
 יונית רומנ! היטל השבחה
 ככלי תבנונ׳

 במאמרה ״מם השבחה ומטרות ציבוריות״ בוחנת ד׳׳ר רחל אלתרמן (1977) את:מ0
 השבחה דאז, (היטל השבחה כעם) לאור יעדים תיכנוניים ופיםקאליים. מסקנתה היא,
 כי מבין שגי סוגי היעדים דווקא אלו הפיםקאליים משיגים את מטרתם, בעוד.היעדים

 התכנוניים אינם־מתממשים,
 יעדים פיםקאליים מושגים מעצם ההכנסות הצפויות מהיטל ההשבחה, המהווה 50%
 משווי השבחת הקרקע. אך בעוד שרשות מקומית יכולה להראות מול ההכנסות הבאות
 מהיטל ההשבתה הוצאות כגון: הכנת תוכניות, ביצוען, סכומי פיצויים ששולמו.בגין נזקי
 תיכנון, סכומים שהוקדשו לרכישת קרקעות לצורכי ציבור וכדי, הרי שנבצר ממנך. להוכיח
 כיצד השפיע היטל ההשבחה על עצם התיכנון. למעשה, עדיין נותרה השאלה: האם היטל
-ההשבחה במתכונתו ד״נוכהית משמש כלי תכנוני יעיל או גורם לעיוות שיקולי תיכנון בשל

 היותו כלי כלכלי ז

 היטל השבחה ועקרונותיו
 מחקרים רבים בתחום ״מדיניות מקרקעין״ מעלים סברה, כי קרקע היא משאב יוצא
 דופן. אתת התכונות המאפינות היא, היות הקרקע משאב ציבורי גם אם היא בידים פרטיות.
 כתוצאה מכך נוצר מצב מוזר: פרנסי הציבור פועלים להעלאת שווי הנכס, אך הבעלים
 הפרטיים הם הזוכים ברווחים. .אחד הנםיונות ליישב את הסתירה הוא רעיון היטל/מס
 ההשבהה. הרעיון העומד מאחורי היטל ההשבחה נוסה בצורה יפה ע״י נשיא בית המשפט

 העלען, השופט מאיר שמגר:

 ״כיפר הוצאות הכנת תכניות כנין עיר, עריכתה או ביצועה מתיר דמי.השתתפות
 שישולמו על ידי אלו שערך נכסיהם האמיר עקכ הכנתה, עריכתה או ביצועה של
 התכנית, הינו על ידי אלה שנהנו הלכה למעשה מהתכנית״ (פס״ד כג״ץ מנהל עזכון

 ״ •י ־ פיימ־ש׳ מושקוכיץ נגד ־עירית בת־ים).

 השופט שמגר מציין, כי בעוד.שהרשות המקומית פעלה להלכה לטובת הציבור —
 גרמה למעשה להעשרת הפרט. בדבריו, מדגיש השופט את האקטיבעת, גקיטת המזמר.
 של הרשות המקומית, בבואה לפתח" את תחום שיפוטה לעומת הפסיביות של בעלי
 הקרקע. על ידי נקיטת היוזמה נוטלת הרשות המקומית על עצמה התחייבות כספית

 .גדולה להכנת התכנית, עריכתה וביצועה, בעוד בעלי הקרקע נהנים בלא לנקוף אצבע.
 מתוך שנאמר אפשר להקיש על שלא נאמר. השופט שמגר מציץ את 'אלו שערך
 קרקעותיהם עלה והם הנהנים הישירים של התוכנית. אולם קיימים בעלי קרקעות שכתוצאה

 •מהתכנון־ נפגע ערכה הכלכלי של הקרקע שלהם, ועל הרשות המקומית לפצותם על כך. י•
 נמצא. כי היטל השבחה פועל למען שיויוניות בשלושה מישורים— לגבי הציבור
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 לגבי הנהגים ולגבי הנפגעים. (יש לציץ כי היטל חהשבהה וגם מס השבחה שקדזם לו לא
 דיברו במישרין על העמדת היטל ההשבחה לעומת מתן פיצוי על נזקי תכנון; אולם ניתן
 לראות זאת בהגדרה, כי היטל השבהה מיועד להכנת תכניות וביצוען, כאשר.הלק מעלות

 התכנית היא מתן פיצויים על נזקי התכנון).

 היטל.ר.השבחה מסב מחצית (בארץ) מעלית ערך הקרקע מהכיס הפךטי לכיס הציבורי
 ידואג לכך כי הפרט לא יתעשר כתוצאה מפעילות ציבורית. מצד שני נמצאים בידי

 הציבור כספים לתשלום לפרט אשר נפגע מהתכנון. . י״י׳

 היטל ''השבהה במתכונתו הנוכהית •הפד להלק מהכלים הכלכליים .של הרשויות
 המקומיות. בתור שכזה.הוא מעורר מחשבה לגבי כשירותו ככלי תכנוני.

 וזישל הש^חה ככלי תכנוני
 ברוב המקומות בארץ איין מצב של ״חוסר תכנון׳/ שכן עדיין. מתבססים על תכניות

 תכנת עיר שתוכננו בתקופת המנדט הבריטי או אפילו בראשית ימיה של המדינה.

 תכניות אלו מהוות בסים להתייהםות ונוהות במקרים בר& יש להעריך את הקרקע,
 אולם אינן יכולות להוות בסיס לתכניות. צורכי החיים השתנו במידה ניכרת ושינו את
 הגישות התכנוניות. רשת הכבישים, למשל, תופסת עתה מקום רב יותר בשיקולי התכנון.
 הכבישים רחבים ושטחי החניה רבים יותר. כמו כן ניתנת תשומת־לב רבה יותר לגגימ

 או לשטחי ציבור פתוחים.
 . מכסות התכנון השונות, המשקפות למעשה עליה ברמת התיים, דורשות הכנת תכניות
 חדשות!בעלות גישה מודרנית יותר. אי לכך הלק נכבד מתקציב מחלקת תכנוןיעידוני
 מוצאי על, הבנת תכניות חדשות וביצוען. לעיתים נערכות תכניות רבות לאזור מסוים,
 זו על גבי זו, עד אשר נמצאת תכנית לשביעות רצון הרשות המקומית, בעלי קרקע

 פרטיהם, במידה וקיימים, והמתכנן עצמו.
 מול הרצון לתכנן עומדת השאלה כיצד לממן את עלות התכניות וביצוען. רשות
ת  מקומית יכולה לממן כביש הדש ע״י אגרת כבישים, רשת ביוב על ידי אגרת ביוב ו
 הלאה, אולם אין בנמצא ״אגרת תכגון״. היטל השבהה בא למלא חלל זה ולשמש כלי עזר

 כלכלי, בתחום התכנון.
 י להמחשת היטל השבחה ככלי' תכנוני ערכתי שתי טבלאות (עמוד 33)

 ,, בטבלה מס׳ 1 נשאלו שאלות לבדיקת השפעת היטל השבחה על שיקולי התכנון.
 בעצם השאלה אין עדיין נםיון לסיווג השפעת היטל ההשבחה על שיקולי התכנון. ההשפעה
 *כולה י, להתבטא לטוב או לרע. בטבלה מס׳ 2 נעשה נסיון לבדוק אם מתוד ניסוה הצעת

 החוק גופו ניתן להזות כבר בהשפעות חיוביות או שליליות על התכנון.
 מתוך הטבלאות עולה, כי שתי השאלות הראשונות מסבלה מס׳ 1 נענו בצורה שלילית.
 ניסוחו ההדש של ההסדר המשפטי באשר להיטל ההשבחה עלול לעוות שיקולי תיכנון
 בהקשר לאחוזי הבניה — העלאה בלתי מבוקרת, וכן מפקיעה מהרשות חמקומית את
 השליטה על עיתוי הפיתוח וכיוונו הרצוי. שאר השאלות נענו בצורה היובית. הצעת
 החוק מעודדת כל פעילות הקשורה להכנת תכניות, לביצוען ובעיקר מעודדת תוכניית

 יירווחת הציבור.
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 השבחה — בדיקת יישומו בעירית חיפה
ך ו ת י 1984 מ נ ו י — י א ם מ י ש ד ו ח ה ב פ י ת ח י ר י ל ע ן ש ו נ כ י ת ת ה ק ל ח מ ה ב ת ש ע ה נ ק י ד ב  ״ ה

. ר י ע ן ה ו נ כ י ת ת ק ל ח ל מ ה ש ל ו ע ף פ ו ת י  ש
״ ם י ח ת ו ת ת ה ע ב ג ת ״ י נ כ ו ן ת כ ת הפ/1410 ו י נ כ ו ת ה כ ע ו ד י ״ ה ה ד ל ו ת ג מ ר ת ״ ו י ג כ ו ו ת ר ק ו ם  י

. ב י ב ת ת מ ר ״ ו ל ו כ ש ת א מ ר ן ״ ו ג ת כ ו י נ כ ו ו ת ר כ ז ו א ן י . כ ׳ ת הפ/1421 ב י נ כ ו ת ה כ ע ו ד י  ה

בעת ••התותחים״ ג ט • ק י ו ר ע פ ו צ י ב ו ב ל ת ן ת . כ ה ש ע מ ה ל כ ל ת ה ע צ ו ב ה מ ד ל ו ת ג מ ת ר י נ כ ו  ת
. ך ש מ ה ת ב ו ט ר ו פ מ ת ה ו ב י ל ס ש ת ב ב כ ע ת ב מ י ב ת ה ע ב ו ג ל א ו כ ש ת א מ ו ר מ ת כ ו י נ כ ו  ת

ו ת ח ו ו ר ר ו ו ב י צ ת ה ב ו ת ט ד מ ו ה ע נ ו ש א ר ב ש ו א ר י ב ה כ א ר י נ נ פ ו ב ג צ ו ה ת ש ו י נ כ ת ך ה ו ת  מ
ל ט י ת ה י י ב ג ה מ ס נ כ ה ל ה ו ק י א ש ט ב ת א ה ת ל ו י נ כ ת ל ה כ . ב ה פ י ת ה י ר י ל ע ת ש ו י ו פ י ד ע ם ה ל ו ס  ב
ם י ש ר ג מ ך ה ר ת ע י י ל ל ע ש ה ב ב ג ה נ ח ב ש ה ל ה ט י י הבנייה. ה ז ו ח ת א א ל ע ה ת מ א צ ו ת ה כ ח ב ש  ת
ה א ר . נ י ת ד ו ק א נ ל י ו ל ל ט כ ב ל מ ע י ב ל א נ ו י צ ן ר ו נ כ י ת ה מ א צ ו ת ה כ י ת ו ל ו ב ג ב ת ו י נ כ ו ת  ב

. ה ח ב ש ה ל ה ט י ל ה ו ש ״ ז ה ל ש כ מ ל ״ ר ע ב ג ת ה ה ל ח י ל צ ה ה פ י ן ה ו ג כ י ת ת ק ל ח מ  ש

* * * 

. ו ה ז ע י ב ת ק ו א ר ה ו ל ס ג ם י י א ב ם ה י פ י ע ס ת ה ש ו ל  ש

זי בניה! ם היטל השבחה מעודד עלית אחו א  ה
ר ת ף י ו פ י ל צ ה ע א ר מ ד ה י ה ו א א ק ו צ מ ן ל י ה א פ י ל ח פקדת ש המו ר • א ת מ ת ה י נ כ ו ת  ב
ם י ר ו ש ק ם ו י י נ י נ ם ע ו ה ת ל ב ג ו ה ף א ו פ י צ . ה ל ט י ה ת ה י י ב ג ם ב ה י ת ו י ו כ ת ז ש א מ מ ה ל מ ג מ  ב

. ם) ו עסקי ם א י ר ו ג למ ר ( ו ז א י ת פ ו א ב ) ו ר ו ש י ו מ ר א ת ו ב , מ ח (הררי ט ש ל ה י ש ת פ י ה פ ו א  ב

ם קרי ם י י י ר ו ב י ם צ י ח ט י ש ו ב י ה ר י ר ח ת א ר ר ו ה ג פ ו פ ה צ י ס ו ל כ ו , א ה י ר י ע י ה א מ ת ש ע ד  ל
ה ע ק ש ת ה ו ש ר ו ד ת ו ו ל ד ת ג י ת ש ת ת ה ו כ ר ע ב וכוי. מ ל ת ח ו פ י ם, ט י נ , ג ר פ י ס ת ת ב מ ק ה  ל
ה ו ו ה ו מ נ י ן א כ ל ו ו ל א ת ה ו ו ל נ ת ה ו י ו ל ע ל ה ת כ ן א מ מ ל ל ג ו ס ו מ נ י ה א ת ב ש ה ל ה ט י . ה ה ב  ר

. י ל ל כלכ ו ק י  ש

ה ד י ד מ ק ע ש ר ר ג מ ך ה ר ת ע י ל ע ת ל מ ר ו ה ת י נ ב י ה ז ו ח ת א א ל ע י ה ד כ ו ף ע י ס ו י מ א מ ש  ה
ל ק ע ר ר ב ו ד ל השבחה• מ ט י ה ב ש ו ר ג מ ך ה ר ת ע ד י ר י א ל ק ו ו ם ד ר ו ה ג ו ב ף ג ו פ י . צ ת מ י ו ס  מ
. ד ב ל ה ב י נ ב ת ה ו י ו כ ת ז ב ח ר ל ה א ע ל , ו ה י נ ב ת ה ו י ו כ ת ז ב ח ר ה ה מ א צ ו ת ע כ ק ר ק י ה ו ו ת ש י י ל  ע

ך ר ת ע י י ל י ע א מ ש ת ה ע ד י ל י כ ת א צ ה מ פ י ן ח ו נ כ ת ת ה ק ל ח מ ת ב ו נ ו ת ש ו י נ כ ו ת ת ק י ד ב  ב
י ״ פ ה ע פ י ת ח י ר י ל גזהגת• ע ל ך כ ר ד . ב ה י נ ב י ת ז ו ה ת א י ל ע ק ל ר ך ו ה א ר ו ש ה ק נ י ע א ק ר ק  ה
ת ל א ל ד א ל י ה ה י ט נ ם ה ה ם ב י ר ת ת א מ ו ע ם ל י מ י ו ס ם מ י ר ו ז ף א ו פ י צ ת ( ו י ל ל ת כ ו מ ג  מ

. ם י י ל ם כלכ י ל ו ק י ך ש ו ת ה מ י נ ב י ה ז ו ה ת א ה א ל ע ה מ נ י א ) ו ה י ס ו ל כ ו א  ה

י ל ע ו ב ש י ג ה ר ש ו ע ר ע ל ב ב ק ת נ ד ש ״ ס פ ף ב ק ת ש ם מ י י נ ו נ כ ם ת י ל ו ק י ל ש ה ע ר י מ ן ש ו ר ק  ע
ה ק ל ^ ת ז ת ב ש ה ה ו י נ י ב ז ו ה ו א פ ס ו ו ת א ה ם ל ת נ ע ט . ל ה ח ב ש ה ה ה ב ו ל ג ה ע ד ל ו ת ג ע ב ג ה ב ק ל  ה
ע ק ר ק ך ה ר י ע ה ב י ר י ע י ה א מ ל ש ו ש ת ע ת ד ל א ב י ט ק פ ש מ ת ה י ם ב ל ו . א ה ה ו ב ה ג נ י  א
ם י ה ט ש ת ה ל ד ג ב ה ק ר ע ו ב י צ ת ה ח ו ו ר ן ו ו נ כ ת ל ב ח ב ש ר ר ה ו פ י ש ה מ ה ״ א צ ו ת ש כ י ל ש ה ב ל  ע
ת ר ב ו ע ה ה ע ו ג ת ת ה ד ר פ ה ת ו י ר ו ט ו ת מ ע ו נ ת ת י י ע ר ב ד ס , ה ר ו ב י י צ נ י נ י ב ם ל י ר ת א ה ם ו י י ר ו ב י צ  ה

. ״ ת י ת נ ו כ ש ה ה ע ו נ ת ן ה  מ
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ם היטל השבחה מעודד כיווני פיתוח רצויים: א  ה
ף צ ר ה ב ע י ג פ ף ל ס ו נ . ב ת ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר ת ל ב א ו ה כ י ע א ב י ה ה ו ת י י פ נ ו ו י ת כ נ ו ו כ  ה
. ת ו ל י ל ם ב י כ ו ש ם ח י ד ק ו מ , ו ת ל ו ס , פ ה ח נ ז ה ר ל ו ק ם מ ם ה י ק י ם ר י ש ר ג ם מ י ר צ ו י י ש נ ב ר ו  א
ם ה ש ב ו מ י ש ה ם ו י ש י ב ם כ י ל ל ס ר נ ש א ת כ י ל כ ל ה כ נ י ח ב ם מ ת ג א ט ב ת י מ נ ב ר ו ף א צ ר ה ב ע י ג  פ

. י ב ר י ו מ נ י  א
ה י ם ו ל כ ו ך א ו ש מ ת ל נ ל מ . ע ר ת ו י ה ב ט ע ו ה מ ת ל צ ה ו ב ה ז י ע ם ב ת ע ד ד ו מ ת א מ ת ת א י ר  ק
ל ט י ה ם ' ל ו ה א נ ו ב ה נ ט ל ח , ה ה ר ו א כ ־ 10% ל־70%. ל ה מ י נ ב י ה ז ו ח ת א ה א ת ל ע ה ה ז כ ר מ  ל
ה ו ב ה ג ח ב ש ה ל ה ט י ם ה ת ג י ת ו ע מ ש ה מ ר ו צ ה ב י נ ב י ה ז ו ח ת א י ל ל ע ש ה — ב ע ב ג ׳ פ ה ח ב ש  ה
ל ט י ש ה ר ג מ ל ה ע ל ב ו ש ט ב ת מ ד ו ק נ . מ ם ת ו כ ת ז ש א מ מ ם ל י נ י נ ו ע ם מ נ י ם א י ש ר ג מ י ה ל ע ב  ו

ח י ו ת י פ י ל ל י ל ץ ש י ר מ א ת ק ו ו ה ד מ ה ה מ ה ב ש  ה
ן מ ל ז ם ש י ט ב ך ה ו ת ה מ י נ ב ה ן ו ו נ כ י ת ק ה ו ח ת ל י ש י ל ש ת ה פ ס ו ת ת ה ק א ו ד ב נ ך ו י ש מ  "י נ
ה א ר י נ ש ר ג ח מ ו ת י ר פ ס ו ל ח ן ע י ד ת ה ן א ת י ב ל י י ו ה י מ ט ר ש פ ר ג ל מ ע ם ב א . ה ח ו ת י  פ

. ת י מ ו ק מ ת ח ו ש ר ת ה א ר ק א ל ל ה ו א ז ש ו נ י ב ט ר פ ש ה ר ג מ ל ה ע ת ב א ר ק ך ל ל ק ה ו ח י ה  כ
ה ח ב ש ל ה ט י ם ה ו ל ש ת ת י י ח ד ע ב ק ר ק י ה ל ע ת ב ה א כ ז ל מ ט י ה ו ב ס נ כ ו ה ם ש י נ ו ק י ת ד ה ח  א
ל ת ש ו ב ו ט ת ה ו נ ו ו כ ת ה ו ל ו כ ך י כ ה מ א צ ו ת . כ ה) י ו קנ ה א ר י כ מ ם ( ה י ת ו י ו כ ש ז ו מ י ם מ ו י ד ל  ע
ה י נ י ב ז ו ח א ם ב י י ו נ ו ב ח א ו ת י ר פ ס ו ח ו ב ר א ש ם י י ש ר ג . מ ן ו י מ י ט ת ל ד ר ת ל י מ ו ק מ ת ח ו ש ר  ה

. ף ו פ י צ ת ה ו מ ג מ ד ל ו ג י נ ם ב י כ ו מ  נ
ך ו מ נ ד ה ד מ י ה ״ פ ת ע י נ כ ת ר ה ו ש י ר א ח א ם ל ו ע 15 י ב ק ה נ ח ב ש ל ה ט י ך — ה כ ה מ ר ת  י
ם א ת ה ה ב ל ו ע ב ו ו ח ד ה מ צ ו ך מ ל י א ה ו ם ז ו י . מ ה י נ ב ת ה ו א צ ו ד ה ד ן מ י ב ה ו י ח מ ר ה ק ו ד י ד ן מ י  ב
ח ת ו פ י מ ת ל ר ב ו ז א ש ב ר ג ל מ ע ב ר ל ת ו א נ • ל ה תו י ם לפ א ת ה ה ב ל ו ש ע ר ג מ ך ה ר ם ע ל ו . א ך  לכ
ש ר ג י מ ל ע ב ת ו י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ל ה ח ש ו ת י פ ת ה ו י נ כ ו ע ת ו צ י ב ש ו ו מ י מ ת ל ו כ ה ל ן ו י ת מ ה א ל ל  א
ה — ר י ד ר נ ת ו ה י ש ע ו ת ע ב ק ר ק ה ס ו ל כ ו א ר מ ת ו , י ה ת ו פ ר מ ת ו ה י י ה ר י ו ז א ה ל ש כ . כ ם י נ כ  ש
ן ו ר ק ל ע ע ו ן פ א א כ ק ו ו . ד ו כ ו ל ה ת ע ת ש ו מ ה ה ד מ צ ה ה ר מ ת ו ה י ה ו ב , ג ה ל ע ש י ר ג מ ך ה ר  ע

! ת ו י צ ל ו ק פ ד ס ד ו ע מ ״ ה ת ו י פ י ת צ ו מ ש ג ת ה  ״

ר ב ו ט ק ו א . ב ט א י ם כ י ח א ת ה ו ל ע ב ב ב י ב ת ח מ ר ר ו ז ל א י ע ר ל פ ס ו ל ע ד ה י פ י ת ה י ר י ע  ב
ד ד מ ד ל מ צ ו ר מ ל ו ע ל־604 ד ב ק ם נ י ל ע ב ב ה ו . ח ה ב ו ר ה מ ח ב ש ת ה ל ע ת ב י נ כ ו ת ה ה ר ש ו  1981 א
ך ר ת ע ש א ד ה ך מ י ר ע ה ן ל ת י א נ ל ן ש ו ו י . כ ר ל ו ף ד ל ל 584 א ם ע ב ו ד ה מ ו ם ע ו י . כ ך ו מ נ  ה

. ם י ז ו ל ב־4—3 אה ז ו ם ה ב ו ה א ש צ ו ע י ק ר ק  ה
ת ע ד א ל ל ד ב י ם מ ל ש ת ל ב י י א ח י ח ה ו ת י פ ה ב צ ו ת ר י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ם ה , א ת א ת ז מ ו ע  ל

. ה ח ב ש ל ה ט י ת ה ו ע צ מ א , ב רה ה חז א צ ו ה ה ק מ ל ל ח ב ק י ת ת  מ
­ נ ה ח ב ש ה ל ה ט י ל ה ו ש י ת ו ש ל ו ת ה ו ל ג ת ן מ א י כ , כ י ה ל א ר  נ

ל ט י א ה ל , א ת ו י ו צ ר ח ה ו ת י פ ת ה ו מ ג י מ ל פ ו ע ג ר ד ן ל ת י נ י ש ב י ס ר ג ו ר ס פ א מ ו ן ה י  א) א
. ע ו ב  ק

ש מ מ ה ל מ ו ה ת ם ב י י ט ר ם פ י ש ר ג י מ ל ע ל ב ת ע ו פ כ ת ל י מ ו ק ת מ ו ש ר ר ל ש פ א א מ ו ץ ה  ב) א
, ת י נ כ ת ר ה ו ש י ן א מ ז א ב ל ת ו ו י ו כ ז ש ה ו מ י ן מ מ ז י ב ו ל ו ת ת ו י ה , ב ה ו ת י פ ם ל ה י ת ו י ו כ ת ז  א

: ד ד ו ע ה מ ח ב ש ל ה ט י ם ה א  ה

ת י ו י נ כ ו ת ת נ כ  • ה

ת י ו י נ כ ו ע ת ו צ י  • ב

ר ז ו ב י צ ת ה ח ו ו ר ן ל ו נ כ י  $ ת
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ת ו ש ר ר ל ו ז ע א ל ב י ה ל כ ל י כ ל ו כ ת ו י ה א ב ו ה ה ש ע מ ם ל ר ו ה ת ח ב ש ה ל ה ט י ה ד ש ו ד י ע  ה
ע ב ק : נ ה ח ב ש ה ל ה ט י ם ה ל ו . א ה מ צ ל ע ה ע ל ט נ ש ת , ו י פ ס כ . ה ת ו י ו ב י י ה ת ה ה ק מ ל ח ת ב י מ ו ק  מ
ה מ צ ת ע י נ כ ת ל ה ו ע ל ח ת ש ו א צ ו ה ה ע מ ב ו ו נ ר א ו ש ו ק נ י א י ו פ ו ס ע ה ק ר ק ך ה ר י ע ל פ  ע
, ת ץ נ כ ו ש ת מ ו ה נ כ ו ״ ה ה ד ל ו ת ג מ ר ה ״ נ ו כ ש . ל ר ו ש י א ו ל ע י ג ה ד ש ת ע י נ כ ו ת י ה ל ו ג ל ל ג ו ע  א
טל הי ה , ו ס י נ ת ב ו א ט ב ת ן מ ג י א ת ו ו ר כ ו ן מ ג י ו א ל ת א ו א צ ו ם ה ל ו , א ת ו ב ת ר ו ד י ד ו מ כ ר ע  נ

. ו ת אל ו א צ ו ר ה ו ב ע ע ק ר ק י ה ל ע ב ת מ ו ב ג ת ל י א ש ה ר נ י ה א פ י ת ה י ר י . ע ה ה ב ש ה  ה

א ו ה ו ו נ ו ב ש ל ח ת ע י נ כ ו ן ת י כ ע ה ק ר ק ל ה ע , ב ״ ם י ח ת ו ת ת ה ע ב ג ר ״ ו ז א ת ב א ת ז מ ו ע  ל
ת י א ר ח י א ת ל ת ב י מ ו ק ת מ ו ש י ר , כ א צ מ . ג ך ל כ י ע פ ס י כ ו צ י ו פ י א ו כ י • ז ל ל כ ב ק ו מ נ י  א
י , כ א צ מ י נ נ ו צ י ל ק ו ק י ש . ב י ו נ י ת ב י נ כ ש ת י ג י ם ו ו ז ע י ק ר ק ל ה ע ד אישר ב ת ע ו כ ח ף ל י ד ע  ת

ם. רי ה ברו מ ג ו מ ו א א ק ל , ל ״ ם י י ת ד ו ק נ ם ״ י נ ו נ כ ד ת ד ו ע ר מ ב ד  ה

ה ו ו ה א מ ו ם ה א , ה ן ת נ כ ה ל ת ו ו י נ כ ו ר ת ו פ י ש ץ ל י ר מ ה ת ו ו ה ו מ נ י : א ה ת ב ש ל ה ט י ם ה  א
ש ר ג מ ״ ל ר ו ד כ ר ה ב ע ו מ , ״ ה ש ע מ ת בספק• ל ל ט ו ת מ י ב ו י ח ה ה ב ו ש ת ן ה א ם כ ן י ג ע ו צ י ב ץ ל י ר מ  ת
ר ו ש י ם א ד ע י ם מ ה י ת ו י ו כ ת ז ש א מ מ ע ל ק ר ק י ה ל ע ל ב ו כופר, ע ג י ק א ו ח . ה ע ק ר ק ל ה ע  ב

. ת ט ר ו פ מ ' ה ת י נ כ ו ת  ה

א ו ה , ם א , ה ת ו י נ כ ע ת ו צ י ו ב , א ת ו י נ כ ו ת ת נ כ ה , ( ה א ר כך נ ד ( ד ו ע ו מ נ י ה א ח ב ש ל ה ט י ה : 
. י • ... ת י ב ו י א ה י ה ה ב ו ש ת ה ה ש א ר ן נ א ? כ ת ו י נ כ ו ת ג ה ו ל ס ע ע י פ ש  מ

ם י י נ ו ר י ם ע י ת ו ר ל ש ב ק ר ל ו ב י צ ר ל ש פ א מ , ה י נ ר ד ו ם מ י י ח ח ר ו א ם ל י א ת מ ן ה ו נ כ  ת
ך ר אח ע ה : ל ע , י ת י ר ו ט ו ן מ ה ת ו י ל ג ן ר , ה ה ח ו ה נ ש י ר ג ש פ א מ ה ו ה ו ב ה ג מ ר ם ב י י ר ו ב י צ  ו
י •ישפר ,גם ת ד ו ק א נ ל י ו ב ה ר ן מ ו נ כ . ת ה ח ב ש ה ל ה ט י ה ח מ ו ו ר , ה ת ח — א ר כ ה ב ע ו ק ר ק  ה
. •י - , ל ההשבחה. ט י י ה ל ו ק י ת ש נ י ה ב י מ א ד א כ ו ם ה ן ג ל כ ע ו . ת י נ כ ו ת ת ל ו ל ב ו ג ת ה ו ב ת ר ו ק ל  ח

—•' ; ה נשכרו א צ ר י ו ב י צ ת ה ב ו ם ט ג ה ו ק ל ת ה ה א ח י ו ו ר ת ה י מ ו ק מ ת ה ו ש ם ר י ג א כ צ מ  אם. נ
, ה א ר ״ מ ם י ח ת ו ת ת ה ע ב ג ״ ה ב פ י ת ה י ר י ע ן ב י נ ע ה מ ר ק . מ ם י י נ ו נ כ ת ם ה י ד ע י ו ה ש מ ו מ י ש ר  ה
ם י ש ר ג מ ה ב י נ ב ב י ת כ ה ה ל פ י ד ע א ה י ה ה ו י ר י ע י ה נ י ע ו ל י ר ה ו ב י צ ת ה ח ו ו י ר ל ו ק י א ש ק ו ו י ד  כ
ת ו ל ב ו ג ת ה ו ק ל ח ך ה ר ת ע י י ל ת ע מ ו ע , ל י ת ד ו ק ה נ ה ב ש ל ה ט י ל ה ר ע ת ו ו ל ך ו ו מ ך נ ר י ע ל ע  ב

. תר ו ל י ו ד ן ג ו נ כ ב ת ח ר י מ נ ל פ ה ע ת ב ש ל ה ט י ת ה י י ב ג ת ל ו ר ש פ א  ו

י ומטר. ר פ ס ב כ ו ח ר ת מ מ ק ו מ ״ מ ם י ח ת ו ת ת ה ע ב ג ה ״ נ ו כ מ ׳ ה ג 1 4 2 1 / פ ר ה פ ס ת מ י נ כ  ת
ה ק ל י ח ר ש א ת ת מ י נ כ ו ת ת מ י י ת היתד. ק ט ר ו פ מ ת ה י נ כ ת ת ה נ כ ד ה . ע ן ו ש מ ב ש ו ח ר ר ב ע  ל
ה י נ ב ד ל ע , מ ר ״ מ ל 6,040 מ ח ש ט ל ש , ע ה ע ב ג ה ה ל ע מ , ב ן ו י ל ע ק ה ל ח : ה ם י י נ ש ה ל ט ש ת ה  א
ד ע ו ; י , ר ל 13,420 ממ״ ה ש ט ש , ב י אד ו ו ד ה ע ה ו ע ב ג י ה ל ו פ י ש , ב ן ו ת ח ת ה ה ק ל ו ה ל י א  ו

. ע ב ת ט ר ו מ ש  ל

, ת ט ר ו פ ר מ א ת ת מ י נ כ ע ת י צ ה ת ל ו מ ד א ל ה ע ק ב ק ז ה נ ע ב ג ת ה ה א ת פ ל ת ו ו נ ב ת ל נ ל מ  ע
ה ד ע ו ו ר ה ו ש י א ת ב י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו . ה ה ה ב ש ל ה ט י ת ה י י ב ג ה ל ל י ה ע ו ו ה ה מ ת נ כ ם ה צ  יאשר ע
ד ח ק א ל ת — ה י ר ו ט ס ה ת ה י נ כ ת י ה ״ פ ק ע ל ו ה א י ת ל י נ כ ו ת ח ה ט י ש , כ ה ת נ ת ת ה י ז ו ח מ  ה
, ה ו ת י פ ר ו ב י ח צ ט ש ן כ ו י ל ש ע י ל : ש ה ש ו ל ש ק ל ל ו ה א י ל , א ע ב ת ט ר ו מ ש ד ל ה א ם ו י ר ו ג מ  ל
י — נ ו נ כ ת ן ה ו י ע ר . ה ע ב ת ט ר ו מ ש ן כ ו ת ח ש ת י ל ש ה ו ש י ש ג י ב ל כ ל ו ם כ י ר ו ג מ י ל ע צ מ ש א י ל  ש
ר מ ו ה ש ש ע מ ל ה ו נ ש י ת ה י נ כ ת ל ה ה ע ל ו ם — ע י ר ו ג י מ ח ט ן ש י ם ב י י ר ו ב י ם צ י ח ט ר ש ו ז י  פ

. ף ו נ ל ם ו י ח ו ת ם פ י ב ח ר מ ו ל כ ם ז ם ה ר ג ש ם — א י ל ב ו ג ם ה י ש ר ג מ י ה כ ר ל ע ם ע  ג

ל 101% ה ע כ מ ת ס ר ה ש ם א י נ ב ת מ מ ק ה ת ל י נ כ ם ת ח ך ה ר , ע ו י ל ן ע י ד ת ה ל ב ר ק ח א  ל
, ת ו מ ו ן 6 ק ן ב י נ ; ב ת ו ר י ן 12 ד י י ב ר ו ן ט י נ : ב ( ר ו ב י י צ כ ר ו צ ת ל ו ש ר פ ר 40% ה ח א ל ה ( י נ  ב
ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ה ה ד ג נ ת ם ה ע פ ם ה ם ג ל ו . א ת ו ר י , 12 ד ת ו מ ו ן 4 ק ן ב י נ ; ב ת ו ר י  18 ד
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 לאשר את תכניתו והסכימה על ציפוף של 60% בניה. בנוסף לציפוף אותו בקשה הוועדה
 המקומית למנוע, נתקיים עקרון שמירה על הנוף וגובה הבנינים הוגבל ל־4 קומות בלבד

 באזור הנמוך.
 לכאורה, ויתרה עירית היפה על היטל השבחה בתמורה לשיקולי תכנון:

 א) ויתרה על היטל השבחה כתוצאה מאיסור בניה במגרשים בעלי ערך גבוה. יש
 לזכור, כי עדך מגרש בהיפה נקבע גם על פי מקומו במדרונות מתונים המקלים
 על עלות הבגיה וגם עפ״י פינות לגוף. אולם דווקא מגרשים בעלי שיפועים

 נוהים ונוף מרהיב, שערכם גבוה, הופקעו למטרות ציבוריות.
 ב) ויתרה על היטל השבחה כתוצאה מהרהבת זכויות בניה, לא אישרה בנין רב

 קומות והשאירה את אהוזי הבניה על 60%.
 מצד שגי זכתה העיריה להיטל השבחה גבוה מההלקות הגובלות:

 א) בחלקות גובלות נשמרו הפינות לגוף.
 ב) חלקות רבות גובלות עתה עם שטח ציבורי פתוח.

 ג) נפרץ כביש גישה שישמש אוכלוםיה באתרים גוםפים.
 המםקגה המתגבשת — היטל השבחה עודד שיקולי תכנון מרהביים על נקודתיים,

 תכנת שהוא עדיף מבתינת רווחת הציבור ולטובתו.

ת היטל השבחה לתפקידו ככלי תכנוני מ א ת  ה
 מתכנני ערים ומחוקקים ניסו להתאים את היטל השבהה על מנת שישמש כלי תכנוני
 :יותר מאשר כלי כלכלי. ממשלות שונות באירופה' התלבטו בבעית עיתוי הפיתוח, מניעת
 ספקולציות ונתינת תמריצים לבעלי מגרשים פרטיים לפתחם. הנסיונות באים מתוך הכרה
 במצוקת ערים באירופה בקרקעות לצורכי ;ציבור. רוב הקרקעות העירוניות הן פרטיות

 .והחוקים באים לעזור לרשות המקומית בבעיה זו.
 בארץ המצב טוב יותר, ברוב הארץ הקרקעות הן אדמות מינהל ומאפשרות תיכנון
 ,יעיל. הבעיה היא בערים הגדולות בארץ: תל־אביב, ירושלים, היפה וכוי שבהן האדמות
 הן פרטיות ובידי בעלים רבים. מענין לבדוק הצעות שונות העוגות על יעדים תכנוניים

 שנתקלו בקשיים להגשמתם באמצעות היטל השבחה.
 ״הטלת מס השבחה על קרקע שערכה עלה כתוצאה מהמשחק החופשי של הכוחות
 הכלכליים בשוק הקרקעות״ (מריו גומז מורן)
 ״חיוב היטל השבחה יעלה בהתאם לעלית ערך המגרש״ (אלכסנדר כהן, 1975)
 אחד השינויים שהוכנסו בהיטל השבחה — תשלום ההיטל יחול רק בעת מימוש
 הזכויות. אולם הבעיה מתעוררת היא שהיטל השבחה נקבע 15 יום לאחר אישור
 התכנית ומאותו יום הוא מוצמד למדד הנמוך. נראה, כי לכאורה לבעל הקרקע כדאי
 להמתין. לפיתוח מגרשו. ערך המגרש יעלה ואחוז ההיטל ירד. אולם אם יחושב היטל
 ההשבחה רק בעת מימוש הזכויות, הרי שחישובו ייעשה על פי ערך המגרש הריאלי ולא
 רק על פי ביצוע התכנית. בצורה כזו תמנענה המתנות או ציפיות במטרה להגיע לרווהים

 גבוהים יותר לבעל המגרש הפרטי.
 ״חיוב מידי של מס השבחה ורשימתו כהוב אפותיקאי על רכוש בעל הקרקע״

 (ממשלת דנמרק, 1972)
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ר ו ש י ר א ח א ד ל י ע תעשר. מ ק ר ק ת ה ח ב ש ר ה ו ב ם ע ו ל ש ת ת ה י ב י ג ש כ ר ה ד ח ב ש ה ס ה  מ
ק ד צ ם ב ג ך פ ר א י ה ה מ ו ת י פ ת ל ר מ י ח ל ו ה א ו ו ה ה מ ר ז ב . ד ת ו י ו כ ז ש ה ו מ י ם מ א ע ל , ו ת י נ כ ת  ה
ל ע ב ב י י ו ם ח . ש ק ר מ נ ד ה ב נ ו ת ש נ ו כ ת מ ה ב ס ו ה נ ן ז ו ר ת , 1977). פ ן מ ר ת ל ה א א ר י ( ל א י צ ו ס  ה
ת ם א ל ש ל ל ג ו ס ה מ י א ה ש ל ו כ ר ל ה ע ב ה ו ד י מ . ב ם י נ מ ו ז מ ם ב מ ת ה ד א י ם מ ל ש ע ל ק ר ק  ה
ם , א ו ה ז פ ו ק ר ת ה א . ל ( ה נ א ל־12 ש ת נ כ ש מ ו ( ש ו כ ל ר י ע א ק י ט ו פ ב א ו ח ם כ ש ר א נ ו , ה ס מ  ה
ת ץ א ל א ה ל ת י ה ה נ ו ו כ . ה ת י ב מ ו ה פ ר י כ מ ש ל ר ג ה מ ע צ ו , ה ו ב ו ל ח ם א ל י א ש ש ל ו כ ר ל ה ע  ב

. ה י ר י ע ס ל מ ת ה ם א ל ש ל ה ו י ג ב ו ל ש ו כ ר ש ב מ ת ש ה ע ל ק ר ק ל ה ע  ב

ה ס מ ע מ ד ב ו מ ע ו ל ל כ א י ם ל י ג ט ם ק י ש ר ג י מ ל ע ת. ב ו ו י ר ע צ ך י ק א ד ו ק צ ו ח , ה ה ר ו א כ  ל
י ל ע ו ב ר צ ו נ ״ ו י נ ו י ו י ש ק ה ד צ ר ה פ ו ה ך ״ כ ה מ א צ ו ת . כ ה י נ ת ב ו ר ב ה ם ל י ש ר ג מ ת ה ו א ר כ מ  י
ו ובידיהם ר ב ט צ ר י ש ד א ו ע נ י ת מ ה ה י נ ב ת ת חברו ך . כ ף ל ס ו נ . ב ם י ר ח א ת ה מ ו ע ב ל ש ר ו כ  ר
ר כ ש ן ש א כ . מ ה י נ ק ם ה ד ע י ם מ ת ו ו א ח ת י א פ ל ת ו י נ כ ו ת ע ה ו צ י ב ם ל י ל ו ד ״ ג ן ו נ כ י י ת ש ו ג  ״

. ה ד ס פ ה ה ב ש ע מ א ל ו ת ה ו ש ר  ה

״ ש ר ג מ י ה ל ע י ב ״ ו ע ש ע נ ם ש י ר ו פ י ת ש ו א צ ו י ה ו כ י ז  ״
(1947 , ה י ל ג נ ת א ל ש מ מ ״ ( י ב י ס ר ג ו ר ס פ ם מ ד ק מ  ״

. ה ח ב ש ל ה ט י ה ה ב ו ת ג ע י ב ק ת ב ע ל ד ו ק י ל ש י ע פ ה ת ל י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ו ל ר ש פ ו א ל ת א ו ע צ  ה
ת י מ ו ק ת מ ו ש י ההשבחה* ר ו ו ש י 50% מ ד כ ע ל י ג ה מ ח ב ש ה ל ה ט י ה ה ב ו ק ג ו ח ע ב ב ק נ י ח ״ פ  ע
ע ק ר ק י ה ל ע ת ב ץ א י ר מ ה ל ה ו ב ג נ ת ה ח א ת ה ד א י ר ו ה ל ל כ ו ם ת י ו ס ר מ ו ז ה א ת פ ת ל נ י נ ו ע מ  ה

. ם בה ת ו כ ת ז ש א מ מ  ל

ת י ר י ה בה. ע ל ק ת א נ ת ת א י ר ת ק י ר י ע ו ש ו ז מ ה כ י ע ר ב ו ת פ ל ל ו כ י י ב י ס ר ג ו ר ם פ ם מ ד ק  מ
ת ף א פ ו צ ה ל ר ט מ 7 ב 0 % ־ 1 ל 0 % ־ ה מ י ר ק ז ה כ ר מ ה ב י נ ב י ה ז ו ה ת א ה א ת ל ע א ה ת ת א י ר  ק
ע ק ר ק י ה ל ע ם ב , ש ת י נ כ ו ת ש ה ו מ י ם מ צ ע ה ב ל ש כ ך נ , א ם י ת ו ר ש ת ה ו ל ת ע ל א י ז ו ה ל ז ו כ ר מ  ה

. ה ח ב ש ה ל ה ט י ה ה ב ו ל ג ש ם ב ה י ת ו י ו כ ת ז ש א מ מ ם ל י ז ר ד ז ם מ נ י  א

ה פ י ת ח י ר י ע . ב ה ח ב ש ה ל ה ט י ל ה ל ע ק ה ה ל ר ט מ ״ ב ם י מ כ ס ה ״ ת ב ו ט ק ו ת נ ו ד ח ת א ו י ו ש  ר
ת ו א ר ר ל ש פ ך א כ א ל מ ג ו . ד ה ה ו ב א ג י ה ה י נ ב ת ה ו ל ם ע ה ם ב י ר ו ז א ה ב ח ב ש ל ה ט י ה ם ב י ל י ק  מ
ת י ר י ע ת ש ר ה ה א ר ו . צ ה ה ו ב ת ג ו ל ע ת ב י ל מ ר כ ל ה ע ה מ נ ב נ ״ ש ם י א י ב נ ל ה ד ג מ ט ״ ק י י ו ר פ  ב
ם , א ה י נ ב ה ל ר ש פ ו ה ״ ו ע ב ת ט ר ו מ ש ה ״ ת י ה ע ש ק ר ק ה ב ח ב ש ל ה ט י ל ה ו ט י ת — ב ט ק ו ה נ פ י  ה

. ם י ה ו ת ם פ י י ר ו ב י ם צ י ח ט ר ש ו ב ע ח ב ט ש ה ה 9/10 מ י ר י ע ק ל י נ ע ע מ ק ר ק ל ה ע  ב

, ע ק ר ק י ה ל ע ב ת ו ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר ת ה ל ע ו ת ק ל ו ה ד ב ס מ י ל א ד ם כ י ר ה א ו ו ל ם א י מ כ ס  ה
. ו ת ו ל ל כ ר ב ו ב י צ ת ה ב ו ט ן ל ב ו מ כ  ו

ם ו כ י  ס

ך י ר ע ה ה ל י ע ב ל ה ש ת ב י ש ע ת מ י א ר ה נ נ י ה א נ ו ש א ר ה ה ע צ ה י ה , כ ה ל ע ת מ ו ע צ ה ת ה ר י ק  ס
ה ח ב ש ם ה ח מ ו ס י נ ת ב מ י י ה ק ת י ה ה י נ ש ה ה ע צ ה . ה ח ו ת י פ ב ה צ י ק ״ פ ש ע ר ג מ ש ו ר ג ל מ  כ
ן ה ן ו ו י ע ת ל ו י ו א ר ת כ ו א ר ת נ ו נ ו ר ה א ת ה ו ע צ ה י ה ת . ש ה ר ק י ע ת מ י ל א י צ ו א ס ל ה כ ח כ ו ה  ו
ד י ו ל ל ו ש ת ו ש א ר ה ב י נ ט י ר ב ת ב י ל ר ב י ל ה ה ל ש מ מ ה ט (1942) ו ר א ו ת ו ת א ד ע ו ה ו י ד ח ד ו ר  ב

׳ (1947). ג ד ו ׳  ג

ת ו א צ ו י ה ר ז ח י ה ד ל י י ע ו צ ח ר ו ת י ד פ ד ו ע ת ל י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ו ל ר ש פ א ו י ל ת א ו ע צ  ה
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ר ש פ א ת י ז י כ , ו ת ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר י ל ו צ ר ר ב ד ם ה ם — א ת מ ז ו י ב ״ ע ק ר . ק ר יפתחו ש ם א י ל ע ב  ל
ח ס ו נ מ א 50% כ ק ו ו ד : ו ו א ה — ל ח ב ש ה ך ה ר ע ם מ י נ ו ם׳ ש י ז ת אחו ו ב ג ת ל י מ ו ק מ ת ה ו ש ר  ל
ם ה ם ב י ר ת ח א ת פ ע ל ק ר ק י ח ל ע ו ב פ י ד ע ך י . ב ה ח ב ש ל ה ט י ה ר ל ש א י ב ט פ ש מ ר ה ד ס ה  ב
ל כ ה — ה ו ב ה ג ח ב ש ה ל ה ט י ם ה ה ם ב י ר ת א ה ב ו ת י ו פ ב כ ע י ך ו ו מ ה ג י ה ה י ת ב ש ה ל ה ט י  ה

. ת ו ב י ס נ ם ל א ת ז ן  ב

ן י ב ר ל ו ז א ס ה ו ל כ י ן א י ם ב א ו ת ב מ צ ק ח ב ו ת י ת פ ו י נ כ ש ת ו מ י מ ל ל עי ו י ה ׳ ד ז ק מ ה מ ו ת י  פ
. ו ל ת ש י נ ו ר י ע ת ה י ת ש ת ח ה ו ת י  פ

 טבלה מם׳ 1 : היטל השבחה ככלי תכנוני
( ה כ ר ע ה פ ל י נ ו רי פז  (קרי

. . . ה ח ב ש ל ה ט י ם ה א  ה

ה י י נ י ב ז ו ה ת א א ל ע ד ה ד ו ע  • מ

ם י י י ו צ ח ר ו ת י י פ נ ו ו י ד כ ד ו ע  • מ
? ת ו י נ כ ו ת ת נ כ ד ה ד ו ע  • מ

ת ? ו י נ כ ו ע ת ו צ י ד ב ד ו ע  • מ
? רי בו ת הצי ח ו ו ר ת ל ו י נ כ ו ת ת נ כ ד ה ד ו ע  • מ

 טבלה מס׳ 2 : היטל השבחה ככלי תכנוני
( ת ו י נ ו נ כ י ת ת ו כ ל ש ה ) 

, דרה גוגופפונ השלישיול הש&עה תכנוניה' משתטעו* ק ההג  הפעי!* בחו

ת ו י נ כ ת ת נ כ ד ה ו ד י ת ע י נ כ ר ת ו ש י ב א ק . ע . ת . ו ש ר . פ  1 א׳
י ו ת י ע ל ה ה ע ט י ל ש ת ה ע ק פ ל ה ע ו פ ם ב ה ש ב ו מ י ש ת ה ל ה ת . ה . . 2, 

דם) ר הקו ד ס ה ת ה מ ו ע ל ) 
ל ו צ י ת נ ו י ו כ ל ז ן ש ת ב ח ר . ה . . 

1 

ה י נ י ב ז ו ה ת א א ל ע ד ה ו ד י ל ע ו צ י ת נ ו י ו כ ל ז ן ש ת ב ח ר . ה . ת . ו ב  3א. ה
ם ן י נ ו ם ש י ש ו ר י פ ן ל ת י ת נ ר ה ך א ר ד . ב . . 

׳ ת ו י ב ח ר ת מ ו י נ כ ת ת נ כ ד ה ו ד י ם ע ו ח ת ם ב י א צ מ נ ן ה י ע ק ר ק . מ . . 
ת ו י ת ד ו ק א נ ל ו ה ו מ ם ע י ל ב ו ג ו ה ת א י נ כ ו ת  ה

ת '3ג(7) י י נ כ ת ת ה ל י ה ם ת ו י ס ב כ נ ת ה מ ו ת ש ל י ה ם ת ו י ך ל ר ע ה ת מ ו ש . ה .  '3ג(7) י .
ת מ ר ו ת ג ו י ו כ ז ש ה ו מ י ם מ ו י א ב ל ה ו י ל ע ר ה ו ע י י ש פ ת ל י נ כ ו ת • •• ה ה מ ו  ש
ה ח ב ש ל ה ט י ה ת ב י ל א י ה ר ד י ד י ם ל י ר ו מ א ם ה י ד מ מ ל ה ך ש ו מ נ ה ה ד מ צ  9ה. ה

ה ל ו ס ע כ נ ך ה ר ע ת ש ו ר מ  ל
ב ח ר מ ת ב ו י נ כ ת ת נ כ ה ל . . ת . ו י נ כ ת ת נ כ ד ה ו ד י ב ע ח ר מ ת ב ו י נ כ ת ת נ כ ה ל . . ר . ו ע  13. י

ת י מ ו ק ת מ ו ש ם ר ו ח ת ו ב ן א ו נ כ ת ל ה ט י ה  ה
ת ו י נ כ ו ע ת ו צ י ד ב ו ד י ן ע ע ו צ י ב ל ו . . . 

ן ו נ כ ת ב ה ה ר ה מ ו ת י ד פ ו ד י ח ע ו ת י ת פ ו א צ ו ת ה ו ב ר ל  ו
י כ ר ו צ ן ל י ע ק ר ק ת מ ש י כ ד ר ו ד י ר ע ו ב י י צ כ ר ו צ ן ל י ע ק ר ק ת מ ש י כ ר  ו

ר ו ב י  צ
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 שינויים באחוזי בניה בתוכנית מתאר חיפה
דה רי ה י י  על

י  אגן רושמיה — מ־60% ל־85% שלוחות מערביות מ־60% ל־35% ;
 בת גלים מ־80.5% ל־110% אזור התעשיה — מ־300% ל־150%

 קריתחיים מערביתמ־56% ל־70% . נווה שאנן — מ־105% ל־85%
 ודדיה ודדיה — מ־ 60% ל־85% מורחת צפוניים

 הדר כרמל — מ־105% ל־140% העיר חתחתית — מ־240% ל־110% למגורים
 50% לעסקים
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