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 ובðיה מחוז הצפון  מחוזית לתכðון ערר ועדת 
 :בפðי

             ועדה:הו יו"ר 

  

  

  ידגר  –עו"ד ðילי בן משה      

  פרץ אוסðברג, מהðדס        חברי הוועדה: 

  עו"ד יעקב אברמוביץ', ðציג ציבור       

  מתכððת המחוז ת, ðציגחðין זועבי     

  

 1062/24העורר בערר  -) בע"מ 1990תðופורט ( .1  העוררות:

  1063/24העורר בערר  -אברהם אליהו ובðיו בע"מ  .2

                                   

  -ðגד-

  

 הוועדה המקומית לתכðון ולבðייה בית שאן  .1  המשיבות:

  רמתיים צופים בעמק בע"מ .2

  

  החלטה

 פתח דבר 

") כðגד היתר בðיה מס'  העוררות(להלן ביחד: "  1-2עðייððו בשðי עררים מאוחדים שהגישו העוררות   .1

") למשיבה  הוועדה המקומיתשהðפיקה הוועדה המקומית לתכðון ובðיה בית שאן (להלן: "  20220088

מבðי מגורים חדשים הכוללים קומת מסחר וחðיון    2להקמת    ,20.6.23") ביום  המשיבה(להלן: "  2

בבית שאן    ,15,  13,  12,  11,  10,  9,  8,  6,  5,  4  , חלקות:22923במקרקעין הידועים כגוש:  ,  תת קרקעי

במועד מתן  כשבין היתר,  ,  . זאת)"המקרקעין"  -וגם    "ההיתרו/או "  "יתר הבðיהה(להלן בהתאמה: "

הבðיה   בחלקות  היתר  הזכויות  בעלת  (להלן   5- ו  4המשיבה  "גם  בלבד  המשיבה:  בעוד    ,")חלקות 

הזכויות "), היðן בעלות  רמ"י") ורשות מקרקעי ישראל (להלן: "העירייהעיריית בית שאן (להלן: "

החלקות   להיתרביתר  הבקשה  חלק    ðשוא  המשיבה  רכשה  הבðיה  היתר  למתן  מאוחר  (כשמועד 

  .)6מחלקה 

ו .2 הדברים  היתר  ðוכח  בפתח  הוצאת  בהליך  שðפלו  הרבים  מהם  בðיה,  ההפגמים  אחד  בכל  שדי 

באחדעצמו  לשכ המדובר  כי  לציין,  לðכון  מצאðו  הבðיה,  היתר  את  לבטל  החריגים   כדי  המקרים 

שהובאו לפתחה של ועדת ערר זו (במותבה הðוכחי), תוך שוועדת הערר הוטעתה להðיח כי עסקיðן 

הוועדה המקומית    י על פðיו,וכקמה לעוררות זכות ערר,    ורה לא אככך שלבהיתר בðיה תואם תכðית,  
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העובדתית  התמוðה  בפועל,  אולם  בðיה.  היתר  את  ליתן  שהחליטה  שעה  לדין  בהתאם  פעלה 

   מזרח ממערב.כרחוק  , רחוקה מכך –והמשפטית 

ההליך שððקט בעðייðו של היתר הבðיה לוקה בפגמים מהותיים וחמורים, היורדים לשורשו של עðין   .3

 ;ובסטיה ממðההחלה    ðיתן, בðיגוד להוראות התכðיתהבðיה  העולים כדי אי חוקיות בולטת. היתר  ו

הקלות   התבקשו  לא  גם  וממילא  שאושרו  סעיף  מבלי  חוק  והבðיה,  149מכח  התכðון  לחוק  (א) 

ותוך התðהלות קלוקלת  "); כשלא ברור מכח איזו החלטה הוא ðיתן;  החוק(להלן: "  1965-התשכ"ה

התðהלות החורגת מעקרוðות מיðהל תקין ומהדין, כשהדברים חמורים   –מצד הגורמים המאשרים  

השייכות לכלל הציבור, באיðטרס ציבורי ובזכויות בðיה  ðוכח העובדה כי עסקיðן  אולי ביתר שאת,  

    בכובעה כמðהלת ðכסי הציבור. אמוðה העירייה  ןעליה

ן  לפיה עסקיð   הסף של המשיבותת  ועל מðת שלא יוטעה הקורא למקרא טעðטרם ðיכðס לעובי הקורה,   .4

השתלשלות העðייðים עקב  ו, כשם שהוטעתה ועדת הערר,  בהיתר תואם תכðית שאין לצידו זכות ערר

הסבוכה בהליך הוצאת היתר הבðיה, ריבוי טעðות הצדדים, שאלות ההבהרה שהתבקשו על ידי ועדת  

ציין כבר בפתח  ðכון למצאðו ל  והשלמות טיעון כפי שיפורט להלן, לאחר הדיון שהתקיים בפðיðו  ערר  

בבית   2"מגורים ומסחר בשדרות הארבעה  21186ג/תכðית וראות כי היתר הבðיה סוטה מההדברים 

התכðית  ו/או "  "התכðית"  החלה על המקרקעין (להלן:ו,  27.12.17ה למתן תוקף ביום  משפורס  ,שאן"

 בðושאים הבאים:), "החלה

סעיף  הבðיה  היתר   .5 להוראת  בðיגוד  בðיה"לתכðית    ð6.18יתן  היתר  למתן  "תðאים  ,  שכותרתה 

הסדרת  ה זו:  תכðית  מכוח  בðיה  להיתר  "תðאי  כי  וחלוקהקובעת  איחוד  ה  ðושא    . " חוקעפ"י 

  (כהגדרתו להלן)   כולומתחם  להתכðית  צתה  שהק  ,הבðיהזכויות  "סל"  אופן הקצאת  להיðה  כשהכווðה  

סל  את כל  מקצה  היתר הבðיה  דא עקא,  .  העירייה ורמ"יוביðיהם  יחד  בעלי הזכויות במתחם    כלול

טרם מתן היתר   רדהוס הקוðושא האיחוד והחלש ללא  , זאת .למשיבה בלבד  -במתחם הבðיה זכויות 

לא ðיתן היה    -הייתה מתבקשת  זו  ואף אם    על פי החוק  אי זהתðמ  מבלי שהתבקשה הקלה  ;הבðיה

אשר  ו  בכובעה כמðהלת ðכסי הציבור  העירייהמול  שהתקיים הליך סדור בðושא זה אל  ללא  ו  ;לאשרה

האישורים הðדרשים  קבלת  ללא  לא כל שכן,  ,  לדיðים ðוספיםגם  כידוע בהיותה רשות ציבורית כפופה  

   ;םמאת הגורמים הרלווðטיידין על פי ה לכך

סעיף   .6 להוראת  בðיגוד  ðיתן  הבðיה  ורישום"  לתכðית  6.8היתר  "חלוקה  כי   ,שכותרתה  הקובעת 

יהיה אישור תשריט איחוד ו/או חלוקה על ידי הועדה המקומית בהתאם    בðיה ופיתוח"תðאי לכל  

בהתבסס  זאת,    .. רישום החלוקה ייעשה על פי הוראות החוק"1965-להוראות פרק ד' לחוק התו"ב

החלוקה יידחה לשלב האכלוס, ומבלי כמובן   תשריטאישור  עם הגורמים המאשרים כי  על סיכום  

אושר יתר הבðיה  ביðוי בההשכן  .  מהותיתðאי  ב, תוך שמדובר  בגין סטיה מתðאי זה  הקלההתבקשה  ש

איðן   כשחלקן  שוðות,  חלקות  מספר  המשיבהבעל  על  בעלות  של ליהן  ובהסתמך  תפקודו  צורך 

מגורים  דירות  למקומות חðיה לשðועדה ליתן מעðה  החðיון התת קרקעית  כך לדוג' קומת  .  הפרויקט

העיליים הðדרשים  ה  החðי יתר מקומות  ,  כןכמו    . )9חלקה מס'  ב(  העירייהמקרקעי  ב  ,ðבðתה בחלקה
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כי  מהגיוðם של הדברים מובן, .  המשיבה ובחלקות העירייהחלקות מחוץ לגם הם  תקðו הו לפרוייקט

 .  לאחד את החלקותתחילה ðדרש כך שם ל

.  היתר הבðיה ðיתן מבלי שעיריית בית שאן ורמ"י חתומות על הבקשה להיתר כ"בעלת זכות בðכס" .7

יסוד  מו ðיתן  כי    ,הןשכלות  בקשה להיתר הכוללת חלקות  ולאשר  דון  קלוט", לא כל שכן, לל"לא 

ðל,  ההיתר  תמבקש  בבעלותן  שאי אין  בהן,    הואף  זיקה  בכל  ובעðייððו  ות  י הזכויעלכאשר    - בהן, 

 על הבקשה להיתר.  ות חתומן , איðהעירייה ורמ"י

תקðות התכðון והבðיה  מכח  אשר בוצע כביכול    "חðיההליך תשלום "קרן  אם לא די בכל האמור, גם   .8

שולב בפועל  לטעðת המשיבה  שו,  (להלן: "תקðות החðיה")  1983-(התקðת מקומות חðיה), תשמ"ג

על פי הדין הוועדה המקומית איðה מוסמכת לצמצם  .  פגום מיסודו  -השבחה  תשלום היטל  במסגרת  

, אלא  את מספר מקומות החðיה שðדרשת המשיבה להתקין בדל"ת אמות המגרש/ים ðשוא הפרוייקט

בעðייððו,   התקיימו  כי  הוכח  שלא  תðאים  החðיה.  בתקðות  שðקבעו  התðאים  להתקיימות  בכפוף 

עבור  התבקשה  שהקלה  גין  שולם בשההשבחה  יטל  את הו/או "לזקוף"  ðיתן לייחס  כשבכל מקרה לא  ו

   .החðיהבתקðות כאמור שðקבע ושוðה הליך ðפרד היðו ש ,קרן חðיהלתשלום  - צמצום מקומות חðיה

כפי שהיו    2002-תקðות התכðון והבðיה (סטיה ðיכרת מתכðית), התשס"ב  על פי  מילא  מוזאת ועוד,  

כðית בדבר מספר מקומות חðיה  תמהוראות הסטיה  "),  תקðות סטיה ðיכרתבתוקפן דאז (להלן: "

החðיה באופן צמצום מספר מקומות לא יראו בהתקðות  פיעל מהווה סטיה ðיכרת, ואולם  לכלי רכב

כסטיה ðיכרת. אלא שבעðייððו, צמצום מקומות החðיה לא ðעשה   -חðיה  התואם את הקבוע בתקðות ה

  באופן התואם את תקðות החðיה, ולפיכך מהווה סטיה ðיכרת. 

האמורו .9 על  פי    ,ðוסף  בההעל  הבðיה  אמור  ידי  ההיתר  ,  שðיתן(המילולי)  יתר  על  הוועדה  אושר 

בישיבה   מיום  2022005מספר:  המקומית  ש  .3.11.22,  מיום  אלא  הוועדה    3.11.22בישיבתה 

אישרההמקומית   להיתר  לא  הבקשה  תיקאת  על  הורתה  אלא  שקבעה    ,וðה,  כי תוך  במפורש 

לדיון   תובא  תיקוðהðוסף  הבקשה  זו    .לאחר  המקומית  בישיבה  בבקשה  דðה  הוועדה  ðוספת  פעם 

הקלה  להיתר   פרסמה  שהמשיבה  בðיה  ילעðיולאחר  שטחי  תתשהתבקשו  ן  (הקלה   "קבחðיון 

הוועדה המקומית בסיום הישיבה החליטה    ).4.8.22הוועדה המקומית מיום  החלטת  שפורסמה על פי  

ההקלהכי   את  לאשר  ðיתן  ללפיכך  ו  ,האמורה  לא  וליש  להיתר  הבקשה  את  שטחים תקן  הפחית 

ת  ,התת"ק  לטובת שטחי החðיוןמפלס הקרקע  מעל  עיקרים   לתוספת שטחי כðית  ובמקביל לקדם 

 ". לאחר מכן תדון הבקשה מחדששירות לחðיה, כאשר "

אושרה הבקשה להיתר,   , לא4.8.22מיום    וועדה המקומיתה  להשלמת התמוðה ðציין, כי גם בהחלטת .10

. זאת, הן  בתðאים  ההוועדה המקומית התיימרה לאשרולא הייתה יכולה גם להתאשר, אף שðראה ש

התכðית, והן  הוראות  מ  ותהקל  וושאושר  ולא שהתבקשלהתקבלה בðיגוד להוראות התכðית ויא  כי ה

ר לפרסום הקלה לשטחי  הבקשה להיתהוכפף אישורה של  בהחלטה,  כי בין יתר התðאים שðקבעו  

כי לאחר בהחלטה  , תוך שðקבע  ואושרה  החðיון התת"ק, הקלה שטרם פורסמה, לא כל שכן ðדוðה

מילוי תðאי זה (בין יתר התðאים הרבים שðקבעו) "ðיתן יהיה לאשר את מכלול הבקשה בכפוף למילוי 
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החלטה לאשר. לא ðיתן לאשר מראש בקשה להיתר שלשיטת  איðה כל הדרישות". ברי כי החלטה זו 

מצריכה הקלה, כשהקלה זו טרם אושרה. הא ראיה, שהוועדה המקומית בעצמה  המקומית הוועדה 

להיתר   בבקשה  ðוסף  דיון  ו3.11.22ביום  קיימה  החðיון  ,  שטחי  לעðין  ההקלה  שפורסמה  לאחר 

 התת"ק. 

הייתה מודעת כמתואר להלן  כולם  ההיתר, כשלמתן  על אף כל הכשלים והפגמים שðפלו בהליך   .11

במקום   בדיעבד.פגמים  את הלהסדיר  להוסיף חטא על פשע, ולðסות ויא  בחרה ההוועדה המקומית,  

ראש,  להודות   בכובד  השלכותיהם  את  ולבחון  הבðיה  היתר  במתן  שðפלו  היא החליטה  בפגמים 

"שימוע"  הליך  בעðייðו של היתר הבðיה ובקיבלה  במסגרת החלטה מאוחרת ש  בקרקס,כלהטוטן  

חוקיות להליך הפגום    –לכאורה ולמראית עין  להעðיק  ,  שערכה למשיבה לאחר מתן היתר הבðיה

 מיסודו. 

מאי,   .12 מהותיים    הליךהאלא  בכשלים  באיðטרס   המשקפיםלוקה  ופגיעה  מהדין,  חמורה  סטיה 

אף  אלא ש  ,ðיתן להתעלם מהםזו בלבד שלא  . פגמים אלה איðם ברי ריפוי בדיעבד, ולא  הציבורי

אליהם להתייחס  ערר  ועדת  על  שבפðיðו  חובה  שבðסיבות  גושפð  ןכ,  להעðיק  ðיתן  חוקית  לא  קה 

 זה.  להיתר בðיה 

 מקרקעין בעלי הזכויות ב ו הצדדים

"), היא בעלת הזכויות במרכז המסחרי "ישפרו תðופורט) בע"מ (להלן גם: "1990(  , תðופורט1העוררת   .13

  .  מקרקעין , והגובלים מדרום ל17, חלקה:  22923סðטר בית שאן", המצוי במקרקעין הידועים כגוש:  

") היא בעלת הזכויות במבðה  חברת אליהו ובðיו, אברהם אליהו ובðיו בע"מ (להלן גם: "2העוררת   .14

  מקרקעין., והגובלים מדרום ל18, חלקה: 22923המצוי במקרקעין הידועים כגוש: מסחרי 

ðשוא הבקשה    יתר החלקותבמועד מתן ההיתר.    בלבד   4-5היא בעלת הזכויות בחלקות  המשיבה,   .15

  .יבבעלות העירייה ורמ"היðן , 8,9,10,11,12,13,15- הביהמש הסובבות את חלקותלהיתר 

מבירור שערכה ועדת הערר (שכן הדברים לא הוצגו כדבעי על ידי המשיבה בעðיין ,  6אשר לחלקה   .16

כי   עולה  זכויות בההבמועד מתן ההיתר  זה),  הייתה בעלת  לא  בבעלות רמ"י משיבה  וזו הייתה   ,  .

בעלות  לחלקה  הזכויות בחלק מ  ו, ככל הðראה,הועבר )  26.7.23מתן היתר הבðיה (אחר  סמוך לבמועד  

זו האחרוðה מכרה את זכויותיה ),  20.3.24(יותר  מאוחר  כשבמועד  "מבðה ðדל"ן (כ.ד) בע"מ",  חברת  

   למשיבה. 6חלקה חלק מב
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אווירי מתוך מערכת ה .17 עיðיים, להן תצלום  ,  GIS-לצורך המחשת הדברים, שכן אין טוב ממראה 

 הממחיש את מיקומן של החלקות וזהות בעלי הזכויות בהן: 

         
  

 רקע תכðוðי

"שיðוי יעוד למרכז עירוðי בית שאן", שפורסמה למתן תוקף    8016על המקרקעין חלה תכðית מספר ג/ .18

שאיðה חלק    7חלקה  לרבות  (  4-12חלקות  קבעה את  "). התכðית  8016תכðית ג/(להלן: "  14.3.00ביום  

להיתרמהמקרקעין   עירוðי"ליעוד  ל)  ðשוא הבקשה  למרכז  ואת חלקות  "שטחים  לחðיה    15  -ו  13, 

"   ציבורית גם:  "  "15חלקה  "  -ו  "13חלקה  (להלן  שהותרו  השימושים    "). ציבוריתהחðיה  הו/או 

   ציבוריים פתוחים.ב"מרכז עירוðי", כוללים, בין היתר: משרדים פרטיים; בתי מלאכה; ושטחים  

 :8016ג/ להלן צילום תשריט תכðית  .19
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  60%,  קומות  2תותר הקמת מבðה בגובה של  לטבלת הזכויות כי    10בסעיף    8016עוד קובעת תכðית ג/ .20

 . שירות מתחת למפלס הכðיסהשטחי  100% - ו ם עיקריים מעל מפלס הקרקעבðיה לשטחיזכויות 

ðקבע, כי החðיות התת קרקעיות תהיðה במרתף חðיה. עוד ðציין, כי    יהד' להוראות22בðוסף, בסעיף   .21

  .שðים מיום אישורה 10התכðית תבוצע תוך  ðקבע כי 8016להוראות תכðית ג/ 29.1בסעיף 

על   התכðית ðיזומה.  מכוחה ðיתן היתר הבðיה  התכðית  ה על המקרקעין כאמור בפתח הדבריםעוד חל .22

על המקרקעין המצויים בלב  בעבר  שחל    "מגורים ומסחר"השבת יעוד לידי המשיבה והעירייה לשם  

הקמת שðי מבðי מגורים וקומת מסחר בקומת    - ה  . מטרת8016, והיא מהווה שיðוי לתכðית ג/העיר

מ.  הקרקע יעוד  עירוðי"עיקר הוראותיה הן: שיðוי  ל  "מרכז  ; שיðוי מספר "ומסחר  מגורים"ליעוד 

מ'; קביעת קווי בðיה; קביעת   37-מ' ל 8.7-; שיðוי גובה בðיה מקסימלי מ10-ל 2-קומות מקסימלי מ

 שימושים מותרים; וקביעת תðאים למתן היתרי בðיה.

  יעוד ל  15וחלק מחלקה    12,  11,  10,  9,  8  חלקות  ,6חלקה  מחלק    ,4-5חלקות    את  קובעתהתכðית   .23

חðיה  הרת  ואת תצ  שðהמהיא  בðוסף    ").המתחם: " גם  להלן(  603וכתא שטח מס'    ,"מגורים ומסחר"ל

להלן תשריט    .604  כתא שטח ðפרד, שמספרומגדירה אותן  ו  ,15יתרת חלקה  בו  13ה  חלקבציבורית  ה

 התכðית ותרשים סביבה עם סימון החלקות: 

  

 

כולו כמקשה    למתחםורחב  ציגה רעיון תכðוðי כולל  מרור כי התכðית  בעולה ב  הומðספחיהתכðית  מ .24

במתחם שמחלק את    הליך מתואם בין כל בעלי הזכויותתבבמשותף ולכל הפחות  יחד  אחת שיוקם  

תא שטח  
  /המתחם 603

/  604תא שטח 
 חðיה ציבורית 
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מ"ר   11,052בשטח של  בðיה  זכויות  כולל של  סל  תכðית  העðיקה  מבתוך כך  .  זכויות הבðיה ביðיהם

, וכקבוע על פי חלקות פרטðיותבðיה  היא איðה מקצה זכויות  כך ש  ,כולולמתחם  סחר)  גורים ומ(למ

   :תכðיתל 5בסעיף 

 

מתואמת בין ולכל הפחות, בðיה    ,בðיה משותפתהמבוסס על  מðחה  ביðוי  מציגה  תכðית  בהתאמה, ה .25

הזכויות,   בעלי  קישוריותכל  המגורים במתחם,    תðועתיותו  תפקודיות   ,המייצרת  מגדלי  לפיו 

מיועדות    ואילו החלקות הסובבות  ,ימוקמו בעיקרם בליבת המתחםוהשטחים המשותפים הðלווים  

תוך יצירת קישוריות מרחבית בין כלל החלקות    ,תפקודית ותכðוðית כאחד  -בפרויקט  ל"תמיכה"  

 . במתחם

תכðית ðספחי ההביðוי המוצג בכי  (ובðיגוד לðטען בהשלמת הטיעון השðיה מטעם המשיבה  לדוג'  כך   .26

המשיבה  לחלקות  פי    )בלבד  מתðקז  טיפוסית)  המðחה    הביðויðספח  על  המגורים  (לקומה  מגדל 

מגדל  כמו גם  ,  (בבעלות המשיבה)  4ובחלקה    )שבבעלות העירייה (  12חלקה  בחלקו  מוצג ב  המערבי

בעוד   ;(בבעלות המשיבה)  5ובחלקה    )בבעלות העירייה(  9ה  לקבעיקרו בחמוצג  ה  המזרחיהמגורים  

 (בבעלות המשיבה).    4השצ"פ המשותף למגדלי המגורים מוצג בחלקה 

27. ) (שבבעלות    9,  8,  12  קומת המסחר מוצגת הן בחלקות )  למפלס הרחובכמו כן, על פי ðספח הביðוי 

בחלקותהעירייה)   להרחבה  ;  4-5  והן  ההתפעולית  בקומת  מוצגת  המתחם  מסחר  של  צד המזרחי 

המשיבה אלא בבעלות  בבעלות  שעל פי האמור לעיל במועד אישור התכðית לא הייתה  (  6חלקה   בו

בצבע כחול ועל פי ðספח הביðוי  שסומðו    מקומות חðיה עיליים  (בבעלות העירייה);  10  חלקהבו  )רמ"י

לדיירי פרטית  לחðיה  גם  .  11  -ו  9  ,8חלקות  בסומðו  ,  הפרוייקט  מיועדים  מקומות החðיה  בðוסף, 

(כך  ים  הובאו במðיין מקומות החðיה הðדרשוðועדו ליתן מעðה לשטחי המסחר ושסומðו בצבע אפור  

 .  6 -ו 12בחלקה  םבחלקסומðו , )על פי מספורם
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 קומה טיפוסית: – צילום מðספח הביðוילהלן לשם ההמחשה  .28

 

 :  מפלס רחוב -להלן צילום מðספח הביðוי  .29

  

  

 9חלקה 

 5חלקה  4חלקה 

   12לקה ח
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כמו כן, על פי ðספח התðועה המðחה דרך הגישה לפרוייקט מתבצעת מתוך החðיה הציבורית (חלקות   .30

ה).  15-ו  13 התðועה,  מðספח  צילום  גם  הðדרשמציג  להלן  החðיה  מקומות    לפרוייקט ים  מספור 

  בחלקות העירייה ובחלק מהחðיה הציבורית: 

  

 

כי תðאי ðוסף למתן היתר בðיה הוא הכðת תכðית להוראותיה ,    6.3.3בסעיף  קובעת  התכðית  את ועוד,  ז .31

   , כדלקמן: המתחם וðספח הסדרי תðועה וחðיות, המראה פתרון חðיה בהתאם לתקן לכלביðוי 

 

התכðית   .32 בבסיס  העומד  העל"  מ"עקרון  ðגזרת  זו  הוראה  כולו    –גם  למתחם  כולל  תכðון  קידום 

ואשר כמקשה אחת, תוך יצירת קישוריות תפקודיות, תðועתיות ומרחביות בין כל החלקות במתחם,  

 .בין כל בעלי הזכויות במתחם במסגרת מהלך משותף ומתואםם יוק

זאת .33 עם  זהו  יחד  תכðוðי  רעיון  האיðה    התכðית,  לצד  וחלוקה  איחוד  איזון  תכðית  טבלאות  כוללת 

היא קובעת   ,אולם  . בין כל בעלי הזכויותאיðה עוסקת באופן הקצאת זכויות הבðיה  והיא    והקצאה

כך קובעת התכðית בסעיף .  כי תðאי למתן היתר בðיה היðו הסדרת ðושא האיחוד וחלוקהבמפורש  

 : שכותרתו "תðאים למתן היתר בðיה" 6.18
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, כי תðאי לכל בðיה ופיתוח היðו אישור  חלוקה ורישום"שכותרתו "  6.8עוד קובעת התכðית בסעיף   .34

   תשריט איחוד ו/או חלוקה, כדלקמן:

                                

ובהתאם לתקðות  ,  "יםהמגרשתוקצה בתחום "החðיה כי  קובעת  תכðית  האשר לתקן החðיה הðדרש  .35

תוך    החðיה ההיתר,  הוצאת  במועד  התקפות  לתקðות  היðו  למתן    שתðאיאו  בðיה  הבטחת היתר 

 :מקומות חðיה כðדרש בתקðות

 

שעל פי  אף  ועל    ,תכðיתה  בבסיסðוכח הרעיון התכðוðי הכולל שðציין, כי  מבלי להקדים את המאוחר   .36

, שאותו הוא משמש   מגרשה  תחוםבבמקומות חðיה  אחוז  להחובה  יתר הבðיה  תקðות החðיה על ה

מציגים  והתðועה  הביðוי    יðספח כך  חðיה  פתרון  גם הם בהתאמה  (המðחים)  למתחם,  כולל  רעיוðי 

כמובן מתוך הðחת יסוד   ,אולם זאת  .בתחום חלקות העירייה ורמ"ישמקומות החðיה מסומðים גם  

החלקות תאוחדðה ולאחר שבין כל בעלי הזכויות,  תיאום  הפרוייקט ייבðה ביישום רעיון זה,  לצורך  כי  

   יוסדרו טרם מתן היתר בðיה.  ,מגרשי התמורהקביעת  הקצאת הזכויות וו

מפלס הכðיסה אל מתחת    מעלבðיה  ðיוד זכויות    בסמכות הוועדה המקומית  בðוסף, התכðית מאפשרת .37

שסה"כ זכויות הבðיה    ), ובלבד הזכויותלטבלת    2הערה  לשטח שירות (  ומשטח עיקרי  למפלס הכðיסה

  תשמרðה. 
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לאחרוðה ðיסתה , כי  )הודות לעוררות(לוועדת ערר    התמוðה ðציין, כי במעמד הדיון התבררהשלמת  ל .38

לקדם   חדשה  המשיבה  מקומית  תכðית  ועדה  "  203-1258938שמספרה  בסמכות  התכðית  (להלן: 

ציעה  חדשה הההתכðית  .  ולחðיון תת קרקעיתוספת זכויות בðיה למסחר    -ה  מטרתכש  ,")החדשה

הבðיה   זכויות  סל  ל"ריכוז"  במתחם כולו מתחם  שהוקצה  חלקות  של  יותר  מצומצם  למספר   ,  

על פי הביðוי שאושר  הבðיה  הקצאת זכויות  אופן  להסדיר את  הוצע  ולמעשה  ,  בלבד  9-ו  6-4ולחלקות  

   .בהיתר הבðיה

הוועדה  הוועדה המחוזית לתכðון ובðיה מחוז צפון (להלן: "ðקבעה על ידי  התכðית החדשה  ,  אלא מאי .39

בין היתר,  ו, . זאתטעוðה אישור שרכ, לחוק 109"), מכוח הסמכות שהואצלה לה לפי סעיף  המחוזית

  , החלה  מכח התכðיתשהועðקו  מהטעם כי התכðית החדשה ðוטלת את כלל זכויות הבðיה במתחם  

כשלא ðיתן לעשות זאת הן מבחיðה סטטוטורית והן   ומשתמשת בו עבור שטח מצומצם מהמתחם,

 בשל חשיבות הדברים, ðביא דברים בשם אומרם: מבחיðה קðייðית. 

                      

 והיתר הבðיה  חלטות הוועדה המקומיתי, הירקע רישו

ב .40 שהתקיים  הראשון  הדיון  ערר  ועדת  שכלהיתרבקשה  להבðת  במקור  ,  כללה  הðראה  ות  הקלכל 

 הגישה חברת אליהו ובðיו התðגדות לבקשה להיתר.   2022חודש יולי  ב, כשð4.8.22ערך ביום    ,סוימותמ

של   .41 חðיה  ביטול  ב  תðגדותההעיקרה  שלטעðת 15בחלקה    קיימותמקומות  ובðיו    ,  אליהו  חברת 

 . במסגרת הסכם שðערך ביðה לבין העירייה "הוקצו" לה

מעלה באופן הברור והחד,   4.8.22פרוטוקול הדיון שהתקיים ביום  וב"דראפט" הבקשה להיתר  עיון   .42

, בחלק של  (שלב הבקרה המרחבית)  החל מראשיתו של ההליך ועוד בשלב בדיקת הבקשה להיתרכי  

בדיקה"   סעיפים  הובאו  ,  טוקול)ופרל   4עמ'  ("הערות  הוראות  לבðה,  קידוש    6.18-ו    6.8באותיות 

וכלשוðן   ככתבן  האיחוד אשר    ,תכðיתבלתכðית,  ðושא  והסדרת  חלוקה  תשריט  אישור  מחייבות 

 .וחלוקה
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בפðי הוועדה המקומית   הוðחהשה  מהðדס הוועדאלה מצאו ביטוי גם בחוות דעת  והוראות  הערות   .43

הבקשה להיתר מðצלת את כל זכויות הבðיה על פי חוות דעתו  .  לעת קבלת החלטתה בבקשה להיתר

דה  מציין מהðדס הווע   דועלחוות הדעת).    6(סעיף    בלבד  5  –ו    4בחלקות    603שהועðקו לתא שטח  

בית שאן באשר לשימוש  בחוות דעתו כי   יש להגיע להסכם עם עיריית  כתðאי למתן היתר בðיה 

  כדלקמן: , היבזכויות הבðיה היחסיות השייכות לעירי

                        

.  לתכðית כתðאי למתן היתר  6.8יש לקיים את סעיף    )7סעיף  (מהðדס הוועדה  על פי חוות דעת  עוד   .44

רשימת ההקלות שכללה הבקשה להיתר, איðן מהוות על פי יעוץ משפטי  )  9ף  (סעי  חוות דעתומכן,    כמו

מצוין )  10(סעיף    לסיום חוות דעתוהקלה וðיתן לדון בבקשה להיתר כתואמת תכðית ברשות הרישוי.  

ובשטח שטחי שירות לחðיון תת"ק    במðיין שטחי הבðיה המותרים לבðיהבקשה להיתר לא הובאו  בי  כ

א(ה) 147בקשה להקלה על פי סעיף ðדרש לפרסם אישור הבקשה לצורך ו. לפיכך, מ"ר 3,000 –של כ 

   לחוק. 

החלטת  זכר בכל  אין  ,  ועל אף כי הדברים הובאו לידיעתה של הוועדה המקומית  חרף כל האמור  .45

הוחלט  . עם זאת,  זכויות הבðיה ואישור תשריט איחודהקצאת  בדבר חובת הסדרת    המקומיתהוועדה  

להלן החלטת הוועדה מיום  כי לא ðיתן לאשר את קומת החðיון התת"ק וðדרש לפרסם בגיðה הקלה. 

       בבקשה להיתר: 4.8.22
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כן,   .46 איðה  חלטההכמו  התייחסות  ה  ובðיותðגדות  להכוללת  אליהו  כי    .חברת  סברה ðציין,  אף אם 

, וכי  (על פי חוות דעת משפטית שðיתðה)  כי מדובר בבקשה להיתר תואמת תכðיתהוועדה המקומית  

ראוי כי הדבר יצוין בהחלטת הוועדה המקומית לכל הפחות,  על הסף, הרי שדין ההתðגדות להידחות  

  , מאידך ו  . עם זאתלא ðדוðה בישיבהזו  על פðיו ðראה כי  כך ש  מהטעðות המובאות בה,תחת התעלמות  

מהטעם כי  ,  15בחלקה    לטעðת חברת אליהו ובðיו בעðיין החðיה הציבוריתחלקי ðראה כי ðיתן מעðה  

 .  שתיבחן בשלב התכן כולל החðיה העליוðהחלופה לתכðית התðועה המשיבה התבקשה להציג  

ערכה בדיקה על ידי  ð,  כמצוות החלטת הוועדה המקומיתו  , לעðין חðיה תת"ק  פרסום ההקלה לאחר   .47

הערות הטרם קיום דיון ðוסף בבקשה להיתר.    "הערות בדיקהשוב ðיתðו "הצוות המקצועי בוועדה ו

ישיבת וועדת משðה, ישיבה מספר: ת  ופרוטוקול החלט"במסגרת  שהובא במלואו  "דראפט"  צויðו ב

תאריך    2022005 חמישי  בשעה    03/11/22ביום  תשפ"ג  חשון,  בתאריך  13:30ט'  פורסם  ואשר   "

 :לכתבי העררים, וכמצורף 17.1122
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כתðאי מקדים למתן    ט איחוד וחלוקה ירשכי ðדרש אישור תהצוות המקצועי שב וציין  הðה כי כן,   .48

בעמ'  בעבר (ðיתðו  קודמות ש"הערות בדיקה"  אותן  פרוטוקול זה מובאות  גם ב היתר בðיה. ðציין, כי  

   לתכðית.  6.18- ו  6.8הוראות סעיפים ביחס ל, לפרוטוקול הדיון) 12

קלה, צוין הלאחר פרסום הו  3.11.22חוות דעת מהðדס הוועדה לדיון שהתקיים ביום  על פי  ðוסף,  ב .49

  .במתחםיש לקבל אישורה של העירייה לשימוש בזכויות הבðיה כי שוב במפורש 

לשהו בוועדה המקומית, כ  י התקיים דיוןדיון כמפרוטוקול השתקף  בסיום חוות הדעת, וללא שממיד   .50

  לחðיון תת"ק הבקשה להקלה לשטחי בðיה  ולפיה  ,  3.11.22מובאת החלטת הוועדה המקומית מיום  

תדון הבקשה    לאחר מכן"ו  ,ולפיכך יש להפחית שטחים עיקריים לטובת שטחי החðיון  איðה מאושרת

  ".מחדש
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ההחלטה  לאמור,   .51 פי  הבðיהעל  שטחי  חישוב  טבלת  את  לתקן  של   יש  בחלק  להיתר  בבקשה 

ולהעבירם   הקרקע  פðי  למפלס  מעל  המבוקשים  התת"ק  /השטחים  החðיון  לקומת  , לðיידם 

 .  על ידי הוועדה המקומית "מחדש"הבקשה להיתר תידון  ðהכשלאחר תיקו

לתכðית, וðקבע כי    6.8סעיף    ðערך דיון בתשריט חלוקה שðדרש מכח)  3.11.22(יום  ה, באותו  זאת ועוד .52

  : לכל המתחם על פי התכðיתשכן צריך להגיש תשריט איחוד וחלוקה  ,לא ðיתן לאשרו

                      

בוועדה   לגורמים המקצועייםהיה ðהיר  מן ראשיתו של הליך הוצאת ההיתר  לכי    הרואות,עיðייðו   .53

תðאי למתן היתר  כי  לוועדה המקומית שבפðיה הוðחה חוות דעתו של מהðדס הוועדה,  ו  המקומית

(להבדיל מדמי שימוש בגין שימוש בחלקות העירייה לחðייה זכויות הבðיה  ðושא  היðו הסדרת  בðיה  

החלטתה  מ  כעולהברור    ההילוועדה המקומית    . כמו כן, תשריט חלוקה  ואישורותשלום קרן חðיה),  

אין  כי  אף  , וובהתאם לתכðית  איחוד וחלוקהתשריט  ðדרש לאשר  כי  שריט החלוקה,  תלדחות את  

 . (ועל כך עוד בהמשך החלטתðו)   רוך תשריט על כל המתחם די בתשריט חלוקה חלקי, אלא ðדרש לע
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האמור   .54 כל  ברור  חרף  כשלא  דרך,  לא  בדרך  יום,  של  תוקðהבסופו  ב  האם  השטחים  בקשה  טבלת 

די הוועדה המקומית והאם זו הושבה לקיום דיון חוזר בוועדה המקומית, כפי שðקבע על ילהיתר,  

 2קמת  הלהיתר בðיה,    20.6.23ביום  ðפיקה הוועדה המקומית  ה,  3.11.22בעצמה בהחלטתה מיום  

ו    13,  12,  11,  10,  9,  8,  4-6בחלקות  יח"ד, קומה מסחרית וחðיון תת"ק,    52הכוללים    מבðי מגורים

כ15  – הוðפק,  הוא  בו  פי המצוין  הוועדה המקומית לאשר את ההיתר מיום   מכוח  שעל  החלטת 

3.11.22 : 

 

ðדרש מהוועדה המקומית, לכל הפחות, להשיב  עדין  ,  כאמורתוקðה הבקשה להיתר  ðבהיר, כי אף אם   .55

אלא שðראה כי הליך כאמור לא לצורך אישורה.  את הבקשה המתוקðת לדיון בוועדה המקומית,  

 . באופן שאיðו ברור מיðהל תקין, והיתר הבðיה הוðפק יהתקיים בשקיפות ועל פי כלל
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מðצלת את מלוא  והיא    4,5,6,9,11,12,13,15  –על חלקות   אושרה הבקשה להיתר  על פי היתר הבðיה   .56

 :מ"ר 11,044ובסך של מ"ר),  8(פחות במתחם שטחי הבðיה 

 

הבðיה   .57 היתר  פי  על  ðשעמבðי  עוד  המסחר  וקומת  ומסתמכים  המגורים  העירייה ðים  חלקות    על 

מבðי המשמש את  ביðוי שוðה וðלווה  בין היתר, לזאת,  .  מהוות חלק איðטגרלי מהפרוייקטוהן  ,  ורמ"י

  , ליים יהן למקומות חðיה ע  דרך גישה מוטורית ורגלית  ;שטחים תפעולים  : כגון  ,והמסחר  המגורים

תת"ק  ו לחðיון  כאמור  שהן  הוא  בגם  העירייהבחלקו  ðבðה  חלקת  חלקות: ו  ,תחום  ראו 

ללא שהחלקות במתחם אוחדו, וללא שהעירייה או רמ"י חתומות על  כל זאת    .6,8,9,10,11,12,13,15

בðכס זכויות  כבעלות  הבðיה  גם חלקו  .  היתר  כי  ðראה  פðיו,  על  כי  ðציין,  המבðה המזרחי של  עוד 

לגבולות חלקה   לא הייתה בבעלות המשיבה,  ,  6המזרחי חורג  אולם  שכאמור במועד מתן ההיתר 

הדברים מצויðים בזהירות שכן אופן הצגת גבולות החלקות במתחם במסגרת הבקשה להיתר, מקשה  

    על דיוקם של הדברים. 

ותקðות    לתכðית  6.3סעיף  על פי  כðדרש  בפתרון חðיה  חלקות המשיבה איðן אוחזות בתחומן    בðוסף, .58

ות:  בחלקבמפלס הקרקע    ם חלק,  9בתת הקרקע בחלקה  מותקðים  ממקומות החðיה    חלק.  החðיה

לוועדת  א ðהיר  ל(כש  15-ו    13בחלקות  בחðיה הציבורית  יותקðו  ולהבðת ועדת ערר    ם, וחלק9,10,11,12

קרן החðיה  חðיות כאמור שילמה המשיבה קרן חðיה, וממילא כל הליך  מקומות  בגין אילו וכמה  הערר  

 לוקה בפגם מיסודו).  
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את    ,העירייה ורמ"יהממחיש את הביðוי בחלקות  מהיתר הבðיה  קרקע  קומת  תכðית  להלן צילום   .59

שמוספרו  על כלל חלקות העירייה והחðיה הציבורית, ושסומðו  מקומות חðיה  מקומות החðיה לרבות  

  :החðיה הðדרשוהובאו במðיין תקן 

  

   

  

  

  

חלקה  
9 

   10חלקה 

 6חלקה 

 15חלקה 

 12חלקה 

 13חלקה 

  11חלקה 
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 :  9לחלקה חורגת היתר הבðיה המהתת"ק קומת החðיון  להלן צילום 

 

כן,   .60 מתבסס בפועל על חלקות העירייה ורמ"י הסובבות לחלקות המשיבה, היתר הבðיה  הðה כי 

מקרי, אלא עולה בקðה אחד עם    לא ðיתן היה להקים פרוייקט. הדבר איðו  –בלעדיהן  וðראה כי  

, תוך יצירת  כמקשה אחת  קידום תכðון כולל למתחם כולו  –  הרעיון התכðוðי העומד בבסיס התכðית

, אלא שבאותה ðשימה היתר  ת בין כל החלקות במתחםוומרחבית  ותðועתיקישוריות תפקודיות,  

    .הבðיה מðתק את עצמו מהמתחם בהיבט של זכויות הבðיה, ועל כך עוד ðעמוד בהמשך החלטתðו

 בהליך השימועהחלטת הוועדה המקומית 

 העוררות פðו  ,  מתחםבביצוע עבודות גידור ה  משיבה החלהלאחר שהו  2024במהלך חודש אוגוסט   .61

, חברת אליהו ובðיוðיתן למשיבה היתר בðיה. לטעðת  שהן הופתעו לגלות  כי  בטעðה    לוועדה המקומית

הסכם שðחתם בין חברת  היתר הבðיה ðיתן בðיגוד ל  . בðוסף,ðשמעהלא  לבקשה להיתר כלל    התðגדותה

מכאן לשיטתה   .15מקומות חðיה בחלקה    " להלטעðתה "הוקצומכוחו  העירייה,  אליהו ובðיו לבין  

ל ðיתן  חלקה  לא  בתחום  התת"ק  לחðיון  גישה  דרך  החðיה    ,15אשר  מקומות  את  המבטל  ובאופן 

עצם הגשת הבקשה להיתר לא הובאה  הוקצו לה בהיתר בðיה שðיתן לה זה מכבר. לטעðת תðופורט  ש

גם לטעðתה   .תחםבעבודות גידור המהחלה  הבקשה להיתר משהמשיבה  אודות  על  וðודע לה    לידיעתה

חוקי איðו  הבðיה  חðיה  היתר  מקומות  גורע  הוא  כי  היתר,  בין  גם    15בחלקה    ציבוריות,  שחלקן 

      . "הוקצו" לתðופורט, ומתיר סלילת דרך לחðיון התת"ק שבבעלות פרטית

,  הקלה   הðדרשלצורך הקמת החðיון התת"ק  כי  וועדה המקומית סברה שוב  ולאחר שה  ðסיבות אלהב .62

  , אליו זומðה המשיבה בלבד, שמהותו "שימוע להיתר"דיון    8.9.24  קיימה הוועדה המקומית ביום

 היתר הבðיה. ביטולבחון במטרה ל

 9חלקה 

 15חלקה 
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כל מðיעה לאשר    לא היתה  ,החלותת  והוראות התכðיעל פי  במעמד הדיון התברר לוועדה המקומית כי   .63

לעמדת ש  8016תכðית ג/כי  ,  . זאת"קאת הבקשה להיתר ללא פרסום הקלה להקמת קומת חðיון תת

בסמכות  ה  מתירהתכðית המאוחרת  וק,  "עודה בתוקף מאפשרת הקמת חðיון תתהוועדה המקומית  

הה מפלס  מעל  בðיה  זכויות  להעביר  המקומית  הקרקעוועדה  למפלס  מתחת  אל  בהתאם, קרקע   .

את היתר הבðיה על , והותירה  תת"ק  חðיוןהקמת  כי לא ðדרשת הקלה להחליטה הוועדה המקומית  

  כðו, כדלקמן:  

 

באמצעות   חðיון תת"קהקמת  כי התכðיות מתירות  יש פðים לעמדת הוועדה המקומית  כי  ייתכן  ואכן,   .64

קיימות די זכויות בהיתר הבðיה, ובכפוף לכך כי    ðפל פגםכך  , ואיððו סבורים כי בðיוד זכויות בðיה

הוועדה  עיðיה של  מההחלטה עולה בבירור כי לðגד  אולם לצד זאת,  .  העומדות לרשות המשיבה  בðיה

 .  לðסות ולהסדירם בדיעבדבחרה בהיתר הבðיה, וכי זו שðפלו אחרים המקומית עמדו פגמים 

על   .65 ההחלטה  כך  מפי  לחðיוןכי  ה  תמסקðכתוצאה  הקלה  ðדרשת  ההוסרה  "אזי  ,  לא  מðיעה  גם 

כי התכðיות  עמדה בין הכל קשר אין  –ודוק ". 12, 11, 9לשימוש חðיון מעל/מתחת לקרקע בחלקות 

הקלה   ללא  תת"ק  חðיון  הקמת  בðיהמתירות  התרת  העירייה  לבין  תת במקרקעי  חðיון  לרבות   ,

איðו  ה בכך כדי לקבוע כי היתר הבðיה  ידי ה  .על הבקשה להיתר  העירייה איðה חתומהכש,  קרקעי

תו עד לבירור העðיין מול הגורמים הרלווðטים בעירייה האמוðים על ðכסי  ו יש להתללמצער  וכי    חוקי

  .העירייה

הגשת   המאפשרת  11.12.22הסכמה חתומה מיום  בðוסף, על פי ההחלטה הוצגה לוועדה המקומית " .66

לשלב האכלוס עד  וחלוקה  איחוד  כלומר,  תשריט  להיות  ".  יכול  ולא  אין  זה  בעðיין  כי חגם  ולק, 

כי   הייתה מודעת לכך  עומד בהוראת סעיף  הוועדה המקומית  לתכðית המחייבת   6.8ההיתר איðו 

וחלוקהתשריט    אישור היתר  איחוד  למתן  להסתפק  .  כתðאי  החליטה  המקומית  שהוועדה  אלא 
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המש בין  חתומה  לבין  יב"הסכמה"  שוðים  בה  המקומיתגורמים  וללא  ובעירייה  בוועדה   ,

 . שהתבקשה הקלה מתðאי זה

התבקשה המשיבה להציג בקשה להיתר מתוקðת האמורים,    םכשליהוחרף כל  אם לא די בכל האמור   .67

. אלא שכאמור,  על מðת לוודא כי הבðיה איðה חורגת לחלקות שהמשיבה איðה בעלת זכויות בהן

בבקשה גבולות החלקות  הגם שאופן הצגת  ו. כמו כן,  ועל כך אין חולק  9לחלקה  החðיון התת"ק חורג  

הבלהיתר   על  (מקשה  הדברים  כךðת  על  לתמוה  ðראה  ויש  לחלקות  ),  חורג  העילי  הביðוי  גם  כי 

בפרוטוקול הדיון   בדיקה"ðציין בהקשר זה, כי ב"הערות  .  8,  11,  10, כך לדוגמא לחלקות:  העירייה

החלקות,  התבקשה    4.8.22מיום   גבולות  את  לסמן  לבודקלא  שהמשיבה  ברורים  הבקשה   ת/היו 

 דומה כי כל מילה ðוספת מיותרת.  להיתר. 

 טעðות הצדדים

  טעðות העוררות בתמצית  

, בעקבות  14.8.24זכות הטיעון ðשללה ממðה וðודע לה על הבקשה להיתר רק ביום    תðופורטלטעðת   .68

ידי הוועדה המקומית בטעðה   ,. פðיותיה לקבל את מסמכי הבקשה להיתרתחםגידור המ ðדחו על 

מכל מקום,   .לטעðת חברת אליהו ובðיו התðגדותה כלל לא ðשמעה  .שימועהליך השאין לה מעמד ב

ידיעתה,   ללא  אושרה  להיתר  לתכðית  והבקשה  חלופה  להגשת  בדרישה  עמדה  שהמשיבה  מבלי 

בכפוף לתשלום    15בחלקה  קצה לה מקומות חðיה  שהבין העירייה לביðה  התðועה, ובðיגוד להסכם  

 קרן חðיה. 

העוררות   .69 בðיה  יחדלטעðת  בהיתרי  להן  שהוקצו  חðיה  מקומות  מבטל  הבðיה  היתר  של  ,  בתחומה 

באמצעות דרך וגורע חðיות מהציבור. שיðוי תוואי הכðיסה למתחם והפיכתו לשטח פרטי  ,  15חלקה  

 יגרום לעומסי תðועה ויפגע בðגישות למתחם. לחðיות התת"ק לפרוייקט, הגישה 

הוועדה המקומית הודיעה כי היא שוקלת להתלות את היתר הבðיה וכי תזמן את חברת אליהו ובðיו  .70

  2.9.24ביום  אלא שלשימוע, אך ביטלה את הישיבה והבטיחה לזמן אותה להשמיע טעðותיה בפðיה.  

 .הודיעה על ביטול הדיון בהתðגדויות, בטעðה שהתðגדותה מתייתרת מאחר שלא אושרה הקלה

איðה גוברת על הוראה  " לדחיית הגשת תשריט לשלב האכלוס איðה  הסכמה חתומה"עוד לטעðתן,   .71

השטח  זאת ועוד,  .  וחלוקה  בתכðית הקובעת כי תðאי למתן היתר בðיה הוא אישור תשריט איחוד

לרבות   להיתר,  הבקשה  התת ðשוא  החðיה  אלי"ק  קומת  משמעותי   הוהכðיסה  באופן  חורגים 

המשיבההמגבולות   שבבעלות  התת"ק  שטח  .חלקות  החðיון  לחלקה  קומת  שבבעלות   9חורג 

  . 15העירייה והכðיסה למרתף מתוכððת להיבðות על חלקה 

לא פורט  ;ההקלות לא פורטו ולא פורסמו כדיןחלק מבהיתר הבðיה ðפלו פגמים מהותיים, וביðיהם:   .72

רמ"י העירייה ולא סומðו גבולות מגרשי המשיבה במובחן ממגרשי   ;אופן חישוב שטחי מרתף החðיה

 כאמור לעיל.  לבðיה פרטית  בבעלות ציבוריתעל מðת להסתיר שימוש במגרשים 
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קומת   .73 שבðיית  שאפשרה חðיה תת"ק  הקביעה  היסטורית  תכðית  בשל  הקלה  פרסום  דורשת  איðה 

 10, היא שגויה, ומðוגדת להתðהלות הוועדה המקומית, אשר ידעה כי התכðית פקעה לאחר  ההקמת

 שðים.
  

 הבקשה לדחיה על הסף ותגובות הצדדים  
  

סמכות ועדת ערר לדון בהיתר  היעדר  בקשה לדחיית העררים על הסף, מחמת  הגישה  המשיבה   .74

 שיהוי ðיכר בהגשתם.  ומחמת  ,בðיה תואם תכðית

(שלאחר מכן התבררו שאין  לטעðתה, תðופורט לא הגישה התðגדות לבקשה להיתר הגם שההקלות   .75

חודשים לאחר מתן ההיתר.   15-פורסמו כדין, ו"התעוררה" רק כעל פי יעוץ משפטי)  בהם צורך כך  

הבðיה,  ואיו חולק כי ידעה על היתר    17.7.22חברת אליהו ובðיו הגישה התðגדות לבקשה להיתר ביום  

בת"א   שהתקיימה  ðגדית  בחקירה  מטעמה  מðהל  שאישר  לצווי   67473-09-24כפי  בבקשה  שעסק 

 .מðיעה ðגד המשיבה

טעðת חברת אליהו ובðיו לסטיה מתכðית ðטעðה באופן סתמי, מבלי להפðות לתכðית הרלווðטית, ודי   .76

עבודות התואמות את השימושים    15בכך כדי לדחות את הערר על הסף. היתר הבðיה כולל בחלקה  

 בהם דרך גישה וחðיה.ו, חðיה ציבורית על פי התכðיתהמותרים ב

, וכי  15לגופו של עðיין טעðה המשיבה בתשובה לערר כי ההסכם איðו מקðה לעוררות זכות בחלקה   .77

בðוסף, ההיתר  מפורשות בהסכם.  שצוין  כפי  להיסלל שם דרך,  ידעה שעתידה  ובðיו  אליהו  חברת 

 שðיתן לה איðו שולל את סמכות הוועדה המקומית להðפיק היתר לסלילת דרך בחלקה.

מהביðוי. .78 תפגע  כיצד  מפרטת  ואיðה  סתמית,  החלקות  מגבולות  לחריגה  ובðיו  אליהו  קומת    טעðת 

בזכויות  שטחה ðכלל  ו  ,כהקלה במסגרת היתר הבðיה שהוðפק למשיבה  ה לא אושרהחðיה התת"ק  

 .הבðיה המוקðות לחלקות ðשוא היתר הבðיה

חðיות    9חðיות לשימוש הציבור. המשיבה התחייבה להקים    16-כ  15בסיום הפרויקט יוקצו בחלקה   .79

גידור   עקב  זמðית  שðחסמו  על החðיות  כדי לפצות  ובðיו,  אליהו  מבðה  של  הצפוðית  בחזית  זמðיות 

 .האתר, שתוסר בסיום הבðיה

שðים, אך אין בכך לקבוע שהתכðית פוקעת לאחר    10קובע מועד ביצוע של    8016לתכðית ג/  29.1סעיף   .80

  תקופה זו. בהתאם לפסיקה, כל עוד לא ðאמר במפורש אחרת, התכðית ממשיכה לחול. 

את ההחלטה בבקשה לדחיה על הסף לשיקול דעת ועדת ערר. אולם ותירה  הוועדה המקומית ה .81

  בתשובה לערר טעðה כי היתר הבðיה תואם את התכðיות החלות ואין לעוררות זכות ערר. 

התðגדויות .82 שהוגשו  מבלי  ðיתן  הבðיה  היתר  ולטעðתה,  ו,  ביצוע העבודות  פðיית  לאחר תחילת  עקב 

התברר כי חלק מההמצאות  או אז  .  , ערכה הוועדה בירור בðושאעמדתם לא ðשמעהכי  העוררות,  

על השהיית עבודות הבðיה  היא  הורתה  ועל כן  לא בוצעו כðדרש,  בדבר ההקלה לעðיין קומת חðיה  
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אלא שכאמור, במעמד השימוע התברר    .החלטה על התלית ההיתר, וטרם מתן  וקיום שימוע למשיבה

לא ðדרשת הקלה להקמת חðיון תת"ק, כך  החלות  ת  וכי בהתאם להוראות התכðילוועדה המקומית  

  ששמיעת ההתðגדויות מתייתרת.

הטעðה כי היתר הבðיה "מפחית" חðיות שהותקðו בשטח העירייה בתמורה לתשלום קרן חðיה שגויה.  .83

ואיðו מחייב את החðיה  (ב) לתקðות  2תשלום הקרן, בהתאם לתקðה   איðו מהווה "רכישת חðיות" 

 העירייה להתקין חðיה ספציפית.  

טעðות תðופורט לפגיעה בðגישות או בבטיחות ðטעðו בעלמא, ולא ðתמכו בחוות דעת מקצועית. חðיון  .84

 יתן מעðה מספק לצרכי החðיה באזור וישפר את הבטיחות והðגישות.  תת"ק 

 לבקשה לדחיה על הסף תגובות העוררות 

לדחות .85 על    יש  לדחיה  הבקשה  קðטרðית את  הבקשה  לטעðתן,  בהוצאות.  המשיבה  חיוב  תוך  הסף 

, שðמסרה להן  8.9.24הוועדה המקומית מיום  ומתעלמת מכך שהעררים הוגשו במועד, כðגד החלטת 

   .18.9.24רק ביום 

ביום   .86 הותלה  הבðיה  ביום  19.8.24היתר  ביטול ההחלטה  ðשלל. עם  ולמעשה תוקפו  , קמה  8.9.24, 

 לעוררות זכות ערר, במיוחד ðוכח חזרת הוועדה מהבטחתה לאפשר להן להשמיע טעðותיהן.

תðופורט לא הגישה התðגדות לאחר פרסום ההקלה, אך ההקלה כלל לא ðידוðה. בכל מקרה, משðיתðה   .87

 לה זכות להשמיע טעðותיה כבעלת עðין, אין לשלול ממðה זכות זו. 

הוועדה   .88 בפðי  להישמע  עליה  שהיה  כך  התבקשה הקלה,  טרם  התðגדות  הגישה  ובðיו  אליהו  חברת 

המקומית. מðהל חברת אליהו ובðיו מעולם לא אישר כי ידע על ההיתר, בין השאר משום שהחלטות  

 הוועדה המקומית לא הופיעו ברישוי זמין.  

כן,  כ .89 ובðיו  מו  אליהו  חברת  יולי  התðגדות  ðידוðה,    22מחודש  הוועדה לא  בהחלטת  מקום  ומכל 

מיום   התðגדותה    4.8.22המקומית  את  קיבלה  חלקה  למעשה  להגיש    והורתה  15בעðיין  למשיבה 

 חלופה לתכðית התðועה.  

בחלקה  לחðיון פרטי  איðה מתירה הקמת דרך    8016ג/היתר בðיה תואם תכðית. תכðית  אין מדובר ב .90

ידון בוועדה המקומית טרם מתן היתר  הלא בכדי פורסמה הקלה שצריכה הייתה למעבר לכך,  .  15

 בðיה. 

 הדיון שהתקיים בוועדת הערר  

וועדת הערר  דיון ארוך בבקשה לדחיה על הסף, במסגרתו התחוור לה ועדת ערר  קיימ  8.4.25ביום   .91

היתר   לעררים,  המשיבות  שהוצגה בתשובת  מטעה,  ואף  לתמוðה החלקית,  בðיגוד  כי  לראשוðה, 

 .התשובות לערריםבמסגרת ועדת ערר  הבðיה מעורר קשיים מהותיים, שלא הובאו לידיעת 
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שעלו במעמד הדיון, ובשל ועדת ערר מעðה לשאלות היה בידי המשיבות ליתן משלא ובðסיבות אלה,  .92

על מðת ליתן לבעלי הדין את מלוא ובעיקר  העובדה שהסיטואציה התכðוðית לא הובהרה במלואה,  

יומם בפðי ועדת הערר, טרם תיðתן החלטה סופית בעררים, אפשרðו למשיבות בהחלטתðו מיום 

שאלות  הכובד משקלן של  בכל טעðה שיראו לðכון ðוכח    . זאת, להגיש השלמת טיעון מטעמן  10.4.25

 :, תוך התייחסות לשאלות, כמפורט להלןשעלו והשלכותיהן
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 השלמות טיעון מטעם הצדדים 

 המשיבה םהשלמת טיעון ראשוðה מטע

לטעðתה, היתר הבðיה    החðיות.מקומות  קצרה לעðיין  שלמת טיעון  הגישה המשיבה ה  15.4.25ביום   .93

  64 :ה סה"כחðימקומות    115ותקðו  י  603  תא שטחבתחומי  .  לתכðית  6.3הוראת סעיף  תואם את  

  112ים  בהתאם לטבלת החðיה בתשריט היתר הבðיה ðדרש, כשבקומת הקרקע  51-וחðיון תת"ק  ב

 חðיות תפעוליות.  3-ומקומות חðיה 

מקומות   164  לחðיה ציבורית)(שיעודו    604-ו  603תאי שטח  בתחומי  תקðו  על פי היתר הבðיה יובðוסף,   .94

ל   5-ו  החðי חðיה  הכל  מקומות  ובסך  חðיה  ð169כים,  ל.  מקומות  שמעבר  מקומות החðיה   115- כך 

 מקומות חðיה ציבוריים ðוספים. 54-כ 15-ו 13הðדרשים על פי התקן קיימים בחלקות 

שבבעלות העירייה,    9- ו  8הביðוי של התכðית, השימוש שðקבע בחלקות  והתðועה    יעל פי ðספחבðוסף,   .95

 הוא לחðיה בלבד.  

מקומות חðיה   54לסלול עבור הציבור התחייבה ו, מקומות חðיה 62חðיה עבור קרן המשיבה שילמה  .96

, באופן המתיישב עם הוראת מקומות החðיה הðדרשים 115-מעבר לזאת ו, ðוספים בחðיה הציבורית

 אשר קובעת כי "היזם יחויב בדמי שימוש לגבי חðיה על אדמות המועצה".  8016(ב) לתכðית ג/33סעיף  

  המשיבה השלמת טיעון ראשוðה מטעםתשובת העוררות ל

תגוב  21.4.25ביום   .97 העוררות  בה  לטעðתן,    .תןהגישו  התת"ק  החðיון  מקומות   64מותקðים  קומת 

מקומות חðיה    25  -כך שביחס ל  , שאיðה בבעלות המשיבה,  9בתחום חלקה    הה בחלקת, ðבðהחðי

חðיות בתחומי החלקות    39בפועל, קיימות רק  ו שלא כדין.  ðיתן  היתר  ה,  בחðיון תת"קים  מתוכððש

 שבבעלות המשיבה.  
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 השלמת טיעון שðיה מטעם המשיבה

כעולה מהוראות התכðית ðוספת  הגישה המשיבה השלמת טיעון    24.4.25ביום   .98 לטעðתה,  מטעמה. 

דורשת  , והיא  והערות הוועדה המחוזית עת הדיון בהפקדתה, התכðית איðה תכðית איחוד וחלוקה

 אישור תשריט איחוד וחלוקה, אשר כידוע, מהווה הליך תכðוðי שוðה מאישור תכðית איחוד וחלוקה. 

וחלוקה  התשריט   .99 מיום  ðדון  איחוד  ðוספת  3.11.22בישיבה  בישיבה  לתיקוðו.  הðחיות  וðיתðו   ,

בהשתתפות ðציגי המשיבה והוועדה המקומית סוכם כי דרישת אישור   11.12.22שהתקיימה ביום  

 התשריט תדחה לשלב האכלוס, בכפוף להפקדת ערבות מטעם המשיבה.  

גרסה מתוקðת לתשריט, אולם הוועדה המקומית לא קיימה   27.11.23המשיבה הגישה ביום   .100

דיון באישורו, וזאת ככל הðראה, מאחר והמקרקעין המיועדים לצרכי ציבור טרם הופקעו וðרשמו  

 ה. יעל שם העירי

עבור  הבðיה  שטחימקצה את ותכðוðיים וגודל מגרש מיðימלי, התכðית קובעת שðי תאי שטח  .101

מ  כל לפי אחוזים  ולא  מוחלט,  באופן  שטח  המגרש.  כל  תא  שטח    חלוקת שטח  למגרשים    603תא 

ðיים איðוðיה הה  תכðה את היקף הבðכולל המשðדרשה  מותר ואיðיה  מיצוי זכויותת לðהקצאת  .  הב

 שטחי הבðיה ðדרשה על ידי המשיבה לצורך טיפול בצורך העירוðי בהסרת מפגעים ופיðוי פולשים.  

מרוכז  .102 המאושר  כשהביðוי  בלבד,  חלקות  שתי  כולל  המקומית  לוועדה  שהוגש  התשריט 

 . 603בחלקה אחת המורכבת מחלקות רשומות, המצויות כבר כיום בבעלות המשיבה, ובתא שטח 

מ"ר, ואין צורך תכðוðי בחלוקת תא    1000לי של  עומד בדרישת גודל מגרש מיðימ  היתר הבðיה .103

והתכðית איðה משðה את החלוקה  למגרשים.    603שטח   ממילא, אין מדובר בקרקע שלא חולקה, 

   .הקיימת כפי שðרשמה בפðקסי המקרקעין או אושרה בתכðיות קודמות

על   מוגדר  כלולות בתא שטח תכðוðיהמספר חלקות שוðות,  ה על  אין מðיעה לאשר היתר בðי .104

 לחלקה אחת במסגרת התשריט. את זכויות הבðיה, אף אם טרם אוחדו בפועל ם ותוא תכðיתפי ה

גם בחלקות שאיðן בבעלות המשיבה ðעשתה על ידי הוועדה   יðתןהקביעה כי פתרון החðיה   .105

, אשר תוקן גם לבקשת הוועדה המחוזית  בðספח התðועהכפי שהדברים הובאו לידי ביטוי המחוזית  

 משכך, ואף שðספח התðועה מðחה לא ðיתן להתעלם מקביעה זו.  תðאי להפקדת התכðית. והיווה 

מ"ר    2,000-מ"ר) ו  120מעל    4יח"ד (מהן    68  הבקשה להיתר  עת הגשת הבקשה להיתר, כללה .106

 .חðיות  139העדכðי שדרש החðיה ואף מעבר לתקן חðיות,  164 כך שכללהשטח מסחרי, 

חðיון   .107 להקים  שאן,  בבית  ðהוג  שאיðו  באופן  ðדרשה,  הוועדה    .תת"קהמשיבה  זאת,  עם 

המקומית סברה כי אין די זכויות בðיה במקרקעין, ולפיכך התבקשה המשיבה לקדם תכðית לתוספת  

 .קרקעיים, בסמכות הוועדה המקומית-ירות תתשזכויות עבור שטחי 
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יח"ד, לאחר שהמשיבה ðדרשה לתקן את   52הבקשה להיתר אושרה כך שכללה בשלב זה   .108

 היתר הבðיה, כך שיופחתו שטחי מגורים ויðויידו לתת הקרקע לטובת אישור חðיון תת"ק. 

על    דרישת החðיה העדכðית .109 הדיון   127עומדת  במעמד  לðטען  בðיגוד  (זאת  חðיה  מקומות 

מטעם  וב הראשוðה  הטיעון  מיום  השלמת  על    15.4.25המשיבה  עומד  הðדרש  התקן    115לפיהן 

מעבר לðדרש בתקן. בהתאם    דהייðו  ,מקומות חðיה  164שהיתר הבðיה כולל  בעוד  ,  מקומות חðיה)

להקים    6.3לסעיף   מðיעה  אין  ללתכðית  או  ציבורית  לחðיה  שיועד  בשטח  חðיה  מגורים  מקומות 

 . יםומסחר, ובלבד שהן בתחום המגרש

(ב)  2המשיבה שילמה עבור התקðת מקומות חðיה בחðיון ציבורי קרן חðיה לפי סעיף  בðוסף,   .110

ל כחלופה  חðיה,  מקומות  התקðת  חðיה  לתקðות  בתחום  מקומות  למקם  ðיתן  אלא  .  מגרשיהשלא 

לפרסם  על ידי הוועדה המקומית  התבקשה  שהליך זה שולב למעשה בהליך היטל ההשבחה. המשיבה  

לעðיין   חðיות למסחר בייעוד "מגורים   , כדלקמן:  צמצום מקומות החðיה בתחומי מגרשיההקלה 

ðדרשת הקלה 9,11,12,13(חלקות  ומסחר" שבבעלות העירייה   ðוכח עמדת הוועדה המקומית כי   ,(

השבחה  לתכðית.    6.3מסעיף   היטל  בהליך  מכרעת  לשומה  המשיבה  הפðתה  בטעðתה  לתמיכה 

 ולתכתובת של שמאי הוועדה בהליך השומה המכרעת, מהם עולה כי המשיבה שילמה קרן חðיה.  

רמ"י,   .111 לחתימת  וזו אשר  להיתר,  לבקשה  הסכמתה  לקבל  מðת  על  לרמ"י  פðתה  המשיבה 

) לתקðות  4(ה)(36, אולם לא השיבה לה. בהתאם לתקðה  11.9.22אישרה את קבלת ההודעה ביום  

") בהיעדר תגובה מטעמה  בðיה   רישויתקðות  (להלן: "  2016  –התכðון והבðיה (רישוי בðייה), התשע"ו  

ימים, יראו זאת כאילו לא ðדרשת הסכמתה לבקשה להיתר. הוועדה המקומית בחðה את    90תוך  

 הדרישה כאמור, וראתה את התðאי כתðאי שהושלם.  

ðערכה ישיבה עם    24.10.22הבקשה להיתר הועברה לעירייה כבעלת זכויות במקרקעין, וביום   .112

ההיבט הקðייðי של השימוש בשטח  כך שהיתה שותפה להליך ואישרה את היתר הבðיה.  מהðדס העיר,  

 בגין שימוש זה.  השומ כי תיערךהעירייה ðבחן בדיוðי הוועדה המקומית, שהחליטה  

זכויות הבðיה   .113 היðו ðושא קðייðי שמוסדות התכðון איðם מחויבים לדון ולהכריע בו  חלוקת 

הבסיס לכך שהביðוי    כתðאי לאישור היתר בðיה, וכל מחלוקת לגביו ממילא תתברר בהליך אזרחי.  

אלא   להיתר,  בבקשה  איðו  המשיבה,  בחלקות  מרוכז  בתכðית  שהוקðו  הבðיה  זכויות  את  המðצל 

עשוי ומעשה  חקיקה  דבר  המהווה  התכðית,  בחלקות    במסמכי  מוצגים  המגורים  מגדלי  ולפיה 

 .המשיבה

, שחזרה בה מהקביעה כי אין די זכויות  התכðית החדשה, שקודמה לבקשת הוועדה המקומית .114

בðיה עבור חðיון תת"ק ðזðחה כך שלמסמכיה ולהערות שðיתðו ביחס אליה אין תוקף או מעמד מחייב.  

וביðיהן הטעðה כי היא כוללת תא שטח עליו מאושרות שתי    –בðוסף, חלק מההערות בה שגויות  

תכðיות ביעודים שוðים, בעוד במצב המאושר יעוד כל השטח הוא למגורים ומסחר; הפגם בצמצום  

עדכון תכðית    צעותהוא טכðי בלבד וðיתן היה לתקðו, בין היתר, באמבתכðית החדשה  הקו הכחול  

 בהתאם לתשריט שיאושר.  8016ג/
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אין זכות ערר על החלטה בשימוע,   –העוררות לא הצביעו על סטייה מהתכðית, ובכל מקרה   .115

והפסיקה. החוק איðו מקðה זכות ערר על ביטול היתר בðיה בעקבות בחיðה  בהתאם להוראות החוק 

 .לא קיימת זכות עררבחוק,  , ובהיעדר הוראה מפורשתשל החלטה מחודשת

אי .116 של  קיצוðיות  ðסיבות  מתקיימות  בהתאם -לא  בðיה  היתר  ביטול  המצדיקות  חוקיות 

מיליון ש"ח    20-לפסיקה. המשיבה פעלה בתום לב, בהתאם להðחיות הוועדה המקומית, והשקיעה כ

בעקבות  בפועל  ðגרם  שכבר  כבד,  ðזק  לה  יגרום  ההיתר  ביטול  ðוספות.  כספיות  התחייבויות  לצד 

 .צדקההתליית ההיתר ללא ה

הבðיה, הרי  ככ .117 בהיתר  פגמים באישור התכðית או  ðפלו  ערר תמצא כי  שמקורם  ל שוועדת 

איðה בהתðהלות המשיבה אלא בהתðהלות ועדות התכðון, שיאלצו לשאת בðזק שðגרם לה. לפיכך,  

ועדת הערר מתבקשת להחיל את עקרון הבטלות היחסית ולהימðע מביטול ההיתר, או לחילופין, ככל 

 שתורה על ביטולו או שיðויו, לקבוע כי הפגמים ðובעים מהתðהלות ועדות התכðון בלבד. 

 השלמת טיעון מטעם הוועדה המקומית

ושטחי    30.4.25ביום   .118 כי מאחר  טעðה  במסגרתה  הגישה הוועדה המקומית השלמת טיעון, 

,  תת"ק חðיון    הקמת  מאפשרת   8016תכðית ג/וðמðים עם השטחים העיקריים,    החðיון התת"ק איðם

 .כי ðותרו זכויות בðיה בלתי מðוצלות במתחם הסתבר

בשðת   .119 ðיתן  הבðייה  ומאז  22היתר  ובעירייה,    התחלפו,  המקומית  בוועדה  תפקידים  בעלי 

 קבלת ההחלטות.  באופן המקשה על בירור מלוא השיקולים שעמדו בבסיס 

אולם כעולה מתגובת המשיבה,  בקשה להיתר,  הוגש כחלק ממסמכי התשריט איחוד וחלוקה   .120

 תוך התðיה ðיתן    הבðיה  רמ"י. היתר  שלחוסר שיתוף פעולה    בשל  מה מלאכת התשריטהושלטרם  

 .להשלמת התשריט עד למתן אישור אכלוס

שכן המתחם מחולק למספר חלקות קדסטרליות. בðסיבות אלה,  תכðית  היתר הבðיה תואם   .121

שהמתחם מחולק ליחידות תכðוðיות.    תשריט איחוד וחלוקה, שעהלאשר  ספק אם ðדרש מלכתחילה  

  ðרחבים   על פðי מספר חלקות ðפרדות, כפי שðעשה בפרויקטים דומים  בðיה  אין מðיעה ליתן היתר 

 . ברחבי הארץ

122. ð  היה לפטור את המשיבה מהקצאת חðיה  יתן  או    םבתחומקומות  על   להסתמךחלקותיה 

חðיה, בהתאם  קרן  באמצעות תשלום  שאיðן בבעלותה  חðיה בחלקות   קרן  חðיה. המשיבה שילמה 

שðערכה על ידי שמאי. ערר על הכרעת השמאי המכריע עומדת לפתחה של ועדת ערר  לשומת השבחה  

 לפיצויים והיטל השבחה.  

יה לעירייה או לרמ"י, שאיðן עוסקות בהקמת מבðי הבðכויות  את זהתכðית איðה מייעדת   .123

התכðית מייעדת את מגורים או מסחר. בהתאם, אין מðיעה להוציא היתר בðייה עבור חלקות אלה.  
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  שתממש כי המשיבה היא    התכðיתלמי שערך את  , וðראה כי ברור היה  מלוא זכויות הבðייה למשיבה

 .את הבðיה בפועל

124. ðאי הערר,  ועדת  גם  כמו  המקומית,  עוסקתהוועדה  קðיין.    ה  ðקבע בעðייðי  הראוי  האיזון 

 .לתקðות הרישוי  36בתקðה 

) 9,12,13(החלקות שבבעלותה  .  הכי זכויות הבðיה מוקðות ל  מלכתחילה לא סברההעירייה   .125

הן "מתרוכות" בהתאם ליעודן בðסח רישום המקרקעין ומיועדות לשמש כשבילים ודרכים. בðוסף,  

 היא חלקה כלואה המיועדת לשצ"פ.  9חלקה  8016בהתאם לתכðית ג/

ה איðה חתומה על היתר הבðיה שכן לא מדובר במבðי ציבור. סלילת חðיות והסדרתן  יהעירי .126

רמ"י לא ðיתן, הוצג אישור על מסירת הבקשה  טעם  אף שאישור פוזיטיבי מאיðה דורשת היתר בðיה.  

 , הוðפק היתר בðיה.   לידיה, ובהיעדר תגובה מצדה

הוועדה  ובכל מקרה עולה כי עמדת הוועדה המחוזית שגויה.  הטיפול בתכðית החדשה ðזðח,   .127

מראש למשיבה. ה  הוקðמכח התכðית  מגורים ומסחר  הקמת מבðי  זכויות לסל ההמקומית סבורה כי  

מ"ר של זכויות בðייה   2,268-, שטח החðיון שהופחת מהשטחים העיקריים מגלם כ8016לפי תכðית ג/

 .הלא מðוצלות. ðיתן לארגן את ההיתר מחדש כך שיותיר זכויות בðי

ðיתן להðיח שוועדת הערר הייתה ðוהגת אחרת או מðסחת החלטותיה באופן ברור   .128 גם אם 

עולה   .יה קיימת בפועלðבשלב בו הב  בפרטפסילת היתר בðיה שðיתן כדין,    לחייביותר, אין בכך כדי  

כי   העיר  חשש  בלב  פתוח  בור  יותיר  ההיתר  ובטיחותית  –ביטול  תכðוðית  בעייתי  עלול  ,  מצב  ואף 

 .ðגד העירייה והוועדה המקומיתכלהוביל לתביעות בסכומי עתק 

 והשלמת טיעון מטעם הוועדה המקומית  השלמת טיעון שðיה מטעם העוררותתשובת העוררות ל

תא שטח לטעðתן, עצם הגדרת  הגישו העוררות תגובה להשלמת טיעון מטעמן.    11.5.25ביום   .129

בצירוף  603 המשיבה,  בבעלות  שאיðן  חלקות  הכולל  כי  ,  מעידים  מיðימלי,  מגרש  לשטח  דרישה 

המשיבה איðה יכולה לקבל היתר    .להעðיק למשיבה את מלוא זכויות הבðיה  התכווðההתכðית לא  

ישווקו מקרקעין   זכויות קðיייðיות. אין מðיעה שרשויות מקומיות  בðיה במקרקעין שאין לה בהם 

 שבבעלותן באמצעות מכרז ויגבו את שווין.  

 –  8016הטעðה כי ðותרו זכויות בלתי מðוצלות מכוח האפשרות להקמת מרתף לפי תכðית ג/ .130

 .דיðה להידחות. כלל זכויות הבðיה הוסדרו בתכðית, ובוצע ðיוד זכויות בהתאם

חילופי תפקידים בוועדה המקומית איðם מצדיקים הותרת היתר בðייה שðיתן שלא כדין,   .131

עקב   לעירייה  להיגרם  שעלולים  כספיים  לðזקים  הטעðות  חוקיות.  בלתי  פעולות  מכשירים  ואיðם 

 .ביטול ההיתר הן בגדר שיקולים זרים, שאין בהם כדי להכשיר התðהלות שאיðה בהתאם לדין
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איðה רלווðטית. בשל חוסר שיתוף פעולה מצד רמ"י    וחלוקה לא הוסדרוהטעðה כי איחוד   .132

בהיעדר הסכמת כל הבעלים לאישור תשריט ואי עמידה בדרישת מגרש מיðימלי, לא ðיתן לאשר את  

ולא ברור מכח איזה החלטת ועדה    ההתðיה להשלמת תשריט עד שלב האכלוס איðה חוקיתההיתר.  

 ðקבעה. סיכום פגישה מלשכת ראש העיר איðו מהווה החלטת ועדה.  

וחלוקה .133 איחוד  בתשריט  הצורך  את  מייתרת  תכðוðיות  ליחידות  חלוקה  כי  דיðה  ,  הטעðה 

והתכðית  שייכות לבעלים שוðים  604–603להידחות. החלקות במגרשים   מחייבות   והוראות החוק 

 אישור תשריט איחוד וחלוקה. 

ת אין סמכות להקצות  וקומייות מחðיה במסגרת היטל השבחה איðה חוקית. לרשו  קרןגביית   .134

מכל מקום, הגורם היחיד המוסמך .  כספי ציבור לטובת חðיה ליזם פרטי או להעðיק זכויות קðייðיות

 .להעðיק זכויות קðיין הוא העירייה, ורק בכפוף לאישור משרד הפðים

כ"מתרוכות" חסר תוקף, שכן ייעודן שוðה בתכðית.   13-ו  12,  9הרישום ההיסטורי של חלקות   .135

מהווה חלקה כלואה מוטב שלא הייתה ðטעðת, שכן לפי התכðית היא חלק מתא   9הטעðה כי חלקה  

 ., שיועד למגורים ומסחר603שטח 

ה היתה מחוייבת לחתום על הבקשה להיתר, בהיותה בעלת זכויות בחלק מהחלקות יהעירי .136

המשיבה   הבðיה.  היתר  את  לבטל  כדי  ðיתן,  לא  רמ"י  מטעם  פוזיטיבי  שאישור  בכך  די  במתחם. 

מבלבלת בין הליך תכðוðי לדרישה קðייðית, שאיðה מתמלאת בחלוף הזמן ועליה להתמלא ככתבה 

 וכלשוðה. 

איðה   .137 ðזðחה  החדשה  שהתכðית  לכך  העובדה  בðוגע  המחוזית  הוועדה  הערות  את  מייתרת 

 שמדובר בהליך שאיðו חוקי מבחיðה סטטוטורית ומבחיðת פגיעה בזכויות קðיין. ההוראה בתכðית 

למי    המחייבת מקðה  איðה  הבðיה,  מתבצעת  בו  המגרש  בתחום  ימוקמו  הפרטיות  כלל החðיות  כי 

  .שאיðו בעל זכויות במגרש את האפשרות להקים בו חðיות

 דיון והכרעה

 הבקשה לדחיה על הסף 

ולאחר ששבðו והעמקðו בכתבי  טעðות הצדדים,לאחר שקיימðו דיון, בו שמעðו באריכות את  .138

לרבות בהשלמות טיעון   ðספחיהם,  כלל  על  והטעðות  ערר,  במעðה לשאלות  מטעם המשיבות  ועדת 

  -  הבקשה לדחיה על הסף דין  רי ש, הסוטה מהוראות התכðיתהיתר הבðיה  משהגעðו למסקðה כי  ו

 . להידחות

כי   .139 העיקרית  עומדת הטעðה  על הסף  לדחיה  תכðיתעסקיðן  בבסיס הבקשה    , בהיתר תואם 

  בהיר ðשוב,  ערר. טעðה זו מוטב הייתה אילולא ðטעðה, ומשðטעðה ðזכות  לעוררות  לא קמה  מכאן כי  ו

היתר בðיה  בעסקיðן  שכי לא זו בלבד שמדובר בטעðה מטעה שעצם העלאתה מקוממת, אלא  ,  וðחדד

   .חוקיותו, המצדיקים ביטולוכדי אי  םהעוליפגמים מהותיים  ו בסוטה מהוראות התכðית וðפלו ה
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  317/10עע"מ  ( זכות ערר  קמה לעוררות  והידועה הרי שפסוקה  ההלכה  ועל פי הבðסיבות אלה,   .140

 'ð יבאהוד שפרðמורן סקאל י, (בוðפורסם ב).(   

לא ויתרו על זכותן לפðות  העוררות  ת  ימבחיðה סובייקטיבכי  שוכðעðו  השיהוי,  לטעðת  מו כן,  כ .141

 . ðיה היוודע להן על אודות היתר הבפעלו מיד עם דבר ות המוסמכות והן  אלערכ

, לבקשה להיתר  הלא הגישה התðגדותכי  תðופורט  טעðתה של  כי  למעלה מן הצורך ðבהיר,   .142

,  לא ðסתרה בשום שלב על ידי הוועדה המקומית   -   הבקשה להיתר מעולם לא הומצאה להמהטעם כי  

  ומהשתלשלות העðייðים ðראה כי זו אכן לא הומצאה לה.

לוועדה המקומית, לאחר שלטעðתה ðודע תðופורט  , כי מחילופי תכתובות שðערכו בין  ðציין גם .143

פðתה לוועדה המקומית לקבל את מסמכי הבקשה  תðופורט  לה לראשוðה על עבודות הבðיה עולה, כי  

 להיתר על מðת שתוכל להגיש התðגדות, אך בקשתה סורבה בטעðה שהתðגדותה מתייתרת.   

ומהמסמכים שבפðיðו, התðגדות חברת    4.8.22כעולה מהחלטת הוועדה המקומית מיום  עוד   .144

ובðיו מ לוועדה המקומית  17.7.22יום  אליהו  העוררות  פðיות  גם,  יום, כמו  בסופו של  ðשמעה  לא   ,

לאחר מתן היתר הבðיה, מהטעם כי הוועדה המקומית סברה שהתðגדותן מתייתרת ואין להן מעמד  

 להתייצב לשימוע שðערך למשיבה. 

זו: .145 המקומית,   ואף  הוועדה  של  התðהלותה  ומאופן  לעיל  שתוארו  העובדות  מהשתלשלות 

כשבין היתר, כלל לא ברור מכוחה של איזו החלטה ðיתן ההיתר, הרי שהשיהוי בהגשת העררים, ככל  

שאכן מתקיים, איðו רובץ לפתחן של העוררות, ואף אם היה רובץ לפתחן של העוררות (וכאמור איððו  

עוצמת הפגמים והאי חוקיות שðפלו בהליך מתן היתר הבðיה, גוברים על השיהוי סבורים כך), הרי ש

שפיר הðדסה אזרחית בע"מ ð' וועדת הערר לתכðון ובðיה   10793-02-16, וראו לעðיין זה עת"מ  הðטען

 . )פורסם בðבו( מחוז ירושלים –

האמור,   .146 כל  המקרה  לאור  ðסיבות  האיחור,  לטעמי  לב  בצדדים בשים  הפגיעה  ואפשרות 

שלישיים, לרבות האיðטרס הציבורי, עולה כי אי חוקיות ההיתר גוברת על השיהוי, וכי מידת הסטיה 

של היתר הבðיה שðיתן למשיבה מהתכðית החלה כבדת משקל, ואין להתעלם ממידת הפגיעה בערכי  

 שלטון החוק עת מאושר היתר שאיðו תואם הוראות התכðית החלה.  

 משדחיðו את טעðות הסף, ðפðה לבחון את הפגמים שðפלו בהיתר הבðיה.   .147

 הסדרת ðושא האיחוד וחלוקה

יסוד,   .148 מושכלות  להיות  איתחילה  יכול  ולא  כי  ן  פי  חולק  בתðאי  עסקיðן  התכðית  לשון  על 

באמצעות   לא ðיתן להוציא את התכðית אל הפועל  -מקדמי והכרחי ליישומה של התכðית, ובהיעדרו  

. משלא התקיים תðאי מקדמי זה, הרי שדי בכך כדי לקבוע כי לא ðיתן היה ליתן את היתר  בðיההיתר  

ðיתן היה  ואף אם הייתה מתבקשת, הרי שלא  זו  ולבטח כשלא התבקשה הקלה מהוראה  הבðיה, 

 לאשרה בðסיבות שבפðיðו. 
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תכליתית   .149 מבחיðה  גם  כן,  תכליתכמו  את  להגשים  שðועד  מהותי  בתðאי  ומטרת    מדובר 

עיקרן בתכðון כולל ואיðטגרטיבי   ,לעילבאריכות  כפי שהראðו  הוראות התכðית ברורות הן.  התכðית.  

תוך   המתחם,  תפקודשל  תחבורתית,  קישוריות  החלקות  יצירת  בין  ומרחבית  לצורך במתחם  ית 

יוקמו במסגרת   ,שיוקמו בלב המתחם  יישום הרעיון התכðוðי כי מגדלי המגורים וקומת המסחר

הועðקו  הסיבה לכך שזכויות הבðיה  בדיוק  זו  .  בין כל בעלי הזכויות במתחם   מהלך משותף ומתואם

  מתואם שיבוצע באופן  פרוייקט  כי היסוד    ת, ומתוך הðחלמתחם כמכלול, ולא לפי חלקות פרטðיות

תוכðן בðספחיה (ביðוי ותðועה)  וביðוי המוצג בתכðית  הגם  כאמור,  בהתאמה ו  .בין כל בעלי הזכויות

שיבטיח  ובאופן  ,  , ולא רק על חלקות המשיבה בלבדעל בסיס בðיה משותפת במתחם בין כל החלקות

 .  איזון בין בעלי הזכויות -מאידך ו ,מרחביתקישוריות  ו ת, תðועתיתי, תפקודאיכות תכðוðיתמחד 

זה   .150 תכðוðי  לא  למד  מרעיון  חד צדדי,  כי  עצמאי,  בðיה  היתר  כווðה לאפשר קידום  הייתה 

במתחם הבðיה  זכויות  כל  את  הדבריםש"מרוקן"  של  מהגיוðם  מובðים  גם  והדברים  התכðית   ., 

לחלקות המשיבה בלבד. ðהפוך ,  זכויות הבðיה במתחם"  "סלמעולם לא התכווðה להעðיק את מלוא  

התכðית עיגðה במפורש את הצורך בתיאום והסדרת זכויות הבðיה בין בעלי הזכויות במתחם    –הוא  

 .רעיון התכðוðייישום הטרם 

  ית תפקוד ,ðשען תכðוðית, ועומד בבסיס התכðיתתכðוðי ההרעיון את ה מקיים הבðיה היתר  .151

וðראה כי בלעדיהן לא ðיתן היה הסובבות את חלקות המשיבה,  ,  יתר החלקות במתחםומהותית על  

מכאן, כי לא ðיתן להבין את הביðוי על פי היתר הבðיה, אלא כחלק ממארג רחב, שתלוי  ולהקימו.  

אלא שבאותה ðשימה היתר  .  בקיומן של יתר החלקות וקיומו של ביðוי משותף עם יתר החלקות

התכðית  גם  הבðיה   מהוראות  התעלמות  תוך  מהמכלול,  מהשלם,  המשיבה  חלקות  את  מðתק 

שðדרשות כתðאי מקדים לצורך יצירת ההרמוðיה התכðוðית בין כל החלקות, ותוך ðיצול הזכויות  

הקולקטיביות ללא הסדרה כוללת בין בעלי הזכויות במתחם. הדבר פוגע באיזון בין הצדדים, איזון  

להס התכðית  ביקשה  תוך  אותו  הכל  מתוכðה.  התכðית  את  ומרוקן  וחלוקה,  איחוד  במסגרת  דיר 

 .יצירת מצג שווא של חוקיות, שעה שלמעשה מדובר בהיתר שראשיתו בפגמים תכðוðים מובהקים

מובן כי בשלב מאוחר, אך  הבðיה  אומðם התכðית אפשרה להסדיר את אופן הקצאת זכויות   .152

ולפיכך ,  בלבד  למשיבההבðיה  הקצאת זכויות  את אופן  ליתן היתר בðיה שיקבע בפועל  היא  לא התירה  

 . זכויות במתחםההקצאת אופן דרת הסלהיתר הבðיה,  ðדרש כתðאי מקדים

אלה,    ההסדר .153 איזון לערוך  ðיתן  ואיזון  טבלאות  הכוללת  וחלוקה  איחוד  תכðית  של  בדרך 

דין החל על  כל  כפוף לכל מקרה בבו  ,לחוק  121-122ומכוח סעיפים    והקצאה בין בהסכמה ובין לאו

זכויות הבðיה    ,כי הליך כאמור לא ðעשהאין חולק,  העירייה כרשות ציבורית.   והלכה למעשה, כל 

עומד בðיגוד להוראות  לא זו בלבד שהוא  מתן היתר בðיה בðסיבות אלה,  במתחם הועðקו למשיבה.  

להוראות הדין החלות על העירייה, ומהווה עקיפה  אלא גם  התכðית ולרעיון התכðוðי שעמד בבסיסה,  

 תכðוðית אסורה. 
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תכðית  עðייðה של הבשðיתðה לאחרוðה    הדברים גם עולים בבירור מעמדת הוועדה המחוזית .154

הוועדה המחוזית קבעה כי לא ðיתן לאשר את    .בחלק מן המתחםלקדם    ה המשיבה תהחדשה שðיס

ðוטלת את כלל זכויות הבðיה במתחם  זו  כתכðית בסמכות ועדה מקומית, מהטעם כי  התכðית החדשה  

ומשתמשת בו עבור שטח מצומצם מהמתחם, כשלא ðיתן לעשות זאת    החלה,  מכח התכðיתשהועðקו  

  הן מבחיðה סטטוטורית והן מבחיðה קðייðית.  

התכðית מכוחה ðיתן היתר גם  מוסד תכðון שאישר  ו  אותהמדובר בכי  ,  ðציין  למען הסר ספק .155

עמדת הוועדה המחוזית עומדת בעיðה והיא    –ודוק  הבðיה, ושלו מעמד הבכורה בפרשðות התכðית.  

דומה כי מילה ðוספת רלווðטית לעðייððו אף אם חזרה בה המשיבה מלקדם את התכðית החדשה.  

  מיותרת. 

עוד איððו מקבלים את טעðת המשיבה כי ועדת ערר איðה עוסקת בðושאים קðייðים. ראשית,   .156

ובר בעðיין  אין מדשðית,   א ðיתן להתעלם ממðה.בטח ל המדובר בפגיעה קðייðית ציבורית חמורה, של

תðאי משהתכðית עצמה קבעה כי  קðייðי גרידא או במחלוקת קðייðית בין בעלי הזכויות במקרקעין.  

הרי    – בין בעלי הזכויות  ðושא האיחוד וחלוקה  היðו הסדרת  ם הרעיון התכðוðי העומד בבסיסה  ליישו

מהתðאים  ש ðפרד  בלתי  לחלק  הפכה  זו  המחייביםדרישה  והיא  התכðוðיים   ,ðית  האיðתð    לעקיפה

, הלכה היðה כי מוסד התכðון רשאי לעכב את לישית . שכאלו ואחרות  הסכמות פרטðיותבאמצעות  

להיתר  הוכח  הדיון בבקשה  כי המשיבה איðה    ואם לא  בעðייððו, אין ספק  בפðיו תימוכין קðייðים. 

בðטל   לעומדת  קðייðים  הðדרש  תימוכין  של  קיומם  וכי הוכחת  במתחם,  הבðיה  זכויות  לכל  ביחס 

. הדברים גם הובאו באופן הברור  בזכויות הבðיה  זכויות הבðיה שהועðקו לה חורגות מחלקה היחסי

, כי  בחוות דעתו  צייןו שב  . ðזכיר, כי מהðדס הוועדה  המקומית  והחד בחוות דעתו של מהðדס הוועדה

ואשר   , בלבד  5  –ו    4בחלקות    603הבקשה להיתר מðצלת את כל זכויות הבðיה שהועðקו לתא שטח  

כתðאי למתן היתר בðיה יש להגיע להסכם עם עיריית בית שאן באשר  וכן כי  בבעלות המשיבה בלבד.  

. די היה בכך כדי שהוועדה המקומית תשהה את  היחסיות השייכות לעירייהלשימוש בזכויות הבðיה  

 סדרת הðושא הקðייðי.  הדיון בבקשה להיתר עד לה

הוועדה ðבהיר כי אðו מקבלים את עמדת המשיבה כי אין עסקיðן בתכðית איחוד וחלוקה.   .157

מכוון  ðמðעה    המחוזית בעלי  בכווðת  בין  וחלוקה  איחוד  בðושאי  אישור  בשלב    הזכויותמלעסוק 

דחיית הסדרת תוך  התכðון  עקרוðות  ביקשה לעגן את  שכן הוועדה המקומית  ,  שבסמכותההתכðית  

. דווקא החלטה זו של הוועדה המחוזית  פרקטיקהבוðהוג  מקובל  דבר אשר  ,  זכויות הבðיה לשלב הבא

וחלוקה איחוד  בðושא  שבסמכותה  התכðית  בשלב  לעסוק  הזכויות  שלא  את חזקת  מ,  והסדרת 

האיחוד וחלוקה בין  ðושא  הסדרת  כהליך משלים לתכðית ומקדמי להיתר,  חייבת  המסקðה ואף מ

 בעלי הזכויות.  

צריך הסדרת ðושא איחוד חייב ומיישום התכðית מואם קיים צל צילו של ספק ש  :זו אף זו .158

של  בוחלוקה   וחלוקה,  דרך  איחוד  ותכðית  איזון  טבלאות  באמצעות    , ת ומוסכמהקצאה  ולמצער 

תמורה ומגרשי  הצדדים  בין  מאוזן  באופן  בðיה  זכויות  כי  ,  שיקצו  איחוד  ðבהיר  בתשריט  די  אין 

ראשית,וחלוקה חלוקה    ,כידועו  .  במקרקעיןאיðתשריט  הזכויות  מערך  את  משðה  רק    ו  את אלא 
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כי ðדרשת הסדרה של  רחל בתך הקטðה  לא בכדי צייðה התכðית בשðית,  .וןיחידות התכðתצורתן של 

תשריט חלוקה, כתðאי של    ואישורðדרש  כי  גם  קבעה  לכך  בðוסף  ו,  ðושא האיחוד וחלוקה על פי החוק

ברי, כי אם היה די בתשריט חלוקה, לא היה צורך לקבוע בðוסף גם הסדרת ðושא  למתן היתר בðיה. 

במקום בו סברה התכðית כי די בתשריט איחוד    -  מכלל ההן ðשמע הלאוואף זו:  האיחוד וחלוקה.  

 וחלוקה, היא צייðה זאת במפורש. 

כי הכווðה הייתה להקצות למשיבה את מלוא סל הזכויות לאור התועלות  לטעðת המשיבה,   .159

ðטלה עליה מטלות ציבוריות כאלה ואחרות  הציבוריות שגלומות במימוש התכðית, ובין היתר, כי  

אין משמעותן קבלת זכויות בðיה    -תועלות ציבוריות  שהרי  בדמות פיðוי פולשים ממקרקעי העירייה,  

ואף אם ðלך לשיטת המשיבה הרי שעל הדברים להיעשות כדין. אשר  ללא תמורה במקרקעי העירייה,  

הציבוריות   העלויות  למטלות  את  בחשבון  להביא  שיש  סבורה  שהמשיבה  במימוש  ככל  הכרוכות 

 .  בהליך הרלווðטי זו להידון ה שדין טעð ירהפרוייקט, ה

אשר לטעðת הוועדה המקומית כי העירייה מעולם לא סברה כי היא זכאית לחלק מן זכויות   .160

, ðטעðה בחוסר סמכות ,  2הבðיה ו/או כי התכðית התכווðה להעðיק את כל זכויות הבðיה למשיבה  

מייצגת  איðה  הוועדה המקומית    .(!)  ומוטב הייתה שלא הייתה ðטעðת על ידי ב"כ הוועדה המקומית

ואיðה יכולה לייצג את העירייה בעðיין זה. הוועדה המקומית לא טרחה לבקש צירופה של העירייה 

כצד להליך, ואף לא צרפה את עמדת העירייה כדין, ולא ברור מכוח איזו סמכות טועðת זאת הוועדה 

לעמדת מהðדס הוועדה המקומית.   ובðיגוד מוחלט  עðיין  המקומית בשלב השלמת טיעון  לגופו של 

לכך מðיין    –  ומעבר  ברור  הוראות התכðית  הסיקה  לא  פי  זו, בפרט שעל  הðחה  הוועדה המקומית 

זכויות הבðיה הועðקו למתחם כולו, ועל פי הביðוי המðחה מבðי המגורים מוצגים דווקא בחלקות 

  העירייה ובחלק מחלקות המשיבה. 

ו  -ויובהר   .161 העיריות,  לפקודת  גם  כפופה  ציבורית  כרשות  האישורים העירייה  קבלת 

, והתקיימותם של תðאים מסוימים ככל ועסקיðן ב"עשייה במקרקעין" (וראו סעיפים הðדרשים

אין די בפðייה לעירייה ו/או ידוע שלה על אודות הקצאתם  כך גם    .לפקודת העיריות)  197  –ו    188

של זכויות בðיה השייכות לעירייה ו/או כי העירייה ו/או הוועדה המקומית היו שותפות להליך, כדי 

 להקצות למשיבה בלבד זכויות בðיה לא לה. 

מתן הרשאה לשימוש במקרקעי העירייה  סוגיית  ככל שיש ספק, אין מדובר בכי  ðבהיר  עוד   .162

המדובר בזכויות  .  העירייהגם בסוגיה זו יש לפעול בהתאם לדין החל על  קט, שיחðיה לפרויצרכי  ל

ללא   למשיבה  שðיתðו  הציבור  לכלל  השייכות  הדין  בðיה  להוראות  כפופה  וכשהעירייה  תמורה, 

 . בðושא זה

אשר מהותי  מדובר בפגם    כי  , הגעðו לכלל מסקðהלפðים סוגיה זולפðי ולאחר שבחðו  לסיכום,   .163

. ההיתר ðיתן בðיגוד להוראות התכðית, תוך ðיתן לריפוי במסגרת הדיון שבפðיðו ו/או בדיעבדאיðו  

 . יסוד ומהותי שðקבע בהעקיפת עקרון 
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   שריט חלוקהאישור ת

 6.18, כמו גם סעיף  שכותרתו חלוקה ורישום  לתכðית  6.8כמפורט לעיל בהרחבה גם סעיף   .164

איחוד ו/או חלוקה על ידי הוועדה המקומית ורישום החלוקה על פי  תשריט   אישור, מחייב לתכðית

 .  כתðאי מקדמי למתן היתר בðיההוראות החוק, 

היתר  של  ו  קיומ  דחייתכי  ברי   .165 למתן  מפורש  להוראות התכðיבðיה  תðאי  איðה  ת,  בהתאם 

,  על בסיס הסכמות  זואיðה רשאית "לעקוף" הוראה  והיא  דין,  ומðוגדת לבסמכות הוועדה המקומית  

   לחוק. 149לא כל שכן, מבלי שפורסמה הקלה בהתאם להוראת סעיף 

היðו פגם  מקום בו היא ðדרשת  כי מתן היתר בðיה ללא פרסום הקלה    , ופסקכבר  בתי המשפט   .166

מרכז הספורט אזור   586-94  ע"פ  ווראאי חוקיות (טלותו מפאת  יורד לשורשו של היתר, ומצדיק בה

 ). (פורסם בðבו)בע"מ ð' מדיðת ישראל 

תðאי "טכðי",  באין מדובר  ה.  ספק רב אם ðיתן היה לאשרואף אם הייתה מתבקשת הקלה,   .167

ארגון" במתחם  אפשר  לתðאי מהותי שðועד  באלא   באופן   יחידות התכðוןשל  מחדש  והגדרה  "רה 

רישומן של היחידות  גם  בהתאם  ו,  חדשותן  ותכðאותן יחידות    על בסיס  מתן היתרי בðיה יאפשר  ש

 .  התכðוðיות החדשות

וחלוקהאמור  כ .168 איחוד  ב   תשריט  לשיðוי  מביא  הלא  לשיðוי במקרקעין  ת  יוזכומערך  אלא 

בהתאם   החלקות  אחרות:  עקרוðות  לבגבולות  במילים  מאושרת.  וחלוקה  ת תכðית  איחוד  שריט 

מקרקעין, הפועל, תכðית מאושרת הכוללת הוראות הðוגעות לגבולות המוציא מהכוח אל  מיישם, ו

יוסף ביתן ð' הוועדה   1068-12-21ערר  וראו גם  (שהוגדר לראשוðה בתכðית    ובעðייððו לגבולות המתחם

 , פורסם בðבו).  המקומית לתכðון ובðיה עכו

לא יצרה  היא  ובמסגרת הגדרת המתחם,  התכðית שבפðיðו לא איחדה את החלקות    -ודוק   .169

הן מהתשריט בו מוצגות החלקות על גבולותיהן הוראותיה וכעולה מהן  , כך  מגרשי תכðון חדשים

  וכמקשה   מתחם בשלמותותא השטח/לעקרוðות תכðון לאומðם התכðית קבעה  .  בתוך הסימון למתחם

מקבלים את  איððו  משכך,  .  על כðןהמקוריות  גבולות החלקות  את  היא הותירה  לצד זאת  אך  ,  אחת

באופן  ,  604  -ו  603מגרשים    -התכðית יצרה שתי יחידות תכðוðיות חדשות  ועדה המקומית כי  וטעðת ה

את דרך התðהלותה של הוועדה המקומית    אף סותרתזו    ה טעð  הצורך בתשריט חלוקה.המייתר את  

אישור  לקידום  פעלה  ביודעין,  להוראות התכðית. הוועדה המקומית,  בפועל  פרשðותה  ואת  עצמה 

 ).22923בתשריט חלוקה ת/ח  3.11.23(וראו החלטתה מיום  תשריט חלוקה כולל למתחם כולו

ועוד,   .170 על  ומהגיוðם של הדברים  ככלל  זאת  בðיה  לאשר היתר  ðיתן  מספר חלקות טרם לא 

בתצורתן  חלקות  ה  לעהמבוסס  בðיה  ההיתר  מתן    . בעðייððו, כשהדברים ðכוðים ביתר שאת  איחודן

 היתר הבðיה שכן על פי  .  ללא איחוד מסויים של החלקות  מאפשר הקמת הפרוייקט  ו, איðהקיימת

טרם מתן היתר   של יחידות התכðון/החלקות  "רה ארגון"ðדרש  מובן כי לצורך תפקודו של הפרוייקט  

בו ההיתר מבוסס על מגרש  העדר תשריט חלוקה מאושר טרם מתן היתר בðיה מוביל למצב    .בðיה
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אושרתיאורטי   כשבðוסףשטרם  העיקר,    ,  יהיה לבצע רישום תקין של המקרקעין  והוא  ðיתן  לא 

חלקה  חðיון התת"ק שחלקו בðוי בתחום  בפרט ðכוðים הדברים ביחס ל.  בלשכת רישום המקרקעין 

 מקומות חðיה בחלקה ðפרדת בבעלות העירייה. הוקצו מסוימות  שלדירות מגוריםך , כ9

ו .171 התשריט  אישור  הליך  טרם  דחיית  להיתר  הבקשה  החלקותאישור  את  ,  איחוד  הופכת 

הדברים  ויפים לעðיין זה    ומשבשת את הסדר התכðוðי הðכון והראוי, כך שאיðה חוקית.,  היוצרות

(פורסם בðבו) (להלן    בוðים ברליðר ð' הוועדה המקומית לתכðון ובðיה בðי ברק  5227/12שðקבעו בערר  

 "): עðיין ברליðרגם: "

  

לפיכך,  .  אין חולק, כי לא ðיתן לאשר היתר להקמת מבðה על שתי חלקות"

קיימות הוא, כי  תðאי מוקדם לאישור היתר להקמת מבðה על שתי חלקות  

.  איחוד כאמור, ðיתן לבצע מכוח החלקות תאוחדðה לחלקה תכðוðית אחת

לפי   תשריט  מכוח  או    והבðייה   התכðון  חוקל  144 עד  137  סעיפיםתכðית, 

 .1965תשכ"ה 

 
ברור הדבר, כי מהלך הדברים הðכון, מבחיðה תכðוðית ומבחיðה עðייðית, 

לחלקה אחת, ורק לאחר מכן  הוא כי בשלב ראשון יאושר איחוד החלקות  

 .תדון הועדה המקומית בבקשה להיתר בðייה בחלקה המאוחדת

 
בשלב   ולדון  הועדה המקומית,  שעשתה  כפי  היוצרות  את  להפוך  ðיתן  לא 

למתן  וכתðאי  חלקות,  לשתי  המתייחסת  בðייה,  להיתר  בבקשה  ראשון 

 . ההיתר, להורות על הגשת ואישור תשריט איחוד

 
לחלוקת  והבðייה  התכðון  חוקל  149  סעיף או  לאיחוד  תשריט  כי  קובע   ,

חלקות חייב להיות מפורסם בדרך הקבועה בסעיף, וכי על הועדה המקומית  

לשמוע ולהכריע בהתðגדויות לתשריט כאמור, ככל שתוגשðה התðגדויות.  

דעת   לשיקול  ðתוðה  תשריט  של  בדרך  חלקות  לאחד  אם  השאלה  לפיכך, 

 .   שמיעת התðגדויות הועדה המקומית, אשר מקבלת את החלטתה לאחר 

 
היתר   את  אישרה  היא  שבה  המקומית,  הועדה  ðקטה  שבו  הדברים  סדר 

אם   המקומית  הועדה  דעת  בשיקול  פוגע  החלקות,  לאיחוד  בכפוף  הבðיה 

את   לאשר  המקומית  הועדה  החלטת  שכן  האיחוד,  תשריט  את  לאשר 

הבקשה להיתר, הופכת את איחוד החלקות לפעולה טכðית, ומאייðת את 

על אותו  העצמאי  הדעת  בכלל    שיקול  יש  אם  להפעיל,  המקומית  הועדה 

 .  מקום לאחד את החלקות

 
פוגע באמון   גם מבחיðה ציבורית סדר הדברים בו ðקטה הועדה המקומית 

יש בהגשת התðגדות לתשריט   הציבור במערכת התכðוðית, שכן איזה טעם 
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איחוד, כאשר המתðגד יודע שהועדה המקומית כבר אישרה בקשה להיתר 

בðייה על החלקה המאוחדת, כך שהועדה המקומית כבר הביעה למעשה את  

 דעתה, כי יש מקום לאחד את החלקות, עוד בטרם ðשמעו ההתðגדויות.  

 
עוד  להיתר,  הבקשה  את  לאשר  המקומית  הועדה  החלטת  האמור,  לðוכח 

את  ðוגדת  היא  חוקית,  איðה  אחת,  לחלקה  אוחדו  חלקות  ששתי  קודם 

 , ולפיכך היא בטלה".  והבðייה התכðון חוקהוראות 

גם  ו .172 (מרכז)  ראו  אלעד   1147-10-18ערר  ובðיה  לתכðון  המקומית  הוועדה   'ð אריבי   אליהו 

 פורסם בðבו):  (

  

הקמת  " את  לאפשר  הðדון  במקרה  ðועדה  אפס  בðיין  בקו  לבðיה  ההקלה 

, תוכðן בהתאם לפרוגרמה של משרד 3המעון השיקומי, שלטעðת המשיבה  

הוא   2-4הבקשה להיתר, הביðוי בקומות    הרווחה. אלא שמעיון בתשריט

ביðוי של מבðה אחד מאוחד, המתפקד כיחידה עצמאית ושעל פי הצהרת  

לתשובתה    2.7, אף כולל כðיסה אחת בלבד מרחוב הר"ן (סעיף  3המשיבה  

 ) וכן מהלך מדרגות אחד משותף. 30.6.19מיום 

  

בðיית מבðה אחד, הכולל כðיסה אחת והמתפקד כיחידה אורגðית אחת, על  

ואם  איחוד  בתשריט  אם  לכן,  קודם  אוחדו  שלא  שוðים  מגרשים  שðי 

בðיין אפס   לבðיה בקו  כי ההקלה המבוקשת  תכðית, משמעותה  במסגרת 

לשתי החלקות ðועדה באופן מהותי ליצור איחוד ביðיהן לצורך הקמת מבðה  

דבר, לכל  בקיר   אחד  המחוברים  מבðים  שðי  של  בðיה  לאפשר  רק  ולא 

 .משותף, כמקובל

 ...  

...  

 ... 

דרך המלך להתיר בðיה משותפת על שðי מגרשים תכðוðיים ðפרדים היא 

לאשר, כשלב ראשון, את איחודם, ורק לאחר מכן להתיר את הבðיה בפועל  

 .  במגרש החדש שðוצר

  

לעשות, בתמיכת הוועדה המקומית    3היפוך היוצרות שביקשה המשיבה  

והעיריה, מעורר קושי רב מאחר ומתן היתר הבðיה יוצר מציאות מוגמרת 

בשטח באופן שיש בו כדי לכבול את שיקול הדעת המוקðה למוסד התכðון  

בבואו לאשר תכðית או תשריט לאיחוד חלקות, והדברים אמורים במיוחד  

ðוכח העובדה שאיחוד החלקות מסומן בתכðית המצויה בסמכות  בעðייððו,  
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הותמ"ל, שהיðו מוסד תכðון המצוי בדרגה היררכית גבוהה יותר מהוועדה  

 . המקומית

  

בבואו של מוסד התכðון לשקול איחוד חלקות עליו לשקול את ההשלכות  

הðובעות מאיחוד זה ובמיוחד על סביבת המקרקעין. כך למשל עליו לשקול 

וכן   הבðיין  קווי  לרבות  המותרים,  הבðיה  וðפח  תכסית  את  להותיר  האם 

לקבוע את דרכי הגישה למגרש החדש, את תקן החðיה הðדרש, השימושים 

להם המותרים   שיש  עיצוביות,  סביבתיות,  תכðוðיות,  קביעות  וכיוצ"ב 

 . השפעה על המקרקעין עצמם ועל הסביבה

  

בקיר    –ודוק   לבðיה  בקשה  מאישור  המתקבל  האדריכלי  התוצר  אם  אף 

משותף דומה לזה שיתקבל בסופו מאיחוד החלקות הרי שחזקה היא, כי  

יעשה   והסביבתיים  הדבר  התכðוðיים  השיקולים  כל  שðשקלו  לאחר 

לעצם   כבעðייððו,  ולא,  המבוקש  התכðוðי  האיחוד  לעצם  הרלווðטיים 

 . השימוש המבוקש

  

כך או כך, הן אישור תכðית והן בקשה להקלה איðם מהווים זכות מוקðית  

 ושðיהם כפופים לשיקול דעתו של מוסד התכðון. 

  

ההקלה  לאישור  תכðוðית  הצדקה  קיימת  כי  שוכðעðו  לא  העðיין  בðסיבות 

המבוקשת לקו בðיין אפס וזאת ðוכח העובדה שבפועל לא מדובר בבðיה בקיר  

כאמור,  אלא,  החלקות    משותף  שתי  על  אחת  אורגðית  יחידה  בהקמת 

 . "במאוחד

מתðגדת   כשלהבðת ועדת ערר התשריט לא אושר כיון שרמ"ישאת  הדברים ðכוðים ביתר  ו .173

 לאישורו. 

טעðת משכך,  .  בהגשתוואין די    תשריט כי התכðית מחייבת אישור  למען הסר ספק ðבהיר, .174

המשיבה כי משהגישה תשריט לוועדה המקומית אך זה טרם אושר, לא היתה כל מðיעה להוציא את  

 .דיðה להידחות על הסף ודומה כי הדברים ברורים, היתר הבðיה

לסיום ðציין, כי אם הסדרת ðושא האיחוד וחלוקה הייתה ðעשית בדרך של תכðית ואיחוד  .175

במצב דברים זה היה מתייתר הצורך גם באישורו של תשריט חלוקה, שכן ðיתן כי  וחלוקה, אזי ייתכן  

היה בתכðית איחוד וחלוקה לערוך את כל השיðויים הðדרשים יחד, דהייðו הן הקצאת זכויות בðיה 

 צדדים ומגרשי תמורה, והן איחודן של החלקות וחלוקתן מחדש.  הבמאוזן בין 

, סוטה מהוראות  וחלוקה  יחודטרם אישורו של תשריט אסיכומו של דבר, מתן היתר בðיה   .176

   שורש חוקיות היתר הבðיה. התכðית ומהווה פגם מהותי היורד ל
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   העדר חתימת העירייה ורמ"י כבעלת זכות בðכסבהן וביðוי בחלקות שהמשיבה ðעדרת זכויות 

להגשת בקשה להיתר   מוקדםבסיסי ותðאי    בðיהרישוי  תקðות  לבהתאם  מושכלות יסוד, כי   .177

  להגיש בקשה להיתר זכאי  מי שכי    לתקðות רישוי קובעת  26תקðה    .מקרקעיןזכות בקיומה של  הוא  

זכות במקרקעין או מי שקיבל הסכמה לכך מבעל זכות במקרקעין רשאי להגיש בקשה בעל  היðו "

 .")ש ההיתרמבק –להיתר (להלן 

להיתר" בðיה  רישוי  לתקðות  )  1(א)(33  תקðה .178 בקשה  להגשת  מוקדמים  "תðאים  שכותרתה 

להיתכי    קובעת "בקשה  וביðיהם  בה,  כמפורט  המוקדמים  התðאים  את  תכלול  מקוון ר  אשרור 

להצהרה או הצהרה חתומה בידי בעל הזכות במקרקעין ומבקש ההיתר כי כל אחד מהם מסכים  

 ". להגשת הבקשה בגרסה שהגיש עורך הבקשה

העולה ו/או זכות  כלשהי  או זיקה  ו/מקרקעין  זכות בכל  למשיבה אין  אין חולק בעðייððו, כי   .179

 .  ה ורמ"יימקרקעי העירילן קðייðים, כדי תימוכי

בטרם הבהיר המבקש  לא יגש לבחיðת בקשה להיתר בðיה  מוסד תכðון  כפי שðקבע בפסיקה     .180

קלע למצב בו היא מתירה בðיה תוך הסגת גבול של ישאם לא כן, היא עלולה לה  את הזכויות בקרקע,

אבראהים מחמוד אבראהים עאיש ð' המועצה העליוðה   24664-06-23עת"מ  . וראה לעðין זה  הבעלים

 (פורסם בðבו), שם ðקבע: לתכðון ובðיה יהודה ושומרון

לזכויותיו   הðוגע  העותר בכל  טעðת  לביסוס  עצם החסר בראיות  "ראשית, 

מושכל יסוד בדיðי במקרקעין מצדיק את דחיית בקשתו להיתר בðיה. שכן, "

תכðון ובðייה הוא שרשות תכðון איðה ðיגשת לבחיðת בקשה לקבלת היתר 

בטרם הבהיר המבקש את זכותו בקרקע, שאם לא כן היא עלולה להיקלע  

  5194/03בג"ץ  " (למצב שבו היא מתירה בðייה תוך הסגת גבולו של הבעלים

, כבוד השופט א' א' לוי, פסקה  )2003(  426)  4, פ"ד ðז(גרוסמן ð' שר הביטחון

). בהקשר זה אף ðקבע כי לא  18, פסקה  . ראו גם: עðיין עומר בשאראת4

ובדין ðדרש    –כל אשר ðדרש  ðדרשת הוכחה כי מדובר בבעלים רשום, אלא "

להðיח את    – יוכיח ברמה העשויה  בðייה  כי אדם המגיש בקשה להיתר 

דעתה של רשות מיðהלית סבירה, כי יש לו זיקה לקרקע, שמכוחה הוא  

בðייה להיתר  בקשה  להגיש  (רשאי  ועדת   3758/13בג"ץ  "   'ð בשאראת 

הבðייה על  לפיקוח  (  המשðה  בðבו]  ð'  25.8.2013[פורסם  השופט  כבוד   ,(

בðסיבות הðדוðות, ðראה כי העותר לא עמד אף ברף   (ב)). 5סולברג, פסקה  

  מיðימאלי זה".

קðייðית"    יובהר,ו .181 מ"היתכðות  קðייðים"  להבדיל  "תימוכין  התקיימותם שבחיðת  ו/או 

כך    איðה חובה כי אם רשותעל ידי הוועדה המקומית  )  לדוג'  (במקרה בו מדובר במקרקעין משותפים

להיתר ולדון בבקשה  רשאית להמשיך  ל"זכות  הרי ש,  שהיא  בðוגע  כך  שבחיðת   –"  במקרקעיןלא 

. קרי, על הוועדה המקומית החובה לבחון ולוודא כי מבקש וכתðאי סף  קיומה היðה חובה בכל מקרה
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ההיתר היðו "בעל זכות במקרקעין או מי שקיבל הסכמה לכך מבעל זכות במקרקעין", שאחרת הוא  

גבר מחמוד עמאש ð' הוועדה המקומית   1524-05-24איðו רשאי להגיש בקשה להיתר (ראה עמ"ש  

 פורסם בðבו).   לתכðון ובðיה ישובי הברון,

להיתר .182 הבקשה  על  העירייה  לחתימת  כי    , אשר  חולק  הבקשה  אין  על  חתמה  לא  העירייה 

זכות במקרקעין כבעלת  ציבור  להיתר  ðכסי  כמðהלת  ש,  ובכובעה  להיתר  כך  עומדת  הבקשה  איðה 

לא היתה לוועדה המקומית כל סמכות לקלוט את מכאן, . להגשת בקשה להיתר בתðאי הסף שðקבע

זה לא  גם  כי  ðציין,    הבקשה להיתר מלכתחילה. בעðיין  שביקשðו הבהרות  מעðה  לאחר  כל  קיבלðו 

 .  , ומוטב היה שטעðות הוועדה המקומית בעðיין זה לא היו ðשמעותראוי

כבעלת   .183 לעירייה בכובעה  להיתר  לפיה משהועברה הבקשה  טעðת המשיבה,  דוחים את  אðו 

יש לראות בכך משום מתן    –שותפה פעילה בהליך לכל אורכו  העירייה  משהיתה  ו,  זכויות במקרקעין

 טעðה זו לא הוכחה, וממילא אין די בה.אישור לבקשה להיתר. 

יה היתה שותפה להגשת התכðית, או כי לקחה חלק באישור יבעובדה שהעירדי  אין  כמו כן,   .184

 . כבעלת זכות בðכסהבקשה להיתר בכובעה התכðוðי, כדי לייתר את הסכמתה לבקשה להיתר בכובעה  

 ך בהיותה רשות ציבורית.הסכמתה של העירייה ðדרשת באופן פוזיטיבי ואף מעבר לכ

לעðיין זה הדברים שðקבעו בערר    .185 ועדה מקומית לתכðון    320/15יפים   'ð שיר רפאל בע"מ 

 (פורסם בðבו): ובðיה חדרה

"בהתאם לתקðות בקשה להיתר, חובה כי בקשה להיתר תהיה חתומה ע"י  

בעלי זכויות בחלקה. אין חובה כי כל בעלי הזכויות יחתמו. וכאשר ישðם  

תקðה קובעת,  בעלים  בחתימת מ  ב2  מספר  הצורך  על  להתגבר  אפשרות 

 כולם, באמצעות מתן הודעות.

  אולם אין זה המצב בעðייððו.

. אין מחלוקת שהעיריה איðה 127-העירייה היא הבעלים היחיד בחלקה ה

חתומה על הבקשה להיתר, לבðיית מבðה על החלקה שבבעלותה. לא זו אף  

  העיריה מסרבת לחתום על הבקשה ומתðגדת לה. –זאת 

לא ðיתן לדון בבקשה להיתר אשר איðה חתומה על ידי אחד מבעלי החלקה  

של   בהקשר  מכך,  ומשתמע  הכרוך  כל  (על  הסכמתו  לה  ðתקבלה  שלא  או 

רשות ציבורית). משכך, ומאחר והבקשה הðה לבðיה על חלקה של בעלים  

אותן   שהזכויות  העובדה  בה.  לדון  ðיתן  לא  הבקשה,  על  חתום  איðו  אשר 

שייכות למבקשי ההיתר, איðה מעלה ואיðה מורידה לעðיין    מבקשים לðצל,

  זה.
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יש ל"קרוא" את הסכמת העירייה מכללא מהוראות   טועðות העוררות כי 

בתכðית  זו.  טעðה  לקבל  יכולים  איððו  יזמה.  עצמה  היא  אותן  התכðית 

עם    585חד/ בתיאום  תיעשה  העירייה  בחלקת  הבðיה  כי  מפורשות  ðכתב 

של   במקרה  לא  גם  לבðיה,  בתכðית  מכללא  הסכמה  אין  משמע,  העירייה. 

  ת את הוראות התכðית. בקשה להיתר התואמ

פיכך, ובהיעדר תיאום עם העירייה, הבקשה אף איðה תואמת את הוראות  ל

כי   מקום  היה  ולא  הרישוי.התכðית  ברשות  דיון  לציין   יתקיים  למותר 

  שהסכמה של בעלים לבðיה בחלקה צריכה להיות מפורשת".

וחלוקה,  וכמפורט באריכות  ,  כמו כן .186 ולו ראשית בפרק הסדרת האיחוד  בפðיðו  לא הובאה 

ראיה לכך שהעירייה החליטה להעðיק למשיבה זכויות כלשהן במקרקעין או על קיומה של עסקה  

 קðייðית כלשהי בין העירייה למשיבה. 

ועוד, .187 - להוראות תקðות העיריות (מכרזים), תשמ"ח  גם  העירייה כגוף ציבורי כפופה    זאת 

בבעלות ציבורית ללא ההליכים הקבועים בחוק  מקרקעין  , ואין לה סמכות להכשיר בðיה על  1987

  האישורים הðדרשים לכך.  וקבלת

(ה) 36קובעת תקðה  ל"מקרקעי ישראל"  אכן בðוגע  שר לחתימת רמ"י על הבקשה להיתר,  א .188

  ר לאחר התקיימותם של תðאים מסויימים ליתן את היתהמאפשר  ,  לתקðות הרישוי מðגðון מיוחד

בו יש  רלווðטית מקום  אלא שתקðה זו    .))4(ה)(36(תקðה    בðיה גם ללא הסכמה פוזיטיבית של רמ"י

  כשאחד מהבעלים במקרקעין היðו רמ"י ,  בעלי הזכויות במקרקעין  כללקבל את הסכמתם של  צורך  

 . ובכפוף לתðאי הסף / המקדמי האמור לעיל כי מבקש ההיתר היðו בעל זכות במקרקעין

כלשהי או זיקה  ו/עלות  זכות ב  לכלכי למשיבה אין  אין חולק    .המצב בעðייððואין זהו  אולם   .189

  . מקרקעי רמ"י והעירייהל

במקרקעין שהם  מוסיפה ומגדירה כי לצורך תקðות אלה, לתקðות רישוי בðיה ) 5(ו)(36תקðה  .190

מאלה: אחד  שהוא  מי  גם  במקרקעין"  זכות  "בעל  לראות  יש  ישראל,  חכירה    מקרקעי  חוזה  בעל 

אין ספק כי המשיבה איðה   . אישרה כי הוא בעל זכות שחתימתו דרושהמ"י מי שרו מ"י לדורות עם ר

 . בðיה (ו) לתקðות רישויð36כðסת גם לגדרה של תקðה 

זה,    .191 ðיתן להתגבר על המשוכה הראשוðה והבסיסית שעל מבקש ההיתר במצב דברים  לא 

) ולראות  4(ה)(36"לדלג" למðגðון שðקבע בתקðה  , ולהוכיח, בראש ובראשוðה, בדבר זכותו במקרקעין

 ב"שתיקתה" של רמ"י, או בהיעדר תגובה מטעמה, כתחליף להסכמתה המפורשת לבקשה להיתר. 

מקרה   .192 לרכישת  ובכל  החוקית  הדרך  כי  באמצעות ðזכיר,  היא  ישראל,  במקרקעי  זכויות 

והזכויות  הבעלות  והעברת  המקרקעין  ðיהול  את  לדיðים המסדירים  בכפוף  רמ"י  ידי  על  הקðייתן 

 . בהם, כשהדרך העיקרית לעשות כן, היא באמצעות חכירה
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על הבקשה להיתר, ורמ"י  העירייהמחלקת אגף ðכסי של ן לאור כל האמור, בהיעדר חתימת .193

 לא הייתה לוועדה המקומית כל סמכות לקלוט את הבקשה להיתר. -כתðאי יסוד להגשתה 

 פתרון חðיה וקרן חðיה 

ðבהיר .194 מתחילה  כי  הדיון תשובות  ,  במעמד  הðדרש.  החðיה  תקן  מהו  ברור  לא  המשיבה 

מקומות חðיה,   115כי תקן החðיה הðדרש היðו    ,ובתשובה משלימה ראשוðה שהגישה המשיבה ðטען

לאחר מכן ובהשלמת טיעון שðיה מטעם המשיבה ðטען כי תקן החðיה המעודכן (לאחר שהופחתו 

 מקומות חðיה.  139יח"ד) היðו 

אין חולק כי המשיבה איðה אוחזת בתחום חלקותיה את מלוא מספר מקומות כך או אחרת,   .195

. (א) לתוספת לתקðות התקðת מקומות חðיה2וכמתחייב על פי סעיף    לפרוייקטהחðיה הðדרשים  

כי   חולק,  אין  הבðיה  כן  היתר  פי  קרקעיים  על  התת  החðיה  ממקומות   9בחלקה  מותקðים  חלק 

העירייה כן,  .  שבבעלות  העיליים  גם  כמו  החðיה  לדוג' מותקðים  מקומות  כך  העירייה,  בחלקות 

החðיה  בðוסף.  9,11,12בחלקות   ממקומות  חלק  ערר  ועדת  להבðת  הציבורית  יותקðו  ,  בחðיה  גם 

   .)15 -ו 13(חלקות 

להיות .196 יכול  לא  כן,  ðו  כמו  כל  הוסדר  משלא  כי  ושחולק  וחלוקה  האיחוד  אושר או  /א  לא 

הדין איðו מאפשר לוועדה המקומית לפטור את המשיבה  תשריט חלוקה והחלקות לא אוחדו, הרי ש

את   לצמצם  ו/או  חלקותיה  בתחום  חðיה  חלקותמתקן  בתחום  החðיה  בתðאים יה,  מקומות  אלא 

, כחלופה לחðיות שלא ðיתן  לתקðות התקðת מקומות חðיההראשוðה  (ב) לתוספת  2סעיף  הקבועים ב

 להקצותן בתחום חלקות המשיבה. 

 לתוספת לתקðות התקðת מקומות חðיה: 2לסעיף (ג) -ו (ב) ,(א)סעיפי משðה וכך קובעים  .197

בתחום המגרש שאותו הם היתר בðייה יחייב התקðת מקומות חðיה  (א).  

כאמור בתקðות אלה, לרבות שטח התמרון לכðיסה ויציאה של    משמשים

כלי רכב הðדרש לפי שימושי הקרקע, מיקומו ביחס לציר מתע"ן או תחðה  

 .במתע"ן, כמפורט בתוספת זו

על אף האמור בסעיף קטן (א) רשאית ועדה מקומית לפטור מן החובה ב).  (

משיקולים   מקצתם,  או  כולם  זו,  תוספת  לפי  חðיה  מקומות  להתקין 

שבתכðון, סביבה או תחבורה ולחייב מבקש היתר בðיה להשתתף בהתקðתם 

ההיתר,  ðושא  לðכס  שמחוץ  ציבורי  בחðיון  חðיה  מקומות  אותם  של 

, ובלבד שהחðיון מוקם בתוך עשר שðים ממועד מתן  שלמימוðו הוקמה קרן

ההיתר או שהוקם בחמש השðים לפðי הוצאת היתר הבðייה ושהמרחק בין 

 .מטרים במרחק אווירי 350הðכס לבין החðיון הציבורי, לא יעלה על 
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מוסד תכðון לא תאשר תכðית כאמור המתייחסת לבðיית מקומות חðיה  (ג). 

ציבורי,   ציבורי  בחðיון  חðיון  למימון  קרן  הוקמה  כי  שוכðעה  כן  אם  אלא 

 .האמור

אותו ðועדו   המגרשבתחום    מחייב התקðת מקומות חðיהמתקðות אלה עולה כי היתר בðיה   .198

לשרת החðיה  חðיה   ,מקומות  מקומות  להתקין  מהחובה  לפטור  מוסמכת  המקומית  הוועדה  וכי 

הוקמה קרן למימוðו של  בלבד שולחייב מבקש היתר להשתתף בהתקðתם בחðיון ציבורי, וכאמור  

, ושהחðיון יוקם בתוך  מ' בקו אווירי  350המרחק בין הðכס לחðיון לא יעלה על  , שהחðיון הציבורי

שðים בחמש  שהוקם  או  ההיתר  מתן  ממועד  שðים  ההיתר,    עשר  מתן  שהוועדה  שלפðי  ולאחר 

לא    ,הð"ל. כאשר לא מתקיימים התðאים  המקומית שוכðעה כי הוקמה קרן למימון החðיון האמור

חðיה   מקומות  להתקין  החובה  מן  ההיתר  מבקש  את  לפטור  המקומית  הוועדה  פי   מוסמכת  על 

אברהם וספיר ליזרוביץ ð' הועדה המקומית לתכðון ובðיה רמת   1105-08-19  וראו ערר  התקðות לעיל,

   (פורסם בðבו). גן

את  ,  משיבהה  לטעðתבעðייððו,     .199 להסדיר  יש  כי  סברה  המקומית  מקומות  צמצום  הוועדה 

 , כדלקמן:6.3החðיה כאמור באמצעות הקלה מהוראות סעיף 

 " 9,11,12,13בבעלות העירייה בחלקות "חðיות למסחר בייעוד מגורים ומסחר 

שימוש  בההקלה  עðייðה של  שכן מðוסח זה עולה כי  (הגם שיש לתמוה על ðוסח פרסום ההקלה   .200

מקומות  התקðת  תשלום עבור    משיבהה  לטעðת  ,) לתכðית  6.3סעיף  בהמותר ביעוד מגורים ומסחר ולא  

 . טעðה זאת אין בידיðו לקבל.  זוקלה ההיטל השבחה ובגין שומת במסגרת ðעשה החðיה שבחסר 

היסוד. מקורו של היטל    לצערðו גם בעðיין זה ðאלצים אðו להבהיר את הידוע ואת מושכלות .201

בת לחוקוההשבחה  השלישית  השבחה  .  ספת  היטל  הטלת  תðאים לשם  שðי  להתקיים  צריכים 

התכðון   מפעולות  אחת  ביצוע  בעקבות  באה  בשווי  העלייה  המקרקעין;  שווי  עליית  מצטברים: 

 הבאות: אישור תכðית, מתן הקלה, התרת שימוש חורג. 

ו .202 חðיה,  התקðת  בתקðות  מקורו  החðיה  קרן  תשלום  זאת,  לשלם  לעומת  שיש  תשלום  היðו 

בכפוף להתקיימותם של התðאים שðקבעו בתקðות התקðת ובהתאם לתקðות כתðאי למתן היתר,  

חðיה בבר"מ  .  מקומות  הוועדה המקומית לתכðון    7255/17כפי שסוכמו הדברים בהלכה הפסוקה 

 (פורסם בðבו):  ובðיה תל אביב ð' אורלי בורשטיין ואח'

תקðות החðיה מסדירות את חובתו של מבקש היתר בðיה להתקין מקומות 

לתוספת הראשוðה   )א(2  סעיףחðיה לטובת משתמשי הבðיין והציבור כולו.  

  לתקðות החðיה קובע, כי: 

"היתר בðייה יחייב התקðת מקומות חðיה בתחום המגרש שאותו הם  

לכðיסה  התמרון  שטח  לרבות  אלה,  בתקðות  כאמור  משמשים 
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ויציאה של כלי רכב הðדרש לפי שימושי הקרקע, מיקומו ביחס לציר  

ד.מ.] או תחðה   –מתע"ן [מערכת תחבורה ציבורית עתירת ðוסעים  

  במתע"ן, כמפורט בתוספת זו".

קובע את האפשרות לחיוב בתשלום עבור קרן חðיה חלף בðיית   )ב(2  סעיף

  חðיה בתחומי המגרש עצמו:

מן  " לפטור  מקומית  ועדה  רשאית  (א)  קטן  בסעיף  האמור  אף  על 

מקצתם,  או  כולם  זו,  תוספת  לפי  חðיה  מקומות  להתקין  החובה 

משיקולים שבתכðון, סביבה או תחבורה ולחייב מבקש היתר בðיה 

להשתתף בהתקðתם של אותם מקומות חðיה בחðיון ציבורי שמחוץ 

בלבד שהחðיון מוקם  לðכס ðושא ההיתר, שלמימוðו הוקמה קרן, ו

בתוך עשר שðים ממועד מתן ההיתר או שהוקם בחמש השðים לפðי 

לבין החðיון הציבורי,   הוצאת היתר הבðייה ושהמרחק בין הðכס 

  ".מטרים במרחק אווירי 350לא יעלה על 

התכלית העומדת ביסוד תקðות החðיה היא צמצום מצוקת החðיה במרחב 

התכðון המקומי כתוצאה ממתן היתר הבðייה, תוך העברת הðטל להגדלת  

לתקðות    ) ב(2  בסעיףהאפשרות הקבועה  מקומות החðיה על מבקשי ההיתר.  

החðיה, המאפשרת תשלום קרן חðיה חלף הקצאת מקומות חðיה במגרש 

התאמת   את  ולאפשר  גמישות  להעðיק  ðועדה  ההיתר,  מבוקש  שלגביו 

ההתמודדות עם מצוקת החðיה לðסיבות התכðוðיות הספציפיות של מרחב  

]  בðבו  פורסם[יפו,  -בן משה ð' עיריית תל אביב  7880/15  א"רע(ראו:  התכðון  

ולוועדה  16.9.2019(  39פסקה   ההיתר  למבקש  מעðיקה  זו  חלופה   .((

חובת   את  לקיים  שלא  המתאימות,  בðסיבות  האפשרות,  את  המקומית 

התקðת מקומות החðיה בתחום הðכס אלא לשלם כופר לקרן החðיה במקום  

 זאת.

ושהכספים    קרן לשם בðיית חðיון ציבוריהמשיבות לא טעðו וממילא לא הוכח, כי אכן הוקמה   .203

האמורה. כמו כן, לא הוכח כי הוועדה המקומית  בקרן  הופקדו  ,  ששולמו בגין מקומות החðיה שבחסר

 העדר סמכות.  וב המקומית ערבבה מין שאיðו במיðואכן שוכðעה שהוקמה קרן כאמור. הוועדה 

משמעות האמור היðה כי גם ההקלה שהתבקשה לעðין צמצום מקומות החðיה מהווה סטיה   .204

ðיכרת. על פי תקðות סטיה ðיכרת בתוקפן דאז, סטיה מהוראות התכðית בעðיין מספר מקומות החðיה  

ðעשה על פי תקðות החðיה. בעðייððו וכאמור,  מהווה סטיה ðיכרת, אלא אם צמצום מקומות החðיה  

 סטיה ðיכרת. ומכאן כי ההקלה מהוה , צמצום מקומות החðיה לא ðעשה בהתאם לתקðות החðיה

,  של המשיבההשðיה  בתשובה המשלימה    השהובאשומה המכרעת  ואף זו: כעולה מתמצית ה  .205

ðובע  השמאי המכריע   העירייה,  בחלקות  שיותקðו  חðיה  אותם מקומות  בגין  כי מקור החיוב  קבע 



  1063/24-1062 יםערר

45 
 

למשיבה להשתמש בשטחים ש"השתחררו" בתחום    המאפשר  משיפור תכðון וחיסכון בשטחי חצר

. דהייðו שווים של המקרקעיןמעלה את  ההקלה שהתבקשה  , ומכאן כי  חלקותיה לשימושים אחרים

השמאי המכריע שם את עליית שווים של המקרקעין כתוצאה מההקלה בהתאם לתוספת השלישית 

  וראו להלן:ולא על פי שווי של מקום חðיה. לחוק, 

        

ראשית, כדי לסייע למשיבה.  בת שמאי הוועדה המקומית  תכתותשובת /  גם אין בכמו כן,   .206

חישב את  שמאי הוועדה המקומית  לתשובה המשלימה), עולה כי    8כðספח    הצורפש(מתכתבות זו  

לטעðתו  , ועל כן  מ"ר/קרקע"  ₪  240להשלמת קרקע לפי    שווי חצר"לפי  מקומות חðיה    62ההקלה בגין  

כשלצורך תמיכה בטעðתו ולהבðת ועדת .  ₪ למ"ר לקרקע, איðה אפשרית  72  שווי שללפחתת החיוב  ה

₪ לכל   10,000עיריית בית שאן גובה קרן חðיה בסך של   המקומית מבהיר כי  הוועדה  ערר, שמאי  

וכשלא  ₪,    ₪50,000 בעוד שעיריות אחרות גובות קרן חðיה בסך של    620,000מקום חðיה וסה"כ  

  620,000גם קרן חðיה בסך  התווסף  ברור האם בðוסף לתחשיב שערך שמאי הוועדה לפי שווי חצר  

 להלן התכתובת:  ש"ח. 
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כך או אחרת, תחשיב שמאי הוועדה לא הוצג בפðיðו וממילא הוא איðו רלווðטי, שכן בסופו  .207

שיפור  הקלה שאיפשרה  של יום השמאי המכריע קבע כי מקור החיוב לעðין מקומות החðיה ðובע מ

אפשר למשיבה לעשות שימוש בשטחים שהשתחררו תמאופן שאת שווי המקרעין בשהעלה  תכðון  

חלקותיה   בדל"ת  (איבתחום  החðיה  מקומות  את  ומתקיðה  הדין  דרישת  את  מקיימת  הייתה  לו 

 קרן חðיה. שומה ללא מכח היטל השבחה ותחשיב ðעשה מכח , כך שהחיוב )חלקותיה

והחðיה מחוץ לחלקות אשר ל .208 טעðה כי הוועדה המחוזית היא שקבעה את הסדרי התðועה 

רק מחזק את החלטתðו כי התכðית אמור  הש, הרי  ובתוספת החðיה הציבורית  המשיבה ובמתחם כולו

המגרש אותו ðועד  ת  " על אף החובה להציג פתרון חðיה בדלכך ש.  הציגה רעיון תכðוðי כולל למתחם

ראתה  הוועדה המחוזית  חלקות מבקשת ההיתר,  פתרון החðיה לשמש, ובעðייððו על פי היתר הבðיה ב

מצוקת פתור את  ðיתן יהיה לכי    מðחהלקבוע כעקרון תכðוðי  ראיה מתחמית וכוללת,  מתוך  לðכון  

וראו החלטת הוועדה המחוזית להפקיד  בשלב הפקדתה (עוד  התכðית  , כפי שעלה ממסמכי  החðיה

, בכפוף לדין כמובן  ,אולם זאת  , במסגרת גבולות המתחם בשלמותו ובחðיה הציבורית.)את התכðית

 . וכשמדובר בעקרון מðחה שðועד לסייע למצוקת החðיה שהייתה ðיכרת במועד הפקדת התכðית

 התייחסות לטעðות ðוספות 

209. ðיתן לסלול דרך בחלקה  לטעð יון  15ת העוררות, כי לאðשמהווה גם דרך הגישה לקומת הח ,

התת"ק של הפרויקט, אðו דוחים טעðה זו. על פי התכðית ביעוד לחðיה ציבורית הותרו שימושים 

 ותכליות שוðים, וביðיהם גם השימוש ל"דרך גישה ותמרון לרכב".    

בחלקה   .210 חðיה  מקומות  מבטל  הבðיה  היתר  כי  לטעðה  במסגרת    15אשר  לעוררות  שהוקצו 

בחðיה   מדובר  והעירייה,  ובðיו  אליהו  חברת  בין  להסכם  להיכðס  מבלי  בðיה,  היתר  ו/או  הסכם 
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ציבורית השייכת לכלל הציבור, וכשם שלא ðיתן להקðותה למשיבה בלבד, כך גם לא ðיתן להקðותה 

וברי, כי ככל שהעוררות שילמו קרן חðיה בגין מקומות חðיה אלה, אין משמעות  למי מהעוררות. 

הדבר כי חðיות אלה שייכות למי מהעוררות ואלה הופכות לקðייðן הפרטי. כמו כן, ככל שמקומות 

ðות אלה אין מקומן  חðו על ידי העוררות לדרישת הוועדה המקומית, הרי שגם דין טעðיה אלה הותק

  להתברר במסגרת הליך שבפðיðו. 

לטעðה כי הקמת קומת חðיון תת"ק מצריכה הקלה, גם דין טעðה זו להידחות. כאמור לעיל  .211

לטבלת הזכויות) "בסמכות הוועדה המקומית להעביר זכויות ממעל למפלס    2על פי התכðית (הערה  

הכðיסה אל מתחתיו ומשטח עיקרי לשטח שירות בתðאי שסה"כ זכויות הבðיה תשמרðה". משמעות 

כ היðה,  להקים,  האמור  והאפשרות  הסמכות  את  המקומית  הוועדה  של  בידה  הותירה  התכðית  י 

צורך  הðדרש, ללא  לתקן החðיה  ובהתאם  חðיון תת"ק  פי שיקול דעתה, קומת  ועל  הצורך  במידת 

 בפרסום הקלה על פי החוק. 

 סמכות ועדת ערר  

כך גם סברה  אכן  לטעðת המשיבה הדברים לא עלו על ידי העוררות באופן ברור בכתבי הערר, ו .212

, משהתברר כי . ברםטרם התבררו העובדות לאשורןו,  שהתקיים בפðיðו  הערר בתחילת הדיוןועדת  

ו"להתעלם"   יםם מהותימיפג  וðפל עיðיה  לא תוכל לעצום את  ועדת הערר  הבðיה,  בחוקיות היתר 

וðפðה בעðין זה לעת"מ  , מהמצב הקיים, וממילא סמכותה איðה מוגבלת רק לטעðות שמועלות בפðיה

 (פורסם בðבו):   סוðול ישראל בע"מ ð' הוועדה המקומית לתכðון ובðיה ירושלים 341/01

חוק  "הובהר היטב בפסיקתו של בית משפט זה, כי ועדת ערר היא מוסד תכðון לפי

ב(א) לחוק משתרעת סמכותה של ועדת הערר, בכל 12. לפי סעיף  התכðון והבðיה

זכות  חוק התכנון והבניההðוגע להחלטות הועדה המקומית, על כל עðין שבו ðיתðת ב

למוסד  עðין  תכðית או דחייתה הוא  על החלטות הועדה המקומית. אישור  ערר 

פי החוק, וועדת הערר, כך ðאמר, היא בכלל מוסדות התכðון. ועדת הערר -תכðון על

רשאית כמוסד תכðון ב"דרגת ערעור" על החלטות הועדה המקומית לשים את 

המ הועדה  של  דעתה  שיקול  במקום  התכðוðי  דעתה  לועדה שיקול  אין  קומית. 

המקומית יתרון בעðין זה על ועדת הערר שמפעילה "ביקורת מיðהלית ותכðוðית" 

על החלטות הועדה המקומית, להבדיל מן הביקורת השיפוטית שמפעילים בתי 

(ראו העðין  לפי  לצדק,  הגבוה  הדין  ובית  המיðהליים  (י המשפט  ם) -עת"מ 

מחוזית לתכðון ולבðיה ירושלים רביבות השקעות בע"מ ð' ועדת הערר ה 141/00

  , לא פורסם). ואח'

בסעיף   כאמור  למעשה,  הלכה  באה,  הערר  ועדת  התכðון 152החלטת  לחוק  (ד) 

ב העðין.  לפי  הרישוי,  רשות  או  המקומית  הועדה  החלטת  (יבמקום  ם) - עת"מ 

ליפצין 11/98 ואח'-קרן  מתן  יואר   'ð לכאורה   סיטון  כי  ðקבע  אף  פורסם)  (לא 

ולעðיðים שהיו  לדיוðים  פלוðי, אף בלא הגבלה  בעðין  לדון  ועדת הערר  מוסמכת 

  בפðי הועדה המקומית". 
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פגם בחוקיותו, וקיים חשש   .213 ðכוðים ביתר שאת, עת מדובר בהיתר בðיה שðפל  דברים אלה 

 לפגיעה באיðטרס הציבורי. ויפים הדברים שðקבעו בעðיין ברליðר: 

"עוד ðציין, כי משהתברר כי החלטת הוועדה המקומית לאשר את היתר הבðייה 

האם   3איðה חוקית, אין עוד חשיבות לשאלה העקרוðית אותה העלה המשיב מס'  

יש לעורר מעמד בערר הðדון כדייר מוגן, שכן גם לולא היה לו מעמד להגיש ערר, 

ידי ובמהלך הדיון במעמדו כעורר היה מתברר לðו כי היתר ה בðייה שהוצא על 

הוועדה המקומית איðו חוקי, הרי שהיתה לðו סמכות לבטל את היתר הבðייה, 

וברי הדבר כי לא הייðו מאפשרים את הוצאת ההיתר הלא חוקי, רק משום כך 

  שðושא אי החוקיות התברר לðו במהלך דיון, שבו לעורר אין מעמד".  

וðזכיר גם את ההלכה הפסוקה הקובעת כי לוועדת הערר, הðכðסת בðעלי הוועדה המקומית,   .214

הסמכות לדון בבקשה להיתר "דה ðובו", ולבחון מחדש את העובדות והðתוðים הרלווðטיים, בהתאם  

 לשיקול דעתה העצמאי:  

אלא שוועדת הערר איðה בוחðת את סבירות החלטת הוועדה המקומית בדומה "

תכðון  מוסד  היא  הערר  ועדת  המיðהלי.  במשפט  המקובלת  שיפוטית  לביקורת 

ðובו, ומפעיל את שיקול דעתו התכðוðי מקצועי במקום -הבוחן את ההחלטה דה

לאחרוðה הוועדה המקומית (ר', למשל, פסק דיðו של בית המשפט העליון שðיתן  

ועדת הערר המחוזית לתכðון ולבðיה מחוז תל אביב ð' אופקים   846/20עע"מ  -ב

בכלל  –כמפורט לעיל  –). בעðייððו 13.9.20, (פורסם בðבו, בע"מ 70רוטשילד ב.י. 

להתערבותðו מקום  שיש  למסקðה  הגעðו  (ערר  הðסיבות  עמירן   1021-02-20". 

 , פורסם בðבו). מוארמן ð' הוועדה המקומית לתכðון ובðיה גזר

הבðיה   .215 היתר  חוקיות  אי  בדבר  הטעðות  של  חלקן  כי  ðציין,  בכלסיום  עלו  כן   תבי דווקא 

בעירייה איðה יכולה לגבור על הוראה גורמים  הסכמה עם  ת כי  ועל ידי העורר  ןðטע  העררים, כך לדוג'

בתכðית המחייבת אישור תשריט כתðאי למתן היתר בðיה, וכי החðיון התת"ק חורג מגבולות המשיבה  

  , אלא שכאמור אל חלקת העירייה, וכן כי הבקשה להיתר כוללת הקלות שוðות שלא פורסמו כדין.  

גם  ועדת הערר הוטעתה להðיח כי עסקיðן בהיתר תואם תכðית, כך שאין לעוררות זכות ערר, ומכאן  

בסוגיית   ערר  ועדת  והתמקדות  ערר  בוועדת  שהתקיים  הדיון  בתחילת  הרוח  מקומות החðיה  הלך 

 .  15הציבוריות בחלקה 

 תוצאות הפגמים    

ל .216 מהותיים  כלל  משהגעðו  פגמים  ðפלו  הבðיה  בהיתר  כי  ההליך מסקðה  לשורש  היורדים 

 התכðוðי, ðפðה לבחון האם יש בפגמים אלה, בðסיבות העðיין, כדי להביא לבטלותו של ההיתר.  

ðזכיר, כי ההלכה הפסוקה קובעת כי לוועדת ערר סמכות להורות על ביטול היתר בðיה, גם  .217

טובה ושאול   175/15לעðיין זה ערר   ובמקרה בו היתר הבðיה כבר ðיתן והבðיה מכוחו הסתיימה. ורא

 (פורסם בðבו) שם ðקבע:   כהן ð' הוועדה המקומית לתכðון ובðיה ירושלים
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ועדת ערר זו קבעה, על סמך הלכות מוצקות של בית המשפט בðושא זה, כי עצם "

ולכן ועדת הערר מוסמכת לבטל העובדה שההיתר ðיתן איðה מקðה לו חסיðות,  

את ההיתר בכל עת, במקרה של אי חוקיות שתוצאתה היðה בטלות מעיקרא של 

(ראו הðיתוח המפורט   העבודות מכוחו החלו ואף ðסתיימוההיתר וזאת גם כאשר  

(פורסם באתר   גלעדי ð. הועדה המקומית ירושלים ואח'  128/08ערר (ירושלים)  ב

 ". ðבו)

לארץ ישראל יפה ע"ר ð' הועדה המקומית  המועצה לארץ    297/14ערר  החלטת ועדת  גם    וורא .218

ובðיה שאושרה    ירושלים  לתכðון  בðבו),  במסגרת    (פורסם  מðהליים  לעðייðים  המשפט  בית  ידי  על 

 מחוז ירושלים   -שפיר הðדסה אזרחית וימית בע"מ ð' ועדת הערר לתכðון ובðיה  10793-02-16עת"מ  

 (פורסם בðבו).  

לשיקול הדעת  ביחסיחד עם זאת ðזכיר, כי שיקול הדעת לביטול היתר בðיה שðיתן מצומצם  .219

רק במקרה בו יקבע כי ðפל פגם של אי  בðיה שðיתן יעשה  יטול היתר  . בהðוגע לאישור בקשה להיתר

היחסי הבטלות  לדוקטריðת  בכפוף  הבðיה,  היתר  של  עיקרא  בטלות  שתוצאתה  כשבכל  חוקיות  ת, 

ðדרשים   (דכב  טעמים מקרה,  א.דורי חברה לעבודות    3541/03בג"ץ  י משקל לביטול היתר שðיתן.  

שללם ð' פקיד הרישוי לפי חוק כלי    799/80בג"ץ    , פורסם בðבו;הðדסיות בע"מ ð' ממשלמת ישראל

 (פורסם בðבו).  1949 -היריה, תש"ט

ויש   .220 ההחלטה,  לבטלות  יביא  פגם  כל  לא  היחסית  הבטלות  לדוקטריðת  בהתאם  גם,  כך 

וביðיהם,   מידה,  ואמות  קריטריוðים  מכלול  של  בחיðה  תוך  לתוצאותיו,  הפגם  בין  מהות  להבדיל 

הפגם; חומרתה של הפרת החוק; חשיבות הזכויות הðפגעת מן ההפרה ומידת הפגיעה; זהותם של 

בתקיפה ישירה או בתקיפה עקיפה; וכן הðזק שעשוי    –הצדדים והתðהלותם; אופן תקיפתו של הפגם  

ולצדדים שלישיים בדבר  לðוגעים  ð' התובע הצבאי הראשי   3080/10(רע"פ    להיגרם  ,  סמורגוðסקי 

פורסם בðבו), כשבמקרים מסוימים עשויה להיות הצדקה שלא להורות על בטלות ההיתר, או להורות 

אי התכלת שותפות כללית ð' החברה להגðת    2273/03על בטלות יחסית בלבד. וכפי שðקבע בבע"ם  

  (פורסם בðבו):   הטבע

"אכן, לא כל הפרה מהותית של הדין גוררת בהכרח בטלות. יש להבדיל בין עצם 

הפגם לבין תוצאותיו. יש לבחון את מהות הפגם, ולהתאים את הסעד הראוי לכלל 

 [...] ויעילותה  בגמישותה  מצטייðת  היחסית  הבטלות  הלכת  המקרה.  ðסיבות 

ת צדק יחסי עם כל הרעיון שמאחורי תורת הבטלות היחסית הוא "...הרצון לעשו

-הגורמים העלולים להיות מושפעים מההכרעה בצד מתן משקל הולם למהות אי

החוקיות או הפגיעה שבמעשה הרשות המיðהלית, אשר גרר את בטלות ההחלטה" 

על האיðטרס  הסעד  השפעת  ובהם,  ðתוðים  ממכלול  ðגזר  הסעד  של  [...] מהותו 

[...] תורת הבטלות   והאיðטרס הציבורי  היחסית מוחלת בתחומי משפט הפרטי 

  . רחבים [....] היא תקפה גם בעðייðי תכðון ובðייה"

   



  1063/24-1062 יםערר

50 
 

בייחוד  .221 היחסית,  הבטלות  בדוקטריðת  זהיר  שימוש  לעשות  יש  כי  זה,  בהקשר  ðקבע  עוד 

  הפגם שðפל בפעולת הרשות הוא חמור: במקרים בהם 

ככל  יותר  רבה  בזהירות  להיעשות  צריך  יחסית  בטלות  של  בעיקרון  "השימוש 

שהפגם שðפל בפעולת הרשות הוא חמור יותר, ולא כל שכן פגם של חוסר סמכות" 

, הוועדה המחוזית לתכðון ולבðייה ð' אליודן חברה לבðיין בע"מ   8518/11עע"מ  (

  .  "פורסם בðבו)

ו פגמים מהותיים, שחומרתם קשה וקיצוðית,   שוכðעðו כי בהיתר הבðיה ðפלבעðייððו כאמור,   .222

  , להתבטל הבðיה  היתר  על  לקבוע כי  וס מðאין מ,  בðסיבות אלהאי חוקיות עוצמתית.  העולים כדי  

בעקרון שלטון   כðו עלולה להביא לפגיעהעל    היתר הבðיההותרת  .  וזאת אף שðמסר לידי המשיבה

 החוק, הפרת תקיðות ההליך המðהלי ופגיעה חמורה באמון הציבור ברשויות התכðון. 

מ .223 הבðיה  ביחס קצה  היתר  לרבות  במתחם,  הבðיה  זכויות  מלוא  את  כדין,  שלא  למשיבה, 

ומכח איזו לחלקות שאיðן בבעלותה, מבלי שðתקבלה הסכמת בעלי הזכויות האחרים. לא ברור כיצד  

בבעלות המשיבה, מבלי לקבל את  קרקעין שאיðן  הוועדה המקומית הðפיקה היתר בðיה על מהחלטה  

בסטיה מהוראות התכðית ומקיומם , ובעלי הזכויות, וכשהיתר הבðיה חולש על מספר חלקותהסכמת  

המחייבים   בתכðית  תðאים  ההיתרשל  להוצאת  יסוד  כתðאי  הקלות  הסדרתם  התבקשו  כשלא   ,

 .   וממילא לא אושרו

דברים אלה ðכוðים ביתר שאת, משעסקיðן במקרקעי ציבור, ðוכח האיðטרס הציבורי המוגבר   .224

בהגðה עליהם וחומרת אי החוקיות העולה מהðפקת היתר בðיה ללא קיום  ההליכים שðקבעו באופן  

 מפורש בהוראות החוק.  

ה הם שðי גופים ðפרדים עליהם חלים ילמען הסר ספק יובהר, כי הוועדה המקומית והעירי .225

ה כי ויתרה על זכויות ידיðים שוðים, והוועדה המקומית לבטח איðה יכולה לטעון בשמה של העירי

 . הבðיה, או כי סברה שאלה מעולם לא הועðקו לה בתכðית

בדבר .226 לðוגעים  להיגרם  שעשוי  והðזק  מההפרה  הðפגעות  הזכויות  לחשיבות  הגם ,  באשר 

שהעוררות, כביכול, איðן הðפגעות העיקריות ממתן היתר הבðיה כאמור, הרי שלא ðיתן לעצום עיðיים  

במידה והיתר הבðיה  ובכלל זה לציבור,  אחרים בחלקה  הזכויות  האל מול הðזק הכבד שיגרם לבעלי  

יותר על כðו. במצב דברים זה, אðו מוצאים איðטרס הגðה ראוי לציבור בכללותו, וסבורים כי במצב  

בו הותרת היתר הבðיה על כðו עולה כדי פגיעה חמורה בשלטון החוק, איðטרס השמירה על שלטון 

ðציין    .והðזק הðטען שעלול להיגרם לה כתוצאה מביטול היתר הבðיה  החוק גובר על איðטרס המשיבה

כך   התת"ק  החðיון  קומת  בשלב  מצויות  הבðיה  עבודות  כי  הובהר  הדיון  במעמד  כי  זה,  בהקשר 

שבðייתה הושלמה. במעמד הדיון ובשאלות ההבהרה שðשאלו על ידðו, הבהרðו כי לא תשמעðה טעðות 

 הסתמכות בדבר המשך עבודות הבðיה מהשלב בו הן מצויות במעמד הדיון.  
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והתðהלותם .227 הצדדים  לזהות  לאי ,  אשר  האחריות  מלוא  את  לייחס  מבקשת  המשיבה 

אðו סבורים כי  החוקיות שðפלה בהיתר הבðיה לוועדה המקומית, שהðפיקה את היתר הבðיה. אלא ש

המשיבה איðה יכולה להסתתר תחת הטעðה לאי ידיעת הדין, או להיבðות מהטעðה כי לא ידעה על  

, שכן חזקה עליה, כבעלת זכויות במקרקעין, כי היא מודעת לזכויותיה  היתר הבðיההפגמים שðפלו ב

 . ובכלל זה מכח הוראות התכðית במקרקעין ולחובות המוטלות עליה מכח הדין

לאור כל האמור, משמצאðו כי ðפלו פגמים מהותיים בחוקיות היתר הבðיה, ומשאין מדובר  .228

בשים לב לדוקטריðת  ,  או זðיחים הðיתðים לריפוי על ידי ועדת הערר  םפרוצדורלייבפגמים טכðיים,  

, לרבות איðטרס  את מכלול השיקולים הרלווðטייםבכובד ראש  ולאחר ששקלðו  הבטלות היחסית,  

 הגעðו לכלל מסקðה כי דין היתר הבðיה להתבטל. ההסתמכות והðזק שיגרם לצדדים, 

ראש   .229 ללשכת  יועבר  זו  החלטה  היועצת העתק  בעירייה,  ðכסים  מחלקת  אגף  העיר, 

  . י "המשפטית לעירייה ורמ

  

      .30/06/2025, ההתשפ" ד' בתמוז,ðיתðה היום: 

  

    
         

 
 

                                            

                                   ___________________
  שרון מיסטר,                       

  מזכירת ועדת ערר,                 
  מחוז צפון                      

  

                                       ___________________
  ידגר, -עו"ד ðילי בן משה                   

  יו"ר ועדת ערר,                           
  מחוז צפון                             

  
  
 

 

 

 


