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הרכב ועדת הערר: 

                                                      יו"ר: עו"ד מיכל גלקין גולן


העמותה לקידום התכנון: אדר' מר שמואל חכים

              נציגת מתכנן המחוז: גב' סמדר אהרון נוחם




  
נציג ציבור: מר ניסן קרופסקי   

העורר/ים:  שגית שווצוולד 

                     על ידי עו"ד אשר כהנא

                              - נגד  -

המשיב/ים:  1. הוועדה המקומית לתו"ב כ"ס                        

                         על ידי עו"ד בן זקן

                    2. רזון משה 

                    3. אוחיון שרי ורפי 

החלטה

 עניינו של ערר זה בהחלטת הועדה המקומית לתו"ב כפ"ס (להלן: " הועדה המקומית") לדאוג לשימוש חורג ממגורים למספרה בשטח של 11.83 מ"ר בדירת דופלקס בבית משותף במקרקעין הידועים כחלקה 144 בגוש 6427 (להלן: "המקרקעין").
וכך החליטה הועדה המקומית:

"לאחר שחברי הועדה שמעו את המבקשת ואת המתנגדים הוחלט לסרב לבקשה לשימוש חורג מהנימוקים הבאים:

ייעודו של הבניין בו ממוקם העסק – הינו למגורים.

החלטת ועדת הערר אליה מפנה המבקשת איננה רלוונטית לשימוש המבוקש.

החלטות בית המשפט העליון קובעות, כי מקום שמדובר בעסק המקבל קהל לקוחות – יש צורך בקבלת היתר לשימוש חורג.

הגישה הכללית שננקטת בפסיקה – הינה שחריגות תכנוניות הינן רע הכרחי אשר יש לאפשרו בצמצום.

עפ"י דוח הפיקוח מדובר בעסק בעל שתי עמדות עבודה, עובדת נוספת מעבר למבקשת ולקוחות, לא מדובר על עסק עם פעילות מזדמנת של שעה או שעתיים ביום, אלא על עסק לכל דבר ועניין הממוקם בקומה שניה של דירת דופלקס עם כניסה נפרדת.

מעבר לכך התקבלו בעירייה תלונות רבות מדיירים אשר טענו שנגרמים להם מטרדים, שימוש מוגבר בתשתיות, ברכוש המשותף, בלאי במעלית, שימוש בחדר מדרגות, שימוש גם בחניה שהיא חניה היקפית, וכן לירידת ערך של דירותיהם."
טענות העוררים

1. מדובר בבקשה לשימוש חורג מהיתר ולא מתכנית. לטענת העוררת המקרקעין מצויים בסיווג מגורים ג' ע"פ תכנית כס / 1 /1 אשר כולל "מגורים, מוסדות לצורכי חינוך, בריאות ציבור, דת,  ומסחר"... לפיכך המבחן הנכון הינו מבחן "ההתאמה"

2. מדובר בשימוש מוגבל בחדר אחד בדירה לצורך עיסוקה האישי של העוררת שהינה אם ל – 3 ילדים מהם ילד המתחנך בחינוך מיוחד ופעוט. הבניין מצוי במרכז העיר באזור בו קיימים שימושים מעורבים ובנויים לידו מבנים מסחריים ותעשייתיים. כל בעלי הדירות למעט שני מתנגדים (המשיבים כאן) מסכימים בכתב לשימוש המבוקש.
3. ההחלטה מנוגדת להחלטות קודמות של ועדת הערר במסגרתן אישרו מספרה/מכון יופי/מרפאה פרטית ועוד, ולפיכך פוגעת בעיקרון השוויון.
4. אין הצדקה תכנונית לדחות הבקשה הואיל והשימוש המבוקש אינו משנה את אופי הסביבה ואינו גורם למטרדים. מדובר באזור של מרכז העיר בו קיים עירוב שימושים, עשרות עסקים פועלים בבתי מגורים תוך שהעירייה גובה מים ארנונה. היתרונות של עירוב שימושים הינם יצירת נגישות גבוה של שימושים לתושבים.
5. מדובר בעסק ביתי קטן בעל היקף פעילות מצומצם, העוררת עובדת בו בעצמה ומטפלת בלקוחות קבועים מהסביבה.
6. החלטת הועדה המקומית התקבלה על יסוד נתונים שגויים. ( עובדת נוספת שאיננה, מספר רב של לקוחות;)  לא התקבלו כלל תלונות מלבד תלונת המתנגדים שאינם גרים בבניין ו – 80% מהדיירים הסכימו בכתב לשימוש ואישרו שאינו גורם כל מטרד. לפיכך ההחלטה פוגעת באופן מידתי בחופש העיסוק של העוררת.
תגובת המשיבים
1. בדירת המשיב 2 מתגוררת ביתו של הבעלים המתנגד, המתנגדת אף היא להפעלת המספרה ואילו המשיבים 3 עתידים להיכנס לדירתם בקרוב.
2. מדובר בעשרות לקוחות הפוקדים את המספרה כל יום לאורך כל שעות היממה.
3. המגרש השכן ברחוב השרון 22 בכ"ס עומד להפוך ייעודו ממסחר למגורים. מדובר באזור בו מצוקת החניה בו קשה.
4. העוררת הינה אישה עמידה ומצבה המשפחתי אינו יוצא דופן. 
5. השימוש המבוקש מחייב שימוש מוגבר ברכוש המשותף, מפריע לשכנים, ומוסיף על מצוקת החניה הקיימת.
עמדת הועדה המקומית

1. מדובר בשימוש חורג לתכנית שכן במקרקעין חלה כס / 1 / 22 שמייעדת את הבניין למגורים בלבד.

2. הפעלת המספרה אינה יכולה להיחשב שימוש נלווה למגורים, דוגמת עסקים למקצועות חופשיים משום שהאחרונים אינם כרוכים בקבלת רישיון עסק בשונה ממספרה. על פי התכנית השימוש למגורים אינו כולל שימוש לעסקים לבעלי מקצועות חופשיים.
3. נטל ההוכחה בצורך בשימוש חורג מוטל על העוררת. בעסק קיימות שתי עמדות טיפול וכסאות המתנה. במועד ביקורת הפקחים נכחו במקום, העוררת, עובדת נוספת, ושלושה לקוחות ולפיכך לא מדובר בעסק זעיר המספק שירותים ספורדים ללקוחות. 
4. ההחלטות של ועדת הערר אינן רלוונטיות משום שדנות במקרים בהן התכניות התקפות התירו עשיית שימוש  בחדר בתוך דירת מגורים לצורך ניהול עסקים בעוד בענייננו מתירה התכנית מגורים בלבד.
                                       *                        *                                  * 
דיון והכרעה

ועדת הערר דנה בערר שמעה את הצדדים בחנה את התכניות הרלוונטיות ואף יצאה לסיור בשטח על מנת להתרשם באופן בלתי אמצעי מטענות הצדדים במסגרת זו מצאנו כדלקמן:

1. מדובר בבניין מגורים ברח' ללא מוצא.

2. בחלק המזרחי קיים מבנה תעשייה לא פעיל.
3. השטח בחזית בניין התעשייה משמש לחניה.
4. לאורך הגדה הדרומית של דרך הגישה קיימים מפרצי חניה.

5. החדר המשמש למספרה נמצא בקומה 5.

6. המעלית מגיעה לקומה 5 ומצויה כניסה ישירה למספרה.
7. בחדר המספרה עמדת כיור אחת ו – 3 כסאות.
8. בעת הסיור הספרית טיפלה בלקוחה אחת.
לאחר שדנו בטענות הצדדים ובדקנו התכניות הגענו למסקנה כי יש לקבל את הערר. 
אנו מקבלים את עמדת הועדה המקומית לפיה מדובר בשימוש חורג מתכנית. תכנית כס / 1 /1 הינה תכנית כללית החלה על מרחב התכנון המקומי אשר שונה  על ידי תכנית כס / 1 / 22. זו האחרונה קובעת בכותרתה כי היא מהווה שינוי לתכנית מתאר כס / 1 / 1 ובמטרותיה תכנון רובע מוגדר וקביעת אזורים שונים. 

רשימת התכליות והוראות הבינוי והוראות מיוחדות קובעות באזור מגורים ג:

"על פי נספח הבינוי ועל פי לוח השטחים בגוף התשריט."

בלוח השטחים יש התייחסות למספר דירות בלבד ולא לשימושים אחרים, כאשר בעמודת ההערות מתאפשר לעיתים מסחר משרדים וכיו"ב. 

לגבי החלקה הספציפית (144) נרשם בעמודת ההערות כי ניתן להוסיף יחידת דיור 174 מ"ר אשר מותנית בפינוי והריסה. ללמדך כי באותו מגרש לא הותר במקור שימוש שאינו מגורים ובפרט למסחר.

העובדה כי בכ"ס / 1 / 1 הוגדרו אזורי המגורים ומכלול השימושים המותרים בהם במאוחד, אינה גוברת על תכנון ספציפי אשר נערך לרובע וייעד את חלקת העוררת למגורים בלבד.

מצאנו אם כן כי הניתוח התכנוני של הועדה המקומית מקובל עלינו. יחד עם זאת אנו סבורים כי הפעלת המבחנים המשמשים בסוגיית השימוש החורג מביאה להתרתו במקרה דנן.

מכשיר השימוש החורג, גם אם נמתחה עליו ביקורת על ידי כל הערכאות התכנוניות והמשפטיות, נותר מכשיר תכנוני לגיטימי במקרים מתאימים ועדיין חרות עלי ספר.

בענייננו מדובר בשימוש המבקשת אשר כפי שנוכחנו עובדת בגפה בחדר צנוע ומקבלת לקוחות כספרית. עצימות השימוש הזה הינה מינורית ביותר באופן אשר לטעמנו עולה עם האיזון הראוי בין זכותו של מאן דהוא לחופש העיסוק לבין חובתו להימנע מפגיעה בזכויות שכניו. 
גם "מבחן ההפיכות"  - דהיינו האפשרות להסב את המקרקעין בהם מבוקש השימוש החורג לשימושם המקורי המאושר על פי התכנית מאפשר במקרה דנן אישור כמבוקש, שכן, כפי שנוכחנו מדובר בחדר המתאים למגורים וכל השינויים שנערכו בו אינם משמעותיים בעליל.

לא זו אף זו העובדה כי מדובר בתכנית שאושרה לפני למעלה מ – 20 שנה כאשר מבחן המציאות בשטח מעלה כי בפועל הציבור צורך עירוב שימושים ביחס לקבוע בה, פועלת בעד הרשאת השימוש המבוקש. 

אשר על כן ולאור כל האמור אנו קובעים כדלקמן:

1. השימוש המבוקש מאושר לתקופה של 3 שנים, מיום הגשת הבקשה לועדה המקומית.

2. במספרה תעבוד העוררת בגפה. 
3. המספרה לא תהא פעילה בשעות המנוחה ( 14:00-16:00) וכן לאחר השעה 19:00.
4. העוררת תגיע להסדר עם ועד הבית לגבי חלקה בתחזוקת הבניין בהתחשב בשימוש שהותר.
5. עם תום תקופת השימוש האמורה תשקול הועדה המקומית לאור הניסיון אם להאריכה ובאילו תנאים.
בכפוף לאמור הערר מתקבל.

5129371
54678313
ההחלטה התקבלה פה אחד על ידי כל חברי הוועדה. 

       









                        

                                    __________                            ______________ 

ניתנה בתאריך 06/07/2009

סמדר בטש הורוביץ
            מיכל גלקין גולן, עו"ד

מיכל גלקין גולן 54678313-93/09






מזכירת ועדת הערר

יו"ר   ועדת   הערר
נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
הודעה למנויים על עריכה ושינויים במסמכי פסיקה, חקיקה ועוד באתר נבו - הקש כאן
1
נבו הוצאה לאור בע"מ  nevo.co.il   המאגר המשפטי הישראלי
Z:\00000000\2009----------------\08-Aug\2009-08-03\03\OutDoc-Kidud-01\093-09.doc
5
נבו הוצאה לאור בע"מ  nevo.co.il   המאגר המשפטי הישראלי
Z:\00000000\2009----------------\08-Aug\2009-08-03\03\OutDoc-Kidud-01\093-09.doc

_1214808916.bin

