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  שירטוטים  ללא גירסא -  1970-ל"תש), ואגרות  תðאיו, להיתר בקשה( והבðיה  התכðון תקðות

  'ו  פרק, 53,  52,  11'  סע:  1969-ט"תשכ, המקרקעין חוק

  36'  סע: 2016- ו"תשע), בðייה רישוי(  והבðייה  התכðון תקðות

  ) ה)(1)(א (4'  סע: 2002- ב"תשס), מתכðית ðיכרת סטיה ( והבðיה  התכðון תקðות

  

  רציו:-מיðי

  הקמת בריכות שחייה פרטיות בבðייðים משותפים.* 

  .משותפים בתים – מקרקעין  – קðיין* 

  בריכה –  בðייה היתר – ובðייה תכðון* 

.  

שמואל גבעת  ולבðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה  החלטת  על  ערר  הגיש  העורר   העורר  בקשת  את  לדחות 

ðותיו של העורר הן כדלקמן: בריכת השחייה  להיתר בðייה להוספת בריכת שחייה בחצר דירת גן. עיקר טע

המקומית  הוועדה  החלטת  גן.  בדירות  שחייה  בריכות  הקמת  לגבי  המקומית  הוועדה  מדיðיות  את  תואמת 

בריכת  האופוזיציה.  מטעם  העיר  מועצת  כחבר  העורר  של  כהוðתו  שהם  עðייðיים,  לא  משיקולים   ðובעת 

יכול   איðו  העורר  שבועיים.  שחייה  טיפולי  המקבל  העורר,  של  בבðו  טיפול  לצורך  דרושה  הצרה  השחייה 

  לבקר בבריכות ציבוריות בעיר מאחר שאין בהן הפרדה בין המיðים.

.  

  ועדת ערר מחוזית לתכðון ובðיה קבעה כלהלן: 

 תוכðית  כאמור  שהיא,  העורר  תוכðית  בהן,  האחרון  בעשור  שאושרו  מפורטות  תוכðיות  חלות  המקרקעין  על

. ð  2020ובמבר  בחודש  תוקף  למתן  ופורסמה  דירתו  שטח  הרחבת  לצורך  עצמו  העורר  שיזם  ðקודתית

  לצורך  להקלה הבקשה. העורר דירת  בחצר שחייה  בריכת להקמת  כלשהי התייחסות כללו לא  הללו התוכðיות

  .לתוקף העורר תוכðית כðיסת לאחר משðה פחות  הוגשה השחייה בריכת הקמת

  של  האוורור  פיר  בין,  בחצר  פðוי  שðותר  והדחוק  הצר  במיקום  הבריכה  להקמת  הצדקה  אין,  תכðוðית  מבחיðה

,  בצדק, שצייðה כפי  בטיחותי  איðו  ואף , שחייה בריכת להקמת  מתאים  איðו זה  מיקום. הבðיין קיר לבין  החðיון

  . המקומית הוועדה

  קשה  להיות  עלולה  ובשכðים  בסביבה   ופגיעתה  גבוהה   תה עצימו,  תכðוðית  מוצדקת  איðה   המבוקשת  ההקלה

  .הגן דירת בחצר שחייה בריכת להקמת המבוקשת ההקלה את לאשר אין אלו בðסיבות. מðשוא

  

  החלטה 

  כללי רקע

 .משותפים בבðייðים  פרטיות שחייה בריכות הקמת סוגיית ועלתה שבה דðא הערר במסגרת . 1

"להלן(  שמואל  גבעת  ולבðייה  וןלתכð  המקומית   הוועדה  החלטת   על   הוגש  הערר . 2   הוועדה : 

 גן  דירת  בחצר  שחייה  בריכת  להוספת  בðייה  להיתר  העורר  בקשת  את  לדחות")  המקומית



  משה קייקוב ð' הוועדה המקומית לתכðון ולבðייה גבעת שמואל   1025-05-22ערר (מרכז) 

3  

 

  359  -ו  208  חלקות  6369  גוש  שמואל  בגבעת  ð  2תðיהו  יוðי  ברחוב  קומות  13  בן  בבðיין

 ").רלהית הבקשה"ו" הגן דירת", " הבðיין", "המקרקעין: "להלן( 2A -ו 1A מגרשים

"  בðיה   זכויות  תוספת   –  ðתðיהו  יוðי  ברחוב  בðיין"  3/16/3075/ממ  תוכðית  חלה  המקרקעין  על . 3

  וזכויות   דיור  יחידות   ðוספו   זו  לתוכðית  בהתאם.  14.11.2013  ביום  תוקף   למתן  שפורסמה

 . 1 שטח בתא העמודים  בקומת גן דירות בðיית ואושרה בðייðים בשðי בðייה

  ðחתם )  4  טופס(  לתשתיות  הבðיין  חיבור  ואישור  22.12.2014  יוםב  ðיתן  לבðיין  הבðייה  היתר . 4

 .30.8.2017 ביום

 יוðי   זכויות  תוספת"  427-0731687  תוכðית  ברשומות  תוקף  למתן  פורסמה  9.11.20  ביום . 5

"להלן(  העורר  שיזם"  3075/במ/ממ  לתוכðית  שיðוי  ð  2תðיהו  תוכðית ").  העורר  תוכðית: 

 וכן   העורר  בדירת  שהיו  ר"מ  18  -כ  של  בהיקף  בðייה  ותחריג  בדיעבד  להכשיר  ðועדה  העורר

 . לכך מעבר שטח לתוספת

  ידי   על  עיקרי  שטח   ר"מ  25,  ר"מ  98  ששטחה,  העורר  לדירת  ðוספו  העורר  לתוכðית  בהתאם . 6

 . צפון בצד מרפסת וסגירת, מזרח בצד מקורה שלא חלק של ותוספת מקורה שטח סגירת

 

  תוכðית   מכוח  עיקרי  שטח  לתוספת  בðייה  להיתר  בקשה  העורר  הגיש  25.10.2021  ביום . 7

 מתוך   המוצעת  הבריכה  תוכðית  להלן.  ר "מ  16.3  של  בשטח  שחייה  בריכת  ולתוספת  העורר

 : להיתר הבקשה
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. פרטיות  שחייה  בריכות  להקמת  מדיðיות  מסמך  אישרה  שמואל  גבעת  המקומית  הוועדה . 8

"להלן(  28.1.2021  יום ב  שאושר  יðיותהמד  למסמך   בהתאם   התðאים   ,")המדיðיות  מסמך : 

 : אלו יהיו פרטיות שחייה  בריכות להקמת בבקשות  לדיון המðחים והעקרוðות

 :סוגים לשלושה סווגו השחייה בריכות .8.1

 שמימדיה   בריכה  שהיא  –  קרקע  צמודת  פרטית  בðייהב   קטðה  בריכה –'  א  סיווג  .א

   .הבðיין קווי בתחום מצוי ריכההב שטח וכל ר"מ 15 על עולים איðם

 בבðיðים  גן  ובדירות  קרקע  צמודת   פרטית  בבðייה  ביðוðית  בריכה  –'  ב  סיווג  .ב

 מקו  החורגת  בריכה  או/ו  ר"מ  30  –  15  של  בשטח  בריכה   שהיא  –  משותפים

 . הבðיין

 וגודלה   1990  שðת  לאחר  שðבðה  בבðיין  גג  במרפסת  המתוכððת  בריכה  –'  ג  סיווג  .ג

 .ר"מ 30 עד
 ללא ,  רגיל  רישוי  בהליך  לאישור  ðיתðת'  א  בסיווג  בריכה  כי,  קובע  המדיðיות  מסמך

 יידוע ,  פרסום  הליכי  טעוðות'  וג'  ב  בסיווגים  שחייה  בריכות  ואילו;  בהקלה  צורך

 .לחוק 149 סעיף  מכוח התðגדויות ושמיעת

 : הבריכות סוגי כל  על שיחולו כלליות חיותהð  גם קובע המדיðיות מסמך .8.2

 וðועדה   דיור  יחידת  של  גג  מרפסת  או  פרטית  חצר  בתחום  ממוקמת  הבריכה .1

 . דיור יחידת אותה של בלבד פרטי לשימוש

 .מקפצה  תותקן לא בבריכה .2

 '.מ 2 על  יעלה לא הבריכה עומק .3

 ול בגב  לפחות'  מ  2.0  של  ברוחב  למעבר  פתוחה  רצועה  תישמר  הבריכה  שפת  סביב .4

 .ציבורי שטח בגבול לפחות' מ 1.0 וברוחב, פרטיות חלקות עם

 עד (  הקיים  הפיתוח  או/ו  בבðיה  משולב  או  קרקעי  תת  –  טכðיים  למתקðים  חלל .5

 .גובלת פרטית חלקה עם בגבול ממוקם איðו) ר"מ 5 של שטח

 .החוק  פי על הðדרשים הבטיחות  תקðי בכל עומדת הבריכה .6

 משטח  15%  -מ  יפחת  לא  הבריכה  ייתבð  לאחר  שיוותר  מחלחל  שטח  אחוז .7

 ).העðיין לפי( המגרש/  החלקה

 .ר"מ 30 על העולה בשטח בריכה תותר לא .8

 עם  שער   וכן'  מ  1  של  בגובה  הבריכה   לכל   מסביב  גדר  התקðת  תחייב   בריכה  בðיית .9

 .הבריכה למתחם לכðיסה מðעול

 תמלוו  רעש  ומðיעת  לצמצום  אקוסטיים  אמצעים  יותקðו  הוועדה  דרישת  פי  על .10

 .אקוסטי יועץ ואישור ד"בחוו

 יועץ   אישור  גם  תחייב  סוג  מכל  שחייה  לבריכת  בðייה  להיתר  בקשה  הגשת .11

 .ðיקוז  תוכðית והגשת קוðסטרוקטור ואישור סטטיים  חישובים הגשת, בטיחות
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 :כי השאר  בין טעðו אשר, הבðיין מדיירי חלק מצד התðגדויות הוגשו להיתר לבקשה . 9

 הבðיין  באופי   תפגע   והבריכה,  גבוהה  בצפיפות  יðתומאופי  שקטה  הבðיין  סביבת .9.1

  . והאזור

 באיכות  ותפגע ,  הבðיין  דיירי  של  השיðה   חדרי  לחלוðות  מתחת   מתוכððת   הבריכה .9.2

 מהמקווה   ðמשך  מכוðות  מרעש  כיום  כבר  סובלים  השכðים  כאשר  וזאת,  חייהם

  . לבðיין הצמוד במגרש

 שעות  עד   דירתו  בחצר  םפוליטיי  וכðסים  ציבוריים  אירועים  לקיים  ðוהג  העורר .9.3

 למטרד  תוסיף   שהבריכה  חשש  וקיים ,  לשכðים  מתמשך  מטרד  שמהווה  דבר,  הלילה

 . זה

 דחתה   אך,  העורר  תוכðית  מכוח  ר"מ  25  של  עיקרי  שטח  תוספת  אישרה   המקומית  הוועדה .10

 :הבאים בðימוקים השחייה בריכת לתוספת הבקשה את

 לאישור   המקומית  הוועדה   לש  המדיðיות  מסמך   את  תואמת  איðה  המבוקשת  הבריכה .10.1

 למעבר  הבריכה  בין '  מ  1  של  מעבר  ðשמר   לא  שכן,  פרטיות  שחייה   בריכות  הקמת

 הבðיין  לבין הבריכה בין והמעבר  הבריכה סביב' מ 1 בגובה בגדר מופיעה לא, הציבורי

. המתðגדים  לחלוðות  גדולה  וקרבה  בטיחותי  מפגע  שיוצר  מה ,  בלבד  מ"ס  87  בן  היðו

 . המרווח את יותר עוד ןתקטי גדר התקðת

 החצר  ושטח   המבוקשת  הבריכה  מיקום  לðוכח  לשכðים  מטרד  יהווה  המוצע  התכðון .10.2

 . המשותף בבðיין העליוðות  מהדירות סביר במרחק תכðון מאפשר שאיðו, הקטן

 במה   מעין  היוצר,  המשותפת  החðיה  מרתף  של  אוורור  לפיר  בצמוד  תוכððה  הבריכה .10.3

 פיר   ממשטח  שיקפצו  לילדים  בטיחותי  פגעמ  ומייצר  המוצעת  לבריכה  הצמודה

 . הצרה הבריכה  של הðגדית מהשפה הגðה  כל ללא לבריכה האוורור

 .שבפðיðו  הערר הוגש זו החלטה על .11

  

  העורר  טעðות עיקר

 בדירות   שחייה  בריכות  הקמת  לגבי  המקומית  הוועדה  מדיðיות  את  תואמת  השחייה  בריכת .12

 .גן

  כחבר   העורר  של   כהוðתו  שהם,  עðייðיים  לא   משיקולים  ðובעת  המקומית  הוועדה   החלטת .13

 .האופוזיציה מטעם העיר מועצת

 שחייה  טיפולי  המקבל,  העורר  של  בבðו  טיפול  לצורך  דרושה  הצרה  השחייה  בריכת .14

 בין   הפרדה  בהן  שאין  מאחר  בעיר  ציבוריות  בבריכות  לבקר  יכול  איðו  העורר.  שבועיים

 .המיðים
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 : תהבאו מהסיבות לרעש הטעðות את לדחות יש .15

 רעשים  המשמיע  מכוðות   חדר  עם  עðק   מקווה  בðיית   כðגד  בשעתו  ðלחמו   לא  המתðגדים .15.1

 . העורר ודירת דירותיהם  מול, לבðיין בצמוד חזקים

 דירות   של   חלוðות  אין  שבו,  הבðיין  של  הצפוðי  לצד  פוðה  הבריכה  של  המכוðות  חדר .15.2

 . קרקעי תת והיðו, מעליו

 שלושת   מבין  שðיים  כאשר,  העורר  של  הפרטית  החצר  בקצה  תמוקם  השחייה  בריכת .15.3

 בקומה   מתגורר  השלישי  והמתðגד  הבðיין  של  השðי  בצידו  מתגוררים  המתðגדים

 .התðגדות הגישו לא העורר של ביתו מעל הראשוðה בקומה הדירה בעלי. השðייה

 של   מטרד  צפוי  לא,  לערר  וצורפה  העורר  עבור  שהוכðה  אקוסטית  דעת  לחוות  בהתאם .15.4

 .להיתר הבקשה את מלאשר אקוסטית יעהמð ואין, מהבריכה רעש

 מפלסטיק   בריכה  להðחת  היתר  כלל  ðדרש  שלא  שעה  להיתר  הבקשה  בדחיית  אבסורד  קיים .16

 ). העורר סברת  לפי( החצר שטח כל את שתכסה ר"מ 100 של בשטח

,  שמואל  בגבעת  קומות   רבי  בבðייðים  רבות  שחייה   בריכות   בעבר  אישרה   המקומית   הוועדה .17

 .יותר ומפריעים השכðים ראשי מעל ðמצאים המðועים שבהן  וזהפðטהא בקומות וזאת

 אך,  מ"ס  87  במקום'  מ  1  -ל  הורחב  המעבר  ושטח  להיתר  הבקשה  תוקðה  ההחלטה  בעקבות .18

 .ועומד תלוי ערר שיש בðימוק לקבלה  סירבה המקומית הוועדה

  את   לגדר  חובה  אין )  ואגרות  תðאיו,  להיתר  בקשה(  הוהבðיי  התכðון   תקðותל  בהתאם .19

  הוד   המקומית  הוועדה.  הבריכה  שסביב  השטח  לתיחום  אמצעים  בðקיטת  ודי,  הבריכה

  גדר   להתקðת  הדרישה   לכן.  הבריכה  מעל  הרמטי  חשמלי  כיסוי  בהðחת  מסתפקת  השרון

 . לבריכה בכðיסה שער עם גדר להתקין מוכן העורר,  מקרה בכל. חוקית איðה

20. ðייה לבריכה הצמודה הבמה את לסגור יתןðה גישה כל תאפשר שלא קלה  בבðלבריכה ממ. 

  

  המקומית הוועדה טעðות עיקר

  לבין   ביðה  קשר  כל   שאין ,  מקצועית  תכðוðית   החלטה  היðה  המקומית  הוועדה   החלטת .21

  את   אישית  להכפיש  מðת  על   ðוצל  הערר  כתב .  העיר  מועצת  כחבר  מכהן  שהעורר   העובדה

  הערר   את  למחוק  יש.  וחמורים  פוגעðיים  ðיסוחים  וכלל,  ועובדיה  המקומית  הוועדה  חברי

 .הערר לכתב 38 – 2 פסקאות את למחוק  ולחלופין, בלבד זה מטעם

  ומכך ,  והבðיין  המגרש  של  הפיזיים  מהðתוðים  שמתעלם  מאולץ  תכðון  מהווה  להיתר  הבקשה .22

 היה משל, מהקהילה לםמתע העורר. בריכה הקמת לצורך מספיק  גדולה איðה העורר שגיðת

 . פרטי בבית מתגורר
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  ציבורי   מעבר  ידי  על  ותחומה  קרקעי  תת   חðיון  של  קומות  שתי  מעל  מצויה  העורר  דירת .23

  קיים .  קרקעי  התת  החðיון   של  אוורור  לפיר  ומסביב   צר  במעבר  תוכððה  הבריכה.  רגל  להולכי

 הפיר את לחסום ðיתן לא. הצרה לבריכה ויקפצו הפיר מעקה על יטפסו שילדים ממשי חשש

 .העורר שמציע כפי קלה בבðייה

 המרווח  הגדלת  תוך,  להיתר  מתוקðת  בקשה  הגיש  כבר  העורר  כי   עולה  לערר  התגובה  מן .24

 בכך   מודה  שהעורר  מכאן.  אליה  הגישה  ומðיעת  הבמה  לסגירת  מסכים  והוא,  הבריכה  סביב

 .הערר את לדחות מðת על בכך ודי, תקיðה איðה להיתר שהבקשה

 מתבקש  חלק  מהווה  שחייה  בריכת  שכיום   וכווðה  הכרה  מתוך  הוכן  ðיותהמדי  מסמך .25

),  רביעיות(  רחבה  חצר  בעלות   גן  בדירות  או  הגג   בדירות  משותפים  ובבðייðים  פרטיים  בבתים

 לאשר   שלא  היðה  המקומית  הוועדה  מדיðיות .  השכðים  מדירות  רחוקה  הבריכה  שבהן

 לקומת  מתחת  המתגוררים  השכðים  של  התðגדות  קיימת  שבו  במקום  שחייה  בריכות  הקמת

, גן  בדירת  שחייה  בריכת  הקמת  התבקשה  שבו  הראשון  המקרה  היðה  להיתר  הבקשה.  הגג

 .שמואל בגבעת כזו אושרה ולא התבקשה לא היום ועד

 לפי   ויידוע  פרסום  טעוðה'  ב  בסיווג  שחייה  בריכת,  המקומית  הוועדה  למדיðיות  בהתאם .26

  הוועדה   של  המדיðיות   במסמך  עומדת  איðה  להיתר  הבקשה  כאשר   .לחוק  149  סעיף

 .השכðים  לעמדת משמעותי  משקל לתת יש המקומית

 וכן   רב  ציבור  שגרתיות  לא  בשעות  בביתו  לארח  היום  כבר  ðוהג  העורר,  המשיבים  לטעðת .27

  מתחשבים   שאיðם  סבירים  לא  רעש  מטרדי  יוצר  ובכך,  ציבוריים  וארועים  כðסים  לערוך

  האחרים   לשיקולים  להצטרף   שיכול  שיקול   מהווה  זו  עובדה.  הסביבה  ובאופי  בשכðיו

 .להיתר הבקשה לדחיית ולהביא

  שחייה   שעות  עם   ציבוריות  שחייה  בריכות  שמואל  בגבעת  קיימות  העורר  לטעðת  בðיגוד .28

 סיבה  איðה זו מקרה בכל .העירוðי לקאðטרי במðוי מחזיק אף והעורר, הדתי לציבור ðפרדות

 . זה במקרה להיתר הבקשה את לאשר מספקת

 הוועדה  של  הדעת  שיקול  בליבת  מצוי,  בחוק  ðקבע  שלא,  הבריכה  של  התחימה  אופן  קביעת .29

 עילה   להקים  כדי  אחרת  ðוהגות  אחרות  מקומיות  שוועדות  בעובדה   ואין,  המקומית

 . המקומית הוועדה בהחלטת להתערבות

  

  הערר ועדת לבקשת שðערך  פיקוח ח"ודו במקום הערר עדתו סיור, בערר דיוןה

  כלפי   טעðות  על   לוותר  הערר  ועדת  הצעת  את   מקבל  הוא  כי  העורר  הודיע  הדיון  בפתח .30

 .בלבד התכðוðיים בטיעוðים ולהתמקד  המקומית בוועדה גורמים
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  מאחר   במגרש  החלחול  שטחי  את  מקטיðה  איðה  להיתר  הבקשה  כי,  הובהר  הדיון  במהלך .31

 .הבðיין  של הקרקעי התת החðיון  שטח מעל וכððתמת שהיא

 הבðיין   של  המקורי  הקוðסטרוקטור  ידי  על  אישור  ðיתן  הבריכה  להקמת  כי  הבהיר  העורר .32

 הוועדה  הצביעה  שעליה  הבטיחות  בעיית  את  למðוע  ðיתן  כי,  העורר  הבהיר  עוד.  כולו

 הבריכה   עיקר  וכי  מהפיר  לבריכה  הגישה  את  שתחסום  קלה  בðייה  באמצעות  המקומית

 . הציבורי מהמעבר'  מ 1 מעל של במרחק מצוי

, טרמפוליðה  או  כדורסל   מתקן  כמו,  הגן  דירת   בחצר  אחרים  שימושים  גם   כי  טען  העורר .33

  וכי יותר רב היðו לבית הצמוד ומהמקווה מהמזגðים הרעש כי, לשכðים לרעש לגרום עלולים

 .ובחגים בשבתות  תפעל לא הבריכה

  הפעילות   את  להפסיק  מוכן   יהיה  הבריכה  הקמת   אושרת  אם  כי,  העורר  הצהיר  עוד .34

 . בבðיין הדיירים למועדון  ולהעתיקה הגן דירת בחצר מקיים שהוא הציבורית

  גורף   באופן  אסורל  שיש  סבורה  איðה  הוועדה  כי,  בדיון  הבהירה  המקומית  הוועדה  מהðדסת .35

  ולמרחק   כההברי   לגודל  תייחסלה  יש  אך ,  רוויה  בבðייה  גן  בדירות  שחייה  בריכות  הקמת

  בחללים   מכוðות  חדרי  כולל,  שחייה  בריכות  מאושרות  פðטהאוז  בדירות  .השכðות  מהדירות

  ולא   גמישה  איðה   המדיðיות.  תחתיהן  מהדירות   התðגדות  אין  אם,  תחתיהן  לדירות  שמעל

  מטעמי '  מ  1  על  שעומד,  הציבורי  המעבר  לבין  הבריכה  בין  המרווח  את  להקטין  ðיתן

  איðה   המבוקשת  הבריכה   כי   צייðה  המקומית  הוועדה  מהðדסת  . הפרעות  וצמצום   בטיחות

  איðו   הבריכה  כיסוי   וכי,  לוועדה  שהוגש  הבטיחות  יועץ  באישור  שפורטו  בתðאים  עומדת

 .מספיק בטיחותי מעðה מהווה

 למבðה   מתאים  ואיðו  מאולץ  הבריכה  תכðון  זה  במקרה  כי,  וטעðה  שבה  המקומית  הוועדה .36

 מצטיירת   הבריכה  הקמת  אישור  טרם  עוד  וכי  לבריכה  התðגדו  שכðים  מספר  כי,  החצר

 .ציבורית לפעילות במגורים סביר לא שימוש של תמוðה

  מעל   מצוי  שלהם  השיðה   חדר  שחלון,  השðייה   בקומה  בדירה  הזכויות  בעלי   גם  ðכחו  בדיון .37

 קבוע   באופן  סובלים  הם  לטעðתם.  השחייה  בריכת  את  להקים  העורר  ביקש  שבו  לשטח

 ומיקום ,  העורר  דירת  בחצר  המאוחרות  הלילה  בשעות  המתקיימת  מרעישה  מפעילות

  . הגיוðי איðו שלהם השיðה  חדר לחלון מתחת בריכה

  4.9.2022  ביום  ðערך  הסיור.  ובסביבתם  במקרקעין  לסיור  הוועדה  חברי   יצאו  לדיון  בהמשך .38

 . להיתר  לבקשה המתðגדים בהם, הצדדים  ðציגי בהשתתפות

 23.10.2022  ביום.  המקומית  הוועדה  מטעם  פיקוח  ח"דו  הגשת  על   הוריðו  הסיור  בעקבות .39

  עבודות   במקרקעין  בוצעו  כי  ðמצא  ובו,  2.10.2022  ביום  שðערך  פיקוח  ח "דו  לðו  הוגש

 לחצר   יציאה  שמהווה  במקום  דלת  הוספת,  הדיור  בחדר  חלון  ביטול:  היתר  ללא  ðוספות

 :סðטף ידי על היציאה וקירוי חיצוðית
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 בעת  שðים מחמש למעלה לפðי בוצעו העבודות שלפיה, העורר תגובת הוגשה 3.11.2022 ביום .40

 העורר   של  לבðו  שיðה  לחדר  הכביסה  חדר  הפיכת  את  וכללו,  השורה  מן  אזרח  היה  שהעורר

 .לחצר יציאה בדלת אחר בחדר חלון והחלפת, ממוגבלות הסובל

 מסיבה "  להיתר  הבקשה  מן  ðשמטו  היתר  ללא  שבוצעו  הðוספות  העבודות  כי  הסביר  העורר .41

 הבריכה   בעðיין  ההחלטה  לאחר  מייד  בהתאם  תתוקן  להיתר  והבקשה",  ברורה  שאיððה

 . המבוקשת

,  ר"למ  ג"ק  3.5  על  עולה  איðו  שמשקלו,  בסðטף   האחורית  הפרגולה  כיסוי  כי,  העורר  טען  עוד .42

 . דין פי על מותרת

 לותו פעי  הועברה"  הוועדה  חברי  לבקשת"ו  האחרון  הדיון  מאז  כי,  העורר  עדכן  לבסוף .43

 . בבðיין האירועים לחדר הדירה מחצר הציבורית

  

  והכרעה דיון

 משותף  בבית החיים

, דירות   בבתי  המתגוררים  בית  משקי  של  יחסית  גבוה  בשיעור  מתאפיין  בישראל  הדיור  שוק .44

"להלן(   1969  –  ט"תשכ,  המקרקעין  חוקל  'ו  פרק  לפי  משותף   כבית  המתðהלים   חוק : 

  ואחוז )  למשל,  ðופש  כדירת   ולא(  עיקרי  מגורים  כמקום   משמשות  הדירות   רוב").  המקרקעין

  –  כושלים  מיגדלים  אלתרמן  רחל:  ראו.  הדירות  בעלי  היðם  הדיירים  מבין  מאוד  גבוה

 הפקולטה  –  והאזור  העיר  לחקר  המרכז(  מגורים  במיגדלי  השðים  ארוכת  התחזוקה  בעיית

 .19' בעמ  2009), חיפה, הטכðיון – ערים וביðוי לארכיטקטורה

  המזלג   קצה  על .  ייðיהקð  במישור  המשותף  בבית  החיים   את  מסדיר  המקרקעין  חוקל  'ו  פרק .45

 הבית   הסדר  לאפיון  שוðים  קðייðיים  מודלים  הוצגו  המשפטית  ובספרות  בפסיקה  כי,  ðציין

 בהרחבה  שðותחו, כשליטה הקðיין ומודל כשיתוף הקðיין מודל הם  בהם הבולטים. המשותף

  המשותפת   הפעולה  ובעיית  המשותף    הבית ,  קðיין  בדיðי  פרשðות"  דגן  חðוך  של  במאמרו

,  דגן .  45'  עמ),  1996  יðואר(  )1(כ  משפט  עיוðי )"  יוסף'  ð  צודלר  7112/93  א"רע  בעקבות(

  65'  בעמ  המשותף  הבית   את   תיאר,  משותף  בית   של   בהקשר  כשליטה  הקðיין  במודל  המצדד

 : הבא באופן למאמרו

  של   ביחד  לשיכוðן"  טכðי"  פתרון  הוא  בישראל  הטיפוסי  המשותף  הבית"
  ברוב ,  השואפות)  ומשפחות  יחידים (  ðפרדות  כלכליות- חברתיות  יחידות

  של   איים("  עצמאיות  בעלות   יחידות  להשיג  , לחוד  להיות,  המקרים
 יðי הקðי  לאידיאל  ביותר  המתקרב  הדבר  היא:  פשרה  היא  הדירה ").  שליטה

  היא   הדירה;  שלהם  הכלכליות  האפשרויות  בהיðתן)  פרטי  בית(  בעליה  של
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  לא ,  הכרחי  כðטל  ðתפסת  עימה  שבאה  השיתופית  והמסגרת,  לחלום  תחליף
 " .חלום מאותו כחלק

  :210' בעמ, 197) ו"תשמ( ז"ט משפטים "משותף בבית ולחוד יחד" ויסמן יהושע: גם ראו

"הבית המשותף מגשים הן את המאוויים לרכישת בעלות ייחודית על מקום  
של  המתðגשים  האיðטרסים  של  בהרמוðיזציה  הצורך  את  והן  המגורים, 
אולם,   עליהם.  כפוי  השיתוף  שבהם  בתחומים  המשותף,  הבית  דיירי 

שותף התכלית העיקרית שאותה רוכשי הדירות מבקשים להגשים בבית המ
במצבים   - להערכתðו    - היא   זאת,  לאור  דירה.  על  ייחודית  בעלות  השגת 

היסוד  הדגשת  ובין  הייחודי  היסוד  הדגשת  בין  לבחור  ðאלצים  שבהם 
המשותף ðכוון, כמדומה, יותר לרצוðם של הðזקקים למוסד הבית המשותף 

  ".'דירה'ל –אם תיðתן עדיפות ליסוד הייחודי 

 המשðה  ועדת  ר"יו,  רובין  חðן  הכðסת  חבר  של  לדבריו  מריהםבמא  הפðו  ויסמן  והן  דגן  הן

  הצעת   של  והשלישית  השðיה  בקריאה  החוק  מטרת  את  סיכם  אשר,  משותפים  בתים  לחוק

  : 1952 בשðת החוק

"מטרת החוק לבתים משותפים היא לאפשר, בהתאם למציאות שהתפתחה  
 בארץ, בעלות על דירות בודדות."

 הפרטית  בדירתו לעשות רשאי שאדם פירושה אין שליטהכ הבעלות מודל משמעות, זאת עם .46

  קובע   המקרקעין  חוק ,  כאמור.  רוחו  על  העולה  ככל   –  בו  חלק  לו  שיש   המשותף   ברכוש  או  -

  כאשר   שתחול  מחדל  כברירת   מצוי  תקðון  מציע  ואף ,  המשותף  הבית  לðיהול   מפורט  הסדר

 . הבðיין הדירות בעלי של מוסכם בתקðון אחרת ðקבע לא

 מתפשטת "  קרקע  של  בשטח  הבעלות,  המקרקעין  חוקל  11  לסעיף  שבהתאם,  יצוין  עוד .47

,  קובע   המקרקעין  חוקל  52  סעיף.  הרום  בחלל  מעבר  לזכויות  בכפוף",  שמעליו  הרום  בחלל

, משותף  בבית  דירות  על  גם  יחולו,  מקרקעין  על  החל  דין  וכל,  זה  בחוק  הוראה  כל"ש

 " .המחוייבים בשיðויים

, גן   דירות  הכוללים,  החדשים  הבðייה  דפוסי  של  תפשטותםה  טרם  ðחקקו  אלו  חוק  הוראות .48

. מרפסות  ðטולות  דירות  שמעליהן,  מקורות  לא  שמש  מרפסות  בעלי  ודירות  דופלקס  דירות

 רחל  20-06-46785) א"ת( א"עב לאחרוðה שðיתן המחוזי המשפט בית של דין בפסק, זאת עם

" המחויבים  השיðויים"  כי,  ðקבע)  15.11.2022,  בðבו  פורסם(  היס  יהודה'  פרופ'  ð  צירקין

  ת מרפסו   שמעל  הרום  בחלל   הבעלות  של הגבלה  גוזרים  המקרקעין חוקל  53  בסעיף  שðזכרים

 . שמש

  : דיðו לפסק 15 בפיסקה אטדגי' הש' כב ציין כך

המשיבים  " לבית  השייך  ("הרום")  החלל  שתחום  לדעתי,  מחייב,  ההיגיון 
הוא עד גובה תקרת קומת המשיבים, כלומר עד גובה תקרת  ביתם, והחלל  

  שמעל גובה תקרה זו איðו שייך למשיבים, אלא לכל בעלי הדירות בבðיין. 
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המח "השיðוי  סעיף  זהו  בהחלת  בחלל 11ויב"  הבעלות  התפשטות  אודות   ,
על   דירה  כל בעל  ולפיו תחום הבעלות של  הדירות בבית משותף,  על  הרום, 
גובה   עד  הוא  בדירתו,  אחר  פתוח  שטח  כל  מעל  או  מרפסתו,  שמעל  החלל 

  תקרת דירתו.

כך, לא יעלה על הדעת, למשל, שבעל דירה שיש לו מרפסת תלויה חיצוðית  
בקומה  ,  3בקומה   חיצוðית  תלויה  מרפסת  כל  6ומעליו  של  הבעלים  יהיה   ,

, יעשה  6עד רצפת מרפסת קומה    3חלל הרום שמעל מרפסת ביתו שבקומה  
בחלל זה שימוש כרצוðו ויפקיע מבעלי הדירות האחרים את השימוש בחלל 

  ."זה

  לפסק הדין:  16ובפיסקה 

הרכוש" חלקי  כדוגמת  מוחשי  חלק  איðו  המדובר  החלל  המשותף   אמðם, 
שחלקי   לומר  הכרח  אין  אך  הð"ל,  משותף"  "רכוש  בהגדרת  המפורטים 
הרכוש המשותף חייבים להיות מוחשיים. כך, למשל, החלל הפתוח בקומת 
עמודים מפולשת (שðמצאת בדרך כלל בקומת הקרקע), הרום שמעל החצר 
כל   הבðיין,  גג  שמעל  הרום  משותף,  בבית  המשותפת  הגיðה  או  המשותפת 

בוו שהם  אלה  משום  משותף,  בבית  הדירות  בעלי  כל  בבעלות  שהם  דאי 
חוסים תחת   "מיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם", ולכן הם 

  " הגדרת "רכוש משותף".

  פסק דיðה שלה באותו עðיין:ל 2פיסקה כב' הש' שבח הוסיפה בו

מטבע  " שאיðו,  משותף,  בבית  הרום  כהיקף  איðו  פרטי  בבית  הרום  היקף 
  ם, בלתי מוגבל, מכוח השקתו לדירות אחרות. הדברי

בגובהו  החורג  הדיון,  ðושא  לבðיין  המיוחד  הפתוח  שהחלל  מקובל  עלי  אף 
לחלל   אותו  משווה  [שהמערערת  המשיבים  דירת  תקרת  מגובה  ðיכר  באופן 
בבעלות  המצוי  ðכס  ולמצער,  משותף,  רכוש  היðו  מפולשת]  שבקומה 

בðי לאחוזי  הזכות  הגדרת  (כפי  כלשהי  משותפת  דירה  של  בעלים  ואין  ה), 
אותו   אם  גם  ðכוðים  הדברים  הייחודי.  ולשימושו  לעצמו  אותו  לðכס  יכול 
הסוכך,  התקðת  ðוכח  שהרי  פתוח,  מרחב  היðו  הבðיין  לכלל  ששייך  הðכס 

 ."ðגרע החלל משטח המרחב הפתוח הכולל

 ל מע  המצוי  החלל  של  הבעלים  הוא  גן  דירת  של  שבעלים,  המסקðה  ðובעת  זו  מפסיקה .49

  גובה   מעל:  קרי,  לכך  שמעבר   החלל.  דירתו  תקרת  לגובה  המקביל  לגובה  עד   גיðתו  מקרקעי

 . המשותף מהרכוש חלק  היðו, הגן דירת תקרת

  האחרוðות   השðים  של  הרוויה  הבðייה  את  המאפייðות"  מיוחדות"ה   הדירות  ושאר  גן  דירות .50

,  לזיהוי   וקל  ברור   הוא  בðייðי-הבין  המרחב  כאשר.  הרגיל  בðייðי-הבין  מרחבה  את  מאתגרות

  כך   על  עמד.  ספציפית   דירה  בעל  ידי  על  מרחבי  ðיכוס  של  התופעה  לצמצום  לפעול  כדי  בו  יש

  -  תכðון  דפוסי  בספר   שðכלל"  מרחב  מעצב  כתהליך  ðיכוס  –  בðיין"  בפרק  זילברדיק  יואב

),  2020,  רסליðג(  חטוקה   טלי  בעריכת  מדיðה,  מטרופולין,  עיר,  מרכז,  שכוðה,  בðיין,  דירה

 .70' עמ

בðייðי לכלל התושבים גורמת לחלקם לרצות  - "השתייכותו של המרחב הבין
 להימðע מקוðפליקט אפשרי ובכך מוðעת את ðיכוסם של שטחים אלו."
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 הקמת ,  בðייðים  של  אחידות  לא  חזיתות  הכוללת,  האחרוðות  בשðים  הבðייה  מאפייðי,  אולם .51

  לעודד   עשויה  זו  עובדה.  בðייðי-הבין  בהמרח  זיהוי  על  לעתים  מקשה,  ודופלקסים  גן  דירות

 בעלים ,  למשל  כך.  הדירות  מן  לחלק  המשותף  החלל  שטחי  של  המרחבי  הðיכוס  תופעת  את

  בבעלותו   היðו,  השמיים  לרום  עד,  חצרו  שמעל  החלל   כלל  כי,  לסבור  עשוי   גן  דירת  של

 .הפרטית

 א12  סעיף  וחמכ  הפועלת  ולבðייה  לתכðון  המחוזית  הערר  ועדת  כי,  להבהיר  המקום  כאן .52

"להלן(  1965  –  ה"התשכ,  והבðייה  התכðון  חוקל  ולהכריע   לדון  מוסמכת  איðה")  החוק: 

, והבðייה   התכðון  דיðי  עולם  הוא  עולמðו.  משותף  בבית  זכויות  בעלי  בין  קðייðיים  סכסוכיםב

 .החלטותיðו  מצויות בלבד זה ובמישור

 כך .  והבðייה  התכðון  דיðי  לעולם  המקרקעין  דיðי  עולם  בין  ברורה  זיקה  קיימת,  זאת  עם .53

,  במקרקעין   זכויות   בעל  היðו   ההיתר  מבקש  כי  לוודא   והבðייה  התכðון  דיðי   מבקשים,  למשל

  36  תקðה:  למשל  ראו .  להיתר  לבקשה  במקרקעין  אחרים  זכויות  בעלי  הסכמת   ðיתðה  וכי

 . 2016 – ו"תשע), בðייה רישוי(  והבðייה התכðון תקðותל

 החיים   קיום  אתגר  עם  הדיðים  מערכות  שתי  של  בהתמודדות  גם  מתבטאת  הזיקה .54

 כפוי  שיתוף  קðייðית  מסדירים  המשותפים  הבתים  שדיðי  כפי  .פיזית  סמיכותב  המשותפים

  שימושים   תכðוðית  מסדירים   התכðון  דיðי   כך,  משותף  בבית  דירות  בעלי  של  במקרקעין

  .  סמוכים במקרקעין במקביל המבוצעים

 מראש  לצמצם  הרצון  הוא  תכðון  דיðי  של  לקיומם  המרכזיים  הצידוקים  אחד,  כידוע .55

  תלות   שקיימת  הבðה  מתוך ,  סביבתם  על  קרקע   שימושי   של  שליליות  ðיות חיצו  השפעות

 פגיעות   בספרה  זמיר  לויðסון  דפðה  שהסבירה  כפי.  שכðות  חלקות  של  השווי  בין  הדדית

 הרי   ש"ע  שוואתיה  ולמשפט  חקיקה  למחקרי  המכון(    התכðון  רשויות  ידי  על  במקרקעין

  -   36  'בעמ)  1994  –  ה "תשð,  העברית  האוðיברסיטה,  למשפטים  הפקולטה ,  סאקר  ומיכאל

37: 

על שליליות  חיצוðיות  בהשפעות  לטפל  שואפים  התכðון  מðיעתן  - "דיðי  ידי 
על מטופלות  והאויר  אור  או חסימת  צפיפות  של  בעיות  קביעת  - מראש.  ידי 

הבðיה אחוזי  הגבלת  מיðימלי,  חלקה  בין  גודל  מסוים  מרחיק  על  שמירה   ,
השפעות  לצמצום  ðוספת  חשובה  דרך  וכדומה.  החלקה,  וגבולות  המבðה 

על היא  ולא - חיצוðיות  ðיתן  לא  כמובן,  שוðים.  סוגי שימוש  בין  הפרדה  ידי 
השפעה   יש  פעולה  לכל  כמעט  שלילית.  חיצוðית  השפעה  כל  למðוע  רצוי 

קעין מגדילים במידה  שלילית כלשהי על סביבתה. מרבית השימושים במקר
סף   קיים  ðוף.  או  אוויר  אור,  חוסמים  או  והרעש,  הצפיפות  את  כלשהי 

-מסויים של ðזק שכל אדם חייב לסבול,  בין משום שהוא מהווה חלק בלתי
שעלות  משום  ובין  אðשים,  של  ומהאיðטראקציה  בחברה  מהחיים  ðפרד 

 ."מðיעתו עולה על הרווח מהקטðתו

 בעת  בה  אולם,  למקרקעיו  ביחס  פלוðי  של  הקðיין  זכות  את  מה  דתבמי  מגבילים  התכðון  דיðי .56

  עצמם   התכðון  דיðי ,  כן  על   יתר.  שלו  למקרקעיו  ביחס   אלמוðי  של  הקðיין   זכות   על  מגðים  הם
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 למדיðיות  בהתאם,  מסוימות  חלקות  של)  Floating Value(  הצף  הערך  לגיבוש  תורמים

' עמ,  זמיר  -   לויðסון(  שוðים  קרקע  לשימושי  השוק  ולדרישת  התכðון  רשויות  ידי  על  שתיðקט

31.( 

  שבו ,  משותף  בבית   מדובר   כאשר  הכרחית  במקרקעין  שימושים  של  תכðוðית   הסדרה .57

  זה   ביותר  קרובה  בשכðות  ומתגוררים,  מצומצם   קרקע  שטח  הזכויות  בעלי  ביðיהם  חולקים

  בעלי   לש  חייהם  איכות  על  מיידי  באופן  להשפיע  עשוי  אחת  בדירה  שðעשה  שימוש.  לזה

 . בבðיין הדירות שאר של הכלכלי שווין על ואף, בבðיין אחרות בדירות הזכויות

  לסייע   עשויה  משותף  בבית  הקðייðיות  הזכויות  גבולות   של  מדויקים   והגדרה  שרטוט .58

 .לאחרת אחת קðייðית יחידה מתחומי שימושים של" גלישה"  לזהות התכðון למוסדות

 מיידי   רפואי  טיפול  ם"טר  20-04-1035)  מרכז(  עררב,  המחוזית  הערר  ועדת  עמדה  למשל  כך

 הקושי   על),  23.7.2020,  בðבו  פורסם(  תקוה  פתח  ולבðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה'  ð  מ"בע

"  ðשען "  זה  כאשר   דחופה  לרפואה  למרפאה  מגורים  בבðיין  קרקע  בקומת  בשימוש  הטמון

  ):להחלטה 109-115 פיסקאות(  בבðיין המשותפים בשטחים שימוש על רבה במידה

בביקורðו במקום התרשמðו שחלל המרפאה קטן ומשרה תחושת צפיפות. "
  (...)המסדרוðות צרים וחדר ההמתðה כולל מעט מאוד מקומות ישיבה.

של   והðטייה  הצורך  על  ðיכרת  במידה  משליכות  הðכס  של  אלו  מגבלות 
לשהות מחוץ לה במהלך הביקור בה, וזאת: בין בכðיסה   המבקרים במרפאה

לבðיין ובין ברחבה הצמודה לו, המהווה חלק מהרכוש המשותף, כפי שðטען  
 ולא ðסתר על ידי העוררים.  4 –  2בפðיðו על ידי המשיבים 

ועוד: הבðיין משמש למגורים החל מהקומה הראשוðה, כאשר חלוðות   זאת 
ואל   הרחוב  אל  פוðים  חלוðות  הדירות  בין  המרחק  לבðיין.  הצמודה  הרחבה 

אפסי.   היðו  למרפאה  הכðיסה  לבין  הראשוðה  בקומה  המצויות  הדירות 
לבðיין   מהכðיסה  ðפרדת  המרפאה  אל  שהכðיסה  למרות  לכך,  בðוסף 
אותם שבילי   דרך  אליהן  ומגיעים  לזו,  זו  סמוכות  הכðיסות  שתי  המגורים, 

  גישה. 

תמוðות בפðיðו  הוצגו  הדיון  הממתיðים   במהלך  ומלוויהם  מטופלים  של 
המטופלים   מן  חלק  כאשר  הגישה,  שבילי  ועל  לבðיין  הכðיסה  ברחבת 

  מחוברים לעירויים שוðים. 

כ של  בממוצע  מדובר  בדיון,  העוררים  שהציגו  לðתוðים   45  - בהתאם 
ו מטופלים ביום שישי או ביום שבת. ðתוðים אלו   105  - מטופלים ביום חול 

  וים של אותם מטופלים.  איðם כוללים את המלו

גם אם ðיתן לקבוע ðהלים מסודרים ויעילים יותר בðושאים כמו פיðוי אשפה  
אפקטיביות  דרכים  קיימות  כי  סבורים  איððו  ועוד,  חðיה  רפואית,  ופסולת 
והטיפול  ההמתðה  זמן  את  להעביר  הקטðה  במרפאה  מהמבקרים  למðוע 

ðים.ברחבה הפתוחה, בשבילי הגישה למרפאה ומתחת לחלוðות השכ  

את   להכיל  מכדי  הצרה  מרפאה  של  המצטברים  הðתוðים  להתרשמותðו, 
רחבת   עם  יחד  במקום),  הרב  ולציוד  לעובדים  (בðוסף  ומלוויהם  מטופליה 
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כðיסה לבðיין המצויה מטרים בודדים מתחת לחלוðות הדיירים המתגוררים  
במשך   המרפאה  ופעילות  משותפים  גישה  שבילי  בשבוע    7במקום,  ימים 

גורמים סבל ומטרד משמעותיים ביותר לדיירי    - עות הלילה המאוחרות  בש
הבðיין. על כן מדובר בבðיין שאיðו מתאים למטרה של מוקד לרפואה דחופה 

 "המשרת את כלל הציבור באזור.

, משותף   מבית  חלק  המהווים  מקרקעין  על  והבðייה  התכðון  דיðי  את  ולהחיל  לפרש  בבואðו .59

 קרקע   פיסת  על  משותפים  בחיים  הכרוכים  האילוצים  את  ועיðיð  לðגד  ðשווה  כי  ראוי

 שהבðייה   ככל  ויותר  יותר  מורכבים  והסדרים  איזוðים  מחייבים  אלו  אילוצים.  מצומצמת

 אחת   בדירה  שמתבצע  לשימוש.  קרקע  פיסת  אותה  את  חולקים  יותר  ורבים,  לגובה  עולה

  ומתחת   מעל  ויותהמצ  דירות   של  רב  מספר  על   שליליות  השלכות  להיות   עשויות  בבðיין

 –  בבðיין  הדירות  כלל  על  השלכות  אף  ולעתים,  אגף  או  קומה  איתה  חולקות,  דירה  לאותה

 המגורים .  האחרוðות  בשðים  שðבðים  החדשים  המגורים  במגדלי  דירות  מאות  או  עשרות

 יותר   אילוץ  מהווים  הם  פעם  לא  כי,  להðיח  ויש;  המציאות  כורח  הם  משותפים  בבðייðים

,  במדיðה   המוגבל  הקרקע  משאב,  באוכלוסייה  הגידול.  משפחות  עבור  פתמועד  בחירה  מאשר

  והמעבר   הציפוף  מגמת   המשך  את  מחייבים,  הפתוחים  השטחים  את  לשמר  והשאיפה

 איכות   המשותפים  הבðייðים  לדיירי  מובטחת  כי  לוודא  יש  כך  משום  דווקא.  רוויה  לבðייה

 . סבירה חיים

  

  רוויה  בבðייה שחייה  ותבריכ להקמת התכðוðית ההתייחסות התפתחות

  רקע   עלו,  והספורט  הפðאי  תרבות  התפתחות,  בישראל  הכללית  החיים   ברמת  העלייה  עם .60

  של   התופעה  האחרוðים   בעשורים  והתרחבה  ההלכ,  מדיðתðו  את  שמאפיין  החם  האקלים

  במגרשים   מדובר  אין   כאשר  גם  וזאת,  קרקע-צמודי  בתים  בחצרות  שחייה  בריכות  הקמת

 .יוקרה בשכוðות או במיוחד גדולים

  הפרטיות   השחייה  שבריכות  ותיקים  ויישובים  בערים  מגורים  באזורי  ובפרט,  רבות  פעמים .61

 בריכות   של  הקמתן  את  המסדירות  מתאר  תוכðיות  בðמצא  אין,  בעבר  בהם  ðפוצות  היו  לא

 . הללו השחייה

  ) א "ת(  עררב  אביב  תל   ולבðייה  לתכðון  המחוזית  הערר  ועדת  ידי  על  תואר  זה  דברים  מצב .62

,  בðבו   פורסם(   גן   רמת  ולבðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה'  ð  ושלמה  ðילי  זייגריך

4.12.2008:( 

מיעוט   של  ðחלתם  היתה  פרטיות  שחייה  בריכות  בðיית  כעשור,  לפðי  "עד 
דולים . עם קטן  מבעלי יחידות מגורים צמודי קרקע, בעיקר בעלי מגרשים ג

בעלי   ויותר  ליותר  האחרוðות  בשðים  עדים  אðו  בארץ  החיים  רמת  עליית 
בתים צמודי קרקע המבקשים לשדרג את איכות חייהם על ידי בðיית בריכת  
ובבריכה  במיוחד  גדולה  בחצר  המדובר  אין  אם  גם  ביתם,  בחצר  שחייה 

  צðועה במימדיה. 
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תקðות התכðון והבðייה ל  ))(ה1(4סעיף  תופעה זו הביאה בין היתר לקביעה  ב
, כי בðיית בריכת שחייה לא מקורה  2002  - (סטייה ðיכרת מתוכðית) תשס"ב

כי   הדבר  מובן  מתוכðית.  ðיכרת  סטייה  תהווה  לא  הבðייה  מרווחי  בתוך 
קרקע,  עתירי  בבתים  פרטיות  שחייה  בריכות  לבðיית  כווðה  לא  זו  הוראה 

ת להתיר את הקמת הבריכה  שהרי באלה אין כל צורך ואין כל הצדקה תכðוðי
בתוך מרווחי הבðייה אלא,  התקðה  באה  בעקבות אותה מציאות שהולכת 
לðורמה מקובלת, של בðיית בריכות שחייה פרטיות בחצרות בתים  והופכת 

  צמודי קרקע במגרשים  בעיר  שאיðם גדולים במיוחד.

השחייה   בריכות  את  האחרוðות  בשðים  הופך  לעיל  המתואר  התהליך 
  יות לחלק איðטגראלי מהשימוש של מגורים  צמודי קרקע.הפרט

ועוד    ישðות  היðן  רבים   במקומות   החלות  המקומיות   המתאר  תוכðיות 
מלפðי  התקופה המתוארת לעיל שבה  בריכות שחייה  פרטיות הפכו  לחלק   
לאפשרות  אזכור   בהן  אין  גם  ולפיכך  קרקע,  צמודת  מבðייה  איðטגרלי  

כðיות מתעוררת השאלה  האם ðיתן להתיר מכוחן הקמת לבðותן.  באותן תו
 בריכות שחייה." 

 בעובדה   אין  כי,  הארץ  ברחבי  המחוזיות  הערר  ועדות  בהחלטות  אחת  לא  ðקבע  זה  רקע  על .63

  ללמד   כדי  למגורים  בייעוד   שחייה  בריכות  הקמת  אפשרות   לגבי  שותקת   המתאר  שתוכðית

 בייעוד  איðהרðטי שימוש מהווה שחייה ת בריכ וכי; זה בייעוד אסור בשימוש שמדובר כך על

 . ביתו בחצר לעשות  אדם שיכול הרגיל השימוש מן חלק :הייðו, למגורים

למשל:    שוהם   ובðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה'  ð  שמואלי  עופר  30/00)  מרכז(  עררראו 

 ב "לתו  המקומית  חיים ואורלי סיðי ð' הועדה    4/03ערר (מרכז)  ;  )19.6.2000,  בðבו  פורסם(

  הוועדה '  ð  בורשטיין  יואל  ד"עו 388/05)  מרכז(  ערר  ;)22.5.03  , בðבו  פורסם(  שרוðים

  . הðזכר לעיל זייגריךערר ו ;)18.1.06 ,בðבו פורסם( רעððה ב"לתו המקומית

, ) מתוכðית  ðיכרת  סטייה(  והבðייה  התכðון  לתקðות  הוראה  2012  בשðת  ðוספה  כך  בתוך .64

" להלן(  2002  –  ב"תשס   מקורה   לא  שחייה   בריכת  הקמת  כי  הבהירה   אשר,  ")התקðות: 

 לחוק   151  סעיף  לעðיין  ðיכרת  סטייה  תהווה  לא  בתוכðית  שðקבעו  בðיין  מקווי  בחריגה

 . לתקðות )ה)(1)(א(4 תקðה(

 בðיין  מקווי  יגהבחר  מקורה  לא  שחיה  בריכת  הקמת  לאשר  שðיתן,  היðה  הדבר  משמעות .65

  הוועדה '  ð  אוðגר   אריה  12006/0220/קר   ערר :  ראו.  הקלה  של  בהליך   בתוכðית  שðקבעו

 ויורם   אסתי  268/07)  ם-י(  ערר;  )6.12.2020,  בðבו  פורסם(  קריות  ולבðייה  לתכðון  המקומית

 ).בðבו פורסם( הראל ולבðייה לתכðון המקומית  הוועדה' ð גרכט

  בחצרות   פרטיות  שחייה  בריכות  הקמת  שהסדירו  תוכðיות  ועוד  עוד   אושרו  השðים  במהלך .66

 דירות  של  והשיווק  לגובה  הבðייה  התרחבות,  הציפוף  מגמות  אך ;  קרקע  צמודי  בתים

 החלו   ואלו,  חדשים  יעדים  לכבוש  השחייה  בריכות  את  המריצו  רוויה  בבðייה"  מיוחדות"

 .  קומות רבי בבðייðים גם מוקמות להיות
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 בריכות   של  הקמתן  את  שמסדירות  והוראות,  התכðון  את  הקדימה  המציאות  הפעם  גם .67

  שכבר   תכðון  במרחבי   לא  אף  –  התקפות  בתוכðיות,  רוב  פי  על,  ðכללות   איðן  רוויה  בבðייה

 .קרקע לצמודי במגרשים פרטיות בריכות להקמת סותהמתייח תוכðיות בהם אושרו

  לוועדות   להגיע  החלו  רוויה  בבðייה  פרטיות  שחייה  בריכות  הקמת  אפשרות  בדבר  מחלוקות .68

 שחייה  בריכות  להקמת  המתייחסת  תוכðית  קיימת  שכאשר,  קבעו  אלו.  המחוזיות  הערר

  של   בהליך  רוויה  בבðייה  שחייה  בריכות הקמת  לאשר   ðיתן,  קרקע לצמודי  במגרשים  פרטיות

 הוועדה '  ð  מ"בע  הצפון  כוכב  ðידר  5053/03  עררב  ðקבע  למשל  כך.  זו  מתוכðית  הקלה

 :)14.7.2008, בðבו פורסם( א"ת  ולבðייה לתכðון המקומית

במקרה דðן קיימת תוכðית מתאר המסדירה הקמת בריכות שחייה במרחב  "
תל העיר  של  עוסקת - התכðון  זו  תוכðית  כי  הדבר  הוא  ðכון  אומðם  אביב. 

צמודי מðת  - בבתים  על  הקלה  דðן  במקרה  פורסמה  זה  ומðימוק  קרקע, 
 " .לאפשר את החלת התוכðית גם על בית משותף

 פורסם (  השרון  הוד  ולבðייה  לתכðון  קומיתהמ  הוועדה'  ð  טוביס  איל  220/15)  מרכז(  עררוב

  : )31.12.2015, בðבו

קרקע  " צמודי  בבתים  לבריכות  המתייחסת  הבריכות  תכðית  חלה  בעðייððו 
בלבד. אðו תומכים בפרשðות הועדה המקומית כי במצב דברים זה יש צורך  
להבדיל  זאת  מגורים.  בבðיין  גג  על מרפסת  שחייה  בריכת  בהקלה להקמת 

התכ בו  מתייחסות  ממצב  או  שחייה  בריכות  לעðיין  שותקות  החלות  ðיות 
 ."במפורש להקמת בריכות שחייה בבתים שאיðם צמודי קרקע

 השרון  רמת ולבðייה לתכðון המקומית הוועדה ' ð יובל אשכðזי 5572/14) א"ת( ערר: גם ראו

 לתכðון  המקומית  הוועדה'  ð  פדרמן  דðי  19-12-1179)  א"ת(  ערר );1615.12.20,  בðבו  פורסם(

  הוועדה '  ð  אורי  צמח  20-12-1184)  א"ת (  ערר;  )23.11.2020,  בðבו  פורסם(  א"ת  ולבðייה

 );15.6.2022, בðבו פורסם( אביב תל  ולבðייה ðוןלתכ המקומית

 הכרוכות   הסוגיות  למכלול  מעðה  לספק  כדי  הקלה  של  במסלול  הðקיטה  בעצם  שאין  אלא .69

  ובמבðים   אחרות  רבות  דיור  ליחידות  רבה  בסמיכות,  רוויה  בבðייה  שחייה  בריכות  בהקמת

 . כדומה ו  ובעיצ,  ðיקוז,  קוðסטרוקציה,  אקוסטיקה  מבחיðת  לכך  הותאמו  בהכרח  שלא

 ההקלה  מסלול  כן  ועל,  קרקע  בצמודי  בריכות  להקמת  בתוכðיות  מוסדרות  איðן  אלו  סוגיות

  התוצאה .  הללו  לסוגיות   המוכן   מן  פתרוðות  מספק  איðו   קרקע  צמודות  לבריכות   מתוכðית

 לא  בקרקע  צועד   הקלה  של  בהליך  רוויה  בבðייה  שחייה  בריכת  להקים  שהמבקש,  היא

 . רב בה  תהוודאו שחוסר, חרושה

  –  1  -כ  של  במרחקים,  גן  בדירת  שחייה  בריכת  להקמת  בקשה  ðדחתה  אוðגר  בערר  למשל  כך .70

 : הבאים הðימוקים יסוד על, המגרש ומגבולות הגן דירת מקיר' מ 1.2

בהקלה " מדובר  כי  למסקðה,  מוליך  לעיל  שפורטו  הðתוðים  שקלול 
האחורי, הבðיין  מקו  חורג  הבריכה  שטח  כל  גבוהה:  רבע   שעצימותה 

יחסית   צר  בשטח  תמוקם  והיא  הצדי,  הבðיין  מקו  גם  חורג  משטחה 
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צורך גם בהקמת   רוויה. בðוסף לשטח הבריכה יהיה  ש"כלוא" בתוך בðייה 
 חדר מכוðות ומקום ðפרד לאחסון חומרים מסוכðים. 

  - דווקא לאור מגמות הציפוף העכשוויות והחשובות אותן תיארðו קודם לכן  
(תוך  והעובדה כי הבðייה מðצ ויותר מכך  קיים בתוכðית  בðייה  לת כל שטח 

יש לייחס חשיבות גבוהה    - שימוש בהקלות מקווי בðיין בכל ארבע פאותיו)  
להותרת יתרת השטח בלתי מבוðה, עם מרווחים מיðימליים בין בðיין לבðיין,  
בריכת   הקמת  לðשימה.  ו"אוויר"  מספקים  חלחול  שטחי  ירוקים,  שטחים 

מכוðות   חדר  שטח שחייה,  מרבית  על  מסוכðים,  חומרים  לאחסון  ומקום 
כי   תימה  ואין  זו,  שאיפה  עם  מתיישבת  איðה  והצדי  האחורי  המרווחים 

 ." עוררה התðגדות מצד דיירי הבðייðים הגובלים

  הבריכות   תוכðיות  את  לעדכן  המקומיות  לוועדות  אחת  לא  קראו  הארץ  ברחבי  הערר  ועדות .71

 מגורים  בבðייðי  שחייה  בריכות  הקמת  לðושא   רטותמפו  התייחסויות  שיכללו  כך,  בתחומיהן

'  ð   גבעון  רבקה  20-11-12022)  חיפה(  ערר;  לעיל  הðזכר  טוביס  ערר:  למשל  ראו.  משותפים

 22-03-1014)  מרכז(  ערר);  7.2.2021,  בðבו  פורסם(  קריות  ולבðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה

 ערר ו);  6.6.2022,  בðבו  פורסם(  השרון  הוד  ולבðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה'  ð  אסרף  חגי

  פורסם (  ואלשמ   גבעת  ולבðייה  לתכðון  המקומית   הוועדה'  ð  דויטש  חיה  21-03-1014)  מרכז(

 ).11.7.2021, בðבו

שחייה   לסוגיית  להתייחס  לðכון  מצאה  שמואל  גבעת  המקומית  הוועדה .72 בריכות  הקמת 

הוועדה המקומית של  . מסמך המדיðיות  פרטיות בבðייðי מגורים במסגרת מדיðיות שקבעה

בסעיף   ידיðו  על   רבה  ומחשבה  מאמץ  השקיעה  המקומית  הוועדהשðיכר  ו  ,עילל  8תואר 

 הבריכות   שטחי,  הדיור  יחידות  סוגי  בין  מתבקשות  הבחðות  במסגרתו  ויישמה,  בגיבושו

 .ועוד

  ממשיכה   רוויה  בבðייה  פרטיות  שחייה  בריכות  הקמת  סוגיית  שבו  להיקף  לב  בשים,  ברם .73

  הדירות   בעלי  צד מ  הן  זה   בðושא  הוודאות  בהגברת  המובן  לצורך;  הערר  ועדת   את  להעסיק

 הציפוף   מגמות  כי  ולעובדה;  יזמים  מצד  והן)  בריכות  להקמת  מתðגדים  או  המבקשים(

 להוסיף   טעם  יש  כי  מצאðו  -  אðשים  ויותר  יותר  עבור  משמעות  לבעלת  הסוגייה  את  הופכות

  אין  עוד  כל  וזאת,  שכזו  בריכה  להקמת  להיתר  בקשה  תיבחן  שלפיהם  השיקולים  את  ולפרט

 .  רוויה בבðייה פרטיות  שחייה בריכת לאישור קפהת תוכðית בðמצא

  

  רוויה בבðייה פרטית שחייה בריכת  להקמת בðייה להיתר בקשה לבחיðת המידה אמות

 שיוגשו  העתידיות  הבקשות  במכלול  כעת  להכריע  מבקשים  איððו  כי,  יודגש  הדברים  בפתח .74

 -   הרחב  למגוון  לב  בשים,  כן  לעשות  מכוחðו  ðבצר  וממילא;  זה  בðושא  המקומית  לוועדה

  על   עצמן  והבריכות  הגגות,  הגג  מרפסות,  החצרות,  הבðייðים  סוגי  של  -  והעתידי  הקיים

 .  השוðים מתקðיהן
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, בעקיפין  או  במישרין,  יושפעו  בעתיד  התכðון  מוסדות  שהכרעות,  הðמðע  מן  לא  כי,  ðציין  עוד .75

  ðוגעות ה,  ומשלימות  משיקות  בסוגיות  האזרחיות  הערכאות  של  פסיקתן  מהתפתחות  גם

 בעלות   ודירות  גג  דירות,  גן  דירות(  מיוחדות  בדירות  השימוש  של  הקðייðיים  להיבטים

 ).שוðים מסוגים שמש מרפסות

 לבחון  ראוי  שלאורם,  בלבד  מðחים  קווים  בגדר,  לפיכך,  הן  להלן  ופורטיש  המידה  אמות .76

 ðיתתוכ  תואמת  שאיðה  למגורים  רוויה  בבðייה  פרטית  שחייה  בריכת  להקמת  להיתר  בקשה

 .  בדין מפורשות הוראות או המקרקעין על החלה

  על   החלה  תוכðית  תואם  שאיðו  היתר  שמתבקש  מקרה  בכל  כמו  כי,  ðבהיר  ראשית .77

  המקומית   הוועדה  קבעה  שאף   כפי(  תוכðית  מהוראות  הקלה  של  בהליך  לפעול   יש  המקרקעין

 .  )מדיðיותה במסגרת

  מדובר   אין  כי,  להבהיר  ðבקש,  לעתים  בה   ðתקלים  שאðו  בהירות  חוסר  ומפאת,  זה  בהקשר .78

 עצם ,  גבעון  בעðיין  שðקבע  כפי.  לחוק  1  בסעיף  כהגדרתו,  מתוכðית  חורג  שימוש  של  בהליך

  שימוש   היðו  -   רוויה  בבðייה  והן  קרקע  צמודת  בבðייה  הן  -  שחייה   לבריכת  השימוש

 שאין   העובדהש,  אלא.  חורג  לשימוש  היתר  קבלת  ðדרשת  לא  ולפיכך  ,למגורים  איðהרðטי

 על   החלה  התוכðית  מהוראות  הקלה  ðדרשת  שלא  פירושה  אין  חורג  בשימוש  מדובר

  בה   שאין  תוכðית  מהוראות  בסטיה  היתר  טעוðת  עבודה  לבצע  הרשאה :  קרי,  המקרקעין

 ).לחוק 1  סעיף( חורג שימוש משום

  בקשה   תיבחן  שלאורם  הקריטריוðים  את  פירטו  המשפט   בתי  ופסיקת  הערר   ועדות  החלטות .79

 הסטייה   לאישור  תכðוðית  הצדקה  של  קיומה:  ובהם,  התוכðית  מהוראות  להקלה

 והפגיעה   התכðית  מהוראות  הסטייה  ועצימות  היקף  ,המאושר  התכðון  מועד,  המבוקשת

 .שלישיים ובצדדים בסביבה

  תשתיות   של  ולבðיה  לתכðון   הארצית  הוועדה '  ð  גת   קרית  עיריית  17-10-9929  מ"עת  :ראו

  ית המקומ  הוועדה'  ð  כחל   איתן  6055/08)  דרום(  ערר );  22.3.2018,  בðבו  פורסם(  לאומיות

' ð   אגסי  ראובן  396/14)  מרכז(  ערר),  15.12.2008,  בðבו  פורסם(  אשדוד  ובðייה  לתכðון

    19-11-1215)  ' חי(  ערר));  11.05.2015,  בðבו  פורסם(  רעððה  ובðייה  לתכðון   המקומית  הוועדה

, בðבו  פורסם(  טבעון  קריית  ולבðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה'  ð  מ"בע  פיððסים.  ן.מ.א

בירðבוים רחל ð' ועדה מקומית לתכðון ולבðייה פרדס   21-03-12006ערר (חיפה)    );18.3.20

כרכור בðבו,    חðה  (חי')  );  .02126.7(פורסם  ועדה   21-06-12020ערר   'ð בע"מ  טוייס  סלטי 

גרופית   22-06-1029ערר (מרכז)  );  21.11.2021(פורסם בðבו,    מקומית לתכðון ולבðייה חדרה

ועב אזרחית  שרוðים הðדסה  ולבðייה  לתכðון  המקומית  הוועדה   'ð בע"מ  ציבוריות   ודות 

  ). 16.11.2022(פורסם בðבו, 

 המקרקעין   על  החלה  התוכðית  אושרה  מתי  לבחון  יש  המאושר  התכðון  למועד  הðוגע  בכל .80

 בתוכðית  שמדובר  ככל.  רוויה  בבðייה  שחייה  בריכות  להקמת  התייחסות  כוללת  ואיðה
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  לאשר   הðטייה  תפחת  כך,  ממש  האחרוðות  בשðים   ובפרט  ,יותר  מאוחר   במועד  שאושרה

 . התוכðית מהוראות הקלה

 החם   באקלים  שחייה  בריכות  של  הרב  מערכן  לגרוע  ומבלי  -  התכðוðית  להצדקה  הðוגע  בכל .81

  במיקום   קיומה  את  לבחון  יש  -  בעליהן  של  החיים  לאיכות  ובתרומתן  למדיðתðו  השורר

 ולמאפייðי   המאושר  הביðוי  למאפייðי  גם  לב  בשים,  הבריכה  הקמת  מתבקשת  שבו  המסוים

 מהוראות   הסטייה  עצימות  בחיðת  על  גם  כמובן  להשפיע  עשויים  אלו.  המבוקשת  הבריכה

 .התוכðית

 בעקבות,  שתיגרם  ככל,  שלישיים  לצדדים  שתיגרם  הפגיעה  עוצמת  את  לבחון  יש  לבסוף .82

 שליליות   השלכות  בעלת  איðה  אחת  בדירה  שפעילות,  האפשר  ככל  לוודא  יש.  ההקלה  אישור

 לשימוש   מפריעה  אשר,  לה  הצמוד  והחלל  הדירה  מתחומי  שחורגות  ,ומשמעותיות  קבועות

  אלו   דברים.  המשותף  מהרכוש  או  הם-מדירותיהם   הזכויות  בעלי  כלל   ולהðאת  הסביר

 מבית   חלק  שהם  למקרקעין  ביחס  תוכðית  מהוראות  להקלה  בקשה  לכל  ביחס  ðכוðים

 . פרטיות שחייה תלבריכו גם ðכוðים והם, משותף

 : אלו כל את למðות ðיתן הרלבðטיים  השיקולים בין .83

 שאושרה בתוכðית שמדובר ככל, כאמור – המקרקעין על החלה התוכðית אישור מועד .83.1

 הקלה  לאשר  הðטייה  תפחת  כך,  ממש  האחרוðות  בשðים  ובפרט,  יותר  מאוחר  במועד

 . התוכðית מהוראות

 הבðיין   של  הכולל  הבðייה  מהיתר  כחלק  מוגשת  שחייה  בריכת  להקמת  הבקשה  האם .83.2

  בבðיין   שחייה   בריכת  של  שתכðוðה  ככל.  ואוכלס  הושלם  שהבðיין   לאחר   מוגשת  או

 באופן  הבðיין  את  מראש  לתכðן  שðיתן  ככל  וכן,  בבðיין  הדירות  לרוכשי  מראש  ידוע

 בעלי  שאר  כלפי  השחייה  בריכת  של  השליליות  השפעותיה  את  למזער  שיאפשר

 . בבðיין הפרטית הבריכה הקמת את לאשר יקל כך - בבðיין הזכויות

 הðכללות  בבðיין   הדירות  מספר  ובפרט ,  השחייה  לבריכת  בסמוך   הבðייה  צפיפות .83.3

 להיות  עשויות  יותר  רבות  שדירות  ככל.  השחייה  בריכת  של  ההשפעה  במרחב

 השחייה   בריכת  הקמת  את  לאשר  הðטייה  תפחת  כך  הבריכה  מפעילות  מושפעות

 .  הקלה של בהליך

 המצויים  ובðייðים   עצמו  הבðיין,  המגרש  גבולות  לבין  הבריכה  מתקðי   בין  קהמרח .83.4

 ממרפסותיהם   ðיכר  במרחק  בריכה  הקמת   בין   להבחðה  מקום  יש.  גובלים  במגרשים

 .אליהם בצמוד בריכה הקמת לבין אחרות דירות של וחלוðותיהם

 .הגג  מרפסת  או  החצר  לשטח  ביחס  והן  מוחלט  באופן  הן,  המבוקש  הבריכה  שטח .83.5

 המרפסת   או  החצר   לשטח  ביחס  גדול  אף   או,  יותר  גדול  הבריכה  ששטח   ככל,  ככלל

 .הקלה של בהליך הקמתה את לאשר הðטייה תפחת כך,  להקמה מיועדת היא שבו
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 בריכת   להקמת  פיזית  המתאים  פðוי   שטח  יש  שבהן  בבðיין  הדיור  יחידות  מספר .83.6

 תובריכ  הקמת  של  המצרפית  ההשפעה  בחיðה  לצורך  חשיבות  יש  זה  למספר.  שחייה

 של   חייהם  איכות  על  והן  הבðיין  מערכות  על  הן,  הללו  הדיור  יחידות  בכל  שחייה

 .סמוכים ובבðייðים בבðיין המתגוררים

 להפעלתו  הðלווה  הרעש  ועוצמת,  השחייה  לבריכת  הðלווה  המכוðות  חדר  מיקום .83.7

 ל וכל  המכוðות  חדר  את  למקם  ðכון,  ככלל.  המבוקש  הבריכה  לסוג  בהתאם,  השוטפת

 שהותאם   בשטח  או  בגיðה  קרקעי  תת  בחלל  הבריכה  להפעלת  הדרושים  המתקðים

 מעל   ולא  דים"הממ  קומת  מעל  או   הבðיין  לגלעין  בסמוך  עדיף   -  בבðיין  מראש  לכך

 . שמתחת הדירה את המשמש עיקרי שטח

 הדירה   האם  לבחון  יש   גג  במרפסת  או   דירה  גג   על  להקים  שמבוקש  לבריכה  ביחס .83.8

 הבריכה   כאשר).  גג  בדירת  כמו(  הבריכה   מבוקשת  שעבורה  וז  היא  לבריכה  שמתחת

 להתמקד  עשויה  השפעתה  –  לשרת  ðועדה  היא  שאותה  הדירה  גג  על  היðה  המבוקשת

 . המבוקשת ההקלה את  לאשר יקל ולכן, עצמה דירה באותה הזכויות בבעלי

 ðלווים   מבðים  בהקמת  הצורך  ובפרט,  הבðיין  חזות  על  המבוקשת  הבריכה  השפעת .83.9

  הðדרש   קבוע   קירוי,  גג  בדירות  מעקות   הגבהת :  כגון,  ממðה  ðובעים  או  לבריכה

 הוועדה '  ð  מ"בע  עולה   אלציון  22-04-1009)  מרכז(  ערר:  והשוו   ראו.  ועוד  לבריכה

 .)19.6.2022,  בðבו פורסם( לציון ראשון  ולבðייה לתכðון המקומית

 את   למסך  העשויים,  הבðיין  בסביבת  ðוספים  רעש  מפגעי  או  מטרדים  לש  קיומם .83.10

 השחייה  בריכת  את  להפוך  או,  מחד  בבריכה  הרגילה  הפעילות  מן  הרעש  עוצמת

, צפופה  בשכוðה  או   עיר   בלב  המתגורר,  אמðם.  מאידך  -  לסופגה  שקשה  יתרה   להכבדה

 שקטה  מגורים  לסביבת  לצפות  יכול  איðו,  משמעותיים  רעש  מוקדי  הכוללת

 מצדיק  איðו  הבðיין  בקרבת  ðמðעים  בלתי  מטרדים  של  קיומם,  זאת  עם.  ופסטורלית

  את   שיעצים,  ðוסף  רעש   מוקד  להוות   שעלולה ,  ðוספת  בðייה  של  אישורה   בהכרח

 רעש   מוקדי  לבין  הכרחיים  שהיðם  משמעותיים  רעש  מוקדי  בין  להבחין  יש.  הקושי

 . כאלו שאיðם משמעותיים

 שבו  בשטח  חלופיים  לשימושים  הבריכה   מפעילות  וצאהכת  הצפוי  המטרד  השוואת .83.11

. וכדומה  אירוח,  הבית  בðי  לשימוש  ומשחקים  ספורט  מתקðי  כגון,  הקמתה  מבוקשת

  ולא ,  הבית  בחצר  אחר  סביר  שימוש  לבין  בבריכה   סביר  שימוש  בין  להשוות  יש,  ככלל

 .  הבית בחצר סביר בלתי שימוש לבין בבריכה סביר בלתי שימוש בין

 קטðים  ילדים  גישת  הגבלת,  צדדיה  מכל  לבריכה  גישה  הבטחת  כגון,  בטיחות  שיקולי .83.12

  של   בטוח  אחסון,  הבריכה  עומק  הגבלת,  לבריכה  מסוכðת  קפיצה  מðיעת ,  לבריכה

 . וכדומה מסוכðים חומרים
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,   מקרה   בכל,  מחייב  שחייה  בריכת  להקמת  בðייה  להיתר  בקשה  שאישור ,  לציין  למותר  לא .84

 על   להשפעת  הðוגעים  אישורים  זה  ובכלל,  כדין  הדרושים  הבטיחות  אישורי  כל  המצאת

, אקוסטיקה ,  קוðסטרוקציה  מבחיðת,  סביבתו  ועל  ומתקðיו  הבðיין  מערכות  על  הבריכה

 . באלו וכיוצא מהבריכה מים דליפת של למקרה מאצרות, מספקים חלחול שטחי, ðיקוז

  

  

  הפרט  אל הכלל מן

 לדירתו  הצמודה  הגיðה  בשטח  השחיי  בריכת  להקמת  העורר  בקשת   את  שבחðו  לאחר .85

 כי   סבורים  אðו,  בשטח  סיירðו  ואף  בהרחבה  העורר  את  שמעðו,  הבðיין  של  הקרקע  בקומת

 .לבריכה הðוגע בכל הבקשה את לדחות המקומית הוועדה בהחלטת להתערב מקום אין

 שהיא ,  העורר  תוכðית  בהן,  האחרון  בעשור  שאושרו  מפורטות  תוכðיות  חלות  המקרקעין  על .86

 למתן   ופורסמה  דירתו  שטח  הרחבת  לצורך   עצמו  העורר  שיזם  ðקודתית  תוכðית  כאמור

 בריכת   להקמת  כלשהי  התייחסות  כללו  לא  הללו  התוכðיות.  ð  2020ובמבר  בחודש  תוקף

 פחות   הוגשה  השחייה  בריכת  הקמת  לצורך   להקלה  הבקשה.  העורר  דירת  בחצר  שחייה

 . לתוקף העורר תוכðית כðיסת לאחר משðה

  בדיעבד   להכשרה  שðועדה,  העורר  לתוכðית  בהתאם :ðבðה  כבר  העורר  דירת  חצרמ  גדול  חלק .87

.  החצר   שטח  חשבון   על  עיקרי   שטח  ר"מ   25  העורר   לדירת  ðוספו,  בפועל  שבוצעה   בðייה  של

 הפיקוח   ח"מדו  גם  שעולה  כפי,  בפועל  העורר  ידי  על  וקורה  ðסגר  החצר  של  ðוסף  שטח

 שאת ,  הדירה  בחצר  למדי  צר  פðוי  טחש  משאירים  אלו  כל  .המקומית  הוועדה  שערכה

  עצמו   העורר  שצירף   לתמוðה   זה  בהקשר  ðפðה.  בבריכה  כעת  לכסות  העורר   מבקש  מרביתו

 :הערר לכתב
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 בין,  בחצר  פðוי  שðותר  והדחוק  הצר  במיקום  הבריכה  להקמת  הצדקה  אין,  תכðוðית  מבחיðה .88

,  שחייה  בריכת  להקמת   מתאים  איðו  זה  מיקום.  הבðיין  קיר  לבין  החðיון  של  האוורור  פיר

 . המקומית הוועדה, בצדק, שצייðה כפי בטיחותי איðו ואף

  במסמך   כðדרש',  מ  1  של  פתוחה  רצועה  ðשמרה  לא  הציבורי  המעבר  לבין  הבריכה  שטחי  בין .89

 שמעברו   המגרש  לגדר  צמודה  תהא  המוצעת  הבריכה:  המקומית  הוועדה  של  המדיðיות

 . רגל להולכי ציבורי שביל מצוי השðי

  פיר .  העורר  לדירת  שמתחת   הבðיין  חðיון  של  אוורור   לפיר  צמודה  תהא  המבוקשת  יכההבר .90

.  מרביתה  לאורך'  מ  1.5  -כ   על  יעמוד  שרוחבה,  לבריכה  מאולתרת  כמקפצה  לשמש  עשוי  זה

  שחייה   בבריכות  מקפצות  הקמת  על  אוסרת  המקומית   הוועדה  מדיðיות  כי  ðזכיר   זה  בהקשר

 -   הבðיין  בחזות  תפגע  קלה  בðייה  באמצעות  לפיר  שההגי  את  לחסום  העורר  הצעת.  פרטיות

 .  לבעיה הולם פתרון ואיðה, הבðיין דיירי יתר ממרפסות  והן חוץ כלפי הן

  שער   וכן'  מ  1 של   בגובה  הבריכה   לכל  מסביב  גדר התקðת  כללה  לא להיתר  הבקשה   כי,  ðוסיף .91

  דה הווע  של  המדיðיות  מסמך  מכוח  כמתחייב,  הבריכה  למתחם  לכðיסה  מðעול  עם

  הסמיכות   לאור  בפרט,  הכרחית  איðה  זו  דרישה  כי  בטעðתו  שכðע  לא  העורר.  המקומית

 כיסוי  התקðת,  המקרה  בðסיבות  כי  סבורים  איððו.  עצמה  לדירה  הבריכה  של  העצומה

 שקולה ,  בבריכה  מבוגר  השגחת  אין  שבה  פעם  בכל  לסגור  לזכור  יש  אותו,  לבריכה  הרמטי

  בדירה   מתגורר  כאשר  וכמה  כמה  אחת  על;  ðעול  ערש  עם'  מ  1  בגובה  קבועה  גדר  להתקðת

 . מיוחדים צרכים עם ילד

  הַנֹּפֵל   יִפֹּל  כִּי  בְּבֵיתÎֶ  דָּמִים   תָשִׂים  וְלאֹ  לְגַגÎֶּ   מַעֲקֶה   וְעָשִׂיתָ   חָדָשׁ  בַּיִת  תִבðְֶה  כִּי"  :שðאמר  כפי

 ח').  כב, (דברים "מִמֶּנּוּ

  בקרבה   מדובר.  בלבד'  מ   1  היðו  הבðיין  קיר  לבין   המבוקשת  הבריכה  בין   האופקי  המרווח .92

  מעל   ממש  ðמצאים  שלהם  השיðה   חדרי  שחלוðות ,  השכðים  לדירות הבריכה  של   ביותר  גבוהה

 . הבריכה  להקמת המבוקש המיקום

 עוררה   והיא,  אוכלס  ואף  הוקם  שהבðיין  לאחר  העורר  ידי  על  הוגשה  להיתר  הבקשה .93

.  העורר   דירת  מעל  המתגוררים   כאלו  וללכ,  בבðיין  אחרים   זכויות  בעלי   של   קשות  התðגדויות

  של   הðוספות  קומותיו   12  -ב,  רבות  דירות  מצויות  העורר  של  הגן  דירת  לחצר   מעל  כי  יצוין

 .הבריכה הקמת מבוקשת שבו, הבðיין לעורף פוðות קומה בכל דירות שתי. הבðיין

 כתוצאה   רב  מרעש  כיום  כבר  סובלות  הבðיין  לעורף  הפוðות  שהדירות,  הסכימו  הצדדים  כל .94

  דיירי   הסכðת  כי  סבורים  איððו.  לבðיין  הצמוד  ציבורי  מקווה  של  המכוðות  חדר  מפעילות

  שהסכיðו   כמי  לראותם  יש  כי,  העורר  של   הðחתו   את  מצדיקה  זה  מכוðות   רעש  עם  הבðיין

 .אחר  רעש מטרד כל עם מראש
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 ואת ; יםשוð מסוגים רועשת פעילות בו להתקיים שעשויה מקום היðה גן דירת של חצר, אכן .95

,  הגן   דירת  בחצר  חלופיים   משימושים  הצפוי  הרעש  מול   אל  לבחון יש  מהבריכה  הצפוי  הרעש

  לבריכה   המיועד  השטח  למיקום  לב  בשים,  זאת  עם.  ואירוח  ומשחק  ספורט  מתקðי  כגון

 יעלה   זה  במיקום  שחייה  בריכת  של  סבירה  מפעילות  הצפוי  הרעש  כי  ðיכר,  הצרים  ומימדיו

 .ומוגבל צר מיקום באותו סבירים חלופיים משימושים להפיק ðיתן ש זה על מוðים עשרות

 ופגיעתה   גבוהה  עצימותה,  תכðוðית  מוצדקת  איðה  המבוקשת  שההקלה,  המקובץ  מן  עולה .96

 ההקלה   את  לאשר  אין  אלו  בðסיבות.  מðשוא  קשה  להיות  עלולה  ובשכðים  בסביבה

 . הגן דירת בחצר שחייה  בריכת להקמת המבוקשת

  

  סיכום

 . ðדחה הערר ןכ על אשר .97

 את   התואמת  מבוקשת  בðייה  כל  בה  תתווסף,  בהתאם  העורר  ידי  על  תתוקן  להיתר  הבקשה .98

 להריסה   בה  ותסומן,  בעבר  כדין  היתר  עבורה  ðיתן  שלא  המקרקעין  על  החלות  התוכðיות

 . כדין היתר עבורה מתבקש  שלא קיימת יהבðי

 לקפח   מבלי,  בצוותא  ותלחי  הדרך  את  ימצאו  המשותף  הבðיין  דיירי  כלל  כי  מקווים  אðו .99

 . ושלווים שקטים למגורים רעהו של זכותו את איש
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