תכנון ובנייה                                                                                                                                            


תוכניות
בג"צ 123/75 אור נ' המחוזית י-ם – מ' לנדוי, צ' ברנזון, מ' שמגר
קבלניפ בעלי קרקעות בתל-ארזה לא מקבלים היתרי בנייה במשך 10 שנים בגלל שינויים ביעודי הקרקע והעדר תכ' מפורטת.

שמגר – אין הנחיות להיקף ועומק הפרוט בתכניות מתאר ולכן התכנית יכולה להיות כללית מאד בהגדרותיה. פרוצדורה שונה במקרה של ביטול או שינוי תכנית קיימת (ס' 134) ובמקרה של תכנית חדשה (ס' 136). אפשר לקבל פרסום הלוקה בפרוט מסיבות של מגבלות טכניות, אך אין לנצל את דרישת הפרוט "ככל האפשר" אלא במקרים חריגים. יעוד שטחים בסמכות המחוזית והמקומית לפי הענין ולא סמכות בלעדית של הארצית. ס' 97 מאפשר למקומית לתת היתרים אם אינם נוגדים את התכנית הקיימת ואת התכנית שבהפקדה. במקרה של אי התאמה לתכנית המופקדת הסמכות להיתר רק במחוזית.

בג"צ 152/67 עריית בת-ים נ' המחוזית ת"א – לנדוי, ויתקון, כהן
המחוזית אישרה מפורטת ביוזמת חברה-קדישא ובה שימוש בשטחים של בת-ים מרזרבה לבית-קברות. המחוזית הורתה למקומית להתאים את תכנית המתאר לאישור זה.

לנדוי – בית קברות אזורי בסמכות המקומית כמו המחוזית, ולא בלעדי למחוזית. הדיון בערר על תכנית מפורטת צריך להעשות במוסדות התכנון ולא בביהמ"ש.

בג"צ 594/89 מועצה אז' ערבה תיכונה נ' המועצה הארצית – א' ברק, י' מלץ, ת' אור

הקמת תחנת "קול-אמריקה". מערערים על החשיבות הארצית של הפרוייקט ועל הליך התכנון והאישור בארצית, ללא יכולת התנגדות ע"י הרשויות המקומיות. הארצית נכנסה לתכנון מפורט שלא בסמכותה, אלא במחוזית ובמקומית.

אור – תכנית ברמה גבוהה יכולה לקבוע פרטים השייכים לרמה נמוכה ממנה. אם השאלה של מיקום המפעל היא ברמה הארצית – זה מספיק לקביעת החשיבות הארצית. למועצה הארצית שיקולים כלליים מעבר לשיקולים המחוזיים והמקומיים בגלל ההשלכות הלאומיות והבין-לאומיות של פרוייקט כזה. כשהמחוקק רצה שתהיה זכות ערעור הוא קבע זאת מפורשות בחוק. בהעדר זכות כזאת בחוק – אין ערעור.

בג"צ 795/79 מועצה אז' גזר נ' המועצה הארצית – מ' בן-פורת, מ' בייסקי, ד' לוין

מתנגדים להקמת יישוב עירוני בשטח בעל ייעוד חקלאי ושינוי תכנית המתאר המחוזית לשם כך.

בן-פורת – המועצה יכולה לחזור ולדון בעניין גם לאחר קבלת החלטה. אין להטריד את האזרח מספר פעמים באותו עניין, ויש להמנע משינוי החלטות המשנות מצבו של האזרח לרעה, עקב הסתמכותו על החלטה קודמת. זכות הקניין גוברת.

בג"צ 180/54 הסת' הרוקחים נ' המחוזית ת"א – זילברג, גוייטין, ברנזון
העיריה הסכימה לבקשת הסת' הרוקחים לכלול בתוכנית של תל-אביב מגבלות על פתיחת בתי-מרקחת. הועדה המקומית ביטלה את ההוראות.

ברנזון – מותר לייחד אזורים לפעילות מסויימת או לאסור פעילות באזורים אחרים. המגבלות המבוקשות אינן מקבלות ביטוי פיזי בתסריט ואינן תואמות את המטרה הכללית של התכנון הפיזי.

ע"א 25/66 תחנת שרות גדרה נ' בן-שך – זוסמן, לנדוי, מני
מתנגדים להקמת תחנת דלק מולם בטענה שההיתר בסתירה לתב"ע.

זוסמן – תביעה בנושאי בנין ערים היא עניין לציבור. אדם פרטי יכול לתבוע על נזקים שנגרמו לו ישירות מהמעשה הבלתי חוקי, אבל לא לתבוע בשם הציבור אפילו שהבנייה אינה חוקית. גם שההיתר ניתן ללא תכנית בתוקף, משהחלה הבנייה כבר ניתן תוקף לתכנית.

בג"צ 237/88 מ.מ. גבעת שמואל נ' מנכ"ל משרד הפנים – ש' לוין, י' מלץ, ש' וולנשטיין

התנגדות להחלטת המחוזית בדבר שינוי הסדרי תנועה במחלף בני-ברק – גבעת-שמואל, לאחר אישור התכנית, כדי למנוע נסיעה בשבתות ובחגים. 

וולנשטיין – הפגם שבאי-שמיעת העותרים לפני קבלת ההחלטה במחוזית תוקן כשהעותרים עצמם העלו טענותיהם בפני מנכ"ל משרד הפנים. למרות סמכותו של המפקח על התעבורה בהצבת תמרורים להסדרי תנועה, יכולה המחוזית בשיקוליה הרחבים לקבוע הסדרי תנועה בתכניותיה. המפקח על התעבורה צריך להתחשב בהחלטת המחוזית במסגרת הרחבת שיקול הדעת שלו וזה אינו פגיעה בשיקול דעתו.

ש' לוין – התחשבות באוכלוסייה דתית היא שיקול רלבנטי עבור המחוזית ואינו מהווה תכתיב למפקח על התעבורה.

ה"מ 468/81 נוצר נ' אורביט – לנדוי

מתנגדים להקמת מרכז רפואי בטענה שההיתר ותכנית המתאר בטלים ובטענת מטרד.

לנדוי – לא מספיק להוכיח בטלות התכנית וההיתר, אלא יש להוכיח נזק של מטרד כדי לקבל צו מניעה להמשך הבנייה. שיקולים של עידוד עליית אנשי מקצוע והשקעת הון יהודי בישראל הם רלבנטיים בחוקי התכנון.

בג"צ 888/92 רוזמאין נ' שר הפנים – ש' לוין, א' גולדברג, ת' אור

תכניות של הול"ל להוד השרון חרגו מקיבולת האוכלוסייה נדרשת לפי תמ"א והוגשו לארצית לאישור. הארצית אשרה בתנאים של כמות מירבית של 50.000 נפש לתכנית והכנת תכנית מתאר מקומית.

אור – תכנית סותרת שאושרה בארצית תקפה על-אף הסתירה. התכנית הקיימת מתיחסת ל- 30.000 נפש עד 1995 והחדשה ל- 50.000 לתקופה ארוכה יותר. ההבדל בין ההגבלה של 50.000 להערכה של 52.400 אינה הופכת את התכנית לבלתי סבירה. הדרישה להכנת תכנית מקומית אינה הופכת את התכנית הנדונה לחסרת תוקף, אחרת אין משמעות לאישורה.

בג"צ 453/98 ע' באר-שבע נ' ממשלת ישראל – א' מצא, ד' דורנר, א' גולדברג

התנגדות להליכי התכנון והאישור של תמ"א 16 ו- 16א ולהקמת אתר פסולת ארצי באתר דודאים א' ודודאים ב'.

מצא – המעבר מתפיסת איסוף מקומית לתפיסה אזורית וארצית מתבטא בתיקון תמ"א 16. שינוי התפיסה חל באופן ארצי ולכן גם על תכניות מקומיות, הנדרשות להתאים את עצמן לתפיסה הארצית. ההחלטה על המיקום סבירה בהתחשב בתסקירי ההשפעה על הסביבה ובמנגנוני הבקרה העתידיים. אין סבירות בהפיכת דודאים א', שתוכנן כאתר מקומי, לאתר ארצי. אבל אילוצי השעה מחייבים זאת באופן מוגבל בזמן ובכמות.

ע"א 6291/95 בן-יקר גת נ' המיוחדת מודיעין – ת' אור, ט' שטרסברג-כהן, י' טירקל

תכנ' מתאר מקומית הגבילה את האפשרות למתן הקלות למרות שבתקנה אפשר לאשר הקלות עד תוספת 10% של יח' דיור. האם רשאית הועדה להגביל את סמכותה מעבר לתקנה המעניקה לה סמכות.

אור – הסמכות למתן הקלות נקבעה בחוק ותקנון תכנית אינו יכול לבטלה. החוק מאפשר להטיל הגבלות במסגרת התקנון, אך לא לבטל לחלוטין את האפשרות להקלות או להגדיר מחדש מהי סטיה ניכרת. אין גמישות בתכנית, הנדרשת בשל חוסר האפשרות לחזות מראש כל האפשרויות.

טירקל (מיעוט) – ההקלות ניתנו במקסימום למפרע. הזכות הקניינית לקבל הקלות לא נפגעה אלא מוצתה עד תומה. שלילת הקלות נוספות מעבר לניתן בתכנית תואמת את חוק יסוד: כבוד האדם וחרותו. הגמישות המבוקשת ניתנת באפשרות לשנות תכנית המתאר.

בג"צ 448/91 ידיד נ' המחוזית י-ם – ש' נתניהו, א' גולדברג, ת' אור

מבקשים לאפשר להם לקבל היתר בנייה על החלקה שלהם, אשר סומנה בתכניות קודמות כשצ"פ, אבל בתכנית אחרונה סומן כשטח למגורים עם הערה שהקביעות בתכניות הקודמות נשארות בתוקף, כל זמן שאינן סותרות את הנוכחית.

אור – אזור, שנועד למגורים בתכנית מתאר, צריך עוד לקבל פירוט בתכנית מפורטת, שתקבע את גדלי המגרשים, היכן יבנו והיכן לא והיכן יוקצו שטחים לצרכי ציבור. לא כל השטח שנצבע בתכנית מתאר למגורים אכן יבנה במלואו למגורים.

ע"א 3213/97 נקר נ' המקומית הרצליה – ת' אור, מ' חשין, ע'ר' זועבי

חלקות בהגדרת "חצי חקלאי" החליטה המחוזית לשנות יעודן למגורים א'. בתכנית חדשה שהופקדה נרשם "חקלאי א'" בסתירה למה שיזמה המקומית ואושר ע"י המחוזית. בחלק מהתסריטים צבועות החלקות כחקלאי ובחלק כמגורים.

זועבי – (מיעוט) שני התסריטים המאושרים תקפים באותה מידה, למרות השוני בהם. יש להעדיף את זה המיטיב עם הקניין של בעלי הקרקע, דהיינו המגדיר את החלקות למגורים. התקנון עדיף על התסריט, שהוא נתון לפגמים סרטוטיים ורק "מצורף" לתקנון.

- הקובע הוא התכנית שפורסמה ברשומות. החלטות המחוזית אינן תקפות אם לא מתבטאות בתכנית מתאר ומתפרסמות ברשומות. מי שתוקף את הרישום ברשומות צריך לשאת בנטל השכנוע.

בג"צ 445/73 סער נ' המקומית המרכז – ח' כהן, י' קיסטר, מ' עציוני

תושבי רמת אילן מערערים על תכנית בינוי על שטחים ירוקים בשכונתם. התכנית המפורטת אינה מפורטת מספיק ומפנה לבינוי שאי אפשר להתנגד כי אינו תכנית סטטוטורית.

כהן – תכנית הבינוי הוכנה מכח הדרישה בתכנית המפורטת. חסרת תוקף לכשעצמה, אך למפורטת יש תוקף. אפשר היה לנקוט בהליכי התנגדות למפורטת בעת הפקדתה או לשינוייה.

בג"צ 511/80 גליא נ' המחוזית חיפה – מ' שמגר, מ' אלון, מ' בייסקי

אדריכל הכין תכנית לשני מבני ציבור בחיפה. התכנית תוקנה ע"י אחרים ונוספה תכנית בינוי, לפי מוקמים הבנינים כעת. טוען שתכנית הבינוי סותרת את תכנית המתאר.

שמגר – למתכנן זכות עמידה. אין לנעול בג"צ בפני טענות חמורות בדבר אי חוקיות פעולות בנושא ציבורי. אין לתכנית בינוי מעמד חוקי, אלא לתכנית מתאר. לכן אין לטעון כנגד תכנית הבינוי אלא היה צריך לטעון כנגד תכנית המתאר בעת הפקדתה. טענות בדבר אי-התאמתה של תכנית בינוי לתכנית מתאר יש להגיש לרשויות התכנון.

בייסקי – למתכנן אין זכות עמידה. 

ע"א 2962/97 ועד אמנים חוכרים ביפו העתיקה נ' המקומית ת"א – ת' אור, ט' שטרסברג-כהן, י' אנגלרד

עתירתם למחוזי כמנהלי נדחתה. טוענים ששני פרוייקטים אושרו ע"י המקומית כתכנית בינוי ללא סמכות כי לא ניתן להתנגד לתכנית בינוי. הנושאים צריכים להיות בתכניות מתאר ומפורטת ובאישור המחוזית.

אור – בדיקת הילכות שיהוי באופן סובייקטיבי, אם מרגע שנודעו העובדות לעותר הוא השתהה ללא הצדקה. האם הגשת העתירה במועד שהוגשה גורמת נזק, שיכול היה להמנע לו הוגשה קודם. אין להסתמך על פרקטיקה נהוגה של אישור תכניות בינוי בלתי חוקי. חשיבות לאפשרות ההתנגדות לתכנית לשם שיפור התכנון. זכות עמידה גם למי שאין קניין ממשי בתחום התכנית.

בג"צ 440/80 טייג נ' המחוזית חיפה – מ' אלון, א' ברק, י' טירקל

מבקש הקלות בקווי בניין ביחס לתכנית המתאר המנדטורית. המקומית פעלה לפי תכנית מתאר חדשה ואישרה את ההקלות. המחוזית פסלה את החלטת המחוזית.

טירקל – משאושר השינוי לתכנית המתאר, הוראותיו הם הקובעים, גם אם גמישותם לא נראית למחוזית. יש טעם בהוראות לא קשיחות, שעיקרן מדיניות.

בג"צ 392/72 ברגר נ' המחוזית חיפה – צ' ברנזון, מ' עציוני, י' כהן

אמה ברגר רכשה את פנסיון דורה שוורץ כדי לארח צליינים גרמניים בזכרון-יעקב. המועצה המקומית הגישה תכ' מתאר לפיה מופקע הפנסיון עם שטחים נוספים של קק"ל, כדי למנוע את אחיזתה של אמה ברגר במקום. 

ברנזון – פעולת הרשויות פסולה בגלל המטרה הזרה שלנישול בעלת הנכס מנכסה תחת מעטה של שיקולים תכנוניים. אין הגיון תכנוני, כלכלי, מנהלי ומוסרי במעשה.

כהן – עורבבו שיקולים רלבנטיים של תכנון עם שיקולים זרים ומטרה פסולה כנגד הגרמנים.

בג"צ 426/71 נאזם שמה נ' ראש עיריית פ"ת – לנדוי, מני, קיסטר

פתחו חנות ירקות וביקשו רשיון. העירייה שינתה את תכנית המתאר כך שלא מתאפשר פתיחת חנויות. טוענים שהרכישה ובקשת הרשיון היו לפני כניסת התכנית לתוקף, ושלא היה פרסום לפני ההפקדה של התכנית. 

לנדוי – אי-פרסום הפקדה הוא פגם אך אינו פוסל את התוכנית ואת תוקפה. המצב המשפטי הנוכחי הוא התכנית שבתוקף ואין לפתוח חנות במקום. הועדה צריכה לקבל החלטה פורמאלית על הכנת תכנית ולפרסם. הפרסום אינו צריך לפרט אך גם לא חידה.

בג"צ 529/80 גרצברג נ' המקומית השרון הדרומי – י' כהן, א' ברק, מ' בייסקי

בעלת קרקע חקלאית מבקשת היתר בניה, שנדחתה בשל קרקע חקלאית.

בג"צ 2920/94 אדם טבע ודין נ' המועצה הארצית לתכנון ולבנייה – כביש חוצה ישראל. המועצה הארצית אישרה קטעים ללא תסקיר השפעה על הסביבה. מבוסס על תמ"א 3 (לדרכים) ומופיע בתמ"א 31א (לבניה לפיתוח ולקליטת עליה-דרכים). טוענים לחריגה מסמכות וחוסר סבירות קיצוני. טוענים שהיה צורך להכין תסקיר השפעה על הסביבה לכל הכביש ולא לקטעים ממנו.

חשין – ביהמ"ש אינו מוסד תכנון ולא מחליף אותו. עילת התערבות שיפוטית: עשייה לא כחוק, לא בסמכות, לא בתום-לב או בחוסר סבירות.

תכנון הוא לא רק שימושי קרקע, אלא תפיסה סביבתית כוללת של חברה, כלכלה ואיכות חיים. תסקיר השפעה על הסביבה אינו מכתיב תכנון ולא חובה לקבלו אלא להתחשב בו. תסקיר הוא הקשר בין תכנית מוצעת למקום נשוא התכנית. דרישות התסקיר שונות ממקום למקום.

תסקיר נעשה כאשר מוצעת תכנית מתאר, לפני אישורה. אך תכנית המתאר של חוצה ישראל כבר אושרה ואין מקום לתסקיר ובודאי לא תסקיר כולל לכל הכביש. לגבי הקטעים שבתכניות המתאר המחוזיות נדרשו תסקירים היכן שהמועצה מצאה זאת לנכון, כשכביש עבר ליד מגורים. 

המועצה פעלה כחוק, בסבירות ובשיקול דעת. חזקה עליה שתקפיד על עריכת התסקירים הדרושים ותפקח על עריכתם בצורה נאותה. העתירה נדחית.
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