
 

 

 

 

 

 לקוחות ועמיתים נכבדים,

 .בעת האחרונה שפורסמו פסיקותעירונית ובו אנו שמחים להציג בפניכם גיליון נוסף של מעו"דכן התחדשות 

 (.192016.9יום התאחדות בוני הארץ נ' ועדה מקומית לתכנון ובנייה רמת ואח' )פורסם בנבו ב 19-06-28736עת"מ 

בעניין ביטול החלטת הוועדה  ,"(ההתאחדות)להלן: " "התאחדות בוני הארץ"ם עסקינן בעתירה מנהלית שהוגשה מטע

 ברמת גן. 38תמ"א מדיניות יישום "( בדבר הוועדה המקומיתברמת גן )להלן: " בנייההמקומית לתכנון ו

 38א אות תמ"ליישום הורבאשר ותה סמכ את לאופן שבו תפעילהנוגעת  חדשהיות מדינלהתוות החליטה  הוועדה המקומית

 ."(החדשההמדיניות ")להלן:  יר רמת גןבע

סותרת את החוק, משום שזו  התקבלה בחוסר סמכות המדיניות החדשהש עוסקות בכך ההתאחדותעיקר טענותיה של 

ירות משום מתחם הסבחורגת מ המדיניות החדשה כי התאחדותה ה. עוד טענאחדות הנחיות מנהליותו 38הוראות תמ"א 

מוחלת באופן רטרוספקטיבי וכי מדיניות זו  קולים פסוליםתכנונית, תוך שקילת שי-יתת עובדתדר תשתיעישהתקבלה בה

 הסתמכות.העקרון הפוגע ב

אף  בעיר וזאת על 38תמ"א הוראות ביטול מוחלט של יישום  אהי החדשה, משמעות המדיניות ההתאחדותלשיטת 

הקמת מרחבים מוגנים וכן ם באמצעות חיזוק מבנים ואד שמירה על חיי כגון גלומים בהוריים החשובים ההאינטרסים הציב

 אינטרסים סביבתיים, חברתיים ובטיחותיים.

המועד להגשת משום שזאת  .גופו של ענייןדחותה ליש לדחות את העתירה על הסף או לחלופין ל הוועדה המקומיתלטענת 

מקרה קונקרטי ולא כנגד בהתייחס לוניים, לאחר שמוצו ההליכים התכנ ואסדות התכנון הות מועתירה מנהלית נגד החלט

 ה.לסטות מהן לפי שיקול דעת המוקנה ל אפשרהחלטות מדיניות ש

 כי מדובר בהחלטה המשקפת תכנון שקול ואחראי וזאת בתום הוועדה המקומית נהטע עניין,של  וגופל דחיית העתירהל רבאש

שקדמה  38לשיטתה, מדיניות תמ"א הרלוונטיים. דונו בהרחבה כלל השיקולים במסגרתן ניאשר ה ישיבות מליא שבע

 38תמ"א  אישור אוטומטי של בקשות להיתר מכוחהייתה שמשמעותה האמיתית כיוון יצרה כאוס בעיר מ החדשהלמדיניות 

כיתות לימוד, בשטחים , ם, גני ילדיםלה למחסור במבני ציבור חדשיביהו זו ,, וכפועל יוצא מכךללא הפעלת שיקול דעת אמיתי

 ובעיות תחבורה ותשתיות בעיר.  יבוריים פתוחיםצ

לוועדה שכן  38אינה סותרת את הוראות תמ"א  החדשההמדיניות  כיהוועדה המקומית טענה  ,לעניין טענת חוסר הסמכות

בלות כלשהן על תוכן הוטלו מגוכן לא  הטומטי בקשות להיתר מכוחשיקול דעת רחב שלא לאשר באופן אויש  מקומית 

זאת ועוד, אין אדם יכול להסתמך על החלטות מדיניות של רשות ציבורית, שכן מדובר  מדיניות.ר לקביעת הבקשיה החלטות

 סן אינה מקנה זכות קנויה להמשך המדיניות. בהחלטות זמניות ומשכך, ההסתמכות על בסי

 .ניות החדשהדיהמביטול  ה עלוהור קבע כי דין העתירה להתקבל ,הלייםמשפט לעניינים מנ זי, בשבתו כביתבית המשפט המחו

 קבע בית המשפט כי יש לדחותןבדבר היעדר מיצוי ההליכים של העותרת, הוועדה המקומית בעניין טענותיה המקדמיות של 
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קרטית המיישמת אין כל הצדקה להמתין להחלטה קונובבחינת החלטה עצמאית וסופית  היא החדשההמדיניות ום שמש

 אותה.

הוועדה המקומית  ם חרגהר בהתקיימנפלו שני פגמים אשהוועדה המקומית ט כי בהחלטת בית המשפלגופה של העתירה, קבע 

בהוראות הפכה את נקודת המוצא הקבועה הוועדה המקומית ון הוא שהראשמסמכותה ומשכך פעלה בניגוד להוראות הדין. 

הוצאת היתרי  את מעט גורףכ פןת באוהשוללנקודת מוצא ל ,בנייה לבקשה להיתר תרלהיעיש ש אוה ללכה ,, לפיה38א תמ"

יביים בבסיס שהוועדה המקומית שקלה שיקולים הומניטריים ותקצהוא  . השניהמחוקק ו שלבניגוד לכוונת המכוח בנייה

, ולפיכך 38בהוראות תמ"א  ההמנוירה הסגו ת השיקוליםרשימקולים אלה חורגים מהחלטה לאישור המדיניות החדשה, ושיה

 . זו חריגה מסמכותה

יום )פורסם בנבו ב רמת השרון בנייההמקומית לתכנון ו ועדהונ' ה ואח' ( בע"מ5196אזורים בנין ) 19-03-1510"א( ערר )ת

192022.8.) 

הועדה ברמת השרון )להלן: " ייהנבועדה המקומית לתכנון וומשנה של ההדת על החלטת ועעדת הערר ולוננו בערר שהוגש עניי

 ."(תהתכני)להלן: " 3838ולפי תכנית רש/ 38תמ"א  הוראותבהתאם לבנייה  היתרה לבקשאישור "( בקשר להמקומית

 לאשרועדה המקומית והה נתבקשת היתר בנייה ובמסגרתה "( הגישה בקשה לקבלהעוררת( בע"מ )להלן: "1965אזורים בניין )

ברח' יצחק יחידות דיור  220 ובהם ניינים חדשיםבארבעה  יחידות דיור ובניית 108בהם ובניינים קיימים  הה של ארבעהריס

 "(.הבקשה)להלן: "ת התכניאות הורמכוח וזאת  "(המקרקעין)להלן: " השרון ברמת 10-6אלחנן 

אך זו  "(גדיםהמתנהגובלים )להלן: " בבנייניםמצד בעלי הזכויות לבקשה שהוגשו  התנגדויות רבותועדה המקומית דנה בוה

 נטען כי  ,ראשוןבשני עררים. ועדת הערר ול, הוגשו א מכךכפועל יוצהפועל.  קט אלהפרוית אלהוציא ואישרה  ןדחתה את רוב

 10 -ל 8 בין ם לגובה שלוארוכים המתנשאי צור מבני רכבת צריםיי אישור הבקשהו אבסורדי ופוגעני הפרויקט הוא תכנון

 המתנגדים של בתיהםלרבה  הקרבוב ם ביותרמצומצ שביניהם מרווח, נמוכה בנייהנת בהמאופיי חלקהבקומות המתוכננים 

 3838מכוחה של תכנית רש/ שניתנות בנייהה ותקומות. עוד הוסיפו המתנגדים כי זכוי לא יותר משתי  בניבתים נמוכים שהם 

נטרסים נוספים שיש להתחשב בהם קיימים אי ,חיזוק המבנים מפני רעידות אדמה נן זכויות מוקנות, כך שלצד חשיבותאי

 נטרס של תושבי האזורה איזון ראוי בין האילא ערכת ועדה המקומיוה, טענת המתנגדיםל .באופן מקסימלי םואין מקום לנצל

 בין האינטרס לשמירת רווחיותה של העוררת.ו

 נימוקים הבאים:בהתאם לועדה המקומית והכי יש לקבל את ערר המתנגדים ולבטל את החלטת ועדת הערר קבעה 

אינה קובעת זכויות , רמת השרוןב 38וראות תמ"א כנונית וקובעת הנחיות לאופן יישום המתווה מסגרת ת, ה3838תכנית רש/

לאשר תוספת זכויות עדה המקומית ופשרת לועדה המקומית, ולכן, זו מאואלא מותירה שיקול דעת רחב בידיה של הו ,מוקנות

ין באזור המאופי יםמצוי המקרקעיןבהן שת בנסיבו. בנייהנשוא בקשה להיתר  בנייןשבו מצוי  וקומות בהתאם לאזור המגורים

 3838בשל העובדה שייעוד המקרקעין בהתאם לתכנית רש/פי הבינוי הקיים רק ניתן להתעלם מאו אלדת קרקע, צמו בבנייה

  .בנייהתוך מיצוי מקסימלי של זכויות הוזאת שר בנייה רוויה מאפ

 של נטרסאיהבין ובין האינטרס לחיזוק מבנים קיימים  איזון ראוי לא ערכהעדה המקומית והו, ועדת הערר ה שליטתלש

כי הערר ועדת שיקולים תכנוניים ואדריכליים. בנסיבות אלו סברה בהתחשבה באופן הולם וכן לא  הרחובות הסמוכים תושבי

שונה תכנית לבחון  על העוררתיהיה לופין ולחית בהתאם לתכנ תום להתיר את מלוא תוספת הקומות האפשריאין מק

 .פרויקטשל ה בינויחית את נפח הפתאשר  מתצומצומ

 מית.ועדה המקוושאושר לה במסגרת החלטת הבינוי הנפח העוררת, ביקשה העוררת להגדיל את על ידי בערר השני אשר הוגש 

  ם הוא אינו ראוי.שכן מדובר בנפח בינוי שלעמדה ג לאור קביעתה בערר הראשוןזה  עררגם ועדת הערר דחתה 
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 (.19202.7)פורסם בנבו  ואח' נאוה( ניקר) ילין' נ 'ואח אורי גורן 17/583( א"ת)

בבית המשותף  בעלי זכויות 22 מתוך 18על ידי  "(תהמפקח")להלן:  על רישום המקרקעין תלמפקחעניינו בתביעה אשר הוגשה 

  (."הנתבעים)להלן: " בנייןבזכויות  יכנגד בעל אמה(" בהתהבניין" -" והתובעיםה בתל אביב )להלן: "ברח' בני מש

)א( לחוק המקרקעין )חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה( 5סעיף  מכח הוראותהוגשה  , אשרהתביעהבמסגרת 

מכח  ביצוע עבודות לחיזוק הבנייןאת לאשר  ,גדותם של הנתבעיםחרף התנ ,ביקשו התובעים ,"(החוק)להלן: " 2008-"חתשס

 38לביצוע פרויקט בהתאם להוראות תמ"א  בין התובעיםובע"מ  בנייהס אל יזמות ויטי אכם שנחתם בין חברת אקו ססהה

 אמה(. " בהתהיזם" -" והפרויקט" או "הסכם התמ"א)להלן: "

כם שבהסוזאת משום  חמורה בזכויותיהם הקנייניות פגיעהגורם ל הסכם התמ"א טענתם העיקרית של הנתבעים הייתה כי

בעלי הזכויות בבניין והן את בעלי הזכויות בבניין  הן אתר ישמש אש חניון משותף ייבנה ,בנייןבה בנוי השבחלקה כי  נקבע

סמוך. בבניין ה יותהזכולטובת בעלי  בבניין י הדירה ברכוש המשותףלעימוש בזו עולה לכדי זכות ש פגיעה. לטענתם, הסמוך

של ה בסמכותא שלא נמצא על דירה בו, הוא נוששאינו ב מי לכי כפיית עבודות בבית המשותף ע הוסיפוהנתבעים זאת ועוד, 

 .בעלי הזכויות בשני הבניינים העברת זכויות ברכוש המשותף מהבניין לבניין הסמוך, דורשת את הסכמת כלל וכי תהמפקח

 בעים.על הנת את ביצוע הפרויקטלכפות זו, לא ניתן יהיה  משלא ניתנה הסכמה

כי ו ,אדריכלית, בטיחותית ואקוסטית הביותר מבחינטובה הברירה הא הוהחניון כי מיקומו של  מנגד התובעים טענו

רישום  לחלופיןזיקות הנאה הדדיות או הא באמצעות רישום י ההתמודדות עם קיומו בחלקת הרכוש המשותף של הבניין

 . תיווזכי הבעלמסכמה של מחצית די בה כאמורלשם ביצוע רישום  הוסיפו וטענו כיים התובע ית משותף אחד.הבניינים כב

גם על  סמכותה חולשת יכו 38סמכות לדון בבקשה לביצוע עבודות חיזוק מכוח הוראות תמ"א ה יהבידהמפקחת קבעה כי 

רכי ביצוע ואשר נועדו לצעבודות על בר מדובו שכי במקרה  המפקחת הוסיפה .ניה אשר נקבעים מכח תכנית זוהסדרי הח

עתידות לשרת את בעלי  ןגם אם ה ,בחוק)א( 5עלי הזכויות הקבוע בסעיף מב רוב הדרושבהסכמה של הדי  ,38הוראות תמ"א 

לחתום בשם הנתבעים על הסכם התמ"א ויתר אישרה את התביעה וקיבלה חת קפלאור זאת, המ הזכויות בבניין הסמוך.

 בכדי להוציא את הפרויקט אל הפועל. המסמכים הנדרשים

 

 בברכה,

 חן וול אוריון ושות'פישר בכר 

 

 .הנדרש ככל לסייע ונשמח הבהרה או שאלה בכל לרשותכם מדיםעו אנו
 

 oyanco@fbclawyers.com 03-5266962 אורי ינקועו"ד 
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