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 פרס� מינהל מקרקעי ישראל מכרז לשיווק שטח 2003בדצמבר 
 2004 באפריל . דונ� מחו� פלמחי� להקמת כפר נופש�70של כ

החליטה ועדת המכרזי� כי במכרז תזכה הצעת� המשותפת של שתי חברות 

להקמת כפר , שיווק הקרקע ליזמי� פרטיי�. ח" מיליו� ש8�בלניות בס� כק

בעיקר בשל הטענה שהדבר פוגע בסביבה , עורר בציבור גלי מחאה רבי�, נופש

שנטע� כי בנסיבות העניי� , וכ� בשל המחיר שהתקבל בתמורה לקרקע, החופית

איכות הסביבה העניי� הובא לדיו� בוועדת הפני� ו. היה נמו� באופ� בלתי סביר

ולפי בקשתה בדק משרד מבקר המדינה את ההליכי� לאישור , של הכנסת

 . התכנית ולמכירת הקרקע

בבדיקת ההליכי� להקמת כפר הנופש בחו# פלמחי� גילה משרד מבקר 

ה� בעסקה לשיווק הקרקע , ליקויי� חמורי�, כמפורט בדוח מקי# זה, המדינה

שייעדו , � השוני� של הליכי התכנו�על ידי מינהל מקרקעי ישראל וה� בשלבי

כי מינהל מקרקעי , בי� השאר, הביקורת העלתה. את הקרקע להקמת כפר נופש

ישראל האי$ במתכוו� את הליכי שיווק הקרקע כדי לבצע את העסקה לפני 

ושהיה באותו מועד , שייכנס לתוק# חוק שמטרתו להג� על אינטרס הציבור

2004�ד"התשס, הסביבה החופיתחוק שמירת (בשלבי חקיקה סופיי�  ,

המינהל לא שעה להמלצות השמאי ). 2004שהתקבל בכנסת בתחילת אוגוסט 

א# כי השמאי הממשלתי , הממשלתי לקראת פרסו� המכרז לשיווק הקרקע

והיה על המינהל לשקול ברצינות , הוא עובד ציבור הפועל באופ� בלתי תלוי

מכרז וכ� בעת ההחלטה א� לקבל לפני פרסו� ה, ובאופ� ענייני את המלצותיו

מינהל מקרקעי ישראל לא שית# את משרד , יתר על כ�. את ההצעה הזוכה

התיירות בהליכי� לשיווק הקרקע להקמת כפר הנופש וא# לא בעצ� ההחלטה 

משרד התיירות לא היה שות# להכנת המכרז . לשווק את הקרקע למטרה זו

שה להמצאת המלצה ממשרד ובתנאי המכרז לא נכללה דרי, ולקביעת תנאיו

אילו שית# מינהל מקרקעי ישראל את משרד התיירות בתהלי� . התיירות



סביר כי היה ביכולתו של משרד התיירות להגדיל את מעגל , שיווק הקרקע

תכנית היז� . ל"המשתתפי� במכרז על ידי פנייה לגורמי תיירות באר$ ובחו

המיועדי� , רותי� נלווי�הייתה להקי� על הקרקע כפר נופש ע� מתקני� ושי

המופקד על , ההתעלמות ממשרד התיירות.  אורחי�1,200להיק# גדול של 

 . היא מחדל תמוה וחמור, נושא התיירות והנופש במדינה

מוסדות התכנו� כשלו בכ� שלא יזמו פעולה אקטיבית להגנה על החו# ולא 

בתכנית בחנו מחדש תכניות ישנות נוכח השינויי� שחלו במגמות החקיקה ו

אפשרו מוסדות התכנו� הקמת מבני� בדר� , בחוסר מעש, כ�. המתאר הארצית

 .שאינה עולה בקנה אחד ע� הנורמות והמגמות העכשוויות בתחו� התכנו�

וכל תכנית , מוסדות התכנו� אמורי� לפעול תו� בקרות כפולות ומכופלות

 במקרה לדאבו� הלב כל אלה כשלו. אמורה לקבל את אישור� של כמה דרגי�

חשוב להבטיח את מבנה הבקרה הכפולה של מוסדות התכנו� ואת . הנוכחי

 .האפקטיביות של כל אחד מדרגי האישור

הביקורת העלתה כי שיתו# הפעולה והתיאו� בי� מוסדות : לא זו א# זו

ועקב כ� אי� מדיניות כוללת , המינהל ומשרד התיירות לוקי� בחסר, התכנו�

 . קמת כפר הנופש בחו#ומתואמת בנוגע לסוגיית ה

מחדלי� המטילי� צל משמעותי בעיקר על , "בקליפת אגוז"ולו , הבאתי כא�

" תורמי רשלנות"היו ג� מחדלי� שה� בגדר . פעולות מינהל מקרקעי ישראל

 . המוצאי� ביטוי בדוח זה

בעסקה לשיווק הקרקע בחו# פלמחי� הייתה התעלמות חמורה , לסיכו�

ה� מ� ההיבט הכלכלי וה� מ� , ההיבט הסביבתיה� מ� , מאינטרס הציבור

בל נשכח כי חופי הי� בישראל ה� . ההיבט של פיתוח הקרקע לרווחת הציבור

חובת� של .  ולתועלתוכלל הציבורמשאב טבע ייחודי ומוגבל המיועד לשימוש 

רשויות המדינה למנוע את השתלטות� של בעלי הו� וגורמי� אחרי� על 

, כמוב�, בכלל�(להבטיח כי חופי הי� במדינת ישראל קרקעות ציבוריות אלו ו

יישארו בידי הציבור וימשיכו לשמש אתרי בילוי ופנאי לכל , )חופי הכנרת

אנו חיי� במדינה אשר גבולותיה . בדור הזה ובדורות הבאי�, האוכלוסייה

ומכא� חשיבות� הרבה של הקרקעות , צרי� וצפיפות האוכלוסייה בה גדולה

 . לאו�בישראל כמשאב ה

במועד סיו� הביקורת פג תוקפו של הסכ� . חוזה החכירה ע� היז� טר� נחת�

ובראש� , על רשויות המדינה. ועסקת מכירת הקרקע טר� הושלמה, הפיתוח



את , בהקד�, לבחו� מחדש, מוסדות התכנו� ומינהל מקרקעי ישראל, שר הפני�

א� ,  זהלאור ממצאיו החמורי� של דוח, העסקה לשיווק הקרקע ולשקול

הארכת תוקפו של החוזה ע� היז� משרתת את האינטרס הציבורי של שמירת 

 . לכלל הציבורהסביבה החופית ונגישותה 

נזכור כי אינטרס הציבור חייב להיות תמיד בראש מעייניה של הרשות 

והאינטרס המשות# לכל , חופי הי� במדינה הרי שייכי� לציבור כולו. המבצעת

. בכלל זה על החופי�, היות הגנה על רכוש הרבי�אזרחי המדינה חייב ל

הרשויות חייבות לשמור על משאבי הטבע והנו� שבחו� לטובת הציבור 

 .ולהבטיח שהסביבה החופית תהיה פתוחה ונגישה לכול

אני מורה להעביר עותק מדוח זה ליוע$ המשפטי לממשלה בעקבות הקביעות 

 . העובדתיות הקשות והמשמעותיות שהתגלו כא�

לא אוכל לסיי� מבוא זה בלי להעלות על נס ולשבח את פעולות הארגוני� 

שהעלו לסדר היו� הציבורי נושא זה של השמירה על חו# , להגנת הסביבה

פעולת� . ופעלו לקיומ� של דיו� ובדיקה בנושא, הנוגע לכלל הציבור, פלמחי�

 .הייתה ראויה ובמקומה

 

  

 )'בדימ(שופט , מיכה לינדנשטראוס 

 קר המדינהמב 

 ונציב תלונות הציבור 

 ע"מרחשוו� התש , ירושלי�

 2009נובמבר  
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 הקמת כפר נופש בחו� פלמחי�

 

 

 תקציר 

משתרעת משפ� נחל שורק בצפו� ועד , מ"שאורכה כשני ק, רצועת החו� פלמחי�
להל� (רווה והיא שוכנת בשטח השיפוט של המועצה האזורית ג� , חולות יבנה בדרו�

�זוהי רצועת חו� ". שורקות"בתחו� מרחב התכנו� המקומי , ) המועצה האזורית
ובכלל זה אתר עתיקות מוכרז , המשופעת שכיות חמדה, כמעט ללא פיתוח, טבעית

ובו ממצאי� ארכאולוגיי� מתקופות שונות וג� לאומי ובו מגוו� רחב של מיני צומח 
 . וחי

) 236/ תכנית בר�להל�  (236/ק� תכנית מפורטת בר פורסמה למת� תו2000בנובמבר 
המועצה האזורית יזמה ומימנה .  דונ� ברצועת החו� פלמחי�414החלה על שטח של 

 התכנית מייעדת שטח של . את הכנת התכנית ואת הכנתה של תכנית בינוי על פיה

 350לתיירות ולנופש ומתירה להקי� בו כפר נופש ובו )  הקרקע�להל� ( דונ� 70�כ
או , חו� רחצה וחניה, יתר השטחי� מיועדי� לשמש ג� לאומי. יחידות אירוח

 פרס� מינהל מקרקעי 2003בדצמבר . נו� וארכאולוגיה, מיועדי� לשימור ערכי טבע
 מכרז לשיווק � שהקרקעות בחו� פלמחי� ה� בניהולו �)  המינהל�להל� (ישראל 
פת של שתי חברות קבלניות במכרז זכתה הצעת� המשות).  המכרז�להל� (הקרקע 

 . ח" מיליו� ש8�לחכירת הקרקע בעד כ)  החברות או היז��להל� (

 

 פעולות הביקורת

בעקבות פנייה של ועדת הפני� ואיכות הסביבה של הכנסת למבקר המדינה בבקשה 
 ולמכירת הקרקע בדק משרד מבקר 236/לבחו� את ההליכי� לאישור תכנית בר

בוועדה , הבדיקה נעשתה במינהל. 2008דצמבר �יוניהמדינה את הנושא בחודשי� 
בוועדה המקומית , ) הוועדה המחוזית�להל� (המחוזית לתכנו� ולבנייה מחוז המרכז 

במשרד , במועצה האזורית, ) הוועדה המקומית�להל� " (שורקות"לתכנו� ולבנייה 
בע  רשות הט�להל� (ברשות העתיקות וברשות הטבע והגני� הלאומיי� , התיירות

 ). והגני�

ה� בעסקה לשיווק , בבדיקת ההליכי� להקמת כפר הנופש הועלו ליקויי� חמורי�
הקרקע על ידי המינהל וה� בשלבי� השוני� של הליכי התכנו� שייעדו את הקרקע 

כמו כ� הועלו שאלות עקרוניות הנוגעות לסוגיית השמירה על . להקמת כפר נופש
 . מקרקעי חו� הי�
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 עיקרי הממצאי� 

תודות הקרקע ברצועת חופי הי� התיכו� בישראל מבוקשות מאוד כשטח לפיתוח ע
לחצי הפיתוח והבינוי האינטנסיביי� מעלי� חשש לכרסו� במשאב הטבע . ולבינוי

חו� הי� ה� בפרויקטי� בשני� האחרונות אושרו כמה . של שטחי החו� הפתוחי�
ו לפני חקיקתו של חוק בהתבסס על תכניות ישנות שאושר, בצפו� האר, וה� במרכזה
2004�ד"התשס, שמירת הסביבה החופית

1
) חוק הסביבה החופית�להל�  (

2
.  

 

  :236/אישור תכנית בר .1

 הגישה המועצה האזורית לוועדה המחוזית ולמשרד להגנת 1996במאי  )א(
הסביבה
3

 תסקיר השפעה על הסביבה
4

 במסגרת הליכי אישורה של תכנית המפורטת 
הגנת הסביבה מצא בתסקיר זה ליקויי� שוני� ודרש כי לפני המשרד ל. 236/בר

שתאושר התכנית יבוצעו הבדיקות הנוספות הנדרשות להבטחת השמירה על החו� 
הועלה כי הוועדה המחוזית לא התנתה את אישורה של התכנית בביצוע . והמצוק

הבדיקות האמורות והסתפקה בקביעת תנאי להפקדה ולפיו הוראות המשרד להגנת 
 לשלב היתר �הסביבה יוטמעו בהוראות התכנית וביצוע� יידחה למועד מאוחר יותר 

 .  אישרה הוועדה המחוזית את התכנית2000בפברואר . הבנייה

 היא תכנית מתאר ארצית חלקית לחופי הי� התיכו� הקובעת מדיניות 13א "תמ )ב(
 13א " פי תמעל. בנוגע לקרקעות הסמוכות לחופי הי� ומטילה הגבלות על תכנונ�

אסור , וכ� לפי התכנית המפורטת, 13א "לפי תמ. הקרקע מיועדת לתיירות ולנופש
 מטר מקו המי�100להקי� מבני� בתחו� של עד 

5
אול� הועלה כי על פי התכנית . 

 מטר בלבד 30המפורטת גבולו המערבי של השטח המיועד לתיירות ולנופש מרוחק 
 .ר� לשמור על משאבי הטבע והנו� שבחו�והדבר אינו מתיישב ע� הצו, מקו המי�

והדבר אינו ,  מייעדת רצועת חו� טבעית לצורכי נופש ותיירות236/תכנית בר )ג(
מתיישב ע� העיקרו� ולפיו את הפיתוח התיירותי יש לבצע במתחמי� עירוניי� 

, כארבע שני� לאחר אישור התכנית, 2004בשנת . שכבר בוצעו בה� עבודות פיתוח
ת חוק הסביבה החופית במסגרת החלטת המחוקק להגביר את ההגנה התקבל בכנס

על חופי הי� כמשאב טבע ייחודי ולהפחית את השימוש בחופי הי� לצרכי� 
המגדירה את תחו� חו� פלמחי� כמרק� , 35א " אושרה ג� תמ2005בשנת . פרטיי�

 ". ברגישות נופית סביבתית גבוהה"חופי וכשטח 

 

__________________ 

 . החוק נועד להג� על הסביבה ולמנוע או לצמצ במידת האפשר פגיעה בה  1
דוח על , )Ï ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂËÏ˘· ˙¯Â˜È·‰ ÏÚ ˙ÂÁÂ„2008) 2009˘�˙ , ראו לדוגמה מבקר המדינה  2

 . 541' עמ,  תכנו� רישוי ופיקוח על הבנייה� הוועדה המקומית לתכנו� ולבנייה :עיריית נתניה
3   . המשרד לאיכות הסביבה: בשמו הקוד

לרבות היערכות , מסמ% הסוקר את הקשר בי� תכנית מוצעת ובי� הסביבה שבה היא מיועדת להתבצע  4
שי למניעה או לצמצו להשפעות הצפויות של התכנית על אותה סביבה ופירוט האמצעי הנדר

 .השפעות שליליות
 . למעט מתקני המיועדי לחו' רחצה  5
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  :העסקה לשיווק הקרקע .2

" שפת י�"קובע כי , ) חוק המקרקעי��להל�  (1969�ט"התשכ, חוק המקרקעי� )א(
וכי עסקה במקרקעי ייעוד , המיועדי� לתועלת הציבור, "מקרקעי ייעוד"היא בגדר 

לעניי� חו� . תהיה תקפה רק א� אישרו אותה הממשלה או השר שנקבע לעניי� זה
 .התקבלפלמחי� לא התבקש אישור זה ולמותר לציי� כי לא 

, הואיל והקרקע ששווקה להקמת כפר הנופש בפלמחי�, לדעת משרד מבקר המדינה
 שייעדה את 236/והואיל ובתכנית בר, "מקרקעי ייעוד"היא לכאורה , כולה או חלקה

, לא צוי� במפורש כי הקרקע חדלה לשמש מקרקעי ייעוד" תיירות ונופש"הקרקע ל
וע� הגורמי� המתאימי� במשרד על המינהל לדו� ע� היוע, המשפטי לממשלה 

הייתה העסקה לשיווקה טעונה אישור של , בנסיבות העניי�, המשפטי� בשאלה א�
לעניי� זה ראוי ג� . הממשלה או של השר שהוסמ� לכ� כנדרש בחוק המקרקעי�

שהמינהל יביא לפני היוע, המשפטי לממשלה את הסוגיה הכללית של שינוי 
כדי שתיבח� האפשרות להבהיר ,  תכניותמעמד� של מקרקעי ייעוד באמצעות

 . ולהסדיר את הנושא באורח שיבטיח את טובת הציבור ואת קיו� הוראות החוק

הוא שיז� וקיד� את פרסו� , אלימל�) מוני(מר שלמה , ראש המועצה האזורית )ב(
היה חוק , בעת שפעל המינהל לשיווק הקרקע, 2003בשנת . המכרז ושיווק הקרקע

החיש , שהיה ער לכ�, נמצא כי המינהל.  בהליכי גיבוש סופיי�הסביבה החופית
כדי שהעסקה תבוצע לפני כניסת החוק , במתכוו� את פרסו� המכרז לשיווק הקרקע

התנהגותו זו של . לתוק� ולא תהיה כפופה למגבלות שהחוק היה עלול להטיל עליה
 .  ראויה איננה� שהאינטרס הציבורי היה אמור לעמוד לנגד עיניו �המינהל 

בחוות דעתו של השמאי המחוזי )ג(
6

לקראת , 2003 שניתנה לבקשת המינהל במרס 
. נקבע כי הביקוש לנופש נמו� ולא כדאי לבנות במועד זה כפר נופש, פרסו� המכרז

הועלה כי . השמאי המלי, לדחות את המכרז למועד שבו יחול שיפור בענ� התיירות
אותו שמאי .  פנה לשמאי פרטי2003בר המינהל לא שעה להמלצת השמאי ובאוקטו

. ח" מיליו� ש15.75הוא , מ"לא כולל הוצאות פיתוח ומע, הערי� כי שווי הקרקע
לבחו� את , לקראת ביצוע העסקה,  ביקש המינהל מ� השמאי המחוזי2003בנובמבר 

, הועלה כי המינהל לא המתי� לתשובת השמאי המחוזי שהתעכבה. סבירות השומה
המינהל קבע כי סכו� דמי .  את המכרז להחכרת הקרקע2003בדצמבר וכי הוא פרס� 

 משווי הקרקע50%�שה� כ, מ"ח ללא מע" מיליו� ש7.166 יהיה יהחכירה המינימל
7
 

שלפיה� , הדבר נעשה על פי נוהלי המינהל באותה עת. לפי הערכת השמאי הפרטי
ו� שקבע  מהסכ50%בכל המכרזי� יפורס� מחיר מינימו� שסכומו יהיה לפחות 

 . השמאי במסגרת הערכת שווי הקרקע

בשל היותו הגור� המקצועי , לחוות דעתו של השמאי המחוזי נודעת חשיבות רבה
. ובשל היותו עובד ציבור הפועל באופ� בלתי תלוי, המוסמ� במדינה להכנת שומות

משרד מבקר המדינה העיר למינהל כי היה עליו לשקול ברצינות ובאופ� ענייני את 

__________________ 

6    ). השמאי הממשלתי(שמאי לשכת מחוז תל אביב והמרכז של אג' שומת מקרקעי� במשרד המשפטי
 .  מער% הקרקע במכר91%שווי הקרקע בחכירה ששיעורו   7
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צות השמאי המחוזי לפני פרסו� המכרז וכ� בעת ההחלטה א� לקבל את ההצעה המל
 . הזוכה

הועלה כי המינהל לא נקט אמצעי� כדי להבטיח שהמידע על המכרז יופ, באופ�  )ד(
במודעה בעיתו� לא צוי� כי כפר . המיטבי שיגדיל את מספר המציעי� האפשרי

. ה כדי להעלות את ער� הקרקעא� שיש במידע ז, הנופש עתיד להיבנות בחו� הי�
הצעת� המשותפת של שתי חברות : ואמנ� נמצא כי רק שתי הצעות הוגשו במכרז

 בחרה ועדת המכרזי� בהצעת� המשותפת של שתי 2004באפריל . והצעה אחרת
)מ והוצאות פיתוח"ללא מע(ח " מיליו� ש8�החברות לחכירת הקרקע במחיר של כ

8
 .

 . ות מתגוררי� בתחו� המועצה האזוריתשני בעלי המניות בחברות הזוכ

וא� , נמצא כי המינהל לא שית� את משרד התיירות בהליכי� לשיווק הקרקע )ה(
א� שמשרד התיירות דרש , לא בעצ� ההחלטה לשווקה לש� הקמת כפר הנופש

נוס� על כ� לא הותנתה . ממנו לשתפו בהליכי� לשיווק קרקעות לתיירות
, בהמצאת המלצה של משרד התיירות בעניינ�השתתפות� של המציעי� במכרז 

המינהל לא קבע אמות , יתרה מזו. שלא כבמכרזי� אחרי� שבה� השתת� המשרד
 . מידה לבחירת הזוכה במכרז כדי להבטיח שהוא יוכל לבצע את הפרויקט כנדרש

, 2007המינהל והיז� חתמו על חוזה פיתוח לפרק זמ� של שלוש שני� עד אפריל  )ו(
תחייב היז� לעמוד בלוחות הזמני� ולהשלי� את הבנייה עד תו� ובמסגרתו ה

, תנאי החוזה אפשרו למינהל לבטל את החוזה א� הוא יופר. התקופה האמורה
דמי שימוש ראויי� או פיצויי� , ולחלופי� לדרוש מהיז� הפרשי ער� קרקע

 א�, נמצא כי היז� לא עמד בלוחות הזמני�. לפי הגבוה מבי� השלושה, מוסכמי�
בנימוק , המינהל נת� לו ארכה לביצוע החוזה בלי שדרש פיצוי בגי� מת� ההארכה

בתיקי המינהל לא נמצאה אסמכתה . שלפי מדיניותו יש להימנע מביטול עסקאות
א� , לכ� שבדיו� במת� ההארכה נבח� א� היז� יכול לעמוד בלוח הזמני� החדש

 . שהדבר נדרש בנוהלי המינהל

העיר למינהל כי מטרתו המרכזית של המכרז הציבורי משרד מבקר המדינה  )ז(
היא לאפשר לרשות המינהלית להשיג את ההצעה המיטבית מבחינת האיכות 

במכרז . תו� שמירה על כללי תחרות הוגנת ומת� הזדמנות שווה לכול, והמחיר
ולא הובאו בחשבו� ) טובת הציבור(לשיווק הקרקע לא נית� ביטוי לקריטריו� האיכות 

י� שיבטיחו שתיבחר ההצעה האיכותית ביותר שתאפשר את פיתוח האזור שיקול
. לרווחת כלל הציבור ושמירה על האינטרס הציבורי של שמירה על הסביבה החופית

ג� מבחינת המחיר לא שורת האינטרס הציבורי באופ� המיטבי בשל העיתוי ובשל 
 יצירת �ל המינהל כמו כ� לא הושגה מטרתו המוצהרת ש. נסיבות פרסומו של המכרז

שכ� המינהל הארי� , מלאי זמי� של קרקעות כדי לפתח את הקרקע לרווחת הציבור
 . את תוק� חוזה הפיתוח ג� כשלא בוצע הפיתוח

 

__________________ 

 . ח" מיליו� ש7.22המחיר שהוצע בהצעה השנייה היה   8
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 : הטיפול בבקשת היז� לבנייה בשטח .3

מת� היתר בנייה מותנה בכ� שהוועדה המחוזית , 236/לפי תכנית המפורטת בר
כשלוש שני� לאחר שנכנס לתוק� חוק , 2007אפריל ב. אישרה את תכנית הבינוי

הגיש היז� לוועדה המחוזית בקשה לאישור תכנית בינוי לכפר , הסביבה החופית
 הצמדת � 236/הנופש שבמסגרתה יבוצעו שתי פעולות החורגות מהוראות תכנית בר

יחידות הדיור זו לזו והקצאת שטח גדול מהמותר לפי הוראות התכנית לחלק 
 מטר 100כמו כ� ביקש היז� להקי� בריכה ומשטחי� בנויי� בתחו� של . תמהיחידו

 .13א "שלא לפי תמ, מקו המי�

אול� ,  החליטה הוועדה המחוזית לאשר את תכנית הבינוי בתנאי�2007בספטמבר 
.  מטר מקו המי�100�גידור או פיתוח בתחו� ה, היא החליטה שלא לאשר כל בנייה

בהסתמ� , י� דחה עתירה שהגיש היז� נגד החלטה זובית המשפט לענייני� מינהלי
13א "על הנאמר בתמ

9
היזמי� בחרו שלא לערער על פסק הדי� ובכ� הוא הפ� לפסק . 

עוד החליטה הוועדה המחוזית שלא לאשר את בניית� של יחידות הדיור . די� חלוט
אול� אישרה את הגדלת שטח יחידות האכסו� האחרות , ר" מ100שהוצעו ששטח� 

זאת . ר כפי שנקבע בהוראות התכנית" מ41�53ר ולא " מ53�66אופ� ששטח� יהיה ב
הוועדה המחוזית המליצה לוועדה המקומית לאשר את הבקשה להצמדת , ועוד

משרד מבקר המדינה מדגיש כי . יחידות האכסו� באמצעות מת� הקלה בנושא
. למגורי�בתכנית המפורטת נאסרה הצמדת היחידות על מנת למנוע שימוש בה� 

משרד מבקר המדינה העיר לוועדה המחוזית כי יש פסול בהמלצתה לוועדה 
המקומית לאשר את הצמדת היחידות במסגרת הקלה

10
 . 

א� שבאותה עת ,  היתר לגדר את השטח2008הוועדה המקומית נתנה ליז� בפברואר 
ו  מטר מק90תוואי הגדר שאישרה הוועדה עובר במרחק . טר� אושרה תכנית הבינוי

.  מטר מקו המי�100�המי� א� שהוועדה המחוזית אסרה על כל בנייה בתחו� ה
נמצא כי בפועל הקי� היז� את הגדר באופ� שחזיתה המערבית הוקמה במרחק של 

בעקבות דוחות הפיקוח של הוועדה המקומית ושל .  מטר בלבד מקו המי�30�כ
 והקימה מחדש המשרד להגנת הסביבה פירק היז� את החזית המערבית של הגדר

 וכ� עמודי � בצדה הדרומי �חלק ניכר מהגדר , ע� זאת.  מטר100�בסמו� לקו ה
הוועדה .  מטר מקו המי�100�היסודות שלה נותרו עומדי� על תִל� בתחו� ה

המקומית לא פעלה להריסת החלק הנותר של הגדר וא� לא דרשה מהיז� להגיש לה 
 .  בי� הגדר לקו המי�תכנית מדידה מעודכנת כדי לוודא מה המרחק

מטרת התכנית הייתה שהפיתוח התיירותי בחו� פלמחי� יתקד� בד בבד ע� פיתוח 
שביצוע� , הג� הלאומי ושמירת ערכי הטבע והנו� שבחו� וע� פיתוח דרכי הגישה

א� שהיז� פעל בשיתו� מוסדות התכנו� לקבלת היתר בנייה . הוטל בחלקו על היז�

__________________ 

, 'ÊÎ¯Ó ÊÂÁÓ ‰È�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ Á‡Â' נÓ.‡ . ˘ÙÂ� ¯ÙÎ ÌÈÁÓÏÙ 1772/08) א"ת(מ "עת  9
 .נבו

כי לא יינתנו הקלה או היתר לשימוש חורג א יש בכ% ,  קובע1965�ה"התשכ, חוק התכנו� והבניה  10
 ,)ת מתכניתסטיה ניכר(תקנות התכנו� והבניה על פי . סטייה ניכרת מתכנית החלה על הקרקע

ה שלא בהתא לדרישות בינוי או עיצוב יבני, בי� היתר, סטייה ניכרת מתכנית היא, 2002�ב"התשס
 . ה בתחו התכניתיה של הבניישנועדו לקבוע את אופי, המפורטות בתכנית
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 הביקורת טר� הוחל בפיתוחו של הג� הלאומי וטר� בעת סיו�, להקמת כפר הנופש
 . נעשו פעולות לשימור ערכי הטבע והנו� שבחו�

מהממצאי� ומתשובותיה� של גופי השלטו� השוני� עולה כי שיתו� הפעולה 
המינהל ומשרד התיירות לוקי� בחסר ועקב כ� אי� , והתיאו� בי� מוסדות התכנו�

הגופי� האמורי� . ית הקמת כפר הנופש בחו�מדיניות כוללת ומתואמת בנוגע לסוגי
משרד מבקר  .וכל גו� גלגל את האחריות על גו� אחר, טענו כי אחריות� מוגבלת

הוועדה ,  הוועדה המקומית שורקות�כי על מוסדות השלטו� , המדינה סבור
 לפעול כל �מינהל מקרקעי ישראל ומשרד התיירות , המועצה האזורית, המחוזית

אחריותו וה� בתיאו� ע� שאר המוסדות כדי לקיי� פיקוח הדוק על אחד ה� בתחו� 
הנעשה בחו� על מנת למנוע בתחו� שעליו חלה התכנית שימוש למגורי� או כל 

רשות הטבע , ראוי שמוסדות התכנו�, כמו כ�. שימוש אחר שאינו לתועלת הציבור
פיתוח והגני� והמינהל יפעלו לכ� ששימור שטח הג� הלאומי וביצוע מטלות ה

 . יתקדמו בד בבד ע� הפיתוח התיירותי והעסקי בחו�

במסגרת הביקורת הועלו סוגיות כלליות עקרוניות שעשויה להיות לה� נגיעה לא  .4
 : רק להקמת כפר הנופש אלא ג� למקרי� אחרי�

משרד מבקר המדינה סבור כי נוכח הזמ� הרב שעבר מאז אושרה התכנית והשינוי 
 ובכלל זה חקיקת חוק הסביבה �המִתאר הארצית ובחוק שחל מאותה עת בתכנית 

 וכ� נוכח הבינוי הנרחב שאושר בתחו� כפר הנופש � 35א "החופית ואישור תמ
ובראש� הוועדה , היה ראוי שמוסדות התכנו�, ובשטח המיועד להקמת ג� לאומי

)�" הוולחו�להל� (המחוזית והוועדה לשמירה על הסביבה החופית 
11

יבחנו מחדש , 
.  וישקלו א� יש מקו� לשנות את ההחלטות שהתקבלו בנושא236/ת תכנית ברא

נראה כי תכנית זו היא מסוג המקרי� כבדי המשקל בה� האינטרס הציבורי מחייב 
 . עיו� נוס� בהחלטות שקיבלו מוסדות התכנו�

חוק הסביבה החופית קובע שרשות המוסמכת לתת רישיו� או היתר לפעולה בתחו� 
ה זאת באופ� שיאפשר לצמצ� ככל האפשר את הפגיעה בסביבה חו� הי� תעש

א� שחוק הסביבה החופית נכנס לתוקפו רק , לדעת משרד מבקר המדינה. החופית
ראוי היה שהמינהל , לאחר שהתקיי� המכרז לשיווק הקרקע ונבחרה ההצעה הזוכה

 .יתחשב בעקרונות החוק בבואו להחליט א� לתת אישור או היתר לפעולה בקרקע
לפיכ� ראוי שהמינהל בבואו לשקול א� להארי� עוד את תוקפו של חוזה הפיתוח 

 שמירת הסביבה החופית �ישקול א� הדבר עולה בקנה אחד ע� האינטרס הציבורי 
 . פתוחה ונגישה לכלל הציבור וצמצו� הפגיעה בסביבה החופית ככל האפשר

 

__________________ 

 נקבעו הוראות מיוחדות בתחו 1965�ה"התשכ,  בתיקו� עקי' לחוק התכנו� והבניה2004בשנת   11
כפופי לאישור , לפיה� הפקדה ואישור תכנית החלה בתחו הסביבה החופית, פיתהסביבה החו

 . הוועדה לשמירה על הסביבה החופית
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 סיכו� והמלצות

שבה שיווק המינהל את הקרקע וה� הבדיקה העלתה ליקויי� חמורי� ה� בעסקה 
במסגרת . בשלבי� השוני� של ההליכי� לתכנו� הקמתו של כפר הנופש על הקרקע

הביקורת הועלו ג� שאלות עקרוניות הנוגעות לסוגיית השמירה על מקרקעי חו� 
 :הי�

, הואיל והקרקע ששווקה להקמת כפר הנופש בפלמחי�, לדעת משרד מבקר המדינה
 שייעדה את 236/והואיל ובתכנית בר, "מקרקעי ייעוד"א לכאורה הי, כולה או חלקה

, לא צוי� במפורש כי הקרקע חדלה לשמש מקרקעי ייעוד" תיירות ונופש"הקרקע ל
על המינהל לדו� ע� היוע, המשפטי לממשלה וע� הגורמי� המתאימי� במשרד 

ר של הייתה העסקה לשיווקה טעונה אישו, בנסיבות העניי�, המשפטי� בשאלה א�
לעניי� זה ראוי ג� . הממשלה או של השר שהוסמ� לכ� כנדרש בחוק המקרקעי�

שהמינהל יביא לפני היוע, המשפטי לממשלה את הסוגיה הכללית של שינוי 
כדי שתיבח� האפשרות להבהיר , מעמד� של מקרקעי ייעוד באמצעות תכניות

 . ראות החוקולהסדיר את הנושא באורח שיבטיח את טובת הציבור ואת קיו� הו

ולפיכ� יש לבחו� א� , חו� הי� הוא משאב ציבורי מוגבל שיש לנצלו לטובת הציבור
ההשפעות ארוכות הטווח של התכניות החלות על שטח זה עולות בקנה אחד ע� 

לדעת משרד מבקר . האינטרסי� של כלל האוכלוסייה לרבות צורכי הדורות הבאי�
תכניות ישנות המייעדות שטחי� ניכרי� על מוסדות התכנו� לבחו� מחדש , המדינה

,  להקמת כפר הנופש236/ובכלל זה את תכנית בר, בסביבה החופית לבנייה ולפיתוח
על מנת להבטיח כי חו� הי� ישרת את כלל הציבור בהתא� להוראות ולמגמות של 

 .35א " ותמ13א "חוק הסביבה החופית ובהתא� להוראות תמ

, הוועדה המחוזית, הוועדה המקומית שורקות �על מוסדות השלטו� , זאת ועוד
 לפעול כל אחד בתחו� אחריותו ובמשות� �מינהל מקרקעי ישראל ומשרד התיירות 

כדי לקיי� פיקוח הדוק על הנעשה באזור שעליו חלה התכנית על מנת למנוע ניסיו� 
 . לעשות בו שימוש למגורי� או כל שימוש אחר שאינו מיועד לתועלת הציבור

נהל ש� לו למטרה לשווק קרקעות זמינות שעליה� חלה תכנית מאושרת א� שהמי
בתו� תקופת חוזה הפיתוח טר� הושגה מטרה זו וטר� הוחל , ובכ� להביא לפיתוח�

המגמות התכנוניות בחקיקה , כאמור, מאז אושרה התכנית השתנו. בעבודות הבנייה
י נוכח הממצאי� ראוי כ, לדעת משרד מבקר המדינה. הנוגעות לפיתוח חופי הי�

שהועלו יבח� המינהל מחדש א� הארכת תוקפו של חוזה הפיתוח אכ� תשרת את 
 שמירת הסביבה החופית פתוחה ונגישה לכלל הציבור וצמצו� �האינטרס הציבורי 

 . הפגיעה בסביבה החופית ככל האפשר

 ההגנה על קרקעות ייחודיות ונדירות כמו �ראוי שמגמת החקיקה , זאת ועוד
ומכא� שראוי כי במסגרת ,  תשמש למינהל עיקרו� מנחה�ת חו� הי� קרקעו

המכרזי� לשיווק קרקע מעי� זו יקבע המינהל אמות מידה ודרישות שיבטיחו 
 .שמירה על הקרקעות ופיתוח האזור לטובת כלל הציבור
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♦ 
 

 מבוא

נה משתרעת משפ� נחל שורק בצפו� ועד חולות יב, מ"שאורכה כשני ק, רצועת חו� פלמחי�
רצועת חו� פלמחי� . השטח בדרומה ובמזרחה של רצועת החו� הוא שטח צבאי סגור. בדרו�

בשטח השיפוט של המועצה האזורית ג� רווה " שורקות"נמצאת בתחו� מרחב התכנו� המקומי 
זוהי ).  המינהל להל� (והיא בניהולו של מינהל מקרקעי ישראל , ) המועצה האזורית להל� (

 . והיא משופעת שכיות חמדה, כמעט ללא פיתוח, שנותרה ברובה בתוליתרצועת חו� טבעית 

במיוחד במדינה כמו ... משאב חיוני מאי� כמותו ובעל ער� רב... המקרקעי� ה�"" קבע כי "בג
אי . ובהיותה אר" קולטת עולי�, צפיפות האוכלוסייה בה גדולה, אשר גבולותיה צרי�, ישראל

א� נית� . דינה לכלכל צעדיה בהתחשב במצאי המקרקעי� שבידהועל כ� על המ, אפשר לייצר קרקע
להתאי� את ייעודיה� של המקרקעי� לצרכי� המשתני� ולהגדיל ולהקטי� את זמינות� לצרכי� 

 . 12"שוני�

על המדינה ועל המופקדי� "" כי "נוכח חשיבות� של מקרקעי ישראל כמשאב הלאו� קבע בג
ולדאוג  היר בכל הנוגע לויתור על זכויות בקרקעמטעמה על מקרקעיה לפעול בשיקול דעת ז

ל והכ,  לרבות שמירה על איכות הסביבה...לעתודות קרקע מספיקות לצרכי� השוני� בעתיד
 .13 "בהתא� לתכניות בניי� עיר קיימות וצפויות

 בעלות מאפייני�  קרקעותסווגו, ) חוק המקרקעי� להל�  (1969 ט"התשכ, חוק המקרקעי�ב
חוק ). ראו להל� ( די� מיוחד�לגביה ונקבע "ייעודמקרקעי "כ, "שפת הי� "לל זהובכ, ייחודיי�

אשר נכנס לתוק� , ) חוק הסביבה החופית להל�  (2004 ד"תשסה, שמירת הסביבה החופית
ג� . ש� לו למטרה להג� על הסביבה החופית ולשמרה לתועלת הציבור ולהנאתו, 2004בנובמבר 

לקרקעות  המתאר הארציות קובעי� הוראות מיוחדות בנוגע והבנייה ותכניותדיני התכנו� 
.  הי�� חו�אורהשוכנות לקרקעות בנוגע ל ובייחוד, שהשימוש בה� נועד לכלל הציבור ולהנאתו

למנוע שימושי� פרטיי� בקרקעות חופי הי� כדי  המחוקק למגמתבתי המשפט נתנו תוק� ג� 
כ� למשל קבע בית המשפט . 14הציבורלל כהנאתו של לעד� לשימושו וי ולילשמור על החופי�

במציאות שלנו שאלת שימור החופי� והגישה אליה� מקבלת משנה חשיבות נוכח : "העליו�
הצור� לשמר את המעט שנותר מחופי ארצנו שהפכו במהירות למשאב נדיר המנוצל באופ� מוגבר 

  .15"ולא תמיד לטובת כלל הציבור

בדורות "חו� הי� קבע בית המשפט העליו� כי בעניי� אחר הנוגע לשימוש פרטי בקרקע 
התגברה ההכרה כי מקרקעי� ה� משאב ציבורי החשו� לכליה בא� ניצולו ייעשה בלא , האחרוני�

אשר התירה מיצוי מרבי , את מקומה של תפיסת התכנו� המסורתית. הדורות הבאי� שי� לב לצרכי

__________________ 

ד "פ, '˘¯ ‰˙˘˙Á‡Â ˙ÂÈÓÂ‡Ï‰ ˙ÂÈ'  נ'Á ÁÈ˘ ˙˙ÂÓÚ ,Á‡Â ÈË¯˜ÂÓ„‰ ÁÈ˘‰ ÔÚÓÏ„˘ �244/00 "בג  12
 ).  פסק די� עמותת שיח חדש�להל�  (25, )6(נו

 . ח חדשראו פסק די� עמותת שי  13
 פסק �להל� . (תקדי�, ' ‰Á‡Â Ú·Ë‰ ˙�‚‰Ï ‰¯·Á'נ‡ÈÏÏÎ ˙ÂÙ˙Â˘ ˙ÏÎ˙‰ È˙  2273/03מ "עעראו   14

) 3(ד נו"פ, ‡„ÔÈ„Â Ú·Ë Ì'  נÂ¯ÈÈ˙Â ˘ÙÂ� ÏÓ¯Î‰ ÛÂÁ1989Ú· "Ó˙  1054/98א "ע; )די� אי התכלת
Â„ÒÂÓ ˙„Â‚‡ ˙ÈÈ¯˜ ÌÈÈ˙ÏÈ˙ ˜‰ 2572/06) יפו�אביב תל(מ "עת; ) פסק די� חו( הכרמל�להל�  (385
Ê�‡ˆנ  '˙Èˆ¯‡‰ ‰ˆÚÂÓ‰ ‰È�·Â ÔÂ�Î˙Ï Á‡Â ÌÈ¯¯ÚÏ ‰�˘Ó‰ ˙„ÚÂ' ,תקדי� . 

 .414�413' עמ ,חו( הכרמלפסק די�   15
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הקשובי� במיוחד , התכנו� המודרניי�תפסו דיני , של ערכה הכלכלי של הקרקע בטווח הזמ� הקצר
לצור� בשמירה על אינטרסי� ארוכי טווח של החברה ולצור� בנקיטת גישה זהירה בהיק� ניצולה 

 .16"במבט להווה ולעתיד ג� יחד , לאומית וחברתית, של הקרקע מתו� אחריות ציבורית

� לבצע פיתוח בשל הביקוש הרב לשטחי� הפתוחי� שבחופי הי� התיכו� בישראל ובשל הלחצי
בשני� האחרונות . ובינוי אינטנסיביי� באות� שטחי� מתעורר חשש לפגיעה במשאבי הטבע הללו

בהתבסס על תכניות ישנות , חו� הי� ה� בצפו� האר" וה� במרכזהבפרויקטי� אושרו כמה 
 . 17שאושרו לפני חקיקתו של חוק הסביבה החופית

).  הקרקע להל� ( דונ� מחו� פלמחי� 70 ל כ פרס� המינהל מכרז לשיווק שטח ש2003בדצמבר 
באפריל . המינהל קבע כי הקריטריו� היחיד לבחירת ההצעה הזוכה הוא המחיר שיוצע במסגרתה

  להל� ( החליטה ועדת המכרזי� כי במכרז תזכה הצעת� המשותפת של שתי חברות קבלניות 2004
 . ח" מיליו� ש8 בס� כ) החברות הזוכות או היז�

בעיקר , קע בחו� הי� ליזמי� פרטיי� להקמת כפר נופש עורר בציבור גלי מחאה רבי�שיווק הקר
שנטע� כי , בשל הטענה שהדבר פוגע בסביבה החופית וכ� בשל המחיר שהתקבל בתמורה לקרקע

העניי� הובא לדיו� בוועדת הפני� ואיכות הסביבה . בנסיבות העניי� היה נמו� באופ� בלתי סביר
שתה בדק משרד מבקר המדינה את ההליכי� לאישור התכנית ולמכירת ולפי בק, של הכנסת

 . 18הקרקע

 ¯„ÒÏ ÂÏÚ‰˘ ‰·È·Ò‰ ˙‚‰Ï ÌÈÂ‚¯‡‰ ˙ÂÏÂÚÙ ˙‡ ‰·ÂËÏ ÔÈÈˆÓ ‰È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰Ê ‡˘Â È¯Â·Èˆ‰ ÌÂÈ‰ ,¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎÏ Ú‚Â‰ ,‡˘Â· ‰˜È„·Â ÔÂÈ„ Ï˘ ÌÓÂÈ˜Ï ÂÏÚÙÂ. 

ינה את הליכי התכנו� להקמת כפר הנופש ואת  בדק משרד מבקר המד2008דצמבר  בחודשי� יוני
בוועדה המחוזית לתכנו� ולבנייה מחוז מרכז , הבדיקה נעשתה במינהל. ההליכי� לשיווק הקרקע

 הוועדה  להל� " (שורקות"בוועדה המקומית לתכנו� ולבנייה , ) הוועדה המחוזית להל� (
 וברשות הטבע והגני� ברשות העתיקות, במשרד התיירות, במועצה האזורית, )המקומית

 ).  רשות הטבע והגני� להל� (הלאומיי� 

ה� בעסקה שבמסגרתה שיווק , בבדיקת ההליכי� להקמת כפר הנופש הועלו ליקויי� חמורי�
עוד . המינהל את הקרקע וה� בשלבי� השוני� של הליכי התכנו� להקמת כפר נופש על הקרקע

 .  על מקרקעי חו� הי�הועלו שאלות עקרוניות הנוגעות לסוגיית השמירה

 

 

 מאפייני השטח שעליו חלה התכנית

רצועת החו� . כמעט ללא פיתוח, רצועת חו� פלמחי� היא שטח חו� פתוח שנותר ברובו טבעי
לאור� רצועת החו� עובר מצוק הכורכר החופי : היסטוריה וארכאולוגיה, נו�, עתירה בערכי טבע

__________________ 

 . ראו פסק די� אי התכלת  16

דוח על , )Ï ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂËÏ˘· ˙¯Â˜È·‰ ÏÚ ˙ÂÁÂ„2008) 2009˘�˙ , מבקר המדינה: ראו לדוגמה  17
 . 541' עמ,  תכנו� רישוי ופיקוח על הבנייה�כנו� ולבנייה הוועדה המקומית לת: עיריית נתניה

11.3.08�ישיבת ועדת הפני# והגנת הסביבה של הכנסת מ  18. 
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� אתר עתיקות מוכרז ובו נמצאי� שרידי עיר הנמל מדרו� לו שוכ; )שבראשו שוכ� קיבו" פלמחי�(
וכמו כ� נחשפו ממצאי� ארכאולוגיי� מתקופות שונות הפזורי� בחו� ובסביבתו , העתיקה יבנה י�

בחו� נמצאי� ג� ג� לאומי מוכרז ורצועת חו� טבעית שהיא רצועת החו� הטבעית האחרונה . ובי�
בחלק מרצועת החו� נמצא חו� רחצה מוכרז . יבהנגישה לציבור מחו� ניצני� שבדרו� ועד תל אב

בשל תנאי השטח הבלתי אחידי� התפתח באזור מגוו� רחב של מיני צומח . של המועצה האזורית
פעולותיו של האד� בחו� השפיעו על בתי הגידול הטבעיי� של חו� הי� וכילו , ע� זאת. וחי

 . שטחי� נרחבי� ממנו

� צבאיי� ובכלל זה מחנה צבאי של חיל האוויר ושטח באזור חו� פלמחי� פועלי� כמה מתקני
לבנייה בסמו� למחנות , משרד הביטחו� קבע בעבר מגבלות הנוגעות ללינה בשטח. אש פעיל

לרבות חסימות של החו� ושל , הצבא שבמקו� וכ� מגבלות התקפות בעת ביצוע פעילויות צבאיות
 . הכביש אל החו� המתבצעות מפע� לפע�

 

 

 והתכניות החלות על הקרקעהוראות החוק 

 לא חלו על הקרקע תכניות מתאר מקומיות או תכניות מפורטות אלא רק הוראותיה� 2000עד שנת 
 :כמפורט להל�, של כמה תכניות מתאר ארציות

ומטרתה , 1983אושרה בשנת ) חו� הי� התיכו�, ארצית חלקית לחופי�תכנית מתאר ( 13א "תמ
פיתוח� , שימור�, חו� הי� לצור� ניהול המשאבי� הטבעיי�הייתה לקבוע את ייעודי הקרקע ב

וניצול� לשימושי� ציבוריי� שוני� וכ� שימור מרבי של חו� הי� על ידי מניעת כל שימוש שאינו 
הוראה .  מטר מקו המי�100  אוסרות על בנייה בתחו� ה13א "הוראות תמ. דורש את קרבת החו�

. תכניות המתירות בנייה, א"לפני אישורה של התמ, זו חלה ג� על אות� שטחי� שבה� אושרו
 .  הקרקע שבאזור חו� פלמחי� מיועדת לתיירות ולנופש13א "בהתא� להוראות תמ

שאושרה בשנת , לשמורות טבע ולשמורות נו�,  היא תכנית מתאר ארצית לגני� לאומיי�8א "תמ
 .המייעדת שטחי� בחו� פלמחי� להקמת ג� לאומי, 1981

בתחילת שנות . היא תכנית מתאר ארצית למפעלי תיירות ונופש, 1983רה בשנת שאוש, 12א "תמ
לצור� הבטחת קיומ� של עתודות , התשעי� של המאה העשרי� הוחל בהכנת תיקו� לתכנית זו

אול� במועד סיו� , קרקע לתיירות באופ� שיישמרו רציפות השטחי� הפתוחי� וערכי טבע ונו�
 . הביקורת טר� הושל� תיקונה

.  החלה על חו� פלמחי�175/ הוועדה המחוזית פרסמה להפקדה תכנית מפורטת בר1993רס במ
 הופקדה בתנאי� 1996במאי ). ראו להל� (1995התכנית לא אושרה והפקדתה בוטלה בינואר 

התכנית ). 236/ תכנית בר להל� ( דונ� בחו� פלמחי� 414 החלה על 236/תכנית מפורטת בר
 350 דונ� לתיירות ולנופש ומתירה להקי� עליה כפר נופש ובו 70 מייעדת את הקרקע ששטחה כ

יתר השטחי� מיועדי� . ר" מ30,000 יחידות אירוח ומבני� אחרי� ששטח� הבנוי יסתכ� בכ
התכנית אושרה . נו� וארכאולוגיה, חו� רחצה וחניה וכ� לשימור ערכי טבע, 19להקמת ג� לאומי

 .2000בר  ופורסמה למת� תוק� בנובמ2000בפברואר 

__________________ 

 .  כג� לאומי2003 דונ# בתחו# התכנית הוכרזו בפברואר 220�כ  19
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 מסמ� מדיניות 20פרסמה הוועדה למימי חופי�, 236/לפני שאושרה תכנית מפורטת בר, 1999ביוני 
שנועד לשמש עבורה כלי עזר בתהלי� קבלת ההחלטות בניהול השוט� של מרחב מימי החופי� 

המסמ� קובע כי יש לראות במימי החופי� שטח ציבורי ולפיכ� יש לפעול להגדלת נגישותו . והחו�
וכי יש לשמור עתודות חו� , עוד נקבע במסמ� כי יש להימנע מפיתוח מוא" לאור� החו�. לציבור

 . לדורות הבאי� על ידי פיתוח מתחמי התיירות העירוניי� הקיימי� וריכוז הפיתוח במתחמי� צרי�

נועד להג� על הסביבה החופית והוא מגדיר , 2004שנחקק כאמור בשנת , חוק הסביבה החופית
 מטר 300תחו� של " סביבה חופית"וקובע כ" תחו� חו� הי�" מטר מקו החו� כ100של תחו� 

להג� על הסביבה החוק ש� לו למטרה , כאמור. שיימדד מקו החו� של הי� התיכו� לכיוו� היבשה
בעקבות חקיקת החוק הוס� בשנת . ה במידת האפשר פגיעה באו לפחות לצמצ�למנוע , החופית

ולפיו , ) חוק התכנו� והבנייה להל�  (1965 ה"התשכ, התכנו� והבניה תיקו� עקי� לחוק 2004
 לשמירה על עדהואישור הוכפופי� לתחו� הסביבה החופית על תכנית החלה של  ואישור הפקדה

בחוק נקבעה הוראת מעבר ולפיה אי� בהוראות , ע� זאת). �" הוולחו להל� (הסביבה החופית 
 אושרה 236/תכנית בר. התקפות בעת הוספת התיקו� לחוקהחוק כדי לפגוע ביישומ� של תכניות 

 .ולכ� אי� בתיקו� לחוק כדי לגרוע מתוקפה, קוד� שתוק� החוק, 2000כאמור בשנת 

הוס� , ) הצעת חוק הסביבה החופית להל�  (200321 ג"התשס, יצוי� כי בהצעת חוק הסביבה החופית
שימוש או העבודה כאמור או בביצוע ה, הפעולה, בביצוע העיסוק"להוראת המעבר סייג ולפיו 

כדי , יינקטו כל האמצעי� הסבירי� הדרושי� כדי למנוע או לצמצ� פגיעה בסביבה החופית, התכנית
 . הסייג הושמט מנוסח החוק הסופי ".במידת האפשר, וכדי להשיב את המצב לקדמותו, לשקמה

א "התמ. 22פיתוח ולשימורל,  שהיא תכנית מתאר ארצית לבנייה35א " אושרה ג� תמ2005בשנת 
על פי ". רגישות נופית סביבתית גבוהה"וכשטח ב, מגדירה את תחו� חו� פלמחי� כמרק� חופי

 פיתוח במרק� החופי ייעשה בהתחשב בצור� לשמור על חלק ניכר משטח החופי� 35א "תמ
 . לחו� הי�" זיקה נופית תפקודית"כשטח פתוח ותו� הבטחת 

 

 

  236/אישור התכנית המפורטת בר

 175/תכנית בר

שייעדה חלק מהחו� להקמת , 175/ פורסמה להפקדה בוועדה המחוזית תכנית בר1993במרס 
בד בבד . והיא הוכנה ביזמת המועצה האזורית ובשיתו� ע� המינהל ובמימונו, שלושה כפרי נופש

� המועצה האזורית התנגדה לקידו. 23יזמה רשות הטבע והגני� תכנית להקמת ג� לאומי בחו�
ג� הוועדה המחוזית התנגדה לתכניתה . תכנית הג� הלאומי שלא עלתה בקנה אחד ע� תכניותיה

__________________ 

והוקמה בהתא� לסעי� ) ראו להל�(ועדה סטטוטורית שקדמה לוועדה לשמירה על הסביבה החופית   20
שקבעו כי לא יינת� היתר לבנייה , בנוסח� אז. לחוק התכנו� והבנייה ולתוספת השנייה לחוק) ב(156

 .הוועדהאישרה אלא בהתא� לתכנית שאו לפעולה אחרת הטעונה היתר לגבי מימי החופי� 
 . 28.7.03, ג"ח בתמוז התשס"כ, 51הצעות חוק   21
 .יות שאושרו לפני מועד תחולתה נקבע כי אי� בה כדי לפגוע בתוקפ� של תכנ35א "בתמ  22

קובע כי הכרזה של , 1998)ח"התשנ, אתרי� לאומיי� ואתרי הנצחה, שמורות טבע, חוק גני� לאומיי�  23
שר הפני� על ג� לאומי טעונה אישור של התכנית המייעדת את השטח לג� לאומי ומת� הזדמנות 

 . ייעודו האמור של השטחלמועצה שבתחו� שיפוטה נמצא אותו השטח לחוות את דעתה בדבר 
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 כבר הופקדה ולא נית� לקד� שתי תכניות שונות 175/של רשות הטבע והגני� בנימוק שתכנית בר
משו� שבמסמכי התכנית , 175/בסופו של דבר בוטלה הפקדת תכנית בר. החלות על אותה הקרקע

 . 1995דבר הביטול פורס� ברשומות בינואר . קיר הבוח� את השפעתה על הסביבהלא נכלל תס

 

  236/אישורה של תכנית בר

, התכנית. 236/ יזמה המועצה האזורית את תכנית בר1995 בשנת 175/בעקבות ביטול תכנית בר
נועדה להסדיר את שימושי הקרקע מדרו� לקיבו" , 175/שהייתה דומה במתכונתה לתכנית בר

והיא משלבת את פיתוח השטח לשימושי תיירות ונופש ע� שימור , מחי� עד למבצר יבנה י�פל
התכנית החדשה משקפת פשרה בי� המועצה האזורית ובי� רשות . השטח כאתר עתיקות וג� לאומי

פשרה שבמסגרתה ויתרה רשות הטבע והגני� על תכניתה ולפיה יוכרז שהקרקע , הטבע והגני�
 . תשמש ג� לאומי,  שיועדה בתכנית החדשה להקמת כפר נופש,) דונ�70 ששטחה כ(

. הועלה כי המועצה האזורית רואה בפיתוח חו� פלמחי� מנו� כלכלי לפיתוח ולהגדלת הכנסותיה
להכנת תכנית הבינוי העקרונית לתחו� , 24 ולקידומה236/המועצה היא זו שפעלה להכנת תכנית בר

יצוי� כי המינהל לא השתת� .  הסביבה שנלווה אליהשעליו היא חלה ולהכנת תסקיר ההשפעה על
 . בהיגוי התכנית

.  בתנאי� שוני�236/ הוחלט להפקיד את תכנית בר1996בדיו� של הוועדה המחוזית בספטמבר 
 .  הופקדה התכנית1999בסו� אפריל 

בי� היתר בטענה כי יש להבטיח ,  הגישה החברה להגנת הטבע את התנגדותה לתכנית1999ביוני 
שבהוראות התכנית ייכללו דרישות שיבטיחו כי המבני� שבחו� ישמשו למלונאות בלבד ולא 

 . למגורי�

חשיבותו של "באותו חודש הגישה ג� רשות הטבע והגני� את התנגדותה לתכנית בטענה כי 
עוד ציינה כי ". השטח מהיבטי שמירת ערכי טבע נו� ומורשת מתנגשת ע� תכנית הבינוי המוצעת

אשר לשטח המיועד . א קיבלה את אישורה והוגשה לוועדה המחוזית שלא בהסכמתההתכנית ל
לתיירות ולנופש ביקשה רשות הטבע והגני� כי תכניות הבינוי לשטח הגובל בג� הלאומי המיועד 

 . יתואמו אתה ויקבלו את אישורה

ת ולקבל  החליטה ועדת המשנה להתנגדויות של הוועדה המחוזית לאשר את התכני2000בפברואר 
על מנת להבטיח כי החו� . 25ובכלל� ההתנגדויות לעניי� גבולות הג� הלאומי, חלק מההתנגדויות

ישמש למלונאות בלבד ולא למגורי� החליטה הוועדה כי בהוראות התכנית ייאסר השימוש 
וכי מת� היתר בנייה יותנה בקבלת אישור , למגורי� ולא יותר חיבור חדרי מלו� או הצמדת� זה לזה

ראו להל� בעניי� הבקשה להצמדת (משרד התיירות להתאמה לתקני� הפיזיי� לתכנו� מלונות 
 ). יחידות האכסו� שהוגשה לאחר מכ�

עוד קבעה ועדת המשנה להתנגדויות של הוועדה המחוזית כי הוראות התכנית יתוקנו באופ� 
ת היתר הבנייה הוועדה דחתה את הדרישה להתנות את הוצא. המבטיח מעבר רצו� לאור� החו�

 . בקבלת אישור רשות הטבע והגני� לתכנית הפיתוח והבנייה והחליטה לתת תוק� לתכנית

__________________ 

 . לחוק התכנו� והבנייה) ב(א61על פי סעי�   24

בתוק� הסמכות שאצל לו שר , ל משרד הפני� את התכנית" אישר מנכ1999עוד קוד� לכ� בספטמבר   25
 . לחוק התכנו� והבנייה109הפני� בהתא� לסעי� 
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ע� . ל התנגד לבנייה לצורכי נופש בכל השטח שעליו חלה התכנית או התכנית שקדמה לה"צה
 מייעדת חלק מהשטח 13א "קבעה כי מאחר שתמ) ב"הוולמ(הוועדה למתקני� ביטחוניי� , זאת

 . ל רק בחלקה"יש לקבל את התנגדות צה, לתיירותלנופש ו

על הקרקע המיועדת , על פי התכנית.  פורסמה התכנית למת� תוק� ברשומות2000בנובמבר 
,  יחידות אחסו� מלונאי וכ� מבני� לשירותי� כמו משרדי�350לתיירות ולנופש מותר לבנות 

לכל ,  מאותה קרקע80% עות כי בהוראות התכנית קוב. חנויות ומתקני ספורט, אולמות אירועי�
,  ממנה20% וב, ר" מ41יפעלו יחידות אכסו� מלונאי ששטחה המרבי של כל אחת מה� , היותר

התכנית . ר" מ53יפעלו יחידות אכסו� מלונאי ששטחה המרבי של כל אחת מה� , לכל היותר
מחסני� וחדרי , �אול� כינוסי, מסעדות, חנויות, )לובי(מתירה להקי� מבנה ראשי הכולל מבואה 

חדרי אירוח ששטח� צוי� לעיל ומתקני , מבנה מגורי� של שתי קומות, בריכות שחייה, שירות
ר " מ24,300(ר " מ30,400לפי התכנית מותר להקי� על הקרקע מבני� ששטח� הכולל . ספורט

 ). ר בשטח השירות" מ6,100 בשטח העיקרי ו

חו� : והוא חולק לאזורי משנה ובה�, ומיהשטח שמדרו� לקרקע מיועד ברובו להקמת ג� לא
בגב חו� הי� מתירה . שטח לשימור נופי וחו� רחצה לשימור, פארק מי�, גב החו�, רחצה קדמי

תחנת משטרה , ר הכולל שירותי� ומלתחות" מ2,400התכנית הקמת מבנה מרכזי בשטח של 
צלילה וספורט ימי מועדו� , חנות ספורט והשכרת ציוד, מסעדות, מזנוני�, ועזרה ראשונה

מלתחות ושירותי� ומתקני , בשטח החו� הקדמי מתירה התכנית הקמת תחנות הצלה. ומחסני�
כמו כ� התכנית מתירה להקי� על הקרקע פארק מי� הכולל מבנה . ר" מ2,940הצללה בשטח של 

 . ר" מ700מזנו� ומבנה מלתחות בשטח של , מסעדה, בריכות, משרדי�

 ח"התשל, התכנית חלה על שטח עתיקות מוכרז בהתא� לחוק העתיקותבתכנית נקבע כי מאחר ש
וכי עבודות בינוי למלונאות , לא תתבצע כל עבודה בשטח אלא באישור רשות העתיקות, 1978

 .יתבצעו בפיקוח ארכאולוגי בתיאו� ע� רשות העתיקות ובאישורה
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 236/מפת תכנית בר

מחוזית תכנית בינוי עקרונית לתחו� שעליו היא  אישרה הוועדה ה236/במסגרת אישור תכנית בר
עוד נקבע בתכנית כי מת� היתר בנייה על פי התכנית יותנה בהכנת תכנית בינוי ופיתוח . חלה

באישור הוועדה המחוזית ובהתייעצות ע� משרד )  תכנית הבינוי המפורטת להל� (מפורטת 
 . הביטחו�

 מבטיחה שהקרקע 236/ כי תכנית בר2009ל המינהל מסר בתשובתו למשרד מבקר המדינה מאפרי
המועצה האזורית מסרה . תפותח לתועלת הציבור הרחב ותפתח לפניו אפשרויות לבילוי ולהנאה

 הוכנה בשי� לב להערות גורמי התכנו� לגבי 236/בתשובתה למשרד מבקר המדינה כי תכנית בר
תכנית שקולה ומאוזנת המייעדת וכי זו , מתו� תשומת לב לצורכי הציבור השוני�, 175/תכנית בר

 236/עוד מסרה המועצה האזורית כי במסגרת גיבוש תכנית בר. רק חלק משטחה לתיירות ולנופש
 . היא פעלה בהתא� להנחיות מוסדות התכנו� ומילאה את כל דרישותיה�

 לקד� את   כבר כחמש שני�  היז� מסר בתשובתו למשרד מבקר המדינה כי הוא פועל נמרצות 
וכי הוא השקיע בכ� עבודה מאומצת , 236/נו והקמתו של כפר הנופש בהסתמ� על תכנית ברתכנו

 . היז� הדגיש כי כל פעולותיו נעשו בהסתמ� על אותה תכנית. וסכומי כס� גדולי�

¯· ˙È�Î˙/236˙Â¯ÈÈ˙Â ˘ÙÂ� ÈÎ¯ÂˆÏ ˙ÈÚ·Ë ÛÂÁ ˙ÚÂˆ¯ ˙„ÚÈÈÓ  . ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
‰�È„Ó‰ ,Â‰ È�ÂÈ„ ˙¯‚ÒÓ·˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯ ‡È‰ ˙È�Î˙‰ ˙‡ ¯˘‡Ï Ì‡ ‰Ï‡˘· ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂ
ÏÂ˜˘˙ ,¯˙È‰ ÔÈ· , ÂÚ·˜�˘ ‰Ï‡ ˙Ó‚Â„Î ˙Â�Â¯˜Ú ÌÚ „Á‡ ‰�˜· ‰ÏÂÚ ˙È�Î˙‰ Ì‡

 ˙�˘Ó ÔÈÙÂÁ‰ ÈÓÈÓÏ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ˙ÂÈ�È„Ó‰ ÍÓÒÓ·1999 ÁÂ˙ÈÙ Úˆ·Ï ˘È Ì‰ÈÙÏÂ 
 ˙ÂÚÂˆ¯ ÁÂ˙ÈÙÓ Ú�ÓÈ‰ÏÂ ÁÂ˙ÈÙ ˙Â„Â·Ú Ì‰· ÂÚˆÂ· ¯·Î˘ ÌÈÈ�Â¯ÈÚ ÌÈÓÁ˙Ó· È˙Â¯ÈÈ˙

Á˙ÂÈÂ�Ù ÛÂ. 
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 תסקיר השפעה על הסביבה 

רשאי נציגו של "קובעות כי , 1982 ב"התשמ, )תסקירי השפעה על הסביבה(תקנות התכנו� והבניה 
השר במוסד תכנו� או מוסד תכנו� שהוגשה לו תכנית שלדעתו יש בביצועה כדי להשפיע השפעה 

מוסד התכנו� בנוס� למסמכי לדרוש כי מגיש התכנית יכי� תסקיר ויגישו ל, ניכרת על הסביבה
דרישה להגשת תסקיר כאמור יכול שתינת� בכל שלבי הטיפול בתכנית טר� ; התכנית שהגיש

 קובעת כי אישור תכניות בתחומה מותנה בעמידה בחובת הכנת תסקיר 13א "תמ. 26"אישורה
 .השפעה על הסביבה

רטת בצירו� תסקיר  הגישה המועצה האזורית לוועדה המחוזית את התכנית המפו1996במאי 
 ב"התשמ, )תסקירי השפעה על הסביבה(כנדרש בתקנות התכנו� והבניה , השפעה על הסביבה

 ).על ליקויי� שהועלו בתסקיר ראו להל� (13א "ובתמ, 1982

להג� על ,  נועדה לשמור על המשאב התיירותי והנופי של חו� הי�236/בתסקיר נאמר כי תכנית בר
על פי התסקיר מומל" לבצע את התכנו� .  במקו��די� הארכאולוגירכס הכורכר ולשמר את השרי

והפיתוח של אתר הנופש והתיירות בחלק הצפוני של התכנית בד בבד ע� ביצוע כל שלבי הפיתוח 
 . של החו� ושל הג� הלאומי

)  חוות הדעת להל� ( בנוגע לתסקיר האמור 27על פי חוות דעת של המשרד להגנת הסביבה
סקיר ההשפעה על הסביבה נועד לסקור את ההיבטי� השוני� הקשורי� בפיתוח ת, 1996מאוגוסט 

, החו� ולעמוד על הנושאי� שיש לכלול בסעיפי הוראות התכנית ובה� מניעת הרס המצוק
על פי חוות הדעת נמצאו בתסקיר שהוגש ליקויי� . רעש ותשתיות, תכנו� הג� הלאומי, ארכאולוגיה

שלא נדרשו בתסקיר , גנת הסביבה על ביצוע בדיקות נוספותהמלי" המשרד לה, לפיכ�. שוני�
 : עיקרי הליקויי� שנמצאו ה�. כתנאי לאישורה של התכנית, שהוגש

ו  .1 ע ב ק נ ש ק  ו צ מ ה ל  ע ה  ר י מ ש ל  � י ע צ מ א ל  � י ע ג ו נ ה  � י י ו ק י ל
ת י נ כ ת  אחת הסיבות העיקריות לכ� שנדרש תסקיר השפעה על הסביבה היא הרצו� למנוע :ב
חוות הדעת מציינת כי . שו הנחיות מפורטות לאופ� שימורו של המצוקולכ� נדר, נזק למצוק

התסקיר אינו כולל תשריט מפורט של קטעי המצוק החופי לסוגיה� והנחיות מפורטות לאופ� 
אפשר לקבוע לפיו א�  כמו כ� ניתוח מער� הניקוז בתסקיר כללי מדי ואי. שימורו של המצוק

נזק שעלול להיגר� למצוק או לשמורה הימית בשל נגר  יאפשר למנוע 236/יישומה של תכנית בר
הבינוי והפיתוח באזור יתבססו על בדיקות , עוד נמצא כי היה מקו� שהתכנו�. עילי מוגבר

המשרד להגנת הסביבה . מקדימות ובה� מיפוי גאוטכני של אזור המצוקי� ובדיקה הידרולוגית
 . המלי" שאישור התכנית יותנה בביצוע הבדיקות האמורות

2. � י י ג ו ל ו א כ ר א  � י א צ מ מ ל  ע ה  נ ג  חו� פלמחי� משופע בממצאי� :ה
 חשובי� והמשרד להגנת הסביבה הציע להשקיע מאמצי� בנושא ולבצע את י�ארכאולוגי

אשר , החפירות הארכאולוגיות באתר במסגרת הסקרי� המקדימי� לתסקיר ולאישור התכנית
ר ההשפעה על הסביבה ובתכנית לעומת זאת בתסקי. לפיה� יתבצע תכנו� מפורט של האתר

בשלב , ורק לאחריו, שהגישה המועצה האזורית הוצע כי קוד� כול יבוצע תכנו� מפורט של השטח
 . תתבצע חפירה ארכאולוגית, הבקשה להיתר בנייה

__________________ 

ולפיה� , �2003ג"התשס, )יבהתסקירי השפעה על הסב(תקנות אלה הוחלפו בתקנות התכנו� והבניה   26
על תכנית שהוחלט להפקידה בסמו� למועד תחולת� של התקנות החדשות לא יחולו אות� תקנות אלא 

 .התקנות הישנות

 . המשרד לאיכות הסביבה: בשמו הקוד!  27
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 ˙ËÏÁ‰ ˙Â·˜Ú· ˙È�Î˙‰ ¯Â˘È‡ ¯Á‡Ï˘ ·Ï˘Ï ‰Á„� ˙Â˜È„·‰ ÚÂˆÈ· ¯·„ Ï˘ ÂÙÂÒ·
 ¯·ÓËÙÒ· ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰1996ÏÂÏÎÏ  ˙Â¯ÂÓ‡‰ ˙Â˜È„·‰ ÚÂˆÈ·Ï ˙Â˘È¯„‰ ˙‡ 

‰ÈÈ�· ¯˙È‰Ï Ô˙ÓÏ È‡�˙Î ˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰· . ˙Â˜È„·‰ ÚÂˆÈ·Ï ˙Â˘È¯„ Â·ÏÂ˘ ˙È�Î˙·
˙ÂÓÈ„˜Ó‰ , ·Ï˘ È�ÙÏ ÂÚˆÂ·È Ô‰ ÈÎ Ú·˜� ‡ÏÂ ˙Â˜È„·‰ ÚÂˆÈ·Ï ÌÈ�ÓÊ‰ ÁÂÏ Ú·˜� ‡Ï Í‡

Ë¯ÂÙÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ . ˙�˘· ˙¯Â˜È·‰ „ÚÂÓ·2008) Î-12‰ËÏÁ‰‰ ‰Ï·˜˙‰˘ ¯Á‡Ï ‰�˘ ( 
˙Â˜È„·‰ ÂÚˆÂ· Ì¯Ë . 

כי הוצאת היתר בנייה מותנית , כמוצע בתסקיר, בתכנית נקבע כאמור, אשר לשמירת העתיקות
לרבות הדרישה כי כל עבודה בתחו� השטח , בקבלת אישור רשות העתיקות ובביצוע דרישותיה

 . המוגדר כעתיקות תתוא� ע� ארכאולוג מוסמ� מטעמה ותבוצע בפיקוח צמוד שלו

להגנת הסביבה והמועצה האזורית השיבו למשרד מבקר המדינה כי כפר הנופש אינו המשרד 
עוד מסרה המועצה כי היא . שבי� שני קטעי המצוק" שקע"אלא ב, מיועד להיבנות על המצוק

קיימה את הנחיות הוועדה המחוזית ובכלל זה הטמיעה בתכנית את הנחיות המשרד להגנת 
 . הסביבה

תשובתה למשרד מבקר המדינה כי שקלה את חוות דעתו של המשרד הוועדה המחוזית מסרה ב
 . להגנת הסביבה והחליטה לדחות את נקיטת האמצעי� לשמירה על המצוק לשלב הבנייה עצמה

 ‰ÎÂÓÒ Ì�Ó‡ ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï ˙„ÚÂÈÓ‰ Ú˜¯˜‰ ÈÎ ˘È‚„Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
Â˘‡¯· ˙‡ˆÓ� ‰�È‡Â ˜ÂˆÓÏ ,Î ˙Ó˜‰Ï ˙Â„Â·Ú‰ Ï˘ ÔÚÂˆÈ· ÌÏÂ‡ ˙ÏÈÏÒÂ ˘ÙÂ�‰ ¯Ù

˜ÂˆÓ‰ ˙Â·ÈˆÈ· ÚÂ‚ÙÏ ˙ÂÏÂÏÚ ÂÈÏ‡ ‰˘È‚‰ ÈÎ¯„ , ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ˙È�Î˙·˘ ¯Á‡Ó „ÂÁÈÈ·
˜ÂˆÓ‰ Í¯Â‡Ï ¯Â·ÈˆÏ „ÚÂÈÓ‰ ¯·ÚÓ Ô�ÎÂ˙28. 

 ˙Â˜È˙Ú‰ ¯ÂÓÈ˘Â ˜ÂˆÓ‰ ‡˘Â�· ˙Â˜È„·‰ ÚÂˆÈ· ˙ÈÈÁ„ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 ˙ÂÈ„ÂÒÈ· ‰�Á·�˘ È�ÙÏ „ÂÚÂ ˙È�Î˙‰ ¯Â˘È‡ ¯Á‡Ï ÚÂ„È È˙Ï· „ÚÂÓÏ ÏÚ ˙È�Î˙‰ ˙ÚÙ˘‰

‰·È·Ò‰ , ˙Â„·ÂÚ ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ È�ÙÏ Â·ˆÂÈ ‰ÈÈ�·‰ ¯˙È‰ ·Ï˘·˘ ÍÎÏ ÌÂ¯‚Ï ‰ÏÂÏÚ
˙Â¯Ó‚ÂÓ ,˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰· ÌÈÈÂ�È˘ Úˆ·Ï ‰È‰È Ô˙È� ‡Ï ¯·ÎÂ ,Â˘¯„ÈÈ Ì‰ Ì‡ . Â�È‡ ¯·„‰

ÛÂ�‰Â Ú·Ë‰ È·‡˘Ó ÏÚ ¯ÂÓ˘Ï ÔÂˆ¯‰ ÌÚ „Á‡ ‰�˜· ‰ÏÂÚ . ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ËÏÁ‰
 ˙È�Î˙‰ ˙‡ ¯˘‡Ï¯È˜Ò˙‰ ÏÚ ÒÒ·˙‰· , ¯È˜Ò˙· ÌÈÈÂ˜ÈÏ‰ ÁÎÂ� Ì‚ÙÏ ÌÚË ‰· ˘È
˙Ú„‰ ˙ÂÂÁ· ÂÏÚÂ‰˘ . 

 

  מטר מקו המי�100�התכנו� בתחו� ה

ה ק ל ח ה ת  ו ל ו ב ,  מסומ� חו� פלמחי� כאזור לתיירות ולנופש13א "בתשריט של תמ :ג
 ". חו� רחצה"ואילו רצועת החו� שבקדמת אותו אזור מסומנת כמיועדת ל

__________________ 

פעולות בנייה וסלילת דרכי	 על גבי המצוק : פעילות האד	 בחופי	 היא אחד הגורמי	 להרס המצוק  28
סלילת . ת לשינוי התהליכי	 הטבעיי	 וליצירת עומס על המצוק הגור	 להתמוטטות מואצת שלוגורמו

דבר הפוגע א� הוא ביציבות , דרכי	 על גבי המצוק ג	 תורמת להגברת הנגר העילי והפנייתו מערבה
 . המצוק
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לפי תכנית מתאר "י הגבולות המדויקי� המצייני� את ייעוד השטחי� ייקבעו  נקבע כ13א "בתמ
בציוני� שבתשריט יש לראות כוונת המתכנ� לאיתורו הרצוי של "וכי , "מקומית או תכנית מפורטת
 . 29"אזור שימושי קרקע מסוי�

את וז,  מטרי� לפחות מקו פני המי� העליו�100הקמת מבני� במרחק של " על תאוסר 13א "תמ
 .) מטר100  תחו� ה להל�  ("במקומות שהקמת מבני� אינה מותרת מפורשות בהוראות תכנית זו

נועדו לתועלת� של , סוכת מציל ושירותי חו�, כגו� סככות, רוב המבני� שהותר לבנות� בתחו� זה
מותר לסטות מהוראה זו רק א� הדבר מותר במפורש על פי הוראות . המשתמשי� בחו� הרחצה

 . ו א� המועצה הארצית לתכנו� ולבנייה אישרה את הסטייהא א"התמ

¯· ˙È�Î˙ ÈÎ ‰ÏÚÂ‰/236 Ï˘ ˜Á¯Ó· ‰˜ÏÁ‰ Ï˘ È·¯ÚÓ‰ ‰ÏÂ·‚ ˙‡ ‰Ú·˜ 30 ¯ËÓ 
‰ÈÈ�·Ï ¯ÂÒ‡‰ ÁË˘‰ ˙‡ Ì‚ ‰„ÚÈÈÂ ÌÈÓ‰ Â˜Ó „·Ï· , ÔÈ·Â ¯ÂÓ‡‰ ÏÂ·‚‰ ÔÈ· Ú¯˙˘Ó‰

100ÌÈÓ‰ Â˜Ó ¯ËÓ  , ˙¯ËÓÏ"˘ÙÂ�Â ˙Â¯ÈÈ˙ ." ÚË˜ ˙È�Î˙‰ ‰¯È˙Â‰ ÍÎ· „Â‡Ó ¯ˆ ÛÂÁ 

)30ÌÈÓ‰ Â˜Ó „·Ï· ¯ËÓ  (˙ÏÈÈË ˘Ó˘Ï Â˜ÏÁ·Â ÌÈ ÛÂÁ ˘Ó˘Ï Â˜ÏÁ· „ÚÂÈÓ‰. 

ה י י נ ב ה ל  ע ת  ו ל ב ג  בתכנית ,  המטר מקו המי�30א� שתחו� החלקה נקבע בקו : ה

 100  נקבע כי אסורה בנייה בתחו� ה13א "בהתבסס על הוראות תמ, בי� השאר, שהוכנה, 236/בר
עמדת . 13א "נייה של מתקני� המיועדי� לחו� רחצה על פי תמלמעט ב, מטר המסומ� בתשריט

 100 בנושא קו ה" הייתה כי 236/הוועדה המחוזית בעת הדיוני� בסוגיה א� לאשר את תכנית בר
 ". התכנית לא מהווה סטייה מהוראה זו, 13א " המוגדר בתמ מטר מחו� הי� 

הוא ביקש שתאושר לו , ו� התכניתבמסגרת בקשתו של היז� לקבלת היתר בנייה בתח, 2008בשנת 
.  מטר מהמי�100 ובי� קו ה)  מטר מקו המי�30המרוחק (בנייה בי� גבולו המערבי של המגרש 

כי אי� לאשר בנייה , 13א "בהתא� להוראות תמ, הוועדה המחוזית סירבה לבקשתו והחליטה
 .  מטר מחו� הי�100 בתחו� ה

פט לענייני� מינהליי� עתירה נגד הוועדה הגיש היז� לבית המש, בעקבות החלטת הוועדה
בית . המחוזית בבקשה להתיר לו בנייה בתחו� שצוי� לעיל בנימוק שהשטח מיועד לתיירות ונופש

 100 חל איסור מוחלט להקי� מבני� במרחק של 13א "המשפט דחה את העתירה וקבע כי לפי תמ
,  הינו13א "ומד בבסיסה של תמהרעיו� הבסיסי הע"בית המשפט הדגיש כי . מטר מקו פני המי�

למנוע שימושי� שאינ� מחייבי� קרבת חו� ובכ� לנסות ולשמר את חו� הי� ככל שנית� , א� כ�
רק באמצעות פרשנות מצמצמת ודווקנית זו תבוא לידי ביטוי ... כמשאב טבעי הפתוח לציבור כולו

. 30"ר הרחב בכללותו להותיר את החופי� פתוחי� למעבר ונגישי� לציבו13א "תכליתה של תמ
 .היזמי� בחרו שלא לערער על פסק הדי� ובכ� הפ� לפסק די� חלוט

לכלול ג� את השטח שבמרחק " טעות חמורה"הייתה זו , 31על פי עמדת המשרד להגנת הסביבה
בכ� נפגע האיזו� בי� צורכי כפר הנופש ובי� "שכ� ,  מטר מקו המי� במסגרת כפר הנופש30 כ

".  כדי יצירת תחושה של ניכוס כל שטח חו� הי� לטובת כפר הנופשצורכי הציבור הרחב עד
בתשובתו של המשרד להגנת הסביבה למשרד מבקר המדינה נאמר כי ראוי היה להשאיר את תחו� 

 . פתוח לכלל הציבור)  המטר100רצועת (חו� הי� 

__________________ 

 .אלא א	 כ� מדובר בגני	 לאומיי	 או בשמורות טבע מוכרזות  29

, 'ÊÎ¯Ó ÊÂÁÓ ‰È�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ Á‡Â' נÓ.‡ . ˘ÙÂ� ¯ÙÎ ÌÈÁÓÏÙ 1772/08) א"ת(מ "עת  30
 . נבו

 .2008עמדה שגובשה לקראת הדיו� בוועדת הפני	 ואיכות הסביבה של הכנסת בראשית שנת   31
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Ï·‚ÂÓ È¯Â·Èˆ ·‡˘Ó ‡Â‰ ÌÈ‰ ÛÂÁ ,¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂËÏ ÂÏˆ�Ï ˘È˘ , ˙ÂÚÙ˘‰ ˙ÏÈ˜˘ ÍÂ˙
‡ÌÈ‡·‰ ˙Â¯Â„‰ ÈÎ¯Âˆ ˙Â·¯Ï ‰ÈÈÒÂÏÎÂ‡‰ ÏÏÎ Ï˘ ÌÈÒ¯Ë�È‡· ˙Â·˘Á˙‰Â ÁÂÂË ˙ÂÎÂ¯ .

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , Ï˘ ˜Á¯Ó· ˘ÙÂ�Â ˙Â¯ÈÈ˙Ï ˙„ÚÂÈÓ‰ ‰˜ÏÁ‰ ÏÂ·‚ ˙ÚÈ·˜30 
 ¯Â·Èˆ‰ ˙Â˘È‚�·Â ÌÈ‰ ÛÂÁ· ‰¯ÂÒ‡ ‰ÚÈ‚ÙÏ Á˙Ù ÁÂ˙ÙÏ ‰ÏÂÏÚ ÌÈÓ‰ Â˜Ó „·Ï· ÌÈ¯ËÓ

Ó˙ ÌÚ ˙·˘ÈÈ˙Ó ‰�È‡Â ÌÈ‰ ÛÂÁÏ" ‡13  Ú·Ë‰ È·‡˘Ó ÏÚ ¯ÂÓ˘Ï ˙ÂÈÂ˘¯‰ ˙·ÂÁ ÌÚÂ
¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂËÏ ÛÂÁ·˘ ÛÂ�‰Â . 

 

 

 העסקה לשיווק הקרקע

 ביצוע עסקה במקרקעי ייעוד

מקרקעי ישראל כמשמעות� בחוק "מקרקעי ציבור ה� , לפי ההגדרה שבחוק המקרקעי� .1
". וקומקרקעי� של רשות מקומית או של תאגיד שהוק� על ידי חיק, מקרקעי ישראל: יסוד

, נחלי�, נהרות, שפת הי�כגו� " מקרקעי ציבור המיועדי� לתועלת הציבור"ה� " מקרקעי ייעוד"
 . נמלי תעופה וברזל דרכי� ומסילות

, מיוחדה י�אופימאחר שחשיבות� רבה בשל , חוק המקרקעי� נות� למקרקעי הייעוד הגנה מיוחדת
 לבי� מקרקעי ציבור אחרי� ההבחנה בי� מקרקעי ייעוד. 32אשר נדרש מאמ� מיוחד לשמרו

מתבססת על הצור� להבדיל בי� מקרקעי� שה� בבעלות ציבורית אול� יכלו להיות ג� בבעלות 
תכלית� של הוראות . המיועדי� מעצ� טבע� לשימוש על ידי הציבור' מקרקעי ייעוד'פרטית לבי� 

שי� במישרי� להבטיח כי הציבור לא ינושל ממקרקעי� המשמ"החוק בדבר מקרקעי ייעוד היא 
להבטיח כי המקרקעי� ימשיכו לשרת את האינטרס הציבורי שלמענו ה� " וכ� 33"לתועלת הציבור

 .34"נועדו

ההסדר המשפטי ביחס למקרקעי� אלה בנוי על ההנחה : " הבהיר בעניי� זה35בית המשפט העליו�
 ואי� ,כי משאבי הקרקע הייחודיי� שנועדו לרווחת הכלל מוגבלי� בהיקפ� וביכולת לנצל�

 הדבר מטיל אחריות כבדה על ...לתועלתו ולרווחתו, להשתמש בה� אלא למטרות כלל הציבור
 ."רשויות התכנו� והמדינה לדאוג לשמר מקרקעי יעוד במבט צופה פני ההווה והעתיד ג� יחד

נוכח הפיתוח המוא� והתמעטות המרחבי� הפתוחי� בחופי הי� עיג� המחוקק את ההגנה , כאמור
 חוק הסביבה !בחוק נוס  , כמשאב טבע ייחודי בעל חשיבות לכלל הציבור, ופי הי�הניתנת לח

 מעג� ...חוק השמירה על הסביבה החופית: "36על מטרות החוק אמר בית המשפט העליו�. החופית
 הוא נועד לשמר את פיסות החופי� להנאת� ...את זכותו הבסיסית של הציבור בישראל לחופי הי�

ולהג� עליה� מפני השתלטות , להבטיח לכל אד� את הנגישות אליה�,  האר�ולרווחת� של תושבי
 . 2005 שקיבלה כאמור תוק  בשנת 35א "עקרונות אלו עוגנו ג� בתמ". פרטי� לצרכי� כלכליי�

__________________ 

 . תקדי�, 'Ú· ËÙ� ˙¯·Á ÊÙ "Á‡Â Ó'נ ÈÊÂÁÓ ¯¯Ú ˙„ÚÂ- ÊÎ¯Ó‰ ÊÂÁÓ˙  � 2528/02מ "עע: ראו  32
 .276' עמ, )ג"התשנ ( ˜�È�È„ÔÈÈ, ויסמ�' י  33

34  � .285' עמ, ראו ש
 .ראו פסק די� אי התכלת  35

36  �  .ראו ש
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התכנית . הצור� בהגנה מיוחדת זו על חופי הי� מוצא ביטוי ג� במסמכי המדיניות של המינהל
נועדה לאפשר )  התכנית האסטרטגית!להל� ( בר קיימה בישראל האסטרטגית של המינהל לפיתוח

נדיר , בהיות� משאב מוגבל, לרבות חופי הי�, לנהל ולנצל ביתר יעילות את הקרקעות בישראל
� . באופ� שיאפשר לדורות הבאי� ליהנות מה�, ויקר ער

ת מועצת בהחלטו: המינהל הטמיע את ההגנה שנת� חוק המקרקעי� לחופי הי� ג� בהחלטותיו
מקרקעי ישראל בנוגע לתנאי ההקצאה של שטחי חו  הי� נקבע כי הקצאת שטחי� אלה כפופה 

 . 37לאישור הממשלה או לאישור השר שנקבע לכ� ולחוק המקרקעי�

מקרקעי "המוגדר " שפת הי�"בחוק ובנוהלי המינהל לא נקבע במפורש מהו התחו� של  .2
 100!תוגדר כשטח הנמצא כ" שפת הי�", 2008רס לפי הצעת המשרד להגנת הסביבה ממ". ייעוד

ל לתכנו� "סמנכ. 1338א "בהתא� לקבוע בחוק הסביבה החופית ובתמ, מטר מזרחה מקו החו 
א� ביקש שלא להחיל אותה על שטחי� שיועדו למטרות , ולפיתוח במינהל דאז הסכי� להגדרה זו
 מועצת 2008ביקורת בדצמבר הועלה כי במועד סיו� ה. אחרות בתכניות מפורטות שכבר אושרו

 . מקרקעי ישראל טר� דנה בעניי�

 ¯Â¯È·· ¯È„‚‰Ï ÂÈÏÚ ÈÎ Ï‰�ÈÓÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó- ‰ÓÊÈ· ÔÈ·Â ÂÈÏ‰�· ÔÈ· 
 ‰˜È˜Á‰ ÈÂ�È˘Ï- Á�ÂÓ‰ ˙‡ 'ÌÈ ˙Ù˘ 'ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰ ÔÈÈ�ÚÏ , ‰ÏÚÈ˘ ÔÙÂ‡·

Ó˙ ˙Â‡¯Â‰ ÌÚÂ ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰ ÌÚ „Á‡ ‰�˜·"‡ 13 . È„Î ˘¯„� ¯·„‰
 ÏÎ ˙‡ ˙ÂÁ�‰Ï ¯˘Ù‡ ‰È‰È˘ È„ÎÂ ÌÈ‰ ÈÙÂÁ· ˙Â‡˜ÒÚ‰ ÚÂˆÈ· ÔÈÈ�ÚÏ ˙Â„ÈÁ‡ ‰È‰˙˘

 ·˘ÁÈ‰Ï ‰ÈÂ‡¯‰ ‰˘·È‰ ˙ÚÂˆ¯ Ï˘ ‰·ÁÂ¯ ˙ÚÈ·˜ ÔÈÈ�ÚÏ ÌÈÈ�Â�Î˙‰ ÌÈÓ¯Â‚‰"ÌÈ ˙Ù˘ ." 

לחוק המקרקעי� קובע כי ביצוע עסקאות במקרקעי ייעוד יותנה בקבלת אישור  111סעי   .3
 לחוק נית� להסב מקרקעי ייעוד למקרקעי 110 על פי סעי  .או מהשר שהוסמ� לכ�מהממשלה 

� שהמקרקעי� חדלו לשמש 39ציבור שאינ� מקרקעי ייעוד א� אישרו הממשלה או השר שקבעה לכ
לייעוד� או שה� לא נועדו לשמש מקרקעי ייעוד בתכנית שאושרה סופית על פי חוק התכנו� 

תיעשה עוד יעוד למקרקעי ציבור שאינ� מקרקעי ייית מקרקעי הסעי  קובע כי הסב. 40והבנייה
 ". נועדו לשמש שלא למקרקעי יעוד באחת מתכניות אלה] ה�[א� "ותירש� בהתא� לכ� רק 

: 13א "עומדות ביסוד תמ, שתי מטרות מרכזיות השלובות זו בזו: "בית המשפט העליו� קבע
מניעת כל שימוש שאינו דורש קירבת ידי !שימוש מרבי של חו  הי� כמשאב טבעי על, האחת

ומניעת שימוש באזור החו  , שימוש בחו  הי� ליעודי� ציבוריי�: המטרה השנייה. חו 
נית� ללמוד על מטרה זו מ� השימושי� המפורטי� בסעי  . כגו� מגורי�, לשימושי� פרטיי� בלבד

, נופש, למטרות רחצהחלק� נוגעי� למת� גישה ישירה לציבור הרחב , שכול� שימושי� ציבוריי�
וחלק� נועדו לתועלת הציבור הרחב ג� א� אי� משמעות� מת� גישה ממשית לציבור ', תיירות וכד

 עולה 13א "בית המשפט העליו� הדגיש כי מתמ. 41"כגו� השימוש בחו  לצור� הקמת נמלי�, זה

__________________ 

 . 2007 ממרס 1097החלטה ; 2004 מיוני 1006החלטה ; 1970 מנובמבר 93החלטה   37

 . 2008וכ� בהתא� לפרוטוקול ניהול אזורי חו, על פי אמנת ברצלונה לי� התיכו�   38

ר "ליו, מר אהוד אולמרט, ה למנות את שר התעשייה והמסחר דאז החליטה הממשל2003במרס   39
 החליטה הממשלה 2007ביולי . מועצת מקרקעי ישראל ולשר הממונה על ביצוע חוק מקרקעי ישראל

ר מועצת מקרקעי ישראל ולשר הממונה על "ליו, מר זאב בוי�, למנות את שר הבינוי והשיכו� דאז
 .ביצוע חוק מקרקעי ישראל

 .1964�ד"התשכ, )הוראת השעה(י חוק רישו� שיכוני� ציבוריי� או לפ  40
 .ראו פסק די� אי התכלת  41
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בלות החלות על וכי הנכונות להגמיש את המג, לתועלת הציבור, ביסודו של דבר, שחופי הי� נועדו
ניצול חו  הי� שלא לצורכי רחצה בלבד מקורה בהנחה שפיתוח השטח לצורכי תיירות ונופש 

 .42ייטיב ע� הציבור

 Ì‚ ‰Ê ÏÏÎ·Â „ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ Ï˘ Ì˙ÂÈ‰· ÏÏÎ ˙˜ÒÂÚ ‰�È‡ ˙È�Î˙‰ ÈÎ ‡ˆÓ�
‰Ê „ÂÚÈÈ ˙ÏË·Ó ‰�È‡ .ÂÊÓ ‰¯˙È ,‡ ÈÎÈÏ‰Ï ÌÈÚ‚Â�‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ È�ÂÈ„· Ì‚ Ï˘ ‰¯Â˘È

 ÌÈÏÂ˜È˘‰ Â�Á·� ‡ÏÂ „ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó Ï˘ „ÓÚÓ Ú˜¯˜Ï ÈÎ ÏÏÎ ÔÈÂˆ ‡Ï ˙È�Î˙‰
„ÂÚÈÈ‰ ÈÂ�È˘Ï ÌÈÈË�ÂÂÏ¯‰ .„ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó ÏÚ ˙ÂÏÁ‰ ˙Â·¯ ˙Â¯Á‡ ˙ÂÈ�Î˙· ÈÎ ˘‚„ÂÈ ,

ÌÈ‰ ˙Ù˘· ˙Â·¯Ï , ‡È‰ Ô˙¯ËÓ˘ ˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰· ˙Â˘¯ÂÙÓ ÔÈÂˆ" ÈÚ˜¯˜Ó ÏÂËÈ·
„ÂÚÈÈ‰ ."˜ÂÂÈ˘ Ï‰�ÈÓ‰ ÈÎ ‡ˆÓ� „ÂÚ Â‡ ‰Ï˘ÓÓ‰ Ï˘ ¯Â˘È‡ ˘˜È·˘ ÈÏ· Ú˜¯˜‰ ˙‡ 

ÍÎÏ Ú·˜�˘ ¯˘‰ Ï˘ , ˜ÂÂÈ˘ Ì˘Ï ¯ÂÓ‡Î ¯Â˘È‡Ï ˘¯„� ‡Â‰ ˜ÂÁ‰ ÈÙÏ˘ Û‡" ÈÚ˜¯˜Ó
„ÂÚÈÈ." 

 נאמר כי הוא סבור כי עצ� העובדה שחלה על הקרקע תכנית 2009בתשובת המינהל מאפריל 
 . י ייעודשאושרה כחוק די בה כדי להסב את הקרקע למקרקעי ציבור שאינ� מקרקע

 „ÁÂÈÓ‰ „ÓÚÓ‰ ÁÎÂ�Â „ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó Ï˘ Ì˙Â·È˘Á ÁÎÂ� ÈÎ ¯Â·Ò ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰˜È˜Á· Ô‰ Ì‰Ï Ô˙È�˘ ,‰ÓˆÚ Ï‰�ÈÓ‰ ˙ˆÚÂÓ ˙ÂËÏÁ‰· Ô‰Â ‰˜ÈÒÙ· Ô‰ , Ì˙ÂÈ‰·Â

Ï·‚ÂÓ È¯Â·Èˆ ·‡˘Ó , ˙�ÈÁ· ÍÂ˙ ÔÂÂÎÓ ÔÙÂ‡·Â ˘¯ÂÙÓ· ‰˘ÚÈÈ Ì„ÂÚÈÈ ÈÂ�È˘ ÈÎ ÈÂ‡¯
‰˘ÚÓÏ ÌÈ˜ÂÓÈ�‰ ,˙ÂËÏÁ‰‰ ÈÎÂ Â„ÚÂ˙È ÂÎÓ˙Ò‰ Ô‰ Ì‰ÈÏÚ˘ ÌÈ˜ÂÓÈ�‰Â ˙Â¯ÂÓ‡‰ 

Â¯‰·ÂÈÂ . 

 ˙�˙È�‰ ˙„ÁÂÈÓ‰ ‰�‚‰‰ ˙‡ ˙È�Î˙ ÏÎ ˙¯‚ÒÓ· ÏË·Ï ˙¯˘Ù‡Ó‰ ˙Â�˘¯Ù Ì‡ ˜ÙÒ
„ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜ÓÏ , ÈÂ�È˘· ¯·Â„Ó˘ ˘¯ÂÙÓ· Ú·˜�˘ ‡Ï·Â Ì„ÓÚÓ ˙ÈÈ‚ÂÒ· ÔÂ„Ï ‡Ï· Ì‚

Ì„ÓÚÓ ,˜ÂÁ‰ ÔÂ˘Ï ÌÚ ˙·˘ÈÈ˙Ó ,Ï˘ Â�Âˆ¯ ÌÚÂ ÂÈ˙Â‡¯Â‰ Ï˘ Ô˙ÈÏÎ˙ ÌÚ ˜˜ÂÁÓ‰ 
„ÂÚÈÈ‰ ÈÚ˜¯˜Ó ÏÚ Ô‚‰Ï .„ÂÚÈÈ‰ ÈÚ˜¯˜Ó Ï˘ ·Â˘Á‰ Ì„ÓÚÓ ÁÎÂ� ÈÎ ˘‚„ÂÈ , ÏÚ

˙ÂÈÂ˘¯‰ ,˜ÂÁ‰ ˙‡ ˘¯ÙÏ Ô‡Â·· , ˙·ÂË ÌÚ „Á‡ ‰�˜· ‰ÏÂÚ‰ ˙Â�˘¯Ù‰ ˙‡ ¯ÂÁ·Ï
˜ÂÁ‰ ˙ÈÏÎ˙ ÌÚÂ ¯Â·Èˆ‰. 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÌÈÁÓÏÙ· ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï ‰˜ÂÂ˘˘ Ú˜¯˜‰Â ÏÈ‡Â‰ ,
‰˜ÏÁ Â‡ ‰ÏÂÎ , ‡È‰ ‰¯Â‡ÎÏ"„ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó" ,¯· ˙È�Î˙·Â ÏÈ‡Â‰Â/236 ˙‡ ‰„ÚÈÈ˘ 

Ï Ú˜¯˜‰"˘ÙÂ�Â ˙Â¯ÈÈ˙ "„ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó ˘Ó˘Ï ‰Ï„Á Ú˜¯˜‰ ÈÎ ˘¯ÂÙÓ· ÔÈÂˆ ‡Ï , ÏÚ
 ÌÈËÙ˘Ó‰ „¯˘Ó· ÌÈÓÈ‡˙Ó‰ ÌÈÓ¯Â‚‰ ÌÚÂ ‰Ï˘ÓÓÏ ÈËÙ˘Ó‰ ıÚÂÈ‰ ÌÚ ÔÂ„Ï Ï‰�ÈÓ‰

Ì‡ ‰Ï‡˘· ,ÔÈÈ�Ú‰ ˙Â·ÈÒ�· , ¯Â˘È‡ ‰�ÂÚË ‰˜ÂÂÈ˘Ï ‰˜ÒÚ‰ ‰˙ÈÈ‰ Ï˘ Â‡ ‰Ï˘ÓÓ‰ Ï˘
ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ˜ÂÁ· ˘¯„�Î ÍÎÏ ÍÓÒÂ‰˘ ¯˘‰ . È�ÙÏ ‡È·È Ï‰�ÈÓ‰˘ Ì‚ ÈÂ‡¯ ‰Ê ÔÈÈ�ÚÏ

 „ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó Ï˘ Ì„ÓÚÓ ÈÂ�È˘ Ï˘ ˙ÈÏÏÎ‰ ‰È‚ÂÒ‰ ˙‡ ‰Ï˘ÓÓÏ ÈËÙ˘Ó‰ ıÚÂÈ‰
˙ÂÈ�Î˙ ˙ÂÚˆÓ‡· , ÁÈË·È˘ Á¯Â‡· ‡˘Â�‰ ˙‡ ¯È„Ò‰ÏÂ ¯È‰·‰Ï ˙Â¯˘Ù‡‰ ÔÁ·È˙˘ È„Î

‡¯Â‰ ÌÂÈ˜ ˙‡Â ¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂË ˙‡˜ÂÁ‰ ˙Â . 

 

__________________ 

42  � . ראו ש
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 המכרז לשיווק הקרקע 

 ההחלטה לשווק את הקרקע 

 ˙�˘ ÚˆÓ‡ „Ú2003 ˙�Î‰ ‰˙ÈÈ‰ Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘ ‡˘Â�· Ï‰�ÈÓ‰ Ë˜�˘ ‰„ÈÁÈ‰ ‰ÏÂÚÙ‰ 
‰˜ÂÂÈ˘Ï ˙È�Â�Î˙ ˙Ú„ ˙ÂÂÁ , ˙�˘· ¯·Î ÈÎ Û‡2000 ˙�˘ ˙ÏÈÁ˙·Â ˙È�Î˙‰ ‰¯˘Â‡ 2001 

˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï Ê¯ÎÓ ÌÒ¯ÙÏ Ï‰�ÈÓ‰Ó ˙È¯ÂÊ‡‰ ‰ˆÚÂÓ‰ ˘‡¯ ˘˜È·Ú . ˙�˘· ÌÏÂ‡2003 ,
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ ˙˜È˜ÁÏ ÏÂÚÙÏ ˙Ò�Î‰ ‰ÏÁ‰ Â·˘ „ÚÂÓ‰ , ÔÂÂÎ˙Ó· Ï‰�ÈÓ‰ ˘ÈÁ‰

Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï Ê¯ÎÓ‰ ÌÂÒ¯Ù ˙‡ ,Û˜Â˙Ï ˜ÂÁ‰ Ò�ÎÈÈ˘ È�ÙÏ ÚˆÂ·˙ ‰˜ÒÚ‰˘ È„Î . ÍÎ·
 ˜ÂÁ‰˘ ˘˘Á Ô˙Â‡˘ ˙ÂÏ·‚ÓÏ ‰˜ÒÚ‰ Ï˘ ‰˙ÙÙÎ‰ ˙‡ ÚÂ�ÓÏ Ï‰�ÈÓ‰ ˘˜È·- ‰È‰˘ 

 ‰˜È˜Á È·Ï˘· ÔÈÈ„Ú-ÏÚ ‰�ÈÈ�Ú· ·Èˆ‰Ï ‰È‰ ÏÂ , ÌÂÁ˙· ‰ÈÈ�· ÏÚ ˙ÂÏ·‚Ó ˙Â·¯Ï
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰43 .˙È¯ÂÊ‡‰ ‰ˆÚÂÓ‰ ˘‡¯ ÈÎ ‰ÏÚÂ‰ „ÂÚ , ‰ÓÏ˘ ¯Ó)È�ÂÓ (ÍÏÓÈÏ‡ ,

Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Â Ê¯ÎÓ‰ ÌÂÒ¯Ù ÍÈÏ‰ ˙‡ Ì„È˜Â ÌÊÈ˘ ‡Â‰ ,ÔÏ‰Ï Ë¯ÂÙÓÎ : 

ובי� ראש , תימר יעקב אפר, בפגישה שהתקיימה בי� מנהל המינהל דאז, 2003על פי מזכר מיוני 
ל תו� "המינהל יפרס� לשיווק של המתח� הנ"סוכ� כי , מר שלמה אלימל�, המועצה האזורית

 ". חודש

נא להעביר את כל החומר לשיווק : " נאמר2003ל שיווק במינהל בנובמבר "במזכר שכתב סמנכ
ל המינהל באותו יו� כתבה מנהלת לשכת מנה". חוק החופי� עומד לעבור בימי� הקרובי�... מיידי

נת� הוראה להוציא ] מנהל המינהל דאז[לדבריה� אפרתי ] מהמועצה האזורית[מ "פנו אלי מהמו"
בסופו של דבר הושל� שיווק הקרקע לפני ". את המכרז עד סו  יולי ועד היו� לא נעשה דבר

 והחלטת ועדת 2003המכרז לשיווק הקרקע פורס� בדצמבר : שאושר חוק הסביבה החופית
 .200444ואילו חוק הסביבה החופית התקבל בכנסת באוגוסט , 2004קבלה באפריל המכרזי� הת

 כתבה יועצת משפטית במחלקה המשפטית במחוז המרכז של המינהל לפרקליטות 2004במאי 
אבקש לציי� כי מעיו� בתיק המינהל עולה כי המינהל ביקש לשווק את הקרקע : "45מחוז תל אביב

 ". ניי� חופי ישראללאור תהלי� חקיקתי בע, במהירות

 ‰ÚÈ‚Ù‰ ˙‡ Ô˙È�‰ ÏÎÎ ÌˆÓˆÏ Â„ÚÂ�˘ ÌÈ‡�˙ Ê¯ÎÓ· Ú·˜ ‡Ï Ï‰�ÈÓ‰ ÈÎ ‰ÏÚÂ‰ „ÂÚ
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò·. 

בתשובת המועצה האזורית נאמר כי מיד לאחר שאושרה התכנית פנה ראש המועצה פעמי� רבות 
 .בלי קשר לחוק הסביבה החופית, למינהל בבקשה לשווק את הקרקע

__________________ 

היה שונה מזה שהתקבל , 2003�ג"התשס, נוסח הוראת המעבר בהצעת חוק שמירת הסביבה החופית  43
 . בסופו של דבר

התקבל בכנסת החוק ; 2003בסו, יולי פורסמו לחוק הסביבה החופית סבר ההצעת החוק ודברי ה  44
חוק זה  לחוק נקבע כי 22בסעי, . 2004 ופורס� ברשומות באמצע אוגוסט 2004בתחילת אוגוסט 

 . חודשי� מיו� פרסומו ברשומותשלושהבתו� ייכנס לתוק, 
 Ï‰�ÈÓ 'נÈ.„ . Ë¯·Ï‡ ÈÂÏ)2000 ( ÔÈ�·Ï ‰¯·Á)1997 (Ú·" Ó 1757/04מ "בנוגע לעתירה מינהלית עת  45

Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜ÓÁ‡Â ' ,�שהוגשה לבית המשפט המחוזי בתל אביב בעניי� המכרז לשיווק , לא פורס
 . הקרקע
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, כשקיבלה התכנית תוק , 2000נמסר כי היה עליו לשווק את הקרקע כבר בשנת בתשובת המינהל 
א  שהמועצה האזורית פנתה , אול� ככל הנראה הדבר נדחה עקב עומס העבודה ואילוצי� אחרי�

המינהל הוסי  כי התנגד לחקיקת חוק . בבקשה לפרס� את המכרז" אי� ספור פעמי�"אליו 
, 236/וכי היה ברור לו שהחוק לא יחול על תכנית בר, תוהסביבה החופית במהל� הליכי חקיק

ומכא� שהוא לא חשש שיהיה בחוק שטר� אושר , מאחר שהיא אושרה כבר לפני כניסתו לתוק 
עוד טע� המינהל בתשובתו כי לא היה עליו . כדי למנוע את שיווק הקרקע בהתא� לאותה תכנית

פית נוס  על התנאי� שקבעו מוסדות לקבוע במכרז תנאי� שיבטיחו שמירה על הסביבה החו
 . התכנו� בתכנית המפורטת

בתשובת המשרד להגנת הסביבה נמסר כי לדעתו המכרז לשיווק הקרקע אינו עומד בדרישות חוק 
 .הסביבה החופית לצמצ� ככל האפשר את הפגיעה בחו  הי�

È˘ ÈÎÈÏ‰ ˙‡ ÔÂÂÎ˙Ó· ıÈ‡‰˘ ÍÎ· ÏÂÒÙ ˘È ÈÎ Ï‰�ÈÓÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˜ÂÂ
 Ò¯Ë�È‡‰ ÏÚ Ô‚‰Ï Â˙¯ËÓ˘ ˜ÂÁ Û˜Â˙Ï Ò�ÎÈÈ˘ È�ÙÏ ‰˜ÒÚ‰ ˙‡ Úˆ·Ï È„Î Ú˜¯˜‰

ÌÈÈÙÂÒ ‰˜È˜Á È·Ï˘· „ÚÂÓ Â˙Â‡· ‰È‰˘Â È¯Â·Èˆ‰. 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ˜ÂÁ Ï˘ Û˜Â˙Ï Â˙ÒÈ�ÎÏ Ì„Â˜ ‰˘Ú� Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘˘ Û‡
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ,„ÚÈÈÓ‰ ˙È�Î˙‰ Ï˘ ‰Ù˜Â˙Ó ÚÂ¯‚Ï È„Î ˜ÂÁ· ÔÈ‡ ‡ÏÈÓÓ˘ Û‡Â ˙‡ ˙

˘ÙÂ� ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï Ú˜¯˜‰ ,Ï‰�ÈÓ‰ ÏÚ ‰È‰ , ÌÈÓÊÈÏ ˙Â�˜‰ÏÂ Ú˜¯˜‰ ˙‡ ˜ÂÂ˘Ï Â‡Â··
‰· ˘Ó˙˘‰ÏÂ ‰Á˙ÙÏ ˙ÂÎÊ ,˙Ú ‰˙Â‡· ÂÏ ˙ÂÚÂ„È ÂÈ‰˘ ˜ÂÁ‰ Ï˘ ˙ÂÓ‚Ó· ·˘Á˙‰Ï , Û‡

ÌÈÈÙÂÒ ‰˜È˜Á È·Ï˘· ‰È‰ ÂÓˆÚ ˜ÂÁ‰˘ . ÌÂÈ˜ ˙‡ ˙Â�˙‰Ï Ï‰�ÈÓ‰ ÏÚ ‰È‰ ¯ÚˆÓÏ
 ‰ÚÈ‚Ù‰ ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ ÌˆÓÂˆ˙˘ ÍÎ· ‰˜ÒÚ‰˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò· , ˙ÚÈ·˜ ˙ÂÚˆÓ‡· Ì‡

 ‰·È·Ò‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ ÂÁÈË·È˘ Ê¯ÎÓ· ÌÈ‡�˙ ˙ÚÈ·˜ ˙ÂÚˆÓ‡· Ì‡Â ‰˜ÏÁ‰ ˙ÂÏÂ·‚
˙ÈÙÂÁ‰ . 

 

 הערכת שמאי וקביעת מחיר מינימו� במכרז

שהיה , ) נוהל המכרזי�!להל� " (מכרזי� להחכרת קרקע" בנושא 2001בנוהל המינהל מיולי  .1
בי� היתר כי ועדת המכרזי� תבדוק א� לפני פרסו� המכרז נקבע , בתוק  בעת פרסו� המכרז

וכי בכל המכרזי� יפורס� מחיר מינימו� על בסיס השומה , הערי� שמאי את שווי השטח המוצע
 . 46 מהערכת השמאי לקרקע בחכירה50%האמורה ששיעורו לפחות 

 בהחלטה .2007 התקפה עד מרס 2006הוראות אלו שונו בהחלטת מועצת מקרקעי ישראל ממרס 
 וישי� אותו בתיבת המכרזי� עובר 47זו נקבע כי שמאי מטע� המינהל יכי� אומד� של שווי הקרקע

האומד� , ככלל. וכי לא יפורס� מחיר מינימו� במכרזי המינהל, למועד האחרו� להגשת ההצעות
אול� א� הסכומי� שצוינו בכל ההצעות הכשרות יהיו נמוכי� , יהיה מחיר המינימו� במכרז

למשרד .  מהאומד�75%ומד� הוועדה תדו� רק בהצעות שצוי� בה� סכו� ששיעורו לפחות מהא
מבקר המדינה הוסבר כי המינהל החליט לבטל את הנוהג של פרסו� מחיר המינימו� לאחר שהכיר 
בכ� שנוהג זה היה מוטעה ביסודו וגר� לכ� שבתקופות שפל היו המחירי� שהוצעו במכרזי 

 . בסכומו של מחיר המינימו�, פחות או יותר, ה� היווסכומי, המינהל נמוכי�

__________________ 

 .  מער/ הקרקע במכר91%שווי הקרקע בחכירה שיעורו   46

 .מ"ללא פיתוח וללא מע 47
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פנה המינהל בינואר , בהתא� להוראות נוהל המכרזי�, לצור� קביעת מחיר המינימו� של הקרקע
 השמאי !להל� ( ללשכת מחוז תל אביב והמרכז של אג  שומת מקרקעי� במשרד המשפטי� 2003

בחוות דעתו של השמאי המחוזי . כרזבבקשה לשו� את שווי הקרקע לקראת פרסו� המ) המחוזי
, שהתבססה על נתוני משרד התיירות ועל נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, 2003ממרס 

כיו� הביקוש לנופש נמו� מאד וכתוצאה מכ� אתרי תיירות ונופש ע� תשתיות תיירותיי� " :נאמר
ואי� כדאיות כיו� , אותתפוסה נמוכה כזו אינה יכולה לכסות את ההוצ... נמצאי� בתפוסה נמוכה

ÔÈ‡ „ÂÚ ÏÎ "מסקנתו הייתה אפוא כי ". במיוחד באתר ע� מגבלות כה רבות, לבנות כפר נופש
 ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ Ï˘ ‰ÏÚÙ‰Â ‰Ó˜‰· ˙ÈÏÎÏÎ ˙ÂÈ‡„Î- ¯ÙÎÏ „ÂÚÈ· Ú˜¯˜ ÌÂÈÎ ˜ÂÂ˘Ï ÌÂ˜Ó ÔÈ‡ 

˘ÙÂ� .˙Â¯ÈÈ˙‰ Û�Ú· ¯ÂÙÈ˘ ‰È‰È Â· ÔÓÊÏ Ê¯ÎÓ‰ ˙‡ ˙ÂÁ„Ï ıÏÓÂÓ ÍÎÏ È‡) " לא ההדגשה
 ). במקור

הייתה בתחילה כי אי� ) להל� מנהל המחוז דאז(הועלה כי ג� עמדת מנהל מחוז מרכז במינהל דאז 
 . מקו� לפרס� את המכרז

 È‡Ó˘‰ Ï˘ ‰¯ÂÓ‡‰ Â˙ˆÏÓ‰˘ ÍÎÏ ˙ÙÒÂ� ˙Â„Ú ÏÎ ‰‡ˆÓ� ‡Ï Ï‰�ÈÓ· ‰˜ÒÚ‰ ˜È˙·
Ï‰�ÈÓ‰ ˙Â„ÒÂÓ· ‰�Â„� Â‡ ‰�Á·� Ú˜¯˜‰ ˙‡ ˜ÂÂ˘Ï ‡Ï˘ ÈÊÂÁÓ‰ .Á ‡Ï Ï‰�ÈÓ‰ Â· ¯Ê

Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï Â˙�ÂÂÎÓ . 

ביקש המינהל , כשישה חודשי� לאחר קבלת חוות דעתו של השמאי המחוזי, 2003באוקטובר 
להכי� שומה נוספת של )  השמאי הפרטי!להל� (משמאי פרטי שיש לו עמו הסכ� להכנת שומות 

 15.75הקרקע  כי שווי 2.11.03!על פי הנתוני� שקיבל הערי� השמאי הפרטי בשומתו מ. הקרקע
 . מ"לא כולל הוצאות פיתוח ומע, ח"מיליו� ש

 ביקש המינהל מ� השמאי המחוזי לבדוק בתו� עשרה ימי� את סבירות השומה 6.11.03!נמצא שב
 פרס� 14.12.03!המינהל לא המתי� לתשובת השמאי המחוזי שהתעכבה וב. לפני ביצוע העסקה

 . את המכרז

תמ� על שומת השמאי הפרטי ובהתא� לעקרונות שבנוהל בהס, נקבע כי מחיר המינימו� במכרז
לפי נוהל .  מער� הקרקע91%! מ50%!שה� כ, מ"ח ללא מע" מיליו� ש7.16!הוא כ, המכרזי�
 מהסכו� שנקבע בהערכת השמאי לקרקע ÂÁÙ‰ ÏÎÏ50%˙ מחיר המינימו� יהיה , המכרזי�
רי שהנוהל מאפשר לדרוש מכא� שמחיר המינימו� שנקבע במקרה זה הוא המחיר המזע. בחכירה

 . מ� המציעי� במכרז

 2003בעקבות בקשתו של המינהל מנובמבר ,  למינהל2004בתשובת השמאי המחוזי ממרס 
נאמר כי השומה של השמאי הפרטי שבהתבסס עליה נקבע , לבדיקת שומתו של השמאי הפרטי
� "ח השפל בשוק הנדלא� השמאי המחוזי חזר והדגיש כי לנוכ, מחיר המינימו� במכרז אכ� סבירה

 .לא משתל� לשווק את הקרקע למטרת נופש, ובייחוד בענ  התיירות, בישראל

אלא , כלכלי!בתשובת המינהל נמסר כי הקו המנחה אותו בשיווק קרקעות אינו בהכרח הצד העסקי
�וכי הוא מניח , מכלול שיקולי� ובראש� העמדת מלאי קרקעות זמינות לשיווק בכל רחבי האר

ולפיכ� הוא לא סבר שיש מקו� לדחות את שיווק הקרקע , השוק לקבוע את מחירי הקרקעלכוחות 
לטענתו מטרת המכרז היא שיווק הקרקע לטובת פיתוח . על א  חוות דעתו של השמאי המחוזי

עוד מסר המינהל כי פעל לפי הוראות אג  שמאות מקרקעי� במינהל . האזור לרווחת הציבור
בתו� עשרה ) השמאי המחוזי( תשובת השמאי הממשלתי או נציגו הקובעות כי א� לא התקבלה

 . ימי� רשאי המינהל לפעול לביצוע העסקה על בסיס השומה שבידיו
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 נאמר כי אכ� חל עיכוב בתשובתו האמורה אול� כיו� 2009בתשובת השמאי המחוזי ממאי 
ה זו מתעכבת וכי א� תשוב, מקפידי� ביותר שתשובת השמאי הממשלתי ונציגו תינת� במועד

� . הגורמי� הרלוונטיי� מקבלי� עדכו� על כ

‰·¯ ˙Â·È˘Á ˙Ú„Â� È˙Ï˘ÓÓ‰ È‡Ó˘‰ ‚Èˆ� Ï˘ Â˙Ú„ ˙ÂÂÁÏ , ÈÚÂˆ˜Ó‰ Ì¯Â‚‰ Â˙ÂÈ‰ Ï˘·
˙ÂÓÂ˘ ˙�Î‰Ï ‰�È„Ó· ÍÓÒÂÓ‰ ,ÈÂÏ˙ È˙Ï· ÔÙÂ‡· ÏÚÂÙ‰ ¯Â·Èˆ „·ÂÚ Â˙ÂÈ‰ Ï˘·Â . „¯˘Ó

·Â ˙Â�Èˆ¯· ÏÂ˜˘Ï ÂÈÏÚ ‰È‰ ÈÎ Ï‰�ÈÓÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó ˙ÂˆÏÓ‰ ˙‡ È�ÈÈ�Ú ÔÙÂ‡
‰ÎÂÊ‰ ‰Úˆ‰‰ ˙‡ Ï·˜Ï Ì‡ ËÈÏÁ‰˘ ˙Ú· ÔÎÂ Ê¯ÎÓ‰ ÌÂÒ¯Ù È�ÙÏ ÈÊÂÁÓ‰ È‡Ó˘‰ . 

 נמסר כי לעניי� המחיר בעד הקרקע הוא עמד בתנאי המכרז וא  2009בתשובתו של היז� במרס 
 . שיל� מחיר גבוה ממחירה הריאלי של הקרקע במועד המכרז

Ì‡ Ì‚ ÈÎ ˘È‚„Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó È‡ÏÓ ˙¯ÈˆÈ ‡È‰ Ê¯ÎÓ‰ ˙¯ËÓ˘ Ï‰�ÈÓ‰ ¯·Ò 
¯Â·Èˆ‰ ˙ÁÂÂ¯Ï ÁÂ˙ÈÙ ¯˘Ù‡Ï È„Î ˙ÂÚ˜¯˜ Ï˘ ÔÈÓÊ ,ÂÏÚÂ‰˘ ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ,ÔÏ‰Ï Ë¯ÂÙÓÎ ,

‰‚˘Â‰ ‡Ï ÂÊ ‰¯ËÓ ÈÎ ÌÈ„ÓÏÓ . Ï˘ Ò¯Ë�È‡‰ Ô‰Â ÈÏÎÏÎ‰ Ò¯Ë�È‡‰ Ô‰˘ ‰ÏÂÚ ¯ÂÓ‡‰Ó
Â˙¯Â˘ ‡Ï ¯Â·Èˆ‰ ˙ÁÂÂ¯Ï ÁÂ˙ÈÙ . 

א� מועד זה נדחה , 22.2.04ההצעות למכרז הוא בתחילה נקבע כי המועד האחרו� להגשת  .2
נוכח ייחודיותו של הפרויקט שתוכנ� , פעמיי� על מנת להגדיל את ההתעניינות של היזמי� במכרז

 . סמו� לחו  הי�

 7.2!הראשונה בס� כ: נמצאו בתיבה שתי הצעות בלבד, מועד פתיחת תיבת המכרזי�, 8.4.04!ב
. ח" מיליו� ש8!בס� כ ) היז�!להל� ג� (ת של שתי חברות  הצעה משותפ!והשנייה , ח"מיליו� ש

 !בחירתה נעשתה בהתא� לקריטריו� יחיד .  בחרה ועדת המכרזי� ביז� כזוכה במכרז21.4.04!ב
 . 48)ראו להל�(מחיר הקרקע 

 

 פרסו� המכרז

ותקנות חובת , 1992!ב"התשנ, על התקשרויות המינהל למכירת נכסי� חלי� חוק חובת מכרזי�
 ).  תקנות חובת המכרזי�!להל�  (1993!ג"התשנ, זי�המכר

ובאתר , האחד בעברית והאחד בערבית, המכרז להקמת כפר הנופש פורס� בשני עיתוני� יומיי�
, כנדרש בתקנות חובת המכרזי� ובנוהל המכרזי� של המינהל, הפרסומי� הממשלתי באינטרנט

 ומכא� שהפצת המידע במכרז לא ,אול� בכותרת המכרז לא צוי� כי המגרש נמצא בחו  הי�

__________________ 

 �א " עתירה מינהלית לבית המשפט המחוזי בת2004מגיש ההצעה שלא זכתה במכרז הגיש במאי   48
, ' Á‡Â Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó Ï‰�ÈÓ'נÈ. ÈÂÏ „ Ë¯·Ï‡)2000 ( ÔÈ�·Ï ‰¯·Á)1997 (Ú·" Ó 1757/04מ "עת

�כיוו� שצירפו להצעת� שתי ערבויות , בטענה שהחברות הזוכות לא עמדו בתנאי המכרז, לא פורס
ח כנדרש בסעי, " ש800,000ח כל אחת במקו� ערבות בנקאית אחת בס/ " ש400,000בנקאיות על ס/ 

 המחוזי דחה את בקשת העותרת לצו ביניי� שימנע את מימוש הזכייה בית המשפט.  לתנאי המכרז2
 �בקשת רשות ערעור על החלטת בית המשפט המחוזי שהוגשה לבית המשפט העליו� נדחתה . במכרז

5172/04� "בר ,È.„ . Ë¯·Ï‡ ÈÂÏ)2000 ( ÔÈ�·Ï ‰¯·Á)1997 (Ú·" Óנ'Á‡Â Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó Ï‰�ÈÓ ' ,
 . פט העליו� נמחקה העתירהבעקבות החלטת בית המש. תקדי�
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אופ� הפרסו� לא השיג את המטרה המבוקשת של הפצת המידע , ואכ�. נעשתה באופ� המיטבי
ויצוי� כי בעלי המניות בחברות הזוכות , למכרז הוגשו רק שתי הצעות. הרלוונטי באופ� מיטבי

 . מתגוררי� בתחומי המועצה האזורית

„Î ÈÎ Ï‰�ÈÓÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ÔÙÂ‡· ıÙÂÈ Ê¯ÎÓ‰ ÏÚ Ú„ÈÓ‰˘ ÁÈË·‰Ï È
˙ÂÚˆ‰‰ ÈÓÂÎÒ ˙‡ Ì‚ ¯˘Ù‡‰ ˙„ÈÓ·Â È¯˘Ù‡‰ ÌÈÚÈˆÓ‰ ¯ÙÒÓ ˙‡ ÏÈ„‚‰ÏÂ È·ËÈÓ‰ ,

 Ë¯ÙÈ Û‡Â ÌÈ‰ ÛÂÁ· ‡ˆÓ� ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ÈÎ ˘¯ÂÙÓ· Ê¯ÎÓ‰ ˙¯˙ÂÎ· ÔÈÈˆÈ ‡Â‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯
˙Â�·È‰Ï Ô�ÎÂ˙Ó ‡Â‰ ÔÎÈ‰ ˜ÂÈ„· ,Ë˜ÈÂ¯Ù‰ Ï˘ Â„ÂÁÈÈ ˙‡ ˘È‚„‰Ï È„Î . 

 

 שרד התיירות המלצת מ

תיירות "בשנות התשעי� של המאה העשרי� שיווק למגורי� של קרקעות בחו  הי� שייעוד� 
בכמה פסקי די� של בית המשפט העליו� נקבע כי . 49היה תופעה רווחת, לעתי� שלא כדי�, "ונופש

, כאמור. 50וכי אסור להשתמש בה� למגורי�, צריכות לעמוד לרשות הציבור הרחב" דירות נופש"
לפי . 13א " יועדה הקרקע להקמת כפר נופש ותיירות בכפו  להוראות תמ236/על פי תכנית בר

לפי תקני משרד ". אכסו� מלונאי"אלא יחידות " דירות נופש"התכנית לא ייבנו בכפר הנופש 
 . 51והיז� אינו רשאי למכור אות�, התיירות ליחידות אלה ייעוד מלונאי בלבד

שעודכ�  (1999 מיולי "קרקע והרשאת תכנו� למיזמי� תיירותיי�הקצאת "בנושא המינהל נוהל 
שבסמכותה לדו�  יקימו ועדה משותפת מינהלהמשרד התיירות ו קובע כי 52)2007בספטמבר 

כמו כ� . לתכנו� ולשיווק של קרקעות למיזמי� תיירותיי�  בהרשאות,בקשות להקצאת קרקעב
את הפרוגרמה של  והיזמי�המשפטית של ההתאגדות משרד התיירות יבדוק את נקבע בנוהל כי 

 ואת את המיז� מהבחינה הכלכלית בהתא� לפרוגרמה וא  יבדוק א� היזמי� יכולי� לבצע, המיז�
הנוהל הוצא בעקבות הוראות תקנות חובת המכרזי� הקובעות פטורי� ממכרז  . העסקיתתכנית�

רות ולמינהל באישור שר לפי המלצת ועדה משותפת למשרד התיי, למיזמי� תיירותיי� מסוימי�
 . התיירות

 Â˜ÂÂ˘ ¯˘‡ ÌÈÈ˙Â¯ÈÈ˙‰ ÌÈÓÊÈÓ‰Ó ˜ÏÁ ÏÚ ˜¯ ÂÊ ‰˘È¯„ ÏÈÁ‰ Ï‰�ÈÓ‰ ÈÎ ‡ˆÓ� ÌÏÂ‡
ÌÈÊ¯ÎÓ· , ÌÈ„ÚÂÈÓ Ì‰ ÈÎ ÔÈÈˆ ‡Â‰ Ì˜ÂÂÈ˘ ˙¯‚ÒÓ·Â"„·Ï· ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó ÈˆÏÓÂÓÏ ."

˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó ˙ˆÏÓ‰ ‰˘¯„� ÌÈÊ¯ÎÓ‰Ó ˜ÏÁ· ˜¯˘ ÍÎÏ ¯·Ò‰ ‰È‰ ‡Ï Ï‰�ÈÓÏ . 

פורטו חלק מהדרישות שמשרד התיירות דורש בדר� כלל ממציעי� כתנאי למת� המלצתו להל� י
פרטי� על המציעי� ובכלל זה ; תיאור כללי של הפרויקט ושל מרכיביו: להשתתפות� במכרז

התחייבות להתקשר ע� חברת ניהול מלונאית בעלת ניסיו� ; עיסוק� וניסיונ� בענ  התיירות
הוכחת ;  ערבות להקמת בית המלו� והפעלתו בתקופה שתיקבעהתחייבות להמצאת; ומוניטי�

__________________ 

 . 45�64' עמ, )2007 (2' מס', כר/ ו, ÔÈÚ˜¯˜Ó, "תופעת דירות הנופש בישראל", ניר פפאי: ראו  49
 . פסק די� חו, הכרמל; ראו פסק די� אי התכלת  50

צוי� כי לפי התכנית לייעודי� ) ל" חוזר המנכ�להל�  (08/2006' ל של משרד התיירות מס"בחוזר המנכ  51
נית� יהיה להקי� יחידות לאכסו� , 1996שאושרה לאחר אוגוסט , ")מלו� דירות"להבדיל מ(נאות למלו

 .בלא היתר למכירת יחידות האירוח, מלונאי רגיל בלבד
 .  דומה בהוראותיו לנוהל המקורי2007הנוהל המעודכ� מספטמבר   52
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יכולת כלכלית באמצעות הצגת אישור של אחד הבנקי� שמשרד התיירות מכיר בה� ולפיו 
 .  מעלות הקמת הפרויקט30%המציעי� יכולי� לממ� לפחות 

 ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï ÌÈÎÈÏ‰· ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó ˙‡ Û˙È˘ ‡Ï Ï‰�ÈÓ‰ ÈÎ ‡ˆÓ�
Ù· ˘ÙÂ�‰ÌÈÁÓÏ ,ÂÊ ‰¯ËÓÏ Ú˜¯˜‰ ˙‡ ˜ÂÂ˘Ï ‰ËÏÁ‰‰ ÌˆÚ· ‡Ï Û‡Â . ÈÎ ÔÈÈˆÏ ¯˙ÂÓÏ

ÂÈ‡�˙ ˙ÚÈ·˜ÏÂ Ê¯ÎÓ‰ ˙�Î‰Ï Û˙Â˘ ‰È‰ ‡Ï ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó , Ê¯ÎÓ‰ È‡�˙· ‰ÏÏÎ� ‡Ï ÈÎÂ
˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘ÓÓ ‰ˆÏÓ‰ ˙‡ˆÓ‰Ï ‰˘È¯„ . ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó Ï˘ „ÈÁÈ‰ ¯ÂÎÊ‡‰ ÈÎ ÔÈÂˆÈ

· ‰ÏÏÎ�˘ ÔÂ˘Ï‰ ÂÊ· ‰¯‰ˆ‰· ‰È‰ Ê¯ÎÓÏ Ú‚Â�·Ê¯ÎÓ‰ Ï˘ ÌÈ„ÁÂÈÓ‰ ÂÈ‡�˙ ˙¯‚ÒÓ :
"¯˙È‰ ÔÈ· ÌÈÏÏÂÎ ‰ÈÈ�· ¯˙È‰ ˙Ï·˜Ï ÌÈ‡�˙ ÈÎ ÌÊÈÏ ÚÂ„È ... : ÌÈ�˜˙Ï ‰Ó‡˙‰ ¯Â˘È‡

 ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó Ï˘ ˘ÙÂ� ¯ÙÎ ÔÂ�Î˙Ï ÌÈÈÊÈÙ1999 ." 

 �משרד התיירות מסר לנציגי מבקר המדינה במהל� הביקורת כי אילו שית  אותו המינהל בתהלי
ולתו להגדיל את מעגל המציעי� הפוטנציאליי� על ידי פנייה לגורמי� שיווק הקרקע היה ביכ

לטענתו באמצעות הדרישות שהוא , כמו כ�. העוסקי� בתיירות המוכרי� לו באר� ומחוצה לה
מציב הוא יכול לבחו� את רצינות� וכשירות� של המציעי� במכרז להקמת מיז� תיירות יותר 

 נמסר כי א  2009יירות למשרד מבקר המדינה ממאי בתשובתו של משרד הת .מאשר כל גו  אחר
פעמי� , שבמש� שני� רבות הוא דרש מהמינהל לשתפו בהליכי שיווק ותכנו� קרקעות לתיירות

וכ� היה ג� בעניי� , בבדיקת תכניות ובאישור�, רבות לא שית  אותו המינהל בהליכי הקצאת קרקע
המינהל לקבלת המלצותיו של המשרד על עוד מסר המשרד כי אילו פעל . כפר הנופש בפלמחי�

ע� . היה אפשר למנוע חלק מהליקויי� הנוגעי� להקמת כפר הנופש בפלמחי�, המשתתפי� במכרז
 . זאת ציי� משרד התיירות כי בעת האחרונה התגבר שיתו  הפעולה של המינהל עמו

, ויקט ייחודיבתשובת היז� למשרד מבקר המדינה נמסר כי פרויקט כפר הנופש בפלמחי� הוא פר
מתקני� ושירותי� נלווי� בהיק  גדול , העתיד לכלול חדרי נופש, הראשו� מסוגו בישראל

 .  אורחי�1,200המיועדי� לשהייה של 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó˘ ·Â˘Á , ‡˘Â� ÏÚ „˜ÙÂÓ‰ ÛÂ‚‰ Â˙ÂÈ‰·
‰�È„Ó· ˘ÙÂ�‰Â ˙Â¯ÈÈ˙‰ ,Ú˜¯˜‰˘ ˙ÓÈ‡ ÏÎ Ê¯ÎÓ‰ ÈÎÈÏ‰· ·¯ÂÚÓ ‰È‰È ˙¯ËÓÏ ˙˜ÂÂ˘Ó 

˙Â¯ÈÈ˙Â ˘ÙÂ� ,‰Ê ÔÈÚÓ ·Á¯� Ë˜ÈÂ¯Ù· ¯·Â„Ó ¯˘‡Î „ÂÁÈÈ·Â .„ÂÚÂ ˙‡Ê , „¯˘Ó ˙Ú„Ï
‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó , Ê¯ÎÓ‰ È‡�˙ ÔÈ· ÏÂÏÎÏ ÌÂ˜Ó ˘È) ÈÙÂ‡ ÈÏÚ· ÌÈÓÊÈÓÏ ÌÈÓÂ„ ÌÈÊ¯ÎÓÂ

È˙Â¯ÈÈ˙ ( ÌÈ�ÂÈ¯ËÈ¯˜ ÏÚ ˙ÒÒÂ·Ó ‰È‰˙˘ ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘ÓÓ ‰ˆÏÓ‰ ‚ÈˆÈ ÚÈˆÓ‰˘ ‰˘È¯„
„¯˘Ó‰ Ú·˜˘ . 

 

  מידה לבחירת ההצעה הזוכהאמות

 לתקנות חובת המכרזי� קובעת כי אמות המידה לבחירת ההצעה המעניקה את מרב 22תקנה 
איכות ; לפי העניי�, המחיר המוצע או המבוקש: כול� או חלק�, היתרונות למשתת  במכרז ה� אלה

אמינותו של ; העבודה או השירות המוצעי� או נתוני� מיוחדי� שלה� והתאמת� למשתת  במכרז
א� נדרשו לפי תנאי , המלצות על המציע; מומחיותו ותחומי התמחותו, ניסיונו, כישוריו, המציע
ומידת שביעות הרצו� מאופ� ביצוע התקשרויות קודמות ודרישות מיוחדות של עור� , המכרז
אמנ� התקנה אינה מחייבת קביעה של א  לא אחת מאמות המידה המפורטות ואינה . המכרז




 הקמת כפר נופש בחו� פלמחי

35 

התקנה מנחה את עור� המכרז , אול�, ה את הרשות בקביעת אמות המידה להכרעה במכרזמגביל
 . 53בדבר אמות מידה אופייניות ושכיחות להכרעה במכרז

 ˘¯Â„˘ ÂÏ‡ ˙Ó‚Â„Î ÌÈÚÈˆÓ‰ ˙˜È„·Ï ‰„ÈÓ ˙ÂÓ‡ ÏÎ ÂÚ·˜� ‡Ï Ê¯ÎÓ‰ È‡�˙· ÈÎ ‡ˆÓ�
¯Ù‰ ˙‡ Úˆ·Ï Ì˙Â¯È˘ÎÏÂ Ì˙ÏÂÎÈÏ ˙ÂÁÎÂ‰ Â˘¯„� ‡ÏÂ ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘ÓË˜ÈÂ , ‰Ê ÏÏÎ·Â

ÌÈÓÂ„ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ÚÂˆÈ·· Ì„Â˜ ÔÂÈÒÈ�Â ÈÏÎÏÎ ÔÒÂÁ ˙ÁÎÂ‰ . È‡�˙ Ï˘ ‰ËÂÈË· ÈÎ ÔÈÂˆÈ
ÂÏ‡ ÔÈÚÓ ˙Â˘È¯„ ÂÏÏÎ� Ï‰�ÈÓ· ‰˜ÒÚ‰ ˜È˙· ‰‡ˆÓ�˘ Ê¯ÎÓ‰ , ÔÓ ÂËÓ˘Â‰ Ô‰ Í‡

ÌÒ¯ÂÙ˘ ÁÒÂ�‰ , Í¯ÂˆÏ ˙È‡˜�· ˙Â·¯Ú Â˘È‚È Ì‰ ÈÎ ‰˙ÈÈ‰ ÌÈÓÊÈ‰Ó ‰„ÈÁÈ‰ ‰˘È¯„‰Â
Ê¯ÎÓ· ˙ÂÙ˙˙˘‰‰ . 

ל שיווק במינהל טע� לפני נציגי משרד מבקר המדינה כי הוא אינו מכיר את הטיוטה "כסמנ
המינהל משתמש בנוסח אחיד של , לדבריו. האמורה של תנאי המכרז ואינו יודע מי הכי� אותה

למעט בפרויקטי� ייחודיי� ויוצאי , לתיירות ולתעשייה, תנאי מכרזי� ושל תנאי חוזי� למגורי�
ואי� זה מעניינו לעקוב אחר אופ� פיתוח הקרקע , "לשווק קרקעות"המינהל היא מדיניות . דופ�

 . לאחר השיווק

È„ÂÁÈÈ Ë˜ÈÂ¯Ù· ¯·Â„Ó˘ ¯·Ò Ï‰�ÈÓ‰˘ Û‡ ÈÎ ‰ÏÂÚ Ï‰�ÈÓ· Â‡ˆÓ�˘ ÌÈÎÓÒÓÓ , Ê¯ÎÓ‰
ÌÈÊ¯ÎÓ‰ ¯‡˘Ó ‰�Â˘ ‰È‰ ‡Ï Â�ÈÈ�Ú· ÌÒ¯Ù˘ . 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÈÓ‰ ÏÚ ‰È‰ Ê¯ÎÓ‰ È‡�˙ ˙ÚÈ·˜ ˙¯‚ÒÓ· Ï˜˘Ó ˙˙Ï Ï‰�
È„ÂÁÈÈ Ë˜ÈÂ¯Ù· ¯·Â„Ó˘ ÍÎÏ ,Ú·˜ ÂÓˆÚ ‡Â‰˘ ÈÙÎ . ˙¯ÈÁ·Ï ‰„ÈÓ ˙ÂÓ‡ ¯„ÚÈ‰·

¯ÈÁÓ‰ „·ÏÓ Ê¯ÎÓ· ‰ÎÂÊ‰ ‰Úˆ‰‰ , ˙·ÂËÏ ÁÏˆÂÓ È˙Â¯ÈÈ˙ ÌÊÈÓ Ì˜ÂÈ˘ ÁÈË·‰Ï Ô˙È� ‡Ï
¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎ .È„ÂÁÈÈ ·‡˘Ó· ¯·Â„ÓÂ ÏÈ‡Â‰ , ÏÏÎ ÏÚ Â˙Ú„ Ô˙ÈÈ Ï‰�ÈÓ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯

‰ ˙·ÂËÏ ÌÈÚ‚Â�‰ ÌÈÏÂ˜È˘‰Ú˜¯˜‰ „Ú· ‰¯ÂÓ˙Ï ˜¯ ‡ÏÂ ¯Â·Èˆ , ‰ÏÂÚÙ Û˙˘È ÍÎ Í¯ÂˆÏÂ
 ÈÏÎÏÎ ÔÒÂÁ ˙ÁÎÂ‰ ÂÓÎ ˙Â˘È¯„ Ê¯ÎÓ‰ È‡�˙ ˙¯‚ÒÓ· ÏÂÏÎÈÂ ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó ÌÚ Ì‚

˙Â‡�ÂÏÓ‰ ÌÂÁ˙· Ì„Â˜ ÔÂÈÒÈ�Â , Í¯„· ‰Ê ‚ÂÒÓ Ë˜ÈÂ¯Ù ÌÈ˜‰Ï ÏÂÎÈ ‰ÎÂÊ‰˘ ÁÈË·‰Ï È„Î
¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎÏ ÏÈÚÂ˙˘ . 

 

 החלטת ועדת המכרזי� 

יהיו ,  ברוב קולות חברי הועדהותקבליהחלטות ועדת המכרזי� "המכרזי� נקבע כי בתקנות חובת 
שג� בית , חובה זו". מנומקות ויירשמו בפרוטוקול שייחת� בידי חברי הועדה הנוכחי� בישיבה

, נועדה להגביר את שקיפותה של עבודת ועדת המכרזי� ,54המשפט העליו� ייחס לה חשיבות רבה
לאפשר הפעלה של ביקורת אפקטיבית על עבודת ועדת , עה בטוהר המידותלמנוע משוא פני� ופגי

 . 55המכרזי� ולחייב אותה לפעול ביסודיות ובענייניות

וכי לא נרש� , הועלה כי החלטת ועדת המכרזי� בעניי� הקרקע בפלמחי� לא הייתה מנומקת
"  ועדת המכרזי�פרוטוקול ישיבת"כל שנכלל במסמ� המכונה . פרוטוקול המפרט את מהל� הדיו�

__________________ 

 .306' עמ, )2004, כר/ ראשו� (ÌÈÊ¯ÎÓעומר דקל   53
 .847�848 ,817' עמ, )3(ט"ד נ"פ',  Á‡Â ÂÙÈ ·È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ'נ‡ÔÏÈ  03751/03 "בג  54

 .56�57' עמ, )2006, כר/ שני (ÌÈÊ¯ÎÓעומר דקל   55
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, סכו� הפיקדו�, וכ� מחיר המינימו� שנקבע, על זכויות הבנייה, הוא טבלה ובה פרטי� על המגרש
מאחר שבמכרז לא נקבעו כאמור קריטריוני� אחרי� , זאת ועוד. ש� הזוכה וסכו� ההצעה הזוכה

סביבה ניסיו� בתחו� התיירות או תנאי� אחרי� שיבטיחו שמירה על ה, כמו יציבות כלכלית
 . למותר לציי� כי לא הובא מידע כזה לפני חברי ועדת המכרזי�, החופית

בתשובת המינהל נמסר כי מאחר שלמעט הדרישה למחיר מינימו� ולהגשת ערבות בנקאית לא 
לא נדרשה הוועדה לבחו� אלא את ההצעות הכספיות , כללו תנאי המכרז כל דרישות אחרות

 . וצע המחיר הגבוה יותר עבור הקרקעולפיכ� ההצעה הזוכה היא זו שבה ה

 ÏÚ Ë¯ÂÙÓ ÏÂ˜ÂËÂ¯Ù ÌÂ˘¯Ï ÌÈÊ¯ÎÓ‰ ˙„ÚÂ ÏÚ ÈÎ Ï‰�ÈÓÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰˙ËÏÁ‰Ï ÌÈ˜ÂÓÈ�‰ ÏÚÂ ÔÂÈ„‰ ÍÏ‰Ó ,Ì‡ Ì‚ ,Ï‰�ÈÓ‰ ˙�ÚËÎ , Ï˘ „ÈÁÈ‰ ÏÂ˜È˘‰

¯ÈÁÓ‰ ‡Â‰ ‰ÎÂÊ‰ ‰Úˆ‰‰ ˙¯ÈÁ· ÔÈÈ�ÚÏ ‰„ÚÂÂ‰ , ÏÂ˜ÂËÂ¯Ù· ˙‡Ê ÔÈÈˆÏ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ
˘‰ ÔÚÓÏ‰˙ËÏÁ‰ ÏÚ ˙È·ÈË˜Ù‡ ˙¯Â˜È· ˙ÏÚÙ‰ ¯˘Ù‡Ï È„ÎÂ ˙ÂÙÈ˜ . 

בתשובתו של המינהל נמסר כי לדעתו הושגה המטרה שלשמה פורס� המכרז בעצ� שיווק הקרקע 
לטובת פיתוח האזור ולרווחת הציבור וכי הכנת המכרז ופרסומו נעשו בהתא� לכל נוהלי המינהל 

 . נהל תקי�ולהחלטות מועצת מקרקעי ישראל ועל פי כללי מי

וכי לא היה כל דופי בפעילותו , היז� מסר בתשובתו כי פעל בהסתמ� על המכרז שבו זכה כדי�
 . במהל� השני� מאז זכה במכרז

 

✩ 

 

 ¯˘Ù‡Ï ‡È‰ È¯Â·Èˆ‰ Ê¯ÎÓ‰ Ï˘ ˙ÈÊÎ¯Ó‰ Â˙¯ËÓ ÈÎ Ï‰�ÈÓÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
¯ÈÁÓ‰Â ˙ÂÎÈ‡‰ ˙�ÈÁ·Ó ˙È·ËÈÓ‰ ‰Úˆ‰‰ ˙‡ ‚È˘‰Ï ˙ÈÏ‰�ÈÓ‰ ˙Â˘¯Ï , ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ ÍÂ˙

ÏÂÎÏ ‰ÂÂ˘ ˙Â�Ó„Ê‰ Ô˙ÓÂ ˙�‚Â‰ ˙Â¯Á˙ ÈÏÏÎ . Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï Ê¯ÎÓ·˘ ‰ÏÂÚ ÌÈ‡ˆÓÓ‰Ó
 ˙ÂÎÈ‡‰ ÔÂÈ¯ËÈ¯˜Ï ÈÂËÈ· Ô˙È� ‡Ï)¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂË ( ÂÁÈË·È˘ ÌÈÏÂ˜È˘ ÔÂ·˘Á· Â‡·Â‰ ‡ÏÂ

 ¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎ ˙ÁÂÂ¯Ï ¯ÂÊ‡‰ ÁÂ˙ÈÙ ˙‡ ¯˘Ù‡˙˘ ¯˙ÂÈ· ˙È˙ÂÎÈ‡‰ ‰Úˆ‰‰ ¯Á·È˙˘
ˆ‰ Ò¯Ë�È‡‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ÂÈ¯Â·È . ÈÂ˙ÈÚ‰ Ï˘· Â‡ÂÏÓ· ˙¯Â˘ ‡Ï ‡Â‰ Ì‚ ¯ÈÁÓ‰ ÔÂÈ¯ËÈ¯˜

Ê¯ÎÓ‰ Ï˘ ÂÓÂÒ¯Ù ˙Â·ÈÒ�Â . 

 

 

 חוזה הפיתוח

יז� . חוזה פיתוח הוא הסכ� המייעד קרקע לבנייה בתנאי� שאישר המינהל ולמטרה שהוא אישר
 . המקיי� את תנאי חוזה הפיתוח רשאי להתקשר ע� המינהל בחוזה חכירה
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כלומר  (2004נחת� בי� המינהל ובי� החברות הזוכות ביולי )  החוזה!הל� ל(חוזה הפיתוח  .1
לפרק זמ� של שלוש שני� מיו� ) 56כארבעה חודשי� לפני שחוק הסביבה החופית נכנס לתוק 

 ולהשלי� 2005לפי החוזה התחייבו החברות הזוכות להתחיל בבנייה עד אוקטובר . אישור העסקה
התניית קיו� חוזה הפיתוח וחתימת חוזה החכירה ע� היזמי� . את הבנייה עד תו� תקופת הפיתוח

בכ� שה� יעמדו במדויק בלוח הזמני� שנקבע נועדה להבטיח שאדמות המינהל ינוצלו באופ� 
 .מיטבי לתועלת הציבור

 ÌÊÈ‰Ó ˙Â·¯ ˙Â˘È¯„ ÂÏÏÎ� ‰·Â ÁÂ˙ÈÙ ‰ÊÂÁ ˙ËÂÈË ‰‡ˆÓ� Ï‰�ÈÓ· ‰˜ÒÚ‰ ˜È˙· ÈÎ ÔÈÂˆÈ
ÚÈ ‡Â‰ ÈÎ ÁÈË·‰Ï Ô˙¯ËÓ˘ÂÈ˙ÂÈÂ·ÈÈÁ˙‰· „ÂÓ , ÔÈ·Â Â�È· Ì˙Á�˘ ‰ÊÂÁ· ÂÏÏÎ� ‡Ï˘

Ï‰�ÈÓ‰ ,ÔÂ‚Î : ˙˘‚‰Ï ‰˘È¯„Â ÌÊÈ‰ ˙ÂÈÂ·ÈÈÁ˙‰ ÚÂˆÈ·Ï ˙È‡˜�· ˙Â·¯Ú ˙˘‚‰Ï ‰˘È¯„
‰¯ÈÎÁ‰ ˙ÙÂ˜˙ ÌÂ˙· ˘¯‚Ó‰ ÈÂ�ÈÙ ˙ÁË·‰Ï ˙Â·¯Ú . ÔÓ ÂËÓ˘Â‰ ÂÏÏ‰ ˙Â˘È¯„‰ ÏÎ

ÌÊÈ‰ ÌÚ Ï‰�ÈÓ‰ Ì˙Á˘ ÁÂ˙ÈÙ‰ ‰ÊÂÁ Ï˘ ÈÙÂÒ‰ ÁÒÂ�‰ . 

ג� א� "תיחשב הפרת החוזה , 2005דהיינו עד אוקטובר , התחלת הבנייה במועד!אי, על פי החוזה
היז� לא יהיה רשאי להתחיל בבניה כדי� במועד האמור בשל העובדה שלא יהיה ברשותו במועד 

מטרת ההוראה היא לזרז את היז� להגיש את תכניות הבנייה לאישור ". זה היתר בניה כדי�
באופ� שיהיה ביכולתו להתחיל ,  את ההיתר הנדרש לתחילת הבנייההרשויות ולקבל ללא שהיות

מטרה זו . בבנייה במועד ולמנוע מצב בו היז� יקבל חזקה על קרקע א� ישתהה בפיתוחה
 . באמצעות שיווק קרקעות לבנייה" הנעת גלגלי המשק "!מתיישבת ע� האינטרס של המינהל 

א  על פי ,  המינהל רשאי שלא לבטל את החוזה,א� יופרו תנאי� אלה, לפי תנאי החוזה, כמו כ�
ובמקו� זאת הוא רשאי לדרוש ולקבל מ� היז� הפרשי ער� קרקע או דמי , שזכותו לעשות כ�

בעד פרק הזמ� שמיו� אישור , לפי הגבוה מבי� השלושה, שימוש ראויי� או פיצויי� מוסכמי�
 . ו לתת ארכה לביצועוהעסקה ועד יו� קבלת החלטתו של המינהל שלא לבטל את החוזה א

,  פנה בא כוח� של החברות הזוכות למינהל בבקשה לחתו� אתו על חוזה חכירה2.7.07!ב .2
ובאותו מועד א  טר� החלו , א  על פי שהחברות לא עמדו בלוחות הזמני� שנקבעו בחוזה

 . בבנייה

שהמדיניות לנציגי משרד מבקר המדינה הוסבר כי העסקה ע� החברות הזוכות לא בוטלה מאחר 
 !להל�  (2006שפורס� בנובמבר , שנקבעה ג� בנוהל בנושא ביטול עסקאות, הנוכחית של המינהל

מאחר שלמינהל לא היה , א  א� הופר חוזה הפיתוח, היא שלא לבטל עסקות, )נוהל ביטול עסקות
 . די כוח אד� לאכו  את קיו� חוזי הפיתוח שעליה� חת�

רשאי ,  שהיז� לא עמד בלוח הזמני� של הסכ� הפיתוחבמקרה", על פי נוהל ביטול עסקות
לתת ליז� ארכה , ארצית בהתא� לסמכויותיה�/לאחר דיוני� בוועדות עסקות מחוזית, המינהל

 ". א� לפי שיקול דעתו יוכל היז� לעמוד בלוח הזמני�, לביצוע העסקה

 2007באוגוסט . תוחהועלה כי בפועל בחר המינהל לתת ליזמי� ארכה של שנתיי� לקיו� חוזה הפי
 ובה נקבעו המועדי� החדשי� לביצוע שלבי 2009נחתמה תוספת להסכ� שתוקפה עד יולי 

במועד . 2009 ואת הבנייה עד אפריל 2009לפי תוספת זו יש להשלי� את השלד עד ינואר . הבנייה
עדה  דנה הוו2007יודגש כי רק בספטמבר . טר� החל היז� בבנייה, 2009יולי , כתיבת דוח זה

__________________ 

 ונכנס לתוק� �15.8.04פורס� ברשומות ב, �4.8.04חוק הסביבה החופית התקבל בכנסת ב, כאמור  56
 . שלושה חודשי� לאחר יו� הפרסו�
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במועד .  תכנית שמת� היתר בנייה מותנה באישורה!המחוזית בבקשת היז� לאשר תכנית בינוי 
כתיבת הדוח טר� אישרה הוועדה המחוזית את תכנית הבינוי מאחר שהיז� לא מילא את כל 

 . התנאי� שקבעה

 ‰�Á·� ˙ÂÎÂÊ‰ ˙Â¯·ÁÏ ‰Î¯‡ Ô˙Ó ‡˘Â�· ÔÂÈ„·˘ ÍÎÏ ‰˙ÎÓÒ‡ ‰‡ˆÓ� ‡Ï Ï‰�ÈÓ‰ È˜È˙·
Ï‡˘‰Ï‰Â�· ˘¯„�Î ˘„Á‰ ÌÈ�ÓÊ‰ ÁÂÏ· „ÂÓÚÏ Ô˙ÏÂÎÈ· Ì‡ ‰ . 

 ÌÈÈÂˆÈÙ Â‡ ÌÈÈÂ‡¯ ˘ÂÓÈ˘ ÈÓ„ Â‡ Ú˜¯˜ Í¯Ú È˘¯Ù‰ ÌÊÈ‰Ó Ï·˜Ï ˘¯„ ‡Ï Ì‚ Ï‰�ÈÓ‰
 ˙˙Ï Ï‰�ÈÓ‰ ˙ËÏÁ‰ ˙Ï·˜ ÌÂÈ „ÚÂ ‰˜ÒÚ‰ ¯Â˘È‡ ÌÂÈÓ˘ ÔÓÊ‰ ˜¯Ù „Ú· ÌÈÓÎÒÂÓ

‰ÚÂˆÈ·Ï ‰Î¯‡ ,˙¯Ù‰ Ï˘ ‰¯˜Ó· ÔÎ ˙Â˘ÚÏ È‡ÎÊ ‰È‰ ‡Â‰ ‰ÊÂÁ‰ ÈÙÏ˘ Û‡‰ÊÂÁ‰  . 

בתשובת המינהל נמסר כי לפי החלטות מועצת מקרקעי ישראל ולפי נהליו הוא רשאי לחתו� על 
אול� הוא , א  שטר� הוחל בבנייה באותו מועד, הסכ� חכירה ע� היזמי� בתו� תקופת הפיתוח

החליט לתת ליזמי� ארכה ליישו� הסכ� הפיתוח וסירב לבקשת� לחתו� על הסכ� חכירה עמו 
 .ה� לא עמדו בלוחות הזמני� הנקובי� בחוזה הפיתוחכיוו� ש

 ˙Â�ÈÓÊ ˙ÂÚ˜¯˜ „ÈÓÚ‰Ï ‡È‰ Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘ ˙¯ËÓ ÈÎ ¯ÂÓ‡Î ¯ÒÓ� Ï‰�ÈÓ‰ Ï˘ Â˙·Â˘˙·
¯Â·Èˆ‰ Ï˘ Â˙ÁÂÂ¯Ï ¯ÂÊ‡‰ ÁÂ˙ÈÙÏ . ˙‡ ÍÈ¯‡‰ Ï‰�ÈÓ‰ ÈÎ ˘È‚„Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

‰‚˘Â‰ ÂÊ ‰¯ËÓ˘ ‡Ï· ÁÂ˙ÈÙ‰ ‰ÊÂÁ . 

, אשר תנאיו פורסמו כחלק מתנאי המכרז, מ� על חוזה הפיתוחהיז� מסר בתשובתו כי פעל בהסת
אי� הוא יכול להגיש בקשה להיתר , וכי כל עוד לא אישרה הוועדה המחוזית את תכנית הבינוי

 . בנייה ובוודאי שאינו יכול להתחיל בבנייה

 ÛÂÁ ÌÂÁ˙· ‰ÏÂÚÙÏ ¯˙È‰ Â‡ ÔÂÈ˘È¯ ˙˙Ï ˙ÎÓÒÂÓ‰ ˙Â˘¯˘ Ú·Â˜ ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ
Ú˙ ÌÈ‰˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò· ‰ÚÈ‚Ù‰ ˙‡ ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ ÌˆÓˆÏ ¯˘Ù‡È˘ ÔÙÂ‡· ˙‡Ê ‰˘ . ˙Ú„Ï

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ÌÈÈ˜˙‰˘ ¯Á‡Ï ˜¯ ÂÙ˜Â˙Ï Ò�Î� ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ˘ Û‡
‰ÎÂÊ‰ ‰Úˆ‰‰ ‰¯Á·�Â Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï Ê¯ÎÓ‰ , ˙Â�Â¯˜Ú· ·˘Á˙È Ï‰�ÈÓ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯

Ú˜¯˜‰ ÏÚ ‰ÏÂÚÙÏ ¯˙È‰ Â‡ ¯Â˘È‡ ˙˙Ï Â‡Â·· ˜ÂÁ‰ . 

 הודיע המינהל למשרד מבקר המדינה כי בכוונתו להארי� את תוקפו של חוזה 2009וסט באוג
ולכ� עמדתנו , הבניה עוכבה בשל סחבות שאינ� תלויות ביז�"המינהל הסביר כי . הפיתוח ע� היז�

וכי אי� הצדקה ] למדיניות המינהל שלא לבטל עסקות... [היא כי המקרה אינו נופל בגדר החריג
 ". וזה הפיתוחלאי הארכת ח

 ÍÈ¯‡‰Ï Â˙ËÏÁ‰ ˙Ï·˜ ˙¯‚ÒÓ·˘ ‰ÏÂÚ Ï‰�ÈÓ‰ ˙·Â˘˙Ó ÈÎ ˘È‚„Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰Ê ÁÂ„· ÌÈË¯ÂÙÓ‰ ÌÈÏÂ˜È˘‰ ¯‡˘ ˙‡ ÔÁ· ‡Ï ‡Â‰ ÁÂ˙ÈÙ‰ ‰ÊÂÁ Ï˘ ÂÙ˜Â˙ ˙‡ . 
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 בקשת היז
 לבנייה בשטח 

ליו חלה  אישרה הוועדה המחוזית תכנית בינוי עקרונית לתחו� שע236/במסגרת אישור תכנית בר
 נקבע כי מת� היתר בנייה 236/בנוס  בתכנית בר. שאותה יזמה והכינה המועצה האזורית, התכנית

באישור )  תכנית הבינוי המפורטת!להל� (על פיה יותנה בהכנת תכנית בינוי ופיתוח מפורטת 
 . הוועדה המחוזית

. טר מקו המי� מ100! נאסר להקי� מבני� בתחו� ה236/ ובתכנית בר13א "בתמ, כאמור .1
על . כדי לאפשר גישה חופשית לציבור לחו  הי�, בתכנית נקבע ג� כי אסור לגדר שטח חו  רחצה

תכנית במרק� חופי תאושר בתנאי שמימושה לא ימנע , 2005שנכנסה לתוק  בשנת , 35א "פי תמ
 . יתובתנאי שהיא משתלבת בסביבה החופ, מהציבור גישה סבירה לחו  וככל הנית� מעבר לאורכו

אישור התאמה לתקני� " כי מת� היתר בנייה יותנה בי� היתר בקבלת 236/עוד נקבע בתכנית בר
בעקבות התנגדות , בתכנית ג� נקבע כאמור. 57"1999פיזיי� לתכנו� כפר נופש של משרד התיירות 

ייאסר השימוש למגורי� ולא יותר "כי בתחו� שעליו חלה התכנית , שהגישה החברה להגנת הטבע
 80%על פי התכנית בתחו� האמור יותרו לבנייה ". ור יחידות חדרי מלו� או הצמדת� זו לזוחיב

 יחידות אכסו� ששטחה המרבי של 20%!ר ו" מ41יחידות אכסו� ששטחה המרבי של כל אחת מה� 
 .ר" מ53כל אחת מה� 

  הגיש היז� לוועדה המקומית בקשה לאישור תכנית בינוי מפורטת לכפר2006בתחילת שנת 
.  יחידות אכסו� מלונאי בהתא� לתקני� העדכניי� של משרד התיירות350הנופש ובה הוצע להקי� 

היז� ביקש לבנות שתי : 236/תכנית הבינוי לא תאמה במלואה להוראות התכנית המפורטת בר
 יחידות אכסו� ששטחה של כל אחת 66, ר" מ100ששטחה של כל אחת מה� " נשיאותיות"יחידות 
בתכנית הבינוי , זאת ועוד. ר כל אחת" מ53! ויתר יחידות האכסו� בשטח של כר" מ66!מה� כ

וכ� ביקש , 236/שלא לפי הוראות תכנית בר, המוצעת ביקש היז� להצמיד את יחידות הדיור זו לזו
 .  מטר מקו המי�100!להקי� בריכות ומשטחי� בנויי� בתחו� ה

, דה המחוזית לאשר את תכנית הבינוי החליטה הוועדה המקומית להמלי� לווע2006בפברואר 
ובריכה בתחו� ) המיועדי� למסעדה(בתנאי שלא יוקמו היחידות הנשיאותיות ושלא יוקמו מבני� 

 .  מטר מקו המי�100!ה

ולכ� לא חלו עליה ,  אושרה לפני שנכנס לתוק  חוק הסביבה החופית236/כאמור תכנית בר .2
.  מטר מקו המי�300!  לתכניות החלות בתחו� ה"הוראות החוק הדורשות קבלת אישור הוולחו

תכנית הבינוי והפיתוח "נוכח עמדתה ש,  "נמצא כי ג� תכנית הבינוי לא הובאה לפני הוולחו
א  שהיא הוכנה לאחר שנכנס , " "הנגזרת מתו� תוכנית מאושרת אינה חייבת את אישור הוולחו

 .לתוק  חוק הסביבה החופית

 מסר משרד הפני� כי תכנית הבינוי אינה תכנית 2009 ממרס בתשובתו למשרד מבקר המדינה
אשר ,  עצמה236/  סמכות לדו� בתכנית בר"ומאחר שלפי החוק לא הייתה לוולחו, סטטוטורית

הרי ג� לא הייתה לה סמכות להכריע , אושרה לפני כניסתו של חוק הסביבה החופית לתוק 
, טענות דומות העלו היז�.  "בדיו� בוולחובעניינה של תכנית הבינוי וממילא לא היה כל טע� 

 . המועצה האזורית והוועדה המחוזית

__________________ 

 .יזיי� של משרד התיירות עודכנו התקני� הפ2004בשנת   57
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‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,Ë¯ÂÙÓ‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙‡ ˙Ú·Â˜˘ ‡È‰ ÈÂ�È·‰ ˙È�Î˙˘ ¯Á‡Ó ,
¯· ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰ ˙‡ ‰‡ÂÏÓ· ‰Ó‡˙ ‡Ï ‡È‰Â/236 , ‰Ê ÔÈÈ�Ú· ÌÂ˜Ó ‰È‰

ÂÁÏÂÂ‰ È�ÙÏ ‡˘Â�‰ ˙‡ ‡È·‰Ï"Û ,È˜Ù‰ ‰È„È·˘ ·‡˘Ó‰ ÏÚ ‰�‚‰‰ ˙‡ ˜˜ÂÁÓ‰ „
ÈÙÂÁ‰ , ÏÚ ‰¯ÈÓ˘‰ Ï˘ Ì˙Â·È˘Á· ‰¯Î‰‰ ÌÚ ˙·˘ÈÈ˙Ó ˙È�Î˙‰ Ì‡ ÔÁ·˙˘ ˙�Ó ÏÚ

ÂÊ ‰·È·Ò· ‰ÚÈ‚Ù‰ ÌÂˆÓˆ Ï˘Â ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ , ‡˘Â�· ‰˙„ÓÚÏ È˙ÂÚÓ˘Ó Ï˜˘Ó ˙˙ÏÂ
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ ÁÂ¯· ‰Ê ·Â˘Á . 

ה לחוק הסביבה החופית  קדמ236/א  שתכנית בר, על פי עמדת המשרד להגנת הסביבה .3
 צריכה להנחות את התכנו� המפורט 35א "התפיסה הנורמטיבית העולה מהחוק ומתמ, 35א "ולתמ

בתכנית הבינוי באופ� שתישמר רצועת חו  רחבה ככל הנית� לציבור ויימנע ניכוס החו  לכפר 
 . הנופש

ורה במילוי ההנחיות  דנה הוועדה המחוזית בתכנית הבינוי והחליטה להתנות את איש10.9.07!ב
ובכלל זה , אשר נועדו להג� על אזור חו  הי� ולאפשר לציבור תנועה חופשית בתחומו, שקבעה

עוד קבעה הוועדה כי שביל .  מטר מקו המי�100!גידור או פיתוח בתחו� ה, הימנעות מבנייה
מצוק הגישה מדרו� לשטח שעליו חלה התכנית ייסלל לרגלי המצוק באופ� שהשביל לא יפגע ב

וכי היא ממליצה לבטל את קטע הטיילת המתוכנ� לאור� החו  על מנת לשמור על , ובשיפוליו
 . שטח חו  הי� שעתיד להצטמצ� לאחר פיתוח כפר הנופש

 נגד החלטתה של הוועדה 58כאמור היז� עתר לבית המשפט לענייני� מינהליי� בתל אביב
בטענה כי בהחלטת הוועדה המחוזית ,  מטר מקו המי�100!המחוזית שלא לאשר בנייה בתחו� ה

בית המשפט דחה . יש משו� פגיעה בזכויותיו הקנייניות על פי הסכ� הפיתוח שחת� ע� המינהל
: הוא מוחלט, 13א "שנכלל בתמ,  המטר מקו המי�100את העתירה וקבע כי איסור הבנייה בתו� 

 איסור בנייה אבסולוטי במרחק להוראות התכנית כסעי  הקובע) א)(2 (12יש להבי� את סעי  ".... 
בה� הייעוד לאזור תיירות , בעוד שהייעודי� המפורטי� בתכנית,  מטרי� מקו פני המי�100של 

רק באמצעות . הינ� בבחינת יעודי� כוללניי� החלי� על האזור בכללותו, ונופש שהוא ענייננו
 את החופי� פתוחי�  להותיר13א "פרשנות מצמצמת ודווקנית זו תבוא לביטוי תכליתה של תמ

 ".למעבר ונגישי� לציבור הרחב בכללותו

הוועדה המחוזית ציינה כי לדעתה נית� לאשר את , אשר לשטח יחידות הדיור ולהצמדת� .4
ששטח� " נשיאותיות"למעט היחידות ה(הסטיות מהוראות התכנית בנוגע לשטח יחידות הדיור 

לקירות המשותפי� , )שרד התיירותאשר אינ� עומדות בתקני� העדכניי� של מ, ר" מ100
עוד ציינה הוועדה המחוזית כי נוכח . ולהצמדת� של יחידות האכסו� באמצעות מת� הקלה בעניי�
ראוי יהיה שהוועדה המקומית א  ", הצהרת יז� התכנית שהיחידות ישמשו רק לאכסו� מלונאי

ובתנאי " לעילוזאת בכפו  לאישור ההתניה ברוח הצהרתו של היז� ד, תאשר הקלה שכזו
 .   תאשר את ההקלה"שהוולחו

שכ� לפי עמדתה היא אינה מוסמכת להכריע ,   לא דנה בסוגיה האמורה"הועלה כי הוולחו
 .בבקשה להקלה הנוגעת לתכנית שאושרה לפני מועד כניסתו לתוק  של חוק הסביבה החופית

__________________ 

 .לעיל, 1772/08) א"ת(מ "עת  58
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‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÂÁÏÂÂ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯"Û ,„˜ÙÂÓ‰ ÈÚÂˆ˜Ó‰ ÛÂ‚Î ˙¯ÈÓ˘ ÏÚ 
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ,‰Ê ÔÈÈ�Ú· ‰˙Ú„ ‰ÂÂÁ˙ .ÂÁÏÂÂ‰ Ï˘ ˙È�˜ÂÂ„ ˙Â�˘¯Ù" ‰„È˜Ù˙Ï Ú‚Â�· Û

‰Ó˜Â‰ ‰Ó˘Ï˘ ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘ Ï˘ ‰¯ËÓ‰ ˙‡ ˙˙¯˘Ó ‰�È‡ . 

לא יינתנו הקלה או היתר לשימוש חורג א� יש בכ�  קובע כי היחוק התכנו� והבני ל151סעי  
סטיה ניכרת ( לתקנות התכנו� והבניה 2 תקנה .�ירקע או הבניה ניכרת מתכנית החלה על הקיסטי

היא בי� היתר ,  לחוק151לעניי� סעי  , קובעת כי סטייה ניכרת מתכנית, 2002!ב"התשס, )מתכנית
שנועדו לקבוע את , בניה שלא בהתא� לדרישות בינוי או עיצוב המפורטות בתכנית) 10"... (

 ". ור על אופי וחזות הסביבהאופיה של הבניה בתחו� התכנית או לשמ

בתשובת הוועדה המחוזית נאמר כי הצמדת יחידות האכסו� אינה נוגדת את דרישות הבינוי שנועדו 
אמנ� לגישתה חיבור היחידות הצמודות משמעו בנייה בניגוד . להבטיח את אופייה של הבנייה

זה אינו בתחו� אול� עניי� , והדבר אכ� עשוי לאפשר שימוש למגורי�, להוראות התכנית
עוד הדגישה כי הוועדה המקומית היא הגו  המוסמ� לתת את ההקלה וזו טר� הכריעה . אחריותה

 ). 2009מרס (בעניי� באותו מועד 

¯· ˙È�Î˙· Ú·˜� ÔÂÒÎ‡‰ ˙Â„ÈÁÈ ˙‡ „ÈÓˆ‰Ï ¯ÂÒÈ‡‰/236 ÈÙÂ‡ ¯Ó˘ÈÈ ÈÎ ÁÈË·‰Ï È„Î 
˙È�Î˙‰ , ‡ÏÂ ˙Â‡�ÂÏÓÏ Â˘Ó˘È ˙È�Î˙‰ ÌÂÁ˙· ÌÈ�·Ó‰ Â�ÈÈ‰„ ¯ÂÒ‡ ˘ÂÓÈ˘ Ì‰· ‰˘ÚÈÈ

ÌÈ¯Â‚ÓÏ . ÔÂÒÎ‡‰ ˙Â„ÈÁÈ Ï˘ Ô˙„Óˆ‰ ÈÎ ˘‚„ÂÈ)ÔÏÈ„‚‰Ï ¯˘Â‡ ¯·Î˘ ¯Á‡Ï ( ˙¯˘Ù‡Ó
Ó ÏÂ„‚ ÏÏÂÎ‰ ÔÁË˘˘ ˙Â„ÂÓˆ ˙Â„ÈÁÈ ˙ÈÈ�·-120Ó " ¯- ÌÈ¯Â‚ÓÏ ˘ÂÓÈ˘ ¯˘Ù‡Ó‰ ÁË˘ 

-˙È�Î˙‰ ˙‡ ‰¯˘È‡˘ ˙Ú· ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ‰˙ËÏÁ‰ ÈÙÏ ‡Ï˘  . 

Ó‰Ï ÈÎ ˘È‚„Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó Ï˘ ‰ÈÏÂ˜È˘· ·¯ Ï˜˘Ó ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ÂˆÏ
‰Ï˜‰‰ ˙‡ ¯˘‡Ï Ì‡ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ . ÈÎ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

‰Ï˜‰ ˙¯‚ÒÓ· ˙Â„ÈÁÈ‰ ˙„Óˆ‰ ˙‡ ¯˘‡Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰ˆÈÏÓ‰˘ ÍÎ· ÏÂÒÙ ˘È . 

� היתר ומת, ר" מ41!53על פי התכנית שטחה של כל אחת מיחידות האכסו� יהיה , כאמור .5
". 1999אישור התאמה לתקני� פיזיי� לתכנו� כפר נופש של משרד התיירות "בנייה יותנה בקבלת 

עדכ� משרד התיירות את התקני� הפיזיי� לתכנו� ולסיווג , לאחר שאושרה התכנית, 2004בשנת 
 יחידות דיור Aבאופ� שיהיה מותר לבנות בכפר נופש מסוג , של מתקני אכסו� תיירותי שפרס�

סבירות החריגה תיבח� בכל מקרה לגופו .  לכל היותר מהשטח שנקבע בתק�50%!שטח� גדול בש
 . מהבחינה התכנונית והתפעולית

הועלה כי הוועדה המקומית והוועדה המחוזית בחנו את בקשת היז� להיתר בנייה על פי התקני� 
גדיל את שטחה  הודיע משרד התיירות כי הוא מאשר לה2007בינואר . 2004העדכניי� לשנת 

משרד התיירות מוכ� לאשר יחידות "בנימוק ש, ר" מ68.25!המרבי של כל אחת מיחידות הדיור ל
 אורחי� בשל רמת המלו� והיותו כפר נופש על 4!6מיוחדות אלה המותאמות לאירוח משפחתי של 

 . ר" מ66בעקבות כ� החליטה הוועדה המחוזית לאשר את בניית יחידות האכסו� ששטח� ". החו 

 ÌÈ�˜˙· ÈÂ�È˘ ÏÁ˘ Û‡ ÈÎ ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘ÓÏÂ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘Ó Ú·˜˘ ÌÈÈÊÈÙ‰ , ˙Ï„‚‰ ˙ÈÏÎ˙ ˙‡ ÔÂÁ·Ï ÌÂ˜Ó ‰È‰ ¯Â˘È‡‰ Ô˙Ó Ì¯Ë·

 „ÚÂ� ‡Ï ¯·„‰˘ ‡„ÂÂÏÂ ˙È�Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰· ˘¯ÂÙÓ· Ú·˜� ¯˘‡ ÔÂÒÎ‡‰ ˙Â„ÈÁÈ Ï˘ ÔÁË˘
ÌÈ¯Â‚ÓÏ ˙Â„ÈÁÈ‰ „ÂÚÈÈ ˙‡ ˙Â�˘Ï.  
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בי� , 236/בתשובת הוועדה המחוזית נאמר כי היא לא ראתה מקו� לבחינה מחודשת של תכנית בר
 . היתר מכיוו� שהתכנית קובעת אמצעי� שתכלית� להבטיח שהקרקע תשמש לאכסו� מלונאי בלבד

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ÍÎÏ Á˙Ù ˙Á˙ÂÙ ˙ÂÈ˙ÁÙ˘Ó ˙Â„ÈÁÈÏ ÔÂÒÁ‡‰ ˙Â„ÈÁÈ ˙·Ò‰
Ï ˘ÂÓÈ˘ Ô‰· ‰˘ÚÈÈ˘ÌÈ¯Â‚Ó ,˙È¯Â˜Ó‰ ˙È�Î˙‰ ÈÙÏ ‡Ï˘ . 

 Ï˘ ÔÁË˘ ˙Ï„‚‰ ˙‡ ¯˘Ù‡Ï ‰˙ËÏÁ‰· ÈÎ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
Â„ÚÂ� ¯˘‡Â ˙È�Î˙· ÂÚ·˜�˘ ÌÈ‡�˙‰ ˙‡ ÔÎÂ˙Ó ‰�˜Â¯ ‡È‰ Ô˙„Óˆ‰ ˙‡Â ÔÂÒÎ‡‰ ˙Â„ÈÁÈ ,

‰È¯·„Î ,„·Ï· ˙Â‡�ÂÏÓÏ ˘ÂÓÈ˘ Ú˜¯˜· ‰˘ÚÈÈ˘ ÁÈË·‰Ï . 

צוי� כי בשנת ) ל" חוזר המנכ!להל�  (08/2006' שרד התיירות מסבחוזר המנהל הכללי של מ .6
כאמצעי אכסו� מלונאיי� " דירות נופש"וב" מלו� דירות" חדל משרד התיירות להכיר ב1996

על פי תכנית לייעודי� למלונאות , ככלל. לעניי� קביעת ייעודי הקרקע והשימושי� המותרי� בה
מלו� "ולא (להקי� יחידות לאכסו� מלונאי רגיל בלבד נית� יהיה , 1996שאושרה לאחר אוגוסט 

 ייבנו בכפר הנופש יחידות 236/על פי תכנית בר. ולא יינת� היתר למכירת יחידות אירוח, ")דירות
 . יחידות אלו אינ� ניתנות למכירה. בהתא� לתקני משרד התיירות" אכסו� מלונאי"

קבל אישור לאספקת חשמל באופ� ארעי  לחברת החשמל בבקשה ל2008נמצא כי היז� פנה ביוני 
חברת החשמל פנתה בעניי� זה לוועדה המחוזית ). לאחר שיקבל היתר בנייה(לבניית כפר הנופש 

על פי ההסבר שמסרה . על מנת לקבל הרשאה לתכנית לש� ביצוע עבודות החשמל המבוקשות
 . מכירותמדובר בשלב הראשו� בהקמת מבנה של משרד , חברת החשמל לוועדה המחוזית

 אינה 236/והוא הבהיר כי תכנית בר, בעקבות כ� פנתה נציגת הוועדה המחוזית למשרד התיירות
בעקבות כ� הודיע מתכנ� . ואי אפשר למכור את יחידות הדיור" שימוש מלונאי מיוחד"מאפשרת 

 . המחוז בוועדה המחוזית לחברת החשמל כי הוועדה מתנגדת לביצוע עבודות החשמל

שנועד לשמש את האדריכל והמהנדסי� , באתר" התארגנות"� נאמר כי מדובר במבנה בתשובת היז
 . ולא במשרד מכירות, במהל� הקמת כפר הנופש

בתשובת נציגי המינהל נאמר כי ה� אינ� מפקחי� על השימוש שהזוכה במכרז עושה בשטח 
� יתיישבו ע� לטענת� האחריות לכ� שהבנייה והשימוש במבני. ותפקיד� מתמצה בשיווק הקרקע

בתשובת משרד התיירות נמסר כי אי� ביכולתו . התכנית המאושרת מוטלת על מוסדות התכנו�
ועיקר האחריות לכ� מוטלת על המינהל והוועדה , לקיי� פיקוח הדוק על הנעשה בחופי�

בתשובת הוועדה המחוזית נאמר כי האחריות לאכיפת חוק התכנו� והבנייה מוטלת על . המחוזית
ע� זאת . ר הוועדה המקומית"ר הוועדה המחוזית הנחה בעניי� זה את יו"וכי יו,  המקומיתהוועדה

ציינה הוועדה המחוזית כי היחידה הארצית לפיקוח על הבנייה במשרד הפני� נוקטת צעדי� 
 . לאיתור עבֵרות בנייה בחו 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,È·ËÈÓ ÔÙÂ‡· ÏˆÂ�È ÔÎ‡ ÌÈ‰ ÛÂÁ ÁË˘ ÈÎ ÁÈË·‰Ï È„Î 
¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂËÏ , Ì‡˙‰· ˘ÙÂ� ˙¯ËÓÏ ÛÂÁ‰ ˙‡ Á˙ÙÏ Ï‚ÂÒÓ ÌÊÈ‰˘ ‡„ÂÂÏ ˘È
ÂÈ˙ÂÈÂ·ÈÈÁ˙‰Ï ,ÌÈ¯Â‚ÓÏ Â· ˘ÂÓÈ˘‰ ˙‡ ÏÚÂÙ· ·Ò‰Ï ‰Ò�È ‡Ï ‡Â‰ ÈÎÂ . 
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„ÂÚÂ ˙‡Ê , ‰ÏÂÚÙ‰ ÛÂ˙È˘ ÈÎ ‰ÏÂÚ ÌÈ�Â˘‰ ÔÂËÏ˘‰ ÈÙÂ‚ Ï˘ Ì‰È˙Â·Â˘˙ÓÂ ÌÈ‡ˆÓÓ‰Ó
ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÔÈ· ÌÂ‡È˙‰Â ,˜ÂÏ ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘ÓÂ Ï‰�ÈÓ‰ ˙ÂÈ�È„Ó ÔÈ‡ ÍÎ ·˜ÚÂ ¯ÒÁ· ÌÈ

ÛÂÁ· ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ˙Ó˜‰ ˙ÈÈ‚ÂÒÏ Ú‚Â�· ˙Ó‡Â˙ÓÂ ˙ÏÏÂÎ . È�ÙÏ Â�ÚË ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈÙÂ‚‰
˙Ï·‚ÂÓ Ì˙ÂÈ¯Á‡ ÈÎ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,¯Á‡‰ ÏÚ ˙ÂÈ¯Á‡‰ ˙‡ Ï‚Ï‚ ÛÂ‚ ÏÎÂ . ˙Ú„Ï

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ÈÙÂ‚ ÂÏÚÙÈ ÌÈ‰ ÈÙÂÁ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ Ï˘ ‰Ê È�ÂÈÁ ÔÈÈ�Ú· ÈÎ ÈÂ‡¯
ÔÂËÏ˘‰ ˙Ó˜‰Ï ÌÈÎÏ‰Ó‰ ÏÚ Á˜ÙÏ ˙�Ó ÏÚ Ì‰È�È· ÌÂ‡È˙·Â ·ÏÂ˘Ó· ‡˘Â�Ï ÌÈ‡¯Á‡‰ 

ÌÈ¯Â‚ÓÏ ˘ÂÓÈ˘ Â· ‰˘ÚÈÈ˘ ˙Â¯˘Ù‡ ÚÂ�ÓÏ È„ÎÂ ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ . 

 2009הדגיש בתשובותיו למשרד מבקר המדינה ממרס , ר שוקי אמרני"ד, ר הוועדה המחוזית"יו
רבות לאחר מועד אישורה  כי הוועדה המחוזית דנה בתכנית הבינוי שני� 2009ומספטמבר 

. אשר אושרה קוד� לחקיקת חוק הסביבה החופית, )1996משנת (להפקדה של התכנית המפורטת 
ר אמרני כי הוועדה המחוזית כללה בהחלטתה בנושא אישור תכנית הבינוי אמות "עוד הדגיש ד

ת מידה שנועדו להג� על החו  ועשתה כל שנית� כדי לשמור על האינטרס הציבורי במסגר
 . הסמכויות המוקנות לה בחוק

 ‰Ú·˜ ÔÎ‡ ÈÂ�È·‰ ˙È�Î˙· ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ È�ÂÈ„ ˙¯‚ÒÓ· ÈÎ ˘È‚„Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
Ó˙ ˙Â‡¯Â‰ ÌÂÈ˜ ˙‡ ÁÈË·‰Ï Â„ÚÂ�˘ ÌÈ‡�˙ ‰„ÚÂÂ‰" ‡13 ÌÂÁ˙· ‰ÈÈ�· ÏÚ ˙Â¯ÒÂ‡‰  

‰-100ÌÈÓ‰ Â˜Ó ¯ËÓ  , ÔÂÒÎ‡‰ ˙Â„ÈÁÈ Ï˘ ÔÁË˘ ˙‡ ÏÈ„‚‰Ï ‰¯˘Ù‡ Ì‚ ‰„ÚÂÂ‰ Í‡
‰ ˙‡ÂÔ˙„Óˆ ,¯· ˙È�Î˙· ÂÚ·˜�˘ ÌÈ‡�˙‰ ÈÙÏ ‡Ï˘/236 ˙Â„ÈÁÈ· ˘ÂÓÈ˘ ÚÂ�ÓÏ Â„ÚÂ�Â 

ÌÈ¯Â‚ÓÏ . 

 

 גידור השטח

גידור או , הוועדה המחוזית החליטה כאמור בדיונה בתכנית הבינוי המפורטת שלא לאשר כל בנייה
 . וכי כל גידור יתוא� עמה,  מטר מקו המי�100!פיתוח בתחו� ה

כוחו של היז� לוועדה המחוזית בדרישה להתיר ליז� להקי� גדר סביב  פנה בא 2008בינואר  .1
 הודיעה 2008בפברואר .  מטר מקו המי�100! מטר ל30כל החלקה ובכלל זה בתחו� שבי� 

 �היועצת המשפטית של הוועדה המחוזית לבא כוחו של היז� כי כל היתר לבנייה בשטח צרי
 . ורטת שקבעה הוועדהלהתיישב ע� התנאי� לאישור תכנית הבינוי המפ

 החלה רשות העתיקות לבצע בשטח המיועד לכפר הנופש חפירת בדיקה והודיעה 2007באפריל 
ובי� היתר אסרה לבצע פעילות בשטח , בתנאי� שקבעה, ליז� כי היא מאשרת ביצוע עבודות באתר

, מטעמהרשות העתיקות הודיעה ליז� כי אי� לבצע שו� עבודות בקרקע ללא מפקח . מסוי� באתר
 פנתה רשות 2007באוגוסט . וכי את הנחיותיה בנושא הגידור היא תמסור לאחר סיו� הבדיקות

העתיקות ליז� ודרשה ממנו לגדר בורות עמוקי� ופתוחי� שנותרו בשטח לאחר ביצוע חפירת 
 . הבדיקה

שנועדו להבטיח הצלה , בתנאי� שקבעה,  אישרה רשות העתיקות את הקמת הגדר2007באוגוסט 
 אישרה רשות הטבע והגני� את מת� ההיתר 2007בספטמבר . שמירה של עתיקות א� יידרש הדברו

 נתנה הוועדה המקומית ליז� היתר לגידור זמני של השטח המיועד לכפר 2007בנובמבר . לגידור
 .  מטר1,122בגדר שאורכה )  דונ�74!ששטחו כ(הנופש 
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¯·ÂÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰¯˘È‡˘ ¯„‚‰ È‡ÂÂ˙ ÈÎ ‡ˆÓ� ˜Á¯Ó· 90ÌÈÓ‰ Â˜Ó ¯ËÓ  , ‡Ï˘
‰ ÌÂÁ˙· ‰ÈÈ�· ÏÎ ‰¯Ò‡˘ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ËÏÁ‰ ÈÙÏ-100¯ËÓ  . 

, הוועדה המקומית מסרה בתשובתה כי היא התירה להקי� גדר זמנית לצור� ביצוע עבודות הבנייה
עוד מסרה כי . וכי היז� התחייב להחליפה בעתיד בגדר קבועה בתיאו� ע� הוועדה המחוזית

 90הטיפול בנושא התברר בדיעבד כי בהיתר הבנייה סומנה הגדר בטעות במרחק של במסגרת 
 . מטר מקו המי�

 ÈÂ‡¯ ‰È‰ ‡Ï ¯„‚‰ ˙Ó˜‰Ï ¯˙È‰‰ Ô˙Ó ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎÏ ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ÈÂ�È·‰ ˙È�Î˙ ‰¯˘Â‡ ‡Ï „ÂÚ ÏÎ , ‰˙˘È¯„ ÁÎÂ� „ÂÁÈÈ·Â

˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ˙˘¯ÂÙÓ‰¯Â„È‚‰ ˙‡ ‰ÓÚ Ì‡ , ˙Ó˜‰Ï Ô˙È� ¯˙È‰‰˘ Ì‚ ‰Ó
‰ ÌÂÁ˙· ¯„‚‰-100‰ÈÈ�·Ï ¯ÂÒ‡‰ ¯ËÓ  ,˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ˙ËÏÁ‰ ÈÙÏ ‡Ï˘ . 

 �היז� מסר בתשובתו כי הגדר הוקמה כדי לאפשר את ביצוע עבודות הבנייה ולתחו� שטחי� לצור
 . ואי� בתוואי הזמני של הגדר כדי ללמד על מקומה הסופי, "התארגנות"

�Î Ï˘ ˜Á¯Ó· ‰Ó˜Â‰ ˙È·¯ÚÓ‰ ‰˙ÈÊÁ˘ ÔÙÂ‡· ¯„‚‰ ˙‡ ÌÊÈ‰ ÌÈ˜‰ ÏÚÂÙ· ÈÎ ‡ˆÓ-30 
ÌÈÓ‰ Â˜Ó „·Ï· ¯ËÓ ,¯˙È‰‰ ÈÙÏ ‡Ï˘. 

, גידור השטח וחסימת הגישה של הציבור הרחב לחו  עוררו מחאה ציבורית רחבת היק  .2
בינואר . תותלונות שונות בעניי� זה הוגשו לגורמי הפיקוח בוועדה המקומית ובוועדה המחוזי

 הוציא מפקח בנייה של הוועדה המקומית מכתב התראה ליז� ודרש כי הגדר תוצב בהתא� 2008
באותו מועד הוציא ג� . וכי תומצא מפת מדידה מעודכנת לאחר הקמתה מחדש, להיתר הבנייה

על שהקי� , לפי חוק הסביבה החופית, ראש אג  י� וחופי� במשרד להגנת הסביבה התראה ליז�
היז� התבקש . וסמת את המעבר החופשי בחו  ועלולה לגרו� לפגיעה בסביבה החופיתגדר הח

 . להסיר את הגדר לאלתר

 100בעקבות דוחות הפיקוח פירק היז� את חזית הגדר המערבית והקי� אותה מחדש בסמו� לקו 
על כ� נוס  . וה� נשארו על תִל�, אול� הוא לא הסיר את יסודות החזית המערבית והצפונית, המטר

הגדרות ועמודי .  מטר מקו המי�30לא הוסרה החזית הדרומית של הגדר המגיעה עד למרחק של 
היז� לא , זאת ועוד). ראו תמונות(היסודות יוצרי� מטרד בחו  ומקשי� את הגישה החופשית אליו 

 .הגיש לוועדה המקומית תכנית מדידה מעודכנת
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  הגדר שהקי	 היז	�תמונה א 

 

 גדר שהקי	 היז	 ה�תמונה ב 

, הוועדה המקומית ורשות העתיקות הסבירו למשרד מבקר המדינה כי לבקשת רשות העתיקות
מערבית נותרה עומדת על תִלה כדי להג� על שרידי עתיקות שנמצאו באזור ולמנוע !הגדר הדרומית

 . מעבר רכבי שטח

 מטר מקו 100חק  נתנה הוועדה המקומית היתר בנייה מתוק� להקמת גדר במר2008בפברואר 
 . המי�

בתשובת הוועדה המקומית נמסר כי היז� פירק רק חלק מהגדר שנבנתה בחריגה מההיתר המתוק� 
 . וכי היא תפעל לאכיפת החוק בעניי� זה, ) מטר מקו המי�30במרחק (

וכי לגישתו יש לעשות , בתשובת המשרד להגנת הסביבה נמסר כי יש לפרק את כל שרידי הגדר
שהאחריות לאכיפת� מוטלת על הוועדה ( אכיפת הוראות חוק התכנו� והבנייה זאת באמצעות
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שהאחריות לאכיפתו מוטלת על המשרד (ולא באמצעות אכיפת חוק הסביבה החופית ) המקומית
 ). להגנת הסביבה

‰Ò¯‰Ï ÌÂ˜Ó ‰È‰ ˜ÂÁÎ ‡Ï˘ ‰Ó˜Â‰ ¯„‚‰˘ ¯Á‡Ó ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï . Ì‡
 ‰¯ÈÓ˘ Ì˘Ï ÁË˘‰ ˙‡ ¯„‚Ï ˘¯„�˙Â˜È˙ÚÂ Ú·Ë ÈÎ¯Ú ÏÚ , È‡�˙ ÈÙ ÏÚ ˙‡Ê ˙Â˘ÚÏ ˘È

‰·È·Ò· ‰ÚÈ‚Ù‰ ˙‡ ¯ÚÊÓÏ È„Î Â· ˘È˘ ÔÙÂ‡·Â ‰ÓÚ ÌÂ‡È˙·Â ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ .
‰ÈÂ‡¯ ‰��È‡ ¯Â·ÈˆÏ „¯ËÓ Â· ˘È˘Â ˜ÂÁÎ ‡Ï˘ ‰˘Ú�˘ ¯Â„È‚ ÏÚ ˙ÂÎÓ˙Ò‰‰ .„ÂÚÂ ˙‡Ê ,

¯„‚‰ Ì‡ ˙�Î„ÂÚÓ ‰„È„Ó ˙È�Î˙ ˙ÂÚˆÓ‡· ˜Â„·˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯ ‰˘„Á‰ 
˙Â˘È¯„· ˙„ÓÂÚ ‰Ó˜Â‰˘ . 

פעל המשרד להגנת ,  המטר100בעקבות הביקורת ופסיקת בית המשפט האוסרת על בנייה בתחו� 
 .  להריסת הגדרות שנבנו באופ� בלתי חוקי2009הסביבה ביולי 

 

 ביצוע התכנית בשלבי� ופיתוח הג� הלאומי 

של חו  הרחצה ,  הג� הלאומי הייתה פיתוח משולב של שטחי236/מטרתה של תכנית בר .1
הנו  והעתיקות ולפתח את החו  לתועלת , כדי לאפשר את שימור ערכי הטבע, ושל אזור התיירות

הדבר צוי� ג� בחוות דעתו של המשרד להגנת הסביבה לגבי תסקיר ההשפעה על הסביבה . הציבור
 הפקדת התכנית  החליטה הוועדה המחוזית להתנות את1996בספטמבר . שהוגש במסגרת התכנית

בכ� שיתווספו אליה הנחיות לשלבי פיתוחה המפרטות את מטרות שלבי� אלה ואת הקשר בינ� 
שנקבעו בתכנית ) שירותי חו , תיירות, מסחר, שמורת נו , עתיקות(ובי� הייעודי� השוני� 

 . המפורטת

 : ותי ועסקינו  ועתיקות בצד שלבי� לפיתוח תייר, בתכנית נקבעו שלבי� לפיתוח ולשימור טבע

È˜ÒÚ È˙Â¯ÈÈ˙ ÁÂ˙ÈÙ Ú·Ë ¯ÂÓÈ˘Â ÁÂ˙ÈÙ ,˙Â˜È˙ÚÂ ÛÂ� ÁÂ˙ÈÙ 

 .בניית מבני העסקי	 בחו� הרחצה

 .הוצאת היתר בנייה לתיירות ולנופש

פיתוח	 של חו� הרחצה ושל חלק משבילי 
 .החו�

 'שלב א

השלמת הקמת	 של מחצית מבני 
 .התיירות והנופש

השלמת סלילת	 של שבילי החו� והשלמת 
הג� , מחצית הטיילת, הקמת	 של החניה

 ).הג� הלאומי( והנופי יהארכאולוג

 'שלב ב

השלמת בנייתו של אתר התיירות 
 .והנופש

השלמת , השלמת הקמתה של טיילת החומה
 .פיתוחו ושימורו של השטח

 'שלב ג

דרכי של התכנית יבוצעו בהתא� להתקדמות סלילת� של ' ב!ו' עוד נקבע בתכנית כי שלבי ביצוע א
 . הגישה

יש שלביות "בדיו� שהתקיי� בוועדה המחוזית ציינה היועצת המשפטית של המועצה האזורית כי 
 ". מחצית המבני� ייבנו רק לאחר פיתוח הג� הלאומי, בבניית יחידות הדיור לנופש

 התחייבה המועצה שלא להטיל אגרות 2003במכתבה של המועצה האזורית למינהל מדצמבר 
 על היז� !היטל תיעול והיטל כבישי� , אגרת הנחת צנרת מי�,  קרי היטל ביוב! והיטלי פיתוח
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משו� שהיז� יבצע על פי הוראות המכרז על חשבונו את , הזוכה במכרז לשטח כפר הנופש
 . 59עבודות הפיתוח בסמיכות לכפר הנופש וכ� עבודות פיתוח נוספות המפורטות בגו  המכרז

האומד� . ות פיתוח שהמינהל ביקש לחייב בה� את הזוכה במכרזלבקשת המינהל הוכ� אומד� הוצא
שהוכ� מבוסס על הערכות ראשוניות ועל מחירי� מקובלי� במשרד הבינוי והשיכו� ובמינהל 

סכו� זה כולל את עלות הקמתה של חניה בקרבת כפר הנופש ואת . ח" ש3,449,100!והסתכ� ב
י כניסה ויציאה ושביל הולכי רגל מהחניה כביש, עלות סלילת� של שבילי� הצמודי� למגרשי�

 3.47!שהוערכה בכ, סכו� זה אינו כולל את עלות הקמתה של החניה הראשית של החו . לחו 
 . ח" ש290,400!שנאמדה ב, ואת עלות הקמתה של טיילת חו  המצוק, ח"מיליו� ש

פיתוחו יבוצע ו, האחד ישמש מגרש חניה ציבורי לבאי החו : על היז� הוטל לפתח שני מגרשי�
וייעודו של השני הוא שטח ציבורי פתוח , על פי תכנית פיתוח מפורטת שתוגש לוועדה המקומית

ג� פיתוח מגרש זה . שישמש דר� גישה להולכי רגל ממגרש החניה לחו  הי� ודר� לרכבי חירו�
 . יבוצע על פי תכנית פיתוח מפורטת שתוגש לוועדה המקומית

על פי שהיז� פעל לכ� שמוסדות התכנו� ייתנו לו היתר בנייה להקמת במועד הבדיקה נמצא כי א  
טר� הוחל בפיתוחו של הג� הלאומי וטר� נעשו פעולות לשימור ערכי הטבע והנו  , כפר הנופש

בי� רשות הטבע והגני� ובי� המועצה האזורית התגלעה מחלוקת בנוגע לאחריות לתחזוקת . בחו 
 . וגשו תכניות לפיתוח המגרשי� הציבוריי�כמו כ� במועד האמור טר� ה. החו 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÈÎ ÈÂ‡¯ , ÂÏÚÙÈ Ï‰�ÈÓ‰Â ÌÈ�‚‰Â Ú·Ë‰ ˙Â˘¯
ÈÓÂ‡Ï‰ Ô‚‰ ÁË˘ ¯ÂÓÈ˘˘ ÁÈË·‰Ï , ÂÓ„˜˙È ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙ÂÏËÓ ÚÂˆÈ·Â ‰˘È‚‰ ÈÎ¯„ ˙ÏÈÏÒ

ÛÂÁ· È˜ÒÚ‰Â È˙Â¯ÈÈ˙‰ ÁÂ˙ÈÙ‰ ÌÚ „·· „· ,¯· ˙È�Î˙· Ú·˜�˘ ÈÙÎ/236 . 

 נמצא כי החו  2008בסיור של צוות הביקורת ממשרד מבקר המדינה בחו  פלמחי� ביוני  .2
). 'ראו תמונה ג(היה מלוכל� והיו פזורי� בו מפגעי פסולת שהיה בה� משו� מטרד ומפגע לציבור 

 2007במכתב של מפקח למניעת זיהו� י� במשרד להגנת הסביבה לראש המועצה האזורית מיולי 
פזורי� רוב הזמ� מפגעי פסולת מסוג , ובכלל זה בחו  פלמחי�, י המועצה האזוריתנכתב כי בחופ
וכי מדובר במטרד חמור לציבור והדבר הוא בגדר עבֵרה לכאורה על חוק שמירת , אשפה ביתית

המפקח ציי� כי הוצעה למועצה האזורית ג� רווה השתתפות בניקוי . 1984!ד"התשמ, הניקיו�
 מעלות הניקוי של חופי� בלתי 70%המאפשרת לממ� , "ו  נקיח"החופי� במסגרת תכנית 

המפקח הדגיש במכתבו כי סירוב זה אינו פוטר את המועצה . א� היא סירבה להצעה, מוכרזי�
 . מחובתה לשמור על ניקיו� כל החופי� שבתחו� אחריותה

 

__________________ 

ר ושבילי	 הצמודי	 למגרש ששטח	 " מ18,000�חניה ושבילי	 צמודי	 למגרש ששטח	 הכולל כ  59
 .ר" מ6,000�הכולל כ



 דוח ביקורת

48 

 

  לכלו� בחו� פלמחי� בקדמת השטח ששווק במכרז�תמונה ג 

Ú‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ‰˜ÂÊÁ˙‰Â ÔÂÈ˜È�‰ ÏÚ ¯ÂÓ˘Ï ‰˙·ÂÁÓ ÈÎ ˙È¯ÂÊ‡‰ ‰ˆÚÂÓÏ ¯È
‰ÓÂÁ˙·˘ ÌÈ‰ ÛÂÁ ˙ÚÂˆ¯· , ÌÈ„ÓÂÚ‰ ÌÈÈ˜ÂÁ‰ ÌÈÚˆÓ‡‰ ÏÎ ˙‡ ËÂ˜�Ï ‰˙ÂÈ¯Á‡· ÈÎÂ

˙ÏÂÒÙ‰ ÈÚ‚ÙÓ ˙ÚÈ�ÓÏ ‰˙Â˘¯Ï . 

 

✩ 

 

 ÌÈÁÓÏÙ ÛÂÁ· ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ˙È�Î˙‰ ¯Â˘È‡Ï ÌÈÎÈÏ‰‰ ˙�ÈÁ· ˙¯‚ÒÓ·
ÈÏ ‰ÓÎ ÂÏÚÂ‰ Ú˜¯˜‰ ˙¯ÈÎÓÂ ˙ÂÚ˜¯˜ Ï˘ Ô˜ÂÂÈ˘Â Ô�Â�Î˙Ï ÌÈÚ‚Â�‰ ÌÈÈ�Â¯˜Ú ÌÈÈÂ˜

ÌÈ‰ ÈÙÂÁÏ ˙ÂÎÂÓÒ‰ . ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï¯·„· ÌÈÚ‚Â�‰ ÏÎ ÏÚ -Ï‰�ÈÓ‰  , „¯˘Ó
 ÌÈ�Â˘‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓÂ ÌÈ�Ù‰- Ì˙Ú„ ˙‡ ˙˙Ï  ÏÚ ˙ÂÈ‚ÂÒ ÂÏ‡ ˙ÂÈ�Â¯˜Ú ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ Ï˘

ÌÈ‰ ÛÂÁ ÌÂÁ˙·˘ ÔÈÚ˜¯˜Ó‰: 

י נ כ ת ב  � ו נ כ ת ה ד  ס ו מ ל  ש ר  ז ו ח  � ו י הד נ ש י  ממכלול הנסיבות שהוצגו לעיל :ת 
שנדונה במוסדות התכנו� כבר בתחילת שנות , 236/תכנית בר: מצטיירת תמונת המצב שלהל�
 1996 פורסמה להפקדה בשנת 175/כתכנית בר" גלגולה הקוד�"התשעי� של המאה העשרי� ב

 . 2000ואושרה סופית בשנת 
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לאחר , 2004בשנת . שאינה מפותחת, בעית התירה בינוי נרחב ברצועת חו  ט236/תכנית בר
אשר שמה לה , 35א " אושרה תמ2005ובשנת , התקבל חוק הסביבה החופית, אישורה של התכנית

חקיקת החוק ואישור תכנית . למטרה לשמר את השטחי� הפתוחי� במדינה ובכלל� המרק� החופי
לספק הגנה ייחודית לחופי  יש !המתאר ה� אבני דר� המשקפות את המגמות התכנוניות העדכניות 

באופ� , ובכ� לתת ביטוי לצור� בשמירה על חו  הי� פתוח ברובו, הי� כמשאב טבע ייחודי ונדיר
 . המבטיח את גישת הציבור אל החו  ומעבר לאורכו

 כי היא לא מצאה מקו� 2009הוועדה המחוזית מסרה בתשובתה למשרד מבקר המדינה ממרס 
 נוכח העובדה שהתכנית ייעדה את השטח לשימוש תיירותי 236/לבחינה מחודשת של תכנית בר

פתוח לציבור הרחב וקבעה אמצעי� שתכלית� להבטיח את השימוש בשטח למלונאות ולמנוע את 
 2009בתשובתה של הוועדה המחוזית למשרד מבקר המדינה מספטמבר . השימוש בו למגורי�

וכי תכנית , מצעות הגשת תכנית חדשההיא מסרה כי הדר� לשינוי ההחלטות התכנוניות היא בא
 . כזו לא הוגשה לה

מהאמור עולה כי מוסדות התכנו� רואי� עצמ� כבולי� בכבליה של התכנית הישנה המאושרת 
על א  שהתכנית הישנה אינה מתיישבת ע� תכנית המתאר הארצית , ואינ� יוזמי� תכנית חדשה

 .ת בחקיקה ובפסיקה העדכניותהחלה עליה וע� המגמות התכנוניות העדכניות שמשתקפו

 ¯‡˙ƒÓ‰ ˙È�Î˙·Â ‰˜È˜Á‰ ˙ÂÓ‚Ó· ÏÁ˘ ÈÂ�È˘‰ ÁÎÂ� ÈÎ ¯Â·Ò ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ˘ ÈÂ‡¯ ‰È‰ ˙È�Î˙‰ ‰¯˘Â‡ Ê‡Ó Â¯·Ú˘ ÌÈ�˘· ˙Èˆ¯‡‰ , ‰„ÚÂÂ‰ Ì˘‡¯·Â

ÂÁÏÂÂ‰Â ˙ÈÊÂÁÓ‰"Û ,¯· ˙È�Î˙ ˙‡ ˘„ÁÓ Â�Á·È/236 ˙Â·˜Ú· ÂÏÁ˘ ÌÈÈÂ�È˘· ·˘Á˙‰· 
 ˜ÂÁ ˙˜È˜ÁÓ˙ Ï˘ ‰¯Â˘È‡Â ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰" ‡35 ˘È ˙È�Î˙‰ ˙¯‚ÒÓ· Ì‡ ÂÏ˜˘ÈÂ 

 ÌÂÁ˙· ·Á¯� ÈÂ�È· ¯˘‡Ï ‰ËÏÁ‰‰ ˙‡ ‰Ê ÏÏÎ·Â ÂÏ·˜˙‰˘ ˙ÂËÏÁ‰‰ ˙‡ ˙Â�˘Ï ÌÂ˜Ó
ÈÓÂ‡Ï Ô‚ ˙Ó˜‰Ï „ÚÂÈÓ‰ ÁË˘·Â ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ60 . È„·Î ÌÈ¯˜Ó‰ „Á‡· ¯·Â„Ó ÈÎ ‰‡¯�

È˜˘ ˙ÂËÏÁ‰· ÛÒÂ� ÔÂÈÚ ·ÈÈÁÓ È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë�È‡‰ Ì‰·˘ Ï˜˘Ó‰ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÂÏ·. 

סמכות� של מוסדות התכנו� לבחו� מחדש החלטות קודמות שקיבלו בעבר מעוגנת בפסיקת בית 
לפרשנות הרחבה בענייננו תור� ג� הכלל הבסיסי הנטוע כי , חשוב לציי�: "המשפט העליו�

בלה גו  מינהלי רשאי לעיי� פע� נוספת בהחלטה שנתק, בתנאי� מסוימי�, במשפט המינהלי לפיו
שהגו  ', סו  פסוק'אי� לראות בהחלטה מינהלית שנתקבלה משו� , בדר� כלל. או מטעמו, על ידו

 כלל זה עשוי לחול במקו� בו הנסיבות אשר עמדו בבסיס ...המינהלי יהא מנוע מלחזור ולעיי� בה
 או כאשר הרשות מבקשת להערי� הערכה חדשה את הנסיבות ...ההחלטה הראשונה נשתנו

 בכל הנוגע להחלטותיה� העקרונות האמורי� יפי� במיוחדבפסיקה אחרת הודגש כי . 61"הקיימות
יש חשיבות , העוסק בעיקר בתכנו� הפיזי של סביבתו של האד�, בענ  זה: "של מוסדות התכנו�

גדולה למת� שיקול דעת רחב לרשות המינהלית בלא שזו תהא קשורה יתר על המידה בהחלטותיה 
 .62"הקודמות

תכלית קביעתו של . לזמ� ביצועה של תכנית נודעת חשיבות רבה"� עמד על כ� ש" בג,זאת ועוד
הזמ� הינה אכ� למנוע קיפאו� תכנוני ובדר� זו לקיי� מידה של איזו� בי� עניינ� של בעלי קניי� 

__________________ 

 . ראו לעיל, ר בגב חו� הי�" מ2,400הקמת מבנה מרכזי של   60
� 1386/04מ "עע  61  ‰ÈÈ�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙Èˆ¯‡‰ ‰ˆÚÂÓ‰נ'ÔÈÚ‰ ˘‡¯ ˙Â‡� ˙˙ÂÓÚ  ,!תקדי. 

� 9717/03צ "בג  62  ‰ÏÚ�- Ï‡¯˘ÈÏ ˙È¯ÈÂÂ‡‰ ‰ÈÈ˘Ú˙‰ È„·ÂÚ Ï˘ ÔÂ¯ÓÂ˘· ˙Â·˘ÈÈ˙‰Ï ‰˙ÂÓÚ נ' 
ÔÂ¯ÓÂ˘Â ‰„Â‰ÈÏ ÈÁ¯Ê‡‰ Ï‰�Ó‰ ,‰�ÂÈÏÚ‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙ˆÚÂÓÁ‡Â ÔÂ¯ÓÂ˘Â ‰„Â‰È· ',97, )6(ד נח" פ, 

102�103' עמ. 
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לבי� רווחתו של הציבור ואיכות , פי התכנו� הקיי�!המבקשי� למצות את זכויותיה� על, ויזמי�
א� תכנית , מזמ� לזמ�, הלוא היא מחייבת לחזור ולבחו�, ה לעניינו של הציבורוהדאג; חייו

לאחרונה פסק ג� בית המשפט . 63"שגובשה לפני שני� עודנה עונה על צורכי ההווה והעתיד
עליו ה� , ג� את האינטרס הציבורי... גופי התכנו� חייבי� להביא בחשבו�"לענייני� מינהליי� כי 

המצב התכנוני לעול� ... עשוי האינטרס הציבורי להשתנות,  ע� חלו  הזמ�!כפי שהובהר . אמוני�
שינוי התכניות החלות והצרכי� , בהתא� לשינוי הנסיבות, והוא משתנה מדי פע�, איננו סטטי

 . 64"המשתני�

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ , ‰ÈÈ�·‰Â ÔÂ�Î˙‰ ˜ÂÁ Ï˘ Â�Â˜È˙Â ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ ÈÎ
˙‡ ÌÈ˜‰Ï ˘È˘ ÂÚ·˜ ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰„ÚÂÂ‰ )ÂÁÏÂÂ‰"Û ( ÏÚ „˜ÙÂÓ‰ ÛÂ‚Î

˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘ .˜˜ÂÁÓ‰ ˙�ÂÂÎ ˙‡ ÌÈ˘‚‰Ï È„Î ,ÂÁÏÂÂ‰˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ" ‰ÂÂÁ˙ Û
‰˙Ó˜‰ È�ÙÏ Â¯˘Â‡˘ ˙ÂÈ�Î˙ Ï˘ Ô˘ÂÓÈÓÏ Ú‚Â�‰ ÏÎ· Ì‚ ‰˙Ú„ . ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

‰ÓÂ„ ¯˘˜‰· ¯·Ú· ¯ÈÚ‰ ¯·Î65ÈÏ ˙Â‡·‰ ‰˜È˜Á‰ ˙ÂÓ‚Ó ÁÎÂ� ÈÎ  ˙¯ÈÓ˘ ˜ÂÁ· ÈÂËÈ· È„
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ , ˙‡ ·ÈÁ¯È˘ ‰ÈÈ�·‰Â ÔÂ�Î˙‰ ˜ÂÁÏ ÔÂ˜È˙ ÌÂÊÈÏ ÏÂ˜˘Ï ÌÈ�Ù‰ „¯˘Ó ÏÚ
ÂÁÏÂÂ‰ ˙ÂÈÂÎÓÒ" Â¯˘Â‡˘ ÌÈÈ�Ë¯ÙÂ ÌÈÈ�Â¯˜Ú ÌÈ‡˘Â� ˘„ÁÓ ÔÂÁ·Ï ‰Ï ¯˘Ù‡ÈÂ Û

˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘Ï ˙Â·È˘Á Ì‰Ï ˘È˘Â ˙Â�˘È ˙ÂÈ�Î˙· . 

ח ו ת י פ ה ה  ז ו א  שהמינהל ש� לו למטרה לשווק קרקעות זמינות  מהממצאי� עולה כי על :ח
מאז הוכרז היז� כזוכה במכרז ועד לסיו� , עליה� חלה תכנית מאושרת ובכ� להביא לפיתוח�

השתנו , כאמור, בינתיי�. תקופת חוזה הפיתוח לא הושגה מטרה זו ולא הוחל בעבודות הבנייה
 . המגמות התכנוניות בחקיקה באשר לפיתוח חופי הי�

˙Ú„Ï‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó  , Ï˘ Â˙Î¯‡‰ ˙‡ ÍÈ˘Ó‰Ï Ì‡ ÏÂ˜˘Ï Â‡Â·· Ï‰�ÈÓ‰˘ ÈÂ‡¯
 ˙ÁÂÂ¯Ï ¯ÂÊ‡‰ ÁÂ˙ÈÙ Ï˘ ‰¯ËÓ‰ ˙‡ ˙¯˘˙ ÔÎ‡ Â˙Î¯‡‰ Ì‡ ÏÂ˜˘È ÁÂ˙ÈÙ‰ ‰ÊÂÁ
 ÏÏÎÏ ‰˘È‚�Â ‰ÁÂ˙Ù ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘ Ï˘ È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë�È‡Ï Â˙Ú„ Ô˙ÈÈÂ ¯Â·Èˆ‰

‰·È·Ò· ‰ÚÈ‚Ù‰ ˙‡ ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ ÌˆÓˆÏ Í¯ÂˆÏÂ ¯Â·Èˆ‰˙ÈÙÂÁ‰  . 

„ÂÚÂ ˙‡Ê , ‰˜È˜Á‰ ˙Ó‚Ó˘ ÈÂ‡¯- ÛÂÁ ˙ÂÚ˜¯˜ ÂÓÎ ˙Â¯È„�Â ˙ÂÈ„ÂÁÈÈ ˙ÂÚ˜¯˜ ÏÚ ‰�‚‰‰ 
 ÌÈ‰-‰Á�Ó ÔÂ¯˜ÈÚ Ï‰�ÈÓÏ ˘Ó˘˙  , Ú˜¯˜ ˜ÂÂÈ˘Ï ÌÈÊ¯ÎÓ‰ ˙¯‚ÒÓ· ÈÎ ÈÂ‡¯˘ Ô‡ÎÓÂ

 ¯ÂÊ‡‰ ÁÂ˙ÈÙÂ ˙ÂÚ˜¯˜‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ ÂÁÈË·È˘ ˙Â˘È¯„Â ‰„ÈÓ ˙ÂÓ‡ Ï‰�ÈÓ‰ Ú·˜È ÂÊ ÔÈÚÓ
¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎ ˙·ÂËÏ. 

 

 

__________________ 

‰ÚÂÂ„‰ ' נ' ‡·ÂÎÈ‡ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰˙ÂÓÚ‰˙Ó¯· ‰·È·Ò‰Â ÌÈÈÁ‰-Á‡Â ·È˙  4790, 1636/92 ("בג  63
Â�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ Ô‰ÈÈ�·ÏÂ ,Ï˙ ÊÂÁÓ-Á‡Â ·È·‡' 3212/93( "ראו ג� בג; 583'  עמ,537) 5(ד מז"פ ÔÈ�· 

 . 309) 5(ד מח" פ, ‰ÌÈÏ˘Â¯È ‰ÈÈ�·ÏÂ ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ'נ

 . נבו, ÂÁÓ ‰ÈÈ�·ÏÂ ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ÊÎ¯Ó Ê'  נ'Ï‡˜ÊÁÈ Á‡Â ·�˜ 1208/08מ "עת  64

:  דוח על עיריית נתניה,)Ï ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂËÏ˘· ˙¯Â˜È·‰ ÏÚ ˙ÂÁÂ„2008 )2009˘�˙ , מבקר המדינה  65
 . 541' עמ,  תכנו! רישוי ופיקוח על הבנייה�הוועדה המקומית לתכנו! ולבנייה 
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 סיכו�

1.  Ô‰ ÌÈ¯ÂÓÁ ÌÈÈÂ˜ÈÏ ÂÏÚÂ‰ ÌÈÁÓÏÙ ÛÂÁ· ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï ÌÈÎÈÏ‰‰ ˙˜È„··
 Â„ÚÈÈ˘ ÔÂ�Î˙‰ ÈÎÈÏ‰ Ï˘ ÌÈ�Â˘‰ ÌÈ·Ï˘· Ô‰Â Ï‰�ÈÓ‰ È„È ÏÚ Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï ‰˜ÒÚ·

˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï Ú˜¯˜‰ ˙‡ : 

 ÌÏÂ‰Â È˙ÂÚÓ˘Ó Ï˜˘Ó Ô˙� ‡Ï ‡Â‰ ÌÈÁÓÏÙ ÛÂÁ· Ú˜¯˜‰ ˙‡ Ï‰�ÈÓ‰ ˜ÂÂÈ˘˘ ˙Ú·
‰ Ò¯Ë�È‡Ï˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ÏÚ ÍÂ¯‡ ÁÂÂËÏ ‰¯ÈÓ˘‰ Ï˘ È¯Â·Èˆ , ·‡˘Ó ‡È‰˘ È¯Â·Èˆ

 ¯È„�Â È„ÂÁÈÈ-‰˜È˜Á‰ ˙¯‚ÒÓ· ‰Ê ‡˘Â� ÏÚ „ÁÂÈÓ ˘‚„ Ì˘Â‰˘ Û‡  , ˜ÂÁ· ‰Ê ÏÏÎ·Â
ÌÈÈÙÂÒ ˘Â·È‚ È·Ï˘· „ÚÂÓ Â˙Â‡· ‰È‰˘ ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ , ˙È‚Ë¯ËÒ‡‰ ˙È�Î˙·Â ‰˜ÈÒÙ·

ÂÓˆÚ Ï‰�ÈÓ‰ Ï˘ .¯·Â„Ó˘ ÍÎÏ ¯Ú ‰È‰ Ï‰�ÈÓ‰˘ Û‡˙È„ÂÁÈÈ Ú˜¯˜·  , ÒÁÈÈ˙‰ ‡Â‰
 Ú˜¯˜‰ ÁÂ˙ÈÙ ÔÈ· ˘˜·˙Ó‰ ÔÂÊÈ‡‰ ÏÚ ¯Ó˘ ‡ÏÂ ‰ÏÈ‚¯ ÔÈÚ˜¯˜Ó ˙˜ÒÚÎ Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï

È˙·È·Ò‰ Ë·È‰‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘Ï .„ÂÚÂ ˙‡Ê , Ï·È˜˘ ‰ˆÏÓ‰‰ ÈÙÏ ‡Ï˘ ÏÚÙ Ï‰�ÈÓ‰
Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘ „ÚÂÓÏ Ú‚Â�· ÈÊÂÁÓ‰ È‡Ó˘‰Ó . 

ÂÎÈ‡‰ ÔÂÈ¯ËÈ¯˜Ï ÈÂËÈ· Ô˙È� ‡Ï Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï Ê¯ÎÓ· ˙)¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂË ( Â‡·Â‰ ‡ÏÂ
 ¯ÂÊ‡‰ ÁÂ˙ÈÙ ˙‡ ¯˘Ù‡˙˘ ¯˙ÂÈ· ˙È˙ÂÎÈ‡‰ ‰Úˆ‰‰ ¯Á·È˙˘ ÂÁÈË·È˘ ÌÈÏÂ˜È˘ ÔÂ·˘Á·

 È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë�È‡‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘Â ¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎ ˙ÁÂÂ¯Ï) ‰·È·Ò‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘‰ Â�ÈÈ‰„
˙ÈÙÂÁ‰ .( Ï˘ ÂÓÂÒ¯Ù ˙Â·ÈÒ�Â ÈÂ˙ÈÚ Ï˘· Â‡ÂÏÓ· ˙¯Â˘ ‡Ï ‡Â‰ Ì‚ ¯ÈÁÓ‰ ÔÂÈ¯ËÈ¯˜
Ê¯ÎÓ‰ . ÔÎ ÂÓÎ Ï‰�ÈÓ‰ Ï˘ ˙¯‰ˆÂÓ‰ Â˙¯ËÓ ‰‚˘Â‰ ‡Ï- ˙ÂÚ˜¯˜ Ï˘ ÔÈÓÊ È‡ÏÓ ˙¯ÈˆÈ 

 ¯Â·Èˆ‰ ˙ÁÂÂ¯Ï ÁÂ˙ÈÙÏ ‡È·‰Ï È„Î- Ì‚ ÁÂ˙ÈÙ‰ ‰ÊÂÁ Û˜Â˙ ˙‡ ÍÈ¯‡‰ Ï‰�ÈÓ‰ ÔÎ˘ 
ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙‡ ÚˆÈ· ‡Ï ÌÊÈ‰˘ ¯¯·˙‰˘ ¯Á‡Ï. 

 ÔÙÂ‡· ˙¯Â˘ ‡Ï ¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë�È‡ ÌÈÁÓÏÙ ÛÂÁ· Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï ‰˜ÒÚ·˘ ‡ÂÙ‡ ‡ˆÂÈ
È·ËÈÓ‰ ,‰ ÔÓ Ô‰È˙·È·Ò‰ Ë·È‰ , Ú˜¯˜‰ ÁÂ˙ÈÙ Ï˘ Ë·È‰‰ ÔÓ Ô‰Â ÈÏÎÏÎ‰ Ë·È‰‰ ÔÓ Ô‰

¯Â·Èˆ‰ ˙ÁÂÂ¯Ï. 

ÁÂ˙ÈÙ‰ ÌÎÒ‰ Ï˘ ÂÙ˜Â˙ ‚Ù ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· , Â‡ÏÓ˙‰˘ ‡Ï· Í¯‡Â‰ ÂÙ˜Â˙˘
ÂÈ‡�˙ ,ÌÊÈ‰ ÌÚ ‰¯ÈÎÁ ‰ÊÂÁ Ì˙Á� Ì¯Ë ,‰ÓÏ˘Â‰ Ì¯Ë Ú˜¯˜‰ ˙¯ÈÎÓ ˙˜ÒÚÂ66 . ˙Ú„Ï

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ÁÎÂ� ÈÎ ÈÂ‡¯ ‰˜ÒÚ‰ ˙‡ ˘„ÁÓ Ï‰�ÈÓ‰ ÔÁ·È ÂÏÚÂ‰˘
Ú˜¯˜‰ ˜ÂÂÈ˘Ï ,ÁÂ˙ÈÙ‰ ‰ÊÂÁ Ï˘ ÂÙ˜Â˙ ˙‡ ÍÈ¯‡‰ÏÂ ·Â˘Ï Ì‡ ÏÂ˜˘Ï Â‡Â··Â , Ô˙ÈÈ ‡Â‰

 ¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎÏ ‰˘È‚�Â ‰ÁÂ˙Ù ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˙¯ÈÓ˘ Ï˘ È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë�È‡‰ ÏÚ Â˙Ú„
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò· ‰ÚÈ‚Ù‰ ˙‡ ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ ÌˆÓˆÏ Í¯ÂˆÏÂ , Ï˘ ÂÙ˜Â˙ ˙Î¯‡‰ Ì‡ ÏÂ˜˘ÈÂ

‰¯ÂÓ‡‰ Ò¯Ë�È‡‰ ˙‡ ˙¯˘˙ ‰ÊÂÁ . 

¯· ˙È�Î˙/236 ,Á˙ÂÙÓ Â�È‡˘ ÛÂÁ ÁË˘· ·Á¯� ÈÂ�È· ‰¯È˙Ó‰ , ÏÎ ÂÚˆÂ·˘ ÈÏ· ‰¯˘Â‡
 ‰˜È˜Á‰ ˙ÂÓ‚Ó ˙‡ ˙Ù˜˘Ó ‰�È‡Â ‰·È·Ò‰ ÏÚ ‰ÚÙ˘‰‰ ¯È˜Ò˙Ó ˙Â·ÈÈÁ˙Ó‰ ˙Â˜È„·‰

˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ Ï˘ ˙ÂÈ�Î„Ú‰ . ˘ÙÂ�Â ˙Â¯ÈÈ˙Ï ˙„ÚÂÈÓ‰ ‰˜ÏÁ‰ ÏÂ·‚ ˙ÚÈ·˜
Ï˘ ˜Á¯Ó· 30ÌÈÓ‰ Â˜Ó „·Ï· ÌÈ¯ËÓ  , ÌÂÁ˙ ÏÏÎ� ‰�ÓÓ ˜ÏÁ·˘100 ¯ÂÒ‡‰ ¯ËÓ‰ 

‰ÈÈ�·Ï , ‰�È‡Â ÌÈ‰ ÛÂÁÏ ¯Â·Èˆ‰ ˙Â˘È‚�·Â ÌÈ‰ ÛÂÁ· ‰¯ÂÒ‡ ‰ÚÈ‚ÙÏ Á˙Ù ÁÂ˙ÙÏ ‰ÏÂÏÚ
Ó˙ ÌÚ ˙·˘ÈÈ˙Ó" ‡13 ÛÂÁ·˘ ÛÂ�‰Â Ú·Ë‰ È·‡˘Ó ÏÚ ¯ÂÓ˘Ï ˙ÂÈÂ˘¯‰ ˙·ÂÁ ÌÚÂ 

¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂËÏ . 

__________________ 

יצוי! כי על פי חוק . מדינת ישראל היא בעלת הזכויות בקרקע, מאחר שלא נחת� הסכ� חכירה  66
עסקה במקרקעי! טעונה רישו� במרש� המקרקעי! וכל עוד לא נעשה , 1969�ט"התשכ, המקרקעי!

 . הרישו� לא הושלמה העסקה
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˙Ë¯ÂÙÓ‰ ÈÂ�È·‰ ˙È�Î˙˘ ¯Á‡Ó , ‰ÁÂÎÓ˘ÛÂÁ· ‰ÈÈ�· È¯˙È‰ ‡ÈˆÂ‰Ï Ô˙È� , ‰‚ˆÂ‰
 ˙�˘· ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ2007 ,˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ Û˜Â˙Ï Ò�Î�˘ ¯Á‡Ï ÌÈ�˘ ˘ÂÏ˘Î ,

 ˜ÂÁ‰ ˙ÂÓ‚Ó ˙‡ ˙Ù˜˘Ó ‡È‰ ÔÈ‡ Ì‡ ‰¯Â˘È‡Ó Ú�ÓÈ˙ ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ÌÂ˜Ó ‰È‰
È�Î„Ú‰ È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë�È‡‰Â . ÏÚ ‰¯ÈÓ˘Ï ‰„ÚÂÂ‰ È�ÙÏ ‡˘Â�‰ ˙‡ ‡È·‰Ï Ì‚ ‰È‰ ÈÂ‡¯

·Ò‰ ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È)ÂÁÏÂÂ‰"Û( ,˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘‰ ÏÚ „˜ÙÂÓ‰ ÛÂ‚‰ ‡È‰˘ , ÏÚ
 ‰·È·Ò‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘‰ Ï˘ Ì˙Â·È˘Á· ‰¯Î‰‰ ÌÚ ˙·˘ÈÈ˙Ó ˙È�Î˙‰ Ì‡ ÔÁ·˙˘ ˙�Ó

ÂÊ ‰·È·Ò· ‰ÚÈ‚Ù‰ ÌÂˆÓˆ Ï˘Â ˙ÈÙÂÁ‰ , ·Â˘Á ‡˘Â�· ‰˙„ÓÚÏ È˙ÂÚÓ˘Ó Ï˜˘Ó ˙˙ÏÂ
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ ÁÂ¯· ‰Ê . 

Â·Ò ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯‡˙ƒÓ‰ ˙È�Î˙·Â ‰˜È˜Á‰ ˙ÂÓ‚Ó· ÏÁ˘ ÈÂ�È˘‰ ÁÎÂ� ÈÎ ¯
¯· ˙È�Î˙ ‰¯˘Â‡ Ê‡Ó Â¯·Ú˘ ÌÈ�˘· ˙Èˆ¯‡‰/236 , ÌÂÁ˙· ¯˘Â‡˘ ·Á¯�‰ ÈÂ�È·‰ ÁÎÂ�Â

ÈÓÂ‡Ï Ô‚ ˙Ó˜‰Ï „ÚÂÈÓ‰ ÁË˘·Â ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ,ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ˘ ÈÂ‡¯ ‰È‰ , Ì˘‡¯·Â
ÂÁÏÂÂ‰Â ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰"Û ,¯· ˙È�Î˙· ˘„ÁÓ Â�Â„È/236Â·˘Á˙‰ ÍÂ˙  ÌÈÈÂ�È˘· ˙

Ó˙ Ï˘ ‰¯Â˘È‡Â ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ ˙˜È˜Á ˙Â·˜Ú· ÂÏÁ˘" ‡35 ÌÂ˜Ó ˘È Ì‡ ÂÏ˜˘ÈÂ 
ÂÏ·˜˙‰˘ ˙ÂËÏÁ‰‰ ˙‡ ˙Â�˘Ï . Ì‰·˘ Ï˜˘Ó‰ È„·Î ÌÈ¯˜Ó‰ „Á‡· ¯·Â„Ó ÈÎ ‰‡¯�

ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÂÏ·È˜˘ ˙ÂËÏÁ‰· ÛÒÂ� ÔÂÈÚ ·ÈÈÁÓ È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë�È‡‰. 

Ï Í¯Âˆ‰ ÏÚ Ì‚ ˙Ú„‰ ˙‡ ˙˙Ï ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÏÚ ˙Â·ÈÈÁ˙Ó‰ ˙ÂÏÂÚÙ‰ ˙‡ Úˆ·
 Ô‚‰ ÁÂ˙ÈÙ ˙‡Â ‰ÓÂÁ˙·˘ ÛÂ�‰Â Ú·Ë‰ ÈÎ¯Ú ¯ÂÓÈ˘ ˙‡ ÁÈË·‰Ï Â„ÚÂ�˘ ˙È�Î˙‰Ó

ÈÓÂ‡Ï‰ .¯· ˙È�Î˙ ˙˜ÒÂÚ ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ÏÚ ÛÒÂ� ÈÎ ˘È‚„‰Ï ˘È/236 ˙Ó˜‰Ï ˙ÂÈÂÎÊ· Ì‚ 
ÌÈÓ ˜¯‡Ù ˙Ó˜‰Ï ÌÈÁË˘ ˙‡ˆ˜‰· ÔÎÂ ÌÈ‰ ÛÂÁ· ¯ÎÈ� Û˜È‰· ÌÈÈ¯ÁÒÓ ÌÈÁË˘ , ÔÓ˘

ÈÁ� Ï˜˘È˙˘ ÈÂ‡¯‰˜ÂÁ· ÂÚ·˜�˘ ÌÈÈ�Î„Ú‰ ÔÂ�Î˙‰ ˙Â�Â¯˜ÚÏ Ì˙Ó‡˙‰Â Ì˙Âˆ . 

„ÂÚÂ ˙‡Ê , ÔÂËÏ˘‰ ˙Â„ÒÂÓ ÏÚ-˙Â˜¯Â˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰  ,˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ , Ï‰�ÈÓ
 ˙Â¯ÈÈ˙‰ „¯˘ÓÂ Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó- Û˙Â˘Ó·Â Â˙ÂÈ¯Á‡ ÌÂÁ˙· „Á‡ ÏÎ ÏÂÚÙÏ - ÌÈÈ˜Ï È„Î 

Á˙· ˙Â˘ÚÏ ÔÂÈÒÈ� ÚÂ�ÓÏ ˙�Ó ÏÚ ÛÂÁ· ‰˘Ú�‰ ÏÚ ˜Â„‰ ÁÂ˜ÈÙ ˘ÂÓÈ˘ ˙È�Î˙‰ ÌÂ
¯Â·Èˆ‰ ˙ÏÚÂ˙Ï „ÚÂÈÓ Â�È‡˘ ¯Á‡ ˘ÂÓÈ˘ ÏÎ Â‡ ÌÈ¯Â‚ÓÏ . 

2. Ï·‚ÂÓ È¯Â·Èˆ ·‡˘Ó ‡Â‰ ÌÈ‰ ÛÂÁ ,¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂËÏ ÂÏˆ�Ï ˘È˘ , ˙ÏÈ˜˘ ÍÂ˙
 ˙Â¯Â„‰ ÈÎ¯Âˆ ˙Â·¯Ï ‰ÈÈÒÂÏÎÂ‡‰ ÏÏÎ Ï˘ ÌÈÒ¯Ë�È‡· ˙Â·˘Á˙‰Â ÁÂÂË ˙ÂÎÂ¯‡ ˙ÂÚÙ˘‰

ÌÈ‡·‰ .�‰ ˙ÂÈ�Â¯˜Ú ˙ÂÏ‡˘ ÂÏÚÂ‰ ˙¯Â˜È·‰ ˙¯‚ÒÓ· ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ Ï˘ ‰È‚ÂÒÏ ˙ÂÚ‚Â
 Á¯Â‡· Ô¯È„Ò‰Ï ÈÂ‡¯‰ ÔÓÂ ÌÈ¯Á‡ ÌÈ¯˜Ó· Ì‚ ¯¯ÂÚ˙‰Ï ˙ÂÈÂ˘Ú˘ ÌÈ‰ ÛÂÁ ÈÚ˜¯˜Ó

È�Â¯˜Ú . 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÌÈÁÓÏÙ· ˘ÙÂ�‰ ¯ÙÎ ˙Ó˜‰Ï ‰˜ÂÂ˘˘ Ú˜¯˜‰Â ÏÈ‡Â‰ ,
‰˜ÏÁ Â‡ ‰ÏÂÎ , ‰¯Â‡ÎÏ ‡È‰"„ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó"67 ,¯· ˙È�Î˙·Â ÏÈ‡Â‰Â/236 ˙‡ ‰„ÚÈÈ˘ 

Ï Ú˜¯˜‰"˙˘ÙÂ�Â ˙Â¯ÈÈ "„ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó ˘Ó˘Ï ‰Ï„Á Ú˜¯˜‰ ÈÎ ˘¯ÂÙÓ· ÔÈÂˆ ‡Ï , ÏÚ
 ÌÈËÙ˘Ó‰ „¯˘Ó· ÌÈÓÈ‡˙Ó‰ ÌÈÓ¯Â‚‰ ÌÚÂ ‰Ï˘ÓÓÏ ÈËÙ˘Ó‰ ıÚÂÈ‰ ÌÚ ÔÂ„Ï Ï‰�ÈÓ‰

Ì‡ ‰Ï‡˘· ,ÔÈÈ�Ú‰ ˙Â·ÈÒ�· , Ï˘ Â‡ ‰Ï˘ÓÓ‰ Ï˘ ¯Â˘È‡ ‰�ÂÚË ‰˜ÂÂÈ˘Ï ‰˜ÒÚ‰ ‰˙ÈÈ‰
ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ˜ÂÁ· ˘¯„�Î ÍÎÏ ÍÓÒÂ‰˘ ¯˘‰ .‡¯ ‰Ê ÔÈÈ�ÚÏ È�ÙÏ ‡È·È Ï‰�ÈÓ‰˘ Ì‚ ÈÂ

 „ÂÚÈÈ ÈÚ˜¯˜Ó Ï˘ Ì„ÓÚÓ ÈÂ�È˘ Ï˘ ˙ÈÏÏÎ‰ ‰È‚ÂÒ‰ ˙‡ ‰Ï˘ÓÓÏ ÈËÙ˘Ó‰ ıÚÂÈ‰
˙ÂÈ�Î˙ ˙ÂÚˆÓ‡· , ÁÈË·È˘ Á¯Â‡· ‡˘Â�‰ ˙‡ ¯È„Ò‰ÏÂ ¯È‰·‰Ï ˙Â¯˘Ù‡‰ ÔÁ·È˙˘ È„Î

˜ÂÁ‰ ˙Â‡¯Â‰ ÌÂÈ˜ ˙‡Â ¯Â·Èˆ‰ ˙·ÂË ˙‡ . 
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ÂÁÈÈ ˙ÂÚ˜¯˜Ï ÒÁÈÈ˙È Ï‰�ÈÓ‰˘ ÈÂ‡¯ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï˙Â¯È„�Â ˙ÂÈ„ , ÂÓÎ
ÌÈ‰ ÛÂÁ ˙ÂÚ˜¯˜ ,˙„ÁÂÈÓ ‰�‚‰ Ô‰ÈÏÚ ˘Â¯ÙÏ ˜˜ÂÁÓ‰ ˙�ÂÂÎÏ ÈÂËÈ· Ô˙ÈÈÂ „ÁÂÈÓ ÔÙÂ‡· ,

 ˙Â˘È¯„Â ‰„ÈÓ ˙ÂÓ‡ ÂÊ ÔÈÚÓ Ú˜¯˜ ˜ÂÂÈ˘Ï ÌÈÊ¯ÎÓ· ÏÂÏÎÈ ‡Â‰˘ ÈÂ‡¯ ÍÎ Í¯ÂˆÏÂ
¯Â·Èˆ‰ ÏÏÎ ˙·ÂËÏ ¯ÂÊ‡‰ ÁÂ˙ÈÙÂ ˙ÂÚ˜¯˜‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ ÂÁÈË·È˘ .„ÂÚÂ ˙‡Ê , ÈÎ Ì‚ ÈÂ‡¯

˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰  , ¯˙È‰ Â‡ ÔÂÈ˘È¯ ˙˙Ï ‰‡Â·· ˙ÎÓÒÂÓ‰ ˙Â˘¯ Ô‰ÈÙÏ˘
˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò· ‰ÚÈ‚Ù‰ ˙‡ ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ ÌˆÓˆÏ ÏÚÙ˙ ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò· ‰ÏÂÚÙÏ , ÂÁ�È

ÁÂ˙ÈÙ ÈÓÎÒ‰· ÌÈÓÊÈ ÌÚ Â˙Â¯˘˜˙‰Ï Ú‚Â�‰ ÏÎ· Ï‰�ÈÓ‰ ˙‡ . 

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,‰ ÏÚ ˙ÂÏ·‚Ó‰ Ï˘ Ô�Â‚ÈÚÏ ÏÂÚÙÏ ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÏÚ ‰ÈÈ�·
˙Â�Î„ÂÚÓ ˙ÂÈˆ¯‡ ¯‡˙ƒÓ ˙ÂÈ�Î˙· Â‡ ˙ÂÏÏÂÎ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ�Î˙· ÌÈ‰ ÈÙÂÁ· . ˙ÂÓ‚Ó‰ ÁÎÂ�

˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò‰ ˜ÂÁ· ˜˜ÂÁÓ‰ Ú·˜˘ , ˙Â�˘È ˙ÂÈ�Î˙ ˘„ÁÓ ÔÂÁ·Ï ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ÏÚ
ÁÂ˙ÈÙÏÂ ‰ÈÈ�·Ï ˙ÈÙÂÁ‰ ‰·È·Ò· ÌÈ¯ÎÈ� ÌÈÁÂ˙Ù ÌÈÁË˘ ˙Â„ÚÈÈÓ‰ , ¯Ó˘ÈÈ˘ ˙�Ó ÏÚ

ÌÈ˘ÂÓÈ˘‰ ÔÈ· ÈÂ‡¯‰ ÔÂÊÈ‡‰ ÌÈÈ˜ÒÚÂ ÌÈÈË¯Ù ÌÈ˘ÂÓÈ˘ ÔÈ·Â ÌÈ‰ ÛÂÁ· ÌÈÈ¯Â·Èˆ‰ 
 ÌÈÙÂÁ·-‰ÓÈÈ˜ ¯· ÁÂ˙ÈÙ Ï˘ ‰ÈÈ‡¯ ÍÂ˙ ÏÂÎ‰  . 

 


