
 

 

  

 

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

 

 

| דוח על הביקורת בשלטון המקומי  | מבקר המדינה

 2023-התשפ״ג

 

 

 

  תכנון ובנייה ותשתיות

תכנון נקודתי 

  ברשויות מקומיות

 



 
 

 
 

 

 

 שם של הדוח שם של הדוח

 



 
 
 

|   1143  | 

 

 2023-מבקר המדינה | דוח על הביקורת בשלטון המקומי | התשפ״ג

ה
..

..
  

  
  

  
  
  

  
  

  
  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
ר 

צי
ק

ת
 |  

ת
יו

מ
קו

מ
ת 

יו
שו

ר
ב

י 
ת

ד
קו

 נ
ון

נ
כ

ת
 

  תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

התכנון בישראל מבוסס על ההנחה שתכנון צריך להתבצע ההיגיון התכנוני המסדיר את מערכת 

בראייה רחבה של כלל הצרכים והאינטרסים ועל פי עקרונות עקביים ושקופים. מצופה כי תכנון 

בראייה רחבה, המבוצע מן הכלל אל הפרט, יביא בחשבון את כלל האינטרסים הקיימים ויבחן 

לא ביחס למתחם תכנוני רחב, באופן את כל ההשפעות שיש לכך, לא רק ברמת מגרש בודד א

שבו הצרכים והתכליות הם המובילים את התכנון ולא אוסף של תוכניות נקודתיות. על אף 

החשיבות שבתכנון בראייה רחבה, החוק בישראל מאפשר לתכנן "מלמטה למעלה", כלומר 

נשמרים  לאשר תוכניות החלות רק על חלק ממרחב התכנון ומשנות את התכנון הכולל, כל עוד

 (.יחסי הכפיפות בין התוכניות )תכנון נקודתי ותוכניות נקודתיות

מקצועי במונח "תוכנית נקודתית" או "תכנון -על אף השימוש השכיח שנעשה בשיח התכנוני

נקודתי", החוק אינו מגדיר מהי תוכנית נקודתית או מהו תכנון נקודתי, והם חורגים במסגרת השיח 

המגרש הבודד. בדוח זה תוכנית נקודתית תוגדר כתוכנית החלה על האמור גם מעבר לגבולות 

  .דונם 5שטח שאינו עולה על 
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 

 

60% 
(15,075) 

 84% 
(86,277) 

 82% 
(12,504 ) 

 49% 
(7,428 ) 

שיעור )מספר( 

התוכניות הנקודתיות 

המפורטות שמכוחן 

ניתן להוציא היתר 

בנייה שהתקבלו 

במוסדות התכנון 

 2016בישראל משנת 

 25,121)מכלל 

התוכניות שהתקבלו 

 באותה התקופה(

שיעור )מספר(  

תוספת יחידות 

הדיור שהציעו 

תוכניות  6,442

נקודתיות מפורטות 

בסמכות מקומית 

או מחוזית ביחס 

יחידות  103,019-ל

שהיו במצב 

 הקודם המאושר 

שיעור )מספר(  

התוכניות הנקודתיות 

שהתקבלו מיזמים 

פרטיים מסך 

ת התוכניו

הנקודתיות, לעומת 

( של 4,260) 43%

תוכניות אחרות 

)שאינן נקודתיות( 

שהתקבלו מיזמים 

פרטיים מסך 

התוכניות האחרות 

 שהתקבלו

שיעור )מספר(  

התוכניות הנקודתיות 

שהציעו שינוי 

תוספת  -משמעותי 

 20%-של יותר מ

למספר יחידות 

הדיור או תוספת של 

 יותר 

להיקף  50%-מ

 זכויות הבנייה  

375   
 552-ו

 

421  
  552-ו

 

 בלבד 42

 11% 
 בלבד

מתוך  15)
131 ) 

ימים נדרשים 

בממוצע להליך 

התכנון של תוכניות 

נקודתיות בסמכות 

מקומית ומחוזית, 

 בהתאמה

ימים נדרשים  

בממוצע להליך 

התכנון של 

תוכניות נקודתיות 

המציעות שינוי 

משמעותי בוועדות 

מקומיות ומחוזיות, 

 בהתאמה 

תוכניות כוללניות  

 - 2016אושרו בשנים 

2022  

עיריות )מתוך  20-ל

79 ,) 

מועצות  19-ל

( 122מקומיות )מתוך 

ולשלושה יישובים 

 נוספים

שיעור )מספר(  

הוועדות המקומיות 

 2023שנכון לינואר 

היו מוסמכות 

כוועדות עצמאיות, 

 -שתיים מהן 

כוועדות עצמאיות 

 מיוחדות 

 

 פעולות הביקורת

עשה משרד מבקר המדינה ביקורת בנושא תכנון נקודתי.  2022נובמבר -בחודשים יוני

הביקורת נעשתה בוועדות מקומיות לתכנון ולבנייה )ועדות מקומיות(, בוועדות מחוזיות 
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הוועדות  131חלק מהנושאים נבדקו בכל  לתכנון ולבנייה )ועדות מחוזיות( ובמינהל התכנון.

דיווחים ונתונים שהיו בידי מינהל התכנון. בשש ועדות מקומיות: המקומיות במדינה, על פי 

, הוד השרון(, שפרעם)מרחב התכנון של העיר  אלונים גבעות, ים בת, שבע באר

 .)מרחבי תכנון מקומיים שנבדקו( התקיימה בדיקת עומק לציון ראשוןונתניה 

בביקורת שולב ניתוח נתונים של כל שש הוועדות המחוזיות במדינה על בסיס נתוני מינהל 

. צפוןו מרכז, ירושלים, חיפה, דרוםהתכנון, ובוצעה השלמת בדיקה בוועדות המחוזיות 

( GISכמו כן, במסגרת הביקורת נותחו נתונים באמצעות מערכת מידע גיאוגרפי )

  .התכנון המקומיים שנבדקו להתפתחות התכנון הנקודתי במרחבי

 תמונת המצב העולה מן הביקורת

 

התקבלו במוסדות התכנון בישראל  2016משנת  - התכנון הנקודתי בישראל במספרים

 מפורטות(, ששיעורן מכלל התוכניות היה גבוה  15,075תוכניות נקודתיות )מהן  15,276

בים לקידום תוכניות נקודתיות (. למרות שמוסדות התכנון מחויבים להקצות משא60.8%-)כ

ואחרות כאחד, תרומתן של התוכניות הנקודתיות למשק הדיור קטנה בהרבה מתרומתן של 

יחידות  86,277תוכניות נקודתיות מפורטות הציעו תוספת של  6,442התוכניות האחרות )

ועדות יחידות דיור(. בכלל הו 958,222תוכניות אחרות הציעו תוספת של  2,828דיור, ואילו 

המקומיות פרק הזמן הממוצע הנדרש להליך התכנון של התוכניות הנקודתיות שמציעות 

ימים מפרק הזמן הממוצע הנדרש להליך התכנון של תוכניות  60-שינוי משמעותי ארוך בכ

ימים(. אף שמשקל תוכניות נקודתיות  361-לעומת כ 421-שאינן מציעות שינוי משמעותי )כ

מכלל  69.5%-ת או מחוזית שהציעו תוספת יחידות דיור הוא כמפורטות בסמכות מקומי

התוכניות המפורטות בשני מדרגי הסמכות שמציעות תוספת כזו, תוספת יחידות הדיור שהן 

בלבד מכלל התוספת שהוצעה על ידי התוכניות המפורטות מסוג זה.  8.3%-הציעו היא כ

ון ובכך לפגוע ביעילות תפקוד הדבר עלול לגרום למעמסה ניכרת על עבודת מוסדות התכנ

הוועדות המקומיות והמחוזיות, וביכולתן לקדם מהלכים תכנוניים נרחבים וכוללניים יותר 

בראייה מתכללת. הימשכותם של הליכי התכנון והעומס במוסדות התכנון גם עלולים 

-לחשוף אותם ללחצים מצד בעלי עניין שונים לזירוז ההליכים ועקב כך אף להוביל לאי

 .סדרים

 2022עד יולי  -ריבוי תוכניות נקודתיות במרחבי התכנון שנבדקו והמענה התכנוני 

תוכניות נקודתיות עם שינוי משמעותי,  37 באר שבעאושרו בעיר העתיקה ובשכונה ג' ב

 37מכלל התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי משמעותי ואושרו לעיר כולה ) 43%-שהן כ

 2022תוכניות(, עובדה שמחזקת את הצורך בתכנון כולל לאזורים אלה; בדצמבר  86מתוך 

גוסט אותה להפקיד תוכנית לעיר העתיקה, ובאו דרוםהתקבלה החלטת הוועדה המחוזית 

מסמך מדיניות לשכונה ג', הנדרש בתוכנית  באר שבעהשנה אישרה הוועדה המקומית 

 כתנאי לקידום תוכניות מפורטות בשכונה. במרחב התכנון של  באר שבעהכוללנית ל

( תוכניות נקודתיות 53%-)כ 32תוכניות נקודתיות, מהן  60אושרו  2022עד יולי  בת ים

אושרו  2022לצד זאת לא מקודמת לעיר תוכנית כוללנית. עד יולי שמציעות שינוי משמעותי, ו

מכלל  39%-שהן כ תוכניות נקודתיות המציעות שינוי משמעותי, 28נתניה העיר  מרכזבאזור 

(, ולמרות 72מתוך  28התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי שאושרו בעיר כולה )
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 למרכזא השלימה את הכנת מסמכי המדיניות הוועדה המקומית ל 2023זאת, נכון לפברואר 

עד יולי  ראשון לציוןהעיר, הנדרשים לצורך קידום תוכניות מפורטות. במרכז העיר של 

( מכלל 38מתוך  29) 76%-תוכניות נקודתיות עם שינוי משמעותי, שהן כ 29אושרו  2022

 2022נובמבר התוכניות מסוג זה שאושרו במרחב התכנון של הוועדה המקומית; אולם עד 

מסמכי מדיניות לחמישה מצרפים המכסים את  ראשון לציוןאישרה הוועדה המקומית 

מרבית אזור מרכז העיר ופרסמה אותם באתר המרשתת העירוני; מסמכי מדיניות לשני 

מצרפים נוספים הכוללים חלקים נוספים ממרכז העיר אומנם נדונו בישיבות הוועדה 

אך נכון למועד סיום הביקורת טרם פורסם  2022ו בנובמבר ועודכנ 2021המקומית בנובמבר 

( 64%-)כ 74תוכניות נקודתיות, מהן  115אושרו  2022עד יולי  שפרעםנוסחם הסופי. ב

 שפרעםתוכניות נקודתיות שהציעו שינוי משמעותי; אולם נכון למועד סיום הביקורת עיריית 

 . הכוללנית של העיר לא הכינה תוכניות מפורטות למתחמים שנקבעו בתוכנית

למרות  - קידומן של תוכניות נקודתיות במוסדות התכנון המקומיים והמחוזיים

חשיבותה של התוכנית הכוללנית כתוכנית המשמעותית ביותר למרחב התכנון, הקובעת 

עירונית ומתאימה אותם -את היקפי הפיתוח, אופי הבינוי ושימושי הקרקע בפריסה כלל

תוכניות נקודתיות  42מתוך  16דרכים ושטחי הציבור המתוכננים, לקיבולת התשתיות, ה

גבעות , באר שבעהמציעות שינוי משמעותי שנדגמו במרחבי התכנון המקומיים של 

קודמו בידי מוסדות נתניה ו הוד השרון(, שפרעם)במרחב התכנון של העיר  אלונים

שלגביהן התקבלה התכנון בסטייה מתוכניות כוללניות הנמצאות בהכנה, מתוכניות 

החלטת הפקדה או אישור או מתוכניות כוללניות מופקדות או מאושרות. זאת, לעיתים, בלי 

שמוסדות התכנון עמדו על השפעתן המצטברת של תוספת יחידות הדיור וזכויות הבנייה 

על שטחי הציבור הנדרשים, על התנועה ועל התשתיות במרחב עליו חלות התוכניות 

חלק מהתוכניות הנקודתיות הוצגו לפני משרד מבקר המדינה שיקולים הנקודתיות. לגבי 

תכנוניים לקידומן חרף הסטייה, בין היתר עקב התמשכות הליכי תכנון התוכניות 

הכוללניות, אך אלו לא תועדו בפרוטוקולי הדיונים המפורסמים לציבור. חמש מתוך תשע 

 בת יםרחב התכנון המקומי של תוכניות נקודתיות המציעות שינוי משמעותי שנדגמו במ

בהיעדר תכנון כולל או בסטייה ממדיניות תכנון  בת יםקודמו בידי הוועדה המקומית 

 .מאושרת

הוועדות  - דיונים עקרוניים בוועדות המקומיות והמחוזיות בנושא תכנון נקודתי

 גבעות אלוניםו ראשון לציון, נתניה, הוד השרון, בת ים, באר שבעהמקומיות 

בנושא התכנון הנקודתי  2022-ל 2016, לא קיימו דיונים עקרוניים בין שפרעםבהתייחס ל

בתחומן, למשל דיווח ומעקב תקופתיים אחר מספר התוכניות הנקודתיות המקודמות, ומצבן 

, ירושלים, חיפה, דרום -והשפעתן האפשרית על סביבתן. גם הוועדות המחוזיות שנבדקו 

דיונים עקרוניים בעניין היקף התוכניות הנקודתיות המוגשות למחוז לא קיימו  - מרכזוצפון 

והדרכים למתן פתרונות תכנוניים כוללים. זאת ועוד גם המועצה הארצית לתכנון ובנייה לא 

 . קיימה דיונים עתיים יזומים בעניין כלל התוכניות הנקודתיות המקודמות במוסדות התכנון

בקובץ  - מועדי הטיפול בתוכניות הנקודתיות שלמות נתוני מינהל התכנון בעניין

הנתונים של מינהל התכנון חסרים מועדים רבים מאוד של שלבי הטיפול בתוכניות 

לגבי מועדי חלק מהשלבים )פרסום ההפקדה  -נקודתיות שמקודמות בוועדות המקומיות 

, 90%ל בעיתון, סיום ההפקדה ופרסום האישור בעיתונים( היו החוסרים בשיעור העולה ע

 . "החלטה לאשר" כמעט שלא תועדו המועדים כלל-ובשלבים "דיון להפקדה" ו
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למרות השימוש  - מסמכי מדיניות, מעמדם והשימוש בהם בקידום תוכניות נקודתיות

של מוסדות התכנון הארציים, המחוזיים והמקומיים במסמכי המדיניות אשר מעמדם 

ה הסטטוטורית להכנת מסמכי מדיניות ומתכונתם אינם מוסדרים בחוק ולמרות הדריש

כתנאי לקידום תוכניות מפורטות ונקודתיות הקיימת לעיתים בתוכניות הכוללניות, מינהל 

התכנון לא קבע נהלים להכנה, לקידום, לאישור ולפרסום של מסמכי מדיניות על ידי 

ו מבצע מוסדות התכנון השונים, לרבות הוועדות המקומיות. כמו כן, מינהל התכנון אינ

 .בקרה על אופן קידומם, אישורם ופרסומם של מסמכי מדיניות בידי הוועדות המקומיות

מינהל התכנון לא קבע נהלים לגבי קבלת שירות ממוסדות  - פעילות ה"מאכערים"

התכנון באמצעות מייצגים ובדבר מגבלות שיש להחיל על עובדי מוסדות התכנון בעבודה 

שוויוניות במתן השירות ובקבלתו, וכן -עדפות, משוא פנים ואימול מייצגים על מנת למנוע ה

 , באר שבעלא הנחה את הוועדות לקבוע ולפרסם נהלים בנושא. הוועדות המקומיות 

לא קבעו מנגנונים למניעת תופעת  שפרעםועיריית  ראשון לציוןונתניה , בת ים

 2016קבעה בשנת  הוד השרוןהמאכערים. מבין הוועדות שנבדקו רק הוועדה המקומית 

נוהל פנימי שמגדיר את הגורמים שיוכלו לקבל מידע ישירות ממחלקות ההנדסה, עם זאת 

 .נוהל זה לא פורסם לציבור

גבעות , בת יםהוועדות המקומיות  - פרסום מידע תכנוני במרשתת )אינטרנט(

עות , שפרסמו את המדור שנושא כותרת "הודראשון לציוןו נתניה, הוד השרון, אלונים

תכנון ובנייה" כחוק באתרי הוועדות, לא איפשרו חיפוש לפי כל המשתנים שהציע נוהל 

, באתר המרשתת 2022המרשתת שפרסם מינהל התכנון. נכון למועד הבדיקה בנובמבר 

לא  שפרעםבהתייחס למרחב התכנון של עיריית  גבעות אלוניםשל הוועדה המקומית 

, שעמדה בתנאי הסף ולא הופקדה, ובאתר 2022פורסמה שום תוכנית שהתקבלה בשנת 

הייתה חסרה תוכנית אחת מתוך ארבע.  הוד השרוןהמרשתת של הוועדה המקומית 

לא ניתן לסנן תוכניות  ראשון לציוןו גבעות אלונים, בת יםבאתרי הוועדות המקומיות 

י לפי תאריכי הפקדתן ואישורן. בשום אתר מהאתרים שנבדקו לא ניתן לסנן תוכניות לפ

 .שטחן

 - שימוש במערכות מידע גיאוגרפי להנגשת מידע תכנוני בוועדות מקומיות

 בשכבות המידע שמקורן במערכות מידע גיאוגרפי )ממ"ג( של הוועדות המקומיות 

חסרים אחד או יותר מפרטי המידע הבאים: שם נתניה ו הוד השרון, בת ים, באר שבע

ה וקישור למסמכיה. זאת ועוד, לשכבות התוכנית, מצבה התכנוני, מועד אישורה, שטח

התוכניות בממ"ג של כל הוועדות המקומיות שנבדקו ניתנו שמות שונים שאינם אחידים 

ומשמעותם אינה נהירה לציבור הרחב, ושום ועדה מהוועדות המקומיות שנבדקו לא ביארה 

ו את משמעות שמות השכבות השונות בממ"ג, את סוג המידע המוצג בהן ואת הקשר א

הוד , בת ים, באר שבע -ההבדלים ביניהן. הוועדות המקומיות שפרסמו מסמכי מדיניות 

לא הציגו שכבת מסמכי מדיניות בממ"ג. במערכות הממ"ג  - ראשון לציוןונתניה , השרון

של כל הוועדות המקומיות שנבדקו לא ניתן לסנן את התוכניות המוצגות בשכבה שמקורה 

 .על ידי מינהל התכנון לפי משתנה השטח במערכת תכנון זמין המנוהלת

בוועדות המחוזיות שנבדקו  - נוהלי עבודה בוועדות מחוזיות בנושא תוכניות נקודתיות

לא קיימים נוהלי עבודה בנושא קידום תכנון נקודתי  -מרכז וצפון  ,ירושלים, חיפה, דרום -

 .בתחום המחוז
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הקימו  צפוןו מרכז, ירושליםהוועדות המחוזיות  - ועדת משנה לתוכניות נקודתיות

 98.4%-)במרכז( ל 75.2%ועדות משנה ייעודיות לתוכניות נקודתיות שבהן נדונו בין 

)בירושלים( מהתוכניות הנקודתיות שהתקבלו בוועדות. ועדות מחוזיות אלה קבעו 

בניסוח קריטריונים לשיבוץ התוכניות לוועדות המשנה, אך נמצא כי אין אחידות 

-, שלא הקימה ועדת משנה כזו, נדונו כתל אביבהקריטריונים. במליאת הוועדה המחוזית 

מהתוכניות הנקודתיות, ובוועדה זו נמדד הזמן הממוצע הארוך ביותר בין הגשת  91%

 . (חודשים 14.3-ימים, כ 435-תוכניות נקודתיות להכרעה לאשרן )כ

בבדיקת  - כנון המקומיים והמחוזייםקידומן של תוכניות נקודתיות במוסדות הת

 .לא עלו ליקויים ראשון לציוןתוכניות נקודתיות ב 11הליכי קידומן של 

הוועדה  - ריבוי תוכניות נקודתיות במרחבי התכנון שנבדקו והמענה התכנוני

פעלה למציאת פתרונות כוללים לעיר ולשכונת גיל עמל, לרבות  הוד השרוןהמקומית 

באמצעות אישור מסמכי מדיניות כדי להבטיח תכנון מושכל ומסודר עוד לפני קידום 

 .הפתרונות הסטטוטוריים

באתרי המרשתת של כל הוועדות המקומיות שנבדקו  - פרסום מידע תכנוני במרשתת

וכן לסנן תוכניות לפי סטטוס הטיפול בהן. נכון ניתן לאתר תוכניות לפי משתני הזיהוי 

 , באר שבע, באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות 2022למועד הבדיקה בנובמבר 

, 2022פורסמו כל התוכניות הנקודתיות שהתקבלו בשנת  ראשון לציוןונתניה , בת ים

מיות שעמדו בתנאי הסף ולא הופקדו. בדפי הכניסה לאתרי המרשתת של הוועדות המקו

פורסם מדור ייעודי להודעות  ראשון לציוןונתניה , הוד השרון, גבעות אלונים, בת ים

 .בענייני תכנון ובנייה, כפי שדורש החוק

פרק הזמן הממוצע שחלף בין  - פרק הזמן שבין הגשת התוכנית להכרעה לאשרה

הגשת התוכניות הנקודתיות להכרעה לאשרן בכלל הוועדות המחוזיות אינו חורג ממשך 

 (.חודשים 13.2-ימים )כ 400-ועומד על כ -חודשים  18 -הזמן המרבי שקבע החוק 

 עיקרי המלצות הביקורת

ם יערוך בחינה של מומלץ כי מינהל התכנון בשיתוף מוסדות התכנון המחוזיים והמקומיי

היקף התוכניות הנקודתיות המתקבלות במוסדות התכנון, ובפרט של התוכניות הנקודתיות 

המציעות שינוי משמעותי, ושל השפעותיהן על תפקוד מוסדות התכנון מבחינת העומס שהן 

מטילות על הוועדות. בחינה זו תאפשר למינהל התכנון ליזום מהלכים לייעול הטיפול 

לה במוסדות התכנון ותסייע לוועדות המחוזיות והמקומיות לקצר את הזמנים בתוכניות א

הנדרשים להליך התכנון של שאר התוכניות המוגשות להן, להתמקד בבחינתן ובטיובן וכן 

להקדיש יותר תשומות להובלה ולקידום של תוכניות ופרויקטים המציעים שינוי נרחב, 

 . מה המקומית והן בזו המחוזיתאסטרטגי ומשמעותי באזורים שונים, הן בר
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להמשיך לקדם את התוכנית הכוללת לעיר העתיקה.  באר שבעמומלץ לוועדה המקומית 

מומלץ לפעול  בת יםולוועדה המקומית  תל אביבלמינהל התכנון, לוועדה המחוזית 

לצורך יצירת בסיס תכנוני  בת יםלקידום הכנתה ואישורה של תוכנית כוללנית לעיר 

נתניה ולוועדה המקומית  מרכזעירונית. לוועדה המחוזית -סטטוטורי ארוך טווח בראייה כלל

מומלץ לפעול לסיום הכנתה ואישורה של התוכנית הכוללנית ושל מסמכי המדיניות 

הנדרשים מכוחה כדי לגבש פתרון תכנוני כולל לאזור מרכז העיר. מומלץ לוועדה המקומית 

להשלים את הכנת מסמכי המדיניות לחלקים הנוספים של מרכז העיר ולכלל  ראשון לציון

מומלץ להמשיך לפעול לקידום  שפרעםהמצרפים שנקבעו בתוכנית הכוללנית. לעיריית 

תוכניות מפורטות ולפעול לסיום הכנתם של מסמכי מדיניות למתחמי התכנון שנקבעו 

 . בתוכנית הכוללנית לעיר

לבחון את הליך קידום  צפוןולוועדה המחוזית  גבעות אלוניםעדה המקומית מומלץ לוו

ואישורן ביחס לתוכנית הכוללנית המאושרת. מומלץ  שפרעםהתוכניות הנקודתיות ב

לקדם את התוכניות הנקודתיות בהתבסס על מדיניות תכנונית  באר שבעלוועדה המקומית 

ודתיות שאינן מתבססות על תכנון כולל שקופה ואחידה ולבחון את קידומן של תוכניות נק

מאושר בשים לב להשפעתן המצטברת על המרחב התכנוני ועל התשתיות הציבוריות 

לאשר תוכניות נקודתיות בהלימה לתוכניות  הוד השרוןהקיימות. מומלץ לוועדה המקומית 

 בדרג גבוה יותר שהופקדו, בייחוד כשמדובר בתוכנית כוללנית ליישוב, ולנקוט משנה

זהירות באישור תוכניות נקודתיות שאינן בהלימה לתוכנית הכוללנית ולקביעותיה ולהקפיד 

על פירוט הנימוק לסטיות ביחס לדרישות התוכנית הכוללנית. מומלץ לוועדה המקומית 

לקבל את החלטותיה בהלימה להחלטות שהתקבלו בוועדה המחוזית הנוגעות נתניה 

בהחלטותיה להשפעת התוספות המוצעות בתוכניות לתוכנית הכוללנית לעיר ולהתייחס 

תעמוד בדיוניה על התאמת  בת יםהנקודתיות על סביבתן. מומלץ כי הוועדה המקומית 

התוכניות המוצעות למדיניות התכנון העדכנית ולצרכים הפרוגרמתיים והתשתיתיים 

ת על הנדרשים לתוספת יחידות הדיור המוצעות ותבחן את השפעת התוכניות הנקודתיו

מרחב התכנון ואת והתאמתן אליו. מומלץ כי בהיעדר תוכנית כוללנית ובמקרים של ריבוי 

לגיבוש פתרון תכנוני כולל ולמתן מענה  בת יםיוזמות תכנוניות תפעל הוועדה המקומית 

 . מספק, גם אם זמני, לתוכניות המוגשות לה

והוועדות נתניה ו שרוןהוד ה, גבעות אלונים, באר שבעמומלץ כי הוועדות המקומיות 

יתייחסו בהחלטותיהן לסטיות המוצעות בתוכניות הנקודתיות  צפוןומרכז , דרוםהמחוזיות 

ביחס לקביעות התוכניות הכוללניות החלות על מרחב התכנון שבו מקודמות התוכניות 

הנקודתיות, וכי הן ינמקו ויתעדו את החלטותיהן בפרוטוקול הדיון המפורסם לציבור 

 . לסטיות אלה, לשם הגברת השקיפות לציבור בהתייחס

מומלץ למינהל התכנון לקבוע בנוהל מסגרת כוללת ואחידה להכנת מסמכי המדיניות 

ולאישורם, ובכלל זה מומלץ שיקבע את מועדי פרסומם לציבור, את אופן פרסומם, את 

מלץ לו קבלת הערות הציבור על מסמכים אלו ואת לוחות הזמנים לקידומם, וכן מו אופן

לשקול להסדיר בחוק את מעמדם של מסמכי מדיניות. נוסף על כך מומלץ למינהל התכנון 

לבחון דרכים לקיצור זמני הטיפול בתוכניות כוללניות ולהנחות את הוועדות המקומיות 

והמחוזיות להשלים את מסמכי המדיניות הנדרשים בתוכניות הכוללניות המקודמות כתנאי 

טות, בד בבד עם קידום התוכניות הכוללניות האמורות. מומלץ כי לקידום תוכניות מפור

מינהל התכנון ישקול לעשות בדיקות יזומות של התוכניות הכוללניות באופן עיתי בהשוואה 
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למגמות התכנון העדכניות ויפעל ליישום מנגנון שיאפשר את עדכון התוכניות הכוללניות 

 . בהתאם למגמות אלו

, הוד השרון, בת ים, באר שבע -מומלץ כי הוועדות המקומיות ובפרט אלו שנבדקו 

ידונו מפעם לפעם במצב התכנון הנקודתי בתחומן,  ראשון לציוןונתניה , גבעות אלונים

לרבות בהיקפיהן, במטרותיהן ובפריסתן הגיאוגרפית של התוכניות הנקודתיות, במטרה 

ון אם התשומות המושקעות בתוכניות הנקודתיות לעמוד על הקצאת משאבי התכנון ולבח

מומלץ כי לשכות התכנון בוועדות  מניבות את התועלות הטובות ביותר לציבור. עוד

ידווחו ביוזמתן באופן עיתי למליאת הוועדה  מרכזוצפון , ירושלים, חיפה, דרוםהמחוזיות 

מלץ למינהל התכנון המחוזית על היקף התוכניות הנקודתיות המוגשות במחוז. כמו כן, מו

להנחות את הוועדות המחוזיות לדון בנושא התכנון הנקודתי ולדווח לו על ההחלטות 

שיתקבלו במסגרת דיונים אלה. זאת ועוד, מומלץ למועצה הארצית לתכנון ובנייה ליזום 

על מנת שהדברים יובאו בחשבון  דיונים עתיים לעניין היקף התכנון הנקודתי ומגמותיו

וי תפקידיה, ובעיקרם במסגרת מתן ייעוץ לממשלה ולשר הממונה בכל הנוגע במסגרת מיל

 . ליישום החוק ולקידום תוכניות

מומלץ למינהל התכנון, בשיתוף הוועדות המקומיות, לקבוע הנחיות לקבלת שירותים 

ממוסדות התכנון, כגון הנחיות לטיפול בבקשות למידע והנחיות לקידום הליכים שונים 

יצגים, וכן מומלץ לו להנחות את מוסדות התכנון לקבוע כללים בנושא באמצעות מי

שיפורסמו לציבור וכן להסדיר את רישום המייצגים במידת הצורך במאגר מפוקח ושקוף. 

יקבעו מנגנונים  שפרעםועיריית  ראשון לציוןונתניה , בת יםמומלץ כי הוועדות המקומיות 

 . למניעת תופעת המאכערים

 ראשון לציוןונתניה , הוד השרון, גבעות אלונים, בת יםת המקומיות מומלץ לוועדו

לפעול לפי המלצת נוהל המרשתת של מינהל התכנון כדי לאפשר את חיפוש הודעות תכנון 

ובנייה לפי כל המשתנים המוצעים בו, ובכך להנגיש את המידע לציבור. כמו כן מומלץ 

הציג באתרי המרשתת שלהן את כל ל הוד השרוןו גבעות אלוניםלוועדות המקומיות 

התוכניות שמוגשות עוד לפני הדיון בהפקדתן. כמו כן, מומלץ לוועדות המקומיות שנבדקו 

לאפשר למשתמשים באתרי המרשתת שלהן לסנן תוכניות לפי שטח התחום שעליו הן 

מומלץ לאפשר סינון של  ראשון לציוןו גבעות אלונים, בת יםחלות ולוועדות המקומיות 

 . וכניות לפי מועדי הפקדתן ואישורןהת

מומלץ למינהל התכנון לפעול בשיתוף עם הוועדות המקומיות כדי להבטיח אחידות במבנה 

הממ"ג )מערכת מידע גיאוגרפי( ובשמות השכבות המוצגות וכדי להנגיש את המינוחים 

 GIS-המקצועיים לציבור הרחב. לוועדות המקומיות שנבדקו מומלץ לספק במערכות ה

, באר שבעהסברים לשמות השכבות המוצגות ולתכולתן. עוד מומלץ לוועדות המקומיות 

להציג בשכבות הממ"ג שמקורן במערכות המידע של הוועדות נתניה ו הוד השרון, בת ים

מידע מלא שיכלול לפחות את הפרטים החיוניים למשתמש, כמו שם התוכנית, מצבה 

עליו היא חלה וקישור למסמכיה. כמו כן, מומלץ התכנוני, מועד אישורה, שטח התחום ש

ליצור שכבה  ראשון לציוןונתניה , הוד השרון, בת ים, באר שבעלוועדות המקומיות 

נפרדת למסמכי מדיניות בממ"ג כדי שכל המידע התכנוני ירוכז על גבי המערכת 

 . הגיאוגרפית
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יפעלו להכנת נוהלי  זמרכוצפון , ירושלים, חיפה, דרוםמומלץ כי הוועדות המחוזיות 

 .עבודה בנושא קידום תוכניות נקודתיות בתחומן ויפרסמו אותם לציבור

מומלץ למינהל התכנון לבחון את ההבדלים בין הוועדות המחוזיות מבחינת אופן טיפולן 

בתוכניות נקודתיות, ועל סמך ממצאיו לשקול קביעת קווים מנחים לדרך הטיפול של 

יות הנקודתיות ולשיבוצן לדיון בהפקדה. כמו כן מומלץ למינהל הוועדות המחוזיות בתוכנ

התכנון להקפיד לאזן בין הצורך להפחית את העומס המוטל על מליאת הוועדה או לקצר 

את משכי זמן הטיפול בתוכניות הנקודתיות לבין הצורך להבטיח כי התוכניות המורכבות 

בפורום עם הרכב חברים מרבי ביותר, שלהן השפעה סביבתית נרחבת במיוחד, יידונו 

שמאפשר הצגת עמדות ושקילת שיקולים מגוונים ככל הניתן. כל זאת תוך מתן הדעת על 

 תל אביבהמאפיינים הייחודיים של מרחבי התכנון של כל מחוז. מומלץ לוועדה המחוזית 

לבחון את הקמת ועדת משנה לטיפול בתוכניות נקודתיות. עוד מומלץ למינהל התכנון 

ן את ההבדלים בין הוועדות המחוזיות מבחינת הקריטריונים לשיבוץ תוכניות לדיון לבחו

בוועדות המשנה לתוכניות נקודתיות, ועל סמך ממצאי בחינה זו מומלץ למינהל לבחון אם 

יש צורך לגבש מסגרת כוללת אחידה לקביעת הקריטריונים, כדי שישמשו בסיס להסמכת 

 .הוועדה לטפל בתוכניות אלה

 

  

 

 

 .על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה

, לפי 2022ועד יולי  2016תוכניות נקודתיות שהתקבלו מינואר 
 הגורם המאשר והמחוז
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 סיכום

לתכנון השפעה משמעותית על רמת החיים ועל איכותם, על האדם, על החי ועל הצומח וכן על 

עיצוב הסביבה העירונית, גם מעבר לגבולותיו המוגדרים של התחום שעליו חלה התוכנית עצמה. 

לעיתים תכנון נקודתי מקודם בשל מציאות תכנונית עדכנית והתמשכות הליכי התכנון, והוא 

צם, גמיש ומהיר לתכנון סטטוטורי. מאחר ששטחה של תוכנית אינו מעיד משמש כלי מצומ

בהכרח על פשטותה, והשינויים המוצעים בתוכנית נקודתית לשטח קטן יכולים להיות 

משמעותיים ובעלי השפעה משמעותית על המרחב, חשוב להבטיח כי בעת השימוש בכלי 

ות בגינו. שיעורן הגבוה של התוכניות התכנון הנקודתי ייבחנו כלל ההשפעות המרחביות שנוצר

המקומי והמחוזי, דבר העלול  -הנקודתיות מטיל מעמסה ניכרת על עבודת הוועדות בשני הדרגים 

לפגוע ביעילות תפקוד הוועדות וביכולתן להעניק שירות איכותי לציבור ולקדם מהלכים תכנוניים 

מוסדות התכנון ללחצים או לפניות נרחבים וכוללניים יותר, ובעקיפין אף להגביר את חשיפת 

מיותרות מצד בעלי עניין, משום שכל תוכנית מעין זו נדרשת לעבור את כל ההליך התכנוני. 

הטיפול בתוכניות נקודתיות המציעות שינוי משמעותי מביא להתמשכות הליכי התכנון, בעיקר 

 בוועדות המקומיות.

ים אף נדרש לנוכח מאפייניה של מערכת השימוש בכלי התכנון הנקודתי נפוץ בישראל, ולעית

התכנון וכדי להבטיח גמישות תכנונית. עם זאת, ראוי כי השימוש בכלי ייעשה במשורה, בהתבסס 

על ראייה תכנונית רחבה וארוכת טווח. מומלץ כי התכנון הנקודתי יקודם תוך כדי בחינה של 

עותיו המצטברות על אופי האזור תוצאותיו, התקדימים התכנוניים העלולים להיווצר בגינו והשפ

ועל הקיבולת של התשתיות, הדרכים ושטחי הציבור במרחב התכנון. מומלץ כי ועדות מקומיות 

ומחוזיות יקבלו החלטות בעניין קידום תוכניות נקודתיות בהלימה לתוכניות הכוללניות שהוחלט 

ינמקו ויתעדו את לאשרן או לתוכניות המקודמות ובמקרים של סטייה מתוכניות אלו, הן 

החלטותיהן בפרוטוקול הדיון המפורסם לציבור בהתייחס לסטיות אלה, לשם הגברת השקיפות 

לציבור. בהיעדרה של תוכנית כזו מומלץ כי ההחלטות בעניין תוכניות נקודתיות יתבססו על 

ראייה תכנונית רחבה וישמרו על מסגרת תכנונית שנבחנה ואושרה מבעוד מועד בידי מוסדות 

התכנון. הדבר אף מחדד את הצורך ליזום תוכניות כוללניות ומסמכי מדיניות ולעדכנם בהלימה 

 למציאות התכנונית המתעדכנת.
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  תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 מבוא

התגוררו באזורים  2022לסטטיסטיקה )הלמ"ס(, בסוף מאי על פי נתוני הלשכה המרכזית 

 מאוכלוסיית המדינה(. 90%-מיליון תושבים )כ 8.7-עירוניים בישראל )מחוץ למועצות האזוריות( כ

 האנושות משחר. האדם שיצר ביותר המורכבות הישויות אחת היא העירנקבע כי  2009-במחקר מ

 העיר. תקינים חיים אורחות ניהול ויאפשרו מחסהו הגנה שיספקו התיישבות צורות האדם חיפש

 של ומגוון רב קהל התקבצות בעקבות שצמחה שותי הייתה היא. הללו הצרכים את סיפקה

 - והגשמיים הרוחניים, הקבוצתייםם, האישיי - יומיים-םהיו חייו אורחות את לנהל שביקש פרטים

 שינויים בעקבות, ההיסטוריה לאורך. הולמים והגנה מחסה לו שתעניק קהילתית במסגרת

 למצבים שיתאימו כך העיר תצורות התעדכנו ,שונים טכנולוגיים ופיתוחים ופוליטיים חברתיים

 .1חדשים ותנאים

כדי לאפשר את תפקודה התקין של העיר ואת איכות החיים בה ברמה נאותה ושמירה על ערכי 

של התכנון העירוני  מהותוטבע, נוף ומורשת, נחוץ, בין היתר, תכנון של המרחב העירוני הפיזי. 

 המשאבים ארגוןאת  ותהמגדיר כניותותהכוללים  כליםי באמצעות זהמרחב הפי שלארגון  יאה

על , האדם על, איכותם ועלעל רמת החיים  משמעותית השפעה תכנוןל .2במרחב םחלוקתאת ו

 המוגדרים לגבולותיה מעבר גםבנייניה ורחובותיה, , העירונית הסביבה עיצוב ועל הצומחעל ו החי

 .3עצמה כניתוהת של

 להתבצעשתכנון צריך ההנחה התכנוני המסדיר את מערכת התכנון בישראל מבוסס על  ןההיגיו

מבקר  בדוח. 4יה רחבה של כלל הצרכים והאינטרסים ועל פי עקרונות עקביים ושקופיםיברא

כי  רהובה דוח ייעול הליכי תכנון( -)להלן  20215המדינה בנושא ייעול הליכי התכנון משנת 

ה רחבה וכוללת ייעל רא המתבססת מיטבית החלטות קבלת היא התכנון תהליכי של תכליתם

לרבות  ,את בחינת ההשפעות של ההתערבות התכנונית בתחומים רבים ומגוונים מאפשרתו

 .ות חברתיות, סביבתיות וכלכליותפעהש

ביא בחשבון את כלל יהמבוצע מן הכלל אל הפרט, ה רחבה, יתכנון בראיכך, מצופה כי 

אלא ביחס  לא רק ברמת מגרש בודד ,שיש לכך השפעותחן את כל היבהאינטרסים הקיימים ו

אוסף של ולא  באופן שבו הצרכים והתכליות הם המובילים את התכנון רחב,למתחם תכנוני 

                                                           
, המרכז ללימודים בינלאומיים ע"ש ס' בישראל התכנון למערכת חדש מבנה נורית אלפסי ויובל פורטוגלי,ראו   1

 (.2009) 4דניאל אברהם אוניברסיטת תל אביב, חוברת מחקר מס' 

 (.2013רסלינג ) ?המתכננים: השיח התכנוני בישראל לאן ראו טלי חתוכה וטובי פנסטר,  2

 כרך א. ,(2015) דיני התכנון והבניה ראו שרית דנה ושלמה זינגר,  3

, "(, "ועדה מקומית לתכנון ובנייה ירושלים2016) 2016דוחות על הביקורת בשלטון המקומי לשנת מבקר המדינה,   4

 .1209 - 1149עמ' 

 מקומי מתארי תכנון הליכי לייעו(, "2021) 2021דוחות על הביקורת בשלטון המקומי לשנת מבקר המדינה,   5

 .986 - 900, עמ' "ומפורט

https://kotar.cet.ac.il/KotarApp/Viewer.aspx?nBookID=108248441
https://kotar.cet.ac.il/KotarApp/Viewer.aspx?nBookID=108248441
https://kotar.cet.ac.il/KotarApp/Viewer.aspx?nBookID=108248441
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

ת תוכנימקצועי במונח "-על אף השימוש השכיח שנעשה בשיח התכנונייצוין כי  .ות נקודתיותתוכני

והם  או מהו תכנון נקודתי, ת נקודתיתתוכני, החוק אינו מגדיר מהי או "תכנון נקודתי" נקודתית"

 חורגים במסגרת השיח האמור גם מעבר לגבולות המגרש הבודד.

", למעלה מלמטה" מאפשר לתכנןבישראל  החוקעל אף החשיבות בתכנון בראייה רחבה, 

, כל עוד הכולל התכנון את ומשנות ממרחב התכנון חלק על רק ות החלותתוכני כלומר לאשר

. לעיתים תכנון תכנון נקודתי ותוכניות נקודתיות( -להלן ) ותתוכניה בין הכפיפות יחסינשמרים 

כזה מקודם בשל מציאות תכנונית עדכנית והתמשכות הליכי התכנון, והוא משמש כלי סטטוטורי 

מצומצם, גמיש ומהיר לתיקון תכנון מאושר. יצוין בעניין זה כי שטחה של תוכנית אינו מעיד 

ודתית לשטח קטן יכולים להיות בהכרח על פשטותה, והשינויים המוצעים בתוכנית נק

 משמעותיים ובעלי השפעה משמעותית על המרחב.

 פעולות הביקורת

נושא תכנון נקודתי. הביקורת משרד מבקר המדינה ביקורת ב שהע 2022מבר נוב-בחודשים יוני

ועדות מקומיות(, בוועדות מחוזיות לתכנון  -נעשתה בוועדות מקומיות לתכנון ולבנייה )להלן 

 מינהל התכנון(. -במשרד הפנים )להלן  מינהל התכנוןועדות מחוזיות( וב -)להלן  ולבנייה

בביקורת נעשה אפיון של תוכניות נקודתיות בהתאם להגדרתן בדוח זה, לפי תכונות שונות, כמו 

הוועדה שמוסמכת לאשרן ומעמדה, סוג הגורם אשר הגיש את התוכניות )גורם פרטי מול גורם 

ויים שהן מציעות. כמו כן, נמדדו משכי הזמן שנדרשו לאישור התוכניות ציבורי( והיקף השינ

הנקודתיות והתאמתן לתוכניות כוללניות ולמסמכי המדיניות החלים על שטחי התכנון של 

הוועדות המקומיות. נבדקו גם ההשפעות שיש לתוכניות אלה על סביבת התכנון הקרובה. 

בתוכניות הנקודתיות בוועדות המקומיות הביקורת עסקה גם באופן שבו מנוהל הטיפול 

 והמחוזיות.

, על פי דיווחים ונתונים שהיו בידי במדינה הוועדות המקומיות 131חלק מהנושאים נבדקו בכל 

)מרחב התכנון של  גבעות אלונים ,בת ים ,באר שבע: ועדות מקומיות שמינהל התכנון. בש

מרחבי תכנון מקומיים שנבדקו(  -)להלן  ראשון לציוןו נתניה ,הוד השרון (,שפרעם העיר

. מרחבי התכנון המקומיים שנבדקו מייצגים ערים מגוונות שבהן בין התקיימה בדיקת עומק

עם  -עשרות אלפים למעל מאתיים אלף תושבים והיקף סמכויות שונה של הוועדה המקומית 

 .ארץ, צפונה ודרומהמרכז ה -באזורים שונים בארץ  והן נמצאות -ובלעדיה  6תוכנית כוללנית

על בסיס נתוני מינהל  7בביקורת שולב ניתוח נתונים של כל שש הוועדות המחוזיות במדינה

התכנון, ובוצעה השלמת בדיקה בוועדות המחוזיות דרום, חיפה, ירושלים, מרכז וצפון. כמו כן, 

ת מגמת ( לצורך בדיקGISבמסגרת הביקורת נותחו נתונים באמצעות מערכת מידע גיאוגרפי )

                                                           
תוכנית כוללנית היא תוכנית מתאר מקומית החלה על כל שטח מרחב התכנון המקומי או על שטחו של יישוב שלם,   6

של מתחם פינוי בינוי מוכרז. מטרתה ליצור מסגרת תכנונית מתארית על חלק ניכר משטחים אלה או על שטחו המלא 

כוללת ומחייבת למתחם הרלוונטי שתניח תשתית לביזור נרחב יחסית של סמכויות לוועדות המקומיות שיפעלו בכפוף 

 .להוראותיה. ככלל, תוכנית מתאר כוללנית לא תקבע הוראות פרטניות שיאפשרו להוציא מכוחה היתרי בנייה

עשה, לאחר אישורה יהיה צורך ליזום ולאשר תוכניות מתאר מקומיות עם הוראות מפורטות או תוכניות מפורטות למ

 כדי לממשה.

 .: דרום, חיפה, ירושלים, מרכז, צפון ותל אביבהוועדות המחוזיות  7
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 התפתחות התכנון הנקודתי במרחבי התכנון המקומיים שנבדקו. בניתוח סייעה יועצת בתחום 

 , שהיא גם אדריכלית ומתכננת עירונית במקצועה.GIS-ה

 רקע נורמטיבי

 מערכת התכנון בישראל

חוק ופעילות מוסדותיה על מרכיביהם מוסדרת ב רכיתרהימערכת התכנון בישראל היא מערכת 

 (.או חוק התכנון והבנייה חוקה - )להלן 1965-תשכ"הההבניה, התכנון ו

 מוסדות התכנון

החוק קובע את המסגרת ההיררכית של מוסדות התכנון שבהם מתקבלות ההחלטות בנושאי 

תכנון ובנייה. בראש ההיררכיה עומדת הממשלה במסגרת סמכותה לאשר תוכניות מתאר 

 ברמהארציות ומתחתיה מוסדות התכנון מתחלקים לשלושה דרגים: ארצי, מחוזי ומקומי. 

המועצה הארצית(, אשר בין תפקידיה  -)להלן  ולבנייה לתכנון הארצית המועצה פועלת הארצית

לערוך תוכניות מתאר ארציות ולהביאן לאישור הממשלה ובסמכותה לקדם ולאשר תוכניות 

ד המועצה לצלה.  כפופותו מטעמה הפועלות משנה ועדותמתאר מחוזיות. למועצה הארצית 

 .8ייעודיים שאיםבנו לטפל שנועדו אחרים ארציים תכנון מוסדות פועליםהארצית 

 המדינה מרחב של מינהליתלתכנון ולבנייה בהתאם לחלוקה  ועדותשש  פועלות המחוזית ברמה

לוועדות המחוזיות נקבעו בחוק  : דרום, חיפה, ירושלים, מרכז, צפון ותל אביב.מחוזות שהילש

תפקידים מגוונים בנושאי התכנון והבנייה: בסמכותן ליזום תוכניות מתאר מחוזיות, לדון ולהכריע 

במרחב שלו הן ולפקח על פעולות הוועדות המקומיות  10ומפורטות 9בתוכניות מתאר מקומיות

 .אחראיות

ת, כגון ועדת משנה וזיהמחו ותמגדיר מספר ועדות משנה הפועלות תחת הוועדהחוק 

ועדה לכל ועדת משנה להתחדשות עירונית, וכן מאפשר ומשנה לעררים להתנגדויות, ועדת 

. 11מחוזית למנות ועדות משנה נוספות שאינן מוזכרות בו במפורש ולהאציל להן מסמכויותיה

ל טיפוועדות משנה ל - צפוןו מרכז, ירושלים -בהתאם לכך הקימו חלק מהוועדות המחוזיות 

 כניות נקודתיות.ותב

                                                           
מועדפים לדיור ועדה לאומית לשמירה על הסביבה החופית )ולחו"ף(, ועדה ארצית לתכנון ולבנייה של מתחמים   8

 .ועדה לתשתיות לאומיות )ות"ל(ו)ותמ"ל(, ועדה לשמירה על קרקע חקלאית ושטחים פתוחים )ולקחש"פ( 

ועדה המקומית והיא  שלם סמכותה מרחב הגיאוגרפי שבתחוהחלה על שטח בתוכנית מתאר מקומית היא תוכנית   9

ת ומפורטעם הוראות , או תוכנית עדר הוראות מפורטותבהי היתרי בנייהמכוחה יכולה להיות תוכנית שלא ניתן להוציא 

 .היתרי בנייהמכוחה ניתן להוציא ושעל כן 

תוכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרי בנייה בהיותה כוללת הוראות בדבר ייעודי הקרקע, שטחי הבנייה המותרים,   10

בחוק הבחנה ברורה בין תוכנית מתאר בעבר הייתה החלוקה למגרשים, קווי הבניין וגובה המבנים או מספר הקומות. 

לתוכנית מפורטת, אבל כיום הבחנה זו מטושטשת משום שכל תוכנית מתאר יכולה לכלול הוראות מפורטות. כמו כן 

 מותר לקבוע בתוכנית מפורטת הוראות לכל עניין שיכול להיות נושא לתוכנית מתאר מקומית.

בהן לפחות חבר אחד שמשנה נוספות בנות חמישה חברים כל אחת, מבין חבריה ועדות  למנותועדה מחוזית רשאית   11

 .מבין נציגי הרשויות המקומיות
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 ולהכריע לדוןו תוכניות ליזום מוסמכותועדות אלה  .מקומיות ועדות 131ברמה המקומית פועלות 

 למדרג בהתאם במרחבי התכנון המקומיים שלהן והמפורטות המקומיות המתאר מתוכניות בחלק

 הקבועות בחוק. סמכויותה

 נורמות תכנוניות

, שהיא התוכנית בדרגה הגבוהה ביותר 12ת מתאר ארציתתוכני, מותתוכניה מדרג את קובע חוקה

. החוק גם קובע את מפורטת תתוכניו מקומית מתאר תתוכניועד ל 13מחוזית מתאר תתוכנידרך 

 היחס בין התוכניות בדרגים השונים.

לשנותה, לבטלה או  גם מוסד תכנון שבסמכותו לאשר תוכנית מוסמךעוד על פי החוק, 

 שתיקון כזה יחול רק על חלק מהשטח שעליו חלה תוכנית כוללת יותר. . ייתכן גםלהתלותה

כמו כן, ועדה מחוזית רשאית לבטל, לשנות או להתלות כל תוכנית שנתונה לסמכות של ועדה 

מקומי המאושר, כל -מקומית. למעשה, החוק מאפשר קידום תוכניות שסוטות מהתכנון המתארי

ת וארציות ובתנאי שיקודמו ויאושרו במוסדות התכנון עוד אינן סוטות מתוכניות מתאר מחוזיו

 הרלוונטיים.

משתמשים  לטובת תכנון בראייה כוללת, מעמד סטטוטורי מחייב להןנוסף על התוכניות, ש

ושלא ניתן להוציא מכוחם  םבכלים נוספים שאינם כפופים להליכים סטטוטוריימוסדות התכנון 

מסמכי מות, כגון תוכניות אב, תוכניות אסטרטגיות והיתרי בנייה. כלים אלו נקראים במגוון ש

 לעסוק במגוון נושאים בהתאם לצורךיכולים מסמכי מדיניות(. המסמכים  -)להלן  מדיניות

 .14בו הם מטפליםשוהיקפם משתנים בהתאם לנושא  ם, ותכולתהתכנוני

ושבמסגרתו  15בתחום התכנון שהזמין מינהל התכנון 2015משנת  לאומי-ןבי השוואתי מחקרב

נערכה השוואה בין ישראל לארבע מדינות יעד, עלה כי אחד ההבדלים המשמעותיים ביותר בין 

מערכות התכנון במדינות שנבדקו לבין המערכת הישראלית הוא שבמדינות אלה קיימת רמה 

גבוהה של ביזור סמכויות תכנון לרמה המקומית, עד כדי אוטונומיה תכנונית לרשויות המקומיות 

 דרג הנבחר ולדרג הפקידותי כאחד(.)ל

לעומת זאת, ישראל היא מדינה בעלת שלטון ריכוזי, דבר שמביא לצמצום סמכויות השלטון 

המקומי בהינתן שהרשות המקומית, כמו כל רשות מנהלית אחרת בישראל, מוגבלת בפעילותה 

כיה למה שהותר לה בחוק. צמצום סמכות זה מתבטא ביתר שאת בתחום התכנון. ההירר

התכנונית הישראלית נוקשה ומותירה בידי הרשויות המקומיות סמכויות תכנון מועטות יחסית. 

                                                           
תוכנית מתאר ארצית היא תוכנית החלה על כל תחום מדינת ישראל או על חלק ממנה ויכולה לקבוע מדיניות תכנון   12

ניתן להוציא מכוחן היתרי בנייה.  ארצית או לעסוק בנושא ספציפי. רוב תוכניות המתאר הארציות הן תוכניות שלא

יחד עם זאת, ישנן תוכניות מתאר ארציות מפורטות שאפשר להוציא מכוחן היתרי בנייה, כדוגמת תוכנית מתאר ארצית 

 (.38לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה )תמ"א 

ע ולהסדיר את עקרונות התכנון תוכנית מתאר מחוזית היא תוכנית החלה על אחד ממחוזות המדינה, והיא באה לקבו  13

 במחוז בכפוף לתוכניות המתאר הארציות.

, התכנון נהלימ אתר"מילון מונחים",   14

pterIndex=21https://www.gov.il/he/Departments/Guides/1glossary_of_terms?cha. 

מערכות תכנון במדינות המערב: מחקר משווה ולקחים  ,היימןב' -שמואלי וד'  ,שטרןא'  ,רזיןע'  ,פייטלסון ע'  15

 (.2015) לישראל

https://www.gov.il/he/Departments/Guides/1glossary_of_terms?chapterIndex=21
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לרוב הרמה  -בכל שינוי תכנוני החורג מסמכותן נדרש אישור הרמה שמעליהן בהיררכיה 

 המחוזית.

 הרפורמה במערכת התכנון על מבנה המערכתהשפעת 

( הועברו 101תיקון  -)להלן  2014-התשע"ד (,101במסגרת חוק התכנון והבנייה )תיקון מס' 

 ת סמכויותחלוק ונוצרה ,לאישור תוכניות מקומיות ומפורטות נוגעותה סמכויות לוועדות המקומיות

בין הוועדות המקומיות לוועדות המחוזיות במטרה להביא להאצת הליכי התכנון מחודשת 

כלל הוועדות המקומיות, וסל במסגרת זו הורחבו סמכויותיהן של . 16ולשיפור השירות לאזרח

 על פי שני מרכיבים עיקריים: הסמכויות לכל ועדה נקבע

ועדות לתכנון ולבנייה  להסמיךאפשר לשר הפנים מהחוק  רמת ההסמכה של הוועדות: .1

 .או כוועדות עצמאית מיוחדות כוועדות מקומיות עצמאיות 17נמצאו "מקצועיות ויעילות"ש

לחוק, היא  101תוכנית כוללנית, כשמה כפי שהוטבע בתיקון  :כוללנית תוכנית של קיום .2

הכוללת לטווח ארוך תוכנית מתאר מקומית שמטרתה להתוות את מדיניות התכנון העירונית 

אינה כוללת הוראות מפורטות ולא ניתן  היא ולקבוע את ייעודי הקרקע ואת השימושים בה.

 להוציא מכוחה היתרי בנייה.

ועדה מקומית עצמאית או עצמאית מיוחדת  -ה סוגים של ועדות מקומיות בעקבות כך נוצרו ארבע

שאושרה לגבי מרחב התכנון שלה תוכנית כוללנית, ועדה מקומית עצמאית מיוחדת, ועדה 

 וגדלות הולכות סמכויות נקבעו ועדה של סוג לכל. מקומית עצמאית וועדה מקומית רגילה

בתחום התכנון. סמכויות התכנון  הוועדה בידי המצויים והכלים המקצועיות המשקפות את רמת

 ואילו ,של ועדה מקומית רגילה סמכויותיה הן המקומיות ועדותוה כלל בידי הבסיסיות הנמצאות

בתחומה מיוחדת שאו עצמאית סמכויות התכנון הנרחבות ביותר ניתנו לוועדה מקומית עצמאית 

בשילוב הסמכת הוועדה כוועדה  ,ת כוללניתתוכניאישור  אושרה תוכנית כוללנית עדכנית.

את הסמכות הם המקנים להן ו מקומיותהועדות הותכנונית של הבסיס לעצמאות ה הם ,עצמאית

 המקודמות בתחומן מפורטותהות תוכניאת המקומיות והמתאר הות תוכניאת כל  לקדם ולאשר

 .18המאושרת כוללניתת התוכניהתואמות את ו

המציג את היחס בין התוכניות השונות לבין הגורמים להלן תרשים שפרסם מינהל התכנון 

 .19המוסמכים לאשרן

                                                           
דוחות על . ראו גם מבקר המדינה, 2013-ג(, התשע"102סבר להצעת חוק התכנון והבנייה )תיקון מס' הדברי הראו   16

 .986 - 900", עמ' ומפורט מקומי מתארי תכנון הליכי לייעו(, "2021) 2021הביקורת בשלטון המקומי לשנת 

להסמיך ועדה מקומית כוועדה מקומית עצמאית שיהיו לה הסמכויות לדון ולהחליט על פי סעיף זה, שר הפנים רשאי   17

 לחוק. )ג(א62( או 1א)א62 פיםות כאמור בסעיתוכניעל הפקדה ועל אישור של 

 .https://www.gov.il/he/departments/general/about_plans_1 ,התכנון נהלימ אתר  18

 .והבניהלחוק התכנון  101, תיקון ובנייה בתכנון לרפורמה מרכזיים דגשים התכנון, מינהל  19

https://www.gov.il/he/departments/general/about_plans_1
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 סוגי תוכניות וגורמים מאשרים: 1תרשים 

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבוד ,התכנון מינהל על פי נתוני

 .שניתן להוציא מכוחה היתרי בנייה תוכנית ( 1)

 .ב לחוק76תוכנית לתשתית לאומית לפי סעיף  ( 2)

 .א)ז( לחוק.62לפי סעיף תוכניות  ( 3)

תנאי להעברת  הוא קיומה -של התוכנית הכוללנית מעמדה חיזק את  101תיקון מהאמור עולה כי 

ביא לשלילת תמהגשתה  תהימנעו - לידי הוועדה המקומית, ומנגדמורחבות סמכויות תכנון 

 .20סמכויותיהן של ועדות מוסמכות

                                                           
 .763שער שלישי, עמ'  ,(2015) דיני התכנון והבניה שרית דנה ושלמה זינגר,ראו   20
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בביקורת עלה כי למרות ההכרה בחשיבותו של התכנון הכולל שבאה לידי ביטוי בתיקון 

, ולמרות כוונת המחוקק להתנות את מידת הרחבת סמכויותיהן של 2014משנת  101

הוועדות המקומיות בקיומה של תוכנית כוללנית, מנתוני מינהל התכנון עולה כי בין השנים 

ולשלושה יישובים  258רשויות מקומיות מתוך  39-ניות לאושרו תוכניות כולל 2022-ו 2016

 20 -להן אושרו התוכניות הכוללניות בתקופה האמורה שרשויות מקומיות  39נוספים. מבין 

מועצות מקומיות(. יצוין כי יש  122מועצות מקומיות )מתוך  19-עיריות( ו 79עיריות )מתוך 

לתוקף.  101כניסת תיקון ל קודםיות להן אושרו תוכניות מתאר מקומשרשויות מקומיות 

הוסמכו ארבע ועדות  2021-ל 2016ועדות מקומיות, בין השנים  131עוד עולה כי מתוך 

. מנגד, שלוש ועדות אחרות איבדו את הסמכתן 201621כוועדות עצמאיות, כולן בשנת 

מתוך  2023לינואר  נכוןבשנים אלו וארבע ועדות נוספות הוסמכו כוועדה עצמאית מיוחדת. 

 מוסמכות מהן שתיים, עצמאית כוועדה המוסמכותועדות מקומיות  15 ועדות היו 131

 .22מיוחדת עצמאית כוועדה

מינהל תשובת  -)להלן  2023מסר בתשובתו למשרד מבקר המדינה מאפריל  התכנון מינהל

יישובים כפריים השייכים  1,000-רשויות מקומיות וקרוב ל 256כלל היישובים יש מ( כי התכנון

למועצות אזוריות, וכי ביישובים קטנים אין היגיון בקידום תוכנית כוללנית המחייבת שלב נוסף 

של תכנון מפורט לצורך מימושה. כך התכנון ביישובים קטנים נעשה בדרך של תוכנית מתאר 

ת או על ידי תכנון כולל למועצה האזורית כולה. עוד ציין מינהל התכנון מפורטת ברמה היישובי

תוכניות מתאר ותוכניות כוללניות ליישובים עירוניים,  130השנים האחרונות אושרו  15-כי ב

מתוכן  50תוכניות נוספות מצויות בשלבי הכנה או אישור ) 70מועצות מקומיות ויישובי מיעוטים, 

במסגרתן שתוכניות למועצות אזוריות,  23מקודמות  ,כן כמותקדמים(. מצויות בשלבי אישור מ

 יישובים. 400-מקודם תכנון כולל לכ

 ומשמעותו התכנונית תוכנית נקודתית"המונח "הגדרת 

. כניתושטח מינימלי להגשת ת ה אינו מגדיר מהי תוכנית נקודתית, ואינו קובעיחוק התכנון והבני

ן תוכנית על שטח מצומצם לתוכנית החלה על שטח נרחב לעניין באופן זה החוק אינו מבדיל בי

מוסדות התכנון לקיים לגביה את ההליך התכנוני הקבוע בחוק.  חובתמו ,הזכות להגישה לאישור

על שטחים גדולים כקטנים על  החלהכנית מפורטת וכך מתאפשרת הגשת תוכנית מקומית או ת

 כפי שנקבעה בחוק. קעעונה על הגדרת בעל עניין בקרידי כל גורם ש

                                                           
 .תקופת הבדיקהל קודםשהוסמכו  נוספות מקומיות לוועדותאלו התווספו  ועדות  21

דף "הסמכת ועדות מקומיות" באתר מינהל התכנון,   22

https://www.gov.il/he/departments/guides/competent_committees?chapterIndex=2  

https://www.gov.il/he/departments/guides/competent_committees?chapterIndex=2
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

, 23תוכנית נקודתית ניתן למצוא בנוהל תנאי הסף של מינהל התכנון דוגמה להגדרת המונח

 הגדרה - דונם מחמישה הקטן בשטח החלה תוכנית היא"נקודתית/קטנה"  תוכנית כי הקובע

 .24מצומצמת לתוכנית החוק להגדרת התוכנית שטח מבחינת התואמת

וועדות המחוזיות המשנה לתוכניות נקודתיות בתוכניות לדיון בוועדות יצוין כי הקריטריונים לשיבוץ 

 .25אינם אחידים ומשאירים מקום לשיקול דעת לעניין שטח התוכנית צפוןו מרכז, ירושלים

התייחסות לתכנון הנקודתי קיימת אף בפסיקה במקרים הנוגעים למתחים בין תכנון נקודתי 

. יחד עם זאת, בעיון בפסיקה לא נמצאו הגדרה משפטית לתוכנית 26ולל בראייה רחבהלתכנון כ

 נקודתית או קביעת פרמטרים המגדירים אותה.

 החלה על שטח שאינו עולה על חמישה דונם. כתוכניתנקודתית תוגדר  תוכניתבדוח זה 

 בעד ונגד -תכנון נקודתי בהיעדר תכנון כולל או בסטייה ממנו 

מקומית נדרשת להתאים את עצמה ולהשתנות כדי לתת פתרונות מהירים לצרכים  רשות

המשתנים של האוכלוסיות המתגוררות בה. שינויים אלה לא תמיד ניתנים לחיזוי, במיוחד לא 

לחיזוי ארוך טווח. על כן, תכנון שאינו רואה את הרשות המקומית כגוף דינמי, חי ונושם עלול 

 ת החיים בה.לפגוע בהתפתחותה ובאיכו

המאופיינת לאור זאת, השימוש בתכנון נקודתי נדרש לעיתים בשל המציאות התכנונית בישראל, 

שטחי פיתוח מצומצמים, ומצד שני בהתארכות הליכי תכנון במצד אחד בגידול אוכלוסין ו

. כך, 27ות מתאר מקומיות על שטחים נרחביםתוכניכתוצאה מהמורכבות הרבה הכרוכה בהכנת 

כנון הנקודתי ככלי תכנון לגיטימי, בין אם על ידי קידומן של תוכניות נקודתיות משמש הת

 מאחרשמגישים יזמים פרטיים ובין אם על ידי ייזום תוכניות נקודתיות שמגישים מוסדות התכנון. 

שהתכנון הנקודתי משמש בין היתר לטובת תיקון סטטוטורי מצומצם ביחס להנחיות התכנון 

מצומצם ומוגבל, הוא נתפס לעיתים ככלי תכנוני גמיש המאפשר יישום  שטחל ומתייחסהכוללות 

 .28מהיר של התכנון המוצע

                                                           
, 1ח מתוך אוגדן הנחיות מינהל התכנון: נוהל תנאי סף להגשת תוכנית בסמכות מקומית ומחוזית, נספ  23

 https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/threshol_procedure_sub_program/he/mavat_threshold_checkup.doc 

תוכנית החלה על מגרש אחד או על מגרשים צמודים, ושטח המגרש או השטח הכולל של המגרשים הצמודים, לפי   24

קווי בניין, בינוי  :בהם עשויה לעסוק תוכנית מצומצמתשמ"ר. החוק מפרט מהם הנושאים  5,000העניין, אינו עולה על 

 קרקעיים.-הרחבת יחידת דיור והוספת שטחים תתמגרש, כל עניין שניתן לבקשו כהקלה וכן  שטחועיצוב אדריכלי, 

 .מרכזשלושים דונם בוועדה המחוזית מעל ל ירושליםנע בין שמונה דונם בוועדה המחוזית  מרביה שטחה  25

 ישעיהו, 8909/13ראו לדוגמה החלטת בית המשפט העליון בשבתו כבית משפט לערעורים בעניינים מינהליים, עע"מ   26

, שם נקבע (04.03.15פורסם במאגר ממוחשב ) מרכז מחוז בניהלו לתכנון המחוזית עדהווה נגד הרמלין ולינדה

יש טעם רב בהעדפת תכנון כולל למִתווה פיתוחו של מושב על פני מלאכה של טלאי על טלאי, פרי אישורן של כי 

 .28, עמ' ות נקודתיות הממוקדות בקידום עניינו של היחידתוכני

 ון.דוח ייעול הליכי התכנ  27

השלטון המקומי, בין המדינה  ,)עורכים( שריג ואתי לוי יגיל :בתוך, "תכנון ובנייה בערי ישראל", טליה מרגלית  28

 האוניברסיטה הפתוחה., (2019))קובץ מאמרים(  הקהילה וכלכלת השוק

https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/threshol_procedure_sub_program/he/mavat_threshold_checkup.doc
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יחד עם זאת, גם לתוכניות החלות על שטח מצומצם ישנן השלכות משמעותיות וארוכות טווח על 

. בהיעדר תכנון כולל, אישורן של תוכניות נקודתית מהווה עובדה מוגמרת 29המרחב שבו הן חלות

שפעותיה על המרחב שבו הן חלות לא נבחנו בראייה רחבה וארוכת טווח. קידומן של תוכניות שה

נקודתיות הסוטות מהתכנון הכולל עלול לפגוע במימוש התפיסה התכנונית הרחבה בשל יצירת 

תקדימים תכנוניים שיאלצו את מוסדות התכנון להתאים אליהם את התכנון הכולל. קידום 

סטייה מהתוכנית הכוללנית העדכנית עלול אף לערער את מעמדה של תוכניות נקודתיות ב

 תוכנית זו כתוכנית החשובה והמשמעותית לרשות המתווה את פיתוחה שנים קדימה.

תכנון נקודתי בהיעדר תכנון כולל או בסטייה ממנו עלול להוביל לחוסר שקיפות ולחוסר  קידום

אה מכך אף לגרום לפגיעה בעקרון השוויון אחידות בקבלת ההחלטות של מוסדות התכנון וכתוצ

והצדק החלוקתי. לעיתים עברייני בנייה יוזמים תוכניות להכשרה בדיעבד של עבירות בנייה, 

בחשבון את  להביאאולם היועץ המשפטי לממשלה ציין בהנחיותיו כי ועדות התכנון רשאיות 

בפסיקה הובהר שהדבר , ו30עידוד העבריינות בעת ההכרעה בעניין תוכניות שיקול מניעת

ככל שהעבירה חמורה יותר מן ההיבט התכנוני, וככל שהמבקש להכשיר את מחובתן ונקבע כי "

חוקית מעורב בה יותר במחשבה ובמעשה, כך גובר משקלו של האינטרס הציבורי -הבנייה הבלתי

 .31"והחברתי, על מנת שלא יצֵא חוטא נשכר

לריבוי התוכניות הנקודתיות השלכה על התנהלות מוסדות התכנון, הן ברמה המקומית והן ברמה 

המחוזית. ככל שיש יותר תוכניות כאלה, מוסד התכנון נדרש להשקיע תשומות נוספות בתכנון 

ריבוי התוכניות הנקודתיות יש בו כדי להאריך את נקודתי לעומת ייזום וטיפול בתכנון כולל יותר. 

על מוסדות התכנון ובעקיפין אף להגביר את חשיפת מוסדות  י זמן התכנון, להביא לעומסמשכ

מיותרות מצד בעלי עניין, משום שכל תוכנית מעין זו נדרשת לעבור  התכנון ללחצים או פניות

 .32את כל ההליך התכנוני

קודמות התוכניות הנקודתיות הן תוכניות מפורטות, המב רומסר בתשובתו כי  התכנון מינהל

 קנה מידהלצורך הוצאת היתרי בנייה, בת בהתאם למגמות התכנון ולמדיניות התכנון הכולל

. מינהל התכנון ציין בתשובתו כי לתנאים, למגמות ולצרכים העדכניים והמדויקים בשטח םהתוא

תוכניות כוללניות או תוכניות מתאר יישוביות מאושרות או שבשלבי  היישובים במדינה יש לרוב

כוללת שלאורה מוסדות התכנון בוחנים תוכניות מפורטות  ה ואישור, וקיימת מדיניות תכנוןהכנ

זיהוי צרכים ומגמות תכנון ברמה מקומית ציין מינהל התכנון כי  כן כמו המוגשות לאישורם.

להביא לצמצום היקף  מפורטת וקידום תכנון כולל עדכני מתוך ראייה רחבה וכוללת יכול

התפתחות  הוועדות המחוזיות מזהות כאשר כי, וות המוגשות למוסדות התכנוןהתוכניות הנקודתי

מסמך תכנוני  להכין יש כישל מגמה תכנונית רוחבית, שיש להסדירה ברמה כוללת, הן מנחות 

 .חלק ממנו עלאו  לחול על כל מרחב התכנון כולל, שיכול

                                                           
 דוח ייעול הליכי תכנון.  29

בהליכים פליליים בשל הגשת בקשה להיתר או בקשות לדחיית דיון ", 8.1150הנחיית היועץ המשפטי לממשלה   30

 .2001תוכנית", ינואר 

הוועדה המחוזית , 65/13עע"מ , בית המשפט העליון בשבתו כבית משפט לערעורים בעניינים מינהלייםהחלטת   31

)פורסם במאגר ממוחשב חיפה  היבנילו לתכנון יתקומהמ עדהווהנאות מזרחי בע"מ ו 'נלתכנון ולבנייה חיפה 

7.7.13.) 

 דוח ייעול הליכי התכנון.  32
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מסמכי מדיניות, מעמדם והשימוש בהם בקידום 
 תוכניות נקודתיות

מסמכי מדיניות הם כלי תכנוני מנחה, שאינו סטטוטורי, המשרת את מוסדות התכנון בעת קבלת 

 לממשלההמשנה ליועץ המשפטי הבהיר  2021החלטות תכנוניות שלהן הם נדרשים. בשנת 

 תכנון, ככל רשות, כי מעמדם של מסמכי המדיניות כשל הנחיות מינהליות כלליות שמוסד 33דאז

  1981-א"התשמהפרשנות,  חוק לפי העזר סמכויות לעצמו מכוח לקבוע נהלית, רשאיימ

 .המשנה ליועץ המשפטי( הנחיית -)להלן 

עירונית לקביעת -בעניין מדיניות כלל 2020בדצמבר בית המשפט המחוזי חיפה  ן שקיבלדיבפסק 

יתרונות נהליות ילהנחיות מכי  נאמר ,עירוניתות להתחדשות תוכניב 34"דירות תמורה"הנחיות ל

נהלית להיות עקבית בפעולתה, הן מייצרות יציבות וגורמות יהן מסייעות לרשות המ :רבים

נהליות אף גורמות להגברת ינהלית. הנחיות מילתיאום ציפיות בין הגורמים הנוגעים להחלטה המ

נהליות מסייעות לשקיפות קבלת י, הנחיות מעל כך נהליות. נוסףיהשוויון בקבלת החלטות מ

 .35חריגות ה וגורמות לכך שהרשות לא תסטה מהן, אלא כאשר קיימות נסיבותההחלט

 בראייה תכנונית מדיניות לקבוע התכנון למוסדות מאפשרים מדיניות מסמכיבהקשר התכנוני, 

יחד עם זאת, בניגוד המאפשר גמישות תכנונית בקבלת החלטות.  מקוצר בהליךו רחבה

בחוק, אישור מסמכי המדיניות בידי מוסדות התכנון  לתוכניות, שהליך קידומן ואישורן מוסדר

 לפרסום התכנון מוסד אתתמיד  מחייב אינו הוא לכןו סטטוטורי,-נוניהתכ הליךאינו כפוף ל

התכנון  למוסדומאפשר  להתנגד אליהות הזכ את לציבור קנהאינו מ, טרם אישורה המדיניות

 לשנותה מפעם לפעם.

מנחה בקבלת החלטות תכנוניות בא לידי ביטוי בתוכניות תפקידם של מסמכי המדיניות ככלי 

ובשימוש שעושים בהם מוסדות התכנון  37, בהחלטות מוסדות תכנון ארציים36מתאר ארציות

. ברמה המקומית הדרישה להכנה ואישור של מסמכי מדיניות באה לידי ביטוי 38המחוזיים

                                                           
ראו פניית המשנה ליועץ המשפטי לממשלה למנכ"לית מינהל התכנון והיועצת המשפטית של המינהל בנושא   33

, אתר משרד המשפטים, 2021מאוקטובר  ורישוי תכנון בהליכי התכנון במוסדות מדיניות מסמכי

 https://www.gov.il/he/departments/general/19812022. 

בינוי והתחדשות -התמורה שמקבלים בעלי הזכויות בדירות בבניין שעובר הליך התחדשות בהתאם לתוכניות פינוי  34

 עירונית חלף זכויותיהם אלה.

)פורסם במאגר ממוחשב,  החוק נ' עיריית חיפהשומרי הסף התנועה להגנת ערכי שלטון  15694-06-20עת"ם   35

23.12.20). 

על ידי הרשות  יוכןתוכנית מתאר ארצית, הקובע כי מסמך ראייה כוללת  - 1בפרק החופים של תמ"א  4.4ראו סעיף   36

ועדה לשמירת הסביבה וה כפוף לאישור היהי כילחוף הים שבתחומה או לחלק משמעותי ממנו ו ויתייחסהמקומית 

 לאחר שיפורסם לידיעת הציבור. תהחופי

: תוכנית מתאר ארצית למרחב מערכת המטרו 70ראו החלטת המועצה הארצית לתכנון ובנייה בעניין תמ"א   37

שלפיה הותרת האפשרות לפיתוח בהיקפי בנייה מוגברים  78-ו 77במטרופולין תל אביב, הודעה לפי סעיפים 

ושר של הוועדה המחוזית בעניין פיתוח בסביבת מערכת תחבורה תתאפשר, בין השאר, בהתאם למסמך מדיניות מא

 מתע"ן(. -עתירת נוסעים )להלן 

, אתר הוועדה המחוזית תל אביב, 2019ראו לדוגמה מדיניות תכנון מחוז תל אביב בסביבת מתע"ן מאפריל   38

-9586-4270-2109-https://www.gov.il/he/departments/policies?OfficeId=2574c957

-4620-b19e-4a390f942703&subTopic=cbd8c258-92bb-4544-55d9-62ca2d37857e&limit=10&topic=4dacf70a

f44ba0a760ee&skip=0-94e4  

https://www.gov.il/he/departments/general/19812022
https://www.gov.il/he/departments/policies?OfficeId=2574c957-2109-4270-9586-62ca2d37857e&limit=10&topic=4dacf70a-55d9-4544-92bb-4a390f942703&subTopic=cbd8c258-b19e-4620-94e4-f44ba0a760ee&skip=0
https://www.gov.il/he/departments/policies?OfficeId=2574c957-2109-4270-9586-62ca2d37857e&limit=10&topic=4dacf70a-55d9-4544-92bb-4a390f942703&subTopic=cbd8c258-b19e-4620-94e4-f44ba0a760ee&skip=0
https://www.gov.il/he/departments/policies?OfficeId=2574c957-2109-4270-9586-62ca2d37857e&limit=10&topic=4dacf70a-55d9-4544-92bb-4a390f942703&subTopic=cbd8c258-b19e-4620-94e4-f44ba0a760ee&skip=0
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של  באישורמפורטות ום תוכניות בהוראות התוכניות הכוללניות המתנות, במקרים מסוימים, קיד

, לאור התמשכות הליכי התכנון, בפרט של תוכניות כוללניות, ולאור בפועל. 39מסמכי מדיניות

התכנון בבסיס תכנוני רחב לצורך קבלת החלטות בתחומן, משמש מסמך  הצורך של מוסדות

 .מפורטתקודם לאישור תוכנית כוללנית, כבסיס לאישור תוכנית המדיניות כשלב ביניים 

וחסרונותיהם של  יתרונותיהםעל  2021-המשנה ליועץ המשפטי לממשלה עמד בהנחייתו ב

חשיבותם  ותמהמסמך עול .התכנון במוסדות הםב שימושל הנחיותוקבע  המדיניותמסמכי 

עם זאת נקבע בחוות הדעת כי על מוסד אך ויעילותם של מסמכי המדיניות וההצדקה לעריכתם, 

ת תוכנימסמך מדיניות או  - מענה תכנוני רחב מהי הדרך הנכונה לתת התכנון לשקול היטב

קידומם ואישורם של מסמכי מדיניות לסטטוטורית. חוות הדעת אף קובעת כללים מנחים 

לפיה קודמה המדיניות, קבלת הערות מהציבור, שהכוללים התייחסות לתשתית העובדתית 

לצורך שקיפות תכנונית  יות לציבור הרחבופרסום המדינ 40בחינת הצורך בקביעת הוראות מעבר

 .ומודעות ציבורית לקביעות התכנוניות המנחות את פעולותיה של הוועדה המקומית

במהלך הביקורת התקבלה הבהרה ממינהל התכנון שלפיה הנחיות המשנה ליועץ 

הופצו לכל יחידות המטה של המינהל ולוועדות המחוזיות  2021המשפטי מאוקטובר 

תר המרשתת של משרד המשפטים. עם זאת, עלה כי במועד סיום הביקורת ופורסמו בא

 הנחיות אלה לא פורסמו באתר מינהל התכנון ולא הופצו לוועדות המקומיות.

הוא יפעל להעלאת קישור למסמך הנחיות המשנה ליועץ  כי מסר בתשובתו התכנון מינהל

 במשרד המשפטים לאתר המרשתת של מינהל התכנון. המתפרסםהמשפטי 

מהביקורת עלה כי למרות השימוש של מוסדות התכנון הארציים, המחוזיים והמקומיים 

במסמכי המדיניות אשר מעמדם ומתכונתם לא מוסדרים בחוק ולמרות הדרישה 

ימת הסטטוטורית להכנת מסמכי מדיניות כתנאי לקידום תוכניות מפורטות ונקודתיות הקי

ליועץ  המשנה הנחיות, מינהל התכנון לא קבע על בסיס 41לעיתים בתוכניות הכוללניות

המשפטי נהלים להכנה, לקידום, לאישור ולפרסום מסמכי מדיניות על ידי מוסדות התכנון 

אופן  על בקרה מבצע אינוהשונים, לרבות הוועדות המקומיות. עוד עלה כי מינהל התכנון 

 מם של מסמכי מדיניות בידי הוועדות המקומיות.קידומם, אישורם ופרסו

שגופים  הליותנימסמכי מדיניות הם כמו הנחיות מלמשרד מבקר המדינה כי  השיב התכנון מינהל

מושכלת יסוד  היזופי המינהל,  עלנדרש. כש ,וגם לסטות מהם הליים יודעים לעבוד לאורםנימ

יתרונם  ,במישור התכנונילדידו  בחקיקה.מסמכים אלו  לעגן ולכן אין צורךנהלי ישל משפט מ

                                                           
 605-0145763 מספר תוכניתהתוכניות הכוללניות לבאר שבע, הוד השרון, נתניה וראשון לציון.  בהוראות לדוגמה ראו  39

 התאמתה הוא מפורטת תוכנית להגשת תנאי שבהםמתחמים  קובעת, 2030 שבע באר מקומית מתאר תוכנית -

 מתחמים-כי בתתיקובעת , 2050/הר' מס השרון להוד המתאר תוכנית. שכונה ג' 6במתחם  ה, לדוגממדיניות למסמך

. נדרשת מדיניות להכוונת יוזמות נקודתיות וכתנאי לעריכת תוכניות מפורטות שבהםאזורים  יסומנולהתחדשות עירונית 

תוכנית מתאר מקומית קובעת הנחיות להגשת תוכניות מפורטות.  2035/נת - 408-0242412מספר מתאר נתניה תוכנית 

 קובעת הנחיות להכנת מסמך מדיניות לצירוף מתחמי תכנון. 2030/רצ ראשון לציון מס'

 הוראות מיוחדות לגבי הליכים תכנוניים שהוחל בהם קודם לאישור מסמכי המדיניות ואינם בהתאם להם.  40

 הדרישה מופיעה בתוכניות הכוללניות של באר שבע, הוד השרון, נתניה וראשון לציון.מבין שש הוועדות שנבדקו,   41

 הדרישה אינה מופיעה בתוכנית הכוללנית לעיר שפרעם. לבת ים לא מקודמת תוכנית כוללנית.



 
 

 
 

 
 

 

|   1164   |        

 

 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

מאפשרת חופש מחשבתי העובדה , םסטטוטוריי-הגדול של מסמכי המדיניות הוא בהיותם לא

לחוק  הוספתםמיתרונותיהם. מכך נובע חלק משמעותי ו ה,בהליך ההכנה של מסמכים אל

ציין בתשובתו יתרונם העיקרי. מינהל התכנון את  ייתרתהפוך אותם למסמך סטטוטורי, ובכך ת

, ולפיה נוהגים. צורך בפרסום לציבורל מתייחסת גםו הברור ת המשנה ליועץ המשפטיייהנחכי 

יעלה צורך כזה  ואם, לפיכך אין צורך בהכנת נוהל מעבר למפורט בהנחיות המשנה ליועמ"ש

 בעתיד תישקל האפשרות להכין נוהל כאמור.

משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לקבוע בנוהל מסגרת כוללת ואחידה להכנת 

ליועץ המשפטי, כולל קביעת מועדי  המשנה הנחיותמסמכי המדיניות ולאישורם, על בסיס 

פרסומם לציבור, אופן פרסומם, קבלת הערות הציבור למסמכים אלו ולוחות הזמנים 

וזיות ולוועדות המקומיות לצורך הטמעת השימוש בו לקידומם. נוהל זה יופץ לוועדות המח

בעת גיבוש מסמכי המדיניות וקידומם וישמש את מינהל התכנון בבקרה על התנהלות 

הוועדות בעניין זה כדי להבטיח, בין היתר, עמידה במדיניות תכנון מחוזית וארצית. כמו כן, 

מסמכי  מעמדם שלאת  בחוק להסדירמשרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לשקול 

 .מדיניות

נוסף על כך, נוכח השימוש הנרחב שנעשה במסמכי המדיניות בהליכי התכנון, והיעדרו 

של נוהל מסודר בעניין זה, משרד מבקר המדינה ממליץ לשקול להטמיע בקרה בנושא זה 

ואם השימוש  המשפטי ליועץ המשנהבהנחיות  עמדוהוועדות המקומיות  אם התוך בחינ

במסמכי המדיניות תורם ליצירת ודאות ושקיפות בקבלת ההחלטות, במסגרת  שנעשה

 הדוחות השנתיים המוגשים לשר הפנים מטעם אגף בקרת ועדות מקומיות במשרד הפנים.

 התכנון הנקודתי בישראל במספרים

, שנועדה לשמש "תכנון זמין"להקמת מערכת העבודה במינהל התכנון החלה  201142מאז שנת 

החלה העברת התוכניות למוסדות  באותה השנה. התוכניות ולניהול ההליך התכנוני כלי להגשת

 החלו להיעשותבקבצים ממוחשבים ובאופן מקוון, ותהליכי ההגשה, ההפקדה והאישור  התכנון

נכון למועד הביקורת מגישי התוכניות מגישים אותן באמצעות מערכת מקוונת. באופן ממוחשב. 

פרטים רבים על התוכניות המוגשות, מתבסס קובץ של מינהל התכנון על מערכת זו, המכילה 

קובץ  -אשר שימש את משרד מבקר המדינה לצורך ניתוח הנתונים המוצגים להלן )להלן גם 

 מינהל התכנון(.

ועד יולי  2016משנת  43להלן בתרשים ניתוח של תוכניות שהתקבלו במשרדי מוסדות התכנון

 לוקה על פי שטח התוכנית וסוג תוכנית.( בח2016משנת  -)להלן  2022

                                                           
'" באתר מינהל התכנון, 2020מבא"ת )מבנה אחיד לתוכניות( 'נוהל דף "  42

/Guides/mavat_2009_guide?chapterIndex=1https://www.gov.il/he/Departments 

 וזאת, בניגוד לתוכניות שהוגשה על פי חוק למוסד התכנון, משמע התקיימו לגביה תנאי הסף.  43
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, לפי שטח 2022ועד יולי  2016מספר התוכניות שהתקבלו מינואר  :2 תרשים

 התוכנית וסוג התוכנית

 

 על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

תוכניות, מתוכן  25,121התקבלו במוסדות התכנון בישראל  2016כמפורט בתרשים, משנת 

משמע  - 44( הן תוכניות נקודתיות ששטחן אינו עולה על חמישה דונם60.8%-)כ 7615,2

מדובר בכלי תכנוני נפוץ במערכת התכנון הישראלית. עוד עלה כי רובן המכריע של 

מתוך  15,075 -התוכניות הנקודתיות היו תוכניות מפורטות שמכוחן ניתן להוציא היתר בנייה 

תוכניות הנקודתיות(; הסמכות לאשר את כל התוכניות מסך ה 98.7%-תוכניות )כ 15,276

תוכניות בסמכות מקומית( או המחוזי  -המפורטות האלה הייתה ברובד המקומי )להלן 

תוכניות ששטחן עולה על חמישה דונם,  9,845תוכניות בסמכות מחוזית(. מבין  -)להלן 

בסמכות מקומית או מחוזית, תוכניות  - 9,364( הן תוכניות מפורטות, מתוכן 96.3%-)כ 9,480

 בסמכות הארצית. -תוכניות  116ואילו 

 יחידות הדיור בתוכניות נקודתיות

התוכניות שמתקבלות במוסדות התכנון עוסקות במגוון נושאים, חלקן מציעות תוספת יחידות 

לן ( הציעו תוספת יחידות דיור )לה42%-)כ 6,442תוכניות נקודתיות מפורטות,  15,075דיור. מתוך 

תוכניות מפורטות שאינן נקודתיות  9,364תוכניות נקודתיות עם תוספת יחידות דיור(, ואילו מתוך  -

 -( תוכניות הציעו את התוספת האמורה )להלן 30.2%-)כ 2,828בסמכות מקומית או מחוזית, 

                                                           
 בקובץ מינהל התכנון. המרחב שהן חלות עליו לא צויןש תותוכני 1,714 כולל  44
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 תוכניות אחרות עם תוספת יחידות דיור(. משמע מתוך כלל התוכניות בסמכות מקומית או מחוזית

 .69.5%-תוכניות(, התוכניות הנקודתיות המפורטות היוו כ 9,270) 45שהציעו תוספת יחידות דיור

 86,277נמצא כי התוכניות הנקודתיות עם תוספת יחידות דיור הציעו תוספת כוללת של 

יחידות שהיו במצב הקודם המאושר(, ואילו התוכניות  103,019מעל  84%-יחידות דיור )כ

 210%-יחידות דיור )כ 958,222יחידות דיור הציעו תוספת כוללת של האחרות עם תוספת 

יחידות הדיור. משמע,  1,044,499סך של  -יחידות שהיו במצב המאושר(  455,271מעל 

מסך תוספת יחידות הדיור שהוצעו על כלל התוכניות  8.3%-התוכניות הנקודתיות הציעו כ

 המפורטות בסמכות מקומית או מחוזית.

 69.5%-על פי שמשקל תוכניות נקודתיות עם תוספת יחידות דיור מהווה כ מכאן שאף

 מכלל התוכניות המפורטות שמציעות תוספת כזו, תוספת יחידות הדיור שהן הציעו היא 

 בלבד מסך התוספת שהוצעה על ידי התוכניות המפורטות מסוג זה. 8.3%-כ

 נקודתיות תוכניות לקידום משאבים להקצות מחויבים התכנון שמוסדות אףאפוא כי  יוצא

 מתרומתן בהרבה קטנה הדיור למשק הנקודתיות התוכניות לש תרומתן, כאחד ואחרות

 .האחרות התוכניות של

שבמסגרת התוכניות המצומצמות בשטחן  אףלמשרד מבקר המדינה כי  השיבמינהל התכנון 

רך של עיבוי והתחדשות מתאפשרת תוספת יחידות דיור חדשות בהיקפים מצומצמים, בעיקר בד

עירונית במרקמים בנויים ובשטחים המיועדים למגורים, תכליתן העיקרית של תוכניות אלה אינה 

יחידות הדיור ברוב המחוזות  תוספת העיקרית שלההמינהל,  לדברילפתור את משבר הדיור. 

י שגם עולה במסגרת תוכניות גדולות )משמעותיות( ולא במסגרת תוכניות נקודתיות, כפ תמאושר

עדיפות להגשת תוכניות  שיש סבורמממצאי הביקורת. זאת ועוד, מינהל התכנון ציין כי הוא 

גדולות ומשמעותיות על מנת למקד את המאמץ והתועלת התכנוניים, אולם לא ניתן לפגוע בזכותו 

 על שטח מצומצם בהיקפו. החלה להגיש תוכנית (או היזם)של האזרח הפרטי 

 מענים קידום יבחן והמקומיות המחוזיות הוועדותהתכנון בשיתוף עם  מינהלכי  מומלץ

רחבים וכוללים שבהן ניתן להגדיל את היקף יחידות הדיור המוצע ובכך מחד  תכנוניים

מוסדות  ומאידך להגביר את מועילות תפקוד הנקודתיות כניותוהת היקףב לצמצום להביא

 התכנון בפתרון משבר הדיור בישראל.

 לאשר תוכניות נקודתיותהסמכויות 

סמכויותיהם של מוסדות תכנון לאשר תוכניות נקודתיות ברובד מקומי או מחוזי נקבעות לפי 

מורכבות התוכנית, ההסמכה שיש לוועדה המקומית וקיומה של תוכנית כוללנית בשטח התכנון 

 של יישוב נתון.

                                                           
יחידות דיור שהיו בסמכות ארצית, הן הושוו מול יצוין כי משום שלא נמצאו תוכניות נקודתיות שמציעות תוספת   45

התוכניות שאינן נקודתיות בסמכות המקבילה. כל התוכניות שאינן נקודתיות שמציעות תוספת יחידות דיור והסמכות 

 לאשרן ארצית הן תוכניות שמאושרות על הוועדה לתשתיות לאומיות )הוותמ"ל(.
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דתיות מתחלקת באופן נמצא כי בבחינה כלל ארצית, הסמכות לאשר את רוב התוכניות הנקו

 47.8%-תוכניות )כ 7,305סמכות האישור של  -כמעט שווה בין הוועדות המקומיות למחוזיות 

( הייתה 50.9%-תוכניות )כ 7,770מסך התוכניות הנקודתיות( הייתה בידי ועדות מקומיות ושל 

הייתה בידי ( 1.3%-, כ201בידי ועדות מחוזיות. סמכות האישור של שאר התוכניות הנקודתיות )

המועצה הארצית. לצד זאת, התוכניות הנקודתיות המפורטות שהתקבלו בסמכות הוועדות 

מסך התוספת שהציעו התוכניות  23.5%-יחידות דיור )כ 20,251המקומיות הציעו תוספת של 

יחידות דיור  66,026הנקודתיות(, ואילו אלה שהיו בסמכות הוועדות המחוזיות הציעו תוספת של 

תוכניות ל 2016(. להלן בתרשים פילוח של התוכניות הנקודתיות שהתקבלו משנת 76.5%-)כ

 .בסמכות מחוזית, בחלוקה לששת מחוזות התכנוןותוכניות בסמכות המקומית 

, 2022ועד יולי  2016נקודתיות שהתקבלו מינואר המספר התוכניות : 3תרשים 

  לפי הגורם המאשר והמחוז*

 

 התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.על פי נתוני מינהל 

יש שלוש תוכניות בסמכות מקומית ושלוש תוכניות בסמכות מחוזית )סך הכול שש תוכניות( שלא צוין  * 

לאיזה מחוז תכנון הן שייכות או צוינה להשתייכות ליותר ממחוז אחד, ולכן יש פער בין עמודת הסך 

 הכולל לבין סיכום שאר העמודות.

מהתוכניות תוכניות בסמכות  70%כי בעוד שבמחוזות מרכז ותל אביב היו מעל מהתרשים עולה 

 19.6%במחוז תל אביב(, במחוז ירושלים רק  73.7%-במחוז מרכז וכ 77.1%-מקומית )כ
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מהתוכניות הנקודתיות היו תוכניות בסמכות מקומית. בשלושת המחוזות האחרים הייתה החלוקה 

 שוויונית יותר.

ל התוכניות בסמכות מקומית או מחוזית, בחלוקה לתוכניות נקודתיות עד להלן בתרשים תמהי

 חמישה דונם ולתוכניות אחרות המתייחסות לשטחים גדולים יותר.

 2016מספר התוכניות בסמכות מקומית ומחוזית שהתקבלו מינואר  :4 תרשים

 , לפי שטח התוכנית, הגורם המאשר והמחוז 2022ועד יולי 

 

 ל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.על פי נתוני מינה

עולה כי בכלל מחוזות התכנון רוב התוכניות המטופלות הן על ידי ועדות מקומיות והן  4מתרשים 

-על ידי ועדות מחוזיות הן תוכניות נקודתיות ששטחן עד חמישה דונם. התוכניות הנקודתיות הן כ

מהתוכניות המוגשות לוועדות  56.3%-מהתוכניות המוגשות לוועדות המקומיות וכ 67.7%

 המחוזיות.

-המקומיות נע בין כ הוועדות בידיהתוכניות הנקודתיות מכלל התוכניות שטופלו  שיעור

בוועדות המקומיות במחוז  75.3%-לכ צפוןו דרוםבוועדות מקומיות שבמחוזות  65.6%

 בידיופלו . בוועדות המחוזיות, שיעור התוכניות הנקודתיות מכלל התוכניות שטירושלים

 המחוזיתבוועדה  83.4%-, לכמרכז המחוזיתבוועדה  42.3%-הוועדה המחוזית נע בין כ

 .ירושלים
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שטחים קטנים )לעיתים עם בשינויים לעולה כי התוכניות הנקודתיות המביאות  מהאמור

. המקומיות והמחוזיות גם יחדהוועדות  עבודתמנתח נכבד  הןהשפעה מרחבית נרחבת( 

ביכולתן להעניק  ,הוועדות המקומיות והמחוזיותשל תפקוד העלול לפגוע ביעילות  נתח זה

 .וכוללניים יותר נרחבים תכנוניים מהלכים וביכולתן לקדםשירות איכותי לציבור 

תשובת  -)להלן  2023 אפריללמשרד מבקר המדינה מ בתשובתהמסרה  מרכז המחוזית הוועדה

חשיבות רבה לראייה התכנונית הרחבה והכוללת, כפי  תמייחס ( כי היאמרכז המחוזית הוועדה

כניות נקודתיות או בהנחיות לרשויות המקומיות ותהנוגעות להחלטות בכמה לכדי ביטוי שבאה 

כניות וקידום תבתכנונית רחבה,  יהיכניות עם ראותשל קידום בועדות המקומיות, בהכנה ולוו

 במועד סיום הביקורת ותמחוז אושרו וכן מקודמניות רלוונטיים. בימסמכי מדבמתאר כוללניות או 

לצמצם ככל הניתן את  כדיכניות כוללניות או מסמכי מדיניות ומוקצים לכך משאבים רבים, ות

 הנקודתי. קפי התכנוןיה

על שטחים מצומצמים החלות מינהל התכנון השיב למשרד מבקר המדינה כי ריבוי תוכניות 

בה משום העמסה על עבודת מוסדות התכנון. עם זאת,  יחסית בהיקפם הוא עובדה קיימת, שיש

. על פי לגיטימי, והחוק אינו מבחין בין תוכנית נקודתית לתוכנית רחבה יותרמדובר בכלי תכנון 

המינהל, כאשר הוועדות המחוזיות מזהות התפתחות של מגמה תכנונית רוחבית, שיש להסדירה 

 לחול על כל מרחב התכנון, הרובע ולל, שיכולברמה כוללת, הן מנחות על הכנת מסמך תכנוני כ

 או השכונה.

 זהות מגישי התוכניות הנקודתיות

ת מפורטת ולהגישה תוכנימקומית או  מתארת תוכנירשאים להכין ההחוק קבע את זהות הגורמים 

בין אלה משרדי  -ובהעתק גם לוועדה המחוזית אם זו תוכנית בסמכותה  ועדה המקומיתול

ומיות, רשויות מקומיות שעל שטח שיפוטן חלה התוכנית וכן בעלי הקרקע ממשלה, ועדות מק

 או מי שיש להם עניין בה, קרי זכויות מסויימות בקרקע בתחום התוכנית, או בחלקה.

אם  -זהות פרטית(, ציבורית  -מכאן עולה כי זהות מגיש התוכנית יכולה להיות פרטית )להלן 

אם מדובר  -זהות ציבורית( או משותפת  -י אחר )להלן מדובר במוסד תכנון או בכל גוף ציבור

זהות מעורבת(. להלן בתרשים פילוח  -בגורם פרטי וגורם ציבורי המגישים תוכנית יחד )להלן 

 לפי מגיש התוכנית בחלוקה למחוזות. 2016של התוכניות הנקודתיות והאחרות שהתקבלו משנת 
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, לפי שטח 2022ועד יולי  2016מספר התוכניות שהתקבלו מינואר  :5 תרשים

 התוכנית, זהות מגיש התוכנית והמחוז

 

 על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

מתוך כלל התוכניות שזהות מגישיהן פרטית  בכל המחוזות שיעורכי  עולה 5 מתרשים

 גדולים שטחיםל המתייחסות תוכניותכלל ההתוכניות הנקודתיות גבוה משיעורן מתוך 

מכלל  82.4%-מגיע לכ מים פרטייםשו יזיתוכניות שהגה , שיעורהמחוזות בכלל .יותר

 .האחרות התוכניות מכלל 43.4%-התוכניות הנקודתיות ולכ

לפיה שיעור התוכניות שזהות מגישיהן והמגמה שנמצאה בביקורת, מינהל התכנון השיב כי 

שטחים על  החלותמשיעורן מתוך כלל התוכניות גדול פרטית מתוך כלל התוכניות הנקודתיות 

 על הקרקע. אופי הבעלות הפרטיתמ ומושפעתגדולים יותר, הגיונית ומוכרת 

ייעול התמודדות מערכת התכנון בישראל עם התכנון הנקודתי מומלץ כי מינהל  לצורך

הנקודתיות שמגישים  התוכניותכנון בשיתוף עם ועדות מחוזיות ומקומיות יבחן את היקף הת

  גורמים פרטיים, את מטרותיהן ואת השפעתן על תפקוד מוסדות התכנון.
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 תוכניות נקודתיות המציעות שינוי "משמעותי"

קף השינוי . הי46תוכניות יכולות להציע שינויים קלים או משמעותיים של המצב התכנוני המאושר

המבוקש וחריגותו לעומת נורמות תכנוניות שקיימות בוועדה המקומית משפיעים על הקביעה 

איזה מוסד תכנון יהיה רשאי לדון בתוכנית ולאשרה. ככל שהשינוי משמעותי יותר, כך עולה 

הסיכוי שהסמכות לדון בתוכנית תינתן לוועדה המחוזית ולא לזו המקומית. היקף התוכניות 

יות והיקף השינויים המשמעותיים שבהן משליכים גם על התשומות שעל מוסד התכנון הנקודת

 להשקיע בטיפולו בתוכניות.

בביקורת זו, תוכנית הוגדרה כ"תוכנית המציעה שינוי משמעותי" או "תוכנית עם שינוי משמעותי" 

היקף ל 50%-או תוספת של יותר מ 47למספר יחידות הדיור 20%-אם כללה תוספת של יותר מ

בתחומה ביחס למצב המאושר. כמו כן, במקרים שבהם מספר יחידות הדיור  48זכויות הבנייה

במצב המאושר היה אפס, כל תוכנית שהוסיפה יחידות דיור הוגדרה כ"תוכנית המציעה שינוי 

 משמעותי".

ושכללו שינוי משמעותי,  2016להלן בתרשים פילוח של התוכניות הנקודתיות שהתקבלו משנת 

 וקה לפי מחוזות.בחל

                                                           
 של התוכנית החדשה. המצב התכנוני של תחום התוכנית טרם אישורה  46

-יה ניכרת מתוכנית(, תשס"ביתקנות התכנון והבניה )סט( ל2)-( ו1()א()9)2שיעור התוספת נקבע בהיקש לסעיפים   47

 20%, שלפיהם כדי שתוספת דירות מגורים לא תיחשב לסטייה ניכרת מתוכנית, שיעור התוספת לא יעלה על 2002

 זה.למגרש בודד או למספר מגרשים הגובלים זה ב

 משום שלא נמצאה הגדרה בדין שממנה ניתן להקיש לתוספת זכויות בנייה משמעותית, הוחלט להשתמש בשיעור  48

 כמדד לתוספת זו. 50%תוספת של 



 
 

 
 

 
 

 

|   1172   |        

 

 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

, 2022ועד יולי  2016מספר התוכניות הנקודתיות שהתקבלו מינואר  :6 תרשים

 לפי היקף השינוי המוצע, הגורם המאשר והמחוז 

 

 .על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה

התוכניות שיעור התוכניות הנקודתיות בסמכות מקומית מתוך עולה כי בכל המחוזות  6מתרשים 

. במחוז שהציעו שינוי משמעותי נמוך משיעורן מתוך התוכניות שלא הציעו שינוי משמעותי

ירושלים שיעור התוכניות הנקודתיות בסמכות מקומית מתוך כלל התוכניות הנקודתיות שהציעו 

 , ובמחוזות דרום וצפון השיעור עומד על 6.3%-שינוי משמעותי הוא הנמוך ביותר ועומד על כ

ובמחוז  65.3%-, בהתאמה. לעומת זאת, במחוז המרכז שיעור זה מגיע לכ15.9%-ועל כ 17.6%-כ

. במחוזות דרום, חיפה, ירושלים וצפון שיעור התוכניות בסמכות מחוזית מתוך 55.7%-תל אביב לכ

התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי משמעותי היה גבוה משמעותית משיעור התוכניות בסמכות 

 מקומית.

לן בתרשים מוצג סיכום התוכניות הנקודתיות עם שינוי משמעותי ובלעדיו לפי המחוזות, ללא לה

 קשר לוועדה שמוסמכת לדון בהן.
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, לפי היקף 2022ועד יולי  2016מספר התוכניות שהתקבלו מינואר  :7 תרשים

 השינוי המוצע והמחוז

 

 על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

 49.3%-ים עולה כי בכלל המחוזות היו התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי משמעותי כמהתרש

מסך התוכניות הנקודתיות שהתקבלו )הן בסמכות המקומית והן בסמכות המחוזית(. במחוזות 

 .33.6%בהתאמה ובמחוז צפון  75.2%-ו 60.1%חיפה וירושלים היה שיעורן 

ות הנקודתיות מציעות שינויים משמעותיים מהתוכני 75.2% - 33.6%מהאמור עולה כי 

 50%-למספר יחידות הדיור או תוספת של יותר מ 20%-)תוכניות שכללו תוספת של יותר מ

להיקף זכויות הבנייה בתחומן ביחס למצב המאושר(, גם אם אלה בשטחים קטנים, ובכך 

מציעות עשויות להשפיע השפעה ניכרת על המרחב הסובב. רוב התוכניות הנקודתיות ה

( ובכך הן מעמיסות על הוועדות. לא 76.3%-שינוי משמעותי מוגשות לוועדות המחוזיות )כ

תוכניות  32.0%-זו אף זו, גם בין התוכניות הנקודתיות שלא הציעו שינוי משמעותי היו כ

על זמני הטיפול בתוכניות ועל התשומות שעל המחוז  להשפיעיכול  דברבסמכות מחוזית. ה

 ., על חשבון טיפולו בתוכניות רחבות וכלליות יותרבהןל להשקיע בטיפו

כי במסגרת הצעת חוק התוכנית הכלכלית  מינהל התכנון השיב למשרד מבקר המדינה

נבחנת האפשרות להרחבה נוספת של סמכויות הוועדות , תשובתו למועד נכוןהמקודמת 

שיועברו תוכניות נוספות לסמכותן ויופחת העומס מהוועדות  באופןהמקומיות לאישור תוכניות, 

 המחוזיות.
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 101השפעת הרפורמה במסגרת תיקון 

, התיקון נועד לבזר סמכויות לוועדות המקומיות 10149על פי דברי ההסבר להצעת החוק לתיקון 

מדרג וחלוקת סמכויות בין הוועדות המקומיות לוועדות המחוזיות במטרה להביא להאצת  וליצור

א לחוק שיצר 62הדבר בא לידי ביטוי בשינויים בסעיף  הליכי התכנון ולשיפור השירות לאזרח.

 מדרג של ועדות מקומיות רגילות ומוסמכות.

לפי סוג  2016לו משנת להלן בתרשים פילוח של התוכניות המציעות שינוי משמעותי שהתקב

 למחוזות.הוועדה המקומית שדנה בהם, בחלוקה 

מספר התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי שהתקבלו  :8 תרשים

בוועדות מוסמכות ובוועדות רגילות, לפי הגורם  2022ועד יולי  2016מינואר 

 המאשר והמחוז 

 

 המדינה.על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר 

מהתרשים עולה כי בסיכום כלל המחוזות, שיעור התוכניות שבסמכות ועדה מקומית מתוך כלל 

תוכניות( בתחומי התכנון של  482) 58.4%-התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי הוא כ

תוכניות( בתחומי התכנון של ועדות רגילות. בתחומי  1,275) 19.3%-ועדות מוסמכות ורק כ

                                                           
 .(29.7.13) 793ה"ח הממשלה   49
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ון של מחוז מרכז, שיעור התוכניות מסוג זה שבסמכות ועדה מקומית מגיע בתחומי התכנון התכנ

 תוכניות(. 212) 79.7%-של ועדות מוסמכות אף לכ

סמכויות תכנון  מכלל הוועדות המקומיות( היו 11%-)כועדות מקומיות  15-ל 2023בינואר 

 .101מעבר לסמכויות הרגילות, בהתאם לתיקון 

התכנון של ועדות מקומיות המוסמכות בדרגות שונות של עצמאות, שיעור  עלה כי בתחומי

התוכניות הנקודתיות עם שינוי משמעותי בסמכות מקומית גבוה מזה שבתחומי התכנון של 

 למטרת בהתאם, (19.3%-לעומת כ 58.4%-ועדות מקומיות אחרות שאינן מוסמכות )כ

 .101 תיקון

נון לפעול מול הוועדות המקומיות להמשך טיוב משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכ

עבודתן כך שיגדל מספר הוועדות המוסמכות שיעמדו בתנאים שנקבעו בחוק להסמכה. 

להביא להאצת הליכי דבר זה עשוי לתרום להורדת העומס המוטל על הוועדות המחוזיות ו

 101רת תיקון ולשיפור השירות הניתן לציבור על ידי מוסדות התכנון, בהתאם למט התכנון

 לחוק.

  מטרות התוכניות הנקודתיות

. לרוב 50מגישי התוכניות נדרשים לציין בזמן הגשתן במערכת את המטרות שנועדו להשיג

לתוכנית יותר ממטרה אחת, ולכן לא ניתן לקבוע מניתוח סעיף זה בקובץ מינהל התכנון מהי 

 המטרה המרכזית או החשובה ביותר בתוכנית המוגשת.

יינים הייחודיים של כל אחד ממרחבי התכנון שנבדקו, מצופה כי גם צורכי התכנון בשל המאפ

 והבינוי יהיו שונים, ובכך ישפיעו גם על התמהיל של מטרות התוכניות.

לצורך בחינת סוגי המטרות של התוכניות המוגשות נבחרו כל התוכניות שהציעו שינוי משמעותי 

נבחרו עשר המטרות  51וניתוחן חר סיכום המטרותבכל מרחבי התכנון המקומיים שנבדקו. לא

מטרות שנמנו עם העשירייה  22השכיחות ביותר בכל אחד ממרחבי התכנון. בסך הכול נמצאו 

 המובילה של לפחות אחד ממרחבי התכנון.

"מגורים", "מסחר",  -המטרות הללו, רק ארבע היו בין המובילות בכל מרחבי התכנון  22מתוך 

, הייתה גם המטרה "הקמת המבנה" שפרעםזכויות". בכל מרחבי התכנון מלבד "יחידות דיור" ו"

 .52מטרה מובילה. המטרה "קומות" נמצאה בארבעה מתוך ששת מרחבי התכנון

בלוח שלהלן מפורטות המטרות המרכזיות והבולטות שנמצאו במרחבי התכנון השונים וכן 

 המטרות הייחודיות שהופיעו במרחבי תכנון בודדים.

                                                           
 ללא מילוי פרט זה המערכת אינה מאפשרת את התקדמות מגיש הבקשה בתהליך.  50

בנפרד, תחילה פוצלו רצפי המטרות שנרשמו לכל תוכנית ולאחר מכן ניתן קידוד  כדי לאפשר ספירה של כל מטרה  51

 מאחד לכל קבוצה של מטרות.

 "קומות" לא נמצאה בהוד השרון ובשפרעם. המטרה  52
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 המטרות הבולטות והייחודיות במרחבי התכנון המקומיים שנבדקו* :1לוח 

 מטרות ייחודיות מטרות בולטות מרחב תכנון מקומי

 "שימור" "הקמת מבנה", מגורים" ו"זכויות" באר שבע

 "עירוב שימושים" ו"התחדשות עירונית" "מגורים", "זכויות" ו"הקמת מבנה" בת ים

 "זיקת הנאה" ו"דרך" "זכויות" ו"קו בניין""יחידות דיור",  הוד השרון

 "הריסה" "זכויות", "יחידות דיור" ו"קומות"  נתניה

"יחידות דיור", "הקמת מבנה"  ראשון לציון
 ו"זכויות"

- 

 "שינוי ייעוד" "זכויות", "מגורים" ו"מסחר" שפרעם

 על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

 להלן. 1מופיע בנספח  פירוש המטרות * 

ברשימת עשר המטרות  נכללה - הכשרה של מצב קיים -"הסדרה"  המטרהכי  נמצא

זו מטרה  .יהנתננקודתיות שהוגשו במרחב התכנון של  תוכניות שלביותר השכיחות 

, לציון ראשוןו שבע ארב ,שפרעםחלק מהתוכניות הנקודתיות בהופיעה בין המטרות של 

במרחבי . של עשר המטרות השכיחות ביותר במרחבי תכנון אלהלא נכללה ברשימה  אך

 .שנבדקונקודתיות המטרה זו לא הופיעה בתוכניות , הוד השרוןובת ים התכנון של 

 -)להלן  2023מסרה בתשובתה למשרד מבקר המדינה ממרץ  שבע בארהוועדה המקומית 

כיב שכבר נבנה, יש תשובת הוועדה המקומית באר שבע( כי כשמדובר בתוכנית שבה יש מר

צורך לשקף לחברי מליאת הוועדה המקומית כי מדובר בהסדרה. על פי התשובה, בכל מקרה 

וחברי הוועדה מקבלים סקירה על  ,הוועדה כזה מעורבת מחלקת הפיקוח על הבנייה בפעילות

 הליכי האכיפה שנקטה המחלקה.

עלה כי קיימת שונות גדולה בין מרחבי התכנון השונים באשר להגדרת מטרות התוכניות 

חופשי, ללא תבניות קבועות  מלל בהזנתנעשה  המטרותהנקודתיות. עוד עלה כי רישום 

רמת חשיבותן,  לפי דורגו שהמטרות בלאוקביעת יותר ממטרה אחת לתוכנית, , מראש

 דבר הפוגע באפשרות לנתח את ייעודי התוכניות. מקשה על הקביעה למה נועדה התוכנית,

קרון מהותי בתכנון הוא שתוכנית יכולה לעסוק ילמשרד מבקר המדינה כי ע השיבהתכנון  מינהל

חשוב מאוד להשאיר לדעת המינהל נושאים, ו חל עליו. מדובר במגוון עצום של שהחוקבכל נושא 

התוכנית.  בגללה ביקש לתכנן אתלמתכנן חופש לקבוע מטרות תכנוניות בהתאם לסיבה ש

קביעת רשימה סגורה של מטרות אפשריות תפגע מאוד ביכולת של מערכת התכנון לתת מענה 

 שאינם ידועים כיום ועשויים להתברר בהמשך. צרכיםעל 
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משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לקבוע מונחים קבועים להגדרת מטרות 

ולהוסיף לה דירוג של מטרות התוכניות לפי רמת  התוכניות המוגשות במערכת המקוונת

החשיבות. לצד זאת, ניתן לאפשר לעורכי התוכניות להוסיף מטרות נוספות שאינן 

 ברשימה. זאת כדי להבטיח שימוש במושגים אחידים במערכת.

 נקודתיות תוכניות לאישור הנדרשהזמן  משך

חוק התכנון והבנייה קבע משכי זמן מקסימליים לאישור תוכניות בוועדות מקומיות ומחוזיות. משך 

הזמן נמדד בין מועד הגשת התוכנית לבין מועד ההחלטה בעניינה. על פי החוק, התוכנית 

נחשבת למוגשת לאחר שהתקיימו תנאי הסף שקבע שר הפנים, ומועד זה נחשב למועד ההגשה 

ד קיום תנאי הסף(. מועד ההחלטה בעניין התוכנית משמעו המועד שבו הוחלט מוע -)להלן גם 

 מועד -)להלן גם  לאשרה בשינויים, לקבוע תנאים לאישורה או לדחותה ,כניתולאשר את הת

חודשים  8-חודשים להחלטה בעניין תוכנית )ו 12(. לוועדות המקומיות הקצה החוק ההכרעה

חודשים. החוק גם קבע מנגנון להעברת  18 -המחוזיות  לעניין תוכנית מצומצמת( ולוועדות

עמידה -סמכויות הוועדה בנוגע לתוכנית שהוגשה לה לוועדה שמעליה במדרג במקרה של אי

בזמנים. עם זאת, החוק מאפשר ליושב ראש מוסד תכנון להחליט להאריך מועדים אלה ועליו 

 להודיע על כך לשר הפנים ולצרף את הנימוקים להחלטתו.

בסמכות ש לטיפול באלהיחס בין משך הזמן שנקבע בחוק לטיפול בתוכניות בסמכות מחוזית ה

 .1.5מקומית הוא 

שהתקבלו בוועדות המחוזיות והמקומיות  הנקודתיות התוכניותכלל להלן בתרשים פילוח של 

 מצב קידומן.לפי  2016משנת 
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תוכניות הנקודתיות שהתקבלו בוועדות המחוזיות ה מספר :9תרשים 

 , לפי מצב קידומן* 2022ועד יולי  2016והמקומיות מינואר 

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבודעל פי נתוני מינהל התכנון, 

. מחמת הסף תנאי בדיקת לפני עוד דחויצוין כי בין התוכניות הנקודתיות שנדחו יש גם תוכניות שנ * 

 .שנדחו התוכניות משאר לבדלן היה ניתן לאהמחסור בנתוני מינהל התכנון 

 0.9%-כהוא  שנדחו הנקודתיות עולה כי בוועדות המקומיות שיעור התוכניות מהתרשים

שיעור זה , ואילו בוועדות המחוזיות 2016שהתקבלו משנת  התוכניותמסך תוכניות(  65)

 התקבלה, שיעור התוכניות שלגביהן טרם כמו כן. תוכניות( 2,757) 35.5%-כ הוא

 22.1%-התוכניות בוועדות המקומיות וכ מסךתוכניות(  2,789) 38.2%-כההחלטה הוא 

יצוין כי משך הזמן הממוצע שחלף  בוועדות המחוזיות.תוכניות( מסך התוכניות  1,717)

קבלת  ממועד קבלת התוכניות הנקודתיות שלגביהן טרם התקבלה החלטה ועד מועד

 ימים בוועדות המקומיות, ובוועדות  824-הוא כ 2022קובץ מינהל התכנון ביולי 

 ימים. 328-כ - המחוזיות
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שלמות נתוני מינהל התכנון בעניין מועדי הטיפול 
 בתוכניות הנקודתיות

בוועדות  כדי לאפשר למינהל התכנון פיקוח ובקרה על משך הזמן הנדרש לקידום תוכניות

מיות, לרבות תוכניות נקודתיות, נחוץ מאגר נתונים לאומי שלם ומקיף שבו מתועדים מחוזיות ומקו

באופן מוקפד כל שלבי התהליך, כגון מועדי קבלת התוכניות בוועדות המקומיות, קיום תנאי 

 הסף, הדיונים בהפקדה וההכרעה.

מלא של כל  בביקורת נבחן קובץ הנתונים שהתקבל ממינהל התכנון, ונבדק אם הוא כולל תיעוד

בוועדות המחוזיות והמקומיות  53המועדים הרלוונטיים בקידום התוכניות הנקודתיות שהתקבלו

ואושרו או נדחו בהן. תיעוד חסר עלול להקשות על חישוב משכי זמן הטיפול  2016משנת 

 בתוכניות, בלי קשר לשטחן.

 רים בקובץ הנתונים.וחס 2016להלן בלוח פירוט המועדים הנוגעים לתוכניות שהתקבלו משנת 

  

                                                           
 על כן מועד קבלת התוכנית מופיע בכל התוכניות שנבדקו.  53
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ואושרו ושיעור  2016מספר התוכניות הנקודתיות שהתקבלו מינואר : 2לוח 

 המועדים החסרים בדיווח עליהן, לפי שלבי קידום התוכניות )באחוזים( 

 

 ועדות מחוזיות

ועדות 
 דרום חיפה אביב תל מרכז ירושלים צפון תומיומק

 4,451 566 433 108 205 1,135 849 כניתוהת קבלת

 8.2 0.5 0.2 0.9 2.4 0.0 0.1 סףה תנאי בדיקת

 8.4 0.5 0.2 0.9 2.4 0.2 0.7 סףה תנאי קיום
 99.5 1.2 0.2 1.9 8.3 0.2 1.1 להפקדה דיון

 9.7 0.2 0.2 0.0 0.0 0.3 0.0 ברשומות הפקדה
 הפקדהה פרסום
 בעיתון

0.4 0.2 0.0 0.0 0.9 0.2 92.8 

 93.3 0.4 1.8 0.0 1.0 1.0 1.2 פקדההה סיום
 100.0 0.7 0.5 0.9 0.0 0.4 0.5 לאשר החלטה

 17.1 0.0 1.2 0.0 0.0 0.0 0.0 אישורה נוסח הפקת
 אישורה פרסום

 בעיתונים
9.7 3.0 5.4 1.9 3.0 2.1 95.0 

 12.1 0.5 0.7 0.0 0.0 0.9 2.6 ברשומות פרסום

 24.7 2.5 2.8 1.9 9.8 5.0 4.7 טיפולה סיום

 

 
 
 
 
 

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבודעל פי נתוני מינהל התכנון, 

בבדיקת התוכניות שאושרו נמצא כי הוועדות המחוזיות מקפידות לציין את תאריכי כל 

החסרים לתוכניות המועדים הקשורים למחזור החיים של תוכנית נקודתית. שיעור המועדים 

 .5%בוועדות אלה אינו עולה לרוב על  2016שהתקבלו משנת 

-כ שלבעיתונים  האישורהיו חסרים מועדי פרסום  צפוןהמחוזית  בוועדהעם זאת,  יחד

חסרו  מרכזהמחוזית  ובוועדהואושרו,  2016שהתקבלו משנת  הנקודתיות מהתוכניות 9.7%

 .9.8%-כ -ושל סיום הטיפול  הנקודתיות מהתוכניות 8.3%-כמועדי הדיון בהפקדה של 

השיבה כי ייתכן שהשיהוי בשלב "סיום טיפול" נובע מעיכוב בפרסום  מרכזהוועדה המחוזית 

התוכנית לתוקף בעיתונות על ידי מגישי התוכנית. לעניין עדכון שלב "דיון בהפקדה" מסרה 

תוכניות בסמכות מקומית שנקבעו כטעונות אישורו  השר לעיונו של הוועדה כי לעיתים מוגשות

   5%עד 

   10%עד  5%-מ

   30%עד  10%-מ

   60%עד  30%-מ

   60%מעל 
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. בחלק מהמקרים הוועדה המקומית פונה לוועדה (109סעיף  -)להלן  לחוק 109לפי סעיף 

המחוזית בבקשה "לאימוץ הליכי הפקדה"; במקרים אלה לא מתעדכן במערכת שלב "דיון 

 מועברות אוטומטית לשלב הסטטוטורי הבא. בהפקדה" אלא התוכניות

 עדר פרסוםיהתה תופעה של היזהשיבה למשרד מבקר המדינה כי  צפוןועדה המחוזית הו

מגישי תוכניות לאחר שהמחוז שלח נוסח לפרסום ברשומות.  דייל התוכניות לאישור בעיתונים ע

שליחת התוכנית  באופן שנכון למועד תשובתה,שיטת העבודה היא שינתה את בהתאם לכך 

והתוכנית עולה  לפרסום ברשומות נעשית רק לאחר ביצוע הפרסום בעיתונים על ידי המגיש,

 הפרסומים. שניבסטטוס "מאושר" רק לאחר שמתקבלים אישורים של  המרשתתלאתר 

לצד זאת, נמצאו חוסרים רבים מאוד של מועדי שלבים שונים באישור התוכניות בוועדות 

מועדי פרסום ההפקדה ברשומות ופרסום האישור ברשומות היו החוסרים המקומיות. בציון 

פרסום ההפקדה בעיתון, בהתאמה. אולם בציון מועדי חלק מהשלבים ) 12.1%-ו 9.7%

ובשלבים  90%( היו החוסרים בשיעור העולה על סיום ההפקדה ופרסום האישור בעיתונים

 כלל. "החלטה לאשר" כמעט שלא היה תיעוד-"דיון להפקדה" ו

הוועדות המקומיות והמחוזיות להקפיד על ציון כל מועדי  לכל ממליץמבקר המדינה  משרד

קידום התוכניות. כמו כן, משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לעקוב אחר דיווח 

מוקפד על כלל המועדים בידי הוועדות המקומיות. עוד ממליץ משרד מבקר המדינה 

יד ביתר שאת לציין את מועדי פרסום אישור התוכניות להקפ צפוןלוועדה המחוזית 

את מועדי הדיון בהפקדה וסיום הטיפול. היעדר מידע  - מרכזבעיתונים ולוועדה המחוזית 

 לעקוב אחר קידום התוכניות. התכנון מוסדות ביכולתזה פוגע 

דגמי באופן ממבצע  שהואבמסגרת בקרות עומק מינהל התכנון השיב למשרד מבקר המדינה כי 

 מטפלות המקומיות הוועדות - נמצאים מועדים חסריםולרוב אם  ,המועדים נבדק גם נושא ציון

 בקרות עומק מדגמיות. . אגף בקרת ועדות ימשיך לבצעבכך

חישוב משך הזמן הנדרש להליך התכנון של התוכניות 
 הנקודתיות

 100%-ובדה כי בלאור תמונת המצב שעלתה מניתוח שלמות הנתונים שהוצג לעיל ולאור הע

מהמקרים לא נרשם מועד ההכרעה בתוכניות שאושרו על ידי ועדות מקומיות, חושבו משכי זמן 

הליך תכנון התוכניות הנקודתיות על פי מדידת הזמן שחלף מקבלת התוכנית במוסד התכנון ועד 

 משך הזמן של הליך התכנון(. זאת אף על פי -למועד הפרסום ברשומות למתן תוקף )להלן 

שלחלק מטווח הזמן שבין מועדים אלה לא נקבעו משכי זמן מקסימליים בחוק שכן הם אינם 

 .54בשליטת מוסדות התכנון אלא בשליטת עורכי התוכניות והיזמים

                                                           
ל, פרק הזמן שבין מועד קבלת התוכנית בוועדה למש -חלק משלבי הליך התכנון הזו אינו בשליטת מוסדות התכנון   54

לבין מועד קיום תנאי הסף, או בין מועד אישור התוכנית למועד פרסום האישור ברשומות. על כן, החוק קבע משך 

 הזמן רק לשלבים שבין מועד קיום תנאי הסף למועד ההכרעה בתוכנית.



 
 

 
 

 
 

 

|   1182   |        

 

 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 תוכניות בסמכות מחוזית מול תוכניות בסמכות מקומית

נקודתיות  תוכניות של התכנון להליך הנדרשעלה כי משך הזמן הממוצע הארצי  מהניתוח

 בסמכות תוכניות הליך התכנון שללחודשים( ו 12-ימים )כ 375-בסמכות מקומית הוא כ

 (.חודשים 18-)כ ימים 552-כ - מחוזית

גם בפילוח לפי מחוזות נמצא כי בכל המחוזות הליך התכנון של התוכניות הנקודתיות הסתיים 

 ניתוח בתרשים שלהלן.בוועדות המקומיות מהר יותר מאשר בוועדות המחוזיות. ראו ה

משך הזמן הממוצע )בימים( הנדרש להליך התכנון של תוכניות  :10תרשים 

 , לפי המחוזות 2022עד יולי  2016נקודתיות שהתקבלו מינואר 

 והגורם המאשר

 

 על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.
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 להליך בה הנדרשהזמן הממוצע  שמשך הוועדהעולה כי בין הוועדות המחוזיות,  מהתרשים

לה  שנדרשו - מרכזהמחוזית  הוועדה היא ביותר הארוךנקודתיות הוא  תוכניות של התכנון

בממוצע. בין הוועדות המקומיות, המחוז שבו משך הזמן הממוצע הארוך ביותר  ימים 660-כ

מוצע. ימים במ 410-שם נדרשו לוועדות המקומיות כ -הוא מחוז חיפה  תוכניותלאישור 

הזמן הקצר  משך נדרש דרוםו חיפה, בוועדות המחוזיות המחוזיות הוועדות בין, זאת לעומת

(. בין הוועדות המקומיות משך הזמן דרוםב 515-וכ חיפהב 514-)כ התכנון להליךביותר 

 ימים(. 352-בוועדות של מחוז דרום )כ נמדדביותר  הקצר הממוצע

השיבה למשרד מבקר המדינה כי המחוז מקדיש תשומת לב רבה  מרכזהוועדה המחוזית 

ועד למועד מתן התשובה מסתמנת מגמת  2016בתוכניות, וכי משנת  הזמן לטיפוללצמצום משך 

 ירידה משמעותית במשך הזמן הנדרש לטיפול בתוכניות בכל השלבים.

היחס בין משכי הזמן הממוצעים של הליכי התכנון של תוכניות  :3לוח 

למשכי  2022ועד יולי  2016ודתיות בסמכות מקומית שהתקבלו מינואר נק

הזמן הממוצעים להליך התכנון של תוכניות נקודתיות בסמכות מחוזית 

 שהתקבלו בתקופה זו

ממוצע  תל אביב צפון מרכז ירושלים חיפה דרום
 ארצי

1.47 1.25 1.43 1.76 1.45 1.54 1.47 

 משרד מבקר המדינה. על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד

מהביקורת עלה כי היחס בין משכי הזמנים הממוצעים הנדרשים להליך התכנון של התוכניות 

, כמובא בלוח שלהלן. 1.47-בסמכות המחוזית לאלה בסמכות המקומית בחישוב הארצי היה כ

 - 1.76-כ -שנקבע בחוק. במחוז מרכז הייתה החריגה הגדולה ביותר  1.5זאת לעומת יחס של 

. לעומת זאת, מרכזבשל התמשכות של הליך התכנון של התוכניות הנקודתיות בוועדה המחוזית 

הסתיים הליך התכנון מהר  חיפההיחס הנמוך ביותר היה במחוז חיפה, שבו בוועדה המחוזית 

 יותר מבשאר הוועדות המחוזיות.

 השפעת היקף השינוי המבוקש בתוכנית הנקודתית

בתוכנית נקודתית גדול ומורכב יותר, כך היא עשויה להשפיע על סביבה ככל שהשינוי המבוקש 

רחבה יותר ולחייב טיפול ארוך יותר. בתרשים שלהלן פילוח של משך הזמן הממוצע הנדרש 

 להליך תכנון תוכניות נקודתיות לפי הסמכות לאשרן והיקף השינויים המבוקש.
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תכנון תוכניות משך הזמן הממוצע )בימים( הנדרש להליך  :11תרשים 

, לפי המחוזות, הגורם 2022ועד יולי  2016נקודתיות שהתקבלו מינואר 

 המאשר והיקף השינוי התכנוני המבוקש

 

 על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

נמצא כי ברמה הארצית, בכלל הוועדות המקומיות משך הזמן הממוצע הנדרש להליך 

ממשך הזמן  16.6%-קודתיות שמציעות שינוי משמעותי גבוה בכהתכנון של התוכניות הנ

לעומת  421-הממוצע הנדרש להליך התכנון של תוכניות שאינן מציעות שינוי משמעותי )כ

 ימים. 552-ימים(. בכלל הוועדות המחוזיות פער זה אינו קיים והיה בממוצע כ 361-כ

יות בוועדות המחוזיות השונות העלה פילוח משך הזמן הממוצע הנדרש להליך התכנון של התוכנ

ימים לסיום הליך  597-בוועדה נדרשים כ -קיים הפער הגדול ביותר  דרוםכי בוועדה המחוזית 

ימים לסיום הליך  499-התכנון של תוכניות נקודתיות שאינן מציעות שינוי משמעותי לעומת כ

טובת התוכניות המציעות שינוי ימים ל 98פער של  -התכנון של תוכניות המציעות שינוי משמעותי 

נמצא פער בכיוון זהה, אך הוא מסתכם בימים  צפוןו ירושליםמשמעותי. בוועדות המחוזיות 

 בודדים בלבד.

נדרש יותר  -נמצא פער לכיוון ההפוך אביב  תלו מרכז, חיפהלעומת זאת, בוועדות המחוזיות 

מעותי. הפער הגדול ביותר נמצא זמן להשלים את הליך התכנון של תוכניות המציעות שינוי מש

שבה הזמן הממוצע להשלמת הליך התכנון של תוכניות נקודתיות  ,מרכזבוועדה המחוזית 

ימים, ולהשלמת הליך התכנון של תוכניות שאינן מציעות שינוי  727המציעות שינוי משמעותי הוא 

ימים(  556לעומת  626ימים ) 70מדובר בפער של  אביב תלימים. בוועדה המחוזית  570 -כזה 

 הפער הוא של ימים אחדים. חיפהובוועדה המחוזית 
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מהאמור עולה כי לוועדות המקומיות בכל המחוזות נדרש בממוצע כשישים ימים יותר כדי 

להשלים את הליך התכנון של תוכניות המציעות שינוי משמעותי מאשר את הליך התכנון 

ן מציעות שינוי כזה. לעומת זאת, בוועדות המחוזיות נמצאו פערים בכיוונים של תוכניות שאינ

שונים, בשלוש מהוועדות המחוזיות פער לטובת התוכניות המציעות שינוי משמעותי 

 לטובת התוכניות שאינן מציעות שינוי כזה. -ובשלוש האחרות 

 השפעה של זהות הגורם היוזם את התוכנית

הנדרשים להליך רק משכי הזמן  הושווציבורית בלבד, המגיש זהות ן שבהלאור מיעוט התוכניות 

תוכניות  אלה שזהות מגישיהן מעורבת.וכניות הנקודתיות שזהות מגישיהן פרטית והת התכנון של

שזהות מגישיהן מעורבת הן לרוב תוכניות שהוכנו בשיתוף פעולה בין מוסד תכנון, לרוב הוועדה 

שים שלהלן ניתוח של משכי הזמן הנדרשים להליך תכנון תוכניות המקומית, לבין יזם פרטי. בתר

 נקודתיות לפי זהות מגיש התוכנית.

משך הזמן הממוצע )בימים( הנדרש להליך תכנון תוכניות  :12תרשים 

, לפי המחוזות, הגורם 2022ועד יולי  2016נקודתיות שהתקבלו מאז שנת 

 המאשר וזהות מגיש התוכנית

 

 ל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.על פי נתוני מינה
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נמצא כי בוועדות המקומיות של כל מחוזות התכנון מלבד מחוז הצפון מסתיים הליך התכנון 

של התוכניות הנקודתיות שזהות מגישיהן מעורבת מהר יותר מהליך התכנון של התוכניות 

מיוחד בוועדות ימים(. פער זה גדול ב 20-שהוגשו ביוזמה פרטית )פער ממוצע ארצי של כ

בוועדות אלה משך הזמן הנדרש לסיום הליך התכנון של  -המקומיות במחוז תל אביב 

מזה הנדרש לסיום הליך התכנון של  22%-תוכניות שזהות מגישיהן פרטית ארוך בכ

 תוכניות שזהות מגישיהן מעורבת. 

תוכניות שבהן הוועדה המקומית משתפת  הנדרש לסיום הליך התכנון שלהזמן משך כי מצופה 

מוצאת בקידומן, לדוגמה מתוך ראיית טובת הציבור, היא עניין ש בשלפעולה עם היזם, בין השאר 

אולם  .ביוזמה פרטית שהוגשו של תוכניות מזה הנדרש להשלמת הליך התכנוןיהיה קצר יותר 

 וועדות המחוזיות.במהר יותר  שותפות אינטרסים זו לא בהכרח מבטיחה כי תוכניות אלה יקודמו

נמצא כי התוכניות הנקודתיות בסמכות המחוזית קודמו מהר יותר כאשר זהות המגישים 

. בוועדה מרכזהייתה פרטית ולא מעורבת בכל הוועדות המחוזיות מלבד הוועדה המחוזית 

משך הזמן שנדרש להשלמת הליך התכנון של תוכניות עם זהות מגישים  מרכזהמחוזית 

מזה שנדרש להשלמת הליך התכנון של תוכניות שהוגשו  13%-רבת היה ארוך בכמעו

 ביוזמה פרטית.

 הסיבות את לבחון המחוזיות וועדותמינהל התכנון בשיתוף הל ממליץ המדינה מבקר משרד

 זהויות עם נקודתיות תוכניות הנדרשים לסיום הליך התכנון של הזמן במשכי לפערים

 .שונות מגישים

תוכניות נבחנות באותם כלים, ללא תלות בזהות ון השיב למשרד מבקר המדינה כי מינהל התכנ

 הוא בשלב תפרטי שלה המגישזהות העיכוב היחיד שעלול להיגרם בתוכנית שולכן המגיש, 

מותר להגישה על פי חוק,  אם למגיש התוכנית בוחן מוסד התכנון בשלב זה ;תנאי סף בדיקת

כוללת בחינה של מסמכי בעלות שטיבם משתנה ממקרה ומורכבת  שלדברי המינהל היא בדיקה

 למקרה.

גורמים שונים  בכמהקידום תוכנית תלוי השיבה למשרד מבקר המדינה כי  מרכזהוועדה המחוזית 

מתנגדים, ה, מספר חלה היא שעליו האזורמורכבות התוכנית,  -אלה לזהות היזם, בין  מעבר

 .ש התוכניתמגיומתכנן התוכנית וצוות התכנון, 

 השפעת המיקום הגיאוגרפי של מרחב התכנון

בחינה נוספת שנעשתה היא בדיקה אם לדירוגו של מרחב התכנון במדד הפריפריאלי יש השפעה 

 על משך הזמן הנדרש לסיום הליך התכנון של התוכנית, כמוצג בתרשים להלן.
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יות משך הזמן הממוצע )בימים( הנדרש להליך התכנון של תוכנ: 13תרשים 

ומספר התוכניות הממוצע  2022ועד יולי  2016נקודתיות שהתקבלו מינואר 

 למרחב תכנון, לפי המדד הפריפריאלי של מרחב התכנון 

  

 על פי נתוני מינהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

התוכניות  של התכנון הליך לסיוםימים(  488-)כהזמן הממוצע הארוך ביותר  משך כי נמצא

של המדד  2במרחבי התכנון של הוועדות המקומיות שנמצאו באשכול  נמצאהנקודתיות 

 נמצאהפריפריאלי, שבו מספר התוכניות הנקודתיות הקטן ביותר. משך הזמן הקצר ביותר 

. לא ניתן לזהות קשר כלשהו בין פריפריאליות של מרחב התכנון ימים( 176-)כ 1 באשכול

התוכניות הנקודתיות ואף לא  של התכנון הליך להשלמת הנדרשצע לבין משך הזמן הממו

 .במרחב הנקודתיותלבין המספר הממוצע של התוכניות  זה נתוןבין 

משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לבחון את הסיבות להתארכות משך הזמן 

ת הנדרש לסיום הליך התכנון של התוכניות הנקודתיות במרחבי התכנון של הוועדו

 של המדד הפריפריאלי. 2הנקודתיות הנמצאות באשכול 

✰ 
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 גבוה היהתוכניות נקודתיות ששיעורן מכלל התוכניות  15,276התקבלו  2016עולה כי משנת 

(, דבר שמשליך על העומס המוטל על מוסדות התכנון. עוד עולה כי תוכניות 60.8%-)כ

הליכי התכנון בעיקר בוועדות  תמשכותנקודתיות המציעות שינוי משמעותי מביאות לה

בכלל הוועדות המקומיות משך הזמן הממוצע הנדרש להליך התכנון של התוכניות  -המקומיות 

ימים ממשך הזמן הממוצע הנדרש להליך  60-הנקודתיות שמציעות שינוי משמעותי גבוה בכ

 ימים(. 361-לעומת כ 421-התכנון של תוכניות שאינן מציעות שינוי משמעותי )כ

מומלץ כי מינהל התכנון בשיתוף מוסדות התכנון המחוזיים והמקומיים יערוך בחינה של 

היקף התוכניות הנקודתיות המתקבלות במוסדות התכנון, ובפרט של התוכניות הנקודתיות 

המציעות שינוי משמעותי, ושל השלכותיהן על תפקוד מוסדות התכנון מבחינת העומס 

זו תאפשר למינהל התכנון ליזום מהלכים לייעול הטיפול שהן מטילות על הוועדות. בחינה 

בתוכניות אלה במוסדות התכנון ותסייע לוועדות המחוזיות והמקומיות לקצר את הזמנים 

הנדרשים להליך התכנון של התוכניות האחרות המוגשות להן, להתמקד בבחינתן ובטיובן 

יקטים המציעים שינוי נרחב, וכן להקדיש יותר תשומות להובלה ולקידום של תוכניות ופרו

 אסטרטגי ומשמעותי באזורים שונים, הן ברמה המקומית והן בזו המחוזית.
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במרחבי התכנון  נקודתי בתכנון השימוש
 שנבדקו

מידע על הוועדות המקומיות שנבדקו ושיטת 
 הבדיקה

ת הוועדות המקומיות שנבדקו ועל רשויות מקומיות שנמצאונתונים כלליים על להלן בלוח 

 .במרחבי התכנון שלהן

המקומיות שנבדקו ועל הרשויות  הוועדותנתונים כלליים על  :4לוח 

 שלהן התכנון במרחבי נמצאותהמקומיות ש

 
באר 
 בת ים שבע

הוד 
 נתניה השרון

ראשון 
 לציון

שפרעם )בתחום 
מרחב התכנון 

המקומי גבעות 
 אלונים(

 43,023 257,128 224,066 65,363 126,290 211,251 (1)אוכלוסייה

 -יחברתמדד 
 (2)כלכלי

5 5 9 6 7 3 

מדד 
 (3)קומפקטיות

8 2 7 9 9 6 

מדד 
 (4)פריפריאליות

5 9 8 7 9 5 

 צפיפות
 אוכלוסייה
 לקילומטר

 (5)רבוע

1,800 15,411 3,395 7,234 4,339 2,186 

 דירות מספר
 (1)למגורים

82,287 53,019 20,729 79,075 84,661 11,859 

יח"ד תוספת 
במימוש מלא 
של התוכנית 

 הכוללנית

-כ
34,196 

 8,400 32,360 34,000-כ 15,501 _____

סה"כ יחידות 
דיור במימוש 

 מלא של
התוכנית 
 הכוללנית

-כ
132,000 

-כ 48,825 _____
128,670  

103,090 33,600 

ועדה הומעמד 
 (6)תמקומיה

עצמאית  עצמאית רגילה עצמאית 
 מיוחדת

 רגילה עצמאית



 
 

 
 

 
 

 

|   1190   |        

 

 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 
באר 
 בת ים שבע

הוד 
 נתניה השרון

ראשון 
 לציון

שפרעם )בתחום 
מרחב התכנון 

המקומי גבעות 
 אלונים(

סטטוס 
תוכנית ה
 (7)תכוללניה

בהליך  בתוקף ללא בתוקף
 סטטוטורי

 בתוקף בתוקף

שנת הפקדת 
תוכנית ה
 (8)תכוללניה

2019 ____ 2017 2021 2014 2018 

שנת אישור 
תוכנית ה
 (8)תכוללניה

2022 

 

 2021 2017 מופקדת 2022 ____

 אוכלוסיה יעד
 תוכנית לפי

 כוללנית

280,000 _____ 145,000 365,000(9) 99,916 
)תוספת 

 לוסייהאוכ
 2030עד 
לפי 

התוכנית 
 הכוללנית(

90,800 

תל  דרום מחוז
 אביב

 צפון מרכז מרכז מרכז

, 2021 מקומיות רשויותנתונים לעיבוד,  קובץהלשכה המרכזית לסטטיסטיקה,   (1)

https://www.cbs.gov.il  2021לגבי מספר יחידות הדיור נכונים ליוני  הנתוניםקובץ הלמ"ס(.  -)להלן 

 .ודירות מבנים מרשם על יםומתבסס

לפי  (אשכולות) מדרגת את הרשויות המקומיות בסולם של עשר דרגות הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ( 2)

 הנתונים על פי קובץ הלמ"ס. הוא הגבוה ביותר. 10אשכול  - כלכלי של אוכלוסיותיהן-החברתי המצב

בישראל לפי תבנית מרחבית של שטחים בנויים עירוניים. מדד מאפיין ומסווג עיריות ומועצות מקומיות ה  (3)

בהתפתחות מרחבית מרוכזת בתוך גבולות בעלי צורה פשוטה. יישובים  יישובים קומפקטיים מאופיינים

בסולם של עשר דרגות במדד דירוג  .לא קומפקטיים מאופיינים בהתפתחות מרחבית מפזורת ומקוטעת

 הנתונים על פי קובץ הלמ"ס.ביותר. הוא הקומפקטי  1אשכול  -)אשכולות( 

 המדד מאפיין ומדרג את הרשויות המקומיות בישראל לפי מיקומן הגיאוגרפי ולפי מדד הנגישות ( 4)

 - (אשכולות) בסולם של עשר דרגות דירוגמדד בהפוטנציאלית שלהן והקרבה לגבול מחוז תל אביב. 

 ס.הנתונים על פי קובץ הלמ" הוא הגבוה ביותר. 10אשכול 

 . הנתונים על פי קובץ הלמ"ס.אוגרפייגה מרחבב לשטח האוכלוסייה יחסהמדד משקף את  ( 5)

, אז נשללו סמכויותיה, 2018ופעלה עד לשנת  2013מאי הוועדה המקומית ראשון לציון הוסמכה ב ( 6)

ת . הוועדה המקומית הוד השרון הוסמכה כוועדה עצמאי2022מאי בוהוסמכה בשנית כוועדה עצמאית 

 .2022יוני ב

 .2022על פי אתר מינהל התכנון, התוכנית הכוללנית לבאר שבע אושרה ברשומות בדצמבר  ( 7)

תכנון זמין:  -על פי נתונים המפורסמים באתר מינהל התכנון  ( 8)

https://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV3.aspx?tid=3. 

 .בתוכנית האוכלוסייה יעדל הנוגעיםשלושה נתונים שונים  מפורטים לנתניה הכוללנית בתוכניתיצוין כי   (9)

https://www.cbs.gov.il/he/subjects/Pages/%D7%90%D7%95%D7%9B%D7%9C%D7%95%D7%A1%D7%99%D7%99%D7%94-%D7%91%D7%99%D7%99%D7%A9%D7%95%D7%91%D7%99%D7%9D.aspx
https://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV3.aspx?tid=3


 
 
 

|   1191  | 

 

 2023-מבקר המדינה | דוח על הביקורת בשלטון המקומי | התשפ״ג

ה
..

..
  

  
  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

 
  
 

|  
ת

יו
מ

קו
מ

ת 
יו

שו
ר

ב
י 

ת
ד

קו
 נ

ון
נ
כ

ת
 

מהלוח עולה כי בביקורת נבדקו מרחבי תכנון מקומיים בארבעה מחוזות תכנון שונים )דרום, 

בעלי מאפיינים שונים. הם נבדלים זה מזה מבחינה דמוגרפית )צפיפות מרכז, צפון ותל אביב( 

חברתית(, מבחינה טופוגרפית )ועדות קומפקטיות לעומת ועדות -אוכלוסייה, רמה כלכלית

המפוזרות יותר על פני השטח(, מבחינת הריחוק ממרכז הארץ ומבחינת דרגות העצמאות השונות 

 ת כוללנית.של הוועדות המקומיות וקיומה של תוכני

ריבוי תוכניות נקודתיות במרחבי התכנון שנבדקו 
 והמענה התכנוני 

התכנוני המסדיר את מערכת התכנון בישראל מבוסס על כך שתכנון צריך  ןההיגיוכאמור, 

 . כך,55יה רחבה של כלל הצרכים והאינטרסים ועל פי עקרונות עקביים ושקופיםיבראלהיעשות 

ביא בחשבון את כלל האינטרסים יהמבוצע מן הכלל אל הפרט,  מצופה כי תכנון בראייה רחבה,

ביחס למתחם התכנוני  אלא לא רק ברמת המגרש הבודדשפעות, חן את כל ההיבהקיימים ו

. מגמות של ריבוי יוזמות תכנון נקודתיות עשויות להביא להעלאת הצורך בהסדרת המצב כולו

כאשר התכנוני באזור מסוים או במרחב התכנוני כולו באמצעות עדכון נורמות תכנון כוללות. 

התשתיות הקיימות אל או ברצף, בחינה נקודתית של  מקודמות ומאושרות במקביל רבות יוזמות

במקרים  נקודתית עשויה להיות לא מספקת. סייה שמייצרת כל תוכניתמול תוספת האוכלו

עלול העומס המצטבר על התשתיות בהיעדר מסגרת תכנונית כוללת או בסטייה ממנה,  כאלה,

נוסף על כך, ריבוי תוכניות נקודתיות מעמיס מאוד על מוסדות התכנון ועלול  .לפגוע בתפקודן

הימשכותם של הליכי התכנון והעומס . ים לציבורלגרום לפגיעה ברמת השירות שהם מעניק

במוסדות התכנון גם עלולים לחשוף אותם ללחצים מצד בעלי עניין שונים לזירוז ההליכים ועקב 

 .56סדרים-כך אף להוביל לאי

נקודתיות המענה התכנוני המוצע למקרים של ריבוי יוזמות  ,בשם עקרון השוויון ,תיםילע

נית כוללת לחלק מתחום הוועדה, לדוגמה שכונה. בתוכניות במרחב מוגדר הוא אישור תוכ

כאלה ניתן לאפשר באופן גורף פעולות שקודם לכן אושרו פרטנית בתוכניות נקודתיות, למשל 

תוספת קומות. עם זאת, תוכניות מסוג זה משביחות את ותוספת חדר, תוספת יחידות דיור 

גם  -וכך יוצרות חבות בהיטל השבחה  פעולה תכנונית שיזם מוסד התכנוןבהקרקע שבתחומן 

אינו מעוניין בהשבחה, דבר שעשוי ליצור התנגדויות בקרב הציבור. זאת, על אף עבור מי ש

 היתרקבלת  תשלום ההיטל בגין ההשבחה, הוא מועד מימוש ההשבחה. למשל בעתשמועד 

 .העברת הזכויות בנכס בעת או היבני

שקידמה  שפרעם עירייתבמרחבי התכנון של כל מוסדות התכנון המקומיים שנבדקו, למעט 

תוכנית כוללנית, קודמו יוזמות תכנון כוללות בעקבות זיהוי מגמה של ריבוי תוכניות נקודתיות. 

כלומר, יצירת  -דרך ההתמודדות העיקרית בוועדות שנבדקו הייתה קביעת נורמות תכנוניות 

 ותוכניות מתאר למתחמים כגון רובע או שכונה. מסמכי מדיניות

                                                           
", ועדה מקומית לתכנון ובנייה ירושלים(, "2016) 2016על הביקורת בשלטון המקומי לשנת  ותדוחמבקר המדינה,   55

 .1209 - 1149עמ' 

 .959דוח ייעול הליכי התכנון, עמ'   56
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 GISניתוח ריבוי תוכניות נקודתיות באמצעות מערכת 

במסגרת ניתוח מרחבי של התפתחות התוכניות הנקודתיות השתמש משרד מבקר המדינה 

היא מערכת ממוחשבת  ,ממ"ג( -להלן גם )מערכת מידע גיאוגרפי , או GIS. מערכת GISבמערכת 

מידע שמעוגן ברשת קואורדינטות )נקודות ציון של ל, אחזור, הצגה וניתוח המאפשרת ניהו

 .57להציג באופן גרפי ומרחבי טבלאות ונתונים שונים אפשרבמרחב(. בעזרת המידע הגיאוגרפי 

 בעלות גיאוגרפיות ישויות של אוסף. כל שכבה היא נושאיות מיפוי משכבות בנויה המערכת

 ותמשויכהן ו שיש להן ביטוי מרחבי ותתופע המייצגותמצולע(  או קו ,נקודה( משותף גרפי מאפיין

 גושים וחלקות, ייעודי ושימושי קרקע, שמות רחובות,, למשל משותפת קואורדינטות למערכת

 וצורתו קומוימ את מגדירים הגיאוגרפיים הנתונים .וביוב מים שתיותות עציםדרכים,  מבני ציבור,

ת, כמו שם, צבע או כל נוספו תכונות מגדירים הנוספים והנתונים, המיפוי בשכבת הפריט של

 לסביבה והן הגיאוגרפית לסביבה הן וזיקה קשר הפריטים מקיימים בכךאחר.  58דאטה-מטא

 . על כן, שכבות אלה קרויות גם בשם "שכבות מידע מרחביות".59נומרית-האלפא

וצרו שכבות גיאוגרפיות ייעודיות על לצורך ניתוח התוכניות במרחבי התכנון המקומיים שנבדקו, נ

ידי חיבור והצלבה בין מסדי נתונים שונים. מקור מסדי הנתונים הוא מערכות מינהל התכנון 

של הוועדות המקומיות עצמן. מערכות מינהל התכנון ששימשו את הביקורת הן  GIS-ומערכות ה

ת ומערכת מקוונת לאיתור תוכניות מקוונות המספקת שכבות מידע מרחביו Xplanמערכת 

 להגשת תוכניות )מערכת תכנון זמין( המכילה נתונים תכנוניים על התוכניות.

בשל סוגיות של שלימות נתונים והבדלים במבנה בסיסי הנתונים השונים, הוצגו בשכבות 

החדשות ששימשו לניתוח המרחבי רק תוכניות שהמידע לגביהן היה שלם ותואם בכל המקורות 

 וח.הרלוונטיים לנית

כדי לנתח את מגמת ההתפתחות לאורך תקופה ארוכה יותר, נבחרו התוכניות הנקודתיות 

 2022ואושרו עד יולי  2020 - 2013שהתקבלו במרחבי התכנון המקומיים שנבדקו בין השנים 

. במפות שיוצגו להלן התוכניות הנקודתיות 60(2022תוכניות נקודתיות שאושרו עד יולי  -)להלן 

ה מסומנות בצבע אחר. לצורך נוחות קריאת המפות התוכניות מוצגות בארבע מכל שנה נתונ

שקידמו ים תכנוני. להלן ניתוח של התפתחות התוכניות הנקודתיות ומענים 61שנתיות-קבוצות דו

הוועדות המקומיות במרחבי התכנון שנבדקו. יש לציין כי המפות המציגות תוכניות באזור או 

                                                           
 .1(, עמ' 2016) מסמך רקע -מערכת מידע גיאוגרפי בוועדה המקומית מינהל התכנון,   57

בממ"ג יכול להציג מידע על דאטה -מדובר בנתונים על הנתונים השמורים או המוצגים במערכת מידע. לדוגמה, מטא  58

צבע או עובי קו המוצג במפה או על גודל הגופן וסוג הגופן שבהם כתובים השמות המוצגים בה. דוגמה נוספת היא 

 מידע על מקור המידע שמוצג במערכת ותאריך עדכונו.

 מדובר באותיות או במספרים.  59

שכן כפי שהוצג לעיל אישור התוכניות  2022אושרו עד יולי ו 2022ליולי  2021לא הוצגו תוכניות שהתקבלו בין ינואר   60

 אורך זמן ולכן מספר התוכניות המאושרות מתקופה זו קטן ועלול לעוות את תמונת המצב. 

 .2022עד יולי  -הם חלקיים  2022נתוני שנת   61
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ב גם תוכניות נוספות בסביבה המיידית של האזור או השכונה כוללות לרו 62שכונה מסוימים

 המתוארים במפה. זאת בשל המגבלות הטכניות של המערכת ששימשה לצורכי הניתוח.

 מרחב התכנון של הוועדה המקומית באר שבע 

 הרקע התכנוני

התקבלה החלטת הוועדה  2021. בדצמבר באר שבעהופקדה תוכנית כוללנית ל 2019בשנת 

התוכנית פורסמה למתן תוקף  2022לאשר את התוכנית בתנאים ובדצמבר  דרוםהמחוזית 

תוכנית  את חלה על כלל שטח השיפוט של העיר והיא מחליפהת הכוללנית ברשומות. התוכני

וט של התוכנית הכוללנית מחלקת את שטח השיפ. 1970 שאושרה בשנת המתאר הקודמת לעיר

העיר למתחמי תכנון, וקובעת לכל מתחם את תמהיל השימושים, את ההנחיות להכנת תוכניות 

מפורטות, את ההקצאות לצורכי ציבור וכן כללים נוספים הנוגעים לנושאי תחבורה, סביבה, 

 שימור ועיצוב עירוני.

ה למסמך בתוכנית הכוללנית נקבעו מתחמים שבהם תנאי להגשת תוכנית מפורטת יהיה התאמת

המתחם -במקרים שבהם תת -מתחמים שייקבעו -מדיניות אשר יוכן למתחם בשלמותו או לתתי

הוא אזור בעל מאפיינים ייחודיים המצריכים התייחסות נפרדת. בתוכנית הכוללנית נקבעו 

הנושאים הנדרשים לפירוט במסגרת מסמך המדיניות, חובת אישור המסמך בוועדה המקומית 

וף הוועדה המחוזית וכן העברתו אליה בעת פרסומו לשיתוף הציבור. התוכנית לאחר יידוע ושית

הכוללנית גם קובעת חובה לנמק בתוכנית מפורטת שסוטה ממסמך המדיניות את הסיבות 

 .63לסטייה זו

 מגמת התפתחות התכנון הנקודתי

תיות, תוכניות נקוד 346 2022אושרו עד יולי  שבע בארבמרחב התכנון של הוועדה המקומית 

תוכניות נקודתיות המציעות שינוי משמעותי. במפה שלהלן מוצגת התפתחות  (25%-)כ 86מהן 

התוכניות הנקודתיות בבאר שבע. תוכניות שאינן מציעות שינוי משמעותי נצבעו כולן בכחול, 

לכל קבוצה  -ותוכניות המציעות שינוי משמעותי נצבעו על פי מועדי קבלתן בוועדה המקומית 

 ית נקבע צבע אחר.שנת-דו

                                                           
ובחירת האזורים  GIS-ב האזורים בתחום כל ועדה שנבחרו להצגה בפרק זה אותרו באמצעות בחינת מיפוי התוכניות  62

 שהתאפיינו בריבוי תוכניות נקודתיות שהתקבלו בפרק הזמן הרלוונטי לביקורת.

 .10, עמ' 2022, אוקטובר הוראות תוכנית המתאר הכוללנית  63
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בתחום הוועדה המקומית  2022תוכניות נקודתיות שאושרו עד יולי  :1מפה 

 באר שבע, מסומנות במפת העיר ובתקריב של אזורי העיר העתיקה 

 ושכונה ג', לפי שנת הקבלה והיקף השינוי המוצע

  

 מרחב התכנון של באר שבע.

 . Esri, HERE, Garmin, Foursquare, METI/NASA, USGSמקור מפת הבסיס: 
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 מפת העיר העתיקה.
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 מפת שכונה ג'.

 מפות הבסיס לתקריבים: מקור

Esri, Airbus DS, USGS, NGA, NASA, CGIAR, N Robinson, NCEAS, NLS, OS, NMA, atastyrelsen, 

Rijkswaterstaat, GSA, Geoland, MA, Intermap and the GIS user community, DDB, Esri, HERE, Garmin, 

Foursquare, METI/NASA, USGS. 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית באר שבע

שני ריכוזים עיקריים של  שבע בארשעולה מהמפות לעיל, במרחב התכנון של  כפי

בעיר העתיקה ובשכונה ג'. בשני האזורים יחד אושרו  -נקודתיות עם שינוי משמעותי  תוכניות

מכלל התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי משמעותי ואושרו לעיר  43%-באותה התקופה כ

 (.תוכניות 86מתוך  37כולה )

יולי בתרשים שלהלן מוצגת התפתחות התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי משמעותי ואושרו עד 

והן בשני האזורים האמורים,  שבע באר, הן בכלל מרחב התכנון של הוועדה המקומית 2022

 לפי שנות קבלת התוכניות.
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והתוכניות הנקודתיות המציעות שינוי  מספר התוכניות הנקודתיות :14תרשים 

בכל מרחב התכנון של באר שבע, בעיר  2022משמעותי שאושרו עד יולי 

 *פי שנות קבלתןהעתיקה ובשכונה ג', ל

 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית באר שבע

 המספרים ליד הנקודות מציינים את מספר התוכניות בכל אחד מטווחי הזמן.  * 

 30%-מהתרשים עולה כי בכל השנים היה שיעור התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי משמעותי כ

, שבהן ירד שיעור התוכניות 2016 - 2015מסך התוכניות הנקודתיות בעיר. זאת למעט השנים 

בשל עלייה חדה במספר כלל התוכניות הנקודתיות.  15%-הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי לכ

התקבל המספר הגדול ביותר של תוכניות נקודתיות המציעות שינוי  2018 - 2017נים כמו כן, בש

 וכן בתחום העיר העתיקה ושכונה ג'. שבע בארמשמעותי בכלל מרחב התכנון של 

מבחינת פיזור התוכניות במרחב אפשר להבחין כי בעיר העתיקה התוכניות הנקודתיות עם ובלי 

מערבית, ואילו בשכונה ג' הן -מזרחית והדרום-הצפון -ות שינוי משמעותי מתרכזות בשתי רצוע

 מערבי של השכונה.-מתרכזות באזור המערבי והצפון
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 מענה תכנוני לתוכניות נקודתיות

תוכניות  מקדמת שבע בארהוועדה המקומית  ,של התוכנית הכוללנית קידומה לצד

 .65אישור תוכניות מפורטות לאזורים שונים בעיר, הנדרשים לצורךומסמכי מדיניות  64סטטוטוריות

 העיר העתיקה

נמצא כי במהלך השנים עלו קשיים הנובעים מהצורך של מוסדות התכנון להתמודד עם ריבוי 

, במסגרת דיון להפקדת תוכנית 2016התוכניות הנקודתיות בעיר העתיקה. כך למשל, בינואר 

שהם מתקשים לדון בתוכנית  דרום, ציינו חברי הוועדה המחוזית 66נקודתית בעיר העתיקה

המובאת בפניהם ללא הצגה של תוכנית או תפיסה תכנונית כוללת לעיר העתיקה ודרשו זאת 

 מהוועדה המקומית.

כנית לעיר ועל הכנת תעל פרסום הודעה  באר שבעהחליטה הוועדה המקומית  2018בינואר 

על הנוסח שיופיע  דרוםת והמליצה לוועדה המחוזי 67קביעת תנאים למתן היתרי בנייהוהעתיקה 

, והמלצה זו סימנה את תחילת 2019. ההודעה על הכנת התוכנית פורסמה לבסוף בשנת בהודעה

 -התהליך הסטטוטורי לקידום תוכנית לשימור והתחדשות העיר ההיסטורית בבאר שבע )להלן 

ה ונדונה ב 2020בשנת  דרוםהתוכנית הוגשה לוועדה המחוזית . 68תוכנית העיר העתיקה(

 ., והוחלט להפקידה בכפוף למילוי תנאים2022בדצמבר 

 1987שנים במחליפה תוכניות כוללות קודמות לעיר ההיסטורית שאושרו העיר העתיקה תוכנית 

. התוכנית החדשה שמה לה למטרה להבטיח את התחדשותה של העיר ההיסטורית 1993 -

במסגרת קביעת מנגנונים  כמו כן,ולקבוע הוראות ותנאים לשימור ושיקום המורשת הבנויה בה. 

לתמרוץ השימור והתפתחות העיר ההיסטורית, התוכנית מציעה לפעול לשיפורו של המרחב 

הציבורי, לצורך שיפור איכות החיים במקום ומשיכת תושבים חדשים. במסגרת זו כלולים 

 השטחים הפתוחים באזור. של שטחי ציבור, חניונים ציבוריים ופיתוח תוכניתב

 ה ג'שכונ

קובעת בהתייחס לשכונה ג' כי תנאי להכנת תוכנית מפורטת שבע  בארהתוכנית הכוללנית ל

 .69הוא התאמתה למסמך מדיניות אשר יוכן למתחם בשלמותו

 המליצה הוועדה המקומית  2018במקביל לקידומה של התוכנית הכוללנית, במרץ עלה כי 

תוכנית  -על הפקדתה של תוכנית מתאר להתחדשות שכונה ג' בבאר שבע )להלן  באר שבע

                                                           
: תוכנית לשימור והתחדשות העיר ההיסטורית בבאר שבע, הומלצה להפקדה 605-0450627לדוגמה תוכנית מספר   64

 .2022. הוועדה המחוזית דרום החליטה על הפקדת התוכנית בדצמבר 2019הוועדה המקומית ביוני על ידי 

תוכנית אב למרכז אישרה הוועדה  2022מעיון באתר המרשתת של הוועדה המקומית באר שבע עולה כי בשנת   65

ומסמך מדיניות לשכונה ג'.  'שכונה ג 'אבינוי עדכון מדיניות התחדשות עירונית למגרשי טיפוס , היהלום"" -האזרחי 

נמצאים  - 8ציר רגר, ציר טוביהו, שכונה א', שכונה ד' ומתחם  -כמו כן, מסמכי מדיניות נוספים לאזורים נוספים 

 בהכנה.

 .605-0192443תוכנית   66

 לחוק. 78-ו 77לפי סעיפים   67

 .605-0450627תוכנית מספר   68

 .2022, אוקטובר התוכנית הכוללנית הוראות  69
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. לאחר הגשת 2019המתאר המוצעת לשכונה ג'( והיא הוגשה ללשכת התכנון המחוזית ביולי 

לשכת התכנון המחוזית והרשות  ,העירייהבין בתיאום התוכנית ללשכת התכנון המחוזית ו

 מסמך - להלן) מדיניות למסמך תומר התוכניתכי  2019סוכם בשלהי להתחדשות עירונית 

 .70'(ג לשכונה מדיניות

 הצורךוטרם אישורו בוועדה המקומית, עלה  לשכונה ג' המדיניות מסמךבמהלך העבודה על 

על ידי יצירת גמישות תכנונית במגרשים  ',ג לשכונה המוצעת המתאר לתוכניתלעדכנו ביחס 

. מסמך מדיניות מעודכן 71טיפוס בינוי א'( -שבהם קיימים מבנים בעלי מאפייני בינוי זהים )להלן 

נדון וקיבל את אישור  '(א בינוי לטיפוס ביחס מדיניות מסמך -)להלן ביחס לטיפוס בינוי א' 

ניות לשכונה ג' נדון ואושר בוועדה , ומסמך המדי2022בפברואר  שבע בארהוועדה המקומית 

 .2022באוגוסט  שבע בארהמקומית 

)המסמך הרחב  'א בינוי לטיפוס ביחס המדיניות ומסמך' ג לשכונה המדיניות מסמךאישורם של 

, את תוכנית המתאר הכוללנית לעיר( הוא מרכיב בתשתית תכנונית 72על פי הוועדה תואם,

 יות מפורטות.כוללת להתחדשות השכונה באמצעות תוכנ

כי הליכי התכנון למשרד מבקר המדינה  בתשובתה מסרה באר שבעהמקומית  הוועדה

התמשכות תהליכים אלה קודמו תוכניות נקודתיות, שכן  לנוכחוכי זמן רב,  אורכיםהשכונתיים 

הוועדה ציינה  הקפאת התכנון הנקודתי יכולה לפגוע ביוזמות הן בשכונה ג' והן בעיר העתיקה.

עוד  אחד הכלים לקידום התחדשות עירונית הוא התכנון הנקודתי "אשר נעשה באחריות".גם כי 

מסרה הוועדה המקומית כי התעדוף העירוני שנובע מתוכנית המתאר )התוכנית הכוללנית( הוא 

 לעסוק בעיקר במרכז העיר כדי לקדם הליכי התחדשות עירונית.

✰ 

 נקודתיות תוכניות 37 שבע בארשכונה ג' בבעיר העתיקה וב , אושרו2022עד יולי  כי נמצא

(, עובדה שמחזקת את 43%-)כתוכניות שאושרו לעיר כולה  86 לעומתעם שינוי משמעותי 

 2022 בדצמבר. 2016בשנת  דרוםהצורך בתכנון כולל כפי שעלה בדיון הוועדה המחוזית 

להפקיד תוכנית לעיר העתיקה ובאוגוסט אותה  דרוםהתקבלה החלטת הוועדה המחוזית 

 '.ג לשכונה מדיניותמסמך  שבע בארהשנה אישרה הוועדה המקומית 

התוכנית תמשיך לקדם את  שבע בארמבקר המדינה ממליץ כי הוועדה המקומית  משרד

לאתר באופן עיתי  שבע בארעוד מומלץ לוועדה המקומית  .העתיקה לעירהכוללת 

מוגשות תוכניות נקודתיות רבות ותבחן מענה תכנוני ראוי לריבוי זה  מתחמים נוספים בהם

 בהתאם לקביעות התוכנית הכוללנית לעיר.

לאתר  המלצת הביקורתלתשומת ליבה את  לקחה כי הודיעה באר שבעהוועדה המקומית 

 בהם ניתן לזהות ריבוי תוכניות נקודתיות.שמתחמים נוספים 

                                                           
 .2022מתוך פרוטוקול ישיבת ועדת המשנה של הוועדה מקומית באר שבע מאוגוסט   70

 תוכניתקומתיים המכונים ב-קומתיים או דו-עליהם בנויים בתים חדשמגרשים  165-כנית המתאר זוהו כות במסגרת  71

 .'אבינוי המתאר טיפוס 

 .2022ועדת המשנה של הוועדה המקומית באר שבע מאוגוסט  מתוך פרוטוקול ישיבת  72
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 בת יםמרחב התכנון של הוועדה המקומית 

 הרקע התכנוני

, ועל פי נתוני מינהל התכנון והבהרה שנתקבלה 1988תוכנית מתאר מאושרת משנת  ים בתלעיר 

, לא מקודמת תוכנית כוללנית לעיר. הוועדה ים בתבמהלך הביקורת מהוועדה המקומית 

המקומית מסרה לצוות הביקורת כי הוועדה מקדמת תוכנית כוללת להתחדשות עירונית לפי 

 .73החוק

 מגמת התפתחות התכנון הנקודתי

 תוכניות נקודתיות,  60 2022אושרו עד יולי  ים בתבמרחב התכנון של הוועדה המקומית 

 ציעו שינוי משמעותי.שה( תוכניות נקודתיות 53%-כ) 32 -מהן 

במפה שלהלן מוצגת התפתחות כלל התוכניות הנקודתיות והתוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי 

. תוכניות שאינן מציעות שינוי משמעותי נצבעו בכחול, ים בתי במרחב התכנון של משמעות

לכל קבוצה  -ותוכניות המציעות שינוי משמעותי נצבעו על פי מועדי קבלתן בוועדה המקומית 

 שנתית נקבע צבע אחר.-דו

                                                           
בתחום מרחב התכנון שלה ותגישה להתחדשות עירונית  כוללת תוכניתועדה מקומית תכין )ב( לחוק, 64לפי סעיף   73

כאמור  תוכניתיוזמתה או אם מצאה הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית כי יש צורך להכין מלוועדה המחוזית, 

 .ותו מרחב תכנוןבתחום א
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בתחום הוועדה המקומית  2022נקודתיות שאושרו עד יולי  תוכניות :2 מפה

 בוקשהמ השינוי היקףו הקבלהת בת ים, לפי שנ

 

 .Esri, HERE, Garmin, Foursquare, METI/NASA, USGSבסיס: המקור מפת 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית בת ים
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

כפי שמוצג במפה, התוכניות הכוללות שינוי משמעותי פזורות באזורים שונים של מרחב התכנון, 

 מקבץ של תוכניות כאלה באזור מסוים. ואין

תשובת  -)להלן  2023למשרד מבקר המדינה ממרץ  בתשובתהמסרה  בת יםהוועדה המקומית 

רחבות להתחדשות עירונית  תוכניותכי תוכניות נקודתיות רבות הן ( בת יםהוועדה המקומית 

, . כמו כןשנבחנו יחד עם הוועדה המחוזית בהקשר הכולל, וכי קשה לראותן כתוכניות נקודתיות

 מייצרות שינוי משמעותי. 2לא כל התוכניות הנקודתיות המוצגות במפה  לטענת הוועדה

. םימחמישה דונ על עולה שאינו שטח על חלות 2יודגש כי כל התוכניות המוצגות במפה 

 חלק מתוכניות אלו כוללות שינוי משמעותי כפי שהוגדר בדוח זה.

להלן בתרשים מוצגת התפתחות התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי שאושרו עד יולי 

 , לפי שנות קבלתן.ים בתבמרחב התכנון של הוועדה המקומית  2022

המציעות שינוי  והתוכניות הנקודתיות מספר התוכניות הנקודתיות :15תרשים 

במרחב התכנון של בת ים, לפי שנות  2022משמעותי שאושרו עד יולי 

 *קבלתן

 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית בת ים

 המספרים ליד הנקודות מציינים את מספר התוכניות בכל אחד מטווחי הזמן. * 

, היה היחס בין מספר התוכניות 2014 - 2013למעט בשנים מהתרשים עולה כי לאורך התקופה, 

הנקודתיות שהציעו שינוי משמעותי למספרן של כלל התוכניות הנקודתיות בעיר בין כשליש 

התקבל המספר הגבוה ביותר של תוכניות נקודתיות  2018 - 2017לכמחצית. כמו כן, בשנים 

 התוכניות במחצית., ולאחריהן ירד מספר ים בתשהציעו שינוי משמעותי ב
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 מענה תכנוני לתוכניות נקודתיות

מקדמת ומאשרת מסמכי מדיניות  ים בתבהיעדרה של תוכנית כוללנית לעיר, הוועדה המקומית 

בנושאים ובהיקפים משתנים שעל פיהם מקודמות תוכניות נקודתיות. בסקירה שלהלן מוצגים 

 מסמכי תכנון מרכזיים לעיר בת ים.

 העסקים מסמך מדיניות לרובע

כנית בסמכות מחוזית לרובע העסקים בבת ות 2010שנת בקידמה החל  ים בתהוועדה המקומית 

כנית והכנת הת החליטה הוועדה המחוזית על פרסום דבר 2010ביוני  .(600תוכנית בי/ -)להלן  ים

ועל מדיניות לתקופת ביניים מוגבלת בת שלוש שנים עד  74התכנון והבנייה לחוק 77לפי סעיף 

כנית ובהתאם לחזון התהשלמת התכנון הסטטוטורי שעל בסיסה יקודמו תוכניות בתחומי הרובע 

האריכה הוועדה המחוזית את תקופת הביניים בשישה  2013בדצמבר  .ך זכויות מוגבללסבכפוף ו

היא האריכה את התקופה  2015, ובאוגוסט טרם אושרה 600חודשים נוספים מאחר שתוכנית בי/

לשנתיים נוספות או עד הפקדת התוכנית אם תופקד במהלכן, וכן החליטה על פרסומה מחדש 

לא התקדמה לכדי  לרובע העסקיםכנית ותלחוק. ה 77של הודעה על הכנת התוכנית לפי סעיף 

 .אביב תלהפקדה ואף לא הוצגה לוועדה המחוזית 

. ים בתב רובע העסקיםלמדיניות המסמך את  אביב תלוועדה המחוזית אישרה ה 2021באפריל 

מסמך זה קודם בוועדה המקומית כחלופה לתוכנית הסטטוטורית לרובע כדי לספק למוסדות 

התכנון מסמך מנחה לקידום תוכניות מפורטות ברובע העסקים. לאור היעדרה של תוכנית 

תכנונית, החליטה הוועדה המחוזית כי מסמך המדיניות כוללנית לעיר בת ים והצורך ליצור ודאות 

לרובע העסקים ישמש שלב ביניים עד להגשת תוכנית סטטוטורית לרובע אשר במסגרתה יהיה 

 .75אפשר לאשר תוכניות מפורטות בהיקפי זכויות ויחידות דיור מוגבלים וקבועים מראש

 מסמך מדיניות בנייה גבוהה

מסמך מדיניות לבנייה  אביב תלוהוועדה המחוזית  ים בתת אישרו הוועדה המקומי 2015במאי 

גבוהה בבת ים. המדיניות כוללת הנחיות לגובה הבינוי בתוכניות המציעות בנייה גבוהה על בסיס 

מיקומן בעיר וכן מגבלות בנוגע להיקף התוכניות המציעות בנייה גבוהה בכל אזור שאליו 

 מתייחסת המדיניות.

 ות עירונית בלב העיר בת יםהתחדש - 644תוכנית בי/

, 2020. בשנת 644על הפקדת תוכנית בי/ ים בתהמליצה הוועדה המקומית  2017באפריל 

הוחלט  2020ובאישור הוועדה המחוזית מפברואר  2020בהמלצת הוועדה המקומית מינואר 

                                                           
כנית למוסד תכנון רשאי לפנות למוסד התכנון המוסמך להפקיד את התוכנית ומי שרשאי להגיש תהסעיף קובע כי   74

ן כי מן הנכון לעשות כן, יפרסם את ימצא מוסד התכנון לאחר ששקל בעני ה.בבקשה לפרסם הודעה בדבר הכנת

את כנית ווההודעה תפרט את תחום הת. ת הנוגעות בדברתון ובמשרדי הרשויות המקומיויההודעה ברשומות, בע

, רשאי מוסד התכנון המוסמך 77לחוק, "פורסמה ברשומות הודעה כאמור בסעיף  78לפי סעיף  .בה השינויים המוצעים

כנית, לקבוע תנאים שלפיהם יינתנו היתרי בניה, היתרים לשימוש בקרקע או אישור תשריט של ולהפקיד את הת

 כנית המוצעת".ותחום התחלוקת קרקע ב

בת ים, אתר הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה תל אביב,  רובע העסקיםלמסמך מדיניות   75

yam-bat-of-district-business-the-for-https://www.gov.il/he/departments/policies/document.  

https://www.gov.il/he/departments/policies/document-for-the-business-district-of-bat-yam


 
 

 
 

 
 

 

|   1204   |        

 

 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

לאור שיעורם הגבוה של המגרשים שקודמה בהם  644להפסיק את קידומה של תוכנית בי/

על  אביב תלבתחום התוכנית. בהחלטת הוועדה המחוזית  38ות בניינית מכוח תמ"א התחדש

נכתב כי הוועדה המחוזית תתקשה לקדם  644סיום הטיפול בתוכנית להתחדשות עירונית בי/

תוכניות נקודתיות באזור לב העיר עד אשר יתקיימו תנאים המבטיחים את יכולתה של הוועדה 

 רוגרמה, תנועה, חוסן כלכלי וכדומה.המקומית לתת מענה להיבטי פ

בתחום התכנון  משמעותי שינוי שמציעות נקודתיות תוכניות 32 אושרו 2022 יולי עדכי  נמצא

 .כוללנית תוכנית לעיר מקודמת לא זאת ולצד, בת יםשל הוועדה המקומית 

 ולוועדה אביב תל מחוזיתה לוועדההתכנון,  למינהלמבקר המדינה ממליץ  משרד

 לצורךכוללנית לעיר בת ים  תוכניתואישורה של  הכנתה לקידוםלפעול  בת ים מקומיתה

. צורך זה מתחזק עוד יותר עירונית-כלל בראייהיצירת בסיס תכנוני סטטוטורי ארוך טווח 

הגבוהה  הצפיפות ,, הימצאותה בגוש דן76שעוברת העיר המואציםתהליכי הפיתוח לאור 

העיר סווגה על ידי  -המאפיינים אותה  78נה הקומפקטימבוה 77תושבים לקמ"ר( 15,411)

 הלמ"ס באשכול שתיים מתוך עשר במדד הקומפקטיות.

 -)להלן  2023מסרה בתשובתה למשרד מבקר המדינה מאפריל  תל אביבהוועדה המחוזית 

וסבורה  המדינה מבקר משרד( כי היא מאמצת את המלצת תל אביבתשובת הוועדה המחוזית 

 ציינה הוועדה המחוזיתכמו כן . כוללנית לעיר בת ים תוכנית של הלקידום הכנת כי נכון לפעול

 העירוכי  להפוך לתוכנית סטטוטורית, יםעתידבעיר שכי קודמו מסמכי מדיניות לאזור התעסוקה 

והרשות וועדה המקומית נמצאת לקראת הכנתה של תוכנית להתחדשות עירונית כוללת ביוזמת ה

עיקר התפתחותה את ראייה כוללת נוספת לעיר אשר  אפשרת זו כניתתו להתחדשות עירונית.

כניות נקודתיות בעיר ובחינת תעוד ציינה הוועדה המחוזית כי התחדשות עירונית. לייחס ל ניתן

 .79ןמדיניות הוועדה המחוזית לתכנון לאורך צירי מתע"ב בהתחשבבת ים נעשית גם 

 בראייה הצורךכי  2023מסרה בתשובתה למשרד מבקר המדינה ממרץ  ים בתהמקומית  הוועדה

כוללת להתחדשות  תוכניתכוללנית מובן וחשוב, ולכן נכון למועד התשובה מקודמת בבת ים 

בעיר  לתכנון בסיס תשמשזו  תוכנית. עירונית להתחדשות הממשלתית הרשות בשיתוףעירונית 

 התחדשות אמצעותב ואהעירוני העתידי ה התכנון, קרקע עתודות שבהיעדר מאחר ים בת

 עירונית.

                                                           
בת ים. אתר הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה תל אביב,  רובע העסקיםלמסמך מדיניות   76

yam-bat-of-district-business-the-for-https://www.gov.il/he/departments/policies/document על פי מסמך .

)תוספת  60,000-עוד כ 2029צפויים להתווסף עד שנת  2020תושבים שהתגוררו בעיר בשנת  157,000-המדיניות, ל

ת מאושרות ברובע העסקים ומימוש תוכניות מימוש תוכניו( במסגרת בניית שכונה חדשה בדרום העיר 38%-של כ

, 2020כמו כן, לפי דוח הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית לשנת  מאושרות להתחדשות עירונית ברחבי העיר.

יחידות דיור. מבחינות אלה היא העיר  9,612תוכניות מאושרות לפינוי בינוי שמציעות  24היו בבת ים  2020בסוף 

מספר התוכניות המאושרות והחמישית בישראל מבחינת מספר יחידות הדיור המוצעות  השלישית בישראל מבחינת

אלף מ"ר לכלל השימושים שניתן יהיה לאשר  440-יחידות דיור וכ 2,000נתונים אלה, לצד  בתוכניות מאושרות.

ונת מצב של מציגים תמ -אישורה של תוכנית כוללת לרובע העסקים( ברובע העסקים בלבד לבתקופת הביניים )עד 

 .תהליכי פיתוח עירוני אינטנסיביים ומואצים

 לעיל. 4ראו לוח   77

 יישובים קומפקטיים מאופיינים בהתפתחות מרחבית מרוכזת בתוך גבולות בעלי צורה פשוטה.  78

 נוסעים. מערכת תחבורה עתירת  79

https://www.gov.il/he/departments/policies/document-for-the-business-district-of-bat-yam
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 מרחב התכנון של הוועדה המקומית הוד השרון

 הרקע התכנוני

, הופקדה 2012בשנת  מרכזתוכנית כוללנית מאושרת שנקלטה בוועדה המחוזית הוד השרון ל

. התוכנית חלה על שטח השיפוט של הוד השרון ממזרח לכביש 2022ואושרה בשנת  2017בשנת 

הוכרז כמתחם לתכנון מיוחד ולכן התוכנית  4שטח השיפוט של הוד השרון ממערב לכביש  .4

. התוכנית הכוללנית היא מסגרת סטטוטורית למימוש תוכנית האב 80הכוללנית אינה חלה עליו

. הוועדה 2008ובוועדה המחוזית בשנת  2007האסטרטגית שאומצה בוועדה המקומית בשנת 

 .81המסמכים לכדי תוכנית מתארהמחוזית הנחתה לתרגם את 

מתחמים וקובעת לגביהם הנחיות. כמו כן, -התוכנית הכוללנית מגדירה מתחמי תכנון ותתי

המאפשרות לוועדה  82התוכנית קובעת הנחיות להכנת מסמכי מדיניות וכן הוראות מעבר

המקומית לאשר תוכניות מפורטות לחלק מהמתחם טרם אישורה של תוכנית מפורטת לכל 

 המתחם או מסמך מדיניות על פי המדרג המפורט בתוכנית הכוללנית.

 .כעשור כהאר השרון הודל הכוללנית התוכנית הכנת כי נמצא

 מגמת התפתחות התכנון הנקודתי

תוכניות נקודתיות,  69 2022אושרו עד יולי  השרון הודבמרחב התכנון של הוועדה המקומית 

פות ובתרשים שלהלן מוצגת ( תוכניות נקודתיות המציעות שינוי משמעותי. במ62.3%-)כ 43מהן 

תוכניות שאינן מציעות שינוי משמעותי נצבעו  .השרון הודבהתפתחות התוכניות הנקודתיות 

לכל  -יות המציעות שינוי משמעותי נצבעו על פי מועדי קבלתן בוועדה המקומית בכחול, ותוכנ

 שנתית נקבע צבע אחר.-קבוצה דו

                                                           
מפעלים אשר גרמו לזיהום  , החלה בתחום מתחם "תעש" בו פעלו לאורך שנים1שטח זה הוא חלק מתוכנית מש/  80

הוקמה ועדה מחוזית מיוחדת מתוקף צו התכנון והבניה )ועדה מחוזית משותפת  קרקע ומי התהום. לגבי שטח זה

. תחום הוועדה הוועדה המשותפת( -)להלן  1998-אביב והמרכז(, תשנ"ח-כניות "מתחם תעש השרון" למחוזות תלולת

יה, רמת השרון, הוד השרון ודרום ימקומיות לתכנון ולבניה הרצלהמשותפת נמצא בחלק מתחומן של הוועדות ה

החליטה הוועדה  2013בשנת אביב ומרכז. -תל ותת לתכנון ולבניה מחוזוהמחוזי ותהשרון ובמרחבי התכנון של הוועד

ועל החלטתה הוגשו עררים שנדונו בוועדת המשנה לעררים של המועצה הארצית  1המשותפת על אישור תוכנית מש/

תכנון ובנייה. במסגרת החלטתה בעררים הורתה ועדת המשנה לעררים של המועצה הארצית להכין תוכנית צל ל

, לצורך תכנון המתחמים בתחום התוכנית מתוך ראייה כוללת ותוך התייחסות למכלול הרכיבים שיביאו 1לתוכנית מש/

. בהחלטתה 2021תוכנית הצל בשנת למערך תפקודי אורבני במבנה עירוני אחיד. הוועדה המשותפת אישרה את 

אלא מהווה מסגרת תכנונית מנחה כבסיס להכנת תוכניות  תציינה הוועדה המשותפת כי תוכנית הצל אינה סטטוטורי

 מפורטות.

, אתר מינהל התכנון, 2050הוראות תוכנית המתאר הכוללנית הר/   81

https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4.  

 .הליכים תכנוניים שהוחל בהם קודם לאישור התוכנית ואינם בהתאם לה הוראות מיוחדות לגבי  82

https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
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בכל תחום הוועדה המקומית  2022תוכניות נקודתיות שאושרו עד יולי  :3מפה 

הוד השרון, מסומנות במפת העיר ובתקריב של שכונת גיל עמל, לפי שנת 

 הקבלה והיקף השינוי המבוקש 

   

 מפת מרחב התכנון של הוד השרון.

 .Esri, HERE, Garmin, Foursquare, METI/NASA, USGSבסיס: המקור מפת 
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 שכונת גיל עמל.מפת 

 מקור מפת הבסיס לתקריב:

Esri, Airbus DS, USGS, NGA, NASA, CGIAR, N Robinson, NCEAS, NLS, OS, NMA, atastyrelsen, 

Rijkswaterstaat, GSA, Geoland, MA, Intermap and the GIS user community, DDB, Esri, HERE, Garmin, 

Foursquare, METI/NASA, USGS. 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית הוד השרוןעל פ

 מזרחי של -הצפון בגבולשעולה מהמפות לעיל, בשכונת גיל עמל, שנמצאת  כפי

המציעות שינוי משמעותי.  תוכניותקיים מקבץ גדול יחסית לשאר העיר של  ,השרון הוד

 53%-נקודתיות שמציעות שינוי משמעותי, כ תוכניות 23 - 2022עד יולי  אושרובשכונה זו 

 (.43מתוך  23מכלל התוכניות המציעות שינוי משמעותי שאושרו בעיר )
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

להלן בתרשים מוצגת התפתחות התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי שאושרו עד יולי 

 קבלתן. והן בשכונת גיל עמל, לפי שנות השרון הוד, הן בכל מרחב התכנון של 2022

והתוכניות הנקודתיות המציעות שינוי  מספר התוכניות הנקודתיות :16תרשים 

בכל מרחב התכנון של הוד השרון ובשכונת  2022משמעותי שאושרו עד יולי 

 *גיל עמל, לפי שנות קבלתן

 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית הוד השרון

 ליד הנקודות מציינים את מספר התוכניות בכל אחד מטווחי הזמן.המספרים  * 

מהתרשים עולה כי מספר התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי בעיר התפתח במגמה 

דומה להתפתחות כלל התוכניות הנקודתיות בעיר. כמו כן, במרבית התקופה היו מגמות 

 השרון הודמשמעותי בכל מרחב התכנון של ההתפתחות של התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי 

בהן רוב התוכניות הנקודתיות שהציעו שינוי  2018 - 2017ובשכונת גיל עמל דומות, למעט בשנים 

משמעותי היו בשכונת גיל עמל. השיא במספר התוכניות בכל העיר ובשכונת גיל עמל בפרט 

 .2016 - 2015נרשם בשנים 

 מענה תכנוני לתוכניות נקודתיות

מסמכי מדיניות  הוד השרוןבמקביל לקידומה של התוכנית הכוללנית, קידמה הוועדה המקומית 

. בין השאר קודמו מסמכי מדיניות העוסקים במתחמים שתוכנית 83בנושאים תכנוניים שונים

 .יש להכין להם מסמכי מדיניות טרם הגשת תוכנית מפורטתהמתאר הכוללנית קבעה כי 

                                                           
מסמכי המדיניות בנושאים תכנוניים מפורסמים באתר הוועדה המקומית,   83

https://hodhasharon.complot.co.il/planning/Pages/Policy.aspx.  

https://hodhasharon.complot.co.il/planning/Pages/Policy.aspx
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 שכונת גיל עמל

 ת שנים.עם היסטוריה תכנונית ארוכעמל היא שכונה ותיקה של בתים צמודי קרקע  שכונת גיל

 .84נהוכמה תוכניות בניסיון לייצר מענה תכנוני כולל לשכ בעבר הוכנו

הוקמה ועדת היגוי לשכונה שכללה את נציגי תושבים ואת מהנדס הוועדה. לאור  2004בשנת 

מדיניות לבחינה ואישור של תוכניות נקודתיות  2006המלצות ועדת ההיגוי, אושרה בשנת 

 ופורסמה לציבור. 2017. המדיניות אושררה במליאת הוועדה בפברואר 85בשכונה

 39בוועדה המקומית ובוועדה המחוזית מרכז  2020בעקבות המדיניות, התקבלו עד דצמבר 

דיון הראשון נערך בוועדה ה 2020ללא תוכנית כוללת. בדצמבר  -תוכניות נקודתיות בשכונה 

ג. התוכנית החדשה מציעה /17/600תוכנית הר/ -בהמלצה על הפקדת תוכנית כוללת לשכונה 

, לדונםיחידות דיור  3.3לאפשר תוספת יחידות דיור בכלל השכונה, עד לצפיפות ממוצעת של 

וכן להוסיף שטחי בנייה למגורים, למגרשים בייעוד ציבורי ולמסחר ושבילים. התוכנית תאפשר 

דבר שלא  -צאת היתרי בנייה למבנים חדשים או ליחידות דיור נוספות באותה החלקה הו

 התאפשר כלל נכון למועד סיום הביקורת.

, והיא 2022שקיבלה תוקף במאי  2050הר/השרון  הודהתוכנית תואמת לתוכנית הכוללנית ל

ישור מדיניות ( שבו תוכנית המתאר מחייבת א1.2.7מתחם -חלה במתחם להתחדשות עירונית )תת

 להכוונת יוזמות נקודתיות.

 לשכונת הכוללת כניתוהת הכנת הסתיימה לא, 2023 ינואר, הביקורת מועד עד כי נמצא

 .עמל גיל

 -להלן ) 2023למשרד מבקר המדינה מאפריל  בתשובתהמסרה  השרון הודהוועדה המקומית 

 2050כי לאור אישורה של התוכנית הכוללנית הר/ (הוד השרוןהמקומית וועדה תשובת ה

והתאמת התוכנית הכוללת לשכונת גיל עמל למסמכיה של התוכנית הכוללנית, התוכנית 

 הכוללת לשכונה "עברה למסלול קידום בוועדה המקומית".

 הוד השרוןמשרד מבקר המדינה מציין לחיוב את הפעולות שנקטה הוועדה המקומית 

ללים לעיר ולשכונה, לרבות בצורת מסמכי מדיניות שאושרו כדי למציאת פתרונות כו

להבטיח תכנון מושכל ומסודר עוד בטרם קודמו הפתרונות הסטטוטוריים. יחד עם זאת, 

להשלים את הכנת התוכנית  הוד השרוןמשרד מבקר המדינה ממליץ לוועדה המקומית 

 הכוללת לשכונת גיל עמל.

                                                           
משנת  א/17/600הר/ו 1992משנת  600הר/במ/. תוכניות 6.12.20-פרוטוקול מישיבת הוועדה המקומית הוד השרון מ  84

 , אך בסוף החליטה לדחותה בשל התנגדות התושבים.2001ב בשנת /600/17ידמה את הר/. הוועדה גם ק1998

מיחידות הדיור הקיימות, תכין הוועדה תוכנית כוללת  20%-אם יתקבלו תוכניות המוסיפות יותר מ צוין כי בתוכנית  85

 לשכונה.
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 תניה מרחב התכנון של הוועדה המקומית נ

 הרקע התכנוני

 -שתי תוכניות כוללניות, הראשונה היא תוכנית לאזור התעסוקה נתניה )להלן  נתניהלעיר 

תוכנית היא והשנייה  ,87שהוכנה בהתאם להגדרת תוכנית כוללנית בחוקנתניה(,  86אתמ"מ

ת נוכחיאת תוכנית המתאר ה ףלייועדת להחומ 2021שהופקדה ביולי  נתניהכוללנית לעיר 

הכוללנית לעיר מחלקת את מרחב התכנון  . התוכנית1982שאושרה בשנת  7/400לנתניה, נת/

צורכי ציבור, תחבורה, תשתיות למתחמי תכנון ומפרטת את תמהיל השימושים בכל מתחם: 

מפורטות  תוכניות להכנת הנחיות. נוסף על כך, התוכנית קובעת 88סביבה, שימור ועיצוב עירוני

קמים מבונים לעומת מתחמים שאינם מבונים, למתחמי התחדשות עירונית למתחמי התכנון, במר

ולאזור חוף הים. היא גם מציינת מקרים שבהם ניתן לקדם תוכנית מפורטת ללא הכנת מסמך 

מסמכי  נתניהבמקביל להתקדמותה של התוכנית הכוללנית קידמה הוועדה המקומית  מדיניות.

תחמי תכנון, בהתחדשות עירונית, בבנייה לאורך מדיניות שונים, בהם מסמכים העוסקים במ

 .89החופים ובתוכניות מתחמיות

 מגמת התפתחות התכנון הנקודתי

 תוכניות נקודתיות,  152 2022אושרו עד יולי  נתניההתכנון של הוועדה המקומית במרחב 

ת מוצגת התפתחו להלןש. במפות ובתרשים הציעו שינוי משמעותיש( תוכניות 47%-)כ 72 -מהן 

תוכניות שאינן מציעות שינוי משמעותי נצבעו כולן בכחול, . נתניההתוכניות הנקודתיות ב

לכל קבוצה  -ותוכניות המציעות שינוי משמעותי נצבעו על פי מועדי קבלתן בוועדה המקומית 

 שנתית נקבע צבע אחר.-דו

                                                           
 אזור תעשייה מטרופוליני משני.  86

 אזור תעשייה מטרופוליני משני נתניה. 1000נת/-408-0176057הוראות תוכנית מספר   87

 , תוכנית מתאר נתניה.2035נת/ -408-0242412מתוך דברי ההסבר להוראות תוכנית מספר   88

 א. /542לדוגמה מדיניות לתוכנית נת/  89
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בתחום הוועדה המקומית  2022תוכניות נקודתיות שאושרו עד יולי  :4מפה 

נתניה, מסומנות במפת העיר ובתקריב של אזור מרכז העיר, לפי שנת הקבלה 

 או היקף השינוי המבוקש 

 

 מפת מרחב התכנון של הוועדה המקומית נתניה.

 .Esri, HERE, Garmin, Foursquare, METI/NASA, USGSבסיס: המקור מפת 



 
 

 
 

 
 

 

|   1212   |        

 

 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 

 מפת אזור מרכז העיר נתניה.

 מקור מפת הבסיס לתקריב:

Esri, Airbus DS, USGS, NGA, NASA, CGIAR, N Robinson, NCEAS, NLS, OS, NMA, atastyrelsen, 

Rijkswaterstaat, GSA, Geoland, MA, Intermap and the GIS user community, DDB, Esri, HERE, Garmin, 

Foursquare, METI/NASA, USGS. 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית נתניה
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נקודתיות עם  תוכניותיש ריכוז של  נתניהשעולה מהמפות לעיל, במרחב התכנון של  כפי

המציעות שינוי  תוכניות 28 2022עד יולי  אושרושינוי משמעותי באזור מרכז העיר, שם 

מכלל התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי שאושרו בעיר  39%-משמעותי, כ

 (.72מתוך  28כולה )

להלן בתרשים מוצגת התפתחות התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי, הן 
 בכלל העיר והן במרכז העיר, לפי שנות קבלתן.

תוכניות הנקודתיות המציעות שינוי וה מספר התוכניות הנקודתיות :17תרשים 

בכל מרחב התכנון של נתניה ובמרכז העיר,  2022משמעותי שאושרו עד יולי 

 *לפי שנות קבלתן

 

 , בעיבוד משרד מבקר המדינה.נתניהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית 

 . המספרים ליד הנקודות מציינים את מספר התוכניות בכל אחד מטווחי הזמן * 

היה שיעור התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי  2014 - 2013עולה כי בשנים  מהתרשים

בלבד מכלל התוכניות הנקודתיות בה, ואילו בשאר השנים חלה  5%-כ בעירמשמעותי 

 - 2017. כמו כן, עד השנים 60%-לכ 50%-עלייה משמעותית בשיעור זה, והוא נע בין כ

הייתה בכלל העיר ובמרכזה מגמה דומה של עלייה במספר התוכניות הנקודתיות  2018

התקבל מספר  2016 - 2015ים המציעות שינוי משמעותי, ולאחר מכן מספרן פחת. בשנ

נקודתיות המציעות שינוי משמעותי במרכז העיר, לעומת עלייה  תוכניותמועט יחסית של 

 ניכרת בכלל מרחב התכנון.
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 מענה תכנוני לתוכניות נקודתיות

לקדם תוכניות מפורטות ולנצל את הפוטנציאל התכנוני שתייצר התוכנית כדי שיהיה אפשר 

תוכנית הכוללנית מסמכי העבודה על ה לצדמקדמת  נתניההכוללנית, הוועדה המקומית 

 מדיניות למתחמים שונים לפי הגדרתם בתוכנית הכוללנית.

 מרכז העיר נתניה

ת וכניותנאי להגשת ת ,90נית המופקדתועל פי התוכנית הכולל ,כולו מרקם בנוי נתניהמרכז העיר 

שטח  הכנת מסמך מדיניות לכלככלל תוספת יחידות במרקם בנוי קיים הוא  ותת המציעומפורט

 הנחיות תוכנית זו.להמתחם התואם -תת

מתחמים להתחדשות עירונית.  115-הוועדה המקומית מיפתה את אזור מרכז העיר וחילקה אותו ל

בו מפורטים המפורסם באתר הוועדה ו מתחם "כרטיס"צרה לכל אחד מהמתחמים הללו היא י

. 91מפורטות להתחדשות עירונית בתחומו התנאים לקידום והתכולה המצופה של תוכניות

כרטיסים אלו יוצרים קו מנחה לבעלי הזכויות וליזמים שמעוניינים לקדם תוכניות מפורטות וכן 

המקצועי לגבי כל אחד מהאזורים. עם זאת, מאפשרים לנבחרי הציבור להבין את המלצות הצוות 

ההחלטה הסופית נותרת בידי נבחרי הציבור, והמוצג בכרטיסי המתחם אינו בעל תוקף כללי 

 .92מחייב

במסגרת מסמכי המדיניות המתחמיים המקודמים לפי הוראות התוכנית הכוללנית, כאשר מרכז 

להתחדשות  המתחמים טיסיכרמתחמים, הנחיות -ומחולק לתתי 2העיר מוגדר מתחם מספר 

עירונית מוטמעות כחלק ממסמך המדיניות המתחמי. כך כרטיסי המתחמים שמפורסמים לציבור 

באתר הוועדה יקבלו בהמשך, לאחר אישור מוסד התכנון למסמכי המדיניות הנדרשים מכוח 

ייה התוכנית הכוללנית, תוקף מחייב מבחינה זו שתידרש הצדקה מיוחדת כדי לאשר תוכנית בסט

 מהם.

תוכניות נקודתיות המציעות שינוי  28אזור מרכז העיר נתניה ב אושרו, 2022עד יולי  כי נמצא

מכלל התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי שאושרו בעיר  39%-משמעותי שהן כ

השלימה את  לא המקומית הוועדה 2023נכון לפברואר , זאת עם יחד(. 72מתוך  28כולה )

הנדרשים לצורך הכנת תוכניות מפורטות מהן ניתן  המדיניות למרכז העיר הכנת מסמכי

 יהיה להוציא היתרי בנייה. 

התוכניות הנקודתיות הרבות במרכז העיר, משרד מבקר המדינה ממליץ לוועדה  נוכח

לפעול לסיום הכנתה ואישורה של התוכנית  נתניהולוועדה המקומית  מרכזהמחוזית 

 הכוללנית ושל מסמכי המדיניות הנדרשים מכוחה כדי לגבש פתרון תכנוני כולל לאזור.

                                                           
 .408-0242412מספר  2035תוכנית נת/  90

 דף "התחדשות עירונית" באתר הוועדה המקומית נתניה:  91

-https://vaadnet.netanyagis.co.il/%D7%94%D7%AA%D7%97%D7%93%D7%A9%D7%95%D7%AA

%D7%A2%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%AA/ 

מדיניות ההתחדשות העירונית. תכנון למתחם ממסמך זה הינו חלק נכתב: " 1בפתיח לכרטיס מתחם מספר למשל,   92

נהל ההנדסה. מדיניות זו אינה יבמ גורמי המקצוע ל ידינתנו עיהתחדשות עירונית יערך על פיו ובכפוף להנחיות שי

 ."התכנון מוסד ל ידיאת שיקול דעתה של הוועדה המקומית וכל החלטה תתקבל ע כובלת

https://vaadnet.netanyagis.co.il/%D7%94%D7%AA%D7%97%D7%93%D7%A9%D7%95%D7%AA-%D7%A2%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%AA/
https://vaadnet.netanyagis.co.il/%D7%94%D7%AA%D7%97%D7%93%D7%A9%D7%95%D7%AA-%D7%A2%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%AA/
https://vaadnet.netanyagis.co.il/%D7%94%D7%AA%D7%97%D7%93%D7%A9%D7%95%D7%AA-%D7%A2%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%AA/
https://vaadnet.netanyagis.co.il/%D7%94%D7%AA%D7%97%D7%93%D7%A9%D7%95%D7%AA-%D7%A2%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%AA/
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 מרחב התכנון של הוועדה המקומית ראשון לציון

 הרקע התכנוני

. התוכנית מחלקת את תחום הוועדה 93לציון ראשוןאושרה התוכנית הכוללנית ל 2017בשנת 

תחמי תכנון ולעשרה מצרפי תכנון )כל מצרף מכיל צירוף של כמה מתחמי תכנון(. המקומית למ

על פי התוכנית הכוללנית, רק לאחר הכנה ואישור של מסמכי מדיניות בוועדה המקומית יתאפשר 

 קידומן של תוכניות מפורטות בכל מתחם.

 מגמת התפתחות התכנון הנקודתי

תוכניות נקודתיות,  160 2022אושרו עד יולי  ציוןראשון לבמרחב התכנון של הוועדה המקומית 

( תוכניות נקודתיות שהציעו שינוי משמעותי. במפות שלהלן מוצגת התפתחות 24%-)כ 38מהן 

בכחול,  תוכניות שאינן מציעות שינוי משמעותי נצבעו .לציון ראשוןהתוכניות הנקודתיות ב

לכל קבוצה  -קבלתן בוועדה המקומית ותוכניות המציעות שינוי משמעותי נצבעו על פי מועדי 

 שנתית נקבע צבע אחר.-דו

                                                           
 .2030מס' רצ/ תוכנית  93
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

בכל תחום הוועדה המקומית  2022תוכניות נקודתיות שאושרו עד יולי  :5מפה 

ראשון לציון, מסומנות במפת העיר ובתקריב של אזור מרכז העיר, לפי שנת 

 הקבלה והיקף השינוי המבוקש

 

 .לציוןמרחב התכנון של הוועדה המקומית ראשון  מפת

 .Esri, HERE, Garmin, Foursquare, METI/NASA, USGSבסיס: המקור מפת 
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 .לציוןראשון  ראזור מרכז העי מפת

 מקור מפת הבסיס לתקריב:

Esri, Airbus DS, USGS, NGA, NASA, CGIAR, N Robinson, NCEAS, NLS, OS, NMA, atastyrelsen, 

Rijkswaterstaat, GSA, Geoland, MA, Intermap and the GIS user community, DDB, Esri, HERE, Garmin, 

Foursquare, METI/NASA, USGS. 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית ראשון לציון
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 תוכניותנמצא ריכוז של  לציון ראשון 94שעולה מהמפות שלעיל, באזור מרכז העיר כפי

( 38מתוך  29) 76%-המציעות שינוי משמעותי, כ תוכניות 29נקודתיות. באזור זה אושרו 

 מכלל התוכניות מסוג זה שאושרו במרחב התכנון של הוועדה המקומית.

הן בכלל  ,שינוי משמעותי המציעותלהלן בתרשים מוצגת מגמת התפתחות התוכניות הנקודתיות 

 במרכז העיר, לפי שנות קבלתן. העיר והן

והתוכניות הנקודתיות המציעות שינוי  מספר התוכניות הנקודתיות :18תרשים 

בכל מרחב התכנון של ראשון לציון ובמרכז  2022משמעותי שאושרו עד יולי 

 *העיר, לפי שנות קבלתן

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבוד, לציון ראשוןעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית 

 המספרים ליד הנקודות מציינים את מספר התוכניות בכל אחד מטווחי הזמן. * 

עולה כי בכל השנים היה שיעור התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי  מהתרשים

מכלל התוכניות הנקודתיות בעיר. עוד עולה כי מגמות  לכרבעבמרכז העיר בין כחמישית 

יות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי בכלל מרחב התכנון ההתפתחות במספר התוכנ

, לאחריהן חלה ירידה 2016 - 2015ובמרכז העיר דומות. שנות השיא היו  ראשון לציוןשל 

 .2020 - 2019ואחריה עלייה מתונה לקראת השנים 

  2023למשרד מבקר המדינה ממרץ  בתשובתהמסרה ראשון לציון הוועדה המקומית 

כי קיים קושי להתייחס לכלל התוכניות  (ראשון לציוןהמקומית וועדה בת התשו -להלן )

בהם התוכניות עוסקות, הגורמים היוזמים אותן שהנושאים שהנקודתיות כמקשה אחת, מאחר 

 והסיבות לקידומן משתנים בין תוכנית לתוכנית.

                                                           
 .בין הרחובות מנחם גינדי במזרח, המושבה בצפון, שדרות התקומה במערב ורחוב הירשפלד בדרום  94
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 תוכניות נקודתיותלמענה תכנוני 

מדיניות לכלול התייחסות לשימושי הקרקע, לעיצוב לפי הנחיות התוכנית הכוללנית, על מסמך 

עירוני, לפריסת מלאי מבני הציבור ושטחי הציבור הנדרשים בצירוף מתחמי התכנון וכן 

מסמכי המדיניות מייצרים תמונת עתיד מפורטת יותר משום שהם  לתחבורה, תנועה וחניה.

. כמו כן, נדרשים מסמכי הכוללנית תוכניתוהפוטנציאל התכנוני שמוצג בפורטים את החזון 

 .95המדיניות להתמודד עם מצבי קונפליקט אפשריים ולהציע פתרונות ישימים לתכנון המפורט

 מסמכי מדיניות למרכז העיר

ה חמישמסמכי מדיניות ל ראשון לציוןאישרה הוועדה המקומית  2022נובמבר  עד

. 97שתת העירוניהמכסים את מרבית אזור מרכז העיר ופרסמה אותם באתר המר 96מצרפים

מסמכי מדיניות לשני מצרפים נוספים הכוללים חלקים נוספים ממרכז העיר אומנם נדונו 

אך נכון למועד סיום הביקורת  2022ועודכנו בנובמבר  2021בוועדה המקומית בנובמבר 

 .98טרם פורסם נוסחם הסופי

להשלים את הכנת מסמכי  ראשון לציון תה המקומימשרד מבקר המדינה ממליץ לוועד

 .ולכלל המצרפים שנקבעו בתוכנית הכוללנית המדיניות לחלקים הנוספים של מרכז העיר

 מרחב התכנון של שפרעם

 רקע תכנוני

היא ועדה מרחבית המאגדת תחתיה חמישה יישובים וביניהם  גבעות אלוניםהוועדה המקומית 

 .שפרעםהעיר 

חלה על כל מרחב התכנון כנית הכוללנית ות. ה2021תוכנית כוללנית בתוקף ממאי  שפרעםל

, ושתחום 1995תוכנית המתאר הקודמת לשפרעם שאושרה בשנת את  של העיר והיא החליפה

 התכנון שלה כלל רק מחצית משטח היישוב.

ים התוכנית הכוללנית מחלקת את העיר למתחמי תכנון וקובעת בהתייחס לכל מתחם נתונ

במתחם, קיבולת יחידות הדיור הצפויה ושטחי בנייה  הכמותיים בנושאים אלה: קיבולת האוכלוסיי

כוללים. לכל נושא נקבעו תוספת הקיבולת הצפויה ביחס למצב המאושר וסך הקיבולת המוצעת 

 במסגרת התוכנית.

                                                           
 .5במסמך מדיניות למצרף  4.3לדוגמה סעיף   95

המקומית אושר בוועדה  5, מסמך המדיניות למצרף 2021אושר בוועדה המקומית בנובמבר  4מסמך המדיניות למצרף   96

 .2019אושר בדצמבר  8; המסמך למצרף 2019אושרו בספטמבר  7-ו 6; מסמכי המדיניות למצרפים 2019ביולי 

ראו דף "תוכנית המתאר העירונית" באתר המרשתת של עיריית ראשון לציון שבו מובאים בין השאר קבצי מסמכי   97

 .https://www.rishonlezion.muni.il/Residents/Construction/CityPlan/Pages/rz2030.aspx  המדיניות למצרפים,

 .10-ו 9למצרפים  מסמכי המדיניות  98

https://www.rishonlezion.muni.il/Residents/Construction/CityPlan/Pages/rz2030.aspx
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ים המיועד ריקים מגרשים של מבוטל בלתי היקף נכתב כי בעיר 99בדברי ההסבר לתוכנית

 המאושרת התכנונית מהקיבולת-27% כ על עומד יחידות הדיור בה מימוש וכי שיעור למגורים

. לפיכך, הוגדרו בתוכנית הכוללנית החדשה מתחמים שבהם 100המתאר הקודמת תוכנית בתחום

 .101מותודקוקיבולת יחידות הדיור המוצעות תואמות לתוכניות מאושרות  הקיבולת האוכלוסיי

 התכנון הנקודתימגמת התפתחות 

( 64%-)כ 74תוכניות נקודתיות, מהן  115 2022אושרו עד יולי  שפרעםבמרחב התכנון של 

שמוצג במפה שלהלן, התוכניות הנקודתיות  כפי הציעו שינוי משמעותי.שתוכניות נקודתיות 

 תוכניות שאינן מציעות שינוימפוזרות בכל העיר ואין אזור עם ריכוז חריג של תוכניות אלה. 

משמעותי נצבעו בכחול, ותוכניות המציעות שינוי משמעותי נצבעו על פי מועדי קבלתן בוועדה 

 שנתית נקבע צבע אחר.-לכל קבוצה דו -המקומית 

                                                           
 , תוכנית כוללנית שפרעם.261-0345462הוראות תוכנית מספר   99

 .1995-( שאושרה ב7025ם )ג/תוכנית מתאר שפרע  100

 .7 - 1מתחמים   101
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בתחום שפרעם, לפי שנת  2022תוכניות נקודתיות שאושרו עד יולי  :6מפה 

 הקבלה והיקף השינוי המבוקש 

 

 .Esri, HERE, Garmin, Foursquare, METI/NASA, USGSבסיס: המקור מפת 

 ., בעיבוד משרד מבקר המדינהעל פי נתוני מינהל התכנון והוועדה המקומית גבעות אלונים
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

והתוכניות הנקודתיות המציעות שינוי  מספר התוכניות הנקודתיות :19ם תרשי

במרחב התכנון של שפרעם, לפי שנת  2022משמעותי שאושרו עד יולי 

 *קבלתן

 

 .גבעות אלונים, בעיבוד משרד מבקר המדינהי מינהל התכנון והוועדה המקומית על פי נתונ

 המספרים ליד הנקודות מציינים את מספר התוכניות בכל אחד מטווחי הזמן. * 

עולה כי מגמת התפתחות התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי הייתה  מהתרשים

וכי שיעור התוכניות המציעות שינוי משמעותי  ,דומה לזו של כלל התוכניות הנקודתיות בעיר

לשנים  2014 - 2013נע לאורך השנים בין כמחצית לכשני שלישים. עוד עולה כי בין השנים 

חלה עלייה חדה במספר התוכניות הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי והוא  2016 - 2015

ובסוף תקופת ות, במספר התוכניחלה ירידה האמורה לעיל . לאחר העלייה 9גדל פי 

כמעט הגיע מספר התכוניות הנקודתיות והוא שוב עלה  2020 - 2019בין השנים הבדיקה 

 .2016 - 2015בשנים שהייתה  עד הרמה

 מענה תכנוני לתוכניות נקודתיות

מחייבת עריכת תוכניות מפורטות למתחמי התכנון שנקבעו  שפרעםהתוכנית הכוללנית לעיר 

יא אינה מחייבת הכנת מסמכי מדיניות, אך קובעת כי במקרים בה בשלמותם. לצד זאת, ה

מסוימים שבהם מבוקש תכנון מפורט לחלק ממתחם תכנון כהגדרתו בתוכנית, התנאי לכך הוא 

 הכנה ואישור של מסמך מדיניות למתחם התכנון כולו.
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 בתוכנית שנקבעו למתחמים מפורטות תוכניות הוכנו לא הביקורת סיום למועד נכון

 .הכוללנית

כי פרסמה מכרזים להכנת תוכניות מפורטות  2023העירייה מסרה לצוות הביקורת בינואר 

  תוכניתהכנת "באזורים שונים בעיר ולהכנת מסמך מדיניות לציפוף העיר. עוד מסרה כי 

 .הכוללנית נמצאת בשלבי סיום תוכניתעל פי ה (3מתחם " לאחד המתחמים )מדיניות שלד/

 (שפרעםעיריית  תשובת -להלן ) 2023למשרד מבקר המדינה ממרץ  שפרעםעיריית  בתשובת

זאת שלא נבחרו זוכים במכרזים שפרסמה להכנת תוכניות מפורטות, היא צפויה  לנוכחכי  נמסר

היא  2023ציינה העירייה כי במרץ  כן כמואת כל המכרזים מחדש.  2023לפרסם במהלך אפריל 

 (.14התעסוקה בעיר )מתחם  פרסמה מכרז לתכנון מפורט של אזור

תשובת הוועדה  -)להלן  2023למשרד מבקר המדינה מאפריל  צפוןהוועדה המחוזית  בתשובת

נכון למועד ו ,הכוללנית לשפרעם אושרה לפני פחות משנתיים תוכניתנמסר כי ה (צפוןהמחוזית 

הכנת מסמכי מדיניות ותוכניות מפורטות למתחמים.  הוועדה המקומית שוקדת עלהתשובה 

ותלויה בתפקוד, בסדרי  זמן אורכתכי הכנת תוכנית מפורטת למתחם  הוועדה ביקשה לצין

 העדיפות ובתקציב של הרשות המקומית והוועדה המקומית.

תמשיך לפעול לקידום תוכניות מפורטות  שפרעםממליץ כי עיריית  משרד מבקר המדינה

למתחמי התכנון שנקבעו בתוכנית הכוללנית  מדיניות מסמכיהכנתם של  םתפעל לסיוו

לעיר, דבר שיכול לסייע בהתמודדות עם ריבוי התוכניות הנקודתיות ולסייע בקידום מימוש 

 הפוטנציאל התכנוני של התוכנית הכוללנית המאושרת.

קידומן של תוכניות נקודתיות במוסדות התכנון 
 המקומיים והמחוזיים

התוכניות הנקודתיות שהוגשו לוועדות  היקפי
 המקומיות שנבדקו

בתרשים ובלוח שלהלן מוצגים התפלגות כלל התוכניות, התוכניות הנקודתיות והתוכניות 

הנקודתיות המציעות שינוי משמעותי במרחבי התכנון המקומיים שנבדקו וכן שיעור התוכניות 

ות המציעות שינוי משמעותי מכלל הנקודתיות מכלל התוכניות ושיעור התוכניות הנקודתי

 לאלה רק ולא, שהתקבלו תוכניותה לכלל יםמתייחס התרשים והלוחהתוכניות הנקודתיות. 

 .הקודם פרקה-תתב שנעשה כפי הליךה של בסופו שאושרו
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 בשנים במרחבי התכנון המקומיים שהתקבלו תוכניותה :20 תרשים

המוצע ומרחב התכנון שבו , לפי היקף התוכנית, היקף השינוי 2022 - 2016

 היא חלה

 

 נהל התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה.יעל פי נתוני מ

 . אלונים גבעות המקומית וועדההוא חלק ממרחב התכנון של ה שפרעם מרחב התכנון של * 

 המציעות שינוי משמעותי והתוכניות הנקודתיות כניותוהת שיעורי: 5 לוח

 )באחוזים(

באר  
 שבע

בת 
 ים

הוד 
 השרון

ראשון  נתניה
 לציון

 שפרעם

התוכניות הנקודתיות מסך שיעור 
 התוכניות

76.3 49.7 83.5 61.6 58.9 77.9 

הנקודתיות התוכניות שיעור 
משמעותי מסך המציעות שינוי 
 62.9 22.6 56.6 60.3 62.2 27.2 תיותודהתוכניות הנק

 התכנון, בעיבוד משרד מבקר המדינה. ינהלעל פי נתוני מ

תוכניות הנוגעות למרחבי התכנון המקומיים  1,652התקבלו  2022 - 2016כי בשנים  נמצא

( הן תוכניות נקודתיות. הוועדות המקומיות שטיפלו במספר 69%) 1135שנבדקו, מתוכן 

תוכניות( והוועדה המקומית  482) שבע בארהתוכניות הגבוה ביותר היו הוועדה המקומית 

 תוכניות(. 318) נתניה
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 מתודולוגיית הבדיקה

נאספו בשלב הראשון  ,לצורך בחינת תפקוד הוועדות המקומיות בטיפול בתוכניות נקודתיות

שנים בבמוסדות התכנון המקומיים והמחוזיים שטופלו או מטופלות נתונים לגבי היקף התוכניות 

 2016 נקודתיות שהתקבלו החל בשנתכניות ות לשבדיקת עומק  השלב השני היה .2022 - 2012

מסמכי מדיניות ול כניות כוללניותותתוכניות מתאר, ללדות המקומיות ובחינת התאמתן בשש הווע

 נון נקודתי בתחומן.לקידום תכ המשמשים את הוועדות

 21תהליך איסוף הנתונים, בדיקתם והפקת המידע העולה מהם )מתודולוגיה( מתואר בתרשים 

 שלהלן.

 הבדיקהמתודולוגיית  :21 תרשים

 
המציעות שינוי משמעותי במרחבי התכנון ות נקודתיות תוכני 62במסגרת בדיקת העומק נבחנו 

 תוכניות, בוועדה המקומית  - 12נבדקו  שבע בארבוועדה מקומית : 102המקומיים שנבדקו

                                                           
 התכנון. ינהלעל פי נתוני מ  102
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 9 - נתניהתוכניות, בוועדה המקומית  9 - השרון הודתוכניות, בוועדה המקומית  9 - ים בת

 אלונים גבעותתוכניות ובוועדה המקומית  11 - לציון ראשוןמקומית תוכניות, בוועדה ה

 תוכניות. 12 - שפרעםבהתייחס לעיריית 

 הליכי שבבדיקת לציון ראשון המקומית הוועדה את לחיוב מציין המדינה מבקר משרד

 .ליקויים עלו לא שיפוטה בתחום התוכניות 11 של קידומן

מהתוכנית  סטייהתוכניות נקודתיות המציעות 
 הכוללנית

 בהליכי תכנוןהנמצאת כנית כוללנית ומעמדה של ת

כמו כל תוכנית, גם תוכנית כוללנית עוברת מספר שלבים שקבע החוק מרגע קבלתה בוועדה 

 ביניהם אישור תנאי הסף, החלטה על הפקדתה, הכרעה בעניינה, -המחוזית ועד לאישורה 

אומנם החוק לא קבע את מעמד  .ברשומות פרסומה לאחרתוקף מחייב  קבלתואישורה הסופי 

התוכנית הכוללנית טרם אישורה הסופי מול תוכניות שמציעות שינויים בשטח התכנון שעליו 

תחול עם אישורה, אולם הדעת נותנת כי מרגע שוועדה מקומית החליטה לקדם תכנון כולל 

הכולל. כדי למנוע פגיעה  בתחומה, החלטותיה התכנוניות צריכות להלום את עקרונות התכנון

 ,להיבחן בצורה קפדניתבהיתכנות התכנון הכולל המקודם, על כל סטייה ממנו להיות מנומקת ו

בין היתר באשר להשפעתה על המרחב. הדבר מקבל משנה תוקף כאשר מספר תוכניות 

 נקודתיות מקודמות במקביל ובשינויים המצטברים שהן מציעות יש כדי לפגוע בתכנון הכולל.

נדונה במוסדות התכנון והתקבלה ת כוללנית שבספרות המשפטית הובעה העמדה כי תוכני

גם אם טרם קיבלה  פקדה בפועל או שהתקבלה החלטה לאשרהלגביה החלטת הפקדה, היא הו

וועדה בהחלטתה אם וכיצד מסגרת תכנונית מנחה ועליה לעמוד לנגד עיני ה יוצרת -תוקף מחייב 

 החלטה של ועדה מקומיתבשלב ביניים זה. כך, ת לה והמוגש ונקודתיות תות מפורטתוכניולקדם 

מתקדמים תחייב הנמקה  תכנון בשלבי המצויה כוללנית תלתוכני תואמת שאינה תתוכני לאשר

 .103כבדת משקל

תוכניות המציעות סטייה מתוכנית כוללנית מאושרת או 
  מתוכנית כוללנית שהתקבלה החלטה לאשרה

חמש תוכניות נקודתיות  2021 - 2020התקבלו בשנים  גבעות אלוניםוועדה המקומית ב

. שטחן של חמש התוכניות לא עלה על שפרעםבתוכנית הכוללנית לעיר  4במתחם הממוקמות 

חמש  .תוספות של קומות, יחידות דיור וזכויות בנייה בהיקפים שונים כללודונם אחד כל אחת, והן 

 החלטה לגביההתקבלה שבתחילתה של תקופה זו וללנית, סטייה מהתוכנית הכהתוכניות הציעו 

 . להלן בלוח רוכזו פרטי התוכניות.ופורסמה ברשומות אושרה המשכה היא אףוב תוקף למתן

                                                           
 .(2015)דיני התכנון והבניה  שרית דנה ושלמה זינגר,  103
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 לאחר שאושרהכוללנית ה תוכניתהמ הטייבסשקודמו  תוכניות פרטי :6לוח 

 במרחב התכנון של שפרעם אשרהל החלטה תקבלההש או

פרוטוקול ועדות המשנה הנקודתיות של הוועדה המחוזית  ;24.6.20-מהוועדה המקומית גבעות אלונים  פרוטוקול פי על

 ועדת מישיבת פרוטוקול; 23.9.20-; פרוטוקול הוועדה המקומית גבעות אלונים מ15969; הוראות תוכנית ג/6.1.21-צפון מ

זית פרוטוקול ועדת המשנה לתוכניות נקודתיות של הוועדה המחו; 3.3.21-מ צפון המחוזית הוועדה של הנקודתית המשנה

; פרוטוקול ועדת המשנה לתוכניות נקודתיות של 21.4.21-; פרוטוקול הוועדה המקומית גבעות אלונים מ10.11.21-צפון מ

 ; תוכנית כוללנית שפרעם; בעיבוד משרד מבקר המדינה.26.10.21-הוועדה המחוזית צפון מ

 תוכנית נקודתית

 סטטוס
התוכנית 

הכוללנית 
בזמן 

ההחלטה 
על 

הפקדת 
התוכנית 

 הנקודתית

 תוכנית נקודתית

הדרישות 
בתוכנית 

הכוללנית, 
בתוכנית 
המתאר 

או 
במסמך 

 המדיניות

מספר 
התוכנית, 

שטחה 
ופרטים 
 סמכות עיקריים 

סטטוס 
התוכנית 

 הנקודתית

מועד 
ההמלצה 

על 
הפקדה 

 או דחייה

מועד 
החלטת 

 ההפקדה 

מועד 
פרסום 

האישור 
 ברשומות

 קומות
יחידות דיור 

 )יח"ד(

קיים 
או 

 מוצע מאושר

קיים 
או 

 מוצע מאושר

-261 א.
0854000, 

מגורים, 
 דונם 0.5

 2020יוני  מאושרת מחוזית

ינואר 

2021 

 2021מאי 

החלטה 
 למתן תוקף

התוכניות  9 3 5 3
ממוקמות 
 4במתחם 
בתוכנית 

הכוללנית, 
שנקבע כי 

זכויות 
הבנייה 

למגורים בו 
ימומשו 

מכוח 
תוכניות 

מאושרות, 
וכי לא 

צפויה בו 
תוספת 

אוכלוסייה 
או יחידות 

דיור מעבר 
למצב 

המאושר 
במסגרת 
התוכנית 

הכוללנית. 
נקבע גם כי 

גובה 
המבנים 
במתחם 
 5יהיה עד 

קומות אלא 
אם נקבע 

אחרת 
בתוכנית 
 מאושרת.

-261 ב.
0860494 ,

מגורים, 

 דונם 0.6

 2020יוני  מאושרת מחוזית

ינואר 
2021 

 2021יוני 

החלטה 

 למתן תוקף
3 4 3 7 

-261 ג.
0892380 :

 מגורים, 
 דונם 1

ספטמבר  מאושרת  מחוזית
2020 

 )דחייה(

 2021מרץ 

אוקטובר 
2021 

החלטה 

 למתן תוקף
3 4 6 10 

-261 ד.
0953331 :

מגורים, 
 דונם 0.6

אפריל  מאושרת מחוזית
2021 

אוקטובר 
2021 

אפריל 
2022 

 7 (1)4 4 3 מאושרת

-261 ה.
0950360 :

 מגורים, 

 דונם 1

לא נדונה  מאושרת מחוזית
בוועדה 

 המקומית

נובמבר 
2021 

 2022יולי 

 15 6 5 3 מאושרת
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לדונם כפי שקבעה התוכנית  מספר של ארבע יחידות דיור בקירוב חושב לפי יחס של שש יחידות דיור  (1)

 דונם( שעליו חלה התוכנית הנקודתית: 0.6המאושרת בהתייחס לגודל המגרש )

 }מספר יחידות הדיור לדונם{(. 6דונם }שטח המגרש{ *  0.6דונם / ) 1יחידות דיור =  3.6

ביחס  שפרעםהמציג את קידום חמש התוכניות הנקודתיות במרחב התכנון של  תרשים להלן

 התוכנית הכוללנית לעיר.לקידום 

תהליך קידום התוכניות הנקודתיות במרחב התכנון של שפרעם  :22תרשים 

 ביחס לקידום התוכנית הכוללנית לעיר

 

בתרשים זה, בשונה מהתרשימים האחרים להלן, צוינו מועדי פרסום האישורים ברשומות, בדומה למה  * 

 שצוין בלוח לעיל.
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( והמליצה על 'ד-'אתוכניות דנה בארבע מחמש התוכניות ) אלונים גבעותהוועדה המקומית 

ביחס לצפיפויות שנקבעו  תוספת יחידות דיור שכללו, 104('ד-ו ', ב'הפקדתן של שלוש מהן )א

תוכנית הרביעית )ג( המליצה הוועדה המקומית את ה בתוכניות המאושרות החלות על המגרשים.

נימוקים טכניים הקשורים בלהיצע החניות,  יםהקשור בנימוקים תנועתיים , ונימקה זאת105לדחות

זכויות ה עללא ניתן להוסיף זכויות בנייה  עליו חלה תוכנית זושבמגרש כך שלעריכת התוכנית וב

 המאושרות.

עם תוספת יחידות  'ה-'החליטה להפקיד ולאשר את חמש התוכניות א צפוןהוועדה המחוזית 

 יחידות מספר הפחתת על המחוזית הוועדה החליטה 106דיור ביחס למצב המאושר. בשלוש מהן

גם לאחר  אולם,. מןבתחו החניה לקיבולת בעיקרן הקשורות מסיבות, תובתוכני המוצעות הדיור

שנקבע  לסף מעברת יוהפחתת מספר יחידות הדיור, התוכניות אושרו תוך הגדלת הצפיפו

 .107בתוכניות המאושרות החלות על המגרשים

קידמו שלוש תוכניות  צפוןוהוועדה המחוזית  אלונים גבעותנמצא כי הוועדה המקומית 

קידמה שתי תוכניות נקודתיות נוספות שהתקבלו בין  צפוןנקודתיות, והוועדה המחוזית 

, אף שכל התוכניות כללו סטייה מהוראות התוכנית הכוללנית לעיר 2022 - 2020השנים 

כלוסייה על המצב המאושר ומקביעותיה כי לא צפויה תוספת יחידות דיור ואו שפרעם

במתחמים שבהם הן ממוקמות. בעת אישור התוכניות הנקודתיות התקבלה ההחלטה 

 לאשר את התוכנית הכוללנית וחלקן אף אושרו לאחר מתן התוקף המחייב לתוכנית זו.

קידמו ואישרו את התוכניות הנקודתיות  המחוזית והוועדההמקומית  הנמצא כי הוועד עוד

ההשפעה  ואת ולקביעותיה הכוללנית לתוכניתהתכנון המוצע ביחס בלי לבחון את 

 ועל שטחי הציבור במתחם. התשתיות עלהתוספתית המצטברת של יחידות הדיור 

נמצא כי במקרים שבהם החלטות מוסדות התכנון כללו הפחתה בהיקפי הבינוי 

שאליו  המבוקשים, הסיבה לכך הייתה בעיקר התאמתם לפתרונות החניה בתחומי המגרש

התייחסה התוכנית הנקודתית, ולא התאמת התכנון המוצע לקיבולות שנקבעו במסגרת 

 .108הקיימים הציבור ושטחילקיבולת המרחבית של התשתיות  אוהתוכנית הכוללנית 

 של תחומו על חלותה' -למשרד מבקר המדינה כי תוכניות א' השיבה צפוןהוועדה המחוזית 

 לפיכך ובשטחי הבנייה. יחידות הדיור במספרמציעות שינוי  הן כי, ומאושר למגוריםה מגרש בודד

חמש התוכניות חלות  ,כן כמו לשנות את אופי הסביבה.כדי  כי אין בשינויים הללו הוועדה סברה

                                                           
 .261-0950360, 261-0953331, 261-0860494, 261-0854000תוכניות מספר   104

 .261-0892380 מספר תוכנית  105

נקבע כי מספר יחידות הדיור יופחת בהתאם לקיבולת החניה במגרש והפחתת זכויות  261-0860494בתוכנית מספר   106

הופחת מספר יחידות הדיור משתיים עשרה  261-0892380הבנייה וכי גובה הבינוי ייקבע בהתאם. בתוכנית מספר 

 ור.הופחת מספר יחידות הדיור מעשר לשבע יחידות די 261-0953331לעשר יחידות דיור. בתוכנית מספר 

בתוכנית הכוללנית קובע כי תוכניות חדשות יתאמו לתוכנית הכוללנית, ואולם ניתן יהיה לאשר תוכנית  1.6.3סעיף   107

מפורטת המוגשת מכוחה של תוכנית מתאר מקומית תקפה, שאיננה תואמת את התוכנית הכוללנית, ובלבד שיתקבל 

מידת החריגה ונימקה את החלטתה. יודגש כי תוכניות אישור הוועדה המחוזית לתוכנית המפורטת, לאחר שבחנה את 

 ה' מגדילות את הצפיפויות בהן ביחס לתוכנית התקפה. -א' 

כנית מקומית שהופקדה או שהוחלט על הפקדתה לפני תחילתה של ותבתוכנית הכוללנית קובע כי  1.6.4סעיף   108

כנית זו ובלבד ו, אף אם אינה תואמת הוראות תעדה המחוזית לאשרה או להפקידה, לפי הענייןוכנית זו, רשאית הוות

 .את החלטתה שנימקה
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

מימוש  ששיעורהיות נוספות  ידות דיורלא הקצתה סל זכויות ויח כוללניתתוכנית ההבמתחם שבו 

(. כמו כן, לשיטת 30%) קטן הואניות המאושרות במתחם הזכויות ויחידות הדיור לפי התוכ

, מומלץ לבחון הקצאת סל 30% הואמימוש הזכויות  שיעורהוועדה, במגרש בודד במתחם שבו 

שמוסיפות מספר מצומצם  אישור תוכניות נקודתיותזכויות ביחס למתחם כולו ולא ברמת המגרש; 

אינו  30% הואמימוש הזכויות  שיעורמתחם שבו ב מעשר יחידות(לא יותר )דהיינו  יחידות דיורשל 

 על התשתיות והשטחים הציבוריים. משפיע

צורך  עללתת מענה  נועדותוכניות נקודתיות בתשובתה כי  צפוןהוועדה המחוזית עוד מסרה 

 מחויב אשר המענה עליו אינוו מענה בתוכנית גדולה, עליוספציפי ונקודתי שלא תמיד ניתן לתת 

נכון לעצור באופן גורף כל תוכנית  לאלפיכך, באופן עקרוני שינוי תכנוני ברמה הכוללת.  תמיד

ה, החל מהתוכנית הראשונה יאו זכויות בני ות דיורדייח כמהשל  נקודתית שמוגשת לתוספת

כל  של עניינןב המחוזית כך נוהגת הוועדהו שפרעם,כ שגודלהעיר במדובר פרט כששמוגשת, ו

מגמה  עם זאת, כאשר מזוהה נקודתיות המציעות שינוי ברמת המגרש המאושר.סוגי התוכניות ה

הוועדה עוצרת ומבקשת  ,גדלנושא זה בהתוכניות  ומספרלשינוי בנושא מסוים  בקשותשל 

מתחם שלם או על  החלהנבחן הצורך בהכנת תוכנית במסגרתה שמקיפה,  לעשות בדיקה

שוקלת גם  הוועדהבמקרה כזה  ם רבים.משאבי , תוכנית אשר מטבעה דורשת הקצאתשכונה

כל עוד לא נעשתה בחינה יחידות דיור לעצור קידום תוכניות נקודתיות לתוספת משמעותית של 

 יהיהעיר לכךשל התשתיות והשטחים הציבוריים. כך נעשה בהמשך גם בשפרעם ובהתאם 

 התחילה לפעול בנושא.

 להפקיד החלטותיה שלאחר במועד דהיינו, 2022109בפברואר  צפוןשל הוועדה המחוזית  בדיון

תוספת של  הכוללותכניות נקודתיות ולא תפקיד ת כי הוועדה החליטה, לעיל התוכניות חמש את

דיור בשיעור גבוה ללא בחינת התשתיות והשטחים הציבוריים הנדרשים. כמו כן, היא  יחידות

 ותדיתוספת יח ללותהכוכניות נקודתיות והנחתה את הוועדה המקומית שלא להמליץ על ת

 משמעותית )גם במצטבר( ללא דרישה לבחינת התשתיות והשטחים הציבוריים.

למשרד מבקר המדינה כי מימוש הזכויות בעיר הוא בהתאם  בתשובתהמסרה  שפרעםעיריית 

כך המימוש איטי. לפיכך קידמה העירייה,  ועקבלקצב הריבוי הטבעי, כמעט ללא הגירה, 

תוכניות נקודתיות הכוללות תוספת זכויות  כמה, אלונים גבעותת בשיתוף הוועדה המקומי

ברמת השירות לציבור. עוד ציינה  כדי לפגוע בהן איןבמקרים "ספורים ונקודתיים" אשר לדעתה 

וכי  ,נכון לעצור יוזמות נקודתיות פרטיות ספורות לציפוף המרקם העירוני הקיים לאהעירייה כי 

 לבעייתבהם צפוי שיינתן פתרון שמקדמת את התכנון המפורט של המתחמים החדשים  היא

 .בשטחי ציבור מחסורה

יתייחסו במסגרת  צפוןוהוועדה המחוזית  גבעות אלוניםמומלץ כי הוועדה המקומית 

לתוכנית הכוללנית שפרעם דיוניהן לצורך בהתאמת התוכניות הנקודתיות המקודמות ב

. יבחנו את הליך קידום התוכניות ואישורן ביחס לתוכנית הכוללניתו 2021שאושרה במאי 

סבורות כי יש  צפוןוהוועדה המחוזית  גבעות אלוניםהוועדה המקומית שמומלץ כי ככל 

לקדם תוכניות אלו למרות סטייתן מקביעות התוכנית הכוללנית, הן ינמקו את הסיבות 

 לסטייה זו במסגרת החלטותיהן.

                                                           
 .22.2.22-פרוטוקול ועדת המשנה הנקודתיות של הוועדה המחוזית צפון מ  109
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יבצעו בחינה  צפוןוהוועדה המחוזית  גבעות אלוניםהמקומית  הדמומלץ כי הוועעוד 

תוספות בינוי בהם נקבע כי לא יותרו שתוכנית הכוללנית ביחס לאזורים המחודשת של 

. תאפשר גמישות מסוימתתמעבר למצב המאושר, ויבחנו אם יש צורך לתקן אותה כך ש

יכולת לתנועתית וובהתבסס על סלי זכויות מוגבלים ובהתאם לקיבולת תשתיתית  זאת

 הנשיאה של שטחי הציבור.

כי בימים אלו היא מגבשת מסמך מדיניות לציפוף המרקם הבנוי  שפרעםציינה עיריית  בתשובתה

 .צפוןוהוועדה המחוזית  אלונים גבעותבעיר, לצורך אימוצו על ידי הוועדה המקומית 

 תוכניות המציעות סטייה מתוכנית כוללנית מופקדת

שקודמו בעת הוד השרון ואר שבע בלהלן בלוח פירוט תוכניות נקודתיות למרחבי התכנון של 

 קידומה של תוכנית כוללנית לרשות.

פרטי תוכניות שקודמו בסטייה מהתוכניות הכוללניות המופקדות  :7לוח 

 במרחבי התכנון של באר שבע והוד השרון

 תוכנית נקודתית

סטטוס 

התוכנית 

הכוללנית 

בזמן 

ההחלטה 

על 

הפקדת 

התוכנית 

 הנקודתית

 תוכנית נקודתית

הדרישות 

בתוכנית 

הכוללנית, 

בתוכנית 

המתאר או 

במסמך 

 המדיניות

מספר 

התוכנית, 

שטחה 

ופרטים 

 סמכות עיקריים 

סטטוס 

התוכנית 

 הנקודתית

 מועד
 המלצת

 הפקדהה

מועד 

החלטת 
  הפקדהה

מועד 

פרסום 

האישור 

 ברשומות

 קומות

יחידות דיור 

 )יח"ד(

קיים או 

 מוצע מאושר

קיים 

או 

 מוצע מאושר

 באר שבע

-605א. 
0669895: 

מגורים, 
 דונם 0.6

 מאי מאושרת מחוזית
2019  

 פברואר

2020 

  2021 יוני

התוכנית  (2)23 2 (1)7 1 מופקדת
הכוללנית: 
יש להכין 

מסמך 
מדיניות 
 לשכונה.
תוכנית 

המתאר 
לשכונה ג': 

נקבע רף 
 7של 

 16-קומות ו
 .(1)יח"ד

-605. ב
0721803: 

, מגורים
 דונם 0.8

 דצמבר מאושרת מחוזית

2020 

 פברואר
2021  

 מרץ
2022 

התוכנית  27 4 7 2 מופקדת
הכוללנית: 
יש להכין 

מסמך 
מדיניות 
 לשכונה.
תוכנית 

המתאר 
לשכונה ג' 

ומסמך 
המדיניות 

-605ג. 
0766055: 

, מגורים
 דונם 0.8

 וארינ מאושרת מחוזית
2021 

 פברואר
2021 

 30 1 7 1 מופקדת
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 תוכנית נקודתית

סטטוס 

התוכנית 

הכוללנית 

בזמן 

ההחלטה 

על 

הפקדת 

התוכנית 

 הנקודתית

 תוכנית נקודתית

הדרישות 

בתוכנית 

הכוללנית, 

בתוכנית 

המתאר או 

במסמך 

 המדיניות

מספר 

התוכנית, 

שטחה 

ופרטים 

 סמכות עיקריים 

סטטוס 

התוכנית 

 הנקודתית

 מועד
 המלצת

 הפקדהה

מועד 
החלטת 

  הפקדהה

מועד 

פרסום 

האישור 

 ברשומות

 קומות

יחידות דיור 

 )יח"ד(

קיים או 

 מוצע מאושר

קיים 

או 

 מוצע מאושר

 פברואר
2022 

לשכונה: 
נקבע רף 

 7של 
 21-קומות ו

 יח"ד.

 הוד השרון

-423 .ד
0311373: 

, מגורים
שטח 

ציבורי 
פתוח 
 4.9ודרך, 

  דונם

 ספטמבר מאושרת מחוזית
2019 (3) 

 ספטמבר
2020 

 2022 יוני

התוכנית  (4)12 4   מופקדת
הכוללנית: 

-תת
המתחם 

שבו 
ממוקמת 
התוכנית 

מוגדר 
לתכנון על 
פי תוכניות 

 .(5)תקפות

-423 ה.
0723601: 

 2, מגורים
-דונם, תת

 2.1מתחם 
בתוכנית 
 הכוללנית

 מאי מופקדת מחוזית
2020 

 אוקטובר
2021 

 טרם
 אושרו

על פי  מופקדת
התוכנית 
 המפורטת

(6) 

התוכנית  (7)35 26 8
 הכוללנית:

 אימוץ
 מסמך

 מדיניות
כל שטח ל

-תת
 מתחםה

 דמוס בידי
 .תכנון

-423 .ו
0233098: 

מגורים 
ומסחר, 

 מבנים
 ומוסדות

, ציבור
 4.7,דרך
-תת, דונם

 2.1מתחם 
 בתוכנית

 הכוללנית

 (8)78 63 20  מופקדת  מופקדת מחוזית

 , 29.12.20-ומ 15.5.19-מ על פי פרוטוקולים מישיבות ועדת משנה של הוועדה המקומית באר שבע

פרוטוקולים  ;15.2.21-ומ 1.2.21-מ, 5.2.20 -; פרוטוקולים מישיבות הוועדה המחוזית דרום מ13.1.2021-ומ

; פרוטוקולים מישיבות הוועדה 15.9.19-ומ 7.5.17-מ מישיבות ועדת המשנה של הוועדה המקומית הוד השרון

; בעיבוד משרד מבקר 423-0723601; הוראות התוכנית המופקדת 25.10.21-ומ 14.9.20-המחוזית מרכז מ

 המדינה.

 לגביו נקבע בנספח בינוישהמגרש מוגדר בתוכנית המתאר לשכונה ג' כטיפוס מגורים מסוג ב',  (1)

 16נספח מחייב לתוכנית, כי מספר יחידות הדיור במגרש יעמוד על טיפוסי מגורים, המוגדר כ - 01

יחידות דיור. בהוראות התוכנית נקבע כי ניתן לבנות עד שש קומות, וכי בהתקיים פתרונות חניה 

http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b83649ea3
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b83649ea3
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 .יתאפשר בינוי בגובה של שבע קומות

ת החליטה יחידות דיור. הוועדה המחוזי 21הוועדה המקומית המליצה להפקיד את התוכנית בהיקף של  (2)

 יחידות דיור. 23 בהיקף שללהפקיד את התוכנית 

 14 בהיקף שלוהמליצה על הפקדת התוכנית  2017הוועדה המקומית דנה בתוכנית לראשונה במאי  (3)

והמליצה על הפקדת התוכנית  2019יחידות דיור. הוועדה המקומית קיימה דיון חוזר בתוכנית בספטמבר 

 יחידות דיור בלבד. 10בהיקף של 

יחידות דיור, ואילו הוועדה המחוזית אישרה בהחלטתה  6הוועדה המקומית המליצה להוסיף רק  (4)

יחידות  12 כללה הופקדה בסופו של דברשהתוכנית  .יחידות דיור 8להפקיד את התוכנית תוספת של 

 דיור.

ינוי ש תכלולנקבע כי תוכנית מפורטת בתת המתחם לא על פי תוכניות תקפות, לגבי מתחמים לפיתוח  (5)

בהן נקבע כי שקובעת הוראות מעבר  כוללניתתוכנית ההאופי הבינוי הקיים והמאושר. במשמעותי 

במתחמים קיימים ללא תוספת פיתוח יהיה ניתן לאשר תוכניות מפורטות ללא צורך בתכנון כולל או 

 החריגה המתאפשרת, אם בכלל, מהקביעה כי הבנייה ימסמך מדיניות, אך היא אינה מבהירה מהב

)ג(: הוראות 6.1.6סעיף  ראואופי הבינוי הקיים והמאושר. בשינוי משמעותי  תכלולבמתחמים אלו לא 

 .2050מעבר בתוכנית המתאר הכוללנית הר/

מגרשים בייעוד "מגורים מיוחד" ייקבע על פי תוכנית בקבעה כי מספר הקומות  600תוכנית במ/ (6)

 מפורטת.

הוועדה המחוזית החליטה ויחידות דיור  35בהיקף של  הוועדה המקומית המליצה על הפקדת התוכנית (7)

הוועדה המחוזית  מסרהיחידות דיור. בהחלטתה בדיון בהתנגדויות  26על הפקדת התוכנית בהיקף של 

 .יחידות דיור 35-ל 26-כי היא שוקלת להגדיל את מספר יחידות הדיור מ

הוועדה המחוזית החליטה ודיור  יחידות 78הוועדה המקומית המליצה על הפקדת התוכנית בהיקף של  (8)

יחידות דיור. בהחלטתה בדיון בהתנגדויות לתוכנית ו' קבעה  63על הפקדת התוכנית בהיקף של 

 יחידות דיור. 78-ל 63-יוגדל מ זוהוועדה המחוזית כי מספר יחידות הדיור בתוכנית 

 באר שבע 

'( ג-נקודתיות )א' כניותות שלוש 2021 לינואר 2019 מאי ביןהמקומית באר שבע קידמה  הוועדה

 ביחס לתוכניות המאושרות. - יחידות דיור וקומות -כניות כללו תוספת של זכויות והת .'ג בשכונה

להלן תרשים המציג את תהליך קידומן של התוכניות ביחס לקידום נורמות תכנוניות כוללות 

 שרלוונטיות לשכונה.
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

קידום ל ביחסג' -א' של התוכניות הנקודתיות מןתהליך קידו :23תרשים 

התוכנית הכוללנית באר שבע, תוכנית המתאר לשכונה ג' ומסמכי המדיניות 

 ג'* לשכונה

 

לעיל, צוינו מועדי החלטת מוסדות התכנון לאשר את התוכניות שלוח בבתרשים זה, בשונה מ * 

 ברשומות.ם האישורים הנקודתיות ולא מועדי פרסו
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לשכונה מוצעת מתאר  תוכניתעל  בהתבסס ג'-א' תוכניות המקומית המליצה על הפקדת הוועדה

מהיקפי הבינוי שנקבעו  סטושהיקפי בינוי כללו  ג'-ועל אף שתוכניות ב' ו, ג' שקידומה הופסק

 אך ועדכוןבתהליך הכנה  שהיה זו( תוכניתעל מסמך מדיניות )שקודם במקום  בהתבססבה, וכן 

 .המקומית וועדהבטרם אושר 

התוכניות הנקודתיות  קידום חשיבותבנוגע לתוכנית ג' עמדה הוועדה על  מקומיתה הוועדה בדיון

 .שכונהב ההתחדשות הליכי לע השפעתןבשכונה ג', לאור 

נמצא כי שלוש התוכניות קודמו טרם אישורו של מסמך מדיניות הנדרש בתוכנית הכוללנית 

 המופקדת כתנאי לקידום תוכניות מפורטות.

נקודתיות  להשפעות באר שבענמצא כי במסגרת דיוניה התייחסה הוועדה המקומית עוד 

עמדה לא עם זאת, הוועדה  יחדשל התכנון המוצע, בעיקר מבחינת תנועה, חניה ונגישות. 

ג' -הכלולות בתוכניות ב' ובנייה התוספת יחידות דיור וזכויות על השפעתן המצטברת של 

ת. הוועדה חלו ןליו העשבמרחב התשתיות על נועה ותהעל שטחי הציבור הנדרשים, על 

בדיונים אלה על בדיקות שנעשו במסגרת קידומה של תוכנית  ההתבססה בהחלטותי

 התוכניות תישל ש בהיקפי הבינוי המוצעת הסטייה למרותלשכונה ג',  המוצעת המתאר

 אושרהסטייה שלא  - (המתאר בתוכנית מאשר יותר דיור יחידות ותשע שש) אליה ביחס

 .העת באותהעל ידי הוועדה 

כי עמידה על ההשפעות המצטברות מבחינה  בתשובתהציינה  באר שבעהוועדה המקומית 

, מכיוון שלא מועטות תוכניות ולא, רבות תוכניותתנועתית ופרוגרמטית מתקיימת רק עם אישור 

ציינה  כן כמו '.ג לשכונה המתאר תוכנית במסגרת המוצעיחידות הדיור  מסף חריגההייתה 

ג' היא לא קידמה תוכניות נוספות בשכונה ג' עד לעדכון המדיניות -הוועדה כי מלבד תוכניות א'

 שטחי הציבור בשכונה. שלוכי במסגרת עדכון המדיניות נערכה בדיקה פרוגרמטית  ,לשכונה

ות ואישורה פורסם ברשומ 2020החליטה על הפקדת תוכנית א' בפברואר  דרוםהוועדה המחוזית 

 ג'.-החליטה הוועדה המחוזית על הפקדת תוכניות ב' ו 2021. בפברואר 2021ביוני 

, שבהם הוחלט להפקיד את התוכניות 2021110מפברואר  דרוםבדיוני הוועדה המחוזית 

ג' בשכונה ג', העלתה נציגת לשכת התכנון המחוזית את הבעייתיות שבקידומן -הנקודתיות ב' ו

בשכונה ג', המציעות תוספת משמעותית של יחידות דיור ביחס של מספר תוכניות נקודתיות 

למצב המאושר וכן תוספת מצטברת של יחידות דיור ביחס למוצע בתוכנית המתאר לשכונה. 

זאת בטרם אישורה או אישור המדיניות המחליפה אותה בוועדה המחוזית. מהדיונים עולה כי 

וגרמטיות הדורשות מענה תכנוני רחב שאינו בשכונה ג' קיימות בעיות תנועתיות, תשתיתיות ופר

בגבולות התוכנית הנקודתית, ועליהן להיבחן במסגרתו של תכנון כולל לשכונה.  ןיכול להינת

קידומן של תוכניות נקודתיות המציעות תוספת מצטברת של יחידות דיור בזו אחר זו בהיעדר 

השירותים הניתנים לתושבי בחינת המענים התכנוניים כאמור, עלול להוביל לפגיעה ברמת 

 השכונה הנוכחיים והעתידיים.

 המדיניותכי תציג לה את  שבע בארביקשה הוועדה המחוזית מהוועדה המקומית בדיונים אלה 

הכוללת לשכונה בהקדם האפשרי כדי לקבל תמונת מצב על היבטי הרוחב ובכללם התאמת 

                                                           
 .15.2.21-ומ ,1.2.21-פרוטוקול מישיבת הוועדה המחוזית דרום מ  110
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

 תוכניות עוד תקדם לאכי  המחוזית. עוד קבעה הוועדה ציבורהרכי והתשתיות והמענה לצ

 לה תציע אם אלא ,לשכונה שהוכנה הכוללת התוכנית על המבוססת מהמדיניות החורגות

 לשכונה המתאר מתוכנית לסטות רצונה שתסביר את וברורה מוגדרת מסגרת המקומית הוועדה

 .111זו מסגרת לאמץ לנכון תמצא היאו שהוגשה כפי' ג

, נדונה אליוהתייחסו ג' -תוכניות ב' וש ,"בינוי א'המעודכנת ביחס למגרשי "טיפוס  המדיניות

שתוכנית א'  . מסמך המדיניות לשכונה ג'2022ואושרה בוועדה המקומית באר שבע בפברואר 

 . 2022באוגוסט  שבע בארנדון ואושר בוועדה המקומית  התייחסה אליו

, תוך הגדלת 2020פקדת תוכנית א' בפברואר אישרה את ה דרוםנמצא כי הוועדה המחוזית 

, ואת תוכניות 112מספר יחידות הדיור ביחס להמלצת הוועדה המקומית להפקדת התוכנית

טרם אישור מדיניות תכנונית כוללת לשכונה כנדרש בתוכנית  2021ג' בפברואר -ב' ו

 הכוללנית המופקדת.

שאינן נקודתיות  תוכניותאת קידומן של לבחון  שבע באר המקומית וועדהל מומלץ

התכנוני  על המרחבבשים לב להשפעתן המצטברת  מאושרכולל  תכנוןמתבססות על 

ועל התשתיות הציבוריות הקיימות. מומלץ שאישור תוכניות נקודתיות ייעשה בהתבסס על 

 מדיניות תכנונית שקופה ואחידה.

ת מקביעות התוכנית ג' סוטו-כי תוכניות א' בתשובתהמסרה  שבע בארהוועדה המקומית 

וכי ביתר  ,הכוללנית רק בנוגע לאישור מסמך המדיניות לשכונה כתנאי לקידום תוכניות מפורטות

ג' -שימושים המותרים בתוכניות, תוכניות א'לעיצוב עירוני ולהנושאים הנוגעים לגובה הבינוי, 

מתאר לשכונה ג' תואמות את קביעות התוכנית הכוללנית. בתשובתה ציינה הוועדה כי תוכנית ה

מסרה הוועדה  כן כמווועדה המקומית מאז הדיון בה. הלמדיניות  בסיס ושימשה בישיבותיהנדונה 

, לא קודמו תוכניות נוספות בשכונה עד דרוםהחלטת הוועדה המחוזית  לנוכחהמקומית כי 

עוד ציינה כי יש לאפשר לוועדה המקומית שיקול דעת בקבלת לעדכון המדיניות לשכונה. 

חלטות בסטייה ממדיניות, כל עוד היא קובעת מנגנונים להבטחת עקרון השוויוניות ובחינת ה

 ההחלטה. של השפעותיה

יתייחסו בהחלטותיהן  דרוםוהוועדה המחוזית  באר שבעמומלץ כי הוועדה המקומית 

לסטייה המוצעת בתוכניות הנקודתיות ביחס לקביעות התוכנית הכוללנית המופקדת וינמקו 

 ויתעדו את החלטותיהן בהתייחס לסטייה זו.

                                                           
משנה להתנגדויות של הוועדה המחוזית . לפי פרוטוקול ועדת 15.2.21-פרוטוקול מישיבת הוועדה המחוזית דרום מ  111

, מסמך ההצעה לעדכון מדיניות שכונה ג' הועבר לעיון לשכת התכנון של הוועדה המחוזית דרום 9.2.22-דרום מ

 .2021במהלך דצמבר 

יחידות דיור תוך התאמת מספר יחידות  21הוועדה המקומית באר שבע המליצה להפקיד את תוכנית א' בהיקף של   112

הפקיד את התוכנית ל החליטה רוםלשכונה ג'. הוועדה המחוזית ד המתאר בתוכנית שנקבע הדיור יחידות יקףלה הדיור

נציג  ןא' ציי תוכניתבדיון להפקדת  .21 לתקן בהתאם שיוגש כלכלי-יחידות דיור בכפוף לדוח שמאי 23בהיקף של 

 יחידות 16 על יעמוד במגרש הדיור יחידות מספר כילשכת התכנון המחוזית כי תוכנית המתאר לשכונה ג' קבעה 

 .דיור
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 השרון הוד

כללו ש'( ו-'דנקודתיות ) כניותות שלוש השרון הודהמקומית  הוועדהקידמה  2020 - 2017שנים ב

להלן תרשים המציג את תהליך  זכויות ביחס לתוכניות המאושרות. תוספת שלהגדלת צפיפויות ו

 נטיות.ווקידומן של התוכניות ביחס לקידום נורמות תכנוניות כוללות רל

ו' ביחס לקידום -קידום של התוכניות הנקודתיות ד'התהליך  :24תרשים 

 התוכנית הכוללנית הוד השרון*

 
מועדי החלטת מוסדות התכנון לאשר את התוכניות הנקודתיות ולא מועדי לעיל, צוינו שלוח בבתרשים זה, בשונה מ * 

 פרסום האישורים ברשומות.

 שכללו ו'-ה' ו כניותות את קידמה השרון הוד המקומית הוועדהכי  נמצא ו':-ה' ו תוכניות

שלפיה נדרשת הכנה  -ת המוצעת הכוללנית כניותמה הטייוס בתחומן הצפיפות ה שלהגדל

 בסטייהדנה ש לאהמתחם, ב-מתחמית מפורטת או מסמך מדיניות מאושר לתתשל תוכנית 

 מסמך או מפורטת מתחמית תוכנית של הכנה נדרשת ולפיה הכוללנית התוכנית מקביעת

 .המתחם-לתת מאושר מדיניות
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כי היא סברה שנכון יהיה לקדם את תוכניות ה'  בתשובתהמסרה  השרון הודהוועדה המקומית 

הצפוני של  על שטחים בחלקו התוכניות חלות: האלהך מדיניות, מהסיבות ו' בהיעדר מסמ-ו

ולכן קידומן אינו תלוי בתכנון הכולל של  ,מרכז העיר, במובלעת תכנונית שנותרה ללא תכנון

מרכז העיר. לגבי תוכנית ו' הוועדה עמדה בתשובתה על הצורך לייצר מבנה זהה וסימטרי למבנה 

 שמונה שלבצידו המזרחי של הרחוב. לגבי תוכנית ה' מסרה הוועדה כי היא מציעה מבנה  נמצאה

 קומות, בהתאם להנחיות התוכנית הכוללנית.

הוד את תוכנית ד' ב 2020החליטה להפקיד בספטמבר  מרכזהוועדה המחוזית נמצא כי 

עומת ארבע יחידות דיור ל 12) הקיים למצב ביחסהצפיפות  ה שלהגדל , אף שכללההשרון

 תוכנית לפיההמופקדת, ש כנית הכוללניתותמה אף שסטתהויחידות דיור במצב הקיים( 

 הקיים הבינוי אופיב משמעותי שינוי תכלול לאהמתחם שבו חלה התוכנית -בתתמפורטת 

הוועדה המחוזית אף החליטה לכלול בתוכנית המופקדת מספר יחידות דיור  .רוהמאוש

 .113וועדה המקומיתהגבוה מזה שהמליצה עליו ה

שטח שממוקם במתחם  על בתשובתה כי תוכנית ד' חלההבהירה  הוד השרוןהוועדה המקומית 

וכי היא  ,המוגדר ללא שינוי משמעותי באופי הבינוי הקיים והמאושר על פי התוכנית הכוללנית

חלה על מובלעת תכנונית בשתי חלקות לא מבונות השוכנות בסביבה בנויה. התוכנית המוצעת 

עליו חלה התוכנית לטובת הקמת מגרשי בנייה התואמים שיצרה חלוקה מחדש של המגרש 

 לשטח המגרש ולצפיפות שנקבעו בתוכנית המאושרת שקדמה לתוכנית ד'.

תוכנית בעלת למשרד מבקר המדינה כי תוכנית ד' היא  מסרה בתשובתה מרכזהוועדה המחוזית 

 4 -מ ידות הדיוריחאת מספר החלטת הוועדה להגדיל וכי  השפעה מזערית מאוד על סביבתה,

במקרה זה סבירה.  היאסביבה עירונית ובתחום השפעה של המטרו מגרש השוכן בב 12-ל

ייעול השימוש בקרקע ולצורך ו צרכים תכנוניים בשטח נדרשת עקב כוללניתהסטייה מתוכנית ה

 התאמת התכנון למגמות תכנון עדכניות שלא נכללו בתוכנית המתאר הכוללנית.

, בהיעדר מסמך מדיניות הוד השרוןהמליצה הוועדה המקומית  ו' שעליהן-באשר לתוכניות ה' ו

 מרכזהמחוזית  הוועדה של הנקודתית המשנה ועדתלמתחם שעליו הן חלות, החליטה 

לצפיפות שנקבעה בתוכנית להפקידן בכפוף להתאמת הצפיפות המוצעת בהן  2021באוקטובר 

הוועדה המחוזית מרכז על הקושי בקידום תוכניות  עמדה במסגרת הדיון .600מאושרת הר/במ/

וקובעת, כי  פני מתן תוקףלנמצאת שהחלטות שנקבעו בתוכנית הכוללנית מ הסוטותנקודתיות 

יו"ר הוועדה המחוזית דאז, היועץ המשפטי ניות למתחם. בדיון הדגישו נדרש להכין מסמך מדי

 הכוללנית שנמצאת מקביעות התוכנית לחריגה הצדקה אין כישל הוועדה ונציגי לשכת התכנון 

 תוקף. למתן האחרון בשלב

ועדת המשנה להתנגדויות של מחוז מרכז , דנה 2022יצוין כי לאחר סיום הביקורת, בדצמבר 

קבעה הוועדה כי מספר  בעניין ההתנגדויות . בהחלטתהלהשהוגשו  ו'-ת לתוכניות ה' ובהתנגדויו

הוועדה כי היא  מסרהיחידות דיור. באשר לתוכנית ה'  78-ל 63-יחידות הדיור בתוכנית ו' יוגדל מ

יחידות דיור, אך שינוי זה נדרש לפרסום לפי  35-ל 26-שוקלת להגדיל את מספר יחידות הדיור מ

                                                           
כי הוועדה המחוזית מרכז החליטה על הפקדת התוכנית בכפוף לשינויים הכוללים המרת ייעוד אחד מתאי השטח  יצוין  113

 התוכנית. רגלית הליכה לעידוד פיזית תשתית יצירת לטובת פתוח ציבורי שטח לייעוד מגורים מייעודבתחום התוכנית 

 .הוועדה המקומית מהמלצת יותר יחידותושתי  מהמספר המבוקשיחידות פחות  שתי - יחידות דיור 12 ללההופקדה כש

 .המאושריחידות דיור ביחס למצב  שמונהשל  תוספתאושרה  לוהכ בסך
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הצפוי בעקבות תוספת יחידות הדיור. בהחלטתה  בינוילחוק לאור השינוי בגובה ה 114ב610סעיף 

מיקומן של התוכניות לאורך ציר תחבורה ראשי ובתחום בנימקה הוועדה את תוספת יחידות הדיור 

עליהן התבססה הוועדה ש, 600השפעת המטרו וקבעה כי הצפיפויות שנקבעו בתוכנית במ/

הן ארכאיות ואינן מתאימות למגמות התכנון  ,את התוכנית המחוזית בהחלטתה להפקיד

 המאושרות.

ו' שהוגשו -תוכניות ה' ועניין החלטת ועדת המשנה להתנגדויות של מחוז מרכז בכי  מהאמור עולה

שהתקבלה  -. החלטת ועדת המשנה הנקודתית החלטת ועדת המשנה הנקודתיתלה שינתה את 

ו' בהתאמת הצפיפויות -נות את הפקדת תוכניות ה' ולהתהייתה  - 115פה אחד כשנה קודם לכן

לאור היעדרו של מסמך מדיניות למתחם הנדרש בתוכנית  600המוצעות לתוכנית המאושרת במ/

עמדת יו"ר הוועדה המחוזית דאז, היועץ הכוללנית לצורך הגדלת הצפיפות, והיא הסתמכה על 

 .המשפטי של הוועדה ונציגי לשכת התכנון

עמדה בהחלטתה על הצורך בהגדלת  מרכזהמשנה להתנגדויות של מחוז ועדת  נמצא כי

הצפיפויות ביחס למצב המאושר לצורך התאמתן למגמות התכנון העדכניות ולאור 

הסמיכות לתוואי קו מטרו עתידי. יחד עם זאת, הוועדה לא עמדה בהחלטתה על כך שטרם 

תנאי להגדלת הצפיפויות , כנדרש בתוכנית הכוללנית המאושרת כ116אושר מסמך מדיניות

 זה. תנאי של התקיימותו-לאי, ולא נימקה החלטתה בהתייחס במתחם

השיבה למשרד מבקר המדינה כי החלטתה לגבי תוכנית ו' והוספת  מרכזהוועדה המחוזית 

 עםמגמות תכנון עדכניות, עם  אחד בקנה יחידות הדיור שהיא שוקלת לבצע בתוכנית ה' עולות

התוכנית ש העובדהעם  וכן, וידות דיוריח הצורך בתוספתעם בישראל ו מחסור במשאב הקרקעה

עדיף על תכנון ישן, ונבחנה  המוצע תכנוןה. העתידית מטרוהבמרחב ההשפעה של תחנת חלה 

במרקם העירוני הקיים, בתוכנית המתאר ובתפיסה התכנונית העתידית שבהכנה של  השתלבותו

זית ציינה כי החלטתה בתוכניות אלו מנומקת, המחו הוועדה בו התוכנית נמצאת.שהמתחם 

 מפורטת ומתייחסת לכל הנושאים התכנוניים והמשפטיים הרלוונטיים.

עמדה בהחלטתה על ההנמקות  לא מרכזנמצא כי ועדת המשנה להתנגדויות של מחוז 

אליהם התייחסה ועדת המשנה הנקודתית לעת הפקדת התוכנית בהתייחס לקביעות 

 .המחייבת הכנת מסמך מדיניות למתחםהתוכנית הכוללנית 

לאשר תוכניות נקודתיות  מרכזולוועדה המחוזית  הוד השרוןמומלץ לוועדה המקומית 

בהלימה לתוכניות בדרג גבוה יותר שהופקדו, במיוחד כשמדובר בתוכנית כוללנית ליישוב. 

לערער  סטייה מתוכנית כוללנית לקראת אישור עשויה ליצור תקדימים תכנוניים העלולים

 את מעמדה וקביעותיה של התוכנית הכוללנית לכשתאושר.

                                                           
לדעת מוסד התכנון קבלת ההתנגדות עלולה לפגוע באדם שאף הוא רשאי להגיש  ב לחוק קובע כי אם106סעיף   114

 .טענותיואת יתן לאותו אדם הזדמנות להשמיע יהתנגדות לפני שה לא יכריע בעניין התנגדות לתוכנית, המוסד

 .25.10.21-תמליל דיון מישיבת וועדת המשנה הנקודתית של מחוז מרכז מ  115

הוועדה המקומית דנה במסמך  13.11.22-ת המשנה של הוועדה המקומית הוד השרון מלפי פרוטוקול ישיבת ועד  116

אך טרם אישרה אותו סופית. המסמך כולל התייחסות לעקרונות מנחים לתכנון  31.7.22-המדיניות למרכז העיר ב

 תוואי המטרו. לאורך
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ציינה כי אחד העקרונות המובילים בתוכנית הכוללנית לעיר הוא  הוד השרוןהוועדה המקומית 

תכנון כולל ומתחמי, הן בתוכניות כוללות והן באמצעות מסמכי מדיניות ותוכניות אב, זאת כדי 

 שהיא ראייה כוללת ורחבה. עוד ציינה הוועדה כי בעת על למנוע תכנון נקודתי שאינו מתבסס

ובין  האמורה דנה בתוכנית נקודתית או מתחמית, היא מקפידה על בחינת ההתאמה בין התוכנית

הצדקה  התוכנית הכוללנית. אם התוכנית המוצעת אינה תואמת לתוכנית הכוללנית ונמצאה

י הוועדה המקומית לקבלת הכרעה תכנונית לקידומה, השיקולים הרחבים מובאים בפני חבר

 בנושא.

לנקוט משנה זהירות באישור  מרכזולוועדה המחוזית  הוד השרוןלוועדה המקומית  מומלץ

ולהקפיד על פירוט  קביעותיהלתוכניות נקודתיות שאינן בהלימה לתוכנית הכוללנית ו

 .הנימוק לסטיות ביחס לדרישות התוכנית הכוללנית

 הוועדה של קודמות מהחלטות סוטה להתנגדויות המשנה תועדהחלטת שככל  כי מומלץ

 שעמדו הנימוקים את וסותרת תחתיה הפועלות המשנה ועדות של או מרכז המחוזית

 .בהחלטתה סטייהאת ה תנמק היא, אלה ועדות של החלטותיהן בבסיס

העיר,  למרכזהמדיניות  מסמך הכנת את להשלים השרון הוד המקומית לוועדה עוד מומלץ

 בהתאםתוכניות  לקידוםכנית הכוללנית, כך שיהווה מסמך מנחה ובהתאם לקביעות הת

 .העדכניות התכנון למגמות

✰ 

, ממועד השרון הודול שבע בארמהאמור עולה כי הליך אישור התוכניות הכוללניות ל

ההחלטה על הפקדתן ועד לאישורן ברשומות, ארך כחמש וכשבע שנים בהתאמה. לאורך 

 דרום, והוועדות המחוזיות השרון הודו שבע בארשנים אלו, קידמו הוועדות המקומיות 

תוכניות נקודתיות בסטייה מקביעות התוכניות הכוללניות לאור צרכים שעלו  מרכזו

 ת. מהשטח, וכמענה ליוזמות פרטיו

מומלץ למינהל התכנון לבחון דרכים לקיצור זמני הטיפול בתוכניות כוללניות. עוד מומלץ 

כי מינהל התכנון ינחה את הוועדות המקומיות והמחוזיות להשלים את מסמכי המדיניות 

הנדרשים בתוכניות הכוללניות המקודמות כתנאי לקידום תוכניות מפורטות, בהן תוכניות 

 מקביל לקידום התוכניות הכוללניות האמורות.נקודתיות בתחומן, ב

מרכז ו דרוםולוועדות המחוזיות  השרון הודו שבע בארעוד מומלץ לוועדות המקומיות 

לפעול לזיהוי אזורים שבהם נדרשת גמישות תכנונית ביחס לקבוע בתוכנית הכוללנית כבר 

ללנית ולא לעת בשלב התכנון. מומלץ כי גמישות זו תקבל ביטוי בהוראות התוכנית הכו

קידומן של תוכניות נקודתיות הסוטות מההחלטות שנתקבלו במסגרת קידומו של התכנון 

 הכולל.

לפי עקרון הגמישות הן בתוכנית  לפעול מסרה בתשובתה כי חשוב שבע בארהוועדה המקומית 

כי תמשיך הכוללנית והן במדיניות, ויש ליצור איזון בינו לבין הוודאות התכנונית. הוועדה הוסיפה 

 להביא בחשבון את נושא הגמישות בעת הכנת מסמכי המדיניות בעיר.
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מומלץ כי מינהל התכנון ישקול לעשות בדיקות יזומות של התוכניות הכוללניות באופן עיתי 

בהשוואה למגמות התכנון העדכניות ויפעל ליישום מנגנון שיאפשר עדכון התוכניות 

 הכוללניות בהתאם למגמות אלו.

התכנון מסר בתשובתו כי נכון למועד תשובתו הוא פונה לרשויות מקומיות שאושרה להן מינהל 

ובחינת הצורך בעדכונן תוכנית כוללנית במהלך העשור האחרון לצורך מעקב אחר תוכניות אלו 

מינהל התכנון אף מקבל פניות יזומות מטעם הרשויות  ,כן או במסגרת אחרת. כמובהליך סטטוטורי 

 הרשות.  שיפוטן או לצורך עדכון התוכנית הכוללנית של רך קידום תכנון בתחוםהמקומיות לצו

תקבלה לגביה התוכניות המציעות סטייה מתוכנית כוללנית ש
 החלטת הפקדה

בסטייה נתניה ובאר שבע להלן בלוח פירוט תוכניות נקודתיות שקודמו במרחבי התכנון של 

 .תוהכוללני תולתוכני בנוגע הפקדה החלטת שנתקבלה לאחרמהתוכניות הכוללניות לרשויות אלה 

שהתקבלה ת וכוללניהת ותוכניהה מטייפרטי תוכניות שקודמו בס :8לוח 

 במרחבי התכנון של באר שבע ונתניה בעניינן החלטת הפקדה

 תוכנית נקודתית

סטטוס 

התוכנית 

הכוללנית 

בזמן 

ההחלטה 

על 

הפקדת 

התוכנית 

 הנקודתית

 תוכנית נקודתית

הדרישות 

בתוכנית 

הכוללנית, 

בתוכנית 

המתאר או 

במסמך 

 המדיניות

מספר 

התוכנית, 

שטחה 

ופרטים 

 סמכות עיקריים 

סטטוס 

התוכנית 

 הנקודתית

 מועד
 המלצת

 הפקדהה

מועד 

החלטת 

  הפקדהה

מועד 

פרסום 

האישור 

 ברשומות

 קומות

יחידות דיור 

 )יח"ד(

קיים או 

 מוצע מאושר

קיים או 

 מוצע מאושר

 באר שבע

-605א. 
0285890 :

מגורים, 
מסחר, 

תעסוקה, 
 דונם 4.25

 מאושרת מחוזית
 2016 יוני

 ספטמבר
2017 

 אוקטובר
2018 

החלטת 
 הפקדה

ייעוד  - 0 13 +גג2
הקרקע 

במצב 
המאושר 
הוא אזור 
מסחרי 

שמיועד 
לתחנת 

רדיו 
מסחרית 

ואינו 
כולל 

יחידות 
 דיור

התוכנית  84
הכוללנית 

מתנה 
שילוב 

 בנייה
גבוהה 
בבנייה 

 מרקמית
 בהכנת
מסמך 

מדיניות 
שבו יאותרו 

מתחמי 
פינוי בינוי 
שיאפשרו 

  זאת
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 תוכנית נקודתית

סטטוס 

התוכנית 

הכוללנית 

בזמן 

ההחלטה 

על 

הפקדת 

התוכנית 

 הנקודתית

 תוכנית נקודתית

הדרישות 

בתוכנית 

הכוללנית, 

בתוכנית 

המתאר או 

במסמך 

 המדיניות

מספר 

התוכנית, 

שטחה 

ופרטים 

 סמכות עיקריים 

סטטוס 

התוכנית 

 הנקודתית

 מועד
 המלצת

 הפקדהה

מועד 

החלטת 

  הפקדהה

מועד 

פרסום 

האישור 

 ברשומות

 קומות

יחידות דיור 

 )יח"ד(

קיים 

או 

 מוצע מאושר

קיים 

או 

 מוצע מאושר

 נתניה

-408 .ב
0557132 :

 מגורים
, ותיירות

  דונם 1.2

 מאושרת מקומית
ספטמבר 

2018 

 נובמבר
2019 

החלטת 
 הפקדה

15 26 10 
 יחידות

-ו דיור
88 

חדרי 
 מלון

32 
יחידות 

-דיור ו
72 

חדרי 
 מלון

מדובר 
באזור 

שמסומן 
כאזור 

להתחדשות 
עירונית, 

ובתוכנית 
הכוללנית 

נקבעו לגביו 
תנאים 

שמאפשרים 
הכנה 

ואישור של 
תוכניות 
  (1)מפורטות

-408ג. 
0679993 :

 מגורים,
 דונם 1.3

 מאושרת מקומית
 2019יוני 

 2022יוני 

החלטת 
 הפקדה

 קומות 10 30 17 (2)16 (2)12

-408. ד
0473462 :

מגורים, 
 דונם 0.9

 נדחתה מחוזית
דצמבר 

2017 

 2019 יולי

החלטת 
 הפקדה

 קומות 10 19 12 19 6

-408. ה
0433326 :

, מגורים
 מבנים

ומוסדות 
ציבור, 

שטח פרטי 
פתוח, 
 3.5דרך, 
 דונם

 נדחתה מחוזית
ינואר 
2019 

 ינואר
2020 

החלטת 
 הפקדה

8 22  
 34 -ו

בשני 
 מגדלים 

 קומות 10 108 52

 פרוטוקול ישיבת משנה של הוועדה מקומית באר שבע  ;125/108/03/5על פי הוראות תוכנית מאושרת 

: 408-0557132הוראות תוכנית מספר  ;4.9.17-פרוטוקול מישיבת הוועדה המחוזית דרום מ ;8.6.16-מ

פרוטוקול מישיבת ועדת ; מצב מאושר - מגדל סגולה, נתניה, טבלת זכויות והוראות בניה 1א//9/801נת/מק/

 -פרוטוקול דיון ועדת המשנה של הוועדה המקומית נתניה מ ;3.9.18-המשנה של הוועדה המקומית נתניה מ

פרוטוקול  ;21.1.19-ומ 27.12.17-ה של הוועדה המקומית נתניה מפרוטוקולים מישיבות ועדת המשנ ;24.6.19

פרוטוקול ישיבת הוועדה המחוזית מרכז  ;8.7.19-ישיבת ועדה המשנה הנקודתית של הוועדה המחוזית מרכז מ

 .; בעיבוד משרד מבקר המדינה20.1.20-מ

ון בהפקדת התוכנית על פי הוראות התוכנית הכוללנית שעמדו בפני הוועדה המחוזית מרכז בעת הדי (1)
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( תנאי להכנת תוכנית מפורטת הוא הכנת מסמך מדיניות 1: )2017מספטמבר  23הכוללנית, גרסה 

יחידות דיור  200( אישור תוכניות בסך כולל של עד 2א להוראות; )4.1.4המתחם )סעיף -לכל שטח תת

ת של מוסד התכנון מ"ר בפטור מהכנת מסמך מדיניות מחייב החלטה מנומק 20,000או סך כולל של 

( בדיקת נתוני 3) ;26.9.17-החלטת הוועדה המחוזית מרכז בדבר הפקדת התוכנית הכוללנית מ)ראו 

( 4(; )ב4.1.1סעיף מערכת הביוב ויכולתה להכיל את כמות השפכים הצפויה בתוכנית המבוקשת )

 .להוראות( ה4.1.5סעיף ) 8עד  5בנייה לגובה תהיה בנסיגה מהרחוב החל בקומות 

 הנתונים נלקחו מטבלת זכויות הבניה שצורפה לפרוטוקול ועדת המשנה של הוועדה המקומית נתניה  (2)

. לצד זאת, יצוין כי בהוראות תוכנית ג' נקבע 30.6.21-ופרוטוקול הוועדה המקומית נתניה מ 24.6.19 -מ

 קומות מעל קומת קרקע כפולה. 16כי גובה המבנה המוצע הוא 

 שבע באר

ביחס לקידום התוכנית הכוללנית באר שבע מוצג תהליך קידום תוכנית א' ללהלן בתרשים 

 לעיר.
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 תכנון נקודתי ברשויות מקומיות

ביחס לקידום התוכנית הכוללנית  א'קידום של התוכנית התהליך  :25תרשים 

 באר שבע*

 

בתרשים זה, בשונה מבלוח לעיל, צוינו מועדי החלטת מוסדות התכנון לאשר את התוכניות הנקודתיות  * 

 אישורים ברשומות.ולא מועדי פרסום ה

המציעה תוספת  ,על הפקדתה של תוכנית א' שבע בארהמליצה הוועדה המקומית  2016ביוני 

למצב המאושר, על בסיס כוונת הוועדה המקומית  משמעותית של יחידות דיור וקומות ביחס

 .לחזק ולעבות את האזור
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 קומות 13 של גבוהה בבנייהקידמה את תוכנית א'  שבע בארנמצא כי הוועדה המקומית 

 וטרם המאושר למצב ביחסבהיעדר בסיס תכנוני לתוספות המשמעותיות המוצעות בה 

. הוועדה לא ציינה הוועדה לכוונת בהתאם באזור הבנייה לעיבוי תכנוני מסמך גיבוש

בהחלטתה את ההנמקות התכנוניות הנוגעות למאפייניו הייחודיים של המגרש שעליו חלה 

 יקות את תכנון המגרש שלא במסגרת תכנון כולל.התוכנית, אשר מצד

אישורה פורסם ו 2017 בספטמבר החליטה על הפקדת תוכנית א' דרוםהוועדה המחוזית 

 .2018 ברשומות באוקטובר

החליטה על הפקדת תוכנית א' הכוללת בנייה  דרוםמהביקורת עולה כי הוועדה המחוזית 

יים בלי להתייחס לצורך בהתאמת קומות לעומת שתי קומות במצב הק 13גבוהה של 

התכנון לתוכנית הכוללנית לעיר ולקביעותיה בעניין מסמך המדיניות הנדרש לצורך איתור 

. זאת כחודשיים לאחר 117מתחמים שבהם תשולב בנייה גבוהה בבנייה המרקמית בשכונה

 החליטה על הפקדת התוכנית הכוללנית לעיר. דרוםשהוועדה המחוזית 

, המלצת הוועדה 25נמסר כי כפי שעולה מתרשים  באר שבעבתשובת הוועדה המקומית 

 דרוםשהתקבלה החלטת הוועדה המחוזית  המקומית להפקיד את תוכנית א' התקבלה לפני

שהתקבלה המלצת הוועדה המקומית להפקיד את  להפקיד את התוכנית הכוללנית, וכן לפני

בים ראשוניים של תכנון ולא ניתן היה להמתין שהייתה בשל ,תוכנית המתאר לשכונה ג'

כן מסרה הוועדה המקומית כי מאפייניו של המגרש מבחינת גודלו ומקומו הצריכו  לקידומה. כמו

חשיבה תכנונית ייחודית שלא הייתה יכולה לבוא לידי ביטוי במסגרת תכנון כולל. עוד ציינה 

דום תוכנית בסטייה מקביעות התוכנית הוועדה כי גם התוכנית הכוללנית המאושרת מאפשרת קי

ובתנאי שיש הנמקה תכנונית לקידומה והצגה  ,אם התוכנית מקודמת בסמכות מחוזית, הכוללנית

 לתוכנית.של פתרונות תכנוניים 

כי גם  דרוםולוועדה המחוזית  שבע בארמשרד מבקר המדינה ממליץ לוועדה המקומית 

רוניים באמצעות עיבוי הבנייה בהליכי תכנון במקרים שבהם עולה צורך בחיזוק אזורים עי

סטטוטורי, ימומש צורך זה בהתבסס על ראייה תכנונית רחבה וכוללת של האזור. הדבר 

מומלץ כי אם הוועדה המקומית  עוד. ייתר הצורך בקידום תכנון ברמה נקודתית מוגבלת

ים למאפיינים מחליטה על קידום תוכניות נקודתיות משיקולים תכנוניים הנוגע שבע באר

ייחודיים שאינם יכולים לקבל מענה באמצעות תכנון כולל, היא תפרט שיקולים אלה 

 בהנמקות להחלטתה.

 נתניה

 תוספת הכוללות נקודתיות תוכניות ארבע 2019 - 2018 בשנים קידמה נתניה המקומית הוועדה

 שהוועדה לאחר קודמו התוכניות ארבע. המאושרות כניותולת ביחס וקומות דיור יחידות, זכויות

לעיר, כפי שמופיע בתרשים  חלטה להפקיד את התוכנית הכוללניתה קיבלה מרכז המחוזית

 שלהלן.

                                                           
 הכוללנית.כפי שעמד בפני הוועדה המחוזית דרום לעת הדיון בהפקדת התוכנית   117
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ביחס לקידום התוכנית  ה'-ב' ותתהליך קידום של התוכני :26תרשים 

 נתניה ולמדיניות הבנייה לגובה לאורך חוף הים*הכוללנית 

 
מועדי החלטת מוסדות התכנון לאשר את התוכניות הנקודתיות ולא מועדי לעיל, צוינו שלוח בבתרשים זה, בשונה מ * 

 פרסום האישורים ברשומות.
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הפקידה ואישרה את תוכנית ב' בסטייה מקביעת  נתניההמקומית  הוועדה כי נמצא

התוכנית הכוללנית שהוועדה המחוזית החליטה להפקיד באותה עת, שלפיה תנאי להכנת 

-תוכנית מפורטת במתחם שבו חלה תוכנית ב' הוא הכנת מסמך מדיניות לכל שטח תת

שלא וכי פטור מהכנת מסמך זה מחייב החלטה מנומקת של מוסד התכנון, דבר  ,המתחם

עשתה הוועדה המקומית בעת החלטתה על הפקדת תוכנית ב'. הוועדה המקומית אף לא 

דנה ברקע התכנוני לאישור התוספות המשמעותיות בתא השטח שעליו חלה תוכנית ב' או 

בהשפעת התוספות המוצעות בתוכנית על סביבתה מבחינה פרוגרמתית, תשתיתית 

 .118ותנועתית

קומית להפקיד את תוכנית ג' התבססה על מדיניות עוד נמצא כי החלטת הוועדה המ

, ועל בחינה פרוגרמתית 2009119ועודכנה בשנת  2004שאינה עדכנית, שהותוותה בשנת 

 הקצאתשנערכה במסגרתה אז, בלי להתנות את קידום התוכנית בפרוגרמה מעודכנת או ב

 שטחים לטובת שימושים ציבוריים.

תשובת הוועדה  -)להלן  2023בתשובתה למשרד מבקר המדינה ממרץ  נתניההוועדה המקומית 

 תוכניתה את התואמת עירונית להתחדשות תוכנית אהי' ב תוכנית( מסרה כי נתניההמקומית 

 . עוד מסרה הוועדה כי(8/21/3"מ תמ - )להלן המחוזית המתאר תוכנית את וכן הכוללנית

 על של התוכנית הכוללנית.החליטה על הפקדת תוכנית ג' לפני הפקדתה בפו

 תןייטס למרותה', נמצא כי הוועדה המקומית המליצה על הפקדתן -באשר לתוכניות ד' ו

ובחריגה מגובה הבינוי שהוגדר  הפקדה החלטת התקבלה לגביהש הכוללנית מהתוכנית

 .לאזור בתוכנית הכוללנית

ה' הן תוכניות בסמכות מחוזית וההחלטה בעניין קידומן הסטטוטורי נתונה -ד' ו תוכניות

דנה בתוכניות אלו והחליטה  מרכזועדה המחוזית . נמצא כי המרכזבידי הוועדה המחוזית 

 שהוגדר הבינוי גובה לעניין המחוזית הוועדה מהחלטת חריגתן לאור בעיקר, על דחייתן

 121ה' תוכניתבו הוחלט על דחיית שבוועדה המחוזית  בדיון. 120הכוללנית בתוכנית לאזור

 הוועדהנכונה תכנונית, כי  אינהכי לדעתו התוכנית  נתניההוועדה המקומית  מהנדסציין 

 ככלכי ו המקודמתשלא בחנה את התוכנית ביחס לתוכנית הכוללנית כהמקומית טעתה 

 .122תהדע בהיסח הפקדתה על המליצה הנראה

                                                           
א ועל בסיס מדיניות בנייה לגובה בנתניה אף נבדק בהרחבה /600אופן אישורן של תוכניות נקודתיות מכוח תוכנית נת/  118

הוועדה המקומית (, "2008) 2008 לשנת המקומי בשלטון הביקורת על דוחותבמסגרת דוח מבקר המדינה, 

 .601 - 541", עמ' יריית נתניהע -תכנון, רישוי ופיקוח על הבנייה  -לתכנון ולבנייה 

פרוטוקול דיון ועדת המשנה של הוועדה המקומית . ראו גם 13.5.09-וכן ב 22.9.04-המדיניות נדונה בוועדה המקומית ב  119

 .24.6.19-נתניה מ

 פרוטוקול מישיבת ו 8.7.19-המשנה הנקודתית של הוועדה המחוזית מרכז מ תועד פרוטוקול  120

ת כי ( ציינה הוועדה המחוזי408-0473462במסגרת החלטתה בתוכנית ד' )מספר  .20.1.20-הוועדה המחוזית מרכז מ

היא ערה לכך שבסביבת התוכנית קיים בינוי החורג מגובה עשר קומות אך לאור הקרבה לים והבנייה הגבוהה לאורכו 

 ראוי כי יישמרו שטחים שבהם לא תתאפשר בנייה הגבוהה מעשר קומות. 

 .20.1.20-פרוטוקול מישיבת הוועדה המחוזית מרכז מ  121

 בין הדיון בוועדה המחוזית התחלף מהנדס העיר נתניה.כי בין הדיון בוועדה המקומית ל יצוין  122

http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b83b0077b
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b83b0077b
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b839ad794
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b839ad794
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b839ad794
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b839ad794
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ידי  עלנדחתה  ה' כניתותכי  נתניהבתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה הוועדה המקומית 

כנית ומקודמת ת נכון למועד התשובה וכיבעקבות המלצת מהנדס העיר,  מרכז וועדה המחוזיתה

 .כנית הכוללניתותההתואמת את הוראות 

קומות המוצעות מהביקורת עלה כי למרות התוספות המשמעותיות במספר יחידות הדיור וה

קומות(, הוועדה  26-ל 4יחידות דיור ובין  56-ל 7ה' )הנעה בין תוספת של -בתוכניות ב'

המקומית לא התייחסה בדיוניה להשפעת התוספות המוצעות על שטחי הציבור, על 

 מערכות התשתיות ועל התנועה באזורים שבהם חלות התוכניות הנקודתיות.

יינתנו בהתייחס להשפעת התוספות המוצעות  נתניהת מומלץ כי החלטות הוועדה המקומי

בתוכניות הנקודתיות על סביבתן. בנוסף מומלץ כי במקרים שבהם החלטות הוועדה 

המקומית סוטות מקביעות התוכנית הכוללנית לגביה התקבלה החלטת הפקדה, הוועדה 

 תנמק את החלטתה בהתייחס לסטייה זו.

 סביבה החופית אישור השר ודיונים בוועדה לשמירת ה

, תתוכניהחליט מוסד תכנון להפקיד אם כי  123חוק התכנון והבנייהג' נתונות לקביעת -תוכניות ב' ו

תוך ב לקבוערשאי  השר ה.החלטהכנית לעיונו של שר הפנים מיד לאחר ויעביר את התככלל 

תוכניות בסמכות . סמכות זו של השר לגבי 109לפי סעיף אישורו  את כנית טעונהוימים כי הת 60

כל אחד מיושבי הראש של הוועדות המחוזיות לגבי המחוז שבו הוא ועדה מקומית הואצלה ל

בא בנעלי יו"ר הוועדה המחוזית הרלבנטית ועדה המקומית, וכנית שבסמכות הובת. כלומר, מכהן

לחוק האמור, והוא שמהווה את הגורם המוסמך לבחון את  השר לצורך הפעלת סמכותו לפי

. עלה כי התוכניות הועברו לבדיקת הוועדה המחוזית נית ולקבל החלטה בעניין אישורההתוכ

 .124מרכז ונקבע כי אינן טעונות אישור יו"ר הוועדה המחוזית, ללא הנמקה

ג' הן תוכניות המציעות שינויים בתחום הסביבה החופית, ועל כן חלות עליהן -כמו כן, תוכניות ב' ו

בתחום הסביבה החופית או  כנית החלהותופקד ולא תאושר ת אלכי הוראות החוק שקובעות 

ולחו"ף(. זאת  -הוועדה לשמירת הסביבה החופית )להלן חלק ממנה, אלא לאחר קבלת אישור 

מתאר מקומית שאושרה  תוכניתהמקיימת את כל ההוראות של  מפורטת תוכניתאם היא  אלא

 .125ועדהבו

 התוכנית הפקדת את אישרה וזו, 2019 בינואר 126ף"הוולחו של הממיינת בוועדה נדונה' ב תוכנית

 את לפניה להציג המקומית לוועדה וקראה ף"הוולחו שבה, החלטתה במסגרת. לתנאים בכפוף

 אושרה הים חוף לאורך לגובה הבנייה מדיניות. הים חוף בחזית לגובה לבנייה העירונית המדיניות

, לאחר אישור תוכנית ב' למתן 2021127 באפריל"ף לוולחו והוצגה 2021 בפברואר המקומית בוועדה

                                                           
 )א( לחוק התכנון והבנייה.109לפי סעיף   123

 .30.7.20-ומ 30.5.19-החלטת הוועדה המחוזית מרכז בעניין עיון/אישור השר מ  124

 הוראות התוספת השניה לחוק התכנון והבנייה.  125

חמישה חברים מבין חברי שבה ועדת משנה ת היא הוועדה הממיינת של הוועדה לשמירה על הסביבה החופי  126

 ה.עדואישורה של הואת  דורשתכנית וכנית ללא תנאים או לקבוע כי התועדה הממיינת רשאית לאשר תו. הוהוולחו"ף

  .https://www.gov.il/he/departments/guides/valhof_committeeאתר מינהל התכנון, 

 .21.4.21-ופרוטוקול ישיבת מליאת הוולחו"ף מ 22.2.21-פרוטוקול מישיבת הוועדה המקומית נתניה מ  127

https://www.gov.il/he/departments/guides/valhof_committee
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 ר"יו ציינה' ב בתוכנית הדיון במסגרת כי יצוין. תוקף ולאחר הפקדת תוכנית ג' ואישורה בוולחו"ף

 .פעם אחר פעם אותה משנה והיא במדיניותה עקבית אינה המקומית הוועדה כי ף"הוולחו

נמצא כי למרות מיקומה של תוכנית ג' בתחום הסביבה החופית, הוועדה המקומית החליטה 

שלא בהתאם לחוק.  וזאתבלי להתנות את הפקדתה בדיון בוולחו"ף,  2019להפקידה ביוני 

 מרכזהעירה הוועדה המחוזית  109עוד נמצא כי במסגרת בדיקת תוכנית ג' לפי סעיף 

בתחום לאור מיקומה התוכנית נדרשת לדיון בוולחו"ף על כך ש נתניהלוועדה המקומית 

התוכנית נדונה בוועדה הממיינת של הוולחו"ף ובמליאת  כך בעקבות. 128הסביבה החופית

 , דהיינו לאחר הפקדתה.2020אוגוסט ובספטמבר בהוולחו"ף 

כניות העומדות בפניה, וף דנה בכל ההיבטים של הת"לחווהובתשובתו מסר מינהל התכנון כי 

וכי במסגרת הדיון בתוכניות ב'  כניות הכוללניות,ושנקבעו בתכפי  היבטים התכנוניםב זה ללבכ

בתוכנית  שנקבע ג' דנה הוולחו"ף בגובה הבנייה המוצע בתוכנית וביחסו לגובה הבנייה-ו

 הכוללנית.

נמצא כי הוולחו"ף אומנם התייחסה בהחלטתה להנמקות התכנוניות לאישור תוכנית ג' 

אך לא עמדה בהחלטתה על הסטייה מקביעות  להשפעתה על הסביבה החופיתבהתייחס 

ולא  2020שהוצגה ואושרה בוולחו"ף בפברואר התוכנית הכוללנית לאזור התוכנית, כפי 

 .129נימקה את החלטתה בהתייחס לסטייה זו

יו"ר הוועדה המחוזית מהווה את הגורם המוסמך לבחון את התוכנית  109כאמור, במסגרת סעיף 

כי  יצויןמדיניות לשכת התכנון המחוזית. , תוך בחינת מתאם לולקבל החלטה בעניין אישורה

 עם אחד בקנה עולה אינה"ר הוועדה המחוזית יואישור  תג' כתוכנית שאינה טעונ תוכניתקביעת 

הוחלט כי גובה הבינוי בשטחים  בו 2019 באפריל שנערך בדיוןעצמה  המחוזית הוועדה החלטת

 130קומות 10 על ויעמוד שינוי ללא יוותרג', י תוכניתשל  שטחהממערב לרחוב בן גוריון, בהם גם 

הוועדה  החלטתב בניגוד למספר הקומות שתוכנית ג' מציעה. החלטה זו באה לידי ביטוי גם -

של  סטייתה לאור ',לקביעתה בתוכנית גקודם  כשנה 131ד' תוכניתאת  לדחות מרכזהמחוזית 

 קביעת ובשל הכוללנית התוכנית של ההפקדה בהחלטת שנקבע כפי הבינוי מגובהתוכנית ד' 

הקרבה לים והבנייה הגבוהה לאורכו ראוי כי יישמרו שטחים  לאורהוועדה המחוזית עצמה כי 

, וזאת למרות שבסביבת התוכנית קיים בינוי קומות מעשר הגבוההלא תתאפשר בנייה  שבהם

 .132החורג מגובה זה

                                                           
החלטת הוועדה המחוזית מרכז, מפורסמת בעמוד התוכנית באתר מינהל התכנון,   128

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/4000960081/310 

ף הוגש ערר לוועדת המשנה לעררים של המועצה הארצית לתכנון ובנייה. ערר זה נדחה והתוכנית "על החלטת הוולחו  129

 408-0679993כנית מספר והחלטת ועדת המשנה לעררים של המועצה הארצית לתכנון ובנייה בעניין ת)ראו  אושרה

 (.3.2.21-מ

 .8.4.19ישיבת הוועדה המחוזית מרכז מתאריך   130

 ( המוזכרת לעיל.408-0473462מספר וכנית ד' )ת  131

 .8.7.19-המחוזית מרכז מהמשנה הנקודתית של הוועדה  תפרוטוקול ועד  132

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/4000960081/310
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b83b0077b
http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b83b0077b
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 אישור טעונות אינןג' -ו' ב שהתוכניות קבעה מרכז המחוזית הוועדהעולה כי  מהביקורת

הנדרשות על פי התוכנית הכוללנית לצורך  הנמקות. זאת למרות היעדר ה109 סעיף לפי

המחייב  מהגובה הסטייהבתחום אזור המיועד להתחדשות עירונית, למרות  תוכניתקידום 

 10בגובה  בינוי) להפקידה החלטה קיבלה המחוזית שהוועדהנית הכוללנית שנקבע בתוכ

ד' בשל  תוכנית דחייתוכפי שנימקה את  133ג'( תוכניתקומות שהציעה  16 לעומתקומות 

 שמירת גובה הבינוי באזור זה.

כי קיימת הקפדה יתרה על העברת תוכניות לאישור  נתניהבתשובתה ציינה הוועדה המקומית 

והיא תוקנה מייד , הוולחו"ף לפני הפקדתן. עם זאת, במקרה של תוכנית ג' חלה טעות נקודתית

עם גילויה. עוד השיבה הוועדה המקומית כי לא סביר לעצור את התכנון העירוני עד להכרעה 

 סופית של מוסדות התכנון בתוכנית הכוללנית.

הופקדו ואושרו בסמכות  ג'-ב' ו כניותותמסרה למשרד מבקר המדינה כי מרכז המחוזית  הוועדה

מחוסר  אישור ותטעונ שהןולא הייתה עילה לקבוע  109סעיף  לפי ונבחנ הן וכי ,ועדה מקומית

 סמכות.

, בפרט בהיותה ועדה עצמאית נתניהמשרד מבקר המדינה ממליץ כי הוועדה המקומית 

ות תכנון נרחבות, תקבל את החלטותיה בהלימה להחלטות מיוחדת בעלת סמכוי

שהתקבלו בוועדה המחוזית. זאת, בפרט כשמדובר בהחלטות הנוגעות לתוכנית הכוללנית 

לעיר, שהיא התוכנית החשובה והמשמעותית המתווה את הפיתוח העירוני לשנים קדימה. 

וכניות בסביבה להקפיד לקבוע בהחלטותיה הנוגעות לת נתניהעל הוועדה המקומית 

 החופית כי תנאי להפקדתן יהיה העברתן לאישור הוולחו"ף.

בעניין תוכניות נקודתיות יתקבלו בשים לב  מרכזמומלץ כי החלטות הוועדה המחוזית 

להחלטות שנתקבלו על ידה בנוגע לתוכנית הכוללנית לעיר, ובשים לב להחלטותיה בעניין 

עקרונות התכנוניים שעליהם עמדה בדיונים תוכניות נוספות המוגשות באותו האזור ול

תוכנית נקודתית בסטייה מתוכנית  אישור בדבר ף"הוולחו החלטות כי מומלץ קודמים.

כדי שעם פרסום ההחלטות  ,כוללנית שאושרה על ידה ינומקו גם בהתייחס לסטייה זו

 .תישמר הוודאות לגבי המצב התכנוני

 מבקר משרדלתשומת ליבה את המלצת  תיקחמסרה בתשובתה כי  מרכזהוועדה המחוזית 

יש בתוכניות בסמכות מקומית  אםמקומית הצורך בהפניית תשומת לב הוועדה ה בדבר המדינה

 כוללנית. סטייה מתוכנית

✰ 

                                                           
קומות, כלומר גבוה ממספר הקומות שנקבע לאזור  12מספר הקומות המאושר בתחום תוכנית ג' לפני אישורה היה   133

 קומות( בהחלטת הוועדה המחוזית להפקדת התוכנית הכוללנית. 10זה )
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 במרחבי שנדגמו משמעותי שינוי המציעות נקודתיות תוכניות 42 מתוך 16 כי עולה מהאמור

(, שפרעם העיר של התכנון)במרחב  אלונים גבעות, שבע באר של המקומיים התכנון

 הנמצאות כוללניות מתוכניות בסטייה, קודמו בידי מוסדות התכנון 134נתניהו השרון הוד

התקבלה החלטת הפקדה או אישור או מתוכניות כוללניות  שלגביהן מתוכניות, בהכנה

, בחלק מהמקרים, בלי שמוסדות התכנון עמדו על השפעתן זאתמופקדות או מאושרות. 

בנייה על שטחי הציבור הנדרשים, על הדיור וזכויות ההמצטברת של תוספת יחידות 

חלק מהתוכניות  לגביהתוכניות הנקודתיות.  תעליו חלושהתשתיות במרחב  עלתנועה וה

ומן חרף הסטייה, בין משרד מבקר המדינה שיקולים תכנוניים לקיד לפניהנקודתיות הוצגו 

 בפרוטוקולי תועדו לא אלו אך, הכוללניותהליכי תכנון התוכניות  התמשכות עקבהיתר 

 11 של קידומן בהליכי ליקויים עלו לא זו בדיקה במסגרת. לציבור המפורסמים הדיונים

 .לציון ראשוןב התוכניות

התוכניות הכוללניות מומלץ כי מוסדות התכנון יקבלו את החלטותיהם בהתאם לקביעות 

או תוכניות כוללניות מופקדות או מאושרות.  התקבלה החלטת הפקדה או אישור שלגביהן

מומלץ כי ככל שהחלטות מוסדות התכנון סוטות מקביעות התוכנית הכוללנית הם ינמקו 

את החלטותיהם בהתייחס לסטייה זו ויתעדו את נימוקיהם בפרוטוקול הדיון המפורסם 

השקיפות לציבור. עוד מומלץ כי התכנון הנקודתי יקודם תוך כדי גברת ה לשםלציבור 

בחינת השפעותיו, התקדימים התכנוניים העלולים להיווצר בגינו והשפעותיו המצטברות על 

 אופי האזור ועל קיבולת התשתיות, הדרכים ושטחי הציבור במרחב התכנון.

הסמכויות שנקבעו בחוק התכנון מינהל התכנון מסר בתשובתו כי על פי מדרג התוכניות ו

והבנייה, לוועדה המחוזית מוקנית הסמכות לאישור תוכניות הסותרות את התוכנית הכוללנית. 

כך, לעיתים עולה צורך נקודתי המחייב סטייה מהתוכנית הכוללנית, ואם מדובר בצורך נקודתי 

ה אין סיבה למנוע בכל מקרו ,אין בו כדי לפגוע בחזון התכנוני שנקבע בתוכנית הכוללנית

עוד ציין מינהל התכנון כי  לסמכויות שהקנה להן החוק. בהתאםמהוועדות המחוזיות לפעול 

ההתייחסות להנמקות הנוגעות להחלטות התכנוניות המתקבלות בתוכניות הוא חלק מובנה 

בעבודתם של מינהל התכנון ומוסדות התכנון, וכי מינהל התכנון עומד על כך שנימוקי מוסד 

 כנון יתייחסו בין היתר ליחס בין התוכנית לתוכניות אחרות ולסטייה מהוראותיהן.הת

כי התכנון הנקודתי,  2023מטה התכנון הלאומי מסר בתשובתו למשרד מבקר המדינה ממאי 

כאשר הוא תואם את התכנון המתארי, נותן מענה איכותי לצורכי התושב, בכך שהוא מאפשר 

הנותנים מענה לצורך ספציפי, בלי שתידרש הכנה של תוכנית רחבה  לייצר ייעוד או זכויות בנייה

שתכלול שטחים נרחבים ותעסוק בנושאים רבים שהם מעבר לצורך שבגללו נערכת התכנית, 

על כל הכרוך בהכנת תכנית כזו. מטה התכנון הלאומי הוסיף כי לעיתים מוגשות תוכניות 

קרון, רשאית הוועדה המחוזית לאשר גם תוכניות נקודתיות בסטייה מתכנון כוללני או מתארי. כעי

כאלו, אולם מצופה מהוועדה המחוזית לנמק את הסיבה לאישור הסטייה. עוד מסר מטה התכנון 

הלאומי כי לאור האמור הוא סבור כי הוועדות המחוזיות עושות שימוש מושכל בסמכותן לאשר 

 או המתארי ובין בסטייה ממנו.תוכניות נקודתיות, בין שהן תואמות את התכנון הכוללני 

                                                           
פרק זה -תתהנקודתיות שנדגמו במשום שבמרחב התכנון של בת ים לא קודמה תוכנית כוללנית, מספר התוכניות   134

 פרק הבא.ה-תתאינו כולל את בת ים. בדיקת העומק לתוכניות נקודתיות בבת ים מובאת ב
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 םמומלץ כי מוסדות התכנון המקומיים והמחוזיים יפעלו לקיצור פרקי הזמן הסטטוטוריי

לטיפול בתוכניות הכוללניות, החל משלב ההחלטה על הפקדת התוכנית הכוללנית ועד 

לאישורה. התארכות זמני הטיפול בשלבים אלו עלולה להוביל לחוסר בהירות לגבי אופן 

דומן של תוכניות המקודמות במקביל לתוכנית הכוללנית טרם אישורה ולחוסר אחידות קי

בקבלת החלטות תכנוניות לאורך זמן, ואף לייתר קביעות תכנוניות שנקבעו בה בשל קידום 

 תוכניות שסותרות אותן.

 הייטבסכולל או עדר תכנון יקידום תכנון נקודתי בה
 ממדיניות תכנונית מאושרת

חוק התכנון והבנייה קובע את ההיררכיה בין מוסדות התכנון השונים ואת יחסי הכפיפות החלים 

בין תוכניות ברמה הארצית, המחוזית והמקומית והתכנון המפורט הנגזר מהן. במסגרת זו, החוק 

. תכנון כזה תוכניות נקודתיותבקידום  ,בין היתר המתבטא,מאפשר תכנון "מלמטה למעלה", 

 שמעמדן ההיררכייחסי הכפיפות בין התוכנית המקודמת לתוכניות  שנשמריםתנאי ב מתאפשר

מוסד התכנון  מטעם ניתנות התוכנית הנקודתית וההחלטות הסטטוטוריות לגבי יותר גבוה

 המוסמך לאשרה.

ה כוללת יאת אותו השטח בראי קידום תכנון נקודתי בהיעדר תוכנית מוקדמת שבחנה ,עם זאת

התשתית התכנונית  חסרה, שכן בהיעדר תכנון מוקדם, למוסד התכנון 135ליצור בעיהעלול 

סביבה, ה עלהנקודתית  תוכניתלבחון את השפעותיה והשלכותיה של ההמאפשרת המלאה 

 א חלה.יבו השאזור בציבור התנועה וצורכי התשתיות, העיצוב העירוני, ה

בסטייה מעקרונות תכנוניים  בתוקף אובהיעדר תכנון כולל  כנון נקודתי, קידום תעל כך נוסף

מוסדות התכנון המקומיים על  שיוטלור עומסי עבודה וליצ עלולשנבחנו ואושרו במדיניות תכנונית 

 שייאלצו להשקיעהתשומות  בשל לקדם מהלכים תכנוניים נרחבים םולפגוע ביכולתוהמחוזיים 

 . הכנתן לדיוןבו הנקודתיות תוכניותהבבדיקת 

בהיעדר בסיס תכנוני ת ים במרחב התכנון של בלהלן בלוח פירוט התוכניות הנקודתיות שקודמו 

 מאושרת.התכנון המדיניות מ הייטסמאושר לקידום התכנון המוצע בהן או ב

                                                           
(, "ייעול הליכי תכנון מתארי מקומי 2021) 2021דוחות על הביקורת בשלטון המקומי לשנת מבקר המדינה,   135

 .955עמ'  ,ומפורט"
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ממדיניות  הייטספרטי תוכניות שקודמו בהיעדר בסיס תכנוני או ב :9לוח 

 במרחב התכנון של בת ים תכנון מאושרת

סטטוס  קודתיתתוכנית נ

התוכנית 

הכוללנית 

בזמן 

ההחלטה 

על 

הפקדת 

התוכנית 

 הנקודתית

 תוכנית נקודתית

הדרישות 

בתוכנית 

הכוללנית, 

בתוכנית 

המתאר או 

במסמך 

 המדיניות

מספר 

התוכנית, 

שטחה 

ופרטים 

 סמכות עיקריים 

סטטוס 

התוכנית 

 הנקודתית

 מועד
 המלצת

 הפקדהה

מועד 
החלטת 

  הפקדהה

 קומות

דיור  יחידות

 )יח"ד(

קיים 

או 

 מוצע מאושר

קיים 

או 

 מוצע מאושר

-502א. 
0153502: 

מגורים, 
שטח 

ציבורי 
פתוח ודרך 

 דונם 0.9

 נדחתה מחוזית
דצמבר 

2014 

ינואר 
2017 

נובמבר 
2017 

לא 
 מקודמת

 אין 56 12 20 3 - 2

-502ב. 
0288746: 

מגורים, 
מסחר 

ותעסוקה, 
 1.8דרך, 
 דונם

 נדחתה מחוזית
דצמבר 

2014 

ינואר 
2017 

אוקטובר 
2018 

לא 
 מקודמת

מדיניות בנייה  128 32 37 4
לגובה 

שאושרה 
בוועדה 

-המחוזית ב
אפשרה  2015
 בנייה

 נקודתית
 ומוגבלת
 של בהיקף

 12 עד
 מגדלים
 עד שגובהם

 קומות 25

-502ג. 
0700542: 

מגורים 
מסחר 

ותעסוקה, 
 3.2דרך 
 דונם

 נדחתה מחוזית
 2015יולי 

מאי 
2017 

ינואר 
2020 

לא 
 מקודמת

 33-ו 19 5
בשני 

 מגדלים

 אין 76 

-502ד. 
0411462: 

מגורים, 
מסחר 

ותעסוקה, 
  דונם 1דרך, 

ינואר  נדחתה מחוזית
2017 

פברואר 
2019 

 2020ינואר 

לא 
 מקודמת

 אין 40  18 5

ופרוטוקול ישיבת הוועדה  29.1.17-מ בת ים מקומיתה ת המשנה של הוועדהועד ישיבתפרוטוקול על פי 

; פרוטוקול ישיבות 29.10.18-מחוזית תל אביב מהועדה הו מישיבתפרוטוקול ; 27.11.17-מ אביב תלחוזית המ

 "7122בגוש  65"זכויות בתוקף לחלקה ; המסמך 6.2.19-ו 29.1.17, 4.5.17, 5.7.15-הוועדה המקומית בת ים מ

 בת ים,  המקומית הוועדהאתר ב

https://batyam.complot.co.il/newengine/Pages/gush2.aspx#gush/7122/69 ;מישיבת החלטות מסמך 

ישיבת  תמלילו 20.1.20-, ישיבת הוועדה המחוזית תל אביב מ18.5.15-מ אביב תל וזיתהמח הוועדה מליאת

 ; בעיבוד משרד מבקר המדינה.18.6.20-הארצית לתכנון ולבנייה מ המועצהועדת המשנה לעררים של 

http://mvdocd2app.mevaker.loc/D2/?docbase=NM_PRD&locateId=090bc09b83a90aec
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ארבע תוכניות נקודתיות המציעות שינויים  בת יםקידמה הוועדה המקומית  2019 - 2014בשנים 

 יחס למצב הסטטוטורי המאושר בתחומן, כמפורט בתרשים שלהלן.משמעותיים ב

 מדיניותמסמך ביחס לקידום  ות הנקודתיותתהליך קידום התוכני :27תרשים 

 *ים בבת ולבנייה גבוהה העסקים לרובע

 

לוח לעיל, צוינו מועדי החלטת מוסדות התכנון לאשר את התוכניות הנקודתיות בבתרשים זה, בשונה מ * 

 מועדי פרסום האישורים ברשומות.ולא 
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ד' בהיעדר תוכנית -המליצה על הפקדת תוכניות א', ג' ו בת יםנמצא כי הוועדה המקומית 

כוללת מאושרת או מסמך מדיניות שאושר על ידי מוסדות התכנון התומך בתוספות 

ד' -' ותוכנית א' קודמה ללא מדיניות תכנונית, ותוכניות ג נוסף על כך, המוצעות בתוכניות.

 של הפקדתה וטרם בעיר העסקים לרובע הביניים מדיניות תוקף פקיעת לאחרקודמו 

 .לרובע סטטוטורית תוכנית

המליצה להפקיד את תוכנית ב' שכללה בינוי בגובה  בת יםעוד נמצא כי הוועדה המקומית 

קומות בנימוק כי היא תואמת את התוכנית האסטרטגית העירונית ומאפשרת תוספת  37

 הייטסשימושים וזכויות שיאפשרו את תפקוד הרחוב כציר עירוני ראשי. זאת למרות ה

ת תתאפשר מהמדיניות שהייתה תקפה באותה העת, לפיה בנייה גבוהה בסביבת התוכני

 קומות. 25מגדלים שגובהם עד  12בהיקף מוגבל של 

חידשה פעמיים את החלטתה להמליץ  שאף ,המקומיתהתוכניות קודמו לאורך השנים בוועדה 

המרחב הציבורי,  עלשל התוכניות הנקודתיות  השפעתןבשתקיים דיון  מבלי זאת .על הפקדתן

 .ןיבתוהתשתיות בסב התנועה מערכותעל ו הציבור שטחיעל 

 מוסדות שאישרו כוללת תכנונית תפיסה בהיעדר וועדה המקומיתבנקודתיות  תוכניותקידום 

 םגורהוועדה המחוזית,  בהחלטתהליך האם נדחו בסופו של  גם, תפיסה כזומ הייטבסאו  התכנון

התשומות  בשל ןעבודת ביעילות לפגוע ועלול המחוזיות הוועדות המוטלים על עבודה לעומסי

 בעקרון פוגעאף בהיעדר בסיס תכנוני  תוכניות קידום. אלוהמושקעות בטיפול בתוכניות 

 בינוי להיקפי תקדימים ולייצרעלול להוביל לחוסר אחידות בקבלת החלטות ו השקיפות

 .לקידומו וכתנאי כולל תכנון במסגרת כנדרש נבחנה לא נמצאים הם בוש האזור על שהשפעתם

א' קבעה הוועדה המחוזית  תוכנית לגביתל אביב.  המחוזית הוועדה בידי נדחו התוכניות רבעא

נפחים  המציע פתרון תכנוני מאולץ והוא ,נשען בעיקרו על כדאיות כלכליתהתכנון המוצע  כי

. לגבי 136בראייה רחבה יותר שיוכן שאינם מתאימים לגודל המגרש, עד כדי סיכול פתרון תכנוני

היא כוללת תוספות בינוי משמעותיות, אך מנגד אינה תוכנית ב' קבעה הוועדה המחוזית כי 

. עוד קבעה הוועדה כי תוכנית תכנוניים שיובילו לחידוש המתחם בצורה איכותית מייצרת ערכים

ב' עלולה לסכל היתכנות תכנון עתידי במתחם, ואישורה יפחית מהיקף הבנייה המגדלית 

ד' קבעה -. באשר לתוכניות ג' ו137מסגרת המדיניות ויבוא על חשבון פרויקטים אחריםהאפשרית ב

הוועדה המחוזית כי אין לקדם תוכניות נקודתיות באזור בהיעדר תוכנית כוללת או מסמך מדיניות 

בהיעדר בחינה תכנונית כוללת וההיבטים הנדרשים של תוכניות נקודתיות  מןקידומעודכן וכי 

 .138כנית כוללתוידום תלבדיקה יפגע בק

הגישה למועצה הארצית לתכנון ובנייה ערר על החלטת הוועדה  ים בתיצוין כי הוועדה המקומית 

הארצית לתכנון  המועצהשל  יםעררהמשנה ל ועדתד' וכי -המחוזית לדחות את תוכניות ג' ו

                                                           
 .27.11.17-ב מתמליל מישיבת הוועדה המחוזית תל אבי  136

 .29.10.18-פרוטוקול מישיבת הוועדה המחוזית תל אביב מ  137

 .20.1.20-מ פרוטוקול דיון בוועדה המחוזית תל אביב  138
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ית כוללת החזירה את התוכניות לדיון בוועדה המחוזית, אך התנתה זאת בהצגת תוכנ 139ולבנייה

 .140מדיניות למתחם או מסמך

 קידוםבכך ש 'ד -' ב תוכניות נימקה את החלטתה לדחיית תל אביבהוועדה המחוזית 

לסכל  ואףתכנון כולל באזור בו הן חלות עלול לפגוע  טרם אישור התוכניות הנקודתיות

עררה  יםבת ד', נמצא כי הוועדה המקומית -לגבי תוכניות ג' ו. כוללשל תכנון  קידומואת 

הארצית לתכנון ובנייה  המועצהעל החלטת הוועדה המחוזית לוועדת המשנה לעררים של 

שקבעה כי התוכניות יוחזרו לדיון בוועדה המחוזית, אך התנתה את הדיון בהם בהצגת 

 תכנון כולל למתחם.

תבחן את התוכניות בהתייחס לתפיסות התכנוניות  בת יםמומלץ כי הוועדה המקומית 

ת שקבעה. מומלץ כי הוועדה המקומית תעמוד על התאמת התוכניות המוצעות העדכניו

למדיניות התכנון העדכנית ולצרכים הפרוגרמתיים והתשתיתיים הנדרשים לתוספת יחידות 

יחידות דיור( ותבחן את השפעת התוכניות  96-ל 40המוצעת בהן )בין  המשמעותיתהדיור 

 אליו.הנקודתיות על מרחב התכנון ואת והתאמתן 

ב' הן תוכניות להתחדשות עירונית -כי תוכניות א' ו בתשובתהמסרה  בת יםהוועדה המקומית 

שקודמו בוועדה המקומית לאורך שנים. הוועדה המקומית ציינה כי התפיסה התכנונית שלפיה 

ניתן לקדם תוכנית התחדשות עירונית על מגרש בודד הייתה נפוצה בראשית דרכה של 

ת בארץ, ואולם כיום הוועדה המקומית הפסיקה להמליץ על קידום תוכניות ההתחדשות העירוני

מסוג זה. בהמשך לכך מסרה הוועדה כי בפרק הזמן הארוך שבו קודמו שתי התוכניות השתנו 

 אביב תלעמדותיה התכנוניות של הוועדה המקומית, כך, שלדעתה החלטת הוועדה המחוזית 

 לדחותן הייתה מוצדקת.

כי הן חלות ברובע העסקים,  בתשובתה בת יםד' מסרה הוועדה המקומית -ת ג' ולעניין התוכניו

מדיניות תכנונית שהוצגה כמה פעמים לוועדה  2010שלגביו הוועדה המקומית קידמה החל משנת 

לפעם עד לאישורה הסופי בוועדה המחוזית תל אביב בשנת  ועודכנה מפעם אביב תלהמחוזית 

. הוועדה המקומית ציינה כי תהליך אישור המדיניות לרובע העסקים הואץ לנוכח החלטתה 2021

ד'; תוכניות -הארצית לתכנון ובנייה בנוגע לתוכניות ג' ו המועצהשל ועדת המשנה לעררים של 

 .141דיניות המאושרת לרובע העסקיםאלה מקודמות כיום בגרסות חדשות ובהתאמה למ

                                                           
 .18.6.20-הארצית לתכנון ולבנייה מ המועצהדיון מישיבת ועדת המשנה לעררים של  תמליל  139

המחוזית תל אביב על הפקדתה של תוכנית ד' שהוגשה , החליטה הוועדה 2022נכון למועד סיום הביקורת, בדצמבר   140

. בהחלטתה התבססה הוועדה המחוזית תל אביב על מדיניות לרובע העסקים שאושרה (502-1026673במספר חדש )

 .2021באפריל 

 להפקדה בוועדה( אושרה 502-1060862( ותוכנית ד' )502-1060862תוכנית ג' מקודמת כחלק מתוכנית "מטרו דרום" )  141

 המחוזית תל אביב והיא נמצאת לקראת הפקדה בפועל.
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מומלץ גם כי בהיעדר תוכנית כוללנית ובמקרים של ריבוי יוזמות תכנוניות תפעל הוועדה 

, לתוכניות 142לגיבוש פתרון תכנוני כולל ולמתן מענה מספק, גם אם זמני בת יםהמקומית 

וגבל עד המוגשות לה. פתרון זה יכול להיות בדמות מסמך מדיניות המגדיר סך זכויות מ

לקידומה של התוכנית הסטטוטורית. זאת בדומה למסמך המדיניות שאושר לרובע 

עצרה את קידום התוכניות  תל אביב, לאחר שהוועדה המחוזית 2021העסקים בשנת 

 באזור.

הודיעה בתשובתה כי הצורך בתכנון כולל וחשיבותו מובנים. על כן,  ים בתהוועדה המקומית 

התכנון העירוני בתקופת הביניים גיבש מינהל  ראייה כוללת בעניין לדברי הוועדה, כדי לספק

 .143ההנדסה בעירייה כמה כלים המאפשרים את בחינת התוכניות בראייה כוללת

תפרסם  תל אביב, הוועדה המחוזית בת יםמומלץ כי בהיעדר תוכנית כוללנית לעיר 

ורי התחדשות עירונית הנחיות למקרים שבהם נדרש מתווה לקידום תוכניות נקודתיות באז

 בעיר.

 ללא הצדקה תכנונית מנומקתתוכניות שקודמו 

מוסד תכנון הדן בתוכנית המוגשת לו נדרש להפעיל שיקול דעת וליצור איזונים מתאימים בין 

לשקול  יועלושיקולים תכנוניים "צרים" בלבד, ל צורכי הפרט לצורכי הכלל. המוסד אינו מוגבל

שכן גם אלה הם שיקולים תכנוניים במובן הרחב  - יים לעניין שבפניורלוונטמגוון של שיקולים ה

חברתיים וכלכליים, הכל בהתאם וכן שיקולים ציבוריים וסביבתיים  של המילה, בהם שיקולים

 .144העומד לדיון בפניולנסיבות העניין 

 כך למשל, בעוד ששיקולים כלכליים לקידום תוכנית הם שיקולים לגיטימיים שאינם חורגים

מסמכותו של מוסד התכנון, ככל שהם מהווים בסיס לתוכנית עצמה וחלק ממנה, על מוסדות 

 התכנון להציג גם הצדקה תכנונית לקידומה.

 .ונתניהת ים בלהלן בלוח פירוט של תוכניות נקודתיות שקודמו במרחב התכנון של 

                                                           
 כגון מסמכי מדיניות או סלי זכויות שתוקפם תחום בזמן.  142

ובהם פורום מהנדס העיר לתוכניות התחדשות עירונית, פרוגרמה עירונית לצורכי ציבור, מסמך מדיניות לתכנון רובע   143

ומסמך מדיניות לבנייה לגובה בקו ראשון לים הנמצא  2021העסקים אשר אושר בוועדה המחוזית תל אביב באפריל 

 לקראת אישור.

המרכז , 9398/17-ו 9387/17החלטת בית המשפט העליון בשבתו כבית משפט לערעורים בעניינים מינהליים, עע"מ   144

האקדמי למשפט ולעסקים ובלנטפורט ניהול השקעות בע"מ נ' ועדת המשנה לעררים של המועצה 

)פורסם  המחוזית לתכנון ובניה תל אביב, הוועדה המקומית לתכנון ובנייה רמת גן ועוד הארצית, הוועדה

 (.14.10.18במאגר ממוחשב, 
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 משיקולים שאינם תכנוניים במרחבי התכנוןפרטי תוכניות שקודמו  :10לוח 

 של בת ים ונתניה

 הוועדה מישיבת פרוטוקול ;17.8.21 -ישיבת ועדת המשנה של הוועדה המקומית בת ים מ פרוטוקולפי  על

 18.5.16-מ נתניה המקומית הוועדה של המשנה ועדת מישיבת פרוטוקול ,11.10.21-מתל אביב  המחוזית

 ; בעיבוד משרד מבקר המדינה.408-0346619 תוכנית והוראות

 א. / 542 /תוכנית נת * 

 ים בת

על  תל אביבלהמליץ לוועדה המחוזית  בת ים המקומית הוועדההחליטה  2021 באוגוסט

הוועדה המקומית התבססה על  החלטת ., כפי שמופיע בתרשים שלהלןא' תוכניתהפקדת 

 במרץוועדה המקומית ב שאושרהבמקרקעין נשוא התוכנית,  38תמ"א  חומכ היבני להיתר בקשה

ועדת הערר המחוזית(  -)להלן גם  הערר המחוזית לתכנון ובנייה תל אביב בוועדת ונדחתה 2019

 .38עמידתה בתנאי תמ"א -בשל אי

 תוכנית נקודתית

סטטוס 
התוכנית 

הכוללנית 
בזמן 

ההחלטה 
על 

הפקדת 
התוכנית 

 הנקודתית

 תוכנית נקודתית

הדרישות 
בתוכנית 

הכוללנית, 
בתוכנית 
המתאר 

או 
במסמך 

 המדיניות

מספר 
התוכנית, 

שטחה 
ופרטים 
 סמכות עיקריים 

סטטוס 
התוכנית 

 הנקודתית

מועד 
המלצת 

 הפקדהה

מועד 
החלטת 

  הפקדהה

מועד 
פרסום 

האישור 
 ברשומות

 קומות
יחידות דיור 

 )יח"ד(

 או קיים
 מוצע מאושר

 או קיים
 מוצע מאושר

 בת ים

 -502. א
0905208: 

 0.5מגורים, 
 דונם

אוגוסט  נדחתה מחוזית
2021 

אוקטובר 
2021 

לא 
מקודמת 

תוכנית 
 כוללנית

 ל"ר 19 2 10 2

 נתניה

-408 .ב
0346619: 

מגורים 
ומסחר, 

 דונם 1.5

 2016מאי  מאושרת מחוזית

ינואר 
2020 

טרם 
התקבלה 
החלטת 
 הפקדה

 ל"ר  38 * 16 15 * 8
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 644תוכנית בי/ביחס לקידום  תת הנקודתיתהליך קידום התוכני :28תרשים 

 בבת ים*

 

ת ת הנקודתיבתרשים זה, בשונה מהלוח לעיל, צוינו מועדי החלטת מוסדות התכנון לאשר את התוכני * 

 ולא מועד פרסום האישור ברשומות.

שהטמיעה את השינויים  ,א' תוכנית בת יםהחלטה זו הוגשה לוועדה המקומית  בעקבות

 היהבני וזכויות היהבני היתר ביטול למרות זאת .במלואם במסגרת ההיתר שקודמוהתכנוניים 

 .38ח תמ"א ומכ ובמסגרת שניתנו

כוללת להתחדשות עירונית  תוכניתבעבר לה קודמה שחלה בשכונת לב העיר,  א' כניתותיצוין כי 

 ,146ובאישור הוועדה המחוזית 145המקומית הוועדה בהמלצת, 2020 בשנת(. 644בי/ -)להלן גם 

היתרי שמגרשים השל  השיעור הגבוהלאור  644הוחלט להפסיק את קידומה של תוכנית בי/

קידום  הפסקתעל  אביב תל. בהחלטת הוועדה המחוזית 38מכוח תמ"א  בהם דמווק בנייהה

נקודתיות בתחום השכונה עד  תוכניותהמחוזית תתקשה לקדם  הוועדהכי  נכתב 644התוכנית בי/

טיחים את יכולתה של הוועדה המקומית לתת מענה להיבטי פרוגרמה, אשר יתקיימו תנאים המב

 תנועה, חוסן כלכלי וכדומה.

 תל אביבהחלטת הוועדה המחוזית מה ייטא' בס תוכניתקידמה את  בת יםהוועדה המקומית 

 על הקושי לקדם תוכניות בלב העיר. שעמדה

                                                           
 .8.1.20-פרוטוקול מישיבת ועדת המשנה של הוועדה המקומית בת ים מ  145

 .24.2.20-פרוטוקול מישיבת הוועדה מחוזית תל אביב מ  146
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יחידות דיור במבנה בגובה  19 הכוללתא'  תוכניתהוועדה המקומית להמליץ על הפקדת  החלטת

היקפי הבינוי המוצעים מלחוות דעתה של אדריכלית העיר, שהסתייגה  בניגודקומות התקבלה  10

יכולת הנשיאה שלו לבהיקפים מצומצמים המתאימים לגודל המגרש ו מהלקד הציעהבתוכנית ו

 של הות דעתאף התקבלה בניגוד לחו המקומית הוועדה החלטת. 147קומות 6.5 בגובה בינוי -

, בה המליצה על בתוכנית הדיון טרם המקומית הוועדה לעיון שהועברהמתכננת מחוז תל אביב, 

דחייתה במתכונת שהוגשה. בין הנימוקים שהועלו במהלך הדיון לטובת אישור התוכנית היו 

 19העובדה שכבר במסגרת מתן ההיתר שנפסל כאמור בוועדת הערר המחוזית אושרו ליזם 

וכן שיקולי כדאיות כלכלית  148כי ברחוב קיימים בניינים גבוהים נוספים העובדהור, יחידות די

 ליזם.

החליטה על דחיית תוכנית א' בשל הקושי בקידום תכנון נקודתי  אביב תלהמחוזית  הוועדה

מאולץ שאינו מתאים ליחידת הקרקע שעליה הוא חל ובשל הקושי בקידום תכנון כזה בסטייה 

 .644149תוכנית בי/את מההחלטה לבטל 

מסרה בתשובתה כי החלטתה להמליץ להפקיד את תוכנית א'  בת יםהוועדה המקומית 

וכי החלטתה במקרה זה  ,עוסקת התוכנית התקבלה נוכח ההליך התכנוני שהחל במגרש שבו

מקבלת  היאכי  השיבההיא יוצאת מן הכלל ואינה מעידה על הכלל. הוועדה המקומית אומנם 

 תכנון מוסדות שקיבלו להחלטות בהלימהלקידום תוכניות  לפעוללצה עקרונית את ההמ

 קיימת וכי עדכון או חשיבההטעונים  נושאים יש כי סייגה אך, יותר גבוה ההיררכי שמעמדם

 שאינו תכנון לקדם מנת על, הקיימות ההחלטות את לאתגר הכרחית ואף לגיטימית אפשרות

 .השמרים על קופא ואינו מקובע

תקפיד לפעול לקידום תוכניות בהלימה להחלטות  בת יםהוועדה המקומית מומלץ כי 

שקיבלו מוסדות תכנון שמעמדם ההיררכי גבוה יותר. עוד מומלץ כי במקרים ייחודיים 

שבהם הוועדה המקומית סבורה שיש הצדקה לסטות מהחלטות אלו, היא תנמק 

תרונות התכנוניים בהחלטתה את השיקולים התכנוניים שהובילו לסטייה זו ואת הפ

 המאפשרים את מימוש ההחלטה.

 נתניה

. התוכנית הופקדה במרץ 2016את תוכנית ב' במאי  החליטה להפקיד נתניההמקומית הוועדה 

הדיון להפקדתה בוועדה במסגרת , כמופיע בתרשים שלהלן. 2020ואושרה בינואר  2017

בעלי  בין 2015כנית מקודמת במסגרת הסכם פשרה שנחתם בשנת והובהר כי הת 150המקומית

 כנית זוותבעל תוספת יחידות הדיור והיקף הזכויות שיקודמו  ובמסגרתו סוכםעירייה לקרקע 

בדיון עמד מהנדס העיר על כך שהצפיפות הנמוכה שנקבעה  .נוספות נקודתיות תוכניות ארבעוב

אינה תואמת את מגמות התכנון העדכניות ואת  א שחלה על המגרש/542בתוכנית המאושרת נת/

                                                           
 .17.8.21-הוועדה המקומית בת ים מפרוטוקול מישיבת ועדת המשנה של   147

 .38יצוין כי אלה נבנו במסגרת תמ"א   148

 .11.10.21-תמליל דיון מישיבת הוועדה המחוזית תל אביב מ  149

 .18.5.16-מ של הוועדה המקומית נתניה פרוטוקול מישיבת ועדת המשנה  150
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הצפיפויות הרצויות במרכז העיר. זאת למרות שלעת הדיון בהפקדת התוכנית טרם קודם הליך 

 .151תכנוני להגדלת הצפיפויות במתחם

תהליך הקידום של התוכנית הנקודתית ביחס לקידום התוכנית  :29תרשים 

 *א/542/לתוכנית נתהכוללנית נתניה ומסמך המדיניות 

 

בתרשים זה, בשונה מבלוח שלעיל, צוינו מועדי החלטת מוסדות התכנון לאשר את התוכנית הנקודתית  * 

 ולא מועד פרסום האישור ברשומות.

קידמה את התוכנית הנקודתית המשנה את היקפי הבינוי  נתניהנמצא כי הוועדה המקומית 

ביחס לתוכנית המאושרת לאזור ללא בסיס תכנוני מאושר התומך בתוספות המוצעות 

כפי שעלה בדיון על  נתניהבתוכנית ועל בסיס הסכמי פיצויים בין בעלי הקרקע לעיריית 

 .2016הפקדת התוכנית ממאי 

 2003א אשר אושרה בשנת /542כי תוכנית נת/ מסרה בתשובתה נתניההוועדה המקומית 

מאופיינת בתכנון מיושן שלא השיג את מטרותיו להביא לפיתוח מתחם משמעותי במרכז העיר. 

                                                           
צוין כי תוכנית השלד אושרה  וטוקול הדיוןבפר. 2018תוכנית השלד שקודמה לאזור אושרה בוועדה המקומית באוגוסט   151

לאור דרישת הוועדה המחוזית לתכנון כולל לאזור, וכי התוכניות שקודמו במסגרת הסכם הפשרה קודמו טרם הכנתה 

 של תוכנית השלד.
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הוועדה ציינה כי תוכנית ב' ותוכניות נקודתיות נוספות שקודמו במתחם קודמו כתוכניות מוטות 

צב הסטטוטורי המאושר. בעקבות זאת קניין, אך קידומן הוביל להכרה כי קיים צורך בשינוי המ

מתחמי משנה ונקבעו הנחיות  22-הוכן מסמך המדיניות למתחם, שבמסגרתו חולק המתחם ל

מתחם; ונכון למועד התשובה מקודמות תוכניות סטטוטריות -לקידום תוכניות מפורטות בכל תת

 במרבית המתחמים.

כי  2017לחוק וקבעה באפריל  109בדקה את תוכנית ב' בכפוף לסעיף  מרכז המחוזית הוועדה

 כי צוין מרכז המחוזית הוועדה בהחלטתהתוכנית טעונה את אישור יו"ר הוועדה המחוזית. 

 הגדלת את מצדיק אסטרטגית חשיבות בעל במיקום העיר בלב הנקודתית התוכנית של מיקומה

 והתייחסות רחבה תכנונית ראייה דורשים אלו שינויים אך, המאושרת לתוכנית ביחס הצפיפות

 מפורטות תוכניות לקידום הבסיס שיהיו הם אלו שיקולים. והפרוגרמה התשתיות, התנועה לנושאי

' ב תוכנית של לקידומה שהבסיס מסתמןכי  בהחלטתה המחוזית. בנוסף, ציינה הוועדה במתחם

לבדם הצדקה  להוות יכולים לא פיצוי שיקולי וכי פיצויים תביעת הגשת אגב שנחתם הסכם הוא

 לקידומה של תוכנית וכי יש למצוא לה הצדקה תכנונית. 

מדיניות  מרכז המחוזית וועדה, הוצגה ל2019וחצי לאחר הפקדת תוכנית ב', בדצמבר  כשנתיים

 מדיניות. הפשרה להסכם בהתאם שקודמו נוספות ותוכניות' ב תוכנית ממוקמתבו  אזורתכנונית ל

 בהתייחס במתחם הצפיפויות ולהגדלת הדיור יחידות להוספת התכנוני הבסיס את מניחה זו

 להצגת במקביל. ציבוריות ולתועלות לפרוגרמה, וטופוגרפיה רחוב לחתכי, תנועתיים להיבטים

דבר  152המחוזית הוועדה"ר יו ידי על אושרה התוכנית, 2019 בדצמבר, התכנונית המדיניות

 דה המקומית.שאפשר את המשך קידומה לכדי אישורה על ידי הווע

סבורה כי יש לעדכן את הצפיפויות שנקבעו לאזור  נתניהמומלץ כי אם הוועדה המקומית 

נשוא התוכנית הנקודתית, היא תפעל לקידום ואישור הליך תכנוני לשינוי הצפיפות הקיימת 

 בטרם קידומה של התוכנית הנקודתית.

לצד  לרבות, תכנוניים שיקולים סמך על החלטותיה לקבל נתניה המקומית הוועדה על

. שיקולי פיצוי לא יכולים להוות לבדם הצדקה לקידומה של תוכנית. כל כלכליים שיקולים

 זאת מבלי לפגוע בזכאותו של הצד התובע לקבל פיצוי חילופי.

                                                           
 .17.12.19-ועדה מחוזית מרכז עיון/אישור השר מ החלטת  152
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 במוסדות הנקודתיות בתוכניות הטיפול ניהול
 והמחוזיים המקומיים התכנון

ן תפקוד הוועדות המקומיות ומוסדות התכנו
 המקומיים שנבדקו

דיונים עקרוניים במליאות הוועדות המקומיות בנושא 
 התכנון הנקודתי

דיונים עקרוניים שגרתיים של הוועדה המקומית כמוסד תכנון מקומי בהיקפן, מצבן והשפעתן 

של תופעות תכנוניות שונות המקודמות בתחומה, עשויים לאפשר לה לזהות מגמות תכנון או 

אינה ערה להם. בדיונים כאלה יכולים נבחרי הציבור החברים בוועדה לקבל צרכים תכנוניים ש

סקירות והערכות של היקף השימוש בתכנון הנקודתי ושל התשומות שהוועדה משקיעה בתכנון 

 קידוםל הנוגעות החלטות קבלתזה לעומת השקעותיה בתכנון כולל יותר. הדבר עשוי לאפשר 

צעדים תכנוניים כוללים שיענו לצורך העולה מריבוי תוכניות נקודתיות בנושא מסוים או מריבוי 

תוכניות כאלה בשטח מוגדר. לדוגמה, בדיונים עשוי לעלות הצורך לערוך בחינה כוללת של 

מצאי מבני הציבור הקיימים באזורים הרלוונטיים ולבדוק אם הם יוכלו לשרת גם את תוספת 

 לערוךגם הצורך  כךהנקודתיות שבתהליכי התכנון השונים. הצפויה בשל התוכניות  האוכלוסייה

 כדי לבחוןמקודמות יוזמות נקודתיות רבות  הםבחינת היתכנות תחבורתית לשכונה או לאזור שב

תוכניות ה אם אם לאחר תוספת יחידות הדיור הצפויה רמת השירות בדרכים באזור לא תיפגע או

 ברמת השירות. הצפויהנה לפגיעה מעכוללות המקודמות 

הוד , שפרעםבהתייחס ל גבעות אלונים, בת ים, באר שבעהוועדות המקומיות  נמצא כי

בנושא התכנון  2022-ל 2016לא קיימו דיונים עקרוניים בין  ראשון לציוןו נתניה, השרון

הנקודתי בתחומן, למשל דיווח ומעקב תקופתיים אחר מספר התוכניות הנקודתיות 

 קודמות, מצבן והשפעתן האפשרית על סביבתן.המ

קיימה דיונים בנושאים רוחביים  היאמסרה בתשובתה כי  באר שבעהוועדה המקומית 

המשפיעים על קידומן של התוכניות הנקודתיות וכן דיונים במסמכי מדיניות המתמקדים לעיתים 

ך המדיניות לשכונה ג', בתוכניות נקודתיות, שעיקרם הנחיות עבור תכנון נקודתי, דוגמת מסמ

 מסמכי מדיניות בעיר העתיקה ומסמך מדיניות למרכז האזרחי. כמה

קיימה דיונים עקרוניים בתחומים רבים  היאכי  בתשובתהמסרה נתניה הוועדה המקומית 

המשפיעים באופן ישיר על התכנון הנקודתי כדוגמת מדיניות חניה ותקני חניה, מדיניות הגבלת 

מסרה  כן כמועירונית לצורכי ציבור. -תמורות בפרויקטים של התחדשות עירונית ופרוגרמה כלל

לאזורים משמעותיים במרחב  וגעיםהנמסמכי מדיניות בדנה  היא 2023 - 2019שנים ב הוועדה כי

התכנון העירוני ואישרה אותם, וכי מסמכים אלו נועדו לקבוע את הכללים הנדרשים לקידום 

 תכנון נקודתי תוך יצירת שקיפות וודאות תכנונית לציבור.
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 לתכנון בהתאםמסרה בתשובתה כי היא מקדמת תכנון נקודתי  ראשון לציוןהוועדה המקומית 

 מסרה עודשהוכנו מכוחה.  המדיניות ולמסמכי הכוללנית התוכנית מסגרתב שאושר האזורי

וההסמכה של  המדיניות מסמכי נוכח וכי, לנדרש בהתאם פעלה היא אלה בנסיבות כי הוועדה

 .הנקודתיבנושא התכנון  ייעודיים דיונים של בקיומם הכרחהוועדה, לא היה 

התכנון הנקודתי בתחומן, לרבות  מומלץ כי הוועדות המקומיות ידונו מפעם לפעם במצב

פריסתן הגאוגרפית של התוכניות הנקודתיות, במטרה לעמוד על במטרותיהן וב, בהיקפיהן

הקצאת משאבי התכנון ולבחון אם התשומות המושקעות בתוכניות הנקודתיות מניבות את 

יותר  כולל תכנוניאלה יכולים לסייע במתן מענה  דיוניםהתועלות הטובות ביותר לציבור. 

 ,לציבור הניתן השירות איכות לשיפור לתרום אף ובכך, המשתנים האוכלוסייה רכיולצ

את חדדו יהדיונים כמו כן,  .התכנון בפעולות הכרוכות בעלויות חיסכוןלו לשיפור היעילות

או מסמכי מדיניות ליצירת שקיפות תכנונית  כוללות מפורטותכניות והצורך בגיבוש ת

ת, דבר שעשוי לסייע בקיצור לוחות הזמנים וצמצום העומסים ואחידות בקבלת החלטו

 בוועדות המקומיות.

 מפעםמסרו בתשובותיהן כי יפעלו לקיום דיונים עקרוניים ים  בתו שבע בארהוועדות המקומיות 

 בנושא תוכניות נקודתיות בעיר. לפעם

 פעילות ה"מאכערים"

זמינות המידע הנדרש לצורך קבלת -איכשמבקשי שירותים מתקשים לקבלם, בין אם בשל 

השירותים ובין אם בשל הנהלים הסבוכים הנדרשים לקבלתם, הם עשויים לפנות לגורמים 

מייצגים(. המושג "מאכער"  -שייצגום לפני נותני השירות הציבורי לצורך קבלת השירותים )להלן 

תוך  בוריים נותני השירותבמובנו השלילי מתייחס למי שמייצג מבקשי שירותים לפני הגופים הצי

 ניצול קשריו עם אותם גופים או ניצול נקודות תורפה בהם לקידום ענייניהם של אלה שהוא מייצג.

. לאזרח נגיש להיות אמור אחר או כזה ממשלתי במשרד "שירות קבע כי 153בית המשפט המחוזי

 ורק אך המתייחסים, ענייניים שיקולים להיות אמורים השירות את המספק הפקיד שיקולי

 אחר". או זה שירות לקבל המבקש האדם של למיהותו ולא, נטיותווהרל ולנסיבות לעובדות

הובהר כי אין פסול  2006-מ תופעת ה"מאכערים" בשירות הציבוריבדוח מבקר המדינה בנושא 

י בפעולת המייצגים ובלבד שהייצוג הוא מקצועי, נעשה כחוק ואינו פוגע בשירות הניתן למקבל

. עוד צוין כי בשל המנגנון המינהלי המסועף במוסדות השלטון 154השירות שאינם מיוצגים

המקומי, בייחוד הליכי רישוי הבנייה ורישוי העסקים, עלול להיווצר כר פורה לפעילותם של 

"מאכרים". עוד עלה באותה הבדיקה כי רוב העיריות לא הגדירו בנוהל את אמות המידה לייצוג 

 הגופים שבתחומי אחריותן ולא הסדירו את הליכי הרישום של  התושבים לפני

                                                           
 (.15.2.2005ממוחשב )פרסום במאגר  סבג נ' מדינת ישראל 70526/04ע"פ   153

דוח  -(, תופעת ה"מאכערים" בשירות הציבורי )להלן 2007) 2006ב לשנת 57דוח שנתי מבקר המדינה,   154

 .99(, עמ' המאכערים
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. אחת הדרכים להתמודדות עם תופעת המאכערים ביחידות התכנון של הוועדות 155המייצגים

 המקומיות היא הסדרת המנגנון למסירת מידע תכנוני לציבור.

ת מינהל התכנון לא קבע נהלים לגבי קבלת שירות ממוסדות התכנון באמצעוכי  נמצא

מייצגים ובדבר מגבלות שיש להחיל על עובדי מוסדות התכנון בעבודה מול מייצגים על 

מנת למנוע העדפות, משוא פנים ואי שוויוניות במתן השירות ובקבלתו, וכן לא הנחה את 

הוועדות לקבוע ולפרסם נהלים בנושא. עוד נמצא כי לא קיים מאגר לרישום מייצגים 

 במוסדות התכנון.

 הוד השרוןהמקומית  ההוועד רק, מרחבי התכנון המקומיים שנבדקומבין עוד עלה כי 

 לציבור. תכנוני מידע מסירת לנושאספציפיות  הנחיות הקבע

 156נוהל פנימי שמגדיר את הגורמים 2016קבעה בשנת  השרון הודהמקומית  הוועדה

בקשת מידע יופנה שיוכלו לקבל מידע ישירות ממחלקות ההנדסה. כל גורם אחר הפונה ל

 לממונה על יישום הוראות חוק חופש המידע לשם הגשת בקשה מתאימה.

 לא פורסם לציבור. השרון הודזה של הוועדה המקומית  נוהלזאת,  עם

ציינה בתשובתה כי למינהל ההנדסה בעירייה מגוון ערוצי שירות  שבע בארהוועדה המקומית 

באמצעות קבלת קהל פרונטלית או בהזמנה  -בור בפריסה לאורך כל ימי השבוע למתן מידע לצי

המרשתת או פנייה באמצעות דוא"ל, טלפון או יישומון וואטסאפ. זאת  באמצעותמקוונת מראש 

פעולה  -ועוד, הוועדה ציינה כי לא ניתן להגיע למשרדיה ללא קביעת תור מראש קצוב בזמן 

המייצגים". לא זו אף זו, במסגרת פעילות " אתאשר צמצמה, לדברי הוועדה, "באופן אפקטיבי" 

רולינג" או בדיקת היתכנות ניתן המידע אך ורק לבעלי הקרקע שיכולים להוכיח את -דיוני ה"פרה

 בעלותם עליה.

מסרה בתשובתה כי היא פועלת בשקיפות מול כל הגורמים. עם זאת,  ים בתהוועדה המקומית 

המדינה תגדיר נהלים או תקנות בעניין, היא תפעל  ואםמדובר בסוגיה הנוגעת לחופש העיסוק, 

 ליישמם.

מסרה בתשובתה כי על המחוקק לעגן בחוק, או לכל הפחות בחוזר  נתניההוועדה המקומית 

 מנכ"ל או הנחיות מינהל התכנון, את אמות המידה בנושא זה. 

מוסר מידע תכנוני ציינה בתשובתה כי אגף תכנון העיר בעירייה ראשון לציון הוועדה המקומית 

לכל גורם המגיע לאגף לתכנון עיר לצורך קבלת מידע, בכלל זה תושבים, יזמים, אדריכלים 

וכי הפנייה לאגף תכנון עיר יכולה להיעשות באמצעות פנייה טלפונית, באמצעות דוא"ל  ,ושמאים

 או על ידי קביעת פגישה מראש.  

                                                           
לעניין "נוהל לצמצום תופעת ההסתייעות בשתדלנים  6/2018חוזר  אתפרסם מנכ"ל משרד הפנים  2018יצוין כי במאי   155

זה אינו חל על הוועדות המקומיות. לצד הצעדים שבהם הנוהל מנחה את הרשויות  ברשויות המקומיות". נוהל

באמצעים שאינם דורשים  הרחבת מתן שירותיםהמקומיות לנקוט )כגון שמירה על התור ועל שוויון בקבלת השירות ו

ביצוע של ( הוא גם מנחה את הרשויות המקומיות לקבוע הנחיות המקומית והנגשתם ית למשרדי הרשותזהגעה פי

 הוראות אלה בנוהל רשותי.

רך בעלי מקצוע כגון עו וכן מבקש היתר או מי שמתנהלים נגדו הליכים פליליים בקשר למקרקעין ,בעל נכס או חוכר  156

 .תתוכניאו מגיש ה מבקש ההיתר ,ח מטעם הבעליםופוי כישמאי שלהם יו, אדריכל, מודד יןד
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שוויוניות במתן -העדפות, משוא פנים ואי מינהל התכנון השיב למשרד מבקר המדינה כי מניעת

 אם, בושעל היועץ המשפטי של הוועדה המקומית לעסוק  נושא היאהשירותים על ידי הוועדה 

 .שלו הוועדהבמסגרת דיוני  מועלההוא 

משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון בשיתוף הוועדות המקומיות לקבוע הנחיות 

כגון טיפול בבקשות למידע וקידום הליכים שונים,  לקבלת שירותים ממוסדות התכנון,

באמצעות מייצגים, להנחות את מוסדות התכנון לקבוע כללים בנושא שיפורסמו לציבור 

וכן להסדיר את רישום המייצגים במידת הצורך במאגר מפוקח ושקוף. כל עוד מינהל 

ראשון ו נתניה, בת יםהתכנון לא קבע את הכללים כאמור, מומלץ כי הוועדות המקומיות 

כן מומלץ כי מינהל  יקבעו מנגנונים למניעת תופעת המאכערים. שפרעםועיריית  לציון

התכנון והוועדות המקומיות יפרסמו את הנהלים שייקבעו בנושא לצורך שיפור השקיפות 

 לציבור.

 פרסום מידע תכנוני במרשתת

להודעות  נוגעכל הב ,דרישות החוקחוק, הודעות בענייני תכנון ובנייה מחויבות בפרסום. העל פי 

מידע  ;סוגים של מידע: החלטות מוסדות התכנון על פי החוקמתמקדות בכמה  ,תכנוןבענייני 

שהוגשו לפי חוק למוסד תכנון הדן מסמכים ; והתכנוניות ןוסמכויותיהות המקומיות על הוועד

 (.היועץ המשפטי ומהנדס הוועדה )לרבות חוות דעתבתוכנית 

ר את האופן שבו יש לפרסם הודעות בענייני תכנון ובנייה ובכלל זאת קובע כי הודעות החוק מסדי

עדה ווהשחובה לפרסמן בעיתון יפורסמו גם באתר מרשתת במדור ייעודי: הודעות מטעם 

המקומית או רשות רישוי מקומית באתר האינטרנט של הוועדה המקומית או של הרשות המקומית 

 מוסד תכנון אחר באתר האינטרנט של משרד הפנים.הרלוונטית והודעות מטעם 

עם זאת, החוק אינו מפרט את תכולת אתר המרשתת, את מבנהו ואת ההיבטים הנוספים שחיוניים 

 להנגשת המידע המפורסם לציבור.

פרסם מינהל התכנון את "נוהל ניהול ותפעול אתר אינטרנט בוועדות מקומיות  2017באוקטובר 

נוהל המרשתת(. מטרות הנוהל להבהיר את דרישות החוק והתקנות  -לן לתכנון ולבנייה" )לה

בדבר פרסום מידע באתר הוועדה המקומית, להציע מבנה לאתרי המרשתת של ועדות מקומיות 

לתכנון ולבנייה שיאפשר גישה ממוקדת וקלה למידע ולהקנות כלים מזעריים הנדרשים לטובת 

 תחזוקה ועדכון האתר.

ס גם לאופני ההצגה ולתכנים שיש להציג באתר הוועדה המקומית ומחלק נוהל המרשתת מתייח

 אותם לתחומים שרצוי שיהיו בכל אתר מרשתת של ועדה מקומית.

בדק משרד מבקר המדינה את  2021157בדוח שעסק בייעול הליכי רישוי הבנייה שפורסם בשנת 

קהל ומידע כללי  אתרי המרשתת של ועדות מקומיות. נבדקו בעיקר פרסום המידע על קבלת

 בנושאי רישוי, היכולת לשלם אגרות באופן מקוון והיכולת לאתר פריטי מידע.

                                                           
 הבנייה", עמ' רישוי הליכי לייעו(, "2021) 2021המקומי לשנת  דוחות על הביקורת בשלטוןמבקר המדינה,   157

987 - 1141. 
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 כניותות איתור

נוהל המרשתת ממליץ כי איתור התוכניות הנשמרות בארכיב הדיגיטלי של הוועדה ייעשה 

באמצעות שאילתה לפי אחד או יותר ממשתנים אלה: מספרן ושמן של התוכניות, כתובת השטח 

משתני זיהוי(. כמו כן מומלץ בנוהל לאפשר את  -ליו הן חלות וכן מספרי גוש וחלקה )להלן שע

סינון התוכניות לפי מועד הדיון בהפקדתן ובאישורן וכן לפי השלב )סטטוס( של קידומן. לאור 

חשיבות המידע על שטחן של תוכניות שעלתה בביקורת זו, נבדקה גם היכולת לאתר תוכניות 

חן. אפשרות לאתר תוכניות על פי שטח עשויה לסייע לבעלי עניין ולאזרחים לפי גודל שט

 המעוניינים לנתח את סוגי השינויים שמוסדות התכנון אישרו בתוכניות בשטח נתון.

גבעות , ים בת, שבע בארבמהלך הביקורת נבדקו אתרי המרשתת של הוועדות המקומיות 

ובמסגרת זו נבדק אם ניתן לאתר בממשק  לציון ראשוןו נתניה, ןהשרו הודאלונים, 

 ממליץ נוהל המרשתת.עליהם פרמטרים שה על פי תוכניותמשתמש ה

 תוכניותעלה כי באתרי המרשתת של כל הוועדות המקומיות שנבדקו ניתן לאתר  בביקורת

אפשר  נתניהלפי הסטטוס. באתר הוועדה המקומית  תוכניותלפי משתני הזיהוי וכן לסנן 

משתנים נוספים )סמכות הוועדה  לפיגם לפי תאריכי הפקדתן ואישורן ו תוכניותלסנן 

ופרטי יזם התוכנית(.  -או מפורטת  מתארית -שיכולה לאשר את התוכנית, סוג התוכנית 

 ובניתוח מגמות. תוכניותמשתנים אלה יכולים לסייע באיתור 

לא  ראשון לציוןו אלונים גבעות, בת יםעם זאת, נמצא כי באתרי הוועדות המקומיות 

באף אחד מהאתרים שנבדקו לא ניתן . לפי תאריכי הפקדתן ואישורן תוכניותניתן לסנן 

 לפי שטחן. תוכניותלסנן 

 המרשתתהוקם בכפוף לנוהל  שלהאתר המסרה בתשובתה כי  באר שבעהוועדה המקומית 

ועדה ופעילות האת כל המידע הרלוונטי ל ונגיש שקוף באופןהאתר מפרט וכי  של מינהל התכנון,

אפשרות זו  לכןו ת לפי שטח,ותוכני לאפשר סינוןדרישה ; נוהל המרשתת אינו כולל המקומית

 אינה קיימת באתר הוועדה.

כל הוועדות המקומיות שנבדקו לאפשר למשתמשים באתרי ל מבקר המדינה ממליץ משרד

  מיותמקו וועדותהמרשתת שלהן לסנן תוכניות לפי שטח התחום שעליו הן חלות. ל

לאפשר סינון של התוכניות לפי מועדי  מומלץ לציון ראשוןו אלונים גבעות, ים בת

 .הפקדתן ואישורן, כהצעת נוהל המרשתת, וכן לפי משתנים נוספים

כי היא מקבלת את המלצת הביקורת לאפשר  בתשובתהמסרה  הוד השרוןהוועדה המקומית 

 סינון תוכניות לפי שטחן.

 נקודתיות טרם הפקדתןפרסום תוכניות 

כי מסמכי תוכנית וכל מסמך אחר שהוגש לפי חוק למוסד תכנון הדן בתוכנית על  החוק קובע

 לעיון הציבור. ועמדושל מוסד התכנון וי מרשתתבאתר ה מורסוידי מגיש התוכנית או מי מטעמו יפ
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יבור פרסומה של תוכנית לציבור בשלבים מוקדמים טרם הפקדתה משפר את יכולתו של הצ

לדעת על תהליכי תכנון שעתידים להשפיע על חייו ומאפשר לו להשתתף בתהליך התכנוני 

 בשלביו המוקדמים ולא לראשונה במסגרת שלב הגשת ההתנגדויות לאחר שהתכנון הושלם.

תכנון הבביקורת נדגמו כל התוכניות הנקודתיות שמציעות שינויים במרחבי התכנון של מוסדות 

, עמדו בתנאי 2022שנרשם בקובץ מינהל התכנון כי התקבלו בין ינואר ליולי מקומיים שנבדקו וה

 .158הסף ולא הופקדו

, באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות 2022נמצא כי נכון למועד הבדיקה בנובמבר 

פורסמו כל התוכניות הנקודתיות שהתקבלו  לציון ראשוןו נתניה, ים בת, באר שבע

, עמדו בתנאי הסף ולא הופקדו, ואילו באתר המרשתת של הוועדה המקומית 2022בשנת 

לא פורסמה אף תוכנית שהתקבלה בנוגע למרחב התכנון של עיריית  אלונים גבעות

הייתה חסרה תוכנית אחת  השרון הוד, ובאתר המרשתת של הוועדה המקומית שפרעם

 ארבע כמובא בתרשים להלן.  מתוך

מפורסמים מסמכי  המסרה בתשובתה כי באתר המרשתת של הוד השרוןהוועדה המקומית 

הדיון  לפניוכי ניתן לאתר תוכניות אלו  ,התוכניות שעמדו בתנאי הסף הנדרשים להגשתן

 בהפקדתן.

                                                           
הביקורת בדקה אם כל התוכניות האלה פורסמו באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות שנבדקו, אולם משום שהיא   158

באתרי המרשתת )כארבעה חודשים מאז התקבל הקובץ ממינהל התכנון(, נוכו תוכניות שהופיעו  21.11.22-נערכה ב

מהמדגם נוכתה גם תוכנית אחת בבאר שבע. זאת כי  של הוועדות שנבדקו ולגביהן צוין באתרים כי הן כבר הופקדו.

מספר התוכנית שנרשם בקובץ של מינהל התכנון היה שגוי ולכן לא ניתן היה לאתרה באתר של הוועדה המקומית 

 .616-1113398תוכנית מספר  -באר שבע 
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, עמדו 2022פרסום תוכניות נקודתיות שהתקבלו בין ינואר ליולי  :30 תרשים

 אי הסף ולא הופקדו באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות שנבדקובתנ

 

 על פי נתוני מינהל התכנון ואתרי המרשתת של הוועדות המקומיות שנבדקו, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

 להציג השרון הודו אלונים גבעותהמקומיות  לוועדות ממליץ המדינה מבקר משרד

הדבר עשוי  .עוד לפני הדיון בהפקדתן ותוגששמ כניותוהת לכ אתבאתרי המרשתת שלהן 

 לתרום לשקיפות המידע ולהגביר את מעורבות הציבור הרחב בהליך התכנוני.

 הודעות תכנון ובנייה

הודעות המחויבות בפרסום על פי החוק, באתר המרשתת נוגעות בין היתר למצב קידום התוכנית 

ון מצא כי נכון לעשות זאת, הפקדתה לבקשת יזם אם מוסד התכנ בין אלה הודעות על הכנתה -

הודעות בענייני תכנון ובנייה(. יש לפרסם הודעות  -של התוכנית ואישורה או דחייתה )להלן גם 

אלה במדור ייעודי באתר המרשתת ולהותירן זמינות לעיון הציבור בכל עת. נוהל המרשתת 

: מספר התוכנית, ממליץ לאפשר איתור של ההודעות באמצעות המדור על פי משתנים אלה

, גוש וחלקה, שם האזור או השכונה 159תאריך פרסום ההודעה, כתובת אתר הפיתוח, סוג ההודעה

 ושמותיהם של מגיש התוכנית ועורך התוכנית.

                                                           
 הכנת התוכנית, על הגשתה, על הפקדתה או על אישורה.הודעה על   159
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 גבעות, ים בת המקומיות אתרי המרשתת של הוועדותדפי הכניסה לכי ב 160נמצא

תכנון בענייני מדור ייעודי להודעות פורסם  לציון ראשוןו נתניה, השרון הוד, אלונים

אפשר להגיע להודעות  שבע באר. באתר הוועדה המקומית ובנייה, כפי שדורש החוק

בענייני תכנון ובנייה על ידי הקלדת רצף המילים "הודעות תכנון ובנייה" בשדה החיפוש 

 באתר או באמצעות כניסה למדור "פעילות מינהל ההנדסה".

 נתניה, השרון הוד, אלונים גבעות, ים בתועדות המקומיות עלה בביקורת כי הו עוד

שפרסמו את המדור כחוק לא אפשרו חיפוש לפי כל המשתנים שהציע נוהל  לציון ראשוןו

המרשתת. אף ועדה לא אפשרה חיפוש לפי אזור או שכונה או לפי שמו של עורך התוכנית. 

ואילו החיפוש לפי  הודעה,ג המאפשרת חיפוש לפי סו נתניהכמו כן, רק הוועדה המקומית 

 .השרון הודכתובת השטח המתוכנן מתאפשר רק באתר הוועדה המקומית 

מסרה בתשובתה כי במדור ההודעות בענייני תכנון ובנייה קיימת הוד השרון הוועדה המקומית 

 הצגתןוכי  ,הפרדה בין הודעות הנוגעות לפרסומי הקלה ובין הודעות הנוגעות לפרסומי תוכניות

 .ןבנפרד מקלה על איתור

איתור הודעות תכנון ובנייה באתרי המרשתת של המסייעים בלהלן פירוט של המשתנים שבלוח 

 הוועדות שנבדקו.

קיום משתנים המסייעים באיתור הודעות תכנון ובנייה באתרי  :11 לוח

בדפי  והבנייה התכנון הודעות מדור את שפרסמוהמרשתת של הוועדות 

 *רשתת שלהןהכניסה לאתרי המ

מספר  
 התוכנית

תאריך 
פרסום 

 ההודעה

כתובת 
אתר 

 הפיתוח

סוג 
 ההודעה*

גוש 
 וחלקה

אזור או 
 שכונה

שם מגיש 
 התוכנית

שם עורך 
 התוכנית

 אין יש אין יש אין אין יש יש בת ים

גבעות 
 אלונים

 אין יש אין יש אין אין יש יש

הוד 
 השרון

 אין יש אין יש אין יש יש יש

 אין אין אין יש יש אין יש יש נתניה

ראשון 
 לציון

 אין יש אין יש אין אין יש יש

 על פי ניתוח אתרי המרשתת של הוועדות שנבדקו, בעיבוד משרד מבקר המדינה.

 .26.10.22-ל נכון *

                                                           
שלבית: בשלב הראשון נבדק עצם -הביקורת נערכה בגלישה באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות ובדיקה דו  160

קיומו של מדור הודעות תכנון ובנייה, ובמקרים שבהם המדור נמצא נבדק בשלב השני אם בממשק המשתמש קיימות 

 שהומלצו בנוהל המרשתת.אפשרויות האיתור 
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בנייה הלפרסם את מדור ההודעות בענייני התכנון ו שבע בארוועדה המקומית ל מומלץ

 משרד. המדור את לאתר המשתמש עלבדף הכניסה הראשי לאתר הוועדה כדי להקל 

 נתניה, השרון הוד, אלונים גבעות, ים בתהמקומיות  לוועדות ממליץ המדינה מבקר

 לפי ההודעות חיפוש את לאפשר כדיהמרשתת  נוהל המלצת לפילפעול  לציון ראשוןו

 .לציבור המידע את להנגיש ובכך, בו המוצעים המשתנים כל

כי היא תבחן דרכים להרחבת מנוע החיפוש  באר שבעבתשובתה מסרה הוועדה המקומית 

 באתר הוועדה המקומית בהתאם להמלצות.

 המדינה מבקרכי היא מקבלת את המלצת  הוד השרוןבתשובתה מסרה הוועדה המקומית 

 שעליהםלאפשר חיפוש הודעות תכנון ובנייה גם לפי פרטי עורך התוכנית והאזור או השכונה 

 התוכנית חלה.

 ישיבות ועדה

תפקידה העיקרי של הוועדה המקומית הוא לקבל החלטות בסוגיות של תכנון ורישוי. חוק התכנון 

סוגי מסמכים  בעקוהשקיפות בעבודת הוועדה המקומית, ולשם כך  מדגיש את חשיבותיה יוהבנ

בביקורת נבחן האופן שבו הוועדות  .שיש לפרסם באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות

 מפרסמות את תוצרי הישיבות ואת המידע על קיומן.

 מנוע חיפוש לאיתור ישיבות הוועדה

 בארכיב דיגיטלי יהןישיבות 161תוצרינוהל המרשתת ממליץ לוועדות המקומיות לשמור את 

רלוונטי על ישיבות אלה. הנוהל מידע  שובאמצעות מנוע חיפ אתרלוכן לאפשר  שיפורסם באתר,

סוג על פי משתנים אלה:  ממליץ לבנות מנוע חיפוש שיאפשר לאתר ישיבות של הוועדה

, כתובת השטח שעליו חלה התוכנית ומשתנים נוספים כניתות פרמסו תאריך הישיבה, 162הוועדה

 ככל שתבחר הוועדה.

, בין היתר, את סדרי היום של ישיבות הוועדה. הפרסום נועדלפרסם  החוק מחייבנוסף על כך, 

 תוכניות שיידונו בישיבות הקרובות.בנושאים ובלאפשר לגורמים אשר מעוניינים בכך להתעדכן 

 ."דף הישיבה"ב הנוהל ממליץ למקם אותם

, ניםאלו גבעות, ים בת, שבע בארנמצא כי באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות 

קיים מנוע חיפוש לאיתור ישיבות ועדה. אולם אתרי  לציון ראשוןו נתניה השרון הוד

המרשתת של הוועדות המקומיות שנבדקו אינם מאפשרים לחפש ישיבות לפי כתובת 

 חיפושמאפשר  אינו ניהתנהמקומית  הוועדה של והאתר השטח שעליו חלה התוכנית,

 .כניתומספר הת באמצעות

                                                           
 סדר יום לישיבת הוועדה, החלטות הוועדה, פרוטוקול ותמליל.  161

 .ועדה מקומית, ועדת משנה, רשות רישוי  162
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 וכנדרשהיום כחוק  סדרימנם כל הוועדות המקומיות שנבדקו מפרסמות את וכן, א כמו

 ,בעתיד שמתוכננות ישיבות לאיתור סדרי היום ש עלנוהל, אך אופן פרסום זה מקשה ב

בו מתפרסמים סדרי היום של ישיבות הוועדה שאין מקום ייעודי  זה במקרה שכן

 באמצעות ולבדוק הישיבות לש החיפוש למנוע להיכנס חייב המשתמשהמתוכננות, אלא 

 ישיבה מתוכננת אםאו ציון מספרי ישיבה או תוכנית ספציפיות כדי לדעת  תאריכים סינון

 .קרוב בזמן

 הוד, אלונים גבעות, ים בת, שבע בארוועדות המקומיות ל ממליץ המדינה מבקר משרד

לאפשר חיפוש של ישיבות ועדות באמצעות כתובת השטח,  לציון ראשוןו נתניה השרון

את האפשרות לאתרן גם להוסיף למנוע חיפוש הישיבות מומלץ  נתניההמקומית  הוועדול

כמו כן, מומלץ כי מינהל התכנון ישקול להנחות את  כניות שנדונו בהן.ולפי מספרי הת

עדות סדרי יום של הוועדות המקומיות לפרסם במקום ייעודי באתרי המרשתת של הוו

 .הישיבות המתוכננות

של  המרשתתהוקם בכפוף לנוהל  שלהאתר הציינה בתשובתה כי  באר שבעהוועדה המקומית 

והנגשת  להרחבת מנוע החיפוש דרכיםתבחן  היא אולם מינהל התכנון ולפי הנדרש על פי חוק,

 באתר בהתאם להמלצות. המידע המוצג

תשובתה כי היא מקבלת את המלצת הביקורת לאפשר מסרה ב הוד השרוןהוועדה המקומית 

מסרה הוועדה המקומית כי היא  כן כמואיתור של ישיבות הוועדה המקומית באמצעות כתובת. 

לפי סוג הוועדה על ידי הוספת אפשרות  יהתבחן אפשרות לצפייה בסדרי היום של ישיבות

עם זאת ציינה הוועדה המקומית כי כל שינוי בתוכנת . לאיתורם במנוע החיפוש לפי סוג הוועדה

 .תשומות שיש לבחון לגופו של עניין מחייבניהול הוועדה שבה היא משתמשת 

שימוש במערכות מידע גיאוגרפי )ממ"ג( להנגשת 
 מידע תכנוני בוועדות מקומיות

קרה לפי מינהל התכנון, קיומה של ממ"ג באתרי המרשתת של הוועדות המקומיות מאפשר ב

. מערכת זו יכולה להיות 163אזרחית על המתרחש במרחב התכנון ועל פעולות הוועדה המקומית

כלי ליידוע ושיתוף הציבור בתכנון ולהנגשת המידע התכנוני, בין היתר הנגשת מידע על תוכניות 

 נקודתיות באזור מסוים ועל מגמות תכנון כלליות יותר שהוועדה מקדמת באותו אזור.

"ג פתוחה לעיון הציבור באתרי המרשתת של מממערכת  קיום
 תועדות מקומיו

הוצגו תוצאות בדיקת עצם קיומה של ממ"ג הפתוחה  2018מינהל התכנון בשנת  164בדוח שפרסם

, 2017לשימוש הציבור באתרי המרשתת של ועדות מקומיות בישראל. מהדוח עלה כי בנובמבר 

מכלל הוועדות( הייתה  76%) 96-ו, לועדות מקומיות שאתרי המרשתת שלהן נבדק 127מתוך 

                                                           
 (.2018יוני ) 2017 - 2016דוח שנתי לשר האוצר מינהל התכנון, אגף בקרת ועדות מקומיות,   163

 שם.  164
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נמצא  2018וכי באפריל  165( לא הייתה מערכת כזו24%) 31-פתוחה לעיון ציבור ול GISמערכת 

ועדות מקומיות כי מספר הוועדות המקומיות שפתחו את הממ"ג  128בבדיקת אתרי המרשתת של 

 (.14%עשו כן )ועדות שלא  18מכלל הוועדות(. נותרו  86%) 110-לעיון הציבור עלה ל

 GIS-ה מערכותלעיון הציבור את  פתחוהמקומיות שנבדקו  הוועדות כל כי נמצא בביקורת

 מידע ובהן, מרובות מידע שכבות מכילות המערכותשפרסמו באתרי המרשתת שלהן. 

 ורישוי. ן, תכנוה, הנדסמינהל בענייני

  גת שכבות ממ"גהצ

של הוועדות המקומיות  GIS-תוכניות במערכות הבביקורת נבדק קיומן של שכבות מידע על 

שנבדקו. הצגת תוכניות בשכבת ממ"ג מאפשרת איתור של מידע על תוכניות לפי מיקומן 

שלא תמיד  -הגיאוגרפי ולא רק באמצעות פרטים מזהים טכניים כגון מספר התוכנית או שמה 

 ידועים לציבור.

 -ציגו שכבה בשם "קווים כחולים עלה כי כל הוועדות המקומיות שנבדקו ה מהביקורת

 תוכניותהתכנון. יצוין כי שכבה זו מציגה רק  מינהלמקוונות" שמבוססת על נתוני  תוכניות

 .2011באופן מקוון בשנת  תוכניותשהוגשו במערכת תכנון זמין מאז החלה הגשת 

פרסמו  נתניהו השרון הוד, אלונים גבעות, ים בת, שבע בארהמקומיות  הוועדות

לפחות שכבת מידע אחת נוספת המציגה את תחומי התוכניות ומבוססת על נתונים 

מתקופות מוקדמות  תוכניותשמזינות הוועדות למערכות המידע שלהן, שבהן שמורות גם 

 לא הציגה מידע כאמור. לציון ראשוןיותר. הוועדה המקומית 

ועדות בחרו להציג. כך למשל, עלה מהביקורת, כי אין אחידות בשכבות התוכניות שהו עוד

התכנון רק שכבה נושאית לתוכניות  מינהלמציגה נוסף על שכבת  ים בתהוועדה המקומית 

הקשורות לתחום ההתחדשות העירונית ואינה מציגה שכבה של כלל התוכניות בתחומה. 

 תוכניותתקפות )ולא  תוכניותפרסמה שכבה המציגה רק  נתניההוועדה המקומית 

הציגה שלוש שכבות שונות ללא  אלונים גבעותל( והוועדה המקומית בהפקדה למש

 הבהרה מה מייחד כל אחת מהן.

  

                                                           
את הוועדות המקומיות שבאתרי המרשתת שלהן נמצאה ממ"ג  לפי המסמך של מינהל התכנון, מספר זה כולל גם  165

 אך היא לא הייתה פתוחה לעיון הציבור.
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 לוח להלן.ב ראו פירוט נוסף של שכבות המידע שהוצגו במערכות ממ"ג

הצגת שכבות תוכניות, מיקומן בסרגל הכלים ושמותיהן בממ"ג  :12 לוח

 הוועדות שנבדקו

 

להוסיף שכבת מידע המציגה  לציון ראשוןמשרד מבקר המדינה ממליץ לוועדה המקומית 

להציג שכבת מידע  ים בתתוכניות שמקורן במערכת המידע שלה ולוועדה המקומית 

מלאה שמבוססת על מערכת המידע שלה ומציגה את כל התוכניות החלות בתחומה. עוד 

ממליץ משרד מבקר המדינה למינהל התכנון לקבוע בשיתוף עם הוועדות המקומיות אילו 

רם במערכות הוועדות המקומיות יהיו כל הוועדות חייבות להציג בשכבת סוגי מידע שמקו

 מידע בממ"ג.

 הנגשת שמות השכבות והסבר תכולתן

שאינם נהירים לציבור הרחב. בנוהל אתרי  תתחום התכנון מתאפיין בריבוי מונחים ושפה מקצועי

מובן  יהיה באתרי המרשתתחשוב שמידע המתפרסם המרשתת של מינהל התכנון נקבע כי 

לצורך כך, ממליץ המינהל להמעיט בשימוש  יה.יוקריא גם למי שאינם בקיאים בנושאי תכנון ובנ

 במונחים מקצועיים.

 התכנוןשכבת מינהל  שכבת הוועדה  

 שם

מיקום 
בסרגל 

 שם כליםה
מיקום בסרגל 

 כליםה

באר 
 שבע

ן יאינדקס תוכניות בני"
 "עיר

 -קווים כחולים " סרגל ראשי
 "תוכניות מקוונות

תוכניות מערכת 
מינהל  -מקוונת 
 התכנון

"תוכניות התחדשות  בת ים
 עירונית"

מידע הנדסי 
 ותכנוני

 -קווים כחולים "
 "תוכניות מקוונות

 התכנון מינהל

גבעות 
 אלונים

  

גבול "; "גבול תוכניות קווי"
 "תוכניות פוליגונאלי

מידע הנדסי 
 כללי

 -קווים כחולים "
 "תוכניות מקוונות

 מינהל התכנון
 

תב"ע וייעודי  "קווים כחולים"
 קרקע

הוד 
 השרון

 -קווים כחולים " תכנון "אינדקס תוכניות"
 "תוכניות מקוונות

 מינהל התכנון

מידע הנדסי  "קווים כחולים בתוקף" נתניה
 ותכנוני

 -קווים כחולים "
 "תוכניות מקוונות

 מינהל התכנון

ראשון 
 לציון

 -קווים כחולים " אין שכבה אין שכבה
 "תוכניות מקוונות

 מינהל התכנון
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נמצא כי לשכבות התוכניות בממ"ג של כל הוועדות המקומיות שנבדקו ניתנו שמות שונים 

 (.לעיל 12לוח )ראו שאינם אחידים ומשמעותם אינה נהירה לציבור הרחב 

 נתניה, השרון הוד, אלונים גבעות, ים בת, שבע בארלמשל, בוועדות המקומיות  כך

 גבולות שמשמעותו", כחולים"קווים  במונח המידע שכבות בהצגת השתמשו לציון ראשוןו

 תוכניות שבתשריטי משום, התכנון בעולם השגור במינוח מדובר. הוועדה בתחום התוכניות

 .הרחב לציבור מוכר בהכרח לא זה מינוח אולם. זה בצבע בקו מסומן התוכנית גבול

לצד זאת, אף אחת מהוועדות המקומיות שנבדקו לא ביארה את משמעות שמות השכבות 

השונות בממ"ג, את סוג המידע המוצג בהן ואת הקשר או ההבדלים ביניהן. דבר זה עלול 

 להטעות את המשתמשים ולהקשות עליהם להגיע אל המידע שהם מחפשים.

ועוד, השכבות שמקורן במערכות הוועדות מוצגות במיקומים שונים בסרגלי הכלים זאת 

חוסר אחידות זה מקשה גם הוא על איתור המידע  (.לעיל 12 לוח ראו) GIS-של מערכות ה

 הרלוונטי.

משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לפעול בשיתוף עם הוועדות המקומיות כדי 

הממ"ג ובשמות השכבות המוצגות וכדי להנגיש את המינוחים להבטיח אחידות במבנה 

 GIS-המקצועיים לציבור הרחב. לוועדות המקומיות שנבדקו מומלץ לספק במערכות ה

 הסברים לשמות השכבות המוצגות ולתכולתן.

 פרטי מידע על התוכניות במערכת הממ"ג

לאתרה. בביקורת  לכל תוכנית פרטים רבים המספקים למשתמש מידע על מהותה ומסייעים

נבדקו מספר פרטי מידע שתרומתם למשתמש עשויה להיות רבה. כך למשל, שם התוכנית 

מסביר בקלות את מהותה ואף את מיקומה. מספר התוכנית מאפשר לאתרה במהירות במערכת 

תכנון זמין גם אם חסרים פרטים נחוצים למשתמש במערכת הוועדה המקומית. ציון מצבה 

נית מלמד באיזה שלב סטטוטורי היא נמצאת )קרי, האם היא מופקדת או התכנוני של התוכ

שכבר קיבלה תוקף(, ואילו מועד אישורה חיוני להבנת מידת עדכניותה. גודל שטחה של התוכנית 

עשוי לתת מידע על רמת השפעתה על סביבתה. כמו כן, קישור ישיר למסמכי התוכנית המלאים 

ורט יותר ויחסוך ממנו את הצורך לחפש אותה באתר תכנון יסייע למשתמש המעוניין במידע מפ

 זמין של מינהל התכנון.

מהביקורת עלה כי בשכבת התוכניות שמקורה במערכת תכנון זמין כל הפרטים שפורטו לעיל 

 אכן מוצגים למשתמש.

כניות שמקורה במערכת והחסרים בשכבת התו הקיימים פרטי המידע מוצגיםבלוח שלהלן 

 הוועדות שנבדקו.המידע של 
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פרטי מידע המוצגים בשכבת התוכניות שמקורה במערכת המידע של  :13 לוח

 (1)הוועדות שנבדקו

 

באר 
 שבע

בת 
 (2)ים

גבעות 
 (3)אלונים

הוד 
 נתניה השרון

 יש אין יש יש אין תוכניתהשם 

 יש יש יש יש יש תוכניתהמספר 

מצבה התכנוני של 
 התוכנית

 אין יש יש יש
לא 
 (4)נטיוורל

 יש אין יש אין אין התוכנית מועד אישור

 יש יש יש אין אין התוכנית שטח

 אין אין יש אין אין קישור למסמכי התוכנית

מוצגת כאמור שכבה שמקורה במערכת תכנון  לציון ראשוןבמערכת הממ"ג של הוועדה המקומית  (1)

 זמין בלבד.

מציגה כאמור "תוכניות התחדשות עירונית" כשכבת הממ"ג שמקורה  ים בתהוועדה המקומית   (2)

 במערכת המידע של הוועדה, ולכן הבדיקה המוצגת לעיל תקפה לגביה בלבד.

נמצאו אותם ממצאים בכל שלוש השכבות  אלונים גבעותבמערכת הממ"ג של הוועדה המקומית  (3)

 שמקורן במערכות הוועדה.

יגה בשכבת הממ"ג "קווים כחולים בתוקף" תוכניות תקפות בלבד, ולכן מצ נתניההוועדה המקומית  ( 4)

 לסטטוס זה אין משמעות.

, שבע בארנמצא כי בשכבות המידע שמקורן במערכות הממ"ג של הוועדות המקומיות 

חסרים פרטי מידע. בשכבת הממ"ג של הוועדה המקומית  נתניהו השרון הוד, ים בת

 לא נמצאו חוסרים בפרטי המידע האמורים לעיל.  גבעות אלונים

להשלמת פרטי  פעלה היא הביקורת בעקבותנמסר כי  באר שבעהוועדה המקומית  בתשובת

המידע החסרים המוצגים במערכת הממ"ג. אולם בבדיקה נוספת נמצא כי גם לאחר התיקון 

 כאמור עדיין חסרים במערכת הממ"ג שם התוכנית ומועד אישורה.

נתניה ו השרון הוד, ים בת, שבע בארמשרד מבקר המדינה ממליץ לוועדות המקומיות 

להציג בשכבות הממ"ג שמקורן במערכות המידע של הוועדות מידע מלא שיכלול לפחות 

שם התוכנית, מצבה התכנוני, מועד אישורה, שטח  את הפרטים החיוניים למשתמש:

 התחום שעליו היא חלה וקישור למסמכיה.
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 מסמכי מדיניות הצגת

מכינים אותם כשלב  166מסמכי מדיניות מציגים נורמה תכנונית חשובה, ועל פי מינהל התכנון

מקדים לקידום של תוכניות. על כן, יצירת שכבה המציגה מידע ממסמכים אלה בממ"ג נחוצה 

להבדיל בין מסמכי המדיניות  להצגת תמונה מלאה ומקיפה. שכבה נפרדת תסייע למשתמשים

 .סטטוטוריותהתוכניות הלבין 

 הוד, ים בת, שבע באר -נמצא כי כל הוועדות המקומיות שפרסמו מסמכי מדיניות 

לא הציגו שכבת מסמכי מדיניות בממ"ג, ועל כן לא היה  - לציון ראשוןו נתניה, השרון

 ניתן לאתרם במערכת זו.

אין שכבה נפרדת למסמכי  שלהציינה בתשובתה כי בממ"ג  שבע בארהוועדה המקומית 

וכי איפה שניתן  ,כי קיום שכבה שכזו מורכב במקרים שבהם למדיניות אין היבט מרחבי ,מדיניות

בוצע. המידע על מסמכי המדיניות הניתנים למיפוי מוטמע במסגרת  הדבר ,כזאת שכבה ליצור

 .דפי המידע וכן בשכבת "גבולות התוכנית" במערכת הממ"ג

מוצגים נתונים מהתוכנית  שלהציינה בתשובתה כי בממ"ג  שון לציוןראהוועדה המקומית 

הכוללנית לעיר. באופן זה, המשתמש במערכת הממ"ג יכול לקבל מידע לגבי שיוכו של מקרקעין 

מצרף הרלוונטיים בתוכנית הכוללנית, ובאמצעותו הוא יכול לאתר מידע מתוך ללמתחם ו

 סמים באתר הוועדה המקומית.התוכנית הכוללנית ומסמכי המדיניות המפור

 נתניה, השרון הוד, ים בת, שבע בארמשרד מבקר המדינה ממליץ לוועדות המקומיות 

ליצור שכבה נפרדת למסמכי מדיניות בממ"ג כדי שכל המידע התכנוני ירוכז  לציון ראשוןו

 עלמראש  יודעעל גבי המערכת הגיאוגרפית. קיום שכבה נפרדת יאפשר למשתמש שאינו 

 מסמך מדיניות מסוים לאתרו בקלות. של קיומו עצם

 סינון התוכניות לפי שטחן

 למרכיב השטח יכולה להיות חשיבות רבה לניתוח תהליכים תכנוניים ולבקרה ציבורית עליהם.

נמצא כי במערכות הממ"ג של כל הוועדות המקומיות שנבדקו לא ניתן לסנן את התוכניות 

זמין המנוהלת על ידי מינהל התכנון לפי  המוצגות בשכבה שמקורה במערכת תכנון

משתנה השטח. כל חמש הוועדות המקומיות שמציגות גם את השכבה שמקורה במערכת 

 שלהן שילבו מנגנון שמאפשר לסנן את התוכניות שנמצאות בשכבה זו לפי שטח התוכנית.

שבים מינהל התכנון השיב למשרד מבקר המדינה כי אתר המרשתת אמור לשרת את ציבור התו

נטי לאיתור תוכניות באתר ווהגרים במרחב התכנון המקומי, ולכן לדעתו משתנה השטח אינו רל

 הוועדה המקומית על ידי התושבים.

                                                           
, נהל התכנוןיאתר מ"הגשת מסמכי מדיניות מקוונים",   166

https://www.gov.il/he/departments/policies/create_policy_doc. 

https://www.gov.il/he/departments/policies/create_policy_doc
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משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לפעול בשיתוף עם הוועדות המקומיות 

כת שנבדקו כדי לאפשר סינון של תוכניות המוצגות בשכבת התוכניות שמקורה במער

 תכנון זמין לפי משתנה השטח.

✰ 

מינהל התכנון השיב למשרד מבקר המדינה כי תפקיד הוועדות המקומיות לבחון ולשפר את 

המידע המוצג באתרי המרשתת שלהן. עם זאת, הוא ציין כי לאור חשיבות אתר המרשתת של 

 שהוא דגש על בחינת האתר במסגרת בקרת הוועדות המקומיות שם הואהוועדות המקומיות 

 .מבצע

המלצות הביקורת לעניין שיפור הנגשת  אתהשיבה כי היא מקבלת  ים בתהוועדה המקומית 

 המידע לציבור באתר המרשתת ובממ"ג ותפעל להטמיען.

כי תפנה לגורם  2023השיבה למשרד מבקר המדינה באפריל  אלונים גבעותהוועדה המקומית 

 .המדינה מבקר משרדשמנהל את אתר המרשתת שלה כדי לבדוק אפשרות ליישם את המלצות 

 תפקוד הוועדות המחוזיות

ליזום תוכניות מתאר מחוזיות, לדון ולהכריע בתוכניות החוק הסמיך את שש הוועדות המחוזיות 

 .לפקח על פעולות הוועדות המקומיות במרחב שהן אחראיות לוכן מתאר מקומיות ומפורטות ו

המוגשות לכל אחת משש הוועדות המחוזיות  167הביקורת בדקה את היקף התוכניות הנקודתיות

בהשוואה לתוכניות אחרות המוגשות להן ואת זמני הטיפול ואופן הטיפול בתוכניות נקודתיות 

נבדק גם קיום נהלים  צפוןו מרכז, חיפה, ירושלים, דרוםבוועדות המחוזיות. בוועדות המחוזיות 

לטיפול בתוכניות נקודתיות וקיום דיונים עקרוניים במליאות הוועדות בנושא התכנון הנקודתי 

 ככלי בקרה.

 תמונות מצב

תוכניות נקודתיות  6,010168תוכניות, מתוכן  10,276הוגשו לכלל הוועדות המחוזיות  2016משנת 

תוכניות, מתוכן  5,485אישרו הוועדות  2022מכלל התוכניות המוגשות(. עד סוף יולי  58.5%-)כ

תוכניות, מתוכן  2,239מכלל התוכניות המאושרות(, ודחו  62.4%-תוכניות נקודתיות )כ 3,423

 מכלל התוכניות הנדחות(. 58.2%-תוכניות נקודתיות )כ 1,304

 גת התפלגות התוכניות הנקודתיות והאחרות שהוגשו לוועדות המחוזיות.להלן בתרשים מוצ

 

                                                           
 דונם, כהגדרתן בדוח זה. 5כאמור, תוכניות בשטח שאינו עולה על   167

בשונה מהפרק "התכנון הנקודתי בישראל במספרים", כאן מדובר בתוכניות שהוגשו לוועדות המחוזיות מאז שנת   168

 ובע גם הפער בין המספרים.ולא באלה שהתקבלו בהן. מכאן נ 2016
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 , 2016מספר התוכניות שהוגשו לוועדות מחוזיות מינואר  :31 תרשים

 לפי גודל השטח

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבודעל פי נתוני מינהל התכנון, 

במיוחד  גבוהעולה כי שיעור התוכניות הנקודתיות מבין כלל התוכניות המוגשות  מהתרשים

תוכניות נקודתיות מתוך  2,227) 84.1%-לכ מגיע זה שיעור שם, ירושליםבוועדה המחוזית 

נקודתיות מבין כלל התוכניות  תוכניות. השיעורים הנמוכים ביותר של תוכניות( 2,646

 , תוכניות( 966תוכניות נקודתיות מתוך  428) מרכזת המוגשות נצפו בוועדות המחוזיו

תוכניות נקודתיות מתוך  843) דרוםותוכניות(  394תוכניות נקודתיות מתוך  182) אביב תל

 .50%-, שבהן שיעור זה נמוך מתוכניות( 1874

 כלל בקרבמחוז ירושלים ייחודי השיבה למשרד מבקר המדינה כי  ירושליםהוועדה המחוזית 

את עיקר הפיתוח  המנתבדבר מיעוט הקרקעות הפנויות לפיתוח במחוז,  לנוכחמחוזות, וזאת ה

במחוז לאפיק של התחדשות עירונית. מאפיין זה בולט במיוחד בעיר ירושלים, שהיא העיר 

הוועדה,  לדבריבהתאם לכך,  בישראל, ואשר תופסת את מרב הנפח התכנוני במחוז. הגדולה

כניות להתחדשות עירונית במתווים שונים ויות המקודמות במחוז הן תכנוהרוב המכריע של הת

שנים בבמחוז  יורדידות כניות שאושרו והוסיפו יחומן הת 99%, ולמעשה (עיבויובינוי -פינוי)כגון 

זאת ועוד, המחוז ציין  (.1,454מתוך  1,445)התחדשות עירונית לכניות וסווגו כת 2022 - 2016

חלות על בתים  הןמשום שכניות נקודתיות והתחדשות עירונית הן לרוב תלכניות וכי ת בתשובתו

 משותפים ונדרשות הסכמות קנייניות מורכבות לשם קידומן.
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ריבוי תוכניות נקודתיות שבהן עוסקות הוועדות המחוזיות גורם להתמשכות הליכי התכנון 

נית כוללת ועלול לפגוע ביכולת הוועדות להשקיע את משאביהן בקידום ראייה תכנו

 ובשירות שהן מעניקות לציבור.

את הכנתן של לקדם  והמקומיותהתכנון בשיתוף עם הוועדות המחוזיות  למינהל מומלץ

הוועדות המקומיות  תהסמכתוכניות כוללניות ביישובים ללא תוכנית כוללנית מאושרת ואת 

 מחוזיות.על מנת להוריד את מספר התוכניות הנקודתיות שנדונות בסמכות הוועדות ה

מינהל התכנון השיב כי הוא פועל לקידום תוכניות מתאר כוללניות באופן שוטף, וכי נכון למועד 

תשובתו הוא עמל על קידום תוכניות כוללניות גמישות יותר, בשאיפה שיקטינו את היקף 

תוכנית הכוללנית. זאת ועוד, ה עםהלימתן -התוכניות שיידרש לאשרן בוועדות המחוזיות עקב אי

המינהל, גם הקביעה בהוראות התוכנית הכוללנית כי יש לערוך תוכנית למתחם חדש  לדברי

 מטרתה לצמצם ככל האפשר את הצורך בתוכניות הנקודתיות. -במלואו 

 נוהלי עבודה בנושא תוכניות נקודתיות

לאור מספרן הגבוה של התוכניות הנקודתיות שמגיעות לטיפול הוועדות המחוזיות כמוצג לעיל, 

השפעותיהן המצטברות האפשריות על המרחב והצורך להתאימן לראייה תכנונית כוללת, חשוב 

שלוועדות יהיו נהלים לטיפול בהן. קיומם של נוהלי עבודה בנושא תוכניות נקודתיות ופרסומם 

לציבור עשוי להבטיח טיפול אחיד, שיטתי ושקוף לציבור בתוכניות המוגשות לוועדות המחוזיות. 

לים ופרסומם גם עשוי לחזק את יכולות הפיקוח והבקרה על הליך אישור התוכניות הן קיום הנה

 מצד בעלי התפקידים בוועדות והן מצד הציבור.

לא  - מרכזו צפון, ירושלים, חיפה, דרום -שנבדקו בוועדות המחוזיות כי  הביקורת עלהמ

 המחוז. בתחוםנושא קידום תכנון נקודתי בעבודה  הליונ מיםקיי

פועל להכין נוהל ארצי למשרד מבקר המדינה כי נכון למועד תשובתו הוא  השיבמינהל התכנון 

כניות לפי המורכבות ואופן הטיפול בתיוסדר  ובמסגרתוכניות קטנות מאוד, ואחיד לטיפול בת

נקודתיות  כניותוכניות הקטנות אינן עונות להגדרה של תוהתהמינהל ציין כי התכנונית. עם זאת, 

 .דונם יכולות להיות מורכבות מאוד 5כניות בשטח של ו, מכיוון שתזהבדוח 

מקום להתייחסות נפרדת וספציפית לטיפול  תלא מוצא השיבה כי היא חיפההוועדה המחוזית 

 תנאי הסף לבדיקתוכניות נקודתיות, ובתנקודתיות. במחוז קיימות ועדות משנה שדנות  כניותובת

 .כניותושונים של תכניות במחוז מותאמים לסוגים ותה

השיבה כי הנהלים שלה הם בהתאם להוראות החוק ואינן מבחינות  צפוןגם הוועדה המחוזית 

בין תוכניות נקודתיות לאחרות. על פי הוועדה, התכנון הוא הליך שמחייב הפעלת שיקול דעת 

לטיפול  ובחינת כל תוכנית באופן פרטני. ועל כן, לדעת הוועדה לא נדרשת קביעת נהלים נפרדים

 בתוכניות נקודתיות.
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יפעלו להכנת נוהלי עבודה  מרכזו צפון, ירושלים, חיפה, דרוםמומלץ כי הוועדות המחוזיות 

בנושא קידום תוכניות נקודתיות בתחומן ויפרסמו אותם לציבור. זאת לצורך ייעול עבודת 

 ישי התוכניות.הוועדה ויצירת שקיפות תכנונית הן לוועדות המקומיות בתחום המחוז והן למג

דיונים עקרוניים בוועדות המחוזיות בנושא תכנון 
 נקודתי

לאור מספרן הגבוה של התוכניות הנקודתיות, יש חשיבות רבה בקיום דיונים תקופתיים בנושא 

במליאות הוועדות המחוזיות. בדיונים ייסקרו היקפי התוכניות וריכוזיהן, ייבדקו הנושאים העיקריים 

וצעו אפשרויות למענה כולל לתוכניות אלה, למשל באמצעות הנחיה להכין שבהם הן עוסקות וי

מסמכי מדיניות או לקדם תוכנית מפורטת רחבה יותר. דיונים אלה גם מאפשרים התוויית מדיניות 

 כוללנית של הוועדה בנושא ובקרה של הצוות המקצועי על קידומה.

 לא - מרכזו צפון, ירושלים, חיפה, דרום -שנבדקו עלה כי הוועדות המחוזיות  מהביקורת

למתן  דרכיםהו למחוז המוגשות הנקודתיות התוכניות היקףבעניין  עקרוניים דיונים קיימו

דיונים עתיים יזומים  קיימהלא  המועצה הארציתבנוסף, נמצא כי  .כולליםתכנוניים פתרונות 

 .תוכניות הנקודתיות המקודמות במוסדות התכנוןבעניין כלל ה

קיימה  היאעלה במסגרת דיון נושאי שהתכנון הנקודתי נושא השיבה כי  חיפההמחוזית הוועדה 

לפיצול מגרשים מנחלות במושבים. לעניין זה, הוועדה כיוונה לכך שלא  מתווה תכנוני נושאב

עם זאת ציינה  כניות כוללות.ויוסדר בת והנושא המגרשים כניות נקודתיות לפיצולויקודמו ת

ה כניות נקודתיות, הרי שלא ניתן לאסור זאת, ולדעתוהחוק מאפשר להגיש תכל עוד הוועדה כי 

 .בעניין או לקיים דיונים עקרוניים כך על לדווח אין צורך גם

השיבה כי אין סיבה לנצל את זמנם של חברי המליאה ולעדכנם דווקא  צפוןהוועדה המחוזית 

כאלף תוכניות בשנה, ואין ב שמסתכמותהמוגשות לוועדה,  הרבותהתוכניות הנקודתיות  על

התוכניות מועברים לכל חברי המליאה והחברים יכולים להתעדכן  עלהיתכנות לכך. החומרים 

בתוכניות. עם זאת, הוועדה ציינה כי בסוף השנה לשכת התכנון משתדלת להציג לחברי המליאה 

 את כל פעילות המחוז, לרבות את פעילות ועדת המשנה לתוכניות נקודתיות.

ידווחו  מרכזו צפון, ירושלים, חיפה, דרוםלץ כי לשכות התכנון בוועדות המחוזיות מומ

באופן עיתי באופן יזום למליאת הוועדה המחוזית על היקף התוכניות הנקודתיות המוגשות 

במחוז. מומלץ כי הדיווח יכלול איתור תוכניות בעלות מאפיינים דומים והמלצה לוועדה 

עוד מומלץ לוועדות  אלו. בנושאים אחידה מדיניות לגבשאו  תכנון כולל ליזוםהמחוזית 

כדי לעקוב אחר השימוש  עקרוניים תקופתייםהמחוזיות לנתח את הדיווחים ולקיים דיונים 

בתכנון נקודתי ולבקר את אופן טיפול הצוות המקצועי בו. כמו כן, משרד מבקר המדינה 

ממליץ למינהל התכנון להנחות את הוועדות המחוזיות לדון בנושא התכנון הנקודתי ולדווח 

לו על ההחלטות שיתקבלו במסגרת דיונים אלה. זאת ועוד מומלץ למועצה הארצית ליזום 

יונים עתיים לעניין היקף התכנון הנקודתי ומגמותיו על מנת שהדברים יובאו בחשבון ד

מתן ייעוץ לממשלה ולשר הממונה בכל הנוגע  במסגרתבמסגרת מילוי תפקידיה, ובעיקר 

 ליישום החוק ולקידום תוכניות.
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עוד מומלץ כי במקרים בהם יזוהה ריבוי של תוכניות נקודתיות ביישובים ללא תוכנית 

 תכנוןכוללנית מאושרת, יפעלו הוועדות המחוזיות בשיתוף עם הוועדות המקומיות לקידום 

כאחד המענים לריבוי זה. במקרים בהם יזוהה ריבוי של תוכניות נקודתיות ביישובים  כולל

להם תוכנית כוללנית מאושרת, ייבחנו הסיבות לריבוי זה ויקדמו את המענה התכנוני 

ממנו ניתן יהיה להוציא היתרי בנייה  מפורט כולל תכנוןידי קידום המתאים לכך, בין אם על 

 או על ידי קידום מסמכי המדיניות הנדרשים בתוכנית הכוללנית לצורך קידום תכנון מפורט.

לקיום דיונים  לפעם מפעםמסרו בתשובותיהן כי יפעלו ירושלים ומרכז הוועדות המחוזיות 

ציינה כי תדווח פעם בשנה  ירושליםר. הוועדה המחוזית עקרוניים בנושא תוכניות נקודתיות בעי

למליאת הוועדה המחוזית על היקף התוכניות שנדונו ואושרו בוועדת המשנה לתוכניות נקודתיות 

כניות ויש ת כאשרהשיבה עוד כי  מרכז. הוועדה המחוזית בנושא אותה ותעדכןבשנה החולפת 

תכנון כולל  בביצועוהרשות לצורך  המקומית תשומת לב הוועדה מפנה את היא רבות נקודתיות

 ה תכנונית רחבה.ימסמך תכנוני שיאפשר ראי בהכנת או

 סוגי ועדות שבהן נדונו תוכניות נקודתיות

בהן  טיפול בתוכניות נקודתיות על ידי ועדות המשנה של הוועדות המחוזיות, שמספר החברים

המוטלים על חברי המליאה וכן להקל קטן מבמליאת הוועדה, יכול להביא לצמצום העומסים 

 על תיאום מועדי כינוסי הוועדות.

, רוב התוכניות אביב תלמהביקורת עלה כי בכל הוועדות המחוזיות, מלבד הוועדה המחוזית 

הנקודתיות נדונות בוועדות משנה שונות, חלקן ועדות משנה ייעודיות לתוכניות נקודתיות, 

 כמפורט בתרשים שלהלן.
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ספר התוכניות הנקודתיות שהוגשו לוועדות המחוזיות מינואר מ :32 תרשים

 להפקדה נדונו שבה, לפי סוג הוועדה 2016

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבודעל פי נתוני מינהל התכנון, 

שהקימו ועדות משנה  - צפוןו, מרכז, ירושלים -עולה כי בשלוש ועדות מחוזיות  מהתרשים

( מהתוכניות ירושלים)ב 98.4%-ל( מרכז)ב 75.2% בין -ייעודיות לתוכניות נקודתיות 

 הנקודתיות נדונו בוועדות המשנה הייעודיות.

אומנם לא הוקמו ועדות משנה ייעודיות  -אביב  תלו חיפה, דרום -בשלוש הוועדות האחרות 

מהתוכניות הנקודתיות נדונו בשתי  99.7%-כ חיפהלתוכניות נקודתיות, אולם בוועדה המחוזית 

מהתוכניות  20.2%-כ דרוםנה שדנות גם בתוכניות אחרות. בוועדה המחוזית ועדות מש

 מהן נדונו בוועדות משנה שונות, רובן  79.9%-הנקודתיות נדונו אומנם במליאת הוועדה, אך כ

 ( בוועדה הקרויה "ועדת משנה סטטוטורית".70%-)כ

 את הוועדה. מהתוכניות הנקודתיות נדונו במלי 91.0%-כ תל אביבבוועדה המחוזית 
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עולה כי בכל ועדה מחוזית תמהיל סוגי הוועדות שבהן נדונות התוכניות  מהאמור

 הנקודתיות שונה.

מינהל התכנון השיב למשרד מבקר המדינה כי לצד קידום הנוהל האחיד לטיפול בתוכניות 

ד כאמור, תמשיך להתקיים השונות בהגדרת התוכנית הנקודתית בין המחוזות, שכן וקטנות מא

 אין דינה של תוכנית נקודתית במרחב כפרי כדינה של תוכנית נקודתית במרחב עירוני.

 בוועדה מדובר כי העובדה לנוכחהשיבה למשרד מבקר המדינה כי  אביב תלהוועדה המחוזית 

 אופי התוכניות לנוכחמרחבי תכנון, ו 12-גודלה של הוועדה, המטפלת בכ לנוכח ,יחידה

בעתיד  אםכניות נקודתיות. ונכון עד היום להקים ועדת משנה לתלא מצאה ל היאמורכבותן, ו

 ועדה כזו, הנושא יישקל. יםיעלה צורך להק

לבחון את ההבדלים בין הוועדות המחוזיות התכנון  למינהלמבקר המדינה ממליץ  משרד

לדרך הטיפול  קווים מנחים קביעתלשקול בטיפול בתוכניות נקודתיות ועל סמך ממצאיו 

ולהקפיד לאזן בין הצורך  בהפקדה לדיון צןשיבוול הנקודתיות בוועדות המחוזיותבתוכניות 

 בתוכניות טיפולה זמן משכי את לקצר אולהפחית את העומס המוטל על מליאת הוועדה 

לבין הצורך להבטיח כי התוכניות המורכבות ביותר, שלהן השפעה סביבתית  נקודתיותה

נרחבת במיוחד, יידונו בפורום עם הרכב חברים מרבי שמאפשר הצגת עמדות ושקילת 

ייחודיים של מרחבי המאפיינים ה עלדעת הכל זאת, תוך מתן . שיקולים מגוונים ככל הניתן

לבחון הקמת ועדת משנה לטיפול תל אביב ת התכנון של כל מחוז. מומלץ לוועדה המחוזי

 בתוכניות נקודתיות.

 הסמכת ועדות משנה לתוכניות נקודתיות

האצלת סמכויות הוועדות המחוזיות לוועדות המשנה ופרסום קריטריונים 

 לשיבוץ התוכניות בהן

הנוספות שהוועדות המחוזיות רשאיות להקים על פי החוק, ביניהן סמכויות של ועדות המשנה ה

להאציל להן מתוך רשאיות ת והמחוזי ותהן סמכויות שהוועדגם ועדות משנה לתוכניות נקודתיות, 

ת יש מגוון רחב של סמכויות ביחס למספר מרחבי והמחוזי ות. הואיל ולוועדןכלל סמכויותיה

ראוי שתתקבל בכל  לת החלטה בדבר האצלת סמכותתכנון מקומיים ולשטח רחב היקף, קב

אחת מהוועדות, תוך קביעה של קריטריונים לשיבוץ תוכניות לדיון בוועדות המשנה השונות, 

היעדר  לרבות ועדות המשנה לתוכניות נקודתיות, אשר יתועדו בפרוטוקול שיפורסם לציבור.

אחידות, בעקביות ובשוויוניות של קריטריונים ברורים וכתובים עלול לפגוע בעבודת הוועדה, ב

 עבודת על ציבוריתה בקרהיטייב את ההקריטריונים לציבור הרחב  פרסוםהטיפול בתוכניות. 

  .הציבור מבחינתודאות יתרום להגברת הו, הוועדה

קבעו כאמור את הקריטריונים  צפוןו מרכז ,ירושליםנמצא שהוועדות המחוזיות  בביקורת

לדיון בוועדות המשנה הייעודיות לתוכניות נקודתיות. אולם במסמך  תוכניותלשיבוץ 

, הקריטריונים של החלתם תאריך צוין לא צפוןהקריטריונים שהעבירה הוועדה המחוזית 

 התוכניות שיבוץ בנושא הוועדה פעילות על והפיקוח הבקרה ביכולת לפגוע העלול דבר

 .שקבעה לקריטריונים בהתאם במליאה או המשנה בוועדות לדיון
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פרסמו את  170מרכזו 169ירושליםהוועדות המחוזיות  2022עוד נמצא כי נכון לנובמבר 

 לא פרסמה אותם. צפוןואילו הוועדה המחוזית הקריטריונים לציבור, 

 מפעםהשיבה למשרד מבקר המדינה כי מדובר בנוהל פנימי שמתעדכן  צפוןהוועדה המחוזית 

פרסומו. בהודעה על שיבוץ התוכניות לדיון היא מציינת באיזו ועדה ולכן אינה רואה צורך ב לפעם

 הן יידונו.

לנוסח שפורסם לציבור  מרכזהוועדה המחוזית  מהשוואת נוסח הקריטריונים שהעבירה

להסמיך את ועדת  2021במרשתת עולה כי הוועדה לא פרסמה לציבור את החלטתה מאוגוסט 

 .171וסף של תוכניותהמשנה לתוכניות נקודתיות לדון בסוג נ

לפרסם את הקריטריונים לשיבוץ  צפוןמבקר המדינה ממליץ לוועדה המחוזית  משרד

 עודמועד החלת הקריטריונים. את ת המשנה וכן לציין ווועדדיון בתוכניות נקודתיות ל

לעדכן את רשימת הקריטריונים  מרכזממליץ משרד מבקר המדינה לוועדה המחוזית 

 שמפורסמת לציבור.

 אחידות בניסוח הקריטריונים בין הוועדות המחוזיות

לצד הצורך לאפשר את התאמת הפעילות של כל ועדה מחוזית למאפיינים הייחודיים של מרחב 

התכנון המחוזי, יש חשיבות בקביעת מסגרת אחידה לניסוח קריטריונים לשיבוץ תוכניות לוועדות 

ות מגישי התוכניות ותאפשר בקרה המשנה לתוכניות נקודתיות. האחידות תגדיל את ודא

 באמצעות קריטריונים אחידים ברי השוואה.

בביקורת נמצא כי אין אחידות בניסוח הקריטריונים של כל אחת משלוש הוועדות המחוזיות 

קריטריונים והוועדה  22קבעה  מרכז. כך למשל, הוועדה המחוזית צפוןו מרכז, ירושלים

קבעה על דרך  ירושליםלעומתן הוועדה המחוזית קריטריונים.  5קבעה  צפוןהמחוזית 

ובהחלטת עדכון שקיבלה המליאה  172קריטריונים לשיבוץ למליאת הוועדה 16השלילה 

 נוספו שני קריטריונים נוספים לשיבוץ התוכניות. 2021בספטמבר 

כמו כן, נמצא שאין אחידות במשתנים שהגדירו הוועדות כקריטריון לשיבוץ התוכניות 

שנה. כך למשל, שטחה המרבי של תוכנית ששובצה לוועדה כזו נע בין שמונה לוועדות המ

 המרבי מספרהו, מרכזלשלושים דונם בוועדה המחוזית  ירושליםדונם בוועדה המחוזית 

. מרכזלמאתיים בוועדה המחוזית  צפוןבין עשרים בוועדה המחוזית  -הדיור יחידות של 

)שפורסמו כאמור לציבור(  ירושליםו מרכזת ברשימות הקריטריונים של הוועדות המחוזיו

 גם נכלל סעיף המאפשר שיבוץ לפי שיקול דעת לשכת התכנון המחוזית.

                                                           
אתר המרשתת של הוועדה המחוזית ירושלים,   169

https://www.gov.il/he/departments/policies/kriterionim_le_shibutz_tachniot_le_meliya  

  https://www.gov.il/he/departments/general/subcommittees_centralאתר המרשתת של הוועדה המחוזית מרכז,   170

 ".ועדה מקומית שאינה מוסמכתכניות שהועברו לצורך אימוץ הליכים של ולחוק ובת 78 - 77לפי סעיפים תוכניות "  171

 כלומר, כל מה שאינו עומד בקריטריונים לשיבוץ לדיון במליאה יידון בוועדת המשנה.  172

https://www.gov.il/he/departments/policies/kriterionim_le_shibutz_tachniot_le_meliya
https://www.gov.il/he/departments/general/subcommittees_central
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משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון לבחון את ההבדלים בין הוועדות המחוזיות 

בקריטריונים לשיבוץ תוכניות לוועדות המשנה לתוכניות נקודתיות, ועל סמך ממצאי בחינה 

ו לבחון אם יש צורך לגבש מסגרת כוללת אחידה לקביעת הקריטריונים, כדי שישמשו ז

 עלדעת הבסיס להסמכת הוועדה לטפל בתוכניות אלה. כאמור, כל זאת תוך מתן 

ייחודיים של מרחבי התכנון של כל מחוז. עוד מומלץ למינהל התכנון ולוועדות המאפיינים ה

צום של מספר הקריטריונים לשיבוץ כאמור, כדי המחוזיות לבחון אפשרויות לפישוט וצמ

 להגדיל את הוודאות אצל מגישי התוכניות.

בחינת עמידת הוועדות המחוזיות במשכי הזמן שנקבעו 
 בחוק

משרד מבקר המדינה בחן את פרק הזמן שנדרש לוועדות המחוזיות כדי להכריע בעניין תוכניות 

התקופה שבין הגשת התוכנית להכרעה בעניינה . במסגרת זו חולקה 2016173שהוגשו להן משנת 

הפרק שבין הגשת התוכנית לבין הדיון בוועדה בהפקדתה, והפרק שמהדיון  -לשני פרקים 

 בהפקדה ועד למועד ההכרעה בעניין התוכנית.

 משך הזמן שבין הגשת התוכנית לדיון בהפקדתה

או תוכנית מפורטת לדון על פי החוק, על מוסד התכנון המוסמך לאשר תוכנית מתאר מקומית 

בהפקדת התוכנית ולהחליט בעניין בתוך שישים ימים ממועד הגשתה, כאשר יו"ר מוסד התכנון 

. להלן בתרשים פירוט של פרקי 174רשאי להאריך את התקופה ככלל בשלושים ימים נוספים

אושרו ו 2016הזמן שנדרשו לטיפול בתוכניות הנקודתיות שהוגשו לכלל הוועדות המחוזיות משנת 

 ושמועדי הגשתן והדיון בהפקדתן נרשמו בקובץ מינהל התכנון.

                                                           
כאמור בפרק "התכנון הנקודתי בישראל במספרים", לא נבדק משך הזמן שנדרש להכרעה לדחות את התוכניות   173

 בשל מיעוט הנתונים בקובץ של מינהל התכנון.

 ( לחוק. במקרים מסוימים תיתכן חריגה נוספת.1)ב()85לפי סעיף   174
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הנקודתיות שהוגשו לוועדות המחוזיות מאז ינואר  מספר התוכניות :33 תרשים

ואושרו, לפי פרק הזמן שבין מועד הגשתן למועד הדיון בהפקדתן ולפי  2016

 הוועדה המחוזית*

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבודעל פי נתוני מינהל התכנון, 

בתרשים זה מופיעות רק תוכניות שתאריכי הגשתן והדיון בהפקדתן נרשמו בקובץ מינהל התכנון  * 

  וההפרש ביניהם אינו שלילי.

 3,383מתוך  1,356) מהתוכניות 40%-כ המחוזיות הוועדות בכללעולה כי  מהתרשים

 .ימים 90-מ יותר בחלוף נדונו תוכניות(

השיעור הגבוה ביותר של  מרכזבין הוועדות המחוזיות עולה כי בוועדה המחוזית  בחלוקה

(, ואילו בוועדה המחוזית 68.3%-תוכניות אשר נדונו להפקדה בתוך שישים הימים )כ

(. עוד עולה מהבדיקה כי השיעור הגבוה 5.3%-משקל זה הוא הנמוך ביותר )כ ירושלים

 55.2%-)כ דרוםהימים נמצא בוועדה המחוזית  90-ביותר של תוכניות שנדונו בחריגה מ

 (.42.3%-)כתל אביב ( ו47.9%-)כ צפוןמהתוכניות(, ואחריה בוועדות המחוזיות 

עוד נבדק קיום קשר בין מספר התוכניות הנקודתיות שהוגשו לוועדה לבין שיעור החריגה 

 מתשעים הימים, כמוצג בלוח שלהלן.
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ואושרו,  2016ועדות המחוזיות מאז שנת תוכניות נקודתיות שהוגשו לו :14לוח 

לפי פרק הזמן שבין מועד הגשתן למועד הדיון בהפקדתן ולפי הוועדה 

 המחוזית*

 

 תל אביב צפון מרכז ירושלים חיפה דרום

 סך התוכניות הנקודתיות
 שהוגשו לוועדה

598 437 1,166 196 878 108 

 1 5 2 6 3 4 עומס תוכניות נקודתיות**דירוג 

 הימים 90-החריגה משיעור 
 )באחוזים(***

55.2 18.8 38.7 13.3 47.9 42.6 

שיעור החריגה****דירוג לפי   6 2 3 1 5 4 

 .המדינה מבקר משרד בעיבודעל פי נתוני מינהל התכנון, 

בלוח זה מופיעות רק תוכניות שתאריכי הגשתן והדיון בהפקדתן נרשמו בקובץ מינהל התכנון וההפרש  *

 שלילי.ביניהם אינו 

 ככל שהמספר גבוה יותר כך טיפלה הוועדה ביותר תוכניות נקודתיות. **

הימים ממועד קיום העמידה בתנאי  90מדובר בשיעור התוכניות שהוועדה לא דנה בהפקדתן בתוך  ***

 הסף. 

 גבוה יותר. הימים  90שהוועדה לא דנה בהפקדתן בתוך ככל שהמספר גבוה יותר כך שיעור התוכניות  **** 

שלה הוגש המספר הגבוה ביותר של תוכניות  ,ירושליםמהלוח עולה כי הוועדה המחוזית 

נקודתיות, הייתה בין שלוש הוועדות שלהן שיעור החריגה הנמוך ביותר. יצוין כי בוועדה זו פועלת 

 , שמבחינת מספר התוכניות המוגשותמרכזועדת משנה לתוכניות נקודתיות. הוועדה המחוזית 

 חיפהו צפוןנמצאת במקום השני, חרגה פחות מכל חמש הוועדות האחרות. בוועדות המחוזיות 

 דירוג העומס תאם את דירוג שיעור החריגה.

נמצא כי שתי הוועדות שהיה פער רחב בין רמת עומס הטיפול בתוכניות נקודתיות המוטלת 

 הוועדות המחוזיות  עליהן לבין שיעורי החריגה במועדי קיום הדיונים בהפקדה בהן הן

הוגש המספר הנמוך ביותר של תוכניות  אביב תל. לוועדה המחוזית דרוםו אביב תל

נקודתיות, אך בדירוג שיעור החריגה היא מוקמה במקום הרביעי. כאמור, הוועדה המחוזית 

מהתוכניות הנקודתיות שהוגשו לה  91.0%דנה במליאת הוועדה בהפקדה של  אביב תל

 .20.4%-ב - דרוםמחוזית ואילו הוועדה ה

התוכניות,  מספרלמשרד מבקר המדינה כי הדוח בחן את  השיבה אביב תל המחוזית הוועדה

, נוספים ומשתנים זהפי הוועדה, דבר  עלאך לא את מורכבותן ואת עוצמות הבנייה המוצעות בהן. 

כניות בעוצמות בנייה גבוהות ועררים, ובדיקות נוספות הנדרשות לתוההתנגדויות ה מספר כגון

על משך הזמן הנדרש לקידום  יםהם אשר משפיע -מקודמות במרקם אורבני צפוף  הןאשר כ

 התוכנית.
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משרד מבקר המדינה ממליץ למינהל התכנון ולכל הוועדות המחוזיות לבחון את הסיבות 

יעור החריגה יום(, ובמיוחד בוועדות שבהן ש 90-לחריגה מפרקי הזמן לדיון בהפקדה )מעל ל

מומלץ לבחון את ההשפעה של היקף  דרוםותל אביב היה גבוה במיוחד. לוועדות המחוזיות 

התוכניות שבהן הן דנות במליאות הוועדה על פרקי הזמן הנדרשים לטיפול. על כלל הוועדות 

לנקוט בצעדים שיאפשרו להן לעמוד בפרקי הזמן שקבע החוק, בייחוד באישור תוכניות 

 מתייחסות לשטח קטן, שחלקן מציעות שינויים לא משמעותיים.נקודתיות ה

 פרק הזמן שבין הגשת התוכנית ובין ההכרעה לאשרה

 .175חודשים 18עוד על פי החוק, על הוועדה המחוזית לאשר את התוכנית שהוגשה לה בתוך 

 ואושרו 2016להלן בתרשים פירוט של התוכניות הנקודתיות שהוגשו לוועדות המחוזיות משנת 

 לפי פרקי הזמן שנדרשו לאישורן.

מספר התוכניות הנקודתיות שהוגשו לוועדות המחוזיות מאז ינואר  :34 תרשים

ואושרו, לפי פרק הזמן שבין מועד הגשתן למועד ההכרעה לאשרן  2016

 והוועדה המחוזית*

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבודעל פי נתוני מינהל התכנון, 

ניות שתאריכי הגשתן, הדיון בהפקדתן וההכרעה בעניינן נרשמו בקובץ בתרשים זה מופיעות רק תוכ *

 מינהל התכנון וההפרש בין המועדים אינו שלילי. 

                                                           
יושב ראש המועצה  .שיקבעמסוג ות תוכנילתקופה ארוכה יותר  הקצותשר הפנים רשאי ל( לחוק. 1א)ב()109סעיף   175

 .הארצית רשאי, לבקשת הוועדה המחוזית, להאריך את התקופות האמורות מטעמים מיוחדים שיירשמו
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 88.1%-חודשים בכ 18עלה כי ההכרעה לאשר תוכניות התקבלה בתוך  מהביקורת

מהתוכניות שהוגשו לכל הוועדות המחוזיות. הוועדה שבה השיעור הגבוה ביותר של 

(, ואילו 95.9%-)כ חיפהחודשים היא הוועדה המחוזית  18ודתיות שאושרו בתוך תוכניות נק

 ( 80.6%-)כ דרוםהשיעור הנמוך ביותר של תוכניות כאלה נמצא בוועדות המחוזיות 

 (.86.9%-)כ אביב תלו

להלן בתרשים פירוט של פרקי הזמן הממוצעים שנדרשו לאישור התוכניות הנקודתיות, בחלוקה 

 המחוזיות.בין הוועדות 

 לאשר הכרעהבין הל הגשהה מועד ביןמשכי הזמן הממוצעים  :35 תרשים

 )ימים(* הוועדה המחוזית לפי, 2016 שנת מאז שהוגשו נקודתיות תוכניות

 

 .המדינה מבקר משרד בעיבוד ,נהל התכנוןיעל פי נתוני מ

נרשמו בקובץ וההכרעה בעניינן הדיון בהפקדתן  ,שתאריכי הגשתןמופיעות רק תוכניות בתרשים זה  *

וההפרש בין המועדים אינו שלילי. המספרים שמופיעים מימין לעמודות מייצגים את  מינהל התכנון

 מספר התוכניות.

בין הגשת התוכניות הנקודתיות להכרעה לאשרן שחלף עולה כי הזמן הממוצע  מהתרשים

 547-)כ חודשים 18 - החוק שקבע המרבי הזמן ממשך חורג אינובכלל הוועדות המחוזיות 

 .חודשים( 13-ימים )כ 400-ועומד על כ -ימים( 
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, ימים 435-)כ אביב תלבוועדה המחוזית  נמדדהממוצע הארוך ביותר  הזמן משך, כן כמו

 .במליאה מתקיים הנקודתיות התוכניות מרבית בהפקדת הדיון כאמור בהש(, חודשים 14-כ

 על הוועדות המחוזיות להקפיד לעמוד בפרקי הזמן שנקבעו בחוק. 

מומלץ כי מינהל התכנון יחד עם הוועדות המחוזיות יבחנו מקרים שבהם הייתה חריגה 

 מפרקי הזמן ויחליטו על הצעדים למניעת התארכות התהליכים בהמשך.

 155מתוך  141התוכניות הנקודתיות ) רוב, שבה תל אביבעוד מומלץ לוועדה המחוזית 

ימים(  435-)כ ביותר הארוכיםתוכניות( נדונות במליאת הוועדה ושבה נדרשים פרקי הזמן 

לאישור תוכניות לבחון הקמת ועדת משנה לטיפול בתוכניות נקודתיות, בדומה לוועדות 

 מחוזיות אחרות, ובכך לייעל את הליכי הטיפול בתוכניות ולקצר את זמני הטיפול בהן.
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 סיכום

 הצומחעל ו החיעל , האדם על, איכותם ועלעל רמת החיים  משמעותית השפעה וןתכנל

 ןעצמה. ההיגיו כניתוהת של המוגדרים לגבולותיה מעבר גם, העירונית הסביבה עיצוב ועל

התכנוני המסדיר את מערכת התכנון בישראל מבוסס על כך שתכנון צריך להיעשות 

 ,של כלל הצרכים והאינטרסים ועל פי עקרונות עקביים , מן הכלל אל הפרט,יה רחבהיברא

באמצעות " למעלה-מלמטה" מאפשר לתכנןבישראל  החוק. יחד עם זאת, אחידים ושקופים

, כל עוד הכולל התכנון את ומשנות ממרחב התכנון חלק על רק אישור תוכניות החלות

ל מציאות תכנונית . תכנון כזה לעיתים מקודם בשהתוכניות בין הכפיפות יחסינשמרים 

עדכנית והתמשכות הליכי התכנון, והוא משמש כלי מצומצם, גמיש ומהיר לתכנון 

סטטוטורי. מאחר ששטחה של תוכנית אינו מעיד בהכרח על פשטותה, והשינויים המוצעים 

בתוכנית נקודתית לשטח קטן יכולים להיות משמעותיים ובעלי השפעה משמעותית על 

בעת השימוש בכלי התכנון הנקודתי ייבחנו כלל ההשפעות  המרחב, חשוב להבטיח כי

 המרחביות שנוצרות בגינו.

התקבלו במוסדות התכנון ( ש60.8%-תוכניות, כ 15,276בביקורת עלה כי רוב התוכניות )

מהן  98.7%-וכ ששטחן לא עלה על חמישה דונם -היו נקודתיות  2016 משנת בישראל

רות שמשקל תוכניות נקודתיות מפורטות בסמכות למ תוכניות( היו מפורטות. 15,075)

מכלל התוכניות המפורטות  69.5%-מקומית או מחוזית שהציעו תוספת יחידות דיור מהווה כ

 8.3%-בשני מדרגי הסמכות שמציעות תוספת כזו, תוספת יחידות הדיור שהן הציעו היא כ

סמכות לאשר ה .בלבד מסך התוספת שהוצעה על ידי התוכניות המפורטות מסוג זה

כמחצית מהתוכניות הנקודתיות נתונה לוועדות המחוזיות וכמחציתן נתונות לסמכות 

הוועדות המקומיות. שיעורן הגבוה של התוכניות הנקודתיות מטיל מעמסה ניכרת על 

עלול לפגוע ביעילות תפקוד דבר ה המקומי והמחוזי, -עבודת הוועדות בשני הדרגים 

מהלכים תכנוניים נרחבים  ולקדם שירות איכותי לציבורהוועדות וביכולתן להעניק 

ובעקיפין אף להגביר את חשיפת מוסדות התכנון ללחצים או פניות , וכוללניים יותר

 מיותרות מצד בעלי עניין, משום שכל תוכנית מעין זו נדרשת לעבור את כל ההליך התכנוני.

( 76.3%-משמעותי, ורובן )כמהתוכניות הנקודתיות מציעות שינוי  49.3%-עוד עלה כי כ

מטופלות בוועדות המחוזיות. בוועדות המקומיות המוסמכות שיעור התוכניות הנקודתיות 

( גבוה 58.4%-המציעות שינוי משמעותי מתוך כלל התוכניות הנקודתיות שהתקבלו )כ

(. תוכניות נקודתיות המציעות שינוי משמעותי 19.3%-מוסמכות )כ-ממשקלן בוועדות הלא

 ות להתמשכות הליכי התכנון, בעיקר בוועדות המקומיות.מביא
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למרות חשיבותה של התוכנית הכוללנית כתוכנית המשמעותית ביותר למרחב התכנון, 

עירונית ומתאימה -הקובעת את היקפי הפיתוח, אופי הבינוי ושימושי הקרקע בפריסה כלל

התוכניות  42תוך מ 16אותם לקיבולת התשתיות, הדרכים ושטחי הציבור המתוכננים, 

 ,שבע בארהנקודתיות המציעות שינוי משמעותי שנדגמו במרחבי התכנון המקומיים של 

, קודמו בידי נתניהו השרון הוד (,שפרעם )במרחב התכנון של העיר אלונים גבעות

 מתוכניות שלגביהן, בהכנה הנמצאות כוללניות מתוכניות בסטייהמוסדות התכנון 

או מתוכניות כוללניות מופקדות או מאושרות. זאת,  ישורהתקבלה החלטת הפקדה או א

דיור התוספת יחידות על השפעתן המצטברת של שמוסדות התכנון עמדו  בלי, לעיתים

ת עליו חלושהתשתיות במרחב על תנועה והעל שטחי הציבור הנדרשים, על  בנייההוזכויות 

פני משרד מבקר המדינה ל. לגבי חלק מהתוכניות הנקודתיות הוצגו התוכניות הנקודתיות

התמשכות הליכי תכנון התוכניות  עקבשיקולים תכנוניים לקידומן חרף הסטייה, בין היתר 

 .כוללניות, אך אלו לא תועדו בפרוטוקולי הדיונים המפורסמים לציבור

כמו כן, למרות השימוש במסמכי מדיניות והדרישה הסטטוטורית הקיימת בכל התוכניות 

להכין מסמכי מדיניות כתנאי לקידום תוכניות מפורטות ונקודתיות, הכוללניות שנבדקו 

מינהל התכנון לא קבע נהלים להכנה, לקידום, לאישור ולפרסום מסמכי מדיניות בידי 

 מוסדות התכנון השונים, לרבות הוועדות המקומיות.

ן הוועדות המקומיות והמחוזיות שנבדקו לא ערכו דיונים עקרוניים בעניין היקפן, מצב

והשפעתן של תוכניות נקודתיות המקודמות במרחבי התכנון שלהן. לוועדות המחוזית 

ימים להליך התכנון של התוכניות הנקודתיות, ואילו לוועדות  552-נדרשו בממוצע כ

ימים. באף אחת מחמש הוועדות המחוזיות שנבדקו לא קיימים נוהלי  375-כ -המקומיות 

 מרכז, ירושלים, חיפה, דרוםהוועדות המחוזיות  עבודה לטיפול בתוכניות נקודתיות.

דנות בהפקדת רוב התוכניות הנקודתיות שהוגשו להן במסגרת ועדות משנה, ואילו  צפוןו

( במליאת הוועדה, ובה נדרשים פרקי הזמן 91%-דנה ברובן )כ אביב תלהוועדה המחוזית 

ימים בממוצע(. בקובץ הנתונים של  435.3-הארוכים ביותר לאישור התוכניות הנקודתיות )כ

מינהל התכנון חסרים מועדי הטיפול בתוכניות נקודתיות רבות שמוקדמות הן בוועדות 

תו של המינהל לעקוב אחר קידום פוגע ביכולהמקומיות והן בוועדות המחוזיות, דבר ש

התוכניות בוועדות וביכולתו לקדם פעולות לשיפור התהליך והמעקב אחר משכי הטיפול 

 בתוכניות שנקבעו בחוק.
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השימוש בכלי התכנון הנקודתי נפוץ בישראל ולעיתים אף נדרש לאור מאפייניה של מערכת 

כי השימוש בכלי ייעשה במשורה . יחד עם זאת, ראוי תכנונית גמישות להבטיח וכדיהתכנון 

בהתבסס על ראייה תכנונית רחבה וארוכת טווח. מומלץ כי התכנון הנקודתי יקודם תוך כדי 

בחינת השלכותיו, התקדימים התכנוניים העלולים להיווצר כתוצאה ממנו והשפעותיו 

. המצטברות על אופי האזור ועל קיבולת התשתיות, הדרכים ושטחי הציבור במרחב התכנון

מומלץ כי ועדות מקומיות ומחוזיות יקבלו החלטות בעניין קידום תוכניות נקודתיות בהלימה 

 הוועדותסטייה מתוכניות אלו,  יש ואםלתוכניות הכוללניות שהוחלט לאשרן או המקודמות 

סטיות אלה, לשם  לגבי החלטותיהן אתינמקו ויתעדו בפרוטוקול הדיון המפורסם לציבור 

יבור. בהיעדרה של תוכנית כזו מומלץ כי ההחלטות בעניין תוכניות לצ השקיפות הגברת

נקודתיות יתבססו על ראייה תכנונית רחבה וישמרו על מסגרת תכנונית שנבחנה ואושרה 

מבעוד מועד בידי מוסדות התכנון. הדבר אף מחדד את הצורך ליזום תוכניות כוללניות 

ית המתעדכנת. זאת כדי למנוע מקרים ומסמכי מדיניות ולעדכנם בהלימה למציאות התכנונ

שבהם תכנון נקודתי יוצר תקדים תכנוני שהשפעתו לא נבחנה כראוי ומשכך הוא עלול לפגוע 

מומלץ כי מינהל התכנון יעודד יוזמות לעריכת דיונים עיתיים  בתכנון עתידי באזור שבו הוא חל.

יות ויקבע בנוהל מסגרת עקרוניים בדבר התוכניות הנקודתיות בוועדות המקומיות והמחוז

כוללת ואחידה להכנת מסמכי המדיניות ולאישורם וכן קווים מנחים לוועדות המחוזיות 

 .והמקומיות בבואן לאשר תוכניות נקודתיות בתחומן
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 נספחים

שמגדירים את מטרות התוכניות  המתכלליםהמונחים  פירוש :1נספח 

 הנקודתיות

 ההסבר המונח המתכלל

הקמת מבנה מגורים או  היים בתחום התוכנית, לדוגמזשל אלמנטים פיהקמה  הקמת מבנה
 הקמת בית מלון. 

 ייעוד קרקע* או שימוש למגורים בתא שטח** בתוכנית. מגורים

 ייעוד קרקע* או שימוש למסחר בתא שטח** בתוכנית. מסחר

 תוספת קומות ביחס לתוכנית המאושרת. קומות

 ייעוד קרקע או שימוש לתעסוקה או משרדים בתא שטח** בתוכנית.  תעסוקה

 הוראות לעניין מבנים או אלמנטים לשימור בתחום התוכנית.  שימור

 מיועדת לשימושי מסחר.כקרקע הקומת  קביעת חזית מסחרית

 תוספת יחידות דיור ביחס לתוכנית המאושרת. יחידות דיור

 תכנונית למימוש התוכנית.יצירת תשתית  מסגרת תכנונית

 תוספת זכויות בנייה או שטחי בנייה ביחס לתוכנית המאושרת. זכויות

הופיע במפורש כש רק צויןזה  מונחשטח למספר שימושים שונים.  ייעוד עירוב שימושים
שימושים שונים  פורטובהם שמקרים ה כלת התוכנית )כלומר, לא בובמטר

 בתא השטח(.

 היצע והגדלת אזור של שתהליך סטטוטורי של החייאה מחדלמתייחס  ונחהמ התחדשות עירונית
 שנקבע לתוכניות בנוגע רק מצוין הוא כאן. בנויים עירוניים באזורים הדירות

 .מטרתן זו כי במפורש

שינוי הגבול שעד אליו מותר לבנות בתוך תחומי המגרש ביחס לתוכנית  קו בניין
 .המאושרת

לו להשתמש במקרקעין הנמצאים  ומאפשרתזכות קניינית אשר ניתנה לאדם  זיקת הנאה
 אזוריםבבעלותו של אדם אחר. בניתוח זה הכוונה לתוכניות הקובעות בתחומן 

מעבר ושהייה להולכי  יתאפשרושבהם למרות הבעלות הפרטית על הקרקע 
 רכב ותשתיות. ירגל, אופניים, כל

זה  מונח .ניתן לעשות בתא שטח** בתחום התוכניתשמה  הקובעותהוראות  הוראות בינוי
בהן צוין במפורש בהוראות התוכנית כי הן משנות שתוכניות ל רק מתייחס
 ביחס לתוכנית מאושרת.  בינויהוראות 

המציעות את איחודם וחלוקתם מחדש של  לתוכניותלא רק  מתייחסזה  מונח איחוד וחלוקה
 -כי הן מציעות רק אחת מהפעולות שבהן צוין  לתוכניותהמגרשים, אלא גם 

 .מגרשיםאיחוד או פיצול 
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משמעה כביש )כולל מדרכה(, שביל או כל דרך אחרת, בין שהיא קיימת  דרך דרך
למטרות המציעות שינוי  מתייחסזה  מונחובין שהיא מסומנת בתוכנית. כאן 

 בתוואי דרך, הרחבתה, צמצומה או הארכתה.

 קע* ביחס לתוכנית מאושרת.שינוי ייעוד הקר שינוי ייעוד

קרקע*, חריגות  ייעודי הסדרתלתוכניות שבהן צוין כי מטרתן  מתייחס המונח הסדרה
 בנייה או הכשרת אלמנטים בנויים. 

 הריסת אלמנטים בנויים בתחום התוכנית. הריסה

 שינוי בהוראות התוכנית ביחס לתוכנית המאושרת.  שינוי הוראות

 .יה, הריסה או שימוש במקרקעיןיבנ הרשות לבצע עבודת היתר

 מסומן בתשריט התוכנית. לו. תא שטחנקבע לפי השימוש הראשי המוצע  ייעוד תא שטח בתוכנית * 

נתונים כגון גושים, חלקות,  תמלווה את הוראות התוכנית ומציגה בצורה גרפישמפה התשריט הוא 

 .תאי שטח, ייעודי קרקע, כבישים, רחובות ודרכים ,מגרשים

 ם.אליה ניתן לשייך הוראות. מגרש יכול להכיל מספר תאישיחידת הקרקע הקטנה ביותר בתוכנית  ** 


