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יו"ר הוועדה:
קראנו את הערר, את התשובה, אנחנו מן הסתם ניפגש בעוד עררים על התוכניות. הערר הוגש לפני שהייתם ועדה עצמאית ולא נדרשנו לשאלה אם צריך רשות או לא. זה לא עלה. דווקא בגלל שהפכתם להיות ועדה עצמאית. ועדת ערר ככלל, הכלים שלה כדי לבדוק צפיפויות ושטחי ציבור וכדומה, יותר מצומצמים. כמו בערים גדולות אחרות, נדרשת עבודה מעמיקה לגיבוש מדיניות ברורה. לבת ים אין תוכנית כוללנית.

עו"ד תמר איגרא:
יש תוכנית בקידום. 

אדריכלית שירה שפרכר:
אין מאושרת. 

יו"ר הוועדה:
זאת חרף העובדה שבאתר הוועדה המקומית מיוחס לתוכנית הכוללת כאילו היא מאושרת. אני מצטט, ויכול להראות מאתר הוועדה, בדף שנקרא "תוכנית כוללת להתחדשות עירונית", אולי כדאי שתשנו את הניסוח, נאמר "סטטוס התוכנית, אושרה בישיבת מלאה ביום 15.12.24". הקורא הסביר יוכל לסבור בתוכנית שאושרה סטטוטורית. 

ההתיישבות העותומנית [נוסח ישן] 1916עו"ד תמר איגרא:
12-34-56-78 צ'כוב נ' מדינת ישראל, פ'ד נא (2)אין בעיה, ככל שזה לא ברור, נתקן. אין בעיה. 

אדריכלית שירה שפרכר:
צודק לגמרי, נתקן. 

יו"ר הוועדה:
טוענים שיש מדיניות, ועל פניו, אני לא רוצה לקבוע, נשב כל ההרכב ונדון, התוכנית הכוללת שמסמכיה לא הוצגו, לא קיבלתי מסמכים מעולם. אם אני אבקש באופן ספציפי מנציגת המחוז שתעביר אותם, אין פה מסמכים שאדם סביר יכול לקבלם. אדם מן היישוב לא יכול לקבל. 
בפרה רולינג, לפני שמגיעים ורוצים לדעת מה קורה. מה זו מדיניות? תוכנית אב, אנחנו רשות, יש משהו שאנחנו רוצים שהציבור יידע, בעניין יונתן שוחט, נקבע שהחלטות שמציגות את הלך הרוח של הרשות, נדרש פרסום. לא נעשו הליכים כדי להפוך למדיניות לכאורה. אני מציג בעיות ועוברים לטיעון. זה מפריע לנו כרגע.
הציגו העוררים את חוות דעתו של היועץ המשפטי בדימוס עו"ד ארז קמיניץ, היא לא פסיקת בית משפט עליון אבל יש לה משמעות מסוימת. ודאי המדיניות לטענתכם לא עומדת בתנאים שנקבעו בה. 
גם לתקן 21, שלכאורה, שוב, הוא לא פסק דין מחייב, לא הלכה של בית משפט עליון אבל נקבע בבית המשפט המחוזי בס' אלון, על אף שזו לא הוראה מחויבת, אי אפשר להתעלם ולהגיד שזה חסר משמעות. אם יש אחוז מינימום ורוצים לסטות ממנו, זה כמו לדוגמה, מהנדס העיר, כך קבענו בעניין דרחי, שעמדת מהנדס העיר יש לה משמעות. אם רוצים לסטות מתקן 21, צריך לנמק ולהסביר. גם כאן, צריך להסביר. זה לא לסטות וגמרנו. יש קושי בהחלטה שנתתם. מבחינת מדיניות, אני לא יודע איך נצא להחלטה ואם יהיו הסכמות או לא.

עו"ד תמר איגרא:
זה התחיל לפני התוכנית הכוללת. 

יו"ר הוועדה:
את תקבלי את זמנך גברתי. אני מציג איך אנחנו רואים את הדברים. אני מציג, סדרו את הטיעון כך שיהיה מותאם לשאלות. עכשיו לעוררים, הערר שלכם מתבסס על עניינים מנהליים. האריכו, ענו לנו מוקדם, ענו מאוחר, לא ענו, עיכבו אותנו וכו'. קבעו את זה ביוכלמן לדעתי, ועדת ערר היא אמנם ערכאה מנהלית, אבל ודאי שערר שרובו מבוסס על עניינים מנהליים, יותר קשה לגשת ולהתייחס אליו. תסבירו את הדברים שיש לכם לומר. בסופו של דבר, לאחר שבחנו ובדקנו, ההפרשים ביניכם, יש הפרשים, אבל הם לא דרמטיים. 
הועתק מנבו
עו"ד תמר איגרא:
אמרו לבוא ולהמשיך להתדיין, אף אחד לא חושב אחרת. הם לא מעוניינים.

אדריכלית אנדה בר:
זו לא התחלה טובה של דיון. קראנו את החומר כרגיל, כל צד, בעיקר התרכז על הערות למה הצד השני לא בסדר. אין פה מחלוקת, נכון שיש פרויקט, ואפשר שיהיה פרויקט. כל הדיון הזה צריך להיות מכוון, בעיניי, איך עושים פרויקט ולא איך להוכיח איזה צד היה לא בסדר.

עו"ד תמר איגרא:
אפשר היה לחזור לדיון תכנוני ולהתקדם. זו עובדה, אני לא באה להאשים, תחזרו, ננהל דיאלוג תכנוני ונגיע להסכמות.

אדריכלית אנדה בר:
מה שכתוב בהחלטה זה לא תמריץ לדיאלוג. 

יו"ר הוועדה:
הערה אחרונה לפני שתטענו לגופם של דברים. אדריכלית שפרכר, כשאתם מייצרים תוכניות, אני מציע שכמו שיש בקרה מרחבית שאומרת מה מותר ומה אסור, גם כאן למשל יש את חלופת שקד ומותר 500%, תגידו מה אפשר. 

אדריכלית שירה שפרכר:
אמרנו, דווקא אמרנו. 

עו"ד תמר איגרא:
אמרנו בדיוק, רשמנו מה הצפיפות האפשרית. אני חושבת שהכל נאמר. 

יו"ר הוועדה:
לא מבחינת המדיניות, מבחינת חלופת שקד, והחוק. 



אדריכלית שירה שפרכר:
זה אותו דבר. 

יו"ר הוועדה:
אז תגידו אותו דבר. 

עו"ד תמר איגרא:
אמרנו פוזיטיבית. 

יו"ר הוועדה:
הבנתם את המטרה לייצר מסגרת דיונית. אדוני מוזמן להתחיל.

עו"ד יעקב כהן:
מדובר ב-55 דירות ברב עוזיאל, 2, 4 ו-6, בפינת העצמאות בעיר בת ים, יושב על רוחב של שדרה של 2 מטרים. בעלי הזכויות התקשרו בשנת 2018-19 להסכמי פינוי בינוי, והוועדה הציגה 7 ורסיות תכנוניות, כל פעם שלחו אותה לעשות חזרה, תצרפי עוד מגרש, תעשי עוד חזיתות. אני לא חושב שזה מקדם לפרט את כל הוורסיות. מבינים שיש פרויקט, כולם מבינים. פרוטוקול הדיון מלמד בדיוק מה היה שם. אנחנו הגשנו במסגרת התכנון הזה, דו"ח שמאי לפי תקן 21, דו"ח מפורט שמראה את הרווחיות של הפרויקט. שמאי הוועדה בחן את הדו"ח הזה, העיר הערות ודרש תיקונים בדו"ח, חודש לפני הדיון שהתקיים בוועדה, הונח דו"ח מתוקן בפני הוועדה המקומית. כשהגיעו נציגי העוררת, הסתבר שחברי הוועדה והצוות המקצועי לא ראו את הדו"ח, לא בחנו אותו. שמאי הוועדה המקומית לא בחן את אותה חוות דעת. בסוף הדיונים, התקיים דיון בין חברי הוועדה, הדחייה הייתה 5 מול 4, לא דיון פשוט. דנו חברי הוועדה, עו"ד חנה כהן היועצת המשפטית הציעה לקחת שבועיים ולדחות את הדיון כדי לא לתת החלטה סופית כדי לבחון את התשתית העובדתית. בפרויקט פינוי בינוי, יש משמעות לדו"ח 21, קלה או כבדה.

יו"ר הוועדה:
הוא עומד בהוראות חלופת שקד?


עו"ד יעקב כהן:
כן. 

יו"ר הוועדה:
לא צריך מעל 500%?

שמאי דור לרון:
450 לדעתי. לא יותר מ-500 בוודאות. 

יו"ר הוועדה:
הנתונים חסרים לי. אם אתם אומרים שאנחנו רוצים כך וכך, אבל זה תואם את החוק, מה רואים?

עו"ד יעקב כהן:
פרטנו בכתב הערר ונימקנו למה זה תואם את החוק. אין מחלוקת על הסעיפים, ההיקפים, אין סמכות לוועדה המקומית ואנחנו לא חולקים על כך שיש שיקול דעת רחב. אנחנו לא בענייני מה מותר ומה אסור. אנחנו אומרים, אם אדוני מסתכל על הפרוטוקול, מתקיים דיון, שואלים את מהנדס העיר ישי ולנסקי, עברתם? הוא אמר, קיבלתי את הדו"ח הכלכלי לפני שבועיים שלושה. שואלים אותו, אם הייתם רואים את הדו"ח זה היה משנה את ההמלצה? החליטו לקבל את ההמלצה ולדחות את התוכנית? הוא אומר, זה יכול לשנות, אם הוא היה לומד את הדו"ח, למען ההגינות "זה יכול להיות". לא יכול להיות שוועדה מקומית, תוכנית שמקודמת 6 שנים, הלוך חזור, מגיעים לדיון בפני הוועדה המקומית, אומרת היועצת המשפטית עו"ד חנה כהן בעמוד 18 בפרוטוקול, אפשר ללמוד את חוות הדעת ולהביא את המשנה. מה שאני מבין מהדיון, לא הייתה תשתית שיכלה להגיע למסקנה שצריך לדחות את התוכנית, התוכנית מראה רווחיות של 15% בלבד. אומרים, לכו ל-50 דירות בדונם, או לרחק של 5 או 6, זו הפחתה של 4000 מטר מהפרויקט. צירפנו בנספח 20 דו"ח כלכלי שבודק את החלופה הזו. הרווחיות, ב-150 יחידות דיור, היא 2.6%, אומרים לבעלי הזכויות, לא יהיה פרויקט. אף יזם לא ייקח פרויקט הפסדי. יסביר את זה תכף מר אברהמי היזם, הוא צריך לבוא עם בנק, עם עלויות מימון ונתח, הדברים האלה נלקחים בחשבון. אם היו אומרים שיש בעיות בדו"ח הכלכלי, היינו בודקים את עצמנו עוד פעם. אבל זה לא המצב. קיבלו דו"ח מתוקן, התיקונים העלו ב-0.3% את הרווחיות והייתי מצפה מהוועדה המקומית לקבל החלטה, שמתבססת לא רק על השיקולים התכנוניים.

יו"ר הוועדה:
נגיד ביטלנו את החלטה, זו המטרה?

עו"ד יעקב כהן:
מטרתי היא להגיע להסכמות, אנחנו לא רוצים לכפות את דעתנו. אנחנו אומרים, יש מספר פרמטרים שהם צריכים להיות מוסכמים. אדוני אמר מדיניות, אני אראה מדיניות. במרץ 2025 של אותה תוכנית מציגים תוכנית עם רחק מסוים, גובה מסוים וכל הפרמטרים. בודקים את התוכנית בדצמבר 2025, מסתכלים ורואים רק בנייה מרקמית במקום. איך אפשר לעשות על צומת כזה בנייה מרקמית? אנחנו צריכים את הסיוע של ועדת ערר כמוסד תכנון. מהנדס הוועדה דרש 1340 מטרים, אנחנו מוכנים ליישר קו ולתת את מה שדרש. לאורך כל הדרך, היה מגדל בפינה ובניין מרקמי מאחוריו. בניין מרקמי לא יוכל לכסות מבחינה כלכלית את הצורך, אנחנו צריכים שהמגדל בפינה, ובניין מרקמי מאחור. הם דיברו על 25 קומות, אנחנו דיברנו על 25 קומות, אחת ציבורית ואחת משרדית. לדעתי שורש המחלקות זה הרחק.

עו"ד תמר איגרא:
והצפיפות. 

עו"ד יעקב כהן:
צודקת, יש יחסית פערים לא קטנים. אני הסתכלתי על התוכנית, באזור שמותר 6.5, אגב התוכנית הכוללת לא כוללת הפקדה, היא לא כוללת מקום שמתייחס אליו תכנון מתהווה. אני יכול לתת שורה של תוכניות על צירים ראשיים, בבלפור ובעצמאות, שהוועדה המקומית והמחוזית אישרה. אנחנו ביקשנו רווח של 7.6 כי הוא מביא לרווחיות המינימלית. 

אדריכלית אנדה בר:
דו"ח כלכלי הוא לא בסיס לתכנון. תכנון הוא בסיס לדו"ח כלכלי. הדו"ח הזה בדק מצב נתון, ויש בו בעיות. לא גדולות כמו שהוועדה המקומית מציגה, ויהיה צריך לתקן ולראות איך התמורות יהיו קטנות יותר, היזם יעשה קווץ' ויהיה פרויקט טוב. אי אפשר להגיד זה הדו"ח הכלכלי. סוגייה שניה זה חלופת שקד, אם היא הרף המקסימלי, ואני לא אומרת אם זה נכון או לא תכנונית אבל סטטוטורי זה הרף, איך אתם נכנסים לזה?

עו"ד יעקב כהן:
הוועדה המקומית לא טוענת לחלופת שקד. מותר 500% מהבנייה הקיימת, אנחנו לא מבקשים מטר יותר מהמותר. אם בפרויקט הזה 3 הבניינים בנויים ב-4000 ומשהו מטרים, כפול 500%, זה מגיע ל-20 אלף ומשהו. אנחנו לא ביקשנו יותר ממה שחלופת שקד מאפשרת. בעמוד 12-13 לערר, בנוי בפועל 4554 מטרים כפול 500% זה 22,770 מטרים. לשטחי ציבור עוד 10%, הגשנו בקשה ל1235 במסגרת התוכנית שטחי ציבור, מוכנים להגדיל ל-1340, כפי שהוועדה דורשת. 

יו"ר הוועדה:
את החישוב של חלופת שקד, אני מבקש שזה יהיה בהחלטות.

אדריכלית שירה שפרכר:
הפער בין חישוב לחלופת שקד, האחוזים מחושבים ביחס להיתר. הרחק ביחס לשטח המגרש. אין לנו בעיה להוסיף גם וגם. 

עו"ד יעקב כהן:
הפער בין התוכנית הכוללת 6.5 לבין 7.6 נבעה בעיקר בגלל נימוקים כלכליים. התמורות פחתו, נתנו 25 לדיירים, אבל אם תסתכלו על הדו"ח זה 12 בלבד תמורה לדיירים. היזם יושב פה, שינו לדיירים את התמורות.

אדריכלית אנדה בר:
אז גם הכלכליות משתנה. 

עו"ד יעקב כהן:
עשו את התמורות לפי 12 מטר. הדו"ח נערך לפי 12 מטר, בפועל שאלתי את היזם את אותה השאלה. נספח 10.


יו"ר הוועדה:
תפנו לעמוד. 

עו"ד ליאת וולנובסקי:
110 לנומרטור בכתב הערר.

עו"ד יעקב כהן:
עמוד 37 של הנספח. סוכמו התמורות, הם שינו את העניין תוך כדי תנועה. במסגרת הערר, כדי לחסוך הדיינות ופינג פונג, צריך לקבוע את הפרמטרים המרכזיים. יש כאן אדריכל שהציג תכנון, הפידבקים מהצוות המקצועי, מהנדס העיר וצוותו, היו פידבקים, אנחנו על ציר ראשי עם תשתיות לרכבת קלה, תשתיות עירוניות, ואין מחלוקת שבפינה זו צריך מגדל. ביקשנו 27 קומות, ביקשו 25 קומות, זה לא כזה דרמטי, לא על זה יקום וייפול דבר. מדיניות היא מדיניות, זה בסדר. הפרויקט התחיל בשנת 2019 עם הרב עוזיאל שטיינבר, המכפיל של 2.5 על הפינה הזו, מגדל אחד, מתכננת המחוז אמרה יש תועלת ציבורית של 200 מטר ושלחו אותנו לתכנון אחר. תעשו מקבץ גדול יותר, הרב עוזיאל 6 שמוגדר כבניין מסוכן, ולקחו 55 דירות, מכפיל של 3.3 בעיר בת ים. לא משהו גבוה, לא משהו פורץ מדיניות או נפחים של אושרו. הציגו פרויקט, עם תועלות ציבוריות מבחינת היקף השירותים הציבוריים, עם כיכר, וכדאי שיציג האדריכל את התכנית. התוכנית לא בעלת צפיפויות גבוהות מידי, יש על דונם פסיק אחד 120 יחידות דיור, הכל בשנים האחרונות. 
65 דירות לדונם, אם היינו יכולים בפחות היינו עושים בפחות. 

אדריכלית אנדה בר:
מה גודל יחידת דיור ממוצע?

עו"ד יעקב כהן:
כתוב בדו"ח הכלכלי. 100 וכמה מטרים.

אדריכלית ליאור דגני:
83 מטרים ליחידת דיור נכנסת.


אדריכלית אנדה בר:
ליוצאת.

אדריכלית ליאור דגני:
92 מטרים. 

אדריכלית אנדה בר:
עיקרי אולי.

אדריכל אילן פיבקו:
לדלת.

אדריכלית אנדה בר:
לא יכול להיות. 22 אלף, פחות 250 מטרים, חלקי 189.

שמאי דור לרון:
זה ברוטו.

מר דרור אברהמי:
זה כולל הציבורי, כולל הכל. 

אדריכלית שירה שפרכר:
זה כולל את השטחים של הגרעיניים. פלדלת זה שטח הדירה.

שמאי דור לרון:
92 מטרים ממוצע. 

אדריכלית שירה שפרכר:
יש להם שטח ברוטו כולל של 116 מטרים ליחידת דיור, זה לא שטחי הפלדלת, זה כולל את השטחים של הגרעיניים, מועדון דיירים וכו'. זה משקף כ-92 מטר פלדלת. 


עו"ד יעקב כהן:
זה מה שאומר השמאי.

אדריכל אילן פיבקו:
יש לנו צילום אוויר של המיקום, המיקום הזה, דרך אגב, הוא מקום מאוד מרכזי בעיר. אנחנו רואים שמשני צידי רחוב עוזיאל יש הבדל, עדיין יש 5.5 רחק, וזו אותה סביבה כלכלית, רעיונית. זה באופן שרירותי, נקבע הגבול. כשבדקנו ואי אפשר לעשות אחרת, ביקשנו יותר, אבל אנחנו לא הולכים למקום שאין בו רחק. זה אותה פינה, אותו מרקם עירוני, אותו הגיון. זה נקבע בהליך תכנוני שלא חושב עד הסוף, זה לא הגבול הטבעי החד משמעי שלא ניתן לעקוף. אנחנו רואים את הרחק הקיים, כשהיו 25 קומות.

אדריכלית ליאור דגני:
איפה שאנחנו מסומנים באדום, הרחק הוא 6.5 ב-25 קומות ומצידו אחר 35 קומות ורחק 7.

יו"ר הוועדה:
המצגת הזו?

אדריכלית ליאור דגני:
אלו מסמכים מתוך התוכנית הכוללת שפורסמה בזמנו. 

יו"ר הוועדה:
תעבירו למזכירות. 

אדריכלית ליאור דגני:
זה השוני בין נובמבר 2024 בין המסמכים של הכוללת בהתייחסות להערות התכנון רחק 6 באוקטובר 2025 בגובה מקסימלי של 25 קומות, וחודשיים אח"כ, רחק 6, פחות מ-6.5 בכוללת, וגובה מקסימלי של בינוי מרקמי בלבד.

אדריכל אילן פיבקו:
אנחנו באמצע הליך. אי אפשר להחליט שיהיה משהו אחר. הדברים הגיוניים. 
אדריכלית שירה שפרכר:
הגשתם 6.5?

עו"ד יעקב כהן:
לא, 7.6.

אדריכל אילן פיבקו:
זה התשריט, סידרנו את זה כך שגן הילדים שמחוץ לתוכנית, אבל קיים, אפשרנו לו גישה, הוא לא בניין ציבורי חבוי, הוא יושב על גינה פרטית שמשרתת אותו. המגדל כמובן בפינה היכן שאמור להימצא. זה בניין של 27 קומות ולא 46. בסופו של דבר, זו תוכנית ראויה, נכונה, מסתדר עם הסביבה בצורה נהדרת, השינויים שביקשנו הם מינוריים. לדחות את זה באופן גורף? 

אדריכלית אנדה בר:
תחזור לקומה הטיפוסית. 

אדריכל אילן פיבקו:
יש 6 דירות לקומה במגדל וחמש במרקמי. 
רואים התייחסות לאשפה, תנועה, כל מה שצריך, נגישות של החניון, ותקן 21 שדיברנו עליו. 

עו"ד יעקב כהן:
אני רוצה להשלים כמה דקות של טיעון. לגבי המדיניות, התייחסנו למשמעות שלו, והוועדה המקומית מסכימה שאפשר לסטות ממנה במקרים מתאימים, זה לא דבר נוקשה שלא ניתן להתגבר עליו. לגבי המדיניות, התוכנית הכוללת, לא פורסמה בניגוד להנחיות של היועץ המשפטי לממשלה. אני ניהלתי ערר בתיק 11022-0725 אוחנה גרופ נגד הוועדה, ובכתב התשובה של הוועדה המקומית, זה ישן, הגענו להסכמות, אבל מה שחשוב זה שהוועדה המקומית אמרה שהמצגת הזו לא מחייבת, היא נתונה לנקודת זמן ספציפי, משנים אותה תוך כדי תנועה בוחנים את הדברים. מהנדס הוועדה כתב: "כמו שנאמר, ביותר מ-80% התוכנית עשויה, 20% אני שמח שיש כדי שנשכלל את התוכנית". אמרו שאי אפשר להסתמך על המסמך, זה משהו ראשוני. אמרו שזה משתנה תוך כדי תנועה ואי אפשר להתבסס ולהסתמך עליו. זה מה שנאמר בערר הקודם. גם במקרה הספציפי, בשנה האחרונה, התכנון המדיניות הזו, משתנה בצורה קיצונית שלא מאפשרת תכנון. 

יו"ר הוועדה:
כי המדיניות לא מפורסמת. 

עו"ד יעקב כהן:
קל לשנות אותה. אפשר להגיד 25 קומות, פעם 10. 

יו"ר הוועדה:
למה לא הלכתם לעתירה מנהלית?

עו"ד יעקב כהן:
אנחנו לא צריכים לדעתנו, אנחנו בהליך תכנוני. 

יו"ר הוועדה:
אבל זה מדיניות. 

עו"ד יעקב כהן:
יש פה ועדת ערר שהיא מוסד תכנוני, עתירה מנהלית הייתה נדחית על הסף, היו אומרים לא הולכים לוועדת ערר, גוף תכנון שיכולה לשקול את התאמת התוכנית לשטח. ועדת ערר היא כמו הוועדה המקומית, דנה בראשית ההליך ויכולה להכריע. 

יו"ר הוועדה:
איזו הכרעה אתם רוצים? השאלה אם זה בשל לדיון בכלל. 

עו"ד יעקב כהן:
בהחלט. יש מספר פרמטרים שוועדת הערר צריכה לקבוע, על פיהם נשב עם אדריכלית שפרכר ונכין תוכנית לשביעות רצונם. יש מחלוקת לעניין הרחק, ניסינו רחק 5 ו-6. זה לא מתכנס. זה פרויקט שהיזם עוזב וממשיך הלאה.


יו"ר הוועדה:
אדוני רוצה שנקבע רחק? אני שואל מה אדוני רוצה?

עו"ד יעקב כהן:
החלטת הוועדה, לא בדקה את התשתית העובדתית כדי לקבל החלטה בנוגע לרחק. רואים שלא הצוות המקצועי, לא חברי הוועדה, ראו את הדו"ח הכלכלי עם שמאי מטעמם. הם לא יכלו לדחות בסיבה שזה לא עומד במדיניות. 

יו"ר הוועדה:
נחזיר ל-6.5, נגיד, יערכו סקר ויגיעו ל - 6.5.

עו"ד יעקב כהן:
אנחנו לא רוצים את הפינג פונג הזה. אם אפשר להגיע להסכמות.

יו"ר הוועדה:
אנחנו מנסים להגיע להסכמות.

עו"ד יעקב כהן:
יש מספר פרמטרים, לגבי הגובה, הגובה שהוצג היה מגדל, עכשיו אנחנו בבדיקה בדצמבר כתבו שזה בנייה מרקמית, זה לא עומד בתשובה לערר. התוכנית הכוללת קובעת מגדל, יכול להיות שאין על זה מחלוקת. לגבי הצפיפות יש פער בינינו לבינם הם מדברים על 50 יחידות לדונם, אנחנו מדברים על פי התשתית, אומרים שהרחק זה 7.4. טעות שלי. יש כאן פרמטר של צפיפות שצריך להכריע. התשתית העובדתית, צרך לבדוק אותה ואת הדו"ח הכלכלי. בלי זה יהיה קשה לקבל החלטות. חשבנו שההחלטה לא נכונה, היו צריכים לדחות את הדיון ולקיים דיון על סמך תשתית עובדתית, אנחנו סבורים שלוועדת הערר סמכות לקבוע, לאחר 7 פעמים שמגישים תוכנית עם ורסיה שונה, כל פעם עם בעלי זכויות מחדש, צריך לתכנן מחדש, אנחנו סבורים שהוועדה צריכה לכוון את הוועדה המקומית.

051293710יו"ר הוועדה:
054678313עוד משהו?

מר דרור אברהמי:
נאמר פה שהדו"ח הכספי ותקן 21 זה לא מה שיכריע את התכנון, ברור שלא, אבל בסוף אנחנו לא יכולים לעשות פרויקט, הבנק לא ייתן מימון אם אין רווחיות כלכלית. הגענו לתכנון די מפורט עם אילן, כולל מרתפים, הגענו ל-53 או 53 מטרים לחנייה. הוועדה אמרה, השמאי קיצץ ל-42. כל השאר לא מאושר. נעשו פה הרבה דברים שאנחנו חותכים בחלק הזה, אומרים, עדיין ב-15% יכולים להראות רווחיות ולהתקדם. אם נגיע לפחות מזה, אי אפשר לבצע פרויקט. אותם אנשים, ש-400 מטרים מהם נפל טיל ואין בתים, זה מה שיקרה פה. עוד שנתיים עלול גם ליפול פה טיל. 

יו"ר הוועדה:
יזם, עוד משהו?

עו"ד יעקב כהן:
לא, תודה. 

יו"ר הוועדה:
ועדה מקומית. תתייחסו לנקודה, ראיתי שאמרתי תקן 21 ואדריכלית שפרכר אמרה שאין לזה משמעות. 

אדריכלית שירה שפרכר:
זה לא מה שאמרתי. 

יו"ר הוועדה:
יש פסיקה בנושא, אי אפשר להתעלם. 

עו"ד תמר איגרא:
אנחנו לא מתעלמים. 

יו"ר הוועדה:
אפשר בהצדקה.

עו"ד תמר איגרא:
אני לא חושבת ככה שאפשר לסטות רק בהנמקה מיוחדת.

יו"ר הוועדה:
בית משפט בעניין ס' אלון 2818-02-20 קובע שבהחלטת הוראה מנחה מהווה כלי שמאי. 

עו"ד תמר איגרא:
מסכימים. אדוני לקח את זה צעד קדימה. 

אדריכלית אנדה בר:
נגיד היה מתאים 50 קומות, יש תקן 21, מראה שהיזם מרוויח יותר מידי, יש השבחה. 

עו"ד תמר איגרא:
אנחנו לא מתווכחים, נוכל להתחיל ולהתייחס לכל הנושאים. 

אדריכלית שירה שפרכר:
זו שאלה פילוסופית, כל פרויקט חייב להיות כלכלי?

אדריכלית אנדה בר:
לא מהיום הראשון. צריך להגיד, זה מה שאפשר לעשות. התחדשות עירונית, היא מטרה נעלה. לא ב-100% מהמקרים היא אפשרית, אתם לא אומרים שזה המקרה. 

עו"ד תמר איגרא:
אנחנו אומרים בדיוק מה אפשר. 

אדריכלית אנדה בר:
ולבדוק שזה ישים. 

עו"ד תמר איגרא:
יכול להיות שמה שאפשר אפשר לעשות בצרורה אחרת, אנחנו רוצים להתחיל מההתחלה. אמרה חברת הוועדה שצריך תכנון טוב, כשיש תכנון טוב אנחנו יודעים איך להתקדם ואיך לקדם אותו. זו מילת המפתח. יש פה שני פרמטרים מרכזיים ומהותיים, שהתכנון מאוד רחוק בהם מדרישות הוועדה המקומית לאורך כל הדרך. זה לא משנה אם אמרו בדרך, פעם שש ופעם שש וחצי. האמירה שאומרת שכל פעם אמרו דברים אחרים וכל פעם שינו את התכנון, אמרו דברים אחרים, זו אמירה שמעוותת את התמונה. למה? כי תמיד אמרו להם, רחק, המקסימום שנאמר זה 6.5. בכל הליך.

אדריכלית אנדה בר:
כמה זה במטרים?

עו"ד תמר איגרא:
ההבדל ברחק שאמרו להם לרחק שהציגו, זה 4,000 מטרים. 

אדריכלית אנדה בר:
זה הבדל של 3,000. 

עו"ד תמר איגרא:
שירה תוכל לעשות את החשבון. 

אדריכלית אנדה בר:
זה חשוב להסביר פערים, לא רק מספרים. 

עו"ד תמר איגרא:
נציג את הפער. צריך להבין שיש פער שהיה קיים לכל אורך הדרך, ולבוא ולהגיד שהוועדה המקומית שינתה את עמדתה, לא מראה את התמונה האמיתית שאומרת לכל אורך הדרך, שאי אפשר לסטות מרחק של 6.5 במקסימום. בכל הדוגמאות של התכנון שהוצגו, מעולם לא הוצג תכנון שמנסה להתקרב לדרישת הרחק. לגבי צפיפות, יכו להיות שהיו אמירות כאלה ואחרות, במקסימום נאמר שהצפיפות לא תעלה על 50 יחידות דיור לדונם.

אדריכלית שירה שפרכר:
זו צפיפות גבוהה. 
אדריכלית אנדה בר:
אם את מחלקת את המטרים ברחק לצפיפות, תראי שגודל דירה ממוצע יוצא גדול מאוד. 

אדריכלית שירה שפרכר:
לוקחים את כל הפרמטרים, הרחק מקסימלי כפוף לתכנון, והצפיפות מקסימלית כפופה לתכנון. דירות גדולות זה דבר מצוין. בת ים סובלת מדירות קטנות.

יו"ר הוועדה:
בהיטל השבחה אנחנו רואים שהדירות הקטנות לא נמכרות.

עו"ד תמר איגרא:
בסופו של יום, אין כאן מצב של יזם שזרקו אותו כל פעם תכנון אחר. יש כאן אמירות עקביות בשני פרמטרים מהותיים, מבחינתנו אלו הפרמטרים החשובים. אם יוגש תכנון שיתקרב לפרמטרים ויראה לפחות בשני הפרמטרים האלה של רחק וצפיפות, ברור שעם דיאלוג מול צוות התכנון, אפשר יהיה למצוא תכנון טוב וראוי. במקום להתכתב עם דרישות התכנון שהוצגו למתכננים, כל פעם הוצג תכנון שלא מקבל את אותן דרישות. לבוא ולהגיד שהגישו תכנון ולא קיבלו? הגישו תכנון שלא תואם את הדרישות, והוא לא התקבל. לכן נאמר, תגישו תכנון מתאים. הוגש תכנון לא מתאים ולכן לא התקבל. אין הבדל מעמדת הוועדה המחוזית שאמרה ב-2020, מתכננת המחוז אמרה, הוצגה תוכנית קטנה אבל דומה בהיקפים שלה. מתכננת המחוז אמרה, התוכנית לא טובה, היא לא כוללת תועלת ציבורית משמעותית, צריך להגדיל ולעשות תכנון הגיוני. התחיל דיאלוג שעד היום הוועדה המקומית לא מצליחה להביא את המתכנן לפרמטרים הבסיסיים בתכנון. אני לא יודעת למה המתכננת, החברה, במקום לבוא ולהמשיך את הדיאלוג מול הוועדה המקומית שאומרת שבו איתנו, הראו משהו מתכתב ונקדם יחד, אני לא יודעת למה בחרה להוציא את עצמה מהמשחק הזה, ולבוא לוועדת הערר כדי שוועדת הערר תכופף את ידה של הוועדה המקומית כדי שתאפשר תכנון נוח יותר ממה שהוועדה המקומית אישרה. להשתמש בכם כוועדת ערר כדי להגיד לוועדה המקומית איך לתכנן את העיר, זה הליך לא נכון. יש פה דרישות ברורות. כל הניסיון לבוא ולהתעסק עם נושא המדיניות, הדרישות הן דרישות שהיו מאז שהתוכנית התחילה. אני יכולה להבין אם היו דרישות מסוימות, הייתה באה התוכנית הכוללת ומשנה את התמונה מקצה לקצה. היו אומרים רחק 7, ואחרי הכוללת היו אומרים פחות. לא. עקרונות התכנון, אמירות תכנוניות לא השתנו. זה שיקול דעת תכנוני. כשמגיע יזם ומבקש לקדם תוכנית, הפנינו את וועדת הערר בתשובה, לא רק שיש שיקול דעת תכנוני, באופן ספציפי לגבי תוכנית בחלופת שקד, יש סעיף בחוק התכנון והבנייה שמדבר על איזה נושאים הוועדה המקומית צריכה לקחת בחשבון, בדומה לתמ"א 38 כי זה תחליף לתמ"א 38. הוראות החוק נותנות מרחב גדול לשיקול דעת הוועדה המקומית. אני מפנה לסעיף 70 ט' שמדבר על שיקול דעת בחלופת שקד, שאין בהוראות סימן כזה כדי לגרוע מסמכותה של הוועדה המקומית לדחות מבנים בחיזוק מפני רעידות אדמה..." זה שיקול דעת מאוד רחב. הוועדה המקומית לא באה נגד התוכנית. 
היא מבקשת שהתוכנית תתכתב עם עקרונות התכנון שלי, עם הצרכים שלי, עם הצפיפות המקובלת והנדרשת באזור הזה. זו התנהגות לגיטימית, יושבת בתחום הוראות החוק ושיקול דעת הוועדה המקומית התוכנית הכוללת לא שינתה את התמונה. הניסיון להתעלות עליה בטענות מנהליות לא ישנו את התמונה. זה לא המקרה הנכון, אפשר לנהל את הדיון בשאלת המדיניות, איך צריך לפרסם ומה צריכים יזמים לדעת, אבל זה לא רלוונטי למקרה זה. זה התחיל ב-2020, עמדת הוועדה המקומית וההנחיות התחילו לפני שנים. 6.5 במקסימום ומעולם לא נאמר שאפשר יותר. צפיפות במקסימום 50. לא נאמר שאפשר יותר, לא כוללת לא מדיניות ולא הנחיות של הוועדה המקומית. זה לא קשור למקרה הזה, אולי למקרים אחרים. אנחנו מבקשים שהתכנון יתכתב עם הנחיות התכנון של הוועדה המקומית, לא שמי המציא אותם, מדייקים אותם יותר ויותר. התוכנית הכוללת מייצרת ודאות, וגם כשהיא תיקלט היא תייצר יותר ודאות. זה לא אומר שאין שיקול דעת תכנון אם היא לא פורסמה, ויזם יכול לעשות מה שהוא רוצה בשם הרווח הכלכלי. אנחנו מכירים את התכנון המוביל, אנחנו רוצים תכנון טוב, ואח"כ יהיה אפשר לבדוק כדאיות כלכלית. מתחילים מהתכנון. היזם מבקש להתנתק מהוועדה המקומית ולבוא לוועדת הערר כדי לכופף את ידה של הוועדה המקומית. אני מבקשת לא לתת לזה יד. 

אדריכלית שירה שפרכר:
אני אשמח להשלים כמה נקודות. אני מקווה שזה ברור, העבודה שלנו היא לקדם תכנון. זו העבודה שלי, יש לי צוות, בזה אנחנו נמדדים, אנחנו עושים את זה כל כך טוב, בבת ים, מובילה בכל פרמטר של התחדשות עירונית. גם בהתאם להנחיות של התחדשות עירונית מקודמת תוכניות.
יו"ר הוועדה:
אני לא מכיר את אותה תכנית כוללת. נאמר שזה לא התיק הנכון לדבר על מדיניות, יכול להיות. אבל כמו בעניין ה-12 מ"ר תמורות. גם כאן, אני לא יודע אם הערר יסתיים בהסכמות. אני אומר שלכאורה זה לא מדיניות, זה לא מדיניות. אני אומר שלכאורה התוכנית הכוללת, זה משהו ערטילאי, לא ידוע. אני כיו"ר ועדת הערר לא מכיר את זה. לא ראיתי. קל וחומר אדם סביר אין לו דרך להכיר את התכנית.

אדריכלית שירה שפרכר:
בדיון הפנימה, נציגת הוועדה המחוזית תוכל להרחיב עליה, תכף אני אגיע לתוכנית הכוללת. קידום תכנון, לגבי בת ים, תוכניות רבות מוקדמות, אושרה תוכנית של אילן ברחק 5, בצפיפות נמוכה בלב העיר עם 1300 שטחי ציבור. במסלול ישיר, אנחנו מאפשרים למי שהולך יד ביד להגיש לפי תיקון 43 בהגשה מקבילה. גם התוכנית הכוללת בהכנה, ואנחנו עוסקים בקידום תכנון, כל כך עוסקים בזה, שהיו הרבה מאוד פגישות, ניסינו פעם אחר פעם. אנחנו מנסים לפתור אתגרים, לא ללכת ראש בקיר. אם תקראו את הסיכומים, זו תמונת המצב. הוועדה המחוזית אמרה בצדק, התוכנית עוצמתית מידי, ב-2020. נכון, יש כאן תמורות ציבוריות נמוכות, אולי תלכו בתמ"א 38 2 שהייתה רלוונטית, נוותר על היטלי השבחה. עד שהם חזרו אלינו, היו 10 פגישות ב-6 שנים. אמרנו בוא ננסה בחלופת שקד, כי תמ"א 38 לא הייתה לא רלוונטית. מתוך נתוני התכנון ומרצון לקדם אותו, לראות איך אפשר למצוא פתרונות, לקדם ולהקל. לגבי התוכנית הכוללת בהכנה, הכנה של תוכנית כוללת להתחדשות עירונית, זה דבר מורכב, זה לא דבר ערטילאי, אנחנו עושים את זה במימון הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, הוגש לקליטה בוועדה המחוזית, אנחנו מקבלים ליווי מדהים בצוות מיוחד, עושים ישיבות, יהיו שינויים מן הסתם של המחוז, אנחנו מקדמים עם זה אבל התוכנית הכוללת אינה דבר ערטילאי. 

יו"ר הוועדה:
איפה אני מוצא אותה?

נציגת מתכנן המחוז דורית רגב:
גם אני, איפה פורסמה מדיניות?


יו"ר הוועדה:
אין באתר הוועדה המקומית את המסמכים של המדיניות. כלום. נכנסתי גם לדף באתר של לתוכנית הכוללת, יש מלל של עמוד ולא כתב כלום. איך את מתארת את המצב הזה? זה פרסום?

אדריכלית שירה שפרכר:
אנחנו מקבלים ונשפר את זה, זה לא הדיון הרלוונטי. נשפר את זה לדיון הבא. בתיק הזה, יש כאן כ-9 סיכומים, כל פעם, גם ע"י המחוז וגם ע"י הוועדה המקומית, נאמר שהתוכנית עוצמתית מידי. ככל שהתקדמנו וידענו בזכות התוכנית הכוללת, עם כל ההקלות, ידענו פוזיטיבית מה אנחנו רוצים, התחלנו לנקוב בנתונים ומספרים. לקראת הדיון הסתכלתי שבמרץ 2024 עורכי התוכנית ביקשו רחק 5.9. אם זה מה שהיו מגישים, זה היה עומד בתוכנית. עם פרסום התוכנית הכוללת, זה נושא חשוב, מעולם לא עמדו בהנחיות. ככל שעבר הזמן, על אף שמחירי הקרקע עולים ואנחנו מאשרים בוועדה המקומית במכפילים נמוכים יותר, ביקשו יותר. אמרה את זה נכון עו"ד איגרא, אנחנו מבקשים שתחזירו לנו, זה לא נכון שוועדת הערר תיכנס ותקבע עבור הוועדה המקומית את הרחק והמכפיל. יש מצבור של פרמטרים. דו"ח כלכלי מושפע מגובה הבניין. לבנות בניין מרקמי זה לא כמו מגדל.  צריך לעשות תכנון טוב. נאמר בסיפא של החלטת הוועדה שאנחנו מזמינים את יזם התוכנית, עורכיה, לדיון תכנוני. התכוונו לזה. אין דבר כזה שמבקשים פגישה והיא לא מתקיימת. קיבלו הנחיות תכנון, לא מצאו חן בעיניהם, נעלמו לשנה, והתפלאו שהתוכנית נדחתה. אנחנו מבקשים לחזור לשולחן התכנון ואני בטוחה שנגיע לתוכנית תשובה. 
הערה אחרונה לשקד שחשוב להגיד. התוכנית ביקשה את מקסימום הזכויות עפ"י שקד. 500%, יצא רחק 7.4 ביחס להיתר. הנחת המוצא שאוטומטית מקבלים את מירב הזכויות, בבת ים או במגדל העמק, זו הנחת עבודה פסולה וצריך לבדוק את התכנון היטב. 

יו"ר הוועדה:
אני אתן זכות תגובה. עכשיו ליזם, הדיון לא היה צריך להגיע לפה היום. אני לא אומר את זה כהחלטה, בתחושתי. אם היית מגיע לעתירה מנהלית היו אומרים אי מיצוי החלטה, יכול להיות שיש פה אי מיצוי הליכים, לא אומר את זה כהחלטה. אני תוהה אם זו טקטיקה יזמית.

עו"ד יעקב כהן:
ממש לא. 

יו"ר הוועדה:
שוב, אני לא נגד, אני לא חושב שזה נכון מבחינת התנהלות. מצד שני, ועדה מקומית, באחד הדיונים, אמרת אדריכלית שפרכר, בדיון תשריט איחוד וחלוקה בבן יהודה, ככה אי אפשר לבנות כך אמרת. אז אני חוזר על דברייך ומפנה אותם אלייך, נוצרת תחושה מסוימת, לא החלטה או הכרעה משפטית, שקשה לבנות בבת ים. 

אדריכלית שירה שפרכר:
העובדות לא תומכות בזה. תבוא לעשות סיור בבת ים. 

יו"ר הוועדה:
אני מעריך מאוד את פתרון הבעיות והאכפתיות, הנתונים שאת מביאה מסתמכים על שנים קודמות, ובהם בת ים הייתה מצטיינת בפינוי בינוי ותמ"א 38. אכן ועדת הערר נזפה בוועדה המקומית בעבר לא מעט ואמרה לה "להירגע", אם תמשיכי ככה ותאשרי כל פרוייקט תמא, תהפכי להיות קוביה של בטון בלי יכולת תנועה ובלי שטחי ציבור. ובת ים אכן קיבלה את הביקורת. אבל ואולי כדרכו של עולם, נהייתה תנועת מטוטלת. במקום להתאזן, יש תחושה שהמטוטלת נוטה היום לכיוון השני של הערמת קשיים. אנחנו מבינים את הרעיון, צריך ליצור תזה חדשה וזה נעשה באמצעות אנטי תזה. אבל נוצרת תחושה לא נוחה שבת ים מקשה מאד על הבניה.

עו"ד תמר איגרא:
זה לא נכון. 

יו"ר הוועדה:
זו לא החלטה. יכול להיות שמי שמצוי מחוץ להליך רואה את זה, אבל מי שבפנים לא רואה את זה. אנחנו ועדת הערר, לא הוועדה המחוזית, אי אפשר לברוח מאיתנו לוותמ"ל, צריך להישאר איתנו. לדעתי, זה נכון שוועדת הערר לא תתערב באופן עקבי בתכנון, אלא בצניעות. גם אם כל חברי ההרכב הם מתכננים. יש יאמרו, שנקודת המוצא, היא להתערב בצמצום. אבל מצד שני אי אפשר להתעלם מדברים שנעשים אולי בצמצום יתר. אני אתן לכם זכות תשובה. יכול להיות שהעוררים פנו אלינו, במסגרת ההחלטה כתבתם "דברו איתנו", התחושה שנוצרה אצל החברה שזה לא יעזור כי אתם תהיו עם "ראש בקיר" במרכאות כמובן. יכול להיות שזו התחושה שנוצרה. לכן, גם אם נשיב את הדיון, צריך לבוא, ואני אומר את זה ולא מתכוון בסיסמה, בלב פתוח ונפש חפצה. הפתרון לסוגיית מספר הקומות 25, 26 או 27 הוא לא דרמטי אפשר להגיע לפתרון.

עו"ד תמר איגרא:
אנחנו מסכימים, לא על זה הוויכוח. 

יו"ר הוועדה:
הבאתי את זה כדוגמה. יש פה ערר עם הרבה נושאים. דמייני שהיה מגיע ערר על בניין אחד. זה היה נראה אחרת. אפשר לצמצם את המחלוקת, זה ביניכם. 

אדריכלית שירה שפרכר:
תצמצמו. 

עו"ד תמר איגרא:
גם כשהצגתי דברים, הצגתי פרמטרים מהותיים וקריטיים. לא דיברתי על הגובה, על דברים אחרים, אמרתי בואו נעשה משהו שמתכנס לפרמטרים של תכנון, ברגע שנעשה את זה, נפתור את בעיות התכנון. 

אדריכלית אנדה בר:
אם אתם מתחילים מו"מ עם תנאים מוקדמים, אני מוכרחה להגיד. אני מרגישה לא נוח שאני מנסה להגיד משהו ושתיכן קופצות למה לא. תקשיבו רגע. יש לכם את המספרים האלה, הם ראה וקדש, זה בסדר, ככה צריך להתחיל תכנון, אבל בעיקר בהתחדשות עירונית, זה לא שטח ריק. אם זה ריק, אפשר לקבוע פרמטרים וזהו. אבל בשטח שלא בכל השטחים נכנס אותו דבר. זה היוצא, אבל הנכנס לא אותו דבר במגרש הזה וההוא. יכול להיות שבמקרה הספציפי הזה, אולי הנכנס הוא כזה שהוא מצדיק לפתוח את הראש לגבי הפרמטרים האלה. את כבר עושה לא. 

אדריכלית שירה שפרכר:
אני מכירה את הנתונים. 
אדריכלית אנדה בר:
אתם צריכים לדבר. 

אדריכלית שירה שפרכר:
הם נעלמו לשנה. הם הגישו בלי לתאם. 

אדריכלית אנדה בר:
ממה שקראתי את הערר והתשובה, כל צד מנסה להוכיח למה הצד השני לא בסדר. לא כתוב בערר ולא בתשובה, איך המקום הזה צריך להיראות וגם שיהיה ישים. זה מה שצריך לעשות וצריך לעשות את זה בנפש חפצה. זה לא אותו דבר ממקום למקום. בצד השני של הכביש יש משהו אחר, הם אומרים. אני לא יודעת להגיד למה, אולי זה באמת מוצדק שיש שם משהו אחר והפינה הזו שונה מהפינה הזו.

יו"ר הוועדה:
מורכבות זה בסדר. להחלטה יש השלכות רוחב. מורכבת זה בסדר, אנחנו נדע לקרוא מורכבות ולדעת למה ליזם אחד אמרתם ככה ולהם ככה. להיפך, את ההחלטה של 12 מ"ר תמורות בה ראינו קושי.

אדריכלית שירה שפרכר:
0-12.

יו"ר הוועדה:
תכנון זה מורכב, אם יזם אחד קיבל 6 רח"ק כי הוא באזור מסוים בצומת או כל מקום אחר, זה אומר שיתאפשר רחק זהה לאחד שנמצא באמצע שכונה. זה בסדר לגשת לדברים מתוך ראיה של מורכבות תכנונית. אנחנו נדע להבחין כשתסבירו. 

אדריכלית שירה שפרכר:
על הנפש החפצה, אני חייבת להגיד לאדריכלית בר, אני חשה את התסכול. קיבלו את הסיכום, בד"כ חוזרים אלינו. 

יו"ר הוועדה:
יכול להיות שגם הם ראויים להערות על דרך הפעולה. 

אדריכלית שירה שפרכר:
נפש חפצה צריכה להיות לשני הצדדים. חזרו אחרי שנה. אני נמצאת בדיונים האלה, כשמישהו לא מוצא חן בעיניו, בסדר, תכתוב, אני רוצה עוד דיון. לא עשו דבר מהדברים. הגישו תוכנית מבלי לתאם ומצפים ממני להיות בנפש חפצה אחרי שנעלמו אחרי 10 חודשים. 

אדריכלית אנדה בר:
אנחנו מדברים על התיק. גם אם אנחנו נחזיר אליכם, לא נחזיר לפינג פונג לעוד 3 שנים. מה שהיה היה, לא טוב. אולי לא טוב מכל הצדדים, לא משנה. מתחילים חדש. תתחילו אותו בלי תנאים מוקדמים, זה מה שאני מנסה להגיד. 

יו"ר הוועדה:
זכות תשובה לעוררים. הגעתם לוועדה המחוזית בהתחלה, הוועדה המחוזית אמרה משהו. לא מצא חן בעיניכם, אמרתם נעשה את זה דרך המקומית, אחרי זה באתם לוועדה המקומית, ואז לוועדת הערר. המטרה של ועדת הערר זה לתכנן ולא להטיף מוסר, אנחנו לא בית משפט מנהלי, אנחנו מסתכלים אם התכנון נכון או לא. כמו שיש תחושה לא נוחה מהתנהלות הוועדה המקומית, כך גם מצד ההתנהלות שלכם, יש תחושה לא נוחה. אדוני יסביר שרצינו לקדם, אבל אולי זה קצת צ'רי פיקינג מסוים. רציתם לייצר מנוף. בסדר. אם הוועדה המקומית אומרת דברו איתנו, למה לא לעשות את זה?

עו"ד יעקב כהן:
לגבי הוועדה המחוזית, הרב עוזיאל 2+4, ביקשו לבנות מגדל אחד משמעותי מעל 30 קומות. מתכננת המחוז אמרה תרחיבו את הקו הכחול, תצרפו עוד מגרשים, תציגו תועלת ציבורית משמעותית ותציגו את התכנון. ככה עשינו. היה מסלול תכנוני עם בעלי זכויות מסוימים שאיתם התקשרו, הוא לא השיב יפה, הרחיבו לרב עוזיאל 6, שטח התוכנית כמעט 3 דונם, בניגוד למה שחברתי אומרת, התועלת הציבורית הייתה 200 מטר שטחי ציבור על מגדל של 30 קומות. יש לו תועלת ציבורית גדולה ומשמעותית יותר. אדוני אומר, הפעלנו ערר כדי להפעיל לחץ. מצטט מהפרוטוקול: "אין בעיה, שיערערו". אמר יו"ר הוועדה, אני לא רוצה לבדוק, אני הולך לתת החלטה, שילכו לוועדת ערר. היה לנו הרבה יותר נוח אם היו מקבלים החלטה שדוחים את הדיון, אבל זה לא מה שקרה. חברי הוועדה דחו את זה ברוב של 5 נגד 4 ותתחילו מהתחלה. זה גם כתוב בפרוטוקול. זו הבעיה, לאחר כ"כ הרבה שנים שהולכים עקב בצד אגודל לצד תכנון מסוים, וזורקים אותך מהתחלה, אין מנוס מללכת לוועדת הערר. לא אמרו בואו תדבר איתנו. 
התכנון טוב או לא טוב, ההחלטה נדחתה לא כי היא לא תואמת מדיניות. כי מישהו לא בדק אם היא יכולה להכיל 189 יחידות דיור. אין קביעה שאומרת שברמה התכנונית במקרה הספציפי לא נכון לחרוג מהמדיניות ולאשר יחידות דיור. אם זה היה נאמר כיכול להיות שהיה קשה להתמודד עם זה. אף אחד לא אמר מה כן, רק אמרו תנהלו דו שיח, כאשר הפרמטרים הם 50 יחידות לדונם, רחק 6 או 6.5 ועל זה תנהלו מו"מ. אם אני יזם ורואה שאי אפשר לעשות פרויקט בתנאי המקסימום שלנו,  אלו תנאי המינימום של הפרויקט, זו הבעיה. אני שמח ללכת למו"מ, אבל כשאומרים, זה המקסימום שתקבל, זו הבעיה. לא מוכנים לבדוק את הפרויקט לגופו, לראות אם אפשר לעשות משהו חורג מהמדיניות. אם באים עם תנאים מקדימים, אלו התנאים שלו, מעבר לזה לא ניתן פסיק יותר, זו בעיה קשה לתכנן בצורה הזו. 

מר דרור אברהמי:
עוד מילה על התכנון, עשינו את כל מה שהוועדה דרשה מאיתנו בנושא התכנון. העדנים חסומים מכל הכיוונים, הוועדה דרשה לפתוח שטח בין הבניינים שיהיה מעבר, לדאוג לגינה, היינו יכולים לעשות דברים אחרת, עוד בניין אולי. עשינו דברים לפי מה שהוועדה דרשה לאורך הדרך. 

עו"ד תמר איגרא:
ממש לא נכון. 

מר דרור אברהמי:
להגיד שאנחנו בתכנון לא נכון ולא טוב, עשינו את כל הדברים לפי הנחיות הוועדה. יישב אילן פיבקו, ויגיד את אותם הדברים, כל פעם משהו אחר במשך 8 שנים. אנחנו עונים כל מה שהם מבקשים בתכנון. צריך עוד 2 קומות כדי שיהיה כלכלי. 

יו"ר הוועדה:
עוד משהו יזם?
עו"ד יעקב כהן:
לא.

יו"ר הוועדה:
ועדה מקומית, רוצים להוסיף משפט?

אדריכלית שירה שפרכר:
הפערים הם בגלל הרחק והצפיפות. בין צפיפות של 50 ל-65, שוב, גם צפיפות 50 באזור עירוני, לא בתב"ע עירונית, זו צפיפות גבוהה.

אדריכלית אנדה בר:
צריך לבדוק את התוצאה מבחינת גודל הצפיפות. צריך להיות פרויקט?

אדריכלית שירה שפרכר:
צריך להיות פרויקט טוב. 

יו"ר הוועדה:
במהלך הדיון הסכמתם שהמדיניות לא רלוונטית במקרה הערר.

עו"ד תמר איגרא: 
לא.

אדריכלית שירה שפרכר:
היא מנחה אותנו, תמיד רלוונטית. הסיפור של פרסום התוכנית הכוללת הוא לא הסיפור הרלוונטית. יש שנים של סיכומים שבאף נקודת זמן היזם לא עמד. יכלו לעשות 7 תוכניות. היה סיכום, אמרו מה לעשות, לא עמדו בו. 

אדריכלית אנדה בר:
הסיכום שהיה הוא גם ישים? 

אדריכלית שירה שפרכר:
תמ"א 38? הכל ישים. זה מה שעשו השכנים. 

אדריכלית אנדה בר:
אנחנו לא בתמ"א 38, אנחנו בפינוי בינוי, השאלה אם אתם בדקתם שההנחיות מאפשרות פרויקט טוב. 

אדריכלית שירה שפרכר:
טוב, כן. 

אדריכלית אנדה בר:
ישים?

אדריכלית שירה שפרכר:
זו שאלה פילוסופית. 

יו"ר הוועדה:
עוד משהו עקרוני מטעם היזם?

עו"ד יעקב כהן:
יש את התגובה שלנו על המדיניות, על המשמעות, שאף אחד לא יודע מזה. זה נכתב במסגרת הערר.
הצדדים יוצאים לצורך דיון פנימי.
הצדדים חוזרים.
יו"ר הוועדה:
האם הצדדים מסכימים לדיון מחוץ לפרוטוקול?

נוכח הסכמת הצדדים, מתקיים דיון מחוץ לפרוטוקול.

הצדדים:
אנו מסכימים על שינוי החלטת הוועדה המקומית באופן הבא:
בהחלטת הוועדה המקומית מושא הערר נקבע כך:
"לאור האמור הוחלט לדחות את התוכנית במתכונתה הנוכחית ולקדמה בהתאם להנחיות התוכנית הכוללת בהתאם להוראות הבדיקה."
משפט זה יימחק מהחלטת הוועדה המקומית, ובמקומו יבוא המשפט הבא: 
"לאור האמור, הוחלט כי הוועדה המקומית תדון מחדש בתוכנית לאחר שהצדדים יידברו ביניהם. ההידברות תיערך מתוך נקודת מוצא התואמת את נסיבותיו הקונקרטיות של מקרה זה, ובהתאם לכל ההיבטים המצויים במחלוקת, על מנת לנסות ככל הניתן כי הפרויקט ייצא לפועל, זאת לצד שיקול הדעת התכנוני הנרחב שיש לוועדה המקומית. 
מובן כי במסגרת זו, יש לקחת בחשבון את כלל הפרמטרים התכנוניים הנדרשים בעת אישור תוכנית, לרבות תקן 21 בהתאם למעמדו בפסיקה."
ככלל, אנו ממליצים כי הוועדה המקומית תציין במסגרת החלטותיה העוסקות בתוכניות בחלופת "שקד" סעיף 70א לחוק, את מקסימום הזכויות האפשריות בהתאם למסלול זה. זאת כמובן מבלי לקבוע מסמרות כי זכויות אלו אכן יאושרו בסופו של יום. 
הוועדה המקומית שמעה את הערות ועדת הערר, לפיהן בשלב זה מסמכי התוכנית הכוללת אינם עומדים בקריטריונים שנקבעו בפסיקה ביחס ליישום מדיניות ובכוונתה לפעול להסדרת המצב.

החלטה
ועדת הערר נותנת תוקף של החלטה להסכמת הצדדים ומברכת אותם על הסכמתם. 
נפנה את הוועדה המקומית גם לאמור במהלך הדיון ביחס לסטטוס התכנית כמפורט בעמוד 2 לפרוטוקול זה.
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בעניין עריכה ושינויים במסמכי פסיקה, חקיקה ועוד באתר נבו – הקש כאן

נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
2
[image: ]
1
[image: ]
image1.jpeg




