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חוזר משרד 9/12: חלוקת מגרשים ודרכים חדשות בסמכות מקומית
השבוע ניתן פסק דין חדשני ומרחיק לכת בעתירה שהגיש משרדנו בשם אחד מקיבוצי עוטף עזה. המחלוקת נסבה סביב ויכוח משפטי אשר יש לו השלכות מעשיות רבות על התכנון בארץ. בעיקרו, הויכוח הינו על סמכויות הועדות המקומיות: באילו עניינים הן מוסמכות להחליט כערכאה בלעדית. ככלל, מגמת החקיקה בשנים האחרונות הייתה להעביר יותר ויותר סמכויות מהועדות המחוזיות למקומיות, דבר שיביא להקלת העומסים על אישור תוכניות. מגמה זו של צמצום סמכויות הועדות המחוזיות זוכה לעיתים לפרשנות מצמצמת על ידי ועדות אלה ועל ידי מינהל התכנון, באופן ששומר בידיהם יותר ויותר סמכויות.
פסק הדין מדגים את הסוגיה. החוק מתיר לועדות המקומיות לאשר תכניות איחוד וחלוקה. מינהל התכנון סבר כי סמכויות זו אינה חלה מקום בו בתחום התכניות יש רק בעלים אחד. המשמעות במדינה בה רובן המוחלט של הקרקעות (מעל ל- 90% ) הינו בבעלות המדינה ברורה: ריקון הסעיף מתוכנו, שכן לשיטה זו, לא ניתן לאשר תכניות איחוד וחלוקה בקיבוצים ובמושבים, בהם הבעלים הוא מינהל מקרקעי ישראל גם לפני החלוקה החדשה וגם אחריה.
בית המשפט המחוזי באר שבע בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים קיבל את עמדתנו וקבע כי הועדות המקומיות לתכנון ובניה מוסמכות לאשר תכניות איחוד וחלוקה כאשר בתחום התכניות יש רק בעלים אחד. בנוסף קבע בית המשפט כי הועדות המקומיות מוסמכות לאשר התוויית דרכים חדשות בתכנית. בכך שחרר בית המשפט חסם משמעותי ביותר באישור תכניות בכלל, ובהליך שיוך מגרשים לחברי הקיבוצים בפרט.
לפרשנות זו של מינהל התכנון היו השלכות קשות על החוכרים, שכן תיקון 43 לחוק התכנון והבניה מאפשר לועדות המקומיות לאשר תכניות איחוד וחלוקה (בתנאי שאין הגדלה של שטחי ייעודי הקרקע) בהליך מהיר, אשר מטבע הדברים כרוך בעלויות נמוכות יותר.
נוצר מצב בו הועדות המקומיות היו מפקידות תכניות איחוד וחלוקה, ואז הועדות המחוזיות (מתוקף סמכות שר הפנים לעיין בתכנית, אשר הואצלה לממונים על המחוזות) היו קובעות כי התכניות אינן בסמכות הועדות המקומיות, ולכן למעשה בטלות. 
על החוכרים היה להתחיל את מסלול אישור התכנית מתחילתו בועדה המחוזית- הליך מסורבל, יקר, אשר אורך מספר שנים. 

בפרט, עמדת לשכת התכנון גרמה לנזק כבד לקיבוצי עוטף עזה, אשר ביקשו ליהנות מההטבה הזמנית אשר מעניק מינהל מקרקעי ישראל לשיוך מגרשים לחברים ללא תשלום. תנאי לעסקה עם המינהל הוא חלוקת "המחנה" למגרשים בתכנית מאושרת, וישנה חשיבות מכרעת לאישור התכנית במהירות. עמדת לשכת התכנון הכשילה למעשה את קיבוצי עוטף עזה מלממש את ההטבה אשר ניתנה להם.
בפסק הדין הכריע לראשונה בית המשפט במחלוקת, קיבל את עמדתנו לפיה עמדת לשכת התכנון מנוגדת לרציונל אשר עומד בבסיס תיקון 43 לחוק לקצר ולייעל את הליכי התכנון, וקבע כי ניתן לאשר תכניות איחוד וחלוקה כאשר בתחומן יש רק בעלים אחד ובסמכות ועדה מקומית.

בית המשפט הוסיף וקבע כי הועדות המקומיות מוסמכות לאשר התוויית דרכים חדשות בתכנית בנסיבות בהן מדובר בתכניות נקודתיות אשר אין להן השלכות מעבר לתחומן, וזאת בהתבסס על הסמכות הנתונה לועדות המקומיות בתיקון 43 לחוק, להגדיל שטחים המיועדים לשטחי ציבור.
פסק הדין החדשני מעניק קרש הצלה לקיבוצים בהליך שיוך הדירות, ויש לו השלכה רחבה בכל רחבי הארץ, לרבות במגזר העירוני, שכן כעת ניתן לאשר תכניות אלה בהליך מהיר ויעיל יותר ולהוזיל באופן משמעותי את העלויות.

עת"מ 17605-12-11 קיבוץ אור הנר נ' הועדה המקומית שמעונים ואח'.

את הקיבוץ ייצגו עוה"ד אריה שפירא וקרן נדולני ממשרד עו"ד חגי שבתאי, שפירא.
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