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   עיריית חיפה  

   הוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה
 תכנו  ופיקוח על הבנייה

 תקציר 
הוא ו , דונ 64,500 משתרע על כ)  העירייה להל  ( חיפהעיריית שטח השיפוט של 
 חוק  להל   (1965 ה"כהתש, בחוק התכנו  והבניה כמשמעותו מרחב תכנו  מקומי

 תושבי 270,000 ה אוכלוסיית העיר כ מנת2010בתחילת שנת ).  והבנייההתכנו 
1
 .

ר הוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה חיפה "ראש העירייה מר יונה יהב משמש יו
ר הוועדה "ר ועדת המשנה וממלאת מקו  יו"בתפקיד יו. ) הוועדה המקומית להל  (

חדווה ' חברת המועצה גב, המקומית מכהנת סגנית ראש העירייה וממלאת מקומו
  . ס העיר ומהנדס הוועדה המקומית הוא האדריכל אריאל וטרמ מהנד. אלמוג

 פעולות הביקורת
 בדק משרד מבקר המדינה היבטי  של תכנו  ובנייה 2010בחודשי  מאי עד דצמבר 

במינהל , בדיקות השלמה נעשו במועצה הארצית לתכנו  ולבנייה. בוועדה המקומית
  להל  (לבנייה מחוז חיפה בוועדה המחוזית לתכנו  ו, התכנו  שבמשרד הפני 

במשרד , במחלקה לאכיפת דיני מקרקעי  שבמשרד המשפטי , )הוועדה המחוזית
באיגוד ערי  אזור , ) המשרד להגנת הסביבה להל  (להגנת הסביבה מחוז חיפה 

ובאיגוד )  איגוד ערי  חיפה להגנת הסביבה להל  ( הגנת הסביבה  מפר( חיפה 
  ). איגוד ערי  חיפה לכבאות להל  (אות  שירותי כב ערי  אזור חיפה 

 עיקרי הממצאי 
 תכנו 

ת .1 י מ ו ק מ ר  א ת מ ת  י נ כ האחת . לעיר חיפה שתי תכניות מתאר תקפות: ת
 הוכנה 1967בשנת . 1938משנת ) מפר( חיפה (222/ והאחרת חפ1934 משנת 229/חפ

__________________ 

1
 ).ס"הלמ(על פי נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה   
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א. , 1980 אשר הופקדה לעיו  הציבור ולהתנגדויות רק ביולי 1400/תכנית מתאר חפ
שהופקדה , 2000/חפ,  הוחל בהכנת תכנית מתאר חדשה2003במרס . לא קיבלה תוק/

קידומה , הלי. הכנתה של תכנית המתאר לעיר חיפה. 2010בתנאי  בנובמבר 
. ואישורה ה  על ידי העירייה וה  על ידי הוועדה המחוזית אטי ונמש. שני  רבות

 העירייה לא התבסס על תכנו  חלק ניכר מפעולות הבינוי והפיתוח של, משו  כ.
 . ובמהל. עשורי  רבי  התרחבה המגמה הזאת, מתארי כולל ועדכני

ת .2 ו י נ י ד מ י  כ מ ס לפי דרישות ,  ואיל. גיבשה העירייה2001משנת  :מ
ארבעה מסמכי מדיניות המשמשי  ,  ביזמתה שלה הוועדה המחוזית ובמקרה אחד 

: תרי בנייה בארבעה מתחמי תכנו בסיס תכנוני לאישור תכניות נקודתיות ולמת  הי
מסמכי . י אילת"חורב וציר אח/ציר הרכס מוריה, מרכז הכרמל, הדר הכרמל

ה  ג  לא עברו את ; כהגדרתה בחוק התכנו  והבנייה" תכנית"המדיניות אינ  
לא הובאו לידיעת הציבור ולא חל עליה  הלי. של , הליכי האישור הסטטוטוריי 

תכניות החלות על (ית אישרה מאות תכניות נקודתיות הוועדה המקומ. התנגדויות
ובחלק מאות  אישורי  התבססה על מדיניות התכנו  שלה , )מגרש אחד או שניי 

הועלה כי הוועדה המקומית לא החילה . כפי שזו באה לידי ביטוי במסמכי המדיניות
 לעתי  אישרה תכניות בהתא  למסמכי  את המדיניות באופ  שוויוני ואחיד 

 . ובפעמי  אחרות אישרה תכניות בניגוד להנחיותיה , מדיניותה
י .3 ת ד ו ק נ ו   נ כ באזורי  מסוימי  בעיר שבה  הייתה בתוק/ תכנית : ת

אישרה הוועדה המקומית תכניות נקודתיות רבות , מפורטת החלה על המתח  כולו
ט אישור תכניות נקודתיות ללא תכנו  מפור. אשר שינו את אופי הבנייה בה , מאד

וכולל מגביל את התכנו  בעתיד ועלול לאל( את מוסדות התכנו  להתאי  את התכנו  
במקו  להתבסס על תכנו  כללי ומקי/ פרי ראייה כוללת . העירוני לתכנו  הנקודתי

בחרה הוועדה המקומית , המביאה בחשבו  את מגוו  השיקולי  הנוגעי  לעניי 
והוא מציב בשטח , בחני  בו צרלהתבסס על תכנו  נקודתי שהיק/ השיקולי  הנ

בשל ,  בי  היתר בבחינת בקשות דומות עובדות מוגמרות שיש להתחשב בה  
 . המחויבות לעקרו  השוויו 

,  כוללת שלוש חלקות2158/תכנית חפ: תכנו  מבנה למגורי  ומסחר בכיכר ספר .4
מוריה המוגדר במסמ. מדיניות ציר ,  דונמי  ברוטו2.5 המהוות מתח  בגודל של כ

מוקד(כאזור לתגבור 
2

 התכנית מציעה את ביטול ההפקעה בהתא  לתכנית ). 
1590/חפ

3
את הריסת שלושה מבני  הקיימי  במתח  ואת איחוד החלקות למגרש , 

 . אחד לצור. הקמת מבנה מגורי  מעל קומת מסחר שנמצאת במפלס הרחוב
וזית להפקיד אותה  דנה הוועדה המקומית בתכנית והמליצה לוועדה המח2010ביולי 

 . בתנאי  ובתיקוני 
, 1590/כמתחייב בתכנית חפ, העירייה לא רשמה את ההפקעה לצורכי ציבור )א(

הוועדה המקומית המליצה להפקיד את התכנית על בסיס . חר/ ההפקעה בפועל

__________________ 

זור לתגבור זכויות הבנייה אשר לגביו מוצעות הנחיות כא" מוקד"במסמ  מדיניות ציר מוריה הוגדר  2 
 .המאפשרות פיתוח ומגוו  שימושי 

 1979משנת " הרחבת שדרות מוריה" 3
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בלי להתחשב בשטח המיועד להפקעה ומשמש ,  דונמי 2.5 שטח מתח  הגדול מ
 . באופ  מלאכותי את זכויות הבנייה במתח וכ. הגדילה, דר. מאושרת

 20   18(הוועדה המקומית אישרה תכנית בינוי המציעה בנייה גבוהה מאוד  )ב(
שעליו מוצעת (במתח  אחד בלבד במוקד ) קומות מעל קומת לובי וקומת מסחר

בלי שנבחנה השפעתה על המגרשי  הסמוכי  שבעניינ  טר  , )2158/תכנית חפ
יצוי  כי בנייה גבוהה כל כ. חריגה מאוד . דלת זכויות הבנייההוגשו בקשות להג

 .באזור
 על מגרש ששטחו קט  250%הוועדה המקומית העניקה ליז  זכויות בנייה של  )ג(
בניגוד להנחיות מסמ. מדיניות ,  קומות22ואישרה הקמת מבנה של ,  דונמי 2.5 מ

מי  תתאפשר בנייה עד  דונ2.5הקובע כי במגרשי  ששטח  שניי  עד , ציר מוריה
ובניגוד לעמדת ,  בנייה180% ושטח הבנייה העיקרי לא יחרוג מ, שש קומות בלבד

 . קומות מגורי 14בנייה עד , מתכנ  המחוז
 יחידות דיור לדונ  במקו  24.4הוועדה המקומית אישרה בנייה בצפיפות של  )ד(
6מ " ותמ35א "בניגוד להוראות תמ, 22

4
. 

בניגוד להנחיות ,  מהמגרש כשטח פנוי לצורכי גינו 25%תירה התכנית אינה מו )ה(
שקובע כי יש לשמור על שטחי  פנויי  מבינוי בשטח , מסמ. מדיניות ציר מוריה

 . קרקע טבעית משטח המגרש25% שלא יפחת מ
נוגדי  את הנחיות , ה  למגורי  וה  למסחר, מרווחי הבנייה שאושרו בתכנית )ו(

  .המסמ. מדיניות ציר מורי
 שימוש חורג במקרקעי 

הוועדה המקומית התירה לשני יזמי  שימוש חורג בשני מבני  לתקופות ממושכות 
 . בניגוד לרוח החוק

ר" .1 ט נ ס י  ט י :ס סיטי " הוועדה המקומית התירה שימוש חורג בבניי  ה"
בלי פתרו  חלופי לשטחי ,  שנה12  כ  משרדי  במקו  שטח מלונאות  " סנטר

 . בניגוד לדרישות העירייה ו למשרדי  המלונאות שהוסב
ו " .2 י נ ק ד  נ ר :ג  פארק  " גרנד קניו " השימוש החורג במרכז הקניות "

.  אושר על ידי הוועדה המקומית לשלש שני  שעשועי  במקו  שטח מלונאות 
בלי , השימוש החורג נמש. כשש שני  נוספות ללא אישור הוועדה המקומית

  ).ע" תב להל  (ת תכנית בניי  עיר שהוסדר השימוש בשטחי  באמצעו
__________________ 

 6מ "תמ. 2005שאושרה בשנת , לפיתוח ולשימור,  היא תכנית מתאר ארצית משולבת לבנייה35א "תמ  4
ועצה הארצית לתכנו  ולבנייה שאושרה להפקדה על ידי המ, היא תכנית מתאר מחוזית מחוז חיפה

טר  אושרה ) 2010דצמבר (במועד סיו  הביקורת . 2004 ופורסמה להפקדה בינואר 2003בינואר 
 . התכנית
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 הענקת פטור מהסדרת מקומות חניה לאוטובוסי 
, אג/ התנועה הכפו/ למינהל ההנדסה אישר תכנית תנועה וחניה במתח  לב המפר(

כנדרש בתקנות התכנו  , א/ על פי שלא הוסדרה בה חניה לעשרי  אוטובוסי 
עדה המקומית פטרה את בעלי והוו, 1983 ג"התשמ, )התקנת מקומות חניה(והבניה 

  .המתח  מהחובה להסדיר את מקומות החניה לאוטובוסי  בשטח המתח 
 פיקוח על הבנייה

בחלק מהמקרי  הפיקוח שהפעילה הוועדה המקומית לא : הפיקוח על הבנייה .1
לרוב רק לאחר שהוגשו , ועברות הבנייה התגלו בשלב בנייה מתקד , היה יעיל דיו
 . תלונות בגינ 

הפיקוח על הבנייה בתחומי מפעלי  אשר משתמשי  ומאחסני  חומרי   .2
המחלקה לפיקוח על הבנייה אינה מפקחת ):  מפעלי  מסוכני  להל  (מסוכני  

מתקני  ותשתיות שיש בה  שימוש , ביעילות ובמקצועיות על הקמת מבני 
ה היא אינ. בתחומ  של מפעלי  מסוכני ) ס" חומ להל  (בחומרי  מסוכני  

מכינה כלל תכניות עבודה לפיקוח על מפעלי  אלו ואינה עורכת בה  ביקורות 
  .יזומות

 הכשרה בדיעבד של בנייה בלתי חוקית
הוועדה המקומית נוהגת לאור. שני  להכשיר בדיעבד בנייה בלתי חוקית ושימוש 

 .וכ. מעודדת עבריינות בנייה, חורג במקרקעי  בהיק/ נרחב
: ס"מתקני  ותשתיות שיש בה  שימוש בחומ, ני הכשרה בדיעבד של מב .1

מתקני  ותשתיות שיש בה  , לאור. שני  הורחבו באזור מפר( חיפה מפעלי 
,  ללא היתרי בנייה ס והוקמו מתקני עזר "הוגדל בה  נפח האחסו  של חומ, ס"חומ

 . כנדרש בחוק
  הוועדה המקומית לא פיקחה ביעילות ובמקצועיות על הפיתוח הרב במפעלי

המש. . ס במפר( חיפה ולא אכפה ש  את חוקי התכנו  והבנייה"העוסקי  בחומ
טומ  בחובו , שבו דיני התכנו  והבנייה אינ  נאכפי  על מפעלי  אלה, המצב הנוכחי

 .סכנה ממשית לאזור המפר( כולו
אזורי  מסוימי  בתחומה של : הכשרה בדיעבד של שימוש חורג במקרקעי  .2

. בניגוד לחוק,   במגמה הולכת וגדלה של שימושי  חורגי העיר חיפה מאופייני
בבתי קפה , במסעדות, בחנויות, במשרדי , דירות מגורי  אוכלסו בבתי עסק, למשל

בלא שנית  לה  היתר לשימוש חורג תו. קביעת עובדות )  בתי עסק להל  (ובפאבי  
  . ששינו את אופי האזורי  שבה  החלו לפעול, בשטח
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 ת סיכו  והמלצו
בכל הקשור , חלק  חמורי , הביקורת שנעשתה בוועדה המקומית העלתה ליקויי 

 . למילוי תפקידי התכנו  והפיקוח שלה על הבנייה בשטח שיפוטה
על הוועדה המקומית ועל הוועדה המחוזית לקד  את הליכי האישור הסטטוטוריי  

 תכניות עד אז על הוועדה המקומית להכי . של תכנית המתאר הקבועי  בחוק
ואל לה להסתפק בתכניות נקודתיות , על פי חוק התכנו  והבנייה, מפורטות וכוללות

כ. יוגשמו עקרונות השקיפות ושיתו/ . המבוססות על מסמכי המדיניות שאימצה
 . הציבור

לעסקי  , לאור המשמעויות התכנוניות שיש לשימוש המעורב בבנייני  למגורי 
 להחיש את הטיפול בתכניות הסטטוטוריות על משרד הפני , ולמקומות בילוי

באמצעות הלי. חוקי שיבטיח את האיזוני  הראויי  בי  צרכי תושבי המקו  לבי  
על משרד הפני  ליזו  הנחיות . תכניות עסקיות ואת שיתו/ כל הנוגעי  בדבר

 . שיקצרו את תקופת השימוש במסמכי המדיניות עד ביטול  המוחלט
 שימוש חורג במקרקעי  באופ  מרוס  ולתקופות קצרות על הוועדה המקומית לאשר

 . תו. התאמת הליכי התכנו  לצרכי  הסביבתיי 
על הוועדה המקומית לגבש למפקחי , לנוכח ההיק/ הרחב של הבנייה הבלתי חוקית

שתגדיר את תדירות הביקורות במרחב התכנו  , הבנייה תכנית סדורה ומחזורית
ולא תסתמ. בעיקר על תלונות , במפעלי  מסוכני לרבות , המקומי ובאתרי הבנייה

 .כדי להבטיח שבנייה בלתי חוקית תתגלה סמו. ככל שנית  למועדה
ס "לנוכח ריכוז מפעלי  מסוכני  במפר( חיפה והסכנות הטמונות באירועי חומ

על הוועדה המקומית להפעיל פיקוח מקצועי ויעיל בכל הקשור לבנייה , בתחומיה 
ס בתחומי מפעלי  מסוכני  "קני  ותשתיות שיש בה  חוממת, ולהקמת מבני 

בי  היתר באמצעות הכשרת כוח אד  מקצועי והכנת , הנמצאי  בתחו  שיפוטה
 . תכניות עבודה שוטפות ויזומות לפיקוח במפעלי  אלה

יזו  וממוקד של הוועדה המקומית ושיטת הפעולה שלה בכל , היעדר פיקוח מיידי
, באינטרס הציבורי, י חוקית פוגעי  בשלטו  החוקהנוגע להכשרת בנייה בלת

בסביבה ובערכי טבע ונו/ ויש בה  כדי לחתור תחת המטרה של מיגור עבריינות 
תיאבק בעבריינות , מ  הראוי שהוועדה המקומית תאמ( מדיניות נחושה. בנייה

 .הבנייה ותבטיח תכנו  עתידי תקי 
על הסדרת : הוועדה המקומיתעל הוועדה המחוזית לפקח בדקדקנות על פעולות 

מת  היתרי  , מסמכי מדיניות בתכניות בניי  עיר סטטוטוריות ועל אישור תכניות
והכשרה בדיעבד של בנייה בלתי חוקית כדי לוודא שהיא תפעל בנושאי  אלו 

  .לתקנות התכנו  והבנייה ולתכניות השונות, בהתא  לחוק
♦ 
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 מבוא 
הוא מרחב תכנו  ו , דונ 64,500 משתרע על כ)  העירייה להל  ( חיפהעיריית שטח השיפוט של 

).  והבנייה חוק התכנו  להל   (1965 ה"כהתש, בחוק התכנו  והבניהכמשמעותו מקומי 
 . 5 תושבי 270,000  כ2010אוכלוסיית העיר מנתה בתחילת שנת 

עדה ווה היאמועצת הרשות המקומית ,  רשות מקומית אחת בלבדשיש בובמרחב תכנו  מקומי 
 הוועדה  להל  (לתכנו  ולבנייה חיפה  הוועדה המקומית ,על פי החוק. המקומית לתכנו  ולבנייה

ומועצת ,  המשמשת בפועל כוועדה המקומית לתכנו  ולבנייההקימה ועדת משנה) המקומית
וחבריה ,  מקומיתג  רשות רישויפועלת בעירייה . הרשות המקומית היא מליאת הוועדה המקומית

ר הוועדה "ראש העירייה מר יונה יהב משמש יו.  ועדת המשנה ומהנדס הוועדה המקומיתר" יוה 
ר הוועדה המקומית מכהנת סגנית ראש "ר ועדת המשנה וממלא מקו  יו"בתפקיד יו. המקומית

מהנדס העיר ומהנדס הוועדה . חדווה אלמוג' חברת המועצה גב, העירייה וממלאת מקומו
, הוא משמש ג  ראש מינהל ההנדסה).  מהנדס העיר להל  ( וטרמ  המקומית הוא האדריכל אריאל

אג) תכנו  , ) אג) רישוי ופיקוח להל  (אג) רישוי ופיקוח על הבנייה , בי  היתר, וכפופי  לו
 . המחלקה לתכנו  עיר והמחלקה לתכנו  ארו( טווח, ) אג) התנועה להל  (תנועה דרכי  וגני  

ק משרד מבקר המדינה היבטי  של תכנו  ובנייה בוועדה  בד2010בחודשי  מאי עד דצמבר 
, ) המועצה הארצית להל  (בדיקות השלמה נעשו במועצה הארצית לתכנו  ולבנייה . המקומית

בוועדה המחוזית לתכנו  ולבנייה מחוז , ) מינהל התכנו  להל  (במינהל התכנו  שבמשרד הפני  
במשרד , ת דיני מקרקעי  שבמשרד המשפטי במחלקה לאכיפ, ) הוועדה המחוזית להל  (חיפה 

  באיגוד ערי  אזור מפר+ חיפה , ) המשרד להגנת הסביבה להל  (להגנת הסביבה מחוז חיפה 
 שירותי  ובאיגוד ערי  אזור חיפה )  איגוד ערי  חיפה להגנת הסביבה להל  (הגנת הסביבה 

 ). איגוד ערי  חיפה לכבאות להל  (כבאות 
  

 תכנו  
 אר מקומיתתכנית מת

 לחוק התכנו  והבנייה מסדירה את אופי הבנייה 61תכנית מתאר מקומית כהגדרתה בסעי) 
תכנית מפורטת היא תכנית . והשימוש במקרקעי  בתו( מרחב התכנו  המקומי שעליו היא חלה

הנגזרת מתכנית המתאר המקומית וקובעת את פרטי הבנייה ואת אופ  השימוש במתח  מסוי  
מספר , צורתו, נפחו, בתכנית זו נקבעי  בי  היתר גובה הבניי . התכנו  המקומיהכלול במרחב 

החוק מתיר לקבוע בתכנית המפורטת הוראות לכל . הדירות והחדרי  שבו ומספר מקומות החנייה
כל עוד לא נקבעו הוראות כאלה בתכנית מתאר , עניי  שיכול להיות נושא לתכנית מתאר מקומית

 ).ת מתאר תכני להל  (מקומית 
הוצע להחיל על , 6 לתיקו  חוק התכנו  והבנייה שהופ+ על ידי משרד הפני 2008בתזכיר משנת 

בדברי ההסבר לתזכיר הודגשה החשיבות . כל ועדה מקומית חובה להכי  תכנית מתאר מקומית
__________________ 

5
 ).ס"הלמ(על פי נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה   

6
 . 2008 ט"התשס, )90' תיקו  מס(תזכיר חוק התכנו  והבניה   
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הפעלת עשרות תכניות . וצוי  כי היעדרה פוגע בפיתוח ובתכנו  של היישוב, שבהכנת תכנית כזאת
במקו  תכנית מתאר כוללת אחת אינה מאפשרת טיפול ראוי בתשתית ) מפורטות(נקודתיות 

במקו  , יתר על כ . סביבתיות כלכליות העירונית הכוללת ומונעת התמודדות ע  סוגיות חברתיות
התכנו  הנקודתי משמש על פי רוב , להוביל תכנו  כולל המכוו  להשגת מטרות ארוכות טווח

 .נו  פרטיותתגובה ליזמות תכ
נאמר כי הצור( בתכנית מתאר , 20107 א"התשע, בדברי ההסבר להצעת חוק התכנו  והבניה

העדפת . הלי( תכנוני חשו) מעצ  טיבו לכמה כשלי ". "רב פני "הוא "  כוללנית מקומית"
ההלי( התכנוני , מעבר לכ(... העדפת הלוקלי על פני המרחב והמחוז כולו, סקטור על פני משנהו

הלי( תכנוני תקי  חייב אפוא ... ק מעצ  טיבו בחלוקת העושר הטמו  בפוטנציאל תכנו  נכו עוס
 ".להיות מלווה במכשירי  שיבטיחו את תקינותה של חלוקת העושר
, 1934 משנת 229/ חפ האחת : לעיר חיפה שתי תכניות מתאר תקפות מתקופת המנדט הבריטי

בשנת .  נפש53,000 באותה עת מנו תושבי העיר כ. 1938משנת ) מפר+ חיפה (222/ חפ והאחרת 
והיא , במהל( השני  הוכנסו בה כמה שינויי  ועדכוני . 1400/ הוכנה תכנית מתאר חפ1967

ובסופו של דבר היא , התנגדויות רבות הושמעו ונידונו בוועדה המחוזית. 1980הופקדה רק ביולי 
ית והוועדה המחוזית מסמ( תכנוני כוללני ראו בה הוועדה המקומ, א) על פי כ . לא קיבלה תוק)

 .ולאורו נידונו תכניות מאז הפקדתה
תכלית קביעתו של . לזמ  ביצועה של תוכנית נודעת חשיבות רבה"בית המשפט העליו  העיר כי 

הזמ  הינה אכ  למנוע קיפאו  תכנוני ובדר( זו לקיי  מידה של איזו  בי  עניינ  של בעלי קניי  
לבי  רווחתו ואיכות חייו של , פי התכנו  הקיי   למצות את זכויותיה  עלהמבקשי , ויזמי 
א  תכנית , מזמ  לזמ , הלוא היא מחייבת לחזור ולבחו , והדאגה לעניינו של הציבור; הציבור

, כהלכתה, לש  קיומה של תכלית זו. שגובשה לפני שני  עודנה עונה על צורכי ההווה והעתיד
 . 8"שקוד על עדכו  מתמיד של הנורמה התכנוניתמוטל על רשויות התכנו  ל

  להל   (2000/חפ, בהכנת תכנית מתאר חדשה, בשיתו) העירייה,  החל משרד הפני 2003במרס 
בנובמבר . 9משרדית בראשות משרד הפני  שהוזמנה על ידי ועדה בי , )תכנית המתאר החדשה

ה בתנאי  שהתייחסו להוראות  החליטה הוועדה המחוזית להפקיד את תכנית המתאר החדש2010
, תכניות המתאר הארציות והמחוזיות החלות על מרחב התכנו  של העיר חיפה בנושאי סביבה

דיווח , בהוראות התוכנית יקבע מנגנו  הערכה ובקרה תקופתית"התנאי  קבעו כי . שימור וחנייה
מוש מטרות ויעדי שיאפשר מדידה של מידת מי, י הוועדה המקומית לוועדה המחוזית"ע, ועדכו 
 ". התכנית

 ˙ÂÏÂÚÙÓ ¯ÎÈ  ˜ÏÁ ˙È Î„Ú ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ¯„ÚÈ‰· ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
È Î„Ú È¯‡˙Ó ÔÂ Î˙ ÏÚ ÒÒ·˙‰ ‡Ï ‰Ï˘ ÁÂ˙ÈÙ‰Â ÈÂ È·‰ , ·Á¯˙‰ ÌÈ·¯ ÌÈ¯Â˘Ú ÍÏ‰Ó·Â

ÁË˘· ·ˆÓ‰ ÔÈ·Â ˙ÂÓÈÈ˜‰ ¯‡˙Ó‰ ˙ÂÈ Î˙ ÔÈ· ¯ÚÙ‰. 
__________________ 

 .15/3/2010 ,499 להצעת חוק הממשלה 168סעי   7
‰Á‡Â ·È·‡ ˙Ó¯· ‰·È·Ò‰Â ÌÈÈÁ‰ ˙ÂÎÈ‡ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰˙ÂÓÚ‰ '  ' ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ 1636/92) "בג  8

Á‡Â ·È·‡ Ï˙ ÊÂÁÓ ‰ÈÈ ·Â ÔÂ Î˙Ï' ,309) 5(ד מח"פ. 
עיריית חיפה , מינהל מקרקעי ישראל, משרד הבינוי והשיכו , הוועדה הורכבה מנציגי משרד הפני*  9

 .וגורמי תכנו  נוספי*
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כי ,  נמסר10) תשובת העירייה להל   (2011מר+ בתשובת העירייה למשרד מבקר המדינה מ
העירייה נקטה . י משרד הפני "קידומה של תכנית המתאר הינו באחריות המדינה ובוצע בפועל ע"

 .והתכנית עומדת לפני הפקדתה, "ונוקטת בכל הצעדי  הנדרשי  בכדי להאי+ את התהלי(
‰ ˙È Î˙ Ï˘ ‰˙ Î‰ ÍÈÏ‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚÏ ‰˘„Á‰ ¯‡˙Ó

È„Ó ˙Â·¯ ÌÈ ˘ Í˘Ó  ‰ÙÈÁ . ÏÂÚÙÏÂ ÍÈÏ‰‰ ÌÈÈÒÏ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚÂ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
Ì„˜‰· ˙ÂÈ Î„ÚÂ ˙ÂÓÏÂ‰ ˙ÂÈ¯ÂËÂËËÒ ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡Ï .  

 מסמכי מדיניות
אב הקובעת עקרונות מנחי  לפיתוח בראייה עקרונית ארוכת  מסמ( מדיניות הוא מעי  תכנית

יודגש כי מסמ( . מ( מנחה להכנת תכנית מתאר ותכניות מפורטותהוא יכול לשמש מס. טווח
הוא לא כולל את הפרטי  שיש לכלול : כהגדרתה בחוק התכנו  והבנייה" תכנית"המדיניות אינו 

, והוא לא עבר את הליכי האישור הסטטוטוריי  שנקבעו בחוק, בתכנית מתאר או בתכנית מפורטת
 . יבור ולאפשר לו להגיש את התנגדויותיוהמחייבי  להביא את התכנית לידיעת הצ

על ' תכנית'מעמד סטטוטורי של " כי למסמ( מדיניות אי  11 קבע בית המשפט העליו 2008ביוני 
המדובר במובהק בהנחיה מנהלית שאומצה על ידי הוועדה "אול  הוסי) וציי  כי , "פי החוק

א הנחיה פנימית של הוועדה מסמ( המדיניות מהווה איפו"וכי , "המחוזית והוועדה המקומית
המחוזית אשר נועדה להדרי( את הוועדה המחוזית ואת הוועדה המקומית בהפעלת סמכויותיה  

אי  הרשות רשאית לסטות מההנחיות "עוד ציי  בית המשפט כי ". לעריכת תכניות בניה ולאישור 
  ענייני  אלא על הסטייה מההנחיות להיעשות רק במקו  בו קיימי  שיקולי, בלא הצדקה

סטיה מההנחיות המנהליות מעוררת על פני הדברי  חשש כי היא נובעת ... המצדיקי  אותה
 ".אשר השפיעו על החלטת הרשות, לכאורה מקיומ  של שיקולי  זרי 

כי מסמכי המדיניות , ) ועדת הערר להל   (12 מחוז חיפה  קבעה ועדת הערר המחוזית 2009ביוני 
היא ג  קבעה . ת לתקופת ביניי  ולפתור בעיות עד להפקדת תכניתנועדו להוות תשתית תכנוני

מסמ( המדיניות אינו נועד , בניגוד לתכנית. שיש למנוע את הפיכת  לתחלי) לתכניות עצמ 
הוא אינו מאפשר פיצוי ; הוא אינו מחייב את שיתו) הציבור; להתחשב בכל הגורמי  המוסמכי 

ויתור על אישור תוכניות בשל אות  מסמכי " כי עוד נקבע בוועדת הערר. לציבור הנפגעי 
מבלי שאלו , ויוצר פגיעות חמורות באזרחי , מדיניות מביא לכ( כי החוק נעק) באופ  בוטה

 ". או לקבל את הפיצוי המגיע לה  עקב כ(, יכולי  להתנגד לכ(
, ות הכינה המחלקה לתכנו  עיר שלושה מסמכי מדיני2010 עד 2001הועלה כי במהל( השני  

מדיניות פיתוח ; מדיניות להתחדשות עירונית בהדר הכרמל :בהתא  לבקשת הוועדה המחוזית
 מסמ( מדיניות ציר  להל  (חורב /מדיניות לפיתוח אזור ציר הרכס מוריה; אזור מרכז הכרמל

) רחוב(הוועדה המקומית יזמה ואישרה מסמ( מדיניות לפיתוח אזור ציר , נוס) על כ(. 13)מוריה
בסיס , בי  היתר, מסמכי המדיניות שימשו). י אילת" מסמ( מדיניות ציר אח להל  (לת י אי"אח

 .תכנוני לאישור תכניות נקודתיות ולמת  היתרי בנייה
__________________ 

 .תשובת העירייה מייצגת את עמדתה ואת עמדת הוועדה המקומית  10
 . פדאור, ¯‡È„È¯‚  'Ù ‚¯  9156/05מ "עע  11
 .‰65/09Á‡Â ÔÂÚÓ˘  '  '‰ÙÈÁ ‰ÈÈ ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂערר   12
 .שלושת מסמכי המדיניות אושרו על ידי הוועדה המקומית והוועדה המחוזית  13
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לא , י אילת"שיזמה את מסמ( מדיניות ציר אח, הבדיקה העלתה כי הוועדה המקומית .1
כנוניות משמעותיות על העבירה אותו להתייחסות הוועדה המחוזית א) שלמסמ( השלכות ת

 ).בעניי  זה ראו להל (לעסקי  ולמקומות בילוי , השימוש המעורב במבני  למגורי 
בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי הוועדה המקומית היא הגו) המוסמ( לקבוע 

בניגוד למסמ( . ומדיניות זו אינה כפופה לאישור של כל גור  תכנוני או אחר, את מדיניותה
מדיניות "הצעת , שאותו ביקשה הוועדה המחוזית ולכ  הוא הועבר לאישורה, מדיניות ציר מוריה

 ". י אילת הוכנה ביזמת הועדה המקומית ובסמכותה ואושרה במליאת הוועדה"אח
כי מסמ( מדיניות ציר ,  נמסר2011בתשובתה של הוועדה המחוזית למשרד מבקר המדינה ממר+ 

שאי  היא יודעת על "ומכא  שהיא לא יכולה להיות מעורבת במסמ( , הי אילת טר  הוצג בפני"אח
עוד מסרה הוועדה המחוזית כי כמה פעמי  ביקשה מהוועדה ". הכנתו אלא בשלביו האחרוני 

בקשה שנכללה ג  בהחלטתה בדבר הפקדת תכנית , המקומית להציג את המסמ( האמור בפניה
 .א( היא טר  נענתה, 2010המתאר מנובמבר 

 תשובה  להל   (2011שובה נוספת שמסרה עיריית חיפה למשרד מבקר המדינה באוגוסט בת
 למתכננת המחוז והוחלט שידונו בו 2011מסרה העירייה כי מסמ( המדיניות הוצג ביוני , )נוספת

 .במליאת הוועדה המחוזית
‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ·¯ÂÚÓ ˘ÂÓÈ˘Ó ˙Â˘È‚¯‰Â ˙ÂÈ˙ÂÚÓ˘Ó‰ ˙ÂÎÏ˘‰‰ Ï˘·

Ú˜¯˜Ó·ÌÈ¯Â‚ÓÏ ÔÈ ,˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙˘˜· ÁÎÂ ÏÂ ÈÂÏÈ· ˙ÂÓÂ˜ÓÏÂ ÌÈ˜ÒÚÏ , ÏÚ ‰È‰
 ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰)‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ‰˙ÂÈ È„Ó ˙‡ ÚÂ·˜Ï ˙ÎÓÒÂÓ ÔÎ‡˘ ( ÍÓÒÓ ˙‡ ¯È·Ú‰Ï
Á‡ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó"˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ¯Â˘È‡ÏÂ ‰ ÈÁ·Ï ˙ÏÈ‡ È , ˙‡ ‰Ï ‰¯È·Ú‰˘ ÈÙÎ

‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÌÈ¯Á‡‰ ˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ ˙˘ÂÏ˘ . 
 דנה 2007בפברואר : מעורבות הוועדה המחוזית בהליכי אישור מסמ( מדיניות ציר מוריה .2

, והחליטה כי בטר  יאושר יש להתייחס לכמה נושאי , הוועדה המחוזית במסמ( המדיניות האמור
הקצאות קרקע לצורכי ציבור תו( מת  ,  בשלמות 14הגשת תכניות בניי  עיר למוקד, ובה  חנייה

וכ  בחינת היקפי ) פ" שצ להל  ( חניוני  ציבוריי  ולשטחי  ציבוריי  פתוחי  עדיפות להקמת
) תוספת(הפיתוח המוצעי  במוקדי  השוני  בעניי  אחוז שטחי המסחר המוצעי  מאחוזי התגבור 

 .האפשריי  של זכויות הבנייה
וריה את מסמ( מדיניות ציר מ" לאמ+ באופ  חלקי" החליטה הוועדה המחוזית 2007בספטמבר 

ע ולהיקפי הבנייה "המעודכ  בכפו) למגבלות ובתנאי  שבי  היתר התייחסו להסדרתו במסגרת תב
 : כמפורט להל , במוקדי 

תכניות בני  עיר סטטוטוריות /בראיה עירונית במסגרת תכנית"הסדרת מסמ( המדיניות  )א(
 היקפי הבנייה את בדיקת, בי  היתר, התכניות יכללו": שתוגשנה לוועדה המחוזית תו( שנה

הפרשות לצורכי ציבור שיינתנו , )בהתא  ליחס המוצע בי  השימושי  במקרקעי (המוצעי  
כ  קבעה . ובקשות לשימוש חורג שילוו בפתרונות חנייה, ע במוקדי  שלאור( הציר"במסגרת תב

ופרק הזמ  , כי מסמ( המדיניות לא יעסוק בהכשרה בדיעבד של מבני  ושימושי  קיימי  בה 
עוד נקבע כי בתו( שישה חודשי  . ימושי  חורגי  ייקבע לאחר בחינת כל בקשה באופ  פרטנילש

__________________ 

כאזור לתגבור זכויות הבנייה אשר לגביו מוצעות הנחיות " מוקד"וגדר במסמ, מדיניות ציר מוריה ה  14
 .המאפשרות פיתוח ומגוו  שימושי*
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על הטיפול בנושא השימושי  הלא חוקיי  הקיימי  לאור( הציר "תדווח לה הוועדה המקומית 
 ". ועל התקדמות התכנו  הסטטוטורי

י  בתחומי  נקבע כי היקפי הבנייה והשימושי  המדויק: היקפי הבנייה במוקדי  )ב(
ע תלווה "הגשת התב. ע שתוגש לכל מוקד בשלמותו"המוגדרי  כמוקדי  ייבחנו במסגרת תב

, את פתרונות החנייה ואת השימושי  בכל המוקד, בתכנית בינוי שתציג את מיצוי זכויות הבנייה
 . ע חלה רק על חלק מהחלקות הנכללות במוקד"ג  א  התב

לא הכינה הוועדה המקומית תכנית , 2010דצמבר , ורתהבדיקה העלתה כי עד מועד סיו  הביק
ולא העבירה אליה דיווח על הטיפול בשימושי  הלא , כנדרש על ידי הוועדה המחוזית, בניי  עיר

 .חוקיי  לאור( ציר מוריה
 ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓ ˙‡ ¯È„Ò‰Ï ‰ÈÏÚ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

ËÂËËÒ ¯ÈÚ ÔÈÈ · ˙È Î˙· ‰È¯ÂÓ˙È¯Â . ÏÚ ÁÂÂÈ„ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯È·Ú‰Ï ‰ÈÏÚ ÔÎ ÂÓÎ
¯Èˆ‰ Í¯Â‡Ï ÌÈÈ˜ÂÁ ‡Ï‰ ÌÈ˘ÂÓÈ˘· ÏÂÙÈË‰ . 

 ˙‡ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ ÛÂÎ‡Ï ‰ÈÏÚ ÈÎ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ˘Â¯„ÏÂ ˙È¯ÂËÂËËÒ ¯ÈÚ ÔÈÈ · ˙È Î˙· ‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓ ˙‡ ¯È„Ò‰Ï ‰È˙Â˘È¯„

ÂÓÈ˘‰ ÏÚ ÁÂÂÈ„ ‰ ÓÓ¯Èˆ‰ Í¯Â‡Ï ÌÈÈ˜ÂÁ ‡Ï‰ ÌÈ˘. 
‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ˙‡ Ô‚ÚÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ ‰È‰ ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ¯„ÚÈ‰·

ÌÈÈ¯ÂËÂËËÒ ¯Â˘È‡ ÈÎÈÏ‰ Â¯·ÚÈ˘ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙· ˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ ,˜ÂÁ· Ú·˜ Î .
 ˙ÈÓÈ Ù ˙¯‚ÒÓ· È˙„Â˜  ÔÂ Î˙- ÍÈÏ‰ ÂÈÏÚ ÏÁ ÔÈ‡Â ¯Â·Èˆ‰ ˙ÚÈ„ÈÏ ÍÎ ·˜Ú ‡·ÂÓ Â È‡˘ 

˙‰ Ï˘˙ÂÈÂ„‚  , ˙ÂÈ Î˙ Ï˘ ¯Â˘È‡ ÈÎÈÏ‰Ï Ú‚Â · ˜ÂÁ· ˘¯„ Î- ÔÈÈ ˜‰ ˙ÂÈÂÎÊ· Ú‚ÂÙ 
ÔÂÈÂÂ˘‰Â ,¯Â·Èˆ‰ ÛÂ˙È˘ ÔÂ¯˜Ú·Â ˙ÂÙÈ˜˘‰ ÔÂ¯˜Ú·. 

לאישור תכנית מפורטת ביחס לאזור בנוי "כי , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה
ובר בעיקר בחיוב בהיטל המד. עלולות להיות תוצאות קשות מבחינת הציבור הגר באותו מקו 

על פי הדי  ה  על מי שיבקש , אשר יחול, או שינוי השימוש/השבחה בגי  תוספות אחוזי הבנייה ו
, זוהי הסיבה לכ( שבאזורי  מסוג זה. להשתמש בהטבות אלה וה  על מי שלא ירצה לעשות כ 

אלא )  חיוב כאמורהגוררת(בתכנית מתאר מפורטת ] ההדגשה במקור [איננוהפתרו  התכנוני הנכו  
אשר אי אפשר להוציא מכוחה היתרי בנייה ולכ  אינה ... תכנית מתאר כללית: באחת משתיי 

או על ידי קביעת מסמ( מדיניות המתווה את האפשרות לאשר תכניות , גוררת חיוב בהיטל השבחה
 ".נקודתיות

˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ˙ Î‰ ‡È‰ ÍÏÓ‰ Í¯„ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙ÈÈ·‚Â 
Í¯Âˆ‰ ˙„ÈÓ· ‰Á·˘‰ ÈÏËÈ‰ .˙È¯Â·Èˆ‰ ‰ÙÂ˜·Â È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë È‡· ˙Ú‚ÂÙ ‰ ÓÓ ‰ÈÈËÒ . 

והזכות , עוד מסרה העירייה בתשובתה כי מסמכי המדיניות מפורסמי  ועומדי  לעיו  כל דורש
 .15שכ  נית  להתנגד לה בעת אישור כל תכנית נקודתית, להתנגד לתכנית אינה נפגעת

__________________ 

 .תכנית נקודתית היא תכנית החלה על מגרש אחד או שניי*  15
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‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ÔÂÈÚÏ Ì˙„ÓÚ‰Â ˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ ÌÂÒ¯Ù· È„ ÔÈ‡ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ 
¯Â·Èˆ‰ ,Ì‰Ï „‚ ˙‰Ï ˙ÂÎÊ ˘È‡Ï ÔÈ‡ ÔÈÈ„Ú˘ ¯Á‡Ó . ˙ÂÈ˙„Â˜ ‰ ˙ÂÈ Î˙Ï ˙Â„‚ ˙‰‰ ÍÈÏ‰

˙ÂÈ È„Ó‰ ÍÓÒÓ˘ ‰ÚÈ‚ÙÏ ˙ÏÏÂÎ ˙Â„‚ ˙‰Ï ÛÈÏÁ˙ Â È‡ ˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ ÏÚ ˙ÂÒÒÂ·Ó‰ ,
„È˙Ú· ÂÈÏÚ ÂÒÒ·˙È ˙ÂÈ˙„Â˜ ‰ ˙ÂÈ Î˙‰ ¯˘‡ ,ÚÌÂ¯‚Ï ÏÂÏ . Ì‰·˘ ÌÈ¯˜Ó· ÈÎ ˘‚„ÂÈ

˙ÂÈ˙„Â˜  ˙ÂÈ Î˙Ï „‚ ˙‰Ï ÌÈ·˘Â˙ ÂÒÈ  , ÈÎ ‰ ÚË· Ì‰È˙ÂÈ Ù ˙‡ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰˙Á„
˙ÂÈ È„Ó‰ ÍÓÒÓ ˙‡ ˙ÂÓ‡Â˙ Ô‰.  

✯  
‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ·¯ÂÚÓ‰ ˘ÂÓÈ˘‰ Ï˘ ˙ÂÈ Â Î˙‰ ˙ÂÈÂÚÓ˘Ó‰ ¯Â‡Ï

ÌÈ¯Â‚ÓÏ ÔÈÚ˜¯˜Ó· ,ÈÂÏÈ· ˙ÂÓÂ˜ÓÏÂ ÌÈ˜ÒÚÏ , „¯˘Ó ÏÚ ÏÂÙÈË‰ ˙‡ ˘ÈÁ‰Ï ÌÈ Ù‰
˙ÂÈ¯ÂËÂËËÒ‰ ¯ÈÚ‰ ÔÈÈ · ˙ÂÈ Î˙· , ÌÈÈÂ‡¯‰ ÌÈ ÂÊÈ‡‰ ˙‡ ÁÈË·È˘ È˜ÂÁ ÍÈÏ‰ ˙ÂÚˆÓ‡·

 ˙ÂÚ·˜  Ì¯Ë· ¯·„· ÌÈÚ‚Â ‰ ÏÎ ÛÂ˙È˘ ˙‡Â ˙ÂÈ˜ÒÚ ˙ÂÈ Î˙ ÔÈ·Ï ÌÂ˜Ó‰ È·˘Â˙ ÈÎ¯ˆ ÔÈ·
ÁË˘· ˙Â„·ÂÚ . ÈÎÓÒÓ· ˘ÂÓÈ˘‰ ˙ÙÂ˜˙ ˙‡ Â¯ˆ˜È˘ ˙ÂÈÁ ‰ ÌÂÊÈÏ ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ÏÚ

 ˙ÂÈ È„Ó‰ÌÈÈ¯ÂËÂËËÒ ÌÈÎÓÒÓ· Ì˙ÙÏÁ‰ „Ú.  
 תכנו  נקודתי 

 במרחב תכנו  16תכניות מפורטות, ועל פיו, בחוק התכנו  והבנייה נקבע כאמור מדרג של תכניות
מדרג זה מספק תמונה מקיפה וכוללת ה  עבור . מקומי ייגזרו מתכנית מתאר מקומית כוללת

ט א  להמלי  על הפקדתה וה  עבור הוועדות המקומיות בבוא  להכי  תכנית מפורטת ולהחלי
 .לתת תוק  לתכניתלהחליט א    בבואהוועדות המחוזיות 

בהיעדר תכנית מתאר כזאת לעיר חיפה הושתת התכנו  המתארי של העירייה על מאות תכניות 
הבדיקה העלתה כי הוועדה המקומית אישרה מאות תכניות . מפורטות ותכניות נקודתיות

תבססו על מדיניות התכנו  שלה כפי שהיא באה לידי ביטוי במסמכי אשר בחלק  ה, נקודתיות
לעתי  בגי  תכניות אלה שכונות בעיר נבדלות זו מזו מבחינת רמת התכנו  והתשתיות . המדיניות

 .פי "וא  נוצר מחסור בשטחי  המיועדי  לבנייה ציבורית ובשצ
כי תכנו  נקודתי אינו , כמוב , אי  חולק"כי , עיריית חיפה מסרה בתשובתה למשרד מבקר המדינה

ולפיכ  הוועדה המקומית , "בלתי שוויוני או מנוגד למדיניות תכנו  כללית, יכול להיות מקרי
 בלתי מתואמותבמטרה למנוע קידו  תכניות נקודתיות "קידמה ואישרה את מסמכי המדיניות 

ייה כי לתכניות עוד מסרה העיר". העלולות ליצור מגבלות תכנו  בעתיד] ההדגשה במקור[
יש בסיס תכנוני המושתת בחלקו על תכנית המתאר "המפורטות ולתכניות הנקודתיות שאושרו 

בחלק  בעקבות פסיקות של ועדת ערר ובתי המשפט וג  בעקבות שינויי  , 1400/המופקדת חפ
  ".שנערכו בחוק התכנו  והבניה במהל  השני 

__________________ 

16
תכנית מפורטת מסדירה את הוראות הבנייה ואת אופ  השימוש במקרקעי  בצורה מפורטת במתח    

 .מסוי 
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לדבוק בטענות "כי הוועדה המקומית ממשיכה  17על טענות דומות של העירייה קבעה ועדת הערר
וכי ראוי להמשי  ולתת הקלות ושימושי  חורגי  , כי עדיפי  מסמכי מדיניות על תכנו  מקי 

אינה , דר  של תכנו  על ידי הליכי רישוי"... עוד קבעה ועדת הערר כי ". במקו  הכנת תוכניות
בתשובת ועדת הערר למשרד מבקר ...". הבמיוחד כאשר זו הופכת לשיט, ומ  הדי  לדחותה, ראויה

בניגוד לחוק ולמסמכי המדיניות " נמסר כי הוועדה המקומית ממשיכה לפעול 2011המדינה ממר  
 ". ומוציאה היתרי  לשימושי  חורגי  על בסיס האזורי  במסמכי המדיניות, שלה עצמה

˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,˙ÂÈ˙„Â˜  ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡ ÈÎ ÏÚ ˙ÂÒÒ·˙Ó‰ 
˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ ,ÏÏÂÎÂ Ë¯ÂÙÓ ÔÂ Î˙ ‡ÏÏ , ˙Â„ÒÂÓ ˙‡ ıÏ‡Ï ÏÂÏÚÂ ÔÂ Î˙‰ ˙‡ ÏÈ·‚Ó

˙ÂÈ˙„Â˜ ‰ ˙ÂÈ Î˙‰ Â¯ˆÈ˘ ˙Â‡ÈˆÓÏ È Â¯ÈÚ‰ ÔÂ Î˙‰ ˙‡ ÌÈ‡˙‰Ï ÔÂ Î˙‰ . ÚÂ·˜Ï ÌÂ˜Ó·
ÔÈÈ ÚÏ ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÏÂ˜È˘‰ ÔÂÂ‚Ó ÈÙ ÏÚÂ ˙ÏÏÂÎ ‰ÈÈ‡¯· ˙ÂÈ Â Î˙‰ ˙Â„ÈÁÈ‰ ÈÙÂ‡ ˙‡ ,

‰„ÚÂÂ‰ ‰ÒÒ·˙‰¯ˆ Â· ÌÈ Á· ‰ ÌÈÏÂ˜È˘‰ Û˜È‰˘ È˙„Â˜  ÔÂ Î˙ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰  , ‡Â‰Â
Ô‰· ·˘Á˙‰Ï ˘È˘ ˙Â¯Ó‚ÂÓ ˙Â„·ÂÚ ÁË˘· ¯ˆÂÈ .¯˙È‰ ÔÈ· , ˙Â˘˜· ˙ ÈÁ·· ·˘Á˙‰Ï ˘È

ÔÂÈÂÂ˘‰ ÔÂ¯˜ÚÏ ˙Â·ÈÂÁÓ‰ Ï˘· ˙ÂÓÂ„ ,ÌÈÈÂ˜ÈÏ‰ ˙‡ ˜ÈÓÚ‰Ï ‰ÏÂÏÚ ÂÊ ‰„·ÂÚÂ. 
 תכניות נקודתיות המתבססות על להל  דוגמה הממחישה את הליקויי  שנגרמו בשל אישור  של

  :ולא על תכנית מפורטת כוללת שהובאה לידיעת הציבור, מסמכי המדיניות
 ¯ Ù Ò  ¯ Î È Î ·  ¯ Á Ò Ó Â  Ì È ¯ Â ‚ Ó Ï  ‰  · Ó  Ô Â  Î ˙)Ù Á/2 1 5 8( 

" מגורי  ומסחר בכיכר ספר "2158/ המליצה הוועדה המקומית להפקיד את תכנית חפ2010ביולי 
, ) המתח +להל   (10780 בגוש 75+ ו74, 73את החלקות אשר כוללת , ) תכנית כיכר ספר+להל  (

והחלקות , המתח  הוא חלק מאזור כיכר ספר. קריית ספר ואילו , הממוקמות בי  הרחובות מוריה
תכנית כיכר ). מוקד(שסביבו מוגדרות במסמ  מדיניות ציר מוריה כאזור לתגבור זכויות הבנייה 

ד את החלקות למגרש אחד להקמת מבנה מגורי  ספר מציעה להרוס שלושה מבני  במתח  ולאח
 . בהתא  למסמ  מדיניות ציר מוריה+מעל לקומת המסחר שבמפלס הרחוב 

וה  , זכויות בנייה ה  מכלול אפשרויות הבנייה וניצול הקרקע שהחוק מעניק לגבי קרקע מסוימת
ש שיוכל לעשות זכויות בנייה ה  הקובעות את מידת השימו. ניתנות לה בלי קשר לזהות הבעלי 

אחד המרכיבי  החשובי  לגבי זכויות בנייה הוא . בעל הקרקע בקרקע ואת ההנאה שלו ממנה
לבי  שטח המגרש ) שטח רצפה(היחס שבי  השטח הכולל המותר לבנייה במגרש : אחוזי הבנייה

 .בחוק נקבע כי גודל השטח המותר לבנייה נמדד באחוזי  משטח המגרש שעליו בוני . כולו
בתכנית הזאת . 1979משנת " הרחבת שדרות מוריה "1590/לק מהמתח  חלה תכנית חפעל ח

נועדו להפקעה בהתא  , 75לרבות חלק מחלקה , פ ולדרכי "נקבע שכל השטחי  המיועדי  לשצ
אשר לפיו רשאית ועדה מקומית להפקיע מקרקעי  שתכניות ,  לחוק התכנו  והבנייה188לסעי  

 .  ולרשמ  על ש  העירייהמייעדות אות  לצורכי ציבור
להל  סקירה תמציתית של השתלשלות האירועי  בעניי  תכנית כיכר ספר עד להמלצת הוועדה 

 :המקומית על הפקדתה
__________________ 

 17
 ). לא פורס  ('Ô·  „Â„ 'Á‡Â ‰ÙÈÁ ‰È ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó ‰„ÚÂ  72/06ערר   
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על יסוד התכנית נבחנו במהל  . 2000תכנית כיכר ספר הוגשה לוועדה המקומית עוד בשנת  .1
 .  כמה חלופות בינוי בכיכר ספר2007 עד 2000השני  

לאור מדיניות "כי ,  הודיעה הוועדה המקומית ליוזמי תכנית כיכר ספר2001פטמבר בס .2
החלופות לתגבור זכויות במגרשי  בודדי  , העירייה המתגבשת בימי  אלה לציר רכס הכרמל

לאור  ציר מוריה אינ  מתאימות ובנוס  החלופות הכוללות צד אחד של רחוב מוריה והחלופות 
 רצויות ג  בשל יצירת מצב של חוסר שוויו  ואפליה בי  מגרשי  הנקודתיות החלקיות אינ 

 ...". קומות11+12גובה המבני  לא יעלה על "הוועדה המקומית קבעה כי ...". שכני 

העירייה תידרש "... כי ,  נאמר2003בסיכו  ישיבה שנערכה בוועדה המחוזית בפברואר  .3
כ  , וח עתידי של האזור והכיכר בפרטלהכי  מסמ  המביע עמדה והצהרת כוונות לגבי פית

 ". שהפרויקט כפי שיגובש יהיה תוא  את המסמ 

,  החליטה הוועדה המחוזית במסגרת דיו  לאישור מסמ  מדיניות ציר מוריה2007בפברואר  .4
מרכז חורב ומרכז הכרמל , משני צידי הציר, ייבחנו עוצמות הפיתוח בי  המוקדי  הקיצוניי "כי 

שלושת המוקדי  שלאור  הציר ראוי שיהיו מינוריי  יותר . 18וקדי  שביניה לבי  שלושת המ
 ".בפיתוח  וישמרו על מדרג הפיתוח הקיי  היו 

 ביקשו יוזמי תכנית כיכר ספר לדו  בה ולקדמה וג  ניסו להתאי  את 2007בספטמבר  .5
 .הוראות הבנייה למסמ  מדיניות ציר מוריה

: המקומית לקד  את תכנית כיכר ספר בתנאי  מסוימי  החליטה הוועדה 2008בפברואר  .6
È ¯ ˜ È Ú  ‰ È È  ·  Á Ë  + דונמי  2.5+כל זמ  ששטח המגרש נטו במסגרת התכנית לא יפחת מ :˘

יתרת השטח . ר ממנו ישמשו למסחר" מ1,000+וכ, 250%שטח הבנייה העיקרי בפרויקט יהיה 
¯; תשמש למגורי  Â È „  ˙ Â „ È Á È  ¯ Ù Ò Ó:ולא 100+חולק ב השטח אשר ישמש למגורי  מ 

Ú; )ד לדונ " יח+להל  ( יחידות דיור לדונ  22+יותר מ ˆ Â Ó ‰  Ì È  · Ó ‰  ‰ · Â ‚: 11+14 
È ; הגובה ייבח  במסגרת תכנית הבינוי למוקד בכללותו; קומות מעל קומת לובי גבוהה Á Â Â ¯ Ó

‰ È È  מטרי  מחלקות המגורי  הגובלות ושל חמישה 6.5 בקומת המסחר יישמר מרווח של :· 
 מטרי  מ  הדרכי  הגובלות 10במבנה המגורי  יישמר מרווח של . הדרכי  הגובלותמטרי  מ  

 .ושישה מטרי  לפחות מחלקות המגורי  הגובלות
 מחוז חיפה בעניי  זכויות + נער  דיו  בלשכת התכנו  המחוזית שבמשרד הפני  2008ביולי  .7

וצע ואחוזי זכויות הבנייה מהדיו  עלה כי שטח המסחר המ. הבנייה המוצעות בתכנית כיכר ספר
 למגרש 250%(גבוהי  בהשוואה למה שנקבע במסמ  מדיניות ציר מוריה ) 370%(המוצעות 
בסיכו  הדיו  נקבע כי .  דונמי 2.5+ושטח המגרש לאחר ההפקעה קט  מ, ) דונמי 2.5+הגדול מ

כ  נקבע כי .  יחושבו בהתא  למסמ  מדיניות ציר מוריה+ כולל שטחי המסחר +זכויות הבנייה 
 . תוגש תכנית למתח  הכיכר בשלמותו או לכל הפחות תכנית בינוי לפי מסמ  מדיניות ציר מוריה

צוי  כי , ) המסמ  הפנימי+להל   (2009במסמ  פנימי שהכינה המחלקה לתכנו  עיר בדצמבר  .8
, וזאת לאחר הורדת כל השטחי  שלעיל לדרכי ... שטח המגרש נטו בהתא  למפת קו הבניי "

שטח המגרש כפי שפורט לעיל היה ידוע לכל הגורמי  כולל "עוד צוי  בו כי ".  „2.259Ì Â +הוא 
+בדיו  הפרה(וכי בפרוטוקול הוועדה המקומית בכל הדיוני  ... היז  ולשכת התכנו  המחוזית
במידה 'צוי  בהתייחס לשטח המגרש ולשטח הבניה העיקרי כי ) רולינג ובדיו  בתכנית הבינוי

 לא היה %250שטח הבניה של , דהיינו' %250שטח הבניה יהיה '  ד2.5יפחת מ   המגרש לאושטח

__________________ 

החלק המרכזי בי  כיכר צפרירי  לכיכר ספר , החלק הצפוני בי  מרכז הכרמל לבי  כיכר צפרירי   18
 .כולל שדרות מאפו, והחלק הדרומי בי  כיכר ספר למרכז חורב
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 2.5+מובטח או ברור מאליו והוא היה מותנה בכ  שגודל המגרש כפי שיהיה בתכנית לא יפחת מ
עוד צוי  במסמ  הפנימי כי כל זמ  שלא מונח לפני המחלקה לתכנו  ). ההדגשות במקור" (דונ 

אפשר לדעת מהי ההפקעה הנדרשת לצור  +אי, התכנית ונספח תנועה מאושרעיר תשריט של 
 .מה גודלו הסופי של המגרש ועוד, נתיבי נסיעה

 תכנית בינוי +להל  " (בינוי למוקד ככר ספר" דנה הוועדה המקומית בתכנית 2009בדצמבר  .9
 :והחליטה כדלקמ ) כיכר ספר
במתח  עליו (ה מגורי  במתח  אחד לאשר בינוי המציע הגבהה מקומית של מבנ . א"

 קומות 6 והקמת מבני  בני 250%+תו  מיצוי זכויות הבניה עד ל) 2158/מוצעת תכנית חפ
 .180% +בשאר המתחמי  הכלולי  במוקד ע  אחוזי בניה של

 קומות מעל קומת לובי 18+20של ... לאשר גובה מבנה במתח  הכלול בתכנית . ב
 ".וקומת מסחר

, המבנה הנמו " סיכ  מתכנ  המחוז דאז כי 4.1.10+תקיימה בוועדה המחוזית בבישיבה שה .10
מתאי  יותר לציר הרכס והוא זה שלדעת לשכת התכנו  ראוי , כפי שסוכ  בעבר,  קומות מגורי 14

 ". לקידו 
כפי שאושרה ,  קומות22כ "לפי סה" המלי  מהנדס העיר להגיש את התכנית 12.1.10+ב .11

 ".המקומיתבמליאת הוועדה 
 דנה הוועדה המקומית בתכנית כיכר ספר והמליצה בפני הוועדה המחוזית 2010ביולי  .12

יצוי  כי המלצות הוועדה המקומית המפורטות להל  ניתנו . להפקיד אותה בתנאי  ובתיקוני 
 : דונמי 2.5+בהנחה ששטח המגרש נטו גדול מ

 .250%: אחוזי בנייה כוללי 
 . מעל הכניסה הקובעת וחמש מתחתיה קומות22: גובה הבנייה

 .ד לדונ " יח22 בצפיפות של 55מספר כל יחידות הדיור הוא : מספר יחידות הדיור וצפיפות
קו הבניי  לקומות המגורי  יופרד כ  שיהיה בהתאמה למבנה כפי שמוצע בנספח : "מרווחי בנייה

 ."' מ4ומת המסחר יהיה קו בני  צידי לק... הבינוי תו  השארת מרווח גמישות תכנו  סביר
לא נית  להפקיד את התכנית " דנה הוועדה המחוזית בתכנית כיכר ספר והחליטה כי 15.6.11+ב

חלופות בינוי שתתבססנה על ראית המוקד כמכלול ועל "ועל היז  להגיש לה , "במתכונת שהוגשה
, הוועדה המקומיתעוד החליטה הוועדה המחוזית כי על . שפורטו בהחלטה..." עקרונות תכנוניי  
חתכי אור  "שתכלול , להכי  בהתא  להנחיות מסמ  המדיניות תכנית בינוי, נוס  על החלופות

 ".ורוחב המציגי  את המבני  הגובלי  במצב הקיי  ובמצב המתאפשר מהמדיניות
נקבע כי , 1992+ב"התשנ, )חישוב שטחי  ואחוזי בניה בתכניות והיתרי (בתקנות התכנו  והבניה 

לאחר שנוכה ממנו , המגרש לצורכי חישוב שטחי  ואחוזי בנייה יחושב על פי השטח נטושטח 
כ  נקבע שזכויות . זולת א  הוא ממשי  להיות חלק מהמגרש, החלק שנועד בתכנית לצורכי ציבור

במסמ  מדיניות ציר מוריה נקבע  .הציבור על פי התכנית יהיו בדר  של רישו  זיקת הנאה בלבד
במידה שמוצע , שטח המגרש בו מוצע הפרויקט לאחר איחוד חלקות" נטו הוא כי שטח המגרש

 ".או לצרכי ציבור/ולאחר הפרשת שטח להרחבת דר  ו
שטח הבנייה ,  דונמי 2.5+במסמ  מדיניות ציר מוריה נקבע ג  כי במגרשי  ששטח  נטו גדול מ

א  נית  , קומות בכל חת והגובה המרבי לבנייני  יהיה שש עד תשע , 250%העיקרי לא יעלה על 
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,  תו  צמצו  התכסית19יהיה לבחו  בניית יותר מתשע קומות בתחו  אזורי החיפוש לנקודות ציו 
, ובתנאי שהפרויקט יציע בתחומו שטחי  נרחבי  של חניות ציבוריות וייעשו בדיקות נופיות

שטח ,  דונמי 2.5עוד נקבע בו כי במגרשי  ששטח  נטו הוא שניי  עד . סביבתיות ותחבורתיות
 . ומספר הקומות בבניי  לא יחרוג משש180%הבנייה העיקרי יהיה 

 :להל  עיקרי הממצאי  מבדיקת המלצות הוועדה המקומית לאישור תכנית כיכר ספר
י ה +א ע ק פ ה ה ת  מ ל ש י+ה א ה+  ע ק פ ה ה ו   ש י חלק מהמתח  מיועד כאמור  :ר

 .י  ג  במסמ  הפנימיכפי שצו,  דונ 2.259שטח המגרש לאחר ההפקעה הוא . 20להפקעה
, 1590/כמתחייב בתכנית חפ, הבדיקה העלתה כי העירייה לא רשמה את ההפקעה לצורכי ציבור

הוועדה המקומית המליצה להפקיד את תכנית כיכר ספר על בסיס שטח . חר  ההפקעה בפועל
וכ  ,  דונמי  בלי להתחשב בשטח שהופקע בפועל ומשמש כדר  מאושרת2.5+מתח  הגדול מ

 .ילה באופ  מלאכותי ושינתה באופ  מהותי את זכויות הבנייה במתח הגד
יש ... השטח המיועד להרחבת דרכי  לא הופקע בפועל מהחלקות"בתשובתה ציינה העירייה כי 

כוונה במקרה זה לשמור את המגרש כמעט בגבולותיו המקוריי  ולקבוע בשטחי הרחבות 
, בהתא  לכ "כ  ציינה כי ". ר לציבור לצמיתותזכות מעב) שמעל החניו  התת קרקעי(והמדרכות 

ר ונית  להציע בו " מ2.503השטח המוצע למגורי  משולב מסחר ותעסוקה בתכנית החדשה הוא 
 ". כפי שנקבע במסמ  המדיניות250%בנייה בזכויות של 

 נקבעו עקרונות לחלופות בינוי שאות  אמורה להגיש 2011בהחלטת הוועדה המחוזית מיוני 
תא השטח המותר לבנייה יהיה בהתא  לתוכנית המאושרת "נקבע כי , בי  היתר. ה המקומיתהוועד

 ".כ  שלא יהיה ביטול או גריעה של דרכי  מאושרות בהשוואה בי  התוכנית המוצעת למאושרת
 Í˘Ó· ˘Ó˘Ó ÌÈÎ¯„ ˙·Á¯‰Ï „ÚÂÈÓ‰ ÁË˘‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

˙È¯Â·Èˆ Í¯„Î ˙Â·¯ ÌÈ ˘ . ¯Á‡ÓÚ˜ÙÂ‰ ÁË˘‰˘ , „ÚÂÈÓ‰ ÁË˘‰ ˙‡ ÏÂÏÎÏ ÌÂ˜Ó ÔÈ‡
‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ ˙˜ Ú‰ Í¯ÂˆÏ ‰˜ÏÁ‰ Ï˘ ÏÏÂÎ‰ ‰ÁË˘· ·Â˘ÈÁ· ÌÈÎ¯„ ˙·Á¯‰Ï , ÔÎ ÏÚÂ

 Ï˘ ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ ¯˘‡Ï ‰È‰ Ô˙È  ‡Ï250%. 
 È Â Î˙ ÔÂÎ Â ÛÈ„Ú˙פתרו  זיקת ההנאה " מסרה העירייה כי 2011בתשובתה הנוספת מאוגוסט 

 100ומתחת לדר  והמדרכה ייבנה חניו  גדול שיהיו בו , "ו  ההפקעהמפתר) ההדגשה במקור(
כאשר מתוכנ  חניו  כאמור ומעליו בגובה פני הקרקע . לטובת הציבור" שייוחדו"מקומות חנייה 
 הוא הותרת הקרקע בבעלות בעליה המקוריי  והסדרת הנכו הפתרו  הקנייני ", דר  ציבורית

, העירייה לדברי) ההדגשות במקור". ( בלבדזיקת הנאהזכויות המעבר של הציבור באמצעות 
הבחירה באפשרות של זיקת הנאה נתקבלה לאחר שקילת האפשרויות התכנוניות ואיזו  "

זכות ... לבי  התועלת שתצמח לציבור מההפקעה... בי  ההזדמנות לפיתוח המקו ... האינטרסי 
באחריות בעלי הקרקע הנותרי  המעבר לציבור אינה נפגעת ואילו האחריות לשטחי  נותרת 

 ".האחראי  לתחזוקת 
__________________ 

 .ודת ציו שטח בתחו  מוקד שנית  להציע בו בניית בנייני  גבוהי  כנק  19
 .1979 משנת 1590/בהתא  לתכנית חפ, 75ר לדר$ מאושרת בחלקה " מ261הפקעה של   20
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 ‰ÎÂ¯‡ ‰ÙÂ˜˙ Í¯Â‡Ï ‰ÏÚÙ ‰·˘ ˙È Â Î˙‰ Í¯„‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰‡ ‰ ˙˜ÈÊ ‡ÏÂ ‰Ú˜Ù‰ ‰˙ÈÈ‰ , ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙¯Â˜È·Ï ‰·Â‚˙· ÚˆÂ‰˘ È Â Î˙ ÔÂ¯˙Ù

‰ È„Ó‰ .Î‡ÏÓ ˙È Â Î˙ Í¯„Ï ˘˘Á ˙¯¯ÂÚÓ ÂÊ ÔÂ¯˙Ù ˙Úˆ‰ ÔÈÈ Ú‰ ˙Â·ÈÒ ·˙È˙Â , ˜ÙÒ˘
¯Â·Èˆ‰ Ï˘ Ò¯Ë È‡‰ ˙ ÈÁ·Ó ˙È·ËÈÓ‰ Í¯„‰ ‡È‰ Ì‡ . ·ËÈ‰ Â˜„·ÈÈ ÌÈ¯·„‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ
‰Ê Ë˜ÈÂ¯Ù ÔÈ‚· ÌÈÓÈÈ˜˙Ó‰ ÌÈÎÈÏ‰· ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ·. 

ה י י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ו י   נ ב מ ה ה  ב ו במיוחד בתו  שכונות ,  לבנייה לגובה של מבני :ג
ולה עליה  והיא עלולה לשנות באופ  יש השפעה גד, קיימות שלה  צביו  בנייה של בתי  נמוכי 

ובמסגרתו יש לבחו  את היקפי , לכ  יש לתכנ  את האזור תכנו  של  ומדויק. מהותי את האזור
 . הבנייה לגובה כדי שתתאי  למדיניות שנקבעה ואושרה בוועדה המחוזית

 ¯·Óˆ„Ó ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ËÏÁ‰2009 ÏÚ· ‰ ·Ó ¯˘‡Ï 18-20 È·ÂÏ ˙ÓÂ˜ ÏÚÓ ˙ÂÓÂ˜ 
Â˜Â ÌÈ ·Ó‰ Ï˘ È·¯Ó‰ ‰·Â‚Ï Ú‚Â · ‰È˙ÂˆÏÓ‰ ˙‡ È˙Â‰Ó ÔÙÂ‡· ‰˙ È˘ ¯ÁÒÓ ˙Ó

ÌÈ ˘‰ ÍÏ‰Ó· ÌÁ˙Ó· .·-2008 Ï˘ ‰·Â‚ ÏÚ ‰ˆÈÏÓ‰ 11-14˙ÂÓÂ˜  , ‚¯„Ó ¯Ó˘  ‡Ï ÍÎ
ÌÈ Â˘‰ ÌÈ„˜ÂÓ‰ ÔÈ· ÌÈÈ˜‰ ÁÂ˙ÈÙ‰ . 

אי  בשינוי משו  (החלופה התמירה עדיפה "העירייה מסרה בתשובתה למשרד מבקר המדינה כי 
המדובר בעמדה תכנונית ערכית שאי  בה פג  משפטי או ]. ההדגשה במקור) [וי בשטחי הבניהשינ
עמדה זו מהווה המלצה בפני הועדה המחוזית אשר טר  דנה בתכנית וטר  גיבשה את . אחר

תשקולנה את עמדת  ... והועדות... ע  הפקדתה של התכנית יישמעו התנגדויות... החלטתה
 ".ו דחייתה של התכניתהתכנונית טר  אישורה א

 ÌÂ‡˙Ï ÌÈÎÈ¯ˆ ÌÈ ÈÈ ·· ˙ÂÓÂ˜‰ ¯ÙÒÓÂ ÌÈ˘˜Â·Ó‰ ‰ÈÈ ·‰ ÈÊÂÁ‡ ÔÂ‚Î ÌÈ‡˘Â  ÈÎ ˘‚„ÂÈ
‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓ ˙Â‡¯Â‰ ˙‡ ,Ó ÌÈ Ë˜‰ ÌÈ˘¯‚Ó· ÈÎ Ú·Â˜‰-2.5 ‰·Â‚‰ ÌÈÓ Â„ 

˙ÂÓÂ˜ ˘˘Ó ‚Â¯ÁÈ ‡Ï ÌÈ ·Ó‰ Ï˘ È·¯Ó‰ . 
ה י י נ ב ה ת  ו פ י פ , לפיתוח ולשימור, משולבת לבנייה תכנית מתאר ארצית + 35א "בתמ :צ

,  נקבעו צפיפות מזערית וצפיפות מרבית בשטח לבנייה המיועד למגורי + 2005שאושרה בשנת 
תכנית מקומית בעיר חיפה המייעדת שטח למגורי  תופקד רק א  הצפיפות הממוצעת , ולפיה 

ג  בתכנית מתאר . ד לדונ " יח22ד לדונ  ולא תעלה על " יח11+לא תפחת מ) נטו(למגורי  
שאושרה להפקדה על ידי המועצה הארצית לתכנו  , )6מ " תמ+להל   (6/מ"מחוזית מחוז חיפה תמ

נקבע כי ,  טר  אושרה2010 ועד דצמבר 2004פורסמה להפקדה בינואר , 2003ולבנייה בינואר 
וכי ד לדונ  " יח11בשטח לבינוי חדש היא ) נטו(באזור פיתוח עירוני הצפיפות המינימלית 

, ד לדונ " יח22שתי התכניות מאפשרות אמנ  לבנות עד . ד לדונ " יח22צפיפות מרבית היא עד 
 .א  באזור חדש ולא באזור בנוי העובר הלי  התחדשות

אול  . ד לדונ " יח22 החליטה הוועדה המקומית על צפיפות של 2010הבדיקה העלתה כי ביולי 
התברר כי צפיפות ,  דונמי 2.259+ נטו מסתכ  בהקובע כי שטח המתח , בהתא  למסמ  הפנימי

 6מ " ותמ35א "בניגוד לצפיפות המרבית שנקבעה בהוראות תמ, ד לדונ " יח24.4+הבנייה תהיה כ
 ).כאמור לעיל, ד לדונ " יח22(



  הוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה עיריית חיפה 

589 

,  דונמי 2.503בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי התכנית מציעה מגרש בגודל 
ד לדונ  נעשה משטח "עקבות ביטול שטח דר  מאושרת וחישוב יחהוגדל ב"מאחר שהמגרש 

 ". המגרש כפי שהוצע
 ÁË˘ ˙‡ È˙ÂÎ‡ÏÓ ÔÙÂ‡· ‰ÏÈ„‚‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

ÏÈÚÏ ¯·ÒÂÓÎ ÌÁ˙Ó‰ , Ï˘ ˙ÂÙÈÙˆ· ÌÁ˙Ó· ‰ÈÈ · ‰¯˘È‡ ÍÎÂ24.4ÁÈ " Ì Â„Ï „- 
Ó˙ ˙Â‡¯Â‰Ï „Â‚È ·" ‡35Ó˙Â " Ó6. 
י  י ו נ פ י   ח ט   שלא יפחת +במסמ  מדיניות ציר מוריה נקבע כי יש לשמור על שטח  :ש

 +להל  (כשטח המיועד לגינו  , קרקעי+קרקעי ותת+ פנוי מבינוי על+ משטח המגרש נטו 25%+מ
, הועלה כי בתכנית כיכר ספר כלולה הצעה לחניו  המשתרע מתחת לכל שטח המגרש). שטח פנוי

+בשל כ  אי. את דרישות הציבור לחנייה פרטית וציבוריתכדי לספק , ג  מתחת לשטחי הדרכי 
 .  מהמגרש כשטח פנוי לפיתוח ולגינו  על קרקע טבעית25%אפשר להותיר 

כי בתכנית כיכר ספר אי  , תנועה ונו  למחלקה לתכנו  עיר,  הודיע האג  לתכנו  דרכי 2010במאי 
להיבטי  הנופיי  של המבנה ,  השארבי , יש להכי  נספח נופי שיתייחס"התייחסות לנושא הנופי ו

ושל הפיתוח המוצע לאור העובדה שהמדרכות והרחבות המקיפות את המבנה בנויות על גג 
 ". החניו 

כי בהוראות תכנית כיכר ספר ייקבעו הנחיות , 2007הוועדה המקומית קבעה בהחלטתה מיולי 
 ". ו  המגרש הפרטיבשטח המדרכות ה  בתחו  הדר  וה  בתח... לצור  פיתוח ונטיעות"

כי מדובר במיז  בסביבה בנויה הכולל ג  , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה
כולל מתחת לשטחי דרכי  וזאת על מנת לענות , חניו  ציבורי המשתרע מתחת לכל שטח המגרש"

פה העירייה הוסי". על דרישות החנייה ודרישת המדיניות לחנייה ציבורית לרווחת האזור כולו
 מהמגרש הפנוי על קרקע 25%הקמת החניו  התת קרקעי הנדרש אינו מאפשר להותיר "ומסרה כי 

, נדרש לשקול את הצור  בחנייה אל מול הדרישה לנטיעות ובמקרה מיוחד זה"וכי , "טבעית
על התקנת "לפיכ  העדיפה הוועדה המקומית להמלי  ". הצור  וההזדמנות להקמת חניו  גובר

 ...". שמשתרע מתחת לשטח הדרכי חניו  ציבורי 
 ‰˙ ÂÎ˙Ó· ¯ÙÒ ¯ÎÈÎ ˙È Î˙ ¯Â˘È‡ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

 ¯È˙Â‰Ï ¯˘Ù‡Ó Â È‡ ˙ÈÁÎÂ ‰25%ÔÂ È‚ ÈÎ¯ÂˆÏ ÈÂ Ù ÁË˘Î ˘¯‚Ó‰Ó  . ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ
 ‡Ï˘ ÈÂ È·Ó ÈÂ Ù ÁË˘ ÏÚ ¯ÂÓ˘ÏÂ ‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓÏ Ì‡˙‰· ÏÂÚÙÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰

Ó ˙ÁÙÈ-25% ÚˆÂÓ‰ ÁÂ˙ÈÙÏ ÈÙÂ  ÁÙÒ  ˙ Î‰ ˘Â¯„ÏÂ ˙ÈÚ·Ë Ú˜¯˜ Ï˘ . 
ה י י נ ב ה י  ח ו ו ר  1970+ז"התש, )תנאיו ואגרות, בקשה להיתר(בתקנות התכנו  והבניה  :מ

קו ; י  לגבול המגרשישטח התחו  בי  קו הבנהוגדר מרווח בנייה כ, ) תקנות בקשה להיתר+להל  (
בינו ובי  הבנייה אסורה  ש,קבע בתכנית מאושרתשנכפי  ,היקו על פני הקרקע ומתחתהוגדר כי  יבנ

המרווחי  לבניה חדשה בתכניות המציעות "מדיניות ציר מוריה קבע לעניי   מסמ . גבול הנכס
המרווחי  הצידיי  והאחוריי  לא יפחתו משישה , כי בבנייני  בני שבע קומות ומעלה, "תגבור
י שהמרווח הקדמי לכיוו  רחובות יותרו בתנא"ובנייני  בני שבע עד תשע קומות , מטרי 
 ".לפחות'  מ10חורב יהיה /מוריה
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 מטרי  מ  הדרכי  הגובלות 10 קבעה הוועדה המקומית כי יישמרו מרווחי  של 2008בפברואר 
 .ושישה מטרי  לפחות מחלקות המגורי  הגובלות

, יכר ספר התייחס מהנדס העיר לקווי הבניי  שנקבעו בתכנית כ2010הבדיקה העלתה כי ביולי 
 :כמפורט להל 

י  ר ו ג מ ל י   י נ ב ה ו  למצב הייחודי של המגרש ולקו , בי  היתר,  מהנדס העיר התייחס:ק
קו הבני  המוצע למגורי  כולל ג  את , בהתא  לנספח הבינוי: "הבניי  המוצע למבנה המגורי 

המגרש קומת הלובי וג  את קומות המגורי  כאשר קומות המגורי  נסוגות מקו הבני  אל פני  
מוצע להפריד את קו הבני  לקומות המגורי  שיהיה בהתאמה , לאור האמור. ' מ8+לפחות בכ

 ". למבנה כפי שמוצע בנספח הבינוי תו  השארת מרווח גמישות תכנו  סביר
קו הבני  לקומות המגורי  יופרד כ  שיהיה " החליטה הוועדה המקומית כי 2010נמצא כי ביולי 

 ".ע בנספח הבינוי תו  השארת מרווח גמישות תכנו  סבירבהתאמה למבנה כפי שמוצ
‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓ ˙‡ ˙Â„‚Â  ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂËÏÁ‰ ÈÎ ‰ÏÂÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰Ó ,

 „Ú Ï˘ ÌÈÁÂÂ¯Ó Â¯Ó˘ÈÈ ÂÈÙÏ˘10 ˙ÂÁÙÏ ÌÈ¯ËÓ ‰˘È˘Â ˙ÂÏ·Â‚‰ ÌÈÎ¯„‰ ÔÓ ÌÈ¯ËÓ 
˙ÂÏ·Â‚‰ ÌÈ¯Â‚Ó‰ ˙Â˜ÏÁÓ. 

ר ח ס מ ל י   י נ ב ה ו  י " כאשר עפ0קו הבניי  הצידי למסחר מוצע "ג  כי  מהנדס העיר ציי  :ק
  74בתחו  חלקה '  מ6, אמור להישמר בהתא  לתכנית מאושרת דהיינו, הנחיות מסמ  המדיניות

מוצע לקבוע כי קו , לאור העובדה כי מדובר בקומת מסחר אחת בלבד. 73בתחו  חלקה '  מ8+ו
עוד ציי  ". ' מאושרות באיזור מגורי  אבהתא  לתכניות'  מ4הבני  הצידי לקומת המסחר יהיה 

י " כאשר עפ0לגבי קו הבני  הקדמי למסחר כלפי חלק מרחוב קריית ספר מוצע "מהנדס העיר כי 
היות ומדובר באור  . ' מ5הנחיות מסמ  המדיניות אמור להישמר בהתא  לתכנית מאושרת דהיינו 

מוצע ',  מ3מדרכה רחבה שמעל  אשר מולו קיימת 0על קו בני  ]ו[בלבד '  מ20+מבנה של כ
 ". לאפשר את קו הבני  כפי שמבוקש בחלק זה של רחוב קריית ספר

 אישרה הוועדה המקומית את המלצת מהנדס העיר וקבעה כי קו הבניי  הצידי יהיה 2010ביולי 
שלפיה  קו הבניי  הצידי למסחר יהיה , בניגוד להנחיות מסמ  מדיניות ציר מוריה, ארבעה מטרי 

הוועדה המקומית התעלמה . 73 ושמונה מטרי  בתחו  חלקה 74ה מטרי  בתחו  חלקה שיש
שצרי  להיות , בהחלטתה מקביעת קו הבניי  הקדמי למסחר ביחס לחלק מרחוב קריית ספר

 .חמישה מטרי 
הוא מגרש "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי המגרש שלגביו מוצע הפרויקט 

ואילו ההנחיות , כי  משלושה צדדי  וגובל במגרש בנייה רק בצד אחדהמוק  דר, "ייחודי
למרווחי הבנייה שנקבעו במסמ  מדיניות ציר מוריה מתייחסות בעיקר למגרש הגובל בדר  אחת 

היה צור  לבחו  ולהמלי  , בהתייחס למצב הייחודי של המגרש. "ובמגרשי בנייה משני הצדדי 
וועדה המקומית בשיקוליה בהמלצתה על התכנית להפקדה דבר שהינו בסמכות ה, על המרווחי 

על ] ההדגשה במקור [חייבלא למותר לציי  כי גו  מנהלי הפועל על פי מדיניות . בוועדה המחוזית
פי הדי  לשקול לסטות ממנה היכ  שמתקיימות נסיבות מיוחדות וכי הימנעות מלהתייחס לנסיבות 

פעלת שיקול הדעת העלולה להביא לפסלות מיוחדות של כל מקרה מהווה פג  יסודי בה
 ".ההחלטה
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 ÈÁÂÂ¯ÓÏ ˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ· ÂÚ·˜ ˘ ˙ÂÈÁ ‰‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÌÈÈ„ÂÁÈÈ ÌÈ˘¯‚ÓÏ ˙ÂÒÁÈÈ˙Ó Ô È‡ ‰ÈÈ ·‰ .‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ¯·Â„Ó ÈÎ ˜ÂÓÈ ‰

 ˘¯‚Ó·"È„ÂÁÈÈ "ÙÂ‡· ‰¯ÙÓ‰ ˙È˙Â‰Ó‰ ‰ÈÈËÒ‰ ˙‡ ˜È„ˆ‰Ï È„Î Â· ÔÈ‡ ˙‡ ˜‰·ÂÓ Ô
‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓ ˙Â‡¯Â‰ . ÈÏÚ· ÌÈÙÒÂ  ÌÈÓÊÈ ¯Â·Ú ÌÈ„˜˙ ¯ÂˆÈÏ ÏÂÏÚ ¯·„‰

 ÌÈ˘¯‚Ó"ÌÈÈ„ÂÁÈÈ ." 
מרווחי הבנייה שהומלצו בהחלטת הוועדה המקומית נבחנו בהתא  להנחיות "העירייה מסרה כי 

 תואמי  את מסמ  המדיניות והותאמו למצב הייחודי של המגרש ביחס לסביבתו באופ  שחלק 
ואי  הדבר חורג , הנחיות המסמ  וחלק  אינ  תואמי  א  ג  אינ  פוגעי  בשטחי  גובלי 

 ".מסמכותה החוקית של הוועדה ושיקוליה
 ‰ ·ÓÏ ÔÈÈ ·‰ Â˜ ÔÈÈ Ú· ‰È˙ÂËÏÁ‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

È È„Ó ÍÓÒÓ ˙ÂÈÁ ‰ ˙‡ ˙Â„‚Â  ¯ÁÒÓÏ È„Èˆ‰ ÔÈÈ ·‰ Â˜Â ÌÈ¯Â‚Ó‰‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙Â , ‡È‰˘
‰Ú·˜ ‰ÓˆÚ , Ú·˜ ˘ ‰ÓÏ Ì‡˙‰· ¯ÁÒÓÏÂ ÌÈ¯Â‚ÓÏ ÔÈÈ ·‰ ÈÂÂ˜ ˙‡ ¯˘‡Ï ‰ÈÏÚ ‰È‰Â

Â·.  
✯  

 Ï˘ ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ ÌÊÈÏ ‰˜È Ú‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÈÎ ‰ÏÂÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰Ó250% - ÌÂ˜Ó· 
 Ï˘180% ¯˙ÂÈ‰ ÏÎÏ -Ó ÔË˜ ÂË  ÂÁË˘˘ ˘¯‚Ó ÏÚ -2.5ÌÈÓ Â„  . ÌÈ˜‰Ï ÂÏ ‰¯È˙‰ ÔÎ

Ô· ‰ ·Ó 22 ˙ÂÓÂ˜ ˘˘ Ô· ‰ ·Ó ÌÂ˜Ó· ˙ÂÓÂ˜ - ‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓÏ „Â‚È · 
 ¯‡Â ÈÓ ÊÂÁÓ‰ Ô Î˙Ó ˙„ÓÚÏ „Â‚È ·Â2010. 

 ˙‡ ˙Ó‡Â˙ ‰ È‡˘ ˙È Î˙ ÏÚ ‰ˆÈÏÓ‰˘ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
Ó˙ ˙Â‡¯Â‰" ‡35Ó˙Â " Ó6 ÔÈÈ Ú· ‰È¯ÂÓ ¯Èˆ ˙ÂÈ È„Ó ÍÓÒÓ· ÂÚ·˜ ˘ ˙ÂÈÁ ‰‰ ˙‡Â 

‰ ‰·Â‚ÌÈ ·Ó ,‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÙÈÙˆ ,„ÂÚÂ ‰ÈÈ ·‰ ÈÊÂÁ‡ . È˙Â‰Ó ÔÙÂ‡· ˙Â ˘Ï ‰ÏÂÏÚ ÂÊ ‰„·ÂÚ
‰·È·Ò‰ ÈÏÂ˜È˘ ÔÈ·˘ ÔÂÎ ‰ ÔÂÊÈ‡· ÚÂ‚ÙÏÂ ¯ÂÊ‡· ‰ÈÈ ·‰ ÈÙÂ‡ ˙‡ , ÌÈÒ¯Ë È‡‰Â Ë¯Ù‰

ÌÈÈ¯Â·Èˆ‰ . ÍÓÒÓÏ ˙Â„‚Â Ó‰ ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ ÌÊÈÏ ˙Â˜È ÚÓ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂËÏÁ‰
‰Ú·˜ ‰ÓˆÚ ‡È‰˘ ˙ÂÈ È„Ó ,˙ÂÏÂÏÚ ¯ÂˆÈÏÂ ÌÈ·˘Â˙‰ Ï˘ ÔÈÈ ˜‰ ˙ÂÈÂÎÊ· ÚÂ‚ÙÏ  

È‡-ÌÈ Î˘ ÌÈ˘¯‚Ó ÈÏÚ· ÔÈ· ‰ÈÏÙ‡Â ÔÂÈÂÂ˘. 
 È ÂÈÓ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ËÏÁ‰2011 ‰˙ ÂÎ˙Ó· ¯ÙÒ ¯ÎÈÎ ˙È Î˙ ˙‡ „È˜Ù‰Ï ‡Ï 

 ˙‡ ‰˘È‚„Ó‰ ‰˙˘È‚ ÏÚÂ ˙ÂÈ È„Ó‰ ÍÓÒÓÏ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ ˙Â ˘ Ï˜˘Ó‰ ÏÚ ‰„ÈÚÓ ˙ÈÁÎÂ ‰
˙‰ ˙Ó‡˙‰·Â ÂÈ˙Â‡¯Â‰· ‰„ÈÓÚ· Í¯Âˆ‰˙¯˘Â‡ÓÏ ˙ÚˆÂÓ‰ ˙È Î.   

  במקרקעי  שימוש חורג
שימוש חורג בקרקע או בבניי  הוא שימוש למטרה שלא ,  לחוק התכנו  והבנייה1לפי סעי  

. הותרה לפי כל תכנית או תקנה שלפי החוק או לפי היתר על פי כל חוק הד  בתכנו  ובבנייה
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 לשימוש המותר בתכנית החלה שימוש חורג מתכנית פירושו שהבנייה המותרת אינה מתאימה
שימוש חורג מהיתר פירושו מצב שבו . ולפי התקנות הקובעות תקני  שוני  ביחס לשימוש בה

 . א  בעת הבנייה מבקשי  להשתמש בו לעניי  אחר, היתר הבנייה המקורי נית  לשימוש מסוי 
וש חורג  לחוק התכנו  והבנייה קובע שהוועדות המקומיות רשאיות להתיר שימ146סעי  

. היתר לשימוש חורג מתכנית יינת  לתקופה מוגבלת מראש לחוק קובע ש148א  סעי  , במקרקעי 
תיקבע , התקופה המרבית לחריגה לכל קרקע שבה קיי  שימוש חורג" לחוק נקבע כי 181בסעי  

 ". מידתה ואופיה של החריגה, ובי  השאר, בשי  לב לכל הנסיבות
קומית התירה לשני יזמי  שימוש חורג בשני מבני  לתקופות הביקורת העלתה כי הוועדה המ

 :ממושכות
1. ¯ Ë  Ò  È Ë È Ò:  נבנה , שנמצא בבעלות חברה א)  המבנה+להל  (בניי  הסיטי סנטר

בי  , בתכנית מגדל גני  נקבע).  תכנית מגדל גני +להל  " ( מגדל גני  "1818/ע חפ"בהתא  לתב
נמצא ג  כי בהוראות הנוספות . מלונאות ומשרדי , כי שטח הבנייה יחולק לשטחי מסחר, היתר

תנאי למת  היתר בניה הינו מת  היתר בניה : "כדלקמ , שלה נקבע תנאי לעניי  הקמת מלו  חלופי
או /בשטח עיקרי זהה לשטח שמועבר בהיתר ממלונאות למשרדי  ו, או הפעלת מלו  בפועל

ל ייעוד מלונאי בלבד או שתירש  הערת יהיה בע, יופעל המלו  החדש/האתר שבו יוק ... למסחר
אזהרה אצל רש  המקרקעי  על כ  שלא נית  להשתמש במבנה לכל מטרה אחרת שאינה למלו  

תנאי נוס  למת  היתר בניה בהתא  לתכנית זו יהיה כי הונחה דעת . ללא אישור עיריית חיפה
מת  ההיתר וכי הפעלת מהנדס העיר כי הובטחו התנאי  להפעלת מלו  כאמור תו  שנתיי  מיו  

 ". שני  לפחות7המלו  תימש  
 התירה הוועדה המקומית לחברה א שימוש חורג 2010 עד שנת 2000הבדיקה העלתה כי משנת 

 :במבנה הסיטי סנטר כמה פעמי  כדלהל 
 למשרדי  במקו  + נתנה הוועדה המקומית לחברה היתר לשימוש חורג במבנה 2000בשנת 

 הגישה חברה א בקשה 2005בינואר . ר לתקופה של חמש שני " מ4,170 בשטח של +מלונאות 
 הודיעה הוועדה המקומית לחברה א 2005בספטמבר . לשימוש חורג במבנה לשלוש שני  נוספות

כי העירייה אינה מאשרת את ביטול חדרי המלו  המאושרי  בתכנית מגדל גני  אלא א  החברה 
 ". אי  אחר בעירבמקו  מת"תציע בניית חדרי מלו  חלופיי  

 לאשר לחברה א שימוש חורג במבנה 2005חר  הודעתה החליטה הוועדה המקומית בספטמבר 
הוועדה המקומית ". ר" מ4,170מייעוד של מלונאות למשרדי  בשטח של ", לשנתיי  נוספות

לא "וקבעה כי ההיתר , "על החברה להציג פתרו  חלופי לשטח מלונאות בתחו  העיר"החליטה כי 
 ". ר  מבלי שינת  פתרו  כאמור לשביעות רצו  העירייה והוועדהיוא

 „ÚÂÓ Â˙Â‡· ÈÎ ÔÈÂˆÈ- ¯·ÓËÙÒ 2005 - È¯„Á ÏÂËÈ· ˙‡ ¯˘‡Ï ‡Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰ËÈÏÁ‰ Â·˘ 
ÌÈ ‚ Ï„‚Ó ˙È Î˙· ÌÈ¯˘Â‡Ó‰ ÔÂÏÓ‰ , ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ ¯˘‡Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰ËÈÏÁ‰

ÌÈÈ˙ ˘Ï ‰ ·Ó· ,‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙„ÓÚÏ „Â‚È ·. 
,  פנתה חברה א לוועדה המקומית בבקשה להארי  את השימוש החורג במבנה שוב2007בשנת 

להציג "שביקש , על פי בקשת היז , אול  מהנדס העיר השהה את הדיו  בבקשה שישה חודשי 
מאחר " המלי  מהנדס העיר לדחות פע  נוספת את הבקשה 2008ביוני ". מיקו  חלופי למלונאות

 ".אות בתחומי העירולא הוצג פתרו  חלופי לשטחי מלונ
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להשהות את הדיו  בבקשת חברה א , בניגוד להמלצת מהנדס העיר, הוועדה המקומית החליטה
יצוי  כי בדיוני ".  מלו +לצור  בדיקה נוספת ולשמיעת היז  לגבי פתרו  חלופי לשימוש מקורי "

 שאינ  י היז  פתרונות"במהל  התקופה הוצגו ע" נמסר כי 2008הוועדה המקומית מאוקטובר 
 החליטה 2009ביולי . לפיכ  חזרה הוועדה המקומית ודנה בעניי  ללא שינוי בהמלצה". קבילי 

ולהציג המלצה לפתרו  חלופי לשימוש " למצות הליכי "הוועדה המקומית לאפשר למהנדס העיר 
 . חורג למלונאות בבניי  הסיטי סנטר

לחידוש אישור תכנית לשימוש חורג ", שלישית במספר,  הגישה חברה א בקשה נוספת2009ביוני 
 אישרה הוועדה המקומית 2.2.10+ב. לתקופה של שלוש שני  נוספות" משטח המלו  למשרדי 

 שהגישה 21' ב1818/מק/לאור תכנית חפ, את הבקשה להארכת השימוש החורג לשלוש שני 
וי החלוקה שינ, בי  היתר, מטרת התכנית האמורה הייתה. חברה א והומלצה להפקדה באותו מועד

 אישרה מליאת הוועדה 13.2.10+ב. בי  השימושי  המותרי  בשטחי הבנייה בבניי  הסיטי סנטר
 .המקומית את החלטת הוועדה המקומית לאישור שימוש חורג במבנה לשנתיי  נוספות

נעשו ניסיונות "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי מאחר שבשני  האחרונות 
לא ,  להסדרת השימוש החורג תו  הפגנת רצינות וכוונה למצוא מלו  חלופי בעירתדירי  ועוקבי 

ע מבטיחה כי "התב. נמצא עניי  ציבורי בנקיטת הליכי  פליליי  מעבר להתרעה שנשלחה
ולא יימש  אלא א  יוק  מלו  חלופי ) שנתיי (השימוש החורג יוגבל לתקופה קצרה נוספת 

במקרה שהלי  השימוש החורג "עוד ציינה העירייה כי ". 1818/בשטח זהה לשטח שהיה בחפ
להפסיק את השימוש החורג לאלתר וא  לא תעשה כ  יינקטו נגדה "תידרש חברה א , "ייכשל

 ".ההליכי  המשפטיי  המתבקשי 
סירבה מליאת הוועדה לשמירה על הסביבה החופית " לאחרונה"עוד מסרה העירייה כי 

ועדת הערר המחוזית והועדה הממיינת של , ה המקומיתבניגוד לעמדת הוועד) ( "הוולחו(
למיטב ידיעתנו בכוונת היזמי  לערער על . ע"לאשר את השימוש החורג ואת התב) " "הוולחו

ובמידה והחלטת , הועדה המקומית תפעל כמוב  בהתא  לתוצאות הליכי  אלה. ההחלטה
 ". תאכו  את הדי ,   תישאר על כנה"הוולחו

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó‰ ·Ó· ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ ‰¯˘Ù‡˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰  , ˙˜ Ú‰· ÔÈ·
‡Ï˘ ÔÈ·Â ¯˙È‰ ,Î Í˘Ó·-12‰ ˘  . ÌÚ ·˘ÈÈ˙Ó Â È‡ ‰ÎÂ¯‡ ‰Î ‰ÙÂ˜˙Ï ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘
 ÛÈÚÒ ˙Â‡¯Â‰181‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁÏ  ,˙ÂÈÚ¯‡‰ ÔÂ¯˜Ú ‡Â‰ ÔÒÈÒ·˘ . ÈÂ‡¯‰ ÔÓ

 ¯·„· ˙È Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰˘ ÍÎÏ ‡È·‰Ï È„Î ÏÚÙ˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ÂÓÈÂ˜È ˙Â‡ ÂÏÓ ÈÁË˘
ÔÈ„Î ‰È˙ÂÈÂÎÓÒ· ˘ÂÓÈ˘ ÍÂ˙ . 

 ÔÈÈ ·· ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ ‰˘Ú ˘ Û‡ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
˙Â·¯ ÌÈ ˘ ,ÌÈ„¯˘ÓÏ Â·ÒÂ‰˘ ‰Ï‡ ˙¯ÂÓ˙ ÌÈÈÙÂÏÁ ˙Â‡ ÂÏÓ ÈÁË˘ Â‡ˆÓ  Ì¯Ë. 

2. Ô Â È  ˜  „  ¯  דונ  45+ח של כנבנה על שט)  הקניו +להל  ( מרכז הקניות גרנד קניו  :‚
שאושרה באוגוסט ',  א1594/בתכנית בניי  עיר חפ. על ידי חברה ב, באג  ואדי רושמייה שבחיפה

שטחי מסחר , מרכז קניות: נקבע כי השטח ישמש למטרות האלה, )' תכנית א+להל   (1996
 . מסעדות ואולמי אירועי , בתי קפה, מרכז ספורט, אכסו  מלונאי, ומשרדי 

__________________ 

 .14.10.10 הודעה על הפקדת התכנית פורסמה ב  21
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 +להל  ('  ד1594/מק/ע חפ" נדונה ואושרה להפקדה תב1999דה המקומית במרס בישיבת הווע
על ידי העברת שטחי ' שהציעה לשנות את חלוקת שטחי הבנייה שנקבעו בתכנית א, )'תכנית ד

בנייה המיועדי  למשרדי  ולאכסו  מלונאי להקמת פארק שעשועי  ללא שינוי שטח הבנייה 
 . 'הכללי שאושר לפי תכנית א

תופקד רק לאחר אישורו של אג  ' צאי הבדיקה עולה כי הוועדה המקומית קבעה כי תכנית דמממ
 +הנכסי  בעירייה ולאחר הסדרת הנושא הנכסי הכרו  בהמרת השימוש המשרדי בשטחי הבנייה 

 מסר אג  הנכסי  בעירייה כי השימוש בשטחי  2001עוד נמצא כי ביולי . בשימוש לצורכי מסחר
לדעת אג  , ועל כ , שבה  הסכימו הצדדי  מראש לקבל את הכרעת הבורר, וררותהוסדר בהליכי ב

 .אי  מניעה למת  היתר לשימוש החורג לתקופה של שלוש שני , הנכסי 
 ביקשה חברה ב מהוועדה המקומית לאשר תכנית 2000עוד העלתה הבדיקה כי כבר באוגוסט 

שטח המותר במסגרת תכנית (שעשועי  לשימוש חורג בשטח המיועד למלונאות ולבנות בו פארק 
 . תו  שימוש בחלל טכני קיי , ר" מ3,200 +בשטח של כ) 'ד

היא התנתה את .  דנה הוועדה המקומית בבקשה ואישרה אותה למש  שלוש שני 2001ביוני 
 ציינה 22ג  ועדת הערר". ע"השימוש החורג לא יואר  אלא במסגרת הכנת תב"האישור בכ  ש

כי היא מקבלת את קביעת הוועדה המקומית שלפיה לא תינת  ארכה , 2001בהחלטתה מאוגוסט 
 נתנה הוועדה המקומית לחברה ב היתר 2001בנובמבר . ע"לשימוש החורג א  לא תוכ  תכנית תב

 .2004דהיינו בנובמבר , ונקבע בו כי הוא יפוג בתו  שלוש שני  מיו  נתינתו, 10553' בנייה מס
, חמש שני  לאחר מועד פקיעת תוקפו של השימוש החורג, 2009בר הבדיקה העלתה כי רק בנובמ

ביקשה חברה ב מהוועדה המקומית להארי  שוב את השימוש החורג בשטח כפארק שעשועי  
הסדרת "בבקשתה התחייבה חברה ב כי הארכת השימוש החורג תלווה ב. בחמש שני  נוספות

 מסר מהנדס העיר לחברה ב כי 2009ר בנובמב. באמצעות תכנית בניי  עיר שתגיש, "מצב סופי
. הוועדה המקומית תמלי  על הארכת השימוש החורג כפארק שעשועי  לשלוש שני  נוספות

שתבטיח כי , ע"המלצתו ניתנה בכפו  להתחייבות חברה ב כי במהל  השני  האלה תוכ  תב
 . ר" מ12,000+כבתוספת שתיבנה על גג הקניו  ייבנו בשלב ראשו  שטחי מלונאות בשטח כולל של 

 העלתה הוועדה המקומית לסדר היו  את בקשת חברה ב לאשר 2010בבדיקה התברר כי בינואר 
את הארכת השימוש החורג בשטח כפארק שעשועי  תו  ציו  העובדה כי לבקשה המקורית נית  

 . ע"והחברה ב נדרשה להסדיר את העניי  בתב, 2004היתר עד לשנת 
Ï ÌÈ ˘ ˘˘Î Í˘Ó· ÈÎ ‰ÏÚÂ‰ ‡˘Â  ˙‡ ¯È„Ò‰Ï · ‰¯·ÁÓ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰˘¯„ ‡
·˙ ˙ÂÚˆÓ‡· ÌÈÁË˘· ˘ÂÓÈ˘‰" ˜¯‡ÙÎ ÁË˘· ‚¯ÂÁ‰ ˘ÂÓÈ˘‰ ˙˜ÒÙ‰Ï ‰ÏÚÙ ‡ÏÂ Ú

‰¯˘Â‡˘ ‰ÙÂ˜˙‰ ÌÂ˙ ¯Á‡Ï ÌÈÚÂ˘Ú˘. 
 ˙ËÏÁ‰ÏÂ ‰È˙ÂËÏÁ‰Ï Ì‡˙‰· ‰ÏÚÙ ‡Ï˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

˘ÂÓÈ˘‰ ˙˜ÒÙ‰Ï ‰˙ÂÎÓÒ· ‰˘Ó˙˘‰ ‡ÏÂ ¯¯Ú‰ ˙„ÚÂ ÌÈÚÂ˘Ú˘ ˜¯‡ÙÎ ÁË˘· ‚¯ÂÁ‰ 
‰Ú·˜ ˘ ‰ÙÂ˜˙‰ ÌÂ˙·. 

השימוש החורג הבלתי מאושר בשני "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי 
, "נמש  זמ  רב מדי והועדה תפיק את הלקחי  בעתיד) "סיטי סנטר וגרנד קניו " (המקרי 

__________________ 

 . ‰Á‡Â Ë¯‰·Ï‚ '  '‰ÙÈÁ ‰ÈÈ ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ 134/01ערר   22
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ע לגבי " להיתר והגשת תבוהודיעה כי נעשו פעולות להסדרת השימוש החורג שכללו הגשת בקשה
  . שימושי  חורגי 

✯  
·Âˆ˜Â È ÓÊ ‡Â‰˘ È‡ ˙· ÔÈÈ ·· Â‡ Ú˜¯˜· ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ ¯È˙Ó ˜ÂÁ‰ . ˘ÂÓÈ˘Ï ¯˙È‰ Ô˙Ó

¯ˆÂ˜Ó È Â Î˙ ÍÈÏ‰ ‡Â‰ ‚¯ÂÁ ,¯ÂÊ‡‰ ÏÚ ˙ÂÈ˙·È·Ò‰ ˙ÂÚÙ˘‰‰ ÏÎ Â· ˙ÂÏ˜˘  ‡Ï˘ , ‡ÏÂ
ÈÈ‡¯ ÈÏÚ· ÌÈÓ¯Â‚ È„È ÏÚ ÌÈÈ Â Î˙ ÌÈÎÈÏ‰ Ï˘ ˙Â˜È„· Â· ˙ÂÎ¯Ú  ‰ÙÈ˜Ó ‰) ˙Â„ÚÂÂ‰ ÂÓÎ

˙ÂÈÊÂÁÓ‰ , ÔÈ„‰ ÈÙ ÏÚ Ú˜¯˜‰ „ÂÚÈÈ· ÌÈÈÂ È˘ È·‚Ï ˙ÂÈ Â Î˙ ˙ÂËÏÁ‰ Ï·˜Ï Â„ÚÂ ˘
¯‡˙Ó‰ ˙ÂÈ Î˙ È·‚Ï ÌÈÈ˜‰ .(‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ

„·Ï· ˙Â¯ˆ˜ ˙ÂÙÂ˜˙ÏÂ ˙ ÒÂ¯Ó ‰¯Âˆ· ‰Ï‡Î ÌÈ‚¯ÂÁ ÌÈ˘ÂÓÈ˘ ¯˘‡˙ .   
  חניה לאוטובוסי  במתח  לב המפר הענקת פטור להתקנת מקומות

, ) תקנות החניה+להל   (1983+ג"התשמ, )התקנת מקומות חניה(בתוספת לתקנות התכנו  והבניה 
או , היתר בניה יחייב להתקי  באתר הבניה": "חובת התקנת מקומות חניה) "א(2נקבעה בסעי  

ע כי ועדה מקומית רשאית נקב) ב(2בסעי  ". בסמו  לו מספר מקומות חניה כמפורט בתוספת זו
סביבה , משיקולי  שבתכנו , כול  או מקצת , לפטור מ  החובה להתקי  מקומות חניה לפי התק "

או תחבורה ולחייב מבקש היתר בניה להשתת  בהתקנת  של אות  מקומות חניה בחניו  ציבורי 
שר שני  ממועד ובלבד שהחניו  מוק  בתו  ע, שלמימונו הוקמה קר , שמחו  לנכס נושא ההיתר

".  מטרי  במרחק אווירי350לא יעלה על , מת  ההיתר ושהמרחק בי  הנכס לבי  החניו  הציבורי
 1שהוגדרה בסעי  , "לא יחולו על חניה תפעולית) ב(הוראות סעי  קט  "נקבע כי ) ד(2בסעי  

עי  או להעלאת נוס,  מקו  חניה לפריקה או טעינה+' מקו  לחניה תפעולית': "לתקנות החניה
בחלק ב של התוספת ". לצרכי השימוש בנכס או תפעולו, או לרכב שירותי  או הצלה, להורדת 

כי לבתי קולנוע נדרשת חניה לאוטובוס ,  המתייחס למקומות בידור4נקבע בסעי  , לתקנות החניה
 ). תק  החניה+להל  (ר " מ300 מושבי  או 300אחד לכל 

סינמה (בתי קולנוע , אשר במועד הביקורת כלל קניו ,  חברה ג היא הבעלי  של מתח  לב המפר
בדיקת ).  מתח  לב המפר +להל  (תחנת רכבת ושלוחה אוניברסיטאית , בית חולי , )סיטי

 : ההליכי  להסדרת החניה במתח  לב המפר  העלתה את הממצאי  האלה
 תכנית +להל  ( הגישה חברה ג תכנית תנועה וחניה במתח  לב המפר  2005בנובמבר  .1

 4,000+ר ושטח מוצע של כ" מ2,000+שטח קיי  של כ" דרישות החנייה שלה"שכללה ב, )החניה
שטח המחייב על פי תק  החניה עשרי  מקומות , ר" מ6,000+דהיינו כ, ר עבור בתי הקולנוע"מ

 . הבדיקה העלתה כי תכנית החניה לא הסדירה מקומות חניה לאוטובוסי . חניה לאוטובוסי 
שלפיה יש ,  אישר אג  התנועה את תכנית החניה והפנה הערה לאג  רישוי ופיקוח2005 בדצמבר

 ". אי הסדרת חניות לאוטובוסי  בהתא  לתק "לקבל את אישור הוועדה המקומית ל
 דנה הוועדה המקומית בבקשת חברה ג לשימוש חורג בקומת המפלס שבמתח  2009במרס  .2

, לאחסנה, ממקומות חנייה למסחר"שימוש חורג הבקשה כללה . לב המפר  ואישרה אותה
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 2010בספטמבר ..." לתוספת מרפסת פתוחה וכ  שינויי  פנימיי  במפלס... למעברי  בתו  הקומה
 . נתנה הוועדה המקומית לחברה ג היתר לשימוש חורג לשלוש שני 

תנועה  לאג  ה2008הבדיקה העלתה כי במסגרת הבקשה לשימוש חורג הגישה חברה ג באוגוסט 
 30,000+שעיקרה שטחי  של כ, ) התכנית החדשה+להל  (תכנית חניה נוספת למתח  לב המפר  

התכנית החדשה אושרה על ידי אג  התנועה . ר לבתי הקולנוע" מ6,000+הכוללי  בי  היתר כ, ר"מ
 .כנדרש בתק  החניה, א  על פי שלא נקבעו בה מקומות חניה לאוטובוסי , 2008בדצמבר 

˜·Ó „¯˘Ó ·Ï ÌÁ˙Ó· ‰˘„Á‰ ˙È Î˙‰ ˙‡ ¯˘È‡˘ ÍÎ ÏÚ ‰ÚÂ ˙‰ Û‚‡Ï ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯
‰È Á‰ Ô˜˙· ˘¯„ Î ÌÈÒÂ·ÂËÂ‡Ï ‰È Á ‰· ‰¯„ÒÂ‰ ‡Ï˘ ÈÙ ÏÚ Û‡ ı¯ÙÓ‰ , ÁÎÂ Ï „ÂÁÈÈ·

ÚÂ ÏÂ˜‰ È˙· ÌÁ˙Ó Ï˘ Â˙ÏÚÙ‰. 
במהל  הדיו  בבקשת חברה ג לשימוש חורג הוצגו הערות אג  התנועה שהתייחסו לתכנית 

 מקומות חניה 20בשטח חסרי  "ו, " מקומות חניה לאוטובוסי 20תק  דרושי  לפי ה: "החדשה
אג  התנועה העיר כי יוע  התחבורה של חברה ג ציי  בחוות דעתו את הקרבה ". לאוטובוסי 

לכ  סבר שלא צרי  להסדיר מקומות , לתחנת אוטובוסי  הממוקמת בסמו  למתח  לב המפר 
. מעשרי  מקומות חניה לאוטובוסי " לפטור אות "המלי  וא  , חניה לאוטובוסי  בתו  המתח 

 .תנאי אישור הוועדה המקומית לחברה ג לשימוש החורג לא כללו את הסדרת החניה לאוטובוסי 
גובלי  "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי מתח  לב המפר  ובתי הקולנוע שבו 

מטבע הדברי  סברה . ציבורית במתח בתחנת אוטובוסי  המרכזת את כל התחבורה ה" ממש
ואי  צור  בעשרי  , הוועדה המקומית כי תחנת האוטובוסי  פותרת את נושא חניית האוטובוסי 

העירייה הסבירה כי לא מדובר במת  פטור למקומות חניה אלא . מקומות חניה לאוטובוסי 
 . מתק  החניהואי  כל סטייה, בפתרו  שנמצא בתחנה המרכזית הגובלת במתח  לב המפר 

 ˙È˜ÂÁ‰ ‰·ÂÁ‰Ó ‚ ‰¯·Á ˙‡ ‰¯ËÙ ÈÎ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ı¯ÙÓ‰ ·Ï ÌÁ˙Ó ÁË˘· ÌÈÒÂ·ÂËÂ‡Ï ‰È Á ˙ÂÓÂ˜Ó ¯È„Ò‰Ï , ˙‡ ÔÎÒÏ ÏÂÏÚ‰ ¯·„

ÌÁ˙ÓÏ ÌÈÚÈ‚Ó˘ ÌÈ¯˜·Ó Ï˘ Ì ÂÁËÈ· ˙‡Â ÌÓÂÏ˘ ,Ô‡ÂÒÂ ÈÊÎ¯Ó ¯ÂÊ‡· Ì˜ÂÓÓ‰ .
Î ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ Â· ‰˘Ó˙˘‰˘ ˜ÂÓÈ ‰ ¯È„Ò‰Ï ‰˙·ÂÁÓ ‚ ‰¯·Á ˙‡ ¯ÂËÙÏ È„

ÌÈÒÂ·ÂËÂ‡Ï ‰È Á ˙ÂÓÂ˜Ó , ı¯ÙÓ‰ ·Ï ÌÁ˙Ó Ï˘ ˙ÈÊÈÙ‰ ‰·¯˜‰ ÏÚ ¯ÂÓ‡Î ÍÓÒ ‰
ÌÈÒÂ·ÂËÂ‡ ˙ Á˙Ï , ¯˙Ï‡Ï ÏÂÚÙÏ ‰ÈÏÚÂ ˙ÈÏÂÚÙ˙ ‰È ÁÏ Ú‚Â · ‰È Á‰ ˙Â ˜˙ ˙‡ „‚Â 

ÔÈÈ Ú‰ ˙¯„Ò‰Ï. 
  

 פיקוח על הבנייה
 שנית  על ידי הוועדה +ל דר  בלא היתר בנייה חוק התכנו  והבנייה קובע שאי  לבנות בניי  ולסלו
; ועל פי תנאי ההיתר) למעט במקרי  חריגי (המקומית או רשות הרישוי המקומית לפי העניי  

עוד נקבע בחוק התכנו  והבנייה ובתקנות . ההיתר חייב להיות תוא  לתכניות החלות על האזור
כרייה או מילוי , כי כל חציבה, 1967+ז"התשכ, )עבודה ושימוש הטעוני  היתר(התכנו  והבניה 
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ג  ה  , את יציבותה או את בטיחותה וכ  שימוש חורג, שיש בה  כדי לשנות את פני הקרקע
 . טעוני  היתר כזה

מתפקידה של הועדה המקומית ושל כל רשות מקומית " לחוק התכנו  והבנייה קובע כי 27סעי  
ת אחת להבטיח את קיומ  של הוראות חוק זה במרחב תכנו  הכולל תחו  של יותר מרשות מקומי

חוק התכנו  והבנייה והתקנות שהותקנו מכוחו נועדו להבטיח את פיקוח ". וכל תקנה על פיו
 .התקנות והתקני , הרשויות על הבנייה ואיכותה ועל התאמתה לדרישות החוק

 בנייה הפוגעות בחוק ובתקנות שנקבעו על פיו נקבעו הוראות בדבר מניעת  והפסקת  של חריגות
לצור  יישומ  של סמכויות האכיפה שהוקנו . בציבור או בפרט והעמדה לדי  של מפרי החוק
על הרשויות המקומיות ועל הוועדות המקומיות , לוועדות המקומיות בפרק י לחוק התכנו  והבנייה

, זאת ועוד. לקיי  פיקוח במרחב התכנו  המקומי כדי לאתר בנייה ושימוש בלתי חוקיי  במקרקעי 
 . עליה  לבדוק א  מקבלי ההיתר השתמשו בו לפי תנאיו

מסייע לגלות עברות בנייה , במהלכה ובסיומה, פיקוח סדור ושיטתי המתבצע לפני התחלת הבנייה
הפיקוח מתבצע באמצעות מעקב אחרי מסמכי  . מבעוד מועד ולנקוט צעדי  למניעת  ולהפסקת 

ועל ידי ביקורת בשטח , ל פי חוק לדווח על שלביההחייבי  ע, המתקבלי  מגורמי הבנייה
 . בפרט באתרי הבנייה, באמצעות פקחי  בכל מרחב התכנו  של הרשות המקומית

הפיקוח על הבנייה במרחב התכנו  של הוועדה המקומית מתבצע על ידי המחלקה לפיקוח על 
 18 לפיקוח מונה המחלקה. שהיא חלק מאג  רישוי ופיקוח, ) המחלקה לפיקוח+להל  (הבנייה 

 . מפקחי  הפועלי  בארבעה אזורי פיקוח על פי חלוקה גיאוגרפית
  טיפלה המחלקה לפיקוח 2010 עד 2008מנתוני הוועדה המקומית עולה כי במהל  השני  

; בי  היתר בנושאי  של תלונות אזרחי  על ביצוע עברות בנייה,  פניות בכל שנה10,000+בכ
בהכנה של צווי הפסקת עבודה שיפוטיי  ; לא היתר ובניגוד להיתרבפיקוח על בנייה שמתבצעת ל

בהכנת דוחות גילוי עברה והעברת  ; טיפול בה  ומעקב אחר ביצוע , וצווי הריסה מנהליי 
בפיקוח על , בבדיקת התאמת היתרי הבנייה למציאות; לתביעה העירונית לש  הגשת כתבי אישו 

 . מילוי התנאי  שבהיתרי הבנייה ועוד
לרבות קביעת התדירות של ביצוע , סדור ושיטתי דרושי  תכנית עבודה כתובה, צור  פיקוח יעילל

, נוהלי עבודה המסדירי  את הרישו  והדיווח של נתוני הסיורי , סיורי  במרחב התכנו  המקומי
דיווח , טופס מובנה של דוחות פיקוח שכולל מידע על מועד הביקור בכל אתר ופרטי  על הבנייה

 .רט על בנייה בלתי חוקית ועל היק  החריגה ועודמפו
ולכ  מרבית עברות הבנייה , הבדיקה העלתה כי המחלקה לפיקוח אינה יוזמת גילוי עברות בנייה

 .כאמור לעיל, לרוב לאחר שהוגשו תלונות תושבי , שנחשפו התגלו רק בשלב מתקד  של הבנייה
, בודה סדורה שעניינה טיפול בעברות בנייהעוד העלתה הבדיקה כי למחלקה לפיקוח אי  תכנית ע
המפקחי  עורכי  סיורי  אקראיי  או על . וככלל עברות הבנייה מטופלות בעיקר בעקבות תלונות

כ  ה  עורכי  סיורי  לאחר סיו  הבנייה או לצור  מת  . פי תלונות תושבי  על עברייני הבנייה
 .אישור אכלוס

מגבלות תקציב וכוח אד  אינ  מאפשרות "רייה כי בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העי
השיקול של טיפול בתלונות כמדד של הפרעה לציבור . טיפול בכל העברות המתבצעות בעיר

שגורמי  בניה ושימוש ללא היתר ובעקבותיו קיו  אינטרס ציבורי לתעדו  הטיפול בעבירה הינו 
 ".שיקול לגיטימי ומקובל בפסיקה ובפרקטיקה
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אכיפת דיני "כי היא הגבירה את , בי  היתר,  נמסר2011ספת של העירייה מאוגוסט בתשובתה הנו
היא מסרה כי . וכתוצאה מכ  היא מאתרת עברות בנייה ישנות, "התכנו  והבנייה בתחומה

שכ  העבירות (אפשרויות הטיפול בהליכי  משפטיי  בעבירות בנייה ישנות מוגבל על פי הדי  "
בעיקר בעת שמבוקש היתר בנייה "ינה מתעלמת מהעבירות ומטפלת בה  העירייה א)...". התיישנו

לאור גיל העבירות ... או כאשר מבוקש רישיו  לעסק בו מתקיימות עבירות תכנו  ובנייה...חדש
 ".ניתנת עדיפות להכשרה היכ  שהדבר אפשרי על פי הדי 

 ÁÂ˜ÈÙÏ ‰˜ÏÁÓ‰ ˙ÂÒÒ·˙‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ‰È˙ÂÏÂÚÙ·
¯Â·Èˆ‰ ˙Â ÂÏ˙ ÏÚ ¯˜ÈÚ· , ˙Â¯È˘‰ ‡ÈˆÂ‰˘ ‰ÚÈ·˙Â ‰ÙÈÎ‡ Ï‰Â  ÌÚ ˙·˘ÈÈ˙Ó ‰ È‡

‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÈËÙ˘Ó‰ .‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , Ú„ÈÓ ¯Â˜ÓÎ ¯Â·Èˆ‰ ˙Â ÂÏ˙· ˘ÂÓÈ˘
‰ËÂÓ ˙ÂÈ‰Ï ÏÂÏÚ ¯Â·ÈˆÏ ‰Ú¯Ù‰Ï È„ÚÏ· ËÚÓÎ „„ÓÎÂ È¯˜ÈÚ , ÌÈ¯˜Ó‰ ÏÎÏ Â· È„ ÔÈ‡Â

Ó‰ Ï˘ ‰ÏÂÙÈË ˙‡ ÌÈÎÈ¯ˆÓ‰ ÁÂ˜ÈÙÏ ‰˜ÏÁ- ‡Ï˘ ‰ÈÈ · È È¯·Ú ÔÈ· ‰ÏÂÚÙ ÛÂ˙È˘ ÂÓÎ 
‰Ê ÏÚ ‰Ê Ô ÂÏ˙‰Ï . 

‰ÈÈ ·‰ ÈÁ˜ÙÓ ¯Â·Ú ˙È¯ÂÊÁÓÂ ‰¯Â„Ò ‰„Â·Ú ˙È Î˙ ˘·‚Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ , ¯È„‚˙˘
‰ÈÈ ·‰ È¯˙‡·Â ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂ Î˙‰ ·Á¯Ó·˘ ÌÈ Â˘‰ ÌÈ¯ÂÊ‡· ˙Â¯Â˜È·‰ ˙Â¯È„˙ ˙‡ , ¯È„Ò˙

‰ ˙Â‡ˆÂ˙ Ï˘ ÁÂÂÈ„‰Â ÌÂ˘È¯‰ ÔÙÂ‡ ˙‡ÌÈ¯Â˜È· , ¯˙‡ ÏÎ· ¯Â˜È·‰ È„ÚÂÓ ˙‡ Ë¯Ù˙
 ÁÈË·‰Ï È„Î ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · ÏÚ Ë¯ÂÙÓ ÁÂÂÈ„ ˙¯·Ú‰ ·ÈÈÁ˙Â ‰ÈÈ ·‰ ·Ï˘ ˙‡Â ¯˙‡Â

‰„ÚÂÓÏ ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ ÍÂÓÒ ÏÙÂË˙˘ . ‰„ÚÂÂ‰ ÔÈ‡ ˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ ÏÚ ÁÂÂÈ„ ¯„ÚÈ‰·
„ÚÂÓ „ÂÚ·Ó ‰Ï‡‰ ˙ÂÏÂÚÙ‰ ˙˜ÒÙ‰Ï ˙ÏÚÂÙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰.  

 מסוכני  פעלי במ הפיקוח על הבנייה
תחנת כוח , בתי זיקוק לנפט, נמל חיפה: יש מתקני תשתית, בתחו  העיר, בדרו  מפר  חיפה

 +להל  (חוות לאחסו  חומרי  מסוכני  , מפעלי  פטרוכימיי , מפעלי תעשייה, לייצור חשמל
 אשר משתמשי  בה  ומאחסני  אות  23ס "ודליקי  המייצרי  כמויות גדולות של חומ) ס"חומ
החומרי  המסוכני  מהווי  סכנה לציבור ע  ). 24 מפעלי  מסוכני +להל  (פעלי  מסוימי  במ

ולכ  חשוב לאחס  אות  במכלי  אטומי  ולנקוט אמצעי בטיחות למניעת , שחרור  לאוויר
אול  , המפעלי  המסוכני  הוקמו בשעת  באזורי  מרוחקי  יחסית מאזורי מגורי . השתחררות 
האוכלוסייה הגדולי  של  ה  נעשו סמוכי  מאוד לריכוזי, תחות העירע  התפ, במש  השני 

 .25חיפה והקריות שסביב לה
 +להל  (2011אשר מסר את תשובתו למשרד מבקר המדינה במר  , לטענת המשרד להגנת הסביבה

בשל התקרבות מרכזי אוכלוסייה בכל רחבי האר  לאזורי , )תשובת המשרד להגנת הסביבה
לקבוע "הוא החליט , ס העלולי  לסכ  את הסביבה ואת בריאות הציבור"תעשייה שבה  חומ

__________________ 

23
רי  המסוכני  מסווגי  לתשע החומ, 1993 ג"התשנ, )מפעלי  מסוכני (על פי תקנות רישוי עסקי    

, חומרי  מחמצני , נוזלי  דליקי , מוצקי  דליקי , גזי , חומרי  נפיצי : על פי תכונותיה , קבוצות
 . ואחרי ) קורוזיביי (חומרי  מאכלי  , חומרי  רדיואקטיביי , חומרי  רעילי  ומידבקי 

24
מעבדי  או , מוכרי , בו מאחסני מפעל מסוכ# הוא עסק טעו# רישוי ש, לפי תקנות רישוי עסקי   

  .ס נוצרי  בו בתהלי$ הייצור או העיבוד הרגילי "ס או פסולת שלה  או שחומ"מייצרי  חומ

ה  . 1939 שאושרה בשנת 222/ייעודי השימוש בקרקעות מפר% חיפה נקבעו בתכנית המנדטורית חפ  25
 ").תעשיות מזיקות ("ס"תעשיות ומלאכות המייצרות ומשתמשות בחומ, בי# היתר, מאפשרי 
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המדיניות ; "מדיניות מרחקי הפרדה בי  מקורות סיכו  לאוכלוסיה ה  במצב תכנו  וה  במצב קיי 
 .בשלבי אישור

ס הוא תקרית שבה "אירוע חומ, 1993+ג"התשנ, )מפעלי  מסוכני (לפי תקנות רישוי עסקי  
פיזור או דלֵקה של חומר מסוכ  או לידו שלא בתהלי  הייצור או העיבוד ,  שפ, מעורבי  דליפה

שינוע ; תקלה במהל  הייצור: ס עלול להתרחש במפעל מסוכ  מחמש סיבות"אירוע חומ. הרגילי 
 .פעילות חבלנית עוינת; מלחמה; אסו  טבע; ס"או אחסו  של חומ

מכלי  , ייעדות שטח למפעלי  הותנה אישור  של תכניות מקומיות המ35א "בהוראות תמ
 מקי  שבודק סיכוני  אפשריי  במתקני  אלה 26בהכנת סקר סיכוני , ס"ומחסני  שיש בה  חומ

 . לרבות רעידת אדמה, בעת אסו  טבע
 ולפיה " במתחמי רמת סיכו " נקבעו הוראות תכנו  3027א "בתמ

 הוכ  ואושר סקר למפעל מסוכ  אלא א /לא תאושר תכנית ולא יינת  היתר בנייה למתק "
מתק  /המפעל.  2.   מתק  עומד ברמת הסיכו  הקביל/המפעל. 1:   סיכוני  ואשר יראה כי

מתק  אינו מטיל מגבלות מעבר /המפעל.  3.   נוקט באמצעי  מיטביי  לצמצו  הסיכוני 
רשאי מוסד תכנו  , מפעל קיי /בתכנית למתק , ע  זאת. לתחו  מתח  מקור לסיכוני 

בהתא  , לאפשר הטלת מגבלות כלשה  על שטח במתח  מעורב, גי במקרי  חרי
 ". להחלטתו המנומקת והמתבססת על עקרונות בדוקי 

תוכנית מקומית המתירה הימצאות של חומרי  "נקבעו כללי  בעניי  , 9.5.1סעי  , 6מ "בתמ
 :כדלקמ , "מסוכני  בתחומה

דסית המאפשרת שימוש או לתשתית הנ/לא תופקד תוכנית מקומית לתעסוקה ו . א"
או אחסנה של חומרי  מסוכני  הרשומי  בתוספת הראשונה והשנייה לחוק חומרי  /ו

בהיק  העולה על המקובל באזורי )  חומרי  מסוכני +להל   (1993+ב"מסוכני  התשנ
הוראות ; י מוסד תכנו "פי הנחיות שיאושרו ע+שייער  על, ללא הכנת סקר סיכוני , מסחר

 .  את השימושי  המותרי  בהתייחס לרמת הסיכו  המצטברת באזורהתוכנית יקבעו
 בא  המשרד 1ק "מוסד תכנו  רשאי לפטור תוכנית מצרו  סקר סיכוני  כאמור בס.   ב

 ".חיווה דעתו כי אי  צור  בסקר] להגנת הסביבה[ס "לאיכה
ס " חומהוועדה המקומית היא הגו  האחראי והמוסמ  לתת היתרי בנייה למתקני  ולתשתיות

ההחלטה על מת  היתרי  צריכה להישקל בתיאו  ע  גורמי  נוספי  . מכוח חוק התכנו  והבנייה
איגוד ערי  חיפה להגנת , ס כמו המשרד להגנת הסביבה"האחראי  להיבטי  שוני  בנושאי חומ

המחלקה לתכנו  ארו  טווח במינהל ההנדסה של העירייה , איגוד ערי  חיפה לכבאות, הסביבה
יצוי  כי איגוד ערי  חיפה להגנת הסביבה הוא הגור  המייע  . קת רישוי עסקי  של העירייהומחל

המודלי  להערכת סיכוני  , החומרי , למהנדס העיר בעניי  סקרי הסיכוני  לגבי התהליכי 
 . והסיכוני  הנובעי  מתפעול מפעלי  מסוכני 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ÌÈÏÚÙÓ· ˙Â ÂÓË‰ ˙Â ÎÒ‰ ÁÎÂ ÏÌÈ ÎÂÒÓ , ‰„ÚÂÂÏ ˘È
ÌÈ ·Ó Ï˘ ˙È˜ÂÁ ‰Ó˜‰Â ‰ÈÈ · ÏÚ ÁÂ˜ÈÙ· È ÂÈÁ „È˜Ù˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ , ˙ÂÈ˙˘˙Â ÌÈ ˜˙Ó

ÓÂÁ"Ì˙È‡ ‰ÏÂÚÙ ÛÂ˙È˘·Â ÌÈ‡¯Á‡‰ ÌÈÓ¯Â‚Ï ÌÈÈË ÂÂÏ¯‰ ÌÈ Â˙ ‰ ˙¯·Ú‰· ÔÎÂ Ò. 
__________________ 

כולל מספר , ס יתרחש ומידת הנזק שייגר "תהלי$ כימות הסיכו# לפי ההסתברות שאירוע חומ  26
 .הרוגי 

 .במועד סיו  הביקורת טר  אושרה בממשלה. תכנית מתאר ארצית לדרו  מפר% חיפה  27
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מתקני  ותשתיות , הבדיקה העלתה כי כמה מפעלי  מסוכני  באזור מפר  חיפה הקימו מבני 
א פיקוח של המחלקה לפיקוח ובלי שניתנו לה  היתרי בנייה על ידי הוועדה ס רבי  לל"חומ

מפעל א ; הקימה חמישה מכלי  לאחסו  תוצרי נפט, חברת נפט למשל. כנדרש בחוק, המקומית
הקי  , העוסק בייצור בתרופות, ומפעל ב; מכלי  ועמדות מילוי למכליות, מתקני , הקי  מבני 

 ").הכשרה בדיעבד של בנייה בלתי חוקית"בפרק , ראו להל (ר " מ13,000+מבנה בשטח של כ
המשרד להגנת הסביבה מסר בתשובתו למשרד מבקר המדינה כי לוועדות המקומיות לתכנו  

יש תפקיד חשוב מאד בהבאת השיקולי  הסביבתיי  לידי ביטוי בשלב התכנו  ובמניעת "ולבנייה 
כי " מצר על כ "והוא " כנונית וסביבתיתס במיקומי  שאינ  רצויי  ת"הקמת  של מתקני חומ

במקרי  מסוימי  הוועדות המקומיות אינ  מביאות לידיעתו תכניות והיתרי  בעלי השפעות 
 .סביבתיות אפשריות

ס הוא בתחו  אחריות  של "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי תחו  החומ
לכל , יכול"ח על הבנייה של העירייה ואילו הפיקו, המשרד להגנת הסביבה ושל רשות הכבאות

ממילא אי  הפיקוח מטפל במבני  ; ללא היתר] ההדגשה במקור [חדשההיותר לאתר בניה 
 ". שהינ  החלק הארי של המבני  במפעלי  ותיקי  אלה) חלק  מזה עשרות שני  רבות(הקיימי  

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÂÓÂÏ˘Ï ˙ÂÈ¯Á‡‰ ,Èˆ‰ Ï˘ Â˙Â‡È¯·ÏÂ Â ÂÁËÈ·Ï È ÙÓ ¯Â·
ÓÂÁ· ˙Â ÂÓË‰ ˙Â ÎÒ‰"‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰Ï „¯˘Ó‰ ÏÚ ˙ÏËÂÓ Ò , ÏÚ Ì‚Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ

ÌÈÙÒÂ  ÌÈÓ¯Â‚ . Á˜ÙÏ ÌÏÂÎ ÏÚ- „ÂÁÏÂ „ÁÈ - ‰ÂÂ‰Ó˘ ÌÈ ÎÂÒÓ‰ ÌÈÏÚÙÓ· ‰ÈÈ ·‰ ÏÚ 
‰ÈÈÒÂÏÎÂ‡Ï ÔÂÎÈÒ. 
קשה לאתר במועד כל , כאשר מדובר בחצרות של מפעלי  בשטחי  עצומי "העירייה מסרה כי 

כאשר הבוני  בניגוד לדי  עושי  כל מאמ  לסיי  את הבניה בפרק זמ  קצר ביותר , דשהבניה ח
ונערכי  סיורי  , עובד באזור המפעלי  המסוכני  מפקח אחראי, לדבריה". וליצור עובדה מוגמרת

נעשה "כמו כ  . שבועיי  של מהנדס העיר וצוותו במגבלות כוח האד  וסדרי העדיפות הציבוריי 
 ".ל את הפיקוח באמצעות צילומי אוויר תלת מימדי  תקופתיי ניסיו  ליע

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ÏÂÙÈËÏ ˙ÂÓÈ„˜ Ô˙Ó ·ÈÈÁÓ È¯Â·Èˆ‰ ˙ÂÈÂÙÈ„Ú‰ ¯„Ò
ÓÂÁ· ÌÈ˜ÒÂÚ‰ ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ·"Ò ,Â¯Â·‚˙Â ÔÓÂÈÓÂ ÈÚÂˆ˜Ó Ì„‡ ÁÂÎ ˙‡ˆ˜‰ ˙Â·¯Ï .

‰ÈÈ ·· ÏÙËÏ ‰‡Â·· ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘ÓÓÂÁ ÈÏÚÙÓ· " Ò
 ˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ · Ï˘ ‰ÚÈ ÓÏÂ ¯Â˙È‡Ï ˙ÂÓÂÊÈ ˙ÂÏÂÚÙ ‰‰Â·‚ ˙Â¯È„˙· ËÂ˜ Ï ‰˙·ÂÁÓ

Ì‰· ÏÙËÏÂ ¯Â·Èˆ‰ ÌÂÏ˘ ˙‡ ÔÎÒÏ ÌÈÏÂÏÚ˘ ÌÈÓÈÈ˜ ÌÈ ·Ó ÏÚ Á˜ÙÏÂ. 
 È È„ ˙‡ ‰ÙÎ‡ ‡Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ‰„·ÂÚ‰ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ‰‡Â¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

Ê‡· ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ ÏÚ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰‰ÙÈÁ ı¯ÙÓ ¯Â . ÂÓÈ˜‰ ÈÂ‡¯ ÁÂ˜ÈÙ ¯„ÚÈ‰·
ÌÈ ·Ó Ì‰Ó ‰ÓÎ ,ÓÂÁ È ·ÓÂ ˙ÂÈ˙˘˙"‰ÈÈ · ¯˙È‰ ‡ÏÏ Ò , ˙Â ÎÒ Ì·ÂÁ· ÌÈ ÓÂË ‰Ï‡Â

ÌÈÈ˙·È·Ò ÌÈÚ‚ÙÓ ÌÈ¯ˆÂÈÂ ¯Â·ÈˆÏ. 
מפקחי הבנייה שבתחו  אחריות  נמצאי  מפעלי  מסוכני  צריכי  להיות בעלי ידע מקצועי 

 . ס" מתקני  ותשתיות חומרלוונטי לצור  פיקוח יעיל על בניית
הבדיקה העלתה כי המחלקה לפיקוח לא הכינה תכניות עבודה לפיקוח על המפעלי  המסוכני  

עוד העלתה . וא  לא ערכה בה  ביקורות תקופתיות יזומות, הממוקמי  באזור מפר  חיפה
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,   חיפההבדיקה כי למפקחי הבנייה של אג  רישוי ופיקוח האחראי  לפיקוח ולאכיפה באזור מפר
 . ס"אי  הידע וההכשרה המקצועיי  הדרושי  לפיקוח על בניית מתקני  ותשתיות חומ

בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי למשרד להגנת הסביבה יש מפקחי  הבקיאי  
וכי , "זאת מבלי לגרוע מאחריותה של העירייה בתחו  התכנוני"ס ואמוני  עליה  "בנושאי חומ

 .ית פועלת להסדרת הבנייההוועדה המקומ
נמסר כי , 2011בתשובה נוספת שהעביר המשרד להגנת הסביבה למשרד מבקר המדינה ביולי 

מצויה בתחומה ... האחריות למת  היתרי בניה והפיקוח כי הבניה נעשית בהתא  לתנאי ההיתרי "
 של רישוי בהיבט, בי  היתר, ס"ולרשות המקומית סמכויות בתחו  החומ, "של הרשות המקומית

פעילות התכנו  והבניה הנעשית על ידי הרשות בכל "עוד מסר המשרד להגנת הסביבה כי . עסקי 
הנוגע לאישור בניה של מתקני  הכוללי  עיסוק בחומרי  מסוכני  חייבת להיעשות על ידי 

המשרד להגנת , "מבלי להסיר מאחריותה של הרשות המקומית"ו, "הרשות באופ  מקצועי
 .ככל הנדרש, ל לייע  לוועדה המקומיתהסביבה יכו

 ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ Ï˘ ÌÓÂÁ˙· ‰ÈÈ ·Ï ‰˙ÂÈ¯Á‡ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
„·Ï· È Â Î˙‰ ÌÂÁ˙· ˙ÓÎ˙ÒÓ ‰ È‡ ,ÏÈÚÈ ÁÂ˜ÈÙ· Ì‚ ‡Ï‡ , ÏÎ ÏÚ ˘ÏÂÁ‰ ÛÂÎ˙Â ¯Â„Ò

ÌÓÂÁ˙· ‰ÈÈ ·‰ .È ·Ï ¯Â˘˜‰ ÏÎ· ÏÈÚÈÂ ÈÚÂˆ˜Ó ÁÂ˜ÈÙ ÏÈÚÙ‰Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ ‰È
ÌÈ ·Ó ˙Ó˜‰ÏÂ ,ÓÂÁ ˙ÂÈ˙˘˙Â ÌÈ ˜˙Ó"‰ËÂÙÈ˘ ÌÂÁ˙· ÌÈ‡ˆÓ ‰ ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ· Ò ,

 ˙ÂÓÂÊÈÂ ˙ÂÙËÂ˘ ‰„Â·Ú ˙ÂÈ Î˙ ˙ Î‰Â ÈÚÂˆ˜Ó Ì„‡ ÁÂÎ ˙¯˘Î‰ ˙ÂÚˆÓ‡· ¯˙È‰ ÔÈ·
ÁÂ˜ÈÙÏ . 

  
 הכשרה בדיעבד של בנייה בלתי חוקית 

ולפעמי  , שה להיתראת הבק" מקדימי "במקרי  מסוימי  הבנייה או השימוש החורג במקרקעי  
אלא א  כ  התגלו הבנייה או השימוש החורג על ידי גורמי , הבקשה להיתר כלל לא באה לעול 

בקשות לקבלת היתר בנייה בדיעבד מכונות . הפיקוח שהחלו בהליכי אכיפה מנהליי  או פליליי 
ע " לתבנית  לחלק אות  לבקשות התואמות. של הבנייה" בדיעבד] לגליזציה[בקשות להכשרה "

ובקשות הנוגדות את , 28ומחייבות קבלת היתר לסטייה או לשימוש חורג שאינ  בגדר סטייה ניכרת
 .ע נקודתית"ע אשר אישור  מחייב אישור של תב"התב

הכשרה בדיעבד של בנייה בלתי חוקית מעודדת את הציבור לעבור על החוק ולהעמיד את מוסדות 
 מתייחס להנחיות 2004ל משרד הפני  מינואר "ר מנכחוז. התכנו  והבנייה בפני עובדה מוגמרת

היוע  המשפטי לממשלה בעניי  תכניות המיועדות להכשיר בנייה בלתי חוקית בדיעבד וקובע כי 
לתת דעת  ] ההדגשה במקור [חייבי , ובכלל  הוועדה המקומית, מוסדות התכנו  כול ", לפיה 

שיקול של אי עידוד ]ל... [רות בניהבעת שה  דני  בתכנית המיועדת להכשיר בדיעבד עבי
 ".עבריינות ולתת לו את המשקל הראוי במסגרת מכלול שיקוליה  לצור  קבלת החלטת 

__________________ 

ת היא שינוי המשנה סטייה ניכר, 2002 ב"התשס, )סטיה ניכרת מתכנית(לפי תקנות התכנו  והבניה   28
 .את הייעוד שנקבע בתכנית המתאר ומשנה את אופייה של הסביבה הקרובה
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מממצאי הביקורת עולה כי הוועדה המקומית נוהגת לאור  שני  להכשיר בדיעבד בנייה בלתי 
היא דנה במאות  2010 עד 2008+מנתוניה עולה כי מ. חוקית ושימושי  חורגי  בהיקפי  נרחבי 

של חריגות בנייה ושל שימושי  חורגי  בלא ,  של בנייה ללא היתר29בקשות להכשרה בדיעבד
שמבקשי ההיתר " בתנאי "הוועדה המקומית מחליטה על הכשרה בדיעבד . היתר ואישרה אות 

דיו  , תנאי  אלו כוללי  בי  היתר את שינוי התכנית המפורטת החלה על הקרקע; נדרשי  למלא
הלכה למעשה מילוי . דרישות שונות של משרדי  ייעודיי  ומוסדות התכנו  ועוד, תנגדויותבה

 .התנאי  שהיא קבעה נדרש לאחר שכבר נקבעו עובדות בשטח
אי  מדיניות התומכת "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי לוועדה המקומית 

החוטא ' השוללת באופ  עקרוני מצב בו כי בשני  האחרונות גובשה מדיניות, באישורי  בדיעבד
 ...".ולש  כ  א  הוכנה הנחית היוע  המשפטי לעירייה' יוצא נשכר

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , „·ÚÈ„· ‰¯˘Î‰Ï ˙Â˘˜· ˙Â‡Ó Â¯˘Â‡ Ì‰ÈÙÏÂ ÌÈÓÂ˘È¯‰Ó
 ‰„ÚÂÂ· ˙ÁÂÂ¯ ‰ÚÙÂ˙· ¯·Â„Ó ÈÎ ‰ÏÂÚ ÌÈ‚¯ÂÁ ÌÈ˘ÂÓÈ˘ÏÂ ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · Ï˘

˙ÈÓÂ˜Ó‰ . ÈÎ ‰„·ÂÚ‰ ˙¯Ù‰ ÈÎ ¯Â·Èˆ‰ ˙‡ „ÓÏÏ ‰ÏÂÏÚ ˙Â¯Ó‚ÂÓ ˙Â„·ÂÚ ‰È ÙÏ Â·ˆÂ‰
˙ÓÏ˙˘Ó ˜ÂÁ‰ ,ÈÂ‡¯ È˙Ï· ¯ÒÓ ÂÏ ¯·ÚÂÓ ÍÎ·Â . 

˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰È · Ï˘ „·ÚÈ„· ‰¯˘Î‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,
·Á¯  Û˜È‰· ,‰˜ÈÒÙ‰ ÌÚÂ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰ ÌÚ „Á‡ ‰ ˜· ‰ÏÂÚ ‰ È‡ ,

È„È ˙‡ ˙Ï·ÂÎÏ Ì˙Â‡ ˙ÎÙÂ‰Â ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ "ÈÓÂ‚ ˙Ó˙ÂÁ " ˙Â˘˜· ˙‡ ˙¯˘‡Ó‰
ÁË˘· ˙Â„·ÂÚ ÂÚ·˜ ¯·Î˘ ¯Á‡Ï ÌÈÓÊÈ‰ . 

הבדיקה העלתה ג  כי הוועדה המקומית אינה מרכזת לדוח אחד נגיש את המידע המצוי בתיקי 
. המפרט את פעולות ההכשרה בדיעבד של הבנייה הבלתי חוקית ושימושי  חורגי , הבניי 

זמי  ונגיש אי  בידיה האפשרות לעקוב אחר מילוי התנאי  שהיא עצמה ,  מידע מסכ בהיעדר
היעדר המידע ג  מונע את הפיקוח . ג  לא אחר מועדי תו  השימוש החורג, קבעה בכל תיק בניי 

 +את המעקב אחר תקופת השימוש החורג , על העמידה בתנאי  שנקבעו לצור  ההכשרה בדיעבד
והדבר א  מסב , בר לזמ  שנקבע ללא ידיעתה של המחלקה לפיקוחאשר לעתי  מתארכת מע

 .גביית היטל ההשבחה ומסי  מוניציפליי +נזקי  כלכליי  לעירייה בשל אי
 ÏÚ ÌÈÈ˙ÙÂ˜˙ ‰¯˜·Â ·˜ÚÓ ÌÈÈ˜Ï ‰ÈÏÚ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

 ÌÈ‚¯ÂÁ ÌÈ˘ÂÓÈ˘Â ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · Ï˘ „·ÚÈ„· ‰¯˘Î‰‰ ˙ÂÏÂÚÙ ÏÎ ¯˘‡Ï ‰ËÈÏÁ‰˘
‰ÓÂÁ˙· , ˘‡¯Ó ÚÈ¯˙‰ÏÂ ‰˙ËÏÁ‰ ¯Â˘È‡Ï ÒÈÒ·‰ ˙‡ ÌÈÂÂ‰Ó‰ ÌÈ‡ ˙‰ ˙‡ ÛÂÎ‡Ï ÍÎÂ

‚¯ÂÁ‰ ˘ÂÓÈ˘‰ ˙ÙÂ˜˙ Ï˘ ÌÂÈÒ‰ È„ÚÂÓ ÏÚ.  
שהוציא " מדיניות טיפול בבקשות ללגליזציה" הוצג לפני הוועדה המקומית נוהל 2010ביולי 

, בנוהל השירות המשפטי נקבע).  נוהל השירות המשפטי+להל  (השירות המשפטי של העירייה 
 :כדלקמ , בי  היתר
באשר , ע החלה במקו "אי  למנוע ממבקש לגליזציה את המגיע לו על פי די  והתב"

על כ  כאשר מבוקש . מניעת המגיע על פי די  תהווה ענישה ופגיעה בלתי מידתית בזכויות

__________________ 

 . בקשות800 כ  29
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 לעובדת העבירה לא תהיה, )ללא סטיה או שימוש חורג(ע "היתר בניה התוא  את התב
 יש +א  הבניה כוללת מרכיבי  אסורי  . א: השפעה מהותית על ההיתר למעט שני אלה

לא עומדת למבקש חזקת תו  הלב ונית  לשקול . ב. להורות על הריסת  כתנאי להיתר
 ".לקבוע התניות שתכלית  מניעת שימוש עברייני

ה או הקלה אשר לא הייתה ניתנת לו ככלל אי  לתת למבקש הלגליזציה הטב"עוד נקבע בנוהל כי 
) ביחס לשכנו ישר הדר (מת  הטבה כאמור יהווה אפליה פסולה . אילו ביקש את בקשתו מראש

 ".פרס לעבריי  ועידוד לעבריינות בניה
, "המצב המשפטי החל והמחייב"בתשובתה מסרה העירייה כי נוהל השירות המשפטי מבטא את 

הגביל את אופ  הפעלת שיקול הדעת של הועדה בבואה לדו  הייתה ונותרה לגדור ול"ותכליתו 
הועדה לוקחת בחשבו  את העובדה כי המדובר בבקשה ... ולהבטיח כי... בבקשות ללגליזציה

   ".להכשרת עבירה ונותנת לה את המשקל הנכו 
מתקני  ותשתיות העוסקי  בחומרי  , הכשרה בדיעבד של מבני 

 מסוכני 
ס בלי שנית  "מתקני  ותשתיות חומ, באזור מפר  חיפה הקימו מבני מפעלי  מסוכני  , כאמור

, חלק מה  פנו לוועדה המקומית בבקשות להכשרה בדיעבד של אות  מבני . לה  היתר בנייה
 . מתקני  ותשתיות שהקימו בעבר בלי היתר בנייה
לת בתחו  כי היא פועלת להסדרה כול, בי  היתר, בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה

ובכל בקשה להיתר בנייה מתבקשי  המפעלי  להגיש סקר סיכוני  , החומרי  המסוכני 
לצור  הסדרה " בי  בהיתר ובי  ללא היתר"הסתברותי ולסמ  ולמפות את כל המבני  הקיימי  

היא מסרה כי הגשת הבקשות להיתר בדיעבד עלו . כוללת של הבנייה בתחומי המפעלי 
 ...".הסדרת המפעלי  המסוכני ל... מדרישות הועדה"

 ÌÈ¯Â˘˜‰ ÌÈÎÈÏ‰‰ ÏÎ· Í¯Âˆ ‰Ï ‰È‰ ‡Ï ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
„ÚÂÓ· „ÂÚ·Ó ÌÈÈÂ‡¯ ‰ÙÈÎ‡Â ÁÂ˜ÈÙ ‰ÏÈÚÙÓ ‰˙ÈÈ‰ ÂÏÈ‡ „·ÚÈ„· ‰¯˘Î‰Ï , ˙Ú ÂÓ ÍÎÂ

‰»aƒ‡· ˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ ˙‡ . 
Ò‰ Ï˘· ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰¯ÓÂÁ· ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Â ÂÓË‰ ˙Â·¯‰ ˙Â Î

ÌÈ ·Ó Ï˘ „·ÚÈ„· ‰¯˘Î‰Ï È¯‰ ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ Ï˘ Ì˙ÂÏÈÚÙ· , Ï˘Â ÌÈ ˜˙Ó Ï˘
ÓÂÁ ˙ÂÈ˙˘˙" ÏÚ ‰ÚÙ˘‰ ˙ÂÈ‰Ï ‰ÏÂÏÚ ÌÈÏÚÙÓ‰ ÌÂÁ˙· È˜ÂÁ È˙Ï· ÔÙÂ‡· ÂÓ˜Â‰˘ Ò
¯Â·Èˆ‰ ÌÂÏ˘ ,‰·È·Ò‰ ˙ÂÎÈ‡ ÏÚÂ Â˙Â‡È¯· ÏÚÂ Â ÂÁËÈ· ÏÚ , Ï˘ È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë È‡‰ ÔÎÏÂ

ˆ ¯Â·ÈˆÏ ‰ ÎÒ ˙ÚÈ Ó‰ÏÚÓ· ÔÂ˘‡¯ ˙ÂÈ‰Ï ÍÈ¯. 
משרד מבקר המדינה בדק את פעולות הוועדה המקומית למת  היתרי  בדיעבד לבנייה שנעשתה 

 :להל  הממצאי . ס"בשלושה מפעלי  מסוכני  העוסקי  בחומ
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1. Ë Ù   ˙ ¯ · Á :  בחו  שמ  שבמפר  חיפה מפעילה חברת נפט מתח  המשמש לאחסו
 שכולל 30"אזור נפט"שבו ממוקמי  מתקני המתח  מוגדר כהאזור . דלקי  וניפוק  למכליות כביש

 .בי  היתר מתקני אחסו  דלקי  של כמה חברות דלק
 הגישה חברת הנפט לוועדה המקומית בקשה למת  היתר בנייה בדיעבד לחמישה 2007ביוני 

מכלי  אלה ממוקמי  בחוות מכלי הדלק . 31)כגו  סולר ובנזי (מכלי  המאחסני  תוצרי נפט 
 החליטה הוועדה המקומית לאשר את בקשת חברת 2008באוגוסט ).  החווה+להל  ( חיפה במפר 

איגוד ערי  , הנפט לקבלת היתר בנייה בדיעבד בתנאי  שנקבעו על ידי המשרד להגנת הסביבה
, בי  היתר, האחראית, חיפה להגנת הסביבה והמחלקה לתכנו  ארו  טווח שבמנהל ההנדסה

 נתנה 2009בספטמבר ).  הדרג המקצועי+להל  ( של מפעלי  מסוכני  לנושאי  תכנוניי  בתחומ 
 .הוועדה המקומית לחברת הנפט היתר בנייה המכשיר בדיעבד את הקמת המכלי 

 ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ‰ËÂÙÈ˘ ÌÂÁ˙·˘ ‰„·ÂÚ‰ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ‰‡Â¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÌÈ˜Ï„ ÔÂÒÁ‡Ï ÌÈÏÎÓ ‰˘ÈÓÁ ÂÓ˜Â‰ ,¯Â·ÈˆÏ ‰ ÎÒ Ì‰· ˘È˘ ,‰ ‡ÏÏ ÈÏ·Â ‰ÈÈ · ¯˙È

Ì˙Ó˜‰ ÍÈÏ‰˙ ÏÚ ‰Á˜ÈÙ˘. 
להל  עיקרי הממצאי  של בדיקת ההליכי  שבמסגרת  אישרה הוועדה המקומית את ההכשרה 

 :בדיעבד של חמשת המכלי  ונתנה לה  היתרי בנייה בדיעבד
ד )א( ב ע י ד ב ה  י י נ ב ר  ת י ה ת   מ ל ה  ש ק ב לתקנות בקשה להיתר ) א (3 תקנה :ה

בהתא  לכ  צירפה חברת הנפט לבקשה שהגישה . בקשה להיתרקובעת אילו נספחי  יש לצר  ל
רשימת מיכלי  ומוצרי  " ו32מפה מצבית, ) גרמושקה+להל  (תשריט סכמתי של שטחי הבנייה 

 .מי  ושמ  בתחו  החווה, בנזי , סולר,  מכלי  שאוחסנו בה  נפט19הכוללת " מאוחסני 
, סמו  לנחל עי  סעדיה,  החווהמבדיקה שעשה הדרג המקצועי עולה כי בחלקה המזרחי של

וה  אינ  נכללי  ברשימת , קיימי  עשרות מכלי  שלא סומנו ה  בגרמושקה וה  במפה המצבית
לפיכ  דרש הדרג המקצועי מחברת הנפט להגיש לוועדה . 33המכלי  שצירפה החברה לגרמושקה

וכ  לגבי , כולולגבי מצב ההיתרי  למתקני החומרי  המסוכני  הנמצאי  במתח  "המקומית דוח 
". מצב ההיתרי  המתייחס למיכלי  שבחלקו המזרחי של המתח  ושאינ  מסומני  בגרמושקה

נדרשה חברת הנפט להגיש , יצוי  כי ג  לפי התנאי  שקבעה הוועדה המקומית לאישור הבקשה
, )2008אוגוסט (את הדוח תו  ארבעה חודשי  ממועד ההודעה על החלטת הוועדה המקומית 

לא הגישה החברה דוח , 2010דצמבר , נמצא כי עד מועד סיו  הביקורת. 2008עד סו  שנת דהיינו 
 . כזה

 נמסר כי המידע הרלוונטי להיתר 2011בתשובתה של חברת הנפט למשרד מבקר המדינה מאפריל 
ואי  חובה לכלול בבקשה להיתר פרטי  שלא מתבקש לגביה  , הבנייה נכלל בתו  הבקשה להיתר

 .היתר בנייה
__________________ 

 .222/בהתא  לתכנית מתאר חפ  30

 . 25, 24, 11, 9, 8מכלי    31

 .מפת קנה מידה שמסומני  בה שטח קרקע מוגדר וכל עצ  הנמצא בו  32

 .הבדיקה התבססה על תצלו  אווירי  33
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 Ô˙ÓÏ ‰˘˜·‰ Ì‡ ÂÚ„È ‡Ï ÈÚÂˆ˜Ó‰ ‚¯„‰Â ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÈÎ ‰ÏÂÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰Ó
 ÂÚ„È ‡Ï Û‡Â ‰˘ÚÓÏ ‰ÎÏ‰ ‰ÂÂÁ· ·ˆÓ‰ ˙‡ ˙Ó‡Â˙ ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈÏÎÓÏ „·ÚÈ„· ¯˙È‰

ÓÂÁ È ˜˙ÓÂ ˙ÂÈ˙˘˙ ÂÏÈ‡"˜ÂÁÏ „Â‚È ·Â ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ‡ÏÏ ÂÓ˜Â‰ Ò . 
Â¯„Ï ‰ÈÏÚ ‰È‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ÏÎ ˙‡ ËÙ ‰ ˙¯·ÁÓ ˘

‰ÂÂÁ· ÌÈ ˜˙Ó‰Â ˙ÂÈ˙˘˙‰ È·‚Ï Ú„ÈÓ‰ ,‰ÈÈ · È¯˙È‰ ‡ÏÏ Â · ˘ ÂÏ‡ ˙Â·¯Ï , Â„ÈÓÚ‰ÏÂ
„·ÚÈ„· ¯˙È‰ Ô˙ÓÏ ‰˘˜·· ÔÂÈ„Ï È‡ ˙Î Â˙ÂÒÁÈÈ˙‰ ˙Ï·˜ Ì˘Ï ÈÚÂˆ˜Ó‰ ‚¯„‰ ˙Â˘¯Ï .

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ , Ï˘ ÈÂÙÈÓ È„ÈÓ ÔÙÂ‡· ˘Â¯„Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ ÈÎ
‰ÂÂÁ‰ ÁË˘ ÏÎ ˙ÂÈ˙˘˙‰ ÏÎ ¯Â·Ú ÌÈ¯˙È‰‰ ÏÚ ÁÂ„ ˙Ï·˜Ï ‰˙˘È¯„ ˙‡ ÛÂÎ‡ÏÂ 

ÓÂÁ Ì‰· ˘È˘ ÌÈ ˜˙Ó‰Â"‰ÂÂÁ‰ ÌÂÁ˙· ÌÈ‡ˆÓ ‰ Ò. 
ד )ב( ב ע י ד ב ה  י י נ ב ר  ת י ה ת   מ ל י   א נ  אישרה הוועדה 2008 באוגוסט :ת

המקומית את בקשת חברת הנפט בתנאי  שנקבעו על ידי המשרד להגנת הסביבה ואיגוד ערי  
הסיכוני  מהמתח  לא יחרגו מרמת "נקבע ש. הוכנו על ידי הדרג המקצועיחיפה להגנת הסביבה ו

ולש  כ  יש לקבל מחברת הנפט התחייבות , ..."כפי שמוגדר על ידי הרשויות, הסיכו  הקביל
כפי שפורטו , "הותקנו כל האמצעי  וננקטי  כל האמצעי  להפחתת סיכוני "משפטית ולפיה 

על המתח  לעמוד בדרישות "כ  נקבע כי ; 2006נת בסקר סיכוני  שחברת הנפט הגישה בש
ברעידות ) מיכלי אחסו  דלקי (ס "והנחיות המשרד להגנת הסביבה בנושא עמידות מבני החומ

ע  המשרד להגנת הסביבה ואיגוד ערי  חיפה להגנת " תיער  התייעצות"עוד נקבע כי ". אדמה
מחברי הדוח התבקשו . ברת הנפטשל מתקני ח" באשר לצור  בדוח השפעה על הסביבה"הסביבה 

 . קרקע ואוויר, להתייחס לזיהו  מי 
להמציא התחייבות לפיה "חברת הנפט מסרה בתשובתה למשרד מבקר המדינה כי היא נדרשה 

של חומרי  רעילי  לאוויר כפי שפורטו בסקר " הותקנו וננקטי  כל האמצעי  להפחתת פליטות
עוד מסרה .  היא המציאה את ההתחייבות האמורה2009וכי ביוני , 2006הסיכוני  שהכינה בשנת 

 .כי היא פעלה בהתא  להוראות סקר הסיכוני  ואינה מאחסנת בנזי  במכלי  המצויי  לאור  הגדר
כתב המשרד להגנת הסביבה , 2009בעקבות פניית הדרג המקצועי למשרד להגנת הסביבה ביוני 

יש להשלי  את הטיפול בכמה "  בנייהטר  הוצאת היתר"כי , 2009לוועדה המקומית ביולי 
 .מניעת זיהומי מי  וקרקע וטיפול בזיהומי  קיימי , נושאי  הקשורי  לשפכי תעשייה וכימיקלי 
הוק  ללא היתר מתק  לטיפול , ליד נחל עי  סעדיה, מממצאי הביקורת עולה כי בתחו  החווה

מתקני  והתשתיות של חברת המטפל בכל ה, ) מתק  השפכי +להל  (בשפכי תעשייה וכימיקלי  
הזרמת שפכי (ונתוני הקולחי  היוצאי  ממנו חורגי  מהערכי  הקבועי  בחוק עזר לחיפה , הנפט

 ).להל  חוק העזר לחיפה (1986+ז"התשמ, )תעשיה למערכת הביוב
 דג  איגוד ערי  חיפה לביוב 2006 לדצמבר 2005עוד העלתה הביקורת כי בתקופה שבי  פברואר 

ובכול  נמצאו חריגות משמעותיות מהתק  ,   היוצאי  ממתק  השפכי  ארבע פעמי את הקולחי
 פנה איגוד ערי  2007נמצא כי בפברואר . של חוק העזר לחיפה ושל מכו  טיהור השפכי  בחיפה

מאחר שהיא עוברת , חיפה לביוב לעירייה בבקשה לשלול את רישיו  העסק של חברת הנפט
ואינה ... [להזרמת שפכי תעשייה למערכת הביוב] עזר לחיפהחוק ה[באופ  קבוע על החוק "

 ". בתנאי רישיו  לעסק] עומדת
... במסגרת בקשה להיתר למיכל השפכי "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי 

החברה פעלה מידית להגשת בקשה והוצגו דרישות . התבקשה החברה לטפל מיד באישורו
 ".לא יינת  היתר וינקטו אמצעי  משפטיי , ור סביבתיות מחמירות שללא איש
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אכ  המתק  לטיפול בשפכי  של החברה לא הצליח להביא את "בתשובה של חברת הנפט נמסר כי 
, ולפיכ  המשרד להגנת הסביבה וחברת הנפט בחנו הקמת מתק  חלופי, "השפכי  לרמה הנכונה

 .2010ר בנייה מיוני והיא ממתינה לקבלת היתר בנייה להקמתו בהתא  לבקשתה להית
 ‡ÏÏ Ì˜Â‰˘ ÌÈÏ˜ÈÓÈÎÂ ‰ÈÈ˘Ú˙ ÈÎÙ˘· ÏÂÙÈËÏ Ô˜˙Ó ËÙ ‰ ˙¯·Á ‰ÏÈÚÙ‰ ÌÈ ˘ Í¯Â‡Ï

¯˙È‰ . ÌÈÎÙ˘‰ ¯Â‰ÈË ÔÂÎÓÏÂ ·ÂÈ·‰ ˙Î¯ÚÓÏ ÂÓ¯ÊÂ‰˘ ‰Ï˘ ‰ÈÈ˘Ú˙‰ ÈÎÙ˘ Â‚¯Á ÔÎ
‰ÙÈÁÏ ¯ÊÚ‰ ˜ÂÁ· ÚÂ·˜‰ Ô˜˙‰Ó ‰ÙÈÁ· . ‰„ÚÂÂ‰ ‰Ë˜  ‡Ï ÂÏ‡‰ ÌÈ ˘‰ ÍÏ‰Ó·

·· ÏÂÙÈËÏ ˙ÂÏÂÚÙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ÌÈÎÙ˘‰ Ô˜˙Ó Ï˘ ˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ  , ‰ÏÚÙ ‡Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰Â
Ô˜˙‰Ó ˙‚¯ÂÁ‰ ÌÈÎÙ˘‰ ˙Ó¯Ê‰ ˙˜ÒÙ‰Ï. 

 ¯˙È‡ ‡Ï ‰Ï˘ ‰ÙÈÎ‡‰Â ÁÂ˜ÈÙ‰ Í¯ÚÓ˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
˜ÂÁ· ˘¯„ Î ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ‡ÏÏ ‰ · ˘ ÌÈÎÙ˘‰ Ô˜˙Ó ˙‡ , ˙˜ÒÙ‰Ï ‚‡„ ‡Ï ‡Â‰Â

Â˙ÂÏÈÚÙ. 
¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ‰ÈÈ˘Ú˙‰ ÈÎÙ˘ ˙Ó¯Ê‰ ˙˜ÒÙ‰Ï ÌÈ„Úˆ ‰Ë˜  ‡Ï ÈÎ ‰ÈÈ

 ˙ ˘· ¯·Î ‰„È· ‰È‰˘ Ú„ÈÓ‰ ˙Â¯ÓÏ ÌÈÎÙ˘‰ ¯Â‰ÈË ÔÂÎÓÏÂ ˙È Â¯ÈÚ‰ ·ÂÈ·‰ ˙Î¯ÚÓÏ
2005 ˙ ˘Ó ·ÂÈ·Ï ‰ÙÈÁ ÌÈ¯Ú „Â‚È‡ ˙ÈÈ Ù ˙Â¯ÓÏÂ 2007 . 

 העבירה חברת הנפט למשרד להגנת הסביבה ולוועדה המקומית 2009הבדיקה העלתה כי ביולי 
ולפיה היא תבצע סקר קרקע במתקניה שבחו  שמ  במפר  , "יבות לצור  קבלת היתר בנייההתחי"

תסדיר , חיפה בהתא  להנחיות העדכניות של המשרד להגנת הסביבה ולפי לוח זמני  שייקבע אתו
תקי  בשטחה מתק  ביולוגי לטיפול בשפכי , את מתק  השפכי  לפי לוח זמני  שייקבע מראש

המעידה כי המכלי  נבנו בהתא  לתק  העמידות " תוכנית מיכלי "ותעביר תעשייה וכימיקלי  
 . בפני רעידות אדמה

 הוא מקיי  2009בתשובתו למשרד מבקר המדינה מסר המשרד להגנת הסביבה כי מאז ספטמבר 
. שאמור לשרת ג  את חוות המכלי  על פי התחייבות שניתנה לו, דיוני  ובוח  את מתק  השפכי 

רד להגנת סביבה כי חברת הנפט הגישה בקשה להיתר בנייה עבור הקמת מתק  עוד מסר המש
 .השפכי 

 ‰˘ÈÓÁ ˙Ó˜‰ „·ÚÈ„· ‰¯È˘Î‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ‰„·ÂÚ‰ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ˙Â‡¯Ï ˘È
¯Â·ÈˆÏ ‰ ÎÒ Ì‰· ˘È˘ ÌÈ˜Ï„ ÔÂÒÁ‡Ï ÌÈÏÎÓ , Ï˘ ÌÈÓ„˜ÂÓ ÌÈ¯Â˘È‡ ‰Ï·È˜˘ ÈÏ·Ó

 ˙ ‚‰ ÈÓ¯Â‚Â ˙ÂÁÈË· È‡˘Â  ÏÚ ÌÈ„˜ÙÂÓ‰ ÌÈÓ¯Â‚‰·È·Ò‰ . ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ‰Ï‡ ˙ÂÏÂÚÙ
 ‡È‰ Ì‰ÈÏÚ˘ ÌÈÈ¯Â·Èˆ‰ ÌÈÒ¯Ë È‡Ï ÈÂ‡¯ Ï˜˘Ó ‰ ˙  ‡Ï ‡È‰ ÈÎ ˙Â„ÈÚÓ ˙ÈÓÂ˜Ó‰

˙„˜ÙÂÓ ,‰„È˜Ù˙ ˙‡ ‰ÎÏ‰Î ‡ÏÓÏÓ ‰Ï„Á ‰˘ÚÓÏÂ . ‡„ÂÂÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ
 ËÒÂ‚Â‡Ó ‰˙ËÏÁ‰· ÂÚ·˜ ˘ ÌÈ‡ ˙·Â ˙Â˘È¯„· „ÂÓÚ˙ ËÙ ‰ ˙¯·Á˘2008 , ˙Â˘È¯„·Â

‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰Ï „¯˘Ó‰ ÈÏÂÈÓ 2009 . 
2. ‡  Ï Ú Ù Ó:מייצר מגוו  חומרי  פטרוכימיי  המשמשי  ,  מפעל א הממוק  במפר  חיפה

המפעל מחובר בצנרת . מזו  ועוד, תרופות, ע , דלק, פלסטיק, חומרי כימיה: חומרי גל  לתעשייה
י מתקנ, למעשה. למסו  הכימיקלי  בנמל הקישו  ולמפעלי  שכני , מסועפת לבתי הזיקוק בחיפה

המפעל והצנרת ה  חלק מתהלי  הייצור והשיווק של כמה מפעלי  נוספי  בתעשייה 
 . לתכנו  ובינוי של המפעל1508/ אושרה תכנית חפ1972יצוי  כי במרס . הפטרוכימית באזור
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, למתקני ,  הגיש מפעל א לוועדה המקומית בקשה למת  היתר בנייה בדיעבד למבני 2010ביוני 
, וכ  בקשה להיתר להגדלת שטח האחסו  ולהוספת מתקני , י למכליותלמכלי  ולעמדות מילו

 . צנרת ועמדות מילוי
כי בקשת מפעל א , התריע הדרג המקצועי בפני הוועדה המקומית, הבדיקה העלתה כי באותו מועד

הכוללת תוספת של , כוללת תכנית פיתוח והרחבה מקיפה של המפעל"להכשרה בדיעבד ולהיתר 
, זיהו  אוויר, סיכוני : ה  בעלי פוטנציאל להשפעה סביבתית" והמתקני  ,"מתקני  חדשי 
עוד ציי  הדרג המקצועי כי מבדיקת סקר הסיכוני  שהגיש מפעל א עולה כי ". ריחות וכדומה

בדיקת "ו, "כבר במצב הקיי  יש חריגת סיכו  מעבר לגדר המפעל ויש לנקוט באמצעי  לבטלה"
 ".ני  ולגרמושקה טר  הושלמההרשויות הסביבתיות לסקר הסיכו

, לאשר לגליזציה למבני " דנה הוועדה המקומית ואישרה בתנאי  את בקשת מפעל א 2010ביולי 
תוספת , תוספת צנרת, תוספת מתקני , וכ  תוספת אחסו , מיכלי  לעמדות מילוי מיכליות, מתקני 

 )ראו להל " (עמדות מילוי והריסה של חלק מהמתקני  הקיימי 
של מפעל א " המרוכזת"ה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי מטרת הבקשה בתשובת

. וכ  הוגשו בקשות שלה לתוספות בנייה, תכנוני בקיי " סדר"לאישור בדיעבד הייתה לערו  
בכ  שתבוצע לגליזציה כוללת לכל הבניה "מהנדס העיר התנה את הבקשות לתוספות הבנייה 

בקש מפעל א להכשיר את כל המבני  הקיימי  ולהתאימ  הת, במסגרת זו. והשימושי  במפעל
 ".לדרישות ולתקני  עדכניי 

 ÂÓ˜Â‰ ‰ËÂÙÈ˘ ÌÂÁ˙·˘ ÍÎ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰¯ÓÂÁ· ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÌÈ ·Ó , ÍÈÏ‰˙ ÏÚ ‰Á˜ÈÙ˘ ÈÏ·Â ‰ÈÈ · È¯˙È‰ ‡ÏÏ ˙ÂÈÏÎÓÏ ÈÂÏÈÓ ˙Â„ÓÚÂ ÌÈ ˜˙Ó

Ì˙Ó˜‰ .Î‡Â ÁÂ˜ÈÙ ÌÂÊÈÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ Ï˘ ÌÓÂÁ˙· ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · ÏÚ ‰ÙÈ
 ‡ ÏÚÙÓ Ï˘ ‰˘˜· ÁÎÂ  ‰ÈÏ‡ ÚÈ‚È Ú„ÈÓ‰˘ ÍÎ ÏÚ ÍÂÓÒÏ ‡ÏÂ ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ

ÂÈÏÂ˜È˘Ó ‰ÈˆÊÈÏ‚ÏÏ. 
לאשר את בקשת מפעל א למת  היתר בנייה , כאמור לעיל,  החליטה הוועדה המקומית2010ביולי 

בתנאי  שהתבססו על אישור ) שנכללו בבקשה(למתקני  ולחלק מהמכלי  , בדיעבד למבני 
 :כמפורט להל , המשרד להגנת הסביבה והדרג המקצועי, המועצה הארצית לתכנו  ולבנייה

אישור המועצה הארצית נדרש בשל הוראותיה  של תכניות המתאר ודברי החקיקה החלי   )א(
 :על קרקעות מפר  חיפה

האישור נדרש .  מי י  תכנית מתאר ארצית מאושרת לאתרי  להתפלת+ 2/' ב34א "תמ )1(
 .משו  שהתכנית מייעדת הקמת מתק  להתפלת מי י  במתח  מפעל א

האישור נדרש משו  שהמתקני  .  תכנית מתאר להולכת גז טבעי+) 4/(2/א/37א "תמ )2(
 .המיועדת להולכת גז טבעי, 37א "האמורי  נמצאי  בתחו  הסקירה של תמ

התכנית אושרה בשנת .  חו  הי  התיכו +פי   תכנית מתאר ארצית חלקית לחו+ 13א "תמ )3(
 .ונועדה לקבוע את ייעודי הקרקע לש  שימור מרבי של חו  הי , 1983

האישור נדרש משו  שלפי חוק שמירת . 2004+ד"התשס, חוק שמירת הסביבה החופית )4(
 300+ מטר ל100המבני  ומתקני החברה הכלולי  בבקשה נמצאי  בתחו  שבי  , הסביבה החופית

 .13א " מטר של תמ100+וכ  בתחו  ה, מטר



 בשלטו  המקומידוח על הביקורת 

608 

הטמעת , הנחיות המשרד להגנת הסביבה כללו הכנת מסמ  סביבתי לכל הפרויקט )ב(
 .זליגת חומרי  מסוכני  אל מחו  למתח +ההמלצות התפעוליות של סקר הסיכוני  ואי

מאחר והמפעל עובר ג  הלי  הסדרה סביבתי "בתשובתו מסר המשרד להגנת הסביבה כי 
ע  התאמות ' העברת מידע לרישוי אינטגרטיבי'ההנחיות שיתנו למפעל ה  הנחיות ל, אינטגרטיבי

עוד נמסר כי מפעל א העביר למשרד להגנת הסביבה מסמ  סביבתי ". לצורכי היתר בניה
 .אינטגרטיבי הנמצא בבדיקה בימי  אלה

 לכל מתק  34יתהגשת מפרט ופרשה טכנ: אישור הדרג המקצועי כלל את התנאי  האלה )ג(
ואישור המשרד להגנת הסביבה שמפעל א נקט את כל , בעל פוטנציאל להשפעה סביבתית

 . 35כולל בניית מאצֵרות, האמצעי  הדרושי 
לולא איתור עבירות הבניה לא הייתה מוגשת "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי 

ות האחרות הקיימות לא נפל פג  במגבלות כוח האד  והמגבל. הבקשה ללגליזציה מלכתחילה
 ".בפעילות הועדה

בתשובת מפעל א למשרד מבקר המדינה נמסר ג  כי הבנייה הייתה בשטחו התעשייתי של המפעל 
 ".להשלי  את המהל ... למעלה מעשור"והוא פועל , עוד בשנות התשעי 

גליזציה בעקבות ערר שהגיש חבר מועצת עיריית חיפה על החלטת הוועדה המקומית לאשר ל
באופ  שבו , די  הערר להתקבל באופ  חלקי" כי 2010 בדצמבר 36החליטה ועדת הערר, למפעל א

אלא יוחזרו , ל"לא יותרו במסגרת היתר הבנייה הנ, כל הנושאי  אשר כלולי  בסקר הסיכוני 
לאחר שהמלצות המשרד להגנת הסביבה בנושאי  אלו יוטמעו , לדיו  בפני הוועדה המקומית

 ". המעודכנות של המשיבהבבקשות 
בטר  , חייבי  לעמוד בפני נבחרי הציבור"עוד החליטה ועדת הערר כי נושאי  כמו סקר הסיכוני  

על בסיס , לבחו  את המצב המוצע] נבחרי הציבור[על גופי  אלו . אלו מקבלי  את החלטת 
אי  . ניי ולא להסתמ  על הגורמי  המקצועיי  אשר יקבלו את ההחלטה בע, נתוני  מלאי 

אשר אות  נבחרי ציבור עשויי  לתת את הדי  , אלא בענייני  מהותיי , המדובר בתנאי  טכניי 
מאחר . א  וכאשר יקרו מקרי  הקשורי  באות  חומרי  מסוכני , בסופו של יו , עליה 

, יש לתת לה  את מלוא האינפורמציה בטר  קבלת ההחלטה, והאחריות והסמכות הולכות יד ביד
 ".אחריהולא ל

לאחר שיתקבל , אכ  ראויי  לבחינה, כל הנושאי  הללו"קבעה ועדת הערר כי , נוס  על אלה
... מאיד  כל אות  נושאי  אשר אי  לה  כל קשר לעניי  הסיכוני . ח הסופי בעניי  הסיכוני "הדו

 ".יותרו על פי החלטתה של הוועדה המקומית ובכפו  לתנאיה
È¯ÈÚÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘ÓÈ‡ ÈÎ ‰È-È‡Â ÁÂ˜ÈÙ- ‰ÈÈ ·Ï ÂÓ¯‚ ÌÈ ˘ Í¯Â‡Ï ‰ÙÈÎ‡

‡ ÏÚÙÓ ÌÁ˙Ó· ˙È˜ÂÁ È˙Ï· . Â‡È·‰˘ Ô‰ ‰ÈÈ · ˙ÂÙÒÂ˙ÏÂ ÌÈ˜ÒÚ ÈÂ˘È¯Ï ˙Â˘È¯„‰
˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ Ï˘ ‰ÈˆÊÈÏ‚ÏÏ ˙Â˘˜·Ï. 

__________________ 

המסכ  את השפעת  הסביבתית של חומרי  שוני  בתהליכי  תעשייתיי  ומסחריי  שה  בעלי דוח   34
 .ס"זיהו  אוויר ואירועי חומ, כגו  זיהו  קרקע, פוטנציאל למפגעי  סביבתיי 

 לפרו(שיכולה לקלוט את כל הכמות העלולה ,  מאוחס חומרעבור חומר אטו   מכת אגירהברֵ  35 
 .מהמכלי 

 .‰Á‡Â ÔÂÁÓ '  'ÌÈ¯Á‡Â ‰ÙÈÁ ‰ÈÈ ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó ‰„ÚÂÂ˘ 295/10ערר   36
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 ÁË˘· ˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ ˙‡ „·ÚÈ„· ¯È˘Î‰Ï È„Î ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰·Èˆ‰˘ ÌÈ‡ ˙‰
‡ ÏÚÙÓ ÌÁ˙Ó , ÏÚ ÌÈ„ÓÏÓ‰ÈÈ ·‰ Ì¯Ë ÌÈÙÈ˜Ó ÌÈ‡ ˙ ˙ÚÈ·˜ Ï˘ ˙Â·È˘Á‰. 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,‡ ÏÚÙÓ ÌÁ˙Ó· ‰·Á¯‰ ˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ , ÈÏ·
‰˘Ú · ˙·¯ÂÚÓ ‰˙ÈÈ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ,‰¯ÂÓÁ . ÈÏ· ‰˘Ú  ÏÚÙÓ‰ ˙Â·Á¯˙‰ ÍÈÏ‰˙

¯ÂˆÈÈ‰ ÈÙ˜È‰Â ÔÂÒÁ‡‰ ÈÁË˘ Ï˘ ˙¯ÎÈ ‰ ‰Ï„‚‰‰ ‰Ï˜˘ ˘ , Ï‡Èˆ ËÂÙ ÈÏÚ· Ì‰˘
 ‰ÚÙ˘‰Ï˙È˙·È·Ò ,ÌÈÈ„È˙Ú ÌÈÈ¯Â·ÈˆÂ ÌÈÈ˘È‡ ÌÈ ÂÎÈÒÏ ,˙¯˜Â·Ó ‡Ï ÌÈÎÙ˘ ˙Ó¯Ê‰Ï ,

ÁÈ¯ È„¯ËÓÏÂ ¯ÈÂÂ‡ ÌÂ‰ÈÊÏ. 
3. ·  Ï Ú Ù Ó :חלק . מייצר ומשווק מגוו  תרופות ומוצרי  בתחומי  רפואיי , מפעל ב מפתח

בתהליכי הייצור שלו . נכבד מפעילות הייצור שלו מתקיי  באזור התעשייה שבמפר  חיפה
כהלי  וחומרי  , חומצות, מפעל ב בחומרי  מסוכני  הכוללי  חומרי  מחמצני משתמש 

 .דליקי 
להל  עיקרי הממצאי  של בדיקת ההליכי  שבאמצעות  אישרה הוועדה המקומית את בקשת 
מפעל ב להכשרה בדיעבד של מבנה ייצור תעשייתי שהוק  ללא היתר ובלי שהוועדה המקומית 

 :פיקחה על הקמתו
ו צ י י ה  נ ב ת ,רמ ו ד ב ע מ ו י   ד ר ש לאשר " הגיש מפעל ב בקשה 2004 במרס :מ

 מבנה הייצור +להל  ..." (ר" מ13,327 גלריות בשטח כולל של 3+  קומות 4לגליזציה לבניי  ב  
 ).37והמעבדות

 דנה הוועדה המקומית בבקשת מפעל ב למת  היתרי בנייה בדיעבד 2006הועלה כי רק בפברואר 
במהל  הדיו  .  ואישרה אותה+ימוש לתעשייה ולמשרדי החברה לש, למבנה הייצור והמעבדות

כי על מפעל ב , "רואה בחומרה את הבניה ללא היתר"ציינו כמה חברי  כי הוועדה המקומית 
מזלזלי  באופ  "כי נציגי המפעל , "באופ  מסודר ועל פי ההלי  הקיי  במינהל ההנדסה"לפעול 

בחומרה רבה את התהלי  "וכי יש לראות , "דבר נגד מופג  בחברי הוועדה ובידיעה כי לא יעשה 
 ".הלא חוקי

בקשת מפעל ב למת  היתר בנייה בדיעבד למבנה הייצור והמעבדות אושרה על ידי הוועדה 
, המקומית בתנאי  שכללו את קבלת האישורי  הנדרשי  מאיגוד ערי  חיפה להגנת הסביבה

וכ  דרישה " נו ועדיי  לא הוצא לה  היתרלהוציא היתרי בנייה לבניני  שנב"דרישה ממפעל ב 
 . אב למפעל+לקד  את התהליכי  הסטטוטוריי  להכנת תכנית

כי בניה ללא היתר "בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי הוועדה המקומית סבורה 
. והקמת חלקי מפעלי  גדולי  בפרט הינה תופעה פסולה המנוגדת לחוק שלא נית  לקבלה, בכלל
כאשר מוגשות בקשות ללגליזציה והמבקש מקיי  את התנאי  התכנוניי  הסביבתיי  ,  שנימצד

נית  לדו  בבקשה להיתר ' כבאות וכיוב, והבטיחותיי  לרבות אישורי המשרד להגנת הסביבה
 ".מהבחינה התכנונית

 ÌÂÁ˙· ‡ˆÓ ˘ ÏÚÙÓ·˘ ÍÎ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰¯ÓÂÁ· ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
Â ·  ‰ËÂÙÈ˘¯ÂˆÈÈ ‰ ·Ó  ,‰ÈÈ · È¯˙È‰ ‡ÏÏ ÏÂ„‚ Û˜È‰· ˙Â„·ÚÓÂ ÌÈ„¯˘Ó , ‡È‰˘ ÈÏ·Â

Ì˙ÈÈ · ÍÈÏ‰˙ ÏÚ ‰Á˜ÈÙ . ˙ÂÎÈ‡· ‰ÚÈ‚ÙÏ ÌÂ¯‚ÏÂ ¯Â·ÈˆÏ ‰ ÎÒ ˙ÂÂ‰Ï ‰ÏÂÏÚ ÂÊ ‰ÈÈ ·
‰·È·Ò‰. 

__________________ 

 ".לתעשייה ולמשרדי החברה"בפרוטוקול ישיבת הוועדה המקומית צוי  כי הבניי  ישמש   37
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 :הבדיקה העלתה את הממצאי  הבאי 
ש )א( א י  ו ב י כי ,  כתב איגוד ערי  חיפה לכבאות לוועדה המקומית2003 בפברואר :כ
ר " מ13,000נבנה מבנה חדש שגודלו מעל "ביקור שקיי  במפעל ב שבמפר  חיפה מצא כי ב

ל לא נית  אישור על ידינו מאחר ומצאנו כי הבנייה "למבנה הנ... והעבודות נמצאות בעיצומ 
גישה תכנונית אחרת שתאפשר גישה טובה יותר לרכבי ] י [הצפופה המוצעת וסוג העיסוק מחייב

עוד כתב כי על העירייה להורות ללא דיחוי ". ביצוע פעולות כיבוי במספר חזיתותהכיבוי ויכולות 
 . על הפסקת העבודות עד קבלת אישור מטעמו

 ÌÈÏÚÙÓ Ï˘ ÌÓÂÁ˙· ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ ·· ˙Â ÂÓË‰ ˙Â ÎÒ‰ ÔÓ ˜ÏÁ ¯‡·Ó ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰
ÌÈ ÎÂÒÓ ,È‡·-È‡·Â ÁÂ˜ÈÙ-‰ÙÈÎ‡. 

הודיע איגוד ערי  חיפה לכבאות לוועדה ) פעלכחמישה חודשי  לאחר הביקור במ (2003ביולי 
הוא אינו מתנגד , ועל הבדיקה שער " בהסתמ  על אישורי הוועדה המקומית"המקומית כי 

עוד כתב כי האישור שהוא העביר לוועדה המקומית אינו . לחיבור המבנה לרשת החשמל והמי 
לרבות שיפור דרכי , תשיפור כללי של מער  בטיחות האש וכיבוי השרפו"פוטר את המפעל מ

 ...".הכול לפי תכנו  מפורט שיאושר על ידינו, אגירת המי  וכושר השאיבה, הגישה
 „Â‚È‡ ‰Ï ¯ÒÓ˘ Ú„ÈÓ‰ ˙Â¯ÓÏ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰¯ÓÂÁ· ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

˙Â‡·ÎÏ ‰ÙÈÁ ÌÈ¯Ú , ÏÚÙÓ ÁË˘· ˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ ˙‡ ¯ÂˆÚÏ ˙È„ÈÈÓ ‰ÏÚÙ ‡Ï ‡È‰
· . 

 ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙‡ ¯ÙÈ˘ ÏÚÙÓ‰˘ ‡„ÂÂÏ ÂÈÏÚ ÈÎ ˙Â‡·ÎÏ ‰ÙÈÁ ÌÈ¯Ú „Â‚È‡Ï ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰
ÂÏ˘ ˙ÂÙ¯˘‰ ÈÂ·ÈÎÂ ˘‡‰ ˙ÂÁÈË· Í¯ÚÓ. 

כי הוא דרש , 2011איגוד ערי  חיפה לכבאות מסר למשרד מבקר המדינה בתשובתו מפברואר 
  לרבות הקמת מאגר מי, "לערו  שיפורי  נוספי  בראיה כוללת של הסיכו "מהמפעל שהורחב 

הוא הודיע כי . שיפור דרכי הגישה והאחסו  במחסני  ובחוות המכלי , ושיפור כושר השאיבה
 .השיפור הנדרש אינו קשור להיתר הבנייה וכי הוא עושה במפעל ביקורת שנתית מקיפה

ה )ב( ר ב ח ה י  כ פ ש ב ל  ו פ י  הודיע המשרד להגנת 2006 הבדיקה העלתה כי בנובמבר :ט
בהצגה " המבני  החדשי  שבמפעל" התנה את הפעלת 2003 הסביבה למפעל ב כי כבר בדצמבר

עוד הודיע כי . ובאישור פתרו  לכל השפכי  שהמפעל מייצר עד הקמת מתק  לטיפול בשפכי 
 .אול  טר  הקי  מתק  לטיפול בשפכי , מפעל ב ביצע פעולות מסוימות לטיפול בכלל השפכי 

ולפיה הוא יסדיר את הטיפול , ביבהבאותו מועד העביר מפעל ב התחייבות למשרד להגנת הס
בשפכי המפעל בהתא  לפתרו  מקובל ומאושר על ידי המשרד להגנת הסביבה תו  שנה ממועד 

יהיה לו , הוא התחייב כי א  יחל בייצור במבני התעשייה. 2007דהיינו בנובמבר , ההתחייבות
 . הסביבהפתרו  של  לשפכי המפעל אשר יהיה מקובל ויאושר על ידי המשרד להגנת 

להיתר בניה למבנה " הודיע המשרד להגנת הסביבה לעירייה כי בקשת מפעל ב 2006בנובמבר 
במבנה לא יהיו "ולפיה  , תאושר בהתא  לתנאי  שיצוינו בהיתר הבנייה" ייצור ומעבדות

כל בקשה לשינוי בשימוש או "וכי ...." שימושי  ופעילויות שבמהלכ  נוצרי  שפכי  תעשייתיי 
ולא לפני ...  שפכי  תעשייתיי  תחייב תיקו  היתר הבניה לשימוש נוס  באישור המשרדבייצור

 ".שכל שפכי המפעל יוסדרו סביבתית ויעמדו בכל התקני  הנדרשי 
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המפעל ער  שינויי  בכל מערכת השפכי  " הודיע המשרד להגנת הסביבה לעירייה כי 2009במאי 
והוא , "יתוק של המפעל ממערכת הביוב העירוניתבוצע נ"ועל פי הצהרת המפעל , "התעשייתיי 

מבנה המשרדי  "אינו מזרי  אליה שפכי  תעשייתיי  ולכ  אי  לו התנגדות למת  היתרי בנייה ל
 ".ומיכל לאיסו  שפכי 

היו למפעל " טר  הוספת הבניה"בתשובתו למשרד מבקר המדינה מסר המשרד להגנת הסביבה כי 
שאינה עומדת "פליטת חומרי  רעילי  לאוויר ואיכות שפכי  : בעיות משני היבטי  סביבתיי 

לפיכ  הוא הגביל את השימוש במבנה הייצור והמעבדות ". בדרישות איגוד ערי  לביוב חיפה
הוא מסר כי . והחל לטפל בפליטת החומרי  הרעילי  לאוויר בהליכי אכיפה מתוק  חוקי  אחרי 

והוסכ  עמו כי לאחר שהמפעל יערו  , סדרוהחריגות בפליטת החומרי  הרעילי  לאוויר הו
הוא יוכל להפנות אות  לטיפול במפעל שעיסוקו טיפול בשפכי  ע  , שינויי  בהזרמת השפכי 

 . חומרי  מסוכני 
 „¯˘Ó‰ ‰ÈÏ‡ ¯È·Ú‰˘ ˙Â‡¯˙‰‰ Û¯Á ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ‰¯ÓÂÁ· ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

˙‰ ÌÈÎÙ˘‰ ˙Ó¯Ê‰ ˙‡ ˜ÈÒÙ‰Ï ‰ÏÚÙ ‡Ï ‡È‰ ‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰ÏÈÈ˙ÈÈ˘ÚÌ ‰˘¯„ ‡ÏÂ 
 ¯ˆÈÈÓ ‡Â‰˘ ÌÈÎÙ˘Ï ÏÏÂÎ ÔÂ¯˙Ù ‰Ï ‚ÈˆÈ · ÏÚÙÓ˘. 

ת )ג( י נ כ ל+ת ע פ מ ה ח   ת מ ל ב  + העביר מפעל ב לעירייה תכנית2004 באוקטובר :א
כי , בי  היתר, הבדיקה העלתה כי הדרג המקצועי קבע). האב+ תכנית+להל  (אב למתח  מפעל ב 

לסמ  בה ,  הבינוי וכ  מצב סופי לשלבי הביניי את תכנית, האב לשק  את המצב הקיי +על תכנית
את מיקו  מערכת הביוב הציבורית הקיימת ואת צנרת השפכי  המוליכה ממתקני הייצור אל 

עוד קבע . ולוח זמני  משוער להקמת  ולהקמת מתק  לטיפול בשפכי  א  יידרש, מתקני הטיהור
רי  וגיליו  נפרד שישק  את המצב יש לצר  מסמ  הסב"הדרג המקצועי כי לנושא איכות הסביבה 

, ס"במסמ  זה התבקש הכותב להתייחס למיקומ  של כל מתקני החומ". הקיי  והמצב העתידי
, למיקו  מקורות אנרגיה ודלקי , לארובות וליציאות מנַדפי , לתנועה ולפריקה של מכליות כביש

 .וצרי  מוגמרי למקומות שיש בה  ייצור שפכי תעשייה ולטיפול בה  ולמיקו  אחסו  ת
והחליטה כי אישורה יותנה , 38' ז598/ דנה הוועדה המקומית בתכנית בניי  עיר חפ2006במאי 

על מנת לאפשר מעקב ובקרה של תהלי  "האב תו  תיאו  ע  הדרג המקצועי +בתיקו  תכנית
ו עוד ציינה כי לא תקד  את התכנית בטר  יינתנ". בהיבטיו השוני , הפיתוח בשלבי  של המפעל

 .היתרי בנייה למפעל וישולמו אגרות והיטלי  לכל הבנייני  שנבנו וטר  ניתנו לה  היתרי 
האב +טר  הגיש מפעל ב את תכנית, 2010דצמבר , הבדיקה העלתה כי עד מועד סיו  הביקורת

 .המתוקנת
 ÈÏ·Â ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ¯Â˘È‡ ‡Ï· ‰˘Ú  ÏÚÙÓ· ÁÂ˙ÈÙ‰ ÍÈÏ‰˙ ÈÎ ‰ÏÂÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰Ó

 ‰·˜Ú ‡È‰˘Ì‰ÈÏÚ ‰Á˜ÈÙÂ Â· ÌÈ˘Ú ‰ ÁÂ˙ÈÙ‰Â ‰ÈÈ ·‰ ÈÎÈÏ‰˙ ¯Á‡. 
 ˙‡ Á˙ÙÏ · ÏÚÙÓÓ ‰Ú Ó ‡Ï˘ ÍÎ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

˙È Î˙ ˘È‚‰ ‰Ê˘ ÈÏ· ÌÈ ˘ Ú·¯‡Ó ¯˙ÂÈ Í˘Ó· ÏÚÙÓ‰- ‰˙˘˜·Ï Ì‡˙‰· ˙ ˜Â˙Ó ·‡
‰Ï˘ . 

__________________ 

 מדר, לאזור 62ח "והיא מציעה שינוי סיווג ח, ... "11603 בגוש 62ח "שינוי יעוד ח"מטרת התכנית   38
 .תעשייה
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נלוו לאישור בקשתו עוד העלתה הבדיקה כי עד מועד סיו  הביקורת לא עמד מפעל ב בתנאי  ש
 הודיעה הוועדה המקומית 2007נמצא כי בנובמבר . להכשרה בדיעבד של מבנה הייצור והמעבדות

למפעל ב כי הוא עבר עברות על חוק התכנו  והבנייה ובנה מבנה ייצור ומעבדות ללא היתר בנייה 
נה העירייה היתר אול  עד מועד סיו  הביקורת לא נת. והיא שוקלת לפתוח בהליכי  פליליי  נגדו

 . בנייה למפעל ב ולא הפעילה את אמצעי האכיפה העומדי  לרשותה לטיפול בעברות הבנייה
 È˙Ï· ‰ÈÈ · ‰ · · ÏÚÙÓ˘ ‰„·ÂÚ‰ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

·Á¯ Û˜È‰· ˙È˜ÂÁ ,‰˘Ú · ˙·¯ÂÚÓ ‰˙ÈÈ‰ ÂÊ˘ ÈÏ· ,‰¯ÂÓÁ ‡È‰ . ÂÈ˙Â˘˜·· ÔÂÈ„‰
Â˘È‡Ï ÂÚ·˜ ˘ ÌÈ‡ ˙‰Â‰ÈÈ · ˙Â¯·Ú ¯·Ú ÌÈ ˘ Í¯Â‡Ï ÈÎ ÌÈ„ÈÚÓ Ì¯ : ÌÈ ·Ó ‰ ·

¯Â˘È‡ ÈÎÈÏ‰ ‡ÏÏ ÂÏ˘ ‰·Á¯‰‰Â ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙È Î˙Ó ˜ÏÁ ÂÈ‰˘ ÌÈ ˜˙ÓÂ , ÁÂ˜ÈÙÂ ÈÂ˘È¯
˜ÂÁ· ˘¯„ Î . ÈÙ˜È‰Â ÔÂÒÁ‡‰ ÈÁË˘ Ï˘ ˙¯ÎÈ ‰ ‰Ï„‚‰‰ ‰Ï˜˘ ˘ ÈÏ· ·Á¯Â‰ · ÏÚÙÓ

¯ÂˆÈÈ‰ ,˙È˙·È·Ò ‰ÚÙ˘‰Ï Ï‡Èˆ ËÂÙ ÈÏÚ· Ì‰˘ ,ˆÂ ÌÈÈ˘È‡ ÌÈ ÂÎÈÒÏÌÈÈ„È˙Ú ÌÈÈ¯Â·È ,
˙¯˜Â·Ó ‡Ï ÌÈÎÙ˘ ˙Ó¯Ê‰Ï ,ÁÈ¯ È„¯ËÓÏÂ ¯ÈÂÂ‡ ÌÂ‰ÈÊÏ. 

אכיפת דיני התכנו  " היא מסרה שהגבירה את 2011בתשובה נוספת שמסרה העירייה באוגוסט 
ועל כ  היא עומדת ... עבירות בניה ישנות"היא מאתרת , לטענתה, כתוצאה מכ ". והבניה בתחומה

  ". אכיפה רלוונטיי על טיפול בה  בהגיע צוותי 
✯  

ÌÈÏÚÙÓ ‰ÙÈÁ ı¯ÙÓ ¯ÂÊ‡· Â·Á¯Â‰Â ÂÓ˜Â‰ ÌÈ ˘ Í¯Â‡Ï ÈÎ ‰ÏÂÚ ˙¯Â˜È·‰ È‡ˆÓÓÓ ,
ÓÂÁ ˙ÂÈ˙˘˙Â ÌÈ ˜˙Ó" Ì‰· ¯ÂˆÈÈ‰ ÈÙ˜È‰Â ÔÂÒÁ‡‰ ÈÁË˘ È˙ÂÚÓ˘Ó ÔÙÂ‡· ÂÏ„‚Â‰Â Ò

‰ÈÈ · È¯˙È‰ ‡ÏÏ ,˜ÂÁ· ˘¯„ Î . ‰Á˜ÈÙ ‡Ï ÌÈ ˘‰ Í˘Ó· ÈÎ ˙Â„ÈÚÓ ‰Ï‡ ˙Â„·ÂÚ
 ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙‡ ‰ÙÎ‡ ‡ÏÂ ‰ÙÈÁ ı¯ÙÓ ¯ÂÊ‡· ˙˘Á¯˙Ó‰ ‰·¯‰ ˙ÂÏÈÚÙ‰

ÌÈÈË ÂÂÏ¯‰ ÌÈ˜ÂÁ‰ .È‡ Í˘Ó‰- ‰ ÎÒ Â·ÂÁ· ÔÓÂË ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ ÏÚ ˜ÂÁ‰ ˙ÙÈÎ‡
 ÂÏÂÎ ‰ÙÈÁ ı¯ÙÓ ¯ÂÊ‡Ï ˙È˘ÓÓ-‰·È·ÒÏÂ ¯Â·ÈˆÏ  . 

 ‰·¯‰ ÌÈÊÎÂ¯Ó Â·˘ ¯ÂÊ‡· ¯·Â„Ó ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ , „ÁÓ‡ÒÈ‚ ,‰ÏÂ„‚ ‰ÈÈÒÂÏÎÂ‡ Â· ˙¯¯Â‚˙ÓÂ ,‡ÒÈ‚ Í„È‡Ó . ‰ÊÎ ·ˆÓ·

 ÌÈ Â˘‡¯ ÌÈÈ¯Â·Èˆ ÌÈÒ¯Ë È‡ Ì‰ ‰·È·Ò‰ ˙ÂÎÈ‡ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘Â Â ÂÁËÈ·Â ¯Â·Èˆ‰ ÌÂÏ˘
ÂÏ‡ ÌÈÏÚÙÓ· ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · ˙ÚÈ ÓÏ ˙‡˘ ¯˙È· ÏÂÚÙÏ ‰˙Â‡ ÌÈ·ÈÈÁÓ‰ ‰ÏÚÓ·. 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,˘· ÏÚÙ˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ ÌÚ ‡ÏÓ ‰ÏÂÚÙ ÛÂ˙È
ÌÈÏÚÙÓ‰ ÈÂ˘È¯ ÈÎÈÏ‰· ÏÂÙÈË· ‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰Ï ‰ÙÈÁ ÌÈ¯Ú „Â‚È‡ , ‰ÙÈÎ‡‰Â ÁÂ˜ÈÙ‰

Ì‰ÈÏÚ ,ÓÂÁ ˙ÂÈ˙˘˙ ÏÚÂ ÌÈ ˜˙Ó ÏÚ"Ò , ÌÈ ÎÂÒÓ‰ ÌÈÏÚÙÓ‰ ÈÎ ‡„ÂÂÏ ÏÎÂÈ ‰Ê˘ È„Î
¯Â·Èˆ‰ ÌÂÏ˘ ˙‡ ÁÈË·‰Ï ˙ Ó ÏÚ ÌÒ¯ÙÓ ‡Â‰˘ ˙Â ˜˙ÏÂ ˙ÂÈÁ ‰Ï Ì‡˙‰· ÌÈÏÚÂÙ ,

 ˙‡Â Â˙Â‡È¯·Â Â ÂÁËÈ·‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰.   
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 הכשרה בדיעבד של שימוש חורג במקרקעי  
אזורי  מסוימי  בעיר חיפה מאופייני  במגמה הולכת וגדלה של שימוש חורג במקרקעי  שלא 

בבתי קפה , במסעדות, בחנויות, במשרדי , דירות מגורי  אוכלסו בבתי עסק: בהתא  לחוק
 מה ששינה את +קביעת עובדות בשטח  בלא שנית  לה  היתר לשימוש חורג ותו  +ובפאבי  

ה  במישור התכנו  וה  במישור , תופעה זו איננה מטופלת ביעילות. אופיי  של האזורי  האלה
. רעש ועוד, לרבות בעיות חניה, והיא מסבה לדיירי אות  האזורי  סבל ממטרדי  שוני , האכיפה

אלא העדיפה , רקעי הוועדה המקומית לא הביאה לעצירת המגמה של השימוש החורג במק
 ". לגליזציה לשימוש חורג"להכשיר  בדיעבד באמצעות 

 לאמ  את מסמ  מדיניות ציר מוריה נקבע כי 2007בהחלטת הוועדה המחוזית מספטמבר 
 39ועדת הערר". מהמסמ  תוסר כל התייחסות לנושא הלגליזציה למבני  ולשימושי  קיימי "

אינה מוכנה לתת ידה לתכנו  המובל על ידי הפרות "ית כי הוועדה המחוז, 2009כתבה על כ  ביוני 
אינו תוא  את המדיניות "ומסמ  מדיניות המעודד הכשרה בדיעבד של שימוש חורג קיי  , "חוק

עוד ציינה ועדת הערר כי ". ונוגד את הפסיקה שנקבעה בענייני  אלו, הראויה מבחינה תכנונית
על דר  של התרת , לקבל פרס על מעשיו, ד לחוקומי שפועל בניגו, אי  להתיר לעברייני בניה"

 ".קל וחומר כאשר הדבר לא היה מתאשר אלמלא כ , השימוש בדיעבד
לגשר על "בתשובתה מסרה העירייה כי אישור השימוש החורג על ידי הוועדה המקומית נועד 

ד  כ  למשל קו. הפער בי  תכנו  יש  וארכאי לבי  המציאות המשתנה שאינה מתאימה לתכנו 
עוד נמסר על ידי ". ואושר מסמ  מדיניות ציר מוריה שהגדיר את הציר כמוקד בילוי ומסחר

כי אי  פג  בשיקול דעתה של הוועדה המקומית באישור השימוש החורג במקרקעי  , העירייה
, "משפטיי  מקיפי  כנגד שימוש חורג ובניה שלא הותרו"כאשר נקטה אמצעי  , "באופ  עקרוני"

 . במקרקעי  מעי  זה אינו משנה את אופי הסביבה ואינו מהווה סטייה ניכרתושימוש חורג
 : להל  דוגמה לפעולת הוועדה המקומית להכשיר בדיעבד שימוש חורג במבנה בניגוד לחוק

‡  ‰ Ù ˜  ˙ È בדירת מגורי  בקומת הקרקע של ) 2003משנת ( בית הקפה פועל כשבע שני  :·
מוש במבנה מדירת מגורי  לבית קפה נעשה ללא היתר השינוי בשי. ברחוב מוריה, בניי  קדמי

 דחתה הוועדה המקומית בקשה 2000הבדיקה העלתה כי באוקטובר . כנדרש בחוק, לשימוש חורג
נוכח סירוב  של השותפי  , של יזמי  להכשיר בדיעבד שימוש חורג בדירת מגורי  למסעדה

 .לנכס
ית בבקשה נוספת של היזמי  לאשר  דנה הוועדה המקומ2005עוד העלתה הבדיקה כי במרס 

+בשטח של כ, הכשרה בדיעבד של שימוש חורג בדירת מגורי  בקומת הקרקע למסעדה ובית קפה
בהחלטתה קבעה הוועדה המקומית כי יותר . בדירה נעשו שינויי  פנימיי  וחיצוניי ; ר" מ100

ה היא לא הגבילה בהחלטת. ויותר השימוש בה לבית קפה בלבד, "ממגורי  לעסק"שימוש חורג 
לאשר "היא החליטה להמלי  בפני הוועדה המחוזית , זאת ועוד. את השימוש החורג בדירה בזמ 

את הבקשה לפטור מהתקנת מקומות חנייה עבור השימוש החורג מדירת מגורי  לבית קפה 
 ". בלבד

   צוי  כי כאשר בקשה להיתר אינה עומדת בתק40 בוועדת הערר2005בדיו  שהתקיי  במאי 
יש להורות למבקש ההיתר לפרס  את הבקשה לפטור מהתק  או להקלה על מנת שמוסדות , החניה

__________________ 
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לפיכ  מבקש ההיתר ביקש להחזיר את הבקשה . התכנו  יוכלו לשמוע את עמדת הציבור בעניי  זה
 . לוועדה המקומית על מנת שיוצגו פתרונות ראויי 

 הוחלט לדחות את הבקשה להכשרה ,2008בדיו  חוזר שערכה הוועדה המקומית בספטמבר 
מאחר והשימוש החורג המבוקש ", בדיעבד של שימוש חורג בדירת מגורי  למסעדה ולבית קפה

הוועדה המקומית א  הורתה למחלקה ". מהווה פגיעה באיכות החיי  של התושבי  בציר מוריה
 ". לבצע אכיפה כחוק"לפיקוח 

˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ÈÎ ˙‡ ˙ÂÁ„Ï ‰ËÈÏÁ‰˘ ÍÎ· È„ ‡Ï
‰¯È„· ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ Ï˘ „·ÚÈ„· ‰¯˘Î‰Ï ‰˘˜·‰ . ˙˜ÒÙ‰ ˙‡ ÛÂÎ‡Ï Ì‚ ‰ÈÏÚ ‰È‰

ÌÈ¯Â‚Ó‰ ÔÈÈ ·· ‰Ù˜‰ ˙È· Ï˘ Â˙ÂÏÈÚÙ ,ÔÎ ‰˙˘Ú ‡Ï ‡È‰ Í‡ . 
ובו החליטה הוועדה המקומית לאשר בתנאי  שימוש חורג ,  נער  דיו  נוס  בבקשה2009בינואר 

התנאי  שקבעה כוללי  תיקו  חריגות הבנייה בדירה ומחו  . פה בלבדבדירה לשבע שני  לבית ק
התקנת , קבלת האישור של איגוד ערי  חיפה להגנת הסביבה בנושאי הרעש והריחות, לדירה

 .שמונה מקומות חניה ציבוריי  ועוד
 ˙‡ ‰˙ È˘ „·Ï· ÌÈ˘„ÂÁ ‰Ú·¯‡ ÍÂ˙˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

 ¯·ÓËÙÒÓ ‰˙ËÏÁ‰2008ÌÈ ˘ Ú·˘Ï ‰¯È„· ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ ¯˘‡Ï ‰ËÈÏÁ‰Â . 
41 החליטה ועדת הערר2009ביוני 

לבטל את החלטת הוועדה המקומית לאשר שימוש חורג בדירה  
דהיינו , היא קבעה שהוא יופסק תו  שישה חודשי . אותו" אי  להתיר"לשבע שני  וקבעה כי 

המקומית סברה כי אי  כל פג  מהדיוני  בוועדת הערר עולה כי הוועדה . 2009בדצמבר 
ולא הייתה , הואיל ומדובר בפעילות שהחלה בטר  הוכ  מסמ  מדיניות ציר מוריה, בהחלטתה

. הוועדה המקומית טענה כי היה צור  להתייחס למצב הקיי  ולא להתעל  ממנו. מניעה לאשרה
לא , ת התכנו הג  שהבקשה לא תאמה את מדיניו, משמצאה שאי  מדובר בפגיעה בסביבה, לפיכ 

בדיו  בוועדת הערר נאמר כי הסיבה שהוועדה המקומית חרגה ממסמ  . היה מקו  לדחותה
 + אשר לפיו אי  לאפשר הקמת מסעדות ובתי קפה בחלק זה של ציר מוריה +המדיניות שקבעה 

, הפרת חוק בוטה"עוד נאמר בדיו  כי מדובר ב". בהפרת חוק מתמשכת"היא העובדה שמדובר 
נאמר ג  כי במקו  שהוועדה ". לבקשה, ולא מקלה, המצדיקה התייחסות מחמירה,   רבלאור  זמ

על יד התרת הפעילות במקו  אשר אחרת לא "היא מעודדת אותה , המקומית תיאבק בהפרת החוק
 ".היה מתאשר

בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי הוגשו כתבי אישו  נגד מפעילי בית הקפה 
הואיל ואי  הסדרה תכנונית של ; חורג בדירה למסחר ובגי  בנייה נוספת ללא היתרבגי  שימוש 

והוגש נגד מפעיליו כתב אישו  בגי  ניהול עסק , הבקשה לרישיו  עסק נדחתה, פעילות בית הקפה
 . גזר הדי  כלל קנס וצו סגירה. ללא רישיו 

  
__________________ 
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 סיכו 
ÌÈÈÂ˜ÈÏ ‰˙ÏÚ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ· ‰˙˘Ú ˘ ˙¯Â˜È·‰ ,Ì˜ÏÁÌÈ¯ÂÓÁ  , ÈÂÏÈÓÏ ¯Â˘˜‰ ÏÎ·

‰ËÂÙÈ˘ ÁË˘· ‰ÈÈ ·‰ ÏÚ ‰Ï˘ ÁÂ˜ÈÙ‰Â ÔÂ Î˙‰ È„È˜Ù˙ . 
 Ï˘ ÌÈÈ¯ÂËÂËËÒ‰ ¯Â˘È‡‰ ÈÎÈÏ‰ ˙‡ Ì„˜Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ

˜ÂÁ· ÌÈÚÂ·˜‰ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙ . ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ÔÈÎ‰Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ Ê‡ „Ú
˙ÂÏÏÂÎÂ ,‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ÈÙ ÏÚ ,Â ÏÚ ˙ÂÒÒÂ·Ó‰ ˙ÂÈ˙„Â˜  ˙ÂÈ Î˙· ˜Ù˙Ò‰Ï ‰Ï Ï‡

‰ˆÓÈ‡˘ ˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ .¯Â·Èˆ‰ ÛÂ˙È˘Â ˙ÂÙÈ˜˘‰ ˙Â Â¯˜Ú ÂÓ˘‚ÂÈ ÍÎ . 
ÌÈ¯Â‚ÓÏ ÌÈ ÈÈ ·· ·¯ÂÚÓ‰ ˘ÂÓÈ˘Ï ˘È˘ ˙ÂÈ Â Î˙‰ ˙ÂÈÂÚÓ˘Ó‰ ¯Â‡Ï , ÌÈ˜ÒÚÏ

ÈÂÏÈ· ˙ÂÓÂ˜ÓÏÂ , ˙ÂÚˆÓ‡· ˙ÂÈ¯ÂËÂËËÒ‰ ˙ÂÈ Î˙· ÏÂÙÈË‰ ˙‡ ˘ÈÁ‰Ï ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ÏÚ
ÂÁ ÍÈÏ‰ ˙ÂÈ˜ÒÚ ˙ÂÈ Î˙ ÔÈ·Ï ÌÂ˜Ó‰ È·˘Â˙ ÈÎ¯ˆ ÔÈ· ÌÈÈÂ‡¯‰ ÌÈ ÂÊÈ‡‰ ˙‡ ÁÈË·È˘ È˜

¯·„· ÌÈÚ‚Â ‰ ÏÎ ÛÂ˙È˘ ˙‡Â . ˙ÙÂ˜˙ ˙‡ Â¯ˆ˜È˘ ˙ÂÈÁ ‰ ÌÂÊÈÏ ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ÏÚ
ËÏÁÂÓ‰ ÌÏÂËÈ· „Ú ˙ÂÈ È„Ó‰ ÈÎÓÒÓ· ˘ÂÓÈ˘‰ . 

 ÍÂ˙ ˙Â¯ˆ˜ ˙ÂÙÂ˜˙ÏÂ ÔÒÂ¯Ó ÔÙÂ‡· ÔÈÚ˜¯˜Ó· ‚¯ÂÁ ˘ÂÓÈ˘ ¯˘‡Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ
ÌÈÈ˙·È·Ò‰ ÌÈÎ¯ˆÏ ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰ ˙Ó‡˙‰ . 

˙È˜ÂÁ È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ Ï˘ ·Á¯‰ Û˜È‰‰ ÁÎÂ Ï , ÈÁ˜ÙÓÏ ˘·‚Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ
˙È¯ÂÊÁÓÂ ‰¯Â„Ò ˙È Î˙ ‰ÈÈ ·‰ , ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂ Î˙‰ ·Á¯Ó· ˙Â¯Â˜È·‰ ˙Â¯È„˙ ˙‡ ¯È„‚˙˘

‰ÈÈ ·‰ È¯˙‡·Â ,ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ· ˙Â·¯Ï ,ÈË·‰Ï È„Î ˙Â ÂÏ˙ ÏÚ ¯˜ÈÚ· ÍÓ˙Ò˙ ‡ÏÂ Á
‰„ÚÂÓÏ Ô˙È ˘ ÏÎÎ ÍÂÓÒ ‰Ï‚˙˙ ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ ·˘. 

ÓÂÁ ÈÚÂ¯È‡· ˙Â ÂÓË‰ ˙Â ÎÒ‰Â ‰ÙÈÁ ı¯ÙÓ· ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ ÊÂÎÈ¯ ÁÎÂ Ï" Ò
Ì‰ÈÓÂÁ˙· , ‰ÈÈ ·Ï ¯Â˘˜‰ ÏÎ· ÏÈÚÈÂ ÈÚÂˆ˜Ó ÁÂ˜ÈÙ ÏÈÚÙ‰Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ

ÌÈ ·Ó ˙Ó˜‰ÏÂ ,ÓÂÁ Ì‰· ˘È˘ ˙ÂÈ˙˘˙Â ÌÈ ˜˙Ó"Ó ‰ ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈÏÚÙÓ ÈÓÂÁ˙· Ò ÌÈ‡ˆ
‰ËÂÙÈ˘ ÌÂÁ˙· , ‰„Â·Ú ˙ÂÈ Î˙ ˙ Î‰Â ÈÚÂˆ˜Ó Ì„‡ ÁÂÎ ˙¯˘Î‰ ˙ÂÚˆÓ‡· ¯˙È‰ ÔÈ·

‰Ï‡ ÌÈÏÚÙÓ· ÁÂ˜ÈÙÏ ˙ÂÓÂÊÈÂ ˙ÂÙËÂ˘ . 
È„ÈÈÓ ÁÂ˜ÈÙ ¯„ÚÈ‰ , Ú‚Â ‰ ÏÎ· ‰Ï˘ ‰ÏÂÚÙ‰ ˙ËÈ˘Â ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ „˜ÂÓÓÂ ÌÂÊÈ

˜ÂÁ‰ ÔÂËÏ˘· ÌÈÚ‚ÂÙ ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · ˙¯˘Î‰Ï ,È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë È‡· , ‰·È·Ò· ÈÎ¯Ú·Â
‰ÈÈ · ˙Â ÈÈ¯·Ú ¯Â‚ÈÓ Ï˘ ‰¯ËÓ‰ ˙Á˙ ¯Â˙ÁÏ È„Î Ì‰· ˘ÈÂ ÛÂ Â Ú·Ë . ÈÂ‡¯‰ ÔÓ

‰˘ÂÁ  ˙ÂÈ È„Ó ıÓ‡˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ , ÔÂ Î˙ ÁÈË·˙Â ‰ÈÈ ·‰ ˙Â ÈÈ¯·Ú· ˜·‡È˙
ÔÈ˜˙ È„È˙Ú. 

˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂÏÂÚÙ ÏÚ ˙Â ˜„˜„· Á˜ÙÏ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ : ÈÎÓÒÓ ˙¯„Ò‰ ÏÚ
ÔÈÈ · ˙ÂÈ Î˙· ˙ÂÈ È„Ó˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡ ÏÚÂ ˙ÂÈ¯ÂËÂËËÒ ¯ÈÚ  , „·ÚÈ„· ‰¯˘Î‰Â ÌÈ¯˙È‰ Ô˙Ó

˜ÂÁÏ Ì‡˙‰· ÂÏ‡ ÌÈ‡˘Â · ÏÚÙ˙ ‡È‰˘ ‡„ÂÂÏ È„Î ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · Ï˘ , ˙Â ˜˙Ï
˙Â Â˘‰ ˙ÂÈ Î˙ÏÂ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰.  



 

 


