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 מדינת ישראל

 

 המועצה הארצית לתכנון ולבנייה

 ועדת המשנה לעררים

 57/20 ערר 

 58/20ערר 

 59/20ערר 

  

 עמותת "שומרים על דניה" .1

 אח' 791 .2

 ענת בירן )רקם(, אפרת לרנר, דורון שי ואח'ע"י ב"כ עוה"ד 

 

 י ם ו ר ר ה ע 
 57/20בערר 

 אביהו האן .1

 מוטי בליצבלאו .2
 

 ה ע ו ר ר י ם 
 58/20בערר 

 עיריית חיפה .1

 הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה חיפה .2
 קרן גולדשמידט וגב' ורדה ליבמן ע"י ב"כ עוה"ד

 

 ת ו ה ע ו ר ר 

 59/20בערר 
 -נגד  -

 המחוזית לתכנון ולבנייה, מחוז חיפההוועדה  .1
 ירון לנדאו, מר עיזאלדין דאהר ואח'ה"ד ע"י ב"כ עו

 

  הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה חיפה .2

 חברת דניה הירוקה .3

 ע"י ב"כ עוה"ד אסף עירוני ואח'

 

  ו ת ה מ ש י ב 

ועו"ד שמרית  גב' שולמית גרטל, מר הלל זוסמןגב' רוני בר, לפני ועדת המשנה לעררים:  10.9.2020הדיון התקיים ביום 

 יו"ר הוועדה. –גולן 

 החלטה

"( הוועדה המחוזיתלפנינו עררים על החלטת הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה, מחוז חיפה )להלן: " 

דניה הירוקה  –שכונת הוד הכרמל  –ב' 2160: חפ/304-0600072, לאשר את תכנית 12.2.2020מיום 

 "(.התכנית" ו"ההחלטה)להלן, בהתאמה: "
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מתושבי שכונת הוד הכרמל )דניה( )להלן:  791-"שומרים על דניה" ו הוגש על ידי עמותת 57/20ערר  

 "(;התושבים"

הוגש על ידי מר אביהו האן ומר מוטי בליצבלאו, חברי מועצת העיר חיפה מטעם סיעת  58/20ערר 

 "(;הירוקים"הירוקים של חיפה" )להלן: "

"(, לאחר החוק)להלן: " 1965-ה( לחוק התכנון והבניה, התשכ"2)א()110עררים אלה הוגשו מכוח סעיף 

 נתן יו"ר הוועדה המחוזית רשות להגשתם. 16.3.2020שביום 

"(, העירייהעיריית חיפה והוועדה המקומית לתכנון ולבנייה חיפה )להלן: "הוגש על ידי  59/20ערר 

 ()ב( לחוק.1)א()110מכוח סעיף 

 ן, החלטנו פה אחד לדחות את העררים.ופו, וכפי שיפורט להלקיימנו דיון בעררים. בס 10.9.2020ביום  

 

 יםהרקע לערר

בחלקה הדרומי של שכונת דונם  107-התכנית היא תכנית מתאר מקומית מפורטת, החלה בשטח של כ 

תכנון המשך . מטרת התכנית, על פי האמור בה, היא "(השכונה)להלן גם: " בחיפה דניה-הוד הכרמל

 , ועיקרי הוראותיה הם:דניה" -הכרמל  אזורי מגורים המהווים הרחבה של שכונת "הוד

שינוי ייעוד קרקע משטח ללא תכנון מפורט למגורים, מסחר, מלונאות, דרכים מוצעות, שטח  .א

 מבנים ומוסדות ציבור. ציבורי פתוח,

 קביעת הוראות וזכויות בניה הכוללות הוראות פיתוח לכלל ייעודי הקרקע השונים. .ב

 מגרשי מגורים. 58-בקטנות(  20%)מתוכן ד יח" 226קביעת מספר יחידות דיור של  .ג

 התוויית מערכת הדרכים, קביעת הנחיות לפיתוח השטחים הציבוריים. .ד

 בנוסף ליחידות הדיור, כוללת התכנית מבני ציבור ונופש ומלון קטן. 

 על פי דברי ההסבר לתכנית: 

"çÚ" ÛàÜçàâØ ïñÜà ÛéÜÚàÛ ,"ãåïâÛ ÚÜÛ" ñçÜâð ãð áðåÛ ÛçàÛ "ÛîÜïàÛ ÛàçÚ"."Ûà 
ãåïâÛ ÚÜÛ ñçÜâð- àèâïå ÚÞ× ãé ÛàÜçØÛ ÛëàÞØ ÛîàñÜ ÛïîÜà ñçÜâð ×àÛ ÛàçÚ

.ãåïâÛ 
 äàïÜÙåÛ àçØåÜ ãåïâÛ îï×ë æàØ "×Üãâ" Þßð Üïíà ïÜÝ×Ø ñÜïðÜ×åÛ ñÜàçâñÛ

ïð× îï×ëã æÜëíåð ÛçÜâðØ .æçâÜñå ×ã 
 å"åñ ñïðÜ×å ñàçâñ à"ëé ßïÜëå æÜçâñã ÚéÜàå ÛÝ ×Üãâ Þßð6 ÜïÚÛ ÜàíÞð æëÜ×Ø àå

îï×ë ñØÞïÛã ðåðà  ãð äàïÜÙå Þßð ñØÞïÛã ðåðà àçÜëíÛ ÜàíÞ Üãà×Ü ãåïâÛ
.ÛçÜâðÛ 
 ñçðØ2010 /Ù×ëÞ ñàçâñã êîÜñ æñàç1298  éØßÛ ñÜïÜåð ñÜðï ñåÝÜàØ ÛðÙÜÛ ïð×

ãé äààåÜ×ãÛ äàçÙÛÜ â) àçÜëíÛ ÞßðÛ ñïñÜÛ áÜñ àåÜïÚÛ îãÞÛ-100  ñåãðÛã (äçÜÚ
ñàçâñ .ÛàçÚ ñçÜâð ãð ßïÜëåÛ æÜçâñÛ  æÜçâñÛ ñ× äàãðÛã ÛÚéÜç ñéâ ñðÙÜåÛ

.ÛÝ Þßð ãð ßïÜëåÛ 



3 
 

 ñçðØ ãÞÛ ,ã×ïðà àéîïîå ñÜðï ,àïîàéÛ éîïîÛ ãéØ2000  ãð ßïÜëå æÜçâñØ
ïð× ñàçâñÛ .æàéîïîåÛ .ÛåÚÜî ×ã êÜèØã ñÜðïÛ ÛåÚàî 

 ÞñëàÜ æçâñàð àßïë äÝàã æàéîïîåÛ ñ× îÜÜðã ÜßàãÞÛ ,ÛëàÞ ñààïàé äé êÜñàðØ ,à"åï
àéîïîåÛ ñ×ñçðØÜ æ 2012 .ÜÝ ñàçâñ äÝà ÛâÝ ÜØ Ýïâå Üâïé 

 àçØ äàðïÙåÜ äààñÞëðå ÜÚ äàðïÙå Ûéàíå ñàÞâÜçÛ ÛñçÜâñåØ ñàçâñÛ4  Ú"Þà
â"ÛèØ ããÜâÛ äàïÜÙå ðïÙåã 226  æâÜñå Ú"Þà20% .îÜÞØ æñïÚÙÛâ ñÜçßî ñÜïàÚ 

 Ûåà×ñåÛ ñàçÜãåãÜ äààñçÜâð äàçÙã ,ïÞèåã ,ïÜØàí àçØåã äàÞßð Ûíîå ñàçâñÛ
âïíãìÜÞÜ äàçë ñÜïààñ à .ÛÝ ïÜÝ×Ø 

 ,ñåààîÛ ÛçÜâðã ñàëÜç ÛéïëÛå éçåàÛãÜ ÛàëïÙÜëÜßã ðÚÞÛ äÞñåÛ ñå×ñÛå îãÞâ
ãé ÙïÜÚå àÜçàØ æçâÜñ  ñðÙçÛ áÜñ ñÜàñØàØèÜ ñÜàëÜç ÞÜñàë ñÜ×ïÜÛ ÜåîïçÜ ïÛÛ èâï

ÛàÞïÜ×Ü ÛçÜâðÛ àØðÜñã ãåïâÛ îï×ë". 

ועמדה בתנאי הסף  ,8.5.2018"( ביום היזםן: ")להלהתכנית הוגשה על ידי חברת דניה הירוקה בע"מ  

 . 28.10.2018ביום 

: דניה הירוקה, ביחס לאותו שטח, 304-0448571הוגשה תכנית  2016להשלמת התמונה, יצוין כי בשנת  

הוועדה החליטה  8.3.2017ביום "(. התכנית הקודמתעל ידי היזם ורשות מקרקעי ישראל )להלן: "

 :כדלהלן קבעה, והקודמתהמחוזית לדחות את התכנית 

"ÛßàãÞå .ñàçâñÛ àåÝàÜ ÛëàÞ ñààïàé ñÚåé ñ× Ûéåð ÛÚéÜÜÛð ïÞ×ã  ñÜÞÚã ÛÚéÜÜÛ
:äà×ØÛ äàîÜåàçÛå ñàÞâÜçÛ ÛñçÜâñåØ ñàçâñÛ ñ× 

1.  ñããÜâÜ äàïÜÙåã ðÚÞ Þßð ÛëàèÜå ñàçâñÛ133 äàïÜÙåã Ú"Þà  ãð ñÜëàëíØ5.2 
ñÙïÜÞÛ ÛâÜåç ñÜëàëí Ûéàíå ñàçâñÛ .äçÜÚã Ú"Þà Ü×Ø ñÜëàëíÛå ïâàç æë

ïàéØ àÜçàØã Þßð ñëèÜñã ÛéØîçð ñàãåàçàåÛ  ×"åñã ä×ñÛØ ÛëàÞ35.  ñàçâñÛ
æëÜ×Ø éîïîÛ ñ× ñãíçå Ûçà× .àçÜïàé ØÜðààã Ûåà×ñå Ûçà×Ü àØßàå 

2.  ãð éíÜåå àïîàé ÞßðØ ïÜàÚ ñÜÚàÞà ñëèÜñ Ûéàíå ñàçâñÛ275  ×ãã ,ï"å
ñÜÚàÞà ØÜãàð ñÜØïã ,ïÜàÚ ñÜÚàÞà ãàÛåñã ñÜèÞààñÛ .ñÜçßîÜ ñÜàçÜçàØ ïÜàÚ 

3.  Ûéàíå ñàçâñÛ ×"åñ àëã ÛñïÚÙÛâ ñïâàç ÛØÞïÛ35, ×ãã  äà×ðÜçã ñÜèÞààñÛ
 'èå áåèåØ1  ×"åñØ35 ,æÜçâñØ äàãÜîàð"  ñéØ ãÜîðã æÜçâñ ÚèÜå ãéð ,"àçÜïàé

,ñïâàç ÛØÞïÛã ñàçâñØ æÜàÚ :ñÜØïã 
3.1. .Ûãâñå Ø×ðå ÛñÜàÛØ ,éîïî ñ×íîÛØ àñîÜãÞÛ îÚíÛ ñ× 
3.2 . àíðÜåàðÛ ñÜïðë×ã ñÜèÞààñÛÜ ,ðïÚçÛå äàâÜï× ÛâàãÛ àï  ÛïÜØÞñØ

.ñàïÜØàí 
3.3 .  ñÜçÜïñàÛ ñ×Ü éîïîØ æÜâèàÞÛ ñ×ù ,äààçÜçâñ ,äààãâãâ  äààñïØÞÜ äààñØàØè

ù .äàðÜåàð ØÜïàé àÚà ãé ÙàðÛã æñàçð 
3.4. ãð æÜÜÙåÛ ñãØÙÛ ×àÛ æñÜéåðåð ñÜ×ïÜÛ ñàçâñØ æà× àâ ×ÜÚàÜ  ñààèÜãâÜ×

.ÚéàÛ 
3.5 . ñàçâñØ äàéíÜåÛ äààïÜØàíÛ äàØÞïåÛ ãð ÛèàïëÛ æëÜ×-  ,ñÜïââ ,ñÜâïÚå

 Ø"ÜàâÜ äàîï×ë ñÜçàÙù Ûã× äñÜØãñðÛ ñÜØïã  áïéåØ äñÜØãñðÛÜ Ûã×Ø
.ñàçâñã ìÜÞå äààïÜØàíÛ äàØÞïåÛ 

ñàØßàå ÛïÜíØ éîïîÛ ñ× ñãíçåð ñàçâñ äÚîã ÛçâÜå ÛàÛñ ÛÚéÜÜÛ  ãâã èÞààññÜ
:ñÜØïã ãàéã ïÜå×â äà×ðÜçÛ 

1. .ñàçâñÛ äÜÞñØ àÜçØÛ ÞßðÛ ñèàïë ñçßîÛ áÜñ ñÜëàëíÛ ñãÚÙÛ 
2. .ïÜàÚ ñÜÚàÞà ãàÛåñ ãð æÜÜÙå ØÜãàð 
3. ÞÜñëÛ ÞßðÛ æàØ ìàÞ ñïàíà áÜñ îï×ëÛ äé îðååã ñÜèÞààñÛ .àÜçØÛ Þßðã 
4. /ëÞ ñàçâñ ãð æÜÙàãÜëã ìÜÞåð àÞïÝåÛ ÞßðÛ ñ× ãÜãâñ ×ã ñàçâñÛ2000. 
5. ñàçâñÛ ñÜãÜØÙ äÜÞñã ÜßèÜà ØÜàØÛ àÜÜî". 

 וקבעה כדלהלן:, מושא הערר דנה הוועדה המחוזית בהפקדת התכנית 20.2.2019ביום  
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" Þßð ãé ,ñåààîÛ ÛàçÚ ñçÜâðã ÛØÞïÛâ ,ÛðÚÞ ÛçÜâð ñåîÛã ñàçâñØ ïØÜÚå
ä×ñÛØ ÞÜñàëã ÚéÜàåÛ /ëÞ ÛëàÞ ãð ñàçããÜâÛ ï×ñåÛ ñàçâñã2000 . ñàçâñÛ äçåÜ×

ñÜëàëíå ñàíÞå ñããÜâ ,ñéíÜåÛ  ä×ñÛØ äÜåàçàåÛ/×"åñã35 )5.4  äçÜÚ/Ú"Þà
 äÜîåØ11 ïØÜÚå àâ ÛïÜØè ÛÚéÜÜÛ á× (äçÜÚ/Ú"Þà  äàîÜåàçÛå ñîëèå ñÜëàëíØ
:äà×ØÛ 

1.  ñàçâñã èÞàØ ÛåÜÞñØ ñÜëàëíÛ ñ× Ûãàëâå ,ñàçâÚéÛ ÛñçÜâñåØ ñàçâñÛ
äÜàØ ÛñÜÞÚã ßãÞÜÛð 8.3.2017 )5.4  äÜîåØ2.5 /Ú"Þà(äçÜÚ. 

2. ëÜ×åÛ ÛàçÚ ñçÜâðã ñÜâàåèØ ñåîÜåå ñàçâñÛ.éîïî ñÚÜåí ÛààçØØ ñçàà 
3. /ëÞ ï×ñåÛ ñàçâñã ä×ñÛØ2000  ñàçâñØ ÛààçØÛ àâ éØîç ,Ûïð×ã ßãÞÜÛ ïð×

àëÜ× ñ× ïÜåðñ .ÛâÜåèÛ ÛàçÚ ñçÜâðØ ÛààçØÛ 
4.  Úé ãð äàâïÚØ àâïÜ× éÜëàð) äàïâàç äàéÜëàð äé ïÜÝ×Ø ñåîÜåå ñàçâñÛ8%(, 

àâãÜÛ ãé ÛðîåÛ .ãÙïÛ 
5. ïÚ ãð æÜçâñ ñíã×å ñåààîÛ ÛàëïÙÜëÜßÛ ïðë×å Üçà×ð Ûå ×íÜå ×ãã äàâ

.Ûãàéà ñàïÜØàí ÛïÜØÞñ 
6.  ÛâÜåç ñÜàïÜðàî äé "×íÜå ×ãã Ûèàçâ" ÛÞÜãð ÛçàÛð ÛçÜâðØ ñåîÜåå ñàçâñÛ

êîàÛ àâÜ ÛØàØèã  äàñåíÛ ñâïéå ãé Û×àðçã àïðë× éíÜåÛ ïÜàÚÛ ñÜÚàÞà
.äàåààîÛ 

7. àëíØ ñÜççâÜñå ï×ñåÛ ñàçâñØ àÜçàØã äàÞßð ãð ñëèÜñ àâ ñçààíå ÛÚéÜÜÛ ñÜàÜë
ñÜãÜâàð ñÜÛÜØÙ  ÚÜåéã áâØÜ ÜÝ ñàçâñØ ñéíÜåÛ ÛâÜåçÛ ñÜëàëíÛ ñ× æÝ×ã

àë ãé ñðïÚçÛ äÜåàçàåÛ ñÜëàëíØ /×"åñ1/35. 
:äà×ØÛ äà×çñØ ñàçâñÛ ñ× ÚàîëÛã ÛÚéÜÜÛ ÛßàãÞå ,ãàéã ïÜå×Û ïÜ×ã "[...] 

נגדויות, דנה הוועדה המחוזית בהת 12.2.2020התנגדויות. ביום  6התכנית הופקדה והוגשו לה  

 והחליטה לאשר את התכנית בתנאים, תוך שציינה:

" ×"åñã ä×ñÛØ ÞÜñàëã ÚéÜàåÛ ÞßðØ ÛåÚÜîð ñàçâñØ ïØÜÚå35 , ååñ6  ñàçâñÛÜ
ÛëàÞ ãð ñàçããÜâÛ ù /ëÞ2000.  ñçàÞØØ ñàÝÜÞåÛ ÛÚéÜÜÛ ñ× ÜÞçÛð äà×ðÜçÛ

àÜçàØã Þßð ÞÜñàëã ñÜèÞààñÛ Üããâ ñàçâñÛ å×ñÛãÜ ñéëÜðå ÛàëïÙÜëÜßØ ðÚÞ ñ
ÛØàØèØ äààîÛ àÜçàØÛ àëÜ×ã ñàçâñØ äàéíÜåÛ ÛàçØÛ àÞëçÜ ÛØÜÙÛ  àë ãé ïðÜ×åÛÜ

×ãã ÛçÜâðØ àÜçàØÛ àëÜ× ñ× ñïåðå ñàçâñÛð ÛïÜØè ÛÚéÜÜÛ .ñàçããÜâÛ ñàçâñÛ 
ïÜàÚ ñÜÚàÞàÜ ÛààçØ àÞßð ãð ñàñÜéåðå ñëèÜñ". 

 בהמשך החלטתה, התייחסה הוועדה המחוזית לטענות ההתנגדות השונות. 

 טה זו הוגשו העררים.על החל 

 

 טענות התושבים

 דחות את התכנית, מן הטעמים הבאים.התושבים טוענים כי יש לבטל את החלטת הוועדה המחוזית ול 

 לוועדה המחוזית לא הייתה סמכות לקלוט את התכנית מקום שלמגישת התכנית אין מעמד לפי החוק:  .א

שרות בחוזה למתן הרשאה לתכנון לצורך התק 2012התושבים טוענים כי במכרז שפורסם בשנת  

, וכי בסעיף ( זכתה חברת ברכת הארץ בע"מ264/2011ולקבלת זכויות חכירה בשטח התכנית )מכרז חי/

לחוברת המכרז נקבע כי הזוכה לא יורשה להעביר זכויות במגרש למשתכן או ליזם אחר אלא  11

 60ופת ההרשאה לתכנון היא עד לחוברת המכרז קובע כי תק 7בהתקיים תנאי המכרז. כמו כן, סעיף 

 .29.4.2017חודשים מיום ההכרזה על הזוכה במכרז, כלומר עד ליום 
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בעל מעמד התושבים טוענים כי אין במסמכי הוועדה המחוזית חוות דעת משפטית לפיה היזם הוא  

מך הקושר בין היזם לקרקע, החלטה חוקית המאריכה את תקופת ההרשאה להגיש תכנית, ואין כל מס

 תכנון או דרישת תשלום בגין הארכה כאמור, או דיון של הוועדה המחוזית בנושא מהותי זה.ל

( לחוק, לעניין בעל 1)ב-א)ב( ו61התושבים טוענים כי העלו טענות אלה בהתנגדותם, והפנו לסעיפים  

עניין בקרקע הרשאי להגיש תכנית. התושבים טוענים כי אם מגישת התכנית לא עמדה בתנאים 

 ם, התכנית בטלה מעיקרה, ולא ניתן היה לקלוט אותה.הנדרשי

 התושבים טוענים כי החלטת הוועדה המחוזית התייחסה לטענות אלה כדלקמן: 

"ÛØÜðñ:äà×ØÛ äàîÜåàçÛå ÛîãÞØ ÛçéßÛ ñ× ãØîã : 
ñïØÞÜ ,ñàçâñÛ ñåÝàâ ñàçâñÛ ãé ÛåñÞ ã×ïðà àéîïîå ñÜðï ,ñàçâñÛ ñßàãî ñéØ 

ðïÛ ÛãØàî å"éØ ÛîÜïàÛ ÛàçÚñàçâñÛ ñðÙÛ áâðå .ñàçâñÛ ÞßðØ à"åïå æÜçâñã Û× 
 êàéèØ îÜÞÛ ñÜðàïÚØ ñÚåÜé61(Ø)×". 

התושבים טוענים כי טענתם למעשה נדחתה, וכי הוועדה המחוזית לא הציגה כל מסמך בדבר קיומה  

של הרשאה תקפה לתכנון מרמ"י ליזם. התושבים טוענים כי מסמכי התכנית המופקדת מתייחסים 

 ולא לרמ"י.ליזם בלבד, 

התכנית , להלן: "2000התכנית חורגת מהוראות תכנית המתאר הכוללנית לעיר חיפה )חפ/ .ב

 "(, שאושרה אך לאחרונה:הכוללנית

אישרה הוועדה המחוזית את התכנית הכוללנית, ואף על פי  27.9.2016כי רק ביום התושבים טוענים  

קרונות התכנית הכוללנית, בנימוק שיש את התכנית הקודמת, התואמת את ע 8.3.2017כן דחתה ביום 

 .35להגדיל את הצפיפות מפני שאינה תואמת לתמ"א 

התושבים טוענים כי הדבר מעלה ספקות לגבי אישור התכנית הכוללנית, שלכאורה עומדת בניגוד  

, והיא אינה נזכרת בהחלטת הוועדה המחוזית לדחות את התכנית הקודמת. התושבים 35לתמ"א 

טעם לפגם בהחלטה לחייב את היזמים להגדיל את הצפיפות תוך התעלמות מהתכנית טוענים כי יש 

 הכוללנית.

התושבים טוענים כי בעקבות התנגדות היזם כאן לתכנית הכוללנית, קבעה הוועדה המחוזית כי  

הוראות הבנייה החלות על כל שכונת דניה יחולו גם על המתחם לבינוי חדש. התכנית הכוללנית 

 .5.3.2019תוקף ביום  פורסמה למתן

 5.4-יחידות דיור בצפיפות של כ 226התושבים טוענים כי התכנית סוטה מהתכנית הכוללנית, ומציעה  

( לתכנית הכוללנית, מספר יחידות הדיור בכל 3)ב()6.1.8יח"ד לדונם. התושבים טוענים כי על פי סעיף 

מ"ר, ואילו בתכנית שאושרה  1,200מגרש לא יעלה על שתיים, גם במגרשים גדולים ששטחם מעל 

מספר יחידות דיור כפול ביחס למותר  –, למעט בשלושה מגרשים 4מספר יחידות הדיור בכל מגרש הוא 
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התושבים מוסיפים כי היזם הגיש התנגדות לתכנית הכוללנית על מנת לוודא  לפי התכנית הכוללנית.

קודמת, והתנגדותו התקבלה כך שהתכנית יחידות דיור כפי שתוכנן בתכנית ה 133כי יתאפשר לו לבנות 

 יחידות דיור, בצפיפות זהה לזו של השכונה הקיימת. 133הכוללנית מאפשרת בניית 

התושבים טוענים כי יש הצדקה תכנונית להפחתת מספר יחידות הדיור, וזאת על רקע הסביבה  

ים טוענים כי נפרד משכונת דניה. התושב-הקיימת, והעובדה שמדובר במתחם המהווה חלק בלתי

 הקרקע עד שלושה מגרשי מגורים, כך-)א( לתכנית מאפשר להצמיד בקיר משותף בתת4.1.2סעיף 

יח"ד, שאינה תואמת כלל לבינוי הקיים בשכונה )וילות  12שלמעשה ייווצרו מבנים בבנייה רוויה של 

 משפחתיים(, ומהווה נטע זר בסביבתה.-ומבנים דו

, שמטרתה הייתה להקים 1964א משנת /1141ה על פי תכנית חפ/התושבים טוענים כי השכונה נבנת 

 1400שכונה בעלת אופי של "עיר גנים", וכי גם במסגרת תכנית המתאר הקודמת של חיפה, חפ/

משפחתיים, -)שמעולם לא פורסמה למתן תוקף( נקבע ביחס לאזור זה כי תותר הקמת בתי דיור חד

 מ"ר. 500מלי של משפחתיים או טוריים, בגודל מגרש מיני-דו

התושבים טוענים כי אין הצדקה להעמדת יחידות דיור בשטח זה; כי אין מדובר בעתודה האחרונה  

בעיר חיפה לבנייה רוויה או בפתרון למצוקת הדיור; וכי מדובר בהתעלמות ממאפייני השכונה וצביונה 

 ת גבוהה.וממיקומה בשולי העיר, בקרבה לשטחים פתוחים בעלי רגישות נופית וסביבתי

מאפשר להפקיד תכנית שהצפיפות בה נמוכה מצפיפות  35( לתמ"א 1)12.2.2התושבים טוענים כי סעיף  

המינימום, אם הצפיפות הממוצעת ביישוב אינה נמוכה מצפיפות המינימום. התושבים טוענים כי 

ב. התושבים בראייה כלל עירונית תוך התאמה לצורכי היישו 35לעניין הצפיפות, יש לראות את תמ"א 

טוענים כי בהחלטת ההפקדה, הוועדה המחוזית עצמה נימקה את הצפיפות הנמוכה מצפיפות 

המינימום בכך שהתכנית סמוכה לשכונת דניה המאופיינת בבנייה צמודת קרקע, ובצורך לשמור על 

לאזן  כמו כן ציינה הוועדה המחוזית כי הצפיפויות הגבוהות בתכנית הכוללנית יכולות אופי הבנייה.

 את הצפיפות הנמוכה בתכנית.

התושבים טוענים כי בהחלטה ניתן נימוק שונה לדחיית התנגדותם לעניין הצפיפות, ונכתב כי לא הוכח  

, והוועדה המחוזית 35כי הצפיפות הממוצעת בעיר עומדת בצפיפות המינימום שנקבעה בתמ"א 

פות המינימום במקרה של טופוגרפיה , המאפשר חריגה מצפי35()ו( לתמ"א 2)12.2.2הפנתה אל סעיף 

 הררית, אם שוכנע מוסד התכנון כי שטח התכנית נמצא בשיפוע ניכר.

התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית התעלמה מהמענה שניתן מטעם העירייה לעניין איזון  

ות בינוי בצפיפויות גבוהות במיוחד, המאזנות את הצפיפ-הצפיפויות, שלפיו מקודמות תכניות פינוי
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התושבים טוענים כי הנתונים בדבר הצפיפות הכוללת בעיר  הקבועה לשכונת דניה בתכנית הכוללנית.

 צריכים להיות בידי הוועדה המחוזית.

 התושבים טוענים כי על מנת לשמור על צפיפות גבוהה לדונם, ניתן להקטין את שטח התכנית. 

את מעמדן של תכניות כוללניות,  התושבים טוענים כי החלטת הוועדה המחוזית מרוקנת מתוכן 

ושומטת את ההצדקה לעריכתן. התושבים טוענים כי התעלמות הוועדה המחוזית מהתכנית הכוללנית 

מהווה תקדים מסוכן ומדרון חלקלק, שכן התכנית הכוללנית נועדה לשמש "מפת דרכים" לפיתוח 

תושבים טוענים כי בהחלטת העיר חיפה, ומהווה מסמך מכונן המתווה את החזון התכנוני לעיר. ה

הוועדה המחוזית צוין כי התכנית הכוללנית אינה עדכנית. התושבים מפנים לפסיקה שממנה עולה כי 

אין מקום לשינוי תכוף של תכניות, וכי תכנית שאושרה זה מכבר היא תכנית ראויה, ושינויה דורש 

( בע"מ נ' הועדה 1998ופיתוח ) הוריזן גולד השקעות 1913/09ם( -הצדקה תכנונית מוצקה )עת"מ )י

ם( -; ערר )י("עניין הוריזן גולד; להלן: ", פורסם בנבו28.6.2010) המחוזית לתכנון לבניה ירושלים

, פורסם 13.10.2009) המועצה לשימור אתרים נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים 141/09

בערר  ענות היזם, טוענים התושבים כי גםבתשובה לט (.("עניין המועצה לשימור אתרים; להלן: "בנבו

, 31.7.2019) ג'י.טי.אל.וי נכסי עידית, שותפות מוגבלת נ' הוועדה לשמירת הסביבה החופית 22/19

 "( הוחלט לשמור על מסגרת התכנית הכוללנית.עניין כיכר אתריםפורסם בנבו; להלן: "

סמכויות" בין ועדות מקומיות  התושבים טוענים כי אישור התכנית ייצור תקדים ליצירת "מרוץ 

שיבקשו לתכנן בתחומן בהתאם לתכנית הכוללנית, לבין הוועדה המחוזית שיכולה בכל עת ליצור ערוץ 

לחוק, שנועד להרחיב את סמכויות  101תכנוני עוקף לוועדה המקומית, בניגוד מהותי למטרות תיקון 

 הוועדות המקומיות.

ן כולל לתכנון פרטני, במקרה זה יש להעדיף את התכנון הכולל התושבים טוענים כי באיזון שבין תכנו 

המאושר, התקף והעדכני, ולא לשנות את הוראות התכנית הכוללנית באמצעות אישור תכנית חדשה 

התושבים מוסיפים כי אף שנטען כי התכנית הופקדה לפני אישור התכנית  זמן קצר לאחר מכן.

 ית כבר הייתה בשלה לפרסום.הכוללנית, במועד הפקדתה התכנית הכוללנ

שטח התכנית רגיש מבחינה סביבתית וראוי היה להכין תכנית המשמרת את ערכי הקרקע ולא הורסת  .ג

 אותם, בהתאם לתכנית הכוללנית, המאפשרת לתכנן בשטח זה פארק עירוני כחלופה למגורים: 

ורים או למלונאות, התושבים טוענים כי על פי התכנית הכוללנית, אמנם ניתן להשתמש בשטח למג 

 4.1.1גן ציבורי )סעיף לכמו שטחים פתוחים לפארק או  ,אולם ניתן גם לקבוע בו שימושים חלופיים

 לתכנית הכוללנית(. 
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התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית דחתה טענה זו מן הנימוק שהשטח מיועד לפיתוח לפי התכנית  

י התכנית כוללת שטחים פתוחים שיהוו חלק הכוללנית; כי הוא אינו חלק משטח הגן הלאומי; וכ

מרצף השטחים הפתוחים הגובלים. התושבים טוענים כי התכנית הכוללנית דחתה את ההכרעה בדבר 

הייעוד הנבחר או עירוב השימושים, וזו הייתה יכולה להיקבע על ידי הוועדה המקומית. התושבים 

יימת הצדקה לתכנן על המקרקעין תכנית טוענים כי נוכח אופי הבינוי המוצע בתכנית, ספק אם ק

 למגורים.

הוועדה המחוזית שגתה כשהחליטה לאפשר הקמת מלון בלב שכונת מגורים, ולהתיר במסגרתו  .ד

 שימושים מחוללי מטרדים:

התושבים טוענים כי לא ברור מדוע יועד שטח למלונאות בלב שכונת מגורים, המרוחקת ממרכז העיר  

תחבורה ציבורית. התושבים טוענים כי דרך הגישה אל המלון עוברת דרך ושאין אליה נגישות יעילה ב

השכונה הקיימת ואינה מתאימה לאוטובוסים. התושבים טוענים כי יש לקבוע כי כל שטחי המלונאות 

לתכנית, וכי ייקבע כי לא יתאפשר כל שימוש בשטחי המלון כאולם  4.4.1הנלווים יפורטו בסעיף 

רעש ולעומסי תנועה כבדים במקום, או כל שימוש אחר שעלול להסב מטרד  אירועים, שיגרום למפגעי

 .השקטה לתושבי השכונה

התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית קבעה בהחלטתה כי לא יהיה נכון לקבוע את רשימת  

השימושים הנלווים בהוראות התכנית, אולם קבעה מספר הוראות שנועדו לצמצם את המטרדים 

טוענים כי בפועל, ההחלטה מאפשרת הקמה של אולם אירועים בתחומי המלון,  מהמלון. התושבים

 וההוראות נועדו להפחית את המטרד אך לא לבטלו כליל.

התושבים טוענים כי לעניין עומסי התחבורה והתנועה, הוועדה המחוזית פטרה עצמה בכך שיובטח  

בר אוטובוסים למלון. התושבים רדיוס סיבוב לאוטובוס בכיכר הסמוכה למלון, באופן שיאפשר מע

טוענים כי בהתחשב בכך שהתחבורה הציבורית לאזור לקויה, משמעות הקמת אולם אירועים )גם אם 

 הוא סגור( היא הגעת כלי רכב רבים לשכונה ולאזור, מבלי שניתן פתרון תחבורתי לכך.

, לקבוע כי לא יותר התושבים טוענים כי יש לבטל את ייעוד השטח למלונאות בתכנית, ולכל הפחות 

 שימוש לאולם אירועים במלון, או כל שימוש אחר שעלול להסב מטרד לתושבי השכונה.

 תכנוניות:-טענות אדריכליות .ה

טוענים התושבים כי יש לקבל את טענותיהם לגופה של התכנית: להפחית את הצפיפות  ,לחלופין 

היותר; להוראות על תיקונים בנספח יחידות דיור לכל  116בהתאם לתכנית הכוללנית, ולהעמידה על 

ת[; להרחיב ותחבורתי השלכותבדיקת תי חיוני; להורות על עריכת בה"ת ]הנופי והשלמת מידע סביב

בחלקה העליון של התכנית ולשנות בהתאם את הבינוי המוצע, תוך  [שטח ציבורי פתוחאת השצ"פ ]
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טח קומות המסד העולות על גובה של צמצום הכרחי של חפירה ומילוי; לקבוע הוראה בתכנית לפיה ש

מ' ייכלל בסך השטחים המותרים לבנייה, או לקבוע במסגרת התכנית מהם המגרשים הספציפיים  1.8

, ים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים(לתקנות התכנון והבניה )חישוב שטח )ד(6שעליהם תחול תקנה 

יגה ממספר יחידות הדיור הקבועות ; לקבוע כי חר"(תקנות חישוב שטחים)להלן: " 1992-התשנ"ב

 לקבוע הוראת התכלות לזכויות.ויהוו סטייה ניכרת;  0.0-בתכנית וכי חריגה מגובה ה

מ' בין המבנים המוצעים בתכנית  10-15התושבים טוענים כי קיימים הפרשי גובה משמעותיים של  

קירות כובד וקירות תמך ובין המבנים הנמצאים מחוצה לה, שביניהם מסומן שצ"פ, וכי הדבר יחייב 

מ' ביניהם. התושבים טוענים כי ההפרשים  4עד  1.5-מ' כל אחד ובמרחק של כ 5מדורגים בגובה של 

 לא נובעים רק מהשיפוע הטבעי של הקרקע, אלא מחפירה של פני הקרקע הטבעיים.

גובה נקבע התושבים טוענים כי התכנית מתעלמת מההיבט הנופי והסביבתי, וכי ייתכן שבשל הפרשי ה 

, שהיה בתכנית הכוללנית שטח רחב בייעוד פארק/ גן ציבורי בין השכונה הקיימת לשטח התכנית

 .מ' 5מאפשר למתן את הפרשי הגבהים, ולא לקבוע שצ"פ צר שברובו אינו עולה על רוחב 

התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית דחתה את הטענה וקבעה כי לצורך ניצול מיטבי של שטח  

צומצם השצ"פ בין שטח התכנית לשכונה הקיימת; כי חזות ית והרחקתה מפארק הכרמל, התכני

הקירות התומכים תשתלב בחזית קירות המבנים הסובבים אותם וכי הצמחייה תעמעם את ההשפעה 

החזותית של הקירות; וכי התכנון המפורט של קירות התמך ייקבע בתכנית הבינוי שתאושר בוועדה 

הוחלט לקבוע בהוראות התכנית כי גובה קיר תומך לכיוון השצ"פ הדרומי לא יעלה המקומית. בנוסף, 

 מ' מעל קרקע טבעית. 3על 

, של הרחבת השצ"פ ושל מיקום המבנים מהחלק התושבים טוענים כי החלופה התכנונית שהציעו 

ם, מה ומתאימה את הבינוי לשיפוע ולפני הקרקע הטבעיימענה טוב יותר  נתנות הנמוך כלפי מעלה,

 שיצמצם חפירה ומילוי וימנע הפרשי גובה חריפים.

התושבים טוענים כי התכנית מאפשרת )בהערה ט' לטבלת זכויות והוראות הבנייה( בנייה של קומת  

מ', שלא תימנה במספר הקומות. בעקבות ההתנגדויות, הגבילה הוועדה המחוזית  4מסד עד לגובה של 

)ד( לתקנות חישוב שטחים, ככלל יש 6טוענים כי על פי תקנה  מ'. התושבים 3-את גובה קומת המסד ל

מ', אם כי ניתן  1.8לראות כחלק מן השטח הכולל המותר לבנייה את חלקי המסד שגובהם עולה על 

 .15%לקבוע כללי מדידה אחרים כשהתנאים הטופוגרפיים כוללים שיפוע של מעל 

כנית לא מצדיקים חריגה משמעותית כל כך כי גם התנאים הטופוגרפיים בשטח התהתושבים טוענים  

מהכלל, וכי התכנית אינה כוללת התייחסות ספציפית למגרשים ואינה בוחנת אותם על רקע 
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הטופוגרפיה הספציפית בתחומם, וייתכן כי ניתן היה לקבוע כללי מדידה אחרים רק בחלק משטח 

 התכנית.

מ' ייכלל בסך השטחים  1.8על גובה של  התושבים טוענים כי יש לקבוע כי שטח קומות המסד העולה 

)ד( לתקנות 6המותרים לבנייה, ולחלופין, כי ייקבע במסגרת התכנית באילו מגרשים תחול תקנה 

התושבים מציינים כי בשכונה הקיימת, שהשיפועים בה זהים, מוגבל גובה קומת  חישוב שטחים.

 מ'. 2.2-המסד ל

יין מספר יחידות הדיור, יש לקבוע בתכנית הוראות התושבים טוענים כי אם יידחו טענותיהם לענ 

סטייה ניכרת ביחס לתוספת יחידות דיור. התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית דחתה את הטענה 

וקבעה כי הדבר מנוגד למדיניות מנהל התכנון. לטענת התושבים, מאחר שמדובר בתכנית המקודמת 

סמיכות לשכונה בעלת אופי עירוני כפרי, יש הצדקה על שטח בעל ערכיות נופית וסביבתית גבוהה, וב

 לצמצום מספר יחידות הדיור, ולפחות שלא להותיר פתח להגדלתו.

יחידות דיור על פי התכנית,  294-התושבים טוענים כי ללא הוראת סטייה ניכרת, ניתן יהיה להגיע ל 

הבעיות התחבורתיות מה שיהפוך את הבנייה לרוויה, יפגע בצביון השכונה הקיימת ויעצים את 

 והבטיחותיות הנובעות ממספר יחידות הדיור.

התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית דחתה גם את בקשתם לקבוע הוראת סטייה ניכרת ביחס  

שנקבע בנספח הבינוי, ולקבוע כי נספח הבינוי יהיה מחייב, בשל הרגישות הטופוגרפית,  0.0-למפלס ה

כנון המפורט. התושבים טוענים כי הרגישות הטופוגרפית מחייבת ייקבע בת 0.0-בנימוק כי מפלס ה

 שלא להותיר קביעה זו לתכנון המפורט.

התושבים טוענים כי היה מקום לקבוע הוראת התכלות לתכנית, על מנת לתמרץ את סיום הפיתוח  

בהקדם ולצמצם למינימום את המטרדים המשמעותיים הצפויים לתושבי השכונה הקיימת. הוועדה 

מחוזית דחתה דרישה זו וקבעה כי היא אינה רואה סיבה מוצדקת לקבוע מגבלות העלולות לבטל ה

 זכויות בנייה ולהשאיר קרקע ללא תכנון.

התושבים טוענים כי על פי תנאי המכרז, היזם אינו מחויב לפעול למימוש התכנית בעצמו, ויש חשש  

ת, מה שיאריך מאוד את תקופת הפיתוח כי ימכור את המגרשים כבודדים מיד עם מתן התוקף לתכני

 והשלמת בניית המתחם, עד כדי עשרות שנים, על כל המטרדים הכרוכים בכך. 

התושבים טוענים כי יש לקבוע בהוראות התכנית כי פיתוח ובניית המתחם ייעשו בהינף אחד על ידי  

לתכנית, לגבי כל מגרש שנים ממועד מתן תוקף  5יזם התכנית בלבד, וכי זכויות הבנייה יתכלו בתוך 

 שלא יוצא בו היתר בנייה לבניין בשלמותו בתוך התקופה האמורה.
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 טענות תחבורתיות .ו

 התכנית כוללת ליקויים תחבורתיים רבים, וכי היא מחייבת עריכת בה"ת. התושבים טוענים כי  

נת על יחידות דיור, אך היא נשע 226התושבים טוענים כי התכנית מציעה תוספת משמעותית של  

 תשתית הכבישים הקיימת, שכבר היום אינה נותנת מענה מספק לתושבים, בעיקר בעתות חירום.

 התושבים תומכים את טענותיהם בחוות דעת של מהנדס תנועה, שעיקריה הם כדלהלן:

קיימים עומסים ביציאה משכונת דניה בשעות שיא בוקר, על רקע העובדה שמוסדות החינוך  .א

אינם ממוקמים בתוך השכונה. העומסים מצביעים על כשל תפעולי חמור  והשירותים העירוניים

 11לדברי יועץ התנועה מטעם התושבים, מדובר בהמתנה של עד  ורמות שירות נמוכות ביותר.

 דקות לצאת מהשכונה.

קיימים ליקויים בטיחותיים בשערי הכניסה לשכונה ובדרכי הגישה לשטח התכנית, מצומת אבא  .ב

שבדיה, המכבידים על זרימת התנועה ופוגעים בבטיחות. כשלים -מת אבא חושידניה ומצו-חושי

רכזיים על חשבון אלה נובעים הן מהתכנון הפיזי של הדרכים והן מהעדפת התנועה בצירים המ

דרכי הגישה לשטח התכנית נשענות על מערכת הדרכים הקיימת של השכונה,  היציאה מהשכונה.

סיעה אחד לכל כיוון, בנוסף לנתיב חנייה בצד אחד או בשני צדי שהן בעלות חתך רוחב של נתיב נ

הדרך ומדרכות. חיבורים למגרשים במרחקים קטנים זה מזה יוצרים בעיות תפקודיות. על פי 

חוות הדעת, התכנית מושכת ויוצרת נפחי תנועה בהיקפים משמעותיים, שאינם יכולים להיספג 

 בדרכי הגישה הקיימות.

מתי הגישה ת בה"ת נקודתית, שתכלול את שני צהתושבים קבע כי יש לערוך לתכני יועץ התנועה מטעם 

שלונסקי, המשמש -אנטוורפן-על רח' אבא חושי ואת מעגל התנועה הקיים בצומת הרחובות פינלנד

כשער כניסה לשטח התכנית ודרכו עובר גם חלק גדול מהתנועה למתחם המגורים המערבי של שכונת 

התנועה סבור כי יש לבחון שינויים במערך הדרכים ובהסדרי התנועה בצומתי יועץ  דניה הקיימת.

 הגישה לשכונה, על בסיס נפחי התנועה שמחוללת התכנית ובהתחשב בעומסים הקיימים.

התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית דחתה טענות אלה וקבעה כי על פי עמדת משרד התחבורה,  

אינה מצדיקה עריכת בה"ת ואינה צפויה לשנות את רמת  תוספת היקפי הבנייה המוצעים בתכנית

השירות בצמתים הקיימים. הוועדה המחוזית ציינה כי ככל שקיימים ליקויים תחבורתיים בשכונה 

הקיימת, הטיפול בהם יהיה באחריות העירייה, לרבות שיפור התחבורה הציבורית וחיבור השכונה 

חיבור השכונה מערבה עלול להזיק יותר מאשר להועיל,  התושבים מציינים כי .4מערבה לכיוון כביש 

 מכיוון שהוא יעביר תנועה נוספת דרך השכונה.
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התושבים טוענים כי עמדת משרד התחבורה לא הוצגה וכי נציג משרד התחבורה לא נכח בדיון  

בהתנגדויות. התושבים מדגישים כי על פי המדריך להכנת בחינת השלכות תחבורתיות של משרד 

ורה, מומלץ לערוך בדיקה מקדימה, שכלל לא נערכה במקרה זה, לבדיקת תנאי הסף והצורך התחב

חות הנוער הציוני ע"ש  53452-03-17ם( -בעריכת בה"ת. התושבים מפנים לפסיקה בנושא )עת"מ )י

, פורסם 22.2.2018) מחוז ירושלים -ד"ר ישראל גולדשטין בע"מ נ' הועדה המחוזית לתכנון ובניה 

נציגות הבית המשותף "גלי  44865-10-12; עת"מ )ת"א( ("עניין חוות הנוער הציונילהלן: "; בנבו

(. התושבים טוענים כי לא , פורסם בנבו(9.9.2013) ספיר" נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב

יחידות דיור, במיקום  226ייתכן שבתכנית שמקודמת בירכתי שכונה קיימת ללא מוצא, המוסיפה 

ד לשרפות והסובל כבר היום מכשל תחבורתי, לא תיערך לכל הפחות בדיקה מקדימה של תנאי המוע

 סף לעריכת בה"ת.

אישור התכנית מחריף את הסכנה לתושבי השכונה בעת אירוע חירום אשר יצריך את פינויה, כגון  .ז

 שרפה:

הקשר של התושבים טוענים כי שטח השכונה הקיימת ושטח התכנית הם אזור מועד לפורענות ב 

 שרפות בכרמל, וכי במצב של עומסי תנועה וכשל תחבורתי, הסיכון עלול לגבות חיי אדם. 

התושבים תומכים את טענותיהם בחוות דעת בעניין סיכוני אש, שמסקנתה היא כי אין להרשות בנייה,  

וות שכן היא עלולה להפוך למלכודת אש למתגוררים בשכונת דניה ובשטח התכנית המוצעת. על פי ח

הדעת, העירייה לא יישמה את דו"ח מבקר המדינה, שבעקבות אסון הכרמל קבע כי יש צורך בנתיב 

נסיעה נוסף, וכי הנתיבים הקיימים מובילים ממילא לאותו ציר )אבא חושי(. על פי חוות הדעת, בנוסף 

ס לאזור ולספק לקושי בפינוי השכונה, ריבוי כלי הרכב יפריע לכוחות הביטחון ולכוחות הכיבוי להיכנ

סיוע הכרחי. כמו כן, תשתיות המים הסטנדרטיות למבנים לא יעמדו בביקוש למים בעת שרפת יער, 

וספק אם יספיקו להגנה על המבנים עצמם; התכנית אינה יוצרת הפרדה בין שטחה לבין שטחי היער, 

באופן מדורג לכיוון  בניגוד למתווה של נציבות כבאות והצלה, הפרדה שניתן לבצע על ידי דילול היער

, הגבוהה ביותר בתכנון 5הבתים. על פי חוות הדעת, כל המבנים הסמוכים ליער הם בדרגת סיכון 

 בטיחות למבנים, ואף אחד מעקרונות בטיחות אש לא בא לידי ביטוי בתכנית.

התושבים טוענים כי הוועדה המחוזית התייחסה לטענות וקבעה כי התכנית קובעת אזור חיץ  

( לתכנית קובע כי יש לעמוד בתקנות כיבוי אש ולהקים מערכות למניעת 3)א()4.5.2ה, וכי סעיף בתחומ

שריפות וכיבויים, ולתחזק את אזור המפגש של השטח הפתוח עם השכונה כאזור חיץ, בתיאום עם 

ועדכוניו מעת לעת.  2011, ובהתאם למסמך ההנחיות להקמת אזורי חיץ (רט"גרשות הטבע והגנים )

כן נקבע בהחלטה כי בהוראת התכנית ייקבע כי תכנית הבינוי שתאושר על ידי הוועדה המקומית  כמו
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תכלול פרק של בטיחות אש בתיאום עם רשות הכבאות ורט"ג, וכי תנאי להיתר יהיה סיום פיתוח 

 התשתיות, כולל התשתיות הנדרשות מטעם רשות כיבוי אש ורט"ג בנושא זה.

המחוזית הקלה ראש בטענות, וגלגלה את האחריות ליישום דו"ח מבקר  התושבים טוענים כי הוועדה 

יועץ התושבים לעניין כיבוי אש טוען כי  המדינה לפתחה של העירייה, וזאת אף ללא הוראת שלביות.

 לרשות הכבאות מעמד של רגולטור מנחה בלבד, ועל כן אין להנחיותיה מעמד מחייב.

 אקולוגיותו טענות סביבתיות .ח

לתכנית חסר ורווי בכשלים. התושבים צירפו  ףטוענים כי הנספח הסביבתי שצורהתושבים  

להתנגדותם חוות דעת סביבתית, הכוללת חוות דעת אקולוגית, והם טוענים כי נדרשת השלמת מידע 

 סביבתי מהותי בתכנית בטרם קבלת החלטה בעניינה.

ידי אדריכל נוף, ובצוות לא היה  על פי חוות הדעת מטעם התושבים, הנספח הנופי נכתב אך ורק על 

יועץ סביבתי כלל. התושבים טוענים כי לאור סמיכות התכנית לפארק הכרמל, היה צורך בצוות יועצים 

גיאולוג ואקוסטיקאי. כמו כן, בתרשימים המצורפים לנספח לא -הכולל אקולוג, יועץ סביבתי, הידרו

ן היא ממוקמת, וזאת בנוסף להעברתם סומן הקו הכחול של התכנית, ולא ניתן להבין מהם היכ

באיכות ירודה. התושבים טוענים כי הנספח לא כולל התייחסות לערכיות השטח או להשפעות 

 הסביבתיות הצפויות מהתכנית.

התושבים טוענים כי לא הוצג כל בסיס לקביעה כי האיכויות הנופיות קיימות מחוץ לשטח התכנית  

 בחינה של השטח. ולא בתוכו, שכן המסמך כלל לא ביצע

התושבים טוענים כי במענה להתנגדות, החליטה הוועדה המחוזית כי הנספח הנופי יתוקן ויעודכן  

במידת הצורך בתיאום עם לשכת התכנון, היועץ הנופי והיועץ האקולוגי של הוועדה המחוזית. 

התכנית ללא התושבים טוענים כי בכך הפכה הוועדה המחוזית את היוצרות, שכן החליטה לאשר את 

התושבים טוענים כי תיקון הנספח הנופי לאחר  שהונחה בפניה תשתית עובדתית מלאה, גם לשיטתה.

 אישור התכנית לא יהיה חשוף לבחינת הציבור.

התושבים טוענים כי נדרשת השלמת מידע סביבתי מהותי טרם קבלת כל החלטה על קידום התכנית,  

תהום ושפיעת המעיינות. זאת, לאור הימצאות מספר ביחס להשפעה הצפויה על המשך הזנת מי ה

מעיינות במורד נחל נדר ונחל גלים. התושבים טוענים כי על מתכנני התכנית היה להתייחס לסוגיה זו, 

וכי חוות הדעת ממליצה להגדיר "רדיוס מגן" סביב אגן ההזנה המשוער של המעיינות, שהיקפו ייקבע 

ל במידת הצורך מגבלות על פעולות בנייה וחציבה ברדיוס זה לאחר התייעצות עם הידרולוג, ולהטי

 כדי לצמצם את הפגיעה במעיינות.
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גיאולוגיים הנדרשים נדחו על ידי הוועדה -התושבים טוענים כי כל הבדיקות והסקרים ההידרו 

ם( -התושבים מפנים לפסק הדין בעת"מ )י המחוזית לשלב התכנון המפורט, שאז יהיה מאוחר מדי.

עניין ועד ; להלן: ", פורסם בנבו19.4.2017) עד פעולה משואה נ' הוועדה לדיור לאומיו 30346-06-16

, שם נקבע כי לא ניתן לדחות היבט תכנוני מובהק של התכנית לשלב הרישוי, וטוענים ("פעולה משואה

כי לא ניתן היה לקבל החלטה בתכנית טרם השלמת המסמכים הסביבתיים, נוכח רגישות שטח 

 ית וסביבתו.התכנ

 

 טענות הירוקים

הירוקים טוענים כי אין צורך בתכנית וכי היא לא תפתור את בעיות הדיור של חיפה, ומנגד היא כרוכה  

בוויתור על שטח ירוק. כמו כן, טוענים הירוקים כי התכנית נוגעת במדרון נחל נדר, בצמוד לפארק 

 הכרמל, וכי קיים חשש לפגיעה בנחל.

הוועדה המחוזית נימקה את החלטתה בכך שהתכנית הכוללנית קבעה כי השטח  הירוקים טוענים כי 

 6.5.1ישמש לפיתוח עתידי ולבינוי. הירוקים טוענים כי הוועדה המחוזית לא נתנה דעתה לסעיף 

, הקובע כי מוסד תכנון הדן בתכנית לתוספת שטח לפיתוח או בינוי יחליט בה רק לאחר 35בתמ"א 

וי הקיים, במקרה זה במרחב העיר חיפה. כמו כן, התכנית אינה תואמת את ששקל את הרוויית הבינ

שיקולים בתכנון עירוני, בעיקר בהיבט ההתחברות לצירי תנועה ופתרונות  – 35לתמ"א  1מסמך 

 תחבורתיים.

הירוקים טוענים כי התכנית חורגת באופן ניכר מצפיפות המינימום שנקבעה לעיר חיפה, וניצול קרקע  

נו תורם לפיתוח העיר, אלא משמש בשטח יקר ואינו מנצל את יתרונות הבנייה הצפופה. בתולה אי

הירוקים טוענים כי ניתן לנצל שטחים רבים בעיר חיפה לצורך בינוי, ציפוף והתחדשות עירונית לפני 

 פגיעה בשטח זה, שיגדיל שכונה כלואה עם בעיות תחבורתיות גדולות.

הוא שטח איכותי ונדיר, הכולל מאות עצים, מיני בעלי חיים הירוקים טוענים כי שטח התכנית  

ומערכת אקולוגית חיה ונושמת, שייפגעו ויושמדו במהלך הבנייה. הירוקים טוענים כי התכנית לא 

התייחסה לשאלה העקרונית של הקשר בין הממשק העירוני והחיבור לפארק הכרמל, ולסיכון שיגרמו 

 כרמל.תכניות הפיתוח לנחל נדר ולפארק ה

הירוקים טוענים כי לא בוצע תסקיר השפעה על הסביבה ולא נבחנו המשמעויות של קידום התכנית  

בצמוד לפארק הכרמל, וכי הוועדה המחוזית הסתפקה באמירות נציגת המשרד להגנת הסביבה ורט"ג 

 כי התכנית מספקת.
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גובל בפארק הכרמל , השטח 35הירוקים טוענים כי אף שהתכנית נמצאת בשטח לפיתוח לפי תמ"א  

 והוא ברגישות נופית וסביבתית גבוהה, שלטענתם מצדיקה לשמור אותו ללא פיתוח.

הירוקים טוענים כי התכנית תפגע קשות בתושבי דניה, תייצר תעבורה מיותרת בשכונה, וכי לא בוצעה  

בד, בה"ת וקיים חשש אמתי לעומסי תחבורה שיפגעו קשות בתושבי השכונה, שלה שתי יציאות בל

 ולסיכון במקרה של שרפה.

קול את הצורך בנספח תחבורה ש, הממליץ למוסד תכנון ל35( לתמ"א 1)12.1.1הירוקים מפנים לסעיף  

כולל ולהתייחס לתחבורה ציבורית. הירוקים טוענים כי הוועדה המחוזית התעלמה מבעיות התחבורה 

 הקיימות כבר כיום.

, שאינה מתאימה, פוגעת קשות " ולבטל את התכניתהירוקים טוענים כי יש לקבל "החלטה אמיצה 

 בסיבה ואינה מביאה תועלת לחיפה ולתושביה, אלא נזק משמעותי לסביבה ולתושבים.

 

 טענות העירייה

העירייה טוענת כי התכנית מוסיפה צפיפות בנייה למגורים בשטח שכיום הוא פתוח, בקרקע רגישה  

ותוך שינוי הצפיפות ואופי הבנייה ביחס לשכונה שבה  ביותר מבחינה תכנונית, תנועתית וסביבתית,

היא מצויה. העירייה טוענת כי התכנית סותרת את התכנית הכוללנית שאושרה לפני כשנה, ללא הצדק 

סביר וטעם מיוחד, ומכפילה את צפיפות המגורים שנקבעה בה מתוך מטרה ברורה לשמור על אופייה 

 של השכונה.

מדיניות התכנונית המיושמת על ידיה, ניתנת העדפה לעיבוי הבנייה העירייה טוענת כי בהתאם ל 

ובמסגרת זו מקודמות הקיימת על דרך פיתוח והתחדשות שכונות במסלול של התחדשות עירונית, 

בימים אלה בחיפה תכניות רבות להתחדשות עירונית תוך מתן עדיפות להן על פני תכנון שכונות 

עם זאת, העירייה מציינת כי גם על  על שטחים פתוחים טבעיים. חדשות, או הרחבת שכונות קיימות,

 פי עמדתה לגבי התכנית לכל אורך הדרך, היה מקום לאשר תכנית התואמת את תדריך התכנון.

העירייה טוענת כי יש לתקן את התכנית בהתאם להתנגדות שהגישה. העירייה טוענת כי למכרז  

ן שבו פורטו עקרונות התכנון. העירייה טוענת כי שפורסם ביחס לשטח התכנית צורך נספח תכנו

יחידות דיור והחליטה להמליץ על הפקדתה, תוך התאמה  133הוועדה המקומית דנה בתכנית שכללה 

לנספח התכנון ובאופן שיותאם לשכונה הקיימת. העירייה טוענת כי אף על פי כן, התכנית שהופקדה 

ונה באופן מהותי מהשכונה הקיימת, ללא מענה הולם לבסוף חורגת מתדריך התכנון ומציעה בינוי ש

 וראוי למערך התנועה החדש שייווצר בעקבות תוספת יחידות הדיור שקבעה הוועדה המחוזית.
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לא העירייה טוענת כי אף שהתכנית הכוללנית אושרה לאחר הפקדת התכנית, וכוללת הוראת מעבר,  

, והוראותיה ביחס לתא השטח לקחו בחשבון היה מקום לסטות מהוראותיה, שכן היא חדשה ועדכנית

את איכותו וייחודיותו, אופי הבנייה הכפרי וצמוד הקרקע הקיים בשכונה ומיקומו יוצא הדופן בגבולו 

הצפוני של פארק הכרמל. העירייה טוענת כי יש חשיבות לשמור על הוראות התכנית הכוללנית, 

מדת צוות התכנון היא לדבוק בתכנית הכוללנית , וכי עשהושקעו בה משאבים רבים והליכים מורכבים

 .כדי להעביר את המסר בדבר חשיבותה

בעניין הצפיפות, חוזרת העירייה על טענות התושבים. העירייה מוסיפה כי בשלב תיאום התכנית סוכם  

יחידות דיור, שמחציתן יהיו דירות קטנות ויהוו יחידות משנה  256עם לשכת התכנון כי התכנית תכלול 

השכרה )שלא יוכלו להירשם כיחידות נפרדות(, אולם, הוועדה המחוזית קבעה כי תופקד תכנית ל

מהן יהיו דירות קטנות. העירייה טוענת כי אילו  20%שונה, וכי כל הדירות יהיו רגילות, ולפחות 

 התקבל הסיכום, השכונה המתקבלת הייתה תואמת את השכונה הקיימת ולא מציעה בינוי חריג.

ה מוסיפה כי העבירה רשימה מלאה של תיקונים טכניים ורשימת אישורים חסרים ליזם העיריי 

 ולוועדה המחוזית, וכי יש לוודא כי אלה הושלמו תוך תיאום עם לשכת התכנון והעירייה.

 העירייה טוענת כי יש להורות על דחיית התכנית, ולחלופין לתקנה בהתאם לערר. 

נת בימים אלה, באמצעות יועצי תנועה, יציאה תחבורתית מינורית בדיון, הוסיפה העירייה כי היא בוח 

מהשכונה לכיוון מערב, שעשויה לכלול שתי ירידות מילוט. העירייה מדגישה כי אין כוונה לקדם דרך 

 עורקית שתעבור בוואדיות.

ונה כמו כן, ובתשובה לטענות שעלו מצד היזם לגבי תכנית המקודמת כיום להגדלת זכויות הבנייה בשכ 

הקיימת, הוסיפה העירייה בדיון כי מדובר בתכנית מפורטת בשלב ראשוני ביותר המקודמת אצל 

מהנדס העיר, ביחס לשכונה הקיימת, ומטרתה לייצר התאמה להוראות התכנית הכוללנית, לתגבר 

 שנבנו בחלק גדול מהיחידות ולא דווחו. העירייה טוענת כי בכל מקרהאחוזי בנייה ולהכשיר תוספות 

אין מדובר בתכנית דומה לתכנית מושא הערר, והיא לא תוסיף יחידות דיור אלא תאפשר דירה נוספת 

להשכרה או למגורים בני משפחה, שלא ניתן יהיה לסחור בה. זאת, ללא פריצה של מספר הקומות 

 המותר.

 

 טענות הוועדה המחוזית

כשטח ת את שטח התכנית ומסמנ והתכנית הכוללנית 6, תמ"מ 35תמ"א הוועדה המחוזית טוענת כי  

 לפיתוח.
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המועצה המקומית  4/20הוועדה המחוזית מפנה בפתח הדברים להחלטת ועדת המשנה לעררים בערר  

עניין להלן: ", פורסם בנבו; 31.8.2020) זכרון יעקב נ' הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה, מחוז חיפה

הלגיטימיות חוסר בתכנית הכוללנית ולעניין  "(, לעניין הטענות לחריגה מצפיפות שנקבעהגבעת עדן

של הרצון לשמר מצב תכנוני וסביבתי קיים. הוועדה המחוזית טוענת כי בעניין גבעת עדן נקבע כי 

קיימת מגמה של ציפוף בראייה ארצית, שהגברתה נבחנת בימים אלה במנהל התכנון, וכי גם מקום 

להפחית את הצפיפות המינימלית הקבועה שבו שטח התכנית עונה על אחד החריגים המאפשרים 

; , עדיין נדרשת הוועדה המחוזית לבחון את ציפופה במידת האפשר נוכח המגמה האמורה35בתמ"א 

נקבע שאין חובה לקבוע רמת ציפוף זהה לזו שבשכונה הסמוכה, וכי ציפיית התושבים כי צפיפות  וכן

 זו תישמר אינה ציפייה לגיטימית.

בתכנית הכוללנית, שכן מדובר בשטח  הנת כי אין לקבל את הצפיפות שנקבעהוועדה המחוזית טוע 

גדול ורציף שנועד לפיתוח, ושניתן לייעלו בצפיפות רבה יותר, הן לנוכח מגמת הציפוף והן לנוכח תמ"א 

המחייבת צפיפות מינימום, ולמצער ייעול של השטח במידת האפשר. הוועדה המחוזית טוענת כי  35

הנסמכת על תכנית משנת  ,ית ביקשה לשמר את המצב התכנוני של השכונה הקיימתהתכנית הכוללנ

יח"ד  5.1, ששוב אינה רלוונטית לימינו. הוועדה המחוזית מציינת כי הצפיפות שנקבעה לבסוף )1964

 לדונם( אף היא אינה גבוהה, והיא שומרת על אופי בינוי הדומה במהותו לזה הקיים בשכונה.

 מגיש התכנית

דה המחוזית טוענת כי לא הייתה כל מניעה לקלוט את התכנית, וכי היא הוגשה בהתאם לסעיף הווע 

א)ב( לחוק. הוועדה המחוזית טוענת כי גם על פי בדיקה נוספת שנערכה בעקבות הטענה, עולה כי 61

ביום קליטת התכנית הייתה בידי היזם הרשאה לתכנון על שטח התכנית. הוועדה המחוזית טוענת כי 

נות התושבים לגבי זהות הזוכה במכרז אינן רלוונטיות, ומעבר לכך, בעלי המניות של היזם הן שלוש טע

 אותן ממגיש התכנית. ברות שזכו במכרז, ועל כן אין לנתקהח

 צפיפות וחריגה מהתכנית הכוללנית

הוועדה המחוזית טוענת כי רצונם של התושבים לשמר את סביבתם בהתאם לתכנית שאושרה לפני  

הצרכים המשתנים ברבות עם מעלה מחצי מאה אינה עומדת בקנה אחד עם המציאות התכנונית, ל

השנים, ועם הפסיקה. הוועדה המחוזית טוענת כי כיום יש צורך בתוספת יחידות דיור, לרבות יחידות 

דיור קטנות, ובניצול יעיל של הקרקע, הגובר על האינטרס הצר של תושבי השכונה לשמר את צביונה. 

הוועדה המחוזית מוסיפה כי הציפוף המוצע קטן יחסית, ואינו מאיים על הצביון האמור. הוועדה 

המחוזית מפנה לפסיקה לפיה אין לקבל עמדה המבקשת לשמר ולהקפיא מצב תכנוני, וכי לאדם אין 
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ד"ר מרדכי יסלזון ואח' נ' ועדת המשנה להתנגדויות של  990/06עת"מ זכות קנויה על סביבתו )

 (."(עניין יסלזון, פורסם בנבו; להלן: "30.3.2008) עדה המחוזית לתכנון ולבניה ירושליםהוו

, שכן הסעיף 35( לתמ"א 1)12.2.2לסעיף  העורריםהוועדה המחוזית טוענת כי יש לדחות את פרשנות  

, ואינו מהווה עיקרון המחייב 35לא קובע את מידת ההקטנה מצפיפות המינימום שנקבעה בתמ"א 

ה שתאזן את הציפוף העודף, מה גם שכלל לא ברור אם קיים ציפוף עודף בעיר חיפה. הוועדה הקטנ

 מחייבת ציפוף רב ככל הניתן, ובענייננו מדובר בציפוף מצומצם ביותר. 35המחוזית טוענת כי תמ"א 

 הוועדה המחוזית טוענת כי התכנית אינה חורגת מהוראות התכנית הכוללנית, שכן התכנית הכוללנית 

הוועדה המחוזית טוענת כי קבעה בהוראותיה מנגנונים המאפשרים לסטות מהצפיפות שנקבעה בה. 

גם ללא מנגנונים כאלה, אין מניעה כי הוועדה המחוזית תאשר תכנית המשנה תכנית שקדמה לה, 

 בהיררכיה סטטוטורית זהה או נמוכה, וזאת בעיקר נוכח מגמות הציפוף.

בהם מוצעת שלתכנית הכוללנית קובע כי בכלל העיר, באזורים  6.14יף הוועדה המחוזית טוענת כי סע 

על שינוייה  35הצפיפות המוצעת וגודל דירה ממוצע בכפוף לאמור בתמ"א  ייקבעותוספת שטח לבינוי, 

 11קבעה צפיפות מינימום של  35ולפי הצרכים הכלל עירוניים. הוועדה המחוזית טוענת כי תמ"א 

להוראותיה.  12.2.2רוג ממנה כלפי מטה באחת החלופות המפורטות בסעיף יח"ד לדונם, שניתן לח

הוועדה המחוזית טוענת כי בענייננו, מדובר בסעיף )ו(, הקובע כי מקום בו הטופוגרפיה הררית בשיפוע 

יח"ד לדונם, ניתן יהיה להקטין את  9-ניכר, ומדובר ביישוב שהצפיפות המינימלית בו אינה קטנה מ

עדה המחזות טוענת כי עדיין, היקף ההפחתה מהמינימום מחייב לנצל ולהגדיל ככל הצפיפות. הוו

 הניתן את הצפיפות.

, וההפקדה 9.11.2010הוועדה המחוזית מציינת כי את התכנית הכוללנית הוחלט להפקיד כבר ביום  

ה , מ9.6.2016אושר בממשלה ביום  35לתמ"א  1, כאשר שינוי 20.3.2014פורסמה ברשומות ביום 

 שמסביר את הסיבה להוראה הנ"ל.

לתכנית הכוללנית קובע כי "תכנית שהוחלט על הפקדתה לפני  6.17.2הוועדה המחוזית טוענת כי סעיף  

יום תחילתה של תכנית זו, רשאי מוסד תכנון לאשרה או להפקידה, לפי העניין, אף אם אינה תואמת 

ת החלטתו". הוועדה המחוזית טוענת כי הוחלט הוראות תכנית זו, ובלבד שקיים בה דיון נוסף ונימק א

, בעוד שהתכנית הכוללנית פורסמה למתן תוקף 20.2.2019להפקיד את התכנית מושא הערר ביום 

, ובהתאם לכך ולאמור בהוראת המעבר, לא הייתה מניעה לאשר ציפוף שונה מזה 7.6.2019ביום 

 שנקבע בתכנית הכוללנית.

ר תכנית החורגת מהוראות מסוימות בתכנית הכוללנית, משיבה לעניין ההנמקה והסבירות לאישו 

הוועדה המחוזית כי התכנית מגדילה את הצפיפות שנקבעה בתכנית הכוללנית כאשר מדובר בניצול 
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טוב יותר של משאב הקרקע מזה שנקבע לשטח התכנית בתכנית הכוללנית, וזאת תוך שמירה על אופי 

הכוללנית לעשות. הוועדה המחוזית טוענת כי מדובר בשטח השכונה הקיימת, כפי שביקשה התכנית 

המיועד לפיתוח ומבחינה זו הוא נדיר בעיר חיפה, ובשל הצורך ביחידות דיור בעיר בכלל ובשכונה 

בפרט, ומגמות הציפוף, נכון היה לאשר תכנית המגדילה את הצפיפות שנקבעה בתכנית הכוללנית 

 לשטח זה.

( לשנת היעד 2010תכנית הכוללנית קודמה לאורך שנים רבות )משנת הוועדה המחוזית מוסיפה כי ה 

ועודכנו מסמכי מדיניות רבים, השונים  1/35אושרו תמ"א  2014, וכי מאז שהופקדה בשנת 2025

ניצול הקרקע בצורה מיטבית במהותית מהתפיסה התכנונית כפי שבאה לידי ביטוי בתכנית הכוללנית: 

מושים, ובחינת סך שטחי הבנייה המתאפשרים תכנונית במגרש ללא תוך הגדלת הצפיפות ועירוב שי

שטחי בנייה עדכניים ללא תלות בתכניות הישנות  ובקביעתהפרדה בין שטח עיקרי לשטחי שירות; 

בשונה מהתכנית הכוללנית, הקובעת תוספת שטחי בנייה עיקריים ביחס לתכניות  –החלות במגרש 

 כבות.ישנות שחלקן תכניות מנדטוריות מור

הוועדה המחוזית מציינת כי גם מאז אישורה של התכנית הכוללנית, במהלך השנה האחרונה, קודמו  

בוועדה המקומית ארבעה תיקונים לתכנית הכוללנית, בנושא גובה, שטחי ציבור, שימושים מעורבים 

ית לאורך צירים ראשיים וסוגיות נוספות, והדבר מעיד כי יש לבחון מעת לעת עדכון של התכנ

 התאמתה לצרכים הדינמיים המשתנים.את הכוללנית ו

התווסף נספח "שיקולים בתכנון עירוני" שהיא  35לתמ"א  1הוועדה המחוזית טוענת כי במסגרת שינוי  

מחויבת לנהוג לפיו, והוא מחייב את המתכננים ואת מוסדות התכנון לשקול לגבי כל תכנית המציעה 

 בנייה חדשה את השיקולים הבאים:

מתקיימות  כאשר גם – 1ל שהתכנית חורגת באופן ניכר מצפיפות המינימום שנקבעה בלוח ככ .א

 ההצדקה לחריגה זו. את –הנסיבות המאפשרות חריגה כאמור 

 .את הצדק החלוקתי בהקצאת קרקע, בהיותה משאב מתכלה .ב

של  סכון מרבי בצריכת הקרקע, לרבות בחינה מעמיקה של היקפםיאם התכנון המוצע מביא לח .ג

 .שטחים שהוקצו לצרכי ציבור

נופית,  סביבתית,)אפשרות לצופף עוד יותר מבלי להביא לכך שהפגיעה הנוצרת כתוצאה מכך  .ד

 עולה על יתרונות הציפוף. (תנועתית וכדומה

הוועדה המחוזית טוענת כי הייתה מחויבת לבחון מחדש את התכנית בהיבטי הצפיפות והיקפי הבנייה,  

 בהתאם לנספח זה. 
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ה המחוזית טוענת כי במתכונתה הראשונה של התכנית קודמו יחידות דיור בשטח ממוצע של הוועד 

מ"ר, הגדולים מהמקובל בתכניות חדשות, ועלולים לעודד פיצול יחידות דיור. הוועדה המחוזית  300

טוענת כי לפיכך הגדילה את הצפיפות, ללא תוספת קומות ואף תוך הפחתת סך כל שטחי הבנייה 

 באופן מידתי ושקול.בתכנית, 

הוועדה המחוזית טוענת כי אין מדובר בתכנית נקודתית אלא במתחם גדול המיועד לפיתוח ומשתלב  

בשכונה הקיימת, השומר על היקפי בנייה התואמים את אלה המתאפשרים לפי התכנית הכוללנית, 

י השכונה הקיימת. בתוספת יחידות דיור ושטחי בנייה לא משמעותיים, שאינם צפויים לשנות את אופ

הוועדה המחוזית טוענת כי הצעת נציגת עיריית חיפה שהוזכרה בכתב הערר של התושבים, לצמצם 

את הקו הכחול או להגדיל את היקפי השטחים הפתוחים בתחום התכנית, מלמדת כי התושבים 

 מתנגדים למספר יחידות הדיור הכללי המתווסף בתכנית, ולא לצפיפות או לבינוי.

המחוזית טוענת כי אין לפרש את התכנית הכוללנית כך שניתן לייעד את השטח לפארק/ גן  הוועדה 

ציבורי בלבד, טענה שכל תכליתה לשמר את המצב הקיים, שכן הפרשנות הפשוטה של ההוראות היא 

כי השטחים המסומנים למגורים בתכנית הכוללנית מיועדים לפיתוח למגורים, תוך אפשרות למגוון 

 יתמכו בשכונות המגורים, לרבות פארקים, שטחי ציבור ודרכים.שימושים ש

קומות + חדר  4הוועדה המחוזית טוענת כי בהתאם לתכנית הכוללנית, ניתן לאפשר בשכונת דניה  

המוצעות בתכנית,  5קומות בבניינים במגרשים עולים במקום  6-יציאה לגג וקומות חנייה, וכן יותר מ

הקומות המוצעות בתכנית, כך שהתכנית  2בבניינים יורדים במקום  בוקומות מעל מפלס הרח 5ועד 

 מציעה בנייה נמוכה יותר מהגובה הקבוע בתכנית הכוללנית.

שטחי בנייה עיקריים )בנוסף לחדר יציאה  63%הוועדה המחוזית טוענת כי התכנית הכוללנית קובעת  

יורדים )בנוסף לחדר יציאה לגג(,  מגרשיםב 80%-במגרשים עולים ו 70%מאפשרת לגג(, ואילו התכנית 

ביחידות  70%חריגה שאינה משמעותית. הוועדה המחוזית טוענת כי התכנית הופקדה עם תוספת של 

שהעירייה יחידות דיור בלבד, בעוד  93 –הדיור ביחס לתכנית כפי שהומלצה על ידי הוועדה המקומית 

טוענת כי מדובר בתוספת מידתית  יחידות דיור להשכרה. הוועדה המחוזית 123ציעה להוסיף ה

ושקולה, וכי על פי צפיפות המינימום הנדרשת בחיפה נדרש היה להגדיל את מספר יחידות הדיור 

 יחידות דיור(. 585על ידי הוועדה המקומית )סך הכול להפקדה מכפי שהומלץ  4בתכנית פי 

יחידות הדיור שיוספו יהיו  הוועדה המחוזית טוענת כי בחנה את הצעת מחלקת התכנון בעירייה לפיה 

יחידות דיור קטנות להשכרה בבעלות הדירות הגדולות, אולם לא קיבלה את ההצעה, שכן סברה כי 

מסך הדירות.  20%בשכונה זו נכון לאפשר לאוכלוסיות שונות לקנות דירות קטנות, בהיקף של לפחות 
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פר יחידות הדיור על פי הצעה זו כי מספר יחידות הדיור בתכנית נמוך ממס מדגישההוועדה המחוזית 

 של העירייה.

 טענות תחבורתיות

 225תוספת הייתה כי  ונציגת משרד התחבורה הוועדה המחוזית טוענת כי עמדת יועצת התנועה שלה 

נסיעות בשעת שיא,  110-יחידות דיור לשכונה אינה מצדיקה עריכת בה"ת, וכי מדובר בתוספת של כ

ירות בצמתים הקיימים בשכונה, וכי ככל שנדרש לערוך שיפורים אינה צפויה לשנות את רמת השש

תחבורתיים בשכונה, יש לעשותם במנותק מהתכנית. על פי יועצת התנועה של הוועדה המחוזית, פתרון 

אפשרי יכול להימצא בעבודה משותפת של משרד התחבורה ועיריית חיפה להוספת קווי אוטובוס 

 שכונתיים להזנת ציר הרכס.

המחוזית מוסיפה כי בהתאם לעמדת העירייה כפי שהוצגה בדיון, חיבור השכונה מערבה  הוועדה 

נמצא בהכנה  , הצפוי להוריד את עומסי התנועה ביציאה מהשכונה באופן משמעותי,4לכיוון כביש 

, והוועדה המחוזית לא השתכנעה שנכון כי שיפורים תנועתיים יעכבו את והוא באחריות עיריית חיפה

 תכנית.מימוש ה

הוועדה המחוזית טוענת כי על פי הפסיקה, מוסד התכנון רשאי להעדיף את חוות דעתו של המומחה  

-פורום הארגונים למען יער ירושלים ו 3917/14מטעמו על פני זו שהוגשה מטעם יזם או מתנגד )בג"ץ 

 (.בו(, פורסם בנ17.12.2014) אחרים נ' הועדה הארצית לתכנון ולבניה תשתיות לאומיות 10

 הנספח הנופי

להוראותיה הוטמעו הערות  6.14הוועדה המחוזית טוענת כי התכנית תואמה עם רט"ג, ובסעיף  

לטענות לליקויים בנספח הנופי  12.2.2020כמו כן, עמדת נציגת המשרד להגנת הסביבה מיום  בהתאם.

הסביבתיות  , שסקר את ההשפעות35סביבתי בהתאם לתמ"א -הייתה כי לתכנית נערך מסמך נופי

הצפויות כתוצאה ממימוש התכנית על השטח הפתוח, ונתן דגשים והמלצות לממשק בין השטח הבנוי 

לפתוח בהיבטים הסביבתיים השונים, וכי ההמלצות, המבוססות גם על הנחיות רט"ג, הוטמעו 

 תסקיר השפעה על הסביבה או ובהוראות התכנית. לעמדת נציגת המשרד להגנת הסביבה, לא נדרש

 חוות דעת סביבתית נוספת לתכנית.

הוועדה המחוזית טוענת כי בגבול התכנית עם פארק הכרמל לכיוון דרום, התכנית מקצה שטח פתוח,  

על מנת  ,בהתאם לעמדת רט"ג, ובוטלו מגרשי בנייה שחרגו מתחום הפיתוח לפי התכנית הכוללנית

 יבה.בהתאם לעמדת המשרד להגנת הסב ,להרחיק את הבנייה מנחל נדר
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הוועדה המחוזית טוענת כי בהתאם לחוות הדעת של היועץ האקולוגי שלה ביחס להתנגדויות,  

נספח העצים יתוקן בתיאום עם יועץ הנוף של הוועדה המחוזית, החליטה לתקן את התכנית כך ש

נספח הניקוז יציג התייחסות לחלחול והשהיית ; הפתוחים יישמרו ככל הניתן עצים בוגרים בשטחיםו

ייקבע בהוראות התכנית שתנאי לקבלת אישור תחילת עבודות יהיה ו; 4ב//34נגר בהתאם לתמ"א/ מי

 .מוגנים, ופעולות שימור/הצלה הכרוכות בממצאים עריכת סקר מינים

הוועדה המחוזית טוענת כי בהתאם לעמדת המשרד להגנת הסביבה והאקולוג מטעמה, שערך סיור  

וי להשפיע על המסמכים המחייבים של התכנית, ועל כן אין סביבתי אינו צפ-בשטח, הנספח הנופי

ללא קשר  ,מניעה לתקנו בתיאום עם לשכת התכנון ובהתייחס לתיקונים המוצעים על ידי העוררים

 לאישור התכנית.

הוועדה המחוזית טוענת כי גם בעניין זה אין מקום להתערב בהחלטתה להעדיף את חוות דעת  

 דעת המומחה מטעם המתנגדים.המומחה מטעמה על פני חוות 

 המלונאותייעוד 

הוועדה המחוזית סבורה כי המיקום שנקבע בתכנית לייעוד המלונאי מתאים ביותר, בהיותו צופה  

ארצית, בתוספת חדרי מלון לאלה -לפארק הכרמל, והוא נותן מענה לצורך קיים, בראייה כלל

 הקיימים.

וראות התכנית ייקבעו הוראות המקטינות באופן הוועדה המחוזית טוענת כי קבעה בהחלטתה כי בה 

דרמטי, אם לא מאיינות כליל, את החשש למטרדי רעש וכדו'. הוועדה המחוזית טוענת כי בהיבט 

חדרים( שהתנועה אליו אינה משמעותית ולא תפגע באופן מהותי  50התחבורה, מדובר במלון קטן )עד 

לא הגישו חוות דעת התומכת בטענותיהם לעניין במצב הקיים. הוועדה המחוזית טוענת כי העוררים 

עיריית בת ים נ' ועדת המשנה לעררים  7310/16התנועה, ודי בכך כדי לדחות את הטענות )עע"מ 

 (., פורסם בנבו(23.10.2018) המועצה הארצית לתכנון

 חישוב שטחי קומת המסד

( לתקנות חישוב שטחים )ד6הוועדה המחוזית טוענת כי כפי שנכתב בערר התושבים עצמו, תקנה  

מאפשרת לקבוע כללי מדידה אחרים במקום שבו התנאים הטופוגרפיים הקיימים בשטח התכנית 

, ובשל 15%. הוועדה המחוזית טוענת כי בשטח התכנית השיפוע עולה על 15%כוללים שיפוע של מעל 

יימנה השטח הכלוא לא  ,מ'( של קומת המסד 4 –מ' )לפני ההתנגדות  3כך נקבעה הערה ט' לפיה עד 

הוועדה המחוזית טוענת כי הוראה זו עדיפה על פני בניית קירות תמך  בכלל שטחי הבנייה בתכנית.

 גבוהים.
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 סטייה ניכרת

הוועדה המחוזית טוענת כי לוועדה המקומית סמכות לאשר או לדחות הקלות בהתאם לשיקול דעתה,  

תנת רק במקרים מיוחדים ומנומקים היטב. ועל כן הסמכות לקבוע סטייה ניכרת בהוראות תכנית ני

הוועדה המחוזית טוענת כי במקרה זה לא מדובר בהיקפי בנייה המצדיקים קביעת הוראת סטייה 

ניכרת והגבלה של סמכות הוועדה המקומית. הוועדה המחוזית מפנה להחלטה בעניין גבעת עדן 

יחידות הדיור והן לעניין קביעת מפלס  בהקשר זה, וטוענת כי הדברים יפים לענייננו, הן לעניין מספר

 .0.0-ה

 שרפה

הוועדה המחוזית מציינת כי גם יזם התכנית הציג מומחה מטעמו, שעמדתו הייתה מנוגדת לזו שהציג  

המומחה מטעם התושבים, ולפיה הבינוי שבתכנית אינו משנה את היקף הסיכון במקרה של שרפה 

 בסביבת התכנית.

הוראות שהורתה לכלול בתכנית לעניין זה, ובפרט העובדה שעוד בטרם הוועדה המחוזית טוענת כי ה 

יינתן ההיתר הראשון ליזם יידרש לסיים בפועל את פיתוח התשתיות שיידרשו על ידי רשות כיבוי אש 

ורט"ג, שהם הגורמים הרלוונטיים לקבלת החלטות למניעת שרפות והטיפול בהן, מניחות את הדעת. 

כי מספר יחידות הדיור הקטן יחסית שנקבע בתכנית נקבע כך גם לאור הוועדה המחוזית מוסיפה 

העובדה שעדיין לא נסללה דרך נוספת, והתוספת אינה מעמיסה מהותית על התחבורה הקיימת, מה 

 שרלוונטי גם לטענות אלה.

 הוראות התכלות

לא אם הכוונה הוועדה המחוזית טוענת כי לא הוצג נימוק משכנע לקבוע הוראות מסוג זה בתכנית, א 

שקבעו את השטח  ,והתכנית הכוללנית 6, תמ"מ 35היא לסכל את מימושה, וזאת בניגוד לכוונת תמ"א 

 לפיתוח ולמגורים.

 

 טענות היזם

היזם טוען כי יש לדחות את כל העררים על הסף, מכיוון שנסיבות העניין אינן מצדיקות דיון נוסף של  

במקרה המעלה השלכות רוחב או עניין עקרוני. היזם טוען המועצה הארצית בתכנית, שכן אין מדובר 

כי מדובר בהתנגדות אופיינית של תושבי שכונה שטענותיהם אינן שונות משל תושבי כל שכונה אחרת 

המבקשים לשמור על צביונה למול מגפות פיתוח טבעיות. היזם טוען כי מקרים דומים כבר נדונו בפני 

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה הוד השרון נ'  76/14ט )ערר ועדת המשנה לעררים או בתי המשפ
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, עת"מ ("עניין המייסדים; להלן: "1.4.2015) הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה, מחוז מרכז ואח'

, 21.10.2015) עופר לזובסקי נ' ועדת ערר מחוזית לתכנון ולבניה מחוז תל אביב 50776-04-15)ת"א( 

 (.עניין חוות הנוער הציוני, ("לזובסקי עניין; להלן: "פורסם בנבו

יחידות  133יחידות דיור בלבד על  93אלא היזם טוען כי התכנית לא מוסיפה צפיפות משמעותית,  

וכי ההחלטה תואמת את מגמות התכנון לניצול יעיל ומיטבי של קרקעות הדיור שתוכננו במקור, 

כדי  –אדריכלות ונוף  –מיטב המתכננים המיועדות לפיתוח בערים. היזם טוען כי שכר את פנויות 

לייצר תכנית המשתלבת בצורה מיטבית בטופוגרפיה ובנוף, וכי החלטת הוועדה המחוזית מנומקת, 

 מפורטת ומקצועית.

פעל בתיאום מלא עם העירייה, שהתנגדותה לתכנית לא הייתה עקרונית. היזם טוען היזם מוסיף כי  

בעניין הגשת הערר, הציגה ראש  21.7.2020קומית ביום כי בדיון שהתקיים במליאת הוועדה המ

העירייה עמדה לפיה אינה רוצה לאשר כלל שכונות חדשות בעיר, אלא להפנות את משאבי העירייה 

מנוגדת לכללי הרציפות השלטונית להתחדשות עירונית בלבד. היזם טוען כי מדובר בטענה חדשה ה

 הגינות השלטונית.ול

נית מיועד לפיתוח ומהווה חלק אינטגרלי משכונת דניה, על פי כל התכניות היזם טוען כי שטח התכ 

שאמנם לא אושרה, אך הייתה מופקדת במשך שנים רבות  1400, לרבות תכנית חפ/החלות בשטח

. היזם טוען כי במהלך הדיונים בתכנית הקודמת, הוועדה המחוזית, ושימשה כבסיס להוצאת היתרים

תמכו בהעלאת הצפיפות בתכנית, לצורך ניצול מיטבי של  רט"גונציג  נציגת המשרד להגנת הסביבה

היזם טוען כי בדיון בתכנית הקודמת יש אמירות של נציגת העירייה ושל מתכננת  משאב הקרקע.

המחוז לפיהן הוראות התכנית הכוללנית ביחס לשטח התכנית קובעות הוראות בנוגע לאופי הבנייה, 

היזם מציין כי החלטת הוועדה המחוזית לדחות את התכנית  פות.ואינן מונעות את הגדלת הצפי

 הקודמת ניתנה כחצי שנה לאחר החלטתה בהתנגדויות לתכנית הכוללנית, ולפני שקיבלה תוקף.

היזם טוען כי בעקבות החלטת הוועדה המחוזית לדחות את התכנית הקודמת ודרישתה להגדלת  

תכנית הוגשה עם תוספת יחידות דיור על דרך דירות הצפיפות, נערך תיאום בין היזם לעירייה, וה

יחידות דיור. היזם טוען כי הדיון בהפקדת  256להשכרה שיוצמדו לבתים הגדולים, ובסך הכול 

תכנוניות ליועץ התנועה של התכנית, -י, ובמהלכו הופנו שאלות מקצועיותהתכנית היה מעמיק ורצינ

נציגת שר הבריאות ועוד. בהחלטת ההפקדה דחתה לאדריכל הנוף, לנציגי החברה להגנת הטבע, ל

כי הדירות להשכרה  שגובש בין העירייה ליזם, והוחלט הוועדה המחוזית את הפתרון להגדלת הצפיפות

 יבוטלו ובמקומן יהיו דירות רגילות ללא קשר קנייני לשאר הדירות.
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ם ביקשה לעשות זאת היזם טוען כי העירייה עצמה לא התנגדה להגדלת מספר יחידות הדיור, אול 

באמצעות שיוך דירות להשכרה בבעלות קניינית אחת, בדומה למצב הקיים בשכונת דניה, שבה רווחת 

תופעת פיצול הדירות. היזם מציין כי בשנה החולפת התפרסם כי העירייה מתכוונת לקדם תכנית 

המאפשרות את חדשה להוספת יחידות דיור בשכונה הקיימת, בהתאם להוראות התכנית הכוללנית 

 הגדלת הצפיפות במגרשים.

היזם טוען כי החלטת הוועדה המחוזית התייחסה לטענות המתנגדים בהחלטה מפורטת, וכי תמליל  

הדיון, לרבות הדיון הפנימי, מלמד על הדיון המעמיק שהתקיים. לטענה כי חברי הוועדה המחוזית 

ן הוועדה המחוזית לומדת את ההתנגדויות גיבשו את דעתם לפני מועד הדיון, טוען היזם כי במצב תקי

לפני הדיון, וכי בדיון לא התעוררו טענות חדשות שלא נכתבו. היזם טוען כי הדיון הפנימי מעיד כי 

פה ודנה באפשרויות לשפר נושאים תכנוניים -הוועדה המחוזית התייחסה להתנגדויות שנשמעו בעל

 שהועלו ולהוסיף להוראות התכנית.

ללא נימוק, וכי לעמדתו לא היה מקום להעניק ניתנה החלטה לתת לעוררים רשות ערר היזם טוען כי ה 

רשות ערר כלל, שכן טענות העררים אינן מעלות טענות בעלות השלכות רוחב או אופי עקרוני, על פי 

ועד שכונת עין כרם נ' הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה, מחוז  3663/02הקריטריונים שנקבעו בעע"ם 

, וכי למועצה הארצית אין יתרון על פני הוועדה המחוזית בהכרעה (2003) 882( 2נז)פ"ד , ליםירוש

 .בנושאים שהועלו

ערר ו 57/20התקיימות התנאים למתן רשות ערר, כעילה לדחיית ערר -יצוין כי היזם הרחיב בעניין אי 

ת יו"ר הוועדה על הסף, אולם מאחר שוועדה זו אינה הערכאה המתאימה לתקוף את החלט 58/20

 המחוזית לתת רשות ערר, אין מקום לפרט כאן את הטענות.

)ערר העירייה(, טוען היזם כי יש לדחותו על הסף שכן הוגש בעקבות לחץ שהפעילו  59/20ביחס לערר  

תושבי השכונה, ולפיכך גם הוגש באיחור; וכי הוגש על בסיס טענה חדשה שלא עלתה בהתנגדות 

שצוין לעיל. היזם טוען כי ערר העירייה אינו עוסק במקרה עקרוני בעל השלכות העירייה לתכנית, כפי 

רוחב, וכי הנושא היחיד שהיה שנוי במחלוקת מהותית בין העירייה לוועדה המחוזית היה מספר 

יחידות הדיור בתכנית, ואין מדובר בעניין עקרוני המצדיק בחינה נוספת של המחלוקת על ידי המועצה 

 הארצית.

טוען כי התכנית תואמת למגמות התכנון לניצול יעיל ומיטבי של קרקעות פנויות בערים, וכי על  היזם 

פי מסמך שיקולים בתכנון עירוני, בבנייה חדשה בררת המחדל היא לאשר תכניות בצפיפות גבוהה. 

 היזם טוען כי יחד עם זאת, הוועדה המחוזית התחשבה באופי השכונה, בהוראות התכנית הכוללנית,



26 
 

בטופוגרפיה החריפה המקשה על הישענות על צירי תחבורה ציבורית ובכך שבשכונות אחרות בעיר 

 יח"ד לדונם בלבד. 5.1הצפיפות גדולה יותר, ועל כן אושרה התכנית בצפיפות של 

היזם מציין כי בדיונים להפקדת התכנית סברו חלק מחברי הוועדה המחוזית, ומתכנן המחוז, כי יש  

יפות עוד יותר, אולם בסופו של דבר הוחלט לאזן בשל השכונה צמודת הקרקע להגביר את הצפ

הסמוכה. היזם מוסיף כי בחוות הדעת המקדמית של לשכת התכנון ביחס לתכנית הקודמת הומלץ על 

 יחידות דיור, כך שהצפיפות בתכנית המופקדת מהווה פשרה. 300

רקם הקיים, והתוצאה התכנונית נטמעת היזם טוען כי התכנית נערכה תוך התחשבות מקסימלית במ 

באופן מיטבי במרקם הבנוי בשכונה, ובנוף. היזם מוסיף כי אין לאדם המתגורר בעיר זכות לעצור את 

ן ולבנייה הוועדה המקומית לתכנו 1188/92הפיתוח על סף דלתו, ומפנה לפסיקה שקבעה כך )ע"א 

אגודה ישראלית  -אדם טבע ודין  2920/94 ; בג"ץ(1995) 463( 1מט) פ"ד ,ירושלים נ' גלעד ברעלי

 (.(1996) 441( 3נ) פ"ד ,להגנת הסביבה, עמותה רשומה נ' המועצה הארצית לתכנון ולבנייה

היזם טוען כי גם העוררים נהנו ממימוש בנייה למגורים ביערות הכרמל, בהתאם למגמת תכנון  

סוגיית עצם הבנייה והיקפיה נמנית  משותפת של התפתחות שכונת דניה לאורך השנים. היזם מוסיף כי

על נושאי התכנון המהותיים ביותר במרחב, וכי המחוקק לא העביר לוועדות המקומיות בצורה גורפת 

סמכויות בענייני בנייה והיקפי בנייה, אלא אם ציין זאת במפורש. היזם טוען כי יש לתת משקל מכריע 

ים, לא רק בשל מעמדה הבכיר והיותה מוסד לעמדת הוועדה המחוזית, לפיה היקפי הבנייה מתאימ

התכנון המוסמך, אלא גם בהיותה גוף תכנון המורכב ברובו מגורמים ממלכתיים ומקצועיים, בעוד 

הוועדה המקומית מאוישת על ידי גורמים פוליטיים, ועמדתה לגבי היקף יחידות הדיור בתכנית 

 הושפעה ממגעים עם תושבים.

בים היא דוגמה טיפוסית לתכנון מדיר: תושבי שכונת יוקרה של בתים היזם טוען כי התנגדות התוש 

בניית שכונה המתוכננת בהתאם למושכלות  כל שבידם כדי למנוע, לעכב ולצמצםצמודי קרקע עושים 

תכנון עדכניות ותוך התחשבות מרבית בבינוי הקיים. היזם מפנה בהקשר זה לפסקי הדין בעניין 

ולהחלטה בעניין המייסדים, שבהם נדחו טענות תושבים לשמירה הציוני  חוות הנוערבעניין לזובסקי ו

 על אופי אזור המגורים.

 התכנית הכוללנית

( לתכנית הכוללנית 5)6.14היזם טוען כי סעיף היזם טוען כי התכנית תואמת את התכנית הכוללנית.  

לתכנית הכוללנית  6.1.8. היזם טוען כי הוראת סעיף 35קובע כי הצפיפות תיקבע בכפוף לאמור בתמ"א 



27 
 

( גובר על הוראת 5)6.14השכונה, וכי סעיף  אופילעניין הוראות הבינוי בשכונת דניה נועדו לשמור על 

 הוועדה המחוזית בהחלטתה., כפי שציינה 6.1.8הבינוי שבסעיף 

לתכנית הכוללנית, הוחלט להפקיד את התכנית  6.17.2היזם טוען כי גם על פי הוראת המעבר שבסעיף  

לפני תחילתה של התכנית הכוללנית, ועל כן היא אינה חייבת לתאום אותה. היזם טוען כי בכל זאת, 

ן בהוראותיה כדי למנוע את הוועדה המחוזית לא התעלמה מהתכנית הכוללנית, אך קבעה כי אי

 ההצדקה התכנונית לקידומה של תכנית עם מספר יחידות דיור גדול יותר.

לתכנית הכוללנית  , לשם הזהירות,היזם טוען כי החלטת הוועדה המחוזית ביחס להתנגדות שהגיש 

ניתנה כשברקע הייתה התכנית הקודמת, שבמסגרתה התבקש מספר יחידות דיור שתאם את מדיניות 

תכנון של העירייה. היזם טוען כי בהתנגדותו לתכנית הכוללנית טען כי הוראות הבינוי בתכנית ה

הכוללנית ביחס לשכונת דניה אינן מתייחסות לשטחים הפנויים לתכנון בשכונה, וביקש כי הוראות 

 הבנייה יחולו על שטח התכנית, וזאת כדי לוודא כי יוכל להגיע למספר יחידות הדיור שתואמו עם

 העירייה.

היזם טוען כי ביחס לשטח התכנית לא הוגשו התנגדויות נוספות לתכנית הכוללנית, וכי תושבי השכונה  

ידעו על הליכי התכנון של שטח התכנית זמן רב לפני הפקדתה, ובחרו שלא להתנגד לייעוד השטח 

תן עם התושבים לפיתוח במסגרת התכנית הכוללנית. היזם טוען כי גם לדברי העירייה נוהל משא ומ

יחידות דיור, ולמרות זאת טוענים התושבים כי למדו על ההחלטה  133שבמסגרתו הוסכם על הוספת 

 בדבר דחיית התכנית הקודמת רק מההחלטה להפקיד את התכנית מושא הערר.

היזם טוען כי העוררים לא הפנו לנתונים המוכיחים כי העיר חיפה עומדת בצפיפות המינימום שנקבעה  

היזם טוען כי לדברי נציגי וכי חזקה כי הוועדה המחוזית מכירה היטב את היקפי הבינוי בעיר.  להם,

 יח"ד לדונם. 6.5-7העירייה בדיון בתכנית הקודמת, הצפיפות בכרמל עומדת על 

יח"ד לדונם, כאשר צפיפות המינימום  5.1היזם טוען כי העובדה כי הוועדה המחוזית קבעה צפיפות של  

ד לדונם, משקפת התחשבות מרבית של הוועדה המחוזית בעמדת העירייה שהובאה בפניה יח" 11היא 

 בהליכי תיאום התכנון, ובטענות המתנגדים.

היזם טוען כי התכנית הכוללנית קובעת את אופי הבנייה ולא את מספר יחידות הדיור בשטח התכנית.  

גמישה המאפשרת מקום ליישום התכנון היזם טוען כי תכניות כוללניות נועדו להוות מסגרת תכנונית 

המפורט, ואינן אמורות לכלול הוראות מפורטות ביחס למגרש ספציפי. היזם טוען כי הוראות התכנית 

הכוללנית הן כלליות, ובתכנון מפורט מוסמכת הוועדה המחוזית לערוך שינויים באותן הוראות, כפי 

מ'( ובהגבלת מספר הקומות הכולל  20-ל 5-שעשתה גם ביחס להרחבת אזור החיץ עם פארק הכרמל )מ

 (. 5-ל 6-)מ
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היזם טוען כי ברור שבתכנון שכונת מגורים יהיו כלולים גם שטחים פתוחים, אולם הטענה כי יש  

לקבוע את השטח כולו לשטחים פתוחים במקום מגורים היא מוגזמת, וקבלתה תוביל לפרשנות 

כי תכניות מתאר כוללניות קובעות "כתמים", ולא  היזם טוען פוגענית של תכניות מתאר כוללניות.

ניתן לומר שכתם לפיתוח למגורים יאפשר לממש במלוא שטחו שימושים שאינם מגורים, שכן הדבר 

 יוביל לפגיעה קשה בהסתמכות בעלי הקרקע.

היזם טוען כי גם אם יש חריגה מהוראות התכנית הכוללנית, בנסיבות העניין יש לכך הצדקה ברורה  

בהקת, לאור מושכלות היסוד בדבר תכנון מיטבי של משאב הקרקע והעובדה כי התכנית מתחשבת ומו

באופן מיטבי בבינוי הקיים בשכונה. היזם טוען כי אין חולק שאישור תכנית החורגת מתכנית מתאר 

כוללנית מאושרת הוא בסמכות הוועדה המחוזית. היזם טוען כי אמנם הכלל הוא כי אין לערוך שינוי 

תכוף של תכניות, אולם במקרה זה מדובר בתכניות שקודמו במקביל, ולא התעורר כל הכרח תכנוני 

היזם מציין כי כבר היום יש בקשות לשינויים  .או משפטי להגביל את התכנית על ידי התכנית הכוללנית

 נוספים בתכנית הכוללנית.

בעניין ענותיהם. לטענת היזם, היזם טוען כי יש לאבחן את הפסיקה שהציגו התושבים לתמיכה בט 

צדקה להתאים את התכנית הכוללנית לתכנון הועדת המשנה לעררים קבעה כי לא הייתה כיכר אתרים 

מפורט שאינו בשל, ואף לא להקדים את התכנון המפורט לתכנון הכולל באופן שיעכב את אישור 

על ידי הוועדה המחוזית,  התכנית הכוללנית, אולם לא ראתה מניעה בקידום תכנית מפורטת בהמשך

 אף אם היא תהווה חריגה מהתכנית הכוללנית.

היזם טוען כי בעניין המועצה לשימור אתרים החליטה ועדת הערר כי חרף הכלל לפיו אין לשנות  

תכניות שאושרו לאחרונה, בנסיבות המקרה הייתה הצדקה לאישור התכנון. היזם טוען כי מעבר לכך 

אחרי החלטת ההפקדה של התכנית, כך שהתכנית אינה משנה אותה,  שהתכנית הכוללנית אושרה

במקרה זה קיימת הצדקה תכנונית ברורה, ואין פגיעה בצדדים שלישיים, בדומה לכפי שנקבע בעניין 

 המועצה לשימור אתרים.

היזם טוען כי בעניין הוריזן גולד התבקש אישור תכנית לתוספת זכויות כשכבר קודמה בקשה להיתר  

 תכנית שאושרה זמן קצר לפני כן תוך בנייה בלתי חוקית, ועל כן הנסיבות שונות.לפי 

היזם טוען כי אין היזם טוען כי הבינוי המוצע משתלב בסביבה ודומה לבינוי הקיים בשכונת דניה.  

מדובר בשכונה המורכבת כולה מבתים "כפריים" צמודי קרקע, ובמגרשים בעלי טופוגרפיה דומה 

אוד לבינוי המוצע בתכנית. היזם טוען כי המתחם החדש מתוכנן בקפידה והוא יפיח הבינוי דומה מ

 רוח צעירה ויוביל לעליית ערך הבתים בשכונה.
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היזם טוען כי התכנית משתלבת בסביבה ואינה פוגעת בערכי טבע ונוף. היזם טוען כי התכנית משלימה  

שלושה כיוונים ואינו בולט מקו המתאר שלו י הקיים, הבינוי צמוד דופן לבינוי קיים מוקו טבעי לבינ

לכיוון פארק הכרמל. היזם טוען כי נבחרה טיפולוגיית בנייה נמוכה שמשתלבת בטופוגרפיה הקיימת 

 ככל שניתן, נטמעת בתוכה ולא מאיימת על הנחל.

היזם טוען כי עיקרון תכנוני מרכזי שעמד ברקע התכנון הוא להיצמד לקרקע הטבעית ככל הניתן  

רות השיפוע הניכר(, למנוע הסתרת מבטים מהשכונות הצמודות וליצור מצב שבו יישתלו עצים )למ

 בטרסות הבנייה על מנת שהבנייה בשכונה תהיה "בגובה העצים".

היזם טוען כי הוראות התכנית מתייחסות בהרחבה להיבטי שמירה על הסביבה והטבע, גם במהלך  

ונה. היזם טוען כי התכנון עומד בסטנדרטים הגבוהים ביותר עבודות הבנייה וגם לגבי אופי תכנון השכ

 לשכונות מגורים בארץ, ובין היתר התכנית כוללת הוראה המחייבת בנייה ירוקה.

היזם טוען כי רצועת החיץ הירוקה הרחבה המתוכננת בין בתי השכונה לוואדי נדר ולאזור פארק  

ם הירוקים הפריפריאליים. היזם טוען כי הכרמל יוצרת אזור חיץ נוסף ששומר על ערכיות השטחי

התכנית הכוללניות הגדירה רצועת חיץ רעיונית בלבד, שכן סומנה גם על בניינים קיימים. היזם טוען 

כי מהתיאום התכנוני עם לשכת התכנון ועם רט"ג נוצרה הבנה כי רצועת החיץ החשובה בתחום 

הבינוי בשכונה לבניינים הקיימים, ועם זאת  התכנית היא בין הבינוי בשכונה לפארק הכרמל ולא בין

 מ' בין הבינוי הקיים לבינוי החדש, לפי החלטת הוועדה המחוזית. 5נשמרה רצועה ירוקה ברוחב של 

היזם טוען כי על מנת לשפר את הנגישות התחבורתית לשכונה, למתן שיפועים ברחובות ולמנוע הפרעה  

רכישת מבנים גובלים בתחום התכנית, כדי לבצע דרך לבתי התושבים ברח' נורבגיה והאג, השקיע ב

גישה מיטבית המאפשרת את מיתון השיפועים של כל השכונה, מיתון קירות תומכים והיצמדות 

 לקרקע טבעית.

 הפרשי גבהים

היזם מדגיש כי בתכנון המפורט בהליך הרישוי, אדריכל הנוף יתכנן בפירוט את קירות התמך, והוועדה  

דעתה להפרשי הגבהים, כחלק מהליך אישור תכנית הבינוי כתנאי לקליטת בקשה  המקומית תיתן את

 ( לתכנית.1)6.4להיתר בנייה, בהתאם להוראות סעיף 

היזם טוען כי התכנית כולה, וגם הדרכים בה, נעשו תוך ניסיון היצמדות מקסימלי לפני הקרקע  

ית מטעם התושבים נוגעות למקרי הטבעיים. היזם טוען כי הדוגמאות שהובאו בחוות הדעת האדריכל

קיצון באזור הצומת, שם הצורך בהתאמה בין מפלסי התנועה השונים מטעמים של גישה בטוחה 

לצומת הובילו לחריגה מפני הקרקע הטבעיים, שהובילה לצורך בקירות תמך גבוהים באופן נקודתי 
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וג קירות התמך הוא עיקרון דיר המתוכננים. היזם טוען כי עיקרון מהגובה הממוצע של קירות התמך

 מובנה בתכנית.

ניתן לשפר באמצעות הוספת קומה  3-3אדריכל הנוף מטעם היזם מציין כי בחלק התחתון של חתך  

הקומות בחתך(, וכך להנמיך את גובה קיר התמך  4נוספת חלקית בתת הקרקע )מבלי לעבור את 

 התחתון.

 חישוב שטחי קומת המסד

ע לקומת המסד דומה למקומות דומים שבהם יש בנייה בטופוגרפיה היזם טוען כי ההוראה בנוג 

גיאומטרית -לדה מתוך הכרח, שכן מבחינה טכניתתלולה, כמו בבתים רבים בשכונה הקיימת, והיא נו

נוצרים חללים בין השיפוע הטבעי של ההר לבין רצפת הקומה. היזם טוען כי מדובר במקרים שבהם 

וכי מדובר בשטחים עמוקים, לא מאווררים, ללא רצפה, שאינם  המסד אינו נצפה מכיוון המורד,

 ניתנים לניצול פונקציונלי.

היזם טוען כי ההוראה מסייעת לשמור על הדירוג הנדרש בהתאם להנחיות התכנון של הוועדה  

המקומית והוועדה המחוזית, וכי קומת מסד לא תיצור מבחינה חזותית קומה נוספת בשום מקום 

 בתחום התכנית.

היזם טוען כי הטענה מוכיחה כי הערר אינו עוסק בנושאים עקרוניים בעלי השלכות רוחב. היזם מוסיף  

כי הוראות כאלה הכרחיות בתכנית, וכי על הוועדה המקומית להקפיד במסגרת הליך הרישוי כי רק 

 קומות מסד העונות לכללים לא ייחשבו במניין השטחים.

 טענות תחבורתיות

"מומלץ" לערוך בדיקה תחבורתית מקדימה. רק על פי חוות הדעת מטעם התושבים,  היזם טוען כי גם 

יחידות  133היזם מבהיר כי אגף התנועה בעירייה אישר את התכנית מבחינה תנועתית, גם בחלופת 

 יחידות דיור. 256דיור וגם בחלופת 

נה, והתכנית לא תוביל , אין כשל תנועתי יוצא דופן בשכווהיזם טוען כי על פי יועץ התנועה מטעמ 

להכבדה בתנועה בשכונה. יועץ התנועה של היזם טוען כי הנתונים שהופיעו בחוות הדעת מטעם 

התושבים כלל אינם מעידים על זמני המתנה חריגים ביציאה מהשכונה, אלא בזמני המתנה סבירים 

-יה בחתך סוציוהמאופיינות בקוטג'ים ובאוכלוסי ,הדומים לשכונות מגורים דומות ברחבי הארץ

אקונומי גבוה, וכתוצאה מכך ברמת מינוע גבוהה; וכי המערכת הקיימת בנויה לקבל את תוספת 

 התנועה שתחולל השכונה החדשה ללא כל בעיה.
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יחידות דיור, הוא בעל השפעה  226היזם טוען כי היקף התנועה שייווצר כתוצאה מהתכנית, המוסיפה  

 הקיימת, שבה אלפי יחידות דיור ומכוניות.זניחה על היקפי התנועה של השכונה 

יועץ התנועה מטעם היזם הוסיף בדיון כי בפועל נערכה בה"ת לתכנית, באופן מהותי, ונבדקו עומסי  

דקות בשעות הבוקר, שגם בהן לא  45-התנועה בכניסות לשכונה, ולא נמצאו עיכובים חריגים, מעבר ל

 .תהיה לתוספת הנובעת מהתכנית השפעה משמעותית

היזם מוסיף כי נפחי התנועה בציר אבא חושי, בסמיכות לשכונה, צפויים להצטמצם משמעותית לאחר  

 תחילת הפעלת הרכבל לאוניברסיטת חיפה.

אינו דומה לענייננו, מכיוון שבאותן נסיבות הוועדה המחוזית הציוני היזם טוען כי עניין חוות הנוער  

, 2011, על בסיס ספירות תנועה משנת 2014ת הסתמכה על ממצאי בדיקה מקדמית שנערכה בשנ

לייעודים שאינם מגורים. היזם טוען כי גם עניין גלי ספיר אינו רלוונטי, שכן שם מצא בית המשפט כי 

ההחלטה להסתפק בנתוני בדיקת תנועה של יום אחד בודד באמצע שבוע, שאינו מייצג את היקפי 

 ירה.התנועה המקובלים באזור מושא הבדיקה, אינה סב

 שרפה

היזם צירף מענה להתנגדויות מטעם יועצי בטיחות אש. היזם טוען כי על פי חוות הדעת מטעמו, הבינוי  

מכוח התכנית לא משנה לרעה את רמת הסיכון הקיימת בסביבה, והוא אף מפחית את הסיכון 

יימת טייסת יועץ בטיחות האש מטעם היזם ציין כי כיום ק לתושבים הנמצאים בקו ראשון ליער כיום.

כיבוי אש ויכולת מוגברת של מערך הכבאות, וכי ישנה תחנת כיבוי אש במרחק של כמה דקות 

 מהשכונה.

היזם מוסיף כי טענות התושבים מעוררות תמיהה, שכן בעבר קודמו תכניות שיאפשרו יציאה מערבית  

 לשכונה לכיוון טירת הכרמל, ותושבי השכונה מנעו זאת.

המחוזית התייחסה בכובד ראש לנושא בטיחות האש, וקבעה תנאים יוצאי דופן היזם טוען כי הוועדה  

היזם מציין כי החלטת הוועדה המחוזית מתנה הוצאת היתר בנייה בכל התשתיות  לעניין זה בתכנית.

הנדרשות בהקשר של בטיחות אש. היזם הוסיף כי לקח על עמו את ההנחיות המחמירות ביותר בעניין 

 יום על הבתים הקיימים בשכונה.זה, שאינן חלות כ

היזם טוען כי בהיבט התנועתי, הוועדה המחוזית הפנתה לדברי נציגי העירייה לפיהם מתוכננת יציאה  

נוספת לשכונה. היזם טוען כי עד לאכלוס השכונה החדשה יחלפו מספר שנים, וחזקה כי העירייה תפעל 

 דינה.לקידום היציאה הנוספת מהשכונה, בהתאם לדו"ח מבקר המ
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היזם מוסיף כי העובדה שפתרון היציאה הנוספת מהשכונה עדיין אינו ברור עמדה בבסיס ההצדקה  

 שראתה הוועדה המחוזית לקביעת צפיפות נמוכה מהצפיפות המינימלית.

 סביבהנוף ו

היזם טוען כי התכנית תואמה בהיבטי שמירת הטבע והסביבה עם רט"ג והמשרד להגנת הסביבה,  

( שנועד להבטיח שמירת גיאופיטים וערכי טבע בתחום 7)6.14זה נכלל בה סעיף  ובהתאם לתיאום

 התכנית, ועקרונות נוספים המתייחסים לעבודות עפר, תאורה, סוגי צמחים וכו'.

, שתואם גם עם רט"ג, וכי נציגת 35סביבתי, בהתאם לתמ"א -היזם טוען כי לתכנית נערך מסמך נופי 

 חוזית הגיעה למסקנה כי לא נדרש תסקיר השפעה על הסביבה.המשרד להגנת הסביבה בוועדה המ

היזם טוען כי הוועדה המחוזית קיבלה בהחלטתה חלק מההתנגדויות בעניין ליקויים בנספח הנופי,  

וקבעה כי הוא יתוקן ויעודכן, וכן קיבלה חלק מהטענות בנוגע לוואדיות ולנחלים, טבע וצמחייה 

ויפרים ומי נגר, וקבעה כי חלק מהנושאים יטופלו בשלב התכנון קיימת, הידרולוגיה, מעיינות, אקו

המפורט. היזם טוען כי תמליל הדיון מעיד כי הוועדה המחוזית התייעצה שוב עם רט"ג והחברה להגנת 

הטבע לפני הדיון בהתנגדויות, וכי נציג לשכת התכנון והיועץ האקולוגי לוועדה המחוזית סיירו בשטח 

 ספר תיקונים שהוטמעו בהחלטה.התכנית והמליצו על מ

פעולה משואה, בית המשפט לא התערב בחוות דעת המומחה שהוגשה לוועדה היזם טוען כי בעניין ועד  

המחוזית באותו עניין, אלא באופן יישומה על ידי הוועדה המחוזית, ובקביעתה כי הצורך בחוות דעת 

ה כה רגיש כנית מושא הערר אינה מקרלעניין תאורה ורעש תידחה לשלב הרישוי. היזם טוען כי הת

 פעולה משואה.כפי שנדון בעניין ועד 

בלום הידוע כאחד ממשרדי אדריכלי הנוף המובילים -היזם טוען כי שכר את שירותי משרד מילר 

והוותיקים בישראל, שלו היכרות רבה עם הכנת נספחים נופיים בכלל ועם תכניות בעלות רגישות נופית 

 .35סביבתי בתמ"א -נספח הנופי הוכן בהתאם להנחיות לביצוע נספח נופיגבוהה בפרט, וכי ה

מגרשים אחרים בסביבה, וחזקה כי הוועד היזם טוען כי הבנייה מכוח התכנית אינה שונה מבניית  

 המקומית תקפיד על הנחיות מתאימות למניעת מטרדים ולמזעור הנזק לשכנים.

שנועדה להגן על ואדיות בין שכונות בנויות בעיר חיפה,  היזם טוען כי תכנית האב לשמירה על ואדיות, 

אושרה בוועדה המקומית זמן קצר לפני הדיון בהתנגדויות בתכנית. היזם טוען כי ואדי נדר אינו כלול 

בתכנית האב של הוואדיות, מכיוון שהוא מחוץ לקו הכחול של חיפה, אולם עורכי התכנית אימצו את 

 גם ביחס אליו, והטמיעו אותו בתכנון. עקרונות תכנית האב לוואדיות
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היזם מפרט כי בין ערוץ ואדי נדר לבין הבינוי המוצע בתכנית יש מרחק גדול מאוד, ובנוסף מפרידה  

ביניהם רצועת חיץ פנימית בתחום התכנית, ושטח נרחב של פארק הכרמל; ערוץ הזרימה הסמוך לבית 

התכנית מאפשרת נגישות אל הוואדיות ואל המלון במערב התכנית נשמר במסגרת התכנית כשצ"פ; 

אדריכל התכנית ציין בדיון כי  השטחים הפתוחים מסביב לשכונה לטובת כל תושבי העיר והשכונה.

 תחזוקת השצ"פ היא באחריות העירייה.

היזם טוען כי בהחלטת ההפקדה, קבעה הוועדה המחוזית, בהתאם להמלצות המשרד להגנת הסביבה,  

מ' לפחות,  20בוטל וכי הבינוי יורחק מגבול התכנית ותיווצר רצועת חיץ ברוחב של כי הכביש התחתון י

 מ' שנקבעו בתכנית הכוללנית. 5במקום 

הידרולוג, נמסר כי לא מקובל לערוך סקר גיאולוגי לתא -היזם טוען כי במסגרת התייעצות עם גיאו 

ות שמכוחן נבנו בתי התושבים שטח כה קטן, וסקרים כאלה לא נדרשו בתכניות דומות, לרבות התכני

 בדניה. 

משטח התכנית אינו מבונה, וכי גם במגרשים לבינוי התכסית נמוכה, כך ששטחי  50%היזם טוען כי  

החלחול למי נגר בתכנית גבוהים באופן יחסי לשכונות מגורים דומות. היזם טוען כי לוואדי נדר אזור 

ן בינוי, וכי שטח התכנית הוא חלק זניח מאגן היקוות נרחב, שמרביתו בתחום פארק הכרמל שבו אי

כי עין קדם נמצא בחלק  זה. כמו כן, טוען היזם כי בבדיקה קרקעית לא נמצאו בשטח התכנית מעיינות,

בדבר ניהול מי נגר, עם  6.10וכי לתכנית הוסף סעיף  התחתון של נחל נדר וניזון ממקורות אחרים,

 .(1)כיום תמ"א  4ב//34הנחיות מפורטות התואמות את תמ"א 

 רעש

היזם טוען כי הגיש חוות דעת של יועץ אקוסטיקה, שבו שולל היועץ את הטענה לרעש מהשכונה שיעלה  

 כתוצאה מבריכת המלון, עבודות ההקמה ועוד. לכיוון הבתים הקיימים, ואת הטענות למטרד אקוסטי

 מעמד מגישת התכנית

שאה לתכנון מרמ"י בשטח התכנית, והציג אותה קיבל הרהיזם טוען כי בניגוד לטענות העוררים,  

יפי המכרז, החברות שהגישו את ההצעה למכרז יכלו עלוועדה המחוזית. היזם מציין כי בהתאם לס

 להתאגד לאחר הזכייה לחברה אחת, וכך עשו, והקימו את חברת דניה הירוקה.

רשות כי היזם רשאי לקובץ החלטות רשות מקרקעי ישראל נקבע מפו 4.9.2היזם טוען כי בסעיף  

להעביר את זכויותיו בתקופת הסכם ההרשאה לתכנון, ובלבד שמכלול ההתחייבויות החלות עליו 

 יחולו על מי שהזכויות הועברו אליו.
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י בחינת תקינותן המנהלית של החלטות הוועדה המחוזית מסורה לבתי המשפט מוסיף כהיזם  

 לעניינים מנהליים ולא למועצה הארצית.

 ןבית המלו

, אינטימי ושקט, שאינו מיועד לקבוצות. Aהיזם טוען כי המלון מתוכנן בשלב זה כמלון סוויטות רמה  

להחלטת הוועדה המחוזית, יובטח בנספח התנועה כי רדיוס הסיבוב של  5.1היזם טוען כי על פי סעיף 

 הכיכר ליד המלון יאפשר מעבר אוטובוסים.

 סטייה ניכרת

ל מרווח שיקול דעת וגמישות לוועדה המקומית ולמהנדס העיר במסגרת היזם טוען כי חשוב לשמור ע 

 הליכי הרישוי למימוש התכנית, במיוחד כשמדובר בקרקע משופעת.

 הוראת התכלות

לחוק. היזם  84היזם טוען כי התכנית כוללת מועד משוער למימוש התכנית, בהתאם להוראות סעיף  

לי החריג ויוצא הדופן של הוראה מתכלה שמור טוען כי המקרים שבהם מוצדק לעשות שימוש בכ

למקרים קיצוניים ומיוחדים, לדוגמה כשמדובר בשימוש זמני מטבעו, שימוש לתקופת ביניים או 

 כשהרשות המקומית מבקשת לתמרץ יזם למימוש מהיר של תכנית לאור מטרה מסוימת.

מוש מהיר ומניעת מטרדים היזם טוען כי טענת התושבים לפיה יש לקבוע הוראת התכלות לצורך מי 

 אינה שייכת לגדר המקרים שהוכרו כמצדיקים הוראה כזו. 

היזם טוען כי בהתאם להוראות התכנית, ועל מנת להימנע מהפרעות לשכנים בעת הבנייה, נקבע כי לא  

יינתנו היתרי בנייה בתחום התכנית לפני סיום ביצוע הדרכים וכל התשתיות הנדרשות, מה שמבטיח 

 מגורים אחרי ביצוע התשתיות. מימוש של

 ירידת ערך

היזם טוען כי התכנית אינה כוללת אלמנטים הפוגעים בשכונה בכלל ובבתים הגובלים בפרט, וכי  

, הקרובים ביותר לבנייה קיימת, הותאמו להיקפי הבנייה הקיימים 1-3היקפי הבנייה במגרשים 

 אח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב ראש העין 179-אמיר לירן ו 47/06 )מרכז( בשכונה. היזם מפנה לערר

לחוק באופן שאינו מטיל על הרשויות  197שבו נקבע כי יש לפרש את סעיף , פורסם בנבו(, 12.4.2007)

 המקומיות "קנס" בשל עצם התפתחותן הטבעית.
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 דיון והכרעה

 התכנית.  כאמור בפתח ההחלטה, לאחר שמיעת הצדדים החלטנו פה אחד לדחות את הערר ולאשר את 

יצוין כי ייתכן שבנסיבות אחרות היינו מסתייגים מתכנית מסוג זה, שאינה תואמת את מגמות התכנון  

העדכניות במספר היבטים: בראש ובראשונה בכך שהיא מציעה בנייה למגורים בצפיפות נמוכה, בשטח 

באופן מיטבי את משאב  ובאופן שאינו מנצל מיועד לפיתוח( הוא )אם כינוי יבמיועד כיום לשאינו פתוח 

יפות לקישוריות בין כך שהיא נשענת על תחבורה פרטית ועל דרכים ללא מוצא שאינן מוסהקרקע; ב

ואינה מתיישבת עם השאיפה לקדם התחדשות  בכך שאינה תורמת להמשכיות העירוניתהרחובות; 

 .בעיר חיפה; ובכך שככל הנראה היא אינה מציעה את פתרונות הדיור הנדרשים כיום עירונית

בכל רמות העובדה כי שטח התכנית מיועד לפיתוח מצד אחד,  –עם זאת, בהתחשב בנסיבות העניין  

סמיכותו של שטח ומצד שני, וכי ערכיותו אינה ברמה כזו המצדיקה כי יוגן כליל מפני פיתוח; התכנון, 

חייבת פיתוח המ ,התכנית לאזור פארק הכרמל ולוואדיות, שלהם רגישות סביבתית גבוהה יותר

בממשק ביניהם לבין האזור הבנוי; השפעתו הנופית הצפויה של הבינוי במיקום זה; ושיקולים  מבוקר

אנו  –( המגבילים את היקף הפיתוח באופי השכונה הקיימת השתלבות, נוספים )תחבורה, סיכוני אש

מך עד לאחרונה גם , שנתלנצל את הקרקעהעקרוני  הרצוןסבורים כי התכנית מציעה איזון סביר בין 

 לבין המגבלות המכתיבות כי אינטנסיביות הפיתוח בשטח התכנית תהיה מוגבלת. על ידי העירייה,

כהערה מקדמית נוסיף כי עררי התושבים והעירייה אכן דומים באופיים לעררים שנדונו לפנינו בעניין  

בדומה לדברים שציינו גבעת עדן, כפי שציינה הוועדה המחוזית, וגם החלטתנו בהם תהיה דומה. 

בהחלטתנו בעניין גבעת עדן, הטענות בעררים מתחלקות לטענות עקרוניות בדבר היחס בין התכנית 

לבין התכנית הכוללנית; ולטענות פרטניות כנגד הוראות התכנית, המפורטות בעיקר בערר התושבים, 

, אינו קוהרנטיולה ממנו שהוגש ברשות יו"ר הוועדה המחוזית. בכל הנוגע לערר העירייה, המסר הע

, מצד שני, העירייה תומכת בעמדת הירוקים לפיה לתכנית אין כלל הצדקה תכנונית; ומצד אחדשכן 

עמדתה המקצועית של הוועדה המקומית כפי שהוצגה לאורך תהליך קידום התכנית ובדיון בערר היא 

עמדתם לעמדתם )או לפחות ל תשתואמצפופה פחות, היה מקום לאשר את התכנית בגרסה אחרת, כי 

 החלופית( של התושבים.

יהם נעיר כי איננו משוכנעים שטענותבדומה לכפי שקבענו בעניין גבעת עדן, ובהתייחס לטענות היזם,  

ועד  3663/02עע"מ מצדיקות מתן רשות ערר, על פי אמת המידה שנקבעה ב התושבים הפרטניות של

(, לפיה 2003) 892, 882( 2פ"ד נז), ולבנייה, מחוז ירושלים שכונת עין כרם נ' הוועדה המחוזית לתכנון

כדי שתינתן רשות ערעור למועצה הארצית, נדרש שהעניין יהיה חשוב עד כדי הצדקה לערב את "

המועצה אם בשל היותו בעל השלכה רחבה, אם בשל אופיו העקרוני, אם בשל היותו מלווה ברגישות 
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אולם, ההכרעה בנושא זה אינה  ."למחלוקת ציבורית קשה ציבורית מיוחדת ואם בשל היותו נתון

משניתנה רשות ערר, נשמעו לפנינו  בסמכותנו, ועל כן לא נדרשנו לטענותיו המפורטות בעניין זה.

בפירוט רב גם טענות העוררים ברשות, אולם בסופה של הבחינה לא מצאנו מקום להתערבותנו 

רטיות שפורטו בעררים, בין בשל אופי העניין ובין בהחלטת הוועדה המחוזית ביחס לטענות הקונק

 מכיוון שלא מצאנו כי נפל פגם בהחלטה. 

 .ואת הכרעותינו בטענות שעלו בעררים להלן נפרט את נימוקי החלטתנו 

 היחס בין התכנית מושא הערר לבין התכנית הכוללנית

י נבחן אם ישנה הצדקה בשלב ראשון נבחן אם התכנית סוטה מהוראות התכנית הכוללנית, ובשלב שנ 

אין מחלוקת בין הצדדים לערר כי הוועדה המחוזית מוסמכת לאשר תכנית יצוין כי זו. כלסטייה 

הסוטה מהתכנית הכוללנית, שאף היא עצמה תכנית שבסמכות הוועדה המחוזית ועל כן ברמה זהה 

צר לאחר אישור בהיררכיית התכניות. המחלוקת היא בשאלת הסבירות של אישור תכנית כזו זמן ק

 התכנית הכוללנית.

( לתכנית הכוללנית קובע 3)6.1.8לתכנית הכוללנית קובע הנחיות למתחמי תכנון, וסעיף  6.1סעיף  

"המבנה העירוני"  – 4בנספח מס'  6הוראות בינוי בשכונת הוד הכרמל )דניה(, המסומנת כשכונה מס' 

 תכנית.לתכנית הכוללנית. יצוין כי הסימון כולל גם את שטח ה

 תכנית הכוללנית, הן כדלקמן:( ל3)6.1.8סעיף הוראות הבינוי לשכונה, על פי  

" .×  ßïÜëåâ ñÜàïîàé ñÜïßåã ÛàçØÛ àÞßð áè ñ× ñàçâñ ñïÙèåØ ãàÚÙÛã æñàç [...]
 ãé Ûãéà ×ã ,ñÜàïîàé ñÜïßåã ÛàçØÛ Þßðð ÚØãØÜ ,æãÛã550 :ðïÙåã ï"å 

 ÞÜâå ñÜàïîàé ñÜïßåã ÛàçØ Þßð
Ü×å ñÜàçâññÜåÚÜî ñÜïð 

 ñÜïßåã éíÜå ÛàçØ Þßð â"Ûè
 ñÜïßåã ÛàçØ Þßð ããÜâ) ñÜàïîàé
 ñÜïðÜ×å ñÜàçâñ ÞÜâå ñÜàïîàé

(ñÜåÚÜî 

32% 45% 

35% 50% 

45% 63% 

 .Ø  ãé Ûãéà ×ã ðïÙå ãâØ ïÜàÚÛ ñÜÚàÞà ïëèå2 .ðïÙåã ïÜàÚ ñÜÚàÞà 
 .Ù ,ÞßðÛ ãé ÛãÞÛ ñïðÜ×å ñàçâñØ éÜØîã ïØéå ÛçØå ñÛØÙÛ ïñÜñ ×ã  Ü×

 êàéèã ä×ñÛØ6.2 – .ÜÝ ñàçâñØ ,"ÛàçØÛ ÛØÜÙ ïØÚØ ñÜàÞçÛ" 
 .Ú  ãéå äÞßðð äàðïÙåØ1200  ñåîÛ ñïñÜå ,ï"å2  ñÚàÞà ÛçØå ãâØÜ ,äàçààçØ

å æßîà ×ã äàçààçØÛ æàØ îÞïåÛ .ñÞ× ïÜàÚ-6 ."'å 

 בנוסף, קובע סעיף ה':

 ÛîãÞØ ðÚÞ àÜçàØã äÞñåÛ ãé äÙ ÜãÜÞà ,'Ú Úé '× äàëàéè ñÜ×ïÜÛ" ãð àåÜïÚÛ
."ÛçÜâðÛ 
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)אשר שטח התכנית  ()ו( לתכנית הכוללנית קובע לעניין גובה הבנייה בשכונה3)ב()6.2סעיף בנוסף,  

 :מסומן, כאמור, כחלק ממנה(

 ,ÛçØåÛ ãð æÜñÞñÛ îãÞØ ñÜåÜî àñð ÚéÜ ÛçØåÛ ãéå ñÞ× ÛåÜî ñëèÜñ ñïñÜå"
ãé Ûãéà ×ã ñÜåÜîÛ ïëèå áèð ÚØãØÜ ,(ïÛÛ æÜïÚåØ) Ûßå àëãâ 4 ."ñÜåÜî 

אף שבמהלך הדיונים בתכנית הקודמת נאמר כי התכנית הכוללנית החילה רק את ההוראות כלומר,  

בדבר אופי הבנייה על שטח התכנית, בפועל הוחלו עליו גם ההוראות המגבילות את צפיפות הבנייה. 

דניה,  אכן סוטה מהוראות התכנית הכוללנית ביחס לבנייה בשכונתמושא הערר התכנית מכאן, ש

 לרבות בשטח התכנית )המתחם לבינוי חדש בחלקה הדרומי של השכונה(. 

על הוראות תכניות אחרות, באותו מדרג או  אינן יכולות לגבורבתכנית הכוללנית אלה  הוראותאולם,  

 . במדרג גבוה יותר

 "הנחיות להכנת תכנית", קובע בסעיף א': –לתכנית הכוללנית  6.14סעיף יצוין כי  

ñàçâñ"  ,ÜÝ ñàçâñ ñÜàÞçÛã ä×ñÛØ ,äàÞëèçÜ ñÜ×ïÜÛ ãÜãâñ ,ÜÝ ñàçâñ ÞÜâå æâÜñð
:æãÛã ßïÜëåâÜ áïÜíã ä×ñÛØ 

[...] 
5 .  ñéíÜåÛ ñÜëàëíÛ éØîñ ,àÜçàØã Þßð ñëèÜñ ñéíÜå äÛØ äàïÜÝ×Ø ,ïàéÛ ããâØ

 ×"åñØ ïÜå×ã êÜëâØ ,éíÜåå ÛïàÚ ãÚÜÙÜ35  ããâÛ äàâïíÛ àëãÜ ,ÛààÜçàð ãé
."äààçÜïàé 

תכנית כל , עם זאת, גם לולא סעיף זהה מתייחס לתכנית שתוכן מכוח התכנית הכוללנית. סעיף ז

מקומית המציעה תוספת שטח לבינוי שתוכן מכוח התכנית הכוללנית, כמו גם תכניות מקומיות 

 35להוראותיה של תמ"א  כפופות המציעות תוספת שטח לבינוי שלא יוכנו מכוח התכנית הכוללנית,

 גוברת על תכניות מקומיות 35תמ"א מאחר שמקומית הכוללת תוספת שטח לבינוי,  בעניין תכנית

 לחוק(. 131בהיררכיית התכניות )ס' 

, 6.3.1החלות על תכנית מקומית הכוללת תוספת שטח לבינוי, נמנים סעיף  35בין הוראות תמ"א  

להוראות סעיף  אםתכנית מקומית תופקד רק אם הצפיפות הממוצעת נטו למגורים בה תתהקובע כי "

תכנית מקומית לתוספת שטח לבינוי המייעדת שטח למגורים תופקד , הקובע כי "12.2", וסעיף 12.2

". יודגש כי 1מס'  באותו שטח לא תפחת מהקבוע בלוח (נטו)אם הצפיפות הממוצעת למגורים  רק

ל התכנית , שהיה בתוקף במועד אישורה ש35סעיפים אלה נכללו גם בנוסחה המקורי של תמ"א 

ביטל את צפיפות המקסימום והגדיל את צפיפות המינימום  35לתמ"א  1הכוללנית, אלא ששינוי מס' 

הבנייה המינימלית הייתה ביחס לחלק מהיישובים. ביחס לעיר חיפה, צפיפות  1שנקבעה בלוח מס' 

  יחידות דיור לדונם )נטו(. 11ונותרה 
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 , הקובע:6.17.2ראות מעבר, ובהן סעיף לתכנית הכוללנית קובע הו 6.17סעיף בנוסף,  

 Ûïð×ã æÜçâñ ÚèÜå à×ðï ,ÜÝ ñàçâñ ãð ÛñãàÞñ äÜà àçëã ÛñÚîëÛ ãé ßãÞÜÛð ñàçâñ"
 æÜàÚ ÛØ äààîð ÚØãØÜ ,ÜÝ ñàçâñ ñÜ×ïÜÛ ñå×Üñ Ûçà× ä× ê× ,æààçéÛ àëã ,ÛÚàîëÛã Ü×

."ÜñßãÞÛ ñ× îåàçÜ êèÜç 

לפני יום תחילתה של התכנית הכוללנית התכנית מושא הערר היא תכנית שהוחלט על הפקדתה  

, ותחילתה של התכנית הכוללנית הייתה 20.2.2019)ההחלטה בדבר הפקדת התכנית התקבלה ביום 

התאמתה לתכנית הכוללנית, הייתה הוועדה המחוזית רשאית -משכך, למרות אי(. 2019בחודש יוני 

התאמה לתכנית חוסר הש; וכאמור לעיל, ודאי שכך במקרה לאשרה בהתאם להוראת המעבר

 .35להתאים את התכנית לתמ"א  מהחובה בעהכוללנית נו

לבחון את הצפיפות בתכנית לאור הוראות תמ"א  חובהלסיכום, על הוועדה המחוזית הייתה מוטלת  

. בנוסף לכך, מהדיונים בתכנית הכוללנית ובתכנית הקודמת, שקודמה במקביל אליה, ניתן ללמוד 35

התכנית הכוללנית, לא התכוונה הוועדה המחוזית לקבוע מסמרות בעניין הצפיפות כי גם במועד אישור 

 שתאושר בשטח התכנית במסגרת הוראות התכנית הכוללנית. 

במסגרת הליך ההתנגדויות לתכנית הכוללנית טען היזם, שקידם באותה עת את התכנית הקודמת, כי  

יחידות דיור לדונם, הגבוהה מהצפיפות  2.5יש לאפשר את הצפיפות המוצעת בה )צפיפות נטו של 

ביחס לשכונה הקיימת(, והחוקר שמונה לשמוע את ההתנגדויות המליץ לקבל את ההתנגדות  הוצעהש

נדונה  בדו"ח החוקר 17.8.2016ביום לדו"ח החוקר(. בדיון שקיימה הוועדה המחוזית  530)עמ' 

והוחלט כי מכיוון שהשינויים שהוצעו לתמליל הדיון(,  62-68, 55-58ההתנגדות באריכות )ר' עמ' 

כי היא תהיה תכנית בסמכות מחוזית, התכנית הכוללנית לא תכלול  בתכנית הקודמת ממילא מחייבים

הייתה שו ,פרטניות שמטרתן לאפשר את אישור התכנית המפורטת שהוגשה ביחס לשטחהוראות 

 :)התכנית הקודמת( תלויה ועומדת בוועדה המחוזית באותה עת

"'ØÙ : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,ñîïØ æÜïð 
?ñÜßïÜëå ñÜ×ïÜÛ ññã Üàðâé Ûâàïí àç× Ûåã ãØ× 

: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 
.ØÜñâ ñàçâÜñØ ÛÝ àâ 

: æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,ñîïØ æÜïð 'ØÙ 
.ÛàçØ àïñàÛ ÛÞÜâå ×àíÜÛã ÛãÜâà ×ã ñ× ñ×ÝÛ ñàçâÜñØ 

: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 
ðå ×ã.æ×â ØÜñâ ÛÝ .Ûç 

: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
.ñÜßïÜëå ñÜàçâÜñ ñçâÛã ñÜàÞçÛ áã ðà 

 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï 
.ÛÝÛ æßîÛ àëàíëèÛ îãÞÛ ãé ×ã ãØ× 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

åÛ ÜÝ .äÙ ÛÝÛ ÞßðÛ ãé ÛàçÚ ãâ ãð äàããâÛ ñ× äàãàÞå ÜçÞç× .ïÚèØ ãð ñÜéåð
.ØíåÛ 

.(ÚÞà äàïØÚå) 
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: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
?ÜàØÙã ãÞ Ûå Ý× ÜàØÙã ñÜ×ïÜÛ æà× ä× 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

.×ã éÙïâ 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

?ñàçâÜñØ äÛàØÙã ñÜ×ïÜÛ äÜð æà× 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

.×ã 
ççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ: ÝÜÞåÛ ñ 

?ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ñàçâÜñ ñÜàÛã Ûâàïí ÜÝ äàïØÚÛ éØßåð ñïåÜ× ñ×Ý 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

 ÛÞÚç Ü×ÜØ .ÛçéßÛ ñ× ÛÞÚñ .ïØÚ äÜð éØîñ ã× .Ûââ ÛÝ ñ× ïà×ðñ Ý× .ÛØï ÛÚÜñ
ÚàÙçÜ .ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ñàçâÜñ ÛàÛñ ÜÝð 

 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï 
ãØ× ?ñàããâØ Û×ïÜÛ äÜð àãØ 

: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
.ñàããâØ Û×ïÜÛ áã æà× äÜàÛ äÙ .æâ 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

.ÛàçÚØ ÛçØç ×ã ÚÜéð Þßð ãé ãÞ Ûå ñ×ÝÛ ñàçâÜñÛ áÜñå ÚÜåãã ïðë× à× 
 [...] 

: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
 .ñßïÜëå ñàçâÜñ ãé ïØÚã ÛíÜï ×ã àç× ñÜ×ïÜÛÛ ñ× äàãàÞå ÜçÞç×ð ÚàÙÛã ÛíÜï àç×

ãð .àÜçàð ñÜðéã ÛàÛà æñàç ñßïÜëå ñàçâÜñØÜ äÛàãé ÛàçÚ 
 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï 

,ÛàçÚ ãð ñÜ×ïÜÛÛ ñ× äàãàÞå .äÜãâ ÚàÙÛã ×ã Ý× 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

.Ûââ êàÚé 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

.ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ñàçâÜñ ÜÝ Ý×Ü 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

.ÜðàÙÛ ïØâ äÛ ×ãàåØ .ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ñàçâÜñ ÛàÛñ ÜÝ ïÞ× ÜÛðå Üðéà äÛ ä× .æâ 
[...] 

: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
,îÜÞåã êàÚé àãÜ× .ÛÝ ñ× ÚàïÜÛã ÛãÜâà ×ã àç× ÚîëÜå ÛÝ ä× ,ÜØàðîñ .ÛïàïØ æà× Ý× 

 ×ãð ÚàÙÛã ,ß"Øîå ÛÝ .ñÚïëç ñßïÜëå ñàçâÜñØ æÞØà ÛÝÜ ïØÚ äÜð äÛàãé äàãàÞå
ä×  ñÜâåèØ ñàçâÜñ ÛàÛñ ÜÝ ,ÜØÝé .ß"Øîå ÛÝ ÛçàÚåÛå éîïîÛ ñ× äÛã ÜîÜÜàð

.ñàÝÜÞå .Û×ãÛ ïÜØéç Ü×ÜØ 
 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï 

?äÜãâ ØÜñâã ×ã Ý× 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

ñ× ñÜÞÚã  îï×ëØ ãØÜÙ ÛÝÛ ïÜÝ×Û ,ñ×ÝÛ ñàçâÜñÛð ïÞ×å ,Ûåã áã ÚàÙ× àç× .ÛÝ
ãåïâÛ  ,äàéÜëàðØÜ ÚÜ×å ñÜàñààéØ ñÜàÜðàÙç äé ,äàðàÙï ÚÜ×å äàÞßðØ àÜíå ×ÜÛÜ

×ã Ûéàíå àç×  ñàÝÜÞåÛ ÛÚéÜÜã ïðë×ãÜ ÜàØÙã ñ×ÝÛ ñàçâÜñØ Û×ïÜÛ äÜð éÜØîã
.ÛÝ ñ× æÜÞØã 
 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- Û ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï: æÜçâñ 

.ïØÚ äÜð æà× ä× ,Üàðâé äàãÚÙå äé äÙ ×ÜØã ãÜâà ÛÝ ãØ× 
: æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,ñîïØ æÜïð 'ØÙ 

.ñàÝÜÞåÛ ãð ÛçàÞØÛ ÜÝ ãØ× 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

.æààçéÛ ñ× æÜÞØã ñßïÜëåØ àã àçñ .ÚîëÜÛ Ûââ ÛÝ 
 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï 
Ü×ðã ÛãÜâà àç×.äàïåÜ× ÜçÞç×ð Ûå æÜâç ÛÝ ããâØ ä× ã 

: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 
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.ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ÚàÙÛãÜ ñÜçéßÛ ãâ ñ× ñÜÞÚã æÜâç ÛÝð ñÜàÛã ãÜâà 
 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï 

 'èå ÛçÜâð ,ÛàçÚØ ãåïâÛ ÚÜÛ ñçÜâð6 ÞëèçØ æåÜèåâ ,4 ÛØÜÙ ÞëèçØ .ÛàçØÛ ÛØÜÙ ,
àçØÛ.Û 

: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
 ,æ×â Ûçéß äÜð ãØîã ×ã àñÚåéØ àç× .ãÚØÛ æà× æ×â ,Û×Üï ñ× ?ÛàçØÛ ÛØÜÙ Ûëà×

ñÜÞÚã ,Ü×ïñ ,ÛàçØ ÛØÜÙ ÞëèçØ ä× .ñàÝÜÞå ñÜâåèã äñÜ× ïà×ðÛã ,äñÜ×  
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

ã ÜñÜ× éÜØîã ÛíÜï Ûñ× ä× .Úïëç àëàíëè Þßð ×ñ ×ã ÛÝ,ñàÝÜÞå ñÜâåè 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

.ñÜÚÙçñÛ äÜð ,ïØÚ äÜð ãØîñ ã× ,ÜØÝé .ÛâÜåç ÛàçØã ïÜÝ× ÛÝ 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

.ï×ñåÛ ñàçâÜñ ñ× ñå×Üñð ñàçâÜñ äàðàÙå ÜçÞç× ,Üçã äñàÞÚ ,ïåÜ× ÛÝ 
 ïëÞ ñàïÜ× 'ØÙ- : æÜçâñÛ ñâðã ñÙàíç ,æàØÜÙÜï 

.æÜâç 
ÚÜÚ ïå: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ à 

ñàçâÜñ áÜñØ ñÜãØÙå Ûåâ ðà ,Úàïëåð ÛÝÛ îÜïàÛ èëÛ ãðåã .ñÜïéÛ àã ÜàÛ ÛÝ ãé äÙ 
.(ÚÞà äàïØÚå) ,ØÜíÞã ïðë× à× äàÞÜñëÛ äàÞßðÛ ñ× ,ØÜíÞã ïðë× à× ,ï×ñåÛ 

: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
106 .ÜçïåÙ .ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ñàçâÜñ äàðàÙå ×ãàåØ ..'Ø 
ïå : ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ 

.ë"íð ñÜðéã äàãÜâà ×ã äÛ ñàçâÜñÛ ñÜ×ïÜÛØ .ë"íð äàíÜï äÛ æ×â 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

.ñÜàÜéåðåÛ ãâ ãé äñÜ× äàÞÜÚ ÜçÞç× .äÚîññ .ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ñàçâÜñ ÜÝ .àÚ×Ü ÛÝ 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

âåèØ ×ã äÛ ,ãâÛ äàÞÜÚ ä×.ñàåÜîå ñÜ 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

.Üàðâé ñàçâÜñ ÜðàÙÛ äÛ ×ãàåØ ,ñàÝÜÞå ñÜâåèØ äÛ 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

?ãâÛ ãé ÙãÚã 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 

.ÙãÚñ ,æâ 
[...] 

: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
çéßÛ ñ× ñÜÞÚã áàïíð ñØðÜÞ àç× ,ÛîÜïàÛ ÛàçÚ ñïØÞ äàããâç äÛ ,äÛãð ñÜ

äàåÞñåØ .ÜÛÝÜ ÛàçÚ ãð 
: ï×ñåÛ ñàçâÜñØ ïîÜÞ ,ïÜãÙ àÚÜÚ ïå 

.ÛàéØ æà× 
: ÝÜÞåÛ ñççâñå ,Úãë ñ×àã 'ØÙ 
 áàïíà Üàðâé Ûðéçð àÜçàð ãâ106 äÛ .àñÜ× ØÜÝé .Ù"ßï Úíå ä× ,äàîÜïàÛ Úíå ä× ,'Ø 

ïØâ ÛñÜ× ÜðàÙÛ .ñàÝÜÞå ñÜâåèØ ñàçâÜñ äàðàÙå ×ãàåØ" 

 (.17.8.2016לתמליל הדיון מיום  65-68, 57-58)עמ' 

הוראות הבניה החלות על כל "כי בתכנית הכוללנית לקבוע החליטה  אמנם הוועדה המחוזית כלומר, 

הוועדה המחוזית  להחלטת 134" )עמ' שכונת הוד הכרמל )דניה( תחולנה גם על המתחם לבינוי חדש

)ד( חלים גם על שטח -()א(3)6.1.8, סעיפים בנוסחה המאושר של התכנית הכוללנית(, ו27.9.2016מיום 

; אך ()ה( מבהיר זאת3)6.1.8ני, וסעיף בנספח המבנה העירו 6התכנית, המסומן כחלק משכונה מס' 

, הרקע . בנוסף35סעיפים אלה לא יכלו להתממש ללא אישור חריגה מצפיפות המינימום של תמ"א 
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לנגד עיניה תכנית שתחרוג מהוראות  הוועדה המחוזית ראתה כבר באותה עתלהחלטה מלמד כי 

 התכנית הכוללנית ביחס לשטח התכנית, ותיבחן על ידיה.

 לכן, איננו סבורים כי טענות העוררים בדבר היעדר הצדקה לשינוי תכנוני תכוף, או לפגיעה במעמדה 

למעשה, ההכרעה בין התכנון הנקודתי עבור שטח של התכנית הכוללנית, הן במקומן במקרה זה. 

כנית לבין התכנון הכולל התקבלה במועד אישור התכנית הכוללנית. מאחר שהתכנון הנקודתי הת

)שגולם באותה עת בתכנית הקודמת( לא היה בשל דיו, החליטה הוועדה המחוזית שלא לקבוע הוראות 

לשטח התכנית במסגרת התכנית הכוללנית, אלא להותירן לתכנית מפורטת ייחודיות מפורטות 

ידרש ולפיכך ת ,לחרוג מהתכנית הכוללנית תבקשכי לה ד, ושבאותה עת כבר היה ברור שתאושר בנפר

הוועדה המחוזית. זאת, בדומה למצב שאותו תיארנו בהחלטה בעניין כיכר אתרים )בסעיפים  לאישור

163 ,165:) 

"ÛïîåØ ÛÝ ,ñÚåÜé Üçàçëã ÛðîØ ÛçÜð ,ÛñÜÛåØð ×àÛ ÛðîØ Øâéã ñ× æÜçâñÛ ããÜâÛ 
áïÜíã äÜÚàî æÜçâñ àñÚÜîç ,ñ×ÝÜ ãé ñçå äà×ñÛã ñ× æÜçâñÛ ããÜâÛ æÜçâñã àñÚÜîçÛ .
Üç× äàïÜØè àâ ÛïîåØ ÛÝâ ñÜëàÚéÛ ðàð ññã æÜçâñã ããÜâÛ ,Úíã Úåå æåÝÛ ïð× 

ÛïîåØ ÛÝ ÛßÜç äÙ ×ÜÛ ñØÜßã æÜçâñÛ ããÜâÛ ù ïØâð ÛàÛ äàØãðØ äàåÚîñå ïñÜàØ 
ðØÜÙåÜ æàßÜãÞã ù ñåÜéã æÜçâñÛ ßïÜëåÛ ,äïßð ðØÜÙ ñàëÜè ÜàßïëÜ äààÜãñ äàçÜñçØ 
äàçÜð äïßð äàéÜÚà æëÜ×Ø ×ãå ,äàéàïâå ñ× êâÛ ñØÜßã ïÜðà× ñàçâñÛ ñàçããÜâÛ 
×ãã äàØÜâàé äàëèÜç ,àãØÜ Ûåà×ñÛã æÜçâñã àñÚÜîçÛ äÚÜîåÛ ãàØîåØ .ßØàÛØ Úåå 
æåÝÛ ïéÜà àâ Üãà× æÜçâñÛ ßïÜëåÛ äÞñåã ÛàÛ ïÜïØ ðØÜÙåÜ ïñÜà ,×ã ÛñààÛ Ûéàçå 

äà×ñÛã ñ× ñÜ×ïÜÛ ñàçâñÛ ñàçããÜâÛ Üàã× .äãÜ× ,ïÜå×â ,×ã ÛÝ ØíåÛ ÜççààçéØ. 
[...] 
ãâØ éÙÜçÛ ñààâïïàÛã ñÜàçâñÛ ,ïÜïØ àâ ããââ ,æÜçâñÛ ßïÜëåÛ áàïí ïÝÙàÛã æÜçâñÛå 
ããÜâÛ .äçå× ,ïÜå×â ,æà× Ûéàçå àâ æÜçâñ ßïÜëå éàÙÛð Øãðã äÚîñå ,Ü× ñÜçÜïîé 
æÜçâñ äàðØÜÙå èÞàØ äÞñåã äàÜèå ,ðäçà× äàãâèå ñ× æÜçâñÛ ããÜâÛ æà×ðÜ Ûéàçå 
äïð×ã ,ÜéåßÜà æÜçâñØ ããÜâÛ ÚØéàÚØ )ÛðéåãÜ ,ñÜàçâñ ñÜàçããÜâ ñÜØï ñÜÜÛå 
æïîàéØ ÛàíãàëåÜî ãð ñÜàçâñ ñÜßïÜëå ñÜïðÜ×å ñÜðåÜååÜ ,Úíã àëñęÛ ñããÜâ 
ïñÜà ãð ØÜðààÛ .(Ûðéåã ,êàéè 5.4 ñàçâñã ñàçããÜâÛ èÞààñå ÜãÜâ àåÞñåã æÜçâñ 
ÜÚÛäàðï æÜçâñ àÚÜÞàà .äãÜ× ,ÛïîåØ Üçàçëãð ,ñðîØñå Ûå×ñÛ ãð Û×ïÜÛ ñàããâ 

ãÜâàØâ äàâïíã äààÚÜÞàà ×ãð ÙíÜÛ äÛàØÙã èàèØ îëèå ØãðØ ÜØð ÛðïÚç ñãØî 
ÛßãÞÛÛ". 

מבלי לגרוע מחשיבות השמירה על המסגרת התכנונית שאושרה בתכנית הכוללנית, אנו לפיכך,  

כי ההוראה שנכללה בתכנית הכוללנית ביחס לשטח התכנית לא סבורים כי נסיבות המקרה מעידות 

יחידות דיור למגרש שתחול ביחס  2, לקבע מגבלת צפיפות של היה ביכולתהכלל לא ולמעשה נועדה, 

 לכל תכנית מפורטת שתוגש ביחס לשטח התכנית.

 הצפיפות בשטח התכנית

יחידות דיור לדונם  5.1בה היא  , שהצפיפותכפי שצוין לעיל, הוועדה המחוזית אישרה את התכנית 

יחידות  11 –לעיר חיפה  35)נטו(. צפיפות זו נמוכה באופן ניכר מצפיפות המינימום הקבועה בתמ"א 

 דיור לדונם.
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מאפשר להפקיד תכנית שהצפיפות בה נמוכה מצפיפות המינימום, אם  35( לתמ"א 1)12.2.2סעיף  

 1במסגרת שינוי מס' ה נמוכה מצפיפות המינימום. הצפיפות הממוצעת ביישוב )קיימת ומאושרת( אינ

כי מוסד תכנון ינמק את  )בסעיף ו'( האפשרות 12.2.2, נוספה לסעיף 9.1.2016, שאושר ביום 35לתמ"א 

בשיפוע ניכר ובתנאי  במקרה של טופוגרפיה הררית, אם שוכנע כי שטח התכנית נמצאהחריגה "

ההחלטה להפקיד את בהתאם לכך,  ."יח"ד לדונם נטו 9עולה על  1שצפיפות המינימום על פי לוח 

התכנית מושא הערר על אף הצפיפות הנמוכה המוצעת בה נומקה, בין היתר, בטופוגרפיה הקיימת 

בשטח, המאופיינת בשיפועים ניכרים, ובכך שהתכנית הכוללנית כוללת תוספת שטחים לבינוי 

ולעמוד בצפיפות המינימום הנדרשת לפי בצפיפויות גבוהות שיכולות לאזן את הצפיפות הנמוכה 

 .1/35תמ"א 

 שציינו בהחלטה בעניין גבעת עדן:כפי  

 ñÜëàëí éÜØîã ÛàÛ æñàç àâ äàïÜØè ê×Ü ,ñàÝÜÞåÛ ÛÚéÜÜÛ ñÚåé ñ× äàãØîå Üç×"
 ñàíï× Ûàà×ïØ ñÜëàëíÛ ñààÙÜè ñçÞØç Ûã× äàåàØ àâ æààíç .ñàçâñÛ ÞßðØ ïñÜà ÛÛÜØÙ

 ×àÛ ÛåÙåÛðâ ,æÜçâñÛ ãÛçåØ."àñÜéåðå æëÜ×Ø äÜåàçàåÛ ñÜëàëí ñ× ñÜãéÛã 

חוסר היעילות התכנונית שבו מתאפיינת  –למרות החריגה הניכרת מצפיפות המינימום, וכאמור לעיל 

בשל קרבתה לפארק הכרמל, לא מצאנו לנכון להורות על הגדלת הצפיפות בתכנית, וזאת  –התכנית 

מוקים האחרים שאותם ציינה הוועדה המחוזית בשל הרגישות הנופית והסביבתית של השטח, ומהני

ה: הרצון לשמור על אופי הבנייה בשכונה הקיימת; הקושי התחבורתי הנובע מהטופוגרפיה; תבהחלט

בסיכומו של דבר,  והרצון להימנע מהעמסה על המערכת התחבורתית, בין היתר בשל סיכוני אש.

יבות שצוינו, והחלטת הוועדה המחוזית היכולת לקבוע צפיפות גבוהה יותר בשטח זה מוגבלת מהס

, הרצון לייעל את השימוש בקרקע, והשיקולים 35מאזנת בין הצורך לעמוד בצפיפות שנקבעה בתמ"א 

 המגבילים צפיפות אינטנסיבית יותר בשטח זה.

אנו סבורים כי הוראות התכנית שומרות בעיקרן על אופי בנייה דומה לזה שאושר בתכנית הכוללנית  

כונה הקיימת, ו/או לבנייה שבוצעה בה בפועל ושכפי שעלה בדיון בערר, ייתכן כי תאושר ביחס לש

הוועדה המקומית  13/16בדיעבד. לעניין הגדלת הצפיפות, בדומה להחלטותינו בעניין גבעת עדן ובערר 

רסם , פו27.6.2017) לתכנון ולבנייה, מחוז תל אביב המחוזיתלתכנון ולבנייה, רמת השרון נ' הוועדה 

ששתיהן עסקו בהתנגדות תושבי שכונה קיימת לבנייה צפופה יותר "(, עניין שכונת שתילבנבו; להלן: "

העובדה ששטח התכנית סמוך לבנייה קיימת בצפיפות נמוכה אינו מחייב לתכננו בסמוך אליהם, 

שכנות בצפיפות זהה. רצונם של העוררים לשמר את אופי הבנייה הקיים בסביבה גם בשטח התכנית שב

 להם, או בעירם, או לשמר קיפאון תכנוני, אינו נסמך על ציפייה לגיטימית.
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ד"ר מרדכי יסלזון ואח' נ' ועדת  990/06גם לעניין זה יפים הדברים שנקבעו בעניין יסלזון )עת"מ  

, פורסם בנבו; בסעיפים 30.3.2008) המשנה להתנגדויות של הוועדה המחוזית לתכנון ולבניה ירושלים

12-13:) 

"äÚ× ðâÜïÛ ÛïàÚ ïÜÝ×Ø àçÜïàé ×ã ãâÜà éåðàÛã ÛçéßØ ñðîØåÛ éÜçåã ÜåðØ ãð 
æÜïîé ñÜâåñèÛÛ ñ× àÜçàð ØíåÛ àçÜçâñÛ ïïðð ñéØ ÛðàâïÛ" .æà× ïñÜéã ñÜâÝ 
ÛàÜçî àâ ×ã áïéà àÜçàð ÚÜéà æàéîïîåØ äàâÜåèÛ äÞñåã ÜàïÜÙå ,ãâ ÚÜé àÜçàðÛ 
éíØñå ,æàÚâ ãéÜ àë ñÜ×ïÜÛ îÜÞ æÜçâñÛ ÜÛààçØÛ) "ñé"å )ñ"× (1449/02 ìàØÜØÜîéà 

ç 'ÛÚéÜÛ ñàÝÜÞåÛ æÜçâñã ÛàçØÜ ÝÜÞåØ Ýâïå] ,äèïÜë ÜØçØ ,[äÜàå 13.5.03 .(äðâ ð"ãâ 
àå ×Øð ïïÜÙñÛã ïàéØ áàïí ñÞîã æÜØðÞØ ,ÚíØ ñãéÜñÛ ñÞåÜíÛ Üã äàïÞ×ãÜ ñðïå 

äàðàØâÛ ,äÙ ñ× ðéïÛ äÜÛàÝÛÜ äàåïÙçÛ ãé-àÚà ñÜàçÜâåÛ ...äÙ ä× ããèç ðàØâ àñ×ëØ 
ïàéÛ ÞÜâå ñàçâñ ÛðÚÞ) "é"× 1188/92 ÛÚéÜÜÛ ñàåÜîåÛ æÜçâñã ÛààçØãÜ äàãðÜïà ç '
àãéïØ ,ë"Ú ßå)1 (463 ,482 ,(áâ äÙ ãâ àå ×Øð ïïÜÙñÛã ïàéØ áàïí ñÞîã æÜØðÞØ 
àâ ñÜïÜåñ ñÜàñïØÞ ,ñÜàãâãâ ,ñÜàñØàØè ñÜïÞ×Ü ñÜàÜðé ãàØÜÛã ïÜðà×ã ñàçâñ 

ÛðÚÞ ãàÚÙñð ñ× Þëç ÛØÜÙÜ ÛàçØÛ ïÜÝ×Ø ÜàïÜÙå ,àïÛð "æàÚ æÜçâñÛ ÜçàÛ æàÚ àåçàÚ "
)ÙØ"ì 2920/94 ,ãàéã ,åéØ '454.( 

אח' נ' משה עופר  34-אהרון וולוכבינסקי, ו 577/66א "עפסק הדין של בית המשפט העליון בבוכן ר'  

 (:1967) 40, 36( 2כא) דפ", יב בע"מ-אר-ו

"îèë ãð ÛÝ îãÞ äÜàèØ-æà×ð ,ïåÜã àçÜíï àçàÚ  ×àëîÛã äàïéïéåÛ àÚàØ ÛàÜçî ñÜâÝ
 ñçðØ ÛàÛ ÜØ ØíåØ äïÜÝ× ñ×1927  ñçðØ Ü×1938á× ,äàçÙ ïàéâ ÛÚèÜç ØàØ× ãñ . 

 ñçðØ ,ÛçÜð×ïã ÛñâÝ ïð×â .Úé àåãÜéã áâ ï×ðàÛã ñØààÞ Ûçà×1921 Úåéåã ,
 Ûã ÜàÛ ãØ× ,ñàçÜâå Ûàïàéã ÛñàÛ ×ã ,Üëà ñàïàé ãð ÛØàßÞ æààÚé ÛñÜàÛØ àãëàíàçÜå

3 Úïë 'èå ßàïë Û×ï) ÚÞ× èÜèÜ äà24  ãñ ñàïàé ñåîÛ ãé æÜàãéÛ ØàíçÛ Üíã ñëèÜñØ
 äÜàå ØàØ×11  à×åØ1921  'èå ,ï"é44  'é4  ñçðã1921 ÛñçñðÛÜ ïàéÛ ÛãÚÙ äààñçàØ .(

 ,ãÜÚÙ áïâ ãð ïÜÚàØÛ Ýâïå Úàã ðåå Üàðâé äàØðÜà äàïéïéåÛ .Ûàâïí ÜãÚÙ ÛåéÜ
ñØàØè ñå×ñÛ äé äàãðÛã äÛ äàØààÞ æâãÜ ÛÚéÜÜÛ ñßãÞÛØ .äàðÚÞ ïÜØàí àâïíã ä

.ÛàñÜÞÜâØ Ûéïã ðÜåàð Ü× Øã ñÜïàïð ãð ØØï îØÚ Üçà× ñàÝÜÞåÛ 

עתירה שהוגשה על החלטתנו בעניין שדחה את האחרונה ניתן פסק דינו של בית המשפט המחוזי ל 

ית דן אלוני נ' ועדת המשנה לעררים שליד המועצה הארצ 46940-09-17מ )ת"א( "עתשכונת שתיל )

דן בית המשפט בהרחבה במגמות הציפוף  פסק הדין במסגרת. , פורסם בנבו(4.10.2020) לתכנון ובניה

 לפסק הדין(, וקבע כדלקמן: 7.2הם )בסעיף וביישומן, ובסוגיית המרקם החברתי הכרוכה ב

 [...]".ÛçÜâðÛÜ ïàéÛ äîïå ñïàåð ãð äàâïé äÙ ÚàåéÛã ðà êÜëàíØ áïÜíÛ ãÜå ã× 
 [...] ,ÚÙçå Üðéà ñÜîÝÞ ñÜçÜâð àØðÜñ àâ ÛçâèÛ ñïïÜéñå ,àîèØÜÝã æààçéØâ ,ÜççààçéØ

 ñÜàèÜãâÜ× ,ÜçààÛ .äÛàñÜçÜâðØ êÜëàíÛ ñÜåÙå ðÜåàå ñ× éÜçåã àÚâ æÞÜâØ ðÜåàð
 ïÜåðã àÚâ æÞÜâ ñ× Üãíçà ,ñÜÞë ñÜëÜëíÜ ïñÜà ñÜîÜïà ñÜçÜâðØ ñÜïïÜÙñåÛ ,ñÜîÝÞ

 ñÜàçâñ ðÜåàå ñéàçå àÚà ãé .ÜÝâ ÛØàØè ãé ñÜðÚÞñÛã ñÜàçâñ Ü× ñÜåàÜèå ÛààçØ
 ñçÜÜÙå ÛàèÜãâÜ× Üéçåà áâÜ äààñÞëðå ÚÞ äàñØ ,äàâÜåç äàñØ ãé Üïåðà ,ñàçÜïàé

.êñÜðå ñàØØ ïñÜà ñÜçßî ñÜïàÚ Ûåíéã ñÜðïÛã ÛãÜâàð ïñÜà 
[...] 

 ÜÝ æÜÙâ ñÜàçâñ ãð æïÜðà× ñéØ ßïëØÜ ,ñàçÜïàé æÜçâñ ñÜàçàÚå äàãîÜð ïð×â
 ñÞîã ðà ,ÜççààçéØð àëÜ× ñ× ,äààîÛ äîïåÛ ãé ÛïàåðÛ èïßçà× Úíã ,æÜØðÞØ

 ñÜàèÜãâÜ× ÜØ Øíå ïíÜÜàà ×ãð ÙÜ×Úã ðà .éàëðÛãÜ ØïéñÛã äàØðÜñÛ ñãÜâàÜ ÛçÜâðÛ
 ñÜçÜâðØ Üï×ðàà ,ïàÚå æÜçâñØ ðÜåàð Üðéà ,ÛéëðÛ àÚîÜåã ÛðàÙ ñÜãéØ ,ñÜîÝÞ

 ñÜçÜâðØ îï Ü× ïîàéØ éíØñà êÜëàíÛð ÚÜéØ ,ñÜÞë ñÜëÜëí ,ñÜîÜïà.ñÜðãÞÜåÛ 
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 ÚéÜàå Üçà×ð ,ÛïîÜà ßîààÜïë ÛçàÛ ÜççààçéØ ñàçâñÛ àâ äÛàåÜâàèØ Üçààí äàØðÜñÛ
 ñÜàßçÜÜãï ãâ æà× ,äåéßã ,æâ ãé ."æâñðåã ïàÞå" ßîàÜïëØ Ü× ñÜðãÞ ñÜàèÜãâÜ×ã
 ñÜàèÜãâÜ× ãð ÛïÚÛã îï èÞààñå ×ã ïàÚå æÜçâñ ,äãÜ×Ü .ïàÚå æÜçâñ àØÙã ñÜçéßã

 ãð ÛïÚÛã ×ã× ,ñÜðãÞÜå .ñçÜÜÙå ÛàèÜãâÜ× ñéàçåÜ ÛàèÜãâÜ×Û àÙÜè ããâ 
 

 æÛ ,ñàÝàë ÛçàÞØå æÛ ØÞïåÛ ãð ÜñÜÛåÜ ÜàëÜ× ñïÚÙÛã àéíå× ÛÜÜÛå àçÜïàéÛ æÜçâñÛ
 ,ïñÜà ñÜãÜÚÙ ñÜïàÚ) ÛçÜâð ãð ÛçØåØ äààçÜçâñ äààÜçàð .ñàãâãâÜ ñàñïØÞ ÛçàÞØå

Ü ,ÛØð ñÜïàÚÛ áïéØ ÛÚàïàã Ü× Ûààãéã ×àØÛã äàãÜâà (àÝâïå îï×ë àëÜ× ñ× ñÜçðã æâ
 àñïØÞÛ àëÜ×Û àÜçàðã ãàØÜå ÛààèÜãâÜ×Û àëÜ× àÜçàð .äÜîåØ ñïïÜÙñåÛ ÛààèÜãâÜ×Û
 ãð äààÞâÜçÛ äàâïíã Ûçéå ññã ïÜå× æÜçâñÛ .àñçÜâðÛ ØÞïåÛ ãð àñÜØïñ
 .äààÚàñéÛ äàØðÜñÛ ãð äàâïíãÜ ñàåÜîåÛ ñÜðïÛ æÜÝÞã äÙ Üåâ ,ñåààîÛ ÛààèÜãâÜ×Û

ÛãÜâàÛ ÛààèÜãâÜ× ãð ÛïÚÛ  ,éîïî ÚÜåí ñàØå ãàÚØÛã ,æÜïðÛ ñåïØ ÛïàÚ ðÜâïã
 êÜëàí àÚéàð áâå äÙ ,ãàéã àñçààíð àëâ ,×àÛ ÛçâèÛ ,æâ Üåâ .ÛïÚÛ ×àÛ äÙ ÛÜÜÛå
ïñÜà ÛÛÜØÙ äààÞ ñÜâà×å ÜçÛà ñÜïÞ×Û ÚÜéØ ,ñÜåàÜèå äàïé Ü× ñÜçÜâðØ îï ÜåðÙÜà" . 

"תכנון מדיר", ומובן כי לתושבים ביובהר כי איננו קובעים כי ערר התושבים מונע בהכרח מהרצון  

זכות להתנגד לתכנית אם הם רואים עצמם נפגעים ממנה, ובמקרה זה אף קיבלו רשות לערור עליה. 

לזו של השכונה הקיימת על צפיפות נמוכה זהה בשטח התכנית אולם, בכל הנוגע לטענה כי יש לשמור 

השלכותיה של הצפיפות, למשל בפן ין טענות בענימ להבדילרק בשל הרצון לשמור על אופי השכונה )

, וחוזרים על אמירתנו כי גם כפי שאושרה, הצפיפות בתכנית נמוכה התחבורתי(, אנו דוחים את הטענה

  .ביותר

למעלה מן הצורך, נציין כי עמדת העירייה, המעדיפה לאשר יחידות דיור נוספות תוך הותרתן בבעלות  

צאתה תהיה כי רק מי שביכולתו לרכוש שתי יחידות דיור או קניינית אחת, משוללת היגיון תכנוני. תו

יותר, הכוללות יחד שטחי בנייה גדולים מאוד שאינם מקובלים בתכנון עירוני, יוכל להתגורר בשכונה 

מה שאכן עלול להוות "תכנון מדיר"; ומנגד, במצב כזה לא יהיה הבדל או שיפור ביחס לתכנית  –

 בעיקר בהיבטי התנועה.מבחינת השפעותיה של הצפיפות, 

 הטענה כי יש להותיר את שטח התכנית כשטח פתוח, וטענות סביבתיות ואקולוגיות

והתכנית  6, תמ"מ 35שטח התכנית מיועד לפיתוח ברמה הארצית, המחוזית והמקומית )תמ"א  

 20-של המאה ה 60-ת ההכוללנית(, ועד כה לא נטען כי יש הצדקה להגן עליו מפיתוח. יצוין כי בשנו

לטובת הגן הלאומי ושמורות  566/1245חפ/ותכנית  566/53, תכנית חכ/566ואושרו תכנית ג/ קודמו

שבמסגרתן אף בוטלו תכניות מאושרות למגורים )ר' בהרחבה את הרקע התכנוני טבע בהר הכרמל, ה

נבו((, , פורסם ב9.6.2020) אביקם ליף נ' רשות הרישוי המחוזית, מחוז חיפה 25/19בהחלטתנו בערר 

אין מקום שאינם כוללים את שטח התכנית. על כן, אנו סבורים כי  –ונקבעו גבולות השטחים המוגנים 

 למנוע את קידום התכנית בשטח זה.

( לתכנית הכוללנית מאפשר להשתמש בשטחים שבייעוד מגורים 3)4.1.1לטענת התושבים לפיה סעיף  

תכנית כוללנית נית כשטח פתוח, נבהיר כי עבור שטחים פתוחים, וכי יש לקבוע את כל שטח התכ
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די קרקע מוכללים. על פי "מתווה להכנת תכנית מתאר מקומית כוללנית ליישוב" )מנהל ייעוקובעת 

 ((:2)3.1המסביר כדלהלן )בסעיף  1(,2013האגף לתכנון מקומי, יולי  –התכנון 

"ããâÜå ÚÜéà 
Û ×ÜÛ ,ñàçããÜâÛ ñàçâñÛ àÚÜéàà èàèØØ ÚåÜéÛ æÜïîàéÛØÞïåÛ ãð Ûà×ï  ãð àÜçØÛ
äàÞßð äÙÜ ,äÛàÙÜèã äààÜçØ äàÞßð äÙ ããÜâÛ äîïåâ ,ØÜðà  ïÜÝ× ãâØ ïð×â ,äàÞÜñë

äàÚÜéà Ü× ÚÜéà ñàçâñÛ éØîñ äÞñå Ü×  äà/àð×ï)ããâÜå ÚÜéà(  Üàçààë×åã ä×ñÛØ
ØÜðÞ .àçÜïàéÛ áïéåØ ÜÚàîëñãÜ  ,ÚÜéà ÜçàÛ ñàçããÜâ ñàçâñØ 'ããâÜå ÚÜéà' àâ ðàÙÚÛã

âã ãÜâàÛØÞï ãè ãÜã  ñÜàçâñØ Ü×ßÜØàð ïðë× ïð× ,äàåà×ñå äàðÜåàð ãð
à"é ñÜßïÜëåÛ ðÜåàðÛ ãð ×íÜà ãéÜë äçàÛ ÜñïÚÙÛÜ ÚÜéàÛ äð .äàÚÜéàà ïëèå 

ÚèÜå" ,"ÛîÜèéñ ïÜÝ×" ,"äàïÜÙå ïÜÝ×" :æÜÙâ ,ÜåÜÞñØ àïîàéÛ/ãàØÜåÛ  ,"àïÜØàí
 äàïÜÙå ïÜÝ× ,×åÙÜÚã .ÛåÜÚâÜ "ÞÜñë Þßð" ,"àçÜïàé îï×ë"- äÙ  Ýâïå ÜØ ðà ä×

äíåÜíå Þßð Ü× äàîÞðå æÙ ,àñçÜâð àïÞèå  ÛîÜèéñã-  ,"äàïÜÙå ïÜÝ×" ×ïîàà
ïÚÙÜà Üàãé ñÜãÞÛ ñÜ×ïÜÛÛ ñïÙèåØÜ  ðÜåàð ãâ ãð ÜÚåéå) ðÜåàð ,àïîàé ðÜåàð

'ÚâÜ àçðå(ñÜàÞçÛ ÜçñçààÜ ,  äàðÜåàðã ÜïñÜàð àÜçàØÛ àÞßðÜ éîïîÛ àÞßð ñéàØîã
ã"çÛ. 

ÞÜñë äàÞßð ,áâã ä×ñÛØñàïÜÝ×/ñàçÜïàé ããâ/ñàéØÜï ñÜØàðÞ àãéØ äà  æëÜ×Ø ÜçåÜèà
 æÞØÜå ÚÜéàâ ä× Úïëç),àåÜ×ã æÙ ,à×ãîÞ Þßð ,àçÜïàé îï×ë éØß ñïÜåð(  ÚÜéàâ ä×Ü

 ããâÜå)ÞÜñë Þßð( ñÜàëàíëèÛ ñÜàÞçÛÛ ïð×â  äÛàçààë×å ,äàÞßðÛ àÙÜè æààçéã
ñïÙèåØ ÜßïÜëà äñçÙÛã äàâïÚÛÜ àÞØÛ .ÛàÞëèçÜ ñàçâñÛ ñÜ×ïÜÛ Ü× ÜÝ ñÜïðë×Ø Ûï

ÛàíîçÜë ÛçàÛ ñïÞ× .ÜåÜÞñØð äàÞÜñëÛ äàÞßðÛ àçààë×åÜ ØÜðàÛ àçààë×å ãð". 

שטח התכנית מסומן בתשריט התכנית הכוללנית כשטח בייעוד מגורים, הכולל רצועה בייעוד בענייננו,  

, ואילו אינו כולל סימון בייעוד "שטח פתוח"פארק/גן ציבורי בחלקו הסמוך לשכונה הקיימת. השטח 

הייתה כוונה כי יישמר במצבו הטבעי, היה נקבע עבורו ייעוד של שטח פתוח. הייעוד והשימוש העיקרי 

ברוב שטח זה על פי התכנית הוא, בהתאם, למגורים, ואף אם הוא כולל ייעודים ושימושים נוספים: 

ל ה לייעוד המוכללמלונאות, לשטח ציבורי פתוח, למסחר, למבני ציבור ולדרכים, אין מדובר בסתיר

ניתן לסטות  מהקבוע בתכנית הכוללניתממילא, כפי שפורט לעיל, גם שנקבע עבורו בתכנית הכוללנית. 

 בתכנית שבסמכות הוועדה המחוזית.

בהיבט הסביבתי והאקולוגי, איננו מוצאים מקום להתערב בהחלטת בכל הנוגע לטענות העוררים  

-ביחס לנספח הנופיועל עמדת רט"ג מטעמה  ועציםהיהוועדה המחוזית, המבוססת על חוות דעת 

סביבתי שהוגש לתכנית, ועל המלצותיהם שעוגנו בהוראות התכנית. כפי שנקבע, בין היתר, בבג"ץ 

אחרים נ' הועדה הארצית לתכנון ולבניה תשתיות  10-פורום הארגונים למען יער ירושלים ו 3917/14

 , פורסם בנבו(:17.12.2014) לאומיות

"ÛâãÛ  äàÞåÜåÛÜ äàåïÜÙÛ ãð ñéÚÛ ñÜÜÞ ñ× êàÚéÛã à×ðï æÜçâñ ÚèÜå àâ Üçåé
 ÛÞåÜå ñéÚ ñÜÜÞ ñëÚéÛ" ããââ àâÜ ,ñàçâñã äàÚÙçñåÛ ãð Üã× àçë ãé Üåéßå

 ñÜðïÛ ãð ñàéÜíîåÛ ñéÚ ñÜÜÞ àçë ãé 'àçÜíàÞ'ñàãÛçàåÛ ,Ûçà× ñØðààñå äé ÜàëÜ× 
ãð áàãÛ ñïÜîàØÛ ñàßÜëàðÛ)  " å"éé2141/09 ÛÚéÜÛ  æÜçâñã ñëñÜðåÛ ñàÝÜÞåÛ

 'ç ÛàçØÜãÞ×æÜïðÛ àØðÜñã äààÞ ñÜâà× Û" [ÜØçØ äèïÜë] ,ÛîèëØ 19 )17.11.2010 ;(
 ä"ïØ3186/03 ïÜÚ æàé ñàåãÜð 'ç ã×ïðà ñçàÚåÞç Ú"ë ,)4 (754 ,766 )2004((". 

                                                           
 https://www.gov.il/he/departments/general/outline_plan_settlementהמסמך זמין בקישור  1

http://www.nevo.co.il/case/5813886
http://www.nevo.co.il/case/5880819
https://www.gov.il/he/departments/general/outline_plan_settlement


46 
 

סביבתי באופן שהתבקש על ידי יועציה -תיקון הנספח הנופישל הוועדה המחוזית, לפיה  הבהרתהנוכח  

אינו צפוי להשפיע על מסמכי התכנית, אנו דוחים גם את טענת התושבים לפיה התכנית אושרה מבלי 

ואה שאליו הפנו שהושלמה התשתית העובדתית הרלוונטית. עניינו שונה מעניין ועד פעולה מש

במסגרת התושבים, שכן לא הוחלט לדחות את הבדיקות הנדרשות לשלב ההיתר, אלא הבחינות נערכו 

ועל ידי היועץ האקולוגי  ונבחן על ידי המשרד להגנת הסביבה לתכניתשנערך  סביבתי-הנספח הנופי

תיקונים אלה  ית.אושרה התכנ , ולתיקונים שעליהם הורו,בכפוף לבחינה זושל הוועדה המחוזית, ו

כוללים שיפורים שהוכנסו בתכנית בהיבט הסביבתי, כגון הרחבת החיץ בין הבינוי לבין פארק הכרמל 

 והוואדי, ושיפור הנגישות לפארק.

 טענות תחבורתיות וסיכוני אש

הבינוי המוצע בתכנית נשען על המערכת התחבורתית הקיימת בכל הנוגע לכניסה לשכונה וליציאה  

כך צפוי להוסיף לנפח התנועה הקיים בנקודות החיבור הקיימות. כמו כן, הטופוגרפיה ממנה, ולפי

בשטח התכנית אינה מאפשרת תחבורה ציבורית יעילה )כפי שנכתב בהחלטת הוועדה המחוזית 

עצמה(, והצפיפות הנמוכה המוצעת בה, והקיימת ביתר השכונה, ככל הנראה אינה גבוהה דיה על מנת 

דקה לתגבור התחבורה הציבורית לאזור. כפי שכבר ציינו, מדובר בחסרונות ליצור תמריץ והצ

 תכנוניים על פי מדיניות התכנון העירוני העדכנית.

נפל פגם בהחלטת הוועדה המחוזית שלא יחד עם זאת, איננו מקבלים את טענות התושבים לפיהן  

תחבורתיות )בה"ת( )להלן: בה"ת לתכנית. על פי המדריך להכנת בחינת השלכות  להורות על עריכת

ומהווה מסמך מדיניות,  2003,2"( שפורסם על ידי משרד התחבורה בינואר המדריך להכנת בה"ת"

 ישנם תנאי סף לעריכת בה"ת, המפרטים את היקף התנועה שרק מעבר לה נדרש לערוך בה"ת. 

כחלק מכל סוג  המדריך להכנת בה"ת מדגיש כי מסמך ההשלכות התחבורתיות אינו עומד בפני עצמו 

(. חשוב להדגיש כי מדובר במדריך 3.5שהוא של התכנית, ומשמש ככלי עזר תכנוני בלבד )פסקה 

המותיר גמישות רבה למוסד התכנון וליועצי התחבורה, אולם הוא יכול לשמש עבורנו כאמת מידה 

 לבחינת סבירות החלטותיהם.

 מבחינת ההליך, קובע המדריך לעריכת בה"ת: 

Üð×ïÛ ØãðØ" ä×Û éÜØîã ñçå ãé ÛåàÚîå ÛîàÚØ ñàçâñÛ áïÜé àÚà ãé éíÜØñ æ
 ÛãÜâà ÜÝ ÛîàÚØ .Ü×ã ä× ñÜàñïÜØÞñ ñÜâãðÛ ñçàÞØ ãð ÛñçâÛ ÛçÜéß ñàçâñÛ
 ã×ðñ ÜÝ ÛîàÚØØ .áïÜíÛ àëã ãâÛ ,ÜàÚéãØ Ü× ,ÛïÜØÞñ ìéÜà ãð éÜàèØ ñÜðéàÛã

ñàçâñÛ ä×Û Ûã×ðÛ- íÜåÛ äàðÜåàðÛ ,Ûçâñ ,ÛëîàÛ ,ÛåÜîàåØ ØðÞñÛØ ÛØ äàé

                                                           
 https://www.gov.il/he/departments/policies/examining_transport_implicationsהמסמך זמין בקישור  2

https://www.gov.il/he/departments/policies/examining_transport_implications
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 ÚÜéÜù  æÜÚã ÜãâÜà æÜçâñÛ ñÜÚèÜåð ñçå ãé ñÜàñïÜØÞñ ñÜâãðÛ ñçàÞØ ñâàïé ñØààÞå
"çÛ Ûã×ðã ñîåÜçå ÛØÜðñ æñàã ñàçâñÛ áïÜé ãé .ÛØã"  (3.8)פסקה. 

 על פי המדריך להכנת בה"ת )ההדגשות במקור(: 

 Û×íÜñâ ÛïÜØÞñÛ ñâïéå ãé ñÜâãðÛÛ ñ× äàçÞÜØ ñ"ÛØ ñçâÛØ"ñëèÜñå  ñÜéàèçÛ
ñð" ðàÞïñâ ïÚÙÜåÛ ,ñðîÜØåÛ ñàçâñØ éíÜåÛ ßîàÜïëÛ éÜíàØå éØçßîàÜïë äé ,"

" ðàÞïñã Û×ÜÜðÛØßîàÜïë ×ãã Üã×Ü ïÜÝ×Ø ñÜïðÜ×åÛ ñÜàçâñÛ ãâ ñ× ããÜâÛ ,"
 éíÜåÛ ßîàÜïëÛ ßéåã ,æÜçâñÛ ÚèÜå àÚà ãé ÛÚîëÛã ìàãåÛã ßãÞÜÛð (1.7)פסקה; 

å éØÜç ñ"ÛØ ñâàïéã "êè à×çñ" ñïÚÙÛØ áïÜíÛ [...] ñ× ïéÝåã æÜíïÛå ÚÞ× Úí
 ñ× ÞàßØÛãÜ ÜîÚØà ×ã ÛïÜØÞñÛ ñâïéå ãé äàéàëðåÛ äàßîàÜïëð ñÜïðë×Û
 æÜíïÛå àçð ÚíåÜ .ñàñÜéåðå ÛïÜØÞñÛ ñâïéå ãé äñéëðÛð äàßîàÜïë ãð äñîàÚØ

 .ñàñÜéåðå Ûçà× ñàñïÜØÞñÛ äñéëðÛð äàçßî äàßîàÜïëØ ãÜëàßå éçåàÛã êèÛ à×çñ
ÜçñÛ êîàÛ ñ× ,æâ ä× ,äàßïëåñ"ÛØ áÜïéã ðïÚç Ûã ïØéåð Ûé [...]  (2.8)פסקה. 

המדריך להכנת בה"ת קובע כי תנאי הסף נבדקים על בסיס הצלבה של שני מדדים: גודל הפרויקט  

(. המדריך 2.10-2.11ורמת השירות של מערכת התחבורה )פסקאות  )מספר נסיעות נוצרות בשעת שיא(

א כי ההשפעה התחבורתית של הפרויקט המוצע להכנת בה"ת קובע כי "אם בבדיקה המקדימה נמצ

(, אין צורך לבצע בה"ת, בכפוף לאישור מוסד תכנון. 2.8אינה עוברת את תנאי הסף )כמתואר בפסקה 

אם התנועה הנוצרת עוברת את תנאי הסף, יש להחליט על סוג הבה"ת הנדרשת )מקומית או 

 (.2.5מערכתית(" )פסקה 

דל הפרויקט בא לידי ביטוי במספר הנסיעות הנוצרות של הפרויקט המדריך להכנת בה"ת מסביר כי "גו 

השטחים בשעת השיא. אומדן ראשוני של עצמת הפרויקט נערך במונחי יצירת הנסיעות על בסיס 

לבנייה וסוג שימושי הקרקע, ועל בסיס אומדן הנסיעות הנוצרות מחושבים נפחי התנועה הנוצרים לפי 

יקט. החישוב מתבצע על ידי הכפלת מקדמי היצירה המקובלים שעות השיא של הפעילות של הפרו

בכמות של השטחים/ מספר החניות/ מספר המועסקים/ אורחים ועוד מדדי עוצמה מקובלים לפי 

 (.2.12)פסקה  "השימושים השונים

קיבולת באזור -רמת השירות של מערכת התחבורה במצב הקיים תיבדק על ידי חישוב יחס נפח 

 (.2.13תייחסות למיקומו המוצע של חיבור הפרויקט למערכת התחבורה )פסקה הפרויקט, תוך ה

המחלוקת העיקרית בין התושבים לבין היזם היא באופן שבו העריכו יועצי התנועה מטעמם את  

כתוצאה מהתכנית: יועץ התנועה מטעם התושבים העריך כי שטחי המסחר, תוספת הנסיעות שתיגרם 

נסיעות בשעות  350-נסיעות בשעות אחר הצהריים ו 500פו נפח תנועה של המלון ומוסדות הציבור יוסי

לא ייצרו תוספת נסיעות ממנה , ואילו יועץ התנועה מטעם היזם סבור כי מוסדות הציבור הבוקר

לתכנית(; כי היקף שטחי  4.2.1בהסתמך על סעיף )מיועדים לצורכי השכונה בלבד ואליה, שכן הם 

( משקפים סופרמרקט בינוני או 4.3.1אות שנקבעו לגביהם בתכנית )בסעיף מ"ר( וההור 2,200המסחר )

 ממנה החוצהמרכז מסחרי שכונתי קטן, ועל כן לא ימשכו נסיעות מחוץ לשכונה, וודאי שלא נסיעות 
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נסיעות  11 –, ובבוקר נסיעות בשעה 22בשעות הבוקר; וכי שיעור משיכת הנסיעות של המלון הוא 

 .יחידות הדיור 226נסיעות שיתווספו כתוצאה מתוספת  113-בנוסף לוזאת , בשעה

פערים אלה בהנחות היסוד יכולים להסביר את טענת התושבים לפיה על פי המדריך להכנת בה"ת היה  

של הוועדה  יועצת התנועהצורך לערוך בה"ת לתכנית. אולם, הנחות היסוד לא היו מקובלות על 

כי תוספת התנועה הנובעת מהתכנית אינה מחייבת  ן סברווההמחוזית ועל הוועדה המחוזית עצמה, 

 עריכת בה"ת. 

איננו מוצאים מקום להתערב בהחלטת הוועדה המחוזית בנושא זה. ראשית, וכפי שצוין לעיל,  

התפיסה העקרונית לפיה מוסד תכנון רשאי להעדיף את חוות הדעת של מומחה מטעמו )במקרה זה, 

ת( על פני חוות דעת חיצונית. כמו כן, המדריך להכנת בה"ת הוא של הוועדה המחוזי יועצת התנועה

כלי עזר תכנוני המותיר את שיקול הדעת בידי מוסד התכנון. אולם, מעבר לכך, הנחות היסוד של יועץ 

התנועה מטעם היזם סבירות, ותואמות יותר את הוראות התכנית ביחס לשימושים בשטחי מוסדות 

נסיעות שחושבה על בסיסן. לפיכך, תוספת התנועה שתיווצר כתוצאה הציבור והמסחר, ואת תוספת ה

מהתכנית אינה צפויה להיות גדולה כפי שטוענים התושבים, ואין בה בהכרח כדי לחייב עריכת בה"ת 

 לתכנית.

יצוין כי בעניין חוות הנוער הציוני, קבע בית המשפט כי יש להחזיר את הבדיקה המקדימה לבחינת  

מאחר שלא נלקחה בה בחשבון תוספת התנועה כתוצאה מייעודים הכלולים בתכנית הוועדה המחוזית 

רק הזמן שחלף מאז עריכת תוספת התנועה הנ"ל בהתאם לפ לא שוקללהשם, שאינם למגורים, ו

הבדיקות; ובעניין גלי ספיר, הוחזר הדיון לוועדה המחוזית מאחר שקביעותיה בעניין התנועה לא 

לעומס התנועה, ומכיוון שהתייחסו לתנועה הנובעת מייעוד המלונאות ולא  הבחינו בין עומס החנייה

לתנועה אל חוף הים. נסיבות אלה אינן רלוונטיות לענייננו, שבו ניתוח התנועה מתייחס למכלול 

, והמומחים משני הצדדים נשענים על ורק ההנחות ביחס אליהם שונות(הייעודים הכלולים בתכנית )

 .ביחס לעומס הקיים יותאותן בדיקות תחבורת

האמור ביחס לתוספת התנועה החזויה מהתכנית נכון גם ביחס להשפעתה בזמן אירועי חירום. איננו  

מתעלמים מכך שבמקרה שבו חלילה תפרוץ שרפה באזור, עלולים עומסי התנועה הנוצרים במהלך 

להשפיע לרעה באופן  פינוי השכונה להחמיר את הסיכון לתושביה. אולם, התכנית עצמה אינה צפויה

משמעותי על הסיכון הקיים. זאת, לצד הוראות והחמרות נוספות בעניין כיבוי אש הכלולות בה, 

 שאליהן נתייחס להלן.

, אשר 4ביחס לטענה שעלתה מצד המשיבים, לפיה מתוכנן חיבור תחבורתי נוסף לשכונה, לכיוון כביש  

התכנית מחייבת, או צריכה להדגיש כי איננו סבורים כי צפוי להקל את עומסי התנועה הקיימים, נבקש 
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להיות מותנית, במימושו של חיבור תחבורתי מסוג זה, שכן היקפי התנועה הנוצרים בעקבותיה, 

אנו דוחים את טענות העוררים בעניין העומס התחבורתי גם כאמור, אינם משמעותיים. לפיכך, 

שמש כדרך מילוט במקרי חירום בלבד )כפי שהוצג במנותק משאלת מימושו של כביש כזה, בין אם י

דורש הליך תכנוני על ידי העירייה( ובין אם יתוכנן ככביש עורקי. מכל מקום, תכנונו של כביש כזה 

סביבתית גבוהה, במדרונות תלולים המהווים חלק -נפרד, ומאחר שמדובר בשטח בעל רגישות נופית

רבות, ועלול להיות כרוך בפגיעה סביבתית. מאחר  הוא צפוי להיתקל בהתנגדויות מפארק הכרמל,

שכאמור לא השתכנענו כי כביש זה הכרחי עבור תוספת התנועה הנובעת דווקא מהתכנית מושא הערר, 

 אין צורך לדון בשלב זה על נחיצותו ועל סיכויי הקמתו בטווח הקרוב. 

ייקבע דבר סיכוני האש הנובעים מהתכנית: הוועדה המחוזית קבעה בהחלטתה כי "לטענות ב 

בטיחות אש  ית כי תכנית הבינוי שתאושר ע"י הוועדה המקומית תכלול פרק שלבהוראות התכנ

יוסף בהוראות התכנית "; וכי "שייערך ע"י יועץ מומחה בתחום זה, ויתואם עם רשות הכבאות ורט"ג

הנדרשות מטעם רשות כיבוי אש  כי: "תנאי להיתר בניה יהיה סיום פיתוח התשתיות כולל התשתיות

כלומר, בניגוד לטענות התושבים, הוועדה המחוזית נתנה בהחלטתה מעמד מחייב  ."ורט"ג בנושא זה"

להוראות שיינתנו על ידי רשות הכבאות ושייכללו בתכנית הבינוי, וקבעה שלביות לפיה רק לאחר סיום 

 פיתוח התשתיות הנדרשות מטעם רשות כיבוי אש ניתן יהיה לתת היתר בנייה.

 ית, במענה להתנגדויות בנושא זה:נוסף לכך, קבעה הוועדה המחוזב 

" êàéèã ä×ñÛØ ,ÛåÜÞñØ ìàÞ ïÜÝ× ñéØÜî ñàçâñÛ4.5.2)×3ãðØ" :ñàçâñÛ ñÜ×ïÜÛØ ( 
 äàîÛãÜ ð× àÜØàâ ñÜçîñØ ÚÜåéã ðà ,ãåïâÛ ãð äàÞÜñëÛ äàÞßðã ÛçÜâðÛ ñÜâàåè

ñÜâïéå  ÞßðÛ ãð ðÙëåÛ ïÜÝ× ñ× îÝÞñã ðà ,êèÜçØ .äààÜØàâÜ ñÜëàïð ñéàçåã
ðÛ äé ÞÜñëÛÛçÜâ  ñåîÛã ñÜàÞçÛÛ áåèåã ä×ñÛØÜ ,Ù"ßï äé äÜ×àñØ ,ìàÞ ïÜÝ×â
 ìàÞ àïÜÝ×2011 ñéå ÜàçÜâÚéÜ ."ñéã 

 ÛçàÛ Øïéå æÜÜàâã ßÜãàå áïÚ Ü× êèÜç Øàñç ñãàãè ñÜØïã ,ÛçàÚåÛ ïîØå Þ"ÜÚ äÜðàà
ñÜàïÞ×Ø ñéíÜåÛ ñàçâñã ïðî ×ãã ñåààîÛ ÛàçÚ ñçÜâð ãâã àßçÜÜãïÜ ,ÛëàÞ ñààïàé". 

אנו סבורים כי התכנית והחלטת הוועדה המחוזית נותנות מענה מספק מקובלות עלינו, וקביעות אלה  

לסיכוני האש הנובעים מהתכנית, ובכל מקרה אינם מחמירים את הסיכונים הקיימים ביחס לשכונה 

 בכללותה.

 טענות לגופה של התכנית

לטת הוועדה המחוזית. ככלל, לא מצאנו כי הטענות לגופה של התכנית מצדיקות את התערבותנו בהח 

הוועדה המחוזית התייחסה בתשובתה להתנגדויות לטענות בדבר מטרדים העלולים להיגרם מהמלון, 

האופן שבו יחושב ו להן; נימוקיה לעניין מיקום השצ"פוהורתה על תיקונים בהוראות התכנית כמענה 
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בתכנית אינו חריג ביחס גובה קומת המסד הם נימוקים תכנוניים סבירים ומקובלים. גובה הבנייה 

 לסביבתו, ואף נמוך מהגובה שאושר בשכונה במסגרת התכנית הכוללנית. 

 (:211-212כפי שציינו בהחלטתנו בעניין גבעת עדן )בסעיפים בנוסף, ו 

 äÙ Üçàãé ñãØÜîå ,ñàçâñØ ÛéØîçð ñÜëàëíÛ æààçéã ãàéã ÜçàñÜéàØîãÜ áâã ä×ñÛØ"
ØÛ àëîàÛ Ûàëã ñàÝÜÞåÛ ÛÚéÜÜÛ ñØÜðñ Ûààßè ñ×ïÜÛ ñéàØî äàîàÚíå äçà× Ûààç

 àâ ïàâÝç .äàçØåÛ ãð àßÜãÜèØ×Û ÛØÜÙÛ Ü× ñÜåÜîÛ ïëèå ,Ú"ÛÞà ïëèå ãé ñïâàç
Ø ×"é6291/95 'ç å"éØ æàçØÜ ÛèÚçÛã ÛïØÞ ñÙ ïîà æØ  ÛààçØãÜ æÜçâñã ñÚÞÜàåÛ ÛÚéÜÜÛ

'Þ×Ü æàéàÚÜå ,)×ç Ú"ë2 (825 )1997( àçâñØ ñÜãîÛ Üïè×ç ×ã ä× äÙ àâ éØîç ãÜîàð ,ñ
:ñàåÜîåÛ ÛÚéÜÜÛ àÚàØ ïñÜç ÛãîÛ ïÜðà×Ø ñéÚÛ 

 
" ï×ñàå ñàçâñØ éÜØîã ñÜâåèÛ ñàåÜîåÛ ÛÚéÜÜã ÛçÜñç ×ã ÜØð àßëðå ïßðåØ äÙ

ãÜîàð æÜñç æààÚé ,ñÜãîÛ æñå ñããÜðÛ Û×ïÜÛ- ÛðîØØ æÚÛ àçÜçâñÛ ÚèÜåã ØÞï ñéÚ
 ãîðåÛ ñ× æñàã ,ØààÞ ê×Ü ,àçÜçâñÛ ÚèÜåÛ à×ðï ,áâ áÜñØ .ÛãîÛã äàãÜîàðã àÜ×ïÛ
ãé ,ãàØÜÛã äààÜðé Ûã× äàãÜîàð .æààçéã äàéÙÜçÛ äààçÜçâñÛ- ñÜàçàÚåã ,æààçéÛ àë

 ÛðÜØàÙ áïÜíã .æÜçâñÛ ñïÙèå ãð ñàçÚëî Ûïàåð ãðÜ ,ÛïÜðåØ ñÜãîÛ æñå ãð ÛïàØè
 ñ× æàßÜãÞã ñããÜðÛ ñëïÜÙ ÛéàØîØ áïÜí ãâ æà× ,ÜÝâ ñÜàçàÚå ãð ñàØîéÛ ÛñãéëÛÜ

ñÜãîÛ æñàã ñÜâåèÛ . 
 êàéè ñ×ïÜÛ ÛçîñÜÛ ×ãåã× äÙ .ÜçàçëØð ÛïîåØ Øíåã äàëà Ûã× äàïØÚ7  ,ñàçâñã

 ,ÛãîÛã ñÜðîØã ñÜçéàÛã ä× ãÜîðã æààçéÛ ãé ñÚîëÜåÛ ÛÚéÜÜÛ ñØààÞ ê×Ü ñà×ðï
 äàãÜîàðð ãââ .îïëÛ ãé ñÚåÜéÛ ñàçâñØ ñÜãëÜîåÛ ñÜàçÜçâñÛ ñÜèàëñã ä×ñÛØ

âñ ñïÙèå ãé Ûïàåð äàØààÞå äàëîñ äààçÜçâñ æñàã ñà×ðï ÛÚéÜÜÛ ÛàÛñ ,ï×ñàåÛ ñàç
 ,ñëïÜÙ Û×ïÜÛØ áïÜí ðà éÜÚå ,æâ ä× .ÛãîÛã ñÜðîØØ ÛàñÜßãÞÛØ ïâàç ãîðå äÛã
 éÜçåã ðà ÛîÚíÛ Ûå ?ÛãîÛ ãØîãÜ ðîØã ñÜâåèÛ ñ× ×ïîàéå ñããÜðÛ ,ñàïÜßÚçå
 ÛïîåØ ,äà×âÝ äÛ éÜÚå èèØã ñÜçåÚÝÛ äàðîØåã ñçñàçð àãØ ,ñÜãîÛØ æÜàÚ ãâ ð×ïå

ÚÞÜàåÛ  ñÜçðïë ØààÞåÛ ,ïÜØàíÛ ñØÜßØð äéß ãâ àñ×íå ×ã ?ÛãîÛã ,äÛãð
ÜÝâ ÛØàÞïå". 

 
 äÙ 'ïÜéé" å8445/06 àØ× ãñ ÝÜÞå ÛàçØãÜ æÜçâñã ïïéÛ ñÚéÜ 'ç æåíãÝ æØàßè Ø

)28.10.2010 êàéèØ ,(ÜØçØ äèïÜë ,6. 
 

 àâ ÛãÜé ÛîàèëÛå ïÞ×ãÜ ,ñàåÜîåÛ ÛÚéÜÜÛ Úíå ñéÚ ãÜîàð ñãéëÛ áÜñ Üçñçàà ñÜãîÛ
äààçÜçâñ äàãÜîàð àë ãé ñÜãîÛã ñÜðîØÛ ñçàÞØ". 

כמו כן, לא הוצג כל נימוק המצדיק קביעת הוראת התכלות או פקיעת תוקף לתכנית, וממילא גם  

פקיעת תוקף התכנית המפורטת לא ימנע את האפשרות לקדם בנייה בשטח התכנית, המיועד כאמור 

 תכניות המתאר החלות עליו.ולמגורים על פי לפיתוח 

לסיום, לא מצאנו מקום להטיל ספק בטענות הוועדה המחוזית, לפיהן התכנית עמדה בתנאי הסף  

א)ב( לחוק, ולפיהן מגיש התכנית הוא בעל הרשאה לתכנון ביחס 61לאחר שהוגשה בהתאם לסעיף 

 לשטח התכנית.
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 סיכום

מהטעמים  –מהטעמים המפורטים לעיל, החלטנו פה אחד לדחות את העררים, ומקום שלא פורטו  

 המפורטים בהחלטת הוועדה המחוזית מושא העררים.

 

 

      (2020בר אוקטו 51)א "תשרי תשפ ז"כ היום,
 שמרית גולן, עו"ד

 יו"ר ועדת המשנה לעררים

 

 

  


