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 ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 יפו –אביב -מרחב תכנון מקומי תל

 
 0015-25פרוטוקול מספר  

 14:00 - 10:00 09/07/2025י"ג תמוז תשפ"ה 
 

 12יפו, קומה  -אביב -תל 69באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 
 10:35הישיבה נפתחה בשעה: 

 ים גורן, גל שרעבי דמאיובנוכחות: ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חי
 
 
 

 מ"מ וסגן ראש העירייה יו"ר הועדה המקומית ליאור שפירא, עו"ד השתתפו ה"ה:
 ויו"ר ועדת המשנה לתכנון ובניה

 סגן ראש העירייה מ"מ יו"ר הועדה אלחנן זבולון 
 סגנית ראש העירייה מיטל להבי 
 סגן ראש העירייה חיים מאיר גורן 
 משנה לראש העירייה "דראובן לדיאנסקי, עו 
 משנה לראש העירייה גל שרעבי דמאיו 
 

 מהנדס העיר אהוד כרמלי, אדר' נכחו ה"ה:

 משנה ליועמ"ש לענייני תכנון ובניה הראלה אברהם אוזן, עו"ד 
 סגנית בכירה ליועמ"ש ענת הדני, עו"ד 
 מנהלת אגף תכנון העיר וסגנית מהנדס העיר אורלי אראל 
 מנהל יחידה לקידום זכויות בנכסים תדור בן שטרי 
 מנהל מחלקת התחדשות תמיר קהילה 
 מזכיר ועדת בניין עיר פרדי בן צור, עו"ד 
 עוזרת למ"מ וסגן ראש העירייה נעה מורד, עו"ד 
 מנהל תחום מקרקעין דני ארצי 
 מ. מח' תכנון צפון רבקה פרחי 
 ורירכזת תנועה ארוך טווח כלל אז אירית לבהר גבאי 
 יפו -אביב -מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה תל אלה דוידוף 
 ע.מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה רות אריאל 
 

 סגנית ראש העירייה מ"מ יו"ר הועדה חן אריאלי חסרים:

 חברת מועצה מאיה נורי שקד, עו"ד 
 חברת מועצה אורנה ברביבאי 
 חבר מועצה אמיר בדראן, עו"ד 
 חבר מועצה ניאדודודו ל 
 

 יפו -ארגון הקבלנים והבונים בתל אביב  אביגדור פרויד משקיפים

 משרד הפנים מלי פולישוק, עו"ד 
 
 

 
  25-0016אושר בישיבה מספר  9-7-2025מיום  25-0015פרוטוקול מספר 
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 ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 יפו –אביב -מרחב תכנון מקומי תל

 
 0015-25מספר פרוטוקול 

 14:00 - 10:00 09/07/2025י"ג תמוז תשפ"ה 
 

 12יפו, קומה  -אביב -תל 69באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 
 10:35הישיבה נפתחה בשעה: 

 בנוכחות: ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן, גל שרעבי דמאיו
 

מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

 מספר
 מבא"ת

 תוכן סעיף

  25/06/2025ב מיום 25-0013אישור פרוטוקול    

דיון  5תת חלקה  -2019-13669תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   1 .1
תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 א3616
דיון  6תת חלקה  -2025-03630תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   19 .2

תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197עיף בתביעת פיצויים עפ"י ס
 א3616

דיון  7תת חלקה  -2025-03631תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   37 .3
תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 א3616
דיון  9תת חלקה  -2025-03632תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   55 .4

תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197סעיף  בתביעת פיצויים עפ"י
 א3616

דיון  10תת חלקה  -2025-03633תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   73 .5
תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 א3616
דיון  12תת חלקה  -2025-03634תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   91 .6

תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197עפ"י סעיף בתביעת פיצויים 
 א3616

דיון  15תת חלקה  -2025-03636תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   108 .7
תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 א3616
דיון  17תת חלקה  -2025-03637תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   125 .8

תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197צויים עפ"י סעיף בתביעת פי
 א3616

דיון  13תת חלקה  - 2020-08472תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'   142 .9
 א3616א' /תא 70בגין אישור תתל  197בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 הגדרת מגרש דיון בהגדרת מגרש חדש לאחר הפקעה - 41אלנבי   158 .10
 (2תל אביב דיון בהפקדה ) 14,16שונצינו  507-0680736 161 .11
 78+  77, נוה עופר דיון בסעיפים 52 - 32שקד  _______-__0 180 .12
 (2ב' )106התחדשות רחוב ברזיל דיון בהתנגדויות  507-0776815 187 .13
 התחדשות עירונית קהילת לודג דיון בהתנגדויות 507-0733741 237 .14

  יות שאושרו:דיווח על תכנ
 5-7מלון התעשייה  - 5072תא/מק/
 )אי זוגיים( 173-183יפת  - 5173תא/מק/

 בכבוד רב,
 אלה דוידוף

 מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה
 יפו -אביב -תל

http://www.tel-aviv.gov.il/


 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 1 - -ב' 25-0015
  5תת חלקה  -2019-13669תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'  -  
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2007מבא"ת ספטמבר   1עמ'   

 

 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 5תת חלקה  –13669-2019תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 

לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"כ הוועדה עורכות הדין 
אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין והשמאי 

מצאים ביתר פירוט והיא מהווה חלק בלתי נפרד מהחומר דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים המ
 והמידע המונחים בפני הוועדה.

 

 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים
 

 רקע קודם:
הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון והבנייה  22.12.2019 בתאריך
 .1965תשכ"ה 

 במקרקעין שלא בדרך הפקעה. הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה
 א'.3616תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 המשנה לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה:

ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה  250של  "לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה
 המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".

 
 פרטי הנכס התובע:

 5תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 
 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 רשף רם -תובעים: עבודי חמוטל ו
 ונןבא כוח התובעים: עו"ד ירדני ר

 
  :תשריט סביבה

 

 
 

                               
 

 פירוט סכום הפיצויים: 
 ₪.  307,700  – 5000תא/

 ₪.  406,600 –א'  70תת"ל 
 ₪. 771,600 –א' 3616תא/
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2007מבא"ת ספטמבר   2עמ'   

 

 
 

 :טענות התובעים )מתוך חוו"ד שמאי התובעים רן וירניק(
 

 /צפויה ירידת  5000לאור אישורה של תכנית  התובעים טוענים בתביעתם כי - 5000תכנית כוללנית תא
מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד, וכתוצאה מכך  5000ערך ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 

בשימוש המיטבי לעמדתם )בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה בקומות העליונות 
 פוחת עקב הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.

 

  א':70תת"ל 
 63צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה תת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח  .1

 מ"ר. 

 ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעילי.  .2

 

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 
 

 כתב השיפוי:
 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70יצויים בגין תכנית תת"ללתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פ

מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין 
 וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ומר יוגב מנחם.

 .פות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונחים בפני הוועדהחוות הדעת משפטית ושמאית מצור

 
 

 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 
 
 /הינה 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית  - 5000תכנית כוללנית תא ,

 תכנית המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.
להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי  התכנית קובעת, בין היתר, הוראות

 בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור ייעוד.
נקבע באופן מפורש כי תכנית מתאר  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף 

, תעמוד בתוקפה על אף האמור 5000תחילתה של תכנית מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם 
 בתכנית זו.

 
אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס למקרקעין במצב תכנוני שקדם  5000תכנית לאמור, 

 .ואלה נותרים בעינם 5000לאישורה של תכנית 
ת בהם לאור אישורה של לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויומשכך, ברי כי 

לחוק בגין אישורה  197, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף 5000תכנית 
 .של התכנית

 
 להוראות התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית היתרי בניה.  2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף 

ורק לאחר  5000התאם להוראותיה של תכנית על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת ב
מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מחוזית אשר תקבע תכנית 

. בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של 5000המנוגדת לתכנית 
 בסמכות מקומית. הליך שטרם בא לעולם. אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין

 לא מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות. 5000תכנית 
ביחס למקרקעין אשר תייצר נורמה תכנונית  5000בטרם תאושר תכנית מפורטת מכוחה של תכנית 

 5000ל תכנית חדשה ביחס למקרקעין, אין עסקינן בזכויות ובוודאי שלא בזכויות קנייניות מכוחה ש
 ובוודאי שלא מתגבשת כל פגיעה מכוחה.

 
  א'70תת"ל 
 

 עליית שווי מתת"ל: 
 מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.

 היתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משביחים המעלים את מחירי הנדל"ן. 
מחקרים שונים שבדקו את  11אשר סקר  1999משנת  DIAZ.R.Bה במחקרו של דוגמא לכך, הינ
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השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, 
מ' מתחנת  500אטלנטה, טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד 

. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%נכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין הרכבת, גבוה יותר מה
 כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. 

 
 חוות דעת מקצועיות: 

  2020 בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי
עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול 
ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של 

יהיה ניתן  נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא
להפחית את כמות הרכבים הפרטיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים 

  .והחנייה
כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות 

ירות הנסיעה, האוטובוסים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במה
  .בפיצול הנביעות, בנגישות למרחב ועוד

ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך 
 .שיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחוב

 
עבור נת"ע,  17.2.2021דסת סביבה ואקוסטיקה מיום בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנ

בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב הובהר, בין 
 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5ל שינוייה ותמ"מ א' ע 23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה 
לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות דעת 

 מקצועיות כנדרש.
 

ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו על יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך 
שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, תחשיבים, 

 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.
 

טענה נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות 
 זו מכל וכל.

 
התוותה שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  4א//23מבלי לגרוע מהאמור, במצב תכנוני קודם, תמ"א 

שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. בשונה מתמ"א 
מעבר של קו המתע"ן שינתה הוראה זו וקבעה מפלס ה 4א'//23מפלס המעבר יהיה תת קרקעי, תמ"א 

 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.
לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א'  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 

צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך נמיר.  4א'//23לתמ"א 
. מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנון של קו המתע"ןאינה קובעת את מפלס המעבר  4א'//23תמ"א 

 המפורט.
א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל 70לכן, תת"ל 

ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס אלא  4א'//23פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 
 ר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(.קובעת אותו ולכן אין בקביעת מפלס המעב

 
 אובדן זכויות בניה

 
אשר הופקדה עובר למועד הקובע לאישורה  4658בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, תכנית 

, הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן משמעותי 8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 
 גרמה בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה. את הפגיעה ככל שנ

הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקעה  4658מטרת תכנית 
על מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על זכויות הבנייה 

ערב אישורן של תכניות המתע"ן, וקובעת הוראות שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, 
 לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים. 

מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים 
הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 

 רונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.ית
 

 אובדן מקומות חניה
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כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 
קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה 

עלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת קטנה מתכנית מ' בעלת תו
 המרתף של המבנה.

ואינה משנה את הזכויות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 
, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1הניתנות בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של תכנית ע

א', כבענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת 23בקו הסעת המונים על פי תמ"א  הגובלים
 א'.23ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

 

 /א'3616תא 
 

הינה  -כמפורט בהרחבה בחוות הדעת המשפטית מטעם הוועדה המקומית  -עמדת הוועדה המקומית
אינן במעמד של "זכויות  38, הזכויות הכלולות בתמ"א בתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. 

ולא  38ם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקוד
קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה 

 .38לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
 

הפחותות בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות 
 , אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין. 38שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

אפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו מרבל אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע 
והבניה, אין מקום  לחוק התכנון 197מפורשות, כי כאשר עורכים חישוב של תביעת פיצויים לפי סעיף 

 כחלק מהמצב הקודם. 38להביא בחשבון את עליית הערך הנובעת מתמ"א 
עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד  26388-01-16כן אפנה לעת"מ )מינהליים ת"א( 

 המועצה הארצית.
עיל וכן במספר למסקנה זו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה בעניין חן פרי אשר אוזכרה ל

-9504-11יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18עררים נוספים )
 יפו(. –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  18
 

תמר  7147/17/49כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר 
 ל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:אמז

"כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת 
, ביטול אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו 38זכויות מכח תמ"א 

 אינה יכולה להיחשב פגיעה בת פיצוי." 38לתמ"א  23מכוח סעיף  בתכנית
 

אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א 
ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 
הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ'  1560/13בר"מ זאת ועוד, בהתאם להלכת בית המשפט העליון )

"א בתמ -מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, לא ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו
באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינו, כאשר  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38

לחוק  149התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' 
מה רק עם אישור היתר בניה נוצרת נור-התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם

בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם, אין לקחת בחשבון את תמ"א 
 לאחר הוצאת היתר בניה. 

 

אליק  נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12מסקנה זו עולה גם מהלכת אליק רון )רעא 
במועד הוצאת היתר הבניה  נוצרת רק 38 רון(, בה נקבע בין השאר כי ההשבחה מכוחה של תמ"א

היא "שקופה" ובהתאם יש לנטרל  –על הזכויות המותנות בה  – 38.משמעות החלטה זו היא כי תמ"א 
 בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. 38את השפעת תמ"א 

 
לא מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה  38אישורה של תמ"א  -לסיכום 

שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או 
שיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי 

הכלולות לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות  197סעיף 

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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 .38בתמ"א 
מאחר שהן כפופות לנקיטת אינן מוקנות ואינן וודאיות  38זכויות הבניה הכלולות בתמ"א  -מכל מקום

, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 
 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38

רק אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  -בהיותן זכויות מותנות -ן ובהתאם להלכת אליק רוןאשר על כ
היינו כאירוע המשפיע על  –בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה 

 הילדה גוזלן ואח' נ' 2866/14על הלכה זו חזר בית המשפט גם בענין גוזלן )בר"ם  תכונות המקרקעין.
הוועדה המקומית  65422-12-15הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה(; בענין קוזניץ )עמנ )ת"א( 

וועדה מקומית לתכנון  19341-04-19קוזניץ בוריס; ובענין דייניש עמ"נ )ת"א(  'נ לתכנון ובנייה הרצליה
 ובניה תל אביב נ' ב. דייניש ואח'. 

 
 38חובה להתעלם לחלוטין מאישור תמ"א  –אות הזכויות לפיכך, גם לאור הלכות אלה בסוגיית ווד

רק בהשוואה לשווי  3במצב קודם ויש לבחון את ההשפעה שנגרמה למקרקעין עקב אישור תכנית רובע 
 .38הנכס ערב אישורה של תמ"א 

 
השביחה אותם והעלתה את במקרקעין, אלא היא  לא פגעה 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 

תוך הבאה בחשבון של שטח המרפסת במצב התכנוני  17-ו 13, 9ף בכל הנוגע לחלקות משנה , אערכם
 הקודם בלבד.

 
ויש לדחות  3לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע  -לסיכום 

ת המשפט נקבע . בפסיקה ובהחלטות בי38את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 
ועל  –אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"  38כי הזכויות מכוח תמ"א 

, אינה 38כן, אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א 
ילאיות ובלתי וודאיות ביחס לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערט 197מהווה "פגיעה" לפי ס' 

אינה מהווה חלק  38למקרקעין נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א 
 מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  

 
בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים 

זכויות בניה מוקנות. הואיל והשימוש המיטבי מכוחה של  א' כמו וודאות של3616מאישורה של תכנית 
 א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: 3616תכנית 

 
 תוספת קומה מלאה.  .א
 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .ב

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .ג

מ' מקו  3 -ים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מסגירת קומת עמוד .ד
 חזית הבניין. 

 
 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של עד 3616תכנית 

 א' בריכת שחיה על מפלס הגג העליון. 3616כמו כן מאפשרת תכנית 
 ית מ'התכנית קובעת פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנ

א' כאמור, השביחה את המקרקעין. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, השימוש 3616תכנית 
 המיטבי כאמור הינו הבינוי הקיים.

 
 

 תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:
 

 ה במקרקעין בגין אישורן יש לדחות את התביעה מחמת שהתובעים לא הוכיחו כל פגיע
 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000של תכניות תא/

 

 טענות סף

חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
 לבטלותה
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 קובעות כי 1971-תקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"א ,
צויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מקרקעין, וכן תובע המגיש תביעה לפי

 ראיות לאימות העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 
  לחוק, מוטל על  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף

התובע פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו 
התכנית, לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין  על ידי

ההערכה השמאית הנדרשת אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת 
 להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

 סת ונתמכת בנתונים, לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוס
אלא שעל השמאי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את 
האלמנטים המשביחים הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור 

החברה להפצת פרי  210/88הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין )ראו למשל: ע"א 
; ע"א 643, 627( 4, מו)לבניה כפר סבא ואח'הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ו

, 402(2, פ"ד מז)גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה 600/89
ערן ועידית פולק  9504-11-18"(; ערר )ת"א( עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410עמ' 

( )להלן: 31.5.2020)פורסם בנבו,  יפו –נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 
 "((.   עניין פולק"

  יתרה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו
של עניין, לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת 
משיקולים רלוונטיים ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, 

ותה ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה, הכול כמפורט בהרחבה המביאים לבטל
בחוות דעת משפטית זו ובחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים 

 אלה לבדם יש לדחות את התביעה שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.
 

ה של תת"ל שגה שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישור
 א'70

  לחוק,  197כלל ידוע הוא, כי בהערכת שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף
יש להשוות בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי 

בע"מ נ'  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00המקרקעין לאחר האישור )ראו למשל ע"א 
הוועדה  6826; ע"א 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )תכנון ולבניה נתניההועדה המקומית ל

 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא נ' חייט

  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות
. החלות ולבחון מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית

ככל שחוות הדעת השמאית לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם 
 786/04הנטל להוכחת תביעת הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו למשל: ערר )מרכז( 

 405/07(; ערר 9.6.09)פורסם בנבו,  גודינר סיני ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב פ"ת
 (. 25.5.09)פורסם בנבו,  מית לתו"ב נתניה ואח'אריק שניידר ואח' נ' הוועדה המקו

  אשר  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א
אושרה כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי 

א' וכן 70להשפיע באופן ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 
א' ולמעשה איינה את הפגיעה 70אשר אושרה בסמוך לאחר תת"ל  4658את תכנית תא/

 הנטענת מכוחה ביחס לזכויות הבניה במקרקעין, כדלקמן: 
  אשר במסגרתה, כפי שפורט 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א ,

 לעיל וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו
, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23המתע"ן לאורך רחוב ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 

א אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את /23/4תמ"א , 4א//23
התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות  .מפלס המעבר של קו המתע"ן

 .שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע 70סומן בסופו של יום בתת"ל 

 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ונקבע כי מפלס זה ייקבע בתכנון מפורט 
 א' היה 70רב אישורה של תת"ל משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ע

, 4א//23תת קרקעי, הינה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א 
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 .הוראותיה ואפשרויותיה התכנוניות
  תוך אזכור תיקוניה וצירוף 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,

, א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו23תשריט מכוחה של תמ"א 
 .כאמור, על מלוא משמעותיו התכנוניות 4וביניהם תיקון 

  מטרתה הינה . 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית
להקטין באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם 

היו למתע"ן באמצעות הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה ש
מוקנות לאותם מגרשים ערב אישורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין 

 .  קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים

  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב
אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח 

 .ש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודםהמגר

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד 70

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת 70אישורה של תת"ל 
הוועדה  4809/91בהתאם לשיקולים שנקבעו על ידי בית המשפט העליון בע"א 

( )להלן: 16.3.1994)פורסם בנבו,  המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה קהתי
במקרה בו תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה (, שם נקבע כי עניין קהתי""

היה זכאי בעל המקרקעין שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא י
 .197לפיצויים לפי סעיף 

  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על
א', המשפיעים באופן מהותי על שווי 70שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 

ש המקרקעין במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החד
הרלוונטי לאחרי אישורה של התכנית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין 
במצב התכנוני החדש, מהווים פגם מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא 
למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות 

 .הדעת בכללותה
 נוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכ

נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע  4א//23קודם מכוחה של תמ"א 
 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –וייקבע בתכנון מפורט 

  א' 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
יקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין ערב אישורה של ושמרה על ה

א', הינה כי הפגיעה הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של 70תת"ל 
 .א', למעשה מתאיינת כליל70תת"ל 

  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 .'א70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

 

א' באמצעות 70שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטענותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל 
 חוות דעת מקצועיות

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי
המרת קו המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין 

ים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל היתר כתוצאה ממפגע
זה בשעות ארוכות של היממה, בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה 

 כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.
  בהיעדר כל 5%טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של ,

 ין, אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.תימוכ
  לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות הלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק

תימוכין בחוות דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית 
 כאמור, על מנת לדחות את טענות הפגיעה הנטענת לגופן.

 ויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצ
חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ועררים נוספים בעניין  92004/0223עררים 

"(, במסגרתה נקבע עניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו,  ובניה תל אביב
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 מפורשות, כי משלא הוגשה חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי
להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין נפגעו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי 

 שלא הורם הנטל להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין בהקשר זה.
  ,בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה בענייננו כמפורט לעיל

 .העקיפה הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי
  ,יש בו כדי לדחות על הסף את מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר  גםמשכך

 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 

 א'70שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל גה ש

 חר ותוואי המתע"ן שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מא
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים 23תועד לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70מכוחה של תת"ל 

 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 

 ים כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביח
 א', נוצרו אך ורק לאור קביעת תוואי מתע"ן עילי.70מכוחה של תת"ל 

  חלה חובה לכלול במסגרתה גם את נחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת
הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו(  האלמנטים המשביחים

 רכם של המקרקעין.   ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בע
  ,חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים חרף זאת

 .א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי70שמקורם בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן , בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט
נסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד צמצום מס' נתיבי הבתוואי העילי, תביא ל

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול 
של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית 

 ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. 

  מטעם הוועדה המקומית, קיבולת יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית
הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר 

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן  .תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב 

שביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי אלמנטים מ -הקיים 
 .התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

  נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל
א', מהווה 70א' והתחשבות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל 70

בחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות פגם מהותי 
 .הדעת בכללותה

  הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר חן פרינפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין ,
אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה  92001/0220הנכבדה במסגרת ערר 

"(, ביחס לתביעה לירידת ערך ניין פרימורע( )להלן: "21.12.2021)פורסם בנבו, ת"א 
א', במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת 70בגין תכנית תת"ל 

על ערך המקרקעין יש לקחת בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את 
 אלו ה"חיוביות".

 197סעיף  משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

  מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל
 .א' על הסף, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה70

 

 מענה לגופן של טענות

  מבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובעת לא הוכיחה
א' 70, תת"ל 5000ובעת בגין אישורן של תכניות תא/כל פגיעה בדירת הת

 .א'3616ותא/
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 5000תכנית כוללנית תא/

  5000את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תכנית תא/ על הסףיש לדחות. 

 /הינה תכנית 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית תא ,
 המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.

  התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה
שימושים ושטחי בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו 

 על פיה בכל אזור ייעוד.

  נקבע באופן מפורש כי  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף
ית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית תכנית מתאר מקומ

 ., תעמוד בתוקפה על אף האמור בתכנית זו5000תא/
 /5000בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא 

 לא הביאה לירידה בערכם של נכסים תובעים ברח' ארלוזורוב, כבענייננו.
  ,נה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס אי 5000תכנית תא/לאמור

 .ואלה נותרים בעינם 5000למקרקעין במצב תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

  ,ברי כי לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם משכך
, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים 5000לאור אישורה של תכנית תא/

 .5000לחוק בגין אישורה של תכנית תא/ 197כהגדרתה בסעיף 
  לא ניתן להוציא מכוחה של 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,

. על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם התכנית היתרי בניה
היתרי בניה. כמו כן  ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא 5000להוראותיה של תכנית תא/

 . 5000ניתן גם לאשר תכנית בסמכות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/

  במסגרת  8.8.2023כן נפנה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה לאחרונה מיום
 פיתבונדד בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 91010/0821ערר תא/
אינה  5000רתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/"(, אשר במסגעניין פיתבונדד)להלן: "

מבטלה את ההוראות החלות על המקרקעין ביחס למצב התכנוני הקודם ובין היתר 
 לחוק.  197בשל כך, אינה מקימה עילת תביעה לפי סעיף 

  כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטות בעניין חן פרי ובעניין פיתבונדד, לאור הוראותיה
שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בעניינה על פגיעה  , הרי5000של תכנית תא/

לחוק ומשכך יש לדחות את  197קונקרטית במקרקעין המזכה בפיצוי על פי סעיף 
 .התביעה בכל הנוגע לתכנית זו

 /והוראותיה, כדי לשנות את המצב התכנוני של  5000לאמור, אין בתכנית תא
למקרקעין זכויות קנייניות אינה מקנה  5000משכך, תכנית תא/המקרקעין ו

 .קונקרטיות וודאיות

  מאחר שתכונות הדירות והמקרקעין לאור אישורה של מהמקובץ לעיל עולה, כי
 .לא השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן 5000תכנית 

  כדי לפגוע ביכולתם של  5000בהתאם לכל האמור,  כי אין באישורה של תכנית
ם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, ככל התובעים לממש את זכויותיה

 .שאלו ניתנות להם במצב התכנוני הקודם

 /הכוללנית, אינה מקנה זכויות ונדרש הליך אישור של  5000ברי, כי משתכנית תא
תכנית מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקעין לאור אישורה לא השתנו, הרי שלא 

 .קיימת כל פגיעה מכוחה

 סוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה אינו מועד בהתאם להלכה הפ
, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר 5000אישורה של תכנית תא/

מועד אשר רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( /  –תאושר על פיה 
 .השבחה במקרקעין ספציפיים

 רקעין כאמור, ברי כי אין באישורה משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למק
כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במקרקעין ובהתאם תכנית  5000של תכנית תא/

 לחוק.  197זו אינה ברת פיצוי מכוח סעיף 

  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים לירידת ערך בדירות התובעים
 .5000במקרקעין בגין אישורה של תא/
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 301באזור תכנון  5000ור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא/מבלי לגרוע מהאמ ,
בייעוד אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים 

בכפוף לתנאים.  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1במקרקעין הינם מגורים, משרדים, מסחר 
עים הקובע כי בקומת הקרקע לא יותר שימוש למגורים )בשונה מטענת שמאי התוב

 בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלבד(.
  משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של

 . 5000תכנית תא/

  יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כי
בין דירות ההשוואה שעורך שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית ל

במבנים ללא קומה מסחרית, ניסיונו ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם 
רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של 

 כאמור טרם התגבש ביחס למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון. 5000תכנית תא/

 ידוע הוא כי הסתמכות על  פי, הרי שכללבעניינן של השומות המכריעות ומחקר דל
מחקרים כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נכסים ספציפיים, לא די בה 

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך  197כדי להרים את הנטל המוטל על התובע לפי סעיף 
ק על מחקרים כללים בארץ ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נז

כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, אך יש ליישמם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו 
בנימין חקק ואח' נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז  200/03לעניין זה: עת"מ )ת"א( 

חיים  198/16"(; ערר )מרכז( עניין חקק( )להלן: "23.8.04)פורסם בנבו, ת"א ואח' 
  ([.20.8.18)פורסם בנבו, לתכנון ובניה כפר סבא  ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומית

  יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רבים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק
מתפישה אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה 

 ומהווה יתרון מובהק.
  קעין לאור אישורה של מאחר ותכונות דירות התובעים במקרמהמקובץ לעיל עולה, כי

לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש  5000תכנית 
 .לא שינתה דבר ביחס לערכן 5000לקבוע כי תכנית תא/

  על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, נמצא כי
עליית  – 2014-2017שנים קיימת עליית מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין ה

 מחירים בקצב זהה לעליית המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. 

  זאת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב בייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית
 , בשונה מרחוב ז'בוטינסקי.5000תא/

  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה
מית, ערכי שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק המקו

 .5000אדיש לייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית תא/
  יצוין, כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעין

( מבוסס א'3616א' ותא/70, תת"ל 5000לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא
א'( 70גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל 

א'( ובהתאם נטען כי שווי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38ומכוחה של תמ"א 
המקרקעין )והדירות על פי חלקן היחסי( במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי 

 תיקוניה.על  38הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 
  לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי

אינן במעמד של "זכויות קניין"  38המשפט וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 
שכן הן מותנות, בלתי וודאיות,  –של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 

פן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם וכן ערטילאיות, שאינן חלות באו
 ברחבי המדינה(. 

  לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכויות
כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר העניקה זכויות  38הכלולות בתמ"א 

 .38ורטי, על פי תמ"א הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיא

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
וכעולה למעשה מחוות דעת שמאי התובעים, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את 

ומשכך השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה מלוא זכויות הבניה מכוחה 
 הקיים.

 חות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בעניין תכנית מהמקובץ עולה, כי יש לד
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין 5000תא/
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 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .)בהתאם לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן

  א', ירד ערכן 70דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל במסגרת חוות
 רכיבים, כדלקמן: 3של דירות התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית  63צמצום זכויות בניה בשל סימון
 משותף לדרך.

  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70קדמו לתת"ל ש

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

  ,כפי שיפורט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
 יש לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 צמצום זכויות הבניה

 א' 70כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל  במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען
וסימונה של רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכוחן 

 ביחס למקרקעין. 38של תכנית מ' ותמ"א 
 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 

  ובניגוד לעמדת שמאי כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
א' במקרקעין הינו המבנה 70התובעים, השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל 

הקיים המממש את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות 
לשינוי ייעוד שטח חלק מחצר הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה 

 .במקרקעין

  ,קבע כי במקרה בו עניין קהתי, הנ"לבית המשפט העליון במבלי לגרוע מהאמור ,
תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא 

 .197יהיה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 
 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,

ה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין תכנית שנייה שאושר
אישורה של התכנית הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את 

 מצבו לרעה, אין לפצות את בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 

  ,רי קא', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו
( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל 24.10.17כשלושה חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 

א', מטרתה למנוע את 70לאחר אישורה של תת"ל  אושרה כשנה ותשעה חודשים
הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות 

ערב אישורן של תכניות  שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המגרש
 . המתע"ן

  נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו  4658בתכנית
עקב אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה 

  .המותרים בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

 י רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו בנין קדמי יתרה מזו, רשות הרישו
אפס. בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי 
רשאית להתיר במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית 

יים התקפה החלה עליו, אם ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנונ
 מצדיקים הגדלת התכסית.

  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 
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  מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658( לבין אישורה של תכנית 18.7.17

 הודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שינתה את ייעודה לדרך, נבהיר, כי ה
 .4658, כלומר לאחר הפקדתה של תכנית 28.11.17פורסמה ביום 

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו(  4658לאמור, תכנית
שנתיים א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות מ70בגין תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית 70ממועד אישורה של תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לאחת בהתאם לשיקולים שקבע כב' השופט חשין בהלכת 

  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים
', ולראות בשתי התכניות, א70כתוצאה מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658א' ותכנית 70קרי תת"ל 
 .א'70מאיינת את הפגיעה הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל  4658

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

  רד ערכן א', י70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
של דירות התובעים בגין שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה 

א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת 70על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו לתת"ל 
 קרקעי.

  בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור
קצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים נפגע, בעלמא ובהיעדר חוות דעת מ

שכן הרכבת, ובכלל זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את 
 רמות הרעש מהרחוב.

  זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך
 וכל זה בשעות ארוכות של היממה.

 ערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים, לאור זאת, הו
 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%בשיעור של 

 יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל. 

  אשר יצרה 4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,
 ח המטרופולין. שלד תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתו

  התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה
 לפיתוח, כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. 

  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א
ואינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  אינה קובעת 4א//23שמאי התובעים, תמ"א 

  .את מפלס המעבר של קו המתע"ן

  ,ומפלס המעבר, התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד
 .ייקבע בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת  5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א
 קרקעי.

  מפלס המעבר של קו המתע"ן ייקבע בתכנון הוראה זו וקבעה ששינתה  4א//23תמ"א
 . עתידי מפורט

  לעניין מערכת הסעת  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א
 המונים. 

  צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן  4א//23בנספח א' לתמ"א
 יהודה ועד רח' דרך נמיר.

 מפלס  .אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א//23תמ"א  יודגש, כי
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 .המעבר ייקבע כאמור בתכנון המפורט
 נבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרי. 

  ,א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס 70תת"ל משכך
 4א'//23הוראותיה של תמ"א המעבר, ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את 

ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה 
 . 4א//23מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על
  ידי התובעים.

 ית מטעם הוועדה המקומית, מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמא
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים קביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית 
מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת 

הנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה בנסיעה שקטה יחסית וב
מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של 
הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום 

י, בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עיל .ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
 – תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים

אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר 
 .לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

 רים יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחק
שונים שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר 
הסיבה לכך, כנטען במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה 
מסילתית, לרבות אך לא רק נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי 

 ב.העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר וכיוצ"

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .א' ביחס לדירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע"ן70

 אובדן מקומות חניה

  א' 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
קומות מרתף בגין שטח  2-בוסימון חלק מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה 

 מקומות חניה. 4אקוויוולנטי של 
  נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב

זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן  – 38הקודם כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 
 אינן להביאן בחשבון כלל.

  הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות
והשימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא 

 קיימת כל רלוונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.
 'חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1יתרה מזאת, תכנית ע

יתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ .ב כי תנאי למתן ה11
א', כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם 23תמ"א 

 א'. 23הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות
 .חניההתובעים בגין אובדן מקומות 

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .א' הן על הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין70

 

 א'3616תא/

  לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה
מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין א'( 3616א' ותא/70, תת"ל 5000)תא

 . על תיקוניה 38תמ"א מכוחה של 

  בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים
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על  38בהתאמה, בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 
 תיקוניה. 

  בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים
א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו 3616אישור תכנית תא/

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38זכויות הבניה המותרות מכוחן של תמ"א 
  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי

לא קיימות זכויות וי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומשכך שהמבנה הבנ
 .בניה בלתי מנוצלות מכוחה של תכנית זו

  והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין  38בעניינה של תמ"א
אינן  38הזכויות הכלולות בתמ"א וכן בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, 

ויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן במעמד של "זכ
הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס 

 . למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(
  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של  38נוכח לשונה של תמ"א

, 22מית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים הוועדה המקו
באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה  להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה 29-ו 27

בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות  38הניתנות במסגרת תמ"א 
ה המקומית ואף מוקנות, אלא זכויות המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הוועד

לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין  149הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 
 .להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפועל, קרי מועד מתן היתר בניה בגינן

  הוועדה  56975-09-23נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ
)פורסם בנבו,  יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-אביב המקומית לתכנון ולבניה תל

, כפי שיפורט בהרחבה 38(, במסגרתו נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 6.3.2025
להלן, בהיותן זכויות מותנות הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן 

הקודם ומשכך  לחוק, אינן מהוות חלק מהמצב התכנוני 149להליך פרסום לפי סעיף 
 אין להביאן בחשבון כלל.

 /א' אשר הוקנה 3616נבהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא
למגרשים בתחום התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה 

 .38לתמ"א  23המקומית, בהתאם לקבוע בסעיף 

  ,המוקנות למקרקעין מכוחה של ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות משכך
 א' להידחות.3616תכנית תא/

  מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן של
א' ומאפשר 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23סעיף 

ים למאפייני ישוב או חלק 38לוועדה המקומית להתאים את הוראותיה של תמ"א 
או אף לקבוע  38ממנו, תוך קביעה כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראותיה של תמ"א 

 .במספר עניינים המפורטים בה 38הוראות שונות מהקבוע בתמ"א 

 /א', 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא
רבי הכלול בתמ"א על הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המי

 . אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין, 38
  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי

ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית  38בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א 
באופן אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, 

 .38תיאורטי, על פי תמ"א 

  אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א
אינה  38מקניינם של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

בגין אותה "פגיעה"  197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס'  –מהווה פגיעה בקניין 
 .נטענת

 הועדה  1560/13ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ  זאת
)פורסם  המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ

 - 38בתמ"א  -לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו , (22.7.14בנבו, 
והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה בחישוב שווי המקרקעין במצב קודם, הואיל 

 ביחס למקרקעין ולדירות התובעים. 
  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות

לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם  149ונקיטת הליך לפי ס' 
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 קעין.אישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקר
  ,בחישוב שווי המצב  38אין לקחת בחשבון את הזכויות מכוחה של תמ"א לאור זאת

 . הקודם, אלא לאחר הוצאת היתר בניה
  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד

עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון  14306-09-23הס בפסק דינו בעמ"נ 
(, במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין 11.2.2024)פורסם בנבו, בניה תל אביב ול

למסלול רישויי רגיל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה  38מסלול תמ"א 
במסגרת מימוש בהיתר הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה  38לא עבר במסלול תמ"א 

 כל זכאות לתמריצי התמ"א.

 על הזכויות המותנות בה, היא "שקופה" 38סוקה הינה, כי תמ"א משמעות ההלכה הפ ,
בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או  38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם

 .חדש(

 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם,  38אישורה של תמ"א  -לסיכום
ין, ויש לראותה כאירוע ועל כן אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקע

"שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית 
 א'. 3616תא/

  לחוק,  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות 3616המבוססת על אישורה של תכנית תא/

בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון  .38 הכלולות בתמ"א
נבהיר, כי יש לדחות . 38כלל במצב התכנוני הקודם את הזכויות מכוחה של תמ"א 

מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוות דעת שמאי 
ורטה בהרחבה התובעים, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ופ

 .לעיל
  לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של

א' ויש לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616תא/
בפסיקה ובהחלטות בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של  .38

 .וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"אינן מהוות "זכות" של התובע  38תמ"א 
  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר

לא זו אף זו, מדובר  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38מכוחה של תמ"א 
או כל מקרקעין )בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 

אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב  38ומטעמים אלו, תמ"א  (יםאחר
 הקודם.

  מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי
א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות 3616שתכנית תא/

ה המקומית וכפי רבות אשר פורטו בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועד
 שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 שומות  2-כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב
מכריעות שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית 

שר פורטו א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות א3616תא/
בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות 

 מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 /א' השביחה את 3616נציין, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא
הנכסים, הוגשו עררים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת 

 היטלי השבחה במחוז תל אביב.הערר לפיצויים ו
  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת

שמאי התובעים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של 
א', וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם 3616תכנית תא/

גג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור אישורה, הגבהת קומת ה
מ' וכן הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה.  1.6שלא יעלה על 

א' אינה מחייבת עוד בתכנון 3616יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני הקודם, תכנית תא/
 מרפסות שירות.

 מית והתחשיבים המפורטים כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקו
במסגרתה, נמצא כי לא חלה כל ירידת ערך בשוויה של הדירה התובעת עקב אישורה 

א' אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 3616של תכנית 
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 לחוק. 197
  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית

 .' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעיןא3616תא/

 סוף דבר

  נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת
 השמאית מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.

 ה למקרקעין מושא לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמ
א' , כולן 3616א' ותא/70, תת"ל 5000התביעה פגיעה הנובעת מאישורן של תכניות תא/

או חלקן, יש לקבוע כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם 
לחוק, אשר אינה עוברת את  200הוועדה המקומית, הינה פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 ניין ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים בגינה. תחום הסביר בנסיבות הע

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה
הכול בהתאם לעניין ולהדבק  –והטענה איננה מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

ון, הדברים. בנוסף, אין באמור להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטע
 לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או נוספת בין שנטענה לעיל ובין אם לאו.

 
 חוו"ד מה"ע:

לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 
 המפורטים מעלה.

 :ןתיאור הדיו 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 1-9מה שמוצג כאן נוגע לכל הנושאים משי פטריאנו: 
עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק הנטענים בכתב  94מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב 

. התובעים טענו שהתוכנית שינתה את ייעוד קומת 5000תא/התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה 
תת"ל ה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה הינה הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצא

. התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב שינוי תוואי א70
. התובעים טענו לאובדן זכויות בניה א'3616הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 

נו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור כל . א38שמקורן בתמ"א 
, התוכנית לא שינתה את הנורמות התכנוניות 5000ת"א התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 

כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 
וי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. והמשפטית, הבינ

ואינה משנה את הזכויות הניתנות בה. הטענות בגין  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 
 3פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפי שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע 

חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני 
לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגול. לעניין 

חלק מתכונות המקרקעין , היות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות 38זכויות שמקורן בתמ"א 
 במצב הקודם. 

 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 
 ליאור שפירא: מאשרים את חוו"ד הצוות

 אודי כרמלי: כמה מייצגים יש בארלוזרוב, עד כמה כל דירה עם מייצג נפרד
 שי פטריאנו: התובע הוא אחד כל בעלות היא נפרדת

 תה הנקודה שכולם התחילו לתבועחיים גורן: מה הי
 אודי כרמלי: בגלל התת"ל התחילו התביעות

 
 

ועדת המשנה ( דנה 1)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 

 ורטים מעלה.המפ
 

ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן משתתפים: 
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 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 6תת חלקה  –03630-2025תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
כ הוועדה עורכות הדין לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"

אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין והשמאי 
דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא מהווה חלק בלתי נפרד מהחומר 

 והמידע המונחים בפני הוועדה.
 

 ענה לתביעת פיצוייםמטרת הדיון: מ
 

 רקע קודם:
הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון והבנייה  22.12.2019 בתאריך 
 .1965תשכ"ה 

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 א'.1636תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 המשנה לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה:

ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה  250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 יצויים לדיון בוועדת המשנה".המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפ

 
 פרטי הנכס התובע:

 6תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 
 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 תובע: מזרחי נתנאל עודד
 בא כוח התובע: עו"ד ירדני רונן

 
  :תשריט סביבה

                               

 
 
 
 

 פירוט סכום הפיצויים: 
 . ₪ 315,900  – 5000תא/

 ₪.  422,900 –א'  70תת"ל 
 ₪. 802,500 –א' 3616תא/
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 :טענות התובע )מתוך חוו"ד שמאי התובע רן וירניק(
 

 /צפויה ירידת ערך  5000התובע טוען בתביעתו כי לאור אישורה של תכנית  - 5000תכנית כוללנית תא
, וכתוצאה מכך בשימוש מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד 5000ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 

המיטבי לעמדתו )בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה בקומות העליונות פוחת עקב 
 הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.

 

  א':70תת"ל 
 63צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה תת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח  .3

 מ"ר. 

 וואי הרכבת מתת קרקעי לעילי. ירידת ערך בעקבות שינוי ת .4

 

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 

 
 

 כתב השיפוי:
 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל

ורכי הדין דוד כחלון וגלית מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי ע
רובינשטיין וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ומר' יוגב 

 מנחם.
 .חוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונחים בפני הוועדה

 
 

 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 

 
  הינה 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית  - 5000כוללנית תא/תכנית ,

 תכנית המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.
התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי 

 ת שיאושרו על פיה בכל אזור ייעוד.בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיו
נקבע באופן מפורש כי תכנית מתאר  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף 

, תעמוד בתוקפה על אף האמור 5000מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 בתכנית זו.

 
ת החלות ביחס למקרקעין במצב תכנוני שקדם אינה מבטלת את ההוראות והזכויו 5000תכנית לאמור, 

 .ואלה נותרים בעינם 5000לאישורה של תכנית 
לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור אישורה של משכך, ברי כי 

ה לחוק בגין אישור 197, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף 5000תכנית 
 .של התכנית

 
 להוראות התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית היתרי בניה.  2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף 

ורק לאחר  5000על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של תכנית 
וזית אשר תקבע תכנית מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מח

. בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של 5000המנוגדת לתכנית 
 אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית. הליך שטרם בא לעולם.

 לא מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות. 5000תכנית 
ביחס למקרקעין אשר תייצר נורמה תכנונית  5000ושר תכנית מפורטת מכוחה של תכנית בטרם תא

 5000חדשה ביחס למקרקעין, אין עסקינן בזכויות ובוודאי שלא בזכויות קנייניות מכוחה של תכנית 
 ובוודאי שלא מתגבשת כל פגיעה מכוחה.

 
  א'70תת"ל 

 עליית שווי מתת"ל: 
 

 ראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.מחקרים שונים שנערכו בעולם מ
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 היתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משביחים המעלים את מחירי הנדל"ן. 

 
מחקרים שונים שבדקו את  11אשר סקר  1999משנת  DIAZ.R.Bדוגמא לכך, הינה במחקרו של 

ורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מג
מ' מתחנת  500אטלנטה, טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד 

. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%הרכבת, גבוה יותר מהנכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין 
 עים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפג

 
 חוות דעת מקצועיות: 

 
  2020בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי 

עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול 
ורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של ברח' ארלוז

נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ניתן 
להפחית את כמות הרכבים הפרטיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים 

  .והחנייה
 

כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות 
האוטובוסים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות הנסיעה, 

  .בפיצול הנביעות, בנגישות למרחב ועוד
 

נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך  ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב
 .שיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחוב

 
עבור נת"ע,  17.2.2021בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סביבה ואקוסטיקה מיום 

קלה בקו הסגות בתל אביב הובהר, בין בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת ה
 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
ית צפויה שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עיל

לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות דעת 
 מקצועיות כנדרש.

 
יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו על 

דעת מקצועיות נדרשות, תחשיבים, שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות 
 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.

 
נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות טענה 

 זו מכל וכל.
 

ווי התוותה שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת ק 4א//23מבלי לגרוע מהאמור, במצב תכנוני קודם, תמ"א 
שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. בשונה מתמ"א 

שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של קו המתע"ן  4א'//23מפלס המעבר יהיה תת קרקעי, תמ"א 
 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.

 
מערכת הסעת המונים. בנספח א'  לעניין 5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 

צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך נמיר.  4א'//23לתמ"א 
. מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנון אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
 

אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל  א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו70לכן, תת"ל 
ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס אלא  4א'//23פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

 קובעת אותו ולכן אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(.
 

 אובדן זכויות בניה
 

אשר הופקדה עובר למועד הקובע לאישורה  4658ת בניה, תכנית בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויו
, הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן משמעותי 8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 
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 את הפגיעה ככל שנגרמה בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה. 
 

בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקעה הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה  4658מטרת תכנית 
על מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על זכויות הבנייה 
שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אישורן של תכניות המתע"ן, וקובעת הוראות 

 לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים. 
 

האמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים מבלי לגרוע מ
הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 

 יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.
 

 אובדן מקומות חניה
 

כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -ות חניה לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומ
קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה 
קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת 

 המרתף של המבנה.
ואינה משנה את הזכויות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70"ל למען הסר ספק, תת

, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1הניתנות בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של תכנית ע
א', כבענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת 23הגובלים בקו הסעת המונים על פי תמ"א 

 א'.23הרשות המוסכמת לפי תמ"א  ההמונים עם
 

 /א'3616תא 
 

הינה  -כמפורט בהרחבה בחוות הדעת המשפטית מטעם הוועדה המקומית  -עמדת הוועדה המקומית
אינן במעמד של "זכויות  38בתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, הזכויות הכלולות בתמ"א 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –ין קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקע
ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. 

ולא  38לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א 
יות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכו

 .38לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
 

בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות הפחותות 
 , אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין. 38שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 
פנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו מרבל אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע א

לחוק התכנון והבניה, אין מקום  197מפורשות, כי כאשר עורכים חישוב של תביעת פיצויים לפי סעיף 
 כחלק מהמצב הקודם. 38להביא בחשבון את עליית הערך הנובעת מתמ"א 

 
עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד  26388-01-16ינהליים ת"א( כן אפנה לעת"מ )מ

 המועצה הארצית.
 

למסקנה זו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעיל וכן במספר 
-9504-11יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18עררים נוספים )

 יפו(. –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  18
 

תמר  7147/17/49כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר 
 אמזל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:

 
ובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת "כאשר אין מד

, ביטול אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו 38זכויות מכח תמ"א 
 אינה יכולה להיחשב פגיעה בת פיצוי." 38לתמ"א  23בתכנית מכוח סעיף 

 
אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  83הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א 

ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 



 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 2 - -ב' 25-0015
  6תת חלקה  -2025-03630תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'  -  

 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 

2007מבא"ת ספטמבר   24עמ'   

 

 
הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ'  1560/13בר"מ זאת ועוד, בהתאם להלכת בית המשפט העליון )

בתמ"א  -מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, לא ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו
באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינו, כאשר  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38

לחוק  149"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' התמ
רק עם אישור היתר בניה נוצרת נורמה -התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם

בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם, אין לקחת בחשבון את תמ"א 
 וצאת היתר בניה. לאחר ה

 

אליק  נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12מסקנה זו עולה גם מהלכת אליק רון )רעא 
נוצרת רק במועד הוצאת היתר הבניה  38 רון(, בה נקבע בין השאר כי ההשבחה מכוחה של תמ"א

" ובהתאם יש לנטרל היא "שקופה –על הזכויות המותנות בה  – 38.משמעות החלטה זו היא כי תמ"א 
 בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. 38את השפעת תמ"א 

 
מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה לא  38אישורה של תמ"א  -לסיכום 

שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או 
ורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי שיע

לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות  197סעיף 
 .38בתמ"א 

 
ן כפופות לנקיטת מאחר שהאינן מוקנות ואינן וודאיות  38זכויות הבניה הכלולות בתמ"א  -מכל מקום

, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 
 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38
 

רק אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  -בהיותן זכויות מותנות -אשר על כן ובהתאם להלכת אליק רון
היינו כאירוע המשפיע על  –יה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה בהיתר בנ

הילדה גוזלן ואח' נ'  2866/14תכונות המקרקעין.על הלכה זו חזר בית המשפט גם בענין גוזלן )בר"ם 
הוועדה המקומית  65422-12-15הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה(; בענין קוזניץ )עמנ )ת"א( 

וועדה מקומית לתכנון  19341-04-19קוזניץ בוריס; ובענין דייניש עמ"נ )ת"א(  'נ תכנון ובנייה הרצליהל
 ובניה תל אביב נ' ב. דייניש ואח'. 

 
 38חובה להתעלם לחלוטין מאישור תמ"א  –לפיכך, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וודאות הזכויות 

רק בהשוואה לשווי  3עין עקב אישור תכנית רובע במצב קודם ויש לבחון את ההשפעה שנגרמה למקרק
 .38הנכס ערב אישורה של תמ"א 

 
השביחה אותם והעלתה את במקרקעין, אלא היא  לא פגעה 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 

תוך הבאה בחשבון של שטח המרפסת במצב התכנוני  17-ו 13, 9, אף בכל הנוגע לחלקות משנה ערכם
 הקודם בלבד.

 
ויש לדחות  3לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע  -לסיכום 

. בפסיקה ובהחלטות בית המשפט נקבע 38את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 
ועל  –ת קניין" אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכו 38כי הזכויות מכוח תמ"א 

, אינה 38כן, אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א 
לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס  197מהווה "פגיעה" לפי ס' 

אינה מהווה חלק  38למקרקעין נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א 
 מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  

 
בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים 

א' כמו וודאות של זכויות בניה מוקנות. הואיל והשימוש המיטבי מכוחה של 3616מאישורה של תכנית 
 יתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: א' הינו תוספת על הקיים, הרי שנ3616תכנית 

 
 תוספת קומה מלאה.  .ה
 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .ו

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .ז

מ' מקו  3 -סגירת קומת עמודים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מ .ח

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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 חזית הבניין. 
 

 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5מאפשרת בניית דירת גג בגובה של עד א' 3616תכנית 
 

 א' בריכת שחיה על מפלס הגג העליון. 3616כמו כן מאפשרת תכנית 
 

 התכנית קובעת פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנית מ'
 

השימוש א' כאמור, השביחה את המקרקעין. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, 3616תכנית 
 המיטבי כאמור הינו הבינוי הקיים.

 
 
 

 
 תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:

 
 

  יש לדחות את התביעה מחמת שהתובעים לא הוכיחו כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן
 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000של תכניות תא/

 

 טענות סף

אי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים חוות דעת שמ
 לבטלותה

 קובעות כי 1971-תקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"א ,
תובע המגיש תביעה לפיצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מקרקעין, וכן 

 ס את תביעתו. ראיות לאימות העובדות עליהן הוא מבס
  לחוק, מוטל על  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף

התובע פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו 
על ידי התכנית, לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין 

רשת אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת ההערכה השמאית הנד
 להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

  ,לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוססת ונתמכת בנתונים
אלא שעל השמאי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את 

נטים המשביחים הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור האלמ
החברה להפצת פרי  210/88הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין )ראו למשל: ע"א 

; ע"א 643, 627( 4, מו)הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא ואח'
, 402(2, פ"ד מז)כנון ולבניה נתניהגדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה המקומית לת 600/89

ערן ועידית פולק  9504-11-18"(; ערר )ת"א( עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410עמ' 
( )להלן: 31.5.2020)פורסם בנבו,  יפו –נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 

 "((.   עניין פולק"

 מהותיים היורדים לשורשו  יתרה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים
של עניין, לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת 
משיקולים רלוונטיים ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, 
המביאים לבטלותה ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה, הכול כמפורט בהרחבה 

שמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים בחוות דעת משפטית זו ובחוות הדעת ה
 אלה לבדם יש לדחות את התביעה שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.

 

שגה שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישורה של תת"ל 
 א'70

  לחוק,  197כלל ידוע הוא, כי בהערכת שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף
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יש להשוות בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי 
בע"מ נ'  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00המקרקעין לאחר האישור )ראו למשל ע"א 

הוועדה  6826; ע"א 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )הועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה
 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )בא נ' חייטהמקומית לתכנון ולבניה כפר ס

  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות
החלות ולבחון מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית. 
ככל שחוות הדעת השמאית לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם 

 786/04חת תביעת הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו למשל: ערר )מרכז( הנטל להוכ
 405/07(; ערר 9.6.09)פורסם בנבו,  גודינר סיני ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב פ"ת

 (. 25.5.09)פורסם בנבו,  אריק שניידר ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב נתניה ואח'
 אשר  4א//23ה בחשבון את תמ"א חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביא

אושרה כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי 
א' וכן 70להשפיע באופן ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 

א' ולמעשה איינה את הפגיעה 70אשר אושרה בסמוך לאחר תת"ל  4658את תכנית תא/
 יחס לזכויות הבניה במקרקעין, כדלקמן: הנטענת מכוחה ב

  אשר במסגרתה, כפי שפורט 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א ,
לעיל וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו 

, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23המתע"ן לאורך רחוב ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 
א אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את /3/42תמ"א , 4א//23

התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות  .מפלס המעבר של קו המתע"ן
 .שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע 70של יום בתת"ל סומן בסופו 

 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ונקבע כי מפלס זה ייקבע בתכנון מפורט 

  א' היה 70משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל
, 4א//23תת קרקעי, הינה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א 

 .הוראותיה ואפשרויותיה התכנוניות
  תוך אזכור תיקוניה וצירוף 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,

א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, 23תשריט מכוחה של תמ"א 
 .כאמור, על מלוא משמעותיו התכנוניות 4וביניהם תיקון 

  מטרתה הינה . 8.4.2019מיום  8195.פ. מס' פורסמה למתן תוקף בי – 4658תכנית
להקטין באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם 
למתע"ן באמצעות הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו 
מוקנות לאותם מגרשים ערב אישורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין 

 .  והתכסית באותם מגרשים קווי הבניין
  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב

אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח 
 .המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

  גיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפ 4658תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד 70

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת 70אישורה של תת"ל 
הוועדה  4809/91בהתאם לשיקולים שנקבעו על ידי בית המשפט העליון בע"א 

( )להלן: 16.3.1994)פורסם בנבו,  יה, ירושלים נ' משה קהתיהמקומית לתכנון ולבנ
במקרה בו תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה (, שם נקבע כי עניין קהתי""

שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא יהיה זכאי בעל המקרקעין 
 .197לפיצויים לפי סעיף 

 קודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני ה
א', המשפיעים באופן מהותי על שווי 70שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 

המקרקעין במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש 
הרלוונטי לאחרי אישורה של התכנית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין 

י החדש, מהווים פגם מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא במצב התכנונ
למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות 

 .הדעת בכללותה

  כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני
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ל קו המתע"ן לא היה ידוע נקבע כי מפלס המעבר ש 4א//23קודם מכוחה של תמ"א 
 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –וייקבע בתכנון מפורט 

  א' 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
ושמרה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין ערב אישורה של 

טענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של א', הינה כי הפגיעה הנ70תת"ל 
 .א', למעשה מתאיינת כליל70תת"ל 

  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

 

א' באמצעות 70שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטענותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל 
 וות דעת מקצועיותח

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי
המרת קו המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין 
היתר כתוצאה ממפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל 

ה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה זה בשעות ארוכות של היממה, בשונ
 כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.

  בהיעדר כל 5%טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של ,
 תימוכין, אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.

  כאמור, מצריכות  לפגיעה הנטענתהלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק
תימוכין בחוות דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית 

 כאמור, על מנת לדחות את טענות הפגיעה הנטענת לגופן.

  נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין
אח' נ' הוועדה המקומית לתכנון חן פרי וועררים נוספים בעניין  92004/0223עררים 

"(, במסגרתה נקבע עניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו,  ובניה תל אביב
מפורשות, כי משלא הוגשה חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי 
להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין נפגעו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי 

 להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין בהקשר זה. שלא הורם הנטל
  ,בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה בענייננו כמפורט לעיל

 .העקיפה הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי
  ,יש בו כדי לדחות על הסף את גם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר משכך

 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197לפי סעיף טענת התובעים בדבר פגיעה 
 

 א'70שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל גה ש

  שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן
ם א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחי23תועד לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70מכוחה של תת"ל 
 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביחים
 א', נוצרו אך ורק לאור קביעת תוואי מתע"ן עילי.70מכוחה של תת"ל 

  חלה חובה לכלול במסגרתה גם את שמאי העורך את חוות הדעת נחזור ונבהיר, כי על
הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו(  האלמנטים המשביחים

 ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   
  ,חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים חרף זאת

 .א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי70שמקורם בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן , בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בתוואי העילי, תביא ל

ת מסילה עבור הקו הסגול בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווי
של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית 

 ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. 

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת
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רטיים אשר הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פ
בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן  .תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום

בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב 
אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי  -הקיים 

 .ת הערך הנטענת )והמוכחשת(התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את יריד
  נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל

א', מהווה 70א' והתחשבות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל 70
פגם מהותי בחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות 

 .הדעת בכללותה

 הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר חן פרילהחלטת ועדת הערר בעניין  נפנה בעניין זה ,
אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה  92001/0220הנכבדה במסגרת ערר 

"(, ביחס לתביעה לירידת ערך עניין פרימור( )להלן: "21.12.2021)פורסם בנבו, ת"א 
השפעתה של תכנית מסוימת  א', במסגרתה כי כאשר בוחנית את70בגין תכנית תת"ל 

על ערך המקרקעין יש לקחת בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את 
 אלו ה"חיוביות".

  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

 עה בגין אישורה של תת"ל מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התבי
 .א' על הסף, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה70

 

 מענה לגופן של טענות

  מבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובעת לא הוכיחה
א' 70, תת"ל 5000כל פגיעה בדירת התובעת בגין אישורן של תכניות תא/

 .א'3616ותא/
 

 5000תכנית כוללנית תא/

 5000את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תכנית תא/ על הסףדחות יש ל. 
 /הינה תכנית 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית תא ,

 המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.
  התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה

י בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו שימושים ושטח
 על פיה בכל אזור ייעוד.

  נקבע באופן מפורש כי  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף
תכנית מתאר מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 

 .ת זו, תעמוד בתוקפה על אף האמור בתכני5000תא/
 /5000בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא 

 לא הביאה לירידה בערכם של נכסים תובעים ברח' ארלוזורוב, כבענייננו.
  ,אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס  5000תכנית תא/לאמור

 .ואלה נותרים בעינם 5000/למקרקעין במצב תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא
  ,ברי כי לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם משכך

, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים 5000לאור אישורה של תכנית תא/
 .5000לחוק בגין אישורה של תכנית תא/ 197כהגדרתה בסעיף 

  לא ניתן להוציא מכוחה של 5000אות תכנית תא/להור 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,
. על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם התכנית היתרי בניה

ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן  5000להוראותיה של תכנית תא/
 . 5000ניתן גם לאשר תכנית בסמכות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/

 במסגרת  8.8.2023נה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה לאחרונה מיום כן נפ
 פיתבונדד בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 91010/0821ערר תא/
אינה  5000"(, אשר במסגרתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/עניין פיתבונדד)להלן: "

התכנוני הקודם ובין היתר  מבטלה את ההוראות החלות על המקרקעין ביחס למצב
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 לחוק.  197בשל כך, אינה מקימה עילת תביעה לפי סעיף 
  כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטות בעניין חן פרי ובעניין פיתבונדד, לאור הוראותיה

, הרי שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בעניינה על פגיעה 5000של תכנית תא/
לחוק ומשכך יש לדחות את  197ל פי סעיף קונקרטית במקרקעין המזכה בפיצוי ע

 .התביעה בכל הנוגע לתכנית זו
 /והוראותיה, כדי לשנות את המצב התכנוני של  5000לאמור, אין בתכנית תא

אינה מקנה למקרקעין זכויות קנייניות  5000משכך, תכנית תא/המקרקעין ו
 .קונקרטיות וודאיות

  והמקרקעין לאור אישורה של  מאחר שתכונות הדירותמהמקובץ לעיל עולה, כי
 .לא השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן 5000תכנית 

  כדי לפגוע ביכולתם של  5000בהתאם לכל האמור,  כי אין באישורה של תכנית
התובעים לממש את זכויותיהם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, ככל 

 .שאלו ניתנות להם במצב התכנוני הקודם

 הכוללנית, אינה מקנה זכויות ונדרש הליך אישור של  5000י משתכנית תא/ברי, כ
תכנית מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקעין לאור אישורה לא השתנו, הרי שלא 

 .קיימת כל פגיעה מכוחה

  בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה אינו מועד
אישורה של התכנית המפורטת אשר  , אלא במועד5000אישורה של תכנית תא/

מועד אשר רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( /  –תאושר על פיה 
 .השבחה במקרקעין ספציפיים

  משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה
רקעין ובהתאם תכנית כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במק 5000של תכנית תא/

 לחוק.  197זו אינה ברת פיצוי מכוח סעיף 
  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים לירידת ערך בדירות התובעים

 .5000במקרקעין בגין אישורה של תא/
 /301באזור תכנון  5000מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,

עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים בייעוד אזור מגורים בניה 
בכפוף לתנאים.  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1במקרקעין הינם מגורים, משרדים, מסחר 

בקומת הקרקע לא יותר שימוש למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעים הקובע כי 
 בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלבד(.

 ך המקרקעין כתוצאה מאישורה של משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ער
 . 5000תכנית תא/

  יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כי
ההשוואה שעורך שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית לבין דירות 
במבנים ללא קומה מסחרית, ניסיונו ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם 

נטיים מאחר ואיסור השימוש למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של רלוו
 כאמור טרם התגבש ביחס למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון. 5000תכנית תא/

 ידוע הוא כי הסתמכות על  בעניינן של השומות המכריעות ומחקר דלפי, הרי שכלל
כסים ספציפיים, לא די בה מחקרים כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נ

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך  197כדי להרים את הנטל המוטל על התובע לפי סעיף 
על מחקרים כללים בארץ ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק 
כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, אך יש ליישמם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו 

בנימין חקק ואח' נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז  200/03ת"מ )ת"א( לעניין זה: ע
חיים  198/16"(; ערר )מרכז( עניין חקק( )להלן: "23.8.04)פורסם בנבו, ת"א ואח' 

  ([.20.8.18)פורסם בנבו, ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפר סבא 
 ים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רב

מתפישה אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה 
 ומהווה יתרון מובהק.

  מאחר ותכונות דירות התובעים במקרקעין לאור אישורה של מהמקובץ לעיל עולה, כי
כנון ויש לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי הת 5000תכנית 

 .לא שינתה דבר ביחס לערכן 5000לקבוע כי תכנית תא/

  על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, נמצא כי
עליית  – 2014-2017קיימת עליית מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין השנים 
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 מחירים בקצב זהה לעליית המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. 
 ת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב בייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית זא

 , בשונה מרחוב ז'בוטינסקי.5000תא/
  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה

המקומית, ערכי שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק 
 .5000עורב" מכוחה של תכנית תא/אדיש לייעוד "ציר מ

  יצוין, כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעין
א'( מבוסס 3616א' ותא/70, תת"ל 5000לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא

א'( 70גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל 
א'( ובהתאם נטען כי שווי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38חה של תמ"א ומכו

המקרקעין )והדירות על פי חלקן היחסי( במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי 
 על תיקוניה. 38הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 

  לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי
אינן במעמד של "זכויות קניין"  38וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א המשפט 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות,  –של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם 

 ברחבי המדינה(. 
 ין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכויות לפיכך, בבחינת שווי המקרקע

כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר העניקה זכויות  38הכלולות בתמ"א 
 .38הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

 ת בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומי
וכעולה למעשה מחוות דעת שמאי התובעים, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את 

ומשכך השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה מלוא זכויות הבניה מכוחה 
 הקיים.

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בעניין תכנית
 .בערכן של דירות התובעים במקרקעיןולקבוע כי תכנית זו לא פגעה  5000תא/

 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .)בהתאם לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן

  א', ירד ערכן 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
 כיבים, כדלקמן:ר 3של דירות התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית  63צמצום זכויות בניה בשל סימון
 משותף לדרך.

  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70שקדמו לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 
 רט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כפי שיפו

 יש לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 צמצום זכויות הבניה

  א' 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
צומצמו זכויות הבניה מכוחן  וסימונה של רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך,

 ביחס למקרקעין. 38של תכנית מ' ותמ"א 
 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 
  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית ובניגוד לעמדת שמאי

מבנה א' במקרקעין הינו ה70התובעים, השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל 
הקיים המממש את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות 
לשינוי ייעוד שטח חלק מחצר הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה 

 .במקרקעין
 קבע כי במקרה בו עניין קהתי, הנ"למבלי לגרוע מהאמור, בית המשפט העליון ב ,

עה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגי
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 .197יהיה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 
 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,

תכנית שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין 
ה של התכנית השנייה לא שינה התובע את אישורה של התכנית הראשונה לבין אישור

 מצבו לרעה, אין לפצות את בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 
  ,קרי א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו

( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל 24.10.17כשלושה חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 
א', מטרתה למנוע את 70לאחר אישורה של תת"ל  ותשעה חודשים אושרה כשנה

הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות 
שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המגרש ערב אישורן של תכניות 

 . המתע"ן
  יה שהיו מותרים בו נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבנ 4658בתכנית

עקב אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה 
  .המותרים בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

  יתרה מזו, רשות הרישוי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו בנין קדמי
תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי אפס. בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית 

רשאית להתיר במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית 
התקפה החלה עליו, אם ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים 

 מצדיקים הגדלת התכסית.

  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 

 

  מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658( לבין אישורה של תכנית 18.7.17

  ,נבהיר, כי ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שינתה את ייעודה לדרך
 .4658לומר לאחר הפקדתה של תכנית , כ28.11.17פורסמה ביום 

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו(  4658לאמור, תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים 70בגין תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית 70ממועד אישורה של תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לאם לשיקולים שקבע כב' השופט חשין בהלכת אחת בהת

  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים
א', ולראות בשתי התכניות, 70כתוצאה מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

כך שתכנית כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל,  4658א' ותכנית 70קרי תת"ל 
 .א'70מאיינת את הפגיעה הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל  4658

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

  א', ירד ערכן 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
של דירות התובעים בגין שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה 

א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת 70קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו לתת"ל על 
 קרקעי.

  בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור
בעלמא ובהיעדר חוות דעת מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים נפגע, 

התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את שכן הרכבת, ובכלל זה מתקני הדרך שלה, 
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 רמות הרעש מהרחוב.
  זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך

 וכל זה בשעות ארוכות של היממה.
  ,לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים

 ימוכין ואסמכתאות. , בהיעדר כל ת5%בשיעור של 
 יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל. 
  אשר יצרה 4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,

 שלד תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתוח המטרופולין. 
 התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה 

 לפיתוח, כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. 
  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א

ואינה קובעת אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23שמאי התובעים, תמ"א 
  .את מפלס המעבר של קו המתע"ן

 ומפלס המעבר, תאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד, התוואים השמורים בה מ
 .ייקבע בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת  5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א
 קרקעי.

  מפלס המעבר של קו המתע"ן ייקבע בתכנון שינתה הוראה זו וקבעה ש 4א//23תמ"א
 . עתידי מפורט

  לעניין מערכת הסעת  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23בכך את תמ"א שינתה  4א//23תמ"א
 המונים. 

  צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן  4א//23בנספח א' לתמ"א
 יהודה ועד רח' דרך נמיר.

  מפלס  .אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א//23יודגש, כי תמ"א
 .ורטהמעבר ייקבע כאמור בתכנון המפ

 נבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרי. 

  ,א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס 70תת"ל משכך
 4א'//23המעבר, ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

תו ולמעשה ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת או
 . 4א//23מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על
  ידי התובעים.

  ,מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
לרכבים  צמצום מס' נתיבי הנסיעהקביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית 
מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת 
בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה 

וועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם ה
הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום 

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי,  .ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
 – תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים

אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר  אלמנטים משביחים
 .לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים
שונים שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר 

כנטען במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה הסיבה לכך, 
מסילתית, לרבות אך לא רק נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי 

 העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר וכיוצ"ב.

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .ירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע"ןא' ביחס לד70

 אובדן מקומות חניה
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  א' 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
קומות מרתף בגין שטח  2-וסימון חלק מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 מקומות חניה. 4אקוויוולנטי של 
 מכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב נבהיר כי טענה זו של התובעים מסת

זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן  – 38הקודם כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 
 אינן להביאן בחשבון כלל.

  מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל
ריסה ובניה מחדש, הרי שלא והשימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא ה

 קיימת כל רלוונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.

 'חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1יתרה מזאת, תכנית ע
.ב כי תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ 11

לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם  א', כבענייננו, יהיה תיאום23תמ"א 
 א'. 23הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות
 .התובעים בגין אובדן מקומות חניה

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .ל הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעיןא' הן ע70

 

 א'3616תא/

  לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה
א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין 3616א' ותא/70, תת"ל 5000)תא

 . על תיקוניה 38תמ"א מכוחה של 

 חוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים בהתאם נטען ב
על  38בהתאמה, בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 

 תיקוניה. 

  על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי
ל ובמסגרתה צומצמו א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואי3616אישור תכנית תא/

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38זכויות הבניה המותרות מכוחן של תמ"א 
  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי

לא קיימות זכויות שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומשכך 
 .ה של תכנית זובניה בלתי מנוצלות מכוח

  והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין  38בעניינה של תמ"א
אינן  38הזכויות הכלולות בתמ"א וכן בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, 

במעמד של "זכויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן 
וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס  הן מותנות, בלתי וודאיות,

 . למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(
  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של  38נוכח לשונה של תמ"א

, 22הוועדה המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים 
באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה  , נקבע בפסיקהלהוראות התמ"א( 29-ו 27

בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות  38הניתנות במסגרת תמ"א 
מוקנות, אלא זכויות המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף 

ן לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אי 149הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 
 .להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפועל, קרי מועד מתן היתר בניה בגינן

  הוועדה  56975-09-23נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ
)פורסם בנבו,  יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-המקומית לתכנון ולבניה תל אביב

, כפי שיפורט בהרחבה 38בניה מתוקף תמ"א (, במסגרתו נקבע כי זכויות ה6.3.2025
להלן, בהיותן זכויות מותנות הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן 

לחוק, אינן מהוות חלק מהמצב התכנוני הקודם ומשכך  149להליך פרסום לפי סעיף 
 אין להביאן בחשבון כלל.

 /א' אשר הוקנה 3616נבהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא
למגרשים בתחום התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה 

 .38לתמ"א  23המקומית, בהתאם לקבוע בסעיף 
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  ,ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות המוקנות למקרקעין מכוחה של משכך
 א' להידחות.3616תכנית תא/

 ן זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן של מהותה של טענת התובעים השגויה בעניי
א' ומאפשר 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23סעיף 

למאפייני ישוב או חלקים  38לוועדה המקומית להתאים את הוראותיה של תמ"א 
או אף לקבוע  38ממנו, תוך קביעה כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראותיה של תמ"א 

 .במספר עניינים המפורטים בה 38ות מהקבוע בתמ"א הוראות שונ

 /א', 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא
על הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 . אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין, 38
  ת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בבחינמבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי

ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית  38בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א 
אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן 

 .38תיאורטי, על פי תמ"א 

  חומר אינן מהוות חלק אינן "זכויות" וקל ו 38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א
אינה  38מקניינם של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

בגין אותה "פגיעה"  197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס'  –מהווה פגיעה בקניין 
 .נטענת

  הועדה  1560/13זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ
)פורסם  לבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מהמקומית לתכנון ו

 - 38בתמ"א  -לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו , (22.7.14בנבו, 
בחישוב שווי המקרקעין במצב קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה 

 ביחס למקרקעין ולדירות התובעים. 
  חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות דהיינו, כאשר התמ"א

לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם  149ונקיטת הליך לפי ס' 
 אישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.

  ,בחישוב שווי המצב  38אין לקחת בחשבון את הזכויות מכוחה של תמ"א לאור זאת
 . לא לאחר הוצאת היתר בניההקודם, א

  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד
עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון  14306-09-23הס בפסק דינו בעמ"נ 

(, במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין 11.2.2024)פורסם בנבו, ולבניה תל אביב 
למסלול רישויי רגיל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה  38מסלול תמ"א 

במסגרת מימוש בהיתר הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה  38לא עבר במסלול תמ"א 
 כל זכאות לתמריצי התמ"א.

  על הזכויות המותנות בה, היא "שקופה" 38משמעות ההלכה הפסוקה הינה, כי תמ"א ,
בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או  38"א יש לנטרל את השפעת תמ-ובהתאם

 .חדש(
 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם,  38אישורה של תמ"א  -לסיכום

ועל כן אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקעין, ויש לראותה כאירוע 
ר תכנית "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישו

 א'. 3616תא/

  לחוק,  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות 3616המבוססת על אישורה של תכנית תא/

בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון  .38הכלולות בתמ"א 
נבהיר, כי יש לדחות . 38זכויות מכוחה של תמ"א כלל במצב התכנוני הקודם את ה

מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוות דעת שמאי 
התובעים, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ופורטה בהרחבה 

 .לעיל

  לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של
א' ויש לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616תא/

בפסיקה ובהחלטות בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של  .38
 .אינן מהוות "זכות" של התובע וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין" 38תמ"א 

 המירבי שניתן לאשר  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף
לא זו אף זו, מדובר  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38מכוחה של תמ"א 
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או כל מקרקעין )בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 
אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב  38ומטעמים אלו, תמ"א  (אחרים

 הקודם.
 ר וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי מבלי לגרוע מהאמו

א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות 3616שתכנית תא/
רבות אשר פורטו בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי 

 שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 שומות  2-הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם
מכריעות שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית 

א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות אשר פורטו 3616תא/
בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות 

 שנערכו בתחומה.מכריעות רבות 

 /א' השביחה את 3616נציין, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא
הנכסים, הוגשו עררים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת 

 הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב.
 ,בחוות דעת  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית

שמאי התובעים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של 
א', וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם 3616תכנית תא/

אישורה, הגבהת קומת הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור 
שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה. מ' וכן הקמת בריכת  1.6שלא יעלה על 

א' אינה מחייבת עוד בתכנון 3616יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני הקודם, תכנית תא/
 מרפסות שירות.

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית והתחשיבים המפורטים
ב אישורה במסגרתה, נמצא כי לא חלה כל ירידת ערך בשוויה של הדירה התובעת עק

א' אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 3616של תכנית 
 לחוק. 197

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית
 .א' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין3616תא/

 סוף דבר

 עיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת נוכח כל האמור ל
 השמאית מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.

  לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמה למקרקעין מושא
כולן  א' ,3616א' ותא/70, תת"ל 5000התביעה פגיעה הנובעת מאישורן של תכניות תא/

או חלקן, יש לקבוע כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם 
לחוק, אשר אינה עוברת את  200הוועדה המקומית, הינה פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 תחום הסביר בנסיבות העניין ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים בגינה. 

 אופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען ב
הכול בהתאם לעניין ולהדבק  –והטענה איננה מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

הדברים. בנוסף, אין באמור להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, 
 לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או נוספת בין שנטענה לעיל ובין אם לאו.

 
 
 

 "ע:חוו"ד מה
לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 

 המפורטים מעלה.
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 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

עים שונים, כאשר ראשי הנזק עם תוב 94שי פטריאנו: מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב 
. התובעים טענו שהתוכנית שינתה 5000תא/הנטענים בכתב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה 

את ייעוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה 
עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב . התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה א70תת"ל הינה 

. התובעים טענו לאובדן א'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
. אנו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור 38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

, התוכנית לא שינתה את הנורמות התכנוניות 5000ת"א כל התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 
כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 

והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. 
ואינה משנה את הזכויות הניתנות בה. הטענות בגין  1ותיה של תכנית ע'א' אינה מבטלת את הורא70תת"ל 

 3פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפי שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע 
חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני 

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית גישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגול. לעניין על עליה בנ
, היות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 38זכויות שמקורן בתמ"א 

 במצב הקודם. 
 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 

 ירא: מאשרים את חוו"ד הצוותליאור שפ
 אודי כרמלי: כמה מייצגים יש בארלוזרוב, עד כמה כל דירה עם מייצג נפרד

 שי פטריאנו: התובע הוא אחד כל בעלות היא נפרדת
 חיים גורן: מה היתה הנקודה שכולם התחילו לתבוע

 אודי כרמלי: בגלל התת"ל התחילו התביעות
 

ועדת המשנה ( דנה 2)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 

 המפורטים מעלה.
 

ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן  משתתפים: 
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 א3616תא /5000א'/תא 70אישור תתל בגין  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 7תת חלקה  –03631-2025תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"כ הוועדה עורכות הדין 

ת רובינשטיין והשמאי אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלי
דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא מהווה חלק בלתי נפרד מהחומר 

 והמידע המונחים בפני הוועדה.
 

 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים
 

 רקע קודם:
לחוק התכנון והבנייה הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט'  22.12.2019 בתאריך 
 .1965תשכ"ה 

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 א'.3616תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה: המשנה

ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה  250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".

 
 פרטי הנכס התובע:

 7תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 
 94מס' כתובת: רחוב ארלוזורוב 

 גולן רונית -תובעות: הרץ דרורית ו
 בא כוח התובעות: עו"ד ירדני רונן

 
  :תשריט סביבה

 

 
                               

 
 פירוט סכום הפיצויים: 

 ₪.  303,700  – 5000תא/
 ₪.  406,600 –א'  70תת"ל 

 ₪. 771,600 –א' 3616תא/
 

 :ת רן וירניק(טענות התובעות )מתוך חוו"ד שמאי התובעו
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 /צפויה ירידת  5000התובעות טוענות בתביעתן כי לאור אישורה של תכנית  - 5000תכנית כוללנית תא

מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד, וכתוצאה מכך  5000ערך ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 
קומות העליונות בשימוש המיטבי לעמדתן )בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה ב

 פוחת עקב הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.
 
  א':70תת"ל 

 63צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה תת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח  .5
 מ"ר. 

 ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעילי.  .6

 /אישור התכנית.הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב  –א' 3616תא 
 

 כתב השיפוי:
 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל

מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין 
 ידי מר' דורון חבקין ומר' יוגב מנחם.וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על 

 .חוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונחים בפני הוועדה

 
 

 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 
 
 /הינה 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית  - 5000תכנית כוללנית תא ,

 ת המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.תכני
התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי 

 בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור ייעוד.
קבע באופן מפורש כי תכנית מתאר נ שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף 

, תעמוד בתוקפה על אף האמור 5000מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 בתכנית זו.

 
אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס למקרקעין במצב תכנוני שקדם  5000תכנית לאמור, 

 .ואלה נותרים בעינם 5000לאישורה של תכנית 
לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור אישורה של ברי כי משכך, 
לחוק בגין אישורה  197, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף 5000תכנית 

 .של התכנית
 

 ית היתרי בניה. להוראות התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכנ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף 
ורק לאחר  5000על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של תכנית 

מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מחוזית אשר תקבע תכנית 
ן נדרש הליך תכנוני של . בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעי5000המנוגדת לתכנית 

 אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית. הליך שטרם בא לעולם.
 לא מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות. 5000תכנית 

ביחס למקרקעין אשר תייצר נורמה תכנונית  5000בטרם תאושר תכנית מפורטת מכוחה של תכנית 
 5000מקרקעין, אין עסקינן בזכויות ובוודאי שלא בזכויות קנייניות מכוחה של תכנית חדשה ביחס ל

 ובוודאי שלא מתגבשת כל פגיעה מכוחה.
 

  א'70תת"ל 
 

 עליית שווי מתת"ל: 
 מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.

 הרעש הינם גורמים משביחים המעלים את מחירי הנדל"ן. היתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת 
מחקרים שונים שבדקו את  11אשר סקר  1999משנת  DIAZ.R.Bדוגמא לכך, הינה במחקרו של 

השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, 
מ' מתחנת  500א כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד אטלנטה, טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצ

. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%הרכבת, גבוה יותר מהנכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין 
 כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. 
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 חוות דעת מקצועיות: 

  2020חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי  בחוות דעת שנערכה על ידי
עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול 
ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של 

נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ניתן נוסעים אשר 
להפחית את כמות הרכבים הפרטיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים 

  .והחנייה
 

כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות 
סים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות הנסיעה, האוטובו

  .בפיצול הנביעות, בנגישות למרחב ועוד
ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך 

 .ית לרווחת תושבי הרחובשיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומ
עבור נת"ע,  17.2.2021בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סביבה ואקוסטיקה מיום 

בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב הובהר, בין 
 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה 

דעת לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות 
 מקצועיות כנדרש.

 
יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו על 
שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, תחשיבים, 

 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.
 

עים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות טענה נבהיר, כי טענת התוב
 זו מכל וכל.

התוותה שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  4א//23מבלי לגרוע מהאמור, במצב תכנוני קודם, תמ"א 
שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. בשונה מתמ"א 

שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של קו המתע"ן  4א'//23ס המעבר יהיה תת קרקעי, תמ"א מפל
 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.

 
לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א'  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 

ן יהודה ועד רח' דרך נמיר. צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב ב 4א'//23לתמ"א 
. מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנון אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
 

א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל 70לכן, תת"ל 
אינה משנה את תוואי המפלס אלא ומשכך  4א'//23פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

 קובעת אותו ולכן אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(.
 

 אובדן זכויות בניה
 

אשר הופקדה עובר למועד הקובע לאישורה  4658בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, תכנית 
ה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן משמעותי , הינ8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 

 את הפגיעה ככל שנגרמה בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה. 
 

הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקעה  4658מטרת תכנית 
ת שמירה על זכויות הבנייה על מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית, באמצעות הוראות המאפשרו

שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אישורן של תכניות המתע"ן, וקובעת הוראות 
 לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים. 

 
מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים 

כבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין הקיימים בפרויקט הר
 יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.

 
 אובדן מקומות חניה

 
כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 
ניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הב

קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת 
 המרתף של המבנה.

ואינה משנה את הזכויות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 
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, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1י בהתאם להוראותיה של תכנית עהניתנות בה. נחזור ונזכיר, כ
א', כבענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת 23הגובלים בקו הסעת המונים על פי תמ"א 

 א'.23ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי תמ"א 
 

 /א'3616תא 
 

הינה  -טית מטעם הוועדה המקומית כמפורט בהרחבה בחוות הדעת המשפ -עמדת הוועדה המקומית
אינן במעמד של "זכויות  38בתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, הזכויות הכלולות בתמ"א 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או 

ולא  38לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א 
קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה 

 .38לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
ל בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות הפחותות בהתאם להלכה ש

 , אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין. 38שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 
 

אפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו מרבל אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע 
לחוק התכנון והבניה, אין מקום  197שות, כי כאשר עורכים חישוב של תביעת פיצויים לפי סעיף מפור

 כחלק מהמצב הקודם. 38להביא בחשבון את עליית הערך הנובעת מתמ"א 
עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד  26388-01-16כן אפנה לעת"מ )מינהליים ת"א( 

 המועצה הארצית.
 

הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעיל וכן במספר למסקנה זו 
-9504-11יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18עררים נוספים )

 יפו(. –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  18
תמר  7147/17/49הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר כן אפנה להחלטת ועדת 

 אמזל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:
 

"כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת 
אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו  , ביטול38זכויות מכח תמ"א 
 אינה יכולה להיחשב פגיעה בת פיצוי." 38לתמ"א  23בתכנית מכוח סעיף 

 
אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א 

ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38ת בתמ"א התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולו
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 

 
הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ'  1560/13בר"מ זאת ועוד, בהתאם להלכת בית המשפט העליון )

בתמ"א  -ות והשקעות בע"מ(, לא ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננומגן אינטרנשיונל יזמ
באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינו, כאשר  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38

לחוק  149התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' 
רק עם אישור היתר בניה נוצרת נורמה -יה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאםהתכנון והבנ

בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם, אין לקחת בחשבון את תמ"א 
 לאחר הוצאת היתר בניה. 

 

אליק  נ' יםהועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתי 3002/12מסקנה זו עולה גם מהלכת אליק רון )רעא 
נוצרת רק במועד הוצאת היתר הבניה  38 רון(, בה נקבע בין השאר כי ההשבחה מכוחה של תמ"א

היא "שקופה" ובהתאם יש לנטרל  –על הזכויות המותנות בה  – 38.משמעות החלטה זו היא כי תמ"א 
 בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. 38את השפעת תמ"א 

 
מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה לא  38של תמ"א אישורה  -לסיכום 

שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או 
שיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי 

לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות  197סעיף 
 .38בתמ"א 

 
מאחר שהן כפופות לנקיטת אינן מוקנות ואינן וודאיות  38זכויות הבניה הכלולות בתמ"א  -מכל מקום

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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ת תמ"א , לתקנו17, 27א, 14, 22הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 
 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38
 

רק אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  -בהיותן זכויות מותנות -אשר על כן ובהתאם להלכת אליק רון
היינו כאירוע המשפיע על  –בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה 

הילדה גוזלן ואח' נ'  2866/14הלכה זו חזר בית המשפט גם בענין גוזלן )בר"ם תכונות המקרקעין.על 
הוועדה המקומית  65422-12-15הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה(; בענין קוזניץ )עמנ )ת"א( 

וועדה מקומית לתכנון  19341-04-19קוזניץ בוריס; ובענין דייניש עמ"נ )ת"א(  'נ לתכנון ובנייה הרצליה
 בניה תל אביב נ' ב. דייניש ואח'. ו
 

 38חובה להתעלם לחלוטין מאישור תמ"א  –לפיכך, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וודאות הזכויות 
רק בהשוואה לשווי  3במצב קודם ויש לבחון את ההשפעה שנגרמה למקרקעין עקב אישור תכנית רובע 

 .38הנכס ערב אישורה של תמ"א 
השביחה אותם והעלתה את במקרקעין, אלא היא  לא פגעה 3שתכנית רובע בחינה זו מעלה כי לא רק 

תוך הבאה בחשבון של שטח המרפסת במצב התכנוני  17-ו 13, 9, אף בכל הנוגע לחלקות משנה ערכם
 הקודם בלבד.

 
ויש לדחות  3לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע  -לסיכום 

. בפסיקה ובהחלטות בית המשפט נקבע 38טענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א את ה
ועל  –אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"  38כי הזכויות מכוח תמ"א 

, אינה 38כן, אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א 
לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס  197מהווה "פגיעה" לפי ס' 

אינה מהווה חלק  38למקרקעין נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א 
 מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  

 
מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים  בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים

א' כמו וודאות של זכויות בניה מוקנות. הואיל והשימוש המיטבי מכוחה של 3616מאישורה של תכנית 
 א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: 3616תכנית 

 
 תוספת קומה מלאה.  .ט
 ח קומה מלאה.  משט 65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .י

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .יא

מ' מקו  3 -סגירת קומת עמודים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מ .יב
 חזית הבניין. 

 
 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של עד 3616תכנית 

 חיה על מפלס הגג העליון. א' בריכת ש3616כמו כן מאפשרת תכנית 
 התכנית קובעת פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנית מ'

א' כאמור, השביחה את המקרקעין. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, השימוש 3616תכנית 
 המיטבי כאמור הינו הבינוי הקיים.

 
 הוועדה המקומית: תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ

 
  יש לדחות את התביעה מחמת שהתובעים לא הוכיחו כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן

 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000של תכניות תא/
 

 טענות סף

חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
 לבטלותה

 קובעות כי 1971-ביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"אתקנות התכנון והבניה )הגשת ת ,
תובע המגיש תביעה לפיצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מקרקעין, וכן 

 ראיות לאימות העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 
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  לחוק, מוטל על  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף
על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו התובע פיצויים 

על ידי התכנית, לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין 
ההערכה השמאית הנדרשת אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת 

 לתביעת הפיצויים. להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את מלוא הנתונים החיוניים 
  ,לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוססת ונתמכת בנתונים

אלא שעל השמאי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את 
האלמנטים המשביחים הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור 

החברה להפצת פרי  210/88משל: ע"א הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין )ראו ל
; ע"א 643, 627( 4, מו)הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא ואח'

, 402(2, פ"ד מז)גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה 600/89
דית פולק ערן ועי 9504-11-18"(; ערר )ת"א( עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410עמ' 

( )להלן: 31.5.2020)פורסם בנבו,  יפו –נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 
 "((.   עניין פולק"

  יתרה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו
של עניין, לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת 

ונטיים ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, משיקולים רלו
המביאים לבטלותה ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה, הכול כמפורט בהרחבה 
בחוות דעת משפטית זו ובחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים 

 אלה לבדם יש לדחות את התביעה שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.
 

שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישורה של תת"ל  שגה
 א'70

  לחוק,  197כלל ידוע הוא, כי בהערכת שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף
יש להשוות בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי 

בע"מ נ'  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00)ראו למשל ע"א  המקרקעין לאחר האישור
הוועדה  6826; ע"א 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )הועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה

 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא נ' חייט

  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות
החלות ולבחון מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית. 
ככל שחוות הדעת השמאית לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם 

 786/04הנטל להוכחת תביעת הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו למשל: ערר )מרכז( 
 405/07(; ערר 9.6.09)פורסם בנבו,  פ"תגודינר סיני ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב 

 (. 25.5.09)פורסם בנבו,  אריק שניידר ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב נתניה ואח'
  אשר  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א

אושרה כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי 
א' וכן 70ע באופן ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל להשפי

א' ולמעשה איינה את הפגיעה 70אשר אושרה בסמוך לאחר תת"ל  4658את תכנית תא/
 הנטענת מכוחה ביחס לזכויות הבניה במקרקעין, כדלקמן: 

  רט , אשר במסגרתה, כפי שפו12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א
לעיל וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו 

, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23המתע"ן לאורך רחוב ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 
א אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את /23/4תמ"א , 4א//23

מים לטכנולוגיות שונות התוואים השמורים בה מתאי .מפלס המעבר של קו המתע"ן
 .שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע 70סומן בסופו של יום בתת"ל 

 .א'70לידי ביטוי בתת"ל  כפי שבא –ונקבע כי מפלס זה ייקבע בתכנון מפורט 

  א' היה 70משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל
, 4א//23תת קרקעי, הינה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א 

 .הוראותיה ואפשרויותיה התכנוניות
  וף , תוך אזכור תיקוניה וציר23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א

א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, 23תשריט מכוחה של תמ"א 
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 .כאמור, על מלוא משמעותיו התכנוניות 4וביניהם תיקון 
  מטרתה הינה . 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית

חלקם להקטין באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו ב
למתע"ן באמצעות הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו 
מוקנות לאותם מגרשים ערב אישורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין 

 .  קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים
  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב

של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח אישורה 
 .המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד 70
א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת 70ישורה של תת"ל א

הוועדה  4809/91בהתאם לשיקולים שנקבעו על ידי בית המשפט העליון בע"א 
( )להלן: 16.3.1994)פורסם בנבו,  המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה קהתי

מאיינת לגמרי את הפגיעה במקרה בו תכנית מאוחרת (, שם נקבע כי עניין קהתי""
שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא יהיה זכאי בעל המקרקעין 

 .197לפיצויים לפי סעיף 

  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על
וי א', המשפיעים באופן מהותי על שו70שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 

המקרקעין במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש 
הרלוונטי לאחרי אישורה של התכנית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין 
במצב התכנוני החדש, מהווים פגם מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא 

ט את הקרקע תחת חוות למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה כדי לשמו
 .הדעת בכללותה

  כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני
נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע  4א//23קודם מכוחה של תמ"א 

 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –וייקבע בתכנון מפורט 
 א' 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658זו, משמעות בחינתה של תכנית  לא זו אף

ושמרה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין ערב אישורה של 
א', הינה כי הפגיעה הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של 70תת"ל 
 .א', למעשה מתאיינת כליל70תת"ל 

  197את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף משכך, ברי כי יש לדחות על הסף 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

 

 

א' באמצעות 70שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטענותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל 
 חוות דעת מקצועיות

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי
לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין המרת קו המתע"ן 

היתר כתוצאה ממפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל 
זה בשעות ארוכות של היממה, בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה 

 כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.

 בהיעדר כל 5%ל שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של טענתו זו ש ,
 תימוכין, אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.

  לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות הלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק
תימוכין בחוות דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית 

 ות את טענות הפגיעה הנטענת לגופן.כאמור, על מנת לדח
  נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין

חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ועררים נוספים בעניין  92004/0223עררים 
 "(, במסגרתה נקבעעניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו,  ובניה תל אביב

מפורשות, כי משלא הוגשה חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי 
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להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין נפגעו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי 
 שלא הורם הנטל להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין בהקשר זה.

  ,דבר הפגיעה בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בבענייננו כמפורט לעיל
 .העקיפה הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי

  ,יש בו כדי לדחות על הסף את גם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר משכך
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 

 

 א'70כוחה של תת"ל שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מגה ש

  שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים 23תועד לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70מכוחה של תת"ל 
 ת דעתו.יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוו 

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביחים
 א', נוצרו אך ורק לאור קביעת תוואי מתע"ן עילי.70מכוחה של תת"ל 

  חלה חובה לכלול במסגרתה גם את נחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת
)המוכחשת בענייננו(  הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו האלמנטים המשביחים

 ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   

  ,חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים חרף זאת
 .א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי70שמקורם בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן , עדה המקומיתבחוות הדעת השמאית מטעם הווכמפורט
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בתוואי העילי, תביא ל

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול 
של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית 

 נית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. ובהנעה אלקטרו
  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת

הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר 
בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן  .תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום

רידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב בתוואי עילי, תביא לי
אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי  -הקיים 

 .התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

  נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל
א', מהווה 70ות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל א' והתחשב70

פגם מהותי בחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות 
 .הדעת בכללותה

  הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר חן פרינפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין ,
נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה אירלין פרימור  92001/0220הנכבדה במסגרת ערר 

"(, ביחס לתביעה לירידת ערך עניין פרימור( )להלן: "21.12.2021)פורסם בנבו, ת"א 
א', במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת 70בגין תכנית תת"ל 

על ערך המקרקעין יש לקחת בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את 
 חיוביות".אלו ה"

  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

  מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל
 .א' על הסף, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה70

 

 מענה לגופן של טענות

  ,יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובעת לא הוכיחה מבלי לגרוע מהאמור
א' 70, תת"ל 5000כל פגיעה בדירת התובעת בגין אישורן של תכניות תא/

 .א'3616ותא/
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 5000תכנית כוללנית תא/

  5000את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תכנית תא/ על הסףיש לדחות. 
 /הינה תכנית 22.12.16מיום  7404בי.פ. , אשר פורסמה למתן תוקף 5000תכנית תא ,

 המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.
  התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה

שימושים ושטחי בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו 
 על פיה בכל אזור ייעוד.

  נקבע באופן מפורש כי  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000 לתכנית 2.4.1בסעיף
תכנית מתאר מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 

 ., תעמוד בתוקפה על אף האמור בתכנית זו5000תא/

 /5000בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא 
 כם של נכסים תובעים ברח' ארלוזורוב, כבענייננו.לא הביאה לירידה בער

  ,אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס  5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000למקרקעין במצב תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

  ,ברי כי לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם משכך
, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים 5000אור אישורה של תכנית תא/ל

 .5000לחוק בגין אישורה של תכנית תא/ 197כהגדרתה בסעיף 

  לא ניתן להוציא מכוחה של 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,
מפורטת בהתאם . על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית התכנית היתרי בניה

ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן  5000להוראותיה של תכנית תא/
 . 5000ניתן גם לאשר תכנית בסמכות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/

  במסגרת  8.8.2023כן נפנה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה לאחרונה מיום
 וועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביבפיתבונדד בע"מ נ' ה 91010/0821ערר תא/
אינה  5000"(, אשר במסגרתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/עניין פיתבונדד)להלן: "

מבטלה את ההוראות החלות על המקרקעין ביחס למצב התכנוני הקודם ובין היתר 
 לחוק.  197בשל כך, אינה מקימה עילת תביעה לפי סעיף 

 ת בעניין חן פרי ובעניין פיתבונדד, לאור הוראותיה כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטו
, הרי שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בעניינה על פגיעה 5000של תכנית תא/

לחוק ומשכך יש לדחות את  197קונקרטית במקרקעין המזכה בפיצוי על פי סעיף 
 .התביעה בכל הנוגע לתכנית זו

 /כדי לשנות את המצב התכנוני של והוראותיה,  5000לאמור, אין בתכנית תא
אינה מקנה למקרקעין זכויות קנייניות  5000משכך, תכנית תא/המקרקעין ו

 .קונקרטיות וודאיות
  מאחר שתכונות הדירות והמקרקעין לאור אישורה של מהמקובץ לעיל עולה, כי

 .לא השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן 5000תכנית 
 כדי לפגוע ביכולתם של  5000ן באישורה של תכנית בהתאם לכל האמור,  כי אי

התובעים לממש את זכויותיהם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, ככל 
 .שאלו ניתנות להם במצב התכנוני הקודם

 /הכוללנית, אינה מקנה זכויות ונדרש הליך אישור של  5000ברי, כי משתכנית תא
ין לאור אישורה לא השתנו, הרי שלא תכנית מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקע

 .קיימת כל פגיעה מכוחה
  בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה אינו מועד

, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר 5000אישורה של תכנית תא/
מועד אשר רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( /  –תאושר על פיה 

 .השבחה במקרקעין ספציפיים
  משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה

כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במקרקעין ובהתאם תכנית  5000של תכנית תא/
 לחוק.  197זו אינה ברת פיצוי מכוח סעיף 

 ת ערך בדירות התובעים לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים ליריד
 .5000במקרקעין בגין אישורה של תא/

 /301באזור תכנון  5000מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,
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בייעוד אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים 
כפוף לתנאים. ב 2וכן מסחר  1, תעסוקה 1במקרקעין הינם מגורים, משרדים, מסחר 

בקומת הקרקע לא יותר שימוש למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעים הקובע כי 
 בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלבד(.

  משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של
 . 5000תכנית תא/

 ומית, כי יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המק
ההשוואה שעורך שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית לבין דירות 
במבנים ללא קומה מסחרית, ניסיונו ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם 
רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של 

 למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון.כאמור טרם התגבש ביחס  5000תכנית תא/
 ידוע הוא כי הסתמכות על  בעניינן של השומות המכריעות ומחקר דלפי, הרי שכלל

מחקרים כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נכסים ספציפיים, לא די בה 
לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך  197כדי להרים את הנטל המוטל על התובע לפי סעיף 

מחקרים כללים בארץ ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק על 
כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, אך יש ליישמם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו 

בנימין חקק ואח' נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז  200/03לעניין זה: עת"מ )ת"א( 
חיים  198/16"(; ערר )מרכז( עניין חקק" ( )להלן:23.8.04)פורסם בנבו, ת"א ואח' 

  ([.20.8.18)פורסם בנבו, ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפר סבא 

  יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רבים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק
מתפישה אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה 

 וה יתרון מובהק.ומהו
  מאחר ותכונות דירות התובעים במקרקעין לאור אישורה של מהמקובץ לעיל עולה, כי

לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש  5000תכנית 
 .לא שינתה דבר ביחס לערכן 5000לקבוע כי תכנית תא/

 ועדה המקומית, נמצא כי על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הו
עליית  – 2014-2017קיימת עליית מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין השנים 

 מחירים בקצב זהה לעליית המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. 

  זאת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב בייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית
 , בשונה מרחוב ז'בוטינסקי.5000תא/

 ן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה כ
המקומית, ערכי שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק 

 .5000אדיש לייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית תא/
 ן יצוין, כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעי

א'( מבוסס 3616א' ותא/70, תת"ל 5000לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא
א'( 70גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל 

א'( ובהתאם נטען כי שווי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38ומכוחה של תמ"א 
התכנוני הקודם, מורכב גם משווי המקרקעין )והדירות על פי חלקן היחסי( במצב 

 על תיקוניה. 38הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 
  לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי

אינן במעמד של "זכויות קניין"  38המשפט וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 
שכן הן מותנות, בלתי וודאיות,  –המקרקעין של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות 

וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם 
 ברחבי המדינה(. 

  לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכויות
העניקה זכויות  כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר 38הכלולות בתמ"א 

 .38הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית

וכעולה למעשה מחוות דעת שמאי התובעים, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את 
השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה  ומשכךמלוא זכויות הבניה מכוחה 

 הקיים.

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בעניין תכנית
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין 5000תא/
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 תת"ל 70א'

  ן על הסף א' ה70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .)בהתאם לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן

  א', ירד ערכן 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
 רכיבים, כדלקמן: 3של דירות התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית  63צמצום זכויות בניה בשל סימון
 משותף לדרך.

 ס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות שינוי מפל
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70שקדמו לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

  ,כפי שיפורט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
 התובעים כאמור. יש לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי

 צמצום זכויות הבניה

  א' 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
וסימונה של רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכוחן 

 ביחס למקרקעין. 38של תכנית מ' ותמ"א 
 פורטו לעיל( והן לגופה. יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר 

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית ובניגוד לעמדת שמאי
א' במקרקעין הינו המבנה 70התובעים, השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל 

הקיים המממש את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות 
הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה לשינוי ייעוד שטח חלק מחצר 

 .במקרקעין

 קבע כי במקרה בו עניין קהתי, הנ"למבלי לגרוע מהאמור, בית המשפט העליון ב ,
תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא 

 .197יהיה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 
 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך נ"לעניין קהתי, הבהתאם ל ,

תכנית שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין 
אישורה של התכנית הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את 

 ונה. מצבו לרעה, אין לפצות את בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראש

  ,קרי א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו
( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל 24.10.17כשלושה חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 

א', מטרתה למנוע את 70לאחר אישורה של תת"ל  אושרה כשנה ותשעה חודשים
יות המתע"ן, באמצעות הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים הנפגעים בשל תכנ

שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המגרש ערב אישורן של תכניות 
 . המתע"ן

  נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו  4658בתכנית
עקב אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה 

  .ח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודםהמותרים בשט

  יתרה מזו, רשות הרישוי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו בנין קדמי
אפס. בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי 

ת רשאית להתיר במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכני
התקפה החלה עליו, אם ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים 

 מצדיקים הגדלת התכסית.
  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 
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  מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  ביום א70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל( '
 (.8.4.19)ביום  4658( לבין אישורה של תכנית 18.7.17

  ,נבהיר, כי ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שינתה את ייעודה לדרך
 .4658, כלומר לאחר הפקדתה של תכנית 28.11.17פורסמה ביום 

  ( הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו 4658לאמור, תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים 70בגין תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית 70ממועד אישורה של תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לאחת בהתאם לשיקולים שקבע כב' השופט חשין בהלכת 

 כן של דירות התובעים אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בער
א', ולראות בשתי התכניות, 70כתוצאה מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658א' ותכנית 70קרי תת"ל 
 .א'70מאיינת את הפגיעה הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל  4658

 קעי שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קר

  א', ירד ערכן 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
של דירות התובעים בגין שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה 

א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת 70על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו לתת"ל 
 קרקעי.

 י שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפ
בעלמא ובהיעדר חוות דעת מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים נפגע, 
שכן הרכבת, ובכלל זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את 

 רמות הרעש מהרחוב.
 עים, התגודדויות במרחב הדרך זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוס

 וכל זה בשעות ארוכות של היממה.
  ,לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים

 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%בשיעור של 

 יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל. 

  אשר יצרה 4א//23קרקעין תמ"א א', חלה ביחס למ70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,
 שלד תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתוח המטרופולין. 

  התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה
 לפיתוח, כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. 

  ו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת שקדמו לה ושונ 5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א
ואינה קובעת אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23שמאי התובעים, תמ"א 

  .את מפלס המעבר של קו המתע"ן

  ,ומפלס המעבר, התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד
 .ייקבע בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת  5 א' ומתמ"מ23זאת, בשונה מתמ"א
 קרקעי.

  מפלס המעבר של קו המתע"ן ייקבע בתכנון שינתה הוראה זו וקבעה ש 4א//23תמ"א
 . עתידי מפורט

  לעניין מערכת הסעת  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א
 המונים. 

  עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן  צוין, כי הקו הסגול 4א//23בנספח א' לתמ"א
 יהודה ועד רח' דרך נמיר.

  מפלס  .אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א//23יודגש, כי תמ"א
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 .המעבר ייקבע כאמור בתכנון המפורט
 נבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרי. 

  ,ר היא זו אשר קובעת את מפלס א', שהינה התכנית המפורטת אש70תת"ל משכך
 4א'//23המעבר, ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה 
 . 4א//23מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

  והמוכחשת( על לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת(
  ידי התובעים.

  ,מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים קביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית 
של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת  מסילה עבור הקו הסגול

בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה 
מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של 
הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום 

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי,  .ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
 – תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים

אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר 
 .(לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים
שונים שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר 
הסיבה לכך, כנטען במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה 

יבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי מסילתית, לרבות אך לא רק נגישות לתחבורה צ
 העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר וכיוצ"ב.

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .א' ביחס לדירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע"ן70

 אובדן מקומות חניה

 א' 70י עקב אישורה של תת"ל במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כ
קומות מרתף בגין שטח  2-וסימון חלק מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 מקומות חניה. 4אקוויוולנטי של 
  נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב

בהרחבה להלן  זכויות אשר כפי שיפורט – 38הקודם כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 
 אינן להביאן בחשבון כלל.

  מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל
והשימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא 

 קיימת כל רלוונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.
 'לה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף ח 1יתרה מזאת, תכנית ע

.ב כי תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ 11
א', כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם 23תמ"א 

 א'. 23הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

 את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות
 .התובעים בגין אובדן מקומות חניה

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .א' הן על הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין70

 

 א'3616תא/

  לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה לטענת התובעים, שווי המקרקעין
א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין 3616א' ותא/70, תת"ל 5000)תא

 . על תיקוניה 38תמ"א מכוחה של 

  בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים
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על  38יות הכלולות בתמ"א בהתאמה, בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכו
 תיקוניה. 

  על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי
א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו 3616אישור תכנית תא/

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38זכויות הבניה המותרות מכוחן של תמ"א 
 כנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי בעניינה של ת

לא קיימות זכויות שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומשכך 
 .בניה בלתי מנוצלות מכוחה של תכנית זו

  והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין  38בעניינה של תמ"א
אינן  38הזכויות הכלולות בתמ"א קות בתי המשפט וועדות הערר, וכן בהתאם לפסי

במעמד של "זכויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן 
הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס 

 . למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(
 ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של  38ל תמ"א נוכח לשונה ש

, 22הוועדה המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים 
באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה  להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה 29-ו 27

מה, אינן זכויות בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אד 38הניתנות במסגרת תמ"א 
מוקנות, אלא זכויות המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף 

לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין  149הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 
 .להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפועל, קרי מועד מתן היתר בניה בגינן

 הוועדה  56975-09-23המשפט המחוזי בעניין עמ"נ  נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית
)פורסם בנבו,  יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-המקומית לתכנון ולבניה תל אביב

, כפי שיפורט בהרחבה 38(, במסגרתו נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 6.3.2025
קומית וכן להלן, בהיותן זכויות מותנות הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המ

לחוק, אינן מהוות חלק מהמצב התכנוני הקודם ומשכך  149להליך פרסום לפי סעיף 
 אין להביאן בחשבון כלל.

 /א' אשר הוקנה 3616נבהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא
למגרשים בתחום התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה 

 .38לתמ"א  23בוע בסעיף המקומית, בהתאם לק

  ,ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות המוקנות למקרקעין מכוחה של משכך
 א' להידחות.3616תכנית תא/

  מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן של
פשר א' ומא3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23סעיף 

למאפייני ישוב או חלקים  38לוועדה המקומית להתאים את הוראותיה של תמ"א 
או אף לקבוע  38ממנו, תוך קביעה כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראותיה של תמ"א 

 .במספר עניינים המפורטים בה 38הוראות שונות מהקבוע בתמ"א 

 א', 3616נית תא/בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכ
על הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 . אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין, 38
  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי

תכנית ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור ה 38בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א 
אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן 

 .38תיאורטי, על פי תמ"א 

  אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א
אינה  38מקניינם של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

בגין אותה "פגיעה"  197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס'  –בקניין מהווה פגיעה 
 .נטענת

  הועדה  1560/13זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ
)פורסם  המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ

 - 38בתמ"א  -ארציות, ובענייננו לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר , (22.7.14בנבו, 
בחישוב שווי המקרקעין במצב קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה 

 ביחס למקרקעין ולדירות התובעים. 
  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות

המקומית, ובהתאם, רק עם  לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה 149ונקיטת הליך לפי ס' 
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 אישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.
  ,בחישוב שווי המצב  38אין לקחת בחשבון את הזכויות מכוחה של תמ"א לאור זאת

 . הקודם, אלא לאחר הוצאת היתר בניה
  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד

עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון  14306-09-23בפסק דינו בעמ"נ הס 
(, במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין 11.2.2024)פורסם בנבו, ולבניה תל אביב 

למסלול רישויי רגיל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה  38מסלול תמ"א 
הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה  במסגרת מימוש בהיתר 38לא עבר במסלול תמ"א 

 כל זכאות לתמריצי התמ"א.

  על הזכויות המותנות בה, היא "שקופה" 38משמעות ההלכה הפסוקה הינה, כי תמ"א ,
בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או  38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם

 .חדש(

 למקרקעין כלשהם,  מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס 38אישורה של תמ"א  -לסיכום
ועל כן אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקעין, ויש לראותה כאירוע 
"שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית 

 א'. 3616תא/

  לחוק,  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות 3616אישורה של תכנית תא/המבוססת על 

בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון  .38הכלולות בתמ"א 
נבהיר, כי יש לדחות . 38כלל במצב התכנוני הקודם את הזכויות מכוחה של תמ"א 

ת דעת שמאי מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוו
התובעים, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ופורטה בהרחבה 

 .לעיל
  לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של

א' ויש לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616תא/
ות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של בפסיקה ובהחלטות בתי המשפט וועד .38

 .אינן מהוות "זכות" של התובע וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין" 38תמ"א 
  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר

לא זו אף זו, מדובר  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38מכוחה של תמ"א 
או כל מקרקעין )ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה  בזכויות
אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב  38ומטעמים אלו, תמ"א  (אחרים

 הקודם.
  מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי

תה למקרקעין זכויות א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנ3616שתכנית תא/
רבות אשר פורטו בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי 

 שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 שומות  2-כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב
שתכנית מכריעות שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי 

א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות אשר פורטו 3616תא/
בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות 

 מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 /א' השביחה את 3616נציין, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא
ים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת הנכסים, הוגשו ערר

 הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב.
  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת

שמאי התובעים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של 
ם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם א', וביניה3616תכנית תא/

אישורה, הגבהת קומת הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור 
מ' וכן הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה.  1.6שלא יעלה על 

בת עוד בתכנון א' אינה מחיי3616יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני הקודם, תכנית תא/
 מרפסות שירות.

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית והתחשיבים המפורטים
במסגרתה, נמצא כי לא חלה כל ירידת ערך בשוויה של הדירה התובעת עקב אישורה 

א' אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 3616של תכנית 
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 לחוק. 197
 לה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית מהמקובץ עו

 .א' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין3616תא/

 סוף דבר

  נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת
 שפטים דלעיל.השמאית מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המ

  לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמה למקרקעין מושא
א' , כולן 3616א' ותא/70, תת"ל 5000התביעה פגיעה הנובעת מאישורן של תכניות תא/

או חלקן, יש לקבוע כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם 
לחוק, אשר אינה עוברת את  200הבאה בגדרו של סעיף  הוועדה המקומית, הינה פגיעה

 תחום הסביר בנסיבות העניין ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים בגינה. 

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה
 הכול בהתאם לעניין ולהדבק –והטענה איננה מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

הדברים. בנוסף, אין באמור להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, 
 לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או נוספת בין שנטענה לעיל ובין אם לאו.

 
 
 
 

 חוו"ד מה"ע:
לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 

 המפורטים מעלה.
 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק  94שי פטריאנו: מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב 
התוכנית שינתה . התובעים טענו ש5000תא/הנטענים בכתב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה 

את ייעוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה 
. התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב א70תת"ל הינה 

. התובעים טענו לאובדן א'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
. אנו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור 38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

, התוכנית לא שינתה את הנורמות התכנוניות 5000ת"א כל התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 
כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"ל והזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין

והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. 
ואינה משנה את הזכויות הניתנות בה. הטענות בגין  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 

 3וכין, וכפי שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימ
חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני 

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגול. לעניין 
, היות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 38"א זכויות שמקורן בתמ

 במצב הקודם. 
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 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 
 

ועדת המשנה ( דנה 3)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים לאמץ 

 המפורטים מעלה.
 

ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן  משתתפים: 
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 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 
 9חלקה  תת –03632-2025תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"כ הוועדה עורכות הדין 
אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין והשמאי 

פירוט והיא מהווה חלק בלתי נפרד מהחומר  דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר
 והמידע המונחים בפני הוועדה.

 
 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים

 
 רקע קודם:

הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון והבנייה  22.12.2019 בתאריך
 .1965תשכ"ה 

 שלא בדרך הפקעה.הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין 
 א'.3616תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 המשנה לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה:

ים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה ימ 250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".

 
 פרטי הנכס התובע:

 9תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 
 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 גבריאלה דנה -תובעים: טלמור שרבליס ו

 בא כוח התובעים: עו"ד ירדני רונן

 
  תשריט סביבה:

 
 

 

                       
 

 
 פירוט סכום הפיצויים: 

 ₪.  303,700 – 5000תא/
 ₪.  406,600 –א'  70תת"ל 

 ₪. 771,600 –א' 3616תא/

 

 

 
 :טענות התובעים )מתוך חוו"ד שמאי התובעים רן וירניק(

 

 /צפויה ירידת  5000רה של תכנית התובעים טוענים בתביעתם כי לאור אישו - 5000תכנית כוללנית תא
מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד, וכתוצאה מכך  5000ערך ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 

בשימוש המיטבי לעמדתם )בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה בקומות העליונות 
 פוחת עקב הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.

 

  א':70תת"ל 
 63יות הבניה ואובדן מקומות חניה תת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח צמצום זכו .7
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 מ"ר. 

 ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעילי.  .8

 

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 

 
 כתב השיפוי:

 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70ן תכנית תת"ללתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגי
מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין 

 וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ומר' יוגב מנחם.
 .לק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונחים בפני הוועדהחוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן ח

 
 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 

 
 /הינה 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית  - 5000תכנית כוללנית תא ,

 תכנית המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.
ות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכני

 בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור ייעוד.
נקבע באופן מפורש כי תכנית מתאר  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף 

, תעמוד בתוקפה על אף האמור 5000כנית מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של ת
 בתכנית זו.

 
אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס למקרקעין במצב תכנוני שקדם  5000תכנית לאמור, 

 .ואלה נותרים בעינם 5000לאישורה של תכנית 
 

אישורה של  לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאורמשכך, ברי כי 
לחוק בגין אישורה  197, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף 5000תכנית 

 .של התכנית
 

 להוראות התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית היתרי בניה.  2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף 
ורק לאחר  5000ותיה של תכנית על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להורא

מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מחוזית אשר תקבע תכנית 
. בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של 5000המנוגדת לתכנית 

 ומית. הליך שטרם בא לעולם.אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מק
 לא מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות. 5000תכנית 

 
ביחס למקרקעין אשר תייצר נורמה תכנונית  5000בטרם תאושר תכנית מפורטת מכוחה של תכנית 

 5000חדשה ביחס למקרקעין, אין עסקינן בזכויות ובוודאי שלא בזכויות קנייניות מכוחה של תכנית 
 ובוודאי שלא מתגבשת כל פגיעה מכוחה.

 

  א'70תת"ל 
 עליית שווי מתת"ל: 

 
 מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.

 היתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משביחים המעלים את מחירי הנדל"ן. 
מחקרים שונים שבדקו את  11אשר סקר  1999משנת  DIAZ.R.Bשל דוגמא לכך, הינה במחקרו 

השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, 
מ' מתחנת  500אטלנטה, טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד 

. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%וחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין הרכבת, גבוה יותר מהנכסים המר
 כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. 

 
 חוות דעת מקצועיות: 

 
  2020בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי 

בור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול ע
ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של 
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תן נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ני
להפחית את כמות הרכבים הפרטיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים 

  .והחנייה
 

כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות 
סיעה, האוטובוסים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות הנ

  .בפיצול הנביעות, בנגישות למרחב ועוד
ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך 

 .שיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחוב
 

עבור נת"ע,  17.2.2021בה ואקוסטיקה מיום בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סבי
בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב הובהר, בין 

 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5יה ותמ"מ א' על שינוי 23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה 
לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות דעת 

 מקצועיות כנדרש.
 

מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו על יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע 
שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, תחשיבים, 

 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.
נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות טענה 

 מכל וכל.זו 
 

התוותה שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  4א//23מבלי לגרוע מהאמור, במצב תכנוני קודם, תמ"א 
שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. בשונה מתמ"א 

קו המתע"ן שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של  4א'//23מפלס המעבר יהיה תת קרקעי, תמ"א 
 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.

לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א'  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 
צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך נמיר.  4א'//23לתמ"א 
. מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנון תע"ןאינה קובעת את מפלס המעבר של קו המ 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
 

א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל 70לכן, תת"ל 
ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס אלא  4א'//23פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 
 הביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(.קובעת אותו ולכן אין בקביעת מפלס המעבר כדי ל

 
 אובדן זכויות בניה

 
אשר הופקדה עובר למועד הקובע לאישורה  4658בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, תכנית 

, הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן משמעותי 8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 
 ניינים הגובלים עם הרכבת הקלה. את הפגיעה ככל שנגרמה בב

 
הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקעה  4658מטרת תכנית 

על מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על זכויות הבנייה 
שורן של תכניות המתע"ן, וקובעת הוראות שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אי

 לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים. 
 

מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים 
הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 

 אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת. יתרונות
 

 אובדן מקומות חניה
 

כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 
קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה 

פסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת א
 המרתף של המבנה.

ואינה משנה את הזכויות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 
, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1הניתנות בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של תכנית ע
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א', כבענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת 23הסעת המונים על פי תמ"א הגובלים בקו 
 א'.23ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

 
 /א'3616תא 

 
הינה  -כמפורט בהרחבה בחוות הדעת המשפטית מטעם הוועדה המקומית  -עמדת הוועדה המקומית

אינן במעמד של "זכויות  38ויות הכלולות בתמ"א בתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, הזכ
שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 

ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. 
ולא  38לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א  לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין

קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה 
 .38לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

 
ות בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות הפחות

 , אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין. 38שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 
 

אפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו מרבל אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע 
ניה, אין מקום לחוק התכנון והב 197מפורשות, כי כאשר עורכים חישוב של תביעת פיצויים לפי סעיף 

 כחלק מהמצב הקודם. 38להביא בחשבון את עליית הערך הנובעת מתמ"א 
 

עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד  26388-01-16כן אפנה לעת"מ )מינהליים ת"א( 
 המועצה הארצית.

 
ל וכן במספר למסקנה זו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעי

-9504-11יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18עררים נוספים )
 יפו(. –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  18
 

תמר  7147/17/49כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר 
 ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:אמזל 

 
"כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת 

, ביטול אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו 38זכויות מכח תמ"א 
 אינה יכולה להיחשב פגיעה בת פיצוי." 38לתמ"א  23מכוח סעיף בתכנית 

 
אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א 

ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 

 

הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן  1560/13בר"מ זאת ועוד, בהתאם להלכת בית המשפט העליון )
 -נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, לא ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו

באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינו,  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38"א בתמ
 149כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' 

מה רק עם אישור היתר בניה נוצרת נור-לחוק התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם
בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם, אין לקחת בחשבון את תמ"א 

 לאחר הוצאת היתר בניה. 
 

אליק  נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12מסקנה זו עולה גם מהלכת אליק רון )רעא 
במועד הוצאת היתר הבניה  נוצרת רק 38 רון(, בה נקבע בין השאר כי ההשבחה מכוחה של תמ"א

היא "שקופה" ובהתאם יש לנטרל  –על הזכויות המותנות בה  – 38.משמעות החלטה זו היא כי תמ"א 
 בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. 38את השפעת תמ"א 

 
לא מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה  38אישורה של תמ"א  -לסיכום 

שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או 
שיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי 

הכלולות לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות  197סעיף 
 .38בתמ"א 

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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מאחר שהן כפופות לנקיטת אינן מוקנות ואינן וודאיות  38זכויות הבניה הכלולות בתמ"א  -מכל מקום

, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 
 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38
 

רק אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  -בהיותן זכויות מותנות -כן ובהתאם להלכת אליק רון אשר על
היינו כאירוע המשפיע על  –בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה 
' הילדה גוזלן ואח' נ 2866/14תכונות המקרקעין.על הלכה זו חזר בית המשפט גם בענין גוזלן )בר"ם 

הוועדה המקומית  65422-12-15הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה(; בענין קוזניץ )עמנ )ת"א( 
וועדה מקומית לתכנון  19341-04-19קוזניץ בוריס; ובענין דייניש עמ"נ )ת"א(  'נ לתכנון ובנייה הרצליה

 ובניה תל אביב נ' ב. דייניש ואח'. 
 

 38חובה להתעלם לחלוטין מאישור תמ"א  –דאות הזכויות לפיכך, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וו
רק בהשוואה לשווי  3במצב קודם ויש לבחון את ההשפעה שנגרמה למקרקעין עקב אישור תכנית רובע 

 .38הנכס ערב אישורה של תמ"א 
 

השביחה אותם והעלתה את במקרקעין, אלא היא  לא פגעה 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 
תוך הבאה בחשבון של שטח המרפסת במצב התכנוני  17-ו 13, 9אף בכל הנוגע לחלקות משנה , ערכם

 הקודם בלבד.
 

ויש לדחות  3לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע  -לסיכום 
ית המשפט נקבע . בפסיקה ובהחלטות ב38את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 

ועל  –אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"  38כי הזכויות מכוח תמ"א 
, אינה 38כן, אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א 

טילאיות ובלתי וודאיות ביחס לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ער 197מהווה "פגיעה" לפי ס' 
אינה מהווה חלק  38למקרקעין נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א 

 מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  
 

בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים 
ל זכויות בניה מוקנות. הואיל והשימוש המיטבי מכוחה של א' כמו וודאות ש3616מאישורה של תכנית 

 א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: 3616תכנית 
 

 תוספת קומה מלאה.  .יג
 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .יד

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .טו

מ' מקו  3 -דים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מסגירת קומת עמו .טז
 חזית הבניין. 

 
 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של עד 3616תכנית 

 
 א' בריכת שחיה על מפלס הגג העליון. 3616כמו כן מאפשרת תכנית 

 
 תכנית מ'התכנית קובעת פטור מחובת מרפסות שירות לפי 

 
א' כאמור, השביחה את המקרקעין. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, השימוש 3616תכנית 

 המיטבי כאמור הינו הבינוי הקיים.
 
 

 
 תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:

 
  פגיעה במקרקעין בגין אישורן יש לדחות את התביעה מחמת שהתובעת לא הוכיחה כל

 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000של תכניות תא/
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 טענות סף

 היעדר זכות תביעה

  א( לחוק, מקנה זכות תביעה רק ל"מי שביום תחילתה של 197כלל יסוד הוא, כי סעיף(
התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם". עוד קובע הדין, כי על תובע פיצויים 

לחוק, לצרף את כלל המסמכים המעידים על זכויותיו במקרקעין  197 על פי סעיף
במועד הקובע. ככל שאלו לא צורפו, לא עמד התובע בנטל להוכיח את זכותו הקניינית 

 ודין תביעתו להידחות על הסף.
  באמצעות עוה"ד רונן ירדני ותום  9תביעת הפיצויים הוגשה ביחס לחלקת משנה

טופס התביעה, אך לתביעה ביחס לחלקת משנה זו לא  וולפשטיין אשר אף חתמו על
 צורף ייפוי כוח כנדרש מטעמה של התובעת הנ"ל.

  בהתאם, טופס התביעה חתומים ע"י ב"כ, בהיעדר כל מסמך המתיר להם לחתום על
 . 9התביעה בעניינה של חלקת משנה 

  ראייה וזאת בהיעדר כל  9לפיכך, יש לדחות על הסף את התביעה ביחס לחלקת משנה
 .או מסמך אשר התיר לעוה"ד הנ"ל להגיש ולחתום על התביעה בשמה של התובעת

 

חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
 לבטלותה

 קובעות כי 1971-תקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"א ,
יצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מקרקעין, וכן תובע המגיש תביעה לפ

 ראיות לאימות העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 

  לחוק, מוטל על  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף
התובע פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו 

י התכנית, לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין על יד
ההערכה השמאית הנדרשת אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת 

 להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

 ססת ונתמכת בנתונים, לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבו
אלא שעל השמאי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את 
האלמנטים המשביחים הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור 

החברה להפצת פרי  210/88הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין )ראו למשל: ע"א 
; ע"א 643, 627( 4, מו)ולבניה כפר סבא ואח'הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון 

, 402(2, פ"ד מז)גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה 600/89
ערן ועידית פולק  9504-11-18"(; ערר )ת"א( עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410עמ' 

( )להלן: 31.5.2020)פורסם בנבו,  יפו –נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 
 "((.   עניין פולק"

  יתרה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו
של עניין, לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת 
משיקולים רלוונטיים ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, 

לותה ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה, הכול כמפורט בהרחבה המביאים לבט
בחוות דעת משפטית זו ובחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים 

 אלה לבדם יש לדחות את התביעה שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.
 

רה של שגה שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישו
 א'70תת"ל 

  לחוק,  197כלל ידוע הוא, כי בהערכת שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף
יש להשוות בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי 

בע"מ נ'  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00המקרקעין לאחר האישור )ראו למשל ע"א 
הוועדה  6826; ע"א 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )לתכנון ולבניה נתניההועדה המקומית 

 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא נ' חייט
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  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות
ת. החלות ולבחון מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכני

ככל שחוות הדעת השמאית לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם 
 786/04הנטל להוכחת תביעת הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו למשל: ערר )מרכז( 

 405/07(; ערר 9.6.09)פורסם בנבו,  גודינר סיני ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב פ"ת
 (. 25.5.09)פורסם בנבו,  ומית לתו"ב נתניה ואח'אריק שניידר ואח' נ' הוועדה המק

  אשר  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א
אושרה כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי 

 א' וכן70להשפיע באופן ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 
א' ולמעשה איינה את הפגיעה 70אשר אושרה בסמוך לאחר תת"ל  4658את תכנית תא/

 הנטענת מכוחה ביחס לזכויות הבניה במקרקעין, כדלקמן: 
  אשר במסגרתה, כפי שפורט 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א ,

ו לעיל וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי ק
, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23המתע"ן לאורך רחוב ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 

א אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את /23/4תמ"א , 4א//23
התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות  .מפלס המעבר של קו המתע"ן

 .שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע 70סומן בסופו של יום בתת"ל 

 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ונקבע כי מפלס זה ייקבע בתכנון מפורט 
  "א' היה 70ערב אישורה של תת"ל משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול

, 4א//23תת קרקעי, הינה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א 
 .הוראותיה ואפשרויותיה התכנוניות

  תוך אזכור תיקוניה וצירוף 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,
ו, א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אל23תשריט מכוחה של תמ"א 

 .כאמור, על מלוא משמעותיו התכנוניות 4וביניהם תיקון 

  מטרתה הינה . 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית
להקטין באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם 

שהיו למתע"ן באמצעות הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה 
מוקנות לאותם מגרשים ערב אישורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין 

 .  קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים

  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב
אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח 

 .רש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודםהמג

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד 70

 א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת70אישורה של תת"ל 
הוועדה  4809/91בהתאם לשיקולים שנקבעו על ידי בית המשפט העליון בע"א 

( )להלן: 16.3.1994)פורסם בנבו,  המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה קהתי
במקרה בו תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה (, שם נקבע כי עניין קהתי""

יהיה זכאי בעל המקרקעין שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא 
 .197לפיצויים לפי סעיף 

  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על
א', המשפיעים באופן מהותי על שווי 70שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 

דש המקרקעין במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הח
הרלוונטי לאחרי אישורה של התכנית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין 
במצב התכנוני החדש, מהווים פגם מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא 
למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות 

 .הדעת בכללותה
 כנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב הת

נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע  4א//23קודם מכוחה של תמ"א 
 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –וייקבע בתכנון מפורט 

  א' 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין ערב אישורה של ושמרה על 
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א', הינה כי הפגיעה הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של 70תת"ל 
 .א', למעשה מתאיינת כליל70תת"ל 

  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

 

א' 70שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטענותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל 
 באמצעות חוות דעת מקצועיות

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי
המרת קו המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין 

עים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל היתר כתוצאה ממפג
זה בשעות ארוכות של היממה, בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה 

 כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.

  בהיעדר כל 5%טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של ,
 כין, אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.תימו

  לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות הלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק
תימוכין בחוות דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית 

 כאמור, על מנת לדחות את טענות הפגיעה הנטענת לגופן.
 צויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפי

חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ועררים נוספים בעניין  92004/0223עררים 
"(, במסגרתה נקבע עניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו,  ובניה תל אביב

י מפורשות, כי משלא הוגשה חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כד
להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין נפגעו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי 

 שלא הורם הנטל להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין בהקשר זה.

  ,בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה בענייננו כמפורט לעיל
 .העקיפה הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי

  ,יש בו כדי לדחות על הסף את ם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר גמשכך
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 

 

 א'70שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל גה ש

 אחר ותוואי המתע"ן שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מ
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים 23תועד לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70מכוחה של תת"ל 

 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 
 חים כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשבי

 א', נוצרו אך ורק לאור קביעת תוואי מתע"ן עילי.70מכוחה של תת"ל 

  חלה חובה לכלול במסגרתה גם את נחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת
הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו(  האלמנטים המשביחים

 ערכם של המקרקעין.   ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען ב

  ,חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים חרף זאת
 .א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי70שמקורם בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן , בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט
הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד צמצום מס' נתיבי בתוואי העילי, תביא ל

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול 
של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית 

 ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. 
 מטעם הוועדה המקומית, קיבולת  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית

הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר 
בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן  .תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום

בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב 
משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי אלמנטים  -הקיים 
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 .התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(
  נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל

א', מהווה 70א' והתחשבות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל 70
בחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות  פגם מהותי

 .הדעת בכללותה
  הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר חן פרינפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין ,

אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה  92001/0220הנכבדה במסגרת ערר 
"(, ביחס לתביעה לירידת ערך עניין פרימור( )להלן: "21.12.2021)פורסם בנבו, ת"א 

א', במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת 70בגין תכנית תת"ל 
על ערך המקרקעין יש לקחת בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את 

 אלו ה"חיוביות".
 197י סעיף משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפ 

 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 
  מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל

 .א' על הסף, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה70
 

 מענה לגופן של טענות

  מבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובעת לא הוכיחה
א' 70, תת"ל 5000תובעת בגין אישורן של תכניות תא/כל פגיעה בדירת ה

 .א'3616ותא/
 

 5000תכנית כוללנית תא/

  5000את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תכנית תא/ על הסףיש לדחות. 

 /הינה תכנית 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית תא ,
 המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.

  התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה
שימושים ושטחי בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו 

 על פיה בכל אזור ייעוד.

  נקבע באופן מפורש כי  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף
מית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית תכנית מתאר מקו

 ., תעמוד בתוקפה על אף האמור בתכנית זו5000תא/
 /5000בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא 

 לא הביאה לירידה בערכם של נכסים תובעים ברח' ארלוזורוב, כבענייננו.

  ,ינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס א 5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000למקרקעין במצב תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

  ,ברי כי לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם משכך
 , ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים5000לאור אישורה של תכנית תא/

 .5000לחוק בגין אישורה של תכנית תא/ 197כהגדרתה בסעיף 

  לא ניתן להוציא מכוחה של 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,
. על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם התכנית היתרי בניה

א היתרי בניה. כמו כן ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוצי 5000להוראותיה של תכנית תא/
 . 5000ניתן גם לאשר תכנית בסמכות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/

  במסגרת  8.8.2023כן נפנה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה לאחרונה מיום
 פיתבונדד בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 91010/0821ערר תא/
אינה  5000גרתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/"(, אשר במסעניין פיתבונדד)להלן: "

מבטלה את ההוראות החלות על המקרקעין ביחס למצב התכנוני הקודם ובין היתר 
 לחוק.  197בשל כך, אינה מקימה עילת תביעה לפי סעיף 

  כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטות בעניין חן פרי ובעניין פיתבונדד, לאור הוראותיה
י שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בעניינה על פגיעה , הר5000של תכנית תא/

לחוק ומשכך יש לדחות את  197קונקרטית במקרקעין המזכה בפיצוי על פי סעיף 
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 .התביעה בכל הנוגע לתכנית זו
 /והוראותיה, כדי לשנות את המצב התכנוני של  5000לאמור, אין בתכנית תא

למקרקעין זכויות קנייניות  אינה מקנה 5000משכך, תכנית תא/המקרקעין ו
 .קונקרטיות וודאיות

  מאחר שתכונות הדירות והמקרקעין לאור אישורה של מהמקובץ לעיל עולה, כי
 .לא השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן 5000תכנית 

  כדי לפגוע ביכולתם של  5000בהתאם לכל האמור,  כי אין באישורה של תכנית
הם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, ככל התובעים לממש את זכויותי

 .שאלו ניתנות להם במצב התכנוני הקודם

 /הכוללנית, אינה מקנה זכויות ונדרש הליך אישור של  5000ברי, כי משתכנית תא
תכנית מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקעין לאור אישורה לא השתנו, הרי שלא 

 .קיימת כל פגיעה מכוחה

 פסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה אינו מועד בהתאם להלכה ה
, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר 5000אישורה של תכנית תא/

מועד אשר רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( /  –תאושר על פיה 
 .השבחה במקרקעין ספציפיים

 קרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למ
כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במקרקעין ובהתאם תכנית  5000של תכנית תא/

 לחוק.  197זו אינה ברת פיצוי מכוח סעיף 

  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים לירידת ערך בדירות התובעים
 .5000במקרקעין בגין אישורה של תא/

 301באזור תכנון  5000מור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא/מבלי לגרוע מהא ,
בייעוד אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים 

בכפוף לתנאים.  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1במקרקעין הינם מגורים, משרדים, מסחר 
בעים הקובע כי בקומת הקרקע לא יותר שימוש למגורים )בשונה מטענת שמאי התו

 בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלבד(.

  משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של
 . 5000תכנית תא/

  יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כי
לבין דירות ההשוואה שעורך שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית 

במבנים ללא קומה מסחרית, ניסיונו ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם 
רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של 

 כאמור טרם התגבש ביחס למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון. 5000תכנית תא/

 ידוע הוא כי הסתמכות על  לפי, הרי שכללבעניינן של השומות המכריעות ומחקר ד
מחקרים כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נכסים ספציפיים, לא די בה 

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך  197כדי להרים את הנטל המוטל על התובע לפי סעיף 
זק על מחקרים כללים בארץ ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נ

כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, אך יש ליישמם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו 
בנימין חקק ואח' נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז  200/03לעניין זה: עת"מ )ת"א( 

חיים  198/16"(; ערר )מרכז( עניין חקק( )להלן: "23.8.04)פורסם בנבו, ת"א ואח' 
  ([.20.8.18)פורסם בנבו, ת לתכנון ובניה כפר סבא ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומי

  יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רבים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק
מתפישה אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה 

 ומהווה יתרון מובהק.
  רקעין לאור אישורה של מאחר ותכונות דירות התובעים במקמהמקובץ לעיל עולה, כי

לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש  5000תכנית 
 .לא שינתה דבר ביחס לערכן 5000לקבוע כי תכנית תא/

  על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, נמצא כי
עליית  – 2014-2017השנים קיימת עליית מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין 

 מחירים בקצב זהה לעליית המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. 
  זאת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב בייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית

 , בשונה מרחוב ז'בוטינסקי.5000תא/
  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה
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ומית, ערכי שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק המק
 .5000אדיש לייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית תא/

  יצוין, כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעין
'( מבוסס א3616א' ותא/70, תת"ל 5000לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא

א'( 70גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל 
א'( ובהתאם נטען כי שווי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38ומכוחה של תמ"א 

המקרקעין )והדירות על פי חלקן היחסי( במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי 
 תיקוניה. על 38הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 

  לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי
אינן במעמד של "זכויות קניין"  38המשפט וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות,  –של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
ופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם וכן ערטילאיות, שאינן חלות בא

 ברחבי המדינה(. 
  לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכויות

כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר העניקה זכויות  38הכלולות בתמ"א 
 .38אורטי, על פי תמ"א הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תי

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
וכעולה למעשה מחוות דעת שמאי התובעים, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את 

ומשכך השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה מלוא זכויות הבניה מכוחה 
 הקיים.

 דחות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בעניין תכנית מהמקובץ עולה, כי יש ל
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין 5000תא/

 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .)בהתאם לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן

 א', ירד ערכן 70דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל  במסגרת חוות
 רכיבים, כדלקמן: 3של דירות התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית  63צמצום זכויות בניה בשל סימון
 משותף לדרך.

  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70שקדמו לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

  ,כפי שיפורט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
 יש לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 צמצום זכויות הבניה

 א' 70ן כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטע
וסימונה של רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכוחן 

 ביחס למקרקעין. 38של תכנית מ' ותמ"א 

 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 

 ובניגוד לעמדת שמאי  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
א' במקרקעין הינו המבנה 70התובעים, השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל 

הקיים המממש את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות 
לשינוי ייעוד שטח חלק מחצר הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה 

 .במקרקעין

 ,קבע כי במקרה בו עניין קהתי, הנ"לבית המשפט העליון ב מבלי לגרוע מהאמור ,
תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא 

 .197יהיה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 
 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,

רה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין תכנית שנייה שאוש
אישורה של התכנית הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את 
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 מצבו לרעה, אין לפצות את בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 
  ,קרי א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו

( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל 24.10.17כשלושה חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 
א', מטרתה למנוע את 70לאחר אישורה של תת"ל  אושרה כשנה ותשעה חודשים

הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות 
ש ערב אישורן של תכניות שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המגר

 . המתע"ן

  נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו  4658בתכנית
עקב אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה 

  .המותרים בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם
 וי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו בנין קדמי יתרה מזו, רשות הריש

אפס. בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי 
רשאית להתיר במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית 

ניים התקפה החלה עליו, אם ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנו
 מצדיקים הגדלת התכסית.

  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 

 

  מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658( לבין אישורה של תכנית 18.7.17

  ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שינתה את ייעודה לדרך, נבהיר, כי
 .4658, כלומר לאחר הפקדתה של תכנית 28.11.17פורסמה ביום 

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו(  4658לאמור, תכנית
משנתיים א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות 70בגין תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית 70ממועד אישורה של תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לאחת בהתאם לשיקולים שקבע כב' השופט חשין בהלכת 

  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים
א', ולראות בשתי התכניות, 70כתוצאה מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658א' ותכנית 70קרי תת"ל 
 .א'70מאיינת את הפגיעה הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל  4658

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

  ירד ערכן א', 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
של דירות התובעים בגין שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה 

א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת 70על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו לתת"ל 
 קרקעי.

  בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור
מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים נפגע, בעלמא ובהיעדר חוות דעת 

שכן הרכבת, ובכלל זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את 
 רמות הרעש מהרחוב.

  זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך
 וכל זה בשעות ארוכות של היממה.

 וערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים, לאור זאת, ה
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 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%בשיעור של 
 יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל. 

  אשר יצרה 4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,
 וח המטרופולין. שלד תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופית

  התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה
 לפיתוח, כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. 

  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א
ואינה קובעת ת טכנולוגיה להסעת המונים אינה קובע 4א//23שמאי התובעים, תמ"א 

  .את מפלס המעבר של קו המתע"ן

  ,ומפלס המעבר, התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד
 .ייקבע בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת  5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א
 קרקעי.

  מפלס המעבר של קו המתע"ן ייקבע בתכנון הוראה זו וקבעה ש שינתה 4א//23תמ"א
 . עתידי מפורט

  לעניין מערכת הסעת  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א
 המונים. 

  צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן  4א//23בנספח א' לתמ"א
 יהודה ועד רח' דרך נמיר.

 מפלס  .אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א//23י תמ"א יודגש, כ
 .המעבר ייקבע כאמור בתכנון המפורט

 נבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרי. 
  ,א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס 70תת"ל משכך

 4א'//23הוראותיה של תמ"א  המעבר, ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את
ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה 

 . 4א//23מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על
  ידי התובעים.

 אית מטעם הוועדה המקומית, מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמ
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים קביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית 
מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת 

בהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה בנסיעה שקטה יחסית ו
מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של 
הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום 

לי, בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עי .ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
 – תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים

אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר 
 .לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

 קרים יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממח
שונים שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר 
הסיבה לכך, כנטען במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה 
מסילתית, לרבות אך לא רק נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי 

 "ב.העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר וכיוצ
  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל

 .א' ביחס לדירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע"ן70

 אובדן מקומות חניה

  א' 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
קומות מרתף בגין שטח  2-ב וסימון חלק מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה

 מקומות חניה. 4אקוויוולנטי של 

  נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב
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זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן  – 38הקודם כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 
 אינן להביאן בחשבון כלל.

 הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל  מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות
והשימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא 

 קיימת כל רלוונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.
 'חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1יתרה מזאת, תכנית ע

היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ .ב כי תנאי למתן 11
א', כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם 23תמ"א 

 א'. 23הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות
 .חניה התובעים בגין אובדן מקומות

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .א' הן על הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין70

 

 א'3616תא/

  לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה
מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין  א'(3616א' ותא/70, תת"ל 5000)תא

 . על תיקוניה 38תמ"א מכוחה של 

  בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים
על  38בהתאמה, בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 

 תיקוניה. 
 בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי  על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים

א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו 3616אישור תכנית תא/
 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38זכויות הבניה המותרות מכוחן של תמ"א 

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי
לא קיימות זכויות נוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומשכך שהמבנה הב

 .בניה בלתי מנוצלות מכוחה של תכנית זו

  והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין  38בעניינה של תמ"א
אינן  38הזכויות הכלולות בתמ"א וכן בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, 

כויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן במעמד של "ז
הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס 

 . למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(

  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של  38נוכח לשונה של תמ"א
, 22ומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים הוועדה המק

באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה  להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה 29-ו 27
בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות  38הניתנות במסגרת תמ"א 

דה המקומית ואף מוקנות, אלא זכויות המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הווע
לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין  149הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 

 .להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפועל, קרי מועד מתן היתר בניה בגינן
  הוועדה  56975-09-23נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ

)פורסם בנבו,  יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-ל אביבהמקומית לתכנון ולבניה ת
, כפי שיפורט בהרחבה 38(, במסגרתו נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 6.3.2025

להלן, בהיותן זכויות מותנות הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן 
י הקודם ומשכך לחוק, אינן מהוות חלק מהמצב התכנונ 149להליך פרסום לפי סעיף 
 אין להביאן בחשבון כלל.

 /א' אשר הוקנה 3616נבהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא
למגרשים בתחום התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה 

 .38לתמ"א  23המקומית, בהתאם לקבוע בסעיף 
  ,המוקנות למקרקעין מכוחה של  ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויותמשכך

 א' להידחות.3616תכנית תא/
  מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן של

א' ומאפשר 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23סעיף 
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קים למאפייני ישוב או חל 38לוועדה המקומית להתאים את הוראותיה של תמ"א 
או אף לקבוע  38ממנו, תוך קביעה כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראותיה של תמ"א 

 .במספר עניינים המפורטים בה 38הוראות שונות מהקבוע בתמ"א 
 /א', 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא

ירבי הכלול בתמ"א על הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המ
 . אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין, 38

  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי
ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית  38בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א 

באופן  אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר,
 .38תיאורטי, על פי תמ"א 

  אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א
אינה  38מקניינם של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

בגין אותה "פגיעה"  197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס'  –מהווה פגיעה בקניין 
 .נטענת

 הועדה  1560/13ת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ זא
)פורסם  המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ

 - 38בתמ"א  -לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו , (22.7.14בנבו, 
והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה  בחישוב שווי המקרקעין במצב קודם, הואיל

 ביחס למקרקעין ולדירות התובעים. 

  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות
לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם  149ונקיטת הליך לפי ס' 

 רקעין.אישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במק
  ,בחישוב שווי המצב  38אין לקחת בחשבון את הזכויות מכוחה של תמ"א לאור זאת

 . הקודם, אלא לאחר הוצאת היתר בניה

  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד
עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון  14306-09-23הס בפסק דינו בעמ"נ 

(, במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין 11.2.2024)פורסם בנבו, לבניה תל אביב ו
למסלול רישויי רגיל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה  38מסלול תמ"א 

במסגרת מימוש בהיתר הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה  38לא עבר במסלול תמ"א 
 כל זכאות לתמריצי התמ"א.

 על הזכויות המותנות בה, היא "שקופה" 38פסוקה הינה, כי תמ"א משמעות ההלכה ה ,
בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או  38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם

 .חדש(
 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם,  38אישורה של תמ"א  -לסיכום

עין, ויש לראותה כאירוע ועל כן אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרק
"שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית 

 א'. 3616תא/
  לחוק,  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף

א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות 3616המבוססת על אישורה של תכנית תא/
בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון  .38א הכלולות בתמ"

נבהיר, כי יש לדחות . 38כלל במצב התכנוני הקודם את הזכויות מכוחה של תמ"א 
מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוות דעת שמאי 

פורטה בהרחבה התובעים, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ו
 .לעיל

  לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של
א' ויש לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616תא/

בפסיקה ובהחלטות בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של  .38
 .וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין" אינן מהוות "זכות" של התובע 38תמ"א 

  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר
לא זו אף זו, מדובר  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38מכוחה של תמ"א 

או כל מקרקעין )בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 
אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב  38ומטעמים אלו, תמ"א  (ריםאח

 הקודם.

  מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי
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א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות 3616שתכנית תא/
דה המקומית וכפי רבות אשר פורטו בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הווע

 שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו בתחומה.
 שומות  2-כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב

מכריעות שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית 
אשר פורטו א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות 3616תא/

בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות 
 מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 /א' השביחה את 3616נציין, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא
הנכסים, הוגשו עררים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת 

 והיטלי השבחה במחוז תל אביב.הערר לפיצויים 
  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת

שמאי התובעים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של 
א', וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם 3616תכנית תא/

הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור אישורה, הגבהת קומת 
מ' וכן הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה.  1.6שלא יעלה על 

א' אינה מחייבת עוד בתכנון 3616יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני הקודם, תכנית תא/
 מרפסות שירות.

 ומית והתחשיבים המפורטים כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המק
במסגרתה, נמצא כי לא חלה כל ירידת ערך בשוויה של הדירה התובעת עקב אישורה 

א' אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 3616של תכנית 
 לחוק. 197

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית
 .א' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין3616תא/

 סוף דבר

  נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת
 השמאית מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.

 מה למקרקעין מושא לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגר
א' , כולן 3616א' ותא/70, תת"ל 5000התביעה פגיעה הנובעת מאישורן של תכניות תא/

או חלקן, יש לקבוע כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם 
לחוק, אשר אינה עוברת את  200הוועדה המקומית, הינה פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 עניין ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים בגינה. תחום הסביר בנסיבות ה

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה
הכול בהתאם לעניין ולהדבק  –והטענה איננה מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

עון, הדברים. בנוסף, אין באמור להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לט
 לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או נוספת בין שנטענה לעיל ובין אם לאו.

 
 חוו"ד מה"ע:

לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 
 המפורטים מעלה.

 
 
 
 

 

 

 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
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עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק  94שי פטריאנו: מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב 
. התובעים טענו שהתוכנית שינתה 5000תא/הנטענים בכתב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה 

ל המבנה. התכנית השנייה את ייעוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכל
. התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב א70תת"ל הינה 

. התובעים טענו לאובדן א'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
ת התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור . אנו מבקשים מהוועדה לדחות א38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

, התוכנית לא שינתה את הנורמות התכנוניות 5000ת"א כל התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 
כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 

וא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מל
ואינה משנה את הזכויות הניתנות בה. הטענות בגין  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 

 3פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפי שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע 
הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני חוות דעת סביבתיות לאורך 

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגול. לעניין 
, היות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 38זכויות שמקורן בתמ"א 

 הקודם.  במצב
 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 

 
ועדת המשנה ( דנה 4)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 
 ורטים מעלה.המפ

 
ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן  משתתפים: 
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 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 
 10תת חלקה  –03633-2025תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
ב"כ הוועדה עורכות הדין לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם 

אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין והשמאי 
דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא מהווה חלק בלתי נפרד מהחומר 

 והמידע המונחים בפני הוועדה.
 

 מענה לתביעת פיצויים מטרת הדיון:
 

 רקע קודם:
הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון והבנייה  22.12.2019 בתאריך 
 .1965תשכ"ה 

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 א'.3616תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 המשנה לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה:

ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה  250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות 

 
 

 פרטי הנכס התובע:
 10תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 

 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 
 תובעת: רושקין יהודית

 בא כוח התובעת: עו"ד ירדני רונן
 

 תשריט סביבה:
 

 

 
 

 פירוט סכום הפיצויים: 
 ₪.  315,900  – 5000תא/

 ₪.  422,900 –א'  70תת"ל 
 ₪. 802,500 –א' 3616תא/

 

 

 
 :טענות התובעת )מתוך חוו"ד שמאי התובעת רן וירניק(

 
 /צפויה ירידת ערך  5000התובעת טוענת בתביעתה כי לאור אישורה של תכנית  - 5000תכנית כוללנית תא

מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד, וכתוצאה מכך בשימוש  5000ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 
טבי לעמדתה )בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה בקומות העליונות פוחת עקב המי

 הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.
 

  א':70תת"ל 
 63צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה תת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח  .9

 מ"ר. 
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 לי. ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעי .10

 

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 
 

 כתב השיפוי:
 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל

רובינשטיין  מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית
 וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ומר' יוגב מנחם.

 .חוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונחים בפני הוועדה

 
 

 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 
 
 /הינה 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית  - 5000תכנית כוללנית תא ,

 תכנית המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.
התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי 

 ר ייעוד.בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזו
נקבע באופן מפורש כי תכנית מתאר  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף 

, תעמוד בתוקפה על אף האמור 5000מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 בתכנית זו.

 
צב תכנוני שקדם אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס למקרקעין במ 5000תכנית לאמור, 

 .ואלה נותרים בעינם 5000לאישורה של תכנית 
לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור אישורה של משכך, ברי כי 

לחוק בגין אישורה  197, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף 5000תכנית 
 .של התכנית

 
 להוראות התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית היתרי בניה.  2.5.1כקבוע בסעיף יתרה מזו, 

ורק לאחר  5000על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של תכנית 
מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מחוזית אשר תקבע תכנית 

. בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של 5000גדת לתכנית המנו
 אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית. הליך שטרם בא לעולם.

 לא מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות. 5000תכנית 
 

ביחס למקרקעין אשר תייצר נורמה תכנונית  5000של תכנית בטרם תאושר תכנית מפורטת מכוחה 
 5000חדשה ביחס למקרקעין, אין עסקינן בזכויות ובוודאי שלא בזכויות קנייניות מכוחה של תכנית 

 ובוודאי שלא מתגבשת כל פגיעה מכוחה.
 

  א'70תת"ל 
 

 עליית שווי מתת"ל: 
 

 אורך קווי מסילת הרכבת עלו.מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן ל
 היתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משביחים המעלים את מחירי הנדל"ן. 

מחקרים שונים שבדקו את  11אשר סקר  1999משנת  DIAZ.R.Bדוגמא לכך, הינה במחקרו של 
: סן פרנסיסקו, מיאמי, השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים

מ' מתחנת  500אטלנטה, טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד 
. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%הרכבת, גבוה יותר מהנכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין 
 ת, ערך הדירות עלה. כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכב

 
 חוות דעת מקצועיות: 

 
  2020בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי 

עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול 
ק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי ר
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נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ניתן 
להפחית את כמות הרכבים הפרטיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים 

  .והחנייה
 

הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות כן נמצא, כי כניסת מערכת 
האוטובוסים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות הנסיעה, 

  .בפיצול הנביעות, בנגישות למרחב ועוד
זורית תוך ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית וא

 .שיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחוב
 

עבור נת"ע,  17.2.2021בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סביבה ואקוסטיקה מיום 
בהר, בין בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב הו

 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה 

יבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות דעת לגרום למפגעים סב
 מקצועיות כנדרש.

 
יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו על 

בים, שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, תחשי
 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.

נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות טענה 
 זו מכל וכל.

 
התוותה שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  4א//23מבלי לגרוע מהאמור, במצב תכנוני קודם, תמ"א 

שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23בורה הציבורית. בשונה מתמ"א מתע"ן לפיתוח מערכת התח
שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של קו המתע"ן  4א'//23מפלס המעבר יהיה תת קרקעי, תמ"א 

 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.
' לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א 5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 

צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך נמיר.  4א'//23לתמ"א 
. מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנון אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
 

בענייננו מעל א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ו70לכן, תת"ל 
ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס אלא  4א'//23פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

 קובעת אותו ולכן אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(.
 

 אובדן זכויות בניה
ה עובר למועד הקובע לאישורה אשר הופקד 4658בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, תכנית 

, הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן משמעותי 8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 
 את הפגיעה ככל שנגרמה בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה. 

 
ה הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקע 4658מטרת תכנית 

על מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על זכויות הבנייה 
שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אישורן של תכניות המתע"ן, וקובעת הוראות 

 לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים. 
 

גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים  מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו
הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 

 יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.
 

 אובדן מקומות חניה
מוש המיטבי במצב תכנוני כפי שתואר לעיל, השי -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 

קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה 
קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת 

 המרתף של המבנה.
ואינה משנה את הזכויות  1ה של תכנית עא' אינה מבטלת את הוראותי70למען הסר ספק, תת"ל 

, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1הניתנות בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של תכנית ע
א', כבענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת 23הגובלים בקו הסעת המונים על פי תמ"א 

 א'.23ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי תמ"א 
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 /א'3616תא 

 
הינה  -כמפורט בהרחבה בחוות הדעת המשפטית מטעם הוועדה המקומית  -עמדת הוועדה המקומית

אינן במעמד של "זכויות  38בתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, הזכויות הכלולות בתמ"א 
יות, וכן שכן הן מותנות, בלתי וודא –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 

ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. 
ולא  38לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א 

רבי שניתן היה קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המי
 .38לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות הפחותות 
 , אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין. 38שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 
המשפט המחוזי בעניין בלו מרבל אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע  אפנה בעניין זה לפסק דינו של בית

לחוק התכנון והבניה, אין מקום  197מפורשות, כי כאשר עורכים חישוב של תביעת פיצויים לפי סעיף 
 כחלק מהמצב הקודם. 38להביא בחשבון את עליית הערך הנובעת מתמ"א 

תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד עמותת  26388-01-16כן אפנה לעת"מ )מינהליים ת"א( 
 המועצה הארצית.

 
למסקנה זו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעיל וכן במספר 

-9504-11יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18עררים נוספים )
 יפו(. –וועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב ערן ועידית פולק נ' ה 18
 

תמר  7147/17/49כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר 
 אמזל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:

 
שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת  "כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש

, ביטול אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו 38זכויות מכח תמ"א 
 אינה יכולה להיחשב פגיעה בת פיצוי." 38לתמ"א  23בתכנית מכוח סעיף 

 
מהוות חלק מקניינם של אינן "זכויות" וקל וחומר אינן  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א 

ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 

 

הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן  60/1315בר"מ זאת ועוד, בהתאם להלכת בית המשפט העליון )
 -נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, לא ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו

באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינו,  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38בתמ"א 
 149ניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר ב

רק עם אישור היתר בניה נוצרת נורמה -לחוק התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם
בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם, אין לקחת בחשבון את תמ"א 

 לאחר הוצאת היתר בניה. 
 

אליק  נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12גם מהלכת אליק רון )רעא  מסקנה זו עולה
נוצרת רק במועד הוצאת היתר הבניה  38 רון(, בה נקבע בין השאר כי ההשבחה מכוחה של תמ"א

היא "שקופה" ובהתאם יש לנטרל  –על הזכויות המותנות בה  – 38.משמעות החלטה זו היא כי תמ"א 
 בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. 38 את השפעת תמ"א

 
מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה לא  38אישורה של תמ"א  -לסיכום 

שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או 
לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי  שיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע.

לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות  197סעיף 
 .38בתמ"א 

 
מאחר שהן כפופות לנקיטת אינן מוקנות ואינן וודאיות  38זכויות הבניה הכלולות בתמ"א  -מכל מקום

, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22שיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' הליך של הקלה ול
 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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רק אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  -בהיותן זכויות מותנות -אשר על כן ובהתאם להלכת אליק רון

היינו כאירוע המשפיע על  –כאירוע המחולל השבחה בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב 
הילדה גוזלן ואח' נ'  2866/14תכונות המקרקעין.על הלכה זו חזר בית המשפט גם בענין גוזלן )בר"ם 

הוועדה המקומית  65422-12-15הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה(; בענין קוזניץ )עמנ )ת"א( 
וועדה מקומית לתכנון  19341-04-19וריס; ובענין דייניש עמ"נ )ת"א( קוזניץ ב 'נ לתכנון ובנייה הרצליה

 ובניה תל אביב נ' ב. דייניש ואח'. 
 

 38חובה להתעלם לחלוטין מאישור תמ"א  –לפיכך, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וודאות הזכויות 
השוואה לשווי רק ב 3במצב קודם ויש לבחון את ההשפעה שנגרמה למקרקעין עקב אישור תכנית רובע 

 .38הנכס ערב אישורה של תמ"א 
 

השביחה אותם והעלתה את במקרקעין, אלא היא  לא פגעה 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 
תוך הבאה בחשבון של שטח המרפסת במצב התכנוני  17-ו 13, 9, אף בכל הנוגע לחלקות משנה ערכם

 הקודם בלבד.
 

ויש לדחות  3ש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע לאור כל המפורט לעיל, י -לסיכום 
. בפסיקה ובהחלטות בית המשפט נקבע 38את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 

ועל  –אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"  38כי הזכויות מכוח תמ"א 
, אינה 38הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א  כן, אישור תוכנית

לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס  197מהווה "פגיעה" לפי ס' 
אינה מהווה חלק  38למקרקעין נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א 

 ין במצב הקודם.  מתכונות המקרקע
 

בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים 
א' כמו וודאות של זכויות בניה מוקנות. הואיל והשימוש המיטבי מכוחה של 3616מאישורה של תכנית 

 ות כדלקמן: א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנ3616תכנית 
 

 תוספת קומה מלאה.  .יז
 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .יח

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .יט

מ' מקו  3 -סגירת קומת עמודים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מ .כ
 חזית הבניין. 

 
 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5ד א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של ע3616תכנית 

 א' בריכת שחיה על מפלס הגג העליון. 3616כמו כן מאפשרת תכנית 
 התכנית קובעת פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנית מ'

א' כאמור, השביחה את המקרקעין. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, השימוש 3616תכנית 
 יים.המיטבי כאמור הינו הבינוי הק

 
 תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:

 
  יש לדחות את התביעה מחמת שהתובעים לא הוכיחו כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן

 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000של תכניות תא/
 

 טענות סף

יורדים לשורשו של ענין המביאים חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים ה
 לבטלותה

 קובעות כי 1971-תקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"א ,
תובע המגיש תביעה לפיצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מקרקעין, וכן 

 ראיות לאימות העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 
 לחוק, מוטל על  197שכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף הלכה פסוקה היא, כי נטל ה
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התובע פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו 
על ידי התכנית, לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין 

הדעת חייבת ההערכה השמאית הנדרשת אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות 
 להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

  ,לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוססת ונתמכת בנתונים
אלא שעל השמאי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את 

ב בהם בבואו להעריך את שיעור האלמנטים המשביחים הנובעים מן התכנית ולהתחש
החברה להפצת פרי  210/88הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין )ראו למשל: ע"א 

; ע"א 643, 627( 4, מו)הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא ואח'
, 402(2, פ"ד מז)גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה 600/89

ערן ועידית פולק  9504-11-18"(; ערר )ת"א( עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410עמ' 
( )להלן: 31.5.2020)פורסם בנבו,  יפו –נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 

 "((.   עניין פולק"
  יתרה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו

בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת  של עניין, לוקה
משיקולים רלוונטיים ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, 
המביאים לבטלותה ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה, הכול כמפורט בהרחבה 
בחוות דעת משפטית זו ובחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים 

 לה לבדם יש לדחות את התביעה שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.א
 

שגה שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישורה של 
 א'70תת"ל 

  לחוק,  197כלל ידוע הוא, כי בהערכת שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף
אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי  יש להשוות בין שווי המקרקעין ערב

בע"מ נ'  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00המקרקעין לאחר האישור )ראו למשל ע"א 
הוועדה  6826; ע"א 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )הועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה

 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא נ' חייט

 גרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות במס
החלות ולבחון מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית. 
ככל שחוות הדעת השמאית לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם 

 786/04למשל: ערר )מרכז( הנטל להוכחת תביעת הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו 
 405/07(; ערר 9.6.09)פורסם בנבו,  גודינר סיני ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב פ"ת

 (. 25.5.09)פורסם בנבו,  אריק שניידר ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב נתניה ואח'

  אשר  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א
מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי  אושרה כחלק

א' וכן 70להשפיע באופן ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 
א' ולמעשה איינה את הפגיעה 70אשר אושרה בסמוך לאחר תת"ל  4658את תכנית תא/

 הנטענת מכוחה ביחס לזכויות הבניה במקרקעין, כדלקמן: 

 אשר במסגרתה, כפי שפורט 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23מ"א ת ,
לעיל וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו 

, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23המתע"ן לאורך רחוב ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 
ם ואינה קובעת את א אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המוני/23/4תמ"א , 4א//23

התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות  .מפלס המעבר של קו המתע"ן
 .שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
המתע"ן לא היה ידוע  א', אך מפלס המעבר של קו70סומן בסופו של יום בתת"ל 

 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ונקבע כי מפלס זה ייקבע בתכנון מפורט 
  א' היה 70משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל

, 4א//23תת קרקעי, הינה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א 
 .הוראותיה ואפשרויותיה התכנוניות

  תוך אזכור תיקוניה וצירוף 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,
א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, 23תשריט מכוחה של תמ"א 

 .כאמור, על מלוא משמעותיו התכנוניות 4וביניהם תיקון 
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  מטרתה הינה. 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית 
להקטין באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם 
למתע"ן באמצעות הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו 
מוקנות לאותם מגרשים ערב אישורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין 

 .  קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים
 י במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב בתכנית נקבע כ

אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח 
 .המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית
אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד א', 70

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת 70אישורה של תת"ל 
הוועדה  4809/91בהתאם לשיקולים שנקבעו על ידי בית המשפט העליון בע"א 

( )להלן: 16.3.1994)פורסם בנבו,  המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה קהתי
במקרה בו תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה (, שם נקבע כי עניין קהתי""

שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא יהיה זכאי בעל המקרקעין 
 .197לפיצויים לפי סעיף 

  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על
א', המשפיעים באופן מהותי על שווי 70המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל  שווי

המקרקעין במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש 
הרלוונטי לאחרי אישורה של התכנית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין 

י התובעים, המביא במצב התכנוני החדש, מהווים פגם מהותי בחוות דעת שמא
למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות 

 .הדעת בכללותה
  כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני

נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע  4א//23קודם מכוחה של תמ"א 
 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –מפורט וייקבע בתכנון 

  א' 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
ושמרה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין ערב אישורה של 

ה של א', הינה כי הפגיעה הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישור70תת"ל 
 .א', למעשה מתאיינת כליל70תת"ל 

  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

 

 

א' 70שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטענותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל 
 באמצעות חוות דעת מקצועיות

 מא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי שמאי התובעים טען בעל
המרת קו המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין 
היתר כתוצאה ממפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל 
זה בשעות ארוכות של היממה, בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה 

 כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.
  בהיעדר כל 5%טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של ,

 תימוכין, אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.
  לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות הלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק

ועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית תימוכין בחוות דעת מקצ
 כאמור, על מנת לדחות את טענות הפגיעה הנטענת לגופן.

  נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין
חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ועררים נוספים בעניין  92004/0223עררים 

"(, במסגרתה נקבע עניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו,  אביב ובניה תל
מפורשות, כי משלא הוגשה חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי 
להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין נפגעו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי 
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 זה.שלא הורם הנטל להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין בהקשר 
  ,בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה בענייננו כמפורט לעיל

 .העקיפה הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי
  ,יש בו כדי לדחות על הסף את גם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר משכך

 .א'70 לחוק בגין אישורה של תת"ל 197טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 

 א'70שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל גה ש

  שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים 23תועד לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 ם מהווים תוצר של תכנית זו.א', אלמנטים אלו אינ70מכוחה של תת"ל 
 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביחים
 א', נוצרו אך ורק לאור קביעת תוואי מתע"ן עילי.70מכוחה של תת"ל 

  ל במסגרתה גם את חלה חובה לכלונחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת
הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו(  האלמנטים המשביחים

 ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   

  ,חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים חרף זאת
 .מתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעיא' ובעצם קביעת תוואי ה70שמקורם בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן , בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בתוואי העילי, תביא ל

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול 
הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית של הרכבת הקלה 

 ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. 

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת
הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר 

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן  .נועה הקיימים כיוםתוביל לצמצום ניכר בעומסי הת
בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב 

אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי  -הקיים 
 .התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

 עדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל נבהיר כי הי
א', מהווה 70א' והתחשבות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל 70

פגם מהותי בחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות 
 .הדעת בכללותה

  וכן להחלטת ועדת הערר  , הנ"לחן פרינפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין
אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה  92001/0220הנכבדה במסגרת ערר 

"(, ביחס לתביעה לירידת ערך עניין פרימור( )להלן: "21.12.2021)פורסם בנבו, ת"א 
א', במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת 70בגין תכנית תת"ל 

ין יש לקחת בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את על ערך המקרקע
 אלו ה"חיוביות".

  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל 

  מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל
 .של אי הרמת הנטל להוכחתהא' על הסף, ב70

 

 מענה לגופן של טענות

  מבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובעת לא הוכיחה
א' 70, תת"ל 5000כל פגיעה בדירת התובעת בגין אישורן של תכניות תא/

 .א'3616ותא/
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 5000תכנית כוללנית תא/

  5000עקב אישורה של תכנית תא/את הטענה לפגיעה )מוכחשת(  על הסףיש לדחות. 
 /הינה תכנית 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית תא ,

 המתאר הכוללנית של העיר תל אביב.

  התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה
בתכניות עתידיות שיאושרו שימושים ושטחי בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע 

 על פיה בכל אזור ייעוד.
  נקבע באופן מפורש כי  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף

תכנית מתאר מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 ., תעמוד בתוקפה על אף האמור בתכנית זו5000תא/

 5000בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא/ בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר 
 לא הביאה לירידה בערכם של נכסים תובעים ברח' ארלוזורוב, כבענייננו.

  ,אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס  5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000למקרקעין במצב תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

  ,לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם  ברי כימשכך
, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים 5000לאור אישורה של תכנית תא/

 .5000לחוק בגין אישורה של תכנית תא/ 197כהגדרתה בסעיף 
  חה של , לא ניתן להוציא מכו5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף

. על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם התכנית היתרי בניה
ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן  5000להוראותיה של תכנית תא/

 . 5000ניתן גם לאשר תכנית בסמכות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/

  במסגרת  8.8.2023לאחרונה מיום כן נפנה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה
 פיתבונדד בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 91010/0821ערר תא/
אינה  5000"(, אשר במסגרתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/עניין פיתבונדד)להלן: "

מבטלה את ההוראות החלות על המקרקעין ביחס למצב התכנוני הקודם ובין היתר 
 לחוק.  197מקימה עילת תביעה לפי סעיף  בשל כך, אינה

  כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטות בעניין חן פרי ובעניין פיתבונדד, לאור הוראותיה
, הרי שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בעניינה על פגיעה 5000של תכנית תא/

לחוק ומשכך יש לדחות את  197קונקרטית במקרקעין המזכה בפיצוי על פי סעיף 
 .התביעה בכל הנוגע לתכנית זו

 /והוראותיה, כדי לשנות את המצב התכנוני של  5000לאמור, אין בתכנית תא
אינה מקנה למקרקעין זכויות קנייניות  5000משכך, תכנית תא/המקרקעין ו

 .קונקרטיות וודאיות

  מאחר שתכונות הדירות והמקרקעין לאור אישורה של מהמקובץ לעיל עולה, כי
 .לא השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן 5000תכנית 

  כדי לפגוע ביכולתם של  5000בהתאם לכל האמור,  כי אין באישורה של תכנית
התובעים לממש את זכויותיהם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, ככל 

 .שאלו ניתנות להם במצב התכנוני הקודם

 /זכויות ונדרש הליך אישור של  הכוללנית, אינה מקנה 5000ברי, כי משתכנית תא
תכנית מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקעין לאור אישורה לא השתנו, הרי שלא 

 .קיימת כל פגיעה מכוחה
  בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה אינו מועד

, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר 5000אישורה של תכנית תא/
מועד אשר רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( /  –ל פיה תאושר ע

 .השבחה במקרקעין ספציפיים

  משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה
כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במקרקעין ובהתאם תכנית  5000של תכנית תא/

 לחוק.  197מכוח סעיף זו אינה ברת פיצוי 
  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים לירידת ערך בדירות התובעים

 .5000במקרקעין בגין אישורה של תא/

 /301באזור תכנון  5000מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,
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אשיים בייעוד אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הר
בכפוף לתנאים.  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1במקרקעין הינם מגורים, משרדים, מסחר 

בקומת הקרקע לא יותר שימוש למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעים הקובע כי 
 בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלבד(.

  משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של
 . 5000/תכנית תא

  יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כי
ההשוואה שעורך שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית לבין דירות 
במבנים ללא קומה מסחרית, ניסיונו ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם 

ד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש למגורים )בלב
 כאמור טרם התגבש ביחס למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון. 5000תכנית תא/

 ידוע הוא כי הסתמכות על  בעניינן של השומות המכריעות ומחקר דלפי, הרי שכלל
מחקרים כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נכסים ספציפיים, לא די בה 

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך  197הנטל המוטל על התובע לפי סעיף כדי להרים את 
על מחקרים כללים בארץ ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק 
כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, אך יש ליישמם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו 

עדת הערר לתכנון ולבניה מחוז בנימין חקק ואח' נ' ו 200/03לעניין זה: עת"מ )ת"א( 
חיים  198/16"(; ערר )מרכז( עניין חקק( )להלן: "23.8.04)פורסם בנבו, ת"א ואח' 

  ([.20.8.18)פורסם בנבו, ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפר סבא 

  יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רבים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק
אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה מתפישה 

 ומהווה יתרון מובהק.
  מאחר ותכונות דירות התובעים במקרקעין לאור אישורה של מהמקובץ לעיל עולה, כי

לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש  5000תכנית 
 .נתה דבר ביחס לערכןלא שי 5000לקבוע כי תכנית תא/

  על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, נמצא כי
עליית  – 2014-2017קיימת עליית מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין השנים 

 מחירים בקצב זהה לעליית המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. 

 עוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית זאת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב ביי
 , בשונה מרחוב ז'בוטינסקי.5000תא/

  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה
המקומית, ערכי שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק 

 .5000אדיש לייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית תא/
  ,כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעין יצוין

א'( מבוסס 3616א' ותא/70, תת"ל 5000לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא
א'( 70גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל 

א'( ובהתאם נטען כי שווי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38ומכוחה של תמ"א 
המקרקעין )והדירות על פי חלקן היחסי( במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי 

 על תיקוניה. 38הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 
  לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי

אינן במעמד של "זכויות קניין"  38המשפט וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 
שכן הן מותנות, בלתי וודאיות,  –של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 

וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם 
 ברחבי המדינה(. 

 ויות לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכ
כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר העניקה זכויות  38הכלולות בתמ"א 

 .38הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית

, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את וכעולה למעשה מחוות דעת שמאי התובעים
ומשכך השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה מלוא זכויות הבניה מכוחה 

 הקיים.

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בעניין תכנית
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין 5000תא/
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 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .)בהתאם לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן

  א', ירד ערכן 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
 רכיבים, כדלקמן: 3של דירות התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית  63סימון צמצום זכויות בניה בשל
 משותף לדרך.

  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70שקדמו לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

 אית מטעם הוועדה המקומית, כפי שיפורט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמ
 יש לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 צמצום זכויות הבניה

  א' 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
וסימונה של רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכוחן 

 ביחס למקרקעין. 38' ותמ"א של תכנית מ
 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית ובניגוד לעמדת שמאי
א' במקרקעין הינו המבנה 70התובעים, השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל 

הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות  הקיים המממש את מלוא זכויות הבניה
לשינוי ייעוד שטח חלק מחצר הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה 

 .במקרקעין

 קבע כי במקרה בו עניין קהתי, הנ"למבלי לגרוע מהאמור, בית המשפט העליון ב ,
תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא 

 .197היה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים לפי סעיף י
 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,

תכנית שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין 
אישורה של התכנית הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את 

 צבו לרעה, אין לפצות את בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. מ

  ,קרי א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו
( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל 24.10.17כשלושה חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 

', מטרתה למנוע את א70לאחר אישורה של תת"ל  אושרה כשנה ותשעה חודשים
הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות 
שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המגרש ערב אישורן של תכניות 

 . המתע"ן
  נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו  4658בתכנית

ת למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה עקב אישורה של התכני
  .המותרים בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

  יתרה מזו, רשות הרישוי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו בנין קדמי
אפס. בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי 

שאית להתיר במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית ר
התקפה החלה עליו, אם ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים 

 מצדיקים הגדלת התכסית.
  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 
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  מטרת התכנית" – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף": 

 

  א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658( לבין אישורה של תכנית 18.7.17

  ,נבהיר, כי ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שינתה את ייעודה לדרך
 .4658, כלומר לאחר הפקדתה של תכנית 28.11.17פורסמה ביום 

 הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו(  4658, תכנית לאמור
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים 70בגין תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית 70ממועד אישורה של תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"ל אחת בהתאם לשיקולים שקבע כב' השופט חשין בהלכת

  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים
א', ולראות בשתי התכניות, 70כתוצאה מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658א' ותכנית 70קרי תת"ל 
 .א'70ת והמוכחשת בגין תת"ל מאיינת את הפגיעה הנטענ 4658

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

  א', ירד ערכן 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
של דירות התובעים בגין שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה 

', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת א70על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו לתת"ל 
 קרקעי.

  בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור
בעלמא ובהיעדר חוות דעת מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים נפגע, 
שכן הרכבת, ובכלל זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את 

 רמות הרעש מהרחוב.
  זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך

 וכל זה בשעות ארוכות של היממה.
  ,לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים

 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%בשיעור של 

 הם של התובעים מכל וכליש לדחות את טענותי. 
  אשר יצרה 4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,

 שלד תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתוח המטרופולין. 
  התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה

 ה הן לרשת קונקרטית בלבד. לפיתוח, כך שהמגבלות המוטלות על הסביב
  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א

ואינה קובעת אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23שמאי התובעים, תמ"א 
  .את מפלס המעבר של קו המתע"ן

 ומפלס המעבר, ד, התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתי
 .ייקבע בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת  5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א
 קרקעי.

  מפלס המעבר של קו המתע"ן ייקבע בתכנון שינתה הוראה זו וקבעה ש 4א//23תמ"א
 . עתידי מפורט

  ניין מערכת הסעת לע 5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א
 המונים. 

  צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן  4א//23בנספח א' לתמ"א
 יהודה ועד רח' דרך נמיר.

  מפלס  .אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א//23יודגש, כי תמ"א
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 .המעבר ייקבע כאמור בתכנון המפורט
  ועדת הערר בעניין חן פרינבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי. 

  ,א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס 70תת"ל משכך
 4א'//23המעבר, ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

ומשכך אינה משנה את תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה 
 . 4א//23מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על
  ידי התובעים.

  ,מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים קביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

רחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, ה
מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת 
בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה 
מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של 

ת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום הרכב
בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי,  .ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום

 – תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים
שמאי התובעים אשר אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת 

 .לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים
שונים שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר 

בעים מקרבה למערכת תחבורה הסיבה לכך, כנטען במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנו
מסילתית, לרבות אך לא רק נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי 

 העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר וכיוצ"ב.

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 ."ןא' ביחס לדירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע70

 אובדן מקומות חניה

  א' 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
קומות מרתף בגין שטח  2-וסימון חלק מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 מקומות חניה. 4אקוויוולנטי של 
 המצב נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מ

זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן  – 38הקודם כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 
 אינן להביאן בחשבון כלל.

  מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל
והשימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא 

 ונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.קיימת כל רלו
 'חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1יתרה מזאת, תכנית ע

.ב כי תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ 11
נים עם א', כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמו23תמ"א 

 א'. 23הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות
 .התובעים בגין אובדן מקומות חניה

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .פגעה בערכם של המקרקעין א' הן על הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא70

 

 א'3616תא/

  לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה
א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין 3616א' ותא/70, תת"ל 5000)תא

 . על תיקוניה 38תמ"א מכוחה של 

 ין )ודירות התובעים בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקע
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על  38בהתאמה, בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 
 תיקוניה. 

  על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי
א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו 3616אישור תכנית תא/

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38ת מכוחן של תמ"א זכויות הבניה המותרו
  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי

לא קיימות זכויות שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומשכך 
 .בניה בלתי מנוצלות מכוחה של תכנית זו

  כויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין והז 38בעניינה של תמ"א
אינן  38הזכויות הכלולות בתמ"א וכן בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, 

במעמד של "זכויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן 
רטי ביחס הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונק

 . למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(
  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של  38נוכח לשונה של תמ"א

, 22הוועדה המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים 
ת הבנייה באופן חד משמעי כי זכויו להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה 29-ו 27

בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות  38הניתנות במסגרת תמ"א 
מוקנות, אלא זכויות המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף 

לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין  149הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 
 .על, קרי מועד מתן היתר בניה בגינןלהביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפו

  הוועדה  56975-09-23נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ
)פורסם בנבו,  יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-המקומית לתכנון ולבניה תל אביב

 , כפי שיפורט בהרחבה38(, במסגרתו נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 6.3.2025
להלן, בהיותן זכויות מותנות הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן 

לחוק, אינן מהוות חלק מהמצב התכנוני הקודם ומשכך  149להליך פרסום לפי סעיף 
 אין להביאן בחשבון כלל.

 /א' אשר הוקנה 3616נבהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא
, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה למגרשים בתחום התכנית

 .38לתמ"א  23המקומית, בהתאם לקבוע בסעיף 

  ,ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות המוקנות למקרקעין מכוחה של משכך
 א' להידחות.3616תכנית תא/

 ל מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן ש
א' ומאפשר 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23סעיף 

למאפייני ישוב או חלקים  38לוועדה המקומית להתאים את הוראותיה של תמ"א 
או אף לקבוע  38ממנו, תוך קביעה כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראותיה של תמ"א 

 .רטים בהבמספר עניינים המפו 38הוראות שונות מהקבוע בתמ"א 

 /א', 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא
על הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 . אינה מהווה פגיעה בזכות הקניין, 38
  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי

ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית  38חשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א ב
אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן 

 .38תיאורטי, על פי תמ"א 

  אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א
אינה  38ם ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א מקניינם של התובעי

בגין אותה "פגיעה"  197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס'  –מהווה פגיעה בקניין 
 .נטענת

  הועדה  1560/13זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ
)פורסם  והשקעות בע"מ המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות

 - 38בתמ"א  -לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו , (22.7.14בנבו, 
בחישוב שווי המקרקעין במצב קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה 

 ביחס למקרקעין ולדירות התובעים. 
 כפוף להתנגדות  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה

לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם  149ונקיטת הליך לפי ס' 
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 אישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.
  ,בחישוב שווי המצב  38אין לקחת בחשבון את הזכויות מכוחה של תמ"א לאור זאת

 . הקודם, אלא לאחר הוצאת היתר בניה
 בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד  נבקש להפנות

עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון  14306-09-23הס בפסק דינו בעמ"נ 
(, במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין 11.2.2024)פורסם בנבו, ולבניה תל אביב 

נייננו הינה כי עד שהמבנה למסלול רישויי רגיל, אשר משמעותם לע 38מסלול תמ"א 
במסגרת מימוש בהיתר הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה  38לא עבר במסלול תמ"א 

 כל זכאות לתמריצי התמ"א.

  על הזכויות המותנות בה, היא "שקופה" 38משמעות ההלכה הפסוקה הינה, כי תמ"א ,
ם )או בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קוד 38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם

 .חדש(

 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם,  38אישורה של תמ"א  -לסיכום
ועל כן אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקעין, ויש לראותה כאירוע 
"שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית 

 א'. 3616תא/

 לחוק,  197ת התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף לפיכך, יש לדחות א
א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות 3616המבוססת על אישורה של תכנית תא/

בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון  .38הכלולות בתמ"א 
לדחות  נבהיר, כי יש. 38כלל במצב התכנוני הקודם את הזכויות מכוחה של תמ"א 

מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוות דעת שמאי 
התובעים, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ופורטה בהרחבה 

 .לעיל
  לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של

"גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א  א' ויש לדחות את הטענה כי תכנית זו3616תא/
בפסיקה ובהחלטות בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של  .38

 .אינן מהוות "זכות" של התובע וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין" 38תמ"א 
  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר

לא זו אף זו, מדובר  .לחוק 197אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף  , 38מכוחה של תמ"א 
או כל מקרקעין )בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 

אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב  38ומטעמים אלו, תמ"א  (אחרים
 הקודם.

 דה המקומית, הרי מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הווע
א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות 3616שתכנית תא/

רבות אשר פורטו בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי 
 שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 שומות  2-כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב
מכריעות שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית 

א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות אשר פורטו 3616תא/
בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות 

 מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 א' השביחה את 3616כריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא/נציין, כי בגין שומות מ
הנכסים, הוגשו עררים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת 

 הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב.
  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת

ון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של שמאי התובעים לא הובאו בחשב
א', וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם 3616תכנית תא/

אישורה, הגבהת קומת הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור 
ה. מ' וכן הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנ 1.6שלא יעלה על 

א' אינה מחייבת עוד בתכנון 3616יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני הקודם, תכנית תא/
 מרפסות שירות.

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית והתחשיבים המפורטים
במסגרתה, נמצא כי לא חלה כל ירידת ערך בשוויה של הדירה התובעת עקב אישורה 

שכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף א' אלא השבחה. מ3616של תכנית 
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 לחוק. 197
  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית

 .א' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין3616תא/

 סוף דבר

 ם, תוך אימוץ חוות הדעת נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויי
 השמאית מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.

  לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמה למקרקעין מושא
א' , כולן 3616א' ותא/70, תת"ל 5000התביעה פגיעה הנובעת מאישורן של תכניות תא/

כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם או חלקן, יש לקבוע כי פגיעה זו, 
לחוק, אשר אינה עוברת את  200הוועדה המקומית, הינה פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 תחום הסביר בנסיבות העניין ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים בגינה. 

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה
הכול בהתאם לעניין ולהדבק  –טענה איננה מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא וה

הדברים. בנוסף, אין באמור להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, 
 .לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או נוספת בין שנטענה לעיל ובין אם לאו

 
 
 
 

 חוו"ד מה"ע:
ת ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיו

 המפורטים מעלה.
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

 

 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק  94שי פטריאנו: מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב 
. התובעים טענו שהתוכנית שינתה 5000תא/בכתב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה הנטענים 

את ייעוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה 
קב . התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עא70תת"ל הינה 

. התובעים טענו לאובדן א'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
. אנו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור 38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

מות התכנוניות , התוכנית לא שינתה את הנור5000ת"א כל התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 
כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 

והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. 
כויות הניתנות בה. הטענות בגין ואינה משנה את הז 1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 

 3פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפי שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע 
חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני 
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2007מבא"ת ספטמבר   90עמ'   

 

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית סגול. לעניין על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו ה
, היות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 38זכויות שמקורן בתמ"א 

 במצב הקודם. 
 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 

 
ועדת המשנה ( דנה 5החלטה מספר ) 09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 
 המפורטים מעלה.

 
ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן  משתתפים: 
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2007מבא"ת ספטמבר   91עמ'   

 

 א3616תא /5000א'/תא 70ל בגין אישור תת 197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 12תת חלקה  –40363-2025תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"כ הוועדה עורכות 

שטיין הדין אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינ
והשמאי דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא מהווה חלק בלתי 

 נפרד מהחומר והמידע המונחים בפני הוועדה.
 

 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים
 

 רקע קודם:
נון והבנייה הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכ 22.12.2019 בתאריך
 .1965תשכ"ה 

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 א'.3616תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 ולבניה בתכנית והחליטה:המשנה לתכנון 

ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה  250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".

 
 פרטי הנכס התובע:

 12תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 
 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 ענת סוקול: תתובע
 רונן: עו"ד ירדני תבא כוח התובע

 
  :תשריט סביבה

                               

 
 
 
 
 

 פירוט סכום הפיצויים: 
 ₪.  315,900  – 5000תא/

 ₪.  422,900 –א'  70תת"ל 
 ₪. 802,500 –א' 3616תא/
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 :טענות התובעת )מתוך חוו"ד שמאי התובעת רן וירניק(
 

 צפויה ירידת ערך  5000כי לאור אישורה של תכנית  הבתביעת תטוענ תהתובע - 5000כוללנית תא/ תכנית
מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד, וכתוצאה מכך בשימוש  5000ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 

ב )בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה בקומות העליונות פוחת עק ההמיטבי לעמדת
 הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.

 

  א':70תת"ל 

 מ"ר.  63צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה תת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח  .11

 ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעילי.  .12

 

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 
 

 יפוי:כתב הש
 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל

מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין 
 מר' יוגב מנחם.וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ו

 .חוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונחים בפני הוועדה

 
 

 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 
 
 /הינה, 22.12.16 מיום 7404.פ. בי, אשר פורסמה למתן תוקף 5000 תכנית - 5000תכנית כוללנית תא 

 .אביב תל עירה של הכוללנית המתאר תכנית
עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי  תכניותקובעת, בין היתר, הוראות להכנת  התכנית

 עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור ייעוד. בתכניותבנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע 
נית מתאר באופן מפורש כי תכ נקבע אחרות" לתכניותשכותרתו "יחס  5000 לתכנית 2.4.1 בסעיף

, תעמוד בתוקפה על אף האמור 5000מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 זו. בתכנית

 
 שקדם תכנוני במצב למקרקעין ביחס החלות והזכויות ההוראות את מבטלת אינה 5000 תכנית, לאמור

 .בעינם נותרים ואלה 5000 תכנית של לאישורה
וי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור אישורה של נוצר כל שינ לאכי  ברי, משכך

לחוק בגין אישורה  197המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף  פגיעה, ובהתאם לא נוצרה כל 5000תכנית 
 .התכניתשל 

 
 היתרי בניה.  התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכניתלהוראות  2.5.1מזו, כקבוע בסעיף  יתרה

ורק לאחר  5000ת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של תכנית מנ על
מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מחוזית אשר תקבע תכנית 

 . בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של5000 לתכניתהמנוגדת 
 אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית. הליך שטרם בא לעולם.

 .וודאיות קונקרטיות קנייניות זכויות למקרקעין מקנה לא 5000 תכנית
 תכנונית נורמה תייצר אשר למקרקעין ביחס 5000 תכנית של מכוחה מפורטת תכנית תאושר בטרם
 5000 תכנית של מכוחה קנייניות בזכויות שלא ובוודאי זכויותב עסקינן אין, למקרקעין ביחס חדשה

 .מכוחה פגיעה כל מתגבשת שלא ובוודאי
 

  א'70תת"ל 

 
 עליית שווי מתת"ל: 

 מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.
 מעלים את מחירי הנדל"ן. החים היתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משבי
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מחקרים שונים שבדקו את  11סקר אשר  1999משנת  DIAZ.R.B הינה במחקרו של דוגמא לכך,
השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, 

מ' מתחנת  500וח הליכה עד אטלנטה, טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטו
. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%הרכבת, גבוה יותר מהנכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין 

 כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. 
 

 חוות דעת מקצועיות: 
  2020ל מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהו

עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול 
ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של 

עיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ניתן נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז ה
להפחית את כמות הרכבים הפרטיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים 

  .והחנייה
 

כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות 
השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות הנסיעה,  האוטובוסים תוך שמירה על רמת

  .בפיצול הנביעות, בנגישות למרחב ועוד
ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך 

 .בשיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחו
 

עבור נת"ע,  17.2.2021בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סביבה ואקוסטיקה מיום 
בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב הובהר, בין 

 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70ים לפיה תת"ל בעניין טענת התובע
שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה 
לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות דעת 

 מקצועיות כנדרש.
 

יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו על 
שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, תחשיבים, 

 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.
ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות טענה נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל 

 זו מכל וכל.
 

שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  התוותה 4א//23תמ"א  ,קודם תכנוני במצבמבלי לגרוע מהאמור, 
שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. 

שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של קו המתע"ן  4א'//23 תמ"אעי, מפלס המעבר יהיה תת קרק
 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.

 
לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א'  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 

נמיר.  צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך 4א'//23לתמ"א 
. מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנון אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל 70לכן, תת"ל 

 אלא לסמפומשכך אינה משנה את תוואי ה 4א'//23פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 
 .בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( ןולכן אי אותו קובעת

 
 אובדן זכויות בניה

אשר הופקדה עובר למועד הקובע לאישורה  4658תכנית בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, 
שמטרתה להקטין באופן משמעותי הינה תכנית משלימה לתת"ל , 8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 

 בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה.  ככל שנגרמה את הפגיעה
 

הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקעה  4658מטרת תכנית 
ייה , באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על זכויות הבנעל מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית

שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אישורן של תכניות המתע"ן, וקובעת הוראות 
  לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים.

 
מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים 

ת מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליי
 יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.

 
 אובדן מקומות חניה
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כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 
קיימת יתרת זכויות בניה קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )

קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת 
 המרתף של המבנה.

ואינה משנה את הזכויות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 
, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1כנית עהניתנות בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של ת

א', כבענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת 23הגובלים בקו הסעת המונים על פי תמ"א 
 א'.23ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

 
 /א'3616תא 

 
הינה  - תהמקומי הוועדה מטעם המשפטית הדעת בחוות בהרחבה כמפורט -הוועדה המקומית עמדת

אינן במעמד של "זכויות  38"א בתמהכלולות  הזכויותבתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, 
שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 

מדינה(. ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי ה
ולא  38"א בתמשווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות  בבחינתלפיכך, 

אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה  התכניתקמה עילת פיצוי בגין אישור 
 .38לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

 
עדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות הפחותות להלכה של בית המשפט כמו גם וו בהתאם

 . הקניין בזכות פגיעה מהווה אינה, 38"א בתמשהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול 
 

אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע  מרבלבעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו  אפנה
לחוק התכנון והבניה, אין מקום  197לפי סעיף  יםפיצוי תביעתישוב של מפורשות, כי כאשר עורכים ח

 .כחלק מהמצב הקודם 38להביא בחשבון את עליית הערך הנובעת מתמ"א 
 

עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד  26388-01-16עת"מ )מינהליים ת"א( כן אפנה ל
 המועצה הארצית.

 
 במספר בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעיל וכןלפיצויים והיטלי השבחה זו הגיעה גם וועדת הערר  למסקנה

-9504-11יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18) נוספים עררים
 יפו(. –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  18
 

תמר  7147/17/49י השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטל
 אמזל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:

 
"כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת 

פיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו , ביטול אפשרות גרידא של צי38זכויות מכח תמ"א 
 אינה יכולה להיחשב פגיעה בת פיצוי." 38לתמ"א  23בתכנית מכוח סעיף 

 
אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  38"א בתמכי כן, הזכויות הכלולות  הנה

ובהתאם  –וה פגיעה בקניין אינה מהו 38"א בתמהתובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות 
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 

 
הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן  1560/13בר"מ ) העליון המשפט בית להלכתבהתאם , ועוד זאת

 -ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו לאנ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, 
 ,באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינו –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38"א בתמ

 149"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' התמכאשר 
רק עם אישור היתר בניה נוצרת נורמה -ה המקומית, ובהתאםלחוק התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועד

בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38אין לקחת בחשבון את תמ"א  ,תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם
 לאחר הוצאת היתר בניה. 

 
אליק  'נ הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12)רעא  רון אליק מהלכת גם עולה זו מסקנה

 הבניה היתר הוצאת במועד רק נוצרת 38 "אתמ של מכוחה ההשבחהנקבע בין השאר כי רון(, בה 
 לנטרל ישם ובהתא" שקופההיא " –על הזכויות המותנות בה  – 38היא כי תמ"א  זו החלטה משמעות.

 בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. בעת 38את השפעת תמ"א 
 

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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היעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה לא מאופיין ב 38אישורה של תמ"א  - לסיכום
שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או 

לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי  יששיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, 
ורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות לחוק, המבוססת על איש 197סעיף 

 .38"א בתמ
 

מאחר שהן כפופות לנקיטת  וודאיות ואינן מוקנות אינן 38"א בתמזכויות הבניה הכלולות  -מקום מכל
, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 

 (.29כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  הן -(.בנוסף38
 

אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  רק -מותנות זכויות בהיותן -רון אליקעל כן ובהתאם להלכת  אשר
היינו כאירוע המשפיע על  –בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה 

' נ' ואח גוזלן הילדה 2866/14גוזלן )בר"ם  בעניןט גם .על הלכה זו חזר בית המשפהמקרקעיןתכונות 
הוועדה המקומית  65422-12-15)עמנ )ת"א(  קוזניץ בענין(; הרצליה ולבניה לתכנון המקומית הוועדה

וועדה מקומית לתכנון  19341-04-19עמ"נ )ת"א(  דייניש ובעניןקוזניץ בוריס;  'נ לתכנון ובנייה הרצליה
 ייניש ואח'. ובניה תל אביב נ' ב. ד

 38"א תמ מאישור לחלוטין להתעלם חובה –, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וודאות הזכויות לפיכך
 לשווי בהשוואה רק 3 רובע תכנית אישור עקב למקרקעין שנגרמה ההשפעה את לבחון ויש קודם במצב
 .38"א תמ של אישורה ערב הנכס

 
 את והעלתה אותם השביחהבמקרקעין, אלא היא  הפגע לא 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 

 התכנוני במצב המרפסתתוך הבאה בחשבון של שטח  17-ו 13, 9ת משנה ו, אף בכל הנוגע לחלקערכם
 .בלבד הקודם

 
ויש לדחות  3כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע  לאור - לסיכום

. בפסיקה ובהחלטות בית המשפט נקבע 38"א בתמעה" מהזכויות הכלולות את הטענה כי תכנית זו "גר
ועל  –אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"  38כי הזכויות מכוח תמ"א 

, אינה 38כן, אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א 
לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס  197" לפי ס' מהווה "פגיעה

אינה מהווה חלק  38למקרקעין נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א 
 מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  

ים הנובעים מתעלמת מגורמים משביח בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים
. הואיל והשימוש המיטבי מכוחה של א' כמו וודאות של זכויות בניה מוקנות3616מאישורה של תכנית 

 א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: 3616תכנית 
 

 תוספת קומה מלאה.  .כא

 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .כב

 מ"ר ליח"ד.  25דירות בהיקף של עד הרחבת  .כג

מ' מקו  3 -סגירת קומת עמודים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מ .כד
 חזית הבניין. 

 
 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5עד א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של 3616תכנית 

 ן. ובריכת שחיה על מפלס הגג העליא' 3616תכנית כמו כן מאפשרת 
 פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנית מ' תהתכנית קובע

. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, השימוש כאמור, השביחה את המקרקעיןא' 3616תכנית 
 הינו הבינוי הקיים.כאמור המיטבי 

 
 תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:

 
  כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן של  ולא הוכיח יםלדחות את התביעה מחמת שהתובעיש

 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000תכניות תא/
 

 טענות סף

חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
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 לבטלותה

  קובעות כי תובע 1971-בה(, תשל"אתקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון ,
המגיש תביעה לפיצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מקרקעין, וכן ראיות לאימות 

 העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 

  לחוק, מוטל על התובע  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף
שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו על ידי התכנית, פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, 

לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין ההערכה השמאית הנדרשת 
אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את 

 מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

  זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוססת ונתמכת בנתונים, אלא שעל לא
השמאי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את האלמנטים המשביחים 
הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של 

להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית  החברה 210/88המקרקעין )ראו למשל: ע"א 
גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה  600/89; ע"א 643, 627( 4, מו)לתכנון ולבניה כפר סבא ואח'

"(; עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410, עמ' 402(2, פ"ד מז)המקומית לתכנון ולבניה נתניה
 יפו –קומית לתכנון ובניה תל אביב ערן ועידית פולק נ' הוועדה המ 9504-11-18ערר )ת"א( 

 "((.   עניין פולק( )להלן: "31.5.2020)פורסם בנבו, 
  יתרה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של

עניין, לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת משיקולים 
טל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, המביאים לבטלותה רלוונטיים ואינה עומדת בנ

ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה, הכול כמפורט בהרחבה בחוות דעת משפטית זו ובחוות 
הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים אלה לבדם יש לדחות את התביעה 

 שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.
 

ביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישורה של תת"ל שגה שמאי התובעים עת לא ה
 א'70

  לחוק, יש  197כלל ידוע הוא, כי בהערכת שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף
להשוות בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי המקרקעין 

בע"מ נ' הועדה המקומית  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00ע"א לאחר האישור )ראו למשל 
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר  6826; ע"א 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )לתכנון ולבניה נתניה

 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )סבא נ' חייט
  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות החלות ולבחון

אפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית. ככל שחוות הדעת מה היו ה
השמאית לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם הנטל להוכחת תביעת 

גודינר סיני ואח' נ' הוועדה  786/04ערר )מרכז( הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו למשל: 
אריק שניידר ואח' נ' הוועדה  405/07ערר (; 9.6.09)פורסם בנבו,  המקומית לתו"ב פ"ת

 (. 25.5.09)פורסם בנבו,  המקומית לתו"ב נתניה ואח'
  אשר אושרה  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א

כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי להשפיע באופן 
אשר  4658א' וכן את תכנית תא/70המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל ישיר על שווי 

א' ולמעשה איינה את הפגיעה הנטענת מכוחה ביחס לזכויות 70אושרה בסמוך לאחר תת"ל 
 הבניה במקרקעין, כדלקמן: 

  אשר במסגרתה, כפי שפורט לעיל 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א ,
הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו המתע"ן לאורך רחוב  וכמפורט בחוות

א אינה /23/4תמ"א , 4א//23, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 
התוואים  .קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן

שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון  השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות
 .מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר סומן 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע ונקבע כי מפלס זה 70בסופו של יום בתת"ל 
 .'א70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ייקבע בתכנון מפורט 
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  א' היה תת 70משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל
, הוראותיה 4א//23קרקעי, הינה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א 

 .ואפשרויותיה התכנוניות

  תוך אזכור תיקוניה וצירוף תשריט 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,
 4א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, וביניהם תיקון 23א מכוחה של תמ"

 .כאמור, על מלוא משמעותיו התכנוניות
  מטרתה הינה להקטין . 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית

באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ן באמצעות 
וראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו מוקנות לאותם מגרשים ערב ה

 .  אישורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים

  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב אישורה
ו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח המגרש החדש, של התכנית למתע"ן נקבע

 .בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

  א', 70הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית
אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד אישורה של תת"ל 

משכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שנקבעו על א', ו70
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה  4809/91ידי בית המשפט העליון בע"א 

במקרה בו תכנית מאוחרת (, שם נקבע כי עניין קהתי"( )להלן: "16.3.1994)פורסם בנבו,  קהתי
ה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא יהיה זכאי בעל מאיינת לגמרי את הפגיע

 .197המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 

  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על שווי
א', המשפיעים באופן מהותי על שווי המקרקעין 70המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 

וני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש הרלוונטי לאחרי אישורה במצב התכנ
של התכנית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין במצב התכנוני החדש, מהווים 
פגם מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש 

 .דעת בכללותהבה כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות ה
  כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני קודם

נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע וייקבע בתכנון  4א//23מכוחה של תמ"א 
 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –מפורט 

 א' ושמרה על 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658תכנית  לא זו אף זו, משמעות בחינתה של
א', הינה כי 70היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין ערב אישורה של תת"ל 

א', למעשה מתאיינת 70הפגיעה הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של תת"ל 
 .כליל

  לחוק בגין  197פגיעה לפי סעיף משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר
 .א'70אישורה של תת"ל 

 

א' באמצעות 70שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטענותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל 
 חוות דעת מקצועיות

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי המרת קו
עצים את רמות הרעש מהרחוב, בין היתר כתוצאה המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי ת

ממפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל זה בשעות ארוכות של 
היממה, בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו 

 המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.
 בהיעדר כל תימוכין, 5%על ידו לירידת ערך בגובה של  טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה ,

 אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.
  לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות תימוכין הלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק

בחוות דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית כאמור, על מנת 
 ענת לגופן.לדחות את טענות הפגיעה הנט

  נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין עררים
 חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביבועררים נוספים בעניין  92004/0223

ה "(, במסגרתה נקבע מפורשות, כי משלא הוגשעניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו, 
חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין 
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נפגעו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי שלא הורם הנטל להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין 
 בהקשר זה.

  ,בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה העקיפה בענייננו כמפורט לעיל
 .נת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העיליהנטע

  ,יש בו כדי לדחות על הסף את טענת גם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר משכך
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 

 

 א'70עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל  יםשמאי התובעגה ש

 התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן תועד  שמאי
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים מכוחה של 23לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70תת"ל 

 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 

 דעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביחים מכוחה של כמפורט בחוות ה
 א', נוצרו אך ורק לאור קביעת תוואי מתע"ן עילי.70תת"ל 

  חלה חובה לכלול במסגרתה גם את נחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת
התחשב הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו( ול האלמנטים המשביחים

 בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   
  ,חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים שמקורם חרף זאת

 .א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי70בתת"ל 
  אי המתע"ן בתוואי קביעת תוו, בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט

צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, הרחבת העילי, תביא ל
מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה 
הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת 

 ימוש בדלק. תלות נמוכה לש
  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של

הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר 
בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה  .בעומסי התנועה הקיימים כיום

אלמנטים משביחים אשר  -יפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים בזיהום האוויר ולש
לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת 

 .הערך הנטענת )והמוכחשת(
  א' 70נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל

א', מהווה פגם מהותי 70יעה הנטענת מכוחה של תת"ל והתחשבות בהם לצורך בחינת הפג
 .בחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותה

  הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר הנכבדה חן פרינפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין ,
)פורסם ון ובניה ת"א אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנ 92001/0220במסגרת ערר 

א', 70"(, ביחס לתביעה לירידת ערך בגין תכנית תת"ל עניין פרימור( )להלן: "21.12.2021בנבו, 
במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת על ערך המקרקעין יש לקחת 

 בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את אלו ה"חיוביות".

 לחוק בגין  197יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף  משכך, ברי כי
 .א'70אישורה של תת"ל 

  א' על 70מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל
 .הסף, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה

 

 מענה לגופן של טענות

  כל  הלא הוכיח תלגופה, מחמת שהתובעמבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם
 .א'3616א' ותא/70, תת"ל 5000פגיעה בדירת התובעת בגין אישורן של תכניות תא/

 

 5000תכנית כוללנית תא/
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  5000את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תכנית תא/ על הסףיש לדחות. 
 /הינה תכנית המתאר 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית תא ,

 הכוללנית של העיר תל אביב.

  התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים
ושטחי בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור 

 ייעוד.
  נקבע באופן מפורש כי תכנית  ניות אחרות"שכותרתו "יחס לתכ 5000לתכנית  2.4.1בסעיף

, תעמוד 5000מתאר מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית תא/
 .בתוקפה על אף האמור בתכנית זו

 /לא  5000בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא
 ' ארלוזורוב, כבענייננו.הביאה לירידה בערכם של נכסים תובעים ברח

  ,אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס למקרקעין במצב  5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

  ,ברי כי לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור משכך
, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה 5000/אישורה של תכנית תא

 .5000לחוק בגין אישורה של תכנית תא/ 197בסעיף 
  לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,

של  . על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיההיתרי בניה
ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן ניתן גם לאשר תכנית  5000תכנית תא/

 . 5000בסמכות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/

  במסגרת ערר  8.8.2023כן נפנה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה לאחרונה מיום
עניין )להלן: " בניה תל אביבפיתבונדד בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ו 91010/0821תא/

אינה מבטלה את ההוראות  5000"(, אשר במסגרתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/פיתבונדד
החלות על המקרקעין ביחס למצב התכנוני הקודם ובין היתר בשל כך, אינה מקימה עילת 

 לחוק.  197תביעה לפי סעיף 

 ן פיתבונדד, לאור הוראותיה של תכנית כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטות בעניין חן פרי ובעניי
, הרי שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בעניינה על פגיעה קונקרטית 5000תא/

לחוק ומשכך יש לדחות את התביעה בכל הנוגע  197במקרקעין המזכה בפיצוי על פי סעיף 
 .לתכנית זו

 /וני של המקרקעין והוראותיה, כדי לשנות את המצב התכנ 5000לאמור, אין בתכנית תא
 .אינה מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות 5000משכך, תכנית תא/ו

  5000מאחר שתכונות הדירות והמקרקעין לאור אישורה של תכנית מהמקובץ לעיל עולה, כי 
 .לא השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן

  כדי לפגוע ביכולתם של התובעים  5000בהתאם לכל האמור,  כי אין באישורה של תכנית
לממש את זכויותיהם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, ככל שאלו ניתנות להם 

 .במצב התכנוני הקודם
 /הכוללנית, אינה מקנה זכויות ונדרש הליך אישור של תכנית  5000ברי, כי משתכנית תא

ו, הרי שלא קיימת כל פגיעה מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקעין לאור אישורה לא השתנ
 .מכוחה

  בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה אינו מועד אישורה של
מועד  –, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר תאושר על פיה 5000תכנית תא/

 .םאשר רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( / השבחה במקרקעין ספציפיי
  משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה של

כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במקרקעין ובהתאם תכנית זו אינה ברת  5000תכנית תא/
 לחוק.  197פיצוי מכוח סעיף 

 מקרקעין בגין לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים לירידת ערך בדירות התובעים ב
 .5000אישורה של תא/

 /בייעוד 301באזור תכנון  5000מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,
אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים במקרקעין הינם מגורים, 

קע לא יותר שימוש בכפוף לתנאים. בקומת הקר 2וכן מסחר  1, תעסוקה 1משרדים, מסחר 
 למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעים הקובע כי בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלבד(.

  משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של תכנית
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 . 5000תא/
 יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כי ההשוואה שעורך 

שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית לבין דירות במבנים ללא קומה מסחרית, 
ניסיונו ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש 

כאמור טרם התגבש ביחס  5000למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של תכנית תא/
 יאו בחשבון.למקרקעין ומשכך אין להב

 ידוע הוא כי הסתמכות על מחקרים  בעניינן של השומות המכריעות ומחקר דלפי, הרי שכלל
כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נכסים ספציפיים, לא די בה כדי להרים את 

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך על מחקרים כללים  197הנטל המוטל על התובע לפי סעיף 
"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק כלשהו המהווה פגיעה בארץ ובחו

 200/03במקרקעין, אך יש ליישמם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו לעניין זה: עת"מ )ת"א( 
( )להלן: 23.8.04)פורסם בנבו, בנימין חקק ואח' נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז ת"א ואח' 

חיים ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה  198/16כז( "(; ערר )מרעניין חקק"
  ([.20.8.18)פורסם בנבו, כפר סבא 

  יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רבים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק מתפישה
אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה ומהווה יתרון 

 מובהק.
 מאחר ותכונות דירות התובעים במקרקעין לאור אישורה של תכנית ץ לעיל עולה, כי מהמקוב

לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש לקבוע כי תכנית  5000
 .לא שינתה דבר ביחס לערכן 5000תא/

  קיימת על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, נמצא כי
עליית מחירים בקצב זהה  – 2014-2017עליית מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין השנים 

 לעליית המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. 
 /5000זאת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב בייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית תא ,

 בשונה מרחוב ז'בוטינסקי.

 ועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, ערכי כן נבחנו על ידי שמאי הו
שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק אדיש לייעוד "ציר מעורב" 

 .5000מכוחה של תכנית תא/

  יצוין, כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעין לפני
א'( מבוסס גם על 3616א' ותא/70, תת"ל 5000ות הפוגעות לכאורה )תאאישורן של התכני

א'( ומכוחה של 70הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל 
א'( ובהתאם נטען כי שווי המקרקעין )והדירות על פי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38תמ"א 

ם משווי הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א חלקן היחסי( במצב התכנוני הקודם, מורכב ג
 על תיקוניה. 38

  לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי המשפט
אינן במעמד של "זכויות קניין" של התובעים ואינן  38וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 

ות, בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן שכן הן מותנ –מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
 חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. 

  לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות
מהיקף  כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר העניקה זכויות הפחותות 38בתמ"א 

 .38הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכעולה למעשה

מחוות דעת שמאי התובעים, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא זכויות הבניה 
 קרקעין הינו המבנה הקיים.ומשכך השימוש המיטבי ביחס לממכוחה 

 /5000מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בעניין תכנית תא 
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין

 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף )בהתאם 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן לטעמים

  א', ירד ערכן של דירות 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
 רכיבים, כדלקמן: 3התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית משותף לדרך. 63צמצום זכויות בניה בשל סימון 
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 לוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב אר
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

  כפי שיפורט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, יש
 לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 זכויות הבניהצמצום 

  א' וסימונה של 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכוחן של תכנית מ' 

 ביחס למקרקעין. 38ותמ"א 
 יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה. 

  ,כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית ובניגוד לעמדת שמאי התובעים
א' במקרקעין הינו המבנה הקיים המממש 70השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל 

את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות לשינוי ייעוד שטח חלק 
 .יחס לזכויות הבניה במקרקעיןמחצר הבית המשותף במקרקעין ב

 קבע כי במקרה בו תכנית עניין קהתי, הנ"למבלי לגרוע מהאמור, בית המשפט העליון ב ,
מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא יהיה זכאי בעל 

 .197המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 

 אשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך תכנית , נקבע כי משתכנית רעניין קהתי, הנ"לבהתאם ל
שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין אישורה של התכנית 
הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את מצבו לרעה, אין לפצות את 

 בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 
  ,קרי כשלושה א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו

( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל אושרה כשנה 24.10.17חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 
א', מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( 70לאחר אישורה של תת"ל  ותשעה חודשים

ירה על היקף זכויות הבניה שהותר במגרשים הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות שמ
 . לבנות בשטח המגרש ערב אישורן של תכניות המתע"ן

  נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב  4658בתכנית
אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה המותרים 

  .יה מותר בשטח המגרש הקודםבשטח המגרש החדש, בהיקף שה

  .יתרה מזו, רשות הרישוי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו בנין קדמי אפס
בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי רשאית להתיר 
במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית התקפה החלה עליו, אם 

 ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים מצדיקים הגדלת התכסית.
  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 

 

  מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  ( לבין 18.7.17א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658אישורה של תכנית 

  ,נבהיר, כי ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שינתה את ייעודה לדרך
 .4658, כלומר לאחר הפקדתה של תכנית 28.11.17פורסמה ביום 

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658לאמור, תכנית
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קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד אישורה של א', אשר 70
א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שקבע 70תת"ל 

 כאמור. קהתי, הנ"לכב' השופט חשין בהלכת 

 וצאה אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים כת
א' 70א', ולראות בשתי התכניות, קרי תת"ל 70מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

מאיינת את  4658כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658ותכנית 
 .א'70הפגיעה הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל 

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

 א', ירד ערכן של דירות 70מאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל במסגרת חוות דעת ש
התובעים בגין שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה על קרקעי, בניגוד 

 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70לתכניות שקדמו לתת"ל 
 רחבה להלן(, נטען כאמור בעלמא בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בה

ובהיעדר חוות דעת מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים נפגע, שכן הרכבת, 
 ובכלל זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את רמות הרעש מהרחוב.

  הדרך וכל זה זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב
 בשעות ארוכות של היממה.

  לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים, בשיעור
 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%של 

 יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל. 

  ר יצרה שלד , אש4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל
 תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתוח המטרופולין. 

  ,התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה לפיתוח
 כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. 

  בחוות דעת שמאי  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען 5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א
ואינה קובעת את מפלס אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23התובעים, תמ"א 

  .המעבר של קו המתע"ן

  ,ומפלס המעבר, ייקבע התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד
 .בתכנון המפורט

  כי מפלס המעבר יהיה תת קרקעי.שקדמו לה, בהן נקבע  5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א 

  מפלס המעבר של קו המתע"ן ייקבע בתכנון עתידי שינתה הוראה זו וקבעה ש 4א//23תמ"א
 . מפורט

  לעניין מערכת הסעת המונים.  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א 
  קטע שמרחוב בן יהודה צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב ב 4א//23בנספח א' לתמ"א

 ועד רח' דרך נמיר.

  מפלס המעבר ייקבע  .אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א//23יודגש, כי תמ"א
 .כאמור בתכנון המפורט

 נבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרי. 
  ,מפלס המעבר, א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את 70תת"ל משכך

ומשכך אינה משנה את  4א'//23ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 
תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה מיישמת את הוראותיה של 

 . 4א//23תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על ידי
  עים.התוב

  ,קביעת תוואי מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד המתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של 
לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה הרכבת הקלה הצפויה 

אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית 
מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים 

בנוסף, קביעת  .ימים כיוםורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקי
תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס 
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אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי  – למצב הקיים
 .התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

 וות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים שונים יתרה מזו, כמפורט בח
שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר הסיבה לכך, כנטען 
במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה מסילתית, לרבות אך לא 

יר לכל חלקי העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר רק נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומה
 וכיוצ"ב.

  א' 70מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .ביחס לדירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע"ן

 אובדן מקומות חניה

  א' וסימון חלק 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
מקומות  4קומות מרתף בגין שטח אקוויוולנטי של  2-מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 חניה.
  נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב הקודם

אן זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן אינן להבי – 38כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 
 בחשבון כלל.

  מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל
והשימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא קיימת כל 

 רלוונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.

 'ב כי 11ת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף חלה בשני מצבי התכנון, ע 1יתרה מזאת, תכנית ע.
א', 23תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ תמ"א 

כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי 
 א'. 23תמ"א 

  ירידה בערכן של דירות התובעים לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר
 .בגין אובדן מקומות חניה

  א' הן 70מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .על הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין

 

 א'3616תא/

 תת"ל 5000הפוגעות לכאורה )תא לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות ,
על  38תמ"א א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של 3616א' ותא/70

 . תיקוניה
  ,בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים בהתאמה

 ל תיקוניה. ע 38בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 
  על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי אישור תכנית

א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו זכויות הבניה המותרות 3616תא/
 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38מכוחן של תמ"א 

  הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שהמבנה בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות
לא קיימות זכויות בניה בלתי הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומשכך 

 .מנוצלות מכוחה של תכנית זו

  והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין וכן  38בעניינה של תמ"א
אינן במעמד של  38הזכויות הכלולות בתמ"א ערר, בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות ה

"זכויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן הן מותנות, בלתי 
וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם 

 . ברחבי המדינה(

  מו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של הוועדה ואף נוכח קיו 38נוכח לשונה של תמ"א
 29-ו 27, 22המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים 

באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה הניתנות במסגרת  להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה
, אלא זכויות בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות מוקנות 38תמ"א 

המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 
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לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן  149
 .בפועל, קרי מועד מתן היתר בניה בגינן

 הוועדה המקומית  56975-09-23מ"נ נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין ע
(, במסגרתו 6.3.2025)פורסם בנבו,  יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-לתכנון ולבניה תל אביב

, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהיותן זכויות מותנות 38נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 
לחוק,  149לפי סעיף הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן להליך פרסום 
 אינן מהוות חלק מהמצב התכנוני הקודם ומשכך אין להביאן בחשבון כלל.

 /א' אשר הוקנה למגרשים בתחום 3616נבהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא
התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית, בהתאם לקבוע 

 .38לתמ"א  23בסעיף 

  ,ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות המוקנות למקרקעין מכוחה של תכנית משכך
 א' להידחות.3616תא/

  מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן של סעיף
א' ומאפשר לוועדה 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23

למאפייני ישוב או חלקים ממנו, תוך קביעה  38אים את הוראותיה של תמ"א המקומית להת
או אף לקבוע הוראות שונות מהקבוע  38כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראותיה של תמ"א 

 .במספר עניינים המפורטים בה 38בתמ"א 
 /א', על 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא

אינה , 38יות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א הזכו
 . מהווה פגיעה בזכות הקניין

  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי
ת ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויו 38הזכויות הכלולות בתמ"א 

 .38הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
  אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א

אינה מהווה פגיעה בקניין  38של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197ן לפצות לפי ס' ובהתאם לכך אי –

  הועדה  1560/13זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ
)פורסם בנבו,  המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ

בחישוב שווי  - 38מ"א בת -לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו , (22.7.14
המקרקעין במצב קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה ביחס למקרקעין 

 ולדירות התובעים. 
  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות ונקיטת

ם אישור היתר לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק ע 149הליך לפי ס' 
 בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.

  ,בחישוב שווי המצב הקודם,  38אין לקחת בחשבון את הזכויות מכוחה של תמ"א לאור זאת
 . אלא לאחר הוצאת היתר בניה

  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד הס בפסק
)פורסם עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב  14306-09-23דינו בעמ"נ 

למסלול רישויי  38(, במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין מסלול תמ"א 11.2.2024בנבו, 
במסגרת מימוש  38רגיל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה לא עבר במסלול תמ"א 

 לא חלה כל זכאות לתמריצי התמ"א. בהיתר הכולל את חיזוק המבנה,
  על הזכויות המותנות בה, היא "שקופה" 38משמעות ההלכה הפסוקה הינה, כי תמ"א ,

 .בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש( 38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם
 ן מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כ 38אישורה של תמ"א  -לסיכום

אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל 
 א'. 3616הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית תא/

  לחוק, המבוססת על  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
 .38א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616אישורה של תכנית תא/

בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון כלל במצב התכנוני הקודם 
נבהיר, כי יש לדחות מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן . 38את הזכויות מכוחה של תמ"א 

יותן מנוגדות להלכה ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים, בה
 .הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ופורטה בהרחבה לעיל

 /א' ויש 3616לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של תא
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בפסיקה ובהחלטות  .38לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 
אינן מהוות "זכות" של  38ות מכוחה של תמ"א בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכוי

 .התובע וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"

  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של
לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38תמ"א 

ומטעמים אלו,  (או כל מקרקעין אחרים)ות ביחס למקרקעין מושא התביעה ובלתי וודאי
 אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב הקודם. 38תמ"א 

  מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שתכנית
ת אשר פורטו א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות רבו3616תא/

בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות רבות 
 שנערכו בתחומה.

 שומות מכריעות  2-כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב
א' 3616שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית תא/

ה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות אשר פורטו בהרחבה בחוות משביח
הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו 

 בתחומה.
 /א' השביחה את הנכסים, 3616נציין, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא

ית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת הערר לפיצויים והיטלי הוגשו עררים על ידי הוועדה המקומ
 השבחה במחוז תל אביב.

  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת שמאי
התובעים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של תכנית 

קנות לסל הזכויות הקיים טרם אישורה, הגבהת א', וביניהם תוספת זכויות בניה מו3616תא/
מ' וכן  1.6קומת הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור שלא יעלה על 

הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה. יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני 
 ירות.א' אינה מחייבת עוד בתכנון מרפסות ש3616הקודם, תכנית תא/

  ,כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית והתחשיבים המפורטים במסגרתה
א' 3616התובעת עקב אישורה של תכנית  השל הדיר הנמצא כי לא חלה כל ירידת ערך בשווי

 לחוק. 197אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 

 יעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפג
 .א' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין3616תא/

 סוף דבר

  נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת השמאית
 מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.

  ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמה למקרקעין מושא התביעה לחילופין
א' , כולן או חלקן, יש 3616א' ותא/70, תת"ל 5000פגיעה הנובעת מאישורן של תכניות תא/

לקבוע כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הינה 
לחוק, אשר אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות העניין  200פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים בגינה. 

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה והטענה איננה
מור הכול בהתאם לעניין ולהדבק הדברים. בנוסף, אין בא –מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או 
 .בין שנטענה לעיל ובין אם לאו נוספת

 
 
 
 

 חוו"ד מה"ע:
לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 

 המפורטים מעלה.
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 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  עדת המשנה לתכנון ולבניהו
 

עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק  94שי פטריאנו: מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב 
. התובעים טענו שהתוכנית שינתה 5000תא/הנטענים בכתב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה 

עוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה את יי
. התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב א70תת"ל הינה 

אובדן . התובעים טענו לא'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
. אנו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור 38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

, התוכנית לא שינתה את הנורמות התכנוניות 5000ת"א כל התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 
וצג בחוות הדעת השמאית כפי שה  - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 

והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. 
ואינה משנה את הזכויות הניתנות בה. הטענות בגין  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 

 3וות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפי שפורט בח
חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני 

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגול. לעניין 
אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין  , היות וזכויות38זכויות שמקורן בתמ"א 

 במצב הקודם. 
 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 

 
ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים  לאמץ את חוות דעת היועצות
 המפורטים מעלה.

 
ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן  משתתפים: 
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2007מבא"ת ספטמבר   108עמ'   

 

 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 51תת חלקה  –60363-2025תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
רפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"כ הוועדה עורכות לדרפט מצו

הדין אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין 
חלק בלתי והשמאי דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא מהווה 

 נפרד מהחומר והמידע המונחים בפני הוועדה.
 

 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים
 רקע קודם:

הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון והבנייה  22.12.2019 בתאריך 
 .1965תשכ"ה 

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 א'.3616תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/וכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: הת

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 המשנה לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה:

יעות הפיצויים על ידי הוועדה ימים למתן החלטות בתב 250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".

 
 פרטי הנכס התובע:

 15תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 
 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 כתבן לידיה: תתובע
 רונן: עו"ד ירדני תבא כוח התובע

 
  :תשריט סביבה

                               

 
 
 
 
 

 פירוט סכום הפיצויים: 
 ₪.  315,900  – 5000תא/

 ₪.  422,900 –א'  70תת"ל 
 ₪. 802,500 –א' 3616תא/
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 :טענות התובעת )מתוך חוו"ד שמאי התובעת רן וירניק(

 /צפויה ירידת ערך  5000כי לאור אישורה של תכנית  הבתביעת תטוענ תהתובע - 5000תכנית כוללנית תא
מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד, וכתוצאה מכך בשימוש  5000ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 

)בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה בקומות העליונות פוחת עקב  ההמיטבי לעמדת
 הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.

 
  א':70תת"ל 

 מ"ר.  63רקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה תת ק .13

 ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעילי.  .14

 

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 

 
 כתב השיפוי:

 "ע. א חתום ע"י חברת נת/70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל
מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין 

 וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ומר' יוגב מנחם.
 .חים בפני הוועדהחוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונ

 
 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 

 
 /הינה, 22.12.16 מיום 7404.פ. בי, אשר פורסמה למתן תוקף 5000 תכנית - 5000תכנית כוללנית תא 

 .אביב תל העיר של הכוללנית המתאר תכנית
ימושים ושטחי עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה ש תכניותקובעת, בין היתר, הוראות להכנת  התכנית

 עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור ייעוד. בתכניותבנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע 
באופן מפורש כי תכנית מתאר  נקבע אחרות" לתכניותשכותרתו "יחס  5000 לתכנית 2.4.1 בסעיף

ור , תעמוד בתוקפה על אף האמ5000מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 זו. בתכנית

 
 שקדם תכנוני במצב למקרקעין ביחס החלות והזכויות ההוראות את מבטלת אינה 5000 תכנית, לאמור

 .בעינם נותרים ואלה 5000 תכנית של לאישורה
נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור אישורה של  לאכי  ברי, משכך

לחוק בגין אישורה  197המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף  פגיעהוצרה כל , ובהתאם לא נ5000תכנית 
 .התכניתשל 

 
 היתרי בניה.  התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכניתלהוראות  2.5.1מזו, כקבוע בסעיף  יתרה

ורק לאחר  5000מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של תכנית  על
תן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מחוזית אשר תקבע תכנית מכן ני

. בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של 5000 לתכניתהמנוגדת 
 אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית. הליך שטרם בא לעולם.

 
 .וודאיות קונקרטיות קנייניות זכויות למקרקעין מקנה לא 5000 תכנית

 
 תכנונית נורמה תייצר אשר למקרקעין ביחס 5000 תכנית של מכוחה מפורטת תכנית תאושר בטרם
 5000 תכנית של מכוחה קנייניות בזכויות שלא ובוודאי בזכויות עסקינן אין, למקרקעין ביחס חדשה

 .כוחהמ פגיעה כל מתגבשת שלא ובוודאי
 

  א'70תת"ל 

 
 עליית שווי מתת"ל: 

 מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.
 מעלים את מחירי הנדל"ן. ההיתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משביחים 

מחקרים שונים שבדקו את  11סקר אשר  1999משנת  DIAZ.R.B הינה במחקרו של דוגמא לכך,
השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, 
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מ' מתחנת  500אטלנטה, טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד 
. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%הרכבת, גבוה יותר מהנכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין 

 כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. 
 

 חוות דעת מקצועיות: 
  2020בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי 

בר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מע
ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של 
נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ניתן 

שר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים להפחית את כמות הרכבים הפרטיים א
  .והחנייה

 
כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות 
האוטובוסים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות הנסיעה, 

  .ב ועודבפיצול הנביעות, בנגישות למרח
ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך 

 .שיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחוב
"ע, עבור נת 17.2.2021בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סביבה ואקוסטיקה מיום 

בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב הובהר, בין 
 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה שקו הסעת ההמונים 

לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות דעת 
 מקצועיות כנדרש.

 
על  יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו

שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, תחשיבים, 
 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.

נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות טענה 
 זו מכל וכל.

שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  התוותה 4א//23תמ"א  ,קודם נוניתכ במצבמבלי לגרוע מהאמור, 
שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. 

שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של קו המתע"ן  4א'//23 תמ"אמפלס המעבר יהיה תת קרקעי, 
 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.

 
לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א'  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 

צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך נמיר.  4א'//23לתמ"א 
 . מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנוןאינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
 

א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל 70לכן, תת"ל 
 אלא לסומשכך אינה משנה את תוואי המפ 4א'//23פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

 .בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( ןולכן אי אותו קובעת
 

 אובדן זכויות בניה
אשר הופקדה עובר למועד הקובע לאישורה  4658תכנית בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, 

הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן משמעותי , 8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 
 בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה.  ככל שנגרמה את הפגיעה

 
הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקעה  4658תכנית  מטרת

, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על זכויות הבנייה על מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית
 שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אישורן של תכניות המתע"ן, וקובעת הוראות

  לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים.
מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים 
הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 

 יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.
 

 אובדן מקומות חניה
כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 
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קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה 
קמת מקומות חניה בקומת קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת וה

 המרתף של המבנה.
ואינה משנה את הזכויות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 

, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1הניתנות בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של תכנית ע
, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת א', כבענייננו23הגובלים בקו הסעת המונים על פי תמ"א 

 א'.23ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי תמ"א 
 

 /א'3616תא 
 

הינה  - המקומית הוועדה מטעם המשפטית הדעת בחוות בהרחבה כמפורט -הוועדה המקומית עמדת
כויות אינן במעמד של "ז 38"א בתמהכלולות  הזכויותבתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. 

ולא  38"א בתמשווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות  בבחינתלפיכך, 
אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה  התכניתקמה עילת פיצוי בגין אישור 

 .38לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
 

להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות הפחותות  בהתאם
 . הקניין בזכות פגיעה מהווה אינה, 38"א בתמרבי הכלול שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המי

אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע  מרבלבעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו  אפנה
לחוק התכנון והבניה, אין מקום  197לפי סעיף  יםפיצוי תביעתמפורשות, כי כאשר עורכים חישוב של 

 .כחלק מהמצב הקודם 38ך הנובעת מתמ"א להביא בחשבון את עליית הער
עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד  26388-01-16עת"מ )מינהליים ת"א( כן אפנה ל

 המועצה הארצית.
 במספר בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעיל וכןזו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה  למסקנה

-9504-11יפו;  –שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  מיטל 9503-10-18) נוספים עררים
 יפו(. –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  18
 

תמר  7147/17/49כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר 
 ת אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:אמזל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובו

"כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת 
, ביטול אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו 38זכויות מכח תמ"א 
 יעה בת פיצוי."אינה יכולה להיחשב פג 38לתמ"א  23בתכנית מכוח סעיף 

 
אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  38"א בתמכי כן, הזכויות הכלולות  הנה

ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38"א בתמהתובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות 
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 

 
הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן  1560/13בר"מ ) העליון המשפט בית להלכתבהתאם , ועוד זאת

 -ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו לאנ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, 
 ,היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינובאשר  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38"א בתמ

 149"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' התמכאשר 
רק עם אישור היתר בניה נוצרת נורמה -לחוק התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם

בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38חשבון את תמ"א אין לקחת ב ,תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם
 לאחר הוצאת היתר בניה. 

 
אליק  'נ הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12)רעא  רון אליק מהלכת גם עולה זו מסקנה

 הבניה היתר הוצאת במועד רק נוצרת 38 "אתמ של מכוחה ההשבחהרון(, בה נקבע בין השאר כי 
 לנטרל ישם ובהתא" שקופההיא " –על הזכויות המותנות בה  – 38א כי תמ"א הי זו החלטה משמעות.

 בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. בעת 38את השפעת תמ"א 
 

מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה לא  38אישורה של תמ"א  - לסיכום
וע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאיר
לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי  יששיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, 

לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות  197סעיף 
 .38"א בתמ

http://www.nevo.co.il/case/6669156


 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 7 - -ב' 25-0015
  15תת חלקה  -2025-03636תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'  -  

 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 

 

 
מאחר שהן כפופות לנקיטת  וודאיות ואינן מוקנות אינן 38"א בתמכלולות זכויות הבניה ה -מקום מכל

, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 
 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38

אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  רק -נותמות זכויות בהיותן -רון אליקעל כן ובהתאם להלכת  אשר
היינו כאירוע המשפיע על  –בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה 

' נ' ואח גוזלן הילדה 2866/14גוזלן )בר"ם  בענין.על הלכה זו חזר בית המשפט גם המקרקעיןתכונות 
הוועדה המקומית  65422-12-15)עמנ )ת"א(  קוזניץ ןבעני(; הרצליה ולבניה לתכנון המקומית הוועדה

וועדה מקומית לתכנון  19341-04-19עמ"נ )ת"א(  דייניש ובעניןקוזניץ בוריס;  'נ לתכנון ובנייה הרצליה
 ובניה תל אביב נ' ב. דייניש ואח'. 

 
 38"א תמ מאישור לחלוטין להתעלם חובה –, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וודאות הזכויות לפיכך
 לשווי בהשוואה רק 3 רובע תכנית אישור עקב למקרקעין שנגרמה ההשפעה את לבחון ויש קודם במצב
 .38"א תמ של אישורה ערב הנכס

 
 את והעלתה אותם השביחהבמקרקעין, אלא היא  פגעה לא 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 

 התכנוני במצב המרפסתבחשבון של שטח  תוך הבאה 17-ו 13, 9ת משנה ו, אף בכל הנוגע לחלקערכם
 .בלבד הקודם

 
ויש לדחות  3כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע  לאור - לסיכום

. בפסיקה ובהחלטות בית המשפט נקבע 38"א בתמאת הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות 
ועל  –הוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין" אינן מ 38כי הזכויות מכוח תמ"א 

, אינה 38כן, אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א 
לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס  197מהווה "פגיעה" לפי ס' 

אינה מהווה חלק  38יעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א למקרקעין נשוא התב
 מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  

 
מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים  בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים

כוחה של . הואיל והשימוש המיטבי מא' כמו וודאות של זכויות בניה מוקנות3616מאישורה של תכנית 
 א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: 3616תכנית 

 
 תוספת קומה מלאה.  .כה

 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .כו

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .כז

מ' מקו  3 -לא יפחת מסגירת קומת עמודים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב ש .כח
 חזית הבניין. 

 
 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5עד א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של 3616תכנית 

 
 ן. ובריכת שחיה על מפלס הגג העליא' 3616תכנית כמו כן מאפשרת 

 
 פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנית מ' תהתכנית קובע

 
. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, השימוש קעיןכאמור, השביחה את המקרא' 3616תכנית 

 הינו הבינוי הקיים.כאמור המיטבי 
 

 תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:

 כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן של  ולא הוכיח יםיש לדחות את התביעה מחמת שהתובע
 א'.3616א' ותא/70תת"ל , 5000תכניות תא/

 

 טענות סף

חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
 לבטלותה
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 קובעות כי תובע 1971-תקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"א ,
עין, וכן ראיות לאימות המגיש תביעה לפיצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מקרק

 העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 

  לחוק, מוטל על התובע  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף
פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו על ידי התכנית, 

וד קבעה הפסיקה, כי לעניין ההערכה השמאית הנדרשת לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. ע
אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את 

 מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

  לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוססת ונתמכת בנתונים, אלא שעל
חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את האלמנטים המשביחים השמאי העורך את 

הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של 
החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית  210/88המקרקעין )ראו למשל: ע"א 
גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה  600/89; ע"א 643, 627( 4, מו)לתכנון ולבניה כפר סבא ואח'

"(; עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410, עמ' 402(2, פ"ד מז)המקומית לתכנון ולבניה נתניה
 יפו –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9504-11-18ערר )ת"א( 

 "((.   עניין פולק( )להלן: "31.5.2020)פורסם בנבו, 
 זו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של יתרה מ

עניין, לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת משיקולים 
רלוונטיים ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, המביאים לבטלותה 

רט בהרחבה בחוות דעת משפטית זו ובחוות ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה, הכול כמפו
הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים אלה לבדם יש לדחות את התביעה 

 שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.
 

שגה שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישורה של תת"ל 
 א'70

 לחוק, יש  197ור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף כלל ידוע הוא, כי בהערכת שיע
להשוות בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי המקרקעין 

בע"מ נ' הועדה המקומית  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00ע"א לאחר האישור )ראו למשל 
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר  6826ע"א ; 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )לתכנון ולבניה נתניה

 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )סבא נ' חייט
  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות החלות ולבחון

מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית. ככל שחוות הדעת 
ם, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם הנטל להוכחת תביעת השמאית לוקה בחסרים מהותיי

גודינר סיני ואח' נ' הוועדה  786/04ערר )מרכז( הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו למשל: 
אריק שניידר ואח' נ' הוועדה  405/07ערר (; 9.6.09)פורסם בנבו,  המקומית לתו"ב פ"ת

 . (25.5.09)פורסם בנבו,  המקומית לתו"ב נתניה ואח'
  אשר אושרה  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א

כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי להשפיע באופן 
אשר  4658א' וכן את תכנית תא/70ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 

א' ולמעשה איינה את הפגיעה הנטענת מכוחה ביחס לזכויות 70 אושרה בסמוך לאחר תת"ל
 הבניה במקרקעין, כדלקמן: 

  אשר במסגרתה, כפי שפורט לעיל 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א ,
וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו המתע"ן לאורך רחוב 

א אינה /23/4תמ"א , 4א//23, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 
התוואים  .קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן

השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון 
 .מפורט

  ,ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר סומן  א', תוואי70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע ונקבע כי מפלס זה 70בסופו של יום בתת"ל 
 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ייקבע בתכנון מפורט 

  א' היה תת 70משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל
, הוראותיה 4א//23שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א קרקעי, הינה 

 .ואפשרויותיה התכנוניות
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  תוך אזכור תיקוניה וצירוף תשריט 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,
 4א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, וביניהם תיקון 23מכוחה של תמ"א 

 .התכנוניותכאמור, על מלוא משמעותיו 

  מטרתה הינה להקטין . 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית
באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ן באמצעות 
הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו מוקנות לאותם מגרשים ערב 

 .  יות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשיםאישורן של התכנ
  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב אישורה

של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח המגרש החדש, 
 .בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

  א', 70הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית
אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד אישורה של תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שנקבעו על 70
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה  4809/91יון בע"א ידי בית המשפט העל

במקרה בו תכנית מאוחרת (, שם נקבע כי עניין קהתי"( )להלן: "16.3.1994)פורסם בנבו,  קהתי
מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא יהיה זכאי בעל 

 .197המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 
  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על שווי

א', המשפיעים באופן מהותי על שווי המקרקעין 70המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 
במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש הרלוונטי לאחרי אישורה 

משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין במצב התכנוני החדש, מהווים  של התכנית, על מלוא
פגם מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש 

 .בה כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותה
 ם כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני קוד

נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע וייקבע בתכנון  4א//23מכוחה של תמ"א 
 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –מפורט 

  א' ושמרה על 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
א', הינה כי 70ערב אישורה של תת"ל  היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין

א', למעשה מתאיינת 70הפגיעה הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של תת"ל 
 .כליל

  לחוק בגין  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף
 .א'70אישורה של תת"ל 

 

א' באמצעות 70יו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטענות
 חוות דעת מקצועיות

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי המרת קו
המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין היתר כתוצאה 

רחב הדרך וכל זה בשעות ארוכות של ממפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במ
היממה, בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו 

 המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.

  בהיעדר כל תימוכין, 5%טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של ,
 אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.

 לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות תימוכין ה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק הלכה פסוק
בחוות דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית כאמור, על מנת 

 לדחות את טענות הפגיעה הנטענת לגופן.
 ים נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין ערר

 חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביבועררים נוספים בעניין  92004/0223
"(, במסגרתה נקבע מפורשות, כי משלא הוגשה עניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו, 

חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין 
כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי שלא הורם הנטל להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין נפגעו 

 בהקשר זה.

  ,בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה העקיפה בענייננו כמפורט לעיל
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 .הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי
  ,די לדחות על הסף את טענת יש בו כגם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר משכך

 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 
 

 א'70עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל  יםשמאי התובעגה ש

  שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן תועד
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים מכוחה של 23תמ"א  לראשונה עוד מכוחה של

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70תת"ל 
 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביחים מכוחה של
 ביעת תוואי מתע"ן עילי.א', נוצרו אך ורק לאור ק70תת"ל 

  חלה חובה לכלול במסגרתה גם את נחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת
הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו( ולהתחשב  האלמנטים המשביחים

 בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   
  ,התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים שמקורם  חוות דעת שמאיחרף זאת

 .א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי70בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן בתוואי , בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט
רחבת צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, ההעילי, תביא ל

מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה 
הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת 

 תלות נמוכה לשימוש בדלק. 

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של
בת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר הרכ

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה  .בעומסי התנועה הקיימים כיום
אלמנטים משביחים אשר  -בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים 

שמאי התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת  לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת
 .הערך הנטענת )והמוכחשת(

  א' 70נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל
א', מהווה פגם מהותי 70והתחשבות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל 

 .הקרקע תחת חוות הדעת בכללותהבחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט את 
  הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר הנכבדה חן פרינפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין ,

)פורסם אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א  92001/0220במסגרת ערר 
א', 70תכנית תת"ל  "(, ביחס לתביעה לירידת ערך בגיןעניין פרימור( )להלן: "21.12.2021בנבו, 

במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת על ערך המקרקעין יש לקחת 
 בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את אלו ה"חיוביות".

  לחוק בגין  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף
 .א'70אישורה של תת"ל 

 א' על 70כלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל מ
 .הסף, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה

 

 מענה לגופן של טענות

 כל  הלא הוכיח תמבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובע
 .א'3616א' ותא/07, תת"ל 5000פגיעה בדירת התובעת בגין אישורן של תכניות תא/

 

 5000תכנית כוללנית תא/

  5000את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תכנית תא/ על הסףיש לדחות. 
 /הינה תכנית המתאר 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית תא ,

 הכוללנית של העיר תל אביב.
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 ת עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכניו
ושטחי בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור 

 ייעוד.

  נקבע באופן מפורש כי תכנית  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף
, תעמוד 5000נית תא/מתאר מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכ

 .בתוקפה על אף האמור בתכנית זו
 /לא  5000בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא

 הביאה לירידה בערכם של נכסים תובעים ברח' ארלוזורוב, כבענייננו.

  ,קרקעין במצב אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס למ 5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

  ,ברי כי לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור משכך
, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה 5000אישורה של תכנית תא/

 .5000ת תא/לחוק בגין אישורה של תכני 197בסעיף 

  לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,
. על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של היתרי בניה
ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן ניתן גם לאשר תכנית  5000תכנית תא/

 . 5000כות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/בסמ

  במסגרת ערר  8.8.2023כן נפנה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה לאחרונה מיום
עניין )להלן: " פיתבונדד בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 91010/0821תא/

בטלה את ההוראות אינה מ 5000"(, אשר במסגרתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/פיתבונדד
החלות על המקרקעין ביחס למצב התכנוני הקודם ובין היתר בשל כך, אינה מקימה עילת 

 לחוק.  197תביעה לפי סעיף 

  כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטות בעניין חן פרי ובעניין פיתבונדד, לאור הוראותיה של תכנית
ה על פגיעה קונקרטית , הרי שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בעניינ5000תא/

לחוק ומשכך יש לדחות את התביעה בכל הנוגע  197במקרקעין המזכה בפיצוי על פי סעיף 
 .לתכנית זו

 /והוראותיה, כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין  5000לאמור, אין בתכנית תא
 .אינה מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות 5000משכך, תכנית תא/ו

  5000מאחר שתכונות הדירות והמקרקעין לאור אישורה של תכנית מהמקובץ לעיל עולה, כי 
 .לא השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן

  כדי לפגוע ביכולתם של התובעים  5000בהתאם לכל האמור,  כי אין באישורה של תכנית
שאלו ניתנות להם  לממש את זכויותיהם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, ככל

 .במצב התכנוני הקודם
 /הכוללנית, אינה מקנה זכויות ונדרש הליך אישור של תכנית  5000ברי, כי משתכנית תא

מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקעין לאור אישורה לא השתנו, הרי שלא קיימת כל פגיעה 
 .מכוחה

 ינו מועד אישורה של בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה א
מועד  –, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר תאושר על פיה 5000תכנית תא/

 .אשר רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( / השבחה במקרקעין ספציפיים

  משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה של
כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במקרקעין ובהתאם תכנית זו אינה ברת  5000א/תכנית ת

 לחוק.  197פיצוי מכוח סעיף 

  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים לירידת ערך בדירות התובעים במקרקעין בגין
 .5000אישורה של תא/

 /בייעוד 301באזור תכנון  5000מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,
אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים במקרקעין הינם מגורים, 

בכפוף לתנאים. בקומת הקרקע לא יותר שימוש  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1משרדים, מסחר 
 ד(.למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעים הקובע כי בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלב

  משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של תכנית
 . 5000תא/

  יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כי ההשוואה שעורך
שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית לבין דירות במבנים ללא קומה מסחרית, 

ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש ניסיונו 
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כאמור טרם התגבש ביחס  5000למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של תכנית תא/
 למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון.

 ידוע הוא כי הסתמכות על מחקרים בעניינן של השומות המכריעות ומחקר דלפי, הרי שכלל 
כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נכסים ספציפיים, לא די בה כדי להרים את 

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך על מחקרים כללים  197הנטל המוטל על התובע לפי סעיף 
בארץ ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק כלשהו המהווה פגיעה 

 200/03ם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו לעניין זה: עת"מ )ת"א( במקרקעין, אך יש ליישמ
( )להלן: 23.8.04)פורסם בנבו, בנימין חקק ואח' נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז ת"א ואח' 

חיים ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה  198/16"(; ערר )מרכז( עניין חקק"
  ([.20.8.18)פורסם בנבו, כפר סבא 

  יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רבים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק מתפישה
אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה ומהווה יתרון 

 מובהק.

  מאחר ותכונות דירות התובעים במקרקעין לאור אישורה של תכנית מהמקובץ לעיל עולה, כי
רי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש לקבוע כי תכנית לא השתנו, ה 5000
 .לא שינתה דבר ביחס לערכן 5000תא/

  על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, נמצא כי קיימת
עליית מחירים בקצב זהה  – 2014-2017עליית מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין השנים 

 יית המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. לעל
 /5000זאת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב בייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית תא ,

 בשונה מרחוב ז'בוטינסקי.
  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, ערכי

ארלוזורוב ונמצא כי השוק אדיש לייעוד "ציר מעורב"  שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב
 .5000מכוחה של תכנית תא/

  יצוין, כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעין לפני
א'( מבוסס גם על 3616א' ותא/70, תת"ל 5000אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא

א'( ומכוחה של 70ין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקע
א'( ובהתאם נטען כי שווי המקרקעין )והדירות על פי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38תמ"א 

חלקן היחסי( במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 
 על תיקוניה. 38

  בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי המשפט לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפורט
אינן במעמד של "זכויות קניין" של התובעים ואינן  38וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן  –מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
 ם ברחבי המדינה(. חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שה

  לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות
כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף  38בתמ"א 

 .38הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

  ,'כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכעולה למעשה בעניינה של תכנית מ
מחוות דעת שמאי התובעים, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא זכויות הבניה 

 ומשכך השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה הקיים.מכוחה 
 5000ן תכנית תא/מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בעניי 

 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין

 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף )בהתאם 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן

 א', ירד ערכן של דירות 70"ל במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת
 רכיבים, כדלקמן: 3התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית משותף לדרך. 63צמצום זכויות בניה בשל סימון 

  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו
 קרקעי. א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת70לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 
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  כפי שיפורט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, יש
 לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 צמצום זכויות הבניה

  של  א' וסימונה70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכוחן של תכנית מ' 

 ביחס למקרקעין. 38ותמ"א 
 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 

  ,כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית ובניגוד לעמדת שמאי התובעים
א' במקרקעין הינו המבנה הקיים המממש 70גם לפני אישורה של תת"ל השימוש המיטבי 

את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות לשינוי ייעוד שטח חלק 
 .מחצר הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה במקרקעין

 במקרה בו תכנית  , קבע כיעניין קהתי, הנ"למבלי לגרוע מהאמור, בית המשפט העליון ב
מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא יהיה זכאי בעל 

 .197המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 

 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך תכנית עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,
ה, ובין אישורה של התכנית שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונ

הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את מצבו לרעה, אין לפצות את 
 בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 

  ,קרי כשלושה א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו
( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל אושרה כשנה 10.1724.חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 

א', מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( 70לאחר אישורה של תת"ל  ותשעה חודשים
במגרשים הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר 

 . לבנות בשטח המגרש ערב אישורן של תכניות המתע"ן
  נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב  4658בתכנית

אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה המותרים 
  .בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

 נין קדמי אפס. יתרה מזו, רשות הרישוי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו ב
בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי רשאית להתיר 
במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית התקפה החלה עליו, אם 

 ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים מצדיקים הגדלת התכסית.
 נרשם כדלקמן: 4658ית בדברי ההסבר לתכנ 

 

  מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  ( לבין 18.7.17א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658אישורה של תכנית 

 נתה את ייעודה לדרך, נבהיר, כי ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שי
 .4658, כלומר לאחר הפקדתה של תכנית 28.11.17פורסמה ביום 

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658לאמור, תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד אישורה של 70

י כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שקבע א', ומשכך בר70תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לכב' השופט חשין בהלכת 
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  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים כתוצאה
א' 70א', ולראות בשתי התכניות, קרי תת"ל 70מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

מאיינת את  4658כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658ית ותכנ
 .א'70הפגיעה הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל 

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

  א', ירד ערכן של דירות 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
ו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה על קרקעי, בניגוד התובעים בגין שינוי מפלס ק

 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70לתכניות שקדמו לתת"ל 
  בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור בעלמא

נפגע, שכן הרכבת,  ובהיעדר חוות דעת מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים
 ובכלל זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את רמות הרעש מהרחוב.

  זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל זה
 בשעות ארוכות של היממה.

  דעת שמאי התובעים, בשיעור לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות
 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%של 

 יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל. 
  אשר יצרה שלד 4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,

 תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתוח המטרופולין. 
 עות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה לפיתוח, התמ"א שומרת זכויות דרך באמצ

 כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. 
  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת שמאי  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א

ס ואינה קובעת את מפלאינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23התובעים, תמ"א 
  .המעבר של קו המתע"ן

  ,ומפלס המעבר, ייקבע התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד
 .בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת קרקעי. 5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א 

  קבע בתכנון עתידי מפלס המעבר של קו המתע"ן יישינתה הוראה זו וקבעה ש 4א//23תמ"א
 . מפורט

  לעניין מערכת הסעת המונים.  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א 

  צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה  4א//23בנספח א' לתמ"א
 ועד רח' דרך נמיר.

  מפלס המעבר ייקבע  .ו המתע"ןאינה קובעת את מפלס המעבר של ק 4א//23יודגש, כי תמ"א
 .כאמור בתכנון המפורט

 נבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרי. 
  ,א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, 70תת"ל משכך

ת ומשכך אינה משנה א 4א'//23ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 
תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה מיישמת את הוראותיה של 

 . 4א//23תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על ידי
  התובעים.

  ,קביעת תוואי מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בתוואי העילי, תביא ל המתע"ן

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של 
הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה 

. יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק
מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים 

בנוסף, קביעת  .ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
ם האקוסטי ביחס תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלי

אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי  – למצב הקיים
 .התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(
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  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים שונים
לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר הסיבה לכך, כנטען שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן 

במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה מסילתית, לרבות אך לא 
רק נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר 

 וכיוצ"ב.

 א' 70ענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנט
 .ביחס לדירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע"ן

 אובדן מקומות חניה

  א' וסימון חלק 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
קומות מ 4קומות מרתף בגין שטח אקוויוולנטי של  2-מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 חניה.
  נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב הקודם

זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן אינן להביאן  – 38כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 
 בחשבון כלל.

  מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל
ימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא קיימת כל והש

 רלוונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.

 'ב כי 11חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1יתרה מזאת, תכנית ע.
א', 23המונים ע"פ תמ"א תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת 

כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי 
 א'. 23תמ"א 

  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות התובעים
 .בגין אובדן מקומות חניה

  א' הן 70הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה
 .על הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין

 

 א'3616תא/

 תת"ל 5000לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא ,
על  38תמ"א מכוחה של  א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין3616א' ותא/70

 . תיקוניה

  ,בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים בהתאמה
 על תיקוניה.  38בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 

 נית על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי אישור תכ
א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו זכויות הבניה המותרות 3616תא/

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38מכוחן של תמ"א 

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שהמבנה
לא קיימות זכויות בניה בלתי שכך הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומ

 .מנוצלות מכוחה של תכנית זו

  והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין וכן  38בעניינה של תמ"א
אינן במעמד של  38הזכויות הכלולות בתמ"א בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, 

ונות המקרקעין, שכן הן מותנות, בלתי "זכויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכ
וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם 

 . ברחבי המדינה(
  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של הוועדה  38נוכח לשונה של תמ"א

 29-ו 27, 22לפיה )ראו סעיפים המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה 
באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה הניתנות במסגרת  להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה

בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות מוקנות, אלא זכויות  38תמ"א 
 המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף הכפופות להליך פרסום לפי סעיף

לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן  149
 .בפועל, קרי מועד מתן היתר בניה בגינן
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  הוועדה המקומית  56975-09-23נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ
(, במסגרתו 6.3.2025ם בנבו, )פורס יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-לתכנון ולבניה תל אביב

, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהיותן זכויות מותנות 38נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 
לחוק,  149הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן להליך פרסום לפי סעיף 

 אינן מהוות חלק מהמצב התכנוני הקודם ומשכך אין להביאן בחשבון כלל.

 ,א' אשר הוקנה למגרשים בתחום 3616כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא/ נבהיר
התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית, בהתאם לקבוע 

 .38לתמ"א  23בסעיף 

  ,ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות המוקנות למקרקעין מכוחה של תכנית משכך
 להידחות.א' 3616תא/

  מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן של סעיף
א' ומאפשר לוועדה 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23

למאפייני ישוב או חלקים ממנו, תוך קביעה  38המקומית להתאים את הוראותיה של תמ"א 
או אף לקבוע הוראות שונות מהקבוע  38מהוראותיה של תמ"א כי יחולו בתחומה רק חלק 

 .במספר עניינים המפורטים בה 38בתמ"א 

 /א', על 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא
אינה , 38הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 . הקניין מהווה פגיעה בזכות
  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי

ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות  38הזכויות הכלולות בתמ"א 
 .38הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

 אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם  38זכויות הכלולות בתמ"א הנה כי כן, ה
אינה מהווה פגיעה בקניין  38של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס'  –
 הועדה  1560/13במסגרת בר"מ  זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון

)פורסם בנבו,  המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ
בחישוב שווי  - 38בתמ"א  -לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו , (22.7.14

רקעין המקרקעין במצב קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה ביחס למק
 ולדירות התובעים. 

  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות ונקיטת
לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם אישור היתר  149הליך לפי ס' 

 בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.

  ,בחישוב שווי המצב הקודם,  38מכוחה של תמ"א  אין לקחת בחשבון את הזכויותלאור זאת
 . אלא לאחר הוצאת היתר בניה

  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד הס בפסק
)פורסם עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב  14306-09-23דינו בעמ"נ 

למסלול רישויי  38רתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין מסלול תמ"א (, במסג11.2.2024בנבו, 
במסגרת מימוש  38רגיל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה לא עבר במסלול תמ"א 

 בהיתר הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה כל זכאות לתמריצי התמ"א.

  בה, היא "שקופה" , על הזכויות המותנות 38משמעות ההלכה הפסוקה הינה, כי תמ"א
 .בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש( 38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם

 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן  38אישורה של תמ"א  -לסיכום
אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל 

 א'. 3616ינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית תא/הנוגע לבח

  לחוק, המבוססת על  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
 .38א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616אישורה של תכנית תא/

ין להביא בחשבון כלל במצב התכנוני הקודם בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, א
נבהיר, כי יש לדחות מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן . 38את הזכויות מכוחה של תמ"א 

ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים, בהיותן מנוגדות להלכה 
 .הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ופורטה בהרחבה לעיל

  א' ויש 3616לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של תא/לאור כל המפורט לעיל, יש
בפסיקה ובהחלטות  .38לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 

אינן מהוות "זכות" של  38בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של תמ"א 
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 .התובע וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"
 ,אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של  על כן

לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38תמ"א 
ומטעמים אלו,  (או כל מקרקעין אחרים)ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 

 כונות המקרקעין במצב הקודם.אינה מהווה חלק מת 38תמ"א 

  מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שתכנית
א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות רבות אשר פורטו 3616תא/

בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות רבות 
 נערכו בתחומה.ש

 שומות מכריעות  2-כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב
א' 3616שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית תא/

משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות אשר פורטו בהרחבה בחוות 
עדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו הדעת השמאית מטעם הוו

 בתחומה.

 /א' השביחה את הנכסים, 3616נציין, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא
הוגשו עררים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת הערר לפיצויים והיטלי 

 השבחה במחוז תל אביב.
 פורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת שמאי לא זו אף זו, כמ

התובעים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של תכנית 
א', וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם אישורה, הגבהת 3616תא/

מ' וכן  1.6י בשיעור שלא יעלה על קומת הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחור
הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה. יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני 

 א' אינה מחייבת עוד בתכנון מרפסות שירות.3616הקודם, תכנית תא/
  ,כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית והתחשיבים המפורטים במסגרתה

א' 3616התובעת עקב אישורה של תכנית  השל הדיר החלה כל ירידת ערך בשווי נמצא כי לא
 לחוק. 197אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית
 .ת התובעים במקרקעיןא' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירו3616תא/

 סוף דבר

  נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת השמאית
 מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.

  לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמה למקרקעין מושא התביעה
א' , כולן או חלקן, יש 3616א' ותא/70, תת"ל 5000ן של תכניות תא/פגיעה הנובעת מאישור

לקבוע כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הינה 
לחוק, אשר אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות העניין  200פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 בגינה. ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים 

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה והטענה איננה
הכול בהתאם לעניין ולהדבק הדברים. בנוסף, אין באמור  –מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או 
 .ין שנטענה לעיל ובין אם לאוב נוספת

 
 
 
 

 חוו"ד מה"ע:
לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 

 המפורטים מעלה.
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 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק  94מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב שי פטריאנו: 
. התובעים טענו שהתוכנית שינתה 5000תא/הנטענים בכתב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה 

את ייעוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה 
. התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב א70תת"ל  הינה

. התובעים טענו לאובדן א'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
ה ועבור . אנו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנ38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

, התוכנית לא שינתה את הנורמות התכנוניות 5000ת"א כל התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 
כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 

והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. 
ואינה משנה את הזכויות הניתנות בה. הטענות בגין  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 

 3י שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפ
חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני 

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגול. לעניין 
ות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין , הי38זכויות שמקורן בתמ"א 

 במצב הקודם. 
 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 

 
ועדת המשנה ( דנה 7)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

עת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים לאמץ את חוות ד
 המפורטים מעלה.

 
ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן  משתתפים: 
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 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 17תת חלקה  –70363-2025תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"כ הוועדה עורכות הדין 
אירית יומטוב והראל וינטרוב , תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין והשמאי 

היא מהווה חלק בלתי נפרד מהחומר דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט ו
 והמידע המונחים בפני הוועדה.

 
 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים

 
 רקע קודם:

הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון והבנייה  22.12.2019 בתאריך
 .1965תשכ"ה 

 הפקעה. הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך
 א'.3616תא  -א' ו70, תת"ל /5000תא/התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ב' מיום 22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 המשנה לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה:

החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה ימים למתן  250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".

 
 פרטי הנכס התובע:

 17תת חלקה:  266חלקה:  6215גוש: 
 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 נכט מריוסתובע: 
 רונןבא כוח התובע: עו"ד ירדני 

 
  :תשריט סביבה

 

 
                               

 
 

 פירוט סכום הפיצויים: 
 ₪.  315,900  – 5000תא/

 ₪.  422,900 –א'  70תת"ל 
 ₪. 802,500 –א' 3616תא/
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 :טענות התובע )מתוך חוו"ד שמאי התובע רן וירניק(

 

 /רך צפויה ירידת ע 5000כי לאור אישורה של תכנית  ובתביעת ןהתובע טוע - 5000תכנית כוללנית תא
מייעדת את קומת הקרקע למסחר בלבד, וכתוצאה מכך בשימוש  5000ביחס למקרקעין, הואיל ותכנית 

)בחלופת הריסה ובניה מחדש(, שווין של זכויות הבניה בקומות העליונות פוחת עקב  והמיטבי לעמדת
 הפיכתן לדירות מעל קומת מסחר.

 
  א':70תת"ל 

 מ"ר.  63ת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה ת .15

 ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעילי.  .16

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 

 
 

 כתב השיפוי:
 נת"ע.  א חתום ע"י חברת/70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל

מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית רובינשטיין 
 וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ומר' יוגב מנחם.

 .מונחים בפני הוועדהחוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים ה

 
 

 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 
 
 /הינה, 22.12.16 מיום 7404.פ. בי, אשר פורסמה למתן תוקף 5000 תכנית - 5000תכנית כוללנית תא 

 .אביב תל העיר של הכוללנית המתאר תכנית
ירה שימושים ושטחי בנייה עתידיות, אזורי ייעוד ומגד תכניותקובעת, בין היתר, הוראות להכנת  התכנית

 עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור ייעוד. בתכניותמרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע 
באופן מפורש כי תכנית מתאר  נקבע אחרות" לתכניותשכותרתו "יחס  5000 לתכנית 2.4.1 בסעיף

ף האמור , תעמוד בתוקפה על א5000מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 זו. בתכנית

 
 שקדם תכנוני במצב למקרקעין ביחס החלות והזכויות ההוראות את מבטלת אינה 5000 תכנית, לאמור

 .בעינם נותרים ואלה 5000 תכנית של לאישורה
נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור אישורה של  לאכי  ברי, משכך

לחוק בגין אישורה  197המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף  פגיעהלא נוצרה כל  , ובהתאם5000תכנית 
 .התכניתשל 

 
 היתרי בניה.  התכנית, לא ניתן להוציא מכוחה של התכניתלהוראות  2.5.1מזו, כקבוע בסעיף  יתרה

ורק לאחר  5000מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של תכנית  על
כן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן גם ניתן לאשר תכנית בסמכות מחוזית אשר תקבע תכנית מ

. בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של 5000 לתכניתהמנוגדת 
 אישור תכנית מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית. הליך שטרם בא לעולם.

 
 .וודאיות קונקרטיות קנייניות זכויות למקרקעין מקנה לא 5000 ניתתכ

 תכנונית נורמה תייצר אשר למקרקעין ביחס 5000 תכנית של מכוחה מפורטת תכנית תאושר בטרם
 5000 תכנית של מכוחה קנייניות בזכויות שלא ובוודאי בזכויות עסקינן אין, למקרקעין ביחס חדשה

 .מכוחה עהפגי כל מתגבשת שלא ובוודאי
 

  א'70תת"ל 

 
 עליית שווי מתת"ל: 

 מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.
 מעלים את מחירי הנדל"ן. ההיתרונות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משביחים 
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מחקרים שונים שבדקו את השפעתן  11ר סקאשר  1999משנת  DIAZ.R.B הינה במחקרו של דוגמא לכך,

של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, אטלנטה, 
מ' מתחנת הרכבת, גבוה  500טורונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד 

. בנוסף, נמצא כי גם כאשר הובאו 40%-3%בין יותר מהנכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים ש
 בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. 

 
 חוות דעת מקצועיות: 

 
  2020בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי 

של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול  עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה
ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכולת לנייד כמות גדולה של 
נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ניתן 

טיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים להפחית את כמות הרכבים הפר
  .והחנייה

כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפשר הפחתה משמעותית של כמות 
האוטובוסים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות הנסיעה, 

  .למרחב ועוד בפיצול הנביעות, בנגישות
ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך 

 .שיפור חתך הרחוב לא רק ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחוב
 

בור נת"ע, ע 17.2.2021בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סביבה ואקוסטיקה מיום 
בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב הובהר, בין 

 :היתר, כדלקמן
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 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת שקו  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
מונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה לגרום הסעת הה

למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות דעת 
 מקצועיות כנדרש.

שפעתו על יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען וה
שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, תחשיבים, 

 סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.
 

נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות טענה זו 
 מכל וכל.

שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  התוותה 4א//23תמ"א  ,קודם תכנוני מצבבמבלי לגרוע מהאמור, 
שקדמו לה, בהן נקבע כי  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. 

שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של קו המתע"ן  4א'//23 תמ"אמפלס המעבר יהיה תת קרקעי, 
 פורט.ייקבע בתכנון עתידי מ

 
לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א'  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 

צוין שהקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך נמיר.  4א'//23לתמ"א 
בתכנון . מפלס המעבר ייקבע כאמור אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
 

א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל פני 70לכן, תת"ל 
 קובעת אלא לסומשכך אינה משנה את תוואי המפ 4א'//23הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

 .כחשת(בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמו ןולכן אי אותו
 

 אובדן זכויות בניה
 

אשר הופקדה עובר למועד הקובע לאישורה  4658תכנית בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, 
הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן משמעותי , 8.4.19א' ואושרה ביום  70של תת"ל 

  בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה. ככל שנגרמה את הפגיעה
הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם הפקעה  4658מטרת תכנית 

, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על זכויות הבנייה על מנת לשמור את המצב הקיים לפני התכנית
הוראות שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אישורן של תכניות המתע"ן, וקובעת 

  לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים.
מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי היתרונות הרבים 
הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 

 ותפת.יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המש
 

 אובדן מקומות חניה
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כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 
קודם הינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה 

פירת והקמת מקומות חניה בקומת קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לח
 המרתף של המבנה.

ואינה משנה את הזכויות הניתנות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 
, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים הגובלים בקו 1בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של תכנית ע

ענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו הסעת ההמונים עם א', כב23הסעת המונים על פי תמ"א 
 א'.23הרשות המוסכמת לפי תמ"א 

 

 /א'3616תא 
 

הינה  - המקומית הוועדה מטעם המשפטית הדעת בחוות בהרחבה כמפורט -הוועדה המקומית עמדת
ד של "זכויות אינן במעמ 38"א בתמהכלולות  הזכויותבתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. לפיכך, 

ולא קמה  38"א בתמ שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות בבחינת
אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר,  התכניתעילת פיצוי בגין אישור 

 .38באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
 

להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות הפחותות  בהתאם
 . הקניין בזכות פגיעה מהווה אינה, 38"א בתמיות המירבי הכלול שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכו

 
אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע  מרבלבעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו  אפנה

לחוק התכנון והבניה, אין מקום  197לפי סעיף  יםפיצוי תביעתמפורשות, כי כאשר עורכים חישוב של 
 .כחלק מהמצב הקודם 38ליית הערך הנובעת מתמ"א להביא בחשבון את ע

 
עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה שליד  26388-01-16עת"מ )מינהליים ת"א( כן אפנה ל

 המועצה הארצית.
 במספר בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעיל וכןזו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה  למסקנה

-9504-11יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18) נוספים עררים
 יפו(. –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  18
 

תמר  7147/17/49כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר 
 ניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:אמזל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון וב

"כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה להיתר הכוללת 
, ביטול אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו 38זכויות מכח תמ"א 
 להיחשב פגיעה בת פיצוי."אינה יכולה  38לתמ"א  23בתכנית מכוח סעיף 

 
אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  38"א בתמכי כן, הזכויות הכלולות  הנה

ובהתאם לכך  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38"א בתמהתובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות 
 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197אין לפצות לפי ס' 

 
הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ'  1560/13בר"מ ) העליון המשפט בית להלכתבהתאם , דועו זאת

"א בתמ -ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו לאמגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, 
כאשר  ,באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס; דהיינו –ם בחישוב שווי מקרקעין במצב קוד-38

לחוק  149"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקיטת הליך לפי ס' התמ
רק עם אישור היתר בניה נוצרת נורמה -התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם

בחישוב שווי מצב קודם, אלא  38ין לקחת בחשבון את תמ"א א ,תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם
 לאחר הוצאת היתר בניה. 

 
אליק רון(,  'נ הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12)רעא  רון אליק מהלכת גם עולה זו מסקנה

 משמעות. הבניה היתר הוצאת במועד רק נוצרת 38 "אתמ של מכוחה ההשבחהבה נקבע בין השאר כי 
את השפעת  לנטרל ישם ובהתא" שקופההיא " –על הזכויות המותנות בה  – 38היא כי תמ"א  זו לטההח

 בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש(. בעת 38תמ"א 
 

מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה לא  38אישורה של תמ"א  - לסיכום
אותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שינה את תכונות המקרקעין, ויש לר

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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לדחות את התביעה לפיצוי בגין ירידת ערך על פי סעיף  יששיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, 
"א בתמלחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות  197
38. 
 

מאחר שהן כפופות לנקיטת  וודאיות ואינן מוקנות אינן 38"א בתמת הבניה הכלולות זכויו -מקום מכל
, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 

 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38
 

אישורן בפועל בדרך של אישור הקלה  רק -מותנות זכויות בהיותן -רון אליקעל כן ובהתאם להלכת  אשר
היינו כאירוע המשפיע על תכונות  –בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה 

 הוועדה' נ' ואח גוזלן הילדה 2866/14גוזלן )בר"ם  בענין.על הלכה זו חזר בית המשפט גם המקרקעין
הוועדה המקומית לתכנון  65422-12-15)עמנ )ת"א(  קוזניץ בענין(; ליההרצ ולבניה לתכנון המקומית

וועדה מקומית לתכנון ובניה תל  19341-04-19עמ"נ )ת"א(  דייניש ובעניןקוזניץ בוריס;  'נ ובנייה הרצליה
 אביב נ' ב. דייניש ואח'. 

 
 במצב 38"א תמ מאישור לחלוטין להתעלם חובה –, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וודאות הזכויות לפיכך
 הנכס לשווי בהשוואה רק 3 רובע תכנית אישור עקב למקרקעין שנגרמה ההשפעה את לבחון ויש קודם

 .38"א תמ של אישורה ערב
 

 את והעלתה אותם השביחהבמקרקעין, אלא היא  פגעה לא 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 
 התכנוני במצב המרפסתתוך הבאה בחשבון של שטח  71-ו 13, 9ת משנה ו, אף בכל הנוגע לחלקערכם

 .בלבד הקודם
 

ויש לדחות  3כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישור תכנית רובע  לאור - לסיכום
. בפסיקה ובהחלטות בית המשפט נקבע כי 38"א בתמאת הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות 

ועל כן,  –אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"  38 הזכויות מכוח תמ"א
, אינה 38אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של תמ"א 

לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס  197מהווה "פגיעה" לפי ס' 
אינה מהווה חלק  38ן נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א למקרקעי

 מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  
 

מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים מאישורה  בנוסף ומבלי לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעים
ש המיטבי מכוחה של תכנית . הואיל והשימוא' כמו וודאות של זכויות בניה מוקנות3616של תכנית 

 א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: 3616
 

 תוספת קומה מלאה.  .כט

 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .ל

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .לא

מ' מקו  3 -שת ברוחב שלא יפחת מסגירת קומת עמודים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפול .לב
 חזית הבניין. 

 
 מ' ממפלס רצפת קומת הגג.  4.5עד א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של 3616תכנית 

 ן. ובריכת שחיה על מפלס הגג העליא' 3616תכנית כמו כן מאפשרת 
 פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנית מ' תהתכנית קובע

. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, השימוש את המקרקעיןכאמור, השביחה א' 3616תכנית 
 הינו הבינוי הקיים.כאמור המיטבי 

 
 תקציר חוות דעת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:

 
  יש לדחות את התביעה מחמת שהתובע לא הוכיח כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן של תכניות

 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000תא/
 

 טענות סף
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 היעדר זכות תביעה

  א( לחוק, מקנה זכות תביעה רק ל"מי שביום תחילתה של התכנית 197כלל יסוד הוא, כי סעיף(
 197היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם". עוד קובע הדין, כי על תובע פיצויים על פי סעיף 

זכויותיו במקרקעין במועד הקובע. ככל שאלו לא  לחוק, לצרף את כלל המסמכים המעידים על
 .צורפו, לא עמד התובע בנטל להוכיח את זכותו הקניינית ודין תביעתו להידחות על הסף

  באמצעות עוה"ד רונן ירדני ותום וולפשטיין  17תביעת הפיצויים הוגשה ביחס לחלקת משנה
זו לא צורף ייפוי כוח כנדרש אשר אף חתמו על טופס התביעה, אך לתביעה ביחס לחלקת משנה 

 מטעמו של התובע הנ"ל.

  בהתאם, טופס התביעה חתומים ע"י ב"כ, בהיעדר כל מסמך המתיר להם לחתום על התביעה
 . 17בעניינה של חלקת משנה 

  וזאת בהיעדר כל ראייה או  17לפיכך, יש לדחות על הסף את התביעה ביחס לחלקת משנה

 .ש ולחתום על התביעה בשמו של התובעמסמך אשר התיר לעוה"ד הנ"ל להגי

 

חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
 לבטלותה

 קובעות כי תובע 1971-תקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"א ,
קרקעין, וכן ראיות לאימות המגיש תביעה לפיצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה של שמאי מ

 העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 

  לחוק, מוטל על התובע  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף
פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו על ידי התכנית, 

. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין ההערכה השמאית הנדרשת לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה
אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת להיות משכנעת ומנומקת, ולכלול את 

 מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

  לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוססת ונתמכת בנתונים, אלא שעל
את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את האלמנטים המשביחים השמאי העורך 

הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של 
החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית  210/88המקרקעין )ראו למשל: ע"א 
גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה  600/89 ; ע"א643, 627( 4, מו)לתכנון ולבניה כפר סבא ואח'

"(; עניין גדעון וכרמלה)להלן: " 411-410, עמ' 402(2, פ"ד מז)המקומית לתכנון ולבניה נתניה
 יפו –ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9504-11-18ערר )ת"א( 

 "((.   עניין פולק( )להלן: "31.5.2020)פורסם בנבו, 
 ה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של עניין, יתר

לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת משיקולים רלוונטיים 
ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, המביאים לבטלותה ולהשמטת בסיס 

מפורט בהרחבה בחוות דעת משפטית זו ובחוות הדעת השמאית התביעה בכללותה, הכול כ
מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים אלה לבדם יש לדחות את התביעה שבנדון, בשל אי 

 הרמת הנטל להוכחתה.
 

שגה שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישורה של תת"ל 
 א'70

  לחוק, יש להשוות  197שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף כלל ידוע הוא, כי בהערכת
בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי המקרקעין לאחר 

בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00ע"א האישור )ראו למשל 
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא נ'  6826; ע"א 561, 550( 1, פ"ד נ"ח )ולבניה נתניה

 (.295, 286( 2, פ"ד נ"א )חייט
  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות החלות ולבחון

מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית. ככל שחוות הדעת השמאית 
תיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם הנטל להוכחת תביעת הפיצויים לוקה בחסרים מהו
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גודינר סיני ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב  786/04ערר )מרכז( והפגיעה הנטענת )ראו למשל: 
אריק שניידר ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב נתניה  405/07ערר (; 9.6.09)פורסם בנבו,  פ"ת
 (. 25.5.09)פורסם בנבו,  ואח'

  אשר אושרה  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א
כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי להשפיע באופן 

אשר  4658א' וכן את תכנית תא/70ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 
א' ולמעשה איינה את הפגיעה הנטענת מכוחה ביחס לזכויות 70ת"ל אושרה בסמוך לאחר ת

 הבניה במקרקעין, כדלקמן: 
  אשר במסגרתה, כפי שפורט לעיל 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א ,

וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו המתע"ן לאורך רחוב 
א אינה /23/4תמ"א , 4א//23, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23"א ארלוזורוב. בשונה מתמ

התוואים  .קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן
השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון 

 .מפורט

  ,ואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר סומן א', תו70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע ונקבע כי מפלס זה 70בסופו של יום בתת"ל 
 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ייקבע בתכנון מפורט 

  א' היה תת 70משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל
, הוראותיה 4א//23נה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א קרקעי, הי

 .ואפשרויותיה התכנוניות
  תוך אזכור תיקוניה וצירוף תשריט 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,

כאמור,  4א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, וביניהם תיקון 23מכוחה של תמ"א 
 .יו התכנוניותעל מלוא משמעות

  מטרתה הינה להקטין . 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית
באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ן באמצעות 
הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו מוקנות לאותם מגרשים ערב 

 .  תכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשיםאישורן של ה
  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב אישורה

של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח המגרש החדש, 
 .םבהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקוד

  א', 70הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית
אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד אישורה של תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שנקבעו על 70
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה  4809/91העליון בע"א ידי בית המשפט 

במקרה בו תכנית מאוחרת (, שם נקבע כי עניין קהתי"( )להלן: "16.3.1994)פורסם בנבו,  קהתי
מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, כבענייננו, לא יהיה זכאי בעל 

 .197 המקרקעין לפיצויים לפי סעיף
  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על שווי

א', המשפיעים באופן מהותי על שווי המקרקעין 70המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 
במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש הרלוונטי לאחרי אישורה 

לוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין במצב התכנוני החדש, מהווים פגם של התכנית, על מ
מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה 

 .כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותה

  קודם כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני
נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע וייקבע בתכנון  4א//23מכוחה של תמ"א 

 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –מפורט 

  א' ושמרה על היקף 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
א', הינה כי הפגיעה 70עין ערב אישורה של תת"ל זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרק

 .א', למעשה מתאיינת כליל70הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של תת"ל 
  לחוק בגין  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף

 .א'70אישורה של תת"ל 
 

א' באמצעות 70נותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל שגה שמאי התובעים עת לא ביסס חלק מטע
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 חוות דעת מקצועיות

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי המרת קו
המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין היתר כתוצאה ממפגעים 

במרחב הדרך וכל זה בשעות ארוכות של היממה,  של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות
בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן 

 תוכנן כתת קרקעי.
  בהיעדר כל תימוכין, 5%טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של ,

 אסמכתאות וחוות דעת מקצועיות.

 לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות תימוכין בחוות סוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק הלכה פ
דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית כאמור, על מנת לדחות את 

 טענות הפגיעה הנטענת לגופן.
  עררים נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אביב בעניין

 חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביבועררים נוספים בעניין  92004/0223
"(, במסגרתה נקבע מפורשות, כי משלא הוגשה עניין חן פרי( )להלן: "3.4.2024)פורסם בנבו, 

חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי להרים נטל כלשהו המצביע כי המקרקעין 
עו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי שלא הורם הנטל להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין נפג

 בהקשר זה.

  ,בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה העקיפה בענייננו כמפורט לעיל
 .הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי

  ,ו כדי לדחות על הסף את טענת יש בגם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר משכך
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 

 

 א'70עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל  יםשמאי התובעגה ש

  שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן תועד
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים מכוחה של תת"ל 23של תמ"א  לראשונה עוד מכוחה

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70

 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 
  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביחים מכוחה של

 ר קביעת תוואי מתע"ן עילי.א', נוצרו אך ורק לאו70תת"ל 
  חלה חובה לכלול במסגרתה גם את נחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת

הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו( ולהתחשב  האלמנטים המשביחים
 בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   

  ,מאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים שמקורם חוות דעת שחרף זאת
 .א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי70בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, , בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט
, הרחבת מדרכות, צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בלבדתביא ל

התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול 
בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה 

 לשימוש בדלק. 
  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת הנוסעים של

הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר 
בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה  .בעומסי התנועה הקיימים כיום

אלמנטים משביחים אשר לא  -בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים 
דעת שמאי התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הובאו בחשבון בשגגה בחוות 

 .הנטענת )והמוכחשת(

  א' 70נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל
א', מהווה פגם מהותי 70והתחשבות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל 

 .את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותהבחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש כדי לשמוט 

  הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר הנכבדה חן פרינפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין ,
)פורסם בנבו, אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א  92001/0220במסגרת ערר 
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א', 70גין תכנית תת"ל "(, ביחס לתביעה לירידת ערך בעניין פרימור( )להלן: "21.12.2021
במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת על ערך המקרקעין יש לקחת 

 בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את אלו ה"חיוביות".
  לחוק בגין  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף

 .א'70אישורה של תת"ל 
  א' על הסף, 70מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל

 .בשל אי הרמת הנטל להוכחתה
 

 מענה לגופן של טענות

 כל  הלא הוכיח תמבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובע
 .א'3616א' ותא/70ל , תת"5000פגיעה בדירת התובעת בגין אישורן של תכניות תא/

 

 5000תכנית כוללנית תא/

  5000את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תכנית תא/ על הסףיש לדחות. 

 /הינה תכנית המתאר 22.12.16מיום  7404, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5000תכנית תא ,
 הכוללנית של העיר תל אביב.

 ניות עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים התכנית קובעת, בין היתר, הוראות להכנת תכ
ושטחי בנייה מרביים, אותם ניתן יהיה לקבוע בתכניות עתידיות שיאושרו על פיה בכל אזור 

 ייעוד.
  נקבע באופן מפורש כי תכנית  שכותרתו "יחס לתכניות אחרות" 5000לתכנית  2.4.1בסעיף

, תעמוד 5000תכנית תא/ מתאר מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של
 .בתוקפה על אף האמור בתכנית זו

 /לא  5000בעניין זה נפנה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, במסגרתה נקבע כי תכנית תא
 הביאה לירידה בערכם של נכסים תובעים ברח' ארלוזורוב, כבענייננו.

  ,למקרקעין במצב  אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס 5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

  ,ברי כי לא נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור משכך
, ובהתאם לא נוצרה כל פגיעה המקימה פיצויים כהגדרתה בסעיף 5000אישורה של תכנית תא/

 .5000כנית תא/לחוק בגין אישורה של ת 197
  לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,

. על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של היתרי בניה
ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן ניתן גם לאשר תכנית  5000תכנית תא/

 . 5000בסמכות מחוזית שלא בהתאם לתכנית תא/

  במסגרת ערר  8.8.2023כן נפנה להחלטת ועדת הערר הנכבדה אשר ניתנה לאחרונה מיום
עניין )להלן: " פיתבונדד בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 91010/0821תא/

ה מבטלה את ההוראות אינ 5000"(, אשר במסגרתה נקבע בין היתר, כי תכנית תא/פיתבונדד
החלות על המקרקעין ביחס למצב התכנוני הקודם ובין היתר בשל כך, אינה מקימה עילת 

 לחוק.  197תביעה לפי סעיף 

  כפי שפורט ותואר לעיל בהחלטות בעניין חן פרי ובעניין פיתבונדד, לאור הוראותיה של תכנית
יינה על פגיעה קונקרטית , הרי שאין עסקינן בתכנית אשר ניתן להצביע בענ5000תא/

לחוק ומשכך יש לדחות את התביעה בכל הנוגע  197במקרקעין המזכה בפיצוי על פי סעיף 
 .לתכנית זו

 /משכך, והוראותיה, כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין ו 5000לאמור, אין בתכנית תא
 .יותאינה מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודא 5000תכנית תא/

  לא  5000מאחר שתכונות הדירות והמקרקעין לאור אישורה של תכנית מהמקובץ לעיל עולה, כי
 .השתנו, הרי שברי כי לא חלה ירידה בערכן

  כדי לפגוע ביכולתם של התובעים  5000בהתאם לכל האמור,  כי אין באישורה של תכנית
ככל שאלו ניתנות להם במצב לממש את זכויותיהם עפ"י תכניות מאושרות קודמות במקרקעין, 

 .התכנוני הקודם
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 /הכוללנית, אינה מקנה זכויות ונדרש הליך אישור של תכנית  5000ברי, כי משתכנית תא
מכוחה, הרי שמאחר ותכונות המקרקעין לאור אישורה לא השתנו, הרי שלא קיימת כל פגיעה 

 .מכוחה
 ה אינו מועד אישורה של בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבח

מועד אשר  –, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר תאושר על פיה 5000תכנית תא/
 .רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( / השבחה במקרקעין ספציפיים

  משאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה של
כדי לפגוע בערכן של דירות התובעים במקרקעין ובהתאם תכנית זו אינה ברת  5000ת תא/תכני

 לחוק.  197פיצוי מכוח סעיף 

  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעים לירידת ערך בדירות התובעים במקרקעין בגין
 .5000אישורה של תא/

 /בייעוד 301באזור תכנון  5000מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,
אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים במקרקעין הינם מגורים, 

בכפוף לתנאים. בקומת הקרקע לא יותר שימוש  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1משרדים, מסחר 
 בלבד(.למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעים הקובע כי בקומה זו יותר שימוש מסחרי 

  משכך יש לדחות את טענת התובעים לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של תכנית
 . 5000תא/

  יובהר בעניין זה, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כי ההשוואה שעורך
שמאי התובעים בין דירות במבנים עם קומה מסחרית לבין דירות במבנים ללא קומה מסחרית, 

נו ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש ניסיו
כאמור טרם התגבש ביחס  5000למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של תכנית תא/

 למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון.
 רים ידוע הוא כי הסתמכות על מחק בעניינן של השומות המכריעות ומחקר דלפי, הרי שכלל

כללים ו/או שומות, כבסיס לטענת פגיעה בערך נכסים ספציפיים, לא די בה כדי להרים את הנטל 
לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך על מחקרים כללים בארץ  197המוטל על התובע לפי סעיף 

ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, 
בנימין חקק  200/03ישמם באופן מדויק על המקרקעין ]ראו לעניין זה: עת"מ )ת"א( אך יש לי

"(; עניין חקק( )להלן: "23.8.04)פורסם בנבו, ואח' נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז ת"א ואח' 
)פורסם חיים ואסנת רוזנבלום נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפר סבא  198/16ערר )מרכז( 

  ([.20.8.18בנבו, 
  יתרה מזו, עירוב שימושים קיים במבנים רבים בסביבת המקרקעין ומהווה חלק מתפישה

 אורבנית להעשרת המרחב הציבורי בפעילות מגוונת במהלך שעות היממה ומהווה יתרון מובהק.
  מאחר ותכונות דירות התובעים במקרקעין לאור אישורה של תכנית מהמקובץ לעיל עולה, כי

, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש לקבוע כי תכנית לא השתנו 5000
 .לא שינתה דבר ביחס לערכן 5000תא/

  על אף האמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, נמצא כי קיימת עליית
לעליית עליית מחירים בקצב זהה  – 2014-2017מחירים מובהקת ברחוב ארלוזורוב בין השנים 

 המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו. 

 /בשונה 5000זאת, על אף סיווגו של רחוב ארלוזורוב בייעוד "ציר מעורב" מכוחה של תכנית תא ,
 מרחוב ז'בוטינסקי.

  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, ערכי
חוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק אדיש לייעוד "ציר מעורב" שווי שנקבעו בשומות מכריעות בר

 .5000מכוחה של תכנית תא/

  יצוין, כי לצורך הערכת הפגיעה הנטענת בחוות דעת שמאי התובעים, שווי המקרקעין לפני
א'( מבוסס גם על 3616א' ותא/70, תת"ל 5000אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא

א'( ומכוחה של 70רקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל הזכויות שלכאורה הוקנו למק
א'( ובהתאם נטען כי שווי המקרקעין )והדירות על פי 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/ 38תמ"א 

 38חלקן היחסי( במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 
 על תיקוניה.

 רט בהרחבה להלן, בהתאם לדין ולפסיקות בתי המשפט לעמדת הוועדה המקומית, כפי שיפו
אינן במעמד של "זכויות קניין" של התובעים ואינן  38וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות  –מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
 שהם ברחבי המדינה(.  באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין
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  לפיכך, בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם, אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות בתמ"א
כלל ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור תכנית אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות  38

 .38המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 
 כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכעולה למעשה בעניינה של תכנית מ ,'

מחוות דעת שמאי התובעים, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא זכויות הבניה 
 ומשכך השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה הקיים.מכוחה 

 5000ניין תכנית תא/מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעות התובעים בע 
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין

 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף )בהתאם 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 .לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן

 א', ירד ערכן של דירות 70תת"ל  במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של
 רכיבים, כדלקמן: 3התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית משותף לדרך. 63צמצום זכויות בניה בשל סימון 
  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו

 תת קרקעי. א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו70לתת"ל 
  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

  כפי שיפורט להלן וכמפורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, יש לדחות
 את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 צמצום זכויות הבניה

  ונה של א' וסימ70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכוחן של תכנית מ' ותמ"א 

 ביחס למקרקעין. 38
 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 

  ,כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית ובניגוד לעמדת שמאי התובעים
א' במקרקעין הינו המבנה הקיים המממש את 70בי גם לפני אישורה של תת"ל השימוש המיט

מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות לשינוי ייעוד שטח חלק 
 .מחצר הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה במקרקעין

 כי במקרה בו תכנית  , קבעעניין קהתי, הנ"למבלי לגרוע מהאמור, בית המשפט העליון ב
מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא יהיה זכאי בעל 

 .197המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 

 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך תכנית עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,
שונה, ובין אישורה של התכנית שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הרא

הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את מצבו לרעה, אין לפצות את בעל 
 המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 

  ,קרי כשלושה חודשים א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו
 ( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל אושרה כשנה ותשעה חודשים24.10.17 בלבד לאחר אישורה )ביום

א', מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים 70לאחר אישורה של תת"ל 
הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח 

 . המגרש ערב אישורן של תכניות המתע"ן
  נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב  4658בתכנית

אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה המותרים 
  .בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

 ו בנין קדמי אפס. בנוסף, יתרה מזו, רשות הרישוי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לק
במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות בדבר תכסית, רשות הרישוי רשאית להתיר במגרש 
החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית התקפה החלה עליו, אם ראתה 

 שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים מצדיקים הגדלת התכסית.
 נרשם כדלקמן: 4658תכנית בדברי ההסבר ל 
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  מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  ( לבין 18.7.17א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658אישורה של תכנית 

 שינתה את ייעודה לדרך, פורסמה  נבהיר, כי ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר
 .4658, כלומר לאחר הפקדתה של תכנית 28.11.17ביום 

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658לאמור, תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד אישורה של 70

ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שקבע  א', ומשכך70תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לכב' השופט חשין בהלכת 

  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים כתוצאה מצמצום
תכנית א' ו70א', ולראות בשתי התכניות, קרי תת"ל 70זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

מאיינת את הפגיעה  4658כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658
 .א'70הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל 

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

  א', ירד ערכן של דירות 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
ס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה על קרקעי, בניגוד התובעים בגין שינוי מפל
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70לתכניות שקדמו לתת"ל 

  בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור בעלמא
לים נפגע, שכן הרכבת, ובכלל ובהיעדר חוות דעת מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגוב

 זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרציפים המתוכננים, יעצימו את רמות הרעש מהרחוב.

  זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל זה
 בשעות ארוכות של היממה.

 ות דעת שמאי התובעים, בשיעור של לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחו
 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%

 יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל. 

  אשר יצרה שלד 4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,
 תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתוח המטרופולין. 

 אמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה לפיתוח, התמ"א שומרת זכויות דרך ב
 כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. 

  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת שמאי  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א
מפלס ואינה קובעת את אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23התובעים, תמ"א 

  .המעבר של קו המתע"ן

  ,ומפלס המעבר, ייקבע התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד
 .בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת קרקעי. 5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א 

  ייקבע בתכנון עתידי  מפלס המעבר של קו המתע"ןשינתה הוראה זו וקבעה ש 4א//23תמ"א
 . מפורט

  לעניין מערכת הסעת המונים.  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א 
  צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה  4א//23בנספח א' לתמ"א
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 ועד רח' דרך נמיר.
  מפלס המעבר ייקבע  .ל קו המתע"ןאינה קובעת את מפלס המעבר ש 4א//23יודגש, כי תמ"א

 .כאמור בתכנון המפורט
 נבהיר, כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרי. 

  ,א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, 70תת"ל משכך
ה את ומשכך אינה משנ 4א'//23ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה מיישמת את הוראותיה של 
 . 4א//23תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על ידי
  התובעים.

  ,קביעת תוואי מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד ע"ן בתוואי העילי, תביא להמת

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת 
הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית 

דלק. יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה בעלת תלות נמוכה לשימוש ב
המקומית, קיבולת הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים 

בנוסף, קביעת תוואי  .פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
קלים האקוסטי ביחס למצב המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור בא

אלמנטים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר  – הקיים
 .לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים שונים
"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר הסיבה לכך, כנטען שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל

במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה מסילתית, לרבות אך לא רק 
נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר 

 וכיוצ"ב.
  א' ביחס 70הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה

 .לדירות התובעים בגין שינוי תוואי קו המתע"ן

 אובדן מקומות חניה

  א' וסימון חלק 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
מקומות  4קומות מרתף בגין שטח אקוויוולנטי של  2-מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 חניה.

  נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שהובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב הקודם
זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן אינן להביאן  – 38כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 

 בחשבון כלל.
  והשימוש מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל

המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא קיימת כל רלוונטיות 
 לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.

 'ב כי 11חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1יתרה מזאת, תכנית ע.
א', 23עת המונים ע"פ תמ"א תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הס

כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי 
 א'. 23תמ"א 

  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות התובעים
 .בגין אובדן מקומות חניה

 א' הן על 70עה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגי
 .הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין

 
 

 

 א'3616תא/

 תת"ל 5000לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא ,
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על  38תמ"א רקעין מכוחה של א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למק3616א' ותא/70
 . תיקוניה

  ,בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעים, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים בהתאמה
 על תיקוניה.  38בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 

 ור תכנית על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי איש
א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו זכויות הבניה המותרות 3616תא/

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38מכוחן של תמ"א 

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שהמבנה
לא קיימות זכויות בניה בלתי מנוצלות יה ומשכך הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבני

 .מכוחה של תכנית זו
  והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין וכן  38בעניינה של תמ"א

אינן במעמד של  38הזכויות הכלולות בתמ"א בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, 
ק מתכונות המקרקעין, שכן הן מותנות, בלתי "זכויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חל

וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם 
 . ברחבי המדינה(

  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של הוועדה  38נוכח לשונה של תמ"א
 29-ו 27, 22בניה לפיה )ראו סעיפים המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות 

באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה הניתנות במסגרת תמ"א  להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה
בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות מוקנות, אלא זכויות המסויגות  38

לחוק,  149סעיף  בשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף הכפופות להליך פרסום לפי
ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפועל, קרי מועד 

 .מתן היתר בניה בגינן
  הוועדה המקומית  56975-09-23נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ

(, במסגרתו 6.3.2025)פורסם בנבו,  יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח'-לתכנון ולבניה תל אביב
, כפי שיפורט בהרחבה להלן, בהיותן זכויות מותנות 38נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 

לחוק, אינן  149הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן להליך פרסום לפי סעיף 
 מהוות חלק מהמצב התכנוני הקודם ומשכך אין להביאן בחשבון כלל.

 א' אשר הוקנה למגרשים בתחום 3616בהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא/נ
התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית, בהתאם לקבוע 

 .38לתמ"א  23בסעיף 
  ,ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות המוקנות למקרקעין מכוחה של תכנית משכך

 א' להידחות.3616תא/
  23מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעשה, ריקונו מתוכן של סעיף 

א' ומאפשר לוועדה המקומית 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א 
למאפייני ישוב או חלקים ממנו, תוך קביעה כי יחולו  38להתאים את הוראותיה של תמ"א 

 38או אף לקבוע הוראות שונות מהקבוע בתמ"א  38חלק מהוראותיה של תמ"א  בתחומה רק
 .במספר עניינים המפורטים בה

 /א', על 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא
אינה , 38הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 . בזכות הקנייןמהווה פגיעה 
  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי

ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות  38הזכויות הכלולות בתמ"א 
 .38הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

  אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם  38כן, הזכויות הכלולות בתמ"א הנה כי
 –אינה מהווה פגיעה בקניין  38של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס' 

 הועדה המקומית  1560/13עליון במסגרת בר"מ זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט ה
לא , (22.7.14)פורסם בנבו,  לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ

בחישוב שווי המקרקעין במצב  - 38בתמ"א  -ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו 
 ס למקרקעין ולדירות התובעים. קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה ביח

  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות ונקיטת
לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם אישור היתר  149הליך לפי ס' 

 בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.
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  ,בחישוב שווי המצב הקודם,  38כויות מכוחה של תמ"א אין לקחת בחשבון את הזלאור זאת
 . אלא לאחר הוצאת היתר בניה

  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד הס בפסק
)פורסם עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב  14306-09-23דינו בעמ"נ 

למסלול רישויי  38במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין מסלול תמ"א  (,11.2.2024בנבו, 
במסגרת מימוש  38רגיל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה לא עבר במסלול תמ"א 

 בהיתר הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה כל זכאות לתמריצי התמ"א.

  תנות בה, היא "שקופה" , על הזכויות המו38משמעות ההלכה הפסוקה הינה, כי תמ"א
 .בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש( 38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם

 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן  38אישורה של תמ"א  -לסיכום
אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל 

 א'. 3616ע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית תא/הנוג

  לחוק, המבוססת על  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
בהתאם  .38א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616אישורה של תכנית תא/

יל, אין להביא בחשבון כלל במצב התכנוני הקודם את הזכויות להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לע
נבהיר, כי יש לדחות מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס . 38מכוחה של תמ"א 

שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר 
 .תוארה ופורטה בהרחבה לעיל

 א' ויש 3616, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של תא/לאור כל המפורט לעיל
בפסיקה ובהחלטות  .38לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 

אינן מהוות "זכות" של  38בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של תמ"א 
 .התובע וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין"

 ל כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של ע
לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38תמ"א 

ומטעמים אלו, תמ"א  (או כל מקרקעין אחרים)ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 
 לק מתכונות המקרקעין במצב הקודם.אינה מהווה ח 38

  מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שתכנית
א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות רבות אשר פורטו 3616תא/

בות בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות ר
 שנערכו בתחומה.

 שומות מכריעות  2-כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע ב
א' משביחה 3616שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית תא/

את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות אשר פורטו בהרחבה בחוות הדעת 
 ם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו בתחומה.השמאית מטע

 /א' השביחה את הנכסים, הוגשו 3616נציין, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא
עררים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת הערר לפיצויים והיטלי 

 השבחה במחוז תל אביב.
 ו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת שמאי לא זו אף ז

התובעים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של תכנית 
א', וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם אישורה, הגבהת 3616תא/

מ' וכן  1.6ואחורי בשיעור שלא יעלה על קומת הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי 
הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה. יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני 

 א' אינה מחייבת עוד בתכנון מרפסות שירות.3616הקודם, תכנית תא/

  ,כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית והתחשיבים המפורטים במסגרתה
א' 3616התובעת עקב אישורה של תכנית  השל הדיר הכי לא חלה כל ירידת ערך בשווינמצא 

 לחוק. 197אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית
 .דירות התובעים במקרקעין א' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של3616תא/

 סוף דבר

  נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דחיית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת השמאית
 מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.



 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 8 - -ב' 25-0015
  17תת חלקה  -2025-03637תיק  - 94רחוב ארלוזורוב מס'  -  

 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 

2007מבא"ת ספטמבר   141עמ'   

 

  לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמה למקרקעין מושא התביעה
א' , כולן או חלקן, יש 3616א' ותא/70, תת"ל 5000אישורן של תכניות תא/פגיעה הנובעת מ

לקבוע כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הינה 
לחוק, אשר אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות העניין ואין  200פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 ויים בגינה. זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצ

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה והטענה איננה
הכול בהתאם לעניין ולהדבק הדברים. בנוסף, אין באמור  –מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או 
 .בין שנטענה לעיל ובין אם לאו ספתנו

 
 חוו"ד מה"ע:

לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 
 המפורטים מעלה.

 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק  94נות בכתובת ארלוזורוב שי פטריאנו: מדובר בתשע דירות שו
. התובעים טענו שהתוכנית שינתה 5000תא/הנטענים בכתב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה 

את ייעוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה 
טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב . התובעים א70תת"ל הינה 

. התובעים טענו לאובדן א'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
. אנו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור 38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

, התוכנית לא שינתה את הנורמות התכנוניות 5000ת"א במענה לטענות ירידת הערך בגין  כל התובעים.
כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 

. והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה
ואינה משנה את הזכויות הניתנות בה. הטענות בגין  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 

 3פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפי שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע 
וויר והרעש ומצד שני חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום הא

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגול. לעניין 
, היות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 38זכויות שמקורן בתמ"א 

 במצב הקודם. 
 .94שהוגשו בארלוזורוב על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות 

 
ועדת המשנה ( דנה 8)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 
 המפורטים מעלה.

 
לון, חיים גורןליאור שפירא, אלחנן זבו  משתתפים: 
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2007מבא"ת ספטמבר   142עמ'   

 

 
 א3616א' /תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 13תת חלקה  – 08472-2020תיק  – 94רחוב ארלוזורוב מס' 

 
לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי, חוות דעת משפטית מטעם ב"כ הוועדה עורכות 

תגובת ב"כ החתום על השיפוי עורכי הדין דוד כחלון וגלית  הדין אירית יומטוב והראל וינטרוב,
רובינשטיין והשמאי דורון חבקין. בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא מהווה 

 חלק בלתי נפרד מהחומר והמידע המונחים בפני הוועדה.
 

 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים
 

 :קודם רקע
וגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון והבנייה ה 03/08/2020בתאריך 
 .1965תשכ"ה 

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 א'.3616תא  -א' ו70תת"ל /התוכניות שעומדות ביסוד התביעה הינן: 

( דנה ועדת 3)החלטה מספר  27/04/2022ם ב' מיו22-0013וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 המשנה לתכנון ולבניה בתכנית והחליטה:

ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי הוועדה  250"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 
 המקומית אשר במהלכם יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".

 
 פרטי הנכס התובע:

 13תת חלקה:  266לקה: ח 6215גוש: 
 94כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 שטיין ניצה –מתניה : תובעת
 ירדני רונןעו"ד : תבא כוח התובע

                               
  :תשריט סביבה

 
 

 
 פירוט סכום הפיצויים: 

 ₪.  406,600 –א'  70תת"ל 
 ₪. 771,600 –א' 3616תא/
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 רן וירניק(:  תחוו"ד שמאי התובע)מתוך ת טענות התובע
 
 

  א':70תת"ל 

 מ"ר.  63צמצום זכויות הבניה ואובדן מקומות חניה תת קרקעיים בעקבות הפקעת רצועה בשטח  .17

 ירידת ערך בעקבות שינוי תוואי הרכבת מתת קרקעי לעילי.  .18

 

 /הקטנת זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף ערב אישור התכנית. –א' 3616תא 
 
 

 השיפוי:כתב 
 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל

מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית 
ומר יוגב  רובינשטיין וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין

 מנחם.
 .חוות הדעת משפטית ושמאית מצורפות והן חלק בלתי נפרד מהמידע והממצאים המונחים בפני הוועדה

 
 

 :שמאי הוועדה רמי סויצקיתקציר חוו"ד 
 
  א'70תת"ל 

 
 עליית שווי מתת"ל: 

 
 מחקרים שונים שנערכו בעולם מראים כי מחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת הרכבת עלו.

מעלים את מחירי הות הנובעים מהקרבה לרכבת והפחתת הרעש הינם גורמים משביחים היתרונ
 הנדל"ן. 

 
מחקרים שונים שבדקו את  11סקר אשר  1999משנת  DIAZ.R.B הינה במחקרו של דוגמא לכך,

השפעתן של רכבות )כבדות וקלות( על נכסי מגורים בצפון אמריקה )בערים: סן פרנסיסקו, מיאמי, 
מ' מתחנת  500רונטו, קליפורניה ופורוטלנד(. נמצא כי ערך הנכסים שבטווח הליכה עד אטלנטה, טו

. בנוסף, נמצא כי גם 40%-3%הרכבת, גבוה יותר מהנכסים המרוחקים יותר מהתחנה בשיעורים שבין 
 כאשר הובאו בחשבון השפעות שליליות ומפגעים סביבתיים שיוצרת הרכבת, ערך הדירות עלה. 

 
 צועיות: חוות דעת מק

 
  2020בחוות דעת שנערכה על ידי חברת גל תכנון וניהול מערכות אורבניות )א.נ. גל תכנון( מחודש יולי 

עבור נת"ע בעניין בחינת ההשפעה של מעבר מתחבורה ציבורית באוטובוס לרכבת קלה של הקו הסגול 
ת לנייד כמות גדולה של ברח' ארלוזורוב בתל אביב, נמצא כי רק למערכת הסעת המונים יש את היכול

נוסעים אשר נכנסת ויוצאת למרכז העיר ומתניידת בה וכי ללא מערכת הסעת המונים לא יהיה ניתן 
להפחית את כמות הרכבים הפרטיים אשר מגיעים מחוץ לעיר ומתוכה ומעמיסים על רשת הדרכים 

  .והחנייה
 

שר הפחתה משמעותית של כמות כן נמצא, כי כניסת מערכת הסעת ההמונים לרחוב ארלוזורוב תאפ
האוטובוסים תוך שמירה על רמת השירות של התחבורה הציבורית במקביל לשיפור במהירות 

  .הנסיעה, בפיצול הנביעות, בנגישות למרחב ועוד
ולסיכום נמצא כי הכנסת מערכת הסעת המונים תוביל למרחב נגיש יותר ברמה מקומית ואזורית תוך 

 .ברמה מטרופולינית אלא גם ברמה מקומית לרווחת תושבי הרחובשיפור חתך הרחוב לא רק 
 

עבור  17.2.2021בהתאם לחוות דעת שנערכה על ידי חברת אקו הנדסת סביבה ואקוסטיקה מיום 
נת"ע, בעניין בחינת ההיבטים הסביבתיים )רעש ורעידות( של הרכבת הקלה בקו הסגות בתל אביב 
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 :הובהר, בין היתר, כדלקמן
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 א' 23טענה לשינוי קביעות תמ"א 
 

וקובעת  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעים לפיה תת"ל 
שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעים לפיה רכבת עילית צפויה 

בת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכ
 דעת מקצועיות כנדרש.

יש לדחות את ניסיונו של שמאי התובעים להעריך ולקבוע מה תהיה משמעות השינוי הנטען והשפעתו 
על שווי דירות התובעים. המדובר בהערכה בעלמא, נעדרת כל חוות דעת מקצועיות נדרשות, 
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 ותה מכל וכל.תחשיבים, סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדח
 

נבהיר, כי טענת התובעים אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בנכסי התובעים ומשכך, יש לדחות 
 טענה זו מכל וכל.

 
שלד תחבורתי, הכולל תפרוסת קווי  התוותה 4א//23תמ"א  ,קודם תכנוני במצבמבלי לגרוע מהאמור, 

שקדמו לה, בהן נקבע כי  5ומתמ"מ א' 23בשונה מתמ"א מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. 
שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של קו המתע"ן  4א'//23 תמ"אמפלס המעבר יהיה תת קרקעי, 

 ייקבע בתכנון עתידי מפורט.
 

לעניין מערכת הסעת המונים. בנספח א'  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה את תמ"א  4א'//23תמ"א 
עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן יהודה ועד רח' דרך נמיר.  צוין שהקו הסגול 4א'//23לתמ"א 
. מפלס המעבר ייקבע כאמור בתכנון אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן 4א'//23תמ"א 

 המפורט.
 

א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו מעל 70לכן, תת"ל 
 אלא לסומשכך אינה משנה את תוואי המפ 4א'//23את הוראותיה של תמ"א פני הקרקע, מיישמת 

 .בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( ןולכן אי אותו קובעת
 

 אובדן זכויות בניה
 

אשר הופקדה עובר למועד הקובע  4658תכנית בעניין טענת התובעים בדבר אובדן זכויות בניה, 
הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין באופן , 8.4.19א' ואושרה ביום  70תת"ל לאישורה של 

 בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה.  ככל שנגרמה משמעותי את הפגיעה
 

הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם  4658מטרת תכנית 
, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על פני התכניתהפקעה על מנת לשמור את המצב הקיים ל

זכויות הבנייה שהיו מוקנות למקרקעין ונגזרות משטח החלקה, ערב אישורן של תכניות המתע"ן, 
  וקובעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים.

 
היתרונות הרבים  מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הנכסים הקיימים וכי

הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 
 יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.

 
 אובדן מקומות חניה

 
כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעים בדבר אובדן מקומות חניה 

ינו המבנה הקיים המממש את זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )קיימת יתרת זכויות בניה קודם ה
קטנה מתכנית מ' בעלת תועלת אפסית(. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה 

 בקומת המרתף של המבנה.
זכויות ואינה משנה את ה 1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 

, תנאי להיתר בניה להקמת מרתפים 1הניתנות בה. נחזור ונזכיר, כי בהתאם להוראותיה של תכנית ע
א', כבענייננו, הינו תיאום לעניין קו הבנין הגובל בקו 23הגובלים בקו הסעת המונים על פי תמ"א 

 א'.23הסעת ההמונים עם הרשות המוסכמת לפי תמ"א 
 

 /א'3616תא 
 

הינה  - המקומית הוועדה מטעם המשפטית הדעת בחוות בהרחבה כמפורט -מיתהוועדה המקו עמדת
אינן במעמד של "זכויות  38"א בתמהכלולות  הזכויותבתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, 

שכן הן מותנות, בלתי וודאיות, וכן  –קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
ת באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. ערטילאיות, שאינן חלו

 38"א בתמשווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות הכלולות  בבחינתלפיכך, 
אשר העניקה זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי  התכניתולא קמה עילת פיצוי בגין אישור 

 .38ורטי, על פי תמ"א שניתן היה לאשר, באופן תיא
 

להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרובע, על הזכויות  בהתאם
 בזכות פגיעה מהווה אינה, 38"א בתמהפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול 
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 . הקניין
 

אשר אוזכר לעיל, במסגרתו נקבע  למרבבעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין בלו  אפנה
לחוק התכנון והבניה, אין מקום  197לפי סעיף  יםפיצוי תביעתמפורשות, כי כאשר עורכים חישוב של 

 .כחלק מהמצב הקודם 38להביא בחשבון את עליית הערך הנובעת מתמ"א 
 

משנה שליד עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת ה 26388-01-16עת"מ )מינהליים ת"א( כן אפנה ל
 המועצה הארצית.

 
 בעניין חן פרי אשר אוזכרה לעיל וכןזו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה  למסקנה

יפו;  –מיטל שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  9503-10-18) נוספים עררים במספר
 יפו(. –תל אביב ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה  9504-11-18

 
תמר  7147/17/49כן אפנה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז מרכז במסגרת ערר 

 אמזל ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה רחובות אשר התקבלה לאחרונה ובה נקבע כדלקמן:
 

היתר הכוללת "כאשר אין מדובר בזכויות מוקנות ממש וכאשר יש שיקול דעת רחב לסרב לבקשה ל
, ביטול אפשרות גרידא של ציפיות לקבל היתר לתוספות בניה מסוימות שנקבעו 38זכויות מכח תמ"א 

 אינה יכולה להיחשב פגיעה בת פיצוי." 38לתמ"א  23בתכנית מכוח סעיף 
 

אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של  38"א בתמכי כן, הזכויות הכלולות  הנה
ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38"א בתמם ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות התובעי

 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 
 

ולבניה רמת הועדה המקומית לתכנון  1560/13בר"מ ) העליון המשפט בית להלכתבהתאם , ועוד זאת
 -ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות, ובענייננו לאגן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, 

באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס לנכס;  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38"א בתמ
יטת הליך "א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות ונקהתמכאשר  ,דהיינו

רק עם אישור היתר בניה -לחוק התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם 149לפי ס' 
בחישוב שווי מצב  38אין לקחת בחשבון את תמ"א  ,נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם

 קודם, אלא לאחר הוצאת היתר בניה. 
 

אליק  'נ הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים 3002/12)רעא  רון אליק מהלכת גם עולה זו מסקנה
 הבניה היתר הוצאת במועד רק נוצרת 38 "אתמ של מכוחה ההשבחהרון(, בה נקבע בין השאר כי 

 לנטרל ישם ובהתא" שקופההיא " –על הזכויות המותנות בה  – 38היא כי תמ"א  זו החלטה משמעות.
 מצב קודם )או חדש(.בחינת שווי מקרקעין ב בעת 38את השפעת תמ"א 

 
מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן אישורה  38אישורה של תמ"א  - לסיכום

לא שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה 
פיצוי בגין ירידת ערך על לדחות את התביעה ל יש)או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, 

לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות  197פי סעיף 
 .38"א בתמהכלולות 

 
מאחר שהן כפופות לנקיטת  וודאיות ואינן מוקנות אינן 38"א בתמזכויות הבניה הכלולות  -מקום מכל

, לתקנות תמ"א 17, 27א, 14, 22קומית )ראו ס' הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המ
 (.29הן כפופות לתוקפה המוגבל של התוכנית )ס'  -(.בנוסף38
 

אישורן בפועל בדרך של אישור  רק -מותנות זכויות בהיותן -רון אליקעל כן ובהתאם להלכת  אשר
כאירוע המשפיע היינו  –הקלה בהיתר בניה על ידי הוועדה המקומית ייחשב כאירוע המחולל השבחה 

' ואח גוזלן הילדה 2866/14גוזלן )בר"ם  בענין.על הלכה זו חזר בית המשפט גם המקרקעיןעל תכונות 
הוועדה  65422-12-15)עמנ )ת"א(  קוזניץ בענין(; הרצליה ולבניה לתכנון המקומית הוועדה' נ

וועדה  19341-04-19א( עמ"נ )ת" דייניש ובעניןקוזניץ בוריס;  'נ המקומית לתכנון ובנייה הרצליה
 מקומית לתכנון ובניה תל אביב נ' ב. דייניש ואח'. 

 
 38"א תמ מאישור לחלוטין להתעלם חובה –, גם לאור הלכות אלה בסוגיית וודאות הזכויות לפיכך
 בהשוואה רק 3 רובע תכנית אישור עקב למקרקעין שנגרמה ההשפעה את לבחון ויש קודם במצב
 .38"א תמ של אישורה ערב הנכס לשווי

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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 את והעלתה אותם השביחהבמקרקעין, אלא היא  פגעה לא 3בחינה זו מעלה כי לא רק שתכנית רובע 

 התכנוני במצב המרפסתתוך הבאה בחשבון של שטח  17-ו 13, 9ת משנה ו, אף בכל הנוגע לחלקערכם
 .בלבד הקודם

 
ויש  3גין אישור תכנית רובע כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים ב לאור - לסיכום

. בפסיקה ובהחלטות בית 38"א בתמלדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות 
אינן מהוות "זכות" של הבעלים וקל וחומר שאינן מהוות  38המשפט נקבע כי הזכויות מכוח תמ"א 

יקף המירבי שניתן לאשר ועל כן, אישור תוכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מהה –"זכות קניין" 
לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות  197, אינה מהווה "פגיעה" לפי ס' 38מכוחה של תמ"א 

 38ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין נשוא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( ומשני טעמים אלה תמ"א 
 אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב הקודם.  

 
מתעלמת מגורמים משביחים הנובעים  י לגרוע מהאמור, חוות דעת שמאי התובעיםבנוסף ומבל

. הואיל והשימוש המיטבי מכוחה של א' כמו וודאות של זכויות בניה מוקנות3616מאישורה של תכנית 
 א' הינו תוספת על הקיים, הרי שניתן להוסיף למקרקעין זכויות מוקנות כדלקמן: 3616תכנית 

 
 . תוספת קומה מלאה .לג

 משטח קומה מלאה.   65%תוספת קומה נוספת בתכסית של  .לד

 מ"ר ליח"ד.  25הרחבת דירות בהיקף של עד  .לה

מ'  3 -סגירת קומת עמודים מפולשת/ חלקית, למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מ .לו
 מקו חזית הבניין. 

 
 . מ' ממפלס רצפת קומת הגג 4.5עד א' מאפשרת בניית דירת גג בגובה של 3616תכנית 

 
 ן. ובריכת שחיה על מפלס הגג העליא' 3616תכנית כמו כן מאפשרת 

 
 פטור מחובת מרפסות שירות לפי תכנית מ' תהתכנית קובע

 
. בהתחשב בבינוי הקיים ובניצול זכויות הבניה, כאמור, השביחה את המקרקעיןא' 3616תכנית 

 הינו הבינוי הקיים.כאמור השימוש המיטבי 
 

 
 
 
 

 עת עורכות הדין  אירית יומטוב והראל וינטרוב ב"כ הוועדה המקומית:תקציר חוות ד
 

 כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן של  ולא הוכיח יםיש לדחות את התביעה מחמת שהתובע
 א'.3616א' ותא/70תכניות תת"ל 

 

 טענות סף

 היעדר זכות תביעה

  ביום תחילתה של )א( לחוק, מקנה זכות תביעה רק ל"מי ש197כלל יסוד הוא, כי סעיף
התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם". עוד קובע הדין, כי על תובע פיצויים על 

לחוק, לצרף את כלל המסמכים המעידים על זכויותיו במקרקעין במועד  197פי סעיף 
הקובע. ככל שאלו לא צורפו, לא עמד התובע בנטל להוכיח את זכותו הקניינית ודין 

 על הסף.תביעתו להידחות 

  כעולה ממסמכי התביעה ומנסח הרישום אשר צורף לה, התובעת נרשמה כבעלת זכויות
, כלומר לאחר מועדי אישורן של התכניות 19.2.2018במקרקעין ביום  13בחלקת משנה 

 הפוגעות לטענתה )המוכחשת(, כדלקמן:
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 ם בהם דא עקא, לתביעה לא צורף כל מסמך המפרט את פרטי המוריש/מורישה, המועדי
במקרקעין ובשל כך, לא הוכחה זכות  13היה/הייתה בעלת הזכויות בחלקת משנה 

התביעה של התובעת, כך שזו לא עמדה בנטל להוכיח את זכותה הקניינית ודין תביעתה 
 להידחות על הסף.

  לעיל והמצאת מסמכים תקינים אשר יבססו  20-21למען הזהירות, בכפוף לאמור בסעיפים
 כאמור, יינתן להלן מענה לגופה של תביעה.    את זכות התביעה

 

חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
 לבטלותה

 קובעות כי תובע 1971-תקנות התכנון והבניה )הגשת תביעה לפיצויים והדיון בה(, תשל"א ,
של שמאי מקרקעין, וכן ראיות המגיש תביעה לפיצויים חייב לצרף לתביעתו הערכה 

 לאימות העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 
  לחוק, מוטל על  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף

התובע פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעים להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו על 
ור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לעניין ההערכה ידי התכנית, לרבות כמובן, הוכחת שע

השמאית הנדרשת אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת להיות משכנעת 
 ומנומקת, ולכלול את מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים. 

  לא זו בלבד שעל חוות הדעת השמאית להיות מפורטת, מבוססת ונתמכת בנתונים, אלא
אי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את האלמנטים שעל השמ

המשביחים הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען 
החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הוועדה  210/88בערכם של המקרקעין )ראו למשל: ע"א 

גדעון וכרמלה בע"מ  600/89; ע"א 643 ,627( 4המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא ואח', מו)
)להלן: "עניין גדעון  411-410, עמ' 402(2נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה, פ"ד מז)

ערן ועידית פולק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל  9504-11-18וכרמלה"(; ערר )ת"א( 
 (.   ( )להלן: "עניין פולק"(31.5.2020יפו )פורסם בנבו,  –אביב 

  יתרה מזו, חוות דעת שמאי התובעים חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של
עניין, לוקה בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת משיקולים 
רלוונטיים ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, המביאים לבטלותה 

ה, הכול כמפורט בהרחבה בחוות דעת משפטית זו ולהשמטת בסיס התביעה בכללות
ובחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. אך מטעמים אלה לבדם יש לדחות את 

 התביעה שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה.
 

שגה שמאי התובעים עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני הקודם ערב אישורה של 
 א'70תת"ל 

 לחוק, יש  197י בהערכת שיעור הפגיעה לעניין תביעת פיצויים לפי סעיף כלל ידוע הוא, כ
להשוות בין שווי המקרקעין ערב אישור התכנית, שנטען כי היא פוגעת, לבין שווי 

בע"מ נ'  10חלקה  2842חברת גוש  1968/00ע"א המקרקעין לאחר האישור )ראו למשל 
הוועדה  6826; ע"א 561, 550( 1הועדה המקומית לתכנון ולבניה נתניה, פ"ד נ"ח )

 (.295, 286( 2המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא נ' חייט, פ"ד נ"א )
  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות החלות

ולבחון מה היו האפשרויות התכנוניות של התובעים בטרם אושרה התכנית. ככל שחוות 
חסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם הנטל להוכחת הדעת השמאית לוקה ב
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גודינר סיני ואח' נ'  786/04ערר )מרכז( תביעת הפיצויים והפגיעה הנטענת )ראו למשל: 
אריק שניידר ואח' נ'  405/07ערר (; 9.6.09)פורסם בנבו,  הוועדה המקומית לתו"ב פ"ת

 (. 25.5.09בו, )פורסם בנ הוועדה המקומית לתו"ב נתניה ואח'

  אשר אושרה  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון את תמ"א
כחלק מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות ממנה, אשר יש בהן כדי להשפיע 

א' וכן את תכנית 70באופן ישיר על שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 
א' ולמעשה איינה את הפגיעה הנטענת 70וך לאחר תת"ל אשר אושרה בסמ 4658תא/

 מכוחה ביחס לזכויות הבניה במקרקעין, כדלקמן: 

  אשר במסגרתה, כפי שפורט לעיל 12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א ,
וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו המתע"ן לאורך 

תמ"א , 4א//23, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23בשונה מתמ"א רחוב ארלוזורוב. 
א אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את מפלס המעבר של קו /23/4

המתע"ן. התוואים השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד, ומפלס 
 .המעבר ייקבע בתכנון מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר סומן 70 במצב תכנוני קודם לתת"לכלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע ונקבע כי מפלס 70בסופו של יום בתת"ל 

 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –זה ייקבע בתכנון מפורט 
  א' היה תת 70משכך, טענת התובעים ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל

, הוראותיה 4א//23קרקעי, הינה שגויה הואיל ושמאי התובעים לא סקר את תמ"א 
 ואפשרויותיה התכנוניות.

  תוך אזכור תיקוניה וצירוף תשריט 23שמאי התובעים הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,
 4א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, וביניהם תיקון 23מכוחה של תמ"א 

 וא משמעותיו התכנוניות.כאמור, על מל
  מטרתה הינה להקטין 8.4.2019מיום  8195פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  – 4658תכנית .

באופן משמעותי את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ן 
באמצעות הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו מוקנות לאותם 

שורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית מגרשים ערב אי
 באותם מגרשים.  

  בתכנית נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו עקב
אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, יהיו שטחי הבניה המותרים בשטח 

 מגרש הקודם.המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח ה
  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין תת"ל  4658תכנית

א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד 70
א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם 70אישורה של תת"ל 

הוועדה המקומית לתכנון  4809/91ית המשפט העליון בע"א לשיקולים שנקבעו על ידי ב
( )להלן: "עניין קהתי"(, שם נקבע 16.3.1994ולבניה, ירושלים נ' משה קהתי )פורסם בנבו, 

כי במקרה בו תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית 
 .197לפי סעיף  ראשונה, כבענייננו, לא יהיה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים

  נבהיר כי היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני הקודם לתכנית על מלוא משמעויותיו על שווי
א', המשפיעים באופן מהותי על שווי המקרקעין 70המקרקעין במצב תכנוני קודם לתת"ל 

במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש הרלוונטי לאחרי 
נית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין במצב התכנוני החדש, אישורה של התכ

מהווים פגם מהותי בחוות דעת שמאי התובעים, המביא למעשה לתמונת מצב שגויה 
 .ומטעה, אשר יש בה כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותה

 ב תכנוני כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצ
נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע  4א//23קודם מכוחה של תמ"א 

 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –וייקבע בתכנון מפורט 

  א' ושמרה על 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
א', הינה כי 70שטח המקרקעין ערב אישורה של תת"ל היקף זכויות הבניה שהותר לבנות ב

א', למעשה 70הפגיעה הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של תת"ל 
 .מתאיינת כליל

  לחוק בגין  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף
 .א'70אישורה של תת"ל 
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א' 70סס חלק מטענותיו לפגיעה עקב אישורה של תת"ל שגה שמאי התובעים עת לא בי
 באמצעות חוות דעת מקצועיות

  שמאי התובעים טען בעלמא ובהיעדר התבססות על חוות דעת מקצועיות כנדרש, כי המרת
קו המתע"ן לעילי במקום תת קרקעי תעצים את רמות הרעש מהרחוב, בין היתר כתוצאה 

התגודדויות במרחב הדרך וכל זה בשעות ארוכות ממפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, 
של היממה, בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה כמפורט לעיל ולהלן( שם 

 תוואי קו המתע"ן תוכנן כתת קרקעי.

  בהיעדר כל 5%טענתו זו של שמאי התובעים, תורגמה על ידו לירידת ערך בגובה של ,
 ות.תימוכין, אסמכתאות וחוות דעת מקצועי

  לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות תימוכין הלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק
בחוות דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית כאמור, על מנת 

 לדחות את טענות הפגיעה הנטענת לגופן.

 יב בעניין נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה במחוז תל אב
ועררים נוספים בעניין חן פרי ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה  92004/0223עררים 

( )להלן: "עניין חן פרי"(, במסגרתה נקבע מפורשות, כי 3.4.2024תל אביב )פורסם בנבו, 
משלא הוגשה חוות דעת מקצועית על ידי העוררים אשר יש בה כדי להרים נטל כלשהו 

קרקעין נפגעו כתוצאה מעלייה במפלס הרעש, הרי שלא הורם הנטל המצביע כי המ
 להוכחת פגיעה בתוכנות המקרקעין בהקשר זה.

  בענייננו כמפורט לעיל, בחוות דעת שמאי התובעים לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה
 העקיפה הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי.

  ,יש בו כדי לדחות על הסף את טענת ה אשר גם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעמשכך
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף 

 

 א'70עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל  יםשמאי התובעגה ש

  שמאי התובעים הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן תועד
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים מכוחה של 23עוד מכוחה של תמ"א  לראשונה

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70תת"ל 
 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעים בחוות דעתו 

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, האלמנטים המשביחים מכוחה
 אך ורק לאור קביעת תוואי מתע"ן עילי.א', נוצרו 70של תת"ל 

  נחזור ונבהיר, כי על שמאי העורך את חוות הדעת חלה חובה לכלול במסגרתה גם את
האלמנטים המשביחים הנובעים מן התכנית הפוגעת לטענתו )המוכחשת בענייננו( 

 ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   
  ,חוות דעת שמאי התובעים אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים שמקורם חרף זאת

 א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי.70בתת"ל 

  קביעת תוואי המתע"ן בתוואי בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט ,
ב אחד בלבד, הרחבת צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיהעילי, תביא ל

מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה 
הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת 

 תלות נמוכה לשימוש בדלק. 

 נוסעים של יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, קיבולת ה
הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר 

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה  בעומסי התנועה הקיימים כיום.
אלמנטים משביחים  -בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים 

גגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את אשר לא הובאו בחשבון בש
 .ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

  א' 70נבהיר כי היעדר הכללתם של האלמנטים המשביחים הנובעים מכוחה של תת"ל
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א', מהווה פגם מהותי 70והתחשבות בהם לצורך בחינת הפגיעה הנטענת מכוחה של תת"ל 
 .כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותהבחוות הדעת אשר גם בפגם זה יש 

  נפנה בעניין זה להחלטת ועדת הערר בעניין חן פרי, הנ"ל וכן להחלטת ועדת הערר הנכבדה
אירלין פרימור נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א )פורסם  92001/0220במסגרת ערר 

רידת ערך בגין תכנית תת"ל ( )להלן: "עניין פרימור"(, ביחס לתביעה לי21.12.2021בנבו, 
א', במסגרתה כי כאשר בוחנית את השפעתה של תכנית מסוימת על ערך המקרקעין יש 70

 לקחת בחשבון הן את ההשפעות ה"שליליות של התכנית והן את אלו ה"חיוביות".
  לחוק בגין  197משכך, ברי כי יש לדחות על הסף את טענת התובעים בדבר פגיעה לפי סעיף

 .א'70תת"ל  אישורה של
  א' על 70מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל

 .הסף, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה
 

 מענה לגופן של טענות

 כל  הלא הוכיח תמבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובע
 א'.3616א' ותא/70"ל פגיעה בדירת התובעת בגין אישורן של תכניות תת

 

 תת"ל 70א'

  א' הן על הסף )בהתאם 70יש לדחות את הטענה לפגיעה )מוכחשת( עקב אישורה של תת"ל
 לטעמים אשר פורטו בהרחבה לעיל( והן לגופן.

  א', ירד ערכן של 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
 ן:רכיבים, כדלקמ 3דירות התובעים בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית משותף  63צמצום זכויות בניה בשל סימון
 לדרך.

  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות
 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70שקדמו לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 
 ורט בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, יש כפי שיפורט להלן וכמפ

 לדחות את טענות התובעים בחוות דעת שמאי התובעים כאמור.

 צמצום זכויות הבניה

  א' וסימונה 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
ות הבניה מכוחן של תכנית של רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכוי

 ביחס למקרקעין. 38מ' ותמ"א 
 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 
  ,כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית ובניגוד לעמדת שמאי התובעים

מממש א' במקרקעין הינו המבנה הקיים ה70השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל 
את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין. משכך, אין כל משמעות לשינוי ייעוד שטח 

 .חלק מחצר הבית המשותף במקרקעין ביחס לזכויות הבניה במקרקעין
  מבלי לגרוע מהאמור, בית המשפט העליון בעניין קהתי, הנ"ל, קבע כי במקרה בו תכנית

וחה של תכנית ראשונה, לא יהיה זכאי מאוחרת מאיינת לגמרי את הפגיעה שנוצרה מכ
 .197בעל המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 

  בהתאם לעניין קהתי, הנ"ל, נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך תכנית
שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין אישורה של 

השנייה לא שינה התובע את מצבו לרעה, אין התכנית הראשונה לבין אישורה של התכנית 
 לפצות את בעל המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 

  קרי כשלושה א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658בענייננו, תכנית
( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל אושרה כשנה 24.10.17חודשים בלבד לאחר אישורה )ביום 

א', מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה 70לאחר אישורה של תת"ל  םותשעה חודשי
כזו( במגרשים הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות שמירה על היקף זכויות הבניה 
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 שהותר לבנות בשטח המגרש ערב אישורן של תכניות המתע"ן. 
  ים בו עקב נקבע כי במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותר 4658בתכנית

אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו על פי שטחו, כבענייננו, יהיו שטחי הבניה המותרים 
 בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם. 

  .יתרה מזו, רשות הרישוי רשאית להתיר הקמת בנין במגרש חדש עד לקו בנין קדמי אפס
בדבר תכסית, רשות הרישוי רשאית בנוסף, במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראות 

להתיר במגרש החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית התקפה 
החלה עליו, אם ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים מצדיקים 

 הגדלת התכסית.
  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 

 

  מטרת התכנית": – 4658כנית להוראות ת 2.1כמו כן, נפנה לסעיף" 

 

  ( 18.7.17א' )ביום 70זאת ועוד, התובעים לא שינו את מצבם לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658לבין אישורה של תכנית 

  ,נבהיר, כי ההודעה על הפקעת רצועת הקרקע במקרקעין אשר שינתה את ייעודה לדרך
 .4658קדתה של תכנית , כלומר לאחר הפ28.11.17פורסמה ביום 

  הינה תכנית אשר מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( בגין  4658לאמור, תכנית
א', אשר קודמה כאמור ביעילות וזריזות, ואושרה לאחר פחות משנתיים ממועד 70תת"ל 

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם 70אישורה של תת"ל 
 שקבע כב' השופט חשין בהלכת קהתי, הנ"ל כאמור.לשיקולים 

  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעים לפגיעה בערכן של דירות התובעים כתוצאה
א', ולראות בשתי התכניות, קרי תת"ל 70מצמצום זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

מאיינת  4658כתכנית אחת בהתאם להלכת קהתי, הנ"ל, כך שתכנית  4658א' ותכנית 70
 א'.70את הפגיעה הנטענת והמוכחשת בגין תת"ל 

 שינוי תוואי קו המתע"ן מתת קרקעי לעל קרקעי 

  א', ירד ערכן של 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
דירות התובעים בגין שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה על 

 א', שם הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי.70ד לתכניות שקדמו לתת"ל קרקעי, בניגו
  בשל שינוי תוואי זה )המוכחש כפי שפורט לעיל ויפורט בהרחבה להלן(, נטען כאמור

בעלמא ובהיעדר חוות דעת מקצועית כנדרש, כי שווי שטחי המגורים הגובלים נפגע, שכן 
פים המתוכננים, יעצימו את רמות הרכבת, ובכלל זה מתקני הדרך שלה, התחנות והרצי

 הרעש מהרחוב.

  זאת, בין היתר, בשל מפגעים של צפירות, כריזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל
 זה בשעות ארוכות של היממה.

  ,לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים
 תאות. , בהיעדר כל תימוכין ואסמכ5%בשיעור של 

 .יש לדחות את טענותיהם של התובעים מכל וכל 

  אשר יצרה שלד 4א//23א', חלה ביחס למקרקעין תמ"א 70במצב התכנוני הקודם לתת"ל ,
 תחבורתי המיועד להנחות את תכנון ופיתוח המטרופולין. 

  התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה
 שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונקרטית בלבד. לפיתוח, כך 
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  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת שמאי  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א
ואינה קובעת את מפלס אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23התובעים, תמ"א 

 . המעבר של קו המתע"ן

 ומפלס המעבר, לוגיות שונות שייקבעו בעתיד, התוואים השמורים בה מתאימים לטכנו
 .ייקבע בתכנון המפורט

  שקדמו לה, בהן נקבע כי מפלס המעבר יהיה תת  5א' ומתמ"מ 23זאת, בשונה מתמ"א
 קרקעי.

  שינתה הוראה זו וקבעה שמפלס המעבר של קו המתע"ן ייקבע בתכנון  4א//23תמ"א
 עתידי מפורט. 

  לעניין מערכת הסעת  5א' ואת הקבוע בתמ"מ 23שינתה בכך את תמ"א  4א//23תמ"א
 המונים. 

  צוין, כי הקו הסגול עובר ברח' ארלוזורוב בקטע שמרחוב בן  4א//23בנספח א' לתמ"א
 יהודה ועד רח' דרך נמיר.

  אינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן. מפלס המעבר  4א//23יודגש, כי תמ"א
 .ייקבע כאמור בתכנון המפורט

  ,כי עמדה זו התקבלה על ידי ועדת הערר בעניין חן פרינבהיר. 
  א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, 70משכך, תת"ל

ומשכך אינה משנה  4א'//23ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 
ישמת את הוראותיה את תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה מי

 . 4א//23של תמ"א 

  לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( על ידי
 התובעים. 

  ,קביעת מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
עים לכדי צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונתוואי המתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

נתיב אחד בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו 
הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית 
ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת 

ת, קיבולת הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו השמאית מטעם הוועדה המקומי
 של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום.

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור 
ו בחשבון אלמנטים משביחים אשר לא הובא – באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים

בשגגה בחוות דעת שמאי התובעים אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת הערך הנטענת 
 )והמוכחשת(.

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים
שונים שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר הסיבה 

ם אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה מסילתית, לכך, כנטען במחקרי
לרבות אך לא רק נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי העיר, הפחתת 

 רעש וזיהום אוויר וכיוצ"ב.
  א' 70מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל

 .בגין שינוי תוואי קו המתע"ן ביחס לדירות התובעים

 אובדן מקומות חניה

  א' וסימון 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעים, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
 4קומות מרתף בגין שטח אקוויוולנטי של  2-חלק מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 מקומות חניה.

 ובאו על ידה בחשבון כחלק מהמצב נבהיר כי טענה זו של התובעים מסתמכת על כך שה
זכויות אשר כפי שיפורט בהרחבה להלן  – 38הקודם כאמור בזכויות מכוחה של תמ"א 

 אינן להביאן בחשבון כלל.
  מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל

חדש, הרי שלא והשימוש המיטבי במקרקעין הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מ
 קיימת כל רלוונטיות לבניית מרתפי חנייה תחת המבנה הקיים.

 'ב 11חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1יתרה מזאת, תכנית ע.
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כי תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ תמ"א 
בניין הגובל בקו הסעת ההמונים עם הרשות א', כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו ה23

 א'. 23המוסכמת לפי תמ"א 

  לאור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעים בדבר ירידה בערכן של דירות
 התובעים בגין אובדן מקומות חניה.

  א' הן 70מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תת"ל
 .ופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעיןעל הסף והן לג

 

 א'3616תא/

  א' 70לטענת התובעים, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תת"ל
על  38תמ"א א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של 3616ותא/

 . תיקוניה

 ם, כי שווי המקרקעין )ודירות התובעים בהתאמה, בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעי
 על תיקוניה.  38בהתאם לחלקן היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 

  על בסיס הנחה זו, מגיע שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים למסקנה, כי אישור
ויות הבניה א' הוביל לפגיעה לכלל המגרש, הואיל ובמסגרתה צומצמו זכ3616תכנית תא/

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38המותרות מכוחן של תמ"א 
  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי

לא קיימות זכויות בניה שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא הזכויות הבנייה ומשכך 
 .בלתי מנוצלות מכוחה של תכנית זו

 והזכויות מכוחה, הרי שלעמדת הוועדה המקומית, בהתאם לדין וכן  38נה של תמ"א בעניי
אינן במעמד  38בהתאם לפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, הזכויות הכלולות בתמ"א 

של "זכויות קניין" של התובעים ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן הן מותנות, 
ן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל בלתי וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינ

 מקרקעין שהם ברחבי המדינה(. 
  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של הוועדה  38נוכח לשונה של תמ"א

 29-ו 27, 22המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים 
חד משמעי כי זכויות הבנייה הניתנות במסגרת להוראות התמ"א(, נקבע בפסיקה באופן 

בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות מוקנות, אלא זכויות  38תמ"א 
המסויגות בשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף הכפופות להליך פרסום לפי 

מועד לחוק, ומשכך מהוות זכויות מותנות אשר אין להביאן בחשבון עד ל 149סעיף 
 התגבשותן בפועל, קרי מועד מתן היתר בניה בגינן.

  הוועדה  56975-09-23נפנה בעניין זה לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ
יפו ואח' נ' בלו מרבל בע"מ ואח' )פורסם בנבו, -המקומית לתכנון ולבניה תל אביב

כפי שיפורט בהרחבה להלן, , 38(, במסגרתו נקבע כי זכויות הבניה מתוקף תמ"א 6.3.2025
בהיותן זכויות מותנות הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית וכן להליך 

לחוק, אינן מהוות חלק מהמצב התכנוני הקודם ומשכך אין להביאן  149פרסום לפי סעיף 
 בחשבון כלל.

 /רשים א' אשר הוקנה למג3616נבהיר, כי היקף הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית תא
בתחום התכנית, הינו בהתאם לסמכותה ושיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית, 

 .38לתמ"א  23בהתאם לקבוע בסעיף 

  משכך, ברי כי דינה של טענה בעניין היקף הזכויות המוקנות למקרקעין מכוחה של תכנית
 א' להידחות.3616תא/

 ה, ריקונו מתוכן של סעיף מהותה של טענת התובעים השגויה בעניין זה הינה, הלכה למעש
א' ומאפשר לוועדה 3616המהווה את הבסיס לאישורה של תכנית תא/ 38לתמ"א  23

למאפייני ישוב או חלקים ממנו, תוך  38המקומית להתאים את הוראותיה של תמ"א 
או אף לקבוע הוראות שונות  38קביעה כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראותיה של תמ"א 

 מספר עניינים המפורטים בה.ב 38מהקבוע בתמ"א 

 /א', על 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא
אינה , 38הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 

 . מהווה פגיעה בזכות הקניין
 הקודם אין לקחת בחשבון  מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי בבחינת שווי המקרקעין במצב
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ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה  38את הזכויות הכלולות בתמ"א 
זכויות הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

38. 

  אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק  38הנה כי כן, הזכויות הכלולות בתמ"א
אינה מהווה  38מקניינם של התובעים ועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות בתמ"א 

 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס'  –פגיעה בקניין 
  הועדה  1560/13זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ

אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ )פורסם בנבו, המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן 
בחישוב שווי  - 38בתמ"א  -(, לא ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו 22.7.14

המקרקעין במצב קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה ביחס למקרקעין 
 ולדירות התובעים. 

 ת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצא
לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם  149ונקיטת הליך לפי ס' 

 אישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.

  בחישוב שווי המצב  38לאור זאת, אין לקחת בחשבון את הזכויות מכוחה של תמ"א
 ניה. הקודם, אלא לאחר הוצאת היתר ב

  נבקש להפנות בעניין זה לדברים אשר נקבעו ממש לאחרונה על ידי כב' השופט גלעד הס
עדינה בולקינד נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל  14306-09-23בפסק דינו בעמ"נ 

(, במסגרתו הובהרו ההבדלים המהותיים בין מסלול תמ"א 11.2.2024אביב )פורסם בנבו, 
ל, אשר משמעותם לענייננו הינה כי עד שהמבנה לא עבר במסלול למסלול רישויי רגי 38

במסגרת מימוש בהיתר הכולל את חיזוק המבנה, לא חלה כל זכאות לתמריצי  38תמ"א 
 התמ"א.

  על הזכויות המותנות בה, היא "שקופה" 38משמעות ההלכה הפסוקה הינה, כי תמ"א ,
מקרקעין במצב קודם )או  בעת בחינת שווי 38יש לנטרל את השפעת תמ"א -ובהתאם

 .חדש(

 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל  38אישורה של תמ"א  -לסיכום
כן אישורה לא שינה את תכונות דירות התובעים במקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" 

 א'. 3616בכל הנוגע לבחינת קיומה של פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית תא/

  לחוק, המבוססת  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
. 38א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616על אישורה של תכנית תא/

בהתאם להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון כלל במצב התכנוני 
. נבהיר, כי יש לדחות מכל וכל את הפסיקות 38 הקודם את הזכויות מכוחה של תמ"א

אשר עליהן ביקש להתבסס שמאי התובעים בחוות דעת שמאי התובעים, בהיותן מנוגדות 
 להלכה הפסוקה והמחייבת אשר תוארה ופורטה בהרחבה לעיל.

 /א' ויש 3616לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של תא
. בפסיקה 38הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א לדחות את 

אינן מהוות  38ובהחלטות בתי המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של תמ"א 
 "זכות" של התובע וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קניין".

 כוחה של על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מ
לחוק. לא זו אף זו, מדובר בזכויות  197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38תמ"א 

ערטילאיות ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה )או כל מקרקעין אחרים( 
 אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב הקודם. 38ומטעמים אלו, תמ"א 

 השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי  מבלי לגרוע מהאמור וכמפורט בחוות הדעת
א' משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות רבות 3616שתכנית תא/

אשר פורטו בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע 
 בשומות מכריעות רבות שנערכו בתחומה.

 שומות מכריעות  2-שנקבע ב כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי
א' 3616שנערכו ביחס למקרקעין על ידי השמאי המכריע דוד טיגרמן, הרי שתכנית תא/

משביחה את המקרקעין, תוך שהיא הקנתה למקרקעין זכויות אשר פורטו בהרחבה בחוות 
הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות רבות שנערכו 

 בתחומה.
 א' השביחה את הנכסים, 3616, כי בגין שומות מכריעות אשר לא קבעו כי תכנית תא/נציין

הוגשו עררים על ידי הוועדה המקומית אשר תלויים ועומדים בפני ועדת הערר לפיצויים 
 והיטלי השבחה במחוז תל אביב.
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  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת שמאי
עים לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של תכנית התוב
א', וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם אישורה, 3616תא/

הגבהת קומת הגג, הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור שלא יעלה על 
ן והעליון של המבנה. יתרה מזו, בניגוד מ' וכן הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתו 1.6

 א' אינה מחייבת עוד בתכנון מרפסות שירות.3616למצב התכנוני הקודם, תכנית תא/
  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית והתחשיבים המפורטים

התובעת עקב אישורה של  השל הדיר הבמסגרתה, נמצא כי לא חלה כל ירידת ערך בשווי
 197א' אלא השבחה. משכך כלל התובעים אינם זכאים לפיצויים לפי סעיף 3616תכנית 

 לחוק.

  מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעים בעניין תכנית
 .א' ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכן של דירות התובעים במקרקעין3616תא/

 סוף דבר

 יית תביעת הפיצויים, תוך אימוץ חוות הדעת נוכח כל האמור לעיל, יש להורות על דח
 השמאית מטעם הוועדה המקומית ולאור הטעמים המשפטים דלעיל.

  לחילופין ולמען הזהירות בלבד, אם וככל שייקבע, כי אכן נגרמה למקרקעין מושא
א' , כולן או חלקן, יש 3616א' ותא/70התביעה פגיעה הנובעת מאישורן של תכניות תת"ל 

יעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, לקבוע כי פג
לחוק, אשר אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות  200הינה פגיעה הבאה בגדרו של סעיף 

 העניין ואין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים בגינה. 

  ,במידה והטענה כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי
הכול בהתאם לעניין ולהדבק הדברים. בנוסף,  –איננה מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

אין באמור להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, לנמק ולהוסיף כל טענה 
 .בין שנטענה לעיל ובין אם לאו אחרת ו/או נוספת

 
 

 חוו"ד מה"ע:
שפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים לאמץ את חוות דעת היועצות המ

 המפורטים מעלה.

 

 
 

 
 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

עם תובעים שונים, כאשר ראשי הנזק  94שי פטריאנו: מדובר בתשע דירות שונות בכתובת ארלוזורוב 
. התובעים טענו שהתוכנית שינתה 5000תא/ב התביעה הינם זהים. התכנית הראשונה הינה הנטענים בכת

את ייעוד קומת הקרקע ממגורים למסחרי וכתוצאה מכך נגרמה ירידת ערך לכלל המבנה. התכנית השנייה 
. התובעים טענו לאובדן זכויות בניה בחלקה עקב הפקעת רצועה ממנה ולירידת ערך עקב א70תת"ל הינה 

. התובעים טענו לאובדן א'3616שינוי תוואי הרכבת הקלה מתת קרקעי לעילי. התכנית השלישית הינה 
. אנו מבקשים מהוועדה לדחות את התביעה עבור כל חלקות המשנה ועבור 38זכויות בניה שמקורן בתמ"א 

התכנוניות  , התוכנית לא שינתה את הנורמות5000ת"א כל התובעים. במענה לטענות ירידת הערך בגין 
כפי שהוצג בחוות הדעת השמאית   - א'70תת"לוהזכויות מכוח תכנית זו אינן זכויות קונקרטיות. לעניין 

והמשפטית, הבינוי הקיים בחלקה מנצל את מלוא זכויות הבניה ולפיכך אין כדאיות בהריסת המבנה. 
ות הניתנות בה. הטענות בגין ואינה משנה את הזכוי 1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע'70תת"ל 

 3פגיעה סביבתית נטענו אף הן ללא כל תימוכין, וכפי שפורט בחוות הדעת השמאית, נערכו על ידי נת"ע 
חוות דעת סביבתיות לאורך הקו הסגול אשר מראות מצד אחד על ירידה בזיהום האוויר והרעש ומצד שני 

לא ניתן לטעון לאובדן  - א'3616תכנית ל. לעניין על עליה בנגישות התחבורתית למבנים לאורך הקו הסגו
, היות וזכויות אלה הינן זכויות מותנות ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 38זכויות שמקורן בתמ"א 

 במצב הקודם. 
 .94על כן מבוקש מהוועדה לדחות את התביעות שהוגשו בארלוזורוב 
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ועדת המשנה ( דנה 9טה מספר )החל 09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

לאמץ את חוות דעת היועצות המשפטיות ושמאי הועדה ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים 
 המפורטים מעלה.

 
ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן  משתתפים: 
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 דיון בהגדרת מגרש חדש לאחר הפקעה

 

2007מבא"ת ספטמבר   158עמ'   

 

 מטרת הבקשה: 
 .ע יתרת ההפקעהוביצו רש חדש לאחר ביטול הפקעההגדרת מג

 
 מיקום:

 

 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 שטח בעלות חלקה גוש

 רשום
 במ"ר

 שטח
 ההפקעה

 במ"ר

 יעוד
 ההפקעה

 מצב השטח בפועל

תפוס על ידי מבנה  דרך  מ"ר 44 562 פרטית  1  6912
 ומדרכהלשימור 

 תפוס על ידי מדרכה דרך  מ"ר 45
 

 : שטח הקרקע
 מ"ר 562

 
 קע: שטח הקרקע המופ

 (664)מכח תכנית  מ"ר 44
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 א'(70מ"ר )מכח תת"ל  45
 

  בעלות:
 פרטית

 
 מצב השטח בפועל: 

 ומדרכה.  תפוס על ידי מבנה לשימור
 

 :מצב תכנוני קיים
המוגדר כמבנה לשימור ללא הגבלות מחמירות מכח תכנית קומות  3בית וינברג הינו מבנה לשימור בן 

פנחס היט. המבנה נבנה במספר שלבים אדריכל בתכנונו של  1924 . המבנה נבנה בשנתב'2650השימור תא/
הארקרים האלמנטים הבולטים במבנה הינם מהסגנון האקלקטי והבינלאומי.  םוהינו בעל מאפייני

 המרפסות האופקיות המלוות את חזיתות המבנה לרחובות. ו
 

, המסמנת את חזית 664ת על המגרש חלה הפקעה להרחבת דרך )רחוב טשרניחובסקי( מכח הוראות תכני
המבנה לשימור )הארקר והמרפסות בחזית רחוב טשרניחובסקי( כשטח להפקעה. כתוצאה מכך, מימוש 
ההפקעה במלואה בחזית המבנה תמנע את האפשרות להשלים את הקומות החדשות במבנה בקונטור 

ת מחוץ לקו המגרש הקומה העליונה הקיימת, שכן זו תחשב כבניה אסורה בשטח מופקע בבעלות עירוני
 הפרטי.

 
א', המסמנת את השטח בחזית המגרש הפונה 70כמו כן, יצוין כי על המגרש חלה הפקעה מכח תת"ל 

 לרחוב אלנבי כשטח להפקעה בתחום דרך מאושרת. 
 9040בהתאם להודעה בדבר רכישת קרקעות לצורכי ציבור אשר פורסמה בילקוט הפרסומים מספר 

מ"ר( דרושה לצורך תשתית ציבורית של  45) 6912בגוש  1המקרקעין בחלקה , חלק מ13.8.2020מתאריך 
השלמות(, ולפיכך בכוונת שר התחבורה  –מקטע מערבי  –הקו הסגול  –דרך )פרויקט הרכבת הקלה 

 והבטיחות בדרכים באמצעות נת"ע לרכוש זכויות בקרקע ולקנות חזקה בקרקע בשטח המפורט לעיל. 
 
 

 מצב סטטוטורי:
ר ב' המאושרת, שטחי דרכים בתחום מבנים לשימו2650תא/ השימור בתכנית 11.1להוראות סעיף בהתאם 

 , והוראות בדבר הריסת מבנים לשימור לשם ביצוע דרכים יבוטלו.יבוטלו ויחזרו לייעודם המקורי
 

 חוו"ד שימור:
הציבורי. שילוב  המבנה ממוקם בצומת מרכזית )אלנבי פינת טשרניחובסקי( ונהנה מנוכחות בולטת במרחב

הסגנונות האדריכליים במבנה, הסגנון האקלקטי והסגנון הבינלאומי, ניכר בבירור בשתי חזיתותיו 
באמצעות שילוב של האלמנטים המקוריים )כגון הארקרים והפתחים( עם המרפסות המקיפות את המבנה 

 בשתי חזיתותיו הראשיות. 
אפשרות לבינוי של עד חמש קומות וקומת גג  ב', קיימת2650בהתאם להוראות תכנית השימור תא/

בנסיגה. אופי התוספת המתוכננת במבנה מתייחס באופן זהה לשתי החזיתות הראשיות, ועל כן שמירה על 
שלמותו של המבנה דורשת תיאום ועקביות בין תוספת הבינוי לרחוב אלנבי לבין זו של רחוב 

 טשרניחובסקי.
וי הקיימים, אנו ממליצים על תוספת נפח הבניה בקונטור הקומה בהתאם לכך, ובהתחשב במאפייני הבינ

הקיימת, גם מעל הנפחים הבנויים הקיימים בצידו של רחוב טשרניחובסקי, ככל שביטול ההפקעה יאפשר 
 זאת. 

 חו"ד הצוות: )מוגש ע"י היחידה ליישום השימור(
 

 בכפוף להנחיות הבאות: חלק משטח ההפקעה מומלץ לבטל
 

הארקר והמרפסות הבולטים בחזית עד גבול  664מכוחה של תכנית  ק משטח ההפקעהביטול חל .1
מנת לשמור על -ב, על2650לתכנית השימור תא/ 11.1מ"ר( בהתאם לסעיף  27) רחוב טשרניחובסקי
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2007מבא"ת ספטמבר   160עמ'   

 

האלמנטים המקוריים של המבנה ולאפשר תוספת נפח בניה בקונטור הקומה הקיימת מעל 
 של רחוב טשרניחובסקי. הנפחים הבנויים הקיימים בצידו 

 
לשמור על רצף הבינוי הקיים ועל  בכדי מ"ר( יופקע לטובת הרחבת המדרכה 17השטח הנותר ) .2

מדרכה פנויה מכל בניה מעל ומתחת למפלס הקרקע, לרבות מעליות, מדרגות, מרפסות בקומת 
שר הקרקע, הסדרת חניה פרטית, גדרות וכל אמצעי תיחום אחר, ככל שקיימים, במטרה לאפ

 בצורה רציפה ונגישה. מעבר הולכי רגל 
 

 שטח בחלקה. פי החלטת הועדה המקומית, לאחר ביטול ההפקעה-גבולות המגרש יוגדרו על .3
 45א' )70וההפקעה מתת"ל  מ"ר( 27) 664מכח תכנית  ההפקעהחלק משטח ביטול המגרש לאחר 

 .מ"ר 500יהיה מ"ר( 
 

קשה להיתר בניה תוך שלוש שנים ממועד תנאי לביטול חלק מההפקעה כאמור הינו הגשת ב .4
 ההחלטה והוצאת היתר בניה לבקשה זו. 

 
 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 במצגת. 41יעל שטופלמן: מציגה את המגרש אלנבי 
הקודם בצבע הכחול של ליאור שפירא: ממליצים לבטל את החלק מההפקעה שהיה מסומן בתשריט 

 המגרש ע"פ חוו"ד צוות.
ועדת המשנה ( דנה 10)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 לבטל חלק משטח ההפקעה בכפוף להנחיות הבאות:
 

טים בחזית עד גבול הארקר והמרפסות הבול 664ביטול חלק משטח ההפקעה מכוחה של תכנית  .1
מנת לשמור על -ב, על2650לתכנית השימור תא/ 11.1מ"ר( בהתאם לסעיף  27רחוב טשרניחובסקי )

האלמנטים המקוריים של המבנה ולאפשר תוספת נפח בניה בקונטור הקומה הקיימת מעל 
 הנפחים הבנויים הקיימים בצידו של רחוב טשרניחובסקי. 

 
המדרכה בכדי לשמור על רצף הבינוי הקיים ועל  מ"ר( יופקע לטובת הרחבת 17השטח הנותר ) .2

מדרכה פנויה מכל בניה מעל ומתחת למפלס הקרקע, לרבות מעליות, מדרגות, מרפסות בקומת 
הקרקע, הסדרת חניה פרטית, גדרות וכל אמצעי תיחום אחר, ככל שקיימים, במטרה לאפשר 

 מעבר הולכי רגל בצורה רציפה ונגישה. 
 

פי החלטת הועדה המקומית, לאחר ביטול ההפקעה בחלקה. שטח -עלגבולות המגרש יוגדרו  .3
א' 70מ"ר( ולאחר הפקעה מתת"ל  27) 664המגרש לאחר ביטול חלק משטח ההפקעה מכח תכנית 

 מ"ר. 500מ"ר( יהיה  45)
 

תנאי לביטול חלק מההפקעה כאמור הינו הגשת בקשה להיתר בניה תוך שלוש שנים ממועד  .4
 יה לבקשה זו. ההחלטה והוצאת היתר בנ

 
 
 

 משתתפים:  ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן
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, ממוקם מדרום לישראל בקההתקיים  דיון מקדמי לנושא שימושי מגורים במגרש  5-6-24בתאריך 
 שונצינו.  –בפינת הרחובות בן אביגדור 

 
 

 להלן החלטת הוועדה בנושא: 
( דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  2)החלטה מספר  05/06/2024ב' מיום 24-0008בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה
 

 האין בכוונת הועדה המקומית להמליץ על תוכנית שלא תואמת את המלצת הועדה המקומית לוועד
 .5500המחוזית להפקדת תוכנית תא/

 
 קידום תכנית בהתאם למדיניות הוועדה המקומית  –מטרת הדיון הנוכחי 

 צעת כעת מוצג בסוף דרפט זהפירוט התכנית המו

 הדיון הקודם: 
מטרת הדיון: דיון מקדמי לנושא שימושי מגורים במגרש שממוקם מדרום לישראל בק בשונה  מהחלטת 

 15.3.22שהוצג בוועדה המקומית בתאריך  5500הוועדה המקומית בדיון על עדכון תכנית המתאר תא/
 ועודכן במסמכי התכנית שהועברו למחוז. 

 
זה הינה לקבל את המלצת הצוות  15.3.23ת הועדה בנושא תיקון תכנית המתאר מיום החלט .1

 כדלקמן:
 , כך שיתאפשר לשימושים הקיימים2מוצע להוסיף שימושי תעסוקה "דרום שכונת מונטיפיורי: 

)כגון: מוסכים, מסגריות, נגריות, בתי דפוס, בתי קירור, ייצור מזון( להמשיך להתקיים גם בתכנון 
מוצע לא לאפשר שימושי מגורים במרחב תכנון זה וזאת כדי לאפשר קיומם של שימושים  חדש,

 , שימושי בילוי וכד'".2יחודיים, בכלל זה שימושי תעסוקה 
קודמה עם רכיב מגורים עוד טרם החלטת הוועדה המקומית  14-16תכנית נקודתית ברחוב שונצינו  .2

 . 12.8.21-פורום מה"ע בואושרה כך ב 15.3.22בתאריך   5500בעדכון תא/

 הכריזה על מבנה זה כמבנה לשמירה.  12.12.21 -וועדת שימור ב .3

 43התכנית קובעת את המבנה לשימור בהתאם להחלטת וועדת השימור, הופכת את המבנה למלון בן  .4
 יח"ד דב"י.  3יח"ד מתוכן  18הכוללות  הקומות  העליונות למגורים 2חדרים ומציעה תוספת של 

 
 ממזרח. 7107בגוש  201, 251רחוב שונצינו ממערב, תושיה מדרום, בן אביגדור מצפון וחלקות  מיקום:

  
 

 16, 14רחוב שונצינוי  כתובת:
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 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 197  חלק מוסדר 7107

 
 דונם 1.227: שטח התכנית

 
  כנן:מת

 יואב מסר אדריכלים -אדריכל
 יואב מסר אדריכלים -יועץ שימור

 אור קמינסקי  –ייעוץ, ועריכת תב"ע 
 אילן מרכוס -יועץ תנועה

 ישי חפץ, אחוד המודדים -מודד
 ערן שילר -יועץ שלד

 
 חמי אלמוג, בשם חברת ח"י איתן יזמות בע"מ. יזם:

 
 

 לפרטי. החלקה בבעלות עיריית תל אביב בחכירה בעלות:
 197הסכם חכירה לחברת איתן מניב בע"מ, ששנתה את שמה ל ח"י איתן יזמות בע"מ בשם חברת חלקה 

 בע"מ. 7107בגוש 
 31.8.2059עד לתאריך 

 
 :  מצב השטח בפועל

, קומת קומות 3למבנה של  8/7/1982מתאריך  4/686מ"ר בנוי על פי היתר קיים מספר  1,328מבנה בשטח 
המבנה משמש כיום לתעשייה, מלאכה ומסחר בקומת הקרקע ולתעסוקה ופנאי ג.גג וחדר יציאה לג
  .בקומות העליונות
חזיתות ראשיות בסגנון ברוטליסטי ששימש במקור כמבנה תעשייה, בעל מערך חלונות  3מבנה מרכזי בעל 

ות, סימטרי וגריד עמודים במעטפת ובפנים המבנה. למבנה מקצב פתחים קבוע בחזיתות, תקרות גבוה
 וחלל מדרגות עם פתחים הפונים לחזית הרחוב.

 
 : מדיניות קיימת

 .9.1.19ועודכנה בתאריך  23.9.09מדיניות שכונת מונטיפיורי שאושרה בוועדה בתאריך 
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 :מצב תכנוני קיים
 :5000התכנית הכוללנית תא/

ל למוסד עירוני בתשריט אזורי ייעוד השכונה מסומנת בייעוד מעורב לתעסוקה ומגורים, בקרבת סימבו
קומות. בטבלת הוראות מיוחדות, השכונה ממוקמת באזור ייעוד  8ציבורי חדש. בנספח עיצוב עירוני עד 

 30%קומות וכמו כן, במתחם מדרום לרחוב ישראל בק יותרו עד  7, גובה עד 3.5א', רח"ק מירבי  602
 א' כתנאי להגשת תכנית מפורטת. 602למגורים. על פי תכנית המתאר, חלה חובת מדיניות לאזור תכנון 

 .2019ועודכנה ב  2009מדיניות לשכונת מונטיפיורי אושרה בשנת 
מ"ר  500מתכנית המתאר של סימבול למוסד עירוני ציבורי חדש מצוי בטווח של  1.4.5בהתאם לסעיף 

ספר משטח התכנית. התכנית אינה כוללת את שימוש הקרקע שכן אין בכך צורך מכיוון שמדובר בבית 
 קיים.

 

 
 :12.12.21החלטת וועדת שימור מתאריך 

עם התכנית אך העיצוב המוצע לא מאושר. לדיון בוועדה המקומית יש להגיע עם מספר ניתן להתקדם "
 חלופות עיצוב המקובלות על מח' השימור והמה"ע ולהציג הדמיות מכמה זוויות." 

 
 

 15.3.22 5500עדכון תכנית המתאר תא/
ורים מדרום לרח' ישראל בק על מנת לאפשר שימושים מטרדיים למגורים ההולכים לא יתאפשרו מג

ונעלמים מהעיר כגון מוסכים, בתי מלאכה קטנים, ברים ומועדונים. עדכון רכיב המגורים הוצג בוועדה 
 ועודכן במסמכי התכנית שהועברו למחוז.  15.3.22בתאריך  5500המקומית בעדכון תא/

 
 

 ת תקפות:תכניות מתאר מקומיו
 2058א, תא //1043, תא/1043תא/

 יעוד קיים:  תעשיה
 מ"ר 1,227שטח מגרש לאחר הפקעה: 

 2454משטח המגרש עיקרי לתעסוקה/מלונאות )בכפוף לאישור הועדה המקומית( ) 200%זכויות בניה: 
 מ"ר(

מ"ר  491 –מהשטח העיקרי המותר לבניה בכל מגרש  20%היקף שטחי המסחר הקמעונאי לא יעלו על 
 מתוך השטח העיקרי.

 מ"ר( 859מהשטח העיקרי המותר לבניה ) 35%שטחי שירות 
 מ"ר( 3313) 270%סה"כ שטחים מתוקף תכנית תקפה 

 מ'  17קומות ועד גובה  5
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 מגבלות בניה מתחנת תדלוק:
לא יותרו בו שימושים  18מ"ר מתחנת תדלוק ולכן בהתאם להוראות תמא/  80המגרש חודר לטווח 

 ם.רגישי
 

 :מצב תכנוני מוצע

 
 

  תיאור מטרות התכנון:
יוכרז כמבנה לשימור בהתאם להחלטת ועדת השימור  14,16המבנה המקורי הקיים ברח' שונצינו 

 .12.12מתאריך  במדיניות מונטיפיורי דרום
 קומות ויציאה לגג )שתי קומות מתוכן למגורים( 3מעל המבנה יוספו 

 
 

 פירוט יעודים/שימושים:
 קומות מגורים. 2ות מלון, קומת מלון בנסיגה, קומ 3

 שימושי מסחר, כניסות ומבואות, שימושים בעלי אופי ציבורי לחזית רחוב פעילה.  קומות הקרקע:
 עירוב שימושים, בכלל זה תעסוקה, מלונאות ומגורים.  בקומות מעל הקרקע במבנה הקיים:

למעט מגורים וחדרי מלון( כגון: שימושים : יותרו השימושים המותרים מעל הקרקע )בקומות המרתף
 נלווים למלונאות, פאבים, אולמות כנסים, אולמות קונצרטים וכדומה.

 יח"ד  מלונאיות  43התכנית מקצה 
 

 : )מוגש ע"י צוות מרכז(חו"ד הצוות
 

 מאחר ומדובר בתכנית שעיקרה שימוש מלונאי בבניין קיים המיועד לשימור ותוספת שתי קומות מגורים
עם מרכיב מגורים זמן  5000תחילה בהתאמה לתא/ לאור העובדה שהתכנית קודמה בקומות העליונות,  ו

 , מומלץ לאשר קידום התכנית במתכונתה הנוכחית.  5500ה בתכנית תא/טרב בטרם התקבלה ההחל
 

 :תיאור הדיון 05/06/2024ב' מיום 24-0008ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

 פנימידיון 
 

 תוכנית למלונאות ומגורים.  14-16שכונת מונטיפיורי רח' שונצינו אדי אביטן: 
זיהינו שעסקי הבידור הגדולים מועדונים וכד' עוזבים את העיר, אנו מנסים למצוא פתרון  ליאור שפירא:

בעיר שישאיר אותם אבל שלא ייצרו מפגע רעש לתושבי האזור. מדיניות הוועדה להשאיר שלושה אזורים 
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בהם יתאפשר להקים מועדונים בסגנון הברבי, הרמן וכד' כי אנו  רוצים אותם בעיר ולמצוא פתרון. גידרנו 
 אזורים שבהם לא יתאפשר מגורים.

אין בעיה שיהיה אזור מוגדר לעסקים כמו מוסכים ובערב יהיה מועדונים למה לאסור  ראובן לדיאנסקי:
 מגורים? אנשים יידעו שאלו התנאים

 יהיה הרבה רעש ; ר שפיראליאו
יש מושג שנקרא עירוב שימושים, חבר'ה צעירים שרוצים לגור באיזה לופט ולא אכפת  ראובן לדיאנסקי:

 להם שיש מועדון מתחת לבית?
אנו רוצים לאפשר ביד יותר רחבה את השימושים, לשעות יותר ארוכות של הלילה .בנוסף  ליאור שפירא:

 ואנו לא יכולים לאכוף. 106-צרים רעש בלתי רגיל. התושבים מתקשרים ליש אנשים שממתינים בחוץ ויו
 נכון שיש עירוב שימושים אבל זה לא בסדר גודל שאליו אנו מכוונים במקרה זה.

 מציג את עיקרי התוכנית במצגת. אדי אביטן:
 אני ממליץ לא לאשר את התוכנית הזו ולא נחרוג מהמדיניות שקבענו. ליאור שפירא:

מסכימה להחלטת יו"ר הוועדה ומהנדס העיר. כשוועדת השימור ממליצה על בניין לשימור  בי:מיטל לה
ב יש להביא את ההנמקה בפני הוועדה. יש להביא את השיקולים כדי 2650שהוא לא מתוקף תכנית 

 שהוועדה תבין, בהרבה תכניות פתאום מוסיפים בניין לשימור
 סמך מדיניות למונטיפיורי וסומנו מבנים לשימור.זה לא מדויק, בתוכנית קודם מ אדי אביטן:
 אז צריך לציין שזו לא החלטה עיוורת של וועדת השימור, זה חלק ממסמך המדיניות מיטל להבי:
 יש להקפיד על כך שזה יהיה מגורים לצעיריםחיים גורן: 

 אנו דוחים, לא מאשרים כלל מגורים, מצביעים נגדליאור שפירא: 
 היה שם?אז מה יחיים גורן: 

 שום דבר, שיהיה עסקים  :ליאור שפירא
 אתה משאיר את תוספת שתי הקומות? חיים גורן:

 הם לא יכולים , אנו לא מאשרים לא למלון ולא למגוריםליאור שפירא: 
 למה לא למלון?אדי אביטן: 
 גם במלון יהיו אותן בעיותחיים גורן: 

אי  . כשקובעים מדיניות ומסכימים אתה ומאשרים106אנשים שגרים ליד המלון לא יזמינו ליאור שפירא: 
 אפשר לפרוץ אותה כל פעם שיש משהו חריג. לא ניתן להקים מגורים.

 יש הבדל משמעותי בין מגורים למלונאות, על הברבי בנמל יפו יש בית מלוןאודי כרמלי: 
 כרגע אנו דוחים את התוכניתליאור שפירא: 

 מחוף הים בגלל זה הפסיקו לעשות שם מסיבות ויש שעת סגירהמלון דן מתלונן על הרעש מיטל להבי: 
 יש הבדל גדול בין מגורים למלון.אודי כרמלי: 

 ?106הרעיון הוא שתשים שם הרבה מבלים, רעש גדול הדיירים לא יזמינו ליאור שפירא: 
 יוןאבקש לדייק, אנו לא מאשרים או לא מאשרים. זה דיון מקדמי שהסוגיה הובאה לדאודי כרמלי: 

, במהלך קידום התוכנית אושרה 5000בוועדה כי יש כאן סיטואציה שקדומה תוכנית בהתאם לתכנית 
, אפשרית לבסוף  עולם  אחרת על ידי הוועדה המקומית. תפיסת העולם הזו חשבנו שהיא גבולית תפיסת

לדברר את  התקבלה החלטה שהיא סותרת את המדיניות. הבאנו זאת לוועדה כדי ליידע את הוועדה וכדי
 זה ליזם שההחלטה היא ברורה, אנחנו עומדים מאחורי המדיניות. 

 כל שאר השימושים הוא יכול לעשות שם? חיים גורן:
 : בהתאםמדיניות שנקבעה על ידי הוועדהאודי כרמלי

. זאת 5500המדיניות המדוברת היא המלצת הוועדה המקומית לקדם את תכנית  הראלה אברהם אוזן:
כפי שהוועדה  5500הוועדה המקומית שהתוכנית שתקודם פה תהיה  בהתאם לתוכנית אומרת, עמדת 

 המליצה לוועדה המחוזית
 ? 77-78לא צריך פה  מיטל להבי:

 77-78לא צריך פה  הראלה אברהם אוזן:
  77-78המלצת כבר להפקדה, את אחרי  אודי כרמלי:

 מה הם שלושת האזורים? ליאור שפירא:
 ואות יפו, ,מונטיפיורי וחלק מהברזל החלק הצפוניאזור מב אודי כרמלי:

 ההחלטה היא כפי שהציג אותה מהנדס העיר ליאור שפירא:
ההחלטה היא שאין בכוונת הועדה המקומית להמליץ על תוכנית שלא תואמת את המלצת אלחנן זבולון: 

 .5500הועדה המקומית לוועדה המחוזית להפקדת תוכנית תא/
 אושר פה אחד 

ועדת המשנה ( דנה 2)החלטה מספר  05/06/2024מיום  ב'24-0008מספר  בישיבתה
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
אין בכוונת הועדה המקומית להמליץ על תוכנית שלא תואמת את המלצת הועדה המקומית לועדה 

 .5500המחוזית להפקדת תוכנית תא/
 

, אלחנן זבולוןעו"ד, אורנה ברביבאי, מיטל להבי , חיים גורן,  ראובן לדיאנסקי,משתתפים: ליאור שפירא
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 ועדה מקומית לתכנון ובניה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 ממזרח. 7107בגוש  201, 251רחוב שונצינו ממערב, תושיה מדרום, בן אביגדור מצפון וחלקות  מיקום:
  

 
 16, 14רחוב שונצינוי  כתובת:

 

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 197  חלק מוסדר 7107

 
 דונם 1.227: תכניתשטח ה

 
  :מתכנן
 יואב מסר אדריכלים -אדריכל

 יואב מסר אדריכלים -יועץ שימור
 אור קמינסקי  – ייעוץ, ועריכת תב"ע

 אילן מרכוס -יועץ תנועה
 ד המודדיםישי חפץ, אחו -מודד

 ערן שילר -יועץ שלד
 

 .ח"י איתן יזמות בע"מבשם חברת חמי אלמוג,  :יזם
 
 

 החלקה בבעלות עיריית תל אביב בחכירה לפרטי. בעלות:
 197בשם חברת חלקה  ח"י איתן יזמות בע"מ , ששנתה את שמה להסכם חכירה לחברת איתן מניב בע"מ

 בע"מ. 7107בגוש 
 31.8.2059עד לתאריך 
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   :שטח בפועלמצב ה
. למבנה  8/7/1982מתאריך  4/686 היתר קיים מספרנוי על פי בהמ"ר  1,328מבנה בשטח על המגרש קיים 

 הקרקע בקומת ומסחר מלאכה, הלתעשיי כיום משמשולגג  יציאה וחדר גג קומת , קומות שלוש
  .העליונות בקומות ופנאי ולתעסוקה

 
 

  :מדיניות קיימת
 .9.1.19ועודכנה בתאריך  23.9.09ורי שאושרה בוועדה בתאריך מדיניות שכונת מונטיפי

 
 
 

 :קיים מצב תכנוני
 
 :5000תא/ כוללניתתכנית הה

ומגורים, בקרבת סימבול למוסד  לתעסוקה מעורב בתשריט אזורי ייעוד השכונה מסומנת בייעוד -
 ציבורי חדש. בעירוני 

א',  602, השכונה ממוקמת באזור ייעוד בטבלת הוראות מיוחדות קומות. 8נספח עיצוב עירוני עד  -
 30% קומות וכמו כן, במתחם מדרום לרחוב ישראל בק יותרו עד 7, גובה עד 3.5רח"ק מירבי 

א' כתנאי להגשת תכנית  602חובת מדיניות לאזור תכנון  למגורים. על פי תכנית המתאר, חלה
 מפורטת.

 500בטווח של מצוי  רוני ציבורי חדשסימבול למוסד עימתכנית המתאר של  1.4.5בהתאם לסעיף  -
מ"ר משטח התכנית. התכנית אינה כוללת את שימוש הקרקע שכן אין בכך צורך מכיוון שמדובר 

 בבית ספר קיים.
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 :( שהוגשה לוועדה המחוזית507-1123876) 5500כוללנית תא/ת יתכנ

במרחב (. התכנית תקבע כי א602יעוד הקרקע לשכונת מונטיפיורי: אזור מעורב עם הנחיות מיוחדות )
 מדרום לרחוב ישראל בק לא יותרו שימושי מגורים.

 
 תכניות מתאר מקומיות תקפות:

 2058א, תא //1043תא/, 1043תא/
 תעשיהיעוד קיים:  

 מ"ר 1,227: מגרש לאחר הפקעהשטח 
 2454) )בכפוף לאישור הועדה המקומית( משטח המגרש עיקרי לתעסוקה/מלונאות 200% :זכויות בניה

 מ"ר(
מ"ר  491 –המותר לבניה בכל מגרש מהשטח העיקרי  20% היקף שטחי המסחר הקמעונאי לא יעלו על

 מתוך השטח העיקרי.
 מ"ר( 859)מהשטח העיקרי המותר לבניה  35%שטחי שירות 

 מ"ר( 3313) 270% שטחים מתוקף תכנית תקפה סה"כ
 מ'  17קומות ועד גובה  5
 

 מגבלות בניה מתחנת תדלוק:
לא יותרו בו שימושים  18מ"ר מתחנת תדלוק ולכן בהתאם להוראות תמא/  80המגרש חודר לטווח 

 רגישים.
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 :מוצע מצב תכנוני
 תיאור מטרות התכנון:

מבנה  ולמדיניות שכונת מונטיפיורי לתוספת שטחים מעל 5000קידום תכנית בהתאם לתכנית המתאר תא/
קומות ויציאה לגג. התכנית תגדיר את המבנה הקיים  7בגובה  מלונאותו מסחר, תעסוקה לשימושיהקיים 

 לשימור ותקבע הנחיות לשימורו.
 

 קומות תעסוקה. 2 -ו קומות מלון, קומת מלון בנסיגה 3שטחי הבינוי בתכנית כוללים 
 

 :דים/שימושיםופירוט יע
 .תעסוקהקומות  2קומות מלון, קומת מלון בנסיגה,  3

 שימושים בעלי אופי ציבורי לחזית רחוב פעילה. כניסות ומבואות, ,שימושי מסחר  קומות הקרקע:
 ומלונאות. עירוב שימושים, בכלל זה תעסוקה  הקרקע במבנה הקיים: בקומות מעל

הקרקע )למעט חדרי מלון( כגון: שימושים נלווים  יותרו השימושים המותרים מעל: בקומות המרתף
 ונצרטים וכדומה.למלונאות, פאבים, אולמות כנסים, אולמות ק
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 זכויות בניה:
 שטח כולל )עיקרי + שירות(, מתוכם: מ"ר 4294( 350%):  מעל הכניסה הקובעת סה"כ
 מ"ר לשימוש תעסוקה, 1600
 מ"ר לשימוש מלונאות. 2748
 מ"ר למסחר. 150

 מ"ר לשימוש תיירות ומסחר. 1043סה"כ שטח כולל מתחת לכניסה הקובעת )עיקרי + שירות(: 
 ת מאפשרת גמישות ע"י ניוד שטחים בין השימושים השונים.התכני

 מ"ר. 602 -תכסית קומה
 

 מרפסות:
 מרפסות יתאפשרו בתחום קווי בניין רק בחזית הצד ולא  בחלק הקדמי של המבנה או בחזיתות ראשיות.

 ולמלונאות מ"ר( 68לתעסוקה )סה"כ תותר תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים, עבור מרפסות 
 .(4מ"ר+ מרפסות גג באזור הנסיגה של קומה  136"כ )סה

 תעסוקהמ"ר, ושטחן הכולל של המרפסות ל 14לא יעלה על  לתעסוקהא. שטחה של כל מרפסת בשימוש 
 מ"ר כפול מספר הדירות בבניין. 12בבניין לא יעלה על 

סות למלונאות מ"ר ושטחן הכולל של המרפ 7.5ב. שטחה של כל מרפסת בשימוש למלונאות לא יעלה על 
 מ"ר כפול מספר חדרי מלון בפועל. 6לא יעלה על 

, יועד למרפסות בלבד, שימוש אחר בו ייחשב סטייה שטחי הבניה הכולליםג. שטח המרפסות העולה על 
 ניכרת.

ד. ניתן לבחון במסגרת תוכנית עיצוב הקמת מרפסות גדולות, ששטחן, מעבר לאמור לעיל, ייכלל בשטחים 
 .ריםהעיקריים המות

, האוסרת את סגירתן של 1969לתקנות המקרקעין )ניהול ורישום( תש"ל  27ה. תירשם הערה לפי תקנה 
 מרפסות אלה.
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 קווי בניין: על פי קווי הבניין של המבנה הקיים
 מ', על פי המבנה הקיים. 3.00 –קו בניין קדמי צפוני לרחוב בן אביגדור 

 מ', על פי המבנה הקיים. 2.90 –קו בניין קדמי מערבי לרחוב שונצינו 
 מ', על פי המבנה הקיים. 2.90 –קו בניין קדמי דרומי מערבי לרחוב תושיה

 מ'. 3.00 –קו בניין צדי מזרחי 

 
 זיקת הנאה במרווח הקדמי:

בחלקו הקדמי של המגרש בכל שעות היממה ובכל ימות השנה לציבור  הייהמעבר ושל יקת הנאהקביעת ז
בן הרחובות לאורך  עירוניות לטובת הרחבת מדרכה ומעבר תשתיות מגרשעד לקו הו מדופן המבנה הקיים

זיקת הנאה למעבר ושהיה לטובת הציבור תירשם בפנקס רישום המקרקעין. לא . אביגדור, שונצינו ותושיה
 יותרו גדרות ומחסומים בתחום זה.

 
 

 
 חדרי מלון 27 -מ"ר: כ 35-55סוויטות מלונאיות בגודל 

 חדרי מלון  18 -מ"ר: כ 30ן בגודל של עד חדרי מלו
 45-כ: מלונאיות סה"כ יח"ד

 
 :נתונים נפחיים
 קומות מלאות ויציאה לגג 7מספר קומות: 

 מ' 29גובה: 
 

 גובה קומה:
 מ' 4.2-גובה קומת קרקע קיימת: כ

 מ' 3.20 -: כהקיים על פי 1-3גובה קומה 
 מ' 3.5 -(: כתוספת בניה) 4-6גובה קומה 

 מ' 4.5-)קומה חדשה חלקית(: כ 07ה גובה קומ
 

 60%: תכסית
 

 שימוש מחודש במבנה הקיים:
יוכרז כמבנה לשימור בהתאם להחלטת ועדת השימור  14,16שונצינו ' חרב הקייםהמקורי  המבנה

 במדיניות מונטיפיורי דרום.
 המוצע.ון וקבלת אישור מחלקת השימור לתכנ מלא תנאי לקבלת היתר בניה יהיה הצגת תיק תיעוד

 
 הנחיות בינוי בקומת הקרקע:
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 -רציפה ככל האפשר ולא פחות מחזית לרחובות בן אביגדור, שונצינו ותושיה תהיה חזית מסחרית ה .1
לרחובות קומת הקרקע תסומן בתשריט כחזית מסחרית . מ' 5.0חזית פעילה בעומק של לפחות  70%

שים ציבוריים, מבואות ושימושים בעל אופי ותהיה בשימוש מסחר, שימובן אביגדור, שונצינו ותושיה 
פתיחת חזיתות המבנה לשימור תעשה בהתאם להנחיות מח'  ציבורי ליצירת חזית רחוב פעילה.

 שימור.
יצוב החזיתות המסחריות יתייחס לטיפולוגיות בינוי מקומיות ולבניין הקיים ויתואם עם מחלקת ע .2

 השימור.
 

 מלונאות:
בעמידה בתקנים ובתנאים כפי שיקבעו מעת לעת על ידי משרד התיירות  . השימוש המלונאי יותנהא

 ובכפוף לאישורו לפני הגשת בקשה להיתר בנייה.
. תירשם הערת אזהרה בלשכת רשם המקרקעין למניעת פיצול קנייני של שטחי המלון וכן בדבר השימוש ב

 המלונאי של חלקי המלון.
חם וסוג המלון ייקבע באישור הועדה מקומית במסגרת  מספר החדרים, שטמיקומם, . היקף השטחים, ג

 תוכנית העיצוב ו/או ההיתר, בכפוף לסעיף א לעיל.
לכל השטחים המלונאים  משימושי התעסוקה והמסחר במבנה. תובטחנה הפרדה תפקודית ותפעולית ד

 נפרד לחשמל, מים וגז. הפתרון יאושר במסגרת תוכנית עיצוב. אחד יהיה מונה
 

 דברי הסבר נוספים:עקרונות ו
מחייב לעניין קווי הבניין וגובה המבנה. יתר המידע המסומן בו מהווה רקע למידע  נספח הבינוי -

 .המחייב

היתר הבניה ובהתאם למדיניות מונטיפיורי בקשה לעיצוב המעטפת יתואם עם מחלקת השימור בשלב  -
 דרום.

 .85%ת מרתף עד תכסית קומ -
ת וונטיע , השהייהלטובת חלחולחופף קרקע ה ובתתי מבנייה מעל שטח פנו 15% התכנית תגדיר לפחות -

 עצים.
 

 תחבורה, תנועה, תשתיות:
 לכל השימושים. 0תקן חניה 

 .תפעוליות חניות 3התפעול יוסדר בקומת הקרקע ויכלול 
 

 חו"ד אגף תנועה
 םמ"ר שטחים כוללי 5500 -לאור התכנון התנועתי המוצע והיות והתכנית מציעה תוספת של כ

ולכן התכנית אינה נדרשת בחו"ד  5000לתא/ 3.8.1היא אינה עונה על הקריטריון שנקבע במסגרת סעיף 
 תנועתית. 

 
 חוו"ד  מה"ע לנושא פרוגרמה לשטחי ציבור

לשימור, כמו כן מייעדת התכנית את המבנה לשימושי  14-16התכנית המוצעת קובעת את הבניין בשונצינו 
מ"ר לפיכך  ובהתאם לפרקטיקה העירונית, היקף השטח הציבורי  981 -מלונאות ותעסוקה ומוסיפה כ

משטח התוספת. בשל השטח הקטן המתקבל וכיוון שמדובר באזור ללא מגורים  10%המתקבל הוא עד 
 מוצע שלא לדרוש הקצאה ציבורית.  

 
 :שימור

 : 12-12-21החלטת וועדת שימור מתאריך 
המקומית יש להגיע עם מספר  הצע לא מאושר. לדיון בוועדניתן להתקדם עם התוכנית אך העיצוב המו

 חלופות עיצוב המקובלות על מחלקת השימור ומהנדס העיר ולהציג הדמיות מכמה זוויות.  
 
 

 :עיצוב
עיצוב המבנה יעשה לעת הגשת הבקשה להיתר, בהתאם למדיניות  שכונת מונטיפיורי דרום ובתיאום עם 

 ניתוק בקומת הביניים בכל היקף המבנה.קומת תוגדר  מחלקת השימור העירונית.
 

 :איכות סביבה
 

 .2023החומרים שהועברו לבדיקתנו הינם מאוקטובר 
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 בשל העובדה שנעשה שינוי בתכנון המקודם שאינו כולל מגורים
 יידרש לבצע התאמות בהתייחס לנספח הסביבתי והאקוסטי שהוגש ולכן בחו"ד

 ה בפועל יהיה אישור הרשותצוות נדרש להטמיע שתנאי לדיון להפקד
 לאיכות הסביבה למסמכי התכנית.

 
 זיהום קרקע:

 התכנית בתחום המתווה לטיפול בקרקעות מזוהמות של המשרד להגנת הסביבה:
 חובת בדיקת קרקע וזיהום קרקע.

 הוגשו למשרד להגנת הסביבה סקר היסטורי ותכנית דיגומים לקרקע וגזי קרקע.
 ור המשרד להגנת הסביבה לחומרים בכפוף לדרישההתקבל איש 9.2.2022בתאריך 

 לעדכון מועדים בהם הדיגומים מתוכננים לביצוע
יידרש   כמו כן, לאור היעדר מידע היסטורי ייתכן כי בשלבים עתידיים של היתרי הריסה וחפירה בפועל

 ליווי סביבתי לנושא זיהום קרקע.
ל המשרד להגנת הסביבה לעת פתיחת הבקשה בנוסף בשל משך הזמן שעבר יידרש לתקף את התוצאות מו

 להיתר.
 

 נגר עילי:
 תחום התכנית באזור המוגדר כרגיש להחדרת נגר עילי.

 פתרונות בנושא יהיו בכפוף לתוצאות החקירה הסביבתית, דו"ח הידרולוגי ואישור רשות המים.
 

 אסבסט:
 .22.5.2022נערך סקר אסבסט ע"י חב' גרין מיקס מיום 

 בדיקה לא נמצאו מופעי אסבסט בתחום התכנית.עפ"י תוצאות ה
 ככל שיימצא אסבסט בעת עבודות ההריסה, יש לפעול עפ"י הנחיות המשרד להגנת הסביבה

 באמצעות קבלן אסבסט מורשה .
 

 שימוש עיקרי בתת הקרקע:
 התכנית מאפשרת שימוש עיקרי בבת הקרקע. הנ"ל יהיה בכפוף לתוצאות החקירה הסביבתית.

 
 יבתי שיועבר לבדיקתנו יאגד בתוכו את כל הנושאים והנספחים הנדרשים.הנספח הסב

 כמו כן, יועברו מסמכי התכנית המעודכנים לעת הגשת הנספח.
 

 משימות פיתוח בסביבת הפרויקט:
תחום המדרכה הקיימת עוברת בקו הבניין הקדמי לרחובות בן אביגדור, שונצינו ותושיה. קו הבניין 

ה למעבר ושהיית הציבור. העצים הקיימים במדרכה ישמרו ויוגדרו קווי בניין הקדמי סומן בזיקת הנא
 למרתפים במרחק בטוח שיאפשר את קיומם.

 
 
 

 :טבלת השוואה
 

 מאושר מצב קיים נתונים
 )לפי תב"ע תקפה(

 מצב מוצע

=  שירות  70%עיקרי +  200% אחוזים סה"כ זכויות בניה
270% 

350% 

 מ"ר  4294 מ"ר 3,313 מ"ר
)מעל הקרקע, לא כולל מרפסות 

 זיזיות(
 50%עד  40% אחוזים זכויות בניה לקומה

 מ"ר  602 מ"ר 490.80 מ"ר
 )על פי המצב הקיים(

 קומות ויציאה לגג 7 5 קומות גובה
 29 17 מטר

 60% -כ  תכסית

 תפעולי 3+  0 0 מקומות חניה

 
-31וועדה להתייעצות עם הציבור בתאריך  התכנית נידונה בתת דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

 וקיבלה את המלצת הצוות לפתור את התכנית מהליך יידוע ציבור.  10-21
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  :זמן ביצוע

  
שוטף
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 : )מוגש ע"י צוות מרכז(חו"ד הצוות
 
 

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
כולל תיקונים  וראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומיתתאום ואישור סופי של ה .2

 .סופיים בתקנון
תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר   -תנאי לאישור התכנית .3

 פקדה.
 השלמת כל התיאומים הנדרשים מול המחלקות ואגפי העירייה השונים. .4
 יבתיים מול היחידה הסביבתיתתנאי להפקדה בפועל אישור הנספחים הסב .5
  תנאי להפקדה בפועל הכנת נספח תשתיות וניקוז. .6
 תנאי להפקדה בפועל תיאום מול מי אביבים .7
 תנאי להוצאת היתר בניה עמידה בתנאים של משרד התיירות.  .8
 קביעת גובה קומות הסופי בהתאמה למדיניות מה"ע לגובה קומות. .9

ה לשימור והתכנית תכלול הוראות שימור בתיאום עם יוגדר כמבנ 16, 14המבנה ברחוב שונצינו  .10
 מחלקת השימור. 
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. תנאי 16, 14תנאי לקבלת היתרי בניה יהיה כתב התחייבות לשימור המבנה הקיים ברחוב שונצינו  .11
 לאכלוס יהיה שימור בפועל של המבנה לשימור .

י לקבלת היתר תיק תיעוד מאושר כתנאתיק תיעוד מקדים מאושר יהיה תנאי להפקדת התכנית.  .12
 בניה.

 התכנית תקבע הוראות בינוי ועיצוב במסגרת נספח בניה מחייב או תחויב בתכנית עיצוב אדריכלי.  .13
 התכנית תקבע תוספת שטחים בהתאם למבוקש בפועל בנפח המבנה המבוקש בנספח הבינוי. .14

 
 

אים הקבועים חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנ 4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

קומות למלונאות ותעסוקה.  3, תכנית שמשמרת בנין במגרש + תוספת 14-16אדי אביטן: תכנית שונצינו 
 ר. מציג במצגת את המבנה ומס' חלופות. שכונת מונטיפיורי המגרש נקבע לשימור בועדת השימו

 2חיים גורן: למה אתם מעדיפים את חלופה 
 אדי אביטן: היא תופרת גם את השימור וגם את התוספת

 הקומות 2חיים גורן: ומה יהיה  עם 
 אדי אביטן: הבנין יהיה  מלונאות ותעסוקה זה יכול להיות גם וגם.

 שניים?מלי פולישוק: אין הבדל בזכויות בין אחד ל
 אדי אביטן: השימושים הם אותם שימושים והשטחים אותם שטחים

מלי פולישוק: החלופה השניה מבליטה יותר את הבנין לשימור הראשונה מקטינה את הבנין לשימור, 
 והשניה נותנת יותר נפח.

 אדי אביטן: אנחנו לא חושבים כך החלופה הראשונה מבליטה את השימור.
 חלופה א' ע"פ חוו"ד הצוות.  ליאור שפירא: מאשרים את

 
ועדת המשנה ( דנה 11)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 להפקיד את התוכנית בהתאם לתנאים הבאים: 
 

 השלמת כל התיאומים הנדרשים מול המחלקות ואגפי העירייה השונים. .1
 מול היחידה הסביבתיתאישור הנספחים הסביבתיים  .2
 הכנת נספח תשתיות וניקוז.  .3
 תיאום מול מי אביבים  .4
 תנאי להוצאת היתר בניה עמידה בתנאים של משרד התיירות.  .5
 קביעת גובה קומות הסופי בהתאמה למדיניות מה"ע לגובה קומות. .6
עם  יוגדר כמבנה לשימור והתכנית תכלול הוראות שימור בתיאום 16, 14המבנה ברחוב שונצינו  .7

 מחלקת השימור. 
. תנאי 16, 14תנאי לקבלת היתרי בניה יהיה כתב התחייבות לשימור המבנה הקיים ברחוב שונצינו  .8

 לאכלוס יהיה שימור בפועל של המבנה לשימור .
תיק תיעוד מאושר כתנאי לקבלת היתר תיק תיעוד מקדים מאושר יהיה תנאי להפקדת התכנית.  .9

 בניה.
 י ועיצוב במסגרת נספח בניה מחייב או תחויב בתכנית עיצוב אדריכלי. התכנית תקבע הוראות בינו .10
 התכנית תקבע תוספת שטחים בהתאם למבוקש בפועל בנפח המבנה המבוקש בנספח הבינוי. .11
 תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .12
מ"ש לוועדה המקומית כולל תיקונים תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היוע .13

 סופיים בתקנון.
תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר   -תנאי לאישור התכנית .14

 פקדה.

 משתתפים:  ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן .15
 

אים הקבועים חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנ 4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 



 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 12 - -ב' 25-0015
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 לתכנון ובניה הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 32-52התחדשות עירונית שקד  ,5285תא/מק/
הצגת עקרונות התכנית לוועדה המקומית ודיון בפרסום הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף  מטרת הדיון:

 לחוק התו"ב. 78ים להוצאת היתרי בנייה לפי סעיף וקביעת תנאים מגביל 77

 שכונת נוה עופר רחוב שקד / רחוב גרוסמן מאיר מיקום:

 47גרוסמן מאיר  / )זוגיים( 32-52שקד  כתובת:

 
 

 

 גושים וחלקות בתכנית:
 מספרי חלקות מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בחלקן

 - 121 חלק מוסדר 6993

 

 דונם 10.088 :שטח התכנית
 

 מטרופוליס יזם:

 כנען שנהב אדריכלים בע"מעורך ראשי:   :ניםמתכנ
 בלוקא אדריכלות נוףנוף:  
  דגש הנדסה תכנון תנועה ודרכים בע"מתנועה:  
 קבוצת דטהמפמודד:  
   רז מיכלוביץ אדריכלות ויעוץ נופיאגרונום:  

 
 ם הושלם הרישום בטאבו(, יח"ד אחת בבעלות חלמיש.יח"ד נרכשו מחלמיש וטר 16) פרטיים בעלות:



 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 12 - -ב' 25-0015
 , נוה עופר 52 - 32שקד  - 5282_______ תא/מק/-__0

 78+  77דיון בסעיפים 

 

2007מבא"ת ספטמבר   181עמ'   

 

 

יח"ד, שחלקן ביצעו  96קומות על עמודים, הכוללים  4 - 2מבני שיכון בני  11: מצב השטח בפועל
יח"ד נמצאות בשלב  2יח"ד קיבלו היתר בזמן האחרון,  2; היתר לפיביצעו הרחבה  יח"ד 16הרחבות בניה )

 הפרסום לקראת הוצאת היתר(. 
 . )ביעוד מגורים, ללא הצמדת חניות לדירות(חום החלקה קיימים מרחבי חניה עילית בת

/  37משמש בפועל כדרך גישה לשלושה בנייני מגורים סמוכים ממערב )שקד  121החלק המערבי של חלקה 
( 5555/ עתידיים מכוח תא/ 38( המיועדים להתחדשות מגרשית )לפי היתרים שיצאו מכוח תמ"א 41/  39
 רשים לגישת רכב לחניה עילית. ונד

 
 

 תכנון מתארי ומדיניות קיימים:
 )נוה עופר( 707אזור  -( 2016) 5000תכנית מתאר עירונית תא/

 1שימוש ראשי: מגורים , שימושים נוספים: מסחר  –אזור מגורים בבניה עירונית  נספח אזורי יעוד:
 ד'(. 1.5-)למגרש גדול מ 4שטחי בניה עד רח"ק  בק"ק, משרדים.

 . "התחדשות עירונית "מתחםקומות מתוקף  15קומות, תוספת עד  8גובה הבניה עד  נספח עיצוב עירוני:

מעל לרח"ק  1א נווה עופר(: מתחם התחדשות עירונית, אפשרות לתוספת רח"ק 707)נספח אזורי תכנון 
וע בנספח העיצוב ובניה נקודתית חריגה מסביבתה בדרגת גובה אחת מעבר לקב( 5)עד רח"ק המירבי 
  .לחוק התכנון והבניה( (9א.)א()62לפי סעיף  ,ק' בשקלול הקלות בגובה 19ק',  15)עד  העירוני

לשכונת נוה עופר אושר בשנת  9061: דרישה למסמך מדיניות, מסמך המדיניות טבלת הוראות מיוחדות
2018. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אזורי ומתחמי תכנוןנספח                       עיצוב עירונינספח                   תשריט אזורי יעוד
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 (1820)אושר  9061נוה עופר, תא/מק/מסמך מדיניות 
מהווה את התשתית להכנת תוכניות מפורטות ו המגדיר את המדיניות הרצויה להתחדשות בשכונ

 לחולל שינוי על בסיס המרחב הציבורי הקיים והמתוכנן.  בכדיוהפעולות הנדרשות 
המדיניות מציעה מתחמים לתכנון, שנקבעו על פי הגיון מרחבי, טיפולוגית מבנים, מצב החלקות והיתכנות 

או שיפוץ(. כמו כן,  38בינוי, עיבוי, תמ"א -עבור כל מתחם מוגדר אופן ההתחדשות מומלץ )פינוי מימוש.
 נכלל שילוב שימושי תעסוקה ומסחר תוך העדפה לריכוזם ברחובות העירוניים בהיקף השכונה. 

ל )חלקי(. במתחם זה מומלץ עיבוי המבנים ע"י תוספת שטח לכל דירה ותוספת ש Iהתכנית חלה במתחם 
 או בכפוף לקידום תכנית. 38קומות בהתאם למדיניות תמ"א  3.5עד 

הקרב ודרישת מדיניות  38: "לאור תוקפה של תמ"א 14.02.2022סיכום צוות התחדשות עירונית מיום 
יח"ד, יתאפשר קידום תכנית במתווה פינוי בינוי  50התמ"א העירונית במתחמים בהם תוספת מעל 

 , אגף תכנון עיר והיחידות העירוניות השונות".9061/בהתאם להנחיות מדיניות תא
 

  :מצב תכנוני קיים
 (1960תכנית מתאר יפו ) 432תא/

 .1אזור משנה מגורים  יעוד קיים:
 .קומות + קומת עמודים 3 .בקומה 30% שטחי בניה מאושרים בתחום התכנית:

 
 (1973) 432שינוי לתכנית  1134תא/

 .2מגורים ג' משנה  יעוד קיים:
 קומות. 6עד  .בקומה 40% שטחי בניה מאושרים בתחום התכנית:

 
 (2007א' )2603( + תא/1996הרחבות דיור ובניה חדשה בשכונת נוה עופר ) 2603תא/

 קומות. 3-4מגורים : יעודי הקרקע
מ"ר כולל שטחי  110שטח מירבי ליח"ד לאחר הרחבה יהיה : שטחי בניה מאושרים בתחום התכנית

 "ד. יותרו חדרי יציאה לגג בהתאם לתכנית תא/ג'.שירות בתוך יחה
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 (4/3/2024למרחב תכנון שקד )פורסם  00407070823תשקיף 
התשקיף פורסם בראייה כוללת עם מרחב תכנון שיק הסמוך ממזרח, והקצאות הקרקע חולקו בהתאמה 

 בין שני המרחבים. 
ד וגרוסמן, לציפוף רשת הרחובות כל אחד משני המרחבים כלל דרך חדשה שתחבר בין הרחובות שק

השכונתית, והקצאה לצרכי ציבור שכונתיים: שב"צ במתחם שיק הסמוך, ושצ"פ במתחם שקד, שמוקמו 
 בלב הבלוקים, משני צידיו של הרחוב המוצע. 

 חזיתות המבנים כלפי הרחובות הסובבים יכללו חזית מסחרית ו/או פעילה. 
מזרחית של כל אחד מהמתחמים סומן אזור לבחינת בניה  –צפון הבינוי יהיה מרקמי בעיקרו, ובפינה ה

 ק'(.  19לגובה )עד 

 סכמה לסביבת תשקיפי שיק ושקד:

 
 

למרחב תכנון  00407070823תשקיף 
שקד

: 
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  מצב תכנוני מוצע

 עקרונות תכנון:

  דלית קומות ומג 10, בשילוב בניה מרקמית עד יח"ד והקמת מבנים חדשים 96הריסת המבנים הכוללים
 קומות.  19עד 

  הקצאות לשטחי ציבור–  
o דונם כשטח ציבורי פתוח בלב התכנית.  2-כ 
o דונם לרחוב חדש במערב התכנית, שיעבה את רשת הרחובות השכונתית ויוכל להתחבר בעתיד  1-כ

 לצומת עם רח' גרוסמן. 

  בהתאם בהתאם לתוספת השישית לחוק התכו"ב, מיחה"ד כדיור בר השגה )דב"י(,  10%קביעת
 . למדיניות הדיור העירונית

 .קביעת עצים בוגרים בעלי ערך לשימור 

 דיווח אודות הסכמות והתייעצות עם הציבור: 

  הועדה לשיתוף הציבור בתכניות להתחדשות -אושר מתווה שיתוף הציבור ע"י תת 19.11.2024בתאריך
 עירונית. 

  נערך כנס שיתוף הציבור הראשון.  29.5.2025בתאריך 

 מידע בתוקף: תיקי

 אין 

 : )לא יושפעו מהודעה זו(בתהליך  בקשות רישוי

  '(, להרחבת דירת מגורים ע"י תוספת בניה בקומת הגג, בשטח 2023)נפתחה יוני  20230855בקשה מס
 מ"ר. 40תוספת 

  '(, להרחבת דירת מגורים ע"י תוספת בניה קלה בקומת 2021)נפתחה נובמבר  20211551בקשה מס
 מ"ר. 40ספת הגג, בשטח תו

 :לחוק 77הודעה על הכנת תוכנית לפי סעיף 
שצ"פ ודרך , ד' מגוריםביעודי הקרקע  תאי שטחשתכלול  ,מפורטת להתחדשות עירונית כניתהכנת ת
 מוצעת. 

 לחוק: 78הודעה על פי סעיף 
  שלוש שנים:לפרק זמן של 

 . היתרי בניה בתחום זה לצורך חיזוק מבנים ותוספת ממ"דיםיתאפשרו 
היתרי בניה לתוספות בניה מכוח תכניות מאושרות לא ילקחו בחשבון במסגרת "המצב הנכנס" לעת הכנת 

   תכנית מפורטת עתידית.

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 

, לחוק התו"ב 78והודעה על הגבלות בניה מכוח סעיף  77לפרסם הודעה על הכנת תוכנית לפי סעיף 
 כמפורט לעיל. 

 

 :תיאור הדיון 09/07/2025מיום  ב'25-0015ישיבה מספר  משנה לתכנון ולבניהועדת ה
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ברח' שקד וגרוסמן מתחם שקד. התחלנו לתכנן ואין עדיין תוכנית  78 77אודי כרמלי: זו הודעה על 
לא נעצור כאן  78על הכנת תכנית ומוסיפים תנאים על פי סעיף  77מאושרת אנחנו מודעים על פי סעיף 

 או מיגון . הכוונה לתכנן מתחם תכנוני גדול עם תוכנית סמוכה לייצר שטח ציבורי ראוי. שיפוצים
 .78וההגבלות לפי סעיף  77ליאור שפירא: אנחנו מאשרים לפרסם הודעה על הכנת תוכנית לפי סעיף 

 
ועדת המשנה ( דנה 12)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :תכנית והחליטהב  לתכנון ולבניה
 

, לחוק התו"ב 78והודעה על הגבלות בניה מכוח סעיף  77לפרסם הודעה על הכנת תוכנית לפי סעיף 
 כמפורט להלן: 

 :לחוק 77הודעה על הכנת תוכנית לפי סעיף 
שצ"פ ודרך , ד' מגוריםביעודי הקרקע  תאי שטחשתכלול  ,מפורטת להתחדשות עירונית כניתהכנת ת
 מוצעת. 

 לחוק: 78פי סעיף  הודעה על
  שלוש שנים:לפרק זמן של 

 . היתרי בניה בתחום זה לצורך חיזוק מבנים ותוספת ממ"דיםיתאפשרו 
היתרי בניה לתוספות בניה מכוח תכניות מאושרות לא ילקחו בחשבון במסגרת "המצב הנכנס" לעת הכנת 

   תכנית מפורטת עתידית.
 
 

חנן זבולון, מיטל להבי , ראובן לדיאנסקיליאור שפירא, חיים גורן,  אל משתתפים: 
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 לתכנון ובניה המקומית הועדה : מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 
 

 רמת אביב א'              מיקום:
 רחוב ברזיל : בצפון גבולות: 

 רחוב ליאון בלום: בדרום 
 ביעוד מגורים 40חלקה  6768גוש   :מזרח

 ביעוד דרך 18חלקה  6768גוש    מערב:
 

  :תובתכ
 זוגיים 6-34רחוב ברזיל 

 זוגיים-אי 1-29רחוב לאון בלום 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
           

ח
ל
ק
ו

ת
 

ב
ש
ל
מ
ו

ת
 ן

 גוש

3,4,19,20 6768 
 

 דונם 13.3: שטח התכנית
 

 משה צור אדריכלים בוני ערים בע"מ                 מתכנן:
 ורה בע"ממ.ת.נ הנדסת תנועה ותחב   יועץ תנועה:

 צוק הידרולוגיה וסביבה בע"מ   יועץ תשתיות:
 אדיר ייעוץ ופיקוח נופי בע"מ              אגרונום: 

 סטודיו לאדריכלות נוף -יעל בר מאור   :נופייועץ 
 לשם שפר:      יועץ סביבתי



 

188 

 

 
רד בעלי קרקע בתחום התכנית באמצעות בא כוח עו"ד גיא שטרום ממש –פרטיים   מגישי התכנית:

 שיפמן, ספיר, שטרום ושות' עו"ד
    

  הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יפו.
  

 ( בע"מ, 1965אזורים בניין )                    יזם:
 , שותפות מוגבלת, בניין עיר16אקרו התחדשות בתל אביב 

 ט.י.ג בע"מ, 
 תדהר התחדשות עירונית בע"מ, 

 תפ אראל יזמות בע"מ
 

  .יפו-עיריית ת"א, פרטיים )פירוט לפי גוש חלקה מטה(               בעלות:
 
 

    :מצב השטח בפועל

 יח"ד. 84קומות שבהם  4שלושה בנייני מגורים בני  -ד'  6.8-כ – 3חלקה 
 יח"ד. 112קומות שבהם  4ארבעה בנייני מגורים בני  -דונם  5.0-כ – 4חלקה 
 אחת.  שב"צ. מבנה ציבור בן קומה -ד'  1 – 20חלקה 
 שצ"פ.  -ד'  0.5 – 19חלקה 

  
 מדיניות קיימת: 

 סימנה את שכונת רמת אביב א' כמרקם לשימור וכאזור להתחדשות עירונית.   5000תכנית המתאר תא/
מסמך המדיניות לרמת אביב הותיקה המליץ בדופן הדרומית של רחוב ברזיל על התחדשות באמצעות 

 קומות.  15בבניה עד  5.0רח"ק מקסימלי:  5000. בהתאם לתא/5000בינוי מתוקף תכנית תא/-תכנית לפינוי
 

 מצב תכנוני קיים:
 

 , צ.1-, ע1-א, ג2173 -ו 2173, תכניות הרחבה 524, 406ל', :  תב"ע תקפה
 מגורים, שפ"פ, שב"צ, שצ"פ.יעוד קיים:  

 
 :5000תכנית המתאר תא/

 
 

 ת עירוניתמתחם להתחדשו –רמת אביב א'  'א106תכנון: מתחם  אזור -
 , מבנים ומוסדות ציבור, שצ"פבנייה עירוניתאזור מגורים בייעוד: תשריט אזורי  -
 קומות, מרקם בנוי לשימור 15: בנייה עד עירוני נספח עיצוב -
 5רח"ק מירבי:  -

 
 

                                        

                                     
 
 

 5000תשריט אזורי ייעוד מתוך תא/ 5000מתחמי תכנון מתוך תא/
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 :ני מוצעמצב תכנו
 

 מטרת התכנית החדשה: 
 

 התחדשות המגורים באמצעות הריסה ובנייה מחדש של הבניינים הקיימים. 
 ציפוף ותוספת יחידות מגורים. 

 הקצאה של קרקע לצרכי ציבור כמענה לתוספת יחידות המגורים. 
 
 התכנית: יקרי הוראותע

מגורים. קביעת מגרש למבנים יעוד י, ל4 משנה 2איעוד מגורים ימ - . קביעת יעודי קרקע1
 ומוסדות ציבור.

 .שצ"פו . קביעת שימושים למגורים, מבנים ומוסדות ציבור2
סך הכל השטחים הכוללים קביעת זכויות בנייה מעל הקרקע כך ש -. קביעת שטחי בנייה 3

 5.0., לא יעלו על רח"ק מעל הקרקע
 . קביעת תוספת שטחים עבור מרפסות למגורים. 4
 טחי בנייה תת קרקעיים. . קביעת ש5
קומות עם בנייה  15עד בניינים בני  2( בניית 101במגרש המזרחי ). קביעת גובה הבנייה 6

 בניינים בני 4-קומות ו 15 עד בניינים בני 3קומות. במגרש המערבי: בניית  8מרקמית של עד 
 קומות.  8 עד
 . קביעת הוראות בדבר גובה קומות. 7
 קביעת קווי בניין.  -עיצוב עירוני . קביעת הוראות בדבר 8
 קביעת הסדר תנועה ותקני חנייה. -. קביעת תקן חנייה9

 בנייה. י. קביעת תנאים להיתר10
, בהתאם ללא הסכמת כל הבעלים בכל תחום התכנית. קביעת הוראות לאיחוד ו/או חלוקה 11

 לפרק ג' סימן ז'.
 
 

 תיאור התכנית:
 

 פינוי בינוי. תכנית להתחדשות עירונית באמצעות
ברצועה  הבינוי העתידי משלבת טיפולוגיתהתכנית תואמת את מסמך המדיניות של רמת אביב הוותיקה. 

תוך התייחסות למקצב המוכתב מרשת  אתז קומות. 8קומות לצד בינוי מרקמי עד  15 בינוי לגובה ןלסירוגי
 המעברים הציבוריים.

 קומות. 15ומספר הקומות עד  5.0הרח"ק 
 
כולל הריסת  .דונם 4.5-כ הוא בשטח( 101)תא שטח המתקבל לאחר הקצאה לצרכי ציבור המזרחי  מגרשה

 קומות. 8עד בנייה מרקמית ומבנה בקומות,  15 עד מבנים בני 2בניית שלושה בנייני מגורים, ובמקומם 
ל , כולדונם 5.9-כ הוא בשטח(, 102)תא שטח המתקבל לאחר הקצאה לצרכי ציבור המערבי  המגרש

 קומות. 8 עד קומות וארבעה מבנים בני 15עד מבנים בני  3בניית הריסת ארבעה בנייני מגורים ובמקומם 
 

 דונם. 2.75-ל דונם 1.5 שטחמשבתחומה )שב"צ ושצ"פ( התכנית מגדילה את השטח הציבורי 
  

 טבלת זכויות והוראות בניה:

 5000נספח עיצוב עירוני מתוך תא/



 

190 

 

 
 
 

  הערות ברמת הטבלה:

לשטחי שירות ולהפך, בעת  קרקעיים-העל מסך השטחים העיקריים 10%ניתן להמיר עד אחד מתאי השטח למגורים, בכל 

 .בניה ובתנאי שלא יתווספו שטחים לתכנית הוצאת היתר

 
  :טבלת זכויות והוראות בניהלהערות 

 .לפנאי ורווחת הדייריםמשותפים שטחים מ"ר עבור  200מתוך שטחים אלה יוקצו לפחות  (1)

 .לפנאי ורווחת הדייריםמשותפים שטחים "ר עבור מ 270מתוך שטחים אלה יוקצו לפחות  (2)

מרפסת מקורה, בין אם גזוזטרה ובין אם מרפסת בתחום המבנה, לא תבוא במניין השטח המותר לבניה, ובלבד  (3)
ה שטחן של מ"ר כפול מספר הדירות בבניין. על 12ששטחן הכולל של כל המרפסות המקורות בבניין לא יעלה על 

מרפסות מקורות על האמור לעיל, יבוא השטח העודף במניין השטח העיקרי המותר לבניה. סגירת מרפסות או גג היא 
(. תרשם הערת אזהרה 1967אסורה ותחשב כסטייה ניכרת מהוראות התכנית על פי חוק התכנון והבנייה )התשכ"ז 

 בטאבו האוסרת את סגירתן של מרפסות אלה.
 

 

 בינוי:
 :  הכוללים ונספח בינויעיצוביות תכנית כוללת הוראות ה
 קומות. 15 עד גובה מבנים מקסימלי של .1
 הנחיות עיצוב ביחס לגגות, פתחים ומרפסות. .2

 הבניינים )גבוה או מרקמי( בנספח הבינוי יהיה מחייב.  מיקום
 

 מספר קומות:
 קומות. 8קומות ועד  15עד             
 

 קווי הבניין יהיו כמסומן בתשריט ובנספח הבינוי.    קווי בניין:                               
 .מ' 2.0: צפון- קדמי
 מ' לכיוון השצ"פים.  1.0 -מ' ו 3.0: צדדי

 מ'. 6: דרום -אחורי
 

 מ'  70עד גובה: 
 

 יח"ד לדונם 22 :  צפיפות
 

 יח"ד 475   יח"ד:      
 מ"ר עיקרי 77שטח ממוצע ליח"ד: 

 
 :מוצעתשריט מצב 
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 תכסית בינוי: 
 משטח המגרשים. 60%תכסית הבינוי לא תעלה על 

 משטח כל מגרש לצורך שמירה על שטח לחלחול.  85%תכסית המרתפים לא תעלה על 
 
 

 עקרונות ודברי הסבר נוספים:
 

 פיתוח המרחב הציבורי:   
( 101במגרש המזרחי )תא שטח  דרום.-בתכנית עיצוב ייקבעו זיקות הנאה חוצות לתנועת הולכי רגל צפון

 ( ייקבעו שתי זיקות הנאה.102תקבע זיקת הנאה אחת, במגרש המערבי )תא שטח 
 
    לצרכי ציבור: קצאותה

 דונם.  2.75-דונם לכ 1.5-הגדלת המגרש בייעוד למבנים ומוסדות ציבור ושצ"פ מכ
 ממגרשי המגורים.  השטח הציבורי יועבר לחזקת העירייה עם הריסת הבניין הראשון בכל אחד

 זכויות בניה והוראות בינוי בשב"צ בהתאם לתכנית צ. 
 

 תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח:
לתכנית עיצוב  הועדה המקומיתאישור  יידרש תכנית זו,לזכויות הנוספות מכוח  טרם הוצאת היתר בניה

 .הועדה המקומית לתכנון ובנייהאדריכלי ופיתוח בהתאם להנחיות 
 

 : תנועה וחניה
 לדירה.  1תקן החניה למגורים יהיה 

 
 :ובניה ירוקה איכות סביבה )מטרדים, סקר אקלימי וכו'(

תנאי למתן היתר בנייה מתוקף תכנית זו יהיה הצגת פתרונות אדריכליים והנדסיים לנושא בנייה בת 
אל מס' קיימא ע"פ הנחיות הועדה המקומית ואישורם ע"י מהנדס העיר או מי מטעמו בהתאם לתקן ישר

 והנחיות ומדיניות העירייה התקפות לאותה עת. 5281
 

 ניקוז 
 לפחות מתוך שטח כל מגרש. 15%תשמר תכסית פנויה על ותת קרקעית בהיקף של 

 
 

 טבלת השוואה שטחי בניה:
 ד' 13.245 -כ –שטח התכנית 

 
 נתונים

 מצב מוצע מצב קיים

 מגורים א' 

 
 מגורים 

סה"כ זכויות בניה 
 מעל הקרקע

  17,108  52,450 
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 475  196   מספר יח"ד

 15עד  4   מספר קומות

 475 0  מס' חניות     חניה

מבנים ומוסדות 
 ציבור

 שטח מגרש   
 מ"ר 1003

 שטח מגרש 
 מ"ר 2253

 שטח מגרש    שצ"פ
 מ"ר 462

 שטח מגרש 
 מ"ר 501

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :16.3.20פרוטוקול ועדת השימור מיום 

 
 
 

 אודות התייעצות עם הציבור: דיווח 
 

 . 27.6.19תת הועדה להתייעצות עם הציבור אשרה את מתווה ההתייעצות עם הציבור בתאריך 
נערך במרכז אביבים )מרכז יום לקשיש( מפגש עדכון ציבור להצגת התכנית, שאורגן ע"י  6.8.19בתאריך 

 תושבים.  100-חברת דיאלוג מטעם היזם ובו השתתפו כ
ניתן  –מטעם הציבור בלטו הנושאים של תנועה וחניה ובעיקר חשש מעומס ברחוב ברזיל  תובהתייחסוי

מענה שצפוי צמצום של תקני החניה ושקיימת תכנית לתוספת מקומות חניה לאורך רצועת נמיר. מבחינת 
? הוסבר שטיפוס 38הבנוי המוצע עלתה שאלה לגבי היקף הזכויות ומדוע לא התחדשות באמצעות תמ"א 

איכותי ולכן הוחלט במדיניות על  38בני המגורים והמגרשים המצומצמים לא מאפשרים פרויקט תמ"א מ
  בינוי. -התחדשות במתכונת פינוי
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 דיווח לגבי תסקיר חברתי:
 

 לאון בלום –נספח חברתי ברזיל 
 

ב, הוכן נספח במסגרת קידום תכנית להתחדשות עירונית במתחם הרחובות ברזיל וליאון בלום, שכונת רמת אבי
 נבו. -חברתי ע"י מתכננת ערים חברתית ענת ברקאי 

 מבני מגורים, כאשר הוא נחלק לשני מגרשים:  7יח"ד על פני  194מתחם התכנון מונה 
 יח"ד.  84, המונה זרחימגרש מ ;יח"ד 112מגרש מערבי, המונה 

 ". בין שני המגרשים קיים מבנה ציבור אשר כיום משמש כקופת חולים "לאומית
 שוכרים.  46%-בעלים ו 54%-אוכלוסיית המתחם נחלקת ל

 הפרויקט מקודם ע"י חברת אזורים+אקרו נדל"ן )מתחם מזרחי( וחברות תדהר+אקרו נדל"ן )מתחם מערבי(.
 

: סיור במתחם התכנון, סקר שטח בקרב בעלי דירות ושוכרים המתגוררים במתחם, מתודולוגיית הכנת הנספח כללה
ב בעלי דירות אשר אינם מתגוררים במתחם, מפגש עם נציגויות הדיירים, מפגש עם עורכי הדין סקר טלפוני בקר

 המייצגים מטעם הדיירים, מפגש עם גורמי רווחה במנהל שירותים חברתיים, מחלקת עבר הירקון, עיריית ת"א יפו.
 .אוכ' ותיקה ומבוגרת לצד משפחות וצעירים -  המתחם מאופיין במאגר חברתי מגוון

קבוצות: בעלי דירות המתגוררים במתחם  3-מכלל בתי האב במתחם ונחלקת ל 36%אוכלוסיית המדגם מהווה 
 (.  33%( ובעלי דירות אשר אינם מתגוררים במתחם )28%(, שוכרים המתגוררים במתחם )39%)

 + 80י מאוכ' המדגם בנ 10%)בעיקר שוכרים(,  20-29מהאוכ' בני  22%התפלגות הגילאים במתחם רחבה: 
+ )נחלקים בין בעלי דירות מתגוררים לבעלי דירות 60מאוכ' המדגם בני  43% -)בעיקר בעלי דירות מתגוררים( ו

 ;מרבית מהדיירים הינם אוכ' צעירה ,מדירות המתחם מושכרות 46% שאינם מתגוררים(.
וב לשמור על האוכ' הצעירה חשמשפחות עם ילדים.  37%-הינם זוגות צעירים ו 26%מקרב בעלי הדירות המתגוררים  

 בשכונה )יחידנים ומשפחות(, אשר בעתיד לא תוכל לאפשר לעצמה לשכור או לרכוש דירות במתחם.
 +(.90רוב התיקים עבור בעלי דירות מבוגרים מאוד ) –תיקי רווחה פעילים  22עפ"י נתוני הרווחה העירוניים, ישנם 

וכלוסיית הקשישים, זהו משבר חיים עבורם והם לא תמיד לתהליכי התחדשות עירונית יש השפעה גדולה על א
תופסים אותו כהזדמנות לצמיחה ושינוי. הסביבה המוכרת משתנה ובנקודת הזמן שבה הם רוצים להזדקן בפינה 

הידועה להם, הם צריכים לגייס משאבים חברתיים, כלכליים ואישיים להסתגלות למצב החדש. הקושי בהסתגלות 
קהילתית יל למשבר. לפיכך, יש לשים זרקור על הטיפול באוכ' הקשישים ומומלץ למנות עו"ס לשינוי יכול להוב

אשר תנחה ותפקח על הטיפול באוכ' הקשישים  ומשפחותיהם בתהליך ההתחדשות . במקביל מומלץ למנות  עירונית
עפ"י בחירת הדייר פונקציה קהילתית ע"י היזם אשר יסייע בעת הפינוי והמעבר ובחירת דירת התמורה/ חלופה 

 המבוגר.
 

מתוך הסקר עולה שביעות רצון מהתחבורה הציבורית בקרבת המתחם. יש להעצים את היתרונות שמציע האזור 
 במתחם. מבחינת תחב"צ ולא לעודד אוכלוסייה חדשה להתנייד ברכבים פרטיים, ע"י תקני חנייה מינימליים

 
חברי הנציגויות ובאי כוחם  עולה כי בשני המתחמים תהליך  לאור הפגישות עם בעלי הדירות: תהליך ההתארגנות

ההתחדשות קודם על ידי בעלי הדירות, תוך כדי נקיטת פעולות הממקסמות את מיצוי הזכויות של בעלי הדירות 
בתהליך ההתחדשות, כגון בחירת אנשי מקצוע כמו עו"ד ומפקח ובחירת יזם במכרז.  בנוסף, בשני המתחמים פועלות 

ות מאושרות המייצגות את הדיירים בשקיפות. תהליך שיתוף כלל הדיירים מתבצע במספר אופנים: כנסים, נציגוי
תהליך שיתוף הציבור ומיצוי הזכויות במתחם המערבי את ראוי לציון לשבח  פגישות אישיות ובמספר ערוצי מדיה.

 ברחבי הארץ.  תיושמש כדוגמא להתנהלות של נציגוליכול ואשר הובל ע"י ד"ר זוהר עילם, 
 

 להלן עיקרי ההמלצות של הנספח החברתי הנחלקות לשלושה תחומים:
: מינוי עו"ס קהילתי מטעם העירייה אשר תלווה את אוכ' הקשישים בתהליך המלצות ברמת המדיניות העירונית

פיכת ההתחדשות, בחינת פתרונות דיור להשכרה ארוכת טווח בשכונה עבור משפחות צעירות, בחינת אפשרות ה
המבנה הציבורי ל"מרכז צעירים רב תחומי", בחינת הצורך להגדיל את מס' מעונות הסטודנטים באזור, שיפור אכיפה 

 ושילוט המתייחס לחנייה על מדרכות ברחוב ברזיל. 
: עד כמה שניתן לאפשר לבעלי הדירות המבוגרים להתגורר בבנייה המרקמית; גינון השטחים המלצות ברמת התב"ע

ים/ שפ"פים והתאמתם לילדים; בניית שטחי רווחה בבניינים אשר יספקו צרכים קהילתיים לדיירי המתחם; הציבורי
סקר עצים ושמירה על עצים   הקמת גגות ירוקים על המבננים, מומלץ ליצור זיקה בין שטחי הרווחה לגגות הירוקים;

ם ומוצלים אשר יעודדו הליכתיות בתוך פיתוח שבילי הליכה נוחי  נבחרים; יצירת בתי גידול מחלחלים לעצים;
 המתחם ואל השכונה. 

הקמת צוות נציגות ייעודי אשר ילווה את בני הגיל  מנגנונים מומלצים לסיוע לאוכ' הקשישים בתהליך ההתחדשות:
השלישי למשך כל הפרויקט; מינוי רכז/ת קהילתי ע"י היזם; במשך תקופת הבנייה התחייבות היזם להתקשר עם 

שר ימצא לבני הגיל השלישי דירות שכורות בשכונה, מתן שכ"ד חלופי גם לבעלים המעוניינים להשתכן אצל מתווך א
בני משפחתם, בחירת חברת הובלה ע"י היזם המתמחה בעבודה עם בני הגיל השלישי, תינתן חבילת סיוע ע"י היזם 

ת נוספות שיקבעו ע"י השמאי במידה אשר תכלול: הובלה, אריזה, פריקה, אחסון, ניקיון, סידור; מימון עלויו
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והדירות הנדרשות הן בעלות יותר גבוהה; התחייבות היזם לסייע ברכישת ציוד, אביזרים וניתור מצב בריאות של 
 מתן עזרה במעבר והתאקלמות לדירות התמורה. אוכ' הגיל השלישי עקב המעבר לדירות השכורות;

 
הקמת קרן תחזוקה  בתהליך ההתחדשות )ליישום ע"י היזמים(:מנגנונים למניעת דחיקת בעלי הדירות מהמתחם 
שנים, עבור כלל בעלי הדירות המתגוררים במתחם ומעוניינים  10לסיוע בתשלום וועד בניין ותחזוקה, לתקופה של 

של חוק פינוי בינוי )פיצויים( ,  2018 -התיקון לחוק בהחלת  ;דירה אחתבבעלותם להמשיך לגור במתחם ובלבד ש
  על כלל בעלי הדירות בשני המתחמים. 2006 –ו תשס"

  
 
 

 :זמן ביצוע
 שוטף

 



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

195 

 

 



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

196 

 

 



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

197 

 

 



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

198 

 

 
 
 



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

199 

 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

 התכנית תאפשר את התחדשות הדופן הדרומית של רחוב ברזיל באופן רציף ובשפה שתואמת את השכונה.
 מומלץ לאשר את הפקדת התכנית בתנאים הבאים: 

   
 

התכנית בהליכי הכרזה כמתחם פינוי בינוי ע"י הרשות הממשלתית להתחדשות נוכח העובדה ש (1
 עירונית, הועדה המקומית תכנס כמגישת התכנית, עד להפקדת התכנית בפועל.  

תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה הסדרת חוות דעת בעל עניין מטעם יזמי התכנית, בהתאם 
 נייה. בינוי בתקנות התכנון והב-להגדרת תכנית פינוי

תכנית העיצוב האדריכלי בסמכות הועדה המקומית תהווה תנאי לאישור היתרי בניה בתחום  (2
 התכנית. במסגרת תכנית העיצוב יוקפד על נפחי בניה וחומריות צנועים ב"רוח" השכונה. 

 על מנת לאפשר גמישות, ניתן יהיה לאשר תכנית עיצוב לכל מגרש בנפרד

מ' מפני הקרקע כולל תרנים, מעקות ומתקנים  58ומות לעד ק 15יש לשנות מגבלת גובה מבנה  (3
 טכניים.   

מבוקש להוסיף לקו הכחול של התכנית את השפ"פ שבבעלות העיריה לאורך רחוב ברזיל )גוש  (4
 ( על מנת לשנות את ייעודו משפ"פ לדרך.2799, תת חלקה 504-ו 219, חלקות 6649

 מ'.  3.0עיר ואגף התנועה.  רוחב מדרכה מינימלי יש לתכנן חתך לרחוב ברזיל בתאום עם אדריכל ה (5

ללא הבדלים בין הקומות ובחומריות שתואמת -התכנית תגדיר עקרונות לעיצוב בנפחים פשוטים (6
 את השכונה. לדוגמה לא תותר הבלטת הקומות העליונות או התחתונות בבניין.  

ום. דירות אלו יוכלו לכלול התכנית תאסור דירות גן ותאפשר דירות קרקע לכיוון רח' ליאון בל (7
 מ"ר.   12משטח יציאה לחצר עם מעקה או מרפסת מוגבהת ממפלס החצר בשטח עד 

קומות(, גגות ירוקים לשימוש משותף של הדיירים  8מסמכי התכנית יחייבו בבינוי המרקמי )עד  (8
מצע גידול משטח הגג העליון. זאת במטרה לתרום עיצובית כחזית חמישית,  40%ובתכסית 

להשמיש את הגג לשימוש הדיירים ולסייע בהשהיית מי נגר. ניתן יהיה למקם על הגגות הירוקים 
 קולטים סולריים.      

 גלגלי בהתאם לתקן ולמקם חצי מחניות האופניים במפלס הקרקע.  -יש להציג חניות אופניים ודו (9

מעברים חוצים  2 במגרש המערבי -מ'  4.0התכנית תגדיר זיקות הנאה לציבור כל אחת ברוחב  (10
 ובמגרש המזרחי מעבר חוצה אחד במיקום שיקבע סופית בתכנית העיצוב האדריכלי. 

. 1:0.8תקן חניה מקסימלי למגורים  (11
בכל מגרש יוקצו שטחים משותפים לשימוש הדיירים, לשימושים כגון חדר דיירים או חדר כושר,  (12

 ובזיקה לשטחים הפתוחים שבגג או בחצר. 
 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4בטלה תוך  החלטה זו תהיה
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 
 

 29/06/2020א' בתאריך 62חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 
 25/06/2020א' בתאריך 62חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 

 
 :תיאור הדיון 08/07/2020מיום  ב'20-0011ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה

 
 ערן וקסלר: התוכנית לפינוי בינוי בסמכות מקומית ותואמת את מסמך המדיניות לרמת אביב. 

 במסגרת קידום התוכנית בוצע תסקיר חברתי. 
בנוסף לחוו"ד צוות, יש שני תנאים נוספים להפקדת התכנית בפועל: חתימת היזם על כתב שיפוי ועל 

הונית עבור כל אחד ממגרשי המגורים וסיום תאום של נספח התנועה מול אגף הסכם הבטחת קרן 
 התנועה. 

 מנדי  ממשה צור: מציג את התוכנית.
אופירה יוחנן וולק: מאחר ויש אוכלוסיה של בני הגיל השלישי עד כמה אנחנו יודעים שהאוכלוסיה הזו 

שיעזרו להם למצוא דירות שכורות הם תקבל מענה כמו שצריך. שיהיה מינוי רכז קהילתי שיהיה מתווך 
 אכן מתחייבים לזה

 גידי מוזס )בשם החברות אקרו נדל"ן, אזורים ותדהר(: כן אנחנו מתחייבים וזה יוסדר.
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 ליאור שפירא: אני חושב שצריך לבנות יותר לגובה.
 מאושר פה אחד

 
 ועדת המשנה( דנה 9)החלטה מספר  08/07/2020מיום  ב'20-0011בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 לאשר את הפקדת התכנית בתנאים הבאים: 
 

נוכח העובדה שהתכנית בהליכי הכרזה כמתחם פינוי בינוי ע"י הרשות הממשלתית להתחדשות  (13
 עירונית, הועדה המקומית תכנס כמגישת התכנית, עד להפקדת התכנית בפועל.  

ות דעת בעל עניין מטעם יזמי התכנית, בהתאם תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה הסדרת חו
 בינוי בתקנות התכנון והבנייה. -להגדרת תכנית פינוי

תכנית העיצוב האדריכלי בסמכות הועדה המקומית תהווה תנאי לאישור היתרי בניה בתחום  (14
 התכנית. במסגרת תכנית העיצוב יוקפד על נפחי בניה וחומריות צנועים ב"רוח" השכונה. 

 פשר גמישות, ניתן יהיה לאשר תכנית עיצוב לכל מגרש בנפרדעל מנת לא

מ' מפני הקרקע כולל תרנים, מעקות ומתקנים  58קומות לעד  15יש לשנות מגבלת גובה מבנה  (15
 טכניים.   

מבוקש להוסיף לקו הכחול של התכנית את השפ"פ שבבעלות העיריה לאורך רחוב ברזיל )גוש  (16
 ( על מנת לשנות את ייעודו משפ"פ לדרך.2799, תת חלקה 504-ו 219, חלקות 6649

 מ'.  3.0יש לתכנן חתך לרחוב ברזיל בתאום עם אדריכל העיר ואגף התנועה.  רוחב מדרכה מינימלי  (17

ללא הבדלים בין הקומות ובחומריות שתואמת -התכנית תגדיר עקרונות לעיצוב בנפחים פשוטים (18
 ת או התחתונות בבניין.  את השכונה. לדוגמה לא תותר הבלטת הקומות העליונו

התכנית תאסור דירות גן ותאפשר דירות קרקע לכיוון רח' ליאון בלום. דירות אלו יוכלו לכלול  (19
 מ"ר.   12משטח יציאה לחצר עם מעקה או מרפסת מוגבהת ממפלס החצר בשטח עד 

יירים קומות(, גגות ירוקים לשימוש משותף של הד 8מסמכי התכנית יחייבו בבינוי המרקמי )עד  (20
מצע גידול משטח הגג העליון. זאת במטרה לתרום עיצובית כחזית חמישית,  40%ובתכסית 

להשמיש את הגג לשימוש הדיירים ולסייע בהשהיית מי נגר. ניתן יהיה למקם על הגגות הירוקים 
 קולטים סולריים.      

 ים במפלס הקרקע.  גלגלי בהתאם לתקן ולמקם חצי מחניות האופני-יש להציג חניות אופניים ודו (21

מעברים חוצים  2במגרש המערבי  -מ'  4.0התכנית תגדיר זיקות הנאה לציבור כל אחת ברוחב  (22
 ובמגרש המזרחי מעבר חוצה אחד במיקום שיקבע סופית בתכנית העיצוב האדריכלי. 

. 1:0.8תקן חניה מקסימלי למגורים  (23
ם כגון חדר דיירים או חדר כושר, בכל מגרש יוקצו שטחים משותפים לשימוש הדיירים, לשימושי (24

 ובזיקה לשטחים הפתוחים שבגג או בחצר. 

 תנאי להפקדת התכנית בפועל חתימה על כתב שיפוי. (25

תנאי להפקדת התכנית בפועל חתימה על הסכם הבטחת קרן הונית עבור כל אחד ממגרשי  (26
 המגורים. 

 יש להשלים תאום נספח התנועה מול אגף התנועה. (27
 
 

 ספיר, אופירה יוחנן וולק, ליאור שפירא, אסף הראל דורוןמשתתפים: 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

בתאריך  7509בעמוד  9739לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
11/07/2021. 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

 02/07/2021 מעריב הבוקר
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 02/07/2021 מעריב
 03/07/2021 מקומון ת"א

  
 
 

 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 

 בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:
 
 6946122יפו  -תל אביב  23ב בלום ליאון רחו דוד בונן 

 6902415יפו  -תל אביב  20רחוב רדינג  דן דרין 

 6946121יפו  -תל אביב  21רחוב בלום ליאון  חנה מימון 

 6652519יפו  -תל אביב  100רחוב נחלת בנימין  יוסי חן עו"ד 

 6744316תל אביב  65יגאל אלון  עו"ד כהנא אשר 

 5310002גבעתיים  102ת.ד.   וינברגרעו"ד פז יצחקי  

 5126111בני ברק  5רחוב מצדה  עוזיאל מלמד מנטוביץ יצחק עו"ד 

 6946124יפו  -תל אביב  27רחוב בלום ליאון  שחר אלטמן 
 
 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 
 

התנאים הקבועים חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 המלצה מענה עיקרי ההתנגדות בא כוח המתנגד התנגדות

א. התכנית יוצרת   דוד בונן 1
יח"ד  45צפיפות יתר )

לדונם( שאינה תואמת 
 לשכונה.  

בתכנית המתאר 
ובמסמך  5000תא/

המדיניות נקבע כי 
בדפנות השכונה 
יתאפשר ציפוף 

משמעותי 
 זה. מבמרכ

בנוסף, טיפוס 
בנייני המגורים 
הקיימים אינו 

מאפשר פרויקט 
איכותי  38תמ"א 

ולכן נבחר מתווה 
פינוי בינוי שהוא 

עמוס יותר, אך 
מיישם תועלות 

עירוניות כגון 
תשלום השבחה, 
והקצאת קרקע 
 לצרכי ציבור.   

לדחות את 
 ההתנגדות

ב. התכנית תיצור    
עומס תנועה בלתי 

יל נסבל ברח' ברז
שהוא רחוב ללא מוצא 

שמשרת גם את קניון 
 רמת אביב. 

תקן החניה 
 0.8בפרויקט 

מקומות חניה 
ליח"ד. משמע 

 380תוספת 
מקומות חניה 
 בשני חניונים. 
כמות זו אינה 

לדחות את 
 ההתנגדות
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בבחינת "שובר 
 שיוויון" ברחוב. 

ג. אי שוויון בחלוקת    
 התמורות לבעלים. 

דרישה להקמת קרן 
ן ופיצוי מטעם איזו

היזם, שלטענת 
המתנגדים הובטחה 
להם בעבר ע"י אחד 

 היזמים.  

ראו להלן 
התייחסות שמאי 

 התכנית

 

מציע תכנית חלופית   דן דרין 2
של שלושה מגדלים 

קומות וביניהם  40בני 
שטחים פתוחים 

שישתלבו במערך 
השכונתי. מבקש 

 שהתכנית תוצג בדיון. 

נכון לשלב זה אין 
וץ את כוונה לפר

הקומות  15מגבלת 
בתחום המוגדר 

בתכנית המתאר 
כמרקם בנוי 

 15לשימור. בנייני 
קומות מתכתבים 

עם הבניינים 
 11-15הגבוהים ) 

קומות( שפזורים 
בשכונה מאז 

הקמתה. דוקא 
מגדלים וביניהם 
שטחים פתוחים 
הינם זרים לקנה 

 מידה של השכונה.   

לדחות את 
 ההתנגדות

 חנה מימון 3
 )בעלים
בלאון 
 (21בלום 

התכנית תפגע באיכות  
החיים ובאופי 

השכונה. ראו התנגדות 
 בהמשך.  7

לדחות את  
 ההתנגדות 

חברת  4
 -פוזיילוב
 ניצנים 

)יזם 
הפועל 

בברודצקי 
הגובל  41

 בתכנית( 

תוקף מדיניות רמת  א. עו"ד יוסי חן 
אביב פג ומשכך תכנית 

היא  5000תא/
המגדירה את 

המעטפת התכנונית 
 בשכונה. 

תוקף המגבלות 
שפורסמו מתוקף 

לחוק  78סעיף 
למדיניות רמת 

אביב הותיקה אכן 
פג, אך מסמך 

המדיניות נותר 
בתוקף והוא 

המסמך התכנוני 
המנחה שמפרט 

את תכנית המתאר 
ומנחה  5000תא/

כללים להתחדשות 
 השכונה.  

לדחות את 
 ההתנגדות

 –ב. טענות לאפליה    
החברה המתנגדת 

יתר תואם הגישה ה
שקבל  5000תא/

המלצה שלילית ממח' 
 תכנון צפון.   

מקומה של טענה 
זו אינו בדיון 
להתנגדויות 
 4895לתכנית תא/

התחדשות רחוב 
ברזיל.  מסמך 
המדיניות הוא 

שהמליץ על 
פתרונות שונים 
 41עבור ברודצקי 

ועבור תחום 
 התכנית. 

לדחות את 
 ההתנגדות.
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ג. דרישה להיכלל    
ו הכחול במסגרת הק

 4895של תכנית תא/
התחדשות רחוב ברזיל 

כך שתתאפשר 
ירידה  41לברודצקי 

רכב ברמפה עצמאית 
למרתף החניה, או 
שתתאפשר ירידה 

משותפת לזו של 
המגרש המזרחי 

 בתכנית.  
 

אין הצדקה לשלב 
את המגרש 
 41בברודצקי 

בתחום הקו 
הכחול של התב"ע 

רק על מנת לאפשר 
לו ירידה לחניה. 

במסגרת  שילוב
התכנית משמעותו 
היכללות באיחוד 

וחלוקה, איחוד 
תשתיות, הקצאה 

 לצרכי ציבור ועוד.  
תיאורטית ניתן 

להגדיר במסגרת 
 4895תכנית תא/

זיקת הנאה למעבר 
רכב ממרתפי 

המגרש המזרחי 
למגרש 

. 41שבברודצקי 
אך מכיוון שביצוע 
התב"ע לא בהכרח 

יתוזמן עם ביצוע 
ההיתר בברודצקי 

דיף , ע41
שהמתנגדים 

יתכננו במסגרת 
ההיתר בברודצקי 

מעלית חניה  41
למרתף בקונטור 
הבניין או מתקן 

חניה בקונטור 
הבניין כפי 

שהמדיניות 
 מאפשרת. 

    

לדחות את 
 ההתנגדות

5 107 
דיירים 
ברחוב 
ברזיל 

1,3,5  

עו"ד אשר 
 כהנא 

יצוין כי בהתאם  
למכתב מעת עו"ד 

כהנא התכנית 
פורסמה להפקדה 
מחדש בחודש יולי 

כתוצאה מכך 
שבפרסום המקורי 

מחודש מאי נפל 
פגם ולא הוזכרו בו 
הכתובות של חלק 
מהבניינים בתחום 

 התכנית. 

 

התכנית לא בסמכות    
 הועדה המקומית:

 

  

א. לא הוצגה לועדה    
חו"ד יועמ"ש ומהנדס 

הועדה בעל עניין 
 בקרקע.     

בעת הדיון הועדה 
המקומית נכנסה 

ישת התכנית כמג
עד להפקדתה. 

משכך ההחלטה 

לדחות את 
 ההתנגדות
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להפקיד את 
התכנית התקבלה 

כדין ובהתאם 
להוראות סעיף 

א)ב( לחוק 61
 התכנון והבניה. 

 
תנאי להפקדה היה 

כי תיערך חוות 
דעת מטעם יזמי 

התכנית לעניין בעל  
עניין בקרקע 

בהתאם לתקנות 
התכנון והבניה 

)בעל דירה הרשאי 
להגיש תכנית( 

 .2016 -תשע"ו
לאחר בחינת 

המסמכים 
שהועברו על ידי 

תכנית יזמי ה
הובהר כי התכנית 

ידי מוגשת על 
הרוב הדרוש 

בהתאם לתקנות 
בנוסחן הקודם 

)וגם בנוסחן 
הנוכחי( לעניין 

 תכנית פינוי בינוי. 
 

ולמעלה מן כמו כן 
הצורך מוצע כי 

הועדה המקומית 
תצטרף כמגישת 

מסמכי  התכנית ו
התכנית יתוקנו 

 בהתאם.
 
 

לטענה בדבר העדר 
חוות דעת מהנדס 

העיר והיועץ 
המשפטי לעניין 

לפי סעיף סמכות 
( לחוק 1א)ג()61

יושב כי 
בפרוטוקול הדיון 
להחלטת הפקדה 
צורפה חוות דעת 
זו חתומה על ידי 

היועמ"ש ומהנדס 
העיר מיום 
 -ו 25.6.2020
29.6.2020  
   בהתאמה.

 
 



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

205 

 

ת ב. התכנית לא תואמ   
והועדה  5000את תא/

 הוטעתה לגביה. 
לועדה אין סמכות 

 להפקידה. 
מסמך המדיניות 

לשכונה מעולם לא 
 אושר.

בניגוד לנטען 
בהתנגדות, מסמך 

המדיניות אשר 
כולל פירוט נרחב 

לגבי השכונה 
והיותה מרקם בנוי 

לשימור אושר על 
ידי הועדה 

המקומית בתאריך 
22.1.2014  . 

)הפרסום לפי 
 77,78סעיפים 

לחוק על הכנת 
תכנית שתקבע 

זכויות למגרשים 
המיועדים 

להתחדשות 
באמצעות תמ"א 

, אך הצורך 38
בתכנית כזו 

התייתר עם אישור 
 38מדיניות תמ"א 

 העירונית(.  

לדחות את 
 ההתנגדות

ג. פגיעה במרקם בנוי    
לשימור על פי 

 5000תא/

התכנית עומדת 
בהוראות 

אשר  5000תא/
כללה את השכונה 

כמרקם לשימור 
ואף קיבלה את  

אישור ועדת 
השימור העירונית 

 16.3.2020בתאריך 
כנדרש בתכנית 

 . 5000תא/

לדחות את 
 ההתנגדות

ד. לא בוצעה בדיקה    
 –השפעה על תשתיות 
 העמסה תחבורתית. 

התכנית ונספחי 
התנועה 

והתשתיות שלה 
נבדקו על ידי 

הגורמים 
המקצועיים 

בעירייה ונמצאו 
 . כמספקים

לדחות את 
 ההתנגדות

ה. זיהום אויר ומטרדי    
רעש, אי חום עירוני, 

הצללה, הסתרת הנוף, 
כריתת עצים והרס 

 השבילים. 

הפרויקט מיועד 
למגורים ואין בו 

מטרדיות, מלבד זו 
הצפויה בעת 

הבניה, כמו כל 
פרויקט בניה אחר.  

 בסדר גודל תואם. 
לתכנית נספח 

חוות דעת 
סביבתית שבחן 

מטרדיות את ה
שלה. בתכנית 

העיצוב יפורטו 
התנאים שיצמצמו 

את המטרדיות 

לדחות את 
 ההתנגדות
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 ככל האפשר.  
עצים  80-ו. כריתת כ   

בוגרים בעלי ערכיות 
גבוהה והרס מרחב 

שביל הולכי רגל ליאון 
 בלום. 

כריתת עצים 
צומצמה למינימום 

הכרחי לביצוע 
הפרויקט. כלפי 

שביל לאון בלום 
רה שמהווה שד

ירוקה נקבע קו 
על מנת  6.0בניין 

להבטיח צמחיה 
עבותה לאורכו כך 

שימשיך לתפקד 
 בתור שדרה. 

לדחות את 
 ההתנגדות

ז. לא הוצגו לועדה    
המקומית חלופות 

 בינוי נוספות. 

חלופות העמדה 
נבחנו עוד בשלב 

מסמך המדיניות 
 96-97ראו עמ' 

 במסמך.     

לדחות את 
 ההתנגדות

במקומית לא  ח. הדיון   
כלל חוות דעת בכתב 

של יועמ"ש הועדה לפי 
א לחוק 61סעיף 

 התו"ב.  
כאשר הועדה 

המקומית איננה בין 
מגישי התכנית, למרות 
השטח הציבורי הכלול 

 בתכנית. 

בעת הדיון הועדה 
המקומית נכנסה 
כמגישת התכנית 

עד להפקדתה. 
משכך ההחלטה 

להפקיד את 
התכנית התקבלה 

כדין ובהתאם 
וראות סעיף לה
א)ב( לחוק 61

 התכנון והבניה. 
 

תנאי להפקדה היה 
כי תיערך חוות 

דעת מטעם יזמי 
התכנית לעניין בעל  

עניין בקרקע 
בהתאם לתקנות 

התכנון והבניה 
)בעל דירה הרשאי 

להגיש תכנית( 
. 2016 -תשע"ו

לאחר בחינת 
המסמכים 

שהועברו על ידי 
תכנית יזמי ה

הובהר כי התכנית 
די ימוגשת על 

הרוב הדרוש 
בהתאם לתקנות 

בנוסחן הקודם 
)וגם בנוסחן 

הנוכחי( לעניין 
 תכנית פינוי בינוי. 

 
ולמעלה מן כמו כן 

הצורך מוצע כי 
הועדה המקומית 
תצטרף כמגישת 

לדחות את 
 ההתנגדות
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מסמכי  התכנית ו
התכנית יתוקנו 

 בהתאם.
 
 

לטענה בדבר העדר 
חוות דעת מהנדס 

העיר והיועץ 
המשפטי לעניין 

לפי סעיף סמכות 
( לחוק 1א)ג()61

יושב כי 
בפרוטוקול הדיון 
להחלטת הפקדה 
צורפה חוות דעת 
זו חתומה על ידי 

היועמ"ש ומהנדס 
העיר מיום 
 -ו 25.6.2020
29.6.2020  
   בהתאמה.

 
יצוין כי העובדה 

שבתחום התכנית 
קיים שטח המיועד 

לציבור אינה 
מחייבת כי הועדה 

המקומית תהיה 
מגישת התכנית. 

ת הועדה המקומי
רשאית להגיש כל 

תכנית אם היא 
מוצאת לנכון 

לעשות כן בין אם 
קיים בה שטח 

  עירוני או לא.
 
 

ט. התכנית הוצגה    
לועדה ע"י באי כוח 

מבלי לפרט את מי הם 
  מייצגים

אין חובה לפרט 
את רשימת 

 הבעלים. 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

י. חסרה חוות דעת    
בכתב מהנדס הוועדה 
למילוי הצרכים 

הציבוריים הנובעים 
מהתכנית )מוסדות 

 ושטחי ציבור(

כאמור לעיל, 
מהנדס העיר 

חתום על חוו"ד 
לעניין  סמכות 

מקומית שכולל 
התייחסות לסעיף 

בתכנית  4.1.1
בכל  5000תא/

הנוגע לתאור 
ההקצאה לצרכי 

ציבור והסבר 
 לגביה. 

כמו כן פרוטוקול 
הדיון כולל בחובו 

דעת את חוות 

לדחות את 
 ההתנגדות
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מהנדס העיר 
ומחלקת תכנון 

צפון אשר מפרטת 
את כל הנדרש 
לצורך החלטה 

בדבר התכנית על 
 )ג(.62פי סעיף 

 22יא.נתונים מטעים:    
יח"ד לדונם בעוד צריך 

 יח"ד לדונם  45להיות 

אכן הנתון שהוצג 
נראה שגוי. 

להתייחסות עורך 
 התכנית.  

 

יב. טענות לאי    
כך  5000ה לתא/התאמ

שהתכנית לא בסמכות 
 מקומית 

בניגוד לטענת 
המתנגדים, 

התכנית תואמת 
 5000את תא/

לרבות בכל הנוגע 
לגובה המבנים 
ולנפחי הבניה 

באשר שטח 
התכנית כלול 

באזור התחדשות 
עירונית בהתאם 

לתשריט אזורי 
תכנון של 

ועל פי  5000תא/
 5.3.2סעיף 

לתכנית ניתן 
באזור זה לאשר 

נוסף מעל  1 רח"ק
המותר באזור 

היעוד וניתן לקבוע 
בניה חריגה 

לסביבתה בדרגת 
גובה אחת מעל 
המותר בנספח 

העיצוב. ראו חוו"ד  
סמכות מקומית 

שהוצגה בעת 
 הדיון בהפקדה. 

לדחות את 
 ההתנגדות

יג. טענה לאי    
 השתלבות במרקם 

כאמור, דפוס 
"חומה ומגדל" 

)שילוב של בניה 
מרקמית ובניה 

הה( אינו זר גבו
לשכונה. בנוסף 
התכנית כוללת 

זיקות הנאה 
לציבור שחוצות 

את החצרות 
כעקרון תכנון 

שכונתי וכן בינוי 
מרקמי טורי שגם 

 הוא משתלב.   

לדחות את 
 ההתנגדות

יד. נספח העיצוב    
 5000העירוני של תא/

קומות  8מאפשר רק 
 בברזיל.

נספח העיצוב 
 8העירוני מאפשר 
יל קומות אך במקב

נספח אזורי תכנון 

לדחות את 
 ההתנגדות
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קובע את השכונה 
מתחם להתחדשות 

עירונית שבו 
 5000תא/

מאפשרת עליית 
 15מדרגה לכדי 

קומות. בשלב 
המדיניות נמצא כי 

עליית מדרגה זו 
 נחוצה.  

טו. התכנית תגרום    
להרס בלתי הפיך של 

 המרקם לשימור

ומסמך  5000תא/
המדיניות קבעו 

השכונה את דפנות 
מצפון וממערב 
כאזורים פחות 
רגישים לשינוי 

שבהם מתאפשרת 
בניה יחסית 

 אינטנסיבית. 

לדחות את 
 ההתנגדות

טז. שדרות ליאון    
בלום אחד המרחבים 

הציבוריים הייחודיים 
 לשכונה. 

כלפי שדרת לאון 
בלום התכנית 

קובעת קו בניין 
ובמרווח זה  6.0

מתוכננות שתילות 
בשילוב גדר חיה 

שתשמר את 
תחושת הדופן 

הירוקה ותרכך את 
 המפגש עם הבינוי.  

לדחות את 
 ההתנגדות

 אבי וגדני 6
)בעלים 
בלאון 
 ( 27בלום 

עו"ד פז 
 יצחקי וינברג

לא הוצגו ע"י  א.
כוח או  יהיזמים ייפוי

מבעלי  80%חתימות 
 הקרקע. 

בעת הדיון הועדה 
המקומית נכנסה 
כמגישת התכנית 

עד להפקדתה. 
חלטה משכך הה

להפקיד את 
התכנית התקבלה 

כדין ובהתאם 
להוראות סעיף 

א)ב( לחוק 61
 התכנון והבניה. 

 
תנאי להפקדה היה 

כי תיערך חוות 
דעת מטעם יזמי 

התכנית לעניין בעל  
עניין בקרקע 

בהתאם לתקנות 
התכנון והבניה 

)בעל דירה הרשאי 
להגיש תכנית( 

. 2016 -תשע"ו
לאחר בחינת 

המסמכים 
ידי  שהועברו על

תכנית יזמי ה
הובהר כי התכנית 

ידי מוגשת על 

לדחות את 
 ההתנגדות
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הרוב הדרוש 
בהתאם לתקנות 

בנוסחן הקודם 
)וגם בנוסחן 

הנוכחי( לעניין 
 תכנית פינוי בינוי. 

 
ולמעלה מן כמו כן 

הצורך מוצע כי 
הועדה המקומית 
תצטרף כמגישת 

מסמכי  התכנית ו
התכנית יתוקנו 

 בהתאם.
 
 

ן כי בכל יצוי
מקרה לא היה 

 80% -ב צורך
הסכמת דיירים 

שכן אין מדובר על 
 שלב הוצאת היתר.

 
 
 

ב. תוקף ההסכמים של    
חלק מבעלי 

המקרקעין פגו ולכן 
 אין להתחשב בהם.  

הטענה אינה נוגעת 
למסמכי התב"ע. 
מקומה לערכאות 

 אחרות. 

לדחות את 
 ההתנגדות

ג. התכנית מעמיסה    
תנועתית ותחריף את 

 קי תנועה. פק

תקן החניה 
 0.8בפרויקט 

מקומות חניה 
ליח"ד. משמע 

 380תוספת 
מקומות חניה 
 בשני חניונים. 

בדיקה תנועתית 
מטעם העירייה 

העלתה כי תוספת 
 זו מידתית לרחוב.

לדחות את 
 ההתנגדות

ד. התכנית לא מגדילה    
במקביל שירותים 

 קהילתיים. 

התכנית כוללת 
הקצאת קרקע 

על פי  לצרכי ציבור
 הנורמות. 

לדחות את 
 ההתנגדות

יח"ד  46ה. צפיפות    
 לדונם ברוטו חריגה.

צפיפות זו תואמת 
למה שהוחלט 
 5000במסגרת תא/

ומסמך המדיניות 
לרמת אביב  

לאורך הרחובות 
 ברזיל ונמיר

לדחות את 
 ההתנגדות

ו. בוצעו הרחבות    
בפועל של חלק 

מיחידות הדיור 
הקיימות שלא נלקחו 

 בון.בחש

טענה קניינית שלא 
זו הערכאה לטיפול 

 בה.   

לדחות את 
 ההתנגדות

לדחות את גם במידה והועדה ז. נדרש שהועדה    
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המקומית )או מוסד 
ממשלתי אחר( 

תשתלב בתכנית 
כמגישה ותפקח על 

 האיחוד וחלוקה.

המקומית תשתלב 
כמגישה, כללי 

האיחוד וחלוקה 
ישמרו. במידה 

ובאיחוד וחלוקה 
נפל פגם לא זאת 

 הערכאה לדון בו. 

 ההתנגדות

שחר  7
אלטמן 
)בעלים 
בלאון 
 (27בלום 

א. הבניה המתוכננת  
בדפוס "חומה ומגדל" 
אינה משתלבת באופי 

 השכונה. 

דפוס "חומה 
ומגדל" כבר מומש 

בשכונה בשורת 
הבניינים הגובלים 

בגן ברודצקי 
 מדרום לו. 

התכנית קובעת 
מעברים בין 

הבניינים 
מרווח ומשאירה 

 6ירוק )קו בניין 
מ'( כלפי שדרת 

 לאון בלום. 

לדחות את 
 ההתנגדות

ב. עדיף מימוש תמ"א    
, כמו ברח' פיכמן, 38

שבו הבניינים בגובה 
 קומות בלבד.  7.65

 38מימוש תמ"א 
נבחן לבניינים 

ברח' ברזיל ונמצא 
כלא הולם את סוג 

 טיפס הבניה.  

לדחות את 
 ההתנגדות

רופה ג. תגרם קטסט   
תחבורתית ברחובות 

ללא מוצא שכבר היום 
 עמוסים.  

תקן החניה 
 0.8בפרויקט 

מקומות חניה 
ליח"ד. משמע 

 380תוספת 
מקומות חניה 
 בשני חניונים. 

בדיקה תנועתית 
מטעם העירייה 

העלתה כי תוספת 
 זו מידתית לרחוב.

לדחות את 
 ההתנגדות. 

ד. הבינוי המתוכנן    
 מטרדי ואימתני. 

פשרות אין א
להתעלם מהצורך 

הלאומי לצופף את 
הערים בארץ 

ובכלל זה גם את 
שכונת רמת אביב 

הירוקה. הבינוי 
המתוכנן עומד 

בדרישות החוק 
ובתקנים 

המקובלים. 
הציפוף יאפשר 

לעוד דיירים 
ליהנות מאיכויות 

 השכונה.     

לדחות את 
 ההתנגדות

ה. אישור התכנית הוא    
פגיעה אנושה בזכויות 

ים המתנגדים הבעל
 לפרויקט. 

החוק מגדיר מהו 
אחוז ההסכמות 
הנדרש לפרויקט 

 בינוי. -פינוי
ההנחה היא 

שבמבט כוללני 

לדחות את 
 ההתנגדות
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הפרוייקט ייטיב 
עם הבעלים וישרת 

את האינטרס 
הציבורי לתחדשות 

 עירונית.  
קרוליין  8

 אלבואר
 

טאה 
אמלי 

 פרטוש
 

)בעלים 
מליאון 

 ( 29בלום 
  

זיאל עו"ד עו
מלמד )יצחק 
 נטוביץ ושות(

ראו להלן  טענות שמאיות 
התייחסות שמאי 

 התכנית 

לדחות את 
 ההתנגדות

 
 להלן מענה מטעם שמאי התכנית 

 
 להתנגדות של עו"ד נטוביץ: (1

 
השמאי שמתייחס לתכניות איחוד וחלוקה בהם מתוכננים מתחמים עם  15שמאי התכנית עבד לפי תקן 

מבנים להריסה שבהן התקן מורה לקחת בחשבון את עלות תרומת המבנים חלקות ריקות וחלקות עם 
 לבניינים ששנבנו בהיתר וכוללים תרומה כלכלית מיטבית .

 
נאמר שניתן  15לתקן  10בעוד שבתכנית הנדונה הינה תכנית להתחדשות עירונית ולכן גם עפ"י סעיף 

 ריגה זו. החריגה והסיבה לח  לסטות מהוראות התקן בתנאי שתירשם מהות
 

שמאי התכנית סבורים שבתכנית הנדונה אין משמעות לתרומת המבנים בגלל אופי התכנית ולו גם בגלל 
בין הדירות בפרויקט. כמו כן יש לציין שהתמורה בגין הדירות הקיימות מתקבלת  שאין הבדלים מהותיים 

ישום הסופי מתבצע לא לפי עפ"י הסכמים בין היזם לבין בעלי הדירות ובהתאם לכללים המקובלים, והר
 ת אלא בעת רישום הבית המשותף.וטבלת ההקצא

 
בתכניות התחדשות עירונית התקבלה כבר בעבר ע"י ועדה מקומית זו וגם ע"י הועדות  15גישה זו לתקן 

 המחוזיות ומקובלת בתכניות מהסוג הזה.
 

 להתנגדותו, להלן התשובה: 11וינברגר בס' -להתנגדות עו"ד פז יצחקי (2
 
מאי התכנית הכין את טבלאות האיזון בצורה אובייקטיבית עפ"י הנתונים הקיימים התקן ועקרונות כפי ש

שמפרט החוק, הטבלאות נבדקו ואושרו ע"י שמאי ועדה מקומית מתחום מקרקעין., הטענה בגין קיפוח 
 בעלים בתכנית אינה ברורה ונשמטת על הסף. 

 
 התייחסות אגף התנועה:

 
מה בהסתמך על מסמך מדיניות לשכונה ועל תמונת העתיד התחבורתית התכנית קוד רקע:  .1

הכוללת שירות תחבורה ציבורית נרחב )אוטובוסים, קו רק"ל, מטרו עתידי(, שבילי אופניים 
 ומרחב ציבורי נעים והליכתי.

 .כותיות ביותר וצפויות להשתפר עודבסביבת התכנית הן עשירות ואי המתניידותאפשרויות 

תכנית ולבאי קניון מגרשים שברחוב ברזיל מהווה גישה לרכב ל עומס על רחוב ברזיל: טענות בדבר .2
רמת אביב ומוסדות נוספים. קיים בו מעגל תנועה הנדרש לפי הנחיות משרד התחבורה לצורך 

 יציאה ממנו.
יש בו פעילות של רכב תפעולי המשרת את קניון רמת אביב )הנושא נמצא בבחינה במסגרת קידום 

 ברזיל.-חדשה לקניון( וכן את המסחר במגרש בפינת ברודצקיתב"ע 
 תכנון רחוב ברזיל במסגרת התכנית כולל מדרכות רחבות ואופציה להקמת שביל אופניים.

בינוי נקבעה עם תקן חנייה מופחת בהתאם למדיניות העירונית על מנת לצמצם את -תכנית הפינוי
 השימוש ברכב של חלק מדייריה.
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כב הפרטי בשעות מסוימות ברחוב ייתכנו, אך לא במידה שאינה סבירה במרחב עומסי תנועה לר
 עירוני,

וממילא עיקר הדגש בתכנון מושם על אמצעי התחבורה ברי הקיימא )תח"צ, הליכה ברגל, 
 אופניים( ולא על רמת השירות לרכב הפרטי.

קבע השימושים בו מבנה הציבור יצא לתכנון בעתיד, שבמסגרתו י חוסר בחנייה למבנה הציבור: .3
 מתוך רשימת השימושים שמאפשרת תכנית צ', ותקן החניה יקבע בהתאם לאלו.  

הנטען בהתנגדות, תכנון שביל האופניים ברחוב ברודצקי  יפא כשל ברודצקי:-תכנון צומת ברזיל .4
 ובכללו תכנון מעגל התנועה החדש כלל התייחסות לתכנית והתבסס על ספירות עדכניות. 

בינוי -תכנון ושיפור הרחוב יבוצע ללא קשר לתכנית הפינוי תיות בתכנון רחוב ברזיל:סכנות בטיחו .5
ובהתאם להנחיות התכנון המקצועיות לתכנון רחובות לתכנון בטיחותי וממותן של הרחוב לרבות 

 מעברי חצייה.

ככלל, שכונת רמת אביב לא זוהתה כשכונה עם מצוקת חנייה במסגרת עבודת הכנת  חנייה: .6
 ת חנייה עירונית המקודמת בעירייה.מדיניו

בינוי ברזיל מספקת חנייה לפי תקן לתושבי הבניינים החדשים שכיום מתגוררים -תכנית פינוי
 בבניינים ללא חנייה ובכך תשפר את מצב בעלי הרכב לעומת המצב הקיים.

 עתיד.להזכיר כי קיים הסדר מיוחד לתושבי הרחוב לחנייה בקניון רמת אביב והוא יישאר גם ב
התכנון העתידי לרחוב יקטין את היצע החנייה בו לטובת הרחבת מדרכות ונטיעת עצים ויהפוך 

 אותו לפחות אטרקטיבי למחפשי החנייה.
זאת במקביל לשיפור הנוסף בנגישות לאיזור באמצעים חליפיים לרכב הפרטי שאמור לעודד 

 מבקרים לא להגיע ברכב פרטי לאיזור.

 לא לדיון זה.  של עבירות חנייה ברחוב: טענות בדבר חוסר אכיפה .7

תכנית ברזיל לא  ( שבוטלה:4488חיבור לתכנית פתרונות חנייה לרמת אביב הותיקה )תא/מק/ .8
 הסתמכה על תכנית זו בשום צורה.

בעיקר על מנת שלא לחצות ברכב את  הסבר מדוע לא נקבעו גישות רכב מרחוב הברון הירש: .9
 סמטת/שדרת לאון בלום. 

 
 וו"ד צוות:סיכום ח

 
 מומלץ: 

 (לדחות את כל ההתנגדויות.1
 ( מומלץ שהועדה המקומית תצורף כמגישה לתכנית.2
 ( לאשר את התכנית למתן תוקף.   3
 

 :תיאור הדיון 15/12/2021ב' מיום 21-0025ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 

 
 מנדי: מציג את התוכנית בקצרה

 
 מתנגדים: 

מיליון תושבים ואם זה לא  9-10בפתח של מהפכה אורבנית ומדינת ישראל צריכה לקלוט : אנחנו דן דרין
יהיה בתוך הערים לא יהיו ראות ירוקות והמצב האקולוגי לא יהיה טוב לדורות הבאים. לכן תפקידה של 

ומה עיריית ת"א הוא לצמוח לגובה. אני תושב השכונה אבל הבינוי שמוצע לנו הוא קטסטרופה. בינוי של ח
מגדלים גבוהים מאוד ובנחלת יצחק יש מבנים  3. אותם מספר דירות אפשר להקים ב30-ומגדל משנות ה

יהיו מול בי"ס והאחד מול מגרש החניה בברון הירש.  הצעה שלי היא  2מגדלים  3קומות. אם יהיו  30של 
בתים. אם נבנה את  20דירות אבל ב 472לטפל בכל המתחם שנקרא ברזיל ברודצקי ורידינג. יש מספר של 

מפלסים למתחת לקרקע יהיו רק שירותים מאגרי מים חדרי מכונות וכו'. למעלה  2רמת אביב הירוקה  ב
מגדלים ויהיה פארק גדול והיזמים יבנו מעברים תת קרקעים כך  9בנינים יהיו  20פארק ירוק ובמקום ה

רח' עמוס עם הקניון וההצעה של שנוכל לעבור ישר החורשה ולחצות את רח'  ברודצקי. ברזיל הוא 
מגדלים וככה יהיה ירוק על השטח שבתוך  3היזמיים אינה נותנת פתרונות. היזמים יהיו מרוצים עם 

 הפארק יהיו מס' מגדלים. 
: אנחנו עומדים מאחורי ההתנגדות שלנו שהוגשה. לא מצאנו מסמך שמאריך את תוקף עו"ד יוסי חן

ש צורך במסמך מדיניות שמקשר בין המדיניות העירונית לבין כל . י2017המדיניות אשר פג תוקפה ב
תוכנית מפורטת אחרת שלא ניתן לעשות בלי מסמך מדיניות. מסמכי רמת אביב הותיקה חלים על כלל 

בינוי בפינת הרחובות ברודצקי וברזיל. מדובר -האזור. אני מייצג חברה שהיא יזמית שמקדמת פינוי
כניסות. בקשנו בקשה להיתר בניה בהתאם למדיניות המותרת עם  4ננים, מב 4דונם עם  2.5במגרש של 

קומות ללא תוספת זכויות. אנחנו מבקשים תוספת זכויות על פי המדיניות ובנוסף  6.65קומה בהקלה 
שחלה על האזור הזה וגם לפי  1שיתנו לנו חניה קונבנציונאלית עם רמפת ירידה. הכל בהתאם לתוכנית ע
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חלה במקרה הזה. למרות שלא בקשנו  1לתוכנית שע 6.3ת שאנחנו מתנגדים כתוב בסעיף התוכנית הנוכחי
וחניה קונבנציונלית החליטו בצוות  6.65קומות ובקשנו רק  8מאפשרת להגיע ל 5000זכויות ותוכנית 

התכנון צפון לא לאשר את הקומה בהקלה, ולא לאשר חניה קונבנציונאלית אלא לחייב אותנו לעשות 
חניה באופן שפוגע במגרש וגם בצומת. להזכירכם צומת ברזיל פינת ברודצקי. למעשה באי הסכמה מתקני 

ואם הם לא חלות אז לא נתן לאשר את   1לבקשתנו אתם אומרים שגם המדיניות לא חלה וגם תוכנית ע
נוכל התוכנית המבוקשת ועל כן אנחנו מבקשים שיכניסו אותנו לקו הכחול של התוכנית  הנוכחית וע"י 

לקבל את האישור שאנחנו מבקשים לתוספת קומה בהקלה ולחניה קונבנציונלית שהכניסה אליה היא 
מרח' ברזיל. בקשתנו תאום את הדברים שקבלנו בתיק המידע. במידה ויאשרו חניה קונבנציונלית עם 

לא תהיה  ששם אין אפשרות להיכנס לחניה בכלל אם 39כניסה מברזיל זה יפתור את הבעיה של ברודצקי 
לנו החניה המבוקשת. למרות שצוות התכנון בקש חניות באמצעות מעלית ומתקני חניה גם באגף התנועה 

סירבו וטענו שזו חניה לא בטיחותית וגם צוות הרישוי אמרה שהירא לא תאשר חניה במתקן מסיבות 
 בטיחותיות ותכנוניות. לא ניתן ליצור צומת בתוך צומת וזה מה שיקרה.

וכנראה את רוב תושבי רמ"א . העמדה שלנו  5, 3, 1תושבים מרח' ברזיל  107: אני מייצג א אשרעו"ד כהנ
שהמשמעות של התוכנית זה הרס של הצביון של השכונה והיא אנטיתזה למה שתוכנית המתאר מדברת. 

 התוכנית הזו היא לא בסמכות ועדה מקומית. הועדה הזו יכולה לדון אך ורק בתוכניות שתואמות את
תוכנית המתאר הכוללנית.  תוכנית המתאר קבעה שכל רמ"א הירוקה מסומנת בסימון מיוחד ששמו 

מרקם בנוי לשימור ויש הוראות למרקם בינוי לשימור. אחת מהם תנאי להפקדה שיש מסמך מדיניות 
מה"ע  והראו לנו בחוו"ד 9/2014מאושר. ומה צריך להיות שם. פנינו לצוות והפנו אותנו לאחד המסמכים מ

. בדקנו ואין אף דיון על מסמך מדיניות 11/2017ואושרר ב 2014אומרים שמסמך המדיניות אושר ביולי
לרמ"א הירוקה במענה להתנגדויות פתאום צצה החלטה חדשה. החלטה לאשר את מסמך המדיניות היא 

מדיניות . לא היה מסמך 2014לא אישרה את מסמך מדיוניות ב 1/2014כאשר ההחלטה מ 2014מינואר 
לחוק עם מפה שמסמנת אזורים  77-78זו החלטה על הכנת תוכנית לפי  2014. מה שיש ב2014בינואר ב

. בהחלטה של הכנת יש סימון של מתחם ברזיל 38ובעיקר הגבלת היתרים ע"פ תוכניות תקפות מכח תמ"א 
"פ תבע זה מסמך זה עיבוי והתחדשות ע B5)מציג במסך את המסמך(כל מה כתוב על המתחם מה שמסומן 

קומות לא מגדלים כלום. אין במסמך המדיניות מילה אחת על כל מה שיש בתוכנית הזו  15המדיניות. לא 
אח"כ יש פירוט כלי התכנון ואז יש טבלה ואין מילה אחת על המתחם הזה זו ההחלטה שאישרה את 

ית מוצגים נתונים לא מסמך המדיניות שלפיה התוכנית הזו תואמת. לאורך כל הדיון בהפקדה בתוכנ
נכונים גם על מה שהתוכנית עושה וגם מה המתאר הכוללנית מאשרת למתחם הזה. בפרוטוקול להפקדה 

. אולם בנספח העירוני של תוכנית המתאר בצבע אפור בהיר 5קומות רח"ק מרבי  15כתוב גובה מרבי 
קומות ובדופן  8השכונה נותן  קומות צבע אפור כהה מתחם ברזיל ולב 4החלק הדרומי של השכונה זה עד 
קומות מסבירים  15קומות הגיעו ל 8קומות. אז איך במתחם שכתוב  15השכונה רח' נמיר ואיינשטיין עד 

שיש סימון נוסף במתאר שזה מתחם להתחדשות עירונית ובו לפי הוראות התכונית אפשר לעלות דרגה עד 
 15שכאשר יש התחדשות עירונית עולים לקומות אבל זה לא מה שהוצג בתוכנית המתאר לועדה  15

קומות. גם בהוראות התוכנית זה לא כתוב רק כתוב שאכן במתחם התחדשות עירונית יכולה הועדה לאשר 
ולכן זה צריך להיות בינוי חריג לא כלל ושיש לו הצדקה והתנאי הראשון מה מכלול  8חריגה מהגובה 
וכדי להגיע אליו  4תוכנית המתאר רח"ק מירבי עד קומות. לגבי הרח"ק אותו דבר ב 15ההשפעות של ה

צריך להצדיק בפני הועדה המקומית שהתקיימו תנאים מסוימים ותרומה לעיר ולסביבה כמו שימור ניוד 
האם מישהו בחן את התנאים הללו.  אין פה חוו"ד מהנדס הועדה  5זכויות לשימור. פה בקשו רח"ק 

לכלול רשימה של נושאים לדוגמא תשתיות המענה בתשתיות  חוו"ד שצריכה 3.אג61המקומית לפי סעיף 
בסביבה. חוו"ד הצוות המקצוע זה המענה זו לא חו"ד מה"ע והיא לא כוללת את הפרטים כמה בתי ספר 

כמה ילדים שצ"פ זה חייב להיות בחוו"ד. ההתייחסות למסמך המדיניות כאילו שהיא תואמת זה לא נכון. 
 38. הצגנו חוו"ד של אדריכל תמ"א 38ויש חלופה שיש עיבוי על פי תמ"א  מה שיש בו חלופות בלי הכרעה

הוא ישים דווקא במבנים הללו והוא נעשה בשכונה עם תוספת שעדיין שומרת על המרקם ונותנת את 
חלופות בלי להכריע וחלופה אחת הציגה עם מבנה גבוה בקצה.  3המענה לממ"ד וחיזוק מבנים. הוצגו 

כונה ואפשר לעשות בינוי אחר זה לא נכון אותה תוכנית מתאר היא כבר קבעה בדופן הטענה שזה דופן הש
השכונה זה החלק הדרומי של רח' ברזיל. קודם לוקחים את אינשטיין ואח"כ הבא בתור היא דופן השכונה 

ונבנה גם בה ובשלב הבא זה יהיה יותר דרומה. זה לא דופן השכונה. המשמעות על המרקם הבנוי מאוד 
של רמ"א הירוקה שמיועד לשימור. הן הסמטאות הירוקות המיוחדות   DNAולה. המקום הזה הוא הגד

והמבנים הפרופורציות שלהם לעומת השטחים הציבוריים הן נותנות אינטמיות והמרקם של המעונות של 
 פעם. מציג בתמונה סמטת  בלום ששופעת בירק וצמחיה המקום הזה הולך להרס לפי התוכנית. המענה

קומות מה שהיה פה לא  15מ' שירחיק את הבינוי אבל ברקע שיהיו מגלדים של  6שיהיה קו בנין אחורי של 
 יהיה. 

: אני חוזר על התנגדות שהגשנו. עיקר ההתנגדות היא בנוגע לשמאי שלא פעל לפי עו"ד סגל מעו"ד נטוביץ
הסבר למה השמאי סבור שלא  . לשמאי יש תשובות להתנגדות של עו"ד נטוביץ גם בתשובות אין15תקן 

דיירים קרולינה ופרטוש, הבנין שהם מתגוררות בו גם שופץ ע"י  2. אני מייצג 15צריך לפעול ע"פ תקן 
וההרחבה הזו והעובדה שהבינן שלהם בניגוד ליתר  90ל 52עזרה ובצרון והדירות הורחבו בהיתר מ

י הוציא. השמאי מסביר למה הוא לא הבניינים שופץ וזה לא בא לידי ביטוי במסגרת השמאות שהשמא
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בצמצום ובוודאי לא לאפשר פגיעה תכנונים בבעלי  10אבל גם בטענה הזו  לפי סעיף  15פעל לפי תקן 
חתימות  80%, זה לא נכון אין 15הדירות. השמאי נתלה על הסכמים וטוען שהוא לא צריך לפעול תקן 

יים את הפרויקט. בתשובה אין בה מענה חתימות מי אמר שהיזם יס 100%להסכמים. גם אם יהיו 
 5ל 4אכן אפשר להגדיל את הרחק מ 4לטענות. הטענה השניה זו תוכנית המתאר שם נקבע הרחק המירבי 

 72אבל הנגזרת היא צפיפות עומס על תשתיות מה שיפגע בדיירים.  לדוגמא ברח' הברון הירש שבו בנין של 
ז שיהיה אותו דבר גם במקרה שלנו. אתם צריכים להסביר א 1.86דירות המקדם הוא  134דירות יהפכו ל

זה לא מתאים. לפיכך  15מגדלים של  3ומדוע בסביבה הזו לבנות  5ל 4מדוע אפשר להגדיל את הרח"ק מ
. למחוק את החלק העוסק בעקרונות השומה 15אנחנו מבקשים לקבוע את שווי המחוברים בהתאם לתקן 

ולהשאיר את  5000קומות בהתאם ל 8פחית את גובה הקומות לביתר פירוט ההסכמים לא נחתמו ולה
 .365יח"ד ל 475ולקבוע את המקדם כמו שהיה בברון הירש במקום  4הרחק

 .ערן וקסלר מקריא את ההתנגדויות של מי שלא נכח בדיון
רמת הטייסים הראתה שאפשר לתכנן תוכנית מידתית אפילו בסתירה מתוכנית המתאר. גם כאן מדובר  נ:

כונה פסטורלי. מה הצפיפות לדונם האם זה דונם ברוטו או נטו כולל שטחי הציבור? האם השטחים בש
שנכנסו לפרוגרמה כוללים מדרכות וכבישים או נטו רק שטח מגרשים. אני מבקשת התייחסות לנושא 

 המדיניות. איזה בדיקה בוצעה בנוגע להשפעה על תשתיות תחבורתיות? כמה אחוזי הסכמה הביא היזם
בחתימות לטובת הפרויקט כמה תושבים מגבים אותו. רמת אביב מגיעים קניון מליסרון לא מזמן היה 

פרויקט שמעוני קרני, פה יש כל מיני פרוייקטים שהשפעות המצטברות שלהם הם משמעותיות ואני לא 
ם לא רואה ראייה הוליסטית על כל המתחם שבחלקים ממנו מתפקד בקושי אבל שמעמיסים עוד פרויקטי

 3.2נכון להתייחס לתוכנית נקודתית. איפה נמצאת ההתייחסות ההוליסטית לכל התוכניות? בסעיף 
קומות. למה  15גובה שהם  58בתקנון לא ברור כניסת המגרשים בבסיס, מה בתוך הקו הכחול? מדוע צריך 

דירה כאשר קבענו ל 3.8מ' לקומת לובי. זה יוצר חללים לא אינטימיים שמסחר לא חי בהם נכון. למה  6
 80%ולמה אתם נותנים יותר גובה לפנטהאוז איך הגעתם לגובה הזה? האם התכסית של  3.3גובה לדירה 

קרקע כולל את השטח הציבורי איפה נמצאת התכסית הזו.  מהי מדיניות התמורה לדיירים? מדוע אין 
 לא כולל שטחים ציבוריים.  4.3וברמת הטייסים כן הסברתם. מדוע הגענו  למכפיל  21ו 15הסברה של תקן 

: אנחנו לא רואים את כל השכבות. יש כאן ענין של איזונים. למה יש פה חוסר איזון בערך רועי אלקבץ
מ'. ברח' איינשטיין גם יש  300המרכזי של השכונה שהוא ירוק.  רח' ברזיל זה  רח' ללא מוצא באורך 

שמעוני לא ברור איך -ויש פרויקט בברזיל וקרני התחדשות עירונית על הפינה יש פרויקט של מליסרון
כאשר היום ברזיל לא מתפקדת מבחינת תחבורתית מה יהיה כשיהיו הפרויקטים. רק מקודם אישרנו 

 קומות זה בסדר. זה לא מאוזן. 15קומות איפה האיזונים . מול הבית שלי בונים  15מדיניות של 
 : האם יש חלופות?אופירה יוחנן וולק

: הציגו חלופות. בדרך כלל את המגדלים מציבים בפינה. מדוע כאן עשינו כמעט הכל אותו יראליאור שפ
 דבר. 

 : חברי הועדה התייחסו בדיון הקודם לנושא המדיניות והאם יש כאן מדיניות לשכונה?מלי פולישוק
מ"ר  יש 860לה  מדובר על אצבעות ירוקות על ידי גינות וחורשות. השטח של רמ"א א' כו דוד בונן )מתנגד(:

דונם יש לנו  11.74יח"ד לדונם מה שקורה בברזיל זה יותר על שטח של  10יח"ד. כלומר צפיפות  461שם 
דונם  11.7יותר . עם האחדה של חלקות פה על  67%יח"ד לדירה אזי  16.5יח"ד הצפיפות נטו היא  196

ממה שקורה ברמת  4.5ח"ד לדונם  פי י 45יח"ד וזה אומר שהצפיפות תהיה  475הולכים לבנות מגדלים עם 
לפינוי בינוי  2.5אביב. במקום אצבעות ירוקות נקבל בטון באמצע בניה מרקמית . אם רוצים לתת יחס של 

אפשר לנייד זכויות. אני לא חושב שיזמים יתנגדו לניוד זכויות. דבר שני זה התחבורה. הרי אורך הרחוב 
קור התנועה הוא המשאיות שמגיעות לסופר מרקט והאנשים מ' וגם ככה אין בו מקומות חניה. מ 400

ממה שהיא  3או  4שבאים לחניון ונכנסים דרך שער רזין לזה אין פתרון.  תארו לכם שהצפיפות גדלה פי 
קיימת איפה היא תתקיים כי העומס על הסופר יגדל ויותר אנשים יבואו אז נכון עושים רכבת אבל איזה 

מה עם הדופן  2,4ופר?  מה עם כל הרחובות האחרים מה עם ברון הירש אנשים מגיעים עם רכבת לס
הדרומית של איינשטיין וכן הלאה. באופן אישי אני מעדיף להישאר בבניה הנמוכה. ברור לי שאין שטחים 

מגדלים על שטח כל כך מצומצם הם הפתרון. בנוסף בתוכנית הזו אין  5אבל אפשר לנייד זכויות אבל 
קומות לא נעשה  3כלכלי כי שעוברים מהבתים הקיימים של קומת קרקע חלקית ומעליה שוויון מהותי ו

מהיזמים לבוא להקים קרן איזון שיכולה לתקן עוולות כאלה ואחרות. אבל כן הועדה צריכה להתייחס 
 לנקודה הזו כי אתם צריכים להגן על הציבור הכללי.

למעשה עמדנו על עקרונות מסמך המדיניות אחד : אנחנו בתוכנית המפורטת וענת צ'רבסקי  מטעם תדהר
לאחד. המסמך הזה מצריך בינוי של חומה ומגדל, כי גם כשתכננו את השכונה המקורית במתחם צמחי 

היהודים יש טיפולוגיה של חומה ומגדל שנמצאת מאחורי בית האבות. היה תהליך של שיתוף ציבור לגבי 
ל תכנון . עבדנו עם נציגות של תושבי רמת אביב ולא רק מסמך המדיניות שלא היה אף פעם בתהליכים ש

נציגות אלא נציגות של אדריכלים ומהנדסים והבנו שהשכונה יכולה לקלוט את הצפיפות ושאפשר לעבות 
 את השכונה בקצבות שלה. 

 : בשיתוף הציבור האם התושבים הביעו אהדה לתוכנית? רועי אלבץ
המקום לשאול את איתן עקיבא. התוכנית המפורטת עולה בקנה  : בשיתוף הציבור תמכו וזהענת צ'רבסקי

 אחד עם מסמך המדיניות.
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קומות למתחם הזה ואני מסב את תשומת לב חברי  15: במסמך המדיניות מופיע גידי מוזס מטעם אקרו
 קומות.  15כתוב בינוי עד  6-34הועדה. מציג את מסמך המדינות דופן ברזיל 

עו"ד כהנא חלקי פרטים של המדיניות ותוכנית המתאר.  יש כאן מסמך מפורט מה שהראה  עו"ד  וילצ'יק:
זה לא מדויק. תוכנית המתאר נעשתה לאחר ולאור  8ולבוא להציג את תוכנית המתאר שנתנה רק 

המדיניות ולכן כל הטענה שאין מדיניות היא לא נכונה.  היה דיון מעמיק קבעו את העקרונות אז הדוגמא 
פוכה. ואנחנו תואמים את מסמך המדיניות הדבר היחידי שלא תואם את המדיניות הוא מהטייסים היא ה

יח"ד. הפחתנו  ממסמך המדיניות. זהו מתחם  475יח"ד ואנחנו עומדים על  490שהמדיניות מאפשרת  
. הבניינים 38בעייתי, עם הרבה דיירים. ביניני רכבת בצפיפות גבוהה. לא מתאים שם עיבוי ולא תמ"א 

הוא מכפיל נמוך שמדובר  2.44קומות זו לא חריגה קריטית. גם המכפיל של  15קומות אז  12ים הם הישנ
על פינוי בינוי עם תמורות ציבוריות. לקחת דוגמא בפרויקט של ברון הירש בלי תרומה ציבורית אין מה 

ם לפי הנחיות להשוות. כשמדובר על המסמך המדיניות אין כאן חריגה. בנוסף גובה קומות אנחנו עובדי
לקומה הדברים תאומים את ההנחיות שלכם. כן נבחנו חלופות ואתם בחנתם  3.8מרחביות אחד לאחד 

אותם. זה נכון שהחלופה לא מתאימה כל כך למסמך המדינות אבל הדבר שכמתי ואנחנו עומדים במסמך 
עומדים בהוראות המתחם המזרחי אנחנו  78%במתחם המערבי  71.4%המדיניות. לגבי הרוב הנדרש יש 

החוק. בעת ההחלטה על ההפקדה לא היה את הרוב הדרוש ולכן הועדה נכנסה כמגישה לכן לא היה צריך 
חוות דעת כי הועדה יכולה להיות מגישת התוכנית, אין כאן פגיעה בצד שלישי. היו חוו"ד של מה"ע 

 22בל חוץ מהאמירה של הוהיועמ"ש לגבי עמידה בסמכות מקומית. היתה טעות בדרפט לגבי הצפיפות א
הנתונים הוצגו מס' יח"ד הוצגו מצב קודם ומצב חדש ולכן להגיד שיש טעות זה מרחיק  45כאשר זה היה 

לכת. התוכנית אושרה ע"י מחלקת השימור והיא נקבע שאינה קובעת כלא טעונת השר. הוקמה קרן 
א כמות שמצריכה בה"ת. אנחנו תחזוקה, בדיקת הצללה ועוד בדיקות. לגבי הטענות התחבורתיות זה ל

 נותנים את הפתרון לגבי החניה.
 : המכוניות תצאנה החוצה?רועי אלקבץ

 מ'  מתחנת רכבת קלה. אנחנו על הקו הירוק ממש. 190: התוכנית היא במרחק גידי מוזס
בדק : המצב קיים של השכונה אין חניות בכלל ולא צריך בה"ת. לגבי הנושא של העצים הכל נעו"ד וילצ'יק

עצים שהם הרבה פחות מהתוכנית המקורית. גובה והרח"ק הם  80ע"י האגרונום העירוני. מדובר על 
תואמים את המדיניות. לעלות מהרחק ולעלות בגובה ולא כל מה שהופיע בועדה נמצא במסמך. לגבי השכן 

לפינוי ובינוי .  שהוא עושה 38שרוצה שיכללו אותו בתוכנית מדובר במתחם נפרד ואין דמיון בין התמ"א 
צריך להבין את הטענה השמאית שנאמרה. ראשית אפשר  15הטענה שבגלל ההסכמים אפשר לחרוג מתקן 

ויש להתחשב במחוברים כאשר יש הצדקה לכך. אמירה אומרת כאשר יש מתחמים  15לסטות מתקן 
לשווי של המחוברים לפינוי בינוי הדיירים מקבלים את הזכויות שלהם לפי מה שהם סוגרים עם היזם לכן 

לא ניתן משמעות בגלל שאנשים יודעים שהשוק מתנהג אחרת. אפשר להכין טבלה אבל מצד שני השוק 
 מתנהג אחרת. ולכן זה ענין שמאי ולא חוזי שאפשר להכניס לטבלאות האיזון.

המגרשים שהראנו ולמרות שרצינו  2: מסמך המדיניות אושר לאחר שיתוף ציבור שנעשה. ערן וקסלר
הבדיקות שלנו הראו שזה בלתי אפשרי ולכן נאלצנו לאפשר תב"ע מתוקף  38לעשות הרחבה בתמ"א 

שהמשמעות נפחים  יותר גדולים. בדקנו חלופות איך אפשר לפזר את הנפחים הללו וחלופה  5000תא/
 בצורת חומה ומגדל היתה הצורה הכי נכונה.

 : כמה חלופות הוצגו?רועי אלקבץ
ובמסגרתה נבחנו חלופות.   2014גענו עם חלופה אחת נבחרת. המדיניות היא בתוקף מ : לועדה הערן וקסלר

קומות זה מרחיק לכת. לגבי חב' פוזיילוב, המגרש שלהם בניגוד לתוכנית,  40לגבי החלופה של דן דרין 
לפי מסמך המדינות. בנושא התנועה, לאחרונה אגף התנועה ערך בדיקה מטעמו לטובת  38מומלץ לתמ"א 

תוכנית שמקודמת לקניון רמ"א, שכללה את רח' ברזיל. בדיקות נוספות בוצעו כחלק ממסמך המדיניות. ה
כלי רכב היא מידתית והרחוב ימשיך לתפקד. בנושא הגובה, היזם ביקש  300כל הבדיקות מראות שתוספת 

 ני. מ' כולל תרנים מעקות וכל האבזור הטכ 58 -מ', הועדה בהמלצתנו הנמיכה ל 70גובה של 
 מ' . 6: נשאלנו על לובי מוגבה ליאור  שפירא

 : האם ההנחיות לגובה שונות בין הדרום לצפוןמיטל להבי
מ' ואין  6:  קומה ראשונה היא קומה של מגורים ויש לה גובה רגיל. יש לובי שיכול להיות עד רוטברד מנדי

 קשר לדירות. אין לזה השפעה על הבנין.
 ברזיל וכל המכלול שם.: הבעיה היא רח' רועי אלקבץ

יש סעיף שמותר לסטות בהתאם. התוכניות  15: התנגדות השמאית נושא תרומת המבנים. תקן דני ארצי
הללו בסופו של דבר אלו ההסכמים שיש בין היזם לדיירים. יש חלקות שהם ריקות ונכנסות חלקות עם 

קן השמאי אומר ניתן למי מבנים ואז מבקשים להתייחס לחלקות עם המבנים שכאן יש משמעות. הת
שנכנסות לתוך ערבוב של חלקות  15שהורסים לו את המבנה שהוא בנה אם מבנה בהיתר. הרעיון של תקן 

חלקות שהם ריקות ובנויות שהבנויות הורסים אותם ובגינם נותנים זיכוי בגין המבנה זה לא דומה לדירות 
 הדבר יתבטא.  שהיזם  יתן מה שהוא נותן להם. בבית המשותף 70, 50של 

 מ"ר לכל יחידה.  12: כל הבחינה של התוכנית מתחילת ועד הסוף ניתן לפי גידי מוזס
: התוכנית הזו קודמה תוך הסתמכות על הסעת המונים בעתיד וגם בהסתמך על שירות אירית לב הר גבאי

ים וגם במצב התחבורה הציבורית הקיים בשכונה . זה האזור העשיר ביותר בתחבורה ציבורית במצב הקי
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העתידי ולכן זהו אזור שמתאים לפתח אותו. רח' ברזיל בדקנו בבדיקה במסגרת קניון רמ"א גם במסגרות 
הללו תכנון של הרחוב יעשה ע"י העיריה ועשינו בחינות של שביל האופנים ובדקנו ולקחנו בחשבון את 

 לופות טובותתוספות הבינוי וראינו רמות שירות סבירות לא ראינו קריסה. יש כאן ח
תקן  0.8: אם המחשבה שכתוצאה מכך  שלהסעת המונים יפתור את המצוקה אז למה נתתם ליאור שפירא

 חניה. 
 .1: זה תקן אלחנן זבולון

מקומות חנייה  0.8אנחנו הולכים לפי מדיניות לתקן חנייה בתב"עות חדשות שקובעת : אירית לב הר גבאי
קומות חנייה ליחידת דיור במרכז העיר. זו המדיניות שאושרה מ 0.5-ליחידת דיור מחוץ למרכז העיר ו

 בוועדה. 
: אם הלכתם לפי המדיניות העירונית האם זה תואם את הצפיפות הגדולה. לדוגמא אם ליאור שפירא

אז יכול להיות שצריך להקטין את נפחי הבניה שיתאים לתקן  0.8רוצים תקן חניה מחוץ למרכז העיר 
 רוצים צפיפות יותר גדולה יכול להיות צריך להוריד את תקן החניה.  החניה שמצפים, או אם

 : צריך לראות את נספח התנועה.  רועי אלקבץ
זה היה דרסטי למרות שיש תחנת הסעת  0.8. להפחית מ0.8: הצוות בסופו של דבר ביקש אודי כרמלי

מקומות בעיר. בגלל זה יש המונים. אם תספרו את כל החניות שרח' ברזיל מספק תמצאו שלא שונה מעוד 
בדיקה של אגף התנועה וחתכי רחובות בראיה הוליסטית ואין כאן משהו שיגרום לכאוס תנועתי. לכן היה 

מסמך מדיניות ועם אמירה לחשיבות ברמ"א  והמסמך דיבר על העומסים והתחבורתיות, הפשרה היתה כן 
פיפות ברוטו  עם מימוש של כל הבניה לבנות את התוספות בקצות של השכונה כלל השכונה מבחינת הצ

עדיין הצפיפות נמוכה ביחסית למה שמכירים. הדברים נבדקו כולל חלופות ותפיסה במסמך מדיניות. 
 מדיניות שערוכה היטב מתייחסת לכל הרבדים משימור ועד התחדשות ואמירה שמאזנת. 

 : יש מצוקה של חניה מיטל להבי
 הדילמות הללו עולות.  : תמיד כשעושים התחדשותאודי כרמלי

: יש כאן מקרה פרטי. אין הרבה רחובות בת"א שגובלים בקניון שבקושי אפשר למצוא בהם מלי פולישוק
 חניה כשהרח' ללא ממוצע. יש כאן אירוע חריג.

: לגישה הנקודתית אירית הסבירה ויש בחינה של יועצים מטעם היזם ובודקים את הדברים אודי כרמלי
 . שלהם בראיה רחבה

נאמר שיש פה תושבים של הגיל השלישי ושיהיה רכז חברתי שיעזור להם בכל  20: ביולי אופירה יוחנן וולק
 התהליך האם אתם עדיין תעשו זאת?

 : כן חב' סיטי וויז תלווה את התהליך. דובר גם עם הנציגות וקידמנו את זה. גידי מוזס
 תגובות:

יניות שקבל הארכת תוקף . אני שוב חוזר להכניס אותנו : אני מבקש לראות את מסמך המדעו"ד יוסי חן
 לקו הכחול על מנת לאפשר לנו חניה קונבנציולית.

 : מסמך המדינות אושר חד פעמית ומאז הוא בתוקף ערן וקסלר
וההחלטה לא אושר  22.1.14קומות. מה שיש זה החלטה  15: יש כאן הטעיה כי אושרו כבר עו"ד כהנא

קומות לא פינוי  15דירות לא  490יש פרוטוקול חד משמעי מינואר שכתוב לא  מסמך המדיניות שהוצג.
 בינוי רק עיבוי והתחדשות שום דבר. הדבר חמור מאד. 

תשתית תוכנית הדיון  22.1.14ב' 14-0002 9החלטה מס'  7: מקריא מתוך מסמך המדיניות עמ' ערן וקסלר
 38תנאים מגבילים שבאנו על מנת לקבע את תמא מספטמבר שעליו מדברים הוא דיון נפרד שבו באנו עם 

איך הוא אמור  38בשכונה. התנאים הללו הובאו ובתנאים אישרנו איך פרויקט שבא לעשות תמ"א 
שנים והחליף אותם מסמך המדיניות  3להיבנות. לא קשור לפרויקט בברזיל ונכון התנאים הוארכו בעוד 

ויש מגרשים שייעודו  38ה יש מגרשים שיועדו לתמ"א העירונית.  זה מסמך המדיניות הוא לכל השכונ
 . 5000לתב"ע מתוקף 

 77-78קומות מסומנים בתשריט. הגיע מסמך של  8אישרנו מסמך מדיניות שהם  2014: במיטל להבי
 ובמסגרתו שינינו את הגבהים. 

 מסמך המדיניות מוצג לחברי הועדה 
ת שהוצגה לחברי הועדה בישיבה בה הציגו את במצג: במפה רואים שהמגרש מיועד לתב"ע. ערן וקסלר

 קומות. 15שהבינוי שם מסמך המדיניות הראנו 
 גוברת על מסמך מדיניות כי תוכנית מתאר כוללנית. 5000: טענה נוספת שתא עו"ד כהנא
 קומות במהלך הדיון.  15: היה דיון על ערן וקסלר
יטריונים על המבנים שנמצאים בצפון ולא : יש חוו"ד שמראה שיש שלילת אור שמש מעבר לקרעו"ד כהנא

עשו כלום עם חוו"ד אז מה היא שווה אם לא משנים כלם בהתאם לחוו"ד. הראנו שיש אפשרויות בינוי 
אחרות. אפשר את הבניה הגבוהה לקחת מזרחה ולא תהיה באזורים הרגישים. בחרו להתעלם מהחוו"ד. 

אותם לשני חלקים והופכת אותם לשבילים צרים התוכנית לוקחת שצ"פ ולא מרחיבה היא בעצם מפצלת 
 15בשביל זה לא צריך שצ"פ. אם כבר תעבירו את המיקום של השצ"פ למיקום שבו עושים את מבנה ה

קומות על המבנים בצד צפון. בנוסף לא ממציאים לנו את הבדיקה של התחבורתית ואם כבר שולחים אז 
רים על צמתים אחרים. יש כאן בעיות בטיחות תציגו לפרויקטים אח 2010אנחנו מקבלים טיוטת בה"ת מ
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לנו את הדו"ח זהו רחוב שהוא דרך ללא מוצא ויושב עליו קניון גדול וכל הזמן יש חניה. ויש תנועה של 
 פריקה וטעינה שעוצרים באמצע הכיכר צריך להתייחס גם לזה. 

עים לאשר גם אם זה תואם את קומות האם אנחנו מנו 15: אם במסגרת המדיניות לא רשום ליאור שפירא
 תוכנית המתאר.

קובעת מה צריכה לכלול במסמך המדיניות והתייחסות ספציפית להשתלבות עם  5000ת.א  עו"ד כהנא:
אומר עיבוי התחדשות לפי תב"ע זה  22.1הסביבה במרקם לשימור ועוד הרבה דברים. המסמך שהצגתם מ

 קומות.  15ניות ולא נתת להצביע על זה שאושר נקרא לקרוא לזה מדיניות?  צריך לאשר מסמך מדי
 לא יתכן שיסתמו לי את הפה פעם שניה זהו לא דיון בהתנגדויות.

 קומות  12קומות ויש  15: אין בשכונה בנין של שרה קריצמן
 קומות + גג חלקי על עמודים  12: הבניינים ברזיל ערן וקסלר

ורה מצוינים בשכונה. ראש העיר אמר שהרכבת : אתם מדברים על רכבת קלה ואמצעי תחבשרה קריצמן
שנים ואז נראה מבחינה תחבורתית אבל כרגע  10שנים אז אולי נדחה את הבניה בעוד  10הקלה תפעל בעוד 

אין רכבת וחניה גם אין בואו נדבר על עובדות בשטח. אתם הורסים את השכונה שלנו זו שכונה לשימור 
ולא שימור. אתם נבחרי הציבור שלנו ומתפקידכם לשמור  ומה שאתם מתכננים הרס מוחלט לא מרקם

קומות רח' צדדי צר לא מוצא אתם מצביעים בעד  15עלינו ולדאוג לנו, מי שמצביע בעד בניית מגדלים בני 
הרס השכונה. הבניינים יהרוס את אופייה המיוחד של השכונה.  הציפוף לא יוכל לפעול ברח' ברזיל, אני 

שלי ברח' הפכו להיות בלתי נסבלים. רח' ללא מוצא יש קניון מתכוונים להגדיל את  . החיים1גרה בברזיל 
קומות דירות להשכרה יהיו ממוקמות  15הקניון בנוסף לעוד פרויקטים ברח' ולא השכירו בנייה של 

של משרדים שיהיו בסמוך לרח' ולא ברור איפה יחנו משאיות  32דירות להשכרה ועוד   15בברזיל 
פריקה וטעינה באמצע הכיכר מכוניות שחונות באדום לבן. ממתינים ברח' למציאת מקום חניה שעוצרות ל

ותאונות שכמעט מתרחשות של ילדים שחוצים וקשישים שמתקשים במעבר ברחוב. מבלים זמן יקר 
 בשהייה במכונית .

 
 דיון פנימי:
ת עירונית ברח' תקוע בנוה : עוד דוגמא של התחדשות עירונית די מתונה כשעשינו התחדשואודי כרמלי

אליעזר עוד רח' קטן מאוד. יש עוד מקומות אחרים שאנחנו מעמיסים וקשה להם. יש כאן מעשה תכנון של 
לגבי המתאר מה היה לפני הועדה אמרה  77-78הרבה שנים שמדיניות תומכת ותוכנית המתאר תומכת ה

ת הועדה לפעול לפי תוכנית המתאר אשר חזר ועלה כאן. סמכו 15המס'  38את דברה גם במדיניות תמ"א 
קומות בלב השכונה כדי לשמור על המרקם  15קומות . חלק מהמדיניות שאמרה לא להגיע ל 15מאפשרת 

שבשכונה תוך זה שהשוליים יכולים לספוג את העודפים האלו. זו תוכנית טובה רמת אביב צריכה לקבל 
 ח"ד עם הכל זה הגיוני.י 200ציפוף צריכה לקבל תוספת של אנשים. להוסיף 

: אני בעד התחדשות עירונית אבל חסרה פה חלופה אמיתית. כמו כן  מאד חשוב נספח רועי אלקבץ
תחבורתי חייב להיות מלא. זו שכונה קטנטנה ויש לה פאן היסטורי ושימורי אני מרגיש לא נוח עם 

יש פינה שהיא לא מידתית לא  התוכנית הזו. אנשים מאד כועסים על תקופת הביניים הכל מצטבר שם. פה
 קבלנו תשובה מספיק טובה על המכלול.  

 : צריך לשקול את שוב והתוכנית הזו לא טובה ואני לא אצביע בעדה.  להבי מיטל
 : לגבי רמת אביב ג' אין כאן בנין בנין והשכונה רגילה לגבהים הללו. רועי אלקבץ

הקומות.  15המצגת הראתה חד משמעית את נושא : אישור של המדיניות בא יחד עם המצגת. ערן וקסלר
שורות להזכיר את הבדיקה התחבורתית שעשינו  לקניון  2תיקון טעות סופר בחוו"ד תנועתית צריך למחוק 

 והיא נעשתה אחרי הדיון להפקדה ואישור נספח התנועה לתוכנית ברזיל. 
 : תוכנית האקלימית סביבתית לא הוטמעו בתוכנית הזו. מיטל להבי
 : אחרי שבאנו עם תוכנית מתאר והכל אל תגידו שלא הבאתםאודי כרמל

 
 הצבעה:

 בעד: אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולק, ליאור שפירא ודורון ספיר
 נגד: מיטל להבי, רועי אלקבץ

 
ועדת המשנה ( דנה 11)החלטה מספר  15/12/2021מיום  ב'21-0025בישיבתה מספר 

 :טהבתכנית והחלי  לתכנון ולבניה
 

 לדחות את כל ההתנגדויות.
 הועדה המקומית תצורף כמגישה לתכנית.

 לאשר את התכנית למתן תוקף.   
 

 ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, רועי אלקבץ, מיטל להבי, אלחנן זבולוןמשתתפים: דורון ספיר, 
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 תדיון נוסף כהשלמה להליך ההתנגדויומהות הדיון: דיווח על החלטת ועדת ערר ו

 
 15.12.2021יפו מתאריך –התקיים דיון בעררים על החלטת הוועדה המקומית תל אביב  16.2.2023בתאריך 

 התחדשות רחוב ברזיל.   -4895לדחות את ההתנגדויות ולתת תוקף לתכנית תא/מק/
 

 התקבלה החלטת ועדת ערר שקבעה: 16.3.2023בתאריך 
"נדרש דיון נוסף ץ לתחום התכנית וקבעה כי לקבל בחלקו את ערר בעלי הזכויות במקרקעין שמחו .א

 ןשל הוועדה המקומית בתכנית, בסוגיית עוצמות הבניה, וכנגזרת ממנה סוגית התנועה, קווי הבניי
. כמו כן, "תבחן האפשרות לרבות של המרתפים, הדיור בהישג יד, וכל שיוחלט כי נגזר מכך"

 זיקת הנאה מתאימה". לכניסה משותפת לחניוני שני הפרויקטים הגובלים ומתן

לעניין הטענות השמאיות, "דירות שהורחבו כדין, גם אם טרם נרשמו בגודלן החדש בלשכת  .ב
 המקרקעין, יש להביא הרחבתן בחשבון האיזון, אם לא הובאו כך".       

"הדיון הנוסף יתקיים בוועדה המקומית כהשלמה להליך ההתנגדויות... לא נדרשת שמיעה נוספת  .ג
 אלא אם תמצא זאת הוועדה המקומית לנכון".של טענות, 

 
 :השלמת מענים להתנגדויות שהוגשו לתכנית

 של בעלי הזכויות שמחוץ לתחום התכנית(  5, 4תנגדויות מס' בהתייחס לה)
 

 :נפחים ועוצמות הבנייה .1
 

מעבר לו, בהתאמה לתכנית המתאר, עולה  1נדגיש כי הצורך בעליה לרח"ק מירבי ולרח"ק 
נון השכונתי, שנקבע כבר על ידי הועדה המקומית כשאישרה את מסמך המדיניות כתוצאה מהתכ

ב. משכך, מה"ע סבור כי לא נפל פגם -לשכונה שעליו מתבססות כלל התכניות לרמת אביב א ו
בהחלטתה של הוועדה המקומית לדחות את ההתנגדויות וזאת משום שהתכנית מיישמת הלכה 

. עם זאת וכדי לעמוד בהחלטת ועדת הערר יוצגו בהרחבה למעשה את מדיניות השכונה המאושרת
 ההצדקות לעליה ברח"ק המתבקשת בתכנית. 

 
ועל בסיס מסמך מדיניות התכנון  5000במגבלות תכנית המתאר תא/כאמור התכנית נערכה 

את השכונה כ"מרקם קבעו לשכונה מדיניות התכנון  ומסמךהמתאר  תכנית. 9006לשכונה תא/
כי המגרשים בדופן השכונה, המגרשים הגובלים ברחוב ברזיל בנוסף לכך קבעו בנוי לשימור" ו

נציין כי  תוספת משמעותית של יחידות דיור.לודרך נמיר, הם האזורים המיועדים להעצמת בינוי ו
התכנוני של העצמת בנייה בדפנות שכונה ותכנון מתון במרכזה חל בשכונות רבות ברחבי  ןהעיקרו
  העיר.  

 
( 4ברחוב ברזיל הוגדרו בתכנית המתאר בייעוד "אזור מגורים בבנייה עירונית" )רח"ק  המגרשים

השכונה מוגדרת "מרחב להתחדשות עירונית" בתכנית ו היותקומות.  8ובמדרגת גובה של עד 
נוסף מעבר לרח"ק המותר )ובכך לעלות לרח"ק  1לאשר רח"ק רשאית וועדה המקומית ההמתאר, 

כמו באזורי התחדשות עירונית אחרים  קומות( 15-ובה נוספת )ובכך לעלות ל( וכן לאשר מדרגת ג5
 . ברחבי העיר

 
הטעם לכך הינו כי לתכניות להתחדשות עירונית מטרות ברורות של חיזוק מבנים מפני רעידות 

אדמה וציפוף עירוני במידה ראויה כדי לתת מענה לאוכלוסיה המתחדשת ומתרחבת. לשם הריסה 
ו חיזוק ותוספת של המבנים נדרשים תמריצים נוספים שיהפכו את הפרויקט לבר ובניה מחדש א

ביצוע עבור היזמים ועבור הדיירים עצמם ומשום כך ניתנה האפשרות במסגרת תכנית המתאר 
 לעלות ברח"ק אחד בלבד מעבר לרח"ק המירבי שנקבע באזור היעוד.

 
הבנייה )מבחינת ישימות תכנונית,  היקפי נבחנומסמך המדיניות לשכונה במקרה הנדון כבר ב
 B5על עריכת תכנית התחדשות עירונית ברחוב ברזיל )מתחם  והוחלטתנועתית וכלכלית( 

 יח"ד במתחם.  490יח"ד וסה"כ  294תוספת של העצמת בינוי ובמדיניות( עם 
 

 עם בינוי 5אושרה להפקדה בהיקף של רח"ק נערכה בהתאם לעקרונות מסמך המדיניות והתכנית 
. יובהר כי זכויות הבנייה )הרח"ק( הן נגזרת של יחידות דיור 475קומות עבור סה"כ  15-ו 8של 

יח"ד במתחם  294הצרכים והדרישות התכנוניות. כך שכאשר מסמך המדיניות קבע תוספת של 
הרי שזכויות הבנייה וגובה המבנים צריכים להתאים לקביעה זו. כמו כן, שכונת רמת אביב הינה 

הכוללת מגוון רחב של גדלי יחידות דיור המתאימים לכלל האוכלוסייה ומטרתנו לשמור על שכונה 
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תמהיל מגוון של יחידות דיור עבור משפחות בגדלים ובמרכיבים שונים. לכן התכנית קובעת שטח 
 45יח"ד קטנות )בשטח  30%מ"ר עיקרי שמאפשר תמהיל מגוון וכן מחייבת לפחות  77ממוצע של 
  .מ"ר עיקרי(

 
מ"ר עיקרי. כלומר, רק עבור יחידות הדיור + ממ"ד נדרש  77יח"ד בשטח ממוצע של  475בתכנית 

והיתרה נדרשת לשטחי שירות ושטחים עיקריים משותפים נוספים לשירות כלל  4.05רח"ק 
הדיירים. מכאן עולה כי היקפי הבנייה המוצעים בתכנית נגזרו מתוספת יחידות הדיור שנקבעה 

חם כבר בשלב המדיניות וכתוצאה מתמהיל הדירות הנדרש. כל אילו מצדיקים הגעה כרצויה במת
 נוסף המותר לפי תכנית המתאר. 1+ רח"ק  4לרח"ק מירבי 

 
יפו הינה עיר מתחדשת. הוועדה המקומית לקחה על עצמה תוספת יחידות דיור רבות לעיר על -ת"א

מענה לצרכים הציבוריים הנדרשים  מנת לתת מענה לאוכלוסיית מדינת ישראל הגדלה תוך מתן
 לתוספת אוכלוסייה זו, לרבות תמהיל יח"ד מגוון עבורה. 

 
 להלן השוואה בין היקפי בנייה בתכניות התחדשות בשכונה ובקרבתה: 

 
 / מס' קומות )עוצמות בנייה( רח"ק / צפיפות -טבלת השווה

 
 צפיפות נטו ידות דיוריח תכנית

 )יח"ד לדונם מגורים(
 מות קו רח"ק

 בנייה גבוהה/מרקמית מופקד/מאושר 5000תא/ יוצא נכנס מכפיל יוצא נכנס
 8+15 5 4+1 45 16.7 2.4 475 196 התחדשות ברזיל

 8+15 3.9 4+1 34.3 13 2.5 420 168 *שמעוני-קרני
 8+15 4.3 4+1 57.5 18.2 3.1 237 76 **27-29שמעוני 

 8+11 3 3+1 27.2 8.4 2.76 265 96 צפון מזרח מעוז אביב***
 

 38* זכויות בנייה מכוח תכניות תקפות + תמ"א 
 התכנית כוללת בניין לשימור. התכנית לא הומלצה להפקדה בוועדה המקומית לנושא דיור ציבורי **

 , מרקם בנוי לשימורשכונת מעוז אביב ***
  

יותר נדרשים  עולה מהטבלה שככל שמספר יחידות הדיור הן במצב הנכנס והן במצב היוצא גדול
היקפי בניה גדולים יותר וזאת הן מהטעם הברור מאליו שנדרשת תוספת רח"ק עבור תוספת 

יחידות דיור והן מהטעם שככל שקיימות יותר דירות המצב הנכנס יש להתחשב בתמורות 
שהדיירים יקבלו בהרחבת הדירות הקיימות. כמו כן וכאמור לעיל כאשר מדובר על דירות גדולות 

 עבור משפחות, מובן ששטחי הבניה יגדלו.  יחסית 
 

 בדופן השכונה הבינויהעצמת חשוב לציין, תכנית המתאר ומדיניות התכנון של השכונה קבעו כי ב
בלב יותר המידתיות  ההתחדשות מתאפשרת )רח"ק וגובה במגרשים לאור הרחובות נמיר וברזיל(

שמירה על  -ומדיניות התכנון מתקיים העיקרון הנוסף שקבעו תכנית המתארבכך . השכונה
ושמירה על טיפולוגיית  38"מרקם בנוי לשימור", זאת באמצעות התחדשות מידתית )תמ"א 

ערכי  ועלשל השכונה  יהשלד העירוני ההיסטורהבנייה ואופן העמדת הבניינים(, ששומרת על 
המדיניות , כפי שנמצא לנכון בתכנית המתאר ובמסמך הטבע העירוני ומערך השטחים הפתוחים

 . לשכונה
 

 :דיור בהישג יד .2
לא הייתה לוועדה המקומית מדיניות דיור סדורה לנושא דב"י, וכזו ( 7/2020)לעת הדיון להפקדה 

. מאחר ובפרק הזמן שחלף מאז אישור הוועדה להפקדת התכנית אישרה 2022אושרה באוגוסט 
מומלץ לקבוע כי עדת הערר, הוועדה מדיניות סדורה דב"י, ומאחר והנושא עלה במסגרת החלטת ו

, שתהווה תועלת חברתית דב"י בהתאם למדיניות הוועדה המקומית 15%התכנית תכלול 
 משמעותית שהתכנית מעניקה לציבור. 

 
נציין כי נערך דו"ח כלכלי עדכני ע"י היזם, שכלל את תוספת הדב"י. הדו"ח הכלכלי נבחן ע"י 

רת את קידום התכנית מבחינה כלכלית והתכנית הרווחיות מאפשמחלקת תכנון כלכלי ונמצא כי 
  היזמים.. בנוסף, נערך הסכם דב"י ונחתם ע"י אינה מייצרת רווח יזמי עודף

 
 :תנועה וחניה .3

נבדק כושר הנשיאה התנועתי  2014בשנת  9006במסגרת עריכת מסמך המדיניות לשכונה תא/
יניות ובהתאם להיקפי הבינוי בשכונה, על בסיס התוספת הכוללת של יחידות הדיור שבחנה המד
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שקבעה תכנית המתאר. בבדיקה, שנערכה ע"י יועץ תנועה, נמצא כי התכנון מספק לרבות תפקוד 
 צמתי היציאה מהשכונה. 

 היו שינויים משמעותיים בתחום התנועה במספר מישורים:  2014בנוסף, מאז שנת 
ברודצקי. -איינשטיין-נמיר ו-ביצוע בפועל של הקו הירוק והתחנות עבורו בצומת איינשטיין -

 מ'.  180 -לתחנת רק"ל ברודצקימרחק בין גבול התכנית 
שינוי מדיניות העירייה ותפיסת התחבורה בעיר והשקעה בפתרונות  -"היפוך הפרמידה" -

-ניידות אלטרנטיביים לרכב פרטי כמו סלילת שבילי אופנים, עידוד הליכתיות ורכבים דו
  ופניים ברחובות רדינג וברודצקי. הקמת שבילי א גלגליים וכו'.

 (9130בתב"עות חדשות )תא/מק/למגורים עדכון מדיניות הוועדה המקומית לתקני חניה  -
או עפ"י  0.8: 1תקן החניה שקבעה התכנית המופקדת הוא הקובעת תקני חניה מופחתים. 

 התקן התקף, הנמוך מבין השניים. 
 ים מופחתים.לתקנ 2016תקנות החניה הארציות עודכנו בשנת  -
תחנות מטרו מתוכננות. תכניות  2המדינה החליטה על קידום תכנית מטרו. בגבול השכונה  -

 המטרו אושרו. 
 

מומלץ שלא לשנות את הוראות התכנית לנושא תקני חניה, אולם, לאור בהתאם לאמור לעיל, 
  הסמיכות למערכות מתע"ן מומלץ קבוע כי תקן החניה הינו תקן מקסימום.

 
 :41י ברודצק .4

החלטת ועדת הערר קבעה כי במסגרת הדיון הנוסף שיתקיים בוועדה תיבחן האפשרות 
שהתבקשה במסגרת הערר לאפשרות כניסה משותפת לחניונים ומתן זיקת מעבר לרכב בתת 

 )ממזרח(. 41המגרש הגובל בכתובת ברודצקי  הקרקע עבור
כניסה משותפת לחניונים באמצעות הנושא נבחן תכנונית ונמצא כי ניתן לקבוע בתכנית אפשרות ל

עד לגבול המגרש המזרחי )גבול תא  101מתן זיקת מעבר לרכב, לרבות בתת הקרקע, מתא שטח 
ומומלץ לתקן את מסמכי  (, שיאפשר גישה למרתף החניה41השטח עם המגרש הגובל, ברודצקי 

הקו הכחול  את המגרש הגובל לתחום . למען הסר ספק, ההמלצה אינה מוסיפההתכנית בהתאם
 . המופקדת של התכנית

 

 :קווי בניין .5
התכנון נבחן שנית הן לעניין קו בניין קדמי והן לעניין שמירת מרחק מעצים בוגרים המיועדים 

 לשימור. 
  לנושא קו בניין כלפי סמטת לאון בלום נמצא כי נשמרו מרחקים מומלצים מעצים

 בתת הקרקע.  קיימים בהתאם להנחיות סקר העצים, הן על קרקעית והן
 מ', ממליצים כי התכנית לא תאפשר הקמת  2נושא קו בניין קדמי לרחוב ברזיל של ל

מ' ובעומק של  2מרפסות בולטות מעבר לקו הבניין. כמו כן, תישמר רצועה מגוננת ברוחב 
 . ומומלץ לתקן את מסמכי התכנית בהתאםמ' לכל הפחות לטובת נטיעות  1.5

 חרונה במשותף עם האגרונום העירוני והאגרונום מטעם בנוסף, סקר העצים עודכן לא
עצים נוספים ישומרו + עץ אחד יסומן  22 -היזם. העדכון מטיב עם מצב העצים הקיימים

להעתקה )עצים נוספים לאלו שכבר נקבעו לשימור בסקר העצים של התכנית המופקדת( 
 . ומומלץ לאשר את סקר העצים המעודכן ולעדכן את מסמכי התכנית
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 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

ממליצים לשמור על עוצמות הבנייה )רח"ק ומספר קומות( כפי שנקבע בתכנית המופקדת, לקבוע היקף 
וועדה המקומית )מתוך סך יחידות הדיור בתכנית דיור של יחידות דיור דב"י בהתאם למדיניות ה

)ב( לחוק התכנון 106לפרסום לפי סעיף  המופקדת(, לתקן את המסמכים בהתאם לפרוט מטה בכפוף
 והבנייה לעניין יחידות הדב"י.

 
 תיקונים במסמכי התכנית:

בהתאם להוראות תכנית המתאר ולמדיניות הדיור  היקף יחידות דיור דב"י ממליצים לקבוע .1
לתקופה  בהישג יד להשכרה , שהתכנית תכלול הוראות לדיור 2022( שאושרה באוגוסט 9146)תא/

יחידות דיור סה"כ(. יחידות אילו יהיו  71מסך יחידות הדיור בתכנית ) 15%בשיעור של מוגבלת 
ממליצים לתקן את תקנון . שוק רממחי 40%שנה ובמחיר מופחת של  25להשכרה לתקופה של 

 התכנית בהתאם: 
 15% -יחידות דיור, מתוכן כ 475להוסיף בדברי ההסבר לתכנית כי "התכנית כוללת סה"כ  .א

 ". לתקופה מוגבלת יחידות דיור יהיו יחידות דיור להשכרה בהישג יד 71שמהווים 
)דב"י(": לתקופה מוגבלת להשכרה בהישג יד  דירות"הגדרות" הגדרה ל" 1.9להוסיף בפרק  .ב

שנה בה לא תותר מכירה  25-דירות להשכרה בבעלות ובניהול אחודים לתקופה שלא תפחת מ
דיור להשכרה יהיו במחיר מופחת בהתאם להוראות ו/או העברת בעלות חלקית. כלל יחידות ה

לתקנות המקרקעין  27הערה על פי תקנה  םהתוספת השישית לחוק התכנון והבנייה. תירש
בגין ייעוד יחידות הדיור כ"דיור להשכרה". לא יותר שימוש  2011)ניהול ורישום( תשע"ב 

 לאכסון מלונאי/תיירות. 
 71יחידות דיור ומתוכן  475ית": קביעת סה"כ "עיקרי הוראות התכנ 2.2להוסיף בפרק  .ג

 .לתקופה מוגבלת יחידות דיור להשכרה
 . לתקופה מוגבלת "שימושים": יחידות דיור להשכרה 4.1.1להוסיף בפרק  .ד
יקבעו  101מצב מוצע" ולקבוע הערה ש"בתא שטח  -"טבלת זכויות והוראות בניה 5לתקן פרק  .ה

יח"ד  40יקבעו לפחות  102ובתא שטח דב"( לתקופה מוגבלת )יח"ד להשכרה  31לפחות 
והפחתה ממספר יחידות הדב"י בכל מגרש תהווה סטייה  לתקופה מוגבלת )דב"י(להשכרה 

יהיה  לתקופה מוגבלתלהוסיף הערה ברמת הטבלה: "תמהיל יחידות הדיור להשכרה  ניכרת".
 זהה לתמהיל יחידות הדיור הכולל בתחום התכנית".

אדריכלי" : קביעת מיקום דירות דב"י בבניינים בהעדפה בבנייה  "עיצוב 6להוסיף בפרק  .ו
 המרקמית. 

 "תנאים בהליך הרישוי":  6.12להוסיף לפרק  .ז
 .חתום הסכם דב"י הצגת -תנאי להגשת בקשה להיתר -
הבטחת הקמתן של יחידות דב"י, רישומן  –תנאי להגשת בקשה להיתר בנייה  -

 25השישית לתקופה של לפחות בבעלות אחודה וניהולן לפי הוראות התוספת 
 27שנים מיום האכלוס בפועל, לרבות התחייבות לרישום הערה לפי תקנה 

 .2011 –לתקנות המקרקעין )רישום ופיקוח(, תשע"ב 
 הקמה בפועל של יחידות הדיור  –תנאי למתן אישור אכלוס וגמר  -

לתקנות  27הערה לפי תקנה של רישום בפועל ו להשכרה לתקופה מוגבלת
 .2011 –רקעין )רישום ופיקוח(, תשע"ב המק

 )א(: "תקן החניה יהיה תקן מקסימום"6.2תוספת לסעיף  .2
להוסיף בפרק  -במגרש הגובל ממזרחזיקת מעבר לרכב בתת הקרקע לגישה לחניון מתן אפשרות ל .3

עבור  101בתקנון סעיף חדש )ז( "תתאפשר מתן זיקת הנאה למעבר רכב בתת הקרקע, ממגרש  6.2
 רתף חניה במגרש הגבול ממזרח". כניסה למ

עדכון הוראות נוסף להעתקה.  1עצים נוספים לשימור ועץ 22סקר עצים ותוספת של עדכון  .4
הנחיות לעריכת תכנית עיצוב אדריכלי:  6.1התכנית שסקר העצים הינו מסמך רקע. עדכון סעף 

 במגרש".תוספת סעיף "אישור סקר עצים מעודכן ובחינת הבינוי ביחס לעצים קיימים 

לא תותר הבלטת מרפסות מעבר לקו הבניין הקדמי לרחוב  -)א( קווי בניין 4.1.2עדכון סעיף  .5
לפחות  1.5מ' ובעומק  2תישמר רצועה מגוננת ברוחב  -)ב( מרתפים 4.1.2ברזיל. עדכון סעיף 

עה )ח( פיתוח סביבתי: להוסיף סעיף "תישמר רצו 4.1.2עדכון סעיף בחזית הבניין לרחוב ברזיל. 
 מ' לטובת נטיעות.  2קדמית לא מבונה של 

"תנאים בהליך  6.12תוספת לסעיף  –תיקון טכני בהתאם להחלטת הוועדה המקומית להפקדה  .6
": "תנאי לפתיחת בקשה להיתר בנייה יהיה הצגת כתב התחייבות לעניין קרן תחזוקה הרישוי

עלי הזכויות הזכאים למשך להבטחת תחזוקה שוטפת של דירות המגורים, שיבטיח סיוע לחלק מב
   שנים". 10



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

223 

 

תיקון טבלאות הקצאה ואיזון לאור החלטת ו. הערר ותוספת דב"י ואישור יחידת המקרקעין  .7
 .לטבלאות הקצאה מתוקנות

  .ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .8

 עדה המקומית.ומ"ש לותאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היוע .9
 

 :תיאור הדיון 25/09/2024ב' מיום 24-0018ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

דיון  2020תכנית התחדשות עירונית, שכ' רמת אביב הירוקה, דיון להפקדה בשנת  אלון גולדמן:
עת אנו מדווחים על כ 2023, על החלטה זו הוגש ערר בשנת 2021בהתנגדויות והחלטה למתן תוקף בדצמבר 

החלטת ועדת ערר ומבקשים לקיים דיון השלמה לדיון בהתנגדויות בהתאם להחלטת וועדת הערר. מפרט 
 במצגת את עיקרי התוכנית והחלטת וועדת ערר.

במסגרת הדיון בוועדת ערר נקבע שבמסגרת הדיון שלנו בוועדה לא דנו מספיק ולא נתנו  ליאור שפירא:
ק וגובה ולכן ועדת ערר החזירה את התב"ע לדיון מחדש בנושאים הללו. עם זאת מספיק משקל לענין רח"

כשקבלנו את ההחלטה לגבי התכנית מדיניות הדב"י לא היתה תקפה ולכן לא קבענו דב"י . היום באים 
גורמי המקצוע על מנת ליישר קו עם מדיניות הועדה ולהכניס גם בפרויקט הזה מרכיב של דב"י . בהנחה 

עה שאכן לעשות דב"י בפרויקט הזה אזי אנחנו חרגנו מהתוכנית כפי שהיתה בהתחלה ולכן ואתם בד
ב' אני  106ב' . אם נפרסם 106צריכים לפתוח מחדש את הפתח ולהגיש התנגדויות, כלומר צריך לפרסם 

 מניח שחלק מההתנגדויות יעלה שוב נצטרך לדון שוב. אני מציע בואו נחליט כרגע אם אנחנו רוצים את
הדב"י וכתוצאה מכך יהיה המשך לדיון. אם תגידו שאנחנו לא מעוניינים שיהיה בפרוייקט הזה דב"י אז 

 אנחנו מחוייבים לחזור ולדון כפי שצוותה עלינו וועדת הערר.  
הפיצול הזה הוא בעייתי. מצד אחד אתה אומר לא נחליט דב"י אבל אני נאלצת תחליטו  אורנה ברביבאי:

את נושא זו החלטה מלאכותית. חלק מהשיקולים אם אנחנו רוצים להיטיב עם  מראש כדי להפריד 
 הציבור  .האבחנה היא לא נכונה ומעוותת את אופן קבלת ההחלטות.

צוותי המקצוע  לא רוצים להגדיל את היקפי הבניה.  צריך לדון עם ו/או בלי דב"י.  ליאור שפירא :
 קפים והרח"ק  זה יהיה יותר יעיל אם לא נעשה דיון כפול. ההיקפים לא יישתנו. אם נדרש לדון בנושא ההי

 אפשר לדון בזה כרגע אם אנו רוצים בפרוייקט דב"י 
 הפירוק למשתנים לא עוזר לקבלת ההחלטות אלא משבש אותה.  אורנה ברביבאי:

דיור בר השגה במקומות יקרים הוא בלוף. גם אם אתה נותן הנחה זה לא בר השגה. בר  אברהם פורז:
זה לא בר השגה. לכן אני חושב שצריך להקטין את  40%השגה בסוף צריך להיות מחיר סביר אפילו 

 הקומות. 
 שקל 6,000רשות הדיור העירוני אמרה שמקסימום התקרה לשכ"ד בדיור בר השגה זה  ליאור שפירא:
 ם האלוהמחיר גבוה מידי ולכן אני לא לשנות את התכנון אלא להקטין את הבנייני אברהם פורז:

 אם כך אתה בדעה שללא קשר לדב"י היתה רוצה  להנמיך את הבניינים? ליאור שפירא:
 נכון אברהם פורז:

 לא ראינו את מסמך הכדאיות הכלכלית ולא ידענו אם הרווח ליזמים מוגזם או לא. מיטל להבי:
ים שהסב את קומות כמעט בלי מטלות כי שטח חום נכנס שם מראש, כתוצאה מערר של תושב 15שחררנו 

אחוז אם זה היה תלוי במה שקורה פה לא היינו מקבלים,  15תשומת ליבנו שאפשר לקחת מטלה של 
ומאחר שקבלנו את המתנה מבחוץ  אני מציעה לוותר עליה. במדיניות רמת אביב הערכנו את כל תוספת 

בשביל כל  600יח"ד נשאר לנו עוד  1100יח"ד רק לאחרונה הבאנו  1771-יח"ד הפוטנציאליות ב
 שעוד לא התחלנו לספור אותן.  38ההתחדשות עירונית והתמ"א 

נלחמנו על הגובה של רמת אביב זה לא מקום להכפיל, תשקלו קצת תביאו תוכנית כוללת, תראו לנו 
 פתרונות תחבורה ונשאר נאמנים לשמור את האופי . 

 ממשיך להציג את התוכנית.  אלון גולדמן:
 מצב נכנס? למה אין פה מיטל להבי:

תקנון זה משהו שיש לנו ממנהל התכנון, לכן אנו באים עם הדרפט שבו כתוב מה המצב הנכס  אורלי אראל:
ומה המצב היוצא, מדיניות הוועדה בתקנון לא ניתן לכתוב זה חקיקה, זה הוראות מה ניתן לבנות חדש 

 ללא ההיסטוריה.
 תמודד עם זה היא להגדיל את הצפיפות?אם המצב הוא צפוף מלכתחילה הדרך לה אורנה ברביבאי:

כי המגרשים קטנים לכן תכנית להתחדשות עירונית היא האפשרות  38לא ניתן לעשות תמ"א  אלון גולדמן:
 הנכונה. המדיניות התכנון לשכונה שאושרה בוועדה המקומית מצאה לנכון להעצים בניה בדפנות השכונה. 

 פנות?מי אמר שרחוב ברזיל זה ד אורנה ברביבאי:
מדיניות התכנון. השכונה המקורית הגיעה עד רחוב ברזיל. רחוב ברזיל נמצא בקצה השכונה  אלון גולדמן:

קומות  15יש אפשרות לבנות  5000ההיסטורית, בזמנו הבניינים שעל אינשטיין לא היו קיימים. בתכנית 
 בברזיל. 

 אישור.  וועדת הערר החזירה את זה לנימוקים אבל יש הראלה אברהם אוזן:
וועדת הערר אמרה במפורש גובה הבינוי בהוראות המתייחסות למתחם התכנון, לא נפל פגם  רבקה פרחי:

 בשיקול דעת הוועדה המקומית שאישרה חלק מהמבנים בגובה זה.
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 בשביל זה היא שלחה שאנו ננמק אורנה ברביבאי:
ובגלל שזה גם אזור  4רחק מירבי וועדת הערר מבקשת בגלל שבאזור התכנון  מותר להגיע ל רבקה פרחי:

 , הוועדה מבקשת שננמק זאת15-ל 18-ועוד מדרגה של גובה מ 5התחדשות עירונית אפשר להגיע לרחק 
 הוא הסביר שאפשר אבל לא למה מילי פולישוק:

 הראציונל לא מקובל עלינו אורנה ברביבאי:
בבניה  בדפנות ולב השכונה יישארהראציונל והמדיניות של השכונה אומרים שהעצמה תהיה רבקה פרחי: 

 נמוכה
 את מסכימה שיש הטיה של המושג דופן? אורנה ברביבאי: 

ברזיל יש לו את המפגש עם הקניון ומכיוון שכך הוא מייצר גבול של השכונה. הגבול הזה היה  רבקה פרחי:
 כך במקור.

 אני חושב שזכויות הבניה נמוכותאלחנן זבולון: 
 דל שמאיים על כל השכונהלא צריך מגאברהם פורז: 
 קומות זה לא מגדל 15אורלי אראל: 

 זה חסר פרופורציה לשכונהאורנה ברביבאי: 
 בקצה רחוב ברזיל 70-מגדלים משנות ה 4להזכירכם יש אודי כרמלי: 

כמה תוכניות תמ"א קיימות במרכז השכונה? כמה נפחים מוסיפים באחוזים? תמהיל הדירות  חיים גורן:
ואם מוספים דירות דב"י ויוצרים תמהיל  0.8או מאפשר להגיע ל 0.8האם תקן החניה הוא ותקן החניה,  

 של דירות קטנות והמחיר יותר נמוך באופן יחסי, מה התמהיל והאם אפשר ליצור דירות קטנות?
 אברהם פורז: לא מבין איך הדופן של רמת אביב עבר כתובת

לק מקבלת ההחלטות זה להבין את העצמת הבנייה, את אני כופרת בלבדל את הדב"י, חאורנה ברביבאי:  
כל הפרטים והמשמעויות. אני רוצה לראות את הפרטים והמשמעויות ואז לקבל החלטה בהתאמה. אתם 

יוצרים תחושה שנפצל את הדיון לחלקים אנחנו צריכים לבדוק ומכאן להגיד שאין לנו ברירה אלא להשיט 
ונה ולהגיד יש ציבור שמוגן משינוי תמהיל שכונה, האם ההחלטה על רח' ברזיל  ולהגיד שהוא דופן השכ

 הלא מידתית הזו האם זה סביר שנקבל החלטה שהערר שלח אותנו לעשות שיעורי בית ולנמק
 על העניין שנדון ברחק יקרה בכל מקרה השאלה שלי היתה על העיתוי  ליאור שפירא :

 לדעתי בראייה הכוללת אורנה ברביבאי:
לדעתי צריך להיות שם דיור בר השגה ולכן חשבתי להפריד. בעייני דב"י לא קשור לגובה  : ליאור שפירא

 או לרחק. 
 איך אתה מייתר מתוכנית כלכלית את הדב"י? אורנה ברביבאי:

גורמי המקצוע המליצו ובדקו את התוכנית הכלכלית עם דב"י ובלי דב"י. תראי אותה אם  ליאור שפירא :
 ב'106נחליט על 

יש לנו יעדים להגיע לרמת ועוצמות בניה , לא ייתכן שפרוייקט בדרום ת"א יידחסו בו  זבולון: אלחנן
, זה רחוב שהוא קו ראשון  2.4מספרים לא נורמלים ובצפון ת"א זה לעצור את העוצמות בניה, זה יחס של 

 לקניון
 נתילפני כמה זמן בניגוד לעמדת המקצוע אתם הגדלתם את הבניין הפיליאור שפירא: 

אנחנו נכנסים עם מבנה ציבור, שב"צ לא מובן מה המצב הנכס ומה המצב היוצא, לא ראינו  מיטל להבי:
 את הדוח הכלכלי ומי שראה למה ועדת ערר דחפה תועלת ציבורית

 ועדת ערר באה ואמרה שלא נעשה דיון על עוצמות הבניה הראלה אברהם אוזן:
 ין עוצמות בניה לדב"יוועדת ערר לא קשרה את הדיון ב רבקה פרחי:
היה צריך להסביר  מה התועלות הציבוריות, מהצורה שבה הדרפט הוגש לנו לא מובן מצב  מיטל להבי:

והגענו לערר במחוז שהכניס את  15ולגובה  5נכנס ויוצא כדי להבין תועלות ציבוריות. הגדלנו את הרח"ק ל
 ות את הכדאיות הכלכלית ומצב יוצא ונכנס.התועלת הציבורית , זה מחזיר אותי לאמירה שאני רוצה לרא

 יש כמה כלים להעריך את ההתחדשות העירונית ואנו כחברי וועדה צריכים את הכלים האלה
 יש יזם שהציגו בפניו את מדיניות הדב"י והפרויקט כלכלי לו ליאור שפירא:

ולה לדרוש יותר אני רוצה לראות את הכדאיות הכלכלית בכדי שאוכל לבדוק אם אני יכ מיטל להבי:
תועלות. אני מבקשת שזה יהיה חלק מהמסמכים שמוגשים לנו כוועדה. אנו חושבת שאנו טועים 

 קומות ומוותרת על הדב"י  8-ומעמיסים יותר מידי ועושים עוול, צריך לרדת ל
כשיש יוזמה פרטית , תושבים , עזרה ובצרון או העירייה כלשהיא במסגרת תב"ע שאגף  אורלי אראל:

 ון מקבל ואתם מאשרים במסגרת התקציב. תכנ
 בתוכנית הזו היזם הוא יזם פרטי. דיירי שכונת רמת אביב, מי שגר שם. 

 קומות? 15מי שגר שם רוצה בפרוייקט אפילו של אורנה ברביבאי: 
 וודאי  אודי כרמלי:
 מי שהתנגד לתוכנית זה דיירי המגדלים שנמצאים ליד לא התושבים.  אורלי אראל:

ית מגיעה אלינו להתחלת תכנון אנו מבצעים מס' בדיקות, הבדיקה הראשונית שזה תואם את כשתוכנ
תוכנית המתאר, תוכנית המתאר זו המדיניות של הוועדה המקומית לתכנון חדש. אנו בודקים גם אם יש 

 מסמכי מדיניות שהוגשו לוועדה והם אישרו. יש את המדרג של המתאר והמדרג של מסמכי המדיניות ככל
שזה תואם את תכנית המתאר ומסמכי המדיניות מתחילים לדבר תכנונית, מה בתכנית החדשה ?איזה 
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הקצאות ציבוריות אנחנו חושבים שהיא צריכה לתת, אם בקרקע אם בשטח ציבורי בנוי בשצ"פ, בשטח 
 פרטי פתוח, בדרכים וכדומה האם הבינוי תואם את תפיסת העולם התכנוני. התוכנית הזו תואמת את

ואת מסמך המדיניות של רמת אביב הירוקה, כפי שאושרה בוועדה המקומית   5000תוכנית המתאר תא 
לא זזנו מטר. נכון שאפשר לתת פחות זכויות מתוכנית המתאר. לעמדתנו בעיר ת"א צריך להגדיל את היצע 

בעיר. יש להצפיף את יחידות הדיור בעתיד לבוא. באזור רמת אביב  זה איזור עם צפיפות דיור בין הנמוכות 
האזורים בעיר וגם באזור רמת אביב, גם בתוכנית המתאר זה בא לידי ביטוי, שבאזור התחדשות עירונית 

נותנים עוד רחק כדי להצפיף ולקבל עוד שיטחי ציבור ולהגיע לגבהים שקבעה תוכנית המתאר, אין פה 
ית נדונה בוועדה המקומית לא היה הקלות, בדיוק למה שקבעה תוכנית המתאר ומסמך המדינות. כשהתכנ

 נושא מדיניות הדיור לעניין הדב"י ולכן הוגש הערר. 
היום בעקבות הערר ובעקבות זאת שאנחנו צריכים לחזור אליכם לדיון עשינו בדיקה נוספת עם היזם  
קבל לנושא הכלכליות. אנו חושבים ככל שתוכנית יותר כלכלית, לא להפחית את היקף זכויות הבניה אלא ל

תועלות הציבור עירוניות או בשטחי ציבור או דב"י המטרה היא להגדיל את מס' יח"ד בעיר ולא להפחית. 
התוכנית נקבעה כלכלית יחד עם היזם ולכן באים לוועדה המקומית ואומרים שאנחנו מבקשם להוסיף 

זה לגזור דיור בר יח"ד דב"י במסגרת יחידות הדיור שהועדה קבעה כשהחליטה לתת תוקף לתוכנית, מתוך 
 השגה  בהתאם למדיניות העירונית. זה מקובל על היזם מי שהגיש את ההתנגדות זה תושבי המגדלים ליד

 אמרת שהתכנית הוכרזה כמתחם פינוי בינוי, זה על פי הכרזה ממשלתיתמיטל להבי: 
 לא, עד כמה שידוע לי היזם לא הגיש בקשהאורלי אראל: 
 תוכנית הכלכליתאבקש לראות את המיטל להבי: 
 כשהגדלנו את הרחק מה התועלת הציבורית שקיבלנו?מיטל להבי: 

 אין תועלות ציבוריות בהתחדשות עירונית. אורלי אראל: 
 אנו יוצרים תקדים מאוד רע אם אנחנו משעבדים את התכנון לעניין דיור בר השגהאברהם פורז: 

נית צריכה לענות לפחות על שני מרכיבים. שני לפי תכנית המתאר כדי להגיע לרחק מרבי התכ רבקה פרחי:
המרכיבים שהשתמשנו בהם אחד יצירת תועלת משמעותי חברתית כגון תמהיל הדיור והשני תרומה 

 למרחב הציבורי. 
 אופי הבינוי זו גם תרומה אלון גולדמן:
 הפתעתם אותי, תועלת ציבורית תמהיל הדיור מיטל להבי:
המתאר. לגבי מער בעיר תכנית המתאר קובעת תועלות ציבוריות  זה מה שקבעה תוכנית רבקה פרחי:

 שונות לגמרי באזור מגורים
 קיבלנו דונם מבנה ציבור, יצאנו עם דונם מבנה ציבור? מיטל להבי:
דונם זה המבנה הציבורי, הגדלנו את השטחים. זה לא תועלת ציבורית זה פרוגרמה  2.3  רבקה פרחי:
 חום הוגדל. הקצאה. השטח ה -לצרכי ציבור

 אשמח לדעת מה התהליך מכאן ואילך אורנה ברביבאי:
פה אנחנו מוגבלים במה שקבעה הוועדה המקומית  38לנושא העצמה במרכז השכונה בתמא  אלון גולדמן:

ובקשנו לאפשר  0.8יח"ד בחלקה ולנושא תמהיל ותקן החניה הוא  50-יותר מ 38אנו לא מוסיפים בתמ"א 
 תקן יהיה מקסימום. את הגמישות ולקבוע שה

: בתחילת הדיון נאמר שיש מדיניות לשכונה, שרוצים להגיע למספר מסויים של יח"ד. מלי פולישוק
 השאלה היא כמה יחידות דיור צפויות? האם צריך את כולם או שיש בשכונה עוד?

 : צריך את כולם כי התפיסה היא שצריך תוספת של יח"ד ברמת אביבאורלי אראל
 בפרויקט תמ"א בתוך השכונה מה המכפיל הממוצע? 2.4מכפיל פה הוא ה חיים גורן:

 1.7, 2-זה יכול להגיע לפחות מ אלון גולדמן:
: פועל יוצא של ההחלטה שנקבל ההמשך יהיה אם נחליט להקטין את זכויות הבניה או שלא ליאור שפירא

אם נחליט שאנו לא רוצים  עושים שום דבר בעוצמות הבניה וצריך להחליט אם אנו רוצים דב"י או לא.
 דב"י ולא רוצים לעשות שינוי בכלל אין דיון ואין התנגדויות תם ונשלם.

 אני מלינה על הצפיפות, על הצפי שתהיה בעיה תחבורתית ושרחוב ברזיל הוא לא דופן,  אורנה ברביבאי:
 נתלנו בדב"י כאילו זה הפיתרון לבעיות  שהציבור העלה

בקשת וועדת הערר על עניין עוצמות הבניה בלבד. כעת, בהנחה שבדיון הזה היינו דנו על פי ליאור שפירא:  
אז זה היה נפתח להתנגדויות כלפי כולם. באם החלטנו שאנו  שלנו מחליטים לסטות מההחלטה הקודמת

אם תחליטו  לא משנים, אז הזכות להתנגד נעלמה וההחלטה שלנו תקפה. יש נושא  נוסף שהוא הדב"י,
צים דב"י אז תם ונשלם הפרוייקט הזה, אם תחליטו שאתם רוצים דב"י אז התוכנית שונתה שאנו לא רו

 ב' ונחזור לוועדה 106ושוב צריך לאפשר לציבור שנפגע להתנגד ואז נפרסם 
 ב' נוסף?106לדעתך צריך אורנה ברביבאי: 

ב"י, כי זה מה לדעתי גם אם היינו מקטינים את עוצמות הבניה גם אז הייתי רוצה ד ליאור שפירא:
 שעושים בכל העיר. 

 זה לא כלכלי, או שהיזם מרוויח רווחי עתק אברהם פורז:
 כשאנו מדברים על התנגדויות אתה מתייחס רק לבעלי הדירות?אורנה ברביבאי: 

 לאליאור שפירא: 
 היו הרבה התנגדויות מתושבי השכונהאורנה ברביבאי: 
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 מצא פה יו"ר השכונה ואנו נאפשר לו לדברנכון ושמענו אותם. דרך אגב נ ליאור שפירא:
אין מחלוקת שצריך עוד דירות ושצריך לעשות התחדשות עירונית. השאלה אם יש ייתכנות  מלי פולישוק:

פרוייקטים בשכונה של התחדשות  10כלכלית, לא היתה התייחסות למחירי הדירות, אם יש לפחות 
רחוב ברזיל. חסרים נתונים של הייתכנות כלכלית עירונית ייתכן ולא צריך את כל הדירות במתחם של 

 ומספר יחידות הדיור?
 מה זה חשוב לקבל את הנתונים? האם יש עניין להפחית או להגדיל? ליאור שפירא:

ב' יתנגד ויגיד בעקבות הדרישה שלכם לדב"י אני מבקש להוסיף זכויות, מה נגיד 106-היזם ב אודי כרמלי:
 לו?

 ולקבל טיפת חלב, גן ילדים 3-לות למציע להע אלחנן זבולון:
 נאמר שהיזם מסכים לדב"י אני טוענת שאין מספיק נתונים. מלי פולישוק:

 100-את אומרת שהכלכלה הנקודתית של היום צריכה לסדר את הפרוגרמה התכנוניות ל אודי כרמלי:
ם צריך לבנות השנים הבאות, במקום שערכי הקרקע גבוהים לבנות פחות ובמקום שערכי הקרקע נמוכי

 יותר, אין תכנון, אין מתאר אין מדיניות אין תפיסת עולם.
זה לא מה שאמרתי. מדברים על מקום שהוסיפו למקום עוצמות בניה גדולות גם וועדת  מלי פולישוק:

 הערר אמרה
זה לא מה שוועדת הערר אמרה. במסגרת העררים יש נושא אחד שלא נתנו בו את הדיון  ליאור שפירא:

ק אבל היא לא אומרת ולא מרמזת, אחרת היתה מחליטה עבורנו. יש לה את הסמכות. המסקנה המעמי
 שלך אינה נכונה. 

הוא  2014-למה לא לעשות את שלושת הבניינים הגבוהים מול הקניון? דוח התנועה מ מלי פולישוק:
 בתוקף?

ונים. יש להציג את התוכנית בכדי לקיים דיון רציני על עוצמות הבניה אני מרגישה שחסר נת מיטל להבי:
 הכלכלית. נאמר שהתחדשות עירונית בפני עצמה היא תועלת ציבורית

 אל תוציאי דברים מהקשרם ונא לא לעוות את דברי הצוות המקצועיאודי כרמלי: 
לא נאמר התחדשות עירונית, נאמר באזורי מגורים זו התועלת הציבורית לעומת אזורי רבקה פרחי: 

 מע"ר. 
 . 8לא  5מדובר ברחק  לי:אודי כרמ

 התחדשות עירונית זו תועלת ציבורית בפני עצמה.  מיטל להבי:
השתתפתי בכתיבת מסמך המדיניות לשכונה. מעולם רחוב ברזיל לא היה רחוב  איתן עקיבא ועד השכונה:

ם בדופן השכונה, נאמר גם לגבי דופן נמיר שיח"ד שיבנו שם זה המקסימום ושאלנו איך יעשה המקסימו
אם לא ישנו את התשתיות  זה יגיע להתנגדויות וזה לא יאושר. אני רוצה להגיד שלא השתנה כלום 

בתשתיות והם רק קטנו ולא גדלו. אי אפשר לעשות זאת בלי תכנון ותוכנית וחשיבה. בתוכנית המדיניות 
כונה שיוצאים שנים. הושקעו הרבה זמן ויש תוכנית מסודרת לכל השכונה ושוכחים שיש כאן ש 4השקיעו 

ונכנסים בה. לא מעניין אותי החניות מעניין שבסוף יש יותר יחידות דיור אז נכנסים ויוצאים, מגדילים את 
זה יותר מהכפלה במידה  15ל 7מס' השירותים מאיפה ייכנסו ומאיפה יצאו. אם צריך לקפוץ מדרגה מ 

היום אבל היו אנשים אחרים וזה שם  מסוימת אנחנו מרגישים מרומים. נכון, זה לא האנשים שיושבים פה
את כל תכנית המרקם התוכני לשימור לא יכול להיות. זה מה שגורם להתנגשות בין התושבים לרשות, 

שמים את התושבים והרשות העירונית ביחסים מסוכנים. אין וודאות תכנונית ואין ביטחון. אני מבקש 
 נותק מהתוכנית. שתעשה חשיבה ותכנון והיא נעשתה ולבסוף כל בניין י

 אני חתומה על מסמך המדיניות של רמת אביב שהוא היום בבסיס הדיון. :ענת שרבינסקי אדר'
ענת היא אדריכלית פרטית שכרנו את שירותיה הרבה לפני שהיתה בשדה היזמי, היא זו  אודי כרמלי:

ך המדיניות. זה שכתבה עם הדיירים ונכחה בשיתופי הציבורי והיא הגורם שערך יחד איתנו את המסמ
 אני סומך על יושרתה. -שהיום כובע היזם על ראשה 

ישבנו שעות עם תושבי רמת אביב והמסמך הפך לדגם . היה תהליך שיתוף ציבור מאוד  ענת שרבינסקי:
משמעותי. המתחם עובד לפי המדיניות והתמונה שאיתן הציג שלא מכיר ולא ידוע זה לא נכון. רמ"א היא 

 נה לדוגמא בגלל שתוכננה יחד עם שטחי הציבור ומבני הציבור כמקשה אחת. שכונה שנקראת שכו
השכונה שנבנתה מההתחלה כללה טיפלוגיות  שונות.  טיפלוגיה טוריות שיש לה מקום להתרחב וכאן 

רואים שני בדידים שהוגדרו כשכונה. שאספנו שימור בדיוק לקחנו את אותם ערכים והיו קולות בעיריית 
מת אביב אין הצדקה בת"א, השטחים הפתוחים  הם אין להם אחד ורע בתל אביב, אפשר ת"א שאמרו לר

לצופף את הבדידים  על פי מה שקבענו  ולהגביה ולצופף את דופן השכונה,  הוא מרקם מגורים והדופן 
אלו  קומות זה צויין 15שהוגדרה כדופן של רח' לבנון. היה תהליך ארוך בעיריית ת"א והוגדר כדופן ולגבי ה

מקומות לכתחילה שידעו שאנחנו הולכים להגדיל את הצפיפות. האמירות של התושבים כיום מגיעות 
מהמגדלים שנמצאים בשכונה,  התשתית הכי חשובה היא של הרכבת הקלה שעוברת שמה, לא תשתית של 

 עוד הרחבה ולא כזו או האחרת. אנחנו עומדים בדיוק בהנחיות שהועדה קבעה לפני עשור.
אחד הדברים החזקים של הועדה המקומית היא קוהרנטיות וקונססטיות . הטענות שאנו  י כרמלי:אוד

משנים נקודתית אינן נכונות, אני ישבתי בישיבות כסגן מנהל אגף תכנון עיר ונוכחתי בישיבות שיתוף 
ם מספיק ציבור. יש מדיניות ברורה הדפנות הוגדרו,  אין שום דבר חדש. ועדת ערר אמרה אולי לא דנת

בעוצמות הבניה. גם מבחינה תכנונית וגם מבחינה תפקודית ואורבנית זה יעשה טוב לשכונה ולתושבי 
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השכונה הצפיפויות ברמת אביב  אנחנו חושבים שהיא כן יכולה לשאת אותה . התכנית מטיבה עם תושבי 
יותר עירוני בקצה  השכונה מעניקה שטחים ציבוריים , מעברים, מייצרת את מרחב מרכז השכונה כמקום

אחד אונברסיטה, בקצה השני ים, זה ציר משמעותי שלא קיבל עד היום את ההתייחסות הזו, תכנית 
המתאר שמה זאת על המוקד. יש כאן חשיבה רציפה וקוהרנטית. ברורה לנו התנגדות תושבי המגדלים 

ענה לכל מה שוועדת הערר אבל עדיין צריך להסתכל על רמת אביב כיחידה אחודה, מה שהוצג לכם נותן מ
 ביקשה לשקול. 

 לנושא של דב"י יש מקום להוסיף את הדב"י. אנחנו מתכננים עיר באידיאולוגיה ותפיסה ארוכת טווח.
 לא מתכננים עיר לפי מדד מחירי הברזל.

יתקיימו שתי הצבעות, החלק הראשון לעניין מה שוועדת ערר ביקשה מאתנו לנושא  ליאור שפירא:
 יה והחלק השני ניתן החלטה אם אנו רוצים דב"י בתכנית.עוצמות הבנ

אם אני מצביעה בעד דב"י בפרוייקט הזה זה אומר שהגדלתי את העצמות של הפרוייקט אורנה ברביבאי: 
 הזה, אתה גורם לי להצביע נגד דב"י למרות שאני בעדו

תנה, התוכנית אפשרה הבלטת וועדת ערר ביקשה שנדון בעוד מס' נושאים, קו הבניין לא השאלון גולדמן: 
מרפסות מעבר לקו הבניין, לנושא עצים בתיאום עם האדריכלים הוחלט שלא נאפשר את הבלטת 

 המרפסות מקו לקו קדמי בשני מטר כך שנוכל לשמר את העצים.
 זה שינוי בהוראות התוכנית :רבקה פרחי

יימה דיון חוזר בהתאם להחלטת הצבעה ראשונה לעניין עוצמות הבנייה, לאחר שהועדה ק ליאור שפירא:
הועדה מחליטה כי יש הצדקה תכנונית לעוצמות הבניה , לעליה לרח"ק מירבי  16.3.23ועדת הערר מיום 

, וזאת לאור הנימוקים שהוצגו בפניה בחוו"ד 5000נוסף מעבר, כפי שמאפשרת תכנית תא/ 1ולרח"ק 
זו הועדה מחליטה להטמיע את התיקונים  הצוות ובדיון החוזר שערכה לענין זה הוועדה. לאור החלטה

בסוגיית קווי הבנין והתנועה , כפי שהובאו בפניה בדיון החוזר ופורטו בחוו"ד הצוות, ולתקן את מסמכי 
 התכנית בהתאם.

 
 הצבעה: 

 מיטל להבי,  אורנה ברביבאי, אברהם פורז נגד:
 ת וחסרה תכנית תחבורתית: לא השתכנעתי שעוצמות הבניה דרושה, חסר תכנית כלכלימיטל  להבי

: אני חושבת שהוועדה נתנה פרשנות לא נכונה לוועדת הערר. לא ראיתי תוכנית כלכלית לא אורנה ברביאי
 הבנתי מה המשמעויות של דב"י. 

 בעד: ליאור שפירא, חיים גורן, דודו לניאדו, אלחנן זבולון, חן אריאלי, 
 
 

 הצבעה לעניין תוספת מרכיב הדב"י: 
 להבי,  אורנה ברביבאי, אברהם פורז מיטל נגד:

 : מאחר ואני נגד העוצמות וטרם הוצג המאזן הכלכלי לא אוכל להצביע בעד הדב"ימיטל להבי
 : גם אני מאותם נימוקים של מיטל מתנגדתאורנה ברביבאי

 בעד: ליאור שפירא, חיים גורן, דודו לניאדו, אלחנן זבולון, חן אריאלי,
  

 
ועדת המשנה ( דנה 10)החלטה מספר  25/09/2024מיום  ב'24-0018בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

הועדה מחליטה כי  16.3.23לאחר שהועדה קיימה דיון חוזר בהתאם להחלטת ועדת הערר מיום  .1
נוסף מעבר, כפי שמאפשרת  1יש הצדקה תכנונית לעוצמות הבניה , לעליה לרח"ק מירבי ולרח"ק 

, וזאת לאור הנימוקים שהוצגו בפניה בחוו"ד הצוות ובדיון החוזר שערכה לענין 5000תכנית תא/
זה. לאור החלטה זו הועדה מחליטה להטמיע את התיקונים בסוגיית קווי הבנין והתנועה , כפי 

 שהובאו בפניה בדיון החוזר ופורטו בחוו"ד הצוות, ולתקן את מסמכי התכנית בהתאם.

 

מכלל יח"ד  15%יח"ד , המהוות  71כנית את מדיניות הדב"י ולקבוע הועדה שוקלת להחיל על הת .2
ב לחוק לאחר תיקון טבלאות האיזון בהתאם. הפרסום יעשה 106בתכנית, וזאת בכפוף לפרסום 

בעיתונים, בלוחות מודעות ובמשלוח הודעות אישיות לבעלי הזכויות בתכנית ותינתן זכות 
 ימים.  30להתנגדות בתוך 

 
ור שפירא, חן אריאלי, אלחנן זבולון, דודו לניאדו, חיים גורן, אברהם פורז, אורנה משתתפים: ליא

 ברביבאי, מיטל להבי.
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 )ב( 106דיון בהתנגדויות לפרסום מכוח סעיף 
 

נשלחה בהודעה אישית לבעלי הזכויות בתחום התכנית, לחוק התכנון והבניה  106הודעה על פי סעיף 
 פרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:התסמה בלוחות מודעות וכן רפו

 30.01.2025 מגזיןמעריב 
 30.01.2025  מעריב

 31.01.2025 מקומון ת"א

  
 
 

 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 

 הוגשו התנגדויות לתכנית: ב'106הפרסום מכוח סעיף בתקופת 
 בא כוח מתנגדים מס' 

1 
)מחוץ לתחום 

 (התכנית

 עו"ד כהנא אשר 1,3,5בעלי דירות ותושבים בכתובות ברזיל 
 6744316תל אביב  65יגאל אלון 

2 
בעלי הזכויות )
 יזמי התכנית(ו

 בעלי הזכויות ויזמי התכנית: 
 בע"מ 16אקרו התחדשות עירונית בתל אביב 

 בניין בעיר ט.י.ג בע"מ 
 תדהר התחדשות עירונית בע"מ

 ת.פ. אראל יזמות בע"מ

 אלי וילצ'ק,עו"ד 
 נשיץ ברנדס אמיר ושות'

 678717תל אביב  5תובל 

 
 )מחוץ לתחום התכנית( 1התנגדות 

 
 המלצה מענה עיקרי ההתנגדות טענה

כעיקרון, המתנגדים תומכים  1
בתכנון של דיור להשכרה בהישג 

יד במקומות המתאימים לכך 
בלבד, שאין הדבר כרוך בהגדלה 
בלתי סבירה ובלתי מידתית של 

היקפי הבניה והצפיפות באופן 
בשימור המרקמי לפגיעה שיגרום 

של השכונה ובאופייה, לכשלים 
תחבורתיים ומפגעים בטיחותיים 

 ומשלילת אור מדירות קיימות. 

נושא היקפי הבנייה בתכנית 
)זכויות בנייה ומספר קומות( 
נידון בוועדה המקומית לעת 

הדיון בהפקדה ושוב מסגרת דיון 
אליו  בהתנגדויותהשלמה לדיון 

נדרשה הוועדה המקומית 
להחלטת ועדת הערר בהתאם 

, 1007/0122בעררים תא/
, 1024/0222, תא/1011/0122תא/
 ,10160222תא/
והוועדה  1040/0322תא/

החליטה )החלטה המקומית 
בדיון בתכנית  2ראשונה מתוך 

יש ( כי "25.9.2025מתאריך 
הצדקה תכנונית לעוצמות הבניה, 

 1ק מירבי ולרח"ק לעליה לרח"
נוסף מעבר, כפי שמאפשרת 

, וזאת לאור 5000תכנית תא/
הנימוקים שהוצגו בפניה בחוו"ד 

הצוות ובדיון החוזר שערכה לענין 
  ".זה הוועדה

 
לשקול המקומית החלטת הוועדה 

להחיל על התכנית את מדיניות 
הדיור העירונית, כלומר, לקבוע 

מסך יחידות הדיור יהיו  15%-ש
דיור בהישג יד )החלטה  יחידות

בדיון בתכנית(,  2שנייה מתוך 
מוסיפה שטחי בנייה או  אינה

קומות מעבר לנקבע בתכנית 
משכך, ככל ולא . המופקדת

תתקבל החלטה להוסיף את 
 משמעות מרכיב הדב"י, אין

  ההתנגדותממליצים לדחות את 
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הדבר שיצומצמו היקפי הבנייה 
בתכנית  כפי שנקבעו ואושרו

 .  המופקדת
 

מגרשים נציין כי היקפי הבינוי ב
ואושרו בתחום התכנית נבחנו 

תכנית המתאר העירונית ב
)רח"ק, גובה, הגדרת  5000תא/

השכונה כמרקם בנוי לשימור(, 
במסגרת מדיניות התכנון לשכונה 

)הגדרת מתחם  9006תא/
להתחדשות עירונית, מספר 

יחידות דיור מקסימלי 
בהתחדשות במתחם, הגדרת 

העצמה במגרשים בשולי השכונה( 
שלבי עריכת התכנית הנדונה ב וכן

)היבטי תנועה ותחבורה, השפעה 
על מבנים גובלים, בדיקות 

 הצללה(. 
עלו ונידונו במסגרת  אלהנושאים 
התנגדויות הפקדה, בהדיון ב

אשר  עררהובמסגרת ועדת 
אישרה בכפוף לדיון חוזר בוועדה 

 .   המקומית
אינם  מסמכי התכנית המתוקנים 2

מפרטים כיצד יקבע אילו דירות 
 -יהיו דירות להשכרה בהישג יד

מה יהיה שטחם, שטח המרפסת 
שלהם, באילו מבנים יהיו ובאילו 

 קומות. 

 2התכנית המופקדת קבעה 
עקרונות לקביעת תמהיל יחידות 

 :5הדיור, סעיפים )ד( )ה( בטבלה 
שטח ממוצע ליחידת דיור:  (ד)

 מ"ר עיקרי. 77

ידות הדיור מיח 30%לפחות  (ה)
מ"ר  45-יהיו בשטח קטן מ

 עיקרי.
 

בהתאם להחלטת הוועדה 
, 25.9.2024המקומית מתאריך 

 וכללה:פורסמה התכנית 
תוספת בדברי ההסבר  .א

 לתכנית לדירות דב"י.

הגדרה מלאה של "דירות  .ב
להשכרה בהישג יד לתקופה 

להוראות  1.9מוגבלת" בסעיף 
התכנית, כולל תקופת 

 השכרתן ובמחיר מופחת.

תוספת סעיף בעיקרי הוראות  .ג
 (.2.2התכנית )

אזכור במסגרת השימושים  .ד
 (4.1.1המותרים )

טבלת זכויות והוראות בניה  .ה
( מציינת את מספר 5)טבלה 

יח"ד דב"י בכל תא שטח )ו( 
ואת תמהיל יח"ד דב"י 

שיהיה זהה לתמהיל יח"ד 
 הכולל בתכנית )ז(.

ג( 6.1הוראות לתכנית עיצוב ) .ו
ירות קובעות כי מיקום ד

דב"י יהיה בהעדפה לבנייה 
 מרקמית. 

תנאים בהליך הרישוי  .ז
 ותנאים לאכלוס. 

ממליצים לקבל את ההתנגדות 
 :בחלקה

מסמך מדיניות  לוועדה המקומית
דיור הקובע קריטריונים עבור 
דיור בהישג יד ונכתבו הנחיות 

תכנון לאורה )"ממיר", הוראות 
 גנריות לתכניות בניין עיר(. 

מליצים להשלים בהתאם לכך, מ
את ההוראות הבאות בתקנון 

 התכנית: 
קביעת סעיף קטן "תמהיל"  .א

, 4.1.2בהנחיות הבינוי, סעיף 
שיכלול את סעיפים )ד( )ה( )ז( 

שמהווים את סעיפי  5בטבלה 
תמהיל יחידות הדיור 

תמהיל גודל כמו כן, בתכנית. 
יחידות הדיור הסופי יקבע 

 בתכנית העיצוב.
דות קביעת סעיף קטן "יחי .ב

דיור להשכרה ארוכת טווח" 
)במסגרת הוראות בינוי סעיף 

תמהיל יח"ד דב"י (: 4.1.2
שיהיה זהה לתמהיל יח"ד 

הכולל בתכנית, למעט יחידות 
מ"ר ברוטו"  100-גדולות מ

"יחידות הדיור להשכרה  -וכן
ארוכת טווח  תהיינה זהות 

ליתר יחידות הדיור בתכנית 
מבחינת חומרי גמר, עיצוב 

חלוקת החדרים  הפתחים,
ותכנון פנימי, עיצוב חזיתות, 

 המרפסות וכדומה". שטחי
 : 5עדכון סעיף )ו( בטבלה  .ג

מכלל יחידות הדיור  15%"
בתכנית יוגדרו כדירות 

להשכרה ארוכת טווח. בתא 
 31יקבעו לפחות  101שטח 

 102יח"ד כאמור, בתא שטח 



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

230 

 

יח"ד  40יקבעו לפחות 
כאמור. הפחתה ממספר 

השכרה יחידות הדיור ל
ארוכת טווח בכל מגרש 
 תהווה סטייה ניכרת". 

 מקשיים כיום רחוב ברזיל סובל  3
)חניות, חסימת  תחבורתיים

תנועה, רחוב ללא מוצא( לרבות 
כולל תכנית המתוכנן, במצב 

הרחוב אינו וקניון רמת אביב 
מסוגל לשאת את תוספת יחידות 
 הדיור והתכנית תפגע במתנגדים. 

בתכנית אינו  תוספת מרכיב דב"י
מעבר למספר יחידות הדיור 

שאושר בתכנית המופקדת אלא 
מתוך סך יחידות הדיור שאושרו 

ועל כן השינוי לא יגרום עומס 
 נוסף ברחוב. 

טענה זו אינה עוסקת בסוגיה 
לפי סעיף הודעה פורסמה שבגינה 

 .ב לחוק106

 ההתנגדותממליצים לדחות את 
 
  

 התועלת הציבורית הנדרשת אינה 4
דירות דב"י, אלא צמצום יחידות 
דיור, גובה הבניינים ושטחי בנייה 

על מנת לצמצם את הפגיעה 
הצללות וחסימת אור  -במתנגדים

    שמש.

הטענה אינה עוסקת בתוספת 
דירות הדב"י אלא בסוגיית נפחי 

הבנייה, שאינה מהווה שינוי 
לתכנית המופקדת ושלא פורסמה 

 ב'. 106בגינה הודעה לפי סעיף 
 

למעלה מן הצורך, יובהר כי נפחי 
הבנייה, גובה הבניינים והשפעתם 

על הסביבה נבחנו ואושרו ע"י 
הוועדה המקומית במסגרת 

אישור התכנית להפקדה שכללה 
תועלות ציבוריות בהתאם 

 לתכנית המתאר. 
 

-לאחר דיון נוסף שהתקיים ב
בהתאם להחלטת  25.9.2024

ועדת הערר בסוגיית נפחי הבנייה, 
עדה המקומית נתנה תוקף הוו

 לתכנון האמור. 
 
 וספת מרכיב דב"י כפי שפורסםת

במסגרת סך יחידות הדיור 
בתכנית המופקדת, נועד  ושנקבע

על מנת להתאים את התכנית 
מדיניות  -למגמות התכנון 

הוועדה לדיור שאושרה באוגוסט 
שור , כשנתיים לאחר אי2022

 (. 2020התכנית להפקדה )יולי 
 

לות, התכנית כוללת לנושא הצל
חוות דעת סביבתית שנערכה 

בהתאם להנחיות ואינה חורגת 
מהמקובל בתכניות התחדשות 

 עירונית בסביבה אורבנית.  

 ההתנגדותלדחות את ממליצים 

 רהאזור רווי בדיור מיוחד ובדיו 5
בהישג יד במצב הקיים ובמצב 

המתוכנן ולא קיים צורך אמיתי. 
י, מן ככול ויש רצון להוסיף דב"
הראוי לעשות כן בסמיכות 

לתחנות מתע"ן ולא ברחוב פנימי 
 שאינו קרוב לתחנות מתע"ן.  

טענה זו שאין צורך בדיור 
להשכרה בהישג יד בשכונה אינה 

ברורה. מדיניות הדיור של 
הוועדה המקומית קבעה כי יש 

צורך בדיור בהישג יד בכל תכנית 
שמקודמת בעיר במסגרת זכויות 

תכנית המתאר,  הבנייה שקבעה
וללא קשר לסמיכות למתע"ן 

והוועדה המקומית מצאה לנכון 
מדיניותה זו לשקול להחיל את 

 . בתכנית שבנדון
 

כמו כן, אין כל הבדל בין דירות 
להשכרה בהישג יד לבין דירות 

 ממליצים לדחות את ההתנגדות 
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למכירה בשוק החופשי ואין כל 
מקום להבדיל את מיקום דירות 

 הדב"י מדירות אחרות. 
 

ן כי התכנית מכל מקום, נציי
מ'  250 -נמצאת במרחק של כ

 -מתחנת קו ירוק אינשטיין
מ'  320 -כ במרחק של, ברודצקי

 נמיר -מתחנת אינשטיין
סמוכה לדרך נמיר, בה עוברת ו

יבים נתעם תחבורה ציבורית 
 ייעודיים.

תוספת יח"ד דב"י מהווה מטלה  6
כספית על היזם ואינה מהווה 

ועלת ממשית לאינטרס ת
 הציבורי.  

הגדלת מלאי יחידות דיור בהישג 
יפו הוא -יד בעיר תל אביב

אינטרס ציבורי מובהק. מדובר 
ביחידות דיור להשכרה ארוכת 

שנה( ובהנחה  25-טווח )עד
( 40%משמעותית ממחיר שוק )
שיתנו מענה לאוכלוסיות 

לרבות זוגות   4-7בעשירונים 
ת, צעירים, משפחות יחידניו

אוכלוסייה החיונית לתפקודה של 
 העיר. 

 ממליצים לדחות את ההתנגדות 

יש לאזן בין האינטרסים ולצמצם  7
את נפחי הבינוי, מספר יחידות 

 8הדיור ומספר הקומות )עד 
קומות( ולאפשר תוספת רח"ק 
וקומות בהתאם חוו"ד שמאי 

 לעניין כלכליות. 

אינה עוסקת בסוגיה הטענה 
לפי סעיף ודעה הפורסמה שבגינה 

 .ב לחוק106

  ההתנגדותממליצים לדחות את 

ככול ותחליט הוועדה על תוספת  8
דב"י, יש לקבוע את היחידות 
בהתאם לתוספת השישית לא 

לתקופה מוגבלת אלא לצמיתות, 
כיוון שמדובר בצורך תמידי שלא 
צפוי להשתנות או להיעלם בעוד 

 שנים.  25

מרכיב דירות הדב"י בתכנית כפי 
פורסמה תואם להגדרות מסמך ש

מדיניות הדיור של הוועדה 
המקומית שאושרה בהתאם 
להחלטת מועצת העיר מיום 

, כנדרש מכוח התוספת 8.8.22
 השישית לחוק התכנון והבנייה. 

 ממליצים לדחות את ההתנגדות 

 
 יזמי התכנית(בעלי הזכויות ו) 2התנגדות 

 המלצה מענה עיקרי ההתנגדות טענה

וועדה לתוספת דב"י השלכות להצעת ה 1
מהותיות על כלכליות התכנית ומימושה 

נוכח שינויים ותמורות במשק בכלל ושוק 
 הדיור בפרט. 

צורף  27.2.2025דו"ח כלכלי מתאריך 
להתנגדות. הדו"ח מצביע על רווחיות גבולית 

וחשש שהפרויקט לא יהיה ישים מהסיבות 
 הבאות:

א. עליה גדולה בשיעור הריבית במשק 
 ובעלויות מימון הפרויקט. 

 ב. עליית מחירי חומרי הבנייה וכוח העבודה. 
תוספת מרכיב שיפוץ דירות הדב"י בתום ג. 
 שנה ולפני מכירתן יש משמעות כלכלית. 25

ד.  אכלוסן, היקף התפוסה, קבלת דמי 
שכירות, תחלופת דיירים וזמן השיווק של 

 דירות הדב"י משפיעים על הכלכליות.
 21כלכלית לפי תקן -דעת שמאיתה. לחוות 

יש משקל רב הן לאישור התכנית והן 
 2022ליישומה. בעדכון האחרון לתקן מיוני 

נקבע כי בתל אביב, שיעור הרווח היזמי 
המזערי, המהווה תמריץ מינימלי ראוי 

למימוש תכנית פינוי בינוי, יעמוד על שיעור 

מבדיקה כלכלית שנערכה באגף הכנסות 
בתוספת רכיב המוצעת נמצא כי התכנית 

הכלכלית  עומדת בסף הרווחיותהדב"י 
יוער כי התחשיב כלל, כמקובל,  .הנדרשת

 בין היתר התייחסות ל: 
 
 עלויות בניה נהוגות בפרויקטים ,  -
לדירות הדב"י כמו:  עלויות התאמה  -

, עלויות שיווק, שיעורי עלויות שיפוץ
 תפוסה, סבסוד דמי וועד בית ועוד.

 שיעור מימון בפרויקטים מסוג זה. -
מבנה ציבורי )עלויות בניה, שכ"ד  -

 בתקופת הפינוי(
 חודשים.  42תקופת בניה של  -
 

ממליצים 
לדחות את 
 ההתנגדות 
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וממצאי חוו"ד עומדים  14%מינימאלי של 
 .  12.39%לות של על רווח לע

מדיניות הדיור קובעת רף מקסימלי ולוועדה  3
היקף נמוך יותר  נשמור שיקול הדעת לקבוע

של יח"ד דב"י והיא אף עושה שימוש 
בשיקול דעתה בתכניות אחרות )מפנים 

להחלטת ועדת הערר בעניין תכנית מרחב 
 האטד(.

היות והתכנית אושרה להפקדה קודם 
לכניסת המדיניות לתוקף, נוכח החשיבות 

שבמימוש התכנית בהתאם לדוח כלכלי, 
-מבקשים לצמצם את היקף יח"ד דב"י ל

 יחידות(.  48מסך יח"ד בתכנית )סה"כ  10%

בהתאם לדו"ח הכלכלי כאמור לעיל, 
שנערך ע"י הוועדה ישנה אפשרות להגדיר 

מסך יחידות  15%  -את סך יח"ד הדב"י ל
הדיור בתכנית ובכך להחיל דה פאקטו את 

  מדיניות הדיור העירונית. 
 

ממליצים 
לדחות את 
 ההתנגדות 

 
 

 צוות צפון( : )מוגש ע"יחו"ד הצוות
 

 ממליצים לאשר את התכנית למתן תוקף בתנאים הבאים:

להוראות התכנית תת סעיף "תמהיל" ותת סעיף "יחידות דיור להשכרה  4.1.2לקבוע בסעיף  .1
ארוכת טווח" וכמפורט בטבלה לעיל, שעיקרן ריכוז הוראות בדבר תמהיל יחידות הדיור בתכנית 

 -מינימאלי של יחדות דיור דב"י ושטחי מרפסות עבורן ותמהיל יחידות דב"י, שטח ממוצע וגודל
 שיהיו בהתאם לתמהיל כלל יחידות הדיור בתכנית ושטחי המרפסות עבורן. 

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .2

 עדה המקומית.ותאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לו .3
 

 :תיאור הדיון 25/06/2025מיום  ב'25-0013ישיבה מספר  ת המשנה לתכנון ולבניהועד
 

ועדת המשנה ( דנה 3)החלטה מספר  25/06/2025מיום  ב'25-0013בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 

 ירד מסדר היום 
 

 :תיאור הדיון 09/07/2025ב' מיום 25-0015ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 
 

 דיון להתנגדויות:
דיון בוועדת  2021, דיון בהתנגדויות התקיים ב2020תכנית התחדשות ברזיל אושרה בשנת אלון גולדמן: 

ולפני כחצי שנה היינו כאן בדיון השלמה לדיון בהתנגדויות בעקבות החלטת ועדת ערר.  בדיון  2023ערר ב
בהחלטה( והיום אנחנו בעצם בדיון להתנגדויות  2ב )ס' 106 האחרון הוועדה קיבלה שתי החלטות ופרסמנו

לבחינת שינויים בתכנית.  רח' ברזיל ברמת אביב הירוקה בעורף של קניון רמת אביב. מציג את התוכנית 
 בקצרה במצגת. 
רק מי שהשתתף בדיון הראשון של שמיעת ההתנגדויות יוכל להשתתף, ראובן לא תוכל ליאור שפירא: 

 להשתתף.
מאז שהתוכנית הזאת עלתה התנגדתי לעוצמות לגדלים לגבהים. השכונה לא יכולה  ובן לדיאנסקי:רא

 להכיל את זה ואני מקווה שמי שיכול להצביע לא ייתן יד לעוצמות הכל כך משמעותיות של בנייה.
 

ר לדיון . התוכנית הזאת הוחזרה ע"י ועדת הער5, ו3, 1אני מייצג את מתנגדים מברזיל עו"ד אשר כהנא: 
חוזר בוועדה המקומית. כלומר צריך לדון "דה נובו" על ידי הוועדה המקומית בין היתר בעוצמות הבנייה 

שלא הוצגה בפני חברי הוועדה  21וגם נדרש לדון בסוגיות של התנועה. הייתה חוות דעת כלכלית לפי תקן 
שמוגשת לוועדה המקומית חייבת א' לחוק התכנון והבנייה. כל חוות דעת 96והמתנגדים. בניגוד לסעיף 

להיות מוצגת ובאתר האינטרנט של מינהל התכנון. זה כבר אומר שההליך הזה פגום מיסודו גם הדיון 
הקודם וגם הדיון הזה מאחר וזה רלוונטי לשאלת עוצמות הבנייה. חייבים לדעת את המצב הכלכלי ולמה 

ב' כוועדה מקומית צריכים לדון באינטרס 106י בכלל התחדשות עירונית דורשת תוספת תוספות בנייה. לגב
הציבור איזה שינויים צריכים להיעשות בתוכנית? הטענה שלנו שבמקום הזה התועלת הציבורית העיקרית 
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שאפשר להשיג זה על ידי צמצום היקפי הבנייה כפי שהייתה בתוכנית המתאר המקורית, שתיארה את 
קומות. במקרה הזה הרעיון של להוסיף דיור בר השגה  15לא  4קומות ועד רח"ק של  8המקום שמכילה 

שהוא באופן כללי אינטרס הציבור פה הוא לא מתקיים מכיוון שרמת אביו זה בירת הדיור המיוחד בתל 
אביב יש שם מעונות סטודנטים יש דיור מוגן יש בתי אבות יש גם דיור ציבורי של עמידר שרק עכשיו 

הסוגיה. יש הרבה מקומות בשדה דב למשל עם דיור בר השגה. בכל אושרה תכנית להרחבה שלו זו לא 
התחדשות עירונית התווספו דירות, אבל ההצגה כאילו זה רחוב דופן השכונה פשוט לא נכון. לא ככה 

קבעה תוכנית המתאר הכוללנית ולא הוועדה המחוזית. בזמן שהיא דנה בתוכנית המתאר הכוללנית נאמר 
קומות אלא בדופן נמיר. זו דופן השכונה ומגרשים הגובלים באיינשטיין שזה  15כי לא תהיה בנייה מעל 

 דופן השכונה. רחוב ברזיל מצד דרום הוא לא דופן השכונה.
 האם כתוצאה מהדב"י היקפי הבנייה גדלו?ליאור שפירא: 

זה : בסופו של דבר אם צריך לבחור באינטרס הציבורי ולאפשר התחדשות עירונית,  עו"ד כהנא אשר
כנראה מחייב לא מאפשר הפחתת עוצמות הבנייה. אם יתווספו אינטרסים ציבוריים אחרים שיפחיתו 

 מהכדאיות הכלכלית. לא ראיתי חוות דעת כלכלית. 
האם עמדתך היא כתוצאה מכך שהוועדה סברה שהיא רוצה לעשות דב"י באזור האם גדלו ליאור שפירא: 

 עוצמות הבנייה?
ישיר בין המטלות הציבוריות לבין עוצמות הבנייה. אחת הסיבות שיש אפשרות  יש קשר עו"ד כהנא אשר:

להגדלת עוצמות הבנייה זה בגלל בין היתר המטלות הציבוריות. אם מגדילים את המטלות הציבוריות זה 
ב הוא רק 106על חשבון הפחתת עוצמות הבנייה כן יש קשר ישיר בין הדברים והיה צריך לדון בזה ביחד. 

ב"י יש קשר בין הדברים.  ההחלטה שלא לשנות את עוצמות הבנייה שהיא מנוגדת להחלטת ועדת על הד
ערר ולתוכנית המתאר הכוללנית. לא למטרה הזאת אפשרו את הגדלת עוצמות הבנייה אלא כדי לאפשר 

התחדשות עירונית. מאפשרים התחדשות עירונית כאשר יש כדאיות כלכלית. כי יש מקרים שבהם אין 
יות כלכלית וכתוצאה מזה אי אפשר לאשר התחדשות עירונית, זו הייתה המטרה של הגדלת עוצמות כדא

הבנייה. יש קשר ישיר בין ההחלטה את הוצאות הבנייה לבין הסוגיה הזאת ואני אומר שהאינטרס 
 הציבורי הוא לא זה אלא להקטין את עוצמות הבנייה.

 דם את הדב"י : לו לא היינו מאשרים בדיון הקוליאור שפירא
אז היה מקום להקטין את עוצמות הבנייה וההחלטה שלא להקטין את תוצאות הבנייה עו"ד כהנא אשר: 

 היא החלטה מוטעית בניגוד לתוכנית המתאר ובניגוד להחלטת ועדת ערר.
 סוגיית האינטרס הציבורי, ומדוע צריך להעדיף את הקטנת עוצמות הבנייה על פני דב"י. נושא התנועה היה

בהחלטת ועדת ערר שחייבה לדון ולבחון אותו. זהו רחוב פנימי ללא מוצא שאין דרך לצאת ממנו. ברחוב 
דירות ברחוב ברזיל, וגם תוכניות נוספות בקצה ברחוב פיכמן, וגם בסוף ברזיל  300הזה זה יש תוספת של 

קודמות ובשלבים כבר גם שם מקודמת התחדשות עירונית. כולם בסוף יזרמו לרחוב ברזיל יש תוכניות מ
די מתקדמים לתוספת זכויות בקניון רמת אביב מגדלים כל התנועה הזאת זורמת בסוף ברחוב ברזיל 

והנושא התנועתי לא נבחן ע"י חוו"ד מקצועית שמוצגת לחברי הוועדה ולמתנגדים, אין חוות דעת כזאת. 
 על בסיס מה מחליטים חברי הוועדה?

חלטה שהיא לא רק כן דב"י או לא דבי, אלא לא דבי או דב"י חלקי הוועדה המקומית מוסמכת לקבל ה
והפחתת עצימות הבנייה. אם כבר הולכים לדב"י וזה האינטרס הציבורי שהוועדה חושבת שהוא חשוב 

אם יש צרכים לדיור בר השגה שיעשו זאת לצמיתות.   שנה ולא יותר. 25למה להגביל את זה לתקופה של 
 את התב״ע. ירצו לשנות אפשר לשנות

 15% -)מייצג את בעלי הזכויות בתכנית והיזמים(: אנחנו מבקשים להפחית את הדב"י מ עו"ד אלי וילצ'יק
אבל זו תוכנית שהופקדה לפני המדיניות כך אין חובה להחיל את  15%. אומנם המדיניות שלכם היא 10%ל

רץ העובדה שהתוכנית הזו המדיניות. אנחנו חושבים שבגלל התנאים הכלכליים המיוחדים כיום בא
והתחשיבים שלה יצאו מתחילת הדרך ללא הדב"י והיום הדב"י יביא להפחתה של הרווח בפרויקט וספק 
מאוד אם הוא יהיה רווחי ולכן יש להפחית את אחוזי הדיור לדב"י. יש לזכור שהפרויקט בסופו של דבר 

יותר מאשר המדיניות שלכם וגם שטחים נתן מטלות ציבוריות לא מעטות וקבע מספר יחידות דיור נמוך 
נמוכים יותר. מלכתחילה הפרויקט הזה לא לקח את המקסימום שהיה צריך מבחינת המדיניות. הצפיפות 

וידוע בתוכנית למשל  46יחידות לדונם נטו, אחרי הפרשה  40בתוכנית היא לא יוצאת דופן ההפך מדובר על 
נוי יש תוכניות אחרות עם היקפים כאלה שלא מדובר כאשר מדובר בפינוי בי 54בשדה דב שמגיעים ל

בינוי ולכן אין פה איזו בעיה של צפיפות יתר ועומס יתר. מצד שני ההשכרה ארוכת טווח יש -בתוכנית פינוי
 לה כל מיני עלויות תחזוקה.

גם העובדה היא שאי אפשר לאכלס מיד את כל היחידות ולא תמיד היחידות עומדות בתפוסה מלאה כי 
ום יש בעיה של הריבית. מאז שנעשו התחשיבים הכלכליים של התוכנית הזו בתחילת הדרך להיום הי

ריבית. כמו כן ידוע שמכרזים של מינהל מקרקעי ישראל  4%כאשר מאפס ריבית אנחנו מגיעים למעל 
להשכרה ארוכת טווח הם משתתפים בהם. לכן כל האמור מביא לכך ש הפרויקט שלנו יהיה גבולי לפי 

 10%המינימום  וזאת המשמעות. אם תרדו ל  14%כאשר  12.39מביאים  15%חישוב שאנחנו עשינו ה
. לכן אנחנו מבקשים שאכן תקבלו את 5%ולכן אנחנו חושבים שזה מאד חשוב להוריד  6.6אנחנו נגיע ל

 .10%ההחלטה לדב"י שיישאר אנחנו לא מתנגדים אבל מבוקש להפחית ל



 התוכן מס' החלטה
 
  

  פינוי בינוי רחוב ברזיל -תא/מק/ 
 דיון להפקדה 

 

234 

 

יקשתי לראות את התוכנית הכלכלית זה מסמך שאנחנו אמורים לראות אותו. בדיון הקודם במיטל להבי: 
לא ייתכן שאני מגיעה לדיון ואין לי אותו. נאמרו דברים ע"י עו"ד וילצ'יק ואין לי יכולת להגיב. הדב"י הוא 

יח"ד. הדב"י היא נגזרת מהיחידות הדיור ומה שניסינו לעשות, זה   475חלק מהכמות הכללית. אנחנו 
 ראה להפחית את הכלכליות של הפרויקט ולהצדיק אותו באמצעות מטלה ותועלת ציבורית.כנ

אמרתי בפרוטוקול דברים על תחבורה שלא ראיתי תוכנית התחבורתית. גם ועדת ערר נדרשה לשאלות על 
תוכנית תחבורתית, ואין פה שום תשובה על תוכנית תחבורתית. יש פה תשובות על תקן חניה, שביל 

ועל זה  2014ם, הרחבת מדרכה, הפיכת שפ"פ לדרך. התוכנית התחבורתית שמדברים היא משנת אופניי
 מתבססים אז היו תקנים אחרים ועוצמות אחרות ולכן זה בלתי תקין בעליל.

 אני כחברת מועצה העליתי בדיון הקודם, את הצורך לראות תוכנית כלכלית, ותחבורתית, ולא ראיתי.
מתאר שמסמנת את האזור כמרקם לשימור, ובדקתי אתמול את תוכנית  אנחנו מדברים על תוכנית

המתאר ואני שואלת אותך איך זה עומד בקורלציה במטעם עם מרקם לשימור? זה הפרה של המרקם 
לשימור זה לא מרקם לשימור זה בנייה מסוג אחר לגמרי. דבר נוסף הייתה תוכנית מדיניות לרמת אביב 

יחידות אתם עשיתם הערכה במסגרת מסמך המדיניות לכל התמ״אות ולכל  1771והגדירה שניתן להוסיף 
יח"ד, זה מה שניתן להוסיף. שאני הערתי פעם ראשונה את תשומת  1771ההתחדשות העירוניות ואמרתם 

. האם אנחנו עומדים במסגרת מסמך 1100יחידות היינו   1771הלב להיקף הבנייה המתווספת מתוקף ה
את המספרים. אתם צריכים להביא לנו את תמונת המצב אני מעריכה שרמת אביב המדיניות או הכפלנו 

יח"ד. אני חושבת שזה חלק ממה שצריך להציג כי גם את זה העליתי במסגרת  1771מזמן חצתה את 
הדיונים הקודמים וגם את התשובות לזה ביקשתי במסגרת הדיונים קודמים. אני מבקשת לקבל את 

 הנתונים
הייתה הצבעה במסגרת הדיון הקודם ודעתך ושל אחרים לא התקבלה. במסגרת הדיון ליאור שפירא: 

קודם הנושא שלא הוכרע היה רצון הוועדה להגדיל את דב"י במסגרת עוצמות הבנייה הקיימות. לא 
להגדיל את עוצמות הבנייה כמו ששמענו מקודם, אלא במסגרת עוצמות הבנייה. מאחר והדבר הזה לא 

ב' והוגשו התנגדויות לענין הדב"י. 106ב. פרסמנו ו106גדים והיזמים היינו צריכים לעשות הובא בפני המתנ
לא יכול להיות שהדיון יתמקד בנושא הזה בלבד. ועדת הערר קבעה שתוצג לפנינו תוכנית מיטל להבי: 

ין תחבורתית ולא עשו את זה. אין תשובה לתכנית תחבורתית יש תשובה לתקנים לחניה למטרו ולרקל א
תשובה לתכנית תחבורתית. אחד הטיעונים הכבדים בתכנית זה העומס על רחוב ברזיל כתוצאה מהבנייה 

 הזו גם מפיכמן גם מקניון רמת אביב וכל התוספות יבואו דרך רחוב ברזיל לא ניתנה תשובה לנושא.
רעיונות מאחר ואני יושבת על תיק התחבורה ובגלל שיש פקקים ברמת אביב באים אליי תושבים עם 

ואומרים אולי נפתח את נקר גרונר או אחי מאיר או ברקאי או עוד יציאה לנמיר באזור של פינקלשטיין כל 
הרעיונות האלה הוסרו ע"י רשות לתנועה באמירה שמשרד התחבורה לא יאשר או שאי אפשר בגלל 

תיאורטית בשעה שבמקום יש תב״עות. אני  אומרת אי אפשר להציג תוכניות שאולי יפתרו את הבעיה 
שבמציאות אפילו תוכניות שהיו על השולחן לא קורות. רמת אביב פקוקה והמצב יחמיר. נכון שתהיה 

תחבורה של רק"ל ויאפשר למבקרים לבוא עם רכבת אבל עדיין זו שכונה שמתניידת באמצעות רכב. לכן 
ה. מה גם שוועדת ערר צריך לתת מענה לנושא התחבורתי. התשובות שקיבלתי לא סבירות לסוגיות האל

 המחוזית מחזקת את השאלות ששאלתי .
בישיבה הקודמת פיצלת את ההחלטות.  אחת מה שוועדת ערר ביקשה מאיתנו עוצמה מלי פולישוק: 

והחלק השני לגבי דב"י .  חברי מועצה אמרו שיש קשר בין הדברים. גם עכשיו כששאלת את עו"ד כהנא, 
ה מוסיף דב"י ברור שלא תפחית את העצימות הבנייה, גם אם יש מה הקשר אז יש קשר. משום שאם את

בעיה כלכלית גם אם יש בעיה תחבורתית אתה לא תפחית כי אתה צריך את התועלת הציבורית בדב"י. לכן 
 יתכן והפרדה של ההחלטות היא הבעיה.

וכך זה היה  נתעלם לרגע מהדב"י אז בדיון הקודם היינו מצביעים על עוצמות הבנייהליאור שפירא: 
מסתיים. לכן אין שום קשר כי קבענו כבר בדיון הקודם מה יהיו עוצמות הבנייה באותו פרויקט. בהמשך 

קומות. עכשיו אמרנו ליזם להכניס  10הדיון הקודם חלק רצו דב"י אבל עוצמות הבניה יישארו אותו דבר 
ת הדב"י לכן כל מה שניסית לטעון דירות אז יש לו פחות אחוזים מדירו 90%את הדב"י ובמקום שיהיה לו 

לגבי תחבורה יותר גדולה וצפיפות יותר גדולה אין לזה שום משמעות כי זה לא משתנה, כי העוצמות 
 חודרים וזה לא משנה את עוצמות הבנייה. 3או   4נקבעו. כעת אנחנו מחליטים איך ייראה לדוגמה, 

סה כאן ורובנו חושבים שהדב"י חשוב בעיר לעיר פתאום הופיע ענין מדיניות העירונית של הדב"י שהתפספ
 ולפרויקט. זה הנושא היחיד החשוב.

אני חושבת שהמלכתיות בהחלטה גרמה לזה שלא הפחיתו עצימות בנייה בנוסף שאין דוח מלי פולישוק: 
 כלכלי ודוח תחבורתי.

 למה דוח כלכלי חשוב זה לא ישנה את עוצמות.ליאור שפירא: 
 דעת תחבורתית קיימת בדרפט. נכתבה כפרק נוסף במסגרת המענים להתנגדויות. חוות  אלון גולדמן: 
בדקת את כושר הנסיעה  והיו שינויים משמעותיים בכמות יחידות הדיור שהתחייבתם עליהם מיטל להבי: 
, לעומת מה שנבנה בפועל כלומר כל מה שהצגתם זה לפני החלטת ועדת ערר שאמרה שזו 2014בתוכנית של 

 .2014ית תחבורתית, ושתכינו תוכנית תחבורתית. אתם עונים שאין תוכנית משנת לא תוכנ
לגבי מספר יחידות הדיור שחזתה המדיניות, בכל התב״עות שאנחנו עורכים בדופן השכונה  אלון גולדמן:

הן בנמיר והן בברזיל כמות יחידות הדיור היא פחותה ממה שחזתה המדיניות. כמות לא משמעותי אבל 
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התחזית של המדיניות כללה גם את ההתחדשות בלב השכונה מכוח תמ"א בגרסותיה הראשונות.   פחותה.
 2%תושבים  11,000דונם ו 860מתושבי העיר .שכונה מאוד מרווחת  2%יש לזכור בשכונה הזו חיים 

יחידות דיור. אנחנו עומדים מאחורי הצורך בהצפפה  3756מתושבי העיר גרים בשכונה. כיום בשכונה 
תוספת יחידות הדיור היותר מסיבית בדופן השכונה היא זו שמאפשרת לנו לשמור על לב השכונה כמרקם ו

 בינוי לשימור כהגדרת תוכנית המתאר.
המבנן של ברזיל ושל צמחי היהודים אלה המבנים הצפוניים ביותר שהוקמו בשכונה עד שקם קניון ומשען 

 בוהה יותר. וכד'.  יש שם טיפוסי בינוי אחרים, וצפיפות ג
שימי לב שאף אחד לא בא מהדיירים להתנגדות. היחידים שכאן מתנגדים הם אנשים ליאור שפירא: 

שגרים בבניינים בעוצמת הבנייה הזו. אני מבין שהם שלא רוצים שיסתירו להם את הנוף אבל כל רמת 
שאין להם  אביב אף אחד שם לא מתנגד. בדיון הקודם היו כאן אותם אנשים שגרים שם שהסבירו

 מקלטים ואין להם שום דבר .
אז זה היה לנושא מרקם בנוי לשימור, נושא מדיניות רמת אביב, נושא כמות יחידות הדיור  אלון גולדמן: 

 התוספתיות בשכונה. 
שחזה היקפים שהם באמת כמו  2014אכן התבססנו על בדיקת מסמך המדיניות  אירית לב הר גבאי: 

. אומנם דברים השתנו בסביבה מאז ודווקא הבדיקה הזאת אנחנו עומדים שעדיין אנחנו עומדים בהם
מאחוריה גם היום מפני שהיא  מחזקת את הדרישה בהורדת השימוש ברכב הפרטי, וחיזוק האמצעים 

האחרים. הבדיקה היא בצד הפסיבי מבחינת רמות שירות לרכב הפרטי. יש את הקו הירוק שנבנה הוא כבר 
קרובות. נכנס פרויקט המטרו שלא היה קיים את בתקופת מסמך המדיניות. הוא לקראת פתיחה בשנים ה

יותר עתידני אבל מדובר על הקיבולת של השכונה. בנוסף תקני החניה היו שונים אז מאשר היום הוועדה 
החליטה על הפחתה של תקני חניה כולל באזור הזה, ככה שהעומס התחבורתי הוא אמור לרדת כתוצאה 

חניות קטן, והאנשים מתנהגים בהתאם. בנוסף יש שבילי אופניים הליכתיות וכד' מסתמן מזה שמספר ה
שינוי בהרגלי נסיעה. יש מעגל תנועה שנבנה בברודצקי ברזיל שנעשה עקב השינויים במטרו והשינויים 

 ברחוב איינשטיין שגם משרת ועובד בצורה טובה בשביל אופניים שהוסף ברחוב ברודצקי.
יך זה עומד מול העובדה שכל הכניסות לקניון יהיו מרחוב ברזיל וכל פיכמן, יהיה מכיוון א מיטל להבי:

 ברזיל.
בנוסף לבדיקה שנעשתה עבור ברזיל ומסמך המדיניות בחנו במסגרת קידום תכנית  אירית לב הר גבאי:

דיקה הראו הקניון עשינו גם בדיקת תנועתית לקניון ובחנו גם את התוספת של תנועה, והממצאים של הב
שרחוב ברזיל יכול לשאת בעומס של התנועה. מבחינה תפעולית בחנו את הנושא ומבחינת העומסים 

 התכנית יכולה לשאת בזה.
ב׳. ועדת 106אנחנו מצטרפים להמלצות של הצוות בדרפט. הדיון היום הוא רק ב אלי וילצ'יק מענה היזם:

התנועה. וקיימתם דיון כזה שהיה מקיף ודנתם ערר החזירה לדון בנושאים שהגדירה עוצמות הבנייה ו
בנושא התחבורה וכל הנושאים האחרים והחלטתם להישאר בהחלטה של ועדת הערר בהחלטה המקורית 

ב ועדת ערר אמרה שלא צריך שמיעה נוספת של 106שקיבלתם אותה. לאחר מכן קיבלתם החלטה נוספת ל
לא תדון בשאלות האלה ושהועדה תבדוק את עצמה  מתנגדים, ועל התנועה נאמר שממילא זה חוזר אז היא

שוב. הנושא של  הדב"י וכן נכון לייצר אותו במקום כי יש כאן קו מטרו ותחבורה ציבורית והאוניברסיטה 
וסמינר הקיבוצים ולכן לא עמדנו על הטענה שלנו . הנושא הזה חשוב וצריך להרוס את הבתים הללו ויש 

 לדחות את ההתנגדות. 
 המשמעות כאן  של הדיון הוא לא  לגבי עוצמות הפרויקט אלא הפחתה של הדב"י לי: אודי כרמ

אנחנו מבצעים בעצם הערכה לפני תשלום היטל השבחה. אנחנו מחפשים רווח שהוא רוני קינסברונר: 
אז זאת  15%. כלומר, מעשרים אחוז ל50%מתוך הנחה שאם משולם היטל השבחה  20%-בסביבות ה

 .20%המטרה שלנו זה 
: אני רוצה להתייחס לאמירות פה שבעצם הדיון בנושא העצימות הוכרע. ראשית כאשר עו"ד אשר כהנא

נודע לנו על ההחלטה הקודמת בנושא עצימות הבנייה, שלא נשלחה למתנגדים. מיד הגשנו בקשת רשות 
יתה שזו לא ערר על ההחלטה ואמרנו שההחלטה לא נכונה ומנוגדת להחלטת ועדת ערר. תשובת העיריה הי

ב' תהיה ההחלטה הסופית ואז תוכלו להגיש בקשת 106החלטה הסופית וכאשר תתקבל החלטה לעניין 
רשות ערר. לכן כל עוד זו החלטת ביניים רשאים חברי הוועדה לשנותה. בנוסף, נאמר ע"י סגנית ראש 

אך לא נוקב  38מ"א יחידות בשכונה והצוות המקצועי ענה שיש כבר יותר גם בעקבות ת 1700העירה שיש 
לא עדכנית ולא יכולים לפעול מכוחה  2014במספר יחידות הדיור שהתווספו. מה שמלמד שהמדיניות מ 

והיא מצריכה עדכון לתוכנית האב אבל כרגע אתם לא עומדים בתוכנית האב. לכן זה גם רלוונטי לנושא 
תי את  הבדיקה התחבורתית ב יח"ד.בדק1700התבססה על  2014התחבורתי כי כל הבדיקה התחבורתית ב

והיא לא התייחסה לרחוב ברזיל  אלא התייחסה לכמה צמתים בקצה ברודצקי ואינשטיין לא הייתה  2014
התייחסות ספציפית לרחוב ברזיל. רחוב ברזיל הוא רחוב ללא מוצא. כל הזמן יש תנועה של חיפוש חניה, 

וסחורות לקניון. על זה מוסיפים מאות יחידות כניסה לקניון, רכב תפעולי, פריקה וטעינה של משאיות 
דיור ועוד דירות שיתווספו בקצה הרחוב. כל זאת גורם לפקק אחד גדול ואין לכך התייחסות. להגיד בדקנו 

לא  Aדרגת שירות   Hבלי נתונים זו לא בדיקה. בדיקה היא כשבודקים מס' רכבים כמה דרגת שירות 
עת כלכלית שהייתה צריכה להופיע בפני חברי הוועדה. יש קשר ישיר אומרים סביר. אותו דבר לגבי חוות ד

בין העצימות לבין הדבי לבין מספר יחידות הדיור. יכול להיות שבמסגרת הדיון הקודם אם היה מתגלה 
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,  אולי היו חברי ועדה משתכנעים שאפשר לצמצם את עצימות הבנייה 30%שהרווח לדוגמא בלי דב"י יהיה 
הדיור. עדיין יש רווח וגם יפתור קצת את בעיית רחוב ברזיל או להגדיל את המטלות  ואת מספר יחידות

 הציבוריות. הנתונים חייבים להיות  בפני חברי הוועדה בשביל לקבל את ההחלטה הזו.
אנחנו באמת רוצים בקידומה של התוכנית אבל אם לא תקבלו את ההתנגדות שלנו עו"ד אלי וילצ'יק: 
 י מאוד אבל אנחנו רוצים להריץ את התוכנית כי המצוקה מאוד גדולה.הפרויקט יהיה גבול

אני תושבת רחוב ברזיל ושאלתי לכל חברי הוועדה הנכבדים מי מכם היה פיזית ברחוב  :שרה בועז גריצמן
ברזיל בשעות הבוקר, בשעות אחרי הצהריים, ויודע להגיד מה ראה בעיניו. אני יכולה להסביר מה קורה 

ובבוקר קשה מאוד  1י נתתי לך, את בוחרת לעשות דברים אחרים. אני גרה ברחוב ברזיל שם ברחוב אנ
לצאת מרחוב ברזיל.  הכיכר אומנם נחמדה אבל עומדים ברחוב ברזיל לפחות עשר דקות בבוקר עד 

שאפשר יהיה להשתלב בכיכר, כי אנשים מסיעים את הילדים לבתי הספר לתיכון, כי באות משאיות וקשה 
השתלב שם בתנועה וכולי. בנוסף במשך כל שעות היום מגיעות למשאיות, אין שם פיקוח ברחוב מאוד ל

חונים שם במסלול ומשאיר מסלול אחד לכניסה חזרה לרחוב ואי אפשר לחזור הביתה. בוא נגיד בזמן 
סביר כשנכנסים מקצה הרחוב עומדות שם מוניות שמחכות לקריאה אז גם הן חוסמות נתיב, עומדות 

וניות שמחכות למקום חניה, כי אנשים רוצים לשלם פחות חניה. החניון של הקניון או שהוא מלא ואין מכ
 מקום לחנות שם. הנסיעה ברחוב קשה מאוד הולכת להיות הרבה יותר קשה כמו שאתם מבינים עם

ו התווספות של כל כך הרבה יח"ד. אנחנו לא מתנגדים להתחדשות עירונית, אבל הבנייה ברחוב שלנ
במיוחד צריכה להיות מידתית. הדגם המוצלח מאוד שקיים כבר בשכונה הוא רחוב פיכמן בחלקו שנבנו בו 

 תוספת של שלוש קומות. אני מציעה שתהיה תוספת לא יותר משמונה קומות.
 איפה שאת גרה זה לא מידתי ? ליאור שפירא:

ירה בשום מקום שיש דופן כפולה ומה איפה שאני גרה זאת דופן השכונה. אני לא מכ שרה בועז גריצמן: 
שאתם מתכוונים לעשות זאת דופן כפולה, על נמיר זה לא יהיה דופן כפולה, כי יהיו רק בניינים גבוהים. מי 

שנתן כאן קודם דוגמה לגבי שדה דב זה סיפור אחר לגמרי זאת שכונה חדשה לגמרי שתיבנה בהתאם 
ך את התוכנית שאני יודעת על קיומה והיא גם מופיעה לתוכנית. הייתי אצלך בפגישה אישית והצגתי ל

על דרך נמיר, כי זאת הדופן לשיטתכם  20או אפילו  15כתשקיף והתכנון בתוכנית הזו שתהיה בנייה של 
ומשם תהיה כל היציאה שתתנקז גם היא לרחוב ברזיל. אתם הרי מתכננים תוכנית ארוכת טווח. אני 

 חיש את זה כשהייתי אצלך,מדברת על פיכמן אתה ניסית אז להכ
אמרתי שאני לא מכיר.  אם אני מכירה אז איך אתה לא מכיר בתור יושב ראש הוועדה אבל ליאור שפירא: 

היום אנחנו כבר לא יכולים להכחיש את קיומה של התוכנית הזאת כי היא כבר מפורסמת ויש עליה כבר 
כשמדברים על הבנייה ברחוב ברזיל,  ולא ראיות זהב. לכן אני חושבת שגם את זה צריך לקחת בחשבון 

 לחשוב שאת הרחוב הזה אפשר להקריב.
: שמעתי פה כמה פעמים את המילה עוצמות בניה אני רוצה לתאר לכם מה זה להיות עם תושב ארז צוק

משפחה עם ילדים קטנים, עם אנשים מבוגרים, שלא יכולים לרדת במקלט ונתקעים איתנו במדרגות. אגב 
ו זה לא המקלטים שאתם מכירים מפרנקל והמקלטים בפיכמן שהם ארוכים ומתחת לאדמה המקלט אצלנ

רוב המקלט הוא מעל האדמה ומתחת יש חדרון קטן שהוא סוג של ממ״ד הוא שאנחנו מנסים לתחזק 
אותו כבר רואים שם את הברזלים מזמן כי הבניין לא מתוחזק ואנחנו מהכניסות המתוחזקות. אז אני 

בר אחד יש אנשים שמבועתים מהעוצמות של האזעקות ואני לא מדבר עוד על רעידות אדמה מבקש מכם, ד
הגיע הזמן לעשות סדר בנושא ולקבל את ההחלטה. תראו בעיניים שלכם את האנשים שצריכים כל פעם 

 לרדת באזעקה אנחנו מבועתים במיוחד אחרי מה שקרה בקצה השני של השכונה 
 

 דיון פנימי
אנחנו לא צריכים להוריד את אחוזי הדב"י. גם אם לקבל את עמדת היזם באחוזי הרווח  ליאור שפירא: 

שלו. הדיון היום הוא אך ורק אם להגביל את הדב"י רוב הדברים הוכרעו בדיונים קודמים ונכון שיהיה 
 הדב"י. לאור המצוקה של אותם דיירים יש לאשר את התוכנית עוד היום וזה עינוי מה שקורה לדיירים.

 : האם אוכל להשתתף במידה ויהיה דיון נוסף לאור ערר ראובן לדיאנסקי
דב"י ואין שום סיבה כלכלית להפחית. הפער ביננו לבין 15%: הפרויקט כלכלי גם עם  רוני קינגסברונר

היזם הוא לא כלכלי. הדו"ח של היזם כמעט תואם את הדו"ח שלנו.  היזם מניח שהוא ישלם מס מטרו של 
 דב"י. 15%לא יחול מס מטרו ולכן יש רווח כלכלי גם עם  1.1.23והתוכנית הופקדה לפי והיות  72%

 : לעניין תחולת מס מטרו התשובה היא שלילית  הראלה אברהם אוזן
 70הערה לגבי נושא תמא 

וצריך לבחון  2025אושרה לאחריה במאי  70ותמ"א  2020: התוכנית הופקדה בשנת הראלה אברהם אוזן
ת שהופקדה עומדת בהוראות התמ"א. לכן צריך לקיים דיון בוועדה המקומית בסוגיה הזו. האם התוכני

 אנחנו במצב משפטי שהתכנית בתחום  ההשפעה של המטרו.
בהמשך לשיחתי עם סגנית ראש העיר מיטל להבי אנחנו רוצים להבהיר בהחלטה לגבי ברזיל  אודי כרמלי:

ין מתן תוקף לתקופת המעבר בין אישור תוכנית המתאר לעני 70כי התוכנית הזו עומדת בתנאי תמ"א 
.מבחינתנו זהו נושא טכני, העמדה מקובלת על מיטל שלא נוכחת כרגע ולא היה 70החדשה לאישור תמ"א 

 בהצבעה המקורית אז רק שהנושא הטכני הזה יופיע בהחלטה.
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  הצבעה:
 בעד: ליאור שפירא, חיים גורן

 נגד: מיטל להבי.
 
 

ועדת המשנה ( דנה 13)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015ר בישיבתה מספ
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
לדחות את התנגדות מספר ב לחוק תו"ב לעניין מדיניות הדב"י ,  106לאחר שמיעת ההתנגדויות לפי סעיף 

מים המפורטים ולדחות את יתר הטענות , מהטע 1של התנגדות  2, לקבל באופן חלקי את טענה מס' 2
 בחוו"ד מה"ע ולאשר את התכנית למתן תוקף בתנאים הבאים:

להוראות התכנית תת סעיף "תמהיל" ותת סעיף "יחידות דיור להשכרה  4.1.2לקבוע בסעיף  .1
ארוכת טווח" וכמפורט בטבלה לעיל, שעיקרן ריכוז הוראות בדבר תמהיל יחידות הדיור בתכנית 

 -וגודל מינימאלי של יחדות דיור דב"י ושטחי מרפסות עבורןותמהיל יחידות דב"י, שטח ממוצע 
 שיהיו בהתאם לתמהיל כלל יחידות הדיור בתכנית ושטחי המרפסות עבורן. 

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .2

 עדה המקומית.ותאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לו .3
 

לעניין מתן תוקף בתקופת  70למען הסר ספק ע"פ עמדת גורמי המקצוע תכנית זו עומדת בתנאי תמ'א 
 .70המעבר בין אישור תכנית המתאר החדשה לאישור תמ"א 

 
ליאור שפירא, מיטל להבי, חיים גורןמשתתפים: 
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 .לתכנון ובניה הועדה המקומית מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית:
 

בכור,  לרח' בני אפרים, צפונית לרח' שטרית ממזרחמדרום לרח' הדר יוסף,  מיקום:
 .ממערב לגינת לודג'

 
 יפו.-, שכונת הדר יוסף, תל אביב1-29,31,33,35,37רחוב קהילת לודג'  כתובת:

 

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
6636 
 

, 459, 454-421, 203 חלק מוסדר

492-486 ,665  

88-87 ,174 ,200 ,209 ,

409 ,510-509 ,517 ,

644 ,666  

 
 דונם. 31.68: תכניתשטח ה

 
 י.א. ישר אדריכלים. עורך ראשי: 

 
 .תכנון תנועה ודרכים בע"מ –דגש הנדסה  -תנועה מתכננים:
 .בלוקא אדריכלות נוף בע"מפיתוח:                     

 .בע"מ יועצים תשתיות: גלבוע מהנדסים                    

 .בע"מ לשם שפר איכות סביבהסביבה:                     
 אנרגיה: פיתוח סביבה וקיימות בע"מ.                    
 אלומות.אגרונום:                     
 .צביקה שפיגל חברה כלכלית בע"משמאות:                     
 מדבא מדידות והנדסה.מודד:                     
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 ד"ר עמליה רימלט –נספח חברתי                    
 ייעוץ חברתי: מודוס        

 אשחר ארגון שרותי חברה ורווחה בע"מ.
 

 .בע"מ 2013מטרופוליס התחדשות עירונית הדר יוסף  :יזם
 

 בע"מ 2013וסף מטרופוליס התחדשות עירונית הדר י מגישי התכנית:
 יפו.-הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב

  
 .יפו-ת תל אביביועירי שונים פרטיים בעלות:

 
  :מצב השטח בפועל

, 50-שנבנו באמצע שנות ה יח"ד 258בתים משותפים בני שתי קומות מעל הקרקע, בהם  35בשטח התכנית 
המצב  עלות הג'וינט.בב 1עלות חלמיש, בב 4עלות עיריית ת"א, בב 1 יחידות דיור ציבורי: 6מתוכן 

 התחזוקתי של המבנים ירוד.
 . בחלק מהדירות(מ"ר 78מ"ר עד  26נע בין  בפועל שטח הדירות) מ"ר 31-כליח"ד קיימת  ממוצעהשטח ה

 בוצעו הרחבות דיור על פי היתר בניה ובחלק בוצעו הרחבות ללא היתר, כולל פלישות לשטחים ציבוריים.
דונם,  2.6התכנית בפינת הרחובות הדר יוסף ובני אפרים קיים מגרש בייעוד שב"צ בגודל  בנוסף, בתחום

 בתחומו קיימת חורשת עצים בוגרים המונעת את מימושו. 
  .נטו 12.2ברוטו,   8.14 -קיימתיח"ד לדונם צפיפות 

 
 מאושר:תשריט מצב  

 
 
 
 

 :מצב תכנוני קיים
 1985, מתן תוקף:  254שינוי לתכנית  -הדר יוסף  -יה תוספת בנ -א  2204תב''ע   תב"ע תקפה:

 מציאת פתרון בלעדי המתאים לאזורי הדיור השונים, שינוי תנאי הדיור בשכונה, תוך קובעת 
התכנית מייעדת את החלקות הסחירות למגורים  בהתייחס למרקם הקיים והמרקם המתוכנן בעתיד.

 קומות. 5מ"ר ברוטו וגובה מבנים של עד  37,075זכויות בניה, סך שטחים לבניה  175%וקובעת 
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אשר הגדירו את שלד וייעודי השכונה המקוריים וחלוקת   254תכנית מתאר "ל", תב"ע  תב"ע מקורית:
 .1953החלקות לצורך שיכון עולים, מתן תוקף: 

ב, /2204, 2204 ,4676, 254, 4862, 2550א, 2550, 1043, 1740, 1ב, ג, ג//2204, 3, ל/2ל, ל/ :תקפות תכניות
 ג./71, תתל/5, ח, תממ/1, ע/4053תא/צ, תא/

 
 

 (2016) 5000תכנית המתאר העירונית תא/

 דונם 1.5במגרש שמעל  4יעוד קרקע: אזור מגורים בבניה עירונית, רח"ק מירבי 
 קומות, מתחם ובו בניה נקודתית חריגה לסביבתה 15נספח עיצוב עירוני: עד 

יחולו הוראות מתחם להתחדשות  :א' קהילת לודג'204להתחדשות עירונית נספח אזורי תכנון:  מתחם 
 .1עירונית, תוספת רח"ק 

יחולו הוראות מתחם  -קהילת לודג'  א'204 -הדר יוסף 204אזור תכנון  – 5.4הוראות התכנית, סעיף 
 קומות. 15גובה הבניה: עד  –.5.3.2התחדשות לעיל, כמצוין בסעיף 

 
 

 
 מדיניות קיימת:

 1914 /מק/תא -יוסף הדר שכונת להתחדשות מדיניות מךמס

 23.3.2022-אושר ע"י הועדה המקומית לתכנון ובניה בישיבתה מתאריך ה
חזון  .איכויותיה על שמירה תוך ולהצטופף להתחדש לשכונה המאפשרת תכנונית מסגרת להתוות נועד

מגורים עירונית, אינטימית  הוא התחדשות תוך שמירה על ייחודה ואיכויותיה כשכונת  המדיניות

התחדשות השכונה תיעשה תוך שמירה על ריבוי ואיכות השטחים הפתוחים בה וחיזוק  וקהילתית.

הקשרים ביניהם, העצמת המגוון הבנוי המאפיין את השכונה, ושמירה על המגוון האנושי והחוסן החברתי 

 של השכונה.

 
 

 :37-1' לודג בקהילת יתעירונ הוראות מסמך המדיניות לתכנית התחדשות
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 נקודתית עליה תוך, בעיקר רחוב מלוות מרקמית בבניה מחדש ובניה הריסה מציעה המקודמת התכנית

 התכנית. בכור שטרית לרחוב בסמוך הדרומי ובגבול יוסף הדר רחוב של בדופן קומות 19 עד של לגובה

-מזרח ירוקות אצבעות בצורת וריהציב השלד לחיזוק תורמת, ציבור ומבני מוסדות לטובת שטחים מקצה

 מקיים בתכנון דיור טיפוסי מגוון מייצרת, האשלים וחורשת' לודג גינת בין הקשר את שמחזקות מערב

 זה באזור .נוספים ועקרונות ירוקה בניה, עצים על ושמירה נטיעות, נגר מי ניהול להיבטי התיחסות הכולל

 תוספת 100%  מלאה מימוש הנחת לפי ההתחדשות לאחר צפויות ד"חי 700-וכ, ד"יח 258 -כ כיום קיימות

  .ד"יח 442 -כ של

 

 חתך מוצע לרחוב קהילת לודג' לפי המדיניות:

 
 9112/מק/התחדשות עירונית תאמדיניות לתכניות 

נועדה לגבש מדיניות כוללת של הוועדה המקומית לקידום תכניות להתחדשות עירונית, תוך הגברת 
 ירת תהליך עבודה שקוף וברור לכל הגורמים המעורבים. הוודאות התכנונית ויצ

המדיניות קבעה את התוספת לשטח הדירות הקיימות בתחום התכנון לצורך הרכבת סל שטחי הבנייה 
בתחום התכנית יתווספו  לשטחה של כל דירה קיימת בהיתרובחינת התחשיב הכלכלי. בהתאם למדיניות 

התמורה לא  חת הדיור, ובלבד שהשטח המינימלי של דירתמ"ר המבטאים תוספת חדר לשיפור רוו 12
 )פלדלת(.מ"ר שטח כולל  -60יפחת מ

 
 

 :מצב תכנוני מוצע
 היסטוריה תכנונית:

קביעת יחס המרה מקסימלי בין  היתהמטרת הדיון . המקומית הבוועדדיון מקדים התקיים  2014בשנת 
תכנון וקידום להמלצת הוועדה המקומית  ובחירת חלופה מועדפת להמשך 2.6יח"ד קיימות לחדשות של 

התכנית  .12/08/2018בתאריך ר בפורום מהנדס העיהתכנית נידונה במתכונת זו בדיון נוסף בהמשך. 
 קומות, תוך כריתת עצים רבים בתחום החורשה. 25הציעה בינוי בשישה מגדלים בגובה של 

לא יוצא לשטח התכנית אשר קבעו כי  77-78דנה הוועדה המקומית בפרסום סעיפים  9.1.2019בתאריך 
אשר לדעת הוועדה המקומית עלול לפגוע במגמות התכנון  המרחבהיתר בניה ו/או שימוש חורג בתחום 

העתידי. כמו כן רשאית הועדה המקומית להגביל היתרים ו/או להתנות תנאים להתרתם במגמה 
 להתאימם לעקרונות התכנון החדש כפי שיוצגו במסמכי התכנית.

קבות שינויים והתאמות שבוצעו בתכנית בליווי צוותי העיריה בכדי להתאים את התכנון להוראות בע
תכנית המתאר העירונית ולטובת צמצום היקף הבינוי המגדלי וגובהו וצמצום הפגיעה בעצים בוגרים, 

 .25/02/2024התכנית נדונה מחדש בפורום מהנדס העיר בתאריך 
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 מטרות התכנון:

ית בחלק הצפון מערבי של רחוב קהילת לודג' בין הרחובות הדר יוסף ובכור שטרית, וזאת התחדשות עירונ

באמצעות הריסת מבני המגורים הקיימים והקמת מבני מגורים חדשים בבניה מרקמית ומגדלית בשימושי 

מגורים, מסחר ושימושים ציבוריים. התכנית משמרת את עקרונות מסמך המדיניות של שכונת הדר יוסף 

מייצרת חיבורים חדשים בין הרשת הירוקה של השכונה לחורשת האשלים ומקצה קרקע לטובת מבנים ו

בשכונה. בנוסף, התכנית מקצה שטחים בזיקת הנאה  שטחי הציבור הפתוחיםומוסדות ציבור והרחבת 

-של כביש דו לתכנון המוצע לאורך כלל הרחובלצורך הרחבת המדרכות ברחוב קהילת לודג' והתאמתו 

התכנית מציעה תמהיל דירות מגוון וטיפוסי בינוי  ומסדירה חיבור חדש לשכונה מרח' בכור שטרית.תיבי נ

 ות השגה, על מנת לשמר את המגוון האנושי והבנוי המאפיין את שכונת הדר יוסף.נשונים, וכן דירות ב

 

 נספח חברתי 

, להלן מסקנותיו רימלט ד"ר עמליהעל ידי  2020אוקטובר -בספטמברלתכנית נערך נספח חברתי 
  העיקריות:

 

 סטטוס הטמעה בתכנית עיקרי ההמלצות סוגיה

סיפוח חצר משותפת 
 לדירות הקרקע

בניה ללא  –פלישות 
 היתר

 חלופות תכנוניות:
 א. התחדשות בדגם של עיבוי

 ב. התחדשות בדגם של פינוי בינוי

 בינוי -התכנית הינה תכנית פינוי +

 היצע דירות קטנות מאוד א. הגדלת דגם יח"ד קיים
ב. הבטחה כי לפחות חלק מהדירות הקטנות 

 חדרים 2מאוד יהיו בנות עד 
 ג. הבטחת איכות התכנון של הדירות הקטנות

תמהיל יח"ד בתכנית הינו מגוון מאוד  +
יח"ד מיקרו בגודל  148וכולל בין היתר 

יח"ד  148(, 20%מ"ר ) 45ממוצע של 
   מ"ר 70קטנות בגודל ממוצע של 

א. תכנון יח"ד יעודיות קטנות מאוד, באיכות  שוכרים במתחם
 תכנונית גבוהה, להשכרה ארוכת טווח

ב. מקבצי דירות להשכרה בבניין יעודי ו/או 
 בקומות יעודיות בתוך מבני המגורים

 ג. מחירים מפוקחים ועלויות תחזוקה מופחתות
 ד. שטחים משותפים התומכים ביצירת קהילה

יחידות דיור בהישג  111 התכנית מקצה +
( בהתאם למדיניות העירונית 15%יד )

 וקובעת הוראות למיקום היחידות

שטחים  –מרחב ציבורי 
ציבוריים פתוחים, 
מעברי הולכי רגל, 

 מדרכות

 א. שימור השצ"פים
ב. הבטחת מעברים רציפים להולכי רגל בין גינת 

 וחורשת האשלים 'לודג

 התכנית מגדילה את שטחי השצ"פ +
 בשכונה בדונם.

התכנית מקצה מעברים בייעוד שביל 
 ובזיקת הנאה לציבור

מסחר ועסקים 
 בייתיים

א. שדרוג והרחבה של המרכז המסחרי תוך 
 'שימור הרציפות עם גינת לודג

ב. שילוב מסחר ועסקים מקומיים קטנים 
הבטחת כניסות  –בקומת הקרקע של המגורים 

 סנפרדות, מניעת מטרדים והנחיות איכ"

התכנית מקצה חזיתות מסחריות וסוגים  +
שונים של מסחר. מסחר ברמה שכונתית 

במבני המסד ברחוב הדר יוסף ומסחר  –
מקומי במעברים בין שדרת האשלים 

 לשולחן

א. מוצעת חלוקת המתחם למספר מקסימלי של  שלביות
 תת מתחמים נפרדים למימוש

ב. התחדשות המתחם תיעשה בשלבים בהתאם 
 סכמות שהיזם ישיג בכל תת מתחםלהיקף הה

-  

א. שטחים משותפים ברמת הבניין התומכים  חיי קהילה
 ביצירת חיי קהילה

 ב. הבטחת תמהיל גדלי דירות ברמת הבניין
ג. מקבצי דירות להשכרה בבניין ייעודי ו/או 

 בקומות ייעודיות
 ד. בחינת אפשרות להקמת מוקד קהילתי נוסף

 ד ציבורי קהילתיה. בחינת אפשרות לכלול מוס

התכנית כוללת מבנים עם יחידות דיור  +
מגוונות, כולל מקבצי דירות דב"י, 

התכנית מקצה שטחי ציבור בנויים 
ומקצה ומרחיבה שטח למבנה ציבור 

 חדש

 מתן מענה לאוכלוסיות ספציפיות: אוכלוסיות רגישות
 +75א. בני 

 ב. אוכלוסיה בעלת צריכים מיוחדים

התכנית כוללת הנחיות להקמת קרן  +
 תחזוקה 
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 ג. ליווי קהילתי
 . קרן תחזוקהד

איכות החיים במתחם 
 עד מימוש התחדשות

א. תכנית תחזוקה למרחב הציבורי בתחום 
התכנית )כולל עידוד מיחזור( ולשצ"פים 

לתקופה שעד מימוש פרוייקט  –הגובלים 
 ההתחדשות

 ב. אכיפה נגד מבני מגורים לא בטיחותיים.

צעת באופן שוטף אכיפה כנגד העירייה מב +
 מבני מגורים לא בטיחותיים

יידוע בעלי הדירות 
 ותושבי השכונה

 מוצע יידוע במספר אמצעים:
א. עדכון תקופתי אודות סטטוס הפרויקט 

 –באתר האינטרנט של מרחב קהילתי צפון 
 מזרח

ב. מפגשיים ציבוריים פתוחים לבעלי הדירות 
 ותושבי השכונה

ותפים עם בעלי הזכויות נערכו מפגשים ש +
ונערכו מספר מפגשים של שיתוף ויידוע 
 הציבור לאורך השנים )כמפורט בהמשך(

עפ"י הנחיות הרשות, יש לבחור נציגות תושבים  נציגות
לכל בית משותף הכלול בתכנית, וכן נציגות 

כללית של כל תושבי המתחם. תפקידי הנציגות 
ואופן בחירתה מפורטים בהנחיות הרשות 

 התחדשות עירוניתל
יש צורך לרענן את הרכב הנציגות בהתאם 

 להנחיות

  

 
 

  תשריט ייעודי קרקע מצב מוצע:
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 :ת השוואהאוטבל

 השוואת שטח קרקע: 

 
 נפחי בניה מוצעים:

קומות, שניים בפינת הרחובות הדר יוסף וקהילת  19מבנים בני התכנית כוללת הוראות להקמת שלושה 
 מערב התכנית בין חורשת האשלים והרחובות בני אפרים וקהילת לודג'-לודג' ובניין נוסף בדרום

קומות על דופן רחוב קהילת לודג'. מיקום הבנייה  10מבנים מרקמיים עד לגובה של  7והוראות להקמת 
 אושרה לשכונה כמפורט מעלה.הגבוהה תואם את המדיניות ש

( 15%יח"ד ) 111ביח"ד( ומתוכן  2.9יח"ד חדשות )מכפיל  482יח"ד קיימות ועוד  258כוללת התכנית  סה"כ
 . ובבעלות פרטית ואחודה שנה 25למשך  ,ממחיר השוק הנחה 40%בהישג יד להשכרה ב

 
 

 ייעודים ושימושים:
 ' לרבות דיור בר השגה.ייעוד הקרקע הראשי המוצע בתכנית הינו 'מגורים

במבנים הגבוהים ולצד השבילים המובילים אל חורשת האשלים יכללו בקומת הקרקע שימושים 
מסחריים/פעילים הכוללים מסחר, שירותים ציבוריים ומשרדים מושכי קהל, בהתאם להמלצות מסמך 

התאם להנחיית אגף ( ב3)א()3.2.4מוצע תוספת שימוש עיקרי בהתאם לאמור בסעיף המדיניות לשכונה. 
נכסים; עסקינן בשצ"פ מרושת שבילים המאפשרים כבר כעת תנועה עוברת של הולכי רגל ורוכבי אופניים 

מרח' בני אפרים לתחום התכנית. הכניסה לתחום המשרדים תיעשה משבילים קיימים בשצ"פ והמשכם 
רייה כבעלת הקרקע בתחום התכנית כך שאלו יתחברו לכניסות המתוכננות בשבילים החוצים. העי

 .הציבורית מצאה כי תוספת שימוש זו ראויה, סבירה ונכונה מבחינה תכנונית
 המבנה המערבי בפינת הרחובות הדר יוסף וקהילת לודג' יכלול שטחים ציבוריים בנויים.

 דונם לטובת מוסדות ושימושי ציבור.  4.9 -מזרח התכנית מוקצה שטח של כ-בדרום
 
 

 ריות:הקצאות ותועלות ציבו
הצרחת שטח למבנים ומוסדות ציבור שאיננו מאפשר בניה בשל ריבוי עצים בוגרים למיקום חדש  .א

 דונם. 2.3-בסמוך לגינת לודג' והגדלתו ב

 מ"ר לשטחי ציבור בנויים. 3,020הקצאת  .ב

באמצעות פתיחת חיבור תנועתי חדש המהווה  רשת הדרכים הפנים שכונתית הקיימתשיפור  .ג
 לשכונה בין רחוב קהילת לודג' ושטרית בכור. כניסה ויציאה נוספת

השלד הציבורי השכונתי על ידי הוספת חיבורים וחיזוק הקישוריות בין גינת לודג' וחורשת שיפור  .ד
 האשלים.

 

 מצב מאושר
 

 מצב מוצע

 אחוזים דונם יעוד אחוזים דונם יעוד

 52.32 16.579 מגורים 66.85 21.179 מגורים

מבנים ומוסדות 
 רציבו

2.625 8.29 
מבנים ומוסדות 

 ציבור
4.946 15.61 

 16.4 5.218 דרכים 14.47 4.585 דרכים

 13.75 4.355 שטח ציבורי פתוח 10.4 3.2941 שטח ציבורי פתוח

 1.85 0.587 שביל 0 0 שביל

 100% 31.683 סה"כ 100% 31.683 סה"כ
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 שטחי בניה מוצעים:

 הסחירים בתכנית: ימושיםלש .א
 (.15% המהוות יחידות דב"י 111יחידות תמורה,  258) 740 יח"ד:

שטח  מ"ר, 86 שטח עיקרי+מיגון ממוצע ליח"דמ"ר ) 78,390 :רי+שירות()עיק שטחי מגורים
 . מ"ר( 106-כממוצע ברוטו ליח"ד 

 .מ"ר 1,475 שטחי מסחר:
 .מ"ר ,0203 שטח ציבורי בנוי:

להתחדשות עירונית(,  1+ תוספת  4)רח"ק  מ"ר 82,885  סה"כ שטחי בניה על קרקעיים בתכנית:
 .יח"ד לדונם ברוטו 23.4נטו, יח"ד לדונם  44.6צפיפות מוצעת 

 
מ"ר עבור כל יח"ד )סה"כ  12לשטחים אלו נוספים שטחים למרפסות ביעוד מגורים בהיקף של  

 מ"ר( ושטחי מצללות עבור השטחים הציבוריים הבנויים.  8,880
 מ"ר.  38,460קרקעיים נוספים: -שטחי חניונים ושטחי שירות תת

 
 (:300ח ים הציבוריים בתכנית )תא שטלשימוש .ב

יתר ההוראות  .קומות 10וגובה של עד  80%מ"ר, בתכסית  19,784 (400%לפי תכנית תא/מק/צ )
 .על פי תכנית תא/מק/'צ'

 
 תמהיל יח"ד:  

 יוסף הדר לשכונת המאושרת המדיניותו החברתי הנספח למסקנות בהתאם נקבעיחידות הדיור  תמהיל
ת של יחידות דיור קטנות וקטנות מאד בהתאם למצב מגוון יחידות דיור ואחוז גבוה יחסי כולל והוא

 הקיים בפועל.
 מ"ר. 45מ"ר )עיקרי כולל ממ"ד( ובממוצע של  35-55מיח"ד בגודל  20% .א
 מ"ר. 70ובממוצע של  55-85מיח"ד בגודל  20% .ב
 מ"ר. 93ובממוצע של  86-100מיח"ד בגודל  35% .ג
 מ"ר. 115ובממוצע של  101-125מיח"ד בגודל  15% .ד
 מ"ר. 132מ"ר ובממוצע של  125ד בגודל מעל מיח" 10% .ה
מסך יחידות הדיור בתכנית  20%במסגרת תכנית הבינוי והפיתוח תותר גמישות בתמהיל בעד   .ו

 .לעת הדיון בתכנית העיצוב באישור הוועדה מקומית
 )עיקרי+שטח מיגון(.מ"ר שטח כולל  86-כ שטח יח"ד ממוצעת הינו .ז
ושטחן הממוצע יהיה דומה באופן יחסי לכלל יחידות הדיור  תמהיל גודל יחידות הדיור בהישג יד .ח

 מ"ר שטח כולל . 100בתכנית אולם לא יכלול יחידות דיור מעל 
 

 השוואת שטחי בניה:

 נתונים
)בנוי  מצב קיים
 לפי היתר(

 

תב''ע ) מצב מאושר
 (1985, מתן תוקף: 2204

 מצב מוצע

 740  258 יחידות דיור

  מ"ר ברוטו 31.6 )מ"ר( שטח ממוצע ליח"ד
 מ"ר עיקרי+שטח מיגון 86

 מ"ר ברוטו 106
 ברוטו 78,390 ברוטו 37,075 *ברוטו 8,171  )מ"ר( שטחי בניה למגורים

 ברוטו 1,475 - - מסחר )מ"ר(שטחי בניה ל
  )מ"ר( שטחי בניה לשימושי ציבור

 
 ברוטו 3,020 - -

סה"כ זכויות 
בניה  )עיקרי 

 + שירות(

 500% 175% 75% אחוזים

 ברוטו 82,855 ברוטו 37,075 ברוטו 8,171 מ"ר

 גובה
 קומות 19עד  5 2 קומות

 מ' 80עד  20 7 מטר

 - - תכסיות

תכסית קומת מסד בבינוי 
מ"ר  1500מגדלי לא תעלה על 

)לרבות מרפסות, פירים 
וכיו"ב( תכסית קומת מגדל 

מ"ר )לרבות  950לא תעלה על 
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 מרפסות, פירים וכיו"ב (.

 חניה בתחום הדרך ות חניהמקומ
בהתאם לתקן התקף 

 לעת הוצאת היתר בניה

 ליח"ד 0.8
 1:50מסחר 
 1:100ציבורי 

בהתאם לתקן התקף לעת או 
הוצאת היתר בניה, הנמוך 

 מבין השניים
 על פי בדיקת יזם *
 
 

 
 
 

 :  נוספים הסבר ודברי עקרונות
    הוראות בינוי:

 :100בתא שטח  .א

טח בפינת הרחובות הדר יוסף וקהילת לודג' תותר הקמת מבנה מסד בחלקו הצפוני של תא הש (1)
 .קומות 19עד לגובה של  ומגדל

יש קומות,  10מבנים מרקמיים מלווי רחוב עד לגובה של  2בחלקו הדרומי של תא השטח יבנו  (2)
 מ' בין המבנים. 8לשמור על מרחק צידי של 

 :101בתא שטח  .ב

 קומות. 19ל עד לגובה של מגדהקמת תותר  בחלקו הדרומי של תא השטח (1)
קומות, יש  10מבנים מרקמיים מלווי רחוב עד לגובה של  2 בחלקו הצפוני של תא השטח יבנו (2)

 מ' בין המבנים. 8לשמור על מרחק צידי של 

 :102בתא שטח  .ג
בחלקו הצפוני של תא השטח בפינת הרחובות הדר יוסף וקהילת לודג' תותר הקמת מבנה  (1)

 .קומות 19עד לגובה של  מסד ומגדל

יש קומות,  10מבנים מרקמיים מלווי רחוב עד לגובה של  3בחלקו הדרומי של תא השטח יבנו  (2)
 מ' בין המבנים. 8לשמור על מרחק צידי של 

 גובה קומות:  .ד

מ' ברוטו. יתאפשר יציע  5מ' ולא יעלה על  4-גובה קומת הקרקע הכוללת מסחר לא יפחת מ (1)
 .בקומה זו
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  .מ' 4.5חזית פעילה לא יעלה על  גובה קומת קרקע למגורים ללא (2)

 מ' ברוטו. 3.6ולא יעלה על  3-גובה קומה טיפוסית למגורים לא יפחת מ (3)

 מ' ברוטו. 4.5 -מ  יפחתגובה קומה טיפוסית לשימוש מוסדות ציבור לא  (4)

 מ' ברוטו. 6גובה קומת גג טכנית בבניה המגדלית לא יעלה על  (5)

ן עולה על גובה קומה טיפוסית )לא כולל תותר הקמתן של עד שתי קומות מיוחדות שגובה (6)
. מ' ברוטו 4 -מגדלים ובלבד שלא יחרוג המקומת הקרקע והקומות הטכניות( בכל אחד מ

 גובהן הסופי של הקומות המיוחדות יקבע בתכנית הבינוי והפיתוח.

 גובהן הסופי של כלל הקומות במבנה יקבע בתכנית הבינוי והפיתוח. (7)

מ"ר )לרבות מרפסות,  1500לא תעלה על קומות תחתונות(  4-5)דלי תכסית קומת מסד בבינוי מג .ה
 מ"ר )לרבות מרפסות, פירים וכיו"ב (. 950פירים וכיו"ב( תכסית קומת מגדל לא תעלה על 

 
  לא תתאפשרנה דירות גן. .ו

 מרפסות בקומת הקרקע יבנו בנפח הבינוי.  .ז
 

 שלביות:

תנאי לפתיחת בקשה  -( בשלב הראשון 300 התכנית מבטיחה קבלת השטח למוסדות ציבור )תא שטח

להיתר ראשון לרבות היתרי הריסה, יהיה הבטחה לפינוי גמור ומוחלט, מכל מבנה, אדם או חפץ, 

וחופשיים מכל שימוש, חזקה ו/או שעבוד מסוג שהוא, של השטחים המיועדים לשטחים ציבוריים בתחום 

וסים בפועל כמפורט לעיל, ומסירתם לידי ויתר תאי השטח הציבוריים התפ 300התכנית, בתא שטח 

 העירייה.

 

 יתוח:פ

כל השטחים הפתוחים במפלס הרחוב מיועדים למעבר או שהיית הולכי רגל והם יפותחו ברצף 

, לא תותר הקמת גדרות למעט גישור על בינם לבין עצמם ובינם לבין הרחובות הסובבים

 מתחם.הפיתוח הנופי יהיה המשכי ורציף בכלל הטופוגרפיה, 

 

  איחוד וחלוקה:

 התכנית כוללת הוראות לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים בשטחה.  .א

 
 הסכמות בתחום התכנית:
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 תחבורה, תנועה, תשתיות:  
באמצעות פתיחת חיבור תנועתי חדש המהווה  רשת הדרכים הפנים שכונתית הקיימתהתכנית משפרת את 

 לודג' ושטרית בכור והרחבת רחוב קהילת לודג'. כניסה ויציאה נוספת לשכונה בין רחוב קהילת
רחוב קהילת לודג' ובין גינת לודג' לאורך  24/7למעבר ושהיית הציבור התכנית קובעת זיקות הנאה רחבות 

 .לטובת יצירת מדרכות רחבות ומרחב מוטה הולכי רגל וחורשת האשלים
הקרקע בין תאי השטח במקבץ  לכל מקבץ מבנים יוקם מרתף משותף ותירשם זיקת הנאה הדדית בתת

  המבנים.

פתרון האשפה יהיה תת קרקעי ויקבע במסגרת תכנית העיצוב. התכנית מאפשרת הקמת תשתית 

 מסך השטח.  2%פניאומטית לאצירת ופינוי פסולת כולל מעבר תחת דרכים ושטחי ציבור בהיקף של עד 

 
 

 תנועה וחניה:
צב המוצע וקובעת זיקות הנאה משני צידי מתאימה את חתך רחוב קהילת לודג' למהתכנית  .א

מ'. חתך הרחוב  17.5-מ' )זכות דרך( ל 12-מ' לצורך הרחבתו מ 5.5הרחוב ברוחב כולל של 
, הפיכת מקטע מ' מכל צד( 3.5)רוחב מינימלי  הרחבה משמעותית של המדרכות החדש כולל

 שמירה על חניות רחוב לסירוגין משני צידיו.הרחוב לדו סיטרי ו
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 חתך הרחוב במצב המוצע:

 
 

התכנית קובעת ומסדירה חיבור חדש לשכונת הדר יוסף בין רח' קהילת לודג' לרח' בכור  .ב
 שטרית.

 קרקעיות. -החניות לשימושים השונים תהינה תת .ג

לצורך צמצום המפגש בין הולכי הרגל לכלי רכב, הכניסה לחניונים תתבצע מרח' קהילת לודג',  .ד
, מיקומן הסופי של הכניסות ינה משותפות לכלל המבנים בכל תא שטחהכניסות לחניונים תהי

 והיציאות יקבע בתכנית הבינוי והפיתוח.
בשל סמיכות לקו הרק"ל ולמערכי תח"צ המשרתים את המרחב, תקני החניה המוצעים עבור כלל  .ה

השימושים הם תקנים מופחתים, בהתאם למדיניות הוועדה המקומית. סך מקומות החניה לרכב 

 מקומות חניה.  680 -פרטי המוצעים הינם כ

הנמוך מבין )יהיה כדלקמן או התקן התקף לעת הוצאת היתר בניה  לרכב פרטי תקן החניה .ו
 :(השניים

 ליח"ד. 0.8: למגורים (1)

 . 1:50למסחר:  (2)

)או לפי תקן שיקבע לעת היתר לפי השימוש ועל פי  1:100לשטחים מבונים לצרכי ציבור:  (3)
 התקן התקף(.

 לה הינם תקנים מקסימליים.תקנים א (4)

או התקן התקף לעת הוצאת  9144ליח"ד בהתאם למדיניות תא/ 2:1תקן החניה לאופניים:  .ז
 ההיתר )הגבוה מבניהם(.

 על פי התקן התקף לעת הוצאת היתר. :תקן החניה לאופנועים  .ח

כל היציאות והכניסות לחניונים להולכי רגל, לרבות מדרגות מילוט ומעליות יהיו בתחום  .ט
 המבנים ובתחום קווי הבניין.

 

 עצים בוגרים:שמירה על 

בתחום הקו עצים, מתוכם מצויים  600-היסטוריה תכנונית: בסקר העצים של התכנית נבדקו כ
עצים בוגרים. לטובת שמירה על מספר עצים גבוה ככל הניתן נערכו  468הכחול של התכנית 

 סיורים וישיבות תיאום התכנון בהתאם לעצים במקום:
 לשימור. קבוצת ברושים בצפון מערב התכניתת יעוקב סיור עם חיים גבריאל - 2021אוקטובר 

  עצים נוספים לשימור. 65קביעת סיור שני,  - 2022פברואר 
 לצורך שמירה על עצים נוספים. 105הצגת תכנון מחודש לתא שטח  - 2022מרץ 

 105צגת חלופות בינוי לתא שטח איחוד השטחים החומים לשטח חום אחד גדול, ה - 2022דצמבר 
 עצים. 91סה"כ כריתה של  -עצים 25שימור של עוד  -הגובל בחורשת האשלים 

על עצים נוספים בחורשת על מנת לשמור  105הצגת חלופות בינוי נוספות לתא שטח  - 2023ינואר 
 האשלים.
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ינוי ייעודי העצים סיור עירית תל אביב בשטח וקבלת הוראות לש – 0242אוגוסט  – 2023נובמבר 
בתא השטח למבנים ומוסדות ציבור, קביעת עצים נוספים לשימור ולהעתקה במסגרת תיאומים 

 מול אדריכל העיר וסבב מחלקות.
עצים בוגרים בעלי ערכיות  30(, 80%עצים בוגרים לשימור ) 375 בתכנית המוצעת כיום סומנו: .א

 (.13%עצים לכריתה ) 63-( ו7%גבוהה להעתקה )
ם מיוחדים בלבד, בהם נדרש שינוי סיווג עץ בוגר שסומן כעץ לשימור לסיווג אחר, לעת במקרי .ב

מכמות העצים הבוגרים שסווגו בתכנית לשימור(,  10%-הגשת בקשה להיתר בנייה )ולא יותר מ
יוגש עדכון לנספח עצים בוגרים לאישור ועדה מקומית, לאחר תאום וקבלת חוו"ד בכתב מפקיד 

 זה אינו בגדר שינוי ניכר ואינו מחייב הגשה מחודשת למוסדות התכנון.היערות.  שינוי 
 

 זיקת הנאה:
תירשם זיקת הנאה לטובת הציבור  בלשכת רישום המקרקעין לשהייה ולמעבר רגלי במפלס  .א

הקרקע בשטחים המסומנים בתשריט התוכנית. בשטחים אלה יתאפשרו מעבר ושהיית הולכי רגל 
שנה והם יפותחו כמרחב רציף לשטחים הציבוריים הגובלים בהם, שעות ביממה ובכל ימות ה 24

 ובהתאם לפרטים העירוניים.
 מיקומן הסופי של זיקות ההנאה יקבע במסגרת תכנית הבינוי והפיתוח ללא הפחתת שטחים. .ב

 
 בניה בת קיימא:

 
ה לבניה לתכנון בר קיימא, לרבות בנושאים הבאים: הסמכ 9144התכנון יעמוד במדיניות עירונית תא/ .א

ירוקה, דירוג אנרגטי, נטיעות בתחום המגרש, ניהול מי נגר, ייצור וניהול אנרגיה, חניות אופניים ורכב 

 חשמלי, חיסכון במים, שימוש בגגות, שטחים פתוחים ועוד.

-בכל שטחי התכנית ביעוד מגורים תישמר תכסית פנויה על ותת קרקעית חופפת, שלא תפחת מ .ב
בור חלחול, ניהול מי נגר ונטיעת עצים בוגרים, ובתנאי שבכל מגרש משטח המגרש, וזאת ע 15%

 .שטחים פנויים מבינוי 10%לכל הפחות  ויוותר

פתרונות לניהול מי הנגר בתחום המגרש יהיו בהתאם לדוח ניהול מי נגר המאושר, תוך עמידה   .ג
 לתכנון בר קיימא. 9144ומדיניות עירונית תא/ 8שינוי  1ביעדי תמ"א 

נרגיה ממקורות מתחדשים יהיה בהתאם לסקר האנרגיה המאושר ע"י המחלקה לתכנון ייצור א .ד
 בר קיימא ואנרגיה.

 
 מרכזי תנועה לציר בסמוך ממוקמת הנדונה התכניתנדרשת חוות דעת סביבתית מאחר ו איכות הסביבה:

, בנוסף. רעש מטרדי לגרימת פוטנציאל בעלי הינם אלו ברחובות התנועה נפחי(, בכורשטרית -אפרים)בני 
 )רוחות והצללה(. אקלימיות בדיקות המצריכה ההגבו בניה עם מוקדים התכנית כוללת

תנאי לתחילת עבודות ה, קיימת צנרת אסבסט גם בפנים המבנמאחר ובהתאם לנספח האסבסט אסבסט: 
 יהיה הצגת אישור הרשות לאיכות הסביבה לסקר אסבסט מלא. בשטח התכנית )גם אם יעשה בשלבים(

 
  :כלכלית ד"חוו

 לאור החשיבות ביצירת שקיפות בכלל וביחס לשיקולים הכלכליים בפרט העומדים בבסיס התכנית חוות
 הדעת הכלכלית שמאית שעל פיה מופקדת התכנית, תפורסם יחד עם מסמכי התכנית. 

 ה על, מצורפת כמסמך רקע למסמכי התכנית ונערכ 21.1חוות דעת כלכלית שנערכה בהתאם לתקן השמאי 
. חוות הדעת קובעת כי הרווח 2024לשנת  ספטמברידי שמאי מטעם יזם התכנית אשר עדכנית לחודש 

היזמי המתקבל הינו בטווח הנדרש על מנת לאפשר את מימושה. חוות דעת זו נבחנת על ידי אגף הכנסות 
 מבניה ואישור חוות הדעת על ידם מהווה תנאי להפקדת התכנית. 

 
 

  צות עם הציבור:דיווח אודות התייע
לתחום התכנית נערך תסקיר חברתי אשר קודם ובוצע על ידי ד"ר עמליה רימלט עבור עיריית  .א

 יפו ומסקנותיו פורטו מעלה.-תל אביב
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בהנחיית חברת  2021ובקיץ  2019תכנית קהילת לודג' עברה שני סבבי שיתוף ציבור בקיץ  .ב

 :מודוס

בהשתתפות  ים נערכו פרונטליתמפגשה התקיים מפגש עדכון ציבור נוסף. 2024בקיץ  (1)

, 29.07.2019ובעלי הזכויות במתחם בתאריכים  נציגות ועד שכונת הדר יוסף

בקשה של בעלי הדירות לקידום  מסקנות מרכזיות מהתהליך:. בהתאמה 31.07.2019

מהיר של התכנית, מצד תושבי השכונה הועברו הצעות לחלופות בינוי נמוך יותר, שמירה 

 העצים בתכנית.על החורשה ו
 

( בעקבות מפגשים אלו, בוצע עדכון לתכנון המוצע שלאחריו בוצעו מפגשים נוספים 2)
 25.08.2021, 24.08.2021בתאריכים  לתושבי השכונה ולבעלי הזכויות במתחם

בהתאמה. המפגשים התבצעו באופן מקוון. במפגש התושבים השתתפו כמאה איש 
איש. 60 -ובמפגש בעלי הזכויות כ  

הלך המפגשים עודכנו הועד ותושבי השכונה בסטטוס קידום התכנית, הוצגו השינויים במ
שכללו: בנייה נמוכה יותר, עצים נוספים לשימור והקטנת  וההתאמות שבוצעו בתכנון

תהליכים תכנית והמענה לשאלות המשתתפים לגבי ה ןוניתשטח ברוטו ממוצע ליח"ד, 
.התכנונים  

 : 2024יפו יולי -יזם הפרויקט ובשיתוף עם עירית תל אביבמפגשי יידוע הציבור ביוזמת  .ג

ליאור , בראשות עו"ד  18.6.2024אושר בתת הועדה בתאריך  להתיעצות עם הציבורמתווה  (1)

 .יו"ר הועדה -שפירא

, בעלי הזכויות, באופן מקוון ובהשתתפות תושבי השכונהמפגשים לידוע הציבור נערכו  (2)

במפגש  .17.07.2024, 08.07.2024בתאריכים  רונייזם התכנית, המתכננים והצוות העי

 איש.  45 -הראשון השתתפו מאה איש, ובמפגש השני כ

, להציג את השינויים להציג את התכנית המעודכנת לתושבים המפגשים הייתה מטרת (3)

שבוצעו בתכנית שכללו שינוי במיקום הבניה המגדלית, איחוד תא השטח בייעוד מבנים 

ת שימושי המסחר בתכנית, שינוי חתך הרחוב המוצע, עדכון תמהיל ומוסדות ציבור, פריס

יח"ד בתכנית בדגש על דירות קטנות ולתת במה למשתתפים לשאול שאלות 

 המקומית. הטרם עליית התכנית לדיון בוועד ולהאיר/להעיר הערות לצוות התכנון

ירות במפגשים עלו שאלות לגבי השינוי בגובה המבנים מהבינוי הקודם, גדלי הד (4)

המוצעים, שיתוף הציבור במהלך קידום הבניה בשטחי הציבור בתכנית, שמירה על 

ההליכתיות ורציפות הגינות, ועיצוב בניינים ירוק ומקיים בהתאם לאופי השכונה, שטחי 

חניות למבני הציבור  –המסחר ושלביות הבינוי. כמו כן הועלו נושאי חניה ותנועה 

, הרחבת רחוב קהילת לודג' לכל אורכו, שינויים צפויים המתוכננים, מיעוט חניות בתכנית

 בתחבורה הציבורית.

 מפגשים עם בעלי הדירות במרחב וכנסי חתימות נערכים באופן שוטף על ידי היזם. .ד

האמצעים באמצעות  צוהופ יםהמפגש מימצגת התכנית הועלתה לאתר העירוני, סיכו .ה

 המקובלים לתושבי השכונה.



 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 14 - -ב' 25-0015
 התחדשות עירונית קהילת לודג  - 3794תא/מק/ 507-0733741

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   251עמ'   

 

 :התכנון למרחב ותחבורתית תנועתית התייחסות להלן,  3.8.1 סעיף 5000 /תא פי על

 בשל סמיכות לקו הרק"ל ולמערכי תח"צ המשרתים את המרחב, תקני החניה המוצעים עבור כלל

 השימושים הם תקנים מופחתים, בהתאם למדיניות הוועדה המקומית. סך מקומות החניה לרכב פרטי

 מקומות חניה. 600 -המוצעים הינם כ 

 

 :קן החניה שנקבע עבור השימושים השונים הינות. 1

  1:08מגורים  .א

 1:50מסחר  .ב

 1:100מבנה ציבור  .ג

 מערך הנגישות של הרכבים אל הפרויקט מתבסס על איחוד חיבורים (רמפות) עד כמה שניתן

 וכולן מרחוב קהילת לודג' .

 מערכי פינוי האשפה מוצגים ומוצעים בתת ברקע .

 מרתפים במטרה לספק מענה לביקוש החניה. היצע מקומות 5מערך התכנון מתבסס על עד 

 החניה לאמצעים הדו גלגלי (אופניים/אופנועים) יסופקו ע"פ התקנים התקפים במתחמים

 השונים. תוסדר זיקת מעבר לרכב לגישה לחניונים שכנים המשתמשים באותה הרפמה.

 או התקן התקף לעת 9144ליח"ד בהתאם למדיניות תא/  2:1תקן החניה לאופניים כאמור יהיה 

 הגבוה מבניהם. -הוצאת היתר 

 מקומות חניה לאופנים ישולבו גם בפיתוח ומאגרי החניה לאופניים ירוכזו ברובם במרתף מתחת

 לגרעינים השונים במטרה לספק נגישות וזמינות גבוה ומיידית של הדיירים לאופניים.

 

 . הולכי רגל ואופניים : 2
 בהיקף התוכנית מוצגים על רקע המצב הקיים תוך שילוב התכנוןהסדרי התנועה ברחובות ש

 המוצע של חתך רחוב קהילת לודג' לאחר תואם מול צוותי התכנון העירוניים (תנועה, תכנון,
 אדר' העיר).

 חתך זה כולל מערך תנועה דו סטרי, מפרצי חניה משני צידי הדרך לסירוגין, ומרדכות ברחוב
 י צידי הרחוב .מטר משנ 3.50מינימאלי של 

 מערך הנגישות באופניים למתחם כולל שירות מכל החזיתות באמצעות שביל הקיים מצפון
 ברחוב הדר יוסף, השביל הקיים ממערב ברחוב בני אפרים והשביל הקיים מדרום ברחוב שטרית

 שהושלם לאחרונה במסגרת העבודות של הקו הירוק העובר ברחוב .
 שר מכל החזיתות, מרחוב הדר יוסף מצפון מכיוון הרצועהמערך הגישה הרגלי גם כן מתאפ

 הירוקה המלווה את רחוב בני אפרים באמצעות צירים ירוקים המתחברים לרחוב קהילת לודג'
 (ומהרחוב הצירים הירוקים הנ"ל ממשיכים מזרחה) ומכיוון דרום מרחוב שטרית ע"י הסדרת

 גישות מיטבית נוחה וישירה לתחנתהחיבור החדש של הרחוב לקהילת לודג' בכדי לאפשר נ
 הרכבת (הקו הירוק) שברחוב שטרית.

 הפרויקט מציע ומציג הסדרת זיקות הנאה להולכי רגל ומרחבים פתוחים בין הבינוי באופן
 שמתקבל מערך רחב ונגיש בין זכות הדרך ועד הבינוי עצמו כך שמתאפשרים מעברים רחבים

 מגוננים בין רחוב בני אפרים במערב ורחוב שטרי ת ופתוחים לציבור לקישור השכונה בשבילים
 בדרום.
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 . תחבורה ציבורית:3
 המרחב משורת על ידי מערך תחבורה ציבורית הכוללת נגישות מיידית לתחנות אוטובוסים

 קיימות הן ברחוב בני אפרים והן רחוב שטרית והן רחוב הדר יוסף .
 מוד לפרויקט ברחוב שטרית מדרו םבצ (בביצוע מתקדם)תוואי הרכבת הקלה הקו הירוק 

 .(תחנת האצטדיון)מטרים  400 -למתחם במרחק של כ
 

 - ( (2)א()3.2.1סעיף  5000בדיקה תכנונית מוקדמת )בהתאם לתא/

 :מלאי דירות קיימות ומאושרות בתחום התכנית וסביבתה .1
לא ממומש )מצב יח"ד. בנוסף על כך ישנו מלאי תכנוני  2,950 -בשכונת הדר יוסף קיימות כיום כ

יח"ד. הפוטנציאל התכנוני )מצב עתידי( של השכונה מתוקף תכנית המתאר  750 -מאושר( של כ

 יח"ד.  1,000-1,500 -עומד על כ 5000תא/

יח"ד, המהוות  1,641, נוספו לרובע 2019לשנת  2011בעיר. בין שנת  2שכונת הדר יוסף ממוקמת ברובע 

מ"ר. שטח דירה  120ות החדשות שנוספו הן בשטח של מעל מהדיר 61% ממלאי הדיור ברובע.  8%

מ"ר. בשנים האחרונות ישנה ירידה משמעותית בכמות הדירות הקטנות  118ממוצע ברובע הוא כיום 

 והקטנות מאוד ברובע, ועלייה בהיקף מלאי הדירות הגדולות.

 היקף וגודל יח"ד .2

הדירות הקיים וכן בהיקף הגבוה של דירות  ייחודה של הדר יוסף יחסית לכלל הרובע הוא במגוון גדלי

 קטנות וקטנות מאוד, וכן הדירות בגודל בינוני.

 

 : יחס למדיניות מינהל התכנון בנוגע לתמהיל יח"ד
 

 הדר יוסף 2רובע  גדלי דירות

*נתונים מתוך כרטסת 

 שכונות

 2011-2019תוספת יח"ד  2019תמונת מצב  שטח דירה
 

 24% -7% 4% מ"ר 0-34

 -18% 8% מ"ר 35-50

 39% -9% 12% מ"ר 51-70

 -7% 12% מ"ר 71-85

 11% 29% 14% מ"ר 86-100

 26% 50% 17% מ"ר 101-120

 61% 33% + מ"ר121

 

יח"ד קיימות בשכונה,  2,250יחידות דיור ציבורי מתוך  103בשכונה קיימות  - דיור במחיר מוזל .3

 יור מפוזרות בצורה מאוזנת על פני מרבית השכונה.ממלאי הדיור הקיים. יחידות הד 4.5%המהוות כ

לא קיימות בשכונה יחידות דיור בר השגה )דב"י(, דיור מוגן או מעונות  - דיור לאוכלוסיות ייעודיות .4

 סטודנטים. 

 
דירות בנות השגה, בנוסף לשמירה  111התכנית מציעה התאמת התכנית לאוכלוסייה מגוונת: 

יל יחידות דיור מגוון בדגש על דירות קטנות וקטנות מאד כדי על דירות הדיור הציבורי, תמה
 לשמור על המלאי הקיים בשכונה, וכן דיוריות. 

 
מלאי יח"ד דב"י קיים בתחום התכנית ובסביבתה ויכולתו לתת מענה לצורך ביח"ד דב"י  .5

 : באזור התכנון
 ממחיר השוק.  40%שנה בהנחה של  25למשך  יח"ד דב"י 111התכנית כוללת 
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יח"ד  39שנה,  20יח"ד דב"י בתכנית ק.פוזנן למשך  50( מתוכננות 2בצפון מזרח העיר )רובע 
. שנה 25יח"ד דב"י למשך  113שנה ובתכנית מוסך דן מתוכננות  25בתכנית אלמגור למשך 

בתכנית המשתלה דרום מערב  ,שנה 20יח"ד דב"י למשך  49בפניקס דבורה הנביאה מתוכננות 
-שנים, בתכנית רמה -20יח' ל 25עם  4868וכן המשתלה תא/שנה  20שך יח"ד דב"י למ 25

 25-יח' ל 82 – 5062תא/ תכנית קליבלנד, בשנה 25יח"ד דב"י למשך  41פילדלפיה מתוכננות 
 20%-יח' במחיר מופחת ב 44 –שנים. פרויקט המשתלה של אשטרום דרך דירה להשכיר 

 .שנים 20-דב"י ליח'  90 –מרחב הארד בתכנית שנה.  20-הנחה ל
 

 360-שנה ו 20למשך  1800יח"ד דב"י ) 2160מתוכננות  3700(: בתכנית 1בצפון מערב )רובע 
 300עירוני לצמיתות ועוד  2100י, מתוכן "יח' דב 3,654לצמיתות(, בתכניות שדה דב מתוכננות 

ה, שנ 20יח"ד דב"י למשך  20מתוכננות  14-22ציבורי לקשישים, בתכנית יהודה הנשיא 
 21מתוכננות  14-28שנה, בדניאל מוריץ  20יח"ד דב"י למשך  45בתכנית ברקאי מתוכננות 

שנה ובתכנית כוכב  20יח"ד למשך  16שנה, בתכנית סמבורסקי מתוכננות  20יח"ד דב"י למשך 
 .שנה 20יח"ד דב"י למשך  12הצפון מתוכננות 

 
 

. נדרשת השלמת מסמכים לשלב אסבסט סקרותחבורה, מנדרשו לעשות חיזוי רעש חוו"ד סביבתית: 
 ההפקדה.

 
 חוו"ד יח' אסטרטגית:

ללא  מ"ר נטו תפקודי 4500מ"ר )מתוכה כ  4900מאושרת תוספת שטח ביעוד בנייני ציבור של כ 
מ"ר קיים ותתוכנן איתו כמגרש אחד  2,600תווסף למגרש בשטח כ י( שהשטח הדרוש למדרכה

 שיוכל לשמש לבית ספר במידת הצורך.
מ"ר משולב במבנה המגורים עפ"י הנחיות שניתנו ע"י אגף  3000אושרת תוספת שטח בנוי של כ מ

 מבני ציבור. 
 
 

 לנושא התמהיל:

 
 מ"ר פלדלת. 86שטח יח"ד ממוצע : 

 
 לנושא הדב"י:

 שנים. 25ממחיר השוק למשך  40%קצו ליחידות דב"י, בהפחתה של מיחידות הדיור בתכנית יו 15%
תמהיל שטח יחידות הדיור בר השגה יהייה זהה לתמהיל כלל יחידות הדיור, אולם לא יכלול יח"ד 

 מ"ר פלדלת. 100מעל 
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 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

ת היות ותכנית זו בעלת חשיבות בהתחדשות הבינוי, ממליצים לועדה המקומית להצטרף כמגישת התכני
 וכן להתחדשות השכונה בהתאם למסמך המדיניות המאושר לה.

 
 מומלץ לאשר את התכנית להפקדה בכפוף להערות הבאות:

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 עם היועמ"ש לועדה המקומית. תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית .2
 . מקרקעיןה יחידת ידי על וחלוקה חודיהא מסמכי של סופי אישורו תיאום .3
 לרבות טבלאות איחוד וחלוקה  התכנית למסמכי הנכסים אגף של סופי אישור .4
כתב התחייבות לחתימה על הסכם פינוי בינוי עם העירייה בנוסח המקובל בעירייה להקמת יחידת  .5

 נית.דיור בתחום התכ
 מוצעת בדרך טרפו חדר לנושא"י/נת"ע חח מולואישור  תיאום .6
 התברואה אגף מנהל של סופי אישור .7
 ערכיות נספחי על העירוני והאגרונוםהעיר  אדריכלצוות צפון,  שלסופי  ואישור תאום השלמת .8

 בהתאם המסמכים ועדכון העצים
 חברתיים לשירותים המחלקה מולנושא הדיור הציבורי ל סופי ואישורתיאום  .9

 תיאום ואישור סופי של שמאית הועדה המקומית .10
 לנושא סקר אקוסטיקה ומסמכי התכנית.  שור סופי של הרשות לאיכות הסביבהואי תיאום .11
 תיאום ואישור סופי של מסמכי התכנית וחוות דעת כלכלית מול מחלקת הכנסות מבניה ופיתוח .12

 
 

יש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים חודשים מיום שנמסרה למג 4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 

 :תיאור הדיון 30/10/2024ב' מיום 24-0019ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 

 
: התכנית מקודמת במשך זמן רב, ונעשו בה  שינויים משמעותיים בעקבות התייחסות תושבי זיו לייבו

יה מצטרפת כמגישת התוכנית היות ויש כמה מגרשים שלא הגיעו לאחוז הסכמה  השכונה שיוצג כאן. העיר
 הנדרשים. 

 
 : מציג את התוכניתיוני גרוסווסר

 יש להוסיף סעיפים להחלטה  זיו לייבו :
 כתב התחייבות בנוגע למימוש יחידת הדיור בבעלות העירייהחתימה על 

 .התכנית וטבלאות האיזון למסמכיתיאום ואישור סופי של שמאית הועדה המקומית 
 תיאום ואישור סופי של נספח התנועה על ידי אגף התנועה

 בחינת הצוות המקצועי והיחידה האסטרטגי להיבטי תחזוקה
 תקני החניה בתוכנית יהיו תקנים מקסימליים.

 
 אחרי. קומות  האם זה לפני הקלה או 10קומות ויתר הבניינים  19בנינים של  3: דובר על ראובן לדיאנסקי

 .אין הקלהיוני גרוסוור: 
נכנסים למן מסגרת שמינואר נגמרות ההקלות ואין היתר בניה לא אין הקלה זה בסדר.  ראובן לדיאנסקי:

 ואין הקלה. אני יודע שזו תבע אבל התבע לא יוצרת הגנה לקראת הוצאת היתר. 
 : על התבע הזו יחול התיקון לחוק שאין הקלה.אודי כרמלי

כריתת עצים, זה מצוין שאנשים הביעו את עמדותיהם.  60-כריתות עצים ל 250י: ירדתם מראובן לדיאסק
 אבל אפשר היה בתכנון נכון להגיע להחלטה בהתחלה. 

 יש מספר שאלות:
יציאה לרח' שטרית, בסמכות מי לאשר או לפתוח את היציאה מקהילת לודג' לשטרית. האם זה מופיע 

 בתקנון התב"ע?
יש פגיעה בחורשה? מה הממשק בין קו בנין אחורי של הבנינים לבין החורשה עצמה  חורשת האשלים האם

 וגם לגבי הגינה שמאחורי המרכז המסחרי של הדר יוסף. חבל שלא הכנסתם אותו לקו הכחול.
: מה המדיניות של הצוות המקצועי ליציאה לשטרית יש מחשבה שלא מאפשרים יציאה שפירא ליאור

 ה פוגע בתנועה?לנתיבים ראשיים האם ז
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 השאלה אם זה בסמכות עירונית?ראובן לדיאנסקי: 
 : במצגת התמונה האחרונה הייתה עם המון ירוק, האם זה באמת ירוק שישאר?מלי פולישוק
 : זה ירוק קיים היום.יוני גרוסווסר
 קומות קיים בעוד מקומות בשכונה הזו או זה המקום היחידי? 19: האם מלי פולישוק
 : מה יחס ההמרה?ליאור שפירא

: לגבי הדרך שיוצאת לבכור שטרית היא מופיעה במסמכי התוכנית. התוכנית פורצת את הדרך בין זיו לייבו
 לודג' לבכור שטרית והופכת אותה לסטטוטורית. תואם עם אגף התנועה .

 אודי כרמלי: הועדה היא הגורם המבצע מעצם אישור התבע המשנה את יעוד הדרך ואפשר לבצע זאת,
 אח"כ יקבעו כמה נתיבים ויוצ"ב. 

 : זה הכל בסמכות מקומיתראובן לדיאנסקי
 : כןאודי כרמלי

: לגבי חורשת אשלים כל שורת הבניינים הקיימים זהו התחום של התוכנית. היא לא פורצת יוני גרוסווסר
וחת לחורשת האשלים מלבד המגרש הדרומי ביותר ששם יש הרחבה לכיוון החורשה. היקף המגורים פ

דונם בתוכנית הזו ומרחיבים שטחים חומים וירוקים. כאן היינו צריכים בשביל להכניס גודל של  5בכמעט 
קומת טיפוסית של מגדל לצאת, וזה נעשה )מציג נקודות אדומות במצגת(. במסגרת התשריט יש עצים 

 לשימור ומכניסים זאת תוך שמירה על עצים לשימור במתחם הזה. 
כאשר אתה אומר ששומרים על קו בנין אחורי לכיוון חורשת האשלים אתה מתכוון קו : לדיאנסקי ראובן

 הבניין המקורי ולא לפלישות.
 : לא התייחסנו לפלישות, אנחנו מתייחסים לייעודי קרקע ולמצב הקיים.יוני גרוסווסר

 כל מה שהיה בפלישה חוזר לחורשה?ראובן לדיאנסקי: 
ראות ביעוד בקווים את הבינוי הקיים שנהרס ובמקומות מגיע בינוי : כן, בתשריט אתה יכול לזיו לייבו

 חדש
 : כל מה שהיה פלישה חוזר לציבור לתוך החורשה.  ראובן לדיאנסקי

 : כן. זיו לייבו
בדופן הדרומית יש בניינים גבוהים חדשים שעברו  -קומות היחידי בשכונה  19תשובה לגבי הבינוי 

קומות.  רח' בני אפרים שלאורכו  19ית אני לא חושב שמגיעים להתחדשות. בדופן של בכור בן שטר
 מייעדים אותו לבינוי יותר גבוה. 

 .וזה יהיה חריג באזור הזה 19: בכל האזור הזה אין מלי פולישוק
 עם הקלה.  בכל התוכנית בעיר זה מה שעושים בעיר 4+  15: זה בהתאם למתאר במתאר יש אורלי אראל

 15קומות לא  9קומות בלי הקלה ובחרנו לעשות  15לעשות את כל שורת המבנים : אפשר יוני גרוסווסר
 .גם אם לוקחים את ההנחיות המחמירות של המתאר. 19של  3ולרכז 

 .2.86: יחס ההמרה זיו לייבו
 : זה מאוד גבוה.ראובן לדיאנסקי

 חלטה ולכן נצטרך לתקן במסגרת הה 2.6במסגרת ההחלטה הקודמת ירדנו ל   ליאור שפירא:
 : או נשאר עם ההחלטה הקודמת.ראובן לדיאנסקי

: יש לזכור כי יש כאן המון דירות קטנטנות, ומדיניות התמורות של הועדה שנקבעה אחרי אודי כרמלי
מ' לכל דירה( גם הוסיפה את התמורות המינימליות שדירות לא  12ההחלטה  )שדיברה על תמורות של 

מצב  של דירות קצת יותר גדולות ולכן המספר גדל. יחד עם זאת, יש מ' בתמורות, ולכן נוצר  60יפחתו מ
 לעדכן את החלטה שהיא תקפה לכל אזורי העיר. 
 וצריך לציין זאת. 2.86היה דיון בפרה רולינג. החלטה תהיה לא מעבר ל

 אני רוצה הצבעהליאור שפירא: 
 

 הצבעה: 
 2.86והוא לא יעבור את   2.6לא יעבור את שיחס ההמרה  22.10.2014שינוי עמדת הועדה מיום  -החלטה 

 נגד: ראובן לדיאנסקי, אורנה ברביבאי
 בעד: ליאור שפירא, אלחנן זבולון,  דייבי דישטניק, חן אריאלי

 התיקון התקבל.
 

 הצבעה  על התוכנית עצמה להפקדה ליאור שפירא:
 פה אחד בעד התוכנית.

 
 
 

( דנה ועדת המשנה 5טה מספר )החל 30/10/2024ב' מיום 24-0019בישיבתה מספר 
 :לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה
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הועדה המקומית תצטרף כמגישת התכנית היות ותכנית זו בעלת חשיבות בהתחדשות הבינוי, וכן  .א
 להתחדשות השכונה בהתאם למסמך המדיניות המאושר לה.

ור במצב בקשר עם יחס ההמרה ליחידות די 22.10.2014לשנות את ההחלטה שהתקבלה ביום  .ב
 .2.86הנכנס אל המצב היוצא בתוכנית זו בלבד כך שיעמוד על 

 לאשר את התכנית להפקדה בכפוף להערות הבאות: .ג
 

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .13
 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .14
 ופי של מסמכי האיחוד וחלוקה על ידי יחידת המקרקעין .תיאום ואישור ס .15
 אישור סופי של אגף הנכסים למסמכי התכנית לרבות טבלאות איחוד וחלוקה  .16
 כתב התחייבות בנוגע למימוש יחידת הדיור בבעלות העירייהחתימה על  .17
 תיאום ואישור לנושא חדר טרפו בדרך מוצעת .18
 אישור סופי של מנהל אגף התברואה .19
אום ואישור סופי של צוות צפון, אדריכל העיר והאגרונום העירוני על נספחי ערכיות השלמת ת .20

 העצים ועדכון המסמכים בהתאם
 תיאום ואישור סופי לנושא הדיור הציבורי מול המחלקה לשירותים חברתיים .21
 .למסמכי התכנית וטבלאות האיזוןתיאום ואישור סופי של שמאית הועדה המקומית  .22
 י של הרשות לאיכות הסביבה לנושא סקר אקוסטיקה ומסמכי התכנית. תיאום ואישור סופ .23
 תיאום ואישור סופי של מסמכי התכנית וחוות דעת כלכלית מול מחלקת הכנסות מבניה ופיתוח .24
 תיאום ואישור סופי של נספח התנועה על ידי אגף התנועה .25
 בחינת הצוות המקצועי והיחידה האסטרטגי להיבטי תחזוקה .26
 וכנית יהיו תקנים מקסימלים.תקני החניה בת .27

 
 

 חן אריאלי, ראובן לדיאנסקי, דייבי דישטניק, אורנה ברביבאי, אלחנן זבולון משתתפים: ליאור שפירא,
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 
 
 

 :תיאור הדיון 13/11/2024מיום  ב'24-0021ישיבה מספר  כנון ולבניהועדת המשנה לת
 

זיו לייבו: נבקש תיקון טעות סופר בחוו"ד המחלקה האסטרטגית מאושרת תוספת שטח ביעוד בעניני 
 מ"ר. 2300מ"ר נבקש לתקן ל 4900ציבור של  

 
 

 
המשנה  ועדת( דנה 7)החלטה מספר  13/11/2024מיום  ב'24-0021בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 : 30.10.2024מיום  5מס' החלטה  24-019לאשר את תיקון טעות הסופר במסגרת אישור פרוטוקול 
 מ"ר 2300מ"ר להחליף ל 4900תיקון בחוו"ד אסטרטגית במקום התוספת בסך 

 
להבי, רועי אלקבץאלחנן  זבולון, חן אריאלי, חיים  גורן , מיטל  משתתפים: ליאור שפירא, 

 

 :פרטי תהליך האישור
 
 בישיבתה מספר  מיום  דנה בתכנית והחליטה: 

 
 

 3508בעמוד  13189לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
 .13/02/2025בתאריך 

 



 התוכן מס' החלטה
09/07/2025 

 14 - -ב' 25-0015
 התחדשות עירונית קהילת לודג  - 3794תא/מק/ 507-0733741

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   263עמ'   

 

 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:
 20/02/2025 מעריב הבוקר

 20/02/2025 מעריב
 21/02/2025 מקומון ת"א

  
 

 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 

 התנגדויות לתכנית: 7בתקופת ההפקדה הוגשו 
 

 כתובת מתנגד מס"ד

 76מטעם  'התנגדות גיל גריבי ואח  .1
 מתנגדים מחוץ לקו הכחול

, ת"א יפו 4ברכיהו הנקדן 
6970713 

 וימןדורית נ  .2
 

 ת"א יפו 44קהילת לודג' 
6970646 

 ת"א יפו 44קהילת לודג'  רונן הראל  .3
6970646 

 ת"א יפו 41קהילת לודג'  יעקובוביץ  ויצחקיעל   .4

מטעם  'התנגדות איילת בכר ואח  .5
 מתנגדים 22

, ת"א יפו 10משה זכות 
6970729 

עו"ד יקותיאל באמצעות התנגדות   .6
 'וייס בשם דיירי קהילת לודג

 חום הקו הכחולבת

 , רחובות23יוסף ויינר 

עו"ד אוריאלי באמצעות התנגדות   .7
בשם בעלי דירות לתכנית קהילת 

 שבתחום הקו הכחול  לודג

 6423806 ת"א יפו 4ברקוביץ' 

 
להלן תמצית הטענות בכל אחת מההתנגדויות, המענה לטענה וההמלצה בהתייחס לקבלת ההתנגדות 

 במלואה, בחלקה או דחייתה:
 
 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ

 התנגדות גיל גריבי ואח'  .1
המתנגדים הם תושבי השכונה והאזור, אשר  

מבקשים להבטיח שמירה על מגרש כדורעף 
שכונתי בחורשת האשלים בצמידות לגבול 

 התכנית. 

התכנית אינה פוגעת במגרש הכדורעף 
 הקיים ואינה חלה בתחומו. 

לדחות את 
 ההתנגדות 

 רית נוימן ורונן הראלדו  .2

הסמוך  44דים הם תושבי קהילת לודג' המתנג 
 לתכנית )מחוץ לקו הכחול(.

 

לדחות את  
  ההתנגדות

כללי: תוספת שטחים משמעותית ללא   .2.1
 :תמיכה בתשתיות
מ"ר שטחי מגורים,  78,390התכנית מוסיפה 

מ"ר מסחר  1,475 -מ"ר שטחי ציבור ו 3,020
 ללא תמיכה בתשתיות

 

ית נערכה בהתבסס על בחינה מקיפה התכנ
של התשתיות בתחומה ובסביבתה, בחינה 

שנעשתה בהתאם לחוות דעת מקצועיות 
 ואשר ניתן להן מענה כדלקמן:

הרחבת רחוב קהילת לודג'  – תנועה -
מ'  17.5מ' לרוחב של  12מרוחב של 

עבור הולכי הרגל והרכבים, יצירת 
חיבור חדש לשטרית בכור ויצירת 

ולכי רגל למעבר בין חורשת שבילים לה
האשלים לגינת לודג' בהתאם למפורט 

סעיפים  -בהרחבה בסעיפים הבאים 
בנוסף, בהתאם להתנגדות.  2.3 -ו 2.2

, הוצגה בפני 5000בתא/ 3.8.1לסעיף 

לדחות את 
 ההתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
הועדה המקומית )המופיעה בדרפט 

חוו"ד  (בסעיף תחבורה, תנועה וחניה
תחבורתית אשר התייחסה בין היתר, 

בורה ציבורית, שיפור לעידוד תח
'. כמו כן, דתשתיות להולכי רגל וכ

התכנית מלווה ביועץ תנועה ונבחנה על 
ידי גורמי המקצוע העירוניים באגף 

 נספח תנועההתנועה. התכנית כוללת 
    שהינו חלק ממסמכי התכנית.

מסמכי  – ניקוז וניהול מי נגר עילי -
התוכנית כוללים  נספח תשתיות מים 

עם תאגיד המים ועם וביוב שתואם 
  התכניתמחלקת התשתיות בעירייה. 

מוסיפה שני קווי ניקוז חדשים, 
התאמת הפיתוח לזרימת מי נגר עילי, 

העתקת מערכת תיעול עירונית המנקזת 
את אזור השקע המקומי )תכנון 

ומיקום המערכת ייקבע לעת תכנית 
העיצוב(, תכנון גגות כחולים משהי נגר, 

לקליטת מי נגר יצירת מאגרי השהיה 
 בנספח ניקוז וניהול מי נגר.  טכמפור

אינה נשענת על  כנית והת – מים וביוב -
מוסיפה תשתיות המצב הקיים, אלא 

קיימות אלו המעבר למעודכנות 
התכנית כוללת ובהתאם לנדרש. 

החלפה ושדרוג של קווי המים והביוב 
 הקיימים.

בהתאם לפרוגרמת שטחי  –שטחי ציבור 
על ידי המחלקה ציבור שנערכה 
מופיעה בדרפט, התכנית האסטרטגית ה

מוסיפה כדונם לטובת שטחים ציבוריים 
דונם לטובת שטחים   2.3 -פתוחים ו

 למוסדות ציבור.
 :חניה  .2.2

לדירה לא מתאים לשכונות  0.8תקן חניה של 
עבר הירקון, לא כולל חניות אורחים ומפחית 

 חניות רחוב.  

אביב מקדמת בשנים האחרונות  עיריית תל
חזון תנועתי אשר במרכזו עקרון "היפוך 

הפירמידה", קרי, מתן העדפה להולכי רגל, 
משתמשי התח"צ ורוכבי אופניים על פני 

הרכב הפרטי. כחלק מקידום החזון פועלת 
העירייה לצמצום תקני החניה לרכב פרטי 

)במגרשים( בעיר, להקמת רשת שבילי 
שת נת"צים ונתיבי אופניים, פיתוח ר

העדפה, פיתוח מוגבר באזורים מוטי מתע"ן 
ופעולות נוספות שמטרתן צמצום 

הקונפליקטים השונים בין הולכי הרגל 
והרכב הפרטי והגברת השימוש באמצעי 

תחבורה אלטרנטיביים לרכב הפרטי. 
עולה  3794התכנון המוצע במסגרת תא/

בקנה אחד עם החזון התחבורתי של עיריית 
 .יב יפואבתל 

תקני החניה למגורים תואמים את 
 – 9130המדיניות העירונית המאושרת תא/

מדיניות תקני חניה למגורים בתכניות בניין 
עיר חדשות. המדיניות קבעה כי ברובעי 

 . 0.8:1צפון העיר תקן החניה יהיה 
התכנית מקדמת התניידות אלטרנטיבית 

שיפור התשתיות להולכי רגל  על ידילרכב 

לדחות את 
 ההתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
 י אופניים ובכלל זה :ורוכב

 מ'  17.5מ' ל  12 -הרחבת זכות הדרך מ
  .ע"י זיקת הנאה

  הרחבת המדרכות לאורך המקטע
מ' כיום  1-2.5 -ובשני צידי הרחוב מ

 .מ' 3.5-5.5ל

  מ' חד  3הרחבת המיסעה הפנויה מ
 דו סטרי. מ' 6.5סטרי ל 

  החתך כולל חניה רחוב לסירוגין משני
  .צידי הרחוב

 פרץ העלאה והורדה החתך כולל מ
מנוהל עבור תלמידי בית הספר 

 העתידי.

 אמצעים להאטת תנועה מול בית הספר 
  הליכההתכנית ממוקמת במרחק 

הממוקמת ברח'  ירוקהקו המתחנת 
  בכור שיטרית.

  התכנית ממוקמת בצמוד לצירי
אוטובוסים ראשיים במרחב ברח' 

 .שיטרית ובני אפרים

  התכנית כוללת תקן חניה לאופנים
 בהתאם למדיניות העירונית.

 :תחבורה  .2.3
הוספת כניסה ויציאה לא מייצרת מענה מספק 
לעומסי התנועה הצפויים בצומת הכניסה מבני 

 אפרים ורחוב קהילת לודג'.
 

התכנית מרחיבה את רח' קהילת לודג' 
מ'(  17.5מ' לרוחב של  12)מרוחב של 

תוך והופכת אותו מחד סטרי לדו סטרי 
שמירה על חניות לסירוגין משני צידיו. בכך 

התכנית מתאימה את חתך רחוב קהילת 
המדיניות לודג' למצב המוצע במסמך 

 9141להתחדשות שכונת הדר יוסף תא/
 . 2022שאושר בשנת 

 
רשת הדרכים בנוסף, התכנית משפרת את 

באמצעות פתיחת  הפנים שכונתית הקיימת
ה ויציאה חיבור תנועתי חדש המהווה כניס

בהתאם נוספת לשכונה לרח' שטרית בכור. 
ת הדר לבדיקה התנועתית שנעשתה לשכונ

, נעשה מיפוי של התכניות 2009יוסף בשנת 
העתידיות המקודמות בשכונה ובכלל זה 

נבחנו . בבדיקה זו 1-37תכנית קהילת לודג' 
ריטי מימוש בשכונה: "העמסה סשני ת

יח"ד ו  1650תוספת של –בסיסית" 
 2,500תוספת של  -"תמסה מורחב"הע

חיבורים  וריטים נדרשסבשני הת יח"ד.
טרית כאשר אחד נוספים מהשכונה לרח' ש

-1קהילת לודג'  ניתמהם מוצע במסגרת תכ
טרית יעשה . החיבור החדש לבכור ש37

 זה יפחית חיבור במתכונת "ימינה ימינה" .
בחיבורים אחוז מסך התנועות  10-15 -כ

ויקל מאוד על העומס  ,המחוץ ולתוך השכונ
ימת. כמו כן, הבדיקה העלתה במערכת הקי

ב רשת הדרכים וריטים רסבשני התכי 
 .Cבשכונה תתפקד ברמת שירות טובה 

לדחות  את 
 ההתנגדות

לדחות  את מדיניות שנערך לשכונת הבמסגרת מסמך  שטחים ירוקים:  .2.4
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
יישום התכנית יצור עומס לא סביר על 

השטחים הירוקים ובפרט הגינה הצמודה 
פוף, למרכז המסחרי והיא תהפוך למקום צ

 הומה, מלוכלך ולא נעים, בצל גורדי שחקים

נערך מאזן , 2022ואושר בשנת הדר יוסף 
שטחי ציבור, על בסיס תדריך הקצאות של 

שטחי הציבור כי מראה המינהל התכנון, 
הפתוחים המאושרים כיום בשכונה 

מספקים את צרכי תושבי השכונה הקיימים 
 58.2בפרט, קיים עודף של  יים.והעתיד

דונם שטחי ציבור פתוחים במצב הקיים, 
דונם בתרחיש מימוש מלא  34.9ועודף של 

לשכונה הכולל את מימוש תכנית קהילת 
 .1-37לודג' 

 .2.1לגבי תוספת שטחי ציבור ר' סעיף 
נעשתה בדיקת הצללה צפויה של שטחי 

הציבור לאור הבינוי החדש ונמצא כי כלל 
הפתוחים בסביבת התכנית  השטחים

עומדים בהנחיות ההצללה הנדרשות במצב 
 המוצע. 

 ההתנגדות

 חזות השכונה:  .2.5
. יצור חומת בטון בליבה של השכונה התכנון

המבנים יחסמו לחלוטין את האויר והמראה 
 לאזור אופי של חומת ברלין.  תנווי

התכנית כוללת הוראות להקמת שלושה 
מות )שניים בפינת קו 19מבנים בני 

הרחובות הדר יוסף וקהילת לודג' ובניין 
מערב התכנית( ושבעה מבנים -נוסף בדרום

קומות על דופן  10מרקמים עד לגובה של 
התכנון תואם את  רחוב קהילת לודג'.

המגדירה במתחם להתחדשות  5000תא/
קומות עם  15עירונית בינוי בגובה של עד 

מאפשרת בניה נקודתית חריגה לסביבתה ה
עלייה במדרגת גובה אחת מעל לקבוע 

בנספח העיצוב העירוני. התכנון תואם גם 
את מסמך המדיניות להתחדשות שכונת 

( תוך שהוא ממקד 9141הדר יוסף )תא/
בניה גבוהה יותר בצירים הראשיים 

ובקצוות השכונה ובניה מרקמית כלפי 
 הגינה והבתים השכנים.  

 
ישנו מרחק  בנוסף, כפי שציינו המתנגדים,

מטרים בין מבנים בגובה של  8מינימלי של 
מטרים  10קומות, ומרחק של לפחות  10עד 

בין מבנים אלו למגדלים. מרחקים אלה 
נהוגים ברחבי העיר ומטרתם לרווח בין 

המבנים לצורך זרימת אוויר, פרטיות 
הדיירים וכן חווית הולך הרגל בבחינת 

 ת. תחושת צפיפות נתפסת והחוויה החזותי

לדחות  את 
 ההתנגדות

 יעל ויצחק יעקובוביץ'  .3

הסמוכה  41המתנגדים גרים בקהילת לודג'  
 לשטח התכנית

לדחות את  
  ההתנגדות

 :הצללה  .3.1
הבינוי הגבוה יטיל צל על הגינה, יחסום אוויר 

 ואור

 .2.5 -ו 2.4ר' מענה להתנגדות 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 :תנועה ותחבורה  .3.2
תן יהיה לחנות ולא יוכל הרחוב צפוף, לא ני
 לעבור רכב חירום.

המדרכות ברחוב משובשות וצרות ואי אפשר 
 להרחיבן

 

 2.2ר' מענה להתנגדות 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 :חורשת האשלים  .3.3
החורשה היפה בין לודג' לרחוב שטרית חיונית 

שרצועה לתקן את תשריט התכנית כך מוצע 
לכל אורך גבול המגדל בתא שטח מ'  5ברוחב 

 לקבל חלקית
את 
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
לחיים של רווחה. אסור לגעת בה. השטחים 

ה הירוקים יצטמצמו וייפגעו וממש אין הרב
 .מהם ליד הרחוב

הגובל בחורשת האשלים תשנה יעוד  101
 מ'. 2-קו הבניין בתחום זה יעודכן ל. לשצ"פ

לכל אורך מ'  1.2יורחבו ב 102-ו 100תאי שטח 
על דופן המגדלים הפונה לכיוון רחוב הדר יוסף 

, זאת ללא שינוי 401-ו 400ן תאי שטח חשבו
והרחבת רוחב זיקת למרתף בקווי הבניין 

תיקבע  444. חלקה סה"כ מ' 2.2-ההנאה ל
במצב היוצא כחלק ובזיקת הנאה ביעוד מגורים 

  .100מתא שטח 
בהתאם, חורשת האשלים נשמרת כמעט 

 -במלואה מלבד הרחבת הבינוי בשטח של כ
נית, בו מ"ר בחלקה הדרומי של התכ 500

נעשו מאמצים לשמור על עצים רבים ככל 
 376הניתן. סך הכל התכנית שומרת על 

עצים בכלל  61עצים ומאפשרת כריתה של 
מסך העצים.  13%תחום התכנית, המהווים 

התכנית הרחיבה את השטחים הירוקים 
מ"ר, ושיפרה את מערך  1,140 -בסביבה ב

התנועה בין השטחים הירוקים המקיפים 
 אותה.

 ההתנגדות

 'התנגדות איילת בכר ואח  .4

תושבי שכונת הדר יוסף  22המתנגדים הם  
 )מחוץ לתחום התכנית(;

 

לקבל את  
 ההתנגדות

  בחלקה

 בני רחוב לכיוון פעילה מסחרית חזית  .4.1
 :אפרים

אנו מבקשים שההוראות לגבי הדרישה לחזית 
מסחרית שתתקיים לכל אורך הדופן הפונה 

רחוב בני אפרים, יהיו ברורות, עקביות  לכיוון
וקוהרנטיות ושהוראות התוכנית יאסרו על 

בקומת הקרקע בדופן זו  קיום דירות מגורים
קובע כי "בכל  ()א'(7) 4.1.2של התוכנית. סעיף 

מסומנת בתשריט חזית  המגרשים שלאורכם
 75%מסחרית בקומת הקרקע, לפחות 

יה תה הבנויה בכל דופן של המגרשמהחזית 
חזית מסחרית/פעילה". הוראה זו מחייבת 
למעשה חזית פעילה לאורך כלל החזיתות 

יצירת חזית מסחרית שכלואה בין  בתוכנית .
שמוצג בתשריט לא  הבניינים לבין עצמם כפי

משרתת את התכלית של קומת קרקע פעילה 
בממשק  ולא מגלמת את הפוטנציאל הגלום

 ירוני .ייחודי זה עם מרחב ציבורי איכותי וע

קביעת יחידות דיור בקומת הקרקע כלפי 
ר קונפליקט בין הציבור השוהה ויצ החורשה

 ם.במרחב הציבורי ובין הדיירי

נבקש לתקן את מסמכי התוכנית כך שכלל 
 המסמכים והוראות התוכנית יורו באופן

קוהרנטי וברור על קביעת חזית פעילה לאורך 
רחוב בני אפרים, יוקצו שטחי המסחר 

ויאסרו יחידות דיור  5לכך בטבלה  שיםהנדר
 בקומת הקרקע כלפי חזית זו .

במענה לטענת המתנגדים בעניין מיקום 
החזיתות המסחריות במעברים בין 

הבניינים, יובהר כי תכנון זה  נועד לחזק 
את החיבורים בין רח' בני אפרים, חורשת 

האשלים והשכונה. מבחינה תכנונית באופן 
קד משיכה מחורשת זה, המסחר מהווה מו

האשלים לכיוון רח' לודג' ובהמשך השביל 
גם לגינת לודג', וכך נוצר חיבור ממשי בין 
פנים השכונה לרח' בני אפרים. לעניין זה 
יואר כי אחד מהנושאים העיקריים בהם 

(, 9144עוסק מסמך המדיניות לשכונה )תא/
היה זיהוי הקהילתיות החזקה בשכונה 

גש. בהתאם לכך בזכות ריבוי מקומות מפ
המסמך מציג תפיסה של יצירת 

"אתנחתאות" המפוזרות ברחבי השכונה 
ומייצרות מרחבי שהיה, מסחר ותעסוקה 

במדינות  6.4בקנה מידה מקומי. בסעיף 
השכונה )תמונת עתיד( מוצגת חזית 

מסחרית בשביל בהתאם למיקום המוצע 
 בתכנית.

לעניין סעיף  המתנגדים במענה לטענת 
"בכל כי: )א'(, יתוקן הסעיף ויקבע (7) 4.1.2

חזית מסחרית בקומת מקום בו מסומנת 
תהיה חזית  זומחזית  75%הקרקע, לפחות 
מצב  בנוסף, תשריט ".מסחרית/פעילה

מוצע יתוקן כך שיסומנו חזיתות מסחריות 
חלקיות במעברים לכיוון בני אפרים למעט 

שבו  – 101במגדל  הדרומי בתא שטח 
 ת רק לכיוון המעבר.תסומן חזית מסחרי

כך נציין כי הוראות התכנית יתוקנו 
 למיקום המסחר גמישות שתתאפשר

את לקבל 
ההתנגדות 

: יש בחלקה
לתקן את 

הוראות סעיף 
()א'( 7) 4.1.2

כך שיקבע כי  
מקום "בכל 

בו מסומנת 
חזית 

מסחרית 
בקומת 

הקרקע, 
 75%לפחות 
 זומחזית 

תהיה חזית 
מסחרית/פעי

 ".לה

תיקון תשריט 
מצב מוצע: 
סימון חזית 

מסחרית 
לכיוון חלקית 

 בני אפרים
למעט במגדל  
הדרומי בתא 

 – 101שטח 
ו תסומן שב

חזית מסחרית 
רק לכיוון 

  .המעבר

הוספת הוראה 
לסעיף 
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
יצוב בין דופן בני אפרים בתכנית הע

 גמישות זו באה לידי ביטויוהמעברים. 
לפיה בהוראות התכנית   5בהערה ד לטבלה 

מהשטחים המיועדים  20%ניתן לנייד עד 
  למסחר בין תאי השטח.

פוטנציאלי קונפליקט בר לעניין הטענה בד
מוצע  ושוהים במרחב הציבורי, םבין דיירי

.ג בהוראות 4.1להוסיף הוראה בסעיף 
התכנית לפיה "הממשק בין המרחב 

הציבורי והפרטי בקומת הקרקע יפותח תוך 
יצירת הפרדה בין השימושים באמצעות 

עצים וצמחיה כפי שיקבע בתכנית העיצוב". 
י מציג פתרון בנוסף, כבר כיום נספח הבינו

משולב של השלמת השבילים בחורשה 
באופן שמרחיק את הולכי הרגל מחזיתות 

הדירות בקומת הקרקע, ומייצר שורת 
עצים המפרידה ביניהם. מבחינה תכנונית 

דירות קרקע לכיוון השבילים מיקום דווקא 
פוטנציאל  מייצרכמוצע על ידי המתנגדים, 

 .קונפליקט מורכב יותר לפתרוןל

6.2.1(1 :)
"מיקום 

החזיתות 
המסחריות 

שאינן פונות 
לרחוב הדר 
יוסף יקבע 

בתכנית 
 . "העיצוב

הוראה  הוספת
.ג 4.1בסעיף 

בהוראות 
התכנית לפיה 
"הממשק בין 

המרחב 
הציבורי 
והפרטי 
בקומת 

הקרקע יפותח 
תוך יצירת 
הפרדה בין 

מושים השי
באמצעות 

עצים וצמחיה 
כפי שיקבע 

בתכנית 
 העיצוב".

התייחסות לממשק בין המרחב הציבורי   .4.2
 :והפרטי בקומת הקרקע

אין לקבוע לאורך דופן גינת לודג' מסחר, 
 שיסיט את הפעילות ממאפיינים קהילתיים

 .למאפיינים מסחריים
אנחנו סבורים שנדרש לקבוע בקומת הקרקע 

הציבור הבנויים כך כלפי הגינה את שטחי 
הציבורי הבנוי והמרחב הציבורי  שהמרחב

הפתוח יעבדו בקורלציה ויתמכו זה בזה. כך, 
קונפליקטים ייווצר מרחב  במקום שייווצרו

 ציבורי עשיר .
 

במידה ולמרות התנגדותנו הנחרצת לכך, 
ישנן  יוחלט לקבוע מגורים בקומת הקרקע

כמה דרכים ליצור את ההפרדה החיונית 
נו בין דירות המגורים לבין השטח לדעת

להפנות לצד הגינה בקומת  הציבורי. למשל,
הקרקע שטחים משותפים בבניין (כגון 

 לובאים, חדרי אופניים, חדרי עגלות
ומועדוני דיירים ) ולא דירות מגורים. 

לחילופין, ליצור הפרדה חזותית באמצעות 
ריצוף או הפרדת  פיתוח כמו צמחיה או

שרות היא לקבוע גדר חיה או מפלסים. עוד אפ
הדרישה לזיקת  נמוכה, ובמקרה זה, לבטל את

הנאה עד קיר המבנים. אנו דורשים גם שלא 
 יופנו מערכות תפעוליות מטרדיות כלפי

 הגינה כגון חדרי אשפה או צוברי גז .
צעדים אלו הכרחיים לדעתנו כדי לאפשר את 
המשך השימוש הציבורי הראוי בגינה באופן 

כנגד, לאפשר את האינטימיות ו חופשי

לנושא מיקום שטחי המסחר, המתנגדים 
מצביעים על סתירה בהוראות התכנית אשר 

יתוקנו כך שיחייבו מסחר רק במיקומו 
 בתשריט. התכנית אינה כוללת חזית

מסחרית לכיוון גינת לודג'. למען הסר ספק, 
כאמור במענה  ( 7א)4.1.2יתוקן סעיף 

 . 4.1להתנגדות 
 

לנושא מיקום שטחי הציבור הבנויים, 
השיקולים התכנוניים בבחירת המיקום 

נובעים ממספר שיקולים, ביניהם שלביות 
ביצוע ואופי הבינוי כך שיאפשר שטחי 

טחי ציבור בנויים מיטביים; מיקום ש
הציבור הבנויים בבניה המרקמית אשר 

מלווה את גינת לודג' יצור שטחים פחות 
אפקטיביים הנחלקים בין מספר מבנים ואף 

יביא להפחתה ביחידות הדיור בבניה 
מרקמית מלוות רחוב. זאת לעומת מיקום 

השטחים הציבוריים הבנויים המופיע 
בקומות המסד של המגדלים באופן 

קומות מלאות שמאפשר יצירת שלוש 
בתכסית רחבה המאפשרת גם יצירת שטחי 

 חוץ במרפסות לטובת שטחי הציבור.
 

לנושא ההפרדה בין דירות המגורים לבין 
מענה תכנוני לנושא  ןיינת -השטח הציבורי

 .4.1זה כמפורט בסעיף 
 

מענה  -לנושא המערכות התפעוליות
לסוגייה ניתן במסגרת הוראות התכנית 

לקבל חלקית 
את 

: ההתנגדות
לתקן את 

הוראות סעיף 
( כך 7א)4.1.2

שיחייבו חזית 
פעילה רק 

היכן 
שמסומנת 
 בתשריט. 

לתקן את 
הוראות 

סעיף 
(: 15ב)4.1.2

פירי אוורור "
יטופלו כך 
שתובטח 

הסתרתם 
המלאה 

במסגרת 
הבינוי ובכל 

מקרה לא 
 יופנו

לתחום 
הפיתוח ו/או 
מפלס הולכי 

ב ברחו הרגל
ובשטחים 

הציבוריים 
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
והפרטיות המתבקשת בדירות המגורים וכדי 

מיותרים, חיכוך וניגוד  למנוע קונפליקטים
  אינטרסים עבור כולם.

(. הוראות סעיף 15)-ו (14ב)4.1.2בסעיפים 
( יחודדו למען הסר ספק בהתאם 15ב)4.1.2

פירי אוורור יטופלו כך לנוסח הבא: "
שתובטח הסתרתם המלאה במסגרת הבינוי 

לתחום הפיתוח ו/או  ובכל מקרה לא יופנו
ברחוב ובשטחים  מפלס הולכי הרגל

 הציבוריים המקיפים את התכנית."
מיקומן של מערכות אלו יקבע בתכנית 

 העיצוב. 

המקיפים את 
 התכנית."

 :חניה ציבורית  .4.3
לאור היקף הפרויקט ותקני החניה בו, 

ותוספת הפעילות המסחרית, ולאור מצוקת 
שכבר קיימת בשכונה במצב  החניה הקשה

הנוכחי, אנו מבקשים, למען הסדר הציבורי, 
בתשלום בחניון ציבורי  לאפשר לציבור חנייה
יש לאפשר . אחוזות החוףבתת הקרקע בניהול 

למבקרים ולעובדים במבני הציבור, במגדלים 
 ובשטחים המסחריים ולכלל תושבי

האזור חנייה קצובה בזמן בתשלום בבעלות 
 .עירונית

 תקני החניה למגורים תואמים את מדיניות
 – 9130העירונית המאושרת תא/ החניה

צפון העיר תקן החניה קבעה כי ברובעי ש
 . 0.8:1יהיה 

להתחדשות השכונה, התאם למדיניות ב
מתוכננים מרתפי חניה בתת בפרויקט 

הקרקע, אשר ייתנו מענה לחניה עבור דיירי 
שימושי המסחר ומוסדות ועבור  הפרויקט

תקן חניה למבני ציבור נקבע לפי . הציבור
תקן ארצי ונותן מענה מספק. עבור שימושי 
המסחר, התכנית קובעת תקן נפרד בהתאם 

  ף לעת הגשת היתר בניה.לתקן התק
 

מבחינה תכנונית, הקמת חניון ציבורי 
תנועות רכב )כמבוקש בהתנגדות( ימשוך 

רשת התחבורה בשכונה. פרטי ויעמיס על 
בהקשר זה ייאמר כי עסקינן במסחר 

ומוסדות ציבור ברמה שכונתית, שמטרתם 
 לשרת את התושבים בסביבה המיידית. 

אפשר יצוין כי הקמת חניה ציבורית תת
מתחת למגרש ביעוד מבנים ומוסדות 

 ציבור. 
 

לנושא חניה קצובה בזמן, הסדרי חניה 
בתשלום אינם נכללים במסגרת התכנית 

מדובר בהסדרי –מאחר ואינם סטטוטוריים 
 תנועה.

 לדחות את
 התנגדותה

 :תכסית המבנים המרקמיים  .4.4
 4.8דונם,  4.6 )התוכנית מגדירה מגרשי ענק 

ך היא אינה קובעת תכסית א (דונם 7.1דונם, 
לבניה המרקמית אלא קווי בניין  מרבית

היקפיים בלבד. אנו מבקשים לקבוע בהוראות 
מרביות לבניינים  התוכנית תכסיות

המרקמיים, את מספר המבנים שיש לבנות 
בניינים  בכל מגרש ואת המרחק המינימלי בין

  באותו מגרש בהתאם לרוח נספח הבינוי.

ספר המבנים שיש התכנית קובעת את מ
לבנות בכל מגרש ואת המרחק המינימלי 

בין בניינים באותו מגרש בהתאם לרוח 
 (3)-( ו2(, )1א)4.1.2נספח הבינוי. בסעיף 

לא נקבעה תכסית מירבית על מנת לאפשר 
גמישות בתוך מגבלות המרחקים וקווי 

 הבנין.  

לדחות את 
 ההתנגדות

 

בכור פתיחת רחוב קהילת לודג' לכיוון רחוב   .4.5
 :, כתנאי להיתרשטרית

 מבוקש לקבוע הוראת שלביות ביצוע, כי
 (הריסה או בניה)תנאי להיתר בניה ראשון 

 תאביהיה פתיחה לתנועה של הדרך המוצעת 
 לרחוב שיטרית.  502שטח 

כמו כן, מבוקש לבדוק אפשרות לכניסה 
פרויקט הבנייה, שצפוי להמשך  ייעודית לצרכי

וסף למגרשים שנים רבות , מרחוב הדר י
  עצמם.

נושא פתיחת הדרך לרחוב שטרית בכור 
יבחן בהתאם לתכניות עבודה עירוניות, 

 ולאור תכנון תנועתי מפורט לביצוע. 
לעניין הבקשה לאפשרות לכניסה ייעודית 

במסגרת קידום היתר  -לצורך שלב הבנייה
יתוכננו הסדרי התנועה לאתר  ,הבניה

ישור העבודות ולכלל השכונה בתיאום וא
 של אגף התנועה.

 

לדחות את 
 ההתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ

 :5000פתרון ניקוז בהתאם לתא/  .4.6
בחורפים האחרונים ולאור אירועי גשם 

קיצוניים, שכונת הדר יוסף סובלת מבעיות 
חורשת האשלים מועד לפורענות  ניקוז. אזור

והיה מוקד להצפות חוזרות כבר בשנות 
המופקדת לתת פתרון  החמישים. על התוכנית

 6.2.1סובב . סעיף וההמוצע  למרחבוז לניק
סעיף קטן ז' בתוכנית המופקדת אינו מפורט. 

 מבוקש לקבוע כתנאי להיתר בניה עמידה
בהנחיות מרחביות לניקוז ולשמירה על מי נגר 

 ובכלל זה התייחסות לנושאים הבאים:
איגום, השהייה וויסות הנגר בשטחים  •

 פתוחים, למשל בחורשת האשלים .
 השטח שהוא בעל תכסית אטומה .זעור מ •
 הקמת מתקני החדרה למי נגר . •
וויסות או צמצום הנגר ע"י איגום ו/או  •

 אגירה זמניים בלבד .
 מניעת הצפות דרכים . •

ז' בתכנית המופקדת מפנה  6.2.1סעיף 
לתכנון ובנייה  להנחיות המדיניות העירונית

 1ולהוראות תמ"א  (,9144בר קיימא )תא/
קובעות חובת  אשר נגרול מי בנושא ניה

עמידה ביעדי ניהול מי נגר וצמצום נזקי 
 יש להוכיח הצפה. עמידה ביעדים אלו

נספח ניהול מי נגר, אשר עריכת באמצעות 
מוגש לאישור הגורמים העירוניים 

בשלב קידום התב"ע, תע"א  םהרלוונטיי
 ושלב הוצאת ההיתר. 
 נספח ניהול מי הנגרבמסגרת התכנית דנן, 

הוגש בשלב אשר  הינו חלק ממסמכיה()ש
ע"י הגורמים  אושר ,קידום התב"ע

בו יכולת  המכיוון שהוכח המקצועיים
עמידה ביעדי ניהול הנגר העירוניים 

והארציים, תוך שימוש במגוון אמצעים 
הכוללים: גגות סופחי נגר, מאגרי השהייה, 

השהייה באמצעות שכבת אגרגט תחת 
גינון מעל שטחי הגינון המחלחל ותחת ה

מרתף. בנוסף, ניתן התייחסות לאמצעים ה
יואר כי לצמצום נזקי הצפות בשטחי הדרך. 

קובעת מינימום  המדיניות העירוניתבעוד ש
 שטח פנוי מבנייה על ותת קרקעית,  15%

שטחים פנויים  17%-התכנית כוללת כ
לטובת שטחי  םקרקעיי מבינוי על ותת

 גינון, נטיעות וחלחול. 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות:
 6.2.1סעיף 

סעיף קטן ז 
יוסר שכן 

ישנה 
התיחסות 

מפורטת 
לנושא 
הניקוז 

בהוראות 
 התכנית. 

 עו"ד יקותיאל וייס בשם דיירי קהילת לודג'  .5

עו"ד וייס, טברסקי וברכה בשם עשרות  
תושבים, חלקם תושבי תחום התכנית וחלק 

 מסביבתה

לדחות את  
 ההתנגדות

  :ימות דייריםהיקף מינימלי של חת  .5.1
אין ולא היה בידי מטרופוליס היקף המינימום 
של חתימות דיירים. יש לבטל ולדחות על הסף 

 את ההפקדה.
 

מדובר בתכנית המוגשת גם על ידי הועדה 
המקומית, אשר הצטרפה כמגישה לצד 

א)ב( 61חברת מטרופוליס בהתאם לסעיף 
לחוק, בין היתר מאחר והתכנית בעלת 

הבינוי, וכן  חשיבות בהתחדשות
להתחדשות השכונה בהתאם למסמך 

. סוגיית ההסכמות המדיניות המאושר לה
בבירור בדיון להפקדה בוועדה  הוצגה 

 30/10/24המקומית לתכנון ובניה בתאריך 
כפי שבא לידי ביטוי בפרוטוקול הוועדה 
אשר אישרה בהחלטתה את הצטרפותה 

כמגישת התכנית. בהתאם לכך, ניתן לקדם 
ית ללא הסף הדרוש לחתימות את התכנ

 דיירים עבור היזם.  

לדחות את 
 ההתנגדות

מטרופוליס העלימה בטבלת התמורה   .5.2
לדיירים את שווי ערכן הכספי של זכויות 

 הקניין

המתנגדים טוענים כי בטבלת התמורות 
שהוצגה לדיירים לא מופיע שווין הכספי של 

זכויות הזכויות הקניין/הבנייה שלהם. 
הוצגו בדרפט כשהן עומדות  2204מכוח תא/

מ"ר. התכנית המוצעת  37,075על סך 
 78,390כוללת זכויות בנייה בהיקף כולל של 

 מ"ר כמוצג באותה הטבלה. 
בטבלאות ההקצאה והאיזון שנבדקו 

ואושרו על ידי יחידת המקרקעין לפני הדיון 
בוועדה כל אחד מהבעלים קיבל את 

ע התמורה לפי שוויו היחסי. שווי הקרק

לדחות את 
 ההתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
במצב הנכנס לכל בעל דירה לקח בחשבון 

 את שווי הזכויות המוקנות.
שנים  4חתימתם של הדיירים התבצעה לפני   .5.3

 ויותר ובהתאם לכך היא בטלה ומבוטלת
 

הועדה המקומית מקדמת תכנון ובמסגרת 
זו אינה עוסקת בחוזים שנחתמו בין בעלי 

מסוג  הזכויות בקרקע לבין היזם. סוגיות
 זה דינן להתברר בערכאות המתאימות. 

לדחות את 
 ההתנגדות

המציעה עצמה כיזם הפרויקט )מטרופוליס   .5.4
 ( אינה אלא "חברת קש"2023

הטענה אינה ברורה. מכל מקום, לטענות 
 לעיל.  5.3חוזיות ר' מענה בסעיף 

לדחות את 
 ההתנגדות

מטרופוליס אינה מתחייבת למסור לדיירים   .5.5
ית כספית" בשווי דירתם "ערבות בנקא

 הנוכחית

לדחות את  לעיל.  5.3לטענות חוזיות ר' מענה בסעיף 
 ההתנגדות

מטרופוליס איננה מתחייבת לבצע עבודותיה   .5.6
הקבלניות על פי המפרט הטכני הבין משרדי 

 שבהוצאת משרד הבינוי והשיכון

לדחות את   לעיל. 5.3ר' מענה בסעיף לטענות חוזיות 
 ההתנגדות

מגדלים רבי קומות תסתיר מדיירי  הקמת  .5.7
הסביבה את אור השמש המגיע לדירתם. אין 

בהצעת מטרופוליס כל התחייבות ותנאי 
להפקדת ערבות בנקאית מצופה להבטחת 

 האמור לעיל.

לעניין הטענה בדבר ערבות בנקאית, בדומה 
 .5.3לטענות החוזיות ר' מענה בסעיף 

 יצוין כי היזם חתם על כתב שיפוי לתכנית
 יפו. -מול עיריית תל אביב

התכנון תואם את  -לעניין ההצללה
המדיניות העירונית להתחדשות עירונית 

לנושא הציפוף, וההצללה נמצאה מידתית. 
בינוי גבוה לצד בינוי נמוך יוצר  -נפרט

הצללה המובנית כחלק מתהליך התחדשות 
העיר. אף על פי שדוח מיקרו אקלים נדרש 

קומות ומעלה או  15עבור תכנון מבנים בני 
-מ' ומעלה, בתכנית זו נעשה סקר מיקרו 45

אקלים לכלל הבינוי. תוצאות הסקר הראו 
שיש הפחתה בשעות השמש הממוצעות בין 

המצב הקיים למוצע בגגות של שלושה 
מצפון לתכנית.  םמבנים בלבד הממוקמי

כאמור ההצללה היא מידתית ותואמת את 
 המדיניות להתחדשות עירונית. 

 

דחות את ל
 ההתנגדות

התכנית נעדרת כל פתרון לריבוי הרכבים   .5.8
שיתווספו ועיכוב ממושך. כך גם הרעיון 
ההזוי לחבר כביש בין רח' קהילת לודג' 

 לצומת רח' שטרית. 

לדחות את  .2.3ר' מענה בסעיף 
 ההתנגדות

התכנית כוללת עקירת חורשות עצים   .5.9
שמשמעותה פגיעה בריאותית משמעותית 

 ערכי הגנת הסביבה.ופגיעה ב

לדחות את  . 3.3ר' מענה בסעיף 
 ההתנגדות

 עו"ד אוריאלי בשם בעלי דירות לתכנית קהילת לודג  .6

 המתנגדים הם בעלי זכויות בתחום התכנית   
 

 
 

 

קביעת שלביות בעניין הבטחת פינוי   .6.1
השטחים המיועדים לשטחים ציבוריים 

 ופינויים בפועל:
קדת לא ניתן בהתאם להוראות התכנית המופ

מבלי לפנות לפני יהיה לממש כל בניה מכוחה 
כן את כל השטחים המיועדים לשטחים 

 במלואו. 300תא שטח  ציבוריים, לרבות את
בהתאם להוראות התכנית המצוטטות לעיל, 

עוד לפני תחילת מימוש כלשהו בתחומי 
מחויב יזם הרוצה לממש חלק כלשהו  התכנית

זכויות בשטחים בתכנית, לפנות את כל בעלי ה
התפוסים בפועל, ללא כל קשר  הציבוריים

כמענה לטענה שעל יזם הרוצה לממש חלק 
כלשהו בתכנית לפנות את כל בעלי הזכויות 

הדבר  התפוסים בפועל בשטחים הציבוריים
אינו עולה בקנה אחד עם הוראות התכנית, 

תנאי ( כי 2)6.2.2הקובעות במפורש בסעיף 
לפתיחת בקשה להיתר ראשון יהיה הבטחה 

השטח של תאי  מוחלטלפינוי גמור ו
ולא פינוי  התפוסים בפועל הציבוריים

( מוחרגים השטחים 9)6.2.3בסעיף שלהם. 
התפוסים בפועל מתנאי להגשת היתר בניה, 

פינוי גמור (א מצוין כי: "1)6.2.4ובסעיף 
ומוחלט, מכל מבנה, אדם או חפץ, 

לקבל חלקית 
את 

 :ההתנגדות
לתקן את 

הוראות סעיף 
6.4.2(1 :)

בנוסף לאמור, 
הוועדה 

המקומית 
ו/או העירייה 

תוכל לפנות 
את השטחים 

הציבוריים 
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
לשאלה מתי יוקמו הבניינים בהם בעלי 

זכויותיהם  הזכויות אמורים לקבל את
 העתידיות.

ראשית נציין כי אין כל ודאות שליזם של 
פרויקט באחד מתאי השטח המיועדים 

משפטית לפינוי מי  למגורים תהיה עילה
 ריים. מבעלי הזכויות בשטחים הציבו

שנית נדגיש כי אין זה סביר להטיל על יזם 
שבונה באחד מתאי השטח למגורים את 

הדיירים המצויים  החובה לפנות את כל
בשטחי הציבור התפוסים בפועל, כולל אלה 

 שכלל לא יקבלו דירות תמורה באותו תא
שטח. מדובר בנטל כלכלי אדיר שישמיט את 

פוך ההיתכנות הכלכלית לביצוע הפרויקט ויה
 ."מתה אותה ל"אות

יש צורך להוסיף לתכנית סעיף שלביות לפיו 
היתר בניה בתא שטח למגורים  תנאי להוצאת

יהיה הבטחת פינוי הבניינים בשטחים 
בעלי  המיועדים לשטחים ציבוריים אשר

הזכויות בהם מקבלים את דירת התמורה 
באותו תא שטח למגורים. זאת, מבלי לקבוע 

ם בין תאי השטח סדר המימושי מראש את
 למגורים.

וחופשיים מכל שימוש, חזקה ו/או שעבוד 
דים שהוא, של השטחים המיוע מסוג

לשטחים ציבוריים בתחום התכנית, בתא 
השטח הציבוריים  ויתר תאי 300שטח 

" מהווה תנאי לתחילת התפוסים בפועל
 עבודות בלבד. 

כמענה לנושא העילה המשפטית לפינוי בעלי 
הזכויות בשטחים הציבוריים, הטענה 

מקובלת ובהתאם לכך יתוקנו הוראות 
בנוסף לאמור, "(: 1)6.4.2התכנית בסעיף 

הוועדה המקומית ו/או העירייה תוכל לפנות 
את השטחים הציבוריים שבתכנית ביוזמתה. 
במקרה זה, הוועדה המקומית ו/או העירייה 

תהיה זכאית לשיפוי בעבור הוצאות שיהיו לה 
מבעלי הזכויות במגרשים שלא ביצעו את 
הפינויים בעצמם ותוכל להתנות הוצאת 

עלי היתרים ו/או תחילת עבודות בנייה מב
אותם זכויות במגרשים כתנאי להשבת עלות 

 ."הפינוי

שבתכנית 
ביוזמתה. 

במקרה זה, 
הוועדה 

המקומית 
ו/או העירייה 
תהיה זכאית 

לשיפוי בעבור 
וצאות שיהיו ה

לה מבעלי 
הזכויות 

במגרשים 
שלא ביצעו 

את הפינויים 
בעצמם ותוכל 

להתנות 
הוצאת 

היתרים ו/או 
תחילת 

עבודות בנייה 
מבעלי אותם 

זכויות 
במגרשים 

כתנאי להשבת 
 עלות הפינוי

 ביטול שטחי המסחר בשבילים:  .6.2
מדובר בהיקף מסחרי מצומצם, חסר כדאיות 

אים אלה אינם תנ כלכלית ושימושיות נמוכה.
מאפשרים יצירת שטחי מסחר איכותיים 

 ופעילים וגמישות תכנונית ומסחרית ליצירת
 מסה משמעותית של מסחר איכותי.

הפעילות המסחרית בקומת הקרקע עלולה 
לגרום למטרדי רעש ולפגוע באיכות החיים של 

העליונות. כמו כן, הדרישות  דיירי הקומות
ת ותפעול להפרדת מערכות יכבידו על עלויו

המגורים, בניגוד לשאיפה בפרויקט  מבני
בינוי שעלויות הבניה ותפעול הבניין -פינוי

 תהיינה נמוכות ככל הניתן.
שטחי מסחר בחזיתות הפונות לשבילים 

עלולים לפגוע בקהילתיות ובחיי השכונה 
ומהותי בשכונת הדר  שהינם מרכיב מרכזי

יוסף, כפי שהדבר בא לידי ביטוי מפורש גם 
סמך המדיניות להתחדשות שכונת הדר במ

הקמת שטחי המסחר  .9141תא/מק/  -יוסף 
הנ"ל עומדת בסתירה לאחת ממטרות 

המרכזים  המדיניות, שהינה חיזוק שלושת
 . המסחריים הוותיקים הקיימים בשכונה

עירוב שימושים בבנייני המגורים בצד המערבי 
של רחוב קהילת לודג' עלול להפר את האיזון 

הטבע לשכונה, לפגוע משמעותית  ביןהעדין 
בחיץ הירוק בין נתיב התנועה הסואן ברחוב 

המגורים ברחוב קהילת  בני אפרים לבין אזור
לודג' ולגרום לאורך זמן לנגיסה מתמשכת 

 בערכי הטבע שבחורשה.

לנושא מיקום שטחי המסחר ר' מענה 
 .  4.1בסעיף 

היקף שטחי המסחר נקבע בכדי לשרת 
קנה מידה מקומי. התכנון מסחר שכונתי ב

הנו ישים ובממדים ראויים תכנונית  
 התואמים את תכליתו. 

לאור העובדה כי מדובר בהיקף מסחרי 
מצומצם כפי שטעונים המתנגדים עצמם, 

לא ברורה הטענה כי הוא יגרום לפגיעה 
  4.1בערכי הטבע. כפי שהוסבר בסעיף 

לעיל, מטרת התכנון האמור הייתה לתכנן 
כשימוש המחבר ויוצר  את המסחר

 קישוריות בין החורשה, השכונה והמרחב. 
 

 -לעניין הטענה בדבר הפרדת מערכות
מדובר בדרישה החוזרת על עצמה בכל 
תכנית לערוב שימושים, וזאת על מנת 

 להמנע ממטרדיות לדיירי הבניין. 
 

 לעניין טענת המטרדיות של שטחי במסחר 
מסמך המדיניות לשכונה שאושר בועדה 

  23.3.2022המקומית בתאריך  
קובע עקרונות תכנון לשכונה וביניהם:  

ויצירת מקומות שהיה  עירוב שימושים
 .ומפגש "אתנחתאות"

 
ממפה את המדיניות כמפורט מעלה 

אשר בהם יש ליצר עירוב  המרחבים
השביל המחבר את שימושים, וביניהם 

 . רחוב קהילת לודג' וחורשת האשלים
 

הרחוב יניות מפריד בין מסמך המדכמו כן, 
 המסחרי הראשי של השכונה, הדר יוסף,

לדחות את 
 ההתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה ס"דמ
מסחר מקומי. השביל בו מוצעים לבין 

ת שטחי המסחר בתוכנית תואמים להגדר
 היקףחתך, המבחינת מסחר מקומי 

הפריסה שלו כמסחר המיועד והמסחר, 
 לשרת שימושים מקומיים שכונתיים.

 
התכנית קובעת הוראות להתאמת בנוסף, 

אמצעים  הכוללותשימושים עורבי מבנים מ
 המבטיחים כי השימושים למסחר אינם

מהווים מטרד או פגיעה בכל הקשור לגישה, 
 .ריחות, רעש, טיפול באשפה, פריקה וטעינה

תיקון הוראות התכנית בענין רמפות הכניסה   .6.3
 לבניינים בתכנית:

בהתאם להוראות התכנית המופקדת, " 
חניונים תהיינה משותפות לכלל הכניסות ל

שטח" ו"מיקומן הסופי של  המבנים בכל תא
קבע בתכנית הבינוי הכניסות והיציאות יי

 . והפיתוח"
כתוצאה מהוראות אלה עלול להיווצר מצב בו 

פרויקט להתחדשות של בנין מסוים לא יוכל 
בשל היעדר הסכמות חוזיות של  להתממש

נות רמפות בעלי דירות בבניין בו אמורות להיב
 מהחניונים. הכניסה והיציאה

על מנת למנוע מצב זה מתבקשת הוועדה 
הנכבדה להוסיף לתכנית הוראות המקנות 

סמכות לשנות את מיקום  למהנדס הוועדה
הרמפה או לאפשר הקמת רמפה זמנית, כפי 

 שמקובל בתכניות ממין זה.

איחוד רמפות נועד לצמצם קונפליקט בין 
רחב המדרכה רכבים והולכי הרגל במ

ולצמצם לכדי מינימום את פציעת הרחוב. 
רמפה זמנית לא אפשרית הנדסית ואין 

אפשרות לוודא את הזמניות שלה. החשש 
הוא שתתקבלנה שתי רמפות במקום רמפה 

זמנית ורמפה סופית ועל כן אין לאפשר 
 זאת. 

מיקום הרמפה יקבע במסגרת תכנית 
העיצוב כאשר הוודאות התכנונית גבוהה. 

מעשה תכנית העיצוב כבר מייצרת בסיס ל
, ומתוך הרצון לקצר לתכנית הגשה להיתר

לוחות זמנים למימוש התכנית עבור 
התושבים הקיימים לא ניתן לשנות את 

מיקום הרמפה לאחר אישור תכנית 
  .העיצוב

לדחות את 
 ההתנגדות  

 
 

 הערות המחוז:
 

שות עירונית קהילת לודג' התקבלו הערות התחד 3794תא/מק/  507-0733741לתכנית מס' בנוסף, 

 )א( לתכנית בסמכות הוועדה המקומית. 109לשכת התכנון המחוזית תל אביב לפי סעיף 

 
( " 2ג)א()63הוער על ידי לשכת התכנון המחוזית כי יש להוסיף להוראות התכנית בהתאם לסעיף 

הוחלו עליהן הוראות התוספת התכנית תקבע כי הוראות התכנית לגבי יחידות הדיור שהוספו בה, ש
השישית ושבנייתן לא מומשה, יפקעו בתום חמש שנים מיום אישור התכנית; מוסד התכנון המוסמך 
לאשר את התכנית רשאי להאריך את התקופה האמורה בתקופה אחת נוספת שלא תעלה על חמש 

 הגשת בקשה להיתר;". –שנים; לעניין זה, "מימוש" 
 

, הסעיף לא חל על התכנית שבנדון שכן היא הוכנה מתוקף תכנית נבקש להבהיר כי לעמדתנו
 לחוק התכנון והבניה. 120שאושרה טרם אישור תיקון  5000המתאר הכוללנית תא/

 
)ד( לחוק וכפועל  -א)ג( ו62הועדה המקומית מכינה תכניות מכח סעיף  5000החל מאישורה של תא/

כוללת הוראות מפורשות  5000הכוללנית תא/ יוצא מכח התכנית המתאר הכוללנית. תכנית המתאר
המאפשרות לועדה המקומית לקבוע דב"י בתכניות מפורטות והוראה זו מיושמת בכל תכנית בעלת 

 רכיב מגורים משמעותי בעיר.
 

ג)א( חל על דיור בהישג יד שנקבע מכח סעיפים ספציפיים שצוינו במפורש בסעיף אך 63סעיף 
או )ד(. לפיכך אין הקביעה של דיור בהישג יד בתכניות מכח תכנית א)ג( 62ביניהם לא נמצא סעיף 

 מחוייבת במגבלות הקבועות בסעיף זה.  120שאושרה על ידי הועדה המחוזית לפני תיקון  כוללנית
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, הועדה המקומית הפקידה ואישרה 5000נציין כי בשנים שמאז אישורה של תכנית המתאר תא/
)ג( לתכנית 3.1.3וראות להקמת דיור בהישג יד מכח סעיף עשרות רבות של תכניות הכוללות ה

 ג)א( לא הוחלו מעולם עבור תכניות אלו. 63המתאר ואילו הוראות סעיף 
 

כמו כן וכידוע לכם כל תכנית שמופקדת על ידי הועדה המקומית עוברת לוועדה המחוזית לבדיקה לפי 
שבנדון ותכנית התחדשות דרך  ת, זו)א( לחוק כאשר עד היום ולמעט לעניין שתי תכניו109סעיף 

לגביה יומצא מכתב נפרד, לא ניתנה הערת המחוז בעניין החלת הסעיף על אף לא  93-101השלום 
 אחת מעשרות התכניות שהופקדו והועברו לבדיקת המחוז. 

 
יצוין גם כי רבות מהתכניות שאושרו על ידי הועדה המקומית וכוללות הוראות לדיור בהישג יד עברו 

ליכי ועדת ערר ואושרו על ידה בתיקונים כאלה ואחרים, ללא כל דרישה לעמוד בהוראות סעיף ה
 )ג()א( האמור. 63

 
לדוגמא ניתן את תכניות שיכון פועלי הנמל דרום, תכנית קהילת פוזנן, תכנית סינרמה, תכנית מרחב 

 אלון, תכנית מרחב ברקאי, תכנית המשתלה והארגזים צפון.
 

ולכן גם  5000)א( אינן רלוונטיות בתכניות שהוכנו לפי תא/63ור כי הוראות סעיף נוכח הדברים בר
 מעולם לא הוחלו. 

 
 משכך, נבהיר כי לעמדתנו אין מקום לתקן את תקנון התכניות שבנדון. 

 
מכתב בנוסח זה הועבר לועדה המחוזית. 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

 קן ולתקן את התכנית בהתאם למפורט מטה ולתת תוקף לתכנית:מומלץ לדחות את ההתנגדויות בחל
 

הגובל בחורשת  101לכל אורך גבול המגדל בתא שטח מ'  5שרצועה ברוחב לתקן את תשריט התכנית כך  .א
לכל אורך מ'  1.2יורחבו ב 102-ו 100תאי שטח  מ'. 2-קו הבניין בתחום זה יעודכן ל. האשלים תשנה יעוד לשצ"פ

, זאת ללא שינוי בקווי הבניין 401-ו 400על חשבון תאי שטח פונה לכיוון רחוב הדר יוסף דופן המגדלים ה
במצב ובזיקת הנאה תיקבע ביעוד מגורים  444. חלקה סה"כ מ' 2.2-והרחבת רוחב זיקת ההנאה ללמרתף 

  .100היוצא כחלק מתא שטח 

בהתאם לכך מבוקש  מסומנת בתשריט.( כך שיחייבו חזית פעילה רק היכן ש7א)4.1.2לתקן את הוראות סעיף  .ב
מחזית זו תהיה  75%"בכל מקום בו מסומנת חזית מסחרית בקומת הקרקע, לפחות  לתקן את ההוראות כך:
 חזית מסחרית/פעילה."

 101תיקון תשריט מצב מוצע: סימון חזית מסחרית חלקית לכיוון בני אפרים למעט במגדל  הדרומי בתא שטח  .ג
 ת רק לכיוון המעבר. שבו תסומן חזית מסחרי –

(: "מיקום החזיתות המסחריות שאינן פונות לרחוב הדר יוסף יקבע בתכנית 1)6.2.1הוספת הוראה לסעיף  .ד
 העיצוב". 

.ג בהוראות התכנית לפיה "הממשק בין המרחב הציבורי והפרטי בקומת הקרקע 4.1הוספת הוראה בסעיף  .ה
 וצמחיה כפי שיקבע בתכנית העיצוב". יפותח תוך יצירת הפרדה בין השימושים באמצעות עצים

פירי אוורור יטופלו כך שתובטח הסתרתם המלאה במסגרת הבינוי ובכל (: "15ב)4.1.2לתקן את הוראות סעיף  .ו
 ברחוב ובשטחים הציבוריים המקיפים את התכנית." לתחום הפיתוח ו/או מפלס הולכי הרגל מקרה לא יופנו

 התיחסות מפורטת לנושא הניקוז בהוראות התכנית.סעיף קטן ז יוסר שכן ישנה  6.2.1סעיף  .ז

בנוסף לאמור, הוועדה המקומית ו/או העירייה תוכל לפנות את השטחים "(: 1)6.4.2הוראות סעיף להוסיף ל .ח
הציבוריים שבתכנית ביוזמתה. במקרה זה, הוועדה המקומית ו/או העירייה תהיה זכאית לשיפוי בעבור 

במגרשים שלא ביצעו את הפינויים בעצמם ותוכל להתנות הוצאת היתרים הוצאות שיהיו לה מבעלי הזכויות 
 "ו/או תחילת עבודות בנייה מבעלי אותם זכויות במגרשים כתנאי להשבת עלות הפינוי

 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 היועמ"ש לועדה המקומית. תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם. 2
 אישור השר  -תנאי לאישור התכנית. 3

 :תיאור הדיון 09/07/2025ב' מיום 25-0015ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
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 מציגה את התוכנית בקצרה  עתליה רזניק:

 
 דיון בהתנגדויות: 

על גבול המגרש, חשוב לנו  אשתו של גיל גריבי: מגרש הכדורעף נמצא בחורשת אשלים  ענת בן שמואל
 שתהיה איזו הנחיה שישמר המפעל השכונתי

 אנו נדאג שהוא ישמר ליאור שפירא:
. אנו לא נגד התחדשות  44)יחד עם התנגדות רונן הראל( : אנחנו גרים בקהילת לודג' דורית נוימן: 

רים בלי רכב, חלקם דירות קטנות, חלקם  אנשים מבוג 258עירונית, הווליום פה הוא עצום,  כרגע יש 
סטודנטים,  כמות המכוניות לא גדולה וכבר פקוק אנו עוברים לכמות דירות יותר גדולה אנשים במצב 
סוציו אקונומי יותר גבוה יגיעו,  נוסיף את בית הספר ונוסיף את דיירי שטרית,  זה גדול על הרחוב. יש 

מכוניות למשפחה  2ת לעבודה,  כרגע יש איש ירצו לצא 740פקק ברחוב כשירצו לעבור ליציאה משטרית ו
עם רכבת קלה שלא עובדת בשבת. תוכנית תחבורתית אין . צריך לבדוק מבחינת התכנות האם הרחוב יכול 
להכיל הכל,  אבקש בדיקת התכנות תחבורתית ושנוכל לראות אותה. לגבי פתיחה לרח' שטרית אבקש שזה 

יש בשכונה אשכול גנים נטוש ויש בית ספר של דויד ילין,  יהיה התניה לאישור הפרויקט. לגבי בית הספר,
שנים של בניה  3,4אפשר לקחת את הבית ספר למקום אחר,  זה מאוד כבד על הרחוב. בזמן הבניה שיימשך 

קומות בחלק  5האם יש תוכנית תעבורה זמנית של מתי יכנסו משאיות .כרגע מתאשרת תכנית להרמת 
קומות זה יעמיס עוד יותר על הרחוב,  2חלק שחשבנו שיישארו בתים בני הפנימי של רח' קהילת לודג' ב

 בצד שלנו התממש פינוי בינוי, איך  הרחוב הזה יכיל את כל זה.
.הרחוב הזה הוא כבר עכשיו הוא שביל עיזים, קשה  41אנחנו גרים בקהילת לודג' יעל ויצחק יעקובוביץ: 

את מס' הדיירים הזה. זו שכונה נהדרת שהולכת לאבד את לחיות בו, בחלקים ממנו מוזנח מאוד כשיש לו 
כל האופי והטוב שבה. מדברים על עובדות, בנינים מאוד גבוהים וצפיפות גבוהה תהרוס את השכונה 
לחלוטין. הם יעפילו על הגינה, יש שם גינה שתיהרס בגלל שאין שמש. אין בתכנית תכנון. יש הפרזה 

נגד לפינוי בינוי. בניתם מופרז ולא הגיוני ,  אי אפשר עומס כל כך גדול. מטורפת בגובה הבינוי. איש לא מת
 אתם הולכים לעשות משהו שלא ניתן יהיה לחזור בו, צפיפות מטורפת, איכות חיים רעה

 איזה צפיפות חשבת שתהיה? ליאור שפירא:
 קומות שזה סביר 6-8חשבנו  יעל ויצחק יעקובוביץ:

 הפרויקט לא תצא לפועל לו עוצמות הבניה היו קטנות יותר? אם נגיד שכדאיות ליאור שפירא:
איך זה נכון לגבי שאר הרחובות הסובבים אותנו? אתם בונים איפה שנח לכם.  יעל ויצחק יעקובוביץ:

 כדאיות היזם אלו נהפכו למילים קדושות איכות הדיירים ברחוב לא מעניינת.
ה לאחר אינספור בדיקות להוצאת הפרויקט לפועל לו היזם והדיירים וכעת נמצאה נוסח ליאור שפירא:

קומות עדיין את חושבת שזה לא  2-3ולאפשר לתושבים רבים שנמצאים במצוקה, האם במחיר של עוד 
 מידתי?

 : כן אני עדיין חושבת שזה לא כדאי. קהילת לודג' ישפיע יעל יעקובוביץ
 זה קוטג' ? 41לודג'  ליאור שפירא:
 קומות  שמיניות, אני מבינה שצריך לבנות לגובה אבל לא כך.  2  : בית ישןיעל יעקובוביץ

 אני עובר לזום  חיים גורן:
תושבים. היה שיתוף ציבור אמיתי  20אנו מציעים הצעה לתוכנית מקבוצה של  ערן מאירסון ואיילת בכר:

טופלה אנחנו ממושך מוקפד וחשוב לשכונה שעוברת שינוי מהותי. שיתוף עם מסמך מדיניות.  נקודה שלא 
חניות. כדוגמת  30, 20אנחנו מבקשים חניה ציבורית לפי אחוזת החוף  0.8לא מצפים לחניה תקן חניה 

 חניות מתחת למסחר.  20, 10חניון ליבר, והחניון בכיתן גולף. זה כתוב גם בתב"ע שלהם. להוסיף 
מכיוון שאינו יעודד מסחר.  : ההצעה לחנות בחניון עירוני מעבר לרח' שטרית אינו טובראובן לדיאנסקי

 אפשר גם לחפור עוד קומת מרתף
 אבקש שתיקחו זאת בחשבון  איילת בכר:

שתעשי חניון תקראי לתושבים מן החוץ להגיע, הפרויקט תוכנן שהמסחר שהוצע הוא  ליאור שפירא:
 שכונתי מקומי ולא לאנשים מבחוץ. אני לא בטוח שזה מה שאתם רוצים

י אני חושבת שאנו לא שכונה שמסתכלת פנימה, בין אם נרצה ולא נרצה יש לנו באופן אישאיילת בכר:  
צריך לאפשר לאנשים  מרכז חי שמשרת את מעוז אביב, אפקה ותל ברוך. אנשים מגיעים אלינו עם מכונית.

 האלה לחנות
ת, הבקשה שלנו לפתיחת רחוב קהילת לודג' לפני תחילת העבודות, זה באחריות עירוני ערן מאירסון:

ונאמר לנו שזה ייבחן לאור תכניות עבודה עירוניות. יש לפתוח את הרחוב לשטרית כתנאי להיתר. הרחוב 
 450מ' של אתר בניה. כל  300מ' שצריך לנסוע בו מההתחלה ועד הסוף . זה  700קהילת לודג' הוא רח' של 

, לכן לפני תחילת יח"ד יצטרכו לעבור בתוך האתר בניה במשך כמה שנים כשהרחוב הזה לא יתפקד
העבודות תאפשרו להתנהל עצמאית כשהרח' הזה יחסם . אנחנו מבקשים ששטרית יפתח כתנאי להיתר 

 בניה
 מ' 12: הרח' חד סטרי עם ראובן לדיאנסקי

 אם לא תחליטו היום על כך זה יתפוצץ לכולם בפנים. ערן מאירסון:
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ה המשפטית שכל הדיון שהתנהל כאן הוא במקצועי אני הנדסאי, הטענבנימין ברכה מטעם עו"ד וייס: 
אחוז  75פסול ובא לידי עבירה היות והוצג מצג שווא על ידי היזם מטרופוליס והוא שכביכול יש להם 

 אחוז לפחות.  66חתימות. התנאי המינימלי על פי חוק הוא 
 : יש משמעות אם העירייה היא המגישה?ליאור שפירא

רפות של העירייה היא טריק. גם אם ניקח את הטבלה והמצגת ההצט בנימין ברכה מטעם עו"ד וייס:
 אחוזים. זה עלול להביא את העירייה לבית משפט עליון. 62-שהוצגה על ידי מטרופוליס, אין להם יותר מ

 לא בדקו אם זה מתוך רשלנות או עסקאות אפלות.
הו פלילי אנא פנה לרשויות דבריך נרשמים בפרוטוקול אנא הזהר בדבריך, אם לטענתך יש משאודי כרמלי: 

 החוק
 66באגף התכנון נפלה תקלה היות והם מנועים מלטפל כי אין ליזם רוב של  בנימין ברכה מטעם עו"ד וייס:

 אחוז. על פי החוק כל החתימות שהשיגה חב' מטרופוליס מתבטלות
 : אין קשר לכך היות והעירייה החליטה להצטרף לתכניתליאור שפירא

כל חברי וועדת המשנה לתכנון ובניה קיבלו פניה אישית ולפי תקנות החוק ם עו"ד וייס: בנימין ברכה מטע
 2-2.5הם אמורים לתת תשובה. יש פה תרמית והונאה, השווי הכספי של אותן זכויות בניה שווה כיום 

 מיליון לפי מחירון של משרד השיכון. 
 למה את חושב שהיזם היא חברת קש? ליאור שפירא:

היזם איננו קבלן רשום, בכדי להבין מי בעלי המניות מגיעים לחב' אחרת. כה מטעם עו"ד וייס: בנימין בר
 אין שום ערובה שהסיפור של ענבר אור לא יהיה גם כאן

 לאחר שמיעת גורמי המקצוע נאפשר לך שוב לטעון  ליאור שפירא:
הילת לודג'. אנו מברכים על התכנית בעלי דירות ברח' ק 70-אנו מייצגים כעו"ד רונן ירדני ועו"ד אוריאלי: 

וקידומה זו תכנית חשובה ורוצים שהיא תאושר. חשוב שהתכנית תהיה בת מימוש. בסעיף של קביעת 
שלביות בפינויים, יש סעיף שמתנה כל עבודה בתחום התכנית בפינוי מוחלט של כל השטחים הציבוריים 

לסים. חלק מהבניינים מקבלים את דירות בניינים מאוכ 9התפוסים, זה אותו תא שטח חום שבו יש 
, אם יזם יצטרך כתנאי לביצוע כל עבודה לפנות בין היתר 100-וחלק ב 102-חלק ב 101ההקצאה במגרש 

המשמעות היא שאין אפשרות כזו. גם אם הוא רוצה הוא אינו יכול, אנו מציעים  300את כל מגרש 
שים את אותה שלביות אינהרנטית. גם פה הקבלה שלביות. מה שנכתב במענה לטענתנו שגוי. אנחנו מבק

החלקית לא מספיק טובה,  אם יש יזם שלא יכול לפנות את הכל, שתהיה הוראה בתוכנית שיהיה גורם 
 שיבצע את הפינויים

 איך שלביות תפתור את הבעיה? ליאור שפירא:
 ף סעיף בהוראות התכנית, בסופו של דבר השטח הזה במלואו יפונה. אנו מבקשים להוסיעו"ד רונן ירדני: 

 , היזם מתחייב לפנות את אותם בניינים 101בניינים שאמורים לקבל את הדירות בתא שטח  3,4אם יש 
 יזמים שאחד הצליח לפנות והשני לא אז לא נקבל לעולם את השטח הציבורי? 2ואם יש ליאור שפירא: 

לקדם את הפרויקט. אנו מציעים שכל  רק תנאי שמאפשר שלביות יאפשר לשני יזמיםעו"ד רונן ירדני: 
תנאי להיתר בכל תא שטח יהיה פינוי של אותם בעלי דירות בבניינים שאמורים לקבל את ההקצאה שלהם 

 באותו תא שטח, זה מתחלק לשלושה, זה קיים גם בתכניות אחרות.
 הפתרון צריך להבטיח שהשטח הציבורי יגיע לעירייה.  ליאור שפירא:

אנו הצענו פתרון משולב, הצענו שלביות שהפינוי יהיה פר אותו תא שטח שהולך להיבנות  עו"ד רונן ירדני:
 לגבי היתר יחד אנו נעשה זאת. 

היות  ומדובר בשטחים ציבורים מיום שהתכנית מאושרת ואנו בעלי עניין בקרקע אנחנו  דור בן שטרית:
 ציבורי וזה מה שהצענו פה.יכולים להצטרף להליך הפינוי של אותו השטח  בגלל שמדובר בשטח 

 ביקשנו לחדד את הוראות התכנית בנושא הזה  רבקה פרחי:
 : החלק השני שהעירייה תצטרף ליאור שפירא

 : צריך להיות כתוב שהיא תצטרףעו"ד רונן ירדני
תן לי דרך איך אני מבטיח שהדבר הראשון שעירית ת"א רואה את השטח החום כי נדרש שם  אודי כרמלי:

 90%שנה,   20לכל שאר השכונה.  איך אני מתגבר על כך שיזם אחד לא מפנה והוא נשאר בית ספר 
 מהפרויקט נפתר אבל שטח ציבורי אין, איך מתגברים על זה?  

: הפתרון צריך להיות משולב, כרגע אני לא יכול לעשות כלום. אם אותו יזם קבל את עו"ד רונן ירדני
 בעלי דירות אחרים שאין לו איתם הסכמים.  , הוא לא יכול לכפות על 101ההקצאה ל

בניינים אין  9, מדובר על  300מציין שלא יוצא היתר בנייה לפי שמפונה בפועל כל תא שטח  6.2.4.1סעיף 
 סיכוי שיזם יעשה זאת אם אין לו הסכמים עם כולם. בסיטואציה הזו התכנית לא ממומשת.

ם צריכים להמשיך לגור בשכונה. מדובר באחד חברות אנשים שחלק 260: קשה מאוד לפנות  חזי ברקוביץ
 הנדל"ן האתנות בארץ. 

יש בעיה לשכונה אחת להכיל את הנפחים הללו. פינוי זו עבודה קשה. כפי שהתכנית כתובה כיום ויש חברה 
 יזמית שהיא בת ערובה לכל מיני הליכים,  השלביות נכונה לשני הצדדים וצריך למצוא את המידתיות.

הכדורסל עומדים סרבנים קשים ואנחנו בונים על העיריה שתצטרף לפינויו. לקחת את הפרויקט  על מגרש
 שנים המתנה כי ההליכים מתגלגלים בבית משפט לאחר שנות תכנון לדעתי זה לא נכון  4ל

 : איך תעשו את השלביות מבחינת גודל השטח שתפנו בשלב הראשון?ליאור שפירא
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הספר תכנון, חסר פרופורציות ואפשר לעשות את התכנון הראשוני לבית לתכנן את בית  חזי ברקוביץ:
 ספר, למצוא משהו מידתי ונכון שלתת לגלגל הגדול הזה לנוע. 

: אחד הדברים שאנחנו שנים עובדים להחתים אנשים לפרויקט, הנושא הקריטי חיים פרץ נציגות דיירים
מבקשים להזיז את זה לחזית הדר יוסף ו/או מבחינתנו הוא השטחים המסחריים בתוך  השכונה. אנחנו 

למרכז ברח' לבוב או ברח' שלום אש. לדיירים ובעלי הדירות זה מאוד יפריע. היה אותו סיפור בשכונת 
 מעוז אביב ברח' מבצע קדש פינת בני אפרים והעירייה התגמשה.

 
 : מענה הצוות

להוספה  להוראות  א'109סעיף  התקבלה הערה לתכנית מלשכת התכנון המחוזית לפי עתליה רזניק:
(, שקובע את התוספת השישית לנושא העובדה שיחידות הדיור בר השגה 2ג')א()63התוכנית את סעיף 

יפקעו בתום חמש שנים מיום אישור התכנית. מוסד התכנון מוסמך לאשר להאריך את התקופה בעוד חמש 
התוכנית שבנדון, שכן היא הוכנה מתוקף שנים. אנחנו מבקשים להבהיר שלעמדתנו הסעיף הזה לא חל על 

לחוק התכנון והבנייה. ההתייחסות הזו הועברה  120שאושרה טרם אישור תיקון  5000תוכנית המתאר תא 
 ללשכת התכנון המחוזית

 *מציגה מענה להתנגדויות מתוך הדרפט
 ?0.8-: הדב"י כלולים בראובן לדיאנסקי

 כן עתליה רזניק:
 של החלחול : מה אחוזראובן לדיאנסקי

 15% עתליה רזניק:
 ?4כפרה, הפתיחה של שטרית קודמת לבניה לאכלוס או לטופס  מיטל להבי:

 העיריה תעשה כשהיא תחליט לעשות את זה אורלי אראל:
 אנו יכולים להחליט שזה יהיה תנאי מיטל להבי:

 ממשיכה להציג מענה להתנגדויות מתוך הדרפט עתליה רזניק:
 בית הספר, על כמה מבנים נופלת כל צלע של הבית ספר? : בקטע שלליאור שפירא
 כדי לבנות בית ספר בעיר ולקבל אישור ותקציב יש תנאים של משרד החינוך ויש תקנים.  אורלי אראל:

 דונם.  4.5עד היום אישרו גודל מינימלי של מגרש בית ספר 
על העצים, יש מקבץ עצים  דונם. עשינו מאמצים לשמור 4.9מדובר כאן במגרש בשטח  עתליה רזניק:

 משמעותי במרכז השטח החום  ולכן הבינוי הסכמתי מאוד נראה כמו שהוא נראה.  
לעניין חורשת האשלים אנו מציעים לתקן את התכנית, להקטין את השטח הסחיר לכל אורך המגדל 

וייצרו זיקת  מ"ר 1.20-יורחבו ב 102-ו 100מטרים ולהפוך לשצ"פ . קו הבניין בתאי שטח  5-הדרומי ב
 תקבע בייעוד מגורים ובזיקת הנאה למרחב.  4444מ"ר סך הכל, וחלקה  2.2הנאה של 

 ממשיכה להציג מענה להתנגדויות מתוך הדרפט
 המסחר יעמוד בלי פתרונות של חניה לאנשים שיבואו מבחוץ ראובן לדיאנסקי:

 : ממשיכה בהצגת מענה מתוך הדרפט.עתליה רזניק
 

 תגובות המתנגדים: 
ההתייחסות לתחבורה ותעבורה, לא הבנתי שיש התייחסות מקצועית שמתייחסת גם למה  דורית נוימן:

 שהולך להיות עם כמויות הדיירים הבית ספר שהולך לקום , אני חוזרת על הבקשה. 
:  כמו שאמרנו קודם המענה לעניין פתיחת הרחוב הוא מענה גנרי,  לא שמענו שום סיבה למה ערן מאירסון

לפתוח את הרחוב כתנאי להיתר בניה. זה חשוב וזו החלטה של העיריה. לעניין החניות למסחר לא 
ולמדיניות,  המדיניות לא לקחה את התוכנית הזו ובחנה את הצרכים שלה ביחס למדיניות,  היתה מדיניות 

נחנו לשכונה והתכנית כבר הייתה קיימת. המדיניות לא בחנה אם צריך שינויים כאלה ואחרים.  וא
 מבקשים שתהיה כאן חניה גם למסחר שקיים בתכנית

: בקשנו שיכניסו את התוכנית למסמך המדיניות. בקשר לחניה, זה שבעתיד שבעלי העסקים איילת בכר
 הפרטיים ייבנו שם משהו לא רלוונטי, אנחנו רוצים שיהיה לנו חניון אחוזת החוף. 

 12מ' הוא יפה, מדוע לא להרחיב את המעבר של  16של מ' מסחר זה מעט. מעבר  1470אנחנו שכונה גדולה, 
מ'?  אנשים ישבו על החורשה למה לשים את המסחר בשביל במקום להוציא אותו החוצה? כתושבת שכונה 

 צריך להוציא את המסחר לחורשה.
אם יש דרך לבקש את המימון ממשרד החינוך גם בדיעבד לאחר התחלת עבודות בבית  חזי ברקוביץ:

דובר על קדם מימון. יש פה אגרות והיטלים בסכום של הבית ספר, מוסכם כאן שתשלומי ריבית הספר, מ
 חודש זה כסף שנזרק, אפשר להתגבר על המכשלה הזו בדיון פתוח  40מיותרת או שכ"ד לפנות מעל 

מה תהיה עמדתכם שנבקש שתחריגו בנין אחד?  אנחנו נדע שהתפספסנו במגדל אחד ואתם  ליאור שפירא:
צאתם לכם את הפתרון . אולי אח"כ נחליט שנעשה  חניון ציבורי מתחת לבית הספר מהקרן חניה וכך מ

 כולם מרוצים
 : המשמעות שתצטרכו לשנות את הטבלאות אבל זה נותן לכם פתרון לעניין השלביותאודי כרמלי

 בכל שלב יש מגדל לא הבנתי את השכלולחזי ברקוביץ: 
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כם שנכון להיום בתוך השטח החום יש מס' טרנזקציות, הטבלאות קושרות : כיוון שהטענה שלאודי כרמלי
טקטים שונים ואתם חוששים ברגע שיש טרנזקציות כאלה. הצעתנו לשנות את הטבלאות וניצור  4, 3ב

סיטאוציה שכל השטח החום מפונה בטקט אחד לטבלה אחת ולמגרש מקבל אחד, כך כולנו בטוחים בזה 
לא נזרקים לסיטואציה של טקטים שונים במרחב ואנו לא נשארים עם  שהעסקה מייצרת מצב שאתם

 החשש שאתם תממשו חלק מהשכונה ועסקה אחת לא ממומשת ונישאר ללא בית ספר.
אני מכיר את הטבלאות והדוחות הכלכליים אני לא רואה איך בטקט הראשון גם מעבירים  חזי ברקוביץ:

 ל הבית ספרדונם ש 5-אנשים וגם מחזיק באותו שלב את ה
 יש כאן הצעה לבחון זאת בהמשך לבקשה שלכם

 : האם הטבלאות יאושרו בנפרדחזי ברקוביץ
 לטבלאות 106: יהיה אודי כרמלי

 אם כך זה בסדר, אפשר לשבת ולדבר חזי ברקוביץ:
 יש להם שוליים רחבים 3-ל 1: לטעמי פרויקט שעומד על יחסי המרה של ראובן לדיאנסקי

שבנו בהיתר וברישיון הרחבה מתוקף התוכנית  1ור לעשות בעל דירה קהילת לודג' : מה אמבנימין ברכה
מ"ר נטו +חצר מקדימה ומאחורה שע"פ התוכנית  85הישנה ושטח הדירה שלהם בהתאם לרישיון הוא 

מ"ר . מה הם מקבלים בתכנית תתרגם אותה כדי שיבחן  12בואו תתפנו ותוסיף ועומדת זכות לשים ממ"ד 
 מ' ברב קומות ולא בקרקע בלי חצר 65ותה דירה בעתיד  הם יקבלו א
 ? 65ויוצא  85: נכנס אלחנן זבולון

זו דוגמא אחת. השווי של זכויות הבניה שווה הרבה כסף יש לך קרקע ואתה יכול לבנות אם  בנימין ברכה:
 אתה בעלים 

 מ"ר במגדל כולל ממ"ד? 65מציעים לך  אלחנן זבולון:
הכבישון שמחבר לרח' שטרית שלא הוצג שום פירוט תחבורתי, זה לא בכדי. לא  כן. לגבי בנימין ברכה:

 ניתן לעשות צומת ליד צומת. חברי הוועדה מוזמנים לסיור וייראו פקק בכל שעות היום. 
 מה ההצעה שלך? ליאור שפירא:
 אני לא מכיר פתרון תנועתי אחר.   בנימין ברכה:
 הורחבה בהיתר?יש לך כתובת של הדירה ש אלחנן זבולון:
ברכה לוי אביבה. לבית הכנסת קצמן שנמצא שם מימים ימימה בקהילת  1קהילת לודג'   בנימין ברכה:

 , לא הוקצה מקום.3לודג' 
אנחנו מבקשים שהיציאה לרח' שטרית לתחילת עבודות, פריצת הכביש שתהיה לפני תחילת  חזי ברקוביץ:

 העבודות. 
 נית ?אתה רוצה הנחיה תקנו אודי כרמלי:

 אנחנו חייבים את הכביש הזה ביום אישור התוכנית.   חזי ברקוביץ:
:  החשש של המתנגדים שהעלו כאן  שאם זה לא יופיע כתנאי להיתר בניה סטטוטורי , אתה  אודי כרמלי

 לא יכול להגיש היתר בניה אם עיריית ת"א לא השלימה את המהלך הזה
 להיתר וזה כן אמור להופיע כתנאי כרגע זה לא מופיע כתנאי ראובן לדיאנסקי:

מנהל התכנון מנחה אותנו לא להתנות היתרי בניה בתנאים תשתיתיים. זה לא פרויקט  אודי כרמלי:
 מורכב אני לא רואה סיבה שהעירייה לא תעשה זאת

 : בואו נתחייב לזה סטטוטוריתראובן לדיאנסקי
 ו לעניין ההצעה של העיריה היא לא עוזרת לנ חזי ברקוביץ :

עלול לדחות את הפרויקט עשר שנים קדימה.   300מייצג את חב' מטרופוליס: מגרש תא שטח  עו"ד ברק
איש כי הם לא מסכימים להתפנות ברגע שיהיו  50הצעתנו, מיד עם אישור התכנית נגיש את כל התביעות כ

לא נוכל להוציא את פס"ד יהיה לנו אפשרות להוציא מחצית מיחידות הדיור בהיתרים בפרויקט.  2/3לנו כ
מחצית היחידות הנוספות עד לפינוי בפועל. בנוסף יהיה ערבות בנקאית ומנגנונים נוספים שאתם תקבעו, 

 דונם יהיו ברשותכם.  5-ה
 טקטים 2טקטים אתה מציע  3בגלל  אודי כרמלי:

ותנו מעניין א 400 -דירות ניתן לכם זכות ל 200אחוז יותר ,  פיניתם  50אם ניתן לכם  ליאור שפירא:
 השטח הציבורי

 מייצג את חב' מטרופוליס: אנו חייבים קודם כל היתרים אחרת לאן אני אפנה אותם? עו"ד ברק
 שפינית? 50-לכמה דירות יש לך זכויות תמורת ה ליאור שפירא:

 300-מייצג את חב' מטרופוליס: זה מגיע כבר לאותם מספרים כי יש גם דירות להשכרה, כ עו"ד ברק
 . אף דייר לא יפנה את דירתו עד שיש לו דירה חדשה בפרויקט. דירות

 אפשר לספר על נושא התמורה לדיירים? אלחנן זבולון:
מ"ר  12המדיניות היא בהתאם למדיניות העירונית כלומר, תוספת  אודי בלום מנכ"ל מטרופוליס:

 מ"ר לדירה. 60מינימום 
 ואם הדירה מורחבת בהיתר? אלחנן זבולון:

 אם הן מורחבות בהיתר הן יקבלו בהתאם להיתר המורחב ום מנכ"ל מטרופוליס:אודי בל
 : מה לגבי בית הכנסת קצמן?אלחנן זבולון
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: כרגע הוא דירה מבחינתנו,  אבל אם הוא בית כנסת נכבד את העובדה,  אודי בלום מנכ"ל מטרופוליס
 נמצא לכך פתרון.

  וב?הוא לא ט 3-ל 1למה הפתרון שהצעתי  ליאור שפירא:
מאיר נדלר שמאי: מרתפים משותפים.  3-הקושי הוא שהפרויקט מחולק ל :אודי בלום מנכ"ל מטרופוליס

 300אז בכל אופן אתה מאלץ קודם כל לממש את המגרש הזה ולפנות את 
 אני מציע לך פתרון כפול גם לאיפה להעביר אותם וגם כסף לבנותליאור שפירא: 

ורכבות מול הדיירים, יש לנו התחייבות חוזית מול הדיירים, מי יש מ :אודי בלום מנכ"ל מטרופוליס
 שנמצא מזרחית ללודג' יישאר בצד הזה

 התנאי שלנו הוא קודם כל לפנות את המגרש הציבוריליאור שפירא: 
חתימות או פס"ד  2/3אנחנו מציעים במקום חמישים אחוזים תמורת אודי בלום, מנכ"ל מטרופוליס: 

 ת אחד מתאי השטח וכל השאר בפינוי מלאנקבל למימוש ראשון א
 : אתה מבקשים שיקול דעת ?הראלה אברהם אוזן

 נכון אודי, מנכ"ל מטרופוליס:
 :  כלומר ההקלה שאתה מבקש היא עם איזה מתחם להתחילהראלה אברהם אוזן

 זה מקובל על התכנון? ראובן לדיאנסקי:
 ו הכי חשוב הוא הטקט הראשון המשמעות היא שלא נקבל את המגרש החום, לנ אודי כרמלי:

במסגרת הוועד אנו מלווים את הפרויקט שנים ארוכות, הבנו שרוצים לשמר את אופי ראובן פולנסקי: 
השכונה ופה אנו רואים שלעירייה יש רצון להביא אנשים מבחוץ. מבחינת המסחר מבחינתנו האנשים 

בה על התועלת, אנו רוצים את האתנחתא שאמורים לגור בקהילת לודג' המסחר זה מטרד. הנזק עולה בהר
 וההיבט של הטבע העירוני. אנו מבקשים שהמסחר יוסט מהשבילים. 

 להבנתי יש משא ומתן לגבי בית כנסת, יהיה פתרון לבית הכנסת בקומת הקרקע אלחנן זבולון:
 זה לא בשימושי התכנית, אני לא מכיר את בית הכנסת אודי, מנכ"ל מטרופוליס:

 שנה וצריך למצוא לו פתרון 40-50זה בית כנסת ותיק שקיים  ן:אלחנן זבולו
 דונם  5יש שטח חום של  אודי כרמלי:

 זה בית כנסת שקיים בתוך דירה אלחנן זבולון:
אין מצב שהדירה גם תקבל דירה וגם בית כנסת, אם רוצים שהדירה תהפוך לשטח חום יש  אודי כרמלי:
 על מה לדבר
 צריך להימצא לכך פתרון, שהשימוש יהיה אפשרי: ברור, אבל אלחנן זבולון

 
 

 : דיון פנימי
 

: נושא המגרש החום אנחנו צריכים ללבן זאת טוב כי אנו עלולים להסתבך כי נצטרך לתת ראובן לדיאנסקי
ילדים בסוג של מבנה חינוך או בית  500יח"ד שכל יח"ד היא עם משפחה  עלולים להגיע כ  250פתרונות ל

ש הזה יכול להסתבך ולהיתקע הרבה מאד שנים אני לא רוצה להשאיר את המקום כאזור ספר צומח והשלי
שנה  15בניה. הם יבנו את השליש שלהם ואח"כ שנים עד שיבנו את השליש הנותר ושוב יתחילו לבנות זה 

של אתר בניה. ההצעה בכיוון סביר אנחנו לא צריכים לתת מחווה ליזם וצריכים לדאוג לצרכים 
ם. הפתיחה לשטרית צריכים לייצר קיבוע ברור לא רק בהצהרה אלא בתכניות, אחרת זה לא הציבוריי

 יקרה וצריך שזה יהיה סטטוטורית. 
לגבי המסחר לאורך הרחוב אני חושב שצריך לחזק את המרכזים המסחריים בשכונות השינה. העירוב 

מרכז מסחרי ברח' הדר יוסף.  מ' 100מ' במהלך הבניינים ויש במרחק של פחות מ 490שימושים ליצור 
הייתי אומר במקום לבנות חנויות שטחי מסחר בבניינים שנמצאים על הרחוב עצמו, אפשר ללכת  למהלך 
של  שיפוץ המגדל המסחרי אפשר להגיע למו"מ עם החנויות. אפשר לבטל את המסחר בהנחה שיש מרכז 

קומות  3ליפול עם קומה אחת ולהפוך למסחרי ואפשר לייצר  תכנית ייעודית ולהפוך במקום מרכז מת 
יח"ד. חניה  3ושלעירייה יהיה משרדים אני נגד המסחר ברחוב זה מאד צפוף והרבה יותר דיירים פי 

ציבורית בתת קרקע אם יש מסחר ברחוב ו/או בבניינים הגבוהים אני חושב שכן צריך פתרון של חניה 
מהחניה ברחוב  50%ם לקנות. מה גם שמורידים ציבורית במיוחד לאנשים שמגיעים מחוץ לאזור שרוצי

 . 3והאוכלוסיה גדלה פי 
אנחנו צובעים שטחים חומים למבני ציבור לא מגיעים לפה נפחים מה יבנה בשטח, מה שמוגדר שטח חום. 
לדוגמא אם משריינים מגרש חום אנחנו צריכים לדעת כמה קומות יבנו בו. אם יש בי"ס סמוך לדוגמא דוד 

קומות. כנ"ל לגבי  6קומות או  8קומות, למה אי אפשר להגדיל את המבנים ל 2מבנים של  2ו ילין ויש ל
השטח החום בשטח הזה, אנחנו לא יודעים היקפים אף אחד לא מגיע עם אמירה לדוגמא שבי"ס בקהילת 

 קומות אומרים בי"ס. לכן הייתי מבקש לדעת את ההיקפים בבניה בשטח 8אגפים עם  2לודג' יהיו לו 
  החום. 

: בתוך השטח המסחרי שהוא בקרקע בואו ניתן פתרון לבית הכנסת ולא בנוסף לדירה שהוא חיים גורן
 מקבל . אני תוהה בנוסף האם יש אפשרות להשאיר גמישות בשטח החום ?

 : אפשר להכניס לשימושים של המסחר שימושים בעלי אופי ציבורי.אורלי אראל
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 לפי מתחם זה פתרון מידתי.  1/3ו 2/3ן שהפינוי יהיה  : אני רוצה את הפתרוליאור שפירא
 : אתה מסתכן בכך יש היתר אני צריך להתפנות ואני צריך למצוא דירה חלופית ראובן לדיאנסקי

: היזם רוצה גמישות לבחור בין המתחמים. והוא הציע שמציג או הסכמה או פסקי הראלה אברהם אוזן
 לא אמר שהוא מפנה אותם.  מהדיירים בשטח החום. הוא 2/3דין של 

 או שמקבלים את חוו"ד הצוות או שאתם יוצאים ויושבים עם היזם.  ראובן לדיאנסקי:
: העמדה המקצועית אנחנו עומדים מאחוריה. יש החלטה המשקל הציבורי שלה הרבה יותר אודי כרמלי

 גדול מאשר המשקל התכנוני. 
 נוי אבל הוא לא מפנה אותם.: היזם אמר שיהיו לו הסכמות לפיראובן לדיאנסקי

: ההצעה שהציעו היא לתת ליזם את האפשרות לבחור באיזה מתחם הוא רוצה הראלה אברהם אוזן
הסכמות או פסקי דין לפינוי, ואז הוצאת כל היתר נוסף בתחום התכנית זה  2/3להתחיל ותנאי של הצגה 

 רק אחרי שאנחנו מקבלים את המגרש החום פנוי הרוס ומוכן.
 : עדיין יש סכנה של בית ספר.  השאלה אם רוצים לקחת סיכון  לדיאנסקי ראובן

 יהיה כלכלי. 1/3מהפרויקט נתן מתחם אז  3/4אין סיכון, אם היזם תמורת ליאור שפירא: 
הראשון הוא הכי קל עושה בהתחלה עשה את הרווח ואח"כ הוא לא  1/3קח בחשבון שהאודי כרמלי: 

 ימשיך.
יח"ד במצגת. בשקף רואים את אחוז ההסכמות כל בנין ויש רק הסכמה  62את המציג   דור בן שטרית:

יש לו  62יח"ד הסכמות חלקי  38דהיינו  18הסכמות למטה ולמעלה  20יחידות דיור  32. מתוך 6אחת מתוך 
 חתימות . ואלו הם ההסכמים שיש לו.  2הסכמות כבר היום הוא צריך עוד  61

 . 2/3ת של היום יש לו חתימואורלי אראל: 
 : אני מבקש לבחון את הנושאים ולשוב ולדון בוועדה הבאהליאור שפירא

 אם נפגשים עוד שבועיים אז לסגור את הנושא של שטריתראובן לדיאנסקי: 
ועדת המשנה ( דנה 14)החלטה מספר  09/07/2025מיום  ב'25-0015בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
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