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הרקע לעתירה:

לפני עתירה מנהלית המכוונת נגד החלטת המשיבה 1, הוועדה הארצית לתכנון ולבנייה של מתחמים מועדפים לדיור (להלן: "הותמ"ל" או "הוועדה"), מתאריך 9.12.2020, לפיה נדחתה התנגדות העותר שהוגשה לתכנית תמ"ל 1101 ואושרה התכנית, שעניינה תכנית מפורטת לפיתוח צמוד דופן של השטחים מדרום מערב לשטח הבנוי של טמרה. התכנית קודמה במסגרת החוק לקידום הבניה במתחמי מועדפים לדיור (הוראת שעה), התשע"ד – 2014 (להלן: "החוק"). יזם התכנית הינו משרד הבינוי והשיכון. התכנית הינה המשך ותולדה של תכניות קודמות שנעשו ביוזמת משרד הבינוי והשיכון. 

מדובר בתכנית שקודמה לפי הוראות החוק, שמטרתו "לקבוע, כהוראת שעה, הסדרים מיוחדים לתכנון מתחמים מועדפים לדיור ולפיתוח מוטה תחבורה עתירת נוסעים, לרבות לשם השגת מטרות אלה..." (בין המטרות: הגדלה מהירה של היצע יחידות הדיור; יצירת היצע של יחידות דיור להשכרה לטווח ארוך; יצירת היצע של יחידות דיור להשכרה לטווח ארוך במחיר מופחת; קידום הפיתוח בקרקע סובבת תחנות מערכת תחבורה עתירת נוסעים) (סעיף 1 לחוק). 

לתכנית שבנדון הוגשו התנגדויות רבות, ברובן של בעלי קרקע פרטיים. עם הגשת ההתנגדויות מונה חוקר לשמיעתן ולשם הגשת המלצותיו לוועדת המשנה להתנגדויות, אשר הוקמה לפי החוק ותחליט אם לקבל או לדחות את ההתנגדויות (סעיף 19 לחוק). החוקר שבחן את ההתנגדויות, מר מאיר גירון, קיים 4 ימי שימועים ולאחר מכן הגיש דו"ח המלצות מטעמו.

בהתאם לסעיף 19 לחוק, ועדת המשנה להתנגדויות דנה בהתנגדויות ובהמלצות החוקר ביום 9.12.2020 ולאחריה התקיים דיון במליאת הוועדה וניתנה ההחלטה לפיה התכנית מאושרת לאור חשיבותה ויתרונותיה וזאת על אף שהמוצר הסופי לא תואם במלואו את הראיה התכנונית העכשווית וזאת לאור חלוף הזמן. במסגרת החלטת המליאה הוחלט לערוך שינוי ביחס לסוגיית הייעור. ביום 27.12.2020, לאחר שאושרה, פורסמה התכנית למתן תוקף ברשומות. 

התכנית כוללת כ-1900 דונם מדרום למרקם הוותיק של הישוב טמרה. אושרו בה כ-5,270 יחידות דיור מסוגים שונים, המחולקים בין בניה רוויה בצפיפות גבוהה בקרקע מדינה המיועדת לשיווק, בניה מרקמית, ובניה לדורות בצפיפות בינונית ונמוכה בקרקעות הפרטיות. התכנית מיועדת לתת מענה לגידול הטבעי של העיר טמרה ולאפשר את פיתוח הקרקעות על ידי מאות בעלי הקרקע הפרטית הכלולים בתחומה. השטחים הכלולים בתכנית בבעלות מדינה ובבעלות פרטית. כ-1,495 דונם כלולים במתחם לאיחוד וחלוקה בתכנית (ללא הסכמת בעלים). הקרקע בבעלות פרטית כוללת בעלים מרובים. ההקצאות של מגרשי התמורה ניתנו צמוד ככל האפשר לחלקות המקור. התכנית כוללת צירים עירוניים ראשיים אשר מיועדים לפיתוח על ידי המדינה בשימושים מעורבים למגורים ולמסחר ותעסוקה ויבנו שלד עירוני חזק ומניב לרשות המקומית. התכנית כוללת אף כ-170 דונם שטחים פתוחים ושטחים ציבוריים פתוחים ונותנת מענה סטטוטורי משמעותי גם להיבטי תכנון ברמה הארצית על ידי תוספת כבישים מקשרים לדרך אזורית 781 אשר לא היו כלולים בתכנית המתאר המאושרת וכן מחלף עם כביש 70. 

העותר הוא בעלים של חלק מזכויות במקרקעין בשטח 2,050 מ"ר בטמרה, עליהם בנה בשנת 2014 מבנה בן 3 קומות בשטח של 850 מ"ר, המשמש לעסקו של העותר ובני משפחתו, חברה לעבודות אלומיניום. המבנה נבנה ללא היתר. על פי תכנית ותמ"ל 1101 המבנה שבנה העותר מיועד להריסה לצורך סלילת כביש. העותר הגיש התנגדות לתכנית במסגרתה טען כי עבודות הבניה נעשו בהסתמך על תכניות קודמות מאושרות ג/15756 ו-ג/2834. כאמור, ועדת המשנה להתנגדויות מינתה חוקר מטעמה לשמיעת ההתנגדויות. החוקר הגיש המלצותיו לוועדה והמליץ לדחות את ההתנגדות של העותר. בהמלצות החוקר נכתב שהמבנה הקיים אינו תואם את יעודי הקרקע המאושרים בתכנית המאושרת ג/2834 והינו בתחום דרך אשר אושרה במסגרת תכנית המתאר הכוללת ג/15756 ובתחום שצ"פ לפי התכנית הכוללנית. כן נכתב שהסטת הדרך עשויה לייצר פגיעה במגרשים אחרים ולפיכך מוצע לדחות את ההתנגדות. נכתב כי המתנגדים יקבלו את חלקם במגרשי התמורה שהוקצו עבורם בתכנית. יקבע תנאי למתן היתר בניה במגרש התמורה בהריסת מבנים בחלקת המקור. בהמשך, כאמור, הוועדה דחתה את ההתנגדות ואישרה את התכנית. נגד החלטה זו הוגשה העתירה. 

יצוין כי עתירה זו נדונה בשלב מוקדם יותר בפני כב' השופט נאסר ג'השאן אך בשל אילוצי בריאות הועברה לשמיעה לפני. כן יצוין כי העתירה שלפני היא אחת מיני מספר עתירות שהוגשו נגד התכנית. בחלק מהעתירות ניתנו פסקי דין על ידי כב' השופט ג'השאן. פסק דין זה מתייחס אך לעניינו של העותר כאן. 

טענות העותר:

העותר טוען כי התכנית שבנדון הופקדה תוך הצגת מצגי שווא וללא הקפדה על הוראות החוק ולכן יש לבטלה או למצער להחזיר את הדיון בהפקדתה ואישורה לותמ"ל. נטען כי ההחלטה סתרה הסכמה אליה הגיעו הצדדים במהלך הדיון בהתנגדות העותר בתאריך 7.7.2020 בפני ועדת המשנה להתנגדויות מטעם הותמ"ל. ההסכמה הייתה תולדה של תכנית מתוקנת שהוצגה על ידי צוות התכנון של הותמ"ל במהלך הדיון בהתנגדות והסיטה תוואי כביש שהוצע לפי התכנית ועבר בחלקה ומנעה בכך הריסת מבנה קיים בן 3 קומות בבעלות העותר, טעם שהיווה הבסיס להתנגדותו. נטען כי בשל גיבוש הסכמה כאמור התייתר המשך הדיון בהתנגדות בפני הוועדה. נטען כי החלטת הוועדה סתרה את ההסכמה הנ"ל, למרות שהחוקר, השמאי שמונה מטעם הותמ"ל לשמיעת ההתנגדויות לתכנית, היה נוכח במעמד ההסכמה ולמרות שמדו"ח החוקר שהוגש עולה כי הוא ממליץ לקבל ההתנגדות, בניגוד לשורה התחתונה בדו"ח החוקר שדוחה את ההתנגדות. 

לטענת העותר, במהלך טיעוניו בדיון בהתנגדותו הוא התבקש להפסיק טיעוניו מאחר שיש פתרון מוצע, אשר היווה בסיס להסכמה. נטען כי משהעותר הפסיק טיעוניו והסכים להצעה, ומשהתקבלה החלטה של החוקר הסותרת את ההסכמה, נפגעה זכות הטיעון של העותר. נטען כי תמלול הדיון וההסכמה בהתנגדות העותר נעלמו מאתר הותמ"ל ואילו תמלולי התנגדויות אנשים אחרים מופיעים באתר. תמלול הדיון הוגש במהלך הדיון בעתירה. 

נטען כי גם בהתעלם מהאמור לעיל ההחלטה נגועה בחוסר סבירות קיצוני, בין היתר כי היא נסמכת על הנימוק שקבלת התנגדות העותר במובן של הסטת הכביש המוצע מהמבנה, יגרום לפגיעה במגרשים סמוכים. נטען כי הפגיעה במגרשים הסמוכים אינה מסוג של הריסת מבנה ואינה שקולה לנזק שייגרם לעותר ובכל מקרה בעלי החלקות הסמוכות מפוצים על ידי אחוזי בניה מוגדלים. נטען כי החלטת הותמ"ל לא נסמכה על תשתית עובדתית. נטען כי המלצת החוקר שאומצה על ידי הותמ"ל אינה סבירה ונסמכת על טעות עובדתית כאילו המבנה בוצע בתוואי כביש בניגוד לתכנית מתאר מאושרת קודמת, ולא כך הוא. כן נטען כי ההחלטה אינה עולה בקנה אחד עם מטרות התכנית, אשר ביקשה להתחשב במצב הקיים בשטח ובתכנון תקף קודם בשטח. 

לטענת העותר, ההחלטה מפלה אותו באופן קיצוני מאחר שמבנים נוספים שנבנו על ידי בעלי חלקות אחרות ללא היתר בניה כחוק נמנעה הריסתם ואילו המבנה שבבעלות העותר הוא היחידי שמיועד להריסה במסגרת התכנית. העותר מבהיר כי המבנה שבנדון נבנה בשנת 2014 ללא היתר בניה כחוק בשל מצוקה קשה. לטענתו הוא חיכה עד אשר יחול תכנון מפורט על מנת להוציא היתר. נטען כי עובדות אלה היו בידיעת הותמ"ל וחרף זאת גובשה ההסכמה. כן נטען כי לגבי מבנים אחרים שנבנו ללא היתר על ידי בעלי חלקות אחרים נמצא פתרון שימנע הריסתם על ידי התכנית. עוד נטען כי המלצת החוקר מטעם הותמ"ל סותרת את המלצת צוות התכנון מטעם הותמ"ל. נטען כי ההחלטה ניתנה ללא הקפדה על הוראות החוק בהקשר לזימון בעלי חלקות שיכלו להיפגע, לכאורה, אם תתקבל התנגדות העותר. התכנית הובאה לידיעת התושבים רק בעת ההפקדה מבלי לעשות ביקורים בשטח כדי לבחון מצב קיים דוגמת המבנה של העותר. נטען כי התכנית תגרום לסכסוך קרקעות קשה בין השותפים לחלקה. התכנית המוצעת מעבירה את זכויות העותר בחלקה למגרשים אחרים מבלי להתייחס למצב הקיים בפועל ולצרכים האמתיים של האוכלוסייה המקומית. 

נטען כי ההחלטה הינה בלתי סבירה, התקבלה בחוסר תום לב בניגוד להסכמה שהתגבשה, הינה בלתי מנומקת, התקבלה תוך איזון בלתי ראוי ובלתי סביר בין השיקולים הרלוונטיים, תוך פגיעה בזכות הטיעון, נסמכת על טעויות עובדתיות ומפלה באופן קיצוני את העותר מול בעלי נכסים וחלקות אחרים. כן נטען כי התכנית פורסמה מבלי שקוימו הוראות החוק. בין היתר, לא נערכה בדיקה מוקדמת של תכנית מועדפת לדיור לפי סעיף 10 לחוק. בנוסף לא נשמרו הוראות סעיף 13(א) לחוק הקובע צורך בדיון על הפקדת תכנית מועדפת לדיור. נטען כי עשו שימוש בהליכים שהתקיימו בנוגע לתמל 1070 לצורך קידום תמל 1101 שלא כדין. כן נטען כי בהתאם לתמל 1070 המבנה שבנדון לא סומן כלל להריסה על ידי הותמ"ל ואילו בתמל 1101 המבנה כן סומן להריסה, זאת כאשר תמל 1101 מסתמכת על מסמכי תכנית תמל 1070 ונעשתה ללא שהוגשו חוו"ד תכנוניות עדכניות בשטח ותוך דילוג על שלבים מהותיים באישור התכנית. נטען כי בנסיבות אלו נפגעה זכות הטיעון והשימוע של העותר, כאשר בעת הדיון בהתנגדות שלו הוצעה לו הצעת פשרה על ידי החוקר,  שלא קוימה בסופו של יום. נטען כי העותר יכול להציע לוותר על חלק מזכויותיו בשטח אך לא נבחנו כלל חלופות. 

באשר לטענת המשיבים בדבר מעשה עשוי, במובן זה שהתכנית אושרה, פורסמה למתן תוקף והפכה ל"חיקוק", טוען העותר כי הדבר אינו מונע התערבות ביהמ"ש בהליכי האישור וההחלטות שבמסגרת התכנית אם שוכנע כי נפלו פגמים מנהליים בהחלטות ופעולות שנקטו המשיבים לצורך אישור התכנית. בכל הנוגע לטענת המשיבים לאיסור טענות שלא עלו בהתנגדות העותר טוען העותר כי בדיעבד נודע לו על הליכי אישור פיקטיביים של התכנית אשר לא ידע עליהם במסגרת ההתנגדות. נטען כי מדובר בטענות משפטיות הנוגעות לסטייה מהוראות החוק הרלוונטיות וניתן להעלותן בכל שלב. 

טענות המשיבים המדינתיים:

המשיבים המדינתיים טוענים כי העותר מעלה טענות כנגד החלטות תכנוניות מבוססות שהתקבלו על ידי מוסדות התכנון לאחר ששמעו את טענות העותר ובחנו אותן בקשר עם תמל 1101. ההחלטות מבוססות על שיקולים תכנוניים טהורים שעוסקים באיחוד וחלוקה ביחס לחלק מחלקה קונקרטית. נטען כי אין בטענות העותר כדי להביא לביטול או שינוי התכנית שפורסמה. מדובר בתכנית רבת צדדים שכל שינוי בה משליך על צדדים אחרים. התכנית היא בעלת תועלת רבה ומאפשרת הותרת רוב בעלי הקרקע במקומם באמצעות קביעת רשת רחובות בשולי החלקות ואחוז נמוך של הפרשות לצרכי ציבור, תוך התחשבות ברקמת הבעלויות בחברה הערבית. נטען כי הוועדה סברה שיש להביא את ההליך התכנוני הממושך לכלל סיום ולתת תוקף לתכנית כדי לאפשר למאות בעלי הקרקע שהמתינו שנים רבות לממש את זכויותיהם. מעבר לתועלת הרבה לתושבי העיר ובעלי הקרקע בתכנית עצמה, התכנית נותנת מענה לתשתיות דרכים, חשמל וכדומה, אשר בחלקן מהוות תנאי להמשך פיתוח וקידום שיווק של התכנית המזרחית שבתוקף – תמל 1033 אשר אושרה בדצמבר 2017 וכוללת כ-1,837 יח"ד. לכן ביטול התכנית או שינוייה הינו בעל השלכה גם על תכנית מאושרת ועלול לפגוע באינטרס הציבורי של תושבים רבים. תמל 1101 החליפה את תמל 1070 וזאת כדי לשמור על רציפות. התכנית התעכבה משך זמן ארוך מאוד על אף שמוסד התכנון עשה כל שביכולתו כדי לזרז התקדמותה. הותמ"ל קיימה דיון מחודש בהפקדת התכנית. בשטח התכנית לא חלו שינויים שחייבו הגשת חוות דעת חדשות. כל היועצים הרלוונטיים השתתפו בדיון. מדובר בתכנית חשובה שהושקעו בה מאמצים רבים של כלל גורמי המדינה, אשר לוותה בהליכים משפטיים רבים, תכנית ראויה וסבירה תכנונית שהמשיבים תמכו וקידמו אותה ומשוכנעים בחשיבותה לעיר טמרה. 

נטען כי מדובר בתכנית שפורסמה למתן תוקף ביום 27.12.21 ומשכך הפכה לחיקוק שאין מקום לבטלו ודי בכך להצדיק דחיית העתירה. לאחר אישורה של תכנית יימנע ביהמ"ש מלהתערב בתכניות בנות תוקף, אלא במקרים חריגים בהם נפל בהן פגם היורד לשורש העניין. מדובר במעשה עשוי והעתירה הוגשה בשיהוי רב ללא הגשת בקשה נפרדת להארכת מועד. לעתירה לא צורפו צדדים רבים שעלולים להיפגע מקבלת העתירה, בין היתר הבעלים הרבים של המקרקעין שעלולים להיפגע מביטול התכנית. מדובר בפגם היורד לשורשה של העתירה ומחייב דחייתה. עוד נטען כי העותר מעלה טענות נגד הליך קידום התכנית וזאת מבלי שהעלה טענות אלו בפני הרשות המנהלית – מוסד התכנון שקיבל את ההחלטה. הטענות המועלות על ידי העותר מצריכות בדיקה עובדתית ומתן נימוקים עובדתיים ומשפטיים ולא ניתן להעלותן לראשונה בערכאה השיפוטית.  

לטענת המשיבים המדינתיים, החוקר ששמע את ההתנגדויות שייך למשרד השיכון והוא אמון על קידום התכנית מטעם יזם התכנית. הוא לא מוסד התכנון. החוקר דחה את ההתנגדות של העותר וקבע כי המבנה נבנה באופן בלתי חוקי ואינו תואם את ייעודי הקרקע המאושרים בתכנית המאושרת ג/2834 והינו בתחום דרך אשר אושרה במסגרת תכנית מתאר כוללת ג/15756 ובתחום שצ"פ לפי התכנית הכוללנית. עוד נקבע כי הסטת הדרך עשויה לייצר פגיעה במגרשים אחרים וכי יש לדחות את ההתנגדות ולהקצות מגרשי תמורה בתכנית. תמליל הדיון בהתנגדויות שהציג העותר אינו תומך בטענתו בדבר גיבוש הסכמה. החוקר יכול במסגרת אותו דיון להציע הצעות. החוקר ממליץ המלצות שאינן מחייבות את הותמ"ל. לאחר שהחוקר מסיים זה עובר לוועדת המשנה להתנגדויות בותמ"ל ולאחר מכן זה עובר לאישור הותמ"ל. פרוטוקול הדיון הוא לא המסמך המכונן. החוקר נותן המלצה למוסד התכנון שלפעמים לא מקבל את ההמלצות שלו. העותר יכול היה להמשיך לטעון בהתנגדות ואף אחד לא מנע ממנו לטעון. כאשר החוקר בא לכתוב את ההמלצה שלו הוא מצא שהוא לא יכול לקבל את ההסכמה כי הסטת הכביש פוגעת באחרים בעלי חלקות מסביב. מה שמחייב זה דו"ח החוקר שכולל את כל ההתייחסויות וגם הוא המלצה. לא כל אמרה שמועלית בשלב הדיון מקימה חובה. ייתכן שהועלתה הצעה מתוך ניסיון לעזור עד כמה שניתן, אך לא תמיד אפשר למצוא פתרון לכל בעיה. הסמכות לקבל החלטה היא של הותמ"ל. 

נטען כי טענות העותר נגד אישור התכנית לא נטענו בהתנגדות שהוגשה מטעמו. מסמך ההתנגדות הוא המסמך המכונן וזה היה המקום להעלות את כל הטענות. מדובר בתכנית מאוד מיטיבה שעיריית טמרה נלחמה כדי לקדם. לפתוח את התכנית עכשיו יפגע בכל אלה שעומדים לבנות בהתאם לתכנית ולא נמצאים בעתירה כמשיבים. 

כן נטען כי מי שבונה ללא היתר וללא הסדרת הבניה באופן חוקי לא יכול לטעון שמגיע לו. מדובר בחוסר ניקיון כפיים שמצדיק דחיית העתירה על הסף. מדובר בקרקע שמהווה עורק מרכזי בתכנית ויש צורך לסלול כביש. יש מבנים חקלאיים נוספים שנועדו להריסה. אין אפליה והעותר לא הציג אף מקרה דומה. לא ניתן להסיט את הכביש. הבניין ממוקם גם בשצ"פ. הבניין הוקם ללא היתר ולא ניתן להכשירו. חובת המוסד התכנוני להסתכל על המכלול וכך נעשה. אין בסיס להתערבות ביהמ"ש בהחלטת הגוף המקצועי. לא נפלו פגמים באישור התכנית וטענה זו אף לא נטענה בהתנגדות העותר לתכנית. מדובר בטענות המצריכות בדיקה עובדתית וגם נימוקים משפטיים יש להעלות בפני מוסד התכנון ולא ניתן להעלותם לראשונה בערכאה השיפוטית. הוועדה שקלה בכובד ראש את מלוא השיקולים והחלטתה סבירה, מידתית ומאוזנת ולוקחת בחשבון את מכלול הנתונים התכנוניים שהונחו בפניה. 

דיון והכרעה:

לאחר עיון בכתבי בית הדין השונים ושמיעת טיעוניהם של ב"כ הצדדים הגעתי למסקנה כי יש לדחות את העתירה מהטעם שלא נפל בהחלטת הוועדה פגם המצדיק התערבות.

בטרם נתייחס לטענות המועלות במסגרת עתירה זו ראוי להזכיר מושכלות יסוד של דיני התכנון והבניה, המשפט הפלילי והמשפט המנהלי. אמנם הקמת הותמ"ל והתכניות שנעשו במסגרת זו באו לנסות ולפתור מציאות שנוצרה בשטח לאחר שנים של הזנחה ואי הסדרה של בניה. עם זאת אין בכך כדי לשנות את בסיס שיטת המשפט והדינים החלים על מציאות של בניה בלתי חוקית. 
העקרון הבסיסי לפיו בניה בלתי חוקית, ובנין שנבנה ללא היתר, יהרס והבונה, שהוא עבריין תכנון ובניה, יענש, לא השתנה. לא השתנו גם עקרונות היסוד של השיטה המשפטית לפיה עותר, המבקש סעד אל מול החלטה שלטונית, חייב לבוא בידים נקיות. עותר, שבנה שלא כחוק ומתבסס על זכות לכאורה מכוח ביצוע עבירה אינו זכאי, על פניו, לסעד במסגרת הליך מנהלי. כך ככלל וכך גם במקרה זה. העובדה שהרשויות מנסות להסדיר, ככל שניתן, בניה בלתי חוקית אינה מקנה לעברייני בניה זכות להסדרת תוצרי ביצוע העבירה. ככל שניתן נעשה מאמץ להסדיר את הבניה. ואולם אם קבעו גורמי אכיפת דיני התכנון והבניה כי הדבר אינו אפשרי הרי שלא חל שינוי בעקרונות היסוד של השיטה המשפטית ועברין הבניה אינו זכאי להנות מפרי העבירות שביצע. עקרונות יסוד אלו חלים על העניין שבפני. 
לכאורה די בכך שעבריין תכנון ובניה מנסה להכשיר בניה שנבנתה שלא כחוק במסגרת עתירתו כדי שהעתירה תידחה על הסף מהטעמים שבבסיס שיטת המשפט המנהלי. זאת ללא כל הנמקה נוספת. בנסיבות עניין, על רקע כל שנאמר בעניין התכנית שמנסה להסדיר בניה בלתי חוקית שבוצעה מזה שנים, אתייחס גם ליתר הטענות לגופן.     
כידוע, מתחם ההתערבות הוא צר באופן יחסי כאשר מדובר בהחלטה של מוסד תכנוני העומדת לביקורת שיפוטית [ראו: עע"מ 8595/17 מוחמד מוסא חסן פלאח ואח' נ' הוועדה המחוזית לתכנון ולבניה – מחוז הצפון (20.08.2019); עע"מ 6937/11 הוועדה המקומית לתכנון ובניה דרום השרון נ' רחל שיטרית (19.02.2013); עע"מ 3189/09 החברה להגנת הטבע נ' המועצה הארצית לתכנון ובנייה (02.07.2009); ע"א 8626/06 פורמה נ' הוועדה לבניה למגורים ותעשיה (03.04.2008)]. הדברים מקבלים משנה תוקף כאשר מדובר בהחלטה של מוסד תכנון בכיר ברמה ארצית. בענייננו מצאתי כי החלטת הוועדה התבססה על שיקולים מקצועיים רלוונטיים ולא נפל בה פגם המצדיק התערבות. כמו כן, לאחר אישורה של תכנית יימנע בית המשפט מלהתערב בתכניות בנות תוקף, אלא במקרים חריגים בהם נפל בהן פגם היורד לשורש העניין [ראו: עע"מ 7759/06 יאסו ואח' נ' ועדת הערר מחוז ת"א (10.12.2008), שם נקבע כי משאושרה התכנית מדובר במעשה עשוי ופתיחת השער עלולה להביא לפגיעה באחרים שהינם בעלי מקרקעין בתחום התכנית].  

בענייננו, כפי שטענו המשיבים המדינתיים, התכנית אושרה ופורסמה ומדובר ב"מעשה עשוי". בעלי המקרקעין בתחום התכנית מסתמכים על כך וקיים פוטנציאל פגיעה ברבים מפתיחת התכנית מחדש. העתירה הוגשה ללא בקשה להארכת מועד ולא צורפו צדדים שעלולים להיפגע מקבלת העתירה, באופן המצדיק דחייתה [עע"מ 6881/07 שמשון ברגר נ' המועצה האזורית עמק חפר (2010)]. על כן, לא מצאתי כי קיימת הצדקה להתערב בתכנית כעת לאחר שאושרה ופורסמה והעותר לא ביקש הארכת מועד, וכאשר פתיחת התכנית כעת עלולה להביא לפגיעה בבעלי מקרקעין אחרים בתחום התכנית. בנסיבות אלו אין זה סביר לגלגל לאחור את כל ההליכים לשלב שלפני אישור התכנית [עע"מ 7759/06 הנ"ל]. 

כמו כן, כפי שטענו המשיבים המדינתיים, המסמך הבסיסי הוא ההתנגדות שהגיש העותר לתכנית, שצריכה לכלול את כל הנימוקים ואין להעלות במסגרת עתירה מנהלית נימוק שלא עלה בהתנגדות [ראו: עע"מ 9264/10 חברת נ.י.ל.י. נדל"ן בע"מ נ' עיריית גבעת שמואל (30.05.2012)]. העתירה המנהלית אינה מקום למקצה שיפורים והעלאת נימוקים חדשים שלא עלו בהתנגדות לתכנית. טענות העותר נגד הליך אישור התכנית לא הועלו במסגרת ההתנגדות ולכן לא מוצה ההליך המנהלי בכל הנוגע לטענות אלה. כפי שנקבע בעע"מ 7381/15 ש. דורפברגר בע"מ נ' אברהם עודד (30.10.2016), ככלל, בבית המשפט לעניינים מנהליים יש לתחום את הדיונים בעניינים תכנוניים רק למה שעלה בפני מוסדות התכנון ואין להרחיב מעבר לכך. טענות העותר נגד הליך התכנון אינן טענות משפטיות גרידא והיה עליו להעלותן קודם בפני מוסד התכנון. בנסיבות העניין, יש לקבל טענות המשיבים המדינתיים כי לא נפל פגם בהליך התכנוני. מעבר לכך, כאמור לעיל, מדובר בתכנית בעלת מטרות רבות חשובות שהינה המשך לתכנית קודמת ואין הצדקה כיום לפתוח את התכנית ולגלגל לאחור את ההליך, תוך פגיעה באינטרסים רבים ובבעלי קרקעות אחרים שמסתמכים על התכנית. 

גם לגופו של עניין העותר לא הניח בסיס לטענתו כי נפל בהליך או בהחלטה פגם המצדיק את התערבותו של בית משפט לעניינים מנהליים. כפי שטענו המשיבים המדינתיים, תמל 1101 החליפה את תמל 1070 וזאת כדי לשמור על רציפות. התכנית התעכבה משך זמן ארוך מאוד על אף שמוסד התכנון עשה כל שביכולתו כדי לזרז התקדמותה. הותמ"ל קיימה דיון מחודש בהפקדת התכנית. בשטח התכנית לא חלו שינויים שחייבו הגשת חוות דעת חדשות. כל היועצים הרלוונטיים השתתפו בדיון. לא הונח בסיס לטענה כי נפל פגם בהליך. 

כן לא הונח בסיס לטענה כי נפל פגם בהחלטה לדחות את התנגדות העותר ולאשר את התכנית. החוקר שדן בהתנגדויות לתכנית התייחס לטענות העותר והמליץ על דחייתן מטעמים תכנוניים מקצועיים. החוקר קבע כי עסקינן במבנה שנבנה שלא כדין שאינו תואם את ייעודי הקרקע המאושרים בתכנית המאושרת ג/2834 והינו בתחום דרך מאושרת במסגרת תכנית המתאר הכוללת ג/15756 וכן בתחום שצ"פ לפי התכנית הכוללנית. כן נקבע כי הסטת הדרך עשויה לייצר פגיעה במגרשים אחרים ולכן הומלץ על דחיית ההתנגדות. העותר עצמו טוען כי הבניין נבנה ללא היתר. ההחלטה מבוססת על שיקולים תכנוניים ושיקולים של יעילות התכנון וקידומו לצורך הגדלה מהירה של היצע יחידות הדיור בישוב. בנסיבות אלה, ובייחוד כאשר מדובר בבניין שנבנה ללא היתר, לא מצאתי מקום להתערב בהחלטת הרשות המנהלית-תכנונית המוסמכת, שכן מדובר בהחלטה סבירה בנסיבות העניין, שלא נפל בה פגם המצדיק התערבות. 

כמו כן, לא מצאתי כי תמליל הדיון בהתנגדות שהוצג על ידי העותר תומך בטענתו כי הצדדים הגיעו להסכמה בנוגע למבנה שבנדון. כפי שטענו המשיבים המדינתיים, החוקר מגיש המלצה וההחלטה היא בידי גוף התכנון המקצועי. יצוין כי בפתח הישיבה ציין חוקר התכנית במפורש שתפקידו לשמוע את ההתנגדויות ולרשום דו"ח עם המלצות לוועדה שהיא תחליט. החוקר ציין בפירוש כי הוא לא מחליט, אלא מכין דו"ח המלצות. כן יצוין כי גב' דפנה דורפמן מעלה בדיון הצעה מטעם הצוות, אך עם זאת היא מציינת שהם מבקשים לדחות את ההתנגדות של העותר וכי הצוות מציג חלופה תכנונית לשיקול הותמ"ל. כן צוין מפי גב' מלכה שניאור שיש הצעה להסטה בשל התחשבות ברמה האנושית ומכיוון שמדובר בבניין בן 3 קומות שמפרנס 20 משפחות, אך צוין כי הצעה זו תאלץ לעשות שינויים בחלקות הגובלות ויש לזה השלכות גם על מגרשים אחרים. בהמשך גם גב' דורפמן מציינת שההסטה הזו זה לא דבר של מה בכך. מקריאת פרוטוקול הדיון עולה שהובהר שמדובר בהצעה בלבד וכי ההחלטה היא בידי הותמ"ל. העותר היה רשאי לטעון בדיון בהתנגדות ולא מצאתי כי נפגעה זכות הטיעון והשימוע שלו כנטען. המילים שנשמעו מפי החוקר "אז בסדר. אז לא צריך להמשיך" אינן מעידות על כך שנפגעה זכות הטיעון של העותר כנטען. כאמור, החוקר הבהיר בתחילת הדיון שתפקידו לשמוע את ההתנגדויות ולרשום דו"ח המלצות לוועדה שהיא זו שמחליטה. לא היה מקום להניח כי ההצעה תתקבל ובפרט כאשר הובהר שמדובר בהצעה בלבד שיש בה קושי שכן היא גוררת שינויים בחלקות גובלות והשלכות על מגרשים אחרים. 

כן לא ניתן לקבל טענת העותר כי קיימת סתירה בדו"ח החוקר אשר מצביעה על כך שהחוקר הציע סטייה של הכביש לצורך אישור המבנה של העותר, שכן החוקר קובע במפורש בדו"ח שלא ניתן לאשר סטייה של הדרך ביחס למבנה של העותר ודוחה את ההתנגדות של העותר. 

על כל האמור לעיל יש להוסיף כי העותר בנה את המבנה ללא היתר בניה ולא ניתן לקבל טענתו כי הסתמך על תכניות קודמות שחלו על המקרקעין, שכן לא ניתן להסתמך על תכנית מתאר לעניין זה ואין הצדקה לבניה ללא הוצאת היתר כדין. לא מצאתי כי עניינו של העותר לא טופל באופן ענייני וכן לא מצאתי בסיס לטענותיו בדבר אפליה. ההחלטה ניתנה בהתאם לאילוצים תכנוניים ולנסיבותיו הספציפיות של המבנה שבנדון. בנסיבות העניין, כאשר המבנה נבנה ללא היתר ומצוי בתחום דרך ובשימוש שאינו תואם את המצב המאושר בתכניות קודמות וכן בתכנית הנדונה, לא מצאתי כי נפל פגם המצדיק התערבות בהחלטה שדחתה את התנגדות העותר, אשר נשענת על שיקולים תכנוניים ואינטרסים ציבוריים מהותיים וענייניים. 

אשר על כן, לאור המפורט לעיל, אינני סבור כי נפל בהחלטת הוועדה פגם המצדיק את התערבותו של בית המשפט לעניינים מנהליים בהחלטות מקצועיות של גורמי התכנון והבניה. נזכיר כי בית המשפט אינו בגדר של מתכנן על. תפקידו לבחון את תקינות עבודת גורמי המינהל. ככל שאלו מקבלים החלטתם לאחר הליך מנהלי תקין, לאחר ששקלו את כל ההבטים הן בתחום המקצועי של התכנון והבניה, הן בהתאם לחוק והן בהתאם לשיקולי מדיניות ממשלתית ראויה, אין עילה להתערבותו של בית המשפט בהחלטה. 
אשר על כן העתירה נדחית. 

העותר יישא בהוצאות המשיבים 1-2, ביחד ולחוד, בסכום כולל של 15,000 ₪. סכום ההוצאות שנפסק  ישולם עד לא יאוחר מיום 13.8.23 שאם לא כן יישא הפרשי הצמדה וריבית כחוק. 
המזכירות תעביר עותק מפסק הדין לצדדים באמצעות ב"כ. 
ניתן היום,  כ' תמוז תשפ"ג, 09 יולי 2023, בהעדר הצדדים.
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