חוק התו"ב החדש – הערות 
ע.מ
עיקרי הנושאים

1. צורך בחיזוק ההגנה על האינטרס הסביבתי בחוק, ע"י הגדלת הייצוג הסביבתי בוועדות.
מן הראוי לתת לרשות העתיקות ייצוג במועצה הארצית לתכנון ולבנייה, בשל ריבוי אתרי העתיקות והצורך במדיניות כוללת למניעת פגיעה במכלולי עתיקות בעלי חשיבות לאומית.
מן הראוי להוסיף נציגות לרשות הטבע והגנים ולמועצה לשימור אתרים בוועדות המחוזיות, וכן לאפשר לשני גופים אלו למנות משקיפים מטעמם באותן וועדות מקומיות בהן יש ריבוי ערכי ואתרי טבע ומורשת.

2. צורך בהטמעת סוגיות תכנוניות מתקדמות, כמו דיור בר השגה, בנייה משמרת מים, בנייה ירוקה וכד', ואף מתן תמריצים בחוק לתוכניות המטמיעות עקרונות אלו, כמו הגדלת זכויות פיתוח לתוכניות מעין אלו.
3. שיפור הליך ההתנגדויות לתוכנית.
יש לפטור את הציבור הרחב מהגשת תצהיר המאמת התנגדות לתוכנית, במידה והתנגדות זו אינה נובעת מטעמים קנייניים. חובת הגשת התצהיר הפכה בפועל לנטל על הציבור, הרואה את עצמו נפגע מתוכנית אך אין לו את האמצעים לשכור עורך דין לדיון בנושא. בפועל, מי שנעזר בעורך דין לדיון בפועל בהתנגדויות, הוא בעיקר בעלי אינטרס קנייני-ממוני בתוכנית.
כמו כן, ראוי להבטיח למתנגדים זמן הולם להשמעת התנגדותם לתוכנית.
4. צורך בחיזוק האכיפה.
החוק אינו נותן מענה הולם למקרים של פגיעה באתרים לשימור, ולהלן מוצעים תיקונים שישפרו את המענה לסוגיה זו.
5. הטמעת תיקון מס' 89 לחוק – עצים בוגרים. תיקון זה, האחרון שאושר בכנסת לחוק התכנון והבנייה, הושמט מהוראות החוק החדש, למרות הערך שייחסה הכנסת לסוגיה זו.
בהטמעת התיקון החדש, יש לתקן ליקויים שחלו בו, ולהימנע מהחלת החוק על עצים ממינים פולשניים, הגורמים נזק לצומח ולחי המקומיים בישראל.
6. הגנה על ערכי טבע ייחודיים
בדומה להגנה הייחודית בתיקון מס' 89 על עצים בוגרים, והגנה נוספת שניתנה לסביבה החופית, קיימים משאבי טבע נוספים הזקוקים להגנה מפורשת בחוק. בפרט, יש לתת הגנה לשני סוגי משאבי טבע – מקורות מים טבעיים (מעיינות, בריכות עונתיות וגבי מים) ומערות נטיפים.

המשאב הראשון (מקורות מים טבעיים) הוא משאב פופולארי בקרב הציבור, אולם כמותו הולכת ויורדת עם השנים. מעיינות רבים יבשו כתוצאה משאיבת המים או כתוצאה מעבודות פיתוח באגן הניקוז שלהם, ואחרים נתונים ללחץ מבקרים כבד. מעיינות נוספים צפויים להתייבש כתוצאה מהתמעטות המשקעים בארץ לאורך השנים.

בעיה דומה (בהיקף מצומצם יותר) קיימת גם בגבי מים במדבר, שחלקם נפגע בשל עבודות כרייה וחציבה. לרוע המזל, המציאות מעידה על כך שגם כיום הרשויות המקומיות וגופי התכנון אינם ערים לחשיבותם הציבורית והסביבתית של המעיינות, ועד היום מעיינות נהרסים במהלך עבודות פיתוח אינטנסיבי. לפיכך, מן הראוי לקבוע בחוק הוראות מיוחדות לגבי תוכנית הכוללת בתחומה מקור מים טבעי, או נמצאת באגן הניקוז של מקור מים כזה – למניעת נזק בלתי הפיך למשאב נדיר.
המשאב השני, מערות נטיפים, מתגלה פעמים רבות במהלך עבודות בנייה ופיתוח, אולם אתרים רבים נהרסים בהעדר אכיפה ראויה, ואתרים נוספים נחסמים בפני הציבור, מבלי שניתנה לציבור הזדמנות לחוות את דעתו בסוגיית הנגשת המערה לציבור הרחב. 
מאז גילויה של מערת שורק – מערת הנטיפים המפורסמת ליד בית שמש – התגלו עוד מערות רבות בתהליכי בנייה ופיתוח, אולם מכולן, מערה אחת ויחידה זכתה להגנה חוקית מפורשת – מערת איילון במחצבת נשר ברמלה, הסגורה בפני הציבור בשל ערכה המדעי. זאת כאשר לחלק מהמערות שהתגלו יש פוטנציאל כאתרי תיירות.
יש מקום לקבוע בחוק מנגנון המאפשר, במקרה של גילוי מערת נטיפים במהלך עבודות בנייה ופיתוח, חילופי שטחים ושינוי זכויות בנייה, באופן המאפשר הן לשמור על המערה והן לפתוח אותה בפני הציבור הרחב לאחר חוות דעת של מומחים לגבי חשיבות המקום ומידת התאמתו לביקורי קהל.
7. שיפור ההגנה על שטחים מוגנים: בכל מקום בחוק בו מתייחסים לשמורות טבע וגנים לאומיים, יש להתייחס גם לאתרים לאומיים, אתרי הנצחה ממלכתיים ושמורות נוף.
מעמד שמורת הנוף, המופיע בתמ"א 8 והוזנח בעשורים האחרונים, ראוי לחיזוק עם עליית המודעות הציבורית לנופי מורשת ותרבות, עליהם קשה להגן במסגרת של שמורת טבע או גן לאומי. כמו כן, ראוי להטמיע בחוק הגנה על אתרי טבע עירוניים, ולשלב אותם במסגרת רשימת האתרים לשימור בכל רשות מקומית.
8. גריעת שטחים מוגנים:

יש צורך בחיזוק נוסף של ההגנה על שטחים מוגנים, ולקבוע בחוק כי תוכנית הגורעת שטח מוגן (שמורת טבע, גן לאומי, אתר לאומי, אתר הנצחה ממלכתי, שמורת יער ושמורת נוף) או חלקו, תלווה בנספח המפרט את כל הגריעות הקודמות שבוצעו הן בתחום אותה רשות מקומית והן בתחום אותו שטח מוגן (אם הוא משתרע על פני מספר רשויות מקומיות), וכן בחוות דעת אקולוגית על ערכו של השטח הנגרע. גריעת שטח תידון בוועדה המחוזית. לא תאושר גריעה לצרכי מגורים אלא רק אם הוועדה המחוזית שוכנעה כי לא ניתן לצופף את הבנייה בתחומי היישוב הקיים (כל הנ"ל הוא בנוסף להגנה החוקית הקיימת על שטחים מוגנים, ועל רקע מספר מקרים בשנים האחרונות בהם נגרעו שטחים לצרכי מגורים, עבור יישובים הבנויים בבנייה צמודת-קרקע זוללת שטחים פתוחים).

במקרה של חילופי שטחים וייעוד שטח חלופי כשטח מוגן, נדרשת חוות דעת של מומחה לגבי איכות השטח הנגרע לעומת השטח שזוכה להגנה.

9. תסקירי השפעה על הסביבה וחוות דעת סביבתיות (בשיתוף מר אריאל לסמן):

בסעיפים 247/245 לחוק, המתייחסים לנושא התסקיר, אין התייחסות נאותה לשיתוף הציבור.

תסקיר או חוות דעת סביבתית צריכים להיות שלמים וגלויים לציבור עוד לפני החלטה על הפקדת התוכנית, שכן המידע הנכלל בהם עשוי להיות חיוני לציבור במסגרת הגשת ההתנגדויות לתוכנית. במידה והמסמך הסביבתי קובע ניטור כחלק מהפרויקט, יש להבטיח את זמינות נתוני הניטור (במהלך ולאחר ביצוע הפרויקט) לציבור הרחב.

כמו כן, ראוי כבר במסגרת שלב בחינת החלופות הסביבתיות, להסדיר בחוק את שיתוף הציבור בקביעת החלופות העומדות לבחינה, דבר שיהפוך את הליך בדיקת החלופות למשמעותי יותר, וימנע עיכובים ואי הבנות בשלבים מאוחרים יותר.

הגדרות:

לא מוזכר דיור בר-השגה, בנייה משמרת מים, בנייה ירוקה
שטח פתוח – יש להוסיף "אתר טבע עירוני".
יש להוסיף בהגדרות – אתר לשימור: מבנה או חלק ממנו, פריט ארכיטקטוני, עץ, גן, אתר גיאולוגי, אתר עתיקות, אתר טבע, אלמנט חקלאי היסטורי, תצפית נוף או כל שילוב של הנ"ל, שהוגדר ע"י הגורמים המתאימים כמיועד לשימור.  

הרכב המועצה הארצית – ראוי להוסיף נציג של רשות העתיקות.

הרכב וועדות מחוזיות – דרוש נציג רט"ג, וראוי גם נציג של המועצה לשימור אתרים.

ס' 63 ב'- יש לאפשר מינוי משקיפים מטעם רט"ג, רשות העתיקות והמועצה לשימור אתרים (להתיר למנהלי הרשויות הנ"ל למנות משקיפים בוועדות המקומיות).

ס' 96 – יש לבטל את סעיפים א' וב', ולהתיר מרחב תכנון מיוחד רק עבור תשתית לאומית.
ס' 122 – צריך לאפשר מינוי נציגי רט"ג, רשות העתיקות והמועצה לשימור אתרים כמשקיפים בוועדה למילוי סמכויות ועדה מקומית.

ס' 135 ב' – יש להוסיף סייג כי מוסד תכנון לא יחל לפעול לפני שימונה בו נציג כלשהו לאינטרסים הסביבתיים (המשרד להגנת הסביבה/ארגוני הסביבה/רשות הטבע והגנים).

ס' 135 ב' – יש להגביל את הזמן למינוי חברי מוסד התכנון, ולא לאפשר למוסד תכנון לפעול יותר מפרק זמן מוגדר בהרכב חסר. לוח זמנים מוצע: תוך 6 חודשים יש למנות נציגים לכל חברי מוסד התכנון. אם מקומו של נציג התפנה לאחר שמוסד התכנון החל לפעול, יש למנות לו מחליף תוך 3 חודשים.

תוכנית מתאר ארצית

ס' 161 ס"ק 3 – יש להוסיף לרשימת הייעודים – אתרים לאומיים, אתרי הנצחה ממלכתיים ושמורות נוף.
תוכנית מתאר מקומית כוללנית

· מוצע לקצר את השם ל"תוכנית מתאר מקומית", ואילו מה שמכונה בחוק "תוכנית מתאר מקומית" ראוי לשם "תוכנית מתאר מפורטת".

ס' 168 א' – תוכנית מתאר מקומית כוללנית – יש להוסיף הוראות בעניין דיור בר השגה, בנייה משמרת מים ובנייה ירוקה.

ס' 168 א' 9 – על ייעודי הקרקע להתחשב גם בחשיבותו ההידרולוגית של המקום לצורך שמירה על אקוויפרים או מתן פתרונות לנגר עילי.
תוכנית מתאר מקומית
ס' 175 א' 10 – יש להוסיף ל"אתרים לשימור" גם "עצים לשימור".

תכנית מתאר מקומית בסמכות ועדה מחוזית

ס' 178 ס"ק 3 א' – ראוי לציין בדברי הסבר כי ייעוד לצרכי ציבור כולל גם ייעוד שטח כשטח פתוח מוגן.

ס' 178 ס"ק 3 – זה מקום שניתן להוסיף בו התייחסות לדיור בר-השגה.

תוכנית מתאר מקומית בסמכות וועדה מקומית

ס' 185 ס"ק 11 – אין לאפשר לוועדה מקומית להחליט על שינוי ייעוד קרקע חקלאית לתחנת תדלוק.

ס' 186 ס"ק 1 – בסעיף זה ראוי להתייחס להגדלת שטח בנייה למגורים לצורך דיור בר-השגה.

ס' 186 ס"ק 5 – יש להבהיר מהו "מחסור במקומות חנייה", וראוי לכרוך נושא זה עם מידת הנגישות של האזור לתחבורה ציבורית.
הוראות שונות – שימור אתרים

ס' 219 א':
יש לשנות את הניסוח ל"רשימה של אתרים ומכלולים". לרשימת הערכים יש להוסיף ערך אקולוגי, גיאולוגי ונופי.

לעניין זה אתר – גם מקום או חלקו שיש לו חשיבות אקולוגית, גיאולוגית או נופית.

ס' 219 ב' – על הרשימה לכלול גם סקר ערכי טבע שיבוצע ע"י מי שבקיא בתחום האקולוגיה.

ס' 219 ד' – דרושה גם חוות דעת של אקולוג.

יש להוסיף להוראות הנוגעות לשימור אתרים:

1. החלטה על גריעת אתר לשימור מתוך רשימה מאושרת, טעונה אישור של הוועדה המחוזית יחד עם חוות דעת של אקולוג/מומחה בשימור אתרים, על מצבו של האתר שנגרע.

2. נהרס אתר לשימור שלא עקב אסון טבע או פעולת איבה, יחול איסור בנייה ופיתוח באתר זה למשך 15 שנה, ובמהלכם השטח ישמש לצרכי ציבור בלבד.

אסון טבע או פעולת איבה – רעידת אדמה, פיגוע טרור, אירוע לחימה, סופה או צונאמי.
מטרת סעיף זה למנוע את התופעה הקיימת כיום של הרס במזיד של אתרים לשימור על מנת לשחרר את בעלי הקרקע מההגבלות החלות בשטח.

ג. קביעה מפורשת בחוק כי במקרה של העברת שטח מרשות מקומית אחת לאחרת, האתרים לשימור שנמצאים בשטח זה יישארו כאתרים לשימור (להימנע ממקרים כפי שקרה לאחרונה במוצא, עם הרס מבנה שיועד לשימור ע"י מועצה אזורית מטה יהודה, ואיבד את מעמד השימור עם העברתו לתחום שיפוט ירושלים).
3. קביעה מפורשת בחוק של סנקציות על וועדה מקומית שלא אישרה תוך שנתיים את רשימת האתרים לשימור, על רקע התעלמותן של רשויות שונות מחובתן החוקית לפי החוק הקיים בנושא.
ראוי להוסיף פרק ספציפי לגבי אתר טבע עירוני, וניתן ללמוד בנושא ממעמד ה- Local Nature Reserve הקיים בבריטניה.

יש צורך לאפשר פקיעת תוכניות בנייה ישנות החלות בשטחי מרקם שמור חופי, שמור ארצי ושמור משולב, אם לא מומשו תוך 15 שנה מיום אישורן. לחילופין, יש להסדיר בחוק מנגנון המאפשר חילופי שטחים, כדי למנוע פיתוח על סמך תוכניות ישנות שאינן תואמות את מגמות התכנון הארציות הקיימות (בדומה למאבקים הסביבתיים בשנים האחרונות בחוף בצת, חוף כורסי ופארק תמנע).
הפקדת תוכנית- ס' 267
יש לשחרר מחובת תצהיר מתנגד הטוען שנפגע מהתכנית אולם לא נגרם לו לטענתו נזק כספי ורכושי כתוצאה מהתוכנית (יש לעשות אבחנה בין התנגדויות על רקע סביבתי-חברתי ובין התנגדויות על רקע קנייני-ממוני).

ס' 269 ד' – יש בעיה עם כך שחוקר רשאי לקבוע את הזמן הקצוב לכל מתנגד להגשת התנגדותו. חלק מההתנגדויות הן מפורטות ומעמיקות, ואילו אחרות הן שטחיות או התנגדויות זהות להתנגדויות של גורמים אחרים.  מניסיון אישי של הח"מ, הן מול הוועדה המחוזית והן מול חוקר, בסוף יום עבודה נוטים פחות להקשיב להתנגדויות ולתת להן את היחס הראוי. לכן רצוי להגדיר "פרק זמן ראוי" (לא מחייב) לשמיעת התנגדויות – לדוגמא שעה וחצי להתנגדות של נציג רשות מקומית, שעה להתנגדות של ארגון ו- 30 דקות להתנגדות של גורם פרטי.
ס' 269 – לא ראוי שחוקר אחד ישמע אלפי התנגדויות, כפי שקורה לעיתים. מן הראוי לקבוע מספר סף של התנגדויות, מעליו ימונה צוות חוקרים לדיון בהתנגדויות, לדוגמא, 100 התנגדויות.
ס' 269 ו' – על העתק ההתייחסות של מהנדס הוועדה המקומית להימסר גם למתנגדים לא יאוחר משלושה ימים לפני הדיון. כנ"ל בס' 269 ז'.
- ראוי לאפשר במפורש למתנגדים להציג את טיעוניהם לא רק בע"פ אלא גם באמצעות עזרים ויזואליים כדוגמת מצגת (power point) או סרטון וידיאו.

שימוש חורג
ס' 374 – יש לחייב אישור הוועדה המחוזית גם לשימוש חורג בשטח המוגדר כאתר לשימור.

אכיפה מנהלית

ס' 495 א' – יש להחיל את הסעיף גם על אתרים לאומיים, אתרי הנצחה ממלכתיים ושמורות נוף.

יש להטמיע בחוק החדש את הוראות תיקון מס' 89 לחוק התכנון והבנייה הקיים (הגנה על עצים בוגרים), תוך תיקון המבטל את ההגנה על עצים בוגרים ממינים פולשניים, כפי שיוגדרו ע"י רשות הטבע והגנים.
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