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 פסק דין

 
 

 מבוא

של   .1 החלטתה  נגד  המכוונת  מנהלית  עתירה  של  לפניי  ולבנייה  לתכנון  הארצית  הוועדה 

לדיור מועדפים  "הותמ"ל"  )  מתחמים  מיום  "הוועדה"  אולהלן:  אישרה  ,  8.8.2018(  אשר 

( לאחר שאימצה את  " או "התכנית"1038)להלן: "תכנית  גני אז"ר    1038את תכנית תמ"ל/ 

 המלצת החוקרת מטעמה לדחות את התנגדותם של העותרים.

עשרות   .2 מזה  בחקלאות  עוסקים  והם  אז"ר  כפר  למייסדי  ושלישי  שני  דור  הינם  העותרים 

פ ולשיווק  לגידול  בחממות  מחזיקים  הם  כך  אגב  המצויים  שנים.  אריזה  בבית  וכן  רחים 

 בתחומי התכנית. 

 

כ  1038תכנית   .3 בת  קרקע  חטיבת  של  מפורט  בתכנון  בתחום    293  -עוסקת  הנמצאת  דונם 

ומצפון    4המוניציפלי של העיר רמת גן, בשטח הנמצא ממערב לכפר אז"ר, ממזרח לדרך מס'  

גורים בהיקף של לדרך שיבא. מדובר בתכנית היוצרת מסגרת תכנונית להקמה של שכונת מ

וכ  1,920  -כ למגורים  דיור  כ  350  -יחידות  של  בהיקף  מסחר  שטחי  מוגן,  דיור    -יחידות 

  40  -מ"ר וכן שטחי ציבור בשטח של כ  176,000  -מ"ר, שטחי תעסוקה בהיקף של כ  35,000

דונם. עסקינן בתכנית איחוד וחלוקה אשר כלולות בה הוראות של תכנית מפורטת מכוחה  

 היתרי בניה.   ניתן להוציא

מיום   .4 בהחלטה  התכנית  של  בממשלת    26.10.2015ראשיתה  דיור  לענייני  השרים  ועדת  של 

גני אז"ר",    -דונם המכונה "רמת גן  370  -ישראל, היא קבינט הדיור, להכריז על שטח של כ 

(,  שעה  הוראת )   לדיור  מועדפים  במתחמים  ייה הבנ   לקידום  חוקכמתחם מועדף לדיור על פי ה

 (.  "החוק" אולהלן: "החוק לקידום הבנייה" ) 2014 -ד"תשע

לביצוע    10.5.2017ביום   .5 החליטה הותמ"ל להפקיד את התכנית לשמיעת התנגדויות בכפוף 

 פורסמה התכנית להתנגדויות.  19.10.2017תיקונים שונים, וביום  

  8.1.2018וביום    4.1.2018בהן התנגדותם של העותרים. ביום  התנגדויות, ו  23לתכנית הוגשו   .6

(, שמונתה על  להלן: "החוקרת"נשמעו ההתנגדויות השונות בפני החוקרת גב' רותי שוורץ )

 ידי הוועדה לשם כך.  
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היא   .7 בפניה,  שנשמעו  ההתנגדויות  לכלל  בנוגע  לוועדה  החוקרת  שהגישה  מפורט  בדו"ח 

התנ  את  לדחות  השאר,  בין  )ע'  המליצה,  העותרים  של  נספח    58גדותם  לתשובת    6לדו"ח, 

 הוועדה לעתירה(. 

דנה הוועדה בהמלצות החוקרת והחליטה לאמץ את מרביתן, לרבות בנוגע    28.2.2018ביום   .8

לדחיית התנגדותם של העותרים ובכפוף למספר שינויים שאינם נוגעים לעותרים. לאחר מכן  

ניתנה ה לפי  ובעקבות התיקונים שבוצעו בתכנית,  נוספת להגשת התנגדויות,    סעיף זדמנות 

התשכ"הוהבניה  התכנון  חוק ל   (ב)106 והבניה")  1965  -,  התכנון  "חוק  והעותרים  להלן:   ,)

 שבו והגישו את התנגדותם לתכנית.  

שמעה החוקרת את ההתנגדויות הנוספות ולאחר מכן הגישה דו"ח מסכם   17.7.2018ם  ביו .9

 שני, בו שבה והמליצה לדחות את התנגדותם של העותרים.

דנה הוועדה בהמלצות החוקרת והחליטה לאמצן ולתת תוקף לתכנית. ביום    8.8.2018ביום   .10

 פורסמה התכנית למתן תוקף.   9.10.2018

 מכאן העתירה שלפניי.  .11

 ענות העותריםט

החלקים   .12 את  לבטל  ורק  אך  אלא  בשלמותה,  התכנית  את  לפסול  מבקשים  אינם  העותרים 

בתכנית הפוגעים בהם, קרי, הם מבקשים לבטל את הפקעת חלקות ב' שלהם, שבהן מצויים  

החממות ובית האריזה של העותרים, וכן להרחיב את החיץ בין היישוב הכפרי של כפר אז"ר 

 דים לבניה רוויה. לבין השטחים המיוע

באופן   .13 פוגעת  חייהם,  למפעל  מתחת  הקרקע  את  משמיטה  התכנית  כי  טוענים  העותרים 

סביר   בלתי  באופן  פוגעת  היישוב,  של  החקלאיים  בשטחים  מידתי  ולא  הפיך  בלתי  טוטלי, 

באופיו הכפרי של היישוב המוגדר עדיין כ"מושב עובדים", ומאיינת לחלוטין את השטחים  

הנדרשי תכנון  הפתוחים  לעקרונות  מוחלט  בניגוד  והכל  ירוקות,  כריאות  והמחוייבים  ם 

ארצית   מתאר  בתכנית  "תמ"א  )  35שנקבעו  העיר  "35להלן:  של  עירוני  תכנון  ובעקרונות   )

 רמת גן עצמה, המתיימרת להיות עיר גנים.  

שטחים   .14 התכנית  בתוך  הטמיעו  עת  מסמכותם  חרגו  התכנית  מתכנני  כי  טוענים  העותרים 

בעיר  למסחר   כאלה  בייעודים  מחסור  בשל  גן  רמת  עיריית  ידי  על  שנדרשו  ציבור  ולצרכי 

עצמה, בעוד שהרציונל הלאומי בהקמת הותמ"ל לא היה תיקון טעויות תכנון עירוניות של  

פגיעה   ותוך  בישראל,  הדיור  מצוקת  רקע  על  למגורים  חקלאי  ייעוד  לשנות  אלא  ערים, 

מהשטח לצרכי    15%קרה דנן התכנית מקצה רק  מידתית בחקלאים ובשטחים הפתוחים. במ
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קרי,   מתוך    45מגורים,  בלבד  אז"ר    342דונם  כפר  ממקרקעי  התכנית  לפי  שהופקעו  דונם 

שטחי   צמצום  את  מחייב  הנכון  האיזון  העותרים,  של  לדידם  גן.  רמת  העיר  צרכי  לטובת 

וכן לצמצם   מהשטח המופקע,  43%  -המסחר, שטחי הציבור והדיור המוגן, התופסים כיום כ

( לכבישים  ההפקעות  היקף  יהיה    27%את  ניתן  שיווצר  השטח  ובעודף  המופקע(,  מהשטח 

לשמר את שטחי החקלאות והשטחים הפתוחים. באופן זה ניתן יהיה להותיר בידי העותרים  

המבנים   בין  החיץ  את  להגדיל  וכן  כיום,  ברשותם  המצויים  והעסקים  השטחים  את 

השטח של כפר אז"ר. לענין זה מסתמכים העותרים על פסק  המתוכננים לפי התכנית לבין  

ב  חקלאית    17-11-67657(  א" ת  מינהליים)  מ"עתדיני  להתיישבות  עובדים  מושב  אזר  כפר 

לדיור מועדפים  מתחמים  של  ולבניה  לתכנון  הארצית  הועדה  נ'  בע"מ  )פורסם    שיתופית 

(. פסק דין זה בוטל לימים בבית המשפט  "17-11-67657   מ"עתלהלן: ")  (09.08.2018,  בנבו

העליון לאחר שהזוכה באותה עתירה, אגודת כפר אז"ר, הגיעה להסדר פשרה עם הותמ"ל  

מההליך   ידיה  משכה  לכך  ובתמורה  המשפט  בית  לכתלי  המשיבות  מחוץ  ואילו  המשפטי, 

גן והותמ"ל, שהגישו את הערעור על פסק הדין האמור,   עיריית רמת  עתירה, קרי,  באותה 

( יבוטל  נגדן  הדין  פסק  כי  הדדית  להסכמה  לתכנון   7741/18  מ "עעהגיעו  הארצית  הוועדה 

 ((. 25.2.2019) ' עירית רמת גןמתחמים מועדפים לדיור ואח' נ

כפר  .15 באזור  החקלאות  את  למעשה  הלכה  תחסל  התכנית  כי  וטוענים  מוסיפים  העותרים 

שם המתגוררים  החקלאים  של  פרנסתם  מקור  את  ותגדע  בכוונת  אז"ר  הוציאה  התכנית   .

שכל   מכך  התעלמות  תוך  ההסטורי,  אז"ר  כפר  של  המחנה  שטח  את  תחומה  מתוך  מכוון 

כנית הינו חלק מהיישוב וחלק ממשבצת האגודה, ומתוך הנחה שהשטחים  השטח נשוא הת

גן. כל זאת, מבלי שייערך סקר  החקלאים של כפר אז"ר הם שטח פתוח השייך לעיר רמת 

השפעה על הסביבה. כפועל יוצא מהתכנית ומשתי תכניות ותמ"ליות נוספות דומות באותו  

  166בצת של כפר אז"ר שטח חקלאי של  (, נותר בתחום המש1023ותמ"ל/   1001אזור )תמ"ל/

דונם שהיה לפני כן. בהקשר זה טוענים העותרים    1,010דונם בלבד, במקום שטח חקלאי של  

כ"מכלול כפרי לשימור" ומכאן שקיימת חובה ליצור    35כי כפר אז"ר הוכרז במסגרת תמ"א  

תכנית כזו, היה  , חובה שהופרה. לו נערכה  35לתמ"א    9.5תכנית מקומית לשימור, לפי סעיף  

מקום להגדיר את היקף השטח החקלאי הנדרש להמשך הקיום החקלאי, וכך היתה ניתנת  

כל   הפקעת  אריזה.  ובית  חממות  כיום  מצויים  עליהן  העותרים,  של  ב'  לחלקות  הגנה 

השטחים החקלאיים במסגרת התכנית יוצרת עובדה מוגמרת שתאיין כל אפשרות לשימור  

לע  כפרי  כמכלול  אז"ר  יישובים  כפר  שמריהו,  לכפר  או  פיתוח  להרצליה  ידמה  והוא  תיד, 

 שבהם לא נותרה עוד תשתית חקלאית ראויה. 

לבין   .16 אז"ר  כפר  של  הכפרי  היישוב  בין  ממש  של  חיץ  נותר  לא  כי  העותרים  טוענים  לבסוף 

ברוחב   צרה  רצועה  אלא  רוויה,  לבניה  המיועדים  המכונה    30השטחים  בלבד,  מטרים 

נים. מושכלות יסוד בדיני תכנון מחייבים הפרדה הדרגתית של שטחים  "פארק" בידי המתכנ

ברוחב   חיץ  ביצירת  העיר  אל  מהכפר  החד  המעבר  עירוניים.  משטחים  מטרים    30כפריים 
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בלבד איננו תכנון נכון אלא תכנון מאולץ הכופה מדיניות פוליטית תוך רמיסה ברגל גסה של  

 עקרונות תכנון נאותים. 

 )להלן: "המשיבות"(   3  -1ות  טענותיהן של המשיב

משפטית   .17 עילה  כל  על  מצביעה  אינה  היא  שכן  להידחות  העתירה  דין  כי  טוענות  המשיבות 

נושאת   שהתכנית  הגם  לטענתן,  התכנית.  את  לאשר  הותמ"ל  של  בהחלטתה  להתערבות 

בחובה פגיעה מסויימת בשטחים החקלאיים של כפר אז"ר, הרי שפגיעה זו נלקחה בחשבון  

מלכתחילה להכריז על המתחם כמתחם מועדף לדיור. דבר זה הוא פועל יוצא של עת הוחלט  

נתקבלה   המתנגשים,  השיקולים  במכלול  בישראל.  הדירות  היצע  את  להגדיל  השעה  צורך 

 הכרעה ערכית שמטרתה להגשים את המדיניות של הגדלת היצע הדירות.

טוע  .18 ומבני הציבור בתחומי התכנית,  נערך  באשר להיקף שטחי התעסוקה  כי  נות המשיבות 

לתכנית,   ההתנגדויות  שמיעת  אגב  גן,  רמת  עיריית  לבין  אז"ר  כפר  תושבי  בין  ומתן  משא 

ובמסגרת זו הושגה הסכמה אודות הגדלת שטחי הציבור, תוך התחשבות בצרכי התושבים  

מחד, והעיריה מאידך. היקף השטחים הציבוריים ומיקומם נבחן באופן מעמיק על ידי כלל  

 תכנון ונקבע תוך התחשבות בצרכים השונים. גורמי ה

לחוק לקידום הבנייה, שדורשת כי השימוש יהיה    (ג)4  סעיףהמשיבות טוענות כי הסיפא של   .19

הדרכים   על  ורק  אך  חלה  ובסביבתה,  התכנית  בתחומי  הדיור  יחידות  לטובת  בעיקר 

על מבני הציבור והשטחים הציבוריים הפתוחים, ומשכך, אין מניעה לקבוע  והתשתיות, ולא  

יחידות   את  בעיקר  משרתים  אינם  הללו  כאשר  גם  אלה  לצרכים  שטחים  התכנית  בתחומי 

גם   עולה  זו  מסקנה  ובסביבתה.  התכנית  בתחומי  כי  לח   (2()ד)4  מסעיףהדיור  הקובע  וק, 

בתכנית   לקבוע  שניתן  אחרת  הוראה  כל  להכיל  יכולה  הותמ"ל  ידי  על  שאושרה  תכנית 

לפי   מסור  והבניה  התכנון   חוקמפורטת  ציבור  לשימושי  מענה  לתת  הצורך  מקום,  מכל   .

עת תכנוני, שאין מקום להתערב  לסמכותה הטבועה של הוועדה ומדובר בשאלה של שיקול ד

לחוק המאפשר לקבוע שימושים לתעסוקה או למסחר הנדרשים לשמש    ( 1()ד)4  סעיף בה. גם  

לרשות   הנדרשים  כאלה  שימושים  וכן  ובסביבתה,  התכנית  בתחומי  הדיור  יחידות  את 

הכלכל בשל ההשלכות  נרחב  המקומית  תכנוני  דעת  שיקול  התכנית, מקנה  מן  הנובעות  יות 

בהתייחס לצרכי הרשות המקומית ולא רק בהתייחס לצרכי יחידות הדיור בתחומי התכנית.  

בפריזמה   תיעשה  לא  הותמ"ל  ידי  על  המאושרת  תכנית  כי  לקבוע  לנכון  ראה  המחוקק 

מת תוך  הרחב,  במובן  תכנוניים  צרכים  בחשבון  תביא  אלא  לצרכי מצומצמת,  מענה  ן 

מפנות   זה  בהקשר  ותעסוקה.  ציבוריים  שטחים  תשתית,  של  בנושאים  לרבות  הסביבה, 

ב שניתן  הדין  לפסק  האיזורית   18-02-18561'(  חי  מינהליים)  מ"עתהמשיבות  החווה 

 ולבנייה של מתחמים מועדפים לדיורלניסיונות בגליל המערבי נ' הוועדה הארצית לתכנון  

בנבו,   את  (14.06.2019)פורסם  לבחון  דעת  שיקול  הותמ"ל  בידי  להותיר  יש  כי  נפסק  שם   ,

http://www.nevo.co.il/law/134396/4.c
http://www.nevo.co.il/law/134396/4.d.2
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ההשלכות של התמ"ל על העיר כולה, לרבות מהם שטחי התעסוקה והמסחר הדרושים לעיר  

ל המשיבות   מפנות  כן  כמו  התכנית.  לאזור  רק  לישראל    8834/18  מ" עעולא  חשמל  חברת 

לאחר ששמענו , שם נפסק כי "(03.06.2019)פורסם בנבו,    נוספים  11-בע"מ נ' איימן זיון ו

את טענות הצדדים התרשמנו כי דין הערעורים להתקבל במובן זה שאין לומר שהתכנון של 

 "  ים החדש חורג ממסגרת החוק.אזור התעשייה כחלק מפיתוחו של אזור המגור

לתמ"א   .20 ביחס  הסתירה  בענין  לטענות  נבחנו  35באשר  אלה  טענות  כי  המשיבות  טוענות   ,

ונדחו, משום שיש להבחין בין שני מכלולים המוגדרים בתמ"א   ,  35היטב על ידי החוקרת  

לול  ". במקרה דנן, השטח הזכאי להגנה כמכמכלול כפרי לשימור" ו"מכלול כפרי מוגןקרי, "

של המושב.  העיבוד החקלאי  שטח  ולא  אז"ר,  בכפר  לבינוי  הוא השטח המיועד  מוגן  כפרי 

היא   וממילא  לתחומיה,  מחוץ  שנמצא  המוגן,  הכפרי  המכלול  על  חלה  אינה  כלל  התכנית 

לתמ"א   בסתירה  עומדת  עניינו  35אינה  זה  שמכלול  הרי  לשימור,  הכפרי  למכלול  באשר   .

עצמה הגדירה רק את היישוב    35ותו רוצים לשמר, ותמ"א  הגרעין ההסטורי של היישוב שא

לא חלה    1038ההסטורי של כפר אז"ר כמכלול כפרי לשימור, ולא את כלל היישוב. תכנית  

כלל על השטח המבונה והמיועד לבינוי של כפר אז"ר ומשכך אין היא פוגעת במכלול הכפרי  

תמ" כי  דין  פסקי  של  בשורה  נפסק  כבר  זה  בענין  השטחים    35א  לשימור.  על  חלה  אינה 

 החקלאיים של כפר אז"ר, אלא רק על הגרעין ההסטורי של היישוב, המכונה "המחנה".  

בין שטח כפר אז"ר לבין המגרשים המתוכננים   .21 רוחב החיץ  בענין  באשר לטענות העותרים 

מטר,   50לבניה רוויה, טוענות המשיבות כי מדובר ברצועת חיץ שמרביתה הינה ברוחב של  

מטר, ומדובר    70  -מטר, לצד חלקים שרוחבם הינו כ  25  -ישנם חלקים שרוחבם הינו כאך  

שהבינוי   כך  הבניינים,  בגובה  דירוג  שישנו  גם  מה  מדובר,  בו  לתכנון  ונאות  מספק  בחיץ 

מערבה.   יופנה  יותר  הגבוה  הבינוי  ואילו  הכפרי  השטח  לכיוון  מזרחה  יופנה  יותר  הנמוך 

רעה תכנונית מקצועית מובהקת, המצוייה בלב שיקול הדעת  רוחבו של החיץ הינו בגדר הכ

 התכנוני של גורמי התכנון. 

לבסוף טוענות המשיבות כי הכלל הוא שבית המשפט איננו ממיר את שיקול דעתו של מוסד   .22

התכנון בשיקול דעתו הוא, אלא שומה עליו לבדוק האם נפל פגם מינהלי בשיקול הדעת או  

תכנוני. במקרה דנן, כל טענות העותרים נבחנו היטב על ידי  בסבירות החלטתו של המוסד ה

 מוסדות התכנון ולא נמצא בהן ממש. 

 טענותיה של עיריית רמת גן 

23. ( גן  ואיננו    17-11-67657   מ"עת( טוענת כי פסק הדין בלהלן: "העיריה"עיריית רמת  בוטל 

 כן העותרים אינם יכולים להסתמך עליו. קיים עוד, ול

http://www.nevo.co.il/case/25229719
http://www.nevo.co.il/case/25229719
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עוד טוענת העיריה כי טענות העותרים הן טענות תכנוניות ולכן אין מקום לדון בהן וכל שכן   .24

מוסדות   החלטות  על  ערעור  כערכאת  יושב  איננו  המשפט  שבית  הוא  שהכלל  שעה  לקבלן, 

 התכנון אלא בוחן את ההחלטות בראי המשפט המנהלי בלבד.

וטוענת כי טענות העותרים בנוגע להיקף שטחי הציבור ושטחי התעסוקה    העיריה מוסיפה  .25

 והמסחר לא הועלו במסגרת ההתנגדות לתכנית ולכן אין לשעות להן כעת. 

ענין טוענת העיריה כי היא נתונה במצוקה בכל הנוגע לשטחי הציבור בעיר, שכן   .26 לגופו של 

היקף משמעותי ביותר, הרי שגדל  היקפם מועט עד מאוד. משגדל היקף יחידות הדיור בעיר ב

הציבוריים   השטחים  להגדלת  העיריה  של  מאבקה  מכאן  נוספים.  ציבור  בשטחי  הצורך 

לתושבים   הן  טובה  באיכות  מוניציפליים  שירותים  להעניק  תוכל  שהיא  כדי  לה,  הניתנים 

בתחומי התכנית והן לייתר תושבי העיר. לטעמה, אין רבותא בכך שהתכנית מייעדת שטחים  

גן, ושלל התכניות המקודמות    28.4בוריים בהיקף של  צי דונם עבור כלל תושבי העיר רמת 

חייבות לספק מענה לא רק לצרכי התושבים בתחומן, אלא גם לטובת    4כיום ממזרח לדרך  

חיי   קיום  לשם  ותעסוקה  מסחר  שטחי  בהוספת  בצורך  הדין  הוא  העיר.  תושבי  כלל  צרכי 

 בי העיר כולה.  מסחר ויצירת מקומות תעסוקה לתוש

לחוק, הרי שלדידה של העיריה אין מניעה על פיו ששטחי הציבור ישמשו   ( ג)4  לסעיףבאשר   .27

גם צרכים שמחוץ לשטח התכנית וסביבתה, ומכל מקום, הדרישה שהשטחים ישמשו בעיקר  

וסבי התכנית  בתחומי  הדיור  יחידות  על  את  ולא  ותשתיות  דרכים  על  ורק  אך  נסבה  בתה, 

לחוק היא העיר רמת    (ג)4  בסעיף מבני ציבור ושטחים פתוחים. לחלופין, הסביבה בה מדובר  

 גן כולה. 

לה .28 עליה  ולכן  עירוני  תכנוני  ממרקם  חלק  הינה  תכנית  כל  כי  העיריה  טוענת  בחן  לבסוף 

באותה   החלות  השונות  התכניות  לאור  גם  מגבולותיה,  יותר  רחבה  ובראיה  בהתייחסות 

קיימים   לצרכים  הדעת  את  ולתת  במלואה  התכנונית  התמונה  את  לבחון  איפוא  יש  העיר. 

 ועתידיים, ולסדרי עדיפויות. 

 דיון והכרעה

ם מלטעון  בפתח הדברים יש לדחות את טענתה המקדמית של העיריה לפיה העותרים מנועי .29

שנועדו   תעסוקה  ושטחי  ציבוריים  שטחים  לקביעת  הנוגע  בכל  התכנית  של  חוקיותה  נגד 

לשרת את תושבי העיר רמת גן, משום שמדובר כביכול בטיעון שלא הועלה על ידי העותרים  

 במסגרת ההתנגדות שהגישו לתכנית. 

ע שלא  תכנוני  נימוק  מנהלית  עתירה  במסגרת  להעלות  שאין  הוא  הכלל  בהליך  אכן,  לה 

 ( שמואל   9264/10  מ "עעההתנגדות  גבעת  עירית  נ'  בע"מ  נדל"ן  נילי  בנבו,    חברת  )פורסם 
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בפסקה  30.5.2012 ברוח  3(  טענות  כי  מגלה  החוקרת  בפני  הדיון  בפרוטוקול  שעיון  אלא   ,)

בעת העותרים  ידי  על  נטענו  גם  נטענו  הדברים,   העתירה  שמטבע  הגם  התנגדותם,  שמיעת 

ע'   )ראה  הנוכחית  העתירה  במסגרת  כמו  בהרחבה  ולא  בקיצור  נאמרו  לדו"ח    57הדברים 

נציגי האגודה   זה הועלה מפיהם של  בענין  יותר  כן, טיעון מפורט הרבה  על  יתר  החוקרת(. 

)בע'   בע'    9השיתופית כפר אז"ר  ובעיקר  והעותרים  לדו"ח(. הואי  33  -31לדו"ח החוקרת  ל 

בשמם  גם  שהועלה  טיעון  על  להסתמך  רשאים  שהם  פשיטא  זו,  אגודה  חברי  על  נמנים 

ועבורם על ידי נציגי האגודה. משכך, לא ניתן לקבוע כי הטענות בהקשר זה הועלו לראשונה  

 רק במסגרת העתירה, ויש לדחות את טענתה המקדמית של העיריה.  

 ומכאן לגופן של טענות. 

פט לעניינים מנהליים איננו יושב כוועדה תכנונית עליונה ואין הוא מחליף  כידוע, בית המש .30

בהחלטות   יתערב  שלא  זה  במובן  הוא,  דעתו  בשיקול  התכנון  מוסדות  דעת  שיקול  את 

לב, או   כגון חריגה מסמכות או חוסר תום  נפל בהן פגם מהותי,  מוסדות התכנון אלא אם 

  2920/94  צ"בגפן קיצוני ממתחם הסבירות )כאשר שיקול הדעת של מוסדות התכנון חרג באו 

ודין   טבע  ובניה   -אדם  לתכנון  הארצית  המועצה  נ'  הסביבה  להגנת  ישראלית    אגודה 

(. ברוח זו נפסק כי בית המשפט איננו משמש כטריבונל תכנון, ואינו  3(, בפסקה  28.7.1996)

מ  עצמו  איננו  משים  המשפט  שבית  מכאן  תכנוניים.  שיקולים  של  לבחינתם  מקצועי  ומחה 

המשפט   בית  של  תפקידו  התכנון.  רשות  של  התכנוניים  שיקוליה  על  ערעור  כערכאת  יושב 

התיכנון,   מוסד  ידי  על  שהופעל  הדעת  בשיקול  או  בהליך  פגם  נפל  אם  לבחון  הוא 

נ  מסמכות;  חריגה  לרבות  המנהלי,  המשפט  של  פנים; באספקלריה  משוא  עניינים;  יגוד 

)פורסם בנבו,    אהוד שפר נ' מורן סקאל יניב  317/10  מ"עעושיקולים זרים או חוסר תום לב )

רת העובדים השיתופית הכללית בארץ  חב  5158/14  מ "עע; ראה גם  17(, בפסקה  23.8.2012

נציגות   1036/16  מ "עע;  44(, בפסקה  29.10.2017)פורסם בנבו,    ישראל בע"מ נ' עיריית חולון

השונית   ברחוב  המשותף  התיירות  10הבית  משרד  בנבו,  נ'  )פורסם  בפסקה  27.5.2018,   ,)

59.) 

בית  מאידך,   .31 שהשמיע  האזהרה  מדברי  להתעלם  אין  הותמ"ל,  של  לפעילותה  הנוגע  בכל 

הועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקוה נ' ועדת    6450/17  ץ" בגהמשפט העליון במסגרת  

(, בקשר לשימוש נמהר  01719.11.2)פורסם בנבו,    שרים לענייני תכנון, בנייה מקרקעין ודיור

 במנגנונים שקובע החוק לקידום הבניה: 

החוק, כשמו כן הוא, נועד לקצר עד מאוד את לוחות הזמנים של התכנון, אך ההיסטוריה "

)ויש שיאמרו ההיסטריה( הנוגעת למשברי דיור קודמים ולחוקים דומים בעבר מלמדת כי  

וייקטים שעלולים להתברר כבכייה  לצד המהירות וקיצור ההליכים יש להישמר מפני פר

המחוקק  שהעניק  "הכבדים"  והכלים  החוק  של  ותכליתו  חשיבותו  בשל  דווקא  לדורות. 
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( המייעץ  הצוות  הרכב  נוכח  ולביצועו,  הוועדה   )ד(3סעיף  ליישומו  הרכב  נוכח  לחוק(, 

( לדיור  מועדפים  ולבנייה של מתחמים  לתכנון  ועדת   5סעיף  הארצית  ונוכח הרכב  לחוק(, 

)ה לנציגי הממשלה    6סעיף  משנה להתנגדויות  ומוחלט  מובהק  רוב  יש    –לחוק( שבכולם 

בהינתן כל אלה, ניתן להבין את חשש העותרות כי מספר יחידות הדיור שנקבע בהכרזת  

זה  ייעשה בכפוף אליו. בהיבט  והמפורט  נתון קשיח שהתכנון העתידי  קבינט הדיור הוא 

כ פשוטו  גורלית,  משמעות  להכרזה  ושל יש  יישובים  של  ולצביונם  להתפתחותם  משמעו, 

 (. 5" )בפסקה אזורים רבים ברחבי הארץ.

נשמעה במסגרת   דומה  נ'   1846/18  מ"עעאזהרה  הוועדה לתכנון מתחמים מועדפים לדיור 

   (:17.09.2018)פורסם בנבו,  החברה להגנת הטבע

תם של מסלולי תכנון מזורזים לצד מסלול התכנון הרגיל טומנת בחובה את החשש  יציר"

שתכנון שרצוי כי יתבצע במסלול הרגיל יועבר למסלול המיוחד שלא לצורך. מצב כזה עלול  

 (.  17" )בפסקה  להוביל לפגיעה ברמת התכנון, באיכותו ובאינטרסים ציבוריים שונים ... 

הוועדה הארצית לתכנון ובניה של מתחמים מועדפים לדיור נ'   3405/19  מ"עע וכפי שנפסק ב

 :  (20.02.2020)פורסם בנבו,  קיבוץ אושה 

הציבור " כנאמן  הוותמ"ל  פועלת  שהופקדה  תכנית  של  בחינתה  במסגרת  אחר,  לשון 

שים את האינטרס הציבורי. לכן, אם ותפקידה לוודא כי התכנית המתאשרת מיטיבה להג 

הוותמ"ל  על  שהופקדה,  בתכנית  והתאמות  שינויים  ביצוע  מחייב  הציבורי  האינטרס 

מסוים  צמצום  למשל,  או,  התכנוני  בהליך  מסוים  בעיכוב  כרוך  הדבר  אם  גם  כן,  לעשות 

 (.21" )בפסקה בהיקף הבניה למגורים שתתאפשר מכוחה.

משבר הדיור ולהגדיל את היצע הדירות במהירות, יש    על כן, חרף הרצון לקדם את פתרון .32

מזורז   להגדיל במסלול  ושהצורך  של סמכותה,  בדלת האמות  פועלת  אכן  לוודא שהותמ"ל 

 את היצע הדירות למגורים, איננו מאפיל על אינטרסים חשובים אחרים: 

ש במישור הסמכות יאת תקינות החלטות הוותמ"ל יש לבחון בשלושה מישורים שונים.  "

בחוק   ולוותמ"ל  שהוענקו לממשלה  והסמכויות  פי התנאים  על  נעשה  כי התכנון  להקפיד 

התקיימו הוותמ"ל בחוק  הקבועים  התכנון  שלבי  כי  כך  על  לעמוד  יש  ההליך  במישור   ;

שביסוד  השונים  השיקולים  בין  לאיזון  הדעת  את  לתת  יש  הדעת  שיקול  ובמישור  כדין; 

מי מפגיעה  החשש  בין  ובפרט,  ציבוריים ההחלטה,  ובאינטרסים  התכנון  באיכות  ותרת 

קצרים  זמן  בפרקי  באישור התכנית  הצורך  לבין  במסלול המזורז,  כתוצאה מהדיון  שונים 

משלושת   אחד  בכל  שתופעל  השיפוטית  הביקורת  היקף   ... הדירות  היצע  הגדלת  לשם 

במישור  כך,  בחינתם.  לצורך  הדרושה  המקצועית  המומחיות  במידת  תלויה  המישורים 

ולהימנע מלשקול  בנעלי הוותמ"ל,  על בית המשפט להקפיד שלא להיכנס  שיקול הדעת, 

http://www.nevo.co.il/case/23758428
http://www.nevo.co.il/case/23758428
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שבהם  חריגים  במקרים  אלא  מומחיותה,  שבתחומי  ממצאים  ולקבוע  שיקוליה  את 

לעומת זאת, במישור הסמכות ובמישור ההליך  החלטותיה לוקות בחוסר סבירות קיצוני ...  

ועליהם   הדין,  בפירוש  מומחיות  המשפט  המנהל  לבתי  רשויות  כי  ובכללן   –להבטיח 

התכנון   חוק  –רשויות  פי  על  להם  שהוקנתה  מהסמכות  תחרוגנה  לסייג לא  יש  אולם   .

מקצועיות  בסוגיות  כרוכה  מסוימת  תכניות  לאשר  הסמכות  בחינת  לעיתים  כי  ולומר, 

 " המחייבות מומחיות בתחום התכנון.

)פורסם  הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נתיבות נ' מועצה מקומית שדות נגב    29/20  מ"עע)

 ((. )ההדגשות אינן במקור(. להלן: "שדות נגב") 21, בפסקה (26.11.2020בנבו, 

בעניננו, טענתם המרכזית של העותרים היא שהותמ"ל חרגה מסמכותה עת אישרה תכנית   .33

ני ציבור, שטחים ציבוריים פתוחים ושטחי תעסוקה ומסחר  שמבקשת להקצות שטחים למב

שלא נועדו לשרת בעיקר את צרכי יחידות הדיור הנכללות בתכנית ובסביבתה, אלא בראש 

  4גן הנמצאים ממערב לדרך  -ובראשונה את צרכי היישוב הוותיק, קרי, את חלקי העיר רמת

 ובריחוק גיאוגרפי מתחומי התכנית.  

 בטענה זו נדון כעת. 

כידוע, החוק לקידום הבניה נועד ליתן בידי ממשלת ישראל כלים להתמודד עם מה שמכונה   .34

"משבר הדיור". הדבר נעשה באמצעות קביעת מנגנונים שיאפשרו הגדלה מהירה של היצע  

הדירות למגורים. לצורך כך נקבעה בחוק מסגרת תכנונית ייחודית )אך זמנית(, המאפשרת 

המי מתחמים  של  מהיר  איפוא,  תכנון  קבע  החוק  ניכר.  בהיקף  דיור  יחידות  לבניית  ועדים 

כהוראת שעה, הסדרים מיוחדים לתכנון מתחמים מועדפים לדיור, לשם הגדלה מהירה של  

לחוק(. הדרך להשגת מטרה    1  סעיףהיצע יחידות הדיור, לרבות דיור להשכרה לטווח ארוך ) 

זו הינה קיצור חסמים המעכבים בניית דירות למגורים, ובהם פרק הזמן הארוך בו נמשכים 

 הליכי התכנון של שכונות חדשות, וכן השבת קרקעות למדינה לשם בנייה עליהן: 

מטרת החוק הינה אם כן לקצר שני הליכים אלה המהווים חסמים משמעותיים להגדלת  "

הדירו תכניות היצע  יאושרו  שבו  אחת,  ועדה  תחת  מיוחד,  תכנוני  הליך  באמצעות  ת, 

יהיה   המוצע  התכנון  "מסלול  החוק  הצעת  דברי  וכלשון  להכנתן  הזמן  קיצור  באמצעות 

 ". 'נתיב מהיר' לאישור תכניות בנייה למגורים

אלון צבי כרמלי נ' הוועדה לתכנון מתחמים מועדפים   16-50-2043(  א"ת  מינהליים)  מ"עת)

 (. 54(, בפסקה 18.10.2017)פורסם בנבו,  לדיור

לכת   מרחיקות  סמכויות  והוקנו  מזורז  תכנוני  מסלול  החוק  הנהיג  מטרותיו  השגת  לשם 

 לותמ"ל.  

http://www.nevo.co.il/case/26322474
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  מאידך, דומה שהחוק לקידום הבנייה לא נתכוון, לא נועד וגם לא התיימר לפתור את כלל  .35

המקובל   במסלול  מטופל  להיות  דינן  אשר  הוותיקות,  בערים  הקיימות  התכנוניות  הבעיות 

ולא במסלול המקוצר המיועד להקמתן של שכונות מגורים    והבניה  התכנון  חוקוהרגיל של  

הליכי התכנון לבטל את  ביקש  לא  הבניה  לקידום  ב  חדשות. החוק    חוק הרגילים הקבועים 

שכונות  והבניה  התכנון של  בניה  לקדם  נועד  שלא  לתכנון  הנוגע  בכל  כנם  על  נותרו  ואלה   ,

בחוק   הוראות  במספר  למצוא  ניתן  המחוקק  של  זו  לכוונתו  ברורה  ראיה  חדשות.  מגורים 

את סמכו  הבנייה, המגבילות  בראש  לקידום  שנועדו לשרת  בעניינים  לדיון  הותמ"ל  של  תה 

 ובראשונה את יחידות הדיור בתחומי התכנית ובסביבתה. 

למשל,   ותשתיות,    (ג)4  סעיףכך  דרכים  ציבוריים,  בשטחים  שעניינו  הבנייה,  לקידום  לחוק 

 קובע כי:  

לדיו" מועדפת  הציבוריים תכנית  השטחים  הציבור,  מבני  להסדרת  הוראות  תכלול  ר 

הנדרשות לשמש  הפתוחים והחניה שיהיו בתחומה והוראות להסדרת הדרכים והתשתיות  

 " )ההדגשה אינה במקור(. בעיקר את יחידות הדיור הנכללות בתכנית ובסביבתה.

בע לשרת  צריכה  הפתוחים  הציבוריים  והשטחים  הציבור  מבני  שהסדרת  את מכאן  יקר 

בתכנית   הנכללות  הדיור  לדרך    1038יחידות  ממזרח  דיור  4ובסביבתה,  מיחידות  להבדיל   ,

רמת העיר  של  הוותיק  ביישוב  כגון,  התכנית,  לתחומי  מחוץ  הרחק  הנמצא  -הנמצאות  גן, 

לדרך   ממערב  של  4בכלל  הסיפא  כי  הרושם  נוצר  צרה  דקדוקית  מבחינה  אכן,    ( ג)4  סעיף. 

הציבוריים   ולשטחים  הציבור  למבני  ולא  ולתשתיות,  לדרכים  ורק  אך  מתייחסת  לחוק 

הפתוחים, משום שהמונח "נדרשות" הוא בלשון נקבה בעוד שמבחינה דקדוקית נדרש היה  

הציבוריים   והשטחים  הציבור  מבני  על  גם  הדרישה  את  להחיל  כדי  זכר  בלשון  שימוש 

אינה עומדת בפני עצמה, ולצידה מצויות בחוק הוראות    (ג)4  סעיףחים, אלא שהוראת  הפתו

נוספות המעידות על כוונת המחוקק ליצור זיקה ברורה ומתחייבת בין צרכי יחידות הדיור  

לחוק, עליהן נעמוד    (5()א)12  -ו  (ד)4  סעיף שבתכנית לבין הייעודים האחרים, ובהן הוראות  

מילותיו של החוק אינן מבצרים, שיש לכבשם בעזרת מילונים, להלן. מכל מקום, נזכיר כי " 

על המשתנה  חי,  לרעיון  עטיפה  מטרתו פ-אלא  הגשמת  לשם  והמקום,  הזמן  נסיבות  י 

החוק. של  )הבסיסית    427,  421(  4)לה  ד"פ ,  ישראל  מדינת'  נ  מזרחי  חיים  787/79  פ "ע" 

(1980 .)) 

של  לחו   (5()א)12  סעיףואכן,   .36 האמיתית  כוונתו  בדבר  ספק  כל  מסיר  הבנייה  לקידום  ק 

יגיש לחברי הוועדה לפני מועד הדיון בתכנית,   המחוקק. סעיף זה קובע כי מתכנן הותמ"ל 

ובהם " עניינים,  של  שורה  בכתב, הסוקרת  תכנונית  דעת  למבני  חוות  השטחים המיועדים 

הנדרשים לצורך התכנית  ניה  ציבור, לשטחים ציבוריים פתוחים, לתשתיות, לתחבורה ולח

הנותנים פתרון  , וקיומם בתחומה של התכנית ובסביבתה הקרובה באופן ובהיקף  המוצעת

http://www.nevo.co.il/law/91073
http://www.nevo.co.il/law/91073
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מהתכנית  הנובעים  הציבור  ;לצרכים  שמבני  לכך  ניצחת  ראיה  זוהי  הוספו(.  )ההדגשות   "

והשטחים הציבוריים הפתוחים נועדו לתת פתרון לצרכים הנובעים מהתכנית, וממנה בלבד  

 דיל מצרכים שאינם קשורים לתכנית(. )להב

ראיה נוספת לצורך בזיקה בין הייעודים שאינם מגורים, לבין צרכי יחידות הדיור שבתחומי   .37

לחוק לקידום הבנייה, הדן בקביעת שטחי תעסוקה ומסחר    (1()ד)4  בסעיףהתכנית, מצוייה  

 תכנית, וקובע כי:  בתחומי ה

 תכנית מועדפת לדיור יכול שתכלול גם את אלה:  )ד( "

או  (1) לתעסוקה  לרבות  נוספים,  שימושים  לעניין  הוראות 

הנכללות למסחר,   הדיור  יחידות  את  לשמש  הנדרשים 

ובסביבתה שימושים בתכנית  לעניין  הוראות  או   ,

המקומית  לרשות  הנדרשים  למסחר  או  לתעסוקה 

בתחומה   חלה  הכלכליות שהתכנית  ההשלכות  בשל 

 " הנובעות ממנה;

 )ההדגשות אינן במקור(. 

כאן כבר לא יתכן כל ספק פרשני בדבר כוונת המחוקק, שכן ברור כי השימוש לתעסוקה או  

ובסביבתהלמסחר מותנה בכך שהוא דרוש לשימושן של יחידות הדיור הנכללות   , בתכנית 

. עמד על כך  מן התכניתיות הנובעות או שהוא דרוש לרשות המקומית בשל ההשלכות הכלכל

 , עת קבע כי:  שדות נגבבית המשפט העליון בענין 

ותיירותיים, " מסחריים  שימושים  הוותמ"ל  בתכניות  לאשר  ניתן  אם  לשאלה  בהתייחס 

סעיף   להוראות  להפנות  אלא  לי  "תכנית  4אין  היתר:  בין  המורה  הוותמ"ל,  לחוק  )ד( 

אל את  גם  שתכלול  יכול  לדיור  )מועדפת  לרבות 1ה:  נוספים,  שימושים  לעניין  הוראות   )

לתעסוקה או למסחר, הנדרשים לשמש את יחידות הדיור הנכללות בתכנית ובסביבתה, או 

הוראות לעניין שימושים לתעסוקה או למסחר הנדרשים לרשות המקומית שהתכנית חלה  

מוסמכת   בתחומה בשל ההשלכות הכלכליות הנובעות ממנה". בהתאם לכך, הוותמ"ל אכן

או  האזור  דיירי  לצרכי  בהתאם  תכניותיה,  במסגרת  אלו  מעין  נוספים  שימושים  לאשר 

זיקה לנוכח השלכותיה הכלכליות של התכנית על הרשות המקומית,   וזאת בכפוף לקיום 

לפסק דינו של כב' השופט י' אלרון(    28" )בפסקה  .בין שימושים אלו לבין התכנית וסביבתה

 )ההדגשה אינה במקור(. 

 , כי: שדות נגבלפסק דינו של כב' השופט נ' הנדל בענין  5עוד נקבע בהקשר זה, בפסקה 

http://www.nevo.co.il/law/134396/4.d.1
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( לחוק הקידום סלל מסלול נוסף להסדרת מסחר ותעסוקה, דרישת  1)ד()4... אף שסעיף  "  

 –הנחיצות לסביבה הקרובה נותרה על כנה הן ביחס לקטגוריה של "שימושים נוספים"  

ותעסוקה,   למסחר  בנוגע  על והן  הכלכליות  ההשלכות  חלופת  לגביהם  מתקיימת  כשלא 

 "הרשות.

דומה איפוא כי הצורך לפתור את בעיית המחסור במבני ציבור וכן בשטחי תעסוקה ומסחר  

רמת של  הוותיק  לדרך  -בחלק  ממערב  רב   4גן,  מרחק  המרוחק  אביב,  תל  העיר  ובואכה 

 (ד)4 סעיףוקנה לותמ"ל לפי , אינו בא בגדרו של המנדט המ4משטחי התכנית שממזרח לדרך 

 לחוק.  

, שהרי לפי  1038" של תכנית  סביבהאכן, נשאלת השאלה מהו תחומה הגיאוגרפי של אותה "  .38

ושטחי   הפתוחים  הציבוריים  השטחים  הציבור,  שמבני  מותר  הבנייה  לקידום  החוק 

את אותה "סביבה". סתם המחוקק ולא פירש דבר בענין זה,    התעסוקה והמסחר ישרתו גם

גן, הנמצא  -אלא שבמבחן השכל הישר, דומה כי מרבית שטחו של היישוב הוותיק בעיר רמת

משום שהוא מרוחק משטח    1038" של תכנית  סביבתה , אינו יכול להחשב כ"4ממערב לדרך  

לדרך   הנמצא כאמור ממזרח  גן מ4התכנית,  רמת  העיר  והרי  עצום, .  פני שטח  על  שתרעת 

לדרך   ממזרח  אז"ר  כפר  מאזור  איילון  4החל  נתיבי  דרך  של  המזרחיים  בפאתים  וכלה   ,

ובצמוד לעיר תל אביב ממערב, במרחק של קילומטרים לא מעטים ממערב לשטח התכנית.  

מהחלק   אולי  בשונה  גן,  רמת  העיר  של  והמערבי  המרכזי  שהחלק  להלום  איפוא  קשה 

 יכול להחשב באמת ובתמים כשטח המצוי "בסביבתה" של התכנית. המזרחי של העיר,

הדיבור   .39 "  ( 1()ד)4  בסעיףגם  אודות  הבנייה  לקידום  הנובעות לחוק  הכלכליות  ההשלכות 

קביעת  ממנה מכשיר  ואיננו  ולעיריה  לותמ"ל  מועיל  איננו  התכנית,  מן  קרי,  שטחי  ", 

תעסוקה ומסחר שלא נועדו לשרת את יחידות הדיור הנכללות בתכנית ובסביבתה. הוראה  

זו מתירה אמנם קביעת שטחי תעסוקה ומסחר הנדרשים לרשות המקומית בשל ההשלכות  

השלכות   על  הצביעו  העיריה  לא  וגם  הותמ"ל  שלא  אלא  התכנית,  מן  הנובעות  הכלכליות 

מצדיקות קביעת שטחי מסחר ותעשיה שנועדו לשרת   , אשרמן התכניתכלכליות הנובעות  

 את כלל תושבי העיר רמת גן, ולא רק או בעיקר את התושבים המתגוררים בתחומי התכנית.  

עוד נטען על ידי המשיבות והעיריה כי המנדט לכלול בתכנית שטחי תעסוקה ומסחר שלא   .40

לחוק    ( 2()ד)4  סעיףת  נועדו כלל לשרת את התושבים הגרים בתחומי התכנית, מצוי בהורא

"כל הוראה אחרת שניתן    לקידום הבנייה, הקובעת כי תכנית מועדפת לדיור יכול שתכלול

התכנון. חוק  לפי  בתכנית מפורטת  בענין  לקבוע  ההסדר המגביל  להדחות.  דינה  זו  טענה   "

פתוחים ושטחי מסחר ותעשייה, המתנה את קביעתם בזיקת    מבני ציבור, שטחים ציבוריים

שימוש לתושבים בתחומי התכנית ובסביבתה, מעוגן בהוראות דין ספציפיות, קרי בסעיפים  

ולרוקנן  (1()ד)4-ו(  ג)4 אותן  לעקוף  פרשני  הגיון  כל  אין  כי  וברור  באמצעות    לחוק,  מתוכן 

http://www.nevo.co.il/law/134396/4.d
http://www.nevo.co.il/law/134396/4.d.1
http://www.nevo.co.il/law/134396/4.d.2
http://www.nevo.co.il/law/134396/4.c.;4.d.1
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בהתנגשות בין דין כללי לבין דין לחוק. הכלל הוא ש"  (2()ד)4  שבסעיףהוראה כללית כמו זו  

  אוויר נתיבי   פרנס-איר' נ  טייכנר ין'ג ר  36/84 נ "ד" )ספציפי יד הדין הספציפי על העליונה ...

((. מה הועילו חכמים בתקנתם אם ניתן לרוקן מתוכן  1987)  599,  589(  1) מא  ד"פ,  צרפתיים

תעשייה   ושטחי  פתוחים  ציבוריים  ציבור, שטחים  למבני  בנוגע  הקונקרטיות  את המגבלות 

ת הדיור בתחומי  ומסחר, הדורשות קיומה של זיקה בין השטחים האמורים לבין צרכי יחידו

לפי   מפורטת  תכנית  של  הסל  בסעיף  שימוש  באמצעות  וסביבתה,    התכנון   חוקהתכנית 

 ? והבניה

במסגרת   .41 ידי  על  נכתבו  דומים  דברים  כי  ביצויין  הדין  שבוטל  17-11-76765  מ"עת פסק   ,

לימים בבית המשפט העליון, אלא שבצדק טענו העותרים בהקשר זה כי פסק הדין בוטל רק  

לכתלי   הגיעה להסדר פשרה עם הותמ"ל מחוץ  לאחר שהזוכה בעתירה, אגודת כפר אז"ר, 

בית המשפט ובתמורה לכך משכה האגודה את ידיה מההליך המשפטי ולא התייצבה להגן  

. כתוצאה מכך, המשיבות באותה עתירה, קרי, העיריה והותמ"ל, שהיו  על זכייתה בעתירה

גם אלה שערערו על פסק הדין האמור לאחר שהעתירה נגדן התקבלה, הגיעו מטבע הדברים  

 להסכמה הדדית כי פסק הדין נגדן יבוטל.  

ודוק. במקרה דנן אין כלל מחלוקת כי מתכנני התכנית מטעם הותמ"ל קיבלו על עצמם את   .42

העיר  דריש את  בעיקר  לשרת  שנועדו  שטחים  התכנית  בתחומי  להקצות  העיריה  של  תה 

לדרך   ממערב  הדיור    4הוותיקה  יחידות  של  הצרכים  את  ולא  אביב,  תל  העיר  ובואכה 

  13בתחומי התכנית וסביבתה. יש על כך ראיות למכביר בדו"ח של החוקרת )ראה למשל ע'  

האמור, בו טענה העיריה כי קיימת הבטחה  לדו"ח    20לדו"ח החוקרת נספח ד' לעתירה; ע'  

ממזרח   נוספות  תכניות  שתי  של  ובתחומן  התכנית  בתחומי  שטחים  להקצות  הותמ"ל  של 

  80, לטובת מבני ציבור כלל עירוניים וצרכים פרוגרמאתיים כלל עירוניים בהיקף של  4לדרך  

שהתכנית, יחד    לדו"ח האמור, בו הודתה סגנית מתכננת הותמ"ל כי סוכם   26דונם; וכן ע'  

דונם שטחים ציבוריים עבור    80  -60עם שתי תכניות דומות באותו אזור, יספקו תוספת של  

 שימושים כלל עירוניים(.  

כי  .43 במספרים(  לנקוב  מבלי  )אמנם  לעתירה  תשובתן  במסגרת  אישרו  והעיריה  המשיבות 

מענה   לתת  מנת  על  רק  לצרכיה,  מעבר  ציבוריים  שטחים  נוספו  התכנית  לצרכי  במסגרת 

היישוב הוותיק של העיר רמת גן. אף אם אניח כי מטבע הדברים גם תושבים המתגוררים  

בתחומי התכנית ישתמשו באותם שטחים ציבוריים עודפים, שנועדו מלכתחילה לפתור את  

הציבוריים   השטחים  לפיה  החוק  דרישת  אחר  לקיים  כדי  בכך  אין  הוותיק,  היישוב  צרכי 

 דות הדיור בתחומי התכנית ובסביבתה.   את יחי בעיקרנדרשים לשמש 

, נועדו בעליל לשרת צרכים אחרים, ולא  1038גם שטחי התעסוקה והמסחר שנכללו בתכנית   .44

הבנייה.   לקידום  מהחוק  כמתחייב  ובסביבתה,  התכנית  בתחומי  הדיור  יחידות  צרכי  את 

http://www.nevo.co.il/law/134396/4.d.2
http://www.nevo.co.il/case/17920607
http://www.nevo.co.il/case/17920607
http://www.nevo.co.il/law/91073
http://www.nevo.co.il/law/91073
http://www.nevo.co.il/case/23297936
http://www.nevo.co.il/case/23297936
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התכני במסגרת  שנקבעו  והמסחר  התעסוקה  שטחי  היקף  כי  מלא  בפה  מודות  ת  המשיבות 

כי   דומה  סטטוטורית.  תכנית  שאינה  אונו,  לבקעת  הצל  תכנית  של  כוללת  מראיה  נגזר 

והמסחר   התעסוקה  שטחי  היקף  מהו  לשאלה  התייחסה  ולא  בחנה  לא  כלל  הותמ"ל 

שדרושים באמת לתושבים בשטח התכנית ובסביבתה, אלא נבדקו הצרכים של בקעת אונו  

ש הגדול  שההיקף  העובדה  עצם  עקא,  דא  שנקבעו  בכללותה.  והמסחר  התעסוקה  שטחי  ל 

בתכנית עולה בקנה אחד עם תכנית הצל לבקעת אונו, אינה מעלה או מורידה. תכנית הצל  

  1038אינה מקנה לותמ"ל סמכות שהחוק לקידום הבנייה איננו מקנה לה. התאמת תכנית  

ם לתכנית הצל היא אולי תנאי הכרחי לאישורה, אך בוודאי שלא מדובר בתנאי מספיק מקו

שמתעוררת שאלה של סמכות. הרצון והנכונות לפתור את בעיית שטחי התעסוקה והמסחר  

ויכול היה להיעשות   של אזור בקעת אונו, כבודם במקומם מונח, אלא שהפתרון לכך צריך 

של   הקונבנוהבניה  התכנון  חוקבגדרו  התכנוני  במסלול  קרי,  החוק  ,  של  בגדרו  ולא  ציונלי, 

 לקידום הבנייה, שתכליתו מוגדרת ומצומצמת הרבה יותר.

לקדם  .45 לותמ"ל  שיש  המקצועיות  היכולות  להצגת  מטיעוניהן  חלק  הקדישו  המשיבות 

תוכניות מורכבות מסוג זה. טענה זו מחמיצה את העיקר: אין חולק על כך שלותמ"ל נתונים  

הש אך  לכת,  מרחיקי  וסמכויות  סמכות  כלים  אין  כאשר  סמכות.  של  שאלה  היא  אלה 

יועילו היכולות והכלים שבידי הותמ"ל. אלה נועדו לשימוש באותם עניינים   מדעיקרא, לא 

הרצון   גם  מאין.  יש  סמכות  יוצרים  אינם  כשלעצמם  והכלים  לותמ"ל,  סמכות  נתונה  בהם 

איננו בפרט,  גן  רמת  העיר  של  או  בכלל,  אזוריות  תכנוניות  בעיות  תחליף    לפתור  מהווה 

לסמכות שאינה קיימת, ושיקולי היעילות התכנונית אינם חזות הכל. הותמ"ל אמורה לפעול  

לקידום   שהחוק  ומטרות  צרכים  לטובת  ממנה  לחרוג  ולא  סמכותה,  של  אמותיה  בדלת 

לחוק לקידום    (ג)13  לסעיףהבנייה איננו מתיר, נעלים וחשובים ככל שיהיו. נזכיר כי בהתאם  

בוועדה   לדיון  להעבירה  או  לדחותה  תכנית,  להפקיד  האפשרות  לותמ"ל  נתונה  הבנייה, 

המחוזית שבתחום מרחב התכנון שלה נכלל שטח התכנית. במקרה כזה, בו הועברה התכנית  

הוראות   עליה  יחולו  המחוזית,  הביא    והבניה  התכנון  חוקלוועדה  שהמחוקק  מכאן  בלבד. 

מתאימה   אינה  הותמ"ל  של  לפתחה  שהונחה  התכנית  בהם  אלה,  כגון  מצבים  בחשבון 

העברת   בדמות  פתרון  כך  לשם  ונקבע  הבנייה,  לקידום  בחוק  הקבוע  התכנוני  למסלול 

 . והבניה  התכנון חוק התכנית לטיפול לפי 

ב  .46 לניסיונות בגליל    18-02-18561'(  חי  מינהליים )   מ "עתלא נעלם מעיני כי  החווה האיזורית 

לדיור מועדפים  מתחמים  של  ולבנייה  לתכנון  הארצית  הוועדה  נ'  בנבו,    המערבי  )פורסם 

שונה.  (14.06.2019 היא  זה  בענין  הותמ"ל, אלא שדעתי  של  בנוגע לסמכותה  נפסק אחרת   ,

נ' איימן   8834/18  מ"עעבאשר להסתמכותן של המשיבות על   חברת חשמל לישראל בע"מ 

ו בנבו,    נוספים  11-זיון  מד (03.06.2019)פורסם  פרשה  שבאותה  הרי  בקביעה  ,  היה  ובר 

הנעוצה בעובדות של אותו מקרה ספציפי שעמד שם על הפרק )שפרטיו לא הובאו במסגרת  

 פסק הדין(, השונה בתכלית השינוי מעניננו אנו.  

http://www.nevo.co.il/law/91073
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בנסיבות אלה, דומה כי הסעד ההולם את העתירה היה ביטולה של התכנית מחמת חריגה   .47

העותרים   ברם,  החוק.  פי  על  לותמ"ל  הנתונה  במהלך  מהסמכות  פעם  אחר  פעם  הדגישו 

לפרוטוקול(, כי הם    18  -ו  17הדיון בעתירה ושלוש פעמים במענה לשאלות בית המשפט )ע'  

אינם מבקשים לבטל את התכנית בכללותה מחמת החריגה הנטענת מסמכות, אלא אך ורק  

אותם   את  לבטל  קרי,  מינורי,  תיקון  בה  במילים  לערוך  בהם.  הפוגעים  בתכנית  חלקים 

החממות  אחרות מצויות  עליהן  שלהם,  ב'  חלקות  הפקעת  את  לבטל  מבקשים  העותרים   ,

ניתן להיעתר. התכנית עשויה כמקשה    ובית האריזה שבבעלותם. לסעד "קוסמטי" כזה לא 

אחת. לא ניתן להפריד את עניינם של העותרים מעניינם של בעלי זכויות אחרים, ולא ניתן  

בכללותה, ולהחיל על העותרים דין שונה מזה    לנתק את חלקות ב' של העותרים מהתכנית

שחל על בעלי הזכויות האחרים בתחומי התכנית. במילים אחרות, לא ניתן לבטל רק מקטע  

צר של התכנית, קרי, את אותו החלק הנוגע לחלקות ב' של העותרים, ולהותיר על כנה את  

 התכנית בכללותה. 

כאן(   מתקיימים  שאינם  לחריגים  )בכפוף  הוא  ביקש  הכלל  לא  שהעותר  סעד  לפסוק  שאין 

  ( 05.09.2007)פורסם בנבו,    אירוח גולן בע"מ נ' הרבנות הראשית לישראל  11157/03  ץ"בג)

ממש  3354/12  ץ" בג;  10בפסקה   נ'  בע"מ  ישראלזנלכל  בנבו,    לת    ( 18.08.2014)פורסם 

  ( 21.06.2016)פורסם בנבו,    יובל כהן נ' חברת נמל אשדוד בע"מ  2230/16  ץ" בג;  22בפסקה  

(. בנסיבות אלה, בהן העותרים עצמם שבו והדגישו, פעם אחר פעם, כי הם אינם  7בפסקה  

הורות על ביטולה של התכנית בשלמותה, ונוכח הכלל לפיו בית המשפט לא יתן  מבקשים ל

צו   יינתן  לא  מסמכותה,  חרגה  שהותמ"ל  העובדה  וחרף  ידו,  על  נתבקש  שלא  סעד  לעותר 

 לביטולה של התכנית. 

, משום שזו הגדירה  35טענה נוספת של העותרים הינה שהתכנית סותרת את הוראות תמ"א   .48

כמכלול   אז"ר  כפר  זהותו  את  על  שומר  שאיננו  תכנון  לאפשר  אין  ולכן  לשימור  כפרי 

אכן אוסרת    35החקלאית והכפרית. טענה זו דינה להידחות, משום שלא שוכנעתי כי תמ"א  

בע'   אז"ר.  כפר  של  החקלאיים  בשטחים  שימוש  מונעת  שמכונה    35לתמ"א    43או  )מה 

הוא2"רשימה   מהם  ואחד  לשימור,  הכפריים  המכלולים  פורטו  אז"ר  "  "(  )היישוב  כפר 

)ההדגשה אינה במקור(. משמע, לא השטחים החקלאיים של כפר אז"ר, אלא ההסטורי(  "

היישוב ההסטורי בלבד הוא שמוגדר כמכלול כפרי לשימור. אמנם, ניתן לתהות אחר מידת  

ההיגיון לשמר דווקא את האזור הבנוי של כפר אז"ר, ולא את הקרקע החקלאית הסובבת  

שז אלא  תמ"א  אותו,  של  המפורשת  קביעתה  אין    35והי  דנן,  במקרה  ממנה.  לסטות  ואין 

על   אלא  אז"ר,  כפר  ההסטורי  היישוב  של  שטחו  על  חלה  אינה  כלל  התכנית  כי  חולק 

השטחים החקלאיים שלו, המרוחקים פיזית משטח היישוב ההסטורי ואינם גובלים בו כלל  

 . 35ד לתמ"א ועיקר. לפיכך, לא ניתן לקבוע שהתכנית עומדת בניגו

http://www.nevo.co.il/case/6178854
http://www.nevo.co.il/case/6178854
http://www.nevo.co.il/case/5583384
http://www.nevo.co.il/case/5583384
http://www.nevo.co.il/case/21044621
http://www.nevo.co.il/case/21044621
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על האדמות החקלאיות של כפר אז"ר כבר נדונה    35זאת ועוד, שאלת תחולתה של תמ"א   .49

מחוז    -הועד המקומי אזר נ' ועדת ערר מחוזית    07-2200(  א"ת  מינהליים)  מ "עתוהוכרעה ב 

רק אזור   35נה הוועדה המחוזית כי על פי תמ"א (, שם טע 01.12.2009)פורסם בנבו,  תל אביב

המגורים של כפר אז"ר, מה שמכונה "שטח המחנה", מסומן כ"מכלול כפרי לשימור", ואילו  

השטחים החקלאיים מיועדים לאזור פיתוח עירוני. מנגד, העותרים שם טענו כי הפרשנות  

לשימור" או כ"אזור    היא שכל אזור כפר אז"ר מסומן כ"מכלול כפרי  35הנכונה של תמ"א  

" כי  שקבע  המשפט  בית  ידי  על  נדחתה  זו  טענה  מוגן".  את  כפרי  דוחה  אני  האמור,  לאור 

שהועלתה על ידי העותרים בתגובה לסיכומי העותרים, וקובעת כי על   35הפרשנות לתמ"א  

תמ"א   ואילו   35פי  לשימור,  כפרי  כמכלול  מסומן  אז"ר  כפר  של  המגורים  אזור  רק 

" ים עליהם חלה התכנית נשוא עתירה זו מיועדים לאזור לפיתוח עירוני.השטחים החקלאי

הועד המקומי כפר אזר נ'   2724/05יפו(  -הכרעה דומה ניתנה במסגרת עת"מ )מנהלי תל אביב

ת"א ובניה  לתכנון  המחוזית  הועדה  בנבו,    יו"ר  כי16.10.2006)פורסם  נפסק  שם  אין  "  (, 

בנוס  35בתמ"א   כי  הקובעת  הוראה  יש  כל  חקלאי  לשימור  כשטח  שנקבע  השטח  על  ף 

 "  להוסיף לכפר שטחים חקלאיים שיפרידו בינו לבין המרקם האורבני.

כ"מכלול כפרי לשימור" ולכן    35העותרים טוענים עוד כי כפר אז"ר הוכרז במסגרת תמ"א   .50

סעיף   שלא    35לתמ"א    9.5לפי  חובה  לשימור,  מקומית  תכנית  ליצור  תכנונית  חובה  היתה 

גורמי  קויי נגד  נפרדת  לעתירה  עילה  לעותרים  להצמיח  אולי  עשוייה  זו  טענה  ואולם,  מה. 

הנוכחית. עילה להתערב בתכנית  לייצר  כדי  ציינה בדו"ח    התכנון, אך אין בה  גם החוקרת 

 אינה מונעת הכנה של תכנית מקומית לשימור.  1038שהגישה כי תכנית 

ש .51 היא  העותרים  של  האחרונה  שטענתם  חיץ  נותר  לבין  לא  הכפרי  היישוב  בין  ממש  ל 

ברוחב   צרה  רצועה  אלא  רוויה,  לבניה  המיועדים  המכונה    30השטחים  בלבד,  מטרים 

"פארק" בידי המתכננים. לדידם של העותרים, מושכלות יסוד בדיני תכנון מחייבים הפרדה  

 הדרגתית של שטחים כפריים משטחים עירוניים, דבר שלא נעשה כאן. 

מטרים, והגם    50של החיץ הינו    הממוצעת אישרה כי הגם שהרוחב  ואכן, באת כח המשיבו

מטרים, הרי שישנם גם חלקים בהם הרוחב של החיץ    70שישנם חלקים בהם הרוחב הינו  

 לפרוטוקול(.   20מטרים בלבד )ע'   20הינו 

בנימוק   .52 רוחב החיץ, המליצה החוקרת לדחות את התנגדותם של העותרים  זה של  בהקשר 

לדבריה,  אינה    35שתמ"א   חיץ.  של  קיומו  עבור  הנדרש  הסטטוטורי  הרוחב  מהו  קובעת 

מטרים בין הגבול המערבי של כפר    50על חיץ ללא בניה ברוחב של    בממוצעהתכנית שומרת  

אז"ר לבין הבינוי המוצע לפי התכנית, כאשר רוב רצועת הבינוי הקרובה היא של מבני ציבור 

של   הצפוני  ובחלק  מזרחה,  מוצע  דירוג  של  עם  משמעותי  ברוחב  חיץ  נשמר   70התכנית 

 מטרים, המהווה רוחב מספיק בין הכפר לבין השכונה החדשה. 

http://www.nevo.co.il/case/2540809
http://www.nevo.co.il/case/2540809
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של    5הצורך לקיים חיץ של מרחב פתוח מעוגן בהגדרת המונח "מכלול כפרי מוגן" בסעיף   .53

השטח המיועד לבינוי ביישוב כפרי . הגדרה זו קובעת כי מכלול כפרי מוגן הוא "35תמ"א  

מוסד חק לבין סביבתם.או  בינם  פתוח  חיץ של מרחב  וכן  עירוני,  במרקם  " לאי המצויים 

 אמור מעתה: החיץ האמור הוא חלק בלתי נפרד מהמכלול הכפרי המוגן שאסור בבניה.

שתמ"א   הוא  הפרשני  של    35הקושי  "חיץ  אותו  של  רוחבו  להיות  צריך  מה  מגדירה  אינה 

ע טיעונם  את  לבסס  מבקשים  העותרים  פתוח".  מה  מרחב  "מרחב",  במונח  השימוש  ל 

 שמלמד לדידם כי מדובר ברצועה רחבה הרבה יותר מזו שנקבעה בתכנית.  

של   ברוחב  צרה  רצועה  כי  סביר  זה  אין  באמת    30  -20ואכן,  להחשב  תוכל  בלבד  מטרים 

של   כ"חיץ  של    מרחבובתמים  במתחם  שמדובר  העובדה  את  בחשבון  נביא  אם  גם  פתוח", 

הא במרכז  עירוני  מדובר  פיתוח  שלא  ודאי  אך  "חיץ",  אולי  היא  צרה  כה  רצועה  רץ. 

על   סבירה  הגנה  של  הרציונל  את  גם  נוגד  והדבר  המילה  של  המקובל  במובן  ב"מרחב" 

יצירת   באמצעות  מסביבתו  והמוחשית  הברורה  הפרדתו  באמצעות  המוגן  הכפרי  המכלול 

תכנונ שאלה  היא  החיץ  של  הראוי  הרוחב  מהו  שהשאלה  הגם  הפרדה.  מובהקת,  מרחב  ית 

שהמליצה   היא  עצמה  שהחוקרת  על  לותמ"ל  הרי  רוחבו  את  ולהעמיד  החיץ  את  להגדיל 

לדו"ח הראשון של החוקרת(.   10 -9מטרים, ובמקרים מסויימים אף יותר מכך )ע'    50לפחות 

מיום   בישיבתה  זו  המלצה  קיבלה  דבר  28.2.2018הותמ"ל  של  בסופו  חלה  אכן  שאם  כך   ,

משכך, ככל שאכן  .  ומהי ההצדקה לכך  , לא ברור כיצד אירע הדברשחיקה ברוחבו של החיץ

ל מתחת  אל  מסויימים  במקומות  פחת  החיץ  כח    50  -רוחב  באת  שהודתה  כפי  מטרים, 

בכך   להסתפק  אין  זה  לענין  ולהרחיבו.  בהתאם  התכנית  את  לתקן  יש  בטיעונה,  המשיבות 

הינו  שבממוצע החיץ  רוחב  בע'    50,  החוקרת  )דברי  משום לד   6מטרים  שלה(,  השני  ו"ח 

סביר   פתוח  מרחב  של  חיץ  על  שמירה  נדרשת  מוגן  כפרי  של   בכלשבמכלול  וקטע  קטע 

באופן   רק  ולא  המוגן,  הכפרי  את  ממוצעהמכלול  מחמיץ  זה  לענין  בממוצעים  השימוש   .

את   מזכיר  אף  והדבר  המוגן,  הכפרי  המכלול  על  הנדרשת  ההגנה  את  לסכל  ועלול  העיקר 

ן לקבוע כבקשת ס"מ. מאידך, לא נית  30בנהר שעומקו הממוצע הינו    הסיפור על מי שטבע

רוחב   כי  לפחות  העותרים,  של  הראשון    50חיץ  בדו"ח  החוקרת  ידי  על  שהומלץ  מטרים 

לא   העותרים  מקום,  מכל  מקובלים.  תכנון  עקרונות  ונוגד  המידה  על  יתר  נמוך  שהגישה, 

זו בטענה  התומכת  מומחה  של  דעת  חוות  לעתירתם  בטענה  צירפו  שמדובר  למרות   ,

 שבמומחיות.  

בין היישוב הכפרי לבין השטחים המיועדים  סוף דבר, העתירה נדחית בכפוף להרחבת החיץ   .54

 מטרים.  50 -בהם רוחבו קטן מ מקטעיםבאותם לבניה רוויה, 

 בנסיבות שתוארו לעיל לא יהיה צו להוצאות.  .55

 המזכירות תשלח את פסק הדין לצדדים. 5129371 .56
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