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תנתן זכות טיעון ל – 2 נציגים מכל צד.

מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה מחוזית
מיקום: מתחם  אח"י דקר בשכונת נווה שרת, תל אביב.
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גבולות המתחם: 

צפון: רחוב נהריים
מזרח: רחוב אח"י דקר ותחום תוכנית מאושרת 3463
דרום: רחוב בית אל
מערב: רחוב דבורה הנביאה, המשך שצ"פ גן מודעי ושכונת צהלה.
כתובת: רח' אח"י דקר 5,7,8,10,12,14,17-21,22,24,25,26,27,28,29,30,33,37,39
רח' בית אל 3,5,9-11
  
גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	6335
	
	
	
	305

	6882
	
	
	67
	44

	6337
	
	
	66, 75-76,81, ,109,

 114-125, 127
	65, 113

	7321
	
	
	77-73, 86, 102-99, 
117-107, 135
	104


שטח התכנית: 49.16 דונם
מתכנן: טיטו אדריכלים ומתכנני ערים בע"מ
יזם: P.B  החברה לפינוי בינוי
בעלות: פרטי,ציבורי,מ.מ.י
מצב השטח בפועל: 
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הכניסה למתחם מרחוב בית אל. המבנים בנויים סביב מערך דרכים ללא מוצא. במתחם 22 מבנים בני 5 קומות. 1 מבנה בן 4 קומות, 2 מבני ציבור בני קומה אחת ושצ"פ. מצבם הפיסי של המבנים ירוד. המתחם  מאוכלס.
 מדיניות קיימת: 
תוכנית המתאר אשר הומלצה להפקדה בתנאים ע"י הועדה המקומית קבעה את שכונת נווה שרת כשכונה הראויה להתחדשות עירונית וציפוף.  הרח"ק שנקבע בתכנית המתאר הינו 4.5 ומספר הקומות הוא עד 25.  תכנית זו קודמה במקביל לדיונים שהתקימו בועדה המקומית בנושא תכנית המתאר ומאחר ולא ניתן היה להטמיע בשלב זה את השינויים כמבוקש, שינויים אלו יוצגו בפני הועדה מחוזית, לאחר המלצת ועדה זו להפקדת התוכנית. 

 מצב תכנוני קיים:

תב"ע תקפה (שם ומספר):  ת"א- דרום צהלה 3/01/6,ע1, ג1, תמ"א , 38/3,2732
יעוד קיים:  מגורים, שב"צ,דרכים, שצ"פ
שטח התכנון:  49.16  דונם
זכויות בניה: מאושר 51,304.46 מ"ר. (כולל תוכניות ההרחבה) 

מספר קומות: ק+4.  
סה"כ יח"ד לפינוי: 451.

תכסית: כ- 25%

גובה מאושר: כ- 15.5 מ'

חניה: בתחום הדרכים הציבוריות

מצב תכנוני מוצע:

תיאור מטרות התכנון:  התחדשות עירונית בשכונת נווה שרת
פירוט יעדים/שימושים:  מגורים, שב"צ, מסחר, שצ"פ, שפ"פ (עם זיקת הנאה).
זכויות בניה:

	יעוד
	שטח עיקרי
	שטחי שירות

	
	מעל הקרקע
	מתחת לקרקע
	סה"כ
	מעל הקרקע 1
	מתחת לקרקע 2

	
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%
	מ"ר
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%

	מגורים
	107,000
	410%
	2,200 *
	8%
	109,200
	37,710
	35%
	84,015***
	309%

	מרפסות
	13,908 **
	53.4%
	--
	
	13,908
	
	
	
	

	מסחר
	1200
	4%
	
	
	1200
	
	
	
	

	קולונדות עבור מסחר
	תותר קולונדה מעבר לזכויות הרשומות בטבלה
	
	--
	
	--
	

	ציבורי
	עפ"י פרוגראמה


1 - % מהשטח העיקרי

2 - % משטח הקרקע
* 200 מ"ר לבניין עבור שטחים לרווחת הדיירים.

** 12 מ"ר עבור מרפסות ל-1159 יח"ד.

*** 45 מ"ר חנייה תת קרקעית עבור 451 יח"ד; 90 מ"ר חנייה תת קרקעית עבור 708 יח"ד.
סה"כ יח"ד:
1159

צפיפות: 43 יח"ד לדונם ברוטו.
שטח ממוצע ליח"ד: 708 יח"ד-  20% עד 70 מ"ר שטח עיקרי.



            60% עד 100 מ"ר עיקרי

 
            20% מעל 100 מ"ר עיקרי

דירות מפונים: 451 יח"ד -  בשטח של 83 מ"ר עיקרי
נתונים נפחיים:

מספר קומות: 
מ: 9 עד: 30
גובה: 

110 מ'
תכסית: 
70%
קווי בניין:  
יפורט בתשריט
עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

מדיניות עירונית: התכנית הינה במסגרת מדיניות התחדשות עירונית ומתואמת עם צוות צפון באגף תב"ע ובהתאמה לתכנית המתאר תא/5000 כלהלן:

שכונת נווה שרת כלולה באזור 208 – מתחם התחדשות עירונית ע"פ נספח אזורי התכנון והוראות התכנית בדבר מתחמים להתחדשות עירונית.

התכנון המוצע משיג את מטרות תכנית המתאר תא/5000 לאיזורים של התחדשות עירונית של:

· שיפור מערך המרחב הציבורי במרחב על-ידי מערך רחובות, שבילים, גינות ושבילי אופניים.

· יצירת תמהיל דירות מגוון לרבות דירות במיבנים בהם התחזוקה היומיומית היא בהישג ידם.

· יצירת מערך בינוי המשלב בנייה מיגדלית ובנייה מירקמית מלווה רחובות וצירים ציבוריים

· שילוב צרכים עירוניים נוספים כמו מסחר, ופונקציות ציבוריות כגון גני ילדים, מעונות יום וכד'. 

תחבורה, תנועה, תשתיות:  שכונת נווה שרת תוכננה כמובלעות – רחובות ללא מוצא -  של בנייני מגורים סביב מגרשי חניה ללא מוצא, אשר מונעים יצירת רצף תנועה ומיפגשים עירוניים אקראיים, המהווים בסיס ליצירת חיי קהילה איכותיים. רח' אח"י דקר מהווה למעשה מערך של 4 מגרשי חניה ללא מוצא ה"תלויים" על חיבור תנועתי אחד לרח' בית-אל וממנו למערכת השכונתית. התכנון החדש מייצר רציפות תנועתית הן של רכב לרבות שבילי אופניים והן של הולכי רגל ומתייחס לתקנים מעודכנים לרבות יצירת שני חיבוריםלרשת התנועה השכונתית עם הצירים העירוניים הקיימים.
בתכנון החדש הורחבה זכות הדרך ל-19.5 מ' ותכלול-מדרכות ברוחב שלא יפחת מ- 3 מ', חנייה ציבורית בצידי הכביש ומסלול אופניים דו-סטרי כל אלה משולבים ברשת צירי הליכה להולכי רגל.
עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים):  כדי לשמור על רוח המקום וכדי להציע מיגוון יחידות דיור מוצעים בניינים בבנייה מרקמית בני 9 קומות המלווים את הרחובות ויוצרים גינות פנימיות מוגנות.

יחד איתם משולבים מגדלי מגורים מודרניים המשלבים אבן, אלומיניום וזכוכית ובסיסי מגדלים בני 8 קומות אשר מלווים את הרחוב או את ציר הולכי הרגל הראשי לרבות שילובן של קולונדה  וחזית מסחרית לאורכם.

צרכי ציבור: בבדיקה שנערכה ע"י היחידה לתכנון אסטרטגי לגבי צרכי הציבור בפרוייקט אח"י דקר:

 נדרש: 3.5 דונם עבור מבני ציבור עתידיים.  

מוצע:  שב"צ: כ 2.5 דונם עבור מבני ציבור, כ 1000 מ"ר לצרכי ציבור בבסיס המבנה רב הקומות הצפון מערבי אשר בסמיכות למבני הציבור הקיימים.

שצ"פ: לא נדרש.

קיים: שצ"פ + שביל הולכי רגל: 4.29 דונם.

מוצע: שצ"פ + שפ"פ + זיקת הנאה: 5.29 דונם.
התייחסות לסביבה (מעבר להיבטים כלליים של המדיניות, היבט פיזי ואיכות תכנונית - היקף, הגיון הקו הכחול ושיקולים כוללניים):  הקו כחול נקבע ברובו ע"פ קווי חלקות וגושים, אך מייצג רצף תכנוני כלל שכונתי לרבות יצירתו של רצף תנועה על-ידי חיבורו של רח' נהריים לרח' אח"י דקר החדש, שמירת האופצייה של התווית המשכו של רח' אלמגור וכן יצירה של רשת המשכית של שבילים ושטחים ירוקים פתוחים. 
איכות סביבה (מטרדים, סקר אקלימי וכו'):  לתכנית יוכן דו"ח איכות הסביבה מקיף אשר יכלול את השפעות הצל והרוחות בין המבנים הקיימים למתוכננים בשכונה.
טבלת השוואה:

	נתונים
	מצב קיים + מאושר
	מצב מוצע

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	
	

	
	מ"ר
	ממוצע 108 מ"ר עיקרי ליח"ד
	ממוצע 93 מ"ר עיקרי ליח"ד

	זכויות בניה לקומה
	אחוזים
	
	

	
	מ"ר
	
	

	גובה
	קומות
	כ-5 קומות
	עד 30 קומות

	
	מטר
	
	

	תכסית
	כ-25%
	עד 70%

	מקומות חניה
	חניות בתחום הדרכים הציבוריות
	חניות פרטיות תת קרקעיות בתחומי המגרשים וחניות ציבוריות בצידי הכביש.


זמן ביצוע: 10 שנים מיום אישור התכנית
החלטת פורום תכנון (מה"ע) מיום 5.2.2013:
נעשתה עבודה מקצועית אולם הבינוי המוצע לאורך רחוב בית אל אינו מתייחס לרחוב.
לקדם לדיון בועדה בכפוף למילוי התנאים הבאים:

1. יש להנמיך את מספר הקומות  במגדל  ל 25 קומות כולל קומת קרקע, ולהגדיר את שימושה ואופיה של  קומת הקרקע  בחלקים בהם היא איננה מסחרית. על הבינוי לאורך רחוב בית אל ללוות את הרחוב.
2. יש לבדוק את האפשרות לחיבור  בין הרחובות המוצעים בתוכנית לרחוב אדירים  שבצפונה. 
3. יש להרחיב את השדרה המתוכננת (צפון – דרום), על מנת שתוכל לשמש בצורה מירבית  את הפונקציות המסחריות העתידיות בדופן השדרה.  
4.  יש לעבד את טיפולוגיית הבנייה המרקמית המוצעת ואת זיקות ההנאה דרכה.
5. יש להשלים את שאר הבדיקות שנדרשו בעבר, ולעדכן את הבדיקה הכלכלית בהתאם לחלופה הנבחרת. 
6. יש לשמור על התמהיל  הבא: 20% עד 70 מ"ר, 60% עד 90 מ"ר, 20% מעל 90 מ"ר. (שטחים עיקריים).
7. יש להדגיש כי תנאי בהבאת הפרוייקט לדיון בוועדה המקומית תהייה: 
1.  השלמת כל המסמכים ע"פ נוהל מבא"ת, תשריטים, הדמיות, כתב שיפוי וכו', בהתאם  לדרישת צוות התכנון. 
2. חו"ד חיובית של צוות התכנון להתאמתו של  הפרוייקט להמלצות מדיניות שכונת נווה שרת
3. תנאי הבאת התוכנית לועדה הצגת חתימות של מעל 50% מבעלי הדירות.
החלטת ועדה מיום 14.8.2013:
כעקרון הועדה תומכת בתכנית, ואולם לאור השאלות והדילמות שהועלו בדיון הוחלט לשוב ולדון לאחר התייחסות ומציאת פתרונות לסעיפים הבאים:

1. בדיקת פתרונות תנועתיים הכוללים כניסות ויציאות לשכונה בהתחשב בתוכנית המוצעת והתוכניות המוקדמות בסביבה.
2. בדיקת אחוז החתימות התומך בתכנית.
3. פתרונות חנייה המוצעים לציבור.
4. פתרונות לתחזוקת הרכוש המשותף.
5. פתרונות למוסדות ציבור.
הועדה רואה חשיבות רבה  בהליך שיתוף ציבור רחב לתכנית.

חו"ד הצוות: מוגש ע"י מחלקת  צפון 

התכנית שבנדון הינה תוצאה של תהליך שהתחיל לפני כ 6 שנים ועבר שינויים בהנחית הצוות ובתאום עם מחלקות העיריה השונות, בעקבות העבודה הנערכת כעת לקביעת מדיניות התחדשות לשכונה, כפי שנקבע בתוכנית המתאר העירונית תא/5000 .

עמדת הצוות, כפי שהועברה ליזמי התכנית, מתבססת על הנושאים הבאים:

1. תכנית המתאר: שכונת נווה שרת כשכונה להתחדשות עירונית. מסמך המדיניות המפרט הוראה זו נמצא כעת בשלב גיבוש החזון. הגרסה המובאת לדיון של מתחם אח"י דקר מבוססת על עקרונות החזון העירוני מחד ומאידך תכנון מתחם זה מהווה כר פורה לבחינת המדיניות העירונית.
2. מדיניות עירונית להתחדשות השכונה: התאמה לחזון ועקרונות התכנון למדיניות התחדשות השכונה המתוכננת.  
3. מרחב ציבורי: הזדמנות לתכנון רחוב בעל מאפיינים עירוניים. 
4. טיפולוגיה ותמהיל דירות: (רב קומות ובניה מרקמית) הכוללים מגוון גדלי דירות התואמים את צרכי התושבים הוותיקים והחדשים.
5. תנועה: פתרון תנועתי המשפר בצורה משמעותית את מערך התנועה הנוכחי ע"י יצירת סירקולציה. הוספת מסלול נסיעה לרחוב בית אל, ושיפור היציאה מהשכונה לרחוב דבורה הנביאה. 
6. חניה: פתרון חניה לכל יחידות הדיור ולשטחים המסחריים המבוקשים בתת הקרקע.
7. אופניים: שביל אופניים במקביל לכל הדרכים המוצעות ובחיבור למערך השבילים העירוני. 
8. שצ"פ: פיתוח שצ"פים המאפשרים תנועה רגלית המשכית ורציפה וקושרים את הפרוייקט לשלד הירוק בשכונה.
9. שב"צ: תוספת שטח ציבורי בהתאם לדרישת היחידה האסטרטגית. 
10.  רק"ל:  קו צהוב עתידי ברחוב ראול ולנברג. 
11. שיתוף ציבור: ע"פ דרישת מחלקת תכנון צפון התקימו 2 מפגשי ציבור. לראשון הוזמנו בעלי הדירות בתחום בקו הכחול והשני היה מיועד לכלל תושבי השכונה במפגשים אלה הוצגה התוכנית ועקרונותיה, זאת ברקע החזון העירוני. כמו כן התקימו 2 מפגשים במחלקת תכנון צפון עם דיירים במתחם בעקבות דרישות לשיפור התכנון מדיירים אלו. 
12. מצב מאושר במגרשים הגובלים: תוכנית מפורטת 3463 פינוי בינוי בית אל.
 הפתרונות המוצעים בהתאם להחלטת הועדה מיום ה .14.8.13 

1. כניסה ויציאה לשכונה: הרחבת זכות הדרך ברחוב בית אל מ 14 מ' ל 19 מ' – 30 מ'. הכוללת תוספת נתיבי פניה ימינה ללא רמזור בכניסה לשכונה וביציאה מהשכונה. רמזור צומת הרחובות דבורה הנביאה/צה"ל.

2. אחוזי החתימות יוצגו לחברי הועדה במהלך הדיון.
3. בעקבות מתן פתרון לחניות הדיירים בתת הקרקע. (יוספו למתחם כ 130 חניות עיליות ברחוב). בנוסף ידרשו המבקשים לספק חניות אורחים בהתאם.
4. פתרונות לתחזוקת הרכוש המשותף:  ינתנו באמצעות היחידות המסחריות שבתחום הקו הכחול.
5. בשונה מהתוכנית הקודמת בהם אוחדו כל המגרשים למבני הציבור  במטרה להגיע לגודל מגרש המאפשר הקמת ביה"ס נוסף לשכונה, הוחלט למקם את ביה"ס באם ידרש  במיקום אחר בשכונה תוך דגש על נגישות.  בחלקו הצפוני של כביש הטבעת יוקצה שטח מדרכה  להורדה והעלאת נוסעים בשעות פעילות מבני הציבור. 
6. התקימו 2 מפגשי ציבור. לראשון הוזמנו בעלי הדירות בתחום בקו הכחול והשני היה מיועד לכלל תושבי השכונה במפגשים אלה הוצגה התוכנית ועקרונותיה ברקע החזון העירוני ועקרונותיו. כמו כן התקימו 2 מפגשים במחלקת תכנון צפון עם דיירים במתחם אח"י דקר בעקבות דרישות לשיפור התכנון ע"י דיירים אלו. בחינת דרישות אלו תעשה עד להעברת התכונית לדיון בהפקדה בועדה המחוזית.
לאור האמור לעיל, ממליצים לקדם את התכנית לדיון בועדה המחוזית בכפוף לתיקונים והשלמת הנושאים הבאים:

1. תוכנית בינוי: להמשך תכנון מול מחלקת תכנון צפון. תיבדק האפשרות להפרדת בסיס המגדל מהמגדל. הבינוי הסופי יקבע לפני העברת התוכנית לועדה המחוזית. 
2. רח"ק: היקף הבניה  מוצע  ברח"ק של 5.5. ללא מרפסות התואם את הגדלת הרח"ק המבוקש בשלב התנגדות מהנדס העיר. 
3. תכסית: תכסית הבניה לא תעלה על 70%. תכסית המגדל ללא הבסיס לא תעלה על 700 מ"ר.
4. גודל ממוצע ליחידות דיור: 90 מ"ר בממוצע.
5. קומת הקרקע: במבנים בהם קומת הקרקע אינה מסומנת בתשריט למסחר יש לשמור על תמהיל של 50% לשימושים מסחריים  ו 50% מגורים. לא יותרו דירות גן.( ובנוסף חדר אופנים ע"פ תקן וכו').
6. תנועה וחניה: השלמת התאום מול אגף התנועה ומחלקת תכנון צפון הכולל את מיקומם הסופי של רמפות הירידה למרתפי החניה. הכנת נספח תנועה, חניה ושביל האופניים. 
7. חניה אורחים: ע"פ תקן חניה בעת הוצאת היתר בניה.
8. הולכי רגל: יש לשמור על  מעברים ירוקים רציפים בין המבננים לטובת הולכי הרגל ממזרח למערב ומצפון לדרום.
9. קביעת יחידות מממנות (מגורים/מסחריות) למימון הוצאות ההחזקה של הדיירים במבני הרב קומות.
10. סקר איכות סביבה: תנאי להפקדת התוכנית בועדה במחוזית יהיה תאום הבינוי המוצע לסקר  איכות סביבה הכולל השפעות הצללה ורוח. נספח סביבתי יהיה חלק ממסמכי התוכנית.  
11. סקר עצים: סקר עצים הוגש לאגרונום העירוני, יש להטמיע את מסקנותיו בתוכנית. 
12. נספח שלביות הביצוע יהיה חלק ממסמכי התוכנית, הן לגבי עקרונות שלביות הפינוי והבינוי, והן לגבי היחס בין הקמת מוסדות הציבור ואיכלוס הפרוייקט. 
13. בינוי ופיתוח: הכנת נספח בינוי ופיתוח. הנספח יכלול גם תכנון תשתיות.
14. בניה ירוקה: התכנית תקבע הוראות מפורטות לנושא בניה ירוקה בהתאם לקובץ ההנחיות העירוני כפי שאושר ע"י הועדה.
15. בדיקה כלכלית: תנאי להעברת מסמכי התוכנית לועדה המחוזית אישור אגף הכנסות מבניה ופיתוח לחוות הדעת הכלכלית. 
16. איחוד וחלוקה:  התכנית תקבע הוראות להכנת תכנית איחוד וחלוקה בסמכות הועדה המקומית
17. תוכנית עיצוב:  תוכנית עיצוב תוכן לכל אחד ממבנני התוכנית בהתאם לנספח הבינוי. תנאי להוצאת היתר בניה, יהיה אישור תוכנית עיצוב ע"י  הועדה המקומית.
18. כתב שיפוי חתום כתנאי להעברת התוכנית להפקדה לועדה המחוזית.
19. תוקפה של התוכנית לאחר מתן תוקף ע"י הועדה המקומית יהיה ל 15 שנה. באם לא התממשה 20%  מהתוכנית. התוכנית תכלה את עצמה.
החלטה זו תהיה בטלה תוך 7 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק.
בישיבתה מספר 13-0020ב' מיום 25/12/2013 (החלטה מספר 7) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

דיון פנימי:
אדר' שגיא תמרי:  הפרויקט הוצג לוועדה  ב14.8.13, החלטת הוועדה הייתה לבצע מספר בדיקות לפני הדיון החוזר בוועדה. ברצוני  להציג את הפרויקט בפני חברי הועדה החדשים.

מציג את תחום הפרויקט,  מתחם אחי דקר בשכונת נווה שרת. בתחום הקו הכחול  22 מבנים ובהם 451 יח' דיור. היחס שמבוקש הוא בהתאם ליחס שאושר  במתחם בית אל יחס של 1:2.57 

מציג את המצב הקיים ואת המצב התנועתי הקיים. מציג את התוכנית שנדונה בוועדה בחודש אוגוסט  ואת השינויים בתוכנית בהתאם להחלטת הוועדה מאוגוסט. אחת הדרישות של הועדה היא הצגת החתימות מעל המותר, הוצגו 62% חתימות ע"י היזם. 

שמואל גפן: מה הרוחב של הרחוב?

שגיא תמרי: בתחום הדרך  2 נתיבי תנועה, מסלול אופניים ומדרכות של 3 מ'.

שמואל גפן:  בשני הצדדים

שגיא תמרי: מסלול אופניים בצד אחד מדרכות 3 מ' בשני הצדדים. 

ארנון גלעדי: אני רוצה לדון על 3 דברים דחופים בפרויקט:

1. נושא התמריץ שנתנו לאוכלוסייה החלשה 

2. נושא תנועה וחניה – להשתמש ביועץ תנועה שלנו שאכן עומס התנועה הוא סביר בכדי שהשכונה לא תהפוך לפקק תנועה עם אי יכולת כניסה ויציאה אל השכונה. בוא תגיד לנו כיצד הדברים באים לידי ביטוי בתוכנית.

שגיא תמרי: 

תנועה:

יש תוספת של נתיב פניה ימינה יציאה מהשכונה בתחום התכנית. ויש הערכת נתיב כניסה ימינה קיים לשכונה. הערכת הנתיב הופכת אותו לנתיב פניה ימינה חופשי. במסגרת תחום הדרך ללא צורך בהפקעה אלא רק על ידי הסדרי תנועה חדשים ושינוי של תוואי הדרך.

אלון סולר: בדבורה הנביאה יש מצב של כמות תנועה מסוימת שעם הוספת הפרויקט יעמיס יותר על התנועה. 

שגיא תמרי: אנחנו משפרים משמעותית את הכניסות והיציאות לשכונה, לפתור את בעיות התנועה מעבר לשכונה וברחוב דבורה הנביאה זה לא ענין הפרויקט הזה. אלו צמתים שנמצאים המושפעים משאר המתחמים ברובע ולא קשורים לפרויקט. יחד עם זאת בתחום השכונה בהוספת הנתיבים שיפרנו את המצב.

אלון סולר: יחד עם זאת האם הייתה התייחסות לכביש הזה מבחינה תנועתית מאחר ובגלל הפרויקט יתווספו מכוניות והשאלה שנשאלת האם המצב לא התדרדר?

שמואל גפן: תמיד יהיו שם פקקים בלי שום קשר לפרויקט עד שיפתחו את הדרך לכביש 5.

פרנסין דוידי : הנושא של התנועה מטופל במסגרת המדיניות שאנחנו עושים להתחדשות כל השכונה. אנחנו עושים אינטגרציה בין 3 הרמות הרמה המקומית הרמה הכלל שכונתית והרמה השלישית באזור התעסוקה והכל יוצג לכם.

שגיא תמרי:

חניה : יחס החניה היום הוא  0.6 ליח' דיור קיימת. הפרויקט מציע 1854 חניות תת קרקעיות ביחס של 1:6 ליח' דיור ועוד 130 חניות ציבוריות מעל הקרקע לאורך הרחובות. 

שמואל גפן: איך נכנסים לחניות?

שגיא תמרי: יש הפרדת חניונים בין הבניה המרקמית לבניה הגבוהה וכניסה עצמאית לכל מבנה. מלבד כניסה משותפת לזוג מגדלים בצומת הרחובות בית אל  ורחוב מוצע. נושא שייבחן בהמשך. 

פתרונות לתחזוקת הרכוש המשותף: 

החזקת הרכוש המשותף: חלק מהשטחים הסחירים בקומת הקרקע או אם יקבע אחרת ירשמו כרכוש משותף, השכרתם תעזור במימון אחזקת המגדל. הנושא יכנס לתקנון התוכנית באם הועדה המחוזית תאשר זאת.

בניני ציבור: בזמנו כל בניני הציבור רוכזו בצפון מזרח התוכנית. בעקבות בקשה של התושבים לא לייצר מגרש גדול של 7 דונם במקום הזה, אלא למצוא מקום אחר בשכונה למגרש חום גדול, המגרש נשאר במתכונת הקיימת שלו חום בגדול של 2.5 דונם. + 1 דונם תוספת. בנוסף יקבעו מקומות חניה ציבוריים בקרבת לטובת מוסדות הציבור. מציג את מפרץ החניה שהוא בסמיכות לשטח החום שנועד להורדת והעלאת נוסעים בזמן פעילות הגן.

ארנון גלעדי: מה עם בית ספר?

שגיא תמרי : כרגע זה לא בתחום של התוכנית הזו , אבל כבר סומנו מקומות בשכונה לא רק בית ספר אחד אלא שניים. נכון להיום יש 2 שטחים גדולים, אחד של 8 דונם ואחד של 6 דונם.

שיתוף ציבור: 

דורון ספיר: יש טענות קשות מהתושבים שהיזם לא מציג להם את התוכניות .

תמרי שגיא: אני יכול להעיד שהתקיימו 2 מפגשים. מפגש אחד לכל השכונה ומפגש שני רק לבעלי הנכסים בתחום הקו הכחול. לאחר המפגשים הללו היו מספר טענות בנושאים שונים. (מציג את הפרוטוקולים של מפגשי הציבור).  לאחר המפגשים התארגנה קבוצה של הבעלים במתחם שביקשה להיפגש עם מחלקת תכנון צפון בטענה שהתוכנית הקודמת אינה מספיק טובה. הדיירים הציגו 2 טענות עיקריות ברמה התכנונית. חלקם רצו תכנית של מגדלים בלבד. הובהר להם שלא תהייה תכנית רק של מגדלים צפון והבקשה לבניה מרקמית ולתוכנית המוצגת היא בקשה של מחלקת תכנון צפון ומנהל הנדסה ולא של היזמים. הבקשה השנייה הייתה לשנות את הבניה המרקמית. לאור בקשה זו שונתה התוכנית. מציג את השינויים בבניה המרקמית ובתוכנית ביחס לתוכנית הקודמת. 

טענות נוספות היו: שהעו"ד המייצג את הדיירים נכפה עליהם, וכן שלא קיבלו אדריכל מטעמם שיבדוק את התוכנית. ונושאים נוספים קנייניים.  הבהרתי שנושאים אלו אינם בתחום המנדט של מחלקת תכנון צפון. 

דורון ספיר: האם התוכנית שהוצגה לנו היום הוצגה לתושבים הנ"ל? 

שגיא תמרי: הוצגה. 

דורון ספיר: ומה התגובה הייתה?

שגיא: לעניין התכנון, חלקם אמרו שהתוכנית טובה יותר. וביקשו לבדוק אפשרות להפרדת בסיס המגדל מהמגדל. וחלקם חזרו על הטענה ובקשתם לתוכנית של  מגדלים בלבד. שאר הטענות לא היו תכנוניות אלא בנושא יחסי יזם תושבים. וחזרו על בקשתם לאדריכל ועו"ד מטעמם.

ארנון גלעדי: זה מסלול של משרד השיכון שהם קובעים מי האדריכל והעו"ד .

אודי כרמלי: המיסוי הוא מסלול פרטי ולא ממון ע"י משרד השיכון.

אורלי אראל: הם יקבלו רק זיכוי במס אין מימון ציבורי לתוכנית הזו, התוכנית ממומנת ע"י יזם פרטי.

דורון ספיר: אני מבקש להטיל על היזמים להציג להם שוב את התוכנית וזאת למען הסר ספק. לפרסם בלוח מודעות בשכונה ובתחום הקו הכחול ולהודיע שיש הצגה של התוכנית ביום ובשעה מסוימת ושכולם מוזמנים ושלא ייווצר מצב שתושבים לא ידעו.

אלון סולר: למה במקום כזה אנחנו לא מתייחסים לנושא דיור בר השגה בכלל?

דורון ספיר: כי זה דיור בר השגה. הפרויקט הזה יוצר ביחס בין היחידות הדיור הקיימות לחדשות את האיזון הכלכלי.

אלון סולר: למה אנחנו לא יכולים להוסיף קומה למשל ולשמור על האיזון הכלכלי?

אורלי אראל: היום יש שם 400 ומשהו יחידות דיור עם תושבים שגרים בתנאי דיור ירודים. אנחנו באים לאותם משפחות ואומרים להם אנחנו לא מפנים אתכם, אלא אנחנו בונים לכם בנין חדש ואתם מקבלים דירה חדשה במקום מה שיש לכם דירה שלעולם הם לא היו יכולים לרכוש דירה כזו באזור כזה ובבניה איכותית כזו.

אלון סולר: למה לא להוסיף עוד קומה?

דורון ספיר: כל תכנית ועומס הקומות שלה.

פרנסין דוידי: הכנסנו שני פרמטרים בכיוון הזה. אחד זו הבניה המרקמית ולא בניה במגדלים שיכולה להקשות על התחזוקה של המגדל  ודבר שני הוא התמהיל של הבניה ודרשנו 20% של דירות קטנות אנחנו רוצים לקבל את כל הספקטרום של כלל הדירות.  

מדואל אהרון: בפרויקטים של התחדשות עירונית המטרה הראשית היא לצמצם את יחס ההמרה. 

עודד גבולי: התוכנית מצוינת בזכות הצוות המקצועי.

דורון ספיר: כמה חתימות יש? אתם ראיתם את זה?

שגיא תמרי: לפי מה שמסר היזם יש 62% חתימות של בעלי הזכויות במתחם התומכים בתוכנית. חתומים באישור עו"ד. 

החלטה:
1. לאשר להעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית בהתאם להערות של מהנדס העיריה ובהתאם לחוו"ד צוות. 
2. תתקיים הצגה נוספת של הפרויקט לתושבי השכונה ולבעלי הזכויות באמצעות פרסומים באמצעים האלקטרונים העירוניים וכן במודעות בשכונה ומסירת הודעות לבעלי זכויות בקו הכחול. 
אושר פה אחד.

משתתפים: דורון ספיר,  שמואל גפן, ארנון גלעדי, אסף זמיר, קרנית גולדווסר , אלון סולר אהרון מדואל .

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)

נערכה פגישה עם נציגי תושבים ממתחם אח"י דקר ולשמוע את טענותיהם התכנוניות לתכנית, התקיימה פגישה זו ב-4.5.2016 (מצ"ב סיכום הישיבה).

ב-10.7.2016 נערכה פגישה פנימית אצל יו"ר הועדה המקומית והוחלט כי יש להעלות לדיון פנימי בועדה את סוגיית תכנית אח"י דקר לנושא הארכת תוקף להחלטת הועדה מיום 25.12.2013.

מח' תכנון צפון ממליצה לתת הארכה ליזם הנוכחי להשלים את החתימות הדרושות לקידום תכנית עד לתאריך ה-31.12.2016. במידה ועד תאריך זה לא יושג רוב החתימות הנדרש, תפוג תוקף החלטת הועדה המקומית.
החלטה זו תהיה בטלה תוך 4 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק
בישיבתה מספר 16-0018ב' מיום 27/07/2016 (החלטה מספר 3) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

אודי כרמלי : מ"מ מהנדס העיר
דיון פנימי
מהלך הדיון:

דורון ספיר: תכנית שכונת נווה שרת.

הראלה אברהם אוזן: התוכנית פינוי בינוי אחי דקר היא תוכנית בסמכות הועדה המחוזית ,כל תוכנית שמגיעה לועדה המחוזית  עוברת לפני כן דיון בועדה המקומית שנותנת את המלצתה התכנונית. הועדה נתנה המלצה ראשונה להפקיד את התוכנית ולקדמה ב25/12/2013. ההמלצה לא הוגבלה בזמן , כאשר  בפרוטוקול נכנס סעיף בטעות שתוקף ההחלטה תקפה ל-7 חודשים. מאז מתן ההחלטה חלפו שנתיים וחצי ולא קרה דבר. הלכה למעשה לא נקצב לוח זמנים להחלטה של הועדה המקומית   ובשטח היזם ממשיך לנסות לקדם את התוכנית ועוד לא הגיע איתה לועדה המחוזית. התושבים שהתנגדו ממשיכים להתנגד השטח מאוד תוסס ונוכח המצב שנוצר המחשבה היתה שתשקלו את ההמלצה הקודמת ותקצבו אותה  בזמן כדי שתהיה וודאות וכך אם היזם לא יעמוד במועד הוא יצטרך לפנות מקומו ליזם אחר.

סעיף 61 מדבר על בעל ענין בקרקע והחוק תיקון 101 קבע מי בעל ענין בקרקע שהקרקע ריקה ונקבע ששר הפנים יקבע תקנות לעניין בתים משותפים. התקנות עושות אבחנה לבין תוכניות של פינוי בינוי לבין תוכניות שהם לא תוכניות בינוי. התוכנית שלנו היא לא תוכנית פינוי בינוי לפי סעיף 31  לחוק ולכן לפי התקנות האלו צריך 60% מהחתימות שבכל בית משותף. היועץ המשפטי שמוסמך לדון בתוכנית צריך לתת חוו"ד בכתב ולכן מי שמוסמך להפקיד את התוכנית זו הועדה המחוזית והיועצת המשפטית תבדוק את המסמכים.  

מיטל להבי: הייתי בועדה ב2013 כל נושא ביחס לבדיקה של החתימות אנחנו לא צריכים להאריך את התוכנית מאחר ולאורך כל הדרך יש מאבק בין היזם לתושבים.

תמיר קהילה: בעניין ההסכמות, בשטח ישנם 21 בניינים ו-451 יחידות דיור שבעליהן הם בעלי העניין בקרקע. 61% מבעלי העניין בכל המתחם החתומים על הסכמים עקרוניים זהו העדכון האחרון מהיזם.  מציג את הפריסה לפי הכתובות והאחוזים.

ראובן לדיאנסקי: אנו רואים 3 בנינים שיש בקושי חתימות דהיינו אין פרוייקט כי יש בקושי 60% חתימות.

אפרת טולקובסקי: איך היחידות של עמידר נספרות.

תמיר קהילה: רוב הבניינים הם מעל 60% חתימות וחלקם לא. דירות עמידר נכללו ב-61%.

אורלי אראל: בתוכניות לפינוי בינוי  לא תמיד מושג רוב של 100%.  במצבים בהם יש מסמך מדיניות לתוכניות פינוי בינוי שאושר בועדה והוטמע כחלק מתוכנית המתאר ובאזורים שראוי לקדם את התוכנית כי יש לה ערכים אורבנים וערכים שחשוב לקדמה, אנחנו מבקשים מהועדה המקומית שתצטרף כיזם התוכנית. ברגע שהועדה מצטרפת כיזם אין צורך ב-60 אחוז חתימות. במקרה הזה, התוכנית תואמת את תוכנית המתאר ותוכנית המדיניות וחשוב שהיא תתממש, כי היא קריטית לאזור כולו גם מבחינת תוכניות אחרות ודרכי גישה לאזור. 

הראלה אברהם אוזן: יש כאן שאלה של סבירות.

ראובן לדיאנסקי: פרק הזמן שניתן עד היום הוא סביר.

תמיר קהילה: בעניין הנגישות, התוכנית תואמת את המדיניות שאישרה הועדה בנושא דרכי הגישה לשכונה ומערך התנועה בתוך השכונה והסירקולציה שתתאפשר. העיקרון שמה שמבוצע הוא בהתאם לתוכנית המתאר ולמדיניות. אחד היתרונות של התכנית שהיא מציעה פתרון לנושאי התנועה והשלביות  ופתרה אותם במקשה אחת.

אפרת טולקובסקי: יש לא מעט תושבים שלא חתמו, יש כעס מאוד גדול של התושבים בכל ההתנהלות ויש תחושה של אי אמון מהתושבים ותחושות של תושבים כי העיריה עובדת יד ביד עם היזם. התקופה שנתנה ליזם עד היום היא מספיקה.

ראובן לדיאנסקי: לי ברור שאין פרויקט. יש כאן 3 איים של בנינים שיש להם בין 12 ל13 אחוזי חתימה. אין שום סיכום שיקבלו 60% חתימות. אני בעד התחדשות אבל בשותפות עם התושבים. יש כאן 8 בנינים שלא הגיעו ל60% ו-5 בנינים בין 60%-70% חתימות לא נראה שיגיעו למלוא החתימות. אין לי התנגדות לתת עוד חודשיים  מאחר ואנחנו רואים צורך לפינוי בינוי באזור הזה ולכן כן לתת הארכה עד 31.10.16.

יהודה המאירי: ההצעה של הצוות עונה על כל הדברים.

דורון ספיר: אני בעד לתת להם 3 חודשים.

ראובן לדיאנסקי: החתימות זהו כל העניין. עד 31.10.16 יצטרך היזם להציג את החתימות. 

אורלי אראל: שיגיש מכתב מעו"ד לגבי החתימות.

דורון ספיר: עד ה31.10.16 היזם יגיש תצהיר לגבי החתימות שהצליח להשיג לפרויקט.

הראלה אברהם אוזן: אם יוגש תצהיר שיעמוד בהוראות החוק עד ה31.10.16. 

ראובן לדיאנסקי: יש יזם שעובד ואני מבקש לראות את התצהיר עם טבלה כמה חתימות יש. אנחנו מציעים שהועדה המקומית תכנס לנעלי היזם. 

הראלה אברהם אוזן: החוק בשנת 96 לגבי השאלה מי בעל קרקע שונה, ולפני שנתיים חודד החוק. התוכנית הזו מספיק חשובה בכדי שאולי הועדה תיכנס כיזם.

ראובן לדיאנסקי: ראשית יש יזם שעד ה31.10.16 יש לו אורכה ואני מבקש לקבל את הטבלה עם כלל החתימות לתצהיר. אם וכאשר הוא לא יגיע לרף המצופה אנשי התכנון יגידו שהאופציה של היזם הזו עברה וננסה להכניס את הועדה כיזם והיא זו שתכנס לתכנית אולם בינתיים נשאר במסגרת היזם הקיים.

הועדה מחליטה:

לקצוב את תוקף המלצת ועדה המקומית  עד 31.10.2016.

הועדה התרשמה כי קיים סיכוי נמוך ביותר שיושגו החתימות או ההסכמות הדרושות כדי להעביר את הפרויקט לועדה המחוזית. ואולם לפנים משורת הדין ולתת הזדמנות סופית להשגת ההסכמות הדרושות קוצבת הועדה אורכה של 3 חודשים עד 31.10.2016, להגשת התוכנית למחלקת תכנון צפון כנדרש ע"י הועדה המקומית בצירוף רוב החתימות הדרושות (60% מכל בניין במתחם), לא תנתן ארכה נוספת.

להגיש תצהיר חתום לפיו יש בידיו את החתימות הנדרשות על פי החוק והתקנות בצירוף פירוט אחוזי החתימות. 

הוחלט פה אחד.

משתתפים: דורון ספיר, ראובן לדיאנסקי, יהודה המאירי,  אסף זמיר , אפרת טולקובסקי .
חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)
לאור החלטת הועדה מה-27.7.2016, פגישת התושבים והיזם עם חברי הועדה אצל יו"ר הועדה ב-10.10.2016 ולאור התניית קידום התכנית בהצטרפות הועדה המקומית כמגישה ע"פ המכתב הרצ"ב (מיום 5.10.2016) עם חוות דעתה של היועמ"ש ללשכת התכנון המחוזית, להלן חוות דעת מח' תכנון צפון.

אנו רואים חשיבות רבה בפתרון כולל למתחם אח"י דקר.

בין העקרונות המרכזיים במדיניות להתחדשות השכונה שאושרה בועדה המקומית ביום ה-30.4.2014 ניתן למנות את התחדשות המרחב הציבורי, הגדלת השטחים למבני ציבור, תמהיל דירות וסוגי מבנים , עירוב שימושים, פתרונות לתנועת כלי רכב, הולכי רגל ואופניים, שילוב מסחר שכונתי והתחדשות לפי מתחמי תכנון (העקרונות כפי שאושרו בועדה נבעו משני טעמים: א. מתן הזדמנות הוגנת לכל בניין להתחדש ; ב. אפשרות להשגת מטרות תכנוניות ציבוריות).

רחוב אח"י דקר כיום הינו מערכת דרכים ללא מוצא ובכך לא מאפשר תנועתית להכיל את כמות התושבים העתידית.

התכנית המובאת מאפשרת פתרון תנועתי כולל למתחם, מרחיבה את היציאה/כניסה לשכונה מרחוב דבורה הנביאה ומחברת בינו לבין מתחמים שכנים. בנוסף, כמחצית מהמבנים מתוכננים לבניה מרקמית ובהם מעל 20% מיחידות הדיור. דבר היוצר תמהיל של סוגי מבנים במתחם.
תמהיל דירות, תמהיל סוגי מבנים, קיום מסחר בקומת הקרקע, פתרון תנועתי והגדרת שטחי ציבור קיימים וחדשים בתכנית נעשו בתיאום מול צוות התכנון ובהנחייתו.

עם זאת, ישנם מספר נושאים שעלו ע"י קבוצות מתנגדים לתכנית שהמכנה המשותף להם הוא הסתייגות מרמת הצפיפות ואופן הבינוי. מאז שהחל התכנון במתחם עבר זמן, מחירי הקרקע ושווי הדירות עלו בכל השכונה. לכן גם הכדאיות הכלכלית עלתה ונכון להתאים את התכנון למצב כיום.

בדיקה כלכלית עדכנית עשויה לגלות כי ניתן להסתפק בפחות שטח בנוי ואולי אף במספר קטן יותר של יח"ד ובכך להקטין את המסה שיוצר הפרויקט על התשתיות השונות וגם להפיג חששות של קבוצות שונות באוכלוסייה.
הצוות ממליץ לועדה המקומית לדון על הצטרפותה כמגישת התכנית בתנאים שלהלן:

1. התמורות לבעלי הדירות – התמורה הממוצעת לדיירים במתחם היא מעל ל-40 מ"ר. כיום, אנו ממליצים על תמורה שהיא עד 25 מ"ר. יש חשיבות להפחית את התמורות שהובטחו ולא ליצר תקדים מסוכן להתחדשות עירונית.
מומלץ לאשר סל זכויות אשר ממנו יתוכנן המתחם. סל זה יכלול את שטחי הדירות הקיימות ושטחי תמורה השווים ל-25 מ"ר לכל יח"ד קיימת ושטחי היזם הנדרשים לכלכליות הפרויקט ויקבעו לאור בדיקה כלכלית מעודכנת. בכל אופן מומלץ שלא לחרוג מתוספת מקסימלית של 25 מ"ר ליח"ד.


חשוב להזכיר שהשטחים שהובטחו בהסכמים מפורטים, אינם מחייבים את הועדה המקומית והועדה המחוזית ולדעתנו המקצועית מהווים מעמסה עודפת על השכונה  ותקדים בעייתי.
2. שטחי היזם – יש לעדכן את השטחים שיבנה היזם באופן התואם להורדת שטחי התמורה ובהתאם לבדיקה כלכלית מעודכנת שתוגש למח' תכנון צפון ולאגף הכנסות מבניה ופיתוח.
3. עדכונים תכנוניים – יש לעדכן את הגבול הצפוני של התכנית בתיאום עם מתכנני המתחם הסמוך (מתחם נהריים) ובליווי מח' תכנון צפון.
מכתב מלשכת התכנון (מתאריך 5.10.2016):
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בישיבתה מספר 16-0025ב' מיום 23/11/2016 (החלטה מספר 8) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

הראלה אברהם אוזן : ברצוני להסביר את היקף  ההסכמות שנדרשות לתוכנית הזו. כשהחלו לקדם את התוכנית זה היה עוד לפני תיקון 101. החוק לפני התיקון קבע   שמי שיכול לקדם תוכנית הוא בעל ענין בקרקע . הפרקטיקה שרווחה הייתה ע"פ הנחיות של משרד הפנים (היועמ"ש)  שצריך 75% הסכמות מכל חלקה שנכנסת לתוכנית פינוי בינוי. הצוותים דרשו מנציג בעל הקרקע שימציא  חתימות והסכמות. בתוכנית הזו הסתמן שיש בידו של היזם לאסוף את החתימות הנדרשות לכן התכנית הגיעה לדיון והועדה המקומית נתנה המלצה חיובית. אלא שאחרי ההמלצה ככל הנראה היזם לא הצליח לאסוף חתימות בהיקף  שהוא נדרש ולכן לא הגיע עם התכנית לועדה המחוזית . באוגוסט 2014 תוקן החוק וקבע מי הוא בעל ענין בקרקע. החוק קבע ששר הפנים יתקין תקנות   לגבי הסכמה הנדרשת מבעל עניין בקרקע בבתים משותפים או בתים שיכולים להירשם כבתים משותפים. לתקנות הללו התייחסתי בישיבה הקודמת בה אמרתי שאם אנחנו עוסקים בהריסה של דירות דהיינו בעלי דירות שהם בעלי 60% מהדירות בבית המשותף כולל שינוי ברכוש צמוד שצריך גם את ההסכמה של אותו בעל דירה. בין לבין היזם פנה ללשכת התכנון המחוזית בנסיון להגיש את התכנית. לשכת התכנון השיבה לו  שגם אם יקבלו את טענת היזם, שהתקנות החדשות לא חלות על התכנית הזו ,בכל מקרה אין לראות במגישי התוכנית בעל ענין בקרקע שכן הוראות החוק אומרות שבעלי הקרקע יהיו בשיעור של 75% או יותר ובתוכנית שהוגשה אין יותר מ58.71%. יתרת השטחים הם בבעלות עירונית, מבנה ציבור, דרכים ושבילים. לשכת התכנון הבהירה שעל מנת שנוכל לקדם את התוכנית על  הועדה המקומית להצטרף ולהיות מגישה של התוכנית וכך לא נדרש לבדוק את כמות ההסכמה של כמה אחוזים של בעלי הזכויות מסכימים.

ראובן לדיאנסקי: במימוש נדרש אחוז מסוים של חותמים כדי להוציא פרוייקט לפועל.

הראלה אברהם אוזן: מבחינת התכנון התוכנית חשובה  ולכן יש המלצה שהועדה המקומית כן תהיה מגישת  התוכנית.

ראובן לדיאנסקי: במישור התכנוני ברגע שנכנסים שותפים מתייתרת הדרישה לאחוזים ונוכל לצאת לדרך. בשלב השני שנצטרך לעשות את הפעילות העסקית אל מול היזם עדיין יצטרכו לעמוד בתנאים מסוימים של החתימות.

הראלה אברהם אוזן: היה חשוב להסביר את המצב המשפטי לאשורו. כי אם תקבלו את העמדה של הגורמים המקצועיים שהועדה המקומית תצטרף לתכנית אז תדעו שנושא ההסכמות ירד מהפרק.

עודד גבולי: נקודה חשובה אין שום תב"ע שלא מפקיעה פחות מ50% לדרכים ושטחי ציבור ולא תהיה שום תוכנית שהועדה לא תצטרך להצטרף אליה.

ארנון גלעדי: התחדשות עירונית היא צו השעה במקומות בעיר. קשה מאוד להגיע להסכמות רחבות ולכן הועדה וכנבחרי ציבור צריכים לדאוג לאותם תושבים. 

אפרת טולקובסקי: התחדשות עירונית חשובה לעיר ולכן היא צריכה להיות שקופה. תושבים שהם חלשים חשוב שיהיו חלק מהתהליכים ושכל התהליך יהיה ברור ונהיר מול התושבים. לכן מה שמוצג כאן שהעירייה בעצם מחליטה למרות שאין ליזם רוב, להצטרף כיזמת למרות שהוא קיבל הארכה ולא עמד ביעד. היזם מציג שיש לו 60% מההחתמות. כמו כן היזם החתים את התושבים על תוספת של 30 מ"ר למרות שידע שהועדה לא מסכימה לכך, אז איזה משמעות יש לכך שיש לו איזו שהיא הסכמה בכלל .

היזם החתים את התושבים על כך שמי שחותם ראשון יהיה לו 115% מהזכויות לעומת מי שחותם מאוחר יותר יקבל רק 90%. האם זו פעולה שאנחנו רוצים ונסכים כי תהיה גורפת בכל העיר? לאחר יעוץ משפטי אני טוענת שהחוזה הזה לא חוקי. הפעולה הזו היא  נגד החלשים והיזם לא יכול פתאום לשנות את התנאים.

ראובן לדיאנסקי: אבל זה כן משרת את החלשים אם הם חותמים ראשונים.

אפרת טולקובסקי: זה לא חוקי.

תמיר קהילה: הציג את עיקרי התכנית.

המלצת הצוות היא  להצטרף לתכנית  כמגישה ב-3תנאים. תנאי אחד שהתמורות יחושבו עד 25 מ"ר בסל השטחים. תנאי שני צריך להגיש תוכנית כלכלית חדשה ומעודכנת כדי לקבוע את סל השטחים הכולל. והתנאי השלישי תאום עם התוכניות הגובלות המתחם מצפון ושינויים על פי הצורך.

נציגים בעד התוכנית: 

מאיר פורגס: אנחנו מייצגים 214 בעלי דירות במתחם שחתמו על חוזים  מפורטים עם היזם מתוך 451 בעלי דירות במתחם. למעלה מ40% שהצטרפו ליזם. מעבר ל214 שחתמו יש כ40- שאמורים להיות חתומים ועוד 20 בעלי ירושות ותוך חודשים ספורים נגיע ל60%. אנחנו מבקשים שהועדה המקומית תצטרף לתוכנית -  החלטה כזו תיתן רוח גבית להחתמה של קבוצה נוספת של בעלי דירות.

ענת בירן: התוכנית חייבת להיות מוגשת כתוכנית שהעירייה מצטרפת אליה. משום שלעירייה יש הרבה שטחים והיזם לא יכול להגיש אותה לבד.  זהו לא ענין תכנוני ולכן העיריה לא צריכה לשאול מי היזם. אין קשר בין החוזים שהיזם חותם לבין התכנון, והתוכנית מתוכננת באופן רצוף עם הצוות. לגבי תקן 21 ולגבי חישובי הזכויות גם פה צריך לעשות הפרדה. אין לנו שום התנגדות להגיש תוכנית כלכלית חדשה לפי תקן 21 שלפיו יחושבו התמורות. אלו שיקולים של היזם מול הדיירים והתמורות צריכות להיות מחושבות לפי התקן. 

תושב- אלירן קמפנו: השכונה נמצאת בבניה ואכלוס והאינטרס הוא להגיע כמה שיותר מהר למימוש התוכנית. הצטרפותה של העיריה תאיץ בתהליך. הרצון של המדינה לממש בניית דירות חדשות. הראיה של הועדה צריכה להיות האם אפשר מבחינה תכנונית להכניס כמה שיותר יחידות דיור להכניס לתוכנית, וכמה שיותר זכויות בניה והועדה לא צריכה לחשוש מכך.

נציגים נגד:

סימונה - אחי דקר 5: היזם מציג מצב נתון והועדה צריכה להחליט אם להצטרף לתוכנית. היזם לא עמד בתנאים, וחזרנו והצפנו את הבעיות, הן בנושא הצפיפות והמסחר. התוכנית לא תואמת את מסמך המדיניות. בסופו של דבר יש כאן זעקה של תושבים, זכויותינו נרמסות. כולנו רוצים את ההתחדשות, כל השכונה, וכולם רבים עם כולם. היזם יצר מצב שחלה תסיסה בין התושבים ואנחנו מחולקים לקבוצות. תנו לנו להתקדם עם תוכנית מחודשת עם פרוגרמה שמתואמת עם הדיירים. התוכנית התחילה בחטא, אין לאלץ את התושבים לקבל החלטות על בסיס לחץ. אחת הטענות שבסיס הסכמות הבעלים לא נבדקו בשטח. אנחנו מתנגדים לתוכנית 4242 עם היזם הנוכחי. בקשנו להכניס מס' יזמים ולפצל את המתחמים לתתי מתחמים ונתקדם כולם ביחד. אנחנו חיים באתר בניה שנבנה מולנו כבר שנתיים. היזם מציג נתונים שמורים אחרת. אם ישולבו מס' יזמים לא יהיה מצב שיתחיל מתחם אחד ואנשים יתייבשו ולא מתחילים עם המתחם שלהם.

ליהי נציגות אחי דקר 8:  אנחנו נמצאים בקצה הפרויקט , לא שמו לב שמי שמקדם את התוכנית הזו הוא היזם ואנשי המקצוע שלו ולא התושבים. ברגע שיזם אחד מקדם את כל התוכנית והחתים את הדיירים על מסמכי העקרונות, למעשה נוצר מתחם שיש בו מונופול ואין זכות לתחרות. יש תוכנית ענקית בה 451 אנשים שצריכים להסכים על הבית שלהם שזה מה שיש להם בחיים. צוות צפון ניסה לגשר בין כל הנקודות אבל אנחנו לא מגיעים עם אנשי מקצוע אלא  דיירים בלבד. יש יזם שמקדם תוכנית בין עם מי שיש לו זכות קניינית. אנחנו בעד הכל, הבעיה שאנחנו לא מיוצגים בתוכנית. 

דורון ספיר: כל דייר יכול להגיד שהוא רוצה להביא את היזם שלו.

ליהי: הגודל הוא כל הבעיה. צריך לפצל את המתחם ולדאוג לייצוג תכנוני וייצוג משפטי שייבחרו  ע"י כל הדיירים. אנחנו לא מיוצגים כראוי בשום תהליך. תעזרו לנו להפריד בין הצד התכנוני לצד הקנייני ותפסיקו לאשר כל הזמן ארכות.

שאלות חברי הועדה

מיכאל גיצין: לא הבנתי האם יש לכם התנגדות עניינית לתוכנית שמוצגת כאן?

ליהי: מבחינת הבעיות התכנוניות לדוגמא: הציפוף הקשה בין הבניינים, בעיה של זרימת אויר , בעיה של גינה ציבורית כלואה, בעיה של מפגע סביבתי עם רעש, בעיה של זיהום אויר ובעיה של אור לדירות, כמו כן לא יהיו מספיק מקומות חניה.

שאלות חברי הועדה
אפרת טוקלוסקי: יש כאן 2 סוגיות נושא התוכנית ונושא 60% חתימות אם רלוונטי או לא. השאלה מופנית לעו"ד היזם, מצוטטת מהחוזה "סעיף 9.1.9 דייר זכאי ליותר תמורות" האם אני מתערבת בזכויות הדיירים? האם סעיף כזה עומד בחוק החוזים? האם התושבים מודעים שהצוות לא ייתן 40 מ"ר ליח"ד? יש התייחסות בדרפט שהובטח לדיירים  יותר מטרים ממה שמתכננים לתת להם בדיעבד. האם למרות זאת 60% חתימות הם חתימות רלוונטיות?

ראובן לדיאנסקי: השאלה לעו"ד בירן, בסופו של דבר יש הסכמים חתומים עם 214 בעלי דירות. האם אחרי שיש תבע החתימות תקפות כן או לא? היזם הופך להיות שותף לעירייה. יהיו כבר 214 חתימות אצל יזם מסוים איזה מקדם זה ייתן? בנוסף השינויים שעלולים להיות בתוך ההסכמים, לדוגמא בסעיף המרכזי שהוא סעיף התמורה, נניח שבהסכמים מדובר בין 30-40 מ"ר והתב"ע תקבע שמדובר לא יותר     20-25 מ"ר, מה יעלה בגורל ההסכמים שהתושבים כבר חתמו ליזם?

ארנון גלעדי: נושא התמורה הוא לא עד 25 מ"ר. אנחנו נותנים בין 12-18מ"ר תוספות גם באזורים החלשים בעיר. שנית המטרה בהתחדשות עירונית היא לא רק פינוי בינוי אלא גם בינוי שיש בו צפיפות נינוחה יותר. פחות יח"ד ופחות צפיפות. הצוות אמר שהתוספת תהיה יותר נמוכה והצוות צריך לדעת אם אתם מסוגלים לספק את זה לדיירים.

שמואל גפן: אם התוכנית משפרת את התנאים לדיירים למה לא כולם חותמים?

אהרון מדואל: כל ההתנהלות כאן לקויה מהבסיס, אנחנו לא אמורים להכתיב לדיירים עם איזה יזם ללכת.

מלי פולישוק: למה כל כך הרבה זמן לא מצליחים להחתים את כל הדיירים?

תשובות יזם- מאיר פורגס עו"ד: החתמנו כבר 214 בעלי דירות על חוזים חוקיים. אלו חוזיים עסקיים הכוללים תמריצים לבעלי הדירה וליזם. הם חוזים חוקיים כדין לכל דבר וענין. הועדה הזו היא עוסקת בתכנון ולא בענייני קניין. הצטרפות הועדה תעזור לקדם את התוכנית וזה חלק מהאחריות הציבורית שלכם מול הועדה המחוזית. 

דיון פנימי
ראובן לדיאנסקי: יש לזכור שיש קבוצה שכן תומכת בתוכנית. זו שכונה שלמה של 1159 יח"ד. יש לי השגות לגבי הקולונדות. הייתי נותן זכויות למרכזים המסחריים ועוד קומות. לעניין השצ"פ אנחנו מגדילים את היח"ד פי 2 ומקבלים על כך 3 דונם בעבור שצ"פים כלומר מקבלים 6.5 דונם. מה שקורה בשטח יש שצ"פ איכותי ושצ"פ צבוע ירוק שביל ברוחב של 3- 5מ' הוא לא שצ"פ מהותי. זה יפגע באיכות החיים של התושבים.

22 בניינים זהו שטח גדול להקים שכונה חדשה, ולכן אני חושב שחלוקת המתחם לתב"עות זה הדבר הנכון לעשות זה יזרז גם את המתנגדים. כשהם יראו שיש 4-5 בנינים שיוצאים לבניה זה יזרז את האחרים. לגבי העניין של תוקף החתימות ענין התכנון וענין המימוש, אם יש ליזמים 214 חתימות זה ברור שאם בסופו של דבר נגביל את המתפנים בקבלת תמורה נמוכה יותר ממה שהובטח להם, בין אם במישור ההצהרתי ובין אם במישור החוזי, אם נחתמו הסכמים והם בונים על 40 מ"ר ויקבלו בסוף 12-18 מ"ר, אנחנו יכולים להשיג על ידי זה את פתיחת ההסכמים ליזמים נוספים ואז אין יזם אחד. ברגע שיהיה הבדל משמעותי בין מה שהיזם התחייב בחוזה לבין מתן תמורה שאנחנו נאשר לו (אם נקבע שזה רק 25 מ"ר) מאחר והחוזה בטל הכל נפתח מבחינת יזמים.  בכל מקרה בתנאים שנוצרו אנחנו בעלים של 42% מהשטח ואין ברירה להצטרף לתב"ע ולהוביל אותה בעקרונות של מה"ע. אני בעד לחלק את התב"ע לכמה תב"עות וצריך להתחשב בהסכמות של הדיירים לתב"ע.

נתן אלנתן: צריך לעשות הפרדה בין הנושא התכנוני לנושא הקנייני. צריך בתוכנית הזו לא לקשור הכל ביחד אלא להוציא מתחם מתחם, ובמתחם אחד שיש מספיק הסכמות יש להתקדם, ומתחם אחר שאין בו הסכמות שימצאו להם יזם אחר. ברגע שהועדה המקומית נכנסת כיזמית הועדה לא צריכה להתערב באיזה יזם התושבים לוקחים. בתוכניות אחרות שהועדה שותפה זה לא מעניינו איזה יזם, אנחנו מקדמים תוכנית. ברגע שתהיה תב"ע כולם יתיישרו לפיה וכאן יש לנו הזדמנות לקדם תב"ע. 

לנושא התמורות יש כאן בלבול בין ההסכמים לבין מה אנחנו מתירים. תקן 21 קובע כמה אני מכניס לתחשיב זכויות הבניה שאני נותן במתחם במסגרת התוספת לדיירים. התקן נותן עד 25 מ"ר וזה מה שכתוב. אנחנו לא מתחשבים במה היזם הבטיח לדיירים. רוצה היזם לתת יותר שייתן יותר, גם אם הוא ייתן 40 מ"ר שייתן, לא צריך להיכנס לכיס של היזם.  אני מציע לקדם את התוכנית עם תנאי הגדרה של שלביות לכמה תב"עות.

אפרת טולקובסקי:  לנו יש את הזכות להחליט איך תראה התוכנית בשיתוף ציבור. מה המקום שאנחנו נותנים ליזם בהקשר שהעירייה ממשיכה לתכנן? האם הוא מממן את המשך התכנון או שאנחנו כועדה מממנים את המשך התכנון? זה בדיוק מה שקרה ברובעים, אני בעד לפרק את התכנון לכמה מתחמים ושהעירייה תממן את התכנון. האם מבחינת היועצת המשפטית הסעיפים לגבי תוספת מוגדלת למי שחותם ראשון הם קבילים.

ראובן לדיאנסקי: איך אנחנו מצטרפים לתוכנית? אנחנו בודקים את התוכנית או רק מצרפים את השם?

אפרת טולקובסקי: אם אנחנו חוזרים לתכנן אנחנו צריכים לעשות סדרה של שיתופי ציבורי כדי שהתושבים ירגישו רוח חדשה.

אהרון מדואל: מדובר כאן בבני אדם וכל אורכה שהיזם מקבל אם מהועדה המחוזית ואם כגלגל הצלה מהועדה המקומית, בגלל שהיזם לא השיג את כל ההסכמות ובכך גורמת נזק לתושבים. הועדה המחוזית באה ואמרה שהיא מקציבה 25 מ"ר, כלומר אם יש 10 דירות בבניין היזם יקבל ללא היטל השבחה 250 מ"ר. פה היזם נותן 40 מ"ר, מאיפה? אף אחד לא נותן בחינם את המטרים הנוספים אלא על חשבון אחרים. ההתנהלות של היזם היא התנהלות שגויה. במצב כזה יש לנו זכות להיכנס ולהגיש תוכנית בשותפות עם היזם? כאן התקבלה החלטה שאם היזם לא ישיג את ההסכמות והחתימות הנדרשות לא נאריך את תוקף ההחלטה. היזם לא השיג את ההסכמות ובעצם אנחנו זורקים לו גלגל הצלה. אני אומר שצריך לבטל את התוכנית ולהחזיר אותה לשולחן הדיונים, לפצל את התוכנית לכמה מתחמים, לא צריך לעשות קולונדות, לא צריך ציר ירוק, יש להכניס שטחים ירוקים איכותיים כי השטחים המסחריים הללו יישארו כאבן שאין לה הופכין. 

ארנון גלעדי: חשוב שהעירייה תהיה חלק מהתוכנית. התמורה בתוכנית תהיה מדודה, ושהעירייה תוכל לקלוט את התוספת. אני בעד פתיחה של בינוי ושמירה על המדדים. קבענו פרמטרים של גודל דירות ממוצע ,  ככל שנוריד את הצפיפות ונוריד את הגובה זה יותר טוב לשכונה.

עודד גבולי:  אין תוכנית בינוי או פינוי בינוי שיזמים לא רוצים יותר. ברור לגמרי שהחוזים הם חוקיים. ברגע שאנחנו נצטרף אנחנו נקבע את הסטנדרט ונקבע את כמות הדירות והתוספות וזה מה שנמליץ לועדה המחוזית. הועדה צריכה להצטרף לתוכנית ויש לנו מספיק ידע כדי לבדוק את המשמעות לכך ואני בעד לגבש שלביות לתכנית. אבל זה לא נכון לעשות הפרדת תב"עות. 

ראובן לדיאנסקי: נסכים שתהיה שלביות והצוות יבדוק את גזירת התב"עות.

אורלי אראל: לאחר פרסום למתן תוקף לתוכנית המתאר, תכנית זו תהיה בסמכות מקומית. 

הראלה אברהם אוזן: לגבי חוקיות החוזים על פניו ממה ששמעתי כאן הם תואמים את החוק, אני לא בדקתי אותם באופן אישי.  יש כאן תנאים של שוק והיזם מנסה ליצור לחץ אבל זה תמריץ ואלו תנאי השוק. התוכנית מתואמת תכנונית. אם היזם לא יעמוד בזה הוא יצטרך לשלם על כך . ראוי שהועדה תאפשר בניה בשלבים. אתם מבלבלים בין שני מושגים. זו ועדה תכנונית והיא מאשרת את התכנון ואת התמריצים לפי תקן 21. הועדה תקבע כמה ייבנה בנוסף ואת חלוקת סל הזכויות הזה היזם יקבע.

ראובן לדיאנסקי: הסיכום הוא שמצטרפים כמגישי התוכנית ותתבצע בתוכנית שלביות, בנוסף אנשי המקצוע שלנו יבדקו את האפשרות לפצל את התב"עות.

הצבעה: 

בעד: דורון ספיר, ארנון גלעדי, ראובן לדיאנסקי,  נתן אלנתן, שמואל גפן יהודה המאירי וגל שרעבי דמאיו

נגד: אפרת טולקובסקי, אהרון מדואל 

נמנע: מיכאל גיצין

החלטה:

לאשר את חוות דעת הצוות הועדה המקומית תצטרף כמגישת התוכנית. בנוסף תתווסף לתוכנית הוראת שלביות והצוות המקצועי יבדוק את האפשרות לפצל את התוכנית לתב"עות נפרדות. 

משתתפים: דורון ספיר, נתן אלנתן, שמואל גפן, ראובן לדיאנסקי, גל שרעבי דמאיו, אהרון מדואל, אפרת טלקובסקי, ארנון גלעדי, מיכאל גיצין, יהודה המאירי
דיון נוסף: הצגת ממצאי תסקיר חברתי והמלצות מחלקת תכנון צפון בעקבותיו

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)

בתאריך 23.1.2017 הוחלט במליאת הועדה המקומית לתכנון ובניה כי כתנאי להצטרפות הועדה המקומית כמגישה לתכנית (בהתאם להחלטות ועדת המשנה מתאריך 23.11.2016), יהיה הכנת נספח חברתי למתחם.

בחודשים האחרונים, הוכן נספח חברתי ע"י ד"ר אהובה ווינדזור ובשיתוף ד"ר בתאל אשקול. לנספח שלושה חלקים עיקריים. סקירת המצב הקיים, סקר חברתי והמלצות חברתיות ותכנוניות.

מטרת הנספח הייתה לבחון ולאפיין את הקהילה החיה במתחם, כולל בעלי דירות, שוכרים פרטיים ודיירי הדיור הציבורי. אולם השוכרים סירבו להתראיין ולכן המדגם כלל רק בעלי דירות המתגוררים במתחם (104 מתוך 451 משקי בית שהם 23% מהמתחם). הפניות נעשו על בסיס רשימות שהועברו ממרכז המחקר חברתי-כלכלי של העירייה. 
מתוך 104 משקי בית של בעלים המתגוררים במתחם, רואיינו 39 באמצעות שאלונים מובנים בסקר פנים אל פנים ובפגישה שנקבעה מראש, בבית המרואיין/ת.

30 (27%) מבעלי הדירות המתגוררים במתחם סירבו להתראיין, לא אותרו 19 (19%), ו-9 (8%) לא יכלו להשיב עקב קשיי שפה, מחלות וכד'. בנוסף, רואיינו 15 בעלי דירות שאינם מתגוררים במתחם אך אינם משקיעים (למשל בעלי משפחות שגרו בו בעבר אך משפחתם גדלה ועתה ממתינים בדירות שכורות להתחדשות, או מי שהם בעלי דירת הורים במתחם). אל אנשים אלה נעשתה הפנייה ע"י מרואיינים מהמתחם, והם רואיינו בראיונות עומק, בד"כ טלפונית. על כן, המדגם כלל בסופו של דבר 54 מרואיינים שהם כ- 15% ממשקי הבית במתחם.
כל נושא בניית המדגם והמתודולוגיה תואם מול המרכז למחקר חברתי-כלכלי של עיריית תל אביב והיח' האסטרטגית. 
השיעור הגבוה לסירובים להתראיין מוסבר באופן מפורט בחוברת הנספח החברתי (עמ' 17) ובכל אופן מובהר שם כי המניעים לסירוב לקחת חלק בראיונות רלוונטיים לנושאי הנספח החברתי ולכן אינם מפחיתים את האפשרות לעבד את הנתונים לממצאים תקפים.
תמצית התובנות החברתיות-קהילתיות שעולות מניתוח הסקרים:

· בקרב המרואיינים קיים רצון לחזור למתחם, בעיקר בזכות הקהילה ותקווה לשיפור נוסף בה עם ההתחדשות.

· דיירי המתחם אינם מסוגלים להתארגן ולייצר בעצמם נציגות בת קיימא שתוביל את כלל המתחם ותגיע להסכמות.

· הדיירים אינם שבעי רצון מכך שהיזם פועל ללא מעורבות העירייה .
· הדיירים אינם מרוצים מהתכנית המוצעת למתחם ע"י היזם, ואינם רואים דרך לפעול בעצמם כנגדה. עם זאת, מבטאים חששות עקב התמשכות התהליך שרחוק עדיין מסיום.
עיקרי המלצות הנספח החברתי  בהיבטים החברתיים-קהילתיים:

הקמת מנהלת לפינוי בינוי במתחם שתפקידיה: הנחייה וליווי של התארגנות תושבים והקמת נציגויות ; הקניית ידע על התחום ועל התהליך ; שימוש בכלים גישוריים לגיבור הסכמות סביב תכנון ; עידוד הדיירים למעורבות בתהליך.

עיקרי המלצות הנספח החברתי  בהיבטים התכנוניים:

חלוקת המתחם לתתי מתחמים בלתי תלויים תוך הקפדה על יצירת רציפות רשת הדרכים; שיפור נגישות וקישוריות להולכי רגל ורוכבי אופניים; חיוב במתן פתרונות למזעור רעש משימושי המסחר.

לאור ממצאי הנספח החברתי, מסקנותיו והמלצותיו, אנו ממליצים על המתווה הבא:

1. הקמת מנהלת:

בחודשים האחרונים החל לפעול בשכונה בית להתחדשות עירונית, בדומה לשכונות נוספות בעיר. הבית באחריות חברת עזרה ובצרון, המשמשת כמנהלת העירונית להתחדשות עירונית.

ראוי כי המענה לליווי והכשרת תושבים, לעזרה בבניית נציגויות נבחרות ולשילוב כלים גישוריים בתהליך יהיה באמצעות הבית להתחדשות עירונית או לפחות יכוון על ידו.

לא מדובר על הקמת מינהלת לכל פרויקט בנפרד, אלא במבט כלל עירוני בשכונות המאופיינות ע"י פרויקטים רבים להתחדשות עירונית.

המלצת הצוות היא לקיים מטעם עת"א-יפו כנס בעלי הדירות במתחם, כצעד מקדים לקראת מפגשים נוספים המיועדים לבניית נציגויות לכל מספר בניינים. 

כמו כן, מוצע לקיים בשכונה קורס התחדשות עירונית נוסף, אליו יוזמנו בעלי דירות עם דגש על החברים בנציגויות. 
במידת הצורך, לבחון שילוב מגשר/יועץ חברתי כחלק מהצוות המקצועי המלווה את הדיירים.

התהליכים החברתיים, ליווי הדיירים ובניית הנציגויות יתבססו על הנתונים שבנספח החברתי.

כל המפגשים יתקיימו בבית להתחדשות עירונית בנווה שרת.
2. חלוקת המתחם לתתי מתחמים:

כמו ברב המקרים, גם במקרה זה אנו עדים לקושי מצד תושבים להתארגן להקים נציגות לכל בנין ולבנות הסכמות. קושי זה גורם לזעזועים במרקם החברתי והקהילתי.

לכן, לאור ניתוח הממצאים כפי שעולה מהנספח החברתי, המלצת הצוות היא לקדם תכנית בנין עיר  מפורטת בסמכות הועדה המקומית לפינוי בינוי לכלל מתחם אח"י דקר, ללא איחוד וחלוקה. תכנית זו תכלול פריסת יעודי קרקע, כולל מערכת הדרכים ושטחי הציבור, זכויות בניה והוראות בינוי ופיתוח ברמת  תתי מתחמים (מקבצים) ולא ברמת המגרש הבודד.
לאחר אישור תכנית זו, לכל תת מתחם תקודם תכנית איחוד וחלוקה בסמכות הועדה המקומית, ממנה ניתן יהיה לאשר תכניות עיצוב אדריכלי ולהוציא היתרי בניה. 

בשלב של התב"ע לאיחוד וחלוקה ניתן יהיה לחדד הוראות תכנוניות ולבצע לוחות הקצאה לכל בעלי הדירות. החלוקה לתתי מתחמים תעשה כך שלא תהיה התלייה ביניהם, וכל אחד יוכל להתארגן לפי יכולתו וקצבו.

מומלץ על 3-4 תתי מתחמים. ניתן יהיה להציע במסגרת תב"ע לאיחוד וחלוקה חלוקות משנה, הכל בהתאם לתב"ע הראשית.

הרציונל לקידום  דו-שלבי הינו כפול:

1. בשלב הראשון תיווצר ודאות תכנונית ע"י קביעת סל הזכויות לכל המתחם אח"י-דקר, מערכת הדרכים רציפה על בסיסה ייקבעו גבולות תת המתחמים (המקבצים). כאמור לכל תת מתחם יוגדרו יעודי הקרקע, השימושים המותרים, סל זכויות, עקרונות בינוי ופיתוח. כך יעוגן התכנון הסטטוטורי.
2. בשלב השני, ירידה לפרטים ובעיקר לוח הקצאות ברמת המגרש הבודד ובעלי הנכסים.

המלצת הצוות לחלוקה לתתי מתחמים:
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חלוקת המתחם ל3-4 תתי מתחמים


   חלופה עקרונית לבינוי המאפשר את החלוקה המוצעת

3. בדיקה כלכלית ושטחי בניה:

הבדיקה הכלכלית מטעם היזם התקבלה באגף הכנסות מבניה ופיתוח בנובמבר 2017. לדברי אגף ההכנסות, עולה מהבדיקה  כי בהינתן ששטח התמורה הממוצע לדיירים יעמוד על 25 מ"ר נוספים על הקיים ליחידת דיור, אזי סך שטחי הבניה למגורים מעל הקרקע (עיקרי + ממ"ד) יהיו בטווח של 100-105 אלף מ"ר (כ-125-130 אלף מ"ר כולל שטחי שירות משותפים), ורווח יזמי בטווח של 20%-25% בהתאמה.
זאת לעומת דו"ח היזם, לפיו נדרשים כ-155 אלף מ"ר שטחי בניה על קרקעיים (עיקרי + שירות) על מנת להגיע לשיעור רווח של כ-20%.
המלצת הצוות היא לאמץ את חוו"ד אגף ההכנסות, ולקבוע סל שטחים בתכנית הראשית של כ- 125-130 אלף מ"ר (עיקרי + שירות) המבטאים גם תוספת ממוצעת של 25 מ"ר לכל דירה קיימת וגם את השטחים הנדרשים ליזם כדי להוציא לפועל פרויקט זה.

4. תנועה ונגישות:

1. לאחר בדיקות ישימות, שלביות והפרשי טופוגרפיה, אנו מסיקים כי אין אפשרות או צורך בחיבור נוסף בין נהריים ואח"י דקר לכלי רכב, כפי שהוצע במדיניות.

2. שבילי אופניים תקניים רציפים הינם חלק מתכנון התנועה ויופיעו בחתכי הרחובות.
3.  איחוד רמפות למספר מבנים לשם פגיעה מינימלית ברצף המדרכות ובמרחב הולכי הרגל והכנסתן לקווי הבניין.

המלצת הצוות:

1. לעגן קישור הולכי רגל  בתב"ע למתחם אח"י דקר ובתב"ע למתחם נהריים.

2. לכלול בנספח התנועה שבילי אופניים תקניים רציפים בנספח התנועה כחלק בלתי נפרד ממנו.
3. הרמפות לחניונים יהיו בתוך קונטור המבנים ותאוחדנה.

5. קומת הרחוב:
שילוב חזית רחוב פעילה במספר קטעי רחובות הינו חלק מהחזון העירוני, בשכונת נווה שרת כמו בשכונות רבות אחרות בעיר.

המלצת הצוות היא לחייב קולונדה ברחובות בהם תקבע חזית רחוב פעילה, כאמצעי להפחתת רעש לקומות מעל המסחר, או לחילופין לחייב אמצעי אדריכלי אחר מוכח.

בישיבתה מספר 18-0014ב' מיום 18/07/2018 (החלטה מספר 10) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

ירד מסדר היום.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)

התכנית נדונה בועדה המקומית בתאריך 25.12.2013 והומלצה להפקדה בועדה המחוזית.

ביולי 2016 – הועדה המקומית קובעת תוקף להחלטתה להעברת התכנית לועדה המחוזית.

בנובמבר 2016 – הועדה המקומית מחליטה להצטרף כמגישה לתכנית.

ב-23.1.2017 התכנית נידונה במליאת הועדה המקומית, הוחלט לאשרר את החלטת ועדת המשנה מה-23.11.2016, לקיים תסקיר חברתי, להטמיע את מסקנותיו ולהעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית.

ב-24.6.2019 התקיים דיון להפקדה בועדה המחוזית. החלטת הועדה המחוזית התקבלה במנהל ההנדסה ושינתה מספר נושאים ביחס להחלטת הועדה המקומית.

רוב השינויים המרכזיים מקובלים על מהנדס העיר.

מספר נושאים המובאים כאן, אינם תואמים לתפיסת מנהל ההנדסה והועדה המקומית.
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המלצת מח' תכנון צפון, להפקיד את התכנית כאשר הועדה מגישת התכנית, ולהגיש התנגדות לסעיפים הבאים בהחלטת הועדה המחוזית:

	סעיף בהחלטת הועדה המחוזית
	נוסח החלטת הועדה המחוזית
	מהות ההתנגדות

	1.א.3
	שטח ממוצע ליח"ד יהיה 78 מ"ר שטחים עיקריים.20%  מיח"ד תהיינה יח"ד קטנות בגודל של עד 80 מ"ר כולל.
	יש להגדיל את אחוז היח"ד הקטנות ל-30% (לפחות 20% דירות קטנות ולפחות 5% דירות קטנות מאוד) ולקבוע כי תמהיל מדויק התואם לצרכי השכונה ייקבע בתכנית העיצוב.

	1.א.4
	ניתן יהיה להקים מרחבים מוגנים קומתיים במקום מרחבים מוגנים דירתיים. ככל שיוקמו
מרחבים מוגנים קומתיים במקום מרחבים מוגנים דירתיים, יתווסף לכל דירה בבניין בו יוקם
מרחב מוגן קומתי שטח עיקרי של 8 מ"ר
	יש להוסיף הבהרה כי 8 מ"ר עיקרי שמתווספים יחליפו 8 מ"ר שירות.

	1.ב ; 1.ג
	600 מ"ר שטחים עיקריים לשימוש מסחר.
600 מ"ר שטחים עיקריים לשימוש משרדים ושימושים בעלי אופי ציבורי.
	יש לקבוע מנגנון גמיש להמרה בין מסחר למשרדים (במקום חצי-חצי מכלל 1200 מ"ר). אחרת יכולים להישאר שטחים ריקים בשימושים אלו.

	2.ב
	גובה קומה טיפוסית יהיה עד 3.3 מ'. גובה קומת קרקע עד 6.8 מ'
	גובה קומת הקרקע עד 5.5 מ'.

אין צורך בהקמת יציע ואין כוונה לאפשר בנייה יוקרתית או יקרה לתחזוקה.

	2.ה
	שלביות: תנאי למתן היתר בנייה ראשון הוא הריסת המבנים בתחום הדרך במתחם ג'.
	מוצע להבהיר ולנסח:

תנאי למתן היתר בניה ראשון בתחום התכנית הוא הריסת המבנים בתחום תאי שטח 514 ו-202.

	3.ב
	חלחול והחדרת מי נגר (תמא 34 / ב(4 –  תיוותר תכסית על קרקעית ותת קרקעית פנויה מכל
בינוי לצורך חלחול, החדרת מי נגר ונטיעות, בשטח כולל של 15% משטח התכנית
	יש לקבוע 20% שטח מחלחל ומקרה של רציפות עם שצ"פ ניתן לאפשר 15% בלבד. 

בנוסף, שטחים מחלחלים יהיו בחפיפה בתת הקרקע ומעל הקרקע.

	3.ג
	בשטח הפתוח שמעל המרתפים יוותר עומק של 1.5 מ' לטובת נטיעות.
	יש לקבוע שהעומק 1.5 מ' יהיה ממפלס הפיתוח וכן לקבוע נפח נטיעה של 24 מ"ק עבור כל עץ.

	4.א
	תקן החנייה יהיה התקן התקף לעת מתן היתר הבנייה ומקסימלי,  תקן החניה למגורים  1:1
	מוצע להבהיר ולנסח:

תקן החנייה יהיה התקן התקף לעת מתן היתר הבנייה ומקסימלי,  תקן החניה למגורים לא יעלה על  1:1

	7.א
	תכנית העיצוב האדריכלי תכלול גם את תכנית הפיתוח שתאושר ע"י הועדה המקומית
	מוצע לנסח:

תכנית העיצוב האדריכלי תאושר ע"י הועדה המקומית ותכלול גם את תכנית הפיתוח, את נספח ניהול מי הנגר והתייחסות לתקן בניה ירוקה. 


*  הועדה המקומית תשמור לעצמה הזכות להתנגד לנושאים נוספים בהתאם לנספחים שיופקדו.

החלטה זו תהיה בטלה תוך 4 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק
ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 20-0003ב' מיום 26/02/2020 תיאור הדיון:
תמיר קהילה: סוקר את עיקרי התוכנית ואת המהלכים שהיו בה בציר הזמן. 

מלי פולישוק: הכביש העוקף והמרכזי לשכונה ייסלל רק שימצו את כל השכונה. הולכת לקום שכונה באחי דקר במשך 10 שנים מה יקרה בינתיים. 

תמיר קהילה: לכן תנאי ראשון לכל היתר בניה בתוכנית יהיה פריצת הדרך הזו. בזכות הריסת שני המבנים של אחי דקר 8,ו-10 אפשר יהיה לפתוח את הדרך ואח"כ לעשות שלביות.

אופירה יוחנן וולק: זה יספיק ? נתיב אחד לכל צד.

תמיר קהילה: אפשר לעשות נתיב שלישי באזורים מסוימים. זכות הדרך תהיה  סטטוטורית וניתן יהיה לתכנן אותה על פי הצורך.

ראובן לדיאנסקי: בשביל הפתרון התחבורתי של הורדת 2 בנינים והסדרת כביש אתה צריך להגיע להסכמה עם הדיירים, זה תהליך מאתגר.

אורלי אראל: גם בתהליך פינוי בינוי בלה גרדיה כל התושבים פונו ונמצא פתרון לכל מי שרוצה לחזור, פתרון אלטרנטיבי לתקופת הבניה והדיירים חוזרים לבית חדש. לכן אנחנו עומדים שתנאי ראשון שהבניינים שמוצגים יהיו הראשונים לפינוי. 

דורון ספיר: צריכים לקדם את התוכנית כמה שיותר מהר.

אורלי אראל: יש כמה סעיפים קטנים שנגיש עליהם את התנגדות מה"ע.

מיטל להבי: המחוז אמר תקן אופניים מינימלי זה אומר שאפשר להגדיל את המספרים. ותקן חניה הוא 1 ל-1. כתוב שיש לקטין את התמורות, בקשתי לקבל את הבדיקה הכלכלית כדי להבין מאיפה להקטין את התמורות. מכיוון שזהו מקום לזכויות להרחבה. 

אורלי אראל: לנושא ההרחבה כשבאנו ממדיניות של הקטנת שטחי התמורה וקביעתם ל12מ' נאמר שתוכניות שהיו בהליך קידום ועברו ועדה לא יכול עליהם וזו אחת התוכנית. תוכנית זו אושרה ל25מ. 

מיטל להבי: היא אושר ל40מ' למה היא צומצמה ל25? בתוכנית זו היו הרבה מתנגדים ודיונים והצטרפנו כמגישים לחברת פיבי, לא שינינו הרבה דברים.

אורלי אראל: שינוי מ40מ' ל25 כי זה היה התנאי שהועדה החליטה על הצטרפותה כמגישת התוכנית. 

מיטל להבי: כמו כן היה כתוב שהכל בהתאם לבדיקה כלכלית מעודכנת (יש בדיקה מנובמבר 2017 ועוד בדיקה את כולן אני רוצה לראות) כי במקום שיש זכויות להרחבה השיקולים שלנו צריכים לקחת בחשבון שאם יש בדיקה מעודכנת במקום כי יש לה ערך כלכלי גבוה. 

תמיר קהילה: כשהצגנו כאן את מדיניות ההתחדשות הובהר שבניית סל שטחים כוללת את מה שקיים היום ואליו מוספים תמורה ממוצעת. לא דובר גם על הכנסה לסל זה את זכויות הרחבות שלא מומשו. נושא התמורות בפרוייקט הזה נידון ב2017 והצטרפתם כמגישים וזה עלה גם למליאה שאישרה זאת.

מיטל להבי: 16 מ' שירדו הם סל שטחים שחלקו זה ירידה מהיזם, אני מבקשת את הבדיקות. 

דיירת: 14 שנה אנחנו דנים בתוכנית הזו. החתמנו 80% הדיירים על הסכם וכולם קבלו אותו. במתחם השני לא רוצים התחדשות. החתמנו את כולם על הסכם ועכשיו אתם אומרים שכל ההסכמים שלנו מבוטלים ומורידים לכם את התמורה. שמתם לנו מכשלה. 

תמיר קהילה: לא נכנסים לעניין התמורות בין היזם לבעלי הדירות, לא מורידים את התמורות שתיקבענה בהסכם עסקי. מדובר על סל השטחים שמצטמצם. סל השטחים נקבע לפי 12 מ"ר תמורה במדיניות שעברה ואילו בתכנית זו על פי 25 מ"ר תמורה.

מיטל להבי: למה הכוונה מי שבא עכשיו מקבל 40 מי שיבוא אח"כ יקבל 10

תמיר קהילה: אנחנו לא נכנסים לחוזים בין דיירים ליזמים, הם מקבלים סל שטחים והוא צריך להתחלק בעסקת קומבינציה בין בעלי הקרקע ליזמים. זכות הקניין של הדיירים קיימת.

ראובן לדיאנסקי : האם היתה אפשרות של דרך תת קרקעית?

תמיר קהילה: אי אפשר יש הפרשי גובה משמעותיים, ובנוסף יש לנו מטרה לקיים רחובות עירוניים ופעילים ולא מנהרות.

מלי פולישוק: יכול להיות שהפרויקט התעכב בגלל המגבלה שהצבתם וזה נזק, מדוע לא לעשות סוג של מינהור.

אורלי אראל: אם עושים מתחת לבניין צריך לעשות הפקעות, הקניין הוא מלמעלה עד למטה.

ראובן לדיאנסקי: בדרך שאתם מציעים הפוריקט לא יצא לפני 10 שנים ולכן יהיה נזק. 

עמית גולדשטיין: הנושא של קביעה בשלב ראשון הדבר היה בהתאם לחלטה של הועדה וזה מיושם בהוראות שהופקדו ואפשר להגיש התנגדות בשלב ההתנגדויות. 

דורון ספיר: אנחנו לא מעכבים את הפרויקט. ההריסה של הבינים הייתה בכל מקרה, רק השלביות השתנתה.

עופר: המטרה שהתוכנית הזו תתקיים, השלביות יכול להיות גורמת לחוסר היכולת להתקיים. 

דורון ספיר: תבדקו ובשלב ההתנגדות תציגו את זה.

ליאור שפירא: יש תושבים שגרים שם וצריך לאזן, ולעשות שלביות  כדי שנושאים שכונתיים כמו תחבורה יקבלו מענה.

אורלי אראל: דרך תת קרקעית צריך לסמן כדרך ולכן צריך לפנות את הדיירים.

דורון ספיר: צריכים למצוא דרכים שהפרוייקט יתקדם כמה שיותר מהר ושהכניסה והיציאה יהיו סבירים, כי מי שיגור שם לא יוכלו להתנייד פנימה והחוצה.

מיטל להבי: אני נמנעת תעבירו לי את הבדיקות הכלכליות.

בישיבתה מספר 20-0003ב' מיום 26/02/2020 (החלטה מספר 7) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
הועדה רשמה לפניה את הדיווח על החלטת הועדה המחוזית.

משתתפים: דורון ספיר, אסף הראל, אופירה יוחנן וולק, ראובן לדיאנסקי , ליאור שפירא, מיטל להבי

דיון בדיווח התנגדות מה"ע : 
תכנית התחדשות מתחם אח"י דקר – התנגדות מהנדס העיר
בהתאם לסעיף 100 לחוק התו"ב, מוגשת התנגדות מהנדס העיר תל אביב-יפו לתכנית פינוי בינוי אח"י דקר שכונת נווה שרת ת"א מס' 507-0523845.
1. שטחים ציבוריים בנויים במגרשים סחירים
1. מוצע לשנות את יעוד הקרקע מ"מגורים"  ל"מגורים ומבנים ומוסדות ציבור" בתאי השטח בהם ישנם שטחי ציבור בנויים, במטרה לאפשר שימושי רווחה כגון מגורים המשלבים בקהילה אנשים עם מוגבלויות.
2. בשל סל השימושים המצומצם הקיים בתקנון התכנית, נבקש להרחיב את סל השימושים לשטחים הציבוריים הבנויים בסעיף 4.1.1.3, ולהוסיף שימוש לתרבות. ובנוסף יש להוסיף שימוש סחיר הנלווה לשימוש הציבורי בהיקף של עד 10% מהשטח הציבורי.
2. שטח למבנים ומוסדות ציבור
שינוי הערה 10 בטבלה 5 והשוואת מגבלת הגובה לתכנית צ' העירונית. כיום מוצע בתכנית מגבלת גובה של 17 מ' השווה לבניית 4 קומות. מבקשים לשנות את מגבלת הגובה לעד 40 מ' (השווים לכ-10 קומות, כאשר מסביב מתוכננת בניה בת 28-10 קומות). כבר היום בונים בתל אביב מבני ציבור בני 5-6 קומות.
הגבלת בניית מבני הציבור ל-17 מ' (4 קומות) לא תאפשר את מיצוי זכויות הבניה גם בבנייה בתכסית מירבית של 60%.
להלן טבלה המציגה את "הפסד" השטח הציבורי כתוצאה מהגבלת הגובה:
	תא שטח
	שטח כולל לבניה מוצע בתכנית במ"ר
	שטח כולל אפשרי לבניה במגבלת 4 קומות ותכסית 60% במ"ר
	הפרש שאינו ניתן לניצול במ"ר

	200
	1858
	1651
	237

	201
	3502
	3079
	423

	202
	1990
	1797
	193


מבקשים לא לסטות מתכנית צ', בה נלקחו בחשבון כלל הפרמטרים המתייחסים למבני ציבור.
לכן, מוצע לשנות את מגבלת הקומות על פי תכנית צ' העירונית (10 קומות) ולרשום מגבלת גובה של 40 מ'. 
3. חניה
בתאריך 8.7.2020 אושרה ע"י ועדה המקומית לתכנון ובניה מדיניות תקני חניה למגורים בתכניות חדשות.
מוצע להתאים את תקן החניה בהתאם למדיניות העירונית. במקום 1:1 יש לרשום 0.8:1.
4. סעיפים בהוראות
4.1.2א3 – מרחק בין בניינים
חשוב להבטיח מרחקים נאותים מינימליים גם בתאי השטח בהם רק מבנים מרקמיים. לא מספיק לקבוע רק מרחק למגדלים או לקומות המסד.
מוצע להוסיף שהמרחק בין הבניינים המרקמיים השונים יהיה 8 מטרים לפחות, כמו בין המבנים המרקמיים למגדלים ולקומות המסד.
4.1.2א4 – גובה קומות הקרקע והקמת יציע
בתקנון התכנית מצוין גובה קומת קרקע של 6.8 מ'.
תכנון קומות קרקע בגובה 6.8 מ' מגדיל את עלויות התחזוקה ונועד לשדר יוקרה. 
מבקשים להנמיך את גובה קומות הקרקע כך שקומות קרקע בבנייני מגורים בלבד יהיה עד 4.5 מ' ברוטו, וגובה קומות הקרקע למסחר בבנייני מגורים יהיה עד 5.5 מ' ברוטו, בדומה לתכניות אחרות בעיר. כמו כן, לא תותר הקמת יציע.
4.1.2א7 – שימושים מותרים בקומות הקרקע 
במפגש קומות הקרקע של הבניינים עם השטחים המשותפים, שטחי הציבור והרחוב יהיה מופע של תשתיות הבניין. נדרש וניתן לתכנן את אלו בתת הקרקע.
מוצע להוריד: מיזוג אוויר, שנאים, תקשורת, חדר כושר. דחסנית וחדרי אשפה.
להבהיר: אחסנה משותפת בלבד ללא מחסנים דירתיים מוצמדים. 
בנושא זה , מוצע להוסיף שטחי רווחה בקומת הקרקע בבעלות משותפת של כלל הדיירים. יש להוסיף זאת מתוך השטחים העיקריים בטבלה 5 (ולא בנוסף).
מוצע כי עבור כל דירה בממוצע, 2-3 מ"ר מתוך השטח עיקרי יהיו עבור שטחי רווחה בבעלות משותפת.
4.1.2א8 – שימושים מותרים ביציע
בהתאם להערה לעיל (לסעיף 4.1.2א7),יש למחוק את הסעיף.
4.1.2א10 – חדר כושר פרטי
שימוש זה משפיע על עלויות התחזוקה השוטפת. בתכניות התחדשות המטרה להפחית את עליות התחזוקה השוטפת וארוכת הטווח ולא להדיר אוכלוסייה עקב עלויות תחזוקה (לכן למשל, ישנו מאמץ לקבוע בתכניות נכסים מניבים או קרנות הוניות).
מוצע למחוק שימוש 'חדר כושר'.
5. עצים / ניהול מי נגר / שטח לחלחול
בהתאם לסעיף 4.1.2.(13) הקובע תכסית מרתפים של עד 85%, מבקשים לקבוע כי השטח הפנוי מבניה במרתפים יהיה בחזית הקדמית על מנת לאפשר נטיעת עצי צל גם על המדרכה להם בתי גידול נרחבים.
לכן מוצע כי במגרשים פרטיים יישמרו 2 מטרים מקו המגרש הקדמי ללא בניית מרתפים.
בנוסף מוצע להוסיף כי סקר עצים מעודכן לכל מגרש יהיה תנאי להיתר.
6. שלביות
נטען ע"י יזמי ועורכי התכנית כי סעיף 6.8.12 יקשה מאוד על מימוש השלבים הראשונים, שבזמן מימושם ככל הנראה לא ימומש במלואו החיבור צפונה (עקב לו"ז תכנית מתחם נהריים).
עלתה הצעה לאפשר חיבור זמני, הקיים היום בפועל, חלקו ביעוד דרך מאושרת וחלקו ביעוד דרך לביטול. חיבור זה יאפשר חיבור זמני שלם אך לא אופטימלי, במידה ומתחם נהריים יתקדם לפתיחת הרחוב לפני שלב ג' בתכנית.
מוצע לאפשר חיבור זמני כמוצע להלן:
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חיבור לקיים על רקע מצב מוצע


חיבור לקיים על קרע מצב מאושר
7. סעיף 6.8 - תנאים למתן היתר בניה:
נבקש להוסיף סעיף נוסף לפרק 6.8 "תנאים למתן היתר בניה", כדלקמן:
הבטחת הקמה ורישום השטחים הציבוריים הבנויים בתחום המגרשים 1 -2 בבעלות העירייה.
8. סעיף 6.15 - רישום שטחים ציבוריים:
1. נבקש לתקן את סעיף א' ולרשמו מחדש כדלקמן: השטחים המיועדים לצורכי ציבור יירשמו בבעלות עיריית תל אביב יפו ללא תמורה בלשכת רישום המקרקעין, כשהם פנויים פינוי גמור ומוחלט, מכל מבנה, אדם או חפץ, וחופשיים מכל שימוש, חזקה ו/או שעבוד מסוג שהוא.
2. לטובת קידום והמרצת ביצוע התכנית ומניעת עיכובים אפשריים לנוכח האפשרות כי ייתכנו עבודות פיתוח/תשתיות עירוניות מקדימות בתחום התכנית, נבקש הוספת סעיף נוסף בדבר אפשרות העירייה להפקיע את השטחים הציבוריים עם אישור התכנית, כדלקמן:
"העירייה תהיה רשאית להפקיע, עפ"י דין, את השטחים הציבוריים ולתפוס חזקה בהם עם אישור התכנית". ההפקעה תהיה עפ"י סעיפים 5 ו-7 בלבד (לא לפי סעיף 19) ועם רישום לוחות ההקצאה ימחקו הערות ההפקעה. 
9. לוחות ההקצאות: 
לתכנית הנ"ל 3 לוחות הקצאה למתחמים: A, B ו- C. לוחות ההקצאה אינם ערוכים בהתאם לתקינה השמאית (תקן 15), ויש לתקנם מהטעם הבא:
הקצאות השטחים הציבוריים "מתחת לקו" במצב היוצא, אינן רשומות ממול לזכויות העירייה "במצב הנכנס" בכל 3 לוחות ההקצאה. יש לתקן את הנ"ל ולרשום את הקצאות השטחים הציבוריים במצב היוצא ממול לזכויות העירייה במצב הנכנס "מתחת לקו". כמו כן, יש להסיר את הכיתוב הנוכחי במצב הנכנס -  "מיועד להירשם ע"ש עיריית תל אביב יפו", ולכתוב במצב היוצא - עיריית תל אביב יפו.

ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 20-0020ב' מיום 04/11/2020 תיאור הדיון:
תמיר קהילה: מתחם אחי דקר נמצא בצפון מערב נווה שרת. מציג את עיקרי התוכנית במצגת וההישגים בהחלטת ההפקדה מהדיון בועדה המחוזית. 

מציג את הסעיפים להתנגדות של מה"ע .

מיטל להבי: שעשיתם את התחשיב באיזה גובה להכניס את הזכויות לאיזה גובה הגעת? מה יש לך עכשיו

תמיר קהילה: כרגע יש אפשרות ל-4 קומות

מיטל להבי: למה אתה צריך 10 קומות?

דורון ספיר: הציבור צריך לקבל מה שמגיע לו אם מגיע לו 10 קומות אז זה מה שמגיע לו.

מיטל להבי: לגבי תקן החניה אמרנו שהוא יחול על תבעות חדשות טרום פורום מהנדס העיר וזה לא עומד להשפיע על התכנון הזה.

אודי כרמלי: הורדנו את זה.

אורלי אראל: סעיף תקן החניה הורד מהתנגדות מהנדס העיר .

תמיר קהילה: הסכמנו להצעה של המגישים לשלביות שונה ממה שהוחלט בדיון להפקדה במחוזית. לתכנית מתחם נהריים יקח עוד זמן עד שהיא תפתח את הדרך ולכן אפשר להסתפק בדרכים אחרות וזמניות עד שתהיה דרך לנהרים.

מיטל  להבי  : אתה משנה את התכונית התנועתית 

תמיר קהילה: לא משנה את התכנית התנועתית, אלא מוסיף שלביות לפיתוח הדרכים,.מציג את מתחם נהריים במצגת.

אופירה יוחנן וולק: מתי תהיה הפתיחה של נהריים איך אנשים ייתנידו.

תמיר  קהילה: המדיניות לקחה את זה בחשבון. אי אפשר להוסיף  X יח"ד בלי  שכך וכך נפתח.

מיטל להבי: אפשר לדעת בכמה אנחנו נעצרים לפני שפותחים דרך . 

תמיר קהילה : אעביר את המגבלות לפי מסמך המדיניות. הדרך לא מבוטלת אלא נעשה שימוש בדרכים לביטול כדרך זמנית.

דורון ספיר: רשמנו לפנינו את ההתנגדות מה"ע.

בישיבתה מספר 20-0020ב' מיום 04/11/2020 (החלטה מספר 4) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
הועדה קיבלה דיווח על התנגדות מה"ע לתכנית.
משתתפים: דורון ספיר,  מיטל להבי, אופירה יוחנן וולק, אלחנן זבולון, אסף הראל, חן אריאלי, ראובן לדיאנסקי

פרטי תהליך האישור:
ועדת משנה ב' להתנגדויות בישיבתה מספר 1335 מיום 14/09/2020 דנה בתכנית והחליטה:

הודעה על פי סעיף 89 לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר 8997 בעמוד 7384 בתאריך 22/07/2020.

כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

	הארץ
	13/08/2020

	מקומון ת"א
	13/08/2020

	ישראל היום
	14/08/2020

	
	


פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות:
בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:

	1
	אליהו בלומר
	רחוב האורים 10 פתח תקווה 4940514

	2
	רן כהן עו"ד בשם בעלי זכויות ב-304 יחידות דיור
	ברקוביץ 4 מגדל המוזיאון תל אביב  6423806

	3
	רייסמן-גור ע"ד בשם בעלי הזכויות בבניין בית אל 9-11
	דרך מנחם בגין 7, מגדל גיבור ספורט, קומה 19

	4
	עמיר בר און
	בן צבי 59/43 גבעתיים 5363114

	5
	סימונה לייבוביץ
	רחוב אח"י דקר 5 תל אביב - יפו 6908908

	6
	גד שיל רעו"ד בשם אוה דרור, דניאל ונועה זילברשטין
	רחוב הארד 5 רמת החייל תל אביב, בית רדט קומה 2

	7
	ענת בירן עו"ד
	דרך מנחם בגין 7, בנין הבורסה בית גיבור ספורט רמת גן 52521

	8
	מהנדס העיר אודי כרמלי
	פילון 5 ת"א


לתכנית שהופקדה בסמכות הועדה המחוזית הוגשו 8 התנגדויות (בינהן גם התנגדות מה"ע והתנגדות היזם).
מבין הנושאים העיקריים שעלו:
· שטחי דירות התמורה לא משקפים את תכניות ההרחבה החלות ואת הזכויות מתמ"א 38.
· בקשה לאפשר ממ"דים ולא ממ"קים.
· פגיעה באיכות החיים עקב צפיפות ונפחי בניה גבוהים.
· פתרונות תנועה וחניה שאינם מספקים.
· פגיעה בזכויות שמש.
· הגבלת השימושים למסחר והגבלת השימושים הציבוריים.
· התנגדות לשלביות הביצוע כפי שנקבעה.
· טענות על הליך שיתוף הציבור ושקיפות היזם והעירייה.
· הערות להוראות התכנית ולנספחים.
4 מבין ההתנגדויות הוגשו ע"י/בשם בעלים בודדים או יחידים, אחת הוגשה בשם בניין שלם, אחת בשם 304 בעלים, אחת ע"י היזם ואחת ע"י מהנדס העיר – התנגדות שהובאה לדיווח בפני הועדה המקומית בתאריך 4.11.2020.
להלן המענה המוצע להתנגדויות.
	
	סעיף בהתנגדות
	טענה
	מענה
	המלצה

	
	אליהו בלומר (בשמו ובשם עוד שלושה בעלים)

	1
	1 – 
שטח דירות התמורה
	1. טוען ששטח התמורה לא יהיה גדול מ-12 מ"ר וזו מהווה פגיעה בבעלים.
2. טוען ששטחי דירות התמורה שאמורים להיות מחושבים ע"פ תכנית תקפה + תכנית הרחבה + תמ"א 38.
	1. שטח התמורה בתכנית זו מחושב ע"פ 25 מ"ר ליח"ד. כך ע"פ החלטת הועדה המקומית. לעניין 12 מ"ר תמורה, זה ההסבר שניתן למדיניות החדשה. ואינו רלוונטי לתכנית זו.
2. הזכויות מתמ"א 38 אינן מוקנות. התכנית החדשה מחליפה את התכניות הקודמות וכוללת בתוכה חישובים כלכליים למימוש. זו אינה הרחבה אלא בנייה חדשה. התכנית החדשה מייצרת ערך גדול מהקיים (גם עם הרחבה) ואינה תכנית שיש בה פגיעה.
	לדחות את ההתנגדות

	2
	2 – 
פגיעה באיכות חיינו
	1. שינוי אופי המקום
2. אין צורך בשטחי ציבור ומסחר בבנייני המגורים
3. נחיתות דירות התמורה
4. רצון לקדם התחדשות במתווה תמ"א38
	1. מדינת ישראל מצטופפת בעקביות, כך גם העיר תל אביב יפו וכך גם שכונת נווה שרת. ישנה אפשרות לבעלי קרקע לא לקדם תכנית התחדשות, אלא להרחיב את דירותיהם או להרוס ולבנות מחדש את בתיהם בעצמם.
נשקלו החלופות השונות ובראיה כוללת ולטווח ארוך, נמצא כי תכניות פינוי בינוי עדיפות לרוב הבניינים בשכונה ולמרחב הציבורי, זאת על פי מסמך המדיניות שאושר בועדה המקומית בנובמבר 2014.
2. במסמך המדיניות לשכונה נקבע עקרון של עירוב שימושים. מתוך הבנה כי בשכונה בה האוכלוסייה תגדל פי 3, חובה להוסיף מקומות תעסוקה, מסחר, שטחי חינוך וציבור שונים, באופן שיעשיר את חיי הקהילה.
3. זהו נושא קניינים מסחרי בין היזם ובין בעלי הדירות ולא מהנושאים התכנוניים בהם התכנית עוסקת.
4. בשכונה (בה האוכלוסייה תגדל פי 3) אין מערכת תנועתית רציפה. כדי ליצור סירקולציה ומעברים חדשים וכדי לאפשר קביעת שטחי קרקע ציבוריים עבור השירותים לאוכלוסייה הגדלה, נדרש להפריש שטחי ציבור ולשנות ייעודי קרקע. כל אלה לא ניתן לעשות ע"פ חוק תמ"א 38.
	לדחות את ההתנגדות

	3
	3 – 
תנועה 
	פתרון התנועה אינו מספק
	התכנית מחברת את מרחב התכנון לצירי התנועה המרכזיים בשכונה (בית אל והרחוב החדש העתידי מזרח-מערב) וכן מייצרת רחוב מרכזי בתכנית. המגמה התכנונית בעיר אינה מתבססת על רכב פרטי בלבד. טווח הזמן בו תמומש התכנית חופף לטווח הזמן בו תשופר התחבורה הציבורית באזור כגון קו הרק"ל.
	לדחות את ההתנגדות

	4
	4 – מרחבים מוגנים
	נחיתות הממ"ק לעומת הממ"ד 
	הממ"ק הוא פתרון המאפשר גמישות תכנונית גדולה מאוד, הן בתכנון הדירות והקומות וכמובן בתכנון מרתפי החניה. אנו רואים בגמישות זו יתרון משמעותי. בנוסף צמצום מימדי הבניינים וההשפעה שלהם על המרחב הציבורי.
	לדחות את ההתנגדות

	5
	5 – הצללה 
	פגיעה בזכויות שמש
	מתוך המענה של יועץ התכנית לנושאי איכות סביבה:

נקבע במסקנות חוות הדעת כי "רוב הגגות והחזיתות הדרומיות  של הבינוי המוצע מקבלים חשיפה נאותה לאור השמש ועל כן עומדים בקריטריון המוצע".
חוות הדעת מדגימה מספר חריגות מהקריטריון שהוגדר בה ב- 4 מבנים בלבד (שאר האזורים בהם נמצאה חריגה משמשים למסחר/תעסוקה ולא למגורים וע"כ אינם נכללים בקריטריון).

במהלך התקופה בה מקודמת התכנית נבחנו חלופות רבות. החלופה בתכנית המוצעת הינה החלופה המיטבית אליה הגיעו המתכננים בהנחיית הוועדות המקומית והמחוזית. נלקחו מכלול רב של שיקולים תכנוניים חלקם מצוינים ומפורטים לעיל.
	לדחות את ההתנגדות

	
	ש.בירן ושות' בשם בעלי זכויות ב- 304 דירות

	6
	ד.1
ד.2
שלביות
	לאפשר גמישות גדולה יותר בשלבי ביצוע התכנית, ללא תנאי המתלה הריסת מבנים כשלב ראשון
	הוצע מתווה של דרכים זמניות שביחד עם לו"ז פיתוח המתחמים הגובלים מייתר את התנאי להיתר שנקבע בהחלטה. 
	לקבל את ההתנגדות בחלקה

	7
	ד.3
59. שלביות
	מבוקש לשנות את סעיף 2.2.א' בהוראות בהתאם לשינוי השלביות המוצע בהתנגדות היזם.
	מקובל
	לקבל את ההתנגדות


	8
	60.
הגבלת שימושי המסחר והציבור
	בסעיף 4.1.1, מבוקש להגביל את שימושי המסחר ואת הפעילות בשטחים הציבוריים הבנויים (למשל זמני פעילות ולקבוע כי לא יהוו מטרד).
	ישנה הגדרה של השימושים המסחריים וישנם חוקי עזר עירוניים ותקנות לאיכ"ס המבטיחות עירוב שימושים שאינו מהווה מטרד. 
לא נמצא נימוק המקובל על הועדה המקומית להגבלת השימושים. הועדה המקומית אחראית כי העירייה תוכל לעמוד בחובתה לשירותים ציבוריים טובים לתושבים.
	לדחות את ההתנגדות


	9
	61.
הפרדת כניסות בשימושים מעורבים
	מבוקש לשנות נוסח סעיף 4.1.2 (2) כך שכניסות המגורים תופרדנה לחלוטין מהחזית המסחרית.
	
	לקבל את ההתנגדות

	10
	62.
הבטחת איכות חיים
	מבוקש כי תישמר איכות חיי הדיירים
	סעיף 6.1 ה' מבטיח נושאים אלו (הסדרי חניה, פריקה וטעינה, תפעול, מתקנים הנדסיים, פתחי אוורור ושחרור עשן, יציאות חירום ועוד, אשר יקבעו בתכנית העיצוב)
	לדחות את ההתנגדות

	11
	63.
הגבלת שימושי הציבור
	מבוקש להגביל את שימושי הציבור בשעות פעילות ועוד כדי לא ליצור מטרדים לתושבים
	שירותי הציבור אמורים לתת שירות לצרכים עירוניים. לכן לא ניתן להגביל את שעות הפעילות.

שטחי הציבור בקרקע סחירה יתוכננו במירב ההתחשבות ועל פי צרכי הציבור באותה העת.
	לדחות את ההתנגדות

	12
	64.
	מבוקש לבטל התניה להריסת מבנים שאינם מפריעים לבניה באותו תא שטח.
	מתוך המענה של מתכנן התכנית:

קיים אינטרס משותף לביצוע בינוי לפני פינוי, הדבר תלוי בהסכמות הדיירים ובאיתור מגרש פוטנציאלי לבנייה במקטע לביצוע בו יחתמו בעתיד 100 אחוז מהדיירים.

בכל אופן, הנושא ייבחן לאחר אישור התב"ע ועל כן מבוקש להותיר את הגמישות בנושא.
	לדחות את ההתנגדות

	13
	65.
שלביות
	שינויים בסעיף 7 (שלביות) בהתאם לנאמר בשורות 6,7 למסמך זה.
	מקובל לשנות על פי המתווה של דרכים זמניות
	לקבל את ההתנגדות

	14
	66.
	מבוקש להגדיר מהו מימוש התכנית.
להפריד הוראה זו לתת מתחם בתכנית.
	נדרשת הגדרה ברורה למימוש. מוצע להגדיר מימוש כהיתר אכלוס.
בהפרדת ההוראה לתתי המתחמים ובהנחה כי מתקיימת שלביות במימוש, עשוי חלק התכנית החל על שלב מאוחר להתכלות עקב הזמן שיעבור עד מימושו.
בהפרדה המוצעת גוזרים על השלבים המאוחרים את ביטול התכנית. נכון יהיה להשאיר הוראה זו ככוללת.
	לקבל את ההתנגדות בחלקה.
יש להוסיף הגדרה למימוש, בסעיף ההגדרות בתכנית.

	15
	67. 
נוחות אקלימית
	מבוקש למצוא פתרונות ישיבה ושימוש  באזור תא שטח 4 למרות חוות הדעת האקלימית
	עיצוב המרחב הציבורי או המשמש את הציבור ייקבע בתכנית העיצוב וייקח בחשבון גם את מסקנות חוות הדעת האקלימית
	לקבל את ההתנגדות בחלקה

	
	עו"ד רייסמן גור בשם בעלי הזכויות ברחוב בית אל 9-11

	16
	3.
סתירה במספר הקומות המותר
	פגם בפרסום התכנית, סתירה בין טבלת הזכויות (מאפשרת 27 קומות בתא שטח 6) לסעיף 4.1.2(6) (המתיר מסד בגובה עד 8 קומות
	קומות המסד הינן חלק מסך הקומות בבניין (במקרה זה 27), אלו הן עקרונות אדריכליים שנועדו ליצור עיצוב אורבני נכון יותר למקום ולקנה המידה השכונתי.
עקרון זה תואם את תא/5000 לנושא מספר הקומות.
	לדחות את ההתנגדות

	17
	7. 10. 11. 
פגיעה בזכויות בניה קיימות
	התכנית מצמצמת את זכויות הבנייה הקיימות ופוגעת בבעלי הדירות
	התכנית אינה מצמצמת זכויות בניה אלא מגדילה את הזכויות לבעלי הדירות פי 5.5 (!).
עקרונית, בעלי דירות יכולים להשאיר בחזקתם את כלל זכויות הבניה ולבנות את כל יח"ד הדיור בעצמם, בדיוק כפי שהיה במידה והיו מרחיבים את דירותיהם ע"פ תכניות תקפות.

במקום זאת, בחרו בעסקת קומבינציה עם יזם שיבנה עבורם את כלל זכויות הבניה.
ועדיין, ובהתאם להסכמים עם היזם, יוכלו בעלי דירות לקנות שטחים נוספים, כאילו הרחיבו את דירותיהם בעצמם. 
	לדחות את ההתנגדות

	18
	14.-17.
ממ"ק
	מבוקש לבטל את הסעיף המאפשר בניית ממ"ק במקום ממ"דים
	הממ"ק הוא פתרון המאפשר גמישות תכנונית גדולה מאוד, הן בתכנון הדירות והקומות וכמובן בתכנון מרתפי החניה. אנו רואים בגמישות זו יתרון משמעותי. ראה לעיל
	לדחות את ההתנגדות

	19
	18.-24.
שלביות ביצוע
	מבוקש שלא להשאיר גמישות בשלביות הביצוע לתכנית העיצוב
	בתכנון ארוך טווח, בו נלקחת בחשבון האפשרות לשינויים שונים בשטח, בבעלי הזכויות, במדיניות המשתנה וברצון הבעלים, נדרשת גמישות.
הובהר בדיון להפקדה כי מקבץ ב' בנספח השלביות לא יכול להתבצע ראשון, מקבצים א' ו-ג' יכולים להיות ראשונים – לכן לא ברורה הסוגיה
	לדחות את ההתנגדות

	20
	25.
	הפחתת כיווני אוויר לבעלים, מ-2 לכיוון אוויר אחד
	עדיין אין תכנון מפורט. נושא זה רלוונטי להסכם בין הבעלים ליזם
	לדחות את ההתנגדות

	21
	26.-31.
תכנית העיצוב
	מבוקש להגיש את תכנית העיצוב האדריכלי כנספח בהפקדת התב"ע
	תכנית עיצוב אדריכלי היא חוליה המפרטת את התב"ע בנושאים של עיצוב אדריכלי והוראות בינוי ומדייקת נושאים אלו לפני היתר הבניה, בעת שברורה זהות היזם והאדריכל בכל מתחם.
בשלב ההפקדה, העקרונות מבוטאים באופן מספק בנספח העיצוב.
	לדחות את ההתנגדות

	22
	32.
טבלאות הקצאה ואיזון
	ע"פ טבלאות האיזון התכנית פוגעת בשטח המגרש של המתנגדים עקב הפרשת שטחי ציבור 
	מתוך המענה של שמאי התכנית:

הפרשות לצורכי ציבור הינם מכוח חוק התכנון והבנייה, תכנית זו אינה מפרישה שטחים פחות/יותר מתכנית מקבילה/זהה לה. זה הנוהג, הצורך, הדרישה החוקית ועל פיו נהגה עיריית תל אביב גם בתכנית זו.
אין צורך בתשלומי איזון היות וחלקם היחסי של המתנגדים בשווי הכולל זהה בין שני מצב התכנון בהתאם לתקן 15.
	לדחות את ההתנגדות

	23
	33.-35.
תקן חניה
	תקן חניה אינו מספק, מבוקש תקן חניה ארצי
	למרות אישור מדיניות עירונית לעניין תקן החניה, ובכך תכניות חדשות (גם בשכונה) תקודמנה עם תקן חניה של 0.8:1, הוחלט לקבוע תקן 1:1 כפי שהיה בעת הגשת התכנית לועדה המחוזית.
יצוין כי תקן החניה הארצי מאפשר בתכנית אח"י דקר לקבוע תקן 0.5:1.
	לדחות את ההתנגדות

	
	עמיר בר און (מייצג את עצמו) – הימור על וטו של הבעלים

	24
	1.-6.
	נטען כי חוק דייר סרבן מאפשר לבעלים זכות וטו על תכנית ובכך לבטל תכנית לאחר קבלת היתר הבניה.
עוד נטען כי הבעלים הינו מוסד תכנון
	לא ידוע לועדה המקומית כי מי מהבעלים הוסמכו כמוסד תכנון על פי חוק.
החוק לעידוד מיזמי פינוי בינוי נועד להגן על בעלים שאינם מעוניינים בתכנון קונקרטי מטעמים מוצדקים המפורטים בחוק, ולחילופין מאפשר לבעלים לתבוע בעלים מתנגדים מטעמים שאינם סבירים ותכליתו אינה זכות וטו.
	לדחות את ההתנגדות
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	7.-8.
	המחוקק כופה על הועדה המחוזית להמר על חייהם של הבעלים
	הועדה המקומית פועלת על פי החוק
	לדחות את ההתנגדות

	
	עמיר בר און (מייצג את עצמו) – פרוגרמה של הבעלים
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	מבוקש לבטל את התכנית כי לא תוכננה ע"פ פרוגרמה של הבעלים.
	תכנון הוא מלאכת האיזון. איזון תכנוני בין מסה לחלל, בין אינטרסים  מנוגדים, בין פרטי לציבורי ועוד.
ראוי כי בעל הקרקע יהיה שותף בהכנת התכנית ו/או אף ייזום תכניות בקרקע שלו. אך מכאן לא נובע כי בעל קרקע מוסמך לאשר או לדחות תכנית, זוהי סמכותו של מוסד התכנון. 
התקיימו מפגשים עם כלל בעלי הדירות:
30.7.13
4.8.13
בנוסף התקיימו מספר פגישות עם נציגים מטעם הבעלים:
18.6.13
11.3.14
18.3.14
25.3.14
8.4.14
28.4.14
7.2.16
4.5.16
10.10.16
31.12.18
13.9.20
	לדחות את ההתנגדות

	
	עמיר בר און (מייצג את עצמו) – ממ"ק רע
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	ממ"ק פוגע בקניין הבעלים ביחס לממ"ד, מהווה סכנת מוות כפולה במלחמה, יפגע במורל הלאומי ועוד.
	הממ"ק הוא פתרון המאפשר גמישות תכנונית גדולה מאוד, הן בתכנון הדירות והקומות וכמובן בתכנון מרתפי החניה. אנו רואים בגמישות זו יתרון משמעותי. ראה לעיל
כלל הזכויות בתכנית משביחות את הקרקע ואת קניין הבעלים, ואף מאפשרות הריסת דירות ישנות ובניית חדשות גדולות יותר ובסטנדרט חדש, עם חניה, מרפסת, מעלית ועוד.
	לדחות את ההתנגדות

	
	עמיר בר און (מייצג את עצמו) – שלביות = מונופול ליזם
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	נטען כי השלביות אינה אמצעי להשגת מטרות תכנוניות והיא משמשת לשימור מונופול היזם. בנוסף פוגעת בבעלים, בדיירים, ובמאשרי התכנית שלל פגיעות שהחמורה היא סכנת מוות.
	השלביות היא כלי לאפשר מימוש. פעמים רבות (כמו בתכנית זו) לא ניתן לממש את כלל המגרשים בו זמנית בעיקר עקב נגישות חסרה למגרש ובכדי ליצור אותה יש לממש מגרשים אחרים קודם.
ללא ספק לגור בסביבת אתרי בניה זוהי מציאות מטרידה, אך אין זה ייחודי לנווה שרת או למתחם אח"י דקר. בכל עיר בה מתרחשים תהליכי התחדשות, אדם יכול לגור שנים ארוכות בסמיכות לאתרי בניה. 
יש לציין שמאמצע שנות ה-90 ניתן על פי חוק לבנות מרחב מוגן דירתי העומד בתקן, האחריות על כך שאינו הוקם עומדת על הבעלים.
	לדחות את התתנגדות
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	17.
פגמים בהליך הכנת התכנית
	הטיעונים הקשורים בועדה המקומית ובעירייה:
התכנית הוגשה עם תצהיר בלבד וללא מספר החתימות הנדרש.
מניעה להשתתפות דיירים בישיבות ובדיוני ועדה.
נציגי הבניינים ניסו להגיע להסכמות עם היזם והעירייה אך נפלו על אוזניים אטומות.
התהליך היה רחוק משיתוף ציבור אמיתי.

	הועדה המקומית ראתה בתכנית חשיבות גדולה ביותר למימוש ההתחדשות במרחב התכנון ונקודה משמעותית לחידוש מרחבי תכנון נוספים ע"י פתיחת הרחוב השכונתי ומתן אפשרות לנגישות לכלל חלקי השכונה, לכן הועדה המקומית הצטרפה כמגישה, מהלך המייתר ע"פ חוק את הרוב הנדרש. אל אף זאת, חברי הועדה המקומית ביקשו לראות כי למהלך התכנוני יש תמיכה בקרב הבעלים ולכן נדרש תצהיר בו הוצגו 62%, חלקם שחתמו על חוזה סופי וחלקם על הסכמות מקדימות.
לא הייתה מניעת השתתפות של נציגים בישיבות או בועדות, הנציגים השתתפו בישיבות רבות לאורך השנים, השמיעו בקשות והעירו הערות. כאמור מוסד תכנון בוחן את כלל האינטרסים במרחב ומגיע למסקנות לאחר אינטגרציה של כלל ההיבטים. שיתוף הציבור אינו בהכרח קבלת דעתה של קבוצה זו או אחרת. שאלת ייצוג הציבור ומיהו הציבור אותו שומעים – תמיד לנגד עיני הועדה המקומית.
*  לפירוט המפגשים שנערכו ראו לעיל סעיף 25.
	לדחות את ההתנגדות
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	18. גילוי נאות וניגוד עניינים
	הטיעונים הקשורים בועדה המקומית ובעירייה:
3. יועצת התסקיר החברתי עובדת היום בעירייה.
י. החלטת הועדה המקומית בטלה לאחר 7 חודשים כפי שנכתב בפרוטוקול.
החלטת מועד סופי להצגת חתימות לא נאכפה.
יב. הקצאת שטחי ציבור ע"י מוסד התכנון המקומי היא טעם לפגם.
יג. מסמך המדיניות נשען על התכנית בהכנה.
	3. היועצת שערכה את התסקיר החברתי אינה עובדת עירייה ואינה עובדת בעירייה (בעבר או בהווה). היא יועצת מקצועית בתחומה ועורכת תהליכי שיתוף ציבור ונספחים חברתיים עבור עיריית ת"א-יפו כפי שמקובל.
העירייה מממנת עריכת נספחים חברתיים כדי שאלו יהיו אובייקטיבים ולא ייערכו ע"י יזמים פרטיים.
י. הוסבר לתושבים מספר פעמים כי סעיף התוקף אינו חל על החלטות בתכניות שאינן בסמכות הועדה המקומית. הסעיף מוטמע בפורמט הפרוטוקול ובטעות לא נמחק.
ההחלטה להצטרף כמגישה, עלתה לדיון במליאה עקב בקשת שני חברי ועדה, ובדיון הוחלט שהועדה המקומית תצטרף כמגישה לתכנית עקב חשיבותה ובהתאם לחוו"ד הצוות המקצועי.
יב. חובת הועדה לדאוג להקצאת שטחי ציבור לתושבי העיר.
יג. מסמכי מדיניות רבים נערכים במרחב משתנה. במרקם בנוי אין כמעט מקרים בהם עורכים מדיניות למקום שקפא בזמן.
הסינכרון בין תהליך התכנון לתכנית אח"י דקר ולהכנת מסמך המדיניות לשכונה, אפשר לבחון הנחות עבודה על מקרה קונקרטי ובכך התכנית ומסמך המדיניות יצאו  נשכרים.
	לדחות את ההתנגדות
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	19.
הטעייה של התושבים
	ד.ה. התושבים יכלו להרחיב את דירתם יותר ממה שמאפשרת תכנית זו (ע"פ תכנית ההרחבות). בעלי זכויות רבים לא ידעו על קיומה של האפשרות להרחיב ואלו שידעו ופנו, קיבלו תשובה שהמקום בהליך פינוי ובינוי.
תסקיר חברתי נערך לאחר אישור התכנית למעשה.

	4. התכנית מגדילה את הזכויות לבעלי הדירות פי 5.5 (ופי 3 מתכניות ההרחבות).
כאמור לעיל, בעלי דירות יכולים לבנות בעצמם וכך כלל הזכויות יישארו בחזקתם, בדיוק כפי שהיו נדרשים לשלם במידה והיו מרחיבים את דירותיהם ע"פ תכניות תקפות אך בחרו בעסקת קומבינציה.
ועדיין, ובהתאם להסכמים עם היזם, יוכלו בעלי דירות לקנות עוד שטח עבור דירותיהם, כאילו הרחיבו את דירותיהם בעצמם ע"פ תכנית ההרחבות.
5. בניינים רבים בשכונה ואף במתחם או בסביבתו הרחיבו על פי תכנית ההרחבות.
	לדחות את ההתנגדות
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	20. 
ציפוף רב מידי ופגיעה באיכות החיים
	התכנון מייצר מרחב צפוף ועמוס ומרע את איכות החיים. התכנון מונעה משיקול כלכלי בלבד.
	התכנית מייצרת מערך תנועה חדש ומבטלת רחובות ללא מוצא, מוסיפה שטחי ציבור פתוחים, שטחים למבני ציבור, ומגדילה את זכויות הבניה של הבעלים.
בתכנית מכפיל יח"ד של 2.5. מכפיל נמוך יחסית למקומות אחרים בישראל.
	לדחות את ההתנגדות
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	21.
עירוב שימושים
	בתכנית קודמת לא הוקצו שטחים אלו וזה הוגדר כ"טעות".
אין מידתיות בשטחי המסחר ושטחי הציבור הבנויים.
אין שיוך שטחי מסחר לבעלי הקרקע החוזרים.
הוראות התכנית כופות על בעלים לגור בסביבה מסחרית.
	אכן בתכנית שתוכננה בסטנדרט של תחילת שנות ה-2000, לא הוקצו שטחי ציבור. תכנית זו העלתה את ערך הקרקע בשכונה, אפשרה מהלך רחב של התחדשות בשכונה וממנה נלמדו לקחים רבים.
אין מידה אחת נכונה לשטחי המסחר, אלו נגזרים מכוונות שנקבעו במסמך המדיניות. שטחי המסחר המתוכננים צנועים למדי ומיקומם נועד להקל על חיי היום-יום של התושבים בשכונה.
שטחי הציבור הבנויים הם חלף הקצאת קרקע נוספת לשטח למוסדות ציבור. מהלך זה מיטיב על בעלי הקרקע.
בהוראות התכנית לא נקבע היכן תהיינה דירות התמורה.
	לדחות את התתנגדות
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	22.
תנועה
	התכנית לא מציעה פתרונות מספקים לתנועה של רכבים פרטיים.
	בשום מקום בעולם, אין פתרונות המתבססים רק על רכב פרטי, ובכל הערים ישנם עומסים בשעות הרלוונטיות.
צפי מימוש התכנית מסונכרן עם שיפור התח"צ (רק"ל ואוטובוסים) שתהווה חלק מאפשרויות הבחירה של התושבים.
	לדחות את התתנגדות
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	23.
חניה
	התכנית לא מציעה פתרונות מספקים לחניה פרטית.
המסחר יגרום לעוד עומסי תנועה.
	למרות אישור מדיניות עירונית לעניין תקן החניה, ובכך תכניות חדשות (גם בשכונה) תקודמנה עם תקן חניה של 0.8:1, הוחלט לקבוע תקן 1:1 כפי שהיה בעת הגשת התכנית לועדה המחוזית. ראה לעיל
למסחר שכונתי מגיעים בעיקר ברגל או אמצעי תחבורה חלופיים והחניות לשימוש המסחר נכללות במאזן החניה שנלקח בחשבון.
	לדחות את התתנגדות
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	24.
הערות לחוו"ד השמאי
	24ב.-24ג.

טעויות אריתמטיות בהערכת זכויות במצב הנכנס ובהתאמה במצב החדש בהקצאת הזכויות, אפליה וקיפוח.

24ד.-24ה.

לא ניתן הסבר כיצד נקבעו מקדמי איזון, השימוש במקדמים נעשה בחוסר שקיפות.

24ו.-24ז.
בחישוב השווי מצב נכנס חסר מקדם גבוה יותר לקומות, כניסות ולמס' דירות בבניין.
אין אבחנה בין בעלות פרטית לחכירה.
24ח.-24.ט

הטבלאות אינן מעודכנות.

24י.

לא בוצעה הפחתה למושעא – דירות שיש בהן יותר משני שותפים שאינם בני זוג.

24יא.

ההוראות בתכנית הקובעות הקצאת שטחי מסחר, שטחים למבנים ציבוריים ותשתיות ע"ח בעלי הנכס יוצרת מצב מפלה בין בעלי קרקע שחלקם נאלצים לתרום לתכנית שטחים גדולים יותר.

24יב.

יש לקבוע מקדמי שווי לשם איזון אשר יפצה את בעלי הקרקע שהוקצו להם זכויות או שימושים בעלי שווי מופחת.

24יג.-24.יד

בדירות שבהן יהיה מסחר נלקח בחשבון מקדם מופחת.

24טו.-24.טז

לא מסופק מידע כיצד נקבע היקף השטחים למסחר ולשירות במתחם.

24יז.

יש להביא בחשבון שווי גבוה יותר לחלקות שהפרישו לצרכי ציבור.

24יח.

היעדר התחשבות בזכויות בניה קודמות. ישנן דירות שהורחבו ובחישוב לא נלקחה בחשבון כל תוספת.

24יט.

תרומת המחוברים

24כ.

לא בוצע אומדן של שווי כלל הקרקע למגורים בסביבת השטחים הציבוריים.

24כא.

לא בוצעה הערכה של השיעור המתאים כאחוז משווה הקרקע בסביבה (מקדם שצ"פ).

24כב.

התכנית קובעת תוספת של 10% ממספר יחידות הדיור – אין לכך ביטוי בשווי היוצא.

24כג.

יש לקבוע מקדם איזון פנימי בגין הפחתת שווי מגרשים הגובלים בכביש.

24כד.

חוות הדעת השמאית אינה מעודכנת כנדרש לפני מועד פרסום ההודעה בדבר הפקדת התכנית. הביקור במתחם על ידי השמאי בוצע ב- 2019. (מפנה לתקנות איחוד וחלוקה אשר דורשות עדכון של עד חצי שנה לפני פרסום התכנית להפקדה)
	מתוך התייחסות שמאי התכנית:

24ב.-24ג.

עמוד 14 סעיף ב'- ג'- ההתנגדות כללית המתנגדת לא הצביעה על פערים מספריים שמשקפים את טענתה, יובהר כי היות ומדובר בחלק יחסי בזכויות הבניה הרי שהשווי הינו אחיד לכל בעלי הזכויות. 

בנוסף השמאי בוועדה המחוזית קיבל את עמדתנו לנושא זה כמפורט בסקירה עיונית רביעית (סעיף 5.2) מתאריך 26.3.2020.
כמו כן, הטענה אינה רלוונטית ואינה פוגעת בזכויות היות והזכויות נקבעות בהסכמי תמורות מול היזם.

24ד.-24ה.
עמוד 14 סעיף ד' - מקדמים והשיקול העיקרי לקביעתם פורטו במסמך העקרונות ועפ"י מקובלות שמאיות.

עמוד 14-15 סעיף ה'- הצגת השווי לכל מגרש בוצעה בשקיפות מלאה ומקובלת כמפורט בעקרונות גורמים ושיקולים ובנספח ג' נספח עזר במסמך העקרונות.

הכל בכפוף להנחיות הועדה. 
24ו.-24ז.

עמוד 15 סעיף ו'- הנושא נבחן אל מול הגורמים המקצועיים בוועדה המקומית ובוועדה המחוזית ונמצא כי הגורם אשר משפיע על שווי הדירה הינו שטחה בלבד כמפורט בסעיף 10.5 למסמך העקרונות. 

בנוסף השמאי בוועדה המחוזית קיבל את עמדתנו לנושא זה כמפורט בסקירה עיונית רביעית (סעיף 5.2) מתאריך 26.3.2020. 
עמוד 15 סעיף ז'- - לטענתנו אין הבדל בשווי השוק במתחם בין דירות בבעלות לבין דירות בחכירה לדורות
24ח.-24.ט

עמוד 15 סעיף ח'  - עדכון פרטי בעלי הזכויות בטבלאות הינם כמפורט  בנסחי הטאבו אשר  הונפקו בטווח של חצי שנה למועד הקובע.
עמוד 15 סעיף ט'- שם המודד ופרטיו יעודכנו בחו"ד ככל שתנחה הוועדה המקומית/המחוזית לעניין זה. 

יוער כי פרטי המודד מצוינים בתקנון התכנית המוצעת.
24י.

עמוד 16 סעיף י'- - לא הובא בחשבון מקדם הפחתה למושעא בשני מצבי התכנון כמפורט בסעיף 10.9 במסמך העקרונות.
אנו סבורים כי בפרויקט פינוי בינוי על מנת שלא לסטות ולייצר חוסר איזון בין העקרונות התכנוניים והשמאים ולשמור על אחידות  (תכנון הפרויקט המוצע, תמורות הדיירים ושמירת החלק היחסי והאיזונים) יש לבצע את האיזון ברמת היחידה הגרעינית המהווה שווי זכויות הבניה לדירת המגורים בשלמותה (לשווי בשלמות אין מרכיב מושעא) וחלוקה יחסית שווה בין בעלי הזכויות באותה יחידה גרעינית.
במצב הנכנס הובאה בחשבון התייחסות ברמת היחידה ובמצב היוצא כל בעל הזכויות מוקצה בתא שטח מעורב (כולם מוקצים בתא שטח מעורב) ולכן אין משמעות למרכיב המושעא.
24יא.

עמוד 16 סעיף יא'- יד'- טבלת ההקצאה ועריכת השווי היחסי לכל בעל זכויות נגזרת מהחלק היחסי המתקבל במצב הנכנס אותו יקבל בעל הזכויות במצב היוצא והינו זהה בשני מצבי התכנון, לכן לא קיימת השפעה בגין הפרמטרים שציינה המתנגדת/ הפליה בין בעלי הזכויות.
24יב

כמפורט מעלה  סעיף יא-יד
24יג.-24.יד

כמפורט מעלה  סעיף יא-יד
24טו.-24.טז

עמוד 16 סעיף טו'- השטחים שנקבעו הינם בהתאם וכמפורט בתקנון המוצע. קביעת היקף השטחים למסחר היא בראש ובראשונה שיקול תכנוני אשר נבחן בתכניות פינוי בינוי גם מן ההיבט הכלכלי במטרה להביא לידי איזון כלכלי בכל אחד מהמתחמים בתכנית.
עמוד 16 סעיף טז'- טענה של המתנגדת אינה ברורה.
24יז.

עמוד 16 סעיף יז'- הטבלה ערוכה בהתאם לתקן 15 שטחים לצרכי ציבור לא ישתתפו באיזון ויירשמו מתחת לקו.
24יח.

שטחי הדירות הינם בהתאם לשטחים מהיתרי בניה לרבות התייחסות לתוספות בניה במידה וקיים היתר לגביהן.
24יט.

במקרים בהם הבינוי הקיים דומה בין כל המבנים בפרויקטים של פינוי בינוי אשר בהם נקבעת התמורה על בסיס ההסכמים שנחתמו ועל מנת למנוע עיוותים בטבלה לא ניתנה התייחסות לערך המחוברים כמפורט בסעיף 10.7 למסמך העקרונות. 

בנוסף השמאי בוועדה המחוזית קיבל את עמדתנו לנושא זה בהתאם לסקירה עיונית רביעית (סעיף 5.1) מתאריך 26.3.2020.

24כ.

עמוד 16 סעיף כ'- כא'- טענה של המתנגדת אינה ברורה. לא ברור אם טענתה ביחס למצב הנכנס/היוצא.
24כא.

כמפורט מעלה בסעיף 24.
24כב.

עמוד 17 סעיף כב'-  בהערה ג' ברמת הטבלה בתקנון המוצע מצוין כי  "ניתן לנייד זכויות ויח"ד מתאי השטח"- ניוד הזכויות לא הובא בחשבון בטבלה וטבלת ההקצאה מבוססת על זכויות הבניה כמפורט בטבלה
24כג.
כל מגרש סמוך לכביש, ההשפעה של הסמיכות של כל המגרשים הינה אחידה לרעש חזוי
24כד.

המועד הקובע לעריכת מסמך העקרונות והטבלה מתאריך 30.3.2020 שהינו בטווח של חצי שנה ממועד ההפקדה מתאריך 14.8.2020.
בנוסף מבחינה שמאית נתוני ההשוואה והערכים שנקבעו והובאו בחשבון עומדים בתקינה הנדרשת ובטווח הראוי ותקפים גם להיום.
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	25. 26. 
הערות לטבלאות ההקצאה והאיזון
	25א.

להוסיף במסמכי העקרונות לטבלת הקצאה ובהוראות התכנית הוראה כי היטל ההשבחה ייקבע (ולא ייגבה) על פי חוק, לרבות פטורים.

25ב.
מסמך עקרונות מתחם א- סעיף 10.5.1 לפיו הפרמטר המרכזי לשווי דירה הוא שטחה ולא קיימת השפעה לשיקולי קומה/כיווני אוויר/ נוף וכו' - לא מקובל.

סעיף 10.5.2 מסמך עקרונות מתחם א - בהיעדר היתרים למבנים שטח הדירות שנלקח מסתמך על דירות טיפוסיות בבניינים דומים. טוענת שלחלק מהמבנים יש היתרים.
סעיף 10.5.3  מסמך עקרונות מתחם א - חתימת מודד לא מעודכנת ולא ברור מי המודד.

סעיף  10.6.4 מסמך עקרונות מתחם א- מקדם 60% - שואלת מדוע נלקח מקדם זה?

סעיף 10.6.5  מסמך עקרונות מתחם א- לא ברור על סמך מה החליט השמאי להביא בחשבון את שטחי המסחר לפי שטח ברוטו ואת שטחי המגורים ביחס לשטח העיקרי.

סעיף 10.6.7  מסמך עקרונות מתחם א- טוענת כי לעומת מה שכתוב בסעיף, לא נלקחו בטבלאות ההקצאה שום פרמטרים מלבד שטח דירות.

25ג.
טענות על דיוק שמות של נספחים. 

26ג.

עמ' 20-18 – סעיף 26 להתנגדות – מצביעה על חוסר התאמות מספריות לכאורה בין מסמך העקרונות למסמך הוראות התכנית.
	25א

חזקה כי היטל השבחה ייקבע לפי חוק. 
25ב.
עמוד 17 סעיף 25 ב'- ציטוט מסעיפי מסמך העקרונות:

ס' 10.5.1 למסמך העקרונות- טענה לא התקבלה- טענה חוזרת על עצמה פורט תגובה לעיל.

ס' 10.5.2 למסמך העקרונות- - היתרי הבנייה נבדקו באופן מקיף, במקומות בהם לא נמצא היתר בניה ונמצאו טיפוסי בינוי דומים בוצע שימוש בהיתרי בניה לדירות דומות על מנת לאמוד את שטח הדירה. הנל אושר על ידי השמאי של הוועדה המקומית והוועדה המחוזית ונמצא מקובל עליהם.

ס' 10.5.3 למסמך העקרונות- טענה חוזרת על עצמה פורט תגובה לעיל.

ס' 10.6.4 למסמך העקרונות-  זכויות הבניה בוצעו בהתאם לתקנון התכנית (טבלה 5) ולא בוצע שימוש במקדם עליו מצביעה המתנגדת – תעודכן בחו"ד הבהרה כי זכויות הבניה בוצעו בהתאם לתקנון התכנית המופקדת גרסה 59 (לאחר תצהיר שינויים שהוגש טרם ההפקדה בפועל).
ס' 10.6.5 למסמך העקרונות-שטחי מסחר נסחרים לפי שטחי ברוטו ומגורים כשטח עיקרי כמקובל.

ס' 10.6.7 למסמך העקרונות- - המתנגדת משלבת באופן שגוי את שני מצבי התכנון. במצב הקיים הובא בחשבון שטח יח"ד בלבד ובמצב המוצע הובאו בחשבון מקדמים שונים כמפורט במסמך העקרונות.
25ג. 

לא נפלה טעות בשלביות אלא שמות השלבים נקראים באופן שונה בין המסמכים. 

26ג.

נדרש תיקון טכני. ככל שקיימות אי התאמות כאלה הן יתוקנו.  בכל מקרה, והכל על פי המסמך הקובע  תקנון התכנית.
	לקבל את ההתנגדות בחלקה:

מוצע לקבוע שמות זהים לשלבים בכל מסמכי התכנית.

לדחות את שאר הטענות.
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	27.
הערות להוראות התכנית
	1.6 
בעלי הקרקע לא היו מודעים לאפשרות החוקית להרחיב את דירותיהם.
4.1.1
התנגדות לחזית מסחרית ולמשרדים עירוניים.
התנגדות לאיסור דירות גן.
4.1.2
לא כתוב במפורש המרחק בין מבנים מרקמיים לבין עצמם.
מספר הקומות סותר בין ההוראות לטבלה 5.
שטח ממוצע קטן ממה שהובטח לדיירים.
התנגדות להקצאת שטח לפריקה וטעינה ע"ח קרקע הדיירים.
5. 
סתירה במספר הקומות.
התנגדות להקמת קיוסק בתא שטח 8.
הערות ברמת הטבלה:
פירוט השימושים בקומת הקרקע.
התנגדות לממ"ק.
חסר מידע על שטחים בתת הקרקע או בקולונדה.
להשמיט שטחים נלווים בשב"צ.
יש לקבוע במדויק כיצד ייראה הבניין.
6.
א.1 עיצוב אדריכלי
תכנית עיצוב אדריכלי ותכנית פיתוח תוצגנה כבר בשלב ההפקדה.
אין התייחסות להצללת פרויקטים שאושרו לאחרונה.
התייחסות ולא עמידה בתקן בניה ירוקה.
6.2 חניה
חסרה תכנית חניונים לפריסת החניות ולכניסה לרמפות.
אין פתרון מספק לדרישות החניה.
חסר פירוט על אופן הצמדת החניות לשימושים השונים וכיצד ימנעו מטרדי רעש מרכבים.
6.3 בניה ירוקה
חסרה דרישה לעמידה בתקן.
6.5 ניהול מי נגר
יש לוודא פתרונות השהיית מי נגר ועמידה בתנאי 15% פנוי מבניה.
6.6 עצים בוגרים
דרישה לפיצוי נופי על עצים שייכרתו.
לדעת המתנגדת יש יותר עצים מאשר מצוינים בסקר.
מבקשים פיקדון על הערך החליפי של העצים.
מבקשים זכות טיעון בטרם ייכרתו עצים.
תפקוד העצים ייפגע בשל עומס תחבורתי ורוחות מבניה גבוהה.
6.8 תנאים להיתר
מבקשים הוראות ברורות לגבי המבנים להריסה בשלב ראשון.
הוספת הוראה למצוינות בתכנון אדריכלי.
הוראות למרחקים בין עצים לבינוי.
6.14 
איחוד וחלוקה באופן שמגדיל את התכסית וגורם להשפעות שליליות.
זכויות בניה רבות יפגעו בזכויות שמש, יצרו רוחות חזקות ויפגעו בפרטיות.
זכויות בניה נלקחות מהבעלים לצורכי ציבור.
6.15 רישום שטחים ציבוריים
לא ברורה הטענה.
7. שלביות
שלבי הביצוע אינם ברורים ועלולים להשאיר את הבעלים ללא זכויות ויוצרים ערפל לגבי העתיד.
תושבים יחיו הרבה זמן בתוך אתר בניה.
	1.6
בניינים רבים בשכונה ואף במתחם או בסביבתו הרחיבו על פי תכנית ההרחבות. 

4.1.1
משרדים עירוניים הם חלק בלתי נפרד משירות ציבורי לתושבים.
בשנים האחרונות (ובתקופת הקורונה בפרט) הובנה חשיבותה של חצר משותפת. דירות גן מאיינות שטח משותף זה ולכן מה"ע הוביל מדיניות האוסרת זאת בתכניות חדשות.
4.1.2.
חשוב להבהיר גם את המרחק בין מבנים מרקמיים.
אין סתירה במספר הקומות, קומות המסד הן חלק ממספר הקומות הכולל.
שטח דירה ממוצע – הוא ממוצע בתכנית ולא לדירה מסויימת. הועדה המקומית אינה נכנסת להסכם הקנייני בין היזם לבעלי הדירות.
הקצאת שטח בזיקת הנאה היא לשעות הפריקה והטעינה בלבד ונועדה לקיים סדר בעירוב השימושים.
5.
כאמור לעיל אין סתירה במספר הקומות.
מיקום הקיוסק ייקבע בתכנית העיצוב, יש חשיבות לשמר גמישות לשלב תכנית העיצוב.
ממ"ק מייצר גמישות תכנונית המיטיבה עם תכנון הדירות, הבניין והחניון. אין העדפה באזור המרכז למיגון ע"י ממ"ד.
בתת הקרקע יש שטחים לשירות המסחר. שטחי הקולונדה נספרים ע"פ חוק ולכן מוקצים לצורך זה בטבלה.
שטחי השב"צ יתוכננו ע"פ תכנית צ' העירונית בה מתאפשרים 10% לשימושים נלווים.
עקב הזמן שעובר בין אישור תכנית למימושה בהיתר, חשוב לשמר גמישות תכנונית לעמידה בתקנות חדשות ועוד. ישנן הוראות על פיהן יתוכננו המבנים בשלב ההיתר.
6.  א.1
תכנית עיצוב אדריכלית ותכנית פיתוח נערכות ומאושרות בצמידות להגשת היתרים, כך נשמרות הגמישות התכנונית ועמידה בתקנות.
פרויקט הצנחנים מרוחק 300 מ' מתכנית אח"י דקר ומתחם דבורה הנביאה כ-50 מ' ובו אין מגדלים. אין השפעת הצללות מתכניות אלה.
ראוי כי התכנית תחייב עמידה בתקן בניה ירוקה, זאת נקבע בסעיף 6.3. 
6.2
נערך נספח תנועה העונה על פריסת החניות, מספר קומות המרתף, מיקום הרמפות ואפשרות לאיחוד רמפות כדי להפחית פגיעה במדרכות ובמרחב הציבורי ולייעל את החניונים. נספח התנועה הוא מנחה.
6.3
נקבע בסעיף חובת עמידה בתקן.
6.5
הסעיף כולל מגוון הוראות לטיפול במי נגר, אלו יפורטו בתכניות העיצוב וימומשו בהיתרים.
הסעיף קובע חובה לעמידה ב15% פנוי מבניה (מעל ומתחת לקרקע בחפיפה).
6.6
סקר העצים אושר ע"י פקיד היערות. גם סקרי עצים בהיתרי בניה מובאים לאישורו.
לא ידוע לנו על עצים שלא נסקרו, אך אם ישנם חוסרים הידועים למתנגדים – נשמח לקבלם ונתייחס. לסקר אחראים מודד מוסמך ואגרונום מוסמך ומאשר אותו פקיד היערות העירוני.
בתכנית הוראות הקובעת מנגנון נטיעת עצים חדשים.
6.8
יש הוראות ברורות לעניין השלביות. בעלים לא יישארו ללא זכויות בעת הריסת הבניינים.
הוראה לבחירת חלופות למבנה – מצוינות אדריכלית, מקומה בחוזה העסקה.
הוראות בדבר נטיעה נכונה של עצים תהיינה בשלב ההיתר ותאושרנה ע"י פקיד היערות ואדר' העיר.
6.14
התכסית גדלה מפני ששטח הדירות גדל ושטחי השירות עומדים בתקנות החדשות (כגון מעליות וממ"דים – המעמיסים שטחי שירות גדולים מממ"קים).
זכויות בניה רבות אכן מצמצמות את המרווחים בין המבנים אליהם רגילים התושבים כיום. 

התכנית אינה לוקחת זכויות מהבעלים אלא מוסיפה זכויות לבעלים (פי 5.5).
6.15
לא ברורה הטענה של המתנגדת.
7.
שלבי הביצוע מפורטים ומובנית בהם גמישות לשלב תכנית העיצוב.
בכל מקום בו מתקיימת התחדשות עירונית (בתב"ע או בתמ"א) שכנים חיים בסביבה בה יש אתרי בניה.
	לקבל את ההתנגדות בחלקה:
להוסיף בסעיף 4.1.2א3 כי "המרחק בין מבנים מרקמיים למבנים מרקמיים אחרים, בין אם באותו תא שטח ובין אם בתאי שטח גובלים, לא יפחת מ-8 מטרים.
לדחות את שאר טענות.
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	28.
	הערות לנספח בינוי:


דירות כלואות אינן תמורה ראוייה.
לא מוצגות הפרופורציות בין המבנים והרחובות בחתכים.
	נושא דירות התמורה ראוי שייקבע בחוזים בין היזם לבעלים.
נספח הבינוי כולל חתכים המציגים יחסים בין התחום המותר לבניה, המרחב הציבורי והרחובות.
	לדחות את ההתנגדות
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	29.
	הערות למצגת ולהדמיות:
הדמיה מראה חיבור בין המבנים ומבלבלת
	ההדמיה מוצגת בתלת מימד ובפרספקטיבה ואין בה חיבור בין הבניינים, וממילא משמשת חומר רקע בלבד.
	לדחות את ההתנגדות
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	30.
	הערות לנספח התנועה:
הנספח לא מתייחס למספר כלי הרכב ולגידול המשמעותי עקב התכנית.
התכנית מקפחת אוכלוסייה מבוגרת בהתבסס על תחבורה ציבורית.
	הנספח מתייחס למשמעויות הגידול, בטבלת החניות, בתקן החניה ובתכנון המרתפים. בתכנית תקן חניה גבוה מהמאושר כיום בעיר.
בנוסף, נספח התנועה והחניה מציג כניסה/יציאה משודרגת לשכונה, ומערך תנועה משופר ורציף.
התכנית מרוחקת 450 מ' ו-550 מ' משתי תחנות רק"ל, כקילומטר מתחנת מטרו עתידית, ועשרות מטרים ממספר קווי אוטובוס. בנוסף, התחבורה הציבורית בתוך השכונה תתוגבר עם פתיחת הרחוב הראשי החדש בשכונה.
	לדחות את ההתנגדות
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	31.
	סעיף 2

מפנה לבה"ת בטענה שהוא מעיד על הכשלים – ישנם ציטוטים המעידים על כשלים שונים
סעיף 3

התחזיות לפתרונות תחבורתיים אינן מסונכרנות עם לוחות הזמנים במציאות.

סעיף 6

בבה"ת אין נתונים על התרחישים שנבדקו

סעיף 7
נת"צ ראול ולנברג – יש לספק לוח זמנים ספציפי. 
סעיף 9
מהיר לעיר – תוספת שירות ללא הרחבה של ציר העדפה – טעון שינוי. 
סעיף 10
הנתונים על תאונות לא מדויקים. היו באח"י דקר הרבה תאונות ללא נפגעים. 
פסקה אחרונה -
נפחי התנועה שנמדדו ב- 2019 לא רלבנטיים
פסקה אחרונה - 
התכנית לא מציגה טיפול בדרכי גישה לשכונה
פסקה אחרונה - 
רעש וזיהום אוויר אינם נמדדים במסמך הבדיקה התחבורתית.

	מדובר בציטוטים מגמתיים ביותר. המסקנות של הבה"ת מעידות על שיפורים משמעותיים בעקבות הפרויקט ואף כתוצאה מתכניות ומיזמים נוספים חיצויים לתכנית המתקדמים במקביל, כאשר חלקם אף מצויים כבר בביצוע.

פתרונות תחבורתיים הינם מנדט של משרד התחבורה בשיתוף עם עיריית תל אביב.
התרחישים מפורטים בבה"ת, מענה מפורט והסבר התרחישים ע"י יועץ התנועה של התכנית.

הגוף האמון על ביצוע נת"צ הינו משרד התחבורה/נת"א בשיתוף עם עיריית תל אביב

ראו מענה בסעיף קודם

בבדיקות תחבורתיות בודקים תאונות עם נפגעים. כמו כן, התכנית טומנת בחובה שיפורים בטיחותיים, כגון: הפרדת שבילי אופניים מהתנועה, מעגל תנועה ועוד.

הנתונים רלוונטים  לעת הבדיקה ואישורה. ומשקפים  במידה רבה את נפחי התנועה גם בעת הנוכחית, דיון בהתנגדויות לתכנית.

הטענה לא ברורה. בכל אופן נספח התנועה מציג את הגישות לתאי השטח השונים ומסדיר את מערך התנועה במרחב התכנית המוצעת וחיבור אל מערכת הדרכים ההיקפית

חוות הדעת הסביבתית נבדקה ואושרה על ידי היועץ הסביבתי של הועדה המחוזית. 
ניתנו הנחיות לנושא מיקום פתחי איוורור ופליטות מהחניונים המתוכננים. 
לעת התכנון המפורט תוכן חוות דעת אקוסטית לקביעת הצורך במיגון אקוסטי בחזיתות הפונות לרחובות בית אל ודבורה הנביאה וכן ממערכות מכאניות בשטח התכנית.
	לדחות את ההתנגדות
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	32.
	הערות לנספח הצללה:

אין התייחסות לרוחות טורדניות.

הפניות לכל מיני תקנים בינלאומיים

נקודות בעייתיות בחוות הדעת האקלימית – נספח הצללה.
	מתוך המענה של  יועץ איכות סביבה לתכנית:

לתכנית הוכנה חוות דעת אקלימית, הסוקרת את משטר הרוחות והפוטנציאל לרוחות טורדניות בשטח התכנית וסביבתה. חוות הדעת אושרה על ידי יועץ הסביבה של הועדה.
ממצאי חוות הדעת מעלים, כי אין חריגה מקריטריון הבטיחות בכל שטח התכנית.
באשר לקריטריון הנוחות - קיימת שכיחות העולה במעט על 10% (רף הקריטריון לאזורי/שימושי שהות בישיבה) בפינות הדופן המערבית של בניין 7, בצפון-מערב התכנית. באזורי התגברות אלה לא מתוכננים אזורים לשהות בישיבה וע"כ לא מתקיימת חריגה מהקריטריון. יש לציין כי המודלים נבדקו ללא אלמנטים המתוכננים בפיתוח (עצים וכו'), אשר מטבע הדברים מפחיתים מעוצמת הרוח באזורי התגברות.
כאמור, לא צפויות חריגות מקריטריון הרוחות בכל שטח התכנית ולא נדרשים כל אמצעים למיתון רוחות.
בלתי מבוסס מקצועית, לא ברור מה זה התקנים האלה והאם הם רלבנטיים בכלל. בארץ יש לנהוג לפי התקן התקף פה.

העבודה נעשתה בהתאם לדרישות המשרד להגנ"ס וליועצת לאיכות הסביבה של הוועדה המחוזית.
מבדיקת חוות הדעת הסביבתית שהוכנה למתחם הצנחנים, עולה כי חותם צל המבנים בתכנית המאושרת למתחם הצנחנים לא ישפיע על הבינוי המוצע בתכנית מתחם אח"י דקר. 

ממצאי חוות הדעת מראים כי רק חלק מהמבנים בני 9 קומות (4 מתוך 6) אינם עומדים בקריטריון ורק בעונת החורף. בעונת הקיץ ובעונות המעבר כלל החזיתות הדרומיות במתחם יהיו חשופות לקרינת שמש ישירה במרבית שעות היום.
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	33.
מענה ע"י היועצת החברתית
	המדגם קטן מדי

	מתוך 104 בעלי דירות במתחם רק 54 הסכימו להתראיין. עורכת הסקר ניסתה לראיין כל מי שהסכים. המתנגדת עצמה סירבה להתראיין.
	לדחות את ההתנגדות
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	קוטן המדגם ומגבלות על עיבודים
	· צוין בפירוש כי ישנם עיבודים שאפשר לערוך גם במדגמים קטנים והם אכן בוצעו (עמ' 17 בדו"ח)
עיבודים ברמה גבוהה יותר, שיובילו לממצאים בעלי משמעות בעיקר בכל הנוגע לקשר בין מספר משתנים כדי להצביע על מגמה (כגון בין שביעות רצון מהמתחם לבין וותק בו ותחושת שייכות או מאפיינים אישיים אחרים) אינם אפשריים בגלל אופי הנתונים (איכותניים, העדר פיזור במדגם, ומספר המרואיינים הנמוך (עמ' 17 -18 בדו"ח התסקיר).
	לדחות את ההתנגדות
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	מסקנת עורכת התסקיר שקהילת הדרים במתחם לא יציבה – אינה נכונה
	המסקנה מבוססת על כך שאמנם רוב המשיבים (בעלי נכסים) גרים במתחם מעל 30 שנה בממוצע (עמ' 17 בדו"ח) אבל רוב התושבים הנוכחיים הם שוכרים שטענו כי הם זמניים בו ואינם מתכוונים להישאר.  עם זאת בפרק "הקהילה" ס' 3.1, עמ' 30 – מצויין כי הקהילה היא גורם חיובי ומושך, ו- 65% מהמשיבים ציינו אותה כגורם לרצונם לחזור לשכונה.
	לדחות את ההתנגדות
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	נתונים חסרים: בעלי מגבלות ומטופלי רווחה
	נתונים אלה לא התקבלו מהעירייה מפאת חיסיון והגנה על פרטיות. מאידך הוחלט להימנע מלשאול את המרואיינים על נושא זה לאור אחת המטרות בעריכת התסקיר - בניית אמון בין העירייה והתושבים.  עורכת הסקר סברה כי יש בשאלות אלה חדירה לפרטיות המרואיינים ולכן החליטה להימנע מהן.  השאלון שהציעה, ללא שאלות אלה, אושר ע"י העירייה.
	לדחות את ההתנגדות
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	העדר נתוני הכנסה
	לא נשאלו (במכוון, ובאישור) 
	לדחות את ההתנגדות
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	אופן החזקה בדירה
	בזמן עריכת הסקר לא היה בידי אגף תכנון העיר והסוקרת גישה לנתונים בעניין החזקה.
	לדחות את ההתנגדות
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	33. 13
3.3
	העירייה נמנעה מלפקח על היזם, למרות שהועברו מסמכים ועדויות הנודעים להתנהלות ההחתמות וצעדים שליליים.
איום נציג ציבור על בעלים, לדבריהם
מענה חלקי והתעלמות מתלונות דיירים על קשיים בשגרת החיים ליד מתחמי התחדשות בבניה
	לאורך השנים האחרונות סיפרה המתנגדת על עדויות ומסמכים שיש בידה אך סירבה להעבירם. הוצע לה גם לפנות למשטרה אם היא סבורה כי החומרים שבידיה מצביעים על הליכים שנעשו שלא כדין – עד כה לא ידוע לנו על פניה כזו. 
לא ידוע לנו איום כזה, ובכל מקרה אלה אינם מענייניה של הועדה המקומית אלא של משטרת ישראל.
ברור הקושי המתואר. העירייה לומדת ונערכת לנושא "החיים בזמן ההתחדשות" לפרויקטים הבאים, מתוך הבנה כי שכונת נווה שרת תהייה תחת שינויים ובניה למשך כ-20 שנים.
	לדחות את ההתנגדות
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	טענות נוספות בעמ' 40
	חששות גדולים מעלויות תחזוקה גבוהות וחוסר יכולת עמידה בתשלומים – ועזיבת השכונה עקב כך
	מוצע להוסיף סעיף על קרן הונית כפי שנקבע כיום בתכנית בשכונה. נושא זה לא היה מקובל כאשר הועברה התכנית לועדה המחוזית.
	לקבל את ההתנגדות ולהוסיף סעיף כתנאי להיתר יהיה הקמת קרן הונית עבור כל יחידות הדיור הקיימות ל-10 שנים

	
	התנגדות עו"ד גד שילר בשם הגב' אוה דרור
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	6.-11.
תקופת המימוש
	סעיף 7.2 קובע לוח זמנים למימוש של 15-20 שנים מהיום. תקופה בלתי סבירה ולא מידתית.
מבוקש לקצר את לוחות הזמנים.
	לוח זמנים למימוש מבטא סדר גודל ואין אפשרות לחייב או להתחייב ללו"ז שאינו תלוי במוסד התכנון או העירייה.
ישנה תכנית נוספת בשכונה שביצועה לקח 9 שנים.
	לדחות את ההתנגדות
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	12.-14.
התכנית לא מאפשרת לקיים את החוזה היזמי
	השטחים שנקבעו בתכנית לא מאפשרים לעמוד בחוזה שנחתם.
	חוזים שנחתמו עם הבטחות כאלו ואחרות לפני אישור תכנית, אינם יכולים לחייב את מוסדות התכנון.

	לדחות את ההתנגדות
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	15.-19.
המובטח בחוזה אינו תואם למדיניות הועדה
	שטחי התמורה שהובטחו בחוזה היזם אינם תואמים למדיניות ההתחדשות העירונית החדשה , וזו פוגעת בבעלים.
	המדיניות שקבע תוספת של 12 מ' אינה חלה על תכנית זו ועל תכניות שעברו פורום מהנדס עיר. אלה הוראות מעבר שאושרו במסמך המדיניות בנושא.
סל שטחי הבניה חושב לפי תמורות של 25 מ"ר ליח"ד, ולא לפי הסכמים כאלו ואחרים.
	לדחות את ההתנגדות

	
	התנגדות עו"ד ענת בירן - בשם היזם
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	4.-21.
תנאי שלביות
	מוצעות שתי חלופות זמניות לקיום חיבור תחבורתי ללא צורך בתנאי השלביות.
	חלופה א' מקובלת מן הטעם כי מתחם נהריים ייבנה בשלבים ולוח הזמנים בו יימשך עוד מספר שנים. עד שמתחם נהריים לא יושלם ממילא לא ייתקיים חיבור ברחוב המרכזי העתידי בשכונה.
	לקבל את ההתנגדות
לקבל את חלופה א' המוצעת ולהוסיפה בהוראות ובנספח השלביות.

	
	התנגדות מהנדס העיר
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	א.

שטחים ציבוריים בנויים במגרשים סחירים
	1. במטרה לאפשר שימושי רווחה כגון מגורים המשלבים בקהילה אנשים עם מוגבלויות. מוצע לשנות את יעוד הקרקע מ"מגורים"  ל"מגורים ומבנים ומוסדות ציבור".

2. מבוקש להוסיף שימוש לתרבות. ובנוסף יש להוסיף שימוש סחיר הנלווה לשימוש הציבורי בהיקף של עד 10% מהשטח הציבורי (בדומה לתכנית צ')
	1. חשוב לא להגביל את השירותים לתושב לכן שינוי היעוד חשוב.
2. שטחי הציבור הבנויים הם חלופה לשטח קרקע נגרש, ולאור סל שימושים מצומצם, ראוי כי השטחים הציבוריים הבנויים יכילו את סל השירותים לתושב המתאפשר בשטחי הקרקע הציבוריים. 
	לקבל את ההתנגדות, להוסיף שימוש לתרבות ולהוסיף שימוש סחיר בהיקף של עד 10% מהשטח הציבורי

	57
	ב.

שטח למבנים ומוסדות ציבור
	הסרת מגבלת הגובה שנקבעה על 17 מ' והצמדתה לנקבע בתכנית צ'.


	אין הצדקה למנוע שימוש יעיל בקרקע בשטחי הציבור ולבנות לגובה בסביבת מבנים בני 10-28 קומות.

בנוסף, שילוב המגבלות (גובה+תכסית) מונעה מיצוי זכויות הבניה למבני ציבור.
	לקבל את ההתנגדות ולהטמיע את ההוראות מתכנית צ'

	58
	ד.

סעיפים בהוראות
	4.1.2א3 – מרחק בין בניינים
חשוב להבטיח מרחקים נאותים מינימליים בין המבנים

4.1.2א4 – גובה קומות הקרקע והקמת יציע

מוצע גובה 6.8 שאינו נדרש

ולא נדרש יציע

4.1.2א7 – שימושים מותרים בקומות הקרקע 
יש להוריד לתת הקרקע שימושים שיכולים להיות שם ולפנות את קומת הקרקע לשימוש התושבים ושיפור חזית הבניין.

4.1.2א8 – שימושים מותרים ביציע
יש למחוק את הסעיף

4.1.2א10 – חדר כושר פרטי
להוריד שימוש לחדר כושר פרטיה מייקר את תחזוקת המבנה.
	כיום לא מוגדר מרחק בין המבנים המרקמיים לבין עצמם, יש לקבוע מינ' 8 מ'.

מוצע להקים קומות קרקע מתונות וזולות יותר לתחזוקה. עד 4.5 מ' למגורים ועד 5.5 מ' למסחר. בנוסף מוצע שלא תותר הקמת יציע.

ראוי כי המרחב התת קרקעי יכלול שימושי שירות ותשתיות של המבנה.

בהתאם לביטול היציע יש למחוק הסעיף.

שימוש זה אינו תואם לפרויקט התחדשות עירונית מכיוון שמייקר את התחזוקה, ועשוי להיות גורם המזרז הדרה של אוכלוסייה ותיקה.
	לקבל את ההתנגדויות ולשנות את ההוראות הרלוונטיות

	59
	ה.

עצים / ניהול מי נגר / שטח לחלחול

	בהתאם לסעיף 4.1.2.(13) הקובע תכסית מרתפים של עד 85%, מבקשים לקבוע כי השטח הפנוי מבניה במרתפים יהיה בחלקו בחזית הקדמית על מנת לאפשר נטיעת עצי צל במדרכה הדורשים בתי גידול נרחבים.
	נושא עצי הצל ברחוב חשוב מאוד ויש לקבוע כבר בתכנות את התשתית לגידולם. 
	לקבל את ההתנגדות ולקבוע חלק משטח פנוי מבניה בחזית הרחוב.

	60
	ו.

שלביות
	עקב הקושי לממש בניה בשלביות המוצעת. הוצעה חלופה לביטול תנאי להיתר ולחיבור זמני לשנים הראשונות
	מוצע לקבל חלופה זו ולאפשר חיבור זמני למשך מספר שנים על יעוד דרך לביטול.
	לקבל את ההתנגדות

	61
	ז.

סעיף 6.8 - תנאים למתן היתר בניה
	להוסיף לתנאים למתן היתר בניה:

הבטחת הקמה ורישום השטחים הציבוריים הבנויים בתחום המגרשים 1 -2 בבעלות העירייה.
	חשוב להבטיח כי אכן יוקמו השטחים לטובת הציבור בשכונה
	לקבל את ההתנגדות

	62
	ח.

סעיף 6.15 - רישום שטחים ציבוריים
	1. לתקן סעיף א' ולרשמו מחדש: השטחים המיועדים לצורכי ציבור יירשמו בבעלות עיריית תל אביב יפו ללא תמורה בלשכת רישום המקרקעין, כשהם פנויים פינוי גמור ומוחלט, מכל מבנה, אדם או חפץ, וחופשיים מכל שימוש, חזקה ו/או שעבוד מסוג שהוא.
2. לטובת קידום ותמריץ לביצוע התכנית, נבקש הוספת סעיף נוסף בדבר אפשרות העירייה להפקיע את השטחים הציבוריים עם אישור התכנית, כדלקמן:
"העירייה תהיה רשאית להפקיע, עפ"י דין, את השטחים הציבוריים ולתפוס חזקה בהם עם אישור התכנית". ההפקעה תהיה עפ"י סעיפים 5 ו-7 בלבד (לא לפי סעיף 19) ועם רישום לוחות ההקצאה ימחקו הערות ההפקעה".
	מוצע לתקן את הסעיף המבטיח הקמת מבני הציבור.

לנוכח האפשרות כי ייתכנו עבודות פיתוח/תשתיות עירוניות מקדימות בתחום התכנית שתאפשרנה את מימושה,אכלוסה וקידומה באופן מיטבי, מוצע להוסיף את המבוקש
	לקבל את ההתנגדות

	63
	ט.

לוחות ההקצאות
	לתכנית הנ"ל 3 לוחות הקצאה למתחמים: A, B ו- C. לוחות ההקצאה אינם ערוכים בהתאם לתקינה השמאית (תקן 15), ויש לתקנם מהטעם הבא:
הקצאות השטחים הציבוריים "מתחת לקו" במצב היוצא, אינן רשומות ממול לזכויות העירייה "במצב הנכנס" בכל 3 לוחות ההקצאה.
	יש לתקן את הנ"ל ולרשום את הקצאות השטחים הציבוריים במצב היוצא ממול לזכויות העירייה במצב הנכנס "מתחת לקו". כמו כן, יש להסיר את הכיתוב הנוכחי במצב הנכנס -  "מיועד להירשם ע"ש עיריית תל אביב יפו", ולכתוב במצב היוצא - עיריית תל אביב יפו.

	לקבל את ההתנגדות

	
	
	
	
	


חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)

מוצע להמליץ לועדה המחוזית לקבל את ההתנגדויות בנושאים הבאים ולהטמיעם במסמכי התכנית: 
1. בהתייחס לסעיפים 6,7,13,54 לעיל:
עקב הרצון לאפשר גמישות בשלבי הביצוע, לוחות הזמנים של תכניות גובלות (ביניהן מתחם נהריים) והצגת החלופות לחיבורים זמניים בתכנית, מוצע לקבל את חלופה א' המוצעת ולשנות בהתאם לה את ההוראות ואת נספח השלביות. (החלופה משתמשת בדרכים לביטול כמעברים זמניים).
2. בהתייחס לסעיף 9 לעיל:
לשנות נוסח סעיף 4.1.2 (2) כך שכניסות המגורים תופרדנה לחלוטין מהחזית המסחרית.

3. בהתייחס לסעיף 14 לעיל:
מוצע למחוק את הרשום בסעיף 7.2 לעניין מימוש התכנית ולרשום "מימוש שוטף".
4. בהתייחס לסעיף 15 לעיל:
עיצוב המרחב הציבורי או מרחבים בזיקות הנאה המשמשים את הציבור, ייקבע בתכנית העיצוב ויטמיע בין היתר גם את מסקנות חוות הדעת האקלימית.
5. בהתייחס לסעיף 36 לעיל:

מוצע לקבוע שמות זהים לשלבים בכל מסמכי התכנית.

6. בהתייחס לסעיף 37 לעיל:
להוסיף בסעיף 4.1.2א3 כי "המרחק בין מבנים מרקמיים למבנים מרקמיים אחרים, בין אם באותו תא שטח ובין אם בתאי שטח גובלים, לא יפחת מ-8 מטרים.
7. בהתייחס לסעיף 50 לעיל:
מוצע להוסיף 2 סעיפים:

סעיף אחד, תנאי לפתיחת בקשה להיתר תהיה הבטחת הקמת קרן הונית עבור כל דירות התמורה.

סעיף שני, תנאי להיתר אכלוס יהיה הקמת קרן הונית עבור כל דירות התמורה, המספקת את הפרש התשלומים לתחזוקה (מהמצב כיום למצב היוצא) ל-10 שנים.

8. לקבל את התנגדות מהנדס העיר ולהטמיע את התיקונים במסמכי התכנית.
את יתר הנושאים שהועלו בהתנגדויות מוצע לדחות ולהעביר החלטה זו לדיון בהתנגדויות בועדה המחוזית.
ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 20-0025ב' מיום 30/12/2020 תיאור הדיון:
תמיר קהילה: סוקר את התוכנית

דיון בהתנגדויות:

אליהו בלומר: לא נכח

עו"ד גד שילר: בשם אוה דרור עתרתי כנגד 15 השנים שנקבעו לבצוע התוכנית. אני מבקש שהועדה תצמצמם את השנים הללו. לא יתכן שהגב' אווה דרור תזכה לדירתה בעוד 15 כאשר ב15 שנים הללו היא נמצאת בתוך סביבה של אתר בניה. 

דורון ספיר: הביצוע תלוי בדיירים אפשר לבצע מחר בבוקר, ככה מקובל לתת 15 שנים אבל הביצוע הוא תפקידם אך ורק של הדיירים.

עו"ד גד שילר: התוכנית יש לה שלביות. 

דורון ספיר: הדיירים לקחו יזם, אנחנו מאשרים תוכנית והדיירים זכותם לממש

גד שילר עו"ד: התמורות שהיזם שהבטיח לדיירים במאות אחוזים הם הרבה יותר גבוה ממה שאתם מאשרים. לדוגמא : עירית חיפה הגישה עתירה לגבי התמורות ובי"מ פסל את זה. לדעתי לא נעשה דיון מעמיק בתמורות שניתנו בנווה שרת ומפחיתות בהרבה ממה שקבלו דיירים קודמים. אני חושב שעתירה מינהלית דומה תזכה באותו הד לכן דירה כמו של מרשתי 40 מ' תקבל אולי 60 מ' היא בלתי הגיונית וצריך לבחון.

דורון ספיר: אתה מודע לכך שאתם קבלתם 25 מ' כאשר המדיניות היא 12 מ' . כמה הדירה שלכם?

עו"ד גד שילר: 39 מ' 

דורון ספיר: ותקבלו עוד 25 במקום 12 מ' מה שהוצע במדיניות שלנו.

רם כהן עו"ד ממשרד בירן: מייצגים למעלה מ2/3 304 דיירים. אנחנו מברכים על הליך התכנון אנחנו מייחלים לו למעלה מעשור, אנחנו כאן לדאוג שהתכנון לא נתקע. אחת ההוראות המרכזיות בתוכנית נוגעת בסעיף שלביות הביצוע שלה. אנחנו תומכים בעמדת של מה"ע אבל אנחנו חוששים שסעיף השלביות יגרום שהתוכנית לא תתממש. בהתאם למסמך המדינות יש למצוא פתרונות תנועתיים מרכזיים לשכונה בכלל ולמתחם בפרט, שכמו שאפשר לראות כולל בתוכו דרכים ללא מוצא ודרכים שלא מתחברים לשום מקום. היזם נותן חלופה שפותחת את רח' אחי דקר ומחברת אותו לדבורה הנביאה ושמו עליו דגש. לשיטתנו נוצר בלבלול שהביא אותנו היום למצב שהתוכנית תלויה בהסכמה של 2 בנינים למימושה. התוכנית קובעת ששני הבניינים אחי דקר 8 ו10 שמצויים בתחום דרך, על פיהם תיפול או תקום התוכנית והם צריכים להרוס להוציא את הבניינים כדי לבנות מחדש.  מדובר בדרך עתידית שעשויה לחבר בין המתחמים הללו ונשענת על תוכניות שנמצאות בשלבים מוקדמים יותר. בעוד שהפתרון של היזם יכולה להביא אותנו למקום אחר ונוח ולמנוע בעיות בשלב הראשון של התוכנית. החלופה עושה שכל ופותחת את רח' אח"י דקר ומחברת אותו אל דבורה הנביאה ויוצרת פתרון תנועתי  מיידי למתחם. בעוד שהחלופה השניה נסמכת על תכנון עתידי ועוד מוקדם על מה שמדובר היום. יש חלק מהמתנגדים לתוכנית שעלולים לתקוע את התוכנית ומימושה ועם החלופה הזו ניתן להם הכוח אם התוכנית תצא לפועל או לא. אני חושב שהעבודה שמשאירים את הכוח בבעלויות שם, יתר בעלי הזכויות במתחם הם שבויים לגחמות ולרצונות שלהם.  למעשה לא ידוע מה הרצונות של אותם מתנגדים. מתמודדים עם התנגדות לשם התנגדות שמונעת את מימוש ההתחדשות ועתידה למנוע. אנחנו חוששים במתכונת הנוכחית, בעלי הזכויות שאנחנו מייצגים לא יזכו מהפירות שהתוכנית הזו יכולה לתת מדובר בהליך תכנון ארוך. 

אלירן סלאבין: אני תושב השכונה, מודה לועדה על התוכנית ועל הצגת טיעוני עו"ד. תושבי השכונה חוששים מאד מההליך הממושך במשך 15 שנה ומסתובבים עם תסכול קשה של אי מימוש הפרויקט. הרבה פרויקטים של התחדשות עירונית התממשו לפנינו כמו בנווה שרת מעוז אביב ועוד. הדירות בפרויקט קטנות מאד ובמצב רעוע. בשכונה גרים אנשים מבוגרים שלפני שנים רבות יכלו לטפל בבניינים והיום אין להם את הכוחות ובקושי מסוגלים לטפל בעצמם. קבע מסמך המדיניות לנווה שרת שהועדה אישרה שבשכונה זקוקים לליווי צמוד ומקצועי מהממסד כלומר הועדה, כך קבע גם חוו"ד החברתית שהועדה בקשה ממה"ע במהלך דיונים להפקדת התוכנית. בשני המסמכים הללו מדובר בשכונה בעלת מודעות קהילתי גדולה, אוכלוסייה שרוצה לחזור ולגור בה. ההתמשכות הבלתי סבירה של ההליכים גורמת ליאוש. לדוגמא אישה שהתחילה את התהליך וגידלה את ילדה היתה בת 68 והיום היא בת 81 ואולי בעוד5-6 היא תראה את הדירה שלה וכמוה יש עוד הרבה. יש עוד אנשים מבוגרים וככל שהזמן עובר הרצון שלהם להצטרף לפרויקט פוחת. למען התושבים אנחנו מבקשים שתעבירו את המלצתכם למתן תוקף לועדה המחוזית כשותפים של התוכנית ולזרז את האישור של התוכנית כדי לממש את כל התועלות הציבוריות ובעקר התנועה והסביבה שהוסבר מבוקש לבטל את ההתניה בהריסת המבנים. 

עו"ד רם כהן: היום אנחנו במצב של פרסום של 77-78 בתוקף מבוקש לקחת זאת בחשבון.

דורון ספיר: אני מפנה אותכם להתנגדות עמיר בראון ששלח את התנגדותו לכל חברי הועדה.
סימונה ליבוביץ: אני מפנה את הועדה לקרוא את ההתנגדות כל אופן קידום התכנית נגוע בכשלים ויש גם קריצה עם לעג למחוקק ולא ברורה הדרך של הועדה המקומית לאורך כל הדרך מאישור התוכנית ב-2013 וכן הלאה. כל הרעיון שהיזם היה אמור לעמוד בתנאים מסוימים וכל עוד הועדה אפשרה לו לפעול וקבעה שהחלטות תהינה בטלות תוך מס' חודשים. כל פעם התנאים לא מולאו ולמרות יש סעיף 86ד לחוק  ולא היו מספיק החתמות ולא אומר פה את אופן ההחתמות וביצוע העברות של היזם. אני כן אתייחס למה שגד שילר התייחס, ברגע שיצא עתירה ובימ"ש המחוזי הכיר בעתירה. הועדה המקומית ועירית ת"א  תצטרך לעשות חישוב מחדש לתוכנית ולהגדיר מחדש את מסמך המדיניות. כי מסמך המדיניות שהוגדר הוא החל לאחר שהופקדה התוכנית. אנחנו נגיש את העירעור ואין לי ספק שבימ"ש יכיר בדרישות שלנו. במסמך ההתנגדות מפורטות כל הטענות לגבי הציפוף, המסחר השימושים ובעיות התנועה והחניה שאין פתרון מספק. שלא נדבר על הארכה השמאית עם כל הטעויות המזעזעות שהיו שם. היתה הפרה בוטה של היזם לגבי כל ההבטחות שהובטחו.

תמיר קהילה: מקריא את התנגדות עו"ד רייסמן גור.

התנגדות היזם עו"ד ענת בירן- אדריכל יואב אומן: ההתנגדות היא לעניין השלביות. (מעלה מצגת) סעיף 7.11 שהגדיר את הריסת שני הבניינים כתנאי להיתר ראשון בתוכנית, ברור לנו החשיבות של חיבור מתחם אח"י דקר ורח' בת אל למתחם נהריים בצפון. יחד עם זאת במתחם נהריים הבניין הזה חוסם ולא מאפשר התחברות עתידית. יחד עם זאת אנחנו לא רוצים שבעיה של חתימות בבניינים האלה יעכבו תוכנית שמקודמת 10 שנים ולא יאפשרו מימוש של תוכנית שרק מקבלת תוקף. רואים את בנינים 8 ו10 ואנחנו מציעים שינוי שלביות על בסיס דרכים קיימות. מציג את רח' אחי דקר ורואים את החניה הקיימת ומבוקש שכל הדרך בשלב ג' תשאר ותמשיך על בסיס דרכים קיימות. אנחנו נאפשר פריצת דרך זמנית בתחום חלקה 74(מצביע על קטע דרך במצגת) והוא יאפשר לחיבור זמני במתחם נהריים וזה הנתאי שיחליף את התנאי שמפורט כרגע. רואים זאת בקטע הבינוי, מצביע על כל הכבישים שקיימים והרחבתם. על בסיס מצב מתוכנן מציג כביש קיים ודרך קיימת. מבוקש במקום בסעיף7.11 הריסת אח"י דקר 8 ו-10 מבוקש ששלב ראשון לביצוע התוכנית להיתר ראשון בתוכנית תהיה פריצת דרך זמנית ותנאי הוצאת היתר ראשון בתוכנית יהיה השלמת דרך בתא שטח כפי שהראיתי.

תמיר קהילה: מציג את התנגדות בלומר ומה"ע.

תמיר קהילה: מציג את המענה להתנגדויות מהדרפט

דורון ספיר: קראנו את הדרפט.

זכות תגובה:

רן כהן עו"ד: לסעיפים 13,14 6 ו8 הוראה שתכריח הריסה של מבנים היא לא רלוונטית. אנחנו מבקשים להותיר גמישות שגם הבניין הזה לא יתקע את המשך מימוש התוכנית ואפשר לבנות מבלי להרוס. 

סימונה ליבוביץ: לגבי השלביות לא הבנתי את הפתרון ומדוע קבלתם את ההתנגדות, לא שמעתי תגובות ממה"ע לפתרונות התנועה והחניה, גם אם תקן החניה שנקבע ל0.8  במקום כל כך צפוף הוא תקן החניה סביר. לא ברור איך הפתיחה של נהריים תפתור את צוואר הבקבוק שיש במבנה שבלול. אין ספק שהועדה המחוזית אם עובדת כראוי לא תאפשר כזה דבר. כנ"ל לנושא הצפיפות אמרתם שבעבר נעשו טעויות אבל מדוע המתחם שלנו צריך לשלם על טעויות העבר ולדחוס לתוך הן שטחי ציבור הן כבישים חדשים הן מבני מסחר לתוכניות אחרות שלא נכלל בהם עירובים שימושים. יש מידתיות וכאן הועדה הייתה צריכה לתת את הדעת. לגבי הדירות הכלואות אתם מפנים זאת לזירה של היזם. אבל אם דירות התמורה נתנו לתושבים ואתם משאירים זאת ליזם כאשר היזם לא עומד בהבטחות שלו מול התושבים איך אתם מאפשרים כזה דבר. בנוגע לניגוד הענייניים אהובה עובדת דרך העיריה ויש גם את העוזרת שכן עובדת בעיריה.

אודי כרמלי: על מי את מדברת? מי זאת?

סימונה ליבוביץ: תקרא את התסקיר החברתית

דורון ספיר: אין כאן שום בעיה  שהיא עובדת עיריה.

אלירן סלאבין: נושא השטחים - יש דירות קיימות של -2540 מ', תוספת של 25 מ' ל27 מ' מגיע ל52 מ', אלו דירות קטנות ויש הרבה דירות קטנות. השמאות נעשתה ע"י היזם אחרי שהחלטתם על 25מ'.  היזם אמר שתוספת מזערית של 5000מ' יכולה לתת פתרון למצוקה של הדירות מאוד קטנות במסגרת התוכנית. רוב הדברים שסימונה דיברה הם דברים מהעבר והם לא בנושאים של תכנונים שבסמכות הועדה המקומית והמחוזית לדון בהם, ובעצם היא מסכימה והיא לא מתנגדת לעצם התוכנית. בנושא של הזכויות אני מצטרף לגד שילר ולסימונה למה שנאמר בהחלטת בית משפט במקרה של חיפה. לא יהיה נכון לבקש נסיגה מחזית הבניין במרתפים בכל עומק המרתפים. נכון יותר לבקש את זה בקומת 1- שזה מקום שהשורשים של העצים במדרכה יוכלו להתפשט. במפלסים 2- 3- מרתפים יכולים להגיע עד גבול המגרש כמובן בתנאי שניתנים 15% חלחול. בתא שטח 4 בנינים קיימים  אפשר להקים עליהם 2 מגדלים והטענה היתה שבשביל לקבל היתר בניה באחד מהתאים צריך שבתחומו יהרסו כל המבנים הקיימים. אני טוען שאפשר לתת היתר לבנין אחד שנמצא בתוך התא ובתנאי שבשטחו ובהשטח שמיועד לאותם חניות הבנינים הקיימים נהרסו.

לשינסקי מיכאל: בעריכת טבלאות ההקצאה מנחה אותנו תקן 15 ובתוכו יש הוראה מס' 10 שככל שאנחנו סוטים מהתקן אנחנו מנמקים זאת. הטבלאות כוללות נספח שבו מפורטים כל מקדמי השווי והתמ"א, העקרונות לפיהם קבענו שוויים, מדוע התייחסו לשטחים מבונים ולא לקומות כפי שניתן בהתנגדות לכל אלה קבלו התייחסות ומענה. התנגדות מה"ע העיר יש דברים טכניים וביחס להתנגדויות אחרות שיקבלו ביטוי בתיקון, כאשר מה"ע מבקש סה"כ שהשטחים הציבורים ירשמו אל מול זכויות העיריה זה יתוקן. הכל לפי התקן עמדנו מול שמאי ועדה המחוזית ושמאי  הועדה המקומית. 

דורון ספיר: קראנו בעיון את התשובות ניגש לקבל את ההחלטה, למעט נושא חדר הכושר  להשאיר אותו 

והתושבים יחליטו אם הם רוצים אותו.

פה אחד בעד אני מאחל שהתוכנית תתממש בהקדם האפשרי ושהועדה המחוזית תאמץ את ההמלצות שלנו ותשחרר את התוכנית למתן תוקף. 
בישיבתה מספר 20-0025ב' מיום 30/12/2020 (החלטה מספר 21) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
להמליץ לועדה המחוזית לקבל חלק מההתנגדויות בנושאים הבאים ולהטמיעם במסמכי התכנית: 
9. בהתייחס לסעיפים 6,7,13,54 לעיל:
עקב הרצון לאפשר גמישות בשלבי הביצוע, לוחות הזמנים של תכניות גובלות (ביניהן מתחם נהריים) והצגת החלופות לחיבורים זמניים בתכנית, מוצע לקבל את חלופה א' המוצעת ולשנות בהתאם לה את ההוראות ואת נספח השלביות. (החלופה משתמשת בדרכים לביטול כמעברים זמניים).
10. בהתייחס לסעיף 9 לעיל:
לשנות נוסח סעיף 4.1.2 (2) כך שכניסות המגורים תופרדנה לחלוטין מהחזית המסחרית.

11. בהתייחס לסעיף 14 לעיל:
מוצע למחוק את הרשום בסעיף 7.2 לעניין מימוש התכנית ולרשום "מימוש שוטף".
12. בהתייחס לסעיף 15 לעיל:
עיצוב המרחב הציבורי או מרחבים בזיקות הנאה המשמשים את הציבור, ייקבע בתכנית העיצוב ויטמיע בין היתר גם את מסקנות חוות הדעת האקלימית.
13. בהתייחס לסעיף 36 לעיל:

מוצע לקבוע שמות זהים לשלבים בכל מסמכי התכנית.

14. בהתייחס לסעיף 37 לעיל:
להוסיף בסעיף 4.1.2א3 כי "המרחק בין מבנים מרקמיים למבנים מרקמיים אחרים, בין אם באותו תא שטח ובין אם בתאי שטח גובלים, לא יפחת מ-8 מטרים.
15. בהתייחס לסעיף 50 לעיל:
מוצע להוסיף 2 סעיפים:

סעיף אחד, תנאי לפתיחת בקשה להיתר תהיה הבטחת הקמת קרן הונית עבור כל דירות התמורה.

סעיף שני, תנאי להיתר אכלוס יהיה הקמת קרן הונית עבור כל דירות התמורה, המספקת את הפרש התשלומים לתחזוקה (מהמצב כיום למצב היוצא) ל-10 שנים.

16. לקבל את התנגדות מהנדס העיר ולהטמיע את התיקונים במסמכי התכנית למעט ההתנגדות לנושא חדר כושר פרטי , כאמור לאפשר הקמת חדר כושר. 
את יתר הנושאים שהועלו בהתנגדויות מוצע לדחות ולתת תוקף לתכנית . 
משתתפים: דורון ספיר, אופירה יוחנן וולק, אלחנן זבולון, אסף הראל, חן אריאלי 

שטח הדירות הקיימות





25 מ"ר כפול מספר הדירות הקיימות
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