
 

 

 

 

 נכבדים, וידידים קוחות ל

גיליון נוסף של מעו"דכן תכנון ובנייה ובו פסיקות של בתי בפניכם  מביאיםאנחנו 
 ועדות ערר שפורסמו בעת האחרונה. המשפט ו

בדבר  לפיצויים והיטל השבחה בתל אביבלהחלטת ועדת הערר  תשומת הלב נפנה את
 נוי. יבפינוי ים של השבחה בפרוייקטאופן חישוב היטל 

חישוב ההשבחה ביחס הסוקרת את הנושא, יש לבצע את  ,על פי החלטת ועדת הערר
. בפרוייקטים של פינוי בינוידירות המקוריים של ה םבעליליינו , הלבעלי המקרקעין

התוספת  " בלבד ועל כןן מבצעכי היזם הוא במעמד של "קבל ועדת הערר סבורה
 היזם.  ותחירווהנוגעת ל הלשה לשאידא הייבנוה ןהשלישית לחוק התכנו

ס חפטור ביזכויות שונות ל מקור במקרקעיןר שלכל אחד מבעלי הדירות המאח
 . הפטור מהיטל השבחהשאלת בחון כל מקרה לגופו, לרבות יש ללדירות, הרי ש

יונים ד יתקיימווכים ובטוחים כי אנו סמועדת הערר ושל  המדובר כאמור בהחלט
  פות.וסנ כאותבנושא זה בער

שעת קנות לתפועל בהתאם עדיין  בנייההפה זו תחום התכנון ואנו מזכירים כי בתקו
 ואנו נעדכן ככל שיהיו שינויים רלוונטיים.  חירום

  .ושיבה מהירה לשגרה בריאותבימים אלו, ו קריאה מהנה תמיד נאחלכ
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היטל השבחה  חישוב

יבחן יבינוי -בפרויקטים של פינוי
עלי הדירות יחס לזכויות בב

 ת ולא לתמורות היזםהקיימו
* 

לא ניתן לבסס חיוב בהיטל 
תוכנית שלא השבחה על 

 וקףמה למתן תפורס
* 

יך איחוד וחלוקה, מוטל בהל
תכנון לשקול על ועדות 

 שיקולים נוספים לאלו
, לחוק 122המפורטים בסעיף 

ירה על זכויות הקניין כגון שמ
 ובשל הפרט וצמצום הפגיעה 

* 
קדם במסלול לא ניתן ל

מחדש בקשה  בנייההריסה ו
להיתר במבנה לשימור, כאשר 

במקום לא התכנית החלה 
ניתן  פורשות כיקבעה מ

 וס אותולהר
* 

השאלה האם ההקלה 
ה ניכרת המבוקשת היא סטיי

מית שעל היא שאלה מקד
א לפני שהו מוסד תכנון לבדוק

ממשיך לבחון את ההצדקה 
 הלהתכנונית לאישור ההק

* 
על הנחיות  ניתן לערור

מרחביות פרטניות המובאות 
במסגרת תיק המידע, 

לטה במסגרת ערר על ההח
תו יתר או לתלסרב ליתן ה

 בתנאים
* 

שינוי בינוי מנספח בינוי 
סום מנחה אינו מחויב בפר

עה בדין עבור במתכונת הקבו
 הקלה

* 
ין בקרקע ת בעל עניהגדר

 שרשאי להגיש תכנית
 

  2020 מאי                      נייהעו"דכן תכנון ובמ

http://www.fbclawyers.com/
https://www.linkedin.com/organization/156864/admin/updates
https://www.facebook.com/fischerbehar/?ref=bookmarks


 

 

ולא  הקיימותהדירות בעלי זכויות ס לתיבחן ביחבינוי -פינוי ם שליקטיורפהיטל השבחה בחישוב 

 לתמורות היזם 

 בע"מ נ' נורית ואברהם וונדר ואח' בנייהאשדר חברה ל 85227/14, תא/85224/14תא/

יל רבאפ 20יפו בפני כבוד היו"ר בנימין זלמנוביץ. ניתן ביום  –אביב -בוועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה מחוז תל

2020 . 

בינוי. במילים אחרות, כיצד חוק התכנון -רויקטים של פינויכיצד יש לחשב השבחה בפ ועדת הערר נדרשה לשאלה

  .בינוי-עליית ערכם של מקרקעין בפרויקט של פינויאת לבחון ( מורה "החוק" )להלן: 1965-, התשכ"הבנייהוה

בע"מ  בנייהה לאשדר חברקשה י, ב(התכנית""לן: )לה ויבינ-תכנית פינוי אמח, שהי/3850בעקבות אישור תכנית תא/

ם טרבשומת היטל השבחה מוקדמת, עין, כי הוועדה המקומית תוציא , בשם בעלי הזכויות במקרק("העוררת")להלן: 

 ההיתרים. יוצאו

-ינית פינווב ההשבחה במקרה של תכמחלוקת ביחס לאופן חיש התגלעההמקומית הוועדה לשמאי בין שמאי העוררת 

 י. בינו

כלומר, יש לשום את ההשבחה כפער בין . וי המקרקעין בהתאם לחוקלשום את שו טענה, כי ישועדה המקומית וה

 ת בשני מצבי התכנון. וובהתאם להוראות התכניות החל הזכויות במצב החדשמלוא הזכויות במצב קודם ומלוא 

ן על ידי נקבעו בתקן שהוכ ,בינוי-וית פינבתכני ם לאומדן שווי הקרקעיות השמאירונהעק יכהעוררת ה טענלעומתה 

בדיקה  ךת מקרקעין המבוצעות לצורו"פירוט מזערי נדרש בשומ בדבר 21מקרקעין והידוע כתקן מועצת שמאי ה

ל ידי בדיקת מחושב עמשמע, אומדן ההשבחה אמור להיות (. "21"תקן שמאית כלכלית לתכנית פינוי בינוי" )להלן: 

, התכנית 21שהרווחיות קטנה מזו שנקבעה בתקן  בדיקה זוימצא ביאם . של היזם מבטונקודת ות הפרויקט מרווחי

 תהא פטורה מתשלום היטל השבחה.

היא להוות כלי עזר לוועדה המחוזית בעת קביעת  21קבעה, כי מטרתו של תקן בטענות הצדדים ודנה ועדת הערר 

היא  21ודת המבט של תקן קם. ועל כן, נקיוש כדיכלית לכמבחינה יור שתהפוך את העסקה לכדאית חידות הדכמות י

 זם. זו של הי

לבחון את התמורות  יש וחיות של היזם, ועל כן,ה לשאלת הרוכי התוספת השלישית לחוק אדיש עוד קבעה ועדת הערר

ות ת בדירבעלי הזכויו - , ובמקרה של תכנית פינוי בינויעל פי החוק החבים בהיטל השבחה בעלי המקרקעיןשמקבלים 

 יימות. הק

בהיטל יהיה חייב שביחה מי שנהנה כלכלית מהתכנית המ לפיה ,תכליתית המחייבתהמהותית והפרשנות הפי על 

ליף את בעלי א אינו מחבינוי, הו-פינויבינוי אינו נהנה מאישור תכנית -יזם של פרויקט פינויהרי שהשבחה בגינה, 

זם, שוות ערך לשירותי ורה של הידירות התמ, ת, כלומרעודפוירות הקבלן ביצוע. הד קרו ךאעין, אלא משמש המקרק

לו הוא ראוי בשל ההשקעות שביצע לצורך אשר רווח יזמי סביר שהוא מספק לבעלי המקרקעין, בתוספת  בנייהה

 מימוש התכנית. 

פטור אות ללזכוף בכפ ביחס לבעלי הקרקע תהיהבינוי -חה בתכנית פינוי, כי בחינת ההשבקבעה ועדת הערר אשר על כן

 . וספת השלישית לחוק)ג( לת19לפי סעיף טל השבחה מתשלום הי

 



 

 

 למתן תוקף תוכנית שלא פורסמהחיוב בהיטל השבחה על  ססלא ניתן לב

 -תל בנייה"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולמונטיפיורי ביח"ר לקרח ומחסני קרור בע 36607-09-19עמנ )ת"א( 

 יפו -אביב

יתן ביום פט לעניינים מנהליים בפני כבוד השופט חגי ברנר. ניפו בשבתו כבית מש –ביב א -תלחוזי בבבית המשפט המ

 . 2020באפריל  23

וועדה מדת האת ע ועדת הערר לקבלהחלטת כנגד  ,זהות הסוגיהנוכח בשני ערעורים מנהליים אשר אוחדו  עסקינן

יש  יכת שומות היטלי ההשבחהרעבעת וועדה החלטת ה לפי .טל השבחההמערערות בהיביחס לחבות  המקומית

 .ן תיקון תכנית מימי המנדט הבריטיבחשבו הביאל

אשר במסגרתה נקבעו הגבלות המונעות  ,Eהמהווה תיקון לתכנית  1943תכנית משנת  אהתכנית המנדטורית הי

 ה אתהסיר אשר, 'א1043ית תא/ה למתן תוקף תכנפורסמ 2011בשנת (. "1943"תיקון מסחרי בקרקע )להלן: שימוש 

מקרקעין אשר יצרה חבות בהיטל השבחה )להלן: בוכך נוצרה השבחה  בקרקע ירההגבלות והתירה שימוש מסח

 (. "התכנית המתוקנת"

בעיתון הרשמי, הלא הוא  פורסםשמעולם לא  העובדהנוכח  חסר תוקף סטטוטורי 1943תיקון כי  המערערות טענו

מעמד של כ 1943תיקון של  ודעדר הפרסום הרשמי נותר מעמיבהכן,  ועל ת.מוום הרשמי המנדטורי שקדם לרשוהפרס

  מה כדין למתן תוקף. תכנית מופקדת בלבד שאין לה תוקף סטטוטורי מחייב כל זמן שלא פורס

. ברם, עצם 1943ן ן חולק שלא ניתן כיום לאתר פרסום למתן תוקף של תיקויאכי  טענהמצידה הוועדה המקומית 

תכן שרק מחמת חלוף הזמן לא ים לא נעשה בשעתו, ויידה על כך שהפרסואינה מע זהסום כמצא פרהעובדה שלא נ

מחוזית ועדה הכי כלל התכניות המאוחרות שאושרו על ידי הוטענה  ומיתהוועדה המקניתן היה לאתרו. יתר על כן, 

עולה שתיקון מכאן . 1943ש שמטרתן לשנות את תיקון במפור ציינו ,בשנות השבעים והשמונים של המאה הקודמת

 ני שקדם לתכנית המתוקנת.  ומצב התכנשיקף את ה 1943

ין חזיר את הדיון לצורך בחינת העניההחלטתה של ועדת הערר ולכי יש לבטל את  בית המשפט קיבל את הערעור ופסק

כך ום ומש ונעניינטעונה פרסום כדין אשר לא התקיים ב כנס לתוקף, כמו כל חיקוק אחר, היאישתכנית ת כדיש. מחד

  .1943טל השבחה מכוח תיקון אין לבסס חיוב בהי

 

הקניין של  כגון שמירה על זכויותשיקולים על ועדות תכנון לשקול  לטומ הקולחו דוחיא ךילהב

 לחוק 122בסעיף אלו המפורטים  לעוזאת נוסף  עה בווצמצום הפגיהפרט 

 ובנייה מחוז צפוןכנון זית לתעדה המחוואחמד סואעד נ' הו 34407-02-14עתמ )חי'( 

במרץ  29רון סוקול. ניתן ביום  בחיפה בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים. בפני כבוד השופטט המחוזי בבית המשפ

2020. 

קת העוס ,("התכנית")להלן:  16968שר את תכנית ג/לא חוזיתעל החלטת הוועדה המ המדובר בעתירה מנהלית

התכנית אושר מתחם לאיחוד וחלוקה  רה של. בגדמשגבעצה האזורית ומב נהב מאשוייהסדרת המעמד התכנוני של בה

מתן תוך  ,("רמ"י")להלן: והקצאת חלק ממגרשי העותרים לרשות מקרקעי ישראל ,ללא הסכמת בעלים של מגרשים

 בתמורה.  חלופיים מגרשים



 

 

 רים. י מגורים בתנבנו על ידי העותלרמ"י שים שהוקצו אושרה אף שבחלק מהמגרמ"י ההקצאה לר

יש לבטל את . לטענתם, הםירשמגשרירותית בולמנוע פגיעה לא סבירה  כדייש לתקן את התכנית י כ העותרים טענו

טענו עוד ויות השונים. ל המגרשים בין בעלי הזכולקבוע חלוקה פנימית ש לרמ"יבחזקתם אשר הקצאת המגרשים 

פי היתר כדין ובין אם נבנו מבנים ליהם מבנים על בנו ען אם נכי יש להסדיר את זכויותיהם במגרשים, בי ריםהעות

  ל.כלללא היתר ובין אם לא נבנו 

ינית ומאוזנת, המצויה מקצועית, עני החלטה איהכי ההחלטה על אישור התכנית  טענהמצידה ועדה המחוזית וה

למענה מתין שלם המלתת מענה לציבור  כדיעל אישור התכנית התקבלה  מתחם הסבירות. לטענתה, ההחלטהב

 טענתונים נקודתיים בעתיד. באשר לריך תיקיצר כי מדובר במענה שאינו שלם ואינו מושלם, אש בידיעה ,וניתכנ

נה את המגרשים שקיבלו מהמדי רמ"ילהחזיר ללאפשר לעותרים נכונות מצידה  הראתהית העותרים, הוועדה המחוז

 . איזון, ככל שיידרשו כאלהלתשלומי ף כפווזאת  ןדיכ הייבניתר הם נבנו בתים על פי העליאשר כנגד קבלת המגרשים 

חול על כל תהאם התכנית  . כלומר,חול התכניתעליהם תשת היקף המגרשים סביב שאלבה סונ המחלוקתעיקר 

, בלבד יהם בנו העותרים מבני מגורים כדיןעלשעל המגרשים תחול  האם(, עותרים )כדרישת העותריםהמגרשים של ה

 .(הוועדה המחוזיתשת ריכד)ללא היתר  בנייהשעליהם בוצעו עבודות  ריקים או מגרשים גרשיםל על מולא תחו

צאת ים לרמ"י והקמגרשי העותר תבהקצאכל צורך תכנוני  כי אין המשפט קיבל את העתירה בחלקה ופסקת בי

ה, הרי והקצאאיחוד אם היה מקום לכלול את מגרשי העותרים במתחם למגרשי התמורה החלופיים לעותרים. גם 

ע איחוד וחלוקה שלא בהסכמת ביצוהעקרונות הקבועים לי פ לפעול ביישום ההקצאה עלהמחוזית היה  הל הוועדשע

. פרט לאמות המידה המפורטות בסעיף, מוטל על 1965-ה, תשכ"בנייההתכנון וה לחוק 122סעיף הבעלים, כאמור ב

צמצום הפגיעה לפגיעה מידתית  ת הקניין של הפרט,זכויורה על לשקול שיקולים נוספים כגון שמי דה המחוזיתועהו

 לתקן את בית המשפט הורה בשל כך, וכדומה. ת לציבור באישור התכניתועלהת הפגיעה בפרט אל מול נתחיבלבד, ב

כל המגרשים המבונים שהיו  לו בחזרה אתהעותרים יקבש קצאה והאיזון בתכנית איחוד וחלוקה, כךההטבלאות 

  .ולא םא בוצעה על פי היתרים כדין בנייהללא קשר אם ה כנית,ערב התבבעלותם 

 

כאשר התכנית החלה בקשה להיתר במבנה לשימור,  מחדש בנייהסה ולא ניתן לקדם במסלול הרי

 ניתן להרוס אותו שות כי במקום לא קבעה מפור

 םירושלי בנייהעדה המקומית לתכנון ווהו שטיין נ'יואל בור 1083/19ם( -ערר )י

 . 2020במרץ  17יתן ביום רית אריאלי בן שמחון. נ"ר שהיו ודמחוז ירושלים בפני כב בנייהמחוזית לתכנון ור רדת עבווע

לתוספת לבניין לשימור והריסת חלקי מבנה  בנייהר עסקינן בערר על החלטת הוועדה המקומית לדחות בקשה להית

במסגרתה התבקשה  שרא ,מחדש בנייההריסה ול ל שסלובמ ,("תכניות החיזוק")להלן:  10038ותכנית  38א תמ" לפי

קומות.  4יימות והקמת בניין חדש בן ה אחת תוך שימור החזיתות הקבשני מבנים קיימים בני קומ םילקח הריסת

 בנייה בקשה להיתרם ניתן לקד לפיה, לא ,קומית התבססה על החלטה שהתקבלה בעניין אחרהחלטת הוועדה המ

 להרוס אותם לפי התכנית ניתןכי  ת, ככל שלא נקבע מפורשובניין אופייניימור או בשנה לבמב יהבניבמסלול הריסה ו

 (. אחר"ההחלטה בעניין ה"החלה במקום )להלן: 

 

 



 

רושלים, ת בקעה ביה של שכוני( הקובעת הוראות לשמירה על אופי"התכנית": להלן) 3770חלה תכנית על המקרקעין 

המסומנים ם נימבתכנית ישנה הבחנה בין ך ארכיטקטוני. בהוראות הלי ערנים בעעל ידי שימור בניי ,בין היתר

 מבנים אשר רק חזיתות המבנה מיועדות לשימור.  בין ו אשר יש לשמרם בכללותם ,ורמיבתשריט כמבנים לש

אשר , מחדש בנייהה ו, במסלול של הריסבנייהלהיתר אם ניתן לאפשר קידום בקשה  ועדת הערר נדרשה לשאלה

 .ימורשהוגדר כבניין לשמבנה  מרכזהב

על כן אין מניעה לאישור הבקשה להיתר, הכוללת שינויים ות לשמר חזיתות מבנים בלבד ת מבקשיכנהתכי  העורר טען

, כי אין להתבסס על עוררהובלבד שיישמרו ארבעת חזיתות המבנה. בנוסף, טען  ,מורפנימיים במבנה המוגדר לשי

ואילו  ,על הריסת מבנהאיסור קבעה מפורשות  רחאה ןבענייחלה התכנית הש ווןמכי ,ראחהבעניין שניתנה טה ההחל

 הוראה פוזיטיבית בתכנית הקובעת שלא תתאפשר הריסת מבנה לשימור.נו לא קיימת בעניי

תשריט התכנית, אין לקבל את ן כבניין לשימור בכי משום שמדובר במבנה המסומ טענהמצידה המקומית  עדההוו

כי  במפורשל המקרקעין קבעה נית החלה עתכה, הטענתמור בלבד. לשיל מבנה בעל חזיתותבדובר כי מ רעמדת העור

או בשינוי להוראות התכנית וזאת בהתבסס על לא ניתן לפעול בסתירה  ין לשימור ועל כןבני אוהבניין מושא הערר ה

 אחר. היין ההחלטה בענ

כניות הריסתו בהתאם לת רתוית תקפה, לא תבתכנ לשימורערר דחתה את הערר וקבעה, כי מבנה שהוגדר ועדת ה

נה ת בניין לשימור בהוראות התכנית נועדה לשמירה על המברכי הגד מסקנהנית מובילה לנו, לשון התכנהחיזוק. בעניי

לחוק לתוספת הרביעית  1סעיף בפורט כמ וגיאולוגיים, םאדריכליי , לאומיים,ערכים היסטורייםמשום בכללותו 

יקש לאבחן באופן ברור חוקק בלפיה המ עדה המקומיתדת הוויש לקבל את עמ ן,כ על .1965-כ"ה, תשהבנייוההתכנון 

שימור הוליסטי של כלל על שבו מדובר ן לשימורלשימור ובין בנייבלבד מיועדות ה בין מבנים אשר חזיתות המבנ

לשימור ולא תות חזי עארב ימוןבסמסתפקות ו היהוראות התכנית ש רכים במבנה ובחלקה. אחרת לא מן הנמנעהע

 מדובר בבניין לשימור.כי  נדרשות לקבוע

אינה אפשרית  הבניין הריסתכי  נקבעבהתאם לתכנית שאושרה כדין,  "בנין לשימור"בעסקינן בהינתן כי ואשר על כן 

 מכוח תכניות החיזוק.

 

ק מוסד תכנון לבדו יה ניכרת היא שאלה מקדמית שעלאם ההקלה המבוקשת היא סטיהשאלה 

  ה התכנונית לאישור ההקלהצדקההוא ממשיך לבחון את ה רםבט

 רמת השרון ייהבנעדה המקומית לתכנון ווצ.פ חברה לבניין בע"מ נ' הו 1054-06-19ערר )ת"א( 

 . 2020ץ במר 26ר תמר עיני ורדון. ניתן ביום ו"יפו. בפני כבוד הי –יב אב-למחוז ת בנייהבוועדת ערר מחוזית לתכנון ו

של שני בניינים  בנייה יעדה המקומית לדחות שתי בקשות להיתרהחלטת ועדת המשנה של הוו ר עלמדובר בער

)להלן  ברמת השרון 38שהינה תכנית מפורטת לתמ"א  3838רש/ כניתת מחדש מכוח בנייההריסה ושעניינן צמודים 

בין היתר,  ,ספרמ הקלותקשה העוררת בי להיתרבקשות הבמסגרת  (.התכנית"", "להיתר"הבקשות בהתאמה: 

בניינים באופן חלקי בקומת הקרקע באופן שיצור חזית מסחרית רציפה )להלן: היר משותף בין שני הקלה בבינוי ק

 (.הקלה"ה"

ת התנאים המצטברים שלושקלה שאינה עומדת בהוללת להיתר הכאם ניתן לדון בבקשה  ועדת הערר נדרשה לשאלה

שעניינה  ,("תקנות")להלן:  2002-, תשס"ב)סטיה ניכרת מתכנית( נייהבההתכנון ו ( לתקנות2)א()4המופיעים בתקנה 

 הוצאת ההיתר. בניין תוך דחיית תנאי הסכמת הבעלים לשלב  ויהגדלת סטייה בקו



 

ני בניינים כי בניית ש ן צדי וקובעתייהנוגע להקלה בקו בנבכל לתקנות  (6)2תקנה ( לתקנות מחריגה את 2)א()4תקנה 

ני המגרשים, וכן שהיא נעשית בהסכמת הבעלים של ש ובלבדצמודים על שני מגרשים גובלים לא תהווה סטייה ניכרת 

שלא קיימת הסכמה כזו, הדבר מהווה סטייה  . ככלחופפים שותףהמ גבולה על םהבנויי הבניינים שני של שהקירות

  ( לתקנות.6)2תקנה ת לפי ניכר

נכון לדרוש את ההסכמה כתנאי  ,נית מכוחהאו תכ 38שאינו במסגרת תמ"א  ,כי בהליך תכנוני רגיל העוררת טענה

 (2)א()4תקנה את  יש ליישם 38כאשר מדובר בהליך לפי תמ"א  לה. אךללת את הבקשה להקיתר הכולדיון בבקשה לה

תידרש כתנאי משותף  המגרש בקיר של שני הבניינים עד גבול בנייהלתקנות באופן שההסכמה הנדרשת לאישור ה

לתקנות אינה  (2)א()4 שתקנהכי מאחר  עוד הוסיפה העוררת .ן בבקשה להקלהתנאי לדיוולא כ בנייהלמתן היתר ה

ישבת עם תף, עמדתה מתיבקיר משו בנייהבו יש לקבל את הסכמת בעלי המגרשים הגובלים לשמציינת מהו המועד 

 הוראות התקנה. 

הקלה, נדרשת בוקש ליצור השקה פיזית בין שני בניינים בהליך של כי משום שמ טענה עומתהל הוועדה המקומית

 (2)א()4 תקנהים בשני הצדדים כתנאי מצטבר לשלושת התנאים הנוספים בה הסכמת בעלים של המגרשיללכתח

בבקשה להקלה ובלעדיה לא ניתן כלל לאשר את  במועד הדיון יכה להיבחןלתקנות. לטענתה, הסכמת בעלים צר

 ייה ניכרת.סטשכן הדבר מהווה  ,ההקלה

לתקנות הוא המועד  (2)א()4בתקנה המועד לבחינת התקיימות התנאים שקבועים כי  חתה הערר וקבעהועדת הערר ד

אלה ה ניכרת היא שאם ההקלה המבוקשת היא סטייהשאלה שכן,  אם לאשרה.קל ן בהקלה ושמוסד התכנובו דן ש

מוסד צדקה התכנונית לאישור ההקלה. ככל שהן לבדוק לפני שהוא ממשיך לבחון את הקדמית שעל מוסד תכנומ

 להקלה. ן את הבקשהקלה מהווה סטייה ניכרת הוא אינו נדרש כלל להמשיך ולבחומגיע למסקנה שהה התכנון

 

רר על גרת עמסיק המידע, בת במסגרת תוהמובא תופרטני חיות מרחביותתן לערור על הנני

  יתן היתר או לתתו בתנאיםההחלטה לסרב ל

 עכו נייהבעדה המקומית לתכנון ולואדם ועמיר יזום בע"מ נ' הו 1021-08-19ערר )צפון( 

 .2020בינואר  22טל. ניתן ביום ו"ר שרון בפני כבוד הימחוז צפון  בנייהמחוזית לתכנון והבוועדת ערר 

 .טניות במסגרת ערר על החלטה בבקשה להיתרהנחיות מרחביות פררור על לעאפשר אם  ועדת הערר נדרשה לשאלה

רת בוע במסגת רשאית לקכי "ועדה מקומי ( קובע"החוק")להלן:  1965-תשכ"ה, בנייהנון וההתכחוק ל ד)ד(145יף סע

יות כי בשל מאפייניהם המיוחדים של מגרשים מסוימים או של סוגי מגרשים, ובכלל זה מיקומם, ההנחיות המרחב

רישוי המקומית רשות הי ת פרטניות בידי כל מגרש כאמור הנחיות מרחביום או ייעודם, ייקבעו לגבצורתם, גודל

תוקפן עד תום תקופת תוקפו פרטניות יעמדו ב מרחביות (; הנחיות1)א145בשלב מסירת המידע להיתר כאמור בסעיף 

 של המידע להיתר".

 בה כלולות ההנחיות המרחביותשאת המסגרת  חוקד)ד( ל145במפורש בסעיף  כי המחוקק ציין הערר קבעהועדת 

סעיף ב מפורט, וכי המועד להגשת ערר על החלטה בעניינו של היתר ,ידע להיתרמסירת המשלב בת המצויו ,תוהפרטני

רב לתת "הרואה עצמו נפגע מהחלטה של ועדה המקומית או של רשות רישוי מקומית לסלפיו  אשר ,( לחוק1א())152

שים ימים מיום תוך שלו דת העררפני וע)א( רשאי לערור ב149או לדחות התנגדות לפי הוראות סעיף היתר לפי פרק זה 

 . .".שהומצאה לו ההחלטה בדבר הסירוב או הדחייה.
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ת במסגרת תיק המידע, ות, המובאופרטני חיות מרחביותלערור על הנאפשר  כיועדת הערר קבעה  עילהאמור לבשל 

בפני להיתר נפרשת  בקשהבמסגרת ההחלטה בב ליתן היתר או לתתו בתנאים. שכן, מסגרת ערר על ההחלטה לסרב

בות בה, לר ה ואחריםכיבים כאלהשיג על רש ההיתר התמונה התכנונית במלואה באופן שמאפשר לו לבחון ולמבק

 .תוהפרטני אלה הנסמכים על ההנחיות המרחביות

יות רחב"הרואה את עצמו נפגע על ידי הנחיות מ :ז( לחוק נכתבד)145סעיף בכי אף על פי ש העררועדת עוד הוסיפה 

ת לשלול את הזכוניתן לא  ,, רשאי לערור לוועדת הערר בתוך שלושים ימים מיום פרסומן"ה מקומיתשקבעה ועד

 ירת המידע להיתר. בשלב מס ההנחיות המרחביות הפרטניות שנמסרורור על כלל ההחלטה, לרבות הקיימת לע

 

  דין עבור הקלהה במחויב בפרסום במתכונת הקבועאינו מנספח בינוי מנחה  ינוישינוי ב

 ירושלים בנייהכנון ודה המקומית לתעוהו ירושלים שקופה שקיפות במנהל הציבורי ירושלים נ'  1046/20ם( -ערר )י

במרץ  26תן ביום שרית אריאלי בן שמחון. נימחוז ירושלים בפני כבוד היו"ר  בנייהבוועדת ערר המחוזית לתכנון ו

2020. 

לאשר  הוועדה המקומית תכנגד החלט ("העוררים"לן: )לה "ה"ירושלים שקופה נועהתעל ידי  שהוגש עסקינן בערר

מן  וזאת ,("להיתר הבקשה")להלן:  טכני וגג קומות 9 בן משרדים קמפוס של אחד מבנה להקמת ייהבנ בקשה להיתר

 ין,רקעהחלה על המק הוראות הבינוי שנקבעו בתכניתל בסתירה תעומד , כך לפי הנטען,שהבקשה להיתרהטעם 

: קומות )להלן 10עד  קומות ומבנים נוספים של 30הקמת קמפוס הכולל מגדל בגובה של עד  היתר,המאפשרת בין 

 זאת ללא פרסום הקלה כדין.כל , ("התכנית"

שינוי מנספח הבינוי על ידי הגדלת מ לחברת מובילאי נכסים בע"ית הוועדה המקומאישרה  במסגרת הבקשה להיתר

 ימבנים בנ קומות במקום 9קומות ומבנים בני  30 מגדל בן ומות במקוםק 9ן בבניין ס ובניית נים בקמפותכסית המב

 קומות. 10

 עודהתכנית התקפה. ה להיתר התואמת את מדובר בבקשלא נפל פגם בהחלטתה, שכן כי  טענההמקומית  הוועדה

 ה.  ם הקלפרסואינו מחייב בי המנחה אשר הינו מנספח הבינושינוי הבינוי  כי מקומיתטענה הוועדה ה

בינוי במגרש, אינו ל הב זה למימוש חלקי שבשלנראה שהבינוי המוצע כי  ועדת הערר דחתה את הערר על הסף וקבעה

 .הכרח היה מחויב בפרסוםולא ב מלמד על מתן גמישות מסוימת מהוה שינוי מהותי מהוראות נספח הבינוי, כי אם

 .וע בתכניתם לקבבהתאבינוי עתידי איין או מסכל ועל כן, אין הוא מ

לקבל  הי המנחה, אין בידיומהוראות נספח הבינ שינויאף אם היה נדרש פרסום כאמור לכי  ועדת העררעוד הוסיפה 

עבור בבמתכונת הקבועה בדין  ינוי מנספח בינוי מנחה מחויב בפרסוםאת עמדת העוררים לפיה פרסום של שינוי ב

 הקלה.

 

 כניתיש תקע שרשאי להגן בקריבעל עני הגדרת

 חוז צפוןמ - זאב עדיני נ' הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה  44346-08-19עתמ )חי'( 

 7זיו. ניתן ביום -המחוזי בחיפה בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים בפני כבוד השופטת ברכה ברט המשפ בבית

 .2020באפריל 



 

 שיזמועדה המחוזית, בקשר לתכנית ל הוונה שית ובלתי תקינהלות בלתי חוקהמדובר בעתירה שעניינה בטענות להת

: בהתאמה )להלן של הוועדה המחוזית המשפטי חוות דעת של היועץ על פי הופסקשל התכנית קידומה  .העותרים

אי להכין הרש "בעל עניין במקרקעין"רת העותרים אינם עונים על הגדכי  השקבע ,(עדה"ו, "הו"היועץ המשפטי"

 .  ("החוק" )להלן: 1965-התשכ"ה ,בנייהק התכנון וה( לחוא)ב61 סעיף לפי תתכנית מתאר מקומי

 המהווים חלק ,("מקרקעי העותרים"דונם )להלן:  41.862ין בשטח של קעזכויות פרטיים במקרעלי ם בהעותרים ה

 ור המותרתיר, לפיהן מכסת יחידות הדאשר חלות עליו מספר תכניות מתא ,דונם 552.389מקרקעי יישוב ששטחו מ

 ירהעתנשוא ה רת התכניתור. במסגיחידות די 301תכניות המתירות הקמת ישוב בי. עד היום אושרו 350 היא ביישוב

 . ("התכנית")להלן: הם יחידות דיור על מקרקעי 49לאשר הקמת  העותרים ביקשו

 מכאן העתירה דנא.משפטי והיועץ ה ו שלק נוכח חוות דעתסקידום התכנית הופ

ן לגביהם מתוך המקרקעי 75.6%דונם, המהווים  41.862במקרקעין בשטח של  בעלי זכויותם הכי  ענוים טהעותר

( לחוק. 1א)ב61דונם, וזאת באופן התואם ומקיים את הוראות סעיף  55.363שטחם הכולל הינו שר הוגשה התכנית, א

אינה שחוק ותכליתה, מאחר ללשון הדת המנוגעל פרשנות מוטעיתמבוססת  ות הדעת של היועץ המשפטיולטענתם, ח

את כלל  מבקשת להחיל יעורה, אלארקעות וששוב זיקת בעלי הקדונם( כבסיס לחי 53.363מכירה רק בשטח התכנית )

 שטח היישוב כבסיס לחישוב האמור. 

קליטת התכנית,  תא ן שיאפשרחוק, באופא)ב( ל61ת סעיף וראובה להשנות מרחילתת פרכי יש  עוד הוסיפו העותרים

 תרחיב אעל כוונת המחוקק לההמלמדת  "ין בקרקעיבעלי הענ"הגדרת ב זאת מפני שהמחוקק השתמש במילה "גם"ו

 י שיכול להגיש תכניות. מהמעגל של 

 ממקרקעי 75%-ם של למעלה מהם הבעלי ם לפיהכי יש לדחות את טענת העותרי טענהמצידה הוועדה המחוזית 

 ין בקרקעיבעלי ענממקרקעי התכנית ואינם עונים על הגדרת  7.5%-כם של בעליהם העותרים  בפועלבעוד התכנית, 

מסוימת ת ולא לחלקה בתוכניהכלול בסעיף היא לכלל השטח הכוונה לחוק. לטענתה,  (1א)ב61בסעיף מור כא

 .המחוקקהתכוון להן לא ת תוביל לתוצאות רתחומה ועל כן, קבלת כל פרשנות אחשב

יש תכנית מי שהוא ה רשאי להגשנות לפישאבו העותרים פר כי לא ברור מהיכן בית המשפט דחה את העתירה ופסק

כי "מי שיש לו זכות  החוק היא וןלש בעודת בתכנית, לפחות בחלק בלתי מסוים מהקרקע הנכלל 75% -בעל הזכות ב

. על פי הפרשנות המוצעת על ידי העותרים, די "או יותר 75%של  לת בתכנית בשיעורלבחלק מסוים מהקרקע הנכ

פרשנות שאין הדעת סובלת כאשר עסקינן  –בתחום התכנית  קות הנכללתבאחת החללפחות  75%ור של בזכות בשיע

 " בקרקען יניעבעל "תו לפיה העותרים אינם עונים על הגדרת בחוות דע טילפיכך, צדק היועץ המשפ בתכנית מתאר.

 כנית בהתאם לחוות דעת זו. הת הופסק קידוםן ובדי

 לקת תכנון ובנייהחמ
 ושות' ר חן וול אוריוןישר בכפ

 .הנדרש ככל לסייע ונשמח הבהרה או שאלה בכל לרשותכם עומדים אנוידע נוסף למ
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