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"היה היו כאן פעם שקמים
חולות מסביב וגם נוף
העיר תל אביב של אותם הימים
היתה בית בודד על החוף....
גדלה תל אביב מסביבה פרורים
הכל בה תוכנן ונבדק
נבנו בה כבישים נשכחו השקמים
והלבין אז ראשם מאבק.
הכל כאן נבנה בקצבו של הדור
חנויות ובתי שחקים,
אך רק אם נפנה מבטנו אחור
נזכר בשקמים ירוקים."
יצחק יצחקי (1954)
האם לדיירי שיכון דן בתל-אביב עומדת הזכות לשמור על צביון השכונה אל מול מגמות ארציות ומקומיות של התחדשות עירונית וציפוף, כפי שהן באות לידי ביטוי, בין השאר, בתכנית המתאר הארצית חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה–תמ"א 38 (להלן: תמ"א 38). זוהי השאלה המרכזית בעתירה שלפניי. האם, כלשון השיר "גן השקמים", יש להסתפק בזיכרונות על תל-אביב שהייתה, או שמא זכאים העותרים, תושבי השכונה, לשמר את השכונה כפי שנבנתה בשנות ה-50.
העותרים, דיירי שיכון דן בתל-אביב, תוקפים את החלטת ועדת הערר המחוזית לתכנון ובניה – מחוז תל-אביב מיום 14.1.15, בה אישרה את החלטת הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל-אביב להתיר מימוש זכויות בנייה מכוחה של תמ"א 38 בנכס נשוא העתירה.
טענתם המרכזית של העותרים הינה, כי הבניין שאושר חורג משמעותית מהבנייה המאפיינת את שיכון דן, בה מצוי הבניין האמור. לטענת העותרים, האישור "טלטל את אמות הסיפים בקרב תושבי השכונה, המתאפיינת בבנייה צמודת קרקע, שסברו כי אישורה של בניה כאמור, גורם לשינוי בצביון השכונה". כן טענו לעומס יתר על התשתיות.
לאור האמור, השאלות בהן אעסוק בעתירה זו יהיו בראש ובראשונה זכותם של דיירים לשמור על צביון של שכונה, אל מול מדיניות של ציפוף והתחדשות עירונית; אדון ביחס בין רצון התושבים בשמירה על צביון השכונה הקיימת, על אופייה ובעיקר תשתיותיה העירוניות, לבין מגמות התכנון הארציות והמקומיות של התחדשות עירונית וציפוף, כמו גם הזכויות המוענקות מכוח התמ"א, שמטרתן להעניק תמריצים שיביאו לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה. לצורך כך אדון גם במסמך מדיניות של הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל-אביב בנוגע למימוש זכויות על פי תמ"א 38, ולבסוף, לאור כל אלו אבחן את סבירותה של החלטת וועדת הערר. לצד אלו אדון בטענות נוספות של העותרים באשר להתנהלות ועדת הערר בעניינם.
1. הצדדים לעתירה וההליכים בעניין
א. כללי
ההיתר נשוא העתירה שלפניי הוא בעניין נכס המצוי ברחוב רומנלי 25 בשיכון דן בתל-אביב (בקשה להיתר 13-2406, להלן: הנכס או הבניין). ההיתר ניתן להריסת בניין קיים למגורים, בן קומה אחת, והקמת בניין חדש למגורים בן 3 קומות וקומת גג מעל קומת עמודים חלקית וקומת מרתף, ובסה"כ 7 יחידות דיור. 
המשיבים 5-7: אייל גוהר, יואל רונן ויחזקאל איל הראלי, הם מבקשי היתר הבניה במקרקעין ברחוב רומנלי 25 בתל-אביב, ההיתר נשוא העתירה שלפניי (להלן: מבקשי ההיתר או היזמים (יש לציין כי בחלק מכתבי הטענות הם מופיעים כמשיבים 4-6, כיוון שהזוג לוי, הופיעו בחלק מהמקרים כמשיב אחד (משיב 3), עם זאת הכוונה, כאמור, ליזמים)). 
העתירה הוגשה בידי שלושה תושבי שיכון דן בתל-אביב; עופר לזובסקי, לימור לזובסקי ויורם פרום (להלן: העותרים). העותרים 1 ו-2 הם בעלי הזכויות במקרקעין ברח' רומנלי 30 בשיכון דן (להלן: העותרים 1 ו-2 או לזובסקי). העותר 3 הוא בעל הזכויות במקרקעין ברחוב רומנלי 27 בשיכון דן (להלן: העותר 3 או פרום). המשיבים 3-4 הם בני הזוג שלמה וגילה לוי, אשר הגישו ערר על אותו היתר בנייה, ערר שנדחה. הזוג לוי לא הצטרפו כעותרים לעתירה זו ואף לא התייצבו כמשיבים. המשיבים 8-32, הם בעלי זכויות במקרקעין שונים ברחוב רומנלי בשיכון דן שהגישו התנגדויות לבקשה להיתר. משיבים אלו לא התייצבו לדיון בעתירה.. המשיבה 2, הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל-אביב-יפו (להלן: הועדה המקומית), נתנה למשיבים 5-7 את היתר הבניה שהתבקש. על משמעות היתר הבניה ביחס לזכויות הבניה הקיימות במקום יש מחלוקת בין הצדדים ואדרש לכך בהמשך. העותרים הגישו ערר על החלטת הועדה המקומית. ועדת הערר המחוזית לתכנון ובניה – מחוז תל-אביב, המשיבה 1 (להלן: ועדת הערר), דחתה את הערר של העותרים 1-2 (בשל איחור בהגשתו) ואת הערר של העותר 3 והמשיבים 3 ו-4 (לגופו).
בגדרי העתירה מתבקש בית המשפט להורות על ביטול החלטת ועדת הערר מיום 14.1.15 (וכן ביטול החלטות הביניים במסגרת ערר העותרים, ערר 5351/14, וערר משפחת לוי, ערר 5347/14), וכן להורות על העברת הדיון בערר לוועדת ערר במחוז אחר.
ב. ההליכים התכנוניים והמשפטיים עד כה
המשיבים 5-7 הגישו לועדה המקומית בקשה להיתר להריסת בית צמוד קרקע ובניית בנין הכולל 7 דירות, בבניין בן 3 קומות וקומת גג מעל קומת עמודים חלקית וקומת מרתף, ברחוב רומנלי 25 בשיכון דן בתל-אביב, הן מכוח התכניות הקיימות בשכונה, הן מכוח תמ"א 38.
העותרים, המתגוררים בסמוך, כמו גם תושבים אחרים ברחוב, החרדים, לטענתם, לשינוי באופי השכונה בכלל, והרחוב בו הם מתגוררים בפרט, הגישו התנגדויות לוועדה המקומית.
ביום 27.4.14 ניתנה החלטת הועדה המקומית שדחתה את התנגדויות העותרים למתן היתר בנייה למימוש זכויות מכוח תמ"א 38 (נספח א' בתוך נספח ד' לעתירה).
על החלטת הוועדה המקומית הוגשו מספר עררים לועדת הערר, לרבות ערר של מבקשי ההיתר עצמם בנוגע לאחד התנאים שקבעה הועדה המקומית בהיתר (ערר 5347/14)
ביום 2.6.14 פנו העותרים 1 ו-2 לועדת הערר, בבקשה להארכת מועד להגשת ערר על החלטת הועדה המקומית. במסגרת הבקשה טענו, כי החלטת הועדה המקומית הומצאה להם ביום 13.5.14, ובאי כוחם נדרשים לזמן נוסף כדי לגבש את טענותיהם, בעיקר מקום בו מדובר בסוגיה עקרונית (נספח ה' לעתירה). ביום 11.6.14 ניתנה החלטת ועדת הערר הדוחה את הבקשה להארכת מועד.
ביום 15.6.14 הגישו העותרים ערר שמספרו 5351/14א (נספח ד' לעתירה). עררים 5351/14א ו-5347/14 (ערר מבקשי ההיתר) נקבעו לדיון ליום 22.9.14. מבקשי ההיתר הגישו בקשה לארכה להגשת תשובה לערר העותרים, עד ל-10 ימים לפני הדיון בערר, וועדת הערר קיבלה את בקשתם (נספח ז' לעתירה).
ביום 9.7.14 פנו העותרים לוועדת הערר בבקשה שתעיין מחדש בהחלטתה להאריך את המועד להגשת תשובת מבקשי ההיתר לערר. העותרים הסכימו לארכה קצרה יותר, וביקשו כי התגובה תוגש עד 30 ימים לפני הדיון בוועדת הערר (נספח ח' לעתירה). ועדת הערר נענתה חלקית לבקשתם וביום 17.7.14 הורתה למבקשי ההיתר להגיב עד 21 ימים לפני מועד הדיון.
ביום 20.7.14 הגישו מבקשי ההיתר בקשה לסילוק הערר על הסף נגד העותרים כולם, בטענה כי הוגש באיחור, על אף שוועדת הערר דחתה את הבקשה להארכת מועד שהגישו העוררים, ובניגוד גמור להחלטה זו של ועדת הערר.
ביום 6.8.14 הגישו העותרים את התייחסותם לבקשה לסילוק הערר על הסף. העותרים טענו, בין היתר, כי הערר הוגש במועד, כיון שלטענתם החלטת הועדה המקומית הומצאה לעותרים 1 ו-2 רק ביום 18.5.14. העותרים טענו, כי על אף שהחלטת הועדה המקומית  הומצאה לעותר 3 כבר ביום 13.5.14, הרי שכיוון שהערר הוגש במשותף, הוא הוגש במסגרת 30 הימים להגשת ערר על פי חוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965 (להלן: חוק התכנון והבנייה).
ביום 14.8.14 ניתנה החלטת ועדת הערר המקבלת את בקשת מבקשי ההיתר לסילוק על הסף. ועדת הערר הדגישה כי ערר מבקשי ההיתר ידון במועד שנקבע לשמיעתו, ביום 22.9.14 (נספח יב' לעתירה). 
ביום 17.8.14 הגישו העותרים בקשה לעיון מחדש בהחלטת הסילוק. העותרים טענו, כי גם אם אחרו, האיחור היה בן יום אחד. עוד טענו, כי מכל מקום הערר של העותר 3 הוגש במועד. ועדת הערר ביקשה כי יומצאו ראיות לעניין מועד ההמצאה לעותר 3 ודחתה את הבקשה לעניין העותרים 1 ו-2. ביום 8.9.14 העותר 3 הציג ראיות לעניין מועד ההמצאה, והעותרים 1 ו-2 הגישו בקשה נוספת להארכת מועד (נספח ט"ז לעתירה). ביום 17.9.15 ניתנה החלטת ועדת הערר לפיה לאור אישור דואר ישראל, ישמע הערר של העותר 3. בשל העובדה שהדיון היה קבוע בסמיכות, קבעה הוועדה, כי תשובת מבקשי ההיתר לערר העותר 3 תשמע בעל פה במהלך הדיון בערר. הבקשה המחודשת להארכת מועד של העותרים 1 ו-2 נדחתה בהעדר כל נימוק חדש (נספח כ' לעתירה).
ביום 17.8.14 הוגשה בקשה לדחיית המועד לדיון בערר מטעם הוועדה המקומית, שבגדרה טענה, כי היא שוקלת מחדש את מדיניותה בנוגע למתן היתרים מכוח תמ"א 38 בשיכון דן. ביום 9.9.14 דחתה וועדת הערר את הבקשה לדחיית מועד דיון וציינה כי ספק אם ניתן יהיה להחיל לאחור שינוי מדיניות עתידי, ככל שיוחלט על שינוי כאמור (נספח יז' לעתירה).
ביום 18.9.14. הוגשה עתירה לבית המשפט לעניינים מנהלים ת"א-יפו (עת"מ 46500-09-14, לזובסקי נ' הועדה המקומית לתו"ב להלן: העתירה הראשונה). במסגרת העתירה הראשונה ביקשו העותרים צו ביניים שימנע את הדיון בערר, שהיה קבוע, כאמור, ליום 22.9.14. באותו יום ניתנה החלטתה של כב' השופטת רות רונן בה נדחתה בקשת המבקשים למתן צו בינים כאמור. השופטת רונן קבעה כי: "הדיון יתקיים, וככל שיהיו למבקשים טענות לגביו, הם יוכלו להעלות אותן גם בהמשך...".
כיון שלא ניתן צו המונע את הדיון, התקיים הדיון כמתוכנן. פרוטוקול הדיון צורף כנספח כ"א לעתירה. 
ביום 29.10.14 לאחר הגשת תגובות, דחתה השופטת רונן את הבקשה לצו ביניים. 
ביום 14.1.15 ניתנה החלטת ועדת הערר, הדוחה את העררים ומאשרת את החלטת הועדה המקומית ליתן היתר למבקשי ההיתר.
ביום 10.2.15 הגישו העותרים בקשה לתיקון העתירה, כיון שהסעד המרכזי שהתבקש בעתירה הראשונה – למנוע את הדיון בוועדת הערר או לפסול את המותב – התייתר משהתקיים דיון בערר לגופו. ביום 15.2.15 ביקש ועד שיכון דן להצטרף כעותר לעתירה. העתירה הועברה לדיון לפניי. ועדת הערר הגיבה לבקשות ביום 1.3.15 וביום 3.3.15 הגיבו מבקשי ההיתר שביקשו שהעתירה תמחק משהתייתרה.
בהחלטתי מיום 8.3.15 קבעתי, כי על פני הדברים העתירה אכן התייתרה, והוריתי לעותרים להבהיר מדוע לא ימחקו את העתירה, ויגישו, ככל שהם מעוניינים בכך, עתירה חדשה ובמסגרתה בקשה חדשה לצו ביניים. העותרים הגיבו ביום 15.3.15 והבהירו כי טענותיהם בנוגע לפגמים בהחלטות הביניים של ועדת הערר בעיניהן עומדות וטרם נדונו. כן טענו, כי החלטת ועדת הערר בעניינם כמו גם החלטת ועדת הערר במקרה אחר (עניין שושני שידון בהמשך), מצביעות על משוא פנים וחוסר סבירות של כלל החלטות ועדת הערר.
בהחלטתי מיום 18.4.15 קבעתי כי אם העותרים עומדים על תיקון העתירה היא תתוקן בעניין אחד בלבד – הוספת פרק שיתייחס להחלטת ועדת הערר שניתנה לאחר הגשת העתירה. עוד דחיתי את הבקשה לסעד זמני טרם תיקון העתירה, שכן הבקשה הייתה לעכב את ביצוע החלטת ועדת הערר, החלטה שטרם ניתנה עת הוגשה העתירה המקורית. עוד התניתי הגשת עתירה מתוקנת בתשלום הוצאות של 15,000 ₪ לטובת כלל המשיבים.
לאור החלטתי זו, הגישו העותרים ביום 30.4.15 בקשה למחיקת העתירה הראשונה והגישו במקביל עתירה זו שלפניי (עת"מ 50776-04-15). העתירה הראשונה נמחקה בסופו של יום, ללא צו להוצאות.
במסגרת העתירה החדשה, שלפניי כעת, התבקש צו עיכוב ביצוע של החלטת ועדת הערר וצו שימנע מתן או מימוש היתר הבניה שניתן למבקשי ההיתר. בעתירה החדשה התבקש בית המשפט להורות על ביטול החלטת ועדת הערר, לרבות כל החלטות הביניים, ולהורות על העברת הדיון לועדת ערר במחוז אחר.
כיוון שוועדת הערר השאירה את הבקשה לצו ביניים לשיקול דעת בית המשפט, ולאור הבהרת הנסיבות מטעם הוועדה המקומית ובהן שינוי מדיניות הוועדה לגבי מימוש זכויות מכוח תמ"א 38 בשיכון דן, קבעתי כי לא יינתן היתר בניה עד למתן פסק דין בעתירה לגופה. התניתי את מתן הצו בערובה להוצאות בסכום של 50,000 ₪ שהופקדה בידי העותרים.
2. טענות הצדדים
טענות העותרים מתבססות על שני צירים מרכזיים. האחד, נוגע להתנהלות ועדת הערר בעניינם של העותרים. לטענתם, החלטות ועדת הערר, לרבות החלטות הביניים, לא היו סבירות והצביעו על שיקולים בלתי ענייניים ומשוא פנים. כך, לטעמם של העותרים, ההחלטה שלא להאריך את המועד להגשת הערר של העותרים 1 ו-2 במספר ימים, או ההחלטה לקיים את הדיון בערר העותר 3 טרם שמקבלי ההיתר הגיבו לבקשה. בסיכומיה טענה ב"כ העותרים כי זו לה הפעם הראשונה בה היא מבקשת לפסול מותב, ועשתה כן רק משום שהוגדשה הסאה. 
הציר השני עליו מתבססות טענות העותרים הוא אי סבירות החלטת וועדת הערר, הן מבחינת צביון השכונה, הן מבחינת העומס על התשתיות. טענת העותרים לעניין זה היא, כי אישור מלוא הזכויות האפשריות מכוח תמ"א 38, על פי החלטת המדיניות של הועדה המקומית (שצמצמה ממלוא הזכויות על פי התמ"א ביחס לשיכון דן), תביא לשינוי אופי וצביון השכונה, ועמה עומס בלתי סביר על התשתיות. לטענתם, לא ניתן לאשר בנייה קודם להרחבת התשתיות, אשר נועדו, במקורן, לשכונה ובה בתים צמודי קרקע עם כבישי גישה צרים. עוד טוענים העותרים, כי ועדת הערר מעולם לא בדקה היבטים אלו עת קיבלה את החלטתה.
העותרים מעלים שלוש טענות מרכזיות כנגד סבירות החלטת הועדה המקומית וועדת הערר ליתן היתר בניה; 
הטענה הראשונה היא שהמבנה הספציפי לא עומד בתנאים לקבלת היתר מכוח תמ"א 38. 
הטענה השנייה היא, כי על פי מדיניות הועדה המקומית בדבר מימוש תמ"א 38, כפי שהייתה בשעתו, לא היה מקום ליתן היתר הכולל זכויות לפי התמ"א. לטענת העותרים, על פי מדיניות הועדה המקומית משנת 2006 לא ניתן היה כלל להוסיף זכויות בנייה מכוח התמ"א. לעניין זה מוסיפים העותרים וטוענים, כי בעקבות פנית תושבי השכונה לוועדה המקומית, שינתה הוועדה המקומית את מדיניותה, ועל כן היום בקשה כזו לא הייתה מאושרת. לטענתם, על ועדת הערר היה להתחשב במדיניות החדשה.
הטענה השלישית היא, שוועדת הערר לא בחנה את ההיתר ביחס לשכונה מבחינה תכנונית אורבנית. הטענה היא, כי ההיתר שניתן לבניין יפגע באופי השכונה. העותרים טוענים, כי על פי התכניות הקיימות ניתן לבנות בשיכון דן בית צמוד קרקע; קוטג'; בית משותף של שתי קומות מעל קומת עמודים לחניה (בגובה של 2.3 מ'), או בית משותף של שתי קומות ללא קומת עמודים. לטענתם, ניתן לבנות לכל היותר שתי קומות מעל עמודים ובמקרים מסוימים גם קומת גג, היינו שלש קומות מעל קומת עמודים). על כן, לטענת העותרים, בניית בניין, כפי שאושר בהיתר, בן 5 קומות (מהקרקע), תשנה באופן מהותי את אופי השכונה. הטענה השלישית היא, כי התוספת מכוח התמ"א, אם תמומש בכל השכונה, תביא לעומס בלתי סביר על התשתיות. לעניין זה טוענים העותרים, כי הוועדה דחתה ללא דיון חוות דעת מומחה מטעמם ואף לא טרחה לבקר במקום. עוד טוענים העותרים, בהקשר זה, כי החלטת וועדת הערר בעניינם סותרת החלטה של אותה וועדת ערר בעניין שושני (ערר רש/14/5541).
המשיבים תומכים בהחלטת ועדת הערר. המשיבים טוענים, כי החלטות ועדת הערר כולן היו סבירות וכי לא נפל פגם דיוני, וודאי שלא מהותי, בהחלטותיה של ועדת הערר. אשר לטענות הדיוניות נטען, כי משעה שנדון עררו של העותר 3, שממילא היה זהה לערר של העותרים 1 ו-2, שוב אין כל פגם בעניין. עוד נטען, כי בשל העובדה שטיעוני מבקשי ההיתר נשמעו בעל פה, התירה הועדה לעותרים להשלים טיעון בכתב והם לא מימשו זכות זו. הדבר מלמד שמיצו את זכות הטיעון לפני הועדה. 
לגופו של ההיתר ושיקול דעת ועדת הערר, טוענים המשיבים, כי החלטתה של ועדת הערר סבירה, בעיקר משהסתמכה על מסמך מדיניות של הועדה המקומית לגבי מימוש תמ"א 38 בכל תחום העיר תל-אביב-יפו, שחזקה עליה ששקלה גם את עניין העומסים על התשתיות בעת גיבוש מסמך המדיניות. עוד מפנים המשיבים לפסיקה הקובעת, כי בית המשפט לא ישקול שיקולי מדינות בבחינת "מתכנן על", שעה שהחלטת רשויות התכנון נמצאת במתחם הסבירות.
3. דיון בהחלטות הביניים של וועדת הערר והטענות למשוא פנים
אשר להתנהלות הדיונית של ועדת הערר, העותרים טענו לשני פגמים מרכזים בהחלטות הועדה בעניינם. הראשון, כי ועדת הערר נמנעה ממתן ארכה להגשת ערר העותרים 1 ו-2. השני, כי נפגעה זכות הטיעון שלהם בשל כך שוועדת הערר אפשרה למבקשי ההיתר לטעון בעל פה מבלי שהגישו קודם את עמדתם לעותרים בכתב וכן בשל כך שוועדת הערר קבעה זמן מוגבל לשמיעת טענות העותרים. אדון בטענות אלו כסדרן.
א. ההחלטות בבקשות להארכת מועד
החלטת הועדה המקומית ליתן היתר ניתנה ביום 27.4.14. משפחת לזובסקי קיבלה את הערר ביום 13.5.14 (על פי דברי לזובסקי עצמם בבקשה להארכת מועד שהגישו ביום 2.6.14), כך שהיה עליה להגיש את הערר תוך 30 ימים מהיום בו קיבלה את החלטת הוועדה המקומית, היינו עד ליום 12.6.14. תחת זאת, הגישו לזובסקי ביום 2.6.14, באמצעות עו"ד לוי, בקשה להאריך את המועד להגשת ערר ב-30 ימים. הבקשה נומקה בכך שעו"ד לוי, שהגישה את הבקשה בשמם, קיבלה את הטיפול בתיק "בימים אלה", וכי מעיון ראשוני בו עולה כי מדובר בסוגיה תקדימית לעניין תמ"א 38. ביום 11.6.14 ניתנה החלטת ועדת ערר לפיה היא דוחה את הבקשה. בפועל, הוגש הערר רק ביום 15.6.14 (כאמור, בנוסף לערר העותרים 1 ו-2, הוגש ערר מטעם העותר 3, וכן הוגש ערר מטעם המשיבים 3-4, משפחת לוי).
ביום 6.7.14 ביקשו היזמים ארכה להגשת תשובה לעררים. הבקשה נומקה בכך שב"כ היזמים קיבלה את הייצוג ביום 2.7.15, וכי נדרשת לה שהות ללימוד הנושא. הערר היה קבוע לדיון ליום 22.9.14, והבקשה הייתה להגיש את התגובה עד 10 ימים קודם לדיון, היינו עד ליום 11.9.14. יו"ר הועדה אישר את הארכה המבוקשת.
 ביום 9.7.14 הגישו לזובסקי בקשה לעיון חוזר בהחלטה להאריך ליזמים את מועד הגשת התגובה. בבקשה טענו, כי ההחלטה משאירה בידי היזמים חודשיים וחצי להכנת תגובה, בעוד שלעוררים יהיו רק 10 ימים ללמוד את התגובה. ביום 17.7.14 קיבל יו"ר הועדה את הבקשה והורה על הגשת התגובה 21 ימים לפני הדיון.
ביום 20.7.14 הגישו היזמים בקשה לדחות את הערר על הסף. הנימוק היה שהערר הוגש לאחר המועד, ולאחר שבקשה להארכת מועד נדחתה. ביום 24.7.14 הורה יו"ר הועדה לעוררים להתייחס לכך תוך 10 ימים. העותרים הגיבו לבקשה ביום 6.8.14 ורק אז טענו לראשונה, כי המועד להגשת שני העררים היה מלכתחילה ה-17.6.15, כיון שפרום קיבל את החלטת הועדה ביום 18.5.14.
ביום 14.8.14 ניתנה החלטת ועדת הערר המורה על מחיקת ערר העוררים כולם בשל איחור בהגשתו לאור המועדים המפורטים לעיל. העוררים הגישו בקשה לעיון מחדש בהחלטת המחיקה ביום 17.8.14 וביום 28.8.14 הגישו בקשה למתן החלטה בה. ביום 2.9.14 נתנה ועדת הערר את החלטתה ולפיה לגבי לזובסקי ההחלטה עומדת בעינה, כיון שלדבריהם שלהם אחרו את המועד, אשר לפרום, התבקש פרום להציג, בתוך 10 ימים, את הראיות באשר למועד בו קיבל את החלטת ועדת הערר. ביום 8.9.14 המציא פרום את שהתבקש.
ביום 9.9.14 הגישה הועדה המקומית בקשה לדחיית מועד הדיון לאור כוונתה לדון בשינוי מדיניותה לגבי החלת תמ"א 38 על שיכון דן. וועדת הערר דחתה את הבקשה וקבעה, כי כיון שגם אם תשונה המדיניות ספק אם השינוי יחול רטרואקטיבית, הרי שאין מקום לדחיית מועד הדיון.
ביום 15.9.14 ביקשו העוררים לקבל החלטה בבקשת העורר פרום. ביום 17.9.14 ניתנה החלטת ועדת הערר לפיה יוכל רק העותר פרום להגיש ערר. לאור העובדה שמועד הדיון היה קבוע ליום 22.9.14, נקבע כי תשובה לערר פרום תישמע בעל פה. יש להדגיש, כבר בשלב זה, כי תגובות בכתב הן של הוועדה המקומית, הן של היזמים, לערר מש' לוי, הוגשו בכתב, במועד והועברו לב"כ העותרים.
טיעוני העותרים לעניין הארכת מועד היו שלושה. הראשון, כי כיון שהם והעותר 3 פרום הגישו ערר באותו עניין, יש למנות את המועד להגשת הערר מהיום בו קיבל העותר 3 את ההחלטה. שנית, כי לאור מורכבות הסוגיה ותקדימיותה היה על וועדת הערר להאריך את המועד, בעיקר כשממילא דנה בעררים על  היתר הבנייה נשוא העתירה. לעניין זה הוסיפו העותרים וטענו, כי הוועדה לא נימקה את החלטתה שלא לדחות את המועד. שלישית, טוענים העותרים לאיפה ואיפה בכך שהמועד להגשת ערר מטעמם לא הוארך, בעוד שהמועד להגשת תגובה כן הוארך.
אשר לטענה הראשונה, שלפיה יש למנות את המועד להגשת ערר מהמועד בו קיבל העותר 3 את ההחלטה, זאת אין לקבל. כל מי שנפגע רשאי להגיש ערר. המועד ברור וידוע, מנין הימים נמנה מהיום בו התקבלה בידיה או בידיו ההחלטה. מסקנה אחרת תביא לכך, שהמועד ימנה מהיום בו קיבל את ההודעה על ההחלטה האחרון מבין מי שנפגעו מההחלטה. בנוסף, בבקשה המקורית להארכת מועד מטעם לזובסקי, הופיעו כעוררים הזוג לזובסקי, שציינו כתאריך קבלת החלטת הוועדה, את התאריך בו הם קיבלו את המכתב. רק משהתברר כי הם אחרו את המועד, בתגובה לבקשה לדחיית הערר על הסף, צרפו גם את פרום וציינו בכותרת את שני העררים. היינו, לזובסקי עצמם לא היו סבורים מלכתחילה כי המועד הקובע להגשת ערר מטעמם הוא המועד שהיה קבוע להגשת ערר פרום.
את הטענה השנייה לפיה בשל מורכבות הנושא ותקדימיותו היה על הוועדה לדחות את המועד להגשת הערר, יש לבחון על פי הכללים לגבי הארכת מועד ע"י ראש מוסד תכנון, שנקבעו בבר"מ 2340/02 הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה רמת השרון נ' וכט אגא, פ"ד נז(3) 385 (2003, להלן: עניין וכט אגא). באותו מקרה דובר בסמכות להארכת מועד להגשת ערר על החלטת שמאי מכריע. אולם, הדברים יפים גם לענייננו, בעיקר בהקשר של שיקול הדעת בהארכת מועדים. בעניין וכט אגא, התווה כב' השופט ת' אור את מסגרת שיקול הדעת בזו הלשון (בסעיף 12 לפסק דינו):
אכן, אין להטיל ספק בחשיבות שמירת המועדים הקבועים בחוק. גמישות-יתר אינה רצויה, והיא עלולה לפגוע קשות ביעילות הדיון, אך מכאן ועד חוסר גמישות טוטלי ארוכה הדרך. מגמה כזו של חוסר גמישות עלולה לגרום במקרים רבים עוול קשה לצדדים המעורבים. כך בוודאי בנסיבות שבהן האיחור נובע מגורמים אשר אינם בשליטת מגיש הבקשה, כגון חולי קשה או תאונה. ייתכן שכך הדבר גם במקרים נוספים שבהם יהיה מוצדק להאריך את המועד.... הותרת שיקול-דעת בעניין זה לגוף שיפוטי או מעין-שיפוטי המנהל את ההליך תאפשר לו לערוך איזון ראוי של האינטרסים המונחים על כף המאזניים. מצד אחד, עם חלוף תקופת הערעור זוכה המשיב למעין "חסינות" המגנה עליו מפני הטרדתו בשנית באותו עניין ומביאה את הסכסוך לסיומו, אולם מצד אחר, יש להותיר פתח לנסיבות, אמנם יוצאות-דופן, שבהן יש לאפשר להאריך את המועד להגשת ערעור.".
(הדגשות שלי – מ' א' ג')
לטענת העותרים, הוועדה לא נימקה את החלטתה שלא להאריך את המועד להגשת הערר מטעם העותרים 1-2 וכבר מסיבה זו דינה להיפסל. בניגוד לטענת העותרים לפיה ההחלטה לא נומקה, הרי שההחלטה נומקה כך:
"הערר מונע הוצאת היתר בנייה. העובדה כי העוררים פנו לעו"ד לוי רק בימים אלה, קרי בסמוך לתום המועד להגשת ערר אינה מצדיקה מתן אורכה להגשת ערר"
היינו, ועדת הערר מנמקת את סירובה בכך שהערר מונע הוצאת היתר בניה, ואם העותרים השתהו בפניה לעורך דין, עניין התלוי בהם עצמם, אין בכך כדי להאריך מועד ולעכב את הוצאת ההיתר. יש לציין, כי העותרים היו מודעים למועדים שכן לעתירה צורפה פנייה מטעם העותרים לתושבי השכונה, בה מתבקשים התושבים להצטרף להגשת ערר. המכתב הוא מיום 28.5.14, ובו נאמר כי "נשארו רק שבועיים להגשת הערר". יתכן כי העותרים התעכבו בפנייה כי המתינו לתגובה למכתבם זה. מכל מקום, העיכוב נבע מסיבותיהם שלהם.
נימוק זה של וועדת הערר עומד באמות המידה של פסק הדין בעניין וכט אגא, ויפה במיוחד לענייננו, שעה שמדובר בעיכוב הוצאת היתר בניה שאושר. לאור המדיניות המעודדת פרויקטים לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, עליה אעמוד להלן, אין מקום לאפשר "סחבת" בדיון בעררים כאשר ניתנים היתרי בניה מכוח תמ"א 38. יש לוודא, כי עררים בנושא זה ידונו לגופם בהקדם האפשרי, כדי שלא יוצר מצב שעל ידי נקיטת סחבת, יזמים יירתעו מקידום פרויקטים גם שעה שהדין עמם. יש לזכור, כי יש השלכות כלכליות גם לעיכובים הנגרמים.
הדברים יפים במיוחד במקרה זה, שעה שלא היה כל גורם שאינו תלוי בעותרים אשר הביא לאיחור. אין מדובר בנסיבות "יוצאות דופן", כלשון כב' השופט ת' אור, בגינן יש ליתן ארכה.
אשר לטענה השלישית, לפיה הוועדה נהגה איפה ואיפה, כאשר ליזמים ניתנה הארכת מועד להגשת תגובה, בעוד שהמועד להגשת ערר לא הוארך. ובכן, ראשית, וועדת הערר קיבלה את בקשת העותרים וצמצמה את הארכה שניתנה. שנית ובעיקר, אין דין ערר כדין תגובה, שהרי הערר מעכב את הוצאת היתר הבניה, ואילו תגובה מוגשת לאחר שממילא הוצאת ההיתר מתעכבת בשל הצורך לדון בערר. לפיכך, קצב המחוקק, בחקיקה ראשית, את הזכות להגיש ערר ותחם אותה בזמן מוגבל (להשוואה להארכת מועד בענייני ארנונה ראו: רז לבנת, "סמכות להארכת מועדים בידי ועדת הערר לענייני ארנונה עירונית - האם היא אין סופית?" (מאמרים, אתר נבו, 2015, מופיע ב:
http://www.nevo.co.il/books/%d7%a9%d7%95%d7%a0%d7%95%d7%aa/%d7%9e%d7%90%d7%9e%d7%a8%d7%99%d7%9d/LIVNAT-2015-06-23.pdf
כלומר, אין להשוות כלל וכלל בין הארכת מועד להגשת ערר לבין הארכת מועד להגשת תגובה לערר. כך ככלל, כך וודאי במקרה זה, כשבעת שאושרה הדחייה הערר כבר היה קבוע לדיון והארכה שניתנה ליזמים לא פגעה במועד הקבוע.
לאור האמור אני סבורה כי מחיקת ערר לזובסקי נעשה כדין. אמנם, יתכן, כי לאור העובדה שבסופו של יום אישרה הועדה את ערר פרום, לא הייתה מניעה מעשית לדון גם בערר לזובסקי. עם זאת, אני סבורה, כי מדיניות שככלל, במצב דברים בו ניתן היתר, מונעת דחיות, ראויה לכשעצמה.
בנוסף, כיון שערר פרום, שהיה זהה לעררם של העותרים 1 ו-2, נדון לגופו, אין לומר כי נפגעה זכותם. אמנם, העותרים טענו לפני ועדת הערר בחצי פה כי יש להם נסיבות שונות, אך לא הצביעו על נסיבות כאלו. יש להדגיש, כי העוררים 1-3 יוצגו בערר ע"י אותה באת כוח.
ב. זכות הטיעון
העותרים טוענים לשני פגמים שנפלו בהקשר זה בהחלטת וועדת הערר. הראשון, העובדה שלא היו לפני פרום, העורר 3, הטענות בכתב של מבקשי ההיתר קודם לדיון. השני, הגבלת זכות הטיעון בע"פ במהלך שמיעת הערר עצמו.
אשר לטענה הראשונה, לפיה בעת הדיון בערר לא היו לפני פרום כתבי תשובה או טענות בכתב מטעם המשיבים, הרי שטענה זו בפועל נכונה רק בחלקה. אמנם, לאור לוח הזמנים שנוצר, לא הגישו המשיבים את תגובתם בכתב לערר העותר 3. עם זאת, לערר נוסף של דיירים בשכונה, הזוג לוי (המשיבים 3 ו-4), הוגשה תשובה, הן ע"י הוועדה המקומית, הן ע"י היזמים. תגובה שהועברה גם לידי ב"כ העותרים. עו"ד בירן ציינה בדיון לפני ועדת הערר, כי המציאה את תגובת היזמים לערר מש' לוי, גם לב"כ העותרים (פרוטוקול ועדת הערר מיום 22.9.14 ש' 10-12). 
כיוון שמרבית הטענות בשני העררים (של משפחת לוי מזה ושל העותר 3 מזה) היו זהות, הרי שעל עיקרי הדברים יכולים היו העותרים לעמוד גם קודם לדיון בוועדת הערר.
על אף האמור, בפתח הדיון בוועדת הערר, העלתה ב"כ העותרים את טענתה בדבר פגיעה בזכות הטיעון (עמ' 5 לפרוטוקול ועדת הערר מיום 22.9.14, נספח כא' לעתירה), וביקשה כי: "בכל מקרה יתאפשר לנו להגיב ולא היום על כל טענה שתישמע ע"י המשיבים" (שורה 6 לפרוטוקול). על אף דברי ב"כ היזמים, כי מדובר באותן טענות שהעלו היזמים בערר מש' לוי, קבעה ועדת הערר, כי תתאפשר השלמת טיעון בכתב לגבי טענות שלא עלו בתגובת הועדה המקומית ובתגובת משפחת לוי, ככל שב"כ העוררים תצביע על טענות כאמור. כאמור, בפועל ב"כ העותרים (העורר 3 בוועדת הערר) לא ביקשה להשלים את טיעוניה בכתב לעניין זה. 
לאור האמור, הרי שגם אם נפל פגם טכני בכך שנימוקי המשיבים הפורמליים לעורר פרום לא הוגשו בכתב, ברי כי מבחינה מהותית לא נפגעה זכות הטיעון של העותרים. זאת, הן לאור העובדה שטענות היזמים והוועדה המקומית היו לנגד עיניהם, והן לאור העובדה שהועדה אפשרה השלמת טיעון בכתב מטעמם ככל שיתקלו בטענות חדשות בעל פה במהלך הדיון. העותרים לא ניצלו את הזכות שניתנה להם, ועל כן אין לומר שלא מיצו את זכות הטיעון.
אשר לקציבת זמן הטיעון וקביעת וועדת הערר כי ידונו רק טיעונים עליהם יחזרו הצדדים בדיון, יש להדגיש, כי יו"ר הועדה קבע כך רק לאחר שב"כ מש' לוי אמר בפתח הדברים כי הוא חוזר על האמור בערר. היו"ר קבע בהחלטתו (עמ' 6 לפרוטוקול, ש' 14-16):
"כיון שכתב הערר כולל טענות רבות העורר יטען בפנינו את כל אותם נושאים עליהם הוא עומד מתוך כתב הערר. נושאים אשר לא יטענו לפנינו במהלך דיון זה, אנו נראה את העורר כמי שויתר עליהם, גם אם הם מפורטים בכתב הערר."
לגבי העותרים שלפניי, ההחלטה ניתנה לאחר טיעונים ארוכים של עו"ד לוי, לרבות שמיעת המומחית מטעם העותרים. אז קבע היו"ר (עמ' 16 לפרוטוקול, ש' 15-19):
"לאור ריבוי הטענות בכתב הערר שהוגש ע"י העורר בערר 5351/14 [פרום] הרי שאם יש נושאים נוספים המופיעים בכתב הערר ולא נטענו בפנינו בעל פה, תטען אותם בפנינו עוה"ד ענת לוי עתה, ואנו מקצים לה עוד עשר דקות לשם טיעון טענות אלו למרות הזמן הרב שנתנו לה לטעון את טענותיה, וכל טענה שלא תיטען על ידה בפנינו, נראה אותה כמוותרת עליה". 
בהמשך ציין היו"ר, כי לדיון הוקצבו 45 דקות והוא נמשך מעל לשעתיים (עמ' 18 לפרוטוקול, ש' 1-4). מהפרוטוקול עולה, אם כן, כי מרבית הזמן הוקדש לשמיעת טענות עו"ד לוי, ב"כ העורר 3 (והעותרים כאן) ומטעמה.
החלטה זו היא החלטה דיונית סבירה שקיבל יו"ר ועדת הערר. יש לזכור, כי בעקבות הערר הוגשו תשובות הועדה המקומית והיזמים. בהחלט יתכן כי העוררים, לאחר בדיקה, קיבלו חלק מהטענות. בנוסף, בנוגע לעותר 3, הוועדה קבעה, כי יוכל להשלים את טיעוניו בכתב, זכות שלא נוצלה ע"י באת כוחו.  על כן אני סבורה כי לא נפגעה זכות הטיעון של העותרים.
לאור כל האמור, נדחות טענות העותרים למשוא פנים מצד ועדת הערר ולפגמים שנפלו בהחלטות הביניים של הועדה. 
4. על מדינית ציפוף והתחדשות עירונית
טענתם המרכזית של העותרים הינה, כאמור, כי החלטת וועדת הערר אינה סבירה מאחר שהיא לא לקחה בחשבון את השיני הקיצוני באופי השכונה הנובע מהחלטתה, ובפרט את העומס הבלתי סביר על התשתיות. כדי לבחון האם שיקולי וועדת הערר באשרה את ההיתר שהוציאה הוועדה המקומית היו ראויים, יש לבחון האם שקלה את מכלול השיקולים הנדרשים ואזנה ביניהם. 
החלטה מנהלית היא סבירה "אם קבלתה היא פועל יוצא של איזון בין שיקולים ואינטרסים רלוונטיים שלהם ניתן משקל הולם בנסיבות העניין" (עע"מ 662/11 יהודית סלע נ' ראש המועצה המקומית כפר ורדים (2014).
כדי לבחון את השיקולים הרלבנטיים, והאם נשקלו ע"י מוסדות התכנון, יש לעמוד הן על המגמות הכלליות בתכנון, הן על יישום המגמות הכלליות ברמה המוניציפלית בכלל ובתל אביב בפרט. לאחר מכן יש לבחון את התהליכים שבוצעו בפועל בועדה המקומית לתו"ב תל אביב בנושא תמ"א 38 ויישומן במקרה הספציפי ע"י הועדה המקומית וועדת הערר. אפתח בדיון במגמות הכלליות ברמה הארצית לגבי התחדשות עירונית וציפוף (פרק 4.1); על האתגרים הניצבים בפני יישום מגמות אלו (פרק 4.2); לאחר מכן אדון בחקיקה, לרבות תכניות המאר הארציות, המיישמות מגמה זו  (פרק 5) במסגרת זו אתמקד בעיקר בתמ"א 38; בהמשך אתייחס למגמות התכנון ברמה המוניציפלית, אדון ביחס בין מגמות התכנון ברמה הארצית לבין תפקיד הרשויות המקומיות בתכנון בכלל, ובתכניות מכוח תמ"א 38 בפרט (פרק 6); אמשיך ואדון במגמות התכנון בתל-אביב יפו (פרק 7), תוך דיון בקביעת המדיניות של הוועדה המקומית תל אביב יפו לעניין יישום תמ"א 38; בהמשך אדון בתכניות והמדיניות  של הוועדה המקומית לעניין שיכון דן (פרק 8). בסיום אדון ספציפית בשיקולי וועדת הערר במקרה שלפניי (פרק 9).
4.1. המגמות הכלליות בתכנון – ציפוף ערים והתחדשות עירונית
מרבית אוכלוסיית העולם מתגוררת בערים. תופעה זו הולכת ומתגברת. לאור זאת, אנו עדים לעיסוק עולמי ובינלאומי גובר בשאלות של עירוניות, פיתוח עירוני והתחדשות עירונית (לסקירה מקיפה ראו, בין רבים: Michael E. Leary & John NcCarthy, eds., The Routledge Companion to Urban Regeneration (2013), להלן: Urban regeneration). עוד ראו: Peter Roberts & Hugh Sykes, eds., Urban Regeneration (2000), הספר כולל מאמרים בסוגיות מרכזיות וחשובות בהתחדשות עירונית).  
בישראל, מאז שנות ה-90, מהוה קידום העירוניות מטרה מרכזית מוסכמת בעולם התכנון. הבסיס הרעיוני לכך הוא תכנון תוך שמירה על שטחים ירוקים ועתודות פיתוח לדורות הבאים, במטרה לנצל את הקרקע באופן יעיל, כמו גם תשתיות, מבני ציבור ושירותים עירוניים. בנוסף, עומדת בבסיס המגמה הציפיה כי תוספת בניה כזו תביא להתחדשות מלאי הדירות והמשרדים בערים ותמנע שכונות מלהתרוקן ולהתדרדר פיזית וחברתית. תכניות אלו יש המכנים בשם כולל "התחדשות עירונית". ועדת הערר של המועצה הארצית ראתה במגמה זו לא פחות מ:"צו השעה ומשימה לאומית" (מתוך החלטת ועדת המשנה לעררים של המועצה הארצית לתכנון ולבנייה (בראשות עו"ד אורית קוטב) בערר 76/14 הוועדה המקומית לתכנון ובניה הוד השרון נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה מחוז מרכז (מיום 1.4.15, נספח 14 לתגובת המשיבים 5-7).
המסלול העיקרי לשמירה על איזון מרבי בין שטחים פתוחים לבין שטחים לפיתוח הוא ציפוף עירוני, כלומר הרוויית הבנייה והגדלת מספר התושבים בעיר. מודל זה זונח את עיקרון "הפרחת השממה", אשר אפיין את מדיניות התכנון בישראל מאז הקמתה, ומקדם את המגמה שלפיה חלק גדול מהבינוי העתידי בישראל צפוי להתבצע במסגרת שטחים בנויים. 
במקביל וכתוצאה מכך אנו רואים בתכניות ברמות השונות, עלייה בצפיפות העירונית (לאחר שבעבר המגמה הייתה הפוכה). כך, למשל, בתל אביב אושרה בשנת 1938 תכנית מס' 58 (תכנית גדס) בצפיפות נטו של 18 יחידות דיור. בשנת 1953 אושרה תכנית ל', בצפיפות נטו של 10 יחידות דיור נטו. כדי לאפשר התחדשות עירונית מגמה זו אכן משתנה. כך, למשל, בתכנית הרובעים בתל אביב, רובע 3, הצפון הישן של תל אביב, מוצעת צפיפות של 40 יחידות דיור נטו (התפתחויות דומות ניתן לראות ברמת גן, גבעתיים ובת ים).
על נחיצותה של מגמה זו אין מחלוקת. כפי שציינתי, מדובר במגמה כלל עולמית (ראו לעניין זה: Urban Regeneration).  עמדו על כך מומחים בתחומי ידע שונים, כולם מגיעים לאותה מסקנה. אביא מעט דברים שנאמרו לעניין זה. 
כך, למשל,  בתחום הכלכלה האורבנאית, גלב קלמפרט, במחקר שערך בהנחית רן חקלאי, "בחינת היבטים כלכליים וכלים למימון התחדשות עירונית" מכון מילקן נובמבר 2014:
"תהליכי התחדשות עירונית מאפשרים תוספת יחידות דיור משמעותית בתוך אזורים מבונים תוך צמצום הפערים החברתיים, צמצום הפגיעה בסביבה והפחתת עלויות לכל הגורמים המעורבים בתהליך. בהיבט החברתי, השימוש והמגורים בעיר זולים ונוחים לאזרח. הם מאפשרים מגוון של אפשרויות בחירה לכל שימוש, אם זה בתעסוקה, בחינוך, בפעילות בשעות הפנאי או בשימוש במגוון אמצעי תחבורה שעוזרים לנתק את התלות ברכב הפרטי. בנוסף, חידוש המרקם הקיים עשוי להגדיל את ההטרוגניות של האוכלוסייה בכך שיפחית תהליכי מעבר של אוכלוסייה מבוססת לפרברים תוך השארת אוכלוסייה חלשה בלב העיר שננטש.
בהיבט הסביבתי, עיר איכותית וצפופה מהווה תחרות למגורים בפרבר דליל או בישוב כפרי ובכך מצמצמת את הפגיעה בשטחים הפתוחים המהווים לא רק שטחים לפנאי, נופש ותיירות אלא גם תורמים לשירותי המערכת האקולוגית, מהווים הפוגה בין שטחים מבונים ומהווים עתודה לפיתוח לדורות הבאים.
בהיבט הכלכלי וממחקרים שכבר נערכו ברור כי פיתוח עירוני בבניה רוויה זול משמעותית מהרחבת ערים בבניה צמודת קרקע, מהרחבת ישובים כפריים או מהקמת ישובים חדשים, גם עלות ההקמה והתחזוקה של יחידת דיור המוקמת בבניה רוויה בשולי עיר גדולה משמעותית מעלות ההקמה והתחזוקה של יחידת דיור באזור שעובר התחדשות עירונית.
נתונים אלה מחזקים את הצורך לפעול על מנת להסיר חסמים ולמצוא כלים חדשים שיעזרו לממש פרויקטים של התחדשות עירונית. מהלך שמבוסס על הסכמה רחבה ונדירה בנוגע לחשיבות ההתחדשות העירונית שאף מצא ביטוי בהחלטת הממשלה להקים רשות להתחדשות עירונית. ".
(ניתן לצפייה ב:               http://www.kkl.org.il/files/HEBREW_FILES/yeur-usviva/jerusalem-urban-expansion-costs.pdf).
ומתחום התכנון והפסיכולוגיה הסביבתית, דפנה ברמלי, בכתבתה: "בנייה חדשה לעומת התחדשות עירונית, מה יקר יותר" (גלובס 31.3.14), מביאה מדבריה של מיכל מיטרני, מתכננת ערים ומומחית לפסיכולוגיה סביבתית:
"בנייה בעיבוי יעילה יותר גם מבחינה חברתית. התרומה של תוספת אוכלוסייה חדשה לתוך מרקם עירוני קיים תורמת להטרוגניות של האוכלוסייה, ואוכלוסייה הטרוגנית היא אחד היתרונות של העיר ומאפשרת להאריך את החיים השכונתיים: תמיד יש מישהו שדואג לשיקום הפיזי של המבנים, לפעילות החברתית ולמרקם החברתי. כשבונים שכונה חדשה, היא מתאכלסת בבת אחת באוכלוסייה הומוגנית מאוד, של משפחות צעירות עם ילדים, ו-20 שנה אחר כך השכונה מתרוקנת מילדים ועובדת תהליך של הידרדרות.... מבחינת האוכלוסייה, השכונות החדשות מתאכלסות רק במשפחות צעירות, מה שמיד מוציא החוצה את קבוצות האוכלוסייה האחרות: זוגות בלי ילדים, זקנים ואחרים. מוותרים על הדאגה לקבוצות האוכלוסייה האחרות. אם אני משקיעה דווקא בתוך המרקם העירוני, שהוא הטרוגני, עם קבוצות אוכלוסייה מאוד מגוונות, אני משקיעה במשאבים בתוך העיר, ואז כולם נהנים. אם בונים בתוך העיר תורמים לאיכות החיים של כל קבוצות האוכלוסייה - ולמגוון ולשונות יש ערך חברתי. אנחנו רוצים לשאוף לגדל את הילדים שלנו במקום שיש בו מגוון אנשים, רמות עושר שונות ומגוון של גילאים שונים. לחשוף אותם לעובדה שיש סגנונות שונים. זה ערך חברתי משמעותי מאוד".
ומתחום התכנון, עמדה על החשיבות בהתחדשות עירונית וציפוף, בין רבים, נורית אלפסי, יו"ר ועדת כנס איגוד המתכננים בישראל, אשר נערך בשנת 2015. אחת המטרות שהוצבו בכנס הייתה התחדשות עירונית (חוברת לסיכום הכנס בכותרת: "דמות הארץ – אתמול, היום, מחר (פברואר 2015, עמ' 6, להלן: דמות הארץ – הכנס השנתי):
"שיכלול וקידום של העירוניות: עירוניות צפופה, מקושרת ומגוונת נתפסת היום תנאי הכרחי לצמיחה כלכלית וקיימות חברתית. עירוניות משוכללת, המבוססת על מרחבים ציבוריים יעילים ועל שילוב בין מגורים, תעסוקה, תרבות ופנאי נעשתה לערך חברתי וצריכה להוביל את התכנון המרחבי בעתיד.
ישראל הייתה מאז הקמתה מדינה עירונית מאד, מהבחינה של היחס בין האוכלוסייה העירונית והכפרית. המרקם העירוני שהתפתח כאן לפני הקמת המדינה יצר תשתית טובה לעירוניות מוצלחת ותנאים המאפשרים עדכון תקופתי ושכלול של המגורים ושל המערכות הציבוריות וההנדסיות של העיר. עם זאת, הלחץ הגדול על הקמה של ישובים, שכונות ואזורי תעשייה הרחיק את הפרקטיקה והכלים של התכנון בישראל מהיכולת לעדכן ולשכלל את הסביבה הבנויה. בנוסף, צורת התכנון והבנייה שאומצה, של שכונות המתוכננות בשלמותן ומוקמות על ידי יזם יחיד מייצרת מרחבים עירוניים דלים, חד-אתניים וחד-מעמדיים, שאינם משלבים את היבטי העירוניות השונים ושקשה לעדכן אותם. מחקרים מראים כי הקיבולת התכנונית של המרקמים העירוניים הקיימים, במרכז הארץ ובפריפריה, היא רחוקה ממיצוי. בהינתן כלים ומנגנונים מתאימים, ניתן היה לצופף באופן מוצלח את הערים הקיימות ולהציע לתושביהן ליהנות מסביבה בנויה משוכללת ומגוונת. האתגר אם כן הוא הצורך לשנות כיוון – מהקמה לשיקום, מיצירה לתיקון, מתכנון כוללני לתכנון נקודתי ולהתערבות בתוך הקיים – ולעשות זאת בזהירות ובאופן יעיל ומשתף."
(הדגשות שלי – מ' א' ג').
ובהיבט הרגולטורי עמדה על הדברים ועדת המשנה לעררים של המועצה הארצית לתכנון ולבנייה (בראשות עו"ד אורית קוטב), בערר 76/14 הוועדה המקומית לתכנון ובניה הוד השרון נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה מחוז מרכז (מיום 1.4.15, נספח 14 לתגובת המשיבים 5-7):
"התפיסה הרווחת כיום היא תפיסה של ניצול יעיל של משאב הקרקע באמצעות בנייה רוויה, צפופה וגבוהה יותר. תפיסה זו היא חלק ממדיניות תכנון בר קיימא, המאפשרת לספק מענה לצרכי הדיור והפיתוח, תוך שמירה על שטחים פתוחים ועתודות פיתוח לדורות הבאים....
מדינת ישראל משוועת  לקרקע לבנייה למגורים לנוכח הביקוש הגבוה לדיור לעומת ההיצע הנמוך. מגמות התכנון הנוכחיות להעלאת הצפיפות, תוך בניית יחידות דיור נוספות, היא צו השעה, משימה לאומית וחובה המוטלת על מוסדות התכנון".
(הדגשה שלי – מ'א' ג').
בדצמבר 2011 הוגש למשרד הפנים דו"ח הועדה הציבורית לבחינת חסמים ניהולים וארגוניים בתחום התכנון הבניה בראשות פרופ' אמיר ברנע (להלן: דו"ח ברנע, ניתן לצפייה ב: (http://www.moin.gov.il/SubjectDocuments/bardoch.pdf). הדו"ח הוגש בעקבות המחאה החברתית בעניין מחירי הדיור. ועדת ברנע קבעה, גם היא, כי הפתרון הרצוי הוא בינוי במתחמים עירוניים קיימים (עמ' 8):
"הוועדה סבורה שפתרונות קלים לכאורה, כולל למשל הפשרה מאסיבית של קרקע חקלאית לצורך בנייה, אינם בהכרח פתרונות אופטימליים גם בטווח הקצר, בוודאי בטרם מיצוי אפשרויות פיתוח וציפוף בשטחים עירוניים ובנויים."
(עוד ראו לעניין זה: אהרן נמדר, התחדשות עירונית, תשע"א-2011 וכן: שירי בס ספקטור, "כלי מדיניות לקידום תהליכי התחדשות עירונית", מרכז המחקר והמידע של הכנסת, 17.5.2011; אליהו שטרן וחגית נעלי יוסף, "גישות להחייאה עירונית ויישומן בתל אביב-יפו", בתוך: תל אביב-יפו: מפרבר גנים לעיר עולם, 423 (בעריכת ברוך קיפניס, 2009)).
כשעוסקים בהתחדשות עירונית וציפוף, יש לעמוד גם על ההיבטים הכוללים לחיים בעיר. לאור העובדה שרוב אוכלוסית העולם, כמו גם רוב אוכלוסית ישראל,  חיה כיום בערים, ולאור הצפי כי מגמה זו תמשך ותתגבר, יש לערים בכלל, ולערים מרכזיות כמו תל אביב בפרט, תפקיד מרכזי בפתרון בעיות גלובליות במישור המקומי. כך, במקביל למגמות ההתחדשות העירונית והציפוף, רואים במקביל מגמה לפיה בתכנון ערים נלקחות בחשבון בעיות כמו עוני, אי-שוויון חברתי וכלכלי, הצורך בקיימות ובאיכות סביבה, התחשבות במיעוטים ובגיל התושבים וכיו"ב. 
על מגמה זו עומדת תמי גבריאלי (שהקימה וניהלה את היחידה לתכנון אסטרטגי בעיריית תל אביב), "לאן הולכת העירוניות", עמ' 6, בתוך: ערים מחוללות שינוי – מדאין ועתיד העירוניות (סיכום רשמי המשלחת הישראלית לכנס האורבני העולמי (World Urban Forum) של UN Habitat, במדאין, קולומביה, באפריל 2014, בעריכת טל אלסטר, להלן: ערים מחוללות שינוי):
"הצפיפות (Density) העירונית נראית כמרכיב ראשון במעלה של העיור והעירוניות הגוברים. האתגר של הציפוף משותף למימדים כלכליים, סביבתיים וחברתיים - ציפוף איכותי יכול לעזור לאיתנות הכלכלית של העיר, להפחתת טביעת הרגל האקולוגית, ולניידות חברתית ושוויון הולכים וגדלים."  
ומוסיפה:
"הערים בעולם תכפלנה אוכלוסייתן ב-50 השנים הבאות. הדבר מחייב שינוי תפיסה לגבי סוג העירוניות בו אנו בוחרים. אי השוויון מורגש בעיקר בערים, ולכן משם צריך לבוא השינוי. הערים מובילות שינוי וצריכות להמציא עצמן מחדש, כאשר צפיפות עירונית היא האתגר המרכזי. כמו-כן, המרכיב החברתי חייב להוביל בשיקולים תכנוניים. חיבור בין פיתוח תשתיות למרכיב הקהילתי-חברתי ייצר חוסן עירוני ויסייע להשגת קיימות חברתית, סביבתית וכלכלית".
(הדגשה שלי – מ'א'ג').
ניתן לצפייה ב: 
http://www.ukayamut.com/%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%96%D7%9C%D7%98%D7%A8-%D7%9E%D7%A1-3-%D7%99%D7%95%D7%A0%D7%99-2014-2/)
אני מציינת גם עניין זה, שכן הנטייה, במסגרת דיונים על היתרי בנייה, היא להתמקד במימד הפיזי, גובה הבניין ומספר הקומות. לטעמי, יש להסתכל על תכנון עירוני, לרבות תכניות בניין, במשקפים רחבות יותר ולקחת בחשבון את שלל הגורמים שצויינו:חברתיים, קהילתיים וסביבתיים.
במאמרן, חגית אדיב, חגית נעלי-יוסף, דורית פרי ועירית בשן, "שיקולים חברתיים בתוכניות התחדשות עירונית – בונים קהילה ולא "מבפנים", 15, דמות הארץ – הכנס השנתי, עומדות המחברות על המטרות והעקרונות שיש להציב בבסיס פרוייקטים של התחדשות עירונית, תוך הסתכלות כוללת:
"ערכים ועקרונות
•שלוביות פיזית וחברתית: יצירת תנאים לקהילה הטרוגנית (תמהיל דירות, מגוון שירותים נגישים, מנגנוני תמיכה בתחזוקה), שיאפשרו לאוכלוסייה הקיימת להמשיך לגור במקום אם תבחר בזאת.
•נגישות ומרחב הזדמנויות: מגוון אפשרויות בחירה, נגישות פיזית, תפקודית וחברתית להגברת המוביליות הפיזית והחברתית של האוכלוסייה. 
•איזון חברתי, כלכלי וניהולי: בחינת מכלול המשאבים הכלכליים הקיימים והפוטנציאלים כמענה לצרכים פיזיים וחברתיים לאורך זמן.
•איכות חיים וסביבה: תנאים המאפשרים רווחה אישית, ביטחון, בטיחות ובריאות עבור מגוון אוכלוסיות.
•אחריות מרחבית: זיקות והשפעות הדדיות, יחסי גומלין בין התכנית וסביבתה. הבטחת מרקם חיים,  מפגשים וחיבורים (בתוך ומעבר לתחום ההתחדשות)."
אני סבורה, כי יש לבחון נושאים ועקרונות אלו בכל הפרויקטים של התחדשות עירונית.
הדברים שהובאו לעיל, הובאו על קצה המזלג וגם זאת, בלשון המעטה. קיימים מחקרים רבים בארץ ובעולם, בתחומי ידע שונים ומגוונים, המציעים גישות שונות וטקטיקות שונות לציפוף והתחדשות עירונית (ראו, בין רבים: Libby Porter & Kate Shaw, eds., Whose Urban Renaissance? An International Comparison of Urban Regeneration Strategies (2009). 
עם זאת, על עקרונות הבסיס הכל מסכימים – התחדשות עירונית, בנייה בערים הקיימות, תוך ציפוף משמעותי, כשכל אלו לוקחים בחשבון היבטים חברתיים וסביבתיים.
מגמת ההתחדשות העירונית בישראל קיבלה תאוצה כתוצאה מהמחאה החברתית בעיקר בנוגע למחירי הדיור. במטרה להוריד את מחירי הדיור בעקבות המחאה, באמצעות הגדלת היצע הדירות, ניתנה עדיפות, בהיבטים שונים, לפרויקטים של התחדשות עירונית. עמדו על כך עדי אביגיל כהן ומיכל גומל בלנק, "המקום של הקהילה בהתחדשות עירונית" אורבנולוגיה (אוגוסט 2015):
"במדינת ישראל של שנת 2015 מצוקת הדיור קשה ביותר והיא תופסת חלק משמעותי בשיח הציבורי. עתודות הקרקע לבנייה חדשה הולכות ומצטמצמות והביקוש למגורים במרכז הארץ יוצר צורך לצופף ולעבות את המרקמים העירוניים הקיימים באמצעות התחדשות עירונית." 
ניתן לצפייה ב:
 http://urbanologia.tau.ac.il/%d7%94%d7%9e%d7%a7%d7%95%d7%9d-%d7%a9%d7%9c-%d7%94%d7%a7%d7%94%d7%99%d7%9c%d7%94-%d7%91%d7%94%d7%aa%d7%97%d7%93%d7%a9%d7%95%d7%aa-%d7%a2%d7%99%d7%a8%d7%95%d7%a0%d7%99%d7%aa/
מדיניות ההתחדשות העירונית והציפוף באה לידי ביטוי בתכניות שונות ברמה הארצית וביניהן תכנית מתאר ארצית לפיתוח ולקליטת עלייה (תמ"א 31); תכנית מתאר ארצית לבניה ולפיתוח (תמ"א 35) ותמ"א 38, תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, נשוא העתירה שלפניי. היינו, מדיניות התכנון הלאומית היא, כי מרבית הבנייה אמורה להתרחש בתחומי ערים אשר הוגדרו "מתחם עירוני", תוך ציפוף משמעותי בערים הקיימות. אם תרצו מ"כיבוש השממה" ל"ציפוף והתחדשות עירונית".
4.2. האתגרים והשאלות הדורשות פתרון
התחדשות עירונית, הכרוכה בציפוף עירוני ובבנייה על או לצד בנייה קיימת, מעוררת שני סוגי אתגרים ושאלות שיש להתייחס אליהן. הסוג הראשון נוגע לשיקולי מדיניות. שאלות כמו: באילו  סוגי פרויקטים של התחדשות עירונית לבחור; האם עדיף מימון פרטי או ציבורי; האם עדיף פיתוח שכונות מוחלשות או דווקא פיתוח שכונות חזקות וכיו"ב. בשאלות אלו לא אעסוק כיוון, שכפי שאפרט, בישראל התקבלו החלטות בנושאים אלו, הבאות לידי ביטוי בחקיקה. בעתירה זו יבחן שיקול הדעת של וועדת הערר ביישום אותה חקיקה ואותה מדיניות שנבחרה.
סוג האתגרים השני נוגע כמעט לכל מודל של התחדשות עירונית. מדובר בשני סוגי עניינים שיש לתת עליהם את הדעת. הראשון, שאלות של קניין, הנוגעות לבעלי הזכויות הקיימים במקום - הן אלו המתנגדים לפרויקטים, הן אלו המעוניינים בהם. השני, שאלת התשתיות הקיימות והעתידיות, והמרקם החברתי הקיים, וזה שיווצר כתוצאה ממימוש הפרויקטים השונים. 
אדון תחילה בשאלה הקניינית, ולאחר מכן בשאלות הנוגעות לעיר המתפתחת- התשתיות והמרקם החברתי.
א. זכויות קניין
כאשר מדברים על ציפוף והתחדשות עירונית, ככלל צפויה להיות פגיעה בזכויות קניין, הן של בעלי הבתים או הדירות המעוניינים בבניה נוספת אם לא יוכלו לנצל את הזכויות המוקנות להם, הן של המתנגדים לכך במקרה שיתאפשר מיצוי הזכויות, כפי שקרה במקרה שלפניי. אחת הטענות של העותרים הינה, כי מתן היתר בניה במקרה זה, ומימוש זכויות מכוח תמ"א 38 בשכונה, יביא לירידת ערך נכסיהם ופגיעה קניינית בהם. 
כידוע, פסיקת בתי המשפט הכירה במעמדן המיוחד של זכויות הקניין. הכרה זאת קיבלה חיזוק בחוק יסוד: כבוד האדם וחירותו, הקובע בסעיף 3 כי "אין פוגעים בקניינו של אדם", ובפסיקה שבאה בעקבותיו. על אף הגישות השונות בפסיקה, דומה שאין מחלוקת כי ניתן להגביל את זכות הקניין אל מול זכויות קניין נוגדות (ראו: עופר גרוסקופף, הגנה על כללי תחרות באמצעות דיני עשיית עושר ולא במשפט (תשס"ב), פרק תשיעי: יחסי שיתוף, שם בעמ' 343 תחרות זכויות), ובנסיבות מסוימות גם אל מול אינטרסים אחרים. כך, למשל, בדנ"א 1333/02 הועדה המקומית לתו"ב רעננה נ' יהודית הורוויץ, פ"ד נח(6) 299 (2004), קבע כב' השופט ת' אור, כי עקרון האחריות החברתית מחייב לעיתים פרטים בחברה לשאת בנטלים שאינם מתקזזים בטובות הנאה מקבילות בטווח המיידי, אך מהווים מחיר סביר בגין חברותו של הפרט בקהילה. בפסקה 11 לפסק הדין בערעור (ע"א 3901/96 הועדה המקומית לתו"ב רעננה נ' הורוויץ, פ"ד נו(4) (2002) נקבע: "לקניין תפקיד חברתי, הוא צריך לשרת את טובת הכלל."
חנוך דגן, "קניין, אחריות חברתית וצדק חלוקתי" בתוך: צדק חלוקתי בישראל, 97, 100 (בעריכת מנחם מאוטנר, 2002) ציין לעניין זה:
"הקניין הפרטי מהווה גם מקור לאחריות מיוחדת של הבעלים כלפי פרטים אחרים וכלפי החברה בכללותה".
דיני התכנון והבנייה מגבילים, מטיבם ומטבעם, את זכויות הקניין, כפי שקבע כב' השופט ח' מלצר בבגץ 9420/11 חלימה פארס אגבאריה נ' שר הפנים (מיום 31.3.15), בסעיף 31 לפסק דינו:
"לבסוף, באשר לטענת העותרת בדבר פגיעה בזכויותיה הקנייניות יש לציין כי נקודת המוצא של דיני התכנון יוצאת מהנחה כי זכות הקניין במקרקעין לעולם מוגבלת וכפופה להוראות של תכנית המתאר החלות עליה." 
(עוד ראו, בין רבים: ע"א 1054/98 חוף הכרמל נופש ותיירות נ' אדם טבע ודין, פ"ד נו(3) 385, 414 (2002); ע"א 482/99 בלפוריה, מושב עובדים להתיישבות חקלאית שיתופית בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה יזרעאלים, פ"ד נו(1) 895, 909 (2001)).

כאשר שוקלות רשויות התכנון ביצוע תכנית התחדשות עירונית, עליהן לאזן, במסגרת שיקול הדעת המוקנה להן, בין זכויות הקניין של המעורבים בינן לבין עצמן, ובינן לבין אינטרסים אחרים ומטרות ציבוריות, כמו ציפוף, שימור, שוויון וצדק חברתי וסביבתי. 
כפי שנראה בהמשך, המחוקק התייחס בחקיקה ספציפית לזכויות הקניין היחסיות בנוגע לסוגי פרויקטים שונים. יש להדגיש, כי כל התכניות שבבסיס ההתחדשות העירונית עומדות על זכויות הקניין ומסדירות אותן. המגמה המסתמנת בחקיקה היא להקשות על דיירים סרבנים ולהקל על הרוב המעוניין בפרויקט התחדשות עירונית. כך, למשל, הצעת חוק פינוי בינוי פיצויים, מיום 16.7.05:
"מאחורי הצעת החוק עומדת תפיסה שלפיה ההתחשבות באינטרס של רוב בעלי הדירות וההתחשבות באינטרס הציבורי הכללי של דיירי העיר היא תכלית ראויה ובעלת עצמה מול הפגיעה בקניינו של דייר מסרב. עוצמה יחסית זו נגזרת מההערכה בדבר החולשה היחסית של קנינו של הפרט בהקשר לבית משותף."
(הדגשה שלי – מ'א'ג').
כיוון שהעתירה שלפניי אינה עוסקת בשאלות אלו, לא אכנס לפרטי ההסדרים, אלא אעמוד באופן כללי על השיקולים והמגמות. 
בהקשר של פיצויים שיחויב בהם "דייר סרבן" במקרה של פרויקט פינוי בינוי דן כב' השופט י' דנציגר בע"א 13/3511 רגינה שורצברגר נ' שלום מרין (2007), פסקה 17 לפסק דינו:
"הסדר זה משקף איזון הכרחי בין זכותו הקניינית של הדייר הסרבן בדירתו בבית המשותף לבין זכותם של שאר בעלי הדירות ליהנות מהתועלת הטמונה בעסקאות פינוי ובינוי, כאשר ברקע ניצב האינטרס הציבורי שבקידומם של פרויקטים אלו. כך למשל, החוק אינו מאפשר לבעלי הדירות המעוניינים בעסקה לכפות את הריסת דירתו של הדייר הסרבן ואת פינויו ממנה, נוכח עוצמת הפגיעה הקניינית הטמונה בכפיה שכזו. לעומת זאת, מטיל החוק על הדייר הסרבן אחריות בנזיקין כלפי יתר הדיירים בגין סירובו, כאמור. קרי, החוק אינו מגן על הזכות ליהנות מהתועלת הטמונה בעסקאות פינוי ובינוי באמצעות כלל קנייני, המפקיע מידי בעל דירה סרבן בבית משותף (שהוכרז כבניין לפינוי ובינוי) את זכותו הקניינית או את השליטה בה בכל דרך, אלא קובע כלל אחריות המגביל את הזכות לסרב סירוב בלתי סביר לעסקת פינוי ובינוי, על ידי הצבת "תג מחיר" לפעולה זו".
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
כב' השופט דנציגר מבהיר, כי פגיעה זו בקניין עולה בקנה אחד עם ההגנה החוקתית על הקניין. ובלשונו (בסעיף 21 לפסק דינו):
"ההסדר הקבוע בחוק פינוי ובינוי עולה בקנה אחד עם מעמדה החוקתי של זכות הקניין בשיטתנו, חרף פגיעתו בה..... על פי הוראת חוק היסוד, הלכה היא כי אדם לא ינושל מרכושו, וזכויותיו בו לא תפגענה, אלא "לתכלית ראויה ובמידה שאינה עולה על הנדרש"....יחד עם זאת, אין משמעו של מעמדה החוקתי של זכות הקניין כי בכל מקרה בו ניצבת היא על כף המאזניים למול אינטרסים נוגדים נוטה הכף לכיוונה. אין היא זכות מוחלטת, ולעיתים פגיעה בה תוכר כהכרחית. אל מול זכותו של הפרט להגנה על קניינו עומדים, בין היתר, האינטרס הציבורי לאפשר לחברה לספק לפרטיה שירותים ומוצרים שהשוק החופשי מתקשה לספקם באופן מיטבי והצורך להגשים יעדים חברתיים חשובים, כגון קידום אוכלוסיות מוחלשות. דיני התכנון והבניה משמשים כלי להשגתם של יעדים אלו, תוך איזון בין קניינו של היחיד לצרכי הציבור, כאשר לעיתים גוברים האחרונים." 
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
כב' השופטת ד' ברק-ארז עמדה על האיזונים שנערכו במסגרת חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים בפני רעידות אדמה) תשס"ח-2008 (להלן: חוק החיזוק) בנוגע לתמ"א 38, ברע"א 14/1002 דב שומרוני נ' אוהד קופמן (2014), כשהדגישה את חשיבות התמ"א (בסעיף 21 לפסק דינה):
"כאמור, עידוד הדיירים לבצע עבודות חיזוק מכוח תמ"א 38 באה לידי ביטוי בקביעת הסדרים המפחיתים את הרוב הדרוש בחוק המקרקעין לקבלת החלטה בנוגע לביצוע עבודות ברכוש המשותף. הסדרים אלו נועדו למנוע מצב שבו "דייר סרבן" יכשיל ביצוע של עבודות מכוח תמ"א 38, שיש בהן כדי להטיב עם יתר הדיירים בבניין ועם החברה בכללותה. באופן ספציפי יותר, מטרתו של ההסדר שנקבע בסעיף 5 לחוק הנוגע להוספת דירה או דירות חדשות היא "למנוע מצב שבו, בשל התנגדות לא מוצדקת מצד בעל דירה אחת או יותר, לא יהיה ניתן לנצל את זכויות הבניה על פי תוכנית החיזוק ובכך תימנע האפשרות להשיג את המקורות הכספיים הדרושים לחיזוק הבית" (ראו: הצעת חוק החיזוק, בעמ' 704).".
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
בהמשך, בפסקה 23 לפסק דינה, התייחסה כב' השופטת ד' ברק-ארז לאיזון הנדרש בין זכויות הקניין היחסיות, בקובעה:
"לשיטתי אין להתייחס להסדר הקבוע בסעיף 5 לחוק החיזוק רק ככזה שפוגע בזכויות הקניין של בעלי הדירות בבית המשותף. לאמיתו של דבר, ראוי לראות בו הסדר שאף מקדם את ההגנה על זכויות הקניין של כלל בעלי הדירות בבית המשותף – לנוכח האתגר המשותף של התגוננות מפני רעידות אדמה, וזאת במסגרת האילוצים הנובעים מבעיית "הפעולה המשותפת" של בעלי הזכויות השונים...
את ההסדר הקבוע בחוק החיזוק יש לפרש גם לאור תרומתו  למימוש תמ"א 38, המקנה לבעלי הדירות זכויות קנייניות נוספות, שאלמלא תוכנית זו לא היו מוקנות להם כלל. בשונה מן ההסדרים האחרים בחוק המקרקעין המאפשרים קבלת החלטות ברוב דעות, על מנת להתגבר על בעיות סרבנות בניהולו של הבית המשותף, חוק החיזוק נועד לאפשר לדיירים לממש זכויות קנייניות חדשות שהוענקו להם רק מכוחה של תמ"א 38. אם כן, הוצאה לפועל של תוכנית חיזוק מבנים לפי תמ"א 38 אינה יכולה להיבחן רק מן הפרספקטיבה של פגיעה בזכויות הקניין של בעלי הדירות, אלא גם מן הפרספקטיבה של העצמת זכויות הקניין שלהם: הם זוכים להקצאה של נכס קנייני יקר ערך שהוענק להם בפטור מתשלומי מסים ותשלומי חובה אחרים."
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
(עוד לשיקולי קניין במסגרת תמ"א 38 ראו: רע"א 4138/10 שרה קלצוק נ' צבי אורון (2005))
שאלות אלו של זכויות הקניין היחסיות בכלל, ובהקשר של התחדשות עירונית בפרט, הביאו לכתיבה רבה בתחום. לא ארחיב בעניין זה, רק אציין, כי המגמה היא להכיר בפגיעה בזכות הקניין למען מטרות כמו התחדשות עירונית, המיטיבות עם הקניין של הכלל (ראו בין רבים: חנוך דגן, "פרשנות בדיני קניין, הבית  המשותף ובעיית הפעולה המשותפת (בעקבות רע"א 7112/93 צודלר נ' יוסף", עיוני משפט כ(1) 45-92 (1996); חנוך דגן, קניין על פרשת דרכים 28-23, 65-37 (2005); חיים זנדברג, "הפקעות, אחריות חברתית והגנת   הקניין הפרטי בעיני בית המשפט העליון אגב דין וחשבון הוועדה הבינמשרדית לשינוי פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), 1943", המשפט יא 585 (2007); עופר גרוסקופף "שיקול-דעת קנייני, אחריות חברתית ודאגה לזולת" משפט ועסקים י' 317, 334-327 (2009); אהרן נמדר, פינוי ובינוי, 38 (תשע"ג-2013, להלן: נמדר –פינוי ובינוי)).
הכרה זו נובעת מהעובדה שמקרקעין הוא משאב מוגבל וללא פגיעה מסוימת בקניין הפרט, לא ניתן יהיה להוציא אל הפועל פרויקטים של התחדשות עירונית בהתעורר דילמות של "המרעה המשותף" ו"דילמת האסיר".
גיא קב-ונקי ופרופ' רחל אלתרמן, ישראל 2020, תכנית אב לישראל בשנות האלפיים, נספח 3 – מדיניות קרקעית: שוק חופשי מול התערבות שלטונית, מדגישים לעניין זה (בעמ' 1):
"כאשר משאב מסוים משותף, עלולה להיווצר בעיה של ניצול יתר או ניצול לא נאות. כל משתמש שואף להשתמש במשאב ברמה שהעלות והתועלת השוליות לו עצמו שוות, מבלי להתחשב בעלויות הנגרמות לכלל... הטרגדיה של המרעה המשותף הינה למעשה "דילמת האסיר" הידועה בגרסתה הקרקעית. המדובר בתנאים מסוימים, בהם האינטרס של כל פרט הוא להתנהג באופן שמביא לתוצאה שאינה אופטימאלית לא רק לחברה בכללה (כמו ביחס למשאבים משותפים) אלא גם לפרט עצמו."
אברהם ללום, "הדייר הסרבן – הטרגדיה של הבית המשותף/היחיד מול הקהילה", מקרקעין יג/1 (ינואר 2014):
"המטרה העיקרית של פרוייקט ההתחדשות העירונית הינה תוספת בנייה באזורים מבונים. תוספת בנייה זו, חשובה לאור המחסור במשאב הקרקע בישראל. כמו כן יש בכך תרומה גם להחייאת המרקם הבנוי, להכנסת שימושי קרקע חדשים, למניעת הזדקנות האוכלוסיה, לניצול יעיל יותר של תשתיות ומוסדות ציבור מתרוקנים ולשמירה על שטחים פתוחים."
עמדתי על הדברים כדי להראות את מורכבות התמונה – זכויות הקניין של הבעלים של הבית המקורי; זכויות הקניין של היזמים; זכויות הקניין של תושבי השכונה; וכל אלו אל מול המגמות של התחדשות עירונית וציפוף. בין כל אלו יש לאזן.
ב. העיר המתפתחת – התשתיות והמרקם החברתי
שאלה נוספת שיש לתת עליה את הדעת בפרויקטים שונים של התחדשות עירונית היא סוגית ההקמה והמימון של התשתיות העירוניות ומבני הציבור הנדרשים, בשל הציפוף הנובע מפרויקטים אלו. בהקשר זה מתעוררת שאלת תשתיות התחבורה. כן יש לתת את הדעת לשאלות חברתיות שונות המתעוררות כתוצאה מהתחדשות עירונית. 
(1) מימון והשקעה בפיתוח תשתיות - כללי
מגמות ההתחדשות העירונית והציפוף, שעיקרן בנייה בערים קיימות, מביאות, מעצם טיבן וטבען, לציפוף ועומס על התשתיות הקיימות. טענות העותרים היו, כי וועדת הערר לא לקחה בחשבון שיקולים אלו באשרה את היתר הבנייה, אשר מגדיל את מספר יחידות הדיור מעל האפשרי, לטענתם, בשכונה. להלן אדון בשאלת העומס על התשתיות והשיקולים שיש לשקול בהקשר זה.
כפי שציין נתי מרום, עיר עם קונספציה: מתכננים את תל אביב (2010, להלן: מרום, עיר עם קונספציה):
"קושי נוסף שמציבה תוספת עשרות רבות של תושבים במתחם התחדשות עירונית הוא העומס על שטחי הציבור הקיימים, שלעיתים קרובות אינם מספקים כבר בהווה. הגידול באוכלוסייה מחייב להתאים את היצע שירותי הציבור והשטחים הפתוחים. לשם כך נדרשת הרשות המקומית לבחון את המיקום של מלאי יחידות הדיור המתוכנן, את מספרן ואת יכולתה לתת מענה לצורכי הציבור הנגזרים מכך. חובה לכלול פתרונות תכנוניים לצרכים אלה בתכניות להתחדשות עירונית בכל המסלולים, גם אם הדבר יחייב הקצאת חלק מהשטח להקמת מבני ציבור חדשים או לפיתוח שטח ציבורי פתוח. בלי פתרונות תכנוניים אלה, לא יתאפשר להעניק איכות חיים סבירה לתושבים שיתגוררו בתחום התכנית."
פעמים רבות אין בתשתיות הקיימות די כדי לתמוך בתכניות של התחדשות עירונית. כאן מתעורר גם מתח בין השלטון המרכזי לרשויות המקומיות. האחריות לפיתוח תשתיות ולאספקת תשתיות מתאימות, לרבות מבני ציבור, מוסדות חינוך, שטחים ירוקים וכיו"ב, מוטלת, בעיקרה, על הרשות המקומית, ונשענת, בעיקרה, על מקורותיה. לכן יש לדאוג ולוודא כי פרויקטים של התחדשות עירונית ייקחו בחשבון עניין זה כך שפרויקטים אלו ילוו בהגדלת התשתיות או תשלום מתאים לרשות המקומית, שתוכל לפתח את התשתיות המתאימות על פי תכנית שתכין. 
בדו"ח ברנע המליצה הוועדה לאשר לרשויות מקומיות להגדיל אחוזי בנייה כדי לאפשר בנייה בזריזות יחסית. עם זאת, הועדה עמדה על חשיבות התכנון האיכותי, שיקולי הרשות המקומית, ובחינת התשתיות והמרקם הקיים (עמ' 7-8):
"הוועדה שותפה לתפיסה שתכנון חייב להיות איכותי, כלומר גם אם קיימת כיום בעיה אקוטית של היצע דירות, יש צורך בהתייחסות ארוכת טווח שלוקחת בחשבון גם אספקטים חברתיים וסביבתיים... לדעת הועדה, פתרונות מהירים להיצע דירות במרכזים עירוניים ניתן לבצע ע"י הרחבת סמכויות הועדות המקומיות להגדלת אחוזי בנייה בהיקף מוגבל כך שלא תהיה הכבדה ניכרת על תשתית קיימת ופגיעה במרקם הקיים."
כיון שבמקרים רבים הפרויקטים מבוססים על תמריצים כלכליים ליזמים פרטיים, יש לתת את הדעת לאיזון בין עידוד היזמים לבין הצורך בבניית מבני ציבור, שיפור התשתיות, או תשלום מתאים לרשות המקומית, הכל בשים לב לתשתיות הקיימות ולאופי וגודל הפרויקט. כך המליצה וועדת ברנע. בדו"ח ברנע, נאמר, לעניין זה (בעמ' 7):
"מומלץ כי לוועדה המחוזית יוקצה תקציב פיתוח שיוענק לרשויות מקומיות על בסיס זיקה לפיתוח עבור מגורים בכדי לתת מענה מיידי לפערי מימון תשתיות המעכבים בנייה של יחידות דיור. מומלץ כי לכל וועדה מחוזית יוענק תקציב של כ 52 עד 55 מלש"ח, שינויד על פי הצורך -בין המחוזות, בכפוף להחלטת מנכ"ל משרד הפנים".
מנגד, אחד התמריצים לקידום של פרויקטים מסוג זה, ובכללם תמ"א 38, הוא פטור מהיטל השבחה, שזהו חלק מייעודו.
אין ספק, כי אחד השיקולים החשובים שיש ליתן עליהם את הדעת הוא שאלת התשתיות. עם זאת, ברצוני להדגיש, כי לטעמי, אין להתנות פרויקטים של התחדשות עירונית בפיתוח מקדים מלא של התשתיות. זאת, בעיקר, כיון שאם נמתין לפיתוח מלא של התשתיות, כתנאי בלעדיו אין, לכל פרויקט של התחדשות עירונית, נכשיל בכך פרויקטים רבים. בנוסף, כאשר ההתחדשות העירונית מבוצעת בשלבים, ניתן לשקול גם את שאלת התשתיות על פי ההתפתחות, בשים לב למרקם החברתי שנוצר, לפיתוח תחבורה ציבורית, וכיו"ב שיקולים.
נעמי כרמון, התחדשות עירונית: האסטרטגיה האורגנית לעדכון הדיור הוותיק, 32 (2008 ועדכון מ-2014, להלן: נעמי כרמון, התחדשות עירונית), מציינת לעניין התחדשות עירונית:
ההתקדמות ביישום נוטה להיות איטית והדרגתית; תוספות הדירות והדיירים מרוסנות )הן הרשויות והן הדיירים, שאינם מעוניינים בשכנים רבים, דואגים לכך), מה שיוצר תהליך בריא מבחינה אורבנית ונותן מקום להכוונה על פי "כושר הנשיאה" של האזורים, האמורים לקלוט אוכלוסייה חדשה."
כפי שעולה מהמקרה שלפניי, מדובר בשלב זה בבניין אחד בלבד שקיבל היתר בנייה ליחידות דיור בודדות (מרביתן מכוח התכניות הקיימות ולא מכוח תמ"א 38). טענת העותרים לעומס על התשתיות נובעת מחישוב שעשו, בגדרו בדקו כמה יחידות דיור ניתן יהיה להוסיף באופן מקסימלי לשכונה. אולם, זו אינה הבדיקה המתאימה, שהרי, בשלב זה, מדובר במספר יחידות דיור בודדות, ויש להניח כי גם אם מלוא זכויות הבניה ימומשו הדבר יעשה בהדרגה ולאורך זמן. הדבר ייתן אפשרות לרשות המקומית לפתח בהדרגה את התשתיות.  
כך, יתכן כי פיתוח תשתיות מסוימות ישתנה. למשל, אם האוכלוסיה שתגיע תכלול זוגות צעירים, ידרשו יותר מוסדות חינוך, אם הבנייה תמשוך אוכלוסיה מבוגרת, הדבר ידרוש מבני או שטחי ציבור בעלי ייעוד אחר. גם מבחינה זו יש לפתח את התשתיות בהדרגה.
(2) תשתיות תחבורה
אחת הטענות המרכזיות שטוענים העותרים בנוגע לתשתיות במקרה שלפניי היא כי הכבישים בשכונה צרים והתשתית לא תוכל לקלוט כלי רכב נוספים רבים. יתכן, שכך הם פני הדברים. אולם, גם כאן, המגמה בעולם, כמו גם בארץ, היא פיתוח תחבורה בת קיימא, המבוססת על מערכות הסעת המונים לצד טכנולוגיות מתחדשות כמו אופניים חשמליים ומודלים כלכליים חדשים של שיתוף תחבורתי. היינו, מעבר מתשתיות התומכות בכלי רכב פרטיים לציפוף עירוני המבוסס על מיעוט רכבים פרטיים בעיר. כך, הפתרונות יהיו בפיתוח התחבורה הציבורית חלף הוספת כלי רכב והרחבת תשתית הכבישים. 
מהמחקרים עולה, כי הדרך של חיזוי ביקושים ויצירת תשתיות דרכים לספק היצע לאותם ביקושים היא דרך בלתי ישימה ובעיקר בזבזנית ברמה הכלכלית, התחבורתית והסביבתית. הפתרונות נעוצים בתחבורה בת קיימא (למידע ופרוייקטים בתחום זה ראו: אתר עמותת: "תחבורה – היום ומחר" ב http://transportation.org.il/he/transport-vision-). לפי נתונים של פרויקט מדיניות התחבורה האמריקאי, דווקא ב-23 המרכזים העירוניים שהגדילו את נפח הכבישים שלהם בשנות ה-90 גדלה כמות השעות שהתושבים מבלים בפקקים ב-70.4%. המרוץ אחר עוד כבישים מביא לקניית עוד מכוניות ולצורך בכבישים חדשים (הנתונים מתוך: נעמי דרום ודניאל שמיל, "מדוממים מנועים, האם תושבי גוש דן יסתגלו לחיים ללא רכב פרטי", דה מרקר וויק, 18.6.2011, http://www.themarker.com/markerweek/1.656220).
לאור הנתונים הללו, תומכים ברחבי העולם במדיניות של עיור והתחדשות עירונית, המבוססת על הקטנת כמות הרכבים הפרטיים בערים ומעבר לתנועה בת קיימא, באמצעות הסעה המונית. כך, למשל, האיחוד האירופי הכין תכנית פעולה למוביליות עירונית: Action Plan on Urban Mobility (EC 2009), בה ממליץ האיחוד על אימוץ תכניות תנועה עירוניות בנות קיימא. ב-2011 אף הוצע לקבוע תכנית מנדטורית לתנועה בת קיימא לערים מסדר גודל מסוים. 
כך למשל, Maria Attard & Yoram Shiftan, “Sustainable urban transport – an Introduction” in: Maria Attard & Yoram Shiftan (eds.), Sustainable Urban Transport, vol. 7 of Book Series: Transport and Sustainability, 7 (2015), עומדים המחברים על הצורך בתחבורה בת קיימא:
“Sustainable mobility is an aspirational term that calls attention to the need to shift away from the traditional transport planning approach, which conceptualizes transport as derived demand and as a support infrastructure for economic growth, towards a policy approach that is informed by evidence risk assessment and which recognizes the pitfalls of unconstrained growth”.
המחברים מדגישים, כי התחבורה הציבורית היא התשתית החשובה התומכת בתנועה בת קיימא, אם כי מציינים גם דרכים אחרות לצמצום מספר הרכבים בעיר, כגון השכרת מכוניות קצרות טווח, ומודלים שונים של שיתוף. 
על פיתוח תשתיות בהסעת המונים כבסיס לעיור בכלל והתחדשות עירונית בפרט עומד Chris Hale, “Mass Transit is the Anchor”, in: Urban Regeneration, ch. 18 (2013) . לטענתו (בעמ' 217):
The role of mass transit service and infrastructure in urban regeneration should be widely accepted by now. ….Transit service level, and the design quality of station facilities are two key determinates of the ability to deliver regionally significant regeneration. Greater emphasis should be placed on these facts when urbanists approach new regeneration initiatives.” 
כדוגמא ליישום מגמה זו ניתן לראות מספר רב של ערים בהן מוגבלת הכניסה למרכזי הערים עם רכב פרטי (למעט התושבים) ומשולם היטל עומס או היטל כניסה לעיר גם על ידי התושבים (כך למשל רומא, לונדון, מילנו, הלסינקי וסטוקהולם באירופה, מסדר באבו דאבי, סאו פאולו וערים נוספות בברזיל, סינגפור כולה, כמו גם ערים רבות בסין, לרבות בייג'ין. ערים אחרות מעודדות תחבורה שיתופית (לסקירה ראו: Stephen Moss, “End of the Car Age, How Cities are Outgrowing Automobiles”, The Gurdian, 28/4/15, available at:                                                            
 http://www.theguardian.com/cities/2015/apr/28/end-of-the-car-age-how-cities-outgrew-the-automobile
הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה, אמצה גם היא חזון זה בנתנה תוקף לתכנית המתאר של תל אביב-יפו, תא/5000. על פי התכנית, בפרק המגמות והעקרונות, נאמר:
"תחבורה בת-קיימא, מגוונת ויעילה
תל–אביב-יפו הינה המרכז המטרופוליני הגדול במדינה, לכן על פיתוח מערכת התחבורה בעיר להביא בחשבון את תנועת המועסקים והמבקרים המגיעים לעיר בכל יום. לצד היותה מרכז מטרופוליני, העיר היא ביתם של תושבים רבים, ומערכת התחבורה צריכה לענות גם לצרכיהם. תכנית המתאר מנסה למצוא איזון בין צרכי המשתמשים השונים במערכת התחבורה בעיר. מכיוון שתשתית הכבישים בעיר משולבת במרקם הבנוי הקיים, חלק ניכר מהשינויים המוצעים מכוון ליצירת העדפה לתחבורה ציבורית, להולכי רגל ולרוכבי אופניים. במסגרת זו יוצרת תכנית המתאר שיפור של מרחב ההליכה של הולכי רגל ושל אופניים, ובד בבד מאפשרת - תוך שימוש באמצעים של תכנון תחבורה – שיפור רמת השירות של התחבורה הציבורית.".
(הדגשה שלי – מ'א'ג').
אמנם, על אף החזון, הן בעולם הן בארץ, הרשויות אינן משקיעות די בפיתוח תחבורה חליפית, ידידותית, ומחמירות את המצב בהרחבת התשתיות. עם זאת, עולה כי המחקרים מתחילים לתת אותות בשטח במקומות רבים בעולם, ומכל מקום, בהחלט ניתן לומר כי תשתית כבישים מספקת המניחה שתי מכוניות לכל משפחה, היא מגמה שאין לתמוך בה, וניתן לאשר פיתוח עירוני צופה פני מפת תחבורה חדשה. 
(3) המרקם החברתי 
שאלה נוספת הנוגעת להתחדשות עירונית היא שינוי אופי השכונה מבחינה חברתית וההשלכות החברתיות של פרויקטים אלו. שלל בעיות חברתיות מתעוררות כשמדובר בתכניות התחדשות עירונית, מרביתן כשמדובר בתכניות ליישום בשכונות עם אוכלוסיות מוחלשות. חלק גדול מהבעיות נוגע לשאלות מדיניות, כמו ההחלטה אילו אזורים לפתח, באיזה דרך, מהם התמריצים שיש ליתן ליזמים פרטיים, וכיו"ב. כאשר רשויות התכנון, ובעיקר רשויות התכנון המקומיות, מתכננות פרויקטים שונים מכוח החקיקה הקיימת בחלקים השונים של העיר, עליהן לקחת בחשבון גם שאלות אלו. 
כפי שמציין ישי בלנק "קהילה, מרחב, סובייקט –  תזות על משפט ומרחב", דין ודברים ב' 19, 20 (תשס"ו, להלן: ישי בלנק: קהילה, מרחב, סובייקט):
"הסביבה החומרית שבה אנו חיים משתנה ללא הרף. בניינים מוקמים, כבישים נסללים, חומות מוצבות, שטחי מסחר נפרסים, שכונות מפונות, מבנים נהרסים, פרברים מזדחלים. שינויים אלה אינם רק תוצאה של גורמים חברתיים, כלכליים, היסטוריים, טכנולוגיים ופוליטיים; הם גם תוצר של סביבה חוקית מסוימת ושל מערכת נורמות משפטיות שביצירתן, הפעלתן ופרשנותן עוסקים גורמים רבים כגון גופים פרטיים, סוכנויות מדינתיות, גורמים מנהליים ובתי משפט. מחקרים רבים שנכתבו  בארץ ובעולם (בקצב הולך וגובר) בעשור האחרון הראו כי לדיני המקרקעין, המס, התכנון והבנייה, רישוי העסקים, החינוך ועוד מערכות חוקיות רבות ישנה השפעה מכרעת על האופן שבו אנשים וקהילות מארגנים את הסביבה החומרית שלהם: אם ייבנו שטחי מסחר, קניונים ואזורי תעשייה רבים יותר והיכן; אם לאנשים יהיו תמריצים להקים פרברים חדשים והיכן; אם בתי הספר יכללו אוכלוסיות הומוגניות של תלמידים... אם קהילות שונות יחיו בשילוב או בנפרד זו מזו."
ומוסיף, בעמ' 23:
"כללים משפטיים משפיעים על האופן שבו המרחב מיוצר, מכונן ומשועתק. כפי שטען ריצ׳רד פורד (Richard Ford) בעקבות לפבר, בדיונים משפטיים רבים נתפס המרחב כנתון קבוע ובלתי משתנה המהווה את ה"רקע" לפעולות האנושיות. תפיסה זו מעלימה חלק משמעותי וחשוב מהתוצאים (אפקטים) של הכללים המשפטיים: את השפעתם על האופן שבו קבוצות מתארגנות במרחב ועל בחירותיהם הפרטיות (לכאורה) של אנשים; את העובדה שהם מעודדים את הופעתן של תצורות מרחביות מסוימות (כגון פרברים ומרכזי קניות) ומדכאים צורות מרחביות אחרות (כגון ערים הטרוגניות וקיום אינטגרטיבי של קהילות); את היות הכללים המשפטיים "רקע" המעניק משמעות לפעולות שונות של פרטים ושל קבוצות, והמטה את תוצאות מעשיהם לכיוון כזה או אחר. לפיכך הבנת היחסים בין המשפט ובין המרחב היא חשובה מאין כמוה לכל קובע מדיניות (שופטים, עורכי דין ואקדמאים בתוכם) המעוניינים לדעת את תוצאיהם המפורטים ואת תוצאותיהם המלאות של הכללים המשפטיים שהם מציעים, מחוקקים ומפרשים."
אפנה לעניין זה למגמה המתפתחת בעולם, ובחיתוליה גם בארץ, לכלול תסקיר השפעה חברתית  (SIA – Social Impact Assessment) טרם אישור פרויקטים לבנייה. הכוונה לתסקיר המעריך את ההשפעה החברתית של מדיניות תכנון או פרויקט מסוים על הקהילה והפרטים בה (על הסקירה הבינלאומית של תסקירים כאמור ראו: יעל פדן, "התחדשות עירונית, היבטים חברתיים בתכנון" 77 (במקום, 2014). בישראל, בשנת 2006 המליץ צוות בין-משרדי לקדם שילוב שיקולים קהילתיים חברתיים בהליכי התכנון והבנייה (ראו, בהרחבה: בת שבע רונן ואחרים, מדריך לשילוב נספח חברתי-קהילתי בתהליכי תכנון ובניה, עקרונות ודרכי פעולה (2006). אמנם, בתיקון 102 לחוק התכנון והבנייה שאושר בשנת 2014 הוצע לכלול מסמך חברתי בחוק התכנון והבנייה והצעה זו לא נתקבלה, עם זאת הסמכות לעריכת תסקיר כאמור קיימת מכוח סעיפים 8(ב) ו-62ב(ד) לחוק.
כפי שציינתי, השאלות הנוגעות לפן החברתי הן רבות. בענייננו מתעוררת הסכנה כי תושבי שכונות חזקות יעשו שימוש בכוחן כדי למנוע מימוש המגמות עליהן עמדתי, של התחדשות עירונית תוך ציפוף, בשכונות שלהן. היינו, אוכלוסיות חזקות, המתגוררות בשכונות ירוקות יותר וצפופות פחות, ינצלו את כוחן כדי לשמור על סביבה כזו. ע"י מניעת מימוש תכניות התחדשות עירונית, כמו תמ"א 38 במקרה שלפניי, ישמרו על בתים נמוכים, בתים חד משפחתיים וכך ימנעו אוכלוסיה מגוונות יותר שיכולה להרשות לעצמה דירות קטנות יותר בבית משותף.
שימוש בכלים תכנוניים וארכיטקטורה כדי להדיר אוכלוסיות, או לשמור על הומוגניות של שכונה מסוימת נקראת exclusionary zoning, ובעברית ניתן לקרוא לכך "תכנון מדיר" או "הדרה ע"י תכנון".
עמדה על כך דפנה לוינסון זמיר, "היבטים חלוקתיים של שימור  מבנים, דיני הפיצוי הראויים ו"זכויות בנייה עבירות" (TDR)", משפטים לא 11, 32 (תש"ס):
"לעיתים נעשה שימוש לרעה בכלי השימור כדי למנוע בכוונה את כניסתם של אנשים או של שימושים שאינם רצויים לתושבים הותיקים בשכונה...לעיתים משתמשים בכלים של גודל חלקה מזערי וקווי בניין כדי לשמר שטחים פתוחים וחקלאיים או למנוע את כניסתם של מעוטי יכולת לשכונה (הפרקטיקה האחרונה מכונה “exclusionary zoning”). ניתן להשיג תוצאה זו על ידי דרישה שהשטח המזערי של חלקה לבנייה יהיה גדול מאד, שהמרווחים בין הבנין לגבול החלקה יהיו מוגזמים, או שהמבנים שיוקמו יהיו מסוג יקר באופן יחסי."
ובמקרה שלפנינו – לשמור על שכונה צפופה פחות עם בתים צמוד קרקע בלבד - ע"י מניעת שימוש בתמ"א 38 בשכונה.
על הסכנות שבהדרה באמצעות שימוש בכלים תכנוניים וארכיטקטורה עמדה שרה שינדלר: Sarah Schindler, “Architectural Exclusion: Discrimination and Segregation Through.Physical Design of the Built Environment”, 124 Yale L.J. 1934 (2015). בתחילה תארה את התופעה:
“Exclusionary zoning is a method whereby municipalities’ zoning regulations require large lot sizes, square-footage minimums for buildings, or occupancy restrictions that make property unaffordable to or impractical for use by poor people or those who live with large or extended families.”
ובהמשך עמדה על הקשיים:
Although the law has addressed the exclusionary impacts of racially restrictive covenants and zoning ordinances, most legal scholars, courts, and legislatures have given little attention to the use of these less obvious exclusionary urban design tactics. Street grid layouts, one-way streets, the absence of sidewalks and crosswalks, and other design elements can shape the demographics of a city and isolate a neighborhood from those surrounding it. In this way, the exclusionary built environment—the architecture of a place—functions as a form of regulation; it constrains the behavior of those who interact with it, often without their even realizing it….
Regulation through architecture is just as powerful as law, but it is less explicit, less identifiable, and less familiar to courts, legislators, and the general public. Architectural regulation is powerful in part because it is unseen; it allows government to shape our actions without our perceiving that our experience has been deliberately shaped.”
ראו לעניין זה: Note "State Sponsored Growth Management as a Remedy for Exclusionary Zoning” 108 Harv. L. Rev. (1995) 1127:
 “Suburban residents have created and maintained their isolation in large part through exclusionary zoning ordinances, which typically forbid multi-family housing….This exclusion not only allows the suburbs to maintain certain aesthetics, but also serves suburban residents’ economic interest….”
ישי בלנק, קהילה, מרחב סובייקט, מציין לעניין זה (בעמ' 34):
"בגלל מבנה משפט השלטון המקומי ושוק הנדל״ן, ככל שלרשויות מקומיות נתונות סמכויות רחבות יותר לספק שירותים מגוונים ורבים יותר ואחריות מימון גדולה יותר לשירותים אלה, כן גדל התמריץ של התושבים ברשויות החזקות והאמידות להפעיל את כוחם הפוליטי באופן שידיר מתוכן אוכלוסיות חלשות, או לברוח אל הפרבר שיוכלו לממן בו רק את עצמם."
עוד לעניין exclusionary zoning ראו: Keith Ihlanfeldt, "Exclusionary Land-Use Regulations within Suburbun Communities: A Review of Evidence and Policy Prescriptions"  41 Urban Studies 275 (2004); וכן:Robert L. Liberty, "Abolishing Exclusionary Zoning: A Natural Policy Alliance for Environmentalists and Affordable Housing Advocates” 30 B.C. Envtl. Aff. L. Rev. 581 (2003),, ניתן לצפייה ב:
 http://lawdigitalcommons.bc.edu/ealr/vol30/iss3/8  
עוד ראו: Issachar Rosen-Zvi, Taking Space Seriously: Law, Space and Society in Contemporary Israel 155-168 (2004).                                                                                   
על כן, כאשר שוקלים מדיניות מימוש זכויות בניה מכוח תמ"א 38 או פרוייקטים אחרים של התחדשות עירונית יש לקחת בחשבון את אופי השכונה ויכולת התושבים להתערב ולהשפיע. יש לדאוג שלא יווצר מצב בו אוכלוסיות חזקות, בעלות גישה למוקדי השפעה, יעשו שימוש בתכנון מדיר, יישארו בשכונות ירוקות, צפופות פחות, בעוד שהציפוף יתבצע בעיקר או רק בשכונות המוחלשות.
5. יישום המדיניות בחקיקה, לרבות הוראות תמ"א
המגמה שעליה עמדתי לעיל, של התחדשות עירונית וציפוף, באה לידי ביטוי בחקיקה, בין בתכניות מתאר ארציות, ובין בחוקים שמטרתם להביא ליישום בפועל של אותן תכנית. אעמוד להלן על כלל התכניות, תוך שאתמקד בתמ"א 38, שמכוחה ניתן ההיתר נשוא העתירה שלפניי.
א. תמא 31
תמ"א 31, תכנית מתאר ארצית משולבת לבניה, פיתוח וקליטת עלייה, אושרה בהחלטת ממשלה 674 ב-17 בינואר 1993. נוסח התוכנית שונה ב-1998. תכנית זו הייתה הראשונה שהחלה במימוש המגמה של חידוש וציפוף עירוני, עליה עמדתי לעיל (כשבעבר התכניות היו במגמה הפוכה של "כיבוש השממה". כך, למשל, תמ"א 6 משנת 1975– תחזית התמורות בחלוקת האוכלוסייה במדינה, כולל יעד של הגדלת האוכלוסייה בגליל ובנגב).
תמ"א 31 קובעת תנאים שמטרתם צמצום הקמת יישובים חדשים והגדרת אזורי בנייה חדשים בסמוך ליישובים קיימים. בסעיף 14.3 לתמ"א נאמר:
"הועדות המחוזיות יעודדו הכנת תכניות עבור מרכזים עירוניים קיימים. בתכניות אלו תיקבענה הוראות שיאפשרו הגדלת ניצולת הקרקע, שיפור הסביבה למגורים, פינוי והריסת אזורים המתאימים לשיקום או חלקם, תוך שמירה על ערכים הסטוריים ואחרים הראויים לשימור, ובנייה חדשה במקומה ותוך ניצול מירבי של הקרקע ע"י הגדלת הצפיפות, וכן ניצול תת הקרקע"
על מטרות התכנית עמד כב' השופט י' אנגלרד בע"א 8116/99 אדם טבע ודין – אגודה ישראלית להגנת הסביבה נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה שומרון, פ"ד נ"ה(5) 196, 198 (2001, להלן: עניין הועדה המקומית שומרון), בזו הלשון: 
"תמ"א 31 היוותה סימן דרך בהגברת המודעות לצורך בשימור מרחבים פתוחים במדינת ישראל, מודעות שהלכה והתחזקה בעשור האחרון. תמ"א 31 באה לעולם על רקע גלי העלייה הגדולים מברית-המועצות בתחילת שנות ה-90 אשר חייבו בנייה ופיתוח מהירים ונרחבים של אזורי מגורים ומערכות תשתית עבור כמיליון עולים. לצד הצורך בבנייה ופיתוח עמדו מתכנני התמ"א, לראשונה, גם על הצורך ב"שמירת שטחים פתוחים, משאבי טבע וערכי נוף, ושטחים שישארו בטבעם, וזאת על מנת למנוע פגיעה בערכים אלו תוך כדי פיתוח מואץ" (סעיף 2.8 לתמ"א 31). תמ"א 31 הכירה בחבלי ארץ נרחבים כבעלי ערכי נוף וטבע, אשר היחס אליהם ראוי שיהיה מבוקר ויונחה לא רק משיקולי פיתוח אלא גם משיקולי שימור."
כבר כאן אנו רואים מגמת ציפוף מזה, במטרה לקלוט עלייה, לצד שמירה על שטחים פתוחים, מזה.
ב. תמא 35
השפעתה של תמ"א 31 חרגה הרבה מעבר לעיצוב המרחב" היא סייעה להפנים את ההכרה שישראל זקוקה לתכנון ארצי וסללה את הדרך לתכנון ארצי ארוך טווח" (ראו לעניין זה: דינה רצ'בסקי, "מאריה לאריה – הקונטקסט של התכנון הישראלי" 85 בתוך: תכנון ארצי, מחוזי ומטרופוליני בישראל (לזכר אריה שחר, בעריכת ערן רזין, 2010, להלן: רזין, תכנון ארצי). בעקבותיה הוכנה תמ"א 35.
אופק התכנון נקבע להיות שנת 2020. הוראות המועצה הארצית להכנת התוכנית כללו הגדרה ראשונית של יעדי התוכנית והנחיה כמותית לפתח תוכנית שתאפשר אספקה של 50,000 יחידות דיור בשנה, כשני שלישים מהם באזורי הביקוש. 
בשנת 2005 אושרה תכנית מתאר ארצית משולבת לבנייה, לפיתוח ולשימור, מס' 35 (תמ"א 35) שהמשיכה את המגמות עליהן עמדתי, שהחלו בתמ"א 31. מטרת תמ"א 35 הייתה להגדיר את עקרונות התכנון הפיזי, הפיתוח והבינוי בישראל עד שנת 2020. על פי נתוני התכנית, הצפי היה כי אוכלוסיית ישראל תגיע ל-8.8 מיליון נפש בשנת 2020, ולפיכך יהיה צורך בגידול ניכר של שטחי המגורים (כ-50,000 יחידות דיור בשנה) ותוספת שטחים למוסדות, מסחר ותעסוקה. על פי התכנית, יש להוסיף 600 קמ"ר עד שנת 2020, כשצפוי ש-73% משטח זה יוקצה במתחמים עירוניים.
השאלה שהציבה לה תמ"א 35 הייתה:" כיצד אנחנו בונים על הקיים ויוצרים מתוכו מרחב מובנה יותר, ברור יותר, איכותי יותר. היכן להוסיף וכיצד והיכן להגביל פיתוח, לשמר ולטפח" (ראו שמאי אסיף, "תמ"א 35 – המעשה המוסדי, השיח הציבורי והעיסוק האקדמי", בתוך: רזין, תכנון ארצי, 129, 135).
מטרת התכנית היא לבסס תפיסת פיתוח כוללת וארוכת טווח, המאזנת בין "צרכי הפיתוח הצפויים בטווח התכנון מחד, ושמירה על שטחים פתוחים, ערכי טבע, חקלאות, נוף ומורשת מאידך" בין השאר על-ידי "הכוונת עיקר הפיתוח למרקמים העירוניים וצמצום תופעת הפרבור". בתכנית נקבע (בסעיף 3ז'), כי בין מטרות התכנית:
"שיפור המרחב העירוני תוך חידוש הדרגתי שלו, שימור מכלולים ערכיים, בניה בצפיפויות גבוהות יחסית ופיתוח מערכות תשתית ובייחוד תחבורה ציבורית – המובילה את הפיתוח העירוני."
בתכנית יש התייחסות, בסעיף 6.5, למונח "חידוש עירוני":
"מוסד תכנון הדן בתכנית לתוספת שטח לפיתוח או לבינוי, יחליט על הפקדתה, רק לאחר שבדק את הצורך בחידוש עירוני ובהרווית הבינוי הקיים ואת האפשרות לבצעם, כתנאי לתוספת שטח לפיתוח או בינוי."
התכנית כוללת, בין היתר, הגבלת תוכניות מגורים לעניין צפיפות ממוצעת נטו מינימלית למגורים, תוך קביעת צפיפות בנייה מינימלית של 12 יחידות דיור לדונם (הגבוהה מזו שהתבקשה ואושרה בבקשה להיתר במקרה שלפניי). עוד קובעת התכנית תנאי לתוספת שטחים לבינוי לפיו תאושר תוספת כאמור רק לאחר שנבחנה אפשרות להרוות את הבינוי העירוני ולקיים תהליך של התחדשות עירונית.
בערר 76/14 הועדה המקומית לתכנון ולבניה הוד השרון נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה מחוז מרכז (ערר הוד השרון), מציינת ועדת המשנה לעררים של המועצה הארצית לתכנון ולבניה, לעניין תמ"א 35:
"תמ"א 35 בוחנת את התכנון בראיה ארצית ונועדה לתת מענה לצרכי הבניה והפיתוח לצד שמירה על אינטרסים נוספים כמו – שמירת המרחב הכפרי, שמירה על מכלולי הנוף וערכי הטבע ...
כדי לקדם את המטרות שהציבה לעצמה, קבעה תמ"א 35, מתוך הבנה של מגבלות התכנון במדינה קטנה, כי מדינת ישראל לא יכולה להרשות לעצמה המשך בנייה בצפיפות נמוכה וכי שמירה על עתודות הקרקע והותרת שטחים פתוחים מחייבת לצופף את הבנייה באזורים המיועדים לבנייה, ובעיקר באזורים העירוניים."
(הדגשה שלי – מ' א' ג')
היינו, מתוך ראיית רוחב הצופה פני עתיד, עומדים המתכננים על הצורך בציפוף והתחדשות עירונית.
ג. תמא 38 - חיזוק מבנים כאחד הכלים להתחדשות עירונית
תמ"א 38 – תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה, אושרה בהחלטת ממשלה 3537 ב-14 באפריל 2005. כיון שהתיק שלפניי עוסק במתן היתר בנייה מכוח תמ"א 38 ארחיב בעניין זה. 
(1) רקע ומטרות התכנית
המטרה העיקרית של  תמ"א 38 היא חיזוק בנינים ישנים מפני רעידות אדמה, שיפוצם והתאמתם לתקן 413, תקן העוסק ב"תכן עמידות מבנים ברעידות אדמה". תקן זה נכנס לתוקף בשנת 1975, ולכן, ככלל, על פי התמ"א בנוסחה כיום, ניתן לחזק מבנים שנבנו לפני שנת 1980, טרם חל התקן. חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה היא מטרתה המוצהרת של התכנית. לצד מטרה זו קיימת מטרה נלווית או נגזרת שהיא תוספת בניה לאזורים מבונים לאור המחסור בקרקע באזורים אורבניים מאוכלסים (ראו: רן בן-נר, "'התחדשות עירונית' (תמ"א 38, "פינוי בינוי" ו"עיבוי בניה"), קריאת תיגר על מוסד הבית המשותף, בראי הצעת החוק לתיקון חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה (תיקון-הקלת התנאים לאישור תוכניות חיזוק) התשע"א-2011), פורסם ב: http://www.cbn.co.il/?CategoryID=197&ArticleID=154.
מדובר בתכנית מתאר ארצית, הכוללת הוראות מפורטות, מכוחה ניתן להוציא היתרי בנייה ישירות, ללא צורך בתכנית מתאר מקומית. האישור הוא בסמכות הועדה המקומית. המאפיין המרכזי של תמ"א 38 הוא מתן תמריצים לבעלי הדירות וליזמים להביא לחיזוק המבנים, תמריצים בעיקר בדמות זכויות בנייה נוספות, וכן פטורים והקלות במסים. במסלול המקורי, של חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה, מאפשרת תמ"א 38 הגדלת יחידות דיור קיימות; סגירת קומת עמודים והסבתה למגורים וכן תוספת קומות בבניין. כדי לזרז חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, הקלה התמ"א על הליכי הרישוי וקבעה את היקף זכויות הבניה המותר בפרויקטים המבוצעים במסגרתה (לניתוח מפורט ומעמיק של הוראות התכנית ראו: מיכה גדרון ואהרן נמדר, תמ"א 38 (תשע"ב-2012, להלן: גדרון ונמדר, תמ"א 38). כתוצאה מכך שמדובר בתכנית ארצית נעשה השימוש בזכויות בניה כתמריץ כלכלי באופן אחיד, ומבלי לקחת בחשבון שיקולים תכנוניים מקומיים. 
נעמי כרמון, התחדשות עירונית, עומדת על תמ"א 38, כחלק ממגמה של התחדשות עירונית:
"תמ"א 38 בצורתה המקורית, היינו: תוספת זכויות בנייה על גג בניין מגורים ישן (או בקומת העמודים( תמורת חיזוק הבניין מפני רעידות אדמה, זכויות שנמכרות בדרך כלל לקבלן בניין תמורת התחייבותו לשפץ את הבניין הישן ולהוסיף לו מעלית, ולעיתים גם מחסנים וחניות, וגם להוסיף שטחים לדירות הוותיקות בבניין, בדרך כלל בצורת ממ"ד ומרפסת שמש, מתאימה באופייה להוות חלק מן האסטרטגיה האורגנית לחיזוק מגורים. במונחים אופנתיים מתחום התכנון העירוני, תמ"א 38 תורמת תרומה משמעותית להקטנתה של טביעת הרגל האקולוגית, בהשוואה לתכניות אחרות לחידוש מגורים )הריסה ופינוי פסולת יוצרים נזקים סביבתיים ניכרים), וגם להגדלת החוסן העירוני ((urban resilience, היכולת להמשיך לתפקד לנוכח אסונות טבע כמו רעידת אדמה ואסונות מעשה ידי אדם כמו ירי טילים. אלה מתווספים לסיבות שבגללן היא מתאימה מאד להיות חלק מן האסטרטגיה האורגנית. יתר על כן, מדובר בשותפות ציבורית פרטית מסוג מתקדם, אשר בצידה הפרטי ישנם גם יזמים וגם תושבים, כשהאחרונים בהכרח משתתפים בייזום ובהחלטות התכנון והביצוע.". 
אמנם, לדבריה, במקורה התכנית הייתה בת מטרה אחת בלבד, אך כדבריה בסופו של יום, מדובר באחד המכשירים המרכזיים להתחדשות עירונית, שם בעמ' 33 היא מציינת:
מי שיצרו את תמ"א 38 לא התכוונו לראות בה תכנית להתחדשות עירונית. הם סירבו בתוקף להצעתה של כותבת מאמר זה לבנות את התכנית מלכתחילה כתכנית מרובות מטרות. מבחינתם, הייתה לה מטרה יחידה: חיזוק מבנים מפני רעידת אדמה. אולם "מתוך שלא לשמה, בא לשמה": מתוך כוונה לקדם התגוננות מרעידות אדמה, השתמשה הממשלה בכוחה כרגולטור ויצרה תמריצים שמועילים למטרה המקורית, אך בעת ובעונה אחת אותם תמריצים מקדמים גם הגנה מפני טילים (באמצעות ממ"דים), ולעניינינו, אלה תמריצים שמאפשרים ומעודדים התחדשות עירונית, באמצעות עדכון מלאי הדיור הקיים. תמ"א 38 יוצרת קפיצת מדרגה בתחום של עדכון מלאי הדיור הקיים; היא מתייחסת לבניינים בני שלוש קומות ויותר (עם חריגות לגבי שתי קומות), שנבנו לפני שנת1980  , ויוצרת תמריצים לחיזוקם על ידי תוספת משמעותית של זכויות בנייה תוספת דירות חדשות והרחבת דירות קיימות; בנוסף לכך היא מאפשרת גם הנחות מיסוי וקיצור הליכים סטטוטוריים. הרווחים ממכירת הדירות החדשות אמורים לממן בדרך כלל בשלמות את עלויות החיזוק ואת התוספות לדירות הוותיקות, בדרך כלל ממ"ד ומרפסת, כמו גם את השיפורים בבניין: תוספת מעלית, שיפוץ המעטפת והחצר, ולעיתים גם תוספות מחסנים וחניות.".
(הדגשה שלי – מ'א'ג')
לאחר אישור התכנית התברר כי היקף הבנייה וחיזוק המבנים מכוחה מצומצם ביותר. זאת, בין היתר, משום שפעמים רבות תכנית חיזוק אינה כלכלית גם בהינתן תוספת זכויות הבניה. כדי להרחיב את אפשרויות הפרויקטים שניתן לבצע מכוח התכנית הוסף ביום 19.01.2010 נספח תיקון לתמ"א, שלפיו ניתן להרוס את הבניין הישן שאינו עומד בתקן, והקמת בניין חדש תחתיו בהתאם לדרישות התקן (תמ"א 2/38). על פי התיקון, הבניין החדש ייבנה לפי זכויות הבנייה הקבועות בתכנית המתאר המקומית החלה על המגרש, בתוספת הזכויות מכוח התמ"א. מסלול זה הוא למעשה פינוי בינוי שנקבע ברמה הארצית, דבר המקל על הליכי הרישוי ומקשה על ההתנגדויות על אף שמדובר, באופן מעשי, בפרויקט זהה מבחינת ההיקף וההשפעה על הציפוף והתשתיות.
שנתיים מאוחר יותר, בהמשך למגמה להקל על מימוש פרויקטים של התחדשות עירונית, ביום 11.6.12, נכנס לתוקף תיקון 3 לתמ"א (תמ"א 3/38). על פי התיקון הוגדלו התמריצים וניתנה תוספת זכויות גדולה יותר למבנים שיחוזקו, שקודם לא הייתה לחיזוקם התכנות כלכלית (עד 2.5 קומות לבנין במקום קומה אחת ערב השינוי). קבלת הזכויות כפופה לאישור הועדה המקומית לתו"ב. כן מאפשר התיקון ניוד זכויות בניה באותה רשות תכנון (במספר תנאים). 
שינוי חשוב נוסף שהוכנס בתיקון 3 הוא האפשרות לשלב זכויות בניה מכוח תכניות תקפות שחלות במקום וטרם מומשו עם זכויות מכוח התמ"א.  כך, קודם לתיקון, התנאי הבסיסי להחלת תמ"א 38 היה כי המבנה עליו מבקשים לבצע את הפרויקט יהיה לפחות בן 2 קומות בנוי ובגודל של 400 מ"ר לפחות. תיקון 3 קובע, כי די בכך שהתכנית החלה על המגרש מאפשרת לבנות מבנה בן יותר מ-2 קומות או יותר מ-400 מ"ר על מנת שתמ"א 38 תחול על המבנה. השינוי למעשה מאפשר לבצע את התמ"א במבנים רבים, אשר עד כה לא ניתן היה לבצע בהם בניה משיקולים כלכליים.
אפשרות נוספת שמאפשר תיקון 3 לתמ"א 38 היא חיזוק המבנה בלבד, תוך ניוד זכויות מהמבנה שזקוק לחיזוק למגרש אחר באותה רשות מקומית. אפשרות זו חשובה לבניינים הזקוקים לחיזוק, אך מסיבות שונות (כמו שימור) סבורה הרשות, כי אין מקום לאשר תוספת זכויות בניה במקרה זה. אפשרות דומה קיימת בתכנית השימור של תל-אביב. 
תיקון זה מצביע על מעבר משיקולים צרים של חיזוק מבנים למקרה של רעידות אדמה, לשיקולים סביבתיים-חברתיים, כמו הרצון להגדיל את היצע הדירות ולפתח אזורים אורבניים. שכן החשש לנזק מפני רעידות אדמה של מבנה קטן בן קומה אחת הוא נמוך יחסית, כפי שאפרט בהמשך. 
בתיקון 4 המוצע לתמ"א 38, נושא ההתחדשות העירונית נלקח בחשבון במפורש, כמטרה בפני עצמה.
ביום 3.2.15 בישיבת המועצה הארצית לתכנון ולבנייה הוחלט על הכנת תכנית, תמ"א 4/38, שתכלול במפורש מטרות של התחדשות עירונית. הועדה החליטה לקדם תכנית לתיקון מס' 4 לתמ"א 38 – חיזוק, מיגון והתחדשות, "שמטרתו הענקת כלי תכנוני נוסף לשדרוג האזורים הבנויים, במיוחד במרכזי הערים ובערים הוותיקות". נציגת מינהל התכנון ציינה, כי יש עלייה במימוש פרוייקטים של תמ"א 38, אך המימוש רחוק מהפוטנציאל הקיים. עוד ציינה את היתרונות של תמ"א 38:
"לתמ"א 38 ישנן תועלות נוספות, מעבר לחיזוק המבנים, כגון תוספת מרחבים מוגנים, שיפור חזות המבנים, שדרוג מערכות הנדסיות, תוספת דירות באזורי ביקוש, ציפוף וניצול טוב יותר של הקרקע."
בסיום הדיון החליטה המועצה הארצית כדלקמן:
"1.המועצה הארצית התרשמה שראוי לבחון את האפשרות לחזק את תרומתה של תמ"א 38 לחיזוק של אזורים עירוניים ותיקים, ע"י שילוב נושאים נוספים בתמ"א. זאת כדי ליצור כלי תכנוני נוסף לעידוד השדרוג של אזורים אלה.
המועצה הארצית ציינה כי תמ"א 38 כבר כיום תורמת להאצת הליכי ההתחדשות העירונית שמהווה אחד מיעדיה המרכזיים של מדיניות התכנון בישראל. ע"י הרחבת תחום פעילותה, ניתן לסייע לניצול יעיל ומושכל יותר של הקרקע ולהפוך את תמ"א 38 למנוף מרכזי בהליכים של חידוש אזורים בנויים.
2.לאור זאת, המועצה הארצית, בתוקף סמכותה לפי סעיף 50 לחוק התכנון והבנייה, מורה על עריכת שינוי מס' 4 לתמ"א 38, תכנית ארצית לחיזוק, מיגון והתחדשות. המועצה בתוקף סמכותה לפי סעיף 51 לחוק, נותנת הוראות אלו לעריכת התכנית:
א. לבחון את האפשרות לשלב בתמ"א את הושאים הבאים:
.....
(3)שדרוג המנגנון הקיים בתמ"א למתן זכויות במגרש אחר בתמורה לחיזוק...
....
(7) עידוד בניה ירוקה
(8) עידוד בניית מגורים בהישג יד להשכרה, בנוסף לשימושים ציבוריים בשטחים ציבוריים.
..."
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
בעקבות זאת נדונו נושאים רבים בוועדה (ראו: 
http://www.moin.gov.il/Subjects/BuildingsStrengthening/Pages/default.aspx
התיקון הרביעי עתיד להתייחס לראשונה גם למיגון הבתים הישנים מפני איומים ביטחוניים ולא רק מפני רעידות אדמה. במקביל, מבוקש בתיקון להגדיל את ההיתכנות לחיזוק מבני משרדים ומבני ציבור ולהגדיר טוב יותר את סל הזכויות ליזמים בתוכנית. כיוון שאחד הקשיים בתכנית הוא שעל אף שהיא חלה על כלל המדינה, התמריצים הכלכליים פועלים רק באזורי ביקוש, שאינם חופפים, בהכרח, את האזורים החשופים יותר לרעידות אדמה, התיקון המוצע מתייחס גם לבעיה זו ומנסה לטפל באי ההיתכנות של תמ"א 38 ביישובי הפריפריה.

היינו, המועצה הארצית סבורה, כיום, כי אחת מהמטרות המוצהרות של תמ"א 38, צריכה להיות התחדשות עירונית. 
(2) התאמת התכנית הארצית לתכניות העירוניות
ככלל, זכויות בניה על פי תוכניות מאושרות הן זכויות קנין מוקנות. לא כך במקרה של זכויות מכוח תמ"א 38. התמ"א היא תכנית ארצית מכוחה ניתן להוציא תכניות. הבעייתיות המתעוררת היא כי ההיתר מתבקש לבניין בודד, באישור הועדה המקומית, אך לא כחלק מתכנית מקומית.
כפי שמציין כרמל חנני, "צריך לחדש בהתחדשות עירונית", אורבנולוגיה (נובמבר 2014):
"התחדשות עירונית" הפכה למעין מילת קסם, שם קוד לחידוש אזורים הסובלים מהידרדרות פיזית או חברתית. ה"חידוש"  מאפשר טיפול בשחיקה פיסית של תשתיות, שמירה על שטחים פתוחים, משיכת אוכלוסייה, המרצת פעילות כלכלית ושיפור תדמיתן של ערים. כיום רווחים בישראל שני מסלולים להתחדשות עירונית, תמ"א 38 ו"פינוי-בינוי", אך לרוע המזל הם מהווים פיתרון חלקי בלבד לבעיה מורכבת הרבה יותר. המסלולים הקיימים מתמקדים בחידוש רקמות מגורים וגם בתחום זה, הם מוגבלים לשיקום בניין יחיד או לכל היותר מתחם בן כמה מבנים. לרוב פרויקטי התחדשות עוסקים בחיזוק או הריסה של הקיים ותוספת של קומות או בניית מבנה חדש, ללא התייחסות למרחב הבין-בנייני או הציבורי. כך, עיקר ה"קסם" שמתחולל בהתחדשות עירונית מסוג זה טמון בעיקר בעליית ערך הדירה כתוצאה משדרוג הנכס.
בנוסף, מסלולים אלו מתבססים על פעולה של בעלי הזכויות בנכסים (הדיירים) או על יזמים, ונשענים על תמריץ כלכלי בדמות תוספת של זכויות בנייה בנכס המחודש. הקבלן או היזם מרוויח בדרך כלל קומה או שתיים בבניין בעוד שהדיירים מרוויחים בניין מחוזק ומחודש, ומעלית/מרפסת/חדר נוסף ועוד כתלות בעסקה מול היזם. התמריץ הכלכלי העומד בבסיסם מוביל לכך שיישומם מוגבל לאזור מרכז הארץ, שם ערכי הנדל"ן גבוהים, ולא נותן מענה לצורך בהתחדשות באזורים אחרים.  יתר על כן, לרוב הוצאתם לפועל של פרויקטים אלו נעשית מתוך ראייה נקודתית (של הבניין הבודד) ולא כחלק מתכנית עירונית המגדירה את אופני ההתחדשות באזורים השונים בעיר. כתוצאה יכול להיווצר לעיתים מחסור בתשתיות ציבוריות (חניה, שטחים פתוחים, מוסדות קהילתיים) שייתנו מענה לתושבים החדשים."

(הדגשות שלי – מ' א' ג'). 
ניתן לצפייה ב:
http://urbanologia.tau.ac.il/%d7%a6%d7%a8%d7%99%d7%9a-%d7%9c%d7%97%d7%93%d7%a9-%d7%91%d7%94%d7%aa%d7%97%d7%93%d7%a9%d7%95%d7%aa-%d7%a2%d7%99%d7%a8%d7%95%d7%a0%d7%99%d7%aa/).
כדי שניתן יהיה להתאים את יישום התמ"א ברמה המקומית, נקבעו הוראות בתמ"א המקנות שיקול דעת לוועדה המקומית בכל הנוגע ליישומה. תמ"א 38 מעניקה לוועדה המקומית שיקול דעת רחב לעניין עצם אישור זכויות הבנייה הנוספות ולעניין אופן ומיקום ניצול אותן זכויות.
סעיף 21 לתמ"א קובע, כי הוועדה המקומית רשאית להתיר את תוספות הבנייה לאחר ששקלה אילו תוספות מתאימות למבנה על פי תנאי הבניין, המקום והסביבה. הסעיף קובע:
"21. הוועדה המקומית רשאית להתיר תוספות בניה על פי תכנית זו לאחר ששקלה: 
21.1 אילו תוספות בניה ושילוב ביניהם מתאימים לכל מבנה על פי תנאי הבניין, המקום והסביבה, בהתאם לעקרונות המנחים המוצגים בנספח 1.   
21.2 הונחה דעתה, בין השאר, לגבי פתרון חנייה, תכנית לעיצוב המבנה ושיפוצו על פי סעיפים 17 ו-18 בהתאמה ולגבי יכולת העמידה של התשתיות הקיימות בתוספת הבניה המוצעת.
הסעיף מאפשר להחליט על סוג תמריצי החיזוק – תוספת קומות או לחלופין, למשל, תוספת אגף (ראו: גדרון ונמדר, תמ"א 38, סעיף 1303, עמ' 200).
סעיף 22 לתמ"א מסמיך את הועדה המקומית לדחות בקשה להיתר הכרוך בתוספת זכויות בניה. עם זאת, התמ"א מתווה את אופן הפעלת שיקול הדעת של הוועדה המקומית כשהיא קובעת את מסגרת השיקולים הרלבנטיים: 
"אם מצאה מטעמים מיוחדים הנובעים משיקולים תכנוניים או אדריכליים, נופיים, כושר נשיאה של תשתיות במגרש, כי יש לסרב לבקשה להיתר או אם מצאה כי תוספת הבניה צריכה להבחן במסגרת תכנית שתסדיר עניינים נוספים אלו לאור התוספת המבוקשת. הועד המקומית תפרט בכתב את הטעמים המיוחדים לסירוב כאמור....".
כפי שמציינים גדרון ונמדר, תמ"א 38, סעיף 2301, בעמ' 339:
"תמ"א 38 הינה תכנית המתווה מדיניות תכנונית ברורה, להביא לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה, במחיר פגיעה מסוימת בתכנון האורבני ובאחידות האדריכלית. לפיכך, על מנת שלא לאשר זכויות בניה מכוח התמ"א צריכות להתקיים נסיבות תכנוניות, אדריכליות, סביבתיות וכיו"ב בעלות משקל כזה, המצדיקה את שלילת תמריצי החיזוק אותם ניתן לאשר מכוח התמ"א, ובכך לסכל למעשה את אפשרות חיזוק הבניין, עם כל הסיכון הכרוך בכך".
אמנם, סעיף 22 מקנה שיקול דעת לוועדה המקומית, אך כפי שעולה מנוסח הסעיף המחייב "טעמים מיוחדים" לסירוב, וכפי שהובהר בדברי ההסבר הכלל צריך להיות אישור הבקשה. ובלשון סעיף 5 לדברי ההסבר:
"ככלל היתר בניה יינתן על ידי הועדה המקומית, אשר תשקול את סוג התוספת המתאימה לכל מבנה, על סמך התנאים המקומיים בהתאם לשיקולים הקשורים ליכולת הנשיאה של תשתיות ושירותים של המבנה והסביבה, בהתאם לשיקולים תכנוניים, אדריכליים וכד'..." 
מדברי ההסבר עולה, כי באיזון שבין האינטרסים הציבוריים לבין האינטרסים הפרטיים והעירוניים, העדיף המחוקק את האינטרס הציבורי על פני האינטרס הפרטי. לפיכך, הכלל שנקבע הוא אישור תוכניות חיזוק מבנים, והחריג לכלל הוא דחיית הבקשה. 
אשר לשיקול הדעת, המונחים לאורם על הוועדה המקומית לשקול אישור מתן היתר הם כוללניים. כך, המונח "שיקולים תכנוניים" הוא רחב ביותר, ויכול לכלול את כלל המגמות עליהן עמדתי לעיל: התחדשות עירונית, צפיפות, קיימות, שמירה על ערכי סביבה, ועוד. בתל-אביב, למשל, שללה הוועדה המקומית את האפשרות להקמת קומה נוספת מכוח תמ"א 38 כאשר היה מדובר במבנה המצוי בלב האזור ההסטורי בתל-אביב, המכונה "העיר הלבנה" ('העיר הלבנה', בתכנונו של האדריכל סר פטריק גדס, היא המקבץ הגדול ביותר בעולם של מבנים בסגנון הבינלאומי. ארגון אונסקו הכריז על העיר הלבנה כאתר מורשת עולמית (להכרזה ראו:
 http://www.white-city.co.il/hebrew/tel-aviv.pdf)).
כב' השופטת מיכל רובינשטיין, בעת"מ (ת"א) 2905/08 באור השקעות (1995) בע"מ נ' ועדת הערר המחוזית לתכנון ולבניה ת"א (2009), אישרה את החלטת וועדת הערר שלא לאפשר תוספת קומות בציינה:
"הנימוקים עליהם התבססה ועדת הערר בהחלטתה הינם נימוקים אדריכליים ותכנוניים מובהקים. על פי החלטת ועדת הערר, המדיניות התכנונית של האזור בו נמצא המגרש נשוא העתירה מחייבת שמירה על סטנדרטים אחידים של גובה וחזות של הבניינים וזאת מאחר שמהמגרש מצוי בשטחה של "העיר הלבנה" כהגדרתה של הכרזת אונסקו. הוספת קומה נוספת כמבוקש על ידי העותרת תפגע בעקרונות אלו ותהא מנוגדת למדיניות התכנונית."
הבאתי דוגמא זו של העיר הלבנה בכדי להראות, כי שמירה על אופי שכונה יכול להוות שיקול רלבנטי, אולם במקרה של שיכון דן, כפי שיובהר בהמשך, לא בחרה הוועדה המקומית לעשות כן.  
ועדות תכנון רבות הפעילו את סמכותן מכוח סעיף 22 וקבעו הנחיות מפורטות ליישום תמ"א 38. הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה בתל-אביב, הכינה אף היא מסמך מדיניות לגבי תל-אביב כולה, עליו אעמוד בהמשך.
סעיף 23 לתמ"א 38 מקנה אפשרות למוסדות התכנון לאשר מכוח התמ"א תכנית מפורטת, על מנת להתאים את התמ"א לתנאים הייחודיים של יישוב או חלקים ממנו. הסעיף קובע:
"שוכנע מוסד תכנון כי בשל התנאים הייחודיים של ישוב או חלקים ממנו נדרש להתאים את הוראות תכנית זו לתנאים הייחודיים הנ"ל, יהיה מוסמך לאשר תכנית מפורטת שמטרתה חיזוק מבנים כנגד רעידות אדמה, על פי הוראות תכנית זו וכמפורט להלן:
בתכנית מפורטת כאמור ניתן לקבוע כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראות תכנית זו, או לקבוע הוראות שונות מהקבוע בתכנית זו בעניינים המפורטים להלן: שטחי בניה, יחידות דיור, גובה בניה, קווי בנין, עיצוב אדריכלי ותקני חניה."
הסעיף מאפשר לוועדות המקומיות להכין תוכניות מתאר מקומיות לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, תוך קביעת הוראות בינוי שונות מאלו שקובעת תוכנית המתאר הארצית. הכוונה המקורית שמאחורי סעיף 23 האמור הייתה לאפשר התאמה של הוראות התמ"א לתנאים המקומיים הספציפיים, תוך הקטנת זכויות הבנייה שהיא מאפשרת במקרים מסוימים, כמו שכונות הבנויות בצפיפות או הסובלות ממחסור בשטחים ציבוריים פתוחים ומבונים, או הגדלתן במקרים אחרים, שבהם תנאי השכונה מאפשרים תוספות בנייה מעבר לקבוע בתמ"א 38 או כשיש להגדיל את התמריצים הכלכליים. בפועל, מרבית אם לא כל תוכניות המתאר המקומיות שקודמו לפי סעיף 23 לתמ"א 38 מוסיפות זכויות בנייה מעבר למה שתוכנית המתאר הארצית מאפשרת. 
אין מחלוקת, כי לגבי שיכון דן לא הוכנה תכנית מקומית מכוח סעיף 23 לתמ"א. כל שציינו העותרים בעתירתם הוא כי: "תושבי שיכון דן פועלים בעצה אחת עם הגורמים הרלבנטיים בוועדה המקומית, על מנת לגרום להכנתה של תכנית בהתאם להוראות סעיף 23 לתמ"א" (סעיף 179 לעתירה). על המשמעות של אי הכנת תכנית אעמוד בהמשך.
סעיף 26 לתמ"א 38 מאפשר למהנדס הועדה, כדי להפעיל את שיקול הדעת, לבקש תכניות הנוגעות לסביבה. הסעיף קובע:
 "במקום שיש לתוספות הבנייה, לרבות לתוספת יחידות דיור, השלכות מעבר לתחומי המגרש, רשאי מהנדס הוועדה המקומית לדרוש תוכניות ודו"חות כתובים שישמשו כבסיס להחלטתו בכל מקרה שנדרשת חוות דעתו, בנושאים המתייחסים להשתלבות תוספת הבנייה עם הרחוב והסביבה, לשירותים השכונתיים, לתשתיות של המבנה ושל השכונה, לנגישות רכב והולכי רגל, למניעת מטרדים לבניינים סמוכים, למצאי שטחים ציבוריים פתוחים לנפש"
גדרון ונמדר, תמ"א 38, סעיף 703, עמ' 122, מבהירים:
"מימוש תמ"א 38 עשוי להוסיף ברחובות ובאזורים מסוימים... עשרות ולעתים אף מאות יחידות דיור. ייתכן שהתשתיות באזור אינן ערוכות לקלוט את כמות האוכלוסיה הנוספת הנובעת מתוספת זו של יחידות דיור.
לפיכך יהיה זה נכון לדעתנו כי הוועדה המקומית תורה על ביצוע סקר אשר ימפה את המבנים שבאזור שבו מצוי הבניין נשוא הבקשה להיתר, לשם איתור המבנים בעלי פוטנציאל לתוספת יחידות דיור במסגרת תמ"א 38, כך שיהיה ניתן לצפות את מספר יחידות הדיור הנוספות אותן יהיה ניתן לאשר באזור בטווח הקצר והבינוני מכוח התמ"א, וכך יהיה ניתן לבחון את כושר נשיאת התשתיות באזור בשל תוספת כמות יחידות הדיור הצפויה."
סעיף 27 לתמ"א 38, בדומה לסעיף 149 לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965, קובע, כי מתן זכויות הבניה מחייב ליידע את הציבור, לשמוע את התנגדויות וההסתייגויות ממתן ההיתר לבצע את עבודות התמ"א 38, ולדון בהן. תכליתה של הוראה זו הינה לאפשר לוועדה מקומית לקבל תמונה ברורה אודות הסביבה ואודות השפעת עבודות הבניה ותוצאתן על בעלי הזכויות הקרובים לנכס. תכלית נוספת של הוראה זו הינה לאזן בין זכויות הדיירים לביצוע תכנית תמ"א 38 מחד גיסא, לבין זכויות בעלי הנכסים הסמוכים להגנה על קניינם ורכושם ועל זכויות היסוד שלהם, מאידך גיסא.
במקרה של התנגדויות המוגשות לוועדה המקומית מחויבת הוועדה להאזין לאותן התנגדויות ולבחון אותן לאור הנתונים העומדים בפניה, באופן שיאפשר לוועדה לשקול ולאזן בין התועלת ובין הנזק אשר עלול להיגרם לצדדים, ולמצוא את הפתרון הנכון ביותר אשר יאפשר למבקשי התכנית לממש את זכויות הבניה מבלי לפגוע , או למזער את הנזק, שייגרם לצדדים שלישיים.
ד. פינוי בינוי ועיבוי בינוי
פרויקט פינוי-בינוי (או בינוי-פינוי-בינוי) הוא פרויקט שמטרתו הקמת מבנים חדשים תחת מבנים קיימים, תוך הגדלת זכויות הבנייה באופן משמעותי. עיבוי בינוי הוא מסלול בניה ללא צורך בהריסת המבנים הקיימים אלא שיפוצם. הבנייה החדשה באחוזים נמוכים יותר ומבוצעת כתוספת קומות או אגפים חדשים (להרחבה בעניין זה ראו: אהרן נמדר, פינוי ובינוי, 46-25).  פרויקטים מסוג זה ניתן לבצע ביוזמת הרשות המקומית (מכוח סעיף 33א לחוק התכנון והבנייה) או ביזמת יזמים פרטיים (מכוח הפרק החמישי ובפרט סעיף 49כח לחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה)). יש להדגיש, כי תכנית פינוי בינוי גוברת על תמ"א 38 (מכוח סעיף 6.2 לתמ"א 38).
על מנת לקדם את מגמת ההתחדשות העירונית הקימה הממשלה, בשנת 1996, ועדת היגוי לשיקום פיזי של מרכזי ערים בישראל, בראשות איתי אייגס, מי שהיה בזמנו סגן הממונה על התקציבים במשרד האוצר, שדנה, בין היתר במימוש פרויקטים של פינוי בינוי, ועיבוי בינוי (ראו בהרחבה: עינת גלוסר, "התחדשות עירונית – פינוי בינוי – היבטים קנייניים, תכנוניים ומיסויים", מיסוי מקרקעין (2011)). הועדה המליצה על דרך בחירת המתחמים לפרויקטים אלו וקבעה, כי תכנון אופטימלי של פרויקטים אלו הוא תכנון הכולל תוספת מרבית של זכויות, תוך שמירה על התפקוד התקין של המרקם העירוני הסובב, ואיכות הסביבה (דוח הוועדה פורסם ב-
 http://www.globes.co.il/news/article.aspx?did=497477                                                       
ה. חקיקה משלימה לפרויקטים של פינוי בינוי ותמ"א 38
הן תמ"א 38, הן פרויקטים של פינוי בינוי, מחייבים חקיקה שתאפשר את מימושם, למשל בנוגע לרוב הדרוש לקבלת החלטות בנוגע לפרויקטים אלו. בנוגע להסכמות הנדרשות לצורך ביצוע הפרויקט והאפשרות להתגבר על דיירים סרבנים התיקונים נעשו בחוקים בפציפיים. כן נעשו תיקונים והתאמות בתחום דיני המס (ראו: רפעאת עזאם, "חידושים בדיני מיסוי מקרקעין בשנת המשפט תשע"ב", דין ודברים ח', 241 (תשע"ד-2014, להלן: עזאם, מיסוי מקרקעין)). 
על אף ששאלות אלו, כשלעצמן, אינן מתעוררות במקרה שלפניי, אעמוד עליהן בקצרה הן למען שלמות התמונה, הן כדי לעמוד על המגמות העומדות ביסוד תמ"א 38 החשובות לענייננו.
(1) הרוב הנדרש לפעולה משותפת ברכוש המשותף
חוק המקרקעין, כפי שהיה בתוקף ערב אישורן של תכניות התחדשות עירונית, לרבות תמ"א 38, דרש הסכמה של 100 אחוזים מבעלי הדירות בנכס לצורך ביצוע עבודות ברכוש המשותף. בענייננו שאלה זו אינה מתעוררת, אך יש לעמוד על תיקוני החקיקה שנעשו בעניין זה, המדגישים את המגמה להעדיף, גם במחיר של פגיעה מסוימת בזכויות קנין, פרויקטים של התחדשות עירונית.
לעניין תמ"א 38 - כדי לאפשר קידום פרויקטים של תמ"א 38 במקרים בהם עלולה להתעורר התנגדות בקרב חלק מהדיירים נחקק חוק מיוחד. ביום 24.1.08 אישרה הכנסת את חוק החיזוק: חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים בפני רעידות אדמה) תשס"ח-2008, הקובע הוראות מקלות לעניין הרוב הדרוש בבית משותף לקבלת החלטה על ביצוע עבודות חיזוק ברכוש משותף. החוק הקטין את הרוב הנדרש לביצוע עבודות בנייה מכוח תמ"א 38. על פי התיקון, לצורך הרחבת יחידות דיור קיימות במבנה די ברוב של 60 אחוזים מבעלי הדירות. הרוב הנדרש להקמת יחידות דיור חדשות במבנה הוא שני שלישים מבעלי הדירות במבנה, בתנאי שמספר יחידות הדיור החדשות לא יעלה על שליש ממספר יחידות הדיור הקיימות במבנה וששטחן לא יעלה על שליש מהשטח הכולל של יחידות הדיור הקיימות. עוד קובע החוק הסדרים ליישומה של התוכנית. בין השאר, החוק מעניק למפקח על רישום מקרקעין (להלן: המפקח), סמכות לאשר ביצוען של עבודות חיזוק במבנה, המלוות בעבודות לבניית דירה או דירות חדשות כתוצאה מהוספת זכויות בניה בהתאם למנגנון שנקבע בתמ"א 38, וזאת בהתקיים תנאים מסוימים שנקבעו לכך.
להשלמת התמונה יצוין, כי בנוסחו המקורי של החוק נקבע שאישור המפקח לפי סעיף 5(א) לחוק יינתן רק במקרים שבהם כמות הדירות שייבנו לא תעלה על שליש ממספר הדירות שהיו בבית המשותף עובר לביצוען של עבודות החיזוק ושטח הבנייה הכולל לא יעלה על שליש משטחן הכולל של הדירות בבית המשותף. אולם, בתיקון מאוחר יותר לחוק (חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה) (תיקון), התשע"א-2011) בוטל תנאי זה על-מנת "לעודד הגדלת מספר הבתים המשותפים המתאימים לתוכנית חיזוק" (הצעת חוק המדיניות הכלכלית לשנים 2011 ו-2010 (תיקוני חקיקה), התשע"א-2011, בעמ' 136).
בעקבות תיקון תמ"א 38 ומתן אפשרות להריסת מבנה ישן ובניית מבנה חדש תחתיו, תוקן גם חוק החיזוק. בתיקון נקבעו הוראות לעניין הרוב הדרוש לשם פנייה בתביעה למפקח על מנת שיאפשר הריסת הבית המשותף והקמתו מחדש לפי סעיף 14א לתמ"א, בהעדר הסכמה של כל הדיירים (ככלל הריסה ובנייה מחדש דורשת הסכמת כלל הדיירים. אולם, ניתן לפנות למפקח אם קיים רוב של ארבע חמישיות מהדיירים (ראו בהרחבה: גדרון ונמדר, תמ"א 38, פרק 27, החל בעמ' 409).
לעניין פינוי בינוי – גם בהקשר של פרויקטים של פינוי בינוי נחקק חוק מיוחד בנוגע לפעולה המשותפת בהחלטה על אישור פרוייקט כאמור על ידי הדיירים - חוק פינוי ובינוי (פיצויים), תשס"ו-2006. כיוון שההליך שלפניי לא עוסק בפרוייקט מסוג זה לא ארחיב בכך. אציין רק כי לאור העובדה, שעל אף החוק לא הושלמו מספר פרויקטים של פינוי-בינוי בשל סירוב מספר דיירים קטן, ולעיתים דייר או דיירת בודדים, תוקן החוק בשנת 2011, תיקון הנקרא: "חוק הדייר הסרבן", המהווה את אחד הנדבכים החשובים במגמה של התחדשות עירונית.החוק מאפשר לרוב מיוחס של בעלי דירות המעוניינים בפרויקט פינוי בינוי, להגיש תביעת נזיקין נגד דייר המסרב סירוב בלתי סביר למימוש הפרויקט. 
התפישה בבסיס החוק היא, כי יש להעדיף את האינטרסים של רוב בעלי הדירות על פני הדייר הבודד. מטרת החוק הייתה למנוע מדייר בודד את יכולת המיקוח בנוגע לגובה הפיצויים ולאפשר לרוב, המעוניין בשיפור דיור, לממש את רצונו.
בדברי ההסבר להצעת חוק פינוי ובינוי (פיצויים) התשס"ה-2005, ה"ח הכנסת 88, מיום 18.7.05, 198 (להלן: הצעת חוק פינוי בינוי) נאמר:
"מאחורי הצעת החוק עומדת תפישה שלפיה ההתחשבות באינטרס רוב בעלי הדירות וההתחשבות באינטרס הציבורי הכללי של דיירי העיר, היא תכלית ראויה ובעלת עוצמה, מול הפגיעה בקניינו של דייר מסרב. עוצמה יחסית זו נגזרת מהערכה בדבר החולשה היחסית של קניינו של הפרט בהקשר לבית משותף (ראה מ.דויטש, דיני קנין, עמ' 654). כך קבע בית המשפט ברע"א 7112/93 צודלר נ'יוסף, פ"ד מח (5) 550 כי זכות הקניין של בעל דירה בבית משותף אינה זכות קניין קלאסית, והיא כשלעצמה מוגבלת בזכות הקניין של בעלי יתר הדירות בבית המשותף: "הרוכש דירה בבית משותף - הוא הדין במי שדירה בבית המשותף נפלה לבעלותו בדרך אחרת - מעלים עליו כי הסכים מראש לוותר על חלק מן האוטונומיה הקניינית הקנויה לו, וכמו היקנה חלק מזכויותיו למסגרת השיתופית המתמשכת והקבועה...זכות הבעלות ביחידות הדיור בבית משותף אין היא כזכות הבעלות הקלאסית, ומוגבלת     היא - מעבר לזכות הקלאסית - בזכויות השוכנות בסביבתה והן זכויות הבעלים בדירות האחרות וברכוש המשותף".
בע"א 3511/13 רגינה שורצברגר נ' שלום מרין (2014) עמד כב' השופט י' דנציגר על מטרות חוק פינוי בינוי בהקשר זה (בפסקה 14 לפסק דינו):
"תכליתו היא לעודד התחדשות עירונית בערים, ולסייע במתן מענה לצורך החברתי-כלכלי של ניצול יעיל יותר של משאבי הקרקע בישראל למען ההתמודדות עם בעיית הצטמצמות השטחים הפתוחים... וזאת על ידי קידום בניה חדשה ורוויה יותר, לה נלווה חידוש של תשתיות ציבוריות ושטחים פתוחים."
כב' השופט דנציגר מוסיף וקובע, כאמור לעיל, כי מדובר באיזון ראוי בין זכויות הקניין היחסיות של המבקשים לממש תכנית לבין אלו של המתנגדים.
ו. חוק הרשות להתחדשות עירונית
לשם קידום ההתחדשות העירונית, אישרה הממשלה הקמת רשות להתחדשות עירונית במסגרת תוכנית הדיור הלאומית שמקדם שר האוצר. מטרת הקמת הרשות היא להביא להגדלה משמעותית במספר התוכניות לפרויקטים של תמ"א 38 ועסקאות פינוי בינוי. המטרה המרכזית היא להגדיל את היצע הדירות ולחזק מבנים ישנים. על פי ההחלטה:
"הרשות תפעל לשחרור חסמים בתןכניות להתחדשות עירונית, תקדם את ההתחדשות העירונית ותפעל להגדלת היצע יחידות הדיור במרקם העירוני הוותיק."
בין תפקידי הרשות נמנו קידום פרויקטים להתחדשות עירונית לרבות מכוח תמ"א 38; איתור ותכנון חידוש של אזורים ותיקים; זיהוי חסמים והסרתם; האצת מימוש תהליכי התחדשות עירונית ופיתוח סטנדרטים לתכנון פרויקטים להתחדשות עירונית.
בעקבות ההחלטה הונחה על שולחן הכנסת הצעת חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, התשע"ה –  2015 (ה"ח התשע"ה, 7.7.15, עמ' 768).  סעיף 1 לחוק המוצע קובע:
"חוק זה מטרתו לקדם פעילות להתחדשות עירונית ולעודדה, להגדיל את היקף המימוש של מיזמים להתחדשות עירונית ולהאיץ את ביצועם לשם הגדלת היצע הדיור במרקם העירוני, בשים לב לחשיבות שימור השטחים הפתוחים, ייעול השימוש בקרקע, שיפור פני העיר ושיפור איכות החיים של התושבים, והכול באמצעות הקמת רשות ממשלתית להתחדשות עירונית שתפעל בהתאם להוראות חוק זה."
בדברי ההסבר להצעת החוק נאמר:
"מימוש מיזמים להתחדשות עירונית טומן בחובו יתרונות רבים. בין שאר  היתרונות ניתן למנות את העלות הנמוכה של ביצוע התשתיות, שימור  השטחים הפתוחים וניצולת קרקע גבוהה המקבלת משנה חשיבות במקום שבו משאב הקרקע הוא מוגבל. כמו כן, מיזמים מסוג זה תורמים באופן משמעותי לרווחתם של דיירי שכונות ותיקות, בדרך של שיפור תנאי המגורים והמרחבים
הציבוריים. עם זאת, שיעור המימוש של תכניות במסגרת מיזמים להתחדשות עירונית נמוך, ומשך זמן הוצאתן לפועל של תכניות כאמור ארוך באופן משמעותי. החוק המוצע מבקש להתמודד עם האתגרים הניצבים בדרך למימוש מיזמים להתחדשות עירונית, ובכך לחולל שינוי משמעותי בתחום. ההסדר המוצע בחוק זה מניח את התשתית החוקית להקמת רשות ממשלתית להתחדשות עירונית (להלן - הרשות להתחדשות עירונית) אשר תוביל את הטיפול הממשלתי בנושא ההתחדשות העירונית ותרכזו, ותהווה מוקד ידע בתחום, לשם הגדלת היקף המיזמים להתחדשות עירונית המגיעים לכדי מימוש, וזאת תוך שימת דגש על האצת ביצועם."
היינו, המגמה היא הגברת מימוש הפרוייקטים של התחדשות עירונית, תוך דגש על האצת ביצועם. 
בשלב זה הוקמה בכנסת וועדה, בראשות חה"כ אלי הכהן: "הוועדה המיוחדת לדיון בהצעת החוק הממשלתית להתחדשות עירונית ובסעיפים מהצעת חוק התכנית הכלכלית". בדיון מיום 12.8.15 נדונו הצעת חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, התשע"ה-2015 והצעת חוק התכנון והבנייה (תיקון מס' 104), התשע"ה-2015. בפתח הדיון הציד חה"כ הכהן את מטרות הקמת הרשות:
"באים להקים רשות מרכזית שאמורה, בעיני, לטפל בשני דברים מרכזיים. מצד אחד, פתרון משבר הדיור על קרקעות באזורי ביקוש. ומצד שני, יחד עם זה, לטפל בנושא חברתי ממדרגה ראשונה, טיפול ושיקום שכונות שהוזנחו, ואי אפשר גם לשכוח את כל נושא הבטיחות שקשור גם לרעידות אדמה.". 
נציג משרד האוצר, מר ערן ניצן הדגיש לעניין זה:
"התחדשות עירונית  היא אחד הנושאים היחידים שאני מכיר שיש עליו קונצנזוס כמעט מוחלט, תחום שמגלם בתוכו יתרונות כלכליים, תכנוניים, אורבניים, ירוקים ...בבסיס החוק, יש תחושה שמדינת ישראל חייבת לעצמה את ההתחדשות העירונית כפתרון אסטרטגי ארוך טווח. ...יש הבנה שאנחנו צריכים להתקדם בעוצמות של המהלך הזה, ואחת הדרכים להתקדם לשם, מתוך רבות נוספות שאנחנו מבצעים, היא הקמה של גוף ממשלתי, שבמשך שנים דובר עליו, אבל לתפיסת הממשלה הגיע הזמן שיקום, שירכז אליו את סוגיית ההתחדשות העירונית, שמורכבת מרובד שלם של נושאים שמאיים, תקציביים, מיסויים, קנייניים, סוציולוגיים... אנחנו הולכים ומצופפים את הערים, ... אנחנו רוצים לראות את הערים באופן אינטנסיבי וגדול יותר וזו המטרה שאנחנו רוצים להציב גם לרשות הזאת."
(הדגשה שלי – מ'א'ג')
ניתן לצפייה באתר הכנסת ב: http://fs.knesset.gov.il//20/Committees/20_ptv_313854.doc
המגמה לגידול בפרוייקטים מכוח תמ"א 38 והאצת הטיפול בהם עולה מדיון שנערך בוועדה ביום 14.10.15 לעניין הפרשנות הראויה שיש לתת כיום לתמ"א 38 (ניתן לצפייה באתר הכנסת ב: http://main.knesset.gov.il/Activity/committees/Urban/News/Pages/pr141015.aspx.
ז. היבטי מיסוי
ביטוי נוסף למגמה לקדם הליכי התחדשות עירונית ניתן למצוא בשימוש שנעשה בדיני המס כדי לקדם מימוש פרויקטים מסוג זה. לצד הפרויקטים השונים והתכניות הרלבנטיות נבנה סל הטבות והקלות בתחום המיסוי, הן המיסוי המוניציפלי, הן דיני המס הכלליים, כמו חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), התשכ"ג- 1963, חוק מס ערך מוסף, התשל"ו- 1975, ועוד. גם בהקשר של דיני המס, כמו בתכניות עצמן, אנו רואים התפתחות ותוספות ניכרות בפטורים ממסים, כדי לעודד תכניות התחדשות עירונית (ראו לעניין זה: עזאם, מיסוי מקרקעין, 271; אהרן נמדר, התחדשות עירונית, פרק 10; משה טרספולסקי, תמ"א 38 – המדריך השלם (מהד' שלישית 2012) וגדרון ונמדר, תמ"א 38, פרק 30, החל בעמ' 465).
ההטבות ניתנות הן לגבי פרויקטים של פינוי בינוי, באמצעות פטורים לדיירים על העברת זכויותיהם ליזם, הן בפרויקטים של תמ"א 38. כך, למשל, בתיקון 3 לתמ"א 38 שונה לחלוטין סעיף 11 שעניינו היה התמריצים ליזמים, בדמות אפשרויות הבנייה. בהתאמה תוקנו חוקי המס, כפי שמפרט עזאם, מיסוי מקרקעין, בעמ' 274:
"כדי לעודד פרויקטים של תמ"א 38 גם באמצעות מערכת המס ניתנו פטורים ותמריצי מס משמעותיים בפרק חמישי 5 לחוק מיסוי מקרקעין ובחוקי מס נוספים. כך, מוענק פטור ממס שבח על המכירה של זכויות הבנייה הנוספות המתקבלות על פי תמ"א 38 מהדיירים ליזם, ובלבד שהתמורה ניתנה בשירותי בנייה; ניתן פטור ממס שבח וממס רכישה על המכירה של הרכוש המשותף בין הדיירים לבין עצמם המתרחשת במסגרת תמ"א 38; מסגרת תיקון 74 לחוק נוסף סעיף 49לג1, שבו נקבע מפורשות כי ההטבות על פי פרק חמישי 5 חלות גם על מקרה שבו נהרס הבניין ונבנה אחר תחתיו, לפי התיקון שנעשה בתמ"א 2/38. זאת, תוך שינוי החלטת מיסוי קודמת, שבה קבעה החטיבה המקצועית ברשות המסים כי במקרה של הריסת בניין ישן והקמת חדש לא תחולנה הוראות פרק חמישי 5 אלא יִראו בעסקה עסקת קומבינציה שבמסגרתה יהיו הדיירים רשאים לנצל את הפטור האישי (במכירת דירת מגורים מזַכה) במקום השימוש בפטור המיוחד לעסקת תמ"א 38. זאת, כמובן, בכפוף לסייג שעניינו בתמורה שהושפעה מקיומן של זכויות בנייה."
לצורך מתן הטבות לפרויקטים מכוח תמ"א 38, הוסף פרק 5 לחוק מיסוי מקרקעין, המעניק פטורים לדיירים המחזקים מבנה מכוח הוראות התמ"א בחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) (תיקון מס' 62-הוראת שעה), התשס''ח-2008. החוק מעניק פטור מתשלום מס שבח ומס מכירה במכירה שתמורתה מושפעת מזכויות בניה לפי תמ"א 38, פטור ממס שבח וממס רכישה במכירת זכות במקרקעין שהיא רכוש משותף במבנה שלגביו נתנו זכויות בניה לפי תמ"א 38. חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) (תיקון מס' 74), התשע"ב–2012 - מעניק פטור ממס במכירה שתמורתה מושפעת מזכויות בניה לפי תכנית החיזוק בדרך של הריסה. עוד ניתן פטור מהיטל השבחה בחוק התכנון והבניה (תיקון מסי 96), התשע''א-2011 (ראו גדרון ונמדר, תמ"א 38, פרק 32, החל בעמ' 511). בנוסף ניתן פטור ממע"מ במקרים מסוימים (גדרון ונמדר, תמ"א 38, פרק 31, החל בעמ' 487).
היינו, המחוקק רתם גם את דיני המס לתמיכה בפרויקטים של התחדשות עירונית.
6. מגמות התכנון ברמה המוניציפלית
עד כה עסקתי במדיניות כפי שהיא באה לידי ביטוי ברמה הארצית. אולם, בסופו של יום הבקשות להיתרים והתכניות המסוימות נדונות ברמה המוניציפלית. השלטון המקומי הוא השולט, במידה רבה, על המרחב בו אנו חיים. כפי שמציין בלנק, "השלטון המקומי, ביזור ואי־שוויון מרחבי בישראל״, משפטים לד, 197, 211 (תשס"ד):
"במיוחד מחובר בטבורו משפט השלטון המקומי – ובכך הוא מיוחד לעומת תחומי משפט אחרים – למרחב שבו אנשים חיים. מרחב זה כולל את הסביבה המטריאלית-פיזית שלנו: רחובות, גנים, מרכזים מסחריים, בתים (פרטיים או משותפים) וכבישים; אך המרחב שאותו מעצבים דיני השלטון המקומי כולל גם את הסביבה החברתית-פוליטית שבה אנו מתקיימים: מי יהיו שכנינו, מי ילמד בבתי הספר שבהם לומדים ילדינו, ומי תהיה הקהילה הפוליטית המצומצמת שנהיה חלק ממנה ושעם חבריה ננהל משא ומתן יומיומי לגבי שאלות כבדות-משקל כמו פתיחת בתי עסק בשבת וחלוקת תקציבי הרשות לארגונים שונים."
מובן, כי מגמות התכנון ברמה העירונית מחויבות לעמוד במגמות הארציות הנקבעות בחקיקה, עליהן עמדתי לעיל. בעניין הועדה המקומית שומרון, עמד כב' הנשיא א' ברק על חשיבות המגמות הכלולות בתכניות המתאר הארציות, במתן היתרים ברמה המקומית. הנשיא ברק קבע (בעמ' 231):
"הבחינה של התאמת תכנית מסוימת לתמ"א 31 נתונה בראש ובראשונה למוסד התכנון המקומי. בה בעת אין חולק כי הפעלת שיקול-הדעת של מוסד התכנון המקומי חייבת להיות על יסוד אותן התכליות הכלליות והספציפיות של תמ"א 31 בדבר שימור הנוף והסביבה".
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
מעבר לכך, גם ברמה המקומית העירונית ברור לכל שהמגמה היא ציפוף תוך התחדשות עירונית, כפי שאפרט בהרחבה להלן גם לעניין הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל-אביב-יפו. 
כפי שמציינת סופיה אלדור, "חיוניותה של ההתחדשות העירונית לתל אביב כעיר עולם וכמוקד מטרופוליני", בתוך: רזין, תכנון ארצי, 151, 155. יוער, כי המחברת מתייחסת כאן לפינוי בינוי, אך מההקשר עולה כי הכוונה לכל הפרויקטים של התחדשות עירונית:
"הכלי של פינוי ובינוי הוא חיוני לעיר המתחדשת. על אף שלא תמיד הוגדרה הפעילות של "פינוי ובינוי" בשמה, רוב רובן של הערים בעולם, אפילו ערים היסטוריות, עוברות בהתמדה תהליכים אלה. בניינים ישנים נהרסים ותחתם נבנים חדשים מודרניים יותר וכמובן, כמעט תמיד, גדולים יותר. השוואה בין ציורים וצילומים עתיקים של ערים שונות בארץ ובעולם למציאות העכשווית מעידה על "צמיחתן" לגובה של הערים הקיימות וזאת, ללא ספק, באמצעות פעולות מתמשכות של פינוי ובינוי. תהליכים של פינוי ובינוי חיוניים הן לשם החלפת המלאי הבנוי והתאמתו לאיכויות ולדרישות העדכניות והן לשמירה על רמת פעילות גבוהה בעיר.
השינויים הנורמטיביים בכל תחומי החיים גוררים בעקבותיהם גידול מתמיד של השטח הבנוי למגורים, למשרדים, לתעשייה ולמסחר. על כן, כדי לשמר את מספר האנשים החיים והעובדים בעיר, את רמת הפעילות הגבוהה ואת חיוניותה יש להוסיף לרקמתה בהתמדה בנייה חדשה בהיקפים ניכרים. מכיוון שהמגרשים הפנויים בתל אביב מתמעטים והולכים, ניתן לעשות זאת בעיקר על ידי פעילויות של פינוי בינוי, המאפשרת תוספת שטחים חדשים. בלעדיה, היקף הפעילות ומספר התושבים יצטמצמו מאד ותפקוד העיר יפגע."
(הדגשות שלי –מ' א' ג').
כעת אעבור לדון בשאלה מהו תפקיד הגופים הפועלים ברמה העירונית (ועדות התכנון המקומיות וועדות הערר), ואילו שיקולים יש לשקול בהקשר זה.
תוספת שטחי בניה ויחידות דיור במבנים קיימים, או במבנים הבאים תחת מבנים קיימים, מחייבת לבחון את מצב התשתיות בשכונה (בכפוף למה שנאמר לעיל); מהו סוג האוכלוסייה, האם יש די מבני ציבור ושטחים פתוחים לאוכלוסיה נוספת, וכיו"ב שאלות הנובעות מנתונים מקומיים. אין חולק, כי הבינוי המתוכנן צריך להשתלב בקיים, ועל כן נדרש איזון אשר ייקח בחשבון, במידה כזו או אחרת, את אופי העיר, האזור, או השכונה, שבה מתוכנן הבינוי.
יש להדגיש, כי פעמים קיימים אינטרסים שונים לשלטון המרכזי ולשלטון המקומי. על השלטון המקומי לפרוט את המגמות הכלליות לפרטים וליישמם בשטח. זאת, תוך התחשבות בשאלת התשתיות, והצורך בהוספת תשתיות כדי לפעול להתחדשות עירונית. יש גם הבדלים בין הטווח הקצר בו נבנים בניינים על פי התוכניות שמגמתן התחדשות עירונית, ומכבידים על התשתיות הקיימות, לבין היכולת לפתח תשתיות חדשות.
אני סבורה, כי תפקיד התכנון ברמה המקומית הוא לתרגם את המגמות הכלליות של ציפוף בינוי והתחדשות עירונית לעיר הקיימת, על כלל מרכיביה ותושביה. הרשות המקומית היא זו שצריכה להתוות מדיניות לכלל העיר, במסגרתה ניתן יהיה לתת ביטוי למגמות הכלליות, בהתאם לאופי השכונות הקיימות ולמצב התשתיות.
כפי שמציינת כרמון, התחדשות עירונית, בסיום המאמר, עמ' 34:
"לסיום ייאמר: מאמר זה מציג ומנמק את ההמלצה שכל רשות מקומית, אשר יש בה אזורי מגורים ותיקים שאינם עונים לסטנדרטים הנוכחיים, "תתפור לעצמה" אסטרטגיה אורגנית לחידוש מגורים, התואמת לצרכים ולשאיפות של אנשי המקום. בנוסף לכך, רשות מקומית עשויה לאמץ אסטרטגיה אחרת לחידוש עירוני, כמו חידוש המרכז המסחרי של העיר או חזית המים שלה או רובע התרבות שלה. אין ניגוד עניינים בין אלה לבין האסטרטגיה האורגנית, שאמורה להיות אסטרטגית בסיס, אשר מתאימה למשטר דמוקרטי, מאפשרת תהליך התחדשות איטי ומתמיד, המשפר בהדרגה ולאורך זמן את איכות הדיור בשכונות נבחרות בפרט ובעיר בכללה, מבלי לזעזע את משקי הבית ואת הקהילות הקיימות...".
יעל פדן, "התחדשות עירונית, היבטים חברתיים בתכנון" 17, במקום, (2014) מפרטת את השיקולים שעל המתכננים העירוניים לקחת בחשבון:
"ציפוף מתון ואחראי הוא אמצעי  חשוב ליצירת סביבה אורבנית אינטנסיבית. משום כך יש יתרונות להוספת דירות חדשות במתחמים עירוניים קיימים, תוך מתן מענה הולם לצרכים פרוגרמתיים ולתשתיות, ותוך התחשבות בתושבים הקיימים. בתנאים כאלה, בניית דירות חדשות תאפשר ותעודד כניסתה של אוכלוסייה חדשה למתחם ויצירת תמהיל חברתי...".
 כיוון שמדובר בבניינים בשכונות המהוות עיר אחת, יש לקחת בחשבון הן את השפעת הבניין על השכונה, הן את השפעת פרויקטים נוספים אפשריים על השכונה, הן את העיר כולה. אין זה סביר, כי בכל פעם שתוגש בקשה ספציפית לפרויקט התחדשות עירונית כזה או אחר, תדון ועדת התכנון המקומית מחדש, ותשקול שיקולים אלו כבראשונה. יש לראות את העיר בהסתכלות כוללת. כמובן שיש לעדכן ולבחון מדיניות זו לאורך זמן, לאור פיתוח התשתיות והתגשמות או אי התגשמות הציפיות למימוש זכויות בניה ותוכניות בשכונה כזו או אחרת, אך יש צורך במדיניות עירונית כוללת, שצריכה לתת את הדעת, כמובן, לאזורים ולשכונות הנכללים בתחומה.
היינו, ברמה המקומית יש לשקול בשני רבדים; הראשון, במסגרת תכניות עירוניות כוללות או מסמכי מדיניות כוללים, המתייחסים לכלל העיר, תוך התחשבות בכל שכונה ושכונה. השני, נוגע להתנגדויות של הציבור בנכסים הסמוכים (מכוח סעיף 27 לתמ"א 38).
הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל אביב-יפו אכן שקדה והכינה, כפי שאפרט להלן, הן את תכנית תא/5000,  תכנית מתאר לתל-אביב-יפו, שבה באות לידי ביטוי המגמות בתכנון עירוני לשנים הבאות, הן, באופן ספציפי, מסמך מדיניות לעניין מימוש פרויקטים מכוח תמ"א 38.
7. מגמות תכנון בתל-אביב-יפו
"הטבע העניק לתל אביב את חוף הים ואת החולות, את האור העז ואת שמי התכלת, את גשמי החורף ואת החום הלח בקיץ. התרבות האנושית העניקה לה את סביבתה הבנויה. בצורתה ובאווירה השורה עליה, העיר מייצגת תפיסות חברתיות, פוליטיות ותרבותיות של מי שבנו אותה וחיו בתוכה. אין זה מסלול חד-צדדי: כשם שהתרבות משתקפת בצורת העיר, כך גם צורתה של העיר משפיעה על התרבות המתגבשת בה."
(מתוך ספרה של ענת הלמן, אור וים הקיפוה: תרבות תל אביבית בתקופת המנדט, 1 (1935, להלן: הלמן, אור וים הקיפוה).
מההיסטוריה התכנונית של העיר ניתן ללמוד איזה עתיד ייעדו לתל-אביב פרנסי העיר ומתכנניה. האם, כפי שפתחתי ושאלתי, המגמה היא פיתוח, תוך השארת המצב הקודם לזיכרונות, או שמא נכון לשמור על צביון קודם או קיים של לפחות חלק מהשכונות בתל-אביב.
נתי מרום: עיר עם קונספציה, מדגיש כי תל אביב תוכננה מאז ומתמיד, אולי אפילו תכנון יתר. בעמ' 8 הוא מציין:

"קל היה לחשוב כי אותה עיר, זו שבה 'טיח נופל/ תריס מתייפח/ אוטובוס מת', היא, כמאמר המשורר, 'עיר בלי קונצפציה', אוסף מקרי של תקלות מתגלגלות שהדבר המרכזי שמאחד אותן הוא ההיעדר המוחלט של תכנון מראש... זוהי כמובן טעותה של מראית עין...תפישת עולם כוללנית, רעיונות גדולים, השקפות נחרצות, ותוכניות - הרבה תוכניות - עמדו בבסיסה של תל אביב מרגע יסודה כעיר ב-1909 ועוד קודם לכן....במאה שנותיה הוכנו לתל אביב תוכניות רבות, 'תוכניות כלליות', 'תוכניות אב', 'תוכניות מתאר', 'תוכניות אסטרטגיות', שהצטרפו למהלך עקבי של מחשבה תחילה בניסיון לתת תשובה לשאלה - איזו עיר תהיה תל אביב ".
בחלק זה אסקור בקצרה את המגמות התכנוניות בתל-אביב בכלל, ובשיכון דן בפרט.
א. קצת היסטוריה
השכונות הראשונות של תל-אביב נבנו ע"י תושבי יפו שרצו לצאת מהעיר. תחילת הבניה מחוץ ליפו תוכננה כשכונות לוויין ליפו, שהייתה עיר המסחר המרכזית ושער הכניסה עם נמל ימי. כך מתוארת הקמת שכונת "אחוזת בית" ע"י ברוך קיפניס, "'תל אביב רבתי כ'עיר עולם': מוקד בקשת גלובלית ו'ראש ענק' במרחב הישראלי" בתוך: תל אביב-יפו: מפרבר גנים לעיר עולם, 227 (בעריכת ברוך קיפניס, 2009):
"בשנת 1906 הקימה קבוצת יהודים מיפו את 'אגודת בוני בתים', ששמה שונה לאחר מכן לאגודת 'אחוזת בית'. האגודה שמה לה למטרה לתכנן ולהקים שכונה חדשה ואיכותית בדגם מערב אירופי מחוץ לתחום יפו. אבן-הפינה לאחוזת בית הונח ב-1909, ובתיה, שהיו נמוכי קומה ומוקפים בגינות, היוו את הגלעין לעיר תל אביב, שבראשית דרכה היתה פרבר לווייני של יפו וכלכלתה היתה תלויה בה."
מחד, תוכננה אחוזת בית כ"עיר גנים", שכונה עם מאפיינים פרבריים. מאידך, כבר עם הקמתה החזון היה אחר –כרך מודרני. עקיבא אריה וייס, שנאם באסיפת ייסוד אחוזת בית, עמד על החזון:
"בעיר זו נסדר את הרחובות בכבישים ובמדרכות, במאור חשמלי. בכל בית נכניס מים ממעייני הישועה, שיהיו זורמים אלינו על ידי צינורות כמו בכל עיר מודרנית שבאירופה, וגם צינורות ביוב יסודרו לבריאות העיר ותושביה... ..וכמו שהעיר ניו-יורק מסמנת את השער הראשי לכניסה לאמריקה, כך עלינו לשכלל את עירנו, והיא תהיה בזמן מן הזמנים לניו-יורק הארצ-ישראלית".
(שם, בעמ' 190).
אך, כאמור, התוכניות הראשונות בקשו לתכנן את תל-אביב כעיר גנים. עיר גנים היא ניסיון לשילוב יתרונות הכפר עם יתרונות העיר במסגרת המרחב העירוני. עיר גנים כוללת התייחסות רבה לאלמנטים כלכליים וחברתיים, נוסף לאלמנטים הפיזיים. עיר הגנים בנויה מריכוז מבני מגורים ושכונות שסביבם שטחים פתוחים ירוקים שישמשו גם לחקלאות. העיר מתבססת על בנייה נמוכה וכוללת הפרדה בין שימושי הקרקע השונים. ערי הגנים החלו להתפתח בראשית המאה ה-20, בעיקר באנגליה ובהולנד. תוכנית האב שהוכנה ללונדון בשנת 1944 התבססה בחלקה על גישה זו.
אבנעזר הווארד היה בין אלה שפעלו ליישם את התפיסה הזו בתכנון העיר תל-אביב בשנות ה-20. הווארד הניח שהבעלות על הקרקע תהיה של כלל תושבי העיר, אשר יקבלו אותה מהמדינה, ושהם יחכירו קרקעות לתעשיינים (באזורים מובחנים, רחוקים מאזורי המגורים), וכך יממנו את פיתוח העיר. הווארד נתן בספריו גם הנחיות ליחסים החברתיים בעיר.
בשנת 1925 הוזמן פטריק גדס להכין תוכנית אב להרחבת העיר צפונה, ברוח עקרונות עיר הגנים - תוכנית הידועה כתוכנית גדס. תוכנית זו בוצעה בשנים 1927 עד 1929 ואושרה סופית בשנת 1932.
התוכנית להקמת גינות ירק, ערוגות פרחים ומגרשי משחקים היוותה ניגוד משמעותי ביחס לאיכות החיים הירודה שאפיינה את המגורים ביפו. צורת הבינוי של תוכנית גדס היא צורת הבינוי המוכרת והמקובלת ביותר עד היום באזור הצפון הישן של תל אביב וכן גם במקומות נוספים בישראל.
שיכון דן, השכונה המדוברת, אכן נבנתה במתכונת של בניה נמוכה, ירוקה ופחות צפופה. אולם העיר התפתחה לפי החזון של "ניו יורק הארצישראלית", וכיום שיכון דן מהווה חלק ממנה.
בספרה של הלמן, אור וים הקיפוה, מתארת המחברת את מגמת הגידול והציפוף בתל-אביב כבר בשנות המנדט:
"צמיחתה המהירה של תל אביב נבלמה עם פרוץ מלחמת העולם הראשונה, וב-1917, עם התקדמות החזית, גירשו התורכים את תושביה. אחרי הכיבוש הבריטי שבו הגולים לבתיהם, ופרק חדש נפתח בתולדות תל אביב. 
מפרבר גנים קטן הפכה תל אביב למרכז עירוני של מסחר ותעשייה. בעקבות מאורעות תרפ"א (1921) ברחו אליה פליטים יהודים מיפו, ובאותה שנה היא קיבלה מעמד מוניציפלי נפרד ואוטונומי. הרשות המוניציפלית היהודית החלה לספח אל העיר את השכונות היהודיות הוותיקות של יפו. בתקופת המנדט התיישבו בתל אביב 40 אחוזים מכלל המהגרים היהודים לארץ ישראל. מרבית המוסדות הפוליטיים, הכלכליים והתרבותיים של יהודי הארץ התמקמו בה, והיא הפכה למרכז הטריטוריאלי, הדמוגרפי והכלכלי של היישוב היהודי בארץ ישראל. 
ב-1919 חיו בתל אביב כ-2,000 תושבים. במהלך שנות העשרים הוכפל מספרם כמעט פי 20 והגיע לכ-40,000. עד סוף שנות השלושים הוכפל מספר התושבים פי ארבעה והגיע לכ-160,000, כולל יהודי יפו. עיריית תל אביב העריכה שכרבע מתוספת היישוב בתל אביב מקורה בריבוי טבעי, ואילו כשלושה רבעים ממנה - בהגירה אליה. בראשית שנות העשרים כלל שטחה העירוני של תל אביב כ-1,400 דונם. בסוף שנות השלושים הגיע שטח זה ל-6,670 דונם. התפשטותה הגאוגרפית של תל אביב ממזרח ומדרום מזרח נבלמה על ידי הכפרים הערביים סוּמיל וסָלָמֶה והמושבה הגרמנית שרונה. מחירי הקרקע האמירו שכן ההיצע נותר מוגבל בעוד הביקוש גדל והלך. משום כך הייתה הבנייה האינטנסיבית בעיר צפופה מאוד וכללה תוספת של אגפים, חדרים וקומות לבתים הקיימים." 
(הדגשה שלי – מ'א'ג')
צפיפות ויוקר דיור...כאז כן היום.
אכן, מאז הקמת שכונת אחוזת בית בשנת 1906 התפתחה תל-אביב באופן מרשים, הן בשטח, הן באוכלוסיה: מ-3,600 תושבים בשנת 1914 ל-34,000 תושבים בשנת 1925, ול-120,000 תושבים בשנת 1936. עיקר הגידול באוכלוסייה נבע מגל העליות לארץ. בתקופה זו כבר התגבש דימויה של תל-אביב כעיר בעלת צביון אירופי, דימוי שגרם לתל-אביב להוות מוקד משיכה לעולים אלה. "הבאוהאוס", בית הספר לעיצוב ולאדריכלות שפעל בגרמניה בשנים 1933-1919, היה אחד המקדמים והמפיצים החשובים ביותר של הסגנון החדש ואף עיצב במסגרתו תת-סגנון ייחודי (על הסתירה הפנימית במונח "הסגנון הבינלאומי" ועל משמעות חידוש העיר הלבנה ראו: אלונה נצן-שיפטן, "בתים מולבנים, תיאוריה וביקורת 16, 227, 229 (2000).  בשנים 1933-1936 חלה בעיר תל-אביב תנופת בנייה גדולה בסגנון הבאוהאוס, עם בוא גל ההגירה הגדול המכונה העלייה החמישית.
בתקופת המדינה ידעה העיר שינויים רבים בהתפתחותה. מפריחה וגדילה מואצת בשנות ה-50, דרך עזיבת העסקים והסטת מוקד המגורים אל הפרברים משנות השישים, עד לשלהי שנות השמונים ובשנים האחרונות פריחה מחודשת.
ב. מדיניות הציפוף והתחדשות עירונית בתל-אביב-יפו 
בתכניות החלות על שטחה של עיריית תל-אביב-יפו גם כן ניכרות המגמות עליהן עמדתי לעיל, של פיתוח וציפוף עירוני (ראו, בין רבים: אליהו שטרן וחגית נעלי-יוסף "גישות להחייאה עירונית ויישומן בתל-אביב יפו" בתוך: תל אביב-יפו: מפרבר גנים לעיר עולם, 423 (2009)).
עמדו על כך אלוירה מולין ונעמי כרמון, פיתוח תרבותי כמנוף לפיתוח עירוני: הניסיון הבינלאומי ןהמקרה של תל אביב, 114 (2014):
"החל משנות ה-90 של המאה ה-20 עיריית ת''א-יפו יזמה מהלכים שונים לחידוש פני מרכז העיר: הוכנו ויושמו תוכניות להחייאת "לב העיר" ושכונת נווה-צדק... פותחה שיטה לקביעת בניינים ומרקמים לשימור ועל-פיה בוצע השימור ברחובות המרכזים של העיר, הונחו תשתיות מים וביוב במספר רב של רחובות ועוד. חלק מן התהליכים הללו יצר קונפליקטים בין אינטרסים מנוגדים, הקשורים בעיקר לסוגיה של "פיתוח מול שימור מרקם" ושל מגורים מול שימושי קרקע אחרים. יחד עם זאת, הם החלו להיחשב כגורם שהניע כניסה של צעירים לאזורים מזדקנים במרכז העיר."
גם לעניין זה ההיסטוריה חוזרת, ובשנות ה-30, בספר המתאר את התפתחות תל-אביב בתקופת המנדט, מתארת המחברת את הצורך בויתור על גינות רחבות בשל "צרכי הבניין והתנועה", ובלשונה של הלמן, אור וים הקיפוה:
"ואגב עצים, על פי תכניתה המקורית של "אחוזת בית" היו צריכים שטחי ירק למלא את רחובותיה. התפתחותה המהירה של השכונה והפיכתה לעיר גדולה לא אפשרו להגשים שאיפות ירוקות אלה, וצורכי הבניין והתנועה דחקו הצִדה את הגינות ואת העצים. ובכל זאת, גם כשכבר היה ברור לכול שתל אביב איננה עתידה להיות פרבר גנים, לא פסה התקווה שהכרך הנוצר והולך יהיה ירוק ומטופח ויוקצו בו שטחי אדמה להקמת פארקים, כנהוג בבירות מערב אירופה. ביאליק טען שחסרונן של גינות פוגע בתושבי העיר ומותיר רושם רע על אורחיה. לדבריו, הירק הוא שמעניק לעיר את הרושם הראשוני ואף מטהר את האוויר, והוא יאה לתל אביב, המבקשת להפוך לעיר מרפא. ביאליק גרס שתל אביב הצעירה זקוקה לעצים שיישתלו בה, "כי אוי ואבוי לנערה צעירה שהיא קרחת". אלא שהעירייה לא יכלה להקצות סכומי כסף גדולים לכך בעיר כה צפופה, שמחירי הקרקעות בה האמירו באופן כה תלול. חששותיו של המשורר הלאומי התגשמו: באמצע שנות השלושים תפסו שטחי הירק הרשמיים פחות מתשעה אחוזים מכלל שטחה של העיר, ומבקרים רבים ציינו את היעדרם של גנים ציבוריים, את מיעוטם של הגנים בכלל ואת זערוריותם של אלה הקיימים."
תכנית המתאר החדשה לתל אביב יפו, תא/5000 מיישמת במלואן מגמות אלו. בהחלטת הוועדה המחוזית תל אביב, בישיבתה מיום 12.8.2015, לתת תוקף לתכנית המתאר הכוללנית לעיר תל אביב-יפו, תא/ 5000, נאמר לעניין זה:
"התכנית כוללת מספר מטרות ובהן שימור וחיזוק מעמדהּ של העיר, קידומהּ כעיר לכל תושביה, יצירת עתודות של שטחי בנייה למגורים ולתעסוקה, קביעת כללים שיאפשרו התחדשות עירונית ושימור המורשת, הנוף והסביבה, והצבת תכנית המתאר כנדבך מרכזי בממשל המקומי. התכנית קובעת הוראות להכנת תכניות מפורטות מכוחה, אך לא מבטלת תכניות מאושרות......
היקף יחידות הדיור שיהיה ניתן לתכנן מכוח תכנית המתאר הוכפל פי 4... לפיכך, יחד עם כ-190 אלף יחידות הדיור הקיימות ו-75 אלף יחידות הדיור המאושרות או שנמצאות בהליכי תכנון, המספר הפוטנציאלי של יחידות הדיור בעיר יכול להכפיל את מספר יחידות הדיור הקיים בפועל בעיר."
ניתן לצפייה ב: http://mof.gov.il/Releases/Pages/TLV_program.aspx
אין ספק, כי נעים יותר לחיות בשכונות צפופות פחות, נמוכות וירוקות יותר. אולם, עיר מתפתחת כמו תל-אביב אינה מאפשרת לאורך זמן הנאה הן ממנעמי הכרך, הן ממגורים בבתים נמוכים בשכונות ירוקות. יש לוודא כי המגמות העירוניות יחולו, בשינויים המחויבים, בכל חלקי העיר.
בתל-אביב הוכן גם מסמך מדיניות מעמיק לעניין יישום תמ"א 38, בשים לב, בין השאר, לשיקולים של פיתוח מול מרקם קיים, וכן שיקולי תשתית. על מסמך זה ומשמעותו לשיכון דן אעמוד בהרחבה בהמשך.
ג. מדיניות הועדה המקומית בנוגע למימוש זכויות לפי תמ"א 38
הועדה המקומית גיבשה מדיניות למימוש זכויות על פי תמ"א 38 לכלל העיר. מסמך המדיניות נקרא: "מסמך מנחה לבחינת בקשות להיתרי בניה המוגשות מכוח תמ"א 38 (תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה)", אשר אושר בוועדה המקומית ביום 22.3.06 (נספח 9 לתגובת הועדה המקומית, להלן: "מסמך המדיניות הכולל או המדיניות הכוללת"). מסמך המדיניות הראשון פורסם ביום 22.3.06 ומדיניות זו עודכנה מספר פעמים במהלך השנים. התיקון האחרון היה בדצמבר 2012, בעקבות תיקון 3 לתמ"א 38 שנכנס לתוקף ביום 11.6.12.
הדיון בוועדה היה יסודי ביותר. היו התיחסויות לכל השיקולים עליהם עמדתי לעיל, של הבדלים בין צפון העיר לדרומה, לצפיפות, לתקני חניה, לחשיבות החיזוק מפני רעידות אדמה למול שיקולי שימור ולמגמות ציפוף והתחדשות עירונית. הדיון המקיף והיסודי בוועדה המקומית הוא דוגמא בעיני, ליישום ראוי של סעיף 22 לתמ"א 38 במישור המקומי. בעקבות הדיון הוכנסו גם מספר שינויים במסמך המדיניות שהוצג ע"י המהנדסים והמתכננים. ראו: http://www.tel-aviv.gov.il/Tolive/Infrastructures/Hadaot/פרוטוקול%20ועדת%20המשנה%20לתכנון%20ובניה%20-%20מרחב%20תכנון%20מקומי%20-%2012-0028.pdf.
באתר עיריית תל אביב נאמר לעניין זה:
"המסמך מפרט את התנאים לקבלת היתר בניה מכח תמ"א 38 (שנקבעו בהוראות התמ"א עצמה), קובע קווי מדיניות כלליים (החלים בכל העיר) המחדדים הוראות מסוימות בתמ"א ומתאימים אותן להקשר של העיר ת"א-יפו, ומתווה מדיניות לאזורים מיוחדים שנועדה להבטיח את שימור המרקם הייחודי שלהם.
מסמך מדיניות זה נועד לצייד את הועדה המקומית בכלים שיאפשרו לה לבחון בקשות להיתרי בניה המוגשות מכח התמ"א ולקבל החלטות באופן מושכל, מקצועי ועקבי שיוכלו לעמוד במבחן משפטי וציבורי.
קבלת החלטות כזו תסייע בהשגת מטרת התמ"א, חיזוק מבנים, תוך שמירת מרקמים יחודיים בעיר ושיפור חזות המבנים. 
המסמך מתעדכן מעת לעת לפי הניסון המצטבר והסוגיות הנוספות שיעלו ויחייבו קביעת מדיניות של הועדה המקומית.
בהמשך לישיבת וועדה שהתקיימה ביום 7.11.2012 פורסם לאחרונה שינוי מספר 3 לסמך מדיניות עיריית תל אביב בנושא תמ"א 38."
מסמך המדיניות גובש, כפי שציינתי לעיל, לאור העובדה שמחד תמ"א 38 מאפשרת מתן היתרי בניה מכוחה היא ואינה מחיבת הכנת תכניות מפורטות, ומאידך מקנה שיקול דעת לוועדות המקומיות במתן היתרים מכוח שיקולים שונים (תכנוניים, אדריכליים, נופיים, כושר נשיאה של תשתיות וכו').  
בשנת 2012 תוקן, כאמור, מסמך המדיניות בשל תיקון 3 לתמ"א 38, והאזורים בעיר חולקו לארבע קטגוריות. הקטגוריה הראשונה, "תמ"א 38 רגילה" – אזורים בהם יותרו כל התוספות מכוח תמ"א 38; הקטגוריה השנייה, "תמ"א 38 חלקית" – אזורים בהם יותרו תוספות חלקיות מכוח תמ"א 38. מדובר באזורים המאופיינים בבנייה צמודת קרקע, מאופיינים במרקם נמוך או חורגים מהמרקם; הקטגוריה השלישית, "תמ"א 38 בכפוף למדיניות/תכנית" – אזורים בהם יותרו תוספות מכוח תמ"א 38 בכפוף למדיניות קיימת או בהכנה, או בכפוף לתוכניות קיימות או בהכנה של אזורים ספציפיים. מדובר באזורים שתוכנית המתאר זיהתה כראויים להתחדשות עירונית בהתאם לתוכנית קיימת או בתהליך ולמעשה יעברו הליכי התחדשות עירונית; הקטגוריה הרביעית, "תמ"א 38 בהתאם לתכניות מאושרות" – אזורים בהם יותרו תוספות מכוח תוכניות מאושרות, תכניות בהפקדה  או תכניות הרבעים שבהכנה. מדובר באזורים בעלי מרקם הראוי לשימור, כאשר מרבית התכניות הללו מאפשרות תוספות מצומצמות יותר מאלו המתאפשרות מכוח תמ"א 38, אך חלקן מאפשרות תוספות גדולות יותר (למשל תכנית לב העיר). שיכון דן נכלל בקטגוריה השנייה, כפי שיורחב להלן.
סוגית תוקף המדיניות החדשה ביחס לתמ"א 38 והשאלה אם ניתן לשלול זכויות בנייה מכוח תמ"א 38, על סמך אותה מדיניות, התעוררה בגדרי עת"מ (ת"א) 39846-10-14 הועדה המקומית לתו"ב ת"א נ' ועדת ערר מחוז ת"א (2014), במסגרתה נקבע, כי לא ניתן לשלול זכויות מכוח התמ"א על סמך המדיניות האמורה. כעת עומדת שאלה זו לדיון לפני בית המשפט העליון בערעור (עע"מ 400/15 הועדה המקומית לתו"ב ת"א נ' ועדת הערר המחוזית מחוז ת"א). לאור האמור, וכיון שממילא ההיתר בענייננו התקבל לפי המדיניות שהייתה בתוקף באותה עת, איני נדרשת לשאלה זו באופן ישיר (שאלה דומה עלתה לגבי קביעת תכנית השוללת זכויות מכוח סעיף 23 לתמ"א, ראו: עת"מ (י-ם) 57408-06-14 דליה אזוב נ' הועדה המחוזית לתו"ב ירושלים, שם התיר כב' השופט דוד חשין לעותרים, לאור חשיבות הנושא, לערור לפני המועצה הארצית לתכנון ולבנייה).
8. שיכון דן – תכניות ומדיניות
לאחר שסקרתי את המדיניות הכללית ומימושה, ואת מדיניות ועדות התכנון בתל-אביב, אעבור לסקור באופן ספציפי את התוכניות ומסמכי המדיניות החלים בשיכון דן ורלבנטיים לעתירה שלפניי. מעבר לתכניות הארציות החלות, בחלק מהמקרים מדובר בתכניות החלות על כלל אזור ת"א-יפו, ואחרות על האזור הספציפי בו נמצא שיכון דן. כדי להבהיר את התפתחות התוכניות החלות במקום, אפתח בהיסטוריה קצרה.
א. ההיסטוריה של שיכון דן
ההיסטוריה של שיכון דן מתוארת בהרחבה במאמרו שלירון בלסלב, "העשור הראשון להתפתחות שכונות תל אביב שמעבר לירקון, 1947-1958" בתוך: עיונים בתקומת ישראל, כרך 23, עמ' 233 (2013, להלן: בלסלב, מעבר לירקון). לדבריו, ההתעניינות בהתיישבות מצפון לירקון הייתה רבה, אולם אך מעט ניסיונות מומשו טרם הקמת המדינה. קרקעות שיכון דן של ימינו נרכשו עוד בתקופת המנדט. כך מתאר בלסלב את התפתחות השכונה (בעמ' 237):
"עוד ניסיונות להקמת שכונות עבריות בתקופת המנדט בסביבות עבר הירקון ערכו אגודות סקטוריאליות שונות. כך נרכשו קרקעות מצפון לשיח' מואניס בעבור הקמת שכונה ליוצאי ארגון 'ההגנה' (לימים שכונת אפקה). אנשי אגודת 'יד-המעביר' (שמו הקודם של קואופרטיב האוטובוסים 'דן') רכשו קרקעות ממזרח לשיח' מואניס, על דרך הרצלייה, כדי להקים במקום מוסך מרכזי ושכונה לחברי הקואופרטיב (לימים שכונת יד-המעביר או שיכון דן). שתי השכונות האלה, אפקה ויד־המעביר, הוקמו בפועל רק לאחר קום המדינה... לאחר מאבק ממושך להרחבת גבולות העיר אישר לבסוף הנציב העליון בדצמבר 1942  את המלצות הוועדה המחוזית לבניין ערים במחוז לוד, להרחיב את תל אביב צפונה מן הירקון בשטח שבין הים לדרך נמיר כיום עד סמוך לכפר שיח' מואניס. הרחבה זו כללה יותר מ־ 6,000 דונם, כשטחה של תל אביב הבנויה באותה העת. ההחלטה הרשמית על הרחבת גבולות העיר פורסמה ב־ 7 בינואר 1943."
ובעמ' 239:
"בד בבד עם המאמצים להרחבה נוספת של גבולות העיר החלו בעירייה לתכנן את המרחב שנוסף לעיר בראשית 1943. תכנית מתאר ראשונה לשטח זה אושרה בממשלת ארץ ישראל בתאריך 6 בינואר 1947... על בסיס תכנית זו אישרה מועצת העיר תל אביב בחודש מרס 1948 את תכנית הבניין של מהנדס העיר יעקב בן־סירה לאדמות עבר הירקון. תכנית זו באה לפתח את שטחי עבר הירקון כהמשך רציף של תל אביב שמדרום לנהר.
בפתיח לתכנית כתב ראש העירייה רוקח כי השטח החדש ישמש כמעט כולו למגורים, והצפיפות בו תהיה פחותה פי שלושה מזו שבתל אביב. רוקח הוסיף כי רוחב הרחובות יהיה צר לעומת זה שבתל אביב, כדי להפחית תנועה מיותרת של כלי רכב ולאפשר הקמת גינות רחבות סביב הבתים. גובה הבתים בתכנית עמד על שתיים־שלוש קומות. אפשר לראות בתכנית זו של אדמות עבר הירקון ממרס 1948 כמה מקווי המתאר שאכן ייושמו כעבור שנים בבניית מרחב זה, כגון ייעוד השטח למגורים בצפיפות נמוכה וריבוי גינות... התב"ע לאדמות עבר הירקון לא הגיעה לידי מימוש בשל אירועי מלחמת העצמאות בסביבות תל אביב, אשר שינו את פני המרחב בתוך חודשים ספורים. "
כפי שניתן לראות, כבר בתכנית המקורית תוכנן שיכון דן כשכונת גנים, בעלת צפיפות נמוכה מזו שבתל-אביב שבעברו השני של הירקון. יעקב שביט וגדעון ביגר, ההיסטוריה של תל אביב (2001) מוסיפים לעניין זה: "בחזונם של הוגי הרעיון תוארו שיכוני העובדים כ'ערי גנים', 'ערי עבודה' או 'שכונות שדה'" (שם, בעמ' 222 ולגבי שכונת המעביר באופן ספציפי, בעמ' 224).
בלסלב ממשיך ומתאר את התפתחות השכונה, בעמ' 251:
"קמה גם שכונת יד־המעביר (שיכון דן), שהקימו חברי קואופרטיב האוטובוסים 'המעביר' על אדמות שנקנו בתקופת המנדט לצד כביש הרצלייה. ... בשלב השני נרכשה עוד חלקה ממערב לכביש הרצלייה. שכונת יד־המעביר יועדה לשכן 550 חברים על מגרשים של 800 מ"ר. ביולי 1949 החלה בניית בתי השכונה באופן פרטי וביזמת בעלי המגרשים ולא באופן שיטתי כשכונה שלמה. נראה שפיתוח השכונה התנהל בעצלתיים, ובשנת 1960 גרו בה רק 185 משפחות, 20 מהן לא של חברי הקואופרטיב. שינוי שמה של השכונה ל'שיכון דן' החל באופן לא פורמלי כבר בשנת 1951. עם זה, עוד בשנות השבעים נקראה השכונה רשמית 'יד־המעביר'."
וממשיך בלסלב, בעמ' 255:
"בשנים 1952-1949 ראתה עיריית תל אביב באדמות מזרח עבר הירקון ובשכונות החדשות שנבנו בהן חלק עתידי מן העיר אף שבפועל הן היו שטח  גלילי־ממשלתי. הדבר בולט בתכנית בניין העיר הראשונה שפורסמה בספטמבר 1950, ובה מסומן הגבול העירוני באופן שהוא מקיף את שטחי עבר הירקון... תכנון מפורט של מרחב זה החל במשרד מהנדס העיר בשנת 1951 במסגרת תכנית ל'. תכנית זו הרחיבה ועדכנה את תכנית אדמות עבר הירקון משנת 1948, כדי ליצור מרקם עירוני שיכיל את אוסף השכונות שנבנו בלא תכנון כולל... תכנית ל' אושרה בוועדה המחוזית לבניין ערים ב־ 17 בדצמבר 1951. התכנית הביאה בחשבון את עקרונות התכנית הקודמת, שכללו הקפדה על בנייה בצפיפות נמוכה. הקפדה זו נבעה מתוך החשש שמא המשך פיתוח העיר בדומה לתל אביב המנדטורית יביא את אוכלוסיית העיר למיליון נפש, והדבר יפגע הן בתשתיות העירוניות הן בעקרון פיזור האוכלוסין... התכנית התוותה את המשך הפיתוח של שכונות מזרח עבר הירקון וחיבורן לתל אביב.".
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
היינו, אחת הסיבות לצפיפות הנמוכה הייתה הרצון לפזר את אוכלוסיית העיר על פני כלל השטח ולא לצופפה. מגמה הפוכה לזו הקיימת היום, הן במישור הארצי, הן במישור העירוני.
וממשיך בלסלב ומתאר, בעמ' 257:
"השינויים העירוניים שנבעו מאיחוד הערים תל אביב ויפו, הרחבת הגבול העירוני ואישור תכנית ל' השפיעו על התכנון העירוני הכללי בתל אביב בראשית שנות החמישים.
התמורות האלה ואחרות הולידו את הצורך בעריכת תכנית בניין עיר חדשה. לשם כך הזמין ראש העיר ישראל רוקח בשנת 1951 את אהרון הורוביץ, מומחה אמריקני לתכנון עירוני. שלוש שנים אחר כך, באפריל 1954, פורסמה תכנית הורוביץ לתל אביב־יפו, ששולבה בה תכנית  ל'. תכנית זו ייצגה את מדיניות העירייה לפיתוח ולחיבור חלקי העיר השונים. התכנית צפתה את גידול העיר לכדי 550,000 תושבים, אשר קרוב למחציתם, 250,000, יועדו לגור בעבר הירקון... תכנית הורוביץ לא אושרה, ולימים פורקה לכמה תכניות בניין עיר נפרדות, שעיקרו את מהות התכנון העירוני הכולל. עם זה, תכנית זו חשובה אף
שלא עברה את הליכי האישור, שכן היא התוותה כמה קווי פעילות אשר יצאו אל הפועל, ובהם הפחתת הצפיפות בעיר על ידי פיזור האוכלוסין לעבר 'הספר העירוני', חיסול משכנות העוני ובניית שיכון לדייריהם, חלוקת שימושי קרקע בעיר, פיתוח התחבורה המבוססת על כלי הרכב הפרטיים ועוד."
(הדגשה שלי – מ'א'ג')
שוב אנו רואים, כי המגמות שעמדו בבסיס תכנון שכונות עבר הירקון, ובהם שיכון דן, כשכונות ירוקות, כ'ספר עירוני', היו מגמות של פיזור אוכלוסיה והתבססות על כלי רכב פרטיים, מגמות המנוגדות בתכלית למגמות העומדות בבסיס התכנון כיום.
ומוסיף בלסלב ומתאר, בעמ' 269:
"במהלך שנות החמישים שינה מרחב עבר הירקון את צביונו, והיה מפריפריה אגררית בשלהי תקופת המנדט לסביבה עירונית בתל אביב־יפו. תוצאות מלחמת העצמאות האיצו את תהליך העיור שהחל ברכישת קרקעות על ידי אגודות דיור יהודיות בשנות הארבעים. בתוך שנים ספורות נבנו בעבר הירקון שכונות סקטוריאליות, שייצגו פתרונות דיור שונים שנקטו המדינה הצעירה ומוסדותיה. כך אפשר למצוא במרחב מצומצם זה כפר ערבי שהיה לשכונה יהודית, מעברה, שיכון עולים, שיכון חיילים משוחררים, שיכון אנשי קבע, שכונת בתים פרטיים לאנשי קבע, שיכון מפלגתי ושיכון עממי. כל זה לצד שכונות שהוקמו ביזמה פרטית בעבור קבוצות היעד של עולי בולגריה, חברי אגודת הדר־יוסף, חברי קואופרטיב יד־המעביר ומפקדי ארגון 'ההגנה', כמו גם המושבה קריית שאול. פיתוח עבר הירקון נעשה בשני גלי בנייה, 1952-1949 משנבנו שכונות מזרח האזור, ו־ 1958-1954 עם בנייתן של שכונות המערב. "
אנו רואים, כי ההיסטוריה מלמדת שהבסיס הרעיוני לבניית שיכון דן, כפי שנבנה, היה מנוגד בתכלית למגמות התכנון כיום. יש לקחת זאת בחשבון כאשר שוקלים האם יש מקום להשאיר את אופיין של שכונות אלו כפי שהוא, או להובילן להתחדשות עירונית בהתאם למגמות החדשות.
ב. התכניות החלות
מטבע הדברים חלות תמ"א 31, תמ"א 35 ותמ"א 38. להלן אסקור את התכניות הנוספות החלות במקום.
תא/5000 - תכנית מתאר מקומית לתל-אביב-יפו – תוכנית זו אושרה בספטמבר 2015, היינו, התכנית לא הייתה בתוקף בעת מתן החלטות הוועדה המקומית וועדת הערר. עם זאת, יש מקום לכלול אותה במסגרת פסק הדין, שכן, לטעמי, תכנית זו מצביעה על מגמות התכנון בתל-אביב-יפו ותומכת בהחלטות הועדה המקומית וועדת הערר. 
מדובר בתכנית המתאר הראשונה הכוללת לתל-אביב-יפו, החלה על כל שטחה המוניציפאלי של העיר. מדובר ברגע היסטורי בתולדות תל-אביב. מטרת התכנית היא להתוות את מדיניות התכנון העירונית לטווח הארוך, עד לשנת היעד 2025. התכנית קובעת את יעודי הקרקע השונים למגורים, תעסוקה, מסחר, שימושים ציבוריים, שטחים ירוקים וכיו"ב. התכנית כוללת התייחסות לגובה הבניה וצפיפותה באזורים השונים ומתייחסת להיבטים תחבורתיים וסביבתיים. התכנית יוצרת וודאות לגבי קידום תכניות מתאר מקומיות חלקיות ותכניות מפורטות. שכן, תכנית המתאר קובעת הוראות כלליות אשר ינחו את הכנתן של תכניות מתאר מקומיות חלקיות ותכניות מפורטות חדשות.
התכנית שאושרה (בניגוד לזו שהופקדה לפני שנתיים ושונתה בעקבות התנגדויות), כוללת גידול משמעותי במספר יחידות הדיור שניתן יהיה לבנות מכוחה. לעניין צפון העיר, הכולל את שיכון דן, מציינת התכנית:
"רובע צפון העיר הוא הרובע החדש ביותר של העיר מבחינת תכנונו, וניתן לראות זאת במבנה הרחובות ובמרקם השכונות. תכנית המתאר מבקשת להרחיב את מגוון אפשרויות הדיור בו, לצופף את הבנייה באמצעות תוספת קומות ו"פינוי בינוי", לחזק את הקשר בין השכונות לבין עצמן ובינן לבין מרכז העיר וכן להפוך מספר צירי תנועה לרחובות פעילים ושוקקי אדם."
שיכון דן נכלל באזור תכנון 209, לגביו מצוין כי ניתן לבנות באזור בניינים בני 4 קומות מעל קומת עמודים (לפירוט ראו תגובת הועדה המקומית לעתירה, סעיף 21).
התכנית קובעת בסעיף 3.1.3, כי תכנית למימוש זכויות הנגזרות מתמ"א 38 ללא שינוי בזכויות התקפות מכוח תכניות מפורטות והתמ"א, לא תחשב כסותרת את התוכנית.
תכנית 188/R – תכנית בנין עיר מפורטת 188/R לשכונת יד המעביר (כיום שיכון דן) פורסמה למתן תוקף ביום 15.5.47. התכנית מסווגת את הנכס לאזור מגורים א2, שמשמעותו אפשרות הקמת בנין בן שתי קומות, 15% אחוזי בניה לקומה (סה"כ 30%), בתוספת 5% מבני עזר. גודל מגרש מינימלי של 500 מ"ר וקווי בניין של 4 מ' צידי ו-5 מ' אחורי.
תכנית "ל" – תכנית מתאר "ל" – שטחים מעבר לירקון, פורסמה למתן תוקף ביום 19.2.1953. גם תכנית זו מסווגת את הנכס לאזור מגורים א2 עם זכויות בנייה שתקבענה בתכנית מפורטת.
תכנית תא/380 – תכנית 380 – היא תיקון מס' 1 לשנת 1953 של תכנית מפורטת 188/R (בעבר הירקון). תכנית 380 פורסמה למתן תוקף ביום 8.3.56, ובמסגרתה נקבע כי על כל מגרש של 500 מ"ר, מותר יהיה לבנות לא יותר משתי יחידות דיור, ומספר יחידות הדיור לדונם נטו לא יעלה על 4. 
תכנית תא/1740 – תכנית 1740, היא שינוי מס' 3 של תכנית "ל" שטחים מעבר לירקון. התכנית פורסמה למתן תוקף ביום 1.1.1976 ומטרתה להתיר קומת עמודים מפולשת באזורי המגורים בגובה עד 2.30 מ' שתשמש לחניה.
תכנית תא/1821 – תכנית 1821 היא תיקון מס' 1 לשנת 1974 של תכנית מפורטת 188/R (יד המעביר). התכנית פורסמה למתן תוקף ביום 20.5.1976. התכנית קובעת שיעור בניה של 20% בכל קומה (סה"כ 40% תחת 30% שהותרו קודם), וביטול מבנה העזר.
תמ"מ "מ" – תכנית מתאר מקומית "מ" למרחב תכנון מקומי תל-אביב-יפו (שינוי אחוזי בניה, תוספת קומה, מרווחים, צפיפות, מרפסות וסגירתן) תשל"ח-1976, שפורסמה למתן תוקף ביום 24.6.1982. תכנית זו קובעת תוספת אחוזי בנייה, ובמקרה שלפניי 7% תוספת (סעיף 8א לתקנון התכנית). התכנית משאירה שיקול דעת לוועדה המקומית במימוש אותה תוספת.
תכנית ע' – פורסמה למתן תוקף ביום 28.11.85. התכנית מאפשרת בניית קומת מרתף אחת בהיקף קומת הקרקע ובגובה 2.20 מ' לשימוש כחניה, מתקנים תברואתיים, אולמות משחקים, חדרי מדרגות, ושוללת שימוש למגורים בקומת המרתף.
תכנית 2754 – פורסמה למתן תוקף ביום 29.3.88 ונוגעת להקמת בריכות שחייה בבתים פרטיים.
תכנית 2550 – פורסמה למתן תוקף ביום 1.4.93. התכנית מאפשרת בניית מוסך חניה פרטי במגרשים לבניינים צמודי קרקע בשטח שלא יעלה על 18 מ"ר ובגובה של 2.20מ' ותכנית 2550א' מיום 11.2.97, שאפשרה בניית מוסך חניה נוסף לכל יחידת דיור בשטח של עד 15 מ"ר ובגובה של עד 2.20 מ'.
תכנית ג' – פורסמה למתן תוקף ביום 21.4.94. התכנית מאפשרת בניית עליית גג בבתים חד קומתיים ובקוטג'ים צמודי קרקע, ששטחן יהיה בנוסף לשטחי הבנייה המותרים ובתנאי שרום הגג לא יעלה על 6 מ' מרצפת הקומה העליונה, ושיפוע הגג יהיה בין 40%-50%.
תמ"מ "ע1" – תכנית מתאר מקומית מס' "ע1"- מרתפים – שינוי מס' 1 לשנת 1995 של תכנית מתאר מקומית "ע" – מרתפים. התכנית אושרה למתן תוקף ביום 18.3.03. התכנית מאפשרת בניית קומת מרתף בבנייה צמודת קרקע בשטח שנקבע בתכנית ע'. התכנית מאפשרת כניסה למרתף מהחצר ישירות, ומאפשרת שימוש במרתף למשרדים לבעלי מקצוע חופשי לדיירי הבית. גובה קומת המרתף לא יעלה על 4 מ'.
תכנית ג/1 – גגות תל-אביב-יפו, שפורסמה למתן תוקף ביום 20.8.2007 ומתירה, בתנאים מסוימים, צירוף שטחי הבניה על הגג לדירות גג בתכסית של 65% (סעיף 9.3.5 לתקנות התכנית). עליות גג לא יקנו אישור לתוספת יחידת דיור על הגג.
אנו רואים, כי לאורך השנים מגמות התכנון שפורטו לעיל מצאו את ביטוין בתכניות השונות, המגדילות אחוזי בנייה ומצופפות את הבנייה גם בשיכון דן.
על פי הוראות התכניות התקפות הנ"ל (לא כולל תמ"א 38), ניתן להקים על המגרש, ששטחו 759 מ"ר, בניין בן שתי קומות מעל עמודים, ומעליו קומת גג בשטח של 65% משטח הקומה שמתחתיה, הכולל חמש דירות בבניין בעל 3 קומות (2 מעל קומת עמודים וקומת גג). כן ניתן לאשר תוספת דירה נוספת בהקלה.
המחלוקת בין הצדדים נוגעת לשאלה מה מותר ומה סביר להוסיף מכוח תמ"א 38 בכלל, ומכוח מסמך המדיניות  הכולל של הועדה המקומית לעניין תמ"א 38 בפרט.
ג. מדיניות הוועדה המקומית לגבי מימוש זכויות מכוח תמ"א 38 בשיכון דן
כפי שציינתי, שיכון דן נכלל באזור עבר הירקון, הנכלל בקטגוריה השנייה בסמך המדיניות הכולל, "תמ"א 38 חלקית". במסמך המדיניות לאזור זה, במועד אישור ההיתר, נקבע:
"2.1 עבר הירקון – בשכונות ומתחמים המאופיינים בבנייה צמודת קרקע באזור עבר הירקון יותרו התוספות מכוח תמ"א 38 אך לא תותר תוספת קומה מכוח התמ"א (גם אם שטח המבנה גדול מ-400 מ"ר). הכוונה היא לשמור על אופי שכונות ומתחמים אלה, הנדירים יחסית בעיר, כחלק משמירת מגוון היצע המגורים בעיר. במבנים החורגים מהמרקם צמוד הקרקע (חריגה לפי תוכניות מאושרות) תותר:
הריסה ובניה מחדש: תותר תוספת של 2 קומות (אולם נפח הבניה לא יחרוג מ-4 קומות), וכן תותר קומת גג חלקית בגודל עד 65% בהתאם לנסיגות המבוקשות בתכנית ג/1 (תכנית הגגות)"
היינו, המדיניות שהייתה בתוקף עת אושרה הבקשה להיתר, אפשרה הענקת זכויות מכוח התמ"א כפי שניתנו בפועל בהיתר. כפי שמצוין ביחס לאותה קטגוריה עליה נמנה שיכון דן, לא ניתן לממש במקום את מלוא הזכויות על פי התמ"א, וזאת כדי לאפשר שמירה מסוימת על המרקם. עם זאת, הוועדה המקומית לא סברה כי יש לשמור על המרקם במלואו, באופן שהיה מצדיק לכלול את השכונה בקטגוריה הרביעית ואף לא סברה כי יש להכין לגביו תכנית שונה, ולהכלילו בקטגוריה השלישית. הוועדה המקומית הייתה ערה לכך שבאזור ניתן לבנות בניינים בני ארבע קומות וקומת גג חלקית.
ד. השינוי במסמך המדיניות לגבי שיכון דן 
במקביל לאישור הבקשה להיתר, החלה התארגנות של תושבי שיכון דן, אשר ביקשו למנוע תוספת זכויות מכוח תמ"א 38 בשיכון דן, באמצעות הכנת תכנית בנין עיר מכוח סעיף 23 לתמ"א. תכנית שכזו טרם הוכנה, אך תחתיה, עודכן מסמך המדיניות ביום 12.11.14 ונקבע כי תמריצי בנייה מכוח תמ"א 38 יוענקו לבניינים הבנויים בפועל עם שתי יחידות דיור. זאת, בעוד בניין הבנוי בפועל כיחידת דיור אחת, לא יתומרץ בתוספת קומה, אלא תותר סגירת קומת העמודים ותוספת של 25 מ"ר ליחידת  הדיור הקיימת.
בדיון בוועדה המקומית, שהתקיים לבקשת התושבים, הוצגה התכנית המוצעת (מכוח סעיף 23 לתמ"א), כשתחת היזם והמתכנן מופיע: "ועד שיכון דן". בתכנית המוצעת מתואר מצב השטח בפועל ולפיו: "רוב האזור מאופיין בבניה צמודת קרקע בת שתי קומות (קוטג'ים), או שתי קומות מעל עמודים, אך קיימים בו מספר מתחמים של בנייה רוויה..."
חוות דעת מטעם צוות התכנון של הוועדה המקומית (צוות צפון) הייתה:
"המצב התכנוני המאושר אינו רואה בשיכון דן שכונה צמודת קרקע מובהקת כגון אפקה, צהלה וכו' אלא כשכונה מעורבת כרביבים, גני צהלה ונאות אפקה א' וב'. וזאת בהתאם לתכניות הבניה המאושרות בשכונה המאפשרות אפשרויות בניה מגוונות:
קוטג' או בית משותף. זכויות בניה: (40%-54% לשטחים עיקרים, וצפיפות בהתאמה 4-6 יח"ד (כולל ג1) לדונם). מדיניות הועדה המקומית לבניה מתוקף תמ"א 38/3 בהחלטתה ראתה לנגד עיניה את אופי התכנון המעורב של השכונה ולפיכך הגבילה  את הבנייה בשכונה לקומה אחת מתוך שתיים הקבועות בחוק. אי לכך המלצת הצוות לבקשת הכנת תכנית המגבילה את תמריצי הבנייה בשכונה היא שלילית. עם זאת, ממליץ צוות התכנון במקרים של הגשת היתר להריסה ובנייה מחדש של בית משותף מתוקף תמ"א 38/3:
להגביל את גובה הבנייה המקסימלי ל-16.5 מ' כולל הבנייה על הגג
לא לאשר הקלות נוספות בזכויות בניה."
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
יש לציין, כי מהפרוטוקול עולה שהדיון באותו מועד, היינו ביום 19.11.14, היה דיון שני בבקשה. שכן, המסמך שצורף בתמיכה להחלטה לשינוי המדיניות נושא את הכותרת: "פרוטוקול מספר 14-0026, י"ט בחשוון, תשע"ה, 12.11.14" (נספח 11 לתגובת הוועדה המקומית), כאשר אחד הנושאים על סדר היום  הינו: תמ"א 38 –שיכון דן דיון מקדים דיון נוסף" עם זאת, בפרוטוקול עצמו (לאחר דיון בנושא אחר שאינו מענייננו, לעניין שכונת מנשיה), מובאת חוות דעת צוות צפון לעיל, ולאחריה נכתב:
"בישיבתה מספר 14-0022ב' מיום 7.9.14 (החלטה מס' 3) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה והחליטה:
לבקשת התושבים: הנושא ירד מסדר היום.
משתתפים: דורון ספיר, שמואל גפן, קרנית גולדווסר, שלמה מסלאווי ומיטל להבי."
היינו, בדיון שנערך, ובניגוד לעמדת התושבים, כפי שהיא באה לידי ביטוי גם בעתירה שלפניי, צוות התכנון לא ראה בשיכון דן שכונה מובהקת צמודת קרקע, שיש לשמור על המרקם התכנוני שלה. כפי הנראה, לאור החלטה זו ביקשו התושבים למשוך את בקשתם ועל כן ניתנה ההחלטה ביום 17.9.14, המאשרת לתושבים למשוך את התכנית המוצעת.
ביום 12.11.14, חודשיים מאוחר יותר, התקיים דיון נוסף בועדה המקומית (אמנם בכותרת, בעמ' 10 לפרוטוקול מיום 12.11.14 נאמר 19.11.14, אך גם הפרוטוקול וגם ההחלטות נושאות תאריך של 12.11.14, כך שנראה שמדובר בטעות סופר).
הפעם, וועד השכונה לא ביקש להכין תכנית מכוח סעיף 23 לתמ"א, אלא הסתפק בשינוי המדיניות מכוח סעיף 22 לתמ"א. יש לציין, כי מדובר בשינוי המדיניות הכוללת רק ביחס לשיכון דן, ולאחר שחלפו פחות משנתיים ממועד הדיון והעדכון האחרון של מסמך המדיניות הכולל. 
הצעת ועד השכונה הייתה:
"עדכון למדיניות תמ"א 38/3 של הוועדה המקומית מיום 5.11.12 לא תותר החלת תמ"א 38 בכל המבנים צמודי הקרקע בשיכון דן. החלת תמ"א 38 תותר באופן חלקי (עד לגובה 16 מ' ממפלס הרחוב) וזאת אך ורק במגרשים אשר בהם בנוי מבנה בן 2 קומות מעל קומת עמודים מפולשת מלאה (ולא חלקית). וזאת כמובן בנוסף לכל יתר התנאים הנדרשים לשם מימוש זכויות בהתאם להוראותיה של תמ"א 38."
היינו, אותה גברת בשינוי אדרת. במקום תכנית מכוח סעיף 23 לתמ"א, שככל הנראה לא ניתן היה לאשר, משנים את מדיניות הועדה המקומית, מכוח סעיף 22 לתמ"א, ומגיעים לאותה תוצאה בדיוק. 
חוו"ד צוות התכנון של הוועדה המקומית, אותו צוות צפון, השתנתה לחלוטין:
"לאשר את הצעת ההחלטה עם השינויים הבאים:
תוספת קומה מתוקף תמ"א 38/3 עד מספר קומות כולל של 4 קומות וקומה חלקית כולל קומת הקרקע תותר רק במקרים בהם בנוי בפועל:
מספר יח"ד הדיור הבנויות בפועל הוא לפחות 2 יח"ד או מספר הקומות הבנויות בפועל הוא לפחות 2 קומות (קומת העמודים תספר כקומה.
הגבלות נוספות:
גובה הבנייה המקסימלי עד כותל מעקה הגג (כולל) יהיה 16.5 מ' ממפלס המדרכה הגובל בחלקה.
לא יותרו הקלות נוספות לתוספת זכויות בניה
חניה בתת הקרקע.
בחלקות שלא עומדות בתנאים הבאים תותר סגירת קומת עמודים ותוספת 25 מ"ר ליחידת הדיור הקיימת. אולם לא תותר תוספת קומה מתוקף תמ"א 28/3 ומספר הקומות המותר יהיה בהתאם לתבע"ות החלות במקום."
הצוות לא הבהיר מה גרם לשינוי ההמלצה. אמנם, מדובר בשינוי מסמך המדיניות הכולל ולא בהכנת תכנית, אולם לא הובהר מדוע הצוות חזר בו מדבריו בדיון הקודם לפיהם:
"המצב התכנוני המאושר אינו רואה בשיכון דן שכונה צמודת קרקע מובהקת כגון אפקה, צהלה וכו' אלא כשכונה מעורבת כרביבים, גני צהלה ונאות אפקה א' וב'. וזאת בהתאם לתכניות הבניה המאושרות בשכונה המאפשרות אפשרויות בניה מגוונות".
ולכן, רק חודשיים קודם לכן, לא המליץ על צמצום נוסף בזכויות הבניה, מעבר למסמך המדיניות הכולל. יש להדגיש כי במסמך המדיניות הכולל נכלל שיכון דן בקטגוריה השנייה, עם זכויות מופחתות מכוח תמ"א 38, עם שכונות רבות נוספות בעלות מאפיינים דומים. בשום שלב בדיון לא הוזכרו השכונות הנוספות, ולא הוסבר מדוע שונה עניינו של שיכון דן.
מר שגיא תמרי מציין (בעמ' 11 לפרוטוקול הדיון בוועדה המקומית) כי: "עקב חוות דעת של מחלקת התכנון בישיבה השנייה בנושא התושבים ביקשו למשוך את בקשתם מהדיון ולהיפגש בנושא עם צוות התכנון. כמובן שקיבלנו את בקשתם". 
אין לפניי ולו רמז מה קרה באותם דיונים של התושבים עם צוות התכנון, ואף לא רמז מה הביא את צוות התכנון לשנות לחלוטין את המלצתו הקודמת. התנהלות זו אינה ראויה כלל ועיקר. כך ככלל, כך בפרט כאשר צוות התכנון שינה את עמדתו מקצה לקצה, כשהתוצאה היא שלילת זכויות מכוח תמ"א, זכויות בעלות ערך כלכלי רב.
שגיא תמרי לכאורה מבהיר את השינוי, אך לטעמי אין בכך הסבר לשינוי. לדבריו:
"שיכון דן היא שכונה מעורבת...
הוועדה המקומית קבעה במדיניות העירונית לתמ"א 38/3 להגביל את התמריץ לקומה אחת בלבד +סגירת קומת העמודים עד מספר של 4 קומות ובנייה חלקית על הגג...
כיוון שחלק מבתי השכונה הם חד קומתיים נוצרה סיטואציה בה מבנה חד קומתי עם יחידת דיור אחת, יכול להפוך לבניין של 4 קומות קומה חלקית והגדלה משמעותית של הצפיפות. אנו סבורים שלא זו הייתה מטרת התכנית לחיזוק בניינים. לפיכך בהצעה זו אנו מציעים את מבחן הבנוי בפועל לבחינת תמריצים לתופסת קומה."
בהמשך, לשאלת אחד מחברי הועדה ציין מר תמרי:
"התמ"א לא התכוונה לחזק בניינים חד קומתיים, שיכון דן נתפס כשכונה צמודת קרקע."
זאת בניגוד גמור לדברי צוות התכנון בדיון הראשון שם נאמר:
המצב התכנוני המאושר אינו רואה בשיכון דן שכונה צמודת קרקע מובהקת כגון אפקה, צהלה וכו' אלא כשכונה מעורבת כרביבים, גני צהלה ונאות אפקה א' וב'. וזאת בהתאם לתכניות הבניה המאושרות בשכונה המאפשרות אפשרויות בניה מגוונות."
אני מביאה את הדברים בפעם השלישית כדי להדגיש, כי תחילה, כאשר דובר בדיון מעמיק לגבי כלל העיר, במסמך המדיניות הכולל ראו בשיכון דן שכונה מעורבת שאינה שכונה צמודת קרקע. כך גם ראתה זאת הוועדה המקומית, צוות צפון, בדיון הראשון. רק לאחר התערבות התושבים, ללא כל הסבר וללא כל שינוי, למעט הלחץ של התושבים, פתאום, לאחר חודשיים, רואה הוועדה המקומית בשיכון דן, שכונה צמודת קרקע.
והרי גם בדיון הראשון נאמר כי מדובר בשכונה מעורבת בה קיימים בתים רבים צמודי קרקע. תמ"א 38 לא השתנתה, ועל כן לא ברור כיצד "גילה" פתאום צוות התכנון כי ניתן יהיה לבנות בנינים מכוח תמ"א 38/3 גם חלף בניין צמוד קרקע. אין כל נימוק לשינוי קיצוני זה במדיניות צוות התכנון.
בנוסף, תמ"א 38/3 מתייחסת במפורש לאפשרות של בנייה במקום בניין בן קומה אחת, ומגבילה זאת בהיקף הבניה. כך שגם הטיעון לפיו צוות התכנון סבור שזו אינה מטרת התוכנית לא יכול לעמוד.
ואכן, לאור האמור, הקשו חברים אחרים בוועדה על מר תמרי. כך, הרב אלנתן ציין בדיון:
"אני לא חושב שדבר כזה יעמוד בשום מבחן. זו לא מדיניות זה לא תואם את הסמכות שניתנה לנו בתמ"א"
גם ארנון גלעדי התנגד בטענה שאין להפלות בין בעלי המגרשים, בעיקר לאור העובדה שמי שפנה לוועדה הם כחמישים אחוז מבתי האב בשכונה, כאשר  נראה שיתר בעלי הבתים בשכונה אינם מעוניינים בצמצום זה. עוד טען, כי בהחלט ייתכן כי אנשים קנו בתים או מגרשים על סמך המדיניות שהייתה ידועה עד אותו שלב. והוסיף:
"אי אפשר לשנות מדיניות שרק לפני שלושה חודשים החלטנו על מדיניות אחרת. יש כאן מדיניות שאושרה ושוב אומרים שנכין תכנית."
בהמשך הדיון התברר, כי כמחצית מהמבנים נבנו לאחר 1980 ועל כן אינם זכאים כלל לזכויות מכוח התמ"א, בעוד שחמישים אחוז מבתי האב מתנגדים לזכויות מכוח התמ"א. הרב אלנתן העלה את ההשערה, כי אלו שאין להם זכויות  מכוח תמ"א 38, מתנגדים למתן הזכויות כדי לשמר שכונה פחות צפופה על חשבון האחרים.
רק לאחר שמר תמרי חזר ונשאל ע"י חברי הועדה לגורם לשינוי הוא הבהיר:
"ה-50% [מתושבי השכונה] שפנו אלינו טוענים שהשכונה הפכה לשכונה ספקולטיבית, לשכונה שיזמים מסתובבים בה, פתאום נוצר מצב שיזמים באים ומפתים תושבים כדי למכור כדי לממש את התמ"א...".
האם זהו נימוק לשינוי?! מדוע יש פסול בפניה של יזמים לתושבים על מנת לממש זכויות בניה?! הלא זו המגמה שכל התכניות, ברמה הארצית וברמה המקומית רוצות לעודד – התחדשות עירונית וציפוף. אם כל התושבים אכן מעדיפים לחיות בבתים צמודי קרקע, נתונה להם האפשרות שלא למכור. זהו חופש הקניין. אך להביא פניות של יזמים כנימוק לתיקון תכנית שכל מטרתה עידוד יזמים לבנות? זהו שיקול שאינו סביר בעיני.
כנראה, שגם לעניין הלחץ של התושבים, ההיסטוריה חוזרת, בלסלב, מעבר לירקון, בעמ' 268, כשהוא סוקר את מעמד שיכון דן עם הקמתה הוא מציין דבר מה לגבי אופי האוכלוסייה, או כוחה הפוליטי:
"עוד ממד של קשרי השכונות עם העיר ואופן התפתחותן נעוץ בכוחן הפוליטי. כל שכונה, או קיבוץ שיכונים קטנים, יוצגו מראשיתם על ידי ועד, אשר בא בדברים עם העירייה. מתוך התכתובות ניכר כי יש הלימה בין מעמד תושבי השכונה לתשומת הלב שהוענקה לשכונה ולמהירות הטיפול בפנייה."
(הדגשה שלי – מ'א'ג')
מאפיין זה, של מתן כוח יתר לשכונות עבר הירקון, או בענייננו שיכון דן, בשל מעמד האוכלוסיה, או הלחץ שהיא מפעילה, אינו עולה בקנה אחד עם מדיניות של שוויון ההולמת את מדינת ישראל כמדינה דמוקרטית.
נימוק נוסף לשינוי המדיניות לגבי שיכון דן היה נתונים  באשר לצפיפות העתידית במקום. אולם, יש להדגיש, כי גם הנתונים לעניין הצפיפות העתידית שנמסרו לוועדה, התבססו על נתונים שמסרו התושבים, לא היו מדויקים, ולא נעשתה הבחנה בין מימוש זכויות מכוח תכניות החלות במקום, לבין מימוש זכויות מכוח תמ"א 38. מר שמואל גפן שאל מה יקרה אם בכל המגרשים ימומשו זכויות הבניה, ונענה ע"י  שגיא תמרי כי מדובר בתוספת של 1000-1,500 יחידות דיור. נתון זה לקוח, ככל הנראה, מחוות הדעת של העותרים שהוגשה לוועדת הערר. כפי שאפרט בהמשך, וכפי שאישרה ב"כ העותרים בדיון לפניי, בחוות הדעת לא נעשתה הבחנה בין תוספת אפשרית של יחידות דיור מכוח תכניות החלות במקום, שהיא תוספת משמעותית, לבין תוספות מכוח התמ"א. כיוון שמספרים אלו לקוחים מחוו"ד העותרים שהוגשה בזמנו לוועדת הערר, יש להניח, שמר תמרי התבסס על נתונים אלו, ולא ערך את הבדיקה הראויה והיא כמה יחידות ניתן יהיה להוסיף מכוח התמ"א. בהחלט יתכן, כי לאור עליית ערך הנכסים בשכונה, ייבנו גם בתים רבים במלוא זכויות הבנייה גם ללא התמ"א. היינו, הוועדה בהחלטתה, קיבלה, בהקשר משמעותי זה של צפיפות ועומס אפשרי על התשתיות, נתונים לא מדויקים.
מכל מקום, ברוב של 5 בעד, 2 מתנגדים ו-2 נמנעים, אושרה הבקשה והוחלט לתקן את מסמך המדיניות הכולל, בהתאם לחוות הדעת המתוקנת של הצוות, רק בנוגע לשיכון דן.
יש להדגיש, כי בפניית הועדה המקומית לועדת הערר בבקשה לדחיית מועד הדיון ציינה ב"כ הועדה המקומית, כי:
"מבדיקה עם צוות תכנון צפון אשר נערכה לצורך הכנת כתב תשובה לערר, עלה, כי לאור פניות חוזרות ונשנות של רוב תושבי שיכון דן, נבחנה האפשרות להכנת תכנית בינוי עיר מתוקף סעיף 23 לתמ"א 38 באזור זה."
ההודעה הוגשה ערב הדיון הראשון בוועדה המקומית. 
היינו, הלחצים הובילו בתחילה לשקול הכנת תכנית מכוח סעיף 23 לתמ"א. לאחר שהתברר שלא ניתן לעשות כן, המשיכו הלחצים, ואז תוקנה המדיניות בנוגע לשיכון דן, ואז שוב חזרו התושבים וביקשו הכנת תכנית.
ביום 13.9.15, לאחר שהצדדים סיימו לסכם את טענותיהם לפניי, הגישו העותרים בקשה לצרף אסמכתא, שעניינה עמדת הוועדה המקומית מתאריך 7.9.15, ולפיה בפגישה שנערכה ביום 15.7.15 בראשות עו"ד דורון ספיר, מ"מ וסגן ראש העיריה ואדריכל עודד גבולי, מהנדס העיר:
"סוכם על ידם שתוספת זכויות של קומה אחת וסגירת קומת עמודים מתוקף תמ"א 38 תותר רק במקרים בהם הבנוי בפועל הינו מבנה של 2 קומות על גבי קומת עמודים...
לאחר עדכון המדיניות על ידי הוועדה המקומית יש לפרסם על פי סעיפים 77-78 לחוק בדבר הכנת תכנית על ידי תושבי השכונה ולקבוע תנאים מגבילים לעניין היתרי בנייה עד לאישורה של התכנית."
לטענת העותרים:
"כבר בעת שהתקיים הדיון בבית המשפט הנכבד, נשקלה מחדש מדיניות הועדה המקומית אלא שכאמור, עובדה זו לא הייתה בידיעתה של ב"כ הוועדה המקומית ולכן לא הוצגה על ידה."
ובכן, אין באסמכתא זו להוסיף דבר מלבד תהיות נוספות באשר להתנהלות הוועדה המקומית בהקשר של שיכון דן.
ראשית, יש להדגיש כי מדובר במכתב של מנהלת מוקד פניות הציבור בלשכת ראש העירייה, המסכמת את הדברים. לא ברור כלל ועיקר מסיכום זה אם מדובר בתיקון נוסף למדיניות הכוללת של שיכון דן, או באישרור כלשהו של ההחלטה שנתקבלה בזמנו.
שנית, הדיון בו סיכמו הצדדים את טענותיהם בעתירה שלפניי התקיים ביום 9.7.15, ואילו הפגישה, בה הוחלט על שינוי המדיניות, הייתה ביום 15.7.15. היינו, שבוע לאחר מכן. לא ברור כלל ועיקר מאין שואבים העותרים את הידיעה כי ב"כ הוועדה המקומית לא ידעה על דברים שהתנהלו.  סביר יותר להניח שהם לא התנהלו, אלא נעשו לאחר הדיון בבית המשפט.
שלישית ובעיקר, מדובר בהמשך התנהלות לא ברורה של הוועדה המקומית בנוגע למדיניות מימוש תמ"א 38 בשיכון דן. מדוע, לאחר תיקון המדיניות פעם אחת, היא תוקנה, ככל שתוקנה, פעם נוספת, כעבור מספר חודשים? אם מדובר באותו תיקון מדוע נדרשו לכך מ"מ ראש העירייה ומהנדס העיר, ה"ה דורון ספיר ועודד גבולי?! מדוע תיקון זה למדיניות, ככל שהוא שונה מהתיקון הקודם, לא פורסם באתר עיריית תל-אביב, שם מפורסמים כל התיקונים למדיניות, כולל פרוטוקול הישיבות בהן הוחלט על שינויים אלו? ולבסוף, כיצד מדובר שוב על הכנת תכנית ע"י התושבים, בקשה שנמשכה ע"י התושבים לאחר שצוות צפון המליץ שלא לאשרה?
יש להדגיש, כי באתר העירייה מפורסמים כל הפרוטוקולים מישיבות הוועדה. תחת הכותרת "שיכון דן" מופיעים הפרוטוקולים של הישיבות מנובמבר 2014. אין כל עדכון מאוחר לכך. לו העותרים רצו לצרף אסמכתא היה עליהם להמציא את פרוטוקול הישיבה, כדי שניתן יהיה לבחון מה התרחש באותה ישיבה, מי היה נוכח בה לבד מה"ה ספיר וגבולי, אם היו כאלה, ומה ההחלטות שהתקבלו בה. 
העיון בפרוטוקול היה מאפשר להתרשם, כפי שנעשה לגבי גיבוש המדיניות, ושינוי מסמך המדיניות לגבי שיכון דן, מה היו הדעות השונות, אלו נושאים הועלו לדיון, מה השיקולים שנלקחו בחשבון והמשקל שניתן להם, על מעורבות המשתתפים השונים ועמדותיהם (ראו לעניין זה: אליעד שרגא ורועי שחר, המשפט המינהלי, כרך שישי: סדרי הדין והראיות בבתי המשפט לעניינים מינהליים, 355 (2011). עוד ראו: עע"מ 3499/08 רון עבודות עפר ייזום ופיתוח מ.א. בע"מ נ' וועדת המכרזים בעיריית עפולה (2009)). חובת רישום הפרוטוקולים, כפי שמציינת דפנה ברק-ארז, ספר חשין, עמ' 231 "עשויה לתרום, לפחות באופן חלקי, לחשיפתן של השפעות זרות על ההליך המנהלי". 
הסיכום הלקוני שהוגש אינו מאפשר בחינה ראויה של הפגישה שנערכה, וגם מסיבה זו אין לו מקום.
המגמה בארץ ובעולם כיום היא לשתף את הציבור בהליכי תכנון (לעניין שיתוף ציבור בהליכי תכנון ראו: שרית דנה ושלום זינגר, דיני תכנון ובנייה, 1203 (2015)). מגמה זו של שיתוף הציבור בהליכי תכנון ובנייה היא מגמה ברוכה וחשובה בה התושבים שותפים להחלטות בדבר המרחב בו הם חיים (כפי שהרחבתי בעת"מ 34039-05-13 עמותת התנועה הירוקה נ' אתרים (2014)). אולם, מדובר בשיתוף ציבור בשקיפות, שיתוף כלל הציבור הרלבנטי, ולא ציבור מסוים של מתנגדים שנעשה במחשכים. מדובר בהדרה באמצעות תכנון, הדרה ע"י התושבים החזקים, שאינם מעונינים בהרחבת השכונה.
9. מהכלל אל הפרט – האם שיקולי וועדת הערר היו סבירים
לאחר הסקירה המפורטת לעיל, אבחן את שיקולי וועדת הערר במקרה שלפניי. וועדת הערר קבעה כי ההיתר ניתן כדין מכוח תיקון 3 לתמ"א 38 על תיקוניה, ועל פי מסמך המדיניות הכולל של הוועדה המקומית, כפי שהיה בעת מתן ההיתר. וועדת הערר התבססה על כך שמסמך המדיניות של הוועדה המקומית לקח בחשבון את כלל השיקולים שניתן לקחת בחשבון מכוח סעיף 22 לתמ"א. הוועדה דחתה את בקשת העותרים לאמץ את המדיניות החדשה שאומצה לגבי שיכון דן בלבד, לאחר מתן ההיתר, בשל העובדה שמדובר באימוץ רטרואקטיבי של מדיניות שאינו סביר.
העותרים מעלים מספר טענות כנגד סבירות החלטת וועדת הערר. למען הנוחות אחזור עליהם כאן בקצרה. ראשית, טוענים העותרים כי הבניין שאושר אינו עומד בתנאי תמ"א 38; שנית, טוענים העותרים, כי וועדת הערר התחשבה במצבה התכנוני של השכונה ולא במצבה בפועל; כמו כן טוענים העותרים, כי וועדת הערר לא לקחה בחשבון שיקולים תכנוניים ראויים כמו אופי השכונה. לעניין זה טוענים העותרים, כי היה על וועדת הערר לקחת בחשבון את שינוי המדיניות לעניין שיכון דן, על אף שהתיקון התקבל לאחר מתן ההיתר; עוד טוענים העותרים, כי וועדת הערר לא נתנה משקל ראוי לעומס שייווצר על התשתיות ולא התבססה על חו"ד מקצועית שהציגו העותרים לעניין זה. לבסוף, טוענים העותרים כי החלטת ועדת הערר במקרה שלפניי, סותרת החלטה אחרת של וועדת הערר בעניין שושני ונגועה בהעדר שוויון. אעמוד להלן על טענות אלו כולן. 
א. האם הבניין נכנס להגדרות תמ"א 38
העותרים טוענים, כי המבנה אינו עומד בתנאי הסף של התמ"א, או לכל הפחות כי וועדת הערר לא טרחה לוודא כי התקיימו במקרה זה התנאים להגשת בקשה מכוח התמ"א. לטענתם, הנכס נשוא העתירה כלל אינו מאפשר חיזוק מכוח תמ"א 38, שכן, מדובר במבנה נמוך הבנוי היום במקום (בית צמוד קרקע בן קומה אחת), שעל פי הגדרת התמ"א אינו מצריך חיזוק ואינו מקנה זכויות בנייה.  
אכן, תמ"א 38, שבבסיסה עוסקת בחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, החריגה, בתנאים מסוימים, מבנים נמוכים, שאינם זקוקים לחיזוק. הבסיס לקביעה זו בתמ"א נובע מתקן 413, העוסק בחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, הפוטר מתחולתו מבנים נמוכים בתנאים מסוימים (סעיף 103.6 לתקן, ראו פירוט בגדרון ונמדר, תמ"א 38, סעיף 1401, עמ' 203).
סעיף 12 לתמ"א 38 עוסק במבנה כאמור. הרציונל שביסוד הוראה זו הוא, כי על פי התקן, הסיכונים הנשקפים למבנים קטנים (בגובהם ובשטחם) בעת רעידת אדמה, פחותים מאלה הנשקפים למבנים גדולים, ולפיכך, בחלק מהאזורים, לא חל עליהם התקן כלל, ובאזורים בהם כן חל התקן, קטנים בהתאמה אף התמריצים הניתנים לחיזוקם.
קודם לתיקון 3, קבעה תמ"א 38 כי תוספות הבניה מכוח סעיף 11 לתמ"א לא יחולו על מבנים שגובהם אינו עולה על שתי קומות ואשר שטחם הכולל אינו עולה על 400 מ"ר, בתנאים הנוספים הקבועים בתקן. הסעיף, ערב תיקון 3, התייחס למבנים כפי שהם בנויים בפועל.
בתיקון 3 נעשה שינוי מהותי בסעיף זה, וכיום הסעיף קובע כי יוגדר "מבנה נמוך" שאינו נהנה מתמריצים מכוח התמ"א, על בסיס זכויות הבנייה אותן ניתן לבנות לפי התכניות החלות על המגרש בו מצוי הבניין הדורש חיזוק, ללא קשר לשטח וגובה הבניין בפועל. כיום סעיף 12 לתמ"א עוסק ב: "בניינים שנקבע בתכנית המפורטת שחלה עליהם שגובהם אינו עולה על 2 קומות ושטחם הכולל אינו עולה על 400 מ"ר." (הדגשה שלי – מ' א' ג').
גדרון ונמדר, תמ"א 38, מציינים בעניין זה (סעיף 1402, עמ' 206):
"סעיף 12 מתעלם כאמור מהבניין הבנוי בפועל לעניין השאלה מה שטחו או מה גובהו, ותחולת הסעיף נקבעת לפי מה שניתן לבנות במגרש על פי התכניות החלות עליו. לפיכך, גם אם על המגרש בנוי לדוגמה בניין חד קומתי בשטח של 300 מ"ר, אך לפי התכנית החלה במקום ניתן לבנות על המגרש בנין בן 3 קומות או בנין בשטח של 450 מ"ר (או שניהם יחד), סעיף 12 לתמ"א לא יחול על אותו בניין, וניתן יהיה לאשר בו את מלוא תוספות הבנייה המפורטות בסעיף 11 לתמ"א 38".
המחברים מוסיפים, כי לשם שלילת התמריצים יש להוכיח שלושה תנאים מצברים – התכניות מאפשרות בנין בן פחות מ-400 מ"ר, נמוך משתי קומות ובמרחב תכנון בו חל תקן 413. שני התנאים הראשונים אינם מתקיימים במקרה שלפניי.
לאור האמור, אין לקבל את טענת העותרים לפיה בית צמוד קרקע אינו נכלל בתמ"א 38. כפי שציינה בצדק וועדת הערר בהחלטתה (בעמ' 4):
"תמ"א 38 מאפשרת חיזוקו של בניין גם אם הוא קטן, ובתנאי כי מבחינת התכניות החלות במקום, ניתן לבנות יותר משתי קומות, או ששטח הבניין הקיים גדול מ-400 מ"ר. הדבר לא נעשה בהיסח הדעת אלא נקבע באופן מפורש וברור בתיקון מס' 3 לתמ"א."
על פי התכניות החלות על השכונה, הרי שללא תמ"א 38 ניתן היה לבנות במגרש, באופציה של בית משותף, בנין בן שתי קומות מעל קומת עמודים ובשטח של 409.86 מ"ר (סעיף 28 לתגובת הועדה המקומית). היינו, החריגים בהם לא ניתן לאשר תמריצים מכוח התמ"א למבנה נמוך לא מתקיימים במקרה שלפניי.
כפי שבצדק קבעה וועדת הערר, המחוקק, בתיקון 3 לתמ"א, התייחס במפורש למקרים בהם מתבקשות זכויות מכוח התמ"א לגבי מבנה חד קומתי. תיקון 3 שינה מהמצב הקודם בו אכן נבחן הבנוי בפועל. תיקון 3 לתמ"א 38 נועד, כפי שפורט לעיל, להרחיב את המקרים בהם יהיה ניתן לקבל זכויות מכוח התמ"א, כתמריץ לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה. משהמחוקק התייחס לכך במפורש, ערך את השינוי, וקבע במפורש, כי יש לחשב את הזכויות על פי התוכניות באזור, יש לפעול על פי השינוי.
גם במסמך המדיניות המקורי של עיריית תל-אביב לא מוחרגים בתים צמודי קרקע כליל מאפשרות חיזוק או בנייה מחדש מכוח תמ"א 38.  בנוסף, כפי שהראיתי, תיקון 3 עולה עם מגמת החקיקה להתחדשות עירונית והגברת הציפוף, מגמה שאת המשכה אנו רואים בתיקון מס' 4 המתגבש בימים אלו, ולפיו התחדשות עירונית היא אחת ממטרות התמ"א.
ב. השיקולים התכנוניים 
(1) המדיניות לעניין מימוש זכויות מכוח תמ"א 38, החלה בענייננו
העותרים טוענים, כי ועדת הערר לא לקחה בחשבון את טיעוני העותרים לפיהם אישור זכויות בניה מכוח תמ"א 38 בשכונה ישנה את אופייה ויפגע באיכות החיים של תושביה, כמו גם בערך הנכסים שבידיהם. לטענתם, הועדה לא התייחסה לחוות דעת שהוגשה מטעמם ע"י משרד לאה קאופר, תכנון עירוני ואזורי בע"מ, התומכת בטענות העותרים.
אולם, עיון בהחלטת וועדת הערר מראה, כי הוועדה לקחה שיקולים אלו בחשבון, אלא שהחליטה אחרת ממה שרצו העותרים. הן הועדה המקומית, הן וועדת הערר, לא בחנו מחדש, ובדין עשו כך, את השאלות התכנוניות האמורות, אלא התבססו על מסמך המדיניות הכולל שערכה הוועדה המקומית לגבי כלל העיר. 
בהחלטת ועדת המשנה לתכנון ולבניה בהיתר (מיום 9.4.14) קבעה הוועדה, כי היא דוחה את ההתנגדויות: "שכן הבקשה תואמת את מדיניות הוועדה באזור זה לעניין מימוש זכויות מתוקף תמ"א 38."
לא היה כל מקום לבדוק את השיקולים האמורים שכן, כפי שציינתי, מטרת קביעת המדיניות הייתה בדיוק למנוע דיון מחודש בכל בקשה ובקשה, תחת פעולה על פי מתווה המדיניות. קביעת מדיניות כזו מקדמת שוויון ומונעת שרירותיות. מהנדס הוועדה ציין בפרוטוקול הבקשה, כי הבנייה המבוקשת תואמת את המדיניות המאושרת על ידי הוועדה. כך ככלל, כך על אחת כמה וכמה במקרה זה בו הדיון בוועדה המקומית לגיבוש המדיניות הכוללת היה מקיף, יסודי וענייני ולקח בחשבון את מכלול השיקולים הרלבנטיים.
יש חשיבות בקביעת מדיניות כאשר לרשות מוקנית שיקול דעת, כמו במקרה שלפנינו. עמד על כך כב' השופט י' דנציגר בעע"מ 9187/07 אורי לוזון נ' משרד הפנים (2008):
"הרשות המינהלית יכולה, על דרך העיקרון, להפעיל את שיקול דעתה בקביעת תנאים לרישיון באופן פרטני ביחס לכל מבקש ומבקש, ויכולה היא להפעיל את שיקול דעתה על פי מדיניות כללית שקבעה לעצמה. קביעת מדיניות כללית נעשית על ידי הרשות המינהלית פעמים רבות, בדרך של קביעת "הנחיות מינהליות".... בתחומים רבים בהם פועל המינהל מהוות ההנחיות את השלד הנורמטיבי העיקרי, ולעתים הבלעדי, אשר באמצעותו מתקבלות החלטות ומבוצעות פעולות...
הנחיות פנימיות אלה יופיעו, בדרך כלל, מקום שבו מפעילה הרשות המנהלית שיקול דעת וכאשר בדבר החקיקה המהווה את מקור הסמכות לא נקבעו קריטריונים שינחו את הרשות המנהלית בפעולתה.... לקביעת הנחיות, להבדיל מקבלת החלטות באופן פרטני, יתרונות, אשר בית המשפט הכיר בהם בפסיקתו: גיבוש הנחיות מאפשר לרשות לערוך בירור יסודי ולהתייעץ עם גורמים רלוונטיים; קיומן של הנחיות מייעל את פעולת הרשות והפעלתן תורמת לאחידות, יציבות ועקביות של פעולתה ולשוויון בהפעלת הסמכות. קיומן של הנחיות מאפשר לאזרח, הנזקק לרשות המנהלית, לצפות ולכלכל את צעדיו במידה סבירה של ודאות, ומקלה על הפעלת ביקורת על פעולת הרשות....
נקודת המוצא היא שאין מדובר בדין מחייב אלא בהנחיות המיועדות - כשמן - להנחות את הרשות בהפעלת שיקול דעתה באשר לסמכות קונקרטית המוענקת לה בדין המסמיך... יחד עם זאת, משעה שנקבעו הנחיות או קריטריונים, מחויבת הרשות, מתוקף עיקרון השוויון, שלא לסטות מההנחיות שנקבעו, אלא אם כן ניתן להצדיק סטייה זו בטעמים ראויים וענייניים."
(הדגשה שלי- מ' א' ג').
והוסיף כב' השופט י' דנציגר בעע"מ 109/12 הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז מרכז נ' גבעת האירוסים בע"מ (2012), בסעיף 26 לפסק דינו:
"... ברי כי אין כל פסול עקרוני בגיבוש מסמך מדיניות הכולל "הנחיות פנימיות" כגון מסמך המדיניות. ההפך הוא הנכון, זוהי פרקטיקה רצויה. לעיתים אף נקבע כי רשות מינהלית מחוייבת לאמץ הנחיות פנימיות אשר יסדירו את פעולתה... לשימוש בהנחיות פנימיות נודעים יתרונות רבים. ההנחיות הפנימיות משקפות את הניסיון המצטבר של הרשות; הן תורמות לשוויון ומגבירות את הוודאות המשפטית; הן אף תורמות להגברת האפקטיביות של הביקורת השיפוטית על החלטות מינהל...".
יואב דותן, הנחיות מינהליות (1996, להלן: דותן, הנחיות מנהליות), עומד על המקרים בהם רצוי לקבוע מדיניות ובהם מקרים המשפיעים על קהילה רחבה, כוללים שיקול דעת רחב או מחייבים שוויון בהינתן משאב מצומצם לחלוקה (שם, בעמ' 452). כל המבחנים מתקיימים במקרה שלפנינו, ולכן היה ראוי לקבוע מדיניות כוללת, כפי שאכן עשתה הוועדה המקומית במקרה שלפניי (עוד לעניין הנחיות מינהליות ראו: דפנה ברק-ארז, משפט מינהלי כרך א' 231-227 (2010)).
ביקורת שיפוטית על פעולת הרשות אפקטיבית יותר במקרה בו נקבעה מדיניות. בעיקר כאשר, כמו במקרה שלפניי, קביעת המדיניות נעשתה במקרה המתאים מהשיקולים הראויים והיא סבירה כשלעצמה. כפי שמציין יואב דותן, הנחיות מנהליות, בעמ' 535:
"יש הבדל חשוב וממשי בין ביקורת של סבירות החלטה מנהלית (כללית או ספציפית) מבודדת, לבין ביקורת של סבירות ההחלטה מינהלית כשהיא נעשית על רקע של מסגרת קיימת של הנחיות כלליות קיימות באותו עניין...
קיומן של ההנחיות המינהליות מצמצם את מתחם הסבירות המינהלי בעת  שהחלטת הרשות עומדת לביקורת שיפוטית. בעוד שלפני קביעת ההנחיה קו גבול של שלוש, חמש, שמונה או שתים־עשרה שנים היו סבירים באותה מידה... הרי משנקבע קו הגבול בהנחיה מטעם הרשות, הוא הופך לציר  שלאורו תיבחן סבירות ההחלטה ומרחב התמרון של הרשות מצטמצם."
בבג"ץ 10907/04 ישראל סולודוך נ' עיריית רחובות (2010), ציינה כב' השופטת א' פרוקצ'יה (בסעיף 25 לפסק דינה):
"ההנחיה המינהלית מהווה אמצעי-עזר בידי בית המשפט בהפעילו פיקוח שיפוטי על מעשי המינהל."

הוועדה המקומית יכולה הייתה לאמץ מדיניות שונה במקצת, הן לגבי העיר בכללותה הן לגבי שיכון דן. הראייה לכך הם השינויים שהוכנסו ע"י חברי הוועדה המקומית בעקבות הדיונים בהצעה המקורית שהובאה לפניהם. היינו, גם אם הייתה מתקבלת מדיניות כוללת שונה, לאור עומק הדיונים וההתייחסות לכלל השיקולים, בהחלט ייתכן כי גם מדיניות אחרת הייתה נקבעת כסבירה. עם זאת, מרגע שהוועדה קבעה מדיניות, היה מקום, כי הוועדה המקומית, במקרה הספציפי, תפעל כפי שפעלה, ותיתן אישור שתואם את המדיניות. 
ועדת הערר מציינת כי:
"דווקא הוועדה המקומית היא זו אשר עשתה עבודה מקצועית, כאשר היא בחנה את זכויות הבניה אותם ניתן לאשר בכל אזור ואזור בעיר, במסגרת מסמך מדיניות...".
היינו, משהמדיניות נקבעה באופן מקצועי ורציני, הסתמכה עליה וועדת הערר. 
במקרה זה הסתמכות וועדת הערר על הנחיות שגובשו לגבי העיר כולה, מאפשרת לבית המשפט לקבוע כי וועדת הערר פעלה כראוי. היינו, בדין התבססו הן הוועדה המקומית, הן וועדת הערר על מסמך המדיניות הכולל שהוכן בצורה מקצועית לגבי העיר כולה, תוך שכלול כל השיקולים והאיזונים הנדרשים.
(2) אופי השכונה כיום ועל פי התכניות המאושרות (ללא תמ"א 38)
אשר לטענה כי מדובר בשכונה פרברית ירוקה וכי אופייה זה צריך להישמר – טענה זו דחתה וועדת הערר הן לאור מסמך המדיניות המקורי, הן לאור העובדה שגם מכוח התכניות הקיימות ללא תמ"א 38 ניתן לבנות במקום בניינים בני מספר קומות. יש לחזור ולהדגיש, כי במסמך המדיניות המקורי נקבעו ארבע רמות מימוש זכויות מכוח תמ"א 38, לרבות אזורים או נכסים לגביהם לא יותר כלל מימוש זכויות מכוח התכנית. הוועדה המקומית בחנה לעומקם את השיקולים הנקובים בסעיף 22 לתמ"א, ואותם גיבשה למסמך המדיניות. היינו, בניגוד לאזורים בהם נקבע משיקולים תכנוניים כי אין כלל לממש זכויות מכוח תמ"א 38, כפי שעשתה, כאמור, לגבי האזור ההיסטורי המכונה "העיר הלבנה", לא כך בחרה לעשות לגבי שיכון דן, שגם מכוח תכניות קיימות ניתן לבנות בו בתים בני מספר קומות ולאו דווקא בתים צמודי קרקע. יש לחזור ולהדגיש, כי כאשר היה דיון ביוזמת התושבים להכין תכנית מכוח סעיף 23 לתמ"א, עמדת צוות התכנון של הוועדה המקומית, היה מלכתחילה, כי אין מדובר בשכונה צמודת קרקע אלא בשכונה מעורבת. כאמור, לא מצאתי כל נימוק לשינוי שחל בעמדת צוות התכנון בשלב מאוחר יותר.
וועדת הערר סמכה ידה על מסמך המדיניות והשיקולים שנשקלו במסגרתו. ועדת הערר נימקה את החלטתה, בין היתר, בכך שמכוח תכניות תקפות ניתן לבנות בשכונה בניינים בני מספר קומות.
העותרים בעתירה טוענים לעניין זה, כי (סעיף 206 לעתירה):
"וועדת הערר מבכרת להתעלם, מהנתונים שהוצגו בפניה ושלפיהם, תכניות אלה, הן תכניות תקפות כבר שנים ארוכות, אשר בפועל לא יושמו הלכה למעשה, על ידי מי שבחרו לרכוש מקרקעין בשכונה, על מנת להתגורר בה, שכן אלה העדיפו שלא לנצל את זכויות הבניה המוקנות ולהתגורר בבניה נמוכה ובלתי צפופה, שאפיינה את השכונה בראשית ימיה..".
אולם, וועדת הערר לא התעלמה והתייחסה לטענות העותרים, בקבעה:
"אחת מחלופות התכנון המותרות בתחום שיכון דן היא בניית בניינים בני שתי קומות מעל קומת עמודים מפולשת בתוספת קומה חלקית על הגג.
לפיכך, גם אם ימומשו זכויות הבניין המותרות על פי התוכניות החלות במקום, תחדל שכונת דן להיות שכונה המאופיינת בבניה צמודת קרקע.
יש להניח כי עם הזמן ילכו וייעלמו הבתים צמודי הקרקע שנבנו בשכונה בשנות ה-50 ובמקומם יקומו מבנים המממשים את מלוא זכויות הבנייה מכח התכניות החלות במקום.
העוררים מתייחסים אל המצב הפיסי הקיים היום בשכונה, אך לדעתנו יש להתייחס למצב התכנוני המותר היום בשכונה על פי התכניות החלות במקום, וביחס למצב תכנוני זה יש לבדוק את השפעת תוספת זכויות הבנייה מכח תמ"א 38, מעבר לאותן זכויות".
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
בנוסף, אין לקבל את טענת העותרים כי נבנים בניינים חדשים צמודי קרקע בשכונה, ועל כן אין לתמרץ יזמים לבנות לגובה, ויש לעודד המשך בניה צמודת קרקע. וועדת הערר קבעה כי אין מקום להתייחס למצב בפועל והתייחסה למצב התכנוני.
טענה זו אין לקבל, בעיקר כאשר היא באה מפי מחצית מתושבי השכונה בלבד. מדובר בזכויות קניין של בעלי הבתים בשכונה. הדבר נכון לא רק לגבי בניה מכוח תמ"א 38, שאז יש שיקול דעת לוועדה המקומית, אלא גם לגבי מימוש זכויות המוקנות מכוח תכניות אחרות במקום, זכויות שאינן בשיקול דעת הוועדה המקומית. 
במיוחד אין לקבל טענה זו מפיהם של אלו שיש בידם לרכוש מגרש או בניין שיש בו זכויות בנייה נוספות ולא לממש זכויות בניה אלו. אין לאפשר למי שיש בידם, למנוע מאחרים לממש את זכויות הבניה ולאפשר כניסת אוכלוסיה מגוונת מעט יותר, שיכולה להרשות לעצמה לקנות רק דירות קטנות יותר באזור.
בעלי הבית הקיים בחרו לממש את זכות הקניין שלהם, למכור את הנכס ליזמים ולהפיק את הרווח מעליית ערכו. מחוות דעת השמאי המכריע שמונה לצורך קביעת היטל ההשבחה, מר תמיר שדה, עולה, כי ההיטל נקבע על סמך שימוש מיטבי של הריסת המבנה ובנית חדש תחתיו (ראו עמ' 16 לחו"ד השמאי המכריע בסעיף 5.6). זהו בדיוק חופש הקניין של הבעלים. כיוון שממילא לו היו ממומשות התכניות ללא תמ"א, לא הייתה נותרת השכונה שכונה צמודת קרקע, אין חשיבות, בהקשר זה, לתוספת קומה אחת המותרת מכוח התמ"א המצומצמת מכוח מסמך המדיניות הכולל.
בנוסף, עצם העובדה כי הבית נשוא ענייננו נמכר ליזם מלמדת, כי לא כך הם פני הדברים, מה עוד, שגם לפי חוות דעת העותרים עצמם (סעיף 2 לסיכום הבדיקה), כבר יש בשכונה בניינים בני שתי קומות על קומת עמודים, בניינים שבוודאי זכאים לתוספות על פי התמ"א.
החלטה אחרת, המתייחסת לבנוי בפועל, הייתה פוגעת באופן בלתי סביר בזכויות קניין של המעוניינים בבניה ובמימוש זכויות הבנייה המוקנות להם. עצם העובדה שבעבר בחרו חלק מהרוכשים להישאר בבתים צמודי קרקע אינה שוללת מהם את זכויות הבניה הנלוות, המהוות זכות קניין מהמעלה הראשונה.
יש להדגיש, לעניין זה, כי השמאי המכריע, אשר נתמנה לקבוע את השומה כשנמכר המגרש ליזמים, קבע בעמ' 7 בסעיף 5.5 לחוות דעתו:
"די בסיור קצר בסביבת הנכס על מנת להראות כי כבר בשנות ה-90 של  המאה שעברה החלה מגמה של חידוש השכונה, ע"י הריסת בתים ישנים ובניית בתי מגורים חדשים המנצלים את מלוא זכויות הבנייה האפשריות".
בנוסף, כפי שציינה וועדת הערר, גם בניית בניינים בני 4 או 5 יחידות דיור, המותרים על פי התוכניות באזור ללא התמ"א, עשויה להביא יזמים לשכונה ולשנות את אופייה. התמ"א, שהוגבלה גם במסמך המדיניות המקורי, מוסיפה רק קומה אחת לזכויות מכוח התכניות החלות ועל כן בדין לא קיבלה ועדת הערר את טענות העותרים לעניין זה.
ג. תחולת מסמך שינוי המדיניות
טענה נוספת של העותרים היא, כי על ועדת הערר היה לקחת בחשבון את השינוי הנקודתי שערכה הוועדה המקומית במסמך המדיניות לגבי שיכון דן, על אף שהשינוי היה לאחר הוצאת היתר הבנייה. כזכור, הוועדה המקומית קיבלה החלטה על שינוי מסמך המדיניות והגבילה את האפשרויות למתן זכויות מכוח תמ"א 38 בשיכון דן, הרבה מעבר למסמך המדיניות הכולל.
ובכן, לטעמי וועדת הערר פעלה באופן ראוי, נכון וצודק, משלא פעלה על פי מסמך המדיניות החדש משני טעמים. האחד, כי בעיני דווקא ההחלטה על שינוי המדיניות היא החלטה בלתי מנומקת, ויש לבחון את הטעמים לקבלתה גם לגבי בקשות שהוגשו או יוגשו לאחר תאריך השינוי. כפי שציינתי, תלוי ועומד ערעור בבית המשפט העליון באשר לאפשרות לשלול זכויות במסמך מדיניות. אולם, גם אם יוחלט בבית המשפט העליון, שבאופן עקרוני ניתן לשלול זכויות מכוח תמ"א 38 במסמך מדיניות, עדיין לא ברור מדוע שונתה המדיניות בנוגע לשיכון דן באופן שצמצם את יכולת מימוש הזכויות, בסמוך לאחר קבלת מסמך המדיניות הכולל וללא נימוקים. שנית, התחשבות במסמך המדיניות החדש הייתה מהווה יישום החלטת הוועדה לשינוי המדיניות באופן רטרואקטיבי שלא כדין.
ארחיב להלן לגבי שני טעמים אלו.
(1) סבירות השינוי הנקודתי במדיניות לגבי שיכון דן
לכאורה, בעתירה שלפניי לא טענו הצדדים ישירות בנקודה זו. עם זאת, העותרים טענו, כי אין זה סביר שוועדת הערר לא לקחה בחשבון את המדיניות החדשה ואף ביקשו לצרף כראיה החלטה שלישית, המצמצמת לכאורה עוד יותר את אפשרות מימוש הזכויות, שהתקבלה לאחר שסיכמו הצדדים את טענותיהם בעתירה שלפניי. לאור האמור, אין מנוס מלבדוק האם שינוי המדיניות לכשעצמו היה סביר. שאם לא, טוב עשתה וועדת הערר שלא הסתמכה על המדיניות החדשה.
אין מחלוקת, כי המינהל רשאי לשנות מדיניות ואף חייב לעשות כן עם שינויי מצב ונסיבות המחייבים זאת. כפי שמציין דותן, הנחיות מנהליות, בעמ' 505:
"הרשות המינהלית צריכה להיות כפופה לחובה המתמדת לשקול את מדיניותה והנחיותיה מעת לעת על מנת להתאימן לצורכי השעה המשתנים. הטלת חובה זו על המינהל היא מובנת מאליה ואינה מכבידה עליו הכבדת יתר. שהרי, ההנחיות נוצרות באופן אורגני אגב הפעילות הרגיולרית של הרשות המינהלית, וניתן לצפות כי היא תדאג לעדכן ולשנות את הנחיותיה בהתאם לשינויים הכרוכים בביצוע משימותיה."
עם זאת, גם על שינוי מדיניות, כמו על קביעתה מלכתחילה, חלים כללי המשפט המנהלי, לרבות  שוויון, הגינות וסבירות. יפים לעניין זה דברים שאמר  דותן, הנחיות מנהליות, בעמ' 504:
"אין חולק על העיקרון הכללי של גמישות ההנחיות המינהליות. עיקרון זה מאפשר לרשות המינהלית לשנות את הנחיותיה ואת מדיניותה כל אימת שהיא מגיעה למסקנה כי זהו הצעד המתבקש לצורך הגשמת המנדט שנתן לה המחוקק. הסמכות המינהלית לשנות את ההנחיות היא חלק מהחופש שיש בידי בעל הסמכות לשנות כל מכשיר של חקיקה מינהלית... אלא שיש לה חשיבות מיוחדת במקרה של הנחיות מינהליות. שהרי, ההנחיות הן נורמות גמישות, המסדירות את הפעולה הביצועית היום יומית של הרשות. יש איפוא חשיבות רבה לשימור החופש מינהלי לשנות את ההנחיות בכל עת ולהתאימן במהירות לצרכים המשתנים ולמטלות הביצועיות שהרשות נושאת בהן.
עם זאת גם ההחלטה לשנות את ההנחיות צריכה להיות כפופה לכל הכללים והחובות החלים על הפעולה המינהלית בכלל. במיוחד על המינהל לשקול את החלטת השינוי לאור עקרונות הסבירות וההגינות. עליו למנוע מצב שבו השינוי יפגע קשות במי שביסס באופן סביר את צפיותיו על ההנחיות המקוריות."
(הדגשה שלי – מ' א' ג').
להלן אבחן האם ההחלטה על שינוי המדיניות, שעסקה אך ורק בשיכון דן, ונעשתה לאור פניית תושבי השכונה, היא החלטה סבירה והוגנת. כפי שיובהר להלן, איני סבורה כי ההחלטה עומדת במבחנים אלו.
ראשית, כפי שראינו, ההחלטה אינה מנומקת ולא ברור מה היו המניעים שהביאו לשינוי המדיניות בתוך זמן קצר יחסית, ומבלי שהשתנה גורם מהותי כלשהו בתקופת הביניים, למעט לחץ מצד חלק מתושבי השכונה. מהדיון בוועדה המקומית עולה, כי גם דעתם של חלק מחברי הועדה לא הייתה נוחה משינוי תכוף זה במדיניות. יש להדגיש, כי ההליך של שינוי המדיניות, בניגוד להליך של הכנת תכנית, הוא הליך שלו היו שותפים רק אותם אלו המעוניינים בצמצום הזכויות בשיכון דן, כאשר כל קול אחר לא נשמע.
כפי שנאמר במפורש בפרוטוקול הוועדה המקומית, שינוי המדיניות נעשה בלחץ של חלק מתושבי השכונה. אמנם, על פי לשון ההחלטה מדובר בשינוי מדיניות ולא סטייה ממדיניות, אולם בפועל, מדובר בסטייה מהמדיניות הכוללת, שנקבעה רק לגבי שיכון דן. כיון שהמניעים לשינוי דווקא בשיכון דן לא הובהרו, היינו לא היה כל נימוק מכוחו ניתן להסביר מדוע יש להחריג את שיכון דן מהמדינות שנקבעה לגבי שכונות מסוגו, יפים לענייננו דברים שנאמרו לעניין חריגה או סטייה ממדיניות.
כך, למשל, בעע"מ 9156/05 משה גרידינגר נ' מריוס ושרון ראפ (2008), נדונה סטייה של רשויות התכנון ממסמך מדיניות שהוכן. נקבע כי ככלל, ניתן לסטות ממדיניות, או במקרה שלנו לשנות ממדיניות, אך צריך להבהיר את הטעמים לכך (שם, בעמ' 13 לפסק הדין):
"מסמך המדיניות מהווה איפוא הנחיה פנימית של הועדה המחוזית, אשר נועדה להדריך את הועדה המחוזית ואת הועדה המקומית בהפעלת סמכויותיהן לעריכת תוכניות בניה ולאישורן.... סטיה מהנחיה מנהלית אינה כשלעצמה בלתי חוקית, שכן בניגוד לחוקים או לתקנות, ההנחיות נועדו להדריך את שיקול דעתה של הרשות, ועליה לשקול כל מקרה שבא בפניה לגופו. לפיכך, הרשות רשאית לסטות מן ההנחיות המנהליות במקרה ספציפי בהסתמך על נסיבות המקרה, מבלי לשנות את ההנחיות. ואולם "ההנחה היא שהרשות תפעל לפי ההנחיות, והנחה זאת יוצרת ציפייה מוצדקת שכך תפעל הרשות" (יצחק זמיר הסמכות המנהלית כרך ב 787 (1996); ראו גם בג"ץ 143/64 אדטו נ' עמידר בע"מ, פ"ד יח(3) 51, 57 (1964)). על כן, אין הרשות רשאית לסטות מההנחיות בלא הצדקה, אלא על הסטיה מההנחיות להיעשות רק מקום בו קיימים שיקולים ענייניים המצדיקים אותה. הכלל כי הסטיה מההנחיות חייבת להיתמך בטעמים סבירים, נגזר קודם כל מחובת הרשות לנהוג בשוויון...
לפיכך, סטיה לא מנומקת ולא מוסברת מההנחיה המנהלית מהווה לכאורה אינדיקציה לכך שהחלטת הרשות פוגעת בעקרונות השוויון וההגינות עליהם מצווה הרשות. סטיה מההנחיות המינהליות מעוררת על פני הדברים חשש כי היא נובעת לכאורה מקיומם של שיקולים זרים, אשר השפיעו על החלטת הרשות."
(ההדגשות שלי – מ' א' ג').  
סיכמה את הדברים דפנה ברק-ארז "המשפט המנהלי והמאבק בשחיתות  השלטונית", משפטים לז 667 (2007) (פורסם שנית בתוך: ספר מישאל חשין 213, 231): 
"הרשות המינהלית חייבת לפרסם הנחיות פנימיות שבהן היא משתמשת... הנחיות המגדירות מדיניות להפעלת סמכויות שלהפעלתן נלווה שיקול דעת... הפרסום תומך למאבק בשחיתות משום שהוא מאפשר להפעיל ביקורת חיצונית על החלטות לסרב לבקשות פרטניות של אזרחים ולראות האם הן מבוססות על מדיניות."
במקרה שלפניי החלטתה של הוועדה המקומית להחריג את שיכון דן מהמדיניות שנקבעה לא הייתה מנומקת ולא מוסברת, ואין להוסיף על הדברים.
אמנם, כפי שטען מר תמרי בדיון בוועדה המקומית, אני סבורה כי כאשר פונים מחצית מתושבי השכונה לוועדה המקומית עליה לשמוע אותם ולשקול את עמדתם. אולם, אין לקבל תוצאה לפיה, כל מה שיהיה על התושבים לעשות הוא "לגרור" את היזמים די זמן, ללחוץ לשינוי המדיניות, ואם הדבר יצלח להחילה רטרואקטיבית, כפי שהם מנסים לעשות במקרה שלפניי.
אין לאפשר  תכנון מדיר (exclusionary zoning). אין לאפשר לתושבים שידם משגת להשאר בבתים צמודי קרקע, על אף שיש להם זכויות בנייה בהם, ובעת ובעונה אחת למנוע מאחרים מימוש אותן זכויות בנייה, ולהביא לבנייה צפופה יותר על אותם מגרשים. בנייה המקודמת על ידי התכניות הארציות והמקומית. זאת, בעיקר כאשר במסמך המדיניות הכולל כבר צומצמו אפשרויות המימוש של זכויות מכוח תמ"א 38.
אם רוצה הועדה המקומית, וכפי שנאמר בדיון בעניין שינוי המדיניות, יש להכין תכנית מתאימה על פי סעיפים 23-24 לתמ"א. יש לחזור ולציין, כי הפנייה המקורית של ועד השכונה הייתה במטרה להכין תכנית כאמור. עוד יש לציין, כי לוועד השכונה אין מעמד בהכנת תכנית וכי לצורך הכנת תכנית כאמור בסעיף 23 לתמ"א על ידי גורמים פרטיים יש צורך בחתימתם של 75% מבעלי הזכויות. מכל מקום, תכנית כזו מעולם לא הוכנה. הועדה המקומית, גם בדיון לפניי, לא טענה כי היא עצמה שוקדת על הכנת תכנית כאמור. גם האסמכתא האחרונה שביקשו העותרים להגיש מדברת על הכנת תכנית כאמור, ואין ולו ציון של מספר התכנית או באיזה שלב עומדים הדברים.
(2) החלת המדיניות שבתוקף על היתר שאושר מתוקף מדיניות קודמת
טעם שני לכך שצדקה וועדת הערר משלא התחשבה במדיניות החדשה לגבי שיכון דן, הוא כי אין להחיל מדיניות חדשה באופן רטרואקטיבי. 
בבג"ץ 2878/96 ח"כ גדעון שגיא נ' ממשלת ישראל, פ"ד נב (5) 577 (1998) נאמר לעניין זה:
"אכן, בדרך כלל רשות מינהלית רשאית לשנות מדיניות, אך השינוי במדיניות צריך לחול מכאן ולהבא, ולא למפרע... נקודת המוצא היא, שתחולה למפרע חשודה כפסולה."
גם לו הייתה הוועדה המקומית חושבת על שינוי תכנית או הכנת תכנית, לא רשאית הייתה לשקול זאת, כתנאי להוצאת היתר על פי התכניות הקיימות, אלא בתנאים הקבועים בחוק.
עצם שקילת אפשרות שינוי במצב התכנוני אינה משנה את המצב התכנוני הקיים, כפי שנקבע בע"א 3466/09 משקו שיווק (1995) בע"מ נ' עיריית פתח תקווה (2011) מפי כב' השופט ס' ג'ובראן (בסעיף 9 לפסק דינו):
"אין די בגילוי דעתה של הוועדה המחוזית כי היא סבורה שיש מקום לחולל שינוי במצב התכנוני הקיים, או בדרישות הכרוכות במתן היתרים, כדי לשנות את המצב הנורמטיבי הקיים."
חוק התכנון והבניה מסדיר, בסעיף 78, אפשרות להטיל מגבלות על מתן היתרי בנייה בתחומי תכנית שבהכנה, לאחר פרסום הודעה על הכנת תכנית כאמור בסעיף 77 לחוק. כיון שהדבר לא נעשה בענייננו אין להטיל מגבלות על הוצאת היתרי בניה. יש להדגיש, כי באסמכתא שביקשו העותרים לצרף, נאמר כי "לאחר עדכון המדיניות יש לפרסם על פי סעיפים 77-78 לחוק התכנון והבנייה לחוק בדבר הכנת תכנית על ידי תושבי השכונה ולקבוע תנאים מגבילים למן היתרי בניה עד לאישורה של התכנית". היינו, גם הוועדה המקומית סברה, כי מגבלות ניתן להטיל רק לאחר פרסום על פי סעיפים 77-78 לחוק התכנון והבנייה. פרסום, שלפי האסמכתא מיום 7.9.15, טרם נעשה.
כך הם פני הדברים לגבי תכנית בהכנה, וודאי וודאי כך הם פני הדברים לגבי שינוי במדיניות, בעיקר בנסיבות עליהן עמדתי לעיל.
בניגוד לעותרים, הוועדה המקומית עצמה בתגובתה (סעיפים 55-56) סבורה, כי ההחלטה ניתנה כדין על פי המדיניות שהייתה בתוקף, ואין מקום לשנות זאת בהתאם למדיניות החדשה. כל פעולה אחרת של הוועדה המקומית, כמו גם של וועדת הערר, הייתה בלתי סבירה.
ד. העומס על התשתיות
אשר לטענת העומס על התשתיות, ובעיקר התשתית התחבורתית לה טוענים העותרים, כפי שציינתי בהרחבה לעיל, אין להתנות התחדשות וציפוף עירוני בהרחבת כבישים. בנוסף, הנימוק העיקרי עליו התבססה וועדת הערר בנוגע לתשתיות, הראוי בעיני, היא העובדה שהוועדה המקומית הכינה מסמך מדיניות מפורט לעיר כולה, לגבי יישום תמ"א 38, כאשר במקרים רבים, כמו במקרה שלפניי, קבעה הוועדה במסמך המדיניות הכולל ניצול מופחת  באופן משמעותי של הוראות התמ"א, בשל עומס על התשתיות. העותרים הוסיפו וטענו, כי וועדת הערר לא התייחסה לחוות דעת המומחית מטעמם שעמדה על ציפוף היתר והעומס הבלתי סביר על התשתיות שיגרם אם ימומשו כל הזכויות מכוח תמ"א 38 בשכונה.
וועדת הערר בחנה את חוות הדעת, אך בדין בחרה שלא להתייחס אליה, כפי שציינה:
"טענות העוררים כי תשתיות השכונה אינם יכולים לשאת את תוספות הבנייה, תוספת הצפיפות אשר תגרם כתוצאה מביצוע מימוש זכויות הבנייה מכוח תמ"א 38 בשכונה, הרי שמדובר בטענה כללית ובלתי מבוססת."
אכן, חוות הדעת לא הייתה מבוססת ולא הוסיפה דבר על טענות העותרים. ראשית, חוות הדעת כללה גם תוספת מכוח תכניות וגם תוספת מכוח התמ"א, כפי שאף באת כוח העותרים אישרה שלא היה מקום לעשות (עמ' 8 לפר' ש' 17-20):
"החישוב צריך להתייחס לדלתא. למה שצריך להתווסף מעבר לזכויות מכוח התכניות התקפות. מכיון שמה שקיים בתכניות התקפות זה לא משהו שאנחנו יכולים לחלוק עליו. ולכן גם הדלתא הזו, שהיא בוודאי מאות יחידות דיור, תוסיף לשכונה כמות תושבים, שצריך לבדוק, אם תשתיות השכונה, כפי שנבנו בשנות ה-50, מאפשרות את הדבר הזה".
ניתוח חוות הדעת המקצועית של לאה קאופר, תכנון עירוני ואזורי בע"מ, מלמד כי נפלו בה פגמים, ועל כן נכון עשתה וועדת הערר שלא לקחה זאת בחשבון. 
בחוות הדעת התבססה לאה קאופר על נתונים המתייחסים לרובע 2 של העיר, הכולל את שיכון דן, אך גם שכונות רבות אחרות כמו צהלה, גני צהלה, המשתלה, נווה שרת, רמת החייל, רביבים, תל ברוך ותל ברוך צפון, נאות אפקה ועתידים. על פי הנתונים המופיעים בחוות הדעת (עמ' 2):
"הרובע מתאפיין באוכלוסיית משפחות עם ילדים. הרובע ברובו מיועד למגורים. הרובע הטרוגני מבחינת הבינוי (צמוד קרקע ובנייה רוויה) ומבחינת המאפיינים הסוציו-כלכליים של האוכלוסיה."
מנתונים שהתקבלו מהלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ומופיעים בעמ' 3 לחוות הדעת, היקף השטח המיועד למגורים בשיכון דן עומד על 131 דונם ומהווה 82% משטחה. מספר יחידות הדיור נכון למועד הבדיקה עמד על 813.
מנתון אחר, אשר נלקח על פי חוות הדעת מקובץ הארנונה, עולה כי 48.8% מהמבנים נבנו לפני 1980. בנקודה זו מצוין בחוות הדעת, כי:
"קיים פוטנציאל גדול של מבנים ישנים בשכונה, הפזורים על כל חלקיה, המהווים פוטנציאל להעצמת הבנייה לפי תמ"א 38."
אולם, מכאן מגיעה המסקנה, שאינה מבוססת כלל ועיקר על הנתונים שקדמו לה:
"החלת הוראות התמ"א על השכונה תגרור תוספת משמעותית בהיקף של 1,000-1,500 יחידות דיור (מחושב לפי תוספת יחידות דיור המבוקשת ברומנלי 25."
החשבון שערכה הוא:
813 יחידות דיור X 49% מבנים שנבנו לפני 1980 = 398 יחידות דיור
מס' נפשות למשק בית 2.8
חישוב תוספת יחידות דיור 2-4 יחידות למגרש.
ובכן, החישוב מוטעה משני טעמים. ראשית, חלק מהבתים כוללים כבר כיום 2-4 יחידות דיור, ובבתים אלה יתכן כי תוספת יחידות הדיור מכוח התמ"א תהיה פחותה. שנית, גם בבניין המדובר, אין מחלוקת כי על פי התכניות התקפות ניתן היה לבנות 4 יחידות דיור (ללא הקלה), היינו תוספת של 3 יחידות דיור על הקיים. כך שמכוח התמ"א (וללא הקלה) מדובר בתוספת של יחידת דיור אחת בסך הכל.
על אף שחוות הדעת סוקרת את כל התכניות החלות במקום, עליהן אין מחלוקת, אין כל התייחסות לשאלה עד כמה מוסיפה תמ"א 38.
שנית, חוות הדעת עוסקת במימוש מלוא יחידות הדירות האפשריות, הן על פי התכניות במקום, הן על פי תמ"א 38. יתכן כי לו היו קמות היום בבת אחת כל יחידות הדיור, הדבר היה יוצר עומס בלתי סביר על התשתיות. אולם, ברור כי גם אם ימומשו מרבית הזכויות, הדבר יקרה לאורך זמן. כך, יש להניח כי המתנגדים, ככל שיש בידיהם בתים צמודי קרקע, לא יממשו את זכויותיהם. העותרים עצמם ציינו בעתירה (בסעיף 184):
"במקרים רבים, תושבי השכונה, שרכשו בה מגרשים לטובת בנייה עצמית, לא מימשו את כלל זכויות הבנייה המוקנות והעדיפו לממש את זכויות הבנייה באופן חלקי בלבד, על מנת לאפשר בנייה של בתים בצפיפות נמוכה."
אם אכן, כפי שטוענים העותרים, התושבים המתנגדים מחזיקים במחצית יחידות הדיור בשכונה, ואלו לא ינצלו את הזכויות, הרי שכל הטיעון של עומס על התשתיות מאבד מתוקפו. כך גם הטיעון לפיו יש לקחת בחשבון את המדיניות החדשה המצמצמת או אף אוסרת על מימוש זכויות מכוח תמ"א 38. אם סבורים העותרים כי מדיניות זו בתוקף, ואף, לטענתם, התקבלה החלטה לדחות בקשה להיתר מכוח מדיניות זו, אזי ממילא לא יהיה עוד עומס על התשתיות.
בנוסף, גם אם יהיו כאלה שירצו לממש את זכויות הבנייה, וגם אם ייקבע שהדבר אפשרי, הרי גם תהליכי האישור לוקחים זמן. כל אלו יביאו למימוש איטי שניתן ללוות בפיתוח תשתיות מקביל. 
שלישית ובעיקר, הוועדה התייחסה לציפוף ולעומס על התשתיות וסברה כי התוספת מכוח התמ"א מצומצמת, ובעיקר – בישיבה בה דובר על מסמך המדיניות הכולל, היה דיון ארוך בשאלת העומס על התשתיות, כשחלק מחברי הוועדה אף הציעו ניצול מלא של זכויות בכל העיר למעט חריגים ספורים. לבסוף, סוכם כי יש לאפשר ככל היותר מימוש זכויות. ההפחתה שנעשתה בשיכון דן, במסמך הכולל (יחד עם שכונות נוספות) נבעה בין השאר מהעומס הצפוי על התשתיות. 
גם לעניין העומס על התשתיות מציינת ועדת הערר, כי הזכויות מכוח תמ"א 38 הן שוליות לעומת הזכויות מכוח התכניות החלות במקום, תכניות, שכשהוכנו, נלקחו בחשבון התשתיות הרלוונטיות. 
בנוסף, כפי שציינתי, יש מקום לפיתוח הדרגתי של התשתיות עם פיתוח השכונה. יש לראות בכמה בניינים ימומשו הזכויות, מי תהיה האוכלוסייה שתגיע, מבחינת חתך גילאי ומבני הציבור הנדרשים וכיו"ב. אשר לתשתיות תחבורה, השכונה קרובה לעורק תחבורה ראשי, כך שניתן להתבסס על פיתוח תכניות להסעת המונים, תחבורה ציבורית ומעבר לתנועה ירוקה.
וועדת הערר מוסיפה ומציינת, כי על אף שתכנית תא/5000 אינה מחייבת עדיין (בתאריך מתן ההחלטה), הרי שהתכנית קובעת במפורש כי היא אינה פוגעת בזכויות בניה אותן ניתן לממש מכוח תמ"א 38. מכל מקום, התכנית אכן נכנסה לתוקף לאחר ההחלטה, ודווקא מיישמת את המגמות עליהן עמדתי, של התחדשות וציפוף עירוני תוך פיתוח תשתיות תחבורה ירוקה והסעת המונים. לענייננו, מעבר למגמות הכלליות, מוגדר שיכון דן בתכנית כאזור תכנון 209, לגביו נקבע כי תכסית הבנייה תהיה עד 35% משטח המגרש לכל קומה, כאשר במבנים מעל קומת עמודים גובה הבניה יהיה עד 4 קומות. אולם, זאת, ללא התמ"א. היינו גם לפי תכנית תא/5000, ללא התמ"א ניתן לבנות בתי קומות בשכונה.
ה.חוסר שוויון – הערר בעניין שושני
העותרים טענו, כי החלטת וועדת הערר בעניינם "עומדת בסתירה חזיתית להחלטת אותה וועדת ערר בעניין שושני" (ערר רש/14/5541 שושני נ' הוועדה המקומית לתו"ב רמת השרון, החלטה מיום 27.10.14). בעניין שושני דחתה הוועדה המקומית בקשה להיתר לבנייה מכוח תמ"א 38 חלף בניין צמוד קרקע.
ובכן, כפי שניתן לראות מהחלטת וועדת הערר בעניין שושני, ראשית, מדובר בעיר אחרת, בה לא חלה המדיניות הכוללת שנקבעה לתל-אביב-יפו. שנית, בדומה למקרה שלנו, כאשר הועדה המקומית בעניין שושני התנגדה למתן ההיתר בנימוק שאין מקום לחיזוק בית צמוד קרקע, קיבלה הוועדה את הערר והורתה לוועדה המקומית לשקול את העניין לגופו. היינו, גם בעניין שושני וועדת הערר הייתה סבורה, כי ניתן לבנות במקום בנין צמוד קרקע מכוח תמ"א 38 (על תפקיד ועדות הערר בקביעת מדיניות, ראו: Nir Mualam, "Appeal Tribunals in Land Use Planning: Look-Alikes or Different Species? A Comparative Analysis of Oregon, England and Israel" 46 Urban Lawyer, 33 (2014)). 
לאחר שהוועדה המקומית שקלה את העניין לגופו, רק אז דנה וועדת הערר ואישרה את החלטתה. בניגוד למקרה שלפניי, בעניין שושני הן הבנייה בפועל, הן התכניות החלות אפשרו בנייה צמודת קרקע. במרבית המקרים מדובר בבתים שנבנו לאחר 1980, בעוד שבענייננו, מדובר על בניה נמוכה בפועל, אך עם אופציה לבנייה רוויה במימוש התוכניות החלות, גם ללא תמ"א 38. 
מסיבה זו בענייננו לא הייתה חובה גם לבקר במקום, שכן אין מחלוקת על הבנוי בפועל, אלא שבמקרה שלפניי הוועדה התייחסה למה ניתן לבנות על פי התכניות החלות במקום, דבר שלא נגלה בביקור במקום.
במאמר מוסגר אציין, כי כמו ועדת הערר, גם באת כוח העותרים, נקטה בעניין שושני עמדה הפוכה לזו בה היא מחזיקה בעתירה זו.
10. סוף דבר
וועדת הערר לא פגעה בזכויותיהם הדיוניות של העותרים או בזכות הטיעון שלהם. 
וועדת הערר הפעילה כדין וכראוי את שיקול דעתה. הוועדה התבססה על מדיניות קיימת של הוועדה המקומית, שבאה לידי ביטוי במסמך המדיניות הכולל. בגיבוש המדיניות נלקחו בחשבון כל השיקולים שהיה מקום להתחשב בהם בנסיבות העניין: מגמות של ציפוף והתחדשות עירונית לצד התחשבות בעקרונות שימור, קיימות וסביבה; הצורך בחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה לצד זכויות התושבים ואיכות חייהם. יש להדגיש, כי המגמות שנלקחו בחשבון באות לידי ביטוי גם בתיקון המתוכנן לתמ"א 38, תיקון 4, וגם בתכנית המתאר לתל אביב-יפו תא/ 5000. 
מסמך המדיניות גובש בעת האחרונה, לאחר תיקון 3 לתמ"א 38, לגבי שטח העיר תל-אביב-יפו כולה, בצורה מקצועית, וטוב עשו הוועדה המקומית וועדת הערר שהתבססו על מדיניות זו. 
לאור כל האמור לעיל העתירה נדחית. צו הביניים שניתן בטל. ניתן להוציא למשיבים 5-7 היתר בנייה כפי שאישרו הוועדה המקומית וועדת הערר.
5129371העותרים יישאו בהוצאות המשיבות 1 ו-2 בסכום כולל של 30,000 שקלים ובהוצאות המשיבים 4 ו-6 בסכום של 70,000 שקלים, הסכום שעו"ד בירן הצהירה שקיבלה לצורך ההליך. סכום זה הינו סביר בהתחשב בכך שסכום דומה נגבה ע"י ב"כ העותרים, כפי שציינה באת כוחם, שמלמד כי אכן היקף העבודה משני הצדדים היה רב. סכום זה נפסק כשכר טרחה בגין ההליך. הערובה שהופקדה תוחזר רק לאחר שישולמו ההוצאות והמשיבים יודיעו כי לא נגרמו להם נזקים כתוצאה מצו המניעה.
54678313
ניתן היום,  ח' חשוון תשע"ו, 21 אוקטובר 2015, בהעדר הצדדים. 
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נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
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