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סיכום בדיני תכנון ובנייה - ד"ר שלום זינגר - תשס"ג

מחברת של מיטל נוביק , מוקלדת וערוכה ע"י ארז יוסף

הקדמה- 

חוק תכנון ובנייה הוא חוק מסגרת פרוצדורלי  שאינו עוסק כלל בשאלה מהו תכנון או במהות התכנונית.

אלא עוסק בשאלה אחת ויחידה מי מאשר ובאיזו פרוצדורה  , ומה נוהל התכנון והבנייה

בכל מה שנוגע לתכנון מקרקעין אדם צריך לקבל שורה של אישורים 

האישור האחרון הוא היתר בנייה.

כדי להוציא היתרבנייה צריך הגוף שנותן אישור בנייה שיהיו לפניו היררכיה שלמה של תוכניות 

החמאפיין של השימוש במקרקעין  הוא שזה תחום שכולו מסוות על ידי השלטון 

כאשר למעשה החירות של הפרט להשתמש במקרקעין שלו כראות עינו מוגבלת מאוד.

אתה לא יכול לעשות כלום אלא אם כן הרגולטות אישרו לך זאת.

עם חקיקת חוק היסוד ובעיקר הזכות לקניין  וחופש העיסוק של התנגשות בין הזכויות המוגנות לחיקות מתחדדת.

מה תכנון?

צריך להבחין בין 2 משמעויות של תכנון :

1. תכנון סטטוטורי 

2. תכנון קרקע במובן אדריכלי הנדסי חברתי -  מאחורי חובה  לקבל אישור לבנייה ושימושי קרקע מסתתרות מס הנחות יסוד:

א. צריך לווסת את השימושים האלה מאחורי הסדר כ"כ מפורט לשימושי קרקע מסתתרת הנחה בדבר הצורך בהסדרת שימושי קרקע.

ב. מאחורי ההנחה בדבר חובה והצורך להסדרה מסתתרת הנחה שמותר להסדיר שימושי קרקע באופן כזה או אחר.

חוק התכנון הם נחלתו של כל העולם המערבי

עם זאת התופעה הזו במתכונת שלה היום חדשה  למדי , רק לפני 100 שנה.

במתכונת העכשווית שלה הביאו אותה מארה"ב {שם התפיסה של תכנון ובנייה נקרא קביעת איזורים/איזונים בתרבות}.

ZONING
הזוניג האמריקאי כבש את ארה"ב תוך 20 שנה.

במרבית מדינות העולם , התכנון מפוקד בידי הרשויות המקומיות ולא בידי ועדות איזוריות.

בסוף המאה ה- 19 התחילה תפועה של עיור יתר , ז"א יותר אנשים עברו לערים , 

בערים הם התמקמו בצורה לא מסודרת , ויצרו מטרד , רעש , ובשל כך ירד ערך הקרקעות .

ה- זוניג האמריקאי היה אמור לאפשר לבעלי הקרקע לשמור על ערך הקרקע שלהם.

דיני התכונן התחילו בשימור פני הקרקע.

הוא אמר שלוקחים את העיר משרטטים אותה , מחלקים אותה לרובעים שונים , כשלשכל רובע קובעים פרמטרים שנוגעים לבינוי ושימוש , 

את אופי הבינוי במובן של אינטנסיביות 

הם עסקו גם בגובה ובצורת המבנה ובהיבטים אחרים , בנוסף הם  קבעו כללים שנגעו לתאורה , ועוד כללים שהיוו בעצם מכשירים שמטרתם למנוע ניצול יתר של מתחם כלכלי נתון ומוגבל.

מטרה מסוג זה של תכנון שנועד לשרת אינטרס מאוד מוגבל היא ברת השגה.

 אם תתן לאדריכלים מטרה מאוד ברורה ומוגדרת שאומרת תשמרו על הצביון של מקום מגורים כמקום מגורים , ולא להפוך אותו למשהו אחר , הם יעשו זאת וזה יצליח.

 הטכניקות בהם השתמשו כדי למנוע מהעניים לעבור לפרברים הייתה

1. לקבוע  מינימום דונם לכל מגרש, כך שהעניים לא יכלו לגור שם.

2.אפשרות נוספת היתה שהעניים תכנון לגור בבתים משותפים ולא איפשרו להם זאת.

מה משיגים בכך ? משיגים בכך אפליה של העניים , בלי שאף אחד ישים לב.

התכנון היומרני ודעיכתו

עם השנים התכנון נעשה יומרני יותר

עם התפתחות והתמסדות מוסד תכנון הקרקעות , קמו תנועות חברתיות שהיומרות התכנוניות שלהן היו אחריות 

הם סברו  שאפשר באמצעות מכשיר התכנון הקרקע לגרום למובלטות חבריתו 

שאפשר לנבא את ההתנהגות  האנושית ולהנדס 

באמצעןות תכנון קרקע  סטטוטורי ההנחה הייתה למשל שאם תיצור תחבורה נוחב לצפון ולדרום  אנשים יעברו לגור שם.

אם יסללו כבישים לא יהיו פקקים 

מה שנלווה לתנועת האלה זה התחושה שתכנון צריך להיות כולל, וצופה פני עתיד במידה רבה ומסוות את העתיד.

יש בארץ משהו כזה -  תוכנית מסוג זה הינה לדוג ' תוכנית 2020 שהוזמנה ע"י משרד ראש הממשלה , 

מה שעשו בעצם – זה לפנות למתכננים גיאוגרפיים ועוד מומחים , וכולם חברו יחד והכינו תוכנית אב לגבי איך תיראה המדינה בשנת 2020 

כל דיספלינה ניסתה להתוות כללים בשאלה איך תיראה המדינה, 

איך צריך להתערב , איך תיראה ההתערבות וכו'.

התפיסה היום היא שלא ינתן להנדס אנשים או תפועות חברתיות במידה רבו  זה כמו "גישוש בערפל".

יש הרבה, או יותר מדיי משתנים שקשה לקחת בחשבון ולכן התכנון הפך יותר ממוקד ופחות יומרני , התכונן היום כדיספלינה הינו הרבה פחות יומרני.

מה  שיקול תכנוני?

קונפליקטים , התנגשות שיקולים שונים , והפתרון להכרעה בפרמטר ה"רווחה מצרפית"

אופציות השימוש במתחם קרקעי נתון לא מוגבלות .

דוג' ראשונה:

אם ניקח מרכז מסחרי למשל

אפשר להשאיר אותו כמו שהוא , להרוס אותו , לבנות במקומו 100 קומות , ואפשר גם לבנות בתי מגורים או מגרשי קט סל במקומו.

תכנון צריך לומר מהו השימוש המיטבי/האופטימלי בקרקע מבין כל השימושים 

איך קובעים מהו השימוש האופטימלי , אם כל שיקול כשלעצמו הינו משוחד?

דוג' שנייה:

נניח שיש לנו מתחם מסחרי שמשרת סטודנטים מהאוניברסיטה , 

בשלב מסוים העירייה מחליטה שמה שחסר לה זה אוכלוסיה איכותית , כי המבנה הדמוגרפי של היישוב נחות והיא רוצה להעלות את רמתו.

ולכן היא מעוניינת להרוס את המרכז המסחרי , ולבנות במקומו וילות שיבואו לגור בהם אנשים איכותיים.

ברור לגמרי שהתושבים יסבלו מכך שהמרכזי המסחרי יהיה מרוחק.

אם השאלה הראשונית היא האם הרצון להעלות את הרמה הסוציואקונומית או לשנות את המבנה הדמוגרפי של העיר לגיטימי 

התשובה היא כן.

דוג' שלישית:

כידוע ערים מתפרנסות מארנונה.

התושבים הינם מקור הכנסה ירוד,  הארנונה הכי גבוהה מתקבלת מעסקים ותעשייה.

בשלב מסוים העירייה מחליטה שהיא צריכה לבנות עוד 6 קומות של בנייני משרדים.

אין ספק שהוספת 6 קומות עם בעיות התחבורה יקשו מאוד על התושבים מבחינת צפיפות ופקקים

האם השיקול של העלאת בסיס המס הינו שיקול לגיטימי?

התשובה היא כן , כל עוד "הרווחה המצרפית" תהיה גדולה בשיקלול הכללי.

האם כל שיקול יכול להיות שיקול תכנוני?  כן הכול חוץ משוחד כמובן

כל 3 הדוגמאות נותנות מושג לגבי מהו שיקול תכנוני ,  שכולל בעצם כמעט כל שיקול בא להצדיק שימוש או הימנעות משימוש בקרקע מסויימת.

גם תשלום פיצוי על ירידת ערך הקרקע לתושבים הינה שיקול תכנוני כתנאי בבוא בית המשפט לאשר שינוי מסוים בקרקע.

השאלה היא איך בפועל נעשים השלבים בדרך להכרעה באשר לגורלו של שטח אדמה מסויים:

1. איך מאתרים את מגוון התכנונים , 

2. איך מאזנים בינהם

3. למי נותנים להשמיע את דברו

4. מי מחליט

את 4 השאלות/ דילמות הללו מסדיר חוק התכנון והבנייה והפסיקה.

מוסדות התכנון והבנייה

חוק התכנון והבנייה מכיר  ב- 3 סוגי תוכניות ובין 3 ל- 4 רמות של מוסדות תכנון שמותאמים לרמת התוכניות.

התוכניות בנויות היררכית ,

תוכנית שנמצאת במדרג גבוה גוברת על זו שמתחתיה.

{הועדות לאו דווקא בנויות בצורה היררכית}.

מידרג התוכניות:

1. תוכנית מיתאר כלל ארצית

2. תוכנית מיתאר מחוזית 

3. תוכנית מתאר מקומית מפורטת

תוכנית מתאר כלל ארצית:

יש 2 סוגים של תוכניות כלל ארצית:

א. תכנון כל המדינה כחטיבה אחת – למשל תמ"א 31  , זוהי תוכנית מאוד יומרנית לדעת המרצה.

ב. תכנון ברמה הארצית אבל בנושא מסוים-  זוהי תוכנית שמסדירה נושא מסוים לכל המדינה , למשל תמ"א 13  , חופי הים , תמ"א 10 שעוסקת בחשמל. 

תוכנית מתאר ארצית מתאפשרת ע"י המועצה הארצית לתכנון ובנייה , 

זהו גוף שמורכב מנציגי משרד ראש הממשלה , פקידות מקצועית  , נציג השלטון המקומי , נציגים של גופים מקצועיים כמו הירוקים.

התוכניות מאושרות ע"י המועצה , ואח"כ ע"י הממשלה 

לממשלה  יש זכות להטיל וטו על התוכנית 

האם קרה תקדים כזה שהוטל וטו ע"י הממשלה?

המרצה לא מכיר דוג' שבה הממשלה סירבה לאשר תוכנית מתאר ארצית , למעט מלפני שבועיים לגבי הכלובים באילת , 

הממשלה החזירה את הדיון למועצה הארצית לשקול זאת שנית.

כשהממשלה מטילה וטו , זה חוזר למועצה הארצית לשקילה מחודשת של הנושא.

תוכנית מתאר מחוזית {תמ"מ}

יכולה להיות תמ"מ נושאית , אך זה לא נפוץ.

תמ"מ מחולק ל- 6 המחוזות הבאים:   ת"א , מרכז, חיפה, ירושלים, צפון,ודרום 

לכל מחוז יש תוכנית מתאר משלו.

תוכנית מתאר מחוזית מאושרת ע"י המועצה הארצית , וזה מספיק , לא צריך לאחר מכן את אישור הממשלה.

איך התוכנית מיוצגת?

התוכנית מיוצגת ע"י צבעים , כאשר כל צבע מייצג משהו אחר.

התקנות מסדירות מה מותר לעשות בכל צבע.

מה ההבדל בין התמ"מ לבין התמ"א?

1. דבר ראשון , בד"כ אין תוכנית תמ"מ מחוזית נושאית.

2. דבר שני , אם המועצה הארצית אישרה את התמ"מ לא צריך אישור של הממשלה, בניגוד לתמ"א שדורש אישור שלה והממשלה יכולה להטיל וטו.

3. תמ"מ  יש להפקיד  בניגוד לתמ"א.

מהי הפקדה?

הפקדה הינה בעצם הודעה על כך שתוכנית מופקדת  והזמנה לכל מי שחושב שהוא נפגע מהתוכנית להתנגד בטרם מתקבל אישור של התוכנית שומעים מה יש לציבור לומר על התוכנית

לאחר שמיעת המתנגדים מחליטים האם לאשר את התוכנית או לא.

תוכנית המתאר הארצית לא מופקדת  , ולכן אין פרוצדורה בחוק לשמיעת התנגדויות 

אך תוכנית מתאר ארצית שהינה נושאית , עוברת הליך של שמיעת התנגדויות.

תוכנית מתאר מקומית

 התוכנית המקומית מתחלקת ל-2 סוגים מרכזיים:

1. תוכנית שבסמכות הוועדה המחוזית לאשר. 

2. תוכנית שבסמכות הוועדה המקומית לאשר.

הוועדה המחוזית מורכבת מנציגי ממשלה , גופים מקצועיים , מ

הוועדה המקומית הרכבה זהה מבחינת הדרג הפוליטי  למועצה הארצית.

למועצה הארצית יש תוכניות{מרביתם} שהוועדה המחוזית צריכה לאשר , החל מתיקון 43 ניתנו סמכויות גם לוועדות המקומיות לאשר באופן סופי תוכניות מסוימות.

האם תוכנית מתאר מסוימת יכולה לנגוד תוכנית מתאר שמעליה?

תוכנית מתאר מחוזית לא יכולה לנגוד תוכנית מתאר ארצית , ומקומית לא יכולה לנגוד מחוזית.

האם תוכנית מתאר ארצית יכולה להיות מפורטת/ בעלת רזולוציה גבוהה?

החוק נותן אפשרות שתוכנית מתאר ארצית תעסוק לא רק בנושאים כלל ארציים אלא מאפשר לעשות תוכניות שכוללות גם תוכנית ברמה הכי מפורטת.

נהוג להגדיר רזולוציה גבוהה של תוכניות , היינו תוכנית מאוד פרטנית , תוכנית שמכוחה ניתן להוציא כבר ממש היתרי בנייה.

אדם שרוצה לבנות צריך היתר בנייה .

כדי שמוסד יוכל להוציא היתר בנייה הוא צריך שיהיה בידיו תוכנית מתאר הכוללת הוראות של תוכניות מפורטות רזולוציה שתאמר להם מהם אחוזי הבנייה, גובה הבניינים , המרחק בין הבניינים לבין  

לכן תוכנית ברזולוציה גבוהה היא תוכנית הכוללת הוראות של תוכנית מפורטת , תוכנית שמכוחה ניתן להוציא היתר בנייה.

תוכנית שהיא לא ברמת פירוט כזו , לא ניתן להוציא מכוחה היתר בנייה.

יש תוכנית מתאר ארציות שהן מספיק מפורטות , כך שניתן להוציא רק מהן היתר בנייה.

לקרוא – ש.ב:

ע"א 8116/99 אדם טבע ודין נ' הוועדה המקומית   נה  5   196

ע"א 8238/99 ד"ר קופלמן נ' דגני  נה 5 140 

בג"ץ 453/98  עיריית ב"ש נ' ממשלת ישראל  נב  2

23.04.03

המועצה הארצית

זהו המוסד הגבוה ביותר בהיררכית מוסדות התכנון והבנייה , ועניינה מוסדר בפרק ב' לחוק  ס' 2-6.

{קיים היום מוסד חדש שנקרא הוועדה לתכנון ובנייה של תשתיות לאומיות – 

סמכויותיו של מוסד זה מוסדרות בס'  6{א} –6{ו}    }

ס' 2 לחוק קובע את הרכב המועצה הארצית

הסעיף 2 א -  קובע שתקום וועדה ארצית , התפקיד שלה הינו תפקיד על  "לייעץ לממשלה" לגבי יישום כללים של חוק התכנון והבנייה ועוד תפקידים שמוגדרים בסעיף 2 א.

האם הממשלה מאידך חייבת להיוועץ?  לא , בפרקטיקה הדברים לא ברורים כל כך 

תפקיד המועצה כגוף מייעץ לממשלה לא מטיל חובה מקבילה על הממשלה להיוועץ.

לממשלה אין חובה להיוועץ בה.

המשמעות לא ברורה מהחוק 

איך נוהגים בפרקטיקה?

בפרקטיקה , כן בד"כ הממשלה מתייעצת עם המועצה הארצית  , ואם עמדת המועצה הארצית נוגדת את עמדת הממשלה , יהיה לה משקל כאשר העניין יובא לביקורת שיפוטית באם תוגש עתירה מנהלית במסגרת בג"ץ או באמצעות בימ"ש מחוזי מנהלי.

עם זאת המעמד הזה באמת לא ברור.

סעיף 2 ב-  דן בהרכב המועצה- 

הסעיף מונה רשימה שלמה של גופים או אנשים שיכולים להיות  הם ונציגיהם חברי המועצה הארצית.

יש 11 חברי ממשלה או נציגיה.

שרים לא יושבים במועצה הארצית  וגם נציגיהם ,  מי שיושב הינם ממלא מקום של ממלא מקום.

בד"כ יושבים אלו שעוסקים בתכנון.

בנוסף הסעיף מונה בעלי כישורים ומקצוע כגון : נציג הטכניון , בעלי הכשרה לשיקום , לתכנון ובנייה.

יש בסעיף רשימה של בעלי מקצוע.

הפסיקה נותנת משקל רב למקצועיות הלכאורית של המועצה הארצית , וככלל נוטה שלא  להתערב בהחלטותיה , המועצה נתפסת כא- פוליטית 

וכגוף שמייצג מגוון גדול של אינטרסים , החלטותיה נתפסות ענייניות , בהחלטות  ענייניות בתי המשפט נוטים שלא להתערב.

כמעט ואין החלטות ממשלה ממשלה שמורות לנציגים איך להצביע , כי ממילא בד"כ טבעי שהנציגים מייצגים את הדעות במשרד.

נציגי משרד התחבורה , הבריאות , הביטחון תיירות , כל אחד מהם מופקד על אינטרס המשרד שלו , והיות ותוכניות המתאר עוסק במכלול מובא למועצה התשומות בכל אחד מהמשרדים.

המועצה הארצית מדברת דרך תוכניות המתאר , ז"א התוצר המוגמר של תוכנית המתאר מלמד בדיעבד על האינטרסים השונים של כל משרד,  של איכות הסביבה, של התיירות, של התחבורה וכו'.

תמ"א 12 עוסקת בתיירות , ומנסה לקבוע שימושים מותרים בכל אחד מהמקומות בארץ.

בהתאם צריך להכין תוכניות מפורטות 

אינטרס הראשון הוא של משרד התיירות הוא משרטט מפה עם גושי שימושים תיירותיים בפריסה רחבה בכל הארץ.

הראשונים שרוצים לומר משהו הם הרשויות המקומיות , 

בעל עניין אחר זה משרד התחבורה , מסה של תיירות יוצרת עומסי תחבורה 

למשרד הביטחון כמו כן , תמיד יש מה לומר 

כמו כן גם למשרד הבריאות 

התוצר הסופי אם כן – הינו פשרה של כל האילוצים הללו , בד"כ לא מתפקשים בביטחון ובבריאות   ,לגבי היתר הכול תוצאה של שיווי משקל ומכלול איזונים.

האם האינטרסים הינם פוליטיים?

האינטרסים המועלים במועצה הארצית אינם אינטרסים פוליטיים , אלא של משרדים ורשויות מקומיות , 

התוצאה היא תמיד פחות מהאופטימום , כי אי אפשר להגיע לאופטימום.

החלטה היא של פשרה אליה אפשר להגיע ,   אף אחד לא קיבל מה שהוא רצה מלכתחילה , גם משרד הבריאות והביטחון נאלצים לעיתים להתפשר.

האישור של תוכנית הוא תהליך ארוך מאוד, ולאורך כל הדרך יש שינויים , שום תוכנית אינה נשארת כפי שהוצגה בתחילה.

הלחץ על נציגי הממשלה לא רב , אם בכלל.

התוצר התכנוני הינו תוצר פשרה למעשה.

על פי החוק ,  למועצה הארצית שמור בעיקר התפקיד של אישור תוכנית מתאר ארצית ומחוזית 

בנוסף אחד התפקידים שמוטלים בחוק על המועצה הארצית הוא ייעוץ לשר הפנים בהתקנת תקנות שהוא מוסמך להתקין מכוח חוק התכנון והבנייה, 

התקנות קובעות איך יראה כיור בבית , חלון , דלת  וכו'.

איך תיראנה התוכניות , באילו אפשר לחרוג , ובאילו לא ניתן.

האם התקנות יכולות לרוקן מתוכן את החוק?

תקנות שמתקין שר הפנים יכולות לרוקן מתוכן את החוק.

החוק הוא פרוצדורה , התקנות הן שמשלימות את התוכן.

לא מוכרים הרבה מקרים שבהם שר הפנים התקין תקנות בניגוד לדעת המועצה הארצית, 

הדבר נובע מכך  שהעבודה לא נעשית ע"י שר  הפנים.

יש גוף תכנוני מרכזי , ועבודת התכנון מוטלת עליו.

מינהל התכנון במשרד הפנים , גוף שמורכב מפקידים שאת כל העבודה במועצה הארצית מבצע אותו גוף שר הפנים והמנכ"ל הם למעשה רק בגדר "חותמת גומי"

לכן העבודה בהתכוניית במדינות ישראל הינה עבודה פקידותית ולא פוליטית.

פוליטית במובן שבמי שמבקל את ההחלטות הם פקידים ולא דרג נבחר,  ח"כ או שרים בממשלה

תכנון הוא 

למרות שההליך התכונני הוא איזון בין צרכים , הדבר נעשה בדרג הפקידותי שיחסית נמוך.

המנטרות של בית המשפט ביחס לתכנון :

1. בית המשפט אומר שהוא לא מתערב בשאלות תכנוניות .

המנטרה הזו הינה בעלת תוקף רב יותר בגלל המקצועיות של ההחלטיות , ובגלל שמדובר בהחלטה של גוף שאינו מורכב מאדם יחיד .

אולם למרות מנטרה מוצהרת זו – בשורה התחתונה בית המשפט כן מתערב לעיתים.

להתערבות של בית המשפט יש השלכה בעיקר על משיכת השיח התכנוני לתוך השיח משפטי , 

בית המשפט מחוייב למנטרה שהוא לא מתערב בהחלטות התכנוניות , אך הוא כן מסיט לעיתים את השיח התכנוני לשיח המשפטי, ובעצם הוא מושך את הכיוון להחלטות משפטיות , וכך כאילו יש לו גושפנקא לעקוף את המנטרה הזו וכן להתערב.

2. ניסיונות לגלגל את ההחלטה התכנונית מהם והלאה , ולמצוא "מוסד על" שיחליט בהחלטות תכנוניות.

בית המשפט ינסו לחייב לדון במועצה הארצית ולמרות שאין לה סמכות  , שהיא לא שונה מהמחוזית  כל זאת מתוך פחד שלהם שלא להיכנס לזירה שאינה מוכרת להם כל כך.

תהליך ארגוני שהחל- 

תכנון ובנייה עבר מבג"ץ לבית המשפט המנהליים,  הנימוק היה-  הייתה תחושה של בג"ץ שצריך לפתח בית משפט שמתמחה בתכנון ובנייה , מה שלא קרה חרף הכוונה והניסיון.

זו המסגרת של העיסוק של בית המשפט בעתירות תכנון ובנייה יש המון מנטרות , יש המון רתיעה, 

יחד עם זאת אם בית המשפט מגיע לנושא שהוא יכול להיכנס ולדון בו ולהתערב בו , הוא לעיתים מתערב. 

פס"ד אדם טבע ודין 

פס"ד זה עוסק בהקמת תחנות דלק בתוך שטח שמוגדר בתמ"א 31 כנוף כפרי פתוח.

כל תוכנית מורכבת מתקנון ותסריטים.

תמ"א 31 הינה תוכנית מתאר ארצית לפיתוח ובנייה

התוכנית בנוייה בתוכנית שחלה על כל מדינת ישראל , וקבעה ייעודי קרקע בצבעים השונים.

תמ"א 31 באה להסדיר ברמה ארצית את כל הפיתוח של מדינת ישראל.

מטרות התוכנית- 

התוכנית בנויה כך שהמטרות שלה קבועות בה כחלק מהתקנון,

אם כן מהן המטרות שלה?

המטרות שלה הינן לקבוע שטחים , עתודות קרקע לשמור על טבע ונוף.

תמ"א חילקה את המדינה לשורת כתמים ובכל כתם היה מותר ייעודים אחרים , ובכל כתם היו מותרים ייעודים אחרים.

כמו כן – במקביל – הייתה שורה של הוראות מה ניתן לעשות בכל אחד מאותם שטחים .

אחד מאותם שימושים היה שטוח כפרי פתוח.

שטח כפרי פתוח הוא ייעוד קרקע שמכסה 92% מקרקעות המדינה .

זה לא ייעוד איזוטרי/ שולי  , אלא מדובר כאן ב- 92% אחוז מקרקעות המדינה שמוגדרות כשטח כפרי פתוח , מרבית הקרקעות במדינת ישראל שמורות תחת הכותרת של שטח כפרי פתוח.

הערת אגב- 

קצת היסטוריה-   "ההכרזה" כתחליף לתמ"א 31 למניעת פגיעה בקרקעות חקלאיות

עד לתקנות תמ"א 31  השמירה על שטחים פתוחים נעשתה באמצעות הכרזה שנעשתה בשנים הראשונות של המדינה , לפיה מרבית הקרקעות הוכרזו כקרקעות חקלאיות.

המדינה הכריזה על כל הקרקעות כחקלאיות , כך שלא ניתן לעשות שם פיתוח כלכלי , אלא אם כן התקבל אישור שנוגד את הפיתוח החקלאי ע"י הוועדה לקרקעיות חקלאיות ושטחים פתוחים.

פיתוח מואץ על קרקעות חקלאיות הינו דבר שעל פי החוק מסובך לעשותו.

הדרך היחידה לאפשר וליזום פיתוח על קרקע חקלאית צריכה להיעשות ע"י תוכנית.    

ההגנה על שטחים פתוחים לא הייתה זקוקה לתמ"א 31  ,  אלא הייתה קיימת קודם לכן באמצעות ההכרזה.

אם מישהו היה תוקף את ההכרזה , הייתה בעיה להגן עליה.

הכוונה הייתה באותו זמן לתכנון   , ולא שיצוצו מקומות דיור כפטריות אחרי הגשם , אלא ליצור בלם פיתוחי בכל המדינה שיופשר בכל פעם לפי הצורך.

תמ"א 31 הכניסה שינוי של ממש במכשירים הקיימים למוסדות התכנון בהגנה על שטחים פתוחים.

מעתה צריך גם לבדוק האם התוכנית לא נופלת באחד מחלופות השטחים הפתוחים הקבועים בתמ"א 31 

כשבאו לבנות את תחנת הדלק על נוף כפרי  פתוח , היה צריך לעמוד ב 

היו 3 סעיפים שבית המשפט התייחס אליהם:

1.  הסעיף שקובע מה מותר ומה אסור בנוף כפרי פתוח ,  בית המשפט ציטט חלק מההוראות בתמ"א 31  "לא פוגעת באופיו הפתוח של השטח".

2. הוראות ההקלה 

בית המשפט התחיל את מסעו בשאלה אם זה מותר או אסור בסעיף שקבוע 2 דברים:

1. מה מותר ומה אסור בשטח כפרי פתוח.

2. ביתרת השטח תותר פעילות שלא פוגעת באופיו החקלאי ובתנאי שלא יהפוך לשטח בנוי.

בתוך שטח כפרי פתוח מסומנים יישובים , לפי הוראה 1   אם הבנייה היא בעלת אופי כפרי ומצויה בתוך שטח היישוב אין בעיה.

התמ"א לא ביקשה להקפיא את ההתפתחות של היישובים המצויים בנוף הכפרי הפתוח , אלא רק להקטין את הפיתוח.

בענייני הבנייה לא הייתה בתוך השטח שהיה מיעוד לבנייה בתוך הישובים  

לכן מכוח הסעיף הזה לא  ניתן היה להתיר את הבנייה.

הסעיף  השני  -  "פעילות שלא פוגעת באופיו של השטח" 

2  -   יתרת השטח אומר , חלק שטח שלא מיועד לבנייה של היישובים , ואז תותר כל פעילות שלא פוגעת באופיו של השטח ובתנאי שלא יהפוך לשטח עירוני , זו השאלה  שהייתה במרכז הדיון. 

פרשנות "פעילות"
השאלה הייתה האם פעילות שונה מבנייה , אם תותר פעילות אסורה בנויה?

לא בנייה במובן של מבנה, זו הייתה עמדת אדם טבע ודין , עמדה שנדחתה על ידי בית המשפט.

עמדת אדם טבע ודין הייתה כל פעילות  כגון תחנת דלק, ולא רק מבנה אסורה בשטח כפרי פתוח.

פרשנות "לא פוגעת באופיו של השטח"   והמונח "שלא יהפוך לשטח עירוני בנוי"
שאלה שנייה-  פעילות כוללת בנייה, אך למה הכוונה  "לא פוגע באופיו של השטח "  

המונח פוגעת באופיו של השטח הפתוח והמונח "שלא יהפוך לשטח עירוני בנוי " הם מונחים תכנוניים 

זוהי שאלה תכנונית שבית המשפט לא מוסמך לעסוק בה.

הסעיף השלישי - סעיף גמישות – סעיף 12{5}  , סעיף 121{6}
 הסעיף שבו בית המשפט עסק הינו סעיף  12{5}  בתמ"א 31 שמציין אפשרות לחרוג מהוראותיו.

זהו בעצם  סעיף גמישות והקלות , ז"א  למרות הקבוע בתמ"א יוצרים מנגנון שגוף מסוים יכול לאשר סטייה ממנו.

סעיפים אלו בעצם אומרים שאפשר לסטות מתוכניות המיתאר אם התוכנית אושרה על ידי הוועדה הארצית , או הוועדה לתכנונים עקרוניים {ולת"ע}.

מה שבית המשפט לא מספר בכל פסק הדין , וחסר מאוד  הוא שהולת"ע קיבלה החלטה ביחס לכל תחנות הדלק , והיא קבעה שלתפיסתה תחנות הדלק לא נוגדות נוף כפרי פתוח , ואפשר בעצם למקום תחנות דלק בנוף כפרי פתוח בהתאם לתמ"א 18.

החלטת ולת"ע לפי הקמת תחנות דלק בנוף כפרי פתוח לא צריכה אישור ממנה.

לבית המפשט יש סיפור לספר אותו בלי קשר לעובדות כפי שהיו , הוא לא מספר על הולת"ע , וההחלטה שלו היא להעביר לולת"ע את ההחלטה.

עמדה תפיסה של המועצה הארצית שאמרה 2 דברים 

אני כמי שחוקקה את תמ"א 31 יודעת מה עומד מאחוריה , אני רוצה למנוע שכל נוף כפרי פתוח יופרע באמצעות בנייה שתיהפך לעיר , ולכן אני מ

מצד שני -  במובן של נוף עירוני בית המשפט לא קיבל את התפיסה הירוקה ששטח צריך להיות פתוח מאופק לאופק.

על סמך ההחלטה מוקמדת זו של הולת"ע , כשהתוכנית הגיעה לאישור הוועדה המחוזית הוועדה אמרה שלא  צריך לשלוח את זה לולת"ע .

כיוון שהיא כבר נתנה ממילא את החלטתה.

הווועדה המחוזית אישרה את הקמת תחנת הדלק , והתחילו לבנות אותה  , גם עובדה זו נעלמת מעובדות פסק הדין.

פסק דין זה משונה, כי מה שקובע בו בית המשפט הוא ש-

1.  פעילות כוללת גם בנייה.       בכך הוא בעצם מקבל את קביעות הוועדה המחוזית.

2. הבנייה הספיצפית הזו נוגדת את הוראות הסעיף  , בכך שיש בה פגיעה באופיו הפתוח של השטח , ולכן התוכנית צריכה את אישורה של הולת"ע.

השופט אנגלרד סובר שכל בניית תחנת דלק פוגעת באופיו הפתוח של השטח.  , ולוקח מספר ציטטות שמבטאות תפיסה ירוקה של חשיבות השטחים הירוקים.

השופטים פרוקציה וברק – סוברים שצריך לבדוק בנסיבות העניין וצריך להחזיר את התוכנית לולת"ע לאישור.

בית המשפט מדבר על הערכיות הרבה של השטח , מאיפה הוא יודע?

כי העותרים טענו כך.

ברק ופרוקציה סוברים שבניית תחנת דלק מהווה פגיעה בנוף הכפרי הפתוח הזה.

דעת אנגלרד

אנגלרד – שבעקיפין רוצה להצדיק את עמדתו – טוען את הפרשנות המרחיבה הבאה:

מכיוון שלוועדות מקומיות יש שיקולים יותר צרים , הם מסתכלים ובוחנים דברים בצורה לוקאלית ולא ברמה הארצית , 

הם רוצים שאצלם בשטח יהיה פיתוח , ולא מעניין אותם  שברמה הארצית יפגע הנוף הכפרי. 

לכן בגלל ששטח כפרי הינו גם משאב לאומי , הוא צריך להיבחן גם דרך הוועדה הארצית.

ולכן כל חריגה וסטייה קטנה  תתפרש בצורה רחבה, ותידון גם בפני הוועדה הארצית. 

דעת פרוקציה וברק

פרוקצ'יה וברק חולקים על הגישה המוגזמת הזו של אנגלרד.

הם גם סוברים שיש הבדל לעיתים בין שיקולים ברמה לוקאלית מקומית, ושיקולים ברמה הלאומית/ארצית.

ויש מצבים שצריכים להיבחן דרך מערכת השיקולים הארצית.

אך הם מצד שני רוצים לסמוך על הוועדה המקומית , ולא כל סטייה קטנה תיחשב לסטייה ותיאלץ להיבחן דרך הוועדה הארצית.

והוועדה המקומית תחליט אם יש כאן סטייה או לא, ואם יש כאן סטייה היא תעלה זאת לדיון לוועדה המחוזית.

הגישה שלהם מבטאת אמון בוועדה המקומית.

האבסורד הזו- שהמחלוקת הזו הינה באוביטר- כיוון שבאותו מקרה- ממילא מי שהחליט על האפשרות להקים תחנת דלק הייתה הוועדה המחוזית ולא המקומית.

מה היה לנו בעצם בפסק הדין הזה?

מה שהיה פה , זו התערבות תכנונית של בית המשפט , זוהי התערבות שמבוססת על תוכניות עבודה לא נכונות , והחמור מכל מתעלמת לגמרי מרבדים ממשיים של המציאות שהיו כאן.
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תוכנית מתאר ארצית – 

סעיף 49 עוסק בתוכנן של הוראות תמ"א , וקובע מה יהיה בתוך התוכנית.

יש לקרוא את סעיף 49 לעולם בצירוף סעיף 50 המאפשרת תמ"א חלקית.

תמ"א – סעיף 49{7}

בתחילת הקורס דיברנו על ימרות תכנוניות , 

תמ"א 31 קובעת תחזית תכנונית יומרנית מאוד.

תמ"א 31 התיימרה לחזות  את התפתחות האוכלוסייה , התפתחות היישוב , מהו הקצב של הפיתוח  , ולפי זה תמ"א 31 קובעת את גודל היישוב.

הקביעה הנ"ל מולידה קביעות והחלטות קריטיות בנוגע להימצאותם ומיקומם של מבני ציבור,  שטחים פתוחים , מבני תרבות, מקורות תעסוקה וכו'

התוכנית נערכת לשנים רבות קדימה , ולכן היומרה התכנונית גדולה ונסיון החיים יכול ללמדנו שלרוב אינה מתיישמת כמתוכנן.

אף אחת מייעדי האוכלוסיה כפי שתוכננו בתמא"א 31 לא התמששו כמתוכנן , הערים גדלו מעבר לתחזית.

לכן, איפוא, המסקנות שעולות לגבי תמ"א 31 :

א. התמ"א מבוססת על יומרה.

ב. יוצרת עיוותים שהוכיחו את התכנון כלא רלוונטי.

לדעת המרצה – 

סעיף 49{7} צריך להיות החלופה העיקרית הואיל ותחזית התמורה  היא היסוד , ממנה נגזרים כל השאר.

ההצדקה לעריכת תמ"א- 

מקום בו הדרג המחוזי סובל ממגבלה מובנת באשר לתכנון המחוזי. 

תמא 15 עוסק בהסדרה של שדות התעופה בארץ – להוציא נמל תעופה בן גוריון שמוסדר בתמ"א 4א.

שדה התעופה בהרצליה ממוקם לא טוב, הוא משרת אוכלוסייה של עשירים.

אך צרכני השירות הנ"ל מצויים באיזור תל אביב.

מאידך גיסא , הוא ממוקם קרוב לאוכלוסייה אנינת טעם , המבקשת לגור במקום שקט.

יודגש כי אנשים אלה בעלי כח התנגדות רב.

בעבר –
המדינה לא הייתה צריכה לתכנן הואיל ומבחינה מצרפית פעולתה נמשכת , כלומר הציבור הכללי , 

ולכן התוצאה מכך שנותרה היום היא- שישנם עדיין שימושי קרקע שאינם מוסדרים  בתוכנית , ראה בעיית משרפות , מחנות צבא ,  אתרים לסילוק אשפה.

בשלב מסוים – נוצר לחץ ואז יש לתכנן את מה שנמצא , אף אחד לא חושב באמת להעתיק את מקומו.

השימוש הקיים לא כ"כ רצוי  במיקומו , אך כבר רגילים אליו.

יש קושי נוסף להעביר את שדה התעופה בשל קיומם של נתיבי אוויר ושימושים צבאיים.

התייחסות הוועדה המחוזית לתמ"א 15 

הוועדה המחוזית דנה בשיקולים מחוזיים , המחוז לא רוצה שדה תעופה בתחום שיפוטם ,  

לוועדה המחוזית יש אינטרס על  להתנגד לתוכנית תמ"א 15 ,  כיוון שכל מחוז לא רוצה ששדה התעופה יהיה בתחומו , 

ולכן השיקול כאן צריך להתקבל בהיררכיה  אפילו גבוהה יותר- בהיררכיה הארצית.

ד.   כאשר מציגים בפני בג"ץ אינטרס לאומי , הגוף המנהלי נתפס כמקבל החלטה מבוקרת ומושכלת , הרואה בטובת הכלל ולכן בג"ץ ימנע מלהתערב.

רציונל – 

הרשות המנהלית הייתה מודעת לבעיה החוקית , אך בכל אופן קיבל החלטה , אזי הדבר מעיד על נחיצות ממשית להחלטה זו.

דוגמא להוראת בג"ץ המורה לפעול בדרך לא חוקית- בניגוד לחוק התכנון והבנייה כ"סעד מן הצדק"

בג"ץ מנסה להתמודד עם בעיית זכויות האזרח של הבדווים- זהו שטח לא מתוכנן.

ולכן לא בונים כלום.

בג"ץ נתן הוראה לבנות   מרפאות והמדינה בנתה ללא תוכנית. 

לפני מספר חודשים באו בדווים בדרישה למדינה, לבנות גשר שקרס,  זהו גשר שמחבר בין הכפר לבית הספר.

המדינה דרשה שבג"ץ יורה לה כיצד לבנות והלא אין תוכנית?!

בסופו של יום , בג"ץ מכוח סמכותו סעיף  15{ג}{3} נתן צו לבנות גשר , תוך התעלמות מחוק התכנון והבנייה, בין היתר כסעד מן הצדק.

פס"ד אדם טבע ודין בהקשר של חוצה ישראל {בשיעור שעבר עסקנו לגבי התחנת דלק}  {עמוד 15 במחברת}

תכנון כביש מספר 6 היה אמור לחצות את הארץ לאורכה , במספר מקומות לרוחבה,   ואף לייצר מחלף. 

הבעיה הינה שמחלף זולל קרקע, 

הוויכוח בפס"ד היה – 

האם קודם לדיון ואישור  הכביש צריך לעשות "תסקיר השפעה" על הסביבה לכביש כולו.

"תסקיר השפעה על הסביבה" –
זהו מכשיר תכנוני שנועד לבדוק מה ההשפעות של תכנון מוצע על הסביבה, וכן אם נמצא שישנן השפעות כיצד להתמודד איתן , ואם א"א יש לבטל את התכנון.

לטענת העותרים יש לסמן מראש את כל המסלול ולבדוק את אחוז ההשפעה.

אחת מטענות העותרים הייתה – 

האם תמ"א 31/א {קשורה לתמ"א 31 העוסקת באוכלוסייה כי התחנות משפטיות על התפתחות האוכלוסייה –האם תמ"א 31 היא תוכנית משלימה לתמ"א 3 שקדמה לה   , והיא הסתירה את כל מערך הכבישים  {תמ"א 23 עוסקת ברכבות}

תמ"א 3 קבעה את מרבית התוואי של כביש 6 ונקבעה בסוף שנות ה- 70  תוכנית רחבה מאוד.

תמא 31/א נדונה ואושרה 20 שנה לאחר מכן.

תמ"א 31א  קבעה הוראות של תוכנית מפורטת – זוהי תוכנית בעלת רזולוציה גבוהה שמתוכה ניתן לבנות.

תוכנית מתאר ארצית  הכוללת הוראות מפורטות עמדה בפס"ד זה למבחן בג"ץ.

למעשה יש ????  על סמך הסייפא  של סעיף 49  , ארצית כוללת מחוזית והמחוזית יכולה לכלול הוראות מפורטות.

האם תמ"א 31א  , למרות שהיא מפורטת , עדיין מצדיקה תסקיר על הסביבה?

בית המשפט ויתר על הדיון האם תמ"א מפורטת מהוות תוכנית אחרת. 

וכן קיימת אי וודאות/חשש מפני השפעות אפשריות , והוא הדין לאנטנות ולקרינה הנפלטת ממכשירים סלולריים.

 החש כי עולה אכן קיים סיכון בללתי ידוע לפי המידע המדעתי מתקני כיוןם 

כאשר יש שללה על השיכון , אזי האדם מוכן לקחת את הסיכון, אולם אף אם יש שלילה של הסיכון , כאשר הוא כפוי- תמיד תמצא התנגדויות.  

פס"ד עירייית ב"ש ואחרים  , בג"ץ 453/98
עובדות :

מדינת ישראל החליטה לסגור את מזבלת חירייה , הדבר חייב מציאת מקום חלופי שאליו יש לשנע את האשפה.

הרצון לסגירת אתר חירייה נבע כתוצאה מ- 3 סיבות:

1. ריח רע לכל גוש דן.

2. סכנה להתמוטטות ההר לתוך נחל איילון.

3. סכנה לתחבורה האווירית.

 היו נסיונות לקבוע בתמ"א 16 אתרים חלופיים , אולם עקב מטרדים שנוצרים עקב קיומו , כל מקום שהוצע נדחה.

כמו כן הייתה התנגדות של חיל האוויר במקומות שהוצעו – בגלל הסכנה למטוסי קרב.

נפלה ההחלטה לבסוף – להעביר את האשפה לאתר דודאים.

היה אתר שנקבע בתמ"א 16 שטרם החל לפעול , וכן עוד אתר שנקבע בתמ"א 16א ששינעו אליו 500 טון בכל יום.

הוחלט לשנע אליו 2500 טון ביום.

הבעיה הייתה ש-   האתר ממוקם רק 4 ק"מ מבאר שבע.

לעיריית ב"ש לא היה אכפת כ"כ , זה לא היווה לה כל כך מטרד,   אולם המועצה המקומית התנגדה , ובפועל רצתה כנראה יותר כסף על כך.

מדוע המועצה התנגדה?

כיוון שהפניית אשפת המרכז אל הפריפרייה נתפסה כפגיעה בפריפריה , בד"כ יש לשפר את הדימוי בהסברה נכונה , אולם זה לא נעשה כיאות , וזו הייתה ההרגשה, של פגיעה בפריפרייה.

האם היה צורך לערוך תסקיר השפעה?

באשר לתסקיר , הואיל ולא היה מדובר בתוכנית חדשה, אלא משלימה , לא היה צורך לערוך תסקיר נוסף.

בית המשפט סבר שאם יידרש תסקיר – התוכנית "דה פקטו" לא תצא בסופו של דבר אל הפועל.

בפס"ד זה – ישנן אמירות של בית המשפט שמסייגות תכנון כולל  כשניתן לעשות תכנון חלקי נקודתי יותר.

בית המשפט נותן קרדיט למועצות התכנון , ובעיקר למועצה הארצית , השיקולים שלה טהורים , נכונים , מקצועיים , ואובייקטיביים.

כאשר כבר בית המשפט מחליט להתערב הוא:

1. סובר כי השיקולים העומדים לדיון הם משפטיים , ולא תכנוניים.

2. מתעלם מהחלטות פוזיטיביות של החלטות המועצה הארצית.

חזרה לפס"ד- עיריית ב"ש ואחרים ניסו לומר-

א. התוכנית לאתר דודאים החדש שנקבע בתמ"א. 

ב. ניסו לתקוף את האתר הקיים אשר הוסיפו לו 2500 טון ביום.

התקיפה על האתר החדש אין בה ממש- 

בית המשפט מתאר את הטיח הנימב"י וקבעת כי התכנון הארצי קובע.

בתסקיר שתמ"א 16 נוסחה  - 

היא חלקה את הארץ לאתר אשפה, וכדי למנוע ריב על שינוע הזבל ,  נקבע שהזבל ישונע לתוך איזור איסוף אחד ומאיזור האיסוף ישנעו את האשפה לאתר שבתחום האיזור  ,

במצב זה אף אחד לא יצטרך לקבל את אשפת חברו. 

לאחר 15 שנה הבינו שהעסק לא עובד.

ולכן קבעו שהוראה שאפשר לסלק אשפה רק מאיזור האיסוף השייך לא קיימת.

ואולם לגבי אתר דודאים שקדם לתוכנית , ההוראה שניתן לסלק אליו אשפה מאיזור איסוף מסויים עדיין קיימת.

חוק התכנון וההבנייה מאפשר לבקש הקלה בתוכנית אם יש עניין לא לבצע הוראה.

התוכנית יש דרך לעשות זאת , ואולם יש לבדוק אם מדובר "בסטייה ניכרת".

מאשר ההקלה על פי רוב הוא המוסד שאישר את התוכנית.

פנו לעיריית ב"ש שתגיב , והיא לא רצתה להתייחס , ואישרו את ההקלה ללא התייחסותה.
השאלה היא-   האם ההקלה סבירה או לא?

בנסיבות אחרות בית המשפט היה קובע שההקלה אינה סבירה , כי המקום מיועד ל- 500 טון    והעבירו עליו 2500 טון.

בג"ץ הבין שמדובר במקרה של חוסר ברירה.

בגץ מצטרף מתוך דברי המדינה – נראה לעיין שחלופה זו תכריע את הכף.  

בית המשפט סבר כי חירייה לא חוקית    דורשים   ולכן בחרו בדודאים 

פסק דין זה מאפיין ראיה תכנונית בגצי"ת.

א. בג"ץ נותן משקל גדול לתהליך , אם לא נעשתה התעלמות מהשיקולים הרלוונטיים , גם אם חלק מהשיקולים לקו בחוסר חוקיות , גם אז בג"ץ לא יתערב.

ב. ככל שמדובר בדרג בכיר – "המועצה הארצית" בהחלטתה בתמ"א - , בג"ץ לא יתערב.

המעבר בין מקומית לאיזורית  וממחוזית לארצית יש להתגבר על האינטרס הלוקלי 

נימבי  לא בחצר ביתי האחורית.

בית קרבות , אתרי סילוק אשפה, כולם נזקקים לשרות , אך אף אחד לא רוצה את האתר בתחומו.

יש שאלה במשפט בינ"ל  האם ניתן לסלק אשפה במדינת ישראל לאיזור , ולכן הדבר נעשה בהסכם.

נוצרת תחרות שלילית-  הביקורת החברתית על תכנון סוברת כי אלה שמוכנים לקבל האתר אצלם , מצבם כ"כ רע , כיוון שהוא מוכנים לקבל כסף בגלל מצוקתם הכלכלית ולסבול את אתר האשפה , 

לפיכך מגיעים למסקנה שהשימושים המזוהמים נמכרים בזול לעניים , וכך מצבם מדרדר עוד יותר.

על כן יש צורך שהטיפול התכנוני במזהמים יהיה ברמה הארצית ולא ברמה הלוקאלית. 

עיריית ב"ש בג"ץ 453/98
מאפיינים פסק דין זה לא מאזכר אף פסק דין  ,וכן לא מאזכרים אותו.

עובדות – 

מדינת ישראל מחליטה לסגור את מזבלת חירייה , הדבר חייב מקום אחר לשנע אליו את האשפה.

הרצון לסגירה:

1. מטה ריח לכל גוש דן

2. התמוטטות ההר לתוך נחל איילון

3.  סכנה לתחבורה האווירית

חנייה אסיא"פ  אתר סילוק אשפה-  תהליך פירוק האשפה מייצר גז  נפיץ ,      יש לחפור כיסים על מנת לאפשר לגז להתפוגג.

היו נסיונות לקבוע בתמ"א 16 אתרים חלופיים , ואולם עקב מטרדים הנוצרים עקב קיומו של אתר נחדה  בכל מקום שהוצע.

הייתה התנגדות  בעיקר של חיל האוויר עקב סכנה למטוסי קרב.

נפלה  החלטה-  שינוע האשפה לאתר דודאים

היה אתר המאפסך        - שטרם החל לפעול , והשני  תמ"א 16  ששינוע אליו 500 טון כל יום  , והוחלט לשנע אליו 2500 טון אשפה ביום.

בעיה – שהאתר ממוקם 4 ק"מ מב"ש.

לעיריית באר שבע לא הייתה בעיה או מטרד ממשי , ואולם למועצה המקומית הייתה בעיה – בפועל רצו יותר כסף בעבור העתקת אתר האשפה אליהם.

הרציונל -  

הפניית אשפה המרכזית אל הפרירפייה נתפסה כפגיעה בפריפרייה  , בד"כ יש לפעול בהסברה אך לא עשו זאת במקרה הנדון.

ישנו מחקר התנהגותי- הסיכון בכור הגרעיני נמוך מפגיעה  מעישון סיגריות, 

 ובכל אופן אנשים מתנגדים להקמת כור גרעיני בתחומם.

מדוע? מה גורם לאנשים לנתק בין הדיון המדעי לציבורי חברתי?

תשובה:

אנשים על אף היותם אינטלגנטים לא מעוניינים  לשמוע , ההיבט הדומיננטי ביותר הוא כפייה.

באשר לתסקיר הואיל ולא מדובר בתוכנית חדשה אלא משלימה , אין צורך לערוך תסקיר נוסף , 

בית המשפט סבר שאם יידרש תסקיר – התוכנית "דה פקטו" לא תצא אל הפועל.

בפסק דין זה ישנן אמירות של בית המשפט המסייגות תכנון כולל למרות שניתן לפעול בדרך של תכנון חלקי.

יש מתן  משקל רב להחלטות מוסדות התכנון ובעיקר להחלטות המועצה הארצית

אולם , כאשר בית המשפט מחליט כבר להתערב ,הרטוריקה בדבריו הינה:

1.  קביעה כי  השיקולים העומדים לדיון הם משפטיים ולא תכנוניים.

2. בתוך כך , התעלמות  מהחלטות פוזיטיביות של החלטיות המועצה הארצית.

עמוד 19 במחברת -   16/03/03

פ"ד בן יקר גת – עוסק בהקלות בחוק התכנון והבנייה , שימוש חורג, 

הסעיפים הרלוונטיים הם  145 עד 151

סעיף 145 הוא סעיף שקובע שורת עבודות שדורשות מתן היתר 

כנורמה כללית חוק התכנון מחייב היתר ולא 

ההיתר הוא רישיון בנייה לביצוע עבודה.

היתרים ניתנים מכוח בקשה שמוגשת לוועדה או לרשות הרישוי המקומית , 

הן בודקות האם ניתן או לא ניתן להוציא היתר.

סעיף 145{ב} – התנאים המינימיליים לפיהם יכולה רשות הרישוי לתת היתר – הורואת החוק היא הגבלה ראשונה שמוטלת על רשות הרישוי שמוציאה את היתר  

לשון הסעיף דורשת התאמה בין הבקשה להיתר לבין התוכניות  , אלו התקנות 

זה הקשר  בין הבקשה להיתר לתוכניות.

 מה מגיש בקשה לרושת הרישוי לבנות על השטח ה, משהו , הוועדה  תבדוק מכוח מה מבוקש ההיתר , ועל איזה שטח מדובר 

האם ניתן לבנות על השטח הספיצפי.

צריך לבדוק כמה אחוזי בנייה יש.

כל תוכנית בודקת כמה אפשר לבנות בכל שטח נתון

התשובות הינן באחוזים אפשר לבנות על  X מהשטח.

בודקים 2 דברים:

1. יעוד הקרקע 

2. אחוזי הבנייה המותרים {אינטנסיביות}

יש לבדוק גם את גובה הבנייה ,  התוכנית יכולה לקבוע לצד הגובה גם מס'  קומות , והתוכנית קובעת תמיד קווי בניין , קו הנסיגה של הבנייה מגבולות המגרש.

יכולים להיות קווי נסיגה שונים.

כל תוכנית קובעת גבולות מגרשים.

סעיף 145 {5} – תוכנית שלא קובעת את הדברים הללו והופקדה , אי אפשר להוציא מכוחה היתר.

בעבר לפני תיקון 43 אפשר היה להוציא היתר,  התיקון תיקן את המצב.

תוכנית שמכוחה ניתן להוציא היתר צריכה לכלול את כל המרכיבים האמורים בסעיף 145{5}.

סעיף 145{5} לא חל על תוכניות שהופקדו לפני התאריך.

בודק התוכניות בוחדקם האם הדברים בדסעיף מופיעים , 

שנית – הוא בודק האם הבקשה להיתר תואמת את הכוונות הסטטוטוריות המופיעות בתוכנית.

רשות הרישוי בודקת את התוכניות ואומרת לא מתאים , או שיעוד הקרקע לא מתאים

מה קורה במקרה כזה ?

אפשרות אחרת – אני רוצה בניין של 10 קומות , אבל התוכנית קובעת רק 5 קומות , מה גבול השיקול דעת לוועדות לסטות מהוראות התוכנית?

סטייה מהוראות התוכנית מוסדה ב- 2 סעיפים:  

סעיף 146 , וסעיף 147

סעיף 146 עוסק בהקלות.   הוועדה המקומית רשאית לתת הקלה למבקש היתר לפי סעיף 145.

הקלה מוגדרת בסעיף 1 ,  "סטייה מהוראות התוכנית שאינה מתייחסת לשימוש אלא להוראות הבנייה".

שימוש חורגים  , מה אעשה במבנה לאחר שיבנה?   סטייה מהיעוד המקורי בתוכנית – הקלה – איך תיראה הבנייה עצמה.

גם שאלת אחוזי הבנייה היא שאלה של הקלות , אך המחוקק הסדיר בסעיף 151  - שלא ניתן לסטות , ולתת אחוזי בנייה נוספים.

בהתחלה צריך היתר תואם תוכנית , המחוקק חשב על דרך יציאה מהעניין

ואמר – זה מוגבל , אפשר להשתמש במכשירי השימוש החורג וההקלה בכך  עוסק סעיף 149,  עיקר הסעיף הוא שכדי לקבל ולדון בהקלה נדרשת הוועדה המקומית או מבקש ההקלה לפרסם את דבר ההקלה או השימוש ],   ,   לפי הדרכים הסעיף , ולאפשר לאנשים שמתנגדים לשימוש החורג או ההקלה להתנגד.

חשוב לציין שדיון בהקלות ופרסום  ביחס להקלה ושימשו חורג הוא רחב ואינטינסיבי יותר מאשר עם תוכנית.

לגבי תוכנית היא רק מפורסמת בעיתון , אולם כאשר מדובר בהקלה מרחיקים לכת ושולחים לאנשים ספיצפיים שעלולים להיפגע מכתבים אישיים הבייתה.

 הדיונים בהקלות לשימושים חריגים הם הרבה יותר אפקטיביים מאשר בדיונים על תוכניות.

מה המגבלות שיש מכוח החוק על מתן אפשרות לשימוש חורג והקלות?

סעיף 148  קובע ש- היתר לשימוש חורג לתקופה מוגבלת  , צריך להגיד מראש לכמה זמן מבקשים את ההיתר.

 הסעיף סורס כיוון שלא אומרים לכמה זמן צריך לבקש את ההיתר , ולכן אפשר לבקש היתר ל- 50 שנה.

החוק גם לא עוסק בשאלה מהו אורך התקופה, והאם אפשר להאריך תקופה אחרי תקופה.

במקור הסעיף ריק מתוכן  בכוונה ,  זה סעיף שנכפה ולכן חוקקו אותו כך בצורה כזו.

היום בית המשפט  מחלים על זה את כללי הסבירות .

מגבלה נוספת קיימת בסעיף 151 – לא יתנו הקלה אם יש סטייה ניכרת , אי אפשר לתת שימוש חורג או הקלה מקום בו אלה מהווים סטייה ניכרת.

הסעיף הזה רוקן מתוכנו הרחב מכוחו של סעיף 151{ב} שקובע מהי סטייה ניכרת , למשל אחוזי בנייה הם תמיד סטייה ניכרת , 

לגבי שאר הדברים שר הפנים יכול לקבוע , סטייה ניכרת זהו מושג קונקרטי ולא ערטילאי שיקבע בתקנות.

הפרשנות שניתנה באופן מסורתי ליחס בין סעיף 151{א} ל- {ב}  הוא ששר הפנים לא קובע רק את תנאי המינימום אלא גם את תנאי המקסימום. 

שר הפנים , החלטתו ממצה למטה , ולמטה מה שהוא לא קבע כסטייה ניכרת הוא לא סטייה ניכרת.

סטייה ניכרת – הינה רק מה ששר הפנים קבע שזו סטייה ניכרת , ולכן ההגבלה של הסעיף היא לא כל כך חזקה ונתונה לשיקול דעתו של שר הפנים.

עמדות הפסיקה ביחס לשימוש חורג והקלות:

למה לאפשר עקיפת התכנון שזו בעצם המשמעות של ההקלה?

ההצדקות לשימוש במכשיר ההקלות הם , או שהתוכנית ישנה , או שהקונקרטיצזיה לא יכולה להתאים לכל מקום בנפרד.

נכון לגבי תוכנית שמשתרעת על פני שטח גדול

לכן הפסיקה הייתה מאוד ביקורתית ביחס להקלות.

פס"ד לוי וקידמת לוד פס"ד ייצגו עמדה ביקורתית מאוד ביחס לשימוש במכשיר ההקלה , 

מאידך גיסא בעד מוסד השימשום החורגים וההקלות – שימשו חריג והקלה מתאשרות בתהליך הרבה יותר חשוף וגלוי מאשר התהליך של התוכנית .

יש טיעון כבד שלא מוזכר בפסק הדין – תכנון נקודתי שלקוח מהמסורת בארה"ב  שאומרת שכאשר אתה עושה תוכנית התכנון צריך להיות מקיף.

מכליל-  אתה לא יכול לתכנן אף יחידת קרקע מבלי לקחת את המכלול כולו.

רק בתכנון כולל אתה יכול למנוע חלוקת עושר לא צודקת

התכנון הנקודתי   , החובה שהתכנון יהיה כוללני הוא חיוב דווקני .

בישראל לא התקבלה הקונספציה שתכנון נקודתי הוא פסול.

לאחר שתוכנית מופקדת , השר יכול לקבוע שהיא טעונה את אישורו.

פס"ד צוקר על מלחה קובע שתכנון נקודתי לא פסול.

פס"ד בן יקר גת – 

בן יקר גת הינה חברת בנייה 

פסק הדין עוסק בסעיף 7 , תוכנית שנקבעה לעיר מודיעין , העיר מודיעין היא התכנון הכולל ביותר שנעשה אי פעם במדינת ישראל.

מודיעין מייצגת את היומרות התכנוניות והכישלונות שלהם.

פס"ד מכבים עסק באישור תכנון חלקי , השופטת נתניהו אישרה זאת.

חזרה לבן יקר- 

העיר מודיעין תוכננה להפעיל  ,  חשבו שהתכנון משקף את כל הצרכים של העיר בעתיד הנראה לעין.

התוכנית אושרה סופית באמצע שנת 94.

סעיף 7 שהיה במוקד פסק הדין  , הקלה  ,  

התוכנית קבעה שהתוכנית כל כך ממצה עד שאי אפשר לתת הקלות או שימושים חורגים.

עלתה השאלה בפסק הדין  , האם סעףי כזה הוא חוקי או לא?

כשמבין הטיעונים שניתנו הורא רב בסופו של דבר עלתה השאלה האם יש הסמכה לוועדה כשהיא מאשרת תוכנית לקבוע שהתוכנית מפורטת ואי אפשר לסטות מהוראותיה.

היום – תקנות "סטייה ניכרת" קובעות שאפשר לעשות זאת , לקבוע שסטייה מהוראותיה של תוכנית מהוות סטייה ניכרת.

השאלה העיקרית בה עסק בית המשפט , האם יש סמכות לקבוע דבר כזה , כן או לא?

חלק מפסק הדין עוסק בדברים מנהליים.

התוכנית אושרה באמצע שנת 94.

בקשה להקלה הוגשה כחודשיים לאחר אישור התוכנית.

ההקלה ביקשה להוסיף 10% על יחידות הדיור שכלולות בתוכנית.

המשחק של מספר מקומות דיור יכול לקבוע איזה אוכלוסיה תבוא לגור.אם תבנה יחידות דיור בנות 200 מ"ר , סביר להניח שלא יבואו אנשים שאין להם כסף.

בנוסף אם רוצים זוגות צעירים , צריך שיהיו מוסדות כמו בתי ספר וכו'.

כשבנו את מודיעין עשו פרוגרמה אמיתית , חשבו כמה יהיו שטחי ציבור , מבני ציבור,  מה יהיה רוחב הרחובות, עשו זאת על סמך תחזיות של מספר המבנים ומספר האנשים.

בא אחד הקבלנים שאמר שאפשר להגדיל את מספר הדירות ב- 10% בלי שזו תהיה סטייה ניכרת , אני רוצה להגדיל.

עם התגברות העלייה הרוסית , קבעו בתקנות "סטייה ניכרת" שתוספת של 10% ביחידות הדיור לא תהווה סטייה ניכרת.

חברת בן יקר גת רצתה להוסיף,     אתה לא רק מעלה את מספר הדיירים , אלא מגדיל את מספר הדירות.

גם כשבית המשפט פסל את סעיף 7 , הוא לא אמר שחייבים לתת הקלה.

ההבדל בין שופט המיעוט טירקל לבין שופטי הרוב , היא האם הסעיף הזה פסול או לא.

הסעיף שאומר שאי אפשר להוסיף – התקנות באמצעות ההסמכה ביטלו במידה רבה את מה שנקבע בפסק דין בן יקר גת.

ש.ב 

לקרוא את פס"ד בן יקר גת

ע"א 8265/00 או ע"א   88666/00 שופרסל  נ' הוועדה המחוזית.

לשים לב לשאלה שעליה פסק הדין לא נתן את הדעת , 

אם היו קובעים את התוכנית מראש והמכשיר לתת הקלות לא היה בפני הוועדה , 

האם הוועדה המחוזית הייתה מאשרת את התוכנית בצורתה?

אם אתה פוסל הוראה אחת מתוך תוכנית , האם אתה יכול לפסול את ההוראה ולהשאיר את כל התוכנית?

יש לשאלה הזו נפקות גדולה מאוד לגבי תוכניות שבהן פסקי דין פוסלים סעיפים.

23/03/03       עמוד 24 במחברת

פסק דין בן יקר גת ושופרסל – 

היחס בין התוכניות השונות והמגבלות בדרך להיתר.

פסק דין בן יקר גת- 

שאלת הסמכות להגביל את ההקלות מכוחה של תוכנית , 

יש דעת מיעוט של השופט טירקל שחשב שהגבלת הסמכות להעניק הקלות בתוכנית עצמה הוא לגיטימי , והרוב חשבו שלא כך היא.

חלק גדול מפסק הדין מבוסס על תחום המשפט המנהלי הקלאסי.

מתי רואים מעשה מסוים כחריגה מסמכות ועדה מהכוח שניתן לה , ומתי המעשה הוא מחוץ לתחום הסמכות.

זה ההיבט הפורמאלי של פסק הדין  , האם ניתן לראות את חוק התכנון והבנייה כחוק שמסמיך הוצאת הקלות.

מסתתרת תפיסה בדבר מהותה של תוכנית.

לפי טירקל-  הוא לא כל כך שקל את הסעיף עצמו להוצאת היתר, אלא שקל את הסבירות להוצאת היתר בעת הזו.

בעוד פסק דין הרוב הפנה את הוועדה לשקול את שאלת ההקלה לגופה , 

השופט טירקל אמר שפסילת בקשה להקלה מראש היא סבירה , 

מדובר בתוכנית חדשה ומקיפה מאוד 

תוכנית שאומרת     את מכלול ההקלות שאפשר לתת במסגרת התוכנית.

לפחות בטווח הנראה לעין מיום אישור התוכנית עד בקשת ההקלה  , הקביעה מראש שהתוכנית ניצלה את היקף ההקלות שניתן לאשר באותו מקום , ההחלטה הזו מראש סבירה, לפיכך גם סעיף שקובע את הדברים האלה הוא סעיף סביר.

פסק הדין הרוב עוסק פחות בשאלת האפשרות לצפות מראש את הדינמיקה המשתנה של התכנון , 

אלא  עוסק יותר בחלוקת הסמכויות הנכונה בין הוועדה המקומית שמוסמכת לתת הקלות לוועדה המחוזית שמוסמכת לאשר תוכנית.

פסק הדין אמר שהיות והקלות ניתנות ע"י מוסד אחר מזה שמאשר את התוכנית , שיקול הדעת צריך להיות שונה בהקלה ובאישור תוכנית 

לפי תיקון 43 הסמכות להעניק הקלות בד"כ שמורה לוועדה מקומית , והסמכות לאשר תוכנית היא נועדה לוועדה המחוזית.

בית המשפט ראה את ההתערבות של מוסד התכנון בסמכות לאשר הקלות  כהתערבות בסמכות הוועדה המקומית.

ולכן לא שאל אם סביר לראות את כל מה שהתפתח ,

 אלא שאל  שאלה עקרונית יותר- האם לאור העובדה שלאחר תיקון 443 חלה חלוקה בסמכויות , האם סביר שהמוסד שמוסמך לאשר תוכנית יגביל את סמכותו של המוסד שמוסמך לאשר הקלות.

החלוקה הפונקציונאלית בין הועדות השונות לא בנויה על היררכיה אלא בנויה על התאמה.

מצד אחד של הסקלה וועדות שקרובות לשטח , 

ובצד השני יש את הוועדות שרחוקות מהשטח.

מאמצים מכוח פונקציות המטרה, תפיסות תכנוניות שונות.

בדעת המיעוט של טירקל הדגש הוא על השלמות תכנוניות.

ובדעת הרוב הדגש הוא על חלוקה פונקציונאלית של סמכויות.

לשאלת פרשנות פסק הדין הייתה השלכה על היקף המגבלות שניתן להטיל על וועדה מקומית בהוצאות ההקלות מכוחה של תוכנית.

המיקוד של הבעייה נעוץ בסעיף  63{7} לחוק התכנון שקובע תנאים למתן הקלות מהתוכנית .

הסמכות למתן הקלות קבועות בחוק בסעיף 63{7}.

השאלה שהתעוררה  בפסק הדין הייתה, האם מכוח החוק ניתן לשלול את הסמכות לתת הקלות או שמא יש להתנות תנאים , אך לא לשלול מכל וכל?

פסק הדין שם את הדגש על כך שהוועדה המקומית שללה לגמרי את הסמכות לתת הקלות ,פסק הדין לא עוסק במצבי ביניים. 

השאלה מה היחס בין הסעיף שמסמיך להתנות תנאים לבין הסעיף שאומר ששלילה מכל וכל של מתן הקלות לתוכנית אסורה.

ניתן להציג מספר מודלים:

1. אי אפשר להגביל נושאים מסויימים , אך אפשר להתנות תנאים מסויימים.

2. הבחנה בין סמכות לתנאים.

3. פילוח לפי נושאים , ז"א אי אפשר לשלול מכל וכל את האפשרות בתקנות , אך ניתן להגבילן לנושאים מסוימים.

אין חלופה שמספקת מודל קוהרנטי שדעת הרוב יכולה להסדירו.

השופט טירקל מנתח את פיסקאות ההגבלה השונות  בחוק יסוד כבוד האדם,

ובאחת הפיסקאות הוא מפרש את פסקת ההגבלה – ואומר מה התנאים שאם חוק פוגע בזכות לקניין , מהם התנאים לפיהם אפשר להתגבר על הפגיעה , ומביא את דברי השופט ברק-  תכלית ראויה , מידה שלא עולה על הנדרש.

פה לא מדובר בחוק , לכן הוא לא מסתפק ב-2 התנאים האחרונים   - שזה לתכלית ראויה, ומידה שלא עולה על הנדרש.

ולדעתו זה לא מספיק.

פסק הדין של הרוב לא עוסק כלל בשאלת חוקי היסוד.

זכות יסוד להגיש בקשת הקלה כנראה לא קיימת.

הפגיעה בזכות הקניין מכוח של חוק התכנון נעשתה עם חקיקתו של חוק התכנון בתקופה האנגלית ב- 1934.

החוק קבע שאדם לצורך ניצול מקרקעין צריך לקבל רישיון ממישהו , והרישיון הזה צריך להיות במסגרת תוכנית שתשקול את צורכי המדינה.

נשלל בכך קניינו של האדם , והוא הועבר למשטר של  

ברגע שהוחלט שצריך רישיון  , צריך לעבור בחינה , להוכיח כשירות , הרישיון משקף את קצה הדרך של השיטה איך להקצות זכויות בקרקע.

מה שמפנה את חוק התכנון הוא להקצות את המשאבים בהתאם לצורכי המדינהה ולא בהתאם לצורכי הבעלים.

ברגע שאתה עושה תוכנית , הזכויות לא חוזרות לאיפה שהן היו ,  הזכויות מעתה כפופות למשטר של רגלוציות שקיימות גם לאחר אישור ,

לכן בקשת אישור למתן הקלה כזכות חוקתית לא קיים .

זה לצאת מהקונטקסט של חוק התכנון.

בין פס"ד בן יקר גת       - עד לפני 4 חודשים , הוועדות המקומיות והמחוזיות התחבטו בשאלה מהו היקף המגבלה שהוטלה על גוף מתקין התוכנית לבקש הקלות.

בפועל קבעו התוכניות שבנושא ספיצפי לא ינתנו יותר הקלות בעיקר הגבוה 

נעשה גם במספר דירות – יחידות דיור , זה יעל הפעם לעליו , והעליון אמ ר לעורך דין למשוך את העתירה 

לא הייתה הכרעה בנושא 

היום התקנות קובעות שסטייה ניכרת תהיה כל מקום בו התכנית קובעת שסטייה ממנה תהיה סטייה ניכרת.

פסק הדין היווה חידוש בכך שאמר שאי אפשר לבקש הקלות בצורה גורפת על כל התוכנית.

אי אפשר לבקש אחוזי בנייה נוספים על תוכניות שהופקדו זה ייחשב סטייה ניכתר.

מה עושים אנשים?

בעיקר בשטחים החקלאיים , יש 100% שימוש בנייה שנותנים 100 מ"ר  בנוי , הם בונים יותר לגובה ואז מבקשים חריגה,  לכן שאלה גובה הבנייה לגבי שטחים חקלאיים היא קריטית.

בפס"ד בן יקר גת – נדונה שאלה של גובה קומות 

וועדה מקומית הוציאה היתר למחסן  בנייה 2 קומות בגובה של 13 מטר.

וועדה מחוזית הורתה למקומית לבטל את ההיתר 

פנו לבית המשפט לבטל את ההוראה של הוועדה המחוזית , ובית המשפט נתן אישור לבנות בלי שום הגבלה על הקומה , למרות שבדרך כלל יש מגבלה של 3 מטר.

פס"ד שופרסל עסק בבנייה בלתי חוקית  מאסיבית מאוד שנעשתה במתחם ירקונים , 

פס"ד הוא שיאו של מאבק מתמשך בין הוועדה המקומית  למחוזית כשבסוף הוועדה המחוזית ניצחה.

הוועדה המקומית אישרה במשך שנים הקמת מבנים חקלאיים  במקור והפיכתם לשימושים אחרים , 

מאוחר יותר באיזור ירקונים המוטיבציה לוועדה המקומית הייתה לכל הפחות קבלת ארנונה.

כספי הארנונה שמשלמים בעלי העסקה לעירייה.

מאבק ארוך וממושך.

וועדה מקומית פתח תקווה נתנה הקלות בשימושים חורגים מכוחה של תוכנית ישנה.

הוועדה המחוזית רצתה לעצור את הדבר , ונקטה בטקטיקות שונות כדלהלן:

סעיף 73 עד 78  - אלו סעיפים שעוסקים במצב בו יש תוכנית  מאשרת לשטח מסוים , ואז מחליט מוסד התכנון להכין תוכנית אחרת.

הכנת תוכנית לוקחת זמן.

הסעיפים עוסקים בשלב ההפקדה ושלב האישור.

שלב א'- 

הכנת תוכנית השלב לקוח זמן , כיכר בישראל ובעולם כולו  , נדרש מכשיר שיאפשר לשלוטו במצב ולא לסכן את התכנון.

מידע על תכנון מראש והיערכות של בעלי הקרקע מראש עלולה לסכל את אפשרות התכנון 

המחוקק לפיכך מצא דרך להתמודד עם העניין בסעיף 77,78 .

סעיף 77 קובע שמי שרשאי להגיש תוכנית , מוסד התכונן מפרסם על הכוונה להגיש תוכנית.

סעיף 78 קבוע – שפורסמה ברשומות הודעה לפי סעיף 77 המוסד שרשאי לאשר את התוכנית בסוף היום , רשאי להתנות תנאים להיתר בנייה.

הורואת מגבילות להוציא אישור בנייה.

דוג' – תוכניות שימור יש מה שנקרא שימור בתים ישנים.

הכנת תוכנית  שימור לוקחת מכסת זמן.

התוכינת היא קוץ בשביל בעלי הקרקע,  זה מייקר את עלויות הבנייה , מונע אפשרויות בנייה בעתיד.

הדרך הטובה ביותר להתמודד עם שימור היא להרוס את מה שיש.

להריסה צריך היתר.

סעיף 77, 78 קובעים שאין סטייה מתוכנית השימור, ואז אנשים לא יכולים לעשות כלום.

סעיף 77,78 מאפשרים לוועדה מחוזית למנוע הוצאת היתר בניגוד לתוכנית עתידית.

שופרסל הלכו להוציא היתר מהוועדה המקומית ,  הוועדה המקומית אמרה בתגובה שהיא לא יכולה להוציא להם היתר- בשל הסעיפים 77,78 והם מוגבלים בשל כך.

שפורסל ערערה לוועדה הערר וטענ שההוראה הזו של סעיפים אלו שנקבע על ידי הוועדה המחוזית פסולה , 

למה?

כי הלוא כבר נקבע בפס"ד בן יקר גת שאי אפשר לקחת סמכות של המקומית , ולהעביר לוועדה המחוזית.

ועדת הערר – 

הסבר קצר על גוף זה- 

זהו גוף חדש שהוקם בתיקון מס' 43 , לוועדת הערר יש סמכויות לעסוק בערעורים על החליטות שונות של ועדות מקומיות, וזה מתייחס ל- 2 סוגי החלטות:

1. התערבות בתוכנית שבסמכות הוועדה המקומית

2. בהוצאת היתרים על ידי הוועדה המקומית 

החוק ייחד וועדה מיוחדת , כשהוקמה הוועדה בחוק היה ויכוח גדול בין משרד הפנים למשפטים מי צריך לעמוד בראש הוועדה {מתכנן או עורך דין}.

משרד הפנים חשב שזה צריך להיות מתכנן , רוצים שיח תכנוני ולא משפטי.

שר הפנים היה שר המשפטים , ושר המשפטים הוא שניצח , 

מה שקורה הוא שווועדות הערר הן מעין בית משפט.

המאבקים עם הוועדה היו קשים מאוד , וההדים למאבק עולים בפסק דין שופרסל.

בהגשת ערר על החלטת הוועדה המקומית ,   קבעה וועדת הערר שהוועדה המחוזית חרגה מסמכותה.

מבחינת היררכיה יש וועדה מקומית , ערר , מחוזית.

למרות זאת היא אמרה שלא צריך לתת היתר.

הדבר הגיע למחוזי שלא קיבל את החלטת ועדות הערר

זה הגיע גם לעליון שקבע שלא נראה לו שוועדת הערר יכולה לתקוף את החלטות הוועדה המחוזית.

שאלה אחרת הייתה- 

האם קביעה של וועדה מחוזית שאומרת שכל היתר יינתן רק באישורה עולה בקנה אחד עם פסק דין בן יקר גת?

בית המשפט אמר שהוא לא רואה עם זה שום בעיה , ופה רואים את הפער בין ההנמקה הפנימית , להנמקה החיצונית בפסק דין בן יקר גת.

בית המשפט אמר שהוא לא רואה דמיון בין 2 פסקי הדין.

כל ההנמקה של בן יקר התבססה על חלוקת עבודה פונקציונאלית בין הגופים , ולכן אי אפשר שהתנאים האלה ישללו את סמכות הוועדה המקומית.

השופט חשין בפס"ד שופרסל- אומר שתנאים להוצאת היתר הם תנאים להוצאת היתר, התנאים בסדר ואין איתם שום בעיה בינם לבין בן יקר גת.

לדעת המרצה- 

בית המשפט בהחלטות שלהם הולכים רחב מדי , ואז צריכים להצטמצם , 

או שלחלופין בית המשפט התפקח.

1. מגבלה בסעיף 78 לא כפופה להלכת בן יקר גת , לכן קביעת תנאים לפי סעיף 78 רחבה יותר-  המחוזית יכולה לקבוע תנאים למקומית.

2. קביעת תנאים להיתר בנייה בתוכנית  משתרעת גם על מקום.

גם סמכות מצומצמת כפי שנקבעה בפס"ד בן יקר גת הגבלה על הוועדות המקומיות לכך שאלו יתקבלו ויינתנו רק על ידי הוועדות המקומיות.

30/03/03  עמוד מספר 30 במחברת 

פס"ד קרן תורה ועבודה מדבר על תכנון נקודתי

פס,ד של העליון שקובע מתי אפשר ומתי אי אפשר להוציא היתר.

סעיף 145 {5} לחוק שאומר שתוכניות שהופקדו עד לתאריך , 

יש פרטים מינימליים מכוחם אפשר להוציא היתר.

שאלה שעולה לעיתים קרובות היא ביחס לתוכניות ישנות יותר {לאחר החוק}

כשהתוכנית כוללת הוראות שונות , והשאלה שעולה היא האם ניתן להוציא מכוח התוכנית היתר , כן או לא?

הפסיקה בשנים האחרונות מבולגנת עם נטייה להחמיר.

בג"ץ  288/100 אדם טבע ודין נ' שר הפנים ואחרים 

בדיון עלתה שאלה על הוראות תוכנית מתאר ארצית , והשאלה הייתה -  תמ"א {התוכנית} 22 אושרה בשנת 95 שעניינה יערות 

 וקבעה הוראות שונות ביחס לסוג היערות השונים  , גבולות וכדו'.

תמ"א 22 היא לא תוכנית מתאר ארצית הכוללת פירוט , אלא היא קובעת איך מכינים מכוחה תוכניות  , והיא תופסת שטחים.

תמ"א 22 צבעה את מרבית השטחים הפנויים בישראל בצבעי יער שונים , והטילה מגבלות שונות על תכלית היער.

אחד האמצעים לשמירת שטחים פתוחים היא תמ"א 22 , היא צבעה חלק ניכר מהשטחים שלא מעובדים חקלאית , צבעה אותם באופן שהשימוש המותר בהם הינו שימוש יער בלבד.

זו הייתה תכליתה העיקרית של התוכנית.

התמ"א קבעה לעצמה מטרות , בכל תוכנית יש סעיף מטרה שלא חובה לכלול אותו .

סעי המטרות בא לומר מה התוכנית באה לעשות , מה היא משנה את המצב.

הסעיף הנדיר לקבוע שטוחי יער.

למשור על הצביון הנופי של הארץ.

יש לקבוע הגבלות והיתרים לשימוש בשטחי יער ,

הסעיף מגדיר באופן רחב מה התוכנית באה לעשות,

התוכנית באה למשכן את רזרבת השטחים הפנויים לטובת יערות , 

מערכת הביטחון מתנגדת לכל תוכנית לשטחים פתוחים כי שם הם מקיימים פעילות בכל תוכניות המיתאר הארציות  תמ"א 22 ואיך יש סעיף שאומר שהתוכנית שקופה לגבי מערכת הביטחון.

הכל ממשיך לחול כאילו אין תוכנית בכלל.

אלה אם סעיפי מערכת הביטחון.

התמ"א אישרה ואז עלתה שאלה התמ"א קובעת שיוכנו תוכניות מתאר שונות בין השאר קבעה התמ"א בסעיף 5  גבולות התוכנית מסומנות , 

יוכנו תוכניות מפורטות 

התמ"א אישרה ,,,  קרן קיימת המשיכה לנטוע יערות בלי קשר לתוכנית

השאלה שעלתה האם לאור קיומה של תמ"א 22 שמחייבת תוכנית מפורטות , האם הפעילות של קק"ל שנוטעת ללא תוכנית היא פעילות תקינה או לא?

נחלק ל- 2 :

יש פעילות של נטיעת יערות פשוטה , שטח יער שאתה נוטע בו

סוגיה אחרת-  זה פעילות הכשרת שטח לנטיעת יער,  לרסק את הסלעים בשטוח ולהכין אותו , זו לא פעילות נטיעה פשוטה אלא הכשרה, 

השאלה הייתה האם קק"ל יכולה להמשיך בפעילותה לאחר אישור תמ"א 22 גם ללא תוכנית מפורטת?

סעיף 145 קובע 2 דברים שמחייבים היתר באופן קטגורי , סלילת דרך , והקמתו של בנין ,      כל עבודה אחרת בקרקע ובבניין וכל שימוש בהם.

בתקנות נאמר – הכשרת קרקע למטרות חקלאיות.

הרישא הוא סעיף לא מוגדר , איך אין ספר שעבודה קרקע שנעשות באופן שגרתי לא דורשות היתר במשך השנים קקל העלה לפי סעיף הסטייה האלה כי להנחתה היא לא הייתה צריכה היתר.

השאלה הבאה שעלתה בפס"ד אך לא חודדה מספיק האם כשאני לא נזקק להיתר לפי הדין האם ניתן בהיתר לשלול את הפטור הזה?

על פני הדברים התשובה צריכה להיות שלילית , כיוון שהתקנות גוברות על תוכניות.
יש מקום להסתפק בעניין במישור הפלילי , בו יש 2 סוגים בחוק:

1.  בנייה בניגוד להיתר הבנייה, 

2. ובנייה בניגוד לתוכנית  לכאורה  אפשר לומר שאם אני פועל ללא  היתר אך בניגוד לתוכנית אז אני עובר על האיסור הפלילי שבחוק שאוסר פעולה בניגוד לתוכנית.

מקום בו ההיתר לא חייב להיות תואם תוכנית.

לכאורה אם קוראים את העבירות הפליליות  , המחוקק חשב על סיטואציה בה לא יצטרכו היתר  אך יפעלו בניגוד לתוכנית.

לכן יצר עבירה מיוחדת של בנייה בניגוד לתוכנית.

העמדה הרווחת היא שבנייה  במקום בו אתה יכול לבנות ללא היתר , או בסטייה מהיתר מאפשרת גם אי התחשבות בתוכנית.

המקום הבולט ביותר הוא בנייה במערכת הביטחון.

מערכת הביטחון מוציאה היתרים על פי פרק י' לחוק  בדרך מיוחדת.

היא מוציאה היתרים בוועדה מיוחדת , וועדה להתקנים בטחוניים {ולמ"ב}  פרוצדורה מיוחדת  אבל פרוצדורה לא ממצה את כל הצ'ופרים של מערכת הביטחון.

סעיף 160 לחוק קובע בסעיף  כ' שלו   סעיף 149 עד 154  לא יחולו , למה הכוונה?

סעיף 145- היתר צריך להיות תואם תוכנית ולא מדבר על הקלות ושימושים חורגים.

בא סעיף 160 ואומר סעיף 149 עד 154 לא יחולו , יש כאן 2 אפשרויות לפירוש:

1. לא צריך לבקש אישור , יש את הכלל הרחב של סעיף 145 לפיו היתר צריך להיות תואם תוכנית.

ואז בולמ"ב אפשר לתת היתר רק מקום בו הוא תואם תוכנית.

2. קריאה  אחרת של הסעיף  הינה- שאפשר לבקש הקלה ושימוש חורג, וזו הקריאה הנכונה.

אפשר לבקש שימוש חורג והקלות אך הם לא כפופים לפרוצדורה של פרסום  ההקלות , וגם לא למגבלה המהותית של "סטייה ניכרת".

היינו – משרד הביטחון יכול לבנות על קרקע חקלאית או על קרקע למגורים צמודי קרקע את הקריה בת"א , כך נבנתה הקרייה בתל אביב בניגוד מוחלט לתוכניות.

אדם טבע ודין עתר כנגד הפעילות של קק"ל – 

והמדינה השיבה פעמיים שלא צריך היתרים.

בדיון בבג"ץ עלו מס' טיעונים למה קק"ל לא חייבת להכין תוכנית.

הטיעון האחרון היה – לא צריך היתר , לא צריך תוכנית.

טיעון בסיסי וקודם לו היה – שהפרשנות של תמ"א 22 היא כזו שהתמ"א לא מחייבת הוצאת היתר.

אם אתה רוצה אתה מכין תוכניות , אם אתה לא רוצה אתה ממשיך לפעול בעסקים כרגיל.

על זה אומר השופט חשין שהוא לא מבין ,  מטרת התוכנית הינה לשמור רזרבות קרקעיות כדי למנוע פיתוח שלא יחילו תוכניות אחרות , לכן כל מערכת השלטון הסכימו להכנת התוכנית.

שרטטו את הקווים לפי אינטרסים , רצו למצוא   קרקעות שעליהם כולם מסכימים שלא יהיה פיתוח , המטרה הייתה מניעת פיתוח ללא שיהיה יער.

לכן השאלה הזו של חשין היא שאלה רטורית.

השופט חשין קובע בפס"ד שהתוכנית תמ"א 22 הן מתוך הניתוח הפנימי שלה והן מתוך עקרונות מחוץ לתוכנית מחייבים הכנת תוכנית מפורטת.

הוא אומר שאם לא נפרש שחייבים להכין תוכנית מפורטת יוצא מכך שאתה לא יכול להוציא היתר מתוכנית שהיא כללית מאוד.

זה מצב שהוא לא רצוי , מתוך ניתוח של החוק לא יכול להיות שמתוך תוכנית שלא קובעת תוכניות מפורטות יוציאו היתרי בנייה.

השופט חשין לא נותן דעתו לכך שמדובר פה בסך הכול בנטיעת עצים , 

העותרים הצליחו לשכנע שנטיעת עצים היא פעילות בעלת השלכות רבות.

קק"ל כשהוא מכשיר יער הוא שורף והורס הכול , ורק אח"כ שותל עצים  , 

טענה נוספת היא שקק"ל נוטע עצים שלא מתאימים לארץ ישראל.

העתירה הצליחה לגרום לבית המשפט לחשוב על יער אחרת.

גם היום פסק הדין לא קובע שאם אני רוצה לנטוע פרדס של 1500 עצי הדר אני צריך להוציא היתר.

אך אם אני רוצה לנטוע 100 עצים לא צריך היתר.

בית המשפט הלך בין הטיפות.

בית המשפט עוסק בשאלה איך מפרשים פעילות חקלאית רגילה.

ואומר שכשאני נוטע עצים זה כלכלי , צריך להתחשב באילוצים כלכליים , יער זה שם לתמיד.

בית המשפט מתמודד בעקיפין עם השאלה האם התוכנית יכולה לקבוע חובה בהיתר אם התקנות לא מחייבות.

השופט חשין לא נכנס לשאלה כי הוא אומר שהיא לא רלוונטית פה.

פסק הדין עוסק ברטוריקה של הצדקות לתוכנית מפורטת , להתנגדות לתוכינת.

בסופו של דבר-  קובע פסק הדין שתמ"א 22 מחייבת הכנת תוכינות מפורטיות לצורך נטיעת יער , והשהה את התוקף של פסק הדין לחצי שנה , כדי שישנו את התמא ויקבעו הוראת מעבר.

פסק הדין ניתן באוגוסט 2001 , וניתן ארכה ןלחצי שנה, הגענו ל-2002  וקק"ל עדיין נוטעת , היא הגיע להבנבה עם הירוקים איך לעשות זאת ,ורק אחרי שהוא ייסיימו אם יתקנו את התמ"א.

שורה תחתונה  היא- 

שהפרשנות שצריך לתת לתוכנית  היא -   האם תחמית הצבע כצבע ירוק גמרה את הויכוחים שיש בנושאע אחרי שקבעת את זה כיער , אין יותר ויכוחים , ואז אפשר לפרש את התוכנית ככזו שמכוחה ניתן יהיה להוציא היתר.

אך אם רק מתחילים הויכוחים צריך תוכנית מפורטת , 

לסיכום – השאלה היא שאלה פונקציונאלית.

שד"פ – שדה פתוח ציבורי- 

כשצובעים תוכנית בשד"פ יש הרבה ויכוחים כי בעצם אי אפשר להשתמש בשטח יותר.

לוקחים קצת מכל אחד , מפקיעים ואז קובעים שד"פ.

תוכניות קבעו שק"ד לוודעות המקומיות לקבוע מספר דברים – קריאת פסק דין אדם טבע ודין תביא למסקנה שהוראה מסוג 145 {5} תהיה לא תקינה כיוון שיש בה משום האצלת סמכויות.

הרציונאל מאחורי הקביעה הזו שהוראה כזו שאומר שהכול יהיה לפי מה שתקבע התוכנית הוא שעיקרון הפומביות , השקיפות וזכות הטיעון צריך להתלוות לתוכנית   מחייב שמי שנפגע יוכל להתנגד , 

כשאתה משאיר מה יהיה בתוכנית לשלב הבא,  ובשלב הבא אין דיונים פומביים אתה בעצם לא מאפשר לציבור להתנגד לתוכנית , לכן אומר בית המשפט- תוכנית צריכה לאפשר לפחות פעם אחת לטעון או להתנגד לה.

תוכנית שלא מאפשרת זאת ומשאירה הכול לגוף שיקבע אח"כ היא הוראה לא תקינה.

בג"ץ 440/80 מ. טייג' ושות' בע"מ  נ' הוועדה המחוזית – 

פס"ד זה עוסק במוסד הגמישות.

יש הקלות מתוכנית , והקלות שלא ניתן לתת כי הן נחשבות לסטייה ניכרת  , ויש מוסד ביניים.

"תקנות סטייה ניכרת"  - 

קובעות  מתי הקלה מבנייה היא סטייה ניכרת , מה דינה של תוכנית שקובעת קו בניין קדמי , וקובעת שהועדה המקומית יכולה לסטות מכך.

בית המשפט מאפשר זאת , התוכנית תקבע קו בניין שהוועדה המקומית יכולה לסטות ממנה.

בית המשפט מאשר את הוראות הגמישות האלה –  הסיבה שבגינה הוא מאשר את הוראות הגמישות  היא – מכיוון  שתוכנית לא יכולה לקפוא על שמריה.

שאלה- 

איך עולה הלכת טייג עם הסתייגויות של בית המשפט ממתן הקלות  ועם הלכת אדם טבע ודין?

התשובה לא ברורה.

לבית המשפט אין תפיסה קוהרנטית של איך צריכה להיראות תוכנית , מה היא חייבת לכלול , ומה הרציונל מאחורי כל אחת מההוראות.

בית המשפט נסמך על מאמר של רחל אלתרמן , במשפט  י"א  "חוק התכנון והבנייה הוראות מתאר".

אך אין קשר בין מה שאומר המאמר למה שאומר בית המשפט.

היא ממליצה שתוכניות יהיו מתאריות בלבד, גמישות,  כך שאפשר יהיה לשנות אותן.

בית המשפט הסתמך על המאמר הזה כדי לחלץ את מה שהוא רוצה.

אך בית המשפט לא שואל את עצמו מתי אי אפשר לשנות.

אין תוכנית מופקדת או הכרזה על הכנת תוכנית , האם בלי שום אקט תכנוני ניתן לא להוציא מכוחה היתר?.

ש.ב

בג"ץ 3212/92  בניין

בג"ץ 1636/92 העמותה לשמירת איכות החיים  

אלו 2 פסקי דין שעוסקים בסוגיה הזו , האם יש טעם באקט מינהלי.

האם העובדה שבגוף קיבל החלטה לפני 30 שנה , וזה לא רלוונטי יותר , האם זו סיבה לכך שזה ימשיך להתקיים ?

האם העובדה שפעם מישהו קיבל החלטה מינהלית מחייבת שאסור יהיה לסטות ממנה?

06/04/03   מספר 36 במחברת 

השלב האחרון בהגבלת הוצאת היתר לאישורה של תוכנית- 

פס"ד רובינשטיין- אפשרות להגביל הוצאות היתר מכוח שינוי נסיבות עלה באוביטר בלבד.

אך זה פס"ד המצוטט ביותר בתחום , למרות שאינו הלכה , אלא רק מסגרת.

בפס"ד העותרים ביקשו להוציא היתר לבניין מגורים  למרות שהתוכנית קבעה בניין משרדים.

מדובר בשימוש חורג ולא בהקלה.

הוועדה הסכימה ,ואח"כ ביקש רובינשטיין היתר לבניין משרדים.

הוועדה אמרה למקומית לשקול האם להוציא היתר או לא להוציא היתר מכמה טעמים:

1.  אולי מוצו כל אחוזי הבנייה שלא כדין עוד קודם לכן.

נניח שהתוכנית דיברה על 120% אחוזי בנייה.

מה שחשבה הוועדה המחוזית היא שאחוזי הבנייה מוצו עוד קודם לכן בהיקף גבוה יותר.

2. הטענה המרכזית היא שלאור הבנייה המאסיבית שנעשתה קודם לכן , יש טעם שהוועדה המחוזית תשקול להתלות את התוכנית , הכוונה היא לעשות תוכנית שמשנה את התוכנית הקודמת.

אמרה המחוזית  למקומית- לפני שאתם מוציאים היתר תשקלו האם אין מקום להתלות את התוכנית.

בית המשפט עסק בהרחבה ב- 2 סוגיות :

1. האם לוועדה המקומית יש שיקול דעת לא להוציא היתר מקום בו תוכנית מאפשרת להוציא היתר.

2. מהו מתחם שיקול הדעת שיש למוסד תכנון בשאלה אם להתלות תוכנית או לא להתלות אותה.

בשאלה הראשונה – בית המשפט אומר כדבר ברור שלמרות שיש תוכנית ברת תוקף , שיקול הדעת של הוועדה המקומית להוציא או לא להוציא היתר קיים – הוועדה המקומית איננה חותמת גומי.

זו אמירת האוביטר של בית המשפט שאח"כ הפכה להלכה.

האם יש חובה להוציא היתר מכוחה של תוכנית?

ההלכה הכללית בתחום המשפט המנהלי , הציבורי לגוף מנהלי יש חובה לקבוע את עמדתו וחזור ולשקול אותה כל אימת שהנסיבות משתנות.

הסמכויות שיש לוועדות בתחום התכנון והבנייה הם בתחום המנהלי.

החלטה מנהלית בשלבי התוכנית ולכאורה גם החלטה מנהלית גם לאחר אישור התוכנית , לכן בעולם שונה תוכנית הייתה צריכה להיות בסיס לשינויים מתמידים.

כשנראה שהנסיבות השתנו , לתוכנית לא היה צריך להיות מעמד כמו שבית המשפט מעניק לה.

אפשר לעשות זאת ב- 2 אופנים:

1. לקבוע שלתוכנית יש אורך חיים שמתקיים , רק שכשהנסיבות הרלוונטיות השתנו באופן מהותי , ההתלייה צריכה להיות כמעט מלאה.

2. לקבוע שתוכנית  רק מאפשרת , אך לא מחייבת , אין שובם דבר בחוק התכנון או בעקרונות מחוצה לו שמחייבים פרשנות לפיה תוכנית יוצרת נורמה מחייבת.

בית המשפט לא הלך בדרך הזאת בלי לומר למה, אך אנו יכולים לחשוב על כמה נימוקים:

1. וודאות -  ברגע שבו אתה אומר שתוכנית לא מחייבת אלא רק מאפשר שיקול דעת , אי הוודאו שכרוכה בקניין הקרקעי גדלה.

קנית קרקע ואתה לא יודע מה אפשר לבנות עליה.

ההגבלה של הסחירות הייתה רבה מאוד.

2. תכנון בסופו של יום  לא מתבסס על תכנון נקודתי ,  אלא על תכנון כולל , ולכן האיזון בתוך התוכנית ובין התוכינת הזו לאחרת הוא קריטי בתכנון של העיר.

לכן סטייה מהתוכנית למטה {למשל 100% בנייה במקום 120% בנייה כמו בתוכנית }  לא תאפשר תכנון לצפיפות העיר .

אין ברירה אלא לכלול את שיקול הדעת מהוועדה.

במרבית המדינות העולם המערבי יוצר התוכניות , ונותן ההיתר הם אותו גוף למעשה. ובישראל הם 2 גופים נפרדים.

3. הוצאת "חלוקת השלל" מהוועדות מבוסס על אי אמון של בית המשפט .

הוועדות המקומיות מורכבות מפוליטיקאים .

בכל הנוגע לחלוקת שלל , גם בית המשפט וגם השלטון המקומי נוטים שלא להשאיר את ההחלטה בידי הוועדות המקומיות.

הסיבות הללו שלא הוזכרו בפס"ד הם הסביבות שלדעת המרצה הופכות את ההגבלה על שיקול הדעת  בשלב ההיתר למוצדקות , 

ולתיחום שיקול דעת זה לאופק מצומצם מאוד.

בית המשפט התייחס להיבט אחר , אך זה נימוק לא משכנע , 

בית המשפט מדבר על זכות הקניין. התוכנית העניקה לך זכויות אך לא צריך לקחת מהזכויות האלה.

הנימוק הזה כשלעצמו אין בו די כי אנו עוסקים בשאלה מה קובעת התוכנית.

בית המשפט מדבר על שיקול דעת כמוגבל מכוח זכויות הקניין , 

הדיון הזה די איזוטרי , כי המרצה לא מכיר פסיקה שמגבילה את שיקול הדעת של מוסדות התכנון לשנות תוכנית .

המגבלה היחידה שקיימת היא החבות בפיצויים.

אם מוסד התכנון נטל ממנה את הזכויות הוא חייב להעניק לך פיצוי .

הווסת קיים במוסד הפיצוי עצמו.

אין קושי אמיתי לשנות תוכנית בפרקטיקה , לכן הדיון זה של בית המשפט הוא דיון שמתייחס להתליה באופן שונה מאשר שינוי , בעוד התליית תוכנית זהה לשינוי תוכנית , ואין הגבלות על שינוי תוכנית.

סעיף 197 לחוק מעניין פיצויים עקב אישורה של תוכנית פוגעת.

בג"ץ 163/92 בעמותה לשמירת איכות החיים והסביבה – העתירה מתייחסת לבניית קניון ברמת אביב.

בפתיחה עוסקת בפרטים של איך אושרה התוכנית לבסוף .

הבקשה להיתר לבניית הקניון ברמת אביב הוגשה ב- 88  כ- 12 שנה לאחר אישור התוכנית.

הוגשה בקשה ב- 88 , הבקשה כללה 2 מרכיבים:

1. בקשת היתר תואם תוכנית

2. ובנוסף  לחלק מהבנייה המבוקשת הוגשה בקשה להקלה ושימושים חורגים.

התושבים של רמת אביב לא אהבו את התוכנית , הם חשבו שבניית הקניון תהפוך את חייהם להרבה פחות מוצלחים.

תושבי השכונה התארגנו ועתרו כנגד התוכנית.

העילות היו רחבות מאוד .

מה שיתפוס.

הטענה העיקרית שאליה התייחסו העותרים הייתה כי סעיף 18 לתוכנית קבע שהתוכנית תבוצע תוך 5 שנים מיום אישורה כחוק.

התוכנית בוצעה הרבה למעלה מ- 5 שנים , ו- 10 שנים מיום אישורה.

והייתה שאלה מה הנפקות של ההוראה בסעיף 19 לתוכנית.

בית המשפט עסק בשאלה הזו בהצמדה לפרשנות סעיף 84 לחוק התכנון והבנייה.

שאומר כל תוכנית תציין את התאריך המשוער לביצועה, והתאריכים   , והשאלה הייתה כפולה:

1. מה משמעות קביעת שלבים לפי סעיף 84 , שאלה שכבר הייתה בהכרעה קודמת.

2. עם או בלי קש לסעיף 84 , מה משמעות הקביעה בסעיף 19 בתוכנית שהתוכנית תבוצע תוך 5 שנים מיום אישורה כחוק.

בית המשפט איחד את 2 השאלות.

את השאלה השלישית הוא לא שואל את עצמו.

מה קורה אם התוכנית קובעת שהתוכנית תפקע כעבור 5 שנים , תפקע ולא תבוצע , האם הקביעה הזו מחייבת?

בית המשפט מטפל בשאלה הזו של סעיף 84 בחוק ו- 19 בתוכנית ביחד.

לגבי סעיף 84 – בית המשפט מבדיל בין מועד מחייב לבין מנחה.

מתי שהמחוקק אומר משהו שיעשה תוך מועד מסוים , הוא מתוון שאם הוא לא ייעשה תוך המועד זה יפקע.

ומתי אם לא נעשה באותו מועד זה בסדר? איך מפרשים?

אם קרואים את סעיף 84 כשלעצמו , המרצה היה אומר שהכוונה היא שלתוכנית יהיה אורך חיים , הסעיף לא קובע שום דבר לגבי מה יהיה התאריך , אלא מפנה את הוועדה לכך שתפעיל שיקול דעת נכון , 

אם מדובר בתוכנית לכל העיר , היא יכולה לקבוע שמועד ההחלטה הוא ל- 25 שנה.

אין שום סיבה א- פריורית להניח שהמועדים בתוכנית לא יהיו מועדים מחייבים.

הסעיף מספיק רחב כדי שהוועדה תוכל להגדיר מהו משך הזמן עליו היא חושבת.

להבדיל מפרשנות מכוח נוהג, 

קריאה של הסעיף תפורש שהתכנון צריך להיות מחייב , אך בית המשפט לא פירשו כך.

פס"ד אליו מפנה פסד הדין העממה הוא פס"ד של חיים כוהן , לפיו הסעיף מנחה.

בית המשפט כשהוא קורא את הסעיף , ומדבר על הפרשנות הנכונה , אומר – התכנון נמצא באופקים לא ידועים , סובל מאי וודאות – לא סביר יהיה לקבוע מועדי תכנון.

הקריאה של סעיף 19 לצד סעיף 84 – המרצה חושב שבכך בית המשפט חטא לתכנון.

עלתה השאלה האם לועדה יש שיקול דעת שלא להוציא היתר?

בית המשפט ואמר שלוועדה יש שיקול דעת, אם היא חושבת שמה שהיה נכון למועד אישור התוכנית אינו נכון עוד.

בית המשפט מעניק שיקול דעת לוועדה שלא להוציא היתר.

בשאלת העקרונות- בית המ שפט קבע שיש שיקול דעת – ובמקרה הזה הוא הופעל כדין.

האם ניתן לקבוע בתוכנית שהיא תפקע מאליה?

בית המשפט קובע שסעיף  84 הוא סעיף הנחיה בלבד

אבל אין שום מגבלה לכאורה מכוח דיני המשפט המנהלי הכללי לקבוע …..  שיבטל את עצמו. 

יש 2 סוגים של פקיעות עצמיות:

1. פקיעה שקורית עקב אי מילוי תנאי , דהיינו , אני אומר שאבנה תוך 5 שנים , בטל התנאי , בטל האישור.

התוכנית פוקעת  אין פיצוי , אם לא נפעל התוכנית פוקעת , המפונה יהיה לזכאי לפיצוי.

אחת הבעיות הקשות של בעלי קרקע פרטיים  זה התכנון ארוך טווח של כל קרקע במדינת ישראל.

בהיבט הפרקטי לתוכנית פוקעת יש יתרונות רבים.

מנקודת מבט תכנוניך אין חסרונות רבים לתוכנית פוקעת , זה בוודאי יותר טוב משימוש חורג לדעת המרצה.

2. פקיעה שקורית כאשר יש תוכנית חדשה.

אני קובע תוכנית חדשה והיא מחליפה את התוכנית הקודמת.

פס"ד בנין-
בנין הגיש בקשה להיתר וקיבל אותה.

בערך כשנה מתום הבקשה הגיש בקשה חדשה להיתר , אמרה לו הוועדה המקומית עד כאן , ולא אישרה.

בין ישב על הצורך בהרחבה ברח' יפו בירושלים.

השאלה שעלתה לדיון בבית המשפט הייתה בעיקר  השאלה האם פקע תוקפו של האישור הראשון.

אם ההיתר הראשון לא פקע אי אפשר להחיל את סעיף 77,78

אם פקע , לא צריך לתת לו היתר חדש.

אם אדם לא התחיל בביצוע , ההיתר בטל.

לפי תקנות תכנון ובנייה – היום בסעיף 20

יש סמכות לחדש את ההיתר אך אין חובה.

פס"ד עוסק ברציונאל של פקיעת היתר , והיחס בין פקיעת היתר לפקיעת תוכנית.

בית המשפט עוסק בשאלה האם כאשר הוועדה המחוזית ידעה עוד קום לכן , האם בשלב ההיתר הייתה חובה על הוועדה המקומית להעניק את ההיתר , 

או שהם צריכים להתחשב במגמות התכנון שלפני הוועדה היינו יודעים שצריך להרחיב את רח' יפו , ולכן לא לתת לו היתר.

תשובת בית המשפט הייתה לשלילה.

אם בקשת ההיתר לא תואמת מגמות תכנון שברורות לה , הוועדה לא חייבת להוציא היתר , 

הוועדה כבר במועד הבקשה הראשון , הוועדה יכלה לומר לבנין  , יש לי תוכניות אחרות לגבי השטח ולכן לא אוציא לך היתר.

הקושי של המרצה הוא – 

שיש כלים שנקבעו בחוק כדי להטמיע את התכנון העתידי בסעיף 77,78 , זה ההליכים שצריך לנקוט בהם.

אם בית המשפט חושב שתוכנית רק מאפשרת ולא מחייבת מרחב שיקול דעת גדול בהרבה  , אז מטרתם של סעיף 77,78 זה לא להוצאת היתר אלא בכפייה עליו , 

אך אם בית המשפט לא רואה זאת כך , אלא רואה את התוכנית כמחייבת , בד"כ מאיפה הקלתו מקום בו התוכנית לא מתאימה למגמות התכנון מאיפה הקלות בהוצאת היתר.

ש.ב

לקרוא בחוק ס'  61-63

27/04/03  עמוד מס' 42 במחברת 

חלוקת הסמכויות בין הוועדה המחוזית למקומית- 

עד תיקון 43 אישור תוכניות היה רק בידי הוועדה המחוזית או המועצה הארצית בהתאם.

הקלות ושימושים חורגים בידי הוועדה המחוזית.

הדבר שונה היום…
בכל מה שנוגע לתוכנית קרה מהפך , חלק מהסמכויות  שהיו בידי הוועדה המחוזית עברו למקומית

השאלה היא – אילו סמכויות בדיוק עברו?

סעיף 61 א {ב} לחוק  עוסק בשאלה - מי יכול ליזום תוכנית – משרד ממשלתי , וועדה מקומית או רשות מקומית…
החידוש בסעיף הוא בכך שכל בעל עניין בקרקע יכול להגיש תוכנית ישירות לוועדה המחוזית  בלי תיווכה של הוועדה המקומית.

עד אז המונופול היה בידי הוועדות המקומיות , 

אדם פרטי לא יכול היה להגיש תוכנית.

עד תיקון 43  מי שרצה ליזום תוכנית היה צריך את הסכמת  הוועדה המקומית  

יתר מזו על סירוב לא ניתן היה לערער או לפנות לבית המשפט.

עד היום אם וועדה מסרבת לאפשר לתוכנית לרוץ , בית המשפט לא מתערב.

תיקון 43 שביקש לשנות את מערכת האיזונים בין הגופים השונים ביקש בין השאר ליטול את המונופול של הכנת תוכניות מהוועדות המקומיות.

למרות שבפועל זה לא השתנה.

התוספת של החוק היא-   בעל קרקע או בעל עניין בקרקע.

גם זכויות קנייניות שפחותות מבעלות מלאה נתפסות ברשתו של המונח בעל עניין בקרקע.

מיהו בעל עניין בקרקע?

מה טיב העניין שצריך להיות לאדם בקרקע?

האם די בזיקה קניינית , או די בזיקה חוזית?

גם בעל זכות חוזית הוא בעל עניין בקרקע.

האם מדובר בבעל עניין אישי או עניין של אחרים,  

גם עניין של אחרים נחשב.

האם אדם צריך להיות בעל עניין בקרקע , או די בכרך שיש לו זיקה לתוכנית?

הדוג' המובהקת ביותר היא ועד התושבים בשכונת עין כרם.

הועד ביקש להגיש תוכנית מתחרה לתוכנית  שהגישו רשויות השלטון  בשאלה איך לפתח את שכונת עין כרם.

ועד התושבים ביקש לא רק להתנגד לתוכנית שהגישה המדינה אלא גם להגיש תוכנית משלו.

הקרקע הייתה קרקע מינהל , כך שלאף אחד מהתושבים לא הייתה זיקה חוזית או קניינית לקרקע.

העניין שלהם היה בפיתוח השכונה , עניין בתוכנית ולא בקרקע.

עמדת המדינה הייתה שהם לא יכולים לתכנון את הקרקע , 

בית המשפט המחוזי קיבל את עמדת המדינה.

הם ערערו לעליון ושם הגיעו להסכמה ,            המדינה איפשרה לועד תושבי עין כרם להציג את התוכנית מבלי שזה יהווה תקדים, 

מה הרציונאל?

השיקולים שמשחקים פה הם כדלהלן:

ניקח את הדוג' של ועד תושבי עין כרם

מדוע הגישו תוכנית משלהם בנוסף ל   ?

הם עשו זאת בגלל דינימיקה של גופי תכנון כשמוגשת תוכנית לקרקע, יש בידי מוסד התכנון מס' חלופות .

1. חלופת הכול או כלום – החלופה נגמרת מקום בו התוכנית מופקדת.

מתפרסמת ברשומה שהתוכנית הופקדה.

מזמינים התנגדות  וזהו.

כך יודעים שהתוכנית ראויה לבחינה.

ההחלטה היא בעצם לבצע.

אלא אם כן יש התפתחויות יוצאות דופן כמו התנגדות יוצאת דופן , 

ההליך של התנגדות לתוכנית הוא אפקטיבי הרבה פחות מאשר הגשת תוכנית מתחרה.

כשמתחרים בין 2 קונספציות מכניסים  את יוזם התוכנית לפוזיציה טובה בהרבה , לכן היכולת להגיש תוכנית אחרת היא לגיטימית ויעילה מאוד.

כשקבעו בחוק שמי שיוכל להגיש תוכנית הוא בעל עניין בקרקע , חשבו על המצב הקיצוני האחר.

תכנון הוא הליך יקר מאוד ,  כך גם התנגדויות.

מה שהיה קורה בפועל הוא שאם יש לי מתחם של 3 דונם בתוך שכונה , אני אתכנן את כל השכונה , את כל צרכי הציבור אפילו על השכנים , ואת כל ההטבות אשים אצלי.

לכן תכנון על קרקע שלא שלי הוא פתח לניצול ע"י בעלי הון .

מתנגד לתוכנית נחשף להוצאות גדולות.

לכן הגבילו את הגשת התוכנית רק לבעלי קרקע או בעל עניין בקרקע.

הס' כיום מבקש שיתופי פעולה פוריים בין בעלי זכויות שונות.

הנוהל הוא שמקום בו חלקה נעשית  עפ"י דרישות מוסדות התכנון  רואים אותו כבעל עניין בקרקע ומאפשרים להגיש תוכנית למרות שאין לו זיקה לקרקע , כך בעצם יכול בעל 30 דונם לתכנן גם על שטח שאינו שלו.

בין תוכנית מתאר מקומית לתוכנית מתאר מפורטת קיימים הבדלים.

החוק יצר דיכוטומיה .

יש סמכות לכל אחת מהוועדות בתחומה שלה.

סעיף 61 קובע שמה שמוסמכת לעשות המחוזית לא מוסמכת המקומית וההיפך.

בפועל לא מוגשת תוכנית לוועדה המחוזית אלא אם כן הוועדה המקומית אישרה אותה.

אנשים לא מגישים תוכנית בניגוד לוועדה המקומית ולא עושים שימוש בסמכות שהוקנתה להם בחוק.

מדובר בסעיף  שחוקק בלחץ מאסיבי של איגוד הקבלנים , ועוד שאמרו שיש בעיה , אם אישור תוכנית זה לוקח הרבה זמן.

אם קיבעו את הסמכות שביקשו שהחוק יעניק להם , אך בפועל זה לא מה שקורה בשטח.

תוצאות לוואי אחת של המהפך הזה הייתה – שהוועדות המקומיות כיום לא עומדות מאחורי הרבה תוכניות שמוגשות אליהן , 

בעוד בעבר כל תוכנית הייתה מגובה ע"י הוועדה המקומית.

פיצוי

סעיף 197 לחוק קובע תביעת פיצויים.

הסעיף מעניק פיצוי על פגיעה והפסקה  , 

מסתפקת בפגיעה קניינית או נזיקית.

החוק מעניק פיצוי  על פגיעה שנעשתה עקב אישורה של תוכנית.

הפגיעות מתחלקות ל-2 סוגים:

1. פגיעה ישירה

2. פגיעה עקיפה

אם בעקבות תוכנית אני יכול לבונות 70%  בנייה במקום 100% בנייה שהיו לי , זה נחשב לפגיעה ישירה.

אם בנו לי קניון ליד הבית זה נקרא פגיעה עקיפה.

הקניון לא בשטח שלי , אלא גובל.

רעש, חנייה ועוד.

משלמים על פגיעות עקיפות וישירות , התשלום נעשה לפי הערכת שמאי.

הוועדה המקומית היא שמשלמת את הפיצוי.

אחת הטענות של הוועדה המקומית היא בעבר הייתה הצדקה שנשלם  , בגלל שאנו "הוועדה" ערכנו את התוכניות.

היום הוועדה המקומית לא רוצה/ יכולה להתנגד לתוכנית  ובכל זאת היא צריכה לשלם.

מה שעושים היום זה יוצרים הסכמי שיפוי , הוועדה המקומית מסכימה לא להתנגד לתוכנית , אבל במידה ויצטרכו לשלם שיפוי בהתאם לסעיף 197 , מגיש התוכנית היא שישלם.

הסכם שיפוי 

הסכם שיפוי נכנס היום כעניין שבשיגרה ובסטנדרט.

הלגיטימיות של הסכם השיפוי לא נקי מספקות .

היא נדונה בהתחמקות במספר פסקי דין , ולא ממש הוכרעה.

שאלה נוספת מעבר היא שאלת התוקף .

מה שקורה היום , באו אנשים לוועדה המקומית  , אח"כ מבקשים ממגיש התוכנית לשלם ואז הוא אומר שמדובר בהסכם לא חוקי ומסרב לשלם , ולכן ההסכם בטל.

לא מגיעים לבית המשפט כי פוחדים לקבל פס,ד כנגדם , ולכן מתפשרים.

היום לא מסתפקים בהסכם שיפוי , אלא מבקשים ערבות בנקאית אוטונומית.

סעיף 62 א {א} – תוכנית יכולה לכלול יותר מדבר אחד.

סעיף 62 א {1} – איחוד וחלוקה פרק ג' , סימן ז , סעיף 120 עד 128  

יש עוד איחוד וחלוקה שמוסדר בסעיפים 137 עד 144.

הסעיף שלנו חל רק על סעיף 120 עד 128.

איחוד וחלוקה של קרקעות זה כך:

קרקעות מחולקות למגרשים או חלקות.

לכל אחד מהם יכולה להיות תוכנית נפרדת  {בתי ספר , מלון  וכו}.

אני רוצה ללכת ולתכנן את כל המיתחם מחדש.

יש לי 2 אפשרויות  , 

או לאאחסן…  את המיתחם בהתאם לבעלויות.

אם אצטרך לתכנן לפי גבולות הבעלות  התכנון יהיה קלוקל ולכן צריך לשאוף לתכנון בלי מגבלת בעלות.

ז"א לתכנן בלי להתחשב בגבולות הבעלות ולחלק בצורה חדשה בלי שאף אחד יפגע מהתוכנית.

ז"א אני מאחד את כל הקרקעות , ומחלק אותם שוב לפי מה שנקבע בחוק {יש טבלאות איזון , במידה ומקבלים פחות ממה שהיה לי בעבר משלמים פיצוי , צריך שהחלוקה מחדש תהיה קרובה לגבולות המיקום הקודם ועוד}.

רצו להעביר לוועדות המחוזיות סמכויות שונות.

אחד הדברים שאין ,  זה שאין לוועדות המקומיות את האפשרות לשנות יעוד קרקע או להוסיף אחוזי בנייה.

2 הדברים  האלה מונעים את חלוקת השלל במובן של העברת בעלות , עושר , או לקיחת עושר  בתוך מתחם קרקעי וחלוקתו מחדש בין אנשים באופן לא שוויוני.

היבט אחר היה אישור תוכניות שההחצנות שלהן הן מינימיליות.

אלו היו המרכיבים מאחורי העברת הסמכויות שבסעיף 62.

בד"כ תוכנית איחוד וחלוקה כשהיא נעשית כל מה שהיא עושה זה העברת ייעודי קרקע.

סעיף 62 א {א}2 -   מקרה בו יש דרך קיימת  , באה וועדה מקומית ואומרת שהדרך צרה מידי והיא רוצה להרחיב אותה פי 3.

המחוקק מסכים שהוועדה תעשה.

כיוון שצריך לשלם על זה 

סעיף 197 אומר שבלי קשר לזה שבהפקעה ניתן להפקיע 40% ללא פיצוי  , אולם ברגע שהפכתי קרקע חקלאית לקרקע של דרך , יש תמיד צורך לשלם פיצוי אפילו אם מדובר בהפקעה קטנה מ- 40%.

לכן ברור שהוועדה המקומית תעשה זאת רק כשהיא תהיה ממש חייבת.

בנוסף – עוד גורם ממתן -  אי אפשר ליצור דרך חדשה מקום שאין בו דרך , אלא חייבת להיות דרך שאושרה בתוכנית מתאר ארצית.

סעיף 62 א{א} 3-  

אם יש את סעיף קטן 2  , למה צריך את סעיף קטן 3 ?

לפי המרצה – היה מדובר בטעות , היו אמורים להשמיט את "דרכים".

בעוד בדרכים ההקפדה הייתה רק על הרחבת דרך , ולא על התווייתה  , ולכן סעיף 2 חוקק , 

כי הארכת דרך משנה דרך ממקום שהוא לא היה בו בהתחלה למקום חדש.

יוצא שהשינוי הוא דרמטי.

ולכן סעיף 2 הקפיד על הרחבה ולא על הארכה.

בקיצור סעיף קטן 3- 

הגדלת שטחי ציבור, אין פה פחד של שימוש לרעה , כי הגדלת שטחי ציבור עולה כסף , ומצד שני המחשבה היא שצרכי העיר מתפתחים בכל הנושא של צרכי ציבור.

לכן צריך להשאיר מקום לוועדה המקומית להגדיל צרכי ציבור.

נניח שיש גן , לגן נקבעו שימושים מסוימים , כשאתה מגדיל את שטח הגן , אתה לא יכול לשנות את ההוראות של מה שאפשר לעשות בו.

הגן צריך לשמור על אותם שימושי קרקע , וההוראות שהיו קודם.

זו אחת הבעיות הקשות ביישום סעיף 62א {3}  , 

מה שאין סמכות בחוק לעשות אתה לא יכול לעשות.

ש.ב 

לקרוא בג"ץ  5145/00  או 7907/00

הוועדה המקומית חוף השרון  , החלטה מ- 06/02/03

04/05/03  עמוד מס' 47 במחברת

חלוקת הסמכויות – המשך 

ככלל לא ניתן לשנות ייעודים בתוכנית מקומיות , אולם זה לא חל על:

1. על הרחבת דרך  - לפי האמור בסעיף 62 א{2}.

2. ולא חל על הגדלת שטחים .  {עסקנו בהרחבה בין הגדלת שטחים להרחבת דרך בשיעור הקודם}.

שאפשר לגביהן לשנות ייעוד בתוכנית מקומית.

 סעיף 61{א}{ג}  - הסעיף קובע חובת משלוח הודעה

ככלל הפקדת תוכנית שכזכור על פי הגדרה היא בעצם- " הזמנה להעלות התנגדויות לתוכנית".

סעיף 100 לחוק עוסק בהפקדת תוכנית 

משמעותה של ההפקדה כאמור הינה- 

הזמנה להתנגד על פי לשון החוק והפסיקה.

אולם הפקדת תוכנית אינה מחייבת לשלוח הודעות אישיות למי שעשוי להיפגע.

זאת בניגוד לבקשה להיתר של שימוש חורג או הקלה,  שם החוק קובע במפורש חובת משלוח הודעה  אישית  לפי סעיף 149 לחוק.

ההבדל בין תוכנית לבין בקשה להיתר הכולל שימוש חורג או הקלה:

בהפקדת תוכנית אין חובת משלוח הודעת אישית 

בהיתר לשימוש חורג יש חובה כזו .

ממה נובע ההבדל בדרישה?

למעשה , אין הצדקה להבדל.

אך בית המשפט החליט שלא להתערב.

הוועדה בירושלים למשל מחייבת את מגיש התוכנית לשלוח הודעות אישיות גם על הפקדת תוכנית.

השאלות העולות הן שתיים:

1. האם הוועדה מוסמכת לחייב אדם לשלוח הודעות אישיות כתנאי לדיון בתוכנית מופקדת  , התשובה כנראה הינה חיובית.

2. מה קורה אם ההודעות לא הגיעו כמו שצריך , האם זה מונע מהוועדה לדון בתוכנית כדין תוכנית שלא הופקדה כדין? או שניתן לרפא את הפגם מאוחר יותר? 

נעזוב את השאלה בשלב זה.

סעיף 61א+ 62א 

מדובר על חריג שקבוע שכאשר יש הגדלת שטחי ציבור , זה מחייב את הוועדה המקומית לשלוח הודעה לאחר הפקדה לאנשים שעלולים להיפגע מהתוכנית.

אחד הבלמים כלפי חלוקת עושר לא רציונלית של הוועדה המקומית הוא , מקום בו היא תחוב בכסף.

ההנחה היא שכשאתה מגדיל שטחי ציבור ,  או לוקח שטח ומשנה את ייעוד , אתה חייב בפיצוי לפי סעיף 197 לחוק.

לסעיף 197 יש מגבלה אחת- 

תביעה לפי סעיף 197 צריכה להיות מוגשת רק בתוך 3 שנים.

אם לא הוגשה תביעה בתוך פרק זמן זה, ניתן לבקש הארכה משר הפנים.

בקשת הארכה היא לא דבר של מה בכך.

מה שקורה לעיתים קרובות הוא שמאשרים תוכנית ואנשים שנפגעו מהתוכנית לא יודעים על כך.

לאחר 5 שנים מגיעים בולדוזורים לבית שלך , ואין לך כלום מה לעשות.

גם אם מבקשים משר הפנים הארכה- בד"כ לא מקבלים.

החוק חייב במשלוח הודעה אישית , כדי שלא יקרה מחדל קשה שאנשים לא יידעו על התוכנית.

סעיף 62א{3}- 

הסעיף לא מאפשר לקחת שטח שנועד לצרכי ציבור לפי החלופות בסעיף ,

כי אז אתה לא רק מגדיל שטחים ציבוריים – אלא גם מקטין , ולכן לא מאפשרים זאת.

דוד'- 

קרקע פרטית הפכו לגן.

מכאן שאי אפשר להשתמש בשטח לצרכי מגורים מכאן ואילך אם הבעלים הפרטיים ירצה לעשות בכך גן אין בעיה.

הייעוד נקבע.

הבעייה מתחילה כשהרשות המקומית רוצה להעביר את הקרקעות האלה לרשותה כדי שהיא תפתח אותם.

זה נעשה בדרך של הפקעה.

להפקעה יש 2 ורסיות:

סעיף 189 לחוק -  הסעיף מדבר על 2 חלופות:

1. השטחים המיועדים לצרכי ציבור יופקעו ויירשמו על שם הוועדה המקומית במקרה כזה הוועדה לא צריכה אישור של אף אחד, 

היא זאת עושה לפי חוק המקרקעין.   אם מדובר באחוזי הפקעה של 40%  היא לא חייבת לשלם פיצוי כלל.

בעבר – 

עד אמצע שנות ה- 80 פירשו שהאפשרות להפקיע 40% בלי פיצוי  חלה גם על שינוי ייעוד.  ואו אז פגיעה כתוצאה משינוי הייעוד שהינה עד 40% לא דורשת פיצוי.

אולם ההלכה הזו שונתה מאוחר יותר ע"י הפסיקה- הפסיקה קבעה שההלכה הזו לא חלה על השלב התכנוני , כלומר על שינוי ייעוד.

יופיע בתוכנית שהקרקע עתידה להיות מופקעת.

2. חלופה נוספת – היא שלא רשום כלום – זה שטח ציבורי ואז הוועדה המקומית יכולה להפקיע אם קיבלה אישור מהוועדה המחוזית , לאחר שזו השתכנעה שאכן צריך הפקעה.

כל אלו הינן  הפקעות לפי חוק התכנון שמותנות בכך שאושרה תוכנית .

החוק עצמו – "פקודת המקרקעין הפקעות לצורכי ציבור" לא מתנה את ההפקעה – ניתן להפקיע גם ללא תוכנית קיימת.

דוג' לכך היא נתב"ג – ההפקעה הראשונה נעשתה בטרם אושרה התוכנית.

אחד הדברים הבעייתיים בסעיף הוא שהסעיף מדבר על הייעוד .

מה שהסעיף לא אומר – זה אילו אחוזי בנייה יהיו שם.

התפיסה של הסעיף הינה שוועדה מקומית לא יכולה להעניק אחוזי בנייה ככלל , אך  מצד שני הסעיף עוסק במפורש בהגדלת השטחים , 

אם הגדילו לשטחים שיש בהם בנייה ,מה הטעם בסעיף?

לכן האינטואציה  היא שכן הייתה כוונה לתת אחוזי בנייה.

הסעיף חסר מידע  לא רק לגבי אחוזי הבנייה, אלא לגבי הכול.

לדעת המרצה- זו לאקונה גדולה בסעיף שמחייבת את תיקונו.

ההנחיות שמשרד הפנים מוציא בנושא הן- 

שמושכים את התוכנית הזו ומעבירים אותה ,

אם בתוכנית קבוע אחוז מהשטח , מחשבים את האחוז מהשטח המוגדל.

אם כתוב מטרז'  מוחלט מתרגמים את המטרים לאחוזים ואז מחשבים.

פרשנות טבעית הייתה לומר , שמותר לשנות ייעוד אך לא יותר מדי.

כל פרשנות שתינתן לסעיף איזו תוכנית עובדת פה היא בעייתית, ולכן יהיה קל מאוד להתנגד לתוכנית  כי יש הרבה על מה.

סעיף 62 א{3} – תוכנית בת תוקף לצרכי ציבור- הסעיף יוצא מתוך נקודת הנחה שיש דברים שקבעו אך לא בתוכנית בת תוקף.

1. עד 1955 , המדינה לא הייתה חייבת  בתוכניות כדי לבנות , לכן יש הרבה שטחים במדינה שנוצרו בלי שטחים בת תוקף.

2. יש דרכים שעד היום אפשר לסלול לי תוכניות ברות תוקף.

3. הוועדה למתקנים בטחוניים , הצבא בונה לשימושים אחרים בלי תוכנית בת תוקף.

4. אפשר היה להשיג שימוש אחר מהתוכנית המקורית ע"י שימוש חורג .

דוג- 

אם היה לך בניין פרטי , הפכת אותו לבית ספר , אישרו לך  אך לא תוכל להגדיל אותו , כיוון שהוא לא מופיע בתוכנית ברת תוקף.

כתוב בתוכנית "ברת תוקף"  אך לא כתוב באיזה מדרג , יכולה להיות גם תוכנית וועדה מחוזית , תוכנית מתארית  לא חובה תוכנית מפורטת 

אלו הן סוג הבעיות שסעיף 62א{3} מציב.

שינוי קו בניין

סעיף 62 א {4}- 

עוסק בשינוי בקו בניין הקבוע בתוכנית

יש 2 דרכים לשנות קווי בניין :

1. בבקשת הקלה , אך זה כפוף לתקנות "סטייה ניכרת"     

 אלו מגבילות את האפשרות לבקש הקלה בקו בניין.

2. תוכנית לפי סמכות מקומית, ואז אין הגבלה.

אפשר לעשות קו בניין מדורג , המקום בו רגילים לעשות קו בניין זה מקלטים.

שינוי קו הבניין לא מאפשר להגדיל את אחוזי הבנייה.

הרבה פעמים בתוכניות  , התוכנית קובעת אחוזי בנייה ומרתף    קובעת בקו הבניין , 

אם שינית את קו הבניין לכאורה אתה יכול לבנות עוד , אך זה לא נכון , אי אפשר להגדיל את נפח הבנייה

רק אם קו הבניין קטן.

סעיף 62 א 5- 

זה הסעיף המרכזי בו דן פסק הדין הוועדה המקומית חוף השרון 

סעיף 5 קובע/ מדבר על שינוי של הוראות לפי תוכנית.

האלמנט הראשון הוא הלשון של הוראות לפי תוכנית.. ולא בתוכנית.

השאלה  הייתה מהם הוראות בינוי ועיצוב אדריכלייים  שמאפשרים לוועדה המקומית לשנות אותה.

עלו 2 בעיות מוגדרות:

1. האם הוראות בדבר גובה מ- 57 ל – 71    הוספת  7 קומות  ו- 14 מטר הם בינוי ועיצוב אדריכליים?

2. האם מקום בו אושרה תוכנית שאיפשרה מבנה אחד גדול על שטח קרקע,     האם ניתן במקום לבנות מבנה אחד , לבנות 2     , 

האם אלו שינוי הוראות??

אפשר לתת תשובה פשוטה , אך למרצה לא ברור למה בית המשפט נכנס לשאלות אידיאולוגיות.

השאלה הייתה האם תיקון 43 ביקש להעניק המון סמכויות לוועדות המקומיות או שמא ביקש להעניק להם סמכויות מצומצמות בלבד.

לדעת הרוב- אכן התיקון ביקש להעניק סמכויות רבות , ולכן התשובה שנתן הרוב הינה כן.

לדעת דעת המיעוט – השופטת פרוקצ'יה-  הוראות מהסוג המדובר אינן בינוי או עיצוב אדריכליים.

בית המשפט נקלע לבעייה- 

הדין של בית המשפט הוא לא אמיתי , הם לא באמת חלוקים בשאלה מה עשה התיקון.

השאלה היא של פרשנות- 

העמדה של משרד הפנים היא ששינוי הוראות בדבר עיצוב ובינוי אדריכליים לא מתייחסות לשינוי תוכנית.

תוכנית בינוי היא מוסד שרווח מאוד לפי תיקון ס' 145 {5} שקבע איזה דברים צריכים להיות בתוך תוכנית מפורטת , ובתוכניות שקדמו לכך נהגו להשאיר המון פרטים לזמן הוצאת ההיתר.

ואז קבעו שתוכנית הבינוי תהיה בסמכות אחת הוועדות.

הייתה שאלה בפסיקה מה המעמד של תוכניות הבינוי האלה.

בית המשפט לא אהב את תוכניות הבינוי האלה , אך חי איתם.

כשחוקק הסעיף , רצו לאפשר לוועדות המקומיות לשנות את מסמכי היסוד.

מקום בו התוכנית עצמה קובעת הוראות , לא ניתן היה לשנות אותם .

לכן כשהמדינה התחילה, העמדה הייתה -  שאם זה קבוע בתוכנית לא ניתן לשנות , לכן זה לא רלוונטי אם מדובר בבינוי או לא.

חלו 2 חלופות:

1. מתונה יותר מבחינת הסמכויות – {פרוקצ'יה אימצה אותה}-  אומרת מהן הוראות בינוי ועיצוב אדריכליים 

2. אין חובה לקבוע בתוכנית ואפשר להשאיר אותם לתוכנית בינוי.

את הדברים האלה ניתן לשנות ,

דברים שמעצם טיבם מתאימים לקביעה בתוך תוכנית בינוי , ולא תוכנית אלה הדברים שניתן לשנות.

דוג'- הוראות  בינוי באבן , כל הקירות יהיו צבועים בלבן וכדו'.

גובה לא כלול  כי הוא אחד מעיקרי התוכנית, 

אי אפשר לשנותו.

המבחן של פרוקצ'יה הוא די ברור , השאיר את המצב כמו שהיה.

2. חשין סיבך את המצב מאוד , הוא לא מציע מבחן קונקלוסיבי  למהן הוראות בינוי ועיצוב אדריכלי.

הוא שואל מהן ואז סוקר את מגמת המחוקק ואומר ש  היתה לא לאפשר לוועדות המקומיות לעצב את השכונה  כולה אלא רק נקודתית.

 לכן הבחינה עד כמה התוצאה היא נקודתית.

 ככל שהתוצאה רחבה יותר זה לא עיצוב  ובינוי אדריכלי , לכן בעניין המדובר השאלה האם יחידת בינוי אחת או 2 לא משפיעות מעבר לתחום המגרש עצמו , ולכן זה הוראות בינוי ועיצוב אדריכליים.

אצל חשין אין משהו כללי , אלא המבחן הוא מבחן התוצאה , 

הסמכות היא פונקציה של הפעלת שיקול דעת נקודתי.

הבעיה סמכות לא מתחילה בד"כ משיקול דעת נקודתי.

אותן הוראות יכולות להיות  ועיצוב אדריכלי , ופעם לא.

 ככל שהסביבה תשתנה קל יותר יהיה לראות שינוי בינוי ועיצוב אדריכלי.

השופט לוין אומר שגובה תמיד יהיה בינוי , ועיצוב אדריכלי , אך יהיה בסמכותה של הוועדה.

פס"ד כלל התייחסות   וכן הביטים של הוספת בניין וגובה.

השכונה המדוברת בפסק הדין תוכננה מראש כך שבין בית לבית יהיה מרחק גדול , 

הקביעה בפסק הדין שינתה את אופי השכונה ומבניה לגמרי.

סעיף 62 א {8}-   עניינו הגדלת מספר יחידות הדיור.

אחת הטענות של הר סוף – בפס"ד הייתה- 

אני מגדיל יחידות דיור, והשאלה הייתה אם הכוונה היא דירה נוספת בבניין קיים , או גם בניית בניין נוסף  , 

כאן התקבלה עמדת המדינה שלא מדובר בהוספת מבנה אלא הוספת דירה למבנה קיים.

הוספת יחידת דיור לא מגדילה את ה   על הקרקע , הוספת בניין מגדילה את תכססית הקרקע.
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חלוקת הסמכויות - המשך

סעיף 62א {6}-   יש מיתחם קרקע עם 4 יעודים:

מגורים , מסחר,  תיירות , ונופש.

הסעיף אומר- שלוקחים את סך שטחי הבנייה והסעיף אומר שאפשר לשחק בהעברה מייעוד לייעוד.

אולם במגבלה אחת- שזה לא יגדל ביותר מ- 50% .

הסעיף לא שולל את האפשרות לרוקן את אחד מייעודי הקרקע כליל.

תיאורטית – אפשר לקחת מהייעוד האחד ולהעביר הכל לאחר.

הסעיף רק אומר שבאף אחד מהייעודים שלא יגדל ביותר מ- 50%.

הסעיף יוצר מספר בעיות ברציונלים ובהפעלה יומיומית.

חלק משימוש הקרקע הופך את התוכנית למשהו אחר ממה שהיא הייתה.

הסעיף הזה הוא פתח גדול להפיכת תוכנית למשהו אחר ממה שהיא הייתה.

הפרשנות שנותן משרד הפנים , אך לא מעוגנת בחוק- היא שאי אפשר לקחת שטחים ציבוריים ולהעביר לשטח פרטי.

אך אין לזה עיגון בחוק.

לכאורה  לשון הסעיף מאפשרת זאת , אך משרד הפנים לא מאשר זאת.

סעיף 109 לחוק דורש אישור של שר הפנים.

הפרוצדורה היא שעם הפקדת התוכנית מעבירים לשר תוך 60 יום  מיום ההפקדה , השר מחליט אם הוא רוצה שהתוכנית תבוא לאישורו], 

ואז אי אפשר להעביר את התוכנית בלי אישורו.

ברגע שהוא החליט שהוא רוצה אישור , התוכנית  צריכה את אישורו עד סוף הדרך.

המגבלה היחידה על סמכות השר היא הוא צריך להחליט תוך 60 יום.

החלוקה בין שטחים עיקריים ושטחים נלווים- 

יש תקנות לחישוב שטחים 

התקנות עוסקות ביחס בין שימושים עיקריים לשימושים נלווים 

שימוש עיקרי הוא השימוש הקלאסי -      אתה גר בבניין.

השטחים העיקריים הם הדירה , המרפאות , כל השטחים המשותפים הם שטחי שירות , מקלט , גגות , חדרי מדרגות וכו'.

היום כל תוכנית מבחינה בין שטחים עיקריים לשטחי שירות.

שטחי שירות הם שטחים מתים , לא ניתן למכור אותם.

קבלן בנה בניין שלם  בו יש יחס משוער בין השטחים.

בין ברוטו לנטו 25%.

מה שקבלנים אוהבים לעשות , הם בנו את הבניין , ואז אומרים  בבניין יש 10,000 מערכות בנייה , מתוכם 2000  שטחי שירות.

הוא רוצה להפוך את שטחי השירות לשטחים עיקריים.

התקנות אומרות – שאי אפשר לעשות זאת , אלא רק באמצעות תוכנית.

מה אומרים – זה שייך לס' 62 א{א}6 -  איך מגבילים ע"י הדרישה  לכך שזה לא יגדל על 50% יעוד קרקע שטחי שירות  הם לא יעוד קרקע, 

הסעיף מדבר על העברה מייעוד קרקע אחד לשני.

ולא על העברה משטח שירות לשטח עיקרי.

וכך נחסמה האפשרות הזו במסגרת הסעיף.

עם שימוש בסעיף הזה אתה יכול ליצור תוכנית שלא דומה לתוכנית הקודמת.

יש לשים לב לאורך הסעיף  4-7  מדברים על שינוי הפרשנות שנותנת המדינה למונח  הזה מבחינה בין שינוי לקביעה מחדש.

אפשר לשנות אך אי אפשר לקבוע משהו שלא קיים.

פס"ד חוף השרון- 

פס"ד זה הוא דוג' מובהקת לכזה סוג של הוראות.

בתוכניות – בעיקר ישנות , במסגרת הגבלת גודל , קובעים שטח מגרש מקסימלי או מינימלי   בשתי האפשרויות רוצים להשיג ויסות אוכלוסיה.

החשיבות של זה בישראל פחותה , כי התוכניות לא עוסקות בזה.

סעיף 62א{א}7-

ניתן לקבוע 700 מ"ר על 4 דונם.

שטח מגרש לא יקטן מ- 4 דונםץ.

אך אם שטח בנייה מינימלי הוא דונם , אז יהיה ניתן לבנות 2,800 מ"ר.

א"כ השינוי בהוראת הגודל משנה את אופי התוכנית.

התפיסה לוועדות המקומיות לא ניתנה סמכות לשנות את התפיסה התכנונית – הקודמת ולכן הסעיף יוצר בעייתיות.

סעיף 62{8}

-  אם מגדילים את יחידות הדיור , מגדילים את שטחי השירות.

הסעיף מאפשר הגדלה.

מכללא הפרשנות של הסעיף הוא שאפשר להגדיל את שטחי השירות.

יש לשים לב – הסעיף מאפשר להגדיל את שטחי השירות אך לא מאפשר להקטין אותם.

הסעיף מקדם מטרה חברתית מסוימת.

אחת האפשרויות לייצר אוכלוסיה טובה בלבד, היא באמצעות  יצירת יחידות דיור גדולות.

הוועדות מודעות לעניין , ובד"כ מבקשות תמהיל שיהיו יחידות גדולות וקטנות.

המחוקק רוצה למנוע מצב בו יקטינו את גודל הדירות , וכך גם את יחידות הדיור , ואת זה הוא מונע , לא מוכן להשאיר לקבלן להחליט.

{אם יקטינו את גודל הדירות , אי אפשר יהיה לשים יחידות קטנות וגדולות}.

תקנות שבס- 

כששבס היה מנכ"ל משרד רה"מ  היה לחץ גדול על יחידות דיור , ואז קיבלו תקנה שקובעת שהגדלה של מס' יחידות הדיור עד ל- 20% מגודל הדירות לא נחשבת לסטייה ניכרת, וניתן לפעול בדרך של הקלה.

כשאתה מבקש הגדלה בתוכנית הזו , צריך להציג למה זה מספיק.

בתקנות סטייה ניכרת -  מעל 20% צריך תוכנית עם סמכות מקומית.

מס' יחידות דיור זה המס' שקבלנים משחקים איתו הכי הרבה.

סעיף 62 א {9}- 

הס' מאפשר לבקש הקלות , לא במסגרת היתרי בנייה.

הקלה תמיד מתבקשת בשלב ההיתר.

אם אני לא רוצה לעשות בניין יחידי , אזי הוועדה המקומית רוצה לתת לשורה שלמה של בניינים תקנת שבס ללא הסעי הזה בחוק אי אפשר היה לבקש את זה .

הסעיף מאפשר לעשות תוכנית הקלות , אני יכול לקחת את כל ההקלות ולרכז אותם בתוכנית. 

גם אם מדובר בכל העיר – תוכנית ההקלות מאפשר להיות מאוד כללי בבקשת ההקלות , לכן הסעיף הזה חשוב וטוב – ומאפשר לבקש הקלות – לא מתוך ראיה נקודתית אלא מתוך ראייה כוללת.

אם אתה יודע מה ההקלות שאתה רוצה אתה יכול לבקש הקלות על כל העיר.  

יש לשים לב שיש מגבלות על מי יכול לבקש תוכנית .

אך עירייה למשל יכולה לבקש הקלות על כל העיר.

היתרון תוך דיון אחד אתה יכול לאשר לכל העיר.

אחת הבעיות של הסעיף – 

הסעיף מאפשר לבקש רק כל עניין שאפשר לבקש כהקלה בהתאם לסעיף 147.

הוא לא מאפשר שימושים חורגים בהתאם לסעיף 146.

סעיף 146 – שימוש חורג –
שימוש אחר ממה שקבוע בתוכנית – 

סעיף 147 – מבקש בנייה שונה, הקלה.

אין נימוק ברור מדוע יש אבחנה.

לדוג' – רישיון לבנייה- נחשב להיתר.

סעיף 62 א {10}  

זה סעיף ספיצפי של קבוצת אינטרסים/לחץ שהוכנס לתוך החוק

משרד האוצר באמצע שנות ה- 90 

אחד הדברים שהיו לו זה רפורמה במשך הדלק. 

הדלק נמצא בידי 2 חברות שמחלקות בידיהן את הארץ.

משרד האוצר רצה לשבור את המונופול הזה    , כי ההנחה הייתה שתחרות תוריד את המחירים.

רצו להכניס חברות חדשות  ובעיקר טיב החוזים בין התחנות עצמן – תחרות בינהן לבין עצמן ירצו לאפשר הקמת תחנת דלק , במהירות רבה יותר, 

היה מסמך שדיבר על כך שלצורך הקמת תחנת דלק צריך 30 אישורים , הזמן היה 7 שנים.

הירוקים לא אוהבים תחנות דלק.

הוועדה המקומית מעצם סמכותה יכולה להקים תחנת תדלוק.

אחת הבעיות הגדולות של התוכנית הזו – שאין בעיה להקים תחנות דלק לייעודים .

בסעיף – הבעיה היא שטחים חקלאיים – כל מי שהיה לו שטח חקלאי הגיש תוכנית – ורצה לבנות תחנת דלק.

בהיעדר אחוזי בנייה לחקלאות – אי אפשר לייצר אחוזי בנייה.

יותר מדויק לומר שיש אחוזי בנייה , אך הם כולם מנוצלים , ובפועל אין אחוזי בנייה.

בפסיקה מחוזית אחרונה- 

נקבע שגם אם אין אחוזי בנייה בשטח חקלאי , אפשר לייצר אחוזי בנייה.

אולם – 

היות ומדובר בפסיקה מחוזית , משרד הפנים מתעלם מהפסיקה הזו.

ויש בעייה לייצר אחוזי בנייה בשטח חקלאי , כשאין בו אחוזי בנייה קיימים ,ולכן בעיה לבנות שם תחנת דלק.

סעיף 62א{ב}- 

"הוראות סעיף קטן (א) אינן גורעות מהוראות סעיפים 129עד 131 וסעיף 147".

המשמעות – 

הסעיף אומר שלא תהיינה אי הבנות , למרות שיש לך סמכות לעשות תוכניות בתוכנית מתאר מקומית , 

עדיין תוכנית מתאר ארצית או מחוזית גוברת על פני התוכנית המקומית.

התוכנית לא יכולה להתגבר על תוכניות מתאר ארציות או מחוזיות.

הפקדה-

הסעיפים שעוסקים בהפקדה הם :

סעיפים  מס'    85-100 

אלו הם סעיפי התנגדות { מי רשאי להתנגד מוסדר בסעיף 100}.

הסעיפים שעוסקים בטיפול בהתנגדויות – הינם מסעיף 100 עד 110.

ומשם זה ממשיך לנושא של ערר.

מהי הפקדה?

הפקדה היא אותה החלטה של הוועדה שתוכנית תועבר לידיעת הציבור.

לפני כן היא עוברת בדיקה ע"י מהנדס הוועדה המקומית , 

ואח"כ מזמינים התנגדויות. { מי רשאי להתנגד מוסדר בסעיף 100 }.

האם תוכנית מתאר ארצית צריכה להיות מופקדת, ז"א חשופה להתנגדויות?

תוכנית מתאר ארצית אינה מופקדת , ולפיכך אין התנגדויות מכוח החוק לתוכנית מתאר ארצית.

האם בפרקטיקה ייתכן מצב שתוכנית מתאר ארצית מופקדת , על אף האמור לעיל?

כן, במצב שבו תוכנית מתאר ארצית כוללת הוראות תוכנית מתאר מפורטת , אזי התוכנית נשלחת להפקדה באותו הליך של הפקדה, 

כלומר מזמינים התנגדויות.

אולם אם אין מדובר בתוכנית מפורטת , אין מפקידים אותה אף בפרקטיקה. ולכן אי אפשר להתנגד לתוכנית כזו.

האם כשמפקידים תוכנית יש חובה לכתב את הנפגעים הפוטנציאליים באופן אישי?  לא!!!

אומנם יש זכאות להתנגד לתוכנית אם אתה מנוי ברשימה שאמורה בסעיף 100.

אבל אין חובת משלוח הודעות אישיות.

וזאת - בשונה מבקשה להקלה ושימוש חורג , שאז צריך לכתב באופן אישי. על פי הוראת סעיף 149.  {לגופים גובלים}.

האם כשמבקשים היתר לשימוש חורג או הקלה יש חובה לכתב את הנפגעים הפוטנציאליים באופן אישי?  כן!!!

כן.

האם גופים ציבוריים גם מקבלים במצב כזה מכתבים אישיים? 

לא , גופים ציבוריים אינם מקבלים הודעות אישיות גם כשהם שכנים של מי שביקש את השימוש החורג או את ההקלה.

האם  שר הפנים יכול לקבוע חובה לכתב גופים ציבוריים?  כן!!

סעיף 149 מסמיך את שר הפנים לקבוע תקנות שייקבעו חובת משלוח הודעות אישיות לגופים ציבוריים , 

סעיף 149 - "שר הפנים יקבע באילו מקרים ונסיבות יכול יושב ראש הועדה המחוזית לפטור מהוראות סעיף זה"

אולם דבר זה לא נעשה עד היום , כך שעד היום גופים ציבוריים לא מקבלים הודעות אישיות.  

ואף שמדובר בשימוש חורג והקלה הם לא מקבלים מכתבים.

נחזור להפקדה…
האם יש מצבים שבהם מודיעים לגופים ציבוריים, מכתבים אותם במקרים מיוחדים?  כן , דוג סעיף 93

93. הודעות על הפקדה מיוחדות [תיקון: תשנ"ה]

שר הפנים רשאי לקבוע את דרכי מסירת הודעה על הפקדתה של תכנית לגופים ציבוריים המטפלים בשמירת טבע ונוף, בעתיקות ובערכים היסטוריים, אסתטיים וארכיטקטוניים וכמו כן למוסדות דת, חינוך ותרבות.

מה ההגיון להבדל בין בקשה לשימוש חורג או הקלה לבין תוכנית מופקדת בחובה לשלוח הודעות ?

לדעת המרצה הסיבה האפשרית היא ש:

בכל הנוגע לתכנון – שמפקידים תוכנית , השיח הוא רגולטיבי  ולא קנייני , אין כאן מאבק בין זכויות , אלא השאלה היא מהו הניצול המיטבי של הקרקע.

אנשים אומנם יכולים להתנגד, אך עמדתם היא לא חלק מההליך עצמו.

בכל הנוגע להקלה ושימוש חורג- 

כשעוברים לשלב ההיתר , התכנון נגמר , לכן החובה לתת הודעה לצד השני היא יותר דומיננטית , ואו אז חשוב לנו ההיבט של צדק בין זכויות מתחרות.

מי זכאי להתנגד לתוכנית? 

סעיף 100 עוסק בכך:

הסעיף מחולק ל- 2 סוגי קהלי יעד שיכולים להגיש התנגדות:

הרישא של הסעיף -  זכות טיעון כללית/קלאסית-  צומצם בפסיקה למי שנפגע בצורה ישירה

"כל מעונין בקרקע, בבנין או בכל פרט תכנוני אחר הרואה את עצמו נפגע על ידי תכנית מיתאר מחוזית או מקומית או תכנית מפורטת שהופקדו, רשאי להגיש התנגדות להן "

הסיפא של הסעיף –  רשימה ספיציפית של מתנגדים "מורשים מטעם החוק"  - בגלל שהם גופים מקצועיים למרות שלא נפגעים ישירים

" וכן רשאים להגיש התנגדות "…
לגבי זכות הטיעון הקלאסית – האם באמת יש זכות רחבה לכל אחד להתנגד?

זכות הטיעון הזו פורשה בפסיקה בצמצום.

בפס"ד פרנץ היל , וכן בפס"ד וועד האומנים. 

עלתה השאלה האם אנשים שגרים ביפו ורוצים לשמור על אופי הבינוי המיוחד, יכולים להגיש התנגדות?

בית המשפט לא  הכליל  באופן קטוגרי וגורף שכל תושב מתושבי העיר יכול להתנגד.

אלא צמצם זאת ואמר שרק מי שנפגע בצורה ישירה ,  שנפגע פגיעה מהסוג הקנייני או קרוב לקנייני יכול להתנגד.

אולם – 

יש מצבים שבהם הגופים המתנגדים לא נפגעים עצמם בצורה ישירה, אך כן מאפשרים להם להתנגד, 

כיוון שההתנגדות שלהם נתפסת ע"י המחוקק כדעה תכנונית חשובה  ,וראוי שעמדתם המקצועית תילקח בחשבון.

ולכן כל הגופים המנויים בסיפא של הסעיף , על אף שלא נפגעים ישירות זכאים להתנגד: 

 (1) ועדה מקומית, או מהנדס ועדה מקומית, שמרחב התכנון שלה כלול בתחום התכנית או גובל אותו; 

(2) רשות מקומית, לרבות ועד מקומי כאמור בסעיף 3 לפקודת המועצות המקומיות, שאזור שיפוטה כלול בתחום התכנית או גובל אותו; 

(3) גוף ציבורי או מקצועי שאושר לכך בדרך כלל על ידי שר הפנים בצו ברשומות ושיש לו ענין ציבורי בתכנית; 

(4) כל משרד ממשרדי הממשלה. 

(5) מתכנן המחוז - לתכנית שבסמכות הועדה המקומית כאמור בסעיף 61א.

דוג' הכי בולטת בין החלק הראשון לחלק השני של הסעיף :

חבר מועצת עיר,   אם אינו נפגע בצורה ישירה הוא לא נכנס לרישא – כיוון שלא נפגע בצורה ישירה, 

ואינו נכנס גם לסיפא – כיוון שאינו אחד מהגופים המקצועיים שיכולים להתנגד.

האם העובדה שאין לאדם זכות להתנגד להפקדה של תוכנית , אומרת שהוועדה יכולה ממש להתעלם ממנו?  לא!!!

גם למי שאין זכות להתנגד,   או שלא הגיש את התנגדותו בזמן, ולכאורה לפי החוק היבש דעתו אינה חייבת להישמע

לאור הלכת ברגר  , יש דרך שעל רשות ציבורית להתנהג לפיה , והיא בעצם לא יכולה להתעלם ממידע חשוב שהגיע לאוזניה, רק משום שהמתנגד לא מורשה לפי החוק.
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התנגדויות – 

הוגשו התנגדויות , והועדה מוסד התכנון שמטפל בהן שמע את ההתנגדויות והחליט שהוא מקבל את חלקן.

כתוצאה מקבלת ההתנגדויות  התוכנית שנוצרת עכשיו היא תוכנית שונה.

השאלה עתה היא - מה דינה של התוכנית הזו?

מה ההשלכות של תוכנית שהשתנתה?

סעיף 106 עוסק במתנגד פוטנציאלי שצץ לאור שינוי התוכנית, ושעלול להיפגע בעקבות השינוי- 

לפי סעיף 106{ב}-   

מוסד התכנון אמור לשמוע את אותו אדם שעלול היה להיפגע מהתוכנית.

ברור מהסעיף שאם מישהו לא הגיש התנגדות לתוכנית משום שבמתכונתה הקודמת היא לא פגעה בו , והיום היא עלולה לפגוע בו חייבים לשלוח אליו הודעה לפי סעיף 106 ב'.

שאלה שעלתה בפסיקה מה קורה אם הוא הגיש התנגדות בעבר , ולא קיבלו אותה , והיום ההתנגדות היא לגבי משהו אחר , 

התשובה  היא שחייבים לשלוח לו.

המבחן של סעיף 106 ב' – 

אם שינוי תכנוני בגינו יש להניח שאם מישהו לא התנגד  היה צריך להגיש התנגדות ולא הגיש , כי התוכנית הייתה אחרת , 

כלומר כעת התוכנית השתנתה צריך לשלוח לפי סעיף 106 ב'.

שאלה נוספת – האם סעיף 106 ב' חל גם על גופים ציבוריים שיכולים להגיש התנגדות?

לפי לשון הסעיף  , זה חל גם עליהם.

אדם לרבות תאגיד.

עמדת הפסיקה היא שבמידת האפשר יש לתת גם לאותם גופים הודעה על כך.

תכנון הוא סוג של מסחר.

אחד המאבקים הגדולים הוא בעיקר גם גופים ציבוריים , בעיקר הירוקים.

הם לא אוהבים פיתוח, אך הם מוכנים לומר כן , אם הם מקבלים משהו בתמורה.

למשל..

אם קבלן לוקח שטח , באופן שבשטח אחד בונה 1000% בנייה , ובחלק אחר משאיר בנייה דלילה ואז הגופים הירוקים לא מתנגדים.

אם הקבלן משנה אח"כ את התוכנית הירוקים לא נפגעים ישירות.

לפי לשון הסעיף מדברים על אדם שעשוי להיפגע , אין פסיקה של ממש בנושא.

לפי המרצה- 

הפתרון לא יהיה דרך סעיף 106ב ,  השאלה היא מתי שינוי תוכנית מחייב הפקדה חדשה ולא סעיף 106 ב'.

ואז ישנן 2 שאלות:

1. מי חל עליו סעיף 106 ב' ?

2. האם התוכנית כ"כ שונה , עד שיש צורך לעשות הפקדה חדשה?

תוכנית שאינה אותה תוכנית , יש צורך בהפקדה מחודשת , ואז להתחיל את כל ההליך מחדש , וסעיף 106ב' לא מספיק ,

לדוג'-

אם השטחים הירוקים נעלמו כולם , האם התוכנית היא שונה לגמרי כעת?

לסיכום- ישנם 2 מסלולים – 

1. האחד של הפקדה מחדש,

2. והשני מחליטים שמדובר באותה תוכנית ,ואז הדרך היא סעיף 106ב'.

יש לשלוח הודעה לכל אותם גופים שעלולים להיפגע.

אחת השאלות המעניינות היא מה קורה עם הבעלים עצמם?

אם אדם שהגיש תוכנית על כל השטח ומבקש 400% בנייה, הוועדה מחליטה לתת לו רק 200%.

בעקבות ההתנגדויות , האם נראה בו נפגע?

לדעת המרצה התשובה היא לא.

כיוון שהוא לא נפגע מהתוכנית.

הוא לא קיבל את מלוא מבוקשו , אך לא נפגע , ולכן לא צריך לתת לו את סעיף 106ב'.

אחת השאלות שעולות היום – היא האם מגיש תוכנית יכול למשוך אותה בכל שלב.

דוג'- 

הגשתי תוכנית , ביקשתי 600% בנייה, אישרו לי רק 300% .

האם אני יכול למשוך את התוכנית?

התשובה היא לא.

ברגע שהוועדה דנה בתוכנית , התוכנית יוצאת מהידיים של מגיש התוכנית , הוועדה יכולה לעשות מה שהיא רוצה.

בסופו של יום , תכנון קרקע הוא אקט שלטוני.

תוכנית מתאר ארצית ברמת תוכנית מפורטת מזמינים התנגדויות , דנים כאילו זו התנגדות רגילה.

הטעם בתוכנית מתאר ארצית שאינה מפורטת ושכן מפוטרת , המחוקק לא קבע מוסד התנגדויות , כי האופי של מוסד התכנון מניחות אקט רגולטיבי , וככל אקט רגולטיבי במדינת ישראל ברמת תקנות וצווים לא מחייב שימוע , ה

המחוקק הלך על תוכנית מתאר ארצית.

לכן בתוכנית מתאר מפורטת מעניקים אפשרות להתנגד לתוכנית.

שאלה שלא חודדה בפסיקה  היא- 

מה היחס בין זכות טיעון כללית לבין הזכות להתנגד?

השאלה לא עלתה בפסיקה, לדעת המרצה אם היה צריך לתקוף תוכנית מתאר ארצית , היה אומר שזכות הטיעון היא כ"כ בסיסית שבהיעדר הוראה מפורשת שאומרת שאפשר לעשות זאת בלי זכות טיעון , אי אפשר לעשות זאת.

הפסיקה  - היות ותוכניות מתאר ארציות מפורטות  מזמינות התנגדויות, הפסיקה לא נדרשה לשאלה האם חובת השימוע הייתה חלה בכל מקרה.

לדעת המרצה-

היו מחילים זאת בכל מקרה.

בית המשפט היה מחיל את חובות הטיעון הכלליות.

איחוד וחלוקה-  סעיפים  120 עד 128

ס' 121- 

הסעיף אומר שבתוכנית מתאר מקומית ,ותוכנית מפורטת אפשר לקבוע הוראות בדבר 2 דברים:

1. איחוד מגרשים

2. חלוקה של מגרשים שאוחדו  {זו טעות בלשון החוק, אפשר לחלק גם מגרשים שמעולם לא אוחדו}.

דוג'- 

יש לנו מגרש מחולק ל-6 חלקים , ואתה רוצה לתכנן את הקרקע הזו תכנון אופטימלי.

רוצה לשים על הקרקע מגוון דברים , מגורים , מסחר וכו'.

עובר למפת הבעלויות , ורואה שיש בעיה לכל אחד מהבעלים יהיה משהו אחר על הקרקע שבבעלותו.

אם תנסה לתכנן לפי מפת הבעלויות התכנון יהיה קלוקל , והיישום יהיה בלתי אפשרי.

לצורך העניין המחוקק אפשר למחוק את גבולות הבעלויות , המגרשים.

הבעלויות שצמודות לתא שטח מוגדר בקו נעלמות.

הייתי בעלים של שטח מגרש מספר 1.

הבעלות איננה כי מגרש מספר 1 איננו.

מדוע ?  אני עושה איחוד , הכול גוש אחד מעתה, ואח"כ אני לוקח את הגוש האחד ומחלק אותו.

יש 2 דרכים , או לאחד הכול או לחלק מחדש

עולות השאלות – מה קורה עם הבעלים הקודמים?  בזה בדיוק עוסק סעיף 122:

מה היחס בין איחוד וחלוקה לבין הפקעות? 

אם הרשות המקומית רוצה לתכנן את השטח , ומפריעות לה כל מיני בעלויות , היא יכולה להפקיע את הקרקע , הרבה פעמים במסגרת איחוד וחלוקה גם מעבירים שטיחים רבים לצרכי הציבור.

השאלה העולה היא מה היחס בין הדברים?

הפסיקה באופן מסורתי אמרה שמדובר ב-2 מסלולים שונים , למרות שהתוצאה יכולה להיות זהה , המסלולים שונים , ורשויות התכנון יכולות להחליט באיזה מסלול לבחור.

על הפקעה משלמים , ואילו על איחוד וחלוקה הרשות המקומית מקבלת כסף.

נניח שהיו לי 4 חלקות:

1. 10% מהקרקע.

2. 30% מהקרקע 

3. 40% מהקרקע

4. 20% מהקרקע 

ועשיתי איחוד וחלוקה

איך אני מחלק את זה בין כל ה- 4?

מה קורה אם שינו את הפוטנציאל של כל החלקים , אחד הפכו אותו לשטח ציבורי , ואילו של השאר המחיר הרקיע שחקים , איך נחלק?

האם יש הצדקה לתת למי שלא נפגע , לתת לו את אותם אחוזים שהיו לו קודם?

ההלכה בנושא נקבעה בד"נ תור , ובפס"ד אירנגי 

סעיף 122 – הסעיף מבדיל בין איחוד ותלונה בהסכמה ובלא הסכמה.

אם יש הסכמה מחלקים לפי הסכמה

הבעיה מתחילה בלא הסכמה , כאן קובע המחוקק איך מחלקים:

1. חלוקה מרחבית ככל שאפשר-  הסעיף רוקן מתוכן במהלך השנים , כיוון שתמיד "אי אפשר" , 

כל אחד מקבל קרוב ככל האפשר למקום בו היה בד"כ לא מתאפשר.

2. הסעיף מדבר על שינוי היחס בין אחד לאחרים, היחס הנכנס שווה ליחס היוצא.

בנכנס נכנסתי ביחס של 60% ל- 40% , היחס צריך להישאר גם ביוצא.

אפשר לומר שאיחוד וחלוקה זה משהו נפרד  יכול להיות לפני תכנון.

תהליך של איחוד וחלוקה מחדש הוא הליך נפרד לחלוטין , בלי זיקה אמיתית להליך של שינוי יעוד.

לכן יש יעוד קודם , ואת הייעוד הקודם שנשאר , זה שנלווה אח"כ שינוי יעוד לא מאפיין  את ההליך של איחוד וחלוקה.

לכן אמרה הפסיקה העסקה נורא פשוט ,

פס"ד תור- 

בד"נ השופט לנדוי ובן פורת היו בדעת מיעוט, 

ובפס"ד אירני – התהפכה ההלכה

הפסיקה אמרה בפס"ד תור- שכשאתה עושה איחוד וחלוקה ביוצאים כשאתה מתעלם לחלוטין משינוי ייעוד אתה נותן לכל אחד את הערכים שהיו.

הלכת תור שלטה בכיפה כעשר שנים , ומעולם לא מימשו אותה , כי אי אפשר היה לעבוד לפיה.

אדם נכנס {לפי פס"ד תור}  לאיחוד וחלוקה ,  ערכי הקרקע שלו עלו , אך ערכי הקרקע של חבריו לא השתנו , 

מה שאומרים – לא מעניין אותנו ששלו עלה , אלא עדיין יפצו אותו כי השטח שלו קטן.

כיוון שבדקו לפי ייעודים היה לך 20%  מהקרקע ,   היום יש לך 5% .   צריך לפצות אותך,   האחרים יפצו אותך , גם אם ערך הקרקע שלך עלה.

השופט ברק בפס"ד תור- 

סובר שאיחוד וחלוקה הוא הליך נפרד לחלוטין , 

זה שאח"כ השביחו אותו , גם אם זה נעשה אח"כ  עם התוכניות זה לא נחשב.

הלכת אירני – 

הפכה את העניין , היא אמרה – אתה לוקח בחשבון גם את התוכנית החדשה,    ואז אתה אומר- החלק ששלי בתוכנית החדשה צריך להיות כמו בתוכנית הישנה- 

אם בישנה חלקי היה 30%  מהתוכנית , גם כיום חלקי צריך להיות 30% מהתוכנית.

אם של חבריו עלה ה- 200% , ושלו לא נפגע או אפילו עלה אך פחות , עדיין יפצו אותו.

ההצדקה שחשין נתן בפס"ד אירני- היא שכל חלקי התוכנית נהנים זה מזה.

לכן אתה צריך לקבל את חלקך ביחסי באיחוד ובחלוקה.

השאלה הגדולה היום היא מה לכלול בתוכנית איחוד וחלוקה ?

היום לאדם שיש לו קרקע נחותה , שאין לה סיכוי להשתנות הדרך שלו לקבל פיצוי עליה הוא  להיכנס לתוכנת איחוד וחלוקה שם.

גם אם לא הזיקו לך אתה מוטב אוטומטית.

המאבקים היום הפוכים .

אנשים לא רוצים  שיפקיעו להם אלא שיהיה איחוד וחלוקה.

לאור הלכת אירני – באיחוד וחלוקה מספיק שאתה בפנים – כדי לקבל פיצוי.

לכן אחת השאלות שעולות היא – איזה קרקעות כדאי שיהיו באיחוד וחלוקה.

העיקרון הוא שכל עוד התוכנית נשענת על המקרקעין האחרים- כדאי שיהיה איחוד וחלוקה – אך אם הם סתם בפנים לא כדאי.

המאבק הוא מי ייכנס לאיחוד וחלוקה בד"כ הם אלה שאין להם סיכוי להשביח בהליך איחוד וחלוקה.

הרשות המקומית נכנסת בלי כלום ויוצאת עם  40 או 50 אחוז.

הפסיקה אישרה את זה.

הרשות המקומית יכולה לקחת לעצמה קרקעות במסגרת איחוד וחלוקה.

ההגיון אומר שברגע שביטלתי את הגבולות של המגרשים אפשר לראות 2 אפשרויות:

1. ביטלתי את המגרשים , והיום יש תוכנית חלוקה חדשה ,      אם זו הייתה התפיסה לא יכול להיות שחקן חדש.

2. כנראה התפיסה המקורית של המחוקק שההליך של ביטול הגבולות זהה להליך של הפקעה.

הליך חלוקת הגבולות הוא בעצם תוכנית פיצוי.

אני צריך לדאוג שלא יהיה לך פחות ממה שהיה לך קודם.

מבחינת שוני אך לא הרבה יותר.

לאחרונה יש על השאלה האם רשות מקומית יכולה בהליך של איחוד וחלוקה לקחת ולקבל שטחים כשהיא לא הייתה בעלת שטחים לפני כן, היום מערערים שנית על ההלכה הזו.

עדיין לא הפכו את ההלכה שאפשר לקחת לצרכי ציבור.

בפס"ד  קצוב נאמר שהעיירה לא יכולה לקחת קרקע לצרכים שונים שאינם צרכי ציבור.

אי אפשר לקחת קרקעות לצרכים של הרשויות עצמם.

סתם.

אחת השאלות החמות בתחום האיחוד וחלוקה היא-  האם חלים על קרקעות של רשות מקומית במסגרת איחוד וחלוקה- אותם כללים שחלים על הפקעות?

סוף סיכום.

יש עוד חומר שנכתב במחברת של אורטל דעי , שלא המשכתי לסכם.

סיכום נקודות קצרות בקורס-

פרסום בעיתון- כשמפקידים תוכנית בוועדה המחוזית- יש חובה לפרסם

סעיף 1א לחוק-  איך פרסום צריך להיעשות ?

"פרסום בשני עיתונים יומיים בשפה העברית, שלפחות אחד מהם הוא עתון נפוץ כאמור בסעיף קטן (ב), ובמקום שבו מופיע עתון מקומי לפחות אחת לשבוע - פרסום נוסף בעתון המקומי".

רשות רישוי מקומית-   לפי ההגדרות בחוק "עירייה או מועצה מקומית"

וועדה מקומית- 

סעיף שעוסק בזה הינו סעיף 145 שעוסק במתן היתרים.

נאמר בסעיף – שבקשה להיתר תוגש אומנם לרשות הרישוי המקומית , אך רשות הרישוי המקומית לא נותנת את ההיתר אלא אם כן מדובר בהיתר שמתאים לתוכנית או לתקנות אחרות לפי חוק התכנון שחלות על הקרקע או המבנה המדובר.

כל בקשה להיתר- רשות הרישוי רשאית להעביר לוועדה המקומית.

באירועון רשום " הוועדה המקומית מחליטה כי היא אינה מומחית מספיק לנושאים טכניים אלו , ומעבירה את ההחלטה לרשות הרישוי המקומית"

לשים לב שבאירועון יש העברה הפוכה, הוועדה המקומית מעבירה את העניין לדיון לרשות הרישוי .  האם זה תקין?

סעיף 146 -  מסמיך את הוועדה המקומית לתת שימוש חורג.

סעיף 147 – מסמיך את הוועדה המקומית לתת הקלה בהתאם לסעיף 145.

נושא היתרים והקלות- 

סעיפים רלוונטיים- סעיף 145 עד 151

הנורמה הכללית – חוק התכנון מחייב בראש ובראשונה היתר , ולא תוכנית.

מתן הקלה כעניין של מדיניות – מה בכלל ההצדקה לחרוג ולהקל ולעקוף את התוכנית?

ההצדקות האפשריות הלגטימיות:

1.  התוכנית ישנה

2. הקונקרטיזציה במיוחד כשמדובר בתוכנית שמכסה שטח גדול מצדיקה מתן הקלות נקודתיות.

פס"ד לוי ופס"ד קידמת לוד- מבטאים דווקא גישה מאוד ביקורתית על מוסד ההקלות והשימושים החורגים.

אולם יש להצדיק בכל זאת את מוסד ההקלות והשימושים החורגים משום ש:

1. התהליך לאישור ההקלה הינו חשוף לכול – כול הנפגעים הפוטנציאליים מיודעים.

2. לפי פס"ד צוקר – התכנון הנקודתי בישראל לא נפסל.  , כמו כן בפס"ד מכבים – השופטת נתניהו אישרה  תכנון חלקי.

איך מבקשים היתר?

מגישים בקשה לוועדה או לרשות הרישוי המקומית.   הן בודקות אם ניתן להוציא היתר או לא.

מתי בכלל צריך היתר? ומתי בכלל צריך להכין תוכנית?

סעיף 145 קובע באופן קטגורי 3 דברים שטעונים היתר והם:

1. סלילת דרך 

2. הקמתו של בניין 

3. כל עבודה אחרת בקרקע ובבניין וכל שימוש בהם.

סעיף 145{ז}- אומר ש:

לגבי עבודה או שימוש בקרקע שלדעת מוסד התכנון הם לא דורשים את קיום כל ההוראות , רשאי מוסד התכנון לתת היתר אפילו שהתוכנית לא כוללת את כל הפרטים של: 

1. יעוד הקרקע, חלוקה למגרשים, קווי הבניין, שטחי הבנייה המותרים.

לגבי עבודות קרקע- מה נחשב עבודות קרקע?

פס"ד אדם טבע ודין  נגד קק"ל – נקבע בסוף שנטיעת יער היא פעולת הכשרה שדורשת היתר/תוכנית
, בתקנות יש פירוט שעבודת קרקע שמצריכה היתר היא כזו ש"מכשירה קרקע למטרות חקלאיות".

אך אין ספק שעבודות קרקע שנעשות באופן שגרתי לא דורשות היתר.  {קק"ל הסתמכה על סעיף זה , וחשבה שהיא לא צריכה היתר בשביל עבודות אלו}.

קק"ל טענה :  1. אם לא צריך היתר גם לא צריך תוכנית.  2. תמ"א 22 לא מחייבת הוצאת היתר , אם רוצים תעשו אם לא אז לא {חשין דוחה טיעון זה , כיוון שהמטרה של תמ"א 22 שלא יהרסו את הרזרבות הקרקעיות כדי שלא יחילו תוכניות אחרות, לכן התירוץ הזה לא הגיוני}.

והתמ"א הן מתוך הניתוח הפנימי והחיצוני – מחייב הכנת תוכנית מפורטת.   כי אחרת ייצא מכך שאתה יכול להוציא היתר מתוכנית שהיא כללית מאוד.

האם אפשר להוציא היתר מכוח תוכנית שאיננה מפורטת? נקבע בסוף שקק"ל צריכה להוציא תוכנית מפורטת כדי לקבל היתר

לפי חשין בפס"ד אדם טבע ודין נ' קק"ל , הוא אומר שלא ייתכן , ולכן מכיוון שתמ"א 22 איננה מפורטת  לא ניתן להוציא מכוחה היתר, אלא צריך לעשות תוכנית חדשה יותר מפורטת. 

וזאת למרות שהיה מדובר שם סך הכול בנטיעת עצים , אולם מכיוון שנטיעת עצים היא פעילות בעלת השלכות מרובות, כשמכשירים יער הורסים ושורפים ואח"כ נוטעים.  נטיעת יער זה דבר כלכלי שיש לו השלכות , ואינו נחשב לפעילות חקלאית רגילה, ולכן יש הצדקה וצורך בעריכת תוכנית מפורטת.

מאידך גיסא-  בפס"ד טייג-  עולה מגמה של הוצאת היתר מתוכנית לא מפורטת

נקבע שתוכנית שקובעת שהוועדה המקומית תוכל לסטות מקו בניין היא לגיטימית ,ומכוחה ניתן להוציא היתר מכיוון שתוכנית לא יכולה לקפוא על שמריה.

ושם בית המשפט לא קובע מה צריכה תוכנית לכלול , ואיך היא חייבת להיראות  , ובית המשפט אפילו מצטט מאמר של רחל אלתרמן – שקובעת שתוכניות רצוי שיהיו מתאריות בלבד, גמישות כך שאפשר יהיה לשנות אותם.

ז"א אין צורך שתוכנית תהיה מפורטת , אלא ההיפך רצוי שתהיה גמישה ופתוחה להצעות וכו'.

האם במצב שהדין לא דורש היתר וממילא לא דורש תוכנית, האם הוראה בתוכנית למשל בתמ"א יכולה לשלול את הפטור מהיתר?

על פניו , לא ניתן לשלול פטור מהיתר שנקבע בדין ע"י תוכנית.  כי התקנות גוברות על התוכניות.

העמדה הרווחת בדין האזרחי-  שברגע שאתה יכול לבנות בלי היתר או בסטייה מהיתר , אין צורך להתחשב בהגבלה של תוכנית 

כי אין צורך בכלל בתוכנית.  {רק בדין הפלילי יש עבירה לבנות בניגוד לתוכנית למרות שיש היתר}.

דוג' להמחשת עמדה זו -  פרק ו' לחוק התכנון , מערכת הביטחון מוציאה היתרים בוועדה מיוחדת שנקראת "ועדה למתקנים בטחוניים" {ולמ"ב}.

סעיף 160 {5} לחוק קובע שסעיף 149 עד 154 לא יחולו

הבדיקה הראשונית – על פי ס' 145{ז} :   "אלא אם כן היא הופקדה לפני תיקון 43 ,ז"א לפני ה- 1 בינואר 1996.

יש לבדוק כמה פרטים בסיסיים שהתוכנית חייבת להכיל  כתנאי בסיסי לקבלת היתר:

1. פירוט הייעוד של הקרקע.

2. פירוט שטחי הבנייה/אחוזי הבנייה המותרים.

3. פירוט קווי הבניין , מספר הקומות או גובה הבניינים.  {אם התוכנית קובעת רק 5 קומות , לא אוכל לבנות 10 קומות, אלא אם כן אקבל חריגה, ז"א הקלה בהוראות הבנייה}.  זה מותנה ב: 1. שעדיין לא ניצלתי את כל אחוזי הבנייה 2. משלוח מכתבים אישיים לכל השכנים.

4. פירוט של חלוקה פנימית וגבולות חיצוניים של המגרש.

לפי סעיף 145{ז'} – תוכנית שלא קובעת את הדברים הללו והופקדה , אי אפשר להוציא מכוחה היתר.

אלא אם כן מדובר בתוכנית שהופקדה לפני תיקון 43  - ז"א לפני שנת 1996 ב—1 לינואר.

הבדיקה השנית- על פי ס' 145{ב} :

בודקים שהבקשה להיתר תואמת לתוכנית – ז"א צריך לבדוק אם אין חריגה כלפי האמור בתקנות.

צריך לבדוק מכוח מה מבוקש ההיתר, על איזה שטח מדובר, האם ניתן לבנות על השטח הספציפי , כמה אחוזי בנייה יש או נוצלו.

" וזו לא תיתן את ההיתר, אלא אם כן העבודה או השימוש שבעדם מבוקש ההיתר מתאימים לתכנית ולתקנות אחרות לפי חוק זה החלות על הקרקע או הבניין הנדונים; רשות הרישוי המקומית רשאית להעביר את הבקשה להחלטת הועדה המקומית". 

בדיקה שלישית -  סמכות הוועדה המקומית לאשר הקלה לפי סעיף 147 , ושימוש חורג לפי סעיף 146 {לא ניתן לתת הקלה מסוג הגדלת אחוזי בנייה- לאור ס' 151}.

אם הבקשה להיתר  חורגת מהמותאם בתוכנית ובתקנות , ז"א רוצים להשתמש בתור חנות במבנה מגורים , או רוצים להוסיף קומות בתוכנית הבנייה, על אף שלא אפשרי לפי הוראות תוכנית הבנייה.

סעיף 1 מגדיר הקלה-  סטייה מהייעוד המקורי שאינה מתייחסת לשימוש אלא להוראות הבנייה.

תנאי הפרסום  והדיוור האישי– כתנאי להקלה ולשימוש החורג-

כדי  לקבל ולדון בהקלה , נדרשת הוועדה המקומית  או מבקש ההקלה לפרסם את דבר ההקלה או השימוש החורג לפי הדרכים האמורות בסעיף, ולאפשר לאנשים שמתנגדים לשימוש ולהקלה להתנגד.

המבקש צריך לפרסם על חשבונו בדרכים הבאות:

1. בעיתון   2. על חזית ביתו   3.  לשלוח מכתבים אישיים לאנשים שגרים בקרקע או גובלים בקרקע.

אם מדובר בהפקדה האם יש חובה לשלוח הודעות אישיות

לא ,

אולם : 

1. הוועדה המחוזית בירושלים למשל מחייבת זאת  2. הוועדה מוסמכת לחייב אדם לשלוח הודעות אישיות כתנאי לדיון בתוכנית מופקדת.

3. כאשר מדובר בתוכנית להגדלת שטחי ציבור זה מחייב לשלוח הודעה לאחר הפקדה לאנשים שעלולים להיפגע.

תנאי/ הגבלה מכוח החוק לגבי מתן היתר חריגה משימוש – סעיף 148 –  מגבלת ציון זמן החריגה מראש

זהו סעיף ריק מתוכן , כי אפשר לבקש היתר גם ל – 50 שנה.  הסעיף בכוונה נוסח בצורה ערטילאית כזו.

היום בתי המשפט מחילים על זה את כללי הסבירות ,   לכן אם בקשה לשימוש חורג תהיה מוגזמת מדי למשל מבחינת האורך זמן שלה, יכול להיות שבית המשפט יקצר אותה.

תנאים מגבלות נוספים על הוועדה המקומית לתת היתר-   מכוח סעיף 151 שכותרתו "סטייה ניכרת"- מושג קונקרטי ולא  ערטילאי

לא ינתנו היתר לשימוש חורג או הקלה, אם זו סטייה ניכרת מהתוכנית.  {מפורט בתקנות מה נחשב סטייה ניכרת}.

הוספת אחוזי בנייה כלשהיא – אם זו תוכנית שהופקדה לאחר תיקון 43 - מוגדרת מראש כסטייה מוכרת – והוועדה המקומית לא יכולה לתת הקלה שכזו.

שר הפנים יכול לקבוע ככל העולה על רוחו , מה נחשב סטייה ניכרת ומה לא.  לקבוע את תנאי המינימום והמקסימום למהי סטייה ניכרת.

בפס"ד טייג שעסק במוסד הגמישות – 

נקבע , שאם נקבע בתוכנית שקובעת קו בניין קדמי שהוועדה המקומית תוכל לסטות ממנו  , כאילו מתן אופציה- זה בסדר-  בית המשפט מאשר את הוראות הגמישות הללו -  מכיוון ש"תוכנית לא יכולה לקפוא על שמריה".

תנאי עמידה בלו"ז שקבוע בתוכנית –פס"ד של קניון רמת אביב- סעיף 84 לחוק- - בית המשפט קבע שמדובר רק במועד מנחה ולא מחייב והתוכנית וההיתרים לא פוקעים.

אם התוכנית לא עומדת , לכאורה מקריאה פשוטה של הסעיף , התוכנית אמורה לפקוע , אך בית המשפט קבע שהמועדים הם מנחים, והם נתונים לשיקול דעת של הוועדה המקומית.   , כך גם עולה מהניסוח של סעיף 84 -  שלא רשום מה יקרה אם יפוג המועד אלא מפנה לשק"ד של הוועדה המקומית.

בית המשפט אומר ש: "התכנון נמצא באופקים לא ידועים וסובל מאי וודאות , לא סביר יהיה לקבוע מועדי תכנון".

המרצה חושב – שבית המשפט חטא למטרתו , כיוון שבאותו מקרה , היה צריך לקרוא את סעיף 84 לחוק, עם סעיף 19 לתוכנית , סעיף 19 לתוכנית קבע יש מועד סופי לביצוע התוכנית, התוכנית תבוצע תוך 5 שנים מיום אישורה כחוק.

למרות שמדובר במועד מנחה- 

למרות האמור לעיל שהמועד פורש כמועד מנחה, האם ניתן לקבוע שבתוכנית שהיא תפקע מאליה?  וזה באמת יחול ויפקע? 

כן , אין מגבלה מכוח דיני המשפט המנהלי לקבוע שהתוכנית תפקע מעצמה.

יש 2 סוגי פקיעות עצמיות:

1. ניתן להגדיר שאם לא אבנה תוך 5 שנים תפקע התוכנית, ואז אם לא עומדים בלו"ז היא באמת פוקעת. {ואז המפונה יהיה זכאי לפיצוי}.

2. פקיעה שקורית , כשיש תוכנית חדשה.

מה קורה לגבי היתר שפקע?

יש סמכות לפי סעיף 20 לחדש אותו , אך הוועדה המקומית לא חייבת לעשות זאת ,  איננה חותמת גומי. {כמו שקרה בפס"ד בנין}.

יתרה מזאת- אף מלכתחילה- אם היה ידוע שמתן היתר תהווה בעיה לתוכניות עתידיות – אזי הוועדה המקומית יכולה להימנע מלתת היתר.

האם וועדה מקומית יכולה להתלות תוכנית , לשנות תוכנית, או להימנע מלתת היתר?

בפס"ד רובינשטיין נקבעו מספר קווים מנחים לשאלות הללו:

לגבי התלייה-  הוועדה המקומית לא יכולה להתלות תוכנית , ולצאת מגישה שתוכנית תמיד איננה מחייבת , אלא רק מאפשרת.

הסיבות: 1. חוסר וודאות והגבלה על הסחירות 2 . הוצאת חלוקת השלל מהוועדות המקומיות שמורכבות מפוליטיקאים.

לגבי שינוי -  אין בעיה לוועדה המקומית לשנות ,המרצה לא מכיר פסיקה שמגבילה את שק"ד של הוועדה המקומית לשנות תוכנית, המגבלה היחידה היא החבות בפיצויים. הויסות קיים במוסד הפי

צוי עצמו.

לגבי הימנעות מלתת היתר- אין חובה לתת היתר , כי ההלכה הכללית בתחום המשפט המנהלי קובעת שלגוף מנהלי יש חובה לקבוע את עמדתו ולחזור ולשקול אותה כל אימת שהנסיבות משתנות.

זה שיש תוכנית ברת תוקף , זה לא דבר מובן מאליו שהוועדה המקומית חייבת להוציא היתר מכוחה.  הוועדה המקומית איננה חותמת גומי".

זו אמירת בית המשפט שאחרי זה הפכה להלכה.

כך גם נקבע בפס"ד של קניון רמת אביב-  בית המשפט קבע שלוועדה יש שיקול דעת שלא להוציא היתר , אם היא חושבת שמה שהיה נכון למועד אישור התוכנית , אינו נכון עוד. {ובאותו מקרה אגב  ניתן היתר, ובית המשפט קבע שהוא ניתן כדין}.

פס"ד בנין – 

בהתחלה היא נתנה לו היתר, הוא לא ניצל את ההיתר במשך שנה ופג תוקפה.

ואז הוא הגיש שוב בקשה להיתר , ואז הוועדה המקומית לא אישרה לו 

השאלה האם פקע התוקף של ההיתר הראשון?

אם אדם לא התחיל בביצוע ההיתר, ההיתר בטל.

לפי סעיף 20 יש סמכות לחדש את ההיתר אך אין חובה.

אפילו מלכתחילה – הוועדה המקומית יכלה לסרב-אף אם לא היה מדובר בסיטואציה של פקיעה- 

כיוון , שיכול להיות שיש תוכניות אחרות לעיר, לבנות כביש , ולכן היא יכולה לסרב להוציא לו היתר.

למרות שלדעת המרצה- הכי טוב , אם כבר יש סיבה שלא רוצים לאשר לו את התוכנית – זה לא דרך הימנעות מהיתר – אלא ע"י שימוש בסעיפים של 77,78 שהם כלי לתכנון עתידי.

האם יש סמכות לוועדה המחוזית לקבוע כשהיא מאשרת תוכנית , שמכיוון שהתוכנית מפורטת ,לחסום את הוועדה המקומית מלתת היתרים/הקלות/שימושים חורגים בעתיד- בקביעת סעיף בתוכנית – שלא ניתן לסטות מהוראות התוכנית , וכל סטייה תיחשב לסטייה ניכרת? התשובה- בעבר לא!!!{לאור קביעת פס"ד בן יקר} , כיום כן!!! {בעקבות התקנות}.

{ ומבחינת קביעת סעיף כזה בתוכנית – האם סעיף כזה יהיה חוקי שיקבע שבגלל שהתוכנית מפורטת לא ניתן לסטות בכלל -   בשאלה הזו עסק פס"ד בן יקר גת},  וכמו באירועון – שיכול להיות שהתוכנית הקודמת הייתה מפורטת – ואז נקבע שכל סטייה תהיה סטייה ניכרת????     

בעבר- ולאור המצב המשפטי בפס"ד יקר גת – {למעט דעת מיעוט של טירקל שסובר שזה לגיטימי במיוחד אם התוכנית מפורטת , שם דגש על שלמות תכנונית} נקבע בדעת רוב שסעיף כזה הוא פסול {שמו דגש על חלוקת סמכויות פונקציונאלית}בעיקר בגלל שזו נחשב התערבות פונקציונאלית של הוועדה המחוזית שהתפקיד שלה לאשר, והיא לוקחת ומרוקנת מתוכן את התפקיד של הוועדה המקומית שתפקידה לתת הקלות ומונעת זאת ממנה , אולם עדיין אין זה אומר שהוועדה חייבת לתת היתר של הקלה או שימוש חורג.

אולם בכל מקרה היום – סעיף כזה הינו מותר- וועדה מחוזית יכולה לקבוע בבואה לאשר תוכנית , שסטייה מסוימת ממנה תיחשב "סטייה ניכרת".  ולכן סעיף כזה ייחשב לחוקי כיום.

וגם ניתן להגביל זאת בתוכנית-  סטייה ניכרת תהיה כל מקום שבו התוכנית קובעת שזו תהיה סטייה ניכרת.
האם הוועדה המחוזית יכולה לפסול הוראה אחת בתוכנית , ולהשאיר את התוכנית על כנה?

בפס"ד בן יקר , שפסלו את סעיף 7 לא אמרו זאת במפורש, זה עדיין בצריך עיון.

איזו עוד מגבלה יכולה להיות בדרך לאישור תוכנית?

לאחר שתוכנית הופקדה, השר יכול לקבוע שהתוכנית טעונה את אישורו.

האם יש זכות יסוד – להגיש בקשה להקלה או שימוש חורג?  לא!!! , אין זכות יסוד כזו, ולכן הוועדה המחוזית יכולה לקבוע סעיף מגביל ואפילו גורף ושולל מכל וכל , ולא רק כזה שמציב תנאים , לאפשרות להגיש בקשת הקלה בעתיד

למרות שהשופט טירקל דן בפס"ד בן יקר , ואומר שמספיק שמתקיימים 2 תנאים של פסקת ההגבלה, כדי לקבוע שהסעיף המגביל בתוכנית שלא ניתן יהיה בעתיד להגיש בקשות להקלות תקין ולגיטימי.

בעקבות חקיקתו של חוק התכנון , נשלל בכך קניינו של האדם והועבר למשטר של רגולציות.

מה שמתווה את דרכו של חוק התכנון , הוא תכנון צרכי המדינה, ולא תכנון צרכי הבעלים.

דרך נוספת שאפשר להגביל וועדה מקומית מלתת היתרים – באמצעות סעיף 77,78  - תוכנית עתידית – שמכוחה מקפיאים ומונעים הוצאת והמשך היתרים – כמו שעשו את הטריק בפס"ד שופרסל  , בית המשפט קבע שזה לא סותר את פס"ד בן יקר גת , כיוון שסעיף 77 קובע במפורש – "המוסד שרשאי  לאשר את התוכנית בסוף היום , רשאי גם להתנות תנאים להיתר בנייה "  וסעיפים אלו לא כפופים לפס"ד בן יקר גת.   

למשל – ניתן לקבוע דרך סעיף 77,78 שלא תהיה סטייה מתוכנית שימור , ואז לא ניתן להרוס את הבתים הישנים , כי בשביל להרוס אותם חייב היתר, וההיתר נמנע ע"י הוועדה המחוזית מכוח סעיפים אלה.

חשוב-  הוועדה המחוזית יכולה להשתמש בטריק זה – רק אם ההיתרים הקיימים פקעו , אם ההיתרים לשימושים חורגים והקלות עדיין לא פקעו – אי אפשר להחיל את סעיפים 77,78 לתוכנית חדשה. {כי ההיתרים כבר ניתנו}.

אלו סעיפים , שוועדה מחוזית יכולה ליזום תוכנית עתידית , ואפילו שיש תוכנית מאושרת קיימת שיש על בסיסה היתרים והקלות.

יש פרצודורה  , שהוועדה המחוזית יכולה ליזום תוכנית חדשה, ואז יכולה לעצור את כל ההיתרים וההקלות העתידיות שמתנגשים ויכולים להתנגש עם התוכנית העתידית.

זה מה שעשו לשופרסל , זה הטריק שהוועדה המחוזית עשתה לרשתות שופרסל ושאר הרשתות בצומת ירקונים.

שופרסל – ניסתה להסתמך על הרציונל של פס"ד בן יקר- שקבע על פי דעת רוב, שאין לוועדה מחוזית את הסמכות ליטול את סמכות מתן ההיתר ההקלות ושימושים חורגים מוועדה מקומית,  זה פלישה לפונקצנאליות שלה.

אבל -   בית המשפט אמר שאין עם זה בעייה, וזה לא דומה למקרה של פס"ד בן יקר גת,  

ולמעשה-  "תנאים להוצאת היתר – הם תנאים להוצאת היתר"  , והוועדה המחוזית יכולה להגביל מתן היתרים – מכוח סעיפים אלו – ומכוח העובדה שהיא רוצה לתכנן תוכנית חדשה- וזה לגיטימי , כי זה מכוח תוכנית חדשה.

האם וועדה מקומית , יכולה לבקש ולאשר הקלה גורפת  על כל התוכנית?

לפי פס"ד בן יקר גת , יש חידוש  , ונקבע שאי אפשר לבקש הקלות בצורה גורפת על כל התוכנית.

לגבי בנייה לגובה- מה קורה כשיש מגבלה של אחוזי בנייה שמוגבלים על שטח אדמה מסויים, האם אפשר לבנות לגובה ולעקוף את מגבלת אחוזי הבנייה לרוחב?  לפי פס"ד בי"א הטריק הזה עובד

זה מה שעשו בשטחים החקלאים שהגבילו אותם , ובנו לגובה, כיוון שאחוזי הבנייה שלהם מוצו רק על שטח של 100 מ"ר.

וועדה המקומית אישרה להם לבנות לגובה,  מכוח אישור הקלה ושימוש חורג.

הוועדה המחוזית – ביקשה לבטל את ההיתר-  אך בית המשפט דחה את בקשת הוועדה המחוזית , ואיפשר לבנות לגובה.

{לעניות דעתי- הוועדה המחוזית לא יכולה סתם כך לבקש לבטל היתר שנתנה הוועדה המקומית , כיוון שהיא לא הגוף המוסמך לתת היתרים ולבטלם , היא רק הגוף שמוסמך לאשר תוכנית {יש חלוקת תפקידים}   ,  הם יכולים לשלוט על ההיתרים האלו – רק בקביעת סעיף מגביל היתרים שאומנם נפסל בפס"ד בן יקר גת , אולם כיום הוא מותר לאור התקנות,  כמו כן הוועדה המחוזית יכולה לעשות את הטריק באמצעות  סעיפים 77,78 באמצעות תוכנית חדשה שמונעת חידוש,המשך היתרים}.

יושב ראש הוועדה המחוזית יכול במקרים מסויימים , לגבי סוג הקלה מסויימת לפטור מהחובה לשלוח בדיוור אישי.

מה ניתן לעשות?

מה כוחה של מערכת הביטחון כנגד תוכנית תמ"א מגבילות?

למשל כאלו שאומרות שניתן להשתמש במקום מסוים רק לצורך יער.

בכל תוכניות המתאר הארציות , מתמ"א 22 ואילך , יש סעיף שאומר שהתוכנית שקופה לגבי מערכת הביטחון.

כמו כן -  סעיף 160{5} אומר שסעיף 149 עד 154 לא יחולו.

כמו כן מכוח פרק ו' לחוק , מערכת הביטחון מוציאה היתרים בדרך מיוחדת – ע"י וועדה להתקנים ביטחוניים.

ז"א יחול סעיף 145 – שמערכת הביטחון צריכה שההיתר שלה יהיה תואם תוכנית , וגם היא ממלאת פרוצדורה של בקשה לשימוש חורג או הקלה.

אבל לא חלות עליה המגבלות : 1. צורך בפרסום 2.  אינה כפופה למגבלה של סטייה ניכרת , כל סטייה היא לגיטימית.

סמכויות:

מי יכול ליזום תוכנית?

כל בעל קרקע או בעל עניין במקרקעין , יכול להגיש תוכנית לוועדה המחוזית במישרין.

גם זכויות קניינות שפחותות מבעלות מלאה.

גם בעל זכות חוזית הוא בעל עניין בקרקע.

גם בעל עניין של אחרים, ולא רק בעל עניין אישי.

האם מספיק שתהיה לו זיקה לתוכנית?

זה אפשרי , דוג' מוועד שכונת בית הכרם שהגישו תוכנית חלופית לתכנון שכונת מגוריהם , למרות שזו קרקע מנהל , ולאף אחד מהתושבים לא הייתה זיקה חוזית או קניינית.

העליון איפשר זאת – מתוך שיקול הגיוני , זה מעמיד אותם  בפוזיטציה טובה יותר, מאשר סתם התנגדות בעלמה.

אבל מצד שני – 

מי שאין לו זיקה חוזית או קניינית כמו יזמים , לא נותנים להם להגיש תוכינת , מחשש שינצלו.

מי שהינו שכן לחלקה מסויימת ורוצה לתכנן אותה – אם אותו אדם רוצה להוסיף את החלקה הזו לשלו – הוא יכול להגיש תוכנית – אפילו שאין לו זיקה לקרקע.

איך צריכים להגיש תוכנית?

לפני שזה מגיע לוועדה המחוזית, הוועדה המקומית צריכה לאשר אותה קודם.

אנשים לא עושים שימוש בסמכות שהוענקה להם בחוק , זה סעיף שהוכנס בלחץ

אלא תמיד זה עובר קודם דרך אישור של הוועדה המקומית.

מי משלם על הפיצויים במקרה שמי שיזם את התוכנית הינו אדם פרטי?  הסכם שיפוי וערבות בנקאית אוטונומית

תופעת הלוואי היחידה- שמתי שאתה מגיש בעצמך תוכנית ,  אתה משלם על הפיצויים אם הם נדרשים.

סעיף 197 קובע פיצוי על פגיעה נזיקית או קנינית עקב אישורה של תוכינת.

גם על עקיפות וגם על ישירות.  {ישירה- הקטנת אחוזי בנייה , עקיפה- רעש }

הוועדה המקומית עושה הסכם שיפוי.

האם הסכם שיפוי כזה הוא חוקי?

זה לא נבחן בפסיקה.

האם תוכנית יכולה לכלול יותר מדבר אחד?

כן , לפי סעיף 62 {א} {א}.      

איחוד וחלוקה-

האם וועדה מקומית מוסמכת לעשות איחוד וחלוקה?

אם אין בתוכנית שינוי של ייעוד קרקע , אזי זה מותר , אלא אם כן מדובר על הרחבת דרך בתוואי , או הגדלת שטחים לצורכי ציבור.

הסיבה שהוועדה המקומית אינה יכול לעשות איחוד וחלוקה שכוללת שינוי של ייעוד קרקע – כיוון שהיא איננה יכולה לשנות ייעודי קרקע, וגם לא להוסיף אחוזי בנייה.

האם וועדה מקומית יכולה לשנות ייעוד קרקע לגבי הרחבת דרך ,והגדלת שטחי ציבור?

היא יכולה לעשות שינוי יעוד קרקע רק לגבי הרחבת דרך, והגדלת שטחי ציבור – כי זה לצורך העיר – ואין חשש שתנצל זאת לרעה- כי היא צריכה לשלם על זה, והיא תעשה זאת רק מתי שתהיה צריכה.

במקרים כאלו- היא חייבת לדוור בצורה ישירה את האנשים שלא יפגעו מהגדלת שטחי הציבור.

כמו כן אין אפשרות להגדיל שטחי ציבור , בלקיחת שטח משטח ציבורי אחר , כי אז יוצא שאתה מקטין שטחי ציבור.

בכל מקרה- וועדה מקומית יכולה לנצל את סמכות ההפקעה שלה עד 40% .

בתהליך של איחוד וחלוקה- היא גם יכולה לקחת 40% אולם רק לצורכי ציבור . {כפי שנקבע בפס"ד קצוב}.

ועדה מקומית לא מוסמכת להוסיף אחוזי בנייה.  למרות שזוהי הקלה- – זאת לאור סעיף 151 – המחוקק בחר להגביל את הוועדה המקומית.

הפקעות 

תסקיר השפעה על הסביבה- 

הגדרה בחוק- 

"תסקיר השפעה על הסביבה" או "תסקיר" - מסמך הסוקר את הקשר שבין תכנית מוצעת לבין הסביבה שבה היא מיועדת להתבצע, לרבות הערכות לגבי השפעות צפויות או חזויות של התכנית על אותה סביבה ופירוט האמצעים הדרושים למניעה או לצמצום השפעות שליליות, כפי שייקבע בתקנות".

"תסקיר השפעה על הסביבה" –  עמ' 15 במחברת -  נזכר בהקשר של חוצה ישראל- פס"ד אדם טבע ודין אחר – בהקשר של חוצה ישראל.

זהו מכשיר תכנוני שנועד לבדוק מה ההשפעות של תכנון מוצע על הסביבה, וכן אם נמצא שישנן השפעות כיצד להתמודד איתן , ואם א"א יש לבטל את התכנון.

בפס"ד אדם טבע ודין בהקשר של כביש 6 חוצה ישראל-  גם עלתה שאלה של "תסקיר השפעה" - 

מכיוון שהכביש חוצה את כל ישראל , והמחלפים שלו זוללים קרקע וכל חלקה טובה,  עמותת אדם טבע ודין תבעו לערוך "תסקיר השפעה"

, לסמן מראש את כל המסלול ולבדוק את ההשפעה.

אולם היה ספק שדרוש תסקיר השפעה- כיוון שתמ"א 31א שהיוותה תוכנית משלימה לתוכנית תמ"א 3 שהסדירה את נושא הכבישים, 

קבעה הוראות בנוגע לכביש והייתה מאוד מפורטת  , האם זה עדיין מחייב תסקיר על הסביבה?

בית המשפט בסוף לא דן בשאלות הללו.  {יכול להיות שאם בית המשפט היה קובע שמדובר בתוכנית משלימה, שמעצם היותה כזו , ומעצם היותה מפורטת אין צורך לעשות תסקיר}.

בפס"ד עיריית ב"ש – לגבי שינוע הזבל , אף שהיה מדובר בסטייה ניכרת – שאתר שבד"כ היו משנעים אליו רק 500 טון , התחילו לשנע אליו 2500 טון .  אף שהיה מדובר בסטייה ניכרת , ולמרות שההקלה לא סבירה, היות ועיריית ב"ש לא התנגדה,  והיות ומגמת בית המשפט – שבאמת ניתן לראות אותה – שבית המשפט רוחש כבוד רב להחלטה שנעשתה בדרג הגבוה- ולכן מכיוון שזה עוגן בתמ"א 16 בית המשפט לא התערב. {חוץ מזה שבג"ץ הבין שאין ברירה, ואין מקום אחר}.

באותו מקרה- לא ערכו תסקיר השפעה על הסביבה- כיוון שלא היה מדובר בתכנית חדשה , אלא משלימה , ואין צורך לעשות תסקיר נוסף , שרק יסבך ויעכב , ויש סיכון שהתוכנית לא תצא לפועל "דה פקטו".

פיתוח מואץ על קרקעות חקלאיות על פי חוק הוא דבר שמסובך לעשותו, 

הדרך היחידה לעשות פיתוח על קרקע חקלאית – היא באמצעות תוכנית.

פס"ד אדם טבע ודין – הוחלט להחזיר זאת לבדיקה מחודשת וולת"ע האם יש פגיעה.

נקבעו:

"פעילות"-  כוללת גם בנייה, ולכן באופן עקרוני , גם בנייה יכולה להיכלל במסגרת ההיתר בשטח כפרי פתוח. {בניגוד לפרשנות אדם טבע ודין}.

"שלא פוגעת באופיו הכפרי של השטח"-  אולם בניית תחנת דלק כנראה פוגעת באופיו הכפרי של השטח. {ביקורת המרצה- יש כאן התערבות תכנוניך של בית המשפט}.

ניתן לקבל אישור מהולת"ע.  לאור סעיף הגמישות. 12{5} או 121{6} {למרות זה מוזר כי הולת"ע כבר נתנה אישור עקרוני שזה לא פוגע}.

מחלוקת בין אנגלרד לבין ברק ופרוקצ'יה-  ברק ופרוקציה סומכים על הוועדות המקומיות – שהם יקבעו אם מדובר בסטייה קטנה או גדולה בפגיעה בשטח הכפרי  , ואם הם קובעים שמדובר בסטייה גדולה – זה יעבור לבחינה של הארצי .

אולם אנגלרד- מבטא גישה של חוסר אמון , הוועדות המקומיות שוקלות שיקולים צרים לוקאליים , ולכן כל סטייה צריכה להיבחן מול שיקול דעתה של הוועדה הארצית.

 אפשרות לסטות מהאיסור לפי תמ"א 31 לבנות בשטח כפרי פתוח-   סעיף 12{5}  או סעיף 121{6} שיוצר גוף שיש לו סמכות להקל ולהתחשב לפי הנסיבות  ,  אם זה אושר ע"י "הוועדה הארצית"  או ע"י "הוועדה לעניינים תכנוניים עקרוניים" {ולת"ע}.

אולם דעת הרוב בפס"ד זה- 

במחלוקת העקרונית – 

שלא כל סטייה תדרוש אישור מהוועדה הארצית , אלא לפעמים יש סטייה קטנה שלא נחשבת לסטייה- ואז הוועדה המקומית יכולה להחליט אם יש כאן סטייה קטנה או גדולה, ואם אין כאן סטייה קטנה- אז אפשר להסתפק באישור של הועדה המקומית.

לגופו של עניין- 

הסעיף שמתיר "תותר כל פעילות שלא פוגעת באופיו של השטח ובתנאי שלא יהפוך לשטח עירוני" 

"פעילות"-  כוללת – גם בנייה , ולכן גם בניית תחנת דלק יכולה להיכנס בגדרו של ההיתר , ואינה נפסלת אוטומטית מהבחינה הזו. {למרות הפרשנות שהוצעה ע"י אדם טבע ודין שנשללה בסוף}.

אולם "תותר פעילות שלא פוגעת באופיו של השטח "- 

למרות שזו שאלה תכנוניך מקצועית , בית המשפט נקט עמדה , וקבעו שתחנת דלק כנראה פוגעת בשטח הפתוח.

ולכן המליצו להחזיר את התוכנית לולת"ע לאישור.

השופטים החזירו את הנושא לבדיקה מחודשת של הולת"ע . {למרות שזה תמוה, כי הוועדה המחוזית פעלה לפי החלטה עקרונית של הולת"ע  שקבעה כבר באופן גורף שתחנות דלק לא נוגדות נוף כפרי פתוח}.

זאת בניגוד לדעתו של אנגלרד- 

במחלוקת העקרונית – 

שכל סטייה אפילו קטנה מהתמ"א- – צריך לרוץ לוועדה הארצית. ואין לסמוך על שיקול דעת הוועדה המקומית שיש לה שיקולים לוקאליים צרים.  ואף לא המחוזית , אלא רק הארצית. ,  וכמו כן סובר באופן גורף , שכל בנייה של תחנת דלק פוגעת באופיו הפתוח של השטח. 

לגופו של עניין – 

היה נחרץ שתחנות דלק פוגעות באופיו הפתוח של השטח באופן חד משמעי.

פס"ד אדם טבע ודין

רצו לבנות תחנת דלק שמוגדר בתמ"א 31 כשטח כפרי פתוח.

תמ"א 31 באה להסדיר ברמה הארצית את כל הפיתוח של מדינת ישראל.

בין המטרות העיקריות שלה 

– לשמור על טבע ונוף.

היא הכניסה של שינוי של ממש כאחד המכשירים היעילים עבור מוסדות התכנון להגנה על שטחים פתוחים.

תמ"א חילקה את המדינה לשורה של כתמים , בכל כתם היה מותר ייעוד אחר , עם הוראות מה ניתן לעשות בכל כתם.

אחד מהייעודים/כתמים הוגדר כ"שטח כפרי פתוח".

מהו "שטח כפרי פתוח"?

זהו יעוד של קרקע שמכסה 92% מקרקעות המדינה שמוגדרים כשטח כפרי פתוח

יש 3 סעיפים בתמ"א 31 שיכולים לשמש מוצא כהקלה לבנות תחנת דלק למרות שזה שטח כפרי פתוח:

1. ע"י פרשנות מקילה של ההגדרה "תותר פעילות שלא פוגעת באופיו החקלאי ובתנאי שלא יהפוך לשטח בנוי" 

ראשית המונח "פעילות" – כולל גם בנייה, ומבנה של תחנת דלק. , ולכן גם בניית תחנת דלק יכולה להיכנס בגדרו של ההיתר.  {אדם טבע ודין ניסו לומר שזה לא כולל מבנה , ולכן אסור לבנות תחנת דלק}.

שהמונח פעילות כולל גם בנייה , למרות שאדם טבע ודין ניסתה לומר שפעילות לא כוללת מבנה ,ולכן תחנת דלק היא מבנה ואסורה.

שנית "שלא פוגעת באופיו החקלאי

2. ע"י גוף/מנגנון גמישות שנוצר בסעיף 12{5} או סעיף 121{6} -  שאפשר לסטות מתוכנית המתאר הארצית , אם יש אישור לכך מהוועדה הארצית, או מה"וועדה לעניינים תכנוניים עקרוניים" ולת"ע.

העניין הוא שהוועדה הזו שמוסמכת להגמיש ולהקל – כבר הקלה בצורה גורפת , וקבעה שלדעתה בניית תחנת דלק לא נוגדת את הנוף הכפרי הפתוח, ולכן ניתן לב  נות אותה בשטח כפרי פתוח.

אנגלרד- סובר שכל בניית תחנת דלק פוגעת באופיו הפתוח של השטח-  גישה שמבטאת חשדנות בוועדה המקומית

הוא אומר שכששטח הוכרז כשטח פתוח  , הוא נחשב משאב לאומי , ולכן כל שיקול צריך להיבחן על ידי גוף של הוועדה הארצית, 

ולא של הוועדה המקומית , שיש לה אינטרס לוקאלי – כיוון שרוצה שיהיה פיתוח בתחומה.

כל חריגה- ואפילו קטנה, כי חריגה יש לפרש במובן הרחב לדעתו – יש להפנות לוועדה הארצית.

לעומת זאת דעת השופטים ברק ופרוקצי'ה-   גישה שמבטאת אמון בוועדה המקומית 

גם הם סבורים שיש יתרון לוועדה הארצית שיכולה לשקול שיקולים כלל ארציים.

אולם – אין לפרש חריגה במובן הרחב, ולא כל חריגה  וסטייה קטנה מהתכנון תיחשב לסטייה.

הם מציעים משהו מדורג- כמו עצת יתרו -  שלפחות בהחלטה האם מדובר בסטייה או לא – תהיה ברשות הוועדה המקומית.

ובמידה ויש סטייה- זה יעבור לאישור ובחינה של הוועדה הארצית , 

לא כל סטייה קטנה יקפצו לארצית , כי סטייה קטנה לפעמים לא נחשבת סטייה, ומי שיחליט אם יש סטייה או לא זו הוועדה המקומית.

הגישה הזו – מבטאת אמון בוועדה המקומית.

למרות שכל הדיון הזה הוא באוביטר- כי מי שהחליט ואישר לבנות בשטח כפרי פתוח את תחנת הדלק – היה הוועדה המחוזית ולא המקומית.

כמו כן – בכל מקרה שטח כפרי פתוח הוא שטח חקלאי -  וזה דורש פרוצדורה מרובה- ובכל מקרה זה היה עובר לאישור של הוועדה הארצית.

ביקורת המרצה- 

מה שקרה בפס"ד אדם טבע ודין – זו התערבות תכנוניך של בית המשפט שמבוססת על תוכניות עבודה לא נכונות , 

והחמור מכל מתעלמת מרבדים ממשיים של המציאות שהיו פה.

תוכנית מתאר ארצית – לא מזמינים להתנגד , 

אולם תוכנית מתאר ארצית מפורטת – כן מזמינים התנגדות , כאילו זו התנגדות רגילה.

כלי ההתנגדות של סעיף 106ב,  אפשרות/זכות ההתנגדות המוקנית בחוק בעקבות שינוי תוכנית שהשתנתה בעקבות התנגדויות:

לפי סעיף 106ב

אם בעקבות שינוי תוכנית , צומחים מתנגדים פוטנצייאליים – 

אזי יש לשלוח להם גם הודעות אישיות 

האם יש חובה על פי הסעיף לשלוח גם לגופים ציבוריים?

לפי לשון הסעיף , גם להם בעקבות שינוי תוכנית אם הם מועמדים פוטנציאליים להתנגדות – יש לשלוח להם.

שכן "אדם – לרבות תאגיד"

כמו כן הפסיקה אמרה- שבמידת האפשר יש לתת גם לאותם גופים הודעה על כך.

לפי זה – 

הירוקים – שהם גוף שלא נפגע בצורה ישירה כתוצאה משינוי תוכנית – האם הם יכולים להתנגד מכוח סעיף 106, האם הם זכאים שישמעו את דעתם כמתנגדים פוטנציאליים?

לפי לשון הסעיף – רק מי שנפגע ישירות – שולחים אליו להשמיע את דעתו – בעקבות שינוי התוכנית.

האם יש פסיקה בנושא?

לא , אין ממש פסיקה בנושא.

אולם לדעת המרצה- יכול להיות שסעיף 106 לא חל כאן , כיוון שמדובר בשינוי כל כך מהותי- ואז זו תוכנית חדשה , וצריך לעשות הפקדה חדשה.

כי אם כל השטחים הירוקים נעלמו כולם -  התוכנית שונה לגמרי – וזה כמו תוכנית חדשה ומחוייבת בהפקדה, ואז לא מספיק ההליך המקוצר של סעיף 106.

ולכן צריך להבחין:

1. על מי חל סעיף 106ב

2. מתי השינוי כל כך מהותי , עד שמדובר בתוכנית חדשה?

תסריט נוסף של שינוי – האם גם בתסריט כזה יהיה אפשר לנפגע ליהנות מכלי ההתנגדות של סעיף 106ב?

במצב שבעלים שהפקיד תוכנית ומבקש 400% בנייה,  בעקבות ההתנגדויות הוועדה הקטינה את חלקו ל- 200% בנייה.

האם נראה בו נפגע כתוצאה משינוי התוכנית?

לדעת המרצה – התשובה היא שלילית – 

הוא לא יוכל להשמיע את דעתו באמצעות כלי ההתנגדות של סעיף 106ב,   כיוון שיש להבחין 

זה לא מצב שהוא נפגע,    אלא פשוט מצב שהוא לא קיבל את מלוא מבוקשו.

האם מגיש תוכנית יכול למשוך אותה בכל שלב?

דוג- הגשתי תוכנית לבנייה בה ביקשתי 600 % בנייה,  הוועדה אישרה לי רק 300%.

האם אני יכול למשוך את התוכנית?  

התשובה היא – לא!!!

כי ברגע שהוועדה דנה בתוכנית , התוכנית יוצאת מהידיים של מגיש התוכנית.

הועדה יכולה לעשות מה שהיא רוצה.  בסופו של יום – תכנון קרקע הינו אקט שלטוני.

שאלה נוספת- 

מה היחס בין זכות הטיעון הכללית לבין הזכות להתנגד {למשל לפי סעיף 100, או 106ב} ?

אין התייחסות לכך בפסיקה.

אולם לדעת המרצה-  בגלל שזכות הטיעון הכללית כל כך בסיסית , אזי כל עוד היא לא הוגבלה במפורש, תהיה זכות טיעון כללית , 

ולכן למעשה – לתוכנית ארצית שאינה מפורטת – גם תהיה כלפיה זכות טיעון כללית.

לגבי תוכנית ארצית מפורטת אין עם זה בעיה- כיוון שבכל מקרה מזמינים להתנגד.

איחוד וחלוקה-

ס' 121- עוסק בסמכות הוועדה לעשות איחוד וחלוקה. {כותרת הסעיף "איחוד וחלוקה בהסכמה ושלא בהסכמה"}

סעיף 122- מסדיר את הנושא של הבעלים הקודם.  {כותרת הסעיף "חלוקה שלא בהסכמה"} {צריך להשתדל לתת לבעל הקרקע המתנגד את השטח שהיה לו בעבר באופן מרחבי , או לפחות שווי כספי}.

המחוקק איפשר למחוק את גבולות הבעלות ולחלק אותן מחדש, זאת כדי שיהיה אפשר לתכנן את הקרקע תכנון אופטימלי ללא הפרעה של הבעלויות.

מה היחס בין איחוד וחלוקה לבין הפקעות?

לפי הפסיקה אלו 2 מסלולים נפרדים לתכנון: 

על הפקעה{מעל 40%} – הועדה צריכה לשלם כסף.

על איחוד וחלוקה- הוועדה מקבלת כסף. {מרוויחה מהעניין}.

חלוקה ללא הסכמה – איך מחלקים?

לפי סעיף 122  יש 2 קווים מנחים:

1. חלוקה מרחבית ככל האפשר-  כל אחד מקבל קרוב ככל האפשר למקום בו הוא היה.  

לדעת המרצה- הס' הזה רוקן מתוכן במהלך השנים , כיוון שתמיד "אי אפשר".   בד"כ זה לא מתאפשר.

2. שיפוי בשווי כספי של ערך הקרקע לפי היחס באחוזים , כשם שהיה לפני החלוקה כך לאחר החלוקה – 

האם איחוד וחלוקה נחשב חלק מהתכנון ?

לדעת המרצה- ניתן לומר שתהליך "איחוד וחלוקה" זה משהו נפרד מהתכנון , זה אולי שלב טרום תכנוני.

האם איחוד וחלוקה הינו חלק מהליך של שינוי ייעוד?

לדעת המרצה-  תהליך של איחוד וחלוקה הינו הליך נפרד לגמרי , בלי זיקה אמיתית לתהליך של שינוי ייעוד.

לכן – לפני האיחוד והחלוקה , ולאחר האיחוד והחלוקה- הייעוד יכול להיות אותו דבר.

העובדה שיש אח"כ שינוי ייעוד- לא מאפיינת את ההליך של איחוד וחלוקה.

מה המשמעות?

לגבי פיצוי- 

לפי הלכת תור-  הבעלים נדפקים  או פשוט לא יוצאים מורווחים , כיוון שאיחוד וחלוקה הוא הליך נפרד משינוי ייעוד שאח"כ משביח את הקרקע, ולכן כשמחלקים מחזירים לכל אחד את חלקו ללא הערך המוסף המושבח.

אולם לפי הלכת אירני -  הבעלים מרוויחים יותר , כיוון שאיחוד וחלוקה הינו הליך משולב ביחד עם הליך שינוי ייעוד, ולכן לוקחים בחשבון גם את ההתפתחויות של עליית הערך לאור התוכנית החדשה.

ולכן אם בתוכנית הישנה היה לי 30% מהתוכנית , גם בחדשה צריך להיות לי 30% ערך בהתאם לסטנדרט של התוכנית החדשה.

ואפילו אם החלק שלי עלה, אך פחות ביחס לשאר- צריכים לפצות אותי בהתאם לאחוז ולסטנדרט של התוכנית החדשה.

לכן – לאדם שיש לו קרקע נחותה- יש לו אינטרס כעת לאור הלכת אירני להיכנס לתוכנית של איחוד וחלוקה.

לאור הלכת אירני – מספיק שאתה בפנים כדי לקבל פיצוי.

האם רשות מקומית יכולה לקחת לעצמה קרקעות במסגרת הליך/ מסלול של איחוד וחלוקה?

יש 2 תפיסות אפשריות:

1. תפיסה ראשונה- שלאחר האיחוד וחלוקה מדובר בתוכנית חלוקה חדשה , ואם זו התפיסה- אזי לא ייתכן שיהיה שחקן חדש- היינו הרשות שלא הייתה קודם.

2. תפיסה שנייה-  כנראה שזו התפיסה המקובלת בחוק-  שתהליך איחוד וחלוקה של ביטול גבולות ,הינו זהה לתהליך של הפקעה.

ופשוט צריך לפצות את האדם שהשטח שלו חולק בצורה שונה, מבחינה מרחבית או לפחות בשווי.

ולכן – לכאורה הרשות המקומית יכולה לקחת קרקעות בצורה שכזו  כשהיא לא הייתה בעלת הקרקעות לפני כן.

צמצום ההלכה- 

לאור פס"ד קצוב- 

נקבע שבתהליך של איחוד וחלוקה, רשות מקומית יכולה לקחת קרקעות רק לצרכי ציבור, אבל לא לצרכים של הרשויות עצמן.

לסיכום :

לרשות המקומית יש סמכות לקחת קרקע שלא היה מלכתחילה שלה במסגרת הליך של איחוד וחלוקה,  הסמכות הזו עוגנה בפסיקה.

מה מקור ההגיון שלה?

זה נובע מהתפיסה שתהליך איחוד וחלוקה זהה לתהליך של הפקעה.

בעבר לאור הלכת תור שנקבע שתהליך איחוד וחלוקה הינו נפרד לתהליך של שינוי יעוד והשבחת הקרקע , באמת זה היה ניצול לרעה מצד הרשות לקחת קרקעות שלא היו שלה מלכתחילה ולא גרמה להשבחתן ,  ואם זה לא היה במסלול של הפקעה – זה כמו גזל.

אולם – כיום – לאור הלכת אירני – שקובעת שתהליך איחוד וחלוקה הינו חלק בלתי נפרד מתהליך שינוי ייעוד, זה כבר הופך יותר הגיוני ולגיטימי שהרשות תיקח את חלקה המגיע לה בעקבות ההשבחה,  ושאר הבעלים גם ירוויחו , במובן "זה נהנה וזה אינו חסר".

צמצום האפשרות לקחת קרקעות במסגרת תהליך של איחוד וחלוקה- 

כמו כן האפשרות הזו לקחת קרקעות במסגרת תהליך של איחוד וחלוקה- צומצמה בפס"ד קצוב- רק לנושא של צרכי ציבור, ולא סתם לצרכים של הרשויות עצמן.

כמו כן עולה השאלה- האם רשות מקומית יכולה בתהליך של איחוד וחלוקה לקחת יותר מ- 40%?

באמת זה לא ברור עדיין , אחת השאלות החמות  בתחום האיחוד והחלוקה  היא , האם יחולו על קרקעות של הרשות המקומית שנלקחו במסגרת איחוד וחלוקה אותם כללים שחלים על הפקעות.

מה קורה מבחינת הזכויות של הבעלים בתהליך של איחוד וחלוקה? מה סטטוס הזכויות שלהם?

מכיוון שבעלות במקרקעין איננה מופשטת , ומכיוון שבתהליך של איחוד וחלוקה מתבטלות הבעלויות וגבולות הבעלות.

מה שנותר לבעלים , יכול להיות אחד משתיים: 1.  זכות לקבל בעלות  2. זכות לקבל פיצוי.

מה שברור הוא שהבעלות כבר איננה.

יכולים להסיק על כוונת המחוקק שהבעלות נעלמת , לאור העובדה שהוא דן בזכויות של צדדים שלישיים שהיה להם למשל משכון על קרקע שנעשה בה איחוד וחלוקה,   יוצא שהגישה של המחוקק שהבעלות נעלמת באמת , אחרת הוא לא היה דן בזה.

מה קורה עם צדדים שלישיים שנפגעים מהעובדה שהבעלות במקרקעין איננה עוד בעקבות תהליך איחוד וחלוקה?

למשל בנק שהיה לו משכון על הקרקע כתנאי להלוואה.

סעיפים  126, 127ד     וכן סעיף 128 מטפל בזאת.

פיצויים – 

הסעיפים שעוסקים בכך הם : ס'  197 עד 202 א

האם אפשר גם לפגוע פגיעה תכנוניך עד גובה של 40% מבלי לשלם , כמו בהפקעה?

לפי הגיון של ק"ו זה אפשרי , כיוון שאם בהפקעה לוקחים ממש את כל הקרקע אין חובה לפצות , ק"ו שמדובר רק בפגיעה עד 40% שאין צורך לפצות.

אולם בתי המשפט לא אהבו את המתודיקה הזו , ובכלל לא אהבו את האפשרות להפקיע עד 40% ללא פיצוי , במיוחד לאור חוק יסוד כבוד האדם וחירותו שמעלה על נס את זכות הקניין.

ולכן צמצמו זאת – באופן שרק אם יש תוכנית והפקיעו מכוחה 40%  אין חובה לפצות, 

אולם אם הפקיעו לפני שהייתה תוכנית – חובה לפצות אפילו שזה מתחת ל – 40%.

לברר את הנקודה של המגבלה על הפקעה ללא פיצוי – לא הבנתי  כל כך – עמוד 67.

כמו כן גם עמוד 70.

אי אפשר להסמיך וועדה מקומית להוסיף אחוזי בנייה.

5 דונים – 18 מבנים זה יותר מדי

הבניים צמצודים אחד לשני

קודם כל תוכינת 

ואחרי זה היתר בנייה

וועדה מקומית -  יכולה לאשר חריגה מקו בניין , 

לא הוועדה      

תרופות – למי שלא אישרו לו תוכנית , היתר , הקלה{אם לא אישרו היתר או הקלה}  אפשרות לערור – סעיף 152, 153

תרופות - מי שנפגע כתוצאה מתוכנית -

סעיף 197 יש לו מגבלה- 

תביעה לפי סעיף זה צריכה להיות מוגשת תוך 3 שנים.

אם לא הספיק, ניתן לבקש הארכה משר הפנים , בקשה הארכה זה לא דבר של מה בכך.

ולכן כדי שאנשים לא יופתעו , כשמדובר בהקלה או שימוש חורג , או בהפקדת תוכנית להרחבת דרך  או הגדלת שטחי ציבור יש לשלוח הודעות לאנשים בדיוור ישיר.

הוועדה המקומית שאמורה לשלם דנה בתביעה  האם לקבל אותה או לא לקבל אותה.

כמובן שהיא נוטה לא לקבל  , אם הם מסרבים פונים לוועדת ערר ואז יש שמאי שמכריע.

מהי פגיעה סבירה?

פס"ד הורוביץ- 

טירקל-  2 עד 3 אחוז 

ברק- 

יש לבדוק האם זה סביר והאם זה צודק:

לפי נסיבות העניין 1. היקף הפגיעה, 2. פיזור הנזק  3. חשיבות ציבורית .    ואז לעיתים גם פגיעה של 11.8 אחוז יכולה להיות סבירה.

אולם עדיין יש לבדוק אם זה צודק, ובאותו מקרה  סתם עיכבו לו את ההיתר- ולכן היה מוצדק לשלם לו .

המשך הסיכום במחברת –  עמוד 71 ואילך

פגיעות כלכליות נבחנות לפי מידת רוחקן

מידת ניתוק הקש"ס לתכנית.

היום תחנות דלק למשל מגיעים איתם לכל מיני הסדרים ופשרות מהפחד מתביעה.

הסעיף מזכה בפיצוי , את המקרקעין הנמצאים בתחום התוכנית או המקרקעין הגובלים עמה.

הגובלים עימה זהו תיקון שחוקק מאוחר .

והשאלה שעלתה בפס"ד וד"נ ,   היא – האם  פגיעות במקרקעין גובלים או הנמצאים מחוץ לתוכנית  מזכות כפגיעות עקיפות בפיצוי?

פס"ד הכריעו שכן .

והיום תוקן החוק, 

אולם עדיין –למרות שאפשר לקבל פיצוי על פי החוק גם בפגיעות עקיפות, זה הוגבל למקרקעין גובלים.

עד לאחרונה פירשו בצמצום מהם מקרקעין גובלים.

אולם היום המגמה היא להרחיב את המונח של מקרקעין גובלים.

אחד הדברים איתם הפסיקה התמודדה זה הרצון לצמצם תוכניות .

היום החוק מחייב בפיצוי על מקרקעין שנמצאים בתחום תוכנית או גובלים עימה.

אחד המאבקים הגדולים הוא -  מה לכלול בתוך הקו הכחול שבתוכנית.  {הקו הכחול זה הגבולות של התוכנית}.

הפסיקה מתגברת על טכנקות הלו באמצעות הרחבת המונח של מקרקעין גובלים.

במאמר מוסגר- אין כמעט מדינה בעולם שבה יש פיצויים לפי 197.

זה פטנט ישראלי  ייחודי שנלקח מאנגליה.  , אלא ששם ביטלו אותו.

ההסדר הישראלי הוא מרחיק לכת מאוד לטובת בעלי הקרקע.

אחת השאלת הנוספות שעולות  מסעיף 197 – מיהו בעל הזכות?

מה דינו של בעל רשות?

השאלה מתחדדת מאוד , בכל מה שנוגע למושבים.

מושבניקים פעמים רבות , הזכויות שלהם בקרקע הם של בעל רשות , אין להם זכויות קנייניות.

השאלה היא – האם הוא יכול לתבוע כבעל רשות ?

הפסיקה נוטה להכיר בהם כבעלי זכויות לפי סעיף 197.

מי שמשלם וסופג בהוצאות לפי סעיף 197 הינו גוף ה"וועדה המקומית".

בר רשות הוא מי שמקבל רשות להשתמש בנכס , למשל כסא בקולנוע,  מי שרכש כרטיס זה מקנה לו רשות להשתמש בכסא.

הוועדה המקומית שאמורה לשלם דנה בתביעה  האם לקבל אותה או לא לקבל אותה.

כמובן שהיא נוטה לא לקבל  , אם הם מסרבים פונים לוועדת ערר ואז יש שמאי שמכריע.

עמוד 72- 

אחד הדברים שמקובלים כיום ברשויות המקומיות , היות והדבר לא נבחן בפסיקה  הוא הסכמי שיפוי.

מאז התיקון , כל אחד יכול ליזום תוכנית על הקרקע , ואז הרשות אומרת ליזם , אם אתה רוצה שלא נתנגד לתוכנית תבטיח שיפוי במקרה הצורך.

ואז האינטרסים מתהפכים.

החוק לא ממש לקח בחשבון את הסכמי השיפוי ,וזה יוצר בעיות.

אחת הדילמות הוא לגבי תוכניות שיוזמת המדינה , ואז הרשות המקומית  צריכה לשלם.

תמ"א 8 עיריית חדרה- 

עיריית חדרה הייתה צריכה לשלם , ופנתה לבג"ץ , שם אמרו לה שצריך להבחין- 

תוכנית של שמורת טבע מטיבה עם העיר ולכן הרשות המקומית היא שצריכה לשלם.

פס"ד הורוביץ – 

עלתה השאלה ביחס בין סעיף 197  ל- סעיף 200 :

סעיף 197 הוא סעיף החיוב.

סעיף 200 הוא סעיף הפטור.

בתחילת הדרך של סעיף 197  עם אמצע שנות ה – 90 ההלכה בפסיקה הייתה  - שעד 40% אפשר לפגוע בלי לשלם פיצוי.

גם בלי סעיף 200 נותרנו במצב בו חיוב לפי סעיף 197 היה מהאחוז  הראשון , מצב בו גם לבית המשפט היה ברור שזה לא מצב נורמאלי.

אם המצב לא מאפשר תכנון בקרקע, הייתה הלכהת חמיי פרי הארץ ,

התחילו בשאלה מאיזה אחוז משלמים.

נשארו עם השאלה – תהיה פגיעה שמזכה בפיצוי 

בתחילה הפסיקה שמקזזת דיברו על 28 %  שמזכה בפיצוי ומטה.

והשאלה הייתה איפה זה עוצר.

ואז שמו את זה על סיעף 200.

מהי פגיעה ששיעורה הוא כזה קטן  שנכנסת במסגרת סעיף 200 , ש

בפס"ד הורוביץ  שיעור הפגיעה היה   11.8 אחוז.

השאלה הקשה יותר-  מהי פגיעה שלא עוברת את תחום הסביר , ושאין זה מן הצדק לשלם פיצויים?

בפס"ד הורוביץ יש 2 דעות של טירקל וברק- 

טירקל – פגיעה שלא עוברת את תחום הסביר  - פגיעה של מה בכך -  2-3%  , מעבר לזה זו פגיעה לא סבירה ואז לא צריך להיכנס לשאלה השנייה.

ההגדרה שלו היא לא מספרית , אלא של מה בכך.

ברק אומר – שהשאלה מה סביר ומה לא סביר- היא שאלה של נסיבות העניין -  

צריך לקחת בחשבון 3 גורמים:

1. היקף הפגיעה

2. פיזור הנזק- אם הנזק מתרכז ופוגע באזרח אחד – זה לא סביר, צריך שזה יתפזר.

3. החשיבות הציבורית של הפרוייקט

לכן פגיעה של 11.8 אחוז היא פגיעה סבירה.

בתי המשפט המחוזיים לא מבדילים בין דעת ברק לדעת טירקל- 

אם אתה מפקיע קרקע- אתה צריך לציין את הסיבה-

בעבר ההלכה הייתה-  אם הפקעת קרקע ולא היית צריך אותה יותר – אתה יכול למכור אותה ולקחת את הרווחים.

אי אפשר להפקיע קרקע ולא להשתמש בה.  אולם שיעור הזמן לא נקבע.

אין החלטה בשאלה- האם ניתן לשנות את המטרה לאחר ההפקעה.

כללי מידתיות בנוגע להפקעה- שנוצרו ע"י דורנר- 

מטרה ציבורית ראויה- אין אפשרות לממש אלא ע"י הפקעה.
