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   יפו עיריית תל אביב
 פיתוח מתחמי  עירוניי 

 תקציר 
לבצע שני )  העירייה להל  (יפו   החליטה עיריית תל אביב2000 בתחילת שנות ה

 אזורי   במנשיה " מתח  התחנה"וב" מדרו  יפו"פרויקטי  של פיתוח עירוני ב
יה את הפרויקטי  ביצעה העירי). י" ממ להל  (שבבעלות מינהל מקרקעי ישראל 

 ). החברה להל  (מ "באמצעות החברה העירונית עזרה ובצרו  חברה לשיכו  בע
עד שנת .  דונ  לאור  חו  הי  מדרו  לנמל יפו300 הוא שטח של כ" מדרו  יפו"

 1 ובדר  זו יובשה רצועת חו  לאור  כ,  שימש האזור אתר לפינוי פסולת בניי 1988
  להל  (ית מתאר מקומית מדרו  יפו  פורסמה למת  תוק  תכנ1995באוקטובר . מ"ק

 ביצעה העירייה 2005 2008בשני  . י"שיזמו העירייה וממ) תכנית מתאר מדרו  יפו
 .במדרו  יפו עבודות בנייה ופיתוח להקמת פארק

 דונ  ועליו מבני  ששימשו 20 יפו יש שטח של כ באזור מנשיה שבדרו  תל אביב
 מתח   להל  ( חרושת טמפלרי תחנת רכבת בתקופת השלטו  העותומני ובית

שטח לתכנו  "מתח  התחנה כלול בשטח המוגדר . שחלק  יועדו לשימור, )התחנה
  להל   (1975 שפורסמה למת  תוק  בשנת 1200' בתכנית מפורטת מס" בעתיד
י והעירייה לקד  תכנית מפורטת ליחידה "במש  השני  ניסו ממ). 1200תכנית 

 .בכלל זה מתח  התחנה,  דונ 115 כתכנונית גדולה יותר בשטח של 
 2006במאי . תרבות ופנאי,  החליטה העירייה להקי  במקו  מתח  בילוי2003בשנת 

  .הוחל לבצע עבודות פיתוח במתח 
 פעולות הביקורת

 בדק משרד מבקר המדינה את פעולות העירייה 2008במחצית הראשונה של שנת 
בוועדה , הביקורת נעשתה בעירייה. לתכנו  ולהקמה של שני הפרויקטי  האמורי 

בדיקות . ובחברת עזרה וביצרו )  הוועדה המקומית להל  (המקומית לתכנו  ולבנייה 
 הוועדה  להל  (בוועדה המחוזית לתכנו  ולבנייה תל אביב , י"השלמה נעשו בממ

 .ובמינהל התכנו  שבמשרד הפני ) המחוזית
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מר ; ר הוועדה המקומית"ה ויובתקופה שנסקרה היה מר רו  חולדאי ראש העיריי
 היה מר דני קייזר מהנדס 2005עד סו  שנת ; ל העירייה"מנח  לייבה היה מנכ

  .ואחריו כיה  בתפקיד זה מר חזי ברקובי , העירייה
 עיקרי הממצאי 

 מדרו  יפו
העירייה ביצעה במדרו  יפו עבודות בנייה ופיתוח נרחבות לש  הקמת פארק  .1

, 13א "תמ,  בניגוד להוראות תכנית המתאר הארצית לחופי , דונ 200 בשטח של כ
הקובעות במפורש שלא תורשה כל בנייה בשטח שהתכנית , ותכנית מתאר מדרו  יפו

 הוועדה לשמירת  חלה עליו לפני שתבח  ותאושר תכנית מפורטת במוסדות התכנו  
 .הסביבה החופית והוועדה המחוזית

קומית לוותר על הכנה ואישור של תכנית עצ  החלטת  של העירייה והוועדה המ
מפורטת למדרו  יפו היא סטייה מהליכי התכנו  הנדרשי  כדי להבטיח שמירה על 

 .ערכי  ואינטרסי  ציבוריי  שוני 
בשל החלטת העירייה לפתח את מדרו  יפו לפני הכנתה ואישורה של תכנית  .2

כרייה ופינוי פסולת , חציבה: כדלקמ , מפורטת נעשו בו עבודות ללא היתר בנייה
התוויית ; שכתוצאה ממנה שונו פני הקרקע) ק"כמיליו  מ(בניי  בכמות גדולה מאוד 

 35 הקמת אמפיתיאטרו  קט  הכולל קונסטרוקציית בטו  בקוטר של כ; דרכי שירות
הכשרת שטח של כמה דונמי  ; במת בטו  מרכזית וכמה שורות ישיבה מבטו ', מ

הקמת משטח בטו  בקוטר של ; קו  והרחבה של קיר י שי; לשלושה מגרשי חנייה
 .לאתר תצפית'  מ30 כ
העירייה .  נית  היתר בנייה להקמת קירות תומכי  במדרו  יפו2008בפברואר  .3

בנימוק שהוא , נימקה את הצור  בהיתר בנייה על א  שאי  לשטח תכנית מפורטת
 התומכי  כבר נכלל נמצא כי תכנו  הקירות. דרוש לש  טיפול במפגע בטיחותי

והקמת  נועדה , בתכניות הפיתוח של מדרו  יפו שהוכנו שנתיי  קוד  לכ 
עוד נמצא כי א  . מלכתחילה לפתור את בעיית שינוי המבנה הטופוגרפי של המקו 

התנתה את ההיתר בקבלת )  ועדת המשנה להל  (שוועדת המשנה לתכנו  ולבנייה 
על ההיתר חתמו מהנדס הוועדה . ת  האישורלא ני, י שהוא בעל הקרקע"אישור מממ
 .ר ועדת המשנה על א  שלא שהיה בסמכות  לעשות זאת"המקומית ויו

נעשו שלא על , הליכי התכנו  והביצוע הקשורי  לחנייה ולדרכי  לפארק ובתוכו .4
תכניות אלו כללו הוראות שנועדו להבטיח כי ייעשה . פי התכניות החלות על השטח

 הדרכי  והחנייה והוא ייבח  ויאושר על פי ההלי  הקבוע בחוק תכנו  מפורט של
 .התכנו  והבנייה

כתוצאה מהקמת הפארק ללא תכניות מפורטות נמנע מ  העירייה להקי  את  .5
מבנה השירותי  הסניטריי  שהיא עצמה תכננה להקי  בפארק לשימוש 

 בלי שיהיה  דונ  מוק  אפוא200 ושטחו כ'  מ1,100 פארק שאורכו כ. המבקרי 
 .בידי העירייה לספק למבקרי  פתרו  הול  בתחו  זה
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במהל  הקמת הפארק ביצעה העירייה עבודות לפיתוח חו  הי  ונעשו שינויי   .6
טופוגרפיי  בחו  ובקו המגע ע  המי  ללא בחינה ואישור של מוסדות התכנו  

 .ובכלל  הוועדה לשמירת הסביבה החופית, המוסמכי 
 בעל  י " נעשה בלא שהייתה לעירייה הרשאה מטע  ממפיתוח הפארק .7

  . לתכנו  ולפיתוח הפארק הקרקע 
 מתח  התחנה

 שחלה על מתח  התחנה קובעת כי בשטח המתח  לא תורשה כל 1200תכנית  .1
אול  הוועדה המקומית תהיה רשאית להתיר , בנייה לפני אישור תכנית מפורטת

.  המבוקש לא תפריע לתכנו  בעתידבנייה בשטח זה א  יתברר שהקמת המבנה
נמצא כי העירייה והוועדה המקומית בחרו לפתח את מתח  התחנה בהלי  מקוצר 

בלא שהיו לה  , במקו  בהלי  של  ומקובל של הכנה ואישור של תכנית מפורטת
 . נימוקי  ממשיי  שיצדיקו בחירה זו

 הכנת תכנית  המתירי  בנייה ללא1200עוד נמצא כי התנאי  בהוראות תכנית 
ולפיכ  ,  לא התקיימו " הקמת מבנה"ו" תכנו  בעתיד " מפורטת במקרי  חריגי  

 .ג  מסיבה זו היה על העירייה והוועדה המקומית ליזו  הכנת תכנית מפורטת
תרבות ופנאי , העירייה מבקשת לייעד את מתח  התחנה לשימושי  של בילוי .2
 . שלא הותרו בתכניות החלות על השטח בתי קפה ומועדוני  , מסעדות,  חנויות 
,  דנה ועדת המשנה בבקשת העירייה לשימוש חורג במתח  התחנה2004בשנת  .3

החלטת הוועדה .  לאחר דיו  בהתנגדויות שהוגשו לבקשה2007ואישרה זאת בשנת 
הסתמכה על מידע חסר ושגוי שמסר לה מהנדס העירייה בעניי  השימושי  

 .המותרי  והמבני  לשימור
 החלה העירייה בביצוע עבודות פיתוח במתח  התחנה הטעונות 2006במאי  .4

  .בלא שקיבלה היתר מהוועדה המקומית, היתרי בנייה
 סיכו  והמלצות

יפו אשר קידומ  בידי  פרק זה עוסק בשני פרויקטי  לפיתוח עירוני בעיר תל אביב
ת אפשרויות העירייה נעשה מתו  כוונה לשפר את רווחת התושבי  ולהגדיל א

 . הבילוי של הציבור בשטח העיר
בכל הקשור לאישור פרויקטי  עירוניי  בוועדות מקומיות לתכנו  ולבנייה ולביצוע  

הפועלות , בידי רשויות מקומיות חייבות הוועדות המקומיות והרשויות המקומיות
כדי , להקפיד לפעול לפי העקרונות המשפטיי  והתכנוניי , כרשויות ציבוריות

 . הבטיח עמידה בהוראות הדי ל
יפו והוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה תל  הממצאי  מעידי  שעיריית תל אביב

א  בחרו , יפו קידמו בשני  האחרונות את פיתוח המתחמי  מדרו  יפו ומנשיה אביב
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בסטייה מהליכי התכנו  , לעשות זאת בלי שהוכנה לכל מתח  תכנית מפורטת
ביצוע פיתוח נרחב ללא :  היו כמה תוצאות שליליותלכ . הנדרשי  על פי די 

פגיעה בזכות  של תושבי  ; מעורבות הוועדה המחוזית בהליכי הבחינה והאישור
להתנגד לתכנית על פי ההליכי  שנקבעו בחוק התכנו  והבנייה ומניעת האפשרות 

 . לבצע פעולות בינוי לפי היתר בנייה כנדרש בחוק התכנו  והבנייה
יקטי  בלא תכנית מפורטת מהווה א  עקיפה של הלי  תכנו  של  הכולל ביצוע הפרו

בכ  נפגעת היכולת להבטיח ביצוע של . בחינה של היבטי  אזוריי  וסביבתיי 
הדר  שבה בחרה העירייה . פרויקטי  עירוניי  על פי סטנדרטי  תכנוניי  נאותי 

בה  התחבורה , מי לפעול עלולה להביא בטווח הארו  לתוצאות שליליות בכמה תחו
 . ההשתלבות הפרויקטי  בפיתוח ובבנייה העתידיי  באזור ועוד, והחנייה

יש לראות בחומרה את הממצאי  שהועלו בדוח זה בעיקר משו  שאלו נבעו מפעולת  
 . של רשויות ציבוריות המופקדות על תקינות הליכי התכנו  והבנייה

להבטיח שהעבודות , ינההמנהל את קרקעות המד, על מינהל מקרקעי ישראל
במתחמי  האמורי  ייעשו על פי תכניות מפורטות מאושרות שנבחנו ואושרו בידי 

  . מוסדות התכנו  המוסמכי 
♦ 

 

 מבוא
במועצת .  דונ 51,400 משתרע על כ)  העירייה להל  (יפו  תחו  השיפוט של עיריית תל אביב

לפי נתוני . 1998 העירייה מאז נובמבר בה  רו  חולדאי המכה  בתפקיד ראש,  חברי 31העירייה 
 385,000 יפו כ  תל אביבת מנתה אוכלוסיי2007בסו  שנת , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה

 . דונ  שטחי  ירוקי 9,260  דונ  שטחי  בנויי  ו24,600בעיר . תושבי 
 יפו חלו התפתחויות היסטוריות שהטביעו את חותמ  על צורות מיו  שהוקמה העיר תל אביב

אופ  , על תולדותיה. רוב  ללא בחינה תכנונית כוללנית, בנייה שהוקמו לפי קונספציות שונות
התהוותה והשינויי  שהתרחשו בה בתקופות שונות אפשר ללמוד מאתרי  היסטוריי  שוני  

אחדי  מה  כבר ; כיו  חלק מה  הרוסי  ומוזנחי  וה  מיועדי  לתכנו  ולבנייה מחדש. בעיר
וחלק שומרו בשל ערכ  הארכיטקטוני או ההיסטורי והשימוש ; ו למטרות אחרותשופצו והותאמ

 .בה  מותר בתנאי  מיוחדי 
על פי פרסומי העירייה היא נמצאת כעת בעיצומו של תהלי  הכנת תכנית מתאר מקומית כוללת 

 במסגרת התכנית האסטרטגית 2006שפורס  בשנת " חזו  העיר"הבסיס להכנת התכנית הוא . לעיר
יפו בעתיד ומציגה מדיניות כוללת  המבטאת את התמונה הרצויה של תל אביב, של העירייה
   .להתפתחותה
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 פעולות הביקורת
 בדק משרד מבקר המדינה שני פרויקטי  של פיתוח עירוני 2008במחצית הראשונה של שנת 

):  החברה להל  (מ "שביצעה העירייה באמצעות החברה העירונית עזרה ובצרו  חברה לשיכו  בע
. הבדיקה התמקדה בהליכי התכנו  של הפרויקטי ". מתח  התחנה במנשיה"וב" מדרו  יפו"ב

. ובחברה)  הוועדה המקומית להל  (בוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה , הביקורת נעשתה בעירייה
בוועדה המחוזית לתכנו  ולבנייה , )י" ממ להל  (בדיקות השלמה נעשו במינהל מקרקעי ישראל 

 .ובמינהל התכנו  שבמשרד הפני )  הוועדה המחוזית להל  (תל אביב 
מר מנח  לייבה היה ; ר הוועדה המקומית"בתקופה שנסקרה היה מר רו  חולדאי ראש העירייה ויו

ואחריו כיה  בתפקיד זה מר ,  היה מר דני קייזר מהנדס העירייה2005עד סו  שנת ; ל העירייה"מנכ
   .חזי ברקובי 
  רקע כללי רוני תכנו  עי

לא רחוק ,  על החולות ליד הי 1909העיר תל אביב צמחה משכונת אחוזת בית שנבנתה בשנת 
 הוכרזה תל אביב רשות מקומית שכללה את השכונות הוותיקות שבפרבריה 1921בשנת . מיפו

העיר המשיכה . הצפוניי  של יפו ואת השכונות החדשות שהתפתחו מצפו  וממזרח לאחוזת בית
ומאז ,  צורפה רשמית יפו לתל אביב1950בשנת . פתח ונוספו לה רבעי  ושכונות חדשותלהת

 .יפו קרויה העיר המאוחדת תל אביב
, בה  אזור מנשיה וצפו  יפו, בעיר המאוחדת התפתחו אזורי  חדשי  ואילו האזורי  הוותיקי 

ני  ותשתיות נהרסו מב, סבלו שני  רבות מהזנחה פיזית מתמשכת וירידה במספר התושבי 
כגו  פלישת דרי רחוב ומשתמשי  , "שוליי  עירוניי "עירוניות ונוצרו תופעות חברתיות של 

ההידרדרות נבעה מכ  שמתכנני העיר בשנות השישי  . בסמי  לחצרות ולמבני  נטושי 
 סברו שיש להרוס את הקיי  ולבנות מחדש עיר מודרנית ללא קשר 20 והשבעי  של המאה ה

הוגדרו אזורי  המיועדי  להריסה ולתכנו  , כמו אזור מנשיה,  ניכרי  של העירחלקי . לעבר
 .מחדש ושיקומ  נעצר

 החלה רווחת תפיסה תכנונית חדשה לפיה יש לשלב בנייה 20 משנות השמוני  של המאה ה
כתוצאה מכ  נעשו . אדריכלי ותרבותי, מודרנית ע  שיקו  ושימור מקומות בעלי ער  היסטורי

נקבעו יעדי  אסטרטגיי  בפיתוח עירוני ובתכנו  מרחבי פיזי ג  , חרו  סקרי  ותחזיותבעשור הא
בד בבד ע  פעולות התכנו  החלה העירייה עצמה ליזו  . לחלק מהאזורי  הוותיקי  בעיר

בפיתוח שטחי  ציבוריי  פתוחי  ובאתרי  , בי  היתר, פרויקטי  של פיתוח עירוני שהתמקדו
 .לשימור
שרה העירייה לפנות פסולת בניי  מבנייני  שנהרסו בשכונות בדרו  תל אביב  אפ1975משנת 
כדי ליצור אזור , לאתר על שפת הי  שמדרו  לנמל יפו, וכ  ממקומות אחרי  בגוש ד , וביפו

  ודרשו "בשנות השמוני  עתרו תושבי  ביפו לבג. ייבוש שיהיה אפשר לנצל לצרכי  שוני 
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  לעירייה להפסיק את שפיכת " הורה בג1988ובשנת ,  להפסיק את שפיכת פסולת הבניי
 .1הפסולת

על פי נתוני  משנות . יפו העירייה רואה בחו  הי  את המשאב הטבעי החשוב ביותר בתל אביב
.  בימי שיא250,000  בממוצע ו150,000מספר הנופשי  בחופי העיר ביו  קי  הוא , התשעי 

. רצועת חול ומצוק כורכר, מבט פתוח אל הי :   ה היתרונות הסביבתיי  העיקריי  של חו  הי
כמו כ  נמצאי  בשלבי ; העירייה מתכננת טיילת בצמוד לקו המגע ע  המי  מצפו  העיר לדרומה

   .תכנו  וביצוע כמה תכניות המקשרות בי  הי  לרחובות הניצבי  לו
 מדרו  יפו

 רקע
; במערב הי ; בצפו  נמל יפו: בולותיוואלה ג, י" דונ  בניהול ממ300 מדרו  יפו הוא שטח של כ
קו החו  . מי'המפריד בי  הפרויקט ובי  שכונת עג, ובמזרח רחוב קד ; בדרו  חו  גבעת עלייה

 מיליו  7 כתוצאה משפיכת כ',  מ1,100 מערבה לאור  כ'  מ100 200המקורי של מדרו  יפו הוסט 
  להל  (צור  ייבוש קטע מהי  ל, 1975ק פסולת בניי  שהעירייה אפשרה לשפו  מאז שנת "מ

. בלא תכנית מאושרת ובלי היתר כלשהו, הפסולת נשפכה בניגוד לייעוד השטח). אזור הייבוש
שנועד ',  מ4  נבנה קיר י  מסלעי  בגובה של כ '  מ550  לאור  כ בחלקו הצפוני של המדרו  

ה בתלילות פסולת הבניי  מאחוריו נערמ. למנוע סח  של פסולת הבניי  לי  ולתמו  באזור הייבוש
 לא נבנה כל קיר בי  הי   ' מ650  לאור  כ בחלק הדרומי ). 1' ראו תמונה מס('  מ14לגובה של 

 יש בתי מגורי    בחלק מהשטח שממערב לרחוב קד   במזרח המדרו  . 2לחו  ויש בו מפר  חולי
 .ומבני בית ספר

 
  צילו  המצוק לפני הפיתוח  1' תמונה מס

__________________ 

 .2004 אוגוסט ,ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó-Â„ "È Â˘‡¯ ˙Â Î˙È‰ Á , יפו עיריית תל אביב  1

 .2004 אוגוסט ,ÔÂ¯„Ó ÂÙÈ-Â„ "È Â˘‡¯ ˙Â Î˙È‰ Á , יפו עיריית תל אביב  2
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י ליזו  תכנית "החליטו העירייה וממ, 1988בשנת , פסק לשפו  פסולת בניי  בשטחלאחר שהו
 1995באפריל . מי בי  רחוב יפת לי  הכוללת את מדרו  יפו ואזור הייבוש שבו'מתאר לאזור עג

 ).  תכנית מתאר מדרו  יפו להל   (2236' פורסמה למת  תוק  תכנית מתאר מקומית מדרו  יפו מס
: 3 דונ  שרוב  באזור הייבוש ובו שלושה מבנני 378שטח מדרו  יפו הוא , ורהלפי התכנית האמ

 דונ  ישמש 162 ששטחו 2מבנ  ג;  דונ  ישמש למלונאות ולשימוש הציבור36 ששטחו 1מבנ  ג
 דונ  ישמש 180מבנ  א ששטחו ; כמחציתו בי  ולפי התכנית אפשר לייבשו, שטח ציבורי פתוח

   .למגורי 
 ו בלי שהוכנו תכניות מפורטות ובלי היתרי בנייהפיתוח מדרו  יפ

 חו  הי  התיכו  שאושרה בידי   13א "על שטח מדרו  יפו חלה תכנית מתאר ארצית לחופי  תמ
 מוגדרת שמורת חו  13א " בתמ8בסעי  ). 13א " תמ להל   (1983הממשלה בסו  אוגוסט 

 או שמורת טבע או ג  לאומי או רצועת חו  המיועדת להיות עתודה לפיתוח חו  רחצה: "כלהל 
לא יינת  בתחו  התכנית היתר לבנייה ולא " נקבע כי 13א " בתמ9בסעי  ". שטח ציבורי פתוח

אלא על פי תכנית מיתאר מקומית או תכנית , תיעשה בו עבודה אחרת הטעונה היתר לפי החוק
 ".מפורטת שיהיו בתוק  מזמ  לזמ 

ומית מדרו  יפו הוראות מפורשות שלפיה  לא תורשה  נקבעו בתכנית המתאר המק13א "לפי תמ
 בתכנית 10  ו9להל  ההוראות בסעיפי  . כל בנייה בשטח התכנית לפני אישור תכניות מפורטות

 :מתאר מדרו  יפו
 הוראות לתכניות מפורטות . 9"

 .י הוראות תכנית זו ונספחיה"תכנית מפורטת תוכ  לגבי כל מבנ  עפ . א
ות תקבענה ההוראות הדרושות לבניה ולפיתוח השטח בתכניות המפורט . ב

 ...בהתא  למטרות התכנית
... 
שו  בניה לא תורשה בשטח התכנית לפני אישור תכניות מפורטות ותכנית  . ו

י הוראות "או תכניות לחלוקה חדשה כנדרש עפ/ו, לעיצוב ובינוי במקו  שנדרש
 .תכנית זו

... 
 הוראות בנוי ועיצוב . 10

לאור  ' שדרה המרכזית'ל, 2ג  ו1ג, בינוי ועיצוב יוכ  למבנני  אתשריט  . א
 ...קד ' רח
... 

__________________ 

 . חלק בתחו  תכנית מתאר מדרו  יפו שיש לגביו הוראות יחודיות מבנ    3



 דוח על הביקורת ברשויות מקומיות

650 

י הועדה המקומית יהוו מסגרת מחייבת "תשריטי בינוי ועיצוב שיאושרו ע . ד
אלא א  נאמר אחרת בתכנית , לפיתוח שיעשה בשטח ולמת  היתרי בניה בו

  ".המפורטת לאותו שטח
 2002 בשנת החלטות בדבר התחלת הלי  תכנוני

במסגרת זו התקיי  . י לקד  הכנת תכנית מפורטת למדרו  יפו" החלו העירייה וממ2002בשנת 
ל העירייה דאז ומהנדס "מנכ, י"ביולי אותה שנה דיו  בהשתתפות מנהל מחוז תל אביב בממ

י ולעירייה שבראשה "בדיו  הוחלט להקי  ועדת היגוי משותפת לממ. מר דני קייזר, העירייה דאז
תמנה צוות תכנו  , י תממ  את הכנת התכנית המפורטת"כ  סוכ  כי ממ. יעמוד מהנדס העירייה

 .בתיאו  ע  מהנדס העירייה ותשכור שירותי  מחברה העוסקת בתכנו  ערי 
י "שקיימו נציגי העירייה ונציגי ממ" תאו  לקראת תחילת הלי  תכנו  מפורט למתח "בישיבת 

י לפנות לכמה משרדי תכנו  ולבקש שיציעו " תכנו  ופיתוח בממהציע מנהל אג , 2002בספטמבר 
. והיא תבח  את ההצעות ותבחר את הטובה בעיניה, רעיונות תכנוניי  לוועדת ההיגוי האמורה

אבקש לאשר : "י למהנדס העירייה"באוקטובר אותה שנה כתבה אדריכלית מחוז תל אביב בממ
, שמאי, אדריכל: כל אחד ירכיב צוות הכולל משרדי תכנו  ש5 פניה ל: בכתב שיטת העבודה

בדצמבר אותה שנה נמסר למהנדס העירייה כי ". פ התדרי "כלכל  ויוע  ימי ויגיש הצעת תכנו  ע
 .י לא תקד  את הכנת התכנית המפורטת עד שתקבל מהעירייה תשובה בעניי  זה"ממ

 לא 2002יפו משנת נמצא שהפעולות האמורות שהוצעו לקידו  הכנת תכנית מפורטת למדרו  
  .יושמו

 עקיפת החובה להכי  תכנית מפורטת
 נבחנה בעירייה האפשרות לבצע תכנית פיתוח מצומצמת 2004 עד תחילת שנת 2002מסו  שנת 

דיוני . תכנית זו לא יצאה לפועל. במסגרת פרויקט להנחת צינור ביוב בחלקו הצפוני של מדרו  יפו
מר רו  ,  בפגישה של ראש העירייה2004יפו התחדשו במרס י בעניי  פיתוח מדרו  "העירייה וממ

י ובסיכומה נקבע כי בכוונת העירייה להתחיל בתכנו  "ע  מנהל מחוז תל אביב בממ, חולדאי
 .ובפיתוח פארק עירוני במדרו  יפו

 החלה העירייה לסגת מכוונתה לפעול להכנת תכנית מפורטת לפיתוח מדרו  2004נמצא כי במרס 
י הראשו  לכ  נית  בדיו  שקיי  ראש העירייה באותו חודש בהשתתפות מנהל האג  הביטו. יפו

  להל  (אדריכלית העירייה , 4מר רובי זלו , דאז) ע" אג  שפ להל  (לשיפור פני העיר 
י רואי  בחיוב "ממ"ראש העירייה מסר למשתתפי  בדיו  כי . ומתכננת הפרויקט) האדריכלית

תוח הפארק והכנת תכנית מפורטת לפיתוח מתחמי המלונאות קידו  במקביל של תכנו  ופי
 לאור האמור מנחה ראש העירייה לקד  שני מהלכי  מקבילי  בשיתו  פעולה ע . והמגורי 

ÓÓ"‰Ò„ ‰‰ Ï‰ ƒÓ ˙ÂÈ¯Á‡·Â È"] במסגרת עבודות הפיתוח "עוד מסר כי ]. ההדגשה אינה במקור
המשמעות .  קשר נכו  בי  העיר לי רשייווצשל המדרו  יש לבחו  את שינוי הטופוגרפיה באופ  

ניתנת , המורכבת בעיקרה מפסולת בניי , חלק מהקרקע. היא כי יידרשו עבודות עפר בהיק  נרחב
ראש . את יתרת הקרקע נית  לפנות. למחזור ושימוש בשטח ובי  היתר לחיזוק ומיתו  קו החו 

__________________ 

ע הוא "ל העירייה ומנהל חטיבת התפעול שאג  שפ" מונה מר רובי זלו  לסמנכ2004באמצע שנת   4
 .אחד מיחידותיו
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כולל השלכות , עיל בחלק מהמדרו העירייה מנחה להציג לפניו בחינת האפשרות ליצירת חו  פ
לוח זמני  לביצוע בפועל של "וכי " פיתוח הפארק יהיה במימו  עירוני"הוא ציי  כי ". אקולוגיות
 . י יממ  את הכנת התכנית המפורטת"כ  מסר כי ממ". 2007  הפארק 

 בדיווח שמסרה האדריכלית למהנדס העירייה למחרת הדיו  האמור היא הפנתה את תשומת לבו
לכ  שבדיו  אצל ראש העירייה היא הבהירה שתכנית המתאר התקפה למדרו  יפו מחייבת הכנת 

 .תכנית מפורטת לפארק
 ˙ ˘Ó ÈÎ ‡ˆÓ 2005 ˙ Î‰· ÏÁÂ‰˘ ÈÏ· ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó· ÁÂ˙ÈÙÂ ‰ÈÈ · ˙ÂÏÂÚÙ ˙Â˘Ú  ÍÏÈ‡Â 

 ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ˙È Î˙‰)ÔÏ‰Ï Ë¯ÂÙÓÎ.( 
קידו  התוכנית המפורטת : "ייה למשרד מבקר המדינה כתבה העיר2008בתשובתה מספטמבר 

שעד ליו  זה , 13א "נתקל בקשיי תיאו  שוני  ה  כאלו הנובעי  מהכנתו של תיקו  חדש לתמ
וה  מאי ודאות לגבי היק  הבינוי שנית  יהיה לאשר בתחומי  המיועדי  לבינוי , טר  הושל 

גבי טיב והיק   ואשר לאישור  עשויה להיות השלכה ל2המצויי  בתוכנית בסמיכות למתח  ג
 ".הפיתוח של המתח  כפי שייקבע בתכנית

אכ  הוחל בקידו  מגעי  בי  : "י למשרד מבקר המדינה" הודיע ממ2008 רבתשובתו מספטמב
בשל השינוי לתכנית , לא כל שכ  להשלימ , א אול  לא נית  להמשיכ "המינהל לבי  עיריית ת

החלת חוק החופי  , זאת ועוד. ... זההמתאר הארצית לחופי  והשינויי  בתחומה לגבי מתח 
לא התאפשרה לגופי  , לאור זאת. בטווח תקופה זו חייבה א  היא התייחסות כאמור בהתאמה

 וממנה יינבעו העקרונות 13א "להמשי  בהלי  קידו  התכנו  עד אשר תתגבש תכנית שינוי תמ
 אשר הוצעו באותה בהנחיות תכנו  למתחמי : "י"ע  זאת קבע ממ". לקידו  התכנו  המפורט

 4א "שינוי לתמ(על ידי מתכנני השינוי לתכנית המתאר נרש  כי התכנית ) 2005פברואר (השנה 
דהיינו כל תכנו  מפורט יעקוב אחר . 2236/ גוברת על תכנית תא5)והנחיות לתכנו  מתחמי 

 ".יקוד  לאור  ויתמודד ע  סוגיות ומגבלות התכנו , הנחיות אלו
 ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ,ÓÓÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ" Ô ÎÂ˙Ó‰ ÈÂ È˘‰ ÈÎ È

Ó˙·" ‡13˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ˙ Î‰· Í¯ÂˆÏ ˙ÂÚ„ÂÓ‰ ˙‡ ¯È·‚‰Ï ¯ÂÓ‡ ‰È‰  . ˙ÓÎÒ‰
˙Ë¯ÂÙÓ‰ ˙È Î˙‰ ˙ Î‰ Ì¯Ë· ÂÏÈÁ˙È ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙ÂÏÂÚÙ˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ,

ÔÎÏ‰Ó· ÔÎÂ˙ ˙È Î˙‰˘Â ,¯‡˙Ó ˙È Î˙· ‰Ú·˜ ˘ Í¯„‰Ó ‰ÈÈËÒÏ Á˙Ù ‰Á˙ÙÂÙÈ ÔÂ¯„Ó  .
Ó˙· Ô ÎÂ˙Ó‰ ÈÂ È˘‰Ó ÌÈÚ·Â ‰ ÌÈÈ˘˜‰ ÌÚ ‰˙Â‡  ˙Â„„ÂÓ˙‰Ï Í¯„‰" ‡13 ÔÈÎ‰Ï ‡È‰ 

ÌÈÎÓÒÂÓ‰ ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ· ¯Â˘È‡Ï ‰‡È·‰ÏÂ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ , ÁË˘· ˙Â„·ÂÚ ÚÂ·˜Ï ‡ÏÂ
Ó˙· Ú·˜ÈÈ˘ ÈÂ È˘‰ ÌÚ „Á‡ ‰ ˜· ˙ÂÏÂÚ Ô È‡˘ ÔÎ˙ÈÈ˘ ÁÂ˙ÈÙ ˙ÂÈ Î˙Ï Ì‡˙‰·" ‡13 .  

__________________ 

 .7ה בעניי  זה ראו הער; 13א " לתמ4' מדובר בשינוי מס  5
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   יפו ללא תכנית מפורטת בנייה ופיתוח במדרו
המושג תכנית מפורטת : " עמד על החשיבות של הכנת תכנית מפורטת וקבע6בית המשפט העליו 

אינו אלא קיצור ' תכנית מפורטת'צירו  התיבות . אי  הוא מושג טכני גרדא בדיני התכנו  והבנייה
. שהחברה חפצה ביקר  ערכי  ואינטרסי   לשו  למצבור ערכי  ואינטרסי  של היחיד ושל הכלל 

, לתכנית מפורטת, ואפשר אי  הוא מכַוו , פי הנטע  אפשר מכַוו  הוא ובבואנו לפרש טקסט שעל
תכנית 'שומה עלינו להביא במניי  שיקולינו אות  ערכי  ואינטרסי  השוכני  בבטנו של המושג 

כול    לעי חובה היא המוטלת עלינו לאפשר לאות  ערכי  ואינטרסי  לגלות עצמ. 'מפורטת
ואפשר א  יימצא לנו כי החובה להכי  תכנית מפורטת חובה היא העומדת . ולהודיענו את רצונ 

 ולעקרונות, שלה מכוח  של עקרונות כלליי  המהווי  תשתית לדיו  התכנו  והבניה על רגליה
 ".יסוד של מינהל תקי 

רות פעילויות שאינ  מחייבות תוכניות אינ  אמורות ואינ  מסדי: "... בתשובתה הדגישה העירייה
המדרג התכנוני הינו כי היתר מוצא מכוח תוכנית ותוכנית מבחינתה קובעת מה נית  להסדיר . היתר

 ".בהיתר
, ב בתכנית18בהוראות סעי  . עמדה זו של העירייה תואמת את הוראות תכנית מתאר מדרו  יפו

 3 לפי העקרונות המפורטי  בנספח נקבע כי תכנית מפורטת לשטח המבנ  תוכ , 2החל על מבנ  ג
 :ובכפו  להוראות אלה, שהוא חלק בלתי נפרד מהתכנית

,  תותר הקמת מבני  ומתקני  לשימוש המבקרי  בפארק ולצור  ניהולו2במבנ  ג"
מגרשי שעשועי  וספורט , מבני  ומתקני  לבידור. מסעדות ומזנוני ,  שירותי  סניטריי

י  אחרי  הקשורי  לשימוש השטח הציבורי הפתוח מבני עזר ומבנ, מקלטי , פתוחי 
 ".ב"שטחי חנייה וכיו, דרכי , וכ  תותר הכשרת שבילי . ומסייעי  לו
 ˙ ˘Ó ÈÎ ‡ˆÓ 2005˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ „ÚÂ  , ÈÏÂÈ2008 , ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰ÚˆÈ·

Î Ï˘ ÁË˘· ˜¯‡Ù ˙Ó˜‰Ï ˙Â·Á¯  ÁÂ˙ÈÙÂ ‰ÈÈ · ˙Â„Â·Ú-200Ì Â„  , ÌÈÈÂ È˘ ÔÏÏÎ·
ËÛÂÁ‰ ˙ÚÂˆ¯· ÌÈÈÙ¯‚ÂÙÂ ,ÌÈÓ‰ ÌÚ Ú‚Ó‰ Â˜ ˙ÚÈ·˜ ,ÌÈÏÈ·˘Â ÌÈÎ¯„ ˙Î¯ÚÓ ˙ÈÂÂ˙‰ ,

Î Ï˘ Í¯Â‡· ÌÈÎÓÂ˙ ˙Â¯È˜ ˙ÈÈ ·-1,600Ó  ,'ÔÂ¯Ë‡È˙ÈÙÓ‡ ˙Ó˜‰ , ‰˘È‚ ÈÎ¯„ ˙¯˘Î‰
Ë¯ÂÙÒ È ˜˙ÓÂ ÌÈ˜Á˘Ó È ‚ ˙Ó˜‰Ï ˙È˙˘˙‰ ˙ Î‰Â ‰ÈÈ Á È˘¯‚ÓÂ . ÈÙÏ ‡Ï˘ Â˘Ú  ÔÏÂÎ

È¯ÂÓ‡ ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ˘ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙¯˘‡ÏÂ ÔÂÁ·Ï Ì . 
מאפשרת לוועדה המקומית במקרי  ... ז לתוכנית 9כי הוראת סעי  : "העירייה סברה בתשובתה

מסויימי  על פי שיקול דעתה לאפשר בנייה כמשמעותה בחוק א  ללא הכנת תוכנית מפורטת א  
ת אי  בבנייה זו משו  סתירה להוראות האחרות בתוכנית ומשו  סתירה למטרותיה או להוראו

אי  בא  אחת מהפעולות שבוצעו על ידי העירייה משו  סתירה לאחד מאלו . השימור שבה
 ".ז9ו מסוייגת בענייננו בגי  הוראתו של סעי  9ולפיכ  ג  החובה הקבועה בתוכנית בסעי  

, רשאית הועדה המקומית להתיר במקרי  מסויימי : "... ז לתכנית מתאר מדרו  יפו נקבע9בסעי  
וכ  שיפוצי מבני  , י זכויות המוקנות בתוק  התכניות הראשיות"בנייה עפ, דעתהי שיקול "עפ

כל זאת במידה , או תיקוני  קלי  במבני , חדר אמבטיה ושירותי , קיימי  ותוספות של מטבח
 ".ולהוראות השימור שלה ולמטרותיה, ואי  בבניה משו  סתירה להוראות תכנית זו

__________________ 

‰È·Ò‰ ˙ ‚‰Ï ˙ÈÏ‡¯˘È ‰„Â‚‡ ÔÈ„Â Ú·Ë Ì„‡ ' ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ·‰   10112/02עתמ   6
‰ÈÈ ·ÏÂ , 834, 817) 2(ד נח "פ, מחוז ירושלי. 
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כי הוראות סעי  זה אינ  מאפשרות בנייה במדרו  יפו ללא משרד מבקר המדינה מעיר לעירייה 
רוב . אינה מקנה זכויות בנייה, 13א "תמ, התכנית הראשית: תכנית מפורטת מהנימוקי  הבאי 

בתכנית . שטחו של מדרו  יפו הינו אזור ייבוש ולא נקבעו לגביו זכויות בנייה בתכניות קודמות
וראות ספציפיות המחייבות הכנת תכניות מפורטות מתאר מדרו  יפו נקבעו בסעיפי  שוני  ה

ולכ  בנייה ופיתוח השטח ללא הכנת תכנית מפורטת , ותשריטי בינוי ועיצוב לפיתוח השטח
ז נקבע כי שיקול 9יצוי  כי בסעי  . ותשריט בינוי ועיצוב במפורש סותרי  את הוראות התכנית

א הוסמכה לדו  ולהתיר בנייה העומדת הדעת בעניי  התרת בנייה נית  לוועדה המקומית ורק הי
 .הלי  כזה לא נעשה. וזאת במסגרת דיו  בבקשה להיתר בנייה, בתנאי הוראות סעי  זה

 
  תכנית פרויקט מדרו  יפו 2' תמונה מס

 ˜¯‡Ù‰ ˙Ó˜‰Ï Ô‰È˙ÂÏÂÚÙ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
Ó˙ ˙Â‡¯Â‰Ï „Â‚È · Â˘Ú  ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó·" ‡13ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó ¯‡˙Ó ˙È Î˙ÏÂ  , Â„ÚÂ ˘ ˙Â‡¯Â‰

 È„È· ˘¯„ Î ‰¯˘Â‡Â ‰ Á· ˘ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙Ï Ì‡˙‰· Â˘ÚÈÈ ÁÂ˙ÈÙÂ ‰ÈÈ · ÏÎ˘ ÁÈË·‰Ï
ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ.  

 ביצוע פעולות בנייה ללא היתרי בנייה
נקבע , ) חוק התכנו  והבנייה להל   (1965 ה"התשכ, לחוק התכנו  והבנייה) א (145בסעי   .1
 : כי

לא יעשה אד  אחד מאלה ולא יתחיל לעשותו אלא לאחר שנתנה לו הועדה המקומית או "
 :היתר לכ  ולא יעשה אותו אלא בהתא  לתנאי ההיתר,  לפי העניי, רשות רישוי המקומית

 …סלילתה וסגירתה, התוויתה של דר  )1(

קד ' רח

אמפיתיאטרו  תצפית

 טיילת
קיר י  מפר  דרומי דר  שירות
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 כל עבודה אחרת בקרקע ובבני  וכל שימוש בה  שנקבעו בתקנות כעבודה או )3(
 ".שימוש הטעוני  היתר כדי להבטיח ביצוע כל תכנית

 תקנות  להל   (1967 ז"התשכ, )עבודה ושימוש הטעוני  היתר( לתקנות התכנו  והבניה 1בתקנה 
מפורטות העבודות והשימושי  בה  הטעוני  היתר לפי חוק , )עבודה ושימוש הטעוני  היתר

 : כדלקמ , התכנו  והבנייה
לחוק כדי ' בבניי  והשימושי  בה  הטעוני  היתר לפי פרק האלה העבודות בקרקע ו"

 :להבטיח ביצוע כל תכנית
 ;שימוש חורג )1(
 , "יציבותה ובטיחותה, כרייה או מילוי המשני  את פני הקרקע, חפירה, כל חציבה )2(

 .רדיו, חשמל, ביוב,  קידוחי מי כגו , פי חיקוקי  מיוחדי  או למטרות מיוחדות  עללמעט
 :ה פעולות הפיתוח והבנייה שנעשו בשני  האחרונות במדרו  יפו ללא היתר בנייהאל .2
פעולות הפיתוח של רצועת החו  שלאור  מדרו  יפו כוללות עבודות פינוי פסולת בניי   )א(

המבנה הטופוגרפי של הפארק . וה  משנות במידה ניכרת את פני הקרקע) ק" ממ כמיליו(נרחבות 
ה מושתת על יצירת מצב טופוגרפי חדש על ידי יצירת שתי גבעות מרכזיות שתכננה וביצעה העיריי

יצוי  שתכנית מתאר מדרו  . מי'שביניה  שטחי  נמוכי  שיאפשרו גישה ותצפית לי  משכונת עג
התכנית ]. מצב תכנוני קיי [מצב סטטוטורי , שהוא רוב שטח הפארק, יפו רואה באזור הייבוש

, 7מי ובי  הי  ייכללו בתכנית המפורטת'השטח שבי  שכונת עגקובעת כי פעולות השיקו  של 
 .וממילא ה  טעונות היתרי בנייה

ודר  שירות נוספת ',  מ1,200 התוויית דר  שירות בצד המזרחי של הפארק באור  של כ )ב(
 .באור  של עשרות מטרי  המובילה לאמפיתיאטרו 

 35 סטרוקציית בטו  בקוטר של כהקמת אמפיתיאטרו  באחת מהגבעות שבפארק ובו קונ )ג(
 .שכוללת במת בטו  מרכזית וכמה שורות ישיבה מבטו ', מ
הקמת שלושה מגרשי חנייה על משטחי כורכר מהודקי  בגודל של כמה דונמי  לאור   )ד(

. בעניי  זה טענה העירייה כי מגרשי החנייה האלה ה  זמניי  עד שיורחב רחוב קד . רחוב קד 
לרווחת ) יתכ  שלמש  שני  אחדות( מעיר כי ג  פיתוח ובנייה שנועדו זמנית משרד מבקר המדינה

 .הציבור טעוני  היתרי בנייה
הכוונה לקיר באור  של . שיקו  והרחבה של קיר הי  בחלקו הצפוני של הפארק, שיפו  )ה(

 .סמו  לקו המגע ע  המי , מאות מטרי  ובגובה של מטרי  אחדי  הבנוי מסלעי  ומוק  בי 
שאמור לשמש אתר , על אחת מגבעות הפארק'  מ30 הקמת משטח בטו  בקוטר של כ )ו(

 .תצפית
 .הכשרה והקמה של שבילי  )ז(
 .הכשרת שטחי  למגרשי משחקי  )ח(

__________________ 

בפרק העוסק . רואה באתר הפסולת מצב סטטוטורי, הנמצא בשלבי הכנה, 13א " לתמ4' שינוי מס  7
למותו כל תכנית תהיה מותנית בפיתרו  סביבתי ונופי יש לתכנ  את המתח  בש"כי : במדרו  יפו נאמר

 ).ההדגשה אינה במקור" (והסדרת קו המגע ע  המי , מלא של אתר הפסולת
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לא בוצעה במתח  כל בנייה של מבנה הכרו  בניצול אחוזי בנייה "העירייה הסבירה בתשובתה כי 
עקבות הערות הביקורת תבח  העירייה את האפשרות ב"וכי , "והמשמש לצרכי  מסחריי  כלשה 

שאי  כרו  , )בעיקר אלה שכללו יציקות משטחי בטו (להוצאת היתרי  ג  לעבודות פיתוח אלה 
 ".בה  ניצול אחוזי בנייה כלשה 

 ‰ÚˆÈ· ‡È‰˘ ÁÂ˙ÈÙ‰Â ÈÂ È·‰ ˙Â„Â·Ú ÏÂÏÎÓ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ˙ ˘ Ê‡Ó ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó·2005Â˘Ú   ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰Ï „Â‚È ·Â ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ‡ÏÏ 

ÂÁÂÎÓ ˙Â ˜˙‰ÓÂ . ÌÈ¯Â˜Ó ÌÈ ·Ó ÔÈ· ‰ Á·‰ ÏÎ ÔÈ‡ ˜ÂÁ· ÈÎ ÔÈÂˆÈ) ÈÊÂÁ‡ Ì‰· ˘È˘
‰ÈÈ · (˙Â¯È˜ ÔÂ‚Î ÌÈ¯Á‡ ÌÈ ˜˙ÓÂ ÌÈ ·Ó ÔÈ·Ï ,ÔÂË· ˙ÂÈˆ˜Â¯ËÒ Â˜Â ÌÈÎÓÂ˙ ˙Â¯È˜ .

·Ï ÌÈÈ¯ÁÒÓ ÌÈÎ¯ˆÏ ÌÈ˘Ó˘Ó‰ ÌÈ ·Ó ÔÈ· ‰ Á·‰ ÔÈ‡ Ì‚ ˜ÂÁ· ÌÈ˘Ó˘Ó‰ ÌÈ ·Ó ÔÈ
ÌÈ¯Á‡ ÌÈÎ¯ˆÏ .˙Â ˜˙‰ ,˙‡Ê ˙ÓÂÚÏ , Ú˜¯˜‰ È Ù ÈÂ È˘Â ÌÈÎ¯„ ˙ÈÈÂÂ˙‰ ˘¯ÂÙÓ· ˙ÂÚ·Â˜

Ì È‚· ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ˙Â·ÈÈÁÓ . ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙ËÏÁ‰ Ï˘ ‰¯È˘È ‰‡ˆÂ˙ Ô‰ ˙Â¯ÂÓ‡‰ ˙Â„Â·Ú‰
 ˙Â„ÒÂÓ· ‰¯Â˘È‡Â ÂÙÈ ÔÂ¯„ÓÏ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ Ï˘ ‰ Î‰ È ÙÏ ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó ÁÂ˙ÈÙ· ÏÈÁ˙‰Ï

ÔÂ Î˙‰ .˘È ÌÂ˘Ó ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ‡ÏÏ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ÚÂˆÈ· ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ˙Â‡¯Ï 
 ˙‡ Â¯Ù‰˘ Ô‰ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ˙ÙÈÎ‡ ÏÚ ˙Â„˜ÙÂÓ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘

˜ÂÁ‰.  
 טיעוני העירייה בהחלטתה לבצע עבודות ללא הכנת התכנית המפורטת 

ציינה ,  בעניי  מדרו  יפול העירייה מר מנח  לייבה" אצל מנכ2004בדיו  שהתקיי  ביולי 
ואול  אפשר לעשות , האדריכלית כי תכנית מתאר מדרו  יפו מחייבת הכנת תכניות מפורטות

 ": הוצאת היתרי  או קבלת הרשאות מיוחדות"בטווח הקרוב כמה עבודות שאינ  דורשות 
ביצוע )  ג (;  8"עבודות הצלה ובטיחות לטיפול במצוק"ביצוע )  ב(;   פינוי פסולת הבניי )  א(

הצעתה התקבלה ובסיכו  הדיו  . ניקיו  וגינו  בהתא  למדיניות הטיפול בשטחי בור, עבודות סדר
המצב " [י המצב הסטטוטורי"עפ"ל העירייה כי אפשר לבצע את פרויקט מדרו  יפו "אמר מנכ

 .כלומר ללא תכנית מפורטת וללא היתרי בנייה, ]התכנוני הקיי 
ת הטיעוני  האמורי  של העירייה ואת עבודות הפיתוח שנעשו בשטח משרד מבקר המדינה בח  א

 . בהשוואה להוראות הדי  העוסקות בהליכי  הנדרשי  לביצוע העבודות
... נקודת המוצא של העירייה: "אשר לפינוי פסולת הבניי  הסבירה העירייה בתשובתה .1

 שפינויה אינו מחייב היתר  כי כיוו  ששפיכת הפסולת נעשתה ללא היתר ושלא כדי  הריההיית
מקו  בו מא  דהו נכנס לחצרי האחורית ומשנה את פני הקרקע חופר או שופ  עליה ... . כלשהוא

 ".לא יעלה על הדעת כי סילוקה של ערימת העפר או מילויה של הקרקע תחייב היתר. ערימות עפר
__________________ 

8
לאור  קו החו  קיימת תופעה של דרדור : "15.6.04 אדריכלית העירייה כתבה למהנדס העירייה ב  

בנוס  לבעיית זיהו  , טיחותיתוקיימת סכנה ב, פסולת אל הי  הנובע מחוסר יציבות של המצוקי 
עבודות הצלה ובטיחות מיידיי  הנדרשי  לייצוב מדרונות הי  ולעצירת "היא הציעה לבצע ". הי 

 ".עבודות פינוי פסולת"ו" מפגעי 
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Î Í˘Ó· ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó-13 Â˘ ÌÈÓ¯Â‚ ÂÎÙ˘ ÌÈ ˘ ÌÈ , ÌÏÏÎ·
‰ÓˆÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ,Î-7Ó ÔÂÈÏÈÓ "ÔÈÈ · ˙ÏÂÒÙ ˜ . ‰˙˘Ú  ÌÈ ˘ Ô˙Â‡· ˙ÏÂÒÙ‰ ˙ÎÈÙ˘

ÌÈ‰ ˘Â·ÈÈÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ‰ÓÂÊÈ ‰ÏÂÚÙ ‰˙ÈÈ‰ ‰˘ÚÓÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙ÚÈ„È· . „¯˘Ó ¯ÈÚÓ „ÂÚ
 ‰‡ˆÂ˙Î ¯ˆÂ ˘ ˘Â·ÈÈ‰ ¯ÂÊ‡· ‰˙‡¯ ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó

 ˘ Í¯Â‡Ï ˙ÏÂÒÙ‰ ˙ÎÈÙ˘ÓÌÈÈ˜ È¯ÂËÂËËÒ ·ˆÓ ÌÈ , ¯ÂÊ‡· ‰„Â·Ú ÏÎ˘ ‰Ú·˜ ÔÎÏÂ
˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ˙ Î‰· ‰ ˙Â˙ ˘Â·ÈÈ‰ . 

מעיר משרד מבקר המדינה לעירייה , "הצלה ובטיחות לטיפול במצוק"אשר לביצוע עבודות  .2
ולוועדה המקומית כי אי  לראות בעבודות החפירה הנרחבות ובשינויי  הטופוגרפיי  שה  יצרו 

מדובר בעבודות עפר ופיתוח ". עבודות הצלה ובטיחות לטיפול במצוק"ור הייבוש לכל רוחב אז
וה  שלב ראשו  למימושה של תכנית פיתוח עירונית , נרחבות ששינו לחלוטי  את פני הקרקע

 .להקמת פארק רחב ידיי 
ביקש משרד מבקר " מדיניות טיפול בשטחי בור"אשר לטיעו  בדבר ביצוע עבודות לפי  .3

בתשובה מסרה העירייה למשרד מבקר .  מהעירייה הבהרה בנוגע למדיניות האמורההמדינה
שימוש ארעי (הכוונה לחוק הרשויות המקומיות " נוהל שטחי בור" כי ב2008המדינה במאי 
 ). חוק המגרשי  הריקי  להל   (1987 ז"התשמ, )במגרשי  ריקי 

דרוש , גרש ריק שבתחומה המאוכלססבורה הרשות כי מ: " בחוק המגרשי  הריקי  נקבע2בסעי  
רשאית היא לצוות כי על אותו מגרש יינקטו פעולות לגינו  זמני של , לציבור כל עוד הוא ריק

ושאינו משמש , מגרש שאי  עליו בנייה למעט גדר: "מגרש ריק הוגדר בחוק האמור". המגרש
 ".פי היתרבפועל למטרה שלמענה מותר להשתמש במגרש על פי תכנית בת תוק  או על 

משרד מבקר המדינה העיר לעירייה ולוועדה המקומית כי חוק המגרשי  הריקי  אינו יכול לשמש 
 . אסמכתה לביצוע הפעולות שעשתה העירייה בשני  האחרונות במדרו  יפו

יכול ונפלה טעות בהתייחסות העירייה לאותו : "... הסבירה העירייה2008בתשובתה מספטמבר 
". העירייה מודה כי החוק אינו המקור לפטור מהיתר לעבודות גינו . ...יתרחוק כמקור לפטור מה

 .כי גינו  השטח פטור מהיתר בנייה מכוח תקנות עבודה ושימוש הטעוני  היתר, עוד הסבירה
ההסבר האמור המסתמ  על תקנות עבודה ושימוש הטעוני  היתר הוא שינוי של הטיעו  המשפטי 

 ושעליו הסתמכה העירייה בבואה לבצע את 2004ל ביולי "מנכשהועלה בדיו  שהתקיי  אצל ה
העלאת טיעו  חדש זה בדיעבד מטיל ספק בתקפותו ובסבירותו של הלי  קבלת . העבודות

שבו הוחלט שאי  צור  בתכנית מפורטת ובהיתרי בנייה , 2004ההחלטות שקיימה העירייה בשנת 
 .להקמת הפארק

ÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ‰ ˜˙ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙ÂÎÓ˙Ò‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂ 
1)2)(Â (¯˙È‰ ÌÈ ÂÚË‰ ˘ÂÓÈ˘Â ‰„Â·Ú ˙Â ˜˙Ï ,‰·ÈˆÁ ÏÎ ÈÎ Ú·˜  ‰·˘ ,‰¯ÈÙÁ , ‰ÈÈ¯Î

Ú˜¯˜‰ È Ù ˙‡ ÌÈ ˘Ó‰ ÈÂÏÈÓ Â‡ , ÔÂ È‚ ˙„Â·Ú ËÚÓÏ ¯˙È‰ ÌÈ ÂÚË ‰˙ÂÁÈË· Â‡ ‰˙Â·ÈˆÈ
ÌÈÎÓÂ˙ ˙Â¯È˜ ‰ÎÈ¯ˆÓ ‰ È‡˘ ,˙Â‡ÈˆÓ‰ ÔÁ·Ó· ˙„ÓÂÚ ‰ È‡ . ˙Â„Â·Ú ‰¯ÈÙÁ‰Â ‰ÈÈ¯Î‰

ÌÈÎÓÂ˙‰ ˙Â¯È˜‰ ˙Ó˜‰Ï ˙Â„Â·Ú‰Â Ú˜¯˜‰ È Ù ˙‡ Â È˘˘ ,ÌÈÏÈ·˘‰ ,˙ÏÈÈË‰ ,ÌÈÎ¯„‰ ,
Â¯Ë‡È˙ÈÙÓ‡‰Ô ,˜¯‡Ù‰ ˙Ó˜‰Ï „Á‡ ÏÂÏÎÓÎ ÂÚˆÂ· „ÂÚÂ ÔÂ È‚‰ , ÏÂÏÎÓ ˙‡ ¯ÂËÙÏ ÔÈ‡Â

˙Â„Â·Ú‰ ,ÔÂ È‚‰ Ô‰· ,‰ÈÈ · ¯˙È‰ ˙Ï·˜Ó. 
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Î ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚÓ „ÂÚ ˙ÈËÙ˘Ó‰ ˙ ÂÎ˙Ó‰ È
 ÈÏÂÈÓ ÔÂÈ„· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙ÈÏÎÈ¯„‡ ‰ÚÈˆ‰˘2004 ˙·Â˘˙· ‰ ÈÂˆ˘ ˙ÈËÙ˘Ó‰ ˙ ÂÎ˙Ó‰ Ì‚Â 

Ë˜ÈÂ¯Ù· Â˘Ú ˘ ‰ÈÈ ·‰Â ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ÏÂÏÎÓÏ ˙ÂÓÈ‡˙Ó Ô È‡ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰. 
ל כי אילו נדחה " אמר המנכ2008ל העירייה ביוני "בדיו  שקיימו עובדי משרד מבקר המדינה ע  מנכ

 .  לאחר הכנת תכנית מפורטת ואישורה במוסדות התכנו  היה ביצועו מתעכב שני הפרויקט עד
ברור לעירייה כי בנייה זו מתחייבת לצור  פיתוח הפארק ומיצוי : "העירייה ציינה בתשובתה

כל שביקשה . הפוטנציאל שבו ובכוונתה לקד  כמיטב יכולתה הכנת תכנית מפורטת למתח 
אסתטי ואקולוגי של המתח  בטר  יהא מאוחר מדי ,  פיזיהעירייה לעשות הוא למנוע סח 

ולהשתמש בכלי  המשפטיי  והתכנוניי  העומדי  לרשותה כדי לבצע פעולות פיתוח נדרשות 
  ".כבר בשלב הזה על מנת למנוע חרטה בעתיד

$  
 ˙ÂÏÂÚÙ Ï˘ Û˜È‰‰Â ÈÙÂ‡‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

Â˙ÈÙ‰Â ‰ÈÈ ·‰ ¯·Ó·Â  Ê‡Ó ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó· Â˘Ú ˘ Á2005 ˙È Î˙ ˙ Î‰· ÏÁÂ‰˘ ÈÏ· 
˙Ë¯ÂÙÓ , ÈÏÂÈ· ‰ÈÈ¯ÈÚ· Â‚ˆÂ‰˘ ÌÈ ÂÚÈË‰˘ ˘˘Á ÌÈ¯¯ÂÚÓ2004 ‰ÈÈ · ¯˘Ù‡Ï Â„ÚÂ  

ÌÏ˘ È Â Î˙ ÍÈÏ‰ ÌÈÈ˜Ï Í¯Âˆ‰ ˙ÙÈ˜Ú ·‚‡ ÂÏÂÎ ˜¯‡Ù‰ Ï˘ ÌÈ·Á¯  ÁÂ˙ÈÙÂ. 
˙ËÏÁ‰ ÌˆÚ ÈÎ ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈÙÂ‚‰ È ˘Ï ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚÓ „ÂÚ ‰ Î‰ ÏÚ ¯˙ÂÂÏ Ì

 ÁÈË·‰Ï È„Î ÌÈ˘¯„ ‰ ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰Ó ‰ÈÈËÒ ‡È‰ ÂÙÈ ÔÂ¯„ÓÏ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ Ï˘ ¯Â˘È‡Â
ÌÈ Â˘ ÌÈÈ¯Â·Èˆ ÌÈÒ¯Ë È‡ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ . ÏÎÏ ‰ÈÈ · ¯˙È‰ Ô˙ÓÏ È‡ ˙ ‡È‰ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙

‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ÈÙ ÏÚ ¯˙È‰ ˙Â ÂÚË‰ ÁÂ˙ÈÙ‰Â ‰ÈÈ ·‰ ˙Â„Â·Ú ; ˙È Î˙‰ ¯Â˘È‡
 È„È· ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ- ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰„ÚÂÂ‰ - 

ÌÈÈ˙¯Â·Á˙ ÌÈË·È‰Ï ¯Â˘˜‰ ÏÎ· ÌÈÈÚÂˆ˜Ó ÁÂ˜ÈÙÂ ‰ ÈÁ· ÁÈË·Ó ,ÌÈÈÙÂ  , ÌÈÈ Â Î˙
„ÂÚÂ ; „ÂÓÚÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ Ô˙·ÂÁ ˙„ÓÂÚ ‰Ï‡ ÏÎÏ ÏÚÓ Í‡

ÔÈ„‰ ˙Â˘È¯„·.   
 היתר בנייה להקמת קירות תומכי 

כדי לתמו  .  תכניות הפיתוח של הפארק בנתה העירייה טיילת לאור  חו  הי  של מדרו  יפועל פי
 1,600נכללו בתכניות הפיתוח קירות תומכי  באור  של , בהפרשי המפלסי  שיווצרו לפי התכנו 

עד מועד . חלק מהקירות התומכי  תוכננו בצורת מדרגות ישיבה';  מ5 בגבהי  שוני  עד ל', מ
 .נבנו כמחצית מהקירות התומכי ) 2008יולי (קורת סיו  הבי

   2006ע של העירייה בפברואר "הקמת הקירות התומכי  נדונה בישיבה שהתקיימה באג  שפ
במהל  העבודות : "בסיכו  הישיבה נכתב. כשלושה חודשי  לאחר התחלת פינוי פסולת הבניי 

 גבהי  נוספי  לא נית  לבצע עקב בחלקו השני של הפרויקט התברר שנושא פינוי פסולת והסדרת
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שינויי  טופוגרפיי  ויש צור  בקירות תומכי  והידוק דינמי כחלק מעבודות הפיתוח של שלב 
ע כי " אצל מנהל חטיבת התפעול אמר מנהל אג  שפ2006בדיו  נוס  שהתקיי  בנושא במרס ". 'ב

ור ועדת הכספי  של יש צור  באומדני  של עלות הקמת הקירות התומכי  ויש להביא  לאיש
 מיליו  7 הסתכ  ב, ע באותו חודש"שהוגש לאג  שפ, אומד  ראשוני של עלות ההקמה. העירייה

 .ח"ש
הסתיימה הכנת , יותר משנה לאחר שדווח על הצור  בהקמת הקירות התומכי , 2007במרס  .1

 הקירות לצור  פרסו  מכרז להקמת, כתבי כמויות ואומדני , כולל מפרטי , תכניות העבודה
בבדיקה " דווח כי 2007ע באפריל "בדיו  בנושא הקירות האמורי  שהתקיי  באג  שפ. התומכי 

הוועדה המקומית [שערכנו נמצא שיש לבדוק הא  קיי  צור  להגשת אישור הועדה העירונית 
 הנושא נבדק כעת מול  להקמת קירות התמ  וקירות הי  ] בנייה[בנושא היתר ] לתכנו  ולבנייה

 ".התוכניות יוגשו בהתא , ]המקומית[דס העירייה וא  יימצא צור  באישור הועדה מהנ
, בדיו  בנושא הקירות התומכי  במדרו  יפו שהתקיי  באותו חודש אצל מנהל חטיבת התפעול

, 9ע"האדריכלית ומנהל אג  שפ, סג  היוע  המשפטי של העירייה, בהשתתפות מהנדס העירייה
, העבודות המבוצעות בשטח לייצוב מדרונות ומניעת התמוטטות לי במסגרת : "סוכ  בי  היתר
י "עפ. יש צור  לבנות קירות תמ  לתמיכת הפרשי מפלסי  בפיתוח,  ומחזורו וגינו  פינוי פסולת 

ש נית  להוציא היתר לקירות תומכי  כפתרו  בטיחותי וזאת כתוצאה מפינוי ערימת "ד היועמ"חוו
.  לא הובאו הנימוקי  המשפטיי  שחוות הדעת מסתמכת עליה בדיו ". הפסולת שהיתה במקו 

 .חוות דעת בכתב א  לא נמצאה בתיקי העירייה
לשימוש אינהרנטי , ללא אחוזי בנייה, קירות התמ  הינ  בנייה"כי , העירייה הסבירה בתשובתה

של חיי לעבודות הפינוי שנעשו כדי  ונועדו למנוע גלישת יתרת הקרקע לתו  הי  תו  סיכו  ה  
 ".אד  וה  של ערכי טבע ותכליות התכנית

 Ïˆ‡ ÔÂÈ„· ÂÏÚÂ‰˘ ˙Â„ÓÚ‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ÈÎ ¯Ó‡  ‰·˘ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙·Â˘˙·Â ÏÂÚÙ˙‰ ˙·ÈËÁ Ï‰ Ó" ˙Â¯È˜Ï ¯˙È‰ ‡ÈˆÂ‰Ï Ô˙È 

˙ÏÂÒÙ‰ ˙ÓÈ¯Ú ÈÂ ÈÙÓ ‰‡ˆÂ˙Î È˙ÂÁÈË· ÔÂ¯˙ÙÎ ÌÈÎÓÂ˙ "ÍÈÏ‰˙‰ ˙‡ ÂÙ˜È˘ ‡Ï 
ÁË˘· Â˘Ú ˘ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙ÂÏÂÚÙ ˙‡ ‡Ï Û‡Â È Â Î˙‰ . Ú‚ÙÓ ‰¯Â‡ÎÏ Û˜˘Ó ¯ÂÓ‡‰ ¯Â‡È˙‰

‰„Â·Ú È„Î ÍÂ˙ ¯ˆÂ ˘ È˙ÂÁÈË· , Ï˘ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙ÂÈ Î˙· ¯·Î ‰Ú·˜  ˙Â¯È˜‰ ˙Ó˜‰ ÂÏÈ‡Â
ÔÎÏ Ì„Â˜ ÌÈÈ˙ ˘ Â ÎÂ‰˘ ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó . ‰ÈÚ·‰ ˙‡ ¯Â˙ÙÏ ‰„ÚÂ ˘ ‰Èˆ˜Â¯ËÒ Â˜· ¯·Â„Ó
ÔÂ Î˙Ó ‰‡ˆÂ˙Î ‰¯ˆÂ ˘ ˙ÈÙ¯‚ÂÙÂË‰‰Ú·‚‰ ˙È˙Á˙Ó ¯˙ÂÈ ÍÂÓ  ÒÏÙÓ· ˙ÏÈÈË‰  . ˙Â¯È˜‰

˙ÏÈÈË‰Ó ˜ÏÁÎ ‰ÏÈÁ˙ÎÏÓ Â  ÎÂ˙ ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈÎÓÂ˙‰ , ˙ÂÈÚ· ¯Â˙ÙÏ ‰„ÚÂ  ‡Ï Ì˙ÈÈ ·Â
ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ÍÏ‰Ó· Â¯¯ÂÚ˙‰˘ Â‡ ÂÁÂ˙ÈÙ È ÙÏ ÁË˘· ÂÈ‰˘ ˙ÂÈ˙ÂÁÈË·. 

קובע כי , 1970 ל"התש, )תנאיו ואגרות, בקשה להיתר( בתקנות התכנו  והבניה 2סעי   .2
 .בקשה להיתר ומפרט יהיו חתומי  ג  בידי בעל זכות בנכס

הקמת קיר תומ  " הגישה העירייה לוועדה המקומית בקשה להיתר בנייה ל2007ביוני  )א(
לדברי עור  הבקשה , י"הקרקע הינה בבעלות ממ"בבקשה צוי  כי ". בטיחותי לעיצוב מדרונות

בישיבה שקיימה ועדת המשנה ". שלחה הודעהטר  התקבל אישור  ונ, התכנו  מתוא  עימ 
בתנאי שתאושר , יומיי  אחרי כ  הוחלט לאשר את הבקשה)  ועדת המשנה להל  (לתכנו  ולבניה 

 .י" ממ ג  בידי בעלי הקרקע 
__________________ 

 .ל העירייה"סיכו  הישיבה נשלח למנכ  9
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החלה בבניית הקירות התומכי  עוד קוד  שקיבלה היתר , באמצעות החברה, נמצא שהעירייה
 . בנייה

שלחו מנהלי , כשמונה חודשי  לאחר החלטת ועדת המשנה, 2008הועלה כי בפברואר  )ב(
שתי הודעות בדואר אלקטרוני לעובדי  בכירי  בעירייה ) ל להנדסה"ל והסמנכ"המנכ(החברה 

חתימת  והזהירו מהתוצאות של אי) ל העירייה"מנהל חטיבת התפעול ומנכ, ע"מנהל אג  שפ(
 "):י לביצוע פיתוח הפארק"היעדר אישור ממ"ראו להל  ג  פרק (י על הבקשה להיתר בנייה "ממ
בהמש  להנחיית  : "ל העירייה"ל החברה כתב למנהל חטיבת התפעול ולמנכ"מנכ )1(

, ומכיוו  שהגענו לשלב של העבודות במדרו  יפו הדורשות היתר בניה, בשיחתנו הטלפונית מהיו 
ת לקבל  על הפסקת עבודה הריני נאל  להורו, טר  שיחרר את חתימתו] י"ממ[ומכיוו  שהמינהל 

 ".ממתי  להנחיותי  בנדו . באלמנטי  הדורשי  היתר
חדשות בנוסח ' עזי 'המינהל הכניס מספר : "ע"ל החברה דיווח למנהל אג  שפ"סמנכ )2(

 משמעותה הפסקת העבודות בכל  הפסקת העבודות באלמנטי  הדורשי  היתר . תכתב ההתחייבו
 ]".תהחברה המבצע... [אתר העבודה של 

: ע"ל החברה למנהל אג  שפ"סמנכ, 2008בפברואר , לאחר ההודעות האמורות הודיע באותו יו 
ע  ] מנהל חטיבת התפעול, זלו [ל עזרה ובצרו  כי לאחר שיחה של רובי "י מנכ"דווח לי ע"

היוע  המשפטי לעירייה התברר כי כנראה אי  צור  כלל בחתימת המינהל על ההיתר וכי היוע  
כי בתיק הבניי  לא נמצא , יצוי ". לעירייה יוציא מחר מסמ  ברוח זו לועדה המקומיתהמשפטי 

 .מסמ  שכזה
בהיתר . י"בסו  אותו חודש נית  היתר בנייה א  על פי שלא מולא התנאי בדבר חתימת ממ )ג(

מותר להקי  במקו  המתואר לעיל קירות תומכי  ע  מעקות בטיחות במדרו  יפו ופיתוח : "נכתב
 .מר דורו  ספיר, ר ועדת המשנה"ויו, מר חזי ברקובי , על ההיתר חתמו מהנדס העירייה". חהשט

ÂÈÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó" Ô˙È  ‰ÈÈ ·‰ ¯˙È‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ò„ ‰ÓÏÂ ‰ ˘Ó‰ ˙„ÚÂ ¯
 ‰ ˘Ó‰ ˙„ÚÂ ‰Ú·˜˘ È‡ ˙‰ ‡ÏÂÓ ‡Ï˘ ‰„·ÂÚ‰ Û¯Á-"  Ú˜¯˜‰ ˙ÏÚ· ¯Â˘È‡ ˙˘‚‰- 

ÓÓ"È ."„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚÓ „ÂÚ Ï˘ ‰ÁÂÎÓ ‡Ï˘ Ô˙È ˘ ‰ÈÈ · ¯˙È‰· ¯·Â„Ó ÈÎ ‰ È
˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ,ÂÈ Ï˘ Ì˙ÂÎÓÒ· ‰È‰ ‡Ï ÔÎ ÏÚÂ" ÌÂ˙ÁÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ò„ ‰ÓÂ ‰ ˘Ó‰ ˙„ÚÂ ¯

 ÂÈÏÚ. 
ÂÈÏ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚÓ „ÂÚ" ¯˙È‰Ï ‰˘˜·‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ò„ ‰ÓÏÂ ‰ ˘Ó‰ ˙„ÚÂ ¯

‰ÏÁ ,¯ÂÓ‡Î ,‰ ·ÂˆÈÚ ÏÚÂ È˙ÂÁÈË· ÍÓÂ˙ ¯È˜ ˙Ó˜‰ ÏÚ ˜¯Â Í‡ ¯˙È‰· ÂÏÈ‡Â ˙Â Â¯„Ó
 ·Á¯‰ Á ÂÓ· Â˘Ó˙˘‰ ÂÓˆÚ"ÁË˘‰ ÁÂ˙ÈÙ ." ˙Â„Â·Ú ÈÎ ¯ÈÚ‰Ï ÈÂ‡¯ ‰Ê ÔÈÈ Ú·" ÁÂ˙ÈÙ

ÁË˘‰ " ˙ ˘ ÛÂÒ· ¯·Î ÂÏÁ‰ ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó Ï˘2005 ,¯ÂÓ‡Î , ‡ÏÏÂ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ‡ÏÏ
‰ÈÈ · È¯˙È‰.   
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 ההשפעות של היעדר תכנית מפורטת על תכנו  הפארק ועל הקמתו
תוחי  בעיר מחזקי  את הקשר של התושבי  ע  הסביבה ותורמי  השטחי  הציבוריי  הפ

תכנו  פיזי נאות של השטחי  הציבוריי  הפתוחי  מאפשר להפיק מה  את . לאיכות החיי  בעיר
  .התועלת המרבית לתושבי  ולהגדיל את תרומת  לאיכות החיי  בעיר

 דרכי  ומגרשי חנייה
מגרשי ,  אמפיתיאטרו,  גדול ובו שטחי נופשהעירייה מפתחת בשטח מדרו  יפו פארק, כאמור

. משחקי  וטיילת שעשויי  למשו  אליה  אלפי מבקרי  בכל יו  ובעיקר בסופי שבוע ובחגי 
ולצור  , לפיכ  יש לדאוג לדרכי גישה וחנייה ה  למבקרי  וה  לתושבי השכונות הסמוכות לפארק

 . זה יש לעשות ניתוח צרכי  ותכנו  נאות
נקבע כי לא תופקד תכנית ) 1(12בסעי  : ות שתי הוראות בעניי  דרכי  וחנייה כלול13א "בתמ

, אלא א  כ  הוכנו והוגשו למוסדות התכנו , מתאר מקומית ותכנית מפורטת ולא יחליטו בעניינ 
נקבע כי לא יידונו תכניות שיחולו ) 4(12ובסעי  ; סקר והצעה תכנונית בדבר דרכי גישה, בי  היתר

אלא א  כ  ה  יקבעו בי  היתר הוראות בדבר מקומות , ור ולא יחליטו בעניינ על שטחי  כאמ
 .חנייה

בסעי  העוסק בדרכי  . בתכנית מתאר מדרו  יפו נקבעו הוראות כלליות בנוגע לדרכי  וחנייה
תוואי "עוד נקבע בתכנית כי . וחנייה נקבע כי הסדרי הדרכי  והחנייה ייקבעו בתכניות מפורטות

רוחבה , רמת תפקודה של הדר .  המסומ  בתשריט הוא עקרוני בלבד2במבנ  גדר  השירות 
 ".והתווייתה ייקבעו בתכנית מפורטת

: אמרו השניי , 2004שהתקיי  ביולי , "נציגי תושבי יפו"במפגש של עובדי העירייה ע  שניי  מ
בעיקר (יש לבדוק את נושא החנייה והשפעת הגעת תושבי  מכל רחבי העיר לפארק ולשכונה "

  להל  (במפגש הסבירה אדריכלית מצוות יפו באג  תכנו  בניי  עיר בעירייה )". אזור רחוב קד 
כולל פתרו  חנייה לתושבי , ממליצה לתכנ  את הפרויקט כמתח  ציבורי"כי היא , )ע"אג  תב
 ".האזור

עה שהוכנה  התקיימה ישיבה אצל מנהל אג  התנועה בעירייה ובה הוצגה תכנית התנו2007בינואר 
בישיבה סוכ  לאשר את התכנית בתנאי שיוכנסו בה כמה תיקוני  ובה  להוסי  נתוני  . לפארק

כאשר יסתיי  . על מספר מקומות החנייה הנדרשי  לפארק ואת התכנו  העתידי של רחוב קד 
 .תכנו  הרחוב יתבטלו החניות המתוכננות לידו ופיתוח הפארק יותא  לפיתוח הרחוב

ÈÚ‰ ÈÎ ‡ˆÓ  ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓÏ Â˘‚Â‰ ‡Ï˘ Û‡ ‰ÈÈ Á È˘¯‚Ó ˜¯‡Ù‰ ÁË˘· ‰ÓÈ˜Ó ‰ÈÈ¯
˘¯„ ‰ ˙ÂÓÂ˜Ó‰ ¯ÙÒÓ ÔÈÈ Ú· ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ,Ì‰ÈÏ‡ ‰˘È‚‰ ÈÎ¯„Â ÌÓÂ˜Ó . „ÚÂÓ·

˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ , ÈÏÂÈ2008 ,ÁÂ˙ÈÙ‰Â ‰ÈÈ ·‰ ˙Â„Â·Ú· ÏÁÂ‰˘ ÌÂÈÓ ÌÈÈ˙ ˘Ó ¯˙ÂÈ Â¯·Ú ,
 ‰ÈÈ Á‰ ˙ÂÓÂ˜Ó ¯ÙÒÓ ‰ÈÈ¯ÈÚ· ÂÓÎÂÒ ‡Ï ÔÈÈ„ÚÂ˜¯‡Ù· Â¯˘ÎÂÈ˘ ; Í¯ÂˆÏ ¯˜Ò ‰˘Ú  ‡Ï

 ˙ÂÓÈ· ˜¯‡ÙÏ ÚÈ‚‰Ï ÌÈÈÂÙˆ˘ ·Î¯‰ ÈÏÎ ¯ÙÒÓÂ ‰ÚÂ ˙‰ ÒÓÂÚ Ï˘ ‰Î¯Ú‰Â ÁÂ˙È 
ÚÂ·˘‰ ,‰ÈÈ Á‰ ÌÂÁ˙· ÌÈ˘Â¯„‰ ˙Â Â¯˙Ù‰Â Ì˙Ú‚‰ ÔÙÂ‡ . ÔÂ¯˙Ù ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ÔÈ‡ ÔÎ ÂÓÎ

¯˙ÂÈ· ¯ˆ ·ÂÁ¯ ‡Â‰˘ Ì„˜ ·ÂÁ¯· ˙Â·Â¯˜‰ ÌÈ ˘· ¯Â·Ú˙ ˜¯‡ÙÏ ‰˘È‚‰ Í¯„˘ ‰ÈÚ·Ï. 
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Ó „¯˘Ó˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜· , ÚÂˆÈ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰ ÈÎ
ÁË˘‰ ÏÚ ˙ÂÏÁ‰ ˙ÂÈ Î˙‰ ÈÙÏ ‡Ï˘ Â˘Ú  ÂÎÂ˙·Â ˜¯‡ÙÏ ÌÈÎ¯„ÏÂ ‰ÈÈ ÁÏ ÌÈ¯Â˘˜‰ .

 ‰ÈÈ Á‰Â ÌÈÎ¯„‰ Ï˘ Ë¯ÂÙÓ ÔÂ Î˙ ‰˘ÚÈÈ ÈÎ ÁÈË·‰Ï Â„ÚÂ ˘ ˙Â‡¯Â‰ ÂÏÏÎ ÂÏ‡ ˙ÂÈ Î˙
Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ· ÚÂ·˜‰ ÍÈÏ‰· ¯˘Â‡ÈÂ ÔÁ·ÈÈ ‡Â‰Â‰ÈÈ ·‰ .  

 מבנה לשירותי 
   ייקבעו שירותי2ב בתכנית מתאר מדרו  יפו נקבע שבתכנית מפורטת שתוכ  למבנ  ג18בסעי  
 .וכ  מבני עזר ומבני  אחרי  כמו מחס  תחזוקה ובניי  משאבות,  סניטריי

 כללו מבנה שירותי  בחלקו הצפוני 2006תכניות הפיתוח שהכינה מתכננת הפארק באמצע שנת 
בדוח של העירייה מדצמבר אותה שנה צוי  כי נקבע מקו  למבנה השירותי  בחצר . הפארקשל 

 . בית ספר השוכ  באזור זה
.  דווח שיש קושי לקבל היתר בנייה למבנה השירותי 2007ע במאי "בישיבה שהתקיימה באג  שפ

ע "בישיבה שהתקיימה אצל מנהל חטיבת התפעול באוקטובר אותה שנה הציע מנהל אג  שפ
מכיוו  שלא רצוי שיהיה , ס הסמו "שהמבקרי  בפארק ישתמשו בשירותי  שבבית הספר או במתנ

 . מבנה שירותי  במקו 
 ‡ÏÏ ˜¯‡Ù‰ ˙Ó˜‰Ó ‰‡ˆÂ˙Î ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ‰ÓˆÚ ‡È‰˘ ÌÈÈ¯ËÈ Ò‰ ÌÈ˙Â¯È˘‰ ‰ ·Ó ˙‡ ÌÈ˜‰Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÔÓ Ú Ó  ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙

‰  Î˙ÌÈ¯˜·Ó‰ ˘ÂÓÈ˘Ï ˜¯‡Ù· ÌÈ˜‰Ï  .Î ÂÎ¯Â‡˘ ˜¯‡Ù-1,100Ó  'Î ÂÁË˘Â-200 Ì Â„ 
‰Ê ÌÂÁ˙· ÌÏÂ‰ ÔÂ¯˙Ù ÌÈ¯˜·ÓÏ ˜ÙÒÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ È„È· ‰È‰È˘ ÈÏ· ‡ÂÙ‡ Ì˜Â‰.  

 קו המגע ע  המי  וקיר הי 
תכנו  קו המגע ע  המי  לאור  כל שטח מדרו  יפו וביסוסו של קיר הי  לאור  חלקו הצפוני של 

בתכנית מתאר מדרו  יפו לא נקבע היכ  יהיה קו המגע . יבי  מרכזיי  בתכנו  הפרויקטהקו ה  רכ
 .ע  המי  משו  שזה צרי  היה להיקבע בתכנית המפורטת

 לתכנית מתאר מדרו  יפו העוסק באזור הייבוש קובע כי היתרי 23 המפורט בסעי  1' נספח מס
הפיתוח הסופי והבנייה באזור הייבוש וכ  לעבודות , בנייה לעבודות ולהקמת מבני  ומתקני 

תשריט ; יותנו בהכנת תשריט בינוי ופיתוח ואישורו בידי הוועדה המקומית והוועדה למימי חופי 
יכלול הוראות והנחיות להסדרת העבודות להקמת , שהוא חלק מתכנית מפורטת, הבינוי והפיתוח

 .10קיר הי  ולייבוש השטח
__________________ 

10
בפרק .   המי נדרשת הכנת תכנית להסדרת קו המגע ע, הנמצא בהכנה, 13א " לתמ4' ג  בשינוי מס  

יש לתכנ  את המתח  בשלמותו כל תכנית " מדרו  יפו נאמר כי   8העוסק במתח  לתכנו  מספר 
ההדגשה " [והסדרת קו המגע ע  המי , תהיה מותנית בפיתרו  סביבתי ונופי מלא של אתר הפסולת

 ].אינה במקור
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לא יעשה אד  בתחו  הסביבה החופית דבר הטעו  : "ה קובעלחוק התכנו  והבניי) ב (156סעי  
: 11לתוספת השנייה נקבע) א(4 בסעי  ."ההשניהיתר לפי פרק זה אלא בהתא  לאמור בתוספת 

אלא לאחר קבלת , לא תופקד ולא תאושר תכנית החלה בתחו  הסביבה החופית או חלק ממנה"
נית מפורטת המקיימת את כל ההוראות או א  היא תכ, ]לשמירה הסביבה החופית[אישור הועדה 

 ".של תכנית מתאר מקומית שאושרה בידי הועדה
ÛÂÁ· ÌÈÈÙ¯‚ÂÙÂË ÌÈÈÂ È˘ ÂÏÏÎ˘ ÌÈ‰ ÛÂÁ ÁÂ˙ÈÙÏ ˙Â„Â·Ú ‰ÚˆÈ· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ . Ì‚ ‡È‰

 ÌÚ Ú‚Ó‰ Â˜ ˙‡ ‰˙ È˘ ÍÎ·Â Â˙Â‡ ‰ÎÈ¯‡‰Â ÂÈÂ·ÈÚÂ Â˜ÂÊÈÁ Í¯ÂˆÏ ÌÈ‰ ¯È˜ ˙‡ ‰ˆÙÈ˘
ÌÈÓ‰ . ÈÏ· ÂÚˆÂ· ˙Â¯ÂÓ‡‰ ˙Â„Â·Ú‰ÌÈÎÓÒÂÓ‰ ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ· Â¯˘Â‡Â Â Á· ˘ , Ì‰·

˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰„ÚÂÂ‰.  
 קו המגע ע  המי  במפר  הדרומי

לפי תכנית מתאר מדרו  . ' מ650 בחלקו הדרומי של מדרו  יפו באזור הייבוש יש מפר  שאורכו כ
 הייבוש ובכ  את גודל שטח, לאחר שייעשו בדיקות מתאימות, יפו אפשר לקבוע בתכנית מפורטת

 .לקבוע ג  את תכנו  המפר 
וקבעה כי ההחלטה , 12 דנה הוועדה המחוזית בשתי הצעות בדבר אופ  פיתוח המפר 1994בינואר 

על ייעודו הסופי של המפר  וממדיו תתקבל רק לאחר שייעשו הסקרי  והבדיקות המתאימי  בידי 
שתתקבל טעונה אישור של הוועדה ההחלטה . מוסד מוסמ  לענייני י  במהל  הכנת תכנו  מפורט

 לא יופקדו תכנית מתאר 13א "יצוי  כי בהתא  להוראות תמ .המחוזית ושל הוועדה למימי חופי 
תכנית מתאר מקומית ותכנית מפורטת אלא א  כ  הוכנו והוגשו למוסדות התכנו  , מחוזית

 .י  בי לרבות סקר זרמ, הנוגעי  בדבר תסקיר השפעה על הסביבה וסקר חופי מפורט
התכנית המפורטת ייבדקו אפשרויות לצמצ  את  בתכנית מתאר מדרו  יפו נקבע כי במהל  הכנת

להגדיל את המפר  באופ  שקו המגע ע  המי  יוסט , השטח המיועד לייבוש מעבר לשטח הקיי 
המיקו  המדויק של חו  הרחצה והפירוט "; וליצור חו  רחצה לאור  קו המי  המערבי, מזרחה
 ליצירתו ואחזקתו יקבעו על בסיס ממצאי הבדיקה שנדרשה במסמ  המשרד לאיכות ההנדסי
 ...".הסביבה

 התקיימו בעירייה כמה דיוני  בעניי  המפר  ובה  נדונה 2005 עד נובמבר 2004מאוקטובר 
לפי תכניות עבודה של , 2005העבודות החלו בנובמבר . האפשרות ליצור במפר  חו  רחצה

 .הרחבת המפר  ויצירת חו  רחצה לא נכללו בה א  , מתכננת הפארק
 ימי וחופי ג גיאולו יצוי  שכאשר החלה העירייה בעבודות הפיתוח במדרו  יפו היו שני אנשי  

 שהפנו את תשומת לבה  מר פאר ויסנר , וסג  ראש העירייה" ימי  יפת יפו"שפעל ע  עמותת 

__________________ 

11
ע  חקיקת חוק זה נקבע . 2004 ד"התשס,  בחוק שמירת הסביבה החופית21סעי  זה נוס  לסעי    

תיקו  לחוק התכנו  והבנייה ולפיו תוק  ועדה לשמירת הסביבה החופית שתבוא במקו  הוועדה 
 .למימי החופי 

 יצירת מפר  במרכז שטח  האחת , שתי ההצעות שהוגשו לועדה המקומית והמחוזית: "בדיו  נאמר  12
 יצירת  והשניה ) ת הועדה המקומיתהצע(מבוקר ' מתק  ימי'היבוש עד לקו היבוש הקיי  להתקנת 

 )".'ימי  יפת יפו'הצעת העמותה (' חו  רחצה' להתקנת  מפר  במרכז היבוש עד לקו המי  הטבעי 
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ה ולחובה לבסס את תכנו  המפר  על להוראה שנקבעה בתכנית מתאר מדרו  יפו לפתח חו  רחצ
 .בדיקות מתאימות במסגרת הכנת תכנית מפורטת

ÈÎ ‡ˆÓ  ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ‰¯˘Â‡ ‡ÏÂ ‰ Â„  ‡Ï ,˙Â˜È„·‰Â ÌÈ¯˜Ò‰ Â˘Ú  ‡Ï , ‡Ï ‡ÏÈÓÓÂ
ÂÏ‡ ÌÈ ÈÈ Ú· ÔÂ„Ï ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰„ÚÂÂ‰ ‰˘¯„  . ÍÂÓÒ· ‰ Â· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰

È‡Â ÂÈ„ÓÓ ˙‡ ˙Ú·Â˜˘ ˙ÏÈÈË‰ ˙‡ ı¯ÙÓÏ‰ˆÁ¯ ÛÂÁ ˙Á˙ÙÓ ‰ . 
במפר  הדרומי נשוא פסקאות אלה לא נעשתה עבודה החורגת "העירייה הודיעה בתשובתה כי 

מפינוי הפסולת שנשפכה שלא כדי  ולפיכ  הערות של גופי  אלו או אחרי  בדבר הצור  באישור 
מרגע הערת הביקורת בסיכו  לפיה . תוכנית לא חייב התייחסות מעבר לזו הניתנת בתגובה זו

 ולהוראות התוכנית היה עליה לבחו  מחדש את הנושא לא 13א "שהופנתה העירייה להוראות תמ
ברורה משו  שהעירייה בחנה את הנושא וסברה שהעבודות שהיא עושה בליבת הפיתוח אינ  

גורלו והיק  פיתוחו של המפר  הדרומי והמפרצו  שבו ייקבע בתכנית . מחייבות היתר בנייה
 ". לצור  פיתוחו המלא של הפארקמפורטת שתוכ 

 ˙Â¯È˜‰ ˙Ó˜‰Â ˙ÏÈÈË‰ ˙ÈÈ · ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ı¯ÙÓ‰ È„ÓÓ ˙ÚÈ·˜ ÏÚ ÂÚÈÙ˘‰Â ÁË˘· ˙Â„·ÂÚ ‰˘ÚÓÏ ÂÚ·˜ ı¯ÙÓÏ ÍÂÓÒ· ÌÈÎÓÂ˙‰

˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ˙ Î‰ È·Ï˘· ÌÈ˘¯„ ‰ ÌÈ¯˜Ò‰Â ˙Â˜È„·‰ Â˘Ú  ‡Ï ÈÎ Û‡ , ˙„‚Â Ó ‡È‰Â
‡¯Â‰ÏÓ˙ ˙Â" ‡13ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó ¯‡˙Ó ˙È Î˙ÏÂ .   

 י לביצוע פיתוח הפארק"היעדר אישור ממ
  שטחי חו  הי  "העוסקת ב, 2004מיוני ,  של מועצת מקרקעי ישראל1006' החלטה מס .1

קובעת כי שטחי חו  הי  יוקצו לרשויות מקומיות בדר  של מת  הרשאה , 13"תנאי  לשימוש
ההקצאה תוגבל לשטחי  המתוכנני  או לאלו המיועדי  לתכנו  : לשימוש בתנאי  מסוימי  ובה 

הרשות ; לתכננה ולפתחה, לש  כ  תורשה הרשות המקומית לעלות על הקרקע; ופיתוח מיידיי 
 .המקומית תפתח את השטח בתו  תקופת ההרשאה לתכנו  ופיתוח

, כאמור,  י סוכ" בי  ראש העירייה ומנהל מחוז תל אביב בממ2004בפגישה שהייתה במרס 
יעביר הרשאה "וכ  שמנהל המחוז " להיכנס לתכנו  ופיתוח פארק עירוני במתח  מדרו  יפו"

בעקבות זאת הנחה ראש העירייה את עובדיה ". לתכנו  ופיתוח הפארק ומימו  לנושא התכנו 
 .לקד  את תכנו  ופיתוח הפארק בד בבד ע  הכנת התכנית המפורטת

ובה  הודיעו נציגי , 2005י ביוני ובדצמבר "וספות ע  נציגי ממנציגי העירייה קיימו פגישות נ
 .העירייה מה ה  עקרונות פיתוח הפארק ומהו הסכו  שהיא תשקיע בפיתוחו

__________________ 

 27.3.07 של מועצת מקרקעי ישראל מיו  1097'  בהחלטה מס8 הוכנסה כפרק 1006' החלטה מס  13
 ".הקצאת קרקע לרשויות מקומיות"העוסקת ב
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 בעניי  קידו  הפרויקט נכתב כי לשאלת 2006בסיכו  ישיבה שקיימו עובדי העירייה במרס 
מקריא מסיכו  פגישה : "ע" שפענה מנהל אג " ?י נתנו רשות שימוש"הא  ממ"אדריכלית העיר 

שמח לשמוע ] לתפעול[ל "הסמנכ: "בסיכו  הפגישה צוי ". י" אישור של ממ15/12/05 ב
ÓÓÓ ˘ÂÓÈ˘ ¯Â˘È‡ Ï·˜˙‰˘"È] ההדגשה במקור."[ 

הרשאה (י כל אישור בכתב "לא קיבלה העירייה מממ, 2008יולי , נמצא כי עד מועד סיו  הביקורת
 15.12.05 העירייה הסתמכה על סיכו  הפגישה מ. ות במדרו  יפולביצוע העבוד) לתכנו  ופיתוח

 . י את ההרשאה לתכנו  ופיתוח"בלי שקיבלה מממ
 את הבקשה להיתר בנייה לקירות התומכי  בתנאי 2007ביוני , כאמור, ועדת המשנה אישרה .2

י "העביר ממ, בעקבות הבקשה".  מינהל מקרקעי ישראל אישור בעלי הקרקע "שתקבל את 
שלפיו ייחת  בעתיד כתב )  הטיוטה להל  " (כתב התחייבות" טיוטה של 2008לעירייה בפברואר 

הרשאה לתכנו  ולעבודות פיתוח ותשתית למתח  בהתא  לתכנית מתאר מדרו  יפו ולתכנית 
העירייה הגישה לחתימת המינהל "במסמ  צוי  כי . מפורטת שתוכ  למתח  כולו או לחלקו

העירייה : "עוד צוי ".  להקמת קירות תומכי  למדרו  בשטחי  שבבעלותוהיתרי בנייה, כבעלי 
עבודות להכנת , מטעמה' עזרה ובצרו 'ה  ישירות וה  באמצעות חברת , ביצעה ומבצעת במתח 

וכי , "והעבודות טר  הוסדרו מול המינהל... לשלבי  עתידיי  של הרשאה ופיתוח... הקרקע
פורטת ולפעול לקידומה באופ  שלא יפָגעו זכויות המינהל מתחייבת לתמו  בתכנית מ"העירייה 

 ".ע"על פי התב
מקצת  נובעות מהשלב המתקד  של ביצוע , י מהעירייה התחייבויות שונות"בטיוטה דרשה ממ

כל האמור במסמ  זה בלשו  עתיד מתייחס ומחייב לכל תקופת העבודה של : "למשל, העבודות
התחייבויות העירייה במסמ  זה יהיו חלק מכתב ההרשאה "; "העירייה במתח  כולל תקופות עבר

באופ  , הגינו  והתאורה, ואשר יכלול בי  היתר התייחסות לעבודות התשתית, שייחת  בעתיד
כי , ידוע לעירייה"; "שהפיתוח והגינו  יהיו זמניי  בלבד וניתני  לפירוק ע  קבלת דרישת המינהל

וכי אי  , עבודות לכריית חול שבוצעו על ידה במתח בכוונת המינהל לדרוש ממנה תשלו  בגי  
כדי להוות ויתור על זכות , בהתחייבות זו או בחתימת המינהל על היתרי הבנייה לקירות התומכי 

 ".המינהל לתשלומי  אלה או על כל זכות אחרת העומדת למינהל
יה את כל בטר  ביצוע העבודות במתח  תקבל העירי"י מהעירייה כי "בטיוטה ג  דרשה ממ

כתוצאה מדרישה זו שלחו עובדי החברה את ". ההיתרי  והאישורי  הנדרשי  על פי כל די 
שהוא ג  מנהל חטיבת , ל"ובסופ  סיכ  הסמנכ, 2008ההודעות בדואר האלקטרוני בפברואר 

אי  צור  כלל בחתימת המינהל על "כי , מר עוזי סלמ , ע  היוע  המשפטי של העירייה, התפעול
ע בחתימתו את קבלת היתר הבנייה לקירות " בסו  אותו חודש אישר מנהל אג  שפ".ההיתר

 .י לא חת  על הבקשה להיתר"א  על פי שממ, התומכי 
נבקש , באשר לצור  בחתימת המינהל"בתשובתה למשרד מבקר המדינה הסבירה העירייה כי 

, ב2 א ו2סעיפי  , 1970 ל"התש, )תנאיו ואגרות, בקשה להיתר(להפנות לתקנות התכנו  והבנייה 
לפיה  בהעדר חתימת בעל הקרקע יכולה הוועדה להחליט א  בלעדי חתימה זו ובלבד שהודע 

פסיקות שונות של ועדות הערר ובתי המשפט המחוזיי  החילו . לבעל הקרקע על הבקשה להיתר
ג  פסיקות כי ישנ  , א  כי למע  הגילוי הנאות נציי , הוראות אלה א  על הצור  בחתימת מינהל

 ".סותרות בעניי  זה
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 ‰ ˜˙ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ ÈÓ„‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó2‡ . ‰È ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˙Â ˜˙Ï)¯˙È‰Ï ‰˘˜· ,
˙Â¯‚‡Â ÂÈ‡ ˙( ,˘˙‰"Ï-1970 ,‰˘Â¯„ Â˙ÓÈ˙Á˘ ÒÎ · ˙ÂÎÊ ÏÚ·· ˙˜ÒÂÚ . ‰ ˜˙2· .

 ¯˙È‰Ï ‰˘˜· ÏÚ ÂÓ˙Á ÌÏÂÎ ‡Ï Í‡ ÒÎ · ˙ÂÎÊ Ì„‡ È · ‰ÓÎÏ ÂÈ‰ Â· ·ˆÓ ‰¯È„ÒÓ
‰ÈÈ · .ÓÓÓ˘ ÔÂÂÈÎ" ‰„ÚÂÂ‰ ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó· ˙ÂÈÂÎÊ ÔÈ‡ ‰ÈÈ¯ÈÚÏÂ Ú˜¯˜‰ Ï˘ ÌÈÏÚ·‰ ‡Â‰ È

‰ÈÈ ·‰ ¯˙È‰ ˙‡ˆÂ‰Ï È‡ ˙Î Ï‰ ÈÓ‰ ˙ÓÈ˙Á ˙‡ ˘Â¯„Ï ˙·ÈÈÁ ‰˙ÈÈ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ , ¯·„
‰˙˘Ú ÔÎ‡˘. 

נוכח העובדה שהמינהל היה שות  מלא "בתשובתה למשרד מבקר המדינה הדגישה העירייה כי 
ייה והיה מודע לביצועה וחר  זאת לא עשה מאומה וא  לא מחה כנגד לתכנו  הפיתוח על ידי העיר

מטע  זה . יכולה הייתה העירייה לראות בשתיקתו זו מעי  הסכמה שבשתיקה, ביצוע העבודות
 ".פג  טכני ולא מהותי, א  בכלל, הצגת היעדר חתימת המינהל על הבקשה אינה יותר מאשר

עד למועד , ]מבקר המדינה[ח "כאמור בדו: "2008י בתשובתו מספטמבר "לעומת זאת הבהיר ממ
י לביצוע "לא קיבלה העירייה הרשאה מממ) ולמעשה עד למועד כתיבת מסמ  זה(סיו  הביקורת 

 ".העבודות בשטח ולמעשה עדיי  אי  תכנית מפורטת כנדרש
‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ÔÂ Î˙Ï ‰‡˘¯‰ ‡Ï· ˜¯‡Ù‰ ˙‡ ˙Á˙ÙÓ ‡È‰ ÈÎ

¯˜‰ ÁÂ˙ÈÙÏÂÚ˜ .˜¯‡Ù· ˙Â˘Ú ‰ ˙Â·Á¯ ‰ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú· ˙Â‡¯Ï ÔÈ‡ , ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘
Î Ô‰· ‰ÚÈ˜˘Ó-40˘ ÔÂÈÏÈÓ "Á , ÌÂ˘Ó"˙ÂÈ ÓÊ ˙Â„Â·Ú " ˙Â ˙È ‰" ˙Ï·˜ ÌÚ ˜Â¯ÈÙÏ
Ï‰ ÈÓ‰ ˙˘È¯„ ." 

י "י והעירייה וסיכומי הפגישות של נציגי שני הגופי  מלמדי  כי ממ"חילופי המכתבי  בי  ממ
 .ות לפיתוח הפארק ללא תכניות מפורטות וללא היתרי בנייהידע שהעירייה ביצעה עבוד

. בנוגע לטיוטה, 2008י ממכתבי  ששלח לעירייה במהל  הביקורת בשנת "בתשובתו ציטט ממ
, הולכת ומצטיירת תמונה של הימנעות העירייה מלחתו  על המסמ : "י"במכתב מיולי קבע ממ

אי חתימת העירייה ...  פי הסכמות הצדדי בעוד היא מצידה פועלת בשטח ללא כל מסמ  חתו  על
או את המחוייבויות המוטלות עליה /על המסמ  אינה מסירה ממנה את האחריות לנעשה בשטח ו

 ".על פי הסיכומי 
ÓÓÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó" ÚÂ·˙Ï ÂÈÏÚ ‰È‰ ‰ È„Ó‰ ˙ÂÚ˜¯˜ Ï‰ Ó˘ ÈÓÎ ÈÎ È

‡· ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ Â˘ÚÈÈ ÌÁ˙Ó· ˙Â„Â·Ú‰˘ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰Ó ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ¯Â˘È
‰ÈÈ · È¯˙È‰ ˙Ï·˜ ¯Á‡ÏÂ ,‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰· ˘¯„ Î .   

 מתח  התחנה
 רקע

 תנמצאי  מבני  ששימשו את תחנת הרכבת העותומאני, יפו שבדרו  תל אביב, באזור מנשיה
 מתח   להל  ( ובית חרושת למרצפות וילנד שהוק  בידי טמפלרי  19 שהוקמה בסו  המאה ה
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  במערב ,  בחניו  מנשיה בצפו  מערב , ל"מתח  התחנה גובל בצד מזרח במוזיאו  צה). ההתחנ
מתח  התחנה הוא חלק .  באזור של תעשייה ומלאכה מצפו  לרחוב אילת ברחוב קויפמ  ובדרו  

  להל  (ל והחניו  "הכוללת ג  את מוזיאו  צה,  דונ 115מיחידה תכנונית גדולה יותר בשטח של 
 ).המתח  מנשי

, בחלק הצפוני של המתח , שניי  מה . במתח  התחנה ישנ  תשעה מבני  שיועדו לשימור
 שימשו את בית החרושת   בחלקו הדרומי  והאחרי  , שימשו את תחנת הרכבת האמורה

 .14למרצפות
השטח הוחזק בידי משרד הביטחו  עד . י"שטח מתח  התחנה הוא בבעלות המדינה ובניהול ממ

 . ואז הועבר לחזקת העירייה,2004אמצע שנת 
 שפורסמה למת    תכנית פיתוח שטח מנשיה   1200' על מתח  התחנה חלה תכנית מפורטת מס

שטח "לפי תכנית זו מתח  התחנה כלול בשטח המוגדר ). 1200 תכנית  להל   (1975תוק  ביולי 
התכנית .  מנשיהי והעירייה לקד  תכנית מפורטת למתח "במש  השני  ניסו ממ". לתכנו  בעתיד

ייעדה את המתח  " מתח  מנשיה"' ד1400היא תכנית , 1998בפברואר , האחרונה שהופקדה
לפי מסמכי הוועדה המחוזית בוטלה התכנית משו  . שטחי ציבור ושטחי  מסחריי , למגורי 

 .'ד1400י עקב התנגדויות לתכנית "שהוועדה המקומית קידמה תכנית חדשה בהסכמת ממ
, ועוד בטר  התקבלה ההחלטה בדבר ביטולה', ד1400חלטה שלא לקד  את תכנית בד בבד ע  הה

. 15)ת" מקב להל  " (מכרז קרקע בהליכי תכנו " לפרס  למתח  מנשיה 1999י בשנת "החליט ממ
סוכ  שהעירייה תכי  תדרי  תכנוני , 2000בדצמבר , י"בפגישה של ראש העירייה ע  מנהל ממ

 .ת"כנת המקבעקרוני למתח  מנשיה לצור  ה
החלטה בדבר עקרונות תכנו  להכנת , י"לבקשת העירייה וממ,  אישרה ועדת המשנה2002ביוני 

).  תדרי  התכנו  להל  " (תדרי  תכנו  למתח  מנשיה " תכנית מפורטת למתח  מנשיה 
שטח [פ "אזור השימור משולב בשצ: "בפרוגרמה שנכללה בתדרי  נקבע בעניי  מתח  התחנה

תרבות ופנאי בתכסית קטנה ככל , בילוי, )מלונאות(יתוכנ  כאזור לתיירות כולל ] חציבורי פתו
זכויות הבניה יהיו בהתא  . 16 דונ 23.5 שטח המתח  כ). ר וילנד"תחנת הרכבת וביח(האפשר 
 לא צוי  הבפרוגרמ". זכויות נוספות יבחנו בתהלי  התכנו  ובכפו  לתיקי תיעוד ושימור. לקיי 

 .ימור ולא נקבעו גבולות אזור השימורמספר המבני  לש
לבצע עבודות פיתוח במתח  התחנה כשלב ראשו  , באמצעות החברה,  החלה העירייה2006במאי 

בוצעו במתח  השלב הראשו  ) 2008יולי (במועד הביקורת . תרבות ופנאי, בפיתוחו כאזור לבילוי
 .של עבודות הפיתוח וכ  שיפו  ושימור של החזיתות בשני מבני 

__________________ 

מחסני , תחנת הרכבת:  סומנו שלושה מבני  לשימור1998שהופקדה בפברואר ' ד1400בתכנית   14
בתכנית מתאר מקומית . השימוש בה  נועד לצורכי ציבור בשכונת המגורי ; הרכבת ווילה וילנד

 נוספו מבני  אחדי  ששימשו את 2001 תכנית לשימור מבני  בתל אביב שהופקדה במאי 1'ב/2650
לתכנית לא פורטו ' ברשימת המבני  לשימור המובאת בנספח א;סניובית החרושת וילנד בכלל  מח

' ד1400בתשריט התכנית סומנו שישה מבני  נוספי  לשלושה שסומנו בתכנית . מחסני בית החרושת
 .שכוללי  את מבנה בית החרושת וחמישה ממחסני בית החרושת

ת כל האישורי  ממוסדות ובכלל זה השג, היז  הזוכה במכרז יהיה אחראי לתכנו  שטח המתח   15
השלב שבו . לאחר אישור התכנית המפורטת וקבלת היתרי הבנייה יבצע היז  את הפיתוח. התכנו 

כמו הכנת , משלב התחלתי של תכנו : ת"ת למקב"מתחיל היז  את הליכי התכנו  משתנה ממקב
 .לשלב שבו הכנת התכנית המפורטת כבר נמצאת בשלב מתקד , פרוגרמה

בעקבות העברת חלק מהמתח  לנתיבי תחבורה ,  דונ 17.6  הוקט  שטח המתח  ל2007בשנת   16
 .).ע.ת.נ(עירוניי  
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 פיתוח מתח  התחנה ללא תכנית מפורטת
פיתוח ושימוש בשטח ייעשו לפי תכנית , עיקרו  בסיסי בדיני התכנו  והבנייה הוא שכל בנייה

 : נקבע, )20  ו14סעיפי  ( החלה על השטח 1200בהוראות תכנית . החלה על השטח
 שטח לתכנו  בעתיד . 14"

, רטת ותכניות בנוי מיוחדתלא תורשה כל בניה בשטח זה לפני אשור תכנית מפו
אול  הועדה המקומית תהיה רשאית להתיר בניה בשטח זה א  יתברר שהקמת 

 ."המבנה המבוקש לא תפריע לתכנו  בעתיד
 'ל'יחס התכנית לתכנית מתאר  . 20"

שטחי  מעבר לירקו  אשר הודעה ' ל'על תכנית זו תחולנה הוראות תכנית מתאר 
במידה . 19.2.1953 מיו  278' וט הפרסומי  מסבדבר מת  תוק  לה פורסמה בילק

תכרענה הוראות תכנית , והוראות תכנית זו' ל'ויהיה נגוד בי  הוראות תכנית מתאר 
 ".זו

 סוכמה דר  הפעולה של העירייה בנוגע למתח  2003בכמה דיוני  שהתקיימו בעירייה בשנת 
ר ללא הכנת תכנית מפורטת כלומ, ולפיה יפותח המתח  על סמ  אישור לשימוש חורג, התחנה

 .וממילא בלי אישורה
 קיי  ראש העירייה פגישה ע  מהנדס העירייה דאז ובה סוכ  בנוגע למתח  2003באפריל 
, לפתוח פתח לכיוו  מערב, יש לדעת ראש העירייה' החדשה'עד לבניית מנשיה : "כלהל , התחנה

כדוגמת אתרי  ,  שמירה עליויז  להפעיל המקו  תו /לתת לחברה, ובהתא  לבדיקת שימושי 
; "את הפרויקט] עזרה וביצרו [ב "נית  א  לבחו  את האפשרות לתת לחברת עו. בשפ  הירקו 

 ".שימוש חורג"יובהר כי העירייה פיתחה את שפ  הירקו  על סמ  אישור הלי  של 
י בתו  י סוכ  כ" בהשתתפות ראש העירייה ומנהל מחוז תל אביב בממ2003בדיו  שהתקיי  ביוני 

. י"ויועבר מידי משרד הביטחו  לממ, יגודר המתח , חצי שנה ייהרסו המבני  שלא נועדו לשימור
ל העירייה כחודש "בישיבה שהתקיימה אצל מנכ". יפו א"י עיריית ת"הפעלה ע"כמו כ  סוכ  על 

 .לאחר הדיו  סוכ  שהחברה תכי  תכנית עסקית ובד בבד יכי  מינהל ההנדסה תכנית אדריכלית
מהנדס העירייה דאז ומנהל מחוז תל , ל העירייה" התקיי  דיו  בהשתתפות מנכ2004בתחילת שנת 

, "י"בכפו  להבנות קודמות ע  ממ", בדיו  ציי  מהנדס העירייה כי העירייה מבקשת. י"אביב בממ
מוכ  לתת "מנהל המחוז אמר שהוא . לקבל את שטח מתח  התחנה כשמשרד הביטחו  יפנה אותו

במידה והדבר , כולל שימושי  חורגי ,  שני 5 + 5ה הרשאה לשימוש במתח  לתקופה של לעיריי
המינהל נכו  , י לצור  שיווקו"ע  תו  תקופה זו יחזור השטח לממ. פ תוכנית עסקית"משתל  ע

לכלול בהסכ  שהיז  או המינהל ישלמו לעירייה את ההשקעות שהשקיעה העירייה בפתוח 
 ."וביצוע השיפו  והשימור

הטיל , במהל  הדיוני  שהתקיימו בעירייה בנוגע לשימור המתח  ופיתוחו, 2004בתחילת שנת 
ל החברה לעשות בדיקת היתכנות כלכלית של פיתוח המתח  לשימוש "ל העירייה על מנכ"מנכ

 .כלומר עשר שני , בהנחה שהעירייה תקבל את המתח  לתקופת השימוש החורג, מסחרי
ייה בחרה לפתח את מתח  התחנה ללא הכנה של תכנית מפורטת מהאמור לעיל עולה שהעיר

 . 1200וממילא בלי אישורה בניגוד להוראות תכנית 
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משרד מבקר המדינה בח  היבטי  אחדי  הנוגעי  להלי  התכנוני שבחרה העירייה לצור  פיתוח 
  .המתח 

 ההיבט העקרוני
ראת ביצוע פעולות בנייה בשטח  קובעת שתי דרכי  תכנוניות לק1200 בתכנית 14הוראת סעי  

קובעת כי אישור תכנית , "דר  המל "שהיא במידה רבה , הדר  האחת: שחלה עליו התכנית
א  קיימי  , הדר  השנייה מאפשרת בנייה ללא תכנית מפורטת; מפורטת הוא תנאי לבנייה במתח 

 ). סיפא14הוראת סעי  (תנאי  מסוימי  
ÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ÍÈÏ‰· ¯ÁÂ·‰ È Â Î˙ „ÒÂÓ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ

Ï·Â˜Ó‰ ÌÏ˘‰ ÍÈÏ‰· ÌÂ˜Ó· ‰ÈÈ ·Â ÔÂ Î˙ Ï˘ ¯ˆÂ˜Ó , ÌÈÈ ÈÈ Ú ÌÈ˜ÂÓÈ  ÂÏ ÂÈ‰È˘ ÍÈ¯ˆ
Â˙¯ÈÁ·Ï ˘ÓÓ Ï˘ .ÌÈ‚È¯Á ÌÈ¯˜Ó· ˜¯ ËÂ˜ Ï ÈÂ‡¯˘ ‰ÙÂÏÁ ¯ˆÂ˜Ó‰ ÍÈÏ‰· ˙Â‡¯Ï ˘È .

ÏÏÎÎ ,·Ï Ì˙Â¯˘Ù‡· ÔÈ‡˘ ·ˆÓÏ ÂÚÏ˜ ˘ ÌÈ¯˙È‰ È˘˜·ÓÏ ‰„ÚÂ  ÂÊ ‰ÙÂÏÁ ÏÏ‚· ˙Â 
˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ¯„ÚÈ‰ . ˙È Î˙ ÌÂÊÈÏ Â˙Â¯˘Ù‡· ˘È˘ È Â Î˙Â È ÂËÏ˘ ÛÂ‚ Â·˘ ·ˆÓ‰

¯Â˘È‡Ï ‰‡È·‰ÏÂ ˙Ë¯ÂÙÓ ,¯ˆÂ˜Ó‰ ÍÈÏ‰· ¯ÁÂ· Ï·‡ , ÌÈÈ˘ÓÓ ÌÈ˜ÂÓÈ  ÂÏ ÔÈ‡˘Î
ÂÊ ‰¯ÈÁ·Ï ,Â ÓÓ ÂÚ ÓÈÈ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓÂ ÈÂˆ¯ È˙Ï· ·ˆÓ ‡Â‰ .

Â‰ Ï·Â˜Ó‰Â ÌÏ˘‰ ÍÈÏ‰‰ ˙ÈÏÎ˙ ˙È Î˙· ÌÈ¯Â˘˜‰ ÌÈË·È‰‰ ÏÂÏÎÓ ˙‡ ˜Â„·Ï ‡- 
ÌÈÈ Â Î˙ ,ÌÈÈ˙·È·Ò ,ÌÈÈ˙¯Â·Á˙ , Í¯„‰ ¯ÂˆÈ˜ ÈÎÂ Â„È˙ÚÂ ¯ÂÊ‡‰ Ï˘ ˙ÏÏÂÎ ‰È‡¯ ÍÂ˙

ÌÁ˙Ó‰ ˙·È·Ò· ÛÒÂ  ÔÂ Î˙ ÏÚ Ì‚ ˙Â˘˜‰Ï ÏÂÏÚ. 
˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ˙ Î‰ ‡ÏÏ ÌÁ˙Ó‰ ˙‡ Á˙ÙÏ ‰¯Á· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÈÎ ‡ˆÓ  , ‰˙˘Ú  ‡Ï Û‡Â

· ˙ÈËÙ˘ÓÂ ˙È Â Î˙ ‰ ÈÁ·‡˘Â .  
 ההיבטי  המשפטיי 

 לפיתוח המתח  ללא 1200משרד מבקר המדינה בח  א  עמדה העירייה בתנאי  שנקבעו בתכנית 
 תכנו  בעתיד והקמת   14בקשר לזה נבחנו שני תנאי  שנקבעו בסעי  . הכנת תכנית מפורטת

 :מבנה
דה המקומית תהיה  נקבע כי הווע1200 בתכנית 14בסיפא של סעי  ,  כאמור תכנו  בעתיד  . 1

. רשאית להתיר בנייה בשטח זה רק א  יתברר שהקמת המבנה המבוקש לא תפריע לתכנו  בעתיד
יוצא אפוא כי פיתוח המתח  ללא תכנית מפורטת חייב להיות מושתת על תכנית כלשהי שנמצאת 

 . בהכנה ושמתווה את הרכיבי  התכנוניי  העתידיי  של השטח
ידי שעליו הסתמכה העירייה הוא תדרי  התכנו  שאישרה ועדת נמצא כי הבסיס התכנוני העת

התדרי  כולל תיאור מצב השטח . תדרי  התכנו  חל על מתח  מנשיה כולו. 2002המשנה ביוני 
תיאור היסטורי של המבני  לשימור ומגמות התכנו  של הסביבה , המצב התכנוני הקיי , בפועל

בפרוגרמה הוצגו שתי . בפרוגרמה התכנונית המוצעתעוסק ) כחצי עמוד( בתדרי  8סעי  . הקרובה
 .  יחידות דיור ומגרש למבנה ציבורי800חלופות שכללו שכונת מגורי  שייבנו בה 



 יפו עיריית תל אביב

669 

פ יתוכנ  כאזור לתיירות "אזור השימור משולב בשצ: "בעניי  מתח  התחנה נכתב בתדרי  התכנו 
). ר וילנד"תחנת הרכבת וביח. (17שרתרבות ופנאי בתכסית קטנה ככל האפ, בילוי, )מלונאות(כולל 

זכויות נוספות יבחנו בתהלי  . זכויות הבניה יהיו בהתא  לקיי .  דונ 23.5 שטח המתח  כ
זכויות הבנייה "הניסוח לקוני ויש בו כמה אמירות כגו  ". התכנו  ובכפו  לתיקי תיעוד ושימור

 ברור מה ה  הזכויות ומהי ולא, "תכסית קטנה ככל האפשר", ]"תכניות קיימות[בהתא  לקיי  
 .התכסית

 התקיי  בלשכת התכנו  המחוזית במשרד הפני  דיו  בנושא התכנית המפורטת 2002בנובמבר 
בדיו  סוכ  כי תדרי  התכנו  יובא . בהשתתפות מתכננת המחוז ומהנדס העירייה, למתח  מנשיה

בו בזמ  תודיע הוועדה . דוהוא יהיה כללי כדי להימנע מתביעות בעתי, לאישור הוועדה המחוזית
שלא ייווצר " לבדוק"כי על מינהל ההנדסה בעירייה , עוד סוכ . 'ד1400המחוזית על ביטול תכנית 

א  העירייה לא עשתה , 2004התכנית אכ  בוטלה בינואר . ע  ביטול התכנית" חלל תכנוני ריק"
 . את הבדיקה האמורה

ÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó È Â Î˙ ÒÈÒ· Â È‡ ÔÂ Î˙‰ ÍÈ¯„˙ ÈÎ ˙È
 ˘ÙÂ ‰Â ÈÂÏÈ·‰ ÌÁ˙ÓÏ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ˙ Î‰· Í¯Âˆ‰ ˙‡ ¯˙ÈÏ È„Î Â· ˘È˘ ˜ÙÒÓ

Á˙ÙÏ ‰˙ˆ¯ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ . È‡ ˙‰ ÌÂÈ˜) ÛÈÚÒ·14 ˙È Î˙· 1200 (È‡ ¯·„·- ÔÂ Î˙Ï ‰Ú¯Ù‰
¯˙ÂÈ Ë¯ÂÙÓÂ Ì„˜˙Ó È˘ÚÓ ÔÂ Î˙ ÏÚ ˙˙˘ÂÈ ÈÎ ÈÂ‡¯ È„È˙Ú , ÌÈ¯˜Ò·Â ˙Â˜È„·· ‰ÂÂÏÓ‰

ÌÂ˜ÓÏ ÂÚ·˜ ˘ ÌÈ Â˘‰ ÌÈ˘ÂÓÈ˘‰ Ï˘ ÔÈÏÓÂ‚‰ ˙ÂÚÙ˘‰ ˙‡ Â Á·È˘18 . Ô„ ÍÈ¯„˙‰
¯˙ÂÈ· ÈÏÏÎ ÔÙÂ‡· ‰ Á˙‰ ÌÁ˙Ó· , ˙È Î˙ Ï˘ ÌÂ„È˜· ÔÂ˘‡¯ ·Ï˘ ˘Ó˘Ï Â˙ÈÏÎ˙Â

˙Ë¯ÂÙÓ .‰ ‡˘Â  Ì‚"˜È¯‰ È Â Î˙‰ ÏÏÁ " ¯·Ó·Â Ó ÔÂÈ„· ‰ÏÚÂ‰˘2002 È„È· ˜„·  ‡Ï 
˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰. 

 2002יו  הלי  תכנוני המבוסס על הכנת תכנית מפורטת אומצה כבר בשנת יודגש כי הדר  של ק
 סטה מהדר  1200 בתכנית 14וההלי  של שימוש בסיפא של סעי  , בידי הוועדה המקומית

 .שהוועדה המקומית כבר אימצה
 א    תכנו  מפורט   מאפשר את החריגה מההלי  התכנוני השל  14 סעי   הקמת מבנה  . 2

הפיתוח והבנייה של מתח  .  שהקמתו עולה בקנה אחד ע  התכנו  העתידי מבנההקמתנדרשת 
שאינ  בגדר , דר  שירות ועוד, מעברי  לציבור, כיכרות, התחנה כולל עבודות הקמה של רחבות

  .19"מבנה"
$  

__________________ 

 .סומנו תשעה מבני  בלבד, שהייתה בהפקדה באותו מועד, בתכנית השימור, כאמור  17

 . בילוי ופנאי,  יחידות דיור בצמוד למתח  תיירות800שכונת מגורי  ובה   18

בישיבה של נציגי מינהל ההנדסה . פ"בע שאזור השימור משולב בשצבתדרי  התכנו  האמור נק  19
 סוכ  שהשטחי  הפתוחי  במתח  2005י שהתקיימה בספטמבר "בעירייה ונציגי מחוז תל אביב בממ

במניי  השטחי  שיופרשו לצורכי ציבור בתכנית החלה על כל מתח  " שטח ציבורי פתוח"ייחשבו ל
 .מנשיה
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 È¯Â·Èˆ ÌÁ˙Ó Ï˘ ‰ÈÈ ·Â ÁÂ˙ÈÙ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
È¯ˆ ‰ Á˙‰ ÌÁ˙ÓÎ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ÏÚ ˙˙˘ÂÓ ˙ÂÈ‰Ï Í . ÌÈÓÚËÓ Ô‰ Ú·Â  ‰Ê Í¯Âˆ

ÌÁ˙Ó‰ ÁÂ˙ÈÙ ˙‡ ÌÈÓÊÂÈ‰ ÔÂ Î˙ „ÒÂÓÂ ‰ÈÈ¯ÈÚ Ï˘ Ì˙ÂÏÈÚÙ ÔÙÂ‡Ï ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÈ Â¯˜Ú ,
 ˙È Î˙ ˙Â‡¯Â‰Ï ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÈËÙ˘Ó ÌÈÓÚËÓ Ô‰Â1200 .   

 י להכי  תכנית מפורטת למתח  התחנה"דרישת ממ
י והעירייה דיוני  בעסקת המקרקעי  הנוגעת למתח  " קיימו ממ2005  ו2004במהל  השני  

י התנה את ההרשאה לשימוש במתח  לשתי תקופות של "מסיכומי הדיוני  עולה כי ממ. התחנה
כתנאי , ע נקודתית למתח  התחנה לאחר התקופה הראשונה"חמש שני  כל אחת בהכנת תב
 :להל  פרטי . לחידוש ההרשאה לתקופה השנייה

לאשר לעירייה שימוש חורג במתח  ) 1207החלטה (י "יטה הנהלת ממ החל2004בספטמבר 
של מועצת [הנושא יובא לדיו  בוועדת הפטור : "ובה , התחנה לאחר שיתמלאו כמה תנאי 

י "בעקבות ההחלטה הגיעו ממ. 20"לתקנות חובת מכרזי ) 28 (3לפי סעי  ] מקרקעי ישראל
לשתי , ללא תשלו , ייה הרשאות לשימושהמינהל יית  לעיר: "והעירייה לכמה הסכמות ובה 

. ממועד פתיחת האתר ובלבד שאומד  ההשקעות עולה על אומד  ההכנסות,  שני 5תקופות של 
 .21"שתתיר את השימושי , ע נקודתית"במידה ותוכ  תב,  שני 5הרשאת השימוש תחודש לאחר 

ה בנוגע למתח  י והעיריי" הוגשה לוועדת הפטור בקשה לאישור עסקה בי  ממ2005ביולי 
העירייה תשקיע כספי  . .B.O.Tבמתכונת דומה לשיטת "בבקשה נכתב שהיא תיעשה . התחנה

.  שני  נוספות5 אופציה ל+  שני  5 במתח  ותקבל לרשותה את אחזקת המבני  והשכרת  ל
, י העירייה לשיקו  ואחזקת המבני  התשואה שלילית"מאחר שעל פי התוכניות שהוגשו למִנהל ע

".  שני 10 י השכרת  בלא פחות מ"ת העירייה ליצור תמרי  ליזמי  לשק  המבני  עמבקש
העירייה תשפ  את המתח  , בטר  תחל העירייה לבצע במתח  שימוש חורג"בבקשה הוסבר כי 

ולאחר ', פיתוח וכו, גידור, תשתיות: כגו , הרעוע ותשקיע על חשבונה את כל הכרו  בכ 
כי , בבקשה ג  צוי ". ירייה ידרשו לה שנתיי  לשיקו  המקו להערכת הע. שתתפעל את המקו 

ת "אול  מתח  הרכבת יוצא מתחו  מקב, השימוש החורג המוצע ישתלב בתוכנית שתקוד "
במידה ,  שני 5הרשאת השימוש תחודש לאחר "ו" י"י ממ" שני  ע10מנשיה וישווק רק לאחר 

 .22"שתתיר את השימושי , ע נקודתית"ותוכ  תב
על פי התכנו  העתידי של "כי , באישור הוסבר.  אישרה ועדת הפטור את הבקשה2005ט באוגוס
בעל אופי (יוזמת העירייה להפכו לשטח סחיר . השטח מיועד לצרכי ציבור) תוכנית מנשיה(האזור 
ובכ  יקבל , ע שתאפשר פעילות זו"תאושר תב,  שני  של שימוש חורג5והתנאי שלאחר , )מסחרי

__________________ 

קשרות שלגביה נתקיימו נסיבות מיוחדות ונדירות המצדיקות עשייתה ללא הת: "בסעי  האמור נקבע  20
 ועדת הפטור של מועצת מקרקעי  ובלבד שועדת הפטור ולעני  הענקת זכויות במקרקעי  , מכרז

 ".לפטור אותה מחובת מכרז, באישור שר האוצר החליטה מטעמי  מיוחדי  שיירשמו, ישראל

 .21.4.05 י לעירייה ב"סיכו  דיו  בי  ממ  21
נוסחה אותה דרישה , י לאשר את הבקשה שהוגשה לוועדת הפטור"בהמלצה של מחוז תל אביב בממ  22

 שני  מיו  מת  5העירייה תיזו  ותדאג להכנת תוכנית נקודתית לכל המאוחר עד : "במילי  אחרות
 ".השימוש החורג
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 אישר שר האוצר את החלטת ועדת 2005בספטמבר ". ר נוס  בתוכנית לשיווקהמינהל שטח סחי
 .הפטור

 אמרה 2008ע במאי "בדיו  שקיימו נציגי משרד מבקר המדינה ע  מרכזת צוות מרכז באג  תב
ג  בדיו  שקיימו נציגי . ע נקודתית למתח  התחנה"מרכזת הצוות כי האג  אינו ממלי  להכי  תב

 אמר מנהל אג  2008ל העירייה ועובדי  אחרי  בעירייה ביוני " מנכמשרד מבקר המדינה ע 
יצוי  . הנכסי  של העירייה כי אי  בכוונת העירייה להכי  תכנית מפורטת נקודתית למתח  התחנה

 דחה מהנדס העירייה הצעה של   ארבעה חודשי  לאחר החלטת ועדת הפטור   2006כי בינואר 
להפריד את תכנו  מתח  התחנה מהתכנו  של מתח  מנשיה על מנהל אג  רישוי עסקי  בעירייה 

לא החלה ) 2008יולי (עד מועד סיו  הביקורת . ידי הכנת תכנית מפורטת נקודתית למתח  התחנה
 .העירייה להכי  תכנית מפורטת למתח  התחנה

ÓÓ ˙˘È¯„˘ Û‡ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó" ÔÈÎ‰Ï È
„Â˜  ˙È Î˙ÌÁ˙Ó· ˘ÂÓÈ˘‰ Í˘Ó‰Ï È‡ ˙ ‰˙ÈÈ‰ ‰ Á˙‰ ÌÁ˙ÓÏ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È˙ , ‡Ï Ô‰

˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓÏ „Ú ‰Ê È‡ ˙ ¯Á‡ Â‡ÏÈÓ , ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ È¯·Â„ Ï˘ ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈ¯·Ò‰‰ÓÂ
ÌÁ˙ÓÏ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ÔÈÎ‰Ï Ô˙ ÂÂÎ· ÔÈ‡ ÈÎ ‰ÏÂÚ Û‡.   

 שימושי  במתח  התחנה
בתי קפה , מסעדות, חנויות: נאיהעירייה מבקשת להשתמש במתח  התחנה לבילוי ופ, כאמור

 : כמפורט להל , נמצא כי שימושי  אלו אינ  מותרי  על פי התכניות החלות על השטח. ומועדוני 
שפורסמה למת  תוק  בשנת , "A" חלה על מתח  התחנה תכנית בניי  העיר יפו 1200לפני תכנית 

לא : "הוועדה המקומית נאמרבחוות דעת של היועצת המשפטית של ). A תכנית יפו  להל   (1933
השימוש החורג הוא לתכנית שקדמה לתכנית , נית  לפרס  שימוש חורג ליעוד שהוא תכנו  בעתיד

 יחולו על התכנית הוראות תכנית מתאר 1200 לתכנית 20לפי סעי  . 23" יפוA והיא תכנית 1200
 מיו  278' מי  מסשטחי  מעבר לירקו  שהודעה בדבר מת  תוק  לה פורסמה בילקוט הפרסו" ל"

יכריעו הוראות תכנית , 1200להוראות תכנית " ל" א  יהיה ניגוד בי  הוראות תכנית מתאר 19.5.53
השימושי  במתח  התחנה צריכי  אפוא להיקבע בהתא  למסומ  בתשריט של תכנית יפו . 1200

A ל" ובהתא  להוראות תכנית." 
מתח  תחנת הרכבת מוגדר  תת)  1:   (זורי  מתח  התחנה נמצא בשני אAלפי תשריט תכנית יפו 

PUBLIC SITE , באזור תעשייה  מתח  וילנד  תת)  2(;   )מבני ציבור" (אתר ציבורי"דהיינו 
התכליות המותרות באזור תעשייה כוללות רשימה סגורה של סוגי , "ל"לפי הוראות תכנית . קלה

 שימושי בילוי ופנאי אינ  מותרי  על פי יוצא אפוא כי. ואינ  כוללות בילוי ופנאי, תעשייה בלבד
 .התכניות החלות על שטח מתח  התחנה

  
__________________ 

 . ת המשנה לתכנו  ולבנייה בוועד14.3.07 חוות הדעת ניתנה בדיו  על התנגדויות שהתקיי  ב  23
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 הדיוני  בוועדת המשנה בעניי  השימושי 
באוגוסט .  דנה ועדת המשנה בבקשת העירייה להתיר לה שימוש חורג במתח  התחנה2004במאי 
 2007במרס . ח  התבקשה הוועדה לאשר שינויי  ותוספות ברשימת השימושי  שיותרו במת2005

משרד מבקר המדינה מעיר לעירייה כי המידע התכנוני . דנה הוועדה בהתנגדויות לבקשה האמורה
 :כמפורט להל , והמשפטי שהיא מסרה בדיוני  האמורי  של הוועדה היה חסר או לא מדויק

 1200ע "על המתח  חלה תב"בקשר לתכניות החלות על מתח  התחנה נמסר לוועדה כי  .1
 המייעדת את A חלה תכנית יפו 1200לפני תכנית ... ת את המתח  לאזור לתכנו  בעתידהמייעד

ומסרה לוועדת המשנה כי , העירייה ביקשה שהמתח  ישמש לבילוי ופנאי". המתח  למגורי 
 תדרי  תכנו  למתח  מנשיה שלפיו הוא יתוכנ  כאזור 2002הוועדה המקומית אישרה ביוני 

 .נאי ולמלונאותלפ, תיירות שישמש לבילוי
 הכולל הוראה יסודית שלפיה יחולו על התכנית הוראות תכנית 1200 בתכנית 20נמצא כי סעי  

 . לא הוצג כלל לפני הוועדה, שטחי  מעבר לירקו , "ל"מתאר 
 2004מתח  וילנד בדיו  בוועדת המשנה ממאי  הציג את תת, מר דני קייזר, מהנדס העירייה דאז

 מסר מהנדס העירייה כי 2007ואול  בדיו  שקיימה הוועדה במרס . רי כאילו הוא מיועד למגו
שבו מותרי  מגוו  שימושי  המתאימי  , מתח  וילנד לאזור תעשייה  מייעדת את תתAתכנית יפו 

חנויות לממכר אלכוהול ומועדוני  , בנייני משרדי  ומסחר, כמו חנויות, לאזור בילוי ופנאי
 . ולפיכ  טע  כי השימושי  המבוקשי  מותרי  על פי התכנית,פרטיי  חברתיי  וספורטיביי 

 ˙„ÚÂ ‰ÓÈÈ˜˘ ÌÈ ÂÈ„‰ È ˘· ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰ ˘Ó‰ , È‡Ó·2004 Ò¯Ó·Â 2007 , ÌÈ¯˙ÂÓ‰ ÌÈ˘ÂÓÈ˘‰ ÔÈÈ Ú· ˙Â¯˙ÂÒ‰ ˙Â ÚË· Â˜ÒÚ˘

˙ÂÈ Î˙‰ ÈÙ ÏÚ , ÛÈÚÒ ˙‡¯Â‰ ÏÏÎ ‰¯ÎÊÂ‰ ‡Ï20 ˙È Î˙· 1200 Í¯ÚÓÏ ‰ ÙÓ‰ 
 ˙È Î˙ ˙Â‡¯Â‰· Ú·˜ ˘ ÌÈ˘ÂÓÈ˘‰"Ï " ÈÂÏÈ· ¯ÂÊ‡Ï ÌÈÓÈ‡˙Ó‰ ÌÈ˘ÂÓÈ˘ ¯È˙Ó Â È‡˘Â

È‡ ÙÂ . 
, מסר מהנדס העירייה, 2007שקיימה ועדת המשנה במרס , בדיו  בהתנגדויות לשימוש חורג .2

  שאושרה למת  תוק'  ב2650על המבני  לשימור חלה תכנית : "מידע כדלקמ , מר חזי ברקובי 
נקבע כי הועדה , 10בסעי  , בנושא תמריצי  לשימור, י התכנית"עפ).  תכנית השימור להל  (

בתנאי שיותא  לאופי המבנה , המקומית רשאית להרחיב את השימושי  המותרי  במבנה לשימור
בהחלטת הוועדה בדבר אישור ". 149והשימוש יעשה בתהלי  פרסו  לפי סעי  , ולמטרות התכנית

 נית   י תוכנית השימור שהתקבלה החלטה לגביה למת  תוק  "ועפ: "כתב בי  היתרהשימושי  נ
יוצא אפוא כי ". 149י סעי  "י פרסו  עפ"כתמרי  נוס  ע, לאשר שימוש אחר במבני  לשימור

באותו דיו  הוא קבע כי . החלטת הוועדה התבססה על תכנית השימור כפי שהציג מהנדס העירייה
מור יהיה אפשר לאשר לצמיתות את השימושי  המבוקשי  במבני  לאחר פרסו  תכנית השי

באופ  שהוועדה תית  את האישור לאחר הלי  מקוצר במקו  ההלי  של הכנת תכנית , לשימור
 . מפורטת

˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ÈÂ‚˘ Ú„ÈÓ ÏÚ ‰ÎÓ˙Ò‰ ‡È‰ ‰Ê ‡˘Â · ÈÎ
‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ò„ ‰Ó ‰Ï ¯ÒÓ˘ ,˙È Î˙ ËÈ¯˘˙· ÔÎ˘ ‰¯˘Â‡˘ ¯ÂÓÈ˘‰ ) ˙È Î˙2650· ' (

 Â ÓÂÒ9„·Ï· ÌÈ ·Ó  , ÏÚ ˜¯ ˙ÂÏÁ ¯ÂÓÈ˘‰ ˙È Î˙ ˙Â‡¯Â‰ ÍÎÈÙÏÂ9 ÏÎ ÏÚ ‡ÏÂ ÌÈ ·Ó‰ 
 ‰ Á˙‰ ÌÁ˙Ó·˘ ÌÈ ·Ó‰)ÔÏ‰Ï Â‡¯ .( 
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ÔÎ ÏÚ ¯˙È ,‡ ÁÙÒ · ' ÌÈ ·Ó‰ ˙ÓÈ˘¯ ‰·Â ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ· ‰¯˘Â‡˘ ¯ÂÓÈ˘‰ ˙È Î˙Ï
 ÈÎ Ú·˜  ¯ÂÓÈ˘Ï" Ó ‰ Á˙‰ ÌÁ˙Ó· ÌÈ ·Ó‰ È·‚Ï ÌÈË¯ÂÙÓ‰ ÌÈˆÈ¯Ó˙‰ ÂÏÂÁÈ ‡Ï ‰È˘

ÂÊ ˙È Î˙·"24 . ˙Â‡¯Â‰‰ „ÂÒÈ· ÌÈ„ÓÂÚ‰ ÂÏÏ‰ ÌÈÈË ÂÂÏ¯‰ ÌÈË¯Ù‰ ÈÎ ‡ÂÙ‡ ‡ˆÂÈ
‰„ÚÂÂ‰ È ÙÏ Â‚ˆÂ‰ ‡Ï ˙ÂÈ·ÈËÓ¯Â ‰ ,Ì˙Â‡ ‰ Á· ‡Ï ‡È‰ ‡ÏÈÓÓÂ . 

יצוי  כי העירייה והוועדה המקומית לא נקטו את ההלי  האמור על פי החלטת הוועדה בעניי  
 .שכ  תכנית השימור טר  פורסמה למת  תוק , תכנית השימור

 מסר מהנדס העירייה דאז מידע בנוגע למספר 2004בדיו  שקיימה ועדת המשנה במאי  .3
לפי הפרטי  שמסר לוועדת . המבני  לשימור שלא תא  את תכנית השימור שהייתה אז בהפקדה

ת השימור האמורה סומנו ואילו בתשריט תכני,  מבני  לשימור15קיימי  במתח  התחנה , המשנה
 ).ראו להל ( מבני  בלבד 9

מדובר במתח  המיועד . כי בעניננו אי  מדובר כלל בבניה חדשה, יצויי : "בתשובת העירייה נאמר
 מהמבני  המצויי  בו קבועי  סטטוטורית כמבני  לשימור 16בעיקרו של דבר לשימור כאשר 
הרי שאי  , בכל הנוגע לבניה: "מר בתשובהעוד נא)". ב2650/תא(בתכנית לשימור של תל אביב 

. אלא בשימוש במבני  הקיימי  מקדמת דנא במסגרת פעולות שימור, מדובר כלל במבני  חדשי 
משו  שאי  מדובר , העקרונות בדבר צור  בתכנו  מפורט בטר  בניה אינ  רלוונטיי , משכ 

 הביקורת על פיתוח המתח  מטע  זה לבדו. בעיקרו של דבר בבניה אלא בשימור ושחזור הקיי 
 ".אי  מדובר בהקמת מבני  אלא בשיפוצ  ושימור . בניגוד לתוכניות מוטעית מיסודה

בעקבות תשובת העירייה עשה משרד מבקר המדינה בדיקת השלמה בנושא תכנית השימור בנוגע 
 :להל  עיקרי הממצאי . למבני  שנועדו לשימור בשטח הפרויקט

. אינה קובעת מתחמי  לשימור אלא מבני  לשימור, 2001מאי שהופקדה ב, תכנית השימור
ובטבלה ,  יפו מאות מבני  לשימור בתשריט התכנית סומנו בשטח השיפוט של תל אביב 

 מבני  במתח  9בתשריט האמור סומנו . לתכנית הובאה רשימת המבני  וכתובותיה ' שבנספח א
, "וילה וילנד", "רכבת ומחס  התחנהתחנת ה: " ובטבלה בתכנית נרשמו המבני  האלה25התחנה

מכיוו  שהתשריט ). בלא שצוי  מספר מחסני בית החרושת" (ר"מחסני ביח+ ר וילנד "ביח"
 .והטבלה משלימי  זה את זה יוצא שמדובר בחמישה ממחסני בית החרושת

בתשריט סומנו תשעת . 2008התכנית לשימור קיבלה תוק  בישיבת הוועדה המחוזית ביולי 
של התכנית ' א  בטבלה שבנספח א,  שנועדו לשימור כפי שסומנו בתכנית שהופקדההמבני 

. בסתירה למסומ  בתשריט, )" מבני 16"(שאושרה נוס  ליד שמות המבני  האמורי  הכיתוב 
 .יצויי  כי הכיתוב נוס  בלא דיו  בוועדה המחוזית

__________________ 

 בעקבות בקשה 18.07.05  את ההוראה האמורה הכניסה לתכנית מליאת הוועדה המחוזית בישיבתה ב  24
ראש , לחוק התכנו  והבנייה שהגישו שני חברי הוועדה' ד11לדיו  חוזר במליאת הוועדה לפי סעי  

התמריצי  "יפו צוי  כי  ל אביבבבקשת ראש עיריית ת. יפו וראש עיריית רמת ג  עיריית תל אביב
ועל כ  מוצע להתייחס באופ  , המפורטי  בתכנית השימור הותאמו לסוגי המבני  השכיחי  בתכנית

 ".נקודתי למבני  בה  תמריצי  אלה אינ  מתאימי 
 .בתכנית השימור אי  מתחמי  לשימור, כאמור .20, 16, 15, 14, 13, 10, 8, 5, 4: המבני  שמספר   25
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ור לפי התכנית חו  מהתשעה שיועדו לשימ, שלושה בלבד משבעת המבני  במתח  התחנה
ואילו ארבעת האחרי  נבנו בידי שלטונות , שימשו מחסני  של בית חרושת וילנד, שהופקדה

 .26 ואי  במבני  הללו מאפייני  שיש לשמר המנדט הבריטי ומשרד הביטחו
שהעירייה לא הסתפקה בשימור מבני  שסומנו בתכנית לשימור אלא מבצעת עבודות , נמצא

 .פיתוח במתח  כולו
שניי  מה  יועדו . ביצעה העירייה עבודות שיפו  בשישה מבני ) 2008יולי ( הביקורת במועד

לשימור לפי תכנית השימור וארבעה לא נכללו כאמור בתכנית שהופקדה ולא סומנו בתשריט 
בידי שלטונות המנדט ומשרד , כאמור,  שני בתי שימוש ושני מחסני  שנבנו שבתכנית שאושרה 

 .הביטחו 
 ¯˜·Ó „¯˘Ó ‰Ó ˙Ú·Â˜‰ ‰„ÈÁÈ‰ ˙È Î˙‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰

ıÙ˘Ï ¯˙ÂÓ˘ ÌÈÓÈÈ˜‰ ÌÈÈ¯ÂËÂËËÒ‰ ÌÈ ·Ó‰ Ì‰ , ˙È Î˙ ‡È‰ Ì‰· ˘Ó˙˘‰ÏÂ ¯Ó˘Ï
¯ÂÓÈ˘‰ ,ËÈ¯˘˙· Â ÓÂÒ˘ ÌÈ ·Ó‰ ˙Ú˘˙ ˜¯ ÂÚ·˜  ‰·˘ . ˙ ÈÈ ÂÚÓ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ì‡

È˘Â ÌˆÂÙÈ˘ ¯Á‡Ï ÁË˘· ÌÈÓÈÈ˜‰ ÌÈÙÒÂ ‰ ÌÈ ·Ó‰ ˙Ú·˘· ˘Ó˙˘‰Ï ÏÚ ÛÒÂ Â Ì¯ÂÓ
Â· ÌÈ‡ˆÓ  ÌÈ ·Ó‰˘ ÌÁ˙Ó‰ ÁË˘ ˙‡ Á˙ÙÏ ÍÎ ,˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ˙ Î‰ ÌÂÊÈÏ ‰ÈÏÚ. 

 ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ˙Â‡¯Ï ˘È ÈÎ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ·Â˙ÈÎ‰ ˙ÙÒÂ‰"16ÌÈ ·Ó  "‡ ÁÙÒ · ' ÌÈÎÈÏ‰ ÂÓÈÈ˜˙‰˘ ‡Ï· ¯ÂÓÈ˘‰ ˙È Î˙ Ï˘

‰ÊÎ˘ ÈÂ È˘Ï ÌÈ˘¯„ ‰. 
 26  וב25  לחוק התכנו  והבנייה פורסמה ב149ל הבקשה לשימוש חורג לפי סעי  הודעה ע
 מבני  לשימור שיקו  ושיפו  22"נמצא כי בהודעה צוי  .  בשלושה עיתוני 2007בינואר 

 אושר שימוש 2004א  על פי שבדיו  שהיה בוועדת המשנה במאי , "הקיימי  במתח  התחנה
 .  מבני  לשימור15 חורג ל

 „¯˘Ó ÌÈ„ÚÂÈÓ ÌÈ ·Ó ¯ÙÒÓ ˙‚ˆ‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó
˙ÈÈ‰˘ ¯ÂÓÈ˘‰ ˙È Î˙· Ú·˜ ˘ ¯ÙÒÓ‰Ó ‰·¯‰· ÏÂ„‚‰ ¯ÂÓÈ˘Ï‰ È„Î Â· ‰È‰ ‰„˜Ù‰· Ê‡ 

ËÈÏÁ‰Ï ‰‡Â·· ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙‡ ˙ÂÚË‰Ï . È˘È‚ÓÏ ÔÂÎ  ‡Ï Ú„ÈÓ ˙‚ˆ‰·
· Ú·˜ ˘ ˙ÂÈÂ„‚ ˙‰‰ ÍÈÏ‰· ‰ÚÈ‚Ù ÌÂ˘Ó ˘È ˙ÂÈÂ„‚ ˙‰‰‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ .  

$  
החליטה לאשר את השימוש החורג לעשר שני  במבני  , 2007בישיבתה ממרס , ועדת המשנה

) כפי שצוינו בבקשה לשימוש חורג(ולאשר את השימושי  המבוקשי  , מתח  הרכבת בתת

__________________ 

 והיא עשויה מפח  נבנתה בידי משרד הביטחו, ר" מ660  הוא סככת אחסנה ששטחה כ3' ה מסמבנ  26
  היא בנויה מחומרי  תעשייתיי, ר" מ230  הוא סככת אחסנה ששטחה כ6' מבנה מס; גלי וגג אסבסט
 ומשמש לשירותי   נבנה בידי משרד הביטחו, ר" מ20  ששטחו כ25' מבנה מס; ותקרת אסבסט

 .ר ובתקופת המנדט שימש לבתי שימוש" מ50 ששטחו 17' בנה מסומ; ציבוריי 
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הבקשה נדונה שנית במליאת הוועדה המקומית . מתח  וילנד במבני  המיועדי  לתעשייה בתת
מליאת . מיטל להבי' גב,  בעקבות דרישה לדיו  חוזר שהגישה חברת מועצת העירייה2007ולי בי

 .הוועדה החליטה להותיר על כנה את החלטת ועדת המשנה
  

 דיו  בוועדת הערר בעניי  השימושי  במתח 
אישור השימושי  המבוקשי  והשימושי  החורגי  , לאחר שמיעת ההתנגדויות בוועדת המשנה

הגישו ,  ואישור החלטת ועדת המשנה במליאת הוועדה המקומית ביולי אותה שנה2007במרס 
תושבי  משכונת נווה צדק לוועדת הערר המחוזית תל אביב התנגדויות לשימושי  המתוכנני  

 .למתח  התחנה
 החליטה להתיר את השימושי  החורגי  2008ובינואר , ועדת הערר קיימה כמה דיוני  בנושא

 .מתח  וילנד מתח  תחנת הרכבת ואת השימושי  המבוקשי  בתת המבוקשי  בתת
 .נמצא כי המידע החסר והשגוי שהוצג לוועדת המשנה נמסר ג  לוועדת הערר

  
 ביצוע עבודות פיתוח במתח  התחנה ללא היתרי בנייה

 התוויית דר  הכוללת תוואי: ע  העבודות הטעונות היתר בנייה על פי חוק התכנו  והבנייה נמנות
הוספה לבניי  קיי  , כולו או מקצתו, הריסתו והקמתו שנית, הקמת בניי ; למעבר רכב והולכי רגל

 .בהגדרת בניי  כלולי  ג  קיר וגדר. וכל תיקו  בו
החלה העירייה בהתארגנות ) ראו לעיל(בד בבד ע  הלי  אישור השימושי  למתח  התחנה 

 הוצגה תכנית 2004הל ההנדסה באוקטובר בישיבה של מינ. לקראת ביצוע עבודות פיתוח במתח 
דרכי הגישה למתח  ולשתי הכיכרות העיקריות , גדרות, שערי , פיתוח הכוללת מבני  לשימור

ובכלל  דרכי , בישיבה סוכ  לקיי  סיור שבו ייבדקו דרישות התפעול והבטיחות למתח . במתח 
 .גישה לרכב תפעולי ונתיבי גישה לרכב הצלה

לפי התכניות . רו למנהל הפרויקט ולקבל  תכניות העבודה לעבודות הפיתוח נמס2006בפברואר 
, הריסת קיר אב  בחלקו הצפוני של המתח  לש  בניית הכניסה הראשית: נכללו בעבודות הפיתוח
הקמת קיר אב  ; מעל תעלה והקמת שני ביתני שמירה משני צדדיו'  מ6 הקמת גשר ברוחב של כ

'  מ30 והקמת קיר אב  באור  כ, ר האב  שמקי  את רוב המתח להשלמת קי'  מ60 באור  של כ
בתכנית העבודה להסדר . מתח  וילנד מתח  הרכבת ותת בהמש  לקיר אב  המפריד בי  תת

. התנועה סומנה הדר  התפעולית המיועדת לכלי רכב שיגיעו למקומות הפריקה והטעינה במתח 
וכ  נקבע , הרחבה המרכזית והמעברי , יסהבתכניות העבודה צוינו פרטי הריצו  של רחבת הכנ

וכ  מקו  הצבת שני , מקומ  של עמודי התאורה ברחבות ובמעברי  ושל מתקני האשפה במתח 
 .קרונות רכבת על המסילה המשוחזרת

דווח שעלות עבודות הפיתוח , 2006במאי , מר מנח  לייבה, ל העירייה" אצל מנכהבישיבה שהיית
, יצוי  כי בדיו  בהתנגדויות לשימוש החורג. ח'' מיליו  ש23.5  תסתכ  ב2006שהחלו במאי 

טענו המתנגדי  כי העירייה פועלת בשטח , )ראו לעיל (2007שהתקיי  בוועדת המשנה במרס 
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מהנדס העירייה המלי  לדחות את . ומבצעת עבודות תשתית נרחבות ללא ההיתרי  הנדרשי 
. י היתרי  ורישיונות הנדרשי "מבוצעות עפהעבודות המבוצעות במתח  "ההתנגדויות מאחר ש

 ".עבודות התשתית והפיתוח אושרו במסגרת תיאו  הנדסי
 ÂÏÏÎ ˘ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Ó ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ˙Â ÂÚË Ë˜ÈÂ¯Ù‰ Ï˘ ‰„Â·Ú‰ ˙ÂÈ Î˙· . ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÈÎ ‡ˆÓ 
‰ ˙Â„Â·Ú‰ ÚÂˆÈ·· ‰ÏÁ‰ È‡Ó· ˙Â¯ÂÓ‡2006‰ÈÈ · ¯˙È‰ ‡ÏÏ  . ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ ÈÂ‡¯

 ˜¯ ˙Â¯ÂÓ‡‰ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ˙‡ ÂÚˆ·È ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ È È„ ˙ÙÈÎ‡Ï ˙ÂÏÚÂÙ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰
‰ÈÈ · ¯˙È‰ ÂÏ·˜È˘ ¯Á‡Ï. 

  
 סיכו 

·È·‡ Ï˙ ¯ÈÚ· È Â¯ÈÚ ÁÂ˙ÈÙÏ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù È ˘· ˜ÒÂÚ ‰Ê ˜¯Ù- È„È· ÌÓÂ„È˜ ¯˘‡ ÂÙÈ
Î ÍÂ˙Ó ‰˘Ú  ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÈÂÏÈ·‰ ˙ÂÈÂ¯˘Ù‡ ˙‡ ÏÈ„‚‰ÏÂ ÌÈ·˘Â˙‰ ˙ÁÂÂ¯ ˙‡ ¯Ù˘Ï ‰ ÂÂ

¯ÈÚ‰ ÁË˘· ¯Â·Èˆ‰ . 
 È„È· ÌÚÂˆÈ·ÏÂ ‰ÈÈ ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙Â„ÚÂÂ· ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ¯Â˘È‡Ï ¯Â˘˜‰ ÏÎ·

˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰Â ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂ‰ ˙Â·ÈÈÁ ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙ÂÈÂ˘¯ , ˙ÂÈÂ˘¯Î ˙ÂÏÚÂÙ‰
˙ÂÈ¯Â·Èˆ ,ÈÙÏ ÏÂÚÙÏ „ÈÙ˜‰ÏÌÈÈ Â Î˙‰Â ÌÈÈËÙ˘Ó‰ ˙Â Â¯˜Ú‰  , ‰„ÈÓÚ ÁÈË·‰Ï È„Î

ÔÈ„‰ ˙Â‡¯Â‰· . 
·È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ˘ ÌÈ„ÈÚÓ ÌÈ‡ˆÓÓ‰-·È·‡ Ï˙ ‰ÈÈ ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ÂÙÈ- ÂÙÈ

‰È˘ ÓÂ ÂÙÈ ÔÂ¯„Ó ÌÈÓÁ˙Ó‰ ÁÂ˙ÈÙ ˙‡ ˙Â Â¯Á‡‰ ÌÈ ˘· ÂÓ„È˜ , ˙‡Ê ˙Â˘ÚÏ Â¯Á· Í‡
˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ÌÁ˙Ó ÏÎÏ ‰ ÎÂ‰˘ ÈÏ· , ‰ÈÈËÒ·ÔÈ„ ÈÙ ÏÚ ÌÈ˘¯„ ‰ ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰Ó .

˙ÂÈÏÈÏ˘ ˙Â‡ˆÂ˙ ‰ÓÎ ÂÈ‰ ÍÎÏ : ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙Â·¯ÂÚÓ ‡ÏÏ ·Á¯  ÁÂ˙ÈÙ ÚÂˆÈ·
¯Â˘È‡‰Â ‰ ÈÁ·‰ ÈÎÈÏ‰· ; ÌÈÎÈÏ‰‰ ÈÙ ÏÚ ˙È Î˙Ï „‚ ˙‰Ï ÌÈ·˘Â˙ Ï˘ Ì˙ÂÎÊ· ‰ÚÈ‚Ù

 ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ÈÙÏ ÈÂ È· ˙ÂÏÂÚÙ Úˆ·Ï ˙Â¯˘Ù‡‰ ˙ÚÈ ÓÂ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ· ÂÚ·˜ ˘
 Î‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ· ˘¯„ . 

 ÏÏÂÎ‰ ÌÏ˘ ÔÂ Î˙ ÍÈÏ‰ Ï˘ ‰ÙÈ˜Ú Û‡ ‰ÂÂ‰Ó ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ‡Ï· ÌÈË˜ÈÂ¯Ù‰ ÚÂˆÈ·
ÌÈÈ˙·È·ÒÂ ÌÈÈ¯ÂÊ‡ ÌÈË·È‰ Ï˘ ‰ ÈÁ· . ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ï˘ ÚÂˆÈ· ÁÈË·‰Ï ˙ÏÂÎÈ‰ ˙Ú‚Ù  ÍÎ·

ÌÈ˙Â‡  ÌÈÈ Â Î˙ ÌÈË¯„ ËÒ ÈÙ ÏÚ ÌÈÈ Â¯ÈÚ . ‰ÏÂÏÚ ÏÂÚÙÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰¯Á· ‰·˘ Í¯„‰
 ‡È·‰ÏÌÈÓÂÁ˙ ‰ÓÎ· ˙ÂÈÏÈÏ˘ ˙Â‡ˆÂ˙Ï ÍÂ¯‡‰ ÁÂÂË· ,‰ÈÈ Á‰Â ‰¯Â·Á˙‰ Ì‰· ,

„ÂÚÂ ¯ÂÊ‡· ÌÈÈ„È˙Ú‰ ‰ÈÈ ··Â ÁÂ˙ÈÙ· ÌÈË˜ÈÂ¯Ù‰ ˙Â·Ï˙˘‰‰ . 
 Ô˙ÏÂÚÙÓ ÂÚ·  ÂÏ‡˘ ÌÂ˘Ó ¯˜ÈÚ· ‰Ê ÁÂ„· ÂÏÚÂ‰˘ ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ˙Â‡¯Ï ˘È

‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰ ˙Â È˜˙ ÏÚ ˙Â„˜ÙÂÓ‰ ˙ÂÈ¯Â·Èˆ ˙ÂÈÂ˘¯ Ï˘ . 
 ÈÓ ÏÚÏ‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó Ï‰ ,‰ È„Ó‰ ˙ÂÚ˜¯˜ ÏÂ‰È Ï È‡¯Á‡‰ , ˙Â„Â·Ú‰˘ ÁÈË·‰Ï

 È„È· Â¯˘Â‡Â Â Á· ˘ ˙Â¯˘Â‡Ó ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ÈÙ ÏÚ Â˘ÚÈÈ ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈÓÁ˙Ó·
ÌÈÎÓÒÂÓ‰ ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ .  


