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

 29/03/2023מיום  0006-23סדר יום מס' 
 
 

 09:00בשעה  29/03/2023 -כב' מוזמן בזה לישיבת ועדת המשנה לתכנון ולבניה שתתקיים ביום רביעי ה 
 .12ו, קומה יפ -אביב -תל 69בדיוק באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 

 קישור לזום לצפייה בלבד:
Link to join Webinar 
https://tel-aviv.zoom.us/j/83655480773   

 
, במסגרת החרפת המאבק בחוק 15"על פי החלטת מליאת ראשי הערים של פורום ה

תנו שירותים הנוגעים לפעילות הועדה המקומית לא יינ 19/3/23ההסדרים, החל מתאריך 
 לתכנון ובניה, מלבד נושאים עירוניים דחופים "

 להלן הנושאים על סדר היום:
 

 אנא הבא/י חומר זה אתך לישיבה.
 

מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

שעה  תוכן סעיף מספר מבא"ת
 משוערת

   15/03/2023ב מיום 23-0005אישור פרוטוקול    
 - 84רחוב ארלוזורוב מס'  -א 3616תא /5000'/תא א70תתל   1 .1

בגין  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף  2019-13735תיק 
 א3616תא /5000א'/תא 70אישור תתל 

09:00 

דיון בתביעת פיצויים עפ"י  2019-13648תיק   84אללוזורוב -  16 .2
 א3616תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197סעיף 

 

 הרחבת דרך בדרום גן וולובלסקי דיון בהפקדה 507-1083054 32 .3
 ישיבה ובית כנסת ברחוב קליי דיון בעיצוב ארכיטקטוני  39 .4
 יידוע עיצוב גשר וייצמן דיון באחר  44 .5
 10:00 מדיניות הועדה המקומית לתכנון בר קיימא דיון נוסף  46 .6
עלי החיים דיון מדיניות הועדה המקומית לשמירה על ב  68 .7

 באישור מדיניות
 

 
חבר ועדה שמעוניין לקבל את מסמכי תכנית בסמכות ועדה מקומית שבסדר היום ולא מצליח לראותם 

 תכנון זמין,  –באתר מינהל התכנון 
 @aviv.gov.il-mail.teldavidof_eיפנה במייל לאלה דוידוף מזכירת הועדה במייל 

 
 בכבוד רב,

 
 אלה דוידוף

 מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה
 יפו -אביב -תל

https://tel-aviv.zoom.us/j/83655480773
mailto:davidof_e@mail.tel-aviv.gov.il
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2007"ת ספטמבר מבא  1עמ'   

 

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

 13735-2019תיק  – 84רחוב ארלוזורוב מס' 

 
 

חוות דעת משפטית מטעם ב"כ , צקירם סויאינג'  לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה
ורך הדין דויד ע תגובת ב"כ החתום על השיפויהוועדה עורכות הדין אירית יומטוב והראל וינטרוב ,

בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא  .השמאי דורון חבקיןוכחלון 
 מהווה חלק בלתי נפרד מהחומר והמידע המונחים בפני הוועדה.

 
 

 רת הדיון: מענה לתביעת פיצוייםמט
 

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

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 .5000התוכנית שעומדת ביסוד התביעה היא תוכנית 

( דנה 3)החלטה מספר  12/05/2021ב' מיום 21-0011לבנייה בישיבתה מספר וועדת המשנה לתכנון ו
 ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי  360"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 

רחוב ראול וולנברג   פינת 12הוועדה המקומית, למעט תביעת הפיצויים ביחס לנכס ברחוב הנחושת 
יום לשם מתן החלטה בה אשר במהלכן  120( בה מבוקשת ארכה נוספת בת 6638/279)גו"ח  22

 יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".
 

 
 פרטי הנכס התובע:

  261חלקה:  6215גוש: 
 84כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 

 026895045: צילי ענבי ת.ז. תובעת
 ירדני רונןעו"ד : תעבא כוח התוב

 
  :תשריט סביבה
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 פירוט סכום הפיצויים: 

 ₪. 267,800 – 5000תא/

  ₪. 586,600 –א'  70תת"ל 

 ₪. 548,000 –א' 3616תא/

 
 
 

 (: לתביעה 3-2עמ'  ת)מתוך חוו"ד שמאי התובע תטענות התובע
 
לפיכך קיימת ירידת התכנית קובעת כי קומת הקרקע תשמש למסחר ולא למגורים,  : 5000תא/ -

למגורים מעל קומת הקרקע המשמשת למסחר לעומת מגורים ללא קומה  10%ערך של 
 מסחרית. 

 :א' /70תת"ל -

 חסימת הגישה למקומות חניה.  .1

 הפקעת חלק מהמגרש לצורך דרך.  .2

 נגישות לבנין. .3
 שינוי תוואי הרכבת הקלה ברחוב ארלוזורוב מתת קרקעי לעילי. .4

 את זכויות הבניה ביחס לתכנון שהיה תקף לפני התכנית.   התכנית מקטינה א' :3616 -

 
 
 

 :רם סויצקיאינג' שמאי הוועדה חוו"ד תקציר 
 

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

 
י ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי עתידיות, אזור תכניותקובעת, בין היתר, הוראות להכנת  התכנית

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

בתוקפה על אף האמור  , תעמוד5000מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 
 זו. בתכנית

 
 תכנוני במצב למקרקעין ביחס החלות והזכויות ההוראות את מבטלת אינה 5000 תכנית, לאמור
 .בעינם נותרים ואלה 5000 תכנית של לאישורה שקדם

 
נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור  לאכי  ברי, משכך

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

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

 
לטענתו החל  מציין כי ערך סקר מחירים ברחוב ארלוזורוב וברחוב ז'בוטינסקי וכי תשמאי התובע

המחירים ברחוב ז'בוטינסקי עולים בקצב מהיר יותר מהמחירים ברחוב ארלוזורוב  2014משנת 
אינו מפרט את עסקאות ההשוואה  תעקב השפעתן של התכניות הפוגעות. ראשית, שמאי התובע

בחוות דעתו ומציין את תוצאות הסקר שערך בלבד. טענה זו לא הוכחה על ידו בעסקאות השוואה 
פיכך יש לדחות אותה על הסף. תוצאות הסקר שצוינו בחוות דעתו אינם מייצגים את רמת ול

 המחירים ברחוב ארלוזורוב וברחוב ז'בוטינסקי. 
 5000לצורך כך בחנתי עסקאות מכירה בחלקות המסווגות ביעוד "ציר מעורב" בהתאם לתכנית תא/
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וגות ביעוד "ציר מעורב". מסקר לעומת עסקאות מכירה ברחוב ז'בוטינסקי בחלקות שאינן מסו
ידי לא מצאתי כי רמת המחירים ברחוב ז'בוטינסקי עלתה בקצב מהיר יותר מאשר -שנערך על

. מעסקאות אלה עולה כי אין כל השפעה לסיווג החלקות 2014-2017ברחוב ארלוזורוב בשנים 
. 5000תכנית תא/ברחוב ארלוזורוב ביעוד "ציר מעורב" וכי השוק אדיש ליעוד החלקות במסגרת 

אינו חולק על העובדה כי חלה עליית מחירים ברחוב ארלוזורוב  תלענין זה יובהר כי שמאי התובע
 בתקופת הפקדת ואישור התכנית ולכן אין מקום לתביעה בגין ירידת ערך ויש לדחות את התביעה.

 
 א'70תת"ל 

 
וקובעת  5על שינוייה ותמ"מ  א' 23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעת לפיה תת"ל 

שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעת לפיה רכבת עילית צפויה 
לגרום למפגעים סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות 

 דעת מקצועיות כנדרש.
 

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

 נדרשות, תחשיבים, סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.
 

נבהיר, כי טענת התובעת אינה עומדת בנטל ההוכחה לפגיעה בדירות התובעת ומשכך, יש לדחות 
 נה זו מכל וכל.טע

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

שקדמו לה, בהן  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א קווי מתע"ן לפיתוח מערכת התחבורה הציבורית. 
בר של שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המע 4א'//23 תמ"אנקבע כי מפלס המעבר יהיה תת קרקעי, 
 קו המתע"ן ייקבע בתכנון עתידי מפורט.

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

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

 בתכנון המפורט.
 

א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, ובענייננו 70לכן, תת"ל 
 לסומשכך אינה משנה את תוואי המפ 4א'//23מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

  . ר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(בקביעת מפלס המעב ןולכן אי אותו קובעת אלא
 

אשר הופקדה עובר למועד הקובע  4658תכנית בעניין טענת התובעת בדבר אובדן זכויות בניה, 
הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין , 8.4.19א' ואושרה ביום  70לאישורה של תת"ל 

 לים עם הרכבת הקלה. בבניינים הגוב ככל שנגרמה באופן משמעותי את הפגיעה
 

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

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

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

 הרבה מגריעת החצר המשותפת.יתרונות אלה עולה ב
 

כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעת בדבר אובדן מקומות חניה 
קודם הינו הבינוי הקיים. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת המרתף 
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 של המבנה.
ואינה משנה את הזכויות  1תכנית עא' אינה מבטלת את הוראותיה של 70למען הסר ספק, תת"ל 

 הניתנות בה. 
 

 א'3616תא/
 

, 3הפוגעות לכאורה )תכנית רובע  התכניותשווי המקרקעין לפני אישורן של  תהתובע לטענת
 בהתאם. 38"א תמא( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו לנכס מכוח /70תת"ל -ו 5000תא/

י חלקם היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות נטען כי שווי המגרש )והמקרקעין בהתאמה, לפ
למסקנה כי אישור תכנית הרובע  תעל תיקוניה. על בסיס הנחה זו מגיע שמאי התובע 38"א בתמ

 הוביל לפגיעה לכלל המגרש. 
 

 - המקומית הוועדה מטעם המשפטית הדעת בחוות בהרחבה כמפורט -הוועדה המקומית עמדת
אינן במעמד של  38"א בתמהכלולות  הזכויותסיקות בתי המשפט, הינה בתמצית שעל פי הדין ופ

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

קעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות שווי המקר בבחינתברחבי המדינה(. לפיכך, 
אשר העניקה זכויות הפחותות  התכניתולא קמה עילת פיצוי בגין אישור  38"א בתמהכלולות 

 .38מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

 
ע, על הזכויות להלכה של בית המשפט כמו גם וועדות הערר, אישורה של תכנית הרוב בהתאם

 פגיעה מהווה אינה, 38"א בתמהפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול 
עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה  26388-01-16. עת"מ )מינהליים ת"א( הקניין בזכות

 שליד המועצה הארצית.
 

מיטל  9503-10-18) עררים במספרזו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה  למסקנה
ערן ועידית פולק נ' הוועדה  9504-11-18יפו;  –שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 

 יפו(. –המקומית לתכנון ובניה תל אביב 
 

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

 כדלקמן:
 

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

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

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

 .נטענתבגין אותה "פגיעה"  197ובהתאם לכך אין לפצות לפי ס' 
 

הועדה המקומית לתכנון ולבניה  1560/13בר"מ ) העליון המשפט בית להלכתבהתאם , ועוד זאת
ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות,  לארמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, 

באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס  –מקרקעין במצב קודם בחישוב שווי -38"א בתמ -ובענייננו
"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגדות התמכאשר  ,לנכס; דהיינו

רק עם -לחוק התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם 149ונקיטת הליך לפי ס' 
אין לקחת בחשבון את תמ"א  ,קרקעין. בהתאםאישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במ

 בחישוב שווי מצב קודם, אלא לאחר הוצאת היתר בניה.  38

 
הועדה המקומית לתכנון ובניה  3002/12)רעא  רון אליק מהלכת גם עולה זו מסקנה

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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 במועד רק נוצרת 38 "אתמ של מכוחה ההשבחהאליק רון(, בה נקבע בין השאר כי  'נ גבעתיים
היא  –על הזכויות המותנות בה  – 38היא כי תמ"א  זו החלטה משמעות. הבניה היתר הוצאת

בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או  בעת 38את השפעת תמ"א  לנטרל ישם ובהתא" שקופה"
 חדש(.

מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן  38אישורה של תמ"א  - לסיכום
מקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה אישורה לא שינה את תכונות ה

לדחות את התביעה לפיצוי בגין  יששל פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, 
לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול,  197ירידת ערך על פי סעיף 

 .38"א בתממהזכויות הכלולות 
 

מאחר שהן כפופות  וודאיות ואינן מוקנות אינן 38"א בתמזכויות הבניה הכלולות  -מקום מכל
, 17, 27א, 14, 22לנקיטת הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית )ראו ס' 

 (.38לתקנות תמ"א 

 
 
 

 ת:תקציר חוות דעת עורכות הדין אירית יומטוב והראל וינטרוב, ב"כ הוועדה המקומי
 

 כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן של  הלא הוכיח תיש לדחות את התביעה מחמת שהתובע
 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000תכניות תא/

חוות דעת שמאי התובעת חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של ענין המביאים 
 לבטלותה

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

 העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 

  לחוק, מוטל על התובע  197הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע להתקיימות יסודותיו של סעיף
תובעת להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו על ידי התכנית, פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל ה

לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לענין ההערכה השמאית הנדרשת 
ולכלול את אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חייבת להיות משכנעת ומנומקת, 

 . מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים

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

הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של 
 .המקרקעין

  ,רה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של חוות דעת שמאי התובעת חסיתרה מזו
בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת משיקולים  עניין, לוקה

 ואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקעין, המביאים לבטלותה רלוונטיים
ו ובחוות , הכול כמפורט בהרחבה בחוות דעת משפטית זולהשמטת בסיס התביעה בכללותה

אך מטעמים אלה לבדם יש לדחות את התביעה הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. 
 .שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה

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

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

 האישור.
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  במסגרת בחינת המצב התכנוני ערב אישור התכנית, יש לסקור את כלל התכניות החלות ולבחון
כל שחוות הדעת השמאית כמה היו האפשרויות התכנוניות של התובעת בטרם אושרה התכנית. 

לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם הנטל להוכחת תביעת הפיצויים 
 . והפגיעה הנטענת

  אשר אושרה כחלק  4א//23חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעת אינה מביאה בחשבון את תמ"א
השפיע באופן ישיר על מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות מממנה, אשר יש בהן כדי ל

אשר אושרה  4658א' וכן את תכנית תא/70שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 
א' ולמעשה איינה את הפגיעה הנטענת מכוחה ביחס לזכויות הבניה 70בסמוך לאחר תת"ל 
 במקרקעין, כדלקמן: 

  שפורט לעיל  , אשר במסגרתה, כפי12.8.2010-אשר פורסמה למתן תוקף ב 4א//23תמ"א
וכמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, סומן תוואי קו המתע"ן לאורך רחוב 

אינה  4א//23תמ"א , 4א//23, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 
התוואים  .קובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ן

מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון השמורים בה 
 .מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר סומן 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע ונקבע כי מפלס זה 70בסופו של יום בתת"ל 
 .א'70שבא לידי ביטוי בתת"ל  כפי –ייקבע בתכנון מפורט 

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

 .התכנוניות

  רוף תשריט מכוחה , תוך אזכור תיקוניה וצי23שמאי התובעת הסתפק בתיאור כללי של תמ"א
כאמור, על  4א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, וביניהם תיקון 23של תמ"א 

 .מלוא משמעותיו התכנוניות

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

שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבניה שהיו מוקנות לאותם מגרשים ערב אישורן של 
 .  התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים

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

 .בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

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

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שנקבעו על 70
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ' משה  4809/91ידי בית המשפט העליון בע"א 

 (.16.3.1994)פורסם בנבו,  קהתי

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

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

מהותי בחוות דעת שמאי התובעת, המביא למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה 
 .כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותה

  כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם לאשורו, הינה כי במצב תכנוני קודם
היה ידוע וייקבע בתכנון  נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא 4א//23מכוחה של תמ"א 

 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –מפורט 

  א' ושמרה על היקף 70אשר אושרה לאחר תת"ל  4658לא זו אף זו, משמעות בחינתה של תכנית
א', הינה כי הפגיעה 70זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח המקרקעין ערב אישורה של תת"ל 
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 .א', למעשה מתאיינת כליל70בניה במקרקעין לאור אישורה של תת"ל הנטענת בזכויות ה

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

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

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

ודם )לטענתו השגויה כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן בשונה מהמצב התכנוני הק
 תוכנן כתת קרקעי.

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

  וכין בחוות לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות תימהלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק
דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית כאמור, על מנת לדחות את 

 טענות הפגיעה הנטענת לגופן.

  ,בחוות דעת שמאי התובעת לא נתמכה הטענה בדבר הפגיעה העקיפה בענייננו כמפורט לעיל
 .הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי

  ,יש בו כדי לדחות על הסף את טענת פל פגם מהותי בתביעה אשר גם מטעם זה, נמשכך
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197התובעת בדבר פגיעה לפי סעיף 

 שגה שמאי התובעת עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל 70א'

 "ן תועד שמאי התובעת הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים מכוחה של תת"ל 23לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70

 .יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעת בחוות דעתו 

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

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

    בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.

  חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעת אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים שמקורם בתת"ל
 א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי.70

  קביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, , בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומיתכמפורט
עים לכדי נתיב אחד בלבד, הרחבת מדרכות, צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונתביא ל

התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול 
בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית בעלת תלות נמוכה 

ת, קיבולת לשימוש בדלק. יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומי
הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים אשר תוביל 

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

ו בחשבון בשגגה בחוות דעת שמאי התובעת אשר לכל הפחות מאיינים את ירידת אשר לא הובא
 .הערך הנטענת )והמוכחשת(

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

 .פגם זה יש כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותהבחוות הדעת אשר גם ב

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

  א' על הסף, 70מכלל הטעמים אשר פורטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל
 .בשל אי הרמת הנטל להוכחתה

 

 מענה לגופן של טענות

מבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובעת לא הוכיחה כל פגיעה 
 .א'3616א' ותא/70, תת"ל 5000במקרקעין בגין אישורן של תכניות תא/

 תכנית כוללנית תא/5000

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

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

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

 ייעוד.

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

 .בתוקפה על אף האמור בתכנית זו

  ,חס למקרקעין במצב אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות בי 5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

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

 .5000תכנית תא/ לחוק בגין אישורה של 197

  לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,
 . היתרי בניה

 /5000על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראותיה של תכנית תא 
ית בסמכות מחוזית ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן ניתן גם לאשר תכנ

 . 5000שלא בהתאם לתכנית תא/

  בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של אישור תכנית
 מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית.

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

 ביחס למקרקעין, אשר תייצר נורמה  5000נית מפורטת מכוחה של תכנית תא/בטרם תאושר תכ
תכנונית חדשה ביחס למקרקעין, אין עסקינן בזכויות ובוודאי שלא בזכויות קנייניות מכוחה של 

 .אשר ניתן להתייחס אליהן כאל זכויות המוקנות למקרקעין 5000תכנית תא/

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

 .מכוחה

  בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיעה/השבחה אינו מועד אישורה של
מועד אשר  –ר על פיה , אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר תאוש5000תכנית תא/

 .רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( / השבחה במקרקעין ספציפיים

 שאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה של מ
כדי לפגוע בערכה של דירת התובעת במקרקעין ובהתאם תכנית זו אינה ברת  5000תכנית תא/

 לחוק.  197מכוח סעיף  פיצוי
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  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעת לירידת ערך בדירת התובעת במקרקעין בגין
 .5000אישורה של תא/

 /בייעוד 301באזור תכנון  5000מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,
יים במקרקעין הינם מגורים, אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראש

בכפוף לתנאים. בקומת הקרקע לא יותר שימוש  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1משרדים, מסחר 
 למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעת הקובע כי בקומה זו יותר שימוש מסחרי בלבד(.

  משכך יש לדחות את טענת התובעת לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של תכנית
 .5000תא/

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

כאמור טרם התגבש ביחס  5000ר( בקומת הקרקע מכוחה של תכנית תא/למגורים )בלבד כאמו
 למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון.

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

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך על מחקרים כללים בארץ  197מוטל על התובע לפי סעיף ה
ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, 

 אך יש ליישמם באופן מדויק על המקרקעין.

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

  מאחר ותכונות דירת התובעת במקרקעין לאור אישורה של תכנית מהמקובץ לעיל עולה, כי
 לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש לקבוע כי תכנית 5000
 .לא שינתה דבר ביחס לערכו 5000תא/

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

 המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו.

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

  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, ערכי
שווי שנקבעו בשומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק אדיש לייעוד "ציר מעורב" 

 .5000מכוחה של תכנית תא/

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

 38א'( ומכוחה של תמ"א 70שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל 
א'( ובהתאם נטען כי שווי המקרקעין )והדירה על פי חלקה היחסי( 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/

 על תיקוניה. 38במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 

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

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

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

 .38המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכעולה למעשה
אי התובעת, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא )ואף מעבר לכך( מחוות דעת שמ

 זכויות הבניה מכוחה ומשכך השימוש המיטבי ביחס למקרקעין הינו המבנה הקיים.
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 /5000מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעת בעניין תכנית תא 
 .תובעת במקרקעיןולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכה של דירת ה

 תת"ל 70א'

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

  א', ירד ערכה של דירת 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעת נטען, כי עקב אישורה של תת"ל
 רכיבים, כדלקמן: 3התובעת בגין 

 מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית משותף  60זכויות בניה בשל סימון  צמצום
 לדרך.

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

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

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

 צמצום זכויות הבניה

  א' וסימונה של 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעת, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
וחן של תכנית מ' ותמ"א רצועה חזיתית הפונה לרח' ארלוזורוב כדרך, צומצמו זכויות הבניה מכ

 ביחס למקרקעין. 38

 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 

 קבע כי במקרה בו תכנית מאוחרת מאיינת לגמרי את עניין קהתי, הנ"לבית המשפט העליון ב ,
לפי סעיף הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא יהיה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים 

197. 

 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך תכנית עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,
שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין אישורה של התכנית 
הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את מצבו לרעה, אין לפצות את בעל 

 קעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. המקר

  ,קרי כשלושה חודשים א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו
 ( ובהליך תכנוני מהיר ויעיל אושרה כשנה ותשעה חודשים24.10.17בלבד לאחר אישורה )ביום 

נגרמה כזו( במגרשים א', מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל ש70לאחר אישורה של תת"ל 
הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח 

 . המגרש ערב אישורן של תכניות המתע"ן

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

  .בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

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

לה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית התקפה החלה עליו, אם ראתה החדש תכסית גדו
 שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים מצדיקים הגדלת התכסית.

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

 

 ( לבין 18.7.17א' )ביום 70ת מצבה לרעה בין אישורה של תת"ל זאת ועוד, התובעת לא שינתה א
 (.8.4.19)ביום  4658אישורה של תכנית 

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

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

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שקבע 70תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לכב' השופט חשין בהלכת 

 ש לדחות את טענת התובעת לפגיעה בערכה של דירת התובעת כתוצאה מצמצום אשר על כן, י
א' ותכנית 70א', ולראות בשתי התכניות, קרי תת"ל 70זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

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

 רוע מהאמור, לעמדת הוועדה המקומית, כפי שצוין לעיל ויפורט בהרחבה להלן, בהתאם מבלי לג
אינן במעמד של  38לדין ולפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 

שכן הן מותנות, בלתי  –"זכויות קניין" של התובעת ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין 
אינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם וודאיות, וכן ערטילאיות, ש

 ברחבי המדינה(. 

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

 .38שר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א המירבי שניתן היה לא

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכעולה למעשה מחוות דעת
א' במקרקעין הינו המבנה הקיים 70השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל שמאי התובעת, 

ך, אין כל משמעות המממש את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )ואף מעבר לכך(. משכ
 לשינוי ייעוד שטח חלק מחצר הבית המשותף במקרקעין.

 שינוי מפלס קו המתע"ן

  א' השתנה מפלס 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעת, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
א', 70קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו לתת"ל 

 ר קו המתע"ן כקו תת קרקעי.שם הוגד

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

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

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

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

  מכל וכליש לדחות את טענותיה של התובעת. 

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

  ,התמ"א שומרת זכויות דרך באמצעות קביעת רצועות לתכנון רק עבור הרשת הדרושה לפיתוח
 רטית בלבד. כך שהמגבלות המוטלות על הסביבה הן לרשת קונק
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  שקדמו לה ושונו על ידה ובניגוד לנטען בחוות דעת שמאי  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א
ואינה קובעת את מפלס המעבר אינה קובעת טכנולוגיה להסעת המונים  4א//23התובעת, תמ"א 
  .של קו המתע"ן

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

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

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

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

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

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

  ,אשר קובעת את מפלס המעבר,  א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו70תת"ל לכן
ומשכך אינה משנה את  4א'//23ובענייננו מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

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

 ת( על ידי לכן, אין בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחש
  התובעת.

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

 בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת
הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית 
בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה 
המקומית, קיבולת הנוסעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים 

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי  .סי התנועה הקיימים כיוםאשר תוביל לצמצום ניכר בעומ
אלמנטים  – עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים

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

 ו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, כעולה ממחקרים שונים יתרה מז
שנערכו בעולם, הרי שמחירי הנדל"ן לאורך קווי מסילת רכבת עלו, כאשר הסיבה לכך, כנטען 
במחקרים אלו, נעוצה ביתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה מסילתית, לרבות אך לא רק 

שור יעיל ומהיר לכל חלקי העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר נגישות לתחבורה ציבורית, קי
 וכיוצ"ב.

  א' ביחס 70מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעת בעניין תת"ל
 .לדירת התובעת בגין שינוי תוואי קו המתע"ן

 אובדן מקומות חניה

 א' וסימון חלק 70ל תת"ל במסגרת חוות דעת שמאי התובעת, נטען כאמור, כי עקב אישורה ש
מקומות  4קומות מרתף בגין שטח אקוויוולנטי של  2-מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 חניה.

  כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל והשימוש המיטבי במקרקעין
ת מרתפי הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא קיימת כל רלוונטיות לבניי

 חנייה תחת המבנה הקיים.

 'ב 11חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1מבלי לגרוע מהאמור תכנית ע.
א', 23כי תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת המונים ע"פ תמ"א 
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ם הרשות המוסכמת לפי כבענייננו, יהיה תיאום לעניין קו הבניין הגובל בקו הסעת ההמונים ע
 א'. 23תמ"א 

  לאמור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעת בדבר ירידה בערכה של דירת התובעת
 .בגין אובדן מקומות חניה

  א' הן על 70מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעת בעניין תת"ל
 .רכם של המקרקעיןהסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בע

 א'3616תא/

 תת"ל 5000לטענת התובעת, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא ,
על  38תמ"א א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של 3616א' ותא/70

 . תיקוניה

 תובעת בהתאמה, בהתאם בהתאם נטען בחוות דעת שמאי התובעת, כי שווי המקרקעין )ודירת ה
 על תיקוניה.  38לחלקה היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתמ"א 

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

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38 מכוחן של תמ"א

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שהמבנה
זכויות אלו הינן בעלות תועלת הבנוי במקרקעין מנצל את רובן המוחלט של זכויות הבניה ומשכך 

 .אפסית

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

"זכויות קניין" של התובעת ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין, שכן הן מותנות, בלתי 
רקעין שהם וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מק

 . ברחבי המדינה(

  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של הוועדה  38נוכח לשונה של תמ"א
להוראות  29-ו 27, 22המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים 

 38א באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה הניתנות במסגרת תמ" התמ"א(, נקבע בפסיקה
בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות מוקנות, אלא זכויות המסויגות בשיקול 

לחוק, ומשכך  149דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 
מהוות זכויות מותנות אשר אין להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפועל, קרי מועד מתן 

 .בגינןהיתר בניה 

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

 .38לתמ"א  23לקבוע בסעיף 

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

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

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

 .במספר עניינים המפורטים בה

  ,הם דבריו של עו"ד בנימין ארביב מהלשכה המשפטית במינהל התכנון יפים לענייננו במדויק
)להלן:  38לחוק ביחס לתמ"א  197בנושא תחולת סעיף  26.10.16במסגרת חוות דעתו מיום 

"(, במסגרתם נקבע כי אין לראות בביטול או בצמצום הסף חוות דעת מינהל התכנון"
המקסימאלי של תוספות הבניה כפי שנקבעו בתמ"א, גם אם נעשתה במסגרת תכנית לפי סעיף 

 .197לתמ"א או במסגרת תיקון התמ"א, כפגיעה במצב מאושר שמקנה זכות תביעה לפי סעיף  23

 א', על 3616ת המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא/בהתאם להלכה של בי
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אינה מהווה , 38הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי הכלול בתמ"א 
 . פגיעה בזכות הקניין

  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי
ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות  38תמ"א הזכויות הכלולות ב

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

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

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

  הועדה המקומית  1560/13זאת ועוד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ
לא , (22.7.14)פורסם בנבו,  לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ

בחישוב שווי המקרקעין במצב  - 38בתמ"א  -ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו 
 קודם, הואיל והזכויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה ביחס למקרקעין ולדירת התובעת. 

  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות ונקיטת
לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם אישור היתר בניה  149י ס' הליך לפ

 נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.

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

  יש -ובהתאםזכויות המותנות בה, היא "שקופה" , על ה38משמעות פסיקות אלו, הינה כי תמ"א
 .בעת בחינת שווי מקרקעין במצב קודם )או חדש( 38לנטרל את השפעת תמ"א 

 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן  38אישורה של תמ"א  -לסיכום
בכל אישורה לא שינה את תכונות דירת התובעת במקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" 

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

  לחוק, המבוססת על  197לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין ירידת ערך על פי סעיף
בהתאם  .38א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616אישורה של תכנית תא/
וזכרה לעיל, אין להביא בחשבון כלל במצב התכנוני הקודם את הזכויות להלכה הפסוקה אשר א

נבהיר, כי יש לדחות מכל וכל את הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס . 38מכוחה של תמ"א 
שמאי התובעת בחוות דעת שמאי התובעת, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר 

 .תוארה ופורטה בהרחבה לעיל

 א' ויש 3616ט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של תא/לאור כל המפור
בפסיקה ובהחלטות בתי  .38לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכלולות בתמ"א 

אינן מהוות "זכות" של התובעת  38המשפט וועדות הערר, נקבע כי הזכויות מכוחה של תמ"א 
 .יין"וקל וחומר שאינן מהוות "זכות קנ

  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של
לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות  .לחוק 197,  אינה מהווה "פגיעה" לפי סעיף 38תמ"א 

ומטעמים אלו, תמ"א  (או כל מקרקעין אחרים)ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 
 מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב הקודם.אינה  38

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

ריעות רבות בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכ
 שנערכו בתחומה.

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

 השבחה במחוז תל אביב.

 דה המקומית, בחוות דעת שמאי לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הווע
א', 3616התובעת לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של תכנית תא/

וביניהם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם אישורה, הגבהת קומת הגג, 
קמת בריכת מ' וכן ה 1.6הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור שלא יעלה על 
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שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה. יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני הקודם, תכנית 
 א' אינה מחייבת עוד בתכנון מרפסות שירות.3616תא/

 /א' 3616מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעת בעניין תכנית תא
 .המקרקעיןולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של 

 סוף דבר

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

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

כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הינה פגיעה 
לחוק, אשר אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות העניין ואין זה מן  200הבאה בגדרו של סעיף 

 הצדק לשלם לתובעת פיצויים בגינה. 

 נטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה והטענה איננה כל ה
הכול בהתאם לעניין ולהדבק הדברים. בנוסף, אין באמור  –מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

להלן כדי לגרוע מזכותה של הוועדה המקומית לטעון, לנמק ולהוסיף כל טענה אחרת ו/או 
 עיל ובין אם לאו.נוספת, בין שנטענה ל
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מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלון וגלית 
כה על ידי מר' דורון חבקין ומר' רובינשטיין וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונער

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

 .הוועדה

 
 
 
 

 :חוו"ד מה"ע
ולדחות את התביעה לפיצויים מהטיעונים  ושמאי הועדה ות המשפטיותלאמץ את חוות דעת היועצ

 המפורטים מעלה.
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2007מבא"ת ספטמבר   16עמ'   

 

חוות דעת משפטית מטעם ב"כ , לדרפט מצורפת חוות דעתו של שמאי הוועדה רם סויצקי
ורך הדין ע תגובת ב"כ החתום על השיפויהוועדה עורכות הדין אירית יומטוב והראל וינטרוב ,

בחוות הדעת המצורפות  מפורטים הממצאים ביתר פירוט והיא  .השמאי דורון חבקיןודויד כחלון 
 תי נפרד מהחומר והמידע המונחים בפני הוועדה.מהווה חלק בל

 
 מטרת הדיון: מענה לתביעת פיצויים

 
 :קודם רקע

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

 הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה במקרקעין שלא בדרך הפקעה.
 .5000וד התביעה היא תוכנית התוכנית שעומדת ביס

( דנה 3)החלטה מספר  12/05/2021ב' מיום 21-0011וועדת המשנה לתכנון ולבנייה בישיבתה מספר 
 ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
ימים למתן החלטות בתביעות הפיצויים על ידי  360"לאור האמור לעיל, הועדה מאשרת ארכה של 

פינת רחוב ראול וולנברג   12ט תביעת הפיצויים ביחס לנכס ברחוב הנחושת הוועדה המקומית, למע
יום לשם מתן החלטה בה אשר במהלכן  120( בה מבוקשת ארכה נוספת בת 6638/279)גו"ח  22

 יובאו תביעות הפיצויים לדיון בוועדת המשנה".
 

 פרטי הנכס התובע:
  261חלקה:  6215גוש: 

 84כתובת: רחוב ארלוזורוב מס' 
 פרנקל אתי : תובעת

 ירדני רונןעו"ד : תבא כוח התובע
 

  :תשריט סביבה

 
 

 פירוט סכום הפיצויים: 

 ₪. 267,800 – 5000תא/

  ₪. 586,600 –א'  70תת"ל 

 ₪. 548,000 –א' 3616תא/
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 (: לתביעה 3-2עמ'  ת)מתוך חוו"ד שמאי התובע תטענות התובע
 
רקע תשמש למסחר ולא למגורים, לפיכך קיימת ירידת התכנית קובעת כי קומת הק : 5000תא/ -

למגורים מעל קומת הקרקע המשמשת למסחר לעומת מגורים ללא קומה  10%ערך של 
 מסחרית. 

 : א'/70תת"ל -

 חסימת הגישה למקומות חניה.  .5

 הפקעת חלק מהמגרש לצורך דרך.  .6

 .ןנגישות לבניי .7
 לעילי.שינוי תוואי הרכבת הקלה ברחוב ארלוזורוב מתת קרקעי  .8
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 כתב השיפוי:

 א חתום ע"י חברת נת"ע. /70לתוכנית קיים כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בגין תכנית תת"ל
ן וגלית מצ"ב תגובה מטעם ב"כ החתום על כתב השיפוי אשר נערכה על ידי עורכי הדין דוד כחלו

רובינשטיין וחוות דעת שמאית המצורפת כנספח א' לתגובה ונערכה על ידי מר' דורון חבקין ומר' 
 יוגב מנחם.

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

 
 

 :שמאי הוועדה רם סויצקיחוו"ד תקציר 
 

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

 
עתידיות, אזורי ייעוד ומגדירה שימושים ושטחי  תכניותקובעת, בין היתר, הוראות להכנת  התכנית

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

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

 
 תכנוני במצב למקרקעין ביחס החלות והזכויות ההוראות את מבטלת אינה 5000 תכנית, לאמור
 .בעינם נותרים ואלה 5000 תכנית של הלאישור שקדם

 
נוצר כל שינוי בתכונות המקרקעין ובאפשרויות ניצול הזכויות בהם לאור  לאכי  ברי, משכך

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

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

 
מציין כי ערך סקר מחירים ברחוב ארלוזורוב וברחוב ז'בוטינסקי וכי לטענתו החל  תשמאי התובע

המחירים ברחוב ז'בוטינסקי עולים בקצב מהיר יותר מהמחירים ברחוב ארלוזורוב  2014משנת 
אינו מפרט את עסקאות ההשוואה  תראשית, שמאי התובעעקב השפעתן של התכניות הפוגעות. 

בחוות דעתו ומציין את תוצאות הסקר שערך בלבד. טענה זו לא הוכחה על ידו בעסקאות השוואה 
ולפיכך יש לדחות אותה על הסף. תוצאות הסקר שצוינו בחוות דעתו אינם מייצגים את רמת 

 המחירים ברחוב ארלוזורוב וברחוב ז'בוטינסקי. 
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 5000רך כך בחנתי עסקאות מכירה בחלקות המסווגות ביעוד "ציר מעורב" בהתאם לתכנית תא/לצו
לעומת עסקאות מכירה ברחוב ז'בוטינסקי בחלקות שאינן מסווגות ביעוד "ציר מעורב". מסקר 

ידי לא מצאתי כי רמת המחירים ברחוב ז'בוטינסקי עלתה בקצב מהיר יותר מאשר -שנערך על
. מעסקאות אלה עולה כי אין כל השפעה לסיווג החלקות 2014-2017בשנים ברחוב ארלוזורוב 

. 5000ברחוב ארלוזורוב ביעוד "ציר מעורב" וכי השוק אדיש ליעוד החלקות במסגרת תכנית תא/
אינו חולק על העובדה כי חלה עליית מחירים ברחוב ארלוזורוב  תלענין זה יובהר כי שמאי התובע

 נית ולכן אין מקום לתביעה בגין ירידת ערך ויש לדחות את התביעה.בתקופת הפקדת ואישור התכ
 

 א'70תת"ל 

 
וקובעת  5א' על שינוייה ותמ"מ  23א' משנה את קביעות תמ"א 70בעניין טענת התובעת לפיה תת"ל 

שקו הסעת ההמונים שברחוב ארלוזורוב יהיה עילי, הרי שטענת התובעת לפיה רכבת עילית צפויה 
סביבתיים משמעותיים יותר מאלו של רכבת תחתית נטענה בעלמא ובהיעדר חוות  לגרום למפגעים

 דעת מקצועיות כנדרש.
 

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

 בים, סימון ואסמכתאות ומשכך יש לדחותה מכל וכל.נדרשות, תחשי
 

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

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

שקדמו לה, בהן  5א' ומתמ"מ 23בשונה מתמ"א בורה הציבורית. קווי מתע"ן לפיתוח מערכת התח
שינתה הוראה זו וקבעה מפלס המעבר של  4א'//23 תמ"אנקבע כי מפלס המעבר יהיה תת קרקעי, 
 קו המתע"ן ייקבע בתכנון עתידי מפורט.

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

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

 בתכנון המפורט.
 

ובענייננו א', שהינה התכנית המפורטת אשר היא זו אשר קובעת את מפלס המעבר, 70לכן, תת"ל 
 לסומשכך אינה משנה את תוואי המפ 4א'//23מעל פני הקרקע, מיישמת את הוראותיה של תמ"א 

  . בקביעת מפלס המעבר כדי להביא לירידת הערך הנטענת )והמוכחשת( ןולכן אי אותו קובעת אלא
 

בע אשר הופקדה עובר למועד הקו 4658תכנית בעניין טענת התובעת בדבר אובדן זכויות בניה, 
הינה תכנית משלימה לתת"ל שמטרתה להקטין , 8.4.19א' ואושרה ביום  70לאישורה של תת"ל 

 בבניינים הגובלים עם הרכבת הקלה.  ככל שנגרמה באופן משמעותי את הפגיעה
 

הינה מניעה, ככל הניתן של פגיעה בזכויות בניה בבניינים אשר מבוצעת בהם  4658מטרת תכנית 
, באמצעות הוראות המאפשרות שמירה על ת המצב הקיים לפני התכניתהפקעה על מנת לשמור א

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

 
ות הקיימות וכי היתרונות הרבים מבלי לגרוע מהאמור, הפסד החצר השולית אינו גורע משווי הדיר

הקיימים בפרויקט הרכבת הקלה תורמים לעליית מחירי הדירות בשנים האחרונות, וההשבחה בגין 
 יתרונות אלה עולה בהרבה מגריעת החצר המשותפת.
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כפי שתואר לעיל, השימוש המיטבי במצב תכנוני  -לעניין טענת התובעת בדבר אובדן מקומות חניה 
ינוי הקיים. משכך אין כל רלוונטיות לחפירת והקמת מקומות חניה בקומת המרתף קודם הינו הב

 של המבנה.
ואינה משנה את הזכויות  1א' אינה מבטלת את הוראותיה של תכנית ע70למען הסר ספק, תת"ל 

 הניתנות בה. 
 

 א'3616תא/
 

, 3ית רובע הפוגעות לכאורה )תכנ התכניותשווי המקרקעין לפני אישורן של  תהתובע לטענת
 בהתאם. 38"א תמא( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו לנכס מכוח /70תת"ל -ו 5000תא/

נטען כי שווי המגרש )והמקרקעין בהתאמה, לפי חלקם היחסי( מורכב גם משווי הזכויות הכלולות 
ע למסקנה כי אישור תכנית הרוב תעל תיקוניה. על בסיס הנחה זו מגיע שמאי התובע 38"א בתמ

 הוביל לפגיעה לכלל המגרש. 
 

 - המקומית הוועדה מטעם המשפטית הדעת בחוות בהרחבה כמפורט -הוועדה המקומית עמדת
אינן במעמד של  38"א בתמהכלולות  הזכויותהינה בתמצית שעל פי הדין ופסיקות בתי המשפט, 

תנות, בלתי שכן הן מו –ואינן מהוות חלק מתכונות המקרקעין  ת"זכויות קניין" של התובע
וודאיות, וכן ערטילאיות, שאינן חלות באופן קונקרטי ביחס למקרקעין )או כל מקרקעין שהם 

שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את הזכויות  בבחינתברחבי המדינה(. לפיכך, 
אשר העניקה זכויות הפחותות  התכניתולא קמה עילת פיצוי בגין אישור  38"א בתמהכלולות 

 .38יקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א מה
 

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

עמותת תושבי מתחם אסותא נ' וועדת המשנה  26388-01-16א( . עת"מ )מינהליים ת"הקניין בזכות
 שליד המועצה הארצית.

 

מיטל  9503-10-18) עררים במספרזו הגיעה גם וועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה  למסקנה
ערן ועידית פולק נ' הוועדה  9504-11-18יפו;  –שחר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 

 יפו(. –ובניה תל אביב  המקומית לתכנון
 

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

 כדלקמן:
 

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

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

 אינן "זכויות" וקל וחומר אינן מהוות חלק מקניינם של 38"א בתמכי כן, הזכויות הכלולות  הנה
ובהתאם  –אינה מהווה פגיעה בקניין  38"א בתמועל כן "גריעה" ממירב הזכויות הכלולות  תהתובע

 .בגין אותה "פגיעה" נטענת 197לכך אין לפצות לפי ס' 
 

לתכנון ולבניה הועדה המקומית  1560/13בר"מ ) העליון המשפט בית להלכתבהתאם , ועוד זאת
ניתן להתחשב בתוכניות מתאר ארציות,  לארמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ(, 

באשר היא נעדרת קונקרטיזציה ביחס  –בחישוב שווי מקרקעין במצב קודם -38"א בתמ -ובענייננו
דות "א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפופה להתנגהתמכאשר  ,לנכס; דהיינו

רק עם -לחוק התכנון והבניה ולשיקול דעת הוועדה המקומית, ובהתאם 149ונקיטת הליך לפי ס' 
אין לקחת בחשבון את תמ"א  ,אישור היתר בניה נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין. בהתאם

http://www.nevo.co.il/case/6669156
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 בחישוב שווי מצב קודם, אלא לאחר הוצאת היתר בניה.  38
 

הועדה המקומית לתכנון ובניה  3002/12עא )ר רון אליק מהלכת גם עולה זו מסקנה

 במועד רק נוצרת 38 "אתמ של מכוחה ההשבחהאליק רון(, בה נקבע בין השאר כי  'נ גבעתיים
היא  –על הזכויות המותנות בה  – 38היא כי תמ"א  זו החלטה משמעות. הבניה היתר הוצאת

רקעין במצב קודם )או בחינת שווי מק בעת 38את השפעת תמ"א  לנטרל ישם ובהתא" שקופה"
 חדש(.

מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן  38אישורה של תמ"א  - לסיכום
אישורה לא שינה את תכונות המקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל הנוגע לבחינת קיומה 

ביעה לפיצוי בגין לדחות את הת יששל פגיעה )או שיעורה( הנובעת מאישור תכנית הרובע. לפיכך, 
לחוק, המבוססת על אישורה של תכנית הרובע ועל "הגריעה" כביכול,  197ירידת ערך על פי סעיף 

 .38"א בתממהזכויות הכלולות 
 

מאחר שהן כפופות  וודאיות ואינן מוקנות אינן 38"א בתמזכויות הבניה הכלולות  -מקום מכל
, 17, 27א, 14, 22עדה המקומית )ראו ס' לנקיטת הליך של הקלה ולשיקול דעתה הרחב של הוו

 (.38לתקנות תמ"א 
 
 
 

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

 כל פגיעה במקרקעין בגין אישורן של  הלא הוכיח תיש לדחות את התביעה מחמת שהתובע
 א'.3616א' ותא/70, תת"ל 5000תכניות תא/

 טענות סף
 

 היעדר זכות תביעה
 

  מקנה זכות תביעה רק ל"מי שביום תחילתה של התכנית )א( לחוק, 197כלל יסוד הוא, כי סעיף
 197עוד קובע הדין, כי על תובע פיצויים על פי סעיף  .היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם"

שאלו לא לחוק, לצרף את כלל המסמכים המעידים על זכויותיו במקרקעין במועד הקובע. ככל 
 .צורפו, לא עמד התובע בנטל להוכיח את זכותו הקניינית ודין תביעתו להידחות על הסף

  מעיון במסמכים אשר צורפו לתביעה בענייננו, עולה כי בנסח הרישום אשר צורף לתביעה, הנושא
א'(, רשומים כבעלי זכויות 70)קרי לאחר מועד פרסומה של התכנית תת"ל  29.7.2018תאריך 
בחלק מהמקרקעין פרנקל דב ופרנקל לאה, כאשר המבנה אינו רשום כבית משותף,  החכירה

 כדלקמן:

 

  דא עקא, התביעה הוגשה כאמור על ידי הגברת אתי פרנקל, עת במסגרת טופס התביעה צוין על
ידה, כי הינה ביתם של פרנקל דב ופרנקל לאה ז"ל, אשר עודם רשומים כבעלי הזכויות 
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 צו ירושה וצו קיום צוואה. במקרקעין וכי ברשותה

 .מסמכים אלו לא צורפו לתביעה ובהתאם לא ידוע תוכנם 

  ,כעולה מנסח הרישום ומהמסמכים אשר נכללו בתביעה, התובעת אסתר פרנקל לא כלומר
עמדה בנטל להוכיח כי הינה בעלת הזכויות בדירה התובעת במועד הקובע לאישורה של תת"ל 

 . א'70

 וע בחוק ובדין, יש לדחות על הסף את התביעה, אשר הוגשה על ידי לאור האמור ובהתאם לקב
 .התובעת בהיעדר זכות תביעה ביחס לדירה התובעת

  יתרה מזו, כעולה מנסח הרישום כאמור, זכויותיהם של פרנקל דב ופרנקל לאה אינן ספציפיות
חכירה ובשל כך לא ניתן לשייך זכויות אלו לדירה התובעת, עת לא צורף לתביעה הסכם ה

הרלוונטי. גם מטעם זה, יש לדחות את התביעה על הסף בהינתן כי לא הוכחה זכותם בדירה 
 התובעת.

  למען הזהירות, בכפוף לקבלת המסמכים המצוינים על ידי התובעת ובחינתם כאמור לעיל, יינתן
 להלן מענה לגופה של תביעה.

לשורשו של ענין המביאים  חוות דעת שמאי התובעת חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים
 לבטלותה

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

 העובדות עליהן הוא מבסס את תביעתו. 

  לחוק, מוטל על התובע  197להתקיימות יסודותיו של סעיף הלכה פסוקה היא, כי נטל השכנוע
פיצויים על פי סעיף זה. מכאן, שעל התובעות להוכיח כי המקרקעין אכן נפגעו על ידי התכנית, 
לרבות כמובן, הוכחת שעור הפגיעה. עוד קבעה הפסיקה, כי לענין ההערכה השמאית הנדרשת 

ולכלול את יבת להיות משכנעת ומנומקת, אין די בחוות דעת סתמית, אלא שחוות הדעת חי
 . מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים

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

בואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של הנובעים מן התכנית ולהתחשב בהם ב
 .המקרקעין

  ,חוות דעת שמאי התובעת חסרה ולוקה בפגמים מהותיים היורדים לשורשו של יתרה מזו
בהנחות מוצא שגויות, חסרה בחוות דעת מקצועיות, מתעלמת משיקולים  עניין, לוקה

 ין, המביאים לבטלותהואינה עומדת בנטל הוכחת פגיעה בשווים של המקרקע רלוונטיים
, הכול כמפורט בהרחבה בחוות דעת משפטית זו ובחוות ולהשמטת בסיס התביעה בכללותה

אך מטעמים אלה לבדם יש לדחות את התביעה הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית. 
 .שבנדון, בשל אי הרמת הנטל להוכחתה

קודם ערב אישורה של תת"ל שגה שמאי התובעת עת לא הביא בחשבון את מלוא המצב התכנוני ה
 א'70

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

 האישור.

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

לוקה בחסרים מהותיים, כבענייננו, יש לקבוע כי לא הורם הנטל להוכחת תביעת הפיצויים 
 . והפגיעה הנטענת

 אשר אושרה כחלק  4א//23מ"א חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעת אינה מביאה בחשבון את ת
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מהמצב התכנוני הקודם והמשמעויות העולות מממנה, אשר יש בהן כדי להשפיע באופן ישיר על 
אשר אושרה  4658א' וכן את תכנית תא/70שווי המקרקעין במצב תכנוני קודם לתכנית תת"ל 

הבניה א' ולמעשה איינה את הפגיעה הנטענת מכוחה ביחס לזכויות 70בסמוך לאחר תת"ל 
 במקרקעין, כדלקמן: 

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

א אינה /23/4תמ"א , 4א//23, אשר קדמו לתמ"א 5א' ותמ"מ 23ארלוזורוב. בשונה מתמ"א 
התוואים  .ובעת טכנולוגיה להסעת המונים ואינה קובעת את מפלס המעבר של קו המתע"ןק

השמורים בה מתאימים לטכנולוגיות שונות שייקבעו בעתיד, ומפלס המעבר ייקבע בתכנון 
 .מפורט

  ,א', תוואי ה"קו הסגול" היה זהה לתוואי אשר סומן 70במצב תכנוני קודם לתת"ל כלומר
א', אך מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע ונקבע כי מפלס זה 70 בסופו של יום בתת"ל
 .א'70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –ייקבע בתכנון מפורט 

  א' היה תת קרקעי, 70משכך, טענת התובעת ולפיה תוואי ה"קו הסגול" ערב אישורה של תת"ל
ואפשרויותיה  , הוראותיה4א//23הינה שגויה הואיל ושמאי התובעת לא סקר את תמ"א 

 .התכנוניות

  תוך אזכור תיקוניה וצירוף תשריט מכוחה 23שמאי התובעת הסתפק בתיאור כללי של תמ"א ,
כאמור, על  4א' בלבד, אך בהיעדר ניתוח ופירוט תיקונים אלו, וביניהם תיקון 23של תמ"א 

 .מלוא משמעותיו התכנוניות

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

 .  מגרשיםהתכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית באותם 

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

 .בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

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

א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכניות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שנקבעו על 70
משה הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, ירושלים נ'  4809/91ידי בית המשפט העליון בע"א 

 (.16.3.1994)פורסם בנבו,  קהתי

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

לאחרי אישורה במצב התכנוני הקודם וכן היעדר תיאור מלוא המצב התכנוני החדש הרלוונטי 
של התכנית, על מלוא משמעויותיו ביחס לשווי המקרקעין במצב התכנוני החדש, מהווים פגם 
מהותי בחוות דעת שמאי התובעת, המביא למעשה לתמונת מצב שגויה ומטעה, אשר יש בה 

 .כדי לשמוט את הקרקע תחת חוות הדעת בכללותה

 אשורו, הינה כי במצב תכנוני קודם כמפורט לעיל, משמעות בחינת המצב התכנוני הקודם ל
נקבע כי מפלס המעבר של קו המתע"ן לא היה ידוע וייקבע בתכנון  4א//23מכוחה של תמ"א 

 .א' במצב התכנוני החדש70כפי שבא לידי ביטוי בתת"ל  –מפורט 

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

 .א', למעשה מתאיינת כליל70הנטענת בזכויות הבניה במקרקעין לאור אישורה של תת"ל 

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

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

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

יזה לנוסעים, התגודדויות במרחב הדרך וכל זה בשעות ארוכות של היממה, של צפירות, כר
בשונה מהמצב התכנוני הקודם )לטענתו השגויה כמפורט לעיל ולהלן( שם תוואי קו המתע"ן 

 תוכנן כתת קרקעי.

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

  לפגיעה הנטענת כאמור, מצריכות תימוכין בחוות הלכה פסוקה הינה כי טענות בדבר ראש הנזק
דעת מקצועית מתאימה, ודי בכך שלא צורפה חוות דעת מקצועית כאמור, על מנת לדחות את 

 טענות הפגיעה הנטענת לגופן.

  ,הטענה בדבר הפגיעה העקיפה בחוות דעת שמאי התובעת לא נתמכה בענייננו כמפורט לעיל
 .הנטענת )והמוכחשת( לאור תוואי המתע"ן העילי

  ,יש בו כדי לדחות על הסף את טענת גם מטעם זה, נפל פגם מהותי בתביעה אשר משכך
 .א'70לחוק בגין אישורה של תת"ל  197התובעת בדבר פגיעה לפי סעיף 

 שגה שמאי התובעת עת לא הביא בחשבון את האלמנטים המשביחים מכוחה של תת"ל 70א'

  שמאי התובעת הסתפק בחוות דעתו באמירה כללית ולפיה מאחר ותוואי המתע"ן תועד
א', הרי שככל וקיימים אלמנטים משביחים מכוחה של תת"ל 23לראשונה עוד מכוחה של תמ"א 

 א', אלמנטים אלו אינם מהווים תוצר של תכנית זו.70

 וות דעתו.יש לדחות טענתו זו של שמאי התובעת בח 

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

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

 בהם בבואו להעריך את שיעור הפגיעה הנטען בערכם של המקרקעין.   

  חרף זאת, חוות דעת שמאי התובעת אינה מביאה בחשבון אלמנטים משביחים שמקורם בתת"ל
 א' ובעצם קביעת תוואי המתע"ן כתוואי עילי ולא תת קרקעי.70

  קביעת תוואי המתע"ן בתוואי העילי, , ועדה המקומיתבחוות הדעת השמאית מטעם הוכמפורט
צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיב אחד בלבד, הרחבת מדרכות, תביא ל

התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת הקלה הצפויה לפעול 
ונית בעלת תלות נמוכה בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטר

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

בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי עילי, תביא  .לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום
אלמנטים משביחים  -רידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים לי

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

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

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

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

 א' על הסף, 70רטו לעיל, יש לדחות את התביעה בגין אישורה של תת"ל מכלל הטעמים אשר פו
 .בשל אי הרמת הנטל להוכחתה
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 מענה לגופן של טענות

מבלי לגרוע מהאמור, יש לדחות את התביעה גם לגופה, מחמת שהתובעת לא הוכיחה כל פגיעה 
 .א'3616א' ותא/70, תת"ל 5000במקרקעין בגין אישורן של תכניות תא/

 תכנית כוללנית תא/5000

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

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

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

 ייעוד.

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

 .פה על אף האמור בתכנית זובתוק

  ,אינה מבטלת את ההוראות והזכויות החלות ביחס למקרקעין במצב  5000תכנית תא/לאמור
 .ואלה נותרים בעינם 5000תכנוני שקדם לאישורה של תכנית תא/

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

 .5000לחוק בגין אישורה של תכנית תא/ 197

  לא ניתן להוציא מכוחה של התכנית 5000להוראות תכנית תא/ 2.5.1יתרה מזו, כקבוע בסעיף ,
 . היתרי בניה

 5000תיה של תכנית תא/על מנת להוציא היתרי בניה, יש לאשר תכנית מפורטת בהתאם להוראו 
ורק לאחר מכן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. כמו כן ניתן גם לאשר תכנית בסמכות מחוזית 

 . 5000שלא בהתאם לתכנית תא/

  בכל מקרה כדי לשנות את המצב התכנוני של המקרקעין נדרש הליך תכנוני של אישור תכנית
 מפורטת, בין בסמכות מחוזית ובין בסמכות מקומית.

 אינה מקנה למקרקעין זכויות קנייניות קונקרטיות וודאיות 5000שכך, תכנית תא/מ. 

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

 .תן להתייחס אליהן כאל זכויות המוקנות למקרקעיןאשר ני 5000תכנית תא/

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

 .מכוחה

 ה/השבחה אינו מועד אישורה של בהתאם להלכה הפסוקה בעניין זה, המועד לבחינת פגיע
מועד אשר  –, אלא במועד אישורה של התכנית המפורטת אשר תאושר על פיה 5000תכנית תא/

 .רק בו תהיה קונקרטיזציה לגבי פגיעה )ככל ותהיה( / השבחה במקרקעין ספציפיים

 ל שאין עסקינן בזכויות קנייניות וקונקרטיות למקרקעין כאמור, ברי כי אין באישורה שמ
כדי לפגוע בערכה של דירת התובעת במקרקעין ובהתאם תכנית זו אינה ברת  5000תכנית תא/

 לחוק.  197פיצוי מכוח סעיף 

  לאמור, יש לדחות על הסף את טענת התובעת לירידת ערך בדירת התובעת במקרקעין בגין
 .5000אישורה של תא/

 בייעוד 301באזור תכנון  5000/מבלי לגרוע מהאמור, המקרקעין בענייננו כלולים בתכנית תא ,
אזור מגורים בניה עירונית, ציר מעורב. מקבצי השימושים הראשיים במקרקעין הינם מגורים, 

בכפוף לתנאים. בקומת הקרקע לא יותר שימוש  2וכן מסחר  1, תעסוקה 1משרדים, מסחר 
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 בלבד(.למגורים )בשונה מטענת שמאי התובעת הקובע כי בקומה זו יותר שימוש מסחרי 

  משכך יש לדחות את טענת התובעת לירידת ערך המקרקעין כתוצאה מאישורה של תכנית
 .5000תא/

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

ללמוד משומות מכריעות וממחקר דלפי, אינם רלוונטיים מאחר ואיסור השימוש ניסיונו 
כאמור טרם התגבש ביחס  5000למגורים )בלבד כאמור( בקומת הקרקע מכוחה של תכנית תא/

 למקרקעין ומשכך אין להביאו בחשבון.

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

לחוק. אין ספק כי ניתן להסתמך על מחקרים כללים בארץ  197המוטל על התובע לפי סעיף 
ובחו"ל ו/או שומות, כדי לתמוך בטענה לקיומו של ראש נזק כלשהו המהווה פגיעה במקרקעין, 

 ם באופן מדויק על המקרקעין.אך יש ליישמ

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

  נית מאחר ותכונות דירת התובעת במקרקעין לאור אישורה של תכמהמקובץ לעיל עולה, כי
לא השתנו, הרי שאין כל צורך לבחון את שווים בשני מצבי התכנון ויש לקבוע כי תכנית  5000
 .לא שינתה דבר ביחס לערכו 5000תא/

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

 המחירים ברחוב ז'בוטינסקי בתקופה זו.

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

  כן נבחנו על ידי שמאי הוועדה המקומית בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, ערכי
שומות מכריעות ברחוב ארלוזורוב ונמצא כי השוק אדיש לייעוד "ציר מעורב" שווי שנקבעו ב

 .5000מכוחה של תכנית תא/

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

 38א'( ומכוחה של תמ"א 70כאורה הוקנו למקרקעין מכוחה של תכנית מ' )ביחס לתת"ל של
א'( ובהתאם נטען כי שווי המקרקעין )והדירה על פי חלקה היחסי( 3616ותא/ 5000)ביחס לתא/

 על תיקוניה. 38במצב התכנוני הקודם, מורכב גם משווי הזכויות הכלולות בתכנית מ' ובתמ"א 

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

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

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

 .38המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

 נה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכעולה למעשה בעניי
מחוות דעת שמאי התובעת, הרי שהמבנה הבנוי במקרקעין מנצל את מלוא )ואף מעבר לכך( 

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

 5000ה הנטענת בתביעת התובעת בעניין תכנית תא/מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיע 
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכה של דירת התובעת במקרקעין

 תת"ל 70א'

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

  א', ירד ערכה של דירת 70נטען, כי עקב אישורה של תת"ל במסגרת חוות דעת שמאי התובעת
 רכיבים, כדלקמן: 3התובעת בגין 

  מ"ר משטח המקרקעין המשמשים כחצר בית משותף  60צמצום זכויות בניה בשל סימון
 לדרך.

  שינוי מפלס קו המתע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יעיל על קרקעי, בניגוד לתכניות
 הוגדר קו המתע"ו כקו תת קרקעי. א', שם70שקדמו לתת"ל 

  מקומות חניה במרתף. 4אובדן 

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

 צמצום זכויות הבניה

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

 ביחס למקרקעין. 38

 .יש לדחות טענה זו הן על הסף )מהטעמים אשר פורטו לעיל( והן לגופה 

 יינת לגמרי את , קבע כי במקרה בו תכנית מאוחרת מאעניין קהתי, הנ"לבית המשפט העליון ב
הפגיעה שנוצרה מכוחה של תכנית ראשונה, לא יהיה זכאי בעל המקרקעין לפיצויים לפי סעיף 

197. 

 נקבע כי משתכנית ראשונה פגעה בשווי המקרקעין, אך תכנית עניין קהתי, הנ"לבהתאם ל ,
שנייה שאושרה לאחריה איינה את הנזק שגרמה התכנית הראשונה, ובין אישורה של התכנית 
הראשונה לבין אישורה של התכנית השנייה לא שינה התובע את מצבו לרעה, אין לפצות את בעל 

 המקרקעין בגין הפגיעה שגרמה התכנית הראשונה. 

  ,קרי כשלושה חודשים א', 70אשר הופקדה בסמיכות לאישורה של תת"ל  4658תכנית בענייננו
 ר ויעיל אושרה כשנה ותשעה חודשים( ובהליך תכנוני מהי24.10.17בלבד לאחר אישורה )ביום 

א', מטרתה למנוע את הפגיעה )ככל שנגרמה כזו( במגרשים 70לאחר אישורה של תת"ל 
הנפגעים בשל תכניות המתע"ן, באמצעות שמירה על היקף זכויות הבניה שהותר לבנות בשטח 

 . המגרש ערב אישורן של תכניות המתע"ן

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

  .בשטח המגרש החדש, בהיקף שהיה מותר בשטח המגרש הקודם

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

החדש תכסית גדולה יותר מהתכסית המותרת על פי התכנית התקפה החלה עליו, אם ראתה 
 שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן שיקולים תכנוניים מצדיקים הגדלת התכסית.

  נרשם כדלקמן: 4658בדברי ההסבר לתכנית 

 

 מטרת התכנית": – 4658להוראות תכנית  2.1ו כן, נפנה לסעיף כמ" 
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  ( לבין 18.7.17א' )ביום 70זאת ועוד, התובעת לא שינתה את מצבה לרעה בין אישורה של תת"ל
 (.8.4.19)ביום  4658אישורה של תכנית 

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

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

יות כתכנית אחת בהתאם לשיקולים שקבע א', ומשכך ברי כי יש לראות את שתי התכנ70תת"ל 
 כאמור. קהתי, הנ"לכב' השופט חשין בהלכת 

  אשר על כן, יש לדחות את טענת התובעת לפגיעה בערכה של דירת התובעת כתוצאה מצמצום
א' ותכנית 70א', ולראות בשתי התכניות, קרי תת"ל 70זכויות בניה בגין אישורה של תת"ל 

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

  מבלי לגרוע מהאמור, לעמדת הוועדה המקומית, כפי שצוין לעיל ויפורט בהרחבה להלן, בהתאם
אינן במעמד של  38לדין ולפסיקות בתי המשפט וועדות הערר, הזכויות מכוחה של תמ"א 

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

 ברחבי המדינה(. 

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

 .38המירבי שניתן היה לאשר, באופן תיאורטי, על פי תמ"א 

  יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכעולה למעשה מחוות דעת
רקעין הינו המבנה הקיים א' במק70השימוש המיטבי גם לפני אישורה של תת"ל שמאי התובעת, 

המממש את מלוא זכויות הבניה הקיימות במקרקעין )ואף מעבר לכך(. משכך, אין כל משמעות 
 לשינוי ייעוד שטח חלק מחצר הבית המשותף במקרקעין.

 שינוי מפלס קו המתע"ן

  א' השתנה מפלס 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעת, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
א', 70תע"ן של רחוב ארלוזורוב כך שהוא יהיה על קרקעי, בניגוד לתכניות שקדמו לתת"ל קו המ

 שם הוגדר קו המתע"ן כקו תת קרקעי.

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

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

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

 מאי התובעת, בשיעור של לאור זאת, הוערכה ירידת הערך על ידי שמאי התובעת בחוות דעת ש
 , בהיעדר כל תימוכין ואסמכתאות. 5%

 יש לדחות את טענותיה של התובעת מכל וכל. 

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

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



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

  2019-13648תיק   84 ארלוזורוב
תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 א3616

 

 

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

  .ל קו המתע"ןש

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

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

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

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

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

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

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

ותיה של תמ"א תוואי המפלס מתת קרקעי לעילי, אלא קובעת אותו ולמעשה מיישמת את הורא
 . 4א//23

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

  ,קביעת תוואי מבלי לגרוע מהאמור, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית
אחד  צמצום מס' נתיבי הנסיעה לרכבים ממונעים לכדי נתיבהמתע"ן בתוואי העילי, תביא ל

בלבד, הרחבת מדרכות, התווית שבילי אופניים וכן התווית מסילה עבור הקו הסגול של הרכבת 
הקלה הצפויה לפעול בטכנולוגיה המתאפיינת בנסיעה שקטה יחסית ובהנעה אלקטרונית 
בעלת תלות נמוכה לשימוש בדלק. יתרה מזו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה 

סעים של הרכבת גבוהה משמעותית מזו של אוטובוסים ורכבים פרטיים המקומית, קיבולת הנו
בנוסף, קביעת תוואי המתע"ן בתוואי  .אשר תוביל לצמצום ניכר בעומסי התנועה הקיימים כיום

אלמנטים  – עילי, תביא לירידה בזיהום האוויר ולשיפור באקלים האקוסטי ביחס למצב הקיים
ה בחוות דעת שמאי התובעת אשר לכל הפחות מאיינים משביחים אשר לא הובאו בחשבון בשגג

 .את ירידת הערך הנטענת )והמוכחשת(

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

יתרונות הנובעים מקרבה למערכת תחבורה מסילתית, לרבות אך לא רק במחקרים אלו, נעוצה ב
נגישות לתחבורה ציבורית, קישור יעיל ומהיר לכל חלקי העיר, הפחתת רעש וזיהום אוויר 

 וכיוצ"ב.

  א' ביחס 70מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעת בעניין תת"ל
 .קו המתע"ן לדירת התובעת בגין שינוי תוואי

 אובדן מקומות חניה

  א' וסימון חלק 70במסגרת חוות דעת שמאי התובעת, נטען כאמור, כי עקב אישורה של תת"ל
מקומות  4קומות מרתף בגין שטח אקוויוולנטי של  2-מהמקרקעין לדרך, נגרעו שטחי חניה ב

 חניה.

 מיטבי במקרקעין כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הואיל והשימוש ה
הינו המבנה הקיים ולא הריסה ובניה מחדש, הרי שלא קיימת כל רלוונטיות לבניית מרתפי 

 חנייה תחת המבנה הקיים.

 'ב 11חלה בשני מצבי התכנון, עת במסגרתה כאמור, נקבע בסעיף  1מבלי לגרוע מהאמור תכנית ע.
א', 23המונים ע"פ תמ"א  כי תנאי למתן היתר בניה למרתפים במגרשים הגובלים בקו הסעת



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

  2019-13648תיק   84 ארלוזורוב
תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 א3616

 

 

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

  לאמור האמור, הרי שיש גם לדחות את טענת התובעת בדבר ירידה בערכה של דירת התובעת
 .בגין אובדן מקומות חניה

 א' הן על 70נטענת בתביעת התובעת בעניין תת"ל מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה ה
 .הסף והן לגופה ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין

 א'3616תא/

 תת"ל 5000לטענת התובעת, שווי המקרקעין לפני אישורן של התכניות הפוגעות לכאורה )תא ,
על  38תמ"א חה של א'( מבוסס גם על הזכויות שלכאורה הוקנו למקרקעין מכו3616א' ותא/70

 . תיקוניה

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

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

 על שינוייה וכן מכוחה של תכנית מ'. 38מכוחן של תמ"א 

  בעניינה של תכנית מ', כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, הרי שהמבנה
זכויות אלו הינן בעלות תועלת כך הבנוי במקרקעין מנצל את רובן המוחלט של זכויות הבניה ומש

 .אפסית

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

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

 . ברחבי המדינה(

  ואף נוכח קיומו של פרק נפרד העוסק בשיקול הדעת של הוועדה  38נוכח לשונה של תמ"א
להוראות  29-ו 27, 22המקומית לסרב ליתן את ההיתר למימוש זכויות בניה לפיה )ראו סעיפים 

 38באופן חד משמעי כי זכויות הבנייה הניתנות במסגרת תמ"א  התמ"א(, נקבע בפסיקה
בתמורה לחיזוק מבנים נגד רעידות אדמה, אינן זכויות מוקנות, אלא זכויות המסויגות בשיקול 

לחוק, ומשכך  149דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף הכפופות להליך פרסום לפי סעיף 
ת זכויות מותנות אשר אין להביאן בחשבון עד למועד התגבשותן בפועל, קרי מועד מתן מהוו

 .היתר בניה בגינן

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

 .38לתמ"א  23 לקבוע בסעיף

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

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

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

 .במספר עניינים המפורטים בה

  ,במינהל התכנון  הם דבריו של עו"ד בנימין ארביב מהלשכה המשפטיתיפים לענייננו במדויק
)להלן:  38לחוק ביחס לתמ"א  197בנושא תחולת סעיף  26.10.16במסגרת חוות דעתו מיום 

"(, במסגרתם נקבע כי אין לראות בביטול או בצמצום הסף חוות דעת מינהל התכנון"
נקבעו בתמ"א, גם אם נעשתה במסגרת תכנית לפי סעיף המקסימאלי של תוספות הבניה כפי ש

 .197לתמ"א או במסגרת תיקון התמ"א, כפגיעה במצב מאושר שמקנה זכות תביעה לפי סעיף  23



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

  2019-13648תיק   84 ארלוזורוב
תא /5000א'/תא 70בגין אישור תתל  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 א3616

 

 

 /א', על 3616בהתאם להלכה של בית המשפט כמו גם ועדות הערר, אישורה של תכנית תא
אינה מהווה , 38הכלול בתמ"א  הזכויות הפחותות שהיא העניקה בהשוואה לסל הזכויות המירבי

 . פגיעה בזכות הקניין

  בבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם אין לקחת בחשבון את מבלי לגרוע מהאמור, יודגש כי
ולא קמה עילת פיצוי בגין אישור התכנית אשר העניקה זכויות  38הזכויות הכלולות בתמ"א 

 .38פן תיאורטי, על פי תמ"א הפחותות מהיקף הזכויות המירבי שניתן היה לאשר, באו

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

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

 הועדה המקומית  1560/13ד, בהתאם לפסק דינו של בית המשפט העליון במסגרת בר"מ זאת ועו
לא , (22.7.14)פורסם בנבו,  לתכנון ולבניה רמת גן נ' מגן אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ

בחישוב שווי המקרקעין במצב  - 38בתמ"א  -ניתן להתחשב בתכניות מתאר ארציות, ובענייננו 
 ויות מכוחה נעדרות קונקרטיזציה ביחס למקרקעין ולדירת התובעת. קודם, הואיל והזכ

  דהיינו, כאשר התמ"א חלה על כל הארץ, הוצאת היתר בניה מכוחה כפוף להתנגדות ונקיטת
לחוק ולשיקול דעתה של הוועדה המקומית, ובהתאם, רק עם אישור היתר בניה  149הליך לפי ס' 

 נוצרת נורמה תכנונית חדשה במקרקעין.

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

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

 מאופיין בהיעדר מסוימות ביחס למקרקעין כלשהם, ועל כן  38אישורה של תמ"א  -וםלסיכ
אישורה לא שינה את תכונות דירת התובעת במקרקעין, ויש לראותה כאירוע "שקוף" בכל 

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

  לחוק, המבוססת על  197בגין ירידת ערך על פי סעיף לפיכך, יש לדחות את התביעה לפיצויים
בהתאם  .38א' ועל "הגריעה" כביכול, מהזכויות הכלולות בתמ"א 3616אישורה של תכנית תא/

להלכה הפסוקה אשר אוזכרה לעיל, אין להביא בחשבון כלל במצב התכנוני הקודם את הזכויות 
הפסיקות אשר עליהן ביקש להתבסס נבהיר, כי יש לדחות מכל וכל את . 38מכוחה של תמ"א 

שמאי התובעת בחוות דעת שמאי התובעת, בהיותן מנוגדות להלכה הפסוקה והמחייבת אשר 
 .תוארה ופורטה בהרחבה לעיל

 /א' ויש 3616לאור כל המפורט לעיל, יש לדחות את התביעה לפיצויים בגין אישורה של תא
בפסיקה ובהחלטות בתי  .38ולות בתמ"א לדחות את הטענה כי תכנית זו "גרעה" מהזכויות הכל

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

  על כן, אישור תכנית הכוללת זכויות בהיקף קטן מההיקף המירבי שניתן לאשר מכוחה של
לא זו אף זו, מדובר בזכויות ערטילאיות  .לחוק 197לפי סעיף  ,  אינה מהווה "פגיעה"38תמ"א 

ומטעמים אלו, תמ"א  (או כל מקרקעין אחרים)ובלתי וודאיות ביחס למקרקעין מושא התביעה 
 אינה מהווה חלק מתכונות המקרקעין במצב הקודם. 38

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

בהרחבה בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית וכפי שנקבע בשומות מכריעות רבות 
 שנערכו בתחומה.

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

 השבחה במחוז תל אביב.

  לא זו אף זו, כמפורט בחוות הדעת השמאית מטעם הוועדה המקומית, בחוות דעת שמאי
א', 3616התובעת לא הובאו בחשבון כנדרש, מלוא האלמנטים המשביחים מכוחה של תכנית תא/
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הם תוספת זכויות בניה מוקנות לסל הזכויות הקיים טרם אישורה, הגבהת קומת הגג, וביני
מ' וכן הקמת בריכת  1.6הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור שלא יעלה על 

שחיה בקומת הגג התחתון והעליון של המבנה. יתרה מזו, בניגוד למצב התכנוני הקודם, תכנית 
 יבת עוד בתכנון מרפסות שירות.א' אינה מחי3616תא/

 /א' 3616מהמקובץ עולה, כי יש לדחות את הפגיעה הנטענת בתביעת התובעת בעניין תכנית תא
 .ולקבוע כי תכנית זו לא פגעה בערכם של המקרקעין

 סוף דבר

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

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

עדה המקומית, הינה פגיעה כי פגיעה זו, כפי שפורט והוצג בחוות הדעת השמאית מטעם הוו
לחוק, אשר אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות העניין ואין זה מן  200הבאה בגדרו של סעיף 

 הצדק לשלם לתובעת פיצויים בגינה. 

  כל הנטען בחוות דעת משפטית זו נטען באופן מצטבר ו/או באופן חלופי, במידה והטענה איננה
ול בהתאם לעניין ולהדבק הדברים. בנוסף, אין באמור הכ –מתיישבת עם טענה אחרת כלשהיא 

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

 
 
 

 :חוו"ד מה"ע
מהטיעונים ולדחות את התביעה לפיצויים  ושמאי הועדה ות המשפטיותלאמץ את חוות דעת היועצ

 המפורטים מעלה.
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 1083054-507 הרחבת דרך בדרום גן וולובלסקיתכנית ל
 

 לתכנון ובניה מקומיתהועדה המוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: 
 

 .פינתו הדרומית של גן וולובלסקי מיקום:
 

 ודרך נמיר.במפגש הרחובות: שדרות בגין, שדרות שאול המלך , 6מרדכי נמיר  כתובת:
 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 450  חלק מוסדר 6110

 
 ד' 0.728: שטח התכנית

 
 מנעד מתכנן:

 
  ת"א יפו לתכנון ובניה ועדה מקומית יזם:

 
 עיריית ת"א יפו בעלות:

 
דום "ל הקו האקור משמש כולו לשטח התארגנות לרהאז גן וולובלסקימצב השטח בפועל: 

 וכן לקו הסגול
 
 

  
 

 מדיניות קיימת: 
 תכנית שדרת הקריה

  
 :מצב תכנוני קיים

 (507-0271700, תכנית צ' )2604, תא/3867א, תא//70, תתל/1/5: תממ/תב"ע תקפה
 מבנה ציבוריעוד קיים:  
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 ד' 0.728שטח התכנון:  
 ם לתכנית צ'.בהתא זכויות בניהשימושים ו

  מצב תכנוני מוצע:
 מוצע ייעוד "דרך מוצעת" ללא זכויות בניה.

 
   תיאור מטרות התכנון:

שינוי ייעוד מ"מבנים ומוסדות ציבור" ל"דרך מוצעת" זאת בכדי לשפר את הסדרי התנועה 
ובכדי לאפשר שינוי תנועתי בצומת באופן שישפר את השתלבות הצומת במרקם  באזור

 כת ציר תנועה מרכזי בעיר לרחוב מוטה הולכי רגל שבילי אופניים ותח"צ. העירוני. הפי
 
 
 

 
 
 

 פירוט יעדים/שימושים:  
 מוצע ייעוד "דרך מוצעת" ללא זכויות בניה.

 
 ל.ר, התכנית לא כוללת בינוי זכויות בניה:

 
 
 

 נתונים כמותיים
התכנית חלה  ד'. 19.749הכולל הוא מגרש התכנון בייעוד "מבנים ומוסדות ציבור"  שטח 

משטח המגרש הכולל ומשנה את ייעודו מ"מבנים  3.68%ד' שמהווה  0.726על שטח של 
 ומוסדות ציבור" לייעוד "דרך מוצעת". 

 
 חו"ד היחידה האסטרטגית

השטח בתחום  .עודו ממוסדות ציבור ליעוד דרךידונם שמשנה את י 0.726מדובר בשטח של 
בייעוד מוסדות ציבור חלקות מתוך מקבץ  (3.68%) יקטן באופן יחס הינו חלקהתכנית 

 דונם.  19.7 -ששטחם הכולל כ
נמיר,  –השטח המדובר ממוקם בסמוך לצומת המחבר שני עורקי תחבורה ראשיים בגין 

נקבע כי  5000הקיים בשטח.  בתכנית המתאר תא/ ציבוריהמשמש בפועל כחלק מהגן 
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 5000פתוח עירוני. בתכנית המתאר תא/ בתכנית עתידית ייקבע כל מקבץ החלקות כשטח
מותר שימוש לדרכים באזור יעוד של מרחב ציבורי ובלבד שיהיו ציבוריות באופיין וישמשו 

 את כלל הציבור.  
 

בכך יאפשר את ומש צביונו הציבורי וימבעצם הסבתו של שטח זה מתוך מקבץ החלקות, 
י וחיבור אזור המע"ר לעיר וכן פרויקט שדרת הקריה שכולו מוקדש לשיפור המרחב הציבור

לפיכך אין בהסבתו של השטח לייעוד דרך  .יחיבור לשטח הציבורי בגן וולובלסקחיזוק ה
 לפגוע בשימוש המיטבי במקבץ החלקות. 

 אור האמור ניתן להמליץ על קידום התוכנית.ל
 
 
 

 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  
" ל"דרך מבנים ומוסדות ציבור מ" שינוי ייעוד הקרקעהפעולות העיקריות בתכנית: 

 קביעת מסגרת זמן למימוש התכנית., קביעת הוראות ל"דרך המוצעת", מוצעת"
 

 תחבורה, תנועה, תשתיות:  
תכנית זו נועדה לשנות ייעוד הקרקע בחלקו הדרומי של גן וולובלסקי מייעודו כיום "מבנים 

תשתית סטטוטורית לשיפור  ומוסדות ציבור" לייעוד "דרך מוצעת", זאת במטרה ליצור
הסדרי התנועה באזור בדגש על הולכי רגל, רוכבי אופניים ותחבורה ציבורית.  השטח סומן 

( והן לקו 3867בסטטוס זמני כאתר התארגנות לרק"ל הן לקו האדום )במסגרת תכנית תא/
 א'(.70הסגול )במסגרת תכנית תת"ל 

 
 

 :זמן ביצוע
 שוטף
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 : )מוגש ע"י צוות מרכז(תחו"ד הצוו
 3.68%מאחר והשטח שמבקשים לשנות את ייעודו מ"מבנים למוסדות ציבור" ל"דרך מוצעת" עומד על 

מכלל השטח המיועד ל"מבנים ומוסדות ציבור", ונוכח העובדה ששטח זה לא צפוי לשמש בשנים הקרובות 
ני תכנית להפיכת שטח בייעוד ובעתיד הנראה לעין למטרתו, ומאחר ובמקביל מקודמת  במע"ר הצפו

עזריאלי גזית, ממליצים לוועדה המקומית  3253"דרך" ל"מבנים ומסודות ציבור" מערבית לתכנית 
 להפקיד את התכנית בתנאים הבאים: 

 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 כנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי הת. 2
 פקדה. תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית. 3
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 
 

 21/03/2023א' בתאריך 62ת לפי סעיף חוו"ד מה"ע שהתכני
 21/03/2023א' בתאריך 62חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 
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 יפו-הוועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 יפו-דיון לאישור תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח נופי למבנה ציבור בתחום העיר תל אביב
 

 :הסבר כללי
 תוספת אגף חדש לבית הכנסת הקיים ברח' קליי לשימושי ישיבה. 

קומות, קומת בית כנסת קהילתי וקומה כפולה הכוללת עזרת נשים  3בית הכנסת הקיים הינו מבנה 
בגלריה מעל. האגף החדש בן חמש קומות וקומות מרתף ימוקם בעורף המבנה תוך שמירה על חזות המבנה 

 ההיסטורי הקיים.
 

  מיקום:
 שכונת הצפון החדש, המגרש ממוקם מזרחית לגן פייבל.

 
 א7-ו 7רחוב קליי  כתובת:

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 מספרי חלקות מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בחלקן

  386, 384, 376 חלק מוסדר 6108
 דונם 1.42: שטח התכנית

 
 מתכננים:

 י. ציפרוט אדריכלות –, משרד אדריכל התכנית: ציפרוט יהושע
 עדן אדריכלות נוף –לנדאו  –מתכנן פיתוח ונוף: יאיר לנדאו, משרד 

 אוסטרליץ אדריכלות –יועץ בניה ירוקה: חגית יקיר, משרד 
 עליסה בן דוד –יועץ תנועה: עליסה בן דוד, משרד 

 
 יפו-הוועדה המקומית תל אביביזם התכנית: 

 יפו-עיריית תל אביב בעלות:
 

 : מצב השטח בפועל
ים קומות: אולם תפילה בקומת הקרקע, אולם תפילה בקומה א' ועזרת נש 2מבנה בית כנסת הקיים בן 

 עצים בוגרים. 6בגלריה. במגרש 
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 : מדיניות קיימת ומצב סטטוטורי

 /גישות למגרשים הפונים לדרך חיפה ממערב" התכנית התקפה המגדירה את  – 540תכנית תא"
 יעוד הקרקע כבייעוד למבנים ומוסדות ציבור. המגרש ואת

   תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור" מענה על צרכי  –תא/מק/צ'  507-0271700תכנית"
הציבור, המשתנים לאורך ציר הזמן, תוך ניצול אופטימלי של הקרקע המוקצית להם, הכול מתוך ראיה 

 כוללת של התפתחות העיר וחשיבה על הדורות הבאים.
 

 :מצב תכנוני מוצע
 הוספת אגף חדש למבנה הקיים בחזית האחורית )פונה לשצ"פ/שב"צ( ושתי קומות מרתף.

התכנון תוך שמירה על השימוש בבית הכנסת עבור הקהילה בקומת הקרקע של המבנה הקיים כולל כניסות 
המרתפים תאושר  נפרדות והפרדת שימושים בין בית הכנסת לבין הישיבה. כל תוספת הבניה לרבות חפירת

 בכפוף לחו"ד מהנדס להבטחת שמירת המבנה ההיסטורי הקיים.
 
 

 נתונים נפחיים:
 קומות ושתי קומות מרתף 5מספר קומות: 

 מ' כולל מתקנים טכניים על גג המבנה 22מ' לרצפת גג המבנה ועד  17גובה: 
 מ"ר 850 -תכסית: כ

 קווי בניין:  
 מטר, ללא חריגה מהמבנה הקיים 6-יעוד דרך: כמזרחי, לכיוון מגרש בי–קו בניין קדמי

 מטר, בתנאי אי פגיעה בעצים במגרש השכן 0מערבי, לכיוון מגרש בייעוד שב"צ ושצ"פ: –קו בניין אחורי
 בתת"ק 6.5-מטר על קרקעי וכ 7 -צפוני, לכיוון מגרש בייעוד מגורים: כ–קו בניין צדי
 מטר 2 -הולכי רגל: כדרומי, לכיוון מגרש בייעוד שביל –קו בניין צדי

 
 )מעל הקרקע( :טבלת השוואה

 תכנית צ' -מותר  קיים + מוצע מצב מוצע מצב קיים נתונים
סה"כ זכויות 

 בניה
 270% 60%-כ 10%-כ 50%-כ אחוזים

 3834 2750-כ 1200-כ 1550-כ מ"ר
 10 5 5 3 קומות גובה

 40 20-כ 20-כ 18-כ מטר
 60% 850-כ 150-כ 700-כ תכסית במ"ר

 
 הדמיות המבנים 

 



 התוכן מס' החלטה
29/03/2023 

 4 - -ב' 23-0006
 ישיבה ובית כנסת ברחוב קליי  -צ /450תא/תעא/ 

 ב ארכיטקטונידיון בעיצו

 

2007מבא"ת ספטמבר   41עמ'   

 

 

 תכנית פיתוח השטח

 
 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי .1

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.1  

 : המבנה ההיסטורי בגמר טיח בגוון בהיר, התוספת למבנה בגמר טיח בגוון בהיר, בדומה לקיים.חומרים

 .בשילוב מעקה קל ממתכת מרפסות גג, מעקה בנוימרפסות: 

קומה ד' באגף החדש מתוכננת בנסיגה ומשלבת מרפסת גג הפונה  ושימוש במרפסות הגג: חזית חמישית

לחזיתות מערב, צפון ודרום, וכוללת אלמנט הצללה דקורטיבי. קומת הגג העליונה באגף החדש מרכזת 

 .מ' להצנעת המערכות מפני הסביבה 2-את עקר המערכות הטכניות וכוללת מעקה בנוי בגובה כ

 כניסות למבנה ולמגרש –קומת הקרקע  1.3

בחזית המבנה רצועת גינון רחבה )בצמוד למבנה( והרחבת המדרכה המערבית של רחוב קליי להולכי רגל. 

הכניסה הראשית לישיבה ולבית הכנסת הקיים מהשביל הציבורי בחזית הדרומית. בחזית הצפונית שביל 
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הקרקע שתי כניסות ראשיות בחזית הדרומית, הכניסה בקומת שרות, תפעול, יציאות חרום וכיו"ב. 

הקרובה לרחוב קליי מובילה לבית הכנסת הקהילתי במבנה הקיים )מיועדת לגברים ונשים(, הכניסה 

 הצמודה לגינה הציבורית )עם מבואת כניסה מקורה( מובילה לאגף החדש עבור הישיבה. 

 בין  רחוב קליי לגינה הציבורית הסמוכה. מעקות, ומחזק את החיבורהמגרש פתוח ללא גדרות וללא 

 התקבל אישור אדריכל אגף שפ"ע לתכנית הפיתוח.

 אצירת אשפה: 1.4

חדר אצירת אשפה ממוקם בפינה הצפון מזרחית של המבנה בקומת הקרקע )באגף הקיים(. דלת הכניסה 

 מחזית צד ומוצנעת )בתוך נישה(. 

 י באגף תברואה )מאיר ראובן(.התקבל אישור עקרוני לתכנון ממנהל תחום רישו

 תנועה וחניה: 1.5

יהיו  , גישת רכב חירום והצלהגישת רכב שירותכניסות ויציאות מהמגרש לכני רכב, , 0תקן חניה 

 אופניים. בהתאם לנדרש בחוק ובתקנות, בקומת הקרקע משולהבים מקומות חנייה ל

 הנחיות הפיתוח הסביבתי .2

 עצים וצמחיה:

עצים ע"י אגרונום. הסקר כלל שני עצים להעתקה בתחום המגרש )עצי זית(, עץ נערך סקר  סקר עצים:

נוסף לעקירה בערכיות בינונית שלא ניתן להעתיקו )בשל מצבו אינו מתאים להעתקה( ומספר עצים 

 לטיפול, שיקום ושימור. אין כריתה ו/או העתקת עצים מחוץ לגבולות המגרש. 

 ים גבריאל(.הסקר אושר ע"י אגרונום העירייה )חי

נבחנה הצללה במגרש וברחוב קליי. המבנה נמצא במיקום יחסית מרכזי במגרש ומרבית   הצללות הפיתוח:

קומות  5שטחו מוצל, בעיקר הצד הצפוני של המגרש. היות ורחוב קליי צר, המבנים השכנים, בעלי 

 בממוצע, מצלים על הצד הדרומי של המגרש. 

 ל המגרש. השצ''פ פועל כגינה עירונית מפותחת עם עצים בוגרים.ישנו שצ''פ הגובל בצד המערבי ש

 עצים, מתוכם לפחות ארבעה עצים בוגרים שיוסיפו להצללת המגרש.  5יישתלו במגרש 

 בקומה ד' מתוכנן אלמנט הצללה דקורטיבי. 

 הרחבת המדרכה ברחוב קליי תאפשר בעתיד ובמידת הצורך שתילה של עצים לאורך אבן השפה. 

, שטח עם פוטנציאל 60%בוצע דו"ח הידרולוגי. שטח אטום לחילחול כ  השהיית והחדרת מי נגר: ניהול

 . שטחי ריצוף ניתן ליישם כריצוף מחלחל. 20%חילחול כ 

הטיפול בנגר משקף עמדיה ביעדי שימור הנגר של העיריה והבניה הירוקה ומניעת עומס על המערכת 

חדרה. הקידוחים נותנים מענה לדרישות לטיפות בנגר שעתיד הציבורית. במגרש יותקנו שני קידוחי ה

להתפתח בגגות בסופת גשם. בנוסף למתקני ההחדרה תתבצע הטיית נגר אל אזורי הגינון. האוגר המוערך 

 מ"ק בחלחול. 18-מ"ק באיגום וכ 8.5מ"ר( הינו כ  150בשטחי הגינון )שטח כ 

 התכנית, יהיו תת קרקעיות. כל תשתיות האנרגיה הקוויות בתחום מערכות חשמל: .3
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 מאפייני בניה ירוקה  .4

 לבנייה בת קיימא 5281תנאי להוצאת היתרי בנייה מתוקף תכנית זו יהיה עמידה בת"י 

 נקודות( לפחות,  ובהנחיות הוועדה המקומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה. 65ברמת שני כוכבים )

המבנה גש נספח מפורט בנפרד. יומגרש: דו"ח זכויות צל והעמדת המבנים בשטח ה .א

 .יעמוד במדיניות העירונית לצל בהתאם למדיניות הוועדה המקומית למבני ציבור

 יעילות אנרגטית: .ב

ומעלה עבור הבניין  Bבדירוג אנרגטי  5282על המבנים בתחום התכנית לעמוד בת"י 

 ושא זה.כולו, ובהנחיות הוועדה המקומית התקפות בעת הוצאת היתר הבנייה לנ

  בתכניות הכוללות דיור מוגן ומעונות סטודנטים: על המבנים בתחום התכנית

ומעלה עבור הבניין כולו, באופן שהדירוג  Bבדירוג אנרגטי  5282לעמוד בת"י 

, ובהנחיות הוועדה המקומית התקפות C-האנרגטי של כל יחידת דיור לא יפחת מ

 בעת הוצאת היתר הבנייה לנושא זה.

סכמה עקרונית של איוורור חללי פנים המבנה, כיווני רוח דרים: איוורור הח .ג

 . כמוצג בחוברת תכנית העיצוב ובהתאם מסקנות ליישום בעונות השונות

דו"ח קצר המתייחס לכל המבנים בתכנית: צירוף חתכי  יצורףדו"ח תרמי עקרוני:  .ד

של מכון  5282ו  1045קירות חיצוניים, מפרט בידוד וציון שטחי זיגוג העומדים בתקן 

 התקנים הישראלי.

תכנית הפיתוח תכלול ריצוף בעל גוון בהיר להפחתת תופעת אי החום ריצוף חוץ:  .ה

העירוני ולמניעת סנוור. יש לפרט אמצעים למניעת התופעה ע"י הצללה לאזורים 

מקדם  SRI (-Solar Reftecting Indexהפתוחים ו/או שימוש בריצוף בעל ערכי 

או ציון היחס בין תכסית השטחים הבנויים והמרוצפים /החזר קרינה/חום( ו

 לשטחים המגוננים. 

המבנה יעמוד בתקנות הנגישות התקפות בהתאם לחוק התכנון והבנייה )הנ"ל מתייחס למבנה נגישות:  .5

 הקיים ותוספת הבניה המוצעת(.

בכל מקום כל שילוט בתחום מוסדות ציבור בעיר, עם בחזיתות המבנים או שילוט בתחום המגרש:  .6

אחר בתחום המגרש הציבורי, יהיה בהתאם להנחיות השילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת 

 השילוט.

שינויים לא מהותיים בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יאושרו ע"י מהנדס העיר או מי גמישות:  .7

 מטעמו ולא יחייבו חזרה לוועדה המקומית.

 (ואדריכל העיר מרכז ון עירמחלקת תכנ: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

 לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח האדריכלי
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 יפו-עיצוב ופיתוח נופי לגשר להולכי רגל ואופניים בתחום העיר תל אביב יידועדיון ל
 

חיבור בין פארק הירקון  . הגשר יאפשרהקמת גשר מעל נחל הירקון בהמשך לרחוב ויצמןהסבר כללי: 
דן. כחלק מציר מתוכנן, שיחצה את הירקון לרחוב ויצמן, -רומית ורחוב בניבמרחב הספורטק לגדה הד

 כיכר המדינה ודרומה.
 

 גשר מעל נהר הירקון -המשך רחוב ויצמן צפונה  יקום:מ

 
 .31( 477רחוב בני דן ) כתובת:

 
 :ניםמתכנ

 ציונוב ויתקון אדריכלים - ציונובליאור אדריכל התכנית: 
 בע"מ  ויועצים  מהנדסים  אשכנזי  רוקח -צוקי רוקח  קונסטרוקטור:

 קו בנוף  -פיתוח: צביקה קנוניץ 
 אס הנדסה תכנון תנועה ותחבורה בע"מ-אםתנועה: יועץ תנועה: סולימאן ותד, 

 
 הגשרהעיצוב 

  הגשראפיון 
ומסלול הולכי רגל הכולל אופניים  נתיב, ובטוןפלדה ת קונסטרוקצי, מעל נהר הירקון: גשר תיאור כללי

 , מעקה קל.מפרדה בינהם
רוחב מהלך , 'מ 2.5אופניים  רוחב נתיב , מ' 6 -כ –רוחב מיסעה כולל , מ' 90כ  :אורךמימדים הגשר: 

 .מ' 1הפרדה בין מסלולים , מ' 2.5הולכי רגל 
 מ'  1.40 כ גובה מעקה מעקה:

 משולבת במעקה הגשרתאורה: 
ע"פ הנחיות העירייה, ו/או תחליפי עץ  המותר לשימושעץ  -מדרך הולכי רגל מדרך  :מדרך הגשר

)חומר איכותי, המשמש  רצפת פח פלדה עם ציפוי מאקרילעל ידי ופניים, תתאפשר חלופה לשביל הא
 מדרך בגשרים בעולם(  לאישור אדר' העיר.

 מ'  2.5רוחב רצועת האופניים = , 5%השיפוע האורכי לאורך הגשר = עד  :נתונים
 מ' 5גבריט מינימלי לתחתית הגשר , מ' 4.0  יים =ופנרדיוס מינימלי לשביל הא

רמפות קצוות הגשר , קונסטרוקציית הגשר יהיה מקורות פלדה: תאור הקונסטרוקציה: קונסטרוקציה
הקונסטרוקציה הראשית של : סכימה כללית, ביסוס הגשר יהיה ביסוס עמוק )כלונסאות(, יהיו מבטון

 הגשר מתוכננת כגשר קורות נמשכות.
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 יידוע עיצוב גשר וייצמן  -  

 דיון באחר

 

2007מבא"ת ספטמבר   45עמ'   

 

 ות הגשרהדמי

 
 
 

 פיתוח הסביבתי
בקטע הדרומי של הגשר, קיים מתחם צופים המיועד לפינוי. לאורך גדות הירקון קיימים עצים לשימור 

שביל להולכי רגל  להוציא מינימום של עצים לכריתה בתוואי מעבר הגשר )מצפון ומדרום לנחל(.
הפיתוח יעשה בתיאום עם  ק הירקון.ואופניים יתחבר לגשר ויחבר תוואי בין שני הגשרים, בתחום פאר

 המתכננים בפארק הירקון.
 

 צמחיה מתוכננת בסביבת הגשר ותכלול מערכת השקיה וניקוז. :צמחייההוראות לשתילת 
מ"ר, עצים בעלי מגוון, ועלווה צפופה, עם  50עצים חדשים ביחס של אחד ל  :עצים נטיעתהוראות ל

א מהודקת תוך שמירה על רציפות בתי גידול , כל בית גידול יכולת הצללה טובה. העצים יינטעו באדמה ל
בגובה  4. קוטר גזע העצים שינטעו, לא יפחת מ "מ' 1.5עומק גנני מינימלי של מ"ק לעץ ב 24לא יקטן מ 

 מטר מהקרקע.  
 בשטחים הפתוחים ינטעו עצי צל.הצללות: 

 

 נגישות
לתקנות הנגישות התקפות מתייחסים וח הבינוי והפיתהתכנון מייצר נגישות מלאה לשימוש בגשר. 

 מוגבלויות. מענה לדרישות ההנגשה לאנשים עם נותניםו
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 מדיניות הועדה המקומית לתכנון בר קיימא  - 9144תא/מק/ 

 דיון נוסף

 

2007מבא"ת ספטמבר   46עמ'   

 

 

 אישור מסמך מדיניות מתכלל לתכנון בר קיימא.   מטרת הדיון

 יפו-העיר ת"א מיקום תחום

 יחס למדיניות תקפה
קיימה )בניה –לבנייה בתיפו -מדיניות ועדה מקומית תל אביב - 9144תא/   מדיניות זו תחליף את מדיניות

  2022ירוקה( משנת 

 חניה לרכב דו גלגלי.  4תקנון חניה בתחום העיר, סעיף  9072מדיניות זו תחליף את מדיניות תא/מק/

מדיניות זו מעדכנת את פרק שמירה, העתקה, כריתה ונטיעת עצים בהנחיות מרחביות של תל אביב יפו 

 המשמש כמדינות עירונית.

 

     יזם           
 הועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל אביב יפו.

המדיניות גובשה ביחידת אדריכל העיר בשיתוף ובתיאום היחידה לתכנון אסטרטגי, אגף תכנון העיר, אגף 

שפ"ע, אגף רישוי ופיקוח על הבניה, הרשות לאיכות הסביבה וקיימות, יחידת התיעול, רשות התנועה 

 הל בינוי ותשתיות, מנהל חינוך וצוות יועצים חיצוניים.והתחבורה, אגף מבני ציבור במינ

 

 הגדרות 
תפישה תכנונית לפיה כל מהלך פיתוח עליו להתבצע ברגישות לצרכי   –תכנון בר קיימא 

האוכלוסייה הן בהווה והן בדורות הבאים, ותוך שימוש אחראי ומושכל במשאבים סביבתיים. 

מרקם העירוני על כל מרכיביו, במטרה ליצור תפישה זו מתחשבת בתנאי האקלים, בסביבה ב

 מרחב בנוי איכותי, בריא ושוויוני לכל תושבי העיר.

 

 –קיימה(, התש"ף –תקנות התכנון והבנייה )תכן הבנייה( )בנייה בת –תקנות בנייה ירוקה 

וכמפורט בו, ובהתאם  5281התקנות קובעות חובת בנייה בת קיימה כמשמעותם בת"י . 2020

 להיקפי הבנייה.לייעודים 

לבנייה בת קיימה )בנייה ירוקה(.  5281תקן ישראל ת"י  –תקן בנייה בת קיימה )בנייה ירוקה( 

 75כוכבים;  2-נקודות  65כוכב ירוק;  1-נקודות  55התקן מגדיר דרגות שונות של בנייה ירוקה: 

מציג  5281 כוכבים. ת"י 5-נקודות ומעלה  94 כוכבים; 4-נקודות  83כוכבים;  3-נקודות 

 – 1045ות"י ; דירוג אנרגטי של מבנים – 5282ת"י דרישות מחייבות משני תקנים נוספים:  

   .בידוד תרמי של מבנים

דירוג בניינים לפי צריכת אנרגיה: בנייני  - 1חלק  5282ת"י  דירוג בניינים לפי צריכת אנרגיה:

גורים לפי צריכת האנרגיה הנדרשת מגורים. תקן זה דן בשיטות לדירוג יחידות דיור ובנייני מ

דירוג בניינים לפי צריכת אנרגיה: בנייני משרדים. תקן זה דן  - 2חלק  5282ת"י לאקלום דירה. 
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 דיון נוסף

 

 2007מבא"ת אפריל   47עמ' 

 

בשיטות לדירוג משרדים וחלקי בניינים שייעודם משרדים לפי צריכת האנרגיה הנדרשת 

 .לאקלום הבניין ולהארתו

גג מועיל  .מית, סביבתית, חברתית ו/או חינוכית(גג המשמש לתועלת ציבורית )אקלי –גג מועיל 

 ישלב אחת או יותר מהטכנולוגיות, כמפורט: 

 :)ס"מ.  45-20גג שטוח עליו מותקנת מערכת צמחייה הנשתלת על מצע גידול בעומק  גג ירוק )אינטנסיבי

לות חינוכית, אינטנסיבי נגיש לפעי מערכת נדרשת לתחזוקה שוטפת ולהשקיה. גג ירוק פעיל הינו גג ירוק

 פנאי, או ספורט. 

 :)גג עליו מותקנת מערכת צמחייה שאינה זקוקה להשקיה כלל או שזקוקה  גג ירוק קל )אקסטנסיבי

ס"מ. גגות קלים מתאימים למצב משק המים  20להשקיה מזערית, הנשתלת על מצע גידול רדוד עד 

 בישראל. 

  :ת מי גשמים, במטרה להפחית עומסים על מערכת גג עליו מונחת תשתית לעיכוב, השהייה והזרמגג כחול

ליטר מים למ"ר  25 -התיעול העירונית ובכך לצמצם את הסיכוי להצפות. גג שתוכנן לכך יוכל להשהות כ

ויתרום לוויסות מי הנגר ברחבי העיר. מערכות גג כחול מתחלקות לשני סוגים: מערכת פסיבית, להשהיית 

יעול העירוני, ומערכת אקטיבית, המאפשרת שליטה על קצב מי הגשמים וויסות זרימתם למערך הת

 הזרמת מי הנגר. 

  :וולטאית, -גג עליו מוצבת מערכת פוטוגג סולאריPV .ליצור חשמל מקרינת השמש , 

 :גג שייעודו גידול תוצרת חקלאית באמצעות מערכות שאינן אינטגרטיביות בגג כגון מערכות  גג יצרני

 .ו אקוופוניותהידרופוניות, אירופוניות א

 . 1למידע נוסף ניתן לעיין בדף המידע העירוני

מתקן המעוגן לרצפה או לקיר, המאפשר חניית אופניים בעמידה או  –מתקן חניה לאופניים 

 ס"מ.  80/200זוגות אופניים יהיה  2-בתלייה ונעילתם במנעול. היטל הקרקע של מתקן חניה ל

במרחב הפרטי הפתוח, הממוקם מחוץ לתחום רצועת מתקן עגינה  –חניות אופניים לטווח קצר 

הגינון ושטחי החילחול וקרוב למערכת נתיבי האופניים העירונית. המתקן יאפשר נעילה מהירה 

של שלדת האופניים. מיועד בעיקר לאורחים, לקוחות  ומבקרים, אך גם לדיירי המבנה 

 הקבועים העושים שימוש תדיר באופניים.

מרחב נעול ומוגן, ממוקם בתוך הבניין, בקומת הקרקע או  –ארוך  חניות אופניים לטווח

במרתף בקרבה למעלית. מיועד רק לדיירי הבניין או עובדיו, נגיש ברכיבה רציפה ממערכת 

 נתיבי האופניים העירונית.

בעל תואר שני בתחום אדריכלות, הנדסה,  –ממונה אחראי על נושא בנייה ירוקה ומערכות 

דעים מדויקים ו/או בעל הכשרה של מלווה בנייה ירוקה וליווי תהליך תכנון תכנון ערים או מ

מ"ר כל אחד. גורם זה  1,000והתעדה בפועל של לפחות חמישה פרויקטים הכוללים לכל הפחות 

יורשה לחתום על טופס הצהרת מתכנן כתנאי לתעודת גמר ויישא באחריות לביצוע הדרישות 

                                                 
  יפו-עיריית תל אביב -דף מידע גגות מועילים  -קישור  1

https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/Documents/%D7%93%D7%A3%20%D7%9E%D7%99%D7%93%D7%A2%20-%20%D7%92%D7%92%D7%95%D7%AA%20%D7%9E%D7%95%D7%A2%D7%99%D7%9C%D7%99%D7%9D%20%D7%91%D7%AA%D7%9C%20%D7%90%D7%91%D7%99%D7%91%20%D7%99%D7%A4%D7%95.pdf
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 דיון נוסף

 

 2007מבא"ת אפריל   48עמ' 

 

קיימא. הממונה ימציא וירכז אישורים של יועצים  המובאות בשלב הרישוי לתכנון בר

 מקצועיים נוספים ככל שידרשו. 

נפח האדמה בתת הקרקע בו מתפתחים שורשי העצים לטובת פעילות  –מרחב מחייה לעצים 

ביולוגית תקינה של מערכת העץ. קיים יחס ישר בין נוף העץ וכמות העלווה לבין מערכת 

 קרקע הנדרש מחושב לכל עץ באופן פרטני.   השורשים בתת הקרקע, לכן, נפח ה

 

 רקע
חתמה עיריית תל אביב יפו על אמנת האקלים להפחתת גזי חממה יחד עם רשויות פורום  2008בשנת  .1

מפלטות גזי חממה מקורן במבנים.  67%התברר כי  2010. בסקר שבוצע בעיר תל אביב יפו משנת 15-ה

 בנייה ירוקה בבנייה חדשה ובשיפוץ מבנים. על מנת לעמוד ביעדי האמנה נדרש לאמץ תקני

כמסמך דרישות מחייב להיתרי בנייה והורחבה  5281אישרה הועדה המקומית את ת"י  2012בדצמבר  .2

חלות ההנחיות על מבני מגורים, תעסוקה, חינוך, מלונאות ומסחר. החלטה זו הייתה תקדימית ברמה 

פני המחנה והחלטתה הציבה יעד מקצועי לערים יפו היתה החלוץ שהולך ל-הארצית. עיריית תל אביב

 .  15-ולפורום ה

, בהובלת עיריית תל אביב יפו, מדיניות משותפת של אימוץ תקן 15-אימצו ערי פורום ה 2013ביולי  .3

. ההחלטה כללה מתווה מדורג )לשנים כדרישה מחייבת בבנייה חדשה( 5281בנייה בת קיימה )ת"י 

ן לפי סוגי מבנים וקבעה מתווה אחיד להטמעת המדיניות במערכות ( לחיוב התק2016, 2015, 2014

 התכנון והרישוי העירוניות. 

והתחייבה לנקוט בצעדים  , C402יפו כחברה בארגון -מבין ערי ישראל, התקבלה תל אביב 2018בינואר  .4

  .של ממש לצמצום פליטות פחמן בתחומה, בדגש על תחומי תכנון ובנייה, תחבורה וטיפול בפסולת

. התקנות מחייבות בנייה תקנות ארציות מחייבות לבנייה ירוקה, שר הפנים חתם על 2020בספטמבר  .5

חדשה לעמוד ברף המינימלי של תקן )כוכב אחד( ומועד תחילתן מדורג לשתי פעימות לפי ייעודים 

שונים והיקפי הבנייה. התקנות מאפשרות למוסד תכנון לקבוע ולפרסם דרישות נוספות )בהיקף 

 ובתחומים הנכללים בתקן הבנייה הירוקה( בין אם בדרך של מדיניות עירונית או כהוראה בתכנית.

בתכנית נקבעו שתי  .יפו תכנית פעולה להערכות לשינויי אקלים-פרסמה עיריית תל אביב 2020בשנת  .6

 משימות ראשיות: קירור העיר וניהול המים. אחד הכלים המרכזיים להשגת יעדים אלו הוא בינוי

 מותאם אקלים ויישום קפדני של דרישות בנייה ירוקה בתוכניות והיתרי בנייה. 

, בראשות ראש העיר רון חולדאי לעדכן את מדיניות הבנייה 15-החליטו ערי פורום ה 2022בינואר  .7

 ולשדרג חלק מהדרישות מעל לקבוע בתקנות הארציות.  15-הירוקה של פורום ה

באישור הועדה המקומית  (9144מך מדיניות בנושא בנייה בת קיימא )תא/עודכנו ההנחיות למס 2022באפריל  .8

 .   3יפו ופורסמו באתר העירייה-תל אביב

  

                                                 
   /C40 - https://www.c40.orgלקריאה נוספת על ארגון  2
 קישור  – 9144תא/ 3

https://www.c40.org/
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Construction/Documents/%D7%A7%D7%95%D7%91%D7%A5%20%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94%20%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A7%D7%94%20%D7%9C%D7%94%D7%99%D7%AA%D7%A8%D7%99%20%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94.pdf
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 מצב קיים 
 /היא חלק בלתי נפרד מאמצעי הפעולה שהוגדרו בתכנית 9144המדיניות העירונית לבנייה בת קיימא תא ,

ומכילה הנחיות לעמידה  להיתרי בנייהת הפעולה העירונית להערכות לשינויי אקלים. המדיניות מיועד

 בתקן בנייה בת קיימא בתוספת דרישות עירוניות פרטניות. 

  מטרת מדיניות זו להסדיר את הליך התכנון המלא בתהליכים של עריכת תכנית מפורטת )תב"ע(, תכנית

 . 9144פיתוח ועיצוב אדריכלי והליך הרישוי והביצוע, לכן מחליפה את מדיניות תא/

 

 מוצע   מצב
  הגדרת דו"חות ונספחים נדרשים לכל שלבי התכנון והבנייה: תכנית מפורטת,  תכנית עיצוב ותהליך

 הרישוי. 

  הגדרת נספחים הקובעים דרישות עירוניות לתחומי תכנון בר קיימא. הנספחים מתעדכנים מעת לעת

 בסמכות מהנדס עיר.   

  ,)הוראות לעריכת תכנית עיצוב לרבות תקנותיה,  נוסחים מובנים להוראות תוכניות מפורטות )תב"ע

 והנחיות להליך הרישוי בתחום בנייה בת קיימא.  

  דרישות עירוניות לתכנון ובינוי בר קיימא 

 יפו. -להלן הדרישות העירוניות לתכנון בר קיימא לפיהן יש לתכנן ולבנות בעיר תל אביב
 

 תקינה לבנייה ירוקה ולדירוג אנרגטי  .1

והבנייה מחייבות את כלל הבנייה בארץ לעמוד בדרישות התקן הישראלי לבנייה ירוקה תקנות התכנון 

( ברמה של כוכב אחד לפחות. מתוך כך, על כל הבנייה לעמוד בדירוג אנרגטי מינימאלי הנדרש 5281)ת"י 

המהווה תנאי סף לדרישות בנייה ירוקה. עם זאת, מהנימוקים שפורטו ברקע למסמך,  5282בהתאם לתקן 

 יפו, הינן לפי הטבלה להלן: -הדרישה של עיריית תל אביב
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 Gold  =3כוכבים, זהב   5או  Platinum  =4פלטינום : 5281לבין ת"י  LEEDתיאום ערכים ודירוג בין התקן האמריקאי (1)
 בלה. על פי הט 5282כוכבים, ובכל מקרה נדרשת עמידה בת"י  Silver =2כוכבים, כסף 

 5282דירוג אנרגטי מינימאלי בהתאם לתקן (2)
 שלא על ידי הרשות המקומית )קניון, בית קולנוע וכדומה((3)
 לכל הפחות.  Cממס' יח"ד באישור מהנדס העיר, כך שיעמדו בדירוג אנרגטי  5%ניתן להחריג עד (4)
 ר מהנדס העיר.  ל"ר. ערך התייעלות אנרגטית יהיה באישו 5282התייעלות אנרגטית. ת"י (5)
 לשיפוצים, ללא תנאי סף. 5281לפי תקן (6)
 LEED Platinumנקודות ו/או עמידה בתקן  75(7)

 קומות  15*בבניינים מעל 
 **עמידה במדיניות עירונית לבנייה מאופסת אנרגיה במבני ציבור 

 

לתוספת בנייה של שתי קומות לפחות ו/או כל תוספת שהופכת את הבניין לגבוה כהגדרתו בתקנות ולשיפוץ (1)
 המחויב בהיתר בנייה. 

  כוכבים, זהב 5או  Platinum  =4: פלטינום 5281לבין ת"י  LEEDתיאום ערכים ודירוג בין התקן האמריקאי (2)
Gold  =3  כוכבים, כסףSilver =2 כוכבים 

. על כל השטחים הקיימים לעמוד בת"י 5282עבור השטחים החדשים נדרש דירוג אנרגטי מינימאלי בהתאם לתקן (3)
 לבידוד תרמי. 1045

 מסלול שיפוץ נרחב.   – 5281בהתאם לת"י  (4)
 

 
 הוראות מיוחדות למבני ציבור   .1.1

   יפו-קיימה בבנייה חדשה בתל אביב–דירוג לבנייה בת

 סוג בניין /שטח בנייה )מ"ר( סוג השימוש

 ( 1)בנייה בת קיימא

 

 (2)דירוג  אנרגטי

ניקוד  כוכבים
 מינימאלי 

יח"ד / 
אכסון 
 מלונאי

 ממוצע
 לבניין

 מגורים

מ', הנמוך  13יח"ד או מ  6-ומות וק 2-בניין מ
 C B  75 3 מבנייהם 

קומות )כולל  15עד  –בניין רב קומות 
 C B  75 3   התחדשות עירונית(

קומות )ו/או מתחם  16מעל  –בניין רב קומות 
 B(4) A  83 4 יח"ד ומעלה(  100נמוך בעל 

 משרדים
 

 B ל"ר  75 3 10,000עד  1,000

 A ל"ר  (7)75 3 10,000מעל 

 (5)ה.א ל"ר  75 3 1,000מעל  מסחר

 אכסון תיירותי
 C B  75 3 10,000עד  1,200

 B(4) A  83 4 10,000 –מעל  

בניין התקהלות 
 (5)ה.א ל"ר  75 3 1,000מעל  (3)ציבורית

מוסד חינוך להשכלה 
 גבוהה

 
 (5)ה.א ל"ר  75 3 חלות מלאה  

 B ל"ר  75 3 1,000מעל  בית ספר, גן ילדים**

 B(4) ל"ר  75 3 חלות מלאה  בית חולים

 B ל"ר  75 3 מ"ר  1,000מעל  מרפאה

   יפו-בתל אביב (1)קיימה בתוספת בנייה ו/או שיפוץ–דירוג לבנייה בת

 תוספת הבנייה  שסוג השימו

 ( 2)בנייה בת קיימא

 

 (3)דירוג  אנרגטי

ניקוד  כוכבים
 מינימאלי 

יח"ד / 
אכסון 
מלונאי 
בשטח 
 החדש

סך 
השטח 
 החדש 

 מגורים
 3הפיכת בניין לבניין גבוה ו/או תוספת של עד 

 C B  40 (4)1 קומות, כולל 

 C B   50 (4)2 קומות ומעלה 4תוספת של 

 משרדים
  -- אה חלות מל 

סך השטח החדש  
  Bיהיה בדירוג 
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 נק'.  10-לא יפחת מ 5281רווחה בת"י הניקוד הנצבר בפרק בריאות ו  .1.1.1

 מ"ר 250-ייושם גג ירוק כאשר שטח הגג הפנוי ממערכות גדול מ  .1.1.2

יעד האיזון המינימאלי לתכנון בהתאם לטבלה להלן הכוללת את עמידה ביעד בניה מאופסת אנרגיה   .1.1.3

 : 2023-2027מבני ציבור בתל אביב יפו בשנים 

 **בבנייה חדשה המדיניות מתייחסת למבנה כולו ובתוספות אגף מתייחסת לתוספת בלבד. 
יישום מערכות לייצור אנרגיה בתחום המגרש ובמידת עמידה ביעד איזון אנרגיה תבוצע בעדיפות ראשונה על ידי ( 1)

  הצורך מחוץ לתחום המגרש, באישור מהנדס העיר. 
 יעד נמוך, לאור מחסור בנתונים. היעד יתעדכן לאחר איסוף נתונים במשך שנה. (2)

 
 1בנספח מס' פירוט והמלצות לגבי תכנון מבני ציבור מאופסים באנרגיה בתל אביב יפו מובא 

 זו.  למדיניות
 

 חניות אופניים וכלים זעירים:  .1.2

יפו -ומיקומן במגרש. עם זאת, עיריית תל אביב 4התקן הארצי קובע מספר מקומות חניה מזערי לאופניים
  מחייבת מספר חניות אופניים מזערי ומיקומן במגרש על פי הטבלה להלן:

 שימוש קרקע תקן ארצי  יפו-דרישת עיריית תל אביב
ה מיקום מקומות החני

 3לאופניים
מס' מקומות חניה 

 לאופניים
מיקום מקומות החניה 

 לאופניים
מס' מקומות 

חניה 
 לאופניים

 

 50%ניתן למקם עד 
ממקומות החניה לאופניים 

 כחניות טווח קצר

 50%ניתן למקם עד  מקומות לכל יח״ד 2
ממקומות החניה 

 לאופניים מחוץ לבניין

בניין למגורים הכולל  לכל יח"ד 1
תי יחידות דיור יותר מש

שלהן כניסה משותפת או 
 חדר מדרגות משותף

 50%ניתן למקם עד 
ממקומות החניה לאופניים 

 כחניות טווח קצר

 25%ניתן למקם עד  מיטות 3לכל  1
ממקומות החניה 

 לאופניים מחוץ לבניין

 5לכל  1
 סטודנטים

 מעונות סטודנטים

 20%ניתן למקם עד 
ממקומות החניה לאופניים  

 ת טווח קצרחניוכ

 20%ניתן למקם עד   2מ״ר 75לכל  1
ממקומות החניה 

 לאופניים מחוץ לבניין

 250לכל  1
 מ"ר

משרדים ותעשיה עתירת 
 ידע

ניתן למקום את כל מקומות 
החניה לאופניים המיועדות 
 למסחר כחניות טווח קצר. 

שאר החניות ימוקמו 
 כחניות טווח ארוך.

 50% ניתן למקם עד מ״ר מסחר 150לכל  1
ממקומות החניה 

 לאופניים מחוץ לבניין

 300לכל  1
 מ"ר

 מסחר ותעשיה קלה

ניתן למקם את כל מקומות 
 החניה כחניות טווח קצר. 

 1 – בי"ס על יסודי
 תלמידים  5לכל 

ניתן למקם את מקומות 
החניה לאופניים מחוץ 

 לבניין

 10לכל  1
 תלמידים

 מוסדות חינוך

וגני    בי"ס יסודי
 10לכל   1 –ילדים 

 תלמידים 

מומלץ למקם את כל 
מקומות החניה כחניות 

 טווח קצר.

מ״ר בית  100לכל  1
תרבות , מרכז 

 קהילתי, ספרייה

ניתן למקם את מקומות 
החניה לאופניים מחוץ 

 לבניין

 100לכל  1
 מ"ר

מרכז קהילתי, בית 
תרבות, מתנ"ס, ספרייה 

 ומוזאון
מומלץ למקם את כל  ניתן למקם את מקומות   1מ״ר 150לכל  1 שירותי בריאות  300לכל  1

                                                 
4 https://www.nevo.co.il/law_html/law00/74651.htm -  'מספר  –מספר מקומות חניה לאופניים  –חלק ג

 מזערי 

 (1)יפו )%(-ר בתל אביביעד איזון אנרגיה מינימאלי במבני ציבו

 2027 2025 2023 סוג בניין /שטח בנייה )מ"ר( סוג השימוש

 מרכז קהילה 
 70 60 50 בניין עד שלוש קומות

 45 30 20 בניין מעל שלוש קומות

 משרדים 
 30 15 10  10,000עד  1,000

 3 2 1 10,000מעל 

 45 25 25 1,000מעל   (2)בניין התקהלות ציבורית

 85 80 75 חלות מלאה פר**בית ס

 גן ילדים
 80 70 65 עד שלוש קומות  

 80 75 60 מעל שלוש קומות 
 30 15 10 חלות מלאה  עירוב שימושים 

https://www.nevo.co.il/law_html/law00/74651.htm
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יועדות מקומות החניה המ
למרפאות כחניות טווח 

 קצר.
מקומות החניה המיועדים 

לבית חולים ימוקמו כחניות 
 טווח ארוך.

החניה לאופניים מחוץ 
 לבניין

 )מרפאות, בתי חולים( מ"ר

מומלץ למקם את כל 
מקומות החניה כחניות 

 טווח קצר.

ניתן למקם את מקומות  מ״ר  200לכל  1
החניה לאופניים מחוץ 

 לבניין

 500לכל  1
 מ"ר

 מוסדות ציבור אחרים
מושבים  10לכל  1

 באולמות ותיאטראות
מושבי  100לכל  1

 אצטדיון
ניתן למקם את כל מקומות 

החניה לאופניים כחניות 
 טווח קצר

אכסון מלונאי )בתי מלון,    מיטות 10לכל  1
יות(  ודיור מוגן אכסנ

 לאוכלוסייה מבוגרת
 למעט בתי חולים ובתי אבות, בהם יש לפעול לפי התקן הארצי. 1
חריגה 3 מ"ר מחוץ לאזור תעסוקה מטרופוליני  250לכל  1אושר תקן  9072לפי מדיניות הועדה המקומית תא/מק/2

 מערך זה באישור מהנדס העיר בלבד
 

ים לטווח ארוך יותקנו שקעים חשמליים לטעינת כלים מחניות האופני 30% -בעמדות טעינה:  .1.2.1

 זעירים. 

 
 ניהול אנרגיה  .2

 עמדות טעינת כלי רכב חשמליים: 

בחניות שאינן מוצמדות, המיועדות לשטחים שאינם למגורים תוקם תשתית לטעינת רכב חשמלי )עמדות  .2.1

 מעמדות החניה בחניון לכל הפחות.  15%-טעינה( ב

תוקם תשתית הכנה להתקנת עמדות טעינה לרכב חשמלי, התשתית תוקם  וריםבכל החניות המיועדות למג .2.2

באופן שניתן יהיה לחבר עמדות הטענה לתשתית בהדרגה, ללא שינוי בתשתיות החשמל של הבניין וללא 

מהחניות יש להקים עמדות לטעינת  15%צורך בכבילה וחיווט חיצוניים ע"ג קירות החניון או התקרה. ב

 . 103265ות טעינה(, ראה קובץ תקנות רכב חשמלי )עמד

 עמדות טעינה או יותר, תשולב מערכת לניהול טעינה.  10בו  בכל חניון .2.3

 
 ניהול מי נגר:  .3

משטח המגרש יוותר כשהוא נקי מכל בנייה תת קרקעית ו/או על קרקעית ופנוי  15% שטחים פתוחים: .3.1

. שטח זה ישמש לחלחול מי נגר, 6"מחלחל"( מכל חיפוי אטום )ובכלל זה פנוי מכל סוג ריצוף לרבות ריצוף

-לגינון, לנטיעת עצים וכאמצעי למיתון תופעת אי החום העירוני. שטח זה לא יפוצל לשטחים הקטנים מ

מ״ר ויוצמד לגבול המגרש הגובל בשטח ציבורי או שטח אחר הפנוי מתכסית תת קרקעית במגרשים  100

 הגובלים. 

-בשטח שלא יפחת מ 7סוג גג מגונן )"ירוק"( ו/או גג מעכב נגר )"כחול"(: יתוכנן גג מועיל מחמישית חזית .3.2

משטח הגג ברוטו )קרי, תכסית הגג כולו(, או בהתאם למסקנות נספח ניהול הנגר של התכנית, הגדול  50%

. )שטח הגגות לחישוב כולל שטחים טכניים המיועדים למערכות מיזוג אוויר, חימום מים 8מבין השניים

 - 7רי, ייצור חשמל במערכות פוטו וולטאיות, דקים וכו'(. מפרט הביצוע יהיה בהתאם לנספח תרמו סולא

 מפרט טכני לחזית חמישית. 

                                                 
 Gov.il -רשומות  5
פתוחים לצרכי חילחול, אך בשום מקרה לא  שטחים  15%בסמכות מהנדס העיר לאשר עמידה בפחות מ  6

וזאת לצורך עמידה במדיניות העירונית לשמירה על שטחים פתוחים. דרישה זו תקפה  10%מתחת ל 
 מ' מקו החוף, קרקע שאינה מחלחלת ומגבלות נגישות.  100לרבות מקרים של קרקע מזוהמת, מתחת ל 

 משטח הגג ברוטו.   50%במבני ציבור יותקן גג מועיל כהגדרתו במסמך זה בשטח שלא יפחת מ  7
גג כחול ו/או ירוק באישור מהנדס העיר ובלבד שניתנו פתרונות מספקים לניהול נגר  50%חריגה מגודל  8

 בתחום המגרש. 

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/gazette-official?skip=0&limit=10&FolderType=3&DocSummary=&PublishDate_from=2022-09-01&PublishDate_to=2022-09-11
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  תכנית מפורטת )תב"ע(   –פרק א': מדיניות תכנון בר קיימא 

מטרתה העיקרית של מלאכת התכנון היא לספק לאוכלוסייה סביבה בטוחה וראויה למחייה, לשגשוג 

תיד. עניינו של תכנון בר קיימא הוא בהשתלבות מושכלת ומבוקרת של הפיתוח האנושי בסביבה ולצרכי הע

ובמערכת האקולוגית, במטרה למזער את הפגיעה בה, במקביל למיצוי יתרונות כלכליים, חברתיים 

 וסביבתיים. 

בסטנדרטים יפו מחייבת בינוי בר קיימא העומד -תכנית ההערכות לשינויי אקלים של עיריית תל אביב

גבוהים ועדכניים. לשם כך נדרש לתכנן באופן שאפתני הכולל כבר בשלבי התכנון  המוקדמים התייחסות 

אקלים. לצורך כך, עיריית תל -לאלמנטים של תקינה לבנייה ירוקה, ניהול אנרגיה, עצים, ניהול נגר ומיקרו

דה המקומית לתכנון ובנייה לקבל יפו דורשת דו"חות ונספחים לשלב הגשת תכנית,  שיסייעו לווע-אביב

 החלטות באופן מושכל שיתרום לעמידה ביעדים עירוניים, וכן להתאים את הדרישות למצב הקיים בשטח. 

 

 הנחיות תכנון בר קיימא לתכנון מוקדם   1א.
סדרת בדיקות ראשוניות עקרוניות בתחומים שונים, המתבצעות במסגרת יוזמה לתכנית  -תכנון מוקדם 

 . מפורטת
 
. המצב הקיים במגרש, עבור כל תכנית, עורך התכנית יבצע נספחים המתארים את במסגרת בדיקות ההתכנות .1

 הנספחים מהווים חלק בלתי נפרד מהליך התכנון. 

שיגדיר מקבצי עצים ואת ערכיותם, שיסומנו על גבי תכנית מדידה. המיפוי  ,9מיפוי עצים וצמחייהעצים:  .1.1

 חים לשימור, ואזורים לבינוי.יהווה כלי עזר לקביעת השט

דו"ח הכולל מיקום באגן הניקוז, טופוגרפיה, כושר חילחול, סוג הקרקע והתייחסות לקרקע  הידרולוגיה: .1.2

  מזוהמת.

יושם דגש על אלמנטים של ניהול אנרגיה, מי נגר, שטחים פתוחים, עצים, מיקרו בשלבי התכנון הראשונים  .2

אלה נלקחים בחשבון כבר בשלב התכנון המוקדם, ניתן לשזור  אקלים ותנועה בת קיימא. כאשר נושאים

פתרונות ברי קיימא לאתגרים תכנוניים באופן איכותי וזול מאלו שיוטמעו בשלב מאוחר בתכנון. לכן, על עורך 

 התכנית לצרף את הדו"חות והנספחים בהתאם למובא בטבלה, להלן: 

 יפו-ברשימת דוחות ונספחים לשלב תכנית מפורטת בתל אבי 

 סוג בניין / גובה / שטח בנייה  סוג השימוש 

 נספח 
 ניהול מי נגר

 דו"ח 
 ניהול אנרגיה

 

 דו"ח 
 מיקרו אקלים 

. ייכלל מחייב
בנספחי 

 התכנית    

מסקנותיו מחייבות 
 ויוטמעו בתקנון התכנית

המלצותיו התכנוניות 
 יוטמעו בתקנון התכנית 

 מגורים

 13מ  יח"ד או 6-קומות ו 2-בניין מ
 מ', הנמוך מבניהם 

 נדרש 

 לא נדרש לא נדרש

קומות )כולל  15עד  –בניין רב קומות 
   התחדשות עירונית(

 לא נדרש לא נדרש

ומעלה קומות  16 –בניין רב קומות 
יח"ד  120)ו/או מתחם נמוך בעל 

 ומעלה( 

לא נדרש, למעט במתחם 
 יח"ד  300מעל 

 נדרש 

 דרשנ נדרש חלות מלאה  משרדים
 15-נדרש למבנים החל מ

הנמוך  -מ'  45קומות / 
 מבנייהם

                                                 
בהתאם להנחיות אדריכל העיר ויכיל פירוט  צע על ידי אגרונום או אדריכל נוף מוסמךמיפוי העצים יבו 9

 המיפוי יכלול סיור בשטח עם פקיד היערות.  מ"ר. 6עצים גדולים סמוכים למגרש עד 
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 לא נדרש נדרש נדרש מ"ר  1,000מעל  מסחר

 נדרש נדרש חלות מלאה  אכסון תיירותי
 15-נדרש למבנים החל מ

הנמוך  -מ'  45קומות / 
 מבנייהם

בניין התקהלות 
 (1)ציבורית

 נדרש מ"ר 1,000מעל 

עמידה בדרישות  עירוניות 
 מאופסת אנרגיה  לבנייה

 במבני ציבור 

 לא נדרש

מוסד חינוך 
 להשכלה גבוהה

 לא נדרש נדרש חלות מלאה  

בית ספר, גן 
 ילדים

 לא נדרש נדרש מ"ר 1,000מעל 

 15-נדרש למבנים החל מ נדרש נדרש חלות מלאה   בית חולים
הנמוך  -מ'  45קומות / 

 נדרש נדרש מ"ר 1,000מעל  מרפאה מבנייהם

מ', הנמוך מבניהם, ואינם  13יח"ד או עד  6-קומות ו 2-הדו"חות אינם נדרשים בתכניות הקטנות מ :הערה

 נדרשים בתכניות ניוד משימור או בתכניות להסבת השימוש של בניין קיים, או תוספת שימושים.  

 

רגיה המצורף הנחיות לעריכת דו"ח ניהול אנ - 4יערך דו"ח ניהול אנרגיה בהתאם לנספח ניהול אנרגיה:  .1

למדיניות זו. הדו"ח יאושר ע"י המחלקה לתכנון בר קיימא ואנרגיה. מסקנות הדו"ח מחייבות ויוטמעו בתקנון 

  התכנית לעניין:

 התייעלות אנרגטית.  .1.1

 היקף מינימאלי לייצור אנרגיה ממקורות מתחדשים.   .1.2

 אגירת אנרגיה.  .1.3

 מערכת ניהול אנרגיה.  .1.4

למסמך זה המבוססות על  3מי נגר )דו"ח הידרולוגי( בהתאם לדרישות בנספח  יערך נספח ניהולניהול מי נגר:  .2

  נספח מחייבות ויוטמעו בתקנון התכנית בעניין:. מסקנות ה1לתמ"א  4נספח ב'

 כמות המים הנדרשים לניהול בתחום המגרש.   .2.1

 שמירה על שטחים פתוחים מבנייה על או תת קרקעית או מכל חיפוי אטום.   .2.2

 ג כחול ו/או גג ירוק בגגות המבנים והחניונים בתחום המגרש. אחוז פרישת ג .2.3

יוכן דו"ח שמטרתו הצגת אמצעים לצמצום רוחות טורדניות, מניעת אקלים )הצללות ורוחות(: -דו"ח מיקרו .3

. הדו"ח ייערך בהתאם 5281פגיעה ברוחות אוורור מיטיבות ופגיעה בזכויות שמש, בהתאם לתקן בנייה ירוקה 

אקלים, המצורף למדיניות זו. מסקנות הנספח מחייבות לעניין המלצות -חיות לעריכת דו"ח מיקרוהנ - 5לנספח 

 במקרים של חריגה מהקריטריונים, וישולבו בתקנון. 

, שיהווה חלק בלתי 10בשלבי התכנון הראשונים יערך סקר עצים לפי הכללים של משרד החקלאותסקר עצים:  .4

 ול את סימון העצים לשימור, לכריתה ולהעתקה. נפרד ממסמכי התכנית. סקר העצים יכל

 
 .הנחיות למתכנן לשלב עריכת התכנית   2א 

 
 עצים ובתי גידול:  .1

לעצים חשיבות רבה על העיר ותושביה. העץ הוא "מטהר אויר" טבעי הסופח פיח, עשן, רעש ואבק, ופולט 

וני ירוק, מוצל, נעים ומזמין חמצן לסביבה. בנוסף, העצים מורידים את החום בעיר ומייצרים מרחב עיר

לשהייה. העץ משמש כ"חיק הטבע" בעיר ומשפר את הרווחה הנפשית. לצד הצמיחה והבינוי, העירייה 

שואפת להתחדשות עירונית מאוזנת וליצירת מרחב עירוני מגוון, מזמין ומקיים. לכן, ישנה חשיבות 

 מכרעת לתכנון העצים כבר בשלב תכנית מפורטת. 
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לפעול בתשומת לב לעצים קיימים במטרה למקסם שימור ולמזער כריתה והעתקה, לפעול על המתכנן 

 ולדאוג לנטיעות שיעמדו ביעדי הצל העירוניים כך:  עצים עם עתידלהבטחת בתי גידול עבור 

 

 שימור עצים:  1.1

מתן פתרונות לשמירה על עצים בוגרים קיימים ושילובם בתכנון הנופי יעשה באישור האגרונום 

הנחיות לעבודה מסמך " רוני. יתר ההנחיות לטיפול בעצים שהוגדרו לשימור יהיו על פיהעי

 של פקיד היערות הארצי. 11"בקרבת עצים

 
  .לא תותר בנייה תת קרקעית תחת עצים לשימור 

  שורשי העצים פרושים בין המגרשים, לכן, באחריות המתכננים לאשר מול האגרונום העירוני כי

 בעצים בערכיות גבוהה במגרשים גובלים.  התכנון ממזער פגיעה

  יש להימנע מכריתת עצים במרווח הקדמי לטובת מערכת טכנית לשימוש המגרש הפרטי. מערכות

טכניות יכללו רמפה, חדר טרפו, צובר גז, רחבות כיבוי אש, או כל מערכת טכנית ו/או תפעולית 

 המשמשת את המגרש הפרטי.  

 צל ונטיעת עצים חדשים:   1.2

 כמות העצים בתחום הציבוריוכן  בתחום המגרשנו אזורים המיועדים לנטיעת עצים גדולים יסומ .

. בתכניות 12מ"ר פנוי מבנייה 50-תוגדר בשלב תכנית העיצוב ולא תפחת ממפתח של עץ אחד ל

להן אין תכנית עיצוב, האזורים יסומנו על גבי נספח הבינוי שיכלול סימון של בתי גידול, עצים 

 זורי נטיעה. באזורים בהם מצויים עצים לשימור, לא תתאפשר בנייה תת קרקעית. לשימור וא

  8תכנון בית הגידול יבטיח שטחי קרקע בנפחים שיאפשרו יישום בתי הגידול בהתאם לנספח - 

  הנחיות לפרטי נטיעה ומרחב מחייה לעצי רחוב.

 
 ניהול אנרגיה  .2

 שי באספקה רציפה שלו, תכנון משק לאור הגידול בצריכת החשמל והתחזיות הצפויות לקו
האנרגיה הוא קריטי לשמירה על אמינות אספקת החשמל. לצורך כך, על המתכנן לוודא את קיום 

 התשתיות הנדרשות בתכנית להלן:  
   :תשתיות לאנרגיה מתחדשת 

  בהתאם לדו"ח ניהול האנרגיה, יתוכנן מרכז ניהול אנרגיה ובו אמצעים לניהול עומסים לייעודים

 השימושים השונים, לאורך היממה, בהתאם לעונות השנה.ו

  .תשתיות טעינה לרכבים חשמליים כמפורט בפרק הדרישות העירוניות בפתיח למדיניות זו 

  
 בניה ירוקה, דרוג אנרגטי ותקן אופנים  .3

  התכנית תעמוד בדרישות העירוניות המופיעות בפתיח למדיניות זו. על המתכנן לבצע התאמות
 נון על מנת לאפשר שילוב מיטבי של תקן האופניים. נדרשות בתכ

 
 

 של הוראות התכנית  6נוסחים שיופיעו בפרק 
 : הנוסחים המופיעים בסוגריים בטקסט נטוי מיועדים למחיקה. יודגש

                                                                                                                                                        
 יפו. -, תל אביבשמירה, העתקה, כריתה ונטיעה של עציםהכנת הסקר לפי הנחיות מרחביות  10
11 014-pro-https://www.gov.il/he/departments/policies/moag  
 במידה ואין מיקום במגרש יועבר פיצוי נופי בערך חליפי 12

https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Construction/Pages/planningguidelines.aspx
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Construction/Pages/planningguidelines.aspx
https://www.gov.il/he/departments/policies/moag-pro-014
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תכנית הפיתוח והעיצוב תכלול עדכון של סקר העצים, דו"ח ניהול אנרגיה, דו"ח  הנחיות לתכנית עיצוב ופיתוח: .1

אקלים )הצללות ורוחות( שיפרטו שינויים בעקבות התכנון או המצב בשטח לעת -מי נגר ודו"ח מיקרוניהול 

 עריכת תכנית העיצוב.  

על המבנים בתחום התכנית לעמוד בדרישות ובהנחיות לבנייה ירוקה : תקינה לבנייה ירוקה וליעילות אנרגטית .2

אמת את המדיניות העירונית לתכנון בר קיימא ויעילות אנרגטית ובתקן לחניות אופניים, כולם ברמה התו

 התקפה לעת פתיחת בקשה להיתר בנייה. 

  ניהול אנרגיה: .3

  __________ :ימולא בהתאם לממצאי היקף מינימאלי לייצור אנרגיה ממקורות מתחדשים בתכנית הינו(
)במידה תכנית עיצוב. . היקף זה יעודכן בהתאם לדו"ח ניהול אנרגיה שייערך שנית בשלב דו"ח ניהול אנרגיה(

 והתכנית מחייבת תכנית עיצוב(
 ____________ :ימולא בהתאם לממצאי דו"ח ניהול אנרגיה(התכנות לאגירת אנרגיה בתכנית( 
 :ימולא בהתאם לממצאי דו"ח ניהול אנרגיה(___________ התייעלות אנרגטית( 

ג כחול ו/או ירוק בחזית החמישית בהיקף הפרויקט יעמוד ביעדי ניהול נגר ובכלל זה התקנת ג ניהול מי נגר: .4

 התואם את תוצאות דו"ח ניהול מי נגר והמדיניות העירונית לתכנון בר קיימא התקפה לעת הוצאת ההיתר. 

מספר חניות אופניים מזערי, מיקומן במגרש והגישה אליהן תהיה לפי מדיניות  חניות אופניים וכלים זעירים: .5

 ת היתר. תכנון בר קיימא התקפה לעת הוצא

תתוכנן  מ"ר לשימושי תעסוקה הנוסח הבא:( 3,000יירשם בתכנית המוסיפה מעל ) תכנון והתקנת מלתחות: .6

עמדות אופניים, הקטן מהשניים.  20מ"ר שטח עיקרי או לכל  3,000ותוקם מלתחה הכוללת מקלחת אחת לכל 

אופניים, תסופק לכל הפחות יחידת מקומות  20-מ"ר או כשיש פחות מ 3,000 -בבניינים ששטחם העיקרי קטן מ

מלתחה אחת הכוללת שני תאי מקלחות מופרדים. המלתחות יהיו נגישות לכל משתמשי הבניין וימוקמו בקרבת 

 חניות האופניים.

   שטח מקלחות הינו שטח עיקרי. הערה:
 

למזער כריתה : תכנית זו נכתבה בראי הערכות והתמודדות עם שינויי האקלים. מטרתה למקסם שימור ועצים .7

והעתקה של עצים, לפעול להבטחת בתי גידול עבור עצים עם עתיד ולדאוג לנטיעות שיעמדו ביעדי הצל 

 העירוניים.

  שימור עצים:
עצים לשימור בתחום  )ימולא ע"י עורך התכנית(__ __קיימים  על פי סקר עצים הכלול בנספחי תכנית זו, .א

כנית העיצוב יעודכן הסקר בכפוף לאישור משרד אדריכל מסקנות סקר העצים מחייבות. לעת ת התכנית.

 .העיר והאגרונום העירוני

בכל בקשה להיתר בנייה ופיתוח בסמוך לעץ לשימור, יפורטו האמצעים להגנה על העץ במהלך עבודות  .ב

הבנייה והפיתוח על פי נוהל פקיד היערות על ידי הנדסאי/אדריכל נוף/אגרונום מומחה באישור האגרונום 

 רוני. העי

  עצים להעתקה:
בה יסומן המיקום אליו יועתק העץ  1:1250בעת הגשת הבקשה להיתר בנייה, תצורף לבקשה תכנית בקנ"מ  .א

בתחום המגרש ו/או פירוט לגבי מיקום הנטיעה והסבר בנוגע לשיטת ההעתקה, כל זאת בהנחיית ותיאום 

 מול מהנדס העיר ואגף שפ"ע. 

ד של הנדסאי/אדריכל נוף/אגרונום המאושר לביצוע העבודה על ידי עצים להעתקה יועתקו בפיקוח צמו .ב

 .משרד החקלאות

 עצים לכריתה: 
דברי הסבר אודות  -בעת הגשת בקשה להיתר בנייה ו/או היתר לשימוש בשטח, יש לצרף לבקשה להיתר  .א

 העץ המיועד לכריתה ותחשיב פיצוי נופי. 
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בוגרים בתום עבודות הבנייה, לפי הנחיות אגף שפ"ע  מבקש ההיתר יספק פיצוי נופי על ידי שתילת עצים .ב

בעירייה. באישור פקיד היערות ניתן להסב את הפיצוי הנופי להשקעה בתשתית נטיעה במגרש ו/או במרחב 

 הציבורי הגובל במגרש. 

מ"ר פנוי  50נטיעת העצים בתחום התכנית תהיה לפי מפתח של עץ אחד לפחות לכל  נטיעת עצים חדשים:

  מבניה.

: הנחיות בדבר סוג העצים לנטיעה יכללו בשלב תכנית בתכנית מפורטת הכוללת תכנית עיצוב יירשם

 העיצוב מול אדריכל העיר ואגף שפ"ע. 

: בשלב ההיתר יש לבחור את סוג העצים בהתאם לפרק שמירה, בתכנית מפורטת ללא תכנית עיצוב יירשם

 של עיריית תל אביב יפו. העתקה, כריתה ונטיעה של עצים בהנחיות המרחביות 

 

ראה הנחיות  –בהנחיות המרחביות פרק עצים  5בתי הגידול יתוכננו בהתאם לסעיף  בתי גידול לעצים:

 יפו.  -של עיריית תל אביב  13מרחביות באתר רישוי ופיקוח על הבנייה

 
 : תנאים בהיתר שיופיעו בהוראות התכנית

 
ץ חשמל של תשתית לאגירת אנרגיה בהיקף התואם את תכנון חתום ע"י יוע תשתיות לאגירת אנרגיה:

 ממצאי דו"ח ניהול האנרגיה.

הכוללת סימון המיקום אליו יועתק העץ בתחום המגרש ו/או פירוט  1:1250תכנית בקנ"מ  עצים להעתקה:

לגבי מיקום הנטיעה והסבר בנוגע לשיטת ההעתקה, כל זאת בהנחיית ותיאום מול מהנדס העיר ואגף 

 שפ"ע.
  ם לכריתה:עצי

 דברי הסבר אודות העץ המיועד לכריתה ותחשיב פיצוי נופי.  .א

 התחייבות לפיצוי נופי על ידי שתילת עצים בוגרים בתום עבודות הבנייה, לפי הנחיות אגף שפ"ע בעירייה.  .ב

 :'תכניות פיתוח ועיצוב אדריכלי  פרק ב 

מפורטות )תב"ע( מאושרות, ותפקידן  תכניות פיתוח ועיצוב אדריכלי הן תכניות הנערכות מתוקף תכניות

בין היתר לפרט את התפיסה העיצובית של הבינוי והפיתוח במתחם. במסגרת תכניות אלה מפורטים 

המבנים המוצעים, עיצובם ואופן העמדתם במגרש, מוצגת התפיסה הנופית והקשר בין הבניין לסביבתו 

למערכת הדרכים והמעברים הסמוכה )לרכב,  הקרובה. התכניות נועדו להבטיח קישור נאות של הפרוייקט

 להולכי רגל ולרוכבי אופניים( והשתלבות של הפרוייקט בסביבתו.

תכניות עיצוב ופיתוח כוללות התייחסות לעיצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי, מערכות אנרגיה, מאפייני בנייה 

 ירוקה, נגישות ושילוט. 

 

 עיצוב  הנחיות תכנון בר קיימא לעריכת תכנית  – 1ב.
 בשלב התכנון המוקדם בתכנית העיצוב, על המתכנן לשלב בדיקות שיאפשרו מבט הוליסטי על המגרש. 

 
 בטרם הכנת התכנית יערכו הדו"חות הבאים: 

 

                                                 
13  sidents/Construction/Pages/planningguidelines.aspxaviv.gov.il/Re-https://www.tel   

https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Construction/Documents/%D7%94%D7%A0%D7%97%D7%99%D7%95%D7%AA%20%D7%9E%D7%A8%D7%97%D7%91%D7%99%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%A0%D7%95%D7%A9%D7%90%20%D7%A2%D7%A6%D7%99%D7%9D.pdf
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בהתאם לנוהל פקיד  14עבור תכניות שלא הוכן לה סקר עצים בשלב תכנית מפורטת, יוכן סקר עציםסקר עצים:  .1

 ורטת, יש לפרט שינויים בערכיות העצים בעקבות הזמן שחלף.אם צורף בתכנית המפ היערות.

תקבע את מספר העצים באופן שיעמוד במדיניות העירונית  15תכנית הנטיעה נטיעת עצים במרחב הציבורי: .2

להצללה. בתכנית יקבעו עצים לנטיעה בתחומי הדרך, בשטחים הפתוחים ובכל שטח בעל אופי ציבורי. כמות 

מרווח ביניהם יתוכננו כך שתכסית הצל תהיה מקסימלית, וזאת בהתאם למדיניות העצים, בית הגידול וה

 . 9083העירונית תא/

יוגש דו"ח  קומות )הנמוך מבניהם( 15מ' או  45עבור מבנים מעל גובה אקלים )הצללות ורוחות(: -דו"ח מיקרו .3

מיטיבות ופגיעה בזכויות שמטרתו הצגת אמצעים לצמצום רוחות טורדניות, מניעת חסימה של רוחות אוורור 

 אקלים )הצללות ורוחות( המובא במדיניות זו. -שמש. הדו"ח ייערך בהתאם לנספח הנחיות לעריכת דו"ח מיקרו

במקרה שלא נערך דו"ח ניהול אנרגיה בשלב התכנית המפורטת )תב"ע(, יש לערוך דו"ח דו"ח ניהול אנרגיה:  .4

גיה. באם בוצע בשלב תכנית מפורטת ייוצגו שינויים בהתאם לעריכת דו"ח ניהול אנר 4בהתאם להנחיות בנספח 

התכנון יכלול פירוט של אמצעים להתייעלות בצריכת חשמל, לייצור אנרגיה ממקורות  לתכנון המפורט.

מהפוטנציאל כפי שיצא ממסקנות הדו"ח ואגירת אנרגיה במידה והדו"ח  60%מתחדשים בכמות שלא תפחת מ 

  הראה צורך בה.

יש לצרף דו"ח המתייחס לכל המבנים בתכנית: צירוף חתכי קירות חיצוניים, עקרוני:  דו"ח תרמי

 . 5282ו  1045מפרט בידוד וציון שטחי זיגוג העומדים בת"י 

 
 לאחר השלמת עריכת הדו"חות, התכנון יכלול את הדרישות הבאות: 

 
 עצים  .1

 הוראות לנטיעת עצים:  .1.1

מ״ר  50-עצים בכמות שלא תקטן מעץ בוגר אחד לבתחום המגרש: בתכנית העיצוב תוצג נטיעת  .1.1.1

 . 16משטח המגרש

נטיעת עצים בין ___לבין ___ עצים. החישוב יעשה לפי מסמך  תכנית העיצוב תציג במרחב הציבורי: .1.1.2

  כמפורט בטבלה להלן:  9083הנחיות לתכנון צל במרחב הציבורי תא/

 הדרישה לכמות צל  סוג המרחב להצללה
 חהמרחב הציבורי הפתו

 א. רחובות, שבילים, מעברים 
 לרבות נתיבי הליכה ורכיבה בכל סוגי המרחבים

מתוואי הולכי הרגל ורוכבי  80%רצף צל בכיסוי מינימלי של  
האופניים במדרכה אחת לפחות )אחד מצדי הרחוב(, שביל או 

  1,2,3מעבר
 4מכלל האזור המגונן 20%לפחות  ב. שטחים מגוננים בפארקים וגינות 

 אזורים פתוחים )מרוצפים( ג.
 כיכרות, רחבות עירוניות

מכלל האזור הפתוח המרוצף. חלופות עיצוביות  40%לפחות 
 5ע"פ אדריכל העיר

 מבני הציבור
מכלל שטח החצר בחצרות בתי ספר למעט מגרשי  50%לפחות  מבני חינוך וקהילה ד. חצרות 

 6הספורט

 ח במרכזי ספורטמכלל השטח הפתו 20%לפחות  ה. מרכזי ספורט
 חניונים

  7מכלל שטח החניון 50%לפחות  ו. חניונים  על קרקעיים
 הוראה כוללת עבור כל אחד מסוגי המרחבים

 מוקדי עניין ושהיה
 ספסלים, שולחנות וכד'שטחי ישיבה 

 מתקני משחק וכושר

 משטח נקודת העניין או אזור השהייה   80%רצף צל בכיסוי 
  00%1לילדים  8מתקני משחק

                                                 
 יפו. -, תל אביבשמירה, העתקה, כריתה ונטיעה של עציםהכנת הסקר לפי הנחיות מרחביות  14
מסמכי התכנית. עורך התכנית הינו אדריכל נוף. התכנית קובעת את מיקום הינה חלק מ תכנית נטיעה 15

 נטיעת העצים, גודלם ומין העץ. 
אם השתכנע מהנדס הועדה שלא ניתן לבצע את הדרישה בתחום המגרש, יהיה רשאי לאשר נטיעת  16

 מכסת העצים מחוץ לתחום המגרש. 

https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Construction/Pages/planningguidelines.aspx
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Construction/Pages/planningguidelines.aspx
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שנים מנטיעה בהתאם להנחיות המופיעות במדיניות העירונית  7צל עצים יימדד בהתאם לגודל העץ הצפוי לאחר 1
 3, בהתאם לסוג העץ הנבחר ובהתאם להנחיות נפחי בתי הגידול )פרק 6בטבלה  9083לתכנון צל במרחב הציבורי תא/

 (.  9083בתא/
רגל ו/או שהיית משתמשים רבים במרחב הציבורי יש לספק פתרון במקומות המאופיינים בתנועה רבה של הולכי 2

 הצללה זמני לתקופת צימוח העץ.
(, אך עם פירוט 2105בהסתמך על מסמך נטיעות והגנה על עצים במרחב העירוני של הועדה המחוזית )דצמבר 3

 כמותי.
 )אינו תנאי מחייב בתקן( 5281על פי ת"י 4
 ע"פ הנחיות הועדה המחוזית ת"א.  40%, לבנייה ירוקה 5281ע"פ ת"י  %20 5
בהתאם להנחיות  המחייבות של משרד החינוך ומשרד הבריאות "הנחיות לתכנון מוסדות חינוך בתחומי בריאות 6

 1997הסביבה", 
 שנים 7-5בתוך  30%במסמך המחוז הומלץ על 7
 כיסוי צל  100%מתקני משחק: בהתאם להנחיות עיריית תל אביב למבני חינוך 8
 

מפרט הנטיעות, לרבות מיני עצים, בתי גידול, נפחם ועומקם יוצגו בשלב תכנית עיצוב ופיתוח,  .1.1.3

 בהתאם לדרישות להלן: 

הנחיות לפרטי נטיעה ומרחב מחייה לעצי רחוב  - 8בתי הגידול של העצים יתוכננו בהתאם לנספח  .1.1.4

  בתל אביב.

ומפורסמים באתר עיריית תל ממיני העצים יהיו מתוך רשימת העצים המאושרים  80%לפחות  .1.1.5

ממיני העצים יהיו לבחירת המתכנן ובלבד שלא   20%יפו, רשימה המתעדכנת בכל עונה. -אביב

ראה הנחיות מרחביות באתר העירוני  –יינטעו עצים האסורים לשימוש, המופיעים בפרק העצים 

 עמוד רישוי ופיקוח על הבנייה.  

נפח קרקע מספק לתמיכה בעצים מאריכי חיים. המפרט לפי עצים יינטעו בבתי גידול איכותיים בעלי  .1.1.6

 מ"ק בהתאמה. 28או  14, 7גודל העץ כך ש: קטן, בינוני או גדול בעל נפח בית גידול של 

 צול בגובה מטר מהקרקע. 4-קוטר גזע העצים שיינטעו בתחום התכנית לא יפחת מ .1.1.7

 ליטר לפחות. 60גודל גוש השורשים של שתילי העצים יהיה בנפח  .1.1.8

 נטיעת עצים בריצופים קשים: .1.2

מטר נטו ללא בטון ושיפועים, כדי  1.5מילוי אדמה מעל תקרת המרתף העליון יהיה לפחות בעומק  .1.2.1

 .לאפשר לכל עץ עומק בית גידול נאות

 העצים יגודלו במשתלה ויהיו בעלי ענף מרכזי מוביל מובנה. .1.2.2

  .ותמ' לפח 4.5בעץ מלווה רחוב גובה הזרוע הראשונה מהקרקע יהיה  .1.2.3

 נטיעת עצים במדרכות: .1.3

בית הגידול לעצים במדרכה יהיה רציף ופנוי מכל תשתית תת קרקעית אורכית. תותר חציה של  .1.3.1

תשתיות באמצעים מוגנים מחדירת שורשים, המאפשרים תיקון ותחזוקה של התשתית בלי חפירה 

 ופגיעה בשורשי העצים.

 מולא בקרקע מתאימה לשגשוג העצים.מטר שי 1.5עומק בית הגידול הרציף ורוחבו לא יקטנו מ .1.3.2

מרווח הנטיעות בין העצים בבית הגידול הרציף יבטיח אפשרות התלכדות צמרות ויצירת מרחב  .1.3.3

 מוצל רציף.

תוצג צמחיה מתוכננת, אותה יש לשתול באדמה חופשית. ההצגה תכלול הכנת השקיה  שתילת צמחייה: .1.4

 וניקוז.

נטיעות בתחום התכנית יהיו באופן שיבטיח הצללה כמות ומיקום ה צל ונטיעות במרחב הציבורי: .1.5

 . 9083אפקטיבית ורציפה לפי מסמך הנחיות לתכנון צל במרחב הציבורי תא/

 

 שטחים פתוחים וניהול מי נגר  .2
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משטח המגרש יוותר כשהוא נקי מכל בנייה תת קרקעית או על קרקעית ופנוי מכל חיפוי  15%: תכסית .2.1

מחלחל"(, להלן "השטח". שטח זה ישמש לחלחול מי נגר, לגינון ולנטיעת אטום )לרבות ריצוף ו/או ריצוף "

ס"מ מסביבתו. שטח זה לא יפוצל לשטחים הקטנים  10עצים. השטח יתוכנן באזור הנמוך במגרש ויונמך 

מ״ר ויוצמד לגבול המגרש הגובל בשטח ציבורי או שטח אחר הפנוי מתכסית תת קרקעית  100-מ

 במגרשים הגובלים.

 50%-גג מגונן )"ירוק"( ו/או גג מעכב נגר )"כחול"( בשטח שלא יפחת מ –יתוכנן גג מועיל חמישית: חזית  .2.2

שטחים טכניים המיועדים למערכות מיזוג אוויר, חימום מים תרמו סולארי, ייצור  כוללמסך שטח הגגות )

מ"מ למ"ר לכל  25חשמל במערכות פוטו וולטאיות וכו'(. המפרטים יהיו בעלי יכולת אחיזת מים של 

או תקנים מקבילים לגגות מעכבי נגר. מפרטי הביצוע לגג כחול / ירוק יאושרו  FLLהפחות, ויעמדו בתקני 

 על ידי יחידת אדריכל העיר.

התכנון יכלול ריצוף בעל גוון בהיר להפחתת תופעת אי החום העירוני ולמניעת סנוור. יש לפרט ריצוף חוץ:  .2.3

ללה לאזורים הפתוחים ו/או שימוש בריצוף בעל מקדם החזרה )אלבדו( אמצעים למניעת התופעה ע"י הצ

 , ו/או ציון היחס בין תכסית השטחים הבנויים והמרוצפים לשטחים המגוננים. 0.25בערך שלא יפחת מ 

 
 חסכון במים  .3

במבנה מגורים או במבנה ציבור תתוכנן ותוצג בתכנית העיצוב מערכת לקליטת מי עיבוי מזגנים ממבני  .3.1

גורים והעברתם להשקיית שטחי הגינון או השקיית מערכת גג ירוק, בהתאם לשיקול דעת הועדה המ

 ובהתאם למאפייני המבנה. 

במבנה מלונאות, תעסוקה, מסחר ו/או מבנה הכולל עירוב מגורים עם אחד משימושים אלה תתוכנן ותוצג  .3.2

נותקת מעל חניונים, והשבתם מערכת לקליטת מי מזגנים ומערכת לקליטת מי ניקוז הגינון בקרקע מ

 להשקיה ו/או העברתם להדחת אסלות או שימוש מותר אחר בבניין. 

 
 מתקני חניה לאופניים .4

יתוכננו ויוצגו חניות אופניים לטווח ארוך ולטווח קצר, בהתאמה, לפחות בהיקף הנדרש על פי  .4.1

 מסמך מדיניות זה.

עי ודברי הסבר בנושא חניות אופניים״, תכנון חניות האופניים יהיה על פי הנחיות ״מדריך מקצו .4.2

או עדכון שלו שיפורסם מעת לעת. בנוסף להנחיות המדריך,  202017מנהל התכנון, אוקטובר 

 יחולו ההוראות הבאות: 

הגישה למתקני החניה תהיה ברכיבה רציפה ומופרדת מתנועת כלי רכב והולכי רגל מרשת  .4.2.1

רי. בהעדר שביל אופניים קיים או נתיבי האופניים הקיימת והמתוכננת במרחב הציבו

מתוכנן ברחובות הגובלים במגרש, תוצג גישה ברכיבה מהמסעה על פי שיקול דעתו של 

 מתכנן התנועה. 

גישה לחניית אופניים לטווח ארוך הנמצאת בקומת המרתף תעשה ללא צורך להוליך את  .4.2.2

עשה באחת משתי האופניים בתוך מבנה וללא צורך בפתיחה של יותר מדלת אחת. התכנון י

 הדרכים הבאות או בכל פתרון אחר העונה על ההגדרה הנ״ל, באישור מהנדס העיר:

                                                 
17 

https://www.gov.il/BlobFolder/policy/guidelines_parking_regulations/he/binder_instructions_guide_explanator

y_notes_bicycle_parking.pdf 
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תשתית הרכיבה תתוכנן בשביל אופניים נפרד, ובשביל מסומן לאורך כל הדרך  .4.2.2.1

בתוך החניון עד מתקן החניה שימוקם במרתף העליון. שביל האופניים יהיה בשיפוע 

 קול דעתו של יועץ התנועה.המאפשר רכיבה לכל רוכב, על פי שי

שתמוקם באופן נגיש לחזית הקידמית ובסמוך  18גישה ב״מעלית אלונקה״ .4.2.2.2

 לשביל האופניים. 

בפרויקטים הכוללים יותר מבניין אחד פיזור חניות האופניים בקומות המרתף יהיה  .4.2.3

 מחולק באופן שווה ככל הניתן בין כל אחד מהבניינים ו/או הכניסות ו/או האגפים. 

במדריך, שטחי מחסנים פרטיים לא יכללו במניין חניות  3.2.1האמור בסעיף  על אף .4.2.4

 האופניים המזערי.

אופן היישום של חניות האופניים לטווח ארוך ולטווח קצר יוצג ע"ג נספח תנועה חתום על ידי  .4.3

 יועץ התנועה ויועץ הנוף. 

 

 נספח תכנון בר קיימא לחוברת תכנית הפיתוח והעיצוב   – 2ב.
 מתחום תכנון בר קיימא באופן סכמתי:  אופן הטמעת אלמנטיםהעיצוב תכלול פירוט של  תכנית

 

 העמדת מבנים מבוא:  .1

  .תכנית המבנים והפיתוח + שושנת רוחות וזוויות ההטיה לשמש 

 אקלימיות פסיביות*.  -אסטרטגיות ביו 

 רשימת הנושאים הכלולים בנספח תכנון בר קיימא  .2

 בדיקות הצללה:  .2.1

 :5281הדמיות שמש וצל של החזיתות הרלוונטיות ע"פ דרישות ת"י  – 21/7 קיץ. 

  .סטריאוגרמת השמש 

 :5281הדמיות שמש וצל של החזיתות הרלוונטיות ע"פ דרישות ת"י  – 21/12 חורף. 

  5281הדמיות שמש וצל של בניינים ושטחים ציבוריים סמוכים ע"פ הנדרש בת"י . 

 .מסקנות מבדיקת ההצללות על חזיתות 

 כמת זכויות שמש בשטחי פיתוח בחורף ובקיץ ובכלל זה מסקנות ואסטרטגיות הצללה בקיץ. ס 

 ניתוח השפעת רוחות: –חוות דעת סביבתית  .2.2

  פירוט עיקרי חוות הדעת הסביבתית לעניין השפעת הבניין שיוקם על משטר הרוחות מסביבו ופירוט

 האמצעים ו/או מסקנות שיש לנקוט למניעת מפגעים. 

 וחות שנתית עם סימון רוחות שולטות. שושנת ר 

 .הדמיה ממוחשבת המציגה את השפעת משטר הרוחות על האתר וסביבתו 

 מבנה: –פוטנציאל אוורור  –חוות דעת סביבתית  .2.3

  5281תכניות ו/או הדמיות המציגות את אסטרטגית האוורור וסימון השטחים העומדים בדרישות ת"י. 

 שולטות.  שושנת רוחות שנתית עם סימון רוחות 

  איוורור חדרים: סכמה עקרונית של איוורור חללי פנים המבנה, כיווני רוח ובהתאם מסקנות ליישום

 .מ' מהפרויקט, אם קיים, וציון הפתרון 100בעונות השונות. ציון מקור זיהום אוויר עד

                                                 
 179כהגדרתה בתקן ישראלי  18



 התוכן חלטהמס' ה
29/03/2023 

 6 - -ב' 23-0006
 מדיניות הועדה המקומית לתכנון בר קיימא  - 9144תא/מק/ 

 דיון נוסף

 

 2007מבא"ת אפריל   62עמ' 

 

 לאוורור . עבור יחידות דיור שאינן זוכות 19לפחות מהחללים 50%חילופי אוויר לשעה ב 50-עמידה ב

, תסופק התחייבות יזם לכך שיותקנו מאווררי תקרה בחללים הציבוריים. ההתחייבות תכלול 20מפולש

 רשימה של יחידות הדיור. 

 .)תיאור מסקנות )אילו קומות ו/או מבנים עומדים בדרישות התקן 

 חתכי קירות:  .2.4

  פירוט שכבות החתך )כולל ערכים תרמיים(. 1קיר מסוג  –חתך קיר עקרוני : 

  פירוט שכבות החתך )כולל ערכים תרמיים(. 2קיר מסוג  –חתך קיר עקרוני : 

  קיר בטון מלא ו/או קיר ממ"ד: פירוט שכבות החתך3חתך קיר מסוג  -חתך קיר עקרוני : 

 .תכנית טיפוסית עם סימון מיקום חתכי הקיר 

  רפלקטיביות, מעבר אור( פירוט תכונות הזיגוגVT ,U-value .) 

 אנרגיה: .2.5

 ט אופן היישום של מסקנות נספח ניהול האנרגיה מאושר, לרבות: פירו
  ,אמצעים להתייעלות אנרגטית של כל המערכות האלקטרומכניות בתחום התכנית 

 וולטאי, גיאותרמי, טורבינות רוח, אחר.  -פירוט הטכנולוגיות בשימוש: פוטו 

 חשופים לשמש. הספק ופרישה של פאנלים פוטו וולטאיים על גגות וחזיתות המבנים ה 

  .מרכז אנרגיה הכולל הפקת חום וקור מרכזית מחשמל ו/או גז טבעי 

  .עמדות טעינה לרכב חשמלי 

 .תכנית עם סימון מיקום מתקן לאגירת אנרגיה וגודלו 

 .  1מבני ציבור יעמדו במדיניות עירונית לבנייה מאופסת אנרגיה המצורפת כנספח 
 

 אסטרטגיות לצמצום צריכת מים:  .2.6

 גיות לחילחול מי נגר אסטרט 

 אסטרטגיות לחיסכון במים שפירים בבניין 

  אסטרטגיות לחיסכון במים שפירים להשקייה 

  פירוט האמצעים לחיסכון במים להשקיה ובכלל זה תיאור תחזית שנתית לצריכת מים להשקייה בחלוקה

 לסוג צמחייה, שטח כיסוי )במ"ר( וכמות מים שנתית להשקייה )במ"ק( 

 גר: ניהול מי נ .2.7

 :משטח המגרש כשהוא נקי מכל בנייה תת קרקעית ו/או על קרקעית ופנוי  15%סימון של  שטחים פתוחים

 . 21מכל חיפוי אטום )לרבות ריצוף ו/או ריצוף "מחלחל"(

 :גג מגונן )"ירוק" ו/או "פעיל"( ו/או גג מעכב נגר )"כחול"(  –סוג הגג המועיל שיותקן  חזית חמישית

 מסך שטח הגגות.  50%-פחת מופרישתו בשטח שלא י

  :סכמת ניהול מי נגר הכוללת 

o  כיווני זרימת נגר עילי בפיתוח 

                                                 
  *בסמכות מהנדס העיר לפתור מהגשת התייחסות זו.

במדריך  3חישוב מספר החלפות אויר לעניין אוורור נוחות יתבצע לפי המתודולוגיה המפורטת בפרק  19
פסיביות לחימום ולקירור מבנים ומיקרו אקלים עירוני" מאת המשרד להגנה"ס, "מערכות 

s/instructions_to_operate_passive_heating_and_cooling_systems/he/greenhttps://www.gov.il/BlobFolder/report

building_passive_systems.pdf_  
 ". אקלים-מערכות פסיביות לחימום ולקירור מבנים ומיקרואוורור מפולש בהתאם להגדרה על פי מסמך " 20
פתוחים לצרכי חילחול, אך בשום מקרה לא  שטחים  15%בסמכות מהנדס העיר לאשר עמידה בפחות מ  21

וזאת לצורך עמידה במדיניות העירונית לשמירה על שטחים פתוחים. דרישה זו תקפה  10%מתחת ל 
 מ' מקו החוף, קרקע שאינה מחלחלת ומגבלות נגישות.  100רקע מזוהמת, מתחת ל לרבות מקרים של ק

https://www.gov.il/BlobFolder/reports/instructions_to_operate_passive_heating_and_cooling_systems/he/green_building_passive_systems.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/reports/instructions_to_operate_passive_heating_and_cooling_systems/he/green_building_passive_systems.pdf
https://www.gov.il/he/departments/publications/reports/instructions_to_operate_passive_heating_and_cooling_systems
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o  פתרון לניקוז נגר מהגגות 

o  מיקום שטחי ניקוז טבעי 

o  .מיקום בורות חלחול / קידוחי החדרה / שטחי השהיית נגר 

o  תכנית פיתוח הכוללת סכמת ניהול מי נגר 

ערוך וחתום על ידי יועץ הניקוז ויועץ  1:250על גבי תשריט בקנ״מ אופן היישום של נספח הניקוז  ניקוז: .2.8

 הנוף של התכנית. התשריט יציג: 

 מיקום אזורי השהייה ואזורי חלחול טבעי, הנפח והתכנון הנופי שלהם 

 תרשים של מהלך זרימת הנגר בתוך המגרש ומהמגרשים למרחב הציבורי 

 נון הנדסי ראשוני שלהם.מיקום בורות להחדרת מי נגר )ככל שיידרשו( ותכ 

 תופעת אי החום העירוני: .2.9

 מעטפת הבניין  .2.9.1

  משטח המעטפת הכללית.   50-75%חזיתות וגגות על כ  –פירוט השימוש בגוונים מתונים 

   .)פירוט חומרי הגמר של הגגות והחזיתות )כולל גוונים 

   .הדגשת שטחי החזיתות התורמים לתופעת אי החום העירוני 

 פיתוח  .2.9.2

 מסך כל שטחי המגרש.  50-75%ימוש בגוונים מתונים בשטח של יתבצע ש 

  )פירוט חומרי הגמר בשימוש בפיתוח )כולל גוונים 

  תכנית פיתוח ובה מודגשים שטחי הפיתוח התורמים לתופעת אי החום העירוני 

 תוספות / דגשים / מסקנות כלליות וסיכום.  .3

 פרק ג': היתרי בנייה 
  חלות ותוקף:

יחול על כל ההיתרים במסגרת השטחים המופיעים מטה, בין אם על פי תכניות קיימות  המובא בפרק זה

  ובין אם על פי תכניות חדשות.

 

 הגדרות בפרק זה: 

 תכנית שקיבלה תוקף לפני מועד אישור מסמך המדיניות הזה.   –תכנית מאושרת 

 מבנייהםמ', הנמוך  13יח"ד או בגובה  6-קומות ו 2-בניין חדש מ –בנייה חדשה 

תוספת בנייה של שתי קומות לפחות ו/או כל תוספת שהופכת את הבניין לבניין גבוה  –תוספת בנייה 

 כהגדרתו בתקנות. 

 

 תיקי מידע 
להיתרי בנייה לבניין , כפי שיופיע במידע יפו-בתל אביבלהלן דרישות עירוניות בתחום תכנון בר קיימא 

הנמוך מבניהם, ולתוספת בנייה של שתי קומות לפחות ו/או כל  מ', 13יח"ד או בגובה  6-קומות ו 2-חדש מ

 תוספת שהופכת את הבניין לבניין גבוה כהגדרתו בתקנות. 

 
מ', הנמוך  13יח"ד או  6-קומות ו 2-: בניין מעמידה בדרישות עירוניות לבנייה ירוקה להלן בבנייה חדשה: .1

 –קומות  16כוכבים, מגורים מעל  3 –עירונית  קומות כולל התחדשות 15כוכבים, מגורים עד  3 –מבנייהם 

כוכבים, מבני מסחר מעל  4 –מ"ר  10,000כוכבים, משרדים מעל  3 –מ"ר  10,000כוכבים, משרדים עד  4
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 4מ"ר  10,000כוכבים, מבני מסחר מעל  3 –מ"ר  1,200-10,000כוכבים, אכסון תיירותי  3 –מ"ר  1,000

כוכבים,  3 –כוכבים, מוסד חינוך להשכלה גבוהה  3 –מ"ר  1,000מעל כוכבים, בניין התקהלות ציבורית 

 1 /38כוכבים, תמ"א  3 –מ"ר  1,000כוכבים, מרפאה מעל  3 –כוכבים, בית חולים  3 –בית ספר וגן ילדים 

 כוכבים.  3קומות  3מעל 1 /38כוכבים ותמ"א  2 –קומות  3עד 

 דרש בתקינה לבנייה ירוקה. יח"ד אינו נ 6-קומות או פחות מ 2-מבנה מתחת ל

 עמידה בדרישות עירוניות לבנייה ירוקה להלן:  בתוספת בנייה:

 נקודות(, תוספת  40כוכב אחד ) –קומות  2-4הפיכת בניין לבניין גבוהה ו/או תוספת של  – מגורים

 נקודות(.  50כוכבים ) 2 –קומות ומעלה  5של 

 50כוכבים ) 2 –מ"ר  10,000נקודות(, מעל  40)כוכב אחד  –מ"ר  10,000תוספת של עד  – משרדים 

 נקודות(. 

 
 עמידה בדרישות עירוניות לדירוג אנרגטי מזערי להלן:  בבנייה חדשה: .2

 קומות  15עד  מגורים– C  ,ליח"דB  קומות  15לבניין. מגורים מעל– B   ,ליח"דA  .לבניין 

  מ"ר  1,000-10,000משרדים– B    מ"ר  10,000לבניין, משרדים מעל– A  .לבניין 

  מ"ר  1,200-10,000אכסון תיירותי– C  ,ליחידת אירוחB  10,000לבניין. מעל – B  ,ליחידת אירוח

A  .לבניין 

  מוסד להשכלה גבוהה– B  .לבניין 

  בית ספר, גן ילדים– B לבניין 

  בית חולים– B  לבניין 

  מרפאה– B   לבניין 

 :ירוג אנרגטי מזערי להלן: עמידה בדרישות עירוניות לד בתוספת בנייה 
 קומות  3הפיכת בניין לבניין גבוהה ו/או תוספת של עד  – מגורים– C  ,ליח"דB  לסך השטח

 לסך השטח החדש.  Bליח"ד,  C –קומות ומעלה  4החדש, תוספת של 

 סך השטח הנוסף יהיה בדירוג  –מ"ר  10,000תוספת של עד  – משרדיםB . 

רלוונטי לשטחים החדשים בלבד. על  5282בהתאם לת"י דירוג אנרגטי מינימאלי  :הערה
 .לבידוד תרמי  1045י "השטח הקיים לעמוד בת

 
  חניות אופניים: בבנייה חדשה מס' מקומות חניה לאופניים ומיקומם יהיה לפי: .3

  ממקומות החניה לאופניים כחניות  50%מקומות לכל יח״ד, ניתן למקם עד  2 –בניין למגורים

 טווח קצר. 

 ממקומות החניה לאופניים כחניות  50%מיטות, ניתן למקם עד  3לכל  1 – נות סטודנטיםמעו

 טווח קצר. 

  ממקומות החניה לאופניים   20%מ״ר, ניתן למקם עד  75לכל  1 –משרדים ותעשיה עתירת ידע

 חניות טווח קצר. כ

  למסחר כחניות  מ״ר, ניתן למקום את כל מקומות החניה לאופניים המיועדות 100לכל  1 -מסחר

 טווח קצר. שאר החניות ימוקמו כחניות טווח ארוך. 

 תלמידים, גני ילדים  10לכל  1 -תלמידים, בי"ס יסודי 5לכל  1 -בי"ס על יסודי – מוסדות חינוך– 

 תלמידים. ניתן למקם את כל מקומות החניה כחניות טווח קצר. 10לכל  1

 מ״ר, מומלץ למקם את כל  100לכל  1 – אוןמרכז קהילתי, בית תרבות, מתנ"ס, ספרייה ומוז

 מקומות החניה כחניות טווח קצר. 

  מ״ר, מומלץ למקם את כל מקומות החניה כחניות טווח קצר.  200לכל  1 –מרכז ספורט 
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  מושבים, מומלץ למקם את כל מקומות החניה  10לכל  1 –אולמות תרבות תיאטראות וקולנוע

 כחניות טווח קצר. 

  מושבים, מומלץ למקם את כל מקומות החניה כחניות טווח קצר.  100לכל  1 –איצטדיונים 

 )מ״ר למעט בתי חולים לפי תקן ארצי. בתי  150לכל  1 - שירותי בריאות )מרפאות, בתי חולים

אבות יחשבו כבתי חולים לצורך תקן זה, מומלץ למקם את כל מקומות החניה המיועדות 

 חניה המיועדים לבית חולים ימוקמו כחניות טווח ארוך. למרפאות כחניות טווח קצר. מקומות ה

 מ״ר, מומלץ למקם את כל מקומות החניה כחניות טווח קצר.   200לכל  1 - מוסדות ציבור אחרים 

 מיטות, ניתן  10לכל  1 - אכסון מלונאי )בתי מלון, אכסניות(  ודיור מוגן לאוכלוסייה מבוגרת

 חניות טווח קצר. למקם את כל מקומות החניה לאופניים כ

 
 תקן החניה לאופניים שיחול הינו:  מאושרת מכוח תכניתבבנייה חדשה 
 1.5רשאית הועדה לדרוש   -, המוגדר כבניין רב קומות בתקנות התכנון והבנייה בבניין למגורים 

 ממקומות החניה לאופניים כחניות טווח קצר.  50%מקומות חניה לכל יח"ד. ניתן למקם עד 

  ניתן להמיר חניות אופניים בחניות רכב פרטי. בתכנית שהיא מחוץ לאזור ייעוד רדים בבניין מש

 מ"ר.  125לכל  1תעסוקה מטרופוליני, רשאית הועדה לדרוש 

  לצורך עמידה בתקן ניתן לכלול חניות מחוץ לתחום המגרש, ובלבד שהחניות במוסדות חינוך

 שי. מ' הליכה משער הכניסה הרא 100ימוקמו במרחק של עד 

  בתוספת בנייה תקן החניה לאופניים שיחול הינו:
 

 מגורים, משרדים, מסחר( יחול תקן החניה הארצי על השטחים הקיימים  במגרשים סחירים(

 והמוצעים. 

  על השטחים הקיימים והמוצעים.  יחול תקן החניה הארצי )תקן מינימום(במגרשים ציבוריים

ץ לתחום המגרש, ובלבד שהחניות ימוקמו במרחק לצורך עמידה בתקן ניתן לכלול חניות מחו

 מ' משער הכניסה הראשי.  100הליכה של עד 

  
, 122נפח הנגר לניהול באמצעים של חלחול והשהייה יהיה לפחות על פי מחשבון תמ"א  ניהול מי נגר עילי: .4

יניות ובתנאי שלא נקבע נפח אחר בתכנית מפורטת הכוללת נספח ניהול נגר עילי על פי הנחיות המד

 העירונית לתכנון בר קיימא. 

שטחים   15%אינה מחליפה את הדרישה לשמירה על  1ניהול מי נגר לפי הנחיות תמ"א  :הערה
 פתוחים. 

 
מ"ר תותקן מערכת מים נאספים  20,000בבנייני משרדים ובנייני אכסון תיירותי מעל  חסכון בצריכת מים: .5

 סלות. למטרות גינון או/וגם לכיבוי אש או להדחת א

  עמדת טעינה לרכב חשמלי: .6

 בכל מקומות החניה תוכן תשתית להתקנת עמדת טעינה לרכב חשמלי. 

תסופק עמדת טעינה לרכב חשמלי )או כל מקור אנרגיה חלופי אחר שיאושר על ידי משרד 

לפחות מסך כל מקומות החניה. מקומות החניה יהיו הקרובים ביותר לכניסה  15%-התחבורה( ל

 .מעט מקומות לנכים( ויהיו מסומנים או משולטיםלבניין )ל

 הוראות מיוחדות לבנייני מוסדות ציבור בבעלות ציבורית  .7

  נק' 10-לא יפחת מ 5281הניקוד הנצבר בפרק בריאות ורווחה בת"י 

                                                 
22 https://www.gov.il/he/Departments/policies/policy_doc_upper_runoff  

https://www.gov.il/he/Departments/policies/policy_doc_upper_runoff
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 מ"ר משטח הגג הפנוי ממערכות  250לפחות, אך לא פחות מ  20%-ייושם גג מגונן )גג ירוק( ב

 ולטאים. ו-לרבות פאנלים פוטו

 באישור מהנדס העיר ניתן להמיר גג ירוק בגג כחול או חום. 
 

 לאישור  5281מ"ר יוגש נספח שווה ערך לנדרש בת"י  1,000-לבניינים בשטח קטן מ
 המחלקה לתכנון בר קיימא ואנרגיה ביחידת אדריכל העיר. 

  
 ניהול אנרגיה: .8

 :יידרשו בהכנת תשתית  5281פי ת"י כל המבנים הנדרשים לעמוד בבנייה ירוקה ל ייצור אנרגיה

לייצור אנרגיה על הגג כמפורט בהנחיות משרד האנרגיה. מבנים הנדרשים לדו"ח ניהול אנרגיה 

בתכנית, מחויבים להתקין מערכות לייצור אנרגיה בהיקף שלא יפחת מהערך הניתן במדיניות 

 העירונית לתכנון בר קיימא. 

 :וקם בהתאם להנחיות דו"ח ניהול האנרגיה למי שנדרש מערכת לאגירת אנרגיה ת אגירת אנרגיה

 בדו"ח זה בתכנית. 

 :על מערכת חימום המים לעמוד בדרישות יעילות אנרגטית שלא תפחת מ  חימום מים סניטריים

3.25 COP.23  .בכל מקרה אין לחרוג מיחס ההמרה כפי שמפורט בחוק התכנון והבנייה 

 יהיה  הדירוג האנרגטי של יחידות מיזוג האווירA .לכל הפחות 

 עצים:  .9

  ראה הנחיות מרחביות באתר רישוי  –של עצים, תהיה על פי פרק העצים שמירה, העתקה וכריתה

 ופיקוח על הבנייה. 

 :יש לפרט את סוג העצים לרבות קוטרם וגובהם, מתוך רשימת העצים המאושרים  נטיעה

 בהנחיות המרחביות פרק עצים. 

 מ"ק בהתאמה. 28או  14, 7בינוני או גדול יהיה בעל נפח של עבור עץ קטן,  בית גידול העץ 

  על היזם לתת פיצוי נופי על ידי שתילת עצים בוגרים בתום עבודות הבנייה, לפי הנחיות אגף שפ"ע

 בעירייה

 

  תנאים להליך הרישוי
 להלן התנאים שידרשו בתיק המידע ויפורטו בהחלטת הועדה. 

 
בה יסומן  1:1250היתר בנייה, תצורף לבקשה תכנית בקנ"מ בעת הגשת הבקשה ל  עצים להעתקה:

המיקום אליו יועתק העץ בתחום המגרש והסבר בנוגע לשיטת ההעתקה, כל זאת בהנחיית ותיאום מול 

 מהנדס העיר ואגף שפ"ע. 

דברי  -בעת הגשת בקשה להיתר בנייה ו/או היתר לשימוש בשטח, יש לצרף לבקשה להיתר עצים לכריתה: 

 ודות העץ המיועד לכריתה ותחשיב פיצוי נופיהסבר א

 

 תנאים להגשת בקשה 

 תכלול:  התכנית הראשית כהגדרתה בתקנות הרישוי )גרמושקה(
 פירוט סכמת המערכות לקליטת כל מי עיבוי המזגנים ונקז השקייה של מצע מנותק ואופן : חיסכון במים

לות בתחום המגרש כמפורט בפרק ניהול העברתם להשקיית שטחי הגינון, למתקני חלחול ו/או הדחת אס

                                                 
23 https://www.sii.org.il/he/ -  24תקנה  –חוק התכנון והבנייה 

https://www.sii.org.il/he/
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מי נגר. במידה ומתוכננת העברת מים להשקיית גינות, יוצג מתקן מינרליזציה/דישון בראש מערכת 

 ההשקיה כנדרש. 

  משטח הגג. 50%תכנית פרישת גג כחול / ירוק על 

  .סימון חניות אופניים 

 לל ייעודם. : סימון העצים בתכנית הראשית על פי נספח סקר העצים כועצים 

 תמונות העצים הקיימים בנוסף, יש להגיש 
  

 תנאים לקבלת היתר 

 קבלת אישור האגרונום העירוני לקבלת העצים.   : אם הבקשה כוללת העתקת עצים לשטח ציבורי:עצים 

 .הצגת אישור מכון הבקרה בנושא עמידה בדרישות החוק והתקנים בנושא ניקוז ובידוד  

 
 
  תנאים להתחלת עבודה 

 כהגדרתו במסמך זה. גורם זה יתכלל את כלל ממונה אחראי על נושא בנייה ירוקה ומערכותוי מינ ,

  למסמך זה.  9האישורים הנדרשים כתנאי לתעודת גמר, וימציא תצהיר חתום כמובא בנספח 

 :לבנייה ירוקה )או  5281אישור מעבדה מוסמכת )שלב א'( לעמידת התכנון בדרישות ת"י  בנייה ירוקה

( וכן לדירוג אנרגטי מזערי ברמה התואמת את המדיניות העירונית לתכנון בר LEEDג מקביל בתקן בדירו

 קיימא.

 
  תנאים לתעודת גמר 

  .הצהרת מתכנן חתומה על ידי יועץ בנייה ירוקה מוסמך כהגדרתו במסמך זה 

 :יה ירוקה, מגורם לבני 5281אישור מעבדה מוסמכת )שלב ב'(  לעמידת התכנון בדרישות ת"י  בנייה ירוקה

, ברמה התואמת את דרישות המדיניות העירונית 5282וכן דירוג לפי ת"י  LEED v4רשמי המסמיך לתקן 

 לתכנון בר קיימא. 

 :הצגת חוזה התקשרות המעיד על רכישת מערכת לייצור חשמל מאנרגיה מתחדשת בהיקף התואם  אנרגיה

 ת הזמנים של חברת החשמל לישראל.  את הדרישות, והתחייבות להתקנת המערכת בהתאם ללוחו

  תכנית חשמל חתומה ע"י יועץ החשמל הכוללת יישום מסקנות דו"ח ניהול האנרגיה עפ"י הנחיות המחלקה

  . 24לתכנון בר קיימא ואנרגיה, משרד אדריכל העיר

 עצים : 

o  ראה הנחיות מרחביות באתר רישוי  –עמידה בדרישות בתי הגידול כפי שהוגדרו בפרק העצים

 ופיקוח על הבנייה.

                                                 
מסקנות עשויות להתייחס בין היתר לתחומים הבאים: הצגת אמצעים להתייעלות אנרגטית של כל   24

המערכות האלקטרומכניות של המתחם, הספק ופרישה של פאנלים פוטו וולטאיים על גגות וחזיתות 
שמש, מרכז אנרגיה הכולל הפקת חום וקור מרכזית מחשמל ו/או גז טבעי, עמדות המבנים החשופים ל
 וכיוצא בזה. , התקנת מערכת אגירת חשמלטעינה לרכב חשמלי

 (אדריכל העיר: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

ממליצים לאשר את המדיניות.



 התוכן מס' החלטה
29/03/2023 

 7 - -ב' 23-0006
 מדיניות הועדה המקומית לשמירה על בעלי החיים  - 9149תא/מק/ 

 דיון באישור מדיניות
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 שמירה על בעלי חיים -מדיניות הועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב
 

 מטרת הדיון

קביעת דרישות עירונית לאיתור ולשמירה על בעלי חיים במגרשים פרטיים וציבוריים  
 שות להיתר בנייה.במסגרת הליכי אישור בק

 

 יפו-תחום העיר תל אביב מיקום

 הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב יפו יזם

המדיניות גובשה ביחידת אדריכל העיר בתיאום ובשיתוף עם אגף רישוי ופיקוח על הבניה, הרשות 

 יים. לאיכות הסביבה והקיימות, אגף תכנון העיר, היחידה לתכנון אסטרטגי ובסיוע יועצים חיצונ

 הגדרות

בעלי חיים השייכים לקבוצות הסיסטמיות הבאות: יונקים )לרבות עטלפים – "בעל חיים"

חיים, עופות וקינונים, חתולים וחיות נוספות במידה וימצאו לשיקול -וקיפודים(, זוחלים ודו

 דעת הגורם המבצע.

לו, שאין טבעו  חיים שמקורו בשטח המדינה או מחוצה-יונק, עוף, זוחל או דו – "חיית בר"

זאת למעט חיות בית, חיות משק, מינים מזיקים ומינים המותרים  לחיות במחיצתו של אדם.

 בציד. 

רפרנט האמון על בדיקת סקר נוכחות בעלי חיים ומתן  -רפרנט הרשות לאיכות הסביבה

 הנחיות בהתאם לממצאי הסקר, במהלך הליך אישור בבקשות להיתר בניה. 

אקולוג מומחה, בעל תואר שני ומעלה  -סקר נוכחות בעלי חיים גורם מוסמך לעריכת 

באקולוגיה, אשר התמחה בתחומי אקולוגיה הכוללים בין השאר זואולוגיה וביולוגיה, ו/או 

 גורם שיספק המלצה של רשות הטבע והגנים שתאושר ע"י העירייה. 

אנשי שטח מיומנים  או\אקולוג מומחה כפי שמוגדר למעלה ו  -גורם מבצע להצלת בעלי חיים

או ארגון ייעודי לפינוי בעלי חיים המאושר ע"י רפרנט הרשות לאיכות \ומוסמכים לכך ו

 הסביבה.

אזור הכולל ערכי טבע קיימים מכלול טבע עירוני, אתר טבע עירוני, אתר טבע עירוני נקודתי: 

וני כמכלול והמסומן בנספח העיצוב העיר או שהנו בעל פוטנציאל ליצירת ערכי טבע חדשים

  אתר טבע עירוני נקודתי.\אתר טבע עירוני\טבע עירוני

 
 



 

 

 רקע

יפו נמצאת בתנופת פיתוח עירוני המביאה  לצמצום -בשנים האחרונות העיר תל אביב
 השטחים הפתוחים ופלישה של בעלי החיים לתוך הסביבה העירונית. 

חיים המתקיימים  עם  קידום פרויקטים מסוג התחדשות עירונית, נשקפת סכנה לבעלי
 במגרשים ועלולים להיפגע במהלך עבודות ההריסה.

כיום, קיימים מספר עמותות, קבוצות תושבים, וארגוני בעלי חיים הפועלים למען ביצוע 
פעולות פינוי של בעלי חיים לפני תחילת עבודות הפיתוח. עם זאת, לא קיים הליך פינוי 

 יתר בניה אשר מעוגן סטטוטורית.מוסדר של בעלי החיים במסגרת הליך הוצאת ה

 מצב קיים
בעקבות מתבצעות פעולות ספורדיות לאיתור והצלה של בעלי חיים באתרים המיועדים להריסה 

 פניות של תושבים.

 מצב מוצע
 קביעת דרישות עירוניות לגבי אופן איתור והצלה של בעלי חיים במסגרת היתרי בנייה.

 חלות ותוקף
 ל התוכניות הבאות:הוראות המדיניות יחולו ע

עם אישור המדיניות, ההוראות להלן יכנסו לתיקי מידע עבור היתרים   שהוצאו מכוח  – שלב א'

 מ"ר לכל הפחות כמפורט:  5,000תכניות החלות על מגרשים ששטחם 

(  ו/או מכוח תוכניות הנדרשים לשלב 38פרויקטים מסוג הריסה ובניה מחדש )תמ״א  ●

 וב אדריכלית. תאום תכנון או תכנית עיצ

 מבני ציבור. ●

 , כפי שמפורט להלן: 2025והחל משנת מתאימה  GISיכנס לתוקף בכפוף ליצירת שכבת  –שלב ב' 

תכניות הנמצאות בתחום המוגדר כ"תחום הדורש סקר בעלי חיים" בהתאם לשכבת  ●

 העירונית )כולל מבני ציבור(.   GIS-"רשת אקולוגית" במערכת ה

 :2023-2028לשנים  להלן ציר מימוש עקרוני

 2023 2024 2025 2026 2027 2028 
התנעת פיילוטים עירוניים 

 והשתתפות וולנטרית
      

הכנסת הוראות  שלב א'
 לתיקי מידע

 מימוש הוראות ע״פ שטחים שפורטו לעיל 

הכנסת הוראות    שלב ב'
 לתיקי מידע

מימוש הוראות ע״פ 
 שטחים שפורטו לעיל

  

 ישוי:דרישות לפי שלבי הר
 שלב תיק המידע .1

 להלן דרישות עירוניות כפי שיופיעו במידע להיתר:

יש לערוך סקר נוכחות בעלי חיים ע"י גורם מוסמך כמוגדר במסמך זה, לפי  ▪

 ההנחיות העירוניות לעריכת סקר נוכחות בעלי חיים.



 

 

יש לבצע תיאום מול רפרנט ברשות לאיכות הסביבה לקבלת הנחיות בהתאם  ▪

חות בעלי חיים. עמידה בהנחיות אלו יהוו תנאים לקבלת היתר לממצאי סקר נוכ

 ולתחילת עבודות. 

 תנאי לקבלת היתר  .2

אישור מטעם הרשות לאיכות הסביבה לביצוע הסקר ופירוט הנחיות לביצוע  ▪

  .מפעולות ההצלההצלה או קבלת פטור 

 תנאי לתחילת עבודות .3

על השלמת ביצוע  במידה והתקבלה הנחיה להצלת בעלי חיים, יש לצרף הצהרה ▪

ה. תהליך ההצלה ע"י הגורם המבצע ובהתאם להנחיות הרשות לאיכות הסביב

ההצהרה תכלול את כמות הפריטים שהועתקו מהמתחם לשם מעקב עירוני לפי 

ותאושר ע"י הרשות לאיכות הסביבה וקיימות.  הצורך.

 (אדריכל העיר: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

ממליצים לאשר את המדיניות.

 
 


