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פסק דין

 

זהו ערעור מנהלי על החלטת ועדת הערר של מחוז המרכז מיום 13.10.04, אשר 

דחתה את הערר אשר הגישו המערערים, וקבעה כי אין המערערים זכאים לפיצוי 

מכוח ס' 197 לחוק התכנון והבניה תשכ"ה-1965.

 

העובדות:

1.
המערערים  הם בעלי זכויות חכירה במגרשים המצויים בקצה היישוב רעות.

 

2.
באפריל 1989 פורסם דבר אישורה של תוכנית מתאר מחוזית תמ"מ/2/3.


תוכנית זו ייעדה את השטח בקרבת בתי המערערים ל"שמורת נוף ונופש".

 

3.
ביום 2.3.97 פורסם דבר אישורה של תכנית מתאר מחוזית במחוז המרכז – תמ"מ 2/3/ג' (להלן: "התוכנית המחוזית").


בתי המערערים נכללים בתוך שטחי התוכנית המחוזית.

 


התוכנית המחוזית הפכה את האזור אשר בקרבת בתי המערערים, אשר יועד ל"שמורת נוף ונופש", לאזור עירוני, הוא אתר F.

 

4.
ביום 17.5.98 פורסם דבר אישורה של תוכנית מתאר מפורטת מד/במ/6, המתייחסת לאתר F (להלן: "תוכנית אתר F").


בין בתי העותרים לבין תוכנית אתר F מצויה רצועה ירוקה המהווה שטח ציבורי פתוח. 

 

5.
בתי העותרים נמצאים, כאמור, בקצה היישוב רעות ובסמוך לאתר F, אך אינם נכללים במסגרת תוכנית אתר F.

 

6.
המערערים הגישו תביעה לפיצויים לפי ס' 197 לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965 (להלן: "החוק") עקב אישורן של התוכנית המחוזית ותוכנית אתר F.

 


התביעה על בסיס התוכנית המחוזית הוגשה, בין היתר, משום שבתי המערערים נמצאים "בתחום התוכנית" ואילו התביעה על בסיס תוכנית אתר F הוגשה, בין היתר, משום שבתיהם "גובלים", לטענתם, עם תוכנית אתר F, כמפורט בס' 197 לחוק.

 

7.
הועדה המיוחדת לתכנון ובניה מודיעין דחתה את התביעה.

 

8.
המערערים הגישו ערר לועדת הערר המחוזית וביום 9.1.02 נדחה הערר (להלן: "ההחלטה הראשונה").

 

9.
על החלטת ועדת הערר הגישו המערערים ערעור מנהלי לביהמ"ש המחוזי בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים.


ביום 13.3.03 ניתן פסק-דין, ע"י כב' השופט ג. קלינג, לפיו הוחזר העניין לועדת הערר, לאחר שביהמ"ש הכריע בעניין הגדרתם של מקרקעין "גובלים", על מנת "שתיתן דעתה מחדש על כל השאלות שהובאו בפניה."
 

10.
לאחר שהתקיים דיון בועדת הערר החליטה ועדת הערר, ביום 13.10.04, לדחות פעם נוספת את הערר (להלן: "ההחלטה השניה").

 

11.
על החלטה שניה זו של ועדת הערר הוגש הערעור המנהלי נשוא פסק דין זה.

 

דיון:

12.
עיון בהחלטה הראשונה של ועדת הערר מעיד כי היא מתייחסת באופן ברור ל- 2 תביעותיהם של המערערים – האחת בגין תוכנית אתר F, בהיות מגרשי המערערת "גובלים" בתוכנית אתר F, לטענתם, והשניה בגין התוכנית המחוזית, בהיותם בתחום התוכנית.


ועדת הערר דחתה את תביעת המערערים בגין תוכנית אתר F משום שאין הם נופלים במסגרת "מקרקעין גובלים", ותביעתם השניה בגין התוכנית המחוזית נדחתה ע"י ועדת הערר מהנימוקים שפורטו בהחלטה.

 

13.
המערערים הגישו, כאמור, ערעור מנהלי וביום 13.3.03 ניתן פסק דין ע"י בית המשפט.


עיון בפסה"ד מעיד כי החל מס' 4 ועד ס' 11 אשר בו מתייחס ביהמ"ש, למעשה, לתביעה בגין תוכנית אתר F ולהגדרה של מקרקעין "גובלים" ומגיע למסקנה כי יש לפרש את המונח "גובלים" בפירוש "גמיש" שאינו, בהכרח, סמוכים פיזית.

 


בס' 12 לפסק-הדין קובע ביהמ"ש כי "עיון בהחלטה (של ועדת הערר – ש.ג.) ואף בטיעוניהם של בעלי הדין מלמד שעניין פירושו של ס' 197 האפיל על יתר הבעיות, ומשנדחה פירושה של המשיבה לס' 197 ראוי שתיתן את דעתה מחדש על כל השאלות שהובאו בפניה." (ההדגשות אינן במקור – ש.ג.).

 

14.
לאור האמור לעיל הוחזר הדיון לועדת הערר אשר דחתה, ביום 13.10.04, בהחלטתה השניה, את הערר.

 

15.
עיון בהחלטה השניה של ועדת הערר מעיד כי היא מתייחסת, בעיקרה , לשאלה אם התקיים במקרקעי המערערים התנאי של היותם "גובלים" בתוכנית למרות שאין הם סמוכים פיזית.


לאחר שיקול נוסף הגיעה ועדת הערר למסקנה, גם בהתייחס לפרשנות המרחיבה, כי  אין מדובר במקרקעין גובלים, ומשום כך נדחה הערר.

 

16.
בערעור שבפנינו "תוקפים" המערערים את החלטת ועדת הערר לפיה מקרקעי המערערים אינם "גובלים" בתוכנית אתר F (כמו גם נושאים נוספים).


המערערים ערים לפסה"ד אשר ניתן ביום 4.9.05 ע"י ביהמ"ש העליון: עע"מ 2771/01 וערעורים נוספים, שרגא ויטנר ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים (להלן: "פס"ד ויטנר") אך טוענים, בסיכומיהם, כי הם נכללים בחריג אשר נקבע בפס"ד וינטר (ס' 26 לפסה"ד) לפיו, כאשר ההשקה בין התוכנית למקרקעין מופרעת ע"י פתח צר, לא יהא בכך כדי לשלול את מעמדם של המקרקעין כ"מקרקעין גובלים".

 

17.
בעניין זה הדין עם המשיבים.


החלטת ועדת הערר ניתנה ביום 13.10.04.


ביום 4.9.05 ניתן פס"ד וינטר הקובע כי:

"יש לקבוע כנקודת מוצא את הכלל, לפיו כדי לזכות בפיצוי לפי ס' 197,  על המקרקעין של התובע להשיק פיזית לתוכנית הפוגעת.. עם זאת, כדי להגשים את תכלית החקיקה והאיזון הראוי... יש לקבוע שלא כל הפרעה בהשקה שבין גבול התוכנית... לבין המקרקעין, תשלול את מעמדם כ"מקרקעין גובלים" לצורך תביעת פיצויים לפי סעיף 197 ... על כן, הדרך בה נלך היא קביעת הכלל, לפיו נדרשת השקה פיזית בין גבול התוכנית לבין המקרקעין, ולצידו שני חריגים מצומצמים ומוגבלים.. החריג האחד הוא כאשר ההשקה בין התוכנית למקרקעין מופרטת על ידי שטח פתוח צר, בדרך כלל בן מטרים ספורים בלבד." (ס' 25 לפסה"ד – ההדגשות אינן במקור – ש.ג.).

 


ובהמשך, בס' 26 לפסק הדין:

"חריג זה יתקיים כאשר בין המקרקעין לתוכנית מצוי שטח פתוח צר, שבדרך כלל רוחבו מטרים  ספורים בלבד... תעלת שביל צר המשמש את הציבור כמעבר בין שתי חלקות, או שדרת עצים טורית שנטעה לנוי...

יש להניח שככלל שטח העולה על מטרים ספורים יהיה בו כדי לנתק את ההשקה הפיזית." (ההדגשה אינה במקור – ש.ג.).

 

18.
בעניין השטח "הפתוח" בין בתי המערערים לבין תוכנית אתר F קבעה ועדת הערר כדלקמן:

"בין קצה חלקות העוררים לבין גבולות התוכנית המפורטת (תוכנית אתר F – ש.ג.) .. קיימת רצועה ירוקה המהווה שטח ציבורי פתוח.

גם מעבר לקו הכחול קיים שטח ירוק ולאחריו כביש ברוחב 17 מ' שלאחריו חלקות מקרקעין המיועדות לבנייה... כאמור בין הקו הכחול לחלקות העוררים קיימת רצועה של שטח ציבורי פתוח..."

 

המשיבה טוענת כי רחבו של השטח הציבורי הפתוח, ממערב למקרקעי המערערים ועד לגבול שטח תוכנית אתר F, הוא 30 מ'.

ר' ס' 4.2 לחוות דעתו של השמאי קמיל-טרשנסקי (מטעם המשיבה) שצורף לנספח ו' מטעם המערערים.

בס' 4.4 לאותה חוות הדעת נקבע מרחק של 23 מ' בין המגרשים לגבול התוכנית (כשבהמשך נזכר שוב מרחק של 30 מ' ומרחק שבין 8-30 מ').

בס' 5 לחוות הדעת המפרט את העקרונות והשיקולים לחוות הדעת נקבע כי רוחב רצועת הקרקע שיעודה שצ"פ הוא כ- 30 מ'.

בחוות הדעת השמאיות שהוגשו מטעם המערערים מצויין כי המרחק בין מגרשי המערערים לגבול התוכנית הוא 23 מ', במגרשים בהם צויין המרחק במפורש.

 

ניתן, על כן, לקבוע כי המרחק בין המגרשים לתוכנית אתר F הוא לפחות, 23 מ', ומכל מקום המערערים לא הוכיחו אחרת.

נטל ההוכחה להוכיח כי המקרקעין נופלים לגדר החריג המצויין בפס"ד ויטנר מוטל על המערערים והם לא עמדו בנטל זה ולא הוכיחו כי השצ"פ המצוי בסמוך למגרשי המערערים הוא "מטרים ספורים בלבד".

 

אי לכך, אין מגרשי המערערים נכנסים לחריג אשר נקבע בפס"ד ויטנר, המתייחס ל"שטח פתוח צר, שבדרך כלל רוחבו מטרים ספורים בלבד."
בענייננו מדובר בשטח ציבורי פתוח ברוחב של, לפחות, 23 מ', ומשום כך אין מגרשי המערערים נכללים בהגדרה של "מקרקרעין גובלים".

 

19.
החלטת ועדת הערר מתייחסת, למעשה, לתביעת המערערים המבוססת על תוכנית אתר F אך אין היא מתייחסת כלל ו/או באופן ברור, מפורט ומפורש, לתביעת המערערים מכוח התוכנית המחוזית.


ביהמ"ש המחוזי, בפסק-דינו, הורה לועדת הערר לתת את דעתה מחדש על כל השאלות שהובאו בפניה, והיא לא עשתה כן בהחלטתה השניה.

20.
ב"כ המשיבה ערים לעובדה זו והם טוענים כי החלטתה השניה של ועדת הערר היתה בהמשך להחלטתה הראשונה.


לטענתם, ההחלטה הראשונה התייחסה והכריעה בכל הנושאים הרלבנטיים ולאור עמ"נ 113/02 ופסק הדין שניתן בו על ביהמ"ש המחוזי, די היה לועדת הערר "השניה" להתייחס לפרשנות המונח "גובלים" ולא היה צורך להכריע מחדש ביתר הסוגיות שנדונו בהחלטה הראשונה (ר' ס' 4.3-4.1 לסיכומי המשיבה).

 

21.
אינני מקבלת טיעון זה.


ביהמ"ש המחוזי היה ער היטב להחלטה הראשונה על ועדת הערר ולמרות זאת הורה לועדת הערר לדון מחדש בכל השאלות שהובאו בפניה.


אי לכך היה על ועדת הערר "השניה" להתייחס לכל הנושאים בהחלטתה השניה.

 

22.
משנמנעה ועדת הערר להתייחס לכלל הנושאים, כפי שהורה ביהמ"ש המחוזי, יש להחזיר אליה את הדיון להשלמה.

 

23.
אי לכך אני מחליטה להחזיר את הדיון לועדת הערר למתן החלטה בכל הנושאים שהובאו בפניה, למעט נושא "המקרקעין הגובלים", אשר הוכרע בפסק דין זה. 

 

24.
אין צו להוצאות.

 

 

25.
המזכירות תשלח העתק מפסק דין זה לצדדים.

 

ניתן היום ט"ו בסיון, תשס"ו (11 ביוני 2006) בהעדר הצדדים.
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