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 כשהחריג הופ
 לנורמה והנורמה לחריג	שימוש חורג

 מאת

1ר בועז ברזילי"ד

 מבוא

ב נוי התכנו� מער� ת כנית: עיקריותממדרג היררכי של ארבעה סוגי תכניותב מדינת ישראל
א רצית מ תאר מחוזית, מתאר  שמטרתה, תכנית מת אר מקו מית ותכנית מפורטת, תכנית

 לחוק התכנו�69כמפורט בסעי�, תיי� בנושאי� שוני�קביעת פירוט של תנאי תכנו� נקוד
"להל�(1965!ה"התשכ, והבניה ו הב נייה: המ.")חוק התכנו� ,כלל!בדר�, רבי נמצאיהפירוט
 ליצור תוכ� פרטני במידתהאמור, יחד ע� התכניות האחרות,והיא, מפורטתבתכנית

בשלב מוצא, האמורעל בסיס הפירוט.האפשר לגבי כל משבצת קרקע המצויה בתחומה
.יהיהיתר הבנמאוחר יותר 

ב מסגרת הלי� הכולל חשיפה, תכניות בניי� עיר ה� תכניות סטטוטוריות המאושרות
�בהתא� לסוג התכנית ודרגתה במ דרג, וביקורת ציבורית ושיתו� מוס דות התכנו� השוני

תה תו� בחינת התאמתה של התכנית למרק� האזורי לצד התאמתה ותועל, ההיררכי
את הכלי הנורמטיבי המועד� לתכנו�, לפיכ�. במישור המקומי תכני ות בניי� עיר מהוות

זה. העירוני 2:ג� בית המשפט העליו� קבע את העדפתו הברורה להלי�

ה תכנו� והבניה ..." ד רכי  לפריסתה של רשת, 1965	ה"תשכ, חוק ביקש להתוות
מ קומי קבע הוראות מפורט ות לעניי� תכניות על פני המדינה כולה ולגבי מרחב תכנו�

הפקדתה ואישורה של תכנית מיתאר מק ומית ושל תכנית, עריכתה, הכנתה
הוראות אלה לא נועדו כמ וב� למע� תפארתו של התכ נו� כמטרה בפני עצמה. מפורטת

מר כזית והיא הבטחת זכויותיו של האזרח וקיו  רמה  אלא נתלוותה לה� מג מה
עלוז, נאותה של איכות החיי  בחינתה, ידי קביעת דרכי  לבדיקתה של תכנית	את

קביעת סייגי  ותנאי  וכיוצא באלה אמצעי  שנועדו לקבוע, ידי מביני  בדבר	על
, משמעתיי  לגבי העשייה המ ותרת על קרקע פלונית	דפוסי  בהירי  וחד

א  נפני  אנו למשל להוראות בדבר הפקדת תכנית. בכל הנוגע לתכנו� ולבניה
ו הפתעות, התנגדויותוהשמעת ברור בע ליל שהמחוקק ביקש למנוע תכנו� בסתר
כי כל שסבר וקיבל לא היה אלא, לאחר מעשה, בעטיי� עלול הלה להיווכח, לאזרח
"...שווא	מצג

תל, המחבר הינו שמאי מקרקעי� בעל משרד פעיל.1 אביב!גיאוגר� המתמחה בתכנו� עירוני באוניברסיטת
תלומרצה בתחומי התכנו� והבנייה בא  כיה� כח בר ועדת ערר 2007עד שנת. אביב וחיפה!וניברסיטאות

. מס שבח שליד בית המשפט המחוזי בחיפה
נ 157/77*"בג.2 לב"פ, שר הפני ' רי לוי ).1978(100)2(ד



ÌÈ¯Ó‡Ó מקרקעין Ê/4)ÈÏÂÈ 2008(�101 

בי� הוראותיה של תכנית בניי� עיר נית� למצוא ג� את השימושי� שהתכנית מתירה לבצע
�התאמתו, של השימוש לכלל השימושי� במרחבלאחר ששקלה את התאמתו, באזור מסוי

ב שימושי� האחרי� המותרי� בסביבה וכד, לתשתיות הקיימות כל היתר, לפיכ�.'שילובו
ל עשות בנכס, סמ� תכנית בניי� עיר!בנייה המוענק על �חייב לפרט את השימוש שמבקשי

. ושימוש זה מחייב את המחזיק בנכס

חוק זה נות�, וק התכנו� והבנייה המוזכרת לעיללצד המסגרת הנורמטיבית הקבועה בח
לוועדה המקומית סמכות להעניק היתר לשימוש החורג מהשימוש שהותר בתכנית או מזה 

, אלא שדווקא לאישור זה קבע החוק מסלול נפרד. שהותר מלכתחילה בהיתר הבנייה
לא!אשר אינו נדרש להליכי האישור הקבועי� ביחס לתכנית הסטטוטורית, מקוצר

ה מוסדות התכנוניי� הגבוהי�, מבחינת היק� הביקורת הציבורית �לא בהיבט של שיתו
ולא, שמטרתו לבח ו� התאמת הפעולה התכנונית למרק� הסביבתי הכולל, במדרג ההיררכי

3.בהיבט של השתתפות המרוויחי� מהתכנו� בחלוקת הנטל ע� הנפגעי� ממנו

הינה, בהתרת שינויי� תכנוניי� בהלי� האמורמטרתו המקורית של חוק הת כנו� והבנייה
אול� הלי�. לאפשר התמודדות מהירה במ צבי� משתני� במקרי� חריגי� ויוצאי דופ�

ג�, השימוש החורג הפ� כלי לזירוז הליכי תכנו� תו� דילוג על משוכות של שיתו� הציבור
.וקכשאי� להלי� זה כל הצדקה עניינית וכל התאמה לכוונתו המק ורית של הח

תו�, מטרתו של מאמר זה היא לה צביע על הצור� בכלי תכנוני שיאפשר גמישות תכנונית
שהפ� זה מכבר, חשיפת כשליו של מנגנו� השימוש החורג הקיי� בחוק התכנו� והבנייה

לשימוש נרחב במנגנו� השימוש. במקו� לשמש במצבי� חריגי� בלבד, לכלי תכנוני מרכזי
יבתיות שליליות והוא מאפשר חבירת אינטרסי� בי� יזמי� החורג קיימות השלכות סב

ב קצרה. וועדות תכנוניות ללא ביקורת ציבורית ראויה בסופו של המאמר ננסה לסקור
ע� הצור� בקיומ� של הוראות  כלי� תכנוניי� המוכרי� בספרות האקדמית להתמודדות

. במערכת התכנו� בישראלגמישות בחוק אל מול כשלונו של הניסיו� לאפשר גמישות מעי� זו 

 שימוש חורג במסגרת התיאוריה התכנונית

, התיאוריה התכנונית מבחינה בי� מערכות תכנו� הנשענות על בסיס אזורי וחוקתי יציב
" תכנו� מסדיר"המכונות מערכות, ממנו מחלחל התכנו� כלפי מטה במדרג מחייב

)Regulative(,לבי� מערכות המבוססות על שיקול דעת�, של גורמי התכנו� המקומיי
(מבוססות שיקול דעת"המכונות מערכות "Discretionary.(4

ג מישותה של תכנית במציאת אחד החסרונות הבולטי� של התכנו� המסדיר הוא חוסר
�ל צרכי� משתני �במערכות תכנו� מסדיר מוחדרות, לפיכ�. פתרונות תכנוניי� מיידיי

, י� מסוימי� ויוצאי דופ� או כאשר קיי� צור� מיידיבמקר, המאפשרות" הוראות גמישות"

 ביחס, חוק התכנו� והבנייהל197בסעי� הכוונה היא לעקרו� הצדק החלוקתי אשר בא לידי ביטוי.3
.י� עירבני לאישור תכניות

).2008, הוצאת בחור(14 פרק הלכות ויישומי 	תכנו� ובינוי עירוני ראו בהרחבה בועז ברזילי.4
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חלק נרחב מאוד, כי במק רי� אלו, נמצא. לעקו� את המערכת הנורמ טי בית הרגילה
ג� כשאי� לכ� סיבה תכנונית עניינית וכאשר, מהתכנו� העירוני מנותב לאות� הוראות

ווה התכנו� בישראל מה5.התכנו� יכול היה מראש להתבצע בדר� הנורמטיבית הרגילה
.העוק� כלי תכנוני מרכזי

�קידו� הענייני� של קבוצות האינטרס המשתמשות בהוראות הגמישות ללא, לעתי
כאשר עלויות המיז� האמיתיות מוטלות על הציבור, כרו� במחיר ציבורי, הצדקה תכנונית

�6.בעוד הנהני� העיקריי� מהתכנית ה� היזמי� עצמ

, יר אינ� מותירות שיקול דעת רחב לגור� התכנו� המקומימערכות התכנו� המסד, מטבע�
ב מסגרת מערכת רגולטיבית היררכית מערכות הת כנו�, לעומת�. שכ� התכנו� מוכתב

, מבוססות שיקול הדעת מותירות את קביעת שימושי הקרקע בידי מוסד התכנו� המקומי
אותו מפעילה באופ� המחייב מערכת של בק רה מתמדת ובחינה חוזרת של שיקול הדעת

7.הרשות התכנונית

מערכות מבו ססות שיקול. היררכיותהמערב פועלות מערכות תכנו� מסדירמדינות במרבית
דעת מחייבות תרבות פוליטית שמכירה בחשיבות החלטת הדרג הפקידותי ומאפשרת את 

את, תו� הסתמכ ות על שיקול דעתו, פעילותו הרצופה �בלא ניסיו� לפרו* חדשות לבקרי
באנגליה והיא מתאימה לתרבות הפוליטית, לדוגמה, מערכת כזו קיימת. סגרותיומ

. הקיימת בה

תיאורטיקני� רבי� מנסי� לעמוד על היתרונות והחסרונות של כל גישה ולמצוא את שביל
, אות� משטרי� המב קשי� לשמור על תכנו� קשיח. הזהב בי� התכנו� הגמיש לזה הקשיח

ב, יוצר הוודאות �מערכות לא פורמליות החותרות תחת הממסד והחלטותיו נתקלי
פער זה יוצר קונפליקט מתמש� בי� המוסדות הפורמליי� לאלו. ומקשות על יישומו בפועל

�, תחת משטרי� אלו הול� וגדל הפער בי� המערכת החוקית. הלא פורמליי� העוקפי� אות
�יומית המוכתבת!לבי� המציאות התכנונית היו�, כפי שהיא משתקפת בספר החוקי

, ויתור על מסגרת קשיחה פירושו הסרת הוודאות ופגיעה אפשרית ביציבות, מנגד. מלמטה
. בהמשכיות ובזכויות הפרט

בעל היררכיה ברורה החל, המערכת הישראלית מתהדרת בתכנו� סט טוטורי המוס דר בח וק
ת כניות שבתוכ� היררכיה ברורה, דר� תקנות וחקיקת משנה, מרמת החקיקה הראשית של

קיומ�, אול� למרות שהתכנו� בישראל נשע� לכאורה על חוק ועל היררכיה ברורה. מתאר
הוראות אלו, כפי שכבר הוזכר. מעקר את הבסיס עליו ה� נשענות" הוראות גמישות"של 

תו� צמצו� הביקורת הציבורית ולפיכ� ה� מזמינות, מהוות את הגשר שבי� היז� לשלטו�
. ענייניי� אל שדה התכנו�לחצי� ושיקולי� לא

(השפעות חיצוניות בהליכי תכנו�"בועז ברזילי.5 ד" תל,ר"עבודה לש� קבלת תואר , אביב!אוניברסיטת
.ש�, הלכות ויישומי 	תכנו� ובינוי עירוני ראו ג� ברזילי ). 2006

.ש�,"השפעות חיצוניות בהליכי תכנו�"ברזילי.6
ה, הלכות ויישומי 	תכנו� ובינוי עירוני ברזילי.7 .4ש"לעיל
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 במידה,בעוד מדינות מערב אירופה וארצות הברית מנ סות להסדיר גבולות לגמישות
 הממסד התכנוני בישראל משת� פעולה ע� הגמישות הנקודתית וא�,משתנה של הצלחה

ת ורמת מערכת התכנו� לסח� במדיניות התכנו� המוצהרת, בכ�. משתמש בה לצרכיו
התכנו� הכוללני וארו� הטווח אינו מתפקד כגור� מנחה.ר חוק מרחביולתחושה של היעד

.ויוז� אלא הופ� דווקא למכשול שיש להסירו

נמצא שהחוק רוד� אחרי המציאות, בעוד שבישראל קיימת לכאורה חקיקה מסדירה
זו. ומותיר את הוועדה המקומית להיות גור� מעצב מרכזי של הנו� העירוני תוצאה

ידי ניתוב!על, פוליטיי�!ש מניפולטיבי בוועדות התכנו� לצרכי� מדיניי�מאפשרת שימו
תופעות אלו תופסות כיו� מקו� נכבד. ידי מוסדות השלטו�!התכנו� למגמות הנבחרות על

. בדיו� האקדמי האורבאני

לנתב את הת כנו� לקווי) כלל ברמה המקומית!בדר�(האפשרות של מוסדות השלט ו�
חבירה של הכוחות. וצרת הזדמנויות עסקיות למי שיש בכו חו לנצל�י, המדיניות הרצויה

, אשר משת משות בה� ככלי למינו� ולמימו� תכניותיה�, היזמיי� בשוק אל ועדות התכ נו�
וליזמי� לתעל את ההטבות, מאפשרת לשלטו� לממש את מטרותיו בעלות מינימלית

�מ עשיה�, הכלכליות לכיס על, תו� התעלמות מהמחיר הא מיתי של �המוטל לעתי
או, הציבור �.שות� למראית עי� בלבד, לעתי�, שאינו שות� לתכניות ולרווחי

ו הבנייה . שימוש חורג הוא דוגמה אחת להוראת גמישות בחוק התכנו�

 מהו	שימוש חורג

מהינו, כשמו,חורגשימוש בתכנית הכלולה ברשימת השימושי�המותר� שימוש החורג
על במקו�בניי� עיר החלה  לחוק התכנו� 146סעי�.גבי היתר הבנייה! או מה שימוש המצוי�

 לחוק התכנו�1סעי� ". הועדה המקומית רשאית להתיר שימוש חורג"כי,ה קובעיוהבני
: כדלקמ�, והבנייה מגדיר שימוש חורג

חיש"" או,"גרומוש וש בה  למטרה שלא הו תר להשתמשמישה	ני�בב בקר קע
ב מיוח, בה  מ היות  באזור או בשטח מיוחדה� ת קנה אחרת,ד וה� לפי כל תכנית או

א ב תכנו�פ	עלתריהלפיו שלפי חוק זה החלות על הקר קע או הבני� י כל חוק הד�
".ובבניה

ז . יה קובע תנאי� ועקרונות לאישור השימוש החורגילחוק התכנו� והבנ' פרק

מ:י סוגי� של שימוש חורגקיימי� שנ . שימוש חורג מהיתרותכנית שימוש חורג

כ�. שימוש החורג מהוראות תכנית בניי� עיר החלה על המקו� הוא שימוש חורג מתכנית
בו, לדוגמה אזור מוגדר בתכנית כאזור תעשייה ומתבקש לגביו שימוש כמזנו� או במקרה

ממסעדה או  שימוש לגביו ומבוקשב אזור מסוי� חקלאי שימוש וגדר בתכנית במ קרה בו
.'ול� אירועי� וכדלא
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מ :כנית יכול להיווצר בשני מצבי�תשימוש חורג

את השימוש.א אשר אינו לשימוש קיימת תכנית מאושרת ובעל הנכס מבקש לשנות
.מופיע ברשימת התכליות המותרות בתכנית המ אושרת

ש, שינוי תכנית בניי� עיר או איש ור תכנית חדשה.ב עלשהו,שימוש מסוי�כ� פי!תר
ל, הקודמתכניתתה ה חדשה" חוקי!בלתי"הפ� להיות במקרה. ביו� אישור התכנית

ב, באישור הוועדה המחוזית, זה רשאית הוועדה המקומית שה� נייני� לערו� רשימת
וכ� רשימת קרקעות בתחו�, או שיש בה� שימוש חורג, בנייני� חורגי� לפי התכנית

שבה מותר עוד להמשי� להמלי* על התקופהו שימוש חורג�התכנית שיש בה
. שימוש חורג, כאמור, ולהשתמש בבנייני� או בקרקעות

את הוראות התכנית החלה במקו� הואשימוש חורג מהיתר �אול�, כאשר השימוש תוא
 המוגדר,ברחוב ראשי במרכז עיר, לדוגמה.יהיאינו תוא� את השימוש המוגדר בהיתר הבנ

ג"כ �לפני מספר.'משרדי� וכד, שימושי� של מגורי�, בי� היתר, הותרו,"'אזור מגורי
היישני� נבנה בניי� שהשימוש שנקבע בו בהיתר הבנ כיו� מבקש בעל יחידה. למגורי�היה

ב מלשנות את השימוש הג� שהשימוש תוא� את הוראות תכנית בניי�.ד ירה למשרדיחידה
�ב היתר הבני,עיר החלה במקו ולפיכ� מהווההי הוא אינו תוא� את השימוש המוגדר

. מהיתרשימוש חורג

ו לפיכ� לא ראוי לאשר שימוש, כי היתר לשימוש חורג נו עד להתיר שימוש ולא בנייה, יצוי�
.חורג במבנה לא חוקי ולא נית� להתיר בנייה במסגרת היתר לשימוש חורג

 שימוש חורג נועד לשמש פתרו� ביניי 

 לעניי� מש�8.טווח ארו� מצב להסדיר ולא זמני כפתרו� לשמש נועד,במהותו,חורג שימוש
קיי� הבדל בי� שימש חורג, מוסמכת הוועדה המקומית להתיר שימוש חורגהזמ� שלגביו

בעוד היתר לשימוש חורג מתכנית נית� לתקופה. מהיתר לעומת שימוש חורג מתכנית
כי, היתר לשימוש חורג מהיתר אינו חייב להיות מוגבל בזמ�, מוגבלת מראש � למוסד א

.התכנו� יש שיקול דעת א� להגבילו בזמ� או להתירו לצמיתות

 המבח�.יה קובע מבחני� לקביעת תקופת המקסימו� לחריגהי לחוק התכנו� והבנ180 עי�ס
כושרו לשמש, את מצבו הפיזי של הבניי�, בי� היתר, הכולל, העיקרי הוא המבח� הנסיבתי

.ס לסביבה ואופיו הציבורי של הבניי�מידת החריגה ביח, מקור הכנסה לאור� זמ�

קביעתו של שימוש חורג כשימוש ביניי� נועדה להתחשב בשיקולי� התכנוניי� ארוכי
תו� צמ צו� השימוש החורג כפתרו�, הטווח שבאי� לידי ביטוי בת כניות הסטטוטוריות

 לחוק 151הקבועה בסעי�, קיי מת הגבלה נוספת על שימוש חורג, מעבר למגבלת הזמ�. זמני

,עילית נצרתשל ולבניה לתכנו� המקומית הועדה'נ) מוגבלת שותפות(כנרת מחצבות 2617/00א"ע.8
(2001(73)4(2001על!תק "להל�)  ").עניי� מחצבות כינרת:
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לפיו לא נית� לתת היתר לשימוש חורג א� הוא מהווה סטייה ניכרת, התכנו� והבנייה
�9.מהתכנית הסטטוטורית החלה במקו

 קניי� הפרט והשיקול הציבורי

הרציונל העומד בבסיס� של המבחני� לקביעת שימוש חורג הוא הניסיו� של חוק התכנו�
מ קור הכנסה ומצבו הפיזיכושרו(והבנייה לאז� בי� קניי� הפרט  לבי�) של המבנה לשמש

זה). מידת החריגה ואופיו הציבורי של הבניי�(צורכי הציבור  דומה שהחוק, במסגרת איזו�
לחוק התכנו� והבנייה)א(151בי טוי לכ� נית� למצוא בסעי�. מעדי� את צורכי הציבור

:כי, הקובע, המוזכר לעיל

 החלה מתכנית ניכרת סטיה בכ
ישא  חורגשל שימו היתראו הקלה יינתנולא"
".הבני�או הקרקע על

מהי,2 קובעות בסעי� 2002!ב"התשס,)סטיה ניכרת מתכנית(תקנות התכנו� והבניה
כי סטייה ניכרת הינה שימוש שיש בו שינוי מהשימוש, בי� היתר נקבע. סטייה ניכרת

.ה הקרובהשנקבע בתכנית וכ� שימוש המ שנה את אופיה של הסביב

היחס שבי� השימוש החורג לסביבתו יכול להימדד באמצעות בחינת ההשפעות הישירות של
של,)'רעש וכד, זיהו�, רשיונות לכרייה(השימוש החורג על הסביבה המיידית  גודלו והיקפו

מבחני� אלו נדרש י� בעיקר לצור� בחינת כנות.'כמות המשתמ שי� בו וכד, השימוש החורג
ש מ וגבלת ועל מנת לוודא שלא כוונתו ל המבקש להשתמש בשימוש החורג תקופת זמ�

מדובר למעשה בכוונה סמויה להכשיר את הקרקע לשימוש ארו� טווח ומתמש� מעל
. ומעבר לכוונה המוצהרת

�לוועדות התכנו� השונות אינטרסי� שוני� וראייה שונה ביחס לשימושי� שנעשי
�מ סוימי המקומית עשויה לבחו� את משמעות השימוש בראייה בעוד הוועדה. במקומות

�הנוהג, מטרדי� העלולי� להתעורר לדרי� בסמיכות, של שימושי קרקע סמוכי� ומשלימי
, כמו לדוגמה, יכולה הוועדה המחוזית לבחו� את השימוש בראייה רחבה יותר', במקו� וכד

השפעת השימוש, ורהתעב, נגישות מקו� העבודה, תחרות בי� שימושי קרקע באו תו מרחב
את.'על שימושי� אחרי� במרחב בכלל וכד באותו אופ� יכולה המועצה הארצית לבחו�

.'כמו גישה לכבישי� ארציי� וכד, השימוש בראייה רחבה א� יותר

עעראו.9 �נח"פ, ועדת ערר מחוז דרו 'נ) לשכת המסחר(עמותת העצמאי  באילת 402/03מ"ג  199)3(ד
)2004" היא עשויה לבחו� כיצד השימוש החורג מתיישב, במסגרת שיקול הדעת של הוועדה המקומית):

בה נעשה שימוש זה של שיקול דעתה ... ע� אינטרסי� תכנוניי� שוני� וכיצד הוא ישפיע על הסביבה
 �. לחוק151הוועדה המקומית להתיר שימוש חורג מתוכנית או מהיתר הוגבל על ידי המחוקק בסעי

סעי� זה קובע שלא יינת� היתר לשימוש חורג א� יש בכ� סטייה ניכרת מתוכנית החלה על הקרקע או
 שנקבע שימוש בבני� או בקרקע שיש בה שינוי מהייעוד, סטיה ניכרת מתוכנית כוללת למשל... הבני�

 ...".בתוכנית והוא משנה את אופיה של הסביבה הקרובה
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�ה� מאחר שהוא, מ� הראוי לית� עדיפות לאינט רס הרחב, בבחינת האינטרסי� השוני
וה� לאור חשיבות� של עקרונות תכנו� ארוכי טווח, כלל אוכלוסיה רבה יותר!מקי� בד ר� 

.שמטרת� להסדיר את המגמות הכלליות הרצויות

 שימוש חורג הינו חריג תכנוני

נועד לשמש כהוראת גמישות במקרי� חריגי� בה� נדרש פתרו�, כאמור לעיל, שימוש חורג
. שאינו יכול לבוא בדר� התכנו� הנורמטיבית, מהיר לבעיה חדשה

זהמחצבות כנרת עניי�ב  10:כי, נאמר בהקשר

... ולא להסדיר מצב ארו
 טווח, נועד לשמש כפתרו� זמני, במה ותו, שימוש חורג"
ה קרקע, כלשונו, שימוש חורג ומ האינטרסי , מה ווה חריגה מהתכנית שחלה על

ה צור
 לקיי  סדר תקי�, התכנוניי  העומדי  מאחוריה ואינו עולה בקנה אחד ע 
"...שהוא חיוני לאיכות החיי  והסביבה, ובניהבתכנו� 

 11:הרטדברי� דומי� נאמרו בעניי�

ד ר
 הקלה לפי סעי&"  147אמנ  החוק מכיר באפשרות לסטות מתכנית מאושרת על
על) לחוק)א(151ראה סעי&(בתנאי שאי� בכ
 משו  סטייה ניכרת מתכנית והכל

א
 יש לזכור שמדובר. וק ידי הגורמי  המתאימי  וב פרוצדורה הקב ועה בח
בחריגי  ועל האחראי  לתכנו� ולמת� היתרי  להישמר מאד מהפיכת החריג

".לכלל

 12:בחוסובעניי�

אלה. ההלי
 התכנוני והמשפט אינ  רואי  בעי� יפה הרחבת החריגות מתכנית..."
כדי, נחזות לא אחת כרע הכ רחי או ל  הנטייה המוב הקת היא לה יזקק לה� בצמ צו 

ח דשות וב תיקו� תכניות שלא את הצ ור
 בהכנת תוכניות  יהיו אמצעי העו ק&
".קיימות

ה מערכת המשפטית הת רחב הלי� השימוש החורג והפ� לכלי, למרות עמדתה המפורשת של
. תכנוני מרכזי בהליכי שינוי שימוש

ה, מחצבות כינרתעניי�.10 .8ש"לעיל
חי(מ"עת.11 נ 33/98)'מחוזי ב"פד, ועדת הערר חיפה' הרט (1999(430, 420)2(מ "להל�)  ").עניי� הרט:
נ 5927/98א"ע.12 נ"פ, חיפה, הוועדה המקומית לתכנו� ולבנייה' בחוס (2003(763, 752)5(זד "להל�) עניי�:

 ").בחוס
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 שימוש חורג מאפשר עקיפת הצור
 בשיתו& הציבור

במהל� הבקשה.� של אישור בקשה להיתר בנייהההלי� לאישור שימוש חורג נעשה בדר
החורג מרשימת, להיתר בנייה מציי� מבקש ההיתר את השימוש שהוא מבקש לעשות בנכס

. השימושי� הקבועה בתכנית בניי� עיר

�. מספר תנאי� מוקד מי� למת� היתר לשימוש חורג149חוק התכנו� והבנייה קובע בס עי
הוהו, לפי סעי� זה לא תתיר שימוש חורג אלא לאחר פרסו� הודעה בעתו� מיתוקמעדה

בי� היתר נדרש. ביר להגשת התנגדויותסהמפרטת את מהות הבקשה והקובעת מועד
הוההלהציב את  בקשה במקו� בולט במש� התקופה שנקבעההטת את מהותרפמדעה

כ� נדרשת מסירה של ההודעה לבעלי� ולמחזיקי הקרקע שלגביה. להגשת ההתנגדויות
ולבעלי� ומחזיקי� של קרקע שלדעת, לבעלי� ולמחזיקי קרקע גובלת, הוגשה הבקשה

.הוועדה עלולי� להיפגע מאישור הבקשה

המנגנו� המוצע בחוק התכנו� והבנייה לשיתו� הציבור בהלי� של אישור שימוש חורג הוא
ל. מנגנו� דל ולעתי� דומה שהוא בבחינת לעג לרש הגשת פרק הזמ� שהוועדות מעניקות

את. ימי�15!14התנגדות לבקשה לאישור שימוש חורג נע בגבולות של  לא רק שנית� לכוו�
שבו אלו האמורי� לקבל את ההודעה ולהגיב עליה אינ� נמצאי�, הפרסו� למועד ידוע

�� על מנת ללמוד את הנושא"אלא שפרק הזמ� הנדרש למי שאינו מתמחה בנדל, בבית
ה כ�. רבה יותרולהתארג� כיאות הינו ארו� פרק זמ� זה קצר באופ� משמעותי מפרק, כמו

על60(הזמ� שנקבע להגשת התנגדות לתכנית בניי� עיר   יו� מי ו� פרסו� דבר ההודעה
הרי שמי שמאחר את המועד, מעבר לכ� שמדובר בפרק זמ� שאינו גמיש). הפקדת התכנית
כבר העניקה היתר בנייה יכול למצוא עצמו במצב בו הוועדה המקומית, להגשת התנגדות

וכל שנותר לו הוא לפנות, א� א� טענתו צודקת, ללא יכולת ממשית להישמע, למבקש
�.להליכי� משפטיי� מתמשכי� ויקרי

מ קורו בכ� �שאי� הגדרה בתקנות התכנו� והבנייה להליכי השימוע והבירור טר�, קושי נוס
מ  13.דיניות שונה ולא אחידהאישור השימוש החורג ובפועל בוועדות השונות נהוגה

. הדילוג על הלי� שיתו� הציבור או צמצומו אינו מתמצה רק בהלי� הפרסו� וההתנגדויות
� לחוק התכנו� והבנייה מאפשר להיפרע בגי� נזקי תכנו� הנובעי� מאישורה של 197סעי

כהגדרתה בחוק התכנו�" תכנית"מכיוו� ששי מוש חורג אינו מהווה. תכנית בניי� עיר
הנפגע מאישורו של השימוש החורג אינו רשאי לתבוע פיצויי� בגי� ירידת ער�, והבנייה
כ�, הלי� של שימוש חורג. 197פי סעי�!נכסיו על �משמש פתח לאישור פעולה תכנונית, א

.מ בלי להעניק את האפשרות לנפגעי� להיפרע מנזקי התכנו�, שיש עמה פגיעה סביבתית
מ �היז� נהנה, מצד אחד. שותפי� לוועדה המקומית וליז�מחסו� זה יוצר אינטרסי

מהלי� מהיר המדלג על שלב שיתו� הציבור ומקד� את השינוי המבוקש לשלב היתר 

 
71!366,70/ומקרקעי�"?רע הכרחי, הקלות ושימושי� חורגי�"הולנדר!ראו צבי שוב ודפנה סירוטה.13

ועדות מקומיות מסוימות : "... בהתייחס להלי� התנגדות במסגרת בקשה לאישור הקלה,)2007(
רק"בכפו� לשמיעת ההתנגדויות"מאשרות הקלות  �... מת� האישורלאחר ושומעות את המתנגדי

, לעומת זאת ישנ� ועדות מקומיות המקבלות את ההחלטה בהתנגדויות על סמ� הודעת ההתנגדות בכתב
� ...".ללא שמיעת המתנגדי
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הוועדה המקומית נהנית מתשלו� היטל השבחה מבלי שתיאל* לשת�, מצד שני; הבנייה
 14.בכ� את הציבור שנפגע מאישור השימוש החורג

 15פתרונות תכנוניי 

תיאורטיקני� רבי� עוסקי� בניסיו� לאתר את נקודת האיזו� שבי�, פי שהזכרנו לעילכ
זו. הצור� המיידי המשתנה לבי� תכנו� יציב וארו� טווח החוקר קורטלר נת� ביטוי לתופעה

ש, יורק!כבר בראשית שנות השישי� של המאה הקודמת בניו במקו� לשמש מורה ומצא
ל, דר� בשעה, רדו� אחרי המציאות המשת נה ולהתעדכ� בדיעבדנאל* התכנו� ארו� הטווח

 16.קובעות את העובדות בשטח, חוקיות ובל תי חוקיות, שיוזמות מקומיות

אחד החששות הגדולי� בהותרת גמישות תכנונית הוא חב ירת אינטר סי� בי� רשויות
�לא ותו�אפשרות לבקרה ציבוריתתו� מניעת, התכנו� ליזמי � כניסת� של שיקולי

 מתקיי� עוד משנות השישי� של המאה ארצות הבריתב. נייניי� אל שדה התכנו�ע
תקנות"אחד הפתרונות המוצעי� הוא קביעת. ניסיו� להתמודד ע� התופעה, הקודמת

ללא קביעה מדויקת של לפיה� מוכתבי� בתקנות השימושי� ושטחי הבנייה אול�,"צפות
שי, כלומר. הסופי�מיקומ שאת היקפ� ושטח�, מושי� כאלו ואחרי�באזור מסוי� יותרו

א� נית� יהיה לשנות את מיקו� השימושי� באותו איזור, הכולל לא נית� יהיה לשנות
ר למגורי�"מ100,000באזור מתוכנ� הכולל ארבעה רחובות הותרו, לדוגמה. עצמו

א, על פי השיטה האמורה.ר למשרדי�"מ100,000!ו 'ב!ו' נית� במקרה זה לתכנ� שברחוב
ג"מ50,000יהיו ר משרדי� בכל"מ50,000יהיו'ד!ו'ר מגורי� בכל רחוב ואילו ברחוב
ר בכל אחד"מ25,000!נית� לקבוע ששטח המשרדי� יתחלק באופ� שווה, לחילופי�. רחוב

.ב"מארבעה הרחובות ואילו שטח המגורי� יתרכז בשלושה רחובות וכיוצ

נ, אחרתגישה עשה בה שימוש נר חב במקומות שוני� בארצות המוכרת בספרות ואשר
נ תו�,"יחידת פיתוח מתוכננת"מציגה, הברית  שמגדירה את מגוו� שימושי הקרקע בשטח

 שיטה זו מצמצמת את פיזור.אבל לא קובעת את מיקו� הפונקציות ואת מאפייניה�
 השימוש האפשרי במרחב ומשאירה גמישות נוספת בהגדרת השימושי� לרבות התכליות

.המותרות בכל הגדרה

ש ה� מכתיבות את השימוש והב ינוי ארו� הטווח תו� קביעת, המשות� לשיטות אלו הוא
�התשתיות בנויות כ� שת תאמנה לדרישות השימושי�. שימושי� משלימי� באזור מס וי

.תו� הותרת גמישות ביחס לפיזור השימושי� במרחב המוגדר, הקבועי� לאותו האזור

בהשיטה  שיטה זו מאפשרת".גמישות נקודתית"מכונה בשפת התכנו� ישראל הנהוגה
ל לגביתיקו� בהנחיות התכנו� תכנית באמצעות, שטח מוגדרגבי אלמנט יחיד או

 
 הוגשה לכנסת הצעת חוק בה הוצע להר חיב את אפשרויות התביעה לפיצויי� בגי� נזקי תכנו� 2003בשנת.14

עד כה טר� אושרה ההצעה ולמיטב.ת שתיגרמנה כתוצאה מאישור הקלות ושימושי� חורגי�ג� לפגיעו
תיקו� פגיעה במקרקעי� על ידי(הצעת חוק התכנו� והבניה: ראו. הידיעה ירדה מסדר היו� הציבורי

.2003!ג"התשס,)הקלה או שימוש חורג
ה, הלכות ויישומי 	תכנו� ובינוי עירוני ברזילי: להרח בת האמור בפרק זה ראו.15 .4ש"לעיל
16.�.ש
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שחולשותיה. סטטוטורית שמתעל�,היא מזמינה שיקול דעת נקודתי של השיטה ה� בכ�
בקבלת בי נורמטי היא מעודדת חוסר אחידות,השפעותיה רחבות ההיק� של ההחלטהמ

היא גורמת לפגיעה בעקרו� הפרדת הרשויות ולטשטוש הגבולות המפרידי� בי�, החלטות
. התכנו� המסדיר לבי� גורמי הביצוע

היא נתונה לביקורת, במקומות בה� גישת הגמישות הנקודתית עדיי� נוהגת,ב"בארה
לכלי תכנו�, אמורכ, גישה זו הפכה, למרות זאת. מתמדת מצד האקד מיה ובעלי המקצוע

. בישראלמרכזי

, תכנו� עוק�!נהגו וא� נוסו בעול� ערוצי� חלופיי�, בגישושי� אחר נוסחאות גמישות
, תכניות מתאר חלקיות או נושאיות, תכניות מתאר כוללות המהוות בסיס תכנוני מחייב

�ש בעוד שבעול� בכלל.'כמו תכניות אב וכד, ערוצי� לא סטטוטריי� מנחי התגבשה אלא
נותרה מערכת התכנו� הישראלית בשבי החקיקה, ההכרה בצור� למצוא את נוסחת הפשרה

. תו� הפיכתו של החריג לכלי תכנו� מרכזי, הישנה

 סיכו 

 תו�,מערכות תכנו� מסדיר קובעות את שימושי הקרקע באזור המתוכנ� לטווח הארו�
�ת תכנו� מסדירו של מערכותנוריתה. צמצו� שיקול הדעת של מוסדות התכנו� המקומיי

� של חסרונ. בתכנו� המרחבי אחידות וקוהרנטיות,תכנונית לאור� זמ� הוא יצירת ודאות
מי�הוא חוסר הגמישות שלהמערכות אלו תכנו�. דיי� לצרכי� משתני�י במציאת פתרונות

באמצעות הציבור עצמו המתקשה לעמוד,"מלמטה"מסדיר מז מי� פריצת מסגרו תיו 
.ר הגמישות שלובחוס

של המרכזי�מאפייה.ת של תכנו� גמישות מערכוקיימ,לעומת מערכת התכנו� המסדיר
ה קרקע לגו� התכנו� המקומיאלו הואתומערכ . הותרת שי קול דעת בקביעת שימושי

ב� של מערכות אלו יתרוה , לעומת זאת. פתרונות לצרכי� משתני�יכולת למצוא הוא
ה מקומיבראייהוא הגדול�חסרונ חוסר לעתי�ת היוצר,ה הצרה של רשויות התכנו�

סרו� נוס� הוא הפתח שנוצר לחבירת אינטרסי�יח. עקביות בי� הפיתוח המקומי למחוזי
ל מ תחשב בצרכי הסביבהצור� בי� יזמי� למוסדות התכנו� . קידו� תכנו� שאינו

אתיבניס להאיזו� ו� למצוא  ביצירת ודאות תכנונית צור�בי� בי� הצור� התכנוני המשתנה
ע�, לאור� זמ� מנסי� בעול� המערבי לייש� עקרונות תכנו� המשלבי� את הגמישות

של, על פי רוב,נעשההתכנו� אמנ�. התכנו� ארו� הטווח �מגוו� באמצעות כללי� נוקשי
של השימושי� אול� תו� הותרת גמישות תכנונית בפיזור�, וכמות� שימושי הקרקע

. במרחב

 ידי פריצת מסגרות תכנוניות!על מאפשר החוק גמישות נקודתית, לעומת זאת,ראלביש
"ברמת התכנו� המקומי הפ�, שנקבע בחוק ובפסיקה למקרי� חריגי�,"קיצור הדר�.

השימוש.צור� תכנוני אמיתיבכ� והוא משמש כלי תכנוני ג� כאשר אי� לנורמה תכנונית
 �ות תו� רתימת הוועדות התכנוניות לפעול,י�הקמת מיזמי� שונבכלי זה מאפשר התכו

על,אלו �תו� הטלת עלויות התכנו� על הציבור שאינו נהנהוחשבו� פגיעה סביבתית לעתי
�. מרווחי המיז


