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 עיריית רמת ג�

 

 

 הוועדה המקומית לתכנו� ולבנייה

 תקציר

 דונ� והוא �13,700משתרע על כ)  העירייה�להל� (שטח השיפוט של עיריית רמת ג� 
 חוק �להל�  (�1965ה"התשכ, מרחב תכנו� מקומי כמשמעותו בחוק התכנו� והבניה

 �150,000כ 2009אוכלוסיית העיר מנתה בתחילת שנת ). התכנו� והבנייה או החוק
 .תושבי�

במרחב תכנו� מקומי הכולל רשות מקומית אחת בלבד משמשת מועצת הרשות 
על ).  הוועדה המקומית�להל� (המקומית בתפקיד הוועדה המקומית לתכנו� ולבנייה 

בעירייה ).  ועדת המשנה�להל� (פי החוק הוועדה המקומית הקימה ועדת משנה 
ר ועדת המשנה ומהנדס הוועדה " ה� יווחבריה, פועלת ג� רשות רישוי מקומית

ר "בתקופה שבה עסקה הביקורת כיה� ראש העירייה מר צבי בר כיו. המקומית
בתפקיד מהנדס הוועדה המקומית כיה� . ר ועדת המשנה"הוועדה המקומית וכיו

 ). מהנדס הוועדה�להל� (האדריכל חיי� כה� 

 

 פעולות הביקורת

ד מבקר המדינה היבטי� של תכנו� ובנייה  בדק משר2009דצמבר �בחודשי� פברואר
 �להל� (בדיקות השלמה נעשו בלשכת התכנו� המחוזית תל אביב . בוועדה המקומית

 ).  מינהל התכנו��להל� (ובמינהל התכנו� שבמשרד הפני� ) לשכת התכנו� המחוזית

 

 עיקרי הממצאי�

  תכנית �להל�  (340/רג: 1979לעיר רמת ג� תכנית מתאר כוללת מאושרת משנת 

מתחילת שנות השמוני� של המאה העשרי� ועד מועד הביקורת קיבלו ). 340/רג
 תכניות מתאר מקומיות28תוק+ 

1
 מהתכניות ה� 12:  ששינו את התכנית ותיקנו אותה

 340/ תכנית רג�להל� ( תכניות ה� בסמכות ועדה מקומית �16בסמכות ועדה מחוזית ו
 ).על תיקוניה

__________________ 

 .החלות רק על מתח� הבורסה) ב על תיקוניה/340/רג(נוס� על כ� קיבלו תוק� חמש תכניות מתאר   1
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 הוועדה המקומיתאישור תכניות בסמכות 

העביר ) 43 תיקו� �להל�  (1995 לחוק התכנו� והבנייה שהתקבל בשנת 43תיקו� 
לוועדות המקומיות את הסמכות לאשר תכניות מתאר מקומיות או תכניות מפורטות 

 הייתה 43קוד� שהתקבל תיקו� . לחוק) א(א62בכמה נושאי� הנכללי� בסעי+ 
ע� הסמכויות שהועברו לוועדות . דסמכות זו שמורה לוועדות המחוזיות בלב

 לא נמנתה הסמכות להגדלת שטחי� למטרות 43המקומיות במסגרת תיקו� 
עיקריות
2

 . 

 

ג ר ת  י מ ו ק מ ר  א ת מ ת  י נ כ ק/ת 3/מ 4 1/ג/0 1  

שקיבלה תוק+ , )11/ג/340 תכנית �להל�  (11/ג/340/מק/תכנית מתאר מקומית רג
 כל מרחב התכנו� �ת מתירה להוסי+ לבנייני� שבתחו� התכני, 2001בפברואר 

 את שטח הבנייה המותר בה��16% שתי קומות ולהגדיל ב�המקומי 
3

את התכנית . 
לחוק התכנו� והבנייה הקובע כי ) 9)(א(א62אישרה הוועדה המקומית מכוח סעי+ 

 . תכנית בסמכות ועדה מקומית יכולה לכלול כל עניי� הנית� לבקשו כהקלה

 11/ג/340במסגרת ההודעות על הפקדת תכנית אשר נכללו , בעיקרי הוראות התכנית
לא צוינה העובדה החשובה , 2000 וביוני 1999שפרסמה הוועדה המקומית באוקטובר 

 את השטח המותר לבנייה בבנייני� שעליה� חלה �16%שהתכנית התירה להגדיל ב
 . התכנית

בעיתוני� ועל גבי לוחות , הוועדה המקומית הסתפקה בפרסו� ההודעה ברשומות
לחוק והתקנות שהוצאו ) 9)(א(א62א+ שלפי סעי+ , מודעות בשבעה רחובות ראשיי�

. לפיו לכאורה עליה למסור לכל תושבי רמת ג� הודעה בדבר הפקדת התכנית
בענייני� אלה כשלה הוועדה המקומית בקיו� חובתה היסודית לפעול בשקיפות 

 .תובהגינות ופגעה בזכות היסוד של תושבי העיר להתנגד לתכני

 החלה על מרחב התכנו� כולו 11/ג/340הוועדה המקומית המליצה להפקיד את תכנית 
א+ שסעי+ זה מקנה לה את , לחוק ואישרה את התכנית) 9)(א(א62מכוח סעי+ 

הסמכות להמלי. על הפקדה של תכנית ולאשרה רק א� מדובר בתכנית המקנה 
ולא בתכנית החלה על הקלה בנושא בניי� מסוי� או בכמה בנייני� ברחוב מסוי� 

 . מרחב התכנו� כולו

מהאמור לעיל עולה כי הוועדה המקומית עשתה שימוש לא ראוי בסמכותה בעניי� 
הדבר . אישור התכנית החלה על מרחב התכנו� כולו והכוללת זכויות שעניינ� הקלה

עלול לסכל את מימוש� של עקרונות השקיפות ושיתו+ הציבור בהליכי אישור� של 

__________________ 

חישוב שטחי� ואחוזי (תקנות התכנו� והבניה ל) א(9שימושי� למטרות עיקריות כמשמעות� בתקנה   2
, למסחר, בי� היתר כי שימושי� למגורי�, התקנה קובעת. �1992ב" התשנ,)בניה בתכניות ובהיתרי�

 . לתעשייה ומשרדי� ה� שימושי� למטרות עיקריות

 .אחוזי הבנייה ה� היחס שבי� השטח הכולל המותר לבנייה במגרש ובי� שטח המגרש  3
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מפני , ולמנוע מ� התושב לקיי� את זכותו להתנגד לתוספת זכויות הבנייהתכניות 
שהתכנית אינה מגדירה באילו מגרשי� ימומשו בעתיד הזכויות האמורות
4

 . 

החלטת מינהל התכנו� להמלי. לשר הפני� לקבוע כי התכנית אינה טעונת אישורו 
ור להתנגד לא הביאה בחשבו� את הפגיעה האפשרית בזכותו המהותית של הציב

 .ידיעה על אילו בנייני� תחול התכנית�לתכנית עקב אי

 

ה ס ר ו ב ה  � ח ת מ ב  � ו ל מ ת  מ ק  ה

 בקשה לבניית תוספת של חמש קומות לבניי� 2007הוועדה המקומית אישרה ביוני 
א+ שהיה , ר" מ820קיי� של חמש קומות באזור הבורסה ולתוספת שטח בנייה של 

עוד אישרה . לו באותה עת על המגרשבכ/ משו� סטייה ניכרת מ� התכניות שח
לבית ) המתירה ג� משרדי�(הוועדה לעשות בבניי� שימוש חורג מתעשייה מיוחדת 

 הקמת �ובכ/ אפשרה קביעת עובדות מוגמרות בשלב הרישוי , מלו� למש/ עשר שני�
במקו� לשנות את ייעוד הקרקע למלונאות במסגרת אישור , בניי� שייעודו בית מלו�

 .  נתנה הוועדה היתר בנייה בהתא� לבקשה2008ביולי . ות ועדה מחוזיתתכנית בסמכ

אישרה הוועדה , כשנה לאחר שאישרה את הבקשה להיתר בנייה, 2008במאי 
שהתירה תוספת חמש קומות לבניי� , 1422/מק/המקומית תכנית מתאר מקומית רג

ה אותה שטח הבנייה לפי הזכויות שהקנת. הקיי� ב� חמש קומות באזור הבורסה
אפשר היה לכלול אות� בשטחי �מאחר שאי, ר שלא כדי�" מ770תכנית היה 

בדברי ההסבר לתכנית נכתב כי הדבר נועד לאפשר את ניצול כל זכויות . התכנית
ר שעליה� מבוססות תוספת " מ770אול� מאחר שזכויות בנייה של . הבנייה במקו�

 .אישור התכניתנשמט היסוד ל,  ה� שלא כדי��של חלק מחמש הקומות 

 

ד ל י ה ת  ו ר ד ש ב  � י ר ו ג מ  � י י נ ב ת  מ ק  ה

 דנה הוועדה המקומית בבקשה להיתר להקמת בניי� בשדרות 2005�2007בשני� 
, הוועדה נתנה שני היתרי בנייה.  היא אישרה את הבקשה2007ובפברואר , הילד

שלפיה� הותר להוסי+ לבניי� שלוש קומות ושטח בנייה , 2008 ובאוגוסט 2007במאי 
א+ שהדבר הוא בבחינת סטייה ניכרת מ� התכניות החלות על המגרש, ר" מ146של 

5
. 

 להגדלת מספר 1387/מק/ אישרה הוועדה המקומית תכנית מפורטת רג2006בדצמבר 
הוועדה המקומית אישרה את התכנית הכוללת . יחידות הדיור בבניי� בשדרות הילד

אפשר היה �מאחר שאי, י�שלא כד, ר ושלוש קומות" מ146כאמור שטחי בנייה של 
מאחר שאישור תוספת יחידות הדיור הסתמ/ במידה רבה על . לכלול אות� בתכנית

 .נשמט היסוד לאישור התכנית, השטחי� הבלתי חוקיי� כאמור

__________________ 

 לא היה באפשרות התושבי� לדעת על 11/ג/340יש לציי� כי ברוב המקרי� שבה� מומשה תכנית   4
מאחר שאי� מדובר במגרשי� ריקי� אלא בהריסת בניי� קיי� , גרש בשכנות�אפשרות בנייה במ

 .ובהקמת בניי� חדש במקומו

 . עסקה רק בתוספת יחידות דיור ולא בהגדלת שטח הבניי� ומספר הקומות1387/מק/שכ� תכנית רג  5
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� ת נ ב  ו ח ר ב ה  ל ת ש מ ה  � י י נ ב ב ת  ו מ ו ק ו ת  ו ר י ד ת  פ ס ו  ת

ת�  נתנה הוועדה המקומית היתר בנייה להקמת מגדל מגורי� ברחוב נ2006בנובמבר 
שלא לפי תכניות החלות על , הכולל ג� שתי דירות מדרו�) הידוע כבניי� המשתלה(

 .המגרש

הכוללת תוספת , א/1223/מק/ קיבלה תוק+ תכנית מתאר מפורטת רג2008בדצמבר 
הוועדה המקומית אישרה . של שלוש קומות ושש דירות בבניי� המשתלה ברחוב נת�

,  שטח� של שתי דירות מדרו��ר " מ213את התכנית שבמסגרתה נכללו שלא כדי� 
 .שטח שאי� בסמכות הוועדה המקומית לאשר

 

� י י ו ל י ב ה ב  ו ח ר ב  � י ר ו ג מ  � י י נ ב ת  מ ק  ה

הכוללת תוספת של יחידות , 1394/מק/ קיבלה תוק+ תכנית מפורטת רג2008במאי 
הוועדה המקומית אישרה את התכנית שבה נכללו . דיור בבניי� ברחוב הבילויי�

ותוספת של שתי קומות שלא )  בנייה16%שה� (ר " מ127ה של תוספת שטח בניי
 . כדי�

 

 היתרי�

הכוללי� מת� ,  היתרי בנייה לבנייני�13 נתנה הוועדה המקומית 2009�2006בשני� 
 בשטח הבנייה של כל אחד 2.5% או 5%הקלות המאפשרות הגדלה שלא כדי� של 

ת החלה על הקרקע על תוספת שטחי� אלו היא סטייה ניכרת מהתכני. מהבנייני�
מחסני�  "15/ג/340/ הופקדה תכנית רג2005מאחר שבשנת , לחוק) ב(151פי סעי+ 
 . שהוסיפה שטחי� באזורי המגורי� ברמת ג�) להל� תכנית המחסני�" (דירתיי�

וחלק� ,  היתרי� לבניית דירות גג שלא כדי�19 2006הוועדה המקומית נתנה ממרס 
 .ניות החלות על הקרקעא+ ניתנו בסטייה ניכרת מהתכ

 

 בדיקת הבקשות להיתרי� על ידי מהנדס הוועדה

מהנדס הוועדה לא מילא את חובתו להתריע לפני הוועדה המקומית כי אישור 
הבקשות להיתרי� האמורי� על ידי ועדת המשנה ורשות הרישוי ה� סטייה ניכרת 

בקשה (והבניה א+ כי הוא נדרש לעשות כ� לפי האמור בתקנות התכנו� , מהתכניות
 .�1970ל"התש, )תנאיו ואגרות, להיתר

 

 בדיקת התכניות על ידי לשכת התכנו� המחוזית

 לחוק ה� 109בדיקת תכנית והקביעה א� היא טעונת אישור שר הפני� על פי סעי+ 
ע� התקנות , אמצעי בקרה שמטרתו להבטיח שהתכניות יעלו בקנה אחד ע� החוק

נמצא כי לשכת התכנו� המחוזית לא העלתה . וע� התכניות החלות על המקרקעי�
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הבניי� , התכניות לבניית המלו� במתח� הבורסה(בבדיקתה כי שלוש מהתכניות 
 הוספה של שטחי בנייה ושל �כללו זכויות בנייה ) בשדרות הילד והבניי� ברחוב נת�

 . שאינ� מותרות על פי התכניות התקפות�קומות 

 

 סיכו� והמלצות

דוח זה מלמדי� כי בעקבות אישור תכניות בסמכות ועדה הממצאי� שהועלו ב
מקומית ומת� היתרי� שלא כדי� נבנו בנייני� בסטייה מהתכניות החלות על 

עוד מלמדי� הממצאי� כי מהנדס הוועדה האמור לשמש שומר הס+ . המקרקעי�
פעילות� האמורה של הוועדה המקומית רמת ג� ושל מהנדס . כשל במילוי תפקידו

של שקיפותו ושל שיתו+ , פגעה בעקרונות של חוקיות ההלי/ התכנוניהוועדה 
 . הציבור בהלי/ זה

עוד מלמדי� הממצאי� שעלו בדוח זה כי לשכת התכנו� המחוזית לא מילאה את 
 .תפקידה בכ/ שלא בדקה בדקדקנות את התכניות בסמכות הוועדה המקומית

פני� לטפל בנושאי� בהתייחס לממצאי� שהועלו על הוועדה המקומית ומשרד ה
 : האלה

מ� הראוי שהוועדה המקומית והוועדה המחוזית יבחנו מחדש את הסעיפי�  .1
 בנייה תו/ כדי �16% שבה� הותרה תוספת של שתי קומות ו11/ג/340בתכנית 

 .פגיעה בזכות הציבור להשמיע את התנגדותו בנושא

קנות על התכניות על הוועדה המחוזית ועל לשכת התכנו� המחוזית לפקח בדקד .2
שתאשר הוועדה המקומית ועל ההיתרי� שתית� כדי לוודא שהיא תפעל בנושא 

 . לתקנות ולתכניות החלות, בהתא� לחוק

א� כדי להרחיב את סמכויות הוועדה המקומית בנושא אישור תכניות יתבקש  .3
יהיה , שר הפני� לאשר כי הוועדה המקומית מקיימת באופ� מקצועי מערכת תכנו�

ל משרד הפני� להתייחס לליקויי� המשמעותיי� שהועלו בדוח זה בדבר תפקוד ע
על משרד . הוועדה המקומית ובדבר הכשל בתפקודו של מהנדס הוועדה כשומר ס+

הפני� להתייחס ג� לממצאי� חמורי� שעלו לגבי מהנדס הוועדה בפרק אחר בדוח 
לא דיווח למשרד  שלפיה� הוא � עסקת מקרקעי� במתח� הבורסה ברמת ג� �זה 

 . הפני� כנדרש על תכנית שצפויה להשביח במידה ניכרת את הקרקע נשוא העסקה

 

♦ 
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 מבוא

והוא מרחב תכנו� ,  דונ��13,700משתרע על כ)  העירייה�להל� (שטח השיפוט של עיריית רמת ג� 
). חוק חוק התכנו� והבנייה או ה�להל�  (�1965ה"התשכ, מקומי כמשמעותו בחוק התכנו� והבניה

 . תושבי��150,000 כ2009אוכלוסיית העיר מנתה בתחילת שנת 

במרחב תכנו� מקומי הכולל רשות מקומית אחת בלבד משמשת מועצת הרשות המקומית בתפקיד 
על פי החוק הוועדה המקומית ).  הוועדה המקומית�להל� (הוועדה המקומית לתכנו� ולבנייה 

ר ועדת המשנה "וחבריה ה� יו, ת רישוי מקומיתבעירייה פועלת ג� רשו. מקימה ועדת משנה
להל� (בתקופה שבה עוסקת הביקורת כיה� מר צבי בר כראש העירייה . ומהנדס הוועדה המקומית

 �להל� (ר ועדת המשנה של הוועדה המקומית "ר הוועדה המקומית וכיו"וכ� כיו, ) ראש העירייה�
 ). מהנדס הוועדה�להל� (יי� כה� בתפקיד מהנדס הוועדה כיה� האדריכל ח). ועדת המשנה

 בדק משרד מבקר המדינה היבטי� של תכנו� ובנייה בוועדה 2009דצמבר �בחודשי� פברואר
 לשכת התכנו� �להל� (בדיקות השלמה נעשו בלשכת התכנו� המחוזית תל אביב . המקומית
דינה בח� את משרד מבקר המ).  מינהל התכנו��להל� (ובמינהל התכנו� שבמשרד הפני� ) המחוזית

תכנית מתאר מקומית כוללת : הליכי האישור של חמש תכניות שהיו בסמכות הוועדה המקומית
החלה על כל שטח מרחב התכנו� המקומי של רמת ג� וארבע תכניות נקודתיות החלות על מגרשי� 

עוד בח� משרד מבקר המדינה את הליכי אישור הבקשות להיתרי� ואת . שוני� ברחבי העיר
 :להל� פירוט הממצאי�. � שניתנו על פי תכניות אלהההיתרי

 

 

 תכניות המתאר

תכנית מתאר מקומית מסדירה את אופי הבנייה ואת השימוש במקרקעי� שבמרחב התכנו� המקומי 
תכנית מפורטת היא תכנית הנגזרת מתכנית המתאר המקומית וקובעת את פרטי . שעליו היא חלה

בתכנית זו נקבעי� גובה . י� הכלול במרחב התכנו� המקומיהבנייה ואת אופ� השימוש במתח� מסו
חוק התכנו� . מספר מקומות החניה ועוד, מספר הדירות והחדרי� שבו, צורתו, שטחו, �הבניי

והבנייה מתיר לקבוע בתכנית מפורטת הוראות לכל עניי� שיכול להיות נושא הנוגע לתכנית מתאר 
 .כנית מתאר מקומיתכל עוד לא נקבעו הוראות כאלה בת, מקומית

 הוצע להחיל על כל ועדה 6 לתיקו� חוק התכנו� והבנייה שהפי* משרד הפני�2008בתזכיר משנת 
מקומית לתכנו� ולבנייה את החובה להכי� תכנית מתאר מקומית כוללת שתחול על תחו� התכנו� 

. תוחובדברי ההסבר לתזכיר הודגש כי היעדר תכנית כזאת פוגע בתכנו� היישוב ובפי. שלה
נקודתיות במקו� תכנית מתאר מקומית �מדיניות שעל פיה מקדמי� עשרות תכניות מפורטות

�כוללת אינה מאפשרת לטפל כראוי בתשתית העירונית הכוללת ולהתמודד ע� סוגיות חברתיות
במקו� להוביל תכנו� כולל המכוו� להשגת מטרות ארוכות טווח משמש . סביבתיות�כלכליות

 .קודתי על פי רוב אמצעי תגובה ליזמות תכנו� פרטיותהתכנו� המפורט הנ

. 7)340/ תכנית רג�להל�  (340/רג: 1979לעיר רמת ג� תכנית מתאר כוללת מאושרת משנת 
 תכניות מתאר 28מתחילת שנות השמוני� של המאה העשרי� ועד מועד הביקורת קיבלו תוק- 

__________________ 

6
 

 . �2008ט"התשס, )90' תיקו� מס(תזכיר חוק התכנו� והבנייה  
 .�27.12.79 תוק� בהתכנית פורסמה למת�  7
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 תכניות �16ו,  בסמכות ועדה מחוזית מהתכניות ה�12: מקומיות ששינו את התכנית ותיקנו אותה
נוס- על כ. קיבלו תוק- חמש ).  על תיקוניה340/ תכנית רג�להל� (ה� בסמכות ועדה מקומית 

 ). תכנית המתאר למתח� הבורסה�להל� (תכניות מתאר שחלות רק על מתח� הבורסה 

ובמסגרתו הוס- סעי- , )76 תיקו� �להל�  (8 לחוק התכנו� והבנייה76'  התקבל תיקו� מס2006ביוני 
המרחיב את סמכויותיה� של הוועדות המקומיות לאשר תכניות בתחומיה� כל עוד ה� ) 1)(ג(א62

שר הפני� אישר שהוועדה מפעילה באופ� מקצועי ויעיל מערכת תכנו� : עומדות בתנאי� האלה
מית אושרה תכנית מתאר מקו; ומערכת אכיפה של הוראות החוק ושל התקנות שהותקנו על פיו

החלה על כל שטח מרחב התכנו� או היישוב או על חלק ניכר ממנו ושטר� חלפו עשר שני� מיו� 
 את חשיבות תפקיד� של מהנדס הוועדה המקומית ושל 76עוד הדגיש המחוקק בתיקו� . אישורה

 .9היוע* המשפטי כשומרי ס-

,  מינהל התכנו� אישר שר הפני� דאז מר מאיר שטרית לאחר התייעצות ע� מנהל2007בינואר 
כי הוועדה המקומית רמת ג� מקיימת מערכת תכנו� ומערכת אכיפה כנדרש , האדריכל שמאי אסי-

 אישר שוב שר 2008בינואר . אישור השר נית� לפרק זמ� מוגבל של שנה. לחוק) 1)(ג(א62בסעי- 
כת תכנו� הפני� לאחר התייעצות נוספת ע� מנהל מינהל התכנו� כי הוועדה המקומית מקיימת מער

בסו- שנת , כעבור שנתיי�. הפע� נית� אישור השר לפרק זמ� של שנתיי�. ומערכת אכיפה כנדרש
 .לא חודש האישור, 2009

 מותנית ג� באישור תכנית 76סמכותה של הוועדה המקומית לאשר תכניות על פי תיקו� , כאמור
 2008א. בתחילת שנת ,  הוחל בהכנת תכנית כזו2007בשנת . מתאר מקומית כוללת ומעודכנת

למשרד מבקר . הופסקה הכנתה בשלב שבו הועלה הצור. בהלי. הדיווח לציבור ושיתופו בנושא
המדינה נמסר כי הסיבה להפסקת הכנת התכנית הייתה השיקול שלא לקיי� את הלי. שיתו- 

במועד סיו� הביקורת ). 2008נובמבר (הציבור סמו. למועד הבחירות לרשויות המקומיות 
 . טר� חודש הלי. הכנת תכנית המתאר המעודכנת2009מבר בדצ

 

 

 אישור תכניות בסמכות הוועדה המקומית

הועברה לוועדות , )43 תיקו� �להל�  (1995 לחוק התכנו� והבנייה שהתקבל בשנת 43לפי תיקו� 
המקומיות הסמכות לאשר תכניות מתאר מקומיות או תכניות מפורטות בכמה נושאי� הנכללי� 

.  הייתה סמכות זו שמורה לוועדות המחוזיות בלבד43עד שהתקבל תיקו� . לחוק) א(א62בסעי- 
; שינוי של הוראות לפי תכנית בדבר בינוי או עיצוב אדריכליי�: מסמכויות הוועדה המקומית

אישור כל עניי� ; 10אישור הגדלת מספר יחידות הדיור בלא הגדלת ס. השטחי� למטרות העיקריות
 .לה בכפו- להוראות החוקשאפשר לבקשו כהק

__________________ 

להשגת יעדי התקציב והמדיניות לשנת (התיקו� התקבל במסגרת חוק ההסדרי# במשק המדינה   8
 .306' עמ, 15.6.06, 2055ח "ס, )2006הכספי# 

לחוק ונקבע כי לא תקבל הוועדה המקומית החלטה על הפקדת ) 1)(ג(א61 תוק� סעי� 76בתיקו�   9
ות דעת בכתב של מהנדס הוועדה המקומית ושל היוע+ המשפטי תכנית אלא א# כ� הונחו לפניה חו

 .ולפיה� התכנית המוצעת היא תכנית בסמכות הוועדה המקומית, שלה

חישוב שטחי# ואחוזי (תקנות התכנו� והבניה ל) א(9שימושי# למטרות עיקריות כמשמעות# בתקנה   10
, בי� היתר, התקנה קובעת). טחי# תקנות חישוב ש�להל�  (�1992ב" התשנ,)בניה בתכניות ובהיתרי#

 .לתעשייה ולמשרדי# ה# שימושי# למטרות עיקריות, למסחר, כי שימושי# למגורי#
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: הסביר,  לחוק בקריאה שנייה ושלישית43בהציגו את תיקו� , ר ועדת הפני� בכנסת דאז"יו
ועדות מחוזיות מקדישות זמ� . הצביעו על כ. שחלוקת העבודה בי� מוסדות התכנו� אינה נכונה"

על הוועדות , והעומס המוטל עליה�,  או הוצאת היתרי�˙ÂÈ˙„Â˜� ˙ÂÈ�Î˙ניכר לדיוני� על 
הוחלט בוועדה להעביר את סמכויות התכנו� . טיפול נאות ויעיל, למעשה, לא מאפשר, המחוזיות

 ]".ההדגשות אינ� במקור [ לסמכות� הבלעדית של הוועדות המקומיות˙ÂÈ˙„Â˜�‰ ˙ÂÈ�Î˙ב

 פירש את הוראות החוק באופ� המרחיב את סמכויות הוועדות המקומיות 11בית המשפט העליו�
בינוי ועיצוב " י ג� גובהו של בניי� ומספר קומותיו יכולי� להיכלל במסגרת ההגדרהוקבע כ

ע� זאת הדגיש בית המשפט כי . שהוועדה המקומית מוסמכת לאשר שינויי� בה�" אדריכליי�
... וסמכות זו, סמכות היא לערו. שינויי� בתכניות, הסמכות שהופקדה בידי הוועדות המקומיות"

סמכות שמעיקרה לא נועדה להביא לשינוי אופייה . רית בתחו� התפרשותהסמכות משנית ומינו
 : עוד אמר בית המשפט". הכללי של הסביבה כפי שנקבע בתכנית שאישרה הוועדה המחוזית

על דר. הכלל נוכל לומר שבחלוקת הטריטוריה התכנונית בי� ועדה מחוזית לבי� ועדה 
 להתאמת תכניות � החלטות נקודתיות מקומית נפל בחלקה של הוועדה המקומית להחליט

 בעוד אשר ועדה מחוזית יועדה להחליט בנושאי� �קיימות לצורכי התושבי� במקו� 
 או של היישוב המתח�כגו� בתכניות הקובעות את אופיו הכללי של , כלליי� יותר

ועדה . "נקודה"שמדובר בה� או בענייני� שעשויה להיות לה� השפעה על אזור נרחב מ
כ� ראוי לה שתעסיק עצמה �ועל,  בראייה רחבה וכוללת� ולו בשל הרכבה � ניחנה מחוזית

וראייתה ממילא , ועדה מקומית קרובה למקו� ולאירוע, שלא כמותה. בנושאי� כלליי�
 .חדה יותר בזיהוי צורכיה� של אנשי� באתרי� ספציפיי�

 

 11/ג/340/מק/תכנית מתאר מקומית רג

 על תיקוניה תחילתה 340/ שינוי לתכנית מתאר רג11/ג/340/מק/תכנית מתאר מקומית רג
התכנית חלה על שטח מרחב התכנו� המקומי של . 12)11/ג/340 תכנית �להל�  (2001בפברואר 

 . ובבנייני� קיימי�' באזור מסחרי א', וג'  באזורי� ב�רמת ג� 

 2000ובר באוקט. 2000 ובמאי 1999הוועדה המקומית החליטה על הפקדת התכנית בספטמבר 
 .החליטה על אישור התכנית

 תוספת שתי קומות בבנייני� באזורי�)  1:   (בי� היתר, ה� 11/ג/340מטרותיה העיקריות של תכנית 
תוספת שאותה רשאית הוועדה , )לפחות'  מ12 הוא 13ברחובות שרוחב זכות הדר.(' וג' ב

ת� רשאית הוועדה המקומית תוספת זכויות הבנייה שאו)  2(;   המקומית לאשר בהלי. של הקלה
מת� אפשרות לבניית חדרי� על הגג או בתנאי� )  3(;   14 בנייה נוספי�16% �לתת כהקלה 

 .מסוימי� מת� אפשרות לבניית דירות על הגג

 

__________________ 

 .פדאור, ˘¯ ‰ÔÂ¯˘‰ ÛÂÁ ‰ÈÈ�·ÏÂ ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ 'ÌÈ�Ù � 5145/00+ "בג  11
 .�4.2.01 מÈ" Ù4957דבר אישור התכנית פורס# בתו-   12
במקו# שהדר- . הנמדד במאונ- לקו של אמצע הדר-, ק בי� קווי הדר-המרח: רוחב זכות דר- פירושו  13

 .כוללת מדרכה נטועה יכלול הרוחב ג# את המדרכה הנטועה
 .אחוזי הבנייה ה# היחס שבי� השטח הכולל המותר לבנייה במגרש לבי� שטח המגרש  14
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  בנייה �16%תוספת שתי קומות ו

לחוק ) 9)(א(א62 מכוח סעי- �16%התכנית מתירה תוספת שתי קומות והגדלת אחוזי הבנייה ב
הקובע כי תכנית שבסמכות ועדה מקומית יכולה לכלול כל עניי� הנית� לבקשו , נו� והבנייההתכ

בכפו- להוראות , 147כל עני� שנית� לבקשו כהקלה לפי סעי- : "וזו לשו� הסעי- האמור. כהקלה
, 147אי� בהוראות פסקה זו כדי לפגוע בסמכות הועדה המקומית לתת הקלה לפי סעי- ; 151סעי- 

אלא בכפו- להפחתה של הזכויות , 147א תאשר הועדה המקומית הקלה לפי סעי- ואול� ל
שר הפני� יקבע את דרכי הפרסו� של הפקדת תכנית לפי ; שנקבעו בתכנית שאושרה לפי פסקה זו

 .15"פסקה זו

 והלי. פרסומה נעשו כדי� וא� הוועדה המקומית 11/ג/340משרד מבקר המדינה בדק א� תכנית 
י בסמכותה בכ. שאישרה תכנית אשר חלה על כל שטח מרחב התכנו� המקומי עשתה שימוש ראו

 .�16%של רמת ג� והכוללת תוספת שתי קומות והגדלת אחוזי הבנייה ב

 

 פרסו� התכנית 

שר הפני� יקבע את דרכי הפרסו� של "לחוק התכנו� והבנייה קובע כאמור כי ) 9)(א( א62סעי- 
דרכי פרסו� הפקדת תכנית (התכנו� והבניה � קבע בתקנות שר הפני". הפקדת תכנית לפי פסקה זו

 בסעי- ) 9(דרכי פרסו� הפקדת תכנית לפי פסקה : " כ.�1997ז"התשנ, )9)(א(א62לפי סעי- 

לחוק ' סימ� ו' לחוק יהיו כדרכי פרסו� של תכנית שבסמכות ועדה מקומית לפי פרק ג) א(א62
מהנדס הועדה המקומית ייפגע או עלול ובנוס- תימסר הודעה על דבר ההפקדה למי שלדעת 

 ". להיפגע מאישור התכנית

בית המשפט העליו� פסק כי עקרו� השקיפות ועקרו� הדמוקרטיזציה של ההלי. המנהלי ה� 
�על שני עקרונות) בי� השאר(די� התכנו� והבניה בונה עצמו : "מעקרונות היסוד של דיני התכנו�

עקרו� השקיפות ועקרו� שיתופו של הציבור : פרדה�בזה לבלי�וקשורי� זה�תשתית האחוזי�
 . 16"בהליכי אישור� של תוכניות

לחוק התכנו� והבנייה שלפיה� ) א(�149א ו89בהוראות סעיפי� , בי� היתר, עקרו� השקיפות נקבע
במקרי� שנקבעו תימסר ג� הודעה בנושא . יפורסמו כל הודעה על תכנית וכל בקשה להקלה

עקרו� שיתופו של הציבור בא לידי ביטוי בזכות . � ולמחזיקי� בה�לבעלי� של מגרשי� גובלי
עוד פסק בית . להתנגד המוקנית למי שרואה את עצמו נפגע מהתכנית או מהבקשה להקלה

זכות זו להתנגדות שואבת כוחה מחובת " :המשפט העליו� כי הזכות להתנגד היא זכות יסוד
יסוד ולפיו אי� פוגעי� בזכות או באינטרס � ומבטאת היא עקרו�,ההגינות המוטלת על הרשות

 ".לגיטימי של אד� בלא לשמוע אותו תחילה

. א לחוק התכנו� והבנייה קובעי� את אופ� ההודעה על הפקדת תכנית ופרסומה�89 ו89סעיפי� 
שתפורס� תפרט את עיקרי הוראות התכנית המופקדת בהתא�  ההודעה קובע כי) א(א89סעי-

 .בי� התכנית המופקדתו הקיי� המצב התכנוניבדלי� בי� עיקרי ההאת  ו92סעי- ל

__________________ 

הקלה על ". 145י� הועדה המקומית רשאית לתת הקלה למבקש היתר לפי סע: " לחוק קובע147סעי�   15
 בסטיה 145הרשאה לבצע עבודה שהיא טעונה היתר לפי סעי� : " לחוק היא1פי הגדרתה בסעי� 

) א(151סעי� ". מהוראות תכנית או תקנה אחרת החלות במקו# הנדו� ושאי� בה משו# שימוש חורג
 ".בניי�לא תינת� הקלה א# יש בכ- סטיה ניכרת מתכנית החלה על הקרקע או ה"לחוק קובע כי 

 ,' ‡Ì„‡ ÔÈ„Â Ú·Ë- ‰·È·Ò‰ ˙�‚‰Ï ˙ÈÏ‡¯˘È ‰„Â‚‡ Â-3Á‡  '� 'Â ÌÈ�Ù‰ ¯˘-4Á  288/00+ "בג  16
 . תקדי�
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˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰ È¯˜ÈÚ· ÈÎ ‡ˆÓ� , ¯·ÂË˜Â‡· ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰ÓÒ¯Ù ¯˘‡1999 È�ÂÈ·Â 
2000˙È�Î˙‰ ˙„˜Ù‰ ÏÚ ˙ÂÚ„Â‰‰ ˙¯‚ÒÓ·  , ÍÒ· ‰ÈÈ�· ˙ÙÒÂ˙ ˙ÏÏÂÎ ˙È�Î˙‰˘ ÔÈÂˆ ‡Ï
16% ,¯˙ÂÈ· È˙Â‰Ó Ú„ÈÓ· ¯·Â„Ó˘ Û‡ .„· ‰Ú„Â‰· ÈÎ ÔÈÈˆÏ ˘È ˙È�Î˙‰ ¯Â˘È‡ ¯·

 ¯·Óˆ„· ‰ÓÒ¯Ù˘2000‰¯ÂÓ‡‰ ‰ÈÈ�·‰ ˙ÙÒÂ˙ ‰¯˘Â‡˘ ÔÈÂˆ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ . 

 : 17בעניינו של מקרה דומה קבע בית המשפט המחוזי כ.

, פרסו� תוכנית כדי� הנו חיוני לצור. מת� אפשרות הוגנת למתנגדי� הפוטנציאליי�
, ד על קיומה של התוכניתללמו, לעיתי� באופ� משמעותי, שעלולי� להיפגע מהתוכנית

לפגיעה , לפיכ., העדר פרסו� כדי� של תוכנית משול. ולהתנגד לה, להבי� את עיקריה
... דבר העומד בניגוד לכללי הצדק הטבעי, מבלי ששמעו אותו תחילה, בזכויותיו של אד�

על פרסו� התוכנית לכלול את ,  לחוק התכנו� והבנייה92על פי הוראות סעי- , זאת ועוד
היא לאפשר למתנגד הסביר ללמוד מה� עיקרי , מטרתה של הוראה זו. קרי התוכניתעי

 .על מנת שיוכל לשקול הא� להתנגד לה, התוכנית

הלקח הופק והאחראית על : " נכתב2010בתשובת מהנדס הוועדה למשרד מבקר המדינה ממאי 
� מועתקות מתקנו� הפרסו� הונחתה לכלול בנוסח הפרסו� את כל מטרות התכנית כלשונ� כפי שה

 ".התכנית

˙ÂÓÂ˘¯· ‰Ú„Â‰‰ ÌÂÒ¯Ù· ˜Ù˙Ò‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰Ó ÈÎ ˙¯Â˜È·‰ ‰˙ÏÚ‰ „ÂÚ , ÌÈ�Â˙ÈÚ·
ÌÈÈ˘‡¯ ˙Â·ÂÁ¯ ‰Ú·˘· ˙ÂÚ„ÂÓ ˙ÂÁÂÏ È·‚ ÏÚÂ . ˙Ó¯ È·˘Â˙ ÏÎÏ ˙Ú‚Â� ˙È�Î˙‰˘ ÔÂÂÈÎ

Ô‚ , ÛÈÚÒ ˙‡¯Â‰· „ÂÓÚÏ È„Î62‡)‡)(9 (ÂÈÙÏ Â‡ˆÂ‰˘ ˙Â�˜˙·Â ˜ÂÁÏ , ÂÈÏÚ ‰È‰ ‰¯Â‡ÎÏ
ÂÒÓÏ˙È�Î˙‰ ˙„˜Ù‰ ¯·„· ‰Ú„Â‰ ÌÈ·˘Â˙‰ ÏÎÏ ¯. 

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˙‡ ¯ÂÒÓÏ ˘È ˙Â�˜˙‰ ÈÙÏ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚ
 ÔÈ‡Â ‰˙„˜Ù‰Ó Ú‚ÙÈ‰Ï ÏÂÏÚ˘ Â‡ Ú‚ÙÈÈ˘ ÈÓ ÏÎ È„È· ˙È�Î˙‰ ˙„˜Ù‰ ¯·„· ‰Ú„Â‰‰

˙ÂÚ„ÂÓ‰ ˙ÂÁÂÏ ‰ÓÎ ÏÚ ˙ÂÈ�Î˙‰ ÌÂÒ¯Ù· ˜Ù˙Ò‰Ï . ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ
„ÚÂÂÏ ˙‡ ˘¯„�Î ÂÓÒ¯Ù ‡Ï˘ ÍÎ· Ì‚ÙÏ ÌÚË ˘È ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰

ÌÈÈ¯˘Ù‡‰ ÌÈÚ‚Ù�‰ ÏÏÎÏ ‰˙Â‡ Â¯ÒÓ ‡ÏÂ ‰Ú„Â‰‰ . È·˘Â˙ Ï˘ „ÂÒÈ ˙ÂÎÊ· Ú‚Ù ¯·„‰
‡˘Â�· Ì‰È˙Â�ÚË ˙‡ ÚÈÓ˘‰ÏÂ ÚÓ˘È‰Ï ¯ÈÚ‰ . „ÂÚ‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ

È‰ Ì˙·ÂÁ ÌÂÈ˜· ÂÏ˘Î Ì‰ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÙÈ˜˘· ÏÂÚÙÏ ˙È„ÂÒ
Â·˘ ·ˆÓÏ Â‡È·‰Â ˙Â�È‚‰·Â " ‰ÎÙ‰ ˙ÂÙÈ˜˘‰ ÂÏÈ‡Â ‰ÓÏÚ�Â ‰ÒÙ ˙Â„‚�˙‰‰ ˙ÂÎÊ

˙Â¯ÈÎÚ"18.  

 

 לחוק החלה על מרחב התכנו! כולו ) 9)(א(א62אישור תכנית על פי סעי� 

62 מכוח סעי- �16% אפשרה כאמור תוספת שתי קומות והגדלת אחוזי הבנייה ב11/ג/340תכנית 
 נושאכל הקובע כי תכנית בסמכות ועדה מקומית יכולה לכלול , חוק התכנו� והבנייהל) 9)(א(א
 . לחוק151 בכפו- להוראות סעי- הקלהכלבקשו נית� ש

__________________ 

 .תקדי�, ' Ô¯‡ ÏÚÈÂ-43Á‡  '� 'ÌÈÏ˘Â¯È ‰È�·ÏÂ ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂ‰Á‡Â  947/05) י#(# "עת  17

 .16ש "ראו ה  18
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 145הרשאה לבצע עבודה שהיא טעונה היתר לפי סעי- : "הקלה על פי הגדרתה בחוק היא, כאמור
היתר ". אי� בה משו� שימוש חורגבסטיה מהוראות תכנית או תקנה אחרת החלות במקו� הנדו� וש

 . ולפיכ. ג� הקלה מתייחסת לבניי� מסוי�,  לחוק לבניי�145בנייה נית� על פי סעי- 

לא תינת� הקלה א� יש בכ. סטייה ניכרת מתכנית "לחוק התכנו� והבנייה קובע כי ) א(151סעי- 
, בי� היתר, ית הוגדרהסטייה ניכרת מהוראות הבנייה הקבועות בתכנ". החלה על הקרקע או הבניי�

בנייה המשנה את אופייה של הסביבה הקרובה ותוספת קומות מעל מספר הקומות שמתירה 
 .19 הקרובהתושתלב בסביבבאופ� שימנע מ� הבניי� לה, התכנית

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˙È�Î˙ ¯Â˘È‡ ¯ÂÓ‡Î ‰�˙Ó ˜ÂÁ‰ ÔÂ˘Ï ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
�Î˙‰˘ ÍÎ· ‰Ï˜‰Î Â˘˜·Ï ¯˘Ù‡˘ ‡˘Â�·‰·Â¯˜‰ ‰·È·Ò‰ ÈÙÂ‡ ˙‡ ‰�˘˙ ‡Ï ˙È . Ì‚

 ÏÚÂ ˙È�Î˙ ˙„˜Ù‰ ÏÚ ıÈÏÓ‰Ï ˙ÂÎÓÒ‰ ‰¯eÓ˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ÈÎ „ÂÓÏÏ ¯˘Ù‡ ÍÎÓ
 Ì‡ ‡ÏÂ ÌÈÂÒÓ ·ÂÁ¯· ÌÈ�ÈÈ�· ‰ÓÎ ÏÚ Â‡ ÌÈÂÒÓ ÔÈÈ�· ÏÚ ‰ÏÁ ˙È�Î˙‰ Ì‡ ˜¯ ‰¯Â˘È‡

ÂÏÂÎ ÔÂ�Î˙‰ ·Á¯Ó ÏÚ ‰ÏÁ ˙È�Î˙‰. 

שפט הציבורי ועקרו� שיתו- הציבור והיחיד בהכנת  עקרו� השקיפות במסגרת המ�שני העקרונות 
הקובע כי ההקלה תינת� רק לאחר פרסו� הודעה ,  לחוק149באי� לידי ביטוי בסעי-  �התכניות 

לאחר הצגת ההודעה האמורה בחזית הקרקע או הבניי� ולאחר , המפרטת את מהות הבקשה בעיתו�
 .  או למי שעלול להיפגע מאישור הבקשהמסירתה לבעלי� ולמחזיקי� הגובלי� בקרקע או בבניי�

) 9)(א(א62לצור. כ. קבע כאמור הסדר מיוחד בסעי- . המחוקק הקפיד לשמור על עקרונות אלה
, �1997ז"התשנ, ))9)(א(א 62דרכי פרסו� הפקדת תכנית לפי סעי- (לחוק ובתקנות התכנו� והבניה 

נית למי שייפגע מאישורה או מתוק- כ. נדרש מהנדס הוועדה למסור הודעה בדבר הפקדת התכ
 .למי שעלול להיפגע מכ.

תכנית בנושא שאפשר לבקשו כהקלה אשר חלה על מרחב התכנו� כולו עלולה לסכל את מימוש� 
מפני , של עקרונות אלה ולמנוע מ� האזרח לממש את זכותו להתנגד לתוספת זכויות הבנייה

על ידי הריסת , בי� היתר, יות האמורותשהתכנית אינה מגדירה באילו מגרשי� בעתיד ימומשו הזכו
 11/ג/340יש לציי� כי ברוב המקרי� שבה� מומשה תכנית . בניי� קיי� והקמת בניי� חדש במקומו

מאחר שאי� מדובר , לא היה באפשרות התושבי� לדעת על אפשרות בנייה במגרש בשכנות�
 .במגרשי� ריקי� אלא בהריסת בניי� קיי� ובהקמת בניי� חדש במקומו

במכתבה ליועצת המשפטית .  מחוז תל אביב דאז על קושי זה20ר ועדת ערר" העירה יו2000במאי 
הועדה המקומית לתכנו� ולבנייה רמת ג� : " כתבה11/ג/340דאז של משרד הפני� בנושא תכנית 

מאחר ולדעתי התכנית . העבירה לעיו� ועדת הערר את נוסח התכנית שבנדו� הנמצאת בהפקדה
מת� סמכות לוועדה ...  לגביהיחמורי� מצאתי לנכו� להעביר לידי. את הערותילוקה בפגמי� 

ושוב מונעת ודאות ה� ,  נועדה לעקו- את הצור. בפרסו� הקלה� קומות בהחלטה מיוחדת 2לאשר 
 ".מבעלי המגרשי� וה� משכני� שלא יוכלו להתנגד

ת נקודתית ולא תכנית  להסמי. את הוועדה המקומית לאשר תכני43את כוונת המחוקק בתיקו� 
 :5145/0021* "כוללת החלה על כל מרחב התכנו� מבהיר בית המשפט העליו� בבג

__________________ 

 . �2002ב"התשס, )סטיה ניכרת מתכנית(תקנות התכנו� והבניה   19
 .  בי� היתר משמשת כערכאת ערר על תכניות בסמכות ועדה מקומית�ועדת ערר   20
 .11ראו לעיל הערה   21
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נקודתיות , על כ�, הוא] 43תיקו� [המוטיב המאפיי� את התיקו� לחוק בנושא זה 
הנקודתיות מתאפיינת בהעברה סלקטיבית וזהירה של סמכויות תכנו� . והדרגתיות

, מבחינה זו. מגו- תכנוני אחד לגו- תכנוני אחר, ותיי�שאינ� מה, בענייני� נקודתיי�
. פי מידת השפעת� על עיצוב המרחב התכנוני�על, נעשתה אבחנה בי� סוגי ענייני�

ההדרגתיות מאפיינת את התיקו� מבחינת היותו צעד ראשו� בשינוי מער. הסמכויות בי� 
יש מקו� להמשי. א� , ויישקל בעתיד, פיו תיבח� התוצאה�שעל, הגופי� התכנוניי�

 .ולהעביר נושאי� נוספי� מהוועדה המחוזית לסמכותה של הוועדה המקומית

 שהרחיב את סמכויות הוועדה המקומית  לחוק התכנו� והבנייה76תיקו� כאמור התקבל  2006ביוני 
תכנית מתאר מקומית אחד התנאי� הנדרשי� הוא קיו� . לאשר תכניות מפורטות בכמה תנאי�

קביעת שטחי ;  ושימושיהייעודי הקרקע המותרי�הגדרת : את הרכיבי� האלה, יתרבי� ה, כוללתה
השטח הכולל המותר קביעת  ; ולתשתיותקרקע המיועדי� לשטחי� פתוחי� לצורכי ציבורה

בית המשפט העליו� . גובה הבנייני�בעניי� הנחיות וקביעת  ;יה בכל ייעוד או בכלל הייעודי�ילבנ
 : כלהל�22קבע בערעור עתירה מינהלי

 �מצד אחד : א לחוק מבהיר את הקו הנקוט בידי המחוקק62עיו� בתיקו� האמור לסעי- 
כדי להמשי. בתהלי. של הורדת , הרחבת סמכויות הוועדה המקומית בענייני� נקודתיי�

 זהירות מופלגת בברירת �מצד שני . המעמסה הקשה הרובצת על שכ� הוועדה המחוזית
ותו. ערנות מיוחדת לצור. שלא ... ית של הוועדה המקומהנושאי� המועברי� לסמכותה

סמכויות נרחבות להעניק זכויות בניה שלא , נכו� לעת זו, לתת בידי הוועדה המקומית
 . התוק- שאושרה בידי הוועדה המחוזית�הוקנו על פי תכנית המתאר בת

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰· ‰˙ÂÎÓÒ· ÈÂ‡¯ ‡Ï ˘ÂÓÈ˘ ‰˙˘Ú ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ ÔÈÈ�Ú
‰Ï˜‰ Ô�ÈÈ�Ú˘ ˙ÂÈÂÎÊ ˙ÏÏÂÎ‰Â ÂÏÂÎ ÔÂ�Î˙‰ ·Á¯Ó ÏÚ ‰ÏÁ‰ ˙È�Î˙‰ ¯Â˘È‡ . ‰Ê ˘ÂÓÈ˘

 ¯Â˘È‡ È�ÙÏ ‡˘Â�· ÂÈ˙Â�ÚË ˙‡ ÚÈÓ˘‰ÏÂ „‚�˙‰Ï ¯Â·Èˆ‰ Ï˘ „ÂÒÈ ˙ÂÎÊ· ÚÂ‚ÙÏ ÏÂÏÚ
˙È�Î˙‰. 

 

 אישור התכנית על ידי שר הפני� 

 :  לחוק התכנו� והבנייה קובע109סעי- 

יעביר את התכנית לעיונו של שר הפני� מיד , הפקיד תכניתהחליט מוסד תכנו� ל   )א(
כי ,  ימי� מהיו� שהועברה אליו התכנית60תו. , השר רשאי להורות; לאחר החלטתו

יודיע על כ. למוסד התכנו� הנוגע בדבר תו. , החליט השר כאמור; התכנית טעונה אישורו
לא יינת� תוק- , ה אישורוהחליט השר כי התכנית טעונ  )ב (  .עשרה ימי� מיו� החלטתו

 ימי� מהיו� שהתכנית הוגשה 30החלטת השר תינת� תו. ; לתכנית אלא באישור השר
 .יראו את התכנית כמאושרת על ידי השר, לא נת� החלטה תו. תקופה זו; לאישורו

ע� , אישור שר הפני� הוא אמצעי בקרה שמטרתו להבטיח שהתכניות יעלו בקנה אחד ע� החוק
התכניות החלות על המקרקעי� ולכ. שיובאו בחשבו� השיקולי� התכנוניי� הראויי� התקנות וע� 

 . ובה� שמירת האינטרס הציבורי

__________________ 

 .תקדי�, 'ÈÊÂÁÓ ¯¯Ú ˙„ÚÂ  :Ú· ËÙ� ˙¯·Á ÊÙ „‚� ÊÎ¯Ó‰ ÊÂÁÓ"Á‡Â Ó˙#2528/02 "עע  22
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א� התכנית טעונת ,  לחוק109השר 5צַל למנהל מינהל התכנו� את הסמכות לבדוק על פי סעי- 
ית נקבעה  הודיעה מנהלת מינהל התכנו� דאז לוועדה המקומית כי התכנ1999בנובמבר . אישורו

 מסרה הוועדה המקומית הודעה 2000ביוני . כטעונת אישור שר הפני� א. לא קיבלה את אישורו
 .חוזרת על הפקדת התכנית אחרי שעשתה בה כמה שינויי�

ר ועדת ערר מחוז תל אביב דאז ליועצת המשפטית דאז של משרד הפני� " כתבה יו2000במאי 
. ובה� הפגיעה בזכות ההתנגדות" גמי� חמורי� בתכניתפ" והעירה בעניי� 11/ג/340בנושא תכנית 

. כמו כ� התייחסה להגדלת מספר יחידות הדיור בלי להתחשב בהימצאות תשתיות מתאימות
חשיבות גדולה , לדעתי, מאחר ולא הוגשו לתכנית התנגדויות יש: "בסיכו� המכתב ציינה

כונתה הנוכחית ויש לדרוש להתערבותו של משרד הפני� באופ� שימנע את אישור התכנית במת
 . 23" המקומית לתק� את התכנית ולהפקידה מחדשהמהוועד

: ר ועדת ערר"כעבור שמונה ימי� ענתה עובדת באג- לתכניות מתאר מקומיות במינהל התכנו� ליו
הערותיי. נלקחו לתשומת לבנו התכנית תוקנה ברובה בהתא� . מכתב. שבנידו� הועבר לטיפולי"

 ".להערותיי.

המלי* מינהל התכנו� לשר הפני� , אחרי שהתכנית תוקנה והופקדה שנית, 2000כי ביולי נמצא 
המלצת מינהל התכנו� לא התייחסה לעובדה שהתכנית לא . לקבוע כי התכנית אינה טעונת אישורו

בתכנית . ר ועדת הערר בנושא הפגיעה בזכות ההתנגדות"תוקנה בהתא� להערה האמורה של יו
 שטח הבנייה המותר בכל �16%כי יוגדל ב, כי תותר תוספת שתי קומות, היתרבי� , שאושרה נקבע

תוספות אלו אושרו א- שהייתה בכ. . מרחב התכנו� של הוועדה וכי תותר תוספת של דירות גג
 . מפני שלא צוי� על אילו בנייני� תחול התכנית, פגיעה מהותית בזכות הציבור להתנגד לתכנית

 הגישו כמה תושבי� את התנגדות� למת� תוק- 2000וקנת ביוני בעקבות פרסו� התכנית המת
ה� התנגדו בעיקר לתוספת שתי הקומות בטענה שבנייה לגובה ברחובות שבה� ה� . לתכנית

 . מתגוררי� תפגע באיכות חייה�

 דנה הוועדה המקומית בהתנגדויות התושבי� לתכנית והחליטה לקבל את חלק� 2000באוקטובר 
ברחובות ' וג'  המאשר בניית שתי קומות נוספות לא יחול על אזורי מגורי� בולקבוע כי הסעי-

 .נוס- על כ. החליטה הוועדה לתת תוק- לתכנית. 24' מ�12שבה� רוחב זכות הדר. קט� מ

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ È˙˘ ˙ÙÒÂ˙ ÔÈÈ�ÚÏ ÌÈÈ�Â�Î˙‰ ÌÈÏÂ˜È˘‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
· ‰ÈÈ�·‰ ÈÁË˘ ˙Ï„‚‰Â ˙ÂÓÂ˜-16%ÎÈ¯ˆ ÔÈÈ�·Â ÔÈÈ�· ÏÎ È·‚Ï „¯Ù�· Ï·˜˙‰Ï ÌÈ , ÈÎÂ

‰˜È„·‰ Ì‚ , ÏÚ Ô˙ÚÙ˘‰ Ï˘· ˙¯ÎÈ� ‰ÈÈËÒ ¯„‚· Ô�È‡ ‰Ï‡ ˙ÂÙÒÂ˙˘ ‡„ÂÂÏ ‰„ÚÂ�˘
‰·È·Ò‰ Ï˘ ‰ÈÈÙÂ‡ ,ÔÈÈ�·Â ÔÈÈ�· ÏÎ È·‚Ï „¯Ù�· Úˆ·˙‰Ï ‰ÎÈ¯ˆ. 

בימי� אלה שוקדת הוועדה המקומית על עריכת תכנית : " כתב מהנדס הוועדה2010בתשובתו ממאי 
 ". בסמכות הוועדה המחוזית ומטרתה תוספת קומות והגדלת זכויות11/ אשר תחלי- את ג23/רג

 

✯ 
__________________ 

 . לא הוגשו התנגדויות1999לאחר פרסו
 ההפקדה באוקטובר   23
מכיוו� , 16% בנייה במקו
 11% להוסי� רק 11/ג /340ית� על פי תכנית אי לכ� ברחובות אלו נ  24

 . בנייה לקומה כרוכה בהוספת קומה2.5%שהוספת 
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 ÌÂÒ¯Ù‰ ¯·„· ÌÈÈÂ˜ÈÏ‰ ÈÎ ÔÂ�Î˙‰ Ï‰�ÈÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ·Á¯Ó ÏÎ ÏÚ ˙È�Î˙‰ ˙ÏÁ‰· ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ‰˙ÂÎÓÒ ÌÂÁ˙Ó ‰‚È¯Á‰Â ¯ÒÁ‰

‰Ó ÌÈÈÂ˜ÈÏ ÏÚ ÌÈ„ÓÏÓ ÔÂ�Î˙‰ÌÈÈ˙Â , ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ÔÂ�Î˙‰ Ï‰�ÈÓ˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓÂ
 ˙È�Î˙· ÌÈÙÈÚÒ‰ ˙‡ ˘„ÁÓ Â�Á·È340/‚/11 . 

 ˙ÂÎ˘ÏÂ ÔÂ�Î˙‰ Ï‰�ÈÓ „È˜Ù˙˘ ¯Á‡Ó ÈÎ ÌÈ�Ù‰ „¯˘ÓÏ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚÓ „ÂÚ
˙ÂÈ�Î˙ ˜Â„·Ï ‡Â‰ ˙ÂÈÊÂÁÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ , ÌÈË·È‰‰ ˙˜È„· ÏÚ „ÈÙ˜‰Ï ÌÈ˘¯„� Ì‰

˙ ÏÎ Ï˘ ÌÈÈ�Â�Î˙‰Â ÌÈÈ¯Â·Èˆ‰˙È�Î , ˙È�Î˙‰ ˙�Î‰ ÈÎÈÏ‰· ÔÈ‡ Ì‡ ˜Â„·Ï ‰Ê ÏÏÎ·Â
‡˘Â�· Â˙Â„‚�˙‰ ˙‡ ÚÈÓ˘‰Ï ¯Â·Èˆ‰ Ï˘ „ÂÒÈ ˙ÂÎÊ· ‰ÚÈ‚Ù ÌÂ˘Ó. 

 

 11/ג/340היתרי בנייה שניתנו בהתא� לתכנית 

 היתרי בנייה 18 נתנו הוועדה המקומית ורשות הרישוי 2009�2006הביקורת העלתה כי בשני� 
 ולהוספת שתי קומות לבנייני� ברחובות �16%חוזי הבנייה בשבמסגרת� נית� אישור להגדלת א
 היתרי בנייה 13עוד נמצא כי הוועדה המקומית נתנה . ' מ�12שרוחב זכות הדר. שלה� גדול מ

כאמור על פי תכנית ('  מ�12 בנייה ברחובות שבה� רוחב זכות הדר. קט� מ11%שכללו תוספת 
 ההיתרי� ניתנו 31כל ).  בלבד�11%ר הבנייה ב ברחובות אלה מותר להגדיל את שיעו11/ג/340

להל� פירוט הממצאי� . אגב פגיעה אפשרית בזכות ההתנגדות של מי שעלול להיפגע מהתכנית
 :שעלו בבדיקת היתרי הבנייה האמורי�

 

 ˙ Â Î Ê  · Á Â ¯  Ì ‰ · ˘  ˙ Â · Â Á ¯ ·  Ì È � Î Â ˘ ‰  Ì È � È È � · ·  ˙ Â Ï ˜ ‰  ¯ Â ˘ È ‡
Ó  Ô Ë ˜  Í ¯ „ ‰-1 2Ó   ' 

קיד הוועדה המקומית להבטיח את קיו� הוראות החוק וכל חוק התכנו� והבנייה קובע כי מתפ
החוק קבע כי אי� לבנות בניי� בלי היתר בנייה שנתנו הוועדה המקומית או רשות . תקנה על פיו

 . היתר הבנייה חייב להתאי� לתכניות החלות על האזור. הרישוי המקומית ובהתא� לתנאיו

 הוועדה המקומית רשאית לתת למבקש ההיתר  לחוק התכנו� והבנייה קובע כאמור כי147סעי- 
 . לחוק145הקלה לפי סעי- 

לחוק התכנו� והבנייה קובע כאמור כי לא יינתנו הקלה או היתר לשימוש חורג א� יש ) א(151סעי- 
תוספת : "קובעחוק ל) ב(151סעי- . בכ. סטייה ניכרת מתכנית החלה על הקרקע או על הבניי�

 ט "ט בתמוז התשמ"פי הקבוע בתכנית שהופקדה לאחר כלשטח הכולל המותר לבניה על 

 ".היא סטיה ניכרת, )1989 באוגוסט 1(

 מאפשרת לבנות מחס� 25) תכנית המחסני��להל� " (מחסני� דירתיי� "15/ג/340/תכנית רג . 1
והיא חלה על כל , נוס- על שטחה העיקרי המותר לבנייה, ר נטו לכל דירה" מ6בשטח מרבי של 

מכא� שהוועדה המקומית אינה מוסמכת לאשר .  של רמת ג� ברוב אזורי המגורי�מרחב התכנו�
 .2005הקלה הכוללת תוספת שטח לאחר מועד הפקדת תכנית המחסני� בפברואר 

__________________ 

 . 16.2.06&התכנית פורסמה למת� תוק� ב  25
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 היתרי בנייה לבנייני� הכוללי� 13 נתנה הוועדה המקומית 2009�2006הביקורת העלתה כי בשני� 
ברחובות שבה� רוחב זכות הדר. קט� , של הבנייני� בשטח הבנייה 2.5% או 5%מת� הקלות של 

 . ' מ�12מ

נמצא כי ההיתרי� הכוללי� את ההקלות האמורות ניתנו לאחר הפקדת תכנית המחסני� א- על פי 
 .לחוק) ב(151שתוספת שטחי� אלה נחשבת סטייה ניכרת מתכנית לפי סעי- 

 �להל�  (�1970ל"התש, )רותתנאיו ואג, בקשה להיתר(תקנות התכנו� והבניה  ל15תקנה  . 2
על מהנדס הוועדה , הוגשה בקשה להיתר לוועדה המקומיתקובעת כי מש ,)התכנו� והבנייה תקנות

א� . המקרקעי�התכניות החלות על ותקנות ההיא תואמת את הוראות המקומית לאשר בכתב כי 
 ההסטיידת מיאת את מהותה ולפרט  המהנדס נדרש, האמורותבקשה אינה תואמת את ההוראות ה
 . לחוק) א(151- יה ניכרת לפי סעיידעתו בכתב לרבות הגדרת הבקשה סטאת  תחוולו

 2.5% או 5%נמצא כי מהנדס הוועדה לא מילא את חובתו ולא התריע שתוספת שטחי בנייה של 
 .אפשר לאשרה� ההיתרי� האמורי� היא סטייה ניכרת שאי�13בבקשות ל

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚ ‰Á�Ó‰ ÈÚÂˆ˜Ó‰ Ì¯Â‚‰ Â˙ÂÈ‰· ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„
 ¯È·ÚÓ ‡Â‰˘ ¯˙È‰Ï ˙Â˘˜·‰ ˙‡ ˜Â„·Ï ‰·ÂÁ‰ ÂÈÏÚ ˙ÏËÂÓ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙‡

‰„ÚÂÂÏ ,·˙Î· ˙‡Ê ¯˘‡ÏÂ Ô�ÈÈ�Ú· ˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÈ�Î˙‰ ˙‡ ˙ÂÓ‡Â˙ Ô‰˘ ‡„ÂÂÏ . „ÂÚ‰ ¯ÈÚ
ÂÙ ÔÈ„Î ‡Ï˘ ÌÈ¯˙È‰ Ô˙Ó ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó Ú‚

˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ· ¯Â·Èˆ‰ ÔÂÓ‡· . 

 

‚ ¯  ˙ È � Î ˙  È Ù  Ï Ú  Â � ˙ È � ˘  ‚ ‚  ˙ Â ¯ È „ Ï  ‰ È È � ·  È ¯ ˙ È ‰/3 4 0 Ï Ú  
 ‰ È � Â ˜ È ˙ 

 על תיקוניה מאפשרת לתת היתר לבניית חדרי יציאה לגג מתו. הדירות 340/תכנית המתאר רג
 . היא מאפשרת במקרי� מסוימי� להמיר חדרי יציאה לגג בדירות גג2001משנת . בקומה העליונה

 : להל� יפורטו ההוראות בנושא

 מגדילה את השטח 26) תכנית חדרי יציאה לגג�להל� " (חדרי יציאה לגג "1/ג/340/תכנית רג .1
 . ר" מ�23ר ל" מ�12המרבי המותר לבנייה לחדר יציאה לגג לכל אחת מהדירות בקומה העליונה מ

אול� התכנית ג� , 28ג מאפשרת להקי� דירות גג במקו� חדרי יציאה לג1127/ג/340תכנית  .2
ר שטחי� " מ�75שטח הדירה על הגג לא יקט� מ: "קובעת כמה הגבלות בנוגע לדירות הגג

 ". משטח הגג75%השטח המבונה על הגג לא יעלה על . 29עיקריי�

ר " מ40 מתירה בניית חדרי יציאה לגג בשטח עיקרי כולל של עד 2130/ג/340/תכנית רג .3
 משטחה העיקרי של הדירה 50%או ) י� על פי התכנית הראשיתר שהיו מותר" מ23במקו� (לחדר 

__________________ 

 .29.3.85&התכנית פורסמה למת� תוק� ב  26

 . 2001התכנית פורסמה למת� תוק� כאמור בשנת   27

גג וימכור אותה שלא לבעל הזכות בדירה בקומה העליונה בבניי� חדש האפשרות שקבל� יקי
 דירת   28
 �בנית חדרי יציאה לגג תותר : "הקובע, 1/ג/340/ח לתכנית רג7.7המוק
 מוטלת בספק מאחר שסעי

על הגג של הדירות העליונות בשטח הגג הצמוד לאותה דירה בתנאי שלמבקש זכות בלעדית לשמוש 
 .לא בוטל, ..."ספרי האחוזהבשטח הגג שמעל דירתו כרשו
 ב

 .ר להקמת מחס� דירתי" מ6כולל   29
 .12.1.06&התכנית פורסמה למת� תוק� ב  30
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עוד קבעה התכנית כי חריגה מהוראה זו היא בבחינת סטייה ניכרת . 32לפי הקט� ביניה�, 31העליונה
 .מ� התכנית

 קובעת כי הוועדה המקומית לא תורשה לאשר ניוד שטחי 33א/21/ג/340/מק/תכנית רג .4
 .34 ה לגגבנייה עיקריי� להרחבת חדרי היציא

מהוראות אלה בתכניות עולה כי מותר לאשר דירת גג רק במקרי� שבה� מספר הדירות בקומה 
. ר" מ�75העליונה והשטחי� העיקריי� שלה� מאפשרי� הקמת דירה ששטחה העיקרי לא יקט� מ

השטח . במקרי� אחרי� אי� הוועדה המקומית מוסמכת לאשר דירת גג אלא רק חדרי יציאה לגג
 משטח הדירה בקומה 50%ר או " מ40רבי של חדר יציאה לגג או של דירת הגג הוא העיקרי המ

 .כפול מספר הדירות בקומה העליונה, הקט� מביניה�, העליונה

 2006שאות� נתנו לאחר מרס ' וג'  היתרי� לבניית דירות גג באזורי מגורי� ב19הביקורת בדקה 
ההיתרי� שטחי דירות הגג שאושרו גדולי� הביקורת מצאה כי בכל . ועדת המשנה ורשות הרישוי

 : להל� פירוט הממצאי�. מ� השטחי� המותרי�

נמצא כי במסגרת שמונה היתרי� שניתנו חושב שטח דירות הגג על בסיס שטח הדירות  )א(
ד נחשב כאמור שטח שירות ולא שטח "א- על פי שהממ, ד"בקומה העליונה לרבות שטח הממ

א- שיש בכ. , ר" מ12�7א כדי� תוספת שטח לדירות הגג ששיעורו  של�כ. התירו ההיתרי. עיקרי
 . סטייה ניכרת מתכנית

ר ולא לפי החלופה של " מ40נמצא כי בשני היתרי� שניתנו חושב שטח דירת הגג לפי  )ב(
 שלא לפי הוראות תכנית , בהיותה החלופה ששטחה הקט� ביותר,  משטח הדירה העליונה50%

 .ר בשני ההיתרי� היא סטייה ניכרת מתכנית" מ10ר ושל " מ6 של תוספת שטח. 21/ג/340/רג

לקומת הגג , ר" מ61�2ששטח� ,  היתרי� אושר ניוד זכויות של שטחי��14עוד נמצא כי ב )ג(
א האוסרת במפורש ניוד /21/340/מק/יש בכ. סטייה מהוראת תכנית רג. מ� הקומות התחתונות

 . זכויות לקומת הגג

 שלא הותרו על פי התכניות החלות על המקו� בשטח הבנייה של דירות בעקבות הכללת שטחי�
א- שמותר היה לאשר ,  ההיתרי� שנבדקו נית� אישור לבניית דירות גג19 היתרי� מתו. �14ב, הגג

 . במקרי� אלה בניית� של חדרי יציאה לגג בלבד

ח המבונה על הגג השט, עוד נמצא כי בעקבות הוספת השטחי� שלא כדי� כאמור בשמונה בנייני�
 .11/ג/340שלא לפי הוראות תכנית ,  משטח הגג בכל אחד מבנייני� אלה�75%גדול מ

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ˙Â‡¯Ï ˘È ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
 Ï˘ Ì˙‡ˆÂ‰19ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‚‚ ˙Â¯È„Ï ÌÈ¯˙È‰  , ÔÓ ˙¯ÎÈ� ‰ÈÈËÒ· Û‡ ÌÈ¯˜Ó‰Ó ˜ÏÁ·Â

˙ÂÈ�Î˙‰. 

__________________ 

 .ד שאינו שטח עיקרי"ר אול
 ללא ממ" מ6כולל מחס� דירתי של   31
32   �תותר בניית חדרי יציאה , למרות האמור לעיל: " נקבע21/ג/340/ של תכנית רג11.1.1בהמש� סעי

 50%לכל דירה עליונה א� א
 שטח זה עולה על ) כקבוע בתכנית הראשית(ר " מ23עד לגג בשטח של 
יש לציי� כי הוראה זו באה להיטיב ע
 מבקשי היתרי
 ". משטחה העיקרי של הדירה כאמור לעיל

 .בקומה העליונה, ר" מ40למשל דירות של , המתכנני
 דירות קטנות
 .30.7.06&התכנית פורסמה למת� תוק� ב  33
 . 31.5.05&שפורסמה למת� תוק� ב, 11/1/ג/340/מק/האפשרות לנייד זכויות נקבעה בתכנית רג  34
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 „ÂÚÓ˘Ó ¯ÈÚ ˙ÈÈ�·Ï Â·Ï ˙ÓÂ˘˙ ˙‡ ·ÒÈ˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ ÈÎ ÌÈ�Ù‰ „¯˘ÓÏ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯
Ì‰Ï ÌÈ�˙È�‰ ÌÈ¯˙È‰‰ ˙‡ ÔÁ·ÈÂ ‚‚ ˙Â¯È„Â ÌÈ¯„Á . 

 הערות �חישובי השטחי� : " נאמר2010בתשובת מהנדס הוועדה למשרד מבקר המדינה ממאי 
 ".הביקורת ייושמו בקפדנות

 

 ‚ ‚ ‰  ˙ Â ¯ È „ ·  ‰ ˜ Ú Ó ‰ Ó  ‰ ‚ È Ò � 

ר " מ�23ר ל" מ�12 לגג שהגדילה את השטח המרבי לחדר יציאה לגג מתכנית חדרי היציאה
למעט '  מ�1.2מרחק הנסיגה מהמעקה בכל חלק ממבנה היציאה לגג לא יפחת מ: "קובעת כ.

 ".אות� מקרי� שלדעת מהנדס העיר קיימת הצדקה ארכיטקטונית למרחק אחר

: רחק הנסיגה מהמעקה כלהל�נקבע כי יוגדל מ, המאפשרת הקמת דירות גג, 11/ג/340בתכנית 
או על '  מ1.5 �ובחזית הצדדית והאחורית ,  בחזית הבני�� 2.0הבנייה על הגגות תהיה בנסיגה של "

יש להדגיש כי על פי לשו� הסעי- א� יחליט מהנדס ". 1/ג/340/י רג"פי שיקול מהנדס העיר ועפ
עליו להצדיק זאת מ� , ניותלקבוע מרחק נסיגה הקט� מהמרחק שנקבע בתכ) מהנדס העיר(הוועדה 

 .הבחינה הארכיטקטונית

 דירות גג הותרה בניית דירות הגג בקווי הבניי� ללא נסיגה של הבנייה בחזית �18נמצא כי ב
במקו� , עקב כ. הותר למבקשי� להקי� מרפסות גג גדולות למדי. האחורית ובחזיתות לצדדי�

מצאה חוות דעת של מהנדס העיר בעניי� כמו כ� לא נ. סביב לדירות הגג'  מ2.0�1.5מעבר של 
 . ההצדקה הארכיטקטונית לביטול הנסיגה

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˙˘È¯„ ÈÙÏ ‡Ï˘ ÂÏÚÙ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
‚¯ ˙È�Î˙/340/‚/1‚‚ ˙Â¯È„· ‰˜ÚÓ‰ ÔÓ ‰‚ÈÒ�‰ ÏÂËÈ· ˙‡ ÏÏÎÏ ÂÎÙ‰˘ ÍÎ·  , Û‡

ÌÈ‚È¯Á ÌÈ¯˜Ó· ˜¯ Úˆ·˙‰Ï ‰È‰ ¯ÂÓ‡ ¯·„‰˘ :· ‰ÏËÂ· ‰‚ÈÒ�‰-18Ó -19 ÌÈ�ÈÈ�·‰ 
Â˜„·�˘ .È˙„Â˜� Â�È‡˘ ‡˘Â�· ¯·Â„Ó˘ ÔÂÂÈÎ , ˙È�Î˙ ˙�Î‰ ˙¯‚ÒÓ· ÔÂ„ÈÈ ‡˘Â�‰˘ ˘Â¯„

˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂÎÓÒ· ˙‡ˆÓ�‰ ˙ÈÓÂ˜Ó ¯‡˙Ó . 

 ,23/ג/340/כי במסגרת תכנית רגנאמר  2010בתשובת מהנדס הוועדה למשרד מבקר המדינה ממאי 
והמיועדת  בסמכות ועדה מחוזית הנמצאת בימי� אלו בשלבי עריכה שהיא תכנית מתאר מקומית

 .  הוא ממלי* לבטל את מגבלת הנסיגה האמורה,11/ג/340/ את תכנית רגלהחלי-

 ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó„ÂÚ ÏÎ  ˙‡ ‰¯˘È‡ ‡Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ˙È�Î˙
‚¯/340/‚/23 ˜¯ ‰‚ÈÒ�‰ ˙‡ ÏË·Ï ˙ÂÎÓÒ· ˘Ó˙˘‰Ï ÂÈÏÚ  ÌÈ¯˜Ó·ÏÏÎ‰ ÔÓ ÌÈ‡ˆÂÈ  ˜Ó�ÏÂ

ÔÎ ˙Â˘ÚÏ ËÈÏÁ‰ ÚÂ„Ó . 
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 תכניות לארבעה בנייני� והיתרי הבנייה שניתנו לה�

‰ Ò ¯ Â · ‰  Ì Á ˙ Ó ·  Ô Â Ï Ó  ˙ Ó ˜ ‰ 

נבנה , ) המגרש�להל� ( בצפו� מתח� הבורסה 5ברחוב אהליאב , 35ר נטו" מ715בחלקה ששטחה 
בבניי� . ר" מ1,762לל של בשנות השבעי� של המאה העשרי� בניי� ובו חמש קומות בשטח כו

 ). הקיי�� הבניי�להל� (שכנו משרדי� 

המתירה (תכנית המתאר למתח� הבורסה החלה על המגרש מייעדת אותו לתעשייה מיוחדת 
 .  בנייה�200%ומתירה הקמת בניי� של חמש קומות ו) בתנאי� מסוימי� שימוש למשרדי�

ה המקומית בקשה להיתר בנייה לתוספת לוועד)  המבקשת�להל� ('  הגישה חברה א2007בינואר 
באופ� שייעודו יוסב מתעשייה , להקלות ולשימוש חורג בבניי�, חמש קומות לבניי� הקיי�

להקלות ,  אישרה ועדת המשנה את הבקשה למת� היתר לתוספת הבנייה2007ביוני . למלונאות
במועד . ר הבנייה נתנה הוועדה למבקשת את הית2008ביולי . ולשימוש חורג למש. עשר שני�

 . הביקורת החלה המבקשת בביצוע עבודות בנייה על פי ההיתר שנית� לה

 הגישה המבקשת תכנית מפורטת נקודתית בסמכות הוועדה המקומית לתוספת חמש 2007במאי 
התכנית ידועה בש� .  קיבלה התכנית תוק-2008ביוני . קומות לבניי� הקיי� הכולל חמש קומות

 ). 1422/ תכנית מק�להל� ( 1422/מק/תכנית רג

עיקרי ". ע"פ תב"י שינוי מספר הקומות המותר ע"ע, שינוי בבינוי" היא 1422/מטרת תכנית מק
לפי ,  קומות5 קומות לבניי� קיי� ב� 5י תוספת "קביעת הוראות והנחיות בניה ע"הוראותיה ה� 

 ".לחוק) 5)(א(א62סעי- 

ר שטחי שירות " מ�1,600ר שטח עיקרי ו" מ2,438 : מציינת כי זכויות הבנייה ה�1422/תכנית מק
 . ר" מ4,038ס. הכול , עיליי�

, 1422/ הגישה המבקשת בקשה נוספת להיתר שינויי� בהתא� לתכנית מק2009בפברואר 
.  קומות וקומת מרת-11הבקשה היא להקמת בניי� של . שאושרה כאמור כחצי שנה קוד� לכ�

 .שה ואישרה אותה בבק36 דנה רשות הרישוי2009באוגוסט 

˜Ó ˙È�Î˙ ÈÎ ‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰/1422 , ÌÈÈÂ�È˘ ¯˙È‰Ï ‰˘˜·‰ ¯Â˘È‡Â ‰ÈÈ�·‰ ¯˙È‰
˜ÂÁÏ Ì‡˙‰· ‡Ï˘ ÈÂ˘È¯‰ ˙Â˘¯Â ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂ È„È ÏÚ Â�˙È�Â Â¯˘Â‡ , ˙ÂÈ�Î˙ÏÂ ˙Â�˜˙Ï

˘¯‚Ó‰ ÏÚ ˙ÂÏÁ‰ .ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ËÂ¯ÈÙ ÔÏ‰Ï : 

 

__________________ 

ר מיועד להפקעה לצור� " מ155 שטח של 340/על פי תכנית רג. ר" מ870גודל החלקה ברוטו הוא   35
 .דר�

 רשות יהיו, יחדיו, ר ועדת המשנה ומהנדס הוועדה המקומית"ר הוועדה המקומית או יו"יו, כאמור  36
על פי החוק הסמכות לאשר הקלות ושימושי
 חורגי
 מוקנת לוועדת המשנה ולא . רישוי מקומית
 . לרשות הרישוי
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ק מ ת  י נ כ 1/ת 4 2 2 

˘ ¯ ‚ Ó ‰  „ Â Ú È È:  -שהעביר כאמור לוועדות המקומיות את , א לחוק התכנו� והבנייה62סעי
אינו מסמי. ועדות , הסמכות לאשר תכניות מתאר מקומיות או תכניות מפורטות בכמה נושאי�

 .אלה לאשר תכניות המשנות את ייעודי המקרקעי�

 .תכנית המתאר למתח� הבורסה קובעת כי השימוש המותר הוא לצור. תעשייה מיוחדת

 צוי� כי ייעוד השטחי� על פי תכנית המתאר 1422/ט תכנית מקנמצא כי בטבלת השטחי� בתשרי
למתח� הבורסה הוא לתעשייה ולמלונאות וכי ג� ייעוד השטחי� המוצע בתכנית זו הוא לתעשייה 

זאת בניגוד לתכנית התקפה החלה הקובעת כי ייעודו של השטח הוא כאמור לתעשייה , ולמלונאות
 .מיוחדת

] בתשריט התכנית[הציו� " למשרד מבקר המדינה נאמר כי 2010בתשובת מהנדס הוועדה ממאי 
 ".היא טעות, כאילו האזור הוא ג� אזור מלונאות

 Ï·˜Ï ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂ ÏÚ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂÂÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰ËÏÁ‰ , „ÚÂÈÓ ¯ÂÊ‡‰ ÈÎ ‰· ÔÈÂˆÈ ‡Ï˘ ÍÎ ÌÈÁË˘‰ ˙Ï·Ë· ¯ÂÓ‡‰ Ô˜Â˙È ‰ÈÙÏ˘

˙Â‡�ÂÏÓÏ . 

¯˜·Ó „¯˘Ó ÔÎ‡ ˙È�Î˙‰˘ ‡„ÂÂÏ ‰ÈÏÚ ÈÎ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙Î˘ÏÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ 
‰�˜Â˙. 

 הגישה המבקשת לוועדה המקומית תכנית מפורטת נקודית בסמכות ועדה מחוזית 2010באוגוסט 
 .הוס- לייעוד המגרש ג� מלונאות, בי� היתר, שבה

‰ È ˙ Â ‡ ¯ Â ‰ Â  ‰ È È � · ‰  ˙ Â È Â Î Ê: 1422/ בתכנית מק37"זכויות והוראות הבנייה" טבלת 
 �השטח העיקרי : קובעת כי השטחי� המותרי� לבנייה על פי תכנית המתאר למתח� הבורסה ה�

זכויות הבניה לשטח העיקרי חושבו לפי : "בתכנית צוי�. ר" מ1,600 �ר ושטח השירות " מ2,438
 6%: בגי� שיפור הדיור, ר" מ43.50 � 5%: תוספת בגי� מעלית, ר" מ1,740 � 200%: ע תקפה"תב

, ר" מ279.08 �תוספת קומה בגי� שיפו* , ר" מ43.50 � 5%: בגי� תוספת שתי קומות, ר" מ52.50 �
 ".ר" מ279.08 � 38א "תוספת קומה בגי� תמ

˜ÂÁÏ „Â‚È�· Ì‰ ˙È�Î˙· Ë¯ÂÙÓÎ ˙Â¯È˘‰ ÈÁË˘ÓÂ ÌÈÈ¯˜ÈÚ‰ ÌÈÁË˘‰Ó ˜ÏÁ ÈÎ ‡ˆÓ� ,
˙ÂÙ˜˙‰ ˙ÂÈ�Î˙‰Â ˙Â�˜˙Ï .ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ËÂ¯ÈÙ ÔÏ‰Ï : 

È � · ‰  Á Ë ˘  ˙ Ï „ ‚ ‰·  Ô È-4 4Ó  " Ì ‰ ˘  ¯5 %˙ È Ï Ú Ó  ˙ È È � · Ï  ‰ È È � ·   :
 תקנות סטייה �להל�  (�2002ב" התשס,)סטיה ניכרת מתכנית(תקנות התכנו� והבניה ל) א(9תקנה 

א� מספר הקומות : "קובעת כי מותר להגדיל את שטח הבניי� בתנאי� האלה, )ניכרת מתכנית
בבני� במועד הגשת הבקשה להקלה התקנת מעלית ולא קיימת מעלית   מחייב�הבניבבני� או גובה 

 . "�5%ובתכנית החלה לא קיימות זכויות בניה להקמת מעלית ובלבד שלא תותר תוספת של יותר מ

__________________ 

בחלק אחד של הטבלה מפורטות זכויות הבנייה על פי התכניות . הטבלה היא חלק מתקנות התכנית  37
 .ובחלק האחר מפורטות זכויות הבנייה על פי התכנית המוצעת, התקפות
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 קבע בית המשפט כי � 38מ" חברה לבניי� ופיתוח בע�בנוגע לעתירה מנהלית שהגישה גילע� 
כנית החלה כבר  ג� א� בת5%ההסדר שהיה נהוג במש. שני� ולפיו ניתנה הקלה בשיעור של 

הסדר שהופעל מש. שני� על יסוד פרשנות שגויה של "נקבעו זכויות להקמת מעלית בבנייני� הוא 
, שאפשר הקניית אחוזי בנייה שלא כדי�, ברור שהפירוש האחר, משפורש הדי� כפי שפורש... הדי�

הקמת ל נועדה כאמור לאפשר "ההקלה הנ: "עוד קבע בית המשפט". הינו שגוי ודינו ביטול
 היא הס- העליו� של 5%המגבלה של . ולא להגדיל את שטחי הבנייה ללא קשר אליה, מעליות

אי� מקו� , א� השטח אינו קשור להקמת המעלית, לצור. הקמת המעלית, שטח אותו נית� להוסי-
 בנייה 5%בית משפט קבע שביטול הנוהג השגוי של מת� הקלה בשיעור של ". לתת את ההקלה

 .�9.6.06בייכנס לתוק- 

ברור , בנוסחה העדכני) א(9כאשר קוראי� את תקנה : "בית המשפט קבע כי במקרה שהובא לפניו
 קיימות זכויות בנייה להקמת 229/שכ� בתכנית חפ, ושסייגי� האלה אינ� יכולי� לחול על ענייננ

 ".מחישוב שטח הבניה... ופיר המעלית ... מעלית ועל פיה� הוצאו חדר המכונות למעלית 

שלא קיימות ,  האחד�) א(9נמצא כי התנאי� שבגינ� מותר להגדיל את שטח הבניי� על פי תקנה 
 אינ� מתקיימי� ג� בענייננו ועל כ� �שאי� מעלית בבניי� , והאחר, זכויות בנייה להקמת מעלית

שטחי פיר המעליות וחדר המכונות בהיתר .  א:    בנייה בגי� בניית מעלית אינה מותרת5%תוספת 
 מעלית �בבניי� הקיי� פעלו שתי מעליות .     ב39לא נכללו בחישוב השטחי� המותרי� לבנייה

 .נוסעי� וכ� מעלית לשינוע מטעני� קטני�

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˙ÙÒÂ˙ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ44Ó "¯ , ÈÁË˘Ï
ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰˙˘Ú� ÌÈ¯˙ÂÓ‰ ‰ÈÈ�·‰. 

 ı Â Ù È ˘  Ô È ‚ ·  ‰ Ó Â ˜  ˙ Ù Ò Â ˙- 2 7 9Ó ר אושרה " מ279תוספת שטח של  :¯" 
בהתא� לתכנית המתאר למתח� הבורסה המאפשרת תוספת קומה לשיפו* רק בהתקיי� שלושת 

אשר נוצלו בה� כל ,  קומות בהתא� להיתר4במגרשי� בה� קיימי� בניני� בני : "התנאי� האלה
י� ערי� אשר לדעת הועדה המקומית יש לשפצ� ואשר לא חלה עליה� תכנית בנ, אחוזי הבניה

 ".נית� יהיה להוסי- קומה נוספת, מפורטת מיוחדת

אפשר לאשר תוספת �נמצא כי הבניי� אינו עומד בדרישות של שניי� מתנאי התכנית ועל כ� אי
מדובר בבניי� של חמש קומות מעל קומת מרת- ולא בארבע קומות )  1:   (קומה לבניי� הקיי�

 כתב בחוות 40השמאי המכריע.  יש לשפ* את הבניי�הוועדה לא הביעה את דעתה כי)  2(;   כנדרש
 נמצא כי הבניי� במצב פיזי טוב ברמת גמר 2005יצוי� כי בעת ביקור בנכס שנער. בשנת : "דעתו

 ".התואמת משרדי�

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ Ï˘ ÁË˘Â ‰ÓÂ˜ ˙ÙÒÂ˙ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
279Ó "˜Ó ˙È�Î˙ ˙¯‚ÒÓ· ¯/1422 ‡Ï˘ ‰ÏÏÎ� ‰ÈÈ�·‰ ˙ÂÈÂÎÊ· ÔÈ„Î. 

__________________ 


Ú· ÁÂ˙ÈÙÂ ÔÈÈ)חיפה (3116/06מ "עת  38·Ï ‰¯·Á ÌÚÏÈ‚ "Á‡Â Ó '
 ' ‰ÙÈÁ ÊÂÁÓ ˙ÈÊÂÁÓ ¯¯Ú ˙„ÚÂ
Á‡Â', תקדי�. 

 מטרי
 0.50שטחו של פתח ברצפה העולה על "לתקנות חישוב שטחי
 הקובעת כי ) ג(4ראו תקנה   39
 ".רבועי
 לא יבוא במני� השטח המותר לבניה

יי� היטל השבחה בי� שמאי מקרקעי� מטע
 הוועדה במקרה של מחלוקת על גובה החיוב בענ  40
 � שמאי מכריע &המקומית לבי� שמאי מטע
 בעל המקרקעי� קובע החוק כי יש לפנות לשמאי נוס

 . שידו� בנושא
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˙ Â ¯ È ˘  È Á Ë בסעי- . חישוב שטחי�תקנות  ב1992נושא שטחי השירות הוסדר בשנת : ˘
הוק� בני� לפני תחילת� של תקנות  )ג(: "בתקנות חישוב שטחי� נקבע בי� היתר) 13סעי- (המעבר 

 ".כדי להוסי- על השטחי� המותרי� לבניה לפי תקנות אלה) ב(אי� באמור בתקנת משנה , אלה

 נקבעה הוראה 340/ בעניי� הגדרת שטחי שירות בתכנית רג2008ג� בהחלטת ועדת המשנה ממאי 
ולא נית� יהיה להוסי- שטחי� לבניי� קיי� על , הנחיות אלו לא חלות על מבני� קיימי�: "דומה
 ".בסיס�

ר שהותר להקצות לשטחי השירות לפי התכנית ה� שטחי� " מ�1,600ר מ" מ�450נמצא כי כ
זאת בניגוד ,  של שטחי שירות נמצאי� בחמש הקומות הקיימות בבניי�41ר" מ450; ריי�עיק

הבדיקה .  שאינ� מתירות תוספת שטחי שירות לבניי� קיי�340/לתקנות חישוב שטחי� ותכנית רג
ר בחמש הקומות הקיימות חושבו כשטח שירות א- על פי שהיו השטח " מ�450העלתה כי כ

עוד הועלה כי השטחי� העיקריי� שהוסבו לשטחי שירות שימשו . הקיי�העיקרי לפי היתר הבנייה 
ר בממוצע וכ� שימשו " מ�80להגדלת השטחי� העיקריי� בכל אחת מארבע הקומות הקיימות ב

 .כשטחי� עיקריי� בקומות שהוספו בתכנית

˜Ó ˙È�Î˙ Ï˘ ‰ÈÈ�·‰ ˙ÂÈÂÎÊ· ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰ÏÏÎ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂ ÈÎ ‡ˆÓ�/1422 ‰È˙Â‡¯Â‰·Â 
 ÁË˘Î Ï˘ È¯˜ÈÚ ‰ÈÈ�·-450Ó "˙Â¯È˘ ÁË˘Î ¯ . 

ועדה מקומית  נקבע כאמור כי 76לחוק התכנו� והבנייה שתוק� במסגרת תיקו� ) 1)(ג(א61בסעי- 
שלא תקבל הועדה המקומית החלטה "ובלבד  רשאית להחליט על הפקדתה ועל אישורה של תכנית

מהנדס הועדה המקומית ושל אלא א� כ� הונחו לפניה חוות דעת בכתב של , על הפקדת תכנית
 ".ולפיה� התכנית המוצעת היא תכנית בסמכות הועדה המקומית, היוע* המשפטי שלה

נמצא כי מהנדס הוועדה והיוע* המשפטי של הוועדה לא הגישו לוועדה חוות דעת כאמור 
עוד . מהנדס הוועדה א- המלי* להפקיד את התכנית: ויתרה מזו, לחוק) 1)(ג(א61בהוראת סעי- 

 נשלחה חוות דעת של היוע* המשפטי ושל מהנדס הוועדה ללשכת התכנו� 2008מצא כי באפריל נ
 . נמצאת בידי הוועדה המקומית1422/המחוזית ולפיה הסמכות להפקדת תכנית מק

 

✯ 
 

Î ˙ÏÏÎ‰ ÈÎ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂÂÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó-770Ó "¯42 ˙Â‡¯Â‰·Â ˙ÂÈÂÎÊ· 
ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰˙˘Ú� ˙È�Î˙‰ Ï˘ ‰ÈÈ�·‰ . ˘ÓÁ ˙ÙÒÂ˙ ¯Â˘È‡ ÈÎ ·˙Î� ˙È�Î˙Ï ¯·Ò‰‰ È¯·„·

‰ÈÈ�·‰ ˙ÂÈÂÎÊ ÏÎ ÏÂˆÈ�Ï „ÚÂ� ˙ÂÓÂ˜‰ ;Î Ï˘ ‰ÈÈ�·‰ ˙ÂÈÂÎÊ˘ ˙ÂÈ‰-770Ó " Ô‰ÈÏÚ˘ ¯
ÔÈ„Î ‡Ï˘ Â�˙È� ˙ÂÓÂ˜‰ ˘ÓÁ ˙ÙÒÂ˙Ó ˜ÏÁ ˙ÒÒÂ·Ó ,˙È�Î˙‰ ¯Â˘È‡Ï „ÂÒÈ‰ ËÓ˘� . „ÂÚ

Ï˘Î Ì‰ ÈÎ ÈËÙ˘Ó‰ ıÚÂÈÏÂ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚÓ ¯Á‡Ó Ì„È˜Ù˙· Â
 ˘¯‚Ó‰ ÏÚ ‰ÏÁ‰ ˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰ ˙‡ Â˜„· ‡Ï˘- ‰Ò¯Â·‰ ÌÁ˙ÓÏ ¯‡˙Ó‰ ˙È�Î˙ - 

˜Ó ˙È�Î˙· ÏÂÏÎÏ Â¯˘Ù‡Â/1422‰ÈÙÏ ÌÈ¯˙ÂÓ Ì�È‡˘ ‰ÈÈ�· ÈÁË˘  ;ÂÊÓ ‰¯˙È , ‰Ê ÔÙÂ‡·
ÌÈÁË˘‰ ˙ÙÒÂ‰Ï „‚�˙‰Ï ·Á¯‰ ¯Â·ÈˆÏ ¯˘Ù‡Ó Â�È‡˘ ‰ÚËÓ ‚ˆÓ Â¯ˆÈ Ì‰ . 

__________________ 

ר של מבואות עש� בחמש " מ50&ר של המרחבי
 המוגני
 הקומתיי
 ו" מ133לא הובאו בחשבו�   41
 .הקומות הקיימות

 .ר שטחי שירות" מ450&ר בגי� שיפו/ ו" מ279, מעליתר לבניית " מ44  42
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� ו נ כ ת ה ת  כ ש ל י  ד י ל  ע ת  י נ כ ת ה ת  ק י ד תב י ז ו ח מ ה   

 לחוק התכנו� והבנייה קובע כאמור כי משהחליט מוסד תכנו� כלשהו להפקיד תכנית 109סעי� 
השר רשאי להורות בתו� . הוא יעביר את התכנית לעיו� שר הפני� מיד אחרי שהתקבלה החלטתו

לא , א� החליט כ� השר.  ימי� מ� היו� שהועברה אליו התכנית כי התכנית טעונת אישור שלו60
 .נת� תוק� לתכנית אלא באישורו בלבדיי

שר הפני� "צַל ללשכות התכנו� המחוזיות את הסמכות לבדוק תכניות מתאר ותכניות מפורטות 
שה� בסמכות הוועדה המקומית ולהמלי# בפני יושבי ראש הוועדות המחוזיות א� ה� טעונות 

 . 43אישור שלו

את , � שהתכניות יתאמו את החוקאישור שר הפני� משמש כאמור אמצעי בקרה לשמירה על כ
ועל כ� שיובאו בחשבו� השיקולי� התכנוניי� , התקנות ואת התכניות החלות על המקרקעי�

 2006 מספטמבר 4/2006ל משרד הפני� "בחוזר מנכ. הראויי� ובה� שמירת האינטרס הציבורי
, בעיקרה, דהראשית יצוי� כי סמכות השר על פי סעי� זה נוע: "נכתב) ל" חוזר המנכ)להל� (

 וזאת ככל )לאפשר לשר לקיי� בקרה ופיקוח על תכניות המתאר המותקנות במוסדות התכנו� 
על פי סעי� זה ביחס לנושאי� או למקרי� , כי סמכות השר לא הוגבלה, עוד יצוי�. שימצא לנכו�

 בה� רשאי השר להפעיל סמכותו והוא רשאי במסגרת סמכותו זו לשקול כל שיקול שמוסד תכנו�
 ". רשאי לדרוש

ל כי בעת גיבוש חוות הדעת המקצועית של לשכת התכנו� המחוזית תיבח� "עוד נקבע בחוזר המנכ
אחד הקריטריוני� . בהתייחס לתשעה קריטריוני�, בי� היתר, התכנית שבסמכות ועדה מקומית

, בניהתכניות המעלות קיומו של פג� לכאורה בשל אי קיו� הוראות חוק התכנו� וה"שנקבעו הוא 
 ".לרבות בשאלת סמכות מוסד התכנו� המוסמ� לטפל בה�

ר הוועדה "הודיעה יו, 1422/אחרי שלשכת התכנו� המחוזית בדקה את תכנית מק, 2008בינואר 
נמצא כי . המחוזית תל אביב לראש עיריית רמת ג� כי התכנית אינה טעונת אישור של שר הפני�

על פי המידע שהיה מצוי בידיו באשר ,  בבדיקתוהבודק מטע� לשכת התכנו� המחוזית לא העלה
 .ר" מ270)שהתכנית הגדילה שלא כדי� את שטח הבנייה בכ, לתכנית המתאר למתח� הבורסה

 :להל� פסיקתו של בית המשפט העליו� בעניי� חובת הפיקוח של הוועדה המחוזית

ה ותפקיד בצוע רשלני של חוב"� יבעני, לגבי הוועדה המקומית, הדברי� שנאמרו לעיל
שהחוק קובע את חובתה של הוועדה , ראינו. יפי� ג� לגבי הוועדה המחוזית, "ציבוריי�

את חשיבותו של תפקיד זה נית� להסיק . המחוזית לפקח ולהתערב בכל מקרה של חריגה
וכדי שיהיה , כדי שהפקוח ימלא את הפונקציות שנועדו לו. בנקל מכל שנאמר עד כה

במילי� . שרמת הביצוע של חובת הפקוח תהיה גבוהה, רשנד, אפקטיבי ובעל משמעות
, מעבר לחובה החקוקה שהוטלה עליה בחוק, ראוי להטיל על הוועדה המחוזית, אחרות

, שא� לא כ�. להיזהר ולהקפיד בביצוע הפיקוח הנדו�, שנובעת מפקודת הנזיקי�, חובה
צינית דיה להשגת כ� שתהיה אינטנסיבית ור, "פיקוחית"כיצד תיקבע רמת ההתנהגות ה

 .44מטרות החיקוק

אי� אנו : " למשרד מבקר המדינה נאמר2010ר הוועדה המחוזית תל אביב ממאי "בתשובת יו
ואכ� אנו נוהגי� במסגרת תפקידנו לקיי� בדיקה דקדקנית , �חולקי� על אמירה זו ברמת העיקרו

__________________ 

 .12.2.01& מ1/2001ל "על פי חוזר מנכ  43

, 727, 5ד מו "פ ,'‰Ú· ÌÈ˙· È�˜"� Ó 'Á‡Â ‰È�˙� ‰È�·ÏÂ ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ 119/86א "בע  44
 .תקדי�
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... ואול�. ÂÙ˜˙ ˙ÂÈ�Î˙· ,ÂˆÓ‰ „ÈÁÈ‰ È�Â�Î˙‰ Ú„ÈÓ‰ Ì‰˘Â�È„È· È˙של הזכויות המוענקות 
בדיקת לשכת התכנו� , ...‰ÌÈÈ˜‰ ‰�·ÓÏ ‰È�·‰ ¯˙Èניתוח זכויות הבניה המותרות מבוסס על 

‰ÔÂ�Î˙‰ ˙Î˘Ï È„È· ÌÈÈÂˆÓ Ì�È‡ ÂÏÏ‰ ÌÈÎÓÒÓ ואילו , נעשית על יסוד המידע המצוי ברשותה
˙ÈÊÂÁÓ‰] ההדגשות במקור ."[ 

˜„˜„ ‰˜È„· ÈÎ ÌÈ�Ù‰ „¯˘ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó˜Ó ˙È�Î˙ Ï˘ ˙È�/1422 Ï˘Â 
Î ÈÎ ‰ÏÚÓ ‰˙ÈÈ‰ ˙ÂÙ˜˙‰ ˙ÂÈ�Î˙‰-270Ó "ÔÈ„Î ‡Ï˘ ˙È�Î˙· ÂÏÏÎ� ¯. 

 

ה י י נ ב ה ר  ת י  ה

חוק התכנו� והבנייה קובע כאמור שאי� לבנות בניי� בלא היתר בנייה שנתנו הוועדה המקומית או 
עוד .  האזורהיתר הבנייה חייב להתאי� לתכניות המפורטות החלות על. רשות הרישוי המקומית

שימוש חורג מוגדר . קובע החוק כי אי� לעשות שימוש חורג במקרקעי� או בבניי� בלא היתר
בתקנה או בהיתר ,  לחוק כשימוש במקרקעי� או בבניי� למטרה שלא אושרה בתכנית1בסעי� 

 . בנייה

 145 לחוק קובע כאמור כי הוועדה המקומית רשאית לתת הקלה למבקש היתר לפי סעי� 147סעי� 
לחוק קובע כי לא יינתנו הקלה או היתר לשימוש חורג א� יש בכ� סטייה ) א(151סעי� . לחוק

בתקנות סטייה ניכרת מתכנית נקבע מה ייחשב . ניכרת מתכנית החלה על הקרקע או על הבניי�
לתקנות סטייה ניכרת מתכנית קובעת כי לגבי תכנית שהופקדה עד ) א(9תקנה . סטייה ניכרת

 . תיחשב סטייה ניכרת16%) הגדלת שטח הרצפה ביותר מ1989אוגוסט 

Î ‰ÏÏÎ˘ ˙˘˜·Ó‰ ˙˘˜· ˙‡ ¯ÂÓ‡Î ‰¯˘È‡ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂ ÈÎ ‡ˆÓ�-770Ó " „Â‚È�· ¯
˙È�Î˙Ï . ÈÏÂÈ·2008 ˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÈ�Î˙‰Ó ˙¯ÎÈ� ‰ÈÈËÒ· ˙˘˜·ÓÏ ‰ÈÈ�· ¯˙È‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰�˙� 

ÔÈÈ�·‰ ÏÚ45 . ¯˙È‰· ÂÏÏÎ�Â ‰˘˜·· Â¯˘Â‡˘ ˙ÂÓÂ˜‰ ˘ÓÁÓ ˜ÏÁ ˙ÙÒÂ˙ ¯ÂÓ‡Î ˙ÒÒ·˙Ó
ÔÈ„Î ‡Ï˘ Ô˙È� ¯˘‡ ‰Ï‡‰ ‰ÈÈ�·‰ ÈÁË˘ Ï˘ ¯Â˘È‡ ÏÚ. 

 על הוגשה בקשה להיתר לוועדה המקומיתקובעת כאמור כי משיה יתקנות התכנו� והבנ ל15תקנה 
התכניות החלות ואת תקנות ההיא תואמת את הוראות מהנדס הוועדה המקומית לאשר בכתב כי 

את את מהותה ולפרט כאמור המהנדס נדרש ת ההוראות תואמת אאינה בקשה א� ה. המקרקעי�על 
היא הבקשה שבה יציי� ג� א� , בכתבלמסור חוות דעת  כמו כ� עליו.  מ� ההוראותההסטיימידת 

 . לחוק) א(151לפי סעי� מתכנית יה ניכרת יסט

נמצא כי מהנדס הוועדה המקומית לא אישר בכתב כי הבקשה להיתר הבנייה תואמת את התכניות 
. ההתאמה בי� הבקשה להיתר לבי� התכניות)וממילא לא פירט את מהות אי, ת על המקרקעי�החלו

 .ע� זאת הלכה למעשה קודמה הבקשה להיתר

__________________ 

כניות החלות ר שיש בה משו
 סטייה ניכרת מ� הת" מ770&היתר הבנייה כלל תשע קומות ותוספת כ  45
 .על הבניי�
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 ‡„ÂÂÏÂ ÛÒ ¯ÓÂ˘ ˙ÂÈ‰Ï ÂÈÏÚ ÏÈË‰ ˜ÂÁ‰ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÂÈ�Î˙Ï Ì‡˙‰· ÔÈ„Î ÂÏ·˜˙È ‰ÈÈ�· ¯˙È‰ Ô˙ÓÏ ˙Â˘˜· ¯˘‡Ï ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂËÏÁ‰˘ ˙ÂÏÁ‰ ˙

ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÏÚ . Â„È˜Ù˙ ÈÂÏÈÓ· ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰Ó Ï˘Î Â·˘ ‰Ê ‰¯˜Ó ‰¯ÓÂÁ· ˙Â‡¯Ï ˘È
ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰¯˘Â‡ ‰˘˜·‰ ÈÎ ÚÈ¯˙‰ ‡ÏÂ . 

הגישה המבקשת בקשה נוספת לשינויי� מ� , 1422/לאחר אישור תכנית מק, 2009בפברואר 
 2,438עיקרי של  קומות וקומת מרת� בשטח 11הבקשה היא להקמת בניי� של . ההיתר הראשו�

א� ,  דנה רשות הרישוי בבקשה ואישרה אותה2009באוגוסט . ר" מ2,470ר ושטחי שירות של "מ
 . ר בסטייה ניכרת מתכנית המתאר למתח� הבורסה" מ770)על פי שהיא כללה כאמור כ

: לתקנות סטייה ניכרת מתכנית קובעת בנוגע למקומות חניה כי סטייה ניכרת היא) 15(2תקנה 
 מהוראות התכנית בדבר מספר מקומות חניה לכלי רכב או מהוראות התכנית המחייבות הסטיי"

 ".קרקעיי�)התקנת מקומות חניה תת

 נית� בסטייה ניכרת ג� משו� שהוא לא כלל התקנת מקומות 2008נמצא כי היתר הבנייה מיולי 
 ).  במספר20 (1983)ג"התשמ, )התקנת מקומות חניה(חניה כמתחייב מתקנות התכנו� והבניה 

‚ ¯ Â Á  ˘ Â Ó È ועדת המשנה אישרה כאמור את בקשתה של המבקשת לקבלת היתר : ˘
. 2007לתוספת חמש קומות למבנה קיי� ולשימוש חורג במבנה כבית מלו� למש� עשר שני� ביוני 

בהתא� לכ� נתנה הוועדה המקומית למבקשת היתר לבניית ארבע קומות נוספות ולשימוש חורג 
 .2008למש� עשר שני� ביולי במבנה כבית מלו� 

תכנית המתאר למתח� הבורסה שחלה על המגרש קבעה במועד מת� ההיתר כי מותר להשתמש 
 .באזור לצור� תעשייה מיוחדת ואינה מתירה שימוש במגרש למלונאות

יש לית� היתר לשימוש חורג רק בנסיבות חריגות ) "1: (בית המשפט העליו� חזר על שתי ההלכות
, שימוש חורג... הקלות היחסית שבה אפשר להשיג) "2(; "ת ולא כדבר שבשגרההמצדיקות זא

קשה להלו� אותה ע� הצור� לקיי� , בהשוואה לעריכת שינוי תכנית לפי כל הדקדוקי� והמצוות
 . 46"סדר תקי� בעניי� זה של תכנו� ובניה שהוא כה חיוני וקובע את איכות החיי� והסביבה

 בהחלטתה של ועדת הערר מחוז דרו� שאי� לתת היתר לבניית בית המשפט העליו� לא התערב
נימוקיה של . מרכז מסחרי באזור שבו מותר השימוש לתעשייה ושאי� להתיר שימוש חורג באזור

 : 47ועדת הערר היו

הדרישה להכנת תוכנית לפי כל דקדוקי החוק מתעצמת בנסיבות בה� מוק� ] ,ראשית[
בנייה , ככלל, שנית. השפעות תכנוניות נרחבותאשר עשויות להיות לו , מרכז מסחרי

והפעלה של מרכז מסחרי רחב היק� בדר� של שימוש חורג עלולות ליצור עובדות 
הקמת . אשר תכבולנה את ידי ועדות התכנו� בבוא� להכי� תוכנית לאזור, מוגמרות בשטח
לאשר את עלולה להוות לח# בלתי רצוי על ועדות התכנו� , בדר� חריגה, המרכז המסחרי

 .נורמה זו אינה רצויה. התוכנית העתידית התואמת את המרכז המסחרי שהוק�

הקמת בניי� המיועד למלונאות יוצרת עובדות מוגמרות מאחר : נימוקי� אלה תקפי� ג� לענייננו
 חדרי מלו� שבכל אחד 100בניית (שנבנה בניי� שישמש בקביעות כמלו� ולא לתקופה מוגבלת 

__________________ 

, )3(ד נח"פ ,'Á‡Â ÌÂ¯„ ÊÂÁÓ ¯¯Ú ˙„ÚÂ' �) ÏÈ‡· ÌÈ‡ÓˆÚ‰ ˙˙ÂÓÚ)¯ÁÒÓ‰ ˙Î˘Ï˙  402/03מ "עע  46
199. 

 .46ראו לעיל הערה   47
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כמו כ� לש� הקמת מלו� ). ירותי� אינה רק לתקופה מוגבלת של עשר שני�מה� חדר אמבטיה וש
 .יש להביא בחשבו� שיקולי� תכנוניי� הנוגעי� לאזור כולו

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ Ô˙ÓÂ ‰˘˜·‰ ¯Â˘È‡ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
˘‡Ï ÈÂ‡¯˘ ˙Â¯Ó‚ÂÓ ˙Â„·ÂÚ ˙ÚÈ·˜ ¯„‚· Ì‰ ÔÂÏÓ ˙Ó˜‰Ï ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘Ï ¯˙È‰‰ ˜¯ Ô¯

˙ÈÊÂÁÓ ‰„ÚÂ ˙ÂÎÓÒ· ˙È�Î˙ ˙¯‚ÒÓ·. 

 צוי� כי אימו# דר� פעולה של שימוש 2010בתשובת מהנדס הוועדה למשרד מבקר המדינה ממאי 
וחשש שהתארכות ההליכי� יכולה , בא לצור� קיצור ההליכי� וחסכו� גדול מאד בזמ�"חורג 

 ".לבטל את היוזמה

˘ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‡Â‰ ÔÎ ÂÓ˘Î ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ , ˙ÂÈ‰Ï ÂÈÏÚ
‚¯ÂÁ . ÌÈÈ·ËÈÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ ÈÎÈÏ‰· Ú‚ÂÙ‰ ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ ¯Â˘È‡Ï ‰ÏÈÚ Â�È‡ ÌÈÎÈÏ‰ ¯ÂˆÈ˜

˙Â¯Ó‚ÂÓ ˙Â„·ÂÚ ˙ÚÈ·˜ È„Î ÍÂ˙. 

 :  כתבה המבקשת למשרד מבקר המדינה כי2010ביוני 

, החדשה למתח� הבורס]ה[מוסדות התכנו� כבר הביעו דעת� בנושא וקדמו את התכנית 
במסגרתה התווספו שימושי� שוני� ] 2009ספטמבר  [2009 שאושרה בשנת 3/ב/340/רג

. שירותי בידור והסעדה, משרדי�, השימושי� הראשיי� בתכנית כוללי� תעסוקה. למתח�
השימוש החורג ...מלונאות ועוד...בנוס� אושרו שימושיי� משניי� נוספי� כגו� מגורי�

אלא רק מרחיב את השימוש , � במתח� על פי די�אינו כולל שימושי� שאינ� מותרי
 משטחו כמותר על פי התכנית החדשה למתח� 30%)למלונאות בבניי� של� במקו� ב

 .הבורסה

‚¯ ˙È�Î˙ ÈÎ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó/340/·/3 ˘ÂÓÈ˘Î ˙Â‡�ÂÏÓÏ ˘ÂÓÈ˘ ‰¯È˙Ó‰ 
Ï ˘ÂÓÈ˘‰ ˙‡ ‰ÏÈ·‚Ó „ÁÂÈÓ È�˘Ó-30%ÌÈÓÈÈ˜‰ ÌÈÁË˘‰ Û˜È‰Ó  .ÂÏÓÏ ˘ÂÓÈ˘ ˙Â‡�

 ˙È�Î˙ ˙¯‚ÒÓ· ¯˘Â‡È˘Â ˘˜·˙È˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ ÔÈÈ�·‰ Ï˘ ÏÏÂÎ‰ ÂÁË˘· È¯˜ÈÚ ˘ÂÓÈ˘Î
˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂÎÓÒ· , È˘‡¯ ˘ÂÓÈ˘Î ‰ÊÎ ˘ÂÓÈ˘ Ï˘ ÔÂ�Î˙‰ ÈË·È‰ ˙‡ ˙Ï˜Â˘‰

ÍÎ Í¯ÂˆÏ ¯˘‡Ï ÈÂ‡¯˘ ‰ÈÈ�·‰ ˙ÂÈÂÎÊ ˙‡Â48 . 

 

„ Ï È ‰  ˙ Â ¯ „ ˘ ·  Ì È ¯ Â ‚ Ó  Ô È È � · 

 בקשה להיתר להריסת בניי� קיי� ולהקמת בניי� ) המבקשי�)להל� ( הגישו יזמי� 2005באוגוסט 
להל�  (4בשדרות הילד )  הבקשה)להל� (חדש של שש קומות וקומת דירות גג מעל קומה מפולשת 

 ).  המגרש בשדרות הילד)

 בסמכות הוועדה המקומית 1387/מק/ הגישו המבקשי� תכנית מפורטת נקודתית רג2006במאי 
 2006בדצמבר ,  החליטה ועדת המשנה להפקיד את התכנית2006ביוני ). 1387/ תכנית מק)להל� (

__________________ 

 הגישה המבקשת לוועדה המקומית תכנית מפורטת נקודית בסמכות ועדה 2010באוגוסט אמור לעיל  48
 .מגרש ג� מלונאותהוס� לייעוד ה, בי� היתר, מחוזית שבה
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התכנית הגדילה את מספר יחידות הדיור .  קיבלה התכנית תוק�2007ובינואר , אישרה אותה
 . ר" מ1,067בשטח של ) לרבות שתי דירות גג (26) ל17)המותרות מ

 2007במאי . 2007 בבקשה להיתר ואישרה אותה בפברואר 2005)2007ועדת המשנה דנה בשני� 
היתר הבנייה אישר הקמת מבנה מגורי� של ).  היתר הבנייה)להל� (נית� למבקשי� היתר בנייה 

ר ובשטחי " מ1,067בשטח עיקרי של , שבה שתי דירות,  דירות וקומת גג24שש קומות הכולל 
 ). היתר השינויי�)להל�  (2008היתר נוס� נית� למבקשי� באוגוסט . ר" מ1,444שירות של 

 .והוא אוכלס, במועד הביקורת כבר הסתיימה בניית הבניי�

 הבנייה יהבקשות להיתר, 1387/הביקורת העלתה כי חלק מזכויות הבנייה והוראותיה בתכנית מק
מהתקנות ומהתכניות , והיתרי הבנייה אושרו וניתנו על ידי ועדת המשנה בסטייה מהוראות החוק

 :וט הממצאי�להל� פיר. החלות על המגרש בשדרות הילד

 

ק מ ת  י נ כ 1/ת 3 8 7 

‰ È È � · ‰  ˙ Â ‡ ¯ Â ‰ Â  ˙ Â È Â Î Ê: קובעת בטבלת זכויות והוראות הבנייה כי 1387/תכנית מק 
 )כלהל� , ר" מ1,067השטח העיקרי המותר לבנייה על פי הזכויות הניתנות בתכניות התקפות הוא 

 156י� של ושטחי מחסנ, ר" מ92שטח דירות גג של , ) בנייה146%(ר " מ819שטח מגורי� של 
עוד נקבע בטבלת זכויות והוראות הבנייה כי מותר לבנות בבניי� שש קומות מעל קומת . ר"מ

 .עמודי� ונוס� על כ� קומת גג

 בנייה שלא 26%ר שה� " מ146ר נכלל שלא כדי� שטח של " מ819נמצא כי בשטח המגורי� של 
ות מתירות רק את בניית� עוד נמצא כי התכניות התקפ. לפי התכניות התקפות החלות על השטח

 :להל� פירוט הממצאי�. של שלוש משש הקומות

Â  ‰ Ó Â ˜  ˙ Ù Ò Â ˙-5 6Ó  " ¯-1 0 %Ï  ‰ È È � ·  "Á Ë ˘  ˙ e Á Ù  ˘ ¯ ‚ Ó": תכנית 
ר בניי� של שלוש " מ561 קובעת כי נית� להקי� על המגרש בשדרות הילד ששטחו 49ג/340/רג

 .  בנייה120%קומות מעל קומה מפולשת ובו 

שני סוגי מגרשי� בכותרת ' וניה קבעה לוח חלוקה הכולל באזור מגורי� ג על תיק340/תכנית רג
לכל מגרש . ר ומעלה" מ600ר ומגרש ששטחו " מ450)599מגרש ששטחו ": שטח מגרש מינימלי"

והמגרשי� נבדלי� זה מזה ג� במספר הקומות שמותר , מוקנות זכויות בנייה שונות בהתא� לגודלו
 40% )ר מותר לבנות שלוש קומות מעל קומה מפולשת " מ600במגרש ששטחו עד : לבנות בה�

ר מותר לבנות ארבע קומות מעל " מ600)על מגרש ששטחו גדול מ; 120%ובס� הכול , לקומה
 .130%ובס� הכול ,  לקומה32.5% )קומה מפולשת 

מגרש , למרות האמור לעיל: "קובע" מגרש פח6ת שטח" שכותרתו 340/רג לתכנית 111סעי� 
 ÂÓ‡Î ÈÏÓÈ�ÈÓ‰ ÁË˘Ï ˙Á˙Ó¯הוקט� כתוצאה מהפקעה או רכישה לצורכי ציבור ששטחו 

 ".תהיה הועדה המקומית רשאית לראות אותו כמגרש לבנייה, ]ההדגשה אינה במקור[

 וכעבור כחצי 1387/ להפקיד את תכנית מק2006יוני בנמצא כי ועדת המשנה החליטה בישיבתה 
טבלת זכויות והוראות הבנייה על פי התכניות שנה לאשר אותה כשהיא כוללת שלא כדי� ב

 ששטח המגרש  א�,"מגרש פח6ת שטח" בנייה ותוספת קומה בגי� 10%ר שה� " מ56הקיימות 
 .ר" מ450)גדול מבשדרות הילד 

__________________ 

28.8.80�התכנית פורסמה למת� תוק� ב  49. 
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כהגדרתו " מגרש פח6ת שטח" קיבלה ועדת הערר של מחוז תל אביב החלטה הנוגעת ל2008ביולי 
 : דת הערר קבעהוע. 340/ בתכנית רג111בסעי� 

אנו בדעה כי מטרת הסעי� הנה לאפשר בנייה במצבי� בה� כתוצאה מביצוע הפקעה ירד 
, דהיינו...  עליו נית� לבצע בנייהיגודלו של המגרש מתחת לגודל של מגרש מינימאל

, הועדה יכולה לאפשר בנייה על המגרש למרות שעל פי גודלו הסופי לאחר ההפקעה
מכא� כי . ימשו� שגודלו ירד מתחת לגודל המינימאל'  לבנייהמגרש'המגרש חדל להיות 

ר כתוצאה מביצוע " מ600)שבה� מגרש הפ� להיות קט� מ, במקרי� כדוגמת זה שלפנינו
 כל 340/ לתוכנית רג111ר אי� לסעי� " מ450)הרי שכל עוד המגרש גדול מ, הפקעה

 .50רלוונטיות

לא הייתה ידועה  2008יולי מת ועדת הערר החלט" כי 2010מהנדס הוועדה כתב בתשובתו ממאי 
 ".בעת הכנת התכנית המפורטת שבסמכות המקומית

 ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂ ˙ËÏÁ‰ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ‰Ï·˜˙‰˘ ˙�˘·
2006 ˘¯‚Ó‰ ˙‡ ˙Â‡¯Ï  „ÏÈ‰ ˙Â¯„˘·Î"eÁÙ ˘¯‚ÓÁË˘ ˙ " ˙Â‡¯Â‰ ÌÚ ‰·˘ÈÈ˙‰ ‡Ï

‚¯ ˙È�Î˙/340‰È�Â˜È˙ ÏÚ Î ‡Ï˘ ‰�˙È�Â ÔÈ„ . ˙�˘Ó ¯¯Ú‰ ˙„ÚÂ ˙ËÏÁ‰2008 ‰Ú·˜ ˜¯ 
‰�Â˘‡¯Ï ‰È�ÙÏ ‡·Â‰ ‡˘Â�‰˘Î ˙Â˘¯ÂÙÓ ˙‡Ê. 

Â  ˙ Â Ó Â ˜  È ˙ ˘  ˙ Ù Ò Â ˙-1 6 %‰ È È � ·  בטבלת זכויות והוראות הבנייה בתכנית  : 

תוספת זאת התבססה על . ותוספת שתי קומות) ר" מ90)כ( שטחי בנייה 16% נכללו 1387/מק
  .' מ12) ברחובות שבה� כאמור רוחב זכות הדר� גדול מ המאפשרות זאת11/ג/340הוראות תכנית 

הוראות תכנית זו לא יחולו על תכניות " כי 11/ג/340נוס� על האמור לעיל קובעת תכנית 
כלומר במסגרת מטרותיה ועיקריה של תכנית עתידית יש לכלול את תוספת ". מפורטות עתידיות

 16% לאפשר לעלולי� להיפגע מתוספת תכלית הוראה זו היא.  בנייה16%הקומות ואת תוספת 
 להתנגד לתוספת זכויות ) שמקורה בזכויות הניתנות לאישור בהלי� של הקלה )בנייה ושתי קומות 

 . אלה על ידי הכללת� בתכנית עתידית כזכויות מוצעות

 הכוללת 1387/מהאמור לעיל עולה כי ועדת המשנה החליטה להפקיד ולאשר את תכנית מק
 . ושתי קומות שלא כדי�) ר" מ90)כ( בנייה 16%והוראות הבנייה שטח של בטבלת זכויות 

 מתבסס על תוספת שטח בנייה 1387/עוד נמצא כי חלק� של יחידות הדיור שהוספו בתכנית מק
 .ועל כ� לא היה מקו� לאשר�, ר שנכלל שלא כדי� בתכנית" מ146של 

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰Î ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ Ï˘ ‰ÈÈ�· ÁË˘ ˙ÏÏÎ‰ È
146Ó "˜Ó ˙È�Î˙· ˙ÂÓÂ˜ ˘ÂÏ˘Â ¯/1387 ‡Ï˘ ‰˙˘Ú� ‰ÈÈ�·‰ ˙Â‡¯Â‰Â ˙ÂÈÂÎÊ ˙Ï·Ë· 
ÔÈ„Î . „ÂÚ‰ ˙ÂÈ�Î˙‰ ÂÈÙÏ˘ ‚ˆÓ ¯ˆÈ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ

‰Ï‡ ‰ÈÈ�· ˙ÂÈÂÎÊ ˙Â�˜Ó ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÏÚ ˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÙ˜˙‰ . ˜Â„·Ï Â„È˜Ù˙ ÈÂÏÈÓ· Ï˘Î ÍÎ·
Â‰ ˙‡ ˙Â�˜„˜„·˜ÂÁ‰ ˙¯‚ÒÓ· ÏÂÚÙÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯˘Ù‡ÏÂ ˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÈ�Î˙‰ ˙Â‡¯. 

 

__________________ 

5570/07� "עמ   50 � ¯Â‡� ‰ÊÈÏÚ 'Ô‚ ˙Ó¯ ‰È�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰)  שעניינה בניי� בדר% ב�
 ). רמת ג�127גוריו� 
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ה י י נ ב י  ר ת י  ה

 את הבקשות להיתרי� שכללו כאמור תוספת שטחי בנייה 2005)2007ועדת המשנה אישרה בשני� 
 נתנה 2008 ובאוגוסט 2007במאי . ר ותוספת שלוש קומות שלא כדי�" מ146 בס� 26%של 

 .י בנייההוועדה המקומית למבקשי� היתר

 אחרי שוועדת הערר נתנה את החלטתה בנושא 2008יש לציי� כי ההיתר השני נית� באוגוסט 
והיה ברור למהנדס הוועדה כי ההיתר נית� שלא לפי התכניות החלות ושלא " מגרש פח6ת שטח"

 .כדי�

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˙Â˘˜·‰ ¯Â˘È‡ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
ÈÈ�·‰ È¯˙È‰Ï Ï˘ ÁË˘ ˙ÙÒÂ˙ ÌÈÏÏÂÎ‰ ‰ÈÈ�· È¯˙È‰ Ô˙ÓÂ ‰146Ó "˙¯ÎÈ� ‰ÈÈËÒ Ì‰ ¯ ,

ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰¯˘Â‡ ÔÈÈ�·Ï ˙ÂÓÂ˜‰ ˘ÂÏ˘ ˙ÙÒÂ˙ ÈÎÂ. 

 

ת י ז ו ח מ ה  � ו נ כ ת ה ת  כ ש ל י  ד י ל  ע ת  י נ כ ת ה ת  ק י ד  ב

בתוק� "ר הוועדה המקומית רמת ג� כי "ר הוועדה המחוזית ליו" הודיעה יו2006באוקטובר 
 נקבעה התכנית הנידונה על ידי 31.10.06הריני להודיע� כי ביו� , סמכות שר הפני� שהואצלה לי

 ".כתכנית שאינה טעונה אישור

 נקבעה כתכנית שאינה דורשת את אישור השר למרות היותה מנוגדת 1387/נמצא כי תכנית מק
 .ר" מ146לחוק באשר היא כוללת שלא כדי� שלוש קומות ושטח בנייה של 

 10%ר הוועדה המחוזית בנוגע לתוספת " המדינה כתבה יו למשרד מבקר2010בתשובתה ממאי 
. הנתונה לפרשנות, 340/תוספת זו נשענה על הוראת תכנית מתאר רג: "בנייה במגרש פח6ת שטח

 כלומר כשנתיי� לאחר שהוחלט על 2008החלטת ועדת הערר המפרשת הוראה זו ניתנה ביולי 
 ".השרהפקדת התכנית ולאחר שנקבע כי אינה טעונה אישור 

ÂÈÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó"‚¯ ˙È�Î˙ ˙Â‡¯Â‰ ÈÎ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ¯/340 ÈÎ ˙ÂÚ·Â˜ 
Ó ÔË˜‰ ˘¯‚Ó ˜¯Â Í‡ ‡Â‰ ÁË˘ ˙eÁÙ ˘¯‚Ó-450Ó "¯ . ˙ÈÊÂÁÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙Î˘Ï ÏÚ ‰È‰

 ÈÎ ‡„ÂÂÏ È„Î ˙ÂÙ˜˙‰ ˙ÂÈ�Î˙· ˙ÂÏÂÏÎ‰ ‰ÈÈ�·‰ ˙ÂÈÂÎÊ Ô‰Ó ˙È�˜„˜„ ‰˜È„· ˜Â„·Ï
˘È‡ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ˙È�Î˙‰ ‰ÈÈ�· ˙ÂÈÂÎÊÂ ‰ÈÈ�· ÈÁË˘ ‰ÙÈÒÂÓ ‰�È‡ ‰„˜Ù‰Ï ‰¯

ÔÈ„Î ‡Ï˘. 

 

Ô ˙ �  · Â Á ¯ ·  ‰ Ï ˙ ˘ Ó ‰  Ô È È � · 

חלה , ר" מ3,192אשר שטח� , על שתי חלקות הנמצאות בי� הרחובות נת� במערב והאשל במזרח
 ).1223/ תכנית רג)להל�  (51"המשתלה ") 1223/תכנית מתאר מפורטת רג

מגרש אחד לאזור מגורי� מיוחד :  לשני מגרשי� חדשי� חילקה את שתי החלקות1223/תכנית רג
ומגרש אחר לשטח ציבורי פתוח בשטח , ) מגרש המגורי� המיוחד)להל� (ר " מ1,488בשטח של 

__________________ 

17.1.05�התכנית פורסמה למת� תוק� ב  51. 
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 הבניי� )להל� (התכנית קבעה כי הבניי� שייבנה על מגרש המגורי� המיוחד . 52ר" מ1,650של 
בקומות המרת� תותר . לוש קומות מרת� וכ� קומת קרקע וש53 קומות17)20יכלול ) ברחוב נת�

 400מועדו� ספורט בשטח , מתקני� הנדסיי� ותברואתיי�, מחסני� דירתיי�, הקמת� של חניות
 . ר" מ8,200 יחידות דיור מעל המרתפי� בשטח עיקרי של 78בס� הכול תותר בניית . ר ועוד"מ

סטייה ניכרת עקב היותה סותרת או קומות תהא ] יחידות דיור[ד "תוספת יח"עוד קבעה התכנית כי 
יש לציי� כי סעי� זה הוס� לתכנית לאחר ישיבת ". את ההוראות האדריכליות העיקריות לתכנית זו

שבה נידונו התנגדויות לתכנית שהעלו דיירי הבנייני� , 2004הוועדה המחוזית בספטמבר 
ל פרוטוקול הדיו� נכתב  ש14בסעי� . 78)בדיו� התייחסו להגבלת מספר יחידות הדיור ל. הסמוכי�

 שתהווה סטיה ניכרת לתכנית 78ד מעל "ללא אפשרות להוספת יח: "בתגובה לאחת ההתנגדויות
ד בבניי� זה במסגרת הקלה על "הועדה מצאה לנכו� לא לאפשר הוספת יח: " נכתב20בסעי� ". זו

 ".מנת לא להגדיל את הצפיפות ועומסי תנועה באזור

 

ה י י נ ב ר  ת י  ה

בנייה קובע כאמור שאי� לבנות בניי� בלא היתר בנייה שנתנו הוועדה המקומית או חוק התכנו� וה
היתר הבנייה חייב להתאי� לתכניות המפורטות החלות . רשות הרישוי המקומית ובהתא� לתנאיו

לחוק קובע כי לא יינתנו הקלה או היתר לשימוש חורג א� יש בכ� סטייה ) א(151סעי� . על האזור
 .לה על הקרקע או על הבניי�ניכרת מתכנית הח

, ה מהוראות תכניתיסט"לתקנות סטייה ניכרת מתכנית קובעת כי סטייה ניכרת היא ) 19(2תקנה 
 ".  מהווה סטיה ניכרתה�ה מיכי סט, כשנקבע בתכנית

 2006 נית� היתר בנייה על ידי הוועדה המקומית על פי החלטת רשות הרישוי מיולי 2006בנובמבר 
 דירות 78שמה� ,  יחידות דיור80להקמת בניי� מגורי� הכולל ) המבקשות)להל� (' וג' לחברות ב

מתו� ארבע קומות מרת� שאושרו (מעל המרתפי� ושתי דירות מדרו� בקומת המרת� העליונה 
ושטח שתי דירות המדרו� הוא , ר" מ7,645 הדירות מעל המרתפי� הוא 78שטח ). בהיתר הבנייה

 . ר" מ112

 340/ לתכנית רג162אול� בסעי� ;  אינ� מאפשרות הקמת דירות מדרו�1223/הוראות תכנית רג
נוס� על יחידות הדיור ( להתיר הקמת דירות ) באישור מיוחד )נקבע כי הוועדה המקומית רשאית 

חזית ". חלק� האחורי נמו� מ� החזית"כלומר במגרשי� ש, במגרשי� בעלי אופי מדרוני) המותרות
 ". � שטח קרקע הגובל ע� דר�אותו קטע מהיק"פירושה 

המגרש המיועד לשטח ציבורי פתוח נמצא בי� הרחוב , 1223/נמצא כי על פי תשריט תכנית רג
ואילו המגרש המיועד למגורי� גובל רק , )רחוב נת�(ובי� הרחוב הנמו� יותר ) רחוב האשל(הגבוה 

�, 162ל פי הגדרתו בסעי� לפיכ� המגרש המיועד למגורי� אינו בעל אופי מדרוני ע. ברחוב הנמו
 80היתר הבנייה שאפשר הקמת . ועל כ� אי� מתמלאי� התנאי� המתירי� הקמת דירות מדרו�

, א� כ�,  יחידות דיור ושלוש קומות מרת� נית�78יחידות דיור ותוספת קומת מרת� רביעית במקו� 
 .1223/בסטייה מתכנית רג

 :  כתבו המבקשות כי2010בתשובת� מיוני 

__________________ 

 .ר נוספי� יועדו להרחבת דר%" מ54  52
 . קומות20� ו19, 18, 17ארבעה אגפי� של   53
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, נתיבי� להולכי רגל, הכוללת בי� היתר, בתכנית המתאר" דר�" להגדרת עוד נפנה
מעיו� בתכנית המתאר . ב"רחבות וכיו, משעולי�, כיכרות, מבואות, פסי ירק, מעברי�

ותכליתה לכלול את מירב סוגי , היא רחבה ביותר' דר�'עולה אפוא בבירור כי הגדרת 
והיא , בצדו המערבי של מגרש המגורי�מגרש המגורי� הינה ' חזית'. המעברי� והדרכי�

ה� אל " החזית"ופני , ]שטח ציבורי פתוח[פ "גובלת בדר� הכוללת את הכביש והשצ
, ל חל במגרש" הנ162בדי� נקבע כי סעי� , אשר על כ�. מעלה המדרו� ולא אל מורדו

 .בהיות מגרש המגורי� פונה אל מעלה המדרו�

ג� מגרש הנמצא בי� , הציבורי הפתוח מהווה דר�משרד מבקר המדינה מעיר כי א� א� השטח 
 ,162דהיינו בי� שתי חזיתות אינו עונה להגדרת מגרש בעל אופי מדרוני כאמור בסעי� , שתי דרכי�

 .מאחר שאי� למגרש חלק אחורי אלא שתי חזיתות

 

ת י מ ו ק מ ה ה  ד ע ו ו ה ת  ו כ מ ס ב ת  ט ר ו פ מ ר  א ת מ ת  י נ כ  ת

נית המגדילה את מספר הקומות ואת מספר לחוק מסמי� ועדה מקומית לאשר תכ) א(א62סעי� 
 .יחידות הדיור א� אינו מסמי� את הוועדה המקומית לאשר תכנית המוסיפה שטחי בנייה

/מק/רג' מס" המשתלה" החליטה ועדת המשנה להפקיד את תכנית המתאר המפורטת 2006במרס 
הוגשו לתכנית  דנה הוועדה בהתנגדויות ש2007ביולי ). א/1223/ תכנית מק)להל� (א /1223

 .2008התכנית קיבלה תוק� בדצמבר . והחליטה לדחות אות� ולתת תוק� לתכנית

 בס� הכול ) 1223/ הדירות שנקבעו בתכנית רג78התכנית התירה הקמת שש יחידות דיור נוס� על 
עוד . ר" מ8,200בשטח עיקרי של , 340/ יחידות דיור ומה� שתי דירות מדרו� לפי תכנית רג84

כנית תוספת שתי קומות מגורי� באג� הפונה לרחוב נת� ותוספת קומת מגורי� וקומה התירה הת
עוד נקבע בתכנית כי תהיה קומת מרת� נוספת שתשמש בחלקה . טכנית באג� הפונה לרחוב האשל

 . למגורי� ובה ייכללו דירות המדרו� שיתוכננו כדירות דופלקס

ו שטח הבנייה המותר על פי התכניות א הציגה מצג ולפי/1223/טבלת הזכויות בתכנית מק
 ודירות מדרו� 1223/שנקבעו בתכנית רג) מועדו� דיירי�(ר " מ400)ר ו" מ8,200הקיימות הוא 

יוצא ששטח דירות .  על תיקוניה340/ משטח קומה טיפוסית לפי תכנית רג40%בשטח של עד 
 .ר" מ213המדרו� יהיה 

 אינו חל על מגרש המגורי� המיוחד באשר אינו 340/ בתכנית רג162כאמור לעיל נמצא כי סעי� 
אפשר לכלול בטבלת זכויות הבנייה )ועל כ� אי, מגרש בעל אופי מדרוני כהגדרתו בסעי� האמור

 .ר נוספי� המיועדי� לדירות המדרו�" מ213על פי המצב קיי� 

 ˙È�Î˙ ˙‡ ¯˘‡ÏÂ „È˜Ù‰Ï ‰˙ËÏÁ‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó 

˜Ó/1223/ ‰Ï·˜˙‰ ÔÈÈ�·· ¯˙ÂÓ‰ ÈÏÏÎ‰ ÁË˘Ï ÔÂ¯„Ó‰ ˙Â¯È„ ÁË˘ ˙ÙÒÂ˙ ÔÈÈ�ÚÏ ‡
ÔÈ„Î ‡Ï˘. 

 

Ì È È Â Ï È · ‰  · Â Á ¯ ·  Ì È ¯ Â ‚ Ó  Ô È È � · 

בקשה להיתר בנייה להריסת בניי� קיי� )  החברה המבקשת)להל� ('  הגישה חברה ד2004במאי 
 המגרש )ל� לה (34הבניי� החדש ייבנה ברחוב הבילויי� . ולהקמת בניי� מגורי� חדש במקומו
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 דירות ובכלל זה 17ויהיו בו , המבנה המתוכנ� יהיה של חמש קומות וקומת גג). ברחוב הבילויי�
בהיתר הבנייה להקמת הבניי� . 2005רשות הרישוי אישרה את הבקשה בספטמבר . שתי דירות גג

 בקומה שתיי�', הותרו בניית שתי דירות בקומה א)  ההיתר הראשו�)להל�  (2006שנית� בספטמבר 
 .וכ� בניית שתי דירות גג' וארבע בקומה ה' ארבע בקומה ד', שלוש בקומה ג', ב

, בסמכות ועדה מקומית,  הגישה החברה המבקשת תכנית מפורטת נקודתית200654באוגוסט 
כלומר בניית חמש יחידות דיור ,  דירות בבניי�22להקמת ) 1394/ תכנית מק)להל�  (1394/מק/רג

ועדת המשנה דנה באישור התכנית בכמה ישיבות והחליטה . ה רשות הרישוינוס� על אלו שאישר
 . 2008התכנית פורסמה למת� תוק� במאי .  להפקיד את התכנית2007בישיבתה בינואר 

רשות .  דירות22 הגישה החברה המבקשת בקשה נוספת להיתר בנייה לבניי� של 2007בנובמבר 
 ההיתר )להל�  (2009יתר הבנייה נית� בינואר וה, 2008הרישוי אישרה את הבקשה באוגוסט 

 ).השני

 :להל� פירוט הממצאי�

 

י ה)א י י נ ב ה ו  � ו נ כ ת ה י  נ י ד ת  פ י כ  א

 לחוק התכנו� והבנייה קובע כי מתפקידה של הוועדה המקומית להבטיח את קיומ� של 27סעי� 
יה שנתנו בחוק נקבע כאמור שאי� לבנות בניי� בלא היתר בני. הוראות חוק זה וכל תקנה על פיו

 .הוועדה המקומית או רשות הרישוי המקומית ועל פי תנאי ההיתר

 דירות בניגוד 22 ובנתה בניי� של 1394/החברה המבקשת לא המתינה להכרעת הדיו� בתכנית מק
להל� פירוט ממצאי מחלקת הפיקוח באג� ההנדסה של העירייה . להיתר הראשו� שהיה בידיה

 :והחלטות מהנדס הוועדה

 ביקרתי במקו� 9.5.07בתארי� " דיווחה עובדת מחלקת הפיקוח באג� ההנדסה כי 2007במאי 
, ביטל את המחסני� הדירתיי�' וב' ל בסטייה מהיתר הוסי� יחידות דיור לקומות א"ומצאתי שהנ

קרי החברה המבקשת בנתה ארבע דירות בכל אחת משתי הקומות , "נית� צו הפסקת עבודה
 .ראשו� שהתיר בניית שתי דירות בלבד בכל אחת מקומות אלההראשונות בסטייה מ� ההיתר ה

בעקבות ממצאי מחלקת הפיקוח הגישה החברה המבקשת כמה ימי� לאחר מכ� בקשה לשינויי� 
) 'ואחת לקומה ב' אחת לקומה א(כ� שתורשה להוסי� לבניי� שתי דירות , מההיתר הראשו�

 אישרה רשות 2007ביוני ). 'מקומה הואחת ' אחת מקומה ד(ולהפחית ממנו שתי דירות אחרות 
א� משו� שהחברה המבקשת לא עמדה בתנאי� לא נית� לה היתר , הרישוי את הבקשה בתנאי�

 .בנייה

' המבקש ממשי� ובונה בסטייה מההיתר בקומה ג" דיווחה שוב מחלקת הפיקוח כי 2007באוגוסט 
 ".ד נוספות"כ חמש יח"סה; ד במקו� שתיי�"ארבע יח' וה' ד במקו� שלוש ובקומות ד"ארבע יח

נמצא כי הוועדה המקומית ומהנדס הוועדה לא פעלו להגשת בקשה לצו שיפוטי להפסקת הבנייה 
ל "הנ"שבוצעה בסטייה מ� ההיתר אלא הסתפקו בדרישה לסגירת הפתחי� לשש דירות בציינ� ש

 ".בשלבי� מתקדמי�] הנמצא[ל "ד הנ" יח6ע נקודתי לתוספת "הגיש שינוי תב

__________________ 

 .כשבועיי� קוד� שנית� ההיתר הראשו�  54
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„¯˘Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó ‰ ÌÂÈ˜ ˙‡ ÁÈË·‰Ï Â„È˜Ù˙· ÈÂÏÈÓ· Ï˘Î ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚ
 ‰È‰ ‡Ï˘ Û‡ ˙˘˜·Ó‰ ‰¯·Á‰ Ï˘ ‰ÈÈ�·‰ ˙˜ÒÙ‰ Í˘Ó‰Ï ÏÚÙ ‡Ï˘ ÍÎ· ˜ÂÁ‰ ˙Â‡¯Â‰

‰ÚˆÈ·˘ ÌÈÈÂ�È˘Ï ‰ÈÈ�· ¯˙È‰ ‰È„È·. 

 „ÂÚ‰ ‰¯·Á‰ ÈÎ ÂÏ ¯¯·˙‰˘ È¯Á‡ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ
·Ï ‰ÎÈ˘Ó‰ ˙˘˜·Ó‰ ˙Â�22¯˙È‰‰ ÔÓ ‰ÈÈËÒ· ˙Â¯È„  , ÌÂ˜Ó·16 , ËÂ˜�Ï ‰È‰ ÍÈ¯ˆ

ÌÈÁ˙Ù ‰˘È˘ ˙¯È‚Ò Ï˘ ÍÈÏ‰· ˜Ù˙Ò‰Ï ‡ÏÂ ‰ÙÈÎ‡ ÈÎÈÏ‰ . 

חללי� בשטח כולל של ' ה)'יש לציי� כי בהיתר הראשו� אושר לבנות בהמש� למבואות בקומות א
לכאורה נראה כי א� על פי ש, כלומר כשטחי שירות, שטחי� אלו סווגו בהיתר כמבואות. ר" מ87

בוטלו , 1394/שנית� כאמור לאחר שאושרה תכנית מק, בהיתר השני. ה� אינ� חלק מ� המבואות
 .רוב שטחי החללי� הללו והוחלט ששטח� ישמש להגדלת הדירות שה� שטח עיקרי

 

ח ט ש ב ת  ו ד ב ו ע ע  ו ב ק ל  � ו י ס י נ ב ר  ת י ה מ ה  י י ט ס ב ה  י י נ  ב

� קביעת עובדות בשטח וניסיו� לכו� בוטה של דיני התכנו� תוהפרה " כי 55בית המשפט קבע
צריכה , באמצעות� על מוסדות התכנו� החלטה לאשר תכנית המכשירה פעולות שנעשו שלא כדי�

 . "לבוא בגדר שיקולי התכנו� של מוסדות התכנו�

ועדת תכנו� רשאית לשקול בעניי� אישור תכנית , 56ג� על פי הנחיות היוע# המשפטי לממשלה
� ועומדי� נגד� הליכי� פליליי� ה� את העובדה שהבקשה נועדה להכשיר שהגישו לה מי שתלויי

 .בדיעבד עברות בנייה וה� את הצור� שלא לעודד עבריינות בנייה

שבה דנה בהפקדת , 2007נמצא כי מהנדס הוועדה לא הביא לידיעת ועדת המשנה בישיבתה ביולי 
 בהתנגדויות לתכנית שהגישו שבה דנה, 2007ובישיבתה באוקטובר , 1394/תיקו� לתכנית מק

 .  הדירות בסטייה מההיתר22את דבר בניית , דיירי בנייני� סמוכי�

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ËÂ˜�Ï Ì‰ÈÏÚ ‰È‰ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
¯˙È‰Ó ‰ÈÈËÒ· ‰ÈÈ�· ÔÈ‚· ˙˘˜·Ó‰ ‰¯·Á‰ „‚� ÈËÙ˘Ó‰ ÍÈÏ‰‰ ÈÂˆÈÓÏ ‰ÙÈÎ‡ ÈÎÈÏ‰ .

Ò„�‰Ó ÈÎ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ ÔÎ ÂÓÎ ÁË˘· ˙Â„·ÂÚ ˙ÂÚ·˜� Ì‰·˘ ÌÈ·ˆÓÏ Â˙Ú„ ˙‡ Ô˙ÈÈ ‰„ÚÂÂ‰ 
 ˙„ÚÂ È�Ù· ıÈÏÓ‰Ï ÏÂ˜˘È Û‡Â ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÏÚ ˙ÂÙÎÏ ¯˙ÂÈ ¯ÁÂ‡Ó ÌÈÒ�Ó Ô˙Â‡˘

ÍÎÓ ÚÓ˙˘Ó‰ ÏÎ ÏÚ ˙È�Î˙‰ ˙‡ ¯˘‡Ï ‡Ï˘ ‰�˘Ó‰. 

 

ו ת  ו מ ו ק י  ת ש ת  פ ס ו 1)ת 6 ה% י י נ ב   

שטחי הבנייה ואת מספר  לא כללה כנדרש את 1394/טבלת זכויות והוראות הבנייה בתכנית מק
 8אחד התיקוני� הוא סעי� .  על תיקוניה340/והיא מסתפקת בהפניה כללית לתכנית רג, הקומות
 בנייה ברחובות שבה� רוחב זכות 16%) המאפשר לכאורה תוספת שתי קומות ו11/ג/340לתכנית 

__________________ 

 . תקדי�, ‰Ú· ·È�È ˙Â„ÂÒÈ"� Ó 'ÊÎ¯Ó ‰È�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂ 1544/04) א יפו"ת(� "עת  55
 .24.1.01, )90.023 (8.1150' הנחיה מס  56
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של תכנית הביקורת עמדה כאמור על פגמי� מהותיי� בהכנתה ובאישורה . ' מ12)הדר� גדול מ
 .11/ג/340

הוראות תכנית זו לא יחולו על תכניות " כי 11/ג/340נוס� על האמור לעיל קובעת כאמור תכנית 
קרי בתכנית עתידית יש לכלול במטרות התכנית ובעיקריה את תוספת הקומות ". מפורטות עתידיות

, פות האמורותתכלית הוראה זו היא לאפשר לעלולי� להיפגע מ� התוס.  בנייה16%ותוספת של 
להתנגד להוספת� על ידי הכללת� בתכנית , שה� במקור� זכויות הניתנות לאישור בהלי� של הקלה

 . עתידית כזכויות מוצעות

 וכללה בטבלת זכויות והוראות הבנייה 1394/נמצא כי הוועדה המקומית אישרה את תכנית מק
 .�ר שלא כדי" מ127) בנייה שה� כ16%דהיינו , תוספת שתי קומות

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ÌÈ·˘Â˙‰ ˙ÂÎÊ· ‰Ú‚ÙÂ ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰ÏÚÙ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ
˜Ó ˙È�Î˙ ¯Â˘È‡Ó Ú‚ÙÈ‰Ï ÌÈÏÂÏÚ˘/1394 È˙˘ ˙ÙÒÂ˙Ï „‚�˙‰Ï Ì‰Ï ‰¯˘Ù‡ ‡Ï˘ ÍÎ· 

Â ˙ÂÓÂ˜‰-16%‰ÈÈ�·‰  . „ÂÚ‰ ˙Â„‚�˙‰ ÔÈ· ¯ÎÈ� Ï„·‰ ˘È ÈÎ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ
Â„‚�˙‰ ÔÈ·Â „·Ï· ˙Â¯È„ ˘˘ ˙ÙÒÂ˙Ï˙Â¯È„ ˙ÙÒÂ˙ Ï˘ ÏÂÏÎÓÏ ˙ , È˙˘Â ‰ÈÈ�· ÈÊÂÁ‡

˙ÂÓÂ˜. 

 

ג ג ה ת  ו ר י  ד

 על תיקוניה קובעת א� מותר להקי� בבניי� חדרי יציאה לגג או דירת גג 340/כאמור תכנית רג
 . ומגדירה את שטח�

הועלה כי על פי הבקשה להיתר הראשו� מותר היה לבנות בקומת הגג דירת גג אחת ששטחה 
 .ר" מ98העיקרי הוא 

ר " מ147נמצא כי רשות הרישוי התירה למבקשת בהיתר הראשו� לבנות שתי דירות גג בשטח 
ר מהשטח מקור� בניוד שטחי� שלא כדי� מחמש הקומות האחרות של " מ43. במקו� דירה אחת

 . הבניי�

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˘¯‚Ó‰ ÏÚ ˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÈ�Î˙‰ ÈÙÏ˘ Û‡ ÈÎ ÈÂ˘È¯‰ ˙Â˘¯Ï ¯ÈÚ
� ÈÙÏÂ ÌÈÈÂÏÈ·‰ ·ÂÁ¯· „·Ï· ˙Á‡ ‚‚ ˙¯È„ ‚‚‰ ÏÚ ¯˘‡Ï ‰È‰ ¯˙ÂÓ ˘¯‚Ó‰ È�Â˙

 È¯˜ÈÚ‰ ‰ÁË˘˘98Ó "¯ , ÏÎ Ï˘ È¯˜ÈÚ‰ ÁË˘‰˘ ‚‚ ˙Â¯È„ È˙˘ ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰¯˘È‡ ‡È‰
 ‡Â‰ Ô‰Ó ˙Á‡74Ó "¯ ,‰¯È„ ÏÎÏ ˘¯„�‰ ÈÏÓÈ�ÈÓ‰ ÁË˘‰Ó ÔË˜‰ . 

 )ח�  על תיקוניה היא הקובעת את מספר דירות הגג ואת שט340/ג� לגבי ההיתר השני תכנית רג
 לא קבעה שנית� להוסי� דירה שנייה 1394/ כיוו� שתכנית מק)ר " מ98דירת גג אחת ששטחה 

 . בקומת הגג
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נמצא כי רשות הרישוי התירה למבקש לבנות בהיתר הבנייה השני בקומת הגג שתי דירות ששטחה 
 252עוד נמצא כי לפיכ� השטח המבונה על הגג הוא . 57ר" מ106העיקרי של כל אחת מה� הוא 

 .  משטח הגג83%שה� בשיעור של , ר"מ

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ˙Â¯È„ È˙˘Ó ˙Á‡ ÏÎ Ï˘ È¯˜ÈÚ‰ ‰ÁË˘ ÈÎ ÈÂ˘È¯‰ ˙Â˘¯Ï ¯ÈÚ
 ‚‚‰- 106Ó " ¯- ÔÈÈ�·‰ ‚‚· ‰ÈÈ�·Ï ¯˙ÂÓ‰ È·¯Ó‰ È¯˜ÈÚ‰ ÁË˘‰ ÔÓ ÏÂ„‚ - 98Ó "¯ .

 ÏÚ ‰ÏÂÚ ‚‚· ‰�Â·Ó‰ ÁË˘‰˘ ÍÎÏ Û‡ ‰Ó¯‚ ˙Â¯È„‰ ÁË˘· ‰ÏÂ„‚‰ ‰‚È¯Á‰75% 
 ÁË˘Ó‚‚‰ , ˙È�Î˙ ˙Â‡¯Â‰Ï „Â‚È�·340/‚/11. 

קובעת מרחק נסיגה של דירת הגג מהמעקה של , החלה על שני ההיתרי�, 11/ג/340כאמור תכנית 
 .בצדדי�'  מ1.5

בצדדי� נמצא כי בדירות הגג בהיתר השני הותרה '  מ1.2בעוד בהיתר הראשו� נקבעה נסיגה של 
ע� . � המעקה של קיר דירות הגג בחזיתות לצדדי�בנייה בקווי הבנייה של הבניי� ללא נסיגה מ

 . זאת לא נמצאה חוות דעת כתובה של מהנדס העיר לגבי ההצדקה הארכיטקטונית לביטול הנסיגה

 

ש ה  ב ו ח 3)ה 0 % � נ 6 ג מ ח  ט ש ה  י ה י ש  ר ג מ ה ל  ש ו  ח ט ש מ ת  ו ח פ ל   

 זו רק י תכנית"היתר בנייה ינת� עפ: " את ההוראה הבאה9 קובעת בסעי� 11/ג/340/מק/תכנית רג
].  השטח המגונ�)להל� [ שטח מגונ� 30%הגשת תכנית פיתוח שתכלול לפחות . א: בתנאי� הבאי�

י תכנית פיתוח "נטיעת עצי� ושתילה בגבולות ההיקפיי� של כל מגרש ובחזית הפונה לרחוב עפ
 ".י מהנדס העיר"שתאושר ע

בניי� בקומת הקרקע  מקומות חניה לדיירי ה22ההיתר הראשו� התיר לחברה המבקשת להקי� 
 ).  דירות17בעבור (

 30% מקומות החניה תופסי� כמעט את כל שטח המגרש שאינו בנוי ואינ� מותירי� 22נמצא כי 
 . שטח מגונ� כנדרש בתכנית

 מקומות החניה המיועדי� לדיירי הבניי� בקומת הקרקע כמעט את 22ג� בהיתר השני תופסי� 
 .מלוא שטח המגרש שאינו בנוי

Ó „¯˘Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·‰ÂÈÏ ¯ÈÚ" ÁË˘Ï ‰˘È¯„‰ ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏÂ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂ ¯
 Ï˘ ¯ÂÚÈ˘· Ô�Â‚Ó30%˙È˙Â‰Ó ‡È‰ ÌÈÈÂÏÈ·‰ ·ÂÁ¯· ˘¯‚Ó‰Ó  , Ì‰Ï ‰È‰ ¯ÂÒ‡ ÍÎÈÙÏÂ

 ¯˘‡Ï22 ‰È�Á ˙ÂÓÂ˜Ó )‰È�Á‰ Ô˜˙ ÈÙ ÏÚ ÌÈ·ÈÂÁÓ‰ ( ÁË˘Ï ÌÂ˜Ó ÌÈ¯È˙ÂÓ Ì�È‡˘
˙È�Î˙· ˘¯„�‰ Ô�Â‚Ó‰. 

אכ� לא הייתה " למשרד מבקר המדינה 2010שובתו ממאי מהנדס הוועדה המקומית כתב בת
מקרה זה הוא יוצא מ� הכלל שאיננו מעיד על הכלל והלקחי� . הקפדה על כמות השטח המגונ�

 ".מיושמי�

__________________ 

זכויות שלא כדי� מ� ר ניוד " מ39.32ועוד )  דירות4ר כפול " מ23במקו� ( דירות 4ר כפול " מ40  57
 .ר שני מחסני� דירתיי�" מ12נוס� על , הקומות התחתונות
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 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ¯ÂÈ„‰ ˙Â„ÈÁÈ ˘˘ ˙ÙÒÂ˙ ˙Â·˜Ú· ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÏ ¯ÈÚ
Ó˜‰ ˘Â¯„Ï ÂÈÏÚ ‰È‰ ˘¯„�‰ ˙ÂÈ�Á‰ ˙ÂÓÂ˜Ó ¯ÙÒÓ ˙Ï„‚‰Â‰È�Á Û˙¯Ó ˙ , ÈÂ‡¯ ‰È‰ ‡ÏÂ

˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰ ÈÙÏ ‡Ï˘ Ô�Â‚Ó‰ ÁË˘‰ ˙�Ë˜‰Ï ‡È·È˘ ÔÙÂ‡· ‰È�Á ˙Ó˜‰ ¯˘‡È˘. 

 

י נ ש ה ר  ת י ה  ה

שכללה , את הבקשה להיתר, שלא כדי�, 2008נמצא כי רשות הרישוי אישרה כאמור באוגוסט 
 . ר ותוספת שתי קומות" מ127 שטחי בנייה בס� 16%תוספת 

 ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ‰ÈÈ�·‰ ¯˙È‰ Ô˙ÓÂ ¯˙È‰Ï ‰˘˜·‰ ¯Â˘È‡ ÈÎ ÈÂ˘È¯‰ ˙Â˘¯Ï ¯ÈÚ
 Ï˘ ÁË˘ ˙ÙÒÂ˙ ÌÈÏÏÂÎ‰127Ó " ˙ÂÓÂ˜ È˙˘ ˙ÙÒÂ˙ ÈÎÂ ˙È�Î˙‰Ó ˙¯ÎÈ� ‰ÈÈËÒ Ì‰ ¯

˙È�Î˙‰Ó ‰ÈÈËÒ· ‰˙˘Ú�˘ ÔÂÂÈÎ ÔÈ„Î ‡Ï˘ ‰¯˘Â‡ ÔÈÈ�·Ï. 

 

 

 סיכו�

ÈÓÂ˜Ó ‰„ÚÂ ˙ÂÎÓÒ· ˙ÂÈ�Î˙ ¯Â˘È‡ ˙Â·˜Ú· ÈÎ ÌÈ„ÓÏÓ ‰Ê ÁÂ„· ÂÏÚÂ‰˘ ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ˙
ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÏÚ ˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÈ�Î˙‰ ÔÓ ‰ÈÈËÒ· ÌÈ�ÈÈ�· Â�·� ÔÈ„Î ‡Ï˘ ÌÈ¯˙È‰ Ô˙ÓÂ . „ÂÚ

Â„È˜Ù˙ ÈÂÏÈÓ· Ï˘Î ÛÒ‰ ¯ÓÂ˘ ˘Ó˘Ï ¯ÂÓ‡‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰Ó ÈÎ ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ÌÈ„ÓÏÓ .
 Ï˘ ˙Â�Â¯˜Ú· ‰Ú‚Ù ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰ÓÂ Ô‚ ˙Ó¯ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ‰¯ÂÓ‡‰ Ì˙ÂÏÈÚÙ

È�Â�Î˙‰ ÍÈÏ‰‰ ˙ÂÈ˜ÂÁ ,˘ Ï˘Â Â˙ÂÙÈ˜˘ Ï˘‰Ê ÍÈÏ‰· ¯Â·Èˆ‰ ÛÂ˙È . 

 ‰„È˜Ù˙ ˙‡ ‰‡ÏÈÓ ‡Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙Î˘Ï ÈÎ ‰Ê ÁÂ„· ÂÏÚ˘ ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ÌÈ„ÓÏÓ „ÂÚ
˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂÎÓÒ· ˙ÂÈ�Î˙‰ ˙‡ ˙Â�˜„˜„· ‰˜„· ‡Ï˘ ÍÎ·. 

‰Ï‡‰ ÌÈ‡˘Â�· ÏÙËÏ ÌÈ�Ù‰ „¯˘ÓÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ ÂÏÚÂ‰˘ ÌÈ‡ˆÓÓÏ ÒÁÈÈ˙‰· : 

1. ‰Â ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ ˙È�Î˙· ÌÈÙÈÚÒ‰ ˙‡ ˘„ÁÓ Â�Á·È ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ
340/‚/11Â ˙ÂÓÂ˜ È˙˘ Ï˘ ˙ÙÒÂ˙ ‰¯˙Â‰ Ì‰·˘ -16% ‰ÈÈ�· - ˙ÂÎÊ· ‰ÚÈ‚Ù È„Î ÍÂ˙ 

‡˘Â�· Â˙Â„‚�˙‰ ˙‡ ÚÈÓ˘‰Ï ¯Â·Èˆ‰. 

2.  ˙ÂÈ�Î˙‰ ÏÚ ˙Â�˜„˜„· Á˜ÙÏ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙Î˘Ï ÏÚÂ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ
˙È˙˘ ÌÈ¯˙È‰‰ ÏÚÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ¯˘‡˙˘Ô , Ì‡˙‰· ‡˘Â�· ÏÚÙ˙ ‡È‰˘ ‡„ÂÂÏ È„Î

˜ÂÁÏ ,˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÈ�Î˙ÏÂ ˙Â�˜˙Ï . 
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3.  ¯˘ ˘˜·˙È ˙ÂÈ�Î˙ ¯Â˘È‡ ‡˘Â�· ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂÈÂÎÓÒ ˙‡ ·ÈÁ¯‰Ï È„Î Ì‡
ÔÂ�Î˙ ˙Î¯ÚÓ ÈÚÂˆ˜Ó ÔÙÂ‡· ˙ÓÈÈ˜Ó ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÈÎ ¯˘‡Ï ÌÈ�Ù‰ , „¯˘Ó ÏÚ ‰È‰È

ÁÂ„· ÂÏÚÂ‰˘ ÌÈÈ˙ÂÚÓ˘Ó‰ ÌÈÈÂ˜ÈÏÏ ÒÁÈÈ˙‰Ï ÌÈ�Ù‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ „Â˜Ù˙ ¯·„· ‰Ê 
ÛÒ ¯ÓÂ˘Î ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰Ó Ï˘ Â„Â˜Ù˙· Ï˘Î‰ ¯·„·Â . Ì‚ ÒÁÈÈ˙‰Ï ÌÈ�Ù‰ „¯˘Ó ÏÚ

 ‰Ê ÁÂ„· ¯Á‡ ˜¯Ù· ‰„ÚÂÂ‰ Ò„�‰Ó È·‚Ï ÂÏÚ˘ ÌÈ¯ÂÓÁ ÌÈ‡ˆÓÓÏ- ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙˜ÒÚ 
 Ô‚ ˙Ó¯· ‰Ò¯Â·‰ ÌÁ˙Ó·- ˙È�Î˙ ÏÚ ˘¯„�Î ÌÈ�Ù‰ „¯˘ÓÏ ÁÂÂÈ„ ‡Ï ‡Â‰ Ì‰ÈÙÏ˘ 

Ó· ÁÈ·˘‰Ï ‰ÈÂÙˆ˘‰˜ÒÚ‰ ‡Â˘� Ú˜¯˜‰ ˙‡ ˙¯ÎÈ� ‰„È . 

 


