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הרשאה לבצע עבודה שהיא –" הקלה"
מהוראות  בסטיה145טעונה היתר לפי סעיף 

תכנית או תקנה אחרת החלות במקום הנדון  
;ושאין בה משום שימוש חורג

:ביטול הקלות



חסרונות מנגנון ההקלות

ברמת המגרש  " תכנון"-תהליכי רישוי עוקפי תכנון•
אשר  , ללא יכולת להתאים את המרחב הציבורי, הבודד

.לא תואם לתכנון
ערריםלרבות , הליכי הרישוי בהקלות ארוכים בהרבה•
עומס על המערכת ביחס לתועלת -הליך לא יעיל•

.הציבורית
הקלות מאושרות בפועל כדבר שבשגרה ושיעורן עולה•



?כמה הקלות יש אצלנו
בקשות להיתר כללי

2019היתרים שהופקו •

ללא הקלות66%, עם הקלות34%

בלי הקלות
66%



ד ומעלה"יח20בקשות להיתר של  

עם הקלות79%, ללא הקלות201921%היתרים שהופקו חציון ראשון •

על בסיס דיווחי הוועדות•



מתודולוגיה

אפיון סוגי הקלות

מרחביות

הוראות 
תכנית

כמותיות



מתודולוגיה

אפיון סוגי הקלות

קווי בנין
גובה
בינוי

, הוראות תהליכיות
..אישורים וכד

שטח בניה

ד"יח' מס



ניתוח שיעור ההקלות 

בני , באר שבע

, לב הגליל, ברק

,  חולון, עירון

,  קריית שמונה

, אפקמצפה 

,  אופקים, נתניה

אלעד



תובנות ועקרונות מנחים 

עללשמורכדילבטלןמוצע,כמותיותהקלות▪

.בתכניתשגולםכפיהתכנוניהמוצר

מרחבייםלשינוייםהנוגעות,מרחביותהקלות▪
,תכסית,בניןבקווי–הבניהזכויותפריסתואופן

חיוניכליהינן–מראשמוגדרבהיקף'וכדגובה

למימושולועדותלמתכנניםגמישותהמאפשר

.הבניהבהיתריהתכניות

מוצע לבטל את מרבית ההקלות  , לפיכך

לצד קביעת מנגנון חדש של  , המרחביות

.בסמכות מהנדס הוועדהגמישויות



גמישות בסמכות מהנדס  –דרך הפעולה המוצעת 

זכותאופרסוםטעוןיהיהלאהגמישותהליך

מינוריותבסטיותומדוברמאחר,ערר

והןיחסיתזניחההתכנוניתשהשפעתן

.התכניתשלבפועללמימושהנדרשות

עילהיהוולאאלושינוייםכי,לקבועמוצעכן

.197לתביעתאוהשבחהבהיטללחיוב



תקופת מעבר והוראת תחילה

לתכניות מאושרות

הוראת  )הקלות ימשיכו 

שנים וסמכות  3מעבר של 

לשר להאריך בשנתיים  

נוספות את האפשרות  

(לבקש הקלה מכוחן

לתכניות חדשות

ההסדר החדש יחול על  

תכנית שיוחלט על  

הפקדתן שנה מכניסת  

.  התיקון לתוקפו

:  ברירת המחדל משתנה

כל שינוי יחשב סטייה  

ניכרת אלא אם יקבע הפוך  

,  בתקנות חדשות

למעט נושאים מצומצמים  

שיוגדרו

כגמישות בסמכות מהנדס



מטרות-הנחיות מרחביות

לפשט את 
התכניות

ליצור מצב
של וודאות

"  גשר תכנוני"ליצור 
בין תכנית והיתר

לאפשר התאמה 
ושינוי מהירים

לגבש חזון
עיצובי לישוב



בקרת רוחב-ממצאים

מבחינת תכולת 
ההנחיות

מבחינת הליך אישור 
ופרסום ההנחיות

אי התאמה 
לחוק התכנון והבניה



משמעויות

סרבול והוספת  תהליכים  •

הארכת לוחות זמנים•

ייקור הבניה וייקור המחיר  •
לדייר הסופי

פגיעה באפשרות למיצוי הזכויות  •
המוקנות בתכנית

(  ירידת ערך)פגיעה בזכות הקניין •
ללא פיצוי

הוספת דרישות תכן  •
וקונסטרוקציה

הוספת התניות ומגבלות לאחר  •
אכלוס

:תכנון

התערבות בחופש התכנון האדריכלי•



:להיכלל בהנחיות מרחביות שיכולים צמצום ודיוק רשימת הנושאים (1)

קירות תומכים וארונות תשתית, גמר ועיצוב חזיתות המגרש לרבות גדרות•

מרפסות וגגות, אלמנטים חיצוניים,  גמר ועיצוב מעטפת המבנה לרבות חיפוי המבנה•

'מערכת סולארית וכו, אנטנות, מיקום וחזות מתקנים טכניים כמזגנים•

:בהנחיות מרחביותשלא יוכלו להיכלל סוגי נושאים ( 2)

תיאום או התייעצות, חובות אישור•

תנאים שיש בהם משום הכבדה של ממש על הבנייה המותרת על פי תכנית•

תנאים קנייניים•

תכנון פנימי של המבנה והדירה  , תנאים הנוגעים לצפיפות ותמהיל יחידות דיור•

עיקרי הדברים-הצעה לשינוי חקיקה ראשית-הנחיות מרחביות



על הבנייההכבדה של ממשהוספת האיסור לקבוע הנחיות מרחביות שיש בהן ❖

טרם קביעתן  פרסום ההנחיות להערות הציבור הוספת שלב של ❖

של הועדה המקומית מבחינת  חוות דעת המהנדס והיועץ המשפטיהוספת החובה לקבל את ❖

התאמת ההנחיות להוראות החוק

מתן האפשרות למבקש שיחולו עליו הנחיות מרחביות שנכנסו לתוקפן לאחר מסירת המידע ❖

אם ההנחיות שונו בטרם הוגשה בבקשה להיתר

תוך שנה מיום התחילה ניתן לאשרר  -ביחס להנחיות מרחביות שנקבעו בעבר  הוראת מעבר ❖

. ש ומהנדס להתאמתן להוראות התיקון"יועמד"לחווהנחיות שנקבעו בעבר בכפוף 

.  ההנחיות הישנות יפקעו בתום השנה–בהעדר אשרור 

הצעה לשינוי תהליך הקביעה והאישור



תכנית מפורטת  
"נפחית"בתפיסה 

התכנית לא תגדיר חלוקה לשטחים עיקריים ושטחי  •

באחת מהדרכים  הגדרת השטחים תהיה כוללת . שירות

:הבאות

וחיזוק ההוראות המרחביות' מתמטיקה'הפחתת העיסוק ב: איכות התכנון

אופן הגדרת 
זכויות הבניה

ביטול החלוקה לשטח עיקרי ושירות

נפחהשטח כנגזרתהשטח כנתון



בעיות מרכזיות  
במצב הקיים

קייםמבנהחיזוקבמסלולקשיים❑

בחסרלוקהוביצועמקצועיתבקרה,אדריכליבתכנוןקושי-•

מורכבתהנדסיתעבודהלביצועמקצועיבידעחוסר-•

שלחייםתוחלת–נחותותשתיתיפיזיבמצבמבנהמנציח-•
מבנה

למבנהמספקותבתשתיותבמענהחוסר=נקודתיטיפול-•
ולעיר

שימושברלא/משמעותיתלהיפגעעשוימחוזקמבנה-•

משמעותיתאדמהרעידותאחרי

מבנה  
ישן

תוספות  
בניה

38א"לתמחלופה בחקיקה 



38א "תמ
בעיות מרכזיות

עירוניהתכנוןברמתקשים❑

מהותיתכנונידיון)כוללתעירונית/שכונתיתראיההיעדר-
(הבניההיתרבשלב

חיזוקהמצריכיםהמבניםכלשלמסודרמיפויאין-

מתחםשלהתחדשותסיכול=בודדבמבנהטיפול-

א"לתממעברושימושיםצפיפותבהגדלתצורךיש-

להפקיעניתןלא)ציבורוצרכיבתשתיותמענההיעדר-
(מבוניםשטחיםאו/וקרקע

שימושיםעירובלייצרניתןלא-

מגרשיםלאחדניתןלא-

עירוניתמדיניותשלתדירלשינויחשיפה-

עררועדותובהחלטותבפסיקהשינויים-

תכנית ארצית

?

מגרש בודד



אדמהלרעידותהסיכוןבאזורייישוםהיעדר•

פריסת היתרי בניה  

38א"לתמ

פ דוח רשות  "ע

להתחדשות עירונית



38א "בנושא תמ2019החלטת מועצה ארצית נובמבר 

פקיעת תוקף

18.5.2025

תחולה ללא תנאים 

1.10.22

כל בקשה שתוגש עד 

מועד זה תמשיך כרגיל  

תחולה ברמה מקומית 

על המשך החלת  1.5.22לתאריך ועדה מקומית מחליטה עד 

א ומגישה תוכנית מתאר כוללת להתחדשות עירונית או "התמ

על כל העיר או חלק משמעותי ממנה23פ סעיף "תוכנית ע

שנעשו לאורך השנים 23' נעשית עבודת ניתוח ואפיון על תכניות לפי ס* 

א"התמעל מנת לבחון מי מהן יפקעו עם פקיעת , במחוזות השונים בארץ

.ואילו ימשיכו לחול, בהיעדר שינוי או תיקון



סל זכויות במסגרת חקיקה לתוכניות בסמכות מקומית

חיזוק מבנה קיים 

(לא רב קומות)קומות 10הקמת מבנה חדש עד 

מהקיים בפועל כדין200%אחוזי בניה סחירים עד 

משטחי הבניה10%שטחי ציבור תוספת של עד 

תוספות בניה+ מסלול חיזוק מסלול הריסה ובניה

קומות2-5הריסת מבנה קיים בין 

(לא רב קומות)קומות 10הקמת מבנה חדש עד 

מהקיים בפועל כדין350%אחוזי בניה סחירים עד 

משטחי הבניה15%שטחי ציבור תוספת של עד 



היתר+ מסלול תוכנית 

גיבוש תקנות משלימות לחקיקה אשר יאפשרו תכנון משולב רישוי מתבסס על קיצור זמנים  •

(ועדה מקומית ) י מוסד תכנון אחד "תוך איזון בין משאבים וצורך באישור פרויקט ע

:עקרונות להצלחת המסלול 

מסגרת תכנונית ברורה  ▪

(מגובש1:100)תכנון מוטה ביצוע ▪

מימוש התכנית בהינף אחד▪

!אין הקלות -היתר תואם תכנית ▪

עורך התכנית יהיה עורך הבקשה  ▪

ללא ויתור על איכות  -קיצור זמן ▪



ל"הרחבת סמכויות ות

:הוספת סמכות בתחום התכנון. א❑

באותו מגרש שעליו מתוכננת על  ( שאינם לתשתית לאומית)תכנון ייעודים ושימושים נוספים 

(.  דפו וחניון, צ"תחבכגון תחנת )תשתית תחבורתית ל"הותידי 

.  תכנון עירוב שימושים במגרש אחד באותו מוסד תכנון: המטרה

:  הוספת סמכות בתחום הרישוי. ב❑

תהא מוסמכת להוציא היתרים להקמת תשתית שעונה על הגדרת  ל"הותרשות הרישוי של 

וכן לתשתית לאומית שהוסדרה  , אולם תוכננה על ידי הועדה המחוזית, תשתית לאומית

(. תשתיות מים–5/ ב/ 34תמאכגון )תשריטמפורטת ללא א"בתמ

.  הרכב רשות הרישוי יכלול גם את מהנדס הועדה המקומית

.  זירוז הוצאת היתרים לתשתיות משמעותיות שלא מקודמות ברמה המקומית:  המטרה

כי יש הצדקה לקיום  ( בתכנית עצמה או בהחלטה מאוחרת)החלטת ועדה מחוזית : התנאי

.ל"בותהליך הרישוי 



גשרים ומנהרות להולכי רגל , מבני דרך

:מבני דרך

הסמכת שר הפנים לקבוע בתקנות סוגים של מבני דרך שלא תהיה חובה לסמנם  •
.  והשפעתם התכנונית על הסביבה, מיקומם, בהתחשב בגודלם, התכניתבתשריט

כאשר מדובר  , שימור גמישות רבה יותר לשלב התכנון המפורט לביצוע–המטרה •
.  במבנים שהם חלק אינהרנטי מהדרך

:גשרים ומנהרות להולכי רגל

,  מתן אפשרות להקמת גשר או מנהרה להולכי רגל ורוכבי אופניים בתחום הדרך•
:בתנאים הבאים,  בתשריטלמרות שלא הוסדרו בהוראות התכנית ולא סומנו 

.לחוק( ד)261הדרך מוקמת על ידי אחד מהגופים הקבועים בסעיף •

.המשנה להתנגדויות של הועדה המחוזיתלועדתהגשת בקשה •

.יום30משלוח הודעות אישיות ופרסום הבקשה להתנגדויות אותן ניתן להגיש בתוך •

.יידרש גם אישור המועצה הארצית–מ"תמא או "אם הבקשה אינה תואמת תמ•

.197מתן הרשאה על פי סעיף זה יקים עילת תביעה לפי סעיף •

שלא  , להקמת גשרים מנהרות להולכי רגל, יצירת הליך מהיר גמיש ומהיר–המטרה •
ההליך בסמכות הועדה  . בעת הכנת התכניתהמדוייקניתן היה לקבוע את מיקומם 

.  המחוזית תוך מתן זכות התנגדות ותביעת פיצויים



(קומה מבונה)קומה ציבורית 

מגורים

פרטיתתקחניון 

פ"שצ

קומה 

ציבורית

קביעת מסלול חדש  

שאינו הפקעה או איחוד )

להקניית חלק ( וחלוקה

לאחר  )מתוך מבנה 

לרשות המקומית ( בנייתו

או למדינה כשטח ציבורי  

.  המיועד לצורכי ציבור



תביעות פיצויים בגין ירידת ערך והיטל השבחה

הן הזכאות לפיצוי בגין , הצעת החוק מבקשת לקבוע כי ככלל

ירידת ערך עקב אישור תכנית והן החבות בהיטל השבחה עקב  

תקום רק לעת סיום הליכי התכנון המפורט  , אישור תכנית

.והפיכת הוראות התכנית לזכויות מוקנות

כלכליות לשלב  -דחיית ההכרעה בסוגיות השמאיות : המטרה

תוך שמירה  , כאשר התכנון יותר וודאי וקונקרטי, התכנון המפורט

.ויצירת איזון נכון ומידתי בין זכויות הפרט לאינטרס הציבורי



תודה רבה


