
מורה נבוכים לעולם התכנון בישראל

(אלבאום)ש אופיר אלון "ע" משפיעים"כנס 

2019יוני 
אמיר וינר  

מתכנן סביבתי  

חדרה וסביבתן, קהילת החברה להגנת הטבע בחיפה



?על מה נדבר

 על תכניותאיך להשיג מידע

 ועדות  -התכנון במדינת ישראלמערכת

התכנון

 אישורןושלבי תוכניותסוגי

'חלק ב

'חלק ג

מונחים בתוכניות

שפת המתכננים

'אחלק 
 למה לתכנן?



המרחב מעצב אותנו

כמו

שאנחנו מעצבים אותו

?למה לתכנן 



לפני המהפכה התעשייתית



המהפכה
התעשייתית



גידול באוכלוסיית העולם



"צפוף, צפוף פה"



"צפוף, צפוף פה"



גודש תחבורתי-צפיפות וניידות 

277הפקקים בכניסות לתל אביב מבזבזים 
,  ימים לנהג10-כ-מיליון שעות עבודה בשנה 

5.5עלותן -כמעט כאורך החופשה השנתית 
2016נובמבר , גלובס.מיליארד שקל

ליטר דלק לשנה4,406

ליטר דלק לשנה2,600



Southern California’s highway system is a textbook example of urban sprawl

Urban extent in 1900, 1928, 1955,1979, Today

זחילה עירונית





תכנון הצפיפות



המחיר של תכנון לא נכון

  פגיעה בבריאות ובאיכות

איכות  , קרינה, רעש–החיים 

אויר

 פגיעה בנכסים  –נזק כלכלי

קיימים ובפוטנציאל העתידי

  בזבוז משאבי קרקע

פגיעה בערכי טבע

פגיעה בדורות הבאים



חשיבות התכנון-לסיכום חלק א 

באמצעות תכנון מייעדים שטחים לכל השימושים השונים

עיצוב המרחב לדורות הבאים

של  " שרשרת הייצור"תכנית פיזית נמצאת בראש 

לפני הקמה והפעלה והצורך באכיפה, השימושים השונים

מניעת מפגעים עדיפה על טיפול במפגעים



'חלק ב



?איך ניתן להשיג מידע על תכניות



?איך ניתן להשיג מידע על תכניות



?איך ניתן להשיג מידע על תכניות



?איך ניתן להשיג מידע

:אתרי אינטרנט שימושיים

http://mavat.moin.gov.il/mavatps/forms/sv3.as

px?tid=3–אתר תכנון זמין

-XPLANקווים כחולים 

https://ags.iplan.gov.il/xplan/

-אתר המיפוי הממשלתי 

https://www.govmap.gov.il/

:חיפה של החברה להגנת הטבעקהילת 

ephaifa@spni.org.il

http://mavat.moin.gov.il/mavatps/forms/sv3.aspx?tid=3
https://ags.iplan.gov.il/xplan/
https://www.govmap.gov.il/
mailto:ephaifa@spni.org.il


https://www.teva.org.il/?CategoryI
D=11964

ט"חלה–מפת סקרי טבע 

https://www.teva.org.il/?CategoryID=11964


פייסבוקעירוני ודף ממשק לדיווח טבע –יש טבע בעיר 

https://www.teva.org.il/tevabaeir

שיתוף הקהילה באיסוף מידע

https://www.teva.org.il/tevabaeir


מהן מטרות התכנון



מטרות התכנון

מרבייםוהיגיוןסדריצירתבאמצעותומנוגדיםשוניםצרכיםביןלאזן

הקרקעבשימושי

הקרקעבמשאבויעילחסכונישימושלהבטיח

ומאוזניםנאותיםוסביבתיחברתי,כלכליפיתוחלאפשר

בנגישותשוויוןעלהקפדהתוךהאוכלוסייהלכללציבורייםושירותיםתשתיותלספק

אלולשירותים

ולמדינהלחברה,לפרטחשוביםפיסייםערכיםעללשמור

הארץאזוריבכלשוויונייםומחיהקיוםתנאיולהבטיחבמדינההאוכלוסייהפיזוראתלכוון

שליליותסביבתיותהשפעותהניתןככלולצמצםלמנוע

גחמהלכלפתרוןלספקחובהאין,שצץביקושלכללענותהכרחאין



אמצעים להשגת מטרות התכנון

ב"התוחוק-חקיקה

ואישורןשונותברמותתכניותהכנת

מאושרותתכניותפיעלבניההיתריהוצאת

והבניההתכנוןדיניאכיפת



מה כולל בתוכו חוק התכנון והבניה



 את שימושי הקרקע בישראלמסדיר.

 של הקמת  קובע אופן ביצוע כל פעולה החוק

בקרקעות מדינת ישראל ( ארעי או קבוע)מבנה 

 תכנון ותכניות  יוצר מדרג של מוסדות החוק

. מחוזית ומקומית, ברמות הארצית

, הגבוהות יותר נקבעים העקרונותברמות

והפרטים הדרושים ליישומם נקבעים ברמות 

.הנמוכות יותר

(1965-ה"התשכ)חוק התכנון והבנייה 

הכנסת התחילה אתמול את הקריאה השנייה של 

מרת ההצעה היא  . הצאת חוק התכנון והבנייה

להסדיר את התכנון הפיסי של הערים והכפרים  

.במדינה ואת הפיקוח על עבודות הבנייה



החוקעקרונות 

 מיוחדים  , מקומי, מחוזי, ארצי:תכנון היררכייםהחוק מגדיר מוסדות

היתר / תכנית :תוצרים

בדיקה  , התנגדות וערר, שיתוף ציבור, מסלול אישור תכנית:תהליכים
סביבתית

טובת הציבורולשמור על זכויות קנייןלהסדיר : מטרה

 אינו מקנה זכויות פיתוח או שימושבעלות ברכוש או בקרקע.

זכויות הפיתוח או השימוש שייכות למדינה.

לסרב  , רשאית לאשר, באמצעות מוסדות התכנון, המדינה

.לפיתוחאו להגדיר תנאים לזכויות 

מימוש זכות–בנייה הקניית זכות    –תכנון

לכל ייעוד קרקע בתכנית מוגדרים השימושים המותרים 



תוכניותמי מתכנן ומאשר 



תכנון של תכניות

(?שר הפנים)האוצר שר 

מנהל התכנון

מנהל הנדסה ברשות המקומית

לשכה מחוזית לתכנון ובניה

ת המחוז/מתכננ

ת הרשות/מהנדס

בעלי הקרקע או יזם

מקומיתתכנית 

מחוזיתתכנית 

ארציתתכנית 

משרדים ממשלתיים

רשות ממשלתית

רשות ממשלתית



אישור של תכניות

קבינט הדיור// ממשלה 

שר אוצר

מועצה ארצית  
לתכנון ובניה 

ועדה ארצית  
לתשתיות לאומיות  

(ל"ות)

ועדה ארצית לתכניות  
למתחמים מועדפים  

(ל"ותמ)לדיור 

ועדה לנושאים 
תכנוניים עקרוניים  

(ע"ולנת)

ועדה לשמירת קרקע חקלאית 
(פ"ולקחש)ושטחים פתוחים 

מחוזית . ו
דרום  

-מחוזית י. ו
ם

מחוזית תל אביב. ו
מחוזית . ו

מרכז
מחוזית . ו

חיפה
מחוזית צפון. ו

ועדות מקומיות30
( ורשויות רישוי)

ועדות מקומיות  35
( ורשויות רישוי)

ועדות מקומיות14
( ורשויות רישוי)

ועדות מקומיות32
( ורשויות רישוי)

ועדות מקומיות10
( ורשויות רישוי)

ועדות מקומיות  4
( ורשויות רישוי)

מכוני בקרה פרטיים  
כלל ארציים

ועדה ארצית  
לדיור לאומי 

(ל"וד)

לים"וד
מחוזיים

ועדה לשמירת הסביבה 
(ף"ולחו)החופית 

מקומימחוזיארצי



סוגי תוכניות ושלבי אישורן

מ"תמ-תוכנית מתאר מחוזית

בסמכות  )תוכנית מתאר מקומית לעיר 

(מחוזית

תוכנית  /תוכנית מתאר מקומית

ע"תב-תוכנית בנין עיר: מפורטת

תוכנית בסמכות  

מקומית

תוכנית בסמכות  

מחוזית

היתרי בניה: רישוי

א"תמ-תוכנית מתאר ארצית

מרחביתנושאית



סוגי תוכניות ושלבי אישורן

מ"תמ-תוכנית מתאר מחוזית

בסמכות  )תוכנית מתאר מקומית לעיר 

(מחוזית

תוכנית  /תוכנית מתאר מקומית

ע"תב-תוכנית בנין עיר: מפורטת

תוכנית בסמכות  

מקומית

תוכנית בסמכות  

מחוזית

היתרי בניה: רישוי

א"תמ-תוכנית מתאר ארצית

מרחביתנושאית



שלבי אישור תכנית בסמכות ועדה מחוזית: דוגמא
הכנת תכנית

דיון בועדה מקומית

המלצה להפקדההמלצה לדחיית תכנית

דיון להפקדה במחוזית

הפקדה בתנאיםהפקדהדחייה

דיון בהתנגדויות

מתן תוקף לתכניתדחיית תכנית

אישור תכנית



מתי יש לציבור הרחב אפשרות להשפיע



"כולנו פה אוהבי טבע? מה רוצים מאתנו"-אכיפה 



מי השחקנים בוועדות התכנון



נציגי 

רשויות  

ממשלה

יזמים

נציגי 

רשויות  

מקומיות

גופים 

ציבוריים

בתי משפט

נציגי ארגונים 

מקצועיים

הציבור 

ועמותות  

מקומיות

המועצה הארצית לתכנון ובניה| מוסדות התכנון 

נציגי  

ממשלה

15

ראשי ערים

3

רשויות  
מקומיות 
ומועצות  

אזוריות

7

נציגים  
מהאקדמיה  
בעלי מקצוע 

וחברה  

אזרחית

10

35
חברים



נציגי 

רשויות  

ממשלה

יזמים

נציגי 

רשויות  

מקומיות

גופים 

ציבוריים

בתי משפט

נציגי 

ארגונים 

מקצועיים

הציבור 

ועמותות  

מקומיות

ועדה מחוזית| מוסדות התכנון 

נציגי  

ממשלה

12

נציגי  
הרשויות  

המקומיות

5

נציג אגודת  
המהנדסים  
והאדריכלים

1

נציג הארגונים  
שעניינם  
שמירת 
הסביבה

1

19
חברים



האם הוועדות יעילות מספיק



נציגי 

רשויות  

ממשלה

יזמים

נציגי 

רשויות  

מקומיות

גופים 

ציבוריים

בתי משפט

נציגי ארגונים 

מקצועיים

הציבור 

ועמותות

הועדה לתשתיות לאומיות| מוסדות התכנון 

נציגי  

ממשלה

13
ציבורנציגי 

2

נציג 
הרשויות  
המקומיות

1

נציג הארגונים  
שעניינם  
שמירת 
הסביבה

1

17
חברים



נציגי 

רשויות  

ממשלה

יזמים

נציגי 

רשויות  

מקומיות

גופים 

ציבוריים

בתי משפט

נציגי 

ארגונים 

מקצועיים

הציבור 

ועמותות

לדיורמועדפים  הועדה למתחמים | מוסדות התכנון 

נציגי  

ממשלה

11
נציג 

הרשויות  
המקומיות

1

נציג הארגונים  
שעניינם  
שמירת 
הסביבה

1

13
חברים



נציגי רשויות  

ממשלה

יזמים

נציגי רשויות  

מקומיות

גופים ציבוריים

בתי משפט

נציגי ארגונים 

מקצועיים

הציבור ועמותות  

מקומיות

ועדה מקומית| מוסדות התכנון 

חברים במועצת הרשות  
המקומית

(בעלי זכות הצבעה)

6-10
16-22
חברים

נציגי ממשלה בעלי 

דעה מייעצת

7-9

נציגי אגודת 
המהנדסים  
והאדריכלים

1
ג"רטונציג , נציג שר החקלאות

(שיש בהן מועצה אזוריתבועדות)

2



'חלק ג



(א"תמ)תכנית מתאר ארצית 

(מ"תמ)תכנית מתאר מחוזית 

תכנית מתאר מקומית

תכנית מפורטת

היתר בניה

היררכיה של תכניות



סוגי תוכניות ושלבי אישורן



תוכנית מתאר ארצית 

מרחביתנושאית

תחבורה

(יער וייעור)קרקע 

סביבה חופית

תל אביב

חיפה

ירושלים

דרום

צפון

ארצי

תשתיות

אנרגיה

מעגנות



מה ההבדל בין מחוזית למקומית



ועדה מחוזית לתכנון ובניה

.

6ירושלים ודרום, תל אביב, מרכז, חיפה, צפון: מחוזות  .

ומפורטותמתאר מקומיות תוכניות: מפקידה ומאשרת  .

 תיירות ועוד, לערריםועדת משנה , ועדת משנה להתנגדויות: משנהועדות

של עבודת הועדה המקומיתאכיפהסמכות ל.

 בסמכות  תוכניתבסמכות ועדה מקומית או תוכניתאו לשנות רשאית לבטל

.ששמעה גם את דעתו של מגיש התוכניתלאחר ועדה מחוזית 

כל ישיבה מחויבת בהוצאת  

פרוטוקול ובהקלטה



ועדה מקומית לתכנון ובניה

חברי המועצה של הרשות המקומית-מליאת הועדה המקומית.

בעלת הסמכויות של המליאה, ועדה חובה-ועדת משנה לתכנון ובנייה.

(גם האופוזיציה)חברי מועצה  עם ייצוג יחסי לכל הסיעות 10-ל6בין 

.
תפקידים

תוכניותלהפקיד ולאשר , לערוך1.

.  שבסמכותה

לערוך ולהמליץ לוועדה המחוזית  2.

בסמכות ועדה  שתוכניתלהפקיד 

מחוזית

היתרי בנייה התואמים את התוכניות  להוציא :רישוי. 3

.הועדה תדון בבקשות להקלות או לשימוש חורג, המאושרות



"תכנונית"איך מדברים 



2000/חפלדוגמא –מתאר מקומית לעיר תוכנית

:מטרות תוכנית מתאר מקומית

פיקוח על פיתוח הקרקע במרחב 1.

התכנון

הקצאת שטחי ציבור ושטחים ירוקים2.

,  שמירה על מבנים בעלי חשיבות דתית3.

.  היסטורית וכדומה,אדריכלית

שמירה על השטחים הפתוחים ואתרי  4.

הטבע  

המגמה כיום היא להכין תוכניות מתאר  

החלות על כל שטח מרחב התכנון  -כוללניות

והמתוות את מדיניות הפיתוח העתידית של  

.הועדה המחוזית מאשרת תוכניות אלו. העיר



–( אתר לבניין ציבורי–צ"אב/ צ"שב)שטח בנוי ציבורי 

, מוסדות בריאות, תרבות-בתי, מועדונים לילדים, מוסדות חינוך

.מבנים ומתקנים לספורט, ספריות ומוזאונים, מוסדות דת

מונחים בתוכניות

חדרי , יחידות מלונאיות, מלוןבתי -תיירות

.אירוח

, חורשות ושדרות, גנים ונטיעות–(פ"שצ)שטח ציבורי פתוח 

מגרשי משחקים ושעשועים ושבילים להלכי  , מתקני גן, פארקים

.  שטחים פתוחים, ספורטמגרשי , רגל

בניני מגורים וכל השימושים הנמצאים בצמוד  –מגורים 

על )להם ומשרתים את האוכלוסייה באזורי המגורים שלה 

(.הצפיפויותפי 

.מרכזי קניות, קולנוע-בתי, חנויות קמעוניות–מסחר 

בניני  , מלאכה ושטחים לאחסנהבניני , תעשייה–תעסוקה 

'וכו, מוסכים לרכב פרטי ומסחרי, משרדים



?תוכניתמהי 

בה יכולים המתכננים להעביר שפה חזותית ומילולית מהוות תוכניות

.  את הרעיונות התכנוניים שלהם ולתאם בין הכוונות השונות

תוכנית

נספחיםתקנוןתשריט



דוגמאות למונחים נפוצים

עיבוי/פינוי בינוי•

התחדשות עירונית•

38א "תמ•

נטרפיקציה'ג/דחיקה•

שימושי קרקע/יעודי•

ר"מע•

פ"שפ•

•BRT 

צ"נת/צ"תח•

לינה/שינהפרבר •

עירוב שימושים•

היטל השבחה•

הפקעה•



למה חשוב שנשים לב בתכניות



צפיפויות-מונחים בתוכניות 

הבנייה למגורים נמדדת על פי היחס בין מספר  צפיפות : צפיפות אובייקטיבית

.לשטח מסויםיחידות הדיור 

מוסדות ציבור וגם  , כוללת את כל שטח המגרש כולל כבישיםברוטוצפיפות 

.  שטחים ציבוריים משותפים פתוחים

היא היחס שבין השטח המיועד למגורים בלבד לבין מספר יחידות  צפיפות נטו

.הדיור במגרש

ד לדונם נטו"יח11-כד לדונם ברוטו"יח5.5ד לדונם נטו"יח12-כד לדונם ברוטו"יח6



מונחים בתוכניות

:תכסית

כלומר על איזה אחוז מהמגרש הנתון  , השטח הכולל המותר לבנייה

:שטח זה יכלול, ניתן לבנות

שטח מקורה המשמש למטרות מגורים  -שטח עיקרי.1

שטח המיועד למערכות  , שטח למטרות אחסנה-שטח שירות.2

.או בליטות במבנה היוצרות מתחתן שטח מקורה , טכניות



מונחים בתוכניות

קו בניין
ר"מ250

ר"מ500

ר בניה"מ200= אחוזי בנייה %40 

ר בנייה"מ600= בנייה אחוזי 120%

ר בנייה"מ400= בנייה אחוזי 80%

קומות2

קומה נוספת

:אחוזי בניה

לבין שטח  היחס שבין שטח הבניה נטו 

ציון אחוזי הבניה  . המבוטא באחוזיםהמגרש

בתוכנית משמש לקביעת גודלו של השטח  

לרוב מחולקים אחוזי  . העיקרי המותר לבניה

.הבניה לכל קומה בהתאמה

:עוד מונחים

קווי בניין

גובה הבנייה

  ניוד זכויות



היתרי בניה  

לא ניתן להתחיל את עבודות הבניה לפני שמקבלים  

.  מאושרותתוכניותגם אם יש , היתר

רשות הרישוי רשאית להעניק היתר רק אם העבודה או השימוש הנכללים  

. בהיתר מתאימים לתוכניות מאושרות ולתקנות של חוק התכנון והבנייה

שימוש חורגהקלה

בנייה בשינוי קל מהוראות  

סטייה  )התכנית החלה במקום 

:  כגון, (שלא מהווה סטייה ניכרת

תוספת קומה , שינוי בקווי בניין

'וכו

שימוש השונה מזה שנקבע 

בתכנית החלה במקום או  

שימוש לגן ילדים  : כגון, בהיתר

באזור המיועד למגורים



מפורטת  תוכנית/מתאר מקומיתתוכנית

:מתאר מקומיתתוכנית

מדיניות בנושא כלשהו לאזור מסוים בעיר או תוכניתמתאר מקומית תהיה תוכנית

הכוללת הוראות בכל עניין שיכול להיות נושא לתוכנית  תוכנית, כלומר. לכללותה

, שטחים וקביעת השימוש בהםתחימת : לדוגמא, מפורטת שתבוא בעקבותיה

.'צפיפות הבנייה המותרת וכד, התוויות דרכים

:מפורטת תוכנית

,  מיקום בניינים, ייעוד קרקעות, מפורטת יכולה לכלול חלוקה למגרשיםתוכנית

,  נטיעת עצים או קביעת מתקנים כגון ספסלים, שמירה על מבנים או הריסתם

–' מספר הדירות בכל בניין ומספר החדרים בכל דירה וכו, קביעת מספר הבניינים

אלו זכויות הבנייה

מותר לקבוע בתוכנית מפורטת הוראות  , כל עוד אין הוראות בתוכנית מתאר

.  לכל עניין שיכול להיות נושא לתוכנית מתאר מקומית



תודה

!הזכות להתנגד 

(טכניון, הפקולטה לארכיטקטורה, ר ניר מועלם"ד)


