
סמולסקירז

מבניםלחיזוקהארציתהמתארתוכנית38,תמ"א

כיוזמהלציבורמשווקתאדמה,רעידותמפני
דירותמקבליםהדייריםממנה.מרוויחיםשכולם

ממכירתכסףמרוויחיםהיזמיםוגדולות,חדשות

החיזוק,תהליךתוךבוניםשהםהנוספותהדירות
החדשהשהתוספתאלאפניה.אתמחדשתוהעיר

ולאלמתכננים,גדולאתגריוצרתהישןלבניין
לדיירים.נעימותלאהפתעותגוררתפעם

גדולהשבחהפוטנציאלישאכן38בתמ"א

נכוןזהראש.לכאבפוטנציאלגםאבללדירות,
הבנייןוחיזוקעיבוישל38/1בתמ"אבמיוחד במיוחד

מוסיפיםשבהמחדש(,ובנייהמהריסה)להבדיל
־דווהיאוממ"ד,מעליתחדרים,ישניםלבניינים

חדשיםלתקניםישנותתשתיותשלהתאמהרשת

בנייהשלהמגבלהנוספתלכךאש.כיבויכמו
־מגהשכניםהבנייניםבעודנתון,מגרשבתוך

מתקבלדברשלובסופונפחם,אתהםגםדילים
בצורהישןעלחדששלטלאיםשללעםמראה

ואדריכליםשיזמיםכן,אםפלא,לאמאולצת.

הבניין,הריסתשלבאפשרותלבחורמעדיפים
מבעיות.חפהאינההזאתהחלופהשגםאף

זוועותלאסוףהיאבאחרונהשלי"התחביב
בכירמרצהמועלם,נירד"רמתבדחתמ"א",

בטכניון,עריםובינוילארכיטקטורהבפקולטה

משפטייםובהיבטיםהיסטוריבשימורהעוסק
ונבנהשנהרסבנייןישגן"ברמתתכנון.של

שקלמיליוןב–2.6גןדירתבוומשווקיםמחדש,
גםישבעיה.וזואחד,אווירכיווןרקלהשישבזמן

התמ"אאילוצישבגללקטנותלדירותדוגמאות

הדירה,בתוךמדרגותעםמפלסיםבשנינבנותהן
חדרים".ביןלעבוריהיהשאפשרכדי

־משינובעותהאלההבעיותמועלם,לדברי
הרשויות",ל"טיפשותהיזמיםחמדנותביןלוב

מקפידותממשלא"עיריותזאת.מכנהשהואכמו

כשהןמעייניהןבראשלאוזההדירות,איכותעל
אותןשמענייןמהתמ"א.עליזמיםעםמדברות

החדשהבנייןאיךבודקותלאוהןהישן,פינויזה

־עיהתחדשותשלהשיחבכלל,ויתפקד.ייראה
גרים,אנחנושבהןהדירותבטיבעוסקלארונית

־התתקנותלפימקימים.יחידותכמההואהעיקר
תנאיעללהקפידצריכהעירייהוהבנייה,כנון

מאוורר,להיותצריךמטבחמינימליים.מגורים

החוקיםבספרמקוםבשוםכתובשלאנכוןלמשל.
כיוונישניבדירהשישלבדוקצריכהשעירייה

לאוהיאציבוריתאחריותישלעייריהאבלאוויר,
כיווןעםמ"ר75דירתשלבנייהלאפשריכולה

תמ"א,שעוברנוסףלבנייןשפונהאחדאוויר

מועלם.קובעקומות",9בןויהיה
הנבנותהדירותרובהאתגרים,למרות

טובה.ואףסבירה,באיכותהןהתמ"אבמסגרת
ישאבלמדובר,דירותבכמהיודעלא"אני

מכיר"אנימועלם.אומרלבעיות",דוגמאות

אבלאלפים.מתוךבעייתיות,דירות20לפחות
שאלותמעלהזההאלההדבריםאתכשרואים

צריךמחיר?בכלולחזקלבנותצריךהאם—
תמ"אדירהלבעלכשמציעיםזה.אתלהציף

־המאתמביןהואתמידלאממ"ד,ותוספת

יסתירשהממ"דלואומרלאאחדאףשמעות.
השירות.מרפסתאתיחנוקאוחלון

־התחיוצרתיפה,עובדתשהתמ"א"נכון
אבלאחרות,בעיותופותרתעירוניתדשות

לעסקתשנכנסיםודייריםמחיר,ישלתמ"א

שהםהמגוריםאיכותעללחשובצריכיםתמ"א
־השיהרווח,שורתעלחושביםאנשיםיקבלו.

גםנבחנתהמגוריםאיכותאבלוההשבחה,פוץ
שונהלהיותשיכולבריצוףהשכנים,במספר

בדירותהחדשים(,)בשטחיםמהדירהבשליש

־וגהטובבמקרהמוזרההיאשלהןשהתצורה
מועלם.אומרהרע",במקרהרועה

אולישהדייריםנוספותבעיותמפרטמועלם
הסכםעלחותמיםכשהםעליהןחושביםלא

שצריךעירוניאילוץחניה,מכפיליכמותמ"א,

־הבשלהתחזוקהלעלויותומוסיףאליולהתרגל
ממ"דיםמהוספתכתוצאהואוויראורחסימתניין;

שכןבריצוף,בעיהלדירות;נוספיםושטחים

הדירהשללריצוףמתחברותהבנייהתוספות
אםאלאאחיד,יהיהלאהריצוףובהכרחהישנה,

ותוספותמחדש;הביתאתלרצףירצוהדיירים
שימושיהכיבמיקוםתמידנמצאותשלאהבנייה

המגרש.לאילוצימותאמותאלאהדירה,מבחינת

אואחר,מחדרהיאאליושהכניסהחדרזהלעתים
אופישינויאתגםמועלם,אומרלבסוף,מהסלון".

שכניםכמהשלמגוריהםממקוםשנהפךהבניין,
עלשמשפיעמהויותר,משפחות20שללבניין

ההחלטות.וקבלתהניהולאופי

—התורפה"נקודת
ומזגנים"כביסהמסתורי

זרועבוטיק,אשדרמנהלגוגנהיים,עומר

מכיראשדר,חברתשלהעירוניתההתחדשות

כמהאחרימעלה.שמועלםהבעיותאתהיטב
בחברההחליטובנייה,תוספתשלפרויקטים

בניינים.שלמחדשובנייהבהריסהלהתמקד
־מבולאכלכלישיקולגםישגוגנהיים,לדברי

הוספהמאפשרתמחדשובנייההריסהשכןטל,

עלבתוספתמאשריותררבדירותמספרשל
קיים.בניין

קייםלבנייןתוספתבתכנון"האילוצים
כלמשתנותוהתקנותהתהליך,עלמקשים

־לכיטובשהיה"מהגוגנהיים.אומרהזמן",

נכוןבהכרחלאהבנייןתכנוןביוםאשבוי
שלאילוציםישאותו.מאכלסיםשבולמועד

פוגעתהמבנהשלהחיזוקתוכניתכיחניה,
־לנבנגישותאוחניהשלבמעבריםלעתים

להתאיםוצריךמוגמרמוצרהואהבנייןכים.

מחמיריםבתקניםדירותשללתוספתאותו
מוסיף.הואהיום",של

למשל,כזה,פרויקטשלהתורפה"נקודות
למשל,מזגנים.ומסתוריכביסהמסתוריהם

שאיןחדרים,3–4בנותדירותבושישבניין

בכלאלאאחד,מנועעםמיני־מרכזימזגןלהן
להרחיבכשרוציםלחלון.מתחתמזגןישחדר

אשדרגוגנהיים,עומר
"אנשיםבוטיק:
יגורושהםיודעים
אבלבנייהבאתר

איךיודעיםלאהם
שהםעדבאמת,זה

זהלשם.מגיעים
דירהשלשיפוץכמו

וכלשנתייםשנמשך
תקלות"ישהזמן

גורמים38תמ"אבמיזמיהרביםהאילוצים
תכנונייםעיוותיםעללהתפשרפעםלאליזמים

כולו.הבנייןבמראהוגםעצמןבדירותגם—
עיןמעלימותכשהרשויותשקורהמהזה

לבעיותמודעיםלאכלללרובוהדיירים

האפלהצד
התמ"אשל

התחדשות
עירונית
38ותמ"א

מרצהמועלם,נירד"ר
ישגן"ברמתבטכניון:

ונבנהשנהרסבניין
בוומשווקיםמחדש,
מיליוןב–2.6גןדירת
רקלהישאבלשקל
אחד,אווירכיוון
גםישבעיה.וזאת
שבגללקטנותדירות
נבנותהתמ"אאילוצי
עםמפלסיםבשני

הדירהבתוךמדרגות
יהיהשאפשרכדי

חדרים"ביןלעבור



האלההמזגניםכלאתלהביאצריךהבניין,את
אולישלהם.הכבליםואתאותםולהזיזבחשבון

מאודומשפיעמסובך,זהאבלפעוט,נשמעזה
הדיירים".על

הדייריםלפעמיםכימזהירגםגוגנהיים
ההדימשטחספוריםמטריםעללוותריידרשו

אופנימית,מעליתלהוסיףכדישלהםרות
לתקנותבתאםהמדרגותחדראתלהרחיב
עדכניות.אשכיבוי

שלזההואבתהליךנוסףבעייתישלב
נשמעאוליזההתמ"א.במהלךהדירהשיפוץ
ולהתאיםהריצוףאתלהחליףמצויןעיתויכמו
אוהדירה,שלהחדשיםבחלקיםלריצוףאותו
לדייריםיאפשריזםכללאאבלשינויים,לבצע

טובה.ומסיבהזאת,לעשות
ההדיבעלימולשלנולחוזההכנסנו"אנחנו

אלאהדירותאתלשפץמאפשרשלאסעיףרות
כיבפרויקט,נמצאשכברשלנוהקבלןעםרק
הגומסבירוקשיים",תלונותלהרבהמקורזה

איבבנייןשעובדאחדקבלן"כשישגנהיים.
לכלכילדירות,אחריםקבלניםלהכניסאפשר
ופיקוח.כליםמכולות,שלו,הציודאתישקבלן

לעבודיכוליםלאקבלניםארבעהאושלושה
שלסוגיהישבנוסף,אחד.בנייהבאתריחד

עליודעיםלאנזקאותקלהישאם—ביטוח
פוליסותוישהאחריות,אתלהטילקבלןאיזה
מאוד".מסוכןזהקבלן.לכלשונותביטוח

מובןשלכאורהמהאתגםמצייןגוגנהיים
בנייה.באתרשבמגוריםהקושיוהואמאליו,
"אנשיםלעומק.זאתמביניםלאשרביםנראה

לאהםאבלבנייה,באתריגורושהםיודעים
לשם.מגיעיםשהםעדבאמתזהאיךיודעים

וכלשנתייםשנמשךדירהשלשיפוץכמוזה
לפעמיםלעבוד,מפסיקהדודתקלות.ישהזמן
הבאיומיומיתדינמיקהזוחשמל.הפסקותיש
מדישמגיעיםוספקיםקבלניםזהבנייה,תר

והיזמיםשהדייריםסיוטזהמאחרים.אובוקר
שבזמןבנייןלנוהיהלהכיל.לדעתצריכים

החואליוהגיעושלוהתשתיותעלהעבודות
חולדות".עלאחראילהיותקשהוליזםלדות,

מרווח,ברעננה
לזוזאפשראיבגבעתיים

ההאדריכאיגודויו"ראדריכליתמור,עדנה
התקלותעםהיאגםמתמודדתהעצמאיים,לים

מורזה.מסוגפרויקטיםשבתכנוןהאינסופיות
ובנייההריסהשלהאפשרותאתהיאאףמעדיפה
הולקיים,בנייןעלבנייהתוספותפניעלמחדש
מהה10%בעבראםמתחזקת.הזוהמגמהדבריה

ובנייההריסהשלבמתכונתהיושלהפרויקטים
ל–25%.כברמגיעשיעורםכיוםמחדש,

להוסיףהניסיוןבגללנוצריםהאלה"הטלאים
מ"ר25–האפשריהמקסימוםאתדירהלכל

12–שלממ"דמוסיפיםכללבדרך38/1.בתמ"א
הגדלהנוסף,לחדרמנוצלתוהשאריתמ"ר,13
עדמרפסתותוספתהמטבח,אומגוריםחדרשל

מסבירה.היאמ"ר",12שלשטח
אוברעננהלעיר.מעירמשתניםהאילוצים

ומאפשריםלמדיגדוליםהמגרשיםבהרצליה
לעומתבגבעתיים,המרבי.השטחאתלהוסיף
אפילולהכילמכדיצריםלעתיםהמגרשיםזאת,
צפוףהואלמשל,בגבעתיים,טייבר"רחובממ"ד.

מ"ר",400בשטחוחנוקים,קטניםבווהמגרשים
בעיותיששטחיםלהוסיף"כשרוציםמור.אומרת
כימרפסת,רקמקבלותהקדמיותהדירותרבות.

התולאגםולעתיםממ"ד,להןלהוסיףאפשראי
שטח.ספת

לאפשוט.לאהמצבהאחרותבדירות"גם
בגללהבניין,בצדממ"דלהוסיףאפשרתמיד

הבנייהתוספתאתשמרחיקותתכנוןמגבלות
לבנותהשכנים.ומהבנייניםהצידיהמגרשמקו
שםכימורכב,גםזההבנייןבאחוריהממ"דאת

הממ"דאתמחבריםואםהסלון,נמצאכללבדרך
בדירה,חדרכעודלשמשפחותמתאיםהואלסלון
עבודה".לחדרנהפךכללובדרך
הבחיהטמוןלאתגרמודעיםלאהדייריםרוב

מודעלאהיזםגםלעתיםלדירה.הממ"דבור
עלהדייריםאתמחתיםהואשבובשלבלבעיה
זמןלתקופתבלעדיות)הסכםנוןהשופהסכם
זוובתקופההיזם,עםחותמיםשהדייריםמוגבל
כןהםאבלר"ז(.תמ"א,פרויקטלקדםמורשההוא

שהםלפניהמפורטותהבנייהלתוכניותנחשפים
מחייב.חוזהעלחותמים

ומשאדיוניםישההסכמיםשנישביןבתקופה
ולאטהעירייה,לביןובינוליזםהדייריםביןומתן
לקבלצריכיםשכולםהפשרותכלמתגלותלאט
מקרים,מעטבלאהתמ"א.אלבדרךעצמםעל

הומהרבים,האילוציםלנוכחמתייאשיםהצדדים
הפרויקט.עללוותרחליטים
הדרישההואהאילוציםאחדלמשל,כך
האפשרבמידתשתיים.אומעליתלבנייןלהוסיף

זהואםהמדרגות,בחדרפנימיבפירנבניתהיא
חיצונית.תוספתמקבלהבניין–אפשריבלתי

שלגושכמוקצתנראיםהאלה"הבניניים
שלהאופציהאתמעדיפהתמידאניולכןבטון,

שהבנייניםרוציםהאדריכליםאנחנוהריסה.
הלהנעיםושיהיההעירוניתלחזותיוסיפוהאלה
מור.אומרתשלהם",היצירותעלסתכל

התכנוןלשולחןחוזרים
אךמורכב,ענייןאמנםהוא38תמ"איישום

הסובעירוניתהתחדשותשלהפרויקטיםרוב
יש"אםצפויים.בלתיומאתגריםמקשייםלים

מאוד",גדולההפתעהזוהפתעותבליפרויקט
כנעןמשרדמבעלישנהב,גילהאדריכלמעיד
הוהתלפיתוחהחברהומבעליאדריכליםשנהב

עירונית.חדשות
מים,בארות—בהתחדשותבעיותיש"תמיד

הביטחוןמשרדשלגובהמגבלותלשימור,מבנים
להרחבהשמתוכנניםכבישיםתעופה,שדותאו

אביבבתלעירוניתהתחדשותפרויקטישועוד.
אכזבנחליהםהנחליםרובנחל.לידושגילו
בתוכניותמוכרזיםהםאבלאותם,רואיםשלא

לגלותאפשרמאושרשהתכנוןואחריארציות,
הלהרשצריךנחלערוץהבנייןלידשישפתאום

ההבאתשאפילואומרזההבנייה.אתממנוחיק
מחדש",ולבנותלהרוסאפשראיהקיימיםניינים
שנהב.אומר

השתהעתיקות,סוגייתגם"קיימתלדבריו,
הלהטאמורלאזהלכאורהחשש.מעוררתמיד
ורשותעתיקותמגליםאםאבלהדיירים,אתריד

אתשמעכבתהצלהחפירותמבקשתהעתיקות
זמןשלבעיהיוצרזהשנים,בשלושהפרויקט

שלבעלויותנושאהיזםכיקשה,כלכליתובעיה
מחיר".תגישכזוהפתעהלכלהחפירות.

ההסשדווקאבהפתעהשנהבנתקלבאחרונה
שלתכנוןשנותחמשאחריחיובית.בנימהתיימה
ההציהמחוזיתהוועדההרצליה,אולפנימתחם

מרגוטמביתמורכבהמתחםחדשה.דרישהבה
הדרך,מתחילתעודלשימורשמיועדקלאוזנר,

אלאלשימור.נועדושלאהישנים,ומהאולפנים
הלשהמחוזיתהוועדהדרשההאחרונהשבישורת

האדריכליםאתשהחזירהדרישה—אותםגםמר
התכנון.לשולחן

מגורים,ישראלאפריקהחברת"היזמים,
—לעשותמההתלבטוותדהר,לוזוןעמוס

הלוועלצייתאווארוך,מורכבבתהליךלהילחם
האולפניםפשוט.ענייןלא"זהשנהב.אומרדה",

בחרנוזאתובכלהתוכנית.משטח40%תופסים
סביבהבינויאתשמסדירהחדשהתוכניתלהציג

מתחםעםמרכזיתלכיכרנהפכוהםהאולפנים.
הבניינים.תוכננוומסביבבוטיקחנויותשלקטן

הומעאיכותיפרויקטזהדברשלבסופולדעתי,
המקורי".מהתכנוןיותר ניין

—גןברמת38תמ"אפרויקט

מועלםנירצילום: מידתיתבלתיהגבהה

עלומצלגן,ברמת38תמ"אשעוברבניין
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