
:38תמ"אשאחריהיום

לדייריםתוספותפחות
ילדיםעייותר

בבנייניםומסחר

12דראליעל

שטחייותרדרעי:נוכחעירוניתהתחדשות

בממ"דיסתפקוהדייריםומסחר-ציבור
פרטלדירותשטחיםתוספתלתתמחויבותיהיולאהרשויותאותהשתחליףתוכניתויציג38תמ"אלסיוםשיביאחוקלגבשהורההפניםשר

הקלותלבקשיזמיםשלהאפשרותוגםיבוטלהשבחההיטלהגורף•הפטורציבורלצורכיקומהלקבליוכלואךלממ"ד,

יעלדראל

וחוקהתקציבבחוקהעיכוב
האחדוןבשבועהביאוההסדרים
לקדםדרעי,אריההפנים,שראת
והב־התכנוןלחוקתיקוןבנפרד

נייה,

$TS1$,והבנייה$TS1$

$DN2$,והבנייה$DN2$הדיורלשוקודאותשיאפשר

ענףשבהממושכתתקופהלאהר
לאי־נקלעהעירוניתההתחדשות

ודאות.

$TS1$.לאיודאות$TS1$

$DN2$.לאיודאות$DN2$מנכ"ליתאתהנחהדדעי

לקדםזילבר,דליתהתכנון,מינהל
שיאגדובנייהתכנוןחוקתזכיר

בת־מרכזיותרפורמותכתובו

חום

$TS1$בתחום$TS1$

$DN2$בתחום$DN2$סיוםשבהןוהעיקריות

שיחליףהמסלולוגיבוש38תמ"א
האפש־ביטולוכןהתוכנית:את

רות

$TS1$האפשרות$TS1$

$DN2$האפשרות$DN2$עלהקלות.לקבליזמיםשל
הקרוכיםכחודשייםההערכות,פי
גיבוש.לידילהגיעהתזכירצפוי

שע־החוק,תזכירמעקרונות

ליהם
$TS1$שעליהם$TS1$

$DN2$שעליהם$DN2$התכנוןבמינהלעובדים

עולה,TheMarkerלידיושהגיעו
המורכבהזכויותחישובבמקוםכי

38תמ"אלפרויקטיכיוםהמקובל

החדשהחוקא׳(תיקוןפי)על

שנבנובמבניםפשוט:חישוביאפשר

במס־לחידושהמיועדים1980עד

לול

$TS1$במסלול$TS1$

$DN2$במסלול$DN2$(38/1)תמ"אוחיזוקעיבוישל

שלבהיקףזכויותתוספתתתאפשר
במבניםושירות(;עיקרי)שטח200%

)תמ"אובנייההריסהשלבמסלול

עלהזכויותתוספתתעמוד(38/2
ושירות(.עיקרי)שטח350%

החדש,התזכירעיקריפיעל
שיקודמוקומות10עדבמבנים
תוכלמבניםחיזוקשלבמסלול

שטחיםלקבלהמקומיתהרשות

לש־שלמהקומהשלממוצעבהיקף

38תנז"אשלהמסלוליםבשניהחדשהחוקמרכיביתמ"אתוקםכאן

שאביוצמיתצילוס:דרעיאריה

אחדזהוכיוםומסחר.ציבורטחי

בפ־ביותרהמשמעותייםהקשיים

ני

$TS1$בפני$TS1$

$DN2$בפני$DN2$הזקוקותהמקומיות,הרשויות
התושביםלטובתשטחיםלתוספת

הןוכעתאלה,בפרויקטיםהחדשים
ילדיםגניפרטיבבנייןלהקיםיוכלו

אחריםשימושיםאוקרקע,בקומות

קהילתייוםמרכזספרייה,דוגמת
מסחרייםאוציבורייםושימושים

ובנייההריסהשלבמסלולאחרים.

שט־לקבלהמקומיתהרשותתוכל

חים

$TS1$שטחים$TS1$

$DN2$שטחים$DN2$עדשיגיעויותרגבוהבהיקף

מהמבנה.קומותשתיכדי

המעוריםבכיריםגורמים

כיוםשעושה"מיכיציינובמהלך

אותומחייביםבינויפינויפרויקטי

ומימסחר,ושטחיציבורבשטחי

בכלום.מחויבלא38תמ"אשעושה

אםהמשחק.הוקימשתניםעכשיו

ציבורינטללושישפרויקטעושים

38/2תמ"אובנייההריסה38/1תמ"אמבנהחיזוק

קונססרוקסור,שלנזקדנזיתדעתחוותמחייב
קונסטרוקסורשלדעתבחוותצורראיו

הבנייןאתלחזקניתןאםשייקבע
11

עיקרי)שטח350%שלזכויותתוספתעיקרי)שטח200%עדשלזכויותתוספת

קומות10עדבמבנהושירות(קומות10עדבמבנהושירות(

שטח(תוספת)ללאחדשממ"דעםדירהממ"ד;ובנייתתקןפיעלמבנהחיזוקמינימום:

במגרשהבנייהיכולתפיעלמקסימום:במגרשהבנייהיכולתפיעלמקסימום:

בתוכניתלקבועניתןהבנייה,זכויותמתוךבתוכניתלקבועניתןהבנייה,זכויותמתוך

25%עדשלבהיקףמשרדיםמסחר/שטחי25%עדשלבהיקףמשרדיםמסחר/שטחי

הבנייהמשטחיהבנייהמשטחי

סחיריםבנייהשטחימתוךבנייה15%עד(350%)סחיריםבנייהשטחימתוך10%עד

שכונתייםציבורייםלשימושים(350%)שכונתייםציבורייםלשימושים

הקצאתבעקבותהשבחהמהיטלפטורהקצאתבעקבותהשבחהמהיטלפטור
ציבורשטחיציבורשטחי

היאהמקומית,הרשותעלוכלכלי

צי־שטחיגםלטובתהלקבועתוכל

בור

$TS1$ציבור$TS1$

$DN2$ציבור$DN2$מסחר".שטחיוגם

השיגהלא38תמ"א

מטרתהאת

לדיירים,לתמורההנוגעבכל
המדיניותעםקוליישרהחוקצפוי

מקומיותרשויותשלהמעודכנת
פרטשלפיהןהמרכז,באזוררבות

לאלתוכנית,תואםיהיהשההיתר"ברגע
עלהעומסאתיצמצםזהערר.זכותתהיה
הוועדותשלכוחןאתויפחיתהעררועדות

פוליטיות"דברשלבסופושהןהמקומיות,

יצומצמו,38תמ"א'פרויקטי
יחודשו"לאבפריפריהושיכונים

בשוקחשהקניםובקרבהתכנוןבמינהל

תהיההחוק,כשיגובשכיהסכמהשוררתהנדל"ן

לאורךשפוזרוהשאלהוסימנייותררבהודאות
אלאיתמוגגו.38תמ"אסביבהאחרונההשנה

נראההחדש,בחוקהמסתמניםהמהלכיםפישעל

יצומצמו38תמ"אשפרויקטיהיאהמשמעותכי

בפועל.מאוד
כלכליתכדאיותהיעדרבשלהןצפויהצמצום

עליהםלהטיליוחלטאםלהיפגעשצפויהליזמים,
שעשוייםדיירים,התנגדויותבשלהןהשבחה;היטל

שני־התמורותשבובמצבפרויקטיםלקידוםלסרב

תנות

$TS1$שניתנות$TS1$

$DN2$שניתנות$DN2$המגו־בבנייניהבנייהותוספותנמוכותלהם

רים

$TS1$המגורים$TS1$

$DN2$המגורים$DN2$ציבוריים.אומסחרייםשטחיםיכללו

אינוהחדשהחוקשלהמסתמןהמתווהכן,כמו

בתחוםונותרהשהיתההמרכזיתלבעיהמענהנותן

לאזו־מחוץשלההתחולההעירוניתההתחדשות
רי

$TS1$לאזורי$TS1$
$DN2$לאזורי$DN2$.פעולהכדאיותשיבטיחמנגנוןבהיעדרהביקוש
איןנמוך,הקרקעערךשבהםבאזוריםגםליזמים
שכוניםבמבנישמתגורריםהפריפריהלתושבי

יחודשו.המבניםכילחלוםסיבהרעועים

כיהזהירהמקרקעין,שמאייו"רמסילתי,חיים

בכ־לפגועעשויההשבחהמהיטליהפטורהסרת

דאיות

$TS1$בכדאיות$TS1$

$DN2$בכדאיות$DN2$גםכיהוסיףהואפרויקטים.שלהכלכלית"

ההק־בעייתית.החלטההיאליזמיםההקלותסיום
לות

$TS1$ההקלות$TS1$
$DN2$ההקלות$DN2$כדיתוךהתכנוןבתהליךשיפורמאפשרות

התכנוןפינותכלאתלסגורקשהויהיהתנועה,
ההתחלה".בנקודתכבר

דראליעל

המקובלששטחוממ"דלתוספת
לה־חובהתהיהלאמ"ר12הוא

עניק

$TS1$להעניק$TS1$

$DN2$להעניק$DN2$כיוםלדירות.שטחיםתוספת

תוס־להעניקנהוגרביםבמקומות

פות

$TS1$תוספות$TS1$

$DN2$תוספות$DN2$אךמ"ר,25שלבהיקףשטחים

גדולותרשויותהאחרונהבתקופה

אתצמצמווחולון,אביבתלובהן

לצדההכרחי,למינימוםהתוספות
תק־דוגמתנוספותהטבותצמצום
ני

$TS1$תקני$TS1$
$DN2$תקני$DN2$.כיהסבירוהתכנוןבמינהלחניה

ומתןלמשאנתונהתהיהזוסוגיה

פיעלליזמים,המקומיתהרשותבין

ותכנוניים.כלכלייםשיקולים

הנו־העקרונותאחדועוד,זאת

ספים

$TS1$הנוספים$TS1$

$DN2$הנוספים$DN2$התייחסותתהיהשלגביהם

השבחה,היטליהיההחרשבחוק

פיעללגביו.פטורהונהגכהשעד

מהיטליהגורףהפטורהחדשהחוק

במ־ייבנואםאלאיבוטלהשבחה

סגרת

$TS1$במסגרת$TS1$

$DN2$במסגרת$DN2$ומסחרציבורשטחיהפרויקט

המקומית.הרשותלשימוש

קובעהחדשהחוקבנוסף,
)תמ"אמבנהחיזוקשלשבמצב

מקדמיתדעתהוותתידרש(38/1
שי־מהנדסקונסטרוקטורשל

קבע

$TS1$שיקבע$TS1$

$DN2$שיקבע$DN2$לחזקניתןבכללאםשיקבע
מקריםבעקבותזאת,המבנה.את

שבהםהאחרונות,בשניםשאירעו

דייריםהחתימוחתימותקבלני

שלאחרבמבניםפרויקטיםוקידמו

הנד־אפשרותשאיןהתבררמכן

סית

$TS1$הנדסית$TS1$

$DN2$הנדסית$DN2$.לחזק
אתכאמורתואםהחדשהתיקון

תמ"אשלפיההתכנון,מינהלעמרת

המרכ־המטרהאתהשיגהלא38

זית

$TS1$המרכזית$TS1$

$DN2$המרכזית$DN2$ב-5002גובשההיאשלשמה

אדמהרעידותמפנימבניםחיזוק

מיושמתלאכמעטשהיאמכיוון

היאלכךהסיבההסיכון.באזורי

הפריפריאלייםבאזוריםשפרויקטים

קנטורניבצילוס:זילברדלית

העררלווערותאוהמקומיתלוועדה

המעוריםגורמיםהקלות.בבקשת

כיאישרושוחחנושעמםבמהלך

לתוכנית,תואםיהיהשהיתר"ברגע
שיקבלומיעררזכותתהיהלא
מחלקותהןוהסמכויותהכוחאת
רקלאזההערים.ומהנרסיההנדסה
אתיצמצםגםזהודאות,יאפשר

אתויפחיתהעררועדותעלהעומס

לתכנוןהמקומיותהווערותשלכוחן
ועדותדברשלבסופושהןובנייה,

פוליטיות".

התכבוןמינהלמקור:

רעי־כנגדמענהנדרששבהם

דות

$TS1$רעידות$TS1$

$DN2$רעידות$DN2$כן,כמוכלכליים.אינםאדמה

למגוריםהיתרמתןאיפשרההתמ"א

לתשתיותמענהלתתבליבלבד,

לתושב.הדרושיםהציבורולצורכי

לרשויותלהעניקהחוקצפויכעת

עםלהתמודדותכליםהמקומיות

הנדרשות.התוספות

כשיגובש,החדש,החוקפיעל
בידיהןיופקדוהתכנוןסמכויות
ברשויותהמקומיות.הרשויותשל

23סעיףלפיתוכניתגובשהשבהן

הןאםהחלטהלקבליצטרכולתמ"א
הר־מדיניותןאתלקדםממשיכות

גילה
$TS1$הרגילה$TS1$

$DN2$הרגילה$DN2$הרובעיםלתוכניתבדומה

עלפועלותהןאםאואביבבתל
החוק.שמציעהחדשההמתכונתפי
לאשבשטחןהמקומיותברשויות
יחול23סעיףלפיתוכניתגובשה

כשיתסייםאוטומטית.החדשהחוק

לה־הרשויותיידרשוהחקיקה,הליך
צהיר

$TS1$להצהיר$TS1$
$DN2$להצהיר$DN2$ודאותלאפשרכדיעמדתןעל

בשטחן.הפועליםליזמים

שתעו־נוספתמרכזיתסוגיה

גן

$TS1$שתעוגן$TS1$

$DN2$שתעוגן$DN2$ההקלותביטולהיאהחדשבחוק
מייריבאופןשיחולבאופןליזמים,

המצבהחדשות.התוכניותכלעל

כיום,הקייםהנוהגאתיבטלהחדש
פעםבכלחוזריםהיזמיםשלפיו

בדיוקבבניין"לראות
שאושר"מהאת

הפ־אתאישרוהתכנוןבמינהל

רטים

$TS1$הפרטים$TS1$

$DN2$הפרטים$DN2$לעמדתגביתרוחזוכיוציינו
סיוםבסוגייתהןהתכנוןמינהל

ההקלות.בביטולוהן38תמ"א
התכ־מינהלעםקומיישרדרעי

נון

$TS1$התכנון$TS1$

$DN2$התכנון$DN2$לביטוללהביאישכיוקובע

רפורמותישראל.במדינתההקלות

מחוקחלקלהיותאמורותהיואלה
המדינה,לתקציבהנלווהההסדרים

כבראותןלקדםהוחלטכאמוראך

חקיקה.במסגרתבקרוב
האחרו־בחודשיםציינהזילבר

נים

$TS1$האחרונים$TS1$

$DN2$האחרונים$DN2$חשיבותישההקלותלביטולכי

"כשא־במעלה.ראשונהתכנונית

ני

$TS1$כשאני"$TS1$

$DN2$כשאני"$DN2$לראותרוצהאניברחוב,הולכת

התוכ־אתשאושרמהאתבריוק

נית

$TS1$התוכנית$TS1$

$DN2$התוכנית$DN2$ההיבטיםאתבחשבוןשהביאה

אלההקלותהתושב.לחייהחשובים

איכותחשבוןעלרבותפעמיםבאות

גיב־מוסיפותואףוהביצועהתכנון

נת

$TS1$גיבנת$TS1$

$DN2$גיבנת$DN2$לקי־הזמניםללוחמשמעותית
דום

$TS1$לקידום$TS1$
$DN2$לקידום$DN2$הרישוי,שלבוהבנייה.ההיתר
להיותשאמורההקלות,ניתנותשבו
ומסו־לארוךהופךוקצר,טכנישלב

רבל

$TS1$ומסורבל$TS1$

$DN2$ומסורבל$DN2$אמרה.ההקלות",בשל

בוניהקבלניםהתאחדותנשיא

בתגובהמסרפייגליןחייםהארץ,

בחקיקההמעגןהחדש,"המתווהכי
לב־נקודתיתעירוניתהתחדשות

ניין

$TS1$לבניין$TS1$

$DN2$לבניין$DN2$מה־הואאחד,מגרשעלבודד

לך
$TS1$מהלך$TS1$

$DN2$מהלך$DN2$.לתתאמורחקיקהתיקוןחיובי
מתארתוכניתמאשרודאותיותר

תוספת.38תמ"אדוגמתארצית

קו־10עד350%בשיעורהזכויות
מות

$TS1$קומות$TS1$
$DN2$קומות$DN2$ראויה.היאגםמקסימום

ניתןלאלדעתנו,זאת,"עם
ציבו־קומהשלהפקעהלהכתיב

רית

$TS1$ציבורית$TS1$

$DN2$ציבורית$DN2$שלאובוודאיבודד,בנייןבכל

כלכליבסיסכלאיןקומות.שתי

ולאאפשריבלתיזהולכןלכך

גםביקורתמתחפייגליןיתקיים".

כיוצייןההשבחההיטלסוגייתעל

השבחהמהיטליהפטוריבוטל"אם

לא38תמ"אפיעלכיוםהניתן
למתווהכלכליתהיתכנותתהיה

החלופי".החדש


