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 חוות דעתי זו במקו� עדות בבית המשפט והנני מצהיר בזאת כי ידוע לי נות�הנני 

די� , שלעניי� הוראות החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, היטב

  .תתי בבית המשפטחוות דעתי כשהיא חתומה על ידי כדי� עדות בשבועה שנ
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         :תפקידי� ועבודות מקצועיות

  

הפקולטה , אי ליידי דייויסמלג,   פוסט דוקטורנט� 1997�98 .1

  .הטכניו�, לארכיטקטורה ובינוי ערי�

 מנהל תחו� תכנו� עירוני במשרד הבינוי – 1999�2003 .2

בתוק) תפקידי הייתי רפרנט תכנו� עירוני , והשיכו�

 .דרו� ומרכז של המשרד, למחוזות ירושלי�

, מרצה ומרצה בכיר במחלקה לאד� במדבר,  חוקר– 2004 .3

אוניברסיטת , לאושטיי� לחקר המדברב. ש י"המכוני� ע

 .גוריו� בנגב� ב�

  

  ב"ספח המצבנ� קורות חיי� 

  

  



  :להל� חוות דעתי

  

  כללי

. המוצע בתמנע של פרויקט המלונות התכנוניי� והסביבתיי� י�חוות דעת זו מתייחסת להיבט

ההיבט הראשו� . חוות הדעת מתייחסת לארבעה היבטי� של התאמת התכנית המפורטת למקו�

ועד כמה התכנית המפורטת עונה להוראותיה המפורשות ,  היבט ההתאמה לתכנית המתארהוא

וזאת על פי הוראות ,  שבה היא מתוכננתבט השני הוא התאמת התכנית לסביבהההי. ולכוונותיה

וההיבט האחרו� , ההיבט השלישי הוא התאמת התכנית לתכנו� באזורי� מדבריי�. תכנית המתאר

  .קיימא בכלל�קרונות פיתוח ברהוא התאמת התכנית לע

ות בגישות תכנוניות מאז חלו התפתחויות רב. 1995 אושרה בשנת 2/112/02/12תכנית המתאר 

אלא יש להרחיב את בחינת , אי� די בבחינת ההתאמה לתכנית המתאר, על כ�. לנושאי סביבה

קיימא � ח ברוהתאמתה לעקרונות פיתו, בינוי באזורי� מדבריי�התכנית ולבדוק את התאמתה ל

  .בכלל

  

  רקע

מטרתה של תכנית המתאר הייתה לאפשר פיתוח . 1995 אושרה בשנת 2/112/02/12תכנית המתאר 

' סעי) ב(בכפו) לכ+ שפיתוח זה ישתלב בנו) הפארק , מוקדי� תיירותיי� שוני� בשטח הפארק

ירה לש� כ+ היא הגד). בעקרונות התכנו� המופיעי� בעמוד השער של תקנו� תכנית המתאר

' שטח ב. שבו נית� היה להקי� מוקדי ביקור נקודתיי�' שטח א. שלושה אזורי� בשטח הפארק

תיירות , ג� מוקד תיירותי הכולל מלונאות' שבו נית� היה להקי� מלבד השימושי� שבשטח א

הכולל אזור כניסה לפארק ע� פונקציות שונות ' ושטח ג, נופש ומרפא ושירותי� הנלווי� אליה�

ותנה בתכנית המתאר בהכנת תכנית מפורטת הכוללת בינוי ה' וג' פיתוח שטחי� ב. אליוהקשורות 

שהוכנה כדי  177/03/12התכנית המפורטת . השתלבות הפיתוח בנו)את ופירוט כדי להבטיח 

טבע ודי� , עמותת אד�. 2006אושרה על ידי הועדה המחוזית בשנת ' לאפשר את פיתוח אזור ב

כמו כ� נידו� העניי� בועדת ,  המחוזית בבקשה לבטל את אישור התכניתלוועדה 2007בסו) פנתה 

טבע ודי� לקבל את חוות ,  פנתה אלי עמותת אד�19.3.08 –ב . הפני� ואיכות הסביבה של הכנסת

וכ� על מידת התאמתו של , דעתי המקצועית על התאמת התכנית המפורטת לתכנית המתאר

  .ו� נכו� בסביבה מדבריתולעקרונות תכנ, התכנו� המוצע לסביבתו

  

   :בכל אחד מ� הנושאי�להל� חוות דעתי 

  

  2/112/02/12התאמה לתכנית המתאר  .1

תו+ שמירה על אופיו , מטרתה של תכנית המתאר היה לאפשר פיתוח תיירותי בתחו� הפארק

 בחינה כוללת של התכנו� המוצג בתכנית המפורטת מראה כי הפיתוח הוא פיתוח .הייחודי והטבעי

ללא ספק יישו� . הכולל פיזור של הבינוי בכל השטח ועבודות פיתוח בהיק) נרחב, טנסיביאינ



ועל כ� איננו עומד בקריטריו� של , התכנית ישנה את אופיו של המקו� מ� הקצה אל הקצה

  .ואפרט להל�השתלבות בנו( הקיי� 

 8%טח כולל של עד  קובע כי יוק� מוקד תיירותי בש2/112/02/12בתקנו� תכנית המתאר ' ב2סעי) 

 לדעתי כי כוונת מתכנ� תכנית משתמעמלשו� הסעי( . בתשריט' מהשטח המתואר כשטח ב

 8%לא יעלה על ) עיקרי ושירות, פתוח, בנוי( אשר שטחו הכולל  אחדהמתאר הייתה למוקד

הרי ,  בלבדבנויהשטח ל כמתייחס ג� א� נפרש את הסעי) .מכלל השטח המסומ� בתכנית המתאר

. העיקריי�שטחי� כל השטח הבנוי ולא רק לאי� ספק שהשימוש במילה שטח כולל מתייחסת ל

תכנית המתאר לאשר פיתוח והתערבות בכל השטח המסומ� כאזור מתכנ� ודאי שלא הייתה כוונת 

איפשרה תכנית המתאר להקי� מוקדי ביקור , זאת נית� ג� ללמוד מכ+ שבשאר השטח. בתכנית' ב

התכנית פורשת את מעלה ש, לעומת זאת, בחינת התכנית המפורטת. שלה' א2עי) סבכמתואר 

השטחי� (בשטח כולל , כל השטח ולא במוקד אחדכמעט הבינוי והאטרקציות השונות על פני 

ג� א� מתייחסי� .  דונ�301.98של ) המוגדרי� לאזור תיירות ונופש ולשטח פרטי פתוח בתכנית

ר כמתחייב " מ24,000הרבה יותר מאשר . ר" מ42,000 –גיעי� ל להיקפי הבניה בלבד הרי אלה מ

  . תאר על פי הפרשנות המרחיבה יותרמתכנית המ

 מלונות 4ת מגדירה בפועל התכנית המפורט..." המוקד יכלול מלו� אחד"כי ג�  קובע 'ב2סעי) 

לטווח מעבר המלונות מרוחקי� זה מזה . שלושה מה� ע� מוקד שירותי� מרכזי, שוני� זה מזה

לאחר , בפועל יוכל היז� .'שטחי חניה וכו, ועל כ� ידרשו הכפלה של שטחי שירות, הליכה סביר

 ג� בסעי) לכ�. וא) להחכיר אות� למפעילי� שוני�,  לפתח כל מלו� ומלו� בנפרד,אישור התכנית

  . זה אי� התכנית המפורטת ממלאת את תנאי תכנית המתאר

 

 התאמת התכנית לסביבה .2

ובהכנת , ר ציינה כי אישור התכנית המפורטת מותנה בהגבלת הבינוי לשלוש קומותתכנית המתא

עצ� הפיתוח , בפועל. תכנית בינוי ופירוט החומרי� להבטחת השתלבות המוקד התיירותי בנו)

למרות שתכנית . מהווה שינוי מהותי של הנו( המדברי הקיי�הנופי האינטנסיבי הכלול בתכנית 

מ� הראוי היה שתכנית מפורטת המוגשת בתחו� פארק תכלול , אתהמתאר איננה מציינת ז

כולל בחינת המבטי� אל , הדמיות המראות את ההשפעה הנופית הכוללת של התכנית על האתר

  .האתר ממקומות חשובי� בפארק

  

 התאמת התכנית לאזורי� מדבריי� .3

ר בתכנית אופי הבינוי המתוא, למרות ההוראות המפורטות לבניה אקלימית של המבני�

 בנייה באזורי� אלה מאופיינת בדר+ כלל על ידי .המפורטת איננו מתאי� כלל לאזורי� מדבריי�

 בניה קומפקטית .� המוצללי� על ידי הבנייני� עצמ�היוצרת מרחבי� פתוחי, בניה קומפקטית

ומקטינה את , ג� חסכונית יותר באנרגיה משו� שהיא מקטינה את המשטחי� קולטי החו�

כולל בתוכו שטחי� , הבינוי המתואר בתכנית פזור ופרוש .יזוג האוויר שידרשו בבנייני�עומסי מ

מוגני� מפני רוחות , ואיננו יוצר מרחבי� פתוחי� מצומצמי� יחסית, רבי� שאינ� מוגדרי� היטב

 כדי להפו+ את שטח האתר לנעי� לשהייה תידרש השקעה רבה בגינו�. ואבק ומוצללי�

וודאי שאיננו אופייני לתנאי המדבר הקשי� , אזורי� גשומי� יותרהמתאי� ל, אקסטנסיבי

  .השוררי� באזור



   

 קיימא התאמת התכנית לעקרונות פיתוח בר .4

. קיימא בישראל בחיתוליה�הייתה החשיבה על פיתוח בר, כאשר הסתיימה הכנת תכנית המתאר

 היה להתמודד ע� על התכנית המפורטת. 21 –לא כ� הדבר באמצע העשור הראשו� של המאה ה 

קיימא מחייבי�  עקרונות פיתוח בר. ג� א� לא חויבה לכ- על ידי תכנית המתאר, השאלות הללו

מרחק� זה מזה ,  פיזור המבני� בשטח.המי� והאנרגיה, רקעאותנו לנהוג בחיסכו� במשאבי הק

דבר ,  רכב� כדי לנוע באתרומ� האטרקציות העיקריות ייצור מצב שאורחי� באתר יזדקקו לכלי

הצור+ למתוח תשתיות . ויגרו� לבזבוז אנרגיה ולרעש, שיגדיל את הצור+ בבניית מקומות חניה

יוצר פוטנציאל להפרעה , חשמל וביוב לכל האתר ג� הוא מגדיל את עלויות הבניה והאחזקה, מי�

  .ומגדיל כשלעצמו את צריכת האנרגיה, נוספת בנו)

  

  סיכו�

 177/03/12כלה הועדה המחוזית לאשר את התכנית המפורטת לא ברור אי+ י, לאור האמור לעיל

התכנית המפורטת משנה באופ� מהותי את היק( . 2/112/02/12תו+ הסתמכות על תכנית המתאר 

על כ� . עקרונותיה והוראותיה של תכנית המתאר, ונוגדת את כוונותיה, הבניה והפיתוח באתר

לכ- התכנית  מעבר .א כתכנית המפרטת אותההיה עליה להיות נידונה כשינוי תכנית המתאר ול

 אופי הבניה .ויוצרת אי פיתוח מלאכותי בלב אזור מדברי, ג� איננה מתאימה לסביבתה הקרובה

התכנית מייצרת מרחב . ואופי הפיתוח הסביבתי איננו מותא� לאזורי� מדבריי�, המתואר בה

  .קיימא סיסיי� של פיתוח ברועל כ� סותרת עקרונות ב, מי� ואנרגיה, בזבזני במשאבי קרקע
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