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 ון והבניהבדיני התכנ מגמות וחידושים     

 רפורמת השלבים של מינהל התכנון

 : בנוי משלושה שלבים, י מינהל התכנון"כפי המוצע ע, 2601 -ה"תיקון חוק התכנון והבניה התשכ

 ;סמים וקיצור הליכיםתיקונים נקודתיים בפרקי התכנון והרישוי להסרת ח -שלב ראשון

 ;(פיצויים והיטלי השבחה, הפקעה)עדכון הליכים ועקרונות הפרקים הכלכליים   -שלב שני

 . בחינת עומק של הליכים ויסודות שיטת התכנון והבניה בארץ -רפורמה מקיפה וכוללת -שלב שלישי

 'עיקרי תיקון שלב א

 3626ת הצעת חוק התכנון והבניה תיקון החוק הקיים בהתאם לעקרונות שהוצעו במסגר -רישוי ,

 .(הקמת מכוני בקרה לבדיקת תכן הבניה ובקרה) לצורך יישום המלצות ועדת זיילר

 ביטול הועדה ) תיקונים והסדרת הליכים לקידום מהיר ויעיל יותר של תכניות -פישוט הליכים

ם לתכניות יצירת הליכי אישור מקוצרי, קביעת מסגרות זמן לאישור תכניות, להשלמת תכניות

דחיית הקצאת זכויות במתחמים לפינוי בינוי לשלב שאחרי אישור , מצומצמות בועדות המקומיות

 .(התכנית ובטרם קבלת היתר בניה

 הרחבת סמכויות התכנון לוועדות המקומיות -ביזור. 

 הסדרת הליכי תכנון ורישוי של תכניות לתשתיות -תשתיות. 

 החמרת רף ) 3661כפי שהוצע בשנת , התכנון והבניהלחוק  18הטעמת תיקון  -אכיפה ועונשין

 . (הקמת מנגנון של מפקחים, הענישה

 תיקון פקודת היערות -ובניה שפעות ירוקות על הליכי תכנוןה 

  על מנת ליצור קוהרנטיות בין פקודת , בין היתר, תוקנה פקודת היערות בצורה נרחבת 3623בשנת

 . ג לחוק התכנון והבניה12היערות וסעיף 

 אשר עד היום היה , "עץ בוגר"הוטמע המונח  , "כריתה"הורחב המונח  במסגרת תיקון הפקודה

: כגון]הורחבו ופורטו ההליכים הדורשים רישיון מאת פקיד יערות , קיים רק בחוק התכנון והבניה

 .[הובלה
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 בנושאים מקצועיים שתייעץ לו  ועדה מייעצת לשר החקלאותהוקמה  במסגרת התיקון, כמו כן

מינים שיוחרגו מההגנה הניתנת , שיון כריתהיא תידרש עבורם הוצאת ררשימת מינים של]

 .['וכו, בפקודה

   קביעת )ונקבע כי יקבעו תקנות שונות מכוח הפקודה , הוסף מנגנון ערובה לפקיד היערותבתיקון

בה הוראות ותנאים לעניין גו, כללים למתן רישיון, קביעת תנאים להעתקת עץ, שיעור ההיטל

 . תקנות אלו טרם אושרו (.הערובה

 בתחום היטל ההשבחה חידושים

 ד נדונה "בפס -(38.1.3623פורסם בנבו ), הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ,3802966א "ע

זאת בטרם הספיקו , אשר פקעה, ששולם בגין תכנית מוגבלת בזמן שאלת החזר היטל השבחה

המס שהקים כאשר אירוע  כי בית המשפט קבע. הם מכוחהצל את הזכויות שהוקנו להנישומים לנ

קמה חובת השבה של היטל ההשבחה , וההשבחה לא נוצלה על ידי הנישום ,את החיוב בהיטל פקע

 .מה התעשרות לנישוםהואיל ובסופו של יום לא ק, מאת הוועדה המקומית

  פורסם בנבו) צליההוועדה המקומית לתכנון ולבניה הר' מ נ"אקרו בע 11622926( א"ת)בערר ,

נדון ערר שהוגש על דרישת תשלום היטל השבחה ששלחה המשיבה לעוררת בגין אישור ( 26.8.3623

הגדלת אחוזי הבניה לשטחים , כתוצאה מאיחוד החלקות, תשריט לאיחוד חלקות אשר אפשר

ת אשר קבעה זכויו 92666זאת בהתאם להוראות שנקבעו בתכנית הר ,216% -ל 206% -עיקריים מ

החוק  ועדת הערר לפיצויים והשבחה קבעה כי.  דונם 1בניה גדולות יותר לחלקות ששטחן עולה על 

מתן הקלה או התרת , אישור תכנית: כאירועים מחוללי השבחה, והם בלבד, קבע שלושה אירועים

תשריט . אין השבחה כמובנה בתוספת השלישית לחוק -לא אושר אחד מאלה. שימוש חורג

לחוק התכנון והבניה ' או לאיחוד קרקע אינו תכנית והוא אף אינו כלול בפרק גלחלוקת קרקע 

 .אף אם נוצרה השבחה בפועל, ן לגבות בגין אישורו היטל השבחהועל כן לא נית, "תכנית"שעניינו 

  פורסם בנבו), הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה ירושלים' שפירא נ 148922( ם-י)בערר ,

ד גלעד הס שבחישוב שווי המקרקעין "ידי ועדת הערר בראשותו של עו-נקבע על, (26.1.3623

, אך לא מומשו, ידי הוועדה המקומית-אין להתייחס להקלות אשר אושרו בעבר על" מצב קודם"ב

גם אם שולם בעבר היטל , וזאת, ואשר תוקפו של ההיתר שניתן לצורך מימוש ההקלות פקע

 . ההשבחה בגין ההיתר שפקע
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 (ב"לחוק התו 791סעיף )תחום הפיצויים חידושים ב

 (4.4.3623, פורסם בנבו) כאמל מוחמד נאסר' ב לב הגליל נ"הועדה המקומית לתו, 0126966א "בע 

 : נדונו שתי שאלות

האם ניתן להעלות את טענת הגנת יתרת המגרש בשלב ההפקעה או שטענה זו צריכה להיטען   .א

 ?בשלב ההתנגדות לתכנית המופקדת

מה יהיה דינם של הפיצויים בגין , טענת הגנת יתר המגרש בשלב ההפקעה לתתקבככל ש .ב

לפיה יש להגיש תביעה  268האם בעניין חלה דרישת סעיף ? החלק שהופקע מלכתחילה

 ?שנים ממועד אישור התכנית 2לפיצויים בתוך 

פתח במסגרתו נקבע כי יש מקום להרחיב את ה, 2681962מ "השאלה הראשונה נדונה זה מכבר בעע

פתח זה סויג לעקרון תום הלב . בשלב ההפקעה בפועל" הגנת יתרת המגרש"להעלאת טענת 

 . והשיהוי

בית המשפט קבע כי במקום בו . השאלה השנייה נפסקה לראשונה במסגרת פסק הדין לב הגליל

ראוי לתת , טענת הגנת יתרת המגרש בגין הפגיעה שהסבה התכנית, בשלב ההפקעה, מתקבלת

זאת גם בגין פגיעה שנגרמה לחלק שהופקע כבר בגין התכנית שייעדה , עין פיצוי מלאלבעל המקרק

אין לאפשר פיצוי בגין החלק , ככל שלא מתקבלת טענת הגנת יתרת המגרש .אותו להפקעה

 .אם התביעה התיישנה ולא ניתנה הארכה להגשתה על ידי שר הפנים 268שהופקע לפי סעיף 

 פורסם בנבו) מ"כלפון נווה ארזים בע' ת לתכנון ובניה הרצליה נהמקומיהוועדה , 1214926א "בע ,

 : ישנם שני אינטרסים כלכליים מרכזיים הנלווים לזכות הבעלות במקרקעין נקבע כי ,(33.1.3623

 ; שווי הנכס עצמו .א

, בין אם בשימוש עצמי -יכולתו של בעל המקרקעין ליהנות מפירות השימוש בנכס המקרקעין .ב

 (.האינטרס הפירותי)כרת הנכס לאחר בין באמצעות הש

מסתכם בשני , לאור הקפאת היתרי הבניה, קבע כי שווי הפגיעה הכספית בחברהבית המשפט 

ההפרש בין הרווחים שהיו מתקבלים אילו הוקם המבנה והשוכר לצדדים : ראשי נזק מובחנים

 ;לבין היעדר רווחים כתוצאה מהקפאת היתרי הבניה, שלישיים

לבין , וא ההפרש בין ערך הקרקע אילו הוקם המבנה המתוכנן בניכוי עלויות הבניההסכום השני ה

 . ערך הקרקע בפועל מבלי שהוקם המבנה
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 חידושים בתחום תכניות איחוד וחלוקה

( 22.22.3623, ם בנבופורס)ב מחוז חיפה "הועדה המחוזית לתו' נ' ארנה אסתר לוקר ואח 8220926מ "עעב

זאת לצורך הכרעה בדבר , חלקות ערב אישורה של תכנית חדשה לאיחוד וחלוקהנדונה שאלת ייעודן של 

, לאחוד וחלוקהחלקות המיועדות לדרכים ערב תכנית חדשה בית המשפט קבע כי . הכללתן בטבלת האיזון

חלקות בתכנית החדשה כוהן נותרו , בתכנון המוצע לא נעשה כל שינוי בשטחן של החלקות או בייעודןו

 . בטבלת האיזון וההקצאה" מעל הקו"לא תיכללנה  –רכי ציבור המיועדות לצ

 –חלקות יועדו לשמש כחלקות חקלאיות והתכנית החדשה מבקשת לשנות את ייעודן ככל שה, בניגוד לכך

 .בטבלת האיזון וההקצאה" מעל הקו"הן תיכללנה 

ף הגדרת המונח בסעיכ -"מקרקעי ייעוד"שאלה נוספת שנדונה בפסק הדין הינה האם מעמדה של קרקע כ

או רק אם הקרקע עומדת בשלושת התנאים של  הרשום בנסח הרישוםהינה על פי  -לחוק המקרקעין 268

ם ינלחוק המקרקעין ה 268י סעיף "מקרקעי ייעוד עפבית המשפט קבע כי ? לחוק המקרקעין 268סעיף 

המיועדים לתועלת הציבור , מקרקעי ציבור: קרי, הקבועים בסעיףתנאים מצטברים  2מקרקעין המקיימים 

 .268ואשר משמשים לאחד השימושים המנויים בסעיף 

 

 ופינוי בינוי 83א "תמ

 . חידושים יידונו בהרחבה בהרצאות נפרדות

 

 04א "תמטיוטת 

 במטרה  ,קרקעי ולקדם את פיתוחו -שמה לה למטרה לעודד את השימוש במרחב התת 46א "תמ

 . א לפתח ולשפר מיגון מבנים"מטרת התמ, ו כןכמ. להעצים ולייעל את השימוש בקרקע

  הנחיות לתכניות , והשני; הוראות למיגון ופיתוח קרקע, האחד: א כוללת שני מסמכים"התמטיוטת

 . קרקע ומיגון-מקומיות לתת

  21א "אשר למעשה מייבא את הוראות תמ, 22הינו סעיף , א"המצוין בטיוטת התמ, משמעותיסעיף 

, 2661ועד  2616יחולו גם על בניינים שנבנו משנת  21א "כויות הבניה של תמוקובע כי ז, 46א "לתמ

 .בהם אין מרחב מוגן

 


