מחברת בחינה דיני תכנון ובניה/ ד"ר אתי רוזנבלום
מסכמת: דניאל שחבר (מבוסס על מחברתו של משה וילינגר והמצגות).
חשיבות דיני התכנון והבניה

1. השלכות כלכליות- ס'2 לחוק המקרקעין קובע שניתן לעשות שימוש במקרקעין בכפוף להוראות החוק, ההגבלות החשובות ביותר נקבעו בחוק התכנון והבניה. חוק זה מגביל את הבעלות עד כדי כך שניתן לומר כי הכל אסור למעט מה שהחוק התיר. המשמעות הכלכלית: א. ערך המקרקעין נקבע בחוקי התכנון והבניה שחלים עבור כל חלקת קרקע (מגורים/ חקלאות). ב. על קרקע עליה ניתן לבנות, יש תכניות הקובעות מהם אחוזי הבניה (50%, 400%). ג. כללי התכנון קובעים את המותר והאסור לבנות סמוך לביתנו, וכך מעלים/מורידים את ערך הקרקע (בניית מחלפים וכד'). 
ועדות התכנון המקומיות מעדיפות אזורי מסחר ותעשיה על פני שטחים פתוחים, מסיבה כלכלית – על איזורים אלו ירוויחו ארנונה.
הפסיקה קבעה כי מוסדות התכנון צריכים לשקול שיקולים כלכליים כשהם מתכננים. שכן, התכנון קובע באופן מובהק את ערך הקרקע. אחרי שנגמר הליך התכנון, כל מי שמרגיש שהוא נפגע מהתכנית יכול להגיש תביעת פיצויים לפי ס'197 לחוק התכנון והבניה. למה צריך לפצות מישהו שנפגע מהתכנית? א. פגיעה בקניינו של אדם לטובת הכלל. למשל, הפכו שטח חקלאי לאזור נחל וסביבותיו. ב. ביהמ"ש בפס"ד פרי הארץ קובע כי על מוסדות התכנון לקחת בחשבון את כל תביעות הפיצויים שיוגשו, ולשקול את עלות התכנון מול התועלת. 

2. השלכות סביבתיות- תחום התכנון והבניה משפיע רבות על הסביבה, ולכן כמעט כל תכנית תיתקל בהתנגדות של ארגונים ירוקים (התייחסות לתחנות כוח/מסלולי אופניין וכד').
נושא זה נכנס חזק בישראל החל משנות ה-80' וכיום הוא שיקול מרכזי בתכנון. המוטו שמנחה את התכנון היום הוא פיתוח בר קיימא- כל פיתוח, בניה, צריך להיעשות תוך התחשבות  בסביבה והותרת משאבים לדורות הבאים, קרי: יש להותיר שטחים פתוחים. תכנית המתאר הארצית שמנחה את הפיתוח ברמה הארצית היא תמ"א 35 שהחליפה את תמ"א 31, שתיהן מבוססות על הרעיון של פיתוח בר קיימא והרצון לאזן בין פיתוח לבין שמירה על הסביבה.

הכלי המרכזי לבחינת היבטים סביבתיים בתכנון הוא תסקירי השפעה על הסביבה המחויבים מכוח ס'83 לחוק התכנון והבניה. ס' זה קובע כי יש להכין מסמך שיבחן את ההשפעה של התכנית על הסביבה ואת השפעת הסביבה על התכנית בפרויקטים שיש להם השלכות ניכרות על הסביבה.

דוגמאות לשקילת שיקולים סביבתיים:

א. פרויקט להקמת עיר ילדים בנהריה סמוך למפעל שזיהם שנים רבות את הקרקע באסבסט. ארגון ירוק דרש לבדוק את איכות הקרקע באמצעות תסקיר השפעה על הסביבה.

ב. עיר הבה"דים בנגב סמוך לרמת חובב, בעקבות עתירה של אדם טבע ודין נעשה תסקיר השפעה על הסביבה.

3. השלכות תרבותיות- למשל, הרחבת ביה"ח ברזילי באשקלון על חשבון קברים.

4. השלכות פוליטיות- השתלטות על שטחים מעבר לקו הירוק.
5. השלכות בינלאומיות- יש צורך לחוקק חוקים בינלאומיים שיסדירו תכנונים לאומיים. למשל, במקרה שבו נהרות חוצים גבולות של מדינות והשאלה אם אחת המדינות רשאית להציב סכר.
2. תפיסת התכנון המרחבי – היבטים הליכיים

מה זה תכנון? קיימים שני ענפים עיקריים תיאורטיים:

1. תיאוריות בתכנון (תכניות מתאר)- עוסק בנושאים שצריכים להיות בתכנון ובניה- שימושי קרקע, סביבה, יחס בין שימושי הקרקע.
בתחילת ה-120 עם קרות המהפכה התעשייתית, אנשים רבים הגיעו לערים, העיר הפכה למקום מלוכלך. המתכננים הציעו לעצב את הערים מחדש בצורה פונקציונאלית, כך שיוכלו לספק את צרכי התושבים, ושיהיו מקום שנעים לגור בו. בהתאם להגדרה זו, בעבר כל דבר שלא ניתן להגדירו במפה, לא היה נחשב כ"תחום תכנוני". חוקי התכנון הראשונים, וכך גם פק' בניין הערים מ-21', הדגישו את ההיבטים הפיזיים, הפונקציונאליים והעיצוביים של התכנון.

בשנות ה-50- בג"צ הסתדרות הרוקחים בישראל – תכנית של מוסדות התכנון הציעה כי באזור מסחרי, כל בית מרקחת צריך להיפתח במרחק של 200 מטר ממשנהו, ובאזור מגורים במרחק של 500 מטר. עוד נקבע כי מספר התושבים בסביבה של כל בית מרקחת יעמוד על 5000.  הסתדרות הרוקחים קידמה את התכנית, כשהרציונאל הוא שהרוקחים יתפרנסו בכבוד. התכנית לא אושרה וההסתדרות עתרה נגד החלטה זו.

ברובד הראשון העסק בסמכות ועדת התכנון, ביהמ"ש שואל האם תוכן ההוראה מהווה תכנית וניתן לציירו על המפה? ביהמ"ש אומר כי לא ניתן לצייר מרחקים בין מקומות על המפה, כי זה לא מתייחס לדין "עשה" אלא לדין "לא תעשה".
ברובד השני בדבר סבירות ההחלטה, ביהמ"ש שואל האם על ועדת התכנון לקחת בחשבון את שיקול ההסתדרות לגבי פרנסת הרוחקים או שמא זה שיקול זר? ביהמ"ש קובע שזה לא שיקול תכנון ולכן הועדה לא צריכה להתחשב בו.

תשובת השופט ניתנה ברוח הגישה השלטת שנות ה-50 – סמכות הועדה נוגעת רק לדברים שיכולים להיות מסומנים במפה וסבירות ההחלטה קשורה לעניינים תכנוניים בלבד.
משנות ה-60' יש שינוי בחשיבה- אין לראות בתכנון רק סידור פיזי של המרחב, אלא יש לקחת בחשבון שיקולים רחבים של איכות סביבה, החברה המקומית שגרה באזור, כלכלה וכד'. זאת אף הדגיש הש' חשין בבג"צ כביש חוצה ישראל.
בשנות ה-80' בג"צ מועצה אזורית גבעת שמואל נ' שר הפנים- בניית מחלף חדש מכביש גהה שיקצר את הדרך לבני ברק בשני שלבים. בתק' הבניה תהיה מגבלה על מעבר מכוניות בכביש בשבתות ובחגים, כדי לא לפגוע ברגשות אלו שגרים סמוך לכביש. 
א. סמכות ועדת התכנון- האם ההוראה לפיה המחלף יהיה סגור בשבתות ובחגים היא הוראה תכנונית? ביהמ"ש קבע בהתאם לסעיף 61(2) לחוק התכנון והבניה, כי סמכות הועדה רחבה וכי יש לשקול במסגרת התכנית גם שיקולים הנוגעים לאוכ' למרות שלא ניתן לציירם ע"ג מפה.
ב. סבירות ההחלטה-האם השיקול התרבותי של מניעת פגיעה ברגשות הציבור הוא שיקול תכנוני שמוסדות התכנון צריכים לשקול? ביהמ"ש קובע כי עניין חברתי תרבותי כגון פגיעה ברגשות הדתיים ראוי להיכנס לשיקולי הועדה, וכי אין מדובר בשיקול זר. הוראה זו מנחה כיצד יש להשתמש בכביש ולא רק קובעת את מסלולו.

פס"ד עארף מוחארב נ' המועצה הארצית לתכנון ובניה- תושבי מושב שניר רצו לבנות קיר שיפריד ביניהם לבין שכונת הפשע הערבית פרדס שניר שבלוד. תושבי השכונה טענו שהקיר יפגע בהם חברתית, פסיכולוגית וכלכלית. ביהמ"ש קבע- שיקול חברתי כגון הרגשת קיפוח, הפרדה על רקע לאומי, צריך להילקח בחשבון במסגרת אישור תכניות התכנון והבניה.
ערר פלד נ' הועדה המקומית רמת גן- התארגנות להקים בניין בר"ג שם יאוכלסו בגירים שלוקים בתסמונת אספגר. תושבי השכונה- התנגדו כי ברמה העיצובית הבניין לא משתלב עם הסביבה. ועדת הערר- השיקול למצוא פיתרון לדיור לאותם בגירים מהווה שיקול תכנוני. במקרה זה, השיקול החברתי גבר על השיקול העיצובי של הבניה, והוחלט לאשר את הבניה. הועדה קבעה כי תוקם עמותה שתדאג שהדירות בבניין ימכרו רק לאותם בעלי לקות, זוהי הוראה תכנונית על אף שלא ניתן לציירה במפה. 
פס"ד חדש- הקמת ישובים חדשים אינה רק החלטה של תכנון ובניה, אלא כוללת היבטים חברתיים, דמוגרפיים, ביטחוניים וכד'. 

פס"ד איגנר נ' השמורה- פאב השמורה הוקם בשטח פתוח בכרמל, באזור שלפי התכנית אסור להקים בו פאב. נוצרה תופעה שקודם כל בונים ורק אח"כ מבקשים היתר. השאלה- האם יש לקחת בחשבון את התופעה הזו במסגרת שיקולי התכנון? נקבע- השיקול של מניעת עבריינות בניה שהפך ל"מכת מדינה" הינו שיקול חברתי רלוונטי שיש לקחתו בחשבון במסגרת שיקולי מוסד התכנון. הטעם לכך הוא שאין לתת פרס לאותם עברייני בניה.
תכנית מתאר ארצית (תמ"א) -> תכנית מתאר מחוזית (תמ"מ) -> תכנית מתאר מקומית (תמ"ק)

תכנית מתאר מחוזית

יש 6 מחוזות: ירושלים, צפון, מרכז, דרום, תל אביב, חיפה. לפי החוק, כל מחוז הכין תכנית מתאר מחוזית. כיום יש 4 תמ"מ כש-2 מהן טרם אושרו. העיקרון של תמ"מ הוא לקבוע את צפי הפיתוח במחוז, אולם קשה לעשות כי מעורבים יותר מדי אינטרסים במרחב וכי יש צורך בהסכמה רחבה.
בשנות ה-70 אושרו 4 תמ"מ ובשנות ה-90 היו תיקונים. נשווה בין התמ"מ משנות ה-70 לתמ"מ משנות ה-90:
בס' המטרות בתמ"מ מחוז צפון ניתן ללמוד כי מטרתה ליישם את ההוראות של התמ"א, וכן בעיקר לפתח נושאים מתכניות מקומיות שיש להם חשיבות כללית למחוז. כלומר, ניתן ללמוד שהמטרות של תמ"מ נובעות במידה רבה ממטרות התמ"ק. בתמ"ק אנו רואים שעיקר מטרותיה הן פיזיות. בתיקון מ-2007 לתמ"מ שינו את סעיף המטרות, כעת אנו רואים שינוי בתיאוריה התכנונית- יש מקום למחשבה רחבה הנוגעת לשיקולים חברתיים, סביבתיים וכלכליים, ואין להסתפק רק בהיבטים פיזיים.
2. תיאורית של תכנון (חוק התכנון והבניה)- תיאוריות פרוצדוראליות שעוסקות בהליך התכנון (החוק לא מגדיר תכנון) , 2 שאלות מנחות: 1. מהו תהליך קבלת ההחלטות הראויות בתכנון? 2. מי צריך לקבל את ההחלטות? 
ישנן 4 שיטות הנחלקות ל-2 סוגים:

א. גישות תהליכיות (פרוצדוראליות)- שיטות אלו מדגישות את תהליך המחשבה שמביא לקבלת ההחלטה. נק' המוצא כי התכנון הוא מדע מדויק, הידע הנדרש הוא מקצועי ומדעי, ובהתאם לכך מקבלי ההחלטות הם בעלי מקצוע בתחום התכנון. כאשר כלי העזר לקבלת ההחלטה הוא היגיון מדעי, נוסחאות ומודלים. 
1. תכנון רציונאלי כוללני- זהו המודל השולט בתחום התכנון כיום! ע"פ גישה זו, יש לקבל החלטות בצורה הבאה: יש לפעול ע"ב רציונאלי של הגיון מדעי, וע"ב כוללני שיביא בחשבון את כל השיקולים והאינטרסים הקיימים במרחב. 

שלבי התהליך

א. זיהוי הבעיה ומטרתה בתחום התכנון- למשל צפוי גל עליה חדש ויש לתת פתרונות לעולים החדשים.

ב. הגדרת החלופות- כיצד ניתן לפתור את הבעיה התכנונית, יש להביא בחשבון את כל החלופות. למשל, בניה לגובה, העברת העולים לדרום וכד'. 
ג. הערכת התוצאות החיוביות והשליליות העלולות לנבוע מכל חלופה 
ד. בחירת החלופה המועדפת- המוחה בוחר את החלופה הטובה ביותר מבין כל החלופות. ספרי תכנון עמוסים בנוסחאות כדי להביא לפיתרון אידיאלי.

ה. יישום בשטח

ו. העכרה כיצד הפיתרון שנבחר פותר את הבעיה/ המטרה התכנונית. 

ביקורת

א. ההחלטה צריכה להתקבל ע"י מקבלי ההחלטות ולא ע"י מומחים

ב. ביקורת על היבט הכוללניות והדרישה להגדיר כל חלופה אפשרית- באשר להערכת התוצאות החיוביות/שליליות- מידע חלקי וחסר, בנוסף, לוקח הרבה זמן ועולה הרבה כסף.
ג. מרוב השיקולים שיש לקחת בחשבון אנו עלולים להגיע לתוצאות שגויות. לדוג' האמונה הרווחת היא שמעשי אדם גורמים לזיהום וכפועל יוצא מכך לתנודות במז"א, יתכן שבעוד מס' שנים יבינו כי אין קש"ס בין הדברים. 
2. תכנון תוספתי- גישה תהליכית, רציונאלית ותוספתית אשר הוציאה את הפן הכוללני. גישה זו לא לוקחת מודל מסודר אלא יוצאת מנק' הנחה שהליך התכנון צריך להיות נקודתי ולהתבסס על תוספות של מנות קטנות  למצב הקיים, תוך התחשבות מוגבלת בשיקולים. כל פעם מוספים עוד ועוד שיקולים, טלאי על טלאי= תוספתית.
מאפיינים- 1.שיקולים מצומצמים וקטנים; 2.לא מאתרים בעיות תכנוניות מהותיות אלא בעיות נקודתיות; 3.לא מעריכים את כל החלופות אלא מספר מצומצם בלבד; 4.הערכת מספר מצומצם של תוצאות חשובות; 5.הגדרת הבעיה התכנונית לאורך הליך התכנון; 6.סדרת פתורונות מבעיה תכנונית לבעיה תכנונית; 7.תכנון כהליך תכנון תרופתי השואף לפתור בעיות קיימות ולא להשיג מטרות חברתיות עתידיות.

סעיפים 146-147 לחוק התכנון והבניה מאפשרים ליישם רעיונות תוספתיים. ככלל, כדי לעשות משהו בקרקע חייבים לקבל היתר בהתאם לנורמות הקבועות. חריגים:
סעיף 147- הקלה למבקש היתר- סטיה קלה שאינה משנה את אופי הסביבה ואינה מגיעה לכדי סטיה ניכרת מהוראות התכנית, זה דבר שניתן לקבל עליו היתר. למשל, בניית בניין בן 6 קומות כשהתכנית מתירה 5. אפילו בשלב הבניה ולא בשלב התכנון, ניתן ע"י הליך תכנוני מקוצר ונקודתי לפנות לועדה המקומית שתיתן היתר תוך הקלה מהתכנית. הועדה שוקלת את הצורך התכנוני אל מול הפגיעה בשאר, מפרסמת לציבור שיביע התנגדות, ונותנת היתר. 
סעיף 146- שימוש חורג- כל תכנית קובעת את השימוש שניתן לעשות בקרקע, למשל הקרקע מיועדת למגורים. אם אני רוצה לפתוח עסק בדירתי, אני לא יכולה לעשות זאת אא"כ אקבל היתר לשימוש חורג- היתר שאומר שאפילו אם התכנית אומרת שהקרקע מיועדת רק למגורים, מותר לי להקים שם עסק. על הועדה המקומית לשקול שיקולים של הצורך התכנוני, הפגיעה בשכנים. עליה לפרסם זאת ולתת 14 יום להתנגדויות.
*יודגש, הועדה המקומית לא חייבת לתת היתר זה נתון לשק"ד, וכן הפסיקה לא אוהבת שימוש בסעיפים הללו.
סעיף 151- אם מגיעים לסטיה ניכרת, לא ניתן לתת היתר. תקנות התכנון והבניה (סטיה ניכרת מהתכנית) מגדירות מהי סטיה ניכרת.
ביצוע עבודה בקרקע ללא היתר או ביצוע עבודה בסטיה מהיתר או תכנית מהווה עבירה פלילית ע"פ ס'204 לחוק התו"ב.
ביטוי הגישה התוספתית בהליך התכנון בישראל- יש צרכים שדורשים פיתרון נקודתי ומיידי. לשם כך יצרו מנגנון שמספק מענה מהיר ויעיל ששוקל מספר שיקולים מצומצם יחסית, תוך שמאפשרים לציבור להביע את דעתו.

כיצד הגישה הרציונאלית-כוללנית והגישה התוספתית באה לידי ביטוי בישראל?
ביטויה של הגישה הרציונאלית- כוללנית בישראל

מערך התכנון בישראל מורכב ממערכות היררכיות כפי שבא לידי ביטוי בס' 129-131:

תמ"א- הוראות שחלות על כל שטח הארץ -> תמ"מ- הוראות של פיתוח הקרקע ברמת המחוז -> תמ"ק- יותר מ-100 מרחבים מחוזיים והוראות, מתווה את השימוש בקרקע למשל אישור טאבו -> תוכניות מפורטות- הוראות מפורטות יותר מהמחוזיות -> היתר.
הש' חשין בפס"ד טדם טבע ודין- כמו צפיה במיקרוסקופ, תכנית ארצית היא הצפייה הראשונה וכשמגבירים את העוצמה מגיעים למחוזית, מקומית ומפורטת. 
דוג'- תמ"א 35 מחלקת את המרחב של המדינה לסוגי מרקמים שונים, לדוג' מרקם לפיתוח עירוני; ברמה המחוזית נראה שטח יישוב/ אזור חקלאי וכו'; ברמה המקומית נראה אזור מגורים/מסחר; ברמה המפורטת נראה מגורים א' וב', שטחים ציבוריים פתוחים, מוסדות ציבור וכד'.
כל תכנית מפורטת חייבת להיות תואמת לשנקבע בכל היררכיית התכניות שמעליה! הסיבה- כוללניות. 
המסלול הבסיסי של חוק התכנון והבניה מצוי בס' 145 לחוק סעיף זה קובע 3 עקרונות בסיסיים של המערכת:
1. ס"ק א- אדם הרוצה לבנות על חלקת הקרקע שלו, חייב קודם לכן לקבל היתר בניה.

2. ס"קב- היתר הבניה חייב להתאים להוראות כל התכניות החלות באותו שטח. קרי, חייב להתאים להוראות התכנית המפורטת, מקומית, מחוזית וארצית.

הפסיקה קבעה שההיתר יכול להיות רק במסגרת מה שפורט במסגרת התכנית. 
דוג' פס"ד קלקא- על המגרש של קלקא יש תכנית מפורטת: מותר להקים בניין מסחרי בן 7 קומות, מותר להקים מרתף אך אסור שבמרתף יוקמו יחידות דיור.  חב' קלקא רוצה להתחיל בבניה ולכן היא פונה לועדה המקומית כדי לקבל היתר. הועדה בודקת שההיתר מתאים לתכנית. הועדה רואה כי חב' קלקא מבקשת להקים מרתף עם מחסנים, מסחר, חניות וכד'. לכאורה, זה מתאים כיוון שהמרתף אכן לא יועד למגורים. הש"מ- האם מה שלא נאסר בתכנית מותר לעשותו בהיתר? הלכת קלקא- מה שתכנית המתאר לא מרשה  במפורש – אסור! בגלל שתכנית המתאר לא קבעה במפורש שניתן לבנות מחסנים במרתף, אי אפשר להתיר זאת במסגרת ההיתר.
ס' 145(ז)- קובע את מידת הפירוט הנדרשת בתכנית, כדי שמכוחה ניתן יהיה להוציא היתר: פירוט יעד הקרקע; חלוקה למגרשים וגבולותיהם; קווי בניין, מספר קומות או גובה בניינים; אחוזי הבניה. ס' זה לא חל על תכניות ישנות אך הוא נותן השראה פרשנית. פס"ד חברה לבניין הירדן- אם התכנית לא מפורטת דיה, לא ניתן לתת מכוחה היתרים!

מכאן שאנו רואים שבישראל פועלת הגישה הרציונאלית כוללנית, יש לקחת בחשבון את כל השיקולים שנשקלו ברמה המפורטת, מחוזית וארצית כדי לקבל היתר לתכנית בניה מסוימת.
ביטויה של הגישה התוספתית בישראל
בא לידי ביטוי בהיתר לשימוש חורג והיתר הקלה בסעיפים 146-147 לחוק, כנדון תחת הכותרת "הגישה התוספתית". 
ב. גישות פרוגרסיביות מתמקדות באיך אפשר לשלב את תהליך התכנון בחברה? נק' המוצא היא שהתכנון הוא פוליטי ומשלב ערכים ואינטרסים רבים. הידע הנדרש הוא לא מקצועי אלא מקומי והתנסותי מהאנשים שחיים בסביבה, מקבלי ההחלטות הם הציבור, וכלי העזר הוא שיתוף הציבור בקבלת ההחלטות. ההבדל העיקרי בין הגישות: נעוץ בשאלה מי מקבל את ההחלטות? המתכנן או הציבור.
1. תכנון מסנגר- התכנון נועד לתת מענה לטווח רחב של בעיות חברתיות ולהגן על כלל האינטרסים של החברה. לכן ככלל, ההיבטים התכנוניים צריכים להיקבע לפי האינטרסים של הקבוצות השונות שבחב' ולא לפי האג'נדה האישית של המתכנן. הכוונה שתהיה קב' עם מס' מתכננים שכל אחד מהם מייצג קב' אינטרס אחרת. הליך התכנון הוא בעצם מו"מ בין המתכננים המסנגרים השונים בהתאם לקב' האינטרס שהם מייצגים.
הגישה המסנגרת במערכת התכנון בישראל- ס' 2 לחוק מורה כי במועצה הארצית נדרשת נציגות נשית (מתוך 32 חברים). הדבר נועד כדי להביא אינטרסים שקבוצות גבריות לא חושבות עליהן. זה משקף את הגישה המסנגרת. דוג' נוספות- שיתוף קבוצות אינטרס נוספות כגון  הדור הצעיר, חרדים וכו'.
2. התכנון התקשורתי- גישה שהתפתחה החל משנות ה-80'. התכנון התקשורתי מבקש למצוא פתרונות שמבוססים על דיון, הקשבהף דיאלוג ומו"מ. התכנון התקשורתי מציע מס' מדדים שיהוו בסיס לתכנון: הקשבה; שימוש במגוון שפות- לא רק שפה מקצועית אלא שתהיה מובנת לכולם; שיתוף כל בעלי העניין; שימוש בכל סוגי המידע- מדעי, ערכי רגשי. ההנחה היא שמתוך דיון ציבורי נוכל להגיע להחלטות נכונות יותר; יהיה צודק יותר; אנשים יסכימו לקבל את ההחלטות שהם עצמם מעורבים בהן.

ביקורת: 1. יגרום לתהליכים ארוכים מדי ויקרים מדי, 2.עקב ריבוי השיקולים- עלול להביא למצב של חוסר הסכמה, 3. שיתוף הציבור אינו אמיתי, רק בעלי הכוח ישמיעו את קולם ולא הציבור החלש.
סיכום ההבדל התפיסתי בין הגישות 
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מעורבות הציבור בדין הישראלי
בכל הליך תכנוני יש 2 שלבים:

1. הכנת התכנית- בשלב זה הציבור אינו שותף.

2. שלב ההפקדה ושמיעת ההתנגדויות- התכניות נפתחות לעיון הציבור, והציבור מוזמן להגיש התנגדויות. 
ביקורות: הציבור לא מודע לקיום התכניות; השפה המקצועית של התכניות מקשה על הציבור להתנגד; הציבור רק מתנגד ולא מביע דעתו בשלב הראשון.
3. הצדקות להתערבות כפויה של דיני התכנון

3 הצדקות מרכזיות:
1. הצדקה כלכלית- אספקה של שירותים ציבוריים או הגנה על מוצרים ציבוריים- למשל יש בעל קרקע לשטח שיכול להתאים להיות גן ציבורי. סביר להניח שתושבי השכונה לא יתאגדו כדי לרכוש ממנו את השטח לצורך הקמת גן ציבורי לכל השכונה. זאת מ2 סיבות: 1. היעדר יריבות בצריכה- מרגע שהמוצר קיים, הנאת אדם אחד אינה גורעת מהנאת אדם אחר; 2. חוסר בלעדיות בצריכה-  קשה מאוד למנוע ממי שלא שילם להיכנס לגן. *יש טבלאות במחברת. שתי ההתנהגויות הללו לא רצויות מבחינה חברתית אולם הן הגיוניות מנק' מבטו של הפרט. 
המסקנה: יש צורך בהתערבות רגולטורים על מנת לנטרל את המוטיבציות של פרטים ולהביא להשגת האופטימום החברתי. הואיל והתכנון כולל היבטים ציבוריים רבים והואיל והשוק הפרטי נכשל באספקתם, יש צורך בהתערבות בחקיקה בנושא תכנון. 

2. הצדקה כלכלית- החצנות שליליות- השפעות שליליות על אחרים, מבלי שהסכימו לכך. לדוג' מפעל מזהם שלא מכניס את עלות זיהום האוויר לתחשיבים שלו. קביעה של כללי תכנון אמורה למנוע את ההחצנות השליליות. למשל, הרחקת אזורי תעשיה מאזורי מגורים, הגבלה על אזורי בניה כדי למנוע החצנות של ריח, זיהום, רעש וכד'.
3. הצדקה חברתית – גורסת שיש לדאוג לחלוקה צודקת הן של המשאבים והן של המטרדים במרחב, למשל לפזר מתקנים לא רצויים כגון אתרי אשפה. גם במצבים יעילים כלכלית, מוצדק יהיה להתערב בתכנון כדי להביא להשגת מטרות חברתיות כמו צמצום פערים. הצדקה זו מבוססת על התיאוריה של רולס, לפיה יש לפעול ע"ב 2 עקרונות של צדק: 1.עיקרון חירות שווה ומירבית, 2.עיקרון חלוקת המשאבים הכלכליים והחברתיים. ע"פ רולס, ניתן ליצור אי שוויון רק בתנאי שהוא לטובת המקופחים בחברה. כך ניתן להתערב בתכנון כדי לשפר את מצב העניים, למשל ע"י ייעוד קרקע לדיור מוזל, בנית בי"ס.

אולי זה לא כל כך יעיל כלכלית, אך אלו החלטות צודקות מבחינה חברתית.
5. חוק התכנון והבניה, מבנה החוק והמסלול הבסיסי הקבוע בו

חוק התכנון והבניה הוא משנת 65'. זהו חוק פרוצדוראלי הקובע את מוסדות התכנון והרכבם, סוגי התכניות, סוגי ההוראות שניתן לקבוע במסגרת התכניות, הליכי קבלת ההחלטות, איך מגובשת תכנית, תפקידי הועדות, שיתוף הציבור. הנורמות המהותיות כגון- אסור לבנות על חוף הים, לא נמצאות בחוק זה אלא בתכניות המתאר.
ההסדר הבסיסי של חוק התכנון והבניה- סעיף 145:

א. כל בניה ושימוש במקרקעין יעשו לפי היתר

ב. היתר ינתן לפי התכנית

ג. כל תכנית תותאם לתכנית הבכירה ממנה
הפסיקה הרחיבה את הסעיף: כמעט כל עבודה בקרקע חייבת היתר, גם מחסן מהום סנטר ושתילה מסיבית בחצר מצריכה אישור.
פס"ד קלקא- נדון לעיל. טרם הבניה, על החב' לבקש אישור כנדרש בסעיף 145(א) הש' וינוגרד- רק מה שתכנית המתאר מרשה במפורש יכול להיכלל בהיתר, מה שתכנית המתאר אינה מרשה במפורש – אסור! הסיבה- החוק בישראל הוא מנק' מבט כוללנית, אנו מעוניינים שכל השיקולים ילקחו בחשבון בשלב התכנון ולכן צריך להיות מפורט ככל האפשר בשלב זה. אם הדבר לא מפורט בתכנית, יש לבצע שינוי בתכנית/ לתכנן תכנית חדשה בצורה מסודרת, שכלל השיקולים ילקחו בחשבון, וכן לערב את הציבור בהתאם.
הסנקציה למפרי סעיף 145 קבועה בסעיף 204- ס"ק א- מי שפועל ללא היתר- דינו קנס, מאסר שנתיים.

ס"ק ב- מי שסוטה מההיתר שניתן לו- דינו מאסר שנה אחת.

היום מסתכלים על תוה"ל של מבקש ההיתר, האם זו חב' קבלנית שמודעת לחוק או אגם פשוט. בהתאם דנים בשאלה האם ההיתר בטל לחלוטין או באופן חלקי.

לא נדרשת מחשבה פלילית כדי להרשיע ע"פ ס'204. אולם, ע"פ ס' 208(ב) יש הגנה טובה למי שלא ידע ונקט בכל האמצעים הנאותים לקיום החוק.

בנוסף, ניתן להרוס את המבנה שנבנה שלא בהתאם לתכנית.

סעיף 48- עוסק בהענשת חברי מוסד התכנון שנותנים היתרים בניגוד לתכניות קיימות.

שתי מערכות היררכיות בחוק:

1. מוסדות התכנון (מקבלי ההחלטות)

2. התכניות (הנורמות התכנוניות) 

מוסדות התכנון- הרכב וסמכויות

הגדרת מוסד תכנון כאמור בסעיף 1 לחוק: כל רשות שיש לה סמכות בעניין תכניות או היתרים.
ניתן לחלק את מוסדות התכנון ל-2:

1. מוסדות שחוק התו"ב יוצר- מוסדות אלו מוסדרים בפרק ב' והם אחראים על קביעת התכניות והנורמות התכנוניות. למשל, המועצה הארצית, הועדות המחוזיות וכד'.

2. מוסדות קיימים שחוק התו"ב מעניק להם סמכויות בעניין תכניות או היתרים- לדוג' הממשלה, היא גוף קיים שע"פ החוק יש לה סמכות לתת אישור סופי לתמ"א (ס'53). דוג' 2- שר הפנים האחראי על ביצוע החוק יכול להחליט איזה תכניות דורשות את אישורו הסופי ואיזה לא, ע"פ ס' 109. 

מבנה מוסדות התכנון- מע' היררכית, כך מוסד תכנוני גבוה יכול להורות למוסד שמתחתיו מה לעשות
ממשלת ישראל -> המועצה הארצית (1) -> ועדות מחוזיות (6) -> ועדות מקומיות (100+) -> רשות רישוי מקומית (100+).

ועדות ברמה הארצית- ועדות אלו קיימות לצד הועדה הארצית ולא תחתיה, לכל אחת סמכויות משלה.
1. ועדה ארצית לתשתיות לאומית ס'6א- ס'6ו- אמונות על הכנת תכנית לתשתיות לאומית כמו כבישים, מסילות, תחנות כוח וכד'. כדי שהיא תקבל סמכות, יש צורך בהכרזה משולשת מצד: רה"מ, שר הפנים, שר האוצר.

2. הועדה לשמירת הסביבה החופית- נותנת אישור סופי לכל תכנית בניה שחלה על הסביבה החופית.

3. הועדה לשמירה על קרקע חקלאית ושטחים פתוחים- יש לקבל את אישורה לפני אישור סופי של כל תכנית שחלה על קרקע חקלאית/ שטחים פתוחים.
על כל החלטה של מוסד תכנוני ניתן לפנות בערר למוסד שמעליו, למעט על החלטות הממשלה/ המועצה הארצית.
6. המועצה הארצית, הרכבה וסמכויותיה

המועצה הארצית מוקמת מתוקף ס'2 לחוק. היא כוללת 32 חברים. מטרה ליצור איזון בגיבוש כל השיקולים הרלוונטיים לתכנון ברמה הארצית. המועצה כוללת 3 הרכבים כדלהלן: 
12 נציגי שרים ונציגי משרדי ממשלה- ייצוג אינטרסים כלל ארציים; 10 נציגים של השלטון המקומי- ייצוג אינטרסים מקומיים; 10 אנשי מקצוע, מוסדות וקבוצות אוכלוסיה. 
נראה כי יש הרכב מגוון, אך לא מספיק, למשל אין נציגים דתיים. 

הרכב המועצה הארצית בהצעת החוק החדש מוסדר בסעיף 8:

14 נציגים הכוללים את נציג שר הרווחה; 12 נציגי השלטון המקומי; 10 בעלי מקצוע ונציגי גופים- בוטלו נציגת נשים ונציג הדור הצעיר.

ועדות משנה

החוק הקיים אינו קובע את הרכב ועדות המשנה. בהצעת החוק החדשה, סעיף 6 מסדיר עניין זה. 

דוגמאות לועדות משנה של המועצה הארצית כיום:

1. ועדת משנה לנושאים תכנוניים עקרוניים- 18 חברים, תפקידה לייעץ למועצה הארצית בגיבוש המלצות בנוגעות לתכניות מתאר ארציות וכן לקבל החלטות בנוגע לתכניות מתאר מחוזיות.

2. ועדת המשנה לעררים- 5 חברים בראשה שר המשפטים. מטפלת בעררים על תנאים להיתרי בניה ע"פ ס'78, איסור/ תנאים למתן היתרים לאחר הפקדה ע"פ ס'98 אם אלו ניתנו ע"י ועדה מחוזית, וכן ערר על אישור/דחיית תכנית שבסמכות הועדה המחוזית (ס'110).
פס"ד מועצה אזורית ערבה תיכונה נ' המועצה הארצית (קול אמריקה)- הקמת תחנה לקליטת שידורי רדיו באזור הערבה. המועצה הארצית הכינה תמ"א, שם פורטו מיקום התחנה ופרטי הקמתה. המועצה האזורית  התנגדו לכך מטעמים של קרינה. הם עתרו לעליון וטענו 3 טענות שנדחו:

1. חוסר סמכות- נטען כי קביעת מיקום התחנה ופרטי הקמתה אינם בסמכות המועצה הארצית אלא בסמכות הועדות המקומיות. הש' אור קובע שלמועצה הארצית יש סמכות לעשות זאת מתוקף ס' 49 שהרי מדובר בפרויקט בעל חשיבות לאומית. בנוסף תכנית ברמה גבוהה יכולה לכלול הוראות של תכניות ברמה נמוכה ממנה.

2. היעדר סבירות- נטען כי אין זה סביר שהמועצה הארצית תדון בפרטי התכנית וכי ראוי להותיר את הדיון בפרטי התכנית לוועדות הנמוכות. הש' אור קבע כי לא רק שיש לה סמכות, אלא גם שראוי שהיא תדון בכך לאור הרכבה המגוון. כמו כן אם המועצה הארצית רק תקבע את המיקום ותותיר לוועדות המקומיות לדון בפרטי ההקמה,רוב הסיכויים שהן לא יעשו זאת, שכן הן לא ירצו תחנה שכזו בשטחן.
3. פגם בהליך אישור התכנית- ההבדל בין תכניות מתאר של המועצה הארצית לבין תכניות מתאר אחרות הוא שבארצית אין מקום לשמיעת התנגדויות הציבור. בהתאם נטען, כי הציבור נפגע שכן לא יכול להתנגד לפרטי הקמתה. הש' אור- המועצה הארצית כוללת את מגוון האינטרסים ולכן אין צורך שהציבור יהיה שותף להליך.

אמירתו של אור היא בעייתית. ראשית, לא כל האינטרסים מיוצגים בוועדה: דתיים וכו'; שנית, ניתן לקבל החלטות רק בשליש; שלישית, רוב הדיונים של המועצה נעשים במסגרת ועדות משנה שכוללות רק חלק מנציגי המועצה.
מכיוון שמדובר היה בתוכנית מתאר ארצית שכללה הוראות מפורטות בנוגע לתחנה מכנים תוכנית כזו בשם "תוכנית מתאר ארצית מפורטת". לגבי תוכניות מסוג כזה קיים נוהג של המועצה הארצית לשמוע את טענות הציבור אף שאין חובה כזו. ואכן בפרשת קול אמריקה נשמעו טענות הציבור באמצעות הרכב הוועדה. לכן הש' אור לא קיבל את טענתם.

פס"ד אדם טבע ודין נ' שר הפנים- ענייננו בתמ"א 22 שמסדירה את נושא היערות בישראל. ככלל, תמ"א יכולה להיות מ-3 סוגים:
1. על כל שטח המדינה וכוללת מגוון הוראות תכנוניות, כגון תמ"א 35.
2. תכנית בנוגע לשטח ספציפי- לדוג' תכנית להקמת נמל תעופה או תכנית לתחנת רדיו כמו בקול אמריקה. תכניות אלו מתייחסות לשטח מוגדר ומסדירות את כל ההיבטים התכנוניים בשטח זה.

3. תכניות שחלות על כל שטח המדינה, אך מסדירות נושא תכנוני ספציפי- כמו בעניינינו, תמ"א 22 המסדירה את הנושא הספציפי של יער על כל שטח המדינה.

מטרות תמ"א 22 קבועות בסעיף 3 לתמ"א. מדובר במסמך עקרונות כלליים והיא מגדירה כיצד להכין תכניות מפורטות שעל בסיסן יתכננו את היערות.

תמ"א 22 נקבעה בשנת 95' ומאז קק"ל לא הכינה תכנית מפורטת בנוגע לשטחי היער, אולם היא כן עבדה ביערות. הש"מ: האם קק"ל חייבת להכין תכניות מפורטות כתנאי לעבודות היעור, או שדי בעקרונות הקבועות בתמ"א?
חשין- קק"ל חייבת להכין תכניות מפורטות. מבסס זאת על 2 רבדים:

1. הוא בוחן את הוראות התמ"א ומהן הוא מסיק כי הכנת תכניות מקדמיות היא חובה, ולא ניתן לפעול ביערות בלעדי זה.

2. החלטה זו תואמת 2 עקרונות יסוד של דיני התכנון: א. עיקרון השקיפות; ב. שיתוף הציבור בהליכי אישור תכניות.

האם הרובד השני לא סותר את פס"ד קול אמריקה, שם נקבע שיש הבדל בין אישור תמ"א לבין אישור שאר התכניות, לעניין שיתוף הציבור?
1. בשונה מקול אמריקה, בעניינינו התכנית עצמה דורשת תכנון תכנית מקדמית.

2. בקול אמריקה היה מדובר בתמ"א שכללה הוראות מפורטות. במקרה כזה, היה נוהג לאפשר לציבור להביע את עמדותיו. בעניינינו היתה תמ"א שכללה הוראות עקרוניות בלבד ולכן אין נוהג של שמיעת התנגדויות. גם אם תינתן האופציה להתנגד, ספק אם ניתן יהיה לעשות כן בשל כלליות ההוראות. אנו רואים כאן הפנמה של תיאוריות פרוגרסיביות של תכנון- חשיבות שיתוף הציבור בתכנון.
הש' חשין קובע ששיתוף הציבור הוא עקרון יסוד בהליכי התכנון והבניה והוא מפרש בהתאם את החוק. 

סמכויות המועצה הארצית
הסמכויות קבועות לאורך כל החוק.

סעיף 2 קובע את הקמת המועצה ואת סמכויותיה באופן כללי. 
1. סמכויות ייעוץ לשר הפנים, סעיף 265- קובע את סמכותו של שר הפנים להתקין תקנות לביצוע החוק במגוון נושאים המנויים בסעיף. בקובעו תקנות אלו עליו להתייעץ עם המועצה הארצית. דוג'- סעיף 151 קובע שלשר הפנים יש סמכות להתקין תקנות לגבי מה ייחשב סטיה ניכרת; סעיף 13 מקנה לו סמכות לקבוע גבולות של מרחבי תכנון מקומיים.
2. סמכויות המועצה הארצית לאישור תכניות, סעיפים 49-54- המועצה הארצית היא הגוף שאחראי על הכנת תמ"אות- יוזמה, דיונים ואישור עקרוני. הממשלה נותנת אישור סופי. ראי למטה הליך אישור מפורט.
3. סמכויות בנוגע לתוכניות מתאר מחוזיות- הליך אישור כפול לכל תכנית:
א. הכנה- יוזמה, התייעצות, גיבוש התכנית ללא ידוע הציבור. נעשה ע"י הועדה המחוזית.

ב. הפקדה- התנגדויות הציבור עד לאישור התכנית. נעשה ע"י המועצה הארצית.

ג. ערר- כמו בארציות, אין לגבי אישור תכניות מתאר מחוזיות ויש לעתור לבג"ץ.

ככלל, עתירות בענייני תכנון ובניה מופנות לביהמ"ש המחוזי ביושבו כבימ"ש לעניינים מנהליים. 3 מקרים חריגים בהן עתירות בעניין תו"ב יופנו לבג"ץ: 1. החלטות שר הפנים, 2. עתירות שעניינן אישור תמ"א, 3. עתירות שעניינן אישור תמ"מ. 
ההבדל בין מנגנון ערר לביהמ"ש- ועדת הערר בוחנת את הפניה בצורה עניינית ומקצועית, היא מוסמכת לשים את שיקול דעתה במקום שיקול הדעת של המוסד עליו עוררים. לע"ז ביהמ"ש מוגבל לעילות מנהליות - בודק אם נפלו פגמים מנהליים כגון חוסר סמכות, ניגוד עניינים וכד'. הוא לא בוחן מקצועית ודעתו לא תחליף את שק"ד הועדה. יחד עם זאת, לעיתים בפועל ביהמ"ש כן מתערב בתוכן החוק כשהוא משתמש בעילת "חוסר סבירות".
4. סמכויות בנוגע לתכניות מתאר מקומיות ומפורטות- תכניות אלו הן גוש אחד שמחולק לתכניות שמאושרות ע"י ועדה מקומית ותכניות שמאושרות ע"י ועדה מחוזית. 
הסמכות של המועצה הארצית לגבי תכניות מאושרות ע"י הועדה המחוזית היא לשמוע עררים עליהן. 

סעיף 110- המועצה הארצית משמשת כערכאת ערר על אישור/דחיה של תכניות מתאר מקומיות ומפורטות שנמצאות בסמכות הועדה המחוזית. המועצה הארצית תשמע את הערעור במסגרת וועדת המשנה של עררים. ערעור בזכות- ערר שמוגש ע"י שלושה חברי הועדה המחוזית או ע"י ועדה מקומית או רשות מקומית הנוגעת בדבר. 
ברשות יו"ר הועדה המחוזית- ערר של מי שנדחתה תכניתו או התנגדותו לתכנית. 

ערעור על החלטת יו"ר ועדה מחוזית שמסרב לתת רשות ערעור למועצה הארצית- יופנה לביהמ"ש לעניינים מנהליים.

פס"ד ועד עין כרם- שכ' עין כרם שהיתה מיועדת למגורים ושימור והכינו תכנית מפורטת לשינוי ייעוד הקרקע, להפוך את הקרקע למלון. התכנית אושרה ע"י ועדה מחוזית מתוקף סמכותה. על אף בקשת יו"ר וועד עין כרם, יו"ר הועדה המחוזית לא מאפשר להם לערור למועצה הארצית. הטעם לכך היה היעדר שיקולים ארציים בעניין. ועד עין כרם עתר לביהמ"ש המחוזי שיצהיר שהחלטת היו"ר אינה סבירה. אולם הוא נדחה מן הטעם שמדובר בתכנית נקודתית, שהמחלוקת עליה היא בעלת אופי מקומי. הועד פונה לעליון, שם נקבע שיש שתי מגמות חזקות:
א. גישה מצמצמת- לפיה יו"ר הועדה המחוזית צריך לתת רשות ערר למועצה הארצית רק כשמדובר בתכניות עם השלכות תכנוניות כלל ארציות. כך שהיקף המקרים בהם צריך לתת רשות ערר הוא קטן יחסית.

ב. גישה מרחיבה- לפיה יש להעניק רשות ערר בכל פעם שיש נושא עם חשיבות תכנונית רחבה "נושא בעל השלכה רחבה.. אם בשל אופיו עקרוני או בכל רגישות חברתית מיוחדת המאפיינת אותו או שנתון למחלוקת ציבורית קשה". בפס"ד נקבע שיש לנטות לגישה זו, אף שלא נקבעו במפורש מדדים מדויקים לשאלה מתי ניתן לאשר הגשת ערר.
במקרה הנדון- הערעור מתקבל, קרי: ניתן להגיש ערר, הואיל ומדובר בשכ' בעלת אופי מיוחד עם אתרי תיירות, ובית מלון ישנה אופי זה.

יתרונות מנגנון הערר: ביקורת פנימית על הרשות המנהלית; בחינה נוספת של השיקולים המקצועיים; בירור מהיר ויעיל; הפחתת העומס על בתי המשפט; הזדמנות לציבור להשמיע את טענותיו.

חסרונות מנגנון הערר: פתיחה גורפת של מנגנון זה עלולה להאריך את הליכי התכנון שגם כך ארוכים. 
לפי הצעת החוק החדשה, אין אפשרות להגיש ערר על החלטת ועדה מחוזית בנוגע לאישור תמ"ק כוללנית. ערר על אישור תכנית מתאר כוללנית יכול להיות מוגש רק ע"י חברי ועדה מחוזית, רשות מקומית או ועדה מקומית. כך שמנגנון הערר למועצה הארצית מצומצם עוד יותר.
7. הוועדות המחוזיות, הרכבן וסמכויותיהן 

6 ועדות מחוזיות לתכנון ובניה: ירושלים, צפון, דרום, מרכז, ת"א, חיפה.
הרכב הועדות, סעיף 7- 18 חברים: 9 נציגי שרים; נציג מנהל מקרקעי ישראל; מתכנן המחוז; 5 נציגי רשויות מקומיות במחוז (הרשויות המקומיות ממליצות ושר הפנים ממנה); בעלי מקצוע- מומחה בתכנון ובניה; מומחה לאיכות הסביבה.
בכל הנוגע לתכנית שבתחום ועדה מקומית, יש להזמין את מהנדס הרשות המקומית ואת נציג הרשות המקומית.

ועדות המשנה- מוגדרות בסעיף 11 לחוק.
מהות ההרכב- שלוש תכליות עיקריות להרכב הקבוע בס'7:
1. מגוון היבטים- מענה לכל ההיבטים הרלוונטיים לאוכלוסיה, תוך איזון ראוי בין שיקולים כל ארציים ומחוזיים, ובין שיקולים מקומיים, תוך מתן ייצוג לאינטרסים מקצועיים. 
2. עצמאות- ההרכב המגוון של הועדה מגן מפני סכנה של ניגוד עניינים, שחיתויות וכד'.

3. מקצועיות- הרכב הועדה מבטיח שיהיו חברים בה אנשי מקצוע ברמה גבוהה.

פס"ד פריצקי ופס"ד פלק- האם נציגי השלטון המקומי בועדות המחוזיות חייבים להיות עובדי ציבור: עובדי הרשויות או נבחרים של הרשויות, או שניתן למנות אנשים חיצוניים?
במחוז ירושלים נציגי הרשות המקומית לא היו עובדי ציבור אלא אנשים חיצוניים. עקב הנחיית היועמ"ש לפיה נציגי הרשויות חייבים להיות עובדי ציבור, ביטל שר הפנים את מינוי שלושת הנציגים. מכאן העתירה.

הש' דורנר בדעת רוב- מסתמכת על 2 תכליות: 

ראשית, תכלית מינוי נציגי ועדות מקומיות היא ייצוג הרשויות המקומיות. על נציגים לשקף את עמדת הרשות המקומית שהם מייצגים ואין להם שק"ד עצמאי. 

שנית, אמנם הביטוי "נציג" הוא ניטראלי, אך פירוש שיאפשר מינוי של נציגי רשויות מקומיות שאינם עובדי ציבור אינו סביר, מהטעמים הבאים:
1. נציג הרשות מכיר טוב יותר את הרשות ושיקוליה.
2. נציג הרשות מחויב למדיניות הרשות, בניגוד לאדם מבחוץ.

3. סמכויות הפיקוח שיש לרשות המקומית כלפי עובדיה  (כללי אתיקה ומשמעת).

4. החשש לניגוד עניינים פנימי הטמון במינוי נציג חיצוני, במיוחד שהוא עוסק במקרקעין בי-ם.

הש' פרוקצ'יה בדעת מיעוט- נציגי הרשויות המקומיות לא חייבים להיות עובדי ציבור. לדידה, נציגי הועדות המקומיות לא מהווים שופר של הרשות המקומית ויש להם שק"ד עצמאי. בנוסף, לנציגים מחוץ יש נק' מבט רחבה שעשויה לתרום לפעילות הועדה. כמו כן, מאחר והועדה המחוזית בוחנת תכניות שיזמה הועדה המקומית, ראוי שתהיה מנותקת מחברי הועדה המקומית, כדי להבטיח הליך קבלת החלטות נקי ומשוחרר מלחצים.
פס"ד פלק (מצא)- דעתה של פרוקצ'יה הופכת לדעת רוב. מאמצים את תכלית המקצועיות- מינוי נציגים חיצוניים עשוי לתרום לתפקוד הועדות ולהעלת רמתן המקצועית. לגבי הבעיות שהעלתה דורנר, נאמר כי: 

ניתן לסמוך על הרשות שתמליץ על אנשים שבקיאים בצרכיה התכנוניים ושהרשות סומכת על מחויבותם לאינטרסים שלה; לגבי סמכויות הפיקוח נאמר כי כללי המשמעת חלים רק על עובדי הרשויות ולא על הנבחרים; לגבי החשש לניגוד עניינים, נאמר כי יש לבחון כל מקרה לגופו ולא לשלול באופן גורף מינויים חיצוניים. 
הש' גרוניס בדעת מיעוט- אין אנו חיים בעולם אידיאלי. לאור העובדה שבפועל יש שחיתות רבה ועירוב שיקולים זרים, יש לחייב את הרשויות למנות עובדי ציבור בלבד.

התוצאה- ס'17(א)(12) אינו מגביל את הרשויות המקומיות במינוי נציגיהן בוועדה המחוזית לעובדי ציבור בלבד.
הרכב הועדה בהצעת החוק, ס'22:

הגדלת מס' חברי הועדה המחוזית ל24 חברים, נוספים עוד 6 נציגי שרים.

נציגי הרשויות המקומיות יהיו ראשי הרשויות או סגניהם בלבד, כך שלא יהיו מינויים חיצוניים.

לרה"מ סמכות למנות נציג נוסף לועדה המחוזית.

סמכויות הועדה המחוזית
לועדה המחוזית בחוק הקיים יש סמכויות רבות שנעלמות בהצעת החוק החדשה. ע"פ ההצעה החדשה, תפקיד הוועדה יסתכם בפיקוח על הועדות המקומיות ואחריות על הכנת תכניות מתאר כוללניות שיחולו על תכנון השטח המקומי.
סמכויות הועדה בחוק הקיים

1. סמכויות בנודע לתכניות מתאר ארציות, ס' 52-53- ככלל, בתמ"א אין הליך של פתיחת התכניות לציבור. במקום זאת, המועצה הארצית חייבת להעביר העתק של התמ"א לועדה המחוזית, על מנת שזו תיתן את הערותיה. ההערות מוגשות גם לממשלה טרם האישור הסופי.
2. סמכויות בנוגע לתכניות מתאר מחוזיות, ס'56- שני שלבים בהליך הכנת תמ"מ:

א. הכנת תמ"מ, נעשה ע"י הועדה המחוזית; ב.הפקדה, שמיעת התנגדויות ואישור, נעשה ע"י המועצה הארצית.
3. סמכויות בנוגע לתכניות מתאר מקומיות, הועדה המחוזית אחראית על כל הליך התכנון- שלב ההכנה, ההפקדה, שמיעת התנגדויות, אישור. זה בעייתי שהועדה המחוזית גם מכינה את התכניות וגם שומעת את ההתנגדויות. (ס'61א-62)
4. פיקוח על פעולות הוועדות המקומיות, שחיתות, ניגודי  אינטרסים וכד'. אופן הפיקוח: 
א. קבלת העתק של התנגדויות למקומית ואפשרות להגיש התנגדות (ס' 103(3)).

ב. מתכנן המחוז יכול להגיש התנגדות בעצמו וחו"ד על ההתנגדות (ס' 100, 106(א)(3)).
ג. ס' 109א ועדת מקומית שלא עומדת בלו"ז לאישור תכנית (3 או 10 חודשים לפי העניין), סמכויותיה עוברות לועדה המחוזית. זה לא קרה למרות שבמקרים רבים לא עמדו בזמנים. 
ד. ס' 134 – סמכות לבטל או לשנות (שינוי תוכנית נעשה תמיד ע"י הכנת תוכנית חדשה) כל תכנית של הועדה המקומית, לאחר שניתנה לועדה המקומית הזדמנות להשמיע את דבריה. בפועל לא נעשה בזה שימוש.  
ה. ס' 64 – סמכות להורות לועדה המקומית להכין תכניות, רשאית להורות אילו נושאים יכללו בתכנית, וכן רשאית להורות ליישם תוכנית שאושרה. 
ו. ס' 28- הועדה המחוזית יכולה להורות לוועדה המקומית לעשות כל מה שנדרש ממנה ע"פ חוק, ואם זו לא עשתה כן תוך הזמן שקבעה הועדה המחוזית, רשאית הועדה המחוזית לעשות זאת במקום המקומית ועל חשבונה, כשמוענקות לה כל סמכויות הועדה המקומית. לדוג' הועדה המקומית לא מבצעת הוראת חוק מסוים/ לא מכבדת צווים מסוימים, במקרה כזה הועדה המחוזית יכולה לחייב אותה לעשות זאת או לעשות זאת במקומה. 

פס"ד קני בתים-העובדות- היתה תכנית להקמת בניין בעל 6 קומות ו16 דירות. חב' קני בתים הגישה בקשה להיתר לפי התכנית. מהנדס הועדה המקומית ביקש לשנות את הבקשה לבניין בן 8 קומות ו-2 דירות בכל קומה. ניתן היתר. כשהגיעו לבנות מעל לקומה ה-6, השכנים הגישו התנגדויות לועדה המקומית שנדחו. אולם הערר שהם הגישו למחוזית התקבל. החב' הגישה תכנית חדשה לבניין בן 8 קומות, והועדה המחוזית אישרה רק 7 קומות. כלומר, במקום 16 דירות יכלו לבנות רק 14. החב' תובעת את 2 הועדות בנזיקין.
נפסק: אם הועדה המחוזית לא מפקחת על הועדה המקומית מכוח ס'28, ניתן יהיה לתבוע את הועדה המחוזית בנזיקין (רשלנות/ בצ"ע פרת חובה חקוקה). על הועדה המחוזית מוטלת החובה לקיים פיקוח שוטף, עקבי ואינטנסיבי מכוח ס' 28.
לא ברור למי ניתן לערור כשהועדה המחוזית נכנסת לנעלי הועדה המקומית- למועצה הארצית/ ועדת הערר.

בעבר, אם ועדה מקומית לא היתה ממלאת את תפקידה, אדם היה חייב לפנות קודם לועדה המחוזית שתפעיל את סמכותה לפי ס'28. רק אחרי פנייתו זו הוא יכול היה לפנות לביהמ"ש. כיום ניתן לפנות ישירות לביהמ"ש.

5. לשמש כועדה מקומית בנוגע לשטחים שלא נקבעו כמרחבי תכנון מקומיים, ס'12- בד"כ שטחים שאין בהם רשות מוניציפאלית.
6. לייעץ לשר הפנים בנוגע לגבולות מרחבי תכנון מקומיי, ס'13.
7. סמכויות אכיפה, ס'224- סמכות להוציא לפועל צו הפסקה מנהלי לבניה שלא לפי היתר או שלא לפי תכנית, כל עוד לא הוגש כ"א. ס'238א- סמכות לתת צו הריסה מנהלי במקרים מסוימים ליו"ר הועדה.

פס"ד צוקי ארסוף- קיבוץ געש הכין תכנית לשינוי ייעוד הקרקע- מקרקע חקלאית לשטח המיועד לבניה ולמגורים, לאור מצוקת הדיור של תושבי געש. לקיבוץ היו הרבה חובות, לכן הם מכרו חלק מהשטח המיועד לחב' שרצתה לבנות פרוייקט סגור למיליונרים, וזאת בניגוד לתכנית המקורית להרחיב את הקיבוץ. תכנית געש קבעה כי היתרי בניה מכוחה יינתנו ע"ס תכנית בינוי שתאושר ע"י הועדה המקומית [תכנית בינוי- מסמך המהווה שלב ביניים בין התכנית להיתרים. המסמך כולל- אופן הבניה, חומרי הבניה וכד']. הועדה המקומית אישרה את תכנית הבינוי.

הועדה המחוזית- טענה כי יש כאן ניצול לרעה של תכנית געש לשם הקמת שכ' סגורה. לכן הורתה להכין תכנית מפורטת חדשה שתחליף את תכנית געש ותעגן בתוכה את הנחיות הבינוי. התכנית החדשה תוכן ע"י הועדה המקומית, ותוגש לועדה המחוזית שתדון בעניין. נאסר להוציא היתרי בניה במקום למשך שנתיים.
יזם החב' טען 3 טענות של חוסר סמכות כדלהלן:

1. תכנית בינוי היא רק בסמכות ועדה מקומית- הועדה המחוזית נטלה לידה תכנית שהיא בסמכות הועדה המקומית לפי ס'62א(א)(5). הש' מודריק- אכן יש חריגה מסמכות.

ביקורת: 

א. ניתן להשתמש בס'134 – ועדה מחוזית רשאית לבטל ולשנות כל תכנית שבסמכות הועדה המקומית.

ב. התכנית לא רק כוללת הוראות בינוי, אלא גם נושאים אחרים כגון: הגדרת אזורים, הגדרת שטחי ציבור וכד'.
2. סמכות הקפאת היתרי הבניה שמורה רק לועדה המקומית- ע"פ ס' 77-78 סמכות זו נתונה למוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית, בעניינו- הועדה המקומית. הש' מודריק מקבל טענה זו.
3. שימוש בלתי ראוי בס'28, לא ראוי שהועדה המחוזית תתערב- טענו כי הועדה המחוזית מוסמכת להתערב רק במקרי קיצון. הש' מודריק מקבל את הטענה- קובע כי התערבות הועדה המחוזית היתה לא סבירה (לא נשקלו כל השיקולים הראויים: המקרקעין כבר נמכרו, הושקע הון עתק, נמכר ע"י רשות) ולכן לא ראוי להפעיל את ס'28.

התוצאה​- מבוטלות החלטות הועדה המחוזית לפיהן תכנית געש המקורית בטלה ושלא ינתנו היתרי בניה לשנתיים.
אם היה נקבע כי החלטת הועדה המחוזית סבירה (מן הטעם שתכנית הבינוי מעוותת את תכלית התכנית הקיימת), ביהמ"ש היה מבטל את הפעולות החורגות מהסמכות. תוצאה אפשרית- מכוח ס'64 הועדה המחוזית היתה מורה לועדה המקומית להכין תכנית מפורטת חדשה.
הועדה המחוזית ערערה לעליון, שם עוכב פסה"ד עקב הסיכוי הטוב לערעור ועקב הזנק שעלול להיגרם אם ינתנו אישורי בניה. סופו של דבר- העניין הסתיים בפשרה.
8. הוועדות המקומיות, הרכבן וסמכויותיהן 

קיימות מעל 100 ועדות מקומיות לתכנון ובניה.
ע"פ ס'17, לכל מרחב תכנון מקומי קיימת ועדה מקומית.

ע"פ ס'13-16 מרחב תכנון מקומי מוכרז בצו ע"י שר הפנים, לאחר התייעצות עם המועצה הארצית, הועדה המחוזית והרשות המקומית הרלוונטית.

2 סוגים של ועדות מקומיות:

1. סוג  1 מכוח ס' 18- מרחב התכנון מקומי כולל תחום רשות מקומית אחת- שטח מרחב התכנון המקומי= שטח רשות מקומית אחת. במקרה כזה, מועצת הרשות המקומית משמשת גם כועדה המקומית לתכנון ובניה. לדוג'- עיריית ת"א היא הועדה המקומית של המרחב המקומי ת"א. עם זאת, מבחינה משפטית, מדובר בשני גופים שונים ולכן אם רוצים לעתור נגד פעילות הועדה המקומית, על העתירה להיות מוגשת נ' הועדה המקומית ולא נ' העיריה. אם הדבר לא יתבצע באופן הזה, העתירה תידחה. כך לפי פס"ד דרמון נ' עיריית יהוד.
פס"ד  עיריית חולון- חסר- להשלים
2. מכוח ס' 19- מרחב התכנון מקומי כולל יותר מרשות מקומית אחת (ועדה מקומית מרחבית)- מה הרכב הועדה המקומית במקרה כזה? התשובה נחלקת ל-2:
א. ס'19(א1)- במקרה שבו אחת מהרשויות המקומיות כוללת יותר מ35 אלף תושבים- הועדה תמנה 17 חברים. היא תורכב מנציגי כל המועצות המקומיות. שר הפנים קובע את מספר הנציגים של כל רשות מקומית, לפי היחס בין מספר התושבים ברשות, למספר התושבים הכולל במרחב התכנון. כל רשות מקומית בוחרת את נציגיה לועדה המקומית, בהתאם להרכב היחסי של הסיעות. אם מספר הנציגים של רשות מקומית בוועדה המקומית הוא 4 לפחות, יש לבחור לפחות נציג אחד מהאופוזיציה. הועדה המקומית תבחר יו"ר מבין חבריה. למשל, מרחב רמה"ש.
ב. ס'19(א)- במקרה שבו כל הרשות המקומיות במרחב קטנות מ35 אלף תושבים- הועדה תכלול 8 חברים בלבד. הממונה על המחוז או נציגו ישמש יו"ר. יתר ה-7 ימונו ע"י שר הפנים מתוך רשימת אנשים שהרשויות המקומיות המליצו עליהם. הצעת החוק החדשה מבטלת את ההרכב המוזר הזה, וקובעת שיהיה יצוג לכל רשות מקומית.
הערות לגבי 2 סוגי הועדות:

-ע"פ ס'18(ב) לכל הועדות המקומיות יש משקיפים. הם בעלי דעה מייעצת ואין להם זכות הצבעה. יכולים לדרוש דיון נוסף בהרכב מלא של הועדה. שני משקיפים יכולים לערור על החלטה לועדת הערר.

- כל סוגי הועדות המקומיות יכולות למנות ועדות משנה

- ע"פ ס'20 לכל ועדה מקומית יש מהנדס, שמהווה את הגורם המקצועי המייעץ לועדה, אולם אין לו זכות הצבעה.

מחד, הרכב הועדה נותן ביטוי לעקרונות דמוקטיים, שהרי הועדה מורכבת מנבחרי ציבור. בנוסף, יש יצוג לאינטרסים השונים של האוכ' שגרה במרחב התכנון המקומי. אנו רואים את תפיסת התכנון כעניין פוליטי, ולא עניין מומחיות. מאידך, יש ביקורת על כך שחברי הועדה הם עסקניים מקומיים שלא תמיד שיקוליהם נאותים.

פס"ד שמגר נ' המועצה המקומית רמת השרון-ענייננו במקרה שבו מרחב התכנון כולל מעל 35 אלף תושבים, רובם מרהמ"ש ומיעוטם מקיבוץ קטן. שר הפנים קבע את הרכב הועדה בהתאם להרכב היחסי-  16 חברים מרמה"ש ו1 מהקיבוץ. ברשות המקומית של רמה"ש היו 17 חברים ולא שלחו את גב' שמגר שהיתה סיעת יחיד מהאופוזיציה.
הגב' שמגר- לא עולה בקנה אחד עם ס'19(א1)(1)(ג) לפיו כל רשות מרחבית תבחר את נציגיה לוועדה המקומית בהתאם להרכב היחסי של הסיעות, ואם מספר הנציגים של רשות מקומית בוועדה המקומית הוא 4 לפחות, יש לבחור לפחות נציג אחד מהאופוזיציה.
ביהמ"ש קובע - עקרונית צריך לפעול לפי עיקרון הייצוג היחסי, יש לתת ביטוי הולם לכל הסיעות, כולל סיעות המיעוט ולדאוג להתאמה בין מספר חברי הסיעה ברשות המקומית לבין מספרם בועדה המקומית. אולם לעיתים הדבר לא מתאפשר, שכן לא ניתן "לחלק לשבר אנשים". אך חריגה מעיקרון הייצוג היחסי תיעשה רק לשם מתן ייצוג למיעוט. במקרים שבהם לסיעה מסוימת אין בכלל ייצוג, בעוד שלסיעות אחרות יש מס' נציגים, יש לחרוג מעיקרון הייצוג היחסי - לגרוע נציג אחד מסיעה שכבר נשמע קולה באמצעות נציגים אחרים, ולהוסיף חבר מהסיעה שקולה עלול להיות מושתק. 
התוצאה-ביהמ"ש קובע כי צריך להוסיף את מור שמגר ולהוריד נציג מהסיעות שיש להם ייצוג.
סמכויות הועדות המקומיות
1. בנוגע לתכניות מתאר ארציות- העברת הערות לועדות המחוזית, סעיף 52. בחוק רשום המחוזיות נותנות הערות לארצית, אך בפועל המקומיות עושות כן.

2. בנוגע לתכניות מתאר מחוזיות- סמכות להגיש התנגדות לתמ"מ מופקדת, ס'100.

3. בנוגע לתכניות מתאר מקומיות ומפורטות בסמכות הועדה המקומית –לועדה המקומית עיקר הסמכויות ע"פ ס'61א: ייזום, הפקדה, שמיעת התנגדויות, אישור.
4. בנוגע לתכניות מתאר מקומיות ומפורטות בסמכות הועדה המחוזית- נק' התערבות:

א. הועדה המקומית יכולה ליזום, ס'61א(ב).

ב. דיון ראשוני וגיבוש המלצות בועדה המקומית, ס'62(א).

ג. הועדה המקומית יכולה להגיש התנגדויות לועדה המחוזית וכן חוו"ד בנוגע להתנגדות. ס'100, 103, 106(א)ץ

ד. הועדה המקומית רשאית לערור למועצה הארצית על החלטות הועדה המחוזית, ס'110.

5. סמכות למתן היתרים – אם יש התאמה בין הבקשה לתכנית, רשות הרישוי מוציאה היתר. אם אין התאמה להוראות התכנית, או מבקשים הקלה/חריגה – הדיון עובר לועדה המקומית שנותנת את ההיתרים הללו.

6. סמכות לגבות היטל השבחה ותשלום פיצויים על ירידת ערך המקרקעין בשל אישור תכנית- ס'196א, 197.
7. סמכות פיקוח ואכיפת הוראות החוק בשטח המרחב המקומי – ס' 27. למשל, הועדה צריכה לאכוף צווי הריסה של בניה בלתי חוקית. אם הועדה אינה מפקחת על קיום הוראות החוק, ניתן לתבוע אותה בנזיקין בשל אי מילוי החובה. ניתן לעתור בעתירה מנהלית נ' ועדה מקומית הנמנעת מאכיפת החוק באופן מתמשך ללא נימוק סביר. 
ועדות ערר מחוזיות, ס' 12א
ועדות הערר הוקמו ב95' בעקבות תיקון לחוק התו"ב שמטרתו היתה לקל על עבודת הועדות המחוזיות.

ישנן 6 ועדות ערר, לכל מחוז, שתפקידן לשמוע עררים על החלטות של ועדות מקומיות.

ניתן להגיש ערר על החלטה של ועדה מקומית, רק כשההחלטות קבועות בחוק, ולא על כל החלטה שהיא.

הרכב- 5 חברים שממונים ע"י שר הפנים: בראשה עו"ד, שני מומחים בתו"ב, ושני נציגי זיהום.

מקרים בהם ניתן לערור לועדת הערר:
א. החלטת ועדה מקומית לאשר/ לדחות תכנית, ע"פ ס'112.

ב. החלטות של ועדה מקומית להגביל מתן היתרים בתק' הליך התכנון, ע"פ ס' 78 או 98.

ג. ניתן לערור על סירוב הועדה המקומית לתת היתר, ס'152(א). האם ניתן לערור על מתן היתר? מס'12 עולה שכן, ניתן לערור על כל החלטה שעניינה היתר. לע"ז ס'152 אומר שיש סמכות רק לגבי סירוב. יש החלטות סותרות בפסיקה.

ד. דחיית התנגדות להיתר לשימוש חורג או הקלה, ס' 152(א).

נורמות בתחום התכנון והבניה (פרק ג')
כל תכנית קובעת ייעוד קרקע, אך ככל שתכנית בדרגה נמוכה יותר, כך היא יותר מפורטת.
המעמד המשפטי של תכנית- מעמד של חקיקה משנה

ס'129-131 קובע את ההיררכיה בין התכניות: תמ"א -> תמ"מ -> תמ"ק -> תכנית מתאר מפורטת.

ס'132- קובע את היחס בין התכניות לתקנות, ולפיו תקנות גוברות על תכניות אא"כ נקבע אחרת.

12. תכנית מתאר ארצית (ס' 49-54)

צורתן של תכניות- לכל תכנית חלק מילולי: כללי התכנית, וחלק חזותי- מפה: תרשימים ומקרא. שני חלקי התכנית משלימים זה את זה, אך במקרה של סתירה ההכרעה היא לפי נסיבות העניין.

תמ"א היא קביעה ברמה העליונה ביותר. יש תמ"א אחת על כל שטח המדינה שמטרתה להסדיר את כל נושאי התכנון הרלוונטיים ברמה הארצית. למשל: חופים, תשתיות, בתי קברות וכד'. קיימות 3 סוגי תמ"אות:
1. תמ"א לפי נושאים- מסדירות היבט תכנוני מסוים על כל שטח המדינה, למשל תמ"א 22 שמסדירה את נושא הייעור בכל שטח המדינה.

2. תמ"א מפורטת לאזור גיאוגרפי מסוים- מסדירה את מכלול ההיבטים התכנוניים למתחם גיאוגרפי מצומצם ונקודתי, למשל תמ"א המסדירה את כל ההוראות לגבי נמה"ת בן גוריון, לרמת איפה המטוסים חונים.

3. תמ"א 35- כוללנית לכל שטח המדינה- התמ"א משנת 05'. התמ"א כוללת תכניות כלליות למדיניות כלל ארצית, והיא מחלקת את המדינה ל5 מרקמים, כשהיא קובעת את כללי המשחק המותרים בכל מרקם. מטרתה לאזן בין צורכי פיתוח לבין הרצון להשאיר עתודות לעתיד ושטחים פתוחים. היא קובעת עקרונות מחייבים לכל התכניות שמתחתיה לכן על כל גורמי התכנון לרבות הועדה המקומית והמחוזית לפעול לפי הוראותיה. המרקמים: א. מרקם עירוני- פיתוח צפוי, דנה בצפיפות וכד'; ב. מרקם כפרי/ חקלאי; ג. מרקם שמור ארצי- שטחים ירוקים; ד. מרקם שמור משולב- שדרה ירוקה; ה. מרקם חופי- שימור חופים.
ש: האם תמ"א יכולה לכלול הוראות שהן נושא לתכנית ברמות נמוכות ממנה? ת: כן. בחוק נאמר כי תמ"א יכולה להכיל הוראות של תכנית מתאר מחוזית (ס' 49, 57) ותכנית מתאר מקומית (ס'63). 

גם תכניות מתאר נמוכות יותר יכולות לכלול הוראות שהמקום שלהן הוא בתכנית מתאר גבוהה ממנה- ס' 58(א)- תמ"מ יכולה לכלול הוראות שמקומן בתמ"א כשהמועצה הארצית הורתה לכך; ס' 69 רישא- תכנית מפורטת יכולה להכיל הוראות של תמ"ק.

הוראות של תמ"ק לא יכולות לכלול הוראות של תמ"מ.
פס"ד המועצה האזורית גזר נ' המועצה הארצית לתו"ב- האם הקמת יישוב חדש (ס'49(7)) יכולה להיות מוסדרת באמצעות תמ"מ? נפסק- יש לפרש את ס'58(א) כפשוטו. הקמת יישוב חדש צריכה להיות במסגרת של תמ"א, אא"כ המועצה הארצית הורתה לועדה המחוזית אחרת.

פס"דים המדגימים כפיפות הוראות נמוכות להוראות תמ"א

א. פס"ד אדם טבע ודין נ' הועדה המקומית לתו"ב- האם מותר להקים הקמת תחנת דלק וחנות נוחיות במקום שהוגדר בתמ"א 31 כשטח פתוח. למרות זאת ניתן היתר. אדם טבע ודין עתרו שכן ההיתר והתמ"א לא מתאימים (תמ"א 31 היתה קודמת לתמ"א 35). 

בתמ"א היו 2 הוראות: האחת, כי בשטח נוף כפרי/ פתוח, תותר כל פעילות שאינה פוגעת באופי הפתוח של השטח. 

השניה, אם מוסד תכנון מחליט לקבוע הוראות בתכנית שלא מתאימות להוראות התמ"א, הוא חייב להעביר החלטתו לדיון במועצה הארצית. 

אנגלרד אומר כי בענייננו הקמת התחנה פוגעת באופיו הפתוח של השטח ולכן נדרש אישור של המועצה הארצית לתמ"ק. משלא התקבל אישור כנדרש- יש לבטל את ההיתר ולהעביר את התכנית לדיון המועצה הארצית.

טענות סף שנטענו

1. טענת שיהוי- היה צריך להגיש את העתירה ב97' לאחר אישור התכנית ולא ב99' אחרי שניתן היתר. 3 מרכיבים בטענת שיהוי: א.יסוד סוב'- האם העותרים ויתרו על זכויותיהם?; ב. יסוד אוב'- פגיעה באינטרסים ראויים של הרשות או של צדדים שלישיים; ג. חומרת הפגיעה בשלטון החוק.

2. טענת אי מיצוי הליכים- לא הוגשה התנגדות לתכנית.
הש'  אנגלרד- כאשר פעולה שלטונית עומדת בסתירה ממשית לדין, הדבר מחליש טענות סף כמו שיהוי/ אי מיצוי הליכים.
תוצאה שונה בנוגע לשיהוי בפס"ד אדם טבע ודין נ' הצוות המלווה לעניין תמ"א 31/א/18- סלילת כביש חוצה ישראל באזור הטבע רמות מנשה במסגרת תמ"א מפורטת בשנת 2000. ב-2004 הוגשה עתירה לבחינת חלופת מנהור. נדחה ע"ב טענות סף- סוב'- אין הצדקה לעיכוב של 4 שנים בהצעה;  אוב'- נזק כלכלי אדיר לרשויות ולצדדים שלישיים שנערכו לביצוע העבודות; לא היה כל דופי בפעילות מוסד התכנון. בנוסף, היה ראוי למצות הליכים ולפנות למועצה הארצית בבקשה לשינוי התמ"א.
ב. פס"ד רמות נ' המועצה הארצית לתו"ב- רצו להקים שכ' חדשה ליד שכ' רמות ולשם כך הכינו תמ"מ. בתמ"מ היתה הוראה של שינוי ייעוד – קרקע שהיתה מיועדת להיות קרקע חקלאית ע"פ ס' 9 לתמ"א 22 לענייני ייעור, הפכה לקרקע המיועדת לפיתוח עירוני. הש"מ- האם ניתן לקבוע זאת בתמ"מ?
ס'9 לתמ"א קובע כי ניתן לשנות ייעוד יער בתכניות נמוכות בתנאים מסוימים: א. על השינוי להיות מוגבל בהיקפו; ב. יש לבדוק  את ההשפעה של שינוי הייעוד, על שאר שטחי היער, לאור מטרות תמ"א 22. 
נפסק- המועצה הארצית אישרה את התמ"מ שלא בהתאם להוראות סעיף 9, ועל כן חרגה מסמכותה. התוצאה- ביטול אישור התכנית.

הליך אישור תכנית מתאר ארצית, ס' 51-54
א. יוזמה- המועצה הארצית.

ב. הכנה- המועצה הארצית. בפועל מוציאים מרכז למשרד אדריכלים, הם מתכננים, וזה מאושר ע"י המועצה.

ג. הפקדה והתנגדויות- אין הפקדה אך יש הליכים שיתופיים. ס'52- מסירת התכניות לועדות המחוזיות להערותיהן וכן הודעה לועדות המקומיות שיש להן עניין בתכנית למתן אפשרות עיון; קיים נוהג לבצע הליך שימוע רק לתמ"אות הכוללות הוראות מפורטות; 

ד. אישור- הממשלה, עד אז מעמד התמ"א כמסמך מנחה בלבד.

ה. פרסום- ס'51- פרסום נושא התכנית בדרך שנראית למועצה הארצית; ס'52(ג)- פרסום באתר משרד הפנים החל מיום המסירה לועדות המחויות; ס'54- תמ"א מאושרת תפורסם ברשומות ובאתר משרד הפנים. המועצה יכולה להורות על פרסום גם בדרכים אחרות. 

ו. ערר- אין.

ז. עתירה- רק לבג"ץ, ניתן לערור על כל שלבי התכנון. 

ע"פ ס'5(1) לחוק בתי המשפט, מי שמוסמך לדון בעתירות נגד החלטות מוסדות התכנון הוא ביהמ"ש המחוזי בשבתו כבימ"ש לעניינים מנהליים.
החלטות שיידונו בבג"ץ: רק עתירה שבמהותה ובעיקרה מופנית נגד תמ"א או תמ"מ, או ישירות נגד שקה"ד שר הפנים. לגבי החלטות שעניינן תמ"א או תמ"מ- כל שלבי התכנון ולא רק ההחלטה הסופית.
החלטות שעניינן תמ"א (או תמ"מ או החלטות שר הפנים) יידנו בביהמ"ש העליון.

13. תכנית מתאר מחוזית (ס'61-63)

מטרות התמ"מ- ס'55- 1.יישום התכנון הארצי ברמת המחוז; 2.עיסוק בכל נושא שהוא בעל חשיבות כללית למחוז.
נושאי התמ"מ- ס'57- לקרוא את הסעיף.

עקרונית, ע"פ ס'56 לכל מחוז צריכה להיות תמ"מ כללית. כיום ל-2 למחוז ת"א וחיפה אין בכלל תמ"מ, נמצא כרגע בהליכי אישור.

יש גם תכניות מתאר חלקיות, העוסקות בנושא בעל חשיבות אזורית. למשל תמ"מ העוסקת בהקמת פארק איילון באזור חיריה, תמ"מ רכבת הקלה בירושלים, תמ"מ מיקום עיר הבה"דים.

בג"ץ חברת הזרע נ' המועצה הארצית לתכנון ובניה- אישור תמ"מ להקמת פארק איילון. העותרת טענה כי דחו את הצעתה למימון הפארק באמצ' פרויקט מגורים, משיקולים בלתי סבירים. ביהמ"ש- התערבות ביהמ"ש בעילה של אי סבירות מוגבלת למקרים בהם החלטת הרשות לוקה בחוסר סבירות קיצוני. ככלל, ביהמ"ש נמנע מהתערבות בשק"ד הרשות הציבורית, בייחוד כשההחלטה היא בתחום מומחיותה המקצועית של הרשות. בענייננו, שאלת מימון הפארק היא שאלה מקצועית מורכבת של מדיניות תכנונית (היתכנות כלכלית מול נזק). שאלה זו בסמכות הרשות ושאינה להכרעת ביהמ"ש, שאין לו הכלים לאזן בין השיקולים הללו. 
הליכי אישור תמ"מ

א. יוזמה, הכנה ודיון- הועדה המחוזית

ב. הפקדה- ס'85- המועצה הארצית. ס'88-91 פירוט אודות מקום ההפקדה, הודעה בדבר ההפקדה.
ג. דיון בהתנגדויות- המועצה הארצית – ס'103
ד. אישור- המועצה הארצית- ס'105
ה. פרסום אישור התכנית- ס'117- כמו בהפקדה. ס'118- היכן יש לפרסם; ס'119- כניסה לתוקף 15 יום לאחר הפרסום בעיתון/רשומות.

14. תכנית מתאר מקומית ותכנית מתאר מפורטת (ס'55-59)

מטרות התמ"ק- ס'61- תכנון בנוגע למרחב המקומי- שמירה על הטבע, חשיבות אדריכלית, שטח ציבורי פתוח וכו'.
רוב התמק"אות הינן חלקיות, לאזור מסוים, לדוג' תמ"ק לשכונה, ואף עד לרמת המגרש. 

יש גם תמ"קאות המסדירות נושא מסוים, למשל תמ"ק לבניה על גגות ת"א.
בעיה- ישנן עשרות אלפי תמ"קאות וכדי לדעת מה הנורמות שחלות על כל גוש וחלקה, יש לעבור על כולן.

פיתרון- ס'119א- חובת מסירת מידע- מטיל חובה על הועדה המקומית למסור מידע לאדם לגבי כל התכניות הנוגעות לקרקע המבוקשת על ידו. אם הועדה המקומית מפשלת, ניתן לתבוע אותה בגין רשלנות.

הוראות תכנית מתאר מקומית- ס'63- תמ"ק יכולה לכלול בעיקר יעודי קרקע ומה מותר לעשות בכל קרקע. בנוסף היא יכולה לכלול תנאים למתן הקלות וכן הנחיות להכנת תכניות מפורטות. אולם, אין חובה לקבוע את כל הפרטים במסגרת התמ"ק. כל מה שלא פורט במסגרת התמ"'ק, יפורט בתכנית המפורטת.

תכנית מתאר מפורטת
ס'69 מביא את הנושאים של התכנית המפורטת, אלו נושאים ברמת פירוט גבוהה, כגון- מיקום, גובה, נפח, צורה וכו'.

ע"פ ס'145(ז) אין חובה לכלול את כל הנושאים המפוטרים בס'69 בתכנית המפורטת, אולם תנאי להוצאת היתר הוא שהתכנית עליה מתבסס ההיתר תכלול 4 נושאים: 1.יעודי הקרקע, 2.חלוקה למגרשים/חלקות וגבולותיהם, 3.קווי הבניין, מס' קומות/גובה הבניינים, 4.שטח הבניה המותר. סייג בסיפא- ניתן לתת היתר בלי שיש פירוט כזה במצבים בהם שמוסד התכנון סבור כי אין צורך בפירוט, בשביל בשימוש בקרקע.

תכניות מתאר מקומיות ותכניות מתאר מפורטות- חלוקת סמכויות
בעבר כל התכניות הללו נדרשו אישור של ועדה מחוזית, מה שגרם לעומס רב על הועדות המחוזיות. לכן בשנת 95' נחקק תיקון 43 שביקש להעביר חלק מהתכניות לאישור הועדה המקומית. תיקון זה קבע את ס'61א וס'62א המגדירים את חלוקת הסמכויות לגבי אישור תכניות מתאר מקומיות ומפורטות.
	תכניות בסמכות הועדה המחוזית
	תכניות בסמכות הועדה המקומית

	רוב התכניות, נושאים כלליים
	מעט תכניות, נושאים נקודתיים

	כל נושא שאינו בסמכות הועדה המקומית- סמכות שיורית
	הנושאים המנויים בס'62א(א) ובנסיבות ס'62א(ג) בלבד


רשימת הנושאים מותירה מרווח גדול לפרשנות ביהמ"ש. לרוב ביהמ"ש מבקש מהצדדים להגיע להסכמות.
פס"ד ועדה מקומית לתו"ב חוף השרון נ' שר הפנים- 2 תמ"קאות שאושרו ע"י הועדה המקומית, ושר הפנים החליט לדחותן מתוקף סמכותו בס'109. הסיבה היתה שהתמ"קאות אושרו תוך חריגה מסמכות. על כך העתירה.
תמ"ק 1- עסקה בהסדרת הבניה ביישוב ארסוף. הועדה שינתה את התכנית המקורית והכפילה את כמות המבנים שניתן לבנות על מגרש של 1,400 מ"ר. הועדה המקומית אישרה את השינוי ע"ב הוראות ס'62א. מכוח ס'109 לאחר ההפקדה, נשלחה התכנית לשר הפנים, כדי שיחליט האם התכנית דורשת את אישורו או לא. [יצוין כי סמכויות שר הפנים הואצלו בהתאם לס'269- תכניות בסמכות ועדה מחוזית למנכ"ל משרד הפנים; תכניות בסמכות ועדה מקומית לממונים על המחוזות. עדיין לשר הפנים יש סמכות ויוכל להפעיל אותה כשירצה].

תמ"ק 2- שינוי תמ"ק מקורית בגבעתיים, ממבנה שייעודו מסחר ומגורים, בגובה 16 קומות, למבנה שייעודו למגורים בלבד בגובה 23 קומות.

הש"מ- האם התכניות בסמכות ועדה מקומית ונכנסים בגדר ס'62א(א)?
הש' חשין (רוב)- נותן פרשנות רחבה לס'62א על רקע שלוש המטרות של תיקון 43: הקלה על הועדות המחוזיות; הקניית סמכויות לועדה המקומית בנושאים בהם היא יכולה לטפל בצורה טובה יותר; ייעול הליכי התכנון ע"י קיום עיקר הדיון התכנוני בפני מוסד תכנון יחיד.
יש להתחיל את הבדיקה לעניין הסמכות בס'62א(5) "שינוי של הוראות לפי תכנית בדבר בינוי או עיצוב אדריכליים". 

הועדה המקומית פירשה כי הגדרה זו כוללת מס' קומות ומס' מבנים במגרש. משרד הפנים פירש כי רק נושטים המופיעים בתכניות בינוי (מסמך ביניים בין תכנית מפורטת להיתר), הועדה המקומית רשאית לאשר. כלומר, הועדה המקומית לא מוסמכת לשנות הוראות תכניות אלא רק הוראות של תכניות בינוי. 

הש' חשין נותן לס"ק 5 פרשנות רחבה- פרשנות מילולית- בינוי מוסיף על עיצוב; פרשנות מהותית- קשה להציב גבולות ברורים. יש לקבוע אמות מידה כלליות כשבעתיד יקבעו הגבולות ממקרה למקרה. 

אמת המידה הכללית שמציב חשין- 1. אם מדובר בהחלטות נקודתיות שמטרתן להתאים תכניות לצורכי התושבים- אזי שהן בסמכות הועדה המקומית. 2. אם מדובר בהחלטות כלליות המשנות את אופי המתחם או בעלות השפעה על אזור נרחב, אזי שהן בסמכות הועדה המחוזית.
יישום על תכנית ארסוף- מילולית- בגדר בינוי, מהותית- שינוי מצומצם בהיקפו שנועד לסייע לתושבים, אין שינוי באופי היישוב (אתי חולקת, שינוי משמעותי). יתרון לועדה המקומית- טיפול ממושך, קרבה ליישוב והכרת  צרכיו.
תוצאה- ביטול החלטת שר הפנים והצהרה כי התכנית בסמכות ועדה מקומית.
יישום על גבעתיים- מילולית- בגדר בינוי, מהותית- יש לבחון את מידת ההשפעה של ההוראה על הסביבה הקרובה, הרחוקה, ועל היישוב כולו.
תוצאה- ביטול החלטת שר הפנים, החזרת התכנית לשר הפנים שיבחן בחינה מהותית.

הש' פרוקצ'יה (מיעוט)- פרשנות מצמצמת- תיקון 43 מוגבל בהיקפו. הבעייתיות שבהעברת סמכויות לועדות המקומיות: חשש מהרכב הפוליטי של הועדות, חשש מנק' מבט מצומצמת, חשש מהשפעות ומלחצים מקומיים.

לכן, מגדירה תכנית בינוי כתכנית עזר לשלבי ביצוע, ותכנית עיצוב כתכנית עזר למאפיינים אסתטיים וצורניים, כגון- בניה באבן, נטיעות, חומרי בניין. אין לכלול בתכנית בינוי ועיצוב נושאים מהותיים כמו מס' קומות/ מבנים, ולכן הדבר לא בסמכות הועדה המקומית. בנוסף, 2 התכניות משפיעות על עיצוב הנוף הסביבתי, האחת משפיעה על החלוקה הפנימית בין שטחי בינוי ושטחים פתוחים, והשניה משפיעה על חלל הרום של פני העיר.
קביעת הקלות במסגרת התכנית

ככלל כדי להתחיל לבנות צריך היתר, על ההיתר להתאים לתכניות. לעיתים אין התאמה מושלמת והועדה המקומית מוסמכת לתת הקלות. ס'62א(9) אומר כי לועדה המקומית יש סמכות בכל הנוגע לאישור תכנית שניתן לבקשה כ"הקלה" לפי ס' 147, כל עוד היא לא מהווה סטיה ניכרת ע"פ ס'151. שר הפנים יקבע את דרך הפרסום של הפקדת התכנית. תימסר גם הודעה גם למי שלדעת מהנדס העיר עלול להיפגע מהתכנית. 
האם כל סעיפי המשנה של סעיפים 62א(א) כפופים לס"ק 9, והאם בכל מקרה אסור לועדה המקומית לקבוע הוראה שיש בה משום סטיה ניכרת מהתכנית?
חשין ופרוקצ'יה- אין קשר של כפיפות בין מרכיבי הסמכות השונים. ס"ק 9 אינו בא לכופף סמכויות לגדרי הוראות הסטיה הניכרת, אך זה כן יכול להוות השראה פרשנית.
ס"ק6- ניוד שטחי בניה-מותר להעביר שטחי בניה מייעוד אחד לאחר, בהתקיים 2 תנאים מצטברים:
1. אסור לשנות את סה"כ שטח הבניה המותר, 2.אסור להגדיל את שטח הבניה בכל ייעוד יותר מ50%. דוג'- מגרש שייעודו מגורים ושטח הבניה המותר בו 200 מ"ר. מגרש שייעודו למסחר ושטח הבניה המותר בו 300 מטר. אני בעל 2 המגרשים ואני רוצה להגדיל את שטח המגורים ל-300 מ"ר, ניתן להגיש תכנית לועדה המקומית שבה יועברו אחוזי הבניה (שטח הבניה) ממגרש המסחר למגרש המגורים בתנאים שצוינו. 

כל אחד יכול להגיש את התכנית, המגרשים לא חייבים להיות צמודים אך עליהם להיות בשטח של אותה תכנית מחוזית.

ס"ק 1- הועדה המקומית רשאית לקבוע בתכנית הוראות בדבר איחוד וחלוקה של מגרשים. סייג- ובלבד שאין שינוי בייעוד הקרקע (לפי ס'120-128). איחוד וחלוקה- תהליך תכנוני בו מאוחדות חלקות שונות ליחידה קרקעית אחת משופת, ומחלוקת אח"כ למגרשים חדשים. המטרה- ניצול יעיל של השטח. המשמעות- שמירת מס' הדונאמים של שטחי הקרקע לפי הייעוד המקורי. מותר לשנות מיקום, אסור לשנות מס' דונאמים.
פס"ד ועדת ערר מרכז נ' אילות השקעות- בתמ"ק המקורית מגרש 6 יועד לתעשיה ומגרש 7 יועד לתעשיה ומסחר. המשיבה רצתה לבנות קניון על מגרש 6. הם הגישו תמ"ק חדשה המשלבת איחוד וחלוקה (ס"ק 1) עם העברת שטחי בניה (ס"ק 6). לפי התכנית המגרשים יאוחדו למגרש אחד שיעודו יהיה תעשיה ומסחר. במגרש המאוחד יהיה ניתן להמיר יעוד שטחי מסחר עד 50% מזכויות הבניה המאושרות למסחר (לפי ס"ק 6).

ביהמ"ש- התכנית אינה בסמכות הועדה המקומית. איחוד המגרשים למגרש אחד שישמש לתעשיה ומסחר, יאפשר הגדלת שטחי המסחר ליותר מגודלו של מגרש 7. זה מנוגד לס"ק 1 האוסר שינוי בשטח הכולל של כל ייעוד קרקע.

ס"ק 2- הוועדה המקומית רשאית לאשר הרחבה של תוואי הדרך המאושר בתכנית בת תוקף. ההרחבה תתבצע ע"ח כל ייעוד קרקע אחר. משרד הפנים מפרש כי מדובר על הרחבת הדרך בלבד, ולא על הארכת הדרך/התווית דרך חדשה. לא בסמכות ועדה מקומית- הרחבת דרך קיימת שלא ע"פ תכנית בת תוקף והרחבת דרך שנכללת בתמ"א.

ס"ק 3- הוועדה המקומית רשאית להגדיל שטחים שנקבעו בתכנית בת תוקף לצורכי ציבור כמפורט. אין בסמכותה להקטין שטחים שנקבעו לצורכי ציבור. אין בסמכותה להגדיל שטחים לצורך ציבורי שלא מפורט בסעיף למשל, שמורות טבע, שדה"ת, ביוב. 1. יש להודיע על כך לכל בעל רשום; 2. פס"ד אור הנר- במסגרת תכנית לאיחוד וחלוקה ניתן לקבוע דרכי גישה מכוח ס"ק 3, בתנאי שמדובר בעניין נקודתי.
ס'61א(ג)(2)- בעת הפקדת תכנית הכוללת הגדלה של שטחי ציבור, יש להודיע על כך לכל בעל רשום, שאותם שטחים הם המקרקעין שברשותו.

פס"ד אור הנר- ביהמ"ש קבע כי תכנית איחוד וחלוקה היא בסמכות הועדה המקומית בין אם למתחם מספר בעלים ובין אם הוא בבעלות יחידה. זאת לאחר ששר הפנים טען כי הדבר לא בסמכותה כאשר יש רק בעלים אחד. בחלק השני של הפס"ד רצו לחלק שטח ל-3 מגרשים לצורכי מגורים. היה צורך לעשות דרכי גישה למגרשים, אך ביהמ"ש קבע כי בהתאם לס"ק3 לוועדה המקומית אין סמכות ליצור את דרכי הגישה ...
ס"ק 4- הוועדה המקומית מוסמכת לשנות קווי בניין הקבועים בתכנית מפורטת או בתכנית מתאר מקומית. קווי בניין- עד איפה אפשר לבנות יחסית לגבול המגרש. יודגש- הסמכות היא לשינוי בלבד, אם לא נקבעו קווי הבניין בתכנית, אין סמכות. 

ס"ק 7- הוועדה המקומית רשאית לשנות את ההוראות הקבועות בתכנית בנוגע לשטח המגרש עליו מותר להקים בניין. לדוג' קביעה שניתן להקים בניין על מגרש קטן יותר ממה שהיה  קבוע בתכנית המקורית (מבניין בן 4 קומות על שטח של 500 מ"ר, ל4 קומות על שטח של 300 מ"ר), או קביעה שניתן להקים בניין על מגרש גדול יותר מזה שנקבע בתכנית. פרשנות משרד הפנים- אין לאפשר הגדלה של מס' הבניינים שמותר לבנות בשטח התכנית. 
ס"ק 8- הוועדה המקומית רשאית להגדיל מס' יחידות הדיור ללא הגדלת סה"כ השטחים למטרות עיקריות. ע"פ פס"ד חוף השרון- הכוונה להגדלת מס' הדירות בבניין ולא הגדלת מס' המבנים על הקרקע. התנאי הוא כי אין הגדלה של השטחים המיועדים למטרות עיקריות (דירות מגורים). עם זאת, ניתן להגדיל את שטחי השירות כגון מקלטים וחדרי מדרגות, כפי שנדרש מהגדלת מספר יחידות הדיור.
ס"ק 10- הוועדה המקומית מוסמכת להורות על הקמת תחנת תדלוק באזורים המיועדים לתעשיה, מסחר, חקלאות, משרדים, אחסנה, חניה. האם ס"ק 10 מאפשר להקים לצד תחנת הדלק מבנים נוספים כמו חנויות נוחוית, מבנה לרחיצת מכונית וכו'? משרד הפנים מפרש שהדבר לא בסמכות ועדה מקומית. הפסיקה המחוזית אומרת שס"ק מאפשר זאת לועדה המקומית. בעליון נאמר כי זו שאלה משפטית מורכבת שנויה במחלוקת.
האם בסמכות הועדה המקומית להוסיף אחוזי בניה מעבר להיקף הבניה המותר לפי התכנית, לשם הקמת תחנת דלק? משרד הפנים- לא; פסיקה מחוזית- כן; עליון בועדת הערר נ' פז – מותר לאשר הקמת תחנת דלק רק אם יש מספיק אחוזי בניה לכך, קרי אסור להגדיל אך מותר לשנות. פס"ד השתתפויות נכסים- נקבע כי סמכות הועדה המקומית לאשר הקמת תחנת דלק אינה כוללת סמכות לאשר שימושים נוספים לתחנת הדלק כמו חנות נוחיות. 
· ע"פ הפסיקה, מוסדות התכנון לא כפופים לפרשנות משרד הפנים בנוגע להיקף הסמכויות של הועדות המקומיות.

בשנת 2006 במסגרת תיקון 76 נוספו עוד 3 סמכויות לועדות המקומיות:

1. ס"ק 11- אם יש בתכניות מגרש המיועד למגורים (ושטחו לא עולה על 2,500 מ"ר), ועדה מקומית יכולה להוסיף לו שלושה שימושים נוספים: משרדים, מלונות, מסחר. סייגים- אין לשנות את השטח הכולל המותר לבניה; השטח לשימושים נוספים יהיה עד 15% מהשטח המותר לבניה; המגרש נמצא ביישוב שבו למעלה מ-5 אלף תושבים.

2. ס"ק 12-הרחבת שטח של יחידות דיור. תנאים- הבניה הושלמה 10 שנים לפני תחילת התכנית; השטח הכולל המותר לבניה יהיה מקס' 120 מ"ר; תוספת השטח תשמש רק להרחבת יח' הדיור האמורה.

3. 62א(ג)- מעביר סמכויות לועדות המקומיות להכין כל תמ"ק/מפורטת חדשה, שחלה על שטח של תמ"ק מאושרת וכשהוראות התמ"ק החדשה לא סותרות את הוראות התמ"ק המאושרת. ובלבד שמתקיימים 3 סוגי תנאים:

א.אישור שר הפנים שהועדה המקומית מקיימת באופן מקצועי ויעיל מע' תכנון ואכיפה. 

ב. התמ"ק המאושרת: 
1. חלה על כל שטח מרחב התכנון המקומי, שטח של יישוב שלם, או חלק משמעותי מהם.

2. אושרה פחות מעשור לפני הפקדת התכנית החדשה.

3. כוללת לפחות את העניינים המנויים בס"ק(ג)(4): יעודי קרקע, ייעוד לשטחים פתוחים וצרכי ציבור ועוד.

ג. התכנית החדשה אינה סותרת את התמ"ק המאושרת.

בקרה על פעילות הועדה המקומית

ס'61(ג)(1) וס'61(ג)(2)- הפקדת תכניות ע"י הועדה המקומית ואישור תכניות של הועדה המקומית רק אחרי שניתנה חוו"ד של מהנדס העיר.

ס'62א1- מעקב הועדה המקומית אחר יישום התכניות שאישרה, ודיווח למחוזית על תוצאות המעקב.
פיקוח על פעילות הועדה המקומית

שר הפנים- סמכות שלא לאשר תכניות

ועדת הערר- ערר שני ברשות יו"ר ועדת הערר לועדת המשנה להתנגדויות של הועדה המחוזית.

עתירה למחוזי- ואם מדובר החלטת שר הפנים- לעליון

הליכי אישור תכניות

הליכי אישור תכניות מקומיות ומפורטות
שלבים באישור התכנית: הכנה; הפקדה; החיים שלאחר האישור.

15. שלב ראשון- הכנת התכנית

שלב הכנת התכנית מתחיל ביוזמה להכנת התכנון ומסתיים בהפקדת התכנית לעיון הציבור. בשלב זה לרוב מוסדות התכנון לא מחויבים ליידע את הציבור על התכנית.

ס'61א(ב)  קובע מי מוסמך ליזום טיוטת תכנית מקומית או מפורטת

א. גופים ציבוריים- משרד ממשלתי, ועדה מקומית, רשות מקומית- כל אחת בתחום מרחבה.

ב. גופים פרטיים- 1. בעל קרקע לרבות חוכר לדורות 

2. בעל עניין בקרקע יכול להכין תמ"ק/מפורטת ולהגישה לועדה המקמית. בפס"ד עין כרם המחוזי פסק כי יש לפרש את המונח "בעל עניין בצמצום", ונקבעו 3 קריטריונים לזיהוי בעל עניין בקרקע:
1. זיקה לקרקע- חוזית או קניינית

2. די בזיקה בכוח- אין הכרח בזיקה ממשית, די שהזיקה תנבע מרצונו של אדם לרכוש את הקרקע או לסחור בה.

3. היקף הזיקה- הזיקה צריכה להיות בנוגע לרוב שטח התכנית (51%).
בפס"ד ועד השכ' ונס' תושבים יזמו תמ"ק והגישו אותה לועדה המחוזית. הועדה המקומית סירבה לדון בתכנית מאחר ומגישי התכנית אינם מהווים בעלי עניין בקרקע. נקבע במחוזי-מכיוון שהעותרים הם בעלי זכויות קנייניות בפחות מ-2% משטח הכפר, הם אינם זכאים ליזום את התכנית. העותרים ערעור לעליון. לבסוף הגיעו להסכם פשרה והעליון נתן לכך תוקף. נקבע בעליון- התאגדות תושבים יכולה להיחשב כ"בעל עניין". זה עורר בלבול.

פס"ד פי גלילות מסופי נפט וצינורות נ' הועדה המחוזית- (האם לבעל זיקה של 10% זכות ליזום תכנית) הש' מודריק מתמודד עם שאלת פס"ד עין כרם – פסיקת המחוזי מול פסיקת מתן התוקף להסכם הפרשה בעליון. נקבע באוביטר כי אין הגיון בדרישת זיקה של 51% משטח הקרקע, גם זיקה פחותה מכך מצמיחה עניין. מבחן- יש לבחון האם הזיקה לתכנית היא זניחה או משמעותית. 
פס"ד גבריאלי נ' הועדה המחוזית- צורתו היחודית של השטח וזכויות המבקשים העולות לכדי 33% השטח מגדירות את בעל הזכויות כ"בעל עניין".

פס"ד עיריית ראשל"צ נ' המועצה הארצית- לדעת הש', מכיוון שלא הוגדר בחוק מיהו בעל עניין בקרקע, יש לבחון כל מקרה לנסיבותיו.
הצעת החוק בעל עניין בקרקע יהיה בעל זכות ב-80% ומעלה מהקרקע הכלולה בתכנית, ובתנאי שהתכנית אינה פוגעת בקרקע של הזכות בחלק האחר של הקרקע.
הגשת מסמכי התכנית- ס'61א(ב)
*תכנית מקומית/מפורטת שבסמכות ועדה מקומית- תוגש לועדה המקומית.
*תכנית מקומית/מפורטת שבסמכות ועדה מחוזית- תוגש לועדה המקומית + עותק לועדה המחוזית.

דיון ראשוני בתכנית- ס'62- יערך במסגרת הועדה המקומית. הועדה המקומית תעביר את המלצותיה למחוזית תוך 60 יום. בחלוף 60 יום המחוזית תדון בתכנית ובהמלצות. יועבר העתק ההמלצות למגיש התכנית, והוא רשאי להשיג עליהן בפני הועדה המחוזית תוך 15 יום.

פגמים בדיון הראשוני- פס"ד אחים עופר- לא כל פגם בדיון הראשוני יגרור בטלות של התכנית. יש לבחון כל מקרה לגופו ולהתייחס לשיקולים הבאים: חומרת הפגם, השלב בו נפל הפגם, השפעת הפגם על ההחלטות ועוד. כלומר, הדיון ראשוני אינו רק שלב פרוצדוראלי אלא גם מהותי.
פס"ד מילגרום- נקבע כי הפקדת תמ"ק ע"י הועדה המחוזית מבלי שנתקבלו המלצות המקומית, אינה מהווה פגם שיביא לביטול החלטת ההפקדה.
בדיקה תכנונית מוקדמת- ס'62 ב- לאחר שהתכנית הוגשה לועדה, על הגורם התכנוני של הועדה לבדוק התאמת התכנית לתכניות שמעליה בהיררכיה.
המשטר שחל על מתן היתרים בשלב ההפקדה, סעיפים 77-78
בסעיפים אלו הוראות בנוגע לתק' הביניים בה עדיין חלה התכנית הקיימת, אך התכנית החדשה כבר בהליכי הכנה. ס'77- יש להודיע ברבים על דבר הכנת התכנית, תחומה והשינויים המוצעים בה. 
ס'78- לאחר פרסום ההודעה, רשאי מוסד התכנון לקבוע תנאים שלפיהם ינתנו היתרים בשטח התכנית. המטרה היא להגן על התכנית המוצעת מסיכולה קודם שתבוא לאוויר העולם. התנאים הללו מוגבלים בזמן: שלוש שנים (+אפשרות הארכה) או עד למועד ההפקדה- הקצר מביניהם. זאת כדי לתמרץ את הועדות לסיים את התכנון תוך זמן סביר, ולהגביל את הפגיעה בזכות הקניין. אם פורסם דבר הכנת התכנית בהתאם לס' 77 אך טרם פורסמו התנאים בהתאם לס'78, עקרונית אין לסרב לתת היתר בניה התואם את התכנית הקיימת.
ס' 78(ב)-על החלטת ועדה מקומית, ניתן לערור לועדת הערר; על החלטת המחוזית, ניתן לערור למועצה הארצית.
פס"ד שופרסל- תנאי המתנה את מתן ההיתר באישור הועדה המחוזית- תקף, הגם שסמכות מתן היתרים נתונה ביסודה לועדה המקומית.
פס"ד טאלב אסאנע-  התכנית הקיימת: הקרקע מיועדת לחקלאות בלבד. התכנית בהכנה: תכנית ליישוב. נקבע- מכח ס' 77-78 לא ניתן לקבוע תנאים לפיהם יינתנו היתרי בניה מכח התכנית העתידית. ס' 145 קובע שהיתר ינתן לפי תכנית. לא ניתן לתת היתר עד שהתכנית העתידית תאושר. 

לאחר של ההכנה נערכים דיונים במוסד התכנון המוסמך- ס'61א(ג) וס'62(ב) תכנית בסמכות המקומית תידון במקומית, ותכנית בסמכות המחוזית תידון במחוזית.
16. שלב שני- הפקדת התכנית ושמיעת התנגדויות
ס'85- לאחר הדיונים, מוסד התכנון המוסמך לאשר את התכנית, רשאי להחליט בנוגע להפקדתה. מוסד התכנון מוסמך להפקיד את התכנית, לדחותה או להתנות תנאים להפקדתה.
תכנית מקומית/מפורטות שבסמכות אישור המחוזית- תופקד ע"י המחוזית; תכנית מקומית/מפורטת שבסמכות אישור המקומית- תופקד ע"י המקומית; תכנית מאתר מחוזית- תופקד ע"י המועצה הארצית; תמ"א- לא מופקדת.
פס"ד חירם- כדי שתתקבל החלטה בנוגע להפקדת התכנית, על הועדה לסיים קודם את שלב ההכנה. האם לא היה צריך להעלות טענה זו במסגרת ההתנגדויות ולא לפנות ישירות לביהמ"ש?
פס"ד אחלה- קודם יש למצות את ההליך התכנוני ולטעון את הטענות במסגרת ההתנגדויות. אם הטענה לא תתקבל והתכנית תאושר, ניתן לפנות לביהמ"ש. אם יש טענה על הפקדה לקויה, יש להעלות זאת בשלב ההפקדה ושמיעת ההתנגדויות לפני שפונים לביהמ"ש.
פס"ד אדם טבע ודין- היה והתקבלה החלטה להפקיד תכנית מבלי שהוכן תסקיר השפעת התכנית על הסביבה – אין להחלטה להפקיד כל תוקף. 
פס"ד יעל ארן- תכנית בסמכות המחוזית שהופקדה ע"י המקומית ואושרה סופית ע"י המחוזית. נקבע- החלטת המחוזי לאשר את התכנית מבוטלת!
ס'88- מקום ההפקדה- מסמכי התכנית שהונחו לעיון הציבור יהיו במשרדי מוסדות התכנון, באתר מוסד התכנון, ובתכניות מסוימות- באתר האינטרנט של משרד הפנים.

ס'89- פרסום בדבר ההפקדה- פרסום בדבר הפקדה יתבצע ברשומות, במשרדי הרשויות המקומיות, בעיתון (ס'1א- מגדיר איזה עיתון, במרחב תכנון מקומי עם 10% ערבים- גם בעיתון ערבי), באתרי האינטרנט (ע"פ ס'1ב), באתר משרד הפנים, בשלטים בשכ'.
הודעות אישיות על דבר ההפקדה-
1. תמ"ק או מפורטת בשטח שאינו עולה על 3,000 מ"ר – שלטים והודעות אישיות לכל מגרש גובל בתחום התכנית. 

2. תמ"ק או מפורטת הכוללת הגדלת שטחי ציבור לפי ס' 62א(א)(3), יש להודיע לכל בעל רשום שהשטחים במקרקעין בבעלותו. 

3. תמ"ק או מפורטת שעניינה הקלות לפי ס' 62א(א)(9), יש לשלוח הודעות אישיות לכל מי שלדעת המהנדס הועדה עלול להיפגע מאישור התכנית. 

ס'91- הודעה בדבר ההפקדה מועברת למוסדות התכנון הגובלים בשטח התכנית ולמשרדי הממשלה.

ס'93- שר הפנים רשאי לקבוע בתקנות דרכי מסירת הודעה לגופים ציבוריים (סביבתיים, דתיים, תרבותיים).

שקיפות ההליך התכנוני
ההפקדה חשובה כי היא חלק מעיקרון השקיפות שמהווה תנאי לקיום עיקרון שיתוף הציבור. אלו שני עקרונות יסוד בתו"ב. לכן ביהמ"ש מקפיד על מילוי הוראות הפרסום. ע"פ ס'96 כל המעוניין יכול לעיין בתכנית שהופקדה.
התייחסות בתי המשפט להוראות הפרסום- פגם פרוצ' בעיקרו שאינו עולה לכדי פגיעה ממשית בזכות, או שלמרות הפגם, עדיין מושגת מטרת הפרסום, ייזהר ביהמ"ש מלפסול את הפעולה המנהלית. לע"ז, פגם מהותי בפרסום עשוי להביא לבטלות התכנית.

פס"ד חלף נ' ועדה מחוזית צפון- תכנית מפורטת לשינוי ייעוד מאדמה חקלאית לתחנת דלק. זאת במרחב תכנון מקומי בו יותר מ10% דוברי ערבית. דבר ההפקדה לא פורסם בעיתון בשפה הערבית. השכנים טוענים כי לו הדבר היה מתפרסם בעיתונות הערבית, היו מתנגדים. נקבע- אי מילוי דרישות החוק בנוגע לפרסום הוא פגם היורד לשורשו של עניין- מאחר ולא הוכח כי העותרים ידעו על כך ממקור אחר- התכנית בטלה.
פס"ד דניאלה דויטש נ' הועדה המחוזית- פרסום הודעה בדבר הפקדת התכנית בעיתון הארץ. הפרסום בעמוד חדשות כלליות ולא במדור מיוחד, וללא מסגרת המייחדת אותו לענייני תו"ב. נקבע- דרך הפרסום מנעה מהאזרחים להתנגד, ולכן על הועדה המחוזית לשמוע את טענותיהם.

פס"ד בצלאל נ' הועדה המחוזית- תכנית בשכ' חרדית בירושלים, לא הוצב שלט המודיע על ההפקדה, לא נשלחו הודעות אישיות, פורסם בעיתונים שהציבור החרדי לא קורא. נקבע- עקב כך האישור שניתן לתכנית בטל.

הודעה בדבר תוכן ההפקדה

ס' 92- הודעה על ההפקדה תכלול ככל האפשר: מספרי גוש וחלקה, שם השכ', רחוב, עיקרי התכנית המופקדת, המועד להגשת התנגדויות. מה זה אומרת ככל האפשר?
פס"ד אריה מן- פרסום מספרי גוש וחלקה ללא שמות הרחובות ומספרי הבתים, אינו כדין. לכן, יש לפרסם שנית את דבר ההפקדה ולשמוע התנגדויות. יש לזכור כי מטרת פרסום ההפקדה היא להביא את התכנית לידיעת היקף רחב של אנשים, ולכן יש לפרט כמה שיותר פרטים שהציבור מכיר.
תיקון 86- ס'92 (ב)- ניתן בעקבות הפסיקה, נקבע כי אם לא צוינו בהודעת ההפקדה מספרי גוש וחלקה, הרח' ומס' הבתים, תכלול ההודעה תיאור כללי של הסביבה באופן המאפשר לזהותה. 
*יש ביקורת שהפרסום אינו שיתוף אמיתי, כי הוא מתבצע רק לאחר שהרשויות החליטו שזו תכנית ראויה. זה מבטא עמדה שהציבור רק מתנגד ולא שותף.
המשטר שחל על מתן ההיתרים בזמן ההפקדה: סעיפים 97, 97א, 98
בשלב ההפקדה התכנית נמצאת בשלבי תכנון מתקדמים, עקרונית היא יכולה להיות מאושרת וזה תלוי בהתנגדויות שיוגשו.
ס'98- קביעת תנאים- סמכות מוסד התכנון שהפקיד את התכנית, להקפיא את מתן ההיתרים או לקבוע לגביהם תנאים. אין כאן מגבלה של זמן כמו בס'77. ניתן גם לערור על החלטות אלו, כאמור בסעיף כמו בס'78. 
ס'97- מתן היתר המתאים לתכנית קיימת אך לא לתכנית מופקדת- אפשרי בתנאים הבאים: 1.אישור הועדה שבסמכותה לאשר את התכנית, 2.פרסום הודעה ומתן הזדמנות לנפגעים לטעון טענות. ניתן לערור על כך כאמור בס'.

ס'97א- מתן היתר שאינו מתאים לתכנית הקיימת אך מתאים לתכנית המופקדת- התנאים: 1.אישור ע"י מוסד התכנון שהפקיד את התכנית, 2.התכנית הקיימת ישנה ואושרה לפני 1950, 3.לא הוגשו התנגדויות לתכנית שהופקדה או שבמתן ההיתר אין כדי להשפיע על החלטה בנוגע לקבלת התנגדות שהוגשה. 
פס"ד אוריה נ' הועדה המחוזית- תכנית בתוקף מ41' שייעדה את השטח למגורים. תכנית מ82' הופקדה וייעדה את השטח לשטח ציבורי ולמגורים. בשנת 2000 ביקשה העותרת וקיבלה היתר להקמת תחנת דלק, שבוטל לאחר מכן ע"י הועדה המחוזית. נקבע- לא הגיוני שהתכנית המופקדת נמצאת באותו סטטוס 24 שנים. הועדה המקומית תוכל לתת היתר אם לא יחול שינוי במצב התכנוני תוך 18 חודשים, ובלבד שההיתר יתאים לתכנית המאושרת. 
התנגדויות
ס'102- המועד להגשת התנגדויות תוך חודשיים מיום פרסום הודעת ההפקדה (מוסד התכנון רשאי להאריך ב-3 חודשים). מועד פרסום ההודעה- המועד המאוחר מבין הפרסומים בעיתון. פסיקה- מוסדות התכנון מוסמכים להאריך בנסיבות הראויות את המועד להגשת התנגדויות.
הועדה המחוזית נ' בדר- קבלתה של התנגדות שלא במועד, ללא שתתבקש הארכה וללא הצדקה, כמוה כעשיית התק' הנקובה בס'102 כפלסתר וזאת אין לקבל. הזמנים הם לא שרירותיים, מטרתם ליצור יציבות.
ס' 100- מי רשאי להגיש התנגדות? ס"ק 1-5- גופים ציבוריים הרשאים להגיש התנגדות. לפי ס"ק 3 שר הפנים רשאי לאשר לגופים להגיש התנגדות כמו אדם טבע ודין, החב' להגנת הטבע וכד'. האם גוף ציבורי שלא אושר ע"י שר הפנים מנוע מלהגיש התנגדות? פס"ד חוק הטבע נ' רשות הרישוי-  כדי להגשים את מטרת החוק שהיא שמיעת אינטרסים ועמדות, העובדה שגוף ציבורי לא אושר ע"י שר הפנים לא תביא לכך שלא נקבל התנגדות שהגיש. 

ס'100 רישא- "כל המעוניין בקרקע"- גם גורמים פרטיים שרואים עצמם נפגעים מהתכניות רשאים להגיש התנגדויות. כיום יש מגמה לאפשר גם לגורמים עסקיים.
פס"ד ועד אמנים נ' הועדה המקומית- נקבעו כללים לגבי מי רשאי להגיש התנגדויות:
1. לא כל אחד רשאי להגיש התנגדות ע"פ ס'100. 

2. מי שיש לו זכות קניין בוודאי יכול להגיש התנגדות.
3. מי שיש לו זכות במקרקעין מחוץ לתחום התוכנית, לעיתים יוכל להגיש התנגדות. הסיבה להכיר בזכותם זו- הדבר עלול להשפיע על המקרקעין שלו מבחינת: פגיעה בנוף, רעש ולכלוך, אי יכולת להפיק הנאה מרכושם.
4. מי שיש לו זיקה לתוכנית עצמה יוכל להגיש התנגדות, כמו מהנדס/אדריכל שנטלו חלק בתכנית. 
-> באותו מקרה הייתה קבוצת תושבים ביפו העתיקה שרצו לבנות לידם דירות חדשות ולשנות את אופי האזור. היה גם חשש מצפיפות ורעש. ביהמ"ש אפשר להם להגיש התנגדות למרות שהם נמצאים ליד התוכנית ולא בתוכה. 

פס"ד מקס ראובן נ' חב' פז- רצו להקים תחנת דלק ליד תחנה אחרת. בעל התחנה הקיימת מתנגד להקמת התחנה החדשה בטענה שזה יפגע בו כלכלית. השאלה האם אדם שיש לו טענה כלכלית יוכל להגיש התנגדות? נקבע- יש לאפשר זכות עמידה למתחרה עסקי, הנפגע ממתן הטבה שלא כדין למתחרהו. 
בעיה ביישום לפי המרצה- השופטים מיישמים אם יש למתחרה העסקי טענה משפטית אך אתי מדגישה שיש לאפשר התנגדויות רק אם יש טענה תכנונית שנעשה משהו שלא כדין.
פרוצדורות- ס'103- מקום הגשת התנגדויות; ס'103א- הנמקת התנגדות, ס'104- עיון בהתנגדויות, ס'105- המוסדות המחליטים בהתנגדות. ע"פ מחברתו של משה לא נשאל על זה במבחן. 
דיון בהתנגדויות
ס'106- סמכות מוסדות התכנון להגיש חוו"ד בנוגע להתנגדויות.

ס'106(ב)- א אחרי שמוסד התכנון שמע את ההתנגדויות, הולך לקבל החלטה שעלולה לפגוע במישהו אחר שמלכתחילה היה יכול להגיש התנגדות, אך הוא לא הגיש כי לא ידע שזה מה שהולך להיות, אז לפני קבלת ההחלטה היא חייבת להזמין אותו ולתת לו אפשרות להשמיע את דבריו. זה נקרא "זכות התנגדות משלימה", זה המשך ישיר של רעיון ההתנגדות. 
ס'106(ד)- סמכות להטיל הוצאות על מתנגד בהתנגדות טורדנית לשלם, אם ההתנגדות היתה מוצדקת יש סמכות להטיל הוצאות על היזם.

ס'107- שמיעת התנגדויות בפומבי- הזמנת מגיש התכנית והמתנגד.

ס'107א- סמכות למנות חוקר לשמיעת התנגדויות.

ס'109א- מועדים לסיום הטיפול בתכנית- תמ"ק/מפורטת- 3 חודשים מיום ההפקדה; תמ"ק על כל מרחב התכנון- 10 חודשים; אי עמידה בזמנים תוביל להעברת סמכויות: מועדה מחוזית לועדה להשלמת תכניות, ומועדה מקומית לועדת מחוזית. 
אישור תכנית ודרכים לתקיפתה

אישור התכנית- ס'117-119 פרסום הודעה על אישור התכנית בדרך שמפרסמים הפקדה; פירוט המקומות בהם מניחים תכניות לאחר שאושרו; החל מ09' פרסום מסמכי התכנית באינטרנט, אין חובת פרסום ברשומות; תחילת התכנית 15 יום לאחר הפרסום האחרון בדבר אישורה. ע"פ מחברתו של משה- לא נישאל. 
הגשת עררים על אישור/ דחיית התכנית- 
תכנית בסמכות ועדה מחוזית- ניתן להגיש ערר למועצה הארצית:
· בזכות: 3 חברי ועדה מחוזית/ ועדה מקומית, ע"פ ס'110(1)
· ברשות: מגיש התכנית, מתנגד, מי שהשמיע טענות לפי ס'106(ב). זאת ע"פ ס'110(2). 
· זמנים: בקשת רשות- 15 יום מיום שהומצאה ההחלטה לעורר; ערר- 30 יום מיום הרשות לערור.
תכנית בסמכות ועדה מקומית- ערר לועדת הערר בזכות ע"פ ס'112
· רשאים לערור: 2 חברי ועדה מחוזית/מקומית, מגיש התכנית, מתנגד, מי שהשמיע טענות לפי ס'106(ב).
· זמנים: 15 יום מהמצאת ההחלטה לעורר
· ערר שני: ברשות יו"ר ועדת הערר, לועדה המחוזית (ועדת המשנה לעררים), ע"פ ס'111.
עתירות מנהליות- לפי תקנות בתי המש' לעניינים מנהליים (סדרי דין)- ע"פ תקנה 3(ב) יש להגיש את העתירה תוך 45 יום מפרסום ההחלטה/קבלת ההודעה עליה/ מיום שנודע לעותר עליה, לפי המוקדם. ע"פ הפסיקה- מניין 45 הימים יתחיל ביום דחיית בקשת הרשות לערור, ולא ביום הגשת הבקשה לערור. 
לאחר אישור התכנית
18. היתרים, הקלות, שימושים חורגים וסטיה ניכרת מהתכנית

אנו נמצאים בשלב הבניה – השלב בו מיושמות הוראות התכנון (פרק ה' לחוק התכנון והבניה).
קיימים שלושה מעגלים:
המעגל הפנימי- היתר תואם תכנית- קבלת היתר שתואם להוראות הקבועות בשטח. ע"פ ס'145 יש להגיש בקשה לרשות הרישוי המקומית, ואם יש התאמה לתכנית היא תיתן את ההיתר. 
ס'30- הרכב רשות הרישוי המקומית- גוף מקצועי. עד שנות ה-80 לא היה שק"ד לרשות הרישוי והיא נתנה היתר רק למה שתאם את התכנית. מאז שנות ה-80 יש לה שק"ד מצומצם לסרב לבקשה להיתר התואמת תכנית או להתנותה בתנאים. ככלל, נושאים הקשורים ישירות לביצוע הבניה מכוח ההיתר, היבטים טכניים ונקודתיים והקשורים להסדרי בטיחות- הינם במסגרת שקה"ד, אך נושאים תכנוניים מהותיים כגון מגמות תכנון באזור- אינם בגדר שקה"ד. תקנה 16 לתקנות התו"ב (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות) מביאה רשימה בלתי סגורה של נימוקים בגינם יכולה הועדה המקומית לסרב לבקשה/ להתנותה בתנאים: סלילת מדרכות, נטיעת עצים, מקומות חניה, מקלטים ועוד. 
בקשה להיתר תכלול: פרטי המבקש, תכניות הבניה וכן הוראות לחישוב שטחים ואחוזי בניה.
יש הליך מקוצר במקרים של עבודות מצומצמות: הצבת דוד שמש, סגירת מרפסת בתרסים, התקנת פרגולה, בניית גדר שלא עולה על 1.5 מטר, התקנת מע' טיהור אוויר/ מיזוג אוויר.

תוקף ההיתר- תקנה 20 לתקנות התו"ב- היתר ל-3 שנים ובמקרים מיוחדים ל5 שנים. ההיתר בטל אם לא התחילו בתוך שנה ממימושו. אם הופסקה העבודה למשך יותר משנה- ההיתר בטל.

על החלטת רשות הרישוי ניתן להגיש ערר לועדת הערר- ערר על סירוב מתן היתר ע"פ ס'152 וערר על החלטה שעניינה היתר, הקלה או שימוש חורג, לפי ס'12(ב)(א)(2).

ע"פ ס'145 – אלו פעולות שאדם חייב לבצע לפני שהוא מקבל היתר

(1)- התוויה של דרך- ס' ההגדרות מגדיר מהי דרך, מהו מבנה דרך ומהם מתקני דרך. לפני שעושים את כל הנ"ל יש צורך לקבל היתר. בד"כ חב' גדולות עושות זאת והן צריכות היתר. אולם ע"פ ס'261(ד) אם הפעולה מתבצעת ע"י המדינה או מטעמה, אין צורך בהיתר, אלא אם מדובר בהקמת מבנה דרך. יצוין כי ס'12 לחוק כביש ארצי לישראל קובע כי לעניין סלילת הכביש, יראו את החב' המבצעת כפועלת מטעם המדינה.
(2)- הקמתו והריסתו של בניין- ס' ההגדרות נותן פרשנות רחבה למונח "בניין"- כל מבנה מכל חומר המחובר חיבור של קבע..., כלומר, כל חלק בבניין נחשב בניין. פס"ד ישן אף אמר שסגירת פתח החנות ע"י ויטרינות מזכויות נחשבת עבודת בניה הדורשת היתר. יש פסיקה שהיא יותר מרחיקת לכת- קביעת מסמר בקיר החיצוני של בניין מהווה עבודת בניה הדורשת היתר. עם זאת קשה למצוא רשות עירונית שתעמיד על כך לדין. "הקמה"-  האם סוכה/ אוהל מהווים הקמה? הפסיקה דורשת קביעות מסוימת. 
פס"ד גולדשטיין נ' הועדה המקומית- גולדשטיין הציב זמנית קראוון במגרש, טרם קבלת היתר בניה, עקב לחץ מצד המפעל המייצר. הקראוון הוצב לא במקום המיועד, ללא חיבור של קבע וללא שימוש. נגד גולדשטיין הוגש כ"א בגין ביצוע עבודות בניה הטעונות היתר ללא היתר ע"פ ס'204(א). יצוין כי לאחר שאדם מורשע בעבירה ע"פ ס' זה, לביהמ"ש יש סמכות לתת צווים לפי ס'205: צו הריסה, סגירה, איסור שימוש וכד'.
פס"ד בן חור נ' עירית ת"א- מאהל מחאה בת"א, הכלל מס' אוהלים, סככה ומבנה טרומי לשירותים. שבועיים לאחר הקמת המאהל, יו"ר הועדה המקומית לתו"ב הוציא צו הריסה מנהלי נ' המאהל מכוח ס'238א(א).
בשני המקרים, אין ספק כי מדובר ב"בניינים" לפי החוק היבש. השאלה היא האם מדובר בהקמה של בניינים (לאור זמניות ההקמה)? ביהמ"ש פסק כי הקמה דורשת מידה מסוימת של קביעות ונתן שני מבחנים:

1. מבחן סובייקטיבי- כוונת מקימי המבנה – האם התכוונו להקים את המבנה באופן זמני או לאורך זמן?

2. מבחן אובייקטיבי- משך הזמן בו קיים המבנה בפועל.

פס"ד גולדשטיין-סוב- אין קביעות כי תכנן להקים באופן זמני; אוב'- חלפו שנתיים. נקבע- מתקיים יסוד הקביעות, והוא מורשע ע"פ ס'204.
פס"ד בן חור- סוב'- הדיירים התנו את פינוי המאהלים בכך שימולאו דרישותיהם, מאחר ולא נקבו מועד מסוים, יש בכך יסוד של קביעות; אוב'- המאהל עמד קרוב לחודשיים. נקבע- מתקיים יסוד הקביעות.

פס"ד מ"י נ' מיכה בר אילן-  הוגש כ"א נגד מהנדס גשר המכביה, בגין עבירה של בניה ללא היתר- ס'204(א) בצירוף ס'208 המאפשר הגשת כ"א נגד מהנדס. נקבע- לא מתקיים יסוד של קביעות הנדרש לצורך "הקמה של בניין". הגשר הוקם לתק' של שלושה שבועות בלבד, זו היתה הכוונה וזה גם מה שהיה בפועל. על כן, מדובר במבנה ארעי שאינו מחייב היתר.
פס"ד מפרץ האהבה -  בתכנית מפרץ האהבה נבנו 6 מבני קראוון לצורך התכנית למשך 3 חודשים. ביהמ"ש קבע כי מתקיים יסוד של קביעות, שכן מתקיימים המבחן האובייקטיבי והסובייקטיבי. שלושה חודשים מספיקים להתקיימות המבחן האובייקטיבי. 

פס"ד בומבלה -  הקמת מבנים ל-3 ימים. האם בהקמת הבמות למשך זמן זה יש יסוד של קביעות? בהערת אגב אומרת השופטת כי 3 ימים מספיקים לקיום המבחנים האוב' והסוב'. 

פס"ד הפורום לדו קיום בגב נ' משרד התיירות- צורך בהקמת גשר ארעי שיאפשר מעבר של תלמידים בדואים לבי"ס בשל סכנת טביעה. המדינה טענה כי אין לתת היתר בניה לגשר, כי התמ"מ שחלה קובעת כי ההיתרים ינתנו רק בהתאם לתמ"ק, ובאותו הזמן לא היתה עדיין תמ"ק בתוקף. לכן, אין לתת היתר עד להכנת התמ"ק/ שינוי התמ"מ. מתן ההיתר בניגוד להוראות אלו יהווה "סטיה ניכרת". ביהמ"ש- יכול היה לקבוע כי מדובר בגשר זמני עד לאישור התכנית ולכן אין צורך בהיתר, אך הוא לא עשה זאת. הוא נתן צו ביניים להקים את הגשר מכוח סמכותו לפי ס'15(ג) לחו"י השפיטה – סמכותו לתת סעד למען הצדק. זהו למעשה סעד מהותי, סעד הנראה לביהמ"ש דרוש למען עשיית הצדק.
(3)- כל עבודה ושימוש שנקבעו בתקנות- תקנות התו"ב קובעות 4 קבוצות על עבודות הטעונות היתר: שימוש חורג; סגירת מרפסת; הריסת בניין; כל חפירה בקרקע המשנה את יציבותה למעט רשימה מפורטת כמו גינות.
המעגל השני- היתר סוטה מעט מהתכנית- ענייננו בסטיות קלות מהוראות התכנית כשאין שינוי של אופי הסביבה. הבקשה להיתר תוגש לועדה המקומית (ולא לרשות הרישוי) בפרוצדורה לפי ס'149. 

1. הקלה- ס' 147- כשנדרשת סטיה קלה בבניה- למשל, לבנות 4 קומות במקום 3, להרחיב מעט את המבנה.
כשהועדה המקומית שוקלת הקלה עליה לבחון שלושה פרמטרים:

1. האם קיימת הצדקה תכנונית לאישור ההקלה המבוקשת?

2. מידת הפגיעה בשכנים או בשיקולים תכנוניים רחבים

3. יש לאזן בין ההצדקה התכנונית לבין הפגיעה שתיגרם כתוצאה מאישורה.

4. מועד התכנון המאושר- ככל שהתכנון ישן יותר, כך ניטה לאפשר הקלה.

*אחד ההבדלים בין הקלה לשימוש חורג הוא שהיתר להקלה ניתן ללא הגבלת זמן והיתר לשימוש חורג ניתן תוך הגבלת זמן. לכן עו"ד רבים מנסים להכניס שינוי של יעוד קרקע לגדר הקלה, וביהמ"ש דוחה זאת. 
2. שימוש חורג- ס' 146- כשנדרשת סטיה קלה בשימוש- רוצים לשנות מעט את ייעוד המבנה, למשל לפתוח גן ילדים/מרפאה בדירה. כדי לתת היתר זה, נבדקים הפרמטרים הבאים (פותחו בפסיקה):
א. "עצימות השימוש החורג"- הפער בין השימוש התכנוני המותר לבין השימוש התכנוני המבוקש, וכן מידת הסטיה של השימוש המבוקש מהוראות התכנית. 
ב. היקף השימוש החורג- השטח הבנוי בגינו מתבקש השימוש החורג. למשל לא ניתן היתר לשימוש חורג להקמת מרכז מסחרי של 50 אלף מ"ר, לשם כך יש צורך בהכנת תכנית מפורטת. 

ג. מועד אישור התכנית- ככל שהתכנית ישנה יותר, סביר להניח כי האמור בה אינו תואם את רוח הזמן ויש לאשר שימוש חורג. ככל שהתכנית חדשה יותר- ניטה שלא לאשר שימוש חורג. זהו עיקרון הגישור- ניטה לאשר שימוש חורג ע"ב התאמה שלו למגמות עתידיות בשטח. 
ד. הצורך התכנוני/ חברתי- למשל הצורך להקים גן ילדים בייעוד למגורים. תכניות מתאר רבות לא נותנות לכך מענה. למשל, הצורך בהקמת גני ילדים. כדי למזער פגיעה בשכנים, מגבילים את שעות הפעילות ודורשים קירות אקוסטיים. 
ה. מידת הפגיעה בשכנים/ בסביבה- ככל שיש אינטרס ציבורי גדול, כך תהיה הצדקה לאפשר פגיעה בשכנים. 
ו. עיקרון ההפיכות- שימוש חורג ינתן רק אם ניתן יהיה להשיב את המצב לקדמותו, למצב התואם את התכנית.
ביהמ"ש לא אוהבים את ההיתר להקלה/ שימוש חורג. סיבות:

1. פגיעה בהליך התכנון הכוללני- ביהמ"ש רצה שהתכנון יקח בחשבון את כל השיקולים, יקבל חוו"ד של מומחים, ישמע את הציבור וכו'. היתרים הסוטים מהתכניות עומדים בניגוד לכך. על כן ביהמ"ש רואה בהיתרים הללו כרע הכרחי שנועד להתמודד עם שינויים שלא ניתן היה לצפותם מראש ולתת מענה לצרכים מיידיים שלא רוצים לעכב אותם בהליך תכנון רגיל. על כן ביהמ"ש קובע כי יש להשתמש בהיתרים אלו בצמצום ובמקרים חריגים בלבד. בפועל הועדות השונות לא משתמשות בזה בצמצום.

2. פגיעה בוודאות התכנונית ובציפיות האזרחים.

3. זלזול בחוקי התו"ב ובערכה של התכנית המאושרת.

4. פתיחת פתח לאפליה פסולה לטובה של הקרובים למלכות.

הפרוצדורה לקבלת היתר להקלה/ שימוש חורג בס'149: 
1. הגשת הבקשה לועדה המקומית

2. פרסום הודעה על הבקשה- א.יש לפרסם בעיתון כמפורט בסעיף; ב.יש להציג את ההודעה במקום בולט בחזית הבניין/ הקרקע; ג.יש למסור הודעות אישיות לכל הבעלים/ המחזיקים בשטח/ מי שעלול להיפגע מהבקשה.

3. שמיעת התנגדויות- האם רק אלו שמקבלים את ההודעות האישיות זכאים להתנגד? לא, זה נגזר מכך שמפרסמים בעיתון. בפסיקה עוד נקבע כי עמותה המייצגת חברים שהינם בעלים/ מחזיקים, יש לה זכות עמידה. בד"כ מאפשרים שמיעת התנגדויות עד אחרי 14 ימים (לא רשום בחוק)- זה לא זמן מספיק כדי להגיש התנגדויות. ניתן לערור בזכות לועדת הערר.
המעגל החיצוני- היתר סוטה באופן ניכר מהתכנית- תקנה 2(ב) לתקנות התו"ב (סטיה ניכרת מתכנית) מגדירה סטיה ניכרת ששימוש חורג יהפוך לסטיה ניכרת, כאשר הדבר משנה את אופיה של הסביבה הקרובה. דומגאות: 

א. פס"ד בו נקבע כי שימוש באולם שמחות באזור שהייעוד שלו הוא מלאכה ותעשיה, משנה את אופי הסביבה הקרובה לאור שעות הפעילות ומספר האנשים. לכן זה מהוה סטיה ניכרת מהתכנית ולא ניתן היתר. 
ב. ס'151(ב)- תוספת לשטח, אחוזי בניה- חל על תכניות שהופקדו אחרי 89'.
ג. תקנה 2(17)- סטיה מהוראות תכנית המתנה מתן היתר בניה באישור תכנית מפורטת. נדון בפס"ד הפורום לדו קיום בגב נ' משרד התיירות- המדינה טענה כי ע"פ תקנה 2(17) בניית הגשר מהווה סטיה מהוראות תכנית המתנה מתן היתר בניה באישור תכנית מפורטת – זוהי סטיה ניכרת ולכן אין לתת היתר. לבסוף, ביהמ"ש התיר את בניית הגשר מכוח סמכותו לתת "סעד מן הצדק".

ד. תקנה 2(19)- סטיה מהוראות תכנית, כשנקבע בתכנית כי סטיה מהוראותיה מהווה סטיה ניכרת. דוג'- תמ"ק בעניין גגות ת"א.
תוקף היתר שניתן ע"י מוסדות התכנון בניגוד להוראות החוק: האם בטל או ניתן לביטול?
המשמעות: אישום לפי ס'204(א)- בניה ללא היתר; או 204(ב)- בניה בניגוד להוראות התכנית. 

העבירה בס"ק א חמורה יותר. יותר חמור ללא היתר בכלל מאשר לבנות עם היתר שמנוגד להוראות התוכנית.
בעבר: היתר שניתן ע"י מוסד התכנון בסתירה להוראות התכנית היה בטל

כיום: עיקרון הבטלות היחסית- בחינה אם ההיתר בטל/ ניתן לביטול:

1. חומרת הפגם- בפגם מהותי (חריגה קיצונית מהוראות התכנית), הנטיה תהיה לראות את ההיתר כבטל. בפגם טפל לא ניטה לומר כי ההיתר בטל.

2. האינטרס הציבורי- הכרוך במאבק נגד הבניה הבלתי חוקית, הנטיה תהיה לומר כי ההיתר בטל.
3. הצדק האישי- יש להבחין בין בעל היתר שידע מלכתחילה כי ההיתר ניתן לו בניגוד לחוק, לבין בעל היתר שנהג בת"ל בלי שידע כי ההיתר ניתן לו בניגוד לחוק.

*יש לאזן בין שלושת האינטרסים הללו, כדי לקבל החלטה מהו דינו של ההיתר.

20. ועדות הערר המחוזיות (הרצאת אורח)
עררים לוועדות הערר המחוזיות- רישוי

על החלטות של הועדות המקומיות ניתן לערור לועדה המחוזית לתכנון ובניה.
ועדות ערר מחוזיות לתו"ב הן יצור כלאיים- ועדה תכנונית מעין שיפוטית. להחלטותיהן יש מעמד של החלטות בימ"ש שלום, כי כשרוצים לערור עליהן, פונים לביהמ"ש המחוזי.
רקע- בעבר, כשרצו לערור על החלטה של ועדה לתו"ב, היו פונים לבימ"ש מחוזי. ב89' מישהו ערר על החלטה למתן היתר בניה וחיכה זמן רב, נציג המדינה אמר שעליו לחכות מעל לשנה. בג"ץ קבע שזה לא הגיוני שהוא יחכה כל כך הרבה זמן. לכן, ב-95 היה תיקון 43 שהורה על הקמת 6 ועדות ערר מחוזיות, אחת לכל מחוז. בתחילה, דנו ועדות הערר בכל העררים נגד החלטות הועדות  המקומיות, אך בשנת 06' הוקמה ועדה מיוחדת שדנה בעררים בנושא פיצויים לפי ס'197.

הרכב ועדות הערר- בראש הוועדה עומד עו"ד בקיא בדיני תכנון ובניה שממונה ע"י שר הפנים ושר המשפטים. העו"ד בא מהמגזר הפרטי הוא אינו עובד מדינה והמינוי מסתיים בתום 7 שנים. בנוסף יושבים שני נציגי ציבור, נציג של לשכת המהנדסים והאדריכלים ונציג מתכנן המחוז.
במה הועדה דנה?

1. עררים על החלטת הוועדה המקומית לדחות בקשה להיתר בניה, על תנאים שנקבעו בהיתר (מבחינת הפסיקה רואים בהיתר בתנאים כסירוב), דחיית בקשה להקלות, דחיית בקשה לשימוש חורג (כשמבקשים בקשה להקלה אל לשימוש חורג יש לפרסם הבקשה לציבור הרחב שיכול להתנגד, היה והחליטה הוועדה המקומית לקבל את הבקשה למרות ההתנגדויות- למתנגדים יש זכות לערור).
2. החלטת ועדה מקומית לדחות התנגדות להקלה או לשימוש חורג.
3. היתר לפי ס' 157 לחוק התו"ב- לוקח הרבה זמן עד שהועדות המקומיות מאשרות בקשה להיתר בניה. לכן הוכנס תיקון 43 לפיו, אם תוך 3 חודשים הועדה המקומית לא אישרה בקשה להיתר בניה, ניתן לראות בזה סירוב ואז יש זכות לערור לועדת הערר ולבקש ממנה להוציא את ההיתר בעצמה. בפרקטיקה כל זמן שמבקש הבקשה רואה שמטפלים בבקשה שלו הוא יעדיף להישאר בוועדה המקומית. רק אם יראה שלא נוגעים בבקשה שלו הוא יערור לוועדת הערר. אנטנות סלולאריות  זה נושא שמגיע הרבה לוועדת הערר כי ראשי הערים לא רוצים לאשר את זה ולכן לא נוגעים בזה כדי שוועדת הערר תאשר- זו דוג' לשימוש לרעה בס'.
4. החלטת ועד מקומית לדחות תכנית בסמכות מקומית, להכניס בה שינויים או לדחות התנגדויות לתכנית- לפי ס' 62א(א)- כל העררים שבנושאים בסמכות וועדה מקומית כולם מתבררים בפני וועדת הערר לרבות השאלה האם התכנית הזו היא בסמכות הוועדה המקומית.
5. סירוב לתת טופס 4- אישור חיבור לחשמל. אחד מהניסיונות להתמודד עם עבירות הבניה זה באמצעות טופס 4. הכניסו לתקנות התו"ב הוראה לפיה חב' החשמל, בזק והרשות המקומית (שמחברת תשתיות של מים), אסור להם לבצע חיבור לתשתיות כל עוד לא הוצג בפניהם טופס 4, אותו נותן פקח שבודק שהבניה מתאימה להיתר. כשיש ויכוח בין הקבלן לבין הפקח, הקבלן עורר לוועדת הערר.
6. צו לניתוק חשמל, מים וכד'- חוק התו"ב קבע שניתן לפנות לחב' חשמל ולהורות על ניתוק חשמל לבניין שבו נעשתה עבירת בניה. זה ס' מאוד דרקוני. לכן ביהמ"ש מפרש הס' באופן מצומצם וניתן להשתמש בו רק כאשר השימוש בנכס מסוכן כתוצאה מעבירת הבניה או שמדובר בעבריין סדרתי. הנושא הזה הגיע לוועדת הערר בת"א לפני כשנתיים בנושא של פיצולי דירות בת"א. במצב בו יש דירה מפוצלת ניתן לנתק חשמל כי מדובר במצב מסוכן- בניה ללא כל פיקוח. היום הוועדה המקומית עולה על זה שמפצלים דירות, אם היא מצליחה להיכנס לדירה מגישה כתב אישום. אם זה לא מצליח שולחים הודעה שרוצים לנתק החשמל ואז בעלי הדירות עוררים לוועדת הערר. שם מבקשים לערוך ביקור במקום ומגיעים להסדר.
מי רשאי להגיש ערר?
מי שדחו את הבקשה שלו להיתר/דחו את התנגדותו/ שני חברי ועדה מקומית יחד יכולים להגיש ערר לועדת הערר (זה קורה במקרים עקרוניים). 

התוצאה של הגשת ערר
ברגע שמוגש ערר לא ניתן להוציא את היתר הבניה נשוא הערר. הוועדה המקומית מקבלת החלטה לתת היתר, אז היא לא יכולה להוציא את ההיתר עד חלוף 30 ימים מיום ששלחה את ההודעה שדחתה את ההתנגדות. תוך אותם 30 ימים ניתן לערור לוועדת הערר. ברגע שמוגש ערר הבקשה להיתר בניה מוקפאת. כלומר יש כאן בעצם מעין צו מניעה אוטומאטי. לכן הוועדה קמצנית מאוד במתן דחיות למועדי דיון.
האם מותר לוועדת הערר להוציא צווי מניעה וומתי היא תעשה כן? יכול להיות מצב שיש לי בית ויש בעלים של מגרש ריק. הבעלים של המגרש הריק הגיש בקשה תואמת התכנית להיתר. בוקר אחד אני מתעורר ורואה טרקטור שמתחיל לעבוד. זו הפעם הראשונה שנודע לי שבעל המגרש הגובל הגיש בקשה להיתר בניה. אני הולך לוועדה המקומית, מסתכל בתכנית ורואה שהוועדה המקומית אישרה להקים בניין של 4 קומות עם חנויות שלדעתי מותר להקים רק בניין מגורים. לא היו לי 30 יום לערור, בכלל לא ידעתי על כך כי זו בקשה תואמת תב"ע. אני חושב שזה לא תואם תב"ע ולכן אני מגיש ערר לוועדת הערר. אך בזמן הזה ההיתר כבר יצא ולכן יש להוציא צו מניעה עד שתתברר הטענה. יש מחלוקת בשאלה האם ניתן להוציא צווי מניעה או לא. 
ועדת הערר בודקת את שק"ד הערכאה שמתחתיה, ע"פ הפסיקה וועדת ערר לא בודקת את סבירות השק"ד של הוועדה המקומית אלא נכנסת לנעליה- מוסמכת לשקול מחדש.
ועדה מקומית בד"כ מורכבת מנבחרי ציבור, כך שחברי מועצת העיר הם גם חברי הוועדה המקומית. לנבחרי ציבור אין הכשרה בתכנון ובניה. התוצאה- מי שמחליט בפועל הם הפקידים המקצועיים- מהנדס העיר ומהנדס הרישוי.
בוועדה המקומית יש לחצים מבעלי עניין בציבור. למשל לירוקים יש אג'נדה ולכן כל פעם שרוצים לגעת בפיסת דשא הם מיד מקימים מהומה. זה לא בלתי לגיטימי. זה הופך לבלתי לגיטימי כשמפעילים לחצים בגלל אינטרסים לא ראויים.
בוועדה מקומית אין תמיד נוכחות של הצדדים, בד"כ גם בעלי המקצוע לא נמצאים בפני הוועדה המקומית- למשל האדריכל לא נמצא שם כדי להסביר מדוע הגיש את הבקשה להיתר בצורה כזו ולא אחרת.
לעומת זאת, בוועדות הערר:
וועדת הערר מורכבת בצורה שיש בה איזון בין השיקולים- יו"ר משפטן, שני נציגי ציבור שנותנים את הפאן הציבורי, אדם שמבין בתכנון, נציג הוועדה המקומית.
הועדה נטולת לחצים ואינטרסים, עומדת בבחירות ולכן השיקול שלה הרבה יותר אובייקטיבי.
הדיון מתנהל בפניהם בצורה לא פורמאלית, הוועדה מאוד נגישה לאזרחים.
בוועדת הערר כולם מופעים באולם, שומעים את כל הצדדים ומשתדלים להגיע לתוצאה הכי טובה.
עצמאות שיקול הדעת
וועדות הערר הן עצמאיות בשק"ד שלהן, הן לא כפופות לאף אחד. יש לה סמכות טבועה להאריך מועדים, אך עושה זאת בקמצנות כאשר מי שמגיש הערר תוקע היתר.
תקיפת החלטות
כדי לתקוף החלטה של וועדת הערר יש להגיש עתירה מנהלית לביהמ"ש לעניינים מנהליים. העתירות מתנהלות במתכונת בג"צית, כלומר מתייחסים להחלטה של וועדת הערר כאל החלטה של גוף שהוא גוף מנהלי- כך שביהמ"ש יתערב כשיש שק"ד בלתי סביר בצורה קיצונית, כשיש פגיעה בכללי הצדק הטבעי- כשמישהו לא נשמע וכד'. לרוב ביהמ"ש מתערב מכוח ס'23- חריגה מסמכות- כשהחלטת הוועדה נוגדת את החוק או את התכנית שחלות במקום.
19. פיצויים בגין פגיעה ע"י תכנית - לפי ס' 197 (הרצאת אורח).
197.
(א)
נפגעו על ידי תכנית, שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או גובלים עמו, מי שביום תחילתה של התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם זכאי לפיצויים מהועדה המקומית, בכפוף לאמור בסעיף 200.


(ב)
התביעה לפיצויים תוגש למשרדי הועדה המקומית תוך שלוש שנים מיום תחילת תקפה של התכנית; שר הפנים רשאי להאריך את התקופה האמורה, מטעמים מיוחדים שיירשמו, אף אם כבר עברה התקופה.
הוגשה תוכנית שפוגעת בי מה אני יכול לעשות? אני יכול להתנגד. נגיד שההתנגדות נדחתה אז הגשתי ערר והוא נדחה והגשתי עוד ערר והוא שוב נדחה. הלכתי לביהמ"ש ועתירתי נדחתה (אין צורך לעשות את כל הנ"ל לצורך שימוש בס' 197). התכנית מאושרת ולמעשה, מיציתי את כל ההליכים. המחוקק וביהמ"ש מכירים בכך שתכנון יכול לפגוע פגיעה אם התכנון מתבצע על קרקעות בבעלות פרטית, או שהשתמשו בקרקע שליד הקרקע שלהם, לצורך התכנון. פסיקת ביהמ"ש אומרת שעל אף הפגיעה בזכות הקניין, הפגיעה הנגרמת לאדם בגין התכנון היא מוצדקת. לאור כל זאת מאפשרים פיצוי לצי שנפגע. עקרונית אם התוכנית אושרה אז ניתן להפעיל את ס' 197. 
למה צריך לפצות?

1. צדק חלוקתי- אם מישהו נפגע, ומישהו נהנה מכך, יש לחלק את הפגיעה בצורה שווה. משלמים לנפגע מכספי הציבור על מנת לחלק את הפגיעה בצורה שווה.

פס"ד רוטמן נ' מע"צ- מדובר על הפקעה, אך נאמר כי יש להבחין בין שני מצבים. האחד, פגיעה ברמה הארצית- למשל, אם לוקחים את הקרקע לצורך סלילת כביש ארצי- חובה לפצות, כי לא יתכן שאדם בודד ישא על גבו את טובת ישראל; השני, אם הפגיעה היא ברמה המקומית, כמו לצורך הקמת בי"ס בשכונה, אז מכיוון שיתכן שגם אותו אדם יהנה מכך, אולי אין צורך לפצות. המרצה האורח לא מסכים עם זאת. 

2. כדי שלא יפגעו יותר מדי צריך לשלם- יתכן והיה תכנון מעולה אם לא היינו מפצים, אך הדבר היה עולה בפגיעות רבות. אולי עדיף לתכנן פחות טוב, תוך מזעור הפגיעות.

למה לא צריך לפצות?

1. בשיטה המנדטורית- תנאי לקבלת הפיצוי לפי היה להוכיח שהנכס נרכש לצורך בניה של עצמך, ולא לצורך ספקולטיבי. אם הנכס לא נקנה לצורך בניה עצמית- אין פיצוי.

2. דרישת התכנון מובילה לתכנון גרוע- מכיוון שמוסדות התכנון לא ירצו להשקיע את הפיצויים, התוצאה הישירה תהא תכנון גרוע. 

כשתכנית מתאשרת היא פוגעת בשתי צורות: 
בשלב השני, כשנלקחת הקרקע- הפקעה. ניתן פיצוי בגין הפקעה – לא על פי ס'197.
בשלב הראשוני היא פוגעת בקרקע ללא הנטילה שלה- התכנית נותנת זכות ליטול את הקרקע אך בפועל עדיין לא התבצעה הנטילה. כאן ניתן פיצוי על פי ס'197 בגין ירידת הערך. הטעם- עצם זה שהתכנית מסמנת את הקרקע שלי ככזו המיועדת להקמת בי"ס, הערך שלה יורד. בודקים מה היה ערך הקרקע יום לפני ואחרי התכנית, ובהתאם לכך מפצים.
3 חלוקות לס' 197:
1. פגיעה ישירה שיש בה נטילת קרקע- לדוג' קרקע פרטית שהיתה מיועדת לחקלאות ובתכנית מסמנים אותה ככביש, כך שבסופו של דבר תתבצע נטילת קרקע. בסוג הזה של הפגיעה יהיה פיצוי דו שלבי- פעם ראשונה של ירידת ערך ופעם שניה בגין הפקעה.
2. פגיעה ישירה שלא בדרך נטילת הקרקע- לדוג' קרקע שיש בה בניין קיים ובעבר ניתן היה להגדיל את כמות הקומות. כעת בתכנית נקבע כי הבניין מיועד לשימור ולכן לא ניתן לבנות למעלה. יש מגבלות שמוטלות על הקרקע- זה פגיעה ישירה בקרקע שאין בה נטילה. כאן הפיצוי לא יהיה דו שלבי אלא רק בגין ירידת ערך הקרקע.
3. פגיעה עקיפה- פגיעה שלא נוגעים בקרקע, לדוג'- תכנון כביש ליד הקרקע הפרטית, אפשרו הקמת מגדל שיחסום את הנוף/אור. בתיאוריות המשפטיות, ישנה עמדה חזקה לפיה על פגיעות עקיפות לא צריך לפצות. הרעיון הוא שאם נפצה בגין פגיעה עקיפה זה אומר שזכות הקניין שלך חזקה יותר מזכות הקניין של השכן. היום מפצים על פגיעות עקיפות.
מהי תכנית? תכנית- תכנית היא כל סוג של תכנית, על פי הפסיקה עם מגבלות מסוימות:
מבחינת חוק התו"ב, תכניות הן תמ"א, תממ, תמ"ק, ותכנית מפורטת- אלו תכניות שהחוק מגדיר אותן כתכניות ולכן אם נפגעו מאחת מסוגי התכניות הללו, יש זכות לפיצוי ע"פ ס'197. 
יש תכניות בפרקטיקה שלא נקבעו בחוק- תכנית בינוי לא מופיע בחוק התו"ב. היא לא תכנית במובן זה שהיא לא הולכת בפרוצדורה של אישור תכניות: אין פרסום, התנגדויות וכד'. זהו הליך אחר בתוך ההליכים האחרים. לעיתים תכנית בינוי יכולה לפגוע, אך עליה אין פיצוי לפי ס' 197. כנ"ל גם בקשות להיתרים/שימושים חורגים/הקלות- כל הדברים הללו יכולים ליצור פגיעה אך אין על כך פיצוי. למשל התירו שימוש חורג להקמת פעוטון בבניין, אין כאן פיצוי. יש פס"ד אחד שהכיר במטרד ליחיד, והוא חריג. 
הוכחת הפגיעה
יש להוכיח את הפגיעות. תמ"אות נעשות בקנה מידה קטן 1 ל100 אלף, וגם תמ"מ. השאלה היא האם תכניות כגון תמ"א ותמ"מ יכולה ליצור פגיעה לאור קנה המידה הקטן שלה? 
יש שורה של פסקי דין שאומרת שניתן להגיש תביעות על כך, אך זה תלוי בשאלה האם הפגיעה ניתנת לזיהוי באופן סביר ומספק. אם בעל הקרקע יחכה שתהיה תכנית מפוטרת ואז יטען לפגיעה עשויים לטעון כנגדו שהתכנית שפגעה בו היתה התמ"א ולכן איחר את המועד. יש להגיש את התביעה לפיצויים תוך 3 שנים מיום תחילת תוקפה של התכנית. לכן יש להגיש על התמ"א ואם יגידו לך שאתה לא יכול לתבוע, תתבע מכוח התכנית המקומית/ המפורטת.
הגורם המפצה
כאמור, הפיצוי משולם בשל תמ"א תמ"מ תמ"ק ותכנית מתאר מפורטת, אולם הפיצוי תמיד נעשה ע"י הועדה המקומית. כך, אם יש תמ"א לסלילת כבישים ארציים, מי שמשלם זה הועדה המקומית. הסיטואציה הזו מגוחכת, כי כשיש היטל השבחה צריך לשלם לרשות. בעבר, המרכז לשלטון המקומי הגיש עתירה בה אמר כי  לא סביר שמרכז השלטון המקומי משלם עבור פגיעות ארציות, ולא מקבל אפילו את היטל ההשבחה. בג"ץ קבע כי המצב אינו משביע רצון אך זהו רצונו של המחוקק, ואם רוצים לשנות זאת, ניתן לעשות כן רק דרך שינוי החקיקה. 
ס'119 לחוק התו"ב- בתכניות של דרכים, תשלומי הפיצוי מחולקים בין הועדה המקומית לרשות המבצעת (בד"כ מע"צ) – 70% משלמת הרשות המבצעת ו30% הועדה המקומית. 

חוץ מהחריג הזה יש "כתב שיפוי" בהרבה תכניות ארציות מחייבים את הרשות המגישה את התכנית לתת כתבי שיפוי לוועדה המקומית. למשל, אם יש תמ"א בעניין קווי חשמל, המועצה הארצית מחייבת את חב' החשמל לחתום על כתה שיפוי לוועדה המקומית, כך שזו לא תישא בנטל התשלום.

ברמה המקומית, יזם שמגיש תכנית להקמת מגדל שעשוי לפגוע בשכנים, מחויב לחתום על כתבי שיפוי שאם תוגש תביעת ע"ב ס' 197, הוא ישלם מכיסו.
השאלה היא מי בכלל התיר לרשות לדרוש כתב שיפוי? זוהי שאלה הנגזרת משאלה רחבה יותר - לעיתים מבקשים מיזמים לבצע מטלות ציבוריות וכד' כדי שיתנו להם היתר/ יאשרו להם תכנית. 
פס"ד פרי הארץ- התעוררה שאלה לגבי פיצוי ע"ב ס'197. 
עד פרי הארץ קבעו שאם פוגעים בקרקע עד 26% לא צריך לפצות- זו פגיעה סבירה. לאחר מכן, התחילו להוריד את זה, יש פסקי דין שמדברים עד אחוזים בודדים לא צריכים לפצות. 
פס"ד פרי הארץ היה הראשן לקבוע שעד 26% לא זכאי לפיצוי, זה לא סביר. 
הש' מלץ אומר בפס"ד שייקחו כתב שיפוי. מרגע שאמר את זה, כל הועדות לוקחות כתב שיפוי. יש פס"ד של ש' מירושלים שמגיעה למסקנה שמותר לקחת כתב שיפוי.
כתבי השיפוי שהועדות לוקחות מייצרים בעיות- מה ניתן לכלול בכתבי השיפוי? לאט לאט הועדות דורשות יותר ויותר. נניח שאדם מתכנן לבנות מגדל ליד השכן שלו, ואומרים לו שיאשרו זאת אם ירחיבו את הכביש על חשבונו ואם יתן כתב שיפוי במידה ותוגש תביעת 197 על הפגיעה מהכביש. יש בעיה איפה שמים את הגבול בין שיפוי עבור התכניות של היזמים לדברים שנעשים שלא במסגרת התכנית של היזם.
גובלים
פס"ד ורון- תחילת שנות ה-80. התעוררה השאלה מי זכאי לפיצוי לפי ס'197- האם כל מי שנפגע בתכנית או רק מי שנמצא בתחום התכנית? היתה תכנית להקמת אצטדיון, אין ספק שמי שעל הקרקע שלו נבנה האצטדיון יכול לתבוע לפי ס'197. אולם, השכנים של האצטדיון גם נפגעים, אך הם לא בתוך התכנית, ולכאורה אין להם זכות לתבוע. החוק בעבר לא היה כל כך ברור. בביהמ"ש נחלקו הדעות.

בסופו של דבר, המחוקק קבע שמי שזכאי זה רק מי שבתוך התכנית או גובל בה. מה זה גובל? אם יש בית מול האצטדיון יקבל פיצוי, אך הבית מאחוריו לא יקבל, למרות שכולם סובלים אותו דבר. גובל פורש באופן דווקני ועם השנים הפסיקה במחוזי ניסתה להרחיב זאת, אך עדיין היו מחלוקות. 
בעליון נקבע שיש לפרש גובל בצורה דווקנית, אך אם יש שטח פתוח צר בין התכנית לנפגע או כביש שכונתי צר, זה עדיין יכול להיחשב גובלים. עכשיו פסקי הדין במחוזי נחלקים בשאלה מהו שטח צר? הכוונה היא לשטח פתוח צר. 
"בעל זכות"- הפסיקה הרחיבה את המונח "בעל זכות": היא הכירה בדיירים מוגנים וגם בעלי הסכמי פיתוח, בד"כ זכות חוזית לא מספיקה, אך הערת אזהרה כן הוכרה. מוכר שמכר את הקרקע לקונה, יכול להמחות את  זכותו לתביעה לקונה שצריך להמשיך את התביעה.
תנאים לקבלת פיצוי לפי ס'197
הדרישות (משה): 
1. הפגיעה צריכה להיות ע"י תוכנית (ולא ע"י מתן הקלה לשכן וכדומה).

2. התוכנית צריכה להיות בתוקף ולאחר אישור.  

3. התוכנית צריכה להיות מספיק מדויקת שיהיה אפשר לתבוע מכוחה. 

4. המקרקעין שנפגעו נמצאים בתחום התוכנית או גובלים בתוכנית. הפסיקה דנה בשאלה האם צריכים קרבה מאוד לתוכנית או מספיק מרחק מסוים גם מהתוכנית. בפס"ד עליון נקבע שעקרונית בשביל ס' 197 צריך גבול פיסי ממש אא"כ מדובר במרחק של כמה מטרים ספורים או שיש כביש צר שמפריד בין השנים. 

5. צריך להגיש את התביעה לפיצויים תוך 3 שנים מיום תחילת תוקפה! (ולא יישומה) של התוכנית. שר הפנים יכול להאריך זאת והפסיקה אומרת שיש להפעיל את האריכה בצמצום.

6. התנאים כפופים לס' 200 – הוא קובע מצבים בהם לא ניתן לקבל פיצויים והוא קובע שלושה תנאים: תנאי צדק, תנאי סבירות ורשימת מקרים.  
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