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 לכבוד

 ועדת המשנה להתנגדויות

 הועדה המחוזית לתכנון ובניה

 משרד הפנים 

 ירושלים 

 

 שלום רב,

 

   1109701-101" מס' 3מתאר מקומית מופקדת "הנטקה לתכנית התנגדות הנדון: 

 ירושלים( 3)הריסת בניין קיים והקמת בניין חדש ברחוב הנטקה 

 

( בעלת הזכויות בנכס ברחוב  "המתנגדת")להלן    000253930ת.ז.  בשם מרשתי, הגב' אריאלה כהן  

 .("התכנית")להלן   מוגשת התנגדות לתכנית שבנדון(, 17חלקה  30408)גוש  ירושלים  5שמריה לוין 

 

 :המתנגדת

 

רשומה ביחד    ,)הנכס הצמוד והסמוך למגרש נשוא התכנית(  17חלקה  המתנגדת מתגוררת ב  .1

עתידה ועם בעלה המנוח פרופ' אריאל כהן ז"ל כבעלת זכויות הבעלות המלאות בחלקה,  

המנוח  בעלה  לצוואת  צוואה  קיום  צו  שיינתן  ברגע  הזכויות  כל  של  כבעלים    להירשם 

 . )בהיותה יורשתו היחידה(

 

המוצעת מתעלמת מזכויות המתנגדת, מתעלמת מהמצב המשפטי/קנייני הקיים    התכנית  .2

כבניה   המוצעת  הבניה  את  מציגה  הצדדים,  בין  מההסכמים  מתעלמת  המגרשים,  בשני 

כמובהר  והכל  ממנו  ניכר  חלק  הריסת  תוך  המתנגדת  של  מביתה  חלק  על  שתתבצע 

 בהתנגדות זו להלן. 
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 רקע היסטורי קצר:

 

)שבאותה    30408בגוש    16-17הבעלים של החלקות שהיום מסומנות כחלקות    1963בשנת   .3

לאיחוד שתי    17/10/1963שפורסמה ב    1135תכנית  (  פעל להגשת  90-91שעה כונו חלקות  

 שתי החלקות. לאשר בניית מבנה אחד על החלקות ו

 

 . אושרה וקיבלה תוקף ,התכנית הופקדה .4

 

יש לציין    ;נבנה בניין אחד משותף על שתי החלקות  , ואיחוד החלקות,לאחר אישור התכנית .5

הקיימים    החלקות ומפריד לכאורה בין שני המבניםי  תשבין    כיוםהמפריד    הגבול המסומןש

גם כיום מדובר  כש,  אחד ללא הפרדהמבנה  המבנה היה  ו על כ"א מהחלקות לא היה קיים  

 (.1. )ר' תשריט התכנית במבנה אחד שיש לו קיר משותףבחלקה אחת, ו

 

ממי שהיה    1977בשנת    17המתנגדת ובעלה פרופ' אריאל כהן ז"ל רכשו את הזכויות בחלקה   .6

 . )רמי צור( ת ים של שתי החלקובעל אז ה

 

)ולא כפי שמופיע בתשריט(   הקייםהחוצה את המבנה  בין הצדדים סוכם שייבנה קיר מפריד   .7

המתנגדת פועלת לאתר את ההסכם שנחתם ר מגורים נפרדים ביח"ד שונות )באופן המאפש

 .(בין הצדדים והוא יוצג בפני הוועדה הנכבדה בהמשך

 

בנוי בחלק העליון    , והיהמרתף(  תוספתהנ"ל המבנה היה בן קומה אחת )בהרכישה  במועד   .8

 רחוב הנטקה.בצד של המגרש 

 

בעלי   .9 ע"י  והן  המתנגדים  ע"י  הן  בניה,  היתרי  וניתנו  בקשות  מס'  הוגשו  השנים  בחלוף 

החלקה הסמוכה, אשר כולם קובעים את מיקום המבנים בפועל כמבנה גדול אחד המופרד 

 בקיר משותף.  

 

שהתנהל   .10 לגביו,  בדיון  שהוגשה  היתר  ולבקשת  למגרש  מס'  ביחס    2011/0045.01בהליך 

המאושרת איחוד החלקות  התבקש בעל ההיתר לסמן את שני קווי הבניין, הן ע"פ תכנית  

 .  62והן לפי תכנית מיתאר  16משטח חלקה  גדול יותר  17לפיה שטח חלקה  (1135)

 

 להלן ציטוט מפרוטוקול הדיון:  

 
1 https://apps.land.gov.il//IturTabotData/tabot/jerus/1005441.pdf  
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 צילום מתשריט ההיתר שבוצע בהתאם לדרישות: רצ"ב וכן 

 

אינו    17הנ"ל אושרו וכולם מלמדים על עובדה ברורה אחת, שטח חלקה מס'    כל התכניות .11

לתכנית   בהתאם  אלא  זו,  התנגדות  מוגשת  בגינה  המוצעת  בתכנית  המסומן    1135בקו 

 ובהתאם לבינוי המוצג בתשריט לעיל.  

 

יחוד של שתי החלקות,  אלתכנית סטטוטורית  שהינה    1135התכנית המחייבת היא תכנית   .12

הרי שהיא חסרה   16וממילא ככל שהמבקשת פועלת בשם כל הבעלים הרשומים של חלקה 

בניגוד   זו  להגיש בקשה  יכולה  ובוודאי שאינה  הנדרש להגשת הבקשה,  הרוב החוקי  את 

 .  להסכמת המתנגדת

 

חובה לרשום את קיימת  לפיה    14.02.11מיום    הוראת וועדת התכנון  להמחשת האמור ר'

לא הייתה רשאית לקבל את התכנית  הנכבדה  וועדת התכנון    , ומשכךתכנית איחוד החלקות
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, המחייבת ביצוע  1963עומדת בסתירה לתכנית סטטורית מאושרת משנת    שכן היאלהגשה  

בהתאם יש לבצע זאת  ככל שיידרש פיצול החלקות בעתיד,    ; וממילאשל איחוד החלקות

 בפועל:  למצב הבינוי 

  
סיכום ביניים של נקודה זו מוכיח כי אף אם לא היתה קיימת הסכמה מפורשת בין הצדדים  .13

באופן המתואר בכתב התנגדות זה, על הוועדה להתייחס לתכנית המוצעת כתכנית שהוגשה  

 שאינו מחזיק ברוב הדרוש לצורך הגשת הבקשה בהתחשב בגודל המגרש הכולל! על ידי מי  

 

מקום   .14 המכל  להיתריםבחלוף  בקשות  מס'  הוגשו  )וללא    שנים  הצדדים  שני  בהסכמת 

קומה נוספת  להתיר חפירה ובניית  16בעל חלקה   ביניהם בקשה של – התנגדות של אף צד(

 .המתנגדת ובעלה המנוחגובה רחוב שמריהו לוין, ולאחר מכן הוגשה בקשה זהה על ידי ב

 

הצדדים   .15 בין  ההסכם  לזוומאחר  במסגרת  זו  סמוכות  החלקות  צמודה    ושתי  בשכנות 

, הוגשו הבקשות בהסכמה  1963ומהוות למעשה חלקה אחת משנת    החולקת יחד מבנה אחד

ע"י המתנגדת )בשנת    17ללא התנגדות תוך שסוכם עוד במועד הרכישה המקורי של חלקה  

ייכלל בתוך שטח חלקה  1977 זה אושר   ;16( שחלק מהמבנה שמצוי בשימוש שלה  מצב 

)בהסכמת השכן( הבניה הנ"ל במסגרתם סומן בבירור    יבהמשך כאשר הוגשו בקשות להיתר 

  נמצאים בשטח החלקה השכנה   17בחלקה  שהבניה הקיימת ואף חלק מהבניה המתוכננת  

יש לחלקה    (16) בנוי המבנה שבו המתנגדת   17וממילא  שבו  על כל השטח  זכות קניינית 

 )ר'  ( מכח ההסכמ/ים ו/או התנהגות הצדדים במשך השנים16מתגוררת )כולל חלק מחלקה  

ותוספת מרפסת בקומת קרקע כולל    - 3.20תוספת קומת מרתף מפלס    בקשה להיתר עבור 

 (. 2גרמושקא והיתר בניה ב"ארכיב האופטי" 

 

אצלם פיצול היחידה האחת הקיימת  את  הגישו בקשה לאפשר    16חלקה    יבעל   בשלב מסוים .16

בחלקה יח"ד  מחוזק;לשלוש  וחדר  מקורה  חניה  תוספת  קיים,  בחלל  מחסנים  תוספת   , 

במסגרת ההסכם ההיסטורי בין הצדדים המנוח  הבקשה הוגשה בהסכמת המתנגדת ובעלה  

וכפועל יוצא מהאמור ומהסכמת הצדדים כי ביתם של המתנגדת ובעלה ייכלל  אושרה.    והיא

 .3הוגשה בקשה זהה על ידם ואף היא אושרה בסופו של דבר   ,16בתוך חלקה 

 

 
2 

https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2011/0445.01&SystemCode=26400046&Page
=BakashalInfo   

3 

https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2020/0235.00&SystemCode=26400046&Page
=BakashalInfo  : 

 

https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2011/0445.01&SystemCode=26400046&Page=BakashalInfo
https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2011/0445.01&SystemCode=26400046&Page=BakashalInfo
https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2020/0235.00&SystemCode=26400046&Page=BakashalInfo
https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2020/0235.00&SystemCode=26400046&Page=BakashalInfo
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על בקשה/ות להיתר/ים בהם מסומן    מו חת  16בעלי חלקה  משך השנים כשומחש בההאמור   .17

שלהם,    17שחלקה   המסומן  מהשטח  בחלק  ומחזיקה  ראיה  גולשת  כמובן  המהווה  דבר 

 .4רכישת החלקה על ידי המתנגדתזמן  להסכמה ששררה עוד מ

 

גם בבקשה הנוכחית המבקשת מציינת בבירור שהמבנה של המתנגדת בנוי על חלק מחלקה   .18

 .5, ראה בתשריט המצורף על המצב הקיים 16

 

שנים, כאשר מאז   48-מזה כ  16למתנגדת זכות בעלות ושימוש בחלק מחלקה  מובן איפה ש .19

חולקות מבנה אחד עם קיר משותף ופועלות  מאוחדות סטטוטרית,    16-17חלקות    1963שנת  

 בהסכמה לקידום תכניות בניה זהות. 

 

החברה  .20 נציג  עם  פעולה  לשתף  בתחילה  והמנוח  המתנגדת  ניסו  מהאמור,  יוצא  כפועל 

המבקשת את אישור התכנית ואף שאפו לנסות ולקדם תכנון משותף של בניה בצוותא. אלא  

לרצף דרישות   –שפניותיהם למבקשת נפלו על אזניים ערלות והתעלמות, או במקרה הטוב 

את   לקפח  שנועדו  והיגיון  שחר  נעלם  חסרות  המבקשת  נציג  מסוים  בשלב  זכויותיהם. 

עם הגשת התכנית, מתברר למתנגדת    –לחלוטין וניתק מגע מהמתנגדת ובעלה המנוח, וכעת  

הטעם לדבר תוך המחשת שאיפת המבקשת לקפח אותה ואת זכויותיה בפעילות חד צדדית  

 .העומדת בניגוד גמור להסכמות ארוכות השנים בין בעלי החלקות שהוכחו לעיל

 

 נימוקי ההתנגדות: 

 

ככלל, רשויות התכנון אינן מוסמכות להכריע בשאלות קנייניות, אלא בשאלות תכנוניות   .21

מרכז(   )מנהליים  ]עת"מ  ועדה    32709-02-18גרידא  נ'  בע"מ  דוד(  )אך  גרופ  גרין  גלובל 

שהם   ובנייה  לתכנון  ה"תימוכין  (27.5.2018)מקומית  את  לבחון  נדרשות  הן  זאת,  עם   .]

להכרעה   עד  הדיון  את  לעכב  עשויות  קנייני,  סכסוך  של  ובמקרים  לבקשה,  הקנייניים" 

( המוסמכת  שם(בערכאה  משפטיות  ר'  טענות  התכנון  רשויות  בפני  להציג  יש  לפיכך,   .

מוצקות המצביעות על פגיעה בזכויות קנייניות מוגנות, תוך שימוש בעקרונות יסוד של דיני  

 .המקרקעין ודיני תום הלב

 

"בעלות וזכויות אחרות במקרקעין, אין בהן כשלעצמן עקרון יסוד בדיני הקניין לפיו קיים   .22

,  1969-]חוק המקרקעין, תשכ"ט  כדי להצדיק עשיית דבר הגורם נזק או אי נוחות לאחר" 

 .)א([49[, וכן לדיני המחוברים במיצר שבין מקרקעין שכנים ]חוק המקרקעין, סעיף  14סעיף  

 

 
4 

https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2008/0605.01&SystemCode=26400046&Page
=BakashalInfo  : 

 
5 https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310    : 

https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2008/0605.01&SystemCode=26400046&Page=BakashalInfo
https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Details?TikNum=2008/0605.01&SystemCode=26400046&Page=BakashalInfo
https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
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של   .23 הקיים  מהבית  חלק  בהרס  ותכנונית,  פיזית  מבחינה  כרוך,  המוצעת  התכנית  אישור 

, שנעשה בו שימוש כדין מכוח הסכמים  16המתנגדת, שהוא החלק המצוי על שטח חלקה  

 . קודמים בין הצדדים

 

רב  .24 בית  בניית  ובמיוחד  החדשה,  התכנית  במבנה,  הפיזית  לפגיעה  עומדת -מעבר  קומות, 

הדדית   הרחבה  נועדו לאפשר  בין הצדדים, אשר  בסתירה מהותית להסכמות המקוריות 

המגורים   סביבת  ועל  הבנייה  אופי  על  שמירה  תוך  הקיימים,  המבנים  של  ומתונה 

המשותפת; מכאן שבניה בהיקף המבוקש בתכנית הנוכחית, אפשרית אך ורק במקרה שבו 

 פועלות ביחד ובמשותף לביצוע ההרחבה, מה שאין כן בענייננו.  16-17שתי החלקות  

 

כי    14סעיף   .25 וקובע  לזכות הבעלות,  גבול  מציב  המקרקעין  אחרות לחוק  וזכויות  "בעלות 

. במקרקעין, אין בהן כשלעצמן כדי להצדיק עשיית דבר הגורם נזק או אי נוחות לאחר"

עקרון זה מחייב את מבקשי התכנית להפעיל את זכותם בתום לב ובסבירות, ואינו מאפשר 

צדדי של  -לעשות שימוש בזכות כדי לפגוע בזולת, במיוחד כאשר הפגיעה נובעת משינוי חד

 מצב קיים אשר נוצר בהסכמה. 

 

קומות במקום שבו שררה -שינוי תכנוני קיצוני המביא להרס מבנה קיים, ובניית בית רב .26

הסכמה לבנייה מתונה, הוא שימוש בחוסר תום לב בזכות הקניין, העולה כדי עשיית נזק 

 .בלתי סביר למתנגדת

 

"המחזיק במקרקעין לחוק המקרקעין מעניק הגנה למחזיק במקרקעין, וקובע כי   17סעיף  .27

זכאי לדרוש מכל מי שאין לו זכות לכך שיימנע מכל מעשה שיש בו משום הפרעה לשימוש 

כזאת" הפרעה  משום  בו  שיש  דבר  כל  ושיסלק  בחלק  במקרקעין  מחזיקה  המתנגדת   .

בחלקה   המצוי  זה.   16המבנה  לשימוש  הפרעה  מפני  להגנה  זכאית  היא  הסכם,  מכוח 

מהותית   הפרעה  מהווה  החדשה  התכנית  את  לאפשר  כדי  מהבית  חלק  להרוס  הדרישה 

 .לשימוש

 

ככלל, היתר בנייה או אישור תכנית בניה אינם מקנים זכות קניין, אלא מהווים פועל יוצא   .28

]ת"א   קיימת  קניין  זכות  ג.  14906-10-15של  נ'  ואח'  ואח  מ.  [.  (11/07/2016)'  )המנוח( 

עת"מ  ר'  מוסדות התכנון אינם מוסמכים לדון בשאלות קנייניות, אלא בשאלות תכנוניות ]

. עם זאת, רשות התכנון נדרשת לשקול את הפגיעה  הנ"ל[  32709-02-18)מנהליים מרכז(  

הראל אמנון ואח' נ'   7719/16בזכויות הקניין של הפרט אל מול הצרכים הציבוריים ]עע"מ 

 .[ (24.11.2019)' עובד בטי ואח 

 

התעלמות    .29 תוך  מוגשת  תכנית  כאשר  מוגברת.  לב  תום  חובת  חלה  התכנון  רשויות  על 

מאושרת,   סטטוטורית  קיימיםמתכנית  קנייניים  ומובילה    ,הסדרים  מוקדמות  הסכמות 

לפגיעה קשה ובלתי מידתית בזכויות צד ג', רשויות התכנון נדרשות לבחון את חוקיותה  

ואת סבירותה של התכנית. שימוש בהליך תכנוני לשם עקיפת זכויות קנייניות או הסכמים  
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[ מינהלי  בכוח  לרעה  שימוש  מהווה  חיפה(  ר'  חוזיים  )מנהליים  בזק   65112-10-18עת"מ 

 .[ (25.3.2019)החברה הישראלית לתקשורת בע"מ נ' ובניה מחוז צפון

 

  בנייה בניגוד להיתר או לתכנית מהווה עילה להפרת חובה חקוקה, המאפשרת לשכן שנפגע  .30

אור ואח' נ' עירית    42601-02-19להגיש תביעה אזרחית ]ת"א )שלום רמלה(    כמו המתנגדת,

  אישורה יוביל למצב המפר את זכויות   התכנית דנן,[. במקרה של  (28.02.2024)'  רעננה ואח

 ., ועל כן יש לעצור את התהליך בשלב ההתנגדותתנגדתהמ

 

 יישום העקרונות המשפטיים שלעיל על המקרה דנן מוביל למסקנות הבאות:  .31

 

והצדדים פעלו    1963עוד בשנת    ת אוחדו לחלקה אחת בתכנית סטטוטורי  16-17חלקות   .א

כנית באופן חד צדדי תוך התעלמות ממעמדה  וח הסכמות, הגשת התומכ  במשך השנים

המתנגדת  וזכויותיה היא  של  שבו  מהמבנה  בחלק  הפיכה  בלתי  פגיעה  תוך  ובעיקר   ,

תוך התעלמת מוחלטת בתשריט המצורף לבקשה מעצם קיומו של ביתה    –  מתגוררת

במגרש הבינוי  וקווי  המתנגדת  להתנגדות של  ראוי  טעם  ומהווה  אסור  מהלך  היא   ,

 כנית. וולפסילת הת 

 

אינה בעלת הרי שהיא    16מייצגת את כלל בעלי הזכויות בחלקה  המבקשת  בהנחה ש .ב

שני  הרוב הנדרש לצורך הגשת הבקשה בהתחשב בכך שהיא מחזיקה פחות ממחצית  

, ובוודאי שלא ה לכתחילהגשלכן לא היה מקום לקבל בכלל את הבקשה לה  ים;המגרש

 . לקבלה להפקדה ולהגשת התנגדויות

 

מתונה,  בנייה  ההסכמה ששררה בין הצדדים עד כה היתה לאפשר קידום משותף של   .ג

אחר.  צד  של  לבקשה  מתנגד  אחד  שצד  ומבלי  בהסכמה  נעשו  בעבר  שהוגשו  בקשות 

והראינו לעיל שדבר זה   16הדבר מוכח מכך שחלק מביתה של המתנגדת בנוי על חלקה  

 נעשה בהסכמה הדדית. 

 

ולמניעת   .ד המתנגדת  בית  להרס  המביאה  לבד,  תב"ע  לקדם  המבקשת  התעקשות 

לבנייה משותפת   קודמות  הסכמות  בבית, לאחר שהתקיימו  כלשהי  שימוש  אפשרות 

לחוק   14ומתונה, מהווה שימוש בזכות הקניין בחוסר תום לב מובהק, המנוגד לסעיף  

מחייב   הקנייני  הלב  תום  עקרון  כי  קבעה  הפסיקה  מידתיות  המקרקעין.  על  שמירה 

וסבירות בהפעלת הזכויות, ואינו מתיר פגיעה חמורה ובלתי מידתית בזולת, במיוחד 

 .צדדי של מצב קיים ומוסכם -כאשר הדבר נובע משינוי חד 

 

מתנגדת הסתמכה על ההסכמות הקודמות ובנתה את חייה על בסיס בית המגורים ה .ה

המגרשים.   שני  על  המשתרע  ופוגעת מתכנית  ההקיים,  אלו  הסכמים  מתוכן  רוקנת 

. בנסיבות שבהן הוסכם על הרחבה  תנגדתבאופן חמור באינטרס ההסתמכות של המ

קומות, תוך דרישה להרס חלק מהמבנה הקיים,  -מתונה, קידום תכנית לבניית בית רב

 .עולה כדי התנהלות שאינה הוגנת ואינה ראויה
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 סיכום: 

 

מתגוררת כמעט  שבו המתנגדת  קיים ומתפקד  הקיימת תביא להרס חלק ממבנה    התכנית  .32

יש להורות למבקשים לתקן את התכנית המוצעת באופן שיתאם   ובכל מקרהחמישים שנה,  

הנמצא בשימוש המתנגדת    16את השימוש בפועל במבנה הקיים כיום, גריעת השטח בחלקה  

 . 17והעברתו לחלקה 

 

שיש לה זכות שימוש בכל   –תביא לפגיעה קשה בזכויותיה הקנייניות של המתנגדת    התכנית .33

( במסגרת ההסכמה בינה לבין מי שמכר לה  16חלקי הבית )כולל בחלקים המצויים בחלקה  

, דבר שיצר עבורה במשך השנים זכות קניינית שנפגעת בתכנית  1977את הזכויות בשנת  

 הנוכחית באופן בלתי הפיך. 

 

על קו אפס של   .34 בניה  כוללת  דבר מבלי לקבל את הסכמת המתנגדת,  ,  17חלקה  התכנית 

, בכפוף 0"...יותר קו בניין צדדי  )  6של תכנית האב   18.1בסתירה להוראות ס'  אף  העומד  

 (. להסכמת בעלי הזכויות בחלקה הסמוכה שאליה מבוקש קו בניין צדדי..."

 

הנוכחי,    התכנית  .35 בביתה  ולהשתמש  להתגורר  המתנגדת  ביכולת  הפיך  בלתי  באופן  תפגע 

תוך    במתנגדת  משום שבניה בהיקף העצום המוצע בתכנית תהווה מפגע בטיחותי ותברואתי

 שלילת היכולת להתגורר בצמוד לאתר בניה בהיקפים המדוברים. 

 

המתנגדת סבורה כי ניתן לאשר ביצוע בניה בהיקפ/ים כזה אך ורק אם היא תתבצע בשני   .36

 המגרשים בעת ובעונה אחת, בין במאוחד ובין בנפרד. 

 

בהתנגדויות,   .37 הדיון  במועד  נוספים  נימוקים  ולפרט  להוסיף  זכותה  על  שומרת  המתנגדת 

ביום   לפני פחות מחודש  נפטר  ארוך    24/9/25בשים לב לכך שבעלה המנוח  לאחר מאבק 

במחלה קשה, כאשר בזמן הקצר שחלף מאז הוגשה התכנית ועד למועד המוארך שניתן לה  

ידיה סיפק לבחון את התכנית על בוריה ולאתר את ( לא היה ב 23/10/25להגשת ההתנגדות )

 כלל המסמכים הרלבנטיים. 

 

 לכתב התנגדות זה כחלק בלתי נפרד ממנו.  ויפוי כח ממנה לח"מ מצורפיםתצהיר המתנגדת   .38

 

 בכבוד רב,    

 

 רוני כהן, עו"ד              

 ב"כ המתנגדת                      

 
6 -parking.co.il/wp-https://ms

ontent/uploads/2021/11/%D7%94%D7%97%D7%9C%D7%98%D7%94_%D7%A2%D7%93%D7%9B%Dc
7%95%D7%9F_%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA_%D7%A8%D7%A7%D7

%9C_1.pdf  " 

https://ms-parking.co.il/wp-content/uploads/2021/11/%D7%94%D7%97%D7%9C%D7%98%D7%94_%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F_%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA_%D7%A8%D7%A7%D7%9C_1.pdf
https://ms-parking.co.il/wp-content/uploads/2021/11/%D7%94%D7%97%D7%9C%D7%98%D7%94_%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F_%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA_%D7%A8%D7%A7%D7%9C_1.pdf
https://ms-parking.co.il/wp-content/uploads/2021/11/%D7%94%D7%97%D7%9C%D7%98%D7%94_%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F_%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA_%D7%A8%D7%A7%D7%9C_1.pdf
https://ms-parking.co.il/wp-content/uploads/2021/11/%D7%94%D7%97%D7%9C%D7%98%D7%94_%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F_%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA_%D7%A8%D7%A7%D7%9C_1.pdf
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 תצהיר

 

לאחר שהוזהרתי כי עלי לומר רק את האמת וכי    000253930  אני הח"מ אריאלה כהן ת.ז. 

 אחרת אהיה צפויה לעונשים הקבועים בחוק, מצהירה בזה בכתב כדלקמן:

 

 אני עושה תצהיר זה בתמיכה בכתב ההתנגדות שלעיל.  .1

 

 כל האמור בהתנגדות הוא אמת, וידוע לי אישית  .2

 

 אמת.  –זה שמי, זו חתימתי, ותצהירי  .3

 

 

 

 

ביום   כי  בזה  מאשר  הח"מ  בפני    21.10.25אני  ת.ז.הופיעה  כהן  ואחרי    000253930  אריאלה 

שהזהרתיה כי עליה לומר רק את האמת וכי אחרת תהיה צפויה לעונשים הקבועים בחוק, אישרה  

 את נכונות הצהרתה וחתמה עליה בפני. 
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 2.10.2025תאריך 

 )להלן: "התכנית"(   ירושלים 3הנטקה  1109701-101מספר תכנית 

אשר   516169042חברת פסגת הדקל בע"מ, ח.פ. הבעלים של , 053092086פיני עזרא, ת.ז. אני 

 . התכנית ואני מגיש בזה התנגדות עצמיתהגישה את 

למגורים וחזית    את כלל השטחים בתכנית תכנן  התכנית אדריכל בעת שהוגשה התכנית לראשונה 

 . של עיריית ירושלים   מדיניות ציר רקל  דבר אשר תואם אתמסחרית 

שרק חצי מהזכויות יהיו למגורים וכל השאר  כך ה להפקדה נתבקשתי לתקן את התכנית טבהחל

 .  שימושים נוספים 

של חצי חצי  בסך שטחים רוב שימושים י ע יבנהכל כך קטן י בבנין שאני חושב שזה לא נכון תכנונית 

 . ובמיוחד שזה נוגד את מדיניות ציר רקל בכל העיר 

 . אני מבקש לאשר את כל הבנין למגורים מלבד חזית מסחרית לרחוב הנטקה

ע  " בנוסף אני רוצה להוסיף את הקומה העליונה כדופלקסים ולהוסיף קומה נוספת כפי שהוגש בתב

 . ים בציר רקל בכל העיר וכפי שמאשר 

 



 

30.9.2025 :תאריך:

​לכבוד

,ירושלים, מחוז של המחוזית הועדה 

 101-1109701םק"מנה"ק התנגדות

.ירושלים. ,3 הנטקה ברחוב חדש בניין והקמת קיים בניין הריסת

 רקע

.היובל. קרית בשכונת 3 הנטקה בכתובת עירונית התחדשות תכנית

הריסאמציע .התכני,להנטקה, לוין שמריהו הרחובות בין ממוקמת התכנית

בסת10 הןלהואחדיויחידהמכיהמבנ

קלכמסד"יח 40 ילושמרירחמפ1) 2קומ .

 הקו 

.דונם. 0.52 על עומד התכנית של המגרש גודל

 101-1109701  מספר לתכנית יובלים מנה"ק התנגדות
 ​kiryatyo@matnasim.org.il​1  02-6430069 פקס: 02-6414896טל: 9683205 ירושלים ,8 צ'ילה רח'

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
mailto:kiryatyo@matnasim.org.il


 

 

-ירושלים- עיריית GIS מתוך

 האב תכנית התייחסות

גם גנ-יובלים-גנים. של האב תכנית פי על מסווג לא 3 הנטקה של התוכנית שטח

 הנטקה-צמייקטי עבור" פרוי

 101-1109701  מספר לתכנית יובלים מנה"ק התנגדות
 ​kiryatyo@matnasim.org.il​2  02-6430069 פקס: 02-6414896טל: 9683205 ירושלים ,8 צ'ילה רח'

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
mailto:kiryatyo@matnasim.org.il


 

 

 ליותינוינחיות-גנים" ה-מתוך-

ה/8 9מ צאורלאגד 16 ,יש0ת2  גנים-יובלים-גנים של האב תכנית פי על

חידיםתחמיםעלדתכניותמספרהיוב קריתשכונקודמו ם .מאז4ל4

כחצשקט שטחים

 101-1109701  מספר לתכנית יובלים מנה"ק התנגדות
 ​kiryatyo@matnasim.org.il​3  02-6430069 פקס: 02-6414896טל: 9683205 ירושלים ,8 צ'ילה רח'

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
mailto:kiryatyo@matnasim.org.il


 

 

 " -גנים" -מתוך-

שר,גנים-יובלים-גנים, האב תכנית לגבי 26.12.22 מתאריך המחוזית הועדה בהחלטות

ולא"ומיוכאבמלשבהל

 ,גםרו תיניהתךבנה זוריוןנויוייםים

 ההים

עהזבתכני ,כמ1.5-מ- פחות ששטחם במתחמים כי המחוזית הועדה קבעה עוד

שהתכנסיא02 3ול19.3.2 בתארהיהתכנה .קב50% םל

תעסו50 % תכל

 

 101-1109701  מספר לתכנית יובלים מנה"ק התנגדות
 ​kiryatyo@matnasim.org.il​4  02-6430069 פקס: 02-6414896טל: 9683205 ירושלים ,8 צ'ילה רח'

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
mailto:kiryatyo@matnasim.org.il


 

 

 26.12.2 -מתוך-

המגנים ,-יובלים-גנים, של האב תכנית לגבי המחוזית הועדה של ביותר העדכנית בהחלטה

44ותתתותבהמרהא

 101-1109701  מספר לתכנית יובלים מנה"ק התנגדות
 ​kiryatyo@matnasim.org.il​5  02-6430069 פקס: 02-6414896טל: 9683205 ירושלים ,8 צ'ילה רח'

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
mailto:kiryatyo@matnasim.org.il


 

 

 3.2.2 -מתוך-

,נקודתיות, תוכניות קודמו שבהן תקופה לאחר

מיל

 מקשה ניםבמתכנטענה" ק זוצדחוזיתהועדה 4י4

יםלטובת בקרקע פקעותפשרו ,אשרמעותייפרוגרמ עלמע

)סעיף מתחמית לבניה החדשה מהמדיניות מזרחית הצפון הדופן את החריגה המחוזית הועדה

שמישמק בכלם .אמתקבסטקתוכשר42 (ב

יתהעעלה סומסחר עבור ושיםמהילשל5 0% נחעל

תכנית שםל ,ניתהמ

 101-1109701  מספר לתכנית יובלים מנה"ק התנגדות
 ​kiryatyo@matnasim.org.il​6  02-6430069 פקס: 02-6414896טל: 9683205 ירושלים ,8 צ'ילה רח'

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1005237710/310
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3.2.25 -מתוך-
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תםק"מנה"ק התייחסות להלן

 בשכונה עירונית התחדשות של התוכניות לכלל נוגעות אשר עיקריות טענות​.1

 המרחב של נשיאה כושר​.1.1

תתתהד"יח"ד  מספר מוסיפה התכנית

הבשכלתמצח .ת39ח"+) "יח"ד 40 לבנות מבקשת התכנית

 ,,625 6יח ,ומ16 2יחבת,ת5 ,16שלה ,בס

.ים.בשלבבתוכנ7217ויאוקדמית

שכ00 0ה,ל8-בנו ליובלריתונתותדכ1-,562 0י

מהכפלותהיא משמעותהיקרי

:התיכנון: בהליכי התקדם שטרם בעתיד דיור יחידות הוספת פוטנציאל יש בנוסף

תו הערכת) .תוכניות. מקודמות לא כרגע בהם האב בתכנית כתומים במתחמים​●

 של ,84 

ש4ת) הערכ"הרק"ל ציר לאורך מתחמים​●

כיחי נחשבותולנסםלהשרויקטי"דיוריות" הוספת​●

המאך 

םהןקד"יח"ד של הוספה​●

בב"רד"יח"ד של להוספה בהיתרים הקלות​●

 לתוספת נחשבים אשר אלו ואת צוינו אשר הדיור יחידות הוספת מקורות כל את בחשבון לוקחים אם

לשכודייחידעצמסיוסילשכויתוסא,פוטנציאלית,

רשת  ,עלמשחוהציבוהפתוהשט,רילדעל סו

םהתוהמאמשמעוינותחוהצכוורה

הבשיתג

 השכונה על תחבורתי עומס​.1.2

 להיות עלולה אשר הקלה הרכבת של האדום בקו הנסיעה איכות רמת על בהרחבה נפרט בהמשך

.ירודה.
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נציאלד) לא"י 5אל1-,שנעשתה, האחרונה הבחינה

שסביתהיהאדבקהשי רמתבתר לבן,(רתו

יהדוםקושלשירתה .כהרף את געבםם

וה .כלושארךטירכבתמשךריםתאםה

היום ליהםדיםשאנו רבותיותםה

 ותחבורה תשתיות​.1.3

לתתלםםול"רק"ל של מוגבלת קיבולת​.1.3.1

יק

תאתתול"צתא"ל ,12.1.25 בתאריך שנערך המחוזית בועדה  בדיון

 ש וחבהרק שקו ה היא יגהלשצם .הטעו

למנחם יתיןטעהתעם5,11005,0

זא .לר"רה דרת

 על מתבססת טובה מספיק שירות רמת מתן תוך למרחב דיור יחידות אלף 15 בהוספת עמידה אבל

:בעייתיות: יסוד הנחות

 אהלאהוותוכב -הנוהלר"מ"ר אלף 100 הוספת​●

ותעם

גודוםלהולאולצוהסמו6000-כ- הכוללת לבן רכס תכנית​●

ית ,נצתאצגצהרתי .שובלהלא

הנודתישולכוצלאהאחרואחתחב פתרוןיק

 על קהויעמ בןרכסכ

 עירהתחדשונים) כול-ביובלים-גנים המקודמות התוכניות כלל את סוכמים אם

ד",005 0יח11 אבלע צפוים אנחנו רקדיניודבניה

צתאהנחון ,לפ,גניםיובליורתלףת20על ומד י  ,המס

 אופן לגבי תושב של בחירה לגבי משמעותי שיקול  היא ציבורית בתחבורה הנסיעה שאיכות מאחר

רביתושב ותףסבי" ,שלו, הניידות

 רשת נו עומסים לראותצפויאנולמ הקלהברכלהשתמ לאהיקבל
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2025 -מתוך-

,לפיכך,

סביווטואיכותנסיבר
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-המקודמת- התכנית לבין גנים יובלים של האב תכנית בין תאימות חוסר​.2

0.5-כ- של מצומצם מאוד שטח על תכנית לקדם מבקשת 3 הנטקה תכנית

תכני" התייחסותחשצורפהמסבצילומלראושנית .כמ

רלהתאתהתתלשהא

והכהמהסתכמקילאנתנלםה

רתכמהנקודתכ

-וראוי- נכון מתכנון נובעת לא אשר המחוזית הועדה של החלטה​.3

 מתכנון הנובעת החלטה ולא בירוקרטית מנהלית למעשה שהיא החלטה קיבלה המחוזית הועדה

3.2.25 42 .ראוי.

דתיותכניותוישמיהסיבהודתיתבניהזבא לאפשר החלטה קיבלה ועדה

הנקאתהתחוזהכניאלמוכיקדמיםשלבים

 תכניות שלמרו -למטוסין

 קידום שם שיתאפשר הגדירה המחוזית שהועדה בתחום נמצאות אשר התכנית שמונה את נסקור

)ממזרח נקודתית בצורה תוכניות של

 כחולקו-מתוך-

 מספר 
 תכנית

 שטח סטטוס כתובת
)דונם(

"יח"ד
-נכנס-נוסף

 50% מקיימת התכנית
?תעסוקה?

1 110970
1 

,לא, 39\1 0.52 הפקדה 3 הנטקה
 התכנית כי קבעה 17.3.24

 עבור שימושים 50% תכיל
,מסחר,
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2 128223
5 

.5 ,לא, 31\1 0.54 הכרעה9 לוין שמריהו

3 130925
1 

,לא, 46\6 0.52 הפקדה לפני 12 הנטקה
 התכנית כי קבעה 23.2.25

 עבור שימושים 50% תכיל
,מסחר,

,אישור, 18 הנטקה 988865 4
 המחוזית
 על החליטה

 של צמצום
ד"יח"ד

0.55 1\52 
1\19 

 בעקבות
 החלטת
 הועדה

 המחוזית
 לצמצום

"יח"ד
 בתכנית

.לא.

 הנטקה 986141 5
22,24 

.לא. 97\1 1.06 הכרעה

6 113392
5 

 ,28 הנטקה
 לוין שמריהו

29 

.לא. 68\2 1.1 הכרעה

 הנטקה 848796 7
30-32 

.לא. 55\2 1 מאושרת

8 120250
6 

 הנטקה
 וחיים 36-40
 14 חביב

 בחינה
 תכנונית

 25% מקיימת לא התכנית 104-110\2 דונם 2.3
.תעסוקה.

2 ,התכנית, מכל כי המצורפת בטבלה לראות ניתן

 50%

דהתוכל1  6ב עהתכשמחהנכנכח"סה"כ

 ל כ .מ51 4סח 8498 על 49 ומ

3 ,לפיכך,



  העירייה מטעם המקצוע גורמי להמלצות בניגוד הוא התכנית קידום​.4
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, העיר, מהנדס אבן יואל הוא שביניהם ירושלים בעיריית התכנון גורמי



 בתחמים עירונית התחדשות לקידום תיעדוף מחייבים אשר פיתוח היקפי​●

 ציר על נמצאים הם אם גם .האב בתכנית וכתומים לאדומים שנחשבים

.קלה. רכבת

 יעיל תכנון מאפשרות שלא תוכניות​●

 בתכנית ראוי מענה מקבלים שלא רבים לנושאים מענה נותן מתחמי תכנון​●

ושטחיציבולצרכקרקשמשמעותי -הפרש.נקודתית.

יה ,תכחיעל רהשימושה ,עירתפתוחי

ומקרבר

הסף. על התכנית את ולדחות בעירייה המקצועיים הגורמים עמדת את לקבל נבקש
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 דומה (גודבסדתכני) 22,24 -מתוך-
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 מ-מתוך-

,ד 0י4--בתכנית- הדיור יחידות צמצום​.5

יחלספשלרחיקףעלפרף1 1.משךעמכ

הדיור חידותהיקףאלצ בקשיםל ,אנו

 צמצום על 19 בסעיף קבעו המחוזית הועדה ,31.2.25 מיום להתנגדויות המשנה בועדה

ד20"יח"ד 52מ5 1 (8 מ)הנטקה הנטקה על דומה בתכנית הדיור יחידות היקף

 .אלמתףדונםיושלן) שטהתנסיבבעקב

מהיש כיסבות ,תהתאיבורהזיתההועד

 קבלה 18 הנטקה תכניתלטהמה
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18 31/2/25 -מתוך-

" 101-098 
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 הנדרשים והתעסוקה המסחר היקף לגבי המחוזית הועדה של החלטה סותרת התכנית​.6

 בתכנית

 .2116.,22 גנים-יובלים-גנים האב תכנית עדכון בנושא המחוזית הועדה בהחלטות

ו ,יקבית 5דו.ל1-.םש35במ3  4נקבע

כול5 0% ימושיתמהיל

 .אי4-כ- ,19.3.2023 בתאריך התקבלה שהתכנית מכיוון

זבהוראתעמולשהתכניסיבשו

 

 26.12.2 -מתוך-

 .5 טבלה פי על בתכנית והמסחר התעסוקה שטחי אחוז את נחשב

-ל-3 , 10 0ס ורמבני ,שטח 0מ5185 0 חר1950 -מגורים-

לחתהוהש*שטחי

,כלומר, .50%מ נמוך הוא הבנוים השטחים סך מתוך והתעסוקה המסחר אחוז

הטההתכניאלקדלנבקכ .בעקבו

המבונהשטח50 %מכ לפחשיהוהתעסוהמסשטלהגדה ,נבל

בתכנ

5 ,לכך, בנוסף

1520 ,התנועה, נספח את כשבוחנים

חיסך8 2%

,תעסוקה, שטחי להיקרא צריכים סטודנטים מעונות מדוע ברור לא

היקיהימברולוכרגתעסוקבשטחצוריבשכונ ,אב

טומספימעניתזוהאבשכונהתעסוק
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 מספ ,טבל-מתוך-

 

 מספטבל ,הערו-מתוך-

 

-מתוך-
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 הבינוי ואופי נפח​.7

-בתכנית- בולטות מרפסות​.7.1

זאלעשויכולהיבולטומרפסולהוצימעוניינוהתכני ,במיד

המרפסואלהחשילחלופיאהקדמהבנייקשנסיגיצירבאמצעו

ףתתותראשהבניימקווחלהבולטו

לתףהאך

5 -מתוך-

4.1.2 -מתוך-

,5281 -ירוקה- בניה תקן​.7.2

 .נבק

הגודבסדלמבניהמתאימברמהתקשקיוהתכניבהוראולהגדי

ירושליבעירייהסביברשומוהמתואבאופהז

נבקירובניחי -מלנרגי מיצרי/ירוקים/מייצרי גגות​.7.3

פאנלים התקנתעבוהכהתכחלקירוק גותהלבחו

בהוררמוזדבר רוקותתיתאול

-תקן- פי על מבנים תחזוקת​.7.4

  1525 4

 טכניים וחללים אשפה חדרי כגון תשתיות של מיקום על לאסור יש רחובות חזית​.7.5

..המבנים. בחזית

 -קרקע- התת לחניון כניסה​.7.6

,לוין, שמריהו מרחוב הוא קרקעי התת לחניון הכניסה



 

2 ירושלמח-מתוך-
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 חניה​.7.7

 -הקרקע- תת את כראוי מנצלת לא קטן שטח על תכנית​.7.7.1

 תת של יותר טוב ניצול היא דונם 4 לפחות של שטח על מתחמית בצורה תכנית לקיום נוספת סיבה

אמכנים  פתרונמצומחנימסמצי,הקרקע,

שימביעהלגגדסקי

 בתכנית חניות מספר​.7.7.2

מושבורמותאשרפיםשיםד4- 0 כ "סה"כ חניות 24 מציעה התכנית

יתמידההמשהלבד .שיותעל8  ומרים

רחובמפלסרכבם אתיח לאניושביבטיחזהאקרקבתניומספר את

כוליםבניןתושבי א ,וכלעימדהיום . ימים עומסקושיסיפו

וןכהשההרח במפלס  אותוהחנויותרוארהחז

ןלא

"מ"ר 180 של בגודל הכושר וחדר אחת חניה אף לקבל זכאי לא הציבור מבנה מדוע ברור לא כן כמו

ת3 דר

,הדיור, יחידות למספר בהתאם החניה נספח את לתקן נבקש
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-מתוך-

 -אורחים- חניית​.7.7.3

 המקודמות אחרות בתכניות כמו 10% לפחות של בשיעור אורחים עבור חניות לתכנית להכניס נבקש

.בשכונה.

201 התכנו ,מינה-מתוך-

 -אופניים- חניית​.7.7.4

 אופניים תחבורת לעודד מנת על וזאת לרחוב ליציאה נגיש במקום יהיו אופניים שחניית נבקש

.מציעה. שהתכנית כמו במחסנים ולא בשכונה

  -מכניים חניה מתקני​.7.7.5

פתר ומעל/מכניים/מעליות חניה מתקני של פתרונות לאפשר לא נבקש

בחליצאפשרימובהרירומתאימים אינם

להאפש38 אםיקאלאל ה

 הבניה תקופת​.8

-התארגנות- שטח​.8.1
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.בביצוע. נמצאות אשר עירונית התחדשות תוכניות של בניה אתרי מספר היום קיימים בשכונה

האל .שטחי

היוןםציבוריווחניומדרכולטובהמשמשייקרישטחי

הדלף .נבהםרהםוההםם

בלהתכנבתחימהתכנהתארגנשולקב

,קטן, הוא המגרש שגודל מכיוון

בשכומרכה -צרלותחבורתימבחינלתקונחששכבצ -רחו

נהרדוהגלכישל ברגעותטחקרכ

 -בניה- אתרי ריבוי עם שכונה​.8.2

.בניה. מתחמי מעט לא בעתיד להיות וצפוים היום יש היובל בקרית

פייהתרשל ושעהדתמתקהיש רב

 טנההיא רחבשלה ומהידתאשר תיתניתוברנה .במבה

ףלונית  עירהתחחהשתית .תולא

נקודתוכ

 חירום​.9

 -ארוכה- לשהייה מוגן כמרחב קרקעי תת חניון​.10

,האחרונה, מהשנה היטב לנו ידועה מוגנים מרחבים של החשיבות

ורעם) 

חדריוןמותכיםתיםקוםחוןישזטרורךרף.(ודית

יודובתסון

 לסיכום

,עירונית, התחדשות על מברך יובלים קהילתי מינהל

.

ןהלוךלאתל"רק"ל מדיניות סמך על מקודמת 3 הנטקה תכנית

התהיףרדתםהן
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 יחידת רק המכיל מבנה של הדיור יחידות את מגדילה ,40 של ומשמעותי עצום במכפיל היא התכנית

.אחת. דיור

ת ) שטחתורמשהימ ,וג

משקה,(

כי יםסגני-יובלים-גנים, של האב תכנית בנושא המחוזית בועדה בעבר שטענו כמו

 טרם כארביתחמיכאשרמיוחבהכלממשמשע

וספתאומנורת)שהנגזרת בשכונה מקודם אשר הרב התכנית שהיקף חוששים אנו

םקתוכל אינה כונהזהובקצב וההמותאל

יםיכותשים

 של הנשיאה כושר את לבחון יש באזור המקדמות התכנית ריבוי בעקבות הצפויה הצפיפות לאור

,ציבורי, שלד כמו השכונה היבטי כלל על וכוללת מעמיקה חשיבה ולקיים היובל קרית שכונת

הרתשתיועועומהתחבור ,רש

,המחוזית, הועדה של העדכנית ההחלטה לאור

מזרחהצפוהחלעגהזהמדיניואלהחי ,נבק4 

הציבורלמרחתורמלאשהזהנקודתיהתוכניאהיומסדלהוריולפיכבהנטק

האזובאותמתחמיתכנישלקידומכשומהוווא

 

,בברכה,

 שפנייר אסף

ילר"יו"ר
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