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 לעתירה 10-ו 9, 4המשיבים  כתב תשובת

 12.7.2022, ובהמשך להחלטתו מיום 6.6.2022 בהתאם להחלטת בית המשפט הנכבד מיום

 -לעתירה )להלן ביחד 10-ו 9, 4בזאת המשיבים  יםמתכבדה, תשובבדבר מועד הגשת כתב ה

מטעמם במענה לעתירה המנהלית שהוגשה על ידי העותרת  שובהלהגיש כתב ת  "(המשיבים"

 " בהתאמה(.העתירה"-" והשובכתב הת)להלן: " 8.5.2022ביום 

 מחוזי בחיפה                                                       בבית המשפט ה
 בשבתו כבית משפט לערעורים מנהליים

 13814-05-22עת"מ 
 ט הבכיר ד"ר מנחם רניאלפבפני כבוד השו

 
    בעניין:

  נתנאל גרופ בע"מ  
 ע"י ב"כ עוה"ד ענת בירן )רקם( ו/או מור אגיב קשרי ואח'  

 52521, נגדל גיבורי ספורט, רמת גן 7מדרך מנחם בגין 
 073-2525601פקס:  073-2525600טל': 

 

 העותרת;   

  -נגד  -                            

  יו"ר ועדת הערר לתכנון ובניה מחוז חיפה . 1 
 ועדת הערר לתכנון ובניה מחוז חיפה . 2 

 חיפה אזרחיע"י ב"כ מפרקליטות מחוז  1-2המשיבות 
 א' קריית הממשלה, חיפה 15ים -שד' פל

 04-8634011, פקס: 073-3921446טל': 
  

 הועדה המקומית לתכנון ובניה חוף הכרמל  . 3 
 ע"י ב"כ עו"ד מיכאל עצמון

 ים בניין אורן, חיפה-שד' פל
 048624844, פקס: 048624811טל: 

  
 אחרים 132-, אלי מיטב ויונתן נאור . 4 

  11-ו 10ע"י ב"כ המשיבות 
   

  שי גלבוע )חבר הועדה המקומית( . 5 
  אלחנן שוורץ )חבר הועדה המקומית( .6 
  כרמל אברהם )חבר הועדה המקומית לשעבר(  .7 
 ע"י ב"כ עו"ד טליה שמחה אליקים ו/או  עו"ד שרלי רוזטל  6-8המשיבים   

 רוזטל(ב, רמת השרון )עו"ד שלי 2רחוב בינימיני צבי 
 03-5479325, טלפסק: 0546884944טלפון: 

 תל אביב )עו"ד טליה שמחה אליקים( 23רחוב עמרי 
 050-2343100טלפון: 

  
  קרן כרפיס תברואה בע"מ  .8 
 ישי שנידור ואח'ע"י ב"כ עוה"ד   

 מרחוב פלי"פ, חיפה
 0775472003, פקס: 077-5472001טל: 

  
  עמותה למען הסביבה בחוף הכרמל  -כחול ירוק . 9 
  המועצה לשימור אתרי מורשת בישראל  . 10 
, (580177863 מס') ב"כ מאדם טבע ודין, ע.ר, ע"י   10-, ו9, 5, 4המשיבים   

  ,/או עו"ד בר רוזובו ו/או עו"ד אורטל סנקרעוה"ד אלי בן ארי 
 , תל אביב9מרחוב קרליבך 

 03-5669940פקס: , 035669939טל': 
  

  אח' 4 -אנה קרולינה רוזנברג ו .11 
 באמצעות אדר' רוזנברג פנינה ובאמצעות ב"כ עוה"ד שחר רוזנברג   

 , חיפה51מרחוב העצמאות 
 ;המשיבות 04-6443000, פקס: 048402000טל: 
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 הטענות תמצית

משקיף מערבה ם. הרכס ייחודייעל ערכי טבע, נוף ומורשת צפון עתלית הוא ברכס הכורכר ב 

. נוף עוצר נשימהמבט ללמטיילים בו  אפשרומ ,ואל בריכות המלח תיל, אל מבצר עתאל הים

רבים מאד התנגדו לבניה במיתחם הרכס מלכתחילה, ורבים עדיין סבורים שאישור הבניה 

ערכי הנוף הנשקפים מקו היות ומאחר שבכל זאת אושרה הבניה,  ,במקום היה טעות. ואולם

מבנים שיקומו ממערב של הקבעו הגבלות גובה  במקום התכניות החלות ,םהרכס כה ייחודיי

 בנוף זה.  כדי להמעיט ככל הניתן את הפגיעה ,לרכס

 הגובה הגבלותשאימצה ועדת הערר ביחס לפרשנות הנגד רה זו היא בעתיהעיקרית  טענהה

"גובה לפיה  ,"(הראשית התכנית)להלן "/א "עתלית מתחם הרכס" 362מכ/הקבועות בתכנית 

  . בציר מרכז כלפי הרכס" מ' נמוך מגובה מפני הרכס אשר ימדד 1.5הגג האבסולוטי יהיה 

הוא, כמובן, להימנע ככל הניתן מהסתרה של הנוף למי שיטייל סמוך של הוראה זו הרציונל 

לו. לשם כך מובן שיש צורך למדוד את גובה פני  הגבלת גובה הבניה ממערבלקו הרכס, על ידי 

 זו גם ליבת החלטת ועדת הערר הנתקפת כאן.. בפועלהרכס כפי שהוא 

את מצמצמת  , שהוראה פרשנית לכאורה מתבקשת מאליה זוהעותרתאלא שלא כך סבורה 

 קו גובה לפיה הקביעה את כנה על להותיר שיש טוענתהיא היקפי הבניה שביכולתה לבצע. לכן 

)שאינה  בינוי בתכנית שנקבע כפי", הרכס קצוות פי על מטר 20.00 של"ממוצע  הוא הרכס

שאושרה בועדה תכנית מכח החוק, ושהציבור לא נחשף לתוכנה במהלך הכנתה ועד אישורה( 

 המשיביםיתר ו רה מופנית כנגד החלטתה בנדון,י, שהעתהערר ועדת. לעומת זאת, המקומית

כי ראוי ונכון  סבורים ,(ירהלעת שובתהכפי שעולה מת 3 המשיבהגם לאחרונה אליהן הצטרפה )

 למדוד את קו הרכס כפי שהוא קיים בפועל. 

גובה קו תוכן תכנית בינוי מתוקנת שבה , החלטת ועדת הערר הקובעת כי ובהר בהמשךשי כפי

ולא בהתאם לקו פיקטיבי כלשהו שמיטיב  ,לגובה הרכס הקיים בפועלבהתאם  דהרכס יימד

זו ההחלטה האפשרית היחידה . "החלטה סבירה ומאוזנת"היא הרבה מעבר לעם היזמים, 

בין האינטרס איזון האופטימלי את היוצרת ש ,החלטה חשובה ביותרבנסיבות הענין, וזו גם 

הצורך  כדי עמדלא ב .מיוחדים של עתליתההיזמי לבין ערכי הטבע, הנוף והמורשת הנדירים ו

 עתלית לשמקומית המתאר התכנית גם של ו הראשיתבמרכזן של התכנית ערכים אלו  בשמירת

 "(. התכנית הכוללנית" -)להלן 303-0161620מספר   -

מרחב ציבורי איכותי חלק צורך שבשמירה והגנה על ב המשיבים, המייצגים ציבור רחב, רואים

איכותו גריעה מוכל פגיעה בו או  בעתלית ובכלל, ,חשוב באיכות החיים הבסיסית של הציבור

פגיעה  בכך מנעהו עררהועדת , כפי שעשתה ותימנע ככל שהדבר ניתן מן הראוי שתיבחן לעומק

מדידה עדכנית של  נמשכת שלא על סמך אם היתה הבניה העתידיתשהיתה עלולה להתרחש 

קשר למציאות שבשימורו , אלא על סמך קו הגובה הפיקטיבי ונטול הקו הרכס הקייםגובה 

 .  העותרת חפצה

ית של עתלית, נללוהתכנית הכמ רציונל המתחייבמבוססת על הכך, שהחלטת ועדת הערר 

 ההוראות שניתנו לפיתוח במקטע בתכניותמוכן  ,השטח המדובר ו היחודיים שלערכימ

 המתגוררהציבור עיקר ההחלטה שומרת על הזכויות המוקנות לציבור כולו, ב קודמות.

ומונעת פגיעה עתידית בלתי הפיכה בציבור  ,משטח ציבור פתוח ייחודי ליהנותבעתלית, 

 ובסביבה.  
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בו מתבקשת הפיכת  ,העתירה גם את חלקה האחר שלבית המשפט הנכבד מתבקש לדחות 

המחוזית. אמנם נכון  החלטת יו"ר ועדת הערר שלא לאפשר זכות ערר במקרה זה לועדה

שהמשוכה שיש לעבור בדרך למתן זכות ערר לועדה המחוזית אינה כה גבוהה כמו במקרה של 

 בקשת רשות ערר למועצה הארצית, ועדיין, צריך שלבקשה בנדון יהיו ביסוס ורציונל

לועדה  עתירה זו אינה מעלה כל סוגיה מהותית שמצדיקה זכות ערעורלא שאשמצדיקים זאת. 

בשל פשטותו של המקרה הנדון, העובדה שההכרעה אינה בענין בעל השלכה רוחבית , יתהמחוז

כלשהי, אלא שהיא מתמקדת בהיבט תכנוני נקודתי ומצומצם של אופן ביצוע מדידת קו גובה 

ותיקון החלטה קודמת בנדון, שהיתה חסרת היגיון מעשי והיטיבה עם היזמים ללא הצדקה, 

כך, כפי ללטותיה של וועדת הערר סבירות ומאוזנות. מעבר שהחמובילה למסקנה המתבקשת 

והסתמכה גם על ביקור  שיובהר בהמשך, ועדת הערר דנה בתכנית נשואת העתירה באופן מפורט

השלמות,  שביחס לחלקו אף נתבקשועדכני, המידע מלוא הוהחלטותיה מבוססות על  בשטח,

 רת.תען על ידי העוהן סבירות ומאוזנות, בניגוד לנטשהחלטות אלו ומכאן 

ויודגש, המדובר במקרה שבו ניכר כי ההליך אמור להסתיים, ובמהרה, בדחיה של העתירה 

ביסוס של ממש בדין. הכרעה של מוסד תכנון בענין תכנוני מובהק אינה ענין שבתי לה שאין 

המשפט נוטים להתערב בו. ועדיין, לאור חשיבותו הנופית המיוחדת של השטח בו מדובר, 

ייבת זהירות מיוחדת גם מצד המשיבים כאן, שההגנה על ערכיו המיוחדים של שטח זה מתח

היא כמעט, כך ניתן לאמר, בנפשם. לאור זאת לא יסתפקו המשיבים בהתייחסות שטחית 

 לטענות שבעתירה, אלא יפרטו באופן יותר מעמיק ומרחיב מדוע יש לדחות את אשר נטען בה.

להורות לא רק על דחית העתירה אלא גם על חיוב העותרת לסיכום יתבקש כבוד בית המשפט 

בהוצאות משמעותיות, וזאת בהתחשב בטירחה הרבה ובהיקף העבודה שהיה על המשיבים 

ובאי כוחם להשקיע בענין זה, שבו יזמים מנסים למקסם את רווחיהם על חשבון האינטרס 

 . הציבורי, כאשר המשיבים שמנגד פועלים כולם בהתנדבות ללא שכר

 הכל כפי שיפורט להלן.  

אלא אם צוין  -אינן במקורבגוף הטיעון הם של המשיבים, ובציטוטים ההדגשות יצויין כי 

 אחרת.
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 פירוט הטענות

 הצדדים -א-

"( אשר יזמה ומקדמת את תכנית העותרת)להלן: " נתנאל גרופ בע"מהעותרת היא חברת  .1

 (. "תכנית הבינויעתלית" )להלן: " -מתחם הרכס -לים"קו ראשון  303-0528125בינוי מס' 

יו"ר ועדת לעתירה היא יו"ר ועדת הערר לתכנון ובנייה במחוז חיפה )להלן: " 1המשיבה  .2

דחתה את בקשת העותרת לערור על החלטת  14.3.2022"( אשר בהחלטתה מיום הערר

 . 9.12.2022ועדת הערר נשואת עתירה זו מיום 

"(, אשר ועדת העררועדת הערר לתכנון ובנייה מחוז חיפה )להלן: " לעתירה היא 2המשיבה  .3

לעתירה זו כנגד החלטת הועדה המקומית לתכנון  3-11דנה בעררים שהוגשו על ידי משיבים 

החליטה  9.12.2022מיום  2ובנייה חוף הכרמל. כפי שיובהר, במסגרת החלטת המשיבה 

 שהוא בפועל. גובה הרכס הקיים כפיהאחרונה להורות על מדידת 

 , לעתירה היא הועדה המקומית לתכנון ובנייה חוף הכרמל אשר דחתה 3המשיבה  .4

הרבות את ההתנגדויות  "(,החלטת הועדה המקומית)להלן: " 12.4.2021בהחלטתה מיום 

 .כנגד תכנית הבינוי 3-11 על ידי המשיביםשהוגשו 

לועדת הערר כדי להבטיח את הגישו ערר תושבי עתלית אשר  133לעתירה הם  4המשיבים  .5

 מניעת הפגיעה באזור הערכי של מתחם הרכס הסמוך למקום מגוריהם.  

והמועצה  עמותה למען הסביבה בחוף הכרמל -כחול ירוקלעתירה הם  10-ו 9המשיבים  .6

 לשימור אתרי מורשת בישראל. 

עררים  הגישואשר מתנגדים נוספים, לעתירה, הם  11ומשיבה  5-8יתר המשיבים, משיבים  .7

 לוועדת הערר עקב החלטת הועדה המקומית.

 השתלשלות עובדתית והליכים קודמים -ב-

שחלה  הראשיתליבת המחלוקת בעתירה זו היא פרשנות ההגבלות הקבועות בתכנית  .8

והיא קובעת בפירוש כי באזור המגורים  2012פורסמה בשנת  הראשיתבמקום. התכנית 

בציר מרכז  מ' נמוך מגובה מפני הרכס אשר ימדד 1.5בענייננו "גובה הגג האבסולוטי יהיה 

כפי שיובהר בהמשך,  .בתכנית הראשית(  27.1-ו 21, 18.1, 17.1, 16.1)סעיפים  כלפי הרכס"

ערכי הטבע, הנוף גובשה תוך הכרה בכך שגבלות המנויות בה, ההעל  ,הראשיתהתכנית 

  יש להגן עליהםו םייחודיירכס והנשקפים ממנו הם מיתחם הוהמורשת המצויים ב

 3צורפה כנספח  -כסרא' עתלית מתחם ה 362התכנית הראשית, תכנית מפורטת מכ/*** 

 .לעתירה

, 2020פורסמה בשנת אשר לעתלית, , כך גם התכנית הכוללנית הראשיתבדומה לתכנית  .9

את חשיבות ערכי הטבע, הנוף והמורשת הייחודים לעתלית. הטמעה זו מתבטאת  מטמיעה

מגבלות הגובה שנקבעו באימוץ וכמובן , פארק"-כ"ישוב בתכנית עתליתשל בהגדרתה 

בנספח העיצוב העירוני ישנה בהתייחס לבנייה במתחם הרכס. כך,  הראשיתבתכנית 

התייחסות מפורשת ל"שכונת הרכס" ולהוראות המבטיחות כי הבינוי המתוכנן יהיה 

תוך  –רבה בנוף הטבעי כך השכונה תיטמע במידה  בכל נקודה,"מתחת לגובה קו הרכס 

  שהמבטים אל הים ומבצר עתלית מטיילת הרכס אינם מופרים".

 - 0161620-303מספר   -המתאר המקומית של עתלית הכוללנית, תכנית תכניתה*** מצ"ב 

 לכתב תשובה זה. "'אנספח "כמסומנת 
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לשמור על ערכי הטבע,  השביקש הראשיתואולם, חרף הלשון והכוונה הברורה של התכנית  .10

הנוף והמורשת הכה מיוחדים ונדירים בעתלית לטובת הקהילה המקומית והציבור הרחב, 

הוראות  - איזון בין ערכים חשובים אלו לבין האינטרס היזמישמירת הוזאת באמצעות 

 תכנית הבינוי שהעותרת יזמה וקידמה, לא עומדות באיזון זה.

, תכנית הקיים כפי שהוא בפועלקו הרכס גובה מדידת במקום לבסס את תכנית הבינוי על  .11

 יפיקטיבגובה מטר. מדובר בקו  20בגובה קו רכס וירטואלי סימנה הבינוי מטעם העותרת 

רת בנייה תמאפשר לעוכמובן שטח, באופן שפועל בהגבוה מקו הרכס הקיים ב ,למעשה

על ומכאן רווח כספי גדול יותר, כל זאת  ,נוספת, כביכול ללא סתירה להוראות התכנית

 . ויכולתו ליהנות מהנוףחשבון הציבור 

 -עתלית" -מתחם הרכס -"קו ראשון לים 0528125-303תכנית בינוי מס' י, תכנית הבינו*** 

 .לעתירה 6צורפה כנספח 

על ידי , גם התנגדויות רבותלה הוגשו  ,משפורסמה תכנית הבינוי לשמיעת התנגדויות .12

המשיבה ועדת המשנה להתנגדויות של ים בעתירה דנן. התנגדויות אלו נדחו על ידי המשיב

 . 12.4.2021בהחלטתה מיום  3

מסומנת  -12.4.2021מיום  3ועדת המשנה להתנגדויות של המשיבה פרוטוקול *** מצ"ב 

 .לכתב תשובה זה '"בכ"נספח 

. 3של המשיבה  ועדת המשנה להתנגדויותהמשיבים לעתירה דנן ערערו על החלטת  .13

כי בשל הרגישות הנופית הגבוהה של האזור, נקבע  9.12.2021ועדת הערר מיום בהחלטת 

התכנון המאושר, על ידי את אכן ראוי היה שהועדה המקומית תדייק באופן מקסימלי 

מדידה עדכנית של קו הרכס. משלא עשתה זאת הוועדה המקומית, הורתה על כך לדרישה 

 ועדת הערר.

 ועדת הערר טרחה וקיימה סיור במקום.טרם החלטתה הסופית כי עוד  יש לציין .14

, הגישה העותרת בקשת ערר, אך זו נדחתה על ידי 9.12.2021על החלטת ועדת הערר מיום  .15

 . 14.3.2022יו"ר ועדת הערר, בהחלטתה מיום 

צורפו  -14.3.2022החלטת יו"ר ועדת הערר מיום ו 9.12.2021החלטת ועדת הערר מיום *** 

 לעתירה.  2-ו 1כנספחים 

 הוגשה העתירה דנן.  -עקב שתי החלטות אלו של ועדת הערר ושל יו"ר ועדת הערר .16

כאן המקום להתייחס לטענת העותרת לפיה המשיבים לא התנגדו לתכנית הבינוי מטעמה  .17

המשיבים התנגדו אלא שמדובר במסמך שלא פורסם, ומעת שידעו עליו (. לעתירה 74סעיף )

. משהתנגדותם לא התקבלה על םפרסוהלאחר  זאתזדמנות הראשונה שניתנה להם ובה ול

 ידי הועדה המקומית, הגישו את כתב הערר לוועדת הערר, שהתקבל חלקית כאמור.

 העתירה אינה מעלה סוגיה מהותית שמצדיקה מתן זכות ערעור -ג-

 68-90העותרת מציינת בעתירתה כי יש לתת לה רשות ערר לוועדה המחוזית )סעיפים  .18

, הראשיתלעתירה(. לגישתה, מאחר שהוועדה המחוזית היא זאת שאישרה את התכנית 

לה יתרון בבחינת השאלה הפרשנית של תכנית זו. עוד מציינת העותרת כי מאחר  קיים

בסוגיה שמעוררת מחלוקת ציבורית; בהחלטה שעסקינן באזור בעל רגישות נופית גבוהה; 

שצמצמם את יחידות הדיור למגורים  באופן, מטעמה הבינויפוגעת בתכנית שלטענתה 
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 מצדיקותלגישת העותרת,  ,הרי שכל אלו - לתפיסה התכנונית הארצית לציפוף בניגוד

   הדיון לוועדה המחוזית.  העברת

"( אינו מקנה חוק התכנון והבנייה)להלן: " 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"הל 111 'ס .19

 זכות ערר אוטומטית למבקש לערור על החלטת ועדת ערר בפני ועדה מחוזית, ולא בכדי. 

)פורסם  ניסים כהן נ' ועדת ערר לתכנון ובנייה מחוז תל אביב  24428-01-18מ )ת"א( "בעת .20

הוא שהמבקש תח בפסיקה, ין זה, כפי שפויהכלל בענ": ציין בית המשפט (29.5.2018בנבו, 

רשות לערור צריך להראות כי השפעת החלטתה של ועדת הערר חורגת מעבר למקרה 

 ."המסוים, ומעבר לעניינו האישי של המבקש

כי הגם שבית המשפט העליון טרם הכריע בשאלה באילו קבע בית המשפט בעניין זה  .21

ליתן פרשנות מצמצמת, נסיבות יש ליתן רשות ערר על החלטת ועדת הערר, לגישתו יש 

לחוק. בית המשפט מנמק את עמדתו בכך שאילו ביקש  111שמקיימת את תכליתו של סעיף 

המחוקק לאמץ פרשנות מרחיבה, הוא לא היה מתנה זאת באישור של יו"ר ועדת הערר. 

, מתן זכות ערר רחבה אינה מתיישבת עם מגמת המחוקק ליעילות, קיצור הליכי כןכמו 

ידרש י"עומס מהוועדה המחוזית. לכן, מי משמבקש להגיש ערר שכזה תכנון ומניעת 

להצביע על שאלה עקרונית העומדת לדיון או על שאלה בעלת חשיבות ציבורית רחבה, 

הוא  ,". נימוק נוסף שמחזק את עמדת בית המשפט בעניין זההחורגת מעבר לעניינו הפרטי

וועדת הערר כערכאה שניה, עוסק בערר על החלטתה של לחוק " 111העובדה שסעיף 

בית המשפט בפסק דינו ובנוגע לכך מאבחן ) "ומכאן הצורך לצמצם את הפתח לערעור נוסף

 לחוק התכנון והבנייה(.  110בין סעיף זה לסעיף 

עניין של מה בכך. על המבקש  ומתן זכות ערר לדיון בפני הוועדה המחוזית אינ ,אם כן .22

העומדת  עקרונית שאלהלערור על החלטת ועדת הערר להוכיח כי במקרה בעניינו עומדת 

 , החורגת מעבר לעניינו הפרטי.רחבהלדיון או על שאלה בעלת חשיבות ציבורית 

 במחלוקת נקודתיתעוסק  דנןהמקרה  במקרה שלנו, תנאים אלו אינם מתקיימים. .23

בנוסף, מדובר בפרשנות מוטעית של הוראות ספציפיות . נקודתישטח החולשת על 

 ומפורשות ולא בפרשנות שנוגעת להליכים תכנוניים אחרים.

 נשוא העתירה דנןהתכנית עסקינן בשטח נקודתי המתייחס לשישה מגרשים ספציפיים.  .24

 עררכפי ציינה ועדת ה . הראשיתעל פי התכנית  137 -132מגרשים בלבד, מגרשים  6חלה על 

 מדויק במספר העוסקתמדובר "בתכנית , 9.12.2021בהחלטתה מיום  219בעצמה בסעיף 

 ...."ספציפיים במגרשים דיור ויחידות בניינים של

באופן  עסקינן במחלוקת ספציפית הנוגעת לאופן מדידת קו הרכס בעתליתכמו כן,  .25

 אין לו משמעות מעבר לגבולות השטח הנדון. .הראשיתשיעמוד במגבלה הקבועה בתכנית 

 קובעות: הראשיתבתכנית  21 -ו 18.1, 17.1, 16.1הוראות סעיפים כאמור,  .26

 
 . הראשיתלתכנית  27.1וכך גם הוראת סעיף 
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 של"ממוצע  הוא הרכס קו גובה לפיה הקביעה את כנה על להותיר שיש סבורההעותרת  בעוד .27

 המשיביםו הערר ועדת, מטעמה הבינוי בתכנית שנקבע כפי", הרכס קצוות פי על מטר 20.00

כי ראוי ונכון  סבורים( ירהלעת שובתהכפי שעולה מת 3 המשיבהלאחרונה אליהן הצטרפה )

 למדוד את קו הרכס כפי שהוא קיים בפועל. 

עקב הוראות  עולה כי עסקינן במחלוקת נקודתית עד מאוד שאין בה כל שאלה עקרונית .28

  קיימות, שלא ניתן לפרשן באופן אחר.

בציינה שהחלטת ועדת הערר  14.3.2022גם יו"ר ועדת הערר התייחסה לכך בהחלטתה מיום  .29

, הועדה המקומית, אלא רק מבהירה כיצד 3אינה משנה את התכנון שאושר על ידי המשיבה 

, 32-33ורו )ראה סעיפים היה הן מאוזן והן ישקף את המצב בשטח לאשיאופן שביש לפעול 

 להחלטה(.  39-40-ו 35

מכאן, שיש לדחות את טענת העותרת לפיה מאחר שהוועדה המחוזית היא זאת שאישרה  .30

 68יתרון בבחינת השאלה הפרשנית של תכנית זו )סעיף  , יש לההראשיתאת התכנית 

דין שמינו  בראשה עומד עורך -נזכיר שאופייה של ועדת הערר הוא מעין שיפוטי. לעתירה(

לדון א ילחוק התכנון והבנייה, ה 12שר הפנים ושר המשפטים, וסמכותה, בהתאם לסעיף 

מכאן שאין מתאים יותר מוועדת  בעררים שהוגשו על החלטת הוועדה המקומית. ולהחליט

 הערר לדון בסוגיה זו. 

)סעיפים  בעל רגישות נופית גבוההת העותרת דווקא בשל כך שעסקינן באזור טענל כאמור, .31

לעתירה(, ובהחלטה של ועדת  72)סעיף  בסוגיה שמעוררת מחלוקת ציבורית לעתירה(, 69-71

הערר שמצמצמת את כמות יחידות הדיור למגורים באופן המנוגד לתפיסה הארצית לציפוף 

, כמוסד תכנון עליון בעל ראייה כי הוועדה המחוזית קיימת הצדקה -לעתירה( 83-86)סעיפים 

 עניין. ב תדוןרחבה, 

אכן, לא יכול להיות חולק: בדבר הרגישות הנופית שקיימת במתחם הרכס; בדבר החשיבות  .32

הציבורית שקיימת בפתיחת הנוף ובשמירת המבטים הפתוחים מקו הרכס אל הים ואל 

הבינוי במדינה בריכות המלח, עבור כלל הציבור; בדבר בעובדה שיש לצופף עוד יותר את 

על חשבון זכותו של הציבור לשמירת  לאאת משאב הקרקע המוגבל, אך ל באופן שגוי ולא לנצ

 . באותם מקומות לא רבים בהם ערכיותו של נוף זה היא רבה המבטים הפתוחים לים ולנוף

ואולם, אין בעובדות חשובות אלו כדי לחזק את טענת העותרת לזכותה לערור על החלטת  .33

תכניתה  מכחשמבקשת באמצעות עתירתה להגדיל את היקף הבינוי  -ועדת הערר. העותרת 

כולו ונחלת הכלל  הציבור את רווחיה הכספיים, וזאת על חשבון למקסםוכך באופן טבעי 

כאן מדובר בתוספת  להצדיק מתן זכות ערר. כדיאלו עובדות שימוש ציני ב עושה -השייכת לו

על חשבון פגיעה גדולה בנוף )שהיא מאד קטנה של יחידות דיור, שהעותרת מבקש לקדם 

 מלינה כי לחשיבותו ניתן משקל יתר בהחלטה(, וודאי שאין לה כל הצדקה במקרה זה.

עובדות חשובות אלו )בדבר הרגישות הנופית הקיימת במתחם הרכס וכן כי נדמה  למעשה, .34

זק בדבר החשיבות הציבורית שקיימת בפתיחת הנוף מקו הרכס אל הים ובריכות המלח( והנ

שעלול חלילה להיגרם לציבור אם תתקבל דרישתה של העותרת  והבלתי הפיך גדולה

 ,עדה המקומיתוו, ה3משיבה , ואף לםבהתייחס לאופן מדידת קו הרכס, ברורות לכול

ברורות לכולם לעתירה.  שובתהשבסופו של דבר קיבלה את החלטת ועדת הערר, כאמור בת

ה של העותרת לפיה ריבוי ההתנגדויות לתכנית . לכן, אין לקבל את טענתאך לא לעותרת

)לפיה יש למדוד  העמדה האחידה להפך,עיד על "מחלוקת ציבורית קשה" כלשון עתירתה. מ
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חרף השוני אוחזים המתנגדים הרבים בה ( הקיים כפי שהוא בפועלאת קו הרכס על פי גובהו 

החלטת  ולהותיר מעידה כאלף עדים על כך שיש לדחות את עתירתה של העותרת – םביניה

 ועדת הערר, המאוזנת והראויה, על כנה. 

]בניהן: טענת באשר ליתר נימוקי העותרת שלגישתה מקנים לה זכות ערר לוועדה המחוזית  .35

 73-81העותרת לפיה החלטת ועדת הערר פוגעת בזכויות הקיימות של העותרת )סעיף 

תירה( וכן טענתה לפיה ועדת הערר קיבלה את החלטתה ללא בדיקה מקצועית שהעידה לע

המשיבים יתייחסו לטענות אלו בסעיפים  -[לעתירה( 82על משמעות החלטתה )סעיף 

הבאים. שכן, טענות אלו נטענות על ידי העותרת גם ככאלו שמצדיקות את התערבות בית 

 המשפט בהחלטת ועדת הערר לגופה. 

 החלטת ועדת הערר הרבה יותר "מאוזנת וסבירה" -ד-

יתערב הוא כי בית המשפט  , שהינו ליבת הדברים,הסעד השני המבוקש על ידי העותרת .36

. העותרת בהחלטת ועדת הערר לגופה, המורה למדוד את גובה הרכס הקיים כפי שהוא בפועל

מעמדת ערר ועדת ה התעלמותה שלסוברת שהחלטה זו אינה סבירה באופן קיצוני בשל 

חלטת ועדת עוד סוברת העותרת כי מאחר שה. לעתירה( 91-99)סעיפים  הועדה המקומית

ניגוד ב, וזאת לעתירה( 102)סעיף  זכויותיה הקיימותמובילה, לטענתה, לגריעה מהערר 

 הלשונית והתכליתית של לעתירה( ולפרשנותה 101נוי מטעם העותרת )סעיף ילתכנית הב

, לא רק שהיא אינה סבירה אלא שהיא גם לעתירה( 104-123ם )סעיפי הראשיתהתכנית 

ניתנה בחוסר סמכות. לבסוף, טוענת העותרת כי החלטת ועדת הערר לא שקלה את כל 

, וגם בשל פגם זה, כך לעתירה( 124-143)סעיפים  שנדרשה לשקול םהשיקולים הרלוונטיי

 לטענתה, על בית המשפט להתערב ולבטל את החלטתה.  

התעלמה מעמדת הוועדה ועדת הערר החלטת יש לדחות את טענת העותרת לפיה 

מתקנת את הפגם המהותי שנפל בהחלטת הוועדה . למעשה, החלטת ועדת הערר המקומית

שקיבלה את החלטתה בלי להתבסס על מסד נתונים מדויק ומהימן לגביי גובה  המקומית,

 קו הרכס הקיים בפועל:

העותרת לפיה החלטת ועדת הערר אינה סבירה בשל כך  יש לדחות את טענתראשית,  .37

בראש ובראשונה משום שהחלטת  שהחלטת הערר התעלמה מעמדתה של הוועדה המקומית

 , היתה לא ראויה ומאוזנת מלכתחילה.3הועדה המקומית, המשיבה 

מציינת , 17.7.2022, הועדה המקומית, לעתירה בענייננו מיום 3בתשובתה של המשיבה  .38

 3)ראה סעיף  בעניין התכנית 2המקומית כי היא מקבלת את החלטות המשיבה הוועדה 

 לתשובתה(. 

הנה, הועדה המקומית מצאה שהחלטות ועדת הערר, הן ההחלטה לגופה והן ההחלטה  .39

. שהרי, הן החלטות מאוזנות וסבירותשדוחה את בקשת מתן זכות הערר לוועדה המחוזית, 

ה יו"ר הוועדה המקומית לכל הפחות מצטרף אילו סברה הועדה המקומית אחרת, הי

 ( לחוק התכנון והבנייה. 7)א( ) 111לעתירה שהוגשה על ידי העותרת, בהתאם לקבוע בסעיף 

העוול את מתקנת את הנזק הבלתי הפיך ולמעשה החלטת ועדת הערר שנית, יש להבין כי  .40

לו החלטת הועדה לקהילה המקומית בעתלית ולציבור כולו אי שעלול היה להיגרםהציבורי 

 היתה עומדת בעינה.  המקומית 

ראוי היה לדייק ": 9.12.21בעצמה בהחלטתה מיום  219ועדת הערר בסעיף כפי שציינה  .41

". באופן מקסימאלי את התכנון המאושר, ולא להשאיר כל פתח לגמישות או סימני שאלה
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נוי חדשה, על הוועדה המקומית לדרוש הכנתה של תכנית בי: "223כן, ציינה בסעיף 

הכוללת מדידה עדכנית, חתומה על ידי מודד מוסמך, אשר תביא לידי ביטוי את הגבהים 

רק כך תוכל הוועדה המקומית לקבל : "225". כמו כן, ציינה בסעיף האמתיים של ציר הרכס

לידיה ואף להציג לציבור, תמונה אמתית המשקפת את שימור מדרוג ציר הרכס ומניעת 

הנה, ". באים לידי ביטוי, וככל שהם אכן באים לידי ביטוי, בתכנית דנןההסתרה, כפי שהם 

גם ועדת הערר סוברת שראוי היה שהוועדה המקומית תדרוש למדוד את קו הרכס כפי שהוא 

 קיים בפועל.

האבסורד הוא שבמקום שהוועדה המקומית תבצע את עבודתה נאמנה ותדרוש לקבל מדידה  .42

להחלטתה(, המתנגדים לתכנית,  219ה ועדת הערר בסעיף עדכנית של קו הרכס )כפי שציינ

בהתאם למדידה זו, שנערכה בחודש דצמבר . מדידה עדכניתעל חשבונם ם אלו שהזמינו ה

 מ'.  15.0, הגובה הקובע הוא 2020

דא עקא, שלא רק שהוועדה המקומית לא ביצעה את תפקידה כאמור אלא שאף דחתה ולא  .43

 די המתנגדים. קיבלה את המדידה שבוצעה על י

על חשיבות קבלת החלטה מנהלית כשהיא מבוססת על מסד נתונים מדויק  רבות נכתב .44

זו קמה לרשות על מנת שתקבל החלטה ראויה שתקדם את האינטרסים  חובהומהימן. 

מלכתחילה. עולה כי  הציבור ידי על לרשות שניתןהחברתיים אשר הצדיקו את הענקת הכוח 

 מזכויותיו קיימת חשיבות להחלטה כזו פי כמה עת עסקינן בהחלטה תכנונית שעלולה לגרוע

 והנוף הטבע ערכיליהנות מ (לרשות הכוח את שהעניקמי  מוראכ שהוא) של הציבור הרחב

דברי  אתבעניין זה  ראה]מרכס הכורכר אל עבר הים ובריכות המלח  הנשקפים הנדירים

, אגף המכס קונטרם בע"מ נ' משרד האוצר 164/97בג"ץ ב ברק( אז)כתוארו  רקב הנשיא

 [. הדין לפסק 352 בעמוד, 289( 1והמע"מ ואח', פ''ד נב)

, פוגעת נאותה לצורך קבלת החלטה תכנונית מהותית יתרה מכך, היעדר תשתית עובדתית .45

. ]ראה להתנגד להליךגורעת מזכות הציבור התכנוני ובזכותו של הציבור להשתתף בהליך 

עיריית הרצליה נ' הוועדה לתכנון  4753/19השופט פוגלמן בדנ"מ פסק דינו של בעניין זה את 

 .[(06.05.2021 ,נבופורסם ב) מתחמים מועדפים לדיור

, שם םאמיתייהוועדה המקומית סירבה לקבוע כי קו הרכס יימדד בהתאם לתנאי השטח ה .46

קו הרכס, פסולת שברור כי יהיה צריך לפנותה, ואז יחשף  בחלק ממיתחםהיו מצבורי פסולת 

גובה  גובה הרכס האמיתי. במקום זאת בחרה הועדה בפתרון הנוח ליזמים של קביעת קו

וזאת תוך התעלמות מהרציונל של הבטחת שמירת המבט אל  שאינו קיים בפועל,  יוירטואל

 הנוף, שעמדה מלכתחילה מאחרוי ההוראה בתכנית.

ה הוועדה המקומית לתפקידה פעמיים: בפעם הראשונה כשנמנעה אלו, חטא בהחלטותיה .47

מלהציג לציבור "תמונה אמתית המשקפת את שימור מדרוג ציר הרכס ומניעת ההסתרה" 

כשהעדיפה את האינטרס היזמי ובפעם השנייה  ,(להחלטתה 225כלשון ועדת הערר בסעיף )

 על פני האינטרס הציבורי הרחב. 

אלו, בהן חוטאת הועדה המקומית לתפקידה ומעדיפה את האינטרס היזמי כידוע, נסיבות  .48

על פני האינטרס הציבורי, אינן מקרה חריג בנוף מדינתנו. בתי המשפט התייחסו פעמים 

רבות לקשר המטריד שבין היזמים לבין מוסדות התכנון המקומיים, לכך שהמוסדות התכנון 

ל מנת לקדם את האינטרסים היזמיים המקומיים מוכנים להתפשר על דרישות החוק ע

כי על רשויות החוק צוין המשותפים להם, ולכך שתופעה זו ראויה לתגובה של רשויות החוק. 
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להילחם מלחמה חסרת פשרות בתופעות של ניגוד עניינים בתחומי הרשויות "

המקומיות ומוסדות התכנון המקומיים, לבל ייגרע אינטרס הציבור על חשבון 

כלכליים של יזמים פרטיים, המבקשים להפיק רווח פרטי מעקיפת אינטרסים 

 4079/05א "עראה ]" החוק והתשתית התכנונית, שנועדו לשמר את זכויותיו של הכלל

)פורסם בנבו,  שומרון נ' מעונה חברה לבנין בע"מ-הועדה המקומית לתכנון ובניה 

ת שותפות כללית נ' החברה אי התכל 2273-03עע"מ וגם  ;57ו 55בסעיפים ( 11.11.2010

 .[100( בסעיף 7.12.2006ורסם בנבו, )פ להגנת הטבע

 נוכח כל המתואר לעיל, לא יכול חולק כי החלטת הוועדה המקומית לקתה בחוסר איזון .49

   ובחוסר סבירות.

נותרת בעינה,  את העוול והנזק הרב שעלול היה להיגרם אילו החלטת הועדה המקומית היתה .50

 תיקנה ועדת הערר בהחלטתה.

תוכן קבעה ועדת הערר בהחלטתה כי ", נוכח ביקורתה של ועדת הערר על הועדה המקומית .51

תכנית בינוי מתוקנת חדשה על רקע של מפת מדידה עדכנית המשקפת את גובה הרכס 

)ראה " רכסבציר כל מבנן ומבנן כלפי ה"הגובה תימדד " וכי מגבלת הקיים כפי שהוא בפועל

כך קו הגובה שאמור להבטיח את ניצפות הנוף  להחלטת ועדת הערר(. 260-ו 235סעיפים 

 מהרכס כלפי הים יהיה נכון ואמיתי, ומדויק באופן פרטני ביחס לכל מיבנן.

האינטרס של העותרת לממש את זכויותיה בקרקע  מדובר בהחלטה אשר מאזנת נכונה בין .52

שביקשו  בהתאם לקבוע בתכניות החלות בשטח,הציבורי  מצד אחד לבין הגנה על האינטרס

 גם הן להגן על האינטרס הציבורי. 

בית המשפט הבהיר זה מכבר כי לא רק שלוועדת הערר ישנם הידע והמומחיות לדון בערר  .53

היותה של ועדת "העומד לפתחה ואין היא "גורם חיצוני שאינו מכיר את השטח" אלא דווקא 

באנשים מקומיים והיא מנותקת מהשפעתם של  ו מאויש/נשלטהערר מוסד ממלכתי שאינ

קוגמן  41332-05-16עת"מ ]ראה ב " מקנים לה משמעות בהליכי תכנוןאינטרסים מקומיים

   לפסק הדין[.  55, בסעיף (18.4.17)נבו,  מרכז ואח'ו"ב ואח' נ' ועדת הערר המחוזית לת

נ' הוועדה  אדם טבע ודין 8116/99ע"א בית המשפט העליון ב בהקשר זה ראה את דברי .54

 לפסק הדין.  22-24, סעיפים 206בעמוד , 196( 5, שומרון, פ''ד נה)המקומית לתכנון ולבנייה

שטחי הנוף הפתוח הם משאב לאומי הולך ונעלם, ולכן כל . )...( 22בית המשפט ציין: "

ידי גורמי התכנון -החלטה הפוגעת בנכס זה צריכה להתקבל ברמה הלאומית, דהיינו על

יש לזכור כי פעולות הארציים. כרסום במשאבי הקרקע ראוי שיהיה זהיר ומבוקר ביותר. 

השיקולים המקומיים אינם תואמים תמיד את טובת    )...( הפיתוח בקרקע הן בלתי הפיכות

הכלל. ברמה המקומית הדעת נתונה לעתים למקסום התשואה מן הנכסים ולא לרווחת כלל 

במקרים רבים המתכננים והנבחרים ברשויות . )...( 23)...(  התושבים והדורות הבאים

נסות ולעוקפו תחת המקומיות ובוועדות רואים בשימור שטחים פתוחים איסור שלילי שיש ל

 ." ...לראות בו יעד חיובי

"פיתוח  מוטי קפלן, שציין:המתכנן לפסק הדין, מפנה בית המשפט לחיבורו של  24בפסקה 

קיימא של משאבי הקרקע אמור לוותר על צדדים תועלתיים מידיים, למען שיקולים -בר

מעבר לאופק אשר פירותיהם יתקבלו אך בעתיד הרחוק. התכנון יידרש לאחריות שהיא 

  (.90בעמ'  שם,)   הנראה בעין ומעבר לשיקולים של תכנון ברמה המקומית".
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להליך הביקורת ולהליך האיזון שהופעלו על ידי ועדת הערר חשיבות יתרה בענייננו שעה  .55

ו לא יהיה ניתן להחזיר את המצב לקדמות –שאנו עוסקים בזכויות שברגע שימומשו בפועל 

", בישראל הסביבה איכות"דיני  בספרו פיש דניאל השופט כבודשל  את דבריו בעניין זה ראה)

   (.424עמוד ב

 משוםהחלטת ועדת הערר לוקה בחוסר סבירות וסמכות  ןיש לדחות את טענות העותרת לפיה

מובילה לגריעה מזכויותיה הקיימות, בניגוד לתכנית הבנוי מטעמה ובניגוד לפרשנות  שהיא

  .הראשיתהלשונית והתכליתית של התכנית 

מאחורי התכנית קיימת את הלשון ואת התכלית שעומדות מהחלטת ועדת הערר ראשית, משום ש

   :מאחורי התכנית הכוללניתו הראשית

. םוייחודייכאמור, ערכי הטבע והנוף המצויים ברכס עצמו והנשקפים ממנו הם נדירים  .56

ם )פסקה שנייה לדברי ההסבר משמעותיישרידים ארכיאולוגיים  קיימיםמלבדם, ברכס 

ומשמעותי  יטח פתוח ייחודשהמקום כבקביעת כל אלו היוו משקל  לתכנית הכוללנית(

 .כוללניתוה הראשיתהתוכנית  ושהטיל, דבר שבא לידי ביטוי נרחב במגבלות עתליתליישוב 

ברור גם למשיבות שערכי הטבע, הנוף והארכאולוגיה אינם עומדים לבדם, וברי כי ועדות  .57

אזנם, בתבונה ובזהירות יתרה, עם שיקולים להתכנון נדרשו לשקול את הערכים הללו ו

 וח מגורים. ואינטרסים אחרים, כדוגמת האינטרס בפית

, ובניהן מגבלת הגובה הראשיתכי המגבלות שנקבעו בתכנית חשוב מאוד לזכור מכאן,  .58

שביקשו  הן למעשה תוצר של דיונים ארוכים ועבודת איזון מתמשכתהרלוונטית לענייננו, 

הרצון בהוספת יחידות דיור לבין השמירה על ערכי הנוף, ההיסטוריה והטבע של לאזן בין 

  .החשובים והרגישים בעתלית אחד מתאי השטח

ורלוונטי הכוללנית בתכנית  והן הראשיתבתכנית  שנקבעו הן יםהתכנוני אחד העקרונות .59

  .מציר הרכס מערבה כלפי היםהנשקף הנוף שמירת הוא העיקרון של  -לענייננו זה 

גובה הבינוי לא יסתיר לתושבי האזור ובאי המקום את המבטים מערבה אל עבר שכלומר, 

 והים ויאפשר הנאה מקסימלית מהשהיה בפארק ובציר הרכס. החוף

הוראה  נקבעהכך, . הראשית תכניתהבמקומות שונים במסמכי  מתבטאעקרון זה  .60

הוראה זו מעידה  .מבהירה כי גובה הגג יימדד מפני מפלס המעקה או מפני רכס גג הרעפיםה

לא יגרום כך שלנושא גובה הבינוי, ו התכנית ומקבלי ההחלטות כישנתנו עור החשיבות על

יה יכי כל חריגה מהוראה זו תחשב כסטנקבע למעלה מכך,  .להסתרת הנוף מפארק הרכס

  לתכנית הראשית(. 27-ו 21, 18.1, 17.1, 16.1 )ראה בעניין זה את סעיפים ניכרת

מעוגנת , הנוף מציר הרכס מערבה כלפי הים שמירתשל התכנוני הבסיסי חשיבות העיקרון  .61

 בתכנית הכוללנית.   גם

חשיבותם של ערכי  מודגשתבפסקה השנייה לדברי ההסבר של התכנית הכוללנית  כך, .62

הטבע, הנוף והמורשת בהם התברכה עתלית, שמהווים נדבך מהותי ובלתי נפרד מחזונה 

ערכי הטבע,  בו עלו ,עוד עולה כי חזון זה הוא תוצר של הליך שיתוף הציבור. זושל תכנית 

 עתלית. בקידומה והתפתחותה של  הנוף והמורשת כיסודות הבסיסיים 

פארק" והמרחב הפתוח -כ"יישוב כוללניתתכנית הלאור ערכים אלו הוגדרה עתלית ב .63

"פארק עתלית" לרווחת הציבור כולו. פארק עתלית מורכב  ונקראכרצף סומן הערכי בה 
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, ארכיאולוגיה נוף ומורשתשל שטח פתוח, המכילים ערכי טבע, שונים מכמה מתחמים 

 מתחם הרכס. ביניהם

בתכנית הכוללנית )מטרות התכנית( נקבע: "פיתוח היישוב בזיקה לטבע  2.1בסעיף  .64

ולמורשת של המקום ושל האזור, שמירה על ערכי המרחב הפתוח ונכסיו, ושמירה על נכסי 

בין צרכי תרבות ומורשת במרחב הבנוי". מטרה זו מכוונת את הפיתוח לשמירת איזון 

  .הפיתוח לבין הצורך בשמירה על ערכי הטבע, הנוף ומורשת המיוחדים לעתלית

החשיבות שהעניקה התכנית לערכי הטבע, הנוף והמורשת ובדבר  בדברנוספת  אינדיקציה .65

, הטבע על לשמירה הוראות"בהחשיבות לאזן נכונה בין ערכים אלו לערכי הפיתוח, נמצא 

ו' -ו' ד', ג', א סעיפים הוראות ראה) לתכנית 6.3.2 יףבסע המעוגנות" והמורשת הנוף

   (.לסעיף

 נקבעו בהערכי הטבע, הנוף והמורשת שמייחסת הכוללנית לחשיבות הרבה לבהתאם  .66

 בתחם הרכס.  הגבלות על הבנייה לגובה

 בתכנית שהוטלו הגובה ההגבלות את מוחלט באופן מאמצת הכוללנית התכנית ,למעשה .67

שכונת  2.7ביחס לתת מתחם  6.15.2.3. כך קובע סעיף הרכס במתחם הבינוי הראשית

 ". א/ 362/מכהרכס: "במתחם זה יחולו הוראות תכנית 

בהתאם, ניתן לראות כי בנספח העיצוב העירוני ישנה התייחסות מפורשת ל"שכונת הרכס"  .68

כך , בכל נקודהולהוראות המבטיחות כי הבינוי המתוכנן יהיה "מתחת לגובה קו הרכס 

תוך שהמבטים אל הים ומבצר עתלית מטיילת  –השכונה תיטמע במידה רבה בנוף הטבעי 

  הרכס אינם מופרים".

שגובה הבינוי  - הראשיתהתכנית  שקבעה החד משמעיתחיזוק נוסף לכוונה ולמטרה  זהו .69

לא יסתיר לתושבי האזור ובאי המקום את המבטים מערבה אל עבר החוף והים ויאפשר 

שאחרת, התכנית הכוללנית לא היתה  ית מהשהיה בפארק ובציר הרכס.הנאה מקסימל

  נוקטת בלשון "שגובה הבינוי יהיה מתחת לגובה קו הרכס בכל נקודה".

הגבלת הגובה הנמדדת ביחס לקו הרכס הקיים "בכל נקודה" היא היישום הברור  .70

 . הראשיתתכנית בלשון ההגבלת הגובה הקבועה ללשון  והמתבקש

היא האיזון הגבלת הגובה הנמדדת ביחס לקו הרכס הקיים "בכל נקודה" מעבר לכך,  .71

על זכותו של הציבור ליהנות מערכי הטבע והנוף שנשקפים  שמצד אחד מגנה הראוי והנכון

   . קבעה ממערב לרכס מתחם מגוריםמקו הרכס, אך מן הצד השני 

משת בצירוף משת הראשיתכאן המקום לדחות את טענת העותרת לפיה הוראת התכנית  .72

מוכיח כי לא התכוונה להבטיח צפיות מלאה מכל נקודה "מירב הצפיות", באופן ש המילים

"תנאים למתן היתר בניה" מדבר על  54.1סעיף  לעתירה(.  113-114על קו הרכס )סעיפים 

. אין זה סותר את ההגבלות הברורות לאורך הטיילתהבטחת מירב הנצפות האפשרית 

לפיה גובה הגג האבסולוטי של  הראשיתת בסעיפים שונים בתכנית והחד משמעיות הקבועו

 מטר מגובה פני הרכס.  1.5הבניינים ממערב לרכס יהיה נמוך ב

 - של העותרת פעילותהכל המתואר לעיל מוביל לשלוש מסקנות מתבקשות. ראשית, שכל  .73

 תוספתוירטואלי המאפשר החל מהגשת תכנית בינוי שמאמצת באופן מאוד נוח קו רכס 

כל אלה הם למעשה  –יחידות הדיור וכלה בניסיונה זה לשנות את החלטת ועדת הערר
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 הראשיתתכנית ב הסדר בנוגע להגבלת גובה הבניה הקייםהלרוקן מתוכן את  ניסיון

  .באופן שעלול לפגוע בציבור הכוללניתובתכנית 

קו הרכס  גובהמסקנה שנייה היא שהחלטתה של הוועדה המקומית להימנע למדוד את  .74

 - בקו רכס וירטואלי אותו הציגה העותרתזאת ולהסתפק במקום  הקיים כפי שהוא בפועל

 היא ההחלטה חסרת הסבירות והאיזון. 

את גובה הרכס המסקנה האחרונה בעניין זה היא שהחלטת ועדת הערר, המורה למדוד  .75

, היא הרבה מעבר ל"מאוזנת וסבירה". לא רק שהחלטת ועדת הקיים כפי שהוא בפועל

יישמה הערר תיקנה את טעותה התכנונית והמשפטית של הועדה המקומית, אלא שהיא גם 

הכוללנית. תכלית זו ובתכנית  הראשיתבתכנית  שנקבעהבהחלטתה את התכלית 

 משמעותה איזון אמיתי וכן בין האינטרס הציבורי לבין האינטרס היזמי. 

מכאן, שיש לדחות את טענות העותרת לפיהן ועדת הערר התבססה בהחלטתה אך ורק על  .76

לעתירה( בעודה מתעלמת משיקולים אחרים ובניהם:  124-125)סעיפים  השיקול הנופי

 126-128)סעיפים  פרשנות מקיימת לתכנית; מהות הפגיעה הנופית; והשלכות החלטתה

רר שקלה ואיזנה בין כלל השיקולים הרלוונטיים שכן, כאמור, החלטת וועדת הע לעתירה(. 

 החל מהאינטרס היזמי ועד האינטרס הציבורי והנוף לצדו. 

כאן גם המקום לדחות את טענותיה של העותרת לפיהן ועדת הערר לא לקחה בחשבון כי  .77

גם שטחים פתוחים בעלי רגישות נופית לעיתים מופרים לצורך הוספת יחידות דיור )סעיף 

בעלת משאב  לצופף עוד יותר את הבינוי במדינתנו י שצוין לעיל, הגם שישפכ . לעתירה( 129

קרקע המוגבל, אין לעשות זאת על חשבון זכותו של הציבור לשמירת המבטים הפתוחים ה

מבלי (. 130כי ממילא מדובר באזור מופר )סעיף כך יש לדחות את הטענה  לים ולנוף.

לכאורה רות, יצוין כי אין בעובדה שמבנים מסוימים אמולהתייחס לנכונותן של הטענות ה

ק את הגדלת ההסתרה על כדי להצדיגם אם היתה נכונה, כבר מסתירים את הנצפות לים, 

 ככל הניתן.  הנוספת ידי העותרת. נהפכו, יש בכך להצדיק את מזעור הפגיעה 

בילה אותה היא שהוה משום שהעותרת לא הוכיחה פגיעה בזכויותיה, התנהלותשנית, 

 :מכריע, ובכל מקרה האינטרס הציבורי הוא הלמצב זה

לטענת העותרת, לפיה החלטת ועדת הערר בנוגע לגובה המדידה היא זו שאינה מאפשרת  .78

לה לממש את זכויותיה וכי ועדת הערר "לא הביאה בחשבון את הסתמכותה הלגיטימית 

לכתב העתירה(,  135של העותרת על הגבהים שנקבעו בתכנית בינוי חלופת המועצה" )סעיף 

  אין שחר.

, שכן המדידה הלא הוכחה על יד כלל התרת לפגיעה בזכויותית העומעבר לעובדה שטענ .79

שכן, בסופו  כדי להועיל לה.לא היה בה  -גם אילו היתה מוכחתאבל העדכנית טרם בוצעה, 

התכלית הפשוטה .  הוא הקובעשהאינטרס הציבורי לא יכול להיות חולק על כך, של דבר, 

עומד בכל נקודה ברכס יוכל נית הראשית והכוללנית, היא שאדם הוהברורה של התכ

   . לצפות בנופים הנשקפים ממנו מערבה

עבודות הפיתוח במתחם  לפיו  ,שמציעה העותרת "הפתרון"אין לקבל את חשוב לציין כי  .80

 הן אלו שצריכות להתאים עצמן הרכס וגובהה של הטיילת שעתידה להיסלל במתחם,

 109-ו 107, 58בסעיפים )ראה  לגובה הווירטואלי שנקבע בתכנית הבינוי מטעם העותרת

הגביה . כלומר אליבא העותרת אין מניעה למטעם העותרת( תלחוות דעתה של האדריכלי
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באופן שיתאים למגבלות הגובה הנגזרות מגובה קו הרכס את גובה קו הרכס ככל הנדרש 

 שהיא עצמה קבעה.  יהווירטואל

וגם  מצויים ברכס עצמונשוב ונזכיר, ערכי הטבע, הנוף והמורשת הייחודיים לעיר עתלית  .81

מטרתה היא גם לשמור על  -. כלומר, מטרת התכנית הראשית היא כפולהנשקפים ממנו

אופיו הטבעי רכס הכורכר )ובמידת הצורך להשיב את אופיו הטבעי( וגם להבטיח כי 

רכר על הנופים המיוחדים הנשקפים ממנו מערבה הציבור הרחב יוכל להשקיף מרכס הכו

ארכיאולוגי של התכנית הראשית, עולה כי -אל עבר הים ובריכות המלח. מעיון בנספח נופי

יותאמו לתנאי בעת תכנון השבילים שיעברו במתחם הרכס, הכוונה שהייתה שהשבילים 

 6תחת סעיף  כך. לא יסתירו את קו הרכס הכורכרמצד אחד, ומצד שני  ימיםהשטח הקי

 6.1העוסק בהנחיות לפיתוח שבילים בתחום השטחים הציבוריים הפתוחים, הנחיה 

 צורתבין היתר כי "תנוחת השביל תשתלב בנוף, במסלע ובת וקובעת הראשי בשביל עוסקת

" בהמשך צוין "שימוש בצמחיה הקיימים העתיקות ומוקדי הקדומים החציבה אתרי

העוסק  6.2נמוכה בעיקר למניעת הסתרת העתיקות וקו הרכס הקיים". זאת ועוד, בסעיף 

ולמפלסי השטח  ואיולתבשביל המשני צוין "התערבות מינימאלית בשטח והתאמה 

 הקיימים". 

לכתב  '"גכ"נספח מסומנת  - ארכיאולוגי של התכנית הראשית-נופינספח *** מצ"ב 

 .תשובה זה

כלומר, תחילה יש למדוד את קו הרכס העדכני ורק אחר כך יש לקבוע את מגבלת גובה  .82

 הבניינים בהתאם. 

בתחילה יובהר כי  -באשר לטענת העותרת שהשטחים במתחם הרכס הם שטחים מופרים .83

טענה זו לא הוכחה על ידי העותרת. שנית, נוכח הערכים הטבעיים והנופיים הגבוהים 

מים ברכס, חזקה שכל עבודה שבוצעה ברכס, ככל שבוצעה, מטרתה היתה להשיב את שקיי

 . , למשל על ידי פינוי פסולתהרכס לאופיו הטבעי

הדבר אינו צריך לבוא על חשבון שלא יכול להיות חולק על כך,  כפי שצוין לעיל, ובכל מקרה,

 הציבור. 

 הבינוי תכנית את להגיש ומכוון מודע באופן בחרה העותרתבכל מקרה יש להזכיר כי  .84

. היא בחרה הרכס קו של בפועל מדידה בוצעה ובטרם הפסולת פונתה בטרם מטעמה

גבוה התגלה כשבאופן לא מפתיע  ,יבאופן מודע ומכוון להסתמך על קו מדידה וירטואל

את  לערוךהעותרת דואגת  היתה אילואשר נמדד על ידי התושבים. בפועל, יותר מקו הרכס 

)בהתאם ללשון בפועל פינוי הפסולת בהתאם למדידת קו הרכס  לאחרהבינוי  תכנית

 נמצאת בסיטואציה הנוכחית. היתההיא לא  -( הראשית התכניתולתכלית 

, כפי שציינה ועדת הערר, אם העותרת תוותר על התוספות המבוקשות על ידה למעשה .85

'" הירוק מסלול'ב בנייה היתר לידה לקבלבמסגרת התכנית היא "תוכל בתוך זמן קצר 

העותרת אינה . אך כצפוי, (14.3.22 מיום"ר ועדת הערר יולהחלטת  35 עיף)ראה ס

אלא מבקשת להגדיל את  הראשיתמסתפקת בזכויות הבנייה שהוקנו לה במסגרת התכנית 

  .ןזכויותיה ורווחיה, ככל הנית

למתחם המגורים יכלה לקבל זה מכבר היתר בניה לכן, במציאות מתוקנת: העותרת  .86

על מנת לזרז את הבניה ; שברשותה, מתחם בצפיפות נמוכה עם נוף לים שערכו רב ביותר

היה עליה לערוך את תכנית הבינוי בהתאם למצב הסופי של השטח, דהיינו, לאחר פינוי 
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הפסולת מפארק הרכס ולא להסתמך על קו וירטואלי ולא להתעלם מהוראות התכנית 

המציאות הקיימת הפוכה: החלטותיה חיות התכנית הכוללנית. וכמובן לא מהנ הראשית

למקסם את רווחיה; במסגרת שלל טענות  לכל אורך הדרך נבעו מרצונה של העותרת

עושה שימוש ציני ונלוז במושג "ציבורי". כך, ביד  העותרת הפרוסות לאורך עתירתה היא

נה לה את זכות אחת היא מבקשת לטעון ש"המחלוקת הציבורית הקשה" היא זו שמק

הערר אך ביד השנייה שוב ושוב לאורך עתירתה היא מבקשת מבית המשפט להעדיף את 

 האינטרסים שלה על פני האינטרס הציבורי.

ת עתירתה של העותרת, אך גם הביא לדחילגישת המשיבים יש בהתנהלות זו לא רק כדי ל .87

 מע"מ.  כדי לחייבה בהוצאות משפט, לרבות שכר טרחת עורכי דין בצירוף 

 )ב( לחוק התכנון והבנייה 106פרסום התיקונים לידיעת הציבור לפי סעיף  -ו-

בהתייחס לסעד האחרון והחלופי שמבוקש על ידי העותרת, לפיו יקבע בית המשפט כי "לא  .88

)ב( לחוק התכנון 106היה מקום להחזיר את התכנית לדיון בוועדה המקומית לפי סעיף 

קיים בעצמה את כל הדיון בתיקונים אותה הנחתה לבצע" והבנייה אלא על ועדת הערר ל

 כלל. במקומה איננה יובהר כי בקשה זו -לעתירה( 2)עמוד 

תכנית בינוי מתוקנת.  לערוךלאחר מדידת קו הרכס העדכני, תידרש העותרת  ,שהרי .89

בהתאם להוראת ועדת הערר, התיקונים האמורים נדרשים בפרסום ומקנים לציבור זכות 

דרישה היופקו היתרי הבנייה בהתאם. לאחר אישור תכנית הבינוי החדשה התנגדות. 

של הועדה המקומית,  המועדת הערר לנהל הליכים הללו אינה ריאלית. מדובר בתפקיד

ושבאחריותה להטמיע את השינויים הנדרשים לאחר קיומו של  שלה האמצעים לעשות כן

ולקבל החלטות וגם בחוק אין לו  ועדת הערר היא גוף שהוקם כדי לדון הליך מיותר זה.

 סמכויות לבצע פיקוח שוטף או טיפול מתמשך שיבטיח את קיום החלטותיו. 

להחלטתה: "אין  40בסעיף  14.3.2022כפי שציינה ועדת הערר בהחלטתה מיום ועוד,  .90

אלא רק להדריך בהחלטת וועדת הערר כדי לסתום את הגולל על מטרותיה של התכנית, 

  "  כיצד עליהם לפעול על מנת להשיג מטרות אלו באופן מאוזן ונכוןבהיר לצדדים הול

, ועדת 2מקבלת את החלטות המשיבה תה לעתירה זו שהיא "בתשוב 3משציינה המשיבה  .91

ותממש את ההנחה היא שכך אכן תפעל, " הערר לתכנון ובניה מחוז חיפה, בעניין התכנית

 . החלטת ועדת הערר באופן שלא ירוקן מתוכן

 וף דברס -ח-

נוכח כל האמור לעיל, מתבקש בית המשפט הנכבד לדחות את עתירתה של העותרת וכן  .92

, וזאת תוך לקיחה לחייבה בהוצאות משפט, לרבות שכר טרחת עורכי דין בצירוף מע"מ

בחשבון שהמשיבים ושולחיהם הפועלים שלא לטובת אינטרס אישי כלשהו השקיעו מזמנם 

 .  לא רק בעתירה אלא גם בערר שקדם לה, והכל לטובת האינטרס הציבורי בענין זה

 

 30.8.2022 : היום

 

    

                       __________________     __________________  

 סנקרעו"ד  אלי בן ארי                                                עו"ד אורטל                   

 המשיבים"כ ב
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