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   עיריית אשדוד
 הליכי תכנו  מרכז עירוני ראשי דרו 

 תקציר 
 , דונ 49,145 המשתרע על כ, ) העירייה להל  (אשדוד עיריית שיפוטה של תחו  

  להל   (1965 ה"כהתש, בחוק התכנו  והבניהכמשמעותו הוא מרחב תכנו  מקומי 
 משנות התשעי  של המאה העשרי  החל באשדוד ). החוק אוהיחוק התכנו  והבני

 . תהלי# של פיתוח מוא" בתחומי התשתיות והתחבורה והורחבו מתחמי מגורי 
ר יחיאל לסרי " נבחר ד2008בבחירות לרשויות המקומיות שהתקיימו בנובמבר 

ר הוועדה המקומית "והוא מכה  ג  כיו, ) ראש העירייה להל  (לראשות העירייה 
ר ועדת המשנה של הוועדה "וכיו)  הוועדה המקומית להל  (ו  ובניה אשדוד לתכנ

 ). ועדת המשנה להל  (המקומית 
שוכ  מרכז עסקי  ) הנקרא ג  רובע הסיטי(בחלק משטחו של רובע הקריה באשדוד 

, משרדי ממשלה, מרכזי בדור ותרבות... אזור בעיר המשמש לעסקי  ובו " ראשי 
"בנקי  וכדומה, ותמשרדי  של חברות פרטי

1
מרכז העסקי  הראשי ברובע הסיטי . 

לפיתוח מרכזי . ר" מע ייקרא להל  ) צפוני ודרומי: המחולק לשני חלקי (באשדוד 
נודעת חשיבות רבה באסטרטגיית הפיתוח של , ר באשדוד"כדוגמת המע, עסקי 

ת משו  שיש בכ# כדי להביא לגידול בהיק+ המסי  שגובה הרשו, הרשות המקומית
וא+ כדי לשפר את איכות , המקומית וכדי לשפר את תפקודה של המערכת העירונית

החיי  ברשות המקומית ואת דימויה בעיני תושביה
2

 . 
ר דרו  ה  מינהל מקרקעי ישראל "המחזיקי  העיקריי  בזכויות במקרקעי  של מע

 ג וקבוצה ששותפות בה חברה א וחברה,  מהזכויות30% המנהל כ, )י" ממ להל  (
שהחזיקו בעבר) ' קבוצה א להל  (

3
  . מה 70%   את יתרת הזכויות 

__________________ 

 .182 181' עמ, 11כר  ) Á ·È·‡ ‰È„ÙÂÏ˜Èˆ ‡ ,¯ÚÂ Ï ˙ÈÏ‡¯˘È‰ ‰È„ÙÂÏ˜Èˆ ‡‰) 2004„˘מתו    1
פרספקטיבה בי  לאומית : פרבור המסחר והשלטו  המקומי"ער  רזי  בנושא '  פרופמתו  מחקרו של  2

" החייאת מרכזי ערי% ופיתוח מוקדי מסחר ברשויות המקומיות"שנכלל בפאנל בנושא " השוואתית
 . 7' עמ, 2007אוקטובר , 2007 בסו) חודש מאי 3 שהתקיי% במסגרת ועידת השלטו  המקומי ה

לחברות ב , בי  היתר, קבוצה כמה מגרשי% במועדי% שוני% לצדדי% שלישיי%במש  השני% מכרה ה  3
 .ר דרו% הצטמצמו"באופ  שהחזקותיה במע, ו ו
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 פעולות הביקורת
 בדק משרד מבקר המדינה את הליכי התכנו  של 2011 עד ינואר 2010מספטמבר 

  .ר דרו "מע
 עיקרי הממצאי 

תכנית מפורטת בתחו  מרחב התכנו  , על פי מדרג שנקבע בחוק התכנו  והבנייה
תכנית מתאר כוללתהמקומי תתבסס על 

4
שהיא תכנית בסמכות הוועדה המחוזית  (

 .למרחב זה) לתכנו  ובניה
על השטחי  שבתחו  שיפוטה של עיריית אשדוד חלה תכנית מתאר מקומית 

ר דרו  שוכ  על חלק "שמע, )הקריה( ולפיה רובע הסיטי 1960משנת ) כוללת(
 ללא שטחי  למגורי מסחרי ואזרחי, מוגדר כאזור מיוחד למרכז עירוני, משטחו

5
 .

113/03/3 אישרה הוועדה המחוזית את תכנית 1976בשנת 
6

 שחלה על שטח של , 
 יחידות דיור 750המתירה בנייה של , ר דרו "שעל חלק ממנו שוכ  מע,  דונ 2,050 כ
נית  , א+ שהתכנית הוגשה ואושרה כתכנית מפורטת. ר דרו "במע) ד" יח להל  (

הכולל הוראות שה  במהות  הוראות הכלולות בתכנית להניח ממהות התקנו  שלה 
כי מדובר בתכנית המהווה שינוי לתכנית המתאר, מתאר

7
 . 

את נציגי , בי  היתר,  הכינה עיריית אשדוד בליווי ועדת היגוי שכללה1996בשנת 
להל  (לתכנית המתאר משנת ) 2000/ד(מינהל התכנו  במשרד הפני  תכנית רוויזיה 

א+ שלתכנית הרוויזיה אי  תוק+ סטטוטורי. 1960) מנחה תכנית אב  ג  
8

היא , 
בתכנית הרוויזיה מוגדר שטח . משמשת בפועל תכנית אב מנחה לפיתוח העיר אשדוד

שאינו כולל שטחי  " מרכז אזרחי מסחרי עירוני ראשי"כ) צפו  ודרו (ר "המע
 . המיועדי  למגורי 

חשבונותיה בפעולותיה ור עסק באש, 2000כבר בדוח של משרד מבקר המדינה משנת 
1999 1997של עיריית אשדוד בשני  

9
העיר משרד מבקר המדינה לעירייה כי מ  , 

, הראוי שתפעל רק על סמ# תכניות שקיבלו תוק+ סטטוטרי וכי בהעדר הליכי אישור

__________________ 

אופ  חלוקתו והשימושי  בקרקע , תכנית מתאר נועדה להתוות קווי  מנחי  בדבר אופיו של אזור  4
 .שבו והדרכי  העיקריות שייסללו בו

, בתי קולנוע, בנייני  ציבוריי , בי  היתר, רובע הסיטי מותר לבנותב, על פי תקנו  תכנית המתאר  5
מגרשי , מוסדות חינו , בתי מלו  ופנסיוני , בתי כנסת, שווקי , מסעדות, בתי קפה, ספריות ציבוריות

 .ומרכזי  מסחריי חניה 
 .יוזמת התכנית היא חברה ב  6
‰ÌÈÈÁ‰ ˙ÂÎÈ‡ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰˙ÂÓÚ  1636/92  "בעניי  סיווג תכנית על פי אופייה ומהותה ראו בג  7

˙Ó¯· ‰·È·Ò‰Â-  ·È·‡ 'Ï˙ ÊÂÁÓ ‰ÈÈ ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰- ·È·‡1993 (573,)5(ד מז"פ.( 
 . תוק) חוקי(תוק) סטטוטורי   8
 דוח מבקר (להל  ( ואיל  103' עמ, )ÔÂËÏ˘· ˙¯Â˜È·‰ ÏÚ ÁÂ„ÈÓÂ˜Ó‰ ) 2000, ראו מבקר המדינה  9

 ).2000המדינה משנת 
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א# ג  במועד סיו  הביקורת . נמנע מהציבור מידע ונפגעת זכותו להגיש התנגדויות
 .עדיי  לא נעשההנוכחית הדבר 

) אשדוד(תכנית הרוויזיה לתכנית המתאר ': " קבע מנהל מינהל התכנו  כי2006במאי 
עומדת בעינה ותמשי# לשמש כתכנית המנחה את התכנו  המקומי ' 1996 ספטמבר  

 תכנית שתבקש לחרוג מתכנית הרויזיה תובא בפני מנהל מינהל . בעיר אשדוד
 בהתא  ] עדה לנושאי  תכנוניי  עקרוניי הוו[ע "התכנו  תחילה ובפני הולנת

]ו[להחלטתה
 ]10[

 ." 
ר דרו  אושרו שלא לפי תכנית המתאר "אול  הועלה כי תכניות מפורטות לגבי מע

התכניות שאושרו , יתרה מכ#. הכוללת על תיקוניה וא+ לא על פי תכנית הרוויזיה
 מנהל מינהל  אושרו מבלי שהוגשו לאישור2006לאחר קביעת מינהל התכנו  ממאי 

על א+ שחרגו מתכנית , ע"התכנו  ובלי שנבח  א  יש צור# להגיש  לאישור הוולנת
 . הרוויזיה
 לאחר שהוגשו מספר תכניות מפורטות שהגדילו את מספר 2009בדצמבר , כמו כ 

ר "הגיש יז  פרטי תכנית בינוי רעיוני למע, 1,674  ל750 ר דרו  מ"ד במע"יח
דרו 

11
לאחר בדיקות . 3,524  ל1,674 ד מ"מספר היח שמטרתה להגדיל את 

, תשתיות ודרכי , שעשתה מחלקת התכנו  של עיריית אשדוד בנושא שטחי ציבור
 2010ולאחר שהיז  תיק  את התכנית החליטה מליאת הוועדה המקומית בינואר 

,  ולאשר באופ  עקרוני את התכנית22.12.09 לאמ" את החלטת ועדת המשנה מ
 .2,372ד לא יעלה על "ובלבד שמספר יח

תכנית המשמשת , ובשינויי  מסוימי , נמצא כי הוועדה המקומית אישרה עקרונית
בלא , ר דרו  שהגיש יז  בעל עניי  בשטחי  המתוכנני "מסגרת רעיונית למע

שהכינה פרוגרמה
12

לתעסוקה ולמגורי  המבוססת על סקר בנושא ייעודי ,  למסחר
 ." בה הקרקע הנדרשי  והיק+ הבנייה הנחו

)  הוועדה המחוזית להל  (א+ שהוועדה המחוזית לתכנו  ובניה דרו  , זאת ועוד
ר דרו  שתית  "הדגישה לפני הוועדה המקומית כי עליה להכי  תכנית כוללת למע

וא+ , ר דרו "תוק+ סטטוטורי להחלטות העקרוניות בדבר אופי הבינוי והיקפו במע
לא נכללה בתכניות , הכנתה של התכניתשמינהל התכנו  בעירייה היה ער לצור# ב

 .העבודה של העירייה והוועדה המקומית הכנת תכנית מסוג זה
י  ר ו ג מ ל ו ה  ק ו ס ע ת ל ר  ח ס מ ל ה  מ ר ג ו ר פ ת  נ כ  עיריית אשדוד לא :ה

 היא 2010 2001אמנ  בשני  . לתעסוקה ולמגורי  בעיר, הכינה פרוגרמה למסחר
יה בה  כדי לספק את אבל לא ה, ביצעה כמה בדיקות בנושאי תעסוקה ומסחר

וחסר בה  מידע על , התשתית הנדרשת שתאפשר לקבוע על פיה תכניות מפורטות
 . הצרכי  העתידיי  של העיר אשדוד בנושאי מסחר ומבני ציבור

__________________ 

 . בלשכת מנהל מינהל התכנו  דאז14.5.06(מתו  סיכו  דיו  בנושא פיתוח דרו  אשדוד שהתקיי  ב  10
 .תכנית בינוי רעיוני היא תכנית שבאה לבדוק היתכנות לבנייה באופ  עקרוני והיא איננה מפורטת  11
רכי העיר תכנית כוללת ומקיפה המבוססת על סקר ייעודי  ושימושי  בקרקע ועל סקר בנושא צו  12

 .ובהתבסס עליה אמורי  להיקבע העקרונות לתכנו  עתידי, העתידיי 



 בשלטו  המקומידוח על הביקורת 

478 

והדבר בא לידי ביטוי , במספר מקרי  שונו הוראותיה  של כמה תכניות מפורטות
שאינ  תואמי  את ,   נוספי בהוספת ייעודי  למגורי  על חשבו  מסחר ושימושי

על תיקוניה וא+ לא את תכנית האב ) 313/תכנית ד(הוראות תכנית המתאר התקפה 
ר דרו  על פי המצב התכנוני שהיה קיי  במועד "ס# שטח המסחר במע. המנחה

לא כולל שטחי  בייעוד מגורי  ע  חזית ( דונ  25 סיו  הביקורת עמד על כ
. 1994  שאושרה ב9/113/03/3ייעוד זה על פי תכנית  דונ  ב69.5 לעומת כ) מסחרית

לא נית  לדעת מה היו מטרות , בהיעדר ביסוס פרוגרמטי לצור# בשינויי  שנעשו
 .השינויי 

ע ו "מ ר ד וא+ שתכנית המתאר ,  א+ על פי שתכנית הרוויזיה לא שונתה:ר 
ה ר דרו  ולא הוכנה פרוגרמ"ד במע" יח750המתוקנת התירה לבנות לכל היותר 
המליצה הוועדה המקומית על אישור  של כמה , הכוללת שינוי בייעוד של המקרקעי 

ואלה נדונו ואושרו בישיבות הוועדה , תכניות בניי  עיר לשינוי ייעודי הקרקע
נוס+ , ד"במסגרת זו הוכנו תכניות מפורטות חדשות שאושרו בה  מאות יח. המחוזית

דבר שצמצ  את השטחי  ,  המתארד שהותר להקימ  בתיקו  לתכנית" יח750על 
 . המיועדי  לשימושי  אחרי 

להל  ג  תכנית בניי  עיר ( קיבלה תוק+ תכנית מפורטת 2004כ# למשל בשנת 
 750 ד הוגדל מ"ר דרו  ולפיה מספר יח"החלה על רוב שטח מע) ע"מפורטת או תב

ר "ע דונ  במ10 כמו כ  אושרה תכנית נוספת החלה על אזור ששטחו כ. 1,620 ל
התכנית הנוספת הקנתה זכויות לבניית יחידות . דרו  שלא נכלל בתכנית הקודמת

ד " יח90  קוד  לאישור התכנית )  דונ 10 ה(דיור רבות מאלה שחלו על השטח 
. וכ  הקנתה זכויות נוספות לבניית נכסי  המשמשי  למסחר ולתעסוקה, 36במקו  

ה המחוזיתלאחר פחות משנה המליצה הוועדה המקומית לוועד
13

 להגדיל שוב את 
 כנגד ביטול ייעודי המסחר והתעסוקה שנוספו בתכנית 162  ל90 ד מ"מספר היח

המלצה זו של הוועדה המקומית לא עלתה בקנה אחד ע  החלטתה בדבר . הקודמת
התנאי  והעקרונות להמרת מקרקעי  המיועדי  למסחר במקרקעי  המיועדי  

וא+ לא ע  הנחיות הוועדה המחוזית , ד"חע  החלטה בדבר צפיפות י, למגורי 
ר דרו  לפני שיקודמו תכניות "שלפיה  יש להעדי+ קידו  תכנית כוללת לכל מע

 . נקודתיות מקומיות
 ד על המגרש ששטחו "הוועדה המקומית קיבלה החלטות אלה להגדלת מספר יח

בתוק+ הסכ  שחתמה העירייה בעבר ע  מחזיק בקרקע בשפת הי  ,  דונ 10 כ
"צפות"בזכויות בנייה " שילמה"שר תמורת פינויו א

14
 אשר נמכרו לקבל  שביקש 

 .ר דרו "לממש  במע
ע מ ל י   ה  + ו ח י   ב ת  ו י ו כ ז ת  ר ב ע ו "ה ר ד  הוועדה 2003משנת  :ר 

מטרת . ר דרו "המקומית מקדמת תכנית לחילופי קרקעות בי  חו+ הי  למע
 ייעוד המגרשי  התכנית היא לצמצ  את זכויות הבנייה בחו+ הי  ולשנות את

ובתמורה לתת לבעלי הזכויות במגרשי  בחו+ הי  קרקעות וזכויות , לשטחי ציבור
 .ר וברבעי  אחרי "בנייה במע

__________________ 

 .הוועדה המחוזית טר  קיבלה החלטה בנוגע לאישור התכנית, 2011ינואר , במועד סיו  הביקורת  13
 .זכויות בנייה במנותק ממקרקעי  מסוימי   14
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במש# השני  גדל שווי הפיצוי שהציעה הוועדה המקומית לתת לחברות
15

 המחזיקות 
 . בלי שהוכנה חוות דעת שמאית לבחינת הגידול בסכו  הפיצוי, בזכויות בחו+ הי 
התנגדו ) ר דרו "המחזיקי  העיקריי  בזכויות במע(' י וקבוצה א"א+ על פי שממ

ר דרו "משו  שאישורה יביא לצמצו  חלק  בזכויות הבנייה במע, לתכנית
16

 ,
. המשיכה הוועדה המקומית בניסיונותיה לקד  תכנית מתוקנת ללא הסכמת בעלי 

י  היתר בשל התנגדותה של ב, במועד סיו  הביקורת עדיי  לא צלחו ניסיונותיה אלו
הוועדה המחוזית לאישור התכנית בשל העובדה שהוועדה המקומית קידמה באותה 

  . עת שתי תוכניות החלות על אות  שטחי 
 סיכו  והמלצות

לתעסוקה , העירייה והוועדה המקומית לא פעלו כנדרש להכנת פרוגרמה למסחר
הג  שלתכניות אלה נודעת , ו ר דר"ולמגורי  וכ  להכנת תכנית מתאר מקומית למע

חשיבות יתרה בשל השפעת  הניכרת על פיתוחה ועל שגשוגה של הרשות המקומית 
תכניות מפורטות אושרו שלא על פי , יתרה מזו. ועל מידת הצלחתה בהשגת יעדיה

לדעת . תכנית המתאר התקפה על תיקוניה ותכנית האב המנחה של העיר אשדוד
בי  , תכניות לשינוי ייעודי הקרקע נועדו לממשג  א  ה, משרד מבקר המדינה

ראוי , את מדיניות העירייה למת  פתרונות דיור על חשבו  שטחי  מסחריי , השאר
 .לעשות כ  במתכונת שנקבעה בחוק התכנו  והבנייה

ומינהל התכנו  במשרד הפני  כי נודעת פני העירייה ל הדגישמשרד מבקר המדינה 
משו  שזו הדר# , כנית מתאר מקומית סטטוטוריתחשיבות רבה לעבודה על פי ת

נורמה המחייבת את מוסדות התכנו  בבוא  לאשר תכניות הנאותה ליצירת 
הליכי האישור  "2000כמו כ  וכפי שכבר נכתב בדוח מבקר המדינה משנת . מפורטות

מחייבי  את הוועדה המקומית להביא ] חוק התכנו  והבנייה[שנקבעו בחוק התיכנו  
כ# שניתנת לציבור האפשרות להגיש ,  הציבור את קיומה של תוכנית מיתארלידיעת

נמנע מהציבור מידע ונפגעת זכותו להגיש , בהעדר הליכי אישור. התנגדויות לתוכנית
פי כ  לא קידמו העירייה והוועדה המקומית תכנית מתאר  וא+ על "התנגדויות

 .מקומית לתחו  העירייה
קומית יקדמו תכנית מתאר חדשה לעיר אשדוד ויפעלו ראוי כי העירייה והוועדה המ
וכי הוועדה המקומית תקד  בהקד  תכנית כוללת , לאישורה בוועדה המחוזית

ר שתקבע את אופי הבנייה באזור ואת היקפה ותתאי  את שיעור  של "לשטחי המע
ראוי כי העירייה , כמו כ . התשתיות והדרכי  לבנייה המתוכננת, שטחי הציבור

כתחלי+ לפיצוי כספי שכ  " צפות"דה המקומית לא ישתמשו בזכויות בנייה והווע
 .עשוי למנוע מהוועדה לממש את מדיניותה התכנונית" צפות"מת  זכויות בנייה 
__________________ 

 () חברה ג, א ואת שותפתההכוללת כאמור את חברה (חברה ב שמכרה את זכויותיה לקבוצה א   15
וכ  ; ר דרו "שהייתה החברה היחידה מבי  השלוש שהיו לה באותה עת ג  זכויות בקרקעות במע

 .חברה ד וחברה ה
, אמנ  בשלב מסוי  ה  הסכימו לקד  את התכנית ולקבל פיצוי על ההפסד שייגר  לה  בעקבות כ   16

 . תאול  בסופו של דבר ה  חזרו בה  ושבו להתנגד לתכני
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♦  

 מבוא 
הוא מרחב ,  דונ 49,145 המשתרע על כ, ) העירייה להל  ( אשדודעיריית שיפוטה של תחו  

 או הי חוק התכנו  והבני להל   (1965 ה"כהתש, ו  והבניהבחוק התכנכמשמעותו , תכנו  מקומי
שני רבעי  , )הנקרא ג  רובע הסיטי(רובע הקריה ,  רובעי מגורי 17 העיר נחלקת ל. )החוק

, 2009לפי נתוני הדוח הכספי המבוקר של העירייה לשנת . מיוחדי  ושלושה אזורי תעשייה
 .  בתי אב66,966  תושבי  ב230,000 באוקטובר אותה השנה מנתה אוכלוסיית אשדוד כ

ר יחיאל לסרי לראשות העירייה " נבחר ד2008בבחירות לרשויות המקומיות שהתקיימו בנובמבר 
 ).  ראש העירייה להל  (

משנות התשעי  של המאה העשרי  חל באשדוד תהלי* של פיתוח מוא( בתחומי התשתיות 
 . והתחבורה ושל הרחבת מתחמי מגורי 

 של רשות מקומית אחת בלבד מועצת את תחו  שיפוטהבמרחב תכנו  מקומי הכולל , על פי החוק
הקימה הוועדה כקבוע בחוק . יהיבנלכוועדה המקומית לתכנו  ות שמשמהרשות המקומית 

  להל  (ועדת משנה )  הוועדה המקומית או הוועדה להל  (לתכנו  ולבנייה אשדוד המקומית 
לקיי  את הוראות החוק והתקנות , בי  היתר, כנו  הואתפקיד  של ועדות הת. )ועדת המשנה

ג  רשות כמו כ  פועלת בעירייה . ולתכנ  קרקעות במסגרת תכניות מתאר ותכניות מפורטות
ר "ראש העירייה משמש יו. ר ועדת המשנה ומהנדס הוועדה המקומית"יושחבריה ה   17רישוי

   . ר ועדת המשנה"הוועדה המקומית ויו
 רקע כללי

, מרכזי בדור ותרבות... אזור בעיר המשמש לעסקי  ובו"הוא ) ר" מע להל  (עסקי  ראשי מרכז 
כי הוא , ר חדש למדי"המושג מע. בנקי  וכדומה, משרדי  של חברות פרטיות, משרדי ממשלה

, גדלו הערי  במהירות... בעת החדשה... צמח בעקבות גדול  המהיר של הערי  המודרניות
בערי  אלה חלה הפרדה בי  הפעילויות ... ]19[על ולכרכי... ]18[לכרכי והגדולות שבה  נהפכו 

בחלקי  אחרי  של העיר קמו ... החרשת רכזו ברבעי  מיוחדי  בתי, למשל. השונות הנעשות בה 
, שמלבד בניני דירות ובתי  פרטיי  אי  בה  אלא עסקי  מועטי , שכונות מגורי  חדשות

שאי  אד  , ואילו העסקי  הגדולי , כגו  חנויות מזו , יו  שהתושבי  נזקקי  לה  כמעט יו 

__________________ 

 . לחוק30בהתא  לסעי    17
 .100,000 ערי  שמספר תושביה  גדול מ  18
 .ערי  שמספר תושביה  מאות אלפי  וא  מיליוני   19
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הלוא הוא מרכז העסקי  , רכזו באזור מיחד, יו  ולפעמי  ג  מקומות הבדור נזקק לה  יו 
 .20"הראשי

 ואחת מה  היא , ר עירוני"יודגש כי מקובלות ג  תפיסות תכנוניות אחרות בדבר אופיו של מע
 . 21למסחר ולעסקי ,  למגורי  וש מעורב תפיסה הדוגלת בשימ, New Urbanism ה

רשות מקומית רשאית לקבוע מדיניות תכנונית שלתפיסתה היא המדיניות הנכונה והמתאימה 
ע  זאת ראוי שהלי* זה . ר העירוני"בכלל זה קביעת אופי המע, ביותר לאופי הרשות ולצרכיה

ובשלב השני , )ראו להל  (כמו הכנת פרוגרמה, ילווה בשלב הראשו  בביצוע הבדיקות המתאימות
 .ילווה בעיגו  מדיניותה התכנונית של הרשות בתכניות בנות תוק, חוקי על פי הוראות כל די 

לפיתוח ולתכנו  בתחו  המסחר נודעת חשיבות רבה במסגרת אסטרטגיית הפיתוח של הרשות 
שו  וכ  מ, מכיוו  שהמסי  שמקור  במסחר תורמי  להגדלת קופתה של הרשות, המקומית

את איכות החיי  , שהפיתוח והתכנו  האמורי  מסייעי  לשפר את תפקודה של המערכת העירונית
 . 22בתחו  הרשות ואת דימויה בעיני תושביה

ר דרו  " בדק משרד מבקר המדינה את הליכי התכנו  של מע2011 עד ינואר 2010מספטמבר 
 דונ  לא כולל כבישי  323 א כר דרו  הו"שטחו של מע. השוכ  על חלק משטחו של רובע הקריה

מלבד כביש האור* ברחוב הרצל הנמצא בצדו ( דונ  כולל כבישי  אורכיי  367 וכ, אורכיי 
  להל  (המחזיקי  העיקרי  בזכויות במקרקעי  ה  מינהל מקרקעי ישראל ). ר"המזרחי של המע

, ) קבוצה א  להל (וקבוצה ששותפות בה חברה א וחברה ג ,  מהזכויות30% המנהל כ) י"ממ
ר "במועד סיו  הביקורת עדיי  לא החלה הבנייה במע. 70%23 שהחזיקו בעבר ביתרת הזכויות כ

   .דרו 
 תכנית מתאר מקומית

תכנית מתאר ארצית פיו  ועל, ) לחוק131 129סעיפי   (קבע מדרג של תכניותוהבנייה חוק התכנו  
וחה יפה מזה של תכנית מתאר מקומית תכנית מתאר מחוזית כ, כוחה יפה מזה של כל תכנית אחרת

מדרג זה תק, כל . ותכנית מתאר מקומית כוחה יפה מזה של תכנית מפורטת, ומתכנית מפורטת
 .עוד לא נאמר אחרת בתכנית המתאר הרלוונטית

השימושי  שייעשו , אופ  חלוקתו, תכנית מתאר נועדה להתוות קווי  מנחי  בדבר אופיו של אזור
 לחוק נקבעו מטרותיה של תכנית מתאר מקומית 61בסעי, . שיות שייסללו בובקרקע והדרכי  הרא

, הבטחת תנאי  נאותי  בתחומי הבריאות; פיקוח על פיתוח הקרקע במרחב התכנו  המקומי: ובה 
הקצאת ; התחבורה ועוד על ידי תכנו  השימושי  בקרקע, הביטחו , הבטיחות, הניקיו , התברואה

__________________ 

 .182 181' עמ, 11כר  ) Á ·È·‡ ‰È„ÙÂÏ˜Èˆ ‡ , ¯ÚÂ Ï ˙ÈÏ‡¯˘È‰ ‰È„ÙÂÏ˜Èˆ ‡‰)2004„˘מתו    20
 :ראו  21

http://www.newurbansim.org/newurbanism/Frame-532115-principlespage532115.html?r... 

פרספקטיבה בי  לאומית : פרבור המסחר והשלטו  המקומי"ער  רזי  בנושא ' מתו  מחקרו של פרופ  22
" החייאת מרכזי ערי  ופיתוח מוקדי מסחר ברשויות המקומיות"שנכלל בפאנל בנושא ". השוואתית

 . 7' עמ, 2007אוקטובר , 31.5.07 30.5.07  ב3 שהתקיי  במסגרת ועידת השלטו  המקומי ה
ו באופ   לחברות ב ו, בי  היתר, במש  השני  מכרה הקבוצה כמה מגרשי  בודדי  במועדי  שוני   23

 .ר דרו  הצטמצמו"שהחזקותיה במע
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  להל  (למסחר ולמבני ציבור והקצאת שטחי  ציבוריי  פתוחי  , לתעשייה, אזורי  למגורי 
כדי שיהיה אפשר להשיג מטרות אלו על תכנית המתאר לכלול הוראות המסדירות את ). פ"שצ

אול  א  הדבר לא נעשה נית  על פי החוק , הבנייה והשימוש במקרקעי  במרחב התכנו  המקומי
 .בו יכולה לעסוק תכנית מתאר מקומיתלקבוע בתכנית מפורטת הוראות לכל עניי  ש

על פי תכנית זו רובע הסיטי . 1960 משנת 313/על שטחי אשדוד חלה תכנית המתאר המקומית ד
מסחרי ,  מוגדר כאזור מיוחד למרכז עירוני ר דרו  שוכ  על חלק משטחו " שמע ) הקריה(

בתיקו  לתכנית המתאר . 24מתקנו  תכנית המתאר עולה כי רובע זה אינו מיועד למגורי . ואזרחי
כשטח המיועד למסחר ולא ) צפו  ודרו (ר " הוגדר שטח המע1966שפורס  בשנת ) ו313/ד(

  להל  ( יחידות דיור 720יצוי  כי במסגרת התיקו  הותרה הבנייה למגורי  בהיק, של . 25למגורי 
 .ר דרו "כ  מעשעליו שו, א* לא בחלקו המערבי, )הקריה(בחלקו המזרחי של רובע הסיטי ) ד"יח

שעל חלק ממנו ,  דונ 2,050  שחלה על שטח של כ26 אושרה לראשונה תכנית מפורטת1976בשנת 
לפי כותרת התכנית מדובר בתכנית . ר דרו "ד במע" יח750המתירה בנייה של  ,ר דרו "שוכ  מע
 מת  :בי  מטרות התכנית. וע  זאת היא כוללת הוראות שאופיי  הוא של תכנית מתארית, מפורטת

קביעת אזורי המגורי  השוני  , התוויית דרכי  חדשות, הנחיות בנוגע לאופ  פיתוח מרכז אשדוד
על פי תקנו  .  צוי  כי היא חלק מתכנית המתאר27בתקנו  התכנית. וקביעת אזור מסחרי מיוחד

תכנית נפרדת לכל אחד משני מתחמי המגורי  (התכנית יש להכי  ולאשר כמה תכניות מפורטות 
, ר"תכנית לאזור המסחרי המיוחד ושתי תכניות נוספות לשני מתחמי  אחרי  במע, ר דרו "במע

ולחלופי  לכלול את כל המתחמי  או כמה מה  ) ר דרו "ובס* הכול חמש תכניות שונות במע
 . בתכנית מפורטת אחת

א* . 'תכנית מפורטת'הוכתרה מלכתחילה בש  " נדו  עניינה של תכנית ש1636/9228( "בבג
בלשו  , בעת הפקדתה,  הוגדרה בה תאר י כמיועדת לשנות את תכניות המ הותה של התכנית מ

פי אופיה ומהותה  שסיווגה של תכנית נקבע על, הלכה היא"בית המשפט קבע כי ". מפורשת
 ".וסברה מוטעית בעניי  זה אינה משנה את אופיה ומהותה לאשור , האמיתיי 

שפורסמו לאחר פרסומה של תכנית המתאר המקומית ונקבעו מכל האמור לעיל עולה כי התכניות 
 .לפיה צריכות להתיישב ע  האלמנטי  התכנוניי  שנקבעו בה

  להל   (1960לתכנית המתאר משנת ) 2000/ד( הכינה הוועדה המקומית תכנית רוויזיה 1996בשנת 
בה בראשות נציג את התכנית הכינה הוועדה המקומית בליווי ועדת היגוי רח). תכנית הרוויזיה

" גופי  הירוקי "והיא עולה בקנה אחד ע  ההסכמה שהושגה ע  ה, מינהל התכנו  במשרד הפני 
תכנית זו משמשת בפועל תכנית אב מנחה לפיתוח העיר . לעניי  שימור הדיונה בדרו  אשדוד

 מוגדר) צפו  ודרו (ר "שטח המע)  תכנית האב המנחה להל  ג  (בתכנית הרוויזיה . אשדוד
 . שאינו כולל שטחי  המיועדי  למגורי " מרכז אזרחי מסחרי עירוני ראשי"כ

__________________ 

בתי , בנייני  ציבוריי , בי  היתר, הבנייה המותרת ברובע הסיטי כוללת, על פי תקנו  תכנית המתאר  24
מוסדות , בתי מלו  ופנסיוני , בתי כנסת, שווקי , מסעדות, בתי קפה, ציבוריותספריות , קולנוע
 . מגרשי חניה ומרכזי  מסחריי , חינו 

 .מטרות תיקו  זה לתכנית ה  קביעת צפיפות הרבעי  בעיר וקביעת מספר יחידות המגורי  בכל רובע  25
 .' שיזמה חברה ב113/03/3תכנית   26
 ".התכנית לתכנית מתאר של העיר אשדודיחס  "  לתקנו  18סעי    27
‰ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ '  נ‡·Ó¯· ‰·È·Ò‰Â ÌÈÈÁ‰ ˙ÂÎÈ‡ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰˙ÂÓÚ‰-·È˙ 1636/92, "בג  28

Ï˙ ÊÂÁÓ ‰È ·ÏÂ- ·È·‡1993 (573,)5(ד מז"פ.( 
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של עיריית אשדוד  חשבונותיהבפעולותיה ו שעסק ב2000כבר בדוח של מבקר המדינה משנת 
] תכנית הרוויזיה[מאז הכנתה לא נדונה התוכנית "כי , בי  היתר,  נכתב199929 1997בשני  

אול  בפועל היא שימשה כבסיס להכנת , קדה ולא אושרהוממילא לא הופ, בוועדה המחוזית
אי  לה מעמד , כי כל עוד לא נית  לתוכנית תוק, סטטוטורי, יש להדגיש. תוכניות מפורטות

מינהל התכנו  במשרד הפני  מינה ועדת היגוי במטרה לגבש " עוד נכתב בדוח כי ."מחייב
הבינוי , נציגי משרדי הפני ו, ייהבוועדת ההיגוי השתתפו נציגי העיר. אב לאשדוד תוכנית

החברה להגנת הטבע ואיגוד ערי  , כ  נציגי מינהל מקרקעי ישראל וכמו, והשיכו  והתחבורה
 דנה ועדת ההיגוי בשינוי תוכנית 1996בישיבתה בינואר .  שמירה על איכות הסביבה אשדוד 

 תוק, סטטוטורי לתוכנית נציגי העירייה הביעו התנגדות למת . 80 המיתאר המוצעת מסו, שנות ה
ראש . שתשמש בסיס להכנת תוכניות מפורטות, וביקשו לראות בה תוכנית מנחה בלבד, השינוי

שתחייב את , אנו לא מעונייני  בתוכנית מיתאר חדשה'ש, העירייה נימק את ההתנגדות בכ*
ש לתת  נציג משרד הפני  ונציג החברה להגנת הטבע סברו שי.]30['העירייה בתשלו  פיצויי 
להעביר את התוכנית כתוכנית מנחה ' ...אול  ועדת ההיגוי המליצה, לתוכנית תוק, סטטוטורי

 ...בתשובותיה. 'לוועדה המחוזית לש  דיו  ואימו( כבסיס להחלטות על תוכניות מפורטות
סגרת תיכנונית יאב כמ כי יש חשיבות לקיומה של תוכנית,  טענה העירייה...למשרד מבקר המדינה

 . "היתרי בנייה מאושרי  א* ורק מכוח תוכניות מפורטות שקיבלו תוק,וכי 
תכנית ': " כי31בעניי  מעמדה הסטטוטורי של התכנית קבע מנהל מינהל התכנו  בדיו  שקיי 

עומדת בעינה ותמשי* לשמש כתכנית ' 1996 ספטמבר  ) אשדוד(הרוויזיה לתכנית המתאר 
נית שתבקש לחרוג מתכנית הרוויזיה תובא בפני תכ. המנחה את התכנו  המקומי בעיר אשדוד

בהתא  ] הוועדה לנושאי  תכנוניי  עקרוניי [ע "מנהל מינהל התכנו  תחילה ובפני הולנת
 ]".ו[להחלטתה

,  מסרה עיריית אשדוד כי היא מכירה בחשיבות של עדכו  תכנית המתאר2011בתשובתה מיולי 
ס העיר לפעול לקידומה של תכנית מתאר וע  כניסתו לתפקיד הנחה ראש העירייה את מהנד

שבקידו  " בקושי המובנה"ע  זאת ביקשה העירייה ממשרד מבקר המדינה להתחשב . מעודכנת
תכנית "עוד מסרה העירייה כי . תכנית מתאר לנוכח השינויי  החלי  במרק  העירוני ע  השני 

. ני  במהל* השני המתאר קיבלה תוק, לפני למעלה מיובל שני  ועברה למעלה ממאה תיקו
בהתא  להתפתחות העיר ולצרכיה , חלק  בעלות אופי מתארי, הוועדה קידמה תוכניות מפורטות

אול  יש לזכור כי מדובר , תכנית הרביזיה עדיי  משמשת כתכנית מנחה"והוסיפה כי , "העדכניי 
וכנית במקרי  מסוימי  מאשרת הועדה ת, לכ .  שני  שבחלקה כבר התיישנה15 בתכנית בת כ

 ".מפורטת מתקדמת יותר
מעמדה של תכנית " כי 32 מסרו ראש העירייה לשעבר ומהנדס העיר לשעבר2011בתשובת  מיולי 

, חוסכת לרשות המקומית ולוועדה המקומית לתכנו  ובנייה אשדוד,  כתכנית אב2000/הרוויזיה ד
שיפוי של השלטו  ללא ...  לחוק התכנו  והבנייה197' להתמודד ע  תביעות לפיצויי  לפי ס

כלכלית את השלטו  המקומי כי מקור ההכנסות ] ה[תביעות כאלו יכולות למוטט מבחינת, המרכזי
אילו אושרה תוכנית הרביזיה ... ברשויות המקומיות לא מאפשר להתמודד ע  הוצאות מסוג זה

 ".חובת השיפוי הייתה נופלת על הרשות המקומית
__________________ 

 דוח מבקר  להל  ( ואיל  103' עמ, )ÔÂËÏ˘· ˙¯Â˜È·‰ ÏÚ ÁÂ„ÈÓÂ˜Ó‰ ) 2000, ראו מבקר המדינה  29
 ).2000 משנת המדינה

 שלא באמצעות הפקעת מתכנית) כמוגדר בחוק(מי שנפגע  והבנייה  לחוק התכנו 197פי סעי   על  30
 .בכפו  לסייגי  שנקבעו בחוק, קרקע זכאי לפיצויי  מהוועדה המקומית

 . בלשכת מנהל מינהל התכנו  דאז14.5.06 מתו  סיכו  דיו  בנושא פיתוח דרו  אשדוד שהתקיי  ב  31
 .2008ש העירייה לשעבר ומהנדס העירייה לשעבר כיהנו בתפקידיה  עד לחודש נובמבר רא  32
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 כי הוועדה המחוזית לתכנו  ובניה דרו  33יר לשעבר מסרה מהנדסת הע2011בתשובתה מיולי 
לא דרשה מהוועדה המקומית לתת תוק, לתכנית האב או להימנע )  הוועדה המחוזית להל  (

עוד מסרה המהנדסת כי השינויי  התכופי  במציאות בה אנו חיי  מחייבי  . מלפעול על פיה
נעשי  , י התכנו  בישראלעקב התמשכות הליכ. התאמה של צורכי העיר למציאות המשתנה
עוד בטר  ) שינויי  המהווי  שינוי לתכנית המתאר(השינויי  התכופי  בתכניות מתאר מאושרות 

ע  זאת מוסכ  ומקובל שכל שינוי בתכנית צרי* להיעשות . יבש הדיו על התכניות המאושרות
 .בראייה כוללת ורחבה

 ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó˘È‚„‰ Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ È Ù‰ ÈÓ È ÙÏ ÔÎÂ ÏÂÚÙÏ „Â‡Ó ·Â˘Á ÈÎ ÔÂ Î˙‰ Ï
È¯ÂËÂËËÒ Û˜Â˙ ˙ÏÚ· ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ ,¯ÂˆÈÏ ‰˙Â‡ ‰ Í¯„‰ ÂÊ˘ ÌÂ˘Ó ‰Ó¯Â  

˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ¯˘‡Ï Ì‡Â·· ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ˙‡ ˙·ÈÈÁÓ‰ .ÔÎ ÂÓÎ ,‰ ˜Ó ÂÊ ‰Ó¯Â  
˙ÏÏÂÎ ˙È Â Î˙ ‰ÈÈ‡¯ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙Ï Û˜Â˙ ˙˙Ï ‰‡Â··. Í¯„‰ 

˘ ‰Ë˜ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰ , Â ÈÈ‰„ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡Ï ‰ˆÏÓ‰)Í˘Ó‰· Â‡¯ ‰Ê ÔÈÈ Ú· ( ‡Ï˘
 ˙È Î˙ ÌÂ˘ ÈÙ ÏÚ) ˙¯˘Â‡Ó‰ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ ‡Ï˘ Â ÈÈ‰„]„ ˙È Î˙/313 [ ÏÚ

‰Á Ó‰ ·‡‰ ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ ¯ÚˆÓÏ Â‡ ‰È Â˜È˙ ( Ï˘ Â¯Â˘È‡Ï ˙ÂÈ Î˙‰Ó ˜ÏÁ ¯È·Ú‰Ï ÈÏ·Â
ËÏÁÂ‰˘ ÈÙÎ ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ Ï‰ Ó ,‰ÈÂ‡¯ ‰ È‡ .ÔÈ‡ ¯·„· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙·Â˘˙ ˙‡ Ï·˜Ï 

¯‡˙Ó ˙È Î˙ ÌÂ„È˜· ‰ ·ÂÓ‰ È˘Â˜‰ , ˙ÈÁÎÂ ‰ ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ·˘ ÔÂÂÈÎÓ-Î -11 
 ˙ ˘Ó ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ÁÂ„ ÌÒ¯ÂÙ˘ ¯Á‡Ï ÌÈ ˘2000 ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ ÈÎ ˘‚„Â‰ Â·˘ 

 ‰˘„Á ˙È¯ÂËÂËËÒ ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ¯Â˘È‡Ï ÏÂÚÙÏ- ‡Ï ‡ÏÈÓÓÂ ‰˙ Î‰Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰ÏÚÙ ‡Ï 
È˜Ï ‰ÏÚÙ‰¯Â˘È‡Â ‰ÓÂ„ .‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ÔÎ ÂÓÎ , ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ˙ÓÎÒ‰

 ‡Ï˘ ˙Â¯Á‡ ˙¯‚ÒÓ ˙ÂÈ Î˙ Â‡ ·‡ ˙ÂÈ Î˙ ÍÓÒ ÏÚ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ˙ Î‰ ˙¯˘Ù‡Ó‰
‰Ù˜˙‰ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ ‡ÏÂ È¯ÂËÂËËÒ „ÓÚÓ ÂÏ·È˜ ,‰˙Â‡  ‰  È‡ , ¯·„‰˘ ÌÂ˘Ó

 ˙È Î˙Ï ˙ÂÈÂ„‚ ˙‰ ˙˘‚‰Ï ˙ÂÈÂ¯˘Ù‡· ‰ÚÈ‚ÙÏ ÌÂ¯‚Ï ÏÂÏÚ ¯˜·Ó ÁÂ„· ÔÈÈÂˆ˘ ÈÙÎ
 ˙ ˘Ó ‰ È„Ó‰2000 ,¯Â·Èˆ‰ Ï˘ ÔÈÈ ˜‰ ˙ÂÈÂÎÊ· ‰ÚÈ‚Ù ¯ˆÂÂÈ‰Ï ‰ÏÂÏÚ˘ ÌÂ˘ÓÂ34. 

תכנית אב מהווה מסמ* " מסר מינהל התכנו  שבמשרד הפני  כי 2011בתשובתו מאוגוסט 
החוק אינו מונע הכנת תכנית . מדיניות תכנוני וכלי עזר לרשות המקומית להגיש תכניות מפורטות

קידומה ואישורה של תכנית מתאר . ורטת ללא קשר לקיומה או אי קיומה של תכנית אבמפ
לעיתי  נחוצה תכנית אב ככלי לבחינה רחבה של נושאי , ולכ , סטטוטורית הינה מהל* מורכב

בעיקר ברשויות שבה  קיימת תכנית מתארית ישנה שאינה עונה על צורכי הפיתוח , תכנו  עירוניי 
ככלל וכעקרו  אי  ספק כי קיימת חשיבות . רשויות שאי  לה  כלל תכנית מתאריתאו ב, העכשוויי 

יצויי  כי בהצעת החוק . רבה להכנתה של תכנית מתאר סטטוטורית ככלי ליישו  מדיניות תכנו 
 ". תתקיי  חובת הכנה של תכנית מתאר עדכנית לכל ישוב, במסגרת הרפורמה המתגבשת, החדשה

¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ  , ÔÓ ‰˘„Á ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ¯˘Â‡˙˘ „Ú ÈÎ
 Ï‰ ÈÓ ÌÚ Â‚˘Â‰˘ ÌÈÓÂÎÈÒ‰ ÌÚ ˙Â·˘ÈÈ˙Ó‰ ˙ÂÈ Î˙ ˙„˜Ù‰ ÏÚ ıÈÏÓ˙ ‰„ÚÂÂ‰˘ ÈÂ‡¯‰
 ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ Ï‰ Ó ¯Â˘È‡Ï ‡È·‰ÏÂ ‰Á Ó‰ ·‡‰ ˙È Î˙Ï ‰Ó‡˙‰ ¯·„· ÔÂ Î˙‰

˙ ÏÂÂ‰Â"Â˙ËÏÁ‰ ÈÙ ÏÚ Ú ,˙È Î˙‰Ó Â‚¯ÁÈ˘ ˙ÂÈ Î˙. 
__________________ 

 .2010 ועד לחודש פברואר 16.11.2008 מהנדסת העיר שימשה בתפקידה החל מ  33
הפגיעה בקניי  הציבור נוצרת כאשר תכנית מנחה צמצמה את זכויות הבנייה שבידי בעל הנכס וטר    34

הוא מנוע , הג  שזכויותיו של בעל הנכס עלולות להפגע. נת את השינויהוכנה תכנית מפורטת המעג
 .  לחוק התכנו  והבנייה197מלתבוע פיצויי  על פי סעי" 
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 לתעסוקה ולמגורי  הכנת פרוגרמה למסחר 
הפרוגרמה . הפרוגרמה אמורה לשק  את התפיסה התכנונית שמדיניות התכנו  מבוססת עליה

תכנו  אסטרטגי ותכנו  , כמו הכנת תכנית אב, משמשת לרוב במסגרת תהליכי תכנו  המשכיי 
בפרוגרמה נעשה שימוש רב בנתוני  הנאספי  מהשטח ובהנחות עבודה הנוגעות . מתארי

 . יית היעדלאוכלוס
,  צוי 1996בדוח ועדת ההיגוי המסכ  את עבודת התכנו  להכנתה של תכנית הרוויזיה מספטמבר 

מוסדות . העיר נושאת אופי של מקב! רובעי  והיא חסרה ממד אורבני מאחד"כי , בי  היתר
 -·ÈÊÎ¯Ó ÌÈ˜ÒÚ ÊÎ¯Ó Ï˘ Â Â¯ÒÁ ËÏÂ , כמו כ ...הציבור פותחו לכדי שירות שכונתי מובהק

‰'ÈËÈÒ ']במסגרת בחינת ההיבטי  הכלכליי  של תכנית הרוויזיה על ידי ]". ההדגשה אינה במקור
ר וימנע את ירידת ערכ  הכלכלי "צוי  כי פיתוח השכונות הדרומיות יחזק את המע, ועדת ההיגוי

כי , בי  היתר, נכתב, בפרק העוסק באפשרויות ומגבלות פיתוח, כמו כ . של מתקני מסחר קיימי 
הקמת : כגו , דוד תוכננה על פי עקרונות התכנו  שנשמרו ולא איבדו את חשיבות  עד כהאש"

‰ Ú·Â¯'ÈËÈÒ ' ‰Ó¯· ÌÈ„¯˘ÓÂ ¯ÁÒÓ ˙ÂÎ¯ÚÓÂ ÌÈÈ¯Â·Èˆ ÌÈ˙Â¯È˘ ÁÂ˙ÈÙÏ „ÚÂ ˘ ¯ÈÚ‰ ÊÎ¯Ó·
˙È Â¯ÈÚ ÏÏÎ] ההדגשה אינה במקור."[ 

תכנית המתאר חסר בתשובתה מסרה עיריית אשדוד כי ראש העירייה ומהנדס העיר ערי  לכ% שב
 קידמה הוועדה המקומית כמה תכניות שמטרת  חיזוק 2010משנת , לכ%&אי. ממד אורבני מאחד

הרבעי  השוני  לתבנית עירונית " קשירת"ו, כדוגמת רחוב הרצל, הצירי  העירוניי  הראשיי 
 .שלמה
  במסגרת כמה מה,  קיימה עיריית אשדוד כמה בדיקות בנושא תעסוקה ומסחר2010&2001בשני  

 :להל  תיאור חלק מהבדיקות שנעשו וממצאיה . מכלול בדיקות שנעשו בתחו  רחב יותר
 סיימה מחלקת התשתיות במינהל ההנדסה בעירייה לגבש את דוח בסיס 2009בנובמבר  .1

מהנתוני  שנאספו בנוגע לשימושי  שנעשו . הנתוני  שעליו תתבסס תכנית אב לתחבורה באשדוד
 משטח הקרקע 37%&מטרות תעסוקה במישור העירוני נית  ללמוד כי כבקרקע המיועדת ל

. לשירותי  עסקיי  ולהפעלת משרדי ,  משמשי  למסחר28%&משמשי  לתעשייה ולמלאכה ו
על פי . המבני  שברובע הסיטי משמשי  בעיקר בתי עסק ומוסדות ציבור עירוניי  וממשלתיי 

 מקומות עבודה 43,000& כ35מות העבודה שבעיר מקו60,000&התחזיות שבדוח צפויי  להתווס  ל
הגידול במספר מקומות העבודה באזורי המגורי  . 2030 עד שנת 87,000& וכ2020חדשי  עד שנת 

רוב מקומות העבודה הנוספי  בתחומי  . המשרדי  והמסחר, צפוי בעיקר בתחו  מבני הציבור
דרו  שוכ  על חלק משטחו ר "שמע, ובה  רובע הקריה, שלעיל מוצעי  ברבעי  מתוכנני 

ורובע ב שחלה עליו תכנית רחבת היק  להקמת , ומתוכנני  לפעול בו בעיקר משרדי  ובתי מסחר
 .משרדי  בתחומו

תכנית " בעירייה על פי בקשתה 36 הוגשה ליחידה לתכנו  אסטרטגי2010בנובמבר  .2
 עולה כי באשדוד מהנתוני  המוצגי  בתכנית". אסטרטגית לפיתוח כלכלי ותעסוקתי באשדוד

 1000 עסקי  לכל 39באשדוד יש רק ; ובה  רובע הסיטי, פועלי  שבעה אזורי תעסוקה מרכזיי 
 &קצב הקמת בתי עסק חדשי  אטי ;  בתל אביב156& בממוצע בכלל יישובי האר! ו60לעומת , איש

 שטח המשרדי  בעיר הוא ; 37 בבאר שבע5.1%& בראשו  לציו  ו5.2% בשנה לעומת 1.4%

__________________ 

 .2009לפי הנתוני  לשנת   35
 . היחידה עוסקת באיסו  מידע ובעיבודו כדי שישמש בסיס לקבלת החלטות בדרגי  השוני   36
 ).ÌÈ˜ÒÚ‰ Ì˘¯ÓÓ ÌÈ˜ÒÚ Ï˘ ‰ÈÙ¯‚ÂÓ„) 2009, טיקהמתו  נתוני הלשכה המרכזית לסטטיס  37
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. שכשליש מה  ריקי  משו  שאי  לה  ביקוש וה  אינ  שוכני  במקו  מתאי , ר" מ143,000&כ
, לנוכח האמור לעיל מחברי התכנית המליצו על הכנת תכנית לענ  המשרדי  במישור העירוני

ר המיועדי  להקמת " מ10,000מה  , ר של שטחי תעסוקה" מ50,000הוספת : שבי  יעדיה
משו  שאזורי התעסוקה , אזורי תעסוקה מתמחי &מיצוב וניהול של תת, ותכנו  מחדש, משרדי 

הדר% שנבחרה למימוש יעד זה . אינ  ממותגי  ואינ  מתוכנני  באופ  שיקד  את העיר ואות 
אזור &שיווקית לכל תת&תכנית אסטרטגית כלכלית ופרוגרמה כלכלית, היא הכנת תכנית אב

 .שעליה  יתבססו תכניות בניי  עיר מפורטות
, )ראו לעיל(בתשובתה מסרה העירייה כי היא מכירה בצור% בקידו  תכנית מתאר לאשדוד 

 .עירוני&ובמסגרת זאת בצור% בפרוגרמות ייעודיות במישור הכלל
בתשובתה מסרה מהנדסת העיר לשעבר כי הכנת הפרוגרמה אינה חלק מחובות הוועדה המקומית 

, ע  זאת ציינה כי במש% השני . נדרשת בחקיקההיא אינה הלי% סטטוטורי ואינה , או העירייה
הוכנו מסמכי פרוגרמה והתקיימו בדיקות לפי הצור% או על פי , לרבות בתקופת עבודתה בעירייה

 .החלטת הוועדה המקומית
ר דרו  קיי  מתח  "בתשובת  מסרו ראש העירייה לשעבר ומהנדס העירייה לשעבר כי במע

תכנית (המיועד בחלקו למסחר על פי תכנית תקפה , רחיתמז& דונ  בפינה הצפו 40&בשטח של כ
במידת הצור% נית  יהיה להקי  על שטחי  אלו עד . ובחלקו מיועד לתכנו  עתידי) 9/113/03/3

עוד מסרו כי ה  . 38 כשטחי  למטרות עיקריות וכשטחי שירות&ר המיועדי  למסחר " מ80,000
העיר אשדוד הינה אחת "י משו  שלדעת  אינ  מסכימי  ע  הקביעה בדבר היעדר אופק תכנונ

 שלדעת  אינה סובלת &ומשו  שהוועדה המחוזית , "ממפעלי התפתחות היפי  של מדינת ישראל
 . אישרה את כל התכניות המצוינות להל &מהיעדר אופק תכנוני 

 ËÚÓÂ ‰˜ÂÒÚ˙ ‡˘Â · ‰ ÈÎ‰˘ ˙ÂÈ Î˙‰ ÈÎ „Â„˘‡ ˙ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ÈÎ‰˘ ˙ÂÈ Î˙‰ ˙Ï·˜Â ÌÈ Â˙  ÛÂÒÈ‡ Ï˘ ¯„ÂÒÓ ÍÈÏ‰Ó ˜ÏÁ Í‡ Ô‰ ¯ÁÒÓ ‡˘Â · ‰

¯ÁÒÓÏ ‰Ó¯‚Â¯Ù ÒÒ·˙‰Ï ‰ÎÈ¯ˆ ÂÈÏÚ˘ ˙ÂËÏÁ‰ ,ÌÈ¯Â‚ÓÏÂ ‰˜ÂÒÚ˙Ï . „¯˘Ó ˙Ú„Ï
¯ÁÒÓÏ ˙È„ÂÚÈÈ ‰Ó¯‚Â¯Ù ÔÈÎ˙ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó , ÌÈ¯Â‚ÓÏÂ ‰˜ÂÒÚ˙Ï
˙È Î˙ Ï˘ ¯Â˘È‡Â ‰ Î‰ ÌÂ„È˜Ï ÏÚÙ˙ ÍÎ ¯Á‡Â È Â¯ÈÚ‰ ¯Â˘ÈÓ· ‡˘Â · ˙È„ÂÚÈÈ ¯‡˙Ó 

‰¯ÂÓ‡‰ ‰Ó¯‚Â¯Ù‰ ÏÚ ÒÒ·˙˙˘ ,˜ÂÁ· ˘¯„  Â È‡ ¯·„‰˘ Û‡. 
 ¯‡˙Ó ˙È Î˙ Ï˘ ‰¯Â˘È‡·Â ‰˙ Î‰· Í¯Âˆ‰Ó ˙ÂÓÏÚ˙‰‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï

„È˙Ú·Â ‰ÂÂ‰· ¯ÈÚ‰ ÈÎ¯Âˆ ˙‡ ‡ÏÓÏ ¯˘Ù‡˙˘ ˙È Î„Ú ˙ÈÓÂ˜Ó , ¯Â˘È‡ ÏÚ ‰ˆÏÓ‰‰Â
‰È Â˜È˙ ÏÚ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙ ÈÙÏ ‡Ï˘ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ÈÏ·Â ‰Á Ó‰ ·‡‰ ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ Â‡ 

ÍÂ¯‡ ÁÂÂËÏ ÔÂ Î˙Ï ˙ÓÏÂ‰‰ Í¯„‰ ‰  È‡ ˙È Â Î˙ ‰Ó¯‚Â¯Ù ‰ ÎÂ‰˘.  
__________________ 

, #1992ב"התשנ, )חישוב שטחי  ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרי ( לתקנות התכנו! והבניה 9סעי    38
, מסחר, למטרת מגורי ה מותרי  י בנישיעורייה וקובעת יתכנית המייעדת קרקע פלונית לבנקובע כי 

תקבע ג  את היחס בי! השטחי  ', בתי מלו! וכו, משרדי , צרכי  חקלאיי , מלאכה, תעשייה, בידור
בי! ו)  שטחי  למטרות עיקריות#להל! (מטרות אלה במישרי! להשגת ה בה  תותר כדי לשמש ישהבני

, חדרי מכונות, כמו מקלטי  (יה בה  תותר רק כדי לשמש למת! שירותי  נלווי יכלל השטחי  שהבנ
) מבואות וחדרי מדרגות משותפי , חניות, מעליות, חסני מ, אצירת אשפה, חשמל, תקשורת, הסקה

 .) שטחי שירות#להל! (להשגת המטרות העיקריות 
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 )ר"מע(מרכז עסקי  ראשי 
 ר דרו "מע
, בי  היתר, ותכנית האב להקי ) 313/תכנית ד(ר דרו  באשדוד מתוכנ  על פי תכנית המתאר "במע

א! על פי . מרכזי  מסחריי  ומגרשי חניה, קי שוו, בתי קפה ומסעדות, בתי קולנוע, בנייני ציבור
לתעסוקה ולמגורי  , וא! שלא הוכנה פרוגרמה ייעודית למסחר, שתכנית הרוויזיה לא שונתה

ד " יח750וא! שתכנית המתאר המתוקנת התירה בנייה של , ר"שתכלול שינוי ייעוד של שטחי המע
כניות ששינו את ייעודי הקרקע המליצה הוועדה המקומית על אישור  של כמה ת, לכל היותר

 מהחלטת ועדת המשנה ) בלא שהחריגה נומקה(לעתי  תו& כדי חריגה , ממסחר למגורי 
החלטת . שבמסגרתה אומצו כמה קריטריוני  להמרת שטחי מסחר ומשרדי  למגורי , 21.3.07'מ

וספת של ההמרה המינימלית למגורי  תאפשר ת: ר דרו "כי במע, בי  היתר, ועדת המשנה קובעת
 בלבד משטחי התעסוקה 50%יומרו עד ; ר" מ125ד בשטח מינימלי של " יח25'לא פחות מ

צפיפות המגורי  ; מתו& כוונה לשמור על איזו  בי  מגורי  לתעסוקה והשירותי  למטרות מגורי 
ד לדונ  נטו " יח25ולא תעלה על ,  קומות30ד לדונ  נטו בבנייני  שבה  עד " יח20לא תעלה על 

בתנאי , בפרויקטי  משולבי  וגדולי  יתאפשרו בנייה ואכלוס בשלבי ;  קומות30נייני  מעל בב
 . שבשלב הראשו  ימומשו הזכויות להקמת שטחי תעסוקה ושירותי 

ר שאושרו שלא לפי תכנית "להל  סקירה של כמה מהתכניות המצמצמות את שטחי המסחר במע
ר על ידי "ד במע"כמה מה  מגדילות את מספר יחיצוי  כי . המתאר המתוקנת ותכנית הרוויזיה

כמה מה  א! מבטלות לחלוטי  את ייעודי הקרקע למסחר בגבולות התכנית , צמצו  שטחי המסחר
 א! אושרו בלי שהוגשו לאישור מנהל מינהל התכנו  ובלי שנבח  39וכמה מה , ר דרו "שבמע

 ). ע" הוולנת'להל  (הצור& להעביר  לאישור הוועדה לנושאי  תכנוניי  עקרוניי  
1.  ˙ È  Î ˙1 1 / 1 1 3 / 0 3 /  תוק! 11/113/03/340 קיבלה תכנית 31.12.04'ב :3

התכנית . ר דרו "שבו שוכ  רובו של מע,  דונ 277.7'התכנית חלה על שטח של כ. ברשומות
מטרת התכנית היא תכנו  מחדש של , על פי תקנו  התכנית. 9/113/03/341מהווה שינוי לתכנית 

קביעת הנחיות , שינויי  בייעודי קרקע,  ידי איחוד וחלוקה מחדש בהסכמת בעלי ר דרו  על"מע
מתו& ( דונ  למגורי  135' בשטח כולל של כ1,620'ד ל"ומגבלות בנייה והגדלת מספר היח

 ).השטח הכולל של התכנית
מעיו  בטבלת שטחי  וייעודי קרקע הנכללת בתשריט התכנית עולה כי שטחי המסחר הנכללי  

;  דונ 277.7'משטח התכנית המסתכ  כאמור בכ) 0.5%'כ( דונ  1.42'מי התכנית ה  כבתחו
משטח אותה תכנית ) 12.43%'כ( דונ  32.17' נכללי  כ9/113/03/3ואילו בתחומי תכנית 

השטח הכולל של תכנית , 11/113/03/3שטח התכנית החופ! לתכנית ( דונ  273.5'המסתכ  בכ
 . בשטחי המסחר95.5%'קרי חל צמצו  של כ, מיועדי  למסחרש)  דונ 599 הוא 9/113/03/3

__________________ 

 בלשכת מנהל 14.5.06 תכניות שאושרו לאחר הדיו  שהתקיי  כאמור בנושא פיתוח דרו  אשדוד ב  39
 .מינהל התכנו  דאז

 .י וחברה ב"ממ, יוזמי התכנית ה  הוועדה המקומית  40
 .1994 אושרה בשנת 9/113/03/3תכנית   41
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2.  ˙ È  Î ˙3/˜ Ó/2 1 7  חלה על שטח של , 26.6.09'תכנית זו שקיבלה תוק! ב :942
היא לרכז את הפעילות , בי  היתר, מטרת התכנית. ר דרו " דונ  הכוללי  את רוב שטחי מע310'כ

 . ועדי  למסחרהמסחרית בשטח קט  יותר על ידי ביטול מגרשי  קטני  המי
 עולה כי שטחי המסחר 2179/מק/3מעיו  בטבלת שטחי  וייעודי קרקע הנכללת בתשריט התכנית 

ואילו על פי תכניות קודמות שחלו על ,  דונ 25.27'בגבולות הנכללי  בתחומי התכנית ה  כ
הצמצו  .  בשטחי המסחר32%'קרי חל צמצו  של כ,  דונ  מיועדי  למסחר37.4'השטח כ
שחלי  על חלק מהשטחי  של תכנית  (11/113/03/3 ' ו2179/מק/3המסחר לפי תכניות בשטחי 

 . דונ 42.88'הוא של כ) 9/113/03/3
3.  ˙ È  Î ˙1 1 0 שהוועדה המקומית , )ראו להל (אחת ממטרותיה של תכנית זו  :043

ששטח  , 20היא להמיר את אזורי המסחר והמשרדי  במגרש מ, 14.1.11'המליצה להפקידה ב
א! שיעודי המסחר והמשרדי  לא , לאזורי מגורי , )למטרות עיקריות ולשירות(ר " מ4,100ל הכול

תכנית . 1100כחצי שנה לפני הגשת תכנית , 25/113/03/3היו קיימי  עד לאישורה של תכנית 
ראו ( וע  החלטות אחרות 21.3.07' אינה עולה בקנה אחד ע  החלטת ועדת המשנה מ1100
 ). להל 

ר צפו  ודרו  מכוח תכנית " פוצלו מע1994 מסרה חברה ב כי רק בשנת 2011ולי בתשובתה מי
ר דרו  נעשה על פי הליכי התכנו  הקבועי  בחוק ובאישור מוסדות "התכנו  במע. 9/113/03/3

ר דרו  לא "ד במע"הגדלת מספר היח, כמו כ . התכנו  ולא נפל כל פג  באישור הליכי התכנו 
 . חר ומשרדי  אלא נוס! עליה נעשתה על חשבו  שטחי מס

אבל התכנית , קט ) בלבד(עוד מסרה חברה ב כי אמנ  שטח המגרשי  המיועדי  לשימוש מסחרי 
אזור מגורי  מיוחד ע  " דונ  המיועדי  להקמת 30'הוסיפה שטח של כ) 11/113/03/3תכנית (

 תו& בחינת תכניות יש לבחו  את שטחי המסחר והמשרדי  בראייה כוללת, כמו כ ". חזית מסחרית
אשר חלות על מקרקעי  סמוכי  והגדילו את שטחי המסחר והמשרדי  באזור , אחרות שאושרו

, ד עודפות בעקבות אישור התכנית"החברה הוסיפה כי לא קיבלה זכויות בנייה או יח. ר"המע
 מכרה החברה את 2005בשנת . ד באה כנגד ויתור על ייעודי  אחרי "מכיוו  שתוספת יח

ר דרו  ואינה מעורבת בהליכי "ר דרו  ומאז היא אינה מחזיקה בזכויות במע"רקעי  במעהמק
 .ר"התכנו  של המע

 ÈÏ· Â¯˘Â‡ ¯ÁÒÓ‰ È¯ÂÊ‡ ˙‡ ˙ÂÓˆÓˆÓ‰ ˙ÂÈ Î˙‰˘ ÏÚ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÚÓ·Â ÏÏÎ· „Â„˘‡ ¯ÈÚ· ¯ÁÒÓ‰ ˙ÂˆÈÁ  ‰ Á· ˘"Ë¯Ù· ÌÂ¯„ ¯ , ÌÈ ÂÈ¯ËÈ¯˜ ÈÙÏ ‡Ï˘Â

„· ‰ ˘Ó‰ ˙„ÚÂ ‰ˆÓÈ‡˘ÌÈ¯Â‚ÓÏ ÌÈ„¯˘ÓÂ ¯ÁÒÓ ÈÁË˘ ˙¯Ó‰ ¯· . ¯˜·Ó „¯˘Ó
¯ÁÒÓÏ ‰Ó¯‚Â¯Ù ˙ Î‰· Í¯Âˆ ˘È ÈÎ ˘È‚„‰ ‰ È„Ó‰ , ¯Â˘ÈÓ· ÌÈ¯Â‚ÓÏÂ ‰˜ÂÒÚ˙Ï

˙ÏÏÂÎ ˙È Â Î˙ ˙ÂÈ È„Ó ÈÙ ÏÚÂ ÏÏÂÎ ÔÙÂ‡· ÂÏ‡ ˙ÂÈ‚ÂÒ· ˜ÂÒÚ˙˘ È Â¯ÈÚ‰ , ˙‡ Û˜˘˙˘
 ÌÈÏÎ ˜ÙÒ˙Â ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÌÈÈ„È˙Ú‰Â ÌÈÈÁÎÂ ‰ ¯ÂÈ„‰Â ‰˜ÂÒÚ˙‰ ¯ÁÒÓ‰ ÈÎ¯Âˆ ˙Â„„ÂÓ˙‰Ï

ÌÓÚ . ‰˙ Î‰Ï Ì„˜‰· ÏÚÙ˙ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÈÎ ÈÂ‡¯ ‰Ó¯‚Â¯Ù‰ ˙ Î‰ ˙Î‡ÏÓ ÌÈÈ˙Ò˙˘ ¯Á‡Ï
ÚÓ· Ú˜¯˜‰ È˘ÂÓÈ˘ ÏÈ‰Ó˙ ˙‡ Ú·˜˙˘ ‡˘Â Ï ˙È„ÂÚÈÈ ¯‡˙Ó ˙È Î˙ Ï˘ ‰¯Â˘È‡ÏÂ" ¯

ÌÂ¯„. 
__________________ 
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, ר דרו  הוא אחת מעתודות הקרקע המעטות שנותרו בעיר"בתשובתה מסרה עיריית אשדוד כי מע
, מהבחינה התכנונית, הייתה הצדקה, ר בשטחי מגורי  בשל המחסור בה ולנוכח צורכי העי

עוד מסרה העירייה כי לפי התפיסה התכנונית של כל הגורמי  . לעשות שימוש מרבי בקרקע
 .לרבות למגורי , ר עירוני צרי& לשמש למגוו  צרכי "מע, המקצועיי 

ת הוספת יעוד מגורי  למרכזי מדיניו" מסרה לשכת התכנו  המחוזית כי 2011בתשובתה מיולי 
אשר נתמכת , הינה מדיניות תכנונית ראויה וא! מומלצת, ר דרו  באשדוד בפרט"העיר בכלל ולמע

 ]".של הוועדה המחוזית[על ידי לשכת התכנו  
השינוי בתפיסה "ר דרו  מסרה לשכת התכנו  המחוזית כי "בכל הנוגע לדר& קידו  התכניות במע

מתוכנני  לא באה לידי ביטוי בתכנית כוללת של / באזורי  קיימי התכנונית ואופ  מימושה
למרות שבהזדמנויות שונות לשכת התכנו  חזרה ודרשה מהועדה המקומית להכי  , זאת. ר"המע

השיטה להגשת תכניות . ר"מדיניות הכוללת של העיר אשדוד לפתוח המע]ה[תכנית המציגה את 
, ר"המע/מהותי שיש בו כדי לשנות את אופי הרובעיוצרות משקל , אשר בהצטברות , נקודתיות

אינה תואמת את דרישת לשכת התכנו  לגבי הצור& בראייה כוללת ובחינת כל ההשלכות 
וכ  לא כוללות תכניות נקודתיות אלה , משמעותיי  מסוג זה/התכנוניות משינויי  נקודתיי 

בהתא  לכ& אנו מסכימי  כי . התייחסות לגבי שטחי הציבור ויכולת  לשאת את התוספת המוצעת
כבסיס , ר"לא היה מובנה ולא התבסס על ראייה כוללת של המע, כפי שנעשה, תהלי& התכנו 

 ".לשינויי  הנקודתיי 
 È„ÂÚÈ ÈÂ È˘Ï ÌÂ˜Ó ‰È‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙Ú„Ï Ì‡ Ì‚ ÈÎ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

 ÌÈ¯Â‚ÓÏ ¯ÁÒÓÓ Ú˜¯˜‰)È„· ˙ÎÈ¯ÚÏ ÔÈÎÂÓÈ˙ Â‡ˆÓ  ‡Ï ¯ÂÓ‡Î˘ Û‡ ˙‡ ÒÒ·˙˘ ‰˜
¯ÂÓ‡‰ Í¯Âˆ‰ (˜ÂÁ· ‰Ú·˜ ˘ Í¯„· ÔÎ ˙Â˘ÚÏ ‰È‰ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ , ˙È Î˙ Ï˘ ‰¯Â˘È‡ Â ÈÈ‰„

˙ÂË¯ÂÙÓ‰ ˙ÂÈ Î˙‰ Â¯Ê‚ÈÈ ‰ ÓÓ ˙ÏÏÂÎ. 
בעשור הראשו  של המאה העשרי  ואחת הגישו יזמי  כמה תכנית בניי  עיר מפורטות החלות על 

וכמה מה  ,  א! הוצאו כמה היתרי ומתוקפ , כמה מ  התכניות אושרו. ר דרו "חלק משטחי מע
ע  זאת במועד סיו  הביקורת נמצא כי הוועדה המקומית עדיי  לא קידמה . נתונות בהליכי אישור

יוצא אפוא שהיזמי  הגישו לוועדה המקומית תכניות  .ר דרו "ביזמתה תכנית מתאר כוללת למע
הדרכי  , יק! התשתיותר בלי שהוועדה המקומית בחנה את ה"ד בשטחי המע"להגדלת מספר יח

בלי שנבדקה התאמת השינוי לצורכי העיר , ר דרו  וסביבתו"ושטחי הציבור בכל שטחי מע
בעשור שקד  לתקופת . העתידיי  ושלא לפי הוראות תכנית המתאר על תיקוניה ותכנית האב

ר דרו  ואשר "הביקורת הומלצו על ידי הוועדה המקומית שלוש תכניות מפורטות החלות במע
ותכנית ) ראו לעיל (2179/מק/3תכנית ; )ראו לעיל (11/113/03/3תכנית : בלו תוק!קי

 ).ראו להל  (25/113/03/3
 9.55'התכנית חלה על שטח של כ. 25/113/03/344 הובאה לפני ועדת המשנה תכנית 20.7.05'ב

ר " במע20תכנו  מחדש של מגרש מ: מטרות התכנית המוצגות בחוברת הוראות התכנית ה . דונ 
ד "הגדלת מספר היח; מסחר ותעסוקה בשני מתחמי  נפרדי , דרו  באופ  שיאפשר מגורי 

 שאושרו בתכנית 1,620'ד ל" יח54קרי תוספת של ,  בשלושה מבני 90' ל36'במגרש מ
 ) עיקרי ושירות(ר " מ5,580'שמשמעה הגדלת השטח למגורי  מעל לקרקע מ, 11/113/03/3

ר " מ3,400'ו למסחר) עיקרי ושירות(ר " מ700תוספת שטח של ; )עיקרי ושירות(ר " מ16,620'ל

__________________ 

 .יוזמת התכנית היא חברה ח  44



 בשלטו  המקומידוח על הביקורת 

490 

, תוספת קומות של חניוני ; )ייעודי  שלא נקבעו בתכנית הקודמת(למשרדי  ) עיקרי ושירות(
מקור תוספת . ר" מ6,700בשטח כולל של , מתקני  טכניי  ואחסנה, קרקעיי 'שטחי שירות תת

 למגורי  שניתנו כפיצוי לבעל קיוסק בחו! 45"צפות"ד ושטחי המסחר במאגר של זכויות בניה "יח
שביקשה  מכר את זכויותיו לחברה ח" צפות"בעל זכויות הבנייה ה. בתמורה לפינויו מהחו!, הי 

הוועדה המקומית החליטה להמלי2 לוועדה המחוזית להפקיד את . 20לממש זכויות אלו במגרש מ
 ובלי שנבחנה ואושרה 11/113/03/3ית ד המאושרות מתוק! תכנ"בחריגה מכמות היח, התכנית

 התפרסמה בילקוט הפרסומי  17.12.08'ב. ר"תכנית כוללת בדבר מספר היחידות הכולל במע
 . הודעה בדבר אישורה2009הודעה בדבר הפקדת התכנית ובמאי 

 בשלושה סעיפי  שנכללו בנספח הבינוי של תכנית 46 פורסמה בקשה להקלות22.1.10'ב
 קומות למגורי  14בניית , ד" יח27ד במקו  " יח54ת בניי  למגורי  הכולל בניי: 25/113/03/3

 .  מטר46.6 מטר במקו  57.1בניית בניי  בגובה ,  קומות10מעל מרת! וקומת קרקע במקו  
 דנה ועדת המשנה בבקשה להיתר הכוללת את ההקלות האמורות והחליטה לאשר את 18.3.10'ב

מכיוו  שלא מדובר בחריגה ניכרת , בי  היתר, והשלמותהבקשה להיתר בכפו! לכמה בדיקות 
מהתכנית המקורית אלא בהקלה לשינוי הבינוי ובמסגרת העולה בקנה אחד ע  הזכויות המותרות 

מבקש ) ראו להל  (1100בנספח הבינוי שצור! לתכנית . וע  תכנית בניי  העיר המפורטת התקפה
 . ד" יח162ובס& הכול , ד"ח י54היז  להקי  שלושה בנייני  שבכל אחד מה  

ד " יח54מהמתואר לעיל עולה שחברה ח הגישה בקשה להיתר לבניית בניי  אחד בלבד ובו 
 משו  'ד המאושרות בשלושה בנייני  " היח90במקו  להגיש בקשה להיתר למימוש כל 

שמטרותיה העיקריות ה  ביטול הייעוד למסחר , 1100שבמקביל הגישה החברה את תכנית 
 ).ד בכל בניי " יח54( בשלושה בנייני  162'ד ל"די  והגדלת מספר היחולמשר

בניי  עיר מפורטות שבה  דנה  טר  אושרו כמה תכניות) 2011ינואר (במועד סיו  הביקורת 
מטרת  של . השלמת דרישות או המתנה לאישור, וה  נמצאות בשלבי דיוני , 2009הוועדה משנת 

ושאר התכניות נועדו לשנות את אופ  חלוקת שטחי , ד"חכמה מהתכניות היא הגדלת מספר הי
 :להל  פירוט חלק מה . הבנייה בלי להגדיל את הזכויות

· ˙  ˙ È  Î ˙/1 1 0 ר " הוגש למחלקת התכנו  בעירייה נספח בינוי רעיוני למע1.12.09'ב :3
יודגש כי (העוסק במצב הסופי של הרובע המתוכנ  )  תכנית הבינוי'להל   (110347/דרו  תב

תכנית ). משמש במקרה זה כתכנית בעלת תוכ  רעיוני כללי" נספח בינוי"או " תכנית"מונח ה
 . 3,524ד במצב המוצע הסופי לרובע הוא "ומספר  הכולל של יח, ר"הבינוי חלה על כל שטח המע
 ציינה מנהלת מחלקת התכנו  כי 1103/ בעניי  תכנית תב22.12.09'בדיו  שקיימה ועדת המשנה ב

ל להכיל מכסימו  ]ו[הרובע יכ, ]מהנדס העיר[ע "י מה"וגרמה לשטחי ציבור שנערכה עלפי הפר"
] צ" שב'להל  [י תכנו  נכו  נת  להתגבר על החוסר בשטחי  לבניני ציבור "וע, ד" יח2,372

ד לא "ר הוועדה הציע לאשר את תכנית הבינוי הרעיוני ובלבד שמספר היח"יו". ובשטחי  פתוחי 

__________________ 

 .זכויות בנייה במנותק ממקרקעי  מסוימי   45
 בסטיה מהוראות תכנית או תקנה 145הרשאה לבצע עבודה שהיא טעונה היתר לפי סעי" "  " הקלה"  46

 .1965 ה"התשכ, חוק התכנו  והבניה, "  הנדו  ושאי  בה משו  שימוש חורגאחרת החלות במקו
 .יוזמת התכנית היא חברה א, כאמור  47
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 את 48ועדת המשנה החליטה ברוב של חמישה חברי  מול אחד לאשר עקרונית. 2,372יעלה על 
 . על פי הפרוגרמה למוסדות ציבור, ד ברובע בס& הכול" יח2,372'תכנית הבינוי הרעיוני ל

. 22.12.09' דנה הוועדה המקומית בתכנית והחליטה לאמ2 את החלטת ועדת המשנה מ12.1.10'ב
ר דרו  "ד למע" לגיבוש המלצות לתוספת עתידית של יחהוק'כמו כ  החליטה למנות ועדת אד

  .הדרכי  ושטחי הציבור הנדרשי , בהתחשב במער& התשתיות
הוק החליט מהנדס עיריית אשדוד 'בהתבסס על החלטת הוועדה המקומית על מינוי ועדת אד

, ונותשתבדוק אפשרויות לציפו! מגורי  בשתי שכ)  חברת ייעו2 א'להל  (לפנות לחברה חיצונית 
הסקירה התייחסה .  הגישה לו חברת ייעו2 א טיוטת דוח בנושא5.5.10'ב. ר דרו "ובה  שכונת מע

נתוני  הפיזיי  של השכונות , 49רמות מינוע, מחירי דירות, אקונומי'לפרופיל דמוגרפי וסוציו
 .ולמאפייני מערכת החינו& בה 

לצור& . ד" יח1,500'ר דרו  בכ"ע מעעורכי טיוטת הדוח ציינו כי נית  להגדיל את הצפיפות ברוב
) פ"שצ(לירוקי  ) שטחי  למבני ציבור(ניוד פנימי של שטחי  חומי  : כ& יש לנקוט כמה אמצעי 

מילוי צורכי החינו& היסודי בהתחשב ג  ; התייעלות בהקצאת קרקע למוסדות חינו&; לפי הצור&
שיידרשו בעתיד בעקבות שמירה על עתודה של שטחי  ; במצאי של מוסדות בסביבה הקרובה

 .התפתחויות דמוגרפיות ואורבניות
הסכמתה 'מתגובתה של מנהלת מחלקת התכנו  בעירייה על טיוטת הדוח נית  ללמוד על אי

המנהלת ציינה בי  השאר . לנתוני  ולהנחות שבהתבסס עליה  התקבלו המסקנות המוצגות בדוח
הגידול במספר ; 3 נפשות ולא 3.5 היה צרי& לחשב את היקפו של משק בית ממוצע לפי: כי

ועל כ  נדרשי  לבתי הספר קרקעות , 1.6% לשנה ולא 2.2%התלמידי  הלומדי  בכל שנתו  הוא 
כמו כ  בדוח לא הובאו בחשבו  נתוני  נוספי  בנוגע ;  כפי שחושב בדוח9 דונ  ולא 12ששטח  

 .לצרכי חינו& ושטחי ציבור
פיקוח , ת של משרד מבקר המדינה ע  מנהל אג! תכנו  צוות הביקור26.1.11'בפגישה שקיי  ב

ע "ורישוי במינהל ההנדסה בעירייה וע  מנהלת מחלקת התכנו  נמסר לצוות הביקורת כי הכנת תב
לא נכללה עד כה בתכניות העבודה של מינהל , ח"שעלותה נאמדת בכמיליו  ש, ר דרו "למע

  .ההנדסה
י מכרז לקבלת הצעות לחכירת שישה " פרס  ממ2010מהאמור לעיל ולנוכח העובדה כי בדצמבר 

ר דרו  "ד וכ  לנוכח היתרי הבנייה במע" יח482ר דרו  שבה  יוקנו זכויות לבניית "מגרשי  במע
ר דרו  בנייני מגורי  עוד לפני שתאושר תכנית כוללת הקובעת "צפוי שיוקמו במע, שכבר ניתנו
) ביוב וניקוז, מי , חשמל, כבישי (יות ד ואת שיעור  של שטחי הציבור והתשת"את מספר יח

 . ר דרו "במע
ולאחר , בתשובתה מסרה מהנדסת העיר לשעבר כי תכנית בינוי רעיוני אינה תכנית סטטוטורית

ר דרו  "ד המרבי שנית  להקי  במע"שהגישו היזמי  את התכנית בח  צוות התכנו  את מספר היח
מסקנותיה  של צוות התכנו  ומהנדס העיר על אי  להסיק מ. ד" יח2,372ומצא שהמקסימו  הוא 
__________________ 

 בדבר התוק" 8.1.10 ר הוועדה המקומית ב"בתשובה לשאלות הבהרה שהפנתה חברת מועצה ליו  48
נה החלטה החלטה עקרונית אי"המשפטי של מת  החלטה עקרונית השיבה מהנדסת העיר לשעבר כי 

החלטה עקרונית אמנ  . יש צור' באישור פרטני מאוחר של תכנית, ומוב  שמעצ  טיבה, אופרטיבית
ונית  , א' היא אינה כובלת את שיקול דעתה של הועדה, מנחה את הועדה בעת דיו  בתכנית עתידית

  כי תשובה יצוי". לעובדות הרלוונטיות ולמדיניות הועדה במועד ההחלטה, לשנותה בהתא  לנסיבות
 .12.1.10 זו נסמכת על חוות דעת משפטית שקיבלה הוועדה ב

 .כמות כלי הרכב לנפש  49
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ד נתונה בלעדית בידי "ההחלטה בדבר הגדלת מספר היח. ד"עמדת  בכל הקשור לתוספת היח
עוד מסרה מהנדסת העיר לשעבר כי לנוכח הצטמצמות עתודות הקרקע . חברי הוועדה המקומית

ד במקומות שהדבר "המיועדות למגורי  יש הצדקה הגיונית להגדלת הצפיפות ולהוספת יח
 . לרבות בשטחי  פתוחי  ובשטחי  למבני ציבור, מתאפשר

 ‰Ï ˙Â ˜ÂÓ‰ ˙ÂÈÂÎÓÒ· ‰˘Ó˙˘‰ ‡Ï˘ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÚÓÏ ˙ÈÓÂ˜Ó ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ˙ Î‰Ï ˜ÂÁ·"ÁÈ‰ ¯ÙÒÓ ˙‡ Ú·˜˙˘ ÌÂ¯„ ¯"ÚÓ· ÏÏÂÎ‰ „" ¯

˙ÂÈ˙˘˙‰ Û˜È‰ ˙‡Â ,¯Â·Èˆ‰ ÈÁË˘Â ÌÈÎ¯„‰ .¯ÈÚ‰ „ÂÚ ‰˘‚Â‰˘ ¯Á‡Ï Ì‚ ÈÎ ‰„ÚÂÂÏ 
 ˙È Î˙)˙ÈË¯Ù ‰ÓÊÈ·Â È ÂÈÚ¯ ÈÂ È· ˙È Î˙· ¯·Â„Ó ÈÎ Ì‡ ( ‰¯Â˘È‡· ˜¯ ‰˜Ù˙Ò‰ ‡È‰

 ÔÂ Î˙ ¯ÂÊ‚Ï ‰È‰È Ô˙È  ‰ ÓÓ ˙È¯ÂËÂËËÒ ˙ÏÏÂÎ ˙È Î˙ ˙ Î‰Ï ‰ÏÚÙ ‡ÏÂ È Â¯˜Ú‰
Ë¯ÂÙÓ . ˙ÂÈ˙„Â˜  ˙ÂÈ Î˙ ¯·„· ˙ÂËÏÁ‰ ‰„ÚÂÂ‰ È¯·Á ÂÏ·È˜ ˙È¯ÂËÂËËÒ ˙È Î˙ ¯„ÚÈ‰·

 ˙Ï„‚‰ÏÁÈ ¯ÙÒÓ"ÚÓ· „"¯ , ÈÏ· ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰ˆÈÏÓ‰ Ô‰ÈÏÚ˘
ÁÈ ˙ÒÎÓ ˙‡ ˙Ú·Â˜‰ ˙ÏÏÂÎ ˙È Î˙ ‰„ÚÂÂ‰ È¯·Á Ï˘ Ì‰È ÈÚ „‚ Ï ‰„ÓÚ˘"ÚÓ· „" ¯

ÌÈ˘¯„ ‰ ˙ÂÈ˙˘˙‰Â ¯Â·Èˆ‰ ÈÁË˘ ˙‡Â . 
 כשבאחת מה  1133' ו2242/מק/3הוועדה המקומית המליצה על אישור  של שתי תכניות נוספות 

תכניות אלה טר  . ד ובשנייה שונה אופ  חלוקת שטחי הבנייה המותרי  בתכנית"ה תוספת יחנכלל
 .אושרו בידי הוועדה המחוזית

 ˙ È  Î ˙1 1 0  החלה על שטח 110050 הוגשה למחלקת התכנו  בעירייה תכנית 22.11.09'ב :0
 מדברי ).ראו לעיל (25/113/03/3והיא מהווה שינוי לתכנית , ר דרו " דונ  במע9.33'של כ

ההסבר לתכנית המצורפי  להוראות התכנית שהוגשו למחלקת התכנו  עולה כי מגישת התכנית 
 על ידי ביטול 20ר של שטחי המסחר והמשרדי  במגרש מ" מ4,100מבקשת להמיר למגורי  את 

ד " יח72באופ  שייבנו , מוחלט של שטחי  עיקריי  ושטחי שירות ליעדי מסחר ושירותי 
  ובכ& יוגדל שטח הבינוי העיקרי 25/113/03/3ד שאושרו בתכנית " יח90ל נוס! ע, 51חדשות

ד " יח24'תגדל צפיפות המגורי  ל, א  אכ  תאושר תוספת זו. ר" מ22,500'ר ל" מ13,300'מ
הצפיפות , )ראו לעיל (1103/ר דרו  תב"יודגש כי על פי תכנית הבינוי הרעיוני למע. 52לדונ 

 אפשר 20.4.09'ולפי החלטת מחלקת התכנו  מ, ד לדונ "ח י18ר דרו  היא "הממוצעת במע
ד לכל היותר כנגד המרת שטחי מסחר ומשרדי  " יח30'ד בשטח התכנית ב"להגדיל את מספר היח

ד מהתוספת המרבית שקבעה מחלקת " יח42'ומכא  שהתוספת המבוקשת חורגת ב, למגורי 
 . התכנו 

טה לשוב ולדו  בה לאחר קבלת המלצות  והחלי1100 דנה ועדת המשנה בתכנית 18.3.10'ב
 ). ראו לעיל(ר דרו  "הוועדה שמונתה לבדיקת נושא הצפיפות במע

משו  ,  מסרה עיריית אשדוד כי טר  הסתיימה בדיקתה של חברת ייעו2 א2011בתשובתה מיולי 
 .שמהנדס העיר החליט להרחיב את בדיקת צפיפות הבנייה בכל העיר

נה בתכנית והחליטה להמלי2 לוועדה המחוזית להפקיד את התכנית  שוב דנה ועדת המש4.1.11'ב
הדיו  בתכנית וההמלצה להפקידה . בתנאי שיושלמו הערות הבדיקה ובתיאו  ע  מחלקת התכנו 

__________________ 

 .יוזמת התכנית היא חברה ח  50
 . 1103/ד נוס" על מספר היחידות שאושרו עקרונית בתב" יח72  51
גורי   דונ  המיועדי  למ6.72 ד מבוקשות בשטח כולל של כ" יח162: חושב על בסיס הנתוני  האלה  52

 .במסגרת התכנית
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דיו  נוס! : אינ  עולי  בקנה אחד ע  החלטות קודמות של ועדת המשנה שבה  נקבע כלהל 
שיעור ; ר"לות וסופיות בדבר ציפו! הבינוי במעבתכנית יתקיי  רק לאחר שיתקבלו המלצות כול

אשרור ;  לכל היותר50%השטחי  המיועדי  לתעסוקה ולשירותי  שיומרו למגורי  יהיה 
ד בשטח " ולפיה יהיה אפשר להגדיל את מספר היח20.4.09'החלטתה של מחלקת התכנו  מ

ד " יח72'במקו  ב(ד לכל היותר כנגד המרת שטחי מסחר ומשרדי  למגורי  " יח30'התכנית ב
 והיא צפויה 1103/ד המבוקשת חורגת מזו שנקבעה בתכנית תב"כמו כ  תוספת היח). כמבוקש

) ד לדונ " יח18 (1103/הגבוהה מהצפיפות המוצעת בתב, ד לדונ " יח24להביא לידי צפיפות של 
 בדבר המרת שטחי מסחר 21.3.07'ומהצפיפות המרבית שנקבעה בהחלטת ועדת המשנה מ

 ). קומות30ד לדונ  בבנייה של עד " יח20(די  למגורי  ומשר
 ÈÙÏ ‡Ï˘ ˙È Î˙‰ ˙‡ ‰Ó„È˜˘ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ‡Ï˘Â ˙ÂÓ„Â˜‰ ˙ÂËÏÁ‰‰Ó ‰ÈÈËÒÏ ˙Ú„‰ ˙‡ ÁÈ Ó ˜ÂÓÈ  ‡ˆÓ ˘ ‡Ï·Â ‡È‰ ‰È˙ÂËÏÁ‰

ÚÓÏ ˙ÏÏÂÎ ˙È Î˙ Ï˘ ‰ÓÂ„È˜ ÛÈ„Ú‰Ï ‰˙¯Â‰˘ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂÈÁ ‰ ÈÙÏ" ¯ ÌÂ¯„
˙ÂÈ˙„Â˜  ˙ÂÈ Î˙ È Ù ÏÚ .Ó ˙È Î˙‰ ÁË˘· ‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÈÂÎÊ ÂÏ„‚ ¯ˆ˜ ÔÓÊ ÍÂ˙·-36ÁÈ " „

Ï-90ÁÈ "„ , ÌÈ˜‰Ï ¯˘Ù‡˙ ‡È‰ ‰˘„Á‰ ˙È Î˙‰ ¯˘Â‡˙ Ì‡Â162ÁÈ " „) Ï˘ ÏÏÂÎ ÏÂ„È‚
126ÁÈ " Â¯ÂÚÈ˘˘ „350% .(ÁÈ‰ ¯ÙÒÓ ˙Ï„‚‰Ï ˙È Î˙· ÏÏÎ  Â È‡ ‰Ê ÏÂ„È‚"ÚÓ· „" ¯

 ÏÚ Â˙ÚÙ˘‰ ‰ Á·  ‡ÏÂ ÌÂ¯„¯Â·Èˆ ÈÁË˘Ï ÌÈÁË˘ ˙‡ˆ˜‰· Í¯Âˆ‰ , ÌÈÎ¯„ ˙ÏÈÏÒÏ
˙ÂÈ˙˘˙‰ ˙·Á¯‰ÏÂ . 

בתשובתה מסרה העירייה כי היא מקבלת את הגישה העקרונית הקובעת כי יש צור& בראייה כוללת 
עוד מסרה כי מטרת . וכי היא תפעל לקידו  תכנית כוללת לרובע, ר דרו "לגבי הבנייה במע

  . תו& כדי בחינה מתמדת של צורכי הבינוי בעיר, ת התושבי הוועדה המקומית היא לדאוג לרווח
✯  

¯ÂÊ‡ Ï˘ ÂÈÙÂ‡ ¯·„· ÌÈÁ Ó ÌÈÂÂ˜ ˙ÂÂ˙‰Ï ‰„ÚÂ  ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ,Â˙˜ÂÏÁ ÔÙÂ‡ , È˘ÂÓÈ˘
Â· ÂÏÏÒÈÈ˘ ˙ÂÈ¯˜ÈÚ‰ ÌÈÎ¯„‰ ˙ÚÈ·˜Â Ú˜¯˜ . ‰„ÚÂÂ‰ ‰ˆÈÏÓ‰ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰ ˙Â¯ÓÏ

Â‚¯ÂÁ˘ ˙ÂÈ Î˙ ‰ÓÎ ¯˘‡Ï „Â„˘‡ ‰ÈÈÈ ·Â ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â‡¯Â‰Ó È˙Â‰Ó ÔÙÂ‡· ˙
‰È Â˜È˙ ÏÚ ‰Ù˜˙‰ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙ . ‰‡Â·· ÈÎ ‰„ÚÂÂ‰ È ÙÏ ˘È‚„‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

 ÌÚ „Á‡ ‰ ˜· ‰ÏÂÚ ˙È Î˙‰ ¯Â˘È‡ ÈÎ ‡„ÂÂÏ ‰ÈÏÚ ‰ÈÈ · ˙È Î˙ ¯·„· ˙ÂËÏÁ‰ Ï·˜Ï
‰Ù˜˙‰ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙ .‰ ˘È ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙ Ì‡ Û‡ , ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡Ï ‰ÈÂ‡¯‰ Í¯„‰
 ÂÎ„Ú· ‡È‰ ˙ÂË¯ÂÙÓ‰˘„Á ¯‡˙Ó ˙È Î˙ Ï˘ ‰˙ Î‰· Â‡ ‰ . ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï

 ÈÁË˘ ÏÎ ÏÚ ‰ÏÁ‰ ˙ÏÏÂÎ ¯‡˙Ó ˙È Î˙ Ï˘ ÌÂ„È˜ÏÂ ‰ Î‰Ï ÏÚÙ˙ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯
ÚÓ"ÌÂ¯„ ¯ . ÈÓÂÁ˙·˘ ˙Â„ÈÁÈ‰ ˙ÂÈÂ Ù‰ Ú˜¯˜‰ ˙Â„Â˙ÚÓ ˙Á‡· ¯·Â„Ó ÈÎ ‰„·ÂÚ‰ ÁÎÂ 

„Â„˘‡ ¯ÈÚ‰ ,ÈÎ¯ˆ‰ Â Á·ÈÈ ˙È Î˙‰ ˙ Î‰Ï Ì„Â˜ ÈÎ ÈÂ‡¯ ‰È‰ Ï˘ ÌÈÈ„È˙Ú‰Â ÌÈÈÁÎÂ ‰ Ì
‰ÈÈ ·‰ ÈÈ„ÂÚÈÈ ÏÈ‰Ó˙Â ‰ÈÈ ·‰ Û˜È‰ ¯·„· ˙ÂËÏÁ‰ ÂÏ·˜˙È Ì‰ÈÙ ÏÚÂ ¯ÈÚ‰ .ÔÎ ÂÓÎ ,

˙ÂÈ˙˘˙‰ Û˜È‰Ï ÈÂËÈ· Ô˙ ÈÈ ˙È Î˙‰ ˙ Î‰ ˙Ú· ÈÎ ÈÂ‡¯ , ¯Â·Èˆ‰ ÈÁË˘Â ÌÈÎ¯„‰
‰Ù˜È‰Â ‰ÈÈ ·‰ ÏÈ‰Ó˙ ÁÎÂ Ï Â˘¯„ÈÈ˘ .  
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 ר דרו "העברת זכויות בי  חו  הי  ומע
 58/תכנית מק
ר דרו  "ר דרו  ומת  זכויות בנייה במע" לעניי  חילופי קרקעות בי  חו! הי  למע58/תכנית מק

מטרת התכנית שהוצגה בישיבה . 2003נדונה לראשונה בישיבתה של ועדת המשנה באוגוסט 
ולהגיע לידי הבנות בדבר מת  , האמורה היא לפנות את חו! הי  על פי מדיניות הוועדה המקומית

 . 53ר דרו  כפיצוי לשלוש בעלות קרקע בחו! הי "זכויות במע
המחזיקה בחו! הי  מגרש בשטח , חברה ה: על פי התכנית המוצעת יפוצו בעלות הזכויות כלהל 

ד תמורת " יח100'ר דרו  וזכויות לבנייה של כ" דונ  במע5תקבל מגרש של ,  דונ 10.3'של כ
זכות המוקנית לה ( להקי  מלו  סוויטות  דונ  בחו! הי  המאפשרות לה5'ויתור על זכויותיה בכ

 5תקבל א! היא מגרש של ' חברה ד; )74/101/02/3בהיותה בעלת הזכויות בקרקע על פי תכנית 
ד תמורת ויתור על חלק משני מגרשי  בחו! הי  " יח100'ר דרו  וזכויות לבנייה של כ"דונ  במע

 דונ  כל 2שי  בחו! הי  בשטח של כ& שייוותרו בידיה שני מגר,  דונ  כל אחד4.5'בשטח של כ
שהייתה באותה עת אחת מבעלי ,  דונ 5.5'המחזיקה בחו! הי  מגרש בשטח של כ, חברה ב; אחד

ד שיפוזרו במגרשי  שבבעלות " יח160'תקבל זכויות להקמת  של כ, ר דרו "הזכויות במע
 .שבחו! הי ר דרו  המיועדי  למגורי  בתמורה לוויתורה על הזכויות במגרש "החברה במע

שטח (עוד נאמר בתכנית המוצעת כי יבוצע שינוי בייעודו של השטח שתפנה חברה ה בחו! הי  
פ "באופ  שישמש להקמת שצ, )המיועד להקמת מלו  סוויטות לפי התכנית המפורטת התקפה

 10'צעד זה נועד לאז  את גריעת  של כ. על פי צורכי הציבור באזור וכנדרש בו, צ"משולב ע  שב
 דונ  כל 5שיחולקו לפי התכנית המוצעת לשני מגרשי  של , ר דרו "צ במע"נ  המיועדי  לשבדו

ועדת . אחד שיועברו כפיצוי לחברה ה ולחברה ד כנגד ויתור  על זכויותיה  במגרשי  בחו! הי 
המשנה שדנה בתכנית החליטה להקי  ועדה שתדו  בהצעה ברוח המלצת מהנדס העיר לשעבר 

 . ונית שמציגה התכניתשתמ& בגישה התכנ
כתב מנהל מחלקת ההשבחה דאז בעירייה , לפני שוועדת המשנה דנה בתכנית, 2003בינואר 

חוות דעת שמאית בנושא אומד  הפיצויי  הראויי  ) שהוא בעל הכשרה בשמאות מקרקעי (
ע בחוות הדעת נקב. שיינתנו לחברה ה וחברה ד תמורת ויתור  על זכויותיה  במגרשי  בחו! הי 

ומ  הראוי שכל אחת ,  מיליו  דולר לכל מגרש2.5'כי שוויי  של המגרשי  האמורי  הוא כ
 .ד כפיצוי" יח100ר דרו  קרקע חלופית ע  זכויות להקמת "מהחברות תקבל במע

 את ההצעה 58/הוק לתכנית מק'ר ועדת אד" הציג יו31.3.04'בדיו  שקיימה הוועדה המקומית ב
 . תו! בעלי הזכויות וברוח המלצת מהנדס העירשגובשה בדיוני הוועדה בשי

ההצעה שעלתה להצבעה ואושרה בידי הוועדה המקומית הייתה לתת לחברה ד ולחברה ה שטחי  
ד בשטחי  אלה בתמורה " יח100ר דרו  וזכויות לבניית " דונ  לכל אחת במע5'חלופיי  של כ

יל הוחלט כי חברה ה תקבל עוד נוס! על האמור לע. להתחייבות  לפנות את מגרשיה  בחו! הי 
 משו  שהמגרש "צפות"ד " יח30' כפיצוי על היטלי הפיתוח בה  תישא ו"צפות"ד " יח20

 50חברה ד תקבל פיצוי נוס! של ; שוויתרה עליו בחו! הי  גדול בחצי דונ  מהמגרש של חברה ד
ת ויתור על כל בגי  עיכובי  שוני  העלולי  לחול ותמור,  בגי  היטלי הפיתוח"צפות"ד "יח

הפיצוי שתקבל חברה זו בתמורה לוויתורה על יתרת מגרשה בחו! הי  יהיה מגרש של . טענותיה
וזכויות לבניית , ובהקצאתו לחברה לא תהיה כל פגיעה בתושבי העיר,  דונ  שיאתר מהנדס העיר5

__________________ 

 .חברה ד וחברה ה, חברה ב  53
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על עלויות  כפיצוי "צפות"ד " יח20כמו כ  תקבל החברה זכויות לבניית . ד באותו מגרש" יח100
ד בגי  עיכובי  שוני  העלולי  לקרות ותמורת ויתור על " יח30פיתוח של המגרש וזכויות לבניית 

תקבל החברה פיצוי על פי מפתח של , א  לא תימצא קרקע חלופית בתו& שנתיי . כל טענותיה
תמורה  דונ  מחו! הי  וב5.5חברה ב תפנה ; "צפות"ד " יח160ד כנגד " יח100קרקע וזכויות של 

מסיכו  הנתוני  עולה . ר דרו "ד שיתווספו לקרקעות החברה במע" יח160תקבל זכויות לבניית 
) ר דרו " מה  במע360(ד " יח610כי הוועדה הסכימה לפצות את הבעלי  בזכויות לבניית 

. ר דרו "על חשבו  שטחי הציבור במע, בי  היתר,  דונ  לחברה ד10' דונ  לחברה ה ו5ולהעביר 
 .צ"פ או שב"החליטה הוועדה כי השטחי  שיפונו בחו! הי  ייועדו לשצעוד 

 התכנסה הוועדה המקומית והחליטה כי נוס! על הפיצוי שנקבע לחברה ב היא 2004בספטמבר 
ר " פטורות מתשלו  היטל השבחה שלא ניתנות למימוש במתח  מע"צפות"ד " יח50תקבל ג  

ד ניתנו לה " יח160ה של החברה כי הזכויות לבניית הפיצוי נית  לנוכח טענת. דרו  או במרינה
אול  לאחר מכ  קיבלו שתי . ר כל אחת"ד במע" יח100בעת שהובטח לשתי החברות האחרות רק 

 והיא קופחה ולא קיבלה זכויות ' "צפות"ד " יח50 זכויות לבניית עוד 'החברות פיצוי נוס! 
 פטורות מתשלו  היטל "צפות"ד " יח40כמו כ  אישרה הוועדה לחברה ב פיצוי של . דומות

 .שניתנות למימוש באזורי  שתקבע העירייה, השבחה בגי  הפגיעה בתכנית החו! הצפוני
בתשובתה מסרה חברה ב כי מטבע הדברי  פעלה לכ& שלא תופלה לרעה ביחס ליזמי  אחרי  

 ששמאי ר דרו  הייתה הצדקה"מאחר שלחברה ב היו קרקעות במע. בכל הקשור לגובה הפיצוי
עוד מסרה חברה ב כי לא זו בלבד שמצבה לא . מטע  העירייה יקבע עבורה מפתח המרה שונה
 .הוטב בעקבות יזמת העירייה אלא שהוא א! הורע

מועד מת  חוות הדעת השמאית בנושא הפיצוי המוצע לחברות גדל שווי הפיצוי , 15.1.03לאחר 
 .54מקומית חוות דעת שמאית חדשה בנושאוא! על פי כ  לא הזמינה הוועדה ה, שהוצע לחברות

 ÈÏ· ˙Â¯·ÁÏ Ï„‚ÂÓ ÈÂˆÈÙ Ô˙Ó ‰¯˘È‡˘ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ˙Â¯·Á‰ ÂÏ·˜È˘ ÈÂ‡¯‰ ÈÂˆÈÙ‰ ÈÂÂ˘ ˙‡ Ú·˜˙˘ ˙È Î„Ú ˙È‡Ó˘ ˙Ú„ ˙ÂÂÁ ‰ ÎÂ‰˘

ÌÈ‰ ÛÂÁ·˘ ÌÈ˘¯‚Ó· Ô‰È˙ÂÈÂÎÊ ÏÚ ¯Â˙ÈÂÂ‰ ˙¯ÂÓ˙ . ˙Ú„ ˙ÂÂÁ ¯„ÚÈ‰· ÈÎ ¯ÈÚ‰ „ÂÚ
‡Ó˘Ú˜¯˜· ˙Â˜ÈÊÁÓ‰ Ï˘ Ô‰È˙ÂÈÂÎÊ· ‰ÚÈ‚Ù ¯·„· ‰ ÚËÏ ÒÂÒÈ· ÏÎ ÔÈ‡ ‰˘„Á ˙È. 

הוועדה החליטה . וחברה ה לאישור מליאת הוועדה  הובאו ההסכמי  ע  חברה ד24.11.04'ב
) י וחברה ב"ממ(ובה  קבלת הסכמת יתר בעלי הקרקע , לאשר  לאחר שימולאו כמה תנאי 

 .דה המקומית את ההסכ  שנחת  ע  חברה ב אישרה מליאת הווע1.12.04'ב. לתכנית
בי  , בדוח נכתב. בנושא ניוד זכויות הבנייה בעיר, בי  היתר,  עסק2000דוח מבקר המדינה משנת 

'בית. נוגדת את עקרונות היסוד של תיכנו  ובנייה] ניוד זכויות בנייה[השיטה המתוארת " כי, היתר
לסחור באחוזי בנייה במנותק מהמקרקעי  שלה  אפשר לו לאד  'אי'כי ,]55[המשפט העליו  קבע

אלא הגבלה שיורדת על , שהרי אחוזי בנייה אינ  זכות במוב  המוחשי של הדבר, ה  מתייחסי 

__________________ 

על פי חוות דעת זו . העיר לשעברלבקשת מהנדסת , 16.2.09 חוות דעת שמאית נוספת ניתנה רק ב  54
ר "במע, "צפות"לרבות זכויות , שווי המגרשי  של החברות בחו  הי  וכ  שווי הקרקעות והזכויות

משוויי  ) 2009נכו  לדצמבר  (5.8 עד 2.54היה גדול פי , אילו הייתה מאושרת התכנית, ומחוצה לו
 .לפי המצב התכנוני הקיי 

 .)1989 (489, )3(ד מג "פ, ¯Ú· ˙ÂÚ˜˘‰Ï ‰¯·Á Èˆ¯‡"Ó   'È ÓÁ 151/87 א"ע  55
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]56[כ  קבע בית המשפט העליו . 'בעל המקרקעי  מטע  הרשות

 בשל טיב  של זכויות הבנייה כי 
ג  . לבעלות בנפרד מהזכויות במקרקעי אי  ה  יכולות לשמש נושא , ובשל היות  כרוכות בבעלות

בי  'הרי שלדעתו , א! שניוד זכויות בנייה הוא אפשרי'כי על ,]57[וייסמ  מציי  בסיפרו' י' פרופ
הנעשה על יסוד שיקולי  המעוגני  בתנאי  , ידי רשויות התיכנו 'תיכנו  השימוש במקרקעי  על

ידי 'ובי  ההיתר לנייד אחוזי בנייה על,  הסביבתיי  המיוחדי  של המקו  שבו נמצאי  המקרקעי
 דברי  ...'יש סתירה כה ברורה עד כי אי  צור& להשחית על כ& דברי , העתקת  ממקו  למקו 

אלה נכוני  על אחת כמה וכמה בעת שהסחר בזכויות בנייה נעשה לא בי  חלקות מקרקעי  
 ."ות הבנייה סחורה עוברת לסוחרמשל היו זכוי, 'הזכויות צפות באוויר'אלא כש, מוגדרות וידועות

המטרה המוצהרת של ניוד זכויות הבנייה הייתה , פי מסמכי העירייה'על"כי , כמו כ  נכתב בדוח
 ממגורי  לצורכי 'ידי שינוי ייעוד הבנייה 'על,  לדילול רבעי  צפופי  בעיר'כלי תיכנוני'לשמש 
מורה יינתנו זכויות בנייה נוספות ובת, גרשי  יועברו לבעלות העירייהי כאשר חלק מהמ'ציבור 

 לפי הסברי העירייה נועדה שיטת ניוד זכויות הבנייה לאפשר לה להימנע מתביעות ...במקו  אחר
 ."בה  דוללו זכויות הבנייה, פיצויי  מבעלי מיגרשי 

‡ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ ˜ÈÊÁÓÏ ˜È Ú‰Ï ‰ËÏÁ‰‰'˙ÂÙˆ' , ˜ÈÊÁÓ‰˘ ÍÎ· ‰ ˙Â˙ ÂÏÈÙ‰ " עוד צוי  בדוח כי
 ˘ÂÎ¯È˘¯‚ÈÓ ,¯ÈÚ‰ ÔÂ ÎÈ˙· È¯ÂËÂËËÒ‰ ‰„ÓÚÓ ˙‡ ‰„ÚÂÂ‰ È„ÈÓ ˙ËÓÂ˘ , ˜ÈÊÁÓ‰ ÔÎ˘
È˘ÙÂÁ ,ÌÎÒ‰‰ ÈÙÏ ,‰Ï‡ ˙ÂÈÂÎÊ ¯È·Ú‰Ï Â‡ ¯ÂÎÓÏ ,Â˙Ú„ ÏÂ˜È˘ ÈÙÏ ,¯ÈÚ· ÌÈ¯Á‡ ÌÈ˘¯‚ÈÓÏ 

  .]"ההדגשה במקור[
 משחוק התכנו  והבנייה אינו מטיל איסור" כי 58בעניי  ניוד זכויות בנייה קבע בית המשפט העליו 

אי  אפוא לומר כי . אינני סבור כי יש להטיל איסור גור! כזה בדר& שיפוטית, על ניוד זכויות בנייה
משמע כי תיתכנה נסיבות שבה  תהיה הרשות . ניוד זכויות בנייה הינו פסול מעיקרא ובכל מצב
והשאלה א  ניוד זכויות במקרה פלוני מהווה ; התכנונית רשאית להשתמש בניוד כשיטת פיצוי

השימוש "ע  זאת הוא קבע כי ". פי נסיבותיו של המקרה הנתו 'ראוי שתיבח  על, מהל& סביר
עשוי לעורר בעיות שונות הנוגעות ה  לפ  התכנוני וה  לפ  הכלכלי ] ניוד זכויות[בשיטת פיצוי זו 

לנוכח הבעייתיות שבהעברת זכויות בנייה ללא מקרקעי יעד מסוימי  הפנה בית , ולפיכ&". שלה
לגבי הפ  הכלכלי של . 2000שפט את הגורמי  שיידרשו לכ& אל דוח מבקר המדינה משנת המ

ראוי כי פיצוי עבור פגיעות תכנו  , ככלל"הסוגיה קבע בית המשפט העליו  כי נית  להסכי  ש
 ". ער&'ייעשה בתשלו  ממו  ולא בהקניית זכויות שוות
" צפות"נה ליזמי  זכויות בנייה  היא לא נת2005בתשובתה מסרה עיריית אשדוד כי משנת 

עוד מסרה כי ראש העירייה הנחה את . הול& ומצטמצ " צפות"וכי מאגר זכויות הבנייה ה, חדשות
 .באופ  שנוצרו בעבר" צפות"כלל הגורמי  המקצועיי  להימנע מיצירת זכויות בנייה 

ית המשפט קבע ב, 3030/03מ "בעע. בתשובתה מסרה חברה ב כי פעלה על פי הוראות הדי 
על אחת כמה וכמה במקרה הפרטי של החברה , כי אי  איסור על ניוד זכויות בנייה, העליו 

 היא 2005החברה הוסיפה כי בשנת . ר דרו "שהזכויות נוידו למגרשי  ידועי  שהיו ברשותה במע
  ר דרו  בגי"מכרה את זכויותיה במקרקעי  בחו! הי  לפני שאושרו זכויות הבנייה הנוספות במע

והדגישה שהיא , תכנית חילופי הזכויות ובלי שהתחייבה לרוכש בהסכ  המכר על אישור התכנית

__________________ 

56
 .)1996 (517' עמ, )1(ד נ"פ, ÈËÒÂÏ 'ÒÏÊÈÈÓ‚   2821/95א "רע  
 .418' עמ, )ז"נתשה(„ÛÂ˙È˘Â ˙ÂÏÚ· ÔÈÈ ˜ È È  ,וייסמ ' י' פרופ  57
 ).2004 (851, )1(ד נט"פ, ‰Ï   'Ú·˘ ¯‡· ‰È ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ·, 3030/03מ "עע  58
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ושהיא אינה ) ראו להל  (116/101/02/359' ו58/אינה משתתפת בהליכי התכנו  של תכניות מק
 . היוזמת או המגישה של התכניות

 נקבע כי ניוד 3030/03מ "בתשובת  מסרו ראש העירייה לשעבר ומהנדס העיר לשעבר כי בעע
ולדעת  העתקת זכויות מחו! הי  , זכויות בנייה אינו פסול בהינת  הנסיבות של המקרה הנתו 

עוד מסרו בתשובת  כי מעול  לא השתמשו בניוד זכויות מתו& . ר דרו  היא נכונה ומוצדקת"למע
ת של הוועדה וכי ההיבט התכנוני לבדו הנחה את ההליכי  ואת ההחלטו, כוונה להיטיב ע  יזמי 

 .המקומית
‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰  ˘È‚„ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˘‡¯ ÂÈÏÚ ÂÎÓ˙Ò‰˘ ÔÈ„‰ ˜ÒÙ· Ì‚ Ì Ó‡ ÈÎ

Â¯˜ÈÚÓ ÏÂÒÙ Â È‡ ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ „ÂÈ  ÈÎ ÔÈÂˆ ¯·Ú˘Ï ¯ÈÚ‰ Ò„ ‰ÓÂ ¯·Ú˘Ï , „ÂÈ  Ï·‡
Ú˜¯˜Ï ˙Â¯·ÂÁÓ Ô È‡˘ ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ , ¯˜·Ó „¯˘Ó ÂÈÏÚ „ÓÚ˘ ˙ÂÈÂÎÊ‰ „ÂÈ  ˙Ó‚Â„Î

˜·Ó ÁÂ„· ‰ È„Ó‰ ˙ ˘Ó ‰ È„Ó‰ ¯2000 ,ÏÂÒÙ ‡Â‰ . ˘È‚„‰Â ·˘ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ Ô˙Ó ÈÎ"˙ÂÙˆ" ,ÌÈÓÈÂÒÓ ÔÈÚ˜¯˜ÓÏ ¯˘˜ ‡ÏÏ ˙Â ˙È ‰ ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ È¯˜ ,

ÚÓÏ ÌÈ‰ ÛÂÁÓ ˙ÂÈÂÎÊ ˙¯·Ú‰Ï ˙È Î˙· ÚˆÂ‰˘ ÈÙÎ"ÌÂ¯„ ¯ , ˙È Â Î˙‰ ˙ÂÈ È„Ó· Ú‚ÂÙ
Â˘ÓÂÓÈ Ô‰ ÔÎÈ‰ ˙ÂÈÂÎÊ‰ Ô˙Ó ˙Ú· ˙Ú„Ï ÔÈ‡˘ ÌÂ˘Ó . ¯˜·Ó „¯˘Ó ˘È‚„Ó ¯ÂÓ‡‰ ÁÎÂ Ï

‰ È„Ó‰ , ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ Ô˙Ó ÈÎ"˙ÂÙˆ" Ï˘ ˙ÂÈ ÈÈ Ú ‡Ï ˙ÂËÏÁ‰ ˙Ï·˜Ï ˘˘Á ¯¯ÂÚÓ 
È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë È‡· ‰ÚÈ‚Ù ÍÂ˙ ÌÈÓÈÂÒÓ ÌÈÓÊÈ ˙Ù„Ú‰.  

 116/101/02/3תכנית 
על פי התקנו  . 116/101/02/3 קידמה העירייה את תכנית 58/בד בבד ע  הטיפול בתכנית מק

צמצו  זכויות בנייה במגרשי  בחו! הי  על ידי איחוד וחלוקה : לתכנית מטרותיה ה שצור! 
בהנחיות ובמגבלות , בזכויות, שינויי  בייעודי קרקע; בהסכמת בעלי  וקביעת זכויות בנייה

 העבירה 2005במאי . 360'ר דרו  הנכללי  בתכנית ל"ד במגרשי  במע"קביעת מספר היח; בנייה
  .ללשכת התכנו  המחוזית ע  המלצה להפקידההוועדה את התכנית 
Ó Ó  ˙ Â „ ‚  ˙ ‰"˙ È  Î ˙ ‰  Ì Â „ È ˜ Ï  È 

 התנגדותו התבססה על כ& כי על פי 116/101/02/3' ו58/י התנגד לאישור  של תכניות מק"ממ
התכניות יינתנו לבעלי המגרשי  בחו! הי  זכויות בנייה נוספות באופ  שיפגע בזכויות הבנייה 

י קיבלו ביטוי בסדרת פניות "התנגדויותיו אלו של ממ. ר דרו "מעבקרקעות בה  הוא מחזיק ב
י נגעו לענייני  "טענות נוספות של ממ. שעשה לעירייה ולוועדה המחוזית ובפגישות שקיי  אית 

י ליועצת המשפטית ולמתכננת "במכתבה של מתכננת מחוז ירושלי  בממ, כ& למשל, אחרי 
 שקיימה 116/101/02/3בעקבות הדיו  בתכנית , 27.12.07'המחוז בלשכת התכנו  המחוזית מ

עולה כי היו לה טענות קשות על אופ  תפקודה של הוועדה , 10.12.07'הוועדה המחוזית ב
בניגוד לרוש  המתקבל מאופ  הצגת התכנית על "כי , בי  היתר, מתכננת המחוז ציינה. המקומית

! הי  אלא מטרת התכנית להיטיב ע  ידי הרשות המקומית הרי שלטענתנו אי  המדובר בפינוי חו
כאשר לטענתנו הדר& החוקית לטיפול במצב זה הינה באמצעות הפקעה ... בעלי קרקע פרטיי 

__________________ 

ר דרו& והגדלת מספר "העברת זכויות ממגרשי& בחו' הי& למע: מטרותיה העיקריות של התכנית  59
 .ר דרו&"ד במע"היח
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עליה להגיש , ר דרו "עוד ציינה כי א  חפצה העירייה לשדרג את מע". ותשלו  פיצויי הפקעה
  .ר דרו "חי מעעל פי מדיניות כוללת ובחינה כוללת של כל שט, תכנית נפרדת לרובע זה

 ˙ È  Î ˙ ‰  Ì Â „ È ˜ Ï  ˙ È Ê Â Á Ó ‰  ‰ „ Ú Â Â ‰  ˙ Â „ ‚  ˙ ‰ 
נציגי . העירייה ונציגי לשכת התכנו  המחוזית, י" התקיימה פגישה בי  נציגי ממ2008בפברואר 

לשכת התכנו  המחוזית העירו לנציגי העירייה והוועדה המקומית כי התכנית שהוצגה לוועדה 
, פ"יגי העירייה ולפיה רצועת החו! תוסב לשצהמחוזית אינה מקדמת את המטרה שהציגו נצ

יעודי  /יעודי  שעניינ  פיתוח שפת הי  בשימושי /מחליפה שימושי "משו  שהתכנית 
על כ  הבהירו נציגי לשכת התכנו  המחוזית כי לא הייתה כל הצדקה מבחינה ". ציבוריי  אחרי 

 שנה לפני כ  אושרה תכנית על אחת כמה וכמה לנוכח העובדה שכחצי, תכנונית לתכנית שהוגשה
 . הנוגעת לחו! המיועד לפינוי

א  ייעודה של , בי  היתר,  הוחלט כי התכנית תופקד3.3.08'בדיו  שקיימה הוועדה המחוזית ב
 'להל  ( לשמירה על הסביבה החופית עדהוהופ ו"הקרקע במגרשי  הנמצאי  בחו! ישונה לשצ

 . רתתבקש לאשר את שינוי הייעוד האמו) !"הוולחו
הובא לידיעתה , המועד שבו החליטה הוועדה המחוזית להפקיד את התכנית, 3.3.08נמצא כי אחרי 

 החלה על כמה 2179/מק/3כי הוועדה המקומית מקדמת בד בבד ע  תכנית זו את תכנית 
 העירה לשכת התכנו  המחוזית 21.8.08'ב, לפיכ&. 116/101/02/3מהמגרשי  הנכללי  בתכנית 

  סמכות מקומית'הגשת שתי תכניות במקביל בשני מסלולי  שוני  "ת כי לוועדה המקומי
] ההדגשה במקור [אינה תקינה, על אותו התחו , ]116/101/02/3[וסמכות מחוזית ] 2179/מק/3[

יותר מפע  , וכבר הערנו בעבר, ואינה משקפת בפני מוסדות התכנו  את המצב התכנוני במלואו
באותו , אנו סבורי  כי אי  מקו  לקד . מית אשדוד לעניי  זהאת תשומת לב הוועדה המקו, אחת

אשר כבר עשתה כברת דר& , תכנית בסמכות מקומית במקביל לתכנית בסמכות מחוזית, מתח 
עוד העירה לשכת התכנו  המחוזית כי א  הוועדה המקומית מעוניינת בקידו  ". בוועדה המחוזית

 במסגרת כוללת ולהביא את מלוא השינויי  והמידע עליה לעשות זאת, שינוי תכנוני בשטח כלשהו
 .התכנוניי  הדרושי  לידיעת מוסד התכנו  המוסמ& במסגרת תכנית אחת

 ˙‡ ÏÂÏÎ˙˘ ˙Á‡ ˙È Î˙ ÔÈÎ˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 ˘È˘ ˙Â Â˘ ˙ÂÈ Î˙ È˙˘ ˙Á‡ ‰ ÂÚ·Â ˙Ú· Ì„˜˙ ‡ÏÂ Úˆ·Ï ‰ Âˆ¯·˘ ÌÈÈÂ È˘‰ ÏÏÎ

‰ÙÈÙÁ,˙È˜ÏÁ ÂÏÂ  ,Ì‰ÈÏÚ ˙ÂÏÁ Ô‰˘ ÌÈÁË˘· ; ‰ È‡ ‰ÓˆÚÏ˘Î ˙ÂÈ Î˙‰Ó ˙Á‡ ÏÎ È¯‰
˘˜Â·Ó‰ ÈÙÂÒ‰ È Â Î˙‰ ·ˆÓ‰ ˙‡ ˙Ù˜˘Ó , ˙ÂËÏÁ‰ ˙Ï·˜Ï ‡È·‰Ï ÏÂÏÚ ¯·„‰Â

˘˜Â·Ó‰ ÈÙÂÒ‰ È Â Î˙‰ ·ˆÓ‰ ÌÚ „Á‡ ‰ ˜· ˙ÂÏÂÚ Ô È‡˘ ˙ÂÈ˙„Â˜ . 
חדשה של תכנית  הגישה חברה ה לוועדה המחוזית ולוועדה המקומית גרסה 2009בספטמבר 

מטרת התכנית היא צמצו  זכויות הבנייה במגרשי  שבחו! הי  ברובע יא . 116/101/02/3
באשדוד באמצעות איחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת בעלי  ושינוי ייעודי קרקע וקביעת זכויות 

גרסה זו של התכנית שונה מהגרסה הקודמת בעיקר משו  . ר דרו "בנייה במגרשי  בחו! ובמע
 ). של חברה ד ושל חברה ה(א כוללת שינוי רק בייעוד  של שני מגרשי  ברצועת החו! שהי
 דנה ועדת המשנה של הוועדה המקומית בתכנית והחליטה להמלי2 בפני הוועדה 23.2.10'ב

בדיו  שהתקיי  בוועדה ציינה מהנדסת העיר לשעבר כי לדעתה . המחוזית להפקידה בכמה תנאי 
רות גבוה באופ  משמעותי מהזכויות בחו! הי  וכי לא מצאה שו  מסמ& שווי הפיצוי שנית  לחב
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) י כאמור"והתנגדות ממ(אול  כאמור על א! דבריה אלו . המצדיק את ההסכ " ע  מספרי "
 .החליטה הוועדה להמלי2 על הפקדת התכנית

מית ר הוועדה המקו" פנתה הממונה על ראש צוות אזורי בלשכת התכנו  המחוזית ליו14.7.10'ב
 116/101/02/3כוללת חלק מתכנית ) בסמכות ועדה מקומית (2242/מק/3וציינה כי תכנית 

 וכי הוועדה המחוזית החליטה להפקידה בתנאי  , הנמצאת בטיפולה של הוועדה המחוזית
אי  הוועדה , לכ& ולאחר התייעצות ע  היוע2 המשפטי של הוועדה המחוזית'אי. 3.3.08'ב

.  הנמצאת בשלב מילוי התנאי  להפקדתה116/101/02/3ד  את תכנית המחוזית רואה לנכו  לק
  ייכללו במסגרת תכנית 116/101/02/3לנוכח האמור לעיל ביקשה כי השינויי  המוצעי  בתכנית 

 . 2242/מק/3
לתכנית צורפה .  העבירה הוועדה המקומית לוועדה המחוזית גרסה עדכנית של התכנית13.9.10'ב

 .  המוגשת לא יושמו הערותיה  של מחלקת התכנו  והוועדה המקומיתהודעה ולפיה בתכנית
  הודיעה לשכת התכנו  המחוזית לחברה ה כי לנוכח הסיכומי  ע  נציגי העירייה 16.9.10'ב
 תובא סוגיית ביטולה של התכנית לדיו  לפני ועדת המשנה הנפתית שליד הוועדה 15.8.10'מ

, ה הנפתית לדחות את התכנית ולסגור את התיק החליטה ועדת המשנ8.11.10'ב. המחוזית
 .בהמלצתה של עיריית אשדוד

 פנה עור& התכנית מטע  חברה ה ללשכת התכנו  המחוזית ולמהנדס העיר וציר! 9.11.10'ב
עור& התכנית ציי  . לפנייתו סט תכניות מעודכנות שתוקנו בה  הערות לשכת התכנו  המחוזית

ועל כ  יכולה הוועדה , 2242/מק/3 שהגיש ובי  תכנית במכתבו כי אי  חפיפה בי  התכנית
 . המחוזית לדו  בתכנית

 ˙Ú„Ï‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙ÂÚ˜¯˜‰Ó ‰ÓÎ Ï˘ Ô„ÂÚÈÈ ÈÂ È˘ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ‰˙ÒÈÙ˙Ï Ì‡ Ì‚ 
ˆ˘Ï ˘ÙÂ Â ˙Â‡ ÂÏÓÓ ÌÈ‰ ÛÂÁ·"‰ÈÂ‡¯ ‰¯ËÓ ‡È‰ ÌÈÙ , ÂÊ ‰¯ËÓ ˙‚˘‰Ï Í¯„‰˘ È¯‰

‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ Ô˙Ó ÏÚ ÒÒ·˙‰Ï ‰ÏÂÎÈ ‰ È‡ "˙ÂÙˆ" , ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ Ô˙Ó ÔÎ˘"˙ÂÙˆ " ÈÂ˘Ú
˙È Â Î˙‰ ‰˙ÂÈ È„Ó ˙‡ ˘ÓÓÏÓ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Ó ÚÂ ÓÏ . ‡Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ

˘Ó˙˘˙ÈÙÒÎ ÈÂˆÈÙÏ ÛÈÏÁ˙Î Ô‰·  .ÔÎ ÂÓÎ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ‰„ÚÂÂ‰ Ì‡
˙ÓÏ ‰¯ÂÓ˙· ÌÈ‰ ÛÂÁ· ˙ÂÚ˜¯˜‰ „ÂÚÈÈ ÈÂ È˘Ï ˙È Î˙‰ ˙‡ Ì„˜Ï ˙ ÈÈ ÂÚÓ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ Ô

ÚÓ· ˙ÂÈÂÎÊ"ÚÓÏ ˙ÏÏÂÎ ˙È Î˙ ˙¯‚ÒÓ· ‰˘ÚÈÈ ¯·„‰˘ ÈÂ‡¯ ÌÂ¯„ ¯"ÌÂ¯„ ¯ .  
 סיכו  

‰˙ÁÏˆ‰ ÏÚ ‰·¯ ‰ÚÙ˘‰ ˙Ú„Â  ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯· ˙Â Â˘‰ ‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÈ Î˙Ï , ‰ÁÂ˙ÈÙ
„È˙Ú·Â ‰ÂÂ‰· ˙ÈÓÂ˜Ó ˙Â˘¯ Ï˘ ‰‚Â˘‚˘Â , ÏÚ ÂÒÒ·˙È Ô‰ ÈÎ „ÈÙ˜‰Ï ˘È˘ Ô‡ÎÓÂ

Ú‰ ‰ÈÎ¯ˆ ˙‡ ÔÂ·˘Á· ‰‡È·Ó‰ ˙ÏÏÂÎ ˙ÂÈ È„Ó Â‚˘ÂÈ ÈÎ ÁÈË·‰Ï È„Î ˙Â˘¯‰ Ï˘ ÌÈÈ„È˙
ÔÂ Î˙‰ ˙Â¯ËÓ. 

 ‰Ó¯‚Â¯Ù ˙ Î‰Ï Ú‚Â ‰ ÏÎ· ‰È ·Â ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â „Â„˘‡ ˙ÈÈ¯ÈÚ Ï˘ Ô„Â˜Ù˙
¯ÁÒÓÏ ,ÚÓÏ ˙ÈÓÂ˜Ó ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ˙ Î‰ÏÂ ÌÈ¯Â‚ÓÏÂ ‰˜ÂÒÚ˙Ï" ¯„ÚÈ‰ ÏÚ „ÓÏÓ ÌÂ¯„ ¯

 Î˙‰ ·Á¯ÓÏ Ú‚Â ‰ ÏÎ· ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ˜ÂÁ¯ ÁÂÂËÏ ÔÂ Î˙ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂ . ‡· ‰Ê ¯·„
 ÏÚ ‰˘„Á ¯‡˙Ó ˙È Î˙ Ï˘ ‰˙ Î‰Ï ÂÏÚÙ ‡Ï˘ ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ Ô˙˘È‚· ÈÂËÈ· È„ÈÏ

 ÁÂ„Ó ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Â¯Ú‰ Û‡2000 , ˙È Î˙ ÌÂ„È˜Ï ¯Â˘˜‰ ÏÎ· Ô„Â˜Ù˙ ÔÙÂ‡·Â
ÚÓÏ ˙ÏÏÂÎ"ÌÂ¯„ ¯ . 
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Â ÌÈÈË¯Ù ÌÈÓÊÈ Â ÈÎ‰˘ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡ ÏÚ ‰ˆÈÏÓ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‡Ï ¯˘‡
‰Á Ó‰ ·‡‰ ˙È Î˙ÏÂ ‰Ù˜˙‰ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙Ï ÂÓ‡˙ , ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡Ï ‰˙Â‡ ‰ Í¯„‰ „ÂÚ·

·ÈÈÁÓ Û˜Â˙ ‰Ï ˘È˘ ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ÍÓÒ ÏÚ ‡È‰ ˙ÂË¯ÂÙÓ . ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
È¯ÂËÂËËÒ Û˜Â˙ ˙ÏÚ· ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ˙ Î‰Ï Ì„˜‰· ÏÂÚÙÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰. 

˘Ï ˙ÏÏÂÎ ˙È Î˙ Ì„˜‰· Ì„˜˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓÚÓ‰ ÈÁË" ÏÚ ËÈÏÁ˙Â ¯
ÚÓ· ÌÈ˜‰Ï Ô˙È ˘ ÈÏÓÈÒ˜Ó‰ ¯ÂÈ„‰ ˙Â„ÈÁÈ ¯ÙÒÓ ÏÚÂ Ú˜¯˜· ÌÈ˘ÂÓÈ˘‰ ÏÈ‰Ó˙" ¯

Ô ÎÂ˙Ó‰ ÈÂ È·‰ Û˜È‰Ï ˙ÂÈ˙˘˙‰Â ¯Â·Èˆ‰ ÈÁË˘ ˙Ó‡˙‰ È„Î ÍÂ˙ ÌÂ¯„ .  


