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  1 -  5 /3700התנגדויות לתכניות תא/
  

  להתנגדויות המלצות החוקרת בקשר
  

  בסוגיות פרטניות
  
  
  

  פרק  ג'
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  להתנגדויות, לפי סדר מספרי.  להלן התייחסות פרטנית

  לפרק ב' התייחסות לנושאים העקרוניים .  שומת לב ! יש לקרוא מסמך זה בצמודלת

  
  1מס'  התנגדות

  1,2,3,4,5התמורה : במתחמים                               יפו -אביב  דס העיר תל הנתנגד : מהמ

  :  עיקרי ההתנגדות

  (תיירות)  12/1א  " התכנית לתמיש להכפיף את  -

  3700דב"י כהגדרתו בתא/יש להגדיר  - 

  .מהנדס העירמית ולא קוע"י הועדה המצ"ל  ב עיצו תכניותאישור  -

  פ.פ" כש  1003תא שטח ן לסמיש  -

  :  טבלאות איחוד וחלוקה

  שבר עשרוני ולא באחוזים.  בצורה שלבמגרש חלקי בעלים יש להגדיר  -

  תיקונים טכניים נדרשים  -

  תיקוני סופר של פרטי בעלים מבלי לשנות מהות.נדרשים  -

  :  מקצועימענה הצוות ה

  )(תיירות 12/1לתמ"א/  כפפת התכניתסף התתוו -

  . 3700א/בתו הגדרתדב"י כ יוגדר -

  הועדה המקומית ולא מהנדס העיר.קבע שתכניות העיצוב תאושרנה ע"י יי -

  יסומן כשפ"פ.  1003שטח מגרש  -

  :  טבלאות איחוד וחלוקה

  חוזים.חלקי בעלים במגרש יוגדרו בצורה של שבר עשרוני ולא בא -

  יים. תיקונים טכנ -

  ות.מה לשנות י בעלים מבלירט תיקוני סופר של  פ -
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  : תקר החוהמלצות 

  מסגרת הכנת הטבלאות המתוקנות.ביש לדאוג להטמעת התיקונים המבוקשים 

    2נגדות מס' תה

  3, 1 התמורה: במתחמים                                461חלקה  6632גוש 

  המתנגדת: שלי (מישקין) כהן

  מייצג: עו"ד רונן כהן 

  ת: ההתנגדו  עיקרי

שלי מישקין ופעם   – נעוריהשם פעם אחת בפעמיים:   יןקעמקרהת רשומה בנסח דגנתהמ -
  הן. שלי כ –ן ישואחר הניבשמה לאאחת 

וכן   3-ו 1, בין שני מתחמים: מס' 4-של המתנגדת בתכניות המפורטות פוצלו ל ותיהזכוי -
  פוצלו לשני מגרשים באותו מתחם.

רים  אחה שיםר. המגתהמקורי הקלחהה ם המוקצים מצוי בקצרק אחד מבין המגרשי -
  . ים ממנהרוחקמ

המוקצות   וי הזכויות ה. שושפחתמני ד עם בגרש ביחדת זכויות במצות למתנגהקוקש לבמ -
ווי הזכויות בחלקת המקור, בהתאם למקדמים אשר יוחסו למגרש ו/או  אינו תואם את ש

  בהתאם לפקטורים השונים (הטענה לא נומקה). 

ל בין  צואת הפיטל לב –פחות  קום אחד ולמב היוי  461יות בחלקה וכזנכון יהיה שכל בעלי ה -
  ים. שני מתחמ

  : המקצועי ת הצוו  נהמע

נבדק על ידי שמאי התכנית ולא נמצא מגרש  –תמורות בקשה לריכוז לוועדה  רהמסלא נ -
ד חלק . קיום שדה דב מחייב ניו 12ת.ע. ראו  –שמתאים בדיוק למידות המתנגדים 

לדחות את  .3700אר המתית פי תכנל ע –ם ילפצל בין מתחמ הבומהמגרשים, לכן ח
  ההתנגדות.

ע צב המוצלכן במ –ם דבמצב הקו ם החלקהקועין למיינת שוק המקרקמעות מבחמשאין  -
ו בחשבון במקדם השמאי ההתייחסות הינה להקצאה מחדש כאשר מקדם מזרח מערב נלקח

  6ת.ע.   ראו. המתאים

  ת החוקרת : והמלצ

  התנגדות. את ה בללק חי.תו ע"פ שמה הנוכאו עובקלו יש להסדיר את שם המתנגדת -
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ות כז את זכוילנסות ולר ץמומל –מ. .המומלצים ע"י הח שינוייםהוי השם ושאר ינבמסגרת ש -
  וביחד עם בני המשפחה.  מגרשים.ותר של קטן יפר המתנגדת במס

 תולבגגרמת ע"י אילוצי התכנית עקב מנהפיצול  תתופעההתגדות נדחית.  –נושא הפיצול  -
  . חם למיתחםתמורה ממיתזכויות יק לא ניתן להעתשדה דב. 

  3התנגדות מס' 

  3, 2, 1התמורה: במתחמים             ונותחלקות: ש  6896, 6632, 6610, 6609גושים: 

  מוסרי  המתנגדת: קבוצת עו"ד יוסף גיא

  יא מוסרי יוסף ג  מייצג: עו"ד

  י סקיף. שמאי: ש

  ת: עיקרי ההתנגדו

  – מרבית המקריםקות המקור ובמחלום מרוחק קעלים במילב קצוהו מגרשי התמורה -
  במיקום מזרחי יותר. 

ת  מצב לא סביר שלא מאפשר את מימוש זכויו יוצרי תכניות פיצול בעלי הזכויות בשת -
  הבנייה במקרים רבים. 

  .המתואם ויוולנטיד האקוספר יח" וללת את מיה הכניב ילהציג טבלת מגרשיש  -

ל  קביעת המשך אבן גבירום מדורגים. דמילקבוע מקש י –מערב רח/מז ויולעניין מקדם ש -
  1.0קדם ו מקבלת מע ממזרח לרקבעוד הק 1.1בציר שכל הקרקע ממערב לו מקבלת מקדם 

  אינה סבירה ויוצרת מצבים אבסורדיים. 

  ר".לקביעת המקדם "אח יש לתת הסבר -

  שגויים.  101ה ורווי של מגרש התמדמי הש: מק3 תחםמ -

את אחד   ותינו בקו ראשון לים. ניתן להקצת הלקול מרבית הח: מיקומן ש1חם מת -
  בתמורה.   103, 102מהמגרשים 

  רש תמורה אחד.מגב ויה של מר דוד עזריה ההקצאה השג תקן אתש לי -

 פצל אתולא ל  105הם במגרש זכויותיך ולרובין יפה את יש להקצות לשלמה ופנינה טבו -
  למשפחה. ה ההקצא

צאה  הקומה המחצית בלבד) ואת הל קדם (רשיע בבעלותקים החל ן אתלתקיש : 4מתחם  -
  בהתאם. 

  קצאה בהתאם. נציג ואת ההד גבריאל בבעלות םיש לתקן את החלקי -
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  קבוצת מוסרי.  יש לאחד את ההקצאה למשפ' שפירא במגרש תמורה אחד יחד עם -

  : קצועי ת המהצוו  נהמע

ת ות אלדח י התכנית.שני חלק  בין קה לוחני ומתייחס רק לללמקדם מזרח/מערב כו -
  ההתנגדות.

גם קות המקוריות. מה בחשבון את מיקום החל יאמסגרת תכנית זו להבב ,היהלא ניתן  -
ם החלקה המקורי ו ות למיקעהומוגני ואין משמ היה ן במצב תכנוני קודם שוק המקרקעיששווי 

ורה התמשווי מגרשי ב ליכל לה. קיים הבדות בהבנייה המגולמזכויות ול ף החלקהאלא להיק
יקול זה נקבעו  ש שך רחוב אבן גבירול ועל פי ב להמם שממזרח וממערהמגרשיין ב

חלקות מתייחסת למצב תכנוני קודם  פי גבולות המערב על  המקדמים. העברת קו המזרח
את ות לדח  ייה בלבד.יות הבנזכולשטחם ואלא  ין הבדל בין שווי המגרשים השוניםשבו א

  ההתנגדות.

ד אין ייעו  102-105י של מגרשים השוולמקדם  ומהד 101 וי של מגרשם השומקד -
ם בדרך  גובלי 104-ו 102. הובא בחשבון שמגרשים יוובלים בו פוגע בשווהמגרשים הג

  לדחות את ההתנגדות. ארק.הפ

  .115ות לעזריה את כל מגרש י שמאי התכנית ולא נמצאה אפשרות להקצעל יד נבדק -
  גדות.נלדחות את ההת

לקבל חלקית את  ך בפירסום.ורצ א. יה106סעיף יתוקנו על פי  53 קהם בחליות יעל קדזכו -
  ההתנגדות.

תחשיב גלויים  ה , ניתן להצריח בתוך הקבוצה. כל נתוניוצת מוסרישייך לקב שפיראאם  -
 מתייחסת הנאה ואינו קולי זיקשיר" נובע מהמקדם "אחועומדים לרשות המתנגדים. 

את הבעלים ץ לרכז נעשה מאמ – קבוצהה לש תמורלגבי התאמת מגר עצמה. להתנגדות
ן כל  לת למלא את רצולבקשות אך היכוס סבור שיש להתייח יתפשר. שמאי התכנככל הא

בוצות,  דם" של הקזכור כי היקף הזכויות המצרפי ב"מצב הקול בעלים הוא בלתי אפשרי. ישה
 גרשיםהמ  שוויים היחסי של שמאי.ע"י ה לא אפשרות שינויר להקצאה ב"מצב חדש" לעבמו

ימת סבירות שקי ן לשינוי. מכאןיתם הוא אינו נרם ביצוע ההקצאה וגנקבע ט ב"מצב חדש" 
קבוצה. לפיכך, עם כל רצונו  ה ש תמורה התואם בדיוק למידותמגר  כה בלבד למציאתנמו

ה צקהמו שרעצמם מחוץ למג ק מיחידי הקבוצה ימצאוחלברור כי  י התכנית,הטוב של שמא
  לדחות את ההתנגדות. ממידות הקבוצה. ש הגדולנוספים למגררמים גו לחלופין, יצורפו או

  : המלצות החוקרת

המיקום  לדחות את ההתנגדות.  -המקורת וחלקמ התמורה בריחוק לגבי מיקום מגרשי -
רת , כי במסגץמלזאת, מו ב. עםדלות שדה בעקב מג התכניתצי לוהמרוחק הינו תוצאה של אי

  .1סעיף  ר' פרק ב' גדים.מאמץ להיענות לבקשת המתנשה טבלאות המתוקנות, ייעהיכת רע
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  לעיל. התשוב ר' –לגבי הפיצול  -

    .5פרק ב' סעיף  ר'את ההתנגדות. חלקית  לקבל –רח/מערב  לגבי מקדם מז -

  . 15 ב' סעיף ' פרקר  גדות.תנאת ההחלקית לקבל  –גבי מקדם "אחר" ל -

יש את ההתנגדות. לקבל  –יג ל דנצאריגבעל קדם ושל י צאותהקוהות לבעחלקים בלגבי ה  -
  .9עיף ס ר' פרק ב'לתקן את חלקי הבעלות וההקצאות בהתאם. 

את לקבל  –צת מוסרי קבושפירא עם הקצאות משפ' ה של בקשר לאיחוד זכויותי - 
  ההתנגדות.

  

  : 4' התנגדות מס 

  4, 1מתחמים : במורהתה                               . 449 , חלקה6632גוש 

  חרים : זוהר ואים המתנגד

  מייצג ושמאי: עו"ד ערן לס 

  עיקרי ההתנגדות: 

  . 311 מס' -אחדבמגרש במתחם אחד,  4- ו 1חמים מתהוקצו בהזכויות שמבקשים לרכז את 

   :הצוות המקצועי מענה 

  שותלבק להתייחס שיש סבור התכנית שמאי ר.האפש ככל הבעלים את רכזל מאמץ נעשה -
  המצרפי הזכויות היקף כי רלזכו יש אפשרי. בלתי הוא םעליהב כל רצון את למלא לתהיכו ךא

  ע"י שינוי  אפשרות ללא ש" חד ב"מצב אהלהקצ  רמועב צות,הקבו של הקודם"  ב"מצב
  אינו הוא גםו ההקצאה ביצוע טרם קבענ החדש"  מצב"ב םהמגרשי של היחסי וויםש השמאי.

  למידות בדיוק  התואם רהתמו מגרש למציאת בלבד וכהנמ ותרסבי  תשקיימ מכאן לשינוי. ניתן
  מצאוי הקבוצה די מיחי לקח כי ברור התכנית,  שמאי של הטוב רצונו כל עם , לפיכך וצה.הקב

  ממידות הגדול למגרש נוספים יםגורמ יצורפו חילופין,ל או קצההמו שלמגר מחוץ עצמם
  את ההתנגדות.  חותלד ה.הקבוצ

  :  המלצת החוקרת

טרים הקובעים את השווי יש לבדוק ם בפרמיינויבמסגרת הש. גדות בחלקהההתנ תבל אקל
  לרכז את הזכויות כמבוקש.  תואת האפשר
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  8-5  התנגדויות 

  1-5 מיםמתח ב ה:התמור                     .חלקות שונות בגושים שונים

  המתנגד: רמ"י 

  צג: עמי אלמוגייהמ

  מוגאל : עמיאישמ

  עיקרי ההתנגדות: 

ים, מסחר תעסוקה ומלונאות שחושבו מגור ן בי יסיים י ייעוד בסדממקים מבכל המתח -
מפורטות  כניות ההכנת התלמועד  אינם מתאימים 2014בשנת ת  המתארי 3700בתכנית 

- , מגורים0.3:1תעסוקה -, מגורים1:1מסחר -ת: מגוריםיוהיחס צריך לה . 2018בשנת 
  .  0.3:1ת מלונאו

  :  1מתחם 

  תעסוקה/תיירות. /םמגורי  באזור 1.15לבטל מקדם  -

נית  תכהמגבלות  , המסחר יהיה בשתי קומות עקב513,  512, 505-508המסחר  רשיגמב -
סחר בקומת עליונה לא יכול שתהיה בערכים של קומת מ סחרמ מתולפיכך קו), 55%(

  רקע.הק

  רה.דשבשל מיקום על   505ש במגר 5%יש לבטל תוספת  -

  מושים. שיבשל עירוב  5%-יותר מ דולה גיש לייחס הפחתה  309, 308ים גרשמ -

  בשצ"פ. יה הציבוריתבנצ"פ עקב הלש 5%יש לבטל תוספת  427-429,  309, 308מגרשים  -

  :3מתחם 

  בשל מטרדי רעש. 0.8 -ל 211לשנות מקדם במגרש -

  ם. ינם שגוייה 6619וש ג  12וחלקה   6620גוש   42 פרטי זיהוי הנכס בחלקה -

יקבלו מגרש  , כך שרמ"י"יבין העיריה ורמ 213-ו 211 םלהצריח ולהשלים בין מגרשי -
  בשלמות. 

  404 -ו  403ם רשיבמגלהחזרת מתחם מכללת לוינסקי  להוסיף הערה בדבר זכויות המדינה -

  בהסכמת העיריה ולרשום זאת בתחתית טבלת האיזון.למדינה 
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  :  4מתחם 

  המיועד למלונאות ופונה לים.  703ל מגרש מיקום שדם להקטין מק -

זרח ולא מערב ולהקטין מקדם בגין קרבה לרח' אבן מיקום מר להגדי - 304, 303ים מגרש -
  גבירול. 

  ובל.וחב. אינו גרת רלבטל מקדם קרבה לשד -900 מגרש -

  תוספת בשל שפ"פ. להקטין  – 907מגרש  -

  עם העיריה.  להצריח –  903, 902מגרשים  -

  :  5מתחם 

  גבירול. בןבשל רעש מרח' א 12-15ים  שמשקל אקויולנטי משווי מגר 10%להקטין  -

  ובל בשצ"פ. לבטל מקדם. נו ג יא 14ש מגר -

  המקצועי:ות הצו הנעמ

כללי. לא הוגשו שום נתונים או   5ת.ע.  ראו –רקעין  מקוני שוק הכל מקדמי השווי נגזרו מנת -
    ההתנגדות. את חותדל .גובים בעסקותונים המם או נתתריסו תחשיבים

  –ירות " י ות"מגורים, תעסוקה   באזור 1.15באשר למקדם  -

בתכנית המתאר נקבע בשעתו אזור שהוגדר כאזור מגורים מיוחד ב' עם אפשרות לשילוב  -
ומשרדים. לימים, בעת הכנת התכניות המפורטות, בוצע תיאום הגדרת שמות  מלונאות

ות או לאזור מגורים תעסוקה ותיירות. בהורב שמהוס בא"ת ולכןרות המהאזורים להגד
שימושים למשרדים בעלי  זה לרבות הוראות נוספות באזור  עוכניות המפורטות נקבהת

בורי, מגורים לאוכלוסייה המבוגרת ,  מקצועות חופשיים, שטחים למגרשים בעלי אופי צי
ניתנה למתכנני  ית שכנונבשל הגמישות הת שימושים נלווים למלונאות  שירותי תיירות ועוד.

.  1.15-ר זה לוויולנטי ליחידה באזואקונקבע מקדם השווי הר זה והתכנית נוצר יתרון לאז
שווי הפנימיים,  המגרשים ביעוד זה ממוקמים לאורך שדרות הרוחב של התכנית. מקדמי ה

השונים  פירוט   על פי מרכיביהם 1.15,מתווספים לשווי הבסיס של  5כנזכר לעיל בסעיף 
הווה את מ ין) ומכפלת המקדמיםי הענפבמקדם הפנימי (ל 1.15ר במכפלת המקדם נוצ היתר

  לדחות את ההתנגדות. הנדונים וכמו כן קיימת גמישות תכנונית.  ל המגרשיםמקדם השווי ש

  :  1מתחם 

חשב רק מתכנן ויש להתלשיקול דעת ה רטת הואפוהמרי בתכנית מיקום השטח המסח -
  לדחות את ההתנגדות.פורטת. כנית המהתהשווי של  במקדם



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל  פר בא 25                                     9                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

ם הנדונים גובלים בשצ"פ לכן לדעת שמאי יחרהמגרשים הא וחבת ררבשד לבגו 505מגרש  -
  לדחות את ההתנגדות. בגינו. 5%התכנית יש הצדקה לתוספת 

לדחות את  שמאי התכנית.לו משמעות לפי ון שיש וכיבה לשצ"פ מאין מקום לבטל סעיף קר  -
  נגדות.ההת

  :3מתחם 

 ת אתחולד קבל טענה זאת.ל דקמוצ ולכן לא 211במגרש די רעש כל הוכחה למטרן אי -
  ההתנגדות.

  לדחות את ההתנגדות. לא נמצאה ע"י שמאי התכנית שגיאה בפרטי הנכס. -

וכל עוד לא ייפגעו בעלים אחרים    להסכמתה כל ההצרחות עם העיריה ייעשו בכפוף -
  לקבל חלקית .  בין הצדדים. ותכמ, כאמור, כפוף להסבתכנית. הנושא ייבדק

  חלקית.את ההתנגדות  קבל ל  ה.טבלה תוסיף כוכבית בתחתיות להרתיבדק אפש -

  :  4מתחם 

  לדחות.  מיקום מעולה ואין מקום לשנות את המקדם. 703למגרש  -

קרבה לרח' אבן רב התכנית ולא במזרח ללא קשר למקומם במע 304 -ו 303מגרשים  -
  לדחות.  גבירול.

  . לדחות מאי המתאים.שקדם המבל בשדרות רוחב ולכן אין לבטל את הגו 900מגרש  -

  .את ההתנגדות לדחות תוספת שפ"פ  המעלה שווי. 907במגרש  -

  את ההתנגדות.  . לדחות 7. ר' ת.ע.  1.15אין מקום לבטל את מקדם  -

 רח'שך המ ת תביעה על ירידת ערך, בשל הסטתהוכח ואומץ ע"י הועדה המקומית במסגר -
, בהינתן וב. זאתרחסטי בי באקלים האקולשינו הסטה זאת לא תגרום ן גבירול מזרחה, כיאב
מהתחבורה ברחוב אינו מקור הרעש הסביבתי היחיד ברחוב זה. רעש המטוסים  הרעשש

ה המוטורית  אמור להפחית מהתנוע -ולכן שקטה החשמלית  –זהה בכל האזור ורעש הרק"ל 
  .דותתנגהה את לדחות שאינה חשמלית.

  התנגדות.ה את חותדל אי.מקדם השמאת ה לגובל בשצ"פ. לכן, אין לבט 14מגרש  -

  את ההתנגדות. לדחות בעלויות שונות.גובלים בשדרות רוחב והינם ב 15-ו  14מגרשים  -
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  :5 מתחם

ערך בשל הסטת המשך אבן קומית במסגרת תביעה על ירידת "י הוועדה המהוכח ואומץ ע -
  ל,ירואבן גבב  קוסטיים האלזו לא תגרום לשינוי (ולכן לא תרע) באק הטכי הס גבירול מזרחה,

ש סביבתי היחיד ברחוב זה: רעש ההרעו מקור זאת בהינתן שהרעש מהתחבורה ברחוב אינ
אמור להפחית מהתנועה  –החשמלית ולכן שקטה  –רעש הרק"ל ל האזור, ובכוסים זהה המט

  המוטורית שאינה חשמלית.

  ם השמאי.דלכן אין לבטל את המק פ" ל בשצבגו 14מגרש  -

  הינם בבעלויות שונות. וחב רות דרובלים בשגו 15-ו  14 םמגרשי -

  : המלצות החוקרת

  :  בכל המתחמים

  .7' סעיף ר פרק באת ההתנגדות. לקבל  –למקדמי / ערכי השווי בייעודים השונים  באשר -

  ר' פרק ב'ההתנגדות.  תאלקבל  –באזור "מגורים, תעסוקה ותיירות"  1.15באשר למקדם  -
  . 2סעיף 

  :  1מתחם 

יקה  בד. לקבל את ההתנגדות - 512 , 513,  505 - 508 שים גרבמ מקדם המסחרר לבאש -
  . 20.8 ב' סעיף  ' פרקר. (ולא השמאי)   ד גופי התכנון יהינה מתפק מוקדמת של הסוגיה

דם חיובי  מק  לייחסראוי  נגדות.את ההת לדחות –לגבי תוספת שווי בגין מיקום על שדרה  -
  זה. די בגין גורם ייחו

ר' פרק ב' סעיף במגרש ראוייה. לדחות את ההתנגדות. ים ושעירוב שימ ההפחתה בגין  -
20.6 .  

בגין   427-429, 309, 308שיוחסה  במגרשים שווי התוספת לבטל את  באשר לדרישה -
  בשצ"פ.לקבל  את ההתנגדות בשל הבניה הציבורית  .–קרבה לשצ"פ 

  :  3מתחם 

 ר'עש. בגין רה מקדם הפחתהתנגדות בדבר את ה תלקבל חלקי – 211למגרש  באשר  -
  . 5פרק ב' סעיף  

 יש להימנע מטעויות במסגרת הטבלאות המתוקנות. –  6610/12 -ו  6620/42קות לענין חל
  9ר' פרק ב' סעיף 



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא 25                                     11                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

 רה עלך שמיתוו מניעה לבצע כל עוד הדבר נעשה בהסכמה אין  –לענין ההצרחות  -
  . אחרים. ליםעו בעגוכל עוד לא ייפ  דמים הרלבנטייםהמק

את ההתנגדות. יש לרשום  לקבל   –חם מכללת לוינסקי למדינה ה להחזרת מתישלגבי הדר -

  . לכך. כל זאת בכפוף להסכמת היועץ המשפטי העיריה מודעת   יכבתחתית הטבלה הערה 

  :  4מתחם 

  לו. יוחס המקדם שמיקום המצדיק את  703 למגרש -

  ר' פרק ב'.  1.1שיוחס לו מקדם  רבי של התכניתק המעלמצויים בח 304 -ו 303מגרשים  -
  . 5סעיף 

  ר' פרקמקובלת כל עוד נשמרים המקדמים ואין פגיעה בבעלים האחרים. הצרחת הזכויות  -
  . 14ב'  סעיף 

  וחב. את ההתנגדות. המגרש אכן אינו גובל בשדרת רלקבל  –  900לגבי מגרש  -

סיף  והלראוי   .5%יעור   בשתוספת שווי צדיק  מאינו אכן השפ"פ הצר ס פ –  907מגרש לגבי  -
  את ההתנגדות.חלקית . לקבל 2%

  :  5מתחם 

  . 5ר' פרק ב' סעיף . את ההתנגדותחלקית  לקבל  –המקדם הראוי לרח' אבן גבירול  לגבי -

  גדות.ת ההתנאלקבל  אכן אינו גובל בשצ"פ ולכן יש לבטל תוספת מקדם לגביו. 14מגרש  -

שמדובר ברח'  אלאב בשדרת רוחבלים לכאורה וגשים רהמג  – 15, 14לגבי מגרשים  -
  דות ולבטל את תוספת השווי. וי להיות ציר תנועה סואן. לקבל את ההתנגפצ ש,צ'מן ייונ

נסות לאגם, ככל האפשר להראוי להיענות לבקשה ומן  – י" לגבי הבקשה לאיגום זכויות רמ -
   ת.תוקנוהמ לאותבמסגרת הטב

  

  : 9מס' התנגדות 

  . 3, 1מתחמים ב התמורה:                   . 296 הלקח 6632 גוש 

  המתנגדים: קציר ואח' 

  .  שלומי מערביושמאי מייצג: עו"ד 
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   קרי ההתנגדות:עי

ד מגורים, באחד המתחמים בלבבאותו מגרש תמורה עצמו, ל זכויות יש להקצות למתנגדים -
  ם בשני המתחמים.גדיהמתנולא לפצל את 

ולהעמידו על  י שרא ר תעסוקהעל צי נויאש ן,נדוכס הנה בקוסעת הת מקדם יש לשנות א -
  מ"ר למגורים.  120מ"ר לתעסוקה =  360

ביאו לשווי יחסי גבוה  ת אשר ה, נפלו טעויו3במתחם  208ניתן למגרש  בשווי היחסי אשר -
  יח"ד אקו'.  157ם במקו יח"ד אקו'  128.7צ"ל  מערכו היחסי של המגרש.

  תעסוקה/תיירות. /ריםמגרש מגווחד או לי מ 'ב מגורים רלאזו 1.15ת מקדם יש לבטל תוספ -

י על כביש ראשי ועל כן מקדם  אין נוף לים ואין קירבה לשצ"פ. המגרש מצו 208למגרש  -
  . 0.95לו צריך להיות פנימי שהאיזון ה

לבניה על הגג בשיעור  1ג/ית כנתלפי בניה זכויות ת תוספ שלא הובאה בחשבון במפור -
  1ית ג/נלתכת בהתאם יתן לבנונשת ספורים נו ומג  תורידלוכן  65%

הוראות בניה כויות ב ת שדה התעופה דב ולקבוע זיש להסיר מהתכנית המופקדת את מגבלו -
  ות אלו.הנכונות ללא מגבל

  . 0.575במקום  0.5375 –יש לשנות מקדם שווי דירות קטנות  -

  . 0.45-ם דב"ה (דירות בהישג יד) לקדמנות יש לש -

  קצועי: מת הו וצה המענ

 המתנגד שהביא השווי  מקדמי ד.אח  תמורה במגרש המתנגד תוכויז כל את לרכז יתןנ לא -
  משמעות אין רבות. בעסקאות  גוביםמ ההקצאות טבלת נתוני בעוד שווי, בנתוני מגובים אינם
  מיקום את בחשבון להביא זו תכנית גרתבמס יתןנ לא שכן ודםק  וניתכנ במצב מגורים ליעוד

 משמעות  ואין  הומוגני  דםוק תכנוני מצבב יןהמקרקע קשו ששווי ם ג מה ת.וריוקהמ תוקלחה
 כללי דלהב קיים בה. המגולמות הבנייה  ולזכויות החלקה יקףלה אלא המקורי החלקה למיקום

  פי ועל ירולגב אבן רחוב להמשך בערוממ שממזרח המגרשים  בין התמורה מגרשי בשווי
 למצב ייחסתתמ תהחלקו ותגבול פי לע במער חהמזר קו תרבהע מקדמים. ה נקבעו הז שיקול

 . בלבד הבנייה וזכויות לשטחם אאל השונים  המגרשים שווי  בין הבדל  אין שבו קודם נוניכת
  ההתנגדות. את לדחות

  ידי על גובה ומ נכון התעסוקה מקדם- בלבד מגורים עודבי תעסוקה יעוד להמיר ניתן לא -
  ת. ההתנגדו את לדחות .עסקאות

 שילובל שרותאפ עם ב' דוחמי  יםמגור זוראכ רדגשהו זורא בשעתו ענקב המתאר ניתבתכ -
 שמות  הגדרת תיאום  בוצע המפורטות, התכניות הכנת בעת  לימים, ומשרדים. תמלונאו
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 וראותבה .ירותותי  תעסוקה מגורים לאזור ושמ הוסב ולכן המבא"ת להגדרות האזורים
 ילעב  םלמשרדי שימושים תלרבו זה באזור פותסונ הוראות  נקבעו רטותפוהמ התכניות

  , המבוגרת לאוכלוסייה מגורים ציבורי, אופי בעלי מגרשיםל שטחים , םייחופש ועותמקצ
  למתכנני ניתנהש נוניתהתכ הגמישות בשל. ועוד   תיירות שירותי   ותלמלונא נלווים שימושים
-15.1. ל זה באזור חידהיל יהאקוויולנט השווי דםמק ונקבע זה לאזור ןורית וצרנ התכנית

  הפנימיים, השווי דמיקמ.התכנית של הרוחב דרותש לאורך יםמ ממוק הז דוביע שיםהמגר
 במכפלת נוצר  היתר פירוט. השונים יהםמרכיב  פי  על1.15 של הבסיס לשווי  מתווספים,

  של  השווי םקדמ את מהווה קדמיםהמ  תמכפלו הענין) (לפי הפנימי קדםמב1.15 םהמקד

  ות את ההתנגדות.דחל .תתכנוני גמישות מתקיי  כן  וכמו םדונינה םהמגרשי

 הובאו המפורטות בתכניות .קטנות  דירות ליצירת נציאלבפוט רק  ברדומ יןא זה במקרה -
  גבול םמקד "צ,שב גבול מקדם שצ"פ,  גבול מקדם לרבות, ייםמקומ שווי מקדמי גם בחשבון

 במערב ומומיק  בחשבון אוהוב 082 מגרש של השווי מקדם בחישוב  ואח'. רוחב ותשדר
  ההתנגדות. את לדחות   שצ"פב בלגו אושה דהוהעוב תפיפוצ דםמק ,התכנית

  ההתנגדות. את לדחות . שוויו גביל משמעות כל אין לים רובק נואי המגרשש לעובדה -

 ראותשההו עהקבו וניתתכנ תוספת היא שכן האיזון בטבלת מרכיב מהווה אינה 1/ג תכנית -
  ההתנגדות.  את לדחות . 10 עת.  ראו - 3700 המתאר בתכנית רטותופמ התוחל לאופן

 םמהמקד תחו פ  שהינו תפורטוהמ בתכניות שווי  מקדם קבענ ים,לזכא להגרלה ודרישה ארוך
 המטר שהינן השגה"  בר "דיור למטרות מגרשים הקצאת לגבי מתאר.ה ותכניבת ענקבש
  ךא אותן לרשום וראהה קויימה ,ייההבנו ןונהתכ לחוק  188 סעיף לפי  בהכרח לא אך תבוריצי
  מטבלת  רדבנפ העירייה שם על יחידות 360 רישום ישראל. ומדינת  העירייה שם על רקו

  האקוויולנטי השווי שמקדם ונמצא שמאית בדקנ .תארהמ תתכני של יהנחיה הינו צאהקהה
  ההתנגדות. את לדחות  תכניות המפורטות.ר ובהמתא בתכנית 0.3 הינו הנכון

  : החוקרתות לצמה

    .1רק ב' סעיף פר' ת. תנגדואת ההת לדחו –גרש אחד במ ן ריכוז הזכויותנילע -

  תוטעוית. הלקבל את ההתנגדו - 3במתחם    208של מגרש  בשווי היחסי הטעויותלגבי  -
  ות החדשות.סגרת הטבלאבמיתוקנו 

  . 2ר' פרק ב' סעיף ת. לקבל את ההתנגדו -ד ב'לאזור מגורים מיוח 1.15לגבי ייחוס מקדם   -

  לתכנית  .ד12.1  ףבסעי טותפורמ בד  שדה יפינו רלאח בניה תויו כזל תעוהנוג תוראוהה  -
  3700/תא המתאר
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   15%- כ של וישו תוספת שמאית מבחינה מייחס המתאר בתכנית שנקבע שוויה םמקד -
  כדירות מתוכננות להיות שבמגר רותידה  לכ שעל תנגדמה טענת רגילה.  גוריםמ לדירת למ"ר

 .וקהש במבחן לא ואף תארהמ של התכנון במבחן  עומדת ינהא גדולות

  השיקולים בגלל ולפיכך," ההשג בר "דיור המגדירה בישראל  ספציפית הוראה יןא וםיכ -
  ,ימעצ  הון השגת קשיי ותבלמג במחיר, הנחה לרבות תרבו אויותוד אי הכוללים השונים

  וך ועוד. אר לטווח ההשכר לגבי גבלותה

  . 7עיף ב' ס  קר פר' נגדות. תההת אלקבל   - ביחס למגורים לגבי מקדם התעסוקה  -

  .6ר' פרק ב' סעיף . את התנגדותלקבלת  – 1. לגבי תוספת שווי בגין זכויות ע"פ תכנית ג/-

  ת.רומוס בלותגמה -בלגבי מגבלות שדה דו -

 יםב' סעיפ פרקר' ות. את ההתנגדלדחות  –ודירות קטנות   די בהישגירות מקדמי דלגבי  -
  . 20.2 -ו 20.1

  

  01התנגדות 

  . 4התמורה: במתחם                ים) (חלק 339, 329לקות ח  6632וש ג

  רפאליק 'לנניק אליזבט וקצ'להמתנגדים: קצ

  מייצג: עו"ד משה אוהד 

  . ףסיו גאלשמאי: י

  נגדות: התעיקרי ה

מבוקש לאגם זכויות . 1תחם צמודות בממ"ר כ"א, הינן חלקות  1,000בנות קות המקור, לח -
ים. הזכויות המוקצות הינן במתחם רה נפרדולשני מגרשי תמ צללפ אחד, ולאלמגרש תמורה 

 ראהההות ו וזיעדה המחקבע בדין ובהחלטת הווום נעקרון האיג  ).  מגרש כליח"ד ב 3-(כ 4
ה כלשהיא  המתנגדים לא היתה מניע ירכך. לדבל לא נעשה ועבפ , אך3700/אבתכנית ת ש

  .ןכ לעשות

  הצוות המקצועי: מענה 

מושע בשתי החלקות. לכן מגרשי התמורה חלקים ב עלות מלאה אלאבן אי פ' קצ'לניקלמש -
ן  ותבא ריםח ם אבעליעם צרחה פרד. ניתן להמליץ על ההוקצו לכל חלקה בנ 316-ו 313' מס

 ת אתלדחו  יים.ן השוויים היחסמה ביהתאבום הנ"ל בהסכמת הבעליהדבר כרוך ך אחלקות 
  דות.תנגהה
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  : לצות החוקרתהמ

מומלץ מאוד לבדוק את .  דובה דששל אילוצי קיומו מ בעהפיצול נ  - אהקצהלגבי פיצול ה -
  ת המתוקנות. אוסגרת הטבלש אחד, במרזכויות במגגם את האהאפשרות ל

  

  11התנגדות 

  4, 1 מתחמיםב :התמורה                   . 191חלקה  6632גוש 

  בן דוד  למתנגד: הרא

  הראל בן דוד. עו"ד  מייצג:

  ות: דההתנגרי  קיע

קרוב למיקום הקודם ולא   ,ד למגוריםיעו בי ,אחדש גרמאת כל התמורה ב צותש להקקבומ -
השני האחד למסחר ו –ההקצאה ניתנה בשני מגרשים  במתחמים שונים הרחוקים זה מזה.

  . ים אחריםתנגד ביחס לבעלמיות ופוגעות בזכויות הוגש ה והאיזוןאות ההקצאלבטלמגורים. 

ית המתאר אך נתכ כתירד עועלמ סיים היו נכוניםווי היחשהי רכם. עימ יים במקדנולבחון שי -
  אינם נכונים היום. 

  איראני.לא נשמרו עקרונות הלכת  -

  הצוות המקצועי: מענה 

 הוא הבעלים כל וןרצ את למלא תהיכול אך ,ותבקשל ייחסלהת ששי סבור התכנית מאיש
   מועבר ת,קבוצוה לש קודם" ה ב"מצב ירפ המצ הזכויות קףהי  כי לזכור יש פשרי.א בלתי

 ב"מצב המגרשים של היחסי שווים השמאי. ע"י שינוי ותפשרא אלל  חדש"  במצ " ב להקצאה
 כהנמו תסבירו  תיימשק כאןמ וי.לשינ ניתן אינו הוא וגם ההקצאה ביצוע טרם נקבע החדש" 

 של הטוב נו רצו כל עם יכך,לפ צה.הקבו למידות וקיבד התואם תמורה מגרש אתיצמל בלבד
 או המוקצה למגרש ץחומ םעצמ אוימצ הצבוקה מיחידי  חלק כי ורבר ת,יכנהת שמאי

  - למגורים ההקצאה לגבי הקבוצה. ממידות דולהג למגרש נוספים גורמים   יצורפו לחילופין, 
 מורהת לקבל אוגדים,מ שאינם אלה בעיקר ם,גדינתמה לרצון סמתייח ויותגדהתנמ גדול חלק

  אופייןהמ וניעיר  בעור  וןנתכ של הינו 3700 יתתכנ לש םנימאפייה אחד  ים.ורמג ביעוד  ורק ךא
  ם למגורי המיועדים המגרשים פרמס עירונית, מובהקות בו שיש שטח ותכנון  שימושים בעירוב

  את תלרצו דרך ואין בעליםל תויוהזכ  הקצאת התאםוב יתכנהת  מהות וז תר.ביו קטן בלבד
   . דבלב םמגורי ודיעב קרקע זכויות לקבל םהמבקשי כל

  לדחות את ההתנגדות. מים.קדהמ את נותלש ךרוצ  ןכי אי ת בדק ומצאהתכני אישמ
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  : מלצות החוקרתה

  .1בפרק ב' סעיף ענה  ומ 10  ותקרת להתנגדהמלצת החו  . ר'–י איגום הזכויות  לגב -

  . 7 ' סעיףר' פרק בגדות. נהתת האלקבל  – ערכי השוויו קדמיםן המלעני -

  

  12התנגדות 

  3, 1התמורה: במתחמים                        . 233חלקה  6632גוש 

  ארמוזהאראל ציון  ןב מתנגד:

  מייצג: עו"ד א. פרוסט 

   עיקרי ההתנגדות:

השבה,  עקרון ה מכח  ש בעליה., אך נותרה ע" 1111מכח תכנית  החלקה הופקעה בעבר
  . 3700יום בעליה זכויות בתכנית ה לבקמ

  ם. רימגו ייעוד גרש אחר במבה קוסלתע 404רה שקיבל במגרש מוהתף את להחלינדרש 

  ות המקצועי: חסות הצוייהת

ים, לקבל ה שאינם מאוגדמתנגדים, בעיקר אלהן רצוס ליחתימ  תוחלק גדול מהתנגדוי -
ן רובע עירוני  נוהינו של תכ 3700יינים של תכנית ד המאפחא גורים.תמורה אך ורק בייעוד מ

ם גרשי פר המת, מסירוניעת וקהים ותכנון שטח שיש בו מובבעירוב שימושהמאופיין 
  זכויות לבעלים ואיןה צאתהק אםהתוב תר. זו מהות התכניתיום בלבד קטן במגורידים לועהמי

לדחות את  בד.רים בלוגמיעוד כל המבקשים לקבל זכויות קרקע בי  דרך לרצות את
  גדות.נתהה

קדמים מה רועו זכויותיו בהתאם לשיגדלהו ,"צ, לפיכךגובל בשצ"פ וגובל בשב ,404מגרש  -
  ידות.יח 4-כ ר שלבשיעוהנ"ל 

  : חוקרתות ההמלצ

  .3ב' סעיף  פרקר'  ועי מקובל.צמענה הצוות המקגדות תנההלדחות את  -
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  13התנגדות 

  . 5מתחם בה: תמורה                 (חלק)  2חלקה  6607גוש 

  גד: אברהם טופיול תנהמ

  רט. איריס רפפו מייצג:

  שפיגל - שמאי: צביקל

   ת:ועיקרי ההתנגד

  חוץ לשטח התכנית. יש לבטל הקצאת זכויות לבעלי קרקע מ -

נגד שוויים הנכנס, שכן העיריה  כ נהדילמה ון לעירישוויי  פי ל רובצרכי צילויות יש להקצות זכ -
  ים.  ריקיבלה תמורה במגרשים ציבו

  מור על עקרון "קרוב ככל האפשר". שליש  -

  ולעיריה.   דינהמשהוקצו ל בהישג יד דם הדירותמקאת ות נשל שי -

  . וני שווי י ונתאה תוך גילוי נאות של מקדמי שווצבלאות ההקלשנות את טיש  -

  שנקבעו בתכנית המתאר.י שוו  מקדמי להוסיףלתקן ו שי -

  חד. ם ב' מיוירבאזור מגו יםלהסביר ולשנות את שווי המגרשיש  -

  . 5 'הינו המשך דרך מסש מן 'יצניוח'  לר יםונהפ םי שרגלהקטין מקדם מיש  -

  ים.יחס למגורהמלונות בלשנות מקדמי השווי של יש  -

מתבקשת לתחום  עדההוו לכלי.ה נטל כים מהווירט פ םבחניוני ותפיםחניה לכלי רכב מש -
  הדרישה או לבטלה. 

 תקתהע . הוועדה מתבקשת להורות על14רש גמבשווי  יעהפג  –מיקום מתקן הנדסי  -
     .201 שהציבורי במגרלמבנה בצמוד ו מקמול קןמתה

  ים. ונמצאו מקדמים שגוי צאה בלאות ההקת רבות בטנמצאו טעויות חישוביו -

  ראות התכנית והשכל הישר.  הו וק,שהמצב מים את אינם תוא יוומקדמי הש -

  . 100%- כם לתסם אינו מציסך החלקים המוק, 8במגרש מס'  -

  נס. נכב ההמצגם על  במער/ זרחקדם ממ יליש להפע -

  וט (קיים פירות פחתה בגין הנחיות מיוחד הקדם מיש להביא בחשבון  -
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   .)םגי סו 3מושע ( בגין יש להביא בחשבון מקדם הפחתה -

  קבעו שנימוש במגבלות דא שזכויות הבניה ניתנות למווול לבדוק תתכנירך הות לעהורוש לי -
  .ות הזכויות)התכלמ ש(חש

ניצול הקרקע,  תמת אאנן תכנית התולתכ מנת עלב יכווהעהשמאי  להכש ראוי לנצל את -
  שדה דב בוטלו. ניה בגין מגבלות הבהעובדה ש לאור

י התכנית, מאש ונות שקבעעקרי הפא על בחסר שלהוערכו טן ק פלים בשצ" הגוב מגרשים -
  . 1.1מקדם   וצ"פ קיבלבשמגרשים שאינם גובלים  –ולהיפך 

ים דרשלמ שמש סחרית תהמ תיזמהח  50%-קבע שבירול נם הגובלים ברח' אבן גגרשיבמ -
  (מסחרי).  1.8ח מקדם שטה ת קיבל כלזא בכלו

  על שוויין.  3700דם" צ"ל למועד בו טרם השפיעה תכנית ב קומצב" העסקאות  בחינת -

  ." ךהמוערולא על "המחיר  וצהר" מעל "מחיר מתבסס  מהעסקאותלק ח -

 איםשמ ואת הערכותת את המציאותואם  ה אינו ₪ /מ"ר מבונ 12,000 –רים  י למגושווה -
  ים. ריעכמ

  .8מס' מגרש  –ה במגרש אחד א זכויות התמורלומ אתהקצות ל יש -

אך   1.2הפארק הינו  ךהגובלים בדר  יםנקבע כי המקדם למגרשבטבלת מקדמי האיזון  --
  . 1.35ו  הינ םלה כי המקדם בטבלה עוישוביחמניתוח ה

  הותיות.ות טעויות אריתמטיות מיימק -

י. שמאי התכנית לא הביא לוהגהנסתר על  ן רבעדיי  –'" ר בר א'" ו"אחאחווי " דם שמק -
  בחשבון הפחתה בגין שימוש מסחר במגרשי מגורים. 

  א סביר. ל שטחי התעסוקה הוערכו בחסר באופן -

גין הקומות בת שווי ספתוום קמהפחתה בן וחה בחשבנלקהה ובגבמגרשים לבנייה  -
  הגבוהות.

  . רבחסכו נמיר הוער רךה בקרבת דתעסוקים לגרשמ -

  זיקת כגון שונות מגבלות בשל לניצול ניתנות שלא גן  דירות בגין תהפח ה בחשבון האבוה אל -
  הנאה. 

  . 81  –  41 שיםרבמג ותעסוקה מסחר  דבייעו משולבים םלמגורי 0.9 מקדם לייחס יש -

  ת". מתכלו זכויות"  של רבהקש הזכויות וםייש של טניתרפ שרותפא נבדקה לא -
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  . אסמכתאות) הוצגו (לא ק וש שווי תואם ינווא רסבח  ךוערה ד י בהישג רדיו -

  המתאר תכנית אישור שלאחר לתקופה התייחס התכנית שמאי –  קודם במצב השווי לעניין -

 לספרם הנ(מפ  3700  תינכת לאישור שקדמה פהלתקו סלהתייח עליו  שהיה בעוד 3700תא/

  גר).ניז ושלום דנה תריש לש

  . יםמסה שותמר עסקאות וט ציטב ויותטע ותקיימ -

  בצד המצויות חלקות כי מוכיח עצמו  השמאי עשקב השווי ערכי יס בס לע סקאותהע וחנית -

  ית.נהתכ של המזרחי בצד המצויות חלקות על ניכר באופן בשווין עלו המערבי

  3.8-ו 1.3  לע עומדת 2-ו  1 יםתחממ של כיום הצפיפות .חטהש  את מחדש לתכנן יש -

  .מהתאהב דונםיח"ד/

  ועי: המקצ  ותוצה הנמע

  כולל תכנון, למתחמי החלוקה . 3700 תכנית לשטח חוץמ קרקע עלילב תזכויו וקצוה לא -
 מקורןש  קותללח גם 4-ו 3 במתחמים זכויות הוקצו ולכן המתאר בתכנית מקורם הניוד,

    .1 במתחם

 על ושכשנר חלקותב אחר בעל ככל  מורהת לקבל וזכותן ירותחס  זכויות ולמדינה יהרילע -
    ה.יד

  השיקולים בגלל ולפיכך, השגה"  בר "דיור המגדירה לארשיב  ספציפית אההור יןא םכיו -
  ,יעצמ  הון השגת קשיי מגבלות במחיר, הנחה לרבות רבות ודאויות אי הכוללים השונים

 תכניותב וי שו מקדם נקבע אים,זכל להגרלה ודרישה ארוך לטווח השכרה לגבי לותהגב
 למטרות גרשיםמ אתהקצ לגבי תאר.המ  תיותכנב עבקנש םדקממה תוח פ נושהי תפורטוהמ

  והבנייה, התכנון  לחוק188  סעיף לפי  בהכרח לא אך ציבורית מטרה שהינן השגה"  בר "דיור
  על תיחידו 360 רישום. אלרשי ומדינת העירייה שם על רקו אך אותן  לרשום הוראה קויימה

 מצאונ איתשמ קבדנ .ראתהמ תתכני לש חייההנ נוהי אהההקצ טבלתמ רדבנפ עירייהה שם
  בתכנית המתאר ובתכניות המפורטות.  0.3 והינ הנכון  ויולנטיהאקו יווהש שמקדם

  ל פיהן נוצרו המקדמיםוי שעוולנטי בתכניות המפורטות וכן נתוני השהשווי האקווי  קדמיכל מ -
ם נגדיתמל קתות מספתן שהיות ותיננגדואחר גמר הדיון בהתל ור יפורסמבתכנית המתא

  .סחיתיהל

התכנית ונמצאו נכונים. כמו   מאיהמתאר נשקלו מחדש ע"י שת יכנבת ווי שנקבעושה מקדמי -
  ד.המתנג תכנית להוסיף מקדמים נוספים כפי שביקשכן לא נמצא לנכון על ידי שמאי ה
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 ילובלש ותאפשר עם ב' מיוחד מגורים כאזור רדשהוג זורא תובשע עבקנ המתאר בתכנית  -
 שמות  הגדרת תיאום  בוצע ,ותרטהמפו כניותהת תכנה בעת  ,םימיל .םיומשרד ותאונמל

 בהוראות ירות.ותי  תעסוקה מגורים לאזור שמו הוסב ולכן תהמבא" להגדרות האזורים
 ליבע  למשרדים שיםשימו תובלר זה באזור נוספות תהוראו  נקבעו המפורטות התכניות
 ,בוגרתמה הכלוסייואל םיור גמ בורי,צי פיאו בעלי רשיםלמג חים טש ,חופשיים מקצועות

  למתכנני שניתנה התכנונית הגמישות בשל ועוד.  תיירות שירותי  למלונאות יםלוונ יםשימוש
 .151.-ל זה זורבאי ליחידה וולנטיה ונקבע מקדם השווי האקווז  לאזור תרוןי נוצר התכנית

  , םימיינהפ וויהש מימקד ת.יהתכנ של הרוחב ותשדר לאורך קמיםממו זה יעודב יםמגרשה
  פירוט השונים. מרכיביהם פי  על 1.15 של הבסיס לשווי יםספמתוו  ,5 בסעיף יללע זכרנכ

 את והומה המקדמים ומכפלת הענין) (לפי הפנימי במקדם 1.15 המקדם במכפלת נוצר היתר
  ת.תכנוני גמישות מתייק כן  וכמו יםהנדונ  םיהמגרש של השווי מקדם

 מקדם את מעלה ואלי והקרבה 5 'מס  דרך ךמשה וננאי רוחב, תר שד מהווה יצ'מןיונ רחוב -
  השווי. 

 השוק מחירי בחינת לאחר נוצרו השווי מקדמי ליצירת בסיס המהווים השווי נתוני כל -
 ץ'יב  רויאל , 65 שילדטור מלונות שווי את גם תכניתה שמאי בחן לאחרונה ועסקאות.
  . ום יכ למלונות קעיןהמקר שוק תא המשקפים ומגדלות,

  בחניונים כי  נקבע )NPDc5 3.4 (סעיף קהרוי יהלבנ פחובנס 11 "קס 86. יףע(ס ןונקבת -
 תקן בהפחתת מלווה זו דרישה תפים.משו לרכבים חניה מקומות הניתן ככל יוקצו  פרטיים
  דוברמ היותר לכל - מקובלת נהיא כלכלי"  ל"נטל הנעשהט כך הירקון, בעבר הנהוג החניה

  העירונית דיניותהמ םע אחד בקנה  להוע זו הישדר  ה.ינח תמקומו מתקהל ויותעלב זוזבקי
  משותפים  רכבים העדפת מקיים. ברובע כשמדובר ובוודאי ,כללי באופן מתקדמת לתחבורה

  ויראוה  איכות רלשיפו וןכנ צעד ספק ללא מהווה ,רטייםפ בחניונים פרטיים  רכבים פני על
  . והחיים

 תטחמוב נון ובתק ,דלבב ינרועק נוי ה 41 גרשמל ךומבס יהנדס תקןמל סימבולה מיקום -
 תוקמנה וכאשר  אם .'מ 100 עד של  ברדיוס המתקן להקמת אפשרות שפרושה שותגמי

  היענמ אין ,זאת עם יחד .יםביבתיסו שיקולים לאור המדויק  המיקום ייבחן ת,עירוניו תשתיות
  פ. "השצ מרכז ווןכיל לבניה מהמגרשים ולמביהס את יקלהרח

  . נדחו יותתנגדוהה כל

   וקרתהח תוצלהמ

  .8 סעיף ב' פרק ר' .האפשר"  ככל ובר"ק עיקרון על תריו מיטבית הורבצ לשמור ניתן אל -

  נדון הנושא דות.גההתנ את דחותל– לתכנית מחוץ קרקע לבעלי זכויות תהקצא לגבי -
  . 3700 המיתאר כניתת גרתסמב  וכרעוה
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 את חותלד – נה.למדיו הילעיר ןוויי ש לפי רבוצי לצרכי זכויות הקצותל ישהלדר רבאש -
  . 16 סעיף ב' פרק ר' .דותההתנג

 לצותהמ בעקבות ההתנגדות. את  לקבל – ההקצאה טבלאות  את לשנות הדרישה לגבי -
  " .מבוא – א' פרק" ב מסקנתי ר' מחדש. הטבלאות ייערכו  החוקרת

 קרפ ר' ההמלצה. את לקבל – "  ותיירות התעסוק "מגורים, באזור  1.15 המקדם לכפ בילג  -
  2 סעיף 'ב

  ר' דות.נג התה את לקבל –  'מןניציו  רח' לאורך יםהמגרש מקדם תנלהקט שהירהד יגבל -
  . 20.11 סעיף ב' פרק

 תא לדחות – 3700 תכנית אישור שלאחר המצב על םדקו במצב השווי ביסוס לגבי -
  הגיוני.  הדבר ושלביה, התכנית של הייחודיות יבותבנס דות.נגההת

  . 7 סעיף  ב' פרק ר' ההתנגדות. את בללק – למלונאות ויהשו מקדם יולשינ הדרישה לגבי -

 מאפשרות התכנית תקנות .תנגדותהה את לדחות -14 למגרש בסמוך ההנדסי המתקן לגבי -
  נו. ממ מ' 001 כדי ןקהמת תזזבה ישותגמ

  .7 סעיף  ב' קר פ ר' דות.תנגהה תא לקבל – רההמה יקדממ יבגל -

  . 5 סעיף  ב' פרק ר' .יתחלק בלקל -רב מע / מזרח מקדם לגבי -

  ר' ת.ההתנגדו את לקבל – החדש במצב  במושע שותפות בגין להפחתה הדרישה לגבי -
  .4 סעיף ב' פרק

  . 9 יףסע 'ב קפר ר'  -חישוביות טעויות לגבי -

  ב' פרק ר' התנגדות.ה את לדחות - 8 מגרשב טופיול ברהםא  של תויהזכו מיקום ביגל -
  . 1 סעיף

 על להמליץ מוסמכת אינה קרתהחו – הקרקע את מחדש לתכנן הצורך ברדב ענההט לגבי -
  .זה שינוי

 יש ההתנגדות. את לקבל – בירולג אבן ברחוב יםשמגר על ר למסח םקדמ סייחו יבגל -
  המסחר. בשטחי רק מהההתא מקדם תא לכפיהל

  פרק 'ר ת.דו ההתנג את לקבל – מ"ר/₪ ,00012 – מאיהש ע"י שנקבע למגורים השווי לגבי-
  .7 סעיף ב'

  .7 סעיף ב' פרק ר' גדות.התנה את לקבל  – לתעסוקה מקדם לגבי -
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 סעיף ב' פרק ר' .דותההתנג את חותלד – נמיר לדרך בסמוך הלתעסוק םשימגר לגבי -
20.9 .  

  ת.ההתנגדו את לקבל  -5 במתחם ערבמזרח/מ דםקמ לביטול ישההדר לגבי -

  זה לנושא  ביטוי ןנת כניתהת שמאי-הנאה קתיז ימתקי חומןתשב  גן לדירות הפחתה לגבי -
  וי. ושהמ 2% הפחתת ע"י

  

  14 ת התנגדו

  .3, 2ים: חממת: בהתמורה          .(חלק) 8ה חלק 6621 ש גו

  ואח'.. אהוד קופרמן  1מתנגדים: 

  ן ופרמפת קרק מייצג: עו"ד

  שמאי: עדי נאור. 

  י ההתנגדות: עיקר

ד את כלל הקצאות בני חאש לרנדבחשבון שמדובר בבני משפחה אחת. ובא לא ה -
את  2-ו 1גדים  נבו קיבלו המת, 3במתחם   205 ש תמורהר) במגרבמספ 4המשפחה (

  .ותיהםצאהק

 אינם מכירים אתביצוע הצרחה ע"י  המתנגדים בעצמם אינו ישים, בין היתר משום ש -
  ורך הדין מטעמם.השותפים ואת ע

לא כמו בעלי זכויות  ביים, שטימ אול  חורייםאם תיהם במיקומיצאוקה וליבק יםדגנהמת -
  אחרים במתחם.

  יח"ד לכל אחד).  2.25(ד יח"  4.5-כ קופרמןדים מתנג ות לקצאלהוסיף לה -

  ה לים. הקירב ליצור מקדמי שווי על פי מידת -

  מקצועי: הצוות המענה 

  גדות.את ההתנלדחות  .תאח הפחני משהם ב יםשארבעת המתנגדלוועדה  לא נמסר -

התכנית,  למערב 1.1מקדם  205ן למגרש ניתווי. יב בשכווה מרם מהילה בהקיר ידתן מיא -
למגרש מעורב,   0.95רוחב מקדם   דירתלגבול ש 1.05ם מקדפ,  צ" ש ולגבל 1.08מקדם 
  ההתנגדות.  אתת לדחו .משוקלל 1.13הכל   ות, סךלצפיפ 0.95מקדם 
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 תאועסק - םיבר האווהש ונינת רשא(כ ןהמקרקעי  שוק ינתונ פי על .גדותתנהה את תלדחו -
  ריהמקו יקומןמ גביל מובהקות כל שאין סתברמ  ת)תכניה שמאי  ידי  על טולוק ו"בוכי חוזים,

 לחלקת התייחסות ללא בדבל קרקע למ"ר שווי ונינת יפ על מתנהג והשוק לקות,הח לש
 3711-  ו 1111 תכניות . לוטיןלח יוגנ הומ ין קעהמקר וקש מיקום מבחינת- ומרכל ור.המק
  ף,ובנוס לחלוטין  תהומוגניו מתאר תתכניו  הינן 0370 לתכנית קדםש ינונכתה צבמה נןשהי
 וחלוקה איחוד ניתתכ עתבוצ וכאשר אם תמורה קתחל לש מהמיקו על וןצי כל בהן אין

 לע רסתומתפ הוכואר צרה לשעבר) מתרוקה( 8 הלקח ף,בנוס מפורטת. תכנית של ונתבמתכ
  גם מה ן,הנדו רהמקב ותמשמע כל ודםהק םוקהמ ן רועקל ןאי ךיכלפ  .0370 יתתכנ לכ פני

 לגבי החלקות. של ורי המק למיקומן קלמש חסימי ואינו מוגניהו המקרקעין שוק שממילא
  להעדיף וזיתמחה דההוע החלטת אומצה 6621 בגוש 8 בחלקה  לבעלים גיעותהמ תכויוהז

 ליםבע צותובקל שדמח  וצלויפו זורוכי  תשהזכויו כך מותשל דותחיבי ליםבעל כויותז הקצאת
 על דהפ הק תוך זכויותיהם את לאגם לבקש הקצאהה שלםשתו רולאח גדלהתא רצושי

  או זכויות שלבעלי לבקשות להיענות מניעה כל אין. התכנית שמאי  החלטת פי  על יווש מקדמי
 ת.בתכני יווהש מיקדמ גרתבמס" תחו"הצר הםביני לבצע החלקה שטחב עליםב תקבוצו
  .ההתנגדותת את לדחו

ן  ידם השוק הומוגני ואקו במצב התכנית, בי שללקה המערלח יותר גבוה  וישום ה מקדקצוה -
  לדחות את ההתנגדות. .מערב/ם להוסיף מקדם תמורה מזרחמקו

  : ות החוקרתלצהמ

יון  ער ת.דונגלדחות את ההת –ורה של הקבוצה תמה ותם זכוילגבי איגו לגבי הבקשה -
 מאוד לץומאת, מז עם ב.ד כנית ומגבלות שדהתה נהבמבגין ת מציאוורח היצול היה כפה
  . 1ר' פרק ב' סעיף קנות. מתות האולטבגרת הורה במסתמם זכויות נסות ולאגל

חו  לקנ מאפייני ההקצאותההתנגדות.  תאלדחות  –ח"ד י 4.5. לגבי דרישה לתוספת 
  בחשבון.

 .5סעיף  'ק ברר' פחלקית. לקבל  –  לים ירבהפ הק" ע דםקוה במצב דמי שווי קמלגבי  -
  ים.דת הקירבה לת מיא תומשקפאות בלהט – במצב חדש

  

    51התנגדות 

  1,4במתחמים  התמורה :                                     188 – 186, 1קות חל  6632גוש : 

  בל מתנגד : בועז אש

  ג : עו"ד אשר כהנא יצמי
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  סקי יאבאי : יוני צ'רנמש

  :  ותגדההתנ  עיקרי

  .דלברים ב גומ ודעם ביית במגרשיויוהזכ יש לרכז את כל -

  ובלבד שלא יפוצלו.   אפשר" ההמתנגדים מוותרים על שמירת עקרון "קרוב ככל  -

  ., לרבות "מקדם אחר" בהצגת המקדמים חסרה שקיפות  -

  ש.מצב חדב שעון מקדם מובחשב לא הובא -

 חסר.משמעותית ב רךועשהוקצה למתנגד ה 325מגרש  -

  םשל תחו יתרבמעהכל המחצית גורף לבאופן  1.1 של םדמק עבולקמקום ה לא הי -
  ן גבירול.ת, לרבות רח' אבהתכני

ש ם בצירים רועשים ובמפלסי רעיף מקדם הפחתה למגרשים הגובליה להוסדין היהמן  -
  ).5כביש מס'  שךהמול וירגב ם (רח' אבן בוהיחזויים ג

קו'  איח"ד וצע להמ ביחשתלתאם ' בה ואקיח"ד  4.78ל ר שבחסזכויות  וגד הוקצמתנל -
  .חום התכניתבת

וטין וחסר הצדקה. ללחופרך רות מיקה ותי עסו, תמגוריםבייעוד   1.15  וס מקדםיחי -
ווי לשת ) אינה תורממ"ר/₪ 7,000ת (₪/מ"ר) למלונאו  12,000רים (האפשרות להסב מגו

  כס.  הנ

  צועי: מקהצוות ה מענה

נעשה על פי   חמים הצפוניים יותרתמ ל 1 מתחם בין ים רב ה במגרשיםכויות בניז לוציפ - 
יות הבניה ז את כלל זכויה לרכתן הינתכנון לא בשל אילוצי  אשריתאר מהתכנית  ותונקרע

ין  אחרת. יצוי ו א זווצה וקא לגבי קבכנית ולאט דה. הדבר נכון לגבי כלל החלקות בתם זבמתח
מגבלות  לבש 4או  3מתחמים יידו בחלקם לנו 1ממתחם ם עי כי מגרשי התמורה הנוב

קות לחהזהה לכל ם שיהיה קום לקבוע מקדמך אין פיכ, לדבהנובעות מקיומו של שדה 
  לדחות את ההתנגדות. ם.במתחמי

 לקבל ם, יגדמאו םינשא הלא רבעיק המתנגדים, לרצון מתייחס תנגדויותהמה גדול חלק-
  יירונע עברו  ןתכנו של הינו 3700 ניתתכ של ם ניימאפיה חדא גורים.מ ביעוד  ורק אך תמורה

 רשיםגהמ מספר ,תינעירו ותהקמוב וב ששי שטח כנוןתו  שיםשימו בעירוב המאופיין
  איןו לבעלים כויותזה הקצאת ובהתאם התכנית מהות זו  ותר.בי ןקט בלבד ריםלמגו המיועדים

 את לדחות .בלבד םרימגו יעודב קרקע זכויות לקבל המבקשים כל תא ותלרצ דרך
  .התנגדותה



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא 25                                     25                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

 יהמערב קלחל אלא פיתפציס גבירול  אבן ברחוב ובליםהג למגרשים יתןנ לא 1.1 המקדם -
  ולגביר אבן  חובר המשךב בליםהגו שלמגרשים להנחה בסיס יןא . המותלשב יתתכנה לכ של
 ההתנגדות. את תחולד .המקרקעין ישוו על שלילית השפעה יש

 את לדחות .תותיירתעסוקה//ריםו מג הינו אזורה גורים,מ יושימש גם  יש 253 שרגבמ - 
  ההתנגדות. את לדחות ההתנגדות.

  שווי מידמק  פי על תבתכני מגרשים  וחיתנ ה,רותמ מגרשי מאות קיימים יתהתכנ שטחב -
 קבוצה לכל סייחהתל וז נגדותלהת התשובה במסגרת ניתן לא . פיהצל וניתן יגלו םמייפני

  במקרים בחשבון אבוה םיפנימי  וןאיז מידקמ במסגרת כי יצוין .יםויגל הנתונים בנפרד.
  חזית כגון ים, רשמג מהכב וחדבמי טייםהרלוונ יים ספציפ שאיםולנ המתייחס מקדם מיםמסויי

 וניתנ אלו םמקדמי  חר"."א לכול שם הל  וניתן בוכיו"   תניירוע יכרלכ קירבה אהנה יקתז רה,צ
  דםמק י כ יןיצו יים.גלו והם המגרש נינתו את פרטלו דןלע כדי התכנית שמאי של דעת קולילש

  ההתנגדות. את לדחות .תדוההתנג נשוא  המגרש על חל אינו "אחר" 

 של המועט רוהמספ עליםבה ריבוי  בשל יתבתכנ מושע מקדם  שבוןחב יאבהל קוםמ ןיא -
 במגרשי ותהזכוי כסה" .מושע)(  פתותמש בבעלות נמצא יתכנתה שטח כל , םשימגרה

  ת.ודהתנגלדחות את ה .אחד רשמג  כדיל צטרףמ ינוא רההתמו

  : המלצות החוקרת

תעופה  ה ה ות שדומגבל יתנה התכננוכח מבהיה כורח המציאות פיצול זכויות התמורה  -
 זכויות תתא גםלאמאוד לנסות ומומלץ עם זאת,  ההתנגדות. תא לדחות יש –ך. אי לכך הסמו

  . 1ב' סעיף  פרק 'ר ות.נוקמתהקצאה הכמבוקש, במסגרת טבלאות הורה, תמה

  'רלדחות את ההתנגדות.  -גרשי מגורים בלבדתנגדים זכויות במות למ צקלה בקשהי הלגב -
  .3 ' סעיףפרק ב

ר' פרק  את ההתנגדות. לקבל  –רול בי ג בןלאורך צידו המערבי של רח' א 1.1קדם י מלגב -
  .5 יףסעב' 

  .4סעיף ' ר' פרק באת ההתנגדות. לקבל  –ע דם מושקמלבקשר  -

במסגרת הטבלאות הנושא יש להסדיר את  ת.ודהתנגלקבל את ה – חסרב אהי הקצלגב -
  ות.המתוקנ

את את ההתנגדות ולבטל לקבל  –תיירות  עסוקה ו, תיםרוייעוד מגב 1.15לגבי מקדם  -
  . 2' פרק ב' סעיף רקדם. המ

את לקבל  –)  (רחובות אבן גבירול ויוניצמןם ישרוע ם יריצ רךאול הפחתהם בי מקדלג -
    .0.95  -ויראמקדם  ות.נגדההת
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אינה את ן זיהתנגדות. בקשה ממלדחות את ה -בי מקדם מדורג למגרשים בחלק המערביגל -
  .5יף סע ב' רקר' פ לא ניתן לרדת לרזולוציה פרטנית כל כך.  שית.עמ

גרת הכנת הטבלאות ענה במסטהק את דובל וירא –יח"ד   4.78לגבי הקצאה בחסר של  -
  .יםרברמטרים פב ים ינוישים ויצפ גרתןת שבמסנווקהמת

  .י לעילהמלצת ר'  – 325הערכה בחסר במגרש הטענה ללגבי  -

  

    16התנגדות 

  . 4, 3, 1 תחמיםמבהתמורה:             .  273,  10, 12חלקות  6632,  6610גושים 

  (פי.די.יו) בע"מ ודני דוד  ב דאסאמ, " בעת עושקין והניחב' סאדאב ב :יםדהמתנג

  בךנטייג: עו"ד מיכאל שיצמי

  בימערלומי : שיאמש

   ות:קרי ההתנגדיע

  תחמים. ן מבי הלקבח יותזכום במובחן מחלוקת מתחמיאין לפצל חלוקת בעלים בין  -

  אשית ולהעמידו עלהינם על ציר תעסוקה רש יש לשנות את מקדם התעסוקה במגרשים -
  מגורים.  ר" מ  120=  קהסותער מ"  300

  טבר. צמבו וישוכיבי המרמ  חדנן בכל אהי  212תמורה ה רשהטעויות בשווי מג -

כל ל יושוב בתחשבה 3700בתכנית ד/ 212גרש לתקן את השווי האקו' של יח"ד במש י -
    .יח"ד

  .פוטנציאל באזור מגורים מיוחד ב' רתאהמ שביטא בתכנית 1.15דם מקבטל יש ל -

  . 1-פי תכנית גל "דת ויחוויזכף סילהו שי -

רים, הינו  ד לרווחת הדיי " ליח מ"ר 5של  יקרעיכי שטח  כויותלטבלת הזה עריש להוסיף ה -
  .רמותי הלשטח העיקר בנוסף

  . 0.575ולא  0.537ות  להי ךיצר נות קט מקדם שווי לדירות -

  . 0.45יד (דב"ה) צ"ל  שגבהימקדם שווי לדירות  -

י קנה התכנית וכשמת הינן בנוסף לזכויו  1תכנית ג/ ות מכוח ויזכלהבהיר כי  רשנד: תכנונית  -
  לדירות מגורים (במקום חדרי יציאה לגג).   ואלת יוה לנצל זכוניתן יהי
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  עי: קצוהמ תהצוו מענה 

   מספר קיימים המפורטות תויובתכנ  המתארית 3700 בתכנית מורה תה מגרשי תבהקצא -
 של זכויות  ניוד ייבח " דב שדה"של ומויק .הםב  בתשמתח תישהתכנ שונים זיים מרכ אילוצים

  אמת של בדרך  נעשה הדבר יותר. םיי ונצפ  תחמיםלמ 1 'מס מתחם בשטח ויותמצה ותלקח
  תהצפוניו 4 וא 3 מס' םחבמת םג  תכויוז הקיבל 1 מס' םבמתח החלק כל חידה.א מידה
  אין .םנישו חמיםתמ ינשב תמורה שיגרבמ ותזכוי 1 במתחם חלקה בעל לכל – דהיינו ,הממנ

 נההי תהקיימ ותשראפה תכנית.ב אחרים םליבעב עהפגי לאל כעת מגרשים ןלתק אפשרות
  . הקיימת הקצאהה במסגרת בעליםה יןב פנימית הצרחה קר

לנו שבעלי הזכויות   רא נמסמרשם המקרקעין. לום בהריש יתה על פשעכויות נהזאת הקצ -
ת נעשו על פי  ת רשומות וההקצאווויזכ בעלת  ננהאי סאדאב חברת  בוצה.בהתנגדות מהווים ק

  . 1טענה בה לשות ואר הרישום.

 לשדרות 1.05 דםמגרש מקבל מק. ה 212השווי של מגרש  בשוחיב ל טעותכ להנפלא  -
יפות בינוי, סך פצמקדם   0.95ה מעורב, ם במבנגורי מל 0.95, "צול שבגבל 0.9וחב, ר

  . 0.85משוקלל 

 ירי השוקאחר בחינת מחמי השווי נוצרו לדמקרת ליצי סיסב  םוי המהווישווני הכל נת -
ול הסמוך. הגד ליה או משטח הגושצרבה ך מווקה הסעסהתר ומו, מאזמהשטח עצ ותקאעסו

 בכל מורהיות הנכס הנ" הן בשלנה וושמיקום  שלהן ב ה,בשרונרמ"י  זלהתייחס למכרן אי
ית מה שווי  עשמד מרה חובצ ונמלחלץ מניתן . לא ביותר וכולל אלמנטים בשימושים שונים

  בייעוד למשרדים.  הקרקע

ה שההוראות קבועא תוספת תכנונית יהן שכן האיזו לתטבב מרכיב והאינה מהו 1/ת גיכנת -
  . 3700ר ית המתאבתכנ  ורטותפ מ 1-פן חלות גאול

ברמת הטבלה, מבהירה את ההערות אחת  –  1ין תכנית ג/הנדרשת לענלהבהרה באשר  -
  .לדחות את ההתנגדותגי הועדה המקומית  ינצי , ע" מומלץ ור.הנושא באופן בר

יף ב (סערת הגבלות בניה משדה דסה  של קרהמבוראה ה קיימת 3700בתכנית המתאר  -
 ות ומוי) בדבר תוספת קת בינהוראו – 6(סעיף נו התקנונים עודכיך,  לכ ד'). בנוסף 12

  השווי מקדם עקבונ זה לאזור ןתרוי נוצר התכנית כנניתמל שניתנה התכנונית הגמישות בשל
  הרוחב רותדש ורךלא םקמיממו הז עודבי יםהמגרש .1.15-ל הז אזורב דהליחי  ולנטיהאקווי

 של ססיהב יוולש ספים וומת ,5 בסעיף לעיל כנזכר הפנימיים, יווהש מקדמי התכנית. של
  ימפניה במקדם  1.15 המקדם תפלבמכ נוצר  היתר פירוט השונים. מרכיביהם פי לע .151

  כן וכמו הנדונים םמגרשיה של יהשוו  מקדם את המהוו םיהמקדמ ומכפלת )הענין (לפי
ף הבניה המותר, ועדכונים  היקהסרת ההגבלות, ללא שינוי בים עם מימסו ומותים ומקנאבת

  . לפי הצורךנוספים 



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא 25                                     28                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  15%- פת שווי של כתוס ה שמאיתחינמב תכנית המתאר מייחסשווי שנקבע בדם המק -
נות כדירות  כנתומות להיבמגרש  ירותכל הד לעשת המתנגד נעט ים רגילה. גורת מלמ"ר לדיר

  תאר ואף לא במבחן השוק.ון של המנהתכ במבחןעומדת  ות אינה ולגד

גת הון שיי השק במחיר, מגבלות הנחה תיות לרבוובגלל שיקולים שונים הכוללים אי ודא -
ת מגרשים אצקהים, לגבי זכאה לרה לטווח ארוך ודרישה להגרלהשכ ות לגבי, הגבלעצמי

התכנון   לחוק 188 פי סעיףבהכרח ל לאה ציבורית אך טרמ ןהינ" שהשגה רבר יות "דרומטל
  360ום ששראל. ריייה ומדינת אותן אך ורק על שם העירי הבניה, קוימה הוראה לרשוםו

ה של תכנית המתאר. נבדק  הוראה הינו ההקצא עיריה בנפרד מטבלתה יחידות על שם
תאר ובתכניות המת יתכנב 0.3נו  יה ןכו י הננטולוי האקוויווש ה מצא שמקדםונ איתשמ
  פורטות. המ

 לובלשי אפשרות עם ב' מיוחד םמגורי כאזור שהוגדר אזור בשעתו בעקנ ארהמת  תבתכני -
 תשמו  הגדרת ם תיאו עבוצ המפורטות, יותכנהת הכנת בעת  ם,לימי .ומשרדים תמלונאו

 תבהוראו ת.רוותיי הוקתעס מגורים רוזלא שמו סבהו לכןו המבא"ת להגדרות האזורים
 בעלי  למשרדים יםשימוש ותבלר הז זורבא ספותנו וראותה  נקבעו מפורטותה ותיתכנה

 ת,המבוגר האוכלוסייל ריםומג י,בור יצ  אופי עליב למגרשים שטחים  חופשיים, מקצועות
תכנני  מל כנונית שניתנההת בשל הגמישות . ועוד   תיירות ירותשי  ,אותלמלונ נלווים שימושים

.  1.15 -ל ר זה באזו הליחיד וולנטיקווימקדם השווי האע קבה ונן לאזור זיתרו , נוצריתהתכנ
יים,  הפנימ מי השווידקשל התכנית. מ  ים לאורך שדרות הרוחבהמגרשים בייעוד זה ממוקמ

ט  ירו. פעל פי מרכיביהם השונים 1.15, מתווספים לשווי הבסיסי של 5ל בסעיף כנזכר לעי
את מהווה מים ומכפלת המקד) יןענפי ההפנימי (ל מקדםב 1.15ם במכפלת המקד רהיתר נוצ

  ישות תכנונית.הנדונים וכמו כן קיימת גמ  המגרשים י שלהשוו םמקד

  ת התכנונית :ודהתנגלהמקומית  ות נציגי הועדההתייחס 

 -הינן בנוסף לזכויות שהתכנית מקנה  1באשר לדרישה להבהרה שזכויות מכח תכנית ג/
  דות.ברור. לדחות את ההתנג ןמבהירה את הנושא באופ 5ערות ברמת טבלה הה אחת

  : רתהמלצות החוק

עם  .1ר' פרק ב' סעיף  נדחית.דות ההתנג –ות התמורה  טענה לפיצול וריחוק זכויר לבקש -
ת  א אגםלרות האפשת , אנותקתוהמקצאה ות ההאלבלבדוק, במסגרת ט זאת, מומלץ מאוד

  .ותויזכה

  .7סעיף  ר' פרק ב'דות. לקבל את ההתנג -  מושים יהשי מקדמ גביל -

מדעת בשונה ם ות" נובעות מייחוס מקדמי עויה"ט –  212 במגרשורה, ת, לכאטעויו גביל -
 תוקנות. לדחות אתבמסגרת הטבלאות המ ה זו תמצא את פתרונהיגדים. סוגהמתנ

  .9 סעיףרק ב' פ ר'ת. תנגדוהה
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'  ר' פרק בגדות. את ההתנלקבל  –ת  קה ותיירוסותעורים, גלאזור מ 1.15 דםמק לגבי -
  . 2סעיף 

  20.2ר' פרק ב'  ות. נגדההתאת  תולדח –קטנות דם דירות באשר למק .-

  . 20.1סעיף פרק ב' ר' את ההתנגדות. לדחות  –יד  בהישג באשר למקדם דירות -

ת  לצהמ אתמץ אל – 1ג/ תכנית ניןרשת בערה הנדהההבלגבי  - ההתנגדות התכנוניתלענין  -
  גי הועדה המקומית.נצי

  

    17נגדות תה

  . 3 ,1במתחמים  :רהמוהת                        . 204חלקה  6632 ש וג

  מתנגדים: 

  ואח'.  אונדדה לרו

  בספרין ציון וב ן,ו"ד מירו מייצג: ע 

  תנגדות: י ההקרעי

 ר.מ"  756טחה שש, 6632 ושבג  204  לקהכויות בחמלוא הז המתנגדים הינם הבעלים של -
  401 רשמג ב תמתוך סך הזכויו 19.07%תחמים: מ ניבש רהמוכויות תו זצקוה םדינגלמת

 ים בשילוברווד מגבייע – 3 חםמתב 303במגרש  5.83%-לתעסוקה ו ודיע י, ב1חם תמב
  ות. יירתעסוקה ות

ככל וב ורה קרמגרשי התמאת קצות יש להור. מחלקת המק תוק יות שהוקצו מרוחזכוה -
שונים. אי   יםיות בשני מתחמת הזכולפצל א יןשאכך על  ברלדשלא , רלקת המקותן לחהני

  .ה אחדת במגרש תמורכויוזא המלו תקצות אלה בוקשמ לכך,

 בצד הקכן להיות החלו נגדיםתהמל מלאה ש תבבעלו החלקהיות הביטוי לן נתא השמאי ל -
  כנית. י של התערבמה

  בח).שלומי מס שבתן חסכו( ם ים השוניייעוד סוי בילי מלשיקותן ביטוי א ני לשמאה -

   הצוות המקצועי:ה מענ

 ר.ואומץ בתכנית המתא "שדה דב"  של ומוקי י בשלתכנונורח ינו כ בין מתמים הצול פי -
רת ת המתאר. מטינתכנוני ונכללת בתכח  ה כורהינ י התכנוןחמין מתורה בת התמת זכויולוקח

זכויות  ה לאתן ממ תרמאפש 1 תחםלמן צפווסף מתחם נמהתמורה למ  קחל שלהניוד 
  תנגדות.לדחות את הה לים.לבע
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  קע. נערךי למ"ר קרל שווידה שמת מאפי   עלהנכנס מתנהג  קרקעין במצב התכנוניהמ קוש -
ק שומוד שניתן לל ממנו 3700תכנית בשטח  תלקוהח שווישל קר ממצה ו סידינל ע

לויים  ו גקטנשלי הנתונים .חלקהלמיקום ה תסייחמידה המת ואין כל אמת  יגנהמקרקעין הומו
  דות.לדחות את ההתנג ם לצפייה. וניתני

הינו   3700כנית  של תינים ורים. אחד המאפימגד ליעוורה ביהתמ מלואלקבל את לא ניתן  -
ד  ם בלבועדים למגורימספר המגרשים המי ימושים.ירוב שאופיין בעמה ע עירוניכנון רובשל ת

יעוד שאינו  השונים ולכל יים ודיעהימ  רזנג דשחני התכנוהבמצב רשים  גמקטן ביותר. שווי ה
  .דותת ההתנגלדחות אאים. שווי יחסי מתתן ני למגורים

ס שיקולי המ ד וחלוקה.ואיח תכניתשל   יחסי י יב בחישובי שוושיקולי מס מהווים מרכן אי -
  נגדות.לדחות את ההת תנים לכימות.כל בעלים ואינם נישונים ליים, נדיווידואלהינם אי

 התכנית. כאמורי של המערב קלחי לחהחלק המזרבמצבם בין  ןי עקקרהמ שוויב דלהבן יא -
חלק התכנית ה  בין 10%שקל של ש ניתן מנוני החדי. במצב התכוגנהומ מקרקעיןלעיל שוק ה

טן  ק 3700 רשי התמורה בשטחנתוני שווי. מספר מגאת על פי בי וזהמער לחלקזרחי מ
  ישוול ין מתייחסשוק המקרקע לילער מו אפרד. כנ רשמג גדיםק למתנלהעני ביותר ולא ניתן

ם בין  רה השוניבמקדמי התמו שבתחה בות להם כויות שניתנרשים על פי הזוהמג החלקות
מיוחד ב' עם אפשרות ר מגורים כאזו הוגדרור שתו אזעהמתאר נקבע בש תניתכיעודים. בהי

ת דרהג  תיאום צעבו, תורטוות המפהתכני . לימים, בעת הכנתומשרדיםלשילוב מלונאות 
 תאוורהביירות. ם תעסוקה ותו לאזור מגוריסב שמולכן הו א"תמבלהגדרות הות האזורים מש

בעלי  רדיםלמש מושיםיור זה, לרבות שזבאת אות נוספוקבעו הורפורטות נהתכניות המ
ת, המבוגרגורים לאוכלוסייה בורי, ממגרשים בעלי אופי ציופשיים, שטחים לות חמקצוע

  ניתנה למתכננינית שהתכנו תומישהגעוד. בשל תי תיירות וורשי,  ותאלמלונ יםוונל ושיםשימ
  .1.15-אזור זה לבה ידולנטי ליחהאקוויו דם השוויזה ונקבע מקור לאז ר יתרוןהתכנית נוצ

פנימיים,  השווי ה ה תכנית. מקדמי ורך שדרות הרוחב של מוקמים לאזה מ ביעודשים המגר
ה את הוום מהמקדמימכפלת ן) ויינהעי לפ (מי הפני במקדם 1.15קדם מבמכפלת ה כנזכר
  . ותדתנגת ההות אלדח ווי של המגרשים הנדונים.הש מקדם

ס מהולי קה. שיק חלוד וית איחוווי יחסי של תכנש ביוים מרכיב בחישולי מס מהואין שיקו -
  .ותת ההתנגדלדחות א שונים לכל בעלים ואינם ניתנים לכימות.וליים ואדיבידינהינם א

  : תר ות החוקצלהמ

,  דוקלב דמאו  ומלץעם זאת, מחית. דנות דגנההת –לפיצול וריחוק זכויות התמורה  בקשר -
  .1סעיף רק ב' פ ר'ם את הזכויות. גלאת  אפשרוחדשות את הרת טבלאות ההקצאה המסגב

את ההתנגדות. בעלות מלאה לדחות  –אה מל" לבעלות בונוסגבי הדרישה לייחס " ל -
  סת הפחתה.חושע מיובמת ולבעל. " וס"בונ הנטעו רוז)  אינה(מפ
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  . 13סעיף  ר' פרק ב' ות.נגדאת ההת תודחל –שיקולי מיסוי  ן של  בובחשלגבי הבאה  -

  

    18תנגדות ה

  4, 3 ם ח: מתהמורתה                                        376-379,  344חלקות  6632 ש גו

  מתנגדת: לאה חכמי 

  טי פורקונ ניר מייצג: עו"ד

  ןהרו, אנסקירשט ,ל: קמישמאים

  קרי ההתנגדות: יע

  4או  3מתחם ל י שבערהמ לקמגורים בחד לחש אים במגרהמתנגד יותכות זרכז אש לי -
  . 3206/15- ו 3183/15מ/" עע-ב"ש יהמב ), בהתאם לפסיקת1 חם(בנוסף למגרש במת

  ים מוחלטים ולא יחסיים. בערכ הטבלה את רוךלעיש  -

  . שיתוף רוקמפי וסנמ הא יהיחרת לויות אהזכ ז אתיש לרכ -

  וי. רכי השובע ותומכסקאות התיש להציג את הע -

  ." , לרבות "מקדם אחרמגרש כלו לנתישנ יםת המקדמא יגצהש לי -

  ותיירות. , תעסוקה םי המגורירשבטל את המקדם למגלש י -

 טת ביתהחל ל פיבר בחלקות המתנגדת השפיעו על שוויה, עעות העהפקאם ה יש לבדוק -
  עשה. לא נ הז דבר. ט המשפ

  .בעליםה ספרצב החדש, בהתייחס לממב שעלמו רגתמדוחתה הפ חסיש ליי -

 קרקע,ת בקומת הרתף לדירומר החיבו  מותרהתכנית מפורשות כי  יר בתקנוןהבהלש י --
  ירות גן.תרות ד מו כי סףובנו

  . 51ות בחלקה יש לתקן טעות בהערכת הזכוי -

  : יועקצ מההצוות מענה 

וחלוקה. לא ניתן  דחויוי מגרשים בתכניות אשועבר בקביעת לי יקושל סיחם להתימקו ןיא - 
יש  כמו כן   כנית.של התרבי חלק המעמורה דווקא במגרשי הת לכ ת א מבחינה טכנית למקם

שור  חנו ונדחו על ידי מוסדות התכנון במסגרת הליכי אינדונו, נבכבר  ת אלון שטענולציי
  .ההתנגדות ת אתלדחות. אריהמת 3700תכנית 
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גדים, בעיקר אלה מתנייחס לרצון הת מתיוודנגחלק גדול מהת –ההקצאה למגורים  בי לג - 
הינו   3700נית ינים של תכאחד המאפי  ים.יעוד מגור לקבל תמורה אך ורק במאוגדים,  םינשא
רונית,  ין בעירוב שימושים ותכנון שטח שיש בו מובהקות עי ני המאופיעירו תכנון רובע של

הקצאת  -אם ובהתת ינתכמגורים בלבד קטן ביותר. זו מהות הם ליעדורשים המיר המגמספ
  לבד.ד מגורים ביעוות קרקע בל המבקשים לקבל זכויצות את  כרל ך דריות לבעלים ואין זכוה

  ההתנגדות.לדחות את 

  לבקשות נית סבור שיש להתייחסשמאי התכ אפשר.ככל ה רכז את הבעליםנעשה מאמץ ל -
היקף   זכור כיש לאפשרי לביצוע. י לתיהוא קשה עד בים לעבה כל רצוןאת  אלמל כולתאך הי

ת  ללא אפשרומצב חדש"  " קצאה בת, מועבר  להל הקבוצוש ם" דקומצרפי ב"מצב הכויות ההז
  הוא  וגם  הההקצא  צועבי רם ט נקבע  ש"החד  ב"מצב המגרשים  של   היחסי םשווי  השמאי. ע"ישינוי 

  בדיוק אםהתו רהתמו מגרש אתיצלמ בלבד הכמונ ירותסב תמי ישק מכאן לשינוי. ניתן אינו
 ההתנגדות.  את לדחות .גדתנתהמ ותלמיד

  ששווי גם  מה המקוריות. ותלקחה מיקום תא בחשבון ביאהל וז  תתכני רתסגמב ןתינ לא - 
 אלא רי מקוה הלקהח למיקום משמעות יןוא הומוגני קודם ניתכנו במצב המקרקעין שוק

  יןב הרהתמו מגרשי יובשו כללי הבדל קיים ה.ב תולמוהמג נייההב ותולזכוי לקההח להיקף
  .יםהמקדמ קבעונ זה ולק שי פי ועל רוליגב ןבא וברח להמשך רבעמומ שממזרח המגרשים

 ההתנגדות. תא לדחות

  ואין וםהרש  שטחן יפ על עשהנ הנכנס במצב החלקות שטח חישוב והתקנות  החוק פי לע -
  וניתנו. במידה שילטוניות ותהבטחל או השרהפה או הפקעהה טרם  וטורב יםבשטח תחשבלה
  יש אם לבחון יוןיסנ תוך עבר תועפקלה  להתייחס בקשתה ניתהתכ ישמא  רכזהנ "דפסהב
  50-מ למעלה ומצא בדק התכנית שמאי חלקה.ה וויש על השפעה תהפקעוה תבוסינ ולמכלל

 ,0006- שבין וצע מבמ הנעות 0037 תכנית בשטח ערכושנ ךואיל  2013 משנת אותעסק
  כלשהיא סותהתייח על המצביעה תושונ לכ הןב אין מהעסקאות כעולה למ"ר. ש"ח 007,0

 קבד יתכנהת שמאי כן, וכמ זו).כ עההפק הוהית (במידה קעההפה לפני ותקלחה חשטל
 מחלוקת כתוצאה ונוצר אשר, לה מוכותהס והחלקות 12 חלקה בשטח עסקאות עשרות מצאו

  - נודהיי ש"ח,  0004-3,000, -כ מוצע מ ווי ש על תומצביע ותקאהעס ת.וריהמק 1 חלקה
 קעהלהפ פעההש תההי אילו .ותוכמהס תהחלקו של צעהממו ימהשוו  פחות ולאפי
  משווי נמוך ולא גבוה צ"ל (למ"ר) חלקותה וי שו ההי המקורית 1 חלקה של ריתסטוההי

  בתחשהל םקומ יןא כךלפי ו.אל עותקפלה מגיב איננו השוק - דהיינו .תהסמוכו ותהחלק
 צהממ חוו"ד  תיערכ 175.4.20 ביום .1970-9611 בשנים שנוצרו תההיסטוריו הפקעותב
  העבר. תעופקה שונע שלגביהן קותלחל רהותמ רשימג שוויב שוני דברב ותלטענ תסיחיתמה

  ,החלקות לנתוני י והנוכח הקודם יהתכנונ מצבה לניתוח המתייחסת דעתי חוות פי על
  יחסי יווש תיאשמ מבחינה להעניק וםמק אין מכריעות ויותשמא ינוונת  כרמ ותסקאע תצאולתו

 את  תלדחור.עב תקעוהפ ביהןלג ויה שלא רותחא תולקח  לעומת אלו תלחלקו שונה
  ההתנגדות.
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 הרב הבלים במספר בהתחשב התקינה, לפי מותרת מוחלט שווי ולא אקויולנטי שווי קביעת -
  ההתנגדות. את לדחות ח.בש"   םוייוש םרישו ע"י חהלו את לסרבל מקום אין (מאות),

  : קרתחוה צותהמל

 יףסע ב' פרק ר' ות.ההתנגד את לדחות – בדבל םירולמג הקצאות לקבלת הדרישה לגבי -
3 .  

  .10 סעיף  ב' פרק ר' ההתנגדות. את  דחותל  –  יםמוחלט ולא םסייחי יםבערכ שימוש לגבי -

 דמאו מומלץ זאת, עם .1 יףעס ב' קרפ ר' ות.דהתנגה את לדחות –  יותהזכו זריכו ןלעני -

  . ההקצאות תללטב נוייםיש ה רתבמסג  מיטבי לאיגום ותאפשרה את ,הניתן לככ , קבדול

  ר' דות.התנגה את לקבל – תואומלונ  קהתעסו ים,ר מגו ייעודב 1.15 דםמק לייחוס אשרב -

  .2 סעיף ב' פרק

  . 16 סעיף 'ב רקפ ר' גדות.ההתנ את לדחות – רעב קעותהפ לגבי -

  . 4 ףסעי ב' קפר ר' דות.התנג את לקבל – למושע דורגתמ תההפח ילגב -

  עם נגדות.ההת תא תדחול .מקהנו אל  ההתנגדות  -51 קהחל גביל תענונט לטעויות באשר -

  ות.המתוקנ הטבלאות עריכת עתב מטעויות ימנעולה קפידהל יש זאת,

  כיו הקרקע תומלק ףתהמר יבורח ותר י כי ,שותרופמ  ,בתקנון להבהיר רישהלד באשר -

  ההתנגדות. את ללקב – גן דירות מותרות

  ב' קפר 'ר   .ההתנגדות את חלקית לקבל  – אחר"  םקד"מ מהו לפרט לדרישה בקשר -

  .15 סעיף

  

     19 התנגדות 

  3,41,2, םמתחמיב התמורה:                    .שונות חלקות: ,יםשונ גושים:

  'חוא יחזקאל רותם נגדים:תמ

  שטיינבך לאיכמ ו"דע  צג:מיי

  מערבי. ישלומ אי:מש



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא 25                                     34                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  ת: וההתנגד  עיקרי

  ת).ואומלונ וקהתעס ,(מגורים ב' ד חמיו יםורמג באזור .151 מקדם לבטל יש -

  מתחמים.  בין הרהתמו ותזכוי את צללפ לאש רשנד -

  וקה.תעס מקדם תלשנו יש -

  .קטנות דירות מקדם  שווי להקטין יש -

  ה. גהש רב ורלדי יווש מקדם לילהגד יש -

  . 1-ג תתכני לפי יח"דל זכויות ףסילהו יש -

  . מזרח/מערב יקדממ -

    יד. ישגבה דירות וילשו 450. קדםמ קבועל יש -

  פנימיים.   איזון דמימק תרבול , .יהשוו מקדמי בחישו ןאופ וסיףהל יש -

  ם יימושש עירוב עם יםלמגרש 0.9 ל ש אחיד מקדם לייחס יש -

  הלקח ןיבג ויותזכה המקור. ותלקלח  האפשר"  ככל ובהרק"  ההקצא של וןעקרה מרנש לא -

  תרוי ב םיירחהמז גרשיםבמ הוקצו  – יתנכבת רביות רביתהמע החלקה – 6896 בגוש 204

 במגרשים יותיהכומז חלק מקבלת ה,יריהע תשבבעלו 6620 בגוש 42 לקהח .תיכנבת

    המקור. לחלקת יםיבמער

 ותמגבל הסרת לאחר אפשרית ויותכז תתוספ חלוקתל הזמן פרק את להגביל יש – תכנונית

  . 0370/תא בתכנית הזכויות בעלי  כל בין 1 חםלמת דב שדה

  כויותלז ףבנוס ההינ , 1ג/ תכנית לפי  תזכויו תספתו כי במפורש לקבוע יש - תכנונית -

    נוספות. תרולדי ותןא לנצל יהיה  ניתן וכי בתכניות עותוהקב

 לשטחים בנוסף הינם ר/יח"דמ"  5 שטחב וחהרו חיששט רלהבהי נדרש - תכנונית -

  העיקריים. 

  אות. הקצ איגום  םישבקהמ גדיםנמת של ותניפרט  ותהתנגדוי קיימות -

 נכונות בניה והוראות זכויות ועולקב דב שדה מגבלות את דותפקהמו  כניותמהת להסיר יש -

  . אלו בלותמג אלל
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  המקצועי:  ותוהצ מענה

 לובלשי תאפשרו עם ב' מיוחד וריםגמ ורזכא רהוגדש ורזא בשעתו בענק המתאר תניתכב -

 שמות  הגדרת יאום ת בוצע ות,טפורמה תניוהתכ  נתהכ בעת  ,לימים שרדים.ומ תונאלומ

 ותבהורא ות.ותייר תעסוקה וריםמג ורלאז ושמ הוסב ולכן המבא"ת תורלהגד ריםהאזו

 עליב  דיםלמשר םשימושי ותלרב זה זורבא תפונוס הוראות  בעונק פורטותהמ ניותהתכ

  , רתהמבוג ייהוכלוסלא מגורים, ייבור צ  יופא עליב שיםלמגר חים שט חופשיים, תעומקצו

  למתכנני שניתנה תהתכנוני הגמישות לשב. עוד ו  ותתייר ירותיש   מלונאותל נלווים םימושיש

  .1.15-ל זה אזורב דהליחי האקוויולנטי יהשוו דםמק נקבעו הז  רלאזו תרוןי נוצר התכנית

  ,הפנימיים יהשוו מיקדמ ית.התכנ של חבהרו שדרות לאורך יםמוקמ מ זה יעודב שיםרגהמ

  פירוט שונים.ה הםמרכיבי פי על 1.15 של הבסיס שוויל פיםסוו תמ ,5 יףבסע לעיל כנזכר

 את המהוו םהמקדמי לתומכפ ן)עניה ילפ( פנימיה במקדם 1.15 קדםהמ פלתבמכ צרנו רהית

  .תכנונית תשוגמי  תיימק כן  וכמו םהנדוני  יםהמגרש של יווהש מקדם

   מספר יםמקיי  ותטפורהמ תכניותוב יתהמתאר 3700 תתוכניב רההתמו מגרשי צאותבהק -

 לש זכויות  ניוד חייב "דב "שדה של קיומו .בהם מתחשבת תשהתוכני שונים זיים מרכ ילוציםא

  אמת לש רךבד עשהנ הדבר תר. יו םצפוניי למתחמים 1 רמספ תחםמ בשטח יותמצוה חלקות

  יותהצפונ  4 או 3 מס' במתחם םג זכויות הבלקי 1 ספרמ במתחם חלקה כל דה.יאח דהמי

  שונים.  מתחמים בשני התמור רשיבמג  זכויות 1 במתחם החלק בעל כלל – וינידה ממנה,

  קהשו מחירי בחינת לאחר צרוונ ההתאמה ידמקמ ליצירת בסיס המהווים השווי יוננת כל -

 .הסמוך לדוהג ושהג משטח או בהרצליה ךמוסה העסוקתה זוראמ ,ועצמ חמהשט אותסקוע

 כבמור ל"הנ הנכס היות לבש והן נהוש וםקמי בשל הן ,רונהבש י"רמ למכרז יחסלהתי ןיא

  שווי מה יתמעשמ חד ורהצב ממנו לחלץ ניתן לא .םשוני שיםבשימו אלמנטים וללכו ביותר

  . למשרדים  ודיעבי הקרקע

  15%- כ של וישו תוספת מאיתש נהחיבמ סמייח רהמתא תכניתב בעשנק השווי דםמק -

   כדירות מתוכננות להיות מגרשב ותרדיה  כל שעל דתנגהמ נתטע רגילה.  יםמגור רתדיל מ"רל

  השוק. במבחן לא ואף רהמתא של התכנון במבחן  עומדת האינ ולותגד
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  ין וא ניגהומו  השוק קודם במצב ,יתהתכנ של המערבי הלחלק ריות והגב  ישוו דםמק הוקצה -

 מערב.רח/מז תמורה מקדם ףהוסיל וםמק

    3700 רהמתא כניתתב בד הדש  ויפינ לגבי חסותהתיי קיימת 0037 רתאהמ בתכנית -

  ודכנו עי ,לכך בנוסף .)ד12 יףעס( דב דה מש בניה הגבלות רתסה של במקרה הוראה קיימת

 הסרת עם  תומקומו יםבתנא קומות תספתו בדבר )בינוי תהוראו  - 6 סעיף( םינוקנהת

    .הצורך לפי פיםנוס  םי נועדכו ,המותר בניהה בהיקף שינוי ללא ,תלובההג

 שההוראות קבועה תנינותכ וספתת היא ןשכ האיזון לתבטב מרכיב הוומה הינא 1ג/ תכנית -

  . 3700 רהמתא בתכנית מפורטות הותחל אופןל

 את ירהה במ הטבלה תברמ ההערות אחת - 1ג/ לתכנית שרבק הבהרה לדרישת שראב -

  ברור.  ןופאב ושאהנ

  . יוןלע ופתוחה גלויה בלההט -

  שוק.ה יוננת פי  על נקבעו השווי מקדמי ם.שיומשי בעירו קיים בתוכנית םשיגרהמ במרבית -

 תו. דע בחוות תהתומכו איותר או וישו ניונת כל  הביא לא םמתנגדיה אימש

  .501 םקדמ ,פ" צש לבולג 1.1 דםקמ  ,מערב לאזור 1.1 דםקמ בחשבון הובאו 14 במגרש -

  ווספות ה לכן ב.רמעו גורים מל 0.95 ומקדם ותפיפצל 0.95 מקדם  ,רוחב ותשדר לגבול

   אקוויוולנטיות. יח"ד 15 גרשלמ

 השגת שייק מגבלות ,במחיר ההנח לרבות ותרב תודאויו אי םלליהכו םנישו יםשיקול ללגב -

  שווי םמקד בעקנ, יםלזכא להגרלה ישהודר ארוך לטווח השכרה בילג הגבלות צמי, ע וןה

 םרשיגמ תאצהק לגבי .המתאר ניותכבת שנקבע המקדםמ תוחפ  ינושה המפורטות ותכניתב

  התכנון וקלח 818 סעיף לפי רחבהכ לא אך יתורציב הטרמ ןנשהי השגה"  בר "דיור למטרות

  360 םשורי ישראל. ומדינת רייהעיה  שם על ורק אך ןתוא לרשום אההור קויימה בנייה,וה

 דקבנ המתאר. כניתת של ההנחיי הינו הקצאהה תטבלמ בנפרד הריייהע שם על ותידיח

 ותכניבתו המתאר תכניתב 0.3 הינו הנכון קוויולנטיאה יוהשו םשמקד מצאנו שמאית

  ת. רטוהמפו
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  ששווי םג  מה קוריות.המ תקוהחל מיקום  את בחשבון להביא וז  תניתכ סגרתמב ןנית לא -

 אלא המקורי  החלקה וםמיקל משמעות איןו ניהומוג קודם תכנוני בצבמ קעיןהמקר שוק

  בין התמורה מגרשי בשווי כללי דלבה  םיקי .הב מגולמותה הבנייה תוויולזכ לקההח ףלהיק

  מקדמים.ה נקבעו זה שיקול פי ועל לבירוג ןבא רחוב להמשך בוממער חמזרשמ םמגרשיה

  הבדל ןיא ובש םקוד יתכנונ למצב יחסתמתי החלקות גבולות פי על מערב המזרח קו תברהע

  .דבלב בנייהה תזכויוו םלשטח אלא  השונים גרשים המ ישוו יןב

  הירקון שחברת םג המ ברע עותפקלה סלהתייח מקום  אין רישום, פי לע תננית ההתמור -

  ת.ויוזכ לתכבע מהושר אינה

  .רשיםהמג של עטהמו המספרו הבעלים ויריב בשל בתוכנית מושע מקדם יאלהב וםמק ןאי -

  . )(מושע תפתמשו ותבבעל צאמנ יתנתוכה שטח כל

   .בד השד  יופינ לגבי התייחסות תמייק  3700 רהמתא תינכבת -

  עםמט איהשמ ה.זב וכיוצא קרקעיןהמ שוק נתוני ,סקאותע פי לע  גם  עונקב השווי מקדמי -

  בקשתו. להצדקת ותדקוהצ ראיות כל הביא לא הבעלים

  : יותנכנוהת ותוינגדלהת מקומיתה  הועדה נציגי התייחסות

  ית.המתאר  מהתכנית יהבהנח דוברמ  המקומית.  הועדה ותבסמכ אינה המגבלה הסרת -

  ברור.  ןפאוב הנושא  תא מבהירה 5 הטבלה ברמת ההערות חתא -

  : החוקרת המלצות

  פרק ר' ות.נגדת הה את לקבל – ותמלונאו קהותעס רים,גומ ייעודב  151.  מקדם ייחוס יגבל -

  .2 סעיף ב'

 ףיעס ב' פרק ר ההתנגדות. את לקבל - מתחמים בין לבעלים התמורה ותויזכ לפיצו לגבי -
12 .  

  . 7 סעיף ב' רקפ ר' גדות.ההתנ את לקבל -וקהעסת  םמקד ביגל -

 את תלדחו  –  םיבמעור ושיםמשי  עם שיםגרלמ פחתהה מקדם וסיחלי הדרישה ילגב -

  זו.  הלסוגי התייחס  התכנית שמאי .ותדנגההת
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  ר' .ההתנגדות את חותדל – האפשר"   ככל "קרוב ןועקר על השמיר אי בדבר הטענה לגבי -

  .8 סעיף 'ב רקפ

  .6  ףסעי ב'  פרק ר' .בחלקה תתנגדוהה את לקבל – 1ג/ תינתכ גין ב ישוו תפוסת בילג -

  .םלאמצ  מומלץ .יםלמקוב מיתהמקו הועדה נציגי יענמ – התכנוניות להתנגדויות באשר -

  

  20 מס' התנגדות 

  .5 תחםמב ה:התמור                  .,1546 :חלקה  6609 ש:וג

  '.חאו מ" בע תעווהשק יהבני  ייזום אבידן נגדת:תמ

  .טיינבךש כאלמי עו"ד מייצג:

  מערבי ישלומ שמאי:

  ההתנגדות:   קרייע

  איזון)  מידקמ י(לפנ 'קוא  יח"ד 7591.-ל 41 במגרש  אקו' יח"ד ס'מ ותלשנ יש -

  פןבאו המקור מחלקת חקתמרו ,ולכו  םבמתח ביותר ותהנח שהינו ,14 גרשמב ההקצאה -
   ביר.ס לתיב

  . 6096 גושב 15 המקור קתחלמ 'מ 003-כ קוחמר 13 'מס התמורה מגרש -

  . 8 מגרשב הזכויות את תלהקצו יש .המושע היבט בוןבחש הובא לא -

  האיזון. יממקד בותרל ,יםהמלא ביםשיתחה להציג יש -

  . 14 גרשבמ  1.15 קדםמ לבטל יש -

 מעורב  שלשימו בהפחתה, תחשבבה  ,14 שבמגר יח"ד של ו'האק ויהשו תא לשנות יש -
  קו. א יח"ד 8.258 -ל  ')אקו דיח"  4.5( מגרשב חרסמ יחטש ורעב ספתבתוו

 תנכונו יהבנ אותרווה  תיוכוז ולקבוע דב שדה ותבלמג תא דתמופקה מהתכנית להסיר יש -
  אלו.  מגבלות אלל

  . 750.5 אול 0.5375 צ"ל קטנות  ירותלד שווי םמקד -

  אחד.  רשבמג הפיתוח, רשות ,דינההמ ותזכויל  אהההקצ את לרכז יש -

  . יד  בהישג לדירות 0.45 -  יותר  והגב וישו עקבול שי -
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  המקצועי:  הצוות נהעמ

  1.05 מקדם ,צ"פש ולבגל 11. קדםמ  ,רבמע רלאזו 1.1 מקדם בוןשחב הובאו 41 רשבמג -
  מעורב.  יםלמגור 0.95 םומקד  לצפיפות 0.95 מקדם  ,רוחב תרושד לגבול

 לשילוב אפשרות עם ב' דוחי מ םרימגו זורכא שהוגדר זורא בשעתו ענקב המתאר ניתבתכ -
 שמות  הגדרת ם אותי בוצע טות,המפור התכניות תהכנ בעת  ,לימים דים.רשומ אותמלונ

 תראובהו  ותיירות. קהסותע מגורים לאזור שמו וסבה כןלו תא"המב תדרוהגל יםהאזור
 בעלי  רדיםלמש שימושים תלרבו זה רבאזו נוספות הוראות  נקבעו ורטותהמפ תכניותה

 מבוגרת,ה וכלוסייהלא מגורים ,יציבור  אופי בעלי למגרשים חים שט ם,יישפחו  תמקצועו
  למתכנני תנהשני יתנהתכנו ותישהגמ לבש. ד עוו  תיירות שירותי  ,אותונלמל וויםנל םשימושי

 ..151-ל זה רבאזו ליחידה נטיויולהאקו  יהשוו מקדם ונקבע זה לאזור יתרון נוצר יתהתכנ
  יים, הפנימ השווי מקדמי התכנית. של וחברה תרושד ךורלא מוקמיםמ זה ביעוד המגרשים

  ט רופי נים. השו םיהיב מרכ פי על1.15 של סיסהב לשווי פיםמתווס ,5 בסעיף לעיל זכרנכ
 את והמהו םימהמקד ומכפלת ענין)ה (לפי הפנימי קדםמב 1.15 המקדם במכפלת רצנו היתר
  .תיננותכ גמישות קיימת כן  כמוו הנדונים  המגרשים של יהשוו מקדם

 ההוראותש עהקבו תכנונית פתסתו היא כןש יזוןהא תלבבט כיבמר והמהו אינה 1ג/ ניתתכ -
  . 0037 רהמתא ניתתכב  ותמפורט 1-ג חלות ופןלא

 השגת קשיי מגבלות יר,חמב הנחה לרבות רבות דאויותו אי םליהכול שונים שיקולים לגלב -
  שווי מקדם נקבע ,איםכזל הלגרלה ודרישה ארוך ווחלט השכרה לגבי בלותהג , עצמי הון

 גרשיםמ הקצאת בילג מתאר.ה ותבתכני שנקבע דםקמהמ פחות  שהינו רטותופהמ יותבתכנ
  ןהתכנו לחוק 188 יףסע לפי חבהכר לא אך ציבורית המטר ינןהש " גההש בר דיור"  ותלמטר
  רישום ישראל. ומדינת ירייההע שם על ורק אך אותן לרשום ראהוה מהייקו ה,והבניי

 נבדק המתאר. יתנתכ של ייההנח נוהי ה אצההק לתמטב דבנפר העירייה שם על ותידחי 603
 ובתכניות מתארה יתבתכנ .30 והינ ןנכוה טילנהאקוויו ויהשו מקדםש ונמצא יתשמא

  ת. טוהמפור

  ששווי םג  מה ת,וריוהמק החלקות מיקום  את חשבוןב ביאלה זו תכנית תבמסגר ניתן לא -
 לאא י קורהמ הקלהח קוםלמי תמשמעו ואין נימוגהו םדוק ינונכת במצב מקרקעיןה שוק

  ןבי הרותמה מגרשי וישוב ליכל הבדל קיים בה. תמוהמגול יההבני ולזכויות חלקהה להיקף
  המקדמים. ונקבע הז קולשי פי ועל ולרגבי בן א רחוב המשךל וממערב שממזרח שיםרגמה

  דלהב אין שבו דםקו וניכנת בצלמ תייחסמת החלקות ותגבול פי על רבמע רחהמז קו תהעבר
  בלבד. ניההב וזכויות טחםשל אלא  ניםהשו ים המגרש שווי ןבי

  רקוןהי שחברת גם מה עבר תועהפקל חסייהתל מקום  אין ,וםישר פי על ניתנת מורההת -
  ת.זכויו עלתכב רשומה אינה
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  .םירשמגה של עטהמו והמספר הבעלים ייבור בשל ניתבתוכ מושע מקדם ביאהל מקום אין -
  ). ע(מוש תמשותפ בעלותב נמצא התוכנית חשט כל

  . לעיון ופתוחה היגלו הטבלה -

  15%- כ של ויוש פתתוס תימאש בחינהמ סיחמי רהמתא ניתבתכ שנקבע ויהשו מקדם -
  דירותכ ותוכננמת להיות במגרש הדירות כל לשע המתנגד ענתט רגילה.  מגורים תרידל למ"ר

  .השוק במבחן לא אףו רתאהמ לש וןהתכנ חן במב עומדת אינה גדולות

  ההתנגדות את בללק  .דב שדה  פינוי לגבי סותחהתיי יימתק  3700 ארת מה יתתכנב -
  למפורט  םאתבה ינויבה תאוהור תא ןדכלעו בחלקה

  מטעם יהשמא בזה. וצאוכי רקעיןהמק וקש נתוני עסקאות, פי על גם  נקבעו השווי מקדמי -
  .תושקב תקהצדל צדקותוה תראיו כל הביא לא עליםהב

  : קרתהחו המלצות

 במסגרת עיתבצ השינוי .תנגדוהתה את לקבל – יחה"ד למספר שרבק הנדרש יהשינו לגבי -
  החוקרת. תמלצה פ" ע נותהמתוק קצאההה ותטבלא

  'ב פרק ר'  דותההתנג את לדחות – " פשרהא כלכ קרוב "  קרוןעי על לשמור הדרישה לענין -
 רתבמסג ,ירבהקה ון יקרע על האפשר לככ רומשל ותלנס אודמ  לץמומ זאת, עם .8 סעיף

  ת.המתוקנו ההקצאה טבלאות

  .4 ףעיס 'ב פרק ר' .דותההתנג את לקבל – שעמוה לענין -

 תא ללקב – ומלונאות תעסוקה  מגורים,  בייעוד במגרשים  151. דםמק סחויי ושאלנ -
  .2 ףסעי ב' פרק 'ר .ההתנגדות

  המגרש של  חותהנ ומיקומ תא ביטוי  יליד ביאלה יש  -14 רשגמב  יהאקוויוולנט השווי אשונ -
  . צ'מן)ויוני גבירול אבן הרחובות צומת(

  .נגדותההת  תא לקבל  -בד שדה מגבלות להסרת בקשר -

  3.11 סעיף ב'  פרק 'ר .תהתנגדוה את לדחות – קטנות לדירות  ווי ש   מקדם לגבי -

  ,קייםל לץ וממ –  ייםטרפה יםמהבעל בנפרד והמדינה ת"אע זכויות כוזלרי הרישדה לגבי -
  . 17 סעיף ב'  פרק ר' .המתוקנות. תואהטבל  במסגרת  הדרישה תא האפשר, ככל

  . 11 סעיף 'ב רקפ ר' .תדונגתהה את ותלדח – די ישג בה דירות םמקד לגבי -
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  21 התנגדות 

  4 ,1 חמיםתבמ תמורה:ה          .423  ,341  ,183 חלקות 6632 גוש 

    ואח' פרנק  דוד דים:מתנג

  כהנא  שרא דו" ע  :גמייצ

  סגל מנור י:שמא

  :  ותההתנגד  יעיקר

 .אמל בשת"פ ופועלים הנ"ל תלקוהח של מותבשל בעלים ת,אח משפחה בני המתנגדים -
  עם –  4 ובמתחם רשיםמג יבשנ – 1 מתחם מתחמים: שניב  הםאותיהקצ יםבלמק םכיו
  . 115 או 051 שלמים תמורה מגרשי קבלל םקשיבמ .יםמגרשמה אכ" ב ותפיםש רותעש

  . 85.0-ל דשח בבמצ מושע מקדם עוקבל -

  גורים. למ ורהתמ מגרש להקצות -

  1:1.13 מגורים מסחר מקדמי לקבוע -

  :51.021 הקועסת מקדם לקבוע -

  דמימק לש ירוטפ  אין האקוסטי). פחהנס פי ל(ע לרעש קרבה בשל 850. מקדם בועקל -
  מיוחד, ב'  ריםוגמ יןגב 51.1 קדםמ הצדקה ללא הופעל ב.-ו א " רח א םמקד"  רבותל רההמה

  השימושים. עירוב שלב  0.9 מקדם ילעלהפ םבמקו

  ב.רעממ ירולבג אבן ח'בר בליםוהג למגרשים 1.1 מקדם טלבל -

 תעלהפ תוך ,רותותיי תעסוקה םגורימ  שימגר של יחסי שווי יעתבקב חמורה תוטע נפלה -
  ים.השימוש עירוב בשל בפגיעה תפקמס תבושחתה אי ו וישג מקדם

  רעש.  פגעימ לבש ,מתנגדיםל ההוקצש 325 למגרש 20.8 קדםמ סיחיל שי -

 מסחר שימושי ןבי  סחיה עיוות ריוצ  0152-2014 מהשנים ותסקאעי על מקדמיםה ביסוס -
  . . .רבות) עסקאות רפות(מצו המציאות את םתוא ואינו מגורים, לבין הותעסוק

  ור. בצי תודסוומ םלמבני גדול, למתחם לקירבה תוסייחהת מתקיי לא -

  342 ,341  לקותח בגין 511 רשגבמ תויוזכ זלרכ יםמבקש -

  המקצועי:  ותהצו מענה

  בקשותל תייחסלה  שיש רסבו יתהתכנ ישמא .רהאפש ככל ליםהבע את לרכז מאמץ נעשה -
  המצרפי כויותזה קףהי כי כורלז שי אפשרי. תילב הוא עליםהב כל ןרצו את מלאל היכולת אך
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 השמאי. "יע שינוי רותפשא ללא דש" ח ב"מצב  הלהקצא רעבומ ,ותצובקה של " הקודם ב"מצב
  ןתני ינוא  הוא םגו אהההקצ ביצוע םטר נקבע החדש"  ב"מצב המגרשים של היחסי ווייםש
 ותידלמ  בדיוק םהתוא תמורה מגרש תלמציא דבלב נמוכה סבירות ימתשקי כאןמ ינוי.של
  אוימצ ההקבוצ די מיחי לקח יכ רברו , תניתכה שמאי של הטוב רצונו כל אם ,יכךלפ ה.קבוצה
  תודממי דולהג מגרשל נוספים יםמרגו  יצורפו  ,לחילופין או המוקצה גרשלמ מחוץ צמםע תא
  . נגדותתהה תא ותלדח .הקבוצה

  ט.המוע רשיםגמה ומספר  בעלים בוירי  בשל בתכנית שעמו מקדם  בחשבון להביא םקומ ןאי -
  ות.תנגדהה את חותלד  .)ע(מוש משותפת תעלובב  צאנמ תתכניה שטח כל

 לקבל דים, מאוג שאינם להא יקרבע המתנגדים, לרצון מתייחס ויותמהתנגד ולגד קחל -
  ניעירו בערו  ןתכנו לש הינו 3700 יתתכנ של ם ינייאפהמ אחד .םי רמגו ביעוד  ורק אך מורהת

 רשיםהמג מספר ת,עירוני ותקהמוב בו שיש שטח וןנותכ  שימושים רובבעי ןהמאופיי
  ןואי לבעלים הזכויות הקצאת םובהתא יתהתכנ תהומ זו  ביותר. ןקט בלבד יםגור למ םידועהמי

  התנגדות.ה  את לדחות .אחר  יםורמג דו ביע  קרקע תזכויו לקבל המבקשים כל את לרצות רךד

 קהשו מחירי נתבחי לאחר רונוצ השווי ימקדמ רתצילי בסיס יםמהווה שוויה תונינ כל -
  הסמוך. הגדול הגוש חשטמ או ליהרצבה  ךוהסמ קהסועתה ורמאז עצמו, חמהשט ותועסקא
  ההתנגדות. את לדחות

  : קרתחוה ותהמלצ

 מומלץ , זאת עם .1 עיףס ב קרפ ר' ה.שהבק תא לדחות – ותזכוי לאיגום הבקשה לגבי -
  המתנגדים. תשבק תיבדק ותקנתוהמ אהההקצ ותטבלא מסגרתב כי מאוד

  .7 יףעס ב' רקפ 'ר .ותנגדההת את לבלק – תעסוקהו למסחר ההמרה מקדמי לגבי -

  . 3 סעיף ב' פרק ר' .תתנגדוהה  את לדחות – בלבד למגורים מגרש הקצאת לגבי -

  .4 סעיף 'ב רקפ  'ר חלקית. בלקל – חדש במצב מושע םדקמ בילג -

  .7 סעיף ב' קפר  ר' ות.גדנההת  את ללקב – התעסוק מקדם לגבי -

  . 5 סעיף ב' פרק ר' גדות.התנ תא בלקל -בערממ גבירול אבן ברח' הגובלים םמגרשי לגבי -

 גדות.נתהה  את לקבל – " ומלונאות תעסוקה מגורים,"  ודבייע  במגרשים 1.15 מקדם לגבי -
  . 2 ףיסע 'ב רקפ ר'

 תא לקבל -תמומוקד דמאו ותיסקאע על ההמרה דמימק וס ביס בדבר ענההט לגבי -
  .7 עיףס ב' פרק ר' נגדות.ההת

  זה.  גורם  בגין 50.9 של תההפח םמקד יחסיל יש  – דולג  יורביצ  חםלמית ירבהלק באשר -
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  . 0.9 מקדם יחסיל תנגדות.הה את חלקית לקבל  - 325  למגרש הפחתה מקדם ייחוס לגבי -

  

  22 התנגדות 

  3 ,1 יםחממתב :ההתמור             . 369 חלקה 6632 גוש 

  שטח יטא דת:מתנג

  שחם  תידיהו  עו"ד גת:מייצ

  רבי.מע לומיש שמאי:

  : ת ודגנתהה  עיקרי

  ב'. מיוחד  מגורים ורבאז 151. מקדם לטלב שי -

  . אחד גרשלמ זכויות גםאל יש -

  . 65% תכסית לפי 1-ג תתכני בגין זכויות להוסיף יש -

  .)0.3 (במקום 0.45 למקדם שגהה בר רדיו ותלשנ שי -

 הבעובד ירההמכ יריההע ידי לע פקעוה  הנכס ת.תנגדהמ  ש" ע בנכס ויותהזכ תא םשולר שי -
  .תנגדתמל כותייש תויוכזהש

  . 1  מתחם 450 שבמגר מקדמים שנותל יש -

  ט). מפור הסבר יםקי(  128.1 וצ"ל  אקו' יח"ד 153.7 שווי ותבטבלא נקבע -

    . 575.0 ולא  0.5375 צ"ל קטנות.  דירות םמקד לשנות שי  -

  .ואל מגבלות אלל ניהב הוראותו ות ויזכ בועולק דב השד בגין  המגבלות את רהסיל יש -

  עי: וצ המק תוו צה הנמע

 שילובל אפשרות עם ב' מיוחד וריםמג זורכא שהוגדר אזור בשעתו נקבע מתארה תיכנבת -
 שמות  הגדרת תיאום  בוצע טות,רוהמפ כניותתה הכנת עתב  ים,לימ רדים.שומ ותמלונא

 תאובהור תיירות.ו קהסותע ריםמגו אזורל שמו סבהו ולכן א"תבהמ ותלהגדר ריםוזהא
 בעלי  למשרדים יםשימוש לרבות זה זורבא פותנוס תואהור  ועבקנ תורטופמה התכניות

 ,גרתו בהמ וסייהלאוכל מגורים ,יציבור  אופי בעלי למגרשים שטחים  חופשיים, ותמקצוע
  ילמתכננ השניתנ  יתהתכנונ תישומהג לשב. ועוד   תורתיי שירותי  ,ונאותלמל נלווים םיששימו

 .1.15-ל זה זורבא ידהליח  יטניולווהאק ויוהש םדמק ונקבע זה רלאזו יתרון רנוצ תינכתה
  יים, הפנימ שוויה מקדמי נית.התכ של הרוחב שדרות לאורך ממוקמים זה ביעוד םרשיהמג
  וט פיר ונים. הש הםכיבירמ פי על1.15 של הבסיס שוויל פיםסו מתו ,5 יףעסב יללע רכנזכ
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 תא הוומה םימדמקה תומכפל ענין)ה (לפי מיהפני במקדם 15.1 םהמקד פלתבמכ נוצר היתר
  .תכנונית גמישות קיימת כן  וכמו הנדונים  המגרשים של ויהשו מקדם

  מספר םיקיימ רטותופהמ כניותובת תהמתארי  7003 בתכנית התמורה מגרשי בהקצאות -
 של ותיוכז ניוד חייב ב" ד "שדה של יומוק .םהב  בתמתחש ניתכתהש שונים מרכזיים  אילוצים
  מתא של בדרך נעשה ברדה . רותי ייםנו צפ םימתחלמ 1 רפסמ מתחם בשטח ותהמצוי חלקות
  תניופוהצ 4  או 3 מספר םבמתח גם ותזכוי קיבלה 1 מספר במתחם החלק כל אחידה. מידה
  ים. ונש םימתחמ בשני תמורה במגרשי כויותז 1 במתחם חלקה לעב לכל– נוייהד ,ממנה

 ותראוהשה  העובק  תיננותכ  תוספת  היא  ןשכ  האיזון  טבלתב  כיברמ   המהוו  אינה   1ג/  תכנית -
  3700 תארהמ יתבתכנ מפורטות תהחלו פןלאו

 השגת יישק מגבלות ,חירבמ הנחה תו לרב תרבו ודאויות אי הכוללים שונים שיקולים גללב -
  שווי םמקד נקבע ,לזכאים להרלהג הודריש ארוך לטווח השכרה לגבי הגבלות עצמי,  ןהו
 יםרשגמ תקצאה ביגל אר.תמה תיונכבת עבשנק מהמקדם ותפח  נושהי טותהמפור תויתכנב

  וןנהתכ לחוק 188 עיףס לפי בהכרח לא אך ציבורית מטרה שהינן השגה"  בר "דיור למטרות
  םרישו ראל.שי ומדינת ירייההע שם על ורק אך ןתאו םלרשו האהור מהייקו ה,והבניי

 קדבנ .ראהמת תכנית לש נחייהה הינו ההקצאה  תלמטב נפרדב ההעיריי  םש על דותיחי036
 יותובתכנ תארהמ בתכנית 0.3 הינו וןהנכ האקוויולנטי ויהשו דםשמק אצמונ תיאמש

  המפורטות. 

 .המבקשת שם על הרוהתמ במגרש תהזכויו ילגב תכוכבי םרש ית ההקצאות בטבלת  -

      דםקמ  ,חבור תשדרו לגבול 1.05  םקדמ שצ"פ, בולגל 081.  מקדם ו:נתשני המקדמים -
  .ותיפ פצ ם מקד 59.0 םדקמ ,ורבעמ ןי יבבנ למגורים 50.9

 - כ של ישוו תוספת שמאית מבחינה חסמיי המתאר בתכנית קבענש השווי מקדם -
 תמתוכננו להיות במגרש רותידה כל לשע  המתנגד תטענ .הילרג  ים מגור תדירל ר"למ15%

  .השוק במבחן לא ףאו רהמתא של נוןהתכ בחןמב עומדת נהיא ותולגד כדירות

 סעיף( דב  המשד בניה הגבלות רתהס של במקרה הראוה תימקי 0703 רהמתא בתכנית -
 נאיםתב קומות פתתוס רבדב )נוייב הוראות - 6 סעיף( התקנונים  יעודכנו ,לכך ףבנוס ד')12

  נוספים ועדכונים ,המותר הניבה ףיקבה שינוי אלל ,ההגבלות הסרת עם  מסוימים ותמוומק
  .ךורהצ לפי

 אבן לרח' בממער ירחסמ עודייב יםגרשמל .11 םקדמ לבטל יש  – 1  מתחם 504 רשגמ -
  רול. גבי

  לשדרת  1.05 קדםמ ניתן ובנוסף בשצ"פ לגובל 1.08 דםמק ניתן – 3  מתחם 208 מגרש
  בלבד. בחור שדרת מקדם ולהשאיר פהשצ"  מקדם את להוריד  שי רוחב.
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  : קרתהחו ותצהמל

  ב' רקפ ר' .תדונגתהה  תא ללקב -ונאותומל תעסוקה , מגורים רבאזו  1.15 דםלמק באשר -
  . 2 יףסע

  . 1 סעיף ב' פרק ר' נגדותההת את  לדחות -אחד במגרש זכויות וםלאיג דרישהל באשר -

 תא לקבל –  1ג/ תכנית לפי  כויותז בגין  שווי תפבתוס ךור הצ ברבד טענהל רבקש -
  .6 סעיף 'ב קרפ 'ר ת.ההתנגדו

  . 20.1 ףיסע 'ב קפר ר' ת.תנגדוהה את לדחות – השגה רב דיור  מקדם לגבי -

  . .20.2  סעיף ב' פרק ר'  – ההתנגדות את חותלד –  נותקט דירות םמקד ביגל -

  התנגדות.ה תא לקבל – דב השד בגין תומגבלה  הסרתל שהדריל באשר -

 טבלאותה  במסגרת כי לוודא שי  דות.גנתהה את לקבל –  208  מגרשב מקדמיםל באשר -
  . 2 יףעס  'ב  קרפ 'ר השגויים. יםמקדמה כל קנויתו נות,קהמתו

  0.9 -ל לשנות -325  למגרש הפחתה םמקד לגבי -

  ההתנגדות.  את לקבל – המתנגדת  ע"ש הזכויות לרישום באשר -

 םסעיפי ב' פרק ר' ההתנגדויות. את  לדחות – יד שגבהי ותודיר  תקטנו רותדי דםמק לגבי -
  . 20.2 -ו 0.12

  

    23 ות התנגד

  . 1 ,4 םמיתחמב :רהומתה                    390 הלקח 6326 ש וג

  מערבי.  ימוט גד:נתהמ

  עצמי  ייצוג   מייצג:

  שמאי.  ללא : שמאי

 ההתנגדות:   עיקרי

  חלוקת מתחמים. בין הלקבח זכויות תק ולחמ בחןבמו םמתחמי בין יםעלב תלוקח לבצע יןא -
  םא םג ם.תחמי המ ניבש לקהבח עצמם הבעלים של חלוקה הותמשמע ןאי לקהבח תהזכויו
  במתחמים לקהבח יםהבעל על לשמור שיש ריה מים,תחמ ישנל קהחלה את יםמפצל

  לבעלים. סביר לתיב  זקנ נגרם אחרת נפרדים,

  לפצלן. אול ןשנית  לככ תהזכויו את לרכז יש -

  מגורים.  מ"ר 012 קה,תעסו מ"ר  030 על ידוולהעמ תעסוקה ה מקדם תא שנותל שי -
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  דב. השד מגבלות את פקדתהמו  תכנימהת להסיר יש -

  ).בלבד 5%7. (תוספת 3750.5-ל ותנקט תדירו םקדמ תנושל שי -

  יד.  בהישג לדירות 0.45 שווי לקבוע יש -

   ועי:המקצ  הצוות מענה

 שבמגר ניתנו 2663 גושב 390 לחלקה תנושני ותהזכוי  .םיחרא ליםלבע וקצהה 424 שמגר -
 לא .הקלבח תהבעלויו כל סך ושעבמ  חלק המהווים בקשהמ לש  זכויותיו  כולל 322 הורתמ

  שוק ששווי גם מה המקוריות, החלקות מיקום את ןשבוחב להביא זו תכנית סגרתבמ תןני
 להיקף אאל  וריהמק קהלחה םולמיק עותממש ןואי  נימוגוה םקוד נוניתכ במצב מקרקעיןה

 מורההת שימגרב תהזכויו חלוקת מקום, מכל .הב גולמותהמ ייהבנה לזכויותו לקההח
 וכמו המתאר כניתתב ונקבע וויהש מקדמי חסי. י שווי ידמקמ לש היט בש הינה 3700 ניתבתכ

  הכנת גרתסבמ  .קעיןקרהמ קשו הגותהתנ פי על חושבו השווי דמימק  רטות.המפו בתכניות כן
  המקדמים כי  אצמונ שרדיםומ סחרמ ם,למגורי קרקע של ותעסקא  מאות ונבחנ יתנכהת

  נכונים.

 המגרש רתצו אין .דאח ןבבניי בוש עקרקה יודיע כל תהכלל תא מאפשר  424 מגרש וןתכנ -
  י.והשו דמיבמק שנקבעו הייעודים  פי  על סבירה הבצור הבניין את לתכנן באפשרות עתגפו
  . ארמתה תכניתב סדרמו דב דהש של ידיעת פינוי  חראל הבנייה גבלתה שאנו

  15%- כ של וישו וספתת יתשמא החינמב מייחס המתאר בתכנית נקבעש ויהשו מקדם -

 מתוכננות להיות במגרש הדירות כל על ש נגדהמת טענת ילה. רג ריםגומ תרידל רמ" ל

  השוק. ןחבמב לא ףוא ארת המ של ןהתכנו במבחן עומדת אינה ותגדול רותכדי

  מקדמי  יחסי. שווי ימדמק של בשיטה הינה 0370 ניתבתכ ההתמור גרשיבמ יותהזכו תקולח -

  פי על  חושבו שווי ה קדמימ ת.וטר ופהמ תבתכניו כן כמוו רהמתא ניתבתכ וקבענ יהשוו

  ים,למגור קרקע של עסקאות מאות נבחנו תהתכני הכנת במסגרת  המקרקעין. שוק גותהתנה

  נכונים.  יםמהמקד  כי אונמצ דיםשרומ רמסח

  יםקולהשי בגלל ולפיכך, השגה"  רב ר"דיו הדירהמג לראביש  פיתספצי הוראה אין כיום -
  י,מעצ  הון השגת קשיי ותלמגב מחיר,ב ההנח תובלר תרבו יותודאו יא םולליהכ םהשוני

 תניוכבת שווי  מקדם נקבע לזכאים, להגרלה ודרישה ארוך לטווח השכרה לגבי הגבלות
 מטרותל םרשימג תהקצא בילג ר.המתא ניותבתכ קבעשנ מקדםהמ תופח  שהינו רטותהמפו

  ייה,בנוה ןונכהת קלחו 188  סעיף לפי  כרחבה אל אך ריתיבוצ מטרה שהינו השגה"  בר רוי"ד
 על יחידות 036 רישום ישראל. ומדינת העיריה שם על ורק אך  אותן שוםלר הוראה וימהק
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 צאונמ תשמאי נבדק .המתאר תינתכ של נחייהה ינוה אהקצהה תמטבל רדבנפ העיריה שם
  ות. פורטהמ ותכניובת המתאר בתכנית 0.3 הינו ןונכה  לנטיויואקוה ויהשו קדםשמ

 לתת יש לפיה יתנהתכ עורכי תתשוב  תנהינ 0037 תארהמ תינכתל תיוההתנגדו במסגרת -
 חוקרה של  זו הלצוהמ התכנית עורכי תשובת את קיבל החוקר .0.3 דםמק השקה בר לדיור
  ית.קומהמ וועדהה ידי על להבהתק

  : תהחוקר  לצותמה

  תהזכויו צולפי לעומת מיםמתח שני בין  בחלקה הבעלים פיצול בין חנהבא תילסוג שראב - 
  . 12 סעיף ב'  פרק 'ר ת.גדונ תהה תא לקבל -. הלקחב

  כל"כ היא המפתח דתנקו . ההתנגדות את לקבל -  שניתן ככל - הזכויות ריכוזל שרבא -
  ". תןשני

  . 7 סעיף  'ב רקפ 'ר .תונגדההת את  בללק – השונים בשימושים שווי ימקדמ/ערכים ילגב -

  יתולרגר האי לצורה יטובי תלת לץמומ בחלקה. ותהתנגדה את לקבל –  424 מגרש לגבי -
  גרש. המ לש

  . 20.2 סעיף ב' פרק ר' נגדותההת את לדחות –  קטנות דירות מקדם לגבי -

  . 20.1 עיףס ב' פרק ר' ות.ההתנגד את תולדח – יד שג היב דירות םדמק לגבי -

   דות.גההתנ  את לקבל -דב שדה ותבלג מ תהסרל רישהדה ביגל -

  

      24 התנגדות 

  קים)(חל  11 ,8 החלק 6206 גוש  ,)ק ל(ח , 8 קהחל 6621 גוש 

  רשקסו עובד תנגד:מה

  וניק ט  עו"ד ייצג:מה

  נברג רוז שאול שמאי:

  :  ההתנגדות  עיקרי

 םמיו  רמ"י עם חכירה הסכם  פי ל ונותהמהו הריכהח זכויות יבעל םהינ יםנגדתהמ -
 תהחלקו בחלקי נילווים, ושירותים דלק תחנת המהווים , המקרקעין של,  31.3.2016

  .תוננדוה

  תכנית לגבולות ומחוץ 0037 המיתאר ניתתכ ולותלגב מחוץ מצוי התחנה שטח
  במתחם. ילובהוש לתחנה  הגישה יכרדל אך מתייחסות והוראותיהן  ,3700/1תא/מק/
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  להא את מוחלט באופן המשנות ת,בתכני שהותוו  כפי הגישה, דרכי כנגד מוגשת גדותההתנ
 בותלר תחנה,ב הקיים  ובבינוי חנהלת יסהנכב ותגעופה הוראות והקובעות ם כיו הקיימות

  האחרונות. בשנים רק הותרה שבנייתם ווים,הניל במתקנים

 מתמקדת הבעיה המגרש. על בהיתר  יונבבי ייםלשינו הבעלים תא  תאלץ המתוכננת הגישה
  התכנית מול ההיתר לקראת ניההב תיאום בעת ידוע היה שלא ום,מדר הגישה גובה שינויב

  . המתארית

  המשך לאפשר מנת על מנהומ התחנה אל הגישה דרכי של מיטבית להסדרה אוגדל רשדנ
    .הויישומ תהתכני עקב כליתלכ פגיעה ולמנוע ומתקניה התחנה של מושכל ניצול

  : המקומית  הועדה גינצי מענה

  במסגרת שהתחיל בה, תכנוןה גףא טיפול  ולראיה, ידועה.  קלוהתד לתחנת ההגיש סוגיית" 
 על וק התדל תחנת בעלי בחתימת ,תרהי בין  ביטוי, דילי ובא  0073/תא ניתתכ קידום

  כפוףב רש,במג ידרשויש , 3700לתא/ ההתאמה עבודות את חשבונם על לבצע התחייבות
 דרישה או  תביעה יריה,הע  ו/או הועדה נגד להגיש לא התחייבו כן כמו ה.הבני רהית תללקב

  שיפוי.  או פיצוי  לרבות

 לסימפ  הפרשי אותם לאור וםדר יווןמכ לרכב גישה 700/13/אבת  ננהתוכ תכנוני, במענה
  רכיםוהד ההתנוע  עציוי בדיקת ממערב. הים ודרך  המגרש בין והמתוכננים  הקיימים הקרקע

  הבנויים  ותהשר ממתקני לקח להתאמת בכפוף יתאפשר מדרום גרשלמ ישהשהג התהעל
  התחנה.  במגרש

  6/9 םסעיפי  ( 3700/1תא/ בתקנון תרד מוגה םמדרו שהגישה ממליצים אנו שניה, בהחשבמ
  .םהי דרךמ  לגישה קבע בדרך תתווסף זו גישה , הים דרך לביצוע עד זמנית גישה )6/19 -ו

 תוספתל נקודתית תכנית המגרש על  לקדם ההצדק תימצא די בעת שאם  בהחשבמ זאת,
  ם. שוני מאפיינים בעלות גישה דרכי משתי ייהנה המגרש אזי וזכויות,  שימושים

    : וקרתהח תצהמל

 עד זמנית  גישה במקום קבע לדרך מדרום הגישה תהפיכ ע"י בחלקה תההתנגדו את לקבל
 לתחנה, רטיפ ברכ לגישת תרוי גדולה מישותג תתאפשר ךכ  הים.  מדרך הגישה לביצוע
  לים,הבע ע"י שנחתמה ההתחייבות את מייתרת איננה זו המלצה  סים.המפל הפרשי בהינתן

  . 00/137תא/ שמימו לתנאי המגרש לע  ריתהב ינוהב את להתאים
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  25 התנגדות 

  4 ,1 םבמתחמי התמורה:              .449 הלקח  6632 וש ג

  ) ז"ל  שמש  לרסמ חהנוהמ (יורשי ח'או שמש עזרא המתנגד:1

       וזסמ אביב ןמקרקעי ושמאי  עו"ד ייצג:מה

  תנגדות: הה  יעיקר

  האקסל.  תחשיבי לכ תא תר,הי  בין למסור, שי  י.מהות תיפוקש רוסחב לוקה התכנית -

    .)453  ,451 ,447 (ח' יותזכא שאינן לחלקות זכויות קצהמ כניתהת -

  . סקיותע ותרחב ומתלע בהקצאה יהאפלי קיימת -

  ל.ישרא נתולמדי לעת"א ההקצאות לעומת אהקצהב יהיאפל תמייק -

    .םקיימונ הובאיז דחונ הןמ לואיו ונענ הןמ לואי ,ההתארגנות בקשות  כל את פרסםל שי -

  נשמר.  לא שר'אפה לככ 'קרוב עקרון -

  רה.התמו זכויות  יגוםא העדפת יושמה לא -

  912-128 או 121-811 יםגרשמהמ באחד תהזכויו מלוא את למתנגדים להקצות שי -
  .לחלקתם םהקרובי המגרשים חדאב הקצותל יש םיהזכויות תיתר את גם וכך (עיריה)

  נמיר, ודרך חן אזורי ין ב שחוצץ ציבורי חטש ןבגי  ווקצה ,128 במגרש מהזכויות 64%38. -
  . 3700 בתכנית נכלל לא שכלל

  ומוצג  ריהע  יסדיי מ גן צאמנ וי לע ציבורי טחש בגין הוקצו 128 במגרש זכויותהמ %24.22 - 
  לקו".  "מתחת  אותההקצ בטבלת

  כים. כדר שנראים שטחים  בגין קצו הו ותנוספ ויותזכ -

 הזכויות את להקצות יש  ,ופיןחלל .דיםפר נ שיםגרמ ינלש 213-130 שיםמגר את ללפצ יש -
  בנפרד.  בניין כלל האיזון מקדמי תא להחיל יש  נים.יבני לפי

  . 132-ו 131 במגרשים ניםיינבה של תופצפי וה ותומהק  מספר את וותשלה יש -

  0370 כניתבת שנקבע יקוםלמ ,הדרומ תיכון ספר ביתל מיועדה  השטח תא תיקלהע יש -
  . יתהמתאר

  טחיש ליםול שכ יםר מגו בניינילו  םניואס ברחובות שגובלים םיניינלב  איזון מקדם ועבקל שי -
  מסחר.

  . 0073 ניתלתכ 'ב 22 לסעיף םתאהב פיצול מקדם לקבוע יש -
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  המקצועי:  הצוות הנעמ

  ישוו ימקדמ פי על תתכניב מגרשים  ניתוח ה,תמור מגרשי תאומ יםקיימ התכנית שטחב -
 צהבוק לכל להתייחס זו להתנגדות ההצפיי רתבמסג ניתן אל  ה.ייפצל ןת יונ יגלו פנימיים
  ההתנגדות. את לדחות בנפרד.

 בעק הבניה בלותגמ רלאו עבנק יופהס טוחלהמ והגובה שרמג  בכל המותר הקומות ס'מ -
  ו  יףסע 5  לטבלה תרוהע התכנית תאו ורבה בניה. ותמגבל בינוי  פחבנס מפורטוכ דב דהש

 תוספת  תותר דב, ופההתע הדש של ומומקי נובעותה יהנהב הגוב לותמגב רתהס ת"בע
  . יה" לבנ המותר ללהכו השטח היקף שינוי לאל ,5000תא/ תארהמ תלתכני בהתאם קומות,

  שלא  מכיוון – תנועתי קולמשי מגרש בכל מבנים שני עם וכננות  132-130 חשט יתא -
  יהמקומ מהרחוב קר ותיהל להיכו המבנים לשני הגישה .פרופס משד' ברכ גישת מתאפשרת

  חניה ומרתפי הנאה זיקת יצירת ךמצרי היה לשנים המגרש פיצול פרופס. לשד' להמקבי
 רמת את  מגדילה אחד מגרש צירתי  .ביצועה שלב תוא תיניקני מסבך יההש מה משות]ים,

  ההתנגדות. את לדחות . הבניה והיתרי האדריכלי יצובהע תכנית בשלב החופש

 אלו, למגבלות בהתאם דב. שדה של הגובה  תלומגב במסגרת ננותוכ תרטומפוה התכניות -
 מעותמש ןאי  יםהמספרי וניםתלנ שונות. ובצפיפויות שונים בגבהים הם השונים השטח תאי

  לבקש יהיה  ניתן את,ז עם יחד השמאי. ןהאיזו את טאלב צריכים אלא עצמה, פניב תהעומד
  רים.המות יםהבנוי השטחים ךבס יונ יש אלל במגרש ומותק לתוספת  הקלה  ההיתר בבשל

  ההתנגדות. את לדחות

  רואל דחבמיו בהר תינונתכ גמישות מאפשר םבה ם המוצעי יםינהבני ס'מו םרשיגהמ לגוד -
  ההתנגדות. את לדחות דב. השדמ ובעותהנ גבלותמה הסרת

 תובעל עותצו בר ציבור בנילמ םהמיועדי יםשטחמה חלק רופוז פורטתהמ 1/7003 בתכנית -
  לפי אופטימלית תכנונית מישותלג  " ציבור מוסדותל םנימבו םחיתופ "שטחים בשולמ דועי

 לאור  ורים ג מ ישגרמ עם חרצהו ציבור בנילמ להגדו המגרש  ח.הפיתו יותושלב כיםהצר
  ות. ההתנגד את  ותדחל .מיטבית ורהבצ םוליצנ שמנעו הגובה מגבלות

 תשובות נציגי הועדה  המקומית : 

- תאי שטח 130-132 תוכנ נו עם שני מבנים בכל מגרש משיקול תנועתי- מכיוון  שלא  
מתאפשרת גישת רכב משדרת פרופס .   הגישה לשני המבנים יכולה להיות רק מהרחוב 

המקומי המקביל לשד' פרופס. פיצול המגרש לשניים היה מצריך יצירת זיקת הנאה ומרתפי  
חנייה משותפים, מה שהיה  מסבך קניינית ואת שלב הביצוע.יצירת מגרש אחד מגדילה את 

 רמת החופש בשלב תכנית  העצוב האדריכלי והיתרי הבניה.
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- באשר לדרישה לצמצם צפיפות במגרש באמצעות השוואת צפיפויות והשוואת  מספר 
הקומות במגרשים 115,131 - התכניות המפורטות תוכננו במסגרת מגבלות הגוב ה של שדה  

דב. בהתאם למגבלות אלו,  תאי השטח השונים הם בגבהים שונים ובצפיפויות שונות. 
לנתונים המספריים אין משמעות העומדת בםני עצמה,  אלא צריכים לבטא את האיזון  

השמאי. יחד עם זאת, ניתן  יהיה לבקש בשלב ההיתר הקלה לתוספת קומות במגרש, ללא  
 שינוי בסך השטחים הבנויים המותרים. 

- באשר לדרישה להעתיק את השטח לבנייני ומוסדות ציבור בתא שטח 909, המיועד לבי"ס 
תיכון בגובה 3 קומות -  במסגרת התכניות המפורטות פוצלו המגרשים הציבוריים   מתכנית 

תא/3700,  שבייעוד שב"צ ושצ"פ, למגרשים קטנים, אשר פוזרו במרקם הבנוי.  פריסה זו 
 דומה למצב הקיים במרכז  תל אביב והיא מקרבת ומנגישה את מבני הציבור לקהילה.

- באשר לדרישה להחזיר את זכויות משפחת שמש  צפונה (קרוב לחלקת המקור) -  מעבר 
לשיקולים השמאיים, למגרש יתרונות תכנוניים : הוא  סמוך לשדרת פרופס שמובילה לים 

 ומתוכננת להיות משופעת בעצים. 

 לסיכום : ממליצים לדחות את הה תנגדות.

 המלצות החוקרת :

 את חלקית בללק – והתחשיבים הנתונים בהצגת שקיפות וסרח רדבב הטענל באשר -
 מלוא כי לוודא יש  אך גדויות,ההתנ  שמיעת בהלך הוצג מהנתונים חלק ההתנגדות.
  'ר .קנותתוהמ  הטבלאות נתהכ במסגרת יוצגו וכו' קסלהא טבלאות ,יםקדמהמ העיסקאות,

  . 15  סעיף ב' פרק

  ניודל משוייכותה מהבעיות נובע המצב נת.וומכ היפליא הנמצא לא לכאורה, לייה,אפ לגבי -
  ההתנגדות. את לדחות וחלוקה. איחוד לתכניות אופיינית בלתי לאנומליה שגרם הזכויות

  סעיף ב' קפר ר' ת.תנגדוהה את לדחות – "  האפשר ככל ב"קרו ןרועק על השמירה אי ילגב -
8 .  

  ב' פרק ר' נגדות.ההת את ותדחל  –  התמורה זכויות איגום העדפת על רהשמי אי לגבי -
  . 1 סעיף

  המיועדים במגרשים או סואנים ברחובות הגובלים מגרשיםב מקדמים עתקביל באשר -
 ר' .הנ"ל למאפיינים  ביטוי נתן תיהתכנ ימאש ות.ההתנגד את ותלדח  – מעורבים לשימושים

  . 20.9 , 20.6 , 20.5 עיףס ב' פרק

 להביא ראוי – 129 -281 ו א 811-211 םמגרשיה אחדב הקצאות לקבל בקשהל שרבא -
  המתוקנות. הטבלאות הכנת במסגרת הבקשה את בחשבון
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  – ייניותקנ ותהגבל היעדר בשל סביר אינו .30 – לדב"ה שיוחס המקדם כי הטענה לגבי -
  . 20.2 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את לדחות

  ית. קומ המ הועדה נציגי המלצות את לאמץ : התכנוניות להתנגדויות באשר

  

  26 דות גנהת

  3 ,1 יםחממתב רה:התמו                         .17 חלקה 2636 גוש 

  "מ בע 71 קהחל 6632 גוש אחוזת :תמתנגד

  עו"ד  , לצ'יקוי  .א ג:יצמי

  םבלו לאריא שמאי:

  דות: תנגהה פרטי

  ורים.למג העדוי שרוא  דונם 3.72 ה טחשש ורקהמ קתבחל פרדתנ לותעבב דתהמתנג -
 בתכנית 209 ובמגרש חרמס בייעוד 1  מתחם בתכנית 905 רשמגב ותזכוי והוקצ למתנגדת

  לחלוטין שונים יםיונ פא ליובע  םוחקימר םהמגרשי ותיירות. תעסוקה ורים,גמ וד יעב 3 חםמת
 תלחלק םיוכהסמ דבבל מגורים  עודביי םיבמגרש לה ותקצלה בוקשמ לכך יא ר.מקוה מחלקת
  יםהמתחמ באחד ם ירגומ ודעביי ליםש מ גרשומ המלאה עלותהבב ,1 חםמתב המקור

  האחרים.

  ן.האיזו בטבלת נפלו אשר  בים הר ותייםמהה יםגמהפ את לתקן יש  לחלופין, -

 למרות ם,רבי גרשים מ בין צלהפו רההתמו אך המקור חלקתב דהייח בבעלות המתנגדת -
  במפרוז. גרשמ לה הקצותל ההי שניתן

  השווי.  מקדמיל פותישק ףלהוסי יש -

  '.אחר םקדמ' בירלהס יש -

  .שר'פהא ככל 'קרוב וןרעק וםלקי לדאוג יש -

  ור. המק לחלקת ביחס יםותנח ים המוקצ םשיהמגר יתוננ -

 של רקוהמ  חלקת הימצו םחומשבת 712-ו  124 יםשגרמ את תלמתנגד תצוהקל היה ניתן -
  אחרות, מקור לחלקות הוקצו םה זאת, ותלמר ואם.במל לה תםלהקצו היה דרשונ המתנגדת

  תר. יו ותמרוחק

 תחםבמ ת,למובש הל קצותםלה יהה תןוני  רמקוה לחלקת הסמוכים םנוספי מגרשים קיימים -
    .119 ,181  ,117 , 116  ,115 , 129  ,128 שיםמגר וביניהם:  1
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 אתוהקצ כנס" הנ צב"במ נגדתהמת  של תדפרהנ ותלעבהמ חלטתומ מותתעלה תימקי -
  היוצא".  ב"מצב  יםתפשו תעשרו עם תכויוז

 בכ"ז יבלוק  מם מקו ןאופשב אחרים עם שותףמב היוש אחרים זכויות ליבע חםמתב ימיםקי -
  .דוגמאות) ינות(מצוי בשלמות םמגרשי של הצאהק

  כנדרש.  ע" וש"מ מקדמי ניתנו אל -

 יותהזכוש  דההעוב בשל 1 םבמתח 509 שמגר של נטילוווויקהא  רךהע תעבקבי פגם קיים -
 יתנא בשל  יותלעי ותבקומ ןלנצל רךוצ  אויה ערקקה ומתבק במלואן לניצול תנותני לא מסחרל

  רש.המג

  שיוכלו עובדהה שלב נמוכה, ייהבבנ למגרשים  הקיים ניכר יתרוןמ עלמוהת תכניתה אישמ -
  .1ג/ תיתכנ של מכוחה  חבנר קףהיב זכויות לקבל

   .הפוהתע שדה של ות מגבלה רתמהס ובעותהנ למשמעויות להתייחס יש -

  ר.בית ערכוהו למסחר זכויות -

 עלמ רגל כיהול רשג וללכ שצ"פה םשבתחו אלא פ," לשצ רבהקי מקדם  נקבע 209 שרגלמ -
 למקדם 81.0 ממקדם ותלשנ יש .החשמל רתחב של משנה תחנ ת –  וומתחתי נמיר ךדר

   הפחתה.

 את מגרש כל בלקי לפיו בחישוה פןאו את ורסמל שי חלקיות. הינן יהשוו יממקד טבלאות -
  ).ו'" וקא ח"די ס'מל ם ולי(ג בטור רכוע

2015- יםשנ ל קאותהעס ממוצע יכ אנמצ .תיכנתה אישמ ייד על שהוצגו אותהעסק נבחנו -
   במושע. ותאסקע  על 20%-בכ הוגב 7201

 אלו יםשר מג שווי  ופחתה כךמ צאהתווכ  ניםשו במקרים שגוי ופןבא עלהופ אחר"  קדם"מ -
  ורך.צ לאל

  ועי: המקצ  ותהצו מענה

 בללק ים,אוגדמ םנשאי אלה רבעיק  תנגדים,המ צוןרל סמתייח  תוינגדומההת גדול קחל -
  רוניעי רובע תכנון של וינה 3700 תכנית של המאפיינים אחד ים.ור מג ייעודב ורק אך ורהתמ

 יםהמגרש פרסמ ירונית,ע ותובהקמ בו ישש חשט נוןותכ  םיששימו רוביבע  ןופייהמא
  יןוא לבעלים ויותהזכ אתצקה התאםבו תניהתכ ותהמ זו  ר.יותב קטן בלבד יםלמגור  דיםמיועה

 את חותדל בלבד. םמגורי ודיעבי  קרקע זכויות לקבל בקשיםהמ כל את תצורל דרך
  ההתנגדות.

  .ותויבהתנגד יםהדיונ סיום לאחר מיד סמורו פי םהמקדמי  תבולר בהתחשי נינתו כל -



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא 25                                     54                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  ןויהד חרלא מיד סםורפ מקרה כלוב  ם ציפייספ מקרים למספר חסמתיי חר" א"  המקדם -
  ההתנגדות. את תחולד נדון.ה למגרש לבנטיר אינו זה מקדם  וםמק ויות.דגנתבה

  יששוו גם מה .המקוריות לקותהח מיקום  תא בחשבון להביא זו תכנית במסגרת ניתן לא -
 אאל ורי מקה החלקה םלמיקו עותמשמ ואין וגניהומ  קודם ניתכנו במצב רקעיןקהמ שוק

  בין מורההת מגרשי יובשו יללכ לבדה  םייק .הב תוולמהמג הבניה ולזכויות לקההח ףלהיק
  דמים.מקה נקבעו זה קולשי יפ ועל גבירול אבן ובחר להמשך וממערב מזרחשמ גרשיםהמ
  דלהב אין שבו דםקו נוניתכ בלמצ סתמתייח קותלהח תלובוג פי על מערב המזרח קו ברתהע

  גדות.נתהה את תחודל ד.בבל הבניה וזכויות שטחםל אלא  השונים ם המגרשי וישו יןב

 הוא הבעלים כל רצון את למלא היכולת אך בקשותל ייחסהתל שיש רוסב תתכניה שמאי -
 ברמוע ת,וצהקבו של דם" וקה מצב" ב פיצרהמ יותהזכו ףהיק  כי לזכור יש .פשריא יתבל
 ב"מצב יםהמגרש לש סיהיח שוויים מאי.הש יע"  ינויש אפשרות לאל חדש"  ב"מצב הצאהקל

 נמוכה ותסביר תימקיש מכאן .נוישיל  יתןנ נואי הוא וגם קצאההה ביצוע רםט עקבנ החדש" 
 של הטוב ו ונרצ כל עם כך,לפי הקבוצה. מידותל וקידב התואם התמור  מגרש למציאת בלבד

 או המוקצה למגרש חוץמ םעצמ את וצאימ הקבוצה י דחימי חלק כי וררב תכנית,ה אימש
  ות.תנגדהה את דחותל צה.הקבו ותמיד מ ולדגה רשלמג נוספים מיםורג  צורפוי  ן,ופילחל

 תבבעלו רשיםהמג כל לפיכך מגרשים, עשרות כמה ורק םילע ב ותמא תהתכני חבשט -
 חלקה יללבע ושלמותב צהקהו רהמותה גרשמ ושע.מ למקדם משמעות יןא כןול תמשותפ

  גדות.ההתנ את לדחות .17

 לא ידות.יח  36.5  ול תנוינ יהשוו חשיבית פי שעל מסחרי,  יעודבי  מגרש הוא 509 רשגמ -
  ההתנגדות. את חלקית לקבל .פיספצי יימפנ מקדם זה גרשלמ ןנית

 לותעב ב יםהמגרש כל לפיכך מגרשים. רותעש כמה ורק יםבעל תמאו תהתכני שטחב -
  .תנגדיםלמ שלמותוב צההוק הורהתמ מגרש ע.שומ דםלמק עותשממ יןא כןול תפתושמ

  .ההתנגדות. את לדחות

  : תקר חוה תוהמלצ

  ו קיוממ בעושנ האילוצים ירפ םהינ התמורה זכויות ופיצול תוהמופקד יותבתכנ תאוצקהה -
 יתארהמ תכניבת נקבעוש עקרונותה את לשנות וקרתהח מסמכות זה ואין דוב שדה של
  .1 ףסעי ב' פרק ר' ההתנגדות. את ותלדח .0073

  .7יףעס ב' פרק ר' ות.ההתנגד תא בללק -השווי מקדמי לענין .-

  גרתבמס  ניתן לא התנגדות.ה תא תלדחו -"  פשרהא לככ רוב"ק יקרון ע על רהימש לענין -
  . 8 סעיף 'ב רק פ ר'   ן.העיקרו על רלשמו ת,וכסמ רדבהיע לשנותה ניתן שלא היום, בתמחייה
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 קצותהל ןתינ אם ,ותהמתוקנ הטבלאות רתמסגב לבדוק, ץמומל – ההתמור רשימג לגבי -
  ת.ווקשהמב תצאוקהה את נגדתלמת

  .4 ףסעי ב' פרק ר' . התנגדותה את לקבל – שהחד בבמצ משותפת ה לותעבה ניןעל -

  ניתנות לא רלמסח תשהזכויו לכך יביטו לתת יש .ההתנגדות את לקבל –  509 שרגמ ילגב -
  מופחת.  בשווי  עלמ ומהבק לנצלן שיו הקרקע בקומת אןבמלו וליצנל

  .6 סעיף ב'  רקפ ר' .תודגנ ההת את לקבל – 1ג/ תתכני יןבג שווי תתוספ לענין -

  בגין  1.08 המקדם תא ללבט ומלץמ .נגדותההת את חלקית לבקל -209 מגרש ביגל -

  "פ. לשצ קירבהה

  סעיף 'ב רקפ  ר' ההתנגדות. את לקבל -)" לפיצו םקד"מ ותטעב נההמכו( 1.15 דםמק לגבי -
2 .  

  

         27 נגדות הת

  .2 חםתמב מורה:תה                     .204 הקלח 6968 ש גו

  ולהגד הגוש חשט לניהול טהמשפ בית מטעם םליהמנה נגדים:תמ

  שפטלר מיכאל דר' ו"דע  :גיצמי

  ברג רוזנ שאול שמאי:

  : ת גדוהתנה  עיקרי

 ורההתמ מגרשי אך ניתהתכ של המערבי בחלק בהקומ באופן תממוקמ 204 המקור חלקת  -
 ,אפשרה ככל בורק םירשגהמ את להקצות יש המקור. תקלמח קחוריב חי,המזר בחלק הוקצו

  . לחוק )1( 122  עיףס פי לע

  .הנכנס במצב גם ירבעמ קוםלמי מקדם לתת יש -

  .)שמאי וביש ח (קיים רבית ותומחר  השווי ערכי .011 ,010  יםמגור גרשימ וישו להקטין יש -

  החינוך קרית לככר תוברקי ןגיב - זאתו  100 רשמג משווי לההגד מקדם וןבשבח להביא אין -
  רכב. ליכ של בהר עהונת  הביבס  זרכשת

  וומחרת  שבגינו ב', מיוחד  מגורים ייעודב םשימגר על לוחשה 151. מקדםה את לבטל יש -
  יתר. ב 072-420 רשיםמג

  .   יתרב הוערכו 720  – 204 ,  011 ,100 מגרשים -
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  ים.השונ בשימושים רקעהק ישוו ערכי את לשנות יש -

  .אחד שרמגב הנוספות זכויותה את כזלר שי -

  שים. מגר 7-ב  ויותהזכ הוקצו כיום  הזכויות. את רהאפש ככל חדאל שי -

  50,000 -מ יותר של כולל מבונה בשטח מלונאות מגרשי 8 של מקבץ כולה בתכנית יש -
  ים.מחירה על להשפיע שעשוי גדול יצעה על דוברמ "ר.מ

  המקצועי:  הצוות מענה

  ששווי גם מה ,ריותוהמק תוקהחל ם קוימ את בחשבון יאהבל זו כניתת רתסגמב יתןנ לא -
 אלא קורי מה קההחל מיקוםל משמעות איןו הומוגני קודם כנונית במצב המקרקעין שוק

  ןבי התמורה מגרשי יובשו כללי הבדל יםיק .בה ותהמגולמ הנייהב כויותזלו החלקה להיקף
  ם.דמיהמק ונקבע זה לקושי פי ועל רולגבי אבן וברח להמשך וממערב זרחשממ םימגרשה

  הבדל אין ושב קודם תכנוני למצב מתייחסת החלקות גבולות פי על במער מזרחה קו תרבהע
  . לבדב ההבניי ותיוזכו לשטחם אלא  וניםהש ם ירשמגה שווי יןב

  קודםה  במצב .ניתהתכ לש רביהמע לחלקה וצאהי במצב יותר בוהג  שווי םדקמ צההוק -
  .ערבמ/ח זרמ ורהתמ מקדם ףסילהו מקום ואין  ניהומוג קהשו

 בלהגו גרשמ מקדם  ,היתר בין , וןבחשב הובאו : 207-204 מגרשים  של יווהש ימקדמ -
  שווי ן תני ךפיכל ורבים.מע ומגרשים תויפ צפ מקדם רוחב, ותשדר לבוג מקדם צ"פ,בש

  םמקד פ,לשצ"  בהקר מקדם בחשבון ובאו ה 101-ו 001 םבמגרשי ות. יחיד 29. של וקללשמ
 הקרבה בחשבון הובאה 100 מגרשב ם.ורביע מ םישרגומ ותפיפ צ קדם מ רוחב, תרושדל גבול

  ם.דמקה בחישוב ואה אף נכלל זה ושיקול עירונית כיכרל

 לובלשי רותשאפ עם ב' מיוחד םירגומ זורכא הוגדרש ראזו ושעתב  בענק מתארה בתכנית -
 שמות  רתגדה ום תיא וצעב ת,רטוהמפו ותכניהת הכנת בעת  מים,לי .םימשרדו תמלונאו

 בהוראות ותיירות. תעסוקה מגורים לאזור שמו הוסב לכןו "תאהמב תורגדלה ריםהאזו
 בעלי  דיםמשרל ימושיםש ותלרב זה באזור פותנוס תאוורה  נקבעו תהמפורטו ניותהתכ
 ,גרתהמבו  כלוסייהלאו וריםגמ י,ר יבוצ  אופי עליב גרשיםמל שטחים  ,חופשיים תעוצומק

  למתכנני שניתנה תוניהתכנ שותגמיה לשב ד.עוו  תתיירו שירותי   ותלמלונא םיונלו יםשימוש
  .15.1-ל זה  באזור יחידהל טינוליו האקוו וויהש מקדם נקבעו זה  לאזור יתרון וצרנ  התכנית
  ים, נימיפה וויהש מקדמי נית,התכ של בהרוח רותדש לאורך םמיוקממ זה ביעוד יםהמגרש

  רוטפי .ם ונישה םיהכיבמר פי על 1.15 לש יסבסה לשווי פיםווסמת ,5 ףסעיב לעיל כנזכר
 םדמק תא וה מהו םמקדמיה מכפלתו העניין) (לפי פנימיה במקדם  1.15 במכפלת נוצר היתר

  נית.ונתכ תישומג קיימת  כן כמוו יםנונדה מגרשיםה של וויהש
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 וניםנת אבימ  םתנגדיהמ אישמ לצפייה.  תנים יונ םיפ שקו וויהש ונתוני המקדמים חשיבית לכ -
 רותעש ביאמ  התכנית שמאי אך בלבד  ם גורימ בי גל עקרק מחירי  של עצמו מהשטח םירוספ
  ות.עיכרמ שמאויות על סיםמתבסה ם נינתו וכן ם וחוזי מהשטח עסקאות של וניםנת

  על טווקל  "בוכיו  םחוזי ת,עסקאו - יםרב וואההש ינתונ ר(כאש יןע קקרהמ וקש נתוני פי על -
 השוקו  ת,חלקוה של ירוהמק ןמקומי  בילג הקותובמ כל שאין ר במסת ת)התכני ישמא ידי

  תחינמב – מרלוכ המקור. לחלקת ייחסותהת ללא בלבד קרקע מ"רל שווי נתוני פי על מתנהג
 קדםש התכנוני המצב נןשהי, 7143 -ו  1111  תיונכת .וטיןלחל גניהומו  עיןקרמקה שוק מיקום

 קתחל לש קומהימ לע יוןצ כל הןב יןא ף, ובנוס יןטוחלל תיווגנהומ מתאר כניותת נן הי 0037-ל
  פורטת.מ תכנית של תבמסגר לוקהוח איחוד תכנית תבוצע וכאשר אם ,מורהת

 של עטומה רפסוהמ  עליםהב ריבוי בשל  ,תבתכני מושע מקדם  וןשבבח יאלהב וםמק אין -
   מושע).(  תשותפמ עלותבב נמצא תכניתה שטח לכ , גרשיםמה

קומות   6עד  ובהםגם שינייבנה לונש םד ן מקנית .יםינניבבגובה ה שבותהתח ושירבפ קיימת -
  מות. קו 6-ומעל ל

וי  ושי ס לערכהמתייח, איל שמי מודמתאר על פבתכנית  ה ועהמקדמים במצב היוצא נקב  -
ם הם. על פי  מים גוקיי  ריםים אלו שריכי מקדמ טות נמצא רת  המפוויכנבתו שוניםה דיםבייעו

  ים. ו המקדמבענקי ההמרה ויחס רכוי נעהשוו נינתו

נתוני קר מחירים רב מימדי של השווי בתכניות המפורטות נערך ס ונילנת ותחסייתהך הורלצ -
כון  ידול", שגהש גו"הכגון , 3700 לתכנית תב בסמיכוסוקה וכיו" , תעמסחר למגורים, עסקאות

 ר ותעסוקהמסח וריבאז שיםרגמ של ו נתוני שווי נבדק ב. כןיו" ב החדשה וכרמת אבי"ל", 
  כים.מוס

י תעסוקה ומסחר. אות בעיקר בייעודבודד של עסקה מספר אייכרא יבה דיםנגהמתשמאי  -
  ן,פלרח' קב הריבקמכרזים  השידור",כרז "רשות ם ממנגזריים שהביא השווי העיקרי נתוני 

וי  ת שום אי ניימאפ ים אלו אינם אזור ת גן.רמ הבורסה של ם באזורים ומשרדירבעה ואחראה
שמאי הבעלים את תחשיביו  ילץ ח  הםמ יםספיכהות הדוח  . בנוסף,3700ע באזור הקרק

  ת בודדותמוד מעסקאון ללכך איחרים ולפיתוני חניה ואותר וכוללים בין היתר נמורכבים בי
  . 3700-ע בקרהקל ש השוויי סיחי אלו לגב

וי  ת שוח אבהכרות ג ציין מכר שהביא אינות המשעסקאתב ם בעצמו כויהמתנגדשמאי  -
  השוק.

כאשר  8%של פי שיעור היוון את שווי השטחים על וון מהם ידנגהמת ישמארים, בשולי הדב -
  . 7.2%ינו  עין השומת מקרק ן על פי אגףשיעור ההיוו 
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רדים בשטח ייני משופיים לבנאדומים בה יםקטוישה פרלול שנה שבחי הערכנף, וסבנ -
  על םיעבי" המצין "טבעניוב' ולנברג ברח  ברסקומ ייןנב, עותיין אמות השקהם בננית והתכ

  ומים, עדכניים להיום. קע דקרי כרע

ם  המבטא מיקואחר מקדם ומעורב ו מקדם מגורים מקדם צפיפות,ניתנו  100לגבי מגרש  -
 .)ן שצ"פ" יע"מ( וךהחינ יתרק כרוך לכימסקרוב ה

רוחב  רות לשדה רבם קדקמ רב,ם מגורים מעו, מקד פיפותי צדמניתנו מק 101רש גבי מגל -
  .ול שב"צגבם ומקד

וולנטי על פי עקרונות נעשה במונחים של שווי אקווי ת כולה תכניב סייחהי וושב השיתח -
י  ידל עשה עשנ ותידוי היח וש. ניתוח ית המפורטתבתכננעשו עדכונים שכנית המתאר ות
ת מסועהת רבו ל 100-101ים ממגרשאחד  כל ט שלן מפורס לתכנודים מתייחגאי המתנמש

תיו. דרך זו אינה נכונה משום סקנולמע  גימת זא פי על ב ו" ית וכיוכסת ת, חישובישירושטחי 
תכנון  מה גם שכל גרש,בכל מון מפורט להתייחס לתכנ 3700יתן במסגרת תכנית שלא נ

  .ות זו מזונשות נולמסק יאבלהל רט יכוופמ

על ידי  קבע כפי שנ ודיע כלח בדת וגודל השטמיפי עשו לת נניבתכ יחסיהשווי התחשיבי  -
יסוד   אדריכל יתכנן את המבנה על פי נתונישכל ר תאהמכנית ת דיסוב חהנים. ההננתכהמ

  אלו.

ולא   0.3 ת המתארניתכראות ל פי הוות, גם עפורטהמת ב"ה בתכניות הדדירו מקדם משקל -
יחידות.   360מהווה  0.2 לופ כ 1800 רשההפ .3700תכנון  תקופתית שראהיה בש כפי 0.5

ית הינו נכון. נבדק שמאית ונמצא תכניות בלנטיוווו אקה ותחידהיל ל שב הכולשיתחה –כלומר 
  רטות. יות המפובתכנו ארבתכנית המת 0.3הינו טי הנכון י האקוויוולנושמקדם השו

 פשרהאידת  ו במך רוכזכיל. לפשראי ת מדינ ש" ת עושומה בשלמר 204חלקה ב ותהבעל -
  אשמר ריםגזוה יםשרמגת הדומיניתן עקב ולא ים שלמים לות של המדינה במגרשהבע תויזכו

ות תפשויות מ קצו זכוהו 100. במגרש םבמגרשים שלמי הקצות במדוייק, את כל הזכויותל
  ת.רבו יםצת שנורבמ בדים במשולעובוריים היבצ גופים נם שני ת"א שהי רייתעיוללמדינה 

  : קרתות החוצלהמ

א  לש( ת,ניכני הת ונת. בתנגדותת ההות אלדח -ר" כל האפשקרון "קרוב כיעל ירה עשמ לגבי -
ות, תוקנות המ הטבלאבמסגרת  לא ניתן לשמר על העיקרון. עם זאת, ),כיום נותן לשתני
ר'   ם.תחמי  ותוארה במותה תעתקבה  כל עוד מדוברון העיקר ם אתלקייסות לץ מאוד לנמומ

  .8 ב' סעיף פרק

ם  וניש יםהקות לערכמוב ם אין מצב קודגדות. ב את ההתנלדחות  -מערב /רחזמן מקדמי ינעל -
  . 5סעיף  ר' פרק ב' קרובות לקו החוף.לקות המעט שורת החרח, לומזרב ן מעיב
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ע יד ולהימנ. יש להקפאת ההתנגדותלקבל  – 100,101שים ל מגריתר שכה בי הערלגב -
  .9ף ב' סעי קפרר'  ת.וקנות המתוהטבלא נתעת הכיות בטעומ

  . 204-207י מגרשים לגב כנ"ל -

  ר' פרק ב'את ההתנגדות. לקבל  -" תיירותה וסוקתע ם,מגורי"  ורבאז 1.15 מקדםבאשר ל -
  . 2סעיף 

  .7ר' פרק ב' סעיף נגדות. ההתאת ל לקב  –נים ערכי שווי הקרקע בשימושים השושר לבא -

ב ה דד של ש ומוקי עתב אותהמצי רחם היה כוישמגרפר מסה בורתמזור זכויות הפי -
הביא  זור ולאת הפיצם לצמ – ותהמתוקנ  ותנת הטבלאכהרת במסג  –וד  אממגבלותיו. מומלץ ו

  ירבי. מלאיגום 

  

  28 התנגדות 

  4 ,1 מתחמיםב מורה:תה                                     .8  ,3 תוחלק 9668 גוש 

  ענןר  גלו גלברט נהח ים:מתנגד

  פטלרש אלמיכ דר' "דעו   ג:מייצ

  בוגין הנחמ ת:שמאי

  ההתנגדות:   עיקרי

  ם. יקדמוהמ  יושוה יבשיתח בכל מיסוי ולילשיק סייחלהת יש -

 של רבימעה הבציד יםהנמצא וקהתעס מגרשיל ביחיו התאמה םמקד בוןבחש להביא יןא -
  חוף. ה פארקל סמוךבו התכנית

  לשב"צ.  בהרקי לבש .90 -ל מקדםה את שנותל –  902 גרשומ 114 מגרש -

 תאומצההי לבש הן – תהתכני של ערביהמ בצידה  הממוקמים םגרשילמ םקדמימ כפל ןנית -
  יש חלוטין.ל ירסב יבלת שוקללמ מקדם בלתקמ פארק.ה בדרך בילותג בשל ןוה רבימעה דבצ

  . 10% של פתסתו לסף ד ע  מקדמיםה את יתחפהל

  רתבא תמצאו הי בגין 407-ו 141 יםמגרשל 850. לש ההפחת קדםמ חשבוןב להביא יש -
  ויות. ועל סיכון יה,דח לבש וזאת  סטורי, יה אתרו גיאולוארכי

  ".אחר"  םקדמ ומה פרטל יש -

  .שימושים בעירו בשל 303 רשלמג  0.9 מקדם חסליי יש -
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 השפעת אין רים.מגו ירותמד יםוננת  סבסי על ענקב המערבי  המיקום בגין 1.1 מקדם -
  . יים.מסחר דיםעויי ל ע שפעתוכה זהה יםרגומ ד יעובי ן ימקרקע לע מיקוםה

  יש מערבי. וםמיק ןגיב 1%3 לש  ספתתו םמקד עלפוה ונאותלמ ודבייע 605 מגרש על -
   .10% - ל לשנות

 בניה תכויו ז מוצעות ו ב 903 במגרש גובל " ותעסוקה רמסח ם,"מגורי  בייעוד 330 מגרש -
  ק.מספ ואינ אמהההת מקדם מ"ר.  15,000-כ של ףבהיק

  ותיזכו צעותומ בו 902 למגרש בסמוך וקםשממ רים,למגו דעויי ב 114 שמגר ילגב לנ" כ -
  ."רמ  300,8-כ לש בהיקף הניב

  ואינו וקה,עסת בייעוד כולם ,410-408  למגרשים וסמוך  407 במגרש בלגו הנ"ל 411 מגרש -
  .90.-ל םהמקד לשנות יש "פ.לשצ  ירבהקמ נהנה

  ועי: המקצ  הצוות  מענה

 ולא אדם  לפי אישי ואה המיסוי קה.וחלו  חודאי תניתכב ימיסו ילשיקול סחיתילה וםקמ יןא -
  ידועים.  אינם  ישייםאה רטיםהפו לנקב ותנהשתל ליכו לכןו הנכס פיל

  ולא ת"אלע  הוקצה 290 רשמג לשב"צ. ולא "פלשצ קרבהה  ןשבובח ההובא 114 במגרש -
  .למתנגדים

 משקלו התכנית של יהמערב החלק כל  אלא קהתעסוה שירלמג ניםשו שווי מקדמי ניתנו לא -
  המזרחי.  לקלח חסיב 11.

  ניתן העתיקות. לנושא חסיב מתארה  תוינכת וברב עופיהמ כלליה למשפט למשק כל ןיא -
  ות.עתיקל לההצ חפירות לבצע בנקל

  גובל אינו המגרש שצ"פ. לגבול 1.05-ו מערבב םיקומל 1.1 נםיה יתנושנ השווי יקדממ -
  . 029 רשגבמ

 לל.משוק 1.31 ה"כס הפארק, ךדר  לגבול 2.1 מערב,ל 1.1 הינם יתנושנ יהשוו ימדמק -
  ולים.   םהי רךלד תויריש הנפו ות,למלונא רשהמג

 עם רשגמ יותווה בשב"צ לגוב פ,בשצ"  ובלג תוהיו בשל שווי מי מקד נוצרו 303 במגרש -
 עם שמגר  יותוה וןשבבח אהוב . 0.9 ולא 1.08 הינו המשוקלל המקדם ולכן  ורביםמע דים ויע
  בים. מעור םושימיש

 רסחהמ ן.כנתומה ערובה את ין פישמא שיםהשימו רובמעי חלק הינו יהמסחר המבנה -
  ובצמוד ,הים לתלטיי ילהבשמו חבור שדרת אורךל המרכזי,  מיקומו בשל מוצדק םובמק

  נושצוי התחומיםמ אחד בכל לטפל יש כיצד מנחה 3700/3  ניתתכ .בירולג ןבא רחובל
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  57 דותהתנג ל מענה ורא בתו.סביו  נההמב שימשתמ תווחרב  חשבותהת תוך תודנגהתב
  לשימוש שינוי ידי על 8-מ קומות מספר תלהפחי הצלמה ללכו נה,במב  הקומות רמספ ושאלנ

  .בדבל רמסח

  הציבוריים.  השטחים מאזן ורשימ  וךת עקהקר י ודע י פיזור את שינתה 0/3370 ניתתכ -
  טרדימ בחינתמ מן.נא לימגד רשמג עם  עגמ ללא לו, מערבמ צעבות  "צלשב ההגיש ותתנועתי

  שיפרה ובכך המערבי ןנאמ ידלמג רשמג  לולגב ודבצמ דרך הבטל רטתהמפו כניתהת ,רעש
 "צבשב חירמז יןבני וק דלתלהג המלצה וללכ 75 ותתנגדהל המענ ראו אקוסטי.ה המצב את

  מ'.  8.0-ל

 תא וודאל מנת על ללמתכ וףנ אדריכלו  וגולאק םע חד י פועל תהתכני של התכנון צוות -
 את יזינוש  םימה ותורקמ לכול שכונה,ה  פיתוח  רלאח גם רףהחו  שלולית לש קיומה שךהמ

  בעתיד. השלולית

  ממערב נייההב תזא עם  דחי  ונית.עיר מרקמית  יהבניב ניאורב זורכא  נןתוכ מערב ןצפו  רובע -
  שיוקמו יםנבהמ ביןו שבשב"צ הנאה זיקתמ קט יהפרו ברלע מבטים מאפשרת נאמן גדלילמ
  הדרי אך טקרויהפ של ראותניה את רתמשפ היתה נאמן למגדלי רבממע ךדר רתעבה בו.
  קט. יפרוב  םיהדייר מצד תמהתנגדו כתוצאה המתארית  כניתתב הפרקמ

  ההתנגדות.  סעיפי כל אל לדחות

   החוקרת המלצות

  . 13 יףסע 'ב פרק ר' .ההתנגדות את תלדחו -סוימי שיקולי  של בחשבון אהבה לענין -

  תא תנושל  .התנגדות אתה חלקית לקבל –  411 גרשלמ תההפח למקדם ישהלדר ראשב -
  . 0.95 -ל םדקמה

  למיקום .ההתנגדות את לדחות – יםמסחרי ייעודים על המערבי  המיקום להשפעת באשר -
  הסחירים.  ם הייעודי כל  על ביתחרו השפעה קיימת

  ןאי ת.תנגדוהה את תקיחל לקבל – אולוגי ארכי כאתר 407 -ו 411 יםמגרש הגדרת לגבי -
 -מומלץ מקדם ביטוי. לה לתת יואהר ןמ ןלכו יתהתכנ שטח כל פני  על גורפת וראהבה ברמדו

0.95 .  

  .15 סעיף ב' פרק ר' .ההתנגדות את לקבל – ם" "אחרי מקדמים לגבי -

 את תחלקי לקבל - רקהפא ךבדר  הגובלים למגרשים מקדם כפל לשינוי הדרישה לגבי -
  . 20.4  סעיף 'ב פרק ר' .דותההתנג
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  ב' רקפ ר'  .50.9  מקדם חסליי .תודגתנהה את תחלקי לקבל – שימושים בעירו קדםמ לגבי -
  . 20.6  סעיף

  נבדקו קדמיםהמ ההתנגדות. את לדחות – התכנית של המערבי  דבצ מגרשים מקדם לגבי -
  סבירים.  צאוונמ

  

  29 תנגדות ה

  . 1 חםתמב :רהמוהת                  .205 קהלח 6632 גוש 

  )תרזי יזהועל אלדד המנוחים של ןבויזהע ל(מנה  הרדב ןאיל המתנגד:

  ט פרוס ילי א "דעו צג:ייהמ

  תנגדות: הה  יעיקר

  של  המערבי בחלק 2040 לרח' רביתומע  פספרו לרח' ניתופצ  ממוקמת 205 חלקה -
  יש .ורקמה מחלקת קריחוב ית,התכנ של חימזרה קבחל בענק ורהמתה שרגמ ית.תכנה

  . קצאההה את תלשנו

 ראח גרשבמ יםגורמל לשנות יש .בלבד לתעסוקה נןהי 542 שגרבמ תוקצוהמ יותהזכו -
   התכנית. של רבימעה בחלקה

  י: קצועמה הצוות מענה

 לקבל מאוגדים, םנישא אלה ריקבע  גדים,המתנ לרצון מתייחס  יותגדוהתנמה גדול חלק -
  יונירע ובער ןתכנו של הינו 0073 תתכני של נים ייהמאפ אחד ם.רי גומ ביעוד  ורק אך הורתמ
 המגרשים רספמ עירונית. תוהקוב מ וב שיש שטח וןותכנ בשימושים עירובב יןאופיהמ

  ואין םעלילב ותהזכוי הקצאת ובהתאם יתתכנה תמהו זו  יותר.ב טןק  בדלב למגורים המיועדים
 את לדחות .דבבל םגורימ דעו בי קרקע תזכויו בלקל המבקשים כל את תוצלר דרך

  ת.גדוהתנה

  ווישש םג  המ ת,ויהמקור תהחלקו מיקום  את וןבחשב איבלה זו ניתתכ סגרתבמ ניתן לא -
 אלא קורי המ ההחלק למיקום שמעותמ ואין הומוגני קודם תכנוני במצב ןרקעיהמק שוק
  יןב רהומתה מגרשי בשווי יללכ להבד קיים .בה ולמותגהמ הבניה תולזכויו קההחל קףלהי

  ים.המקדמ עונקב זה לקושי פי לוע ירולגב אבן רחוב שךמהל רבמעומ חשממזר יםשמגרה
  הבדל אין שבו קודם תכנוני למצב ייחסתמת קותהחל גבולות יפ לע בערמ חרהמז קו העברת

  ההתנגדות. את לדחות בלבד. ניההב וזכויות חםלשט לאא  השונים רשים המג ישוו בין

  ודאיח יתנכת כלב כמו ר יבוצ ירכלצ תשופרה ותימיק כנית,תה חטש ב הפקעה כל הוצעב לא -
  ההתנגדות. את לדחות חלוקה.ו
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  : תר החוק מלצותה

 למבנה הקשורים וציםילמא  כתוצאה עב קנ התמורה מגרשי של ומםיקמ –  205 רשמג בילג -
  מיקום את וללשק דמאו לץמומ את,ז עם ת.תנגדוהה את ותחדל הזכויות.  וניוד   3700 תכנית

  .1 סעיף 'ב  פרק 'ר  רטת.ופמה ניתהתכ של ערביהמ בחלק ההתמור יותזכו

 רשיבמג זכויות לקבלת הלבקש ותהיענל ןנית אל .תנדחי ההתנגדות –  425 מגרש לגבי -
  .3 סעיף ב' פרק  ר' בלבד. יםמגור

 

  30 נגדות תה

  . 4 מתחםב ה:מורתה                            . 53 חלקה 6609 גוש 

  לץושו ללגזיא המתנגדים:

  ון סב דוד  עו"ד :גהמייצ

  וגנר  ןנרו י:שמא

      :נגדות ההת  יקרעי

 ללגזיא כדלקמן: אותיהםהקצ את  בלוקיו ןונדשב הקלבח ותויזכ עליב הינם תנגדיםהמ -
  . 4 במתחם במגרש לץושו 092 רשבמג

  החישוב תונינ כל את לפרסם ,ןאות לבטל שיתונים.נ דרעבהי הטבלאות את להבין ניתן לא -
  דש.מח תאוהטבל את רוךולע

  .וקרח תמנול יש -

  53 קהבחל קםחל יבגל ושולץ ללגזיאל  הניתנש תמורהה לש החישוב ךדר את רלהגדי יש -
  . 9606 בגוש

  . 106 גרשבמ התמורה את לתת – חילופיןול  209 מגרשב  צאהההק את לבטל יש -

  "."אחר דםמק סבירלה יש -

    .דיחי בעלכ יםפרנס משפחה בני כאשר  ,מושע דםמק יףוסלה יש -

  .    ) 215 מגרש טמע(ל %70-ל " השגה רב ורב"די הר ההמ סיח את תלשנו יש -

  ייעודב  יםלשטח ביחס 0.9-ל מעורב מוששי עם מגרשיםב ישווה דםקמ את לשנות יש -
  ים. ורמג

     לים". "נוף  מקדם את שנותל שי -
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  ק".ארהפ ךדרב "גובל המקדם את להגדיל יש -

    .םצמע ןילב םהמתנגדי תשלוש בין תורוהתמ שווי את לאזן יש -

  .  השונים  ודיםייע ה בין המרהה יחס תא שנותל שי -

  : עי וצ מקה הצוות מענה

  שווי מימקד יפ על ניתבתכ מגרשים  חניתו מורה,ת מגרשי תמאו יםקיימ תהתכני שטחב -
 קבוצה לכל ייחסלהת וז להתנגדות הפייהצ תגרבמס ןנית אל  פייה.לצ ניתןו גלוי פנימיים

  לציבור  הלצפיי יםופתוח יםויגל םדמיהמקו ניםותהנ ם,יביתחשה ר,מ והח כל ,תזא עם .רדנפב
  הפנימיים שוויה קדמימ את הן לבחון םדילמתנג אפשרית דרך  ויזאב עתודי והוועדה

  ההתנגדות. את לדחות ורה.תמ  מגרש כל גביל ימושםמ אופן את והן )נטייםולויואקו(ה

  ,סופי  רלאישו תרטוהמפו יותהתכנ 5 תא ביאלה הלהיעיו הנכונה דרךה תבחינ רלאח -
 תלמנו יה,העיר של ישפטהמ עץהיו עם  ובתיאום  ותווצו מה"ע של מלצתובה ה,טילהח דההווע

  ההתנגדות. את לדחות לחוק.  'א107  יףסע לפי ההתנגדויות עתלשמי חוקרת

 שאונה  092 התמור ממגרש 26.3% ומקבל 'אק יח"ד 2.15 עם  נכנס  ל)ציאג(ל אללגזי -
- ו בינוי תצפיפו  קדםמל 0.95 מערב,ב  קוםלמי .11 מקדם בלמק גרשמ(ה 'אק דיח"  348.9
 אק' דח" י   2.15 עם נסנכ ץשול לל).וק מש נימיפ דםמק 1.02 כ"הס "צ,שב לוב ג יןבג 81.0

  קוםלמי 1.1מקדם מקבל המגרש(  אק' דיח"  64.28 הנושא 112 רשממג .1%23 ומקבל
 תא לדחות .קלל)שומ ינימפ דםקמ  .051 כ" ובסה )יוניב תויפצפ  דםכמק 0.95 רב,במע

  ות.ההתנגד

  אחרים.  ליםלבע הוקצה 061 שמגר .לוביקש מורההת גרשלמ תורהתמו ובחיש הנעש -
  ההתנגדות. את לדחות

  שווי קדמימ פי לע יתבתכנ מגרשים  ניתוח ורה,מת גרשימ ותמא םקיימי התכנית בשטח -
 צהוקב לכל חסיילהת זו גדותלהתנ ובהשהת במסגרת יתןנ לא לצפיה.  ניתןו לויג מייםפני

  קריםמב וןבשחב ובאה םמייניפ  ןו איז מקדמי במסגרת כי יצוין .וייםגל םנתוניה רד.בנפ
  חזית כגון ם, מגרשי בכמה דמיוחב יםונטיהרלו ציפיים פס לנושאים המתייחס מקדם מיםימסוי

 נונית אלו דמיםקמ ." חר"א כולל שם לה וניתן "בוכיו  יתרונעי יכרלכ קירבה הנאה זיקת רה,צ
 תא תלדחו ם.ייגלו והם המגרש נתוני את לפרטו דןלע יכד יתהתכנ מאיש לש עתד וליקלש

  ההתנגדות.

 שים,המגר של המועט ספרוהמ יםהבעל יריבו בשל תתכניב שעמו מקדם יאבהל מקום אין -
  תוךב יחסים יםחנבו נואנח יןא זאת לבדמ ).(מושע משותפת בבעלות מצאנ ניתהתכ חשט כל

  התנגדות.ה את תלדחו .  ביםטו חסיםבי הם האם  חהמשפ או ליםבע תצקבו
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הון השגת   יישלות קר, מגבבמחי החת לרבות הנאי ודאויו יםללוכה יםנשו קוליםבגלל שי -
מגרשים  לגבי הקצאת, כאיםה לזרלהגארוך ודרישה ללות לגבי השכרה לטווח ב, הגעצמי

כנון  הת וקלח 188יף לפי סערח הכלא בך ת ארייבוצמטרה ינן שה " ההשג יור ברלמטרות "ד
  360ם אל. רישו דינת ישרומה ייריהעם שעל ורק  שום אותן אךרה להוראה מויק והבניה,

  ת המתאר. נבדקהקצאה הינו הוראה של תכניה טבלתמ רדנפ ריה ביעשם ה דות עליחי
 ותניתכוב ראהמת כניתתב, 0.3נו  כון היי האקוויוולנטי הנשמקדם השווא ונמצאית שמ

  גדות.לדחות את ההתנ .טותורהמפ

  ות.ת ההתנגדלדחות א .הקדיהב אימצמאת שקף מ ולנטיהאקווי  נשקל והשווי נושא ההמרה -

  לדחות את ההתנגדות. הפארק".מקדם "גובל בדרך  ףסתווה -

א שמאי שהבי הנתונים. הנתונים רשיםהמג לי הקרקע שוושע מבטא את בקשנ םדהמק -
ד  ח ננוץ איולתחשיב החיסף, שבנו ה מגורי יוקר יניבניי בשנ ותיר לדסים חתייים מגדהמתנ
תנגד ששמאי המ גם מה ,3700 תכניתטח מגרשים בש ויוש יבגלו מנמעי ואין להסיק משמ

בניין יוקרה  ל  ייחסרעת מתהמכ המובשטר . הפרמלים  תואלו פונ בניינים אילו דירות ביין צלא 
  גדות.את ההתנות דחל  .3700-ב תהיהשיה הבניג  י סומנו לגבואין להקיש מ

  ים.תנגדלו המבישקה ורמתה שי גרל מונים שמי שווי שממקדנובע   השינוי ביחסי השווי -
  לדחות את ההתנגדות.

י שוק נת מחיר בחיפי  שו עלהמאושרת נע  רמתאית הכנעו בתשנקבמקדמי השווי  -
 סף, אתבטא, בנוממעורבים  שיםום שימים עשר גשל המההמרה מפתח   מקרקעין. תוספתה
  ות. נגדלדחות את ההת בייעוד מעורב. שרד לבין מגלבחד בוד א בייעבין מגרש ל בדהה

  רת : החוקות לצהמ

חלקית את לקבל  –ם ובאופן החישוב בדבר היעדר שקיפות בנתוני הטענה  בילג -
יף ' סער' פרק בות. בלאות המתוקנג לשקיפות מלאה בעת הכנת הט ההתנגדות. יש לדאו

15 .  

קדמים וכל הפרמטרים  ל המשמירה עזאת, בכפוף למניעה לעשות   יןא –ת כויוז הצרחת ביגל-
  . 14 סעיףק ב' פר 'ר  לים אחרים.עבב עות מפגיעהכפוף להימנוב  ויהשועל  יםיעפהמש

  . 15ר' פרק ב' סעיף  התנגדות. חלקית את הבל לק ב' -לגבי מקדם "אחר" א' ו -

  .4 יףב' סע ר' פרק. תההתנגדו תאבל לק –מושע  םלגבי מקד -

  . 20.2ף סעי' רק בר' פ. את ההתנגדות חותלד –ה לדיור בר השגה רלגבי יחס ההמ -

ר'   .0.95ם ים מקדלקבל חלקית. לייחס למגור -ורביםם מעגרש עם שימושימקדם מ גביל -
  . 20.6 יףסע 'פרק ב
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ני  רטאופן פבנקבע קדם . המ20.4סעיף ר' פרק ב'   -קדם "גובל בדרך הפארק "  בי מלג -
  ם.תחמ לכל

ב'   קרפ ר' ת.דוגהתנאת הל לקב –בשימושים השונים י רה בין ערכי השווההמסי באשר ליח -
  . 7סעיף 

  

  31   'מס  התנגדות 

  13, יםמתחמב התמורה:            . 15 החלק 6632 גוש 

  בוטימנס בר היער :מתנגדת

  ג צויי ללא

  : ההתנגדות   עיקרי

  . 3 במתחם 013 ומגרש 1 במתחם 132 רשגמ גרשים:מ בשני ה את קצה יבלהק המתנגדת

  . וריםמג דעוייב דחא הרמות מגרשל ויותזכ לאחד יש הזכויות. לפיצו את לבטל מבוקש -

  . 2 במתחם 301 מגרש של שוויה מקדמי תא לפרט יש -

  . 1 חםבמת 321 מגרש של ויושה יממקד תא טפרל יש -

  ". זכויות "רסיסי מיצירת להימנע יש -

  : י עוהמקצ  תוו הצ המענ

  מספר יםקיימ המפורטות ובתכניות המתארית 3700 בתכנית רההתמו שימגר אותצקבה -
 של כויותז ניוד יביח ב" ד ה"שד של קיומו .בהם תמתחשב שהתכנית יםשונ ם זיימרכ םאילוצי
  אמת של בדרך נעשה הדבר ר. ותי ייםונצפ יםלמתחמ 1 מספר םמתח בשטח יותהמצו חלקות

  הצפוניות 4  וא 3 מספר מתחםב גם ויותזכ קיבלה 1 מספר םחבמת קהחל כל דה.יאח דהמי
  . שונים מתחמים בשני תמורה ישגרבמ תוכויז 1 םבמתח החלק בעל לכל– דהיינו ,ממנה

 שיםושימ ובבעיר ן המאופיי וניעיר ערוב כנוןת של הינו 3700 תכנית של םהמאפייני אחד
    רותבי קטן בלבד  יםרומגל ים דעוהמי יםרשגהמ ספרמ ,ניתעירו מובהקות בו שיש שטח תכנוןו

  מ"ר ,0091 תוספבת ד" חי  124-ל ותזכוי נושא מ"ר 863,1 בשטח 3 במתחם 301 מגרש -
  לצד .11 –  ייםפנימ מקדמים פתבתוס  אק'. יח"ד 52.51 ה"כס רי,מסח  םמקד 1.8 לפי מסחר

  59.0 וכן ב רמעו וריםמג קדםמ 0.95  רוחב, 'דבש לגובל 051. בשצ"פ, לובגל 81.0 ערב,מ
  אק'.  'דיח 171.7 של סך וצאי  בינוי צפיפות

 ותקטנ יח"ד  7 ,גילותר דיח"  48 ףהיקב הניב ויותזכ שאנו מ"ר, 722.5 טחבש 132 מגרש -
  ירותדל 50.57 קדםמ לפי  דח" י 4.785 ק'א בחישוב כסה"  מסחר, מ"ר 193-ו מ"ר) 06 ד(ע
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 רותשד לגבול 1.05-ו תוצפיפ  דםקמ .950( נימייםפ מקדמים פתס תוב למסחר. 1.8-ו קטנות
  '.ואק  יח"ד  64.54 סה"כ חב).רו

  : חוקרתה ותהמלצ

  ,3700 המיתאר תכנית מבנהמ הנובעים  אילוצים ה אחד ונהי רשיםג מ ישנ ןיב  ויותהזכ פיצול -
 .ותגדתנהה את לדחות מתחמים. בין ותהעבר לבצע יתןנ לא זה בבשל יות.הזכו ניוד לרבות

  . 1 ףיסע ב' פרק ר'

  לעומת םרילמגו שיםמגר של הקטן המספר לאור - בלבד גוריםבמ האהקצ תל בלק שראב  -
  .3 סעיף ב' קפר ר' ת.ההתנגדו תא לדחות . הלבקש נותלהיע ןנית אל רב,ה הביקוש

  . 15 עיףס ב' פרק ר' .גדותההתנ תא ללקב –  השווי  מקדמי פירוט לגבי -

 םישנדר רתהחוק תוצלמה בעקבות -םינוהש םושימילש המיוחסים השווי מקדמי  ילגב -
  .7 סעיף 'ב  פרק ר' ההתנגדות. תא קיתחל לקבל במקדמים.  מהותיים שינויים

  

  (תכנונית)    23 ס'מ דות גהתנ

  גיורא קליין יטהואנ זראיי נתע דר' : דותמתנג

  כנית) לת (מחוץ חן  יאזור ברג,גרינ  צבי  אורי רח' : תובכת

  גיורא   דן עו"ד  : מייצג

    : ותההתנגד  עיקרי

  לבבש שהתקבלו החלטות סותר בהתאמה) קומות  4-ו 6( 424 , 426 שטח בתאי נוייהב .1
 מנת על קומות, 3  עד ותלהי צריך  הבינוי האל שטח יבתא הןולפי 7003 לתכנית ההתנגדויות

  הקיימים.  מהבניינים ובנוף המייסדים בגן הפגיעה את למזער

  החניה. מצוקת תלהחמר שיגרום דבר  הקיימים, החניה  משטחי שטחים הופקעו .2

  :  מקומיתה  הועדה נציגי ותובתש 

  גבירול.  אבן ח'ר רךאול םושיימש בירו ע ליצור מנת על נקבע 426 -ו 424  חשט תאי ייעוד
  המחוקק דב. שדה ידי על שהוטלו הבניה הגבלות בשל 3700 בתכנית הוגבל הבניינים גובה

 גם מה קומות, מספר ו בינוי מפורטות בתכניות לשנות תהמקומי לועדה סמכות העניק
  רונית.יהע המיתאר בתכנית ובודאי  3700 בתכנית ותורשמפ הותר שהדבר
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 היתכנות שיעניקו ובגובה בהיקף ומסחר תעסוקה אלה מגרשיםב בלשל רבח נוןהתכ צוות
-ל קומות 3-מ הבנייה גובה עודכן לכן  זה. ראשי רחוב לאורך עשירה עירונית פעילות ליצירת

  חדש.  רובע רעבו ללבכ חריגים  אינם אביביים תל ונחיםמב אשר קומות, 6-ן 4

 בתת תקן  פי לע החניה ירכצ תא ר תויפ ייהלבנ מגרש שכל לציין יש יה,החנ וקתמצ לגבי
  והרגלי גבירול באבן הרק"ל קו יפעל התכנית  מימוש שבעת ההנחה רקע על  ובעיקר ,קרקע

  הפרטי.  הרכב של רעתול ישתנו התניידות

 ,רשהוחו  ימסחר מרכז קאנטרי, כוללת  3700 תכנית לתחום הקיימים ים רהמגו שבין הרצועה
 הוא המגורים ממבני הנשקף הייחודי הנוף נה.שכוה יופבא שינוי שימנע חייץ מהווה והיא

 3 דע של תוספת הים. לכיוון הכורכר ורכס הטבעיים  השטחים קרי  יותר, הרחוק  הנוף בעיקר
  רים. המגו מבנייני נשקףה הנוף באיכות   מהותית פוגמת לא קומות

  עהפגי  על עולים  שיתרונותיו מאחר התכנון את לשנות לא היא הההמלצ ,אלה כל  לאור
  ה.אורלכ

  ההתנגדות. את  לדחות ממליצים : סיכוםל

  המקומית.  הועדה נציגי המלצות את לאמץ  : החוקרת המלצת

  

  33   'מס  התנגדות 

         4 במתחם : התמורה             .376 קהמחל חלק  ,389 הלקח 6632 ש גו

  בי רמוג נתן מתנגד:

  ושות' בגיו  ,כטררי ו"דע  ג:מייצ

  שות'ו מאיריה שמאי:

  ות: נגדההת  יקריע

  תיוויוכז את לאחד דורש . 631-ו  421  נפרדים: יםמגרש בשני ותיויזכו קיבל המתנגד -
  רים. מגו בייעוד  מתחם ותו אב חדא במגרש תבשלמו

  שע.במו  תפותוהש ןבגי 20% לש פחתהה חשבוןב להביא שי -

  3% של לצופי מקדם בחשבון להביא יש -

 ולא  5120-ל םימקדמ ביעתבק ךתומ מסמךה .יותדכנע תסקאוע יגהצ לא ניתתכה אישמ -
  יותר.  רים מאוח עדיםלמו עסקאות יגמצ להיום.

  . בנוי ₪/מ"ר  ,00014 שהם ,2016-2014 לשנים שמ" ד ותפקמש רדיםמש לגבי תסקאוהע -
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  . .2850 צ"ל יםרלמגו ביחס מקדםשה צביעמ תעסוקה לגבי יםנתונ חניתו -

  . תכניתה אישמ עשקב  פיכ 1.8 ולא 20.95 "לצ המקדם – סחרמ ילגב "לנכ -

  המקצועי:  וותצה נהמע

 של כורח איה יםמחלמת וקההחל  .אחד מורהת למגרש יותזכוה כל את דלאח ניתן לא - 
 בעליםה  ןבי תהחלפו יעצלה וכלוי יםדגהמתנ .דב שדה של מיקומו מפאת ארהמת תכנית
 וקבעשנ  פיכ יהשוו ימקדמ רתבמסג ניתבתכ .יםראחב ותלבבע  ועפגל מבלי צהוהקב בתוך

  ות. ההתנגד תא לדחות .כניתבת

  לש  מועטה מספרוה בעליםה ריבוי לבש בתכנית ושעהמ ם מקד תא לתקן וםמק ןיא -
  גדות.נההת את לדחות (מושע).  משותפת לותבבע נמצא ניתהתכ חטש כל ים.שמגרה

  וןלא ליגא רח'ב בנויים משרדים שווי  גציה  דהמתנג מאיש תעסוקה.ה  מקדם שינויל מקום אין -
 קיימת שבה ץהחילו תטבשי ךנער חשיבשהת  כך בשל והן  םמומיק נתמבחי ייםרלבנט םניאש

  ההתנגדות. את לדחות קע.הקר שווי בתחשיב רבה ותשונ

 שמאי בעוד ענתוט את חוכיה לא םנגדיהמת אימש חר,המס דםמק נוילשי וםקמ אין -
  לדחות ב.וכיו"  םוזיח ות,סקאע פי על רקע ק מחירי של ם ירב יםינטלבר וניםנת אביה תכניתה
  ות. ההתנגד תא

  : חוקרתה המלצות

  של וצאהת  נויה צולהפי דות.התנגה את תולדח– שיםרמג יבשנ התמורה זכויות פיצול לגבי .-
  פרק ר'  זה.  שלבב לשנות ניתן לא םשאות ,תזכויוה וניוד 0073 יתנתוכ של יחודיהי נההמב

  ותבלאט תרבמסג אחד גרשבמ וםאיגה תאפשרו את לבדוק מלץמואת,ז עם .1 ףסעי ב'
  . תהמתוקנו הההקצא

  .4 סעיף ב' פרק ר' .גדותההתנ את לקבל  -מושע בגין הפחתה לגבי -

  7 ףיעס ב' קרפ ר' ת.דוגתנהה  את קבלל - יםהשנ בותרב ויהשו ערכי תשתנוה לגבי -

  .התנגדותה את לדחות -דבלב וריםמג מגרשיב התמור זכויות תא קצלה שההבק לגבי -
 לכל קלספ יםשרפמא ינםא הרב, קושביה תמעול וריםהמג שימגר של טןהק צעההי

  . 3 עיףס ב' רקפ ר' .מבוקשם את המתנגדים
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       34   'מס  דות גנתה

  . 1,4 םיממתחב :התמורה                                     .320 חלקה 3266 שוג

  וסריטיב מסתו רשיוי ים:נגדהמת

  שיוביץ  רפאל עו"ד יצג:ימ

  ן רו צבי :ישמא

  : תנגדות הה  יקריע

  306 רשמג ובנוסף  הוקעסות מסחרי שייעודו 1  םחתבמ 025 רשמגב יםחלק צוקוה גדלמתנ -
  תעסוקה.ו חרמס ם, ירומג  עודביי

  . 032 חלקה של המקורי מהמיקום מרוחק 306 גרשמ -

  לצרכים העיקריים  מהשטחים %10  תהקצאב ורךצ יש  לרי,רגו אי  פינתי,  ואה 250 שמגר -
  מקו מ' 4 ברוחב וריבצה תובלט הנאה  תקוזי דהנקולו תבניי תבוח  קיימת . ייםבור צי יםיתליקה

 בקומת סחריתהמ הבנייה ולניצ את פשרתמא נהיא תרתהמו התכסית ה.החלק בתוך ייןהבנ
  וי. ביט ךלכ לתת יש השניה. מהבקו יותכוהזמ חלק למקם ויש קרקעה

 לקהח ןובי מהים השניה הבשור היוצהמ חלקה  בין השווי הפרשי וןשבבח ונלקח לא -
    ק.וחרמ ם יקובמ היימצוה

 שמאי אשהבי וואהשהה נינתו פי  על ניםהשו עודים היי בין השווי מקדמי את שנותל יש -
  .גדיםתנהמ

  קטנות.  דירות וישו מקדם לשנות -

  . 5%2-ב 630 במגרש הזכויות  קףהי תא ילדהגל -

  20%-ב 502 במגרש הקצאהה ףיקה את להגדיל -

  עי: וקצ המ הצוות נהעמ

  70-60 ילפנ  לבניינים מתייחסים אהשווה ה תאובעסק דמתנגה אישמ  גשהצי שוויה ימקדמ -
 האל בניינים משווי ץלחל ואין הקישל  יןא ם.ניייבנ אותם של הקרקע תמבקו ותולחנוי ניםש
  מחירי בחינת לאחר קבעונ יתכנהת של יהשוו  דמימק .0370 תכנית של וויהש קדמימ יגבל

  חייל.ה מתרו לדוגה שוגה טחמש יה,לבהרצ הסמוך היתעשה מאזור ו,עצמ מהשטח קוהש
  ההתנגדות. את לדחות

  השווי מקדם .יםור מג לדירות רקעהק ויוש לגבי 'ג אביב רמתב ת ירוד  ימחירמ להקיש אין -
  .ההתנגדות את תודחל נכון. ניתכהת של
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  מקדם יפות, צפ  קדם מ ,חברו רותשדב ובלג  םמקד מערב, /רחזמ קדמימ וןבשחב הובאו -
 אול %2-ב  063  רשמג כויותז גדלוהו כךל התאםב עורב.מ מגורים שווי םומקד בשב"צ בלגו
  תנגדות.הה את לדחות ם.מתנגדיה אישמ ידי לע צעכמו 25%-ב

  דות.התנגה  את לדחות קטנות. ותדירל  וגם סיותפוטי תלדירו גם ות יוזכ הוקצו 250 שמגרב -

 ישוביםוח  םישרטוט  לצרף גדיםנהמת על סות.כננ תהזכויו לכש קובד התכנית עורכי -
  ההתנגדות. את לדחות נותיהם.בטע מכיםהתו

 משמעות  אין ובש 4 חםלמת דונוי ויותכזהמ חלקו 1 'מס ממתחם ותעימג המתנגד יותכוז -
 אך לבקשות סיחתילה שיש סבור כניתתה יאשמ ןכ כמו אפשרה כלכ רובק בללק כמנויד
  ירפהמצ  הזכויות היקף כי לזכור יש רי.אפש לתיב אהו םליהבע כל וןרצ את למלא היכולת
  י" ע נוישי  ותשראפ ללא ש" דח ב"מצב להקצאה  מועבר הקבוצות, של" הקודם ב"מצב
  וניא אהו םוג  ההקצאה יצועב טרם קבענ " החדש ב"מצב גרשיםהמ לש סייחה יםווש .יהשמא

  למידות יוקבד  םתואה רהמות שמגר אתצילמ בלבד נמוכה סבירות  שקיימת ןכאמ ינוי.לש ןנית
  וימצא הקבוצה מיחידי  קחל כי ורבר התכנית,  שמאי של הטוב נורצו  כל עם  ,לפיכך הקבוצה.

  ידותממ ולהגד רשגלמ נוספים גורמים ורפ יצו ן,י לופיחל וא קצהומה מגרשל חוץמ עצמם
  ות. נגדההת את ותלדח הקבוצה.

  : תר קוהח תהמלצו

  -המיתאר תניתכ אילוצי .נגדותההת את חותלד – י קורהמ םקומימה לריחוק ענההט לגבי -
  ' ב קרפ ר' שר".פאה ככל וב"קר עיקרון על לשמור פשריםמא אינם  תוהזכוי ניוד יקרוןוע בנהמ
  . 8 ףעיס

  . 7 יףסע ב' פרק ר' ת.תנגדוהה תא לקבל – וכנעוד שלא וישוה מימקד ביגל -

  . 0.22 סעיף ב' פרק ר' ת.וגדתנהה את חותדל – קטנות ירותד  יווש דםמק לגבי -

  .5 סעיף ב' פרק ר' דות.ההתנג  את יתחלק לקבל – החוף  לקו קירבה מקדמי יגבל  -

 אל .ההתנגדות תא דחותל- קרקעה ומתבק ותויהזכ את לנצל יכולת איל  ההטענ לגבי -
  .הטענה סוסביל ,שיבתח או/ו טתשרי  -כלשהי הראי הוצגה

  בעיקרו נובע הדבר  - הראוייה המורמהת נהקט תמורה קבלת  בדבר הטענה לגבי -

  על – המתוקנות הטבלאות במסגרת  - ידלהקפ מאוד ומלץמ ורה.התמ מיבמקד מהבדלים

    ים.לצומהמ למקדמים צמדותיה

  



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא 25                                     72                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  

  53   'מס  דות נגהת

  5 תחםבמ :התמורה          ונותש  ת:וקחל ונים,ש ם:שיגו

  דונין  צתבוק גדת:נתמה

  דונין  מרים עו"ד :תגציימ

  ברג וזנר ולאש שמאי:

  ות: ההתנגד  עיקרי

 ביותר קטנים בחלקים דונין עו"ד ע"י המיוצגים יםלבעל זכויות הוקצו רבים םקריבמ -
  הוקצו הצוהקב זכויות .םישגרמ של טןק ספרמב ותויהזכ את לאגם מתבקש שונים. שיםבמגר

  ה. בני מגרשי 11 -ב

    199 – ותאמהת (לאחר תוהמפורט ותהתכני בכלל ולנטיותאקוי יח"ד 297 לש חוסר יםקי -
  )."דיח

  ). .191 (צ"ל  שגוי  1.29 -6 שמגר של המשוקלל ההתאמה דםקמ -

  ב'. ד מיוח וריםגמ ורבאז 1.15 מקדם בטלל יש -

  ת. ניתכה של  וויהש יוננת את הציגל יש -

  .וקהסעוהת סחרהמ  קדמימ את תולשנ יש -

  חר".א  "מקדם ומה סבירהל שי -

  11-ב הוקצו  הצוהקב יותשזכו לאחר ,תוזא ד,אח גרשמב התמורה דירות את זלרכ יש -
   ה.בני מגרשי

  קודם.  צבמב גם מערב/מזרח מקדם לייחס יש -

  ים.ל בהרק חןלאב יש -

  . 50.31 לצ"  וקהתעס/יםורמג מקדם -

  . 71.13  ל" צ מסחרורים/מג םדקמ -

  : תכנוניות דויותנגהת

  כך הקרקע, בתת אותו ועלקב ן,יפלחילו או, האנרגי ליצור הנדסי  קןמת מיקום  להעתיק .יש1
  מטרד. יהווה שלא

  דים. מטר ניעתלמ תנועה הסדרי  ולקבוע קרקעי  תת יהיה הציבורי שהחניון לחייב יש .2
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 וושרא זה בקו יםהגובל הבניה שמגרשי מכיוון  מהים, 300  קו סימון תשריטמה להסיר יש .3
  נת"ע.ובול לחו"ףבו

  יהווה שהדבר לימב דב, דהש נויפי לאור הינלב המותר הקומות מספר את לילהגד יש .4
  ת.נוספ תכנית הקלות באישור צורך וללא שינוי

  י: המקצוע הצוות מענה

  ,סופי  לאישור פורטותהמ התכניות 5 את יאלהב להיהיעו ונההנכ הדרך תבחינ לאחר -
 של פטיהמש עץהיו עם םיאוובת וצוותו  ה"עמ של לצתובהמ החליטה,  תמיוהמק דהועהו
  ק. לחו א' 071 יףסע לפי דויותהתנגה יעתלשמ תרוקח ותמנל ,העיריה

  .30-ל תארהמ תניתכ תהוראו פי על  גם ,מפורטותה כניותבת הדב"ה דירות משקל מקדם -
  ות.יחיד   360  וההומ .X  20 8001 שרההפ . 0037 תכנון פתתקו בראשית השהי פיכ 0.5 אול

 ונמצא איתשמ דקנב .ןונכ ינוה תינכבת תיונטווליו האקו חידותיה של  הכולל התחשיב -רכלומ
  ת. המפורטו תכניותוב מתארה יתבתכנ 0.3 הינו ןהנכו ולנטי וויו האק יהשוו שמקדם

  מסוכם.כ בקרוב ויפורסמ וויהש ימקדמ -

 ,"להנ נהבמע רתמוזכה מתקןה םיקובמ תישומגל מעבר .013 ס' מ תותנגדלה המענ ראו -
 תעודת לתוקב בניה תרלהי שהבק גשתהל נאיםת של רהסד 6.6- ו 5..ג6.5 יםבסעיפ נקבעה

 הכל – סביבתי ובטחון תחובטי בנושא  אנרגיה, תלאספק רכתולמע  האנרגי צוריי רכזלמ גמר
  דין.  לכ לפי

 פארק,ה  ךדר גבולל 31. מקדם למערב, הרבקל 1.1 םקדמ בלמק 5 םבמתח 6 מגרש -
  . 91.2 קללמשו ה"כס .950 רבמעו מגורים מקדם , 5.90 תיפוצפ מקדם

 ובלילש רותאפש עם ב' מיוחד יםמגור רכאזו רדשהוג זורא בשעתו עקבנ רמתאה כניתתב -
 מותש  תגדרה ם יאות בוצע המפורטות, ותתכניה הכנת עתב  לימים, ם.יומשרד ותמלונא

 בהוראות .ותירותי  קהעסות יםמגור ראזול ושמ בהוס ןולכ "תהמבא תרוגדהל ריםזוהא
 בעלי  למשרדים שימושים בותלר זה באזור תונוספ הוראות  נקבעו תורטוהמפ תניוהתכ

 גרת,המבו וסיהלאוכל ריםגומ ציבורי, אופי עליב למגרשים שטחים  פשיים,חו  קצועותמ
  תכננילמ תנהשני ניתונהתכ ותהגמיש שלב .ד ועו  ותירתי יתשירו  נאות,ולמל נלווים שימושים

  .51.1-ל זה באזור הדליחי יוולנטיהאקוו יהשוו מקדם בעונק זה לאזור וןתרי רנוצ יתהתכנ
  יים, ימהפנ יהשוו דמימק ת.יהתכנ של בהרוח תשדרו ךאורל קמיםממו זה ביעוד יםהמגרש

  פירוט ונים.הש םהירכיבמ פי על 1.15 לש בסיסה לשווי מתווספים ,5 עיףבס לעיל רכנזכ
  הווהמ קדמיםהמ תומכפל ן)העניי  (לפי מיניהפ במקדם .151 םהמקד תכפלבמ נוצר תריה

  ת.וניתכנ ותגמיש תמקיי וכן  הנדונים שיםמגרה לש שוויה מקדם את
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  גבירול בן א רחובל וממזרח ממערב ניתתכה חלקי נילש ייחסיםתמ מזרח/מערב קדםמ -
  ם. ונינכ מצאונ םימוהמקד השווי נינתו בדקונ ש,חד יונתכנ במצב ןכנהמתו

  . הים דרךל קרבה  מקדם ניתן ,םיל הקרבה מידתל חסייתלה קוםמ יןא -

 וקשה  חירימ בחינת רלאח נוצרו השווי מקדמי ליצירת סבסי וויםהמה ויהשו תונינ לכ -
 וךהסמ ולהגד ושהג משטח או בהרצליה סמוךה התעסוקה מאזור ו,צמע מהשטח תועסקאו

  יל. החי מתבר םרדישמ  נייניב שווי  תאוקסע כן וכמו

 שוקה  ימחיר  תנבחי רלאח צרונו שוויה מימקד תרצילי בסיס הוויםהמ ישווה יתוננ כל -
  הסמוך. להגדו הגוש משטח או ליהבהרצ מוךהס קההתעסו רמאזו ,עצמו שטחמה סקאותוע

  ותההתנגדוי כל את לדחות

  :  התכנוניות התנגדויותב המקומית  הועדה נציגי ובותש ת

  למיקום  גמישות מובטחת ובתקנון , בלבד ניעקרו הינו דסיההנ קןלמת  בולמהסי קוםמי .1
  ייבחן עירוניות,  תשתיות תוקמנה וכאשר אם מקרה, לכב .מ'  100 דע ל ברדיוס מתקןה

 ככל יהיה,  המתקן ביבתיים.ס יםהיבט  וביניהם  ענייניים, שיקולים לאור המדוייק המיקום
  ה.ארוב למעט קרקעי תת הניתן,

  .דותההתנג את  ותלדח ממליצים : לסיכום

 תת ציבורית החני :"  יתנכהת בהוראות ב' ס"ק 4.5.2  סעיף עיקרק  כתת מוגדר החניון  .2
  הנאה זיקת באמצעות מצפון. נוסף גישה נתיב נוסף לחניון ".וגינון  נטיעות ומעליה קרקעית

    מסים.והע  את למתן מנת על "פ,בשצ

  ההתנגדות. את  לדחות ממליצים : לסיכום

 הסביבה שמירת חוק קיום על הקפדה להבטיח נועד  םהי וףמח מ' 300-ה קו סימון  .3
  יה.הבנ היתרי תצאהו שלבב בעתיד  גם החופית

  .ההתנגדות את  לדחות ממליצים : לסיכום

 גובה מגבלות הסרת בעת "  : 4 ס"ק , .116 בסעיף בתכנית קיימת הקומות מספר הגדלת .4
 כניתלת התאםב קומות תוספת תרתו ופה.....עהת שדה של מקיומו עותהנוב הבניה

 שבמידת  כך ", המקומית עדההו תיווכסמ תובמסגר "  זה עיףלס להוסיף לץמומ המתאר".
 19 (ס"ה בנין לכל קומות 4 לתוספת הקלה התכנית במסגרת  להוסיף יהיה ניתן האפשר

  ). מותקו

  .כאמור בחלקה, ההתנגדות את לקבל  ממליצים : לסיכום
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  : רתקהחו המלצות

 תובלר תאר,המי כניתת נהמבמ בענו  יותהזכו לצופי -ורהמתה ותויזכ לאיגום שההבק בילג -
  . 1 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את דחותל – לכך יא לשנותו. זה שלבב ןנית לאו  ותויכזה ודני

  המתוקנות.  הטבלאות רתבמסג נושאה לשיפור  וגאדל דמאו מלץמו זאת, עם

  ב' פרק ר' גדות.ההתנ את קבלל -ות" ותייר קהסותע "מגורים, באזור 1.15 מקדם גביל -
  . 2 יףסע

  ב'  פרק ר' תנגדות.הה את לקבל – קהעסו ות סחרמ של רהמותה  דמי קמו השווי נתוני לגבי -
  7 סעיף

  . 15 סעיף ב'  רקפ ר' נגדות.התה את חלקית בללק – ב' -ו א' אחר"  דםמק"  לגבי -

  .5 סעיף ב'  פרק ר' חלקית. ללקב – הקודם מצבב מערב / מזרח בין שווי דלילהב רבאש -

  יםנויהשי בעק – רהמק בכל – הנתיש  זה מספר- בתכנית יח"ד של וללכה מספרה לגבי -
  ק. וי וד יותרנטקוה על נותהמתוק בלאותהט הכנת גרתבמס ד,פילהק יש .בטבלאות דוליםגה

  . 15 סעיף 'ב פרק ר' ההתנגדות. את לקבל -תבטבלאו מקדמים פירוט דרהיע רבדב -

  תמקיי ההתנגדות. את חלקית לקבל – 6 מגרש של וקללמשה םבמקד נטענת טעות לגבי -
  . 1.17   צ"ל המשוקלל המקדם ".  מערבי ו"צד החוף"  קלפאר  קירבה"  מקדמי ןבי  החפיפ

  .המקומית  הועדה נציגי המלצות את  לאמץ : ותהתכנוני בהתנגדויות החוקרת המלצות

  

  36 מס' ת והתנגד

  . 35 מס' ותדגהתנ ר'

  

  37   'ס מ נגדות תה

  .5-1 מתחמיםב רה:התמו   .שונות חלקות 9660 ,6640  ,1266  ,6632  ,6689 ש וג

    שורר. צתבוק המתנגדים:

  רן בי נתע עו"ד ת:מייצג

  אהרן י,שנסקטר מיל,ק שמאי:
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  : ות גדההתנ  עיקרי

  בוטה. בצורה רהופ פשר" הא ככל ברו"ק כונהמה וןקריעה -

    - :ןקמדלכ ,)גבירול ןבא 'חר קוםמב(  צ"ל םהמי פרשת קו -

    ;6610-ו 6609 גושים של מזרחיה ולגבב –  5 חםתמ   

   "לנכ –  4 מתחם  

    .עיןל יתנרא סיבה כל וללא נימוק כל לאל – נשמר לא ום איגה עקרון -

 את לקדם נתמ על ותקיימ ותוצלקב ותטרפהצ כןו תקצאוה של נימיתפ החלפה שרלאפ יש -
  ימושו. ומ התכנון

  . 4 ,1 יםמתחמל תבתכני יותכוז כתרבהע תו ריתמטיא ותטעוי ותקיימ -

  והן  המיקום ענייןל הן , במקרקעין םחריא זכויות בעליל סחיב וטיםב  וקיפוח אפלייה יםימקי -
  . תאוהקצה קףהי ןלעניי

 הפקדת את לבטל בהם יש  ול.וערפ יהטע ה לכדי יםהעול ,ותירויבה ואי מיםגפ ונפל יתבתכנ -
  ן.ונתכתבמ תוכניהת

  ם. יימפני וןאיז ידממק לגבי טפירו םקיי לא -

  .סר חב וערכוה דינהוהמ העיריה לותשבבע המגרשים -

  . 1 חםמת של העתידי התכנון ותלכהש את  מפורש פןבאו להגדיר יש -

  . 3  ,1 חמיםמת תכנית צדל  שההפר עתקובה אהלהור שרבק  בהרהה שתנדר -

  ת.יכנלת ישינוכ ובשיח י לא שרא טחיםבש קלים  וייםשינ מהם דירלהג יש -

  מדידה.  מפת רקע על 5  ,4 , 3 םיממתח תותכני תא ךערול שי -

  ההמרה. קדמימב תויוע יםיק -

  ש".מוימ ץירו"מ םוצריוי  ריםסבי אינם התכניות שומימו ביצוע בישל -

  הקצאה. ה תבטבלאו  ניים טכ נים יקובת ךצור יש -

  המתחמים: לכל משותפת התייחסות

  לוטיןלח רהסבי נהיא וז ביעהק .ונהבמ רמ" /₪   012,00 םורילמג יווש בעק תהתכני שמאי -
  הוועדה מב'. "רמ/  ₪  15,833 של ישוו נקבע ן,לכ דםוק םישנ 4- כ ,המתאר בתכנית כאשר

  נה.מבו "ר₪/מ  ,00016 סיסב על חהבשה טליהי הגוב מקומיתה
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  אמהתה םהב עצלב יש ם.רלבנטיי בלתי ממתחמים נןהי העסוקות  חרמס גביל תהעסקאו -
  ים. תיומה חתהפוה

  מציג .דםוק  מצב אלו דשח מצב משקפות 1620-1520 ניםהשמ ותאקסהע רב,מע/מזרח -
  המזרחי 6610 ושג יןב רברו הבדל קיים כי עולה וממנה  1020 משנת חלופית תקאועס טבלת

  ערבי. המ 9660 ושג ןביל

 קרתב רךלצו )יהצולניווהאק מימקד שקלול (טרם קו'א יח"ד ס'למ הגילום דרך החסר -
  ם.ניונת

  . ים ברמעו םשימושי בהם וריםהמג בכילמר דהיחא לא הפחתה מתייק -

  ). 221  ,209 ,208 מגרשים 2 (מתחם המקדמים עתבקבי ליקויים  םמייקי -

 רקהפא דרך  ךלאור םרשימג יםקיימ לא הפארק". ךדרל"  מקדם לבטל שי  – 3 תחםמ -
  .3 במתחם

  . 206 ,032  ,202 מגרשיםל הפחתה כפל ניתן -

  . פלשצ"  וקרבה חברו דירתש  ן גיב –  תחופפ תפתוס פלכ  ן נית 062 ,022 יםמגרש -

  וםהייש לבין – 1.2 – ותהעקרונ במסמך קהפאר לדרך יכותסמה  מקדם בין ירהסת מתקיי -
  . 1.35  מקדם – ועלפב

  . 332 למגרש המקדם יעתבקב ם וייק יל קיימים -

  : 5 מתחם

  .רקהפא רךלד התייחסות לעיל ר'

  : קצועי המ תוו הצ המענ

  בןא חובר ך להמש בוממער שממזרח ם המגרשי בין ההתמור רשיג מ בשווי יללכ לדהב קיים -
 תהחלקו תבולו ג פי על ערבמ המזרח  קו העברת המקדמים. ועבנק  זה שיקול פי לוע רולגבי

 ותוזכוי  לשטחם אלא השונים המגרשים יוו ש יןב הבדל אין שבו םקוד יכנונת למצב חסתיתימ
  ההתנגדות. את לדחות .יתתכנה יטרשת רקע על תאוקסע ימיפו גוצי בדיון .בדבל הבניה

 שוק  הדרומי. לצד הצפוני הצד ןבי  הקמוב וןיתר כל ן אי המקרקעין שוק הגותהתנ לפי -
 שמאי ידי על כמוצע התכנית אורך ל יםלחפ של ריוןיטקר לפי  מתנהל ינוא יןהמקרקע

 את לדחות זה. יעוןט יקים דמצה נתון וא איהר כל איהב לא המתנגדים ימאוש םמתנגדיה
  .גדותההתנ

  תמשמעו יןא שכן נכונה נהאינ יםמה המרחק יפל ם משרדי דועיב תחמים למ םימקדמ יצירת -
  ת.דונגההת את לדחות ם.יל רבההק תלמיד משרדים נתבחימ
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  ראתהמ בתכנית מאשר יותר ציפיתספ חסותהתיי יש המפורטות כניותבת רים,הדב מטבע -
 בתחשיב תםאו אותלר ניתן לאש  םנישו גורמים בוןבחש ההמביא תוחסייהת ,יתללנהכו

  ן ודעי לשם  םויוולנטייאקו  שווי יממקד בחשבון ואהוב וסף,בנ המתאר. יתכנת של ינהכולל
  מכל ינויים.ש חלו  זעירים שבממדים יטבע אן,ומכ מגרש לכל ותיעהמג הבניה זכויות בשיתח

 ימ  תזכו הנפגע ולא  אלו שווי מקדמי פי לע רךנע םעליב כל לש תהזכויו חישוב מקום,
  .ההתנגדות את לדחות ים.בעלמה

  כפי המודדים, תולתקנו החוק תאוהורל םתאהב מדידה ערק לע  נערכה אותמהש עבודת -
  התנגדות.ה את לדחות ית.נכתה דדמו ידי על רהוצשה

  : החוקרת המלצות

 נובע דברה דות.ההתנג את תלדחו -"  שרפאה ככל "קרוב קרוןע להפרת הטענה לגבי -
  . 8 סעיף ב' קרפ  ר' ת.ויוכהז וניוד המיתאר כניתת נהמבל ריםהקשו האילוציםמ

  הקיים.  את ותשנל קההצד אהצנמ  לא .נגדותהתה את לדחות -םיהמ תפרש קו לענין -

  ודי נ עקרון לרבות  כנית,הת של הנוכחי המבנה – האיגום  עקרון שמירת אי של הטענה לגבי -
 קלבדו ומלץמ זאת, עם .1 עיףס ב'  קפר ר' הזכויות. וללפיצ יהאחרא הוא ההתמור ויותזכו
  . תחם.מ וובאות נותתוקמ ה בלאותהט תבמסגר הפיזור, צמצום לש  תשרואפ

  הצרחות לבצע ניתן ת.תנגדוהה תא חלקית לקבל – קצאותה של יתימפנ החלפה יגבל -
  . 14 ףסעי 'ב  רקפ ר' המקדמים.  מרושייש ובלבד בהסכמה

 ת,אז עם מתקבלת, נהיא ההתנגדות    -תתמטיוארי ותטעוי של ומןיקל ענההט לגבי -
 ףעיס 'ב רקפ  ר' טעויות.מ עולהימנ ותיפשקב נהוגל יש ותנתוקהמ  הטבלאות נתכה תבמסגר

9 .  

 במהלך הוצגו האיזון קדמימ ההתנגדות. את לדחות -  איזוןה מימקד לפירוט הדרישה לגבי -
   ת.נגדויותהה שמיעת

  . 7 סעיף ב' פרק ר' ת.דונגההת את ללקב -מרההה ימבמקד תוועי לגבי -

  וצגושה המקדמים ות.ההתנגד את לדחות -המדינוה  ההעירי ויותכז  לש רסחב כהרעה בילג -
  . 20.2 ףסעי ב' רקפ  ר' .סבירים ונמצאו נבדקו ניתתכה שמאי ע"י

  . 51 סעיף ב' פרק 'ר דות.ג תנהה את חלקית לקבל –  בהירויות ואי  פגמים לגבי -

  . הקהצד כךל אהמצנ לא ההתנגדות. את לדחות – " המים פרשת "קו שינוי גביל -

  ב' פרק ר' ת.חלקי לקבל -למזרחי ביהמער לקהח בין נסהנכ בשווי הבדליםל הטענה לגבי -
  . 5 סעיף
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     38   'ס מ נגדות הת

  4 ,3 ,1 םי חמתמב רה:ומתה           465 ,346  ,449  ,339 חלקות 6632 גוש 

  'ואן רג צתבוק נגדים:תמ

  ובר  ליהוא  עו"ד

  שני נסקי,טרש מיל,ק ם:אישמ

  : ת גדותנהה  ירקעי

 בוקשמ ש.המימו על מאוד שיקשה מה ,םשיגרמ 11-ב פוזרו צההקבו של התמורה ותכויז -
  נענתה. לא להתאגד םבעליה תשבק גם ויות.הזכ את לאגם

  . ב חד מיו מגורים אזורב 1.15 מקדם לבטל שי -

  . הפנימיים ןוזיהא מקדמי ואת התכנית של  השווי ינתונ את ציגהל שי -

  ה.וקסעהתו רחסמ מקדמי תנולש יש -

  . "אחר" ה מקדם את  ירלהסב יש -

  יחסיים.  אול מוחלטים רכיםבע טלנקו שי -

  

  המקצועי:  הצוות המענ

 ובלשיל תשרואפ עם 'ב מיוחד מגורים כאזור דרשהוג אזור ובשעת ענקב ארת מה יתתכנב -
 שמות  הגדרת תיאום  עבוצ רטות,המפו יותהתכנ הכנת בעת  ,םלימי רדים.משו תואנלומ
 בהוראות ירות.ותי  עסוקהת מגורים זורלא שמו הוסב ןכול "תאבמה תרוגדלה ריםואזה
 בעלי  למשרדים יםשימוש תרבול זה רבאזו תנוספו הוראות  ובענק תמפורטוה תתכניוה

 ת,המבוגר יהסילווכאל מגורים ,יר בויצ  יופא ליבע םישמגרל שטחים  חופשיים, עותמקצו
  תכננילמ נהשנית נוניתכתה שותימגה בשל וד.עו  תוירתי ותישיר   למלונאות וויםנל יםשימוש

  ..151-ל זה רבאזו הליחיד ויולנטיאקו ה ויהשו קדםמ בעונק זה לאזור יתרון וצרנ ניתהתכ
  הפנימיים,  יוושה ידמקמ .כניתתה של הרוחב שדרות אורךל ממוקמים זה ביעוד המגרשים

  פירוט .ם ינוהש םביהרכימ יפ על 51.1 של הבסיס ילשוו ספיםמתוו  ,5 בסעיף עילל כרנזכ
  מהווה םמיקדהמ פלתומכ יין)הענ (לפי הפנימי קדםבמ .511 המקדם פלתמכב נוצר היתר

 את לדחות תכנונית. שותגמי קיימת כן וכמו יםהנדונ םרשיהמג של השווי מקדם את
  ת.ההתנגדו

  וישו מקדמי פי על יתבתכנ רשיםמג  תוחני תמורה, ימגרש תמאו קיימים תינכהת טחשב -
 הקבוצ לכל להתייחס זו תדולהתנג שובהתה סגרתמב ןנית לא ה. צפיל ןונית  ילוג יםנימיפ

  ר לציבו לצפייה ופתוחים ייםלוג והמקדמים יםהנתונ יבים,שהתח החומר, כל ,זאת םע בנפרד.
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  מייםניהפ יהשוו מקדמי תא הן ןחולב תנגדיםמל שרפתאי  ך רד ובאיז תודיע והוועדה
  ההתנגדות. את חותלד מורה.ת  שמגר כל לגבי שםמימו ופןא את והן וולנטיים)ווי(האק

 השוק יחיר מ תבחינ לאחר נוצרו שוויה דמימק תליציר סבסי םמהוויה השווי ינתונ לכ -
 .סמוךה הגדול ושהג חשטמ וא בהרצליה הסמוך התעסוקה רזומא עצמו, מהשטח ועסקאות

  ההתנגדות. את תחולד

  שווי ימקדמ פי על יתתכנב םרשימג  ניתוח ה.תמור גרשימ מאות קיימים כניתתה טחבש -
  הקבוצ כל ל חסיילהת זו נגדותהתל הובהתש תרגבמס ןתינ לא  ייה.צפל ןת ניו גלוי פנימיים

  יםבמקר ןושבבח ובאה םפנימיי  ןאיזו  מקדמי במסגרת כי יצוין .גלויים ניםתוהנ נפרד.ב
  זיתח ןכגו ם, מגרשי מהבכ וחדבמי יםנטיהרלוו ציפיים פס יםלנושא המתייחס דםמק יםמייסומ

 ניתנו אלו םמי מקד ."אחר"  לכול שם הל  וניתן "בכיוו  תניעירו לכיכר קירבה האהנ זיקת צרה,
 תא תלדחו .ים גלוי והם המגרש נתוני את ולפרט דןלע כדי תיהתכנ אישמ של תדע יקולשל
  ת.דוגתנהה

  המקור ות לחלק חסותייבהת התכנית ישמא ידי לע שוב נבדקו הבעלים ותשימר ראשית -
 החלקל םי יכומשוי בתכנית בעלים םאינ 2 הרשימה ךמתוש ונמצא 546 , 634  ,449 , 933
  פיזור  וצעב  גם ולכן אחרות וצותלקב  בקשה בימכת אמצעותב כיםמשויי ם יראח 2  דועו  933

 ככל עליםבה את לרכז יתהתכנ אישמ  ידי על מאמץ שהנע יןידע לםוא בהתאם. מגרשים
 םהבעלי כל רצון את לאלמ כולתהי אך לבקשות חסייתלה ישש רסבו התכנית מאיש האפשר.

  רמועב צות,בוהק של ודם" הק צבב"מ רפי צמה יותו כזה ףהיק כי כורזל יש רי.אפש בלתי הוא
 "מצבב םהמגרשי של סייחה  םישוו י.השמא ע"י שינוי אפשרות ללא חדש"  ב"מצב להקצאה

 מוכהנ ירותסב קיימתש ןאמכ י.ינולש ניתן וניא אהו וגם ההקצאה ועיצב טרם נקבע " החדש
 של הטוב ו נורצ כל םע  ך,לפיכ ה.בוצקה  למידות בדיוק התואם התמור  מגרש ציאתלמ בדבל

 או המוקצה למגרש מחוץ צמםע  וימצא הקבוצה מיחידי  קחל כי רורב ית,התכנ אישמ
  תרחוהצ כי דגשוי ת,זא עם הקבוצה. ותיד ממ הגדול גרשלמ נוספים ים גורמ  יצורפו ן, יפוללחי
  כי כחיו םא כן כמו התכנית. שמאי של השווי מקדמי רתסגבמ ברכהב בלותמקו וצותבהק בתו

 גרשיםמ  רבמספ לרכזם התכנית אישמ ידי לע ץמאמ יעשה תשוייכומ קיימת הקבוצה ןידיע
  ה. דיקלב פוףכ גדותתנהה ת א תלקיח לקבל יותר. קטן

  : החוקרת המלצות

  'ב רקפ ר' תההתנגדו תא ללקב  -" תנאו מלוו תעסוקה מגורים,"   בייעוד  1.15 מקדם עניןל -
  . 2 סעיף

  סעיף ב' קפר ר' ת.נגדוהתה את ללקב  – וניםהש ושיםמשיה של השווי  מיקדמ/ נתוני  לענין -
.7    

  . 15 יףסע ב' קרפ ר'  .ותנגדההת את חלקית לקבל – "אחר"  מקדם לגבי -



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא 25                                     81                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  ב' קפר ר' .דותההתנג את לדחות – אחד במגרש ההתמור תזכויו יכוזלר הדרישה לענין -
  כיום ניתן לאו ,תארהמי תכנית ממבנה   יםנובע תכויוהז דניו  לרבות  וליצהפ .1 סעיף

 את תריו כזלר האפשרות קבדתי תהמתוקנו הטבלאות כנתה גרתסבמ יכ לץוממ ם.לשנות
  קיימים. ה יםצהמקב במסגרת ,.הרומהת יותזכו

  . 01 סעיף ב' פרק ר' ת.גדוהתנה את חותלד -מוחלטים ולא יחסיים בערכים וששימל באשר -

   

  93   'ס מ התנגדות 

  4 מתחםב התמורה:                  .(חלק) 12 חלקה  6610 גוש:

  נוי ובי שיכון חברת מ,בע"  אביב תל מכבי של טספורה כזמרו תילמועה ימכב גדים:תנהמ

  ל אונגי מדלן עו"ד ,ןנאמ עדגל ו"דע  :גיצמי

  שני ,טרשנסקי ,קמיל י:אמש

  : תנגדות הה  יקרעי

    יחסיים. אקויולנטיים.  שווי בערכי  אלו  כספיים  רכיםבע תקצאוהה טבלת את לערוך שי -

  .ההקצאה ונותעקרב ב',-ו 'א "אחר"  דםמק מאפייני לפרט יש -

  .שדחה בבמצ יםהמגרש  תהערכ ךדר בורלצי יגלהצ יש -

  . ירות" ותי סוקהתע   "מגורים ד ובייע למגרשים ישוו תפסתו לבטל יש -

  . חרוהמס התעסוקה  ממקדמי יכרתנ חתההפ לבצע יש -

  . 6609 בגוש 51 לקהבח ההקצאה תטעויו לתקן יש -

 מתבקו  ירותלד ףהמרת חיבור יותר וכי ןג  תוירד ו ותרי כי תניתכה  בתקנון להבהיר יש -
  .הקרקע.

  : עי וצ קמה תו וצה המענ

 קאדוו  אוול יםשמאה עצתמו של 15 תקן  ירשמת כפי  יחסי שווי של במונחים שונע תוכערהה -
  קרובעי ,בד"כ יאבסולוט שווי של במתכונת תאוטבל עריכת לוטי.סואב יווש  של במתכונת

 את לדחות תר.ביו תורבלומס מקובלת נהאי שווי, נתוני תומא נתונים ראשכ הנדון במקרה
  ת.גדוההתנ

 יםאשלנו המתייחס םמקד  מסויימים םמקרי ב וןשבבח ובאה יםימפני  וןאיז מקדמי רתסגמב -
 לכיכר הרבקי הנאה זיקת רה,צ תחזי כגון  גרשים,מ מהבכ דוחמיב םרלוונטיי ה םי פיציספ

 כניתהת שמאי של דעת לשיקול ניתנו לוא םמקדמי "."אחר וללכ שם לה יתןנו וכיו"ב תניעירו
  ההתנגדות.  את לדחות  .ייםגלו והם רשמגה  יונתנ תא טולפר דןלע יכד
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 ילובלש רותשפא  עם ב' מיוחד םמגורי זורכא רהוגדש אזור בשעתו נקבע ארמת ה יתכנבת -
 תשמו  דרתהג ם תיאו בוצע טות,ורמפה התכניות הכנת עתב  ,םלימי ם.ומשרדי מלונאות

 ותארהו ב .רותתייו סוקהתע םגורימ לאזור שמו הוסב ןכול המבא"ת להגדרות םזוריהא
 בעלי  דיםלמשר שימושים לרבות הז אזורב ותפסנו אותהור  נקבעו רטותומפה יותהתכנ

 המבוגרת, וכלוסייהלא מגורים י,בור צי אופי בעלי גרשיםמל שטחים  ,חופשיים ועותצמק
  שדרות לאורך יםרשפמת אלו מגרשים. ועוד   רותתיי שירותי   אותלמלונ נלווים םשימושי

  .151 לש שווי תוספת מופיעה רתאמה יתבתכנ מיםדמקה תבל טב .תכניתה של הרוחב
  ות.ההתנגד את לדחות ורטת.פהמ כניתבת םג וקיים   שריר קדםהמ ךיכולפ

  מקדמי  .חסיי שווי מקדמי של הטישב נההי  3700 בתכנית רההתמו גרשיבמ תכויוהז תחלוק -
  פי על  ובחוש וי השו דמימק .ותטר המפו יותבתכנ כן וכמו המתאר בתכנית קבעונ ישווה
  ם,למגורי עקקר של ותקאסע מאות נבחנו התכנית תנהכ תסגרבמ  ן.רקעיהמק וקש תנהגותה

  ההתנגדות. תא  ותלדח ונים.נכ דמיםהמק  כי ונמצא ומשרדים רמסח

  לות.הבע סחיבנ קעיןהמקר רישום פי לע נערכה הטבלה -

 על ףנוס שומי ש כל' םמגורי הכוללים בייעודים העליונה, רתףהמ בקומת שרתאפמ יתתכנה -
 תא ות לדח לכך. מעבר לפרט ותרימ ). 7(.14.2 ),6(1.1.4    1תא/ע/ תכנית תווראה פי

  ההתנגדות.

  וי שו מימקד ידון ע ני(לפ ולנטיותאקוויו יחידות של ונחיםבמ 400 מגרש לש רהמוהת םקדמ -
  ההתנגדות.  את לדחות גל).(במעו ידותח י 475.  והינ  י)מפני

 בניית תותר בנייןה וי קו גבולות בתוך"  )7( 56. גן רותדי ילגב הרו בר דואמ 3700/4 תתכני -
  גבולות וךבתו וברחל הנפו ינהשא צרח אל הפונה הבנהמ צדב התהי  רטיתפ הגינ גן, דירות
  ותחפי המגרש וגבול הבניין  וק ןיבש הפתוח  שטחה וי.הבינ פחבנס  םניהמסומ הבניין (קווי)

 רחצ הקמת תותר "לא )8(56. .”רטיתפ  רהילד דמוצי לאו הבניין רידיי של שותףמ כשטח
 את לדחות ." לרחוב נהוהפ תחזיב )יתגלנא חצר( בוהרח ממפלס וכההנמ חצר ו/או  טיתפר

  .ההתנגדות

  : וקרתהח המלצות

  'ב רקפ ר' התנגדות.ה את ותלדח -וחלטיםמ יםרכבע תבלאוטה את ךוערל ישההדר ןנילע -
  .10 סעיף

  . 15 סעיף ב'  פרק ר' דות.תנגהה את יתחלק לקבל – ב'-ו א' אחר" "  מקדם לענין -

  נגדות.ההת את לדחות . וגהוצ יםמדמקה –  מייםפני  איזון  מקדמי הצגת לענין -

 תנגדות.הה  תא ללקב – נאות" מלוו קהתעסו ם,ורימג"  דיעובי שיםבמגר 1.15 מקדם לגבי -
  . 2 סעיף ב' רקפ ר'
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  . 7 עיףס 'ב פרק ר' דות.גנההת את לקבל – ומסחר לתעסוקה השווי מקדמי לגבי -

 את תלדחו  -9660 בגוש 51 לחלקה בהקצאה לכאורה, טעויות,ל רבאש הטענה לגבי -
  יותמטעו עמנהיל יש ם,מקו למכ הטענה. על ידהמע נהאיש כללית להטב הוצגה .ההתנגדות

  קנות.מתוה ותאבל טה תנכה תבע

  גן דירות החיוב דרך על מאפשר ניתהתכ תקנון . ההתנגדות את לדחות -גן ירותד לגבי -
  . בתקנון למפורט  בכפוף

 לדחות .נוספת הבהרה נדרשת ולא 1/ע תכנית ותהוראל מפנה ניתתכה – יםמרתפ לגבי --
  . ההתנגדות את

  

  40   'מס  ת גדוהתנ

  5 ,4 ם:יחממתב התמורה:           . 15 ,39 חלקות 6096 גוש 

  ל קנו תענ :תמתנגד

  ץרנומפ  רינואל דעו"  ,חתוכה  גדעון עו"ד :ים מייצג

  שמאי אלל

  גדות: ההתנ  קרייע

  . 5 במתחם 6 ס'מ ומגרש 4 חםבמת  152 גרשמב יםממתח ינשב זכויות והוקצ למתנגדת -

 עלו ההקצאה בוצעה כיצד ןיבהל מאפשר שאינו באופן וכנער והאיזון  ההקצאה טבלאות -
  ווי. שה ערכי קבעונ מה בסיס

  היו מהו יםהפנימי  יזוןאה מידמק  תא תינהתכ ישמא להפעי  כיצד סברה או וטפיר  ןאי -
  שיקוליו. 

    ב'. "אחר"  מקדם ו א' "אחר"  מקדם :םריסבמו ילתוב  יםעלומ םדמימק ינש  כוללות לאותהטב -

  כספיים.  בערכים טמוחל שווי יססב  על לאותהטב את לערוך יאלשמ להורות יש -

 ןיבל  לובירג אבן ח'ר להמשך מזרחמ ותלקח בין להבדל הנכנס בבמצ ביטוי לתת יש -
  ממערבו. קותהחל

 למלונאות ריםוגמ שטחי  רתלהמ תשרואפ ה . דיוחמ  ב' ריםמגו זורבא  1.15 מקדם לבטל יש -
  ווי. הש מקדם את המפחית רק

  ם.השוני בייעודים השווי בערכי/מקדמי עדכונים לערוך יש -

  רבות. אריתמטיות טעויות קיימות -
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  גום. האי וןעקר על האפשר"  לככ וב"קר  של הכלל תא להעדיף יש -

  הקלה.  לש  ךבהלי ךורצ ללא ןג  תורדי לבנות  ןנית כי רשתפומ בצורה להבהיר שי : תכנונית -

  ותרי גבוה ההיי 215 שגרבמ ןשהבניי כך  , 4 במתחם  ןנוכהת תא תקןל שי: תכנונית -
  .לים נוף הסתרת למניעת ,214  במגרשש ןהבניימ

  : י המקצוע הצוות מענה

  יששוו גם המ ת.המקוריו החלקות מיקום  את בחשבון יאהבל וז  תיתכנ גרתבמס ניתן לא -
 אלא קורי המ החלקה למיקום שמעותמ יןאו נימוגהו םקוד יונכנת במצב ןיערקמקה שוק
  בין רההתמו מגרשי בשווי כללי הבדל םיקי .בה המגולמות הבנייה תויוולזכ החלקה קףילה

  המקדמים. נקבעו זה לקושי יפ לוע ירולגב אבן רחוב שךמלה רבמעומ שממזרח המגרשים
  הבדל ןיא ושב םקוד ינותכנ במצל מתייחסת תולקהח ולותבג פי על רבמע חהמזר קו העברת

  נגדות. ההת את לדחות ד.בלב יהבניה תווזכוי לשטחם אאל  השונים ם המגרשי שווי בין

 לובילש אפשרות עם ב' מיוחד וריםמג ורכאז שהוגדר אזור בשעתו נקבע רמתאה בתכנית -
 שמות  תרדהג ום תיא עבוצ ורטות,המפ התכניות הכנת בעת  ים,מיל ם.שרדיומ ותונאמל
 תבהוראו יירות.תו תעסוקה וריםמג רואזל שמו וסבה כןול המבא"ת תורדגלה םוריאזה
 בעלי  למשרדים שימושים רבותל זה ורבאז נוספות תוראהו  נקבעו טותפורהמ יותתכנה

  , המבוגרת לאוכלוסייה םיגור מ י,ור ציב פיאו עליב למגרשים שטחים  פשיים,חו  ותמקצוע
  נניתכלמ נהיתשנ וניתהתכנ הגמישות לשב. ד עוו  רותיית שירותי   ונאותלמל םנלווי ושיםשימ

  .151.-ל  זה אזורב הליחיד טינליוהאקוו ויהשו קדםמ בענקו הז  רלאזו ןיתרו רוצנ ,התכנית
  ם, יימפניה וישוה יקדממ .ניתכהת של הרוחב ותשדר ורךלא יםממוקמ  זה ביעוד המגרשים

  וטפיר  השונים. םהייברכמ י פ על 1.15 לש בסיסה ווילש ווספיםתמ ,5 בסעיף לעיל כנזכר
 תא המהוו מים קדהמ לתומכפ )ןניהע (לפי י הפנימ דםבמק1.15 המקדם תפלכבמ רנוצ יתרה

  ההתנגדות. את לדחות נונית.תכ ותגמיש קיימת כן  וכמו דוניםהנ  רשיםמגה של וויהש מקדם

 את תלדחו כז.ורבמ מתנגדיםה לכל מייםהפני יווהש תוני נ לעיון. פתוחהו גלויה לההטב -
  .דותההתנג

 הוא םילבע ה לכ ןורצ את אלמל יכולתה אך ותבקשל חסלהתיי ששי סבור תכניתה שמאי -
   ברמוע ת,קבוצוה של הקודם"  בב"מצ מצרפיה הזכויות יקףה  כי לזכור שי י.ראפש בלתי

  בצמ"ב רשיםהמג של היחסי םישוו השמאי. ע"י שינוי שרותאפ ללא ש" חד ב"מצב להקצאה
 הנמוכ סבירות ימתקיש מכאן י.לשינו ןנית נואי הוא וגם אהההקצ ועצבי רםט בעקנ החדש" 

 לש ובהט צונו ר כל עם ,פיכךל הקבוצה. ותלמיד בדיוק םהתוא רהומת רשגמ תאיצמל בדבל
 או המוקצה למגרש מחוץ צמםע  ומצאי הקבוצה מיחידי  חלק כי ורבר ת,התכני שמאי

שוב   קבוצת צויין כיי ה.צהקבו תדומימ ולהגד שרלמג יםפסונ ם ורמיג  פויצור ופין, ללחי
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ים.  סוש ממגרעית לרכזה למשמ חד רהוצב תןני ולא תתכנימרחב ה כל ניפ פרסת עלמת
  לדחות את ההתנגדות.

  4 מתחם –  היינוד ,חםתמ ותובא צאותהנמ לחלקות וננית םמתחמימה אחד בכל ותהזכוי -
  ם.חמימת שני בין  תויזכו אחדל ניתן לא .5 םחבמת לקהלח 5  ומתחם 4 תחםבמ לחלקה
  ההתנגדות. את לדחות

 לבכ ורים"מג ישימוש מאפשר ותטרפוהמ בכל "קס .2.14 עיף ס ןוכ ס"ק 4.1.1 סעיף -
  תוורטהמפ תוהתכני זאת, לצד הקרקע". תקומ לרבות תהקובע הכניסה מפלס מעל תמוהקו

  רתתו נייןבה  וויק לותובג "בתוך 7 ס"ק  6.5  יףסע –  3700/4 הבא: באופן גן  תדירו תגבילומ
  6.1 סעיף  –  /53700 .." רחוב.ל פונה נהשאי חצר אל הפונה המבנה בצד  גן... רותדי ייתבנ

  4.1.1 ףיסע ליח"ד: וןיעל מרתף שטח  הצמדת לגבי קידמית. תזיבח גן תירוד סראו 6-ו ס"ק
  . 1ע/תא/ תכנית הוראות יפ על וסףנ  שימוש כל פשרמא 6 קס" 

  : תומי המק עדהוה יגיצנ  תו בתשו– יםוניתכנ יםנושא

  טלמפור בכפוף גן רותדי החיוב דרך על מתאפשרות )7( 6.5  סעיף 3700/4 בתכנית .1
    לה.השלי דרך  לע הוא הניסוח גן, דירות פשרותשמא למרות  ,700/53 בתכנית בתקנון.

  חלקי.  באופן ותנגדההת את לקבל מומלץ

  חיצוני. פןואב לאו יןבנמה תהיה ןגה לדירות  יסהשהכנ מגבלה 3700/4 בתכנית סיףלהו יש
 ףמרת  שטח תהצמד לגבי ./43700 מתכנית הנ"ל הנוסח אתלאמץ – 3700/5 תכניתב

  לתכנית התאםב תףבמר שימושים מאפשרות המפורטות התכניות שתי הקרקע, 'ק ותלדיר
  פת.נוס הבהרה נדרשת שלא כך  ם",למגורי  נילווים "שטחים םשריתאפמ זה ובכלל 1-ע

 רההשד על ם מיקומ לאור השטח, תאי בשני – 4 במתחם 152 -ו 214 ים רשמג תכנון ילגב .2
 התכנון את לשנות מקום נמצא לא ,לכך  מעבר ות.קומ  15 -ל להגיע תאפשרמ בד השד ופינוי 

   ת.ההתנגדו את לדחות  שהועלו. קוליםהשי בהינתן

  ההתנגדות. את קבלל  לץמומ

  : החוקרת המלצות

  . 51 סעיף ב' פרק ר' .דותתנג הה את תיקלח לקבל –  " אחר ל"מקדם הסבר לגבי

  ב' פרק ר' דות. גנהתה את לדחות – יחסיים םרכיבע הטבלאות עריכת בדבר טענהה בילג -
  .10 סעיף

  .5 סעיף ב' קרפ ר' ההתנגדות. את תי חלק לקבל – קודם במצב  ח/מערבמזר קדםמ ןנילע -
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  ר' נגדות.ההת את לקבל – " תירותו התעסוק ,ם ריגו"מ ייעודב מגרשיםב .151 מקדם לגבי -
  .2 יףסע ב' פרק

 סעיף ב' פרק ר' דות.התנגה את תלדחו – רוהמק לחלקת קרובה להקצאה הדרישה גביל -
8 .  

 ביחס רז ליקובש מדובר -גום.האי עקרון פני לע ר" האפש ככל ובר"ק  וןרקע את דיףלהע יש -
  תנגדות. הה את לדחות והוראותיה. לתכנית

  את מתנה  אינהש פורשתמ הוראה קיימת נגדות.תהה את לדחות –  גן ירותדל היתר לגבי -
  הקלה.  רואישב גן לדירות ההיתר

  .7 יףסע ב'  פרק ר' ההתנגדות. את לקבל -השווי מקדמי  / בערכי לעדכונים הדרישה לגבי -

 במסגרת –  ויותטע של מוחלט להיעדר לדאוג יש  – תמטיותארי ותעויט של קיומן לגבי .-
  נות.מתוקה אותל בטה הכנת

  .המקומית הועדה נציגי המלצת את לאמץ – התכנוניות התנגדויותה ילגב

  

  41     'מס  ת גדוהתנ

  .5 במתחם :מורההת                   22 לקהח 6609 גוש 

  לישרא יבצ  ובן  הביצ פילזן :יםנגדהמת

  רן בי ענת ד" עו :מייצג

  ליבנה ירמ שמאי:

  ההתנגדות:   עיקרי

 של הכחול הקו םותח של יתפונהצ  ציתחמב מתמוקמ 22/6609 המקור שחלקת ודעב  -
  7  ילואו תפוניהצ במחצית ניתנה המורהת מגרשי 18 מתוך 11 של  הזכויות הקצאת ,5 מתחם

  אה.ההקצ תא ןלתק יש ת.הדרומי  במחצית מוקמים יםרשמג

  .5 םבמתח  ביותר מיהדרו מגרשה – 14 מגרשב, ניתנה םיגדתנמל תהזכויו הקצאת -
  .5 חםתמ בכל  ותרבי ותחנו גרוע המגרש

  דםמק יקנלהע – לחלופין  או זאת, ןלתק יש גסה. ברגל הופר אפשר" ה ככל קרוב"   עקרון -
  .ועהגר קוםהמי את המבטא

 הבניה ותי וזכב תוויטע בשל ,האמיתי יוו משו לודג 14 מגרשל תןשני ויוולנטיהאקו ישווה -
  . השונים. ובמקדמים
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  י(לפנ ריוד  תדויחי  .7591 הכל סך יויה 14 גרששבמ ךכ יתמטית,האר  הטעות תא לתקן יש -
   ור. די יחידות  1.6710 לאו ציפיים)ספ םמקדמי הפעלת

  יד.  שגבהי דיור ל ועדושי שיםמגרה על פעלוהוש םיקדמהמ תא לפרט יש -

  אחרות. תחלקו עלילב ביחס   יםדנגתמה מגרש פיכל  ההאפלי תא לבטל יש -

  . םיהפנימי   האיזון מקדמי תא לפרט יש -

  . 1 מתחם של העתידי התכנון ותלכשה את  ורשפ מ ןאופב רידגלה יש -

  צו. שהוק םשירגבמ ימושלמ ניתנות נותמוקה הזכויות  מלוא כי אלווד יש -

  מן. הז בחלוף – נושו לא המרהה מקדמי  -

  . יםרביס נםאי  ניתהתכ ביצוע ילבש -

  .67101 יםדמקמה בטבלת אך אקו' יח"ד 589. של הקצאה מתקבלת פן איהשמ פי על -
  הזכויות.  בעלי  יפוחק הווהשמ המ – "דיח

  אינוו שיםמגר  ניש ןיב אכלו פינתי, גרשהמ "פ.לשצ קירבה בגין 1.1  מקדם נקבע 14 למגרש -
 דםמק את בטלל שי .ידסהנ מתקן של מיקומו בענק פצ" שה בפינת ,בנוסף מהשצ"פ. נהנה

   .שצ"פה

    . 51.0 ולא 0.9 צ"ל דםהמק .רדיטמו  עשור םבמיקו מדובר רוחב. תירשד מקדם לבטל יש -

    .אבחנה נעשתה לאו ותרבי הגבוהה פותהצפי נקבע 14 במגרש -

  . .90 לצ"  עורבמ מגרש מקדם -

    :  יהמקצוע ותוצה המענ

  ההתנגדות.  את לדחות אר.תמה יתנכבת רמוסד דב שדה ינוי פ חרלא היהבני בלתגה נושא -

  .תדונגתהה את חותלד  .תנכדעומ מדידה מפת רקע על כהנער יתכנהת -

  ת החוקר  המלצות

  'ב רקפ ר' גדות.ההתנ את לדחות -"  האפשר ככל קרוב "מיקום על שמירה ןעקרו לענין -
  . 8 יףסע

  ר' ם.רשיהמג בכל וליישם התנגדותה את בללק –  יד שגהיב ורלדי המקדמים פירוט  לענין -
  יפות)(שק 15 עיףס ב' פרק

  ל. " נכ ר' ת.ודנגהתה את ללקב –  םיימינהפ האיזון ימקדמ ירוטלפ באשר -
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- ) מתכלות"  זכויות" ( יםהשונ במגרשים  ללניצו ניתנות הזכויות  אמלו כי לוודא צורךל באשר -
  . 20.8  עיףס ב' פרק ר' – ההתנגדות את לקבל

  . 7 סעיף 'ב קפר ר' ת.דוגנהת ה את לקבל -המרהה יקדממ ביגל -

 נםיא מגרשה ייונ איפ .1.0 על ידועמהלו 1.1 םהמקד את לבטל ץלמומ – 14 מגרש לגבי -
  תנגדות.הה את לקבל לשוויו. תוספת יםדיקמצ

  .קובלמ המקדם . 0.95 מקדם ייחס התכנית שמאי  - מעורב בשימוש גוריםמל רשמג לגבי  -

 המיתחם של עתידו דות.ההתנג את לקבל – 1 םחמית של ידו" "עת את רטלפ רךהצו לגבי -
  מית. המקו הועדה נציגי ע"י יימסר

  .9 סעיף ב' פרק  ר' –  אריתמטיות עויותט של ןמוקיל הטענה לגבי -

  

  42   'מס  ת דוהתנג

  . 4 מתחםב התמורה:                   .ק)(חל 50 החלק  9660 וש ג

  )רקמינ( ידררס העליז דת:נגמת

  חרותי  עדנה עו"ד מייצגת:

  כימלא  יאסת ת:יאשמ

  ות: גדתנהה  עיקרי

 כך ,הורהתמ גרשבמ הנכון קםחל  את קבלוי 6609/50 בחלקה כסהנ ישבעל שמבוק -
  ית.תכנה במתחם יחסהי םקלח שיישמר

  נטיוולהאקווי  השווי שיתוקן כך,  דכונןועי  עדההוו לשמאי איזוןה אותטבל  את רלהחזי מבוקש -
  האקו'. ורהדי  דותיחי מס'ו אותבלהט ות ונקרלע סיחב , הנכון שוויול תאםבה 421 שרמג של
  .וחבמש ייעודב שהינו 214 למגרש 0.95 מקדם בחוש לא

  ם.תחבמ  מיקומול בהתאם 421 שגרמ וישו את איםלהת יךרצ -

 גרשמ על שפעתםוה ב'"  "אחרו " א' "אחר המקדם הותמ גביל רבהס  לקבל מבוקש -
  רה.מוהת

  להם. ש חסיהי יוהשו רק ולא  םנישוה ליעודים ייםבסיס שווי ערכי וללכל שמבוק -

  חית.כרה פותשקי חסרה גלויים. םאינ בטבלה המקדמים -
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  אוי. כר נגדתתמה של  ת.ז. ס'מ את םיאתלה יש -

    צוין.ש כפי 0.575  במקום .5560-.5570-ב ךהוער טנותק  לדירות וו'האק המקדם -

  ."  ותיירות תעסוקה "מגורים, באזור 151. מקדם פלכ ניתן -

  ב. ד שדה לש  יטולוב לאור מחדש, ולהתחיל התכנית את בטלל יש -

  מקצועי: ה הצוות מענה

 לש מיםוהעצ דיהממ בשל ת.והתקנו התקן את תתואמ ייחס וישו ירכעב תבלאוט נתהכ -
  .גדותההתנ את תלדחו .מיותר בוללסר תגרום שווי בערכי יםוננת תהצג התכנית

 בסיס על נערכו ניתבתכ יהשוו קדמימ כל הקצאות. תמטבל קלח והמהו  ואינ תאועסק טירופ -
  ת.דותנגהה את ותלדח ת.ניהתכ ימאש  ידי לע אספושנ תועסקא

  .ותגדהתנה את לדחות ה.יילצפ יםיתנונ  גלויים וויהש מקדמי -

  ידה.יח תלובעב רשמג הקצאת לכדי יעיםמג אינם דהמתנג של הבעלות תיוזכו לש הממדים -
  ות.ההתנגד תא לדחות

  : החוקרת המלצות

  .7 ףסעי ב' פרק ר' דות.גנההת  את לקבל – יםבסיסי שווי ערכי לגבי -

  דרסוי רשהדב לדאוג יש נגדות.ההת את לקבל –  214 למגרש יראומה בוהג יווש ילגב -
  .9 סעיף 'ב פרק ר' ות.קנתוהמ הההקצא  טבלאות תמסגרב

  .8 סעיף ב' פרק ר' ת.נגדותהה את תלדחו – יהמקור םקו מימה יחוקר לגבי -

  ב' קרפ ר'  נגדות.ההת את לקבל – תיירותו  תעסוקה יםמגור אזורב 1.15 מקדם פלכ לגבי -
  . 2 יףסע

  . 20.2 סעיף ב'  רקפ ר' .תונגדההת את חותלד – קטנות  לדירות אקו' מקדם לגבי -

  . 15 ףסעי ב' קפר ר' ות.נגדההת את חלקית לקבל –  ר" אח מקדם"  פירוט יגבל -

  .כן עשה התכנית שמאי – ורביםמע שיםלשימו התהפח קדםמ ייחוסל ישההדר ילגב -

  . 9 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. תא לב קל גדת.נתהמ של ויהזיה במס' טעות לגבי -

   תנגדות.הה  תא לקבל -דב השד של ביטולו רלאו תיהתכנ אותהור שינוי לגבי -

  ב' קפר ר' ת.ההתנגדו תא לדחות - מוחלטים  במקום -חסייםי   וישו רכיבע ששימו לגבי -
  .10 ףסעי
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  . 15  סעיף ב' פרק 'ר – לשקיפות הדרישה לגבי -

  

  34   'מס  דות התנג

  . 4 מתחםב רה:תמו                   .(חלק) 8 לקהח 2166 ש וג

  טון בי בריאלג מתנגד:

  גדות: תנהה  עיקרי

 סבוס לא בחסר, לוקה המקדם ).40%( מהראוי  הגבו מקדם יוחס  םלי ןראשו וקב למגרשים -
  ה.התמור  יחידות של תיומה פסדהל וגורם  הואהשו ותקאעיס על

  . .021  מגרש בותלר ,%10-5%1 שבין תומרל דע הנ"ל המקדם את הפחיתל מבוקש -

  עי: המקצו צוותה מענה

 ךלדר לקרבה 1.35 ים, מערבי  םלמגרשי 1.1 משקף גרשלמ שניתן הכולל השווי מקדם -
  בדרך גובל רשגמשה גם מה ,יותרב םיסביר אלו מקדמים אחר.  0.98 מקדםו הפארק

  ת.ההתנגדו את לדחות ארק.פה

  :  החוקרת לצותמה

 תנגדותהה את חלקית לקבל – לים הראשון בקו מיקוםה לבש  מהראוי הוגב קדםמ לגבי -
 קירבהה במקדם תחשבלה יש מקדמים). ל(כפ מערבי. מיקום גיןב תוספת וסמייח הימנעלו

  . .351  – הראוי םהמקד לבד.ב החוף לקו

  

  44   'מס  דות התנג

  3 חםמתב :התמורה         .ןמאנ כאלמי בשד' 26 יןיבנב 64 ס'מ רהיד

  ןנאמ גלעד גד:המתנ

  נגיל או מדלן  עו"ד יצגת:ימ

  :  (תכנונית) דותההתנג  עיקרי

 מבנה המיתאר, בתכנית מתוכנן היה , 3 במתחם 303 שטח שבתא מסחר בייעוד רשבמג 1
 ימהמתא לא המגרש ורתצ ות. קומ 8 - ל שונה ורטתהמפ התכנית ובמסגרת  קומות 3 בגובה

 הסדרי  חניה, ה ןתק ריםברו לא ןוכ המסחר בהיקף  תיהפרוגרמ צורךה ורבר לא למסחר,
  הירהד בול תס  מכך כתוצאה  "ב.וכיוצ רעש  יחות,ר  געיפמ מניעת אשפה, פינוי וטעינה, יקהפר

  . ונוף   אויר  אור,  תמחסימ
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 שהיה חפתו  ציבורי שטח ביטל , "צשב בייעוד המפורטת תכניתב שנקבע 401 שטח תא  2
 למניעת תייחסתמ לא פורטתמה יתוהתכנ  ותימה בשינוי מדובר  .יתארהמת התכנית בשלב
    עוד.ו תנועה רעש, כגון  לשב"צ מהמגרש םימטרד

  החורף.  בשלולית – לדוגמה טבע,ה בערכי געתפ התכנית –  סביבתית הבחינ היעדר .3

  בעיצוב נאמן, ימגדל של חודיותייה תותילחז תייחסבה אמנותי, בפרוייקט   פגיעה קיימת .4
  . אגם יעקב מןהא

  : ועי המקצ  הצוות מענה

 המסחר כנן.והמת בעהרו את ן פיישמא השימושים בומעיר חלק הינו יחרמסה ההמבנ -
  ובצמוד ,הים טיילתל בילהשמו רוחב שדרת ךורלא ,יזכהמר  ויקוממ שלב צדקמו במקום

  ונוישצ תחומיםמה חדא בכל לטפל יש  דצכי מנחה 003/37 תניתכ.גבירול בןא חובלר
  57 תלהתנגדו מענה ראו ו.בתיסבו  נהבמה יתמשמש ווחתבר  שבותחהת וךת תדונגבהת

  מוששיל ויניש ידי על 8-מ תקומו ספרמ תפחילה צההמל ללכו נה,במב  ומותהק מספר לנושא
  ההתנגדות. את לדחות בלבד. מסחר

  ם. הציבוריי יםשטחה מאזן שימור  וךת רקעהק י יעוד זורפי את תהינש 3/3700 תניתכ -
 את תלדחו נאמן. מגדלי שרגמ עם  מגע אלל לו, ממערב תבוצע לשב"צ הגישה יתתנועת
  גדות.ההתנ

 נאמן מגדלי  רשמג גבולל בצמוד דרך להבט ורטתמפה ניתהתכ ,שרע מטרדי נתחימב -
  גדלתלה צהלמה כולל 57 תונגדלהת מענה ראו י.סטקוהא בצהמ את פרהשי ךובכ ערביהמ
  ההתנגדות. את ותדחל מ'. 08.-ל שב"צב זרחימ יןבני קו

 את לוודא מנת על מתכלל ףנו כלי רדוא  אקולוג עם ד יח עלפו התכנית לש ןהתכנו וותצ -
  ושיזינ המים קורותמ תכנון כולל נההשכו פיתוח  לאחר גם ףהחור  לוליתש של יומהק משךה

  ההתנגדות.  את לדחות יד.בעת וליתהשל את

 במערמ הבניה זאת עם יחד ת.רונייע יתמרקמ ניהבב רבניוא זורא כ נןתוכ מערב ןו פצ בעור -
  יוקמוש םבנימה ובין בשב"צש הנאה מזיקת ויקט הפר רעבל מבטים מאפשרת מןנא ימגדלל
  ירדה אך הפרויקט של ראותהני את משפרת יתהה נאמן למגדלי ממערב דרך עברתה ו.ב

  נגדות.ההת את לדחות . יקטבפרו דיירים  תדונגתהמ וצאהכת ת ריתאהמ תכניתב מהפרק

  ם) תכנוניי איםנוש  ( המקומית הועדה ינציג תבוש ת

 8-ל 3-מ  בגובה יההעלי  לו. ןשמצפו  רהילשד מסחרית דופן לייצר דנוע סחריהמ המגרש .1
 לטובת מ"ר 672 מהקצאת כתוצאה המגרש שטח צמצום א. :  יםגורמ נימש נובעת קומות
 ע"י השימושים רוביע את בירהגל   רצון ב.  ות.הצפ ולמניעת וןצ קי אירועיל ניקוז ותפתרונ
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 במקדם שימוש תוך קה,תעסו ושמילש מסחר שמשימו שמגרב ההבני תויזכומ חלק המרת
  ה.רההמ

 לאורך , הרחוב במפלס הגדול ברובו םשממוק סחר,למ זכויות  כוללת 3700 תכנית ,ללככ
  רצוף וטטותש מרחב ליצור תהטרמ המסחר פריסת חב.הרו ושדרות הראשיים הרחובות

  . .)ות" הדק 15  רעי  "  (עקרון המגורים בקרבת סחרמ תישרו עניקהול

 למניעת מענה נתונות רוהמסח גוריםמה  של קיום דו רתליצי חותרת ורטתהמפ התכנית
 רעש, לש סביבתי למטרד רוםלג העלולים  םשימושי יותרו לא "  .4.44 יףסע ר' מטרדים.

 מסחר, בעיריה. ההסביב לאיכות ת הרשו עם תהתייעצו חרלא אלא וכיוצ"ב,  אויר  זיהום
 תיתכנ אישור נה".במסגרתוטעי פריקהל קמש חצר תהקמב במחויי ר" מ 500 עלמ ששטחו

 למסחר ולתפע שטחי וטעינה,  ריקהפ סדריה  "הצגת דרשתנ ג', 6.5.2 ףלסעי םאבהת ,בעיצו
 גיהוס לכל ניה"הח ב' 116. סעיףל עקרוני"בהתאם ושילוט חורף סגירות נידוף, תרונותופ

  מלי." כסי מ יהיה הז ןתק .בניה רת להי קשהבה הגשת בעת  התקף התקן יפ על תיקבע

 ממסחר  זכויות רתמה 303 במגרש טללב  .:גדותנתהה את תחלקי לקבל מומלץ : םלסיכו
  קומות, 3 -ל המבנה גובה את להגביל מבלי הבניה זכויות את לצמצם מנת על  שרדים,למ

 לש רעב תוחלטבה תהתחשבו מתוך את, ז הנ"ל. הזכויות מימוש שרמאפ אינו זה גובה שכן
 שטח פצמצו לש רטתופהמ בתכנית שעלה האילוץ ולאור  0037 תכנית גביל עררה עדתו

 זה מגרש הכולל  תכנית,ה של האבסולוטי"  "השקע באזור הצפות  מניעת לטובת 303 מגרש
  סמוכים.  ומגרשים

  ית.מוהמק ועדהה נציגי תהמלצ את  לאמץ : החוקרת המלצת

 יםלמבנ שטח טתפורהמ בתכנית ענקב כשצ"פ, סומן המתארית תשבתכני במגרש .2
  לכל כשצ"פ  ויתפקד מבונה יהיה לא זה חשט .רגלי למעבר הנאה  זיקת עם ציבור, ולמוסדות

  בשב"צ. שניתן כפי ספורט ומגרשי מתקנים למקם ניתן בשצ"פ שגם יצויין  דבר.

  ההתנגדות.  את  לדחות ממליצים : לסיכום

  .יתמוהמק  הועדה נציגי המלצת את לאמץ : החוקרת המלצת

 בשנת שאושרה ,0370/תא ,.המתארי לתכנית ההתנגדויות בשלב היה הטענה של ומהמק .3
 זאת התכנית, בתחום המשמעותי הפתוח כשטח החוף רקפא אזור את קבעה אשר , 2015
 יתר אתו  , הים  חוף שלאורך הכורכר רכס של מידה הקנ בכל הייחודיים  הטבע ערכי לאור
   .חהשט

 בפארק ומשולבת   מיוחדת התייחסות יבלהק ןאמנ יגדלמ קרבתבש הטבעית החוף  בריכת
  הפיתוח את לשרוד לה לאפשר מנת על השרון) מרמת פשהנו רצועת "פצש  הלינארי(המשך

  החוף פארק בתחום גיים ולאקו סקרים  בוצעו 3700תא/ המיתאר תכנית גיבוש טרום  העירוני
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 למזער טרה במ יתתכנה שטח לכב  למיניהם בסקרים לוו המפורטות ותוהתכני היום  הקיים
  הקיימת. תגיהאקולו המערכת על העירוני הפיתוח אימפקט את

 של המידה באמות לשבח ציון ושהושג לקיימות יועצת ע"י לוו המפורטות התכניות כי  יצויין
  התכנון. לשלב הנוגע בכל  ישראלי ותקן בינלאומי ןתק

  ההתנגדות.  את  לדחות מליציםמ : לסיכום

  המקומית.  הועדה ינציג תלצהמ את לאמץ : החוקרת המלצת

  בשטח ואמנותי ותיחז כאובייקט העשרים, המאה של 80 -ה משנות החל נבנו נאמן מגדלי .4
 על נאמן. מגדליל שממערבית סאן אנד  סי פרוייקט  נבנה אופן  באותו עירוני. הקשר ללא בור,

 התכנית כןאו ,הללו  םיט הפרוייק ישנ שבין  בשטח תוכן לצקת ההי 3700/3 המפורטת התכנית
 שדרה חוצה המגורים מגרשי כשאת ,שלו ובמבנה באופי ייחודי מגורים  אזור במקום מציעה
 מגרש לכל  גישה שמאפשרים רחובות המגורים מגרשי של ובהיקפם  דרום, - צפון ירוקה

 למגרש בצמוד ההיקפי, הרחוב של השני מעברו  הציבור מבני מוקמו בהתאם, ב.ברכ מגורים
  נתהיש ךא  שצ"פ, בייעוד  הכולל השטח את שימרה המפורטת שהתכנית ש,גיוד נאמן. ימגדל

 פריסת את הנתונה, ותהסמכ במסגרת שינו,  5-3700/1 המפורטות התכניות פריסתו. את
 בהן היה שלא הרי את,ז עושות היו  לא אם .המיתארית התכנית ירהשהגד הקרקע ייעודי
 ברורה,  רחוב דופן  מגדיר נאמן מגדליל תמערבי רוציב ומוסדות ילמבנ השטח מקום  צורך.
  תאפשר ציבוריה הבינוי שבין הפתיחות  ועדיין ,3700 באזור רכזימ  ניתכנו עקרון שמהווה דבר

  נאמן.  מגדלי מפרוייקט להתרשם יוכל  והציבור מבטים

  ההתנגדות.  את  לדחות םממליצי : יכוםלס

  ית.מוהמק  הועדה נציגי המלצות את לאמץ : החוקרת המלצת

  

  54   'מס  ת גדונהת

  3  ,1 מתחםב התמורה:                                         .8 ,6 ותחלקמ חלקים 6632 גוש 

  ןקחט אלן :גדתהמתנ

  לב  שאול י:שמא

  : התנגדות ה  עיקרי

 להבק אהי  לבפוע אך 3 במתחם יח"ד  9.616 ותרונהעק ךמסמ פע" בללק מגיע נגדתלמת -
  בסך ,035 רשבמג זכויות תנגדתמה להקיב ,סףובנ ח"ד. 637. רק   3 במתחם 204 במגרש
  עיקרי.  תעסוקה מ"ר 6.46 -ו  ריקעי מסחר "רמ 32.851
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  מה קוםמב העקרונות, מסמךב בענקש מה יפ על נגדתהמת ותכויז תא להשלים נדרש -
  ות.אבטבל  עשנקב

  15% -בכ .נגדתלמת יהויארה הרמוהת גדלת אף ובכך  פיצול םקדמ ףוסילה -

    042 שבמגר ימינפה יזוןהא םדקמ הומ רביסלה -

 נמוך המתקבל הבניה.שיעור ,אז גם   . והתעסוקה רסחהמ שטחי קיבולת את ללהגדי יש -
 הבורסה ובאזור תירב אביב בתל לאחרונה אושרוש תכניות המאפיין המז מזה ניכרת דהבמי

  גן. רמתב

  יים. נימפ  וןיזא מיקדמ םמה טולפר להסביר יש -

  כניתבת  לנטיוויוהאק יוהשוו במידה  וזיתהמח ההוועד לאישור ת אובלהט את להעביר יש -
  המתאר.  תבתכני ויושהמ נופל המפורטת

  המקצועי:  הצוות נהעמ

- כל נתוני השווי ששימשו את שמאי התכנית מתייחסים לשווי קרקע , עסקאות,  חוזים וכיוצא  
בזה מהשטח עצמו ואזורים הסמוכים לו (שכונת צוקי  אביב ונופי  ים בדרום  ואזור  התעסוקה 

בהרצליה בצפון). שמאי המתנגד הביא נתונים ספורים מאזורים רחוקים (גם מרמת גן) 
השונים משטח תכנית 3700. חישוב שווי קרקע מתוך   פרויקטים אינו רלוונטי בשל הממדים  

של הפרויקטים והעלות הגבוהה של הבינוי בהם והיעדר חד משמעותיות בחילוץ  שווי  
 הקרקע. לדחות את ההתנג דות.

- הפיצול למתחמים הינו כורח תכנוני וחלק מתכנית המתאר בשל מיקומו של  שדה דב. אין  
מקום להביא מקדם מושע  בתכנית בשל ריבוי הבעלים והמספר המועט של המגרשים, כל 

 שטח התכנית נמצא בבעלות משותפת (מושע). לדחות את ההתנגדות. 
 מקדם  צ"פ,ש  לגבול  .081  םקדמ  ב,ערלמ   11.  םמקד  –  042  שרמג ב  יםיהפנימ  יםמדמקה  -

 סה"כ   ,ויבינ  ות לצפיפ  0.95  ומקדם  עורב,מ  וריםגלמ  0.95  מקדם  ,הרוחב  שד'  וללגב  1.05
 ניות בתכ  השווי  מקדמי  את  רטולפ  לעדן  ונועד   ימייםהפנ  יהשוו  קדמימ  משוקלל.  3.11

  ות. נגדההת תא תלדחו .ארמתה ניתכתב וניתשנ ייםללהכ מיםלמקד כהמשך ותהמפורט

  :  החוקרת לצותמה

 לקבל  -  ועלבפ   התמורה  לבין  תוונהעקר  מסמך  ע"פ  יחה"ד  מס'.  בין   ורה,כאל  ,רהפע  בילג  -
 מקרה,  בכל  התמורה.  במקדמי  ריםמפע  בענו  שהפער  להניח  בירס   .דותהתנגה  את  חלקית

 ימא  מנעיהל  שי  תןרגמסוב  חוקרתה  המלצות  בעקבות  חדשמ  להיערך  אמורות  תלאוהטב
  . 9 עיףס ב' קפר ר .תו אמהת
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  קבוע   מאפיין   וא ה  ולפיצה  מקדם   ההתנגדות.  את  תלדחו  –  ול יצפ  דם למק  שהדריה  ןילענ  -
  ייחוס   דב.  שדה  של  רבתוקי  עקב  התכנון  לע  שהוטלו  לותמגבב  קורוומ   הנדונות  כניותבת

  ין בג  התחהפ  מקדם  ייוחס   במקביל,  מטרתו.  תא  אמחטי  גרשיםהמ   למרבית  פיצול  מקדם
  .4  ףעיס ,1 ףסעי ' ב קפר 'ר ושע.מ

  . 7 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות.  את קבלל- השווי כיערו  דמיםקמה ניןעל -

  פידלהק  יש  –  ראוייהה  מורהמהת  כה נמו  תמורה  קבלה  שהמתנגדת  הטענה  לגבי  -
  ת.אריתמטיו ותטעוי נענהתימ תוקנותהמ הטבלאות שבמסגרת

  ההתנגדות. את ותדחל .יםבירס וונמצא דקונב כניתהת שמאי הסברי –  204 מגרש לגבי -

 

  46   'מס  ות התנגד

    4  ,3  ,1 םתחמב  רה:התמו                            .)חלק( 546 לקהח 6632 גוש 

  ח'וא  יטלו לגאי ם:דימתנג

  בשו לשמוא עו"ד מייצג:

  זיסר יהודה :אישמ

  נגדות: ההת  עיקרי

  . וויש ונתוני  וויש דמימק לש אותנ ויליג נדרש -

  מתחמים.  בין הזכויות בהקצאת עהצשבו פרדההה עקב תויוזכ להוסיף יש -

  .אחד במתחם הזכויות את רכזל שי -

  .דב שדה  לש רישפא עתידי  לפינוי להתייחס יש -

  רדים. פנ רשיםמגב המדינה ויותזכ את לרכז יש -

  3883-ו  0037 תיוכנת עליה שחלה  564 החלק 6632  ושג ףשיתו םכלהס תייחסלה יש -
 כםהס  לאור רטותהמפו מהתכניות אחת בכל צותקבו ילשת רהמוהת זכויות את ולרכז
  תוף.השי

  . 1:1 למקדם ם/מסחרמגורי  הרהמ קדםמ שנותל יש -

  . יםחממת בין ללפצ אל -

  . 3:1-ל תעסוקה  מקדם תלשנו יש -

  .5:1  למקדם נותמלו/םירמגו המרה מקדמי תשנול שי -
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  . 1ג/ תכנית ןבגי  זכויות ףיסלהו שי -

  . 'ב דחומי  וריםגמ םמקד לשנות יש -

  רים. מגו מגרשי 'קא הפרטיים עליםלב ותקצלה יש -

  ועדת תטלהח או רמ"י יזמכרל סייח להת ת,למלונאו יםמגור שווי דםמק את תנולש יש -
  ונות. למב ותההשג

  .האפשר כלכ קרוב זכויות רכזל שי -

  : י המקצוע הצוות מענה

מים  מקדה רווצפיהן נ לעש יוהשוי תונן נורטות וכניות המפלנטי בתכוויוהאק מי השוויקדכל מ -
ים נגדפקת למתת מסנתן שהוותי תיו בהתנגדון מר הדיואחר גו לר יפורסמבתכנית המתא

  .סייחלהת

  שדה של  ימצאותוה עקב המציאות ורח כ ההית תחמיםמ בין ויותהזכ תקצאהב פרדההה -
  . 3700/תא  המתאר ניתלתכ המרכזיים  תקרונוהע אחד ווהמה ב,ד

 ככל עליםבה  את לרכז מאמץ נעשה ידו. על יםגדאוהמ עליםב מתי שר בשו "דמעו התקבלה -
 עליםבה כל וןצר את אלמל לתהיכו אך ותבקשל להתייחס ששי סבור ניתכהת שמאי .שרהאפ
   מועבר ת,קבוצוה לש דם" קוה מצבב"  מצרפי ה זכויותה היקף כי לזכור שי .שריפא לתיב הוא

  מצב"ב שיםמגרה של יסהיח יםווש .ישמאה ע"י וישינ אפשרות ללא " חדש ב"מצב אההקצל
 וכהנמ תירו סב ימתשקי מכאן י.ינולש ןנית וינא הוא םוג ההקצאה ועיצב םטר נקבע החדש" 

 של ובהט צונו ר כל עם, ךלפיכ קבוצה.ה  ותמידל קויבד םאוהת התמור  מגרש אתילמצ בלבד
 וא צההמוק גרשלמ מחוץ עצמם צאוימ הקבוצה די יחימ חלק כי ורבר ת,כניהת שמאי

  ה.הקבוצ ידותממ הגדול למגרש וספיםנ רמים גו  פורוצ י ופין, ליחל

  1.12 סעיףב  3700ת ידב. בתכננוי שדה פי גבית לימת התייחסוקי 3700תאר מה בתכנית -
  ל שדה דב.ומו שמקיבעות ניה הנוגבלות הבל הסרת מש עו הוראות במקרהנקבון נקד לת

ריות  טרות ציבולמ תדון מיועניאל שאישרדינת ו מב אל אביעירית ת שבבעלות לקותלח -
  לכל דבר.ות סחירקות לכחיש להתייחס  חוק,ל 188ף  בסעיכהגדרתן 

תכניות  תיח בעלויות בין שצרילה ןתא ניל ודות נפר ן תכניותנהי 3388ותכנית   3700ית תכנ -
  נות.ה בהן שוהבנית וישונים וזכו שורן אי ה גם שתאריכישונות, מ

ק י השוחיר וצרו לאחר בחינת מי השווי נ דמקמת ליציר סיסם ב יהוווי המהשוני כל נתו -
 ל הסמוך.והגוש הגדאו משטח יה רצלבה  עסוקה הסמוךהת אזורו, ממעצועסקאות מהשטח 

רכב "ל מוהנ של היות הנכסנה והן במיקום שול י בשרונה, הן בשרמ" רז כמחס ליילהת אין
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  ת מה שוויעימשמ ורה חדבצ מנומלץ תן לחני לא ונים.ימושים שמנטים בשל אלולכוביותר 
  ם. רדיהקרקע בייעוד למש

  ספרמ קיימים טותהמפור ותכניובת המתארית 7003 כניתבת הרמוהת מגרשי בהקצאות -
 של ותכויז ניוד חייב ב" ד "שדה של יומוק בהם. מתחשבת ניתהתכש םינשו ם יימרכז ציםאילו

  אמת לש רךבד עשהנ רהדב ר. תיו יםוניצפ למתחמים 1 ספרמ מתחם חבשט ותיוהמצ חלקות
  תניוהצפו 4  או 3 פרמס במתחם גם זכויות קיבלה 1 מספר תחםבמ חלקה כל אחידה. מידה

  ונים. ש מתחמים בשני תמורה רשיג מב ותכויז 1 תחםבמ חלקה לבע לכל– דהיינו ,נהממ

 מוךהס רצליהבה עסוקההת מאזור דיםשרמו מסחר של תעסקאו נינתו הביא הוועדה שמאי -
  ויטניה קומברס, ללמגד וגעבנ הנתונים אחרונהל השמאי ןבח ,סףבנו .0703 יתנתכ לשטח

  יו. -יסו

  ומגדלות ץ'בי  יאלור , 65 דטשילרו תמלונו של העדכניים  השווי יתוננ  תא ןבח התכנית ישמא -
  ום. כי למלונות ןהמקרקעי שוק את םפיהמשק

 ותראוהשה קבועה תינונכת תתוספ היא כןש זוןהאי טבלתב מרכיב הווהמ הנאי 1/ג תניתכ -
  . 3700  רהמתא ניתבתכ פורטותמ החלות לאופן

 ובלשיל רותאפש עם 'ב מיוחד םמגורי ורכאז דרהוגש אזור שעתוב  נקבע מתארה תבתכני -
 שמות  דרתהג ום תיא בוצע ורטות,המפ ניותהתכ  הכנת תבע  לימים, רדים.ומש ותאנמלו

 תבהוראו ת.רויי ות עסוקהת םוריגמ רלאזו שמו סבהו כןול מבא"תה הגדרותל יםורזאה
 ליבע  דיםלמשר ימושיםש לרבות זה רזובא נוספות הוראות  קבעונ תהמפורטו התכניות
  , רתהמבוג יהסילאוכלו מגורים י,ור ציב יאופ ליבע םגרשילמ שטחים  חופשיים, מקצועות

  נניכלמת יתנהשנ ניתהתכנו שותהגמי בשל. וד וע  תרויית שירותי   ונאותלמל נלווים ושיםשימ
  .51.1-ל  זה ורזבא ליחידה וויולנטיהאק ישווה מקדם ונקבע זה  רזולא תרוןי צרנו ,כניתהת

  הפנימיים,  ישווה ימדמק .יתהתכנ של הרוחב ותרשד לאורך יםממוקמ  זה ודביע המגרשים
  תר יה  פירוט  נים.השו מרכיביהם פי  על 1.15 של בסיסה ילשוו מתווספים ,5 עיףבס לעיל כרכנז
  י השוו מקדם  את  ווהמה  יםקדמהמ ומכפלת הענין)  י(לפ   נימיהפ ם קדבמ1.15 םדהמק  פלתבמכ רנוצ
  תכנונית.  גמישות   ימתקי כן  וכמו  נדוניםה המגרשים לש

 לקבל אוגדים,מ שאינם אלה עיקרב  המתנגדים, לרצון חסתיימ  ויותגדההתנמ ולגד חלק -
  נירויע ערוב וןנכת של ינוה 7003 תכנית של מאפייניםה אחד ם.גורימ דובייע  ורק ךא ורהתמ

 המגרשים פרמס עירונית, ותמובהק בו שיש שטח כנוןות  שימושים בעירוב יןהמאופי
  ואין יםעללב הזכויות קצאתה םהתאבו ניתתכה ותמה ו ז ביותר. קטן בלבד למגורים יםועדהמי
    בלבד. מגורים דייעו ב עקקר זכויות לקבל שיםהמבק כל את תלרצו דרך

 קבעשנ י לשוו יםסמתייח המתנגדים  אישמ ידי על ואבהוש וריםגמו ותאלונלמ ויהשו נינתו -
  עתוקבי שטחמה ובעיםנ אינם ם,מורכבי שמאיה ידי  על שהוצגו  םהפרויקטי  ץ.וליחה  בדרך
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  אשהבי  אלה ןמעי םקטיבפרויי מעית.מש חד נהאי לעולם ץהחילו שיטת פי  לע עקרק ישוו
 קטנים  בניינים של תנווללמ השווי ב ימרכמ נהושו דמאו והגב ויהבנ שוויה מרכיב תנגדהמ

 מלון תבי בילג  רעתמכ שמאות של  שווי קביעת ,ףסבנו התכנית. מאיש ישבח םפיה שעל
 נתוני את בחן ניתהתכ שמאי .הנדון לנושא טיתוונרל המכדוג שלשמ כולהי איננה םבירושלי

  יןהמקרקע קוש תא יםהמשקפ יםגדלומ ץ'בי רויאל ,65 ילדרוטש ת ונמלו של ייםהעדכנ ויהשו
 נאותמלו מחירי  לע ונתניה יםלשורבי רמ"י זממכר שלהקי יתןנ לא כי יצויין  כיום. ונאותמלל
  הנדון. אזורב

 הוא הבעלים כל רצון את למלא היכולת אך ותבקשל ייחסהתל שיש ורסב התכנית שמאי -
   רועבמ ת,קבוצוה לש " ודםהק ב"מצב יהמצרפ  ויותהזכ ףקהי  כי זכורל יש רי.אפש בלתי

  מצב"ב שיםרגמה של היחסי שווים מאי.הש ע"י שינוי אפשרות ללא חדש"  צבמב"  להקצאה
 נמוכה ירותסב ימתיקש אןמכ לשינוי. ןנית ינוא הוא םוג קצאההה ועביצ רםט נקבע חדש" ה

 של הטוב רצונו  כל עם, ךכילפ הקבוצה. ידותלמ בדיוק התואם תמורה רשמג מציאתל בלבד
 או הוקצהמ למגרש מחוץ עצמם אוימצ הוצבהק מיחידי  קלח כי ורבר ת,כניהת אישמ

וב ש  י קבוצתצויין כה. יבוצהק ותממיד  להגדו למגרש נוספים רמים וג  ויצורפ לחילופין, 
  סוים.ש מת לרכזה למגרחד משמעין בצורה יתכל מרחב התכנית ולא נ ינעל פמתפרסת 

  . יות נדחוכל ההתנגדו

  : רתוקת החהמלצו

פרק ב' סעיף  'ר .תתנגדוההאת  לקבל –שיםמושיה ביןהמרה המי  דמקי ושווכי הרעי לגב -
7 .  

נובעת  היאו 3700נית ותפת לכל תחום תכשמ זו  פעהתו –מתחמים פיצול בין ה בילג -
  .1יף פרק ב' סער' . תנגדותחות את ההדל דה דב.יומו של שקוצי מאיל

. ר' תשובה תנגדותהה אתות לדח –תחם אחד במיות הזכוי  רכז את כלהדרישה ל לגבי
  יל.ת לענגדולהת

רצוי   -םיטיפרים ההבעלמ פרדיםנבמגרשים  א" עתת זכויות המדינה וכז אלר ההדרישי לגב -
  ניות.כתהדיין מוטלות על ות שעמסגרת המגבלזה בים עקרון מאוד לקי

  .6ף סעיר' פרק ב' גדות. את ההתנבל לק –  1גין תכנית ג/ת בויותוספת זכ בי הדרישה לגל -

. תוגדאת ההתנלקבל  –  ירות יתו , תעסוקהוריםור מגבאז 1.15 כפל מקדםענה לטהי גבל -
  . 2' סעיף ב פרק ר'

ר'  . תודאת ההתנגלדחות  –יים  ם הפרטלבעלילבד מגורים ב ה להקצאת מגרשיישהדרלגבי  -
  .3סעיף  ב'פרק 

  .15 עיףב' ספרק  'רהתנגדות. את ה לקבל –שקיפות ה לשריהדגבי ל -

  .8 ףר' פרק ב' סעי גדות.התנאת הות חלד –אפשר רוב ככל היכוז זכויות קרלה ישדר לגבי -
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  .15 סעיףק ב' ר' פרההתנגדות.  את לקבל –לשקיפות  השהדרי לגבי -

  

    47   'ס מ התנגדות 

  .5-1 מתחמיםב :ההתמור       . תשונו חלקות ,6620  ,3266  ,6609 גושים

  בעלים וקבוצת מע" ב וןהשר תלחצה 'חב ותבאמצע "מעב שראלי קנדה חב' ם:גדימתנ

  .ושות' גמןרב וקסלר עו"ד מייצג:

  . שני ,קינסשרט ,למיק :אישמ

  גדות: ההתנ  עיקרי

 של רךבד ביבא תל ריתמעי חוזים  יפ  על נמכרו 6620 גושב 42 מחלקה לקיםח זכויות -
    ללו.ה וזיותחה ויותלזכ תייחסלה שיםמבק ראל.יש הדקנ קבוצת לילבע רשוריש

  . ירהמקו למיקום קרוב למיקום וצההקב ויותזכ תא קעתיהל יש -

  טיים.יוולנאקוו ולא  ייםכספ םכיבער תאולטב ךרולע יש -

  .ב' מיוחד  גוריםמ וראז יבמגרש 1.15 מקדם לבטל יש -

  . 1.2-ל תונים/מלוגורמ םמקד לשנות יש -

  .1.2-ל מגורים/תעסוקה דםמק לשנות יש -

  . .590 מקדם חסליי 312 מגרש 4 מתחם -

  50.-ל מסחר/  מגורים קדםמ ותלשנ יש -

  . 207  מגרש או 121 מגרש או 106 מגרשל 810 רשמגמ תכויו ז להעתיק – 3 מתחם -

  . 0.9 מקדם יחסלי  – 121 מגרש 3 תחםמ -

  . 1ג/ ניתתכ גיןב זכויות להוסיף יש -

  . 15 למגרש 13 ממגרש ויותזכ קילהעת יש  – 5 מתחם -

  מקצועי: ה צוותה מענה

  122 סעיף פי על -המשפטית המחלקה מענה – אביב לת מעירית כשורנש ותכוילז באשר -
  תשס"ט וחלוקה) איחוד (תכנית והבניה  התכנון ותקנות 1965 התשכ"ה והבניה התכנון לחוק

  בלשכת  רשומות הרחכי או בעלות לזכויות  ורק אך להתייחס ההקצאות טבלת על ,2009
  קרקעין. המ רישום
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  הערה להוסיף ,  15 לתקן 5.8 סעיף  לפי ניתן ת,נינייק תוקמחל  מתקיי שלא ככל זאת, עם
  אלמוני.  פלוני לטובת  רשומה שאינה זכות קיימת כי המציינת לטבלה

   המקומית הועדה ביכולת ואין קנייניות יותבסוג עוסקות אינן האיזון וטבלת התכניות יובהר,
   ית.תכנה בתחום במגרשים לבעלות בנוגע ניותקניי בסוגיות להכריע

 קנדה של החוזיות זכויותה את לרכז מץמא ייעשה כי המקצועיים  הגורמים ציינו ,כן כמו
  מגרשים. במספר ישראל

  פי על ף,וסבנ המקורית. קההחל יקוםמ ל שמעותמ ןאי קודםה צבבמ המתאר יתתכנ פי על -
  וליחידות טחןלש קרו ךא סתייחמ דם קוה במצב חלקותה שווי קרקעיןהמ שוק ותהתנהג

  האפשר".  ככל קרוב"   גלמוש יתאשמ עותמשמ  אין  ךכילפ ת. יונטלוווויהאק

 רבה הבעלים במספר תחשבבה התקינה, לפי ותרתמ חלטמו שווי  לאו  אקוו' שווי יעתקב -
  בש"ח. שוויים רישום ייד לע הלוח את בללסר מקום ןאי ות)(מא

 ילובלש רותפשא  םע ב' מיוחד וריםמג זורכא דרשהוג ראזו ובשעת נקבע רהמתא תבתכני -
 שמות  רתהגד תיאום  בוצע ,ורטותהמפ התכניות נתכה בעת  ים,מיל .יםומשרד אותנומל

 הוראותב ת.ירוותי  וקהתעס יםמגור לאזור שמו הוסב ולכן א"תהמב ותלהגדר ריםהאזו
 בעלי  רדיםמשל שיםשימו רבותל זה רוזבא ספותנו ותראהו  נקבעו ורטותמפה תהתכניו

  , מבוגרתה היילאוכלוס םורימג ציבורי, יפאו בעלי יםגרשלמ ים שטח, ופשייםח ותועמקצ
  יתכננלמ שניתנה נוניתהתכ הגמישות בשל. ועוד   ותתייר שירותי   למלונאות נלווים ושיםשימ

  .51.1-ל הז ורזאב יחידהל נטיולויהאקו  השווי םקדמ עונקב זה לאזור יתרון וצרנ יתתכנה
  , םיימיפנה השווי ימדמק נית.התכ של ברוחה שדרות ורךלא םמיממוק זה דביעו םמגרשיה

  פירוט  השונים  יביהםמרכ  פי על 1.15 של הבסיס לשווי םווספימת ,5 בסעיף ילעל כנזכר
 את הוומה המקדמים תפלמכ ו הענין) (לפי הפנימי קדםבמ 1.15 דםהמק במכפלת רנוצ יתרה

  ת.כנונית ותישגמ תקיימ כן  וכמו ניםהנדו  רשיםמגה של יהשוו דםמק

  בגין  0.95 ם מקד ,שצ"פ גובל יןבג 1.1  מקדם ,במער ד צ בגין 1.1  מקדם  תןני 312 שמגרל -
  . 1.15 למשוקל קדםמ הכל סך ות.צפיפ 

  בירים. ס הםש סבור והינו  םקדמיהמ  את בדק ניתהתכ שמאי  – 121 מגרש ,3 מתחם -

  . ורהציב עיוןל חיםתופ ים מדוהמק ויהשו יוננת כל -

 'ווקא ביח"ד םישבוקהמ המגרשים לש זכויותה . דותחיי  .458 הן 108 מגרש לש ותהזכוי -
    אחרים. עליםלב הוקצו המגרשים כן ווכמ שונות.

  רכהני והגודל יםהבעל של רבה פרהמס קבע 42 לחלקה הקבוצה תזכויו את לרכז ןנית לא -
  .ברבע ברכ להפוצ אהיש גם המ קודם,ה וניכנהת  במצב החלקה של
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 ותראוההש קבועה תוניכנת תוספת איה שכן וןאיזה תבלבט מרכיב מהווה ינהא 1ג/ תכנית -
  . 3700 המתאר בתכנית  מפורטות 1-ג תחלו לאופן

    ים.אחר יותזכו עלילב קצהשהו ומצא  51 מגרש נינתו את חןב כניתהת מאיש -

  נדחו.  ותדויההתנג כל

  : וקרתהח המלצות

  .טיתמשפה המחלקה המלצת את ץלאמ -ראשונה)  (טענה המשפטית לטענה באשר  -

  . 8 עיףס  ב' פרק 'ר ההתנגדות. את לדחות -"  האפשר לככ וב"קר של ון קרעיה וםקי עניןל -

 את ותח דל – יים)יחס (ולא פייםכס  ערכים ההקצאה בטבלאות להציג רישהדה לענין -
  . 10 סעיף ב' פרק ר' .תההתנגדו

  רקפ 'ר ת.וגד נתהה את לקבל – ת" ותיירו תעסוקה ם,ורי"מג באזור 151. מקדם כפל לענין -
  .2 ףסעי ב'

 את ותדחל –  יםלנטיאקויו אול  כספיים בערכים הטבלה את ערוךל ישהרהד גביל -
  . 10 סעיף ב' פרק ר' נגדות.תהה

  . 7 עיףס ב' פרק ר' .תתנגדוהה את לקבל – יםושמהשי יןב  ההמרה למקדמי באשר -

  וףבכפו  םידהצד בהסכמת חהצרה לבצע מניעה אין – זכויות להצרחת הבקשה לגבי -
  .41 סעיף ב'  פרק ר' השווי.  על המשפיעים  םרמטריהפ לוכ יםהמקדמ לע שמירהל

  . 6 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את לקבל – 1ג/ תכנית כחמ זכויות לגבי -

  דות.ההתנג את ללקב – 312 רשלמג 0.95 םמקד לייחס לבקשה באשר .-

  

  84   'מס  התנגדות 

  . 3 תחםמ ה:רוהתמ                         . 12 קהחל ,6610 ש וג

  (נכסים)  יבאב תל תריעי :תתנגדהמ

  :  התנגדותה  עיקרי

 שם על  לרשום בההתחיי וןהירק חברת פיה על ,הרעה רשוםל  ת,ההקצאו חלו רתגסבמ
  . 61 בחלקה םדונ 24 העיריה

  :  המקצועי ותהצו מענה

  רשם.תי וקשתהמב רהההע
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  ש. קכמבו הההער את  וםלרש : החוקרת המלצת

  

  48  'סמ גדותהתנ ואר  - 94   'מס  דות התנג

  

  05   'ס מ ות גדתנה

  4,3 מתחםב ה:רומתה                         . תונשו חלקות 1662  ,6609 יםגוש 

  ואח' בנמוט קבוצת המתנגדים:

  ושות' טל לשם עגב קי ורניקו ל ,רמית עו"ד מייצג:

  י טקונפור פאלר :שמאי

  ת: ההתנגדו  עיקרי

  . 4 במתחם םשלמי יםרשמג רפלמס צהוהקב בני יותזכו את ולאגם תיקלהע יש -

  . העיריה עם משותפת קצאהה בטלל שי -

  .מהים קחרבמ בבהתחש תמורותה את תקצוהל שי -

  : תכנוניות הערות

  :  כלליות טענות .1

  ולא אוטומטי באופן דב, שדה תהגבלו מהסרת כתוצאה ניםלבניי קומות תספתו אפשרל יש -
  . קלהכה

  תכנונית.ה תהגמישו מידת להגדלת ,כמהבהס ם דיומצ מגרשים איחוד להתיר מבקשים -

  .תבתכסיו מגבלות לבטל מבקשים -

  ד.ליח"  עיקריים לשטחים ממ"ד עבור "רמ 12 המרת תוך יתומק מיגון לאפשר קשיםמב -

 ופריקה וטעינה ות,ימשא גישת למען הקרקע מתבקו אשפה  חדרי למקם לאפשר יש ה.
  ת. מטייאופנ הפשא לפינוי מערכת תבוצע  שלא למקרה חובבר

  ת.יסבתכ כלולים אינם הקרקע בקומת הקולונדה חישט כי הבהירל יש -

  :  )00/473/(תא ניותפרט טענות .2

  לפחות בועק ל קשיםמב תכסית.ה במגבלות מסחר מ"ר 700 לממש ניתן לא – 109 גרשמ -
  . למגורים להמיר תרוהי  מעל אחת ובקומה קערהק בקומת רמסח מ"ר 400

  . 703 ממגרש לים צפייה ראפשל בולחיי ותקומ 8 -ל ביהלהג םשיקבמ -111 מגרש -
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  מיטבי תכנון מאפשר היה ביניהם  פ"פלש פ" שצמ ושינוי  299 -ו 072 שיםרגמ של איחודם -
  ים.החניונ של

  למלונאות. שימוש להוסיף מבקשים – 308 שמגר -

 בדומה , תוהמותר קומותה 12 -ל מעבר אחת ומהק  דעו להוסיף מבקשים – 930 מגרש -
  אותו.  פיםקיהמ יםנניילב

  :  המקצועי תוו הצ נהמע

  ינוא ,4 במתחם בותלר כנית,תה בשטח יםשרהמג של ןטהק פרסמוה םהבעלי ריבוי -
 דמתמוק בקשה מצאתי לא ף,וסבנ שלמים. םשיגרלמ וצהבהק זכויות את לאגם מאפשר

  דות.תנגהה את לדחות זכויות. םלאיגו

 העיריה לש תלוהבע כויותשז  גם מה הריהעי םע תפתמשו ההקצא לבטל סיבה אין -
  ההתנגדות. את לדחות .םי פרטי ליםבע של עלותב יותוכלז זהות ורייםציב לא במגרשים

  ן יא לפיכך, .0037 תכנית לכ פני על רסתפמתו רוכהאו רהצ לשעבר) (מתרוכה 8 חלקה -
  נויאו גנימוהו ןהמקרקעי קשו ילאשממ גם מה הנדון, רהבמק עותמשמ כל םהמיקו קרוןלע

  ההתנגדות. את לדחות החלקות. של המקורי ןמולמיק למשק מייחס

   :  התכנוניים  ושאיםנב תהמקומי ההועד נציגי תשובת

  הקלה) בפרסום צורך (ללא מטיואוט ןפבאו ביההגל אפשר ותובשדר ם הראשיי ברחובות - .1 
  םבה ייםראשה ותבוהרח בהדגשת ומכתת ההגבהה כי .)24.2. (סעיף  קומות 15 גובהל עד

 רה,בק וללא נהבחי ללא המשניים, ברחובות אוטומטית הגבהה  שים. ימוש עירוב גם נקבע
  ים,גובל  םבנייני  י,מידת לא ןבאופ להצליל או למערב, ממזרח הדירוג בעקרון ועלפג להעלו
  יוגבהו. אשל

  יינוהב פיאו את לשנות ובכך המבננים של דההמי קנה את לשנות לולע יםמגרש דאיחו -
  . ודיותוייח  וןגיו רליצו מנת על האחרים, במתחמים ינוימהב שונה  במודע שהוא ,4 תחםבמי

  המאפיין, חובר מלווה בינוי ליצירת ,75% -ו 50% בין תולתכסי טווח ענקב תויבהס מאותן -
 הותז תיציר ומבטיחות חדמ -תכנונית מישותג ותאפשרמ אלה תכסיות .4 םמתח את מור,כא

  .ךדאי מ – 4 חםלמת אדריכלית

 אהו המבוקש בפועל.  בנוי מיגון לטובת  ניתנים ממ"קים / "דיםממ עבור השרות שטחי -
 -ל מעבר צעהממו יחה"ד שטח את גדילי שעוד  מה עיקריים, שטחיםל שירות חיטש להמיר

  ודס זה יןא אלה.  יםבימ המקומית בועדה רמתאש היה ולא מאוד ול גד שטח שהוא ,מ"ר 120
 שהם  האדריכלית הגמישות לבש  ממ"קים דדיםומעו ים יפעדמ יאנ ליתאדריכ ינהשמבח

  תכןיי  עיקריים. לשטחים אלה שטחים להמיר יץנמל לא נושל במקרה כאמור, אך, מעניקים,
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  יותר, צנוע  דליח"  ממוצע גודל נקבע בהן ובתכניות העיר של םאחרי קיםבחל נעשה שהדבר
  . תזא בתכנית ומוצדק איםמת ינוא רהדב אבל

  לתקנון.  .4.1.1 סעיף ר'  .הקרקע. תקומב אשפה נוי פי סרותאוה תהוראו יןא -

  הצדקה אין ון. בטח ליתר בנדיבות נקבעו ףוא סחרלמ שרות שטחי םבינחש ונדההקול חישט -
  לכך.  מעבר שרות שטחי יףלהוס

 לממש מניעה אין מקרה, ובכל בי,המער בבנין מסחר מ"ר 700 לממש ניתן -910 מגרש - .2
  .הרחוב בקומת כולם להיות מיועדים המסחר טחיש מקרה, בכל י.זרחהמ ניןבב גם מהם חלק

 הקרקע חטיבת  של הבינוי עקרונות את  סותרת היתה קשתבוהמ גבהההה – 111 שמגר -
  המאופיינת ,ממזרח) הגובלים טחהש אימת הנצפה בנוף פוגעת  (וגם יםה לדרך תמערבי

 של תרביהמע החזית ם,מהי קםמרה תא  נתקל לאש מנת על מוכה.נ אך יחסית צפופה ניהבב
  יותר.  ההגבוה היא ומיתדרה החזית כאשר ע,קרק קומת מעל קומות 4 בת 703 מגרש

 אחתה : סיבות משתי מקובל אינו החני רתפי מ לאחד מנת על 209  -ו  207 המגרשים איחוד -
 ברעמב  השונים, עודים היי של הקרקע טחיש ןמאז את לשמר החובה והיא טוטוריתטס
  שניהה ההסיב לשפ"פ. ליהפך  יכול אינו ששצ"פ כך ות,המפורט כניותלת ראהמת יתתכנמ

 אדמהב מוצליםו נטועים ציבוריים מעברים הבניה מגרשי בין  ליצור  הרצון והיא וניתכנהת הינה
 מבטה מנקודת םג תמתבקש השצ"פים  על שמירה החניה. ימרתפ  מעל ב"עציצים"  ולא מלאה

 אין משמע ודאות,  לכך אין חת,א בבת ייבנה שהוכל שמבנן וםכי יחלהנ אפשר םא :הביצועית
  . מרתפים לחבר הכרח

  ים נילוו יםושימוש מלונאות םרימות ותיירות".  תעסוקה "מגורים, דבייעו  הינו  083 מגרש -
  ה.ברור אינה הבקשה ולכן למלונאות

  כלפי רוגהדי  ןעקרול מענה נותנים בנייניםה היגב ור,כאמ :  309  במגרש 13 קומה הוספת -
  ומות.הק  במספר םמבוקרי שינויים  ע"י גיוון  ורליצ רצון   וגם  םהי

  במלואה.  ההתנגדות את לדחות מלץמו : סיכוםל

  :  החוקרת המלצות

  כורח הינו ותהזכוי פיצול .תנגדוההת את חותלד – המבוקש  ויותזכה וםיגאל הבקשה לענין -
 ככל  ולאגם, תלנסו לץממו זאת,  עם .דב השד של ומוקימ וצאהכת ארהמית ניתתכ של
  .1 סעיף 'ב פרק ר' המתוקנות. אותהטבל במסגרת פשרהא

 יש זאת, עם ההתנגדות. את לדחות -העיריה עם במושע הקצאה לבטל הדרישה יןלענ -
  בין במושע, ותפת,מש בעלות מיצירת  תוקנותהמ ותהטבלא רתבמסג האפשר, ככל להימנע,

  יים. פרט ה םוהבעלי ת"א עירית
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  ב' קפר ר' ההתנגדות. את חלקית  לקבל – האפשר"  לככ ב"קרו וןעקר על רהשמי ןעניל -
  .8 סעיף

    . המקומית 'הו גינצי תוהמלצ תא לאמץ :כנוניותהת ההתנגדויות גביל תהחוקר המלצת

  

  )תנוניכ(ת  51   'מס  דות גתנה

         קיינסול  מכללת גדת:המתנ

  ן י ד רכיעו –  ות'וש ןרידמפש. שרדמ  , יעירונ ףאס ו"דע   יצג:המי

  :  ההתנגדות  עיקרי

  בעתיד.  פיתוח תמנע המכללה  בתחום לשימור עצים הגדרת .1

  העיריה". מוסדות להחלטת "בכפוף שיהיו מבלי דנטיםטוס מעונות לאפשר יש .2

  מגרש.ה של מיהדרו בצד ההנאה זיקת את טלבל יש .3

  וסטיקא םמחסו תקמה דרושל ויש  כללההמ מקרבת בוסיםאוטוה  מסוף את להעתיק שי .4
  למכללה.  בינו

  המכללה. של המזרחית בדופן  עיליים חניה ומבני עילית חניה לאפשר יש .5

  קומות.   12  עד גובה רפשלא יש .6

  : המקומית  הועדה נציגי מענה

  דשרשבמ  היערות פקיד דרישותל בהתאם , והבניה תכנוןה חוק  מכוח בוצע העצים קרח .1
  בנושא.  דעת לשיקו פו י – אביב  לת לעירית יןא .החקלאות

  עצים סטטוס וינשי של אפשרות מותיר המוסד ואות של ואילנות יער  אגף זאת, עם יחד
  . תכניתל ניכר שינוי רגדב שאינם

  אחר וגלסיו לשימור כעץ שסומן בוגר עץ סיווג שינוי נדרש בהם  בלבד, יםמיוחד במקרים " 
 בתכנית שסווגו גרים והב עציםה ממספר 0%1 -מ יותר אלו ( בניה  היתרל בקשה תגשה לעת

 תבלוק תיאום  לאחר המקומית, הועדה לאישור בוגרים עצים לנספח  עדכון יוגש לשימור,
 תמחודש ההגש  מחייב ואינו ניכר שינוי  בגדר  נואי זה שינוי היערות. מפקיד בכתב דעת חוות

  ו/או אב תכנית תקיימ לא ית,תכנה הפקדת לעת שנכון בדההעו לאור ן".התכנו למוסדות
  כגוף המכללה צרכי בין עתידי  איזון להבטיח מנת ועל המכללה  לשטח ופיתוח בינוי ניתכת

  ממליצים אנו קיימים, עצים  על שניתן כמה לשמור  והרצון הגבוהה הההשכל של המייצג
  צועבי ולחייב ,זו תכנית תבמסגר העצים מסקר )403 שטח (תא  כללההמ שטח את להחריג
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 ו/או אב תכנית להתנות ממליצים ועיצוב.  בינוי תכנית ו/או אב כניתת קידום עתב דומה סקר
  היערות. פקיד  תהוראו ע"פ יםעצ  בסקר ופיתוח בינוי תכנית

  האב תכנית כי ועיצוב"  פיתוח בינוי, הוראות – ציבור ומוסדות "מבנים  בסעיף להוסיף מומלץ
  היערות, פקיד וראותה ע"פ  ן דכמעו ציםע סקר לביצוע שהדרי לתכלו חופיתו   ינויב תכנית ו/או

  . 403 השטח לתא ופיתוח בינוי תכנית – אב תכנית לאישור כתנאי

  ההתנגדות.  את חלקית קבלל ממליצים : לסיכום

  לעיל. האמור את הנ"ל  בסעיף להוסיף לץממו

  

 מושיםהשי תלרשימ תאםבה שימושים המכללה בתחום מאפשרת 0/3370 תכנית .2
  גם נכללים אלה שימושים ן בי ציבור. ומוסדות ניםלמב וניתירהע צ' יתתכנ ע"פ יםרותמה

  ,המקום של העיקרי השימוש בוןשח על לבוא עלול זה ששימוש מכיוון סטודנטים. מעונות
  לשיקול כפוף  יהיה זה שימוש כי , 2 קס"   4.6.2 בסעיף התכנית קובעת חינוך, למוסדות שהוא

  הועדה.

  גם כך ובתוך הרשות, בתחום בניה ריהית  ישורלא הסמכות היא ובניה ןנולתכ המשנה דתוע
  המכללה.   בתחום וסגל סטודנטים למעונות שימוש הכולל היתר

  ת.ההתנגדו את  לדחות ממליצים : לסיכום

  

 היא לכך הצשמעות העירוני. רקםמהמ חלק הינה שהמכללה היא  3700/3 תכנית תפיסת .3
  ויצירת הסביבה עם תוקישורי תיריצ ,ניתןש כמה רותגד בהסרת  הצורך תכדוגמ נים,פ תבר

  והמכללה. העיר את גישיםהמפ  ושהייה כינוס מקומות

  עבור כניסה  כרחבת שתשמש המכללה, מערב בדרום תעירוני ככר כוללת ההנאה זיקת
 שביל וללתכ היא וסף,בנ הרובע.  של השדרה עמוד שהוא גבירול, אבן רח' מכוון הבאים
  פרסיץ. השנשו לרח' המקשר יים פנווא רגל להולכי

 השתלבות את ומשפרת המגרש של הבניה בזכויות פוגעת אינה ההנאה זעקת כי יודגש,
  .יהעירונ במערך המכללה

  ההתנגדות. את  לדחות ממליצים : לסיכום
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 ממסד ה)ורהתחב משרד במונחי  ציבורית לתחבורה קצה (תחנת האוטובוסים מסוף .4
 מלווה  בתב"ע עיגונו  י.לוינסק תלללמכ מזרחמ שנים הז םהקיי המסוף את סטטוטורית

 הצרכים תינבח לאחר היום). קיים (שאינו הציבורי במרחב ועיצובו תפקודו לשיפור בדרישות
  שיפורים.  תוך  כאמור ,מקוםב להשאירו הוחלט  3700/3 תחום מול

  .תוההתנגד את  לדחות ממליצים : לסיכום

  

 הקרקע שמשאב ההבנ מתוך ותעיקרק  תת התהיינ הנייחה מקומות שכל תמחייב כניתהת .5
 את למצות מאפשר הקרקע בתת החניונים וםמיק דונם). 24 -כ  המכללה (שטח מוגבל הינו

  החינוך.  קרית מיועדת  להן העיקריות ולמטרות ביעילות הקרקע במשא

 הרכב כלי ספרמ את הגבילול חנייהה תקני את לצמצם הינה העיר בכל העיריה מגמת
  ים. רטיפה

  מן ברגל, הליכה המעודד חבוהמר האופניים שבילי רשת סוגיה,ל  תהציבורי רההתחבו וןתכנ
  הפרטי.  ברכב השימוש את יצמצמו הסתם

  ההתנגדות. את לדחות ממליצים : וםסיכל

  

  יחד  .קומות 01 -ל רשבמג המבנים גובה את המגביל .ב)2ב. ס"ק  4.1.2 (סעיף צ' תכנית .6
  מוצאים אנו קומות, 12 עד ינוךהח בקרית נאיפשר 0037 ניתשתכ ההעובד לאור את,ז עם

  המגרש.  של התכנוני  מצבו את להרע שלא לנכון

  קומות. 12 עד 403 שטח בתא ולאפשר תנגדותהה תא לקבל  ממליצים : לסיכום

  .המקומית  הועדה יגינצ המלצות את לאמץ : החוקרת המלצות

  : 25   'מס  התנגדות 

  ,14 מתחםב :התמורה          . ונותש  חלקות ,2663 גוש 

  ח' וא ןרונ בימוגר ים:נגדמת

  נוח מ רמי עו"ד מייצג:

  וירניק  רן שמאי:
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  ת: ונגדההת  יעיקר

  .רבור שמאי ותלמנ יש -

  תוגדול לחלקות ביחס ,)עבר עתקהפ בוצעה הן(שמ טנותק לחלקות עודף שווי תלת יש -
  .עבר) הפקעות בוצעו לא ןהמ(

 לע השפעה  עבר תפקעולה יש  ן,כנטע  ,לפיה סיקהפ – 401/1/36962 "מתלע להתייחס יש -
  םא שיבדוק בבקשה התכנית ילשמא  פנה ביהמ"ש מדוייקת. אינה האמירה ( רשיםהמג שווי
  . השפעה). של קיומה על מעידות יסקאותהע

 אף על יתתמינהל הקפאה של יותמדינ בגין ס" נכה"  לחלקות וויש תוספת בוןבחש להביא יש -
    .6R/9 תכנ' – יהבנ כויותז קבעה רשא תתכני עליהן חלהש

  בהתאם הוקפאה ןבה יהנשהב  בניהל זמינות חלקות( לנכס 3 פי של וויש וןשבבח אלהבי יש -
  בניה. פשרתהמא R/96 תתכני חלה אל עליהן ותלחלק  ביחס )חדבא להלכת

  עליב כלל של  פיזור עבוצ אחד, שבמגר וןדשבנ  "הנכס"  יבעל של ויותזכ  כוזרי לבצע במקום -
  שונים.  מגרשים לקיח 8-ב שעמוב זכויות וקצוה יבוגרמ 'פמששל ךכ ,יותהזכו

  גם שגויה  אהיש ותיירות הקתעסו מגורים, בייעוד רשיםמג ויולש 15% תתוספ לבטל יש -
  ות.טפורהמ כניותלת ביחס וגם 0037 תתכני וראותלה ביחס

 חס(בי 0.35-ל ,תצאוקהה טבלת כתערי למועד ,סוקהתעה מקדם את כןדלע מבוקש -
  ).םרילמגו

  למגורים). ביחס( 1.5-ל רסחהמ םמקד את לעדכן וקשבמ -

 בתחום  תבוצע –  דב השד פינוי גיןב  – החדשות תיווזכל וחלוקה איחוד כניתתש שמבוק -
  בלבד. 1 חםמת ניתתכ

 המסמך ין בל 0703/תא בתכנית הלתעסוק קרקעה ישוו  ץלוחי ופןא בין ההתאמ יא קיימת -
  כנית. הת ישמא  ונינת על בהתבסס הנוכחי,

  ר.חס למ קרקע שווי לגבי כנ"ל -

   ים:הבא נושאיםל מךבמס  ותהתייחס התנני לא -

  ול.גביר  ןאב ברח' םיקומ בגין הפחתה םדמק *  

  דולות. גל קטנות דירות בין האבחנ העשתנ לא *  

  ע. ושמ לבין יחידה בעלות ןבי לדהבל טויבי ןתני לא *  
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  עי: המקצו הצוות הענמ

  סופי,  ורישלא מפורטותה ותהתכני 5 את הביאל והיעילה ונההנכ ךהדר נתבחי לאחר -
 של המשפטי היועץ עם תיאוםוב וצוותו  מה"ע של תובהמלצ טה, החלי קומיתהמ ההוועד

  תנגדות.הה את לדחות ק.לחו 'א 071 יףסע פיל גדויותנההת לשמיעת חוקרת ותלמנ ה,יריהע

    ם.קטני מדיםמ בעלות תחלקו םג ןובחשב אהבי תינבתכ השווי מימקד שיבחת -

  ההתנגדות.  את לדחות  .אחד במגרש זכויות כזלר המורה דין פסק אין -

 לובלשי אפשרות עם ב' חדמיו מגורים כאזור הוגדרש זורא בשעתו ענקב מתארה תניכתב -
 שמות  תהגדר ום תיא וצעב המפורטות, התכניות כנתה עתב  ,יםלימ ים.ומשרד תמלונאו

 בהוראות ותיירות. עסוקהת מגורים זורלא שמו סבהו ולכן תהמבא" תורדלהג אזוריםה
 בעלי  דיםשרלמ יםשימוש תלרבו זה זורבא תנוספו ותהורא  ונקבע ורטותפהמ התכניות
  , בוגרתמה הוסייוכללא יםמגור  י,בור יצ  אופי עליב יםלמגרש שטחים  ים,פשיחו  מקצועות
  תכננילמ השניתנ  ניתהתכנו תשוהגמי לשב. ועוד   יירותת שירותי   ותאונלמל ויםונל שימושים

  .1.15-ל  זה באזור הדיליח לנטיאקוויוה השווי דםקמ ונקבע זה  לאזור ןיתרו נוצר ,כניתהת
  ם, מייהפני השווי מקדמי .ניתהתכ של הרוחב שדרות ורךלא ממוקמים זה ביעוד םרשימגה
  ירוטפ שונים.ה םהמרכיבי פי  על 1.15 של סיבסה לשווי מתווספים ,5 בסעיף ללעי זכרכנ
 את מהווה המקדמים  תלכפומ הענין) (לפי י הפנימ במקדם1.15 המקדם תמכפלב נוצר תרהי

  ההתנגדות. את לדחות ית.נונתכ גמישות קיימת כן  מווכ יםהנדונ  םהמגרשי של יוושה מקדם

  םוזיח עסקאות, ,עהקרק ויולש חסיםמתיי  התכנית אישמ את ומשששי יווהש תונינ כל -
 בהרצליה). סוקההתע ואזור הגדול  וש(הג ול יםהסמוכ םריואזו  ו,צמע השטחמ הזב איוצוכ

  .ההתנגדות את תלדחו

 ףעיס( דב  המשד בניה ותבלהג הסרת של הבמקר וראהה תיימק  3700 מתארה בתכנית -
 םבתנאי תו ומק תוספת רבדב )יבינו הוראות - 6 סעיף( םינונהתק  נויעודכ  ,לכך ףבנוס .)ד12

  לפי  נוספים םעדכוני ו ,המותר ההבני קףבהי  שינוי ללא ,תוגבלהה הסרת עם  םמסוימי מותמקו
  הצורך. 

  ואין הרשום  חןשט פי על העשנ נסהנכ במצב ותלקהח שטח ובשחי  והתקנות  החוק פי על -
  ו.נתוני דהבמי לטוניותשי תלהבטחו או שההפרה וא קעהההפ טרם  ברוטו שטחיםב  להתחשב

 למכלול יש  אם לבחון סיוןני  וךת עבר עותקלהפ חסהתייל קשבהת  כניתתה שמאי
 50- מ להעלמ ומצא בדק התכנית אישמ החלקה. שווי על שפעהה ההפקעות.יבותסנ

6,000-  שבין צע בממו ותהנע 7003 תכנית שטחב שנערכו ילךוא 2013 משנת תקאועס
  יאכלשה סותחהתיי על עההמצבי תונשו כל בהן אין אותהעסקמ כעולה .מ"רל ח" ש 7,000

  ומצא בדק התכנית אישמ כן, כמו )זוכ הפקעה הוהית (במידה ההפקעה יפנל קותלהח חלשט
 לוקתמח כתוצאה רווצנ שרא לה,  ותמוכהס והחלקות 21 חלקה בשטח עסקאות ותעשר
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  ולאפי - יינודה ש"ח, 0003,-,0004 -כ וצע ממ שווי  על יעותמצב אותהעסק ת.המקורי 1 חלקה
 לש יסטוריתהה הלהפקע פעההש ההית ואיל .תוכומהס קותהחל של ע צהממו ויוהשמ פחות
 סמוכות.ה  תקוהחל משווי נמוך ולא גבוה צ"ל "ר)(למ החלקות שווי  היה יתהמקור 1 חלקה

  ריותטוהיסה תוקעבהפ בלהתחש םמקו אין פיכךל ו.אל ותלהפקע מגיב נואינ השוק- נודהיי
 דברב תנולטע תסייחתהמ מצהמ "דחוו  יערכת .01724.5 יום ב .1970-1961 בשנים וצרושנ

    העבר. הפקעות נעשו ןשלגביה לחלקות הרתמו רשימג יבשוו שוני

 תהחלקו נתוניל והנוכחי  דםקוה ניהתכנו צבהמ וחלנית יחסתיהמת דעתי, חוות פי על -

  שווי תשמאי הבחינמ העניקל וםמק  אין ת, יעומכר ותשמאוי ונתוני מכר ותעסקא ותלתוצא

 את  לדחות ר.עב תהפקעו יהןלגב היו אשל ותראח תחלקו תלעומ קותללח שונה סייח

  תנגדות.הה

  : החוקרת מלצותה

  ב פרק ר' .ות גדתנהה את תלדחו . שמגיע ככל ,R/96  יתנתכ במסגרת הפקעה בגין צוי פי -
  .16 סעיף

 אחרת הצור  -להפקעה נחשפו שבעבר קטנות לקותלח ישוו ספתתו בדבר הטענה לגבי -
  .16 יףסע ב' קפר ר' ת.גדונההת את קיתחל לקבל – זורשחל

 כתוצאה ראמיתה תכנית של כורח הינו הפיזור התנגדות.ה את דחותל – יותהזכו פיזור לגבי -
 תלוובמג וגרלח מבלי האפשר, כלכ  התמורה את לאגם רצוי זאת, עםדב. שדה של ומקיומ

  .1 יףעס ב' פרק ר' .הההקצא טבלאות  במסגרת חם,תהמ

  אף לע – דב השד טולבי בעק -0037 תכנית חשט לללכ וקהלוח איחוד תתכני הכנת גביל -
  . תעהד לחוות בואמ ר' ת.ההתנגדו  את לדחות -המתנגד תכדע וקרתהת שדעת

 את לקבל – נאותומלו הוקתעס ,יםמגור  באזור 1.15 מקדם ליטובל ישההדר לגבי -
  .2 עיףס ב' פרק ר' .נגדותההת

 סעיף ב' פרק ר' .תההתנגדו תא לקבל – ם השוני ושיםבשימ השווי מיקדמב ייםונשי לגבי -
7 .  

  ר' ת.ההתנגדו את לבלק -גבירול אבן רח' חזיתב למגרשים חתההפ מקדםל שההדרי לגבי -
  .5 סעיף ב' נספח

  .4 עיףס ב' רקפ ר' ותההתנגד את לקבל  -מושע בגין הפחתה לגבי -

   .7 סעיף  ב' פרק ר' ות.ההתנגד את  קבלל -השונים השימושים  יןב ההמרה מקדמי לגבי -
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    53   'מס  ת ודנגהת

  .4 במתחם התמורה:                  . 50 ,49 חלקות 6096 גוש 

   ואח' כגן נסראספ תנגדים:המ

  עו"ד  מערבי, מישלו   :איושמ ייצגמ

  : ות התנגדה  עיקרי

  .ב' ד מיוח ריםמגו זורבא  51.1 דםקמ טללב יש -

  ר.המסח במרכי בורע ללכו יח"ד  86.23  במקום וו'אק יח"ד 23.71  לקבוע 421 מגרש -

  . 1ג/ תכנית לפי  תיוזכו וסיףלה יש -

  . 0.575 במקום 3750.5  צ"ל ותטנק דירות מקדם -

  אחד.  תמורה למגרש יםבוריהצי גופים ה תיוזכו לרכז יש -

  "ה.דב תלדירו 50.4 וישו דםמק תלת יש -

  קור.המ לחלקת סמוך התמורה זכויות זכרל שי -

  מקצועי: ה תהצוו  מענה

 ילובשל תאפשרו עם 'ב חדמיו יםמגור כאזור גדרשהו ראזו שעתוב  בעקנ רהמתא תכניתב  -
 שמות  דרתהג ם תיאו וצעב פורטות,המ ותינהתכ  הכנת תבע  ים,לימ ומשרדים. מלונאות
 בהוראות ירות.ותי  עסוקהת םריגומ לאזור שמו בהוס ןלכו מבא"תה הגדרותל האזורים

 ליבע  םמשרדיל ימושיםש ותבלר זה רבאזו תספונו הוראות  עונקב תהמפורטו תיוהתכנ
 ,תרהמבוג סייהכלולאו מגורים ציבורי, אופי בעלי שיםלמגר שטחים  ,יםחופשי ועותמקצ
  נילמתכנ השניתנ  נוניתתכה מישותהג בשל .ועוד   תיירות תישירו  אותלמלונ יםוונל ושיםשימ

 .5.11-ל זה רזובאה חידלי וולנטי וויהאק ימקדם השווע ה ונקבז  לאזור תרוןי נוצר יתתכנה
  הפנימיים,  השווי מקדמי ת.ינהתכ של הרוחב דרותש אורךל יםממוקמ  זה דביעו מגרשיםה
  טרופי ם.השוני  הםמרכיבי פי  על .151 של סהבסי ווילש ווספיםמת ,5 ףבסעי לעיל זכרכנ

 את והמהו מיםדהמק מכפלתו הענין) (לפי הפנימי במקדם .151 דםמקה מכפלתב נוצר היתר
  ת.תכנוני שותגמי  מתקיי כן  מווכ דוניםנה  םיגרשהמ לש שוויה םקדמ

  רוחב, ותבשדר בלגו 05.1 מערבי, צדל .11 היתר: בין בחשבון הובאו 142 רשמג בחישוב -
  עורב. מ מגוריםל  0.95 צפיפות מקדם 950.

 ראותההוש עהוקב כנוניתת תוספת היא שכן יזוןהא בטבלת כיבמר המהוו נהאי 1ג/ כניתת -
  . 0037 ארהמת כניתתב  תוורטמפ  1-ג לותח ןופלא
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  15%-כ ל ש ישוו תוספת שמאית בחינה מ ייחסמ ארהמת בתכנית קבעשנ וויהש םמקדו -
  ותכדיר תוכננומת תלהיו במגרש ותהדיר כל שעל גדהמתנ ענתט רגילה.  םמגורי תלדיר ר" למ

  .שוקה חןבבמ לא ואף רהמתא של התכנון בחן במ עומדת ינהא ותגדול

  ר. האפש ככל נפרדים םישגרמל ורוכז מדינהה תיוזכו -

  יםלוהשיק בגלל כך,לפיו השגה"  בר "דיור המגדירה לשראבי  ספציפית ראההו אין יוםכ -
   עצמי,  הון גתהש ייקש תמגבלו במחיר, הנחה לרבות בותר ותדאוי ו אי ליםולהכ וניםהש

 יותבתכנ י שוו םמקד קבענ ,כאיםז ל להגרלה שהודרי ארוך לטווח רההשכ לגבי לותגדה
 למטרות גרשיםמ אתהקצ לגבי .מתארה כניתבת עשנקב םהמקדמ חותפ שהינו תורטוהמפ
  ניה,והב התכנון חוקל 881  יףסע לפי  חכרבה לא ךא ריתובצי מטרה נןשהי ה" השג בר "דיור

  לע יחידות 036 רישום ישראל. דינתומ   העיריה שם לע ורק אך אותן  םלרשו אהורה ימהקוי
 אונמצ שמאית בדקנ תאר.המ תתכני של נחייהה נויה ההקצאה טבלתמ דפרבנ יריההע שם

  ת. טוהמפור תתכניובו המתאר ניתבתכ 30. הינו הנכון האקוויוולנטי  וויהש שמקדם

  ששווי םג  המ ת.המקוריו חלקותה קום מי תא בוןבחש הביאל זו תכנית גרתבמס ניתן לא -
 אלא י רומקה קההחל למיקום ותמעמש ואין ניומוגה קודם וניכנת במצב המקרקעין וקש

  בה. ולמותהמג הבנייה יותולזכו חלקהה יקףלה

  : החוקרת צותהמל

 את לקבל –  " תיירותו תעסוקה  ,מגורים "  באזור 51.1 מקדם ליטולב הדרישה לגבי -
  .2 עיףס ב' פרק ר' גדות.ההתנ

  .6 ףסעי 'ב פרק 'ר .תגדותנהה את לקבל –  1ג/ תכנית בגין זכויות פתתוסל שההדרי בילג -

  20.2 סעיף ב' פרק ר' ות.נגדתהה את דחותל–  טנותק דירות דםקמ לגבי -

 את חלקית ללקב –  הפרטיים מהבעלים נפרד מגרשב הציבוריים   הגופים  זכויות ריכוז לגבי -
  . 17 סעיף  ב' פרק ר' ההתנגדות.

  . 120. עיףס 'ב רקפ ר' .תההתנגדו את ותלדח – יד הישג ב ותדיר מקדם ילגב -

  ב' קפר 'ר ההתנגדות. את דחותל – ורהמק קתלחל ךסמו ורהמהת את לרכז ההדריש גביל -
  . 8 סעיף

 המקדם לעומת למסחר יוחסהמ המקדם יןב בדלהמ נובעת לכאורה, ית,יתמטרהא הטעות -
  ההתנגדות. את לדחות ראוי.ה
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      92  'מס התנגדות ראו -   54   'מס  ות דהתנג

  4 במתחם ה:רהתמו                          )לק(ח 53  :לקהח 0966 גוש:

  שוב ריאלא עו"ד : המתנגד

  עו"ד משרד שוב, מייצג:

  ת: ההתנגדו  עיקרי

  . 1.1  םמקד הקודם צבמב יותבהמער לחלקות סלייח יש  -

  עם דיח ,התכנית של המערבית בשורה צאנמ – דוןלנ התמורה מגרש – 106 מגרש -
  ונים.ש רח המס טחיש ךא הזה שיםרגהמ לכ של זיתחה אורך . 091-ו  105 ,102 מגרשים
 בקומת ש ימולמ ניתן לאש  (שנראה למסחר מ"ר 700 של טחש  נקבע ,הנדון  061 במגרש

  ר. מ"  504 לש טחש עקבנ ושב למשל, 201 רשגמ לעומת רקע),הק

  . .וריםמג ילשטח רחהמס משטחי  40% לפחות של המרה שרלאפ מבוקש -

  ). 7+ק כה" ס( תומוק  תיש תתוספ יתנהתכ במסגרת כבר שרלא מבוקש -

  מקצועי: ה צוותה הנמע

  התכנית  וראיש בעת קבעונו המקומית הוועדה שמאי חישוב פי  על קבעונ שוויה מקדמי -
  . 3700 של תריאהמת

  . מגורים ודליע תעסוקה או מסחר תזכויו ירלהמ ניתן לא ארהמת כניתת וראותה ילפ -

  ווישש םג  מה ת.ריוקומה תלקוהח םקוימ את וןבבחש להביא וז  כניתת מסגרתב ניתן לא  -
 אלא מקורי ה החלקה למיקום משמעות ואין הומוגני קודם כנונית במצב עיןהמקרק קשו
  בין ההתמור שימגר בשווי כללי דלהב יםקי בה. ותמולהמג בנייהה ותויכולז החלקה יקףלה

  ם.מידהמק בעוקנ זה שיקול פי ועל גבירול אבן רחוב שךמהל מערבמו שממזרח המגרשים
  הבדל אין שבו קודם תכנוני למצב סתמתייח ותהחלק ותגבול יפ לע מערב חמזרה וק תעברה

  . בלבד יהניהב תווזכוי לשטחם אאל  השונים ים שהמגר שווי בין

  חיפנו חזית ה ךאור הבניין, מיקום קע, הקר ומתק לתכסית ביחס בעונק חרהמס טחיש  -
  . יםנשו סחרהמ יטחש לכןו ההז לא גרשיםממה אחד אף גרש.במ הבניה

 בלבד, המערבי האגף של הקרקע קומתב סחריהמ השטח את למצות ניתן 601 חשט בתא -
  יותר מ"ר 201 ,מ"ר 082 הוא בימערה  בקטע יןניהב יוקו  לפי הקרקע קומת של השטחש וןכיו
 חייבתמה המסחרית בחזית רק לא סחרמ קםלמ ןתני לכך, מעבר  למסחר. הוקצהש שטחמה

 קבילמב שרי אפ הזכויות מימוש וודאותב רמכלו חי,מזרה ףבאג גםא לאא ,ערביהמ  באגף
  המגורים.  זכויות למימוש
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  יח"ד תתוספ יצדכ ברור אל לאוממי  זה,  שחש ססמבו מה על רורב לא , 2 בסעיף רכאמו   -
   ויות.כהז את לממש  'מס  ההתנגדות מגיש לע תקל

  הראשיים רחובותב - המקומית הועדה נציגי המלצות– קומות שתי  פתסתול באשר -
  קומות 15 לגובה עד הקלה) בפרסום צורך (ללא אוטומטי פןבאו להגביה ראפש רותשדוב

 עירוב גם נקבע בהם הראשיים הרחובות בהדגשת תומכת ההגבהה כי )4.2.2 (סעיף
  לפגוע עלולה ה,בקר וללא בחינה ללא המשניים, ברחובות אוטומטית הגבהה שימושים.

  יוגבהו. שלא גובלים בניינים  דתי,מי  לא ןופבא להצליל וא ,למערב ממזרח הדירוג בעקרון
  ההתנגדות. את לדחות

  : החוקרת המלצות

 תא חלקית קבלל – דםקו במצב ביות רעהמ לקותלח 1.1 דםמק  סלייחו רישהדה לגבי -
  . 5  עיףס ב' רקפ ר' .ותההתנגד

  ,102 רשיםגמ ן לבי נובי יםהבדלל ביטוי לתת יש .ההתנגדות את לקבל –  106 מגרש לגבי -
  . 109-ו  510

 ע"פ אפשרי אינו הדבר גדות.תנהה את תלדחו – למגורים ממסחר רההמ שרותפא לגבי -
  ר מיתאה תיתכנ הוראות

 הועדה נציגי המלצות את לאמץ – התב"ע במסגרת קומות 2 לתוספת הבקשה לגבי -
  המקומית.

  

  55   'ס מ גדות התנ

    .3 במתחם ורה:מהת                      (חלק)  21 חלקה ,6610 גוש 

    .פרנק המאיר היורשת יע"  "לז קנפר אברהם עזבון :מתנגד

  לצקי וו א. עו"ד מייצג:

  סגל גיל מאי:ש

  : גדות תנהה  עיקרי

  12 לקהחמ  עוהפקי "את עיריתו "ימ .0661 בגוש 1 מחלקה זרהנג  6610 בגוש 12 קהלח -
  ם. פיצויי מתן ללא לקההח חמשט 44%-מ למעלה של מצטבר רעויש

  . 3 בחלקה 023 שגרבמ  1.86% גדלמתנ קצוהו  12 הלקבח הזכויות בגין -
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  את חשבל נים, ש ךורלא המקומית, הוועדה של פורשתמה ותהמהתחייב מתעלמת כניתתה -
 רםט ב רוטו,ב הלקהח טחש ךמתו  –  12 החלק לש הפרטיים םלבעלי צושיוק הזכויות

 חיההנמה והתעלמות  התמור כל השולמ ולא הוצעה לא נןגיב ואשר הממנ עשושנ הפקעותה
  ת"מבע  ס"דפ יפ  על ,העבר קעותהפ עתשפה את ותסננכה תיו כוהז בשווי וןבחשב קחתל

  איזון.הו ההקצאה ותטבלא  את מחדש קידולהפ ןלתק  יש ךלפיכ .36962/14/01

 לבדוק יהיה ןיתשנ נתמ על ,יםיחסי יםערכ  ולא םי טלחמו יםווי ש  וןיזהא בטבלאות גילהצ שי -
  ירותם.סב את

 מאשר תמעותימש גבוה במקדם  וכהוער " תותיירו סוקהתע ים "מגור  דועביי המגרשים -
  המתאר.  לתכנית התאם ב ושיםמשיה שיקלול

  . שגויים עסוקהתוה המסחר מקדמי גם -

  .ב' רחא 'מקדם-ו 'א רחא 'מקדם יםרמוסב לא -

  עי: וצ קמה צוותה הנעמ

 שטחן  יפ  לע  נעשה  כנסהנ  במצב  תהחלקו  שטח  חישוב  51  ןתקו  תהתקנו  ק,החו  פי  על  -
  יותשלטונ  תחולהבט  או  ההפרשה  או  עהפקהה  טרם   ברוטו  םחיבשט  בלהתחש  ואין   הרשום
 יחסילהת שהתבק יתתכנה שמאי דונה)הנ  החלקה גביל  לא( נזכרה  הדין קפסב וניתנו. במידה
  החלקה.   שווי  על  עהפהש  תקעוההפ  יבותנס  כלוללמ  יש  אם  ןוחבל  יוןנס  ךות  רעב  תולהפקע

 תכנית  חבשט  שנערכו  לךיוא  1302  משנת  סקאותע  50-מ  למעלה  אומצ  בדק  ניתהתכ  שמאי
  ות שונ  כל  בהן  יןא  ות מהעסקא  כעולה  למ"ר.  ש"ח   7,000-6,000  שבין  עוצבממ  הנעות  3700

 הפקעה  והיתה  הידבמ(  פקעההה  ילפנ  ותלקחה  לשטח  יאכלשה  תהתייחסו  על  המצביעה
 הסמוכות  חלקותוה  12  הקלח  בשטח  קאותעס  עשרות  ומצא  בדק  התכנית  יאשמ  כן,  כמו  ו).זכ
 כ  ממוצע  שווי  על  ביעותמצ  ותאעסקה  המקורית. 1  קהחל  קתלומח  כתוצאה  צרוונ  אשר ,הל
  יתה ה  ילוא  ת.והסמוכ  קותהחל  לש  הממוצע  ויומהש  פחות  ואפיל  -  דהיינו   "ח,ש0003,-0004,-

  ולא   גבוה  לצ"   (למ"ר)  החלקות  שווי   היה  ת ריוהמק  1  חלקה  לש  טוריתההיס  קעההפל  השפעה
  ום מק   יןא  כךלפי  אלו.   הפקעותל  גיבמ  איננו   השוק -  ו דהיינ .תהסמוכו  קותהחל  י משוו  וךמנ

    .1970-1961  יםבשנ שנוצרו וריותטההיס  בהפקעות להתחשב

 ת וזכוי  זרלשח  ניתן  אשל  מפורשב  עבהקו  יןהד  פסק  את  וןנכ  לא  מפרש  מתנגדה  כח  בא  -
   הטבלאות. תא חדשמ הפקידל סיבה אין כךלפיו עבר בהפקעות להתחשב ין או וברוט משטח

  : החוקרת מלצותה

  . 16 סעיף ב' פרק ר' . ההתנגדות תא לדחות -עבר ותהפקע בילג -

  ת א  חותלד  - וןזהאי  ותאלבבט  יחסיים  ולא  מוחלטים  בערכים  לשימוש   השהדרי  לגבי  -
  . 10 ףסעי ב' קפר ר' .ותתנגדהה
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  ב'   פרק  ר'  .ות ההתנגד  את  ללקב  –  אותמלונו  וקהתעס  גורים,מ  באזור  .151  המקדם  לגבי  -
  . 2 ףיסע

  . 51  ב' פרק ר' ההתנגדות. את חלקית לקבל – ב' אחר" "  מקדםו  א' " אחר"  מקדם לגבי .-

 .7 יףעס ב'  פרק ר'  .גדותההתנ תא  לקבל -םהשוני ושיםמבשי  השווי ערכי  / מקדמי גביל -

  

  56   'מס  התנגדות 

  . 4  ,3 מיםבמתח ורה:תמה              .12 לקהח  ,6610 ש גו

  ואח'  דיטיאר ים:נגדמתה

  י צקוול  .א דעו"  ג:צימיה

  ל.רפא י,טרשנסק ל,קמי שמאי:

  גדות: נההת  עיקרי

 שדה לתכנית תההקצאו בלתט של קרונותהע ךלמסמ השווי כיערו יםהמקדמ לעניין הפנמ -
  .דב

  יהשוו בעוד הנמבו ₪/מ"ר  002,01-כ ענקב  7003 בתכנית םלמגורי עהקרק ששווי ייתכן לא -
  דו. יר ולא לוע המגורים יירשמח הופקבת ונהבמ ר₪/מ"  15,833 לע מדע רתאהמ תלתכני

  .האקוויוולנציה) מיקדמ ולשקל (טרם קו'א "דיח  למס' םוגיל דרך חסרה -

    רבים.עומ מושיםבשי המתאר תכנית  תונ מעקרו ריגהח קיימת -

  גבירול.  בןא ציר על שיםלמגר הפחתה יוחסה אל -

 כמו ר.למסח יםחשט של גיחרה ההיקף בשל ההפחת חסייל וירא  – 3 במתחם 301 שרמג -
  שצ"פ". ב "גבילות  גיןב למקדמים פלכ ןנית כן

  .ותיות.עממש התאמות וב וחסרות ןשבנדו התכניות את  צגמיי אינו הנתונים דמס -

  םוהעצ ההיצע שלב ןוה  וםהמק ופיא בשל הן ,ותעסוקה מסחר שימושל התאמות לבצע יש -
  בו.

  ים.קדמהמ של לולשקה פןאו הוצג לא -

  צ. שב" ל קרבהל התייחסות יףולהוס גובל פשצ"  תוספת לבטל שי  103  שרמג  – 3 חםמת -

  שצ"פים. תרומת בגין תוספת ללבט יש –  042 רשמג – 1 מתחם -

  ה. הנא  זיקת גיןב פחתהה בחשבון ובאהה לא – 302 רשגמ -
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  נאה.ה זיקת ומקדמי   יםרבומע םשימושי יקדממ ןבובחש באווה לא -

  זיקת וןבחשב ולהביא  חיםפתו יבורייםצ שטחים  תמתרו יןגב םמקד לבטל – 053 רשמג -
  . הנאה

  ם. כינמו למגרשים פחתהה וןלבח יש -

  צועי: המק צוותה מענה

  . 55 דותגנלהת תשובה ורא -

 אהו םהבעלי כל וןרצ את למלא תלהיכו אך תלבקשו חסהתייל שיש סבור כניתהת ישמא -
   מועבר וצות,קבה של ם" דהקו צבמ" ב המצרפי ויותזכה קףהי  כי כורלז יש .אפשרי לתיב
  מצב"ב יםהמגרש של סיהיח שווים השמאי. יע"  וישינ ותראפש ללא חדש"  ב"מצב הקצאהל

 כהונמ ותסביר שקיימת מכאן ינוי.לש ניתן ואינ הוא גםו הקצאהה ביצוע טרם ענקב החדש" 
 של בוהט רצונו  כל םע , יכךלפ ה.קבוצה  מידותל בדיוק םואתה רהתמו מגרש אתצימל בלבד

  פין, לחילו  או   קצהמו ה גרשלמ  חוץמ עצמם ימצאו  הקבוצה יחידי מ קחל כי ברור ת,התכני יאשמ

  ה.קבוצה ממידות דולגה למגרש ים נוספ מיםגור צורפוי

  לבכמקוו השמאים צתועמ לש 15 קןת  מתירש פי כ יחסי ישוו לש חיםבמונ נעשו כותההער -
 ונתמתכב איזון אותבלט יכתער  כי וערי ם.בעלי הסכמת לאל קהחלוו יחודא כניותלת בשומות

 נתוני אותמ של מים רישו ימים קי שבו הנדון במקרה ריקובע כלל ךרבד אבסולוטי, שווי של
  םינחבמו ניםונת גתהצ רמאפש תקןה ן,כ כמו ביותר. בלמסורו  יותרמ קובל,מ איננו ווי,ש

 םע  ניםיודב וצגוי  רךהצו פי ועל רתלחוק רומסיי יהשוו נינתו יים). נטלויוו(אקו ייםיחס
  המתנגדים.

 השוק רימחי בחינת רלאח נוצרו השווי מיקדמ תליציר סבסי המהווים השווי נתוני כל -
  ך.הסמו הגדול שהגו חמשט וא בהרצליה מוךהס וקההתעס ורזאמ עצמו, טחשמה ועסקאות

  רצולי  מקום  איןו ולותהגד תדירוב המ"ר משווי סיתיח גדול למ"ר ותקטנה תרוהדי וויש -
  .הז מקדם

  שווי מקדמי פי על תניבתכ גרשיםמ  ניתוח מורה,ת מגרשי מאות יםקיימ תכניתה חבשט -
 בוצהק לכל להתייחס וז ותלהתנגד התשובה תבמסגר ניתן לא לצפיה.  וניתן ויגל  נימייםפ

  םמקריב ןבובחש הובא יםפנימי  זוןאי קדמימ במסגרת כי ןיצו י .וייםלג ניםהנתו בנפרד.
  זיתח כגון מגרשים,  בכמה במיוחד טייםוונהרל פציפיים ס ושאיםלנ מתייחסה דםמק מסויימים

 יתנונ לוא דמיםמק חר".א"  כולל שם הל  וניתן ו"בוכי  וניתעיר לכיכר הקירב הנאה זיקת ,רהצ
    ויים.גל והם המגרש נינתו תא טולפר דןעל כדי ניתהתכ שמאי של תדע וללשיק

  ו(רא 0.9 דםבמק קטנות ירותד לכפול ם ו מק אין לרוגבי באבן בלגוה  013 שגרמ וםמיק בשל -
  ת.ניהתכ חלקי בשני רבמעו  זרחמ בין להבד יש לעיל)
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  לגבו םמקד  ,1.1 מערבי גרשמ מקדם בחשבון  והובא 316 שרבמג  הפנימי האיזון מקדם -

  . 151. משוקלל סך .5.90  פיפותצ מקדם  ,11. שצ"פ

  םמקד בחשבון באוהו 302 רשגלמ הם.י נבי שוני יש  כךפיול יערבמ  303-ו מזרחי  302 מגרש -

  ,0.95 מעורב יםמגור  מקדםו  0.95 צפיפות מקדם ,.051 רוחב תרשד גבול  1.1 מערבי מגרש

  .דמיםמק בחינתמ תועמשמ ן אי פינתי מגרשה היות ובדת לע .1.05 שוקללמ סך

 לשילוב שרותאפ עם ב' חדמיו מגורים כאזור גדרהוש זורא בשעתו קבענ רתאהמ כניתתב -
 תמוש  דרתהג אום ית בוצע רטות,המפו התכניות נתהכ בעת  מים,לי דים.שרמו נאותולמ

 ראותבהו  ת.ותיירו הקתעסו גוריםמ לאזור שמו הוסב כןול המבא"ת תגדרולה האזורים
 בעלי  םדירלמש שימושים בותלר זה באזור תנוספו אותהור  קבעונ ותטהמפור התכניות

  , בוגרתהמ לאוכלוסייה יםמגור  י,ר ציבו יפוא בעלי מגרשיםל טחים ש, יםופשיח צועותמק
  כנניתלמ שניתנה התכנונית הגמישות שלב. ד ועו  תיירות יותירש   לונאותמל נלווים שיםשימו

  ..151-ל הז באזור הדליחי לנטיהאקוויו שוויה מקדם ונקבע זה זורלא רוןית נוצר תהתכני
  ם, ייהפנימ יוהשו מידקמ התכנית. של חבהרו רותשד ורךלא קמיםממו זה ודיעב שיםהמגר
  טפירו  נים שוה הםמרכיבי פי על 5.11 לש בסיסה לשווי וספיםמתו ,5 בסעיף יללע כנזכר
  את  מהווה יםמקדמ ה כפלתומ הענין) לפי( נימיהפ מקדםב 1.15 המקדם במכפלת וצרנ היתר

  .תיכנונת מישותג קיימת ן כ ווכמ הנדונים  שיםגרמה של שוויה מקדם

  המתאר.  תנים נקבעו בתכחיהשט -

  : וקרתהחות לצהמ

ול  . במקרה דנן  פיצ1סעיף  ב' ר' פרקההתנגדות.  חלקית את לקבל  –ות יפיצול הזכו ניןלע -
במסגרת הכנת ת הזכויות תר אואגם יות מאמץ ל לעש יר. ישבלתי סב ןים אכלרסיס הזכויות

  וקנות. המתת לאוהטב

פרק ב'  ' ר. גדותנההת את  ללקב –ם השוני קעושי הקרימרכי שווי בשעם ומקדמילענין  -
  . 7 סעיף

ר' גדות. את ההתנלדחות  – םסייחי ולאכי שווי מוחלטים שה להציג בטבלאות ערלגבי הדרי -
  . 10סעיף  ק ב'רפ

  .5ק ב' סעיף  פרר' לקבל את ההתנגדות.  -בירולג בןאציר  ווי לאורךשב הי הפחתלגב -

'  רההתנגדות. ת אלקבל  –החדש  בצים במ ן הפנימי זודמי האימקשוב  דרך חי הציג אתל יש -
  ).שקיפות ( 15 סעיף פרק ב'
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ב'  ר' פרק  .ת ההתנגדותאלקבל  -יותלנטוייח"ד אקוס' לום למי הדרישה להציג דרך גילגב -
  .15ף עיס

ק ב'  פרר' דות. התנגהאת לקבל  –"   ות, תעסוקה ומלונאמגורים" באזור  1.15מקדם לגבי  -
  . 2ף סעי

ם גם  עורבישימושים מ עם יןבבנ תה לדירותההפח דםקמם את שיש לייהטענה כי  לגבי -
  .דותההתנגאת לקבל  -רות קטנות.לדי

 מסחר שטחי  יג שלף חרהיק בשל 301במגרש  ם המגורידות י שווי יחל 0.9יישם מקדם ש לי -
  .מ"ר 1,900 –

ת מסגרתקן בלות את ההתנגדולקבל  – 302  -ו 316ר במגרשים יתלגבי הערכות  -
  כניות.דהטבלאות הע

  

  תכנונית  – 57   'מס  נגדות הת

   נאמן יגדלמ שביתו :גדיםמתנה

  .דחבש עו"ד / ירנ יצחק ו"דע  ג:מייצ

  :  ההתנגדות  קריעי

  8 בגובה  ותעסוקה רמסח וד יעבי מוצעה 033 מגרש . 3700א/ת ותוראלה רהיתס קיימת .1
 הוראות  את להחיל נדרש ת.קומו 3  בן למסחר ניןב מוצג בה ,3700/תא את סותר מותקו

  . 303 שטח בתא משרדים להוסיף התכנית מכותבס אין  בנין.ה גובה אבנוש 0073תא/

 בדומה )402  ,104 שטח (תאי רו הציב  יינימבנ מפריד שצ"פ  תבמפורט לקבוע נדרש .2
  . 3700תא/ המתאר יתבתכנ מןלמסו

 לתכנית בהתאם  נאמן ליגדמ מגרש  בולמג מ' 20 התהי ,320 מגרש את חיקלהר .נדרש3
  . 3700תא/

  המקומית.  הועדה בסמכות האינ התעסוקה  ושטחי  ותהקומ פתסתו .4

  קומות.  3 -ל הציבור מבני בהגו להגביל נדרש .5

  :  מיתמקוה  הדהוע נציגי תשובות

  3 גובהב המנחה הבינוי בנספח מסומן 3700תא/ תכניתב " 4-"מס מסחר בייעוד מגרש .1
  קומות. 

 מכח תריםמו פורטתהמ כניתתב עים המוצ השינויים המתנגדים, לטענות דבניגו שית,רא
  סעיף לכך,  בנוסף .5000תא/ ניתהכולל המתאר תכנית אושרה 2016 שבשנת מאחר קהחו
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  מסחר שרותי יותרו הקומות לבכ "  רימסח באזור תכליות עקוב 7003תא/ תיבתכנ )1א( 11.4
  ". יציבור אופי בעלי ושימושים  בורלצי תיםרושי הסוגים, מכל שרדיםמ , יםהסוג מכל עונאיקמ

 למפתח תאםבה המשרדים ושטחי המסחר שטחי בין חלוקה דרההוג המפורט, התכנון בבשל
  ת.הראשי תלתכני ירהסת יהווה שהדבר יבל ההמרה

 הבניה גובה לותלמגב בהתאם קומות ספרמ קבועל המפורטת ניתהתכ  בסמכות ית,שליש
 ותהגבל גבימחייבל 0370א/בת בינוי נספח בתקנון). 2.2 עיף(ס דב שדה של מקיומו ותהנובע
  + 50.00 -ל נקבע  המכסימלי ההגוב זה במגרש האזרחית. התעופה רשות ע"י עושנקב גובה

  8 בן לבנין יעהמנ איןש כך מ', + .606 הקובעת ניסההכ מפלסכש ,םיה פני גובה מעל מ'
  רת"א.  בלותבהג מדעו הוא עוד כל קומות

 המגרש ח שט את צםלצמ דרשנש מצאנ ,3700/3תא/מק/ המפורטת התכנית ןתכנו בשלב
  אבסולוטיים עיםשק בקרבת גרנ מי וזלניק קרקעי תת פתרון לטובת למסחר המיועד ),303(
  למהש ממערכת  חלק הינו  יהציבור בבמרח גרנ מי  איגום נגר. ולניה ספחבנ רטוכמפ יימים,ק

  תוהצפ י בפנ להגן אמור  והוא ולו,כ 0037/תא בתחום קוזהני מערך לש דםתקמ ניהול של
 בשטח ריתהמתא  בתכנית שהיה שהמגרש כך ,הנדון המגרש םוביניה  ריגיםח גשם עיבאירו

  672 -כ  – והיתר מ"ר ,4132 של חלשט  תטהמפור כניתהת במסגרת צומצם מ"ר 3,090
 זה למגרש ות המוקנ ויותבזכ לפגוע שלא נתמ לוע זאת לאור עירונית. ככר לטובת וקצוה ר,מ" 

  . תהקומו מספר את להגדיל נדרש

  בחלקה. ההתנגדות את לקבל  ציםממלי : םלסיכו

 מבלי ההבני כויותז את לצמצם מנת לע  משרדים,ל ממסחר תזכויו המרת 303 במגרש לבטל
 התחשבות מתוך זאת קומות, 3 -ל  מבנהה גובה תא הגבילל  או האקו' ביחידות לפגוע

  טת,המפור תיבתכנ שעלה האילוץ ולאור 3700 תכנית יגבל הערר עדתו של עבר תבהחלטו
  התכנית. של  לוטיהאבסו השקע באזור הצפות מניעת לטובת ,303 שמגר שטח מצוםצ של

  המקומית.  הועדה גיינצ המלצת את ץלאמ :  החוקרת לצתהמ

  

  התכנוניים ונותהעקר שמירת תוך קע,הקר ייעודי פריסת שונתה תהמפורט כניתבת .2
 על – וזאת ה,והבני  וןהתכנ קוח ע"פ רהמות  ובמסגרת המתאר כניתבת  בעונקש והשמאיים

 נרחב בשטח  עסקה 3700 תא/ המתאר  כניתת המקום. של האיכויות את ולמקסם לשפר מנת
  טיים,פר   ושטחים ריים ציבו  םחישט בין מאזן קרקע, ייעודי פריסת הקבע ,ם)דונ  1900(

  טהמפור התכנון  כי להניח סביר יהה מראש  ה.בתחומ לוקהוח איחוד תקרונווע בניה הוראות
 תכניות באישור ורךהצ את מייתר היה  ההיפך התנגדויות. שמיעת  ךויצרי בבינוי שינויים יצריך

 תכניתב נקבעש ציבור ישטח מאזן על לשמור היה קריהעי ץלוהאי  הנדון, במקרה פורטות..מ
  עירוני לרחוב הציבור המבנ הפנייתעדיפותל נהנית ןכא מהמתחמים. דאח לכל 3700תא/
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 את תשפר עירוני לרחוב הישירה .ההפנייההרחוב לכוון 0 בנין וק  קביעת ע"י יואל והצמדתו
  הצוות זאת, וחבר אמן.נ דלימגמ המבנה את האפשר, ככל יק,ותרח  הציבור מבנה ודתפק

  ם(בהתא מ' 3-מ נאמן לימגד ןלכוו  – המזרחי האחורי הבנין קו את ללהגדי יץממל ועיהמקצ
  מ'. 8 -ל צ') לתכנית

   .בחלקה תההתנגדו את לקבל  מליציםמ : לסיכום

  מזרח.  לצד מ' 8.0 ן בני קו שב"צ שבייעוד 402 ,401 במגרשים בועלק

  .המקומית  ההועד גינצי תלצהמ את לאמץ :  החוקרת המלצת

  

 בעל םמגורי אזור אמןנ למגדלי ממערב יצרה  0/3370 תכנית , 2 סעיףל במענה רכאמו .3
 לכאורה םהנקודתיי ייםהשינו י.וייחוד  י כרבגונ כולו הרובע למיצוב יתרוםש יחודיי  אופי

 02 המבנה קתהרח האזור. של באיכויות שיפגמו לכותהש בעלי הינם בהתנגדות המבוקשים
 המובילות  הרוחב רותשד שמצפון. השדרה פיכל ציפהר  וברח דופן יצירת תמנע בהמער 'מ

  על חרתהש  ,3700 בתכנית מרכזי מרכיב הוותמ רחוב,ה במפלס  רציף מסחר ללותהכו לים,
  לים.  הפנים עם וניעיר רובע ירתיצ דגלה

  נונייםתכ נותקרו ע יישום  וךת שינויים, צעובו המפורטות לתכניות מתאריתה מהתכנית במעבר
  קומית.המ הסמכות גרתובמס אורבניים

  מול ריקים שטחים לבב כמובלעות בעבר  נבנה מן,נא מגדלי דוגמתכ בשטח ייםהק הבינוי
 אתגר מהווה עירוני בתכנון ובםשיל לים.  טיםממב שנים רותעש ךבמש הנונ ולמעשה הים,

  : המדינה וםק קופתמת ביתאבי תל תלבניהעדכני פרשנות ןשנות  בינוי, מציע נוןהתכ אמיתי.
  ויותאיכ בעל וראז .קומות 7 עד בהו בגו פתוחים  שטחיםל וםמק ירהאשהמ וריתט יהבנ

 נולדעת אשר ות,בהתנגד שקכמבו צ"השב קוםמי שינוי שנדרש  השתכנענו לא ות.ליאדריכ
  אלה.   באיכויות פגיעה משמעותו

  .נגדותההת את  לדחות ממליצים: לסיכום

  .יתהמקומ  הועדה גינצי צתהמל את מץלא :  חוקרתה תהמלצ

  

  יתכנשהת מקומיתה לועדה יתשפטהמ  היועצת דעת חוות גם ראו . 2 לסעיף הלמענ רכאמו .4
  קומית.מ ותמכבס רטתהמפו ניתהתכ פיהלו מקומיתה בועדה בהפקדה לדיון  פהרשצו

  דותההתנג את  לדחות ממליצים : לסיכום
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  .מיתוהמק  הועדה ציגינ המלצת את מץאל :  החוקרת המלצת

  לא שרהשאו  ,  ציבור נילמב העירונית צ' כניתלת תאםבה הוא 024  ,140  במגרשים נויהבי .5
  תפגע מותקו 3 -ל ב"עתב הציבור מבני גובה הגבלת ממנה. לחרוג היבס נמצאה לאו מכבר

  רצוי. ושאיננ דבר – הציבורי  שהמגר יוגדל כן אם אלא בעתיד, ציבור צרכיל במענה

  דותההתנג את  חותלד םממליצי : םלסיכו

  .המקומית  הועדה נציגי תוהמלצ תא לאמץ :  תרהחוק המלצת

  

  85   'מס  התנגדות 

  . 4 במתחם :תמורהה          . 53-51 , 49  ותחלק ,6609 גוש

  מאיר תןנ תקבוצ ים:תנגדהמ

  מאיר  נתן "דעו צג:מיי

  ינברגגר עדינה שמאית:

  :  תנגדוההת  ריעיק

נו ירק" הא בדרך הפ בל"גו ויין כי מקדםצ  11/2019דש ופצה בחשהוים דמהמקלת בבט  -
  ן מיוםפי חוו"ד השמאל 10.4עיף בסת  מפורטלת מקדמי האיזון הפנימי הבטב דעו, ב1.35

תנגדים. מבהקצאת היח"ד  5של רם להקטנה זה גווי . שינ1.2 נוהיה דם זכי מק צויין 5.2.18
  לא לפארק. וף  ונות לעורפדירות מה ציתמחר שמאח וותל עי פרם לכגו וי המקדםשינ

  יל.ת יע חלקי בלבד, המונע מהם מימוש זכויו ןו באופהמתנגדים אוגמהם של תיוזכוי -

  ים. שותפני אותה משפחה במגרשים מות של בויש איחוד זכמתבק -

  יתוח קיים. ת ביטוי להיות תלקות המקור סמוכות לפיש לת -

זהה  דםייחס מקא לן לאו לחילופימערבי"  קוםמי"  את מקדםכנס הנצב במ בוע גםלקש י -
  ערב.מזרח ולמל

  . ) 1.15ת ( יירותוקה תעסורים שי מגוהחיובי של מגר םת המקדטל אלב -

עה בש יח"ד 65.22 לשי בסיס ישוולה בע ע"פ הטני חדש, נקבתכנובמצב  316במגרש  -
ם  קיימיקו'. איח"ד  70.95 המספרעל מצביע ם נמסרו ע"י המתכננישסיכום השטחים ש

  ח"ד. י 0.12-0.31.-בין י שטח תאבכמה ספים נו ערים קטנים פ

  יח"ד.   24חסר של  םקיי -

  נים.השו  שיםגרל המפי שצי י ספלבינו מקדמי השוואהחסרים  -
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  ר".ח"א מקדם –ים  ימקדמי איזון פנימ -

  . 101  -ו 100 רהתמולמגרשי ה רדטמה  מהווני קולו ןירבת מלוק -

  עת השצ"פ.ברצו עבותיםים  עצקשת המתנגד לנטוע ביש להיענות  -

 המשפחע"פ שמות ים ני התמורה השוקבוצה בתוך מגרשחברי ההקצאות של ת שנוליש  -
  יו"ב.כו

  .רקת המקוך לחלבסמוורה התמשי מגר את עוקביש ל -

וי בכך  בילני מועדות לויכלעם תת מסחר וו ף עם קומבנה נוסמים כוונה להקבתכנון המלון יש  -
      ון.ת האיזאולטבחשבון בלא נלקחו ביש מטרדים ש

  . סופר ם טעויותת גוכמו כן קיימ והן בנתונים.ות ריתמטיארבות, הן  ת עויוקיימות ט -

  ים. בשל איפיונים שונ 100ה על חלקה פי המבנשיוחסו לשני אגם המקדמי  יןבש להפריד י -

  :    מענה הצוות המקצועי

צאה מכך חלו עצמם. כתו בינם לבין 51חלוקת הזכויות של חלקה אכן חלה טעות ב -
קבלו קבוצת נתן מאיר, דונין ושורר אכן, ות במצב החדש. שיבושים נגררים בהקצאת הזכוי

לה חלק גדול מהחלק שהיתה  שי התמורה וקבוצת שוב קבסי במגריחטן מחלקם החלק ק
  . לגבי הבלתי מאוגדים לא חל שינוי. לקבלצריכה 

 בילולש אפשרות עם 'ב דחמיו יםמגור זורכא שהוגדר זורא תובשע ענקב המתאר יתבתכנ -
 מותש  תגדרה ום תיא בוצע ת,וטפורהמ ותניכ הת הכנת בעת  ימים,ל ומשרדים. תאומלונ

 וראותבה ותיירות. התעסוק םמגורי רזואל שמו הוסב ולכן "תבאהמ להגדרות םריאזוה
 עליב  למשרדים ושיםשימ תלרבו זה אזורב נוספות הוראות  בעונק רטותהמפו התכניות
  , רתגהמבו  ייהכלוסלאו םמגורי יבורי,צ  אופי יבעל למגרשים ם טחי ש, םיופשיח מקצועות

  למתכנני הנ שנית תהתכנוני ותישגמה לבש. עוד ו  ותיירת ותישיר   תוונאלמל נלווים םימוששי
  .151.-ל זה באזור ליחידה האקוויולנטי השווי מקדם ונקבע הז  אזורל יתרון נוצר תכניתה

  ים, הפנימי השווי ימקדמ .ניתהתכ של וחבהר תרודש ורךלא ממוקמים זה ביעוד שיםהמגר
  ירוטפ  ם וניהש ביהםכימר פי על 51.1 של סיסהב ילשוו יםפסתוו מ ,5 יףעבס לעיל נזכרכ

 את מהווה םהמקדמי ומכפלת ענין)ה (לפי הפנימי במקדם 1.15 םהמקד לתכפמב נוצר היתר
  .תיכנונת גמישות תיימק כן  וכמו וניםהנד  םהמגרשי של ויהשו מקדם

אי לגבי ת . ןתוקעות תהטויח"ד   70.95 ן הואהבסיסי הנכו פרכן המסא 316בי מגרש לג -
לות של מהעג הארו כתוצוצנד אק' יח"   0.1-0.3 שלוח עים בטוהנם  עריפ –ם ספיהנו שטחה

  ק.וד לאחר הפסיגדולה מאבמידת דיוק אליהם  ניתן להתייחס ם שלאהמקדמי
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על  שוניםוהשימושים ה ים הייעודפי נוצרו על  אק' "דחיים בונגרשים השהמ י השווי שלנתונ -
מתייחסות  נןאיות המפורט ותניהתכטות.  פורהמ תניובתכ העידון ימ מקדווי והש פי מקדמי

על פי ם יעשה זאת המגרשי מתכנן בתחום לכי כ ם. ההנחה הינהם עצמ ישוך המגרבת לבינוי
  ם.ניודים השוהיעכלליות של ות הלהנחיקוליו בהתאם שי

  וויש דמימק  פי לע בתכנית רשיםמג  וחנית תמורה, ירשמג אותמ םקיימי כניתהת חשטב -
 הקבוצ לכל תייחסלה זו דותלהתנג שובההת תסגרבמ ניתן אל יה. לצפ ןנית ו יוגל  מייםפני

  םמקריב בוןבחש הובא ייםפנימ  זוןאי מקדמי רתבמסג כי יצוין .וייםלג ניםהנתו בנפרד.
  חזית גוןכ ים, מגרש בכמה חדיו במ ייםונט הרלו יפיים ספצ יםאשלנו חסהמתיי דםמק מסויימים

 נותני אלו מקדמים ".חר"א ללכו שם הל  תןוני יו"בוכ  ניתועיר יכרלכ ירבהק נאהה יקתז ,צרה
  .ויים גל והם מגרשה נתוני את ולפרט דןעל כדי התכנית שמאי של עתד לשיקול

  םורג מלוןה ןאי משולבת. רךדו פ" שפ םדימפרי וניקול מלון לבין 101-ו  001 מגרשים בין -
  סביר ,יםדברה וליבש ים.רמגול משמש  מלון תבי ,לליתכ .המגרשים שוויב  היאכלש להפחתה

  אחר.  המבנ הייבנ ובמקומו ייהרס תמהתכני לקח  מהווה שאינו וניולק לוןשמ

  האיזון. תמטבל חלק  מהווה אינה עצים תנטיע -

  המצרפי כויות הז היקף  כי לזכור יש .שריפא יתבל אהו הבעלים כל רצון את לאלמ תהיכול -
  יע"  ינויש  ותפשרא ללא ש" חד ב"מצ ב אהלהקצ  רבעמו וצות,קבה של ודם" הק בב"מצ

  אינו ואה וגם ההקצאה ביצוע טרם נקבע דש" הח צבמ"ב גרשיםהמ של חסיהי שווים .אישמה
  מידותל קודיב  תואםה תמורה רשמג למציאת לבדב כהנמו תסבירו  שקיימת מכאן י.לשינו ניתן

  ומצאי הצקבו ה די מיחי לקח כי ברור ת, יהתכנ מאיש של הטוב רצונו כל עם , לפיכך צה.הקבו
  מידותמ  הגדול למגרש ספיםונ גורמים ופ יצור ,לחילופין וא צהמוקה למגרש ץחומ םעצמ

שווי  י המסגרת מקדמכה בת בברקבוצה מקובלות בתוך הגש כי הצרחואת, יודה. עם זהקבוצ
  .תניכ תאי השמשל 

ת  וחלקפי  מורה עלתהשי ת מגריעבוחדים. קם מי מגרשימאיר רוכזו בן תוצת נקב כל זכויות -
  איגום.  שראפא תקצאה ולההת ר אר תפזמקוה

חר . תוספת המסגם היוםים למלונאות ום נלולמסחר ושימושיושים מינדרין שמ טבפרויק -
  דרין.מנ ית של מגרשמערבית והלדופן הצפונ תופנה

  רדיוס 701 "פפף הים. שלחו קרבתוירותית לאור תישיבות ל חעירוני בע זוראא והזור הא -
  נדרין. מ וןלמליצוב ת עכניתע ותב"  במסגרת

 חוף הים. לא ךלאור ונופשמשהייה  להנות בבור הרחציללאפשר החוף נועד ק ארפ -
ית כנתקנון ת רמתהעסקים. ב ילותות פעבלות לגבי שעלקבוע מגה של התב"ע מתפקיד

ות כילא הרשותח וים ולפיק מטרדמצום בו דרישות לצולכנה) ששבהארק החוף (לפ חתויפה
  בה. הסבי
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  . 3ובה ק+לגה היתאכן  100 רשבמגתכנן המ ונתוכ -

  : תות תכנוניו תנגדויה

ורים, תעסוקה ותיירות"  לא ברור מספיק לגבי שימוש המלונאות בייעוד "מג. תקנון התכנית 1
  יח"ד.   336 -ל 168מלונאות. קיימת חובה לפצל ות לשימוש חסרות הורא –

  , כיווןותציאל הזכוימלוא פוטנ לא מאפשר את 100. הבינוי האפשרי בתא שטח מס' 2
  אחד. מבוקש לאפשר בניןה). (זיקת הנא י שבילנוי מופרד ע" שהבי

ובין רוחב השפ"פ  C, המופיע בחתך 701. אין התאמה בין רוחב השפ"פ בתא שטח 3
  יט. מחייב תיקון מסמכי התכנית.מופיע בתשרה

  . יש להוסיף הוראות לפיתוח השפ"פ.4

ובה  וכן ג להשתנות 700 ך מס'רוחב דרל וי שגורמותתכנית הבינ. נמצאו טעויות סופר ב5
  א אחיד. להיות ל 101שטח  בתא הקומות

לגובה ויש לאפשר בניה   101-111" בתאי שטח "ההוראות המיוחדות . אין הצדקה לאזור6
  ר זה לאחר הסרת מגבלות שדה דב.באזו

  . קיימות טעויות סופר בתקנון התכנית.7

  :  המקומיתתשובות נציגי הועדה  

עבר רות. אין צורך לפרט מי משרד התייבתקנ גיהם מעוגניםים לסוהמלונאים . השימושי1
  אכסון מלונאי מיוחד (דירות נופש). לכך. יש להדגיש ששימושים אלה אינם כוללים

הינו אזור המתוכנן באופי מיוחד לאור מיקומו   3700/4חיות מיוחדות בתכנית . מתחם הנ2
בות ת ורחוכולל סימטאויחסית נמוכה  יהתאפיין בבנחוף הים ומהאטרקטיבי בסמוך ל

חסימת ליצירת חוויית השוטטות באזור הסמוך לטיילת.  ת. זיקת ההנאה הכרחיתציבוריו
כננים שאפו לפרק את המסה הבנוייה  בנוסף, המתהזיקה תקטע את אפשרות המעבר. 

  באזור זה והצעת המתנגדים פוגמת ברעיון זה. 

  ל בינם וביןההבד הבינוי זהים.בנספח תשריט וב צורת השפ"פשטח ו  –מה . אין אי התא3
תך). השפ"פ הוא נובע מזווית החתך (לכן גם לא נרשמה מידה בח  הוא גרפי בלבד Cחתך 

  צורך לתקן את החתך המנחה. מחייב ואיןכפי שמופיע בתשריט ה

השפ"פ, על חשבון   גיאומטריית הרחוב "תיושר" כך שהרחוב יהיה ברוחב אחיד לכל אורכו
  . 3700ית המעוגן בתכנדרין רטת למלון מנת המפות התכניגרבמס

  כנן, ההוראות מספיקות.. לדעת המת4
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מות בתא שטח  וגובה הקו נעשית צרה ככל שהולכים מערבה 701רך  . זו כוונת המשורר. ד5
 משתנה. גבוה יותר בחזית המזרחית הפונה לדרך הים ונמוך יותר בחזית המערבית 101

  נימיים. הפולרחובות  הפונה לים

דעת המתכנן, אין להתיר בניה נה ממערב לדרך הים. לרקם בניה שוצור מתכנן ביקש לי. המ6
  לי קשר למגבלות השדה. גבוהה במרקם זה ב

  : פר יתוקנו . טעויות הסו7

  ".313 -" במקום "ו314 -) יש לרשום "ו3( 4.2.2א. בסעיף 

בנספח מופיע  (כך גם ה מ"ר לתעסוק 507 -325 יש לרשום לגבי תא שטח 5ב. בטבלה 
    -.השמאי)

  : קרתחומלצות הה

גבי מקדם זה. ל טעות בקביעה המנוגדת אכן חלה-וף" חבה לפארק ה"קירקדם מ גביל -
  גפידו אינוי הבב שבבהתח ,את ם ז ע. 20.4ב' סעיף ר' פרק  .1.35כון הוא המקדם הנ

  . 1.2מקדם וע ראוי לקב -יהספציפ מגרשב

ב'  ר' פרק . תנגדותהת האלקבל  –  תיירות" עסוקה ום, תורימגבאזור "  1.15 בי מקדםלג -
  . 2יף סע

  . 1פרק ב' סעיף  ר' –לדחות את הבקשה  -תלאיגום זכויו לגבי הבקשה -

  .5סעיף  ב' ר' פרקות. נגדהתת החלקית אקבל ל –ח/מערב  י מקדם מזרלגב -

ש  י -סנכנה במצב 51קה בחלזכויות לי הבעשל יחסי ק הוב באשר לחללגבי טעות החיש  -
  .9יף  ק ב' סער' פרנכבדות.  עלת השלכותת, שהיא ב את הטעולתקן 

  . 15ף פרק ב' סעיר' ל חלקית את ההתנגדות. לקב -"אחר ב'-א'" ו י מקדמי "אחרבלג -

  .ותיינה בתחום סמכשה אהבק ערי,צל –ים עבותים עצעת טבי הבקשה ללג -

אות נת הטבלסגרת הכבמאת הנושא  להסדיר יש –ות הקצא  לשנותשה לגבי בק -
  נות.מתוקה

את ה זלסוגיההתנגדות.  לדחות את - יםילפיתוח ק  בהוי בגין קירספת שובי הטענה לתולג -
  שווי.  תוספתשאכן קיימת חד משמעית ן לקבוע תיפנים לכאן ולכאן ולא נ

פרק   ר'תנגדות. ת ההאחות לד – שר" רוב ככל האפ"קרון של רת העקיי שמלא הטענה לגבי -
לפיכך  ה ושדה התעופ ת בגיןבבסיסה הגבלות שהתכני ה שלמאופייר נובע הדב. 8 יףב' סע

  המתוקנות.  רת הטבלאותהעיקרון, ככל האפשר, במסגל מור עיש לנסות לש הזכויות.יוד נ –
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ם ע"י הועדה ת ההתנגדות (מוסכאבל לק –ח"ד י 24נה בדבר חסר של לגבי הטע -
  ת).המקצועי

  . 0.95לייחס מקדם גדות והתנאת הלקבל  –קולוני ן גה למלוקרה  ןבגי טרדהטענה למ יבלג -

נגדות. יש לתקן את ההת  תאבל לק – 325 -ו  313ים סופר בקשר למגרשעויות לגבי ט -
  . 9יף פרק ב' סע  ר'יות. טעוה

  . המקומית' הו  לצות נציגילאמץ את המ :  יותדויות התכנונהמלצות החוקרת לגבי ההתנג

  

    59   'מס  נגדות הת

  . 1,2,4 םחמיבמת תמורה:ה                  .(חלק) 8 חלקה ,1626 וש ג

  ינראוב קבוצת דת:מתנגה

  ר פש דוד ו"דע יצג:המי

  ת: נגדותהה  ריעיק

  שלא תיהתכנ שמאי בחר בעלים  זכויות יגוםא ברדב יתחוזהמ דההווע לטתהח אף על -
  חד.א תחםבמ היוצא בבמצ  ותהזכוי  תא תולהקצו עדיףלה  יש זאת. טהחלה םלייש

  סך ,00/437-ו 2/3700  ,0/1037 ותהתכני תחוםב רשיםמג במספר הוקצו וצהקבה כויותז -
  כויות.הז את לרכז יהה תןינ חר.מס  מ"ר 105-וכ יח"ד 40 הכל

  ה. מקוי לא רי וקהמ למיקום פשרהא לככ קרובה הקצאה דברב חוקה תישדר -

  צועי: המק הצוות הענמ

 לרכז הליטהח המחוזית ועדההו . 3700 יתכנת לכ פני על תשפרמת ו רוכהוא צרה 8 החלק -
 ,אגדתלה יםבקשהמ ליםלבע פניה שתהענ התאגד.ל צושיר יםלבע  תקבוצו בין כויותהז את
 לבצע מומלץ כן על אחת, משפחה בני הינם ליםשהבע מסתבר תשובה.אכן התקבלה לא אך

  . 6621 ושג 8 בחלקה אחרים  בעלים לבין ראובני פחתשמ בין הצרחות

  אין  יכך,.לפ3700 תתכני כל פני  על סתתפרומ כהוארו צרה בר)לשע וקהרת(מ 8 חלקה -
  יןהמקרקע שוק שמממילא  גם מה הנדון, הבמקר  משמעות  כל הקודם המיקום   ןלעקרו

  החלקות. של המקורי למיקומן משקל מייחס ואינו הומוגני
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  :  החוקרת צותהמל 

  פרק ר' דב.  שדה מגבלות עקב ראמתה  תכנית צילומאי נובע הפיצול – הזכויות פיצול גביל -
 קנות,המתו  אותהטבל במסגרת לבדוק, מומלץ זאת, עם .נגדותההת את ותדחל .1 סעיף ב'

  השווי על לשמירה ,בכפוף בהסכמה  נימיותפ הצרחות רלאפש או  מיטבית, איגום אפשרות
  היחסי.

  ,ת.ההתנגדו את תלדחו – רהמקו  לחלקת האפשר ככל קרובה צאהלהק דרישהה בילג -
  . 8 יףעס 'ב פרק 'ר ארוכה.ו צרה חלקה – המקור  חלקת תונינ לאור דבמיוח

  

   60   'ס מ גדות התנ

  4 חםמתב  :התמורה                .לק)(ח     50 חלקה ,  :6609  גוש 

  ואח'  יפת וןאמנ המתנגד:

  יבמער שלומי מאיוש ו"דע  מייצג:

  גדות: תנהה  ייקרע

  אקו'). ח"די   86.23 ום(במק קו'א "דיח .0371 קבועל יש  – גדיםנלמת השהוקצ 214 שמגר -

  .'ב מיוחד  םמגורי רוזא ב 5.11 םדמק לטלב יש -

  ).מטיותריתאו וניות(עקר תורב ויותטע לתקן יש -

  . 1ג/ תכנית ן יבג זכויות להוסיף -

  . 0.5375 -ל נותלש –  קטנות דירות מקדם -

  אחד. שמגרב אביב לת יתעירי ו/או המדינה כויותז תא זרכל יש -

  "ה.דב לדירות 0.45 מקדם חסייל יש -

  

  ועי: צ מקה תוו הצ מענה

  1.05 מקדם "פ,צש לגבול 1.1 םדמק ערב,מ לאזור 1.1  םקדמ בחשבון: ובאוה 412 רשמגב -
 את חותלד  ב.ורמע  םלמגורי 0.95 ומקדם  צפיפותל 0.95  מקדם ,וחבר שדרת לגבול

  ת.ההתנגדו

 הוראותשה קבועה תכנונית פתתוס אהי ןשכ ,איזוןה לתבטב יבכמר מהווה נהיא 1ג/ תכנית -
  . ההתנגדות את לדחות .7003 ניתבתכ תוטרמפו  1ג/ תכנית תחלו לאופן
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  15%- כ של וישו תוספת תמאיש בחינהמ מייחס המתאר תניבתכ שנקבע שוויה םדמק -
  ותרכדי תומתוכננ יותלה רשבמג הדירות כל שעל נגדמתה נתטע גילה.ר יםרמגו בדירת למ"ר

 את לדחות ק.שוה במבחן לא אףו רתאהמ של וןהתכנ מבחן ב מדתעו הנאי דולותג
  גדות.נתהה

  ההתנגדות. את לדחות . האפשר ככל דיםנפר םשיבמגר רוכזו המדינה זכויות -

  : רתקהחו המלצות

  פרק 'ר להתבטל. וינשד 1.15 דםקמ סוחי מגרשל ת.התנגדו את לקבל -214 מגרש בילג -
  .2 סעיף ב'

  תא לקבל – ת" ותיירו תעסוקה ם,רי "מגו זורבא 1.15 םמקד  לש ולבביטו ורךהצ ילגב -
  .2 סעיף ב' פרק ר' דות.גנההת

  ולהקפיד ודאלו  יש ום,מק מכל ו. טפור  לא הנטענות יותעוהט – טעויות וםלקי ענההט לגבי -
  ות.וי עט וימצאי לא שותהחד הטבלאות  הכנת סגרתשבמ

  .6 סעיף ב'  פרק 'ר תנגדות.הה את לקבל – 1ג/ כניתת בגין  שווי תוספת בילג -

  . 20.2 סעיף ב' פרק ר' .תוהתנגדה את חותדל –  נותקט רותדי דםמק בילג -

  .17 סעיף  ב' פרק ר' – התנגדותה את חלקית לקבל – נהדימוה  העיריה זכויות כוזיר לגבי -

  . 0.12 עיףס ב' פרק ר' גדות.נההת את לדחות – הדב"  מקדם לגבי -

  

  61   'ס מ ת נגדוהת

  1 חםמתב  רה:התמו               .חלק)( 8 חלקה ,1266 גוש 

  עגוש אלחנן ןו ואמנ גושע בוןאי גדים:תנמ

  ילו שלמה "דעו צג:מיי

    סקיף שי שמאי:

  

   נגדות:ההת  עיקרי

  גרש במ 38%5.3 "הסו  301 במגרש 00%1 ס"ה כדלקמן: הםתיאוהקצ קיבלו םנגדיהמת -
203 .  

  . רבזרח/מעמ יןגב מדורגים קדמיםמ בועלק שי -
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- ו 901 שר גמ וםוקי יותר יםגבוה םנילבניי בהקיר שלב 032-ו 103 מגרש ישוו להקטין שי -
203 .  

  . .930-ל רוחב לשדרת שוקללמ קירבה מקדם לשנות -

  םהמקד .יהר יהע מגרש עם ושותפות  203 גרשבמ םבעלי יבוי ר בשל 10% להפחית -
  קבע.שנ פיכ לאו  0.715 לצ"  המצרפי

  ועי: צ קהמ ותהצו נהעמ

  ין או גניהומו  השוק םקוד צבבמ נית,התכ של ביהמער לקהלח יותר והגב  ישוו מקדם הוקצה -
  רב.עממזרח/ מורהת מקדם ףלהוסי םמקו

  צידי לש היחסי השווי את תליכל בצורה יםמשקפ חדש במצב ערבמ-חמזר השווי מקדמי -
  תמפורט  חלוקה  ןיא ןעיהמקרק קוש  ונינת וקש פי על .7003 יתבתכנ תטומפורה ותינהתכ
 בתכנית חהשט  רוחבש גם מה תכניתה כל של רבזרח/מעמ ירבצ  יהשוו מקדמי של ימתימסו
  סית. יח קטן

 באהו  203 רשמגב פ.לשצ"  וקרבה "צלשב קרבה מקדמי בחשבון נואבה 103 מגרשב -
  ים רמגו םומקד שב"צל קרבה םדמק רוחב, ד'לש הבקר םדמק לשצ"פ, קרבה מקדם  חשבוןב

  ב.מעור

  מחייב ות החלק של הגדול מספרוה תהתכני בשטח רהוהתמ גרשימ של טןהק ספרמה -
  תכןויי המגרש משווי פחיתהמ איננה ת"א עירית עם שותפות ותפת.שמ לותבבע גרשיםמ

  ים. י טפר בעלים םע חלוקה למשפט קקזדלה אין  שכן ו,שווי את מעלה שאף

  .רוחב רותדבש גובל שגרהמ -

  . המפחית ולא ויוש הלמע רוחב ישלמגר הקרבה -

 ם,המגרשי לש עטהמו המספרו הבעלים יריבו בשל תכניתב שעמו םמקד להביא קוםמ אין -
  (מושע).  משותפת תולבבע נמצא תהתכני טחש כל

  :  החוקרת ותהמלצ

  .5 סעיף ב' קפר 'ר ההתנגדות. את חלקית לקבל –  במזרח/מער מיקדמ בילג -

 אינה וספתנ תאח קומה ינב יניםבניל  בההקיר .התנגדות את ותלדח –  103 מגרש ביגל -
  ת.ופחמ בערך תאטמתב  ואינה רוניהעי ףבנו החריג

  . 4  סעיף ב' פרק ר' .ההתנגדות את לקבל – שעומב שותפות ןיבג להפחתה ישההדר יגבל -

  . 4 סעיף ב' פרק ר'  ההתנגדות. את לדחות – העיריה עם תשותפו יןלענ -
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 ההתנגדות. את ותלדח -רוחב רתלשד ירבהק  ןגיב תהחהפ מקדם ייחסל שההדרי לגבי -
  סרון. חי מהווה אינה זו בהירק

  

  3 במתחם :  התמורה                                                 תניתכנו – 26   'מס  ת התנגדו

  .פרמינגר נאמן רלימו דת:גהמתנ

  יל. נגאו מדלן  "דוע יצגת:מי

  :  גדותההתנ  יעיקר

 בתכנית ואילו מותקו 3  בן ניןכב 3700בתא/ נקבע )303 שטח (תא הותעסוק למסחר מגרש -
  יפולט אשפה,  פינוי ה,החני נותרוופת זה  יקוםבמ רךהצו מובן לא קומות. 8  כבן נקבע 3/3700

   "ב.צוכיו יהום וז רעש יבמפגע

  ותנועה.  רעש למטרדי תגרום אמןנ למגדלי בממער ב"צשב שצ"פ החלפת -

  :  המקצועי הצוות מענה

 המסחר המתוכנן. בעוהר תא המאפיין  םושישימה מעירוב קחל הינו מסחריה מבנהה -
  לרח' צמודוב הים לטיילת לההובי וחבר שדירת לאורך זי,המרכ  מיקומו בשל מוצדק במקום

 בהתנגדות  שצויינו  מיםמהתחו אחד בכל לטפל יש כיצד מנחה 3/3700 תכנית ול.ירגב ןאב
 נושאל 75  'מס תנגדותהל מענה ראו ו.וסביבת המבנה משתמשי ברווחת התחשבות תוך

 חרסמ לשימוש נוישי י" ע 8 -מ קומות רמספ יתלהפח המלצה לכול שבמבנה, תומוקה מספר
  ות.ההתנגד את חותדל בלבד.

  : תהמקומי עדההו  נציגי תשובת

  . 44 מס' התנגדות ר'

  מית.המקו  הועדה נציגי המלצות את לאמץ : החוקרת המלצת

  

    63   'מס  ות נגדהת

  .5-1 םיבמתחמ ורה:התמ             .)לק ח( 8 לקהח  ,6216 ש גו

  2166 ושבג מגרשים בעלי וןארג ים:תנגדהמ

  דונין  מרים "דעו מייצגת:

  ברג זנרו שאול :ישמא
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  : דות ההתנג  עיקרי

  בורר אישמ למנות יש -

 לתכמקב באבי תל ריתעי לבין ההמקצ כגורם  יתמוקהמ הועדה בין  בנהמו יםעניינ ודניג קיים -
      קצאה.הה

 צאותהק  קיבלו מהם חלק חדים.מיו מגרשים ב דיםגהמאו כויותהז ליעב את יותר םגלא שי -
  בוצה.הק במסגרת שלא

  פיצול.  םקדמ לקבוע יש -

  . 4- ו 1  םומתח 3- ו 1 םמתח י:מתחו ןיב ם איגו ליצור שי -

  דונין.  קבוצת חלקות עם ובינוי ןושיכ לותבבע תחלקו חלהצרי יש -

  קודם.  מצבב 21.1 יבמער  וראז ישוו עלקבו שי -

  ייעודים.  כמהל מערב מזרח שווי מקדמי קבועל יש -

  הרוחב. לשדרות קרבה םמקד ללבט יש -

  יעודבי ולא רסחמו לונאותמ קהתעסו דובייע תוויזכ ורק אך נהמדי ול לעיריה תלהקצו יש -
  ם. רימגו

  . 0.5-ל מלונות מקדם יושו לשנות יש -

  . .3150  משרד/מגורים קדםמ -

  . 73.11 רחסמ דםמק -

  יות.התכנ כלל ולנטיותוויו קא  יחידות 729 סיףלהו שי -

  1.2936 צ"ל   מקדםה- 102 מגרש -

  : צועי המק הצוות מענה

  י,ופס  ישורלא תטורמפוה תניוהתכ 5 תא להביא להעיהיו נההנכו דרךה נתבחי לאחר -
 לש טישפהמ ועץהי  עם תיאוםוב וצוותו  מה"ע של בהמלצתו החליטה,  תהמקומי וועדהה

  לחוק.  א'107 סעיף לפי תדויוגההתנ שמיעתל תוקרח מנותל ה,רייהע

 ואה הבעלים לכ צוןר את למלא ולתהיכ  אך לבקשות חסלהתיי שיש בורס  ניתהתכ ישמא -
 עברמו בוצותקה  של הקודם"  מצבב"  מצרפיה ותויכהז יקףה  יכ כורלז שי שרי.אפ ילתב

 ב"מצב םרשיהמג של סיחהי יםישוו .ימאהש יע"  יינוש אפשרות ללא חדש"  ב"מצב להקצאה
 מוכהנ סבירות שקיימת מכאן .לשינוי ניתן אינו הוא וגם צאהקהה ביצוע טרם קבענ ש" דהח

 של בטוה צונו ר כל םע  ך,פיכל .קבוצהה  ותלמיד קבדיו םאוהת תמורה שגרמ יאתלמצ דבלב
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  ,ןלופי יחל או המוקצה שגרלמ צמםע  ימצאו צההקבו מיחידי  חלק כי ברור ,התכנית שמאי
  הקבוצה. ממידות להגדו למגרש ספים נו יםמ גור פוריצו

 ותבלמג שלב 4  וא 3 חמיםלמת בחלקם נויידו 1 תחםממ בעיםהנו ההתמור מגרשי כל -
 תוהחלק לכל זהה היהשי מקדם וע קבל םמקו ין א ךלפיכ ב,ד שדה של ומוקימ ותהנובע

  ם.במתחמי

 ישמא של השווי דמימק סגרתמב הרכבב לותקובמ ביניהןו  הקבוצות בתוך הצרחות -
  התכנית. 

  שוויש גם מה מקוריות.ה לקותהח יקום מ את חשבוןב להביא זו תתכני במסגרת ניתן לא -
 אאל מקורי ה קהחלה וםמיקל תמשמעו ןאי ו וגניהומ  דםוק יתכנונ צבבמ ןקעיהמקר שוק
  ןבי הרותמה שימגר וויבש כללי הבדל קיים בה. המגולמות ניההב כויותזול החלקה יקףלה
  מים.המקד נקבעו זה שיקול יפ ועל גבירול אבן רחוב להמשך מערבומ זרחשממ יםשמגרה

  הבדל יןא שבו דםקו יוננכת למצב חסתיי מת ותהחלק ולותגב יפ על מערב המזרח קו ברתהע
  בלבד. הבניה תווזכוי לשטחם אלא  יםהשונ ם שיגרהמ וויש ןבי

  .המקדם את תשנול הסיב יןאו וב םובליגה םשיגרהמ ישוו תא מעלה הרוחב רותלשד קרבה -

  עליםב יןכד  דינם ציבורי   דבייעו םשאינ לישרא מדינתו אביב תל  תיעיר בבעלות גרשיםמ -
  . להפלותם יןוא  יםפרטי

  בניינים י לשוו סיםחמתיי מתנגדיםה  אישמ ידי לע אוובהש םוריומג נאותלולמ השווי ונינת -
  תוקביע  השטחמ םבעינו ינםא ם,ביכמור יאשמה יאשהב טיםיקהפרוי חילוץ. עשהנ שבהם

  אשהבי אלה מעין ויקטיםבפר ת.משמעי דח ננהאי לםלעו החילוץ תשיט פי  על קרקע ישוו
 ניםקט  םניבניי לש ותונללמ וויהש מרכיב מ נהושו ודמא הבוג ויהבנ שוויה יבמרכ תנגדהמ

 וןלמ יתב בילג  תמכרע ותמאש של  ישוו קביעת בנוסף, התכנית. ישמא חישב פיהם שעל
 תונינ את חןב ניתהתכ ישמא הנדון. אלנוש רלוונטית מהכדוג לשמש יכולה נהאינ ושליםרבי
  עיןקרקהמ שוק תא יםהמשקפ דלותמגו  ץ'בי רויאל ,65 לדרוטשי נות מלו של העדכניים שוויה

  .היום תנולולמ

 וקשה  ייר מח ינתבח חרלא צרונו השווי ימקדמ ליצירת בסיס המהווים השווי נתוני כל -
   סמוך.ה דולהג הגוש שטחמ או בהרצליה סמוךה קהוהתעס מאזור ו,עצמ מהשטח אותסקעו

 כניותבתו המתאר כניתבת .30  הינו וןנכ ה נטיויוולהאקו וויהש שמקדם ונמצא תשמאי קנבד -
  . טותפורהמ

  . 11.-כ לש 102 מגרש של דםהמק בשווי הגדלה נוצרת יהצהאקוויוולנ ימקדמ בחישו ראחל -

  התנגדויותה כל תא תחולד
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  :  חוקרתה לצותהמ

  . 1 ףסעי 'ב פרק ר' .ההתנגדות את לדחות - ורהתמ ויותזכ גוםאיל הדרישה גביל -

  תוך ,הבהסכמ ותעמתבצ הן עוד כל  יותואפשר תלובמקו רחותההצ – תההצרחו יןלענ -
  ותהטבלא גרתמסב ,ריםאח בבעלים  מפגיעה הימנעות ותוך וניםכהנ השווי דמיבמק שימוש

  . 14 יףסע ב' פרק ר' שות.דחה

  ב' רקפ ר' ההתנגדות את חלקית לדחות – דםקוה במצב המערבי  אזורב 1.12 םדמק יגבל -
  . 5 סעיף

  השטח אופי נוכח .ההתנגדות את דחותל -ברוח רתלשדי הבירק מקדם לבטל הרישהד לגבי -
  . זאת בקירבה וןיתר  ייםק מתוכנן,ה

  ב' קרפ 'ר ההתנגדות.  תא לדחות – בדלב יםרמגו יבמגרש אותקצה קבלתל הדרישה ילגב -
  . 3 ףסעי

 דות.תנגהה את קבלל –השונים ושיםבשימ   השווי מקדמי  / בערכי םלשינויי ישהדרה לגבי -
  . 7 עיףס 'ב פרק ר'

  פונות הדירות מרבית( זה גרשבמ בינויה לאור ההתנגדות. את חלקית קבלל – 210 שמגר -
  לים. פנות שלב גרשמל סוחשי קדםהמ את הקטיןל יש עורף)ל

  פרק ר' ההתנגדות. את לקבל – גבירול ןאב ח' ר צידי משני םבמגרשי התהפח מקדם לגבי -
  .5 סעיף ב'

 הטבלאות הכנת עם דמים.במק שיםהפרמ נובע דברה -"ד יח  297 של הפער לגבי -
  התאמות. מאי מנעולהי להקפיד שי נות,המתוק

  ואת ת"א ולעירית לרמ"  סוקההתעו אותנמלוה רשיגמ צאתהק תא יףדהעל שהדריה לגבי -
 במלואו יאפשר נואי רהדב ההתנגדות. את תחלקי קבלל –טיים פרל המגורים מגרשי הקצאת

  ב' פרק  ר' הביקוש. את לספק כדי ים מגור ירשמג מספיק כילמ אינוש  כניתהת המבנ  בשל
  . 3 סעיף

  

    64   ' מס  גדותהתנ 

  . 4 ,1 חמיםבמת ורה:התמ           )ת(בשלמו 423 , 341  , 813 חלקות:  6632 ש:וג

  ואח'  פרנק  דוד ים:דהמתנג

  הנאכ רשא דו" ע ייצג:המ
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  סגל. מנור  י:שמא

  : דות התנגה  ריעיק

  הוקצו –  היוצא במצב וואיל תאח פחהמש לותבבע ןניה תהנדונו ותלקחה ס,הנכנ מצבב -
 לש מורההת ותויכז כל תא לרכז יש  .במושע נוספים בעלים םע יחד מגרשים ותלקלח
  לכך  רבות תאפשרויו תוקיימ אחד. במגרש אחד  תחםבמ םיגדתנמה

  מושע. יןבג יבשוו  0.85 דםמק פיל ההפחת לבצע יש יוצא,ה צבבמ  ליםבע יבויר לש במקרה -

  תעסוקה לש  דעוביי מגרשים יםמתנגדל וקצו ה למגורים, היה המקור תוחלק ודיעיש ותמרל -
  ת. אז שנותל יש .1 םחבמת ומסחר

  אינם יםמקדמה פנימיים.ה זוןיאה ובמקדמי ההקצאה טבלתב מוחלט יפותקש רוסח יםקי -
  התמורה. שיגרמב יהיחס וויהש בדיקת אפשרתמת לא וכך קיםנוממ

 את תואם אינו למגורים ביחס והתעסוקה המסחר יושמישל חסישה  ךכב הרחמו טעות פלהנ -
   טת.ור פהמ ניתתכה הפקדת למועד שנכון ובוודאי תאוהמצי

  . למגורים עיקרי "רלמ ביחס 1.1 לצ"  רחמס דםמק -

  ים. רמגול עיקרי למ"ר סביח  קהלתעסו 50.2 רהיות  כלל "לצ תעסוקה םמקד -

  : תבאוה תפווהחל אחת לפי לאותהטב את ןתקל שי -

  למגורים.  במגרש יוקצו ויותזכה אלומ *  

  . 511 מגרשב צווקי זכויותה לואמ *  

  . 105 שגר מב צווקי הזכויות מלוא *  

  גבירול.  אבן 'רח של המערבי לצידו 1.1 התוספת מקדם את לטלב שי -

 ביחס רות,ותיי הוקסעת רים, ומג בייעוד למגרשים 1.15 המקדם תוספת את ללבט יש -
  .ב'  יםגורמ ודיעיב םלמגרשי

    : החוקרת תמלצוה

 יוםק של תוצאה נוהי זה מצב – מגרשים ומספר מתחמים ניבש רההתמו יותוזכ יצולפ לענין -
 לנסות דמאו מומלץ זאת עם .1 סעיף ב'  פרק ר' סמוך.ב דב הדש מצאותהי בעק ותגבלמ

  תוקנות. המ הטבלאות רתבמסג האפשר, ככל ,הבעלים ותיכוז את לאגם

 .תונגדההת  תא לדחות – סנהנכ צבבמ אחת ותלבע לעומת היוצא  במצב םליבע ריבוי לגבי -
  לעומת – רטותהמפו יותכנתהו תארהמ תכנית ניתבתכ בעלים ריבוי של תוצאה הינו זה מצב
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  ר' היוצא. מצבב שעהמו בכירלמ יטויב לתת מומלץ תזא עם .גרשיםמ לש תיחסי ן,קט ספרמ
  .4 יףסע ב' רקפ

  קרוןהע ות. גדנהתה את ותלדח – ריםולמג ומסחר עסוקהמת עודיי ישינול דרישהה לענין -
 להקצות ניתן לאו  םישימוש וןמגו עלתב שכונה ירתיצ ינוה התכנית בבסיס העומד נוניהתכ
  .3 עיףס ב'  פרק ר'  רים.למגו קצאותה קשיםמבה לכל

  . 15 ףסעי ב' פרק ר' ההתנגדות. את תחלקי ללקב  -  נתוניםה תפוישק ילגב -

  .7 עיףס ב'  רקפ ר' .תדוגההתנ  תא לקבל – םהמקדמי / השווי ערכי ןבי סהיח -

 תמתוקנוה טבלאותה תרבמסג קשהלב היענותל ץלמומ – עויותט לתיקון בקשות לגבי -
  .9 עיףס ב' פרק ר' סודיים. י שינויים נהתעבור שממילא

  ב' פרק 'ר ת.ההתנגדו את לקבל – רולגבי אבן רח' לש המערבי דולצי התוספת וליטב יבלג -
  5 סעיף

 את לבלק – ומלונאות"  תעסוקה ורים,מג"  רבאזו 1.15 םדמק כפלל טענהה ןילענ -
  .2 יףסע ב' קפר ר' התנגדות.ה

  

    65   'מס  נגדות הת

  . 88  'ח  ,9606 ש וג  ,42 חלקה 0626 גוש  , 8 חלקה  2166 גוש   ,308 לקהח 6632 וש ג

  5-1 יםמתחמב התמורה:

  בע"מ  ירקוןה חברת :מתנגדת

  עו"ד. ,רנותג-ינסקאולש ג:ייצהמ

  יקל. צב עדי י:שמא

   ת:ונגדהתה  ירעיק

 שמונר הההקצא  לאותבטב ואשר תיזכא היא להן הזכויות תא הירקון לחברת להקנות יש -
  ומיםהרש יןקרקע המ בתשלה  בקשה מינהלית הירעת גישהה החברה באבי תל יתעיר שם על

  . 6621 בגוש 12 וחלקה 6609 בגוש 88 ,87 כחלקה

 התייחסות ללא התכנית םובתח תהזכויו קףהי ייקבע שבו באופן  תהתכני את תלשנו מוצע -
  עביצו שלבי בעתהקו שלבית, דו תנ כובמת יתנהתכ את ךולערו התעופה דהש למגבלות

  . המגבלות להסרת אםבהת ניההב זכויות לניצול
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  התכנית. לשטח מחוץ קרקע  לבעלי ותאהקצ לבטל יש -

  . המסחרי ין ישוו  לפי יותציבור ויות זכ "אעתל קצותלה שי -

  . השוק מחירי פי על ותזכוי דשמח קצותלה יש -

  בלבד. יםסי יח אול מוחלטים םכיער לותלכו כשהן הטבלאות תא דשמח לערוך שי -

  תכנית. ב השווי מקדמי את לשנות יש -

  של יםויוש את  יךערלה שי לקו) (מתחת תמורה ללא לעת"א נוקשהו ציבורה יטחש במסגרת -
  ז'.  סימן ' ג רקפ לפי םהקצאת עבוקול פלט שאינו ריחמס מרכיב יםהכולל אלה

  .מושע ניות,ורעי  שתיותת מגרש י,אקוסט וןגמי ייבלמרכ יחסלהתי יש -

 שם לע ושמרשנ 42 חלקה 6620  גוש גין ב זכויות הירקון רתלחב  ותלהקצ ש משפטי)( -
  . עת"א

  המשפט יתוב יתרצאה עצהמוה חלטתמה כמנחים וויש ערכי לעדכן יש -

  השוק.  תונינ פי על השונים םלנושאי וי שו מיקדמ להוסיף יש -

  י. ולוגארכיא תרא ם דומק תפוצפי קדםמ נאה,ה  תקזי מקדם להוסיף יש -

  מסחרית.  תיחז עם  ים למגור קדםמ לייחס שי -

  רים. צ יםרשלמג םמקד לייחס שי -

 אפשרה  ללכ קרוב ל,צופי ללא ,1 םח תמב תיהכויוז ואמל את הירקון לחברת תהקצול יש -
  .םיפשות ללאו המקור תלחלק

  . םויי לג וי שו ימקדמ  ובליווי אותנ גילוי תוך צאההק טבלאות מחדש ךלערו יש -

  . 5000תא/ תכנית הוראות תא  סותרת יתהתכנ -

  מקצועי: ה ותהצו מענה

  כולל נון,תכ ימחתלמ הקחלוה . 0370 תכנית טחלש מחוץ קרקע ליעלב כויותז הוקצו אל -
  םג 4-ו  3 םבמתחמי ותזכוי  הוקצו יוד,הנ בשל ,ןכ ומכ .תארהמ  תכניתב מקורם ,הניוד

  .ההתנגדות את לדחות .1 תחםמב שמקורן תלחלקו

  בעלים יןכד םדינ ,ציבורי   יעודבי אינםש  ישראל תנומדי ביאב תל  יריתע ותבבעל םמגרשי -
  ת.ונגדההת את לדחות תם. פלולה ןואי  טייםפר

 על וענקב םקדמיהמ לכ כנית.הת שמאי ידי על נקבעוש ויוהש מימקד  את לשנות בהסי יןא -
  ות.ההתנגד תא לדחות .בזה יוצאכו יםחוז עסקאות, ן,המקרקעי  קשו תונינ פי
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  ר.ומחלת תןני  ואינו שווי דםמק מהווה איננו ןומזנ גוןכ יבוריצ בניין בתוך זוטר מסחרי ששימו -
  .תגדוההתנ את לדחות

 על קבעונ םיהמקדמ לכ נית.התכ מאיש ידי על קבעושנ ויוהש ימקדמ את לשנות היבס יןא -
 כניותבת טילנקוויווהא השווי מקדמי כל בזה. וצאיכ ו םיזוח ,קאותס ע ,מקרעיןה שוק ונינת יפ
 גמר חרלא מויפורס המתאר כניתתב המקדמים  וצרונ פיהם שעל  השווי נתוני וכן  רטותמפוה

  ת.ההתנגדו את לדחות חס.להתיי גדיםלמתנ מספקת שהות ןתינתו תיוודנגבהת ןהדיו

 אלו בניה ויותלזכ סתמתייח שהתכנית גם מה טי, וסקא ןויגמ  לש וישו מרכיב ליצור ןיא -
  ההתנגדות. את דחותל ניה.ב להיתרי

  בטבלת ולם א ,מהרשו בעלות פי על ורק אך ניתהתכ בשטח תזכויו יינתנו הירקון ברתחל -
 את חלקית לקבל ן.קוהיר ברתח "שע  נרכשוש תלחלקו מתייחסתה כוכבית רשמהנ ןוהאיז

  ההתנגדות.

 של ישמא ובישבח בוןשבח ואבל כולי נו איו מוגדר ובלתי ניייקנ הוא  " הא הנ יקתז"  המושג -
  תנגדות.הה את לדחות שווי.

  ההתנגדות. את לדחות משלו. שווי מקדם ניתן יעוד לכ ךותב מוששי ללכ -

  דחותל .ם ייהרלבנט מקריםב בחשבון והובא )ר" "אח (במסגרת ם ריצ רשים מג דםקמ םקיי -
  ת.ההתנגדו את

   : המשפטית ענהלט המשפטית המחלקה מענה

  טבלת על וחלוקה), (איחוד והבניה התכנון  ותקנות והבניה תכנוןה לחוק 221  סעיף פי על
  המקרקעין.  רישום שכתבל רשומות חכירה  או בעלות לזכויות ורק אך להתייחס ההקצאות

  הערה להוסיף ניתן ,15 לתקן 5.8 סעיף לפי  , קניינית מחלוקת  קיימת שלא ככל זאת, עם
  אלמוני.  פלוני  תלטוב וה,רש שאינה זכות קיימת כי המציינת בלהלט

 המקומית הועדה  ביכולת ואין קנייניות  בסוגיות עוסקות אינן האיזון וטבלת התכניות ויובהר,
  התכנית. בתחום במגרשים לבעלות בנוגע קנייניות בסוגיות להכריע

  : חוקרתה המלצות

 סגרתבמ , ראושו וןנד אושהנ .נגדותההת את לדחות – התכנית חטלש ץומח קצאותה לגבי -
  . 0037המיתאר. ניתלתכ תגדויונההת

  .ההתנגדות את לדחות – ריחהמס ייןשוו לפי עת"א ותזכוי את הקצותל הדרישה לגבי -
  .18 סעיף ב' נספח  ר'  וקיים. שריר תקף, ישמא רוןעק הינה  " לקו  תחת"מ צאההק
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  פחסנ ר' ות.תנגדהה תא לקבל – השוק ירימח ע"פ הקצאותה לתטב  וןקלתי רישההד לגבי -
  .7 ףיסע 'ב

  .10 עיףס  ב'  נספח ר' ת.ונגדההת את לדחות –  מוחלטים בערכים הטבלאות כתיער לגבי -

 שטחי באם קית.חל ההתנגדות תא לקבל –  יבורצ שטחי גרתמסב חרמס מרכיב לענין -
  יש ,השטחים סך מתוך השטח דלוגו ששימוה מהות נתחימב  הותימ חלק םי ומהו הציבור

  . 19 ףסעי ב' קפר ר' .וןבחשב םאילהב

 יםשנדרש חרמא זה בשלב תנטיברל אינה זו בקשה – קסלהא טבלאות צירוףל בקשה בילג -
 תכלןל  טבלאותה של המתוקנת רסההגיש מומלץ .הבקשה את חותלד מסיביים.  יםקונתי
  . 15 יףעס ב' פרק 'ר ן.המ חלק שיהיו אקסל וחותל

  .51.עיףס ב' קפר ר' . דותהתנגה תא לבלק  – לשקיפות דרישה לגבי -

  .9  סעיף ב' פרק ר' גדות.ההתנ את לקבל – שוביםובחי דותבבעו יותעוט ילגב -

  עם ריםמגול מגרשים שווי ל ביטוי נתן תניהתכ שמאי – מעורבים ושיםשימ דםמק ביגל -
  . .םמעורבי שימושים

  עיףס ב'  קפר 'ר .דותההתנג את לקבל – "צפיפות") נהכו(המ הבנין הבגו מקדם ילגב -
80.2 .  

  . 5 סעיף 'ב פרק ר'  -מערב /  מזרח יקוםמ ילגב -

  םסחרייהמ השימושים עקב חסרב ונאותללמ 604  – 601 יםמגרש וישו  רכתלהע רבאש -
  תנגדות. הה את לקבל כללי. ונאותלמל ביחס 1.1 קדם מ לייחס -קומםמיו

  ות.דנגההת את ללקב -מחדש ההקצאה טבלאות תא ךלערו שי כי לטענה באשר -

  :    5000תא/  תכנית הוראות את סותרת תכניתה כי טענהל באשר -

  101 מתחם תהתכניו לשטח הרלבנטי ןהתכנו  באזור 0500תא/ המתאר בתכנית 5.4 בטבלה
 תכנית הוראות בין סתירה של במקרה כי נקבע, )3700 (תכנית העיר  מערב "צפון ג'

  וקף.לת הכניסת מיום תגבר 3700 תכנית הוראות ובין  5000/תא

  ניותוהתכ 3700 לתכנית עדיפות נתנה  5000תא/ העירונית המתאר ניתכ שת היא תהמשמעו
  זו. תכנית מכח בהתאם וכנוה המפורטות

 ממשיכות 1  ג -ו 1  ע תכניות כי התכניות בין היחס בסעיף מפורשות עתקוב 7003 תכנית
  המפורטות.  התכניות הוכנו לכך ובהתאם לחול

  טית.פשהמ  מחלקהה מענה את ץלאמ  : המשפטית הטענה לגבי
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  66 'ס מ ות התנגד

  . 3  ,1 מתחםב ורה:התמ                 . ת)בשלמו( 062 חלקה 6632 וש ג

  היובת  יתןא לוי :נגדיםתהמ

  דין.   עורכי ,פריבס ו  ציון בן , וןרמי  ג:מייצ

  ת: תנגדוהה  ריעיק

  – 1 תחםשבמ  014 גרשבמ זכויותהמ  8%14.5 מתחמים: יבשנ זכויות צוהוק גדיםתנמל -
 בלובשי םרי גומ ייעודב – 3 שבמתחם  033 שבמגר כויותמהז 43%4.  1-ו עסוקהתל בייעוד

  ת. ותיירו תעסוקה

  במתנגדים. לכליתכ ע גולפ כדי וב יש םישונ מיםמתח  שניב יותוהזכ לפיצו -

  האפשר'.  ככל קרוב' ןורהעק על נהעו נהאי הההקצא -

  ניםש שמשלו עלהמל חלפו 0037 כניתת ישורא ועדשממ דהבועהמ םהתעל התכנית אישמ -
 לכ של השווי על יעושהשפ וקהסתעה שוקוב רהדיו וקבש משמעותיים יםנוישי וחל לכןבמהש
  יעודים. מהי דחא

  מותשלב ההית  בחלקה תעלוהב ןשכ קודם  במצב שוויל וספתת לכ סחיי לא התכנית מאיש -
  המערבי. םהמיקו בשל כן וכמו

  ר.חומס סוקהעבת ודפיםעה המסים שלומימת לםהתע  תכניתה אישמ -

  י: קצועהמ וותהצ המענ

  מספר ימיםי ק תטוהמפור יותובתכנ המתארית 0037 ניתתכב התמורה מגרשי הקצאותב -
 של תיווכז יודנ ייבח ב" ד שדה"  של קיומו בהם. תמתחשב תניכתשה שונים כזיים רמ םלוציאי

  אמת של בדרך הנעש דברה ר. ותי ייםפונצ  חמיםתמל 1 ספרמ מתחם טחבש המצויות ותחלק
  וניותהצפ 4  או 3 מספר חםמתב גם ותזכוי קיבלה 1 פרמס מתחםב חלקה כל ידה.אח מידה
  שונים.  מתחמים בשני הורמת ישבמגר כויותז 1 םבמתח חלקה לבע כלל– וינדהי ,ממנה

 יותהתכנ תדקהפ לבין 3700 ניתתכ אישור בין ההמרה סייחב ישינו חל אל תנובדיקמ -
  רטות. המפו

 של המועט והמספר עליםבה יריבו  לשב תבתכני מושע דםקמ  בחשבון להביא וםקמ אין -
  ושע) (מ  פתתמשו עלותבב מצאנ התכנית טחש כל ם,שיהמגר

 לאו םאד  פיל שיאי הוא וימיסה וחלוקה.  איחוד תכניתב יומיס קוליישל להתייחס םומק אין -
  . םידועי  אינם  יםיהאיש יםפרטוה קלבנ תתנולהש יכול ולכן סהנכ לפי
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  בי,ערלמ המזרחי האזור בין  דםקו  ניותכנ במצב ערקקה בשווי בדלה ןאי הקודם במצב -
  בניה.  תוכוי וז חשט ולישיקל קר מתייחס ו וגניהומ הוא קשוה

  : החוקרת ותצהמל

  ממבנה הכתוצא  אותהמצי חכור הינו הפיצול ת.התנגדוה את ותלדח -הזכויות פיצול לגבי -
  . 1 ףיסע ב' רקפ  'ר יות.והזכ ניוד רבותל אר,מיתה תכנית

  פרק ר' ודמת.הק נגדותתהל ובתיתש 'ר – "  רפשאה ככל קרוב"  רון קע לע שמירה יא  לגבי -
  8 סעיף 'ב

  .7 סעיף ב' פרק ר' התנגדות.ה את ללקב – השווי  יכער בעדכון  ךרהצו גביל -

 לא דםוק במצב ש.חד בבמצ עשמול יטויב ניתן – במושע פותתלשו ביטוי במתן הצורך בילג -
  ' ב פרק ר' חלקית. ותההתנגד את קבלל ווי.הש על עהשפה ושעבמ או ידהיח ותלבעל ההית

  . 4 סעיף

  . 13 סעיף ב' רקפ ר' תנגדות.הה תא לדחות –  מיסוי שיקולי יבלג -

  

    76   'מס  ות התנגד

  .3 ,1 םמתחב ה:התמור                . 296 קהחל 6632 וש ג

    םלחא קהרב תנגדת:המ

  עצמי  ייצוג  :מייצג

  שמאי  ללא  מאי:ש

  ההתנגדות:   ריקעי

  .קיםרוחמ חמיםבמת וניםש שיםבמגר הולקח תמורהה -

  .בד השד של בקרוה נויימהפ עלמתתמ נוכחיתה כניתהת -

  במגורים.   לתקב תנגדמתהש בטחון  כל ואין משרדיםו מסחר ם,למגורי  עדמיו 730 מגרש -

  םריומגל יעודבי שהם 073 מגרש את יפים המק םרשיהמג חדלא ויותיה זכ רבילהע  מבקשת -
  בלבד.

  עי: קצוהמ צוותה מענה

 בללק דים, אוגמ ינםאש להא קריעב  גדים,המתנ ןצולר ייחסמת גדויותמהתנ דולג חלק -
  עירוני רובע כנוןת של ונהי 3700 יתנתכ של יינים המאפ אחד מגורים. ד ביעו ורק אך מורהת

 םי רשהמג פרמס רונית,יע מובהקות בו שיש חשט ותכנון  םישימוש ובירבע  יןיהמאופ
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  ואין םלבעלי תהזכויו תהקצא אםבהתו כניתהת מהות זו  ר.ביות ןקט בלבד יםור למג המיועדים
 לדחות את ד.בבל מגורים ביעוד קעקר תוזכוי בללק םיבקשהמ כל  את לרצות דרך
  תנגדות.הה

  :  החוקרתת המלצו

ת אלדחות   – רוחקים זה מזהמים מ מתחמורה בהתזכויות ה להקצאת טענ. לגבי ה-
  .8רק ב' סעיף ר' פת. יאוורח המצהינו כהפיצול  ת.וגדההתנ

את  ת. לדחוידוע יינוהיה הפ נית, לאתככי הסממ עריכתבעת  –דב  נוי שדה פיבי לג -
  תנגדות.הה

  .3סעיף ' פרק ב' ראת ההתנגדות.לדחות  – בדרים בלרשי מגובמגישה להקצאה לגבי הדר-

ם סכמים עי הינו תלון בכך. הענין החוטב כן אין. אתנגדותהאת הלדחות  –  307ש מגרלגבי  -
  שותפים/יזם. 

  

  68   'מס  גדות התנ

  . 1 תחםבמ :רהוהתמ          .חלק)( 8 חלקה ,6216 גוש 

  לג ובלי מתנגד:ה

  רטלשפ מיכאל ג'ון דעו"  מייצג:

  : תנגדות הה  יקריע

  האקו' יוהשו תעסוקה. וייעוד ש 074  גרשמב אקו' דיח"   8.11 של הקצאה בלקי המתנגד -
 חרומת שהמגר  לכך אי .עיקרי הבונמ  מ"ר/ ₪   ,0005 על עולה אינוו ביותר זפרומ הוקתעסל
  יתר.ב

  הריחות, למטרדי ויביט נתן לא יתנהתכ שמאי ק.לד תחנבת ל ובג 407 רהוהתמ רשמג -
  תי. יחוהבט  יכוןוהס ותוהרטיב לוךהלכ

  . סוימי שיקולי בחשבון והובא לא -

  המקצועי:  תהצוו  מענה

 לגבול 1.05  ב,מערל 1.1 דםמק ןשבובח מביאו לויג 407 גרשמ  לש יווהש מקדם שוביח -
 את לדחות .1.26 ה"כס )לקד תחנלת הב(קר אחר 0.9 ק,ארהפ דרך  גבולל 1.2 שצ"פ,
  גדות.ההתנ
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 שוקה  מחירי תחינב רלאח נוצרו שוויה מקדמי יצירתל בסיס מהוויםה יהשוו נתוני לכ -
 להגדו ושגה משטח או ליהרצה ב מוךהס התעסוקה רומאז עצמו, חשטמה ותועסקא

  ההתנגדות. את לדחות.סמוךה

 אדם כלל ונהשו יאיש הוא סהמ ליקוש וחלוקה.  ודחאי שיביבתח  כלולים אינם מס שיקולי  -
  התנגדות.ה את תלדחו .תימו לכ ניתן אינו רהמק לבכו

  : תהחוקר  המלצות

  . 7 ףסעי ב' נספח 'ר .ותההתנגד תא קבלל  – קהעסולת השווי לענין - 

 . 13 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את חותלד –  וימיס יקוליש גביל -

  הדלק. לתחנת הבלקיר ביטוי ןתנ השמאי ההתנגדות. את לדחות –  407 גרשמ לגבי  -

  

  69   'מס  נגדות הת

  4 ,1 חמיםתבמ התמורה:                     1 הלקח  ,3266 גוש 

  ב דויי לט עוןשמו  רציא נועם ם:דיהמתנג

  ות: תנגדהה  עיקרי

  מתחמים. לשני ותיהםזכוי את פצלל לאו םביניה אזןל שיםקבמ

  המקצועי:  הצוות מענה

  רפמס םמייי ק ותטפורהמ תיוכנתבו מתאריתה 0073 ניתכבת מורההת ישרמג תבהקצאו -
 לש יותזכו ניוד יבחי דב"  "שדה של וומקי בהם. תחשבתמ ניתכשהת שונים רכזיים מ םלוציאי

  אמת של דרךב נעשה דברה ר. תיו צפוניים םימתחמל 1 רספמ חםמת בשטח תהמצויו חלקות
  תוי הצפונ 4  או 3 פרמס םבמתח גם תו יוכז להקיב 1 מספר במתחם חלקה כל אחידה. מידה

  .םיונש מתחמים בשני מורהת שיבמגר תזכויו 1 חםבמת חלקה בעל כלל - נוידהי נה,ממ
  דות.נגההת את לדחות

  : תר וקהח ותהמלצ

 לבצע לבעלים המניע כל אין  – יםמתחמ  נילש תיוהזכו את  פצלל ימבל  יזוןלא קשההב .לענין-
  ' ר . אחרים לים עבב מפגיעה תומנעה ותוך המקדמים לע לשמירה בכפוף בהסכמה ""הצרחה

  . 14 סעיף ב' רקפ
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  70   'מס  ות נגדתה

  3 ,1 : יםחמבמת ורה:התמ          .חלק)( 387 קהחל  ,6326 ש גו

  ברג יינו דב ד:מתנג

  עצמי  ייצוג   גמייצ

  שמאי  ללא : יאשמ

  :  תדותנגהה  קריעי

 שמגרב )פיצול לא(ל במאוחד לו  וקציו הזכויות שסך כך אההקצה טבלת תיקון מבקש -
  ).1 מתחם( ניתהתכ םרודב 131 תמורה

  בצפון 023 במגרש )פיצול אל(ל חדבמאו לו יוקצו  תיווהזכ ךסש מבקש יה,נש ותבעדיפ -
  כנית. תה

 הזכות בעלי רק או  גם ותיזכו ליםמקב בו מגרשב וקצוי  כויותיוז יכ בקשמ ה,קרמ לבכ -
  ו. טריג חברת באמצעות תהאו שרכשו

  קצועי: המ הצוות ענהמ

  ותשלבק סחלהתיי ששי רסבו התכנית ישמא פשר.הא כלכ ליםבעה  את לרכז אמץמ שהענ -
  המצרפי ותי הזכו יקףה  כי לזכור יש .יאפשר לתיב אהו עליםבה כל וןצר את למלא היכולת אך
  "יע שינוי  ותאפשר ללא חדש"  בב"מצ  להקצאה  עברומ ,וצותהקב של ודם" הק צבמ" ב

  אינו הוא וגם הקצאהה צועבי םטר נקבע דש" חה בצמ"ב מגרשיםה של היחסי םוישו .השמאי
  מידותל בדיוק  םואתה תמורה מגרש אתילמצ דבלב נמוכה בירותס  תשקיימ מכאן י.ינושל תןני

  ימצאו צההקבו  מיחידי  קחל יכ רברו התכנית,  מאיש לש בוהט רצונו כל עם , פיכךל צה.הקבו
  דותמימ  הגדול למגרש פיםסנו גורמים יצורפו ופין,יללח וא המוקצה למגרש ץחומ עצמם

  לדחות את ההתנגדות.  .הקבוצה

 בללק ם, ימאוגד נםאיש האל רבעיק דים,נגמתה רצוןל מתייחס יותדונגמהת גדול לקח -
  וניעיר רובע תכנון של ינוה 0037 ניתכת של ים יינמאפה דחא ם.ורי מג וד עבי קרו ךא תמורה

 יםשרגמה מספר נית,ועיר קותבהמו וב שיש טחש ותכנון  םשימושי בעירוב המאופיין
  איןו לבעלים ותויהזכ אתהקצ התאםוב תניתכה ותמה ו ז .ותרבי קטן בלבד למגורים םהמיועדי

את לדחות   ד.בבל םריומג דיעוב ערקק יותוזכ לקבל שיםבקהמ כל  את רצותל דרך
  .דותגההתנ

נרשמה   לאייחסת לחברת טריגו, מה גם שגו או המתריבקשה מחברת ט כל קבלהלא הת -
  .לדחות את ההתנגדות ית.כנבשטח הת גוירט רתחבת של ועלב
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  : חוקרתות המלצה

  ק ב'רפר'  ות.גדההתנאת  תחולד – חדא מגרשורה במתה ויותלריכוז זכלגבי הבקשה  -
  . 1 סעיף

עות חברת באמצשו אה עם בעלי הזכויות שרכקצדבר הה בקשות לבנלהיעסות לץ לנמומ  -
  . תקנוהמתו כנת הטבלאות , במסגרת הטריגו

  

  71   'ס מ גדות נתה

  6896 וש ג ; תשונו תחלקו 6609 גוש  ; שונות חלקות 6216 וש ג שונות;  חלקות 3266 גוש 
               .נותוש  קותחל  1066 גוש  ; תנושו חלקות

  4 תחםבמ : התמורה                                                             .רדופ תצוקב נגדים:מת

  . ןוניד מרים "דעו :תמייצג

  .גבררוזנ לשאו :אישמ

  ת: ההתנגדו  ריעיק

  רר.בו שמאי ותלמנ שי -

 עלותובב יםשמגר בכמה או חדא במגרש םאד של יותיו זכו כוזרי  ידי  על זכויות לאגם יש -
 ותבעלב מגרשים האפשר ככל ותהקצלו ןירקע מקב יותושותפ להפריד ,כן וכמ .המלאה
  יחידה. 

  ר". האפש ככל "קרוב עקרון על לשמור יש -

  השווי מקדמיל התאםב בעינה רהנות הצאהקוה מפורטותה תכניותב אמותתה וצעוב לא -
  יםרלבנטי וניםיר ריטקו למיקום ביחס והתאמה נהבחא לאל פן, השמאי במסמך שנקבעו

  סי. היח יוושה רשמנ לא ,מכך כתוצאה ם.ספיונ

  רים. אח מיםחבמת זכויות הבתמור מקבליםה 1 מתחםב זכויות לבעלי צולפי מקדם ניתן לא -

 ההזוכ  כגורם והעיריה המקצה הגורם :קומיתהמ ועדהוה –  נהמוב יניםניע יגודנ קיים -
  ה להקצא

  . )טפירו  (קיים וניםשה יםד בייעו רקעהק וישו ערכי תנושל שי -

 קדםמ  ,0.95  צפיפות קדםמ ,0.9  –  גבירול אבן רלצי הרביק םקדמ בוןשבח אלהבי יש -
  . 051. לשצ"פ תמיכוס דםומק ,0.95  רביםמעו שימושים
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  דצ'יק.ישגורו אפרת היא אפרת לוי 'הגב ה.הקצאב תחרווא תו טיתמריא טעויות תקיימו -
  שלמה.  לילומו השלמ לולמ  מר לש ההקצאות את דלאח שי הקצאות.ה את לאחד

  מתחמי.  בין וםאיג בצעל יש -

  דונין.  וצתקב חלקות עם ובינוי שיכון בבעלות חלקות יחלהצר יש -

  מערבי.  זורבא קודם לשווי 1.12 מקדם סחליי יש -

  רוחב.  תרודשל קירבה םדמק ללבט יש -

  רים,. ובמג ולא מסחרו  סוקהתע בייעוד  תזכויו ולמדינה יהלעיר הקצותל יש -

  . .50-ל ונאות מל םמקד לשנות שי -

  התכנית.  לכל אקו' יח"ד 297 יףסולה שי -

  .  61.293   צ"ל   מקדםה 102 מגרש -

  עי: ומקצ ה וותהצ מענה

  סופי,  רוישלא ותורטמפה תוניתכה 5 את להביא עילהוהי נהוהנכ ךהדר תחינב לאחר -
 של המשפטי עץהיו םע םאוובתי צוותו ו ה"עמ של לצתוהמב ה, ליטהח מקומיתה הוועדה

  ק. לחו א'107 סעיף לפי תוידוהתנגה עתמילש וקרתח תלמנו ,עיריהה

 חטבש הנהקט והמגרשים להוהגד עליםהב כמות קבע התאפשר ולא נבחנו הבקשות -
  נית. כהת

 מאיש לש השווי יממקד במסגרת כהברב תלוקובמ ןיהנביו  תצוקבוה בתוך הצרחות -
  כנית. הת

 יוננת ךסמ לע ונערכו הותבשלמ תהתכני ילקח לשני סיםמתייח  רבמעמזרח/ שווי קדמימ -
  ומוגני.ה וי השו ושב קודם ניתכנו במצב ולא חדש תכנוני במצב נכונים המקדמים שווי.

  המקדם. את נותלש בהסי יןוא בו יםלובהג יםהמגרש שווי את מעלה בחהרו תשדרול בהרק -

  םבעלי ןכדי  םינד יציבור  עוד ביי ןנאיש  ישראל דינתומ יבאב תל  ריתעי לותבבע מגרשים -
  ם. פלותלה ןאיו  רטייםפ

  בניינים  ויולש ייחסתמת מתנגדיםה  שמאי ידי על שהובאו ומגורים תלמלונאו השווי נתוני -
 מהשטח נובעים ם נאי ,ביםורכמ ימאשה דיי  לע שהוצגו יקטיםהפרו .ץחילו נעשה בהםש
 אלה מעין יםקטיבפרוי  ית.משמע דח  נהאי לעולם ץהחילו תשיט פי  על רקע ק ישוו קביעתו

 ניםבניי של למלונות השווי ממרכיב הושונ  מאוד  גבוה הבנוי יווהש בכימר דהמתנג איהבש
 יתב יבלג תכרעמ שמאות של וויש ביעתק סף,ובנ .תכניתה שמאי חישב יהםפ שעל יםקטנ
 את חןב ת ניהתכ שמאי .הנדון אלנוש יתנטרלוו מהכדוג לשמש יכולה  איננה םלישרובי וןמל
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 שוק את ם המשקפי ומגדלים ביץ' ל אויר , 56 לדשירוט נותומל  של יםעדכניה ויוהש נתוני
    ם.כיו למלונאות המקרקעין

 תניובתכו רתאמה יתתכנב 0.3  הינו כוןהנ  נטילויוווהאק ישווה שמקדם נמצאו יתשמא קנבד - 
  טות. ורפהמ

  "כהס אחר,  .980  דםקומ קהפאר לדרך 1.35 דם מק ערב,למ 1.1  דםמק מקבל 201 מגרש -
  יות. וויוולנטקא 461.

  ההתנגדויות. כל את תחולד

  : החוקרת המלצות

 בנהמ נוכח המציאות חכור ו הינ צולהפי .דותההתנג את לדחות -התמורה  ותזכוי פיצול לגבי.
 לככ ,ותהזכוי את אגםל ותאפשרה את לבדוק לץמומ את,ז  עם  .יותהזכו ודניו כניתהת

  .1 סעיף 'ב קפר ר' ות.המתוקנ לאותהטב מסגרתב שר,האפ

  סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את לדחות – " האפשר ככל ובקר "  עקרון על ירהמשה אי לגבי -
8 .  

 עיףס ב' קפר ר' .דותנגההת  את לקבל – השווי בערכי / קדמימב תאמותה ועציב אי לגבי -
7 .  

 יברח בכל וץ נפ  ייןמאפ אהו הפיצול .דותההתנג את ותלדח -לפיצו  קדםמ ןבמת ךצורה לגבי -
  ר' המושע. למרכיב בהתייחסות מצוי חלקי נהמע בלבד. מתנגדה  של תונחל ואינו כניתהת

  .4 סעיף ב' פרק

 את תלדחו – ותויזכה תא המקצה  הגורם לבין יההעיר  יןב  רה,ולכא ,יםניינ ע ודניג לגבי -
  . 11 סעיף ב' קפר ר' תנגדות.הה

  'ב פרק 'ר . ההתנגדות את לקבל -השןנים ושיםימבש רההמ מקדמי/הקרקע  שווי רכיע יגבל -
  . 7 סעיף

  תויועהט ת א לתקן שי ההתנגדות. את לקבל –ריתמטיות א וטעויות  ברישום  טעויות לגבי -
    .9 סעיף 'ב פרק ר' נות.מתוק ה אותהטבל  גרתבמס

  בבינוי רבמדו ההתנגדות. תא לדחות - ברוח ותלשדר רבהיק מקדם  ללביטו הדרישה בילג -
  רון.תי  יקוםלמ ם קיי כי ורהסב תרוהחוק  נןומסוג יחדשנ

  .7 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את לקבל – אותמלונ מקדם לגבי -
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 ינוא לנ" ה הסך דות.נגההת את תדחול – דיח"  רמספב מההתא יא ילגב  נהטעל באשר -
  ש.חדמ תהטבלאו תעריכ ורלא נטירלב

  ב' פרק ר' .תההתנגדו תא לקיתח קבלל – רבימעה זורבא קודם במצב שווי  מקדם ילגב 
  . 5 סעיף

  הזאת לעת רלבנטי נואי הנ"ל הסך  –  הדיור יחידות של הכולל  במספר התאמה אי יבלג -
  . תהתאמו  אי מנועול דלהקפי יש .חדשמ ותטבלאה כתערי ורלא

  על מירהש תוך בהסכמה צרחותה  עויבצ םשהבעלי המניע ין א -רחהלהצ קשהב יגבל -
  . 14 עיףס ב' רקפ  ר' .חרים.הא עליםבב פגיעה תלמניע בכפוףו ההתאמה מקדמי

-    

          תכנונית התנגדות -   74-72   'מס  גדות תנה
               

  )ןנאמ במגדלי תושבים ( סתו ודניאל תענ ל,אארי יםוחי תורי נ ן,ומוסל חנה מתנגדים:

  ניב רון ו"דע  ייצג:מ

  :  ההתנגדות  קריעי

  רציף,  ינוה הז טחש נעלם"."  מ' 8-כ ושרוחב ןנאמ ילמגדל ערבממ חופת  ריבויצ שטח - 
  התכנית.  עקרונות את סותר השצ"פ ביטול בנוסף, לו.לבט אין לכןו  לקהילה ובטיחותי ידידותי 

  תלתכני  ודבניג  ,.קומות 8-ל גדל וניהצפ  בחלק 26-42-22 םיניבני לממו יחרהמס ןיינבה -
   המתאר.

  ותרב תתנגדויוה ועברה השרשאו תניהתכ תא אמתתו אינה )3 חם (מת כחיתהנו תיתכנה -
  מתכנית. כרתני סטיה המהווה מהותית, במידה נהממ תחורג והיא םיהקי למצב עהיגשה דע

  נאמן ימגדלב דה להפק פרסום בוצע לא -

  הבניה. כויותז הגברת עקב סביבתיות עותהשפ נבחנו לא -

  ן.נאמ מגדלי "  חנק "  משמעו במפורטת התכנון -

  נאמן. דלימג מחזית ליהנות ורהציב תלביכו פגיעה קיימת -

  ועי: המקצ  צוותה מענה

  םייאוהשמ התכנוניים רונותהעק מירתש  תוך ע,קהקר יייעוד ךערמ  שונה פורטתמה תתכניב -
  לשפר מנת על אתוז והבניה, ןונהתכ חוק  פי על המותר תגרובמס ארמת ה ניתכבת עובשנק
  0190( בנרח שטחב עסקה 3700א/ת ארמתה תכנית .וםקהמ לש ויותיכאה את סםולמק
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 נייהב הוראות יים, פרט  חיםשטו  ציבוריים ם ישטח בין ןמאז קע,קר  יעודי פריסת קבעה ,ם)ונד
  ויים ינש ריךצי  פורטהמ התכנון י כ ידוע  יהה  שמרא ו.חומתב קהוחלו  לאיחוד ועקרונות יותכלל

 רשובאי הצורך תא תריימ היה פךיהה ית),המקומ דהעוול התנשני לסמכות וף(בכפ יבבינו
  . תטומפור תתכניו

  ציבורי  (שטח פכשצ"  קדתפי המקום פועלב כי ירהגד מ 401 חשט  שבתא צבשב"  ההנא קתזי
  פתוח).

  .חפתו  ריציבו מלשטח ובחש פחות  אל לתייקה  ידקתפ רויבצ  ומבני למוסדות לשטח

 בועקל ךא ,לשצ"פ צ" שבמ עודהיי ויינשל ישהדרה את לדחות ה.בחלק  תההתנגדו את לבקל
  '.מ 8 צב" בש חירהמז ייןבנה קו את

  : המקומית הועדה גינצי בתתשו

 חב' ע"י ,21.3.2018 בתאריך נאמן, למגדלי בכניסה תלייה כולל  כחוק, פרסום  בוצע .1
  .טלנכסים

  . 2  סעיף , 57 להתנגדות הנמע ראו – פהשצ"   להשבת שהדריל בקשר .2

  חלקה.ב תדוההתנג את לקבל  יםממליצ : לסיכום

  מ'.  .08 –  חמזר לכוון הבנין  קו יהיה ,שב"צ עודישבי 402 ,401 רשיםמגב לקבוע

  תו.פריס את שינתה אך שצ"פ, בייעוד הכולל השטח את רהשימ המפורטת התכנית .3

  השצ"פ של תרומתו  ,ייחודי  אופי הלביוק שונתה  נאמן למגדלי מערבית יהבינו שתפיסת אחת
  .נהשו ולכן ליתוש יתהה מ' 8 בחרוב  3700תא/ בתכנית שנקבע

  גדות.ההתנ תא  דחותל יםממליצ : םלסיכו

  . 1  סעיף 57 להתנגדות מענה ראו .4

  בחלקה. ההתנגדות את לקבל  ממליצים : לסיכום

 מבלי הבניה ותיזכו את מצםלצ מנת על  ים,למשרד סחרממ ותזכוי רתהמ 393 שבמגר לבטל
 את,ז הנ"ל.  ותהזכוי מימוש מאפשר אינו זה בהגו שכן קומות, 3 -ל   המבנה גובה את להגביל

  שעלה  האילוץ ולאור 3700 תכנית לגבי ערר תעדו של עבר החלטות ב שבותהתח מתוך
 שקע"ה זורבא ותהצפ יעתמנ תבלטו 303 מגרש שטח צמצום של המפורטת בתכנית

  התכנית.  לש האבסולוטי" 
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  תמקומיה הועדה תיוכוסמ במסגרת וצעוב המפורטת התכנית במסגרת השימויים  כל .5
  . ההועד "שעמיו ובאישור

  דות.ההתנג את  תלדחו מליציםמ : לסיכום

 יתלתכנ ביחס הבניה זכויות את הגדילה לא המפורטת עירונית.התכנית בסביבה מדובר .6
 אחד שימוש המירה ויימיםסמ ובמקרים  הקרקע ייעודי פריסת את  שינתה  אלא יתמתארה

 מתחם ,כךל מעבר רים.אהמת  תבתכני עובנקש ההמרה במקדמי ששימו תוך באחר,
  ות. קונו  7 עד בניה מוגבל כאזור המפורטת בתכנית  נקבע מןנא לידלמג יתמערבש מגוריםה

  .ההתנגדות את  לדחות ממליצים : לסיכום

  רגילים שאליו וויהעכש הנוף את  ישנה  נאמן מגדלי בהיקף יהאורבנ וחשהפית נמנע יבלת .7
  ירי די חינתמב רונותתי  גם יש תלמפורט אריתתהמ יתתכנה בין עושבוצ  בשינויים .םהמתנגדי

  ייחודי.  אופי בעל שיהיה נאמן למגדלי בשממער הבינוי הנמכת וגמתכד  נאמן מגדלי

  .התנגדותה את חותלד ממליצים : לסיכום

  טחולב הכיוונים, מכל המבנה בחזיתות לחזות הציבור של האפשרות את מרמש התכנון .8
  . האחרים דייםיהעת םלבנייני סיחב לבלוט ימשיך

  ות.ההתנגד את  ותלדח ממליצים : לסיכום

  לכך. שנועדו בערכאות להיבדק הדירות בערך לפגיעה טענה של ומהמק .9

  גדות.ההתנ את  לדחות ממליצים: לסיכום

  . המקומית הועדה נציגי תוהחלט את מץלא : החוקרת לש  כוללות מלצותה

  

  75   'מס  התנגדות 

    3 במתחם : ורההתמ                                                       ונותש : חלקות שונים,  : יםגוש

  לוי בעלים צתקבו מתנגדים:

  דונין  מרים ו"דע :תמייצג

  ברג רוזנ ולשא י:שמא

  : דות התנגה  ייקרע

  ם.סכמו בורר ותנמל קשיםמב -



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא  25                                      151                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  . דיםח וים מותר את בעלי הזכויות במגרשילאגם ייש  -

  דם פיצול. קמיש לקבוע  -

  .4-ו  1ם  ומתח 3-ו  1 תחםמ - ימתחמ ין ב ם גואיליצור  יש -

  ין. דונקבוצת קות נוי עם חללות שיכון וביות בבעלקצריח חהליש  -

  ם. ב קוד במצ 1.12רבי מעהאזור בשווי מקדם  -

  יעודים.  לכמהמערב  רחז משווי  דמימק יש לקבוע -

  ב.וחלבטל מקדם קרבה לשדרות הריש  -

  ורים. עוד מג ביי לאור סחסוקה ומע ת ודיע בת ויוך ורק זכאדינה למועיריה הקצות לש לי -

  . 0.9ול מקדם ן גביראבבלים בגושים רגמ -

                                                       ר.עב הפקעותשב ביש להתח -

  עי: המקצו ותוצה נהמע

  י,פסו  ורישלא רטותהמפו ותכניהת 5 תא להביא היעילהו הנכונה דרךה בחינת לאחר -
  עיריה,ה לש משפטיה ועץי ה עם יאוםובת "עה מ לש וצתמלבה ה, יטלהח מיתומקה ההוועד
  לחוק.  א'107 יףסע פיל ויותתנגדהה  לשמיעת חוקרת למנות

 בשטח ןהקט מגרשיםה פרמסו הלדוגה יםבעלה רמספ עקב ותאפשרי ולא ונבחנ ותשהבק -
  ות. גדההתנ  את לדחות נית.התכ

 ותמגבל בשל 4  או 3 מתחמיםל בחלקם דונויי 1 םמתחמ בעיםנוה תמורהה רשימג כל -
 תהחלקו לכל זהה שיהיה מקדם לקבוע  מקום ין א ךלפיכ ,דב שדה לש מווקימ עותובהנ
  גדות.ההתנ את לדחות תחמים.במ

 אישמ לש השווי מקדמי במסגרת בברכה ובלותמק ןהינובי תקבוצוה ךבתו רחותהצ -
  ות. ההתנגד את לדחות ת.תכניה

 נתוני סמך לע ונערכו מותהשלב תיכנתה חלקי לשני יםתייחסמ  מערב/מזרח יושו מיקדמ -
  לדחות .וגנימהו ווי הש בוש קודם יתכנונ במצב ולא דשח ניוכנת מצבב כוניםנ מיםהמקד .שווי
  ת. ההתנגדו את

 המקדם. את שנותל הסיב ןואי  וב ובליםהג המגרשים שווי את הלמע וחבהר תורלשד רבהק -
  ת.והתנגדה את דחותל
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  יםבעל ןכדי  דינם ציבורי וד עיבי שאינן לישרא דינתומ אביב תל  ריתיע ותעלבב מגרשים -
  .ההתנגדות את לדחות להפלותם.  ואין  פרטיים

 אבן המשך טתהס שלב ערך תדירי על תביעה רתסגבמ ,תמיקוהמ דהועהו י" ע ץואומ הוכח -
  ל.רויגב באבן יהאקוסט קליםאב רע)ת לא כןול( לשינוי תגרום אל ו ז הסטה כי מזרחה, ולגביר
 עשר זה. חובבר היחיד יבתיבהס עשהר מקור  אינו ובחבר תחבורהמה רעששה ןנתהיב זאת

 העונמהת להפחית וראמ – הטשק ןולכ תליחשמה – להרק"  ורעש ,האזור בכל זהה המטוסים
  ההתנגדות. את לדחות חשמלית. אינהש ריתהמוטו

 תא לדחות וקה.חלו  דאיחו ותבתכני עבר תוהפקע וןשבבח יא להב יןא קההפסי יפ לע -
   .תנגדותהה

  : החוקרת המלצות

 בעונ תזכויו ה פיצול ההתנגדות. את לדחות – התמורה זכויות את לאגם הדרישה לגבי -
 ככל ות,המתוקנ הטבלאות במסגרת לבדוק, מומלץ את,ז םע  .תזכויוה דוניו התכנית אילוצימ

  . 1 יף סע ב'  פרק ' ר ול.צפי ניעתומ  זכויות םאיגו ,רפשהא

  תחום לכל פייניאו רהתמוה זכויות פיצול .ההתנגדות את חותדל – לפיצו דםמק ביגל -
  .1 ףיסע ' ב פרק ר' אחר. או  זה למגרש ולא התכנית

  בכפוף גורמים, שני יןב וסכמתמ  הצרחה ועיצבמ מניעה יןא  – הצרחה שרותאפ לגבי -
  . 14 יףסע ב' קפר ר'  השווי. דמימק לע לשמירה

  .5 ףסעי ב'  קפר ר' .ותגדההתנ  את  תחלקי לבלק –  בזרח/מערמ דמימק לגבי -

  עתשלד  ןגנוומס  חדשני בבינוי מדובר .ההתנגדות את לדחות –  רוחב שדרות דםמק גביל -
  וי.והש את מעלה רתהחוק

  – לפרטיים ולא בביא תל לעירית ומסחרלתעסוקה, כויותהז את תלהקצו רישההד לגבי -
 יש – נענה  אינוש –  םטייפרה ע"י  למגורים הרב שהביקו כחנו ות.תנגדהה את חלקית לקבל
  . 17 סעיף  ב' פרק ר האפשר. ככל ,לבקשה להיענות מקום

  . 16 סעיף ב'  פרק ר' נגדות.ההת את דחותל – עבר בהפקעות התחשבות לגבי -

  *   א'  75 מס' דות התנג

  נגדויות. ההת ריכוז במסמך כלולה אינה *

      1 במתחם : התמורה                                      תשונו :  חלקות     ניםוש  : יםגוש 

    בעלים קבוצת : המתנגדים

  דונין  מרים עו"ד : מייצגת
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  זנברגרו שאול : שמאי

  :  ההתנגדות  ריקיע

  ונפרדים. מיוחדים  םבמגרשי דיםהמתנג תא לאגם יש -

  םא 1  במתחם אם ותיוזכוי מלוא את ליקב בעלים שכל כך ,מתחמי בין איגום לבצע יש -
  דק. מוצ הבלתי פיצולה ללא אך צפוני, תחםבמ

  ובינוי.   ושיכון  דונין קבוצת בין זכויות להצריח יש -

 אמנם, הממוקמים, מגרשים   ובין ביותר יתהמערב הקרקע תועברצ מגרשים בין לאבחן יש -
  . ממזרח הקרקע יןלב בינם  אופיינית תשונו כל אין אך  גבירול, אבן לרח' ממערב

  מוצדק. ינוא רוחב בשדירות רשיםלמג 5.01 מקדם מתן -

  ולעת"א.  לרמ"י ותעסוקה מלונאות בייעוד  מגרשים הקצאת להעדיף יש -

  נאות.מלו למגרשי רתבי שווי קביעת לבטל יש -

  ותעסוקה. מסחר לשטחי שגוי גבוה  בסיסי שווי ןלתק יש -

  .ת.התכני חוםת בכל "דיחה ס"ה  של בחסר הקצאה קיימת-

  השווי.   ישובח צורךל מגרש לכל פרטני םמימקד רוטפי חסר -

 לשנות או לבטלו יש  קיצוני. באופן רגולרי לא משולש מגרש הוא 424 מס' תעסוקה שמגר
  . צורתו

  1 מתחמים  בין  משמעותי באופן פוצלו  להשא אלא תיואחזקו ואוחד שלא רק לא – לוי אבנר -
  ה. אל  חמיםמת וךבת מגרשים במספר נוסף פיצול  עם ,3 -ו

  : החוקרת ותהמלצ

  לנסות יש  זאת, עם ההתנגדות. את לדחות – התמורה זכויות את לאגם דרישהה לגבי -
  .1 ףסעי ב' פרק ר' המתוקנות. תואבלהט במסגרת המתנגדים לבקשות להיענות

  ויתר המקדמים על שמירה ותוך בהסכמה נעשית היא באם בברכה בלתמתק ההצרחה -
  .14 סעיף ב'   פרק ר' אחרים. בבעלים  מפגיעה ותעמנה ותוך השווי תא ים עהקוב טריםהפרמ

  . 5 סעיף ב'  פרק ר' . ההתנגדות את חלקית לקבל –  מערב / במזרח מגרשים -

  אופיין בגלל ,החוקרת לדעת קמוצד יצמן, יונ רח' למעט רוחב, ותרלשד ,  1.05 םדקמ מתן -
  המיוחד. 
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  ללקב – ולעת"א מ"ירל הותעסוק מלונאות דעויבי מגרשים הקצאת  להעדפת בקשהל באשר -
  17 סעיף  ב' פרק ר' כן. ולעשות לנסות מתבקש. תנגדותהה את

  .7 יףסע ב' פרק ר' .ההתנגדות את קבלל – השונים בייעודים  ומקדמים  שווי ערכי לגבי -

  נובע הדבר -כניתהת תחום בכלל אקויולנטיות יח"ד ס"ה  של בחסר ההקצא לגבי .-
  ת.ההתנגדו את חותלד נו.תיש ממילא הטבלאות נוישי אחרשל דמים,המק ןבי הבדליםמ

 יףסע ב' פרק 'ר ההתנגדות. את חלקית לקבל – פרטני באופן מקדמים פירוט היעדר לגבי -
51 .  

 הטבלאות במסגרת מיטבי לאיגום וםלגר מאמץ תלעשו יש – לוי אבנר אותהקצ לגבי
  מתוקנות.ה

   רש.המג מימדי את לשפר ותלנס ות.ההתנגד תא בלקל -424  ס'מ תעסוקה מגרש לגבי -

  

  76   'מס  נגדות הת

  . 3 במתחם ה:התמור           .לק)(ח 12 חלקה  ,6106 וש ג

  חלר  ו)(לאל גרוסמן תנגדת:המ

  )"דעו ,יולצקו-נצר משרד( קי וולצ אלי "דוע  :מייצג

  : גדות התנה  יריקע

        יות.כו ז לפיצו עולמנו םלאג יש -

  . 12 קהבחל  צעושבו עבר קעותהפ השפעותב להתחשב יש  -

  חסי. י וי שו אול ולוטיאבס ישוו ילפ לחשב שי -

  רות. ותיי תעסוקה ים,מגור ימגרש ילמקדמ יתר הערכת טיןלהק יש -

    יים. גוש והמסחר הקוסהתע מקדמי -

  ב'".  אחר "מקדם-ו " א' אחר  "מקדם םמה רבילהס יש -

  . 316 רשגמל ורהתמה יןטלהק יש -

   :מקצועי ה הצוות ענהמ

 שטחן  פי  על  שהע נ  נסהנכ  במצב  ותלקהח  חשט  ישובח  15  ותקן  תונהתק  וק,חה  פי  לע  -
  יותנולטש  תלהבטחו  או  השההפר  או  הפקעהה  רם ט  ברוטו  חיםבשט  להתחשב  ואין   הרשום
 יחסלהתי קשתב ה  יתתכנה אישמ הנדונה) החלקה לגבי  (לא רנזכה  יןהד בפסק ו.ניתנו במידה
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  . קההחל  שווי  על  פעההש  עותקפהה  סיבותנ  לולמכל  יש  אם  חוןלב  וןנסי  וךת  עבר  תקעולהפ
 תכנית  טחבש  ושנערכ  ואילך  0132  משנת  עסקאות  50-מ  למעלה  ומצא  קדב  יתהתכנ  מאיש

 שונות  כל  הןב  אין  קאותהעסמ  להכעו  למ"ר.  ש"ח 07,00-6,000  ןבי ש  עבממוצ  הנעות  3700
 קעההפ  היתהו  מידה(ב  עהההפק  ילפנ  ותקהחל  שטחל   אכלשהי  תסוחיתיה  לע  עהביצהמ

 ה, ל  תהסמוכו והחלקות  12 חלקה טח שב ות עסקא רותעש  צאומ  קבד  כניתהת  ישמא  ן,כ  וכמ  זו).כ

 כ  וצעממ  ישוו  על  יעותבצמ  אותהעסק  קורית.מה 1  חלקה  לוקתמח  הכתוצא  נוצרו  אשר
  אילו   .וכותהסמ  ותהחלק  של  עצוממה  יווהשמ  תפחו  אפילו  -  ינודהי  ש"ח,  03,00-,0004-

  צ"ל   "ר)(למ  ות החלק  שווי  היה  מקוריתה  1  חלקה  לש  ריתסטוההי  הלהפקע  הפעשה  היתה
  ן אי   לפיכך  אלו.  להפקעות  מגיב  יננוא  השוק -  נוידהי ת.וכוהסמ  החלקות  משווי  נמוך  ולא  הגבו

    .1970-1961 בשנים  צרונוש יותההיסטור תפקעוהב להתחשב וםקמ

 ות יוזכ  חזרלש  תןני  לאש  רשובמפ  בעהקו  יןדה  סקפ  תא  ןנכו  לא  רשפמ  דתנגהמ  חכ  אב  -
   ות.הטבלא את מחדש להפקיד סיבה ןאי  ךולפיכ רעב תעובהפק התחשבל ין וא וטורב חמשט

  אר. המת תבתכני וכלול בד דהש הימצאות בקע תכנוני כורח ינוה זכויות ולצפי -

 הרב םבעליה רמספב התחשבב ,הינ התק ילפ תרמות מוחלט שווי  ולא  אקוו' וישו עתקבי -
  בש"ח. ייםשוו וםשיר  ידי על חהלו את סרבלל קוםמ יןא מאות)(

 לובלשי אפשרות עם 'ב חדמיו יםמגור כאזור שהוגדר אזור תושעב  בענק מתארה יתכנבת -
 מותש  הגדרת ום יאת וצעב פורטות,המ תוהתכני הכנת תעב  ם,לימי שרדים.מו מלונאות
 תהוראוב ות.ירתי ו עסוקהת וריםגמ ורלאז מוש הוסב כןלו תבא"המ תרודלהג האזורים

 בעלי  למשרדים ושיםימש ותלרב זה אזורב ספותנו אותהור  נקבעו תורטהמפו תויתכנה
 ,המבוגרת ייהסוכלאול מגורים י,ר ציבו אופי עליב יםלמגרש שטחים  ,יםחופשי מקצועות

  נינלמתכ נהניתש נוניתתכה ותמישהג לבש. ועוד   תיירות תישירו   נאותלולמ יםנלוו ושיםשימ
  .151.-ל זה אזורב חידהלי נטיויולהאקו  יווהש מקדם עבונק זה אזורל רוןית רצנו ניתהתכ

  הפנימיים,  יהשוו מקדמי ת.תכניה של הרוחב תדרוש אורךל ממוקמים זה ביעוד מגרשיםה
  טויר פ  ים ונהש מרכיביהם פי על 1.15 של יסבסה ווילש ווספיםמת ,5 בסעיף לעיל רזככנ
 את ווהמה מיםדקהמ מכפלתו ין)הענ (לפי נימיהפ םדבמק .151 קדםמה לתמכפב רנוצ יתרה

  ת.תכנוני גמישות קיימת כן  וכמו ניםדוהנ  םהמגרשי של יווהש םמקד

  גובל ותוהי תא המשקף מקדם ןמת תלרבו המגרש, מיקום ןבחשבו הובא 316 במגרש -
  ת. צפיפו מקדםו בשצ"פ

  :  תהחוקר המלצות

  ב' רקפ ר' ות.התנגדה את דחותל  – עבר הפקעות  עתבהשפ  התחשבל הדרישה לגבי -
  .16 ףיסע

  . 10 סעיף ב' קפר ר' ות.גדההתנ את לדחות – אבסולוטי) קוםבמ(  יחסי וישוב טההנקי גביל -
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 סעיף ב' פרק ר' נגדות.ההת  את לקבל – נים השו ודיםע יבי   שגויים דמיםלמק הטענה לגבי -
7 .  

  . 51 סעיף 'ב פרק ר' גדות.ההתנ את חלקית לקבל - ב"  "אחר ומקדם א"  "אחר מקדם לגבי -

 תא קבלל – ותיירות"  תעסוקה  ,ורים"מג דיעובי  15.1 םדמק  לבטל הדרישה יגבל -
  .  2 סעיף ב' פרק 'ר .ההתנגדות

  ביר.סה תבגבולו נמצאו המקדמים ההתנגדות. תא תחו לד –  316 מגרש  גביל -

  

  תניכנות -  77   'מס  התנגדות 

  םנסי תמי :המתנגדת

  אמןנ מיכאל עו"ד ייצג:מ

  : ת וגדההתנ  יעיקר

  מן.נא לידבמג להפקדה פרסום  עצבו לא .1

  נאמן למגדלי ממערב מ' 8 ברוחב השצ"פ את להשיב נדרש .2

  התכנית. עקרונות את סותר השצ"פ ביטול .3

  המתאר.  לתכנית בניגוד ותקומ 8 -ל 3 -מ  הוגבה המסחרי הבנין .4

  . 3700 מתכנית ניכרת סטייה קיימת .5

  הבניה. תזכויו תרהגב קבע תיותסביב עותהשפ נבחנו לא  6

  נאמן. מגדלי "חנק"  משמעותו תמפורטב התכנון .7

  נאמן. מגדלי  מחזית יהנותל הציבור לתביכו פגיעה קיימת .8

  : המקומית  דהועה  נציגי תשובות

 חברת ע"י ,21.3.18 בתאריך נאמן למגדלי בכניסה התליי כולל כחוק,  פרסום  בוצע .1
  .טלנכסים

  . 2  סעיף 75 גדותלהתנ ענהמ ראו .2

  שבייעוד  402 ,401 במגרשים לקבוע .בחלקה גדותההתנ תא לקבל  ממליצים : םולסיכ
  מזרח. לצד  8.0 בנין קו שב"צ

 מאחר פריסתו. תא ינתהש אך שצ"פ יעודבי הכולל שטחה את שימרה המפורטת התכנית .3
 צ"פהש  של תרומתו ,ייחודי אופי וקיבלה שונתה  נאמן למגדלי מערבית הבינוי שתפיסת

  שונתה.   ולכן וליתש יתהה מ' 8 ברוחב 3700 תיבתכנ קבעשנ
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  ההתנגדות. את  לדחות ממליצים : לסיכום

  . 1  סעיף 57 להתנגדות מענה ראו .4

 ממסחר זכויות המרת 303 במגרש לבטל .בחלקה ההתנגדות את לקבל  ציםליממ  :לסיכום
  ,תוקומ  3 -ל המבנה גובה את הגבילל מבלי הבניה ויותזכ את לצמצם מנת על למשרדים,

 של עבר בהחלטות התחשבות מתוך זאת,  הנ"ל. זכויותה ושמימ  רמאפש ואינ זה גובה שכן
 שטח צמצום של ורטת,המפ בתכנית העלש האילוץ ולאור  3700 תכנית לגבי הערר ועדת

  התכנית.  של האבסולוטי"  "השקע באזור הצפות  מניעת טובתל ,303 גרשמ

  מקומיתה עדהוה סמכויות במסגרת ועבוצ ורטתהמפ יתכנהת תבמסגר יםהשינוי כל .5
  הועדה.  יועמ"ש ובאישור

  . ההתנגדות  את  לדחות ממליצים : לסיכום

  ניתלתכ ביחס ההבני תזכויו את גדילהה לא המפורטת תהתכני עירונית.  בסביבה מדובר .6
 אחד וששימ מירהה מסויימים  ובמקרים  קרקעה ייעודי פריסת את שינתה אלא המתארית,

  המגורים מתחם לכך, מעבר המתארית.  ניתבתכ ועשנקב ההמרה במקדמי ששימו תוך באחר
  קומות.  7 עד בניה מוגבל כאזור המפורטת בתכנית נקבע נאמן למגדלי שמערבית

  ההתנגדות. את  חותלד ממליצים : םלסיכו

  ליםרגי יולשא שוויהעכ הנוף את ישנה  נאמן ימגדל בהיקף האורבני שהפיתוח נמנע בלתי .7
  דיירי  מבחינת יתרונות  גם יש למפורטת המתארית יתהתכנ ןבי שבוצעו שינוייםב . תנגדיםהמ

  ודי. ייח באופי יהיהש נאמן למגדלי שממערב הבינוי הנמכת  כדוגמת נאמן מגדל

  ההתנגדות. את  לדחות םממליצי : לסיכום

  טחולב יםהכיוונ מכל בנההמ זיתותבח לחזות הציבור של האפשרות את משמר התכנון .8
  האחרים.  דייםהעתי םלבנייני ליחס בלוטל ימשיך

  .ההתנגדות את  לדחות ממליצים : לסיכום

  .לכך שנועדו תאובערכ חהיבדק הדירות בערך לפגיעה טענה של מקומה .9

  .תנגדותהה  את  דחותל יציםממל : לסיכום

  המקומית.  הועדה נציגי מלצותה את לאמץ : החוקרת המלצות
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    78   'מס  ות דנגהת

  3 ,2 תחמיםמב התמורה: .חלק)(  8 הקחל  ,1266 גוש  ; (חלק) 372 החלק ,6326 וש ג

  וי. ל מאיר תנגד:מ

  )ות'וש  יון ר וא וול, חן  ,בכר (פישר, בסט בן מיטל עו"ד :תיצגמי

  יב)רב טי רקונפו( רביב ספי אי:מש

  ההתנגדות:   עיקרי

 רבבד וזיתחהמ דההווע תלטלהח ודג בניו 3700 תכנית של תמפורשוה תיהוראלהו דיגובנ -
 גרשובמ אחד מתחםב קשיםבלמ תויזכו להקצות שלא ניתהתכ שמאי רבח ת,זכויו איגום

 המנעול .דחא גרשבמו חדא במתחם דונותהנ הזכויות את להקצות יש  כך,לפי ד.אח
  ולים. מפיצ

  םקוד התהי וב קוםמל האפשר כלכ  קרוב במיקום הוקצו שלא  רק לא תנגדיםמה ותזכוי -
  ור. המק תקמחל בר חוקברי התנעש זו יותזכו תצאקהש אאל – קבחו שרכנד - חלקתם

  לים. ראשונה תיחז בשל יותר בוהג מקדםב 8 קהללח התמורה את תתל -

  י: ועהמקצ  הצוות מענה

  מספר קיימים המפורטות תוכניוובת ריתאהמת 3700 תניוכבת רהמוהת שימגר בהקצאות -
 של תוכויז ניוד חייב ב" ד דהש"  של ויומק .בהם תמתחשב יתהתכנש וניםש יים זרכמ ילוציםא

  אמת לש ךבדר נעשה הדבר . יותר םיצפוני למתחמים 1 מספר תחםמ טחבש ותימצוה חלקות
  צפוניותה 4 או 3 'סמ חםמתב םג  כויותז להקיב 1 ס'מ חםמתב חלקה כל אחידה. מידה
  .ניםשו תחמיםמ בשני התמור מגרשיב יותוזכ 1 במתחם חלקה בעל לכל – דהיינו ,ממנה

  ת.נגדוההת תא לדחות

  רבי,למע המזרחי זורהא ין ב דםקו  ניותכנ בצבמ הקרקע שוויב הבדל אין קודםה בצבמ -
  ,רהוצ כהארו  8 קהחל כי יצויין בנייה.  וזכויות שטח ליקולשי רק ומתייחס  הומוגני אהו קשוה

  ת.התנגדוה את לדחות בים. גובלת אינהו  חבנר שטח על עתרמשת

  : וקרתהח מלצותה

 ר' ההתנגדות את חותלד : המתחמים  יןב פיצול  / יותוזכ ריכוז רהיעד ברדב טענהל רשאב -
  .1 סעיף ב' קרפ

 סעיף ב' רקפ ר' ההתנגדות. את דחותל – יתהמקור המהחלק רההתמו זכויות וקחרי לגבי -
8 .  

 .תההתנגדו את ללקב –  הים חוףל קירבה בשל 8 לחלקה בוהג מקדם  יתןל הדרישה גביל -
  . 5 יףעס 'ב פרק 'ר



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא  25                                      159                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  79  'מס גדותהתנ

  . 3 ,2 יםבמתחמ מורה:הת    לק).(ח  8 החלק  ,6621 וש ג ; )(חלק 237 חלקה ,2636 ש וג

  לוי.  יסיםנ מתנגד:ה

  ות')שו  אוריון  ,וול חן  ר,בכ (פישר, טסב בן לטמי  דו" ע צגת:מיי

  רביב) ונפורטי (ק רביב פיס י:שמא

  : ות גדהתנה  יקריע

 רדבב המחוזית הוועדה להחלטת ודבניג ו 0073 ניתתכ לש שותר המפו הוראותיהל ודגניב -
 במגרשו חדא במתחם יםשבקמל תוזכוי להקצות שלא תכניתה מאיש רבח יות,זכו םואיג

  אחד.  גרשמבו אחד תחםבמ נותנדוה הזכויות תא הקצותל יש  ך,לפיכ .אחד

  םדקו תהיה בו למקום שרפהא לככ בוקר םקובמי הוקצו שלא  רק לא גדיםהמתנ כויותז -
  . המקור קתמחל רב חוקריב עשתהנ זו זכויות תהקצאש אלא – חוקב רשכנד - לקתםח

  ם.לי אשונהר חזית שלב תריו גבוה דםקבמ 8 קהלחל התמורה את תתל -

  המקצועי:  תו הצו נהעמ

  רפמס םמיקיי  ורטותהמפ ובתוכניות תהמתארי 7003 יתתוכנב רהומהת מגרשי הקצאותב -
 לש ויותזכ דניו חייב דב"  ה"שד של ומוקי .בהם תמתחשב תינשהתכ םשוני מרכזיים  וציםלאי

  אמת של בדרך הנעש הדבר יותר.  יםיצפונ למתחמים 1 מספר מתחם בשטח יותהמצו ותחלק
  וניותהצפ  4 או 3 מס' תחםבמ םג  זכויות להקיב 1 מס' במתחם חלקה כל דה.יאח הידמ

  ים.שונ מיםחתמ שניב הרתמו ישבמגר זכויות 1 תחםמב קהלח  עלב לכל – ינודהי ממנה,
  נגדות.ההת תא לדחות

  רבי,למע המזרחי ראזוה בין  קודם  וניתכנ בבמצ קערקה וויבש להבד אין םהקוד במצב -
  ה,רוצ כהארו  8 חלקה כי ייןו יצ בנייה.  ותזכוי ו שטח לשיקולי קר תייחס ומ יגנהומו הוא השוק

  דות.גההתנ את לדחות ים.ב ובלתג ואינה נרחב שטח על שתרעתמ

  :  תר קוהח צותמלה

 .87 תדותנגהל ההמלצות ר'

  08   'מס  ות תנגדה

  . 3 תחםבמ תמורה:ה        .ת)צי(מח 142 חלקה  6632 וש ג

  ןנאמ  ואילנה  אורי מתנגדים:

  שפטלר מיכאל ון'ג עו"ד ג:יצמי
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  : ההתנגדות   יקריע

  . 3  במתחם 203 במגרש םהקצאת בלויק המתנגדים -

 צבהמ תמ ולע ביטוי לכ כךל תןינ ולא בירמעה קלבח תההי המקור לקתח ,ודםהק במצב -
  . 1.1 םקדמ מורההת מגרש קיבל בוש ,ירבמעה קחלב ש,דחה

 את קןלת  יש 1.1 מקדם לו עניקלה ןכונ ולא לים וןראש ובק נמצא אינו ורההתמ מגרש -
  האמור.

  י: עהמקצו הצוות הנמע

  גובל ק,רפאה ךרבד בלגו - גרשהמ  םומיק  :הבאים םיהמקדמ בחשבון הובאו 203 מגרשב
  קו ןבחשבו ובאה לא המקדם תביעקב  רבמעו םגורי מ מקדםו ותפיצפ  מקדם ב,רוח רתשדב

  מקדם ניתן רחיהמז לחלק סיחב תיהתכנ  של ביהמער החלק מיקום תיכלל אלא לים ראשון
  תנגדות.הה את לדחות  ..11

  : רתהחוק ותהמלצ

 תא תיחלק לקבל – ניתכהת רבבמע החלקל נסהנכ בצבמ שווי לתוספת הדרישה לגבי -
  .5 סעיף ב' רקפ ר' ת.גדונההת

 מיוחס זה קדםמ .תדוההתנג תא לדחות – בימערה קבחל שהחד צבבמ .11 קדםמ לגבי -
  . 5 סעיף ב' פרק 'ר .יתתכנה של יהמערב החלק לכל

  

  81   'מס  נגדות הת

  . 3,4 םבמתחמי התמורה:          .חלק)( 12 לקהח 6610 גוש 

  חרוו הריאלא ת:מתנגד

  . חרוו  א. ד" וע  צג:ימי

  :  גדותההתנ  יקריע

  שונים מיםזי ישנ מול הכספיות ולותביכ געפו מגרשים יבשנ ותלעהב ותויזכ ין ב יצולהפ - 
  .המימוש על ומקשה

  לצרףו להעביר –  ןלחלופי או יהאח עם 221 גרשלמ שבבעלותה החלק את בירלהע שקבומ -
  . ריות ולדהג החלק עם דח י 163 מגרשל שבבעלותה הקטן קהחל את

  ד.בלב יח"ד 52.  בלוקי דח" י 3.6 לקבל םכאיזש תלמרו -
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  : י ועקצ המ תו והצ המענ

 חלקהה  מתאר.ה תניכבת לולוכ דב שדה תהימצאו עקב נוניכת חכור  הינו יותזכו צוליפ -
  בין  זכויות חדלא קשהב תקבלהה לא כי צוין י מתחמים. פרמס פני על רשתמתפ המקורית

  גדות.נההת את לדחות חות.והא אחה

  יןא כן וכמו חזורים" "ש צעלב אל המקומיות דותוועה את המנחה ימאשה 15 קןתל בהתאם -
 דהיבמ טוניותלש ותהבטח ללכ או שהההפר או הפקעהה םרט  וטברו יםטחבש שבחתהל

 את לדחות ברוטו. שטח לפי ויותהזכ תא חשבל מקום היה אל  לעיל, ורכאמ ן,כל נו.ונית
  ת.התנגדוה

  :  חוקרתה מלצותה

  של אהצתו  הינו קיה,חל על התכנית, של מאפיין הינוש הפיצול, : יותוזכה לפיצול רבאש -
 לאותהטב  נתהכ רתגבמס , תאפשרוה את דוקלב מלץומ .והשלכותיו התכנית נהמב
 את חלקית לקבל המקדמים. לע ירהשמ ךתו ת,נגדהמת בקשת ל ענותילה חדשות,ה
  .1 יףסע ב' פרק ר' התנגדות.ה

  פניל ברוטו, שטח בסיס על מורההת זכויות תא שבחל ,לכאורה , ההבטחה פרתה יבגל -
  . 16 ףעיס ב' פרק ר' תנגדות.הה את לדחות – הההפקע

  

  82   'מס  התנגדות 

  . 3 במתחם  רה:התמו            .לק)(ח 12 לקהח  ,6610 ש גו ; )(חלק 24 החלק  ,8066 גוש:

  .קיסלוינ תכלל מ שםב  אלשרי ץראל דיתוהיה הסוכנות תנגדת:המ

    טרו. מו ןרע דעו"   : יצגמי

  :  נגדותתהה  עיקרי

  שהעדיף וא דק,ב לאש או מכיר, לא התכנית רךוזם/עוי כי עולה תכניתה ןבתקנו מעיון -
 עמננו  אזהרה תרעה תחת הסחוה  ן,קרקעיהמ של תיוהמה יניקניה סומהסטט להתעלם

  .היצלפרצה מסגרתב  ורותהאמ  תהזכויו רישום לצורך וחיוני  וןכנ וףמחיש

 ותהתייחס  6.16 עיףבס הוסיףול התכנית תקנון תא לתקן  תנגדתהמ תשקבמ זאת, וראל -
  ורפיםהמצ הירהחכ וחוזה האזהרה ערתה לפי יתידע וםלריש הזכאות לגבי רשתמפו

  ת.תנגדוהל

  הכללי. החשב באגף יתממשל ה ורדיה ינכס מנהל תשלדרי ףטרהצל קשמבו -
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  ועי: המקצ  תהצוו  נהמע

  ואינו יתכנהת של עניינהמ אינם ינהד המ לבין יפו את"  תריעי בין יותניניהק תויזכוה נושא -
  ההתנגדות.  את תולדח התכנית.  בתקנון בוטאמ היותל יכול

  : תהחוקר  המלצות

  ת.ההתנגדו  את לדחות .מקובלת קצועיהמ הצוות תמדע

  

  38   'מס  התנגדות 

  . 2 םמתחב  ורה:התמ    .לק)ח( 8 חלקה 6621 גוש  ; ים)(חלק 727  ,276 קהחל 6632 גוש 

  וניםש םמתנגדי

  ן דוני  מ.  ו"דע ת:גציימ

  רג בזנרו ולשא מאי:ש

  ההתנגדות:   יריקע

 על חושבש  יותטלניוווהאקו יחה"ד של  הכולל המספר בין פער קיים פן, השמאי דמימק ע"פ -
  הראוי.  רמספה לבין ידו

 קבמנות ורהתמ ותזכוי  וקצהו מהם לחלק כובדה. לא יםבעלה קבוצת ותזכוי לאיגום בקשהה -
  בוצה.הקמ

  יםה לדרך הקרובות גוריםמה ורותש  את הכוללת מערביתה הקרקע ועתרצ ןיב ןבחלא יש -
  המגרשים יןבל בינם שונות אין ךא גבירול, אבן 'לרח מערבמ םנאמ הממוקמים מגרשים ובין
  זרח.ממ

  הקודם.  במצב במער / רחמז מסוגיית מוחלטת התעלמות יימתק -

  .צ"פבש גבילותו רוחב תירדש בגין יםמקדמ כפל טללב יש -

  .השונים שימושים ה בין הההמר מקדמיו  השווי ערכי לתקן שי -

  גבירול.  אבן 'רח צידי שניב יםלמגרש  הפחתה מקדם לייחס יש -

  ירות".ותי  תעסוקה ,רים"מגו באזור 1.15 מקדם טלבל יש -

  פןאוב ."אחר"  קדםמ בותלר וי,שוה  לענין  הקובעים מיםוהמקד יםרמטרהפ כל לפרט יש -
  רש.מג לכל ניפרט
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  העניינים לניגוד לב יםשוב ותקצועיהמ תווק המחל ריבוי נוכח מוסכם בורר תלמנו יש -
  רקע.בק  יותזכו עלתבכ בעהכו ןלבי  קרקע ההמקצ גורםכ תמיהמקו ההוועד של בנההמו

  .רגנברוז השמאי שערך  ופותחלה יפ לע התכנית תא  לתקן מבוקש פיןחילול -

    י:עמקצוה וותהצ הנמע

  פי,סו  רולאיש ותמפורטה תכניותה 5 את יאלהב לההיעיו נההנכו דרךה בחינת רלאח -
 לש פטיהמש ועץהי  עם אוםבתיו ותו וצו מה"ע של צתובהמל החליטה,  מקומיתה ועדהוה

  חוק. ל א'107 יףסע לפי ההתנגדויות לשמיעת קרתחו למנות ריה,יהע

 תונינ מךס  על וונערכ הבשלמות תניהתכ חלקי ישנל יםמתייחס  מערבמזרח/ שווי מידמק -
  לדחות  י.הומוגנ השווי  שבו דםקו ונינתכ צבבמ אלו חדש יתכנונ במצב יםנכונ  דמיםהמק י.שוו
  תנגדות. הה את

  הקטן שיםמגרה ומספר הגדול הבעלים  מספר קבע התאפשר, אול  נבדקו וםלאיג הבקשות -
  ות.תנגדהה את  לדחות התכנית. שטחב

 לותמגב בשל 4  או 3 למתחמים חלקםב דונויי 1 חםתממ יםבענוה התמורה יגרשמ כל -
 חלקותה לכל זהה הישיה מקדם לקבוע  מקום אין  לפיכך .דב שדה של מווקימ הנובעות

  ההתנגדות. את לדחות תחמים.במ

   םייניבנ ווילש מתייחסים  גדיםהמתנ שמאי ע"י שהוצגו  ומגורים למלונאות וויהש נתוני -
  ביעתוק מהשטח עים נוב אינם , ביםכ רמו השמאי ציגשה  יםקטיי הפרו חילוץ שהנע שבהם

   שהציג אלה מעין םייקט בפרוי משמעית. חד יננהא לעולם  החילוץ בשיטת עקרק שווי
  םקטני ייניםבנ של למלונות השווי ממרכיב השונו  מאוד בוהג הבנוי השווי מרכיב מתנגד,ה

  ןמלו תבי  לגבי כרעתמ מאותש  לש שווי  יעתקב בנוסף, .יתהתכנ שמאי חישב , פיהם שעל
   ניתונ את בחן התכנית מאיש  הנדון. נושאל נטיתלבר כדוגמה לשמש יכולה איננה בירושלים

 שוק את משקפיםה ,ומגדלות ץ'יב רויאל ,65 רוטשעחד לונות מ של ייםהעדכנ יהשוו
  ההתנגדות. את דחותל כיום.  ותלמלונ המקרקעין

 השוק  רי מחי בחינת רלאח ווצרנ   השווי מקדמי רתצילי בסיס יםהווהמ השווי ינתונ כל -
 הסמוך. ולדהג גושה משטח או בהרצליה מוךהס התעסוקה מאזור ו,עצמ טחמהש אותועסק

  ההתנגדות. את דחותל

 הון השגת  ייקש מגבלות במחיר, הנחה לרבות ודאויות אי יםהכולל וניםש שיקולים גללב -
 שטחים אתהקצ ילגב לזכאים, להגרלה הישודר ארוך חטוול ההשכר בילג תהגבלו עצמי,

  קלחו 188 סעיף לפי בהכרח לא אך ,  ריתציבו מטרה נןשהי "  הגהש בר דיור "  טרותלמ
  על  יח"ד 360 רישום ומ"י. היריהע שם על קרו אך אותן וםלרש הוראה ימהקוי ניה,והב התכנון

 אונמצ תאישמ   נבדק אר.תמיה תכנית  של ראההו ינוה ההקצאה מטבלת פרדבנ עיריהה שם
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 את לדחות  המפורטות. תובתכניו המיתאר בתכנית 0.3 הינו וןהנכ  ויולנטיהאק ישווה שמקדם
  ההתנגדות.

  102 מגרש של םדהמק בשווי לההגד נוצרת ציההאקויולנ מקדמי ישובח חרלא -

  : וקרתהח המלצות

  ע"פ .יםהשונ מושיםיהש בין התאמהה  מימקד של פונקציה הוא לנטיקוויווהא דיחה"  מספר -
 את לערוך ץמומל .שונות תולתוצא ויביא אילשממ ינויים ש במקדמים ויחול ת,רהחוק לצותהמ

  .תמטעויו  הימנעול הרלבנטיים הפרמטרים כלל לב ימתש  וךת המתוקנות הטבלאות

  ר' .גדותההתנ  תא לדחות -הקבוצה  יבעל כל תיוזכו  איגום בוצע  לא הדין וראותלה בניגוד -
  מיטבי.  יגוםלא ולדאוג  םצולייפה את לצמצם  ראוי  ת,זא עם .1 עיףס 'ב פרק

  .5 סעיף ב' פרק ר' .תגדוההתנ את בללק – גבירול אבן בורח ורךאל שיםרמג מקדמי לגבי -

  .2 ףסעי ב' קרפ 'ר ההתנגדות. את לקבל -רותיותי  מגורים ורזבא 1.15 מקדם כפל לגבי .-

  .7 ףיעס ב' פרק ר' גדות.תנהה את לקבל –  םהשוני עודיםביי  השווי למקדמי קשרב -

  .5 סעיף ב' פרק 'ר דות.ההתנג  תא חלקית ללקב -  במזרח/מער יממקד לגבי -

  . 15 סעיף ב' פרק ר' .גדותההתנ את לקבל –  תוניםנה טפירו לגבי -

  . 9 סעיף ב' פרק  ר' הטעויות את לתקן יש – למהש ומלול אפרת ילו ה"ה לגבי -

 ת.ההתנגדו את דחותל 035 , 104   םבמגרשי פצ" וש רוחב רתדשל מיםמקד פלכ ילגב -
  .יםשונ פרמטרים בשני מדובר

 את ותלדח – ניתתכה תחוםב  תונטיאקויול ח"די של תחשיבי חסרל ההטענ ילגב -
  המתוקנות. הטבלאות מסגרתב נהפתרו את צאמת הבעיה  ות.ההתנגד

  

  .5-1 םמיתחמב ה:ר התמו                   תכנונית התנגדות – 84   'מס  ות נגדהת

  נת"ע  :מתנגד

  י גפנ ליגס ג:יצימ

  גדות: ההתנ  ריעיק

  ג', 17 "לתת ילפ  הרק"ל של כניהט המבנה תא 1 םחבמת מוצע"   צבמ"  בתשריט לסמן יש -
 זה בקטע התכנית לגבו את איםתלהו חן וריזא יקאנטר לשטח דמוהצ  ,3100 רשמגב הנמצא

  .ג' 71 תת"ל ללגבו
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 ומנוסוש להסיהמ תועצר בתוך םשנמצאי יםבנמ 2 םתחמב עמוצ צבמ שריטבת לסמן יש -
  הספר. תבי צרחב יםומבנ איםשנ מבנה כולל /ג,71 בתת"ל להריסה

 אשל חלופי למקום "ןהמתע רצועת וםתחשב 2 מתחםב נאיםשה רחד את להעתיק יש -
  ג'. 71 "לתת בגבולות

  . לוירבג ןאב רח'ב תע"ןמ תרצוע " מוצע מצב"  טבתשרי לסמן יש כניותהת בכל -

  . ג' 71 לתת"ל תפיפוכ יתכנהת אותורהל 1.6 'סב קבועל שי -

  התנוע סדריה חוב,רה ךחתב שינוי כל  ותלרב נת"ע, עם וםאתי היהי בניה רהית למתן תנאי -
  .יתהתכנ חוםתשב המבנים פינויל זמניםה וחותול

  3-1  םפייסעה ירול,גב אבן 'חבר בינוי  ותוראלה התייחסב ",מאושרת רך"ד 11.24. יףבסע -
  ג'.  71 תת"ל של שורהאי  לאור ייםטלבנר נםאי 4א//23 תמ"אל יחסיםמתיש

  עם תצויעהתי לאחר לאא ל," לרק רהשמו הדרך חוםבת תשתיות הנחת רתות לא – 4 ףעיס -
  וסמכת. המ רשותה

  י: המקצוע תו הצו מענה

          התנגדות.ה פיסעי  כל את לקבל

  :  מיתקוהמ  הועדה נציגי  בתתשו

   םמילסיכו בהתאם ות,ניהתכ בחמש קןיתו .1

  /ג'.71 ת"לת של םהרלבנטיי וניםימוהס ההוראות כל המפורטות התכניות משבח ווטמעי .2
  ר.אישן ךליבה היתה /ג'71 תת"ל ות,תכניה דתקהפ שבעת לזכור יש

  בהתאם.  יעודכנו םהתקנוני .בלבד ג'/71 תת"ל חוםבת תקף זה תנאי .3

  "ל. תתל םבהתא טעןמ רצועת יטיםשרבת תסומן .4

  מאושרת. דרך  סעיף -יםנונתקה וקנו ית .5

  914 ס' במתכונת הודעה רסוםלפ  פוףבכ זאת מאפשר 2..ז1.15  סעיף  3700בתא/ .6
  וק.חל

  לואה.במ ההתנגדות את לקבל : לסיכום

  ..במלואה ותההתנגד את  לקבל :  רתהחוק תהמלצ
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  85   'מס  ת התנגדו

  . 2 חםמתב ורה:תמה          ק). ל(ח 8 חלקה 6216 גוש

  פרה ש רץשוו ,רהאו רייטר מתנגדות:ה

  רבי מע שלומי עו"ד מייצג:

  ות: נגדההת  קריעי

 בותלר לווים, נ םושילשימ גם ותונאמל  רובאז המותרים השימושים את להגדיר - וניתתכנ -
 ושילשימ םדיסקוטקיו בידור ינמועדו נופש,ו פנאי  ידור,ב ת,ו רתיי מוטי יםדרמש חר,מס

  .תולונאמ

  ות. מלונא ייעודב פשנו  תודירו תרודי נותמלו מוש שי ראפשל - כנוניתת -

  במגרש. נאותוהמל ייעוד על הגבלות  וקיימות במידה ון,מל תביל  .60 ולא 0.2 םקדמ תלת -

  ועי: המקצ  ותוהצ מענה

  יםבניינ  לשווי תסמתייח גדיםנהמת  שמאי ידי על אושהוב ריםומגו לונאותלמ יהשוו ינתונ -
 טחמהש נובעים אינם  ים,מורכב ימאהש דיי  על גוצוהש יםטיקוהפר וץ.חיל שהנע הםבש

 להא עיןמ  יםפרוייקטב .משמעית דח  ינהא םלעול וץלהחי תטשי פי  על קרקע  ישוו וקביעת
 םבנייני של ותלמלונ השווי יבכמרמ ושונה מאוד  גבוה הבנוי השווי כיבמר דנגהמת שהביא
 תיב ילגב תעמכר ותאמש לש יווש עתיקב בנוסף, נית.כהת ישמא שבחי פיהם שעל קטנים

 את בחן כנית הת שמאי ן.והנד אשלנו רלוונטית מהכדוג לשמש ולה יכ איננה יםרושלבי ןמלו
 וקש תא משקפים ה יםומגדל ביץ' ל רויא , 65 ילדשוטר מלונות  של םכניידהע השווי ינתונ

  2.0 ונאיש אי דוו 0.6 דםהמק לע ולהע  אף תלמלונאו השווי מקדם  כיום. לונאותלמ עיןהמקרק
  דות. ההתנג תא לדחות מבוקש.כ

 בשימוש כרההה את התיירות רדמש יטלב 5199 משנת החל בתקנון. דריםמוג יםשימושה -
  ההתנגדות. את ותלדח . רותדי ןמלו

  :  תהמקומי הועדה נציגי תשובת

  3700בתא/ הזה. יהספציפ שלמגר פורשתמ התייחסות ישנה 3700/2ובתא' 3700בתא/ -
  ,לוןמ י בת "  הינן ,2 חםבמת נוםשו אותונמל ייעודב המוגדר דש במג תהמותרו תהתכליו

 הקרקע בקומת פש.ו ונ פנאי תיירות, מתקני לרבות אליהם, ים הנילוו   םושרותי תקניםמ
  . ציבורי"  אופי בעלי ושימושים י בילו רבות,ת ר,מסח חישט  ריםמות מעליה מהובקו

  ת,תיירו יוטמ רדיםומש מסחר ותלרב תלמלונאו  נילווים תיםושרו ותריםמ ,מפורטתה בתכנית
  של הסביבה לאיכות הרשות עם ותהתייעצ  חרלא יותרו לויבי מועדוני  ,שונופ  פנאי ,ידורב

  לנטען.  ודיגבנ הבדלים,  "להנ יותהתכל תרשימו בין ןאי לתקנון). 4.1.1 יףסע( ההעירי
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  מושג ולהחיות ותלנס כוונה אין ו מותרים, םמושישי ינםא נופש ותדיר  או רותדי מלון במודע, -
 את אמר רותהתיי דמשר גם  העליון. המשפט בית ע"י ראוי לא צאנמ 09 -ה  תנובש רבשכ

  ורק אך יותר יוחד" מ ונאימל "אכסון יכ  היתר, בין ,2009 נתבש עקב בנושא, ובחוזרים  דברו
 לא זה מוש לשי איזכור אין לכך, יוא הנדון באזור קרה שלא מה -ידו על שייקבעו ריםזובא

  .טתרבמפו  לאו המתאר תניבתכ

  : תחוקר ה ותצהמל

  'ב רקפ 'ר ההתנגדות. את לקבל – )  פשנו וןמל ולא  ותדיר מלון  לא( מלונאות מקדם לגבי -
  . 7 עיףס

  .ןבמלוא תיוגדותנהה את דחותל לץמומ -.נוניותתכ – יותגדונההת ארש -

  

  86   'מס  נגדות הת

  389 : קהלח   6632 : גוש

  רבי מוג תןנ : המתנגד

  'ושות  גביו יכטר, ר עו"ד  : צגמיי

  ושות' המאירי : שמאי

  :  ההתנגדות  עיקרי

 בתום מגרשים ילשנ פוצלה המתנגד, של מלאה בבעלות דונם, 1.0 בשטח החלקה, -
 נקבעה ולא  פיצול מקדם נקבע לא . 115 -ו 510  רשיםמג -   במושע בבעלות התכנית,
  . מגורים למטרת ,דאח במגרש ויותיוזכ לקבל דורש המתנגדמושע. בגין הפחתה

 לבעלים  הפיכתו נוכח  נוספות זכויות למתנגד ולהוסיף ההקצאה את לתקן יש לופין, לחי -
  . 20% -ב  נאמדת ההפחתה במושע.

  . 30% -ב נאמדה צול,פי גיןב הפחתה מקדם יוחס לא -

 לשנת , 0037 תתכני הכנת מאז שחלף  הרב הזמן למרות מקדמים ערכים/ עדכון בוצע לא -
2015 .  

  

   :   כדלקמן השונים יעודיםבי וישוה מקדמי את לשנות שי

  1.39 : מסחר               0.386 : תעסוקה             1:  מגורים
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 בשל מגורים,ל הייעוד תא ותלשנ יש מסחר.ו למסחר במגרשים הקצאות קיבל המתנגד -
  ם.בה  וימיס הטבות והיעדר הנ"ל  הייעודים  של המימוש קשיי

  .33 'מס ותגדלהתנ מענה ר'   : יהמקצוע הצוות מענה

  : החוקרת המלצות

 של צאהות הינו הפיצול ההתנגדות. את  דחותל – מגרשים בשני התמורה זכויות פיצול גביל -
  ב'  פרק ר' זה.  בשלב לשנות ניתן לא תםשאו כויות, הז דוניו  0370 יתתכנ של הייחודי המבנה

 תאו.בלט במסגרת אחד, רשמגב  האיגום שרותאפ את לבדוק מומלץ ,זאת עם .1 סעיף
  המתוקנות.  ההקצאה

  .4 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את לקבל –  מושע בגין הפחתה לגבי -

  .7 סעיף ב' רקפ ר' גדות.ההתנ ת א לקבל – השנים ברבות השווי יערכ השתנות לגבי -

  תנגדות.הה את לדחות – בלבד מגורים במגרשי תמורה ותזכוי להקצאת ההבקש לגבי -
 לכל לספק מאפשרים אינם להם, הרב הביקוש תומלע יםורהמג מגרשי של קטןה ההיצע

  . 3 סעיף ב' פרק ר' מבוקשם. את המתנגדים

  

  78   'מס  דות התנג

  . 4 מתחםב :ורההתמ             .צית)ח (מ 449 חלקה 2663 שגו

  שמש  ירומא ראעז גלט, רות : םמתנגדיה

  מקרקעין) ושמאי (רו"ח מוזס אביב עו"ד  : ייצגמ

  :  התנגדותה  ירעיק

  . 4 םבמתח 319 מורההת מגרשל  בקשר הרותהב ותרשנד -

  ר.ציבו  למבני בייעוד הסמוכים  המגרשים ייעוד  לציין שי -

  מקדמים.ה את טפרל יש שקיפות. בחוסר לוקה יתהתכנ -

  ל. האקס תחשיבי כל את תביקורל למסור יש -

  :  המקצועי הצוות בתתגו

  ת.רוקלבי  יםתנינו  םפיקוש םקדמיהמ  ותבלר התחשיב ניונת כל -

  המתאר.  כניתת וראותה בשל םהבנייני לגובה בהתאם בינוי ותנלש ניתן לא -
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  פי על יקבעי םוייהמס שהשימו המתאר. תכנית פי על נקבע םיי ריבוצ ה גרשיםהמ ייעוד -
  . שמימוה תבע וריהציב  ךהצור יפ על המתכנן

  . 36 מגרש לאו 931 מגרש הוקצה למתנגד -

    : וניותכנת התנגדויות

 לא התקנון  בעוד  קומות, 5 -ו  12 בני מבנים, שני 319 שטח בתא  מופיעים ינויהב בנספח .1
  גרשים.מ לשני לפצל מבקשים לכך. מתייחס

  ומבני מוסדות שבייעוד הסמוכים, 804 -ו 380 השטח איבת השימוש את לפרט מבקשים .2
  (שב"צ). ציבור

  ות. ההתנגד את  לדחות יםממליצ : לסיכום

  :  מיתקוהמ   הועדה נציגי בותשות

 6 של  קבוע גובעב רחוב,  מלווה בינוי מסד, כולל 3700 תכנית בתחום הטיפוסי .הבינוי1
 גם מיושם זה בינוי הרחוב. לפיכ בנסיגה שממוקם יותר, גבוה אגף " מחצו"  שממנו קומות,

 תא את לפרק בהסי אין ונים.ש גושים משני המורכב דאח במבנה מדןבר .319 שטח בתא
  הרצוי.  התכנוני העקרון ממומש זה באופן הוא, נהפוך ונים.ש שטח תאי לשני השטח

 השימושים זאת, עם יחד חינוך.  תלמוסדו 803 , 804 שטח תאי מיועדים  להיום, נכון .2
  לקידום בסמוך ירוניים,הע לצרכים בהתאם העיריה ע"י סופית ייקבעו שב"צ בייעוד שיםבמגר

  . בניה היתריו עיצוב תכנית

  :  החוקרת צותמלה

 שמיעת לךהמב פורסם מהנתונים חלקש אף לע – קיפותש דריע ה רבדב טענהל שרבא -
  לכ יצויינו יכ ראוי ,המתוקנות הטבלאות הכנת לךהבמ כי הדגישל ריותמ לא ,ההתנגדויות

  ה.מלא שקיפותב –  השווי נקבע פיהם  עלש והפרמטרים וניםהנת

 ש,מוהמי  למועד ךבסמו עיקבי ציבור לבניני ים המיועד יםרשהמג  של פציפיהס הייעוד -
  מועד. תובאו יםכלצר התאםב

  המקומית. הועדה יגינצ  המלצות את לאמץ  : התכנוניות ההתנגדויות לגבי

  

  88   'מס  ת התנגדו

  5 - 1 םמימתחב רה:התמו             .ונותש  ות:קחל ,שונים :םיגוש 

  ררשו ת צבוק - וניםש המתנגדים:
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  . ןרבי ענת עו"ד משרד  ,נרלר אפרת "דוע מייצגת:

  פאלר ,סקיטרשנ ,קמיל משרד מאים:ש

  דות: ההתנג  עיקרי

  ולביט את המחייבים  תייםעומשמ וטעויות  גמיםפ פלונ תבלאובטו יתהתכנ בהוראות -
  דיי ועל המקומית הוועדה ידי על שמחד הינלבח החזרתן לפחותו תיוכנהת 5 של דהההפק
  . וייםקהלי ןתיקו צורךל תינכהת שמאי

  .מוסכם וררבל להעביר יש  ןלופייחל -

  אפשר". ה ככל "קרוב צאה קהה וןעקר מרנש אל -

  6620 םגושיה ןבי  5-2 במתחמים מזרחיל ערביהמ האזור בין גבולה ו ק את עולקב ותרי נכון -
 ושק " שבור ציר"  מתווה ,1 למתחם באשר רב.במע 9606-ו 6621 יןלב רחזבמ 0616-ו

  החדש. מצבב גבירול אבן יתווא תא בקירוב  ףחופ  ושל הממוצע רךואה

  יתבש הנעשת פרההה .יןעל תנראי סיבה כל וללא קנימו לכ ללא מר,שנ לא יגום הא רוןעק -
  : דרכים

  מתחם. כלב יםגרשמ למספר מיםרשוה  עליםהב זכויות יצולפ א.

  . מגרשים רבמספ – מתחם ובכל מתחמים במספר ויותזכה לפיצו ב.

 תא דםלק מנת על קיימות, ותצולקב  פותהצטר וכן תוצאהק של תינימפ החלפה אשרל שי -
  ו ומימוש וןנתכה

  .תבור ותתמטיארי ויותטע ימותקי -

  . ים יימפנ  יזוןא מימקדל ירוטפ  ניתן לא - ותויבהיר באי נגועות כניותהת -

  על יותר בר  תודייח מס' בלושקי ,ומכאן בחסר, הוערכו מדינהוה יהירהע בבעלות םמגרשיה -
  רים. אח תויכוז בעלי ןשבוח

  . 1 םמתח של העתידי ןוכנהת לכותהש את  מפורש באופן רידגלה יש -

  ת.יכנלת כשינוי  ייחשבו לא אשר בשטחים קלים"  יםשינוי"  מהם  ורשמפ  באופן רדיהגל יש -

  כי אודלו יש  .דהמדי מפת רקע על 5-ו  4 ,3 למתחמים ותורטהמפ תתכניוה את ךלערו יש -
  . וצשהוק יםמגרשב שמוימל תניתנו תוקנמוה תהזכויו מלוא

  שחלף.  הזמן ותלמר רהההמ במקדמי  נוייםשי ובוצע לא -

  . סבירים אינם תניוהתכ ומימוש צועבי ילבש -

  הקצאה ה טבלאותב  ייםטכנ יקונים ת ושיםדר -
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  : צועי קהמ הצוות המענ

  ןבא רחוב להמשך  במערומ מזרחשמ שים המגר בין ורההתמ רשימג  וויבש ליכל לדהב יםקי -
 החלקות בולותג פי על במער המזרח  קו תברהע מקדמים.ה עונקב זה ולשיק פי עלו בירולג

 ויותוזכ שטחםל אלא השונים יםרשהמג שווי בין בדלה ןאי שבו ודםק תכנוני למצב מתייחסת
   בלבד. יההבני

 לש קריטריון   ילפ נהגמת וינא יןקרקעהמ שוק ,בלבד וקש קולישי  פיל בעקנ שיםהמגר ישוו -
  .ים נגדהמת מאיש דיי לע מוצעכ יתתכנה רךלאו םלחיפ

  משמעות יןא ןשכ נכונה האיננ מהים המרחק לפי רדים מש ודביע ם מימתחל יםמקדמ יצירת -
  לים. בהקרה תלמיד שרדיםמ חינתמב

  יוושה ימקדמ במסגרת ברכהב תמקובלו חמיםומת תצוקבו בין ףוא תוהקבוצ בתוך הצרחות -
  כנית.הת אישמ של

 נתמדי או אביב תל יתירע ותבעלב גרשיםהמ לש יהשוו בחישוב תפודיע כל תנהינ לא -
  ל.ישרא

  פיכ ים,המודד נותתקול קהחו וראותלה אםתהב מדידה ערק על  נערכה השמאות עבודת -
  .התכנית ודדמ ידי על שהוצהר

  ששווי גם המ ות,ריהמקו תקוהחל ום מיק את וןחשבב אלהבי וז  ניתתכ רתסגבמ ןנית אל -
 אלא י קורהמ ההחלק מיקוםל תעושממ ןואי  גניוומ ה םקוד ניתכנו צבבמ ןקרקעיהמ וקש
  ה.ב הנמצאים הבניה ולזכויות חלקהל

  : קרתהחו תהמלצו

  קרת.חו שמאית תלבדיק הועברו ותגדויההתנ -

  .  םשינוייה הטמעת תוך ש,מחד  וייערכו לויבוט ותהטבלא ,רת החוק המלצת קבותבע -

 נתמתכו ההתנגדות. את ותלדח – שר" האפ ככל ברו"ק וןעקר על מורלש ישהדרל באשר -
  יםלפיצול ראית"האח"  היא מקומית)ה הועדה הנחיית (ע"פ לשנות יתןנ לא וםשכי התכנית,

  ת,ירבימ לקרבה גלדאו יתכנהת יאשמ  קשמתב ,זאת עם ם.שוני תחמיםמל הזכויות ודניו
  . 8 סעיף  ב' רקפ ר' הענין. ותיבבנס

 הצוות על (גם לתמקוב רחההצה תל פעו –רחה)(הצ  ותהקצא של מיתפני החלפה בילג -
  ב' פרק ר'   האחרים. בבעלים מפגיעה והימנעות המקדמים על לשמירה בכפוף  ,ועי)מקצה

  .14 סעיף
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  פרק ר' תנגדות.הה את בללק – ניםהשו יםהשימוש בין ההמרה מקדמי בשינוי הצורך לגבי -
  . 7 סעיף ב'

  ר' - המלא בשקיפות ותאבלהט בתוך לבנטיים הר יםהנתונ כל את  רטלפ יש כי הטענה ילגב -
  . 15 סעיף ב' פרק

  ב' פרק ר'  – אחרים   פגמיםו וםישרב  ותטעוי  טיות, אריתמ טעויות של מןלקיו הטענה לגבי -
  ות.המתוקנ טבלאותה סגרתבמ ויותטע דרהיע אלווד יש .9 סעיף

 דקההצ מצאהנ לא גדות.התנה תא חותלד – ם" מיה פרשת "קו את  לשנות לבקשה באשר -
  .זה לשינוי

 את לדחות – יחסיים יםבערכ ולא כספיים יםבערכ הטבלאות את לערוך ישהלדר באשר -
  . 10 סעיף ב' פרק 'ר ת.ההתנגדו

  ב' פרק ר' ההתנגדות. את לקבל – ליםהבע את לאו החלקות  את לפצל לדרישה באשר -
  .12 יףסע

  מדידה.  מפת עק ר על הוכנו טיםהתשרי יכ וניהתכנ הצוות ע"י נמסר -

  ב' רקפ ר' ויות. ההתנגד את לדחות – העיריה כויותז של רבחס רכההע בדבר נהטעה לגבי -
  . 2.20 -ו 20.1 סעיף

  

  89   'ס מ תנגדות ה

  2 תחםמב תמורה:ה          .(חלק)  8  חלקה ,6621 גוש 

  קינע אולהג המתנגדת:

  ת: התנגדוה  עיקרי

  תנולש מבקשת ת.למלונאו דיועהמ 2 תחםבמ 040 גרשבמ הקצאה  בלהקי המתנגדת -
  ר. פשהא כלכ  קטן  ןבנייב בדבל וריםגלמ

  : המקצועי  הצוות המענ

 בקבוצת  דתהמתנג כלולה לנו, סרמשנ כפי ,2 םחתמ רתבמסג  תמורה יבלהק גדתהמתנ -
 גדול  חלק – גוריםמל קצאההה  ילגב .400 שבמגר תמורה היבלק אשר שוב עו"ד

  רקו אך תמורה ללקב ם,מאוגדי אינםש אלה רק יבע ם,יגדמתנה ןולרצ חסיימת ויותנגדמההת
  יןמאופיה רוני עי בערו תכנון לש ינו ה 3700 תתכני של אפייניםהמ אחד . יםגורמ עודייב

  המיועדים םהמגרשי מספר ית,עירונ  קותהמוב בו שיש שטח ולתכנון שימושים וברבעי
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  רךד ואין םיבעלל תיוזכוה תאהקצ  אםהתוב כניתהת מהות זו  ר.ביות קטן בדלב וריםלמג
  ההתנגדות. את לדחות בלבד. ריםמגו דעוביי עקרק תכויוז בללק קשיםבהמ לכ את לרצות

  : החוקרת לצותהמ

 לכל תלהיענו יתןנ אל – )ונאותבמל (ולא בלבד מגורים ייעודב הקצאה קבלל הבקשה יןלענ -
 יגרשמ של סייח טעוימ המציע ית,נבתכ  די הייחו םהשימושי הילתמ  בשל זה, בנושא הבקשות

 מן את,ז  עם .3 סעיף ב' רקפ ר' תנגדות.הה את לדחות .ביותר בר קושיב לעומת מגורים
  המתוקנות.  ותאהטבל  תסגרבמ  לבקשה תיענולה אפשרות לבדוק הראוי

  

  90   'מס  התנגדות 

  . 4 מתחםב :ורההתמ                                 .חלק)(  53 חלקה  ,0966וש:ג

  נון ד יאביח :נגדהמת

  קמר משה "דוע  יצג:מי

  : ת ונגדתהה  עיקרי

 -התכנית  של  מזרחית הצפון בפינה הקצאה קיבל אבל יםל ראשון  בקו מיקום בעל נגדהמת -
  נחות.  מיקום

    .סואן  וםבמיק ר,המקו לקתמח רחק ה ,023 רשבמג קצאתוה קיבל מתנגדה -

    .3700תא/ יתבתכנ נקבעש מהמ תמעותימש מוךנ בהיקף הינן ול וקצושה זכויותה -

  215 ,214 ,)לונאות(מ 037 שמגר כמו  35 המקור לחלקת וךבסמ ותזכוי ול הקצותל קשבמ -
  ם. מגורי –  213  ,211  ,111 ,110 מגרש ותיירות, הקתעסו ,מגורים  –

  ועי: המקצ  וותהצ מענה

  ההתנגדות.  את תודחל ה.ורהתמ רשיגמ את  נותלש  זה לבבש ניתן לא -

  איתו, להחליף יניםני מעו שיהיו שיםמבוקה םגרשימב םריחא םליבע מצאי המתנגדש במידה -
  לחוק.  106  סעיף לפי  םלפרסו וכפוף יתהתכנ של השווי קדמימ במסגרת שריאפ ברהד

  : קרתהחו תוהמלצ

 ןאכ גדמתנהש נראה : המקורי  םלמיקו קרוב םבמיקו מורהת ותזכוי לקבלת הדרישה לגבי -
 המקורית לקהכשהח ,התכנית םיתחמ לש י מזרח ןהצפו צהבק הקצאה ובקבל ,קופח

  יקוםמה את פרלש ותלנס ץמומל התנגדות.ה את לקבל –  לים. ןאשו ר קוב מצוייה 53/0966
  בכפוף מה,כבהס " "הצרחה לבצע ניתן ,כי  יצויין .החדשות  בלאותהט עריכת סגרתבמ

  ת.ודגנההת את לדחות .האחרים בבעלים גיעהמפ הימנעות ותוך קדמיםהמ על לשמירה
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    91   'מס  ת התנגדו

  . 4 מתחםב :רההתמו           .)לק(ח 12 הקחל 2066 שוג

  יארבו זהליע דת:נגהמת

  ינן ק רקב ו"דע  ייצג:מ

  ההתנגדות:   יעיקר

  .יזוןאה תבטבל ולכל ינוא שמה ר.שנפט מבעלים כויותזה  תא השרי דתגתנהמ -

  מקצועי: ה הצוות מענה

  301 הורתמ שגרבמ ותקבלה 6610 שגו ב 21 לקהמח םבחלקי סטימר ריהא המנוח זכויות -
  .ההתנגדות תא  לדחות .7003/3 בתכנית

  : רתקהחו המלצות

  .9 יףסע ב' קפר ר' הטעות. את לתקן  -ותההקצא תבטבל המתנגדת שם  תלהכל איל  בקשר

  

  92   'מס  ת התנגדו

  . 4 מתחםב התמורה:                     .שונות חלקות: .םנישו ים:ש גו

  וב ש אלארי ו"דע :צגייהמ

  וב ש יאלאר ד:נגמתה

  ת: גדוההתנ  יקרעי

  המערבי.  מיקומה ןבגי   1.1 מקדם 53 לקהלח תתל -

  . יםלמגור –  106 רשבמג חרהמס תומזכוי 40% תרהמ לאפשר -

 לטהוח מה ולפי ריםאח מגרשיםל סביח חרלמס כויותהז תהקצא חושבה כיצד ורבר לא .-
  למקמה.

  את משלמ תבע ובה תכניתה תהוראו  בעותשקו יכפ רחהמס ותיוכ ז תא לממש אפשרי לא .-
  של ביתמערה בשורה נמצא – נדון ל התמורה רשגמ – 106  גרשמ גורים.למ ותהזכוי
 טחיש ךא זהה שיםהמגר כל לש זיתהח רךאו . 910-ו 510 , 102  יםמגרש עם יחד ת,יהתכנ

  210 מגרש תמועל רלמסח מ"ר 700 של שטח נקבע ון,הנד 106 מגרשב .יםנשו סחרהמ
  ר.מ"  405 של  שטח נקבע שבו של,למ
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  : תכנונית ענהט

  ,106 שטח לתא קומות שתי של תוספת להעניק מבקשים ש,המימו יכולת ימא החשש ללגב -
  . ת.ניכר סטייה מהווה  קומות תוספת לפיה ההוראה את ללבט ין,לחילופ או,

  : ועי המקצ  צוותה מענה

 תיראהמת יתנהתכ אישור תעב המקומית עדההוו שמאי שובחי יפ   על בעונק וויהש מקדמי -
  ות.גדההתנ את לדחות .0703

  לדחות רים.ו גמ עודלי קהתעסו או מסחר זכויות המירל ןיתנ לא רהמתא ניתתכ הוראות לפי -
  התנגדות. ה את

  ששווי םג  מה .קוריותהמ תלקוחה וםמיק את בוןבחש להביא וז  ניתכת במסגרת ניתן לא  -
 אלא המקורי  קהלחה םמיקול ותמשמע ןי וא ינהומוג ודםק נוניתכ במצב קעיןהמקר קשו

  בין ההתמור רשיגמ יבשוו לילכ הבדל םקיי .בה המגולמות יהניהב תיווכולז קההחל ףלהיק
  ים.מקדמה וקבענ זה שיקול פי עלו גבירול אבן בורח משךלה רבעממו שממזרח מגרשיםה
  דלהב אין בוש םקוד כנונית למצב מתייחסת קותהחל ותגבול פי על מערב המזרח קו תעברה
  ההתנגדות.  תא לדחות . בלבד הייבנה תווזכוי טחםלש אלא  השונים רשים מגה יווש יןב

  פחיונ זיתחה אורך  ן,י בניה מיקום הקרקע, קומת תסיכלת יחסב  נקבעו רחהמס שטחי  .1
  נים. שו רהמסח שטחי כןול זהה לא םגרשיהממ אחד אף במגרש. ניהבה

 רביהמע אגףה לש קעהקר קומתב יהמסחר טחשה את צותלמ יתןנ 106 שטח בתא .2 
  201 מ"ר, 208 הוא המערבי בקטע  נייןבה יוו ק לפי קעהקר קומת של שהשטח יווןכ בלבד,

 תמסחריה תבחזי רק לא רמסח םלמק  תןינ לכך, עברמ .למסחר צהשהוק מהשטח תריו מ"ר
 אפשרי ותהזכוי  מושמי אותבווד כלומר י,זרחהמ אגףב גם אלא  מערבי,ה  באגף בתיהמחי
  . ורים.המג ותויכז שמולמי בילבמק

   יח"ד תפתוס  כיצד ברור לא וממילא  זה, ששח ססובמ מה לע ורבר לא ,2  בסעיף מורכא .3
  ההתנגדות.  את ות לדח .תוהזכוי את ממשל  נגדותהתה מגיש על לתק

 עברמ  לבנות ת,יאורטית ה,הי ניתן ויניהב בנספח מוצעה אדריכליה ן ופתרה ילפ ף,וסבנ
  תא לקבל סיבה יןא לפיכך הבניין.  ויקו  או נויהבי גובה את תנולש בלימ תמוהקיי תכויולז

  כזה שינוי כי ועלקב או תבתכני ובההג לתגבמ את ותלשנ או "דיח כמות תא ילדלהג קשההב
  כרת.ינ סטיה ווהיה לא

  :  התכנונית להתנגדות המקומית  הועדה נציגי מענה

   לטיילת ובצמוד  םהי רךלד מערבית הנמצא יוחדות" מ "הנחיות  באזור כלול 106 שטח תא
 יחסית  נמוכה בבנייה מאופיין וייחודי,  מעורב אזור ליצור היא המתכננים כוונת ושבו הים
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  הנפתחים צרים רחובות של צפופה רשת מתוכננת למשל, צדק לנווה בדומה דולה.ג ותכסית
  . קפה ובתי תמסעדו מסחר, םמתוכנני הרחובות לאורך קטנות.  יבוריותצ ורחבות לכיכרות

  לאופן ניתנת זכויות לניצול הגמישות זה באזור ,3700/4 בתכנית האזורים ליתר גודניב
 כסטייה וגדרתמ קומות שתוספת בענק לכן ,ובההג במימד ולא ית)ס(תכ הקרקע תפוסת

  ת.ניכר

  : קרתהחו המלצות

  ב' פרק 'ר  ות.תנגדהה תא לדחות – נכנס במצב ערביהמ מיקוםה  ןבגי  שווי תוספת לענין -
  . 5 ףעיס

 ראיה הוצגה לא –  109  ,105 , 102  , 100 ,106 במגרשים המסחר חיטש חלוקת לענין -
 שלא מהשטחים חלק למקם וניתן יותונתכנ להעדפות נתון הדבר  נה.לטע תחשיב) (שרטוט,

  ההתנגדות. את תלדחו חזית.ב

  יףוסלה תןני לא -ןכ  וכמו םימגורל מסחר שטחי מירהל ניתן לא המתאר, תכנית ותהורא פע"  -
  נית.בתכ ענקבש מה מעל קומות

 את חלקית לקבל -בשלמותו 106 למגרש פארק" ה בדרך "גובל מקדם בייחוס לצורך באשר -
 את להפחית  יש רק.אהפ ךבדר שלמותוב  גובל אינו המתוכנן פיאג – הדו בנההמ התנגדות.ה

  הגובלות. היחידות למספר יחסי  באופן המקדם

  . המקומית הועדה יגיצנ המלצת  את לאמץ   ניתהתכנו דותגבהתנ החוקרת תהמלצ

  

  93   'ס מ דות התנג

  . 4 חםבמת התמורה:          (חלק). 50 חלקה 6609 ושג

  ואח' הםאבר טופיול דים:המתנג

  ן.ד-הלל לימור דעו"  :יצגתמי

  שפיגל.-קלצבי שמאי:

  : ההתנגדות   עיקרי

  .התכנית.  םתחול מחוץ רקעק לבעלי זכויות הקצאת ללבט יש -

  נכנס.ה יםשווי  דכנג יבורהצ כיצר את נהידולמ אביב תל ריתלעי ותלהקצ יש -

  ר. בחס הוערכו דינהולמ  ריהלעי קצווהו השגה בר רלדיו  המיועדות יחה"ד -

  ם.קי יוד  איו בטעויות רצופים ם יכמסמה כי להמע העסקאותו  ויושה מקדמי פתחשי -
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  השנים. הלךמ ב עודכנו לא יהשוו ירכע -

  ךא 21.  הינו  ארקהפ רךבד ובליםגה  שיםלמגר המקדם כי עקבנ האיזון ימקדמ בטבלת -
  . 351.  הינו המקדם כי עולה הבטבל םשוביהחי יתוחמנ

  טלו. בו בד השד בגין תשהמגבלו העובדה לאור יוחדבמ רקע,הק את מחדש ןנלתכ יהראו ןמ -

  ות.מהותי ותריתמטיא ותטעוי קיימות -

  הגלוי. לע רתנסה רב דייןע – ב'"  אחרו"  א'"  "אחר יושו מקדם -

  מגורים.  ימגרשב סחרמ ימושש יןבג חתההפ ןבובחש הביא לא יתתכנה מאיש -

  ר.סבי לא באופן בחסר הוערכו ההתעסוק טחיש -

 ותהקומ  בגין שווי ספתתו םקומב ההפחת ןבחשבו נלקחה וההגב לבנייה מגרשיםב -
  .גבוהותה

  . בחסר וערכוה רנמי דרך בתרבק תעסוקהל יםמגרש -

  ".חדותמיו תיוהנח"  ןיגב התהפח מקדם וןחשבב אהוב לא -

  קתזי כגון תושונ  תמגבלו בשל וליצלנ ניתנות שלא גן  דירות בגין פחתהה שבוןבח הבאהו אל -
  הנאה. 

  ות". לכמת "זכויות של בהקשר ותויזכה םוייש של פרטנית אפשרות נבדקה לא -

  אות). מכתסא הוצגו (לא שוק  שווי םתוא ואינו חסרב הוערך יד  ישגבה יורד -

  מתארה תתכני אישור אחרשל פהלתקו סיחתיה כניתהת ימאש –  קודם צבבמ ווישה יןילענ -
 של םלספר (מפנה כניתהת לאישור שקדמה ופהלתק תייחסהל ליו ע שהיה בעוד 0037תא/

  גר).זינ לוםוש הדנ יתשר דיןה ורכיע

  ם. מסיה מרשות תואסקע  בציטוט  טעויות תקיימו -

  בצד ותיצומה תולקח כי יחמוכ מועצ  השמאי עשקב וויהש ערכי סיס ב לע העסקאות ניתוח -
  ית.כנהת של זרחיהמ צדב המצויות קותלח על ניכר פןו בא שוויןב עלו ערביהמ

  ק.השו מצב תא יםמ ואת ינםאו עלילב יריםסב אינם  למגורים שוויה כיער -

  3.8-ו 3.1  על עומדת 2-ו  1 תחמיםמ לש כיום ותפי צפה השטח. את מחדש ןלתכנ יש -
  תאמה.הב ונםד/דיח" 

  וניצ'מןי  ברחו רוחב. דרתבש גבילות בגין 1.05 מקדם קההצד  ללא עבק ניתתכה שמאי -
  האי אתרל כניסה ישכב תלהוו ,ריתה ין ב מיועד, ה ,5 מס' ארצי כביש של ישיר שךהמ הומהו

  אומי.בינל ופהעת כשדה שלשמ המיועד

  הנדסי. ןמתק תבקיר בשל 41 למגרש  חתההפ מקדם לייחס יש -
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  . 14 במגרש רגל לכילהו עברמל הנאה קתזי  בשל ההפחת אטבל יש -

  ת. מפוצל תבעלוב במגרשים שעמו מקדם שבוןבח אביהל יש -

  י: המקצוע הצוות מענה

  13  'מס דותגתנלה הנמע ראו

  : החוקרת מלצותה

  פרק ר' תקבלת.מ דותגההתנ- םוניהש ושיםבשימ   שוויה ערכי ת א עדכןל השלדרי שרקב -
  .7 יףסע 'ב

  פרק ר' ההתנגדות. את לדחות – הנכנס שוויין  לפי יותזכו לעיריה תקצולה לדרישה באשר -
  . 18 סעיף ב'

 עלה שאהנו .ההתנגדות תא ותלדח – תכניתל מחוץ קעקר לבעלי עקקר הקצאת ילגב -
  .הונדח המיתאר לתכנית תדויוההתנג במסגרת

  ר' גדות.ההתנ את תולדח -ם)יחסיי לא(ו טיםמוחל םערכי לאותבטב הציגל לדרישה רבקש -
  . 10 ףסעי ב' רקפ

  . 51 יףסע 'ב רקפ 'ר .ותנגדההת  את ללקב – המקדמים תהצג לגבי -

 לתקן יש  .1.35  הוא ,4 םמתח בילג , ן כונה המקדם – קהפאר לדרך קרבה מקדםל שרבק -
  . 0.42 סעיף ב' פרק ר' ית.הכלל בלההט תא

  – דב השד גבלותה של ולןטיב רלאו  הקרקע תא שמחד לתכנן אויר כי ירהלאמ רבאש -
  . 0037 ארמיתה תכנית את תולשנ ניתן  אל ההתנגדות. את תחולד

 קיפותבש  תיקמדוי עריכהל וגלדא יש  – ותאריתמטי תטעויו של  ןמקיו בדבר ההטענ גביל -
  . 9 סעיף ב' פרק ר'. המתוקנות אותהטבל של מלאה

  ב' רקפ ר' חלקה.ב התנגדותה את קבלל -ב'"  ר"אח וישו קדםומ " א "אחר ישוו םמקד לגבי -
  .15 ףסעי

 את  ותחלד –  יםרבומע שימושים ילבע יםגרשבמ שווימה פחתהלה ההדריש לגבי -
 וןשהעקר  דאוגל יש ,מקום  מכל ..90 מקדם אלה רשיםלמג חסי  יתנהתכ שמאי גדות.ההתנ

  . 0.62 סעיף 'ב פרק ר' וקנות.המת הטבלאות מסגרתב םייוש

  פתוסת םבמקו , יפות")"צפ כונה(מ התכנית  מאיש יע"  הבוהג בבניה  ההפחת םוישי ילגב -
 יהעלי  לכ עם  שווי וספתת ימתקי  במיוחד, ה,רקוי במתחמי . ותדההתנג את בללק -שווי
  .  20.10 עיףס ב' פרק ר' מות.בקו
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  . 7 סעיף ב' קפר ר' ת.תנגדוהה את לקבל –  השונים השימושים ןבי ההמרה דמילמק ראשב -

  ר' ההתנגדות. את לקבל – הנאה יקתז קיימת חומותשב מגרש  ווישב הפחתה לייחס שי -
  . 20.7 סעיף ב' פרק

  . 20.7 יף סע 'ב רקפ ר' -הנאה קותזי של מןקיו יןבג  יצוללנ תנותני לאש גן  דירות לגבי -

  אם לבדוק הינו צועיהמק הצוות של וימתפקיד דשאח סבורני – " מתכלות תווי"זכ בילג -
  לניצול. ותניתנ אכן אה)הנ זיקת כמו( הגבלות םע למגרש שהוקצו יותזכוה

  . 10.2 עיףס ב' פרק 'ר התנגדות.ה את לדחות -יד. בהישג רדיו לגבי -

 עיףס ב' פרק  ר' בלת.מתק מןיוניצ' רח' דלצ יםמגרשל י חיוב מקדם תןמ ללביטו ישההדר -
20.5 .  

  

  94   'ס מ התנגדות 

  . 2 תחםמב :ורההתמ            . 8 חלקה ,6621 ש גו

  נגר יצוצ מרים דת:גמתנ

  ון רפי משרד ן,קינ קבר עו"ד ג:מייצ

  ות: ההתנגד  יקריע

  ) מלונאות א(ול בלבד םגורימ יעודיב אההקצ לקבל  מבקשת תגדהמתנ -

  ועי: קצ המ הצוות מענה

 לקבל ,יםמאוגד נםישא אלה בעיקר  נגדים,תמה וןצלר חסמתיי  ויותההתנגדמ גדול לקח -
  ני ירוע רובע  כנוןת של הינו 0370 כניתתו  של ניםיאפי מה אחד רים.ומג עודביי ורק ךא תמורה

 גרשיםהמ מספר ,תרוניעי קותהמוב בו שיש שטח נוןתכו  מושיםיש ובבעיר ןאופייהמ
  ואין לבעלים ויותכזה אתצהק אםובהת כניתהת הותמ זו  .רותבי קטן דלבב םלמגורי ועדיםהמי
 את לדחות ד.בבל םמגורי יעודי ב עקרק זכויות לבלק קשיםהמב לכ תא לרצות ךדר

  ההתנגדות.

  : קרתהחו ותצלהמ

  תמשותפ קשהבה הבקשה. תא  ותלדח  – בלבד ריםוגמ בייעוד הקצאה לקבל קשהבה לגבי -
 של יחסית, מועט,ה ספרםמ לבש הל היענותל ןנית ולא יתכנהת בתחום רבים ליםלבע

 תבמסגר  הלבקש ותניעלה רותהאפש את לבדוק לץממו זאת, עם .ריםגולמ מגרשים
  .3 ףעיס ב' פרק ר' קנות.המתו לאותבהט
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  95   'מס  דות נגהת

     .2 מתחםב ה:התמור     . 2 החלק  6609 גוש  ; )ק (חל 8 לקהח  ,6216 גוש 

  ף אלאיו קבוצת ים:מתנגד

  ושות' בשו עו"ד ג:יצמי

  סרזי היהוד מאי:ש

  נגדות: ההת  עיקרי

  חד.א במגרש ,חדא םמתחב לים הבע ימיחיד אחד כל  של ותויכהז את רכזל יש -

  לשנותם. וחובה מציאות מיתוא אינםו  יםנכונ ינםא העדכניים המרהה פתחותמ -

  . ירסב אינו ירות,יות עסוקהת מגורים, ד יעובי שיםלמגר שנקבע 1.15 קדםהמ -

  יים. פנימה  ןוהאיז ימקדמ תא טלפר יש -

 שיםהמגר את וילוא בד,בל ים רטיהפ לבעלים וריםגהמ ותידחי קצאתה ,הניתן ככל כז,לר יש -
    ריים. בוציה יםלגופ –  מובהק רי מסח אפיון יעלב

 רכאש ,פרטיים שיםנלא תעסוקהו ותאמלונ דבייעו יםרשגמ הקצאתב תסבירו קיימת לא -
  . מסחריים ים ופלג להקצותם תןינ

  54% ותו המה ,ותאונמל דעויבי 400 ממגרש 100% בשיעור ויותזכ תומוקצ הלקבוצ -
 שגוב ידה על גצהמיו השטח מסך 14% ווהמה בוצההק בעוד ,ותונאמל ייעוד ב תיומהזכו
  . 8 לקהח 6621

  הראוי ירבמה קדםשהמ כך על םיעימצב ותלונאמל יעוד בי גרשיםמ יבלג עסקאות נתוני -
    ).%60( התכנית ישמא ידי לע בענקש כפי אול 20% ינוה ותנאלמלו

  (ולא 1 הינו םי מגור ל מסחר יןב אויהר המקדם כי םמצביעי למסחר  עודיי ילגב אותעסק נתוני -
  ). .81 – ניתתכ ה שמאי ע"י שנקבע כפי

 הקעסות בין הראוי רבימה המקדם יכ םיעמצבי הלתעסוק  דעויי לגבי אותעסק ינתונ -
  . כנית)הת  ישמא יע"  עקבשנ פיכ 0%5 ולא( 33%  וינה למגורים

  : המקצועי  הצוות מענה

  ". 46 מס' להתנגדות למקבי" 
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  : החוקרת תמלצוה

  – אחד שבמגר יםבעלה ידי מיח כ"א  של תוהזכוי  יכוזרול זכויות וםגאיל הדרישה בילג  -
  קרפ ר' .דב שדה של יומומק ושנבע לוצים יא יפר  ינוה כחיהנו גהמצ גדות.התנה את לדחות

  1 עיףס ב'

  רקפ ר' נגדות.ההת את קבלל – ניםהשו בשימושים השווי ערכי לש ההמרה מפתחות לגבי -
  .7 סעיף 'ב

  פרק ר' .התנגדותה  תא קבלל – ות" אמלונו תעסוקה ם,גורי"מ אזורב 51.1 מקדם כפל ביגל -
  .2 סעיף ב'

 את תודרמס  הורצב ציגהל יש דות.ההתנג את לקבל -מייםיפנה איזון ה דמימק פירוט לגבי -
  .15 סעיף 'ב  פרק ר' לאה.מ פותבשקי  יםהרלבנטי  המקדמים כל

 את חלקית בלקל -. ים טירהפ לבעלים גוריםלמ שיםרהמג את   צותלהק לדרישה באשר -
 יתן,הנ כלכ , להקצות נותוקהמת לאותהטב  הכנת תרובמסג ץמאמ תעשול יש ת.ונגדתהה
  יים. טהפר בעליםל ריםהמגו רשימג את ילהתח

  'ב פרק ר' .התנגדותה את ללקב – " עסוקה ו"ת חר" "מס "מלונאות",ל המרה  מיקדמ גביל -
  . 7 סעיף

  

  96   'מס  גדות תנה

                                                   .53 ,52 ,51 , 05  'ח , 0966 וש ג ; 032 ,319  ,163 ,827 ,951  ,1 ח'  ,6632 ש גו

  4 במתחם : התמורה                                                   שלפיוו  בעלים וצתקב ים:מתנגד

  'ושות שוב שרדמ ו"דע

  ר. יסז יהודה :שמאי

  ות: נגדהתה  רייקע

  ם.לשנות חובה שוי אותמצי י תואמ ינםא  ,םונינכ נםאי רהההמ תחותפמ -

  ן.ובשבח  שהובאו וןזהאי מימקד את ללותוהכ ן,במלוא האיזון ותאטבל את לפרסם יש -

  דים.רנפ תמורה שימגרב לעיריהו  פיתוחה רשות ה,נדילמ ותההקצא את רכזל יש -

 ןתקנוב  יעהלקב אםבהת ,יתכנהת ותולגבב דחא מגרשב התמורה תוזכוי תא לרכז יש -
  םמקו יש -  רכזיםמ לא אם ." תפיםשו זכויות  של יתןהנ ככל וםאיג  העדיףל ש"י , 3700 תכנית

  ל. ויצפ םמקד לתת
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 המגרשים את ואילו בדבל טיים הפר ליםלבע םורי המג ותיחיד קצאתה הניתן לככ ,לרכז יש -
  ות)ירסחמ תרוחב י," מ (עיריה, םוריי יבהצ לגופים  יםחרימסה

  ליכלכ ובנזק הקרקע של והקידום  שוהמימ יותבאפשרו ימהות ולשמכ  וההו מ יותזכוה צולפי -
 עדלמו ושהמימ מועד יתודחי ףותשי לפירוק תיעותב צולהפי יגרום ר, הית בין ות.הזכוי עליבל
  וק. חר

  " שרהאפ כל כ "קרוב התמורה מגרשי  הקצאת ייןענל החוק אותהורב עומדת אינה יתהתכנ -
  .מקורה קתללח

2- המתחמים שטח את םהמרכיבי יםושגה שני יןב הגבול – מעותישמ ורךא ירצ תתוולה יש -
  1662-ו במזרח 0616-ו  2066 םיהגוש בין ולגבה ויקו  .1 תחםמ לש ניהצפו לקהח את וכן 5
  ערב. במ 9066-ו

  . 1-ג תכנית פיל ניהב  זכויות תוספתו  "דיח מס' דלת הג בחשבון והובא לא -

  עי: והמקצ  תוו צה נהמע

  ." 46 מס' נגדותלהת  ילבמק" 

  : קרתהחו לצותהמ

  .7 סעיף ב' קפר ר' ות.דהתנגה את לקבל  – המרהה מפתחות גביל -

  . 15 סעיף ב' קפר 'ר .ההתנגדות את  לקבל – אןובמל טבלאות םרסופל ישההדר לגבי -

 נגדות.התה את קיתחל לקבל – דבנפר הוהמדינ עיריהה אותהקצ את לרכז הדרישה לגבי -
  המתוקנות.  בלאותהט במסגרת ,שניתן לככ רישהלד נותהיעל  ותלנס יש

 לרכז ץלמומ  דב. שדה לותהגב שלב זכויות יידלנ מהכורח ענוב הדבר -  הזכויות פיצול לגבי -
  המתוקנות.  הטבלאות גרתסבמ ,פשרהא ככל ,תויוזכ

 .גדותההתנ את תחולד – שר" פאה  ככל ובר"ק ןרועק על שמירה אי ברבד הטענה לענין -
 קלבדו ץלמומ דב. דהש תמצאוימה כתבושהו יםהאילוצ שלב –  וזאת קויים אל ןאכ רוןהעק
  . 8 סעיף  ב' פרק ר' ת.והחדש אהההקצ אותטבל  נתהכ במסגרת ו,אות ולטייב הנושא את

  .6 עיףס ב' רקפ ר' תנגדות.הה את לקבל – 1-ג תכנית בהוראות  להתחשב שהדריה גביל -

    97   'מס  ת נגדוהת

  . 5 מתחםב ורה:התמ         . 8 חלקה ,6621 ושג ;25 ,81 ,2 הלקח ,6609 גוש

  דר  םבעלי וצתקב המתנגד:

  .ו"דע  ,'שותו שוב משרד :צגמיי
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  זיסר יהודה :יאשמ

  ת: ההתנגדו  ירעיק

  יבחוימ כך פיול ציאותמ יאמתו ואינם נכונים  אינם ביניהם יםסחוהי רהמהה תתחומפ ערכי -
  שנותם. ל

  . 1 אהו אויהר  פתחהמ שגוי. הינו רות" ותיי הקסועת ים,רגול"מ עקבשנ  1.15 הההמר חתמפ -

   ברממע מצוי כולו םתחמשה חרמא "מערב"  וא "מזרח"  םלמקד טיותנרלב ןאי הנדון םבמתח -
   ארק" הפ רךבד ו"גובל נמיר"  בדרך "גובל ייםרלבנט נםי א ןכ ו מכ ירול.גב בןא לציר

  זכויות.  גוםאי דברב הדין תראהו אהולמ לא -

 ע"י שנקבע כפי 60% לא(ו 20% הינו למגורים מלונאות יןב ראויה יברהמ הרהמה קדםמ -
  תכנית). ה שמאי

 יאשמ יע"  שנקבע יכפ 81. (ולא 1 ו הינ למגורים סחרמ ןבי ויראה רביהמ הרמהה מקדם -
    )תכניתה

  . 1ג/ יתתכנ פיל יהבנ ותויזכ פתסותו "דיח מס' הגדלת  בחשבון הובאו לא -

  וי. ביט לידי באה אינה האפשר"  כלכ קרוב" תהקצא יןלעני וראההה -

  פנימיים. ה  זוןהאי מקדמי מכלול את סםלפר יש -

  מקצועי: ה תו הצו מענה

  ". 64 מס' תנגדותלה בילמק" 

  :  וקרתהח המלצות

  .7 סעיף 'ב פרק ר' ות.התנגדה את לקבל – השונים השימושים בין מרההה תפתחומ ילגב -

  פרק ר' ת.ההתנגדו את לקבל -" מלונאותו הוקתעס ם,מגורי"  באזור 151. דםמק כפל ילגב -
  .2 סעיף ב'

  'ב רקפ ר' תנגדות.הה את לקבל –  5 חםיתבמ רברח/מעמז מקדם לש טיותהרלבנ לגבי -
  . 5 סעיף

  .1 ףסעי ' ב פרק ר' ההתנגדות. את לדחות – כויותז םולאיג שהיהדר לגבי -

  .7 עיףס ב'  קפר ר' .ותההתנגד את קבלל – חרמסו נאותלומ דמימק לגבי -

  .6 סעיף 'ב  פרק ר' ההתנגדות. את לקבל – שוויה על 1ג/ תכנית השפעת גביל -

  .8 יףסע ב'  נספח 'ר תנגדות.הה תא לדחות – "  שרפהא ככל קרוב"  ןרועק בילג -

 עיףס ב' פרק 'ר ות.גדההתנ את לקבל –  יםהפנימי האיזון מקדמי לפרסום הדרישה ילגב -
15 .  
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             98   'ס מ נגדות תה

  3.4.51.2.  תחמיםבמ : רהוהתמ                     תשונו לקותח ,6632 ,2066 ,6609  : יםשגו

  לראשי הדקנ ב'ח ם:גדימתנ

  "דעו  'ושות רגמןב וקסלר  מייצג:

  נסקי טרש - ילקמ :שמאי

  ההתנגדות:   עיקרי

  .יותוזכה את שרהאפ ככל וםאגלו םצולימפי עמנילה יש  .ויותזכ רפיזו לצמצם יש -

  המקור.  ותלחלק אפשר" ה ככל "קרוב עקרון על רלשמו יש -

  עם יחדב  זורוכוי ומ אוגי 31 במגרש חברהה של התישזכויו כך זוןהאי בלתט תא לתקן יש -
  . ).4 מתחם( 15 רשבמג חברהה של תיהזכויו

  מימקד  את גצילה שי -. םיחסיי אלו  חלטיםמו םספייכ רכיםבע  תלאובהט את לערוך יש -
  .רשגמ לכל יים הפנימ וןהאיז

    )1.15( ותירותי  וקהסתע וריםמג  ייעודב  יםשלמגר שניתן זמופרה השווי דםמק את לתקן יש -

  השוק חירימ  את שקףמ וואינ פרזמו תבתכני קהוסעות חרמס שטחיל בעקשנ שוויה קדםמ -
  .באזור

  .אביב תל יתרלעי ותקצמוה  ויותזכה ןמ ההקבוצ תזכאי ול חלקה את להפריד יש -

  . ריםהמגו יבת של עהקרק בקומת ןג דירות רויות כי תהתכני אותבהור שרבמפו קבועל יש -

 מתבקו  רותלדי וןיהעל המרתף  ר חיבו רתיו כי פורשבמ התכנית ראותהוב לקבוע יש -
  .רקעהק

  מגרש. לכל ייםהפנימ האיזון מקדמי את לפרט יש -

  ..21-ל תואמלונ/ וריםמג מקדם ותלשנ יש -

  1.2-ל סוקהים/תעמגור םקדמ תלשנו יש -

    . 0.95 -ל   4 םבמתח 312 רשמג של נימיפ דםמק תלשנו שי -

  .0.5-ל ורים/מסחרמג מקדם תשנול יש -

  אחת. צהוקב כאל שהכשר ותלזכוי תייחסהל קשמב -

  . )גבירול אבן רח' (ולא הגושים ולגב בסיס על המים"  פרשת "קו שנותל שי -

  . 0.9 םדמקב 1 תחםבמ  112 שגרמ ודיקנ קשובמ -
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  י: קצועהמ ותוהצ נהמע

ל דים, לקבוגינם מאה שאלא קרעיב נגדים, המת ןמתייחס לרצו מהתנגדויותדול ג חלק -
ני  כנון רובע עירושל תינו ה 3700כנית של תמאפיינים העוד מגורים. אחד ייק בור תמורה אך

 יםמגרשר המספ ,ניתרועית קומובה ש בושי שטח נוןותכ  ושיםב שימיין בעירוהמאופ
  ןאיו יםליות לבעהזכו ובהתאם הקצאתות התכנית ו מהז ן ביותר.ד קטבלבם ילמגור דים יועהמ

ת ות אלדח  בלבד. םרקע בייעוד מגוריק יותזכוים לקבל קש ת כל המבא לרצות דרך
  ות.ההתנגד

  יוושש גם המ ות.מקוריה קותהחל מיקום  את בחשבון להביא זו תכנית רתבמסג תןני אל -
 אלא רי המקו החלקה וםקימל עותמשמ איןו גנימוהו דםקו ינכנות צבבמ ןעירקקהמ וקש
  בין ההתמור גרשימ שוויב כללי בדלה  ייםק ה.ב תוהמגולמ יהיהבנ ותולזכוי החלקה היקףל

  .המקדמים נקבעו זה שיקול פי ועל רולגבי אבן חובר שךלהמ וממערב מזרחשמ המגרשים
  בדלה יןא ושב דםקו ינונתכ בצלמ תיחסמתי ותלקחה לותובג יפ על רבעמ רחהמז וק ברתהע

  דות. ההתנג את חותלד . דבלב הבנייה וזכויות שטחםל לאא  וניםהש המגרשים  ישוו ןיב

  בהתחשב ,15 מס' תקן מאיתהש התקינה יפל תמותר לטמוח שווי  ולא  וו'אק וישו תביעק -
 לדחות "ח.שב  ייםשוו  וםישר  ייד על לוחה  את רבללס מקום אין (מאות) הרב יםהבעל במספר

  גדות. ההתנ את

 בלשילו אפשרות םע ב' חדיומ וריםמג רואזכ גדרשהו רזוא ותעבש נקבע תארהמ תיכנבת -
 תושמ  גדרתה ם תיאו וצעב ת,ורטוהמפ תויכנהת הכנת עתב  ,םילימ ומשרדים. ותמלונא

 ראותו בה ת.ותיירו סוקהתע מגורים אזורל שמו הוסב ולכן המבא"ת להגדרות האזורים
 יבעל  םשרדימל שיםומשי רבותל זה זוראב ספותונ תואהור  נקבעו טותרוהמפ ניותכהת

  , תגרמבו ה וסייהוכלאל ריםמגו ציבורי, אופי יבעל םילמגרש ים שטח, יםשיפחו  ותקצועמ
  תכננימל נהשנית התכנונית הגמישות בשל. ועוד   תיירות יתירוש   תנאולמלו ויםנלו ושיםשימ
  .1.15-ל זה אזורב היחידל טינלהאקוויו ויהשו םמקד נקבעו זה זוראל רוןית וצרנ ניתהתכ

  , מייםהפני השווי מקדמי .תכניתה של רוחבה ותשדר ךרלאו םוקמיממ זה ודביע םשימגרה
  פירוט  השונים  מרכיביהם פי על 151. של יסהבס שוויל יםווספמת ,5 ףעיבס לעיל כרכנז

 תא מהווה דמיםהמק תומכפל ן)יהענ לפי( ינימ הפ קדםמב .151 המקדם תמכפלב נוצר היתר
  נגדות.ההת את ותלדח ת.יוננתכ ותגמיש מתקיי ן כ מוכו ניםודהנ  רשיםהמג של יושוה דםקמ

  יםבניינ וי לשו חסיםיתימ יםגדתנמה ישמא ידי  על שהוצגו  ומגורים ותונאלמל ויהשו נינתו -
 מהשטח נובעים ינם א ,םורכבימ מאיהש ידי  על וצגושה הפרויקטים חילוץ. שהנע שבהם

 את ןבח ניתכתה שמאי – יתעמשמ חד ינהא לםולע החילוץ תשיט י פ על קרקע  שווי עתיוקב
 קוש תא  יםמשקפה ומגדלות 'ביץ יאל רו , 56 שילדרוט ותמלונ  לש םיינהעדכ שוויה ינתונ
  ריימח על תניהונ ירושליםב "ירמ ממכרזי להקיש ניתן אל כי  צוייןי  כיום. נאותלמלו יןקעקרהמ
  ות. ההתנגד את  חותדל .הנדון באור נותמלו
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  אוכיוצ םזיחו  ,ותאקעס קע,רק וילשו םחסיתיימ  יתנהתכ שמאי את ימשושש השווי תונינ כל -
 קהותעסה ורואז החייל תרמ ההתעסוק זורא( לו יםהסמוכ יםוראזו וצמע השטחמ זהב
  ההתנגדות. את לדחות .צליה)הרב

  תצפיפו מקדם , 1.1 שצ"פ ולגב מקדם , 11.  במער דםקמ וןבחשב באוהו 312 שבמגר -
  דות.ההתנג את חותלד .1.15 לשוקלמ מקדם הכל סך ,0.95

  גרש. המ ישוומ תיחפלה היב ס יןוא טקש ורים גמ בוחר  הוא ואהשה ושידק רחוב -

  ןבי יםהסכמ יםקיימ  אביב. תל עירית ע"ש ומהרש לקהחה ם.דונ 324 ואה 24 לקהח טחש -
  והתחייב "יורמ העיריה אלו הסכמים יפ ל הקניין. יותלזכו ותזכא לגבי י" ורמ ת"א עירית

 רתוחב לקורשב תחברל מזכויותיה חלק התשהמח קוןהיר תחברל  ויותיהןמזכ חלק להעביר
  לפי קרקע). בעלכ השומר ינהא ר(אש ראלשי דהקנ חברתל ןיותיהזכו את מחוהש גד הוונ

  על אף מות.ו רש חכירה ויותזכ וא תעלוב  ויותכזל קר סותמתייח הוק וחל איחוד  ניותתכ החוק,
 מגרשי ספרמב ראלשי קנדה תחבר ייד על שנרכשו מהזכויות חלק כזלר הנסיון נעשה כן,  פי
 אחדל ,כניתהת לש ים צומהע םמדיהמ רתבמסג תןני אל מים.של מעטכ או שלמים המורת
  .ההתנגדות את לדחותשלמים.  למגרשים תמורהה לכ תא

 את לדחות במרוכז. םהמתנגדי ללכ םיפנימיה ויהשו תוני נ .ןיולע חהותופ הגלוי ההטבל -
  תנגדות.הה

 דהקנ תרלחב הוקצוש הן  יותזכו וליא רישוםמה למודל תןני לא 15-ו  13 מגרשים לגבי -
 את לדחות חרים.א ותכויז ליעלב הוקצה 51 מגרש .עקרק בעלתכ ומהרש ננהישא ישראל

  ההתנגדות.

  עם – גן דירות בין הבחנה לעשות יש –  המקומית) ועדהה נציגי בת(תשו  גן לדירות אשרב -
  ותודיר  הבנין, דיירי לכל םהמשותפי  השטחים חשבון על קרקע בקומת  לדירה חצר הצמדת
 מאפשרת 3700/3 תכנית מקרה. בכל מותרת ראש מוצמדת, חצר אלל רקעהק בקומת
  ם.הי לדרך  נאמן מגדלי ביןש הקומות במספר המוגבל באזור בלבד, " 01 ב"מתחם ן ג דירות

  נמצאה לא  בתכנית האזורים ביתר .4-1 ט  6.4  בסעיף טותמפור אלה ןג  דירות לגבי הנחיות
  בעוד הרחוב, לפיכ ופתוחה מגוננת ית חז תחשיבו בשל ,גן דירות פשרלא תכנונית קההצד

  פרטיות. להשגת גבובים הסתרה אמצעי או בגדרות אחת לא מתאפיינות גן שדירות

  1-ע העירונית תלתכני פופהכ תהתכני – הקרקע בקומת לדירות תפיםמר הצמדת ילגב -
  יח"ד.ל מרתף שטח הצמדת השאר, בין שמאפשרת,

  : קרתחוה ותלצהמ

 מומלץ אתז עם .1 יףסע ב'  פרק ר' ההתנגדות. תא לדחות – ויותזכ םגולאי הדרישה לגבי -
  וקנות. המת אותהטבל במסגרת ימיטב לאיגום גלדאו
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 את ות לדח –  )יחסיים לא(ו מוחלטים בערכים תהטבלאו את ךרולע הלדריש באשר -
  . 10 עיףס 'ב פרק ר' ות.דתנגהה

  15 ףיעס 'ב פרק ר' דות.נגהתה את לקבל -םימיניהפ זוןאיה קדמימ גתלהצ הדרישה לגבי -

  ר' .תההתנגדו את לקבל – ת" ומלונאו קהסותע "מגורים,  רבאזו .151 מקדם כפל לגבי -
  .2 סעיף ב' פרק

  .7 ףיסע ב' קפר 'ר ת.גדוההתנ את ללקב – מסחרו  מלונאות ,לתעסוקה יהשוו מקדמי בילג

  קרתהחו ותהמלצ תבועקב ת,זא עם .בקשהה את חותלד – םימיקומ לשינוי ותלבקש אשרב -
    רבים. יםמיקומ  גם וכן ותההקצא טבלאות וטלויב

  . 15 ףסעי ב' פרק ר' ההתנגדות. את קיתחל  לקבל – ר" "אח למקדם שרבא -

  חיוני. נמצא לא ןהעני בותנסיב דות. נגתהה את ותדחל – המים פרשת קו הזזת לגבי -
  להזזה. 

  ר' ת.דונג תהה  את חותלד -ר" פשהא ככל "קרוב של ןרוהעק מרנש לא כי לטענה באשר - 
  .8 סעיף ב' פרק

 לעשות יש חלקית.  לקבל – עת"א לבין  לפרטיים ההקצאות את להפריד שיש  ענהלט באשר -
  האפשר. ככל ולהפריד, אמץמ

 התכנית שמאי ע"י למגרש שיוחסו יםמהמקד ות.נגדההת את  תולדח -312 שמגר לגבי -
  ר. הסבי תלוגבוב מצויים

  

  99   'ס מ דות גנהת

  . 5 םתחמב ורה:התמ           .ק)ל ח ( 03 לקהח  ,9606 וש ג

  ברכה סףיו ד:גתנהמ

  ות: ההתנגד  ריעיק

 רשבמג םהיזכויות קיבלו ותמשפח ניב שאר כל בעוד  ,13 במגרש צאתוהק יבלק המתנגד -
  חדיו. י שלהם הבניה זכויות את לממש םתוליכב  עהפגי  תהווה הדהפרה .6

  .6 שגרלמ הריעבולה וקצאתה את תנולש שבקמ גדנתהמ -

  המקצועי:  תו וצה מענה

  ולפיכך פחתומש בני הם מי מראש יעהוד לא גדמתנה אחד. שבמגר תיווכז בלקי המתנגד -
  נגדות.ההת את לדחות ביחד. ותזכוי  הקצותל היה ניתן אל
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  : תוקר הח ותצהמל

 תנסיבוב .דב  שדה מהגבלות תנובע תבהקצאו האנומליה ככלל, חלקית. ההתנגדות את ללקב
  במסגרת    ותמשפח יבנ עם ביחד זכויות תנגדלמ להקצות ותלנס דואמ לץממו ,דנן רהמקה
  נות.המתוק טבלאותה תכנה

  

  : 103-010 ' מס ת יונגדוהת

  . 5 ,4  , 3 ,2 חמיםבמת רה:התמו )(חלק 8 ' ח ,6216 גוש  ; ק)(חל 42 ' ח ,0662 גוש 

   בע"מ הירקון חב' מתנגדת:ה

  ותגרנ ףיוס עו"ד צג:יימ

  לגפיש קלביצ :שמאי

  : ת דונגתהה  קרייע

 לאותובטב טותורמפה כניותתה במסגרת ,הירקון ב'לח להקנות יש משפטית) טענה( -
  בטבלאות ואשר ,2066  שבגו 42 קהחלמ בחלק איתזכ היא להן ויותהזכ את – אהההקצ
 כל על זהרהא הערת רשומה ירקוןה  חברת זכותל .אביב תל ריתעי "שע שמונר אהההקצ
  ם.הבעלי

  ת התכני  םותחל ץומח קערק יבעלל ותויכז צאתהק ללבט שי -

  כנס.הנ שוויים  נגדכ וריבהצ צרכי תא ולמדינה לעת"א ותקצלה יש -

  ה. רילעיו  ינהלמד והוקצ אשר יד גשהיב ורלדי  ותועדמי ה יחידות  לש ןערכ את העלותל שי -

  ביםמרכי והחסיר השוק צבמ את מיםתוא  נםישא שווי דמימק בקביעת השג כניתהת ישמא -
    .כסנה  שווי  על עיםפימשו יםבחשו

  השווי.  דמימק תיעקבל בסיס וששימש וויש  וערכי ותעיסקא רפוצו לא -

 את נוגדת המתארית כניתתב םיניהמצוי כיםערה אימוץ  וךת הקודם צבבמ ותכויזה הערכת -
 תכניתב וצעוב לאש רשותדנ התאמות וךלער שחייבה "בולת תרציאה ההמועצ תחלטה

  ת. המתארי

  .ומכשיל עהמט באופן םמוצגי  יים הפנימ ן ויזהא ימקדמ ,וחנפיעל נתית נ אל ההטבל -

  גרשבמ -יותזכוה יתרת ואת מותבשל  103 רשבמג - התמורה זכויות את להקצות מבוקש - 
001 .  

  .   ריההעי כויותז עותצבאמ ורציב שטחי כושלר יש -
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  ר. הוסב לא אחר" "  מקדם -

  .ותאריתמטי ותויטע קיימות -

  ם. דקוה במצב םג עיללהפ יש  וות.מעו מיותר ערבמ /רחמז מקדם -

  ן. טק לשצ"פ הקירב בגין .501 מקדם לטלב שי -

   הבניה.  ובהבג אבחנה לע ססמבוה  פותצפי םמקד לבטל שי -

  י. טוסקא ןויגלמ הוראותו רעש יעתפג  בגין הפחתה םקדמ להוסיף יש -

  גלי. ר למעבר אהנה זיקת למתן ובההח בגין  קדםמ להוסיף שי -

  .גבירול ןבא לרח' חזית ןבגי חתההפ דםמק הוסיףל שי -

  מיוחדות.  חיות הנ קדםמ להוסיף שי -

  ).503 (מגרש צ" שבל תוצמיד ין בג מקדם וסיףלה שי -

  לתקנון. יטרשהת בין מותהתא אי קיימות -

  ת. ניכתה תנוקבת ם ריוחוס מטותהש ותמקיי -

  ה. יהבנ יותזכו בישובח טעויות תקיימו -

  רקון. הי תחבר כויותז  םע לאחד - 308 חלקה -

  . 107 גרשמ תא םלה רילהעב 8 קהחל -

  . 106 למגרש 320 חלקה את רףצל -

  ה.תמור ללא ריהעיל קנוושה , צ"פש מסגרתב חרייםמס םטחיש לשווי ויביט לתת יש -

  עי: המקצו ותוהצ מענה

  65 ' סמ דותנגלהת מענה ראו - המשפטית לטענה באשר -

     ומה.רש ותלבע יפ על ורק ךא התכנית חבשט זכויות נתנויי ןהירקו תלחבר -

  צאה. קהה מקום את לשנות יתןנ אול חרתא םילבע בוצתלק צההוק 710 רשמג -

 בטחתמו  תקנון וב ,בדלב ניועקר הינו 14 שגרמל סמוךב סיהנד למתקן בולהסימ מיקום -
 וכאשר אם הרמק בכל מ'. 100 עד של סברדיו ןמתקה קמתלה אפשרות שפירושה תשוגמי

  יים.תיבסב יהםנביו  ים,ינייענ יםקולשי לאור המדוייק וםיק המ ןייבח יות, עירונ תתשתיו הנוקמת
- "א תלע הרז לםעו השקפת לע הביעמצ ציבור הלמבנ בצמוד מראש ותאו להעתיק הההצע

  פו. י

  נדחו.  ההתנגדויות לכ
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  :  וקרתהח ותהמלצ

 את ותלדח - המסחרי כםער "פע המדינלו ביבא תל לעירית יותכוז להקצות ההדריש גביל -
  . 18 סעיף ב' פרק ר' תנגדות.הה

  . 0.12 סעיף ב'  פרק ר' .  התנגדותה את חותלד – די  שגהיב דיור  קדםמ לגבי -

  .7 עיףס ב' פרק ר ההתנגדות. תא ללקב – מיםומקד שווי  ערכי ון כעדב ורךהצ .לגבי-

  . 15 ףסעי ב' פרק ר' .תגדוההתנ תא לקבל – הלטבה את פענחל היכולת אי לגבי -

  . 4 ףיסע  ב' פרק 'ר דות.ההתנג את בללק – שעבמו שותפותל יביטו לתת הדרישה לגבי -

 את לקבל – ומלונאות"  הוקעסת  ,ים"מגור בייעוד 1.15 מקדם לבטל שההדרי גביל -
  .2 יףסע ב' פרק ר' .תדוההתנג

  .7 ףסעי 'ב  קפר ר' תנגדות.הה תא לקבל – ים דוהייע בין ההמרה מקדמי בילג

  יותעוט - יתהתכנ בתקנות טותשמהו לתקנות טיהתשר יןב תהתאמו אי בדבר נההטע גביל -
 והתחשיבים יםנהנתו ותנונכ על  להקפיד יש .9 סעיף ב' פרק ר'  -ושמאיות וביותחיש

  מתוקנות.ה תבלאוהט רתבמסג

  .5 ףיסע ב' קפר ר' –  מזרח/מערב מקדמי לגבי -

 את  ותלדח – תכנית לתחום ץמחו  רקעק לילבע  יותוזכ הקצאת בדבר הטענה בילג -

  . 3700 תכנילת ותגדויתנהה גרתבמס ונקבע ןנדו שאוהנ ות.תנגדהה

  . 15 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. תא יתחלק ללקב – ב'"  חרו"א  א'"  "אחר מקדם לגבי -

  . 720. סעיף ב' פרק ר'  -הנאה זיקת מקדם בילג -

  . 5 יףסע 'ב רקפ 'ר -גבירול אבן ח'ר מקדם גביל

  קידותפמ  היא נוןהתכ ימותיש תבדיק ת.נגדוההת את לקבל- " לות מתכ "זכויות נושא בילג
  . 20.8 יףעס ב' רקפ ר' התכנוני.  צוותה של ריותוחוא

  יש גדויות.ההתנ  מיעתש במהלך הוצגו  אלה יםוננת –  וישו יוערכ עיסקאות ף צירו בילג -
  המתוקנות.  ותהטבלא כימסמ תסגרבמ ייםהרלבנט ניםונתה כל הצגת את אלווד

  את לקבל -בילש מוי ד צר פ" צבש רדובמ באם – קטן לשצ"פ הירבק  יןבג י חיוב םמקד לגבי -
  ההתנגדות.

  – קומות 6 -מ עלהלמ יבנ ניניםלב יבשוו הפחתה ינושעני ת" פופי"צ מכונהה המקדם לגבי -
  . 20.10 סעיף ב' פרק ר' תנגדות.הה תא  לקבל



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא  25                                      191                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

  – מורהת  אלל היריעל שהוקנו , שצ"פ מגרשי תוךב סחרייםמ םיחלשט ישוו למתן באשר -
  . 19 יףסע ב' פרק 'ר דות.תנגהה את יתחלק לקבל

  'ר תנגדות.הה תא לקיתח לקבל – רולגבי ןאב רח' לאורך במגרשים השווי למקדמי באשר -
  5 סעיף ב' רקפ

  – חלקןב  לפחות – ההקצאות גדות.ההתנ את לדחות – הקצאות לשינוי קשותלב באשר -
  המתנגדים. בבקשת התחשבל  מלץמו המתוקנות. הטבלאות הכנת במסגרת ישתנו

  

  108-410   'מס  ת התנגדו

  . 5-1 מתחםב :התמורה                        .8 הקחל  ,6216:ש וג

  בע"מ  באנל  חברת דת:המתנג

  בירן  נתע עו"ד גת:מייצ

  . אורנ ידע :ישמא

  ות: ההתנגד  קריעי

  .מוסכם וררב ותנלמ יש -

  ועפגל שלא   מנת על תאוז ,האפשר"  כלכ "קרוב מעקרון תלסטו  המקרה, תבוסיבנ ,יש -
  נגדת. תבמ

 אף לע ות, נח צאותההק יקום מ  .יםהשונ מיםבמתח " םלי אשוןר קו"  מקדם את קןלת שי -
  רףבעו  - 3  מתחםב – מצוי  אהוש חרמא קור,המ לחלקת תיחסי קירבה על שומר שהוא
  ווסט.  וןומל סאן"  אנד יס קטפרויי כמו קיימים  יםסיבימ יםבניינ

  ם.יאחר תוהקצא קבלימ לבין דתהמתנג חברהה הקצאות  בין טתולב אפלייה קיימת -
  כנס. הנ בהמצל יחסב נחותים םגרשיבמ תכויוז הוקצו מתנגדתל

  יושמו.  דכיצו יםהפנימי  האיזון דמימק לגבי פירוט ניתן לא -

  ןבי - :מיםחמתה ארבש .יןוטלחל להתבטל צריך 3 םבמתח " רקהפא ךבדר ל"גוב מקדם -
1.5-.451 .  

  .0.375 התעסוק ,2.1-51.1 רחמס ,1-  יםמגור "ל:צ ניםהשו שימושיםל כוניםנה יםהמקדמ -
  וקה.ותעס מסחר מושיבשי בניה בשטחי או דביח"   תימהו לחסר םגור זה במצ
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  : עי צוהמק הצוות מענה

  י,ופס  שורלאי תטוורהמפ כניותהת 5 את יאבלה להיעיוה הנהנכו הדרך חינתב לאחר  -
 ותנלמ ה,יהעיר של יהמשפט ועץהי םע  בתיאום ו וצוותו ע" המ לש בהמלצתו ה,ליטחה וועדהה
    לחוק.  'א107  עיףס לפי ותויתנגדהה עתמישל רתוקח

  כפי ודדים,המ נותלתקו יתכנהת הוראותל בהתאם דהדימ רקע על  רכהנע השמאות בודתע -
  .תתכניה דד מו דיי לע הרצשהו

 הובאו אל אורך עותוצר י פ על 3700 יתתכנ את לחלק נגדמתה טעםמ מאיהש לש להצעה -
  ת. זא םיקדיצהמ הםשכל יםנתונ השמאי דיי על

  . זהב וכיוצא זיםחו עסקאות, ין,מקרקעה שוק ינתונ פי לע בעונק םקדמיהמ כל -

   : חוקרתה המלצות

  . 20.4 יףסע 'ב פרק ר' ת.התנגדוה את תקיחל לקבל – "  לים ראשון "קו מקדם ילגב -

  תיקון שעם להניח יש – םאחרי לבעלים השוואהב םדיהמתנג ייתאפל דברב לטענה באשר -
  תתאיין.  ורה,לכא , ההאפליי ,ותתוקנהמ תבלאוהט רתסגבמ וניםשה יםמקדמה

  . 7 סעיף  ב' פרק ר' דות.ההתנג את  ללקב – השונים םהשימושי יןב ההמרה חסיי ילגב - 

  פרק ר'  ותגדההתנ את תחלקי בללק  –  מםיישו  ןואופ איזוןה מימקד לפירוט הדרישה לגבי -
  . 15 סעיף ב'

 לקבל – ההקצאה ימקבלל זקנ רםנג אםב הקירבה ןועקרב חשבת לה  לאש שהיהדר לגבי -
 פחתהה  מקדם חסילי או השונים םהבעלי בין הנזק את לפזר שי ההתנגדות. את לקיתח

  גדולים. ה  יםהפרוייקט  של צילם" ב וסיםהח"  גרשיםמל משמעותי

       

                                                       111-109   'מס  דות התנג

                 התעופה תדוש רשות ת:נגדתהמ

  פנר ש ציבוד עו"ד :תצגימי

  עם הוז. בד התעופה השד לש מוקיו המשך לע סיםסמתב דויותההתנג סעיפי כל רה:עה
  ת.ויוההתנגד תומתייתר ויו,פינ
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  211   'ס מ התנגדות 

  3 ,1 םתחמימב תמורה:ה          (חלק)12 החלק 6896 :גוש

  'חוא  ןרגי ילא המתנגדים:

  ניר.  דלעג :שמאי

  ת: דונגההת  יקרעי

  תמוקנו 3700 תיתכנ פי עלש עודב הנכנס.  מצבב נגדיםהמת תזכויו  תדרגהב ותעט להח -
 קו'א ח"די  11.57 להם קצותומ ופקדת,מה יזוןאה לתטב פי על  קו', א יח' 033. םיגדתנלמ
  בד.בל

  )420 שגרמ( רהתמו שרמג באותו המתנגדים ויותכז כל את קצותלה יש :1 חםבמת -
  . 023 במגרש קצווה אשר טרז'ז הווקננא של תיו כוהזמ חלק לולכ אוחד,במ

 גרש(מ חדבמאו ורהתמ מגרש ותאוב םדיתנגמה ויותזכ כל תא להקצות יש :3 במתחם -
  . 103 מגרשב והוקצ ראש רד,ברנ גרלבאינז של  כויותזמה חלק ללכו )012

  : צועי קמה הצוות ענהמ

  . קןתות היא – תוטע פלהנ באםו  דקיבי יותזכוה תהקצא מידת נושא -

  ההתנגדות. את לדחות .042 במגרש יותוהזכ כל את רכזל ןיתנ לא -

  : החוקרת צותהמל

 בהקצאה ות יעו מט והימנעות תשקיפו  וודאל יש .טעויות נפלו אכן  – בהקצאות תועויט לגבי -
  .9 סעיף ב' רקפ ר' ות.מתוקנה  בלאותהט  הכנת רתמסגב

 את דוקלב יש  – 204 שרגבמ 1 חםמתב התמורה ותיזכו כל את לקבל קשההב לגבי -
  תא ללקב.נות.המתוק הטבלאות הכנת רתבמסג ,גדיםהמתנ לבקשת ענותילה האפשרות
  חלקית. ההתנגדות

 תא  בדוקל יש  -012 במגרש 3 םחמתב מורההת ויותזכ לכ  את ללקב  הבקשה גביל -
  ת.המתוקנו ותהטבלא כנתה גרתבמס המתנגדים, תבקש ל להיענות רותהאפש

  

  511-113   'מס  ות דהתנג

  5-1 םחמיבמת :ורהתמה          ות.ונש ת:ולקח  ם.נישו שיםגו

  שורר.   קבוצת גדת:מתנ

  . בירן ענת עו"ד מייצגת:
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  .רפאל-טרשנסקי-קמיל שמאי:

  : תנגדות הה  ריעיק

  ת.המקוריו ותלקחה למיקום אפשרה ככל קרוב ורההתמ שירגמ את צותקהל יש -

  םקובמ י,רחהמז 0616 יןלב ירבהמע  6609 שיםוהג וללגב מזרח/מערב וק את סיטהל יש -
  ותית.שריר הצורב עשנקב רולביג ןאב ציר

  ים. לפלח 1 מתחם את לחלק יש -

  יוכפ  0073 תכנית לש תהעקרונו במסמך קבועה פי על ,האיגום עקרון על מורלש יש -
  מאים.שה  צתועמ לש 15 ובתקן הינוהב התכנון תבתקנו מעוגןש

 את םדלק תנ מ לע ת,מויקי תוצוקבל רפותהצט כןו הקצאות של תפנימי פהלהח לאפשר יש -
  ושו. מימו ןהתכנו

  12 חלקה  – 1 מתחם לגבי נכנס במצב יותכוהז ישוו תהערכב אריתמטיות ויותטע ותקיימ -
 תהדע  חוות ' ר – 6609 בגוש 51 חלקה  – 4  םמתח ;2166 שבגו 8 קהלחו 6896 שבגו

  אית. שמה

 יםלהש ל דיםנגמתל שרולאפ םקביעת אופן תאו אמהההת מקדמי את יגלהצ יש -
  .תםויחסתיה

  בחסר.  כוהוער ומ"י העיריה ותבעלב שיםמגרה -

  . 3-ו 1 למתחמים טותהמפור תכניוובת  "צצל הפרשות הקובעת  ההוראה את בהירלה יש -

  יכ אודלוו דהדימ פתמ ערק על 5-ו  4 ,3 םיחמלמת המפורטות כניותהת תא לערוך יש -
  מוש.למי יתנותנ  רשיםמהמג ד אח לבכ צותמוקה תזכויוה

  אה. ההקצ בטבלאות  טכניים  קוניםתי עלבצ יש -

  עי: צוהמק ותוהצ מענה

  אבן ברחו שך מהל ערבוממ רחזשממ שים מגרה בין התמורה ימגרש שוויב כללי בדלה קיים -
 ותהחלק לותבוג פי על במער רחזהמ  וק תהעבר ים.קדממה נקבעו זה יקולש פי לוע גבירול

 ותוזכוי  לשטחם אלא ניםהשו יםרשגמה  ישוו  יןב דלהב אין שבו קודם כנונית מצבל יחסתמתי
  .בדלב הבנייה

 ילפ להתנמ ואינ  יןעהמקרק קשו ,בלבד מקרקעיןה שוק קולייש  לפי קבענ המגרשים וישו -
  . םנגדיהמת מאיש דיי לע כמוצע התכנית  ךלאור םפלחי של טריוןריק
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 תנימבח ותשמע מ יןא ןשכ נכונה יננהא  הים מ רחקמה לפי יםשרדמ  עודביי םימתחמ ירתיצ -
  לים.   הקרבה למידת  משרדים

  םהאילוצי רתגבמס נשמר רוןקוהע נבדקה בקשה כל ,ותזכוי  איגוםל בותר תובקש התקבלו -
  . יתתכנב םימייהק הרבים

 דמימק רתגבמס ברכהב בלותומק םחמי מת ן ובי צותוקב בין ואף וצותהקב ךובת הצרחות -
  ית. נהתכ ישמא לש ישווה

 תינדמ או אביב לת עירית בבעלות רשיםהמג של יווהש שובבחי פותעדי כל ניתנה לא -
  ל.ראיש

  יכפ  ים,דד מוה תולתקנו החוק ותוראהל בהתאם דידהמ רקע על  הכנער שמאותה עבודת -
  התכנית. מודד ידי על שהוצהר

  שוק ששווי גם  המ יות,קורהמ חלקותה םקוימ את בוןבחש יאבלה  וז תתכני גרתבמס ניתן לא
 קףהיל אל א יהמקור החלקה למיקום משמעות ואין  מוגניהו םקוד ניכנות צבבמ המקרקעין

  בה. תהמגולמו היהבנ כויותלזו החלקה

  : רתחוקה המלצות

 וצאהת אהו ינוכחה בצהמ – "  האפשר  כלכ רוב"ק עקרון על שמירה יא ברדב לטענה אשרב -
  קפר ר' ות.תנגדהה את לדחות דב. דהש תמגבלוו  ויותהזכ ודני ות לרב , כניתהת המבנ של
  . 8  סעיף ב'

 מבנה של איוצ פועל הוא הזכויות רפיזו – יותזכו יגוםאל לדאוג יש כי לטענה באשר -
  .1 סעיף ב'  פרק ר' .ההתנגדות את לדחות .ניתכהת

 איה וד ע לכ תפשריא חהההצר .ת תקבלמ תנגדוההת – תוזכוי תהצרחל קשההב בילג -
  ר' אחרים.  בבעלים מפגיעה ותהימנע תוך ו ם.המקדמי על לשמירה כפוףב ,מהבהסכ תעשינ

    .14 יףסע ב' פרק

 עיףס ב' קפר ר' גדות.התנה תא לקבל – וניםהש שיםבשימו ההמרה מי קדמ / ערכי ילגב -
7 .  

  את לקבל -ותיירות"  עסוקהת רים,"מגו ורזאב 1.15 דםמק וסייח בדבר לטענה באשר -
  .2 יףסע ב' קפר 'ר .תההתנגדו

  ב' פרק ר' ת.המתוקנו הטבלאות הכנת גרתבמס מהן מנעילה יש -ותטי תמארי יותעוט לגבי -
  . 9 סעיף
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  ר' ההתנגדות. את תולדח – בחסר הוערכו יממ" לו  לעיריה קצושהו יםשמגר כי טענהה בילג
  . .120 ףסעי ב' פרק

 את ותלדח - ים מיפני  ןאיזו מידמק  הוצגו אול- תעיסקאו טפירו וצגה לא יכ נהעט" ה לגבי -
 עתשמי במהלך ,ססהתב םעליה והמקדמים  העיסקאות את הציג  כניתהת ימאש ההתנגדות.

  בלאותטה נתכה במסגרת גויוצ דמיםהמקו שהעיסקאות גלדאו שי  מקום, מכל ת.יוההתנגדו
  . 15 יףסע ב' פרק ר' המתוקנות.

 את לדחות -םולנטייי אקו אול סולוטייםאב יםרכבע הטבלאות את וךערל שהלדרי שראב -
  . 10 סעיף ב' קפר 'ר תנגדות.הה

 תא לשנות צורך אמצנ ולא נבדק  ההתנגדות. את לדחות – המים"  פרשת ל"קו באשר -
  ם. הקיי

  

  116   'ס מ התנגדות 

  1,3 חמיםתבמ התמורה:                    . 270 הלקח  ,2663 וש ג

  ולאיאז חיה ת:דהמתנג

  אי אזול חיה עו"ד מייצג:

  ת).קיחל דעת  חוות( ביקלצ ידע שמאי:

  ות: תנגדהה  יקרעי

  ם.מתחמי שניב  םשימגר לשני ולפיצה את טל בל קשתמב דתתנגמה -

  חיםטש שהפרישו חלקותל תריו הגבו שווי ןבובחש אילהב יש נסנכ צבבמ ויהשו שובבחי -
  ו'. אק ח"די .041-כ של תוספת לומרכ 1.19 התוספת: םקדמ "צ.צל

  אי.שמה מךסתה יהעלש המדידה מפת תא רסולמ בתרמס ומיתהמק הוועדה -

  . ריםגולמ ביחס אותלונמ ויבשו  הפחתה לבצע וםקמ יןא -

  צאההקה  התקבלה וב המגרש סה,נדהה הלנמ גימנצי אחד ייד על בישיבה אמרלנ דניגוב -
 במפרוז יתהה וריתהמק לקהחה בעוד  ה,הגבע דבמור בק"ק, מסחר טחיש עם חוב,רל ושקנ

  .םיל ההצופ השאני עהגב על

  צועי: מקה הצוות מענה

 תמהזכויו חלק יידלנ יךצרש גם מה  אחד, התמור גרשלמ ותכויהז כל תא דלאח יתןנ לא -
  התנגדות.ה את לדחות דב. שדה תאוהימצ בשל
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 הוא הבעלים כל ןרצו את אלמל לתהיכו אך ותקשלב יחסילהת שיש סבור תיהתכנ יאמש -
 מועבר ות,וצקבה של ודם" הק ב"מצב רפיהמצ ויותזכה יקףה  כי לזכור יש אפשרי. יבלת
 צבב"מ שיםרמגה של היחסי ויםשו שמאי.ה ע"י ויינש תרושאפ לאל " שחד בב"מצ  צאהלהק

 כהנמו תרו סבי תימשקי ןמכא לשינוי. תןינ נואי אהו וגם ההקצאה ביצוע רםט נקבע דש" חה
 של ובטה ו רצונ כל עם ,יכךלפ הקבוצה. למידות וקדיב אםהתו תמורה מגרש יאתצלמ דבלב
  ופין, לחל או ההמוקצ רשמגל ץחומ םעצמ אוצימ  הקבוצה ידמיח חלק כי ורבר ,תיכנהת אישמ

  ות.תנגדהה תא לדחות וצה.הקב ממידות הגדול גרשמל ים וספנ יםמ ורג יצורפו

  ששווי גם מה .ריותמקוה חלקותה קום מי תא ןבחשבו להביא זו תכנית סגרתמב ןנית לא -
 אלא קורי המ הלקהח וםלמיק תמשמעו יןוא הומוגני דםוק יונתכנ צבבמ קעיןרהמק שוק
  יןב הרהתמו ימגרש יבשוו לליכ הבדל םקיי בה. מתלגוהמ יהבניה ותויזכול החלקה יקףלה
  ים.דמקמה ונקבע זה שיקול פי ועל ירולבג ןאב ברחו ךהמשל רבממעו שממזרח רשיםמגה
  הבדל ןאי שבו קודם ונינתכ למצב חסתיי מת ותקהחל גבולות פי על מערב זרחהמ וק עברתה

  ההתנגדות.  את חותלד .דלבב הבנייה ותוזכוי לשטחם לאא  יםהשונ ים שרמגה וויש בין

 ,יםמגרשה של המועט המספרו םיבעלה יריבו שלב תבתכני מושע מקדם ביאהל מקום יןא -
  ההתנגדות. את חותלד  .)שעו(מ משותפת עלותב ב  מצאנ תכניתה שטח כל

  לפיכך ות, צפי   ומקדם הפארק ךבדר בלגוה למגרש מקדם ןבושבח הובא – 105 שמגר -
  ההתנגדות. את לדחות .71.0 והינ המשוקלל המקדם

 תלקביע בסיס לשמש כולהי אינה הישיב בעת העיריה מגורמי אחד של רתאח או זו ירהאמ -
  .המתנגדת של העדפתה תישקל וקנותהמת הטבלאות הכנת שבמסגרת מומלץ ההקצאה.

  לותגדומ ץ'בי  רויאל , 65 שילדרוט ונותמל של ם יניכעדה וישוה נתוני את בחן תכניתה מאיש -
  ההתנגדות. את תחולד .יום כ תלמלונו רקעיןקהמ שוק את פיםמשקה

  : תהחוקר  תוהמלצ

  ויות.הזכ וניוד התכנית מבנה ריפ הינו ולהפיצ ההתנגדות. את לדחות – תהזכויו צוליפ לגבי -
  . 1 ףסעי ב' פרק ר'

  . 16 סעיף ב' פרק 'ר ת.וההתנגד את לדחות  -ציבור ילצרכ יםשטח שתהפר לגבי -

  . 7 סעיף ב' פרק ר' .תודגתנהה  תא לדחות -לונאותמל קרקע  בשווי תההפח לגבי -

 של הרב םספרמ עקב תבקשהמ קףי הב וזפרבמ יותכוז להקצות ןיתנ לא נידכהע ןבתכנו -
  ההתנגדות. את לדחות רשים.מג של יחסית קטן מספר לעומת יםהמבקש

  נגדתמתה של לעיונה ציאלהמ ומיתהמק דההוע שתקמתב הנדרשת, פותהשקי רתבמסג -
  הדידהמ מפת תא
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  )  5 מתחם ( 119 , )4 מתחם (  811 ,  ) 3  (מתחם  711   'ס מ ת וגדהתנ

  5 , 4 ,3 במתחם :מורההת                תשונו : תקוחל    :6632 , 6620 , 6609 : גוש 

    מבע"  ישראל קנדה רתחב :המתנגדת

  ".)2016  מדף שותפות 7 "בוב שותפות  באמצעות – 117(

  )  יםשונ זכויות בעלי וקבוצת בע"מ וןרהש הצלחת חב' באמצעות -118 (

  רוכשים.) קבוצת בשם –  119 (

  ד.עו"  ',ושות ן ברגמ ,רוקסל צג:יימה

  רפאל. ,ישנסקרט ל,יקמ משרד י:שמא

  גדות: התנה  עיקרי

  ת.קולהח לש יהמקור םלמקו רובק רהתמוה יותוכז את תקצולה שי -

 רתית ואת ובמלוא לחברה הקציו אשר  , 081 רשבמג ברההח זכויות את לרכז שי פין, ויללח -
  . 207 גרשבמ תלהקצו יש ההחבר של התיויזכו

  ותיירות".  עסוקהת "מגורים, וראזל חסשיו  151. קדםמ לבטל יש -

  חדש.ה במצב מגרשים  שווי חישוב טבלת להציג יש -

  יחסי.  שווי על במקום ספיכ יווש לע נהססתבשת כך איזוןה תאובלט את לתקן שי -

  הנתונים. והצגת  הטבלאות עריכת באופן הטעויות תא לתקן יש -

  . מגרש כלל ביחס ופעלהוש "אחר", מקדם ו פנימייםה ןזואיה קדמימ את לפרט יש -

 הפחתה נדרשת -.לעבפו השוק תנאיל קהולתעסו חרלמס וויהש מקדם את להתאים יש -
  המקדמים. ניכרת

  .קרקע ותלדיר פים רתמ לחיבור וביחס גן דירותל ביחס יתהתכנ ותראהו את להבהיר יש -

  :  3 תחםבמ

  במתחם. מתנגדיםה ויותזכ כלל את יללהכ היכול 130 במגרש הקבוצה זכויות את לרכז יש -

  קוםבמ ( בשלמות לה היוקצ 108 שמגרש כך החברה, ויותזכ את לרכז יש לחילופין,  -
  זכויות בעלי עם להסכמות בהתאם, 1 במתחם  121 רשלמג ינויידו זכויותיה ויתרת )92.88%

  התכנית. בתחום אחרים

  :  4 במתחם

  מיקומו.ל התאםב – 312 מס' התמורה רשמגל שייוחס  השווי מקדם את לתקן יש
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  :  5 תחםבמ

  . 15  -ו 13 במגרשים תהזכויו חלקי את לרכז יש

  : עיו קצמה  ותצוה  מענה

  ששווי גם מה המקוריות. קותחלה ום מיק את ןשבובח להביא זו תכנית גרתבמס יתןנ אל -
 לאא המקורי  קההחל קוםמיל משמעות ואין ניהומוג םודק כנונית במצב קעיןהמקר וקש

  בין התמורה שירגמ בשווי כללי דלהב ייםק בה. מותגולמה הייהבנ תוולזכוי קההחל קףלהי
  .יםמקדמה וענקב זה יקולש פי ועל ירולגב אבן חובר ךמשלה רבעמומ רחשממז שיםהמגר

  הבדל אין שבו םקוד וניכנת למצב מתייחסת קותהחל לותבוג פי על ערבמ המזרח קו ברתהע
 קהחלה שטח שרכא וסף,בנ .לבדב בנייהה זכויותו טחםשל אלא  יםונהש שים רמגה וישו יןב

  ות. גדהתנה את ת לדחו .המקורי הלמקומ ותמשמע אין םנוד 324 והינ

  התחשבב ,15 מס' קןת השמאית הקינ הת ילפ תמותר טוחלמ וי שו ולא  וו'אק וישו ביעתק -
 ותלדח ח.ש" ב  םיוישו ישוםר  ידי על וחהל תא לסרבל םמקו אין ות)א(מ הרב םהבעלי במספר

  נגדות. ההת את

 לובילש תאפשרו םע 'ב דוחמי  וריםמג ראזוכ הוגדרש אזור ובשעת ענקב המתאר בתכנית -
 שמות  הגדרת אום תי עוצב ת,וורטמפה תיונהתכ  כנתה בעת  לימים, רדים.ומש תאולונמ

 ראותהו ב .תיירותו וקהתעס גוריםמ לאזור שמו הוסב ולכן א"תהמב להגדרות םיזורהא
 יבעל  דיםלמשר שיםשימו תלרבו זה באזור ותוספנ ותראוה  נקבעו טותפורהמ יותכנהת

  , תרמבוגה היילאוכלוס מגורים ,יבוריצ  ופיא עליב יםשלמגר ים שטח ם,ייחופש ותצועקמ
  כננימתל שניתנה התכנונית מישותהג לבש. עוד ו  תירותי שירותי   לונאותלמ םוינלו םושיימש

  .151.-ל זה באזור ידהליח  נטיוליהאקוו ויהשו דםמק קבעונ זה זורלא וןיתר צרנו יתהתכנ
  הפנימיים,  השווי יקדממ ית.נהתכ של חברוה תדרוש לאורך םקמיוממ זה יעודב מגרשיםה

  פירוט .ונים הש ביהםכירמ יפ על 1.15 של בסיסה וישול יםפווסמת ,5 ףיבסע עילל כנזכר
 את הומהו דמיםהמק לתומכפ )יןהענ לפי( ימיהפנ דםבמק 51.1 המקדם תבמכפל וצרנ היתר

  ות.דהתנגה את לדחות ת.ניתכנו ותמישג מתקיי כן  וכמו ניםהנדו  םהמגרשי של השווי קדםמ

  יםינבני לשווי  םחסיתיימ יםדגתנמה  ימאש דיי על שהובאו םומגורי ותנאלמלו ויהשו ינותנ -
  ביעתוק  שטחמה יםנובע אינם כבים,מור השמאי שהביא יםטהפרוייק .לוץחי נעשה שבהם

  אשהבי אלה עיןמ בפרויקטים שמעית.מ חד נהאינ לעולם חילוץה שיטת פי  על קעקר וויש
 יםנקט  יםינניב של למלונות השווי כיב מרמ ושונה מאוד הוגב נויבה וויהש כיברמ דהמתנג

 לוןמ בית לגבי מכרעת תושמא של  יושו עתקבי בנוסף, ת.ניהתכ שמאי שבחי יהםפ עלש
 נתוני את בחן יתתכנה שמאי נדון.ה נושאל ונטיתלור הוגמדכ שמשל כולהי הננאי םרושליבי

  יןעהמקרק שוק תא שקפיםהמ ותלדגומ יץ'ב ויאלר ,65 דשילרוט נות מלו של םיכניעדה השווי
 מלונאות מחירי על ניהנתו בירושלים "ירמ כרזממ הקישל ןנית אל יכ ןי צויי ם.יוכ למלונות

  דות.נגההת את ותלדח ן.הנדו באזור
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  וכיוצא םיחוז  ת,קאועס קרקע, לשווי מתייחסים תהתכני מאיש תא ששימשו וויהש נינתו כל -
 קהעסוהת ואזור להחיי מתבר וקהעסהת אזור( ול םיסמוכה םריואזו ועצמ טחמהש בזה
  ההתנגדות. את לדחות ).ליהצבהר

  פותפיצ  דםקמ , .11 שצ"פ גבול קדםמ , .11  רבמע דםמק וןשבחב אוהוב 231 רשבמג -
  ההתנגדות. את ותלדח ל.משוקל 151. םמקד סה"כ .50.9

 את לדחות  ש.מגרה ווישמ יתלהפח סיבה ואין שקט מגורים  חובר  הוא השואה דושיק רחוב -
  ההתנגדות.

  וכיוצא זיםחו  ,סקאותע רקע,ק לשווי יםמתייחס ניתכהת מאיש את ושימשש השווי נתוני לכ -
  ות.ההתנגד תא לדחות .ול םכימוסה יםזורוא עצמו חמהשט בזה

  בין יםהסכמ יימיםק .אביב תל עירית "שע רשומה הקהחל דונם. 324 הוא 42 לקהח שטח -
  ייבוחהת מ"יומ  הריהעי אלו יםסכמה לפי  הקנין. לזכויות ותכאז ילגב י" ורמ ת"א ריתעי
 ברתוח שבלקור  לחברת יהמזכויות חלק החתשהמ וןרקהי חברתל  ןהותימזכוי קחל העבירל

  לפי קע).קר  כבעל המרשו אינה (אשר ישראל קנדה חברתל ןיהתיוכוז תא חושהמ דג נווה
   .רשומות חכירה זכויות או ותבעל ויותכלז קר יחסותמתי חלוקהו איחוד  ותיכנת החוק,

 פרסבמ אל שרי קנדה תחבר ידי על וכששנר יותמהזכו לקח לרכז ןיונס הנעש ן,כ פי על ףא
 כנית,הת של  מיםהעצו םימדמה תגרמס ב ןיתנ אל ם.שלמי כמעט או םשלמי תמורה ימגרש
  ההתנגדות. את תדחול שלמים. מגרשיםל התמורה לכ תא לאחד

 לדחות ז.וכבמר גדיםתנהמ לכל יימסרו  מייםהפני שוויה נתוני  .וןלעי תוחהפו יהגלו בלההט -
  ההתנגדות.  את

 הנדק רתלחב ונוקשה הן  ותזכוי לואי םישומהר מודלל ניתן לא 15-ו  13 מגרשים יגבל -
 את ותלדח אחרים. יותזכו עלילב קצההו 51 גרשמ .קעקר כבעלת רשומה הנ אינש לשראי

  ההתנגדות.

  :  תהמקומי  עדההו גינצי תשובות

 בקומת לדירה חצר  הצמדת עם גן דירות בין אבחנה לעשות יש : מרתפים ו  גן לדירות באשר
  חצר ללא ערקק בקומת ודירות בנין ה דיירי לכל פיםהמשות  השטחים חשבון על קרקע

 בלבד, " 01  ב"מתחם גן דירות מאפשרת 3700/3 תכנית מקרה. בכל ותמותר אשר מוצמדת,
 אלה גן דירות לגבי הנחיות  הים. לדרך נאמן מגדלי שבין הקומות פרבמס להמוגב באזור

 שרחאפ תכנונית  קההצד נמצאה לא  בתכנית האזורים ביתר .4-1 ט  6.4  בסעיף מפורטות
  לא מתאפיינות גן שדירות בעוד הרחוב, כלפי ופתוחה וננתמג חזית תבוחשי השל גן, דירות
  יות. פרט להשגת יניהםלמ גבוהים הסתרה אמצעי או דרותבג אחת
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  , 1-ע העירונית  לתכנית כפופה התכנית – רקעהק בקומת לדירות מרתפים הצמדת לגבי
  ליח"ד. רתףמ שטח הצמדת השאר, בין שמאפשרת,

  .ההתנגדות את  דחותל ממליצים : סיכוםל

  : קרתהחו המלצות

 גדות.ההתנ  את דחותל – ורהמק ותלחלק האפשר כלכ קרובה הקצאה לקבל הדרישה בילג -
 לבקשה. ענותהיל אפשרי יבלת עד דמאו קשה , הזכויות ניוד לרבות יה,ואילוצ כניתהת יבנתונ

  . 8 סעיף ב' פרק ר'

 טולבי את נעיםמו  התיועקרונן תניהתכ המבנ – יזורןפ יעתומנ זכויות וםלאיג הדרישה לגבי -
  םאיגו יגלהש ץמאמ ייעשה ת,נומתוקה  ותלאהטב תבמסגר י,כ מומלץ את,ז עם  הזכויות. דיונ
  .1 סעיף ב'  קפר ר' טבי.ימ

 ר' הטענה. ת א לדחות –  םיחסיי ולא מוחלטים יכרבע טבלאותב לנקוב יש יכ לטענה באשר -
  . 10  סעיף ב' פרק

 את לקבל – ות" ירותי הוקסתע  "מגורים, ורבאז 1.15 דםמק לטולבי שההדרי לגבי -
  .2 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות.

 שמיעת במהלך הוצגו  המקדמים מרבית  – ים ימיפנ  יזוןא דמימק  לפרט רישהלד אשרב -
 תהמתוקנו   הטבלאות נתהכ בעת פותבשקי םהמקדמי את לפרט ש י מקום כלמ התנגדויות.ה
  . 15 סעיף ב' פרק ר'.

  ב' קפר ר' ההתנגדות. את חלקית לקב ל – " ב' חר"א מקדםו " א' "אחר קדםמ רוטיפ לגבי -
  .15 ףסעי

  . 7 סעיף  ב' פרק 'ר ההתנגדות. תא לקבל -וקהותעס מסחר מקדמי/  שווי נתוני ןלעדכ יש -

  קובדנ התכנית שמאי מקדמי – 231 גרשלמ מופרז למקדם  טענהה לגבי : 4 במתחם -
  תנגדות.הה את תלדחו סביר.ה בגבולות ונמצאו

 נהאי םתחמימ בין  תזכויו רתהעב - דונין קבוצת עם תהמבוקש חהצרהה בילג : 5  חםמתב
  לענין המקדמים  על הלשמיר בכפוף  יתאפשר כמה,סהב המתחם וךבת חההצר אפשרית.

  . 14 ףסעי ב'  פרק 'ר .אחרים בבעלים מפגיעה נעותהימ ותוך השווי

 ע"ש שומיםר םאינ קההחל חלקי ות.גדהתנה את לדחות -6620 בגוש 42 קהחל ילגב -
  .התמורה. יותכוז לתלקב  ותאהזכ את יתוכבכב יין לצ מניעה אין מתנגדים.ה
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  תתכנוני התנגדות – 211  ,120   'מס  ת נגדותה

  . 3 חםמתב  רה:ותמה                                                                                                 

  .מבע"  טבעי גז קתוללח חברה 'נ.גיא רסופ דת:גהמתנ

  עו"ד. ת,שוו  יק וילצ' כהן,  דרמש צג:מיי

  :  נגדותההת  עיקרי

  מיום אנרגה)ה רדמש עם (בשיתוף התכנון מינהל של המדיניות  מךמס  הטמעת תנדרש -
 מנת לע , תחדשו מגורים נותלשכו מפורטות בתכניות גנריים יפיםסע לשילוב , 16.9.2017

 בדומה ד',261  סעיף לפי יתרמה  בפטור ד,מאו ךנמו בלחץ בעיט גז קווי תהקמ רשלאפ
  אחרות  תיותלתש

  זהג יקוו על ושמירה תשתיות לתיאום   הנוגעות וראותה שעניינם  וספיםנ סעיפים מפורטים -
  ויוקמו.  במידה

  : המקומית ההועד נציגי תשובת

  וכמבוקש.יתווספ התכנון הלמינ לש המדיניות מךסמ מעיוט  – מלואןב ותההתנגדוי את לקבל
  :  כדלקמן ם הגנריי יםיפהסע

  :  מפורטת ניותתכ בהוראת לשילוב הטבעי זהג שאבנו סעיפיםה רשימת 

  :  5 בטבלה .1

 גז, לחלוקת  לוויםני השנאה/מתקנים תחנות עבור כויותז נונית ולא  במידה : הערה להוסיף יש
  תיוזכו תוספת פשראתת ) שלים...לה( בייעודים "  ןדלקמכ ההער תוסףת ותהזכוי בטבלת

 היעל אשל בהיקף גז לחלוקת נוספים ניםמתק /  מ"ר 50 עד של בהיקף שנאהה תחנות בורע
  .  יףבסע עים הקבו העדיפויות לסדרי  פוףבכ ,מ"ר 5 על

  :  בניה היתרי תןלמ תנאים הקובע עיףבס .2

 תשוהנגר דותהעבו לכ ביצוע אופןו  תכנון בדבר בעיהט הגז חלוקת רשיון  לבע עם תיאום
  ם. הל יםהנלוו תקניםוהמ  מאוד נמוך בלחץ הטבעי הגז וקתחל קווי להקמת

  :  שתיותהת של הכללי בסעיף .3

 ובמגרשים יםבדרכ תתאפשר טבעי, זלג שתיתת לרבות בוריות,צי תשתיות העברת -
  קו ןבי  ציבוריים תשתית קווי עברתה תתאפשר הפרטיים  שיםבמגר :  ונדרש במידה יבוריים,צ

  המגרש. בולג לבין ניןהב



  בדימוס   -לחוק התוה"ב    84לפי תיקון  מכריעה    שמאית,   שמאית מקרקעין ומשפט©ית -שדא לב©ה 

  פרוייקטים    ותכ©יות ווי יייעוץ ול ,הערכה

_________ _____________________________________________________________________     

    2021יל פרבא  25                                      203                                                                    

  פרק ג'    -  3700                                                                                                               

  

 Fax.  03-5442974קס.  פ. 03-5465404טל.   , תל אביב89 לבªון ח'                            

 

 

                                  etzeqint.nl@beedesh mail :-.E  
  למחקר ויישום ה חברת האקדמי                                                                                                                                        
 ל א המקרקעין בישר שמאות                                                                                                        המקרקעין  לשכת שמאי תברח  

 

 (למעט תקשורת יון),על תחמ קו (למעט חשמל כולל התכנית, םשבתחו שתיתהת יוקו כל -
 תת נהתהיי וכיו"ב ראשיים ומים  ביוב רות צינו ד,מאו נמוך בלחץ יטבע גז ),סלולריים םמתקני

  קרקעיות. 

  :  מאוד נמוך לחץב טבעי גז

  :  מאוד ךנמו חץלב טבעי גז ת קלחלו םנילווי יםמתקנ א.

       סדר ע"פ שר,האפ תדובמי הבאים ומיםבמיק יותרו  בעיט גז חלוקתל יםו ילונ מתקנים .1     

  :  באה העדיפות         

    עצמאיים במבנים או דסייםהנ למתקנים  תיתו/אותש למתקני יועדהמ צמאיע במגרש -          

     ןסומהמ במגרש מסויים דייעו ע"ג ימבולס וסומן  מידהב ,פתוחים  רייםבוצי בשטחים             

       בתשריט.            

  ם. ודרכי תשתיות צועותר  חוםתב -          

   מבני, מלאכה סוקה,תע ,יוןחנ פתוח,  פרטי  שטח :  םהבאי הייעודים י מגרש תחוםב -          

  ש.מגר  גבול  לבין ןבני קו  בין םהנילווי  המתקנים בניית תותר .  (לפרט) ציבור            

 מבני תעסוקה, ר,סחצ ,םגורי מ :  כגון יםשימוש בקירבת יטבע זג  קןמת רשיאו וא יוקם לא ב.
  טיחות. הב לצו בהתאם הנדרשים םבמרחקי לאא , השלים)(ל בורצי

  לצו  כפוףב הטבעי הגז ומתקני  יקוו של הבנין  קווי את לצמצם ניתן  ,לעיל האמור ףא על ג.
  הטבעי. זהג תורש ובאישור תהבטיחו

  ע"פ עדות מפת וגשת  מאוד,    נמוך לחץב טבעיה הגז שתיתת חתנלה ותהעבוד סיום  עם .ד
  נטיים. רלבה התכנון תלמוסדו ותועבר דין

  :  באיםה הסעיפים ווספוית

  : יוסף " יותתשת"  או "  פיתוח  ו/או  "בינוי פרקב

 וךנמ לחץ יטבע גז תשתית ותלרב נילווים, מתקניםו קרקעיות תת תיותתש העברת תותר " 
  ית."התכנ של הכחול קוה תחום מ חורגות ןאינ ותיהלשמגב בתנאי וד,מא

  :  יוסף ",מאוד ךנמו בלחץ טבעי ז"ג יףעבס
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 מגבלות בתחום המתבצעת פעילות לכל טבעי  זג חלוקת רשיון בעל עם םתיאו בוצעי " 
 טיעתנ ראיסו  חל כן,  כמו הבטיחות.  צו שותבדרי עמידה להבטיח כדי הטבעי הגז מערכת

  ."עיהטב הגז תמערכ מגבלות וםבתח םעצי

  : מאוד"   נמוך לחץב טבעי גז"  לסעיף הבאה ההערה וסףתת כן

 בתכנית או וקהחל לרשת ודהעב כניתת פי על תתאפשר נמוך לחץ בעיט גז חלוקת תשתית " 
  הטבעי". הגז חוםבת הרגולציה רישותלד התואמות והוראות תשריט עם מפורטת

   :  תהחוקר צתהמל

  3700/3א/ת -ו  3700תא/ תלתכניו םניתקנוה את לתקןו במלואה תתנגדוהה  את בללק
  בהתאם. 

  זה.  בנושא ם זהי היוי התקנונים משתשח כך פן, או באותו וניםהתקנ רית את לתקו יש ןכ כמו

  

    122   'ס מ התנגדות 

  

  1 במתחם רה:ומתה                    . 546 , 463 ,1 חלקות 2366 שוג

  ים שונ ם:מתנגדי

  בשו "דעו דמשר ייצג:מ

  סרזי ודהיה שמאי:

  . 46 בהתנגדות דעתה לחוות לחלוטין זהה  השמאית  הדעת וותח

                                             

  231   'מס  התנגדות 

  3 ,1 מתחמים רה:מוהת        ק)(חל 310 לקה:ח  6632 גוש:

   'ואח ואבי רמןאנד תנגדים:המ

  בי מער ומילש ו"דע  צג:מיי

  .ערבימ ישלומ אי:מש
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  ות: ההתנגד  ייקרע

 שמגרמ קחל -3  חםמתב רים.גומ  עודיי ב 612 שגרממ קחל  – 1 חםבמת ה:תמורה שימגר -
 התמור גרשמ באותו יותוזכ גדיםמתנל קצותלה יש  .ותיירות תעסוקה גורים,מ בייעוד  802

  ם.ימתחמה ינבש צמםע המתנגדים את לפצל ולא ד,בלב תחמים,המ חדבא ,ועצמ

  ויהשו ירכיבממ דאח בכל ינןה  1/3700 בתכנית 208 המורת שמגר וויבש תעויוהט -
  מצטבר.בו

  "דחי 5.513 במקום אקו' יח"ד  53.71 – לאותטבב בענק 820  שרבמג 'קוא יח"ד "כסה -
 שבתכנית הרי פיפות,הצ להגדלת אלנציבפוט מדובר המתארית 3700 תכניתבש בעוד אקו'.

  גם  ישוו ניתןש מכאן,  פות.יהצפ לתהגד שה,למע הלכה מת,גולמ  כבר דתקופהמ תטהמפור
  ורים.מגה רכיבמ ילגב לוטנציאפה ום לייש וגם לציאלפוטנ

  . 50.9 במקום  1.021 של יזוןא  מקדם לקבמ 082 שרמג -

  . 1ג/ כניתת לפי ויח"ד זכויות להוסיף שי -

 נותנכו בניה ותאוהור ותיכוז ועבולק דב שדה ותמגבל את קדתהמופ תכניתמה ירלהס שי -
     ואל לותמגב ללא

  . 0.575 ולא  0.5375 צ"ל עיקרי) מ"ר 60( קטנות לדירות וויהש מקדם -

  יד.   בהישג לדירות 50.4 של ותרי  גבוה מקדם לקבוע יש -

  :  המקצועי הצוות מענה

 ובללשי פשרותא  עם ב' מיוחד םגורימ וראזכ רגדשהו ראזו ובשעת נקבע המתאר ניתבתכ -
 תשמו  הגדרת ם יאות צעבו המפורטות, התכניות נתהכ בעת  ם,מילי .דיםרומש תאונמלו

 וראותבה ותיירות. סוקהתע םוריגמ אזורל שמו הוסב ולכן המבא"ת תולהגדר םאזוריה
 יעלב  םמשרדיל םשישימו לרבות זה באזור נוספות ותהורא  וענקב תרטוהמפו התכניות

  , המבוגרת אוכלוסייהל וריםמג ,יבוריצ  יאופ ליעב למגרשים חים שט, חופשיים עותמקצו
  נניכלמת נהיתשנ כנוניתהת תוהגמיש לשב. ועוד   יירותת יירותש   אותנמלול יםוונל שימושים

  .1.15-ל זה באזור ליחידה נטיקוויולאה ויוהש מקדם ונקבע הז  אזורל יתרון נוצר ניתתכה
  ם, ימייהפנ השווי יממקד ת.יהתכנ של בהרוח שדרות אורךל יםמוקמ מ זה ודביע םרשימגה

  רוטיפ  נים ושה יביהםכ מר פי על 151. של סיהבס ווילש מתווספים ,5 בסעיף יללע כנזכר
 את מהווה דמיםקהמ ומכפלת ענין)ה (לפי יהפנימ  מקדםב .151 םמקדה מכפלתב נוצר היתר
  ת.תכנוני שותגמי  מתייק ן כ כמוו םניהנדו  גרשיםהמ של וויהש מקדם

 אוה הבעלים כל ןצור תא מלאל יכולתה ךא לבקשות יחסלהתי ששי בורס  התכנית שמאי -
 רמועב ,קבוצותה של הקודם"  בב"מצ צרפיהמ יותהזכו יקףה  כי לזכור יש .אפשרי לתיב
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 צבב"מ רשיםהמג של היחסי שוויים השמאי. יע"  שינוי אפשרות לאל חדש"  "מצבב הקצאהל
  לבד ב נמוכה  ותסביר  שקיימת   מכאן . לשינוי  ניתן  אינו   ואה  גםו  ההקצאה ביצוע   טרם נקבע חדש" 

  ,התכנית  שמאי ל ש הטוב  נו רצו כל עם  יכך,לפ  ה. הקבוצ ידות למ  בדיוק ואםתה תמורה  מגרש  את מציל

  יםנוספ מיםגור יצורפו ,לחלופין  או   מוקצהה למגרש  מחוץ  עצמם  ימצאו   קבוצהה  יחידימ  קחל  כי  ברור 
  ההתנגדות את דחותל .הקבוצה ממידות הגדול למגרש

  מקדמי  יחסי. שווי קדמימ של בשיטה נההי  3700 יתבתכנ התמורה במגרשי הזכויות חלוקת -
  פי על  ושבוח השווי  מימקד המפורטות. בתכניות כן וכמו ארמתה בתכנית נקבעו השווי

  למגורים, קרקע של עיסקאות מאות נבחנו התכנית הכנת במסגרת  המקרקעין. שוק התנהגות
  נכונים.  דמיםהמק  כי ונמצא משרדיםו מסחר

 ושימוש צפיפות מקדם רוחב, שדרתב גובל בשצ"פ, גובל : וןבחשב הובא 208 במגרש -
  לים. קירבה המתנגד של מורההת למגרש אין המקדם. נקבע אלה שיקולים פי על מעורב.

 לתכנית קבועה תכנונית תוספת היא שכן האיזון בטבלת מרכיב מהווה אינה 1ג/ תכנית -
 מגבלות. ללא יחולו  1ג/ תכנית הוראות דב, שדה של הגובה בלותהג הסרת עם המתאר.

  םהמצוייני  לשטחים בנוסף הינם הדיירים לרווחת הבניה שטחי בהתאם.  יעודכנו וניםהתקנ
  הטבלה.  ברמת בהערות ,5 טבלה בסוף מפורט הדבר .5 בטבלה

 הבניה הגבלות  הסרת של למקרה לתקנון),  ד' 12.1 (סעיף הוראות נקבעו 3700 בתכנית
  דב. שדה של מיומו הנובעות

 למ"ר 15% של וויש תוספת שמאית מבחינה מייחס רהמתא בתכנית שנקבע השווי קדםמ -
  כדירות מתוכננות להיות במגרש הדירות  כל שעל נגדהמת טענת רגילה. מגורים לדירת
  השוק. במבחן לא ואף המתאר של התכנון במבחן  עומדת אינה גדולות

  יםהשיקול בגלל ,ולפיכך "  ההשג בר "דיור המגדירה בישראל פציפית ס הוראה אין כיום =
  עצמי,  מימון השגת קשיי מגבלות במחיר, נחהה לרבות ות,רב ודאויות אי הכוללים שוניםה

 תובתכני שווי  מקדם נקבע לזכאים, להגרלה ודרישה ארוך לטווח השכרה לגבי ותהגבל
 למטרות מגרשים הקצאת לגבי אר.המת בתכנית שנקבע מהמקדם פחות שהינו רטותהמפו
 והבניה, התכנון לחק 188  סעיף לפי  בהכרח לא אך תבוריצי מטרה שהינו השגה"  בר "דיור

  על יחידות 360 רישום ישראל. ומדינת העיריה םש על ורק ךא אותן לרשום  הוראה קויימה
 צאונמ שמאית נבדק המתאר. תכנית של הנחייה הינו ההקצאה מטבלת בנפרד העריה שם

  המפורטות.  תכניוובת המתאר ניתבתכ 0.3 נוהי הנכון  אקויולנטיה השווי שמקדם

 כולתהי אך אחד,  שבמגר הבעחים ריכוז בדבר לבקשות ייחסלהת שיש סבור התכנית שמאי -
 במצב המצרפי  הזכויות ףהיק כי לזכור יש י.אפשר בלתי הוא הבעלים כל רצון את למלא

  ים שווי שמאי.ה ע"י לשינוי אפשרות ללא החדש במצב להקצאה רמועב  הקבוצות, של הקודם
  לשינוי.מכאן, ניתן לא הוא וגם ההקצאה ביצוע טרם בענק החש במצב יםמגרשה של היחסי
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  לפיכך, הקבוצה. למידות בדיוק התואם תמורה מגרש למציאת בלבד נמוכה ירותסב שקיימת
  מחוץ עצמם  ימצאו וצההקב מיחידי  חלק כי ברור התכנית, שמאי של הטוב רצונו כל עם

  .הקבוצה. ממידות הגדול גרשלמ נוספים  מיםגור יצורפו ן,לחילופי או קצה,המו למגרש

  : רתהחוק תצולהמ

  'ב רקפ ר'  ת.ודההתנג את ללקב - תחמים.מ שניב םצמע גדיםמתנה כויותז את פצלל אין -
  .12 עיףס

  דעת וותח  במסגרת יםרשדהנ שינוייםל םהתאב 208   רשמג יוובש יותהטעו את לתקן יש -
  . 7 ,2 םסעיפי ב' פרק ר' ת.אז

 סעיף ב' פרק ר' דות.ההתנג את לקבל -1ג/ תכנית ע"פ לזכויות טויבי לתת שהילדר באשר -
6 .  

  . 0.22 ףסעי ב'  רקפ ר' .גדותנההת את חותלד – נותקט תלדירו וישוה מקדם ביגל -

  . .120 סעיף 'ב פרק ר' .ההתנגדות את דחותל – יד גשבהי תרודיל שוויה מקדם לגבי -

  רקפ ר' ההתנגדות. את קבלל – תיירות" ו סוקהתע ,"מגורים ורבאז 1.15 מקדם כפל בילג -
  2 יףסע ב'

  

  124   'מס  ת ותנגדה

  . 1,4 במתחם :התמורה            92 החלק 6896 וש ג

  (נבון)  חוור אהל דת:גתנמ

  ב קיע בן יעמ  עו"ד:

  : נגדות התה  ירעיק

  .ההחלק של ריקוהמ למיקום שרהאפ ככל בקרו הזכויות את להקצות שי -

  . מתחמים בין ותויזכה פיצולמ נעמלהי יש -

  .םותפיש ללא התמור שגרבמ יותכוהז את להקצות יש -

  .יתהתכנ בשטח ותמאוגד תתמורו וביקש םבעלי תוצובק יזהא עדמי ללקב יש -

  

  י: ועהמקצ  הצוות מענה

  די י על טולוק בו" וכי  חוזים עסקאות, םיבר ההשווא נתוני (כאשר יןע קרקמה שוק יתוננ פי לע -
 גמתנה השוקו ת,קוהחל של המקורי מיקומן בילג בהקותמו לכ ןאיש  מסתבר )תתכניה שמאי

  יקוםמ נתמבחי – מרוכל מקור.ה חלקתל ייחסותהת ללא בדלב רקעק ר" למ יוו ש נתוני יפ על
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-ל שקדם נוניכתה בהמצ שהינן 1137  -ו 1111  תותכני ן.וטיללח ני גהומו יןהמקרקע שוק
  תלקח של מיקומה על וןצי כל הןב יןא  ,סףנווב וטין ללח תהומוגניו  ארמת ותתכני נןהי 3700

 את לדחות .מפורטת תכנית של תכונתבמ החלוקו איחוד יתנתכ עוצתב שרוכא אם הורתמ
  ות.ההתנגד

  רמספ קיימים טותהמפור תותכניוב תאריתהמ 3700 תכניתב התמורה ירשמג אותצבהק -
 לש זכויות יודנ ייבח דב"  שדה"  של מוקיו  הם.ב  תחשבתמ תכניתשה יםשונ מרכזיים  ציםואיל
  מתא של בדרך הנעש ברהד ר. יות ייםפונצ  יםחמלמת 1 ספרמ מתחם שטחב ויותהמצ קותחל
  ותני הצפו 4  או 3 מספר חםבמת גם יותכוז היבלק 1 רפמס םבמתח חלקה כל .ידהאח הידמ
  ם.נישו רשיםמג בשני תמורה מגרשיב ותזכוי 1 מתחםב לקהח  בעל לכל – ינודהי ה,נממ
  דות.תנגהה את חותדל

 'דשחה במצב' המגרשים של היחסי ים וויש .רשאפה כלכ הבעלים את לרכז מץמא הנעש -
 בלבד הנמוכ תוסביר מתשקיי כאןמ  י.ינושל יתן נ אינו אהו וגם  אהקצהה עצובי רםט בענק

 רשמג לאותממ אינן מתנגדה תיוזכו צה. בוקה ידותמל יוקבד התואם תמורה מגרש תלמציא
  ות.ההתנגד את דחותל ם.של

 טחבש דותמאוג ותתמור יקשושב לים עב קבוצות על מידע עבירלה נובאפשרות אין -
  נגדות. ההת את ותלדח ת.כניתה

  : החוקרת המלצות

 .ההתנגדות את  ותדחל – ר" האפש לככ רוב"ק התמורה תיוזכו את  להקצות הדרישל שרבא .-
  להיעתר ניתן לא ות,י כוהז ניוד עקרון רבותל יה,ותעקרונ על התכנית,ה של הנוכחית ונתכבמת

  . 8  ףסעי ב' פרק ר' בקשה.ל

  . 1 סעיף ב' פרק ר' .נגדותההת תא תדחול לנ"ל. תישבת  ר' – ויותכהז צולפי לגבי -

  ולפיצ ..ותההתנגד את ותלדח  – פיםשות ללא חדא במגרש הזכויות צאתקלה שהדריה לגבי -
 רמספל ביחס ,תניהתכ בתחום רשיםמג לש קטןה ממספרם בענו מגרשים מהבכ ותהזכוי
  ע.קרקה בעלי של הרב

  וקרת.חה תמכובס הדבר יןא -בעלים בוצותק על עמיד  לקבל לבקשה בקשר -

  : 125   'מס  התנגדות 

  . 3 מתחםב רה:מותה      . 12 החלק ,0166 שגו ;42 הקחל ,6620 שגו

  הממשלתי  רהדיו נכסי מנהל – צרהאו  שרדמ נגד:מת

    יךרלא יש "דעו צג:יימ
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  ות: גדההתנ  יקריע

  . ןוהאיז טבלאות קוןתי ע"י ראליש   ינתמד ע"ש רישום לעבור צריכה ינסקילו מכללת -

  י: ועצ המק ותהצו מענה

 ותלהי להיכו איננהו תיהתכנ של המעניינ ינםא נהוהמדי ת"אע בין  תיניוניהק תיוהזכו נושא
  ית. התכנ של   ןהאיזו אותטבלב טאתמבו

  : וקרתחה המלצות

  המקצועי.  וותהצ המענ ר' -

  

  126   'מס  דות גנתה

  4 במתחם מורה:הת              .25 קהחל ,9606 שגו

  ואח'  ולדשטייןג ןאיל המתנגדים:

  הנדל  רחל "דוע :צגתמייה

  יריהמא גלעד י:מאש

  : דות נגההת  יקריע

  יןלב יםורמג יןב יםדמהמק יחס את נותלש שי ן.נקלת ויש תזנומאו אינן האיזון תטבלאו -
  . קטנות ותירד  וריםגומ בלושמ וריםגמ תעסוקה,

  ראוי . אחד גרשבמ חד,א גורם ע"י צגיםיומה ,המתנגדים לש צאהההק את ועלקב וירא -
  . 093 במגרש פתמשות אחת הקצאהל  דיםמתנגה כל את דלאח

   תעסוקה. – מגורים ,סחרמ-מגורים השווי מקדמי את נותלש יש -

  י: המקצוע ותצוה מענה

  ושהשלב  ליםעלב התמורה תא תלהקצו  צורך יהה לכןו קפהבהי הגדול המקור תחלק -
 ותלשנ כיום תןני אל ורגנת,מא בוצהק וויםמה שהבעלים שעתוב רנמס לא וועדהל .מגרשים

  דות.ההתנג  את דחותל ההקצאה. תא

 שמאי .םלשנות וםמק שאין ונמצא דשמח נבחנו אר,המת תכנית לבבש עובנק השווי ימקדמ -
  יםמוכס  טחיםובש תכניתה טחשב  בנטיותלר ותקאעס של ודמא רב רמספ.ןבח יתהתכנ

 רח'ב צאהנמ ויוטהט דלמג על סתמךמ אהו ,סףבנו .נכונים יווהש  דמישמק ומצא הל םמיהדו
 תשומות מדד על מסתמך הוא וסף,נב .ובהקיםמ רדיםמש יניבני םמצאינ בוש אלון יגאל

  ת.ההתנגדו את לדחות.כולה מדינהל כללי ינושה רדיםלמש ניהבה
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  : החוקרת תהמלצו

  רקפ ר' ת.ההתנגדו את בללק – וויהש  ונתוני מימקד את כןלעד הצורך בדבר טענהל שרבא -
  .7 סעיף ב'

 עם .1 סעיף ב' פרק ר' .תהתנגדוה את תלדחו – אחד רשבמג זכויות גוםילא ההבקש לגבי -
  בקשה. ל יענותלה המתוקנות, תאול הטב הכנת תבמסגר , תנסול מומלץ ,זאת

  

  271 ס'מ גדות התנ

  . 4 ,3 במתחמים :רההתמו            12 :החלק  6610 גוש:

  ואח' ורןא ססיקאב ים:דמתנג

  י קצוול "דעו  צג:מיי

  רפאל. ,ינסקש טר קמיל, :םשמאי

  ת: והתנגדה  עיקרי

 הוועדה לש המפורשת מהתחייבותה תמוחלט למותעהת ת ימקי- משפטית) טענה ( -
  ברוטו, לקההח חשט תוךמ הלקהח עלילב וצקשיו הזכויות את שבלח שניםה ךלאור ומיתהמק

  תמורה. למהשו לא ינןבג רואש קהחלב שבוצעו תויוקח תיבלה ותהפקעה רםבט

 שבוןבח להביא 3700 תיתכנ של החוקר תצהמל וןבשבח באההו לא - ) משפטית (טענה -
 אין לשמהש למטרה וצעו ב ההפקעות המקור). חלקת משטח  44%( העבר תהפקעו תא

    טיים.פר יםרמלגו בית" בוסי "עסקהב נמכרו  דומי קיעלהפ

 הזכויות את כזרל שי .םשוני םשימגר 6-ב צהובהק יותכוז לופוצ כיום  מפיצול. המנעל יש -
  ה.תמור שירמג מום ינבמיו דודב חםבמת

  מ"ר).   80,000 (מעל יהצפו  להיצע התאםב המסחר םדממק תניכר הפחתה לבצע יש -

  0175,00  עלמ –  פויצה קףהיה נוכח סוקההתע חישטל היםגבוה  מיםהמקד את לעדכן יש -
  ר.מ" 

  תובויצטלהב רק רסחמ חובת בעהקנ השב 0703 יתמתכנ יגהחר קיימת תכנונית) (טענה -
 לכ אורךל מסחרית חזית שי ותטפורהמ ותניכבת חב.ורה ת דרווש רולגבי אבן רח' יןב

  .סחרמ להיצף למובי הדבר ים.החדש ונייםרהעי ותהרחוב

  .המרהה יקדממ ן כ ולעד םמימקד לפרט שי -

  ותיירות".  סוקהתע םריגו"מ וד ייעב גרשיםמל ףנוס םמקד לבטל יש -
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  . יםמעורב יםניינבב קטנות לדירות 0.9 של פחתהה  קדםמ שבוןבח הביאל יש -

  . 302 מגרשב יתר רכתהע קןלת יש -

  מוחלט.  ווי ש נחיבמו ההטבל תא רוךלע יש -

  : תכנוניות טענות

  קרקע. מודותצ לדירות מרתפים  ברלח ניתן אם ברור לא .1

  הגינה. הצמדת  עם  גן,  דירות מותרות כי מפורש באופן  להבהיר יש  .2

 בותהרחו  לבכ עדיפות לתת וצעמ קטנות. לדירות רגילות דירות  לפיצול קריטריונים אין   .3
  יים.הראש

 שונות אותהור נקבעו -הבניה.  למימוש ביחס החוף פארק  ביצוע שלביותל באשר  .4
  . 4-ו 3 תחמיםבמ

  גבירול אבן המשך בין בהצטלבות רק מסחר חובת נקבעה בה 3700מתא/ חריגה ימתקי  .5
  העירוניים ובותהרח כל לאורך מסחרית  חזית יש המפורטות בתכניות הרוחב. ושדרות

  מסחר. להיצף יוביל הדבר החדשים.

  : החוקרת המלצות

 את לדחות – מגרשים של קטן ובמספר אחד במתחם זכויות לאיגום הבקשה לגבי -
 ר' דב. שדה של קיומו אילוצי עקב התכנית של הייחודי בנהמהמ נובעת תופעהה ההתנגדות.

 המגרשים מספר את לצמצם האפשרות את לבדוק מומלץ זאת, םע .1 סעיף ב' נספח
  המתוקנות. הטבלאות במסגרת

  .7 עיףס ב' פרק ר' ההתנגדות. את לקבל – המסחר מקדם  בעדכון  הצורך לגבי -

  . 7 סעיף ב' פרק ר' .ההתנגדות את לקבל – התעסוקה מקדם  בעדכון  ךהצור לגבי -

  . 15 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות. את קבלל – המקדמים בפירוט הצורך לגבי -

  את לקבל – ותיירות"  תעסוקה "מגורים, באזור 1.15 מקדם  את לבטל הדרישה לגבי -
  .2 סעיף ב' פרק ר' ההתנגדות.

 ההתנגדות את ותלדח – מעורבים שימושים  עם במגר 0.9 מקדם לייחס ישהלדר באשר -
    כן. עשה התכנית שמאי

  ב' פרק 'ר ההתנגדות. את לדחות – מוחלטים בערכים הטבלאות את וךלער לדרישה באשר -
  .10 סעיף

  . 76 גדותלהתנ מענה אור – המשפטיות לטענות באשר -
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  : וניות)התכנ (לטענות המקומית  ועדהה  נציגי תשובות

 הוראות המפורטות התכניות על חלות הקרקע, צמודות לדירות המרתפים  חיבור לגבי  .1
  נוספת.  הבהרה נדרשת שלא כך ,1-ע תכנית

  לדירות קשורה בכל ברורות הוראות גן, דירות-.ט6.4 בסעיף מפורטות ,3 מתחם יתבתכנ  .2
  אחד.  מרקמי  חםמת – 01 במתחם רותמות שהן יצויין  להקמתן. איםתנ כולל גן,

  הפיצול חובה. ולא " רשות"  הינו הפיצול בהם רגילות דירות לפיצול קריטריונים אין אכן  .3
 לא מובהק. שימושים עירוב מתוכנן גבירול אבן רח' ולאורך השדרות לאורך מתקיים "חובה" 
 ניתן שלא  דמנויותהז לניצול גמישות הועדפה אלא יתר להתערבות כנוניתת הצדקה נמצאה

  כעת. זותלח

 לא השוני . 3 מתחם בתקנון  1.ג.6.17  מסעיף שונה 4 מתחם בתקנון 6.16.16 עיףס אכן  .4
 הנוסח להלן .4 מתחם תקנון נןסח אימוץ ךתו 3 מתחם בתקנון תתוקן והטעות בכוונה, נוצר

 ניתן שלא תעסוקה, או  מסחר למגורים, המיועד שטח תא לכל מידעה בתיק יימסר "  : הנכון
 קטנות יח"ד 2 כל (כאשר רגילות יח"ד  6,000 מעל למגורים בניה  להיתר בקשה שלהגי יהיה
  בתחום במצטבר תעסוקה מ"ר 71,000 ומעל מסחר מ"ר 38,000 מעל רגילה), יח"ד שוות

  במלואו."  החוף קפאר פיתוח שיבוצע לאחר אלא המפורטות, התכניות כל

  : הבא באופן מסחרית פעילות נקבעה 3700תא/ב )א .5

 משולב  מגורים אזור בייעוד ביות,ח הרו והשדרות גבירול אבן  שךהמ בין בהצטלבויות   -
  חובה. הינו המסחר זה  בייעוד ותעסוקה. במסחרר

  מסחר. מותר ב', מיוחד  מגורים  בייעוד הרוחב, שדרות לאורך   -

  (סעיף יתרמסח חזית בנושא הוראות קבעונ המתנגדים, לטענת במענהו לכך בנוסף  -
  בה. חו הינו המסחר מסחרית, חזית עם שריטבת המסומנים  בקטעים ).11.5

 משולב מגורים ב', מיוחד מגורים מגורים, של בייעודים מגרשים לאורך חלות אלה הוראות
  עסוקה.ת אזור ,ונופש  מלונאות משולב מיוחד מגורים ,קהוותעס במסחר

  א') .12.1 סעיףב טבלה מ"ר 67,738  הינו ,3700תא/ ע"פ למסחר םהמותרי השטחים סך

  בהצטלבויות רק ולא המשניים מהרחובות בחלק מסומנת יתהמסחר מהחזית חלק ור,כאמ
   ד.בלב הראשיים ברחובות לא וגם הרוחב  ושדרות בירולג אבן המשך

 הים דרך של  תהמערבי בגדה מסחר שטחי התווספו ,4-3700/3 תא/ המפורטות בתכניות ב)
  עם יחד המתחם. של המערבי החלק של הבינוי סיסבב העומד  התכנוני ברעיון לתמוך כדי

 ביתר התכנית. של  הראשית מהרשת חלק אלא מימקו רחוב אינה הים שרך להדגיש יש זאת,
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 ושאנב ההתנגדות את לדחות ממליצים זאת, לאור . 3700תא/ מת לעו  שינוי אין – הקטעים
  זה.

  .בחלקה ההתנגדות את לקבל  ממליצים : לסיכום

  המיועד שטח  תא לכל המידע בתיק "יימסר : כדלקמן  קןיתו .)1.ג.6.17  עיף(ס 3 חםתמ תקנון
  6,000 מעל למגורים בניה להיתר בקשה להגיש יהיה ניתן שלא תעסוקה, או מסחר למגורים,

 ומעל מסחר מ"ר 38,000 מעל רגילה), יח"ד שוות קטנות יח"ד 2 כל (כאשר רגילות יח"ד
  פיתוח  שיבוצע לאחר אלא המפורטות, התכניות כל בתחום במצטבר תעסוקה מ"ר 71,000

  לואו." מב החוף פארק

  המקומית.  הועדה נציגי המלצות את  לאמץ : החוקרת המלצות
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