טיוטא לא לצרכי הגשה –על אחריות מגיש המסמך בלבד – אין במסמך זה משום יעוץ משפט, או יעוץ כלשהו


18._.__
לכבוד

מר _________       

יו"ר הועדה המקומית לתכנון ולבניה                      בדוא"ל ובמסירה אישית

עיריית _________
ח.נ, 
הנדון:  הודעה על התנגדות למתן הקלות ולבקשה להיתרי בנייה מכח תמ"א 38
של הבניינים ברחוב __,___________וארכה להגשת התנגדות
  סימוכין: בקשות מס' _____ תיק _________גו"ח ________("המקרקעין")
תושבי הבניינים __________ (להלן: "המתנגדים"), מוגשת בזאת הודעה בדבר כוונה להגיש התנגדות לבקשה להקלות ולמתן היתרי _______ (להלן: "הבקשה להיתר"). משכך מתבקשת ארכה קצרה בת 30 יום להגשת התנגדות כדבעי.
למען הסדר הטוב, מוגשת התנגדות ראשונית קצרה ועניינית .
העתק רשימת המתנגדים יצורף לכתב התנגדות זה ותהוה חלק בלתי נפרד ממנו. להתנגדות תצורף חוות דעת דעתו אדריכלית, אשר לא היה סיפק לצרפה בזמן הקצר המהווה חלק בלתי נפרד הימנה.
הקדמה

1. לאחרונה פורסמה לידיעת הציבור בקשה להיתר בניה ולהקלה מכח סע' 149 לחוק התו"ב, ברחוב _______ (להלן: "הבניינים"). מצ"ב כנספח א' עותק ההודעה.
2. הבקשה הינן להיתר להקלות __________במקרקעין, בניינים ________ ולתוספת בין היתר של __________קומות, יצירת ______, תוספת במספר הדירות במקרקעין, הקלות בכלל קווי הבניין הפונים __________  מצ"ב כנספחים ב' עותק מפה וצילום אויר של סביבת המקרקעין.
3. בנוסף מתבקשות הקלות בניית _______בחריגה של ______% מקו בניין, הגדלת שטח ___________. כך גם מבוקשת ____________.
4. המתנגדים, דיירים המתגוררים בבניינים נשוא הבקשה ומוצאים כי הבקשה לא רק שפוגעת ברכושם, ובאורחות חייהם, אלא שאין בה תועלת של ממש, אשר מיטיבה ומאזנת פגיעה זו. 

5. המתנגדים יטענו כי אישורה של הבקשה על כלל ההקלות תפגע אנושות באיכות חייהם כמפורט בהרחבה בכתב התנגדות זה, באופן המחייב דחייתה לאלתר. 
6. נדמה כי דרך המלך אשר בה היה צריך להלך יזם התוכנית היה בדרך של תמ"א ______
נימוקי ההתנגדות
טענות סף
1. אי תקינות הליכי הפרסום
7. עוד טרם הבאת הטענות התכנוניות בהתנגדות לבקשות, יטענו המתנגדים כי פרסום הבקשה בהתאם להוראותיו של סעיף 149 לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965 (להלן:"החוק") לא היה תקין, כי לא פורסמו כל ההקלות המבוקשות, כי מתחייב פרסום חדש של הבקשה, וכי עד לפרסום החדש אין בסמכותה של הועדה המקומית לדון בבקשות.
1.1
נוסח הפרסום של ההודעה לפי סעיף 149 לחוק פגום ומטעה – לא פורסמו כל ההקלות המבוקשות והתוכניות מכוחן מבוקשות ההקלות.
8. גם התכנית המופקדת, תכנית ________ מצ"ב כנספח ג' ____________
9. סימון יעוד הקרקע בתוכנית התקפה הינו ___________
10. "פירוט ההקלות" בנוסח הפרסום מחזק ומגביר את ההטעיה שבפרסום זה. לפי נוסח הפרסום, המובא לעיל, פירוט ההקלות כולל ________________
11. משכך, פגום נוסח הפרסום מאחר ובפירוט ההקלות לא מצויין כי למעשה מתבקשת הקלה ____________
12. משכך,מחוייבת הועדה להורות על פרסומן מחדש של הבקשה האמורות, ולקבוע נוסח פרסום המשקף נאמנה את ההקלות המבוקשות ויחסן אל התוכניות התקפות בכלל ואל מסמך המדיניות בפרט.
1.2
אין בסמכות הועדה המקומית לאשר ההקלות המבוקשות
13. יתר על כן, המתנגדים יטענו כי אין בסמכותה של הועדה המקומית לאשר ההקלות המבוקשות, שכן, תכנית ___________
המסגרת התכנונית - התכניות התקפות
14. על שטחן של הבקשה חלה תכנית מפורטת ________
15. תכנית מפורטת ________ קבעה את יעודם של המגרשים האמורים לאזור _______ בו ניתן לבנות _______% משטח המגרש לקומה, ______ קומות, __________ יחידות דיור לדונם. 
16. תכנית מפורטת מס' _____ שינתה את גובה הבנינים וקבעה כי ניתן לבנות ______ קומות בתחומה.
17. מטרתה של תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה תמ"א 38 (להלן: "תמ"א 38") אשר קיבלה תוקף ביום 18.5.05, החלה אף היא, שמה לה למטרה לקבוע הסדרים תכנוניים כחלק ממכלול רחב של הסדרים כלכליים ואחרים, לשיפור מבנים וחיזוקם לצורך עמידותם בפני רעידות אדמה, ולעודד ביצוע חיזוק המבנים על ידי תוספות בניה ו/או על ידי הריסתם אל אותם בניינים ובנייתם מחדש.
18. תכנית _______ הינה תכנית נערכה מכוחה של תמ"א 38 ואשר מטרתה לעודד חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בתמ"א 38, תוך התאמתם לצרכים התכנוניים של ____________ בהתאם לסעיף 23 לתמ"א, ולהביא להתחדשות עירונית ע"י מתן אפשרות לעיבוי מבני מגורים אשר ההיתר לבנייתם הוצא לפני 1.1.80 בבניה רוויה ע"י קביעת הוראות לתוספת זכויות בניה, תוספת קומות ותוספת יחידות דיור (סעיף 2.1 לתקנון תכנית _______).
19. תכנית _______ קובעת את מסגרת הזכויות המקסימאלית מכוחה. סעיף _____ לתכנית קובע כי:
"הזכויות בתכנית זו – בהיקף של תוספת של 2 קומות מלאות  + קומה בנסיגה לבניין בתוספת אפשרית של סגירת קומת עמודים, והרחבת דירות קיימות בהיקף של עד 25 מ"ר (כולל ממ"ד) עם תוספת של עד 12 מ"ר לגזוזטרה – מהוות מסגרת מקסימאלית ואינן זכויות מוקנות. הוועדה המקומית רשאית לסרב לתת היתר בנייה מכוח תכנית זו ובלבד שלא תסרב להיתר לחיזוק המבנה שאין עימו תוספת זכויות בנייה."  (ההדגשה במקור).        
20. סעיף 4.1.2 להוראות התכנית קובע את הוראות הבינוי המפורטות לבניה מכח התכנית. בסק' א. כללי נקבע:
"במקרים של הריסת מבנה ובניית מבנה חדש תחתיו, בהתאם לתיקון מס. 2 לתמ"א 38 זכויות הבנייה יהיו כדלקמן:

· מס' יח"ד: מס. יחידות הדיור על פי הקיים + יח"ד שניתן יהיה לנצל מתוקף  תכנית זו.
· זכויות בנייה: שטח עיקרי ליח"ד ממוצעת יהיה 110 מ". בנוסף יותרו שטחי שירות מעל     הקרקע - 40 מ"ר, ישמשו לממ"ד ושטחי שירות משותפים.
· כמו כן יותרו שטחי שירות מתחת לפני הקרקע: עד 3 קומות מרתף לחנייה ומחסנים דירתיים. שטח מחסן דירתי תת קרקעי לא יעלה על 8 מ"ר."

תכנית _______ קובעת מסגרת זכויות מקסימאלית – אין בסמכות הועדה להוסיף עליהן
21. זכויות הבניה המוקנות בתכנית _______ הן זכויות הבניה המירביות אותן יכולה הועדה המקומית לאשר לבנייה מכוחה של התכנית, ואין בסמכותה לאשר זכויות מוגדלות, מעבר לקבוע בתכנית זו.
סעיף 2.2 ב. לתקנון, שכותרתו עיקרי הוראות התכנית, קובע בסק' ב. כי הזכויות בתכנית זו מהוות מסגרת מקסימאלית. 
סעיף 4.1.2א. לתקנון קובע כי "הזכויות המוקנות בתכנית הן זכויות מקסימליות והן מותנות בתנאים המפורטים בסעיף 2.2 לעיל".

22. מלשונו של סעיף 4.1.2א. עולה כי לא רק שהזכויות המוקנות בתכנית הן זכויות מקסימליות, אלא שהן אף מותנות בקיומם של תנאים שונים, המפורטים בסעיף 2.2 לתכנית, דוגמת בחינת האפשרות לניצול זכויות הבניה על ידי הועדה המקומית בהתאם לשיקולים תכנוניים, קונסטרוקטיביים, אדריכליים, נופיים וכושר הנשיאה של תשתיות במגרש ובאזור ובפתרונות חניה (סק' ג.), ובמקרה של עיבוי, גם בקבלת דו"ח של מהנדס אשר בחן את עמידות המבנה בפני רעידות אדמה (סק' ה.).
23. כאמור, התכנית מדגישה מספר פעמים במספר עניינים כי היא כוללת את כלל זכויות הבניה אותן ניתן לבנות מכוחה, וקובעת מפורשות כי היא כוללת אף את זכויות הבניה מכח תכנית הגגות (תממ 237) (בסעיף 4.1.2יא.).
24. משמע – אין בסמכותה של הועדה המקומית לאשר כל הקלה שהיא בזכויות הבניה, לא במספר יחידות הדיור ולא בקומות!
טענות לגופן של הבקשה
לחילופין, ובנוסף על האמור לעיל לעניין תקינות הפרסום וסמכות הועדה, יטענו המתנגדים כי הבקשה להיתר אינן ראויות להתאשר, זאת, בשל כל אחד מהטעמים שיפורטו להלן, קל וחומר בהצטרפם זה לזה:
3. תחבורה – תנועה, חניה

תנועה
25. בבקשות להיתר מתבקשת תוספת של ________ יחידות דיור על אלו הקיימות כיום  כהקלה. 
26. תוספת מאסיבית זו של יחידות דיור _________ עתידה להשפיע על התנועה לא רק ברחובות אלו בכניסה וביציאה מהן, אלא על מכלול התנועה בסביבה הקרובה כולה. 
27. היות וכך, וכפי חובתה של הועדה המקומית מהוראת התוכנית היה לדרוש עריכתה של חוות דעת בדבר השפעתה של התוספת המבוקשת, ושל תוספות בניה עתידיות ברחוב ובסביבתו, על מערך התנועה ברחובות הסמוכים. 
28. על הבדיקה התחבורתית להתייחס ליכולת הנשיאה של האזור כולו, תוך התייחסות לתוספות הבניה אשר אושרו לבנייה חדשה בפינת הרחובות ____________
29. ככל הידוע לא הוצגה על-ידי יזם בדיקה התחבורתית לא בפני הוועדה הנכבדה ולא בפני בעלי המקרקעין.
30. תוספת של יחידות דיור יש לאשר בהתאם לקיבולת התחבורתית בעיר, לאור בחינה יסודית של כלל מערך התנועה, בהתאם להנחיות משרד התחבורה לעריכת בחינה כאמור.
31. במסגרת הבקשה אין כל אפשרות ליצור פתרונות אשר יסייעו בהקלה על המעמסה התחבורתית אותה יטיל הבינוי המבוקש על סביבתו.
32. מאידך, עריכת תכנון כולל, במסגרת תכנית בניין עיר, תאפשר יצירת והטמעת פתרונות תחבורתיים, לרבות הרחבת דרכים ויצירת הסדרי תנועה חדשים, אשר יתנו מענה לבעיות התחבורה באזור.
חניה
33. עומס החניה ברחוב ___________לא יקטן עם בניית הבניינים השכנים והבנייה המבוקשת, נהפוך הוא. כבר כיום יש מצוקת חניה ומחסור במקומות חניה וסביר כי לכל דירה חדשה בבניין יידרשו למעשה 2 מקומות חניה. 
34. בפועל, הדרישה תהיה לכ-_________ חניות במקרקעין, שעה שהפתרון המוצע בתחומו הוא ל-_____חניות בלבד.
35. סביר כי עומס החניה ברחוב _____________יחמיר משמעותית.
36. במסגרת בניה חדשה יש לתת את הדעת לפתרונן של כלל בעיות החניה ברחוב ולקבוע כי במסגרת הבנייה החדשה ייבנו מקומות חניה לפי הצורך האמיתי במקום, לאמור, 2 מקומות חניה לכל דירה, לרבות לדירות החלופיות לדירות הקיימות, משמע, לפי מספר הדירות המבוקש, ___ חניות בכל בניין חדש. אין כל מניעה לבנייה חניות בהיקף זה, שכן, אם תתקבל עמדת המתנגדים וייושם פתרון של תכנית תמ"א 38/2 ניתן יהא לבנות מרתפי חניה כפתרון הנדרש במקרקעין.
4. נפח המבנים המתוכננים, תכסיתם ואופן העמדתם על המגרש עלולים ליצור מסה ונפח מיותרים הפוגע בתושבים הגובלים
37. השתלבות המבנה בסביבתו הינה פונקציה של נפח הבנייה ואופן העמדת המבנה על המגרש, פריסתו חלוקתו של שטח הבנייה בין קווי הבניין, ועוד.
38. המבנה החדש המבוקש פרוס ותופס למעשה כמעט את כל שטחו של המגרש הנמצא ומעבר לקווי הבנייה. זכויות הבנייה נוצלו במלואן באופן היוצר שטח קומה הפרוס במלוא השטח שבין קווי הבניין ואף מעבר להן.
39. מהבקשה להיתר שהוגשו עולה כי  פריסת שטחי הבנייה וחלוקתם בין הקומות השונות, תוספת של _________לגרעין המרכזי של המבנה, והגדלת המרפסות, נועדו להרחבת שטחה של הקומה הטיפוסית של המבנה כך שניתן יהיה להוסיף לו עוד __________.  
40. התכנון המוצע העמיד את המבנים  על קו הבנייה הצפוני של המגרש וקירב את מרבית מסת בנייה אל המגרשים האחוריים של רחוב _, המשמשים כגינות לדיירי השיכון  באופן  שיפגע בפרטיותם ובאיכות חייהם של הגובלים. 
41. את הפרטיות, הנוף הפתוח, האור והשמש והאוורור שמר מתכנן המבנה רק לדיירים החדשים ולדירות החדשות אותן הוא מייעד למכירה. 
42. באופן פרדוקסלי, גם שטחן וגם איכותן של הדירות החדשות אותם מקבלים בעלי הדירות במבנה שנהרס, טובות פחות מהדירות שלהם היום מבחינת בנייה אקלימית, פתיחות ואוורור, תאורה ועוד. 
5. פגיעת הבינוי המוצע בסביבתו
43. הבנייה המבוקשת פוגעת פגיעה קשה, בלתי מידתית ובלתי סבירה בסביבתה הקרובה .
44. פגיעה בזכויות שמש – הצללה
45. _____
46. על הועדה המקומית לחייב את יזמי הבקשה לערוך חוות דעת אקלימית אשר תבחן את נושאי ההצללה והרוח, ואת השפעת הבניה המבוקשת על סביבתה בהיבטים אלה. יודגש כי מחובתה של הועדה לעשות כן לפי הוראתו של סעיף ______ לתכנית _______, מכוחו בסמכות מהנדס העיר לדרוש חוות דעת לעניין השפעתה של הבקשה האמורה על סביבתה.
47. השפעת הבניינים המבוקשים צריכה לעמוד בקריטריונים ובתקנים בנושא זכויות שמש המפורטים בסקר אשר הוזמן ע"י המשרד לאיכות הסביבה בינואר 2001. יש לוודא כי יהיו מספיק שעות אור ומספיק שעות שמש לקולטים הסולריים של הבניינים הסמוכים
48. חניון תת קרקעי בקו בניין 0
6. אין לאשר את ההקלות המבוקשות
ההקלות המבוקשות אינן עומדות בפרמטרים אשר נקבעו בפסיקה לאישור הקלות
49. למעלה מן הצורך, יטענו המתנגדים כי בשקילת השיקולים הרלוונטיים בעת בחינת בקשה להקלה, ההקלות המבוקשות אינן עומדות בפרמטרים אשר קבעה הפסיקה לאישורן של הקלות.
50. בסעיף 147 לחוק נתן המחוקק סמכות לועדה המקומית ליתן היתר אשר אינו תואם את התכנון על המקרקעין. סמכותה זו של הועדה המקומית מוגבלת (בסעיף 151 לחוק) בכך שההקלה אינה מהווה סטיה ניכרת מהתכנית החלה, והמחוקק הגדיר בתקנות סטיה ניכרת מה הם הנושאים אותם לא ניתן לאשר במסגרת הקלה.
51. יחד עם זאת הועדה המקומית אינה חייבת לאשר הקלה שאינה מהווה סטיה ניכרת ויש לה את שיקול הדעת לעשות כן. במסגרת פסיקת ועדות הערר ובתי המשפט הותוו כללים להפעלת שיקול דעת הועדה המקומית בעת דיון בבקשה להקלה.
52. בשורה של פסקי דין הבהיר בית המשפט העליון כי את שיקולי היעילות של מוסד ההקלה יש  להגביל ולרסן, כך שההקלה לא תהפוך למסלול עוקף תכנון, תוך פגיעה באינטרסים תכנוניים כלליים וזכויות של פרטים ספציפיים.
53. בפסקי דין רבים קבע בית המשפט כי אף שמוסד ההקלה הוא מוסד חשוב על מנת לשמור על גמישות ויעילות תכנונית, יש להיזהר שמוסד זה לא יטשטש את ההפרדה בין הליך התכנון להליך הרישוי ויהפוך למסלול עוקף תכנון תוך פגיעה בסביבה ובשכנים.
54. בחינת מכלול הפרמטרים בהקשר ההקלות המבוקשות ואיזונן יכולה להוביל אך למסקנה אחת והיא שאין לאשר את הבקשה להקלה ב-_______קומות נוספות, _____ יחידות דיור נוספות אל אלו אותן ניתן לאשר מכוחה של תכנית _______, והעברת __________
7. לבקשות לא נילוות חוות דעת כמתחייב מהוראות התכנית

55. על אף השפעותיהן הניכרות של הבקשה על סביבתן, לא דרשה מהנדסת העיר חוות דעת בעניין זה, כנדרש בתכנית _______, ובפני חברי הועדה אין את כל הנתונים הדרושים להם לקבלת החלטתם. אין לקבל החלטה בבקשות עד לקבלת חוות דעת לעניין השלכות הבקשה על סביבתן. 
56. להתנגדות זו מצורף תצהיר של ___לתמיכה בעובדות המפורטות בו.
בכבוד רב,

