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  מבוא
  

 היה ברור כי התכנית לא תתרו� לתהלי� מקי� של 38עוד לפני אישורה של תכנית מתאר ארצית מספר 
מכיוו� שחוסר היכולת . ככל שחול� הזמ� מתבררת הנחה זו כנכונה. 1חיזוק מבני� כנגד רעידות אדמה

 עוד טר� אישורה של תכנית זו כפי שעומד בפניו ג� ייש� את התכנית באופ� נרחב עמד בפני המחוקקל
כיצד נית� להסביר את הכישלו� של המחוקק במש� ? 38א "עולה השאלה מה א� כ� מטרתה של תמ, היו�

 הא� ? מטרתוא� זו אכ�, 2לייצר תהלי� מקי� ואמיתי של חיזוק מבני� כנגד רעידות אדמה,  שני� עד כה8
  ?"חיזוק מבני� כנגד רעידות אדמה"מאחרי החקיקה עומד מניע אחר המכובס בכותרת 

  
אחד המנגנוני� המרכזיי� . ריאליסטי מכיר בניתוב הו� מהציבור לבעלי עניי�- מחקר הגיאוגרפי הניאוה

 ,בהשפעת� של עסקני� מטע� בעלי העניי�, באמצעות חקיקה המנוסחת בקפדנות. 3הוא החקיקה
  .מוחדרות לחוק הוראות המנתבות הו� לקבוצות מצומצמות תו� הטלת עלויות על כלל הציבור

  
  : ריאליסטי בשוק הישראלי אפשר וא� ראוי לשאול שאלות כמו$במסגרת מחקר ניאו

  
קפ) מספר האנטנות הסלולריות ) חוק שאמור להג� עלינו מקרינה(מדוע מאז שנחקק חוק הקרינה המייננת 

  ? $28000 ל$6000מ
  

אול� בפועל המרחק  מטרי� מקו המי� 100אי� זה שיש חקיקה משנות השמוני� שאוסרת לבנות במרחק 
  ?לא נשמר

  
הדירו , אזורי� אלוהאוכלוסייה המתגוררת ברווחת נועדו לאשר אי� יכול להיות שמקומות לשימור מבני� 

  ?ריי�כמעט תושבי� מקובה� לא נותרו את רגליה� של אוכלוסייה זו ובפועל 
  

אי� זה ששמונה שני� קיימת חקיקה שלכאורה מעניקה הטבות למי שיחזק את המבנה כנגד , ובענייננו
 �  ? את המבנהו לרעידות אדמה שחיזקי� המועדי�באזורמבני� רעידת אדמה ואי

  
  :להל� קטע רלוונטי בענייננו. 4"תיאוריית נמוכי הקומה"במאמר שכתבתי לפני כשנתיי� הצעתי את 

  
רוצה לחוקק חוק שיחייב את הציבור , ניח שקבוצת נמוכי הקומה שה� בעלי הו� וכוח פוליטינ"...

אלא שבעיד� . בלי תירו). ככה סת�. כלומר לקחת ממ� וממני ולתת לה�. לשל� לה כס�
זה לא עובר ". להתחיל לשלשל לכיסנו מטבעות, חברי�: "התקשורתי אי אפשר לצור חוק שיגיד

. קבוצת נמוכי הקומה יוזמת חוק שמטרתו המוצהרת חיובית. פו� על הפו�ה? אז מה עושי�. מס�
הציבור שעוצר בכותרת ולא . זה נשמע טוב ועובר מס�". חוק מענקי� למיזמי� בפריפריה: "למשל

אבל כותרת לא . החוק החדש ומאפשר את העברתומעכל את , קורא את הסעיפי� הקטני�
באותיות , וכ�. מיז� המזכה במענק ומהי פריפריהבתו� החוק צרי� להגדיר מהו ה. מספיקה

ובדברי ההסבר לסעי� . הקטנות קובעי� שרק נמוכי קומה בעלי מיזמי� בפריפריה זכאי� לפטור
מוסבר שמכיוו� שקשה לעקוב אחרי נמוכי קומה בעלי מיזמי� ) 3(סעי� קט� ) ו)(6)(ג)(5)(א(1

אז באופ� זמני כל נמו� קומה יחשב ,  מושב�בפריפריה ואי� רישו� החופ� בי� נמוכי הקומה למקו�

                                                 
 גיאוגר� המתמחה בתכנו� עירוני ומרצה בתחומי התכנו� והבנייה ,המחבר הינו שמאי מקרקעי� בעל משרד פעיל  .*

  . כיה� כחבר ועדת ערר מס שבח שליד בית המשפט המחוזי בחיפה2007עד שנת . באוניברסיטת חיפה
 ,ראו ג� בועז ברזילי. 2006 ינואר 1/מקרקעי� ה, "38א " השלכותיה הכלכליות של תמ$אפס בסול� ריכטר ",  בועז ברזילי:ראו 1

  .2007ספטמבר , 5/מקרקעי� ו $ 38א "השלכותיה הכלכליות של תמ
 בקירוב שה� למעלה משומנה מאות אל� יחידות 75,000מספר המבני� בישראל הכלולי� במסגרת הוראות החיזוק מוער� ב  2

מתוכ� . תרי� בקירוב הי880 אושרו בישראל 2012 בגרסתה הראשונה ועד סו� 38א " מועד אישורה של תמ– 2005בי� השני� . דיור
  .  בקירוב במחוז חיפה125 במחוז תל אביב והמרכז ו673

  : ג� ראו,תופעה זו אינה מייחדת את ישראל  .3
Harvey, D. Justice, Nature, and Geography of Difference, Oxford: Basil Blackwell (1996). 

  .64$72' עמ, 2011נובמבר , 6/מקרקעי� י $שמאות מקרקעי� כמשל , בועז ברזילי 4
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' ח) 7)(ד)(4)(3)(ג( סעי� קט� 19להשלמת המהל� מפני� לחוק ההסדרי� ובו סעי� , כזכאי להטבה
, נוצר חוק שכול� חושבי� שהוא נועד להיטיב ע� מיזמי� בפריפריה, והנה. המאשר את ההסדר

   ...".ומהאבל למעשה כל כולו נועד להעביר כס� מכולנו לנמוכי הק
  

 ומה 18א "היא מי ה� אות� קבוצות עניי� שדחפו לאישורה של תמ, מהתיאוריההשאלה המיידית העולה 
� ופיזור� 38א "בעניי� כמות ההיתרי� שיצאו מכוח תמברורה היו� התוצאה המכיוו� ש? היו המניעי� שלה

היא היא מהווה בסיס לסברה ש, 38א " עוד טר� אישורה של תמההיא זו שהייתה צפויה ונחזת, הגיאוגרפי
ש� הוענקו מרבית ההיתרי� , ידי גורמי תכנו� מקומיי� בערי� המרכזיות הגדולות$נדחפה בעיקר על

תניב את התמרי) הכלכלי לשיקו� אזורי� , מתו� הנחה שתוספת זכויות בנייה באזורי� יוקרתיי�, ככול�
תמרי) . וכל זאת ללא השתתפות ציבורית) ל� ראו לה$ "התחדשות עירונית"כונה בטעות מ(מוזנחי� בעיר 

לאשר תכנית מתאר מקומית באישור הועדה אילו היה נער� במסגרת מקומית היה מחייב את הרשות כזה 
אול� מרגע שקיימת תכנית מתאר ארצית . ת וביקורת ציבוריתביעות, להתמודד ע� התנגדויות, המחוזית

 �הופכת מלאכת הרשות המקומית לקלה ונוחה , פיה$ עללהוציא היתר בנייהע� הוראות מפורטות שנית
  .שונות המתחייבות במסלול הנורמטיביתו� דילוג על משוכות אישור 

  
מסגרת הטיעו� של המאמר תהיה סקירה ספרותית קצרה להגדרת שכונה ומודלי� מרכזיי� בהתפתחות 

נמצא כי קיימי� שני  .סקירה היסטורית קצרה של מודלי� מרכזיי� לשיקו� שכונות בישראל. שכונה
לעתי� בעידוד , ידי השלטו� ואלו ביזמות פרטית$אלו המנוהלי� על, מודלי� מרכזיי� של שיקו� שכונות

� כמודל של התערבות בהקשר שיקו� שכונות או מתחמי� הגדרת מודל התחדשות עירונית. השלטו
�בחינת תכנית מתאר ארצית , סקירה קצרה של מחקר בינלאומי משווה ביחס להתחדשות עירונית, השלטו
ביקורת על  ולבסו�, של תכנו� במסגרת התחדשות עירונית בישראלכמקרה פרטי ) רעידות אדמה (38מספר 

  .מודל ההתחדשות העירונית כפי שהוא מיוש� בישראל
   

  מהי שכונה

, ברתיי�מכוו� בדר� כלל לסביבת מגורי� עירונית אשר נית� לאפיי� אותה במאפייני� ח" שכונה"המונח 
כיחידת שטח באזור יש המגדירי� שכונה . הג� שאינה בגודל קבוע, או גיאוגרפיי� אחידי�, אדריכליי�

תחו� מרחב זה מוגדר על .  של פעילויות במרחב חוזרי�של קשרי� חברתיי� ודפוסי�ארג עירוני שיש לה מ
  .לעומת הטריטוריה שמחו) לו, "אזור הבית"ידי התושבי� כ

, כלל גני� ציבוריי�$רי� יהיו בדר�ונה בת שימושי� משלימי� כ� למשל בשכונת המגסביבת השכונה ה
פי $ מתחמי� שכונה על גיאוגרפיי�מחקרי�. 'אזורי מסחר שכונתי וכד, כבישי� פנימיי�, מוסדות חינו�

בו נפרסת הרשת החברתית של התושבי� אזור ה, "אזור הבית"השטח שנתפס כ:  מרכזיי�שלושה משתני�
  . )� קהילתיי�מסחר ושירותי( השירותי� המקומיי� ותחו�

שכונה מוגדרת בהגדרה לעתי� . שכונה יכולה להתפתח באופ� מכוו� בתהליכי תכנו� עירוני או באופ� טבעי
, בתל אביב" כר� התימני�,  בניו אורלינס"הרובע סיני"אתנית בעקבות הגירת אוכלוסיה כמו למשל 

  .  'המושבה הגרמנית וכד

 למודלי� שוני� כמו )או שכונות גדולות (יש המחלקי� את היישובי�. וספת קשורה באופ� הבינויחלוקה נ
מודלי� מעגליי� ע� ככר (המודל הרדיאלי , ) מרכזיי�צמתי�ורחובות שתי וערב (המודל האורתוגונאלי 

יכות קבוצות בעלות רקע משות� מתקבצות באזור גיאוגרפי מסוי� בסמ(ומודל דיפרנציאלי ) מרכזית
  ).הפיזור לא בהכרח קבוע.  שונהמאחדנבדלת בתיחו� הגיאוגרפי שלה ובבסיס  הלקבוצה אחרת

 פקידי ,יזמי�ידי $של שכונה שנתקלי� בה� בשיח המקצועי והשווקי מנוסחות לעתי� עלהגדרות נוספות 
קידו� או , שווק מקרקעי� בה, שה� בעלי עניי� בעליית מחירי מקרקעי� בסביבה, ממשל ונבחרי ציבור

 אי� בהכרח . לאזורי� ולשכונותותחלוקהגדרות ופרויקטי� וה� יוצרי� בהתא� למדיניות� וכוונת� 
  . חפיפה בי� הגדרות אלו להגדרות המקובלות בספרות האקדמית

מרחב שכנות עירוני מצליח מוגדר בספרות האקדמית ככזה המצליח להכיל באופ� סביר ומספק את בעיות 
  .     5ד זו ולא נותר חסר אוני� בפני בעיות אלוהאוכלוסייה זו לצ

  
  מודל התפתחות של שכונה

להמחשה אציי� שלושה . לא תמיד קיימת חפיפה ביניה�. שכונהקיימי� מספר מדדי� לתיחומה של 
  :מדדי� מרכזיי�

  
רמת , שימוש בה�,  הכולל את רמת האחידות או הדמיו� של המבני� וסגנונ� האדריכליפיזימדד 

שא� ה� עשויי� ' פסי רכבת וכד, כבישי�, מאפיי� פיזי יכול להיות ג� שינויי� טופוגרפיי�. 'ת� וכדתחזוק
  .  לקבוע את גבולות השכונה

                                                 
5 Smith, Mark K. (2011) 'Neighborhoods and regeneration. Theory, practice, issues', the encyclopaedia of 

informal education.  
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ת הנתוני� נית� לקבל מהמפקד הארצי או א. היאוכלוסיהפי הרכב $השכונה עלמזהה את . מוגראפידמדד 

    . 'אקונומית וכד$סוציו, כליתכל, פי יכול להבח� מבחינה אתניתאהרכב דמוגר. המקומי
  

גישה זו קרובה יותר למודל האפיו� הפיזי אול� פשוטה יותר שכ� היא . שינויי� נראי� על גבי מפה
  .  פתוחה יותר לפרשנויות של קבוצות עניי� מפה כזומאיד� גיסא. מתבססת על מפה נושאית

  
למדת ששכונות נמצאות במצב אול� המציאות מ. ל מתאימי� למצב קבוע וסטטי"הנמדדי ההגדרה 

קיי� ויכוח אקדמי באשר לתקפות המודל ביחס לכל שכונה או . קרי בתהליכי שינוי תמידיי�, דינאמי
מחקרי� אחרי� עוסקי� בשלבי ההתפתחות של . בדר� כלל, כמשק� מציאות אפשרית התקפה לעתי�

אקדמית  בספרות הותות שכונשלבי התפתחהמודל המרכזי של  . ומתייחסי� למצב הדינאמי שלה�שכונות
�  :  מספר שלבי�מאבח

  
  שלב התכנו� והייזו�  �

לצור� דיו� זה אצמצמ� לשלב . יש הרואי� בשלב התכנו� והצמיחה שלב אחד(שלב הצמיחה  �
  .)אחד

   שלב היציבות �

   הדעיכה שלב �

  שלב השיקו� �

  :המודל משתמש בתיאור גרפי מעגלי מתו� הבנה שהשלבי� חוזרי� על עצמ� 
  
  
  .  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

או ארבעת השלבי� בה� שלב התכנו� (תיאורי� גרפיי� אחרי� משתמשי� במודל חמשת השלבי� 
  :הוא מודל הבוח� את ערכי המקרקעי� ביחס לכל שלבדוגמא למודל כזה ). והצמיחה מופיע כשלב אחד

  
  

  שווי קרקע
  

      יציבות
  צמיחה מחדש/ שיקו� 

  דעיכה
  

     צמיחה          המש� דעיכה
  
  

  ייזו�
  
  
  

  תקופת החיי� של שכונה

 צמיחה

 יציבות

 דעיכה

 שיקום
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לאחר . עליית מחירי� לקראת מימוש הפוטנציאל של השכונהמאופיי� בהתא� למודל זה בשלב הצמיחה 
המחיר כבר מגל� את הפוטנציאל , קיי� שלב יציבות, משמוצה בה הפוטנציאל התכנוני, הקמת השכונה

כמו , שלב הדעיכה יכול להיגר� מסיבות שונות. � ארוכותשניבדר� כלל שלב זה ארו� ונמש� , שמומש
אכזבה משימושי הקרקע שנצפו בשלב התכנו� או , העברת ביקוש לאזורי� תחרותיי�, דמוגרפיותלמשל 

 באופ� �שלב השיקו� נגר. 'פחת פיזי וכד, מחסור בשירותי� קהילתיי�, שינויי� כלכליי�, תכנו� לקוי
מזהה הזדמנות עסקית בנפילת המחירי� של השכונה , זעיר בורגני,  צעיר קהל.ידי כוחות השוק$טבעי על
 הגברת הביקוש ושינויי� שמחולל הציבור החדש מולי� לעליית מחירי� שהוא למעשה .מקרקעי�ורוכש 

�  .מות והצמיחה מחדשזהי, חזרה לשלב התכנו
  

וגמא לכ� היא שכונת ימי� משה ד. י� צבאיי� ומדיניי�מידי גור$קבע ג� עלימחזוריות של שכונה יכול לה
לפני קו� המדינה השכונה אוכלסה . המחזוריות בה הושפעה מיחסי כוחות צבאיי� ומדיניי�. בירושלי�

בזמ� חלוקת העיר סבלה השכונה מהצלפות הירדני� , בוותיקי ירושלי� שבחרו לגור מחו) לחומות העיר
זרה השכונה לתפארתה ולתהליכי שיקו� לאחר מלחמת ששת הימי� ח, והאזור כמעט התרוק� מתושביו

  .מואצי� ובסו� המאה העשרי� היו מחירי המקרקעי� בה מהגבוהי� בישראל
  

בספר משנת , ל"כ� תוארה נווה צדק ביחס למודל הנ. קל לזהות שלב ששכונה נמצאת בו לאחר שהתבצע
19966 :  

    
אחת מה� היא .  הכללישנ� מספר שכונות בישראל שהפגינו את המחזור הזה באופ� יוצא מ�"

, ידי מבני� קורסי�#עד היו� נית� לראות סמני הידרדרות על. אביב#שכונת נווה צדק בדרו� תל
במקביל לתמונה קשה זו קיימי� סימני שיקו� . חוסר תחזוקה ואפילו מבני� שהוגדו כמסוכני�

יקו� הוא עוד סימ� ש. מרכז סוז� דלל הפ$ את האזור למרכז בילוי תרבותי. חדי� וברורי�
  ..."      פעילות השיפו% הרבה שקיימת באזור

  
המחירי� עלו מעבר לעליית המחירי� בשוק הכללי וכיו� , נכנסה אוכלוסיה חדשה, האזור שוק�לימי� 

  .אפשר לתאר את שלב המחזוריות של השכונה כשלב של יציבות
      

 בבאר שבע' רובע ד. יו� בשלב יציבותהיישוב ש,  תיאר את מודיעי� בשלב צמיחה19967משנת תיאור נוס� 
בשלב תוארה שכונת בקעה בירושלי� .  בשלב תכנו� ותחילת צמיחה הרובעהיו�, 8תואר בשלב דעיכה

התנהגות מחירי המקרקעי� ביחס לשלבי ההתפתחות של שכונות נמצאו .  היו� בשלב יציבות,9שיקו�
  הכלליי�מעבר לשינויי�,  נמצאת השכונהפי שלב המחזוריות בו$תקפי� ובדר� כלל מאפשרי� חיזוי על

�  .בשוק המקרקעי
  

תפתחות של ה בתהליכי המיקהאדינלהשפיע על ה, יש בכוח� של אירועי� שוני� המתחוללי� בשכונות
  :בכלל אלו נית� למנות בי� היתר.  או תהליכי התפתחות המחירי� בהשכונה

  
, לדוגמה. דרישות המיוחדות לה� האנשי� מעדיפי� לגור במקומות המספקי� את $ מרכיב חברתי

 הצעירי� שמי� את הדגש על קרבה למקומות עבודה תושבי� וותיקי� נמשכי� לאזורי� שקטי� ואילו
ספר טובי� $משפחות ע� ילדי� מעדיפות לגור קרוב לבתי. לפיכ� פחות רגישי� למידת הרעשו אתרי בילויו

השיקולי� הקשורי� במרכיב החברתי נית� למנות  בי� . שוני�גישה נוחה לאפיקי תחבורהבאזורי� בעלי 
ניקיו� או , רמת הפשע, שכבות גיל באזור, מקצועות של התושבי�מגוו� ה, רמת השכלה, צפיפות דיורג� 

  .ומהחוגי העשרה וכד, כנסת$בתי, תרבות, מרפאות, ספר$תשתית חברתית כמו בתילכלו� ו

  
ולשמר באופ� סביר את סביבת ה� יכולי� לתחזק אנשי� מעדיפי� לגור במקומות בה�  $ מרכיב כלכלי

סימני כל למשל . לעתי� ביקור במקו� ירמז על כושר� הפיננסי של דייריו. המגורי� שלה� וא� לשפר�
ל יכול להצביע ע,  המאפיי� סביבה שלמהצבע דהוי או גינות לא מטופחות, כמו טיח מתקל� ולטי� בבלאי
  .)לעתי� מסיבות משפטיות(וסר רצו� או ח, לטפל בנכסיה�  התושבי�של קושי

  
  עליכולות להשפיע של התערבות ממלכתית בתנאי המגורי� אופ� המידה וה $ מרכיב ממלכתי

מגבלות בפיקוח ממלכתי ה� מיסוי וכלל $ בדר�שתי התכונות העיקריות הנמצאות .הרמת הביקוש בשכונ
 ותכליות שימוש מתייחס לייעוד. ייהובנאגרות פיתוח , לארנונה מתייחס, מיסוי במוב� הרחב. שימוש

.  יש תושבי� ששיקול המיסוי העירוני מרכזי אצל�.ייעוד ואכיפתושימוש או שינוי שינוי גמישות , מותרות
אוכלוסיה אחרת יכולה להתעניי� יותר באכיפת ). משרדי� ושימושי� עסקיי�, ג� ובעיקר באזורי מסחר(

                                                 
6  �. 155$162' עמ" שכונות ומתחמי�: "12פרק , גישות ותהליכי�, עקרונות, שמאות מקרקעי�, )1996(בועז ברזילי ומנח� לאוטמ

 .הוצאת אתיקה
  .שם 7
 .שם 8
 .שם 9
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מנוע רעש או מטרדי�  ובכלל זה במטרה ל,ביו� השכונתיעל הצחוקי התכנו� והשימוש בקרקע השומרת 
  .אחרי�

  
משני� את סביבת� בני אד� . טבע:  בני אד�מתייחס ליחסי� המרכיב הסביבתי  $ מרכיב סביבתי

, רעש, מפגעי אשפה( מפגעיה  צמצו�ידי$או על)  וכדומהתאורה, נאותה השקיה ,באמצעות טיפוח נופי
סמיכות למקור רעש יכולה לגלות אופי שונה ג� קבוצת בתי� הנמצאת ב כ� למשל).  וכדומהזיהו� אוויר
  .המוקפת בפרדסי�טבע לעומת שכונה : ביחסי אד� 

  
די� המשלימי� המהווי� מקו� יעד ומשמעו הקרבה בי� נכס דיור לבי� כל שאר היע $ מרכיב המיקו�

: ברור  ההבדל בי� השניי�.או למרחק/מתייחסת לזמ� ו" רבהיק"המילה  ,במוב� זה. לתושבי השכונה
.  נסיעהתממנה שע  בבוקר היא רחוקה8:00א� בשעה , הרצליה נמצאת בקרבת חצי שעת נסיעה לתל אביב

�, שכונה להערי� את התאמת המיקו� שלמנת $על. שבע למצפה רמו�$בי� באר דומה נמצאת ג� קרבת זמ
שכונה , לדוגמה).  עבודה מקומותמשלל ( המרכזיי� היעדמי מיקו�ומהאת חת� האוכלוסייה עלינו לדעת 

א� אזור התעשייה נמצא . אזור תעשייה סמו� המאוכלסת בפועלי� שרוב� נוסעי� למפעלי� באותו
א� נמצאת , מפעל שכונה המאוכלסת במועסקי� של אותו. תוא�מה  אזי מיקו,זמ� בקרבת מקו� מבחינת

 .י�שאר המרכיבי� דומ כלג� א�  ,שונה� המיקו� שלה אפיויהיה , שעתיי� נסיעה ממנו
  

   בישראלשיקו� שכונותהסטוריה של 
  

 יקו� המבוסס על מעורבות המגזר הצבורש: בתהליכי שיקו� שכונות נית� להבחי� בשני מודלי� מרכזיי�
שיקו�  לעומת,  הרשות המקומית או הממלכתית מתכננת ומתערבת באופ� ממשי בתהלי� השיקו�לפיו

   .ציבוריהסקטור השל  כזה או אחר תמרי)לעתי� ב ,שיהמבוסס על תהליכי השוק החופ
  

יש המסבירי� את הסיבות המרכזיות כמרחק . המחקר מציע סיבות רבות להתפתחות� של שכונות מצוקה
כ� למשל מזהי� את השיכוני� . מבנה המשפטי של הבעלות בקרקע וה)ר"מע(ממרכז העסקי� הראשי 

 אזורי� ,יה הראשונות על אדמות מדינה בשולי העירהציבוריי� שהוקמו טר� קו� המדינה ובשנות
  . 10העומדי� כיו� במוקד השיקו�

  
לגישת� של החוקרי� . מחקרי� אחרי� בעול� קושרי� את הסיבות להווצרות אזור מצוקה ברמת הכנסה

 כלכלית וכ� נמשכת אוכלוסיה קשת יו� לאזור מרוחק יותר יכולת מוגבל בתהלי� חיפוש מקו� מגורי�
 ורשת השקעה כספית ניכרתד  ולפיכ� אינהתשתית ירודה יותר וה יותרנמוכי�קרקע הי ערכש� 

בעלת מאפייני� דומי� באזורי� בעלי סיבות אלו ודומות לה� מביאות להתרכזות אוכלוסיה . בתחזוקתה
  . דירות קטנות בסמו� למפגעי� תעשיתיי� או תחבורתיי�, תשתית לקויה

  
או הגירה של ) ב"שכונות יהודיות בארה(מסיבה אתנית או דתית ,  מרצו�הבדלות של קבוצות יכולה להיות

אוכלוסיה בעלת רקע סוציואקונומי נמו� יחסית הגרוררת עזיבת אוכלוסיה מקורית עד להתחלפות 
  .היהאוכלוסי

  
חדירת שימושי מלאכה למשל . שינוי שימושי קרקעמקורו ב  כלכליתדרדרותילתהלי� הגיאוגרפית סיבה 

האוכלוסיה המקורית עוזבת ואת החלל ממלאת אוכלוסית . למגורי יוקרההמשמש  אזור� לטורדניי
  ). ב"הארל� ארה(אקונומי נמו� יותר $מהגרי� או פועלי� בעלת רקע סוציו

  
מבי� אלו האחרוני� נית� למנות פחת .  חוזרי�משפטיי� ופיזיי�, קה מאפייני� חברתיי�ולשכונות מצ

מבי� המאפייני� המשפטי� . 'שירותי� קהיליתיי� חסרי� וכד. פות דיור גבוההצפי. ניכר למבני� ותשתיות
 .כשמחזיק הדירה אינו בעליה הוא נמנע מהשקעה ושיפור. הרכב הבעלות על הקרקעאפשר למנות למשל 

מכ�  וכתוצאה ריבוי משפחות נתמכות, הכנסה נמוכה לנפש  אפשר למנותמבי� המאפייני� החברתיי�
 אשר מצידה מתקשה לממ� את התשתית הציבורית ,תשלומי� מצומצמי� לרשותפטורי� ו, הנחות

 שיעור גבוה, אוכלוסיה בוגרתהשל  יחסית רמת השכלה נמוכה נוס� על אלו, והשירותי� הקהילתיי�
לאוכלוסיה . משפחות חזקות עוזבות וחלשות נכנסות, ניכור ביחס לחברה השלטת, יחסית של פשיעה

  . של חוסר אוני� ואי אמונה בכושרה לשנות את המצבשות ותחמלוות המקומית 
  

 הוק� משרד השיכו� 1961בשנת .  בשכונות העוני כבעיה לאומיתישראלעוד בתחילת שנות השישי� הכירה 
  מיי� את שכונות1963שנת מח אלמוגי "דו .מישור הלאומי ולא המוניציפאלי בלבדעברה לההתמודדות ו

המיו� מצביע על תפיסה לפיה . 11 גיל המבני� ומצב הבלייה,ני� פיסיי� על פי משתלארבעה סוגי�המצוקה 
 ינוי והעברת מתיישבי� לאזוריפבכלל� הוצע . שיקו� הוא בעיה פיזית בעיקרה והציע פתרונות תחיקתיי�

רשות נמסר לביצוע החוק  .הריסת מבני� ישני� ובניית חדשי� בצפיפות גבוהה יותר, �חדשי� מגורי
 ולפנות דירות תו� מת� פיצוירכוש להפקיע ,  שבסמכותה לאחר הודעה מוקדמת,אזורי שיקו�לפינוי ובינוי 

                                                 
 . עמיר� גונ�' סתו של פרופיגישה זו הנה במרכז תפ 10
שכונות רכוש נטוש , כמו שכונה חרדית בירושלי�, שכונות וותיקות בעלות אופי ייחודי,  שכונות וותיקות שקמו לפני קו� המדינה11
   .שרידי מעברותו
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גביית סכומי� גבוהי� .  לדיירי� הוותיקי�פיצוי נמו�  השיקול היה מת�.דיור חלופיכספי מתאי� או 
  .ממשלהה שלהשיקו� הוצאות את כאשר ההפרש אמור היה לכסות  ,הדיירי� החדשי�מ
  

על פי דרישת . התבסס על המלצות ועדת אלמוגישחוק פינוי ובינוי של אזורי שיקו�   חוקק1965בשנת 
החוק  .שתפקידה לטפל במצוקת הדיור ברחבי ישראל" הרשות לבינוי ופינוי אזורי שיקו�"החוק הוקמה 

של מאותו רגע חלה הקפאה .  על אזור שיקו�להכריז) על פי רוב שר השיכו�(רשות שהוכפפה לשר אפשר ל
לשלטו� אפשרות ). המועד הקובע להענקת הפיצוי הוא זה שבמועד ההכרזה ולא אחריו(כי הקרקע ער

  .אוכלוסייה חדשהולשווקו ל להקימו, לתכנ� את האזור, דיירי�את הלפנות , להפקיע את הנכסי�
  

קביעת גורמי הביצוע היה המכשול המרכזי התברר ש. אלא שהדר� ליישו� החוק נתקלה במכשולי� רבי�
  .אלא שגורמי� אלו בדר� כלל נעדרו מימו� ראשוני עד לשווק הקרקע, )"עמידר"לדוגמא (, כפופי� לרשותכ
  

היוע) המשפטי  קבע ,בעקבות ביקורת ציבורית בעיקר על רקע שיקומה של שכונת ימי� משה בירושלי�
א� משתמשי� אלא , אי� להפקיע קרקע לצורכי ציבור כי ,בחוות דעת משפטית מאיר שמגר  דאזלממשלה

  .הקמת בנייני ציבור ופיתוח תשתיות, קומתי$בקרקע לבניית שיכו� ציבורי רב
  

הוא לא כלל שיכוני� ציבוריי� . בסקר נוס� שנער� בסו� שנות השישי� התבררה חולשתו של החוק
שהוקמו אחרי קו� המדינה והוא לא הביא בחשבו� הוצאות ציבוריות גבוהות אשר שווק המתחמי� 

 71%, ידי הכנסות מעליית ער� הקרקע והיתרה$ מומ� על29% הסקר  אותופי$ על.א כיסה אות�החדשי� ל
  . מתקציב ממשלתי

  
חלק מתושבי . אחת מה� היא כפר של� בדרו� מזרח תל אביב.  הוכרזו שלוש שכונות לשיקו�1969בשנת 

תושבי� רבי� . מצוקהשהפכה בעצמה לשכונת ) נווה אליעזר(האזור פונו לשיכו� ציבורי שהוק� עבור� 
  . על קרקעותהשתלטות בלתי חוקיתהחלה תופעת תסכול ו. א הסכימו לפינויאחרי� ל

  
. כשלונה של הרשות לבינוי ושיקו� הביאה באמצע שנות השבעי� את משרד השיכו� לתפוס את מקומה

של  כשלונה . מבני� והרחבת תשתיותלשיפו)למשרד השיכו� אמצעי� רבי� יותר להקצות משאבי� 
 שהאריכו את קשיי� מנהלתיי� ומשפטיי�, פעילותהרשות נבע בעיקר מהערכה לא נכונה של עלות ה

 .יחס לגודל ההשקעהבשכונות המצוקה מצומצ� בנהני� מקרב התושבי� המספר עוד התברר כי  .הביצוע
 של הקרקעמידת האטרקטביות (לא נלקחו בחשבו� צרכי� חברתיי� אלא שיקולי� כלכליי� יזמיי� 

 שנועדה לממ� את הפינוי נגדה את התכנו� העירוני בנייה צפופההתברר כי . )להשקעה פרטית של יזמי�
 התנהגות אנטי הגרר ופגעה במרק� חברתי ועדתי,  וארכיטקטוניתמורשת הסטוריתפגיעה באתרי , הכללי

  .12העתיקה את הבעיה ולא פתרה אותהשיכוני� צפופי� להעברת תושבי� במרוכז  .חברתית
  

זוהו מספר .  שיקו� חברתי לצד השיקו� הפיזי$החל מאמצע שנות השבעי� הסתמנה גישה חדשה 
, ריבוי משפחות נתמכות, הכנסה נמוכה לנפשמאפייני� חברתיי� משותפי� לשכונות המצוקה ביניה� 

ה בנוס� לוו. תחושות ניכורו של עברייני�  יחסיתשיעור גבוה, רמת השכלה נמוכה של אוכלוסיה בוגרת
:  נקבעו קריטריוני� לאתרי שיקו��מתו� כ. עזיבת משפחות חזקות וכניסת משפחות חלשותהתהלי� ב

עזובה חברתית . )מבני� ארעיי� או רעועי� המיועדי� להריסה, שלוש נפשות בממוצע בחדר(מצוקת דיור 
 לא נכללה משל ל פלורנטי�תשכונ" (מנותקות"שכונות , )ניכור חברתי, שיעור קשישי� גבוה, עבריינות(

� שכונות גהוכנסו ). קרקע בבעלות פרטית שהשיקו� בה יקרה, בשיקו� מפני שהיתה חלק מהרצ� העירוני
  .1948שהוקמו אחרי 

  
שיתו� פעולה בי� במסגרת בגי� על פרויקט שיקו� שכונות  ראש הממשלה דאז מנח� הכריז 1977בשנת 

יש : בי� העקרונות שנקבעו. )ערי� תאומות(ממשלת ישראל והסוכנות המייצגת את יהודי התפוצות 
התושבי� ללא ניוד� שיקו� ע� , פעמית$לא חדותחזוקה מתמשכת . להראות שינוי במהל� חמש שני�

). השכונה תשוק� למע� התושבי� ולא משיקול כלכלי של יזמי� חיצוניי� החומדי� אותה בגלל מיקומה(
 הרשות שהוקמה נכשלה אול� יצרה .יהי העירע�  משות�מנגנו� בשיקו� פיסי וחברתי בד בבדקביעת 

  .מודעות נרחבת לתופעת שכונות המצוקה
  

   מודל של התערבות שלטונית #התחדשות עירונית 
  

חברתית או , מבחינה פיזית, דורדר ברמה כלשהיר עירוני מהיא ש� כללי לתהלי� בו אזוהתחדשות עירונית 
תהלי� התחדשות של שכונה יכול להתרחש . העיל פ משתק� וחוזר להיות חלק מרקמה עירונית, אחרת

זבי� את המקו� מסיבות שונות כמו ובה התושבי� ע, אוכלוסיה מזדקנתהיא דוגמא לכ� . באופ� טבעי
נכנסות משפחות צעירות במבני� שהתפנו . מעבר למגורי� ייעודיי� נוחי� יותר בהתחשב בגיל� ומצב�

                                                 
  .1980מאי , משרד הפני� ירושלי�,  לשיקו� שכונות מצוקה בישראלמדיניות סוציאלית בתחו� הבינוי. א, ברוצקוס 12
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פוליטי ולעתי� מאורג� מתחיל לח) , ת משפחות צעירותכאשר נאספו. שמנצלות את המחירי� הנמוכי�
  . ' וכדהרחבת דיור, החייאת תשתיות חינו� ושירותי�, לשיפור פיזי של השכונה

  
כלל ארו� ולעתי� לרשויות יש עניי� לזרז את התהלי� תו� $התחדשות של אזור באופ� טבעי הנו בדר�

הקלות במיסוי עירוני ולעתי� , יפור תשתיותדוגמא לכ� הוא התערבות שלטונית בש. התערבות בשלביו
  .    שינוי ייעודי קרקע

  
כוחו של היז� הבודד מצומצ� לעורר שינוי . ידי גו� יזמי מוביל$התערבות חיצונית נוספת יכולה להיות על

נרחב אול� יזמי� יכולי� לזהות תחילת תהלי� שיקו� של אזור ולהקדי� לרכוש קרקעות ומבני� ובכ� 
  .   תהלי�לזרז את ה

  
י הקרקע בי� עלייה באינטנסיביות של שימושהעירונית הוא תהליכי ההתחדשות מרבית משות� להכנה המ

  .בדר� של ציפו� בנייה ובי� בדר� של תוספת שימושי�
  
  

  סקירה קצרה של מחקר בינלאומי משווה ביחס להתחדשות עירונית
  

הגדילו את ריכוז ושה גורמי� עקביי� אשר מצא של, מחקר שנער� באנגליה בשניי� עשר שכונות מצוקה
  :13מצוקהעוני באזורי� ובשכונות הה
  

  . כתוצאה מכ� אובד� מקומות עבודה. בעקבות תהליכי גלובליזציה  חדשארגו� כלכלי
�  .כלכליתהתרחבות  בחלוקת התוצר בעת אי שוויו

   .שינויי� בגודל והרכב האוכלוסייה
  .דיור גרוע ותכנו� לקוי

  
  :14ביאה את תכניות השיקו� של אזורי מצוקה להתמקד בארבעה נושאי� מרכזיי�מציאות זו ה

  
היומנות והתגברות על חסמי� לתעסוקשיפור בסיס המ  

דיור וניהול שכונהשיפור   
 שיפור גישה לשירותי� ציבוריי� ופרטיי�

 מת� הזדמנויות ומוטיבציה לאנשי� צעירי� יותר
  

נקבעו מספר קווי� מנחי� , מצוקה והדרכי� להתמודדות עמהעל בסיס התבונות ביחס להווצרות אזורי 
  : 15ביחס להתחדשות עירונית

  
  . על ניתוח נכו� של תנאי� מקומיי�תלהיות מבוססעל התחדשות העירונית 

  .בסיס כלכלי ותנאי הסביבה, מבני� חברתיי�ד בבד להתאמתה ל לשינוי פיזי בנתלהיות מכוועליה 
  .חיובית ומשולבת, מאוזנת, ליצור ולייש� אסטרטגיה מקיפה

  . ע� המטרות של פיתוח בר קיימאתלהיות עקבי
  .כוחות פנימיי� וחיצוניי� הפועלי� על אזורי� מקומיי�שימת לב ל

  . לצור� מעקב וקביעת מטרותכימות שיאפשרו  יעדי� ברורי� מראשלהגדיר
  .אנושיי� ומשאבי� אחרי�, י�טבע כלכלימשאבי של ניצול מיטבי 

 ��  .עשויה להיות מושגת באמצעות עבודת שותפותשסכמה בי� בעלי העניי� והשית
  .י�שינויאיתור , פי יעדי� מוגדרי�$ עלהתקדמותמעקב אחר 

  .בהתא� לתנאי� ולנסיבות שינוי יכולות להשתנות להכיר בכ� שהתוכניותמוצע מראש 
  .אסטרטגיה יתקדמו במהירויות שונותמרכיבי� שוני� בהכיר בכ� שמוצע ל

  

 ניכר כי קיימת הזנחה וחוסר הבנה של השלטו� שנוטה לטפל בהיבטי� שוליי� של  מלמדחקר המשווההמ
מספר לא מבוטל של שכונות סובל מקיטוב חברתי ונסיונות להתמודד ע� תופעות אלו זכו . שכונות מצוקה

תאפניינות הצעות אלו מ. ידי אינטרסי� של יזמי�$להצעות של חידוש דיור נשלטות ע. להצלחה מוגבלת
פות ורצונות של ילעתי� הוא מנוגד לשא, בחוסר תשומת לב לטיפוח הו� אנושי וחברתי בקהילה

ווה טאטוא של הבעיה מתחת התו� העדפה של שיקו� באמצעות שילוב מחדש המהאוכלוסייה המקומית 

                                                 
13 Smith, Mark K. (2011) 'Neighborhoods and regeneration. Theory, practice, issues', the encyclopaedia of 

informal education.   

http://www.infed.org/community/neighborhoods_and_regeneration.htm  
14 Kearns, Ade (2003) 'Social capital, regeneration and urban policy' in Rob Imrie and Mike Raco (eds.) Urban 

Renaissance. New Labour, community and urban policy. Bristol: Policy Press.  
15 Roberts, Peter (2000) 'The evolution, definition and purpose of urban regeneration' in Peter Roberts and 

Hugh Sykes (eds.) Urban Regeneration. A handbook. London: Sage. 
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לטו� קיימת חזרה על טעויות העבר של שנות החמישי� והשישי� וזאת בעיקר משו� שהש. לפני השטח
ובכ� ) למשל באופ� של מיסוי וחלוקה מחדש(בוחר שלא לצמצ� את הפער הכלכלי והקיטוב באוכלוסיה 

ההשפעות החברתיות השליליות של . ע� אוכלוסיה מקומית מקוטבת" המשוק�"מותיר את האזור 
  .16הגלובליזציה לדעת חוקרי� יעמיקו את הקיטוב וינציחו את הבעיות בשכונות עוד שני� רבות

  
במחקר שנער� באנגליה נמצא כי עיקר הפעילות היו� נעשית באמצעות ארגוני� מקומיי� שיכולת� 

הצלחה . כקבוצות לח) על קובעי המדיניות והשתתפות במימו�נעשית  עיקר השפעת� .להשפיע מוגבלת
,  לטובת אלו המציעי� את העסקה הטובה ביותר עבור�תבארגונ� של האנשי� בקהילה להצבעה משותפ

בדר� לשיקו� העירוני של שכונות מצוקה נעשה  המרכזיות הדרכי�. הפעילותהווה כלי חשוב בהצלחת מ
, חללי� ציבוריי�, גינות, גני משחקי�(כיו� באמצעות הגדלת משאבי� לשירותי� קהילתיי� ותשתיות 

 והשגת )מבני קהילה וציבור לשירות הקהילה, חי� יותרושבילי� בט, שילוב הקהילה בעיצוב� של אלו
נית אליה "עיקר הפעילות הנה במישור העלאת איכות החיי� הסביבתית ולא כפעילות נדל. מימו� לתפעול�

�ירות פתרו� למצוקת דיור במבני� ישני� לאוכלוסיות חלשות נעשה באמצעות ד. מכווני� בעלי ההו� והעניי
   .   17להשכרה

  
,  מוזנחי� ניהול של בלוקי�ה� לידיוולקחר הקימו ארגוני ניהול דיוש אנגליהבחלק מדיירי השכונות 

. בי� היתר השיגו אזורי� נקיי� יותר.  ה� לבעלי הדירות וה� לחוכרי�הצליחו להשיג תוצאות לא מבוטלות
הבאת אירועי� . תיקוני� שוטפי� של דירות בבלוקי� נעשי� ביעילות ומהירות רבי� יותר. בטוחי� יותר

ג� שיפור ההו� האנושי בשכונה , היתרו� הוא כפול. קהילה בשכונההמגדילי� את תחושת ההשתתפות של ה
  .18וג� הגדלת כוח פוליטי בפני קובעי מדיניות

  
� הער� התרבותי וגיוס הקהילה  שלמהווי� דוגמא לתרומתו, תהליכי השיקו� של רובע קרויצברג בברלי

שביו בקירוב אינ� אזרחי שליש מתו. 1920רובע קוריצברג הוק� בשנת . בתהליכי ההתחדשות העירונית
בסמו� לקו החלוקה בי� מזרח " המערבית"בתקופת המלחמה הקרה השתיי� הרובע לברלי� . גרמניה
אוחד ע� רובע פרידריכסהיי� שעד לאיחוד היה  במסגרת רפורמת השכונות בברלי� 2001משנת  .למערב

 �הביא להזנחה , וד ברלי�מערב טר� איח$מיקומו הקרוב לקו החלוקה מזרח". המזרחית"חלק מברלי
 1945 הפצצת בעלות הברית בשנת . אשר היה מוק� משולשת כווניו בחומהיחסית של רובע קרויצברג

למבני� הנטושי� פלשו דיירי� .  הביאה לנטישתו המאוחרתחלקי� רבי� מהשכונה ביחד ע� ההזנחה
במחצית השנייה . י� בברלי�האזור הפ� לאחד העני.  אכלסו את הרובעאוכלוסיות מעוטות יכולת. חדשי�

מהומות . של שנות השמוני� החלה תופעה של מהומות קשות באזור שהתמקדו ג� ובעיקר באחד במאי
לאחר . התעמתות ע� שוטרי� והפגנות רחבות, שריפת מכוניות וחנויות, שכללו התפרצויות זע� אלימות

ליי� ופולשי� רחבה באזור שהפ� מאזור שאוכלוסיית , עוני, בתי� הרוסי�, אזור פצועהאיחוד ברלי� נותר 
  ").שפרה"נהר ה(לאזור שבמרכז ברלי� המאוחדת הסמו� לנהר מרכזי בברלי� , ליד חומת הגבול

  
למרות מיקומו המרכזי החדש של רובע קרויצברג כמרכז ברלי� המאוחדת לאחר נפילת החומות וסמיכותו 

עלול היה להביא , ציפו� כזה.  ציפו� בנייהנית של"בחר השלטו� שלא לשקמו בדר� נדל, לנהר הראשי
ציפו� . למקו� אוכלוסייה חסרת אמצעי� שתתקשה להעלות את איכויות החיי� ולשמר את המקו�

� פעל השלטו� לשילובה של ,זאת במקו� .האוכלוסייה עלול היה להחרי� את המצוקה והעוני לאור� זמ
באו למקו� ובעידוד השלטו� ה. תרבות מחאהאזור של לרתמותה להפיכתו של המקו� יה והיהאוכלוסי

 הטבות בשירות ,עידוד יבוא ההו� האנושי החדש נעשה באמצעות הענקת הטבות מיסוי מקומיות. אמני�
 שהורשה במש� הזמ� נכנס למקו� ציבור אמני מחאה חדש. כה ציבורית במיזמי� אמנותיי�י ותמצבאי

ההטבות . נראה לעי�שקירות וגרפיטי כיסו כמעט כל מבנה מרכזי ציורי . לפעול בחרות אמנותית יחסית
שמאלני� ואנרכיסטי� שהורשו להתבטא בחופשיות , והחירות החדשה משכה למקו� צעירי� רבי�

האזור החל להיות שוקק מרבית שעות . הצטר� אליה� ציבור מהגרי� שעסק בתחו� המזו�. יחסית
. נערכו תערוכות ופסטיבלי� שוני�, כה קהל תיירותיאמנות המחאה הניכרת מכל מקו� מש. היממה

�לסבית במסע הרצח $ומוה המבנה הנמצא ברובע בו רוכזה קהילה ה.מסעדות ומועדוני�, נפתחו דוכני מזו
 גילויי והופחתוהמחאה נותרה שקטה . שער� השלטו� הנאצי בקהילה זו הפ� לאתר מורשת לקהילה הגאה

   .נהנו מהפעילות התוססת ע� המחירי� הנמוכי�רבי� ש נכנסו סטודנטי�  .האלימות
  

אט אט החלו לעלות מחירי מקרקעי� במקו� וכיו� הוא . אופיו החדש של המקו� הביא לביקושי� חדשי�
חברות יזמיות ומסחריות מתעניינות במקו� . אוכלוסיה חדשה בעלת אמצעי� חדשי�בתהליכי שילובה של 

נכו� להיו� עדיי� מעטי� ולא ( במבני� מסחריי� מודרניי� "פציעת הנו�"וכיו� מחאה רבה מכוונת ל
  ). בולטי� מאוד בנו�

  

                                                 
16 Lupton, R. (2003) Poverty Street. Causes and consequences of neighborhood decline. Bristol: The Policy 

Press.  
17 Richardson, Liz (2008) DIY Community Action: Neighborhood Problems and Community Self-help. Bristol: 

Policy Press. 
 .ש� 18
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   חדש מסחריה ברקע מבנ-  מחאהאמנות  .ברלין קרויצברגרובע 

  
  

  במסגרת התחדשות עירונית מקרה פרטי נבח� # 38א "תמ
  

א "להתייחס בישראל לתמ )בטעות מקובל $לדעת כותב המאמר , כפי שיטע� להל�(בשיח המקצועי מקובל 
$יכונו מעתה לצור� הנוחות תכניות פינוי( לש� עיבוי או בינוי תכניות לפינוי/ תכניות לשימור מבני�  / 38

 הדיו� במאמר, למרות ההצדקה לדיו� נפרד בכל תכנית .19כאל תכניות במסגרת התחדשות עירונית) בינוי
הטענה המרכזית היא שבהתא� לידע האקדמי המצטבר בעול� . נבח�פרטי  כמקרה 38א "תמזה מצומצ� ל

 הסיבה המרכזית .התחדשות עירונית תכניות ציפו� אחרות אינ� מהוות כלי� ל או38א "תכניות מסוג תמ
כלל אוכלוסייה בעלת רקע סוציו אקונומי $היא שציפו� בנייה במבני� קיימי� מוזנחי� המאכלסי� בדר�

מבני� " (בנייני רכבות"או אוכלוסייה קשת יו� ב) 'אוכלוסיות קשישי� וכד, "מעמד ביניי�("בינוני 
לאור� זמ� לאוכלוסיה החדשה אי� . אקונומי דומה$אוכלוסייה בעלת סוציולמתחמי� אלו  מוש� ,)טוריי�

 ונאותה לבנייה יכולת כלכלית לשמר את התחזוקה והתשתיות הדרושות לתחזוקת המבנה ברמה גבוהה
פרק הזמ� מחידוש המבנה ועד להתדרדרותו פע� נוספת משתנה בי� מבנה .  וחלה התדרדרות נוספתחדשה

 אפשר להתייחס לתקופה של חמש עשרה שני� כפרק זמ� בו תהליכי ההתדרדרות כבר ,למבנה אול� ככלל
משיכת אוכלוסייה שבחלקה , בתקופה זו קיימת נסיגה בהכנסות הרשות. ניכרי� לעי� במידה זו או אחרת

 אול� "שיקו�"פטורה מתשלומי מס מקומי וחזרה לרמת הכנסות שאפיינה את הסביבה לפני פעולות ה
  . 20שטחי� ואוכלוסייהתח�  למובמצב מסוב� בהרבה בו התווספ

  
  לייצר חיזוק מצד אחד היא נכשלה במש� זמ� ממוש�. כפול נכשלה כשלו�38א "תמבמבח� התוצאה 

לחדש את פני מצד שני היא נכשלה ו) 2005$201222  בי� השני�21 היתרי�880אושרו (מבני� באופ� משמעותי 
ג� במקרי� הבודדי�  . או מתחמי� אזורי�,ליחה לייצר תכנו� מחודש של סביבות לא הצ38א "תמ .העיר

  .במסגרת המבנה הבודדהיה זה , בה� יושמה
  

  היבטי מיסוי כדוגמא לעידוד שלטוני# 38א " תקופות בחיי תמשלוש
  

                                                 
  : מור ראולהרחבה בעניי� תכניות השי. 38א "תכניות השימור מתאימות יותר להגדרה זו אול� דיו� זה מצומצ� לסוגית תמ 19

Barzilay B, Schnell I, (2008), Conservation plans - Model for economic exploitation, The Open Urban Studies 

Journal, 2008, 1, 19-24. 
  :בעניי� זה ראו ג� 20

Boris, A. Portnov, Yakov Odish & Larisa Fleishman (2005), Factors Affecting Housing Modifications and 

Housing Pricing: A Case Study of Four Residential Neighborhoods in Haifa, Israel, JRER. Vol.27 No. 4, 

2004-2005. 371-407.   
  . במחוז חיפה125 $ במחוז תל אביב והמרכז ו673מתוכ�  21
  . בגרסתה הראשונה38א "מועד אישורה של תמ 22
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תוספת / אפשרה הטבה של תוספת קומה מלכתחילה . 2005 בגרסתה המקורית אושרה באפריל 38א "תמ
העלות התכנית הציעה הטבות מס שהתבססו על הפרש שבי� .  מעלית תוספת/סגירת מרפסות /� אג

 הנוספות שהוענקו  תוספת הזכויות שווי לבי�, שהוענקו לוהנדרשת לחיזוק המבנה במסגרת הטבות הבנייה
  .   שבמסגרת ההטבהלמקרקעי� מעבר לעלויות החיזוק 

 של מבנה הריסה ובנייה מחדשמסגרת התיקו� התאפשרה ב. 38א " לתמ2תיקו�  אושר 2011בפברואר 
מעי� עסקת קומבינציה הדומה רשויות המס רואות בעסקה זו , מבחינת המס .38א "הנכלל במסגרת תמ

  .23לעסקאות פינוי בינוי

  . התמריצי� אתליהגד אשר 38א " לתמ3תיקו� אושר  2012בחודש יולי 

להטבות המס . יזוק המבני� מפני רעידות אדמהמוצעת הטבת מס למטרת עידוד ח, בכל הגרסאות
 יותמכירת זכוהענקת הפטור על ובסיסו  )7425תיקו� , 6224תיקו� (בגרסאות השונות מכנה משות� 

�  שנוספו בתכניות זכויות לרבות $א " לתמ3ובתיקו� , א"כויות הבניה לפי התמז עד גובה שווי 26במקרקעי
 .כירות בתקופת הריסתו של המבנה עד להקמתו מחדש ותשלו� דמי ש27א"שנערכו לפי הוראות התמ

   .28הפטור אינו חל על תשלו� מזומ� או שווה מזומ� אלא על ביצוע הבנייה בפועל

עיצוב ; התקנת מעלית; ר ליחידות הדיור" מ25תוספת : א"הבנייה הקשורי� בתמשירותי , נכו� להיו�
תשלו� לכיסוי הוצאות כרוכות בשירותי בניה ו 29מרפסות; בניית מחסני�; הסדרת חניות;  ושיפוצוהמבנה

  . 30א"לפי התמ

בחוק מיסוי מקרקעי� הפטור יהיה עד גובה '  לג49בהתא� לסעי�  .גובה שווי זכויות הבניהמוגבל לפטור ה
שווי של תוספת הקרי בחינת . א"המיסוי יחל באות� הזכויות החורגות מכוח התמ. א"הזכויות מכוח התמ

  של הדיירי� הקיימי� או ההוצאות הכרוכות ביישומ�בהרחבת הדירות הקיימותהבנייה שאינה קשורה 
  . 31א"מכוח התמ

על שירותי שיפו) והחיזוק של הדירות  ,השוני�א "גלגולי התמל ה משולבתמאפשרות הטבהטבות המס 
ר ככל שיומצא אישותוספות מבניות ואילו לגבי ) לג לחוק49סעי�  (38/1א "הקיימות יחולו הוראות תמ

יחולו הוראות , הכרחית על מנת להוציא לפועל את תכנית החיזוקחלקי מבנה כי הריסת , קונסטרוקטור
 ויינת� לבעלי דירות אלו פטור ככל ששווי או שטח הדירות החדשות לא יעלה על 32)1לג49סעי�  (38/2א "תמ

   .33התקרה הקבועה בחוק

חיוב יחול  ,3834א "מכוח תמבניה השירותי ת מחורגהתמורה שהוענקה לבעלי הדירות בגי� הזכויות כאשר 
היא  התמורה הפטורה .יש לבצע פיצול של התמורה, במקרה כזה .35 הנוס�מרכיבהבתשלו� מס שבח על 

  .36לבד ב38א "או ההוצאות הכרוכות הנוספות מכוח תמבגובה שווי זכויות הבניה 

                                                 
בעסקת קומבינציה נער� שיקול כלכלי של הזכויות . ינוי בינוי אינה זהה לעסקת קומבינציהמבחינה מיסויית להערתי עסקת פ 23

 מפרי� לעתי� 38א "מגבלות חיזוק המבנה ומגבלת ההטבות הקבועה בתמ. אות� מקצה הבעלי� לעומת התמורה שהוא מקבל
 בעל זכות לתמורה שהוא מקבל בעסקה מס שבח אינו מפריד בי� התרומה של כל, בעניי� זה. קרובות את המתא� בי� השניי�

במסגרת עסקת . 38א " אלא המבח� הוא כולל כל עוד עומדי� הדיירי� במבח� הפטור בעסקה מכוח תמ38א "שהיא מכוח תמ
קומבינציה נער� איזו� סופי בי� מקבלי ההקצאה באותו מקו� בו הופר האיזו� בי� הזכויות המקוריות לזכויות המוקצות במגבלות 

  .  עלול איזו� שכזה להיתפס כאירוע מס נפרד38א "במסגרת תמ. יותהתכנונ
  

במכירת זכות במקרקעי� ו, 38א "במכירה שתמורתה מושפעת מזכויות בניה לפי תמ,  מעניק פטור מתשלו� מס שבח ומס מכירה24
התמורה : ובתנאי� הבאי�. הפטור מלכתחילה הוגבל בזמ�. 38א "שהיא רכוש משות� במבנה שלגביו נתנו זכויות בניה לפי תמ

; 38א "חיזוק המבנה בהתא� להטבות בתמ; ביצוע החיזוק בפועל; או שווה ער� מזומ�. להבדיל מתמורת מזומ�בשירותי בניה 
  .א"כרוכות בשירותי בניה לפי התמההוצאות תשלו� 

  .2012אוגוסט  25
מכוח זכויות בניה בעקבות מכירת � בי� הדיירי� לד קובע כי שינויי� בהצמדות הרכוש המשות49סעי� : בעניי� רכוש משות� 26
  . וללא תמורה כספיתא"בסמו� למכירת הזכויות לפי התמ, א"התממכוח � נעשו תשלו� מס איהיו פטורי� מ, א"תמה
המפורטות שווי הו) ר" מ25(שטח השעומדת בהגבלות , דירת מגורי� אחת שניתנה למוכר בתמורהחל על פטור ה) 1(תנאי הפטור  27

הכל בתוספת תשלו� עבור דמי שכירות לתקופת . ק למעט חריגה מכלל זה באזורי פריפריה ש� נקבע פטור לשתי יחידותבחו
בוצעה הקמתו מחדש של מבנה שנהרס בהתא� לתכנית החיזוק בדר� ) 2. (הריסת המבנה ובנייתו מחדש לכיסוי הוצאות כרוכות

  .של הריסה
גביית המס . המוכרי� יחויבו במס שבח. תוצא שומה לכל מוכר. על החוזה ע� היז�על בעל הדירה חובת דווח ברגע החתימה  28

 4טופס  (עבודותההפטור יינת� רק לאחר השלמת ביצוע  .ותואר� מעת לעת בהתא� לצור�בנייה תוקפא עד לתארי� הצפוי לסיו� ה
 ). או אישור הוועדה המקומית

  .מרפסות שמש 29
ד לכל תקופת "שכ; )שמאי, מפקח בניה, ד"כמו עו(ט יועצי� שנשכרו לייצוג הדיירי� "שכ :ההוצאות הכרוכות בשורתי הבנייה 30

הוצאות אחרות שיוכחו שה� ; למקו� הדיור החלופי וחזרהריהוט  פינוי והובלת הוצאות; נדרש פינוי הדיירי�ככל , השיפו)
  .א"קשורות ישירות ליישו� התמ

$אי� מגבלה לניצול פטור נוס� על.  חודשי� לפני הסכ� המכר24ברה לקרוב של קיימת מגבלת הע. פטור במכירת דירת התמורה 31
 ). למעט באותו הבניי�(פי חוק 

על מנת לנצל את זכויות .  דירות פנטהאוז2כאשר בקומה הרביעית ,  קומות4ש� דובר בבניי� ב� , 5285/13ראו החלטת מיסוי  32
אשר מעליה� יוקמו דירות פנטהאוז , האוז ולהקי� שתי קומות חדשות יש להרוס את שתי דירות הפנט38א "הבנייה מכוח תמ

  .שישלמו ליז� תמורה כספית נוספת, שתיי� מה� יקבלו דיירי הפנטהאוזי� שנהרסו. חדשות
 לדירה 38א "הפטור יהיה לתוספות הקבועות בתמ). עלות בנייה ורווח קבלני, קרקע( 4 1,900,000נקבעה תקרה של ' ז49בסעי�  33

 .   לפי הגבוה' ז49או הפטור הקבוע בסעי� , סהשנהר
מכירת או . למשל תמורת מזומ� שאינה קשורה ע� הוצאות כרוכות אחרות כמו דמי פינוי לדיירי הבניי� במקרה של הריסה 34

  ).כמו מכוח תכניות בניי� עיר מאושרות שטר� נוצלו (38א "מכוח תמלא ש זכויות בנייה נוספות



 11

 גבוה  האפשרי מכוח תכניות המאושרותא� תוספת הזכויות, ניצול זכויות בנייה בתכניות מאושרותביחס ל
בתנאי של התאמת הבנייה לדרישות התק� ואז יראו בנייה הניצול זכויות יתאפשר , 37א"מאלו שהותרו בתמ

א� . 3838א "זאת עד לחלק שנית� היה לתת בגינו היתר בנייה בתמ, א"את ההיתר כאילו נית� מכוח התמ
נית� יהיה לכלול , א"מו� מתוספת הזכויות שהותרו בתמתוספת הזכויות האפשרי מכוח תכניות מאושרות נ

 אינה מאפשרת 38א "המשמעות היא שתמ. 39א"בהיתר בנייה משלימה עד לגובה התוספת שמפורטת בתמ
  . "ותכפל תוספת קומ"

 לתקופה 38א "פטור על חיזוק מבני� במסגרת תממלכתחילה הוענק   $ 38א " בתמהיטל השבחה
התכנו� והבנייה הרחיב הפטור לפטור מלא לבנייה או הרחבת דירת מגורי�  בחוק 96תיקו� . 40מוגבלת

השבחה במקרקעי� בשל קבלת היתר לבנייה או להרחבה : "לשו� החוק ביחס לפטור זה. 3841א "בתנאי תמ
תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבני� קיימי�  )א: (תכנית כמפורט להל� שנית� מכוח, של דירת מגורי�
תכנית מפורטת שהוכנה על פי הוראות תכנית המתאר הארצית  )ב(; )38א "תמ(מה מפני רעידות אד

 נוס�  פטור...".ושבי� מטרותיה חיזוק מבני� קיימי� בפני רעידות אדמה) א(  האמורה בפסקת משנה
 בהקמת חדרי יציאה לגג נית� ג� 38א "מימוש זכויות בנייה מכוח תמ במקרה של מתשלו� היטל השבחה

היטל השבחה מופחת מהווה למס שבח שכ� ג�  להיטל השבחה משמעות . בניי� עיר מקומיותתכניותמכוח 
 מכיוו� שסוגית הפטור .42א"לזכאות לפטור ממס שבח בהתא� לתמ לרשויות המס אינדיקציהלעתי� 

 נבחנת לאור כניסת המבנה לתחולתה של התכנית ותוספות הבנייה 38א "מהיטל השבחה בעקבות תמ
ייתכ� כי תתקיי� השבחה שמאית אול� היא לא תמוסה בעקבות הוראתו , לשווי התמורההמבוקשות ולא 

מכא� שלא ראוי להערכתי להישע� על פטור מהיטל השבחה כמבח� לתחולת הפטור . הגורפת של החוק
  .בעניי� מס שבח

 של נוסח החוק הביא מספר רשויות לדרוש היטל השבחה בעת מכירה כאשר לגישת� הפטור חל רק במקרה
בעקבות כ� קיי� היו� חוסר אחידות בי� הוועדות בעניי� חיוב בהיטל . מימוש בדר� של היתר בנייה

מרבית הוועדות אמצו את החלטת ועדת ערר אשר קבעה פטור ג� . השבחה בעת העברת או הענקת זכויות
לטת ועדת  בעת מכר מסתמכות על הח38א "הוועדות המחייבות היטל השבחה מכוח תמ. 43במקרה של מכר

 את זה שהיה בעלי� בעת הוצאת 18א " ש� קבעה הועדה כי לא נית� לחייב מכוח תמ1844א "ערר בעניי� תמ
לרבות , היתר הבנייה וכי את החיוב יש להשית על בעל הזכויות במקרקעי� עת אושרה התכנית המשביחה

הוועדה כי חבות בהיטל  קבעה 45בהחלטה שנתנה לאחרונה בועדת ערר במחוז הדרו�. תכנית מתאר ארצית
חלה לעת אישור תכנית המתאר ) וולטאי�$תאי� פוטו (10א "ותמ) תחנות תדלוק (18א "השבחה בגי� תמ

זאת . בעת המכר, ככל שקיימת השבחה שמאית, ולא לעת הוצאת היתר הבנייה ולכ� יש לגבות את ההיטל
  .מקומי אלא חלה באופ� כוללאשר לדעת הוועדה אינה משנה ייעוד של תכנו� ' א36א "להבדיל מתמ

" תכנית"להבדיל מהגדרת המונח . בכל הכבוד הראוי הערכתי שונה ממסקנתה של ועדת הערר הנכבדה
" ניתכת"הגדרת המונח ',  לחוק התכנו� והבנייה הכולל את כל תכניות בניי� עיר המנויות בפרק ג1בסעי� 

בית המשפט העליו� הרחיב . נית מפורטתר מקומית או תכאתמכנית תלצור� התוספת השלישית הוגבל ל
 בכ� שאפשר לגבות היטל השבחה בעקבות הקמת תחנת תדלוק שנשענה על החוקשל  ו הפרשניתולתחאת ת

תכנית כ� ש$הנימוק של בית המשפט נשע� על). 18מספר (עקרונות תכנית מתאר ארצית לתחנות דלק 
ולפיכ� היתר ) המפורטת (תכנית המקומיתהמתאר הארצית הרחיבה את דרכי השימוש המותרות על פי ה

על ידי תכנית המתאר (בתכנית המקומית  שהוכנסהגור� השינוי  בעקבותהבנייה לתחנת הדלק התאפשר 
תכנית מתאר ארצית יכולה לפרט ולהרחיב את זכויות הניצול בקרקע ומקו�  .46)הארצית ועקב אותו שינוי

�המועד . 47נית מפורטת לעניי� חיוב בהיטל השבחהיראו בה כתכנית מתאר מקומית או תכ, שעשתה כ

                                                                                                                                            
שירותי הבנייה יש השפעות שליליות על השווי ערכ� השמאי של שירותי הבנייה בוח� את ההשפעות לכדי לצד ההטבה הכרוכה ב 35

תוספות שטחי ) 2. (השבחה כללית של הדירות הקיימות בעקבות חיזוק המבנה ושיפוצו) 1(בצד ההשפעות החיוביות . נתו� משוקלל
כ "בד(צמצו� שטח חצר ) 2. (הגדלת צפיפות במבנה) 1(ות השליליות בצד ההשפע. תוספת שטח) 3). (חניות, מחסני�, מעלית(שירות 

) 4. (35קרי העלאה בתשלו� התקופתי לוועד הבית) 'חניות מכאניות וכד(הגדלה אפשרית של עלויות התחזוקה ) 3). (הסדרי חניה
 לקחת משכנתא על הדירה מקשה על הקונה) 'פח אשפה וכד/ מחס� (ה� מוצמדות לחדר צדדי , הזכויות הנמכרות אינ� רשומות

במסגרת הבדיקה השמאית על השמאי לאמוד את שווי תוספת שאינה מכוח . החדשה ומקשה על אפשרויות המימוש של היז�
  .לא מדובר בעלות הבנייה אלא בשווי. א"התמ

  .ניכויי�הרכישה והשווי ייוחסו  בהתא� לפיצול 36
, הקמת קומה חלקית על הגג, הרחבת קומות לצור� הרחבת יחידות דיור,  מילוי קומה מפולשת$ 3 תיקו� 38א " בתמ11.2סעי�  37

  .38א "הכל במגבלות ובתנאי� שנקבעו בתמ, תוספת של שתי קומות או תוספת שוות שטח של שתי קומות המוקמות באג� נפרד
  .38א " בתמ11סעי�  38
 .38א " בתמ11.2סעי�  39
 .82' עמ, 5.11.2008, 6721ת "ק 40
  .2011א "התשע) פטור מהיטל השבחה בשל חיזוק מבני� מפני רעידות אדמה) (96' תיקו� מס(הבניה חוק התכנו� ו 41
  .כמו ג� אגרות מופחתות 42
ועדת ערר לפיצויי� והילי  (85153/10, 85144/10, 85141/10, 85133/10, 85099/10, 85089/10, 85064/10, 85025/09/עררי� תא 43

  . א"הועדה המקומית לתכנו� ובנייה ת' נ' מ ואח"� ונכסי� בע"' השקעות נדלר מעו.ו. צ,)אביב$השבחה מחוז תל

 ". שקמי�"הועדה המקומית ' א� נ'ציו� ז, 80639/12, )דרו�(ערר  44
 .הועדה המקומית לתכנו� ובנייה באר טוביה' אברה� יצחק מכנס נ, 86046/12) דרו�(ערר  45
י בית המשפט "ע בקשת רשת ערעור על פסק די� שנית� בנושא, בנייה טבריהנגד הועדה המקומית לתכנו� ו מועש 384/99א "ער 46

  .262/98א " בע$20.12.98המחוזי בנצרת ב
  ".לודי�"הועדה המקומית לתכנו� ולבניה ' נ'  ואחמ"בע) 1997(חברת דר$ אר% הייוויז ,  שלו� רמלה19/04א "ע 47
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הקובע לאומד� היטל השבחה בגי� הוראות תכנית מתאר ארצית מכוח� ינקה התכנית המפורטת את 
  . 48יהיה מועד אישור תכנית המתאר הארצית ולא מועד אישור התכנית המפורטת, הוראותיה

ת מתכנית מתאר ארצית המרחיבה את יש להשית היטל השבחה בגי� זכויות הנובעו, מכא� שלהערכתי
שהנה בעלת הוראות מפורטות הקובעות זכויות שמעבר לתכניות מתאר מקומיות , אפשרויות השימוש

קרי המבח� הראוי הנו הא� התכנית מרחיבה את הזכויות של התכנית . 49ושנית� להוציא בגינה היתר בנייה
  . תכניתולא תחולתה הארצית או המקומית של ה, המקומית א� לאו

עלול לגרוע ,  למשל18א "קביעת היטל השבחה לעת מכר בעקבות תכנית מתאר ארצית במקרה של תמ
ההגיו� מניח שלא מתקבל על הדעת שבאזור תעשיה או אזור ). דר� הוועדה המקומית(מתקבולי הציבור 

ות דלק רבות אי� הגיו� כלכלי להקמת תחנ. חקלאי תקו� תחנת דלק בכל חלקה אפשרית מבחינה תכנונית
פוטנציאל המימוש בעת מכר רחוק מאוד ויכול . העוקבות אחת אחר השנייה במרחקי� קצרי� מאוד

להיות מבוסס רק במקרי� בה� אפשר ללמוד מהליכי תכנו� מוקדמי� שהבשילו כדי ממשות כלשהי 
הקמת תחנת יבוא על חשבו� חיוב אמיתי של , ככל שיוחל, חיוב נמו� מאוד. לאישור תחנת הדלק בחלקה
העלולי� להיגרע , מדובר בהיטלי השבחה של מאות אלפי שקלי� לכל תחנה. תדלוק לעת מימושה בהיתר

הנושא בעלויות החיצוניות של , מתקבולי הציבור באופ� שהמתעשר לא יחלק את התעשרותו ע� הציבור
זו� בי� התועלת הפרטית התכנו� וזאת בניגוד למטרתו של חוק התכנו� והבנייה בעניי� זה המבקש ליצור אי

  .לעלות הציבורית

. יש להחיל את  ההשבחה מכוח תכנית מתאר ארצית במועד הוצאת היתר בנייה מכוחה, מהאמור להערכתי
מכא� . כאשר המועד הקובע יהיה מהמועד בו אושרה תכנית המתאר כשהוא צמוד למועד אישור הבנייה

 .50 ואי� כל חובת תשלו� היטל השבחה מכוחהלא חלה השבחה, דעתי תומכת בדעה כי בהיעדר היתר

.  דורשת בחינת הניצול המיטבי במצב הקוד�38א "שומת מקרקעי� לצור� אומד� היטל השבחה מכוח תמ
א "התמ, במבח� תכניות בניי� העיר התקפות כולל הריסת מבנה והקמת מבנה חדש, ככל שהמצב הקוד�
א יוצר מדרגת השבחה נוספת בהתא� למבחני " לתמ3 וייתכ� כי תיקו� 2 תיקו� 38א "המשביחה היא תמ

ההשבחה במצב , במקרה והניצול היעיל במצב הקוד� אינו הריסת המבנה. תוספת הבנייה המפורטות לעיל
  .38א " לתמ3 ולמדרגה נוספת בתיקו� מספר 1החדש תיוחס לתיקו� מספר 

 ' ב31סעי� . 51ובגי� שירותי בנייהזכויות בנייה מכירת מ בגי� "לבעלי הדירות קמה חבות במע  $ מ"מע
מכיוו� שתוצאה האפשרית היא ה. 3852א "או שירותי בנייה מכוח תמ/למכירת זכויות ומעניק פטור מיוחד 

ששימשו אותו לצור� מ התשומות "הקבל� לא יוכל לקזז את מע, מ אפס"שמדובר בפטור ולא בשיעור מע
  . שירותי בניה אלו

  
 רונית כפי שהוא מיוש� בישראלביקורת על מודל ההתחדשות העי

  
 משפחות ריבוי, הכנסה נמוכה לנפש בכלל� ,מתחמי שיקו� בישראל הנ� בעלי מספר מאפייני� משותפי�

ניכר . תחושות ניכורו של עברייני�  יחסיתשיעור גבוה, רמת השכלה נמוכה של אוכלוסיה בוגרת, נתמכות
 )במדד מספר נפשות לחדר (מצוקת דיור, לשותעזיבת משפחות חזקות וכניסת משפחות חשל תהלי� בה� 

במקומות ג� קיימי� מאפייני� פחות או יותר דומי� ). אוכלוסיות שוליי� וקשישי� (עזובה חברתיתו
אשר הול� מחרי� , במחקרי� משווי� שהוצגו לעיל הקיטוב חברתי תואר כגור� מרכזי. אחרי� בעול�

 בחלוקת שוויו�האי הגדלת  התורמי� מציד� לובליזציהגלהשינויי� כלכליי� חברתיי� בתקופת ביחד ע� 
 כגורמי� דיור גרוע ותכנו� לקוי, שינויי� בגודל והרכב האוכלוסייהג� באות� מחקרי� צוינו . התוצר

לא טיפול בבעיה בעיד�  משמעות ממצאי המחקרי� באר) ובעול� היא של.משמעותיי� בתחושות הקיטוב
  .הגלובליזציה יל� הקיטוב ויחמיר

  
 הסיבה .להצלחה מוגבלת) באר) ובעול�(זכו ר במתחמי השיקו� וכיהננסיונות להתמודד ע� תופעות 

 וציפו� בנייה דיור מתמקדות בחידוש "התחדשות עירונית" מה שמכונה  במסגרתצעותהההמרכזית היא ש
 �ו� אנושי הצעות אלו מתאפניינות בחוסר תשומת לב לטיפוח ה. ידי אינטרסי� של יזמי�$לנשלטות עוה

לעתי� הוא מנוגד לשאיפות ורצונות של האוכלוסייה המקומית תו� העדפה של שיקו� , וחברתי בקהילה
ווה ה המ)הותרת האוכלוסיה המקורית וצירו� אוכלוסיה למבני� המצופפי� (באמצעות שילוב מחדש

" המשוק�"ור מותיר את האז, שאינו מתמודד ע� השוויו�השלטו� . טאטוא של הבעיה מתחת לפני השטח
קיטוב זה הול� ומעמיק ע� התרחבות השפעותיה� של תהליכי . ע� אוכלוסיה מקומית מקוטבת

  .הגלובליזציה
  

                                                 
 ).לא פורס�. (כנו� ובנייה נצרת עליתמ נגד הוועדה המקומית לת"ניב אנרגיה בע, 2629/06א "בש 48
שעניינו בחיוב בהיטל השבחה , הוועדה המקומית לתכנו� ובניה שומרו�' מ נ"פישמ� מפעלי קירור בע 8001/12' ערר מס: ראו ג� 49

 .10/ד/10בגי� תכנית מתאר ארצית 
) א"ת(א "ובעש, כנו� ולבנייה רמת השרו�הוועדה המקומית לת' ד נ"עו, חנה ואיל� כה� 5619/05) א"ת(דעה דומה ראו ג� ערר  50

   מוסד לביטוח סוציאלי של העובדי�#מבטחי�' הועדה המקומית לתכנו� ולבנייה תל אביב נ 217690$09
יהיה הקונה חייב בתשלו� , ר או מוסד כספי"מלכ, במכירת מקרקעי� שהיא עסקת אקראי בידי מי שאינו עוסק) א: "(ב6 תקנה 51

 ."המס
לג לחוק מיסוי 49ניה לפי תכנית החיזוק בתמורה למכירת הזכות הנמכרת הפטורה ממס בהתא� להוראות סעי�  מת� שירותי ב52

�  .מקרקעי
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אול� נמצא כי שילוב� בדר� של קבוצות ניהול .  על תהליכי השיקו� מוגבלתההשפעלארגוני� מקומיי� 
תורמת , גת מימו� לתפעול�משאבי� לשירותי� קהילתיי� ותשתיות והשהגדלת  ע� הדדיור מקומי ביח

מצעות נגליה למשל בא במקרי� חמורי� נפתרת בא עצמהעזובת הדיור. הסביבתיתלהעלאת איכות החיי� 
  .ירות להשכרהד
  

תו� ההרחבת התשתית והשירותי� , המחקר מלמד שבדר� של שיתו� הקהילה ושיקו� סביבתי
בטוחי� . אזורי� נקיי� יותר דווחו  היתרבי�. למשתכני�צליחו להשיג תוצאות לא מבוטלות הקהילתיי� ה

תחושות ההזדהות הביאה . תיקוני� שוטפי� של דירות בבלוקי� נעשי� ביעילות ומהירות רבי� יותר. יותר
  . להגברת הפעילות העסקית והתרבותית במתחמי� אלו

  
לו בשיתו� עצ� קיומ� של א. תרבותיי� אינו נעצר באירוע ובתחושה הטובה הזמניתירועי� קיומ� של א

פעילות תרבותית מהווה שיש בה קהילה . מגדילי� את תחושת ההשתתפות של הקהילה בשכונההקהילה 
 פוליטי בפני קובעיהכוח ה להגדיל אתא� בשכונה ומוקד משיכה שיש בכוחו לשפר את ההו� האנושי 

  .  ובכ� הרווח כפולמדיניותה
  

ניי� "סדר העדיפויות של בעלי העניי� הנדלחופ� בהכרח את שיקו� סביבתי איכותי ותרבותי אינו 
ה� מכווני� לאזורי� . השואפי� לרווח בזמ� קצר ולפיכ� תומכי� בהגדלת הצפיפות באזורי� יוקרתיי�

התוצאה של ציפו� הבנייה . בה� נית� יהיה באמצעות ציפו� להשיג קרקע ולשווקה ברווח יזמי סביר ומהיר
פעילות ממשית לצמצו� הקיטוב וללא פעילות ממשית להענקת ללא , ללא שיפור סביבתי באיכות החיי�

שכ� בחלו� . שגורל� נגזר עליה� לשני�, יוצר מתחמי� משופצי� למראית עי�, משמעות תרבותית לשינוי
אלא הפע� נקודת המוצא , יצטר� השלטו� להתמודד ע� שיקו� נוס�, הזמ� בו התגלו מחדש סמני הבלאי

           .פשרויות מצומצמות יותר לשיקו� סביבתי אוכלוסייה רבה יותר ואתהיה
   

במאמר זה צומצ� הדיו� . בישראל קיימת התערבות ממשית של השלטו� בתהליכי ההתחדשות העירונית
כמקרה פרטי המשק� תופעה רחבה יותר של התערבות ממשית של השלטו� בישראל בתהליכי  38א "על תמ

ת התכנונית בדר� של הטבות תכנוניות ותוספות מבניות במסגרת זו נסקרה ההתערבו. שיקו� מתחמי�
הליכי� אלו הטבות ות. 38א "פי תמ$ובדר� של הטבות מס שפורטו לעיל כמנגנו� עידוד לחיזוק מבני� על

מצב המשפטי ההמאפיי� את ישראל הוא ש. ידי בעלי עניי� אשר לעתי� הוא השלטו� עצמו$מולכי� על
ו ראש עיר להיות המתכ� הראשי של העיר במסגרת מינוי עצמו ליושב מאפשר לפוליטיקאי נבחר ציבור כמ

שאיפת נבחר הציבור ע� , שאיפת היזמי� לרווח מהיריכולה להתמזג כא� . ראש ועדת התכנו� המקומית
  .לשיפור מהיר של הסביבה תו� דחיקת השיקול ארו� הטווח שמעבר לטווח כהונתו

  
 הרבה הובות מבטיח לעתי� קר,ידי בעלי עניי�$ עלכתהמול ני"בשיקו� נדלעירונית המתמקדת התחדשות 

אי� רע .  באינטרסי� של הקהילה המקומיתה מכירה איניאפעמי� רבות ה.  לספקהיכוליא יותר ממה שה
ני ובלבד שהוא מוש� למקו� אולכוסייה שיכולה לעמוד במימו� השירותי� המקומיי� "בציפו� בנייה נדל

ג כאמור תו� שיפור ההו� האנושי באמצעות שינוי ממשי של הסביבה את זאת נית� להשי. המתחדשי�
  . ופעילות תרבותית שיתו� קהילתי,הפיזית

 
נכשלה כשלו� חרו) להגשי� את מטרותיה  תכנית זו  במבח� היישו�,38א "כפי שהומחש במקרה של תמ

השירותי� הרחיב את איכות וג� כשיושמה היא חלה על מבנה בודד ללא כל שאיפה ל, המוצהרות
. "התחדשות עירונית" בתכנית זו סוג של  השלטו� רואהיופי הצהרות$על. הקהילתיי� כתוצאה מהרחבה זו

ציפו� בנייה והטבות כלכליות ליזמי� תו� התעלמות מהצור� לשינוי איכותי הוא מעדי� באופ� ברור 
לשיפור ההו� הזמ�  במש�  יביאאשר, שאיפה לשינוי תרבותי כלשהומהאו צמצו� הקיטוב מ, סביבתי
שינוי שכזה עלול לאיי� על השלטו� באמצעות יצירת קבוצות לח) איכותיות במקו� , אדרבא. האנושי

אינה מהווה ובעלת תחושות של חוסר אוני� וחוסר אמו� במערכת  המקומית המקורית שהיא האוכלוסייה
�  .וליטי באשר היא חסרה את יכולת ההתארגנות לכדי כוח פ,איו� ממשי על השלטו

  
  

  סיכו�
  

חברתית או , מבחינה פיזית, דורדר ברמה כלשהיר עירוני מהיא ש� כללי לתהלי� בו אזוהתחדשות עירונית 
. עירונית יכולה להיות בדר� טבעיתתחדשות  ה.העיל פ משתק� וחוזר להיות חלק מרקמה עירונית, אחרת
עירונית יכולה להיות יזומה חדשות  הת.להתחדשות שכונות ומתחמי�תיאורתיי� ו מודלי� נסקרלעיל 

  .כזו או אחרת במידת התערבות השלטו� לזרז את התהלי�בעידוד השלטונות מתו� שאיפה של 
  

 של ניכורתחושות  שהמכנה המשות� לה� הוא בעלי מאפייני�ה� המצוקה ומתחמי השיקו� בעול� י ראזו
תו� ההרחבת התשתית , שיתו� הקהילה ושיקו� סביבתישהעולמי מלמד הנסיו�  .ה המקומיתיהאוכלוסי

הביא  אשר בטוח ומתוחזק טוב יותר, באזור נקי טובותצליחו להשיג תוצאות והשירותי� הקהילתיי� ה
מציד� הוו כוח לו  א. במסגרת הקהילתיתתרבותיי�ירועי� קיומ� של אולת ההזדהות תחושמצדו ל

   .משיכה להו� אנושי וחוזר חלילה
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שיקו� סביבתי איכותי ותרבותי אינו אול�  .לשינוי כלי מרכזיהיא  ,משקע של הסטוריהאינה סת� תרבות 
   .ניי�"סדר העדיפויות של בעלי העניי� הנדלחופ� בהכרח את 

  
מאמר  .התחדשות עירונית כסוג של 38ת  מתאר ארציניתכתלו מתייחס למיזמי פינוי בינוי לאהשלטו� בישר

 מנסה השלטו� לעודד הדרכי� שדרכ�קירת  ס. כמקרה פרטי לתופעה רחבה יותר38א "ד בתמקזה התמ
 .הקהילתיתו  הפיזיתהסביבתיתהתשתית  של שיפור קיימת הזנחה כי בנייה באמצעות תכנית זו מלמדת

ואינו מתיימר לשפר מטלות ציבוריות אינו מטיל על היז� , � הבודדהתכנית נעשה באמצעות הבנייישו� י
  . או לרתו� אותה אותהלגבשאו , את התשתית הקהילתית

  
$ מוש� למבנה המצופ� אוכלוסיה בעלת רקע סוציוקיימת התמקדות ברורה בציפו� הבנייה אשר לאבישר

 אלא שאז .לעת סמני בלאי חדשי� שיתגלו במבנה בהמש� הבעיה המקורית ודוחה אתאקונומי דומה לזו 
                 . נפתרואה מצופפת יותר בעלת תחושות ניכור של ע� אוכלוסייותרתהיה התמודדות קשה 

  
היא עוסקת במבנה . ביחס להתחדשות עירונית מטי� לוסיו� יהנ ו מפרה את כל מה שהמחקר38א "תמ

. היא לא מכירה באינטרסי� של הקהילה שמעבר למבנה הבודד. בודד ואי� לה דרישות סביבתיות מהיז�
בת היא לא מחיי. נה מצמצמת את תהליכי הניכור החברתי בהיאהיא לא מגבשת את הקהילה הסביבתית ו

  .   השקעה בתשתית חברתית ואינה דוגלת בער� תרבותי שהוא הכרחי להפחתת תחושות הניכור
  

 לנבחר ציבורהמאפשרת , הפרדת רשויות במישור המוניציפאלי בי� הרשות החוקקת לרשות המבצעתאי 
 המקלה על נווט, )יושב ראש הוועדה המקומית לתכנו� ובנייה( לשמש מתכנ� העיר בפועל ) למשלראש עיר(

� את הבעיה באיפור  המטאטי,ניי� הישירי�" הנדלהאינטרסי� ההתחדשות העירונית אל עבר לש
 שאיפת נבחר הציבור לשיפור מהיר של הסביבה תו� דחיקתע� , יזמי� לרווח מהירשאיפת  שבי�קוסמטי 

  .השיקול ארו� הטווח שמעבר לטווח כהונתו
  

ולעתי� של בעלי מקצוע יי� של השלטו� וביט.  סוג של תכנית להתחדשות עירונית38א "אי� לראות בתמ
יקה רמכבסת מילי� או  ,המזהי� תכנית זו כסוג של  התחדשות עירונית מלמדת על כשל בהבנת המונח

�  . מתוכ� החופפת את האינטרס של בעלי העניי
  

 לשמש כלי במסגרת התחדשות עירונית באזורי 38א "ע מראש של תמודוכשלונה הימסקנות המאמר 
מאוששי� במידת מה את ההשערה שבחירתו של השלטו� שלא להחיל את חיזוק המבני� ותהליכי , שיקו�

   .באזורי הפריפריה אינה מקרית 38א "במסגרת תמההתחדשות העירונית 
  


