
 

  

 

 

  �2010ע"פרק הרישוי בהצעת חוק התכנו� והבנייה התש: נייר עמדה

  

  

הליכי הרישוי . תחו� הרישוי הוא אחד הנושאי� הבעייתיי� ביותר במערכת התכנו� בישראל

התארכות בלתי סבירה של הזמ� הנדרש לקבלת היתר . 1: סובלי� כיו� משתי בעיות עיקריות

 להיתרי בנייה שחורגות מהמותר לפי התוכניות תופעות פסולות של אישור בקשות. 2. בנייה

  .ובאופ� שמעורר חשד לשחיתות, לעתי� א� בניגוד לחוק, התקפות

שאי� לה� המשאבי� , א� הפגיעה באוכלוסיות מוחלשות, מצב ענייני� זה פוגע בציבור כולו

 לאוכלוסיות, כ�. חמורה שבעתיי�, הכלכליי� והמקצועיי� להתמודדות ע� מוסדות הרישוי

) מתכנני� ועורכי די�(מוחלשות אי� ברוב המקרי� יכולת לשכור את שירותיה� של אנשי מקצוע 

שעלולה לפגוע ) הקלה(הכוללת סטייה מתוכנית , כדי להגיש התנגדות אפקטיבית לבקשה להיתר

  .בעוד שאוכלוסיות מבוססות יותר מסוגלות להשקיע בכ� את המשאבי� הנדרשי�, בה�

אול� עליה להיעשות מתו� התייחסות לשתי , וי היא אפוא צור� אמיתירפורמה בהליכי הריש

האזרח הממוצע נמצא תמיד , בעיות היסוד שהוזכרו לעיל ומתו� הכרה בכ� שמול מוסדות הרישוי

דומה שהבחנות אלו לא עמדו לנגד עיני הממשלה בעת שהחליטה , למרבית הצער. בעמדת נחיתות

  ").החוק המוצע: "להל� ($2010ע" התשלקד� את הצעת חוק התכנו� והבנייה

פועלת בכלי� מקצועיי� לקידו� זכויות האד� בתחו� התכנו� המרחבי ועל מנת " במקו�"עמותת 

להקצאת משאבי קרקע ולדיור , לסייע לאוכלוסיות מוחלשות לממש את זכויותיה� לתכנו� הול�

) 'חלק ה(בפרק הרישוי נייר העמדה הנוכחי מתאר בקצרה את עיקרי הבעיות שקיימות . ראוי

  . בחוק המוצע

  

  

  הליכי הרישוי בחוק המוצע. 1

  

  מסגרת הזמ� הנדרש לקבלת היתר בנייה. א.1

המטרה המוצהרת ששמה לה הממשלה בקידו� החוק המוצע היא ייעול תהליכי� וקיצור לוחות 

 לפי חוק בהשוואה למצב החוקי הקי�, למרות זאת. הזמני� לאישור תוכניות ולמת� היתרי בנייה

 את מש� מארי החוק המוצע דווקא , ")החוק התק�: "להל� ($1965ה"התכנו� והבנייה התשכ

רוב מוסדות הרישוי אינ� עומדי� בלוחות , יש להדגיש כי בפועל. הזמ� להוצאת היתרי בנייה

�וכמעט תמיד הוצאת היתר בנייה נמשכת הרבה מעבר לנדרש , הזמני� שקבועי� בחוק התק

כי הסיבה לכ� היא מחסור בכוח אד� מקצועי ברוב מוסדות הרישוי בצד חוסר נראה . בחוק

יש לצפות כי , מאחר שהחוק המוצע לא מתמודד ע� א� אחת מהבעיות הללו. יעילות בחלק מה�

  . ג� אחרי אישורו לא יצליחו מוסדות הרישוי לעמוד בלוחות הזמני� שהוא קובע

�נמש� , שימוש חורג/שאינה כוללת הקלה, למגורי�אישור בקשה להיתר בנייה , לפי החוק התק

  . יותר50% – 2 יו�90אישור אותה בקשה יימש� ,  לפי החוק המוצע1. יו�60

                                                
 .1965-ה"לחוק התכנון והבנייה התשכ. ז158סעיף  1
 .2010-ע" התכנון והבנייה התש להצעת חוק308-316סעיפים  2



 

  

 

 

� לפי החוק 3. יו�90שימוש חורג נמש� /אישור בקשה להיתר בנייה הכוללת הקלה, לפי החוק התק

  . יותר70% – 4 יו�156אישור אותה בקשה יימש� , המוצע

לרבות עלויות ,  הזמ� הנדרש לקבלת היתר בנייה יש השלכות שליליות רבותלהתארכות פרק

עלויות אלו מושתות בסופו . גבוהות יותר של מימו� בנקאי ליז� שרכש את הקרקע או חכר אותה

  .כאשר הפגיעה באוכלוסיות מוחלשות גדולה במיוחד, )רוכשי הדירות(של דבר על הצרכ� הסופי 

 להארי� את מש� הזמ� לטיפול בבקשות להיתר בנייה רק כאשר יש הצדקה עניינית, לדעתנו

אשר בשל ממדיה� , כמו רבי קומות או מבני� מורכבי�, שיוגדרו בחוק, מדובר במבני� מיוחדי�

ראוי להותיר על כנה , אול� בכל הנוגע למבני� אחרי�. ה� מחייבי� בדיקות ממושכות במיוחד

�  .את מסגרת הזמ� שקבועה בחוק התק

  

  

  הגבלות חמורות על תיקו� בקשות להיתרי בנייה אחרי הגשת�. ב.1

. לעתי� קרובות מתגלעות בבקשות להיתרי בנייה טעויות שונות, במהל� בדיקת� במוסדות הרישוי

וכ� בהוראותיה� של , בקשות להיתר נדרשות לעמוד בשורה ארוכה של תקנות ותקני� מחייבי�

החוק .  ייתכ� כי ייפלו בה� טעויות שידרשו תיקו�ומטבע הדברי�, התוכניות שחלות על הקרקע

ואינו קובע לכ� מסגרת , לפי דרישת מוסד הרישוי, התק� מאפשר למגישי הבקשות לתק� אות�

 החוק התק� יוצא מנקודת הנחה שהאינטרס של מבקש ההיתר הוא להשלי� את 5.זמ� מחייבת

  . מוקד� ככל הנית�כדי לקבל היתר בנייה, התיקוני� הנדרשי� במהירות האפשרית

לפי החוק . החוק המוצע קובע לוחות זמני� נוקשי� לתיקו� בקשות להיתרי בנייה, בניגוד לכ�

מסגרת הזמ� המותרת לתיקו� בקשה להיתר בנייה חופפת למש� בדיקתה של הבקשה על , המוצע

רתה שמט" (בדיקה מרחבית"כל בקשה להיתר תעבור , לפי החוק המוצע, כ�. ידי מוסד הרישוי

. על ידי רשות הרישוי) העיקרית לבדוק א� הבקשה תואמת את התוכניות שחלות על הקרקע

במהל� , א� נמצא.  יו�30מסגרת הזמ� הכוללת שהחוק המוצע קובע לבדיקה המרחבית היא 

על מגיש הבקשה להשלי� את , כי בבקשה להיתר נפלו פגמי� הטעוני� תיקו�, הבדיקה המרחבית

ג� א� ההודעה בדבר התיקוני� .  היו� המוקצי� לבדיקה המרחבית30ל� התיקוני� הללו במה

במש� , דהיינו(על מגיש הבקשה לבצע אות� עד תו� התקופה , $29הנדרשי� נמסרה לו רק ביו� ה

במידה והתיקוני� הנדרשי� לא הושלמו עד תו� המועד הקבוע לבדיקה ). יו� אחד בלבד

  6.לטת מהמערכתהבקשה להיתר בנייה נדחית ונפ, המרחבית

לשל� פע� נוספת אגרות בנייה , במקרה זה ייאל0 מגיש הבקשה להתחיל בהלי� הרישוי מראשיתו

  .ולעבור שוב אותו הלי� מינהלי

א� פגיעת� תהיה חמורה במיוחד באוכלוסיות , הוראות אלו שבחוק המוצע יפגעו בציבור כולו

, אדריכלי�(ה� של אנשי מקצוע בני השכבות המבוססות יוכלו לשכור את שירותי. מוחלשות

שתדרוש תיקוני� , שיודעי� להכי� בקשות להיתרי בנייה במתכונת מיטבית, מנוסי�) מהנדסי�

בני השכבות החלשות יותר נאלצי� לרוב להסתפק , לעומת זאת. א� בכלל, מצומצמי� בלבד

רשו תיקוני� אשר מטבע הדברי� הבקשות להיתרי בנייה שיכינו יד, בבעלי מקצוע מנוסי� פחות

  .רבי� יותר

                                                
 .1965-ה" לחוק התכנון והבנייה התשכ157סעיף  3
 .2010-ע" להצעת חוק התכנון והבנייה התש369-373סעיפים  4
 .1965-ה"לחוק התכנון והבנייה התשכ. ח158סעיף  5
  .2010-ע"להצעת חוק התכנון והבנייה התש) ג(301סעיף  6



 

  

 

 

רבות מבקשות הבנייה , ראשית: התוצאה תהיה פגיעה כפולה דווקא באוכלוסיות מוחלשות

עקב דרישות לתיקוני� שלא נית� להשלי� במועדי� , שיוגשו על יד� צפויות להיפלט מהמערכת

יה בשל הצור� להגיש את הבקשות מחדש ולשל� את אגרות הבני, שנית. הקבועי� בחוק המוצע

  .יושתו הוצאות גבוהות במיוחד בהלי� הרישוי דווקא על שכבות חלשות מבחינה כלכלית, בשנית

אי� מקו� למגבלות הזמ� הנוקשות שהחוק המוצע מבקש להטיל על מי שנדרשי� לבצע , לדעתנו

האינטרס הטבעי של מי שהגיש בקשה להיתר הוא לקבל , כאמור. תיקוני� בבקשות להיתרי בנייה

ולפיכ� יש לו מניע מובנה להשלי� את התיקוני� הנדרשי� ,  בהקד� האפשריאת ההיתר

  .על כ� אי� לקבוע לכ� מסגרת זמ� מחייבת בחוק. במהירות

  

  

  ביטול מנגנו� ההקלות. ג.1

השינויי� שחלו מאז . רבות מתוכניות המתאר המקומיות בישראל אושרו לפני שני� רבות

 לעתי� סטיות מסוימות מהוראותיה של התוכנית בסטנדרט הדיור ובדרישות השוק מחייבי�

נדרשות לעתי� התאמות , ג� במקרה שהתוכנית התקפה מעודכנת ואושרה רק לאחרונה. התקפה

שלא נית� לתכנ� בו מבנה פונקציונלי מיטבי , נקודתיות בשל המאפייני� הספציפיי� של המגרש

  .בלי סטייה מסוימת מהוראות התוכנית

סטיות שונות , בהלי� של הקלה,  את הוועדה המקומית לאשר7התקנותכיו� מסמיכי� החוק ו

: למשל(החוק מסמי� את הוועדה המקומית ג� לאשר שימוש חורג . מהתוכנית שחלה על הקרקע

הוועדה המקומית נדרשת לאפשר לכל , בשני המקרי�. בהלי� דומה) מסחר במקו� מגורי�

, במקרה שההתנגדות נדחית. מוש חורגשי/השכני� הגובלי� להתנגד לאישור הבקשה להקלה

  .השכני� רשאי� לערור לוועדת הערר המחוזית

במקרי� רבי� . השימוש החורג/בשני� האחרונות נעשה שימוש נרחב ובלתי ראוי במנגנו� ההקלות

אחת הסיבות העיקריות . שימוש חורג בלי הצדקה תכנונית/מאושרות בקשות הכוללות הקלות

סטיות משמעותיות מהוראותיה , בהלי� של הקלה,  מאפשרות לאשרלכ� היא שהתקנות התקפות

 יחידות דיור ותוספת של שתי קומות על השלוש 20%תוספת של : לדוגמה(של התוכנית התקפה 

הדר� הנכונה להתמודדות ע� תופעה זאת היא שינוי התקנות וצמצו� ). המותרות לפי תוכנית

  .ע לתוספת קומות ויחידות דיורבמיוחד בכל הנוג, ניכר בהיק� ההקלות המותר

  

  התיקו� המוצע והשלכותיו

השימוש /החוק המוצע מבקש להתמודד ע� התופעה השלילית של שימוש סיטוני במנגנו� ההקלה

�במועד זה ,  במלי� פשוטות8.החורג על ידי ביטולו המוחלט בתו� שבע שני� ממועד כניסתו לתוק

, ולו במעט, אשר סוטות, בקשות להיתר בנייהלא יוכלו הוועדות המקומיות להמשי� ולאשר 

החוק קובע כי תוכניות המתאר , במקו� מנגנו� ההקלות. מהמותר לפי התוכנית התקפה

  9.המקומיות יכללו הוראות גמיש2ת

שימושי הקרקע המותרי� צריכי� . לדעתנו ההצעה בדבר ביטול מנגנו� השימוש החורג ראויה

,  בעת הכנתה נבדקו הצרכי� השוני� ברמת היישוב כולואשר, להיקבע בתוכנית מתאר מקומית

                                                
 .2002-ב"התשס) סטייה ניכרת מתוכנית(תקנות התכנון והבנייה ; 1965-ה"בנייה התשכ לחוק התכנון וה149- ו147סעיפים  7
 .2010-ע"להצעת חוק התכנון והבנייה התש) א(367סעיף  8
 .2010-ע"להצעת חוק התכנון והבנייה התש) ב(175סעיף  9



 

  

 

 

הניסיו� . שממוקד מטבעו ברמת המגרש הבודד, ולא בהלי� הרישוי, או לפחות בחלק ניכר משטחו

מלמד שבהתבסס על מנגנו� השימוש החורג אישרו ועדות מקומיות שימושי קרקע הסותרי� את 

לכ� ההצעה . ני� מסחריי� בקרקע חקלאיתכמו הקמת מב, הרציונל התכנוני של התוכנית התקפה

  .לאסור על מוסדות הרישוי לאשר שימוש חורג היא הצעה נכונה

 אנו מתנגדי� להצעה שלפיה יבוטל מנגנו� ההקלות ויוחל� בתוכניות שיכללו הוראות, לעומת זאת

קיי� הבדל מהותי בי� אישור סטייה מתוכנית בהלי� של הקלה לבי� הכללת הוראות . גמישות

, הלי� ההקלה מאפשר לכל מי שעלול להיפגע מאישורה להתנגד לכ�: גמישות בתוכנית עצמה

אי� אפשרות להתנגד למת� היתר בנייה מכוח , בעוד שבמצב החוקי הקיי� וכ� לפי החוק המוצע

נית� לאשר בהקלה תוספת של שתי , במצב החוקי הקיי�, כ�. תוכנית שכוללת הוראות גמישות

אישור תוספת הקומות מותנה במת� .  הקומות שמאפשרת התוכנית התקפהקומות מעבר לשלוש

אשר התוכנית עצמה כוללת הוראות גמישות שקובעות כי , לעומת זאת. אפשרות לשכני� להתנגד

לשכני� אי� זכות התנגדות לבניית , נית� להקי� במגרש מבנה מגורי� ב� שלוש עד חמש קומות

שיוכלו לשכור את שירותיה� של בעלי , וכלוסיות חזקותיש להניח שא: זאת ועוד. חמש קומות

יצליחו לקבל ביתר קלות היתר שימצה את הר� העליו� של המותר לפי הוראות , מקצוע מנוסי�

בעוד שאוכלוסיות חלשות יותר ייאלצו להסתפק , )חמש קומות, במקרה זה(התוכנית הגמישה 

וכניות הכוללות הוראות גמישות ת). שלוש קומות(במינימו� שהתוכנית הגמישה מאפשרת 

  .פותחות א� פתח לשחיתות ולקבלת החלטות שלא לפי שיקול תכנוני ראוי

�לכל ההיבטי� שעשויי� לדרוש גמישות , במסגרת תוכנית, אי� אפשרות מעשית להתייחס, בנוס

הגדרת הוראות גמישות ביחס לכל פרמטר רלוונטי להוצאת . בעת הגשת הבקשה להיתר בנייה

קשה להניח כי תוכנית , כ�. בנייה תהפו� את התוכנית למסמ� ארו� וחסר קוהרנטיותהיתר 

. מתאר מקומית שחלה על שטח נרחב תוכל לכלול הוראות גמישות ביחס לגובה המפלסי� המותר

שנדרשת סטייה מסוימת מגובה , במהל� הכנתה של הבקשה להיתר בנייה, א� מתברר, כיו�

  –בשל מאפייני� טופוגרפיי� מיוחדי� במגרש ,  למשל–פה המפלסי� שקובעת התוכנית התק

ע� ביטול , לפי החוק המוצע. זול ומהיר יחסית של הקלה, נית� לאשר סטייה זאת בהלי� פשוט

בכל מקרה שבו יתקל היז� בצור� לסטות מהוראות התוכנית בהיבט שלא הוגדר , מנגנו� ההקלות

נקודתית חדשה ולהמתי� לאישורה על ידי מוסדות הוא ייאל0 להפקיד תוכנית , בהוראות גמישות

  .ממוש� ויקר,  כל זאת בהלי� מורכב–התכנו� 

תו� צמצו� ניכר של , לפיכ� יש להותיר על כנו את ההסדר החוקי הקיי� בעניי� מנגנו� ההקלות

  .במיוחד בכל הנוגע לתוספת קומות ויחידות דיור, היק� הסטיות מתוכנית שנית� לאשר בהקלה

  

  

  פרטה חלקית של מערכת הרישויה. 2

  

�: רק מוסדות תכנו� ציבוריי� מוסמכי� לבדוק בקשות להיתרי בנייה ולאשר�, לפי החוק התק

או רשות הרישוי ) שימוש חורג/במקרה של בקשה להיתר בנייה הכוללת הקלה(הוועדה המקומית 

  10).שימוש חורג/כשמדובר בבקשה להיתר שאינה כוללת הקלה(

בדיקה : ש לשנות מצב זה ולפצל את הלי� הרישוי לשלושה שלבי� עיקריי�החוק המוצע מבק

בדיקה במכו� בקרה פרטי ובדיקה חוזרת על ידי רשות , תכנונית על ידי רשות הרישוי$מרחבית

                                                
  .1965-ה" לחוק התכנון והבנייה התשכ147- ו145סעיפים  10



 

  

 

 

, מעבר לקבוע בחוק התק�,  יצוי� כי התארכות מש� הלי� הבדיקה לפי החוק המוצע11.הרישוי

  .� הבקרה הפרטי מהבדיקה הנוספת במכוכולהנובעת 

ח ועדת החקירה הממלכתית "דו"ההצעה לבצע הפרטה חלקית של מערכת הרישוי מופיעה ב

שמונתה בעקבות אסו� , ")ועדת זיילר: "להל�" (לעניי� בטיחות מבני� ומקומות המשמשי� ציבור

 ועדת זיילר מצאה כי 12. בני אד�23התמוטטות התקרה באול� ורסאי בירושלי� שבו נהרגו 

ת הרישוי הציבוריי� אינ� מסוגלי� לבצע בדיקות שיוודאו כי בקשות להיתרי בנייה מוסדו

). עמידות בפני רעידות אדמה: למשל(שמוגשות לאישור� עומדות בתקני הבטיחות המחייבי� 

ולאור הסרבול הבירוקרטי המאפיי� את הליכי הרישוי ברבות מהוועדות המקומיות , לפיכ�

ועדת זיילר המליצה עוד שמכוני . הקמת מכוני בדיקה פרטיי�המליצה הוועדה על , בישראל

בדיקה מקיפה של החישובי� (הבדיקה הפרטיי� יבצעו בדיקות מלאות של יציבות המבנה 

וכ� בדיקה מלאה של החישובי� , בכל מקרה של מבנה שנועד לשמש את הציבור) הסטטיי�

 הוועדה המליצה ג� 13.רי� מכלל המבני� המיועדי� למגו10%הסטטיי� במדג� אקראי של 

כדי לוודא , שמכו� הבדיקה הפרטי יהיה אחראי ג� לביצוע בקרה על הבנייה לאחר קבלת ההיתר

 זאת לאור ממצאיה כי הוועדות המקומיות אינ� מסוגלות 14.שהיא עומדת בתנאי� שנקבעו בו

  .לבצע בקרה של ממש על הבנייה בפועל

א� דווקא ההמלצות הנוגעות לבדיקת , זיילרהחוק המוצע אימ0 חלק מהמלצותיה של ועדת 

לפי החוק . החישובי� הסטטיי� והבטחת יציבותו של המבנה לא נכללו בהצעת החוק הממשלתית

ג� בעתיד יסתמכו מוסדות הרישוי על הצהרותיה� של המהנדסי� האחראי� לתכנו� , המוצע

חישובי� הסטטיי� המוגשי� של ה, ולו מדגמית, בלי לבצע בדיקה, השלד בדבר יציבותו ועמידותו

ואפילו כשמדובר במבני� המיועדי� לשימוש הציבור כמו אולמות גדולי� שעשויי� להכיל , לה�

רשות הרישוי הציבורית תבדוק את התאמתה של הבקשה , לפי החוק המוצע. אלפי בני אד�

וק את בעוד שמכו� הבקרה הפרטי יבד, )הבדיקה המרחבית(להיתר לתוכניות שחלות על הקרקע 

  15.לתקנות ולתקני� מחייבי�, התאמתה למפרטי�

וזאת בניגוד לרשויות ציבור שנדרשות , גופי� פרטיי� פועלי� למטרות רווח בלבד, טבע�מעצ� 

העברת סמכויות שלטוניות מהותיות למכוני הבקרה הפרטיי� אינה , לפיכ�. לראייה רחבה יותר

 להסמי� אנו סבורי� כי נית�, בה בעת. ישויראויה ועלולה להגביר את סכנת השחיתות בהלי� הר

ובלבד שיובטח כי , בקשות להיתרי בנייהשל מכוני בקרה פרטיי� לבדוק את ההיבטי� הטכניי� 

  .יתקבלו על ידי מוסד הרישוי הציבורי, שיש לה� השלכות מרחביות, כל ההחלטות התכנוניות

  

  נושאי" תכנוניי" לעומת היבטי" טכניי"

למפרטי� טכניי� ,  לרבות בדיקות הנוגעות לתקנות–וי הוא שכל הלי� הרישוי המצב הרצ, לדעתנו

אנו , לאור ממצאיה של ועדת זיילר, ע� זאת.  על ידי גו� ציבורי ייעשה–ולתקני� מחייבי� 

המהותיי� בהלי� הרישוי לבי� $ סבורי� שההבחנה שהחוק המוצע עושה בי� ההיבטי� התכנוניי�

בכפו� למילוי תנאי� שוני� כמו מניעת , ככלל. בו היא הבחנה ראויהההיבטי� הטכניי� הקשורי� 

הסמכת� של מכוני הבקרה הפרטיי� לבדוק תנאי� ומפרטי� טכניי� שוני� היא , ניגוד ענייני�

                                                
  .2010-ע"הצעת חוק התכנון והבנייה התש ל369-373, 308-316סעיפים  11
 .23.12.2003-ח הסופי של הוועדה מ"ההמלצות נכללו בדו 12
  .2003, ח ועדת החקירה הממלכתית לעניין בטיחות מבנים ומקומות המשמשים ציבור"בדו  21.8סעיף  13
 .2003, ורח ועדת החקירה הממלכתית לעניין בטיחות מבנים ומקומות המשמשים ציב" לדו21.36סעיף  14
 .2010-ע" להצעת חוק התכנון והבנייה התש314- ו308-310סעיפים  15



 

  

 

 

אול� יש לוודא שההפרטה החלקית המוצעת של הלי� הרישוי תחול אכ�  .בבחינת הרע במיעוטו

  .מהותיות לא יוסמכו לקבל החלטות תכנוניות ה הפרטיי�ושמכוני הבקר, רק על היבטי� טכניי�

הכוללות ג� הכרעה  , החוק המוצע מעניק למכוני הבקרה הפרטיי� סמכויות נרחבות יותר, בפועל

מכוני הבקרה הפרטיי� יבדקו לא , לפי החוק המוצע. בהיבטי� מהותיי� בבקשות להיתרי בנייה

אלא ג� לתקנות , יי� ולתקני� המחייבי�רק את התאמתה של הבקשה להיתר למפרטי� הטכנ

א� בצד� ג� הוראות ,  תקנות אלו כוללות אמנ� מפרטי� טכניי� רבי�16.התכנו� והבנייה

בעניי� הבליטות המותרות מקווי הבניי� או הבנייה המותרת במרווחי� , למשל, כמו, תכנוניות

מכו� בקרה פרטי יוסמ� לאשר לדעתנו אי� לאפשר מצב שבו  17.שבי� קווי הבניי� לבי� גבול המגרש

לפיכ� יש להגדיר באופ� מצמצ� את . שבמהות� ה� תכנוניי� ולא טכניי�, היבטי� אלה

סמכויותיה� של מכוני הבקרה הפרטיי� ולהגביל את פעולת� לבדיקת מפרטי� טכניי� והתאמה 

  .לתקני� מחייבי� בלבד

  

  במקו" רשויות ציבוריות" מורשי""

מטע� רשויות ציבוריות שונות " מורשי�"הבקרה הפרטיי� יעסיקו מכוני , לפי החוק המוצע

לצור� מת� היתר , בי� א� תמיד ובי� במקרי� מסוימי�, אשר אישור� נדרש, שאינ� מוסדות תכנו�

כדי להבטיח בי� היתר (כמעט כל בקשה להיתר בנייה דורשת אישור מרשות הכבאות , כ�. בנייה

במקרי� אחרי� נדרשי� ). ד או מקלט"שאישורו נדרש לכל ממ(ומפיקוד העור� ) נגישות לכבאיות

כמו אישור פקיד היערות , אישורי� נוספי� של רשויות ציבוריות חיצוניות שאינ� מוסדות תכנו�

במקרה שבמגרש (רשות העתיקות , )א� הבקשה להיתר כוללת העתקת ע0 בוגר או עקירתו(

האישורי� ניתני� על ידי הרשויות , במצב החוקי הקיי�. ועוד, )מתגלי� שרידי� ארכיאולוגיי�

שאינ� עובדי הרשויות , במקומ� יוסמכו מורשי�, לפי החוק המוצע. הציבוריות הנוגעות בדבר

לתת במקומ� את האישור הנדרש שקבלתו היא תנאי להנפקת , הציבוריות ואינ� כפופי� לה�

  19.ח ועדת זיילר" בדו יצוי� כי המלצה דומה הופיעה18.היתר בנייה

מאחר שהיא מעניקה לגופי� פרטיי� סמכויות מרחיקות לכת לאשר , הצעה זאת פסולה, לדעתנו

 שנה 80ההחלטה א� לאשר עקירת ע0 ב� , כ�. בהלי� הרישוי, ולא טכניי�, היבטי� מהותיי�

רמי� שבמסגרתה יש לשקלל גו, שנמצא במגרש שמיועד לבנייה או לא היא החלטה מהותית ביותר

אי� זה מתקבל על הדעת . חשיבותו בסביבה שבה הוא נמצא ועוד, מצבו, כמו סוג הע0, שוני�

. אשר כיו� הסמכות לאשרה נתונה בידי פקיד היערות, להסמי� גור� פרטי לקבל החלטה שכזאת

ד בגודל קט� מהקבוע בתקנות או לאשר פטור מהקמת "ההחלטה א� לאשר ממ, באופ� דומה

שיש לה השלכות מרחיקות לכת על בטיחות� של הדיירי� העתידיי� ,  מהותיתד היא החלטה"ממ

א� לפי החוק , ד קט� נתונה בידי פיקוד העור�"ד או ממ"כיו� הסמכות לאשר פטור מממ. במבנה

  . סמכות זאת תוקנה למורשה שיפעל במכו� הבקרה הפרטי, המוצע

, שאינ� מוסדות תכנו�, חיצוניותהצור� לקבל את האישורי� הנדרשי� מהרשויות הציבוריות ה

אול� הדר� לטפל בבעיה זאת . אכ� גור� לסרבול בהלי� הבירוקרטי הכרו� בקבלת היתרי בנייה

אלא על ידי פישוט , אינה על ידי העברת סמכות האישור מהרשויות הציבוריות לגורמי� פרטיי�

ולאחר ביצוע , � מקוו�בקשות להיתרי בנייה יוגשו באופ, לפי החוק המוצע. הליכי� וייעול�

ישירות למכו� ) ולא על ידי מגיש הבקשה להיתר(יועברו על ידי רשות הרישוי , הבדיקה המרחבית

                                                
  .2010-ע" להצעת חוק התכנון והבנייה התש314סעיף  16
 .1970-ל"תש) תנאיו ואגרות, בקשה להיתר(התוספת השנייה לתקנות התכנון והבנייה  17
 .2010-ע" להצעת חוק התכנון והבנייה התש351סעיף  18
  .2003, ח ועדת החקירה הממלכתית לעניין בטיחות מבנים ומקומות המשמשים ציבור"דול 21.19סעיף  19



 

  

 

 

 לדעתנו יש לשנות את הוראות החוק המוצע באופ� שרשות 20.שבו יפעלו המורשי�, הבקרה הפרטי

 הציבוריות תעביר בצורה מקוונת את הבקשה להיתר בנייה לבדיקת� של כל הרשויותהרישוי 

)  יו�14אנו מציעי� (יש לקבוע מסגרת זמ� מחייבת . שאישור� נחו0 לצור� מת� ההיתר, החיצוניות

, באופ� זה נית� יהיה לייעל את התהלי�. להשלמת בדיקת� של הרשויות הציבוריות החיצוניות

 והכל תו� הותרת, לחסו� לאזרח הקט� הלי� בירוקרטי מורכב מול כמה רשויות ציבוריות

במתווה המוצע על , יתר על כ�. הסמכות לקבל החלטות מהותיות בידי מוסדות ציבוריי� בלבד

מאחר שהבדיקה שתיעשה על ידי הרשויות הציבוריות , ידינו נית� יהיה לקצר את הלי� הרישוי

  .תיער� בעת ובעונה אחת ע� הבדיקה הטכנית שיבצעו מכוני הבקרה הפרטיי�

  

  בקרת הבנייה במגרש

לפי החוק המוצע מכוני הבקרה הפרטיי� יבצעו ג� בדיקות , מעורבות� בהליכי הרישויבנוס� ל

מאחר שכיו� אי� ביכולת� של הוועדות . שמטרת� להבטיח שהבנייה בפועל נעשית לפי ההיתר

שג� הופיעה בהמלצות ועדת , איננו רואי� פסול בהצעה זאת, המקומיות לבצע בדיקה שכזאת

צע מאפשר למגיש הבקשה להיתר לבחור באופ� חופשי את מכו� הבקרה החוק המו, ע� זאת. זיילר

מאחר שבקרה ). כמו ג� את מכו� הבקרה שיבדוק את הבקשה להיתר(שיבצע את בקרת הבנייה 

לדעתנו יש לקבוע כי מכו� הבקרה שיבצע את , על פעולות הבנייה במגרש מחייבת נגישות פיזית

יצוי� כי המלצה ברוח זאת . שבו נמצא מגרש הבנייה, יבקרת הבנייה יפעל באותו איזור גיאוגרפ

שסברה כי אי� לאפשר בקרת בנייה על ידי מכו� פרטי שנמצא באיזור , ח ועדת זיילר"הופיעה בדו

  21.גיאוגרפי מרוחק מאתר הבנייה

  

  

  

  הסמכת רשויות שלטו� לבצע עבודות בנייה בלי היתר. 3

  

   ולתשתיותדרכי"פטור מהיתר ל. א.3

החוק התק� , למרות זאת. רכי� יש פוטנציאל פגיעה גדול במיוחד בסביבה ובבני אד�לסלילת ד

 1966במקרה של דר� שהוחלה עליה לפני . 1: מאפשר סלילת דרכי� בלי צור� בהיתר בשני מקרי�

כשמדובר בדר� הנסללת לפי תוכנית . 2 1943.22) הגנה ופיתוח(פקודת הדרכי� ומסילות הברזל 

  23. ובלבד שעבודות הבנייה מבוצעות על ידי המדינה, קמפורטת שאושרה כחו

שכ� הלי� הרישוי מהווה בדיקה , פטורי� אלה שקיימי� בחוק התק� אינ� ראויי�, לדעתנו

ושלב בקרה חיוני שנועד למנוע בי� היתר בנייה , אחרונה של הבנייה המוצעת לפני מימושה בפועל

, החוק המוצע מבקש דווקא להרחיב, להבמקו� לבטל פטורי� א. בניגוד להוראות התוכנית

  .את האפשרות לסלול דרכי� ולהקי� תשתיות בלי צור� בהיתר בנייה, ובאופ� ניכר

�החוק המוצע קובע כי ג� סלילת דרכי� והקמת תשתיות , בנוס� לפטורי� הקיימי� בחוק התק

יהיו פטורות ) �רשויות מקומיות ותאגידי� מקומיי: למשל( מוסדות המדינה אינ"על ידי גופי� ש
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 החוק המוצע קובע עוד כי המדינה תזכה 24.כל עוד ייעשו מכוח תוכנית מפורטת, מהיתר בנייה

ובתנאי שתוכנית ,  מפורטתאינהלפטור מהיתר בנייה לצור� סלילת דרכי� ג� מכוח תוכנית ש

  22.4.1994.25זאת הופקדה לפני 

מפורטת אינה מאפשרת הוצאת תוכנית שאינה , בהגדרה. הצעה זאת בעייתית מכמה בחינות

לפי החוק המוצע יתאפשר אפוא למדינה לפרו0 דרכי� מכוח תוכנית . היתרי בנייה מכוחה היא

תוכניות מתאר שאינ� כוללות הוראות מפורטות , בנוס�. שכלל אינה מאפשרת מת� היתרי בנייה

, צב החוקי הקיי�במ. שנית� לממשו בכמה נתיבי� חלופיי�, מסמנות לרוב דרכי� בסימו� סכימתי

 לפי 26.המדינה לא מוסמכת לסלול דרכי� שהתוואי שלה� לא הוגדר במדויק בתוכנית מפורטת

שהוגדר באופ� , רשויות המדינה יוכלו להחליט בעצמ� על התוואי המדויק של הדר�, החוק המוצע

ור וזאת בלי שיתאפשר לציב, ולפרו0 אותה בפטור מהיתר, מפורטת$סכימתי בלבד בתוכנית לא

תוכנית שהוכנה לפני שני� רבות דורשת ברוב המקרי� התאמות : זאת ועוד. להתנגד לכ�

על כ� ההוראה המופיעה בחוק המוצע שלפיה תוכל המדינה לסלול . ועדכוני� למציאות הנוכחית

אינה סבירה מבחינה ) 1994( שנה ויותר 16מפורטת שהופקדה לפני $בלי היתר מכוח תוכנית לא

, ה לגרו� פגיעה קשה במיוחד בסביבה ובציבור שמתגורר בסמו� לדרכי� המוצעותתכנונית ועלול

  .אוכלוסיות מוחלשות ייפגעו בצורה החמורה ביותר, כאשר כמו תמיד

במסגרת החוק החדש יש לבטל את הפטורי� הקיימי� מהצור� בקבלת היתר לסלילת , לדעתנו

� שהלי� הרישוי הוא השלב האחרו� בהינת. ובוודאי שאי� להרחיב�, דרכי� ולבניית תשתיות

שמאפשר למוסדות התכנו� לבצע בקרה על עבודות הבנייה המתוכננות ולוודא שה� תואמות את 

יש לקבוע כי סלילת דרכי� והקמת תשתיות ייעשו רק מכוח תוכנית , התוכניות שחלות על הקרקע

  .מפורטת ויהיו טעונות בכל מקרה היתר

  

  

  י"מתקני" ביטחונירישוי . ב.3

 וקובע נהלי� מקלי� 27,החוק התק� מעניק פטור מהיתר לסוגי� מסוימי� של מתקני� ביטחוניי�

החוק המוצע מבקש להסדיר את ,  במוצהר28.למת� היתרי בנייה למתקני� ביטחוניי� אחרי�

הרישוי של מתקני� ביטחוניי� ולהחיל בתחו� זה אמות מידה דומות לאלו שחלות על רישוי 

במסגרת זאת קובע החוק המוצע כי היתר למתק� ביטחוני יוכל להינת� מעתה . מבני� אזרחיי�

  .שאינו מציב דרישה כזאת,  בניגוד לחוק התק�29,רק על פי תוכנית הכוללת הוראות מפורטות

דא עקא שההוראות הפרטניות בסעיפי החוק המוצע . מטרה זאת היא בלי ספק ראויה

החוק המוצע , בפועל. רוב� את המטרה המוצהרתהמתייחסי� לרישוי מתקני ביטחו� סותרות ב

  .צפוי דווקא להרחיב את האפשרות להקמת מתקני� ביטחוניי� בפטור מהיתר

                                                
 .2010-ע"להצעת חוק התכנון והבנייה התש) א(335סעיף  24
 .2010-ע"להצעת חוק התכנון והבנייה התש) ד(335סעיף  25
הוועדה המחוזית '  אגודה ישראלית להגנת הסביבה נ–אדם טבע ודין  10112/02ם "כך קבע בית המשפט העליון בעע 26

 מחוז ירושלים, ון ובנייהלתכנ
 .1965-ה" לחוק התכנון והבנייה התשכ172סעיף  27
 .1965-ה" לחוק התכנון והבנייה התשכ160סעיף  28
 . ודברי ההסבר לסעיף זה2010-ע"להצעת חוק התכנון והבנייה התש) ב(380סעיף  29



 

  

 

 

איתורו של המתק� הביטחוני . 1: החוק התק� מאפשר פטור מהיתר למתק� ביטחוני בשני מקרי�

הקמתו לא תטיל ובתנאי ש, מדובר במתק� ביטחוני נוס� בתחו� מתק� קיי�. 2; 1966אושר לפני 

  .החוק התק� קובע כי מתק� ביטחוני חייב בהיתר,  בכל מקרה אחר30.מגבלות נוספות על סביבתו

 30%ר או " מ800בהיק� של , תוספת שטח בנוי מקורה למתק� ביטחוני קיי�, לפי החוק המוצע

קרקעיות וסלילת דרכי� $ הקמת תשתיות תת31.תהיה פטורה מהיתר, מהשטח הבנוי הקיי�

אינ� תואמות את הוראותיה של "� תוכנית למתק� ביטחוני לא יהיו זקוקות להיתר ג� א� בתחו

יוסמ� לקבוע סוגי , בהסכמת שר הביטחו�, שר הפני�,  בנוס�32.שחלה על המתק�" התוכנית

לרבות מתקני ביטחו� זמניי� שהקמת� , מתקני� ביטחוניי� אחרי� שהקמת� פטורה מהיתר

 �  33". תואמי� את הוראותיה של התוכנית החלה על הקרקעשאינ�"תיעשה בלי היתר א

שבה� מערכת , החוק המוצע צפוי להגדיל משמעותית את מספר המקרי�, במלי� אחרות

אפילו כשהבנייה היא בסטייה מהוראותיה של , הביטחו� תוכל להקי� מתקני� בפטור מהיתר

  .התוכנית התקפה

  

  אישור מתק� ביטחוני בסטייה מתוכנית

, שימוש חורג/� קובע כי ככל שמדובר בבקשה להקמת מתק� ביטחוני הכוללת הקלותהחוק התק

החוק המוצע מבקש לשנות מצב ,   במוצהר34.אי� ליידע את הציבור ולאפשר לו להתנגד לכ�

החוק המוצע קובע כי הוועדה למתקני� . לשונו מובילה לתוצאה ההפוכה, אול� בפועל, ענייני� זה

 תודיע לשכני� כי הוגשה לה בקשה לא� היתרי בנייה למתקני ביטחו� ביטחוניי� המוסמכת לית

מאישור " שיש מי שעלול להיפגע"אלא א� סברה , שימוש חורג/להיתר בנייה הכוללת הקלה

שימוש חורג /פרסו� בקשה להיתר בנייה הכוללת הקלה,  בעוד שבמערכת האזרחית35.הבקשה

 החוק המוצע קובע כי דווקא העדר פרסו� במקרה של מתקני� ביטחוניי�, היא חובה מוחלטת

בנוס� נקבע בחוק המוצע כי אפילו . והפרסו� ומת� זכות ההתנגדות יהיו החריג, יהיה הנורמה

כשהוועדה למתקני� ביטחוניי� סבורה שהציבור עלול להיפגע מאישור הבקשה הכוללת 

 שר הביטחו� יקבע כי ייאסר עליה ליידע את הציבור ולאפשר לו להתנגד א�, שימוש חורג/הקלה

נראה שברוב המקרי� זכותו של הציבור להתנגד לבקשה ,  לפיכ�36.קיימת לכ� מניעה ביטחונית

  .תמשי� להישלל ג� בעתיד, שימוש חורג/הכוללת הקלות, להיתר בנייה למתק� ביטחוני

� אשר עלולה להיוודע לה, היבט בעייתי נוס� נוגע למתקני ביטחו� המוקמי� בסטייה מתוכנית

יש להעביר בקשה , החוק המוצע קובע כי ככלל. השפעה שלילית על הסביבה או על בריאות הציבור

א� כי אלה , שכזאת להערותיה� של נציגי השר להגנת הסביבה ושר הבריאות בוועדה המחוזית

החוק המוצע , ואול�. אלא רק לחוות עליה את דעת�, אינ� מוסמכי� לאסור על אישור הבקשה

שר הביטחו� רשאי למנוע העברת חלק מהמסמכי� הרלוונטיי� לנציגי , טעמי סודיותמוסי� כי מ

למרות השלכותיה השליליות  הצפויות על בריאות ,  ואפילו את עצ� הבקשה להיתר37,השרי�

  38.הציבור או על הסביבה
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סעיפי� אלה יש בה� כדי לרוק� לחלוטי� מתוכ� את המטרה המוצהרת של יוזמי החוק המוצע 

הגברת השקיפות ברישוי מתקני ביטחו� ומת� הגנה רבה יותר לציבור מפני אישור מתקני� בדבר 

הניסיו� מלמד שמתקני� פוגעניי� שכאלה ממוקמי� . שעלולי� לגרו� סיכו� בריאותי או סביבתי

תו� פגיעה חמורה יותר , לרוב בפריפריה ובסמיכות לריכוזי� של אוכלוסיות מוחלשות

  . לה� כמעט יכולת להיאבק בכ� באמצעי� משפטיי�שאי�, באוכלוסיות אלו

  

  מגבלות מרחביות בגי� מתק� ביטחוני

� עד כדי –ג� החוק המוצע מאפשר לוועדה למתקני� ביטחוניי� להטיל מגבלות , כמו החוק התק

בעלי ,  לפי החוק התק�39. על שימושי קרקע שוני� בסביבתו של המתק� הביטחוני–איסור מוחלט 

ה� יכולי� , ובמקרה שההתנגדות נדחית, � רשאי� להגיש התנגדות למגבלותהנכסי� הגובלי

ה� רשאי� להגיש תביעת פיצויי� בשל ,  בנוס�40.להגיש ערר לוועדת הערר למתקני� ביטחוניי�

  41.הטלת המגבלות

החוק המוצע אינו מאפשר הגשת התנגדות או ערר נגד החלטתה של הוועדה למתקני� , בניגוד לכ�

החוק המוצע קובע כי אי� זכות לפיצויי� בגי� , יתר על כ�. הטיל מגבלות מרחביותביטחוניי� ל

מגבלות שהוטלו עקב פעילותו של מתק� ביטחוני קיי� או של תוספת בנייה למתק� ביטחוני 

א� מגבלות , בעל קרקע שלפי התוכנית התקפה מותר להקי� בה מבנה מגורי�,  כ�42.קיי�

לא יוכל , ניי� אוסרות עליו לממש את זכויות הבנייה הללושהטילה הוועדה למתקני� ביטחו

למרות , להתנגד להטלת המגבלות וא� לא יהיה זכאי לפיצוי כלשהו מהמדינה לאחר הטלת�

  . הפגיעה הקניינית הקשה שנגרמה לו

מאחר שרבי� ממתקני . מדובר בפגיעה דרקונית ובלתי מידתית בזכויות הקניי� של הציבור כולו

, יימי� ממוקמי� בפריפריה ובסמיכות למקו� המגורי� של אוכלוסיות מוחלשותהביטחו� הק

  .הפגיעה תהיה חמורה במיוחד באוכלוסיות אלו

כמוהו , החוק המוצע. אי� חולק כי מתקני ביטחו� ה� מטבע� מבני� רגישי� ולעתי� א� סודיי�

�הוועדה (יוחד  כמו הסמכת גו� רישוי מ–קובעי� בעניינ� הסדרי� מיוחדי� , כחוק התק

, די בכ� כדי להג� על האינטרסי� הלגיטימיי� של מערכת הביטחו�, לדעתנו). למתקני� ביטחוניי�

כמו כ� אי� . שימושי� חורגי� בלי יידוע התושבי� שעלולי� להיפגע מכ�/ואי� לאפשר לה הקלות

, טחונילמעט במקרי� דחופי� של מצב חירו� בי, לאפשר למערכת הביטחו� פטור מהיתר בנייה

יש לשנות את הוראות החוק המוצע באופ� שיקבע חובה מוחלטת . שיש להגדיר� באופ� מצמצ�

במקרה של בקשה להיתר , בדבר קבלת חוות דעת� של המשרדי� להגנת הסביבה והבריאות

. למתק� ביטחוני שעלולות להיוודע לה השלכות שליליות על הסביבה או על בריאות הציבור

�שמאפשר לבעלי נכסי� שעלולי� להיפגע מהטלת ,  ההסדר החוקי הקיי�יש לשמר את, בנוס

וא� לתבוע , מגבלות מרחביות על ידי הוועדה למתקני� ביטחוניי� להגיש נגד� התנגדות וערר

  .פיצויי� בגי� הפגיעה הכלכלית שנגרמה לה�
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