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  תכנית מתאר תל אביב 5000הגשת התנגדות לתכנית  –הנדון 

 'מס ז.נושא ת, ____________________________,ה מטה/תוםהח אני

לאחר ________________________ המתגורר ברחוב , _______________

 שהוזהרתי על חובתי להצהיר את האמת וכי אהיה צפוי לעונשים הקבועים בחוק באם לא

ת לתכנית האמורה התנגדובזאת מבקש להגיש , מצהיר בזה בכתב כדלקמן, אעשה כן

   –מהנימוקים הבאים 

הרואים ת לכך שנוסח התנגדות זה יוגש על ידי רבים אחרים /הנני מודעאבקש להבהיר כי 

אבקש מהועדה המחוזית להתייחס למכתבי זה כאילו נכתב , עצמם נפגעים מתכנית המתאר

שום שאני כבעלי נכס בתל אביב ייפגע משמעותית ובאופן אישי ופרטני על ידי בלבד מ

  . מתכנית המתאר הנוכחית

עיקר טיעוניי נוגעים להיבטים של התחדשות עירונית ופינוי בינוי בעיר כאשר חלק ניכר 

תכנית מונע הלכה למעשה התחדשות עירונית ומשמרת את המצב תוך הוראות המ

י משפחות שעבורן התחדשות עירונית הייתה יכולה פגיעה אנושה בי ובעשרות אלפ

להיות הדרך היחידה להיחלץ ממצוקה קשה הן של תנאי דיור והן ביכולת לשדרג את שווי 

  . הרכוש ובכך לייצר הון משפחתי הולם לדורות הבאים

אך , לא ברור מה מניע את מדיניות העירייה בכל הנוגע לתוספת יחידות דיור בעיר

נשי מקצוע בתחום ובקריאה בעיתונות עולה כי העירייה הייתה מאוד נדיבה מהתייעצות עם א

משרדים ומסחר אך כאשר הגיע העניין למתחמי , במתן זכויות בניה למתחמי תעסוקה

מגורים העירייה הפחיתה באופן משמעותי מהזכויות הכלכליות שהיו יכולות לאפשר בניה 

  . ראויה

דבר המביא לעליית מחירים בלתי פוסקת , ור בעירכבר כיום יש מחסור חריף ביחידות די

היכן שלאנשים אין . ולמצב לפיו רק בעלי יכולת מסוגלים לרכוש או לשכור דירות בעיר

אמצעים חלק משמעותי משכרם והכנסתם מושקעת בדירה אם לרכישה או להשקעה ובכך 

ניות העולה מתכנית ואם כיום יש מחסור הרי מהמדי. נגרמת פגיעה נוספת בשוויון הזדמנויות

המתאר עולה כי המחסור רק יילך ויתעצם עד כדי יצירת מחסור מכוון והפיכתה של תל אביב 

  .  ן שאין בינה לבין סביבתה שום קשר הגיוני"לבועת נדל

להתבטא  יכולצדק החלוקתי ההוגן שהיה לפגיעה אנושה ב גורמתמדיניותה זו של העירייה 

הקרקע העירונית הנה משאב השייך לכלל הציבור והיא הופקדה . בתכנית המתאר הנוכחית

ומטרת העל שלה הנה לשרת צרכי ציבור בכלל ואוכלוסיות  בנאמנות בידי העירייה והמדינה

  . חלשות בפרט

אלא שהקצאה זו . כפי שאמור להיות זכויות בניה משמען העברת הון לידי הציבורהקצאת 

  . רה לצמצם פערים ולהעביר הון יחסי גבוה יותר לשכבות החלשות יותראמו



הנו שונה באופן מהותי בין אזורי העיר כאשר הפערים יכולים להגיע כיום  שווי הקרקע 

לעשרות ומאות אחוזים בין דרום ומזרח העיר לבין מרכז וצפון העיר ובוודאי קו החוף שם 

  . אחתדירות נמכרות בעשרות מיליוני שקלים ה

מצליח לקבל אותן בהיקפים גדולים ועל פניו יש כלומר זכויות הבניה שוות הון עתק למי ש

דוגמאות רבות מדי שעיריית תל אביב מעניקה זכויות בניה לפי מדד לא ברור ובוודאי לא 

  . אחיד אך באופן שפוגע בעיקר בשכבות החלשות ביותר בעיר

יה כלכליות לטובת התחדשות עירונית משמעה מדיניות העירייה למנוע מאיתנו זכויות בנ

בדיוק כפי שיש למר  –פגיעה חריפה ובלתי נסבלת בזכויות השוות שיש לנו על הקרקע הזו 

זכויות בניה מופלגות באתרים כגון  קיבלועזריאלי ואחרים ש, ברגרואין, תשובה, אקירוב

זכויות הבניה . לד ועודשדרות רוטשי, סומייל, מרכזי עזריאלי, מגדלי אקירוב, פארק צמרת

  . שניתנו שם נאמדים במאות מיליוני דולרים ואולי אף מיליארדים בטווח הארוך

ואנו זכאים לטעמנו רכשנו את זכותנו על הקרקע בעצם ישיבתנו עליה במשך עשרות שנים 

ליהנות מפירותיה של קרקע זו לא פחות ואולי אף יותר מבעלי הון המסוגלים לרכוש קרקע 

  . שזכו בה במחירים מגוחכים במסגרת הסכמי פינוי למיניהם בכסף או

גם אם נשקול את הסוגיה לפיה העירייה גובה היטלי השבחה נאים במקומות אלו הרי לא 

ניתן לקבל אפליה בוטה כל כך אל מול הזכויות המועטות כל כך שבעצם גוזרים על רובנו 

  . להמשיך לחיות בתנאים מחפירים ובדירות קטנות

דבר נוסף העולה מתכנית המתאר הוא , מעבר להגבלה המשמעותית בזכויות הבניה

או בניה נמוכה המבקשת לשמר " בניה מרקמית"ההגבלה על הבניה לגובה בתואנה של 

אפשר להבין את הצורך בשימור באזור העיר הלבנה או נווה צדק אך לא ברור . ערכים שונים

. שכונת התקווה ועוד, כפר שלם, ררים ביד אליהומה ברצון העירייה לשמר בשיכונים מתפו

, אם תכנית המתאר לא תשונה אין ספק שמה שישתמר תהיה העליבות של המתחמים האלו

  . עלויות אחזקה גדלות והחמור מכל הוא מבנים שמסכנים את יושביהם מדי יום

ל מתחמים מרקמית לא יכול להחזיק מעמד אל מו/הטיעון של הרצון לבניה נמוכה, יותר מכך

מבנים . בעיר "אינטימיים"שנבנו בשנים האחרונות בלב ליבה של העיר ובאזורים הכי נמוכים ו

או הצדקה הגיונית תכנונית /גיבוי תחבורתי הולם ושום אלו נבנו גם במקומות בהם אין 

ההצדקה היחידה שנמצאה לכך היא ההכנסות הרבות שהעירייה הפיקה ממכירת . אחרת

טיים שמכרו במקומות אלו דירות המשתרעות על קומות שלמות ודירות הקרקע ליזמים פר

  . רפאים המאוכלסות חודשים בודדים בשנה

בעיר מפוזרת עשרות דוגמאות המוכיחות שהיכן שהעירייה מבקשת ניתן פתאום לאשר בינוי 

לא ניתן לקבל הגבלת גובה דווקא במקומות הזקוקים לזכויות , על כן. גבוה בסביבה נמוכה

מה גם שרואים באופן ברור מדיניות , י להוציא מעליבותן שכונות שלמותניה מוגדלות כדב

  .סלקטיבית ומפלה מאוד

מאחר ועיקר הטיעונים בהתנגדותי זו נוגעים לסוגיית ההתחדשות העירונית אנו מבקשים 

מיותר . שיפורטו להלןמהועדה המחוזית והמקומית לשנות את תכנית המתאר בהקשרים 

לציין את העובדה שתכניות התחדשות עירונית לפי הוראות התכנית חייבות לעמוד בשורה 

וככל הנראה בא להקשות עד דבר זה לא ייתכן . ארוכה של תנאים על מנת לצאת אל הפועל

  . כדי ריפוי ידי אלו המבקשים לזכות בדירה חדשה ובתנאי דיור הולמים וראויים

ואץ לתכניות אלו ולו משום שמדובר בסיכון ממשי ומיידי לחיי אדם יש לבנות מסלול אישור מ

  ). אך לא רק(עם דגש על דרום העיר ומזרחה , בכל מתחמי השיכונים הישנים בעיר



רובם המכריע של מתחמי ההתחדשות העירונית בעיר חלים על שטחים בנויים בצפיפות רבה 

באופן מהותי ביותר את היושבים במבנים שנבנו לפני עשרות שנים ומצבם מסכן , יחסית

אותם מבנים נמצאים על תשתיות שכבר אינן יכולות לתמוך באוכלוסייה ועלות . בהם

  . התיקונים שלהם יקרה לאין שיעור מיכולתם הכלכלית של הדיירים בהם

גישה , איכויות ותנאי דיור הולמים, הזכות לדיור הולם מבחינת שטח דירה, יותר מכך

ים והזכות להתגורר במבנה מוגן לרעידות אדמה ומוגן למקרי חירום לשירותים ציבורי

  . ומלחמה הנה זכות יסוד שצריכה להתקיים עבור כל דיירי העיר

הביאה לכך  )ק נמוך מדי ולא כלכלי"באמצעות קביעת יחס רח(אלא שתכנית המתאר 

קיים  בעיקר בחלקים של דרום ומזרח העיר, שבחלק גדול ממתחמי ההתחדשות העירונית

קושי גדול עד כדי חוסר אפשרות מוחלט להגיע לזכויות בניה כלכליות שיאפשרו להוציא אל 

  . הפועל ביצוע של פרויקטי פינוי בינוי איכותיים הן לדיירים והן לעיר עצמה

   -תביעתנו היא 

 את הטיפול הנוגע למתחמי התחדשות עירוניתבאופן ברור ומובהק להחריג  .1

ולקבוע סט של כללים שיאפשרו להם להתממש  ר מהירולהפנותם למסלול אישו

 . בהליך קצר יחסית ובאופן כלכלי והוגן לכלל הצדדים

 

שייגזרו משווי  באותם מתחמים) ק"רח(הגדלה משמעותית של זכויות הבניה לפעול ל .2

על . בשכונות השונות עם העדפה מתקנת לשכונות המוחלשות! הקרקע הנוכחי

הנוגע לפינוי בינוי  21קן שמאות ות באופן שהם יעמדו בתזכויות הבניה להיות כלכלי

 .על כל היבטיו

  

נבקש שלא תהיה התערבות מצד הועדה המחוזית או המקומית בתמורות עוד  .3

 .לדיירים כל עוד אלו עומדות בתקרות המותרות שנקבעו בחוק מיסוי מקרקעין

עשרות תוספת של התמורות לדיירים מסתכמות במקרה הטוב ביותר ל, להזכירכם

במקרה  ר"מ 100-120בודדים היכולים להסתכם לשטח דירתי ממוצע של ר "מ

נדמה שהבקשה לקבל דירות תמורה בגודל זה הנה אלמנטרית לאור ההזנחה . הטוב

זאת כמובן לצד . המתמשכת מצד מוסדות המדינה והעירייה בשכונות החלשות בעיר

יות חלק בלתי נפרד ממעגל הזכאים העובדה שעליכם להכיר בזכותנו היסודית לה

רווח  21זכויות הבניה אמורות לשקף לפי תקן , כאמור. מכל תוספת בזכויות הבניה

שבלעדיו יהיה קושי מהותי למשוך יזמים איכותיים שיקפידו על איכות יזמי מינימלי 

 . הבניה והיבטים נוספים הנגזרים מהנושא הכלכלי

  

, ראויה היכן שנדרש להגיע לזכויות בניה כלכליותלאפשר בינוי גבוה באדריכלות  .4

מרגע שמגדל נחושתן נבנה באזור שבו . למעט במתחמים שיוגדרו לשימור מחמיר

מגדל זה . לא ניתן עוד לטעון שבניה גבוהה אינה מתאימה לרוב אזורי העיר, הוקם

ה בהינתן שייעש, הפר ברגל גסה את העקרון של שימור עירוני ועל כן בינוי גבוה

 . כראוי יכול להתאים כמעט לכל אזור בעיר

  

על מנת למנוע דחיקה של אוכלוסיות מוחלשות החוצה מהמתחם יש לכפות הקמת  .5

קרן תחזוקה על היזם ולהפריש סכומי כסף מדי חודש לסבסוד עלויות התחזוקה 

 .לדיירים הקיימים לרמה סבירה שתאפשר להם להמשיך ולהתגורר במתחם

משטח מסחרי או ממקור , ולות להגיע מתוספת זכויות בניהההכנסות לקרן זו יכ

 . כלכלי אחר

 



על אף שלמיטב הבנתנו סוגית היטל ההשבחה אינה בסמכות הועדה המחוזית עדיין  .6

בדגש על השכונות החלשות בעיר יקבלו , אנו מצפים שמתחמי התחדשות עירונית

פועל כמעט ואינם פטור גורף מהיטל השבחה שבלעדיו סיכויי הפרויקט לצאת אל ה

אנו מבינים את הצורך להטיל מטלות ציבוריות על פרויקטים מסוג זה אך כל . קיימים

 . עוד הם אינם עלולים לסכנו

 

היחס שנקבע כיום בעיר תל אביב הנקרא . יש לקבוע מדד אחר הנוגע לזכויות הבניה .7

הנו יחס שרחוק מלשקף זכויות בניה ) שטח רצפה בנוי חלקי שטח חלקה(" ק"רח"

 –מאחר והיחס כולל את כל הבינוי מעל לקרקע הרי יש להחסיר ממנו כ . כלכליות

ואזי מה שנותר כשטח עיקרי סחיר ) במבנה וגודלו בתלות(שטחי שירות  25-40%

 .ינו מאפשר הלכה למעשה בניה ראויה אם בכללא

  

ף את ההבדל בין זכויות סחירות על הועדה המחוזית לקבוע מדד ראוי יותר המשק

סוגיה זו הנה קריטית לביצוע בפועל ). שטחים עיקריים ושטחי שירות(לבלתי סחירות 

 25-40%- ק הנוכחי נמוך בפועל ב"של פרויקטים מאחר והיחס האפקטיבי של הרח

 2הנו בפועל יחס  3ק "יחס רח, למשל. מהיחס שנכתב בטבלאות בהוראות התכנית

  . טחי שירותלאחר הפחתה של ש

  

אבקש לשמור לעצמי את הזכות להשמיע בפירוט רב יותר את התנגדותי לתכנית המתאר 

  . ואת הטיעונים העומדים בבסיס התנגדותי זו

  
  .אמתדלעיל להלן חתימתי ותוכן תצהירי  ,זהו שמיאני מצהיר כי 

  
_________________  

 חתימת מגיש ההתנגדות     


