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 'פ למעלה משלוש שנים עברו על רחוב רבי תנחומא

פרוייקט אשר ה, מיום תחילת קידום 1אביי ברמב"ש ד'

הרוס את הצביון החרדי לופני השכונה עלול לשנות את 

  .במאמצים מרוביםשהושג 

, מעל קניון ענקם הגישו תכנית לבניית מגדלי יזמים

ענק אשר ישמש את כל תושבי אזור בית שמש, כולל 

קומות  3כוללת בניית  , התכניתישובי הסביבהיכלל 

מ"ר אשר מעוצבים  14,391מסחר הכוללים גבוהים ל

 Aמגדלים, מגדל  2ומעליהם בילוי, מסחר ו למטרות

 3קומות )מעל  11לתעסוקה )משרדים( בגובה של 

( וכוללים קומות מהקרקע 29ז"א גובה  קומות המסחר

קומות מעל  4למגורים בגובה  Bומגדל מ"ר,  22,222

 קומות מהקרקע, 11אומרת המסחר זאת 

השכונה שליט"א שיגרו מכתב ליו"ר וועדת העיר ורבני 

על מנת שלא לקדם את  ,בתחילת קידום התכניתתו"ב 

רסם ברבים כדי לא והמכתב לא פבשעתו , התכנית

היו"ר התעלם אולי לכן ו, של היו"ר לפגוע בכבודו

 מהמכתב וקידם את התכנית.

במאבק רק , שלא מדובר היה ברור כבר בשלב הראשון

נגד גם ובעיקר נגד בניית מגדל המגורים הגבוה, אלא 

שמיקומו בכניסה הראשית של הענק מגדל התעסוקה 

השכונה החרדית עשויה לשנות צביון ולהביא מבקרים 

רבים הלבושים ומתנהגים בצורה שלא תואמת את 

 .השכונה ותושביה

בלתי ת בנייה וחריגאישור גם  כללם הפרוייקט קידו

על קידום להניח  לועדת תו"ב ואפשרשבנקל , ותחוקי

 .אבן גולל הפרוייקט

התעלם מדרישת הרבנים שליט"א, לאחר שיו"ר הועדה 

לפתוח במאבק משפטי ע"מ  הרבניםהוחלט בעצת 

 .למנוע את קידום התכנית

 כים השונים בוועדת השונות ובבית המשפטמהלה

עדת ערר וכאשר , לבינתיים הצלחות רבות והניב

הוועדה את  והסמיכבחצי שנה האחרונה המחוזית, 

ולהנמיך את שטחי הבניה הקטין ל מפורשות המקומית

עבירות  עקבאת הקומות, ביותר  בצורה משמעותית

 ועוד ליקויים חוקיים שנתגלו בתכנית בע"ה., הבנייה

לאור זאת פנו הרבנים שליט"א פעם נוספת ליו"ר 

שפורסם  במכתב גלוי ולחברי הועדה הנוספיםהועדה 

כפי הוראות  םאת סמכות ובעיתונות, בדרישה שיפעיל

 הרבנים שליט"א.

מקביל כינסו הרבנים שליט"א אסיפה בה נקרא יו"ר ב

כינוס יציית לרבנים כנ"ל, הוועדה על מנת לוודא שאכן 

לאשר את מעוניין  שיו"ר הוועדהנוסד מההבנה  ,זה

תוך התעלמות ממכתב הרבנים  קידום הפרויקט

 ועליבצורה שאינה משתמעת לשתי פנים, כי  שהבהירו

ע"מ להוריד את שטחי התעסוקה  ולעשות ככל יכולת

  להתנגד. בוועדה כלל הנציגים, ועל וגובה המגורים

במהלך האסיפה יו"ר הועדה ניסה בכל יכולתו לשכנע 

את הרבנים כי אין באפשרותו למנוע את האישור הנ"ל, 

הוא מנצל את  , כאשרבשלל טיעונים שאינם נכונים

יכולת העסקן המשפטי אשר בקיא בנבצר ש העובדה

תו בחו"ל ו, עקב שהטענותהלהפריך את בכל הפרטים 

 .באותו זמן

שבאם יובאו מסמכים , הוחלט במקום כל זאת על אף 

המעידים על מציאות אחרת ממה שהוצג על ידו, הרי 

לא רק שלא תומכים בקידומו  -שהחלטת הרבנים הוא  

אלא אף להוסיף לתת משנה תוקף של הפרויקט 

 .למכתב הרבנים האחרון

אחד מסמכים אלו הובאו והוצגו לפניו למחרת על ידי 

לאשר את החליט ועל אף זאת היו"ר , שליט"א הרבנים

  !התוכנית

 הכריעהוועדת תו"ב כאשר לאחר האסיפה הנ"ל 

 ., בניגוד לדעת הרבנים שליט"אהפרויקט ואישרה את

נגד  ובוועדה הצביע נציגי אגודת ישראל ודגל התורה

 הוראות כלל רבני העיר שליט"א.פי התוכנית כ

 הצביע בעד התוכנית, וגייס חבריםשלומי אמונים נציג 

 , כדי לאשרה.מהמפלגות החרדיותדווקא לא נוספים, 

 

וועדה  ריהדיון החל עם התנגדות גורפת של חב

עקב בעיות חוקיות רבות באישור התכנית,  חילוניים,

שכנע אותם לשנות את ל בהמשך הדיון הצליח היו"ר

למורת רוחה של הציבור החרדי ומנהיגיה . עמדתם

להשיג רוב ובמזימת היזמים במזימתו  היו"ר הצליח

 היפך דעת תורה. ,וועדה כדעתוב
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צ בעיתונות החרדית, "יחאישור התכנית לווה בכתבות 

המפורשים מכונים בהם כאשר מכתבי הרבנים 

 להרגיע אותם. שנדרש 'חששות תושבים בעלמא'כ

 כאילוואת הציבור,  הםלשכנע את קוראי וניס ותהכתב

הרבנים אימצו את דעת היזמים ותומכים בקידום 

 פרויקט התעסוקה.
 

 

 על ידי נציג שלומי אמוניםשנטענו  מהטענותנעיין בחלק 

 בכנס בשכונת חפציבה

באסיפה כי שמעון גולדברג טען  הרב יו"ר הועדה

 מתוך מגדל המגוריםמטר  02היזם ויתר על גובה של 

הוא התחייב בפני וכתוצאה מכך  קומות, 4שהם 

 11,002לפצותו בהקמת מגדל תעסוקה של  היזם

ובנוסף תוספת שטחי  מ"ר( 4,002)תוספת של  מ"ר

 מ"ר!  0,050מסחר של 

מטר,  22לא היה ויתור של לפי חוו"ד מקצועיות ,אולם 

בלבד,  13.11של היה מדובר רק ויתור  'לפי טענתו'גם 

  מטרים( 3.23)כל קומה =

: פרק 4נספח בינוי מספר  ראה תב"ע הראשון של השכונה:

 שם מופיע קווי גובה לפי התב"ע הישנה. -אחרון

 בתב"ע המעודכן של הפרויקט: ראה קווי גובה

 עליון )גג קומת פיר המעלית( לבצע את ההשוואה לפי קו גובה

לגבי קומות המגורים שיו"ר הועדה טען שהיזמים 

 הורידו נקדים הקדמה קצרה:

מסמכי תב"ע מורכבים מהרבה מסמכים, ולעיתים 

מדובר על אלפי עמודים, ומטבע הדברים נוצרים 

סתירות וחוסר התאמה בין המסמכים השונים ואי 

של שכונה, לפיכך קבע החוק  בפרט בתב"ע, דיוקים

כי ישנו מסמך אחד שהוא גובר על כל השאר ונקרא 

כאשר גם במסמך מרכזי זה  'הוראות התכנית'בשם 

נוצרים אי דיוקים קובע החוק כי הסעיף המרכזי 

 במסמך זה. 5סעיף המכריע לכל הסתירות הוא 

של התכנית המקורית נגלה את  1באם נעיין בסעיף 

 העובדה הבאה:

קומות בלבד  12ה המגורים לפי סעיף זה היא גוב

מהקרקע! כך שאפ' במסמכים אחרים מופיע כאילו 

ביכולת היזמים לבנות יותר מקומות אלו, באה סעיף 

 זה וקובעת מפורשות כי אין לבנות כלל מעל גובה זה.

יוצא איפה כי לפי התב"ע הישנה לא היה באפשרות 

טענה בעניין מ"ר! וכל  92היזמים לבנות מגדל בגובה 

 הינה חוטאת לאמת!, זה

בהוראות התכנית  1סעיף השוואה בטבלאות של ראה 

 הישנה והחדשה.

אם לא טען בפני הרבנים שליט"א כי בהטענה שנ

 4את התב"ע הישנה ויבנה  ויחזיר את היזמיםנפצה 

 .נוספותמגורים קומות 

 לחלוטין! לא נכונהמדובר בטענה 

אחרי שאושר תב"ע חדשה אין אפשרות כלל ע"פ חוק, 

 להשתמש בתב"ע הישנה!

לגבי הטענה המרכזית של יו"ר הועדה כאילו תמורת 

הורדת מ"ר מהמגורים חייבים לפצותו בתעסוקה 

 .ומסחר

 2 -ב 1סעיף באם נשווה בין ש טענה תמוההמדובר ב

התבעו"ת נגלה כי בסך הכל נגרעו משטחי המגורים 

שטח זה מצדיקה פיצוי של האם גריעת מ"ר!  112רק 

עיין סעיף  22,222)ובס"ה ? מ"ר מסחר ותעסוקה1,222

 אחרון בחוברת "קיבוץ שטחי המסחר(

רבני העיר במסמך 'פיצוי זה' פנו לפני אישור  ,ועוד

ואולם בתמליל הועדה שלא לאשרו! מפורט וביקשו 

הרב שמעון שבו הובא דיון זה לפני כשנתיים, הציג 

ועדה כי יש לו אישור לפיצוי זה מרבני העיר, ב גולדברג

 זה??? ה'הסדר פיצויים'  את מי אישר 

מתוקף ההלכה ובסדר דיני חושן משפט  בנוסף לזה

הרי שנציג ציבור כלל אינו הגורם  ,בשולחן ערוך

 -ע"ח התושבים  המוסמך לדון בפיצויים כל שהוא

שניהם מוזמנים לבוא ולפרוס את הדיון בבית דין 

  "כשולחן הערוך בפני האדם" )רש"י משפטים(
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 הפיצויים, הוויתורים, ומה שביניהם:

כשעל פיצויים עסקינן נעזוב לרגע את מניין הקומות 

שהיזם וויתר ונבדוק לפי זכויות בנייה בלבד. שהרי זה 

המרכיב העיקרי של תוכנית, כמה מטרים רבועים יש 

 בזכויות הבנייה של התב"ע.

ואם מדברים על מטרים נעסוק במטרים המיועדים 

 לשטח עיקרי, ולא בשטחי שירות.

 :מ"ר 555 -הוויתור: 

 1שורה  1עמודה  122-2219132תוכנית  -תב"ע א' 

 בהוראות התב"ע. 19עמוד מספר  1טבלה 

 כולם מעל קומת הכניסה: 1112עיקרי, מגורים: 

, 1, עמודה 1טבלה  122-1222129תוכנית  -תב"ע ב' 

 .1שורה 

 כולם מעל קומת הכניסה: 1212עיקרי, מגורים: 

 555על הפרש מזערי של  הרי שהיזם וויתר בסך הכל

 .(1מ"ר בלבד. )וויתור מספר 

 הפיצויים:

 יחידות דיור נוספות:

מספר יחידות  122-2219132תוכנית  -תב"ע א' 

יחידות  93 -( | 1הדיור בטבלת זכויות הבנייה |)טבלה 

 דיור.

מספר  122-1222129תוכנית  -ואילו  בתב"ע ב' 

 12מד על עו –יחידות הדיור בטבלת זכויות הבנייה 

 דירות יותר 9יחידות 

 הפיצויים ב':

 9122מ"ר יותר למסחר ותעסוקה. מתוכם  1211עוד 

 לתעסוקה.

 מטרים: 1,222תעסוקה בתב"ע הישן עמד על 

 מטרים: 3,122ומסחר עמד על 

מטרים:  11122בתב"ע החדש תעסוקה עומד על 

 מ"ר יותר( 9122)

 מ"ר יותר( 2111מטרים: ) 1111ואילו מסחר 

מ"ר  2727שטחים עיקריים תוספת של ה בס"

 מ"ר מגורים. 555כפיצוי על 'וויתור' של , עיקרי

 

 

 כי לוועדה אין השפעה משמעותיתהטענה 

היא כי אין ביכולתו לצמצם שנטען נוסף  דבר 

שטחי בנייה אלא בהתאם לזכויות בנייה משמעותי 

מקומות חניה בלבד, שהוא לא  12-שמתאימות ל

 משמעותי כלל.

 לגבי החניות נקדים:

ם המשפטיים יאחד ההישגים הגדולים שהושגו בהליכ

 השונים, הוא כי ישנו מחסור בחניות ועקב כך נדרש

היזמים ניסו לצמצם משמעותית את שטחי הבנייה, 

לפתור את הבעיה בדרכים שונות, לכלל הפתרונות 

 נדרשים אישור של הועדה המקומית.

החלטת ועדת הערר ומסמכי התכנית ישנו חוסר לפי 

מקומות חנייה, שעליו נסוב הדיון האחרון  12 של 

 חניות מהווים 12בועדת תו"ב, בחשבון פשוט נגלה כי 

מ"ר של תעסוקה! כאשר בנוסף לזה היה  0,175

אפשרות להוריד עוד שחי תעסוקה באם ועדת תו"ב היו 

תקן חנייה נוסף ל'מרפאות' לפי החוק דורשים 

 )מרפאות נדרשים ע"פ חוק יותר חניות(.
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באסיפה בפני הרבנים כי  לטענה שנמסרהבניגוד 

 הרב שמעון גולדברגבהחלטה חניות,  15חסרים רק 

 57יון בועדת תו"ב מופיע כי חסרים כתב אחרי הד

פרוטוקול  מתוך  ההחלטה מצורפת כנספח חניות!

החלטות האחרון  בוועדת תו"ב

 

 

 :פריסת שטחי התעסוקה

 ע"פ התוכנית הראשונה מתחמי התעסוקה היו אמורים להיות בשילוב עם מתחם המסחר

קומות נפרדות הופך את התעסוקה למתחם תעסוקה מתקדם יותר מה דווקא העובדה שקובצו שטחי התעסוקה אל 

 שמקובל פחות על רבניה השכונה

.לא הרי תעסוקה שממוקמת בין שטחי המסחר לבניין תעסוקה  נפרד )ע"ע לב הרמה(
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 של היזם עת זכייתו במכרזהתוכנית הראשונה  157-5524207 תוכנית

 1-ד -רמת בית שמש 

 ב )חלק אחרון(4נספח בינוי 

 מהתב"ע המעודכן( יותר 10.22) מטר בלבד 922ניתן לראות גובה מפלס עליון 
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 התוכנית התב"ע המעודכנת

 1נספח מס'  בינוי ופיתוח 157-1557274תוכנית 

  921.23ניתן לראות גובה מרבי 

 (הישנהמהתב"ע  10.22)

 

 מהתב"ע הראשון( 922, )מתוך 922עד מטר מהגובה מינימום.  1.23עוד מטר מהגובה הרי שהיה צריך להוריד  22אם היזם היה מוותר 

   



7  |  

 

 13= מפלסים. 9מפלסים לבניין המגורים שייבנה מעל 4 1557274 מספר תוכנית מעודכןה"ע בתאת הניתן לראות כאן 

 11= 3מפלסים ומתחתיו  12  .1 טבלה ,בו זכה היזם  5524207מספר  תוכנית כאן ניתן לראות גם את התב"ע הישן

 קומות בלבד( 2מצטמצם )בטבלת הפרשי הגובה( ל כאן הפערשקומות הרי  1לטענת היו"ר שהיזם וויתר על  בהקשר
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