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  **ער� רזי�

 ים מגורים מגודרמתחמי

או אוטופיות קהילתיות :בישראל

מועדוני חברים אקסקלוסיביים 

  ?ליברלי-אויבעידן נ

‡Â·Ó � ‡.  ÌÏÂÚ·Â Á˙ÂÙÓ‰ ÌÏÂÚ· ÌÈ¯„Â‚Ó ÌÈ¯Â‚Ó ÈÓÁ˙Ó Ï˘ Ì˙ÈÈÏÚ
Á˙Ù˙Ó‰ � ·. ˙ÂÏ„·È‰ ,¯Â„È‚Â ‰¯„‰ ˙Â�˘ „Ú Ï‡¯˘È· ÌÈ¯Â‚Ó ÈÓÁ˙Ó 
ÌÈÚ˘˙‰ � ‚. ÌÈ¯„Â‚Ó ÌÈ¯Â‚Ó ÈÓÁ˙Ó ÌÈÚ˘˙‰ ˙Â�˘ ÔÓÏ Ï‡¯˘È· � 

 � פרווריי��יישובי� כפריי� .3 � כפרי גמלאי� .2 �  נופש ופנאימתחמי .1
 � דפוסי מיקו� ומניעי�, היק� התופעה .5 � מתחמי� מגודרי� עירוניי� .4
„. ¯ÈÚÏ ̇ ÂÎÊ‰ : ·ˆÚÓÎ È˘ÈÏ˘‰ ̄ Ê‚Ó‰˙ÂÈ�È„Ó � 1. זכויות סביבתיות � 
 � המגזר השלישי כמעצב מדיניות .4 � צדק חלוקתי .3 � זכויות אד� .2
‰. ˙Â�˜ÒÓ.  

  מבוא

עלתה בשני� האחרונות ) gated communities(הקמת� של מתחמי מגורי� מגודרי� 
. היו� הציבורי בישראל כביטוי מקומי חדש למגמות גלובליות של הפרטת המרחב�לסדר

הלב הציבורית �אנדרומדה ביפו תר� אולי יותר מכל להפניית תשומת�רויקט גבעתפ
א� בגלל מיקומו הבולט וא� בגלל טענות שקשרו את מניעת הכניסה החופשית , לתופעה

אנדרומדה היא רק �אול� מסתבר שגבעת. אליו ברצו� להדיר את תושביה הערבי� של יפו
ג� א� לא זכה בתחילתו , ני� האחרונותדוגמה לתהלי� רחב שצבר תאוצה בישראל בש

  .לב ראויה�בתשומת
מאמר זה עוסק במתחמי מגורי� מגודרי� שהוקמו בישראל למ� שנות התשעי� של 

 היא שהקמת� של מתחמי ‰Á‡‰ ‰�ÚË˙. וד� בארבע טענות עיקריות, המאה העשרי�
וכי� הכר, מגורי� מגודרי� אלה היא סממ� של תהליכי� גלובליי� של הפרטת המרחב

הרווחה ובעליית� של דפוסי �בשקיעה של אידיאולוגיות ומנגנוני� המזוהי� ע� מדינת

 
 .האוניברסיטה העברית בירושלי, המחלקה לגיאוגרפיה  *

 .האוניברסיטה העברית בירושלי, קה לגיאוגרפיההמחל  **
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 המתחמי� המגודרי� אינ� 1.ליברליי��פיתוח עירוניי� שיש המאפייני� אות� כניאו
אלא מהווי� שלב חדש ושונה באופיי� , המש� למנגנוני היבדלות והדרה ותיקי� בישראל

. ל הגידור וההיבדלות ובמנגנו� הפיתוח של המתחמי�במניעי� ש, של מנגנוני ההדרה
ולאו דווקא , מנגנו� ההדרה מתבטא בעיקר בהגבלת הגישה למרחבי� הציבוריי� בשכונה

מניעי הגידור ה� בעיקר� . אידיאולוגי�בסינו� הרוכשי� של יחידות הדיור על רקע חברתי
אוטופיה "ת בה מעי� ומתבטאי� בשאיפה להתגורר בסביבה שאפשר אולי לראו, מעמדיי�

ולא של מדיניות , מנגנו� הפיתוח הוא בעיקרו תוצר של כוחות השוק". ליברלית�ניאו
  .ממשלתית או אפילו של יוזמת רשויות מקומיות

 ‰�ÚË‰‰‰ÈÈ�˘ של �היא שהשיח הציבורי על התופעה החדשה מושפע מריבוי טיפוסי 
המתחמי� המגודרי� ". יברליל�עיד� הניאו"קהילות מגורי� מגודרות בישראל שקדמו ל

אשר טשטשו , הדרה וגידור, החדשי� התפתחו לצד מגוו� צורות ותיקות יותר של היבדלות
ככל הנראה את משמעותה של התופעה החדשה ועיכבו את התפתחותו של דיו� ציבורי 

את האפשרות של , פורמלי�באופ� פורמלי ובאופ� לא, המנגנוני� הוותיקי� הגבילו .בנושא
עובדי�  כגו� שכונות, ור הרחב להשתקע בשכונות וביישובי� מטיפוסי� מסוימי�הציב

יישובי� מגודרי� , יתרה מזו. יישובי� קהילתיי� ושכונות דתיות, קיבוצי�, בתקופת המנדט
עקב הנסיבות , דר� שערי� ה� תופעה נפוצה בישראל זה כברנעשית שהכניסה אליה� 

חלק� נית� את ו,  אפוא,מרחבית אינ� חדשי��תיתשל היבדלות חברמרכיבי� . הבטחוניות
תרבותי או , דתי, סוציאליסטי�לראות כמייצגי� אוטופיות קהילתיות על בסיס אידיאולוגי

שבתוכ� , תהמתאפייני� ברמות שונות של סגיר�" י� יִ  אִ "מרחבי� אלה ה� מעי� . לאומי
בעיני מתבונני� , כ�א.  לה��חברתיי� שוני� מאלה הנהוגי� מחו" כללי משחק"נהוגי� 

 רווחת זה שני� י�מגורי� מגודרשל מתחמי  התופעבה הרבי� נתפסה ישראל כמדינה ש
שנות התשעי� כתופעה בה למ� זיהוי המתחמי� המגודרי� שהוקמו את מה שהקשה , רבות

  .חדשה
˙È˘ÈÏ˘‰ ‰�ÚË‰ �חדשי �לטיפוסי �ותיקי �היא שקיימת השפעה הדדית בי� טיפוסי 

שהתפתחו על רקע אידיאולוגי , מתחמי� מטיפוסי� ותיקי�. י� מגודרי�של מתחמי מגור
סממני� מעמדיי� כיו�  עשויי� לקבל ,)פר                        ְהתיישבות יהודית באזורי ס (שיתופי או ציוני 

בפרט התיישבות , "ישני�" מתחמי� חדשי� שגודרו ממניעי� , לעומת�2.ליברליי��ניאו
  .ידור כסמל מעמד מהטיפוס החדשהגמרכיב עשויי� לשווק את , באזורי� ערביי�

 
1  JASON HACKWORTH, THE NEOLIBERAL CITY: GOVERNANCE, IDEOLOGY, AND 

DEVELOPMENT IN AMERICAN URBANISM (2007).  
 63) 1( ב„ÌÈ¯·„Â ÔÈ"  בי� הפרטה להפרדה–קהילות מגורי חדשות בישראל "אמנו� להבי   2

)2005.(  
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˙ÈÚÈ·¯‰ ‰�ÚË‰ תוצאה של מדיניות �אינ �אומנ �מגודרי �היא שמתחמי מגורי 
א� דפוס התפתחות� של מתחמי� אלה אינו מייצג , אלא של כוחות השוק, ממשלתית

שבולטי� בו ארגוני ,  אלא דג� חדש של ממשל עירוני ורגולציה,עדר רגולציה ציבוריתה
באמצעות  – ומשפיעי� בסופו של דבר ,ארגוני� אלה יוזמי� דיו� ציבורי. המגזר השלישי

על המדיניות הציבורית  –הציבורי ובעיקר המשפטי , פעילות� במישורי� הפוליטי
  . כמעטבה� מוסדות תכנו� ציבוריי� אינ� פעילי�שבתחומי� 

ראשו� במחקר כלל מיפוי מקי� של תופעת מתחמי המגורי� המגודרי� השלב ה
מתחמי מגורי� . מאפייניה� ותהלי� פיתוח�,  דפוסי המיקו� של מתחמי� אלה–ישראל ב

שכונות ויישובי� שהכניסה אליה� מותרת רק , ידינו כאזורי מגורי��מגודרי� הוגדרו על
בשכונה ר שאשטחי� . ידיה� ולספקי שירותי� לשכונה�למי שהוזמנו על, לתושביה�

 ה� –מדרכות וגני� שכונתיי� ,  רחובותכגו� –חי� רגילה נחשבי� למרחבי� ציבוריי� פתו
רוב �פי�המתח� הטיפוסי מגודר על. חלק ממרחב שכונתי פרטי וסגור במתח� המגודר

א� לעיתי� אי� מדובר בגידור מלא או בשמירה , ובכניסה אליו מוצב שומר, באופ� פיזי
שטח " כגו� , ובמקרי� מסוימי� המתח� מגודר א� ורק באמצעות שלטי אזהרה,הדוקה

ההגדרה המקובלת מתייחסת ג� למתחמי� שהבקרה על .  וכדומה"אי� מעבר", "פרטי
עדיי� בבנייה כמגודרי� מצויי�  של מתחמי� ש�זיהוי, כ��כמו.  מלאהההכניסה אליה� אינ

שלב זה . ידי אנשי המכירות�מסתמ� א� ורק על אופ� פרסומ� ועל המידע שנמסר על
מסמכי תכנו� , מודעות פרסו�, מאמרי� בעיתונות היומיתהתבסס על סקירה מקיפה של 

 �24וביקורי� ב,  משרדי מכירות�100בירורי� טלפוניי� ע� יותר מ, די��פסקי, ומדיניות
� סקר2005כ� נער� בקי�  לענוס� . כמתחמי� מגודרי�מביניה� זוהו  20אשר , מתחמי�

התקבלו תשובות ( בישראל  מהנדסי הוועדות המקומיות לתכנו� ולבנייה113דואר בקרב 
אלה שלא השיבו ה� ברוב המכריע של המקרי� כי א� בדיקה הראתה ,  בלבד ועדות�53מ

  ).ממקומות שאי� בה� פרויקטי� של שכונות מגודרות
המייצגי� ארבעה ,  מתחמי מגורי� מגודרי�11שלב שני כלל ניתוח מעמיק של 

 ,�2007ו 2005ער� בי� השני� שלב זה נ. טיפוסי� שהוגדרו בשלב הראשו� של המחקר
מנהלי חברות ניהול של , תושבי שכונות סמוכות,  ראיונות ע� תושבי המתחמי�60וכלל 

נציגי הרשויות המקומיות ורשויות , נציגי היזמי�, �"מתווכי נדל, רכזי ביטחו�, המתחמי�
  . ופעילי� בארגוני מגזר שלישי,התכנו� הממשלתיות

שיח המחקרי בנושא התפתחות� של מתחמי מגורי� רקע על ה�המאמר פותח בסקירת
דונה התפתחות� של מנגנוני ימכ� נ�לאחר. מגודרי� בעול� בעשרות השני� האחרונות

הדרה וגידור בשכונות וביישובי� בישראל עד שנות התשעי� של המאה , היבדלות
בהמש� מוצגי� ממצאי� על התפתחות� של מתחמי מגורי� מגודרי� בישראל . העשרי�

, התפתחותה של מדיניות ציבורית כלפי התופעהומתקיי� דיו� ב ,שנות התשעי�מ� ל
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מסקנות המאמר עוסקות . מקומ� של ארגוני מגזר שלישי בעיצוב מדיניות זובבפרט ו
  .בארבע הטענות המרכזיות שהוצגו בתחילתו ובהשלכותיה� על העיר הישראלית

  תח ובעול� המתפתחעליית� של מתחמי מגורי� מגודרי� בעול� המפו . א

נהפכו לסוגיית מדיניות מרכזית בתחו� ) gated communities(קהילות מגורי� מגודרות 
 3,הברית� בארצות– בשנות התשעי� של המאה העשרי� –תחילה , התכנו� העירוני

נטייה להתגורר במתחמי� סגורי� אפיינה בתקופות . ומאוחר יותר במדינות נוספות
אבל הקהילות המגודרות , עדתיות או תרבותיות, יעוט דתיותקודמות בעיקר קבוצות מ

�כלל שאיפות היבדלות דווקא של �שהתפתחו בעשרות השני� האחרונות משקפות בדר
. ואפשר לראות בה� מעי� טיפוס של שלטו� מקומי מופרט, המעמד הבינוני והמעמד הגבוה

 ,דהיינו, טת המרחבהתופעה נתפסת ג� בהקשר הרחב יותר של מגמות גלובליות של הפר
, גדל מהפעילות האנושית ממרחבי� ציבוריי� למרחבי� פרטיי�הול� והעתקת חלק 

  4.מופרטי� או פרטיי� למחצה
דונה במחקרי� רבי� בעשור יההתפשטות הגלובלית של מתחמי מגורי� מגודרי� נ

י� קני, ידואליז�כגו� אינדיווהברית עקרונות � בארצות5.מבט שונות�מנקודות, האחרו�
, על חירויות הפרטהמוטלות שלטוניות ההגבלות המזעור  וזכות ההגנה העצמית, פרטי

 
3  EVAN MCKENZIE, PRIVATOPIA: HOMEOWNER ASSOCIATIONS AND THE RISE OF 

RESIDENTIAL PRIVATE GOVERNMENT (1994); EDWARD J. BLAKELY & MARY GAIL 

SNYDER, FORTRESS AMERICA: GATED COMMUNITIES IN THE UNITED STATES (1997); 
Peter Marcuse, The Ghetto of Exclusion and the Fortified Enclave: New Patterns in 
the United States, 41(3) AM. BEHAV. SCIENT. 311 (1997); SETHA LOW, BEHIND THE 

GATES: LIFE, SECURITY, AND PURSUIT OF HAPPINESS IN FORTRESS AMERICA (2003).  
4  MARGARET KOHN BRAVE, NEW NEIGHBORHOODS: THE PRIVATIZATION OF PUBLIC 

SPACE (2004).  
5  Chris Webster, Georg Glasze & Klaus Frantz, Guest Editorial: The Global Spread of 

Gated Communities, 29 ENVIRONMENT & PLANNING B: PLANNING & DESIGN 315 
(2002); Evan McKenzie, Common-Interest Housing in the Communities of Tomorrow, 
14 HOUSING POLICY DEBATE 203 (2003); Roland Atkinson & Sarah Blandy, 
Introduction: International Perspectives on the New Enclavism and the Rise of Gated 
Communities, 20 HOUSING STUD. 177 (2005); Georg Glasze, Chris Webster & Klaus 
Frantz, Introduction: Global and Local Perspectives on the Rise of Private 
Neighborhoods, in PRIVATE CITIES: GLOBAL AND LOCAL PERSPECTIVES 1 (Georg 

Glasze, Chris Webster & Klaus Frantz eds., 2006).  
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 נוחה אידיאולוגית�תומהווי� סביבה פוליטי, מושרשי� עמוק בתרבות המקומית
� יה� בערי� מרכזיות של אזורי� מטרופוליני,  מתחמי מגורי� מגודרי�� שללהתפתחות

מי מגורי� מגודרי� במטרופולי� האמריקאי הוא י של מתח רִ פרוו פיתוח 6.ווריה�וה� בפר
 קהילתי ואפשר לראותו כמסמל ניסיו� לעצב תכנו�, ו�רחלק מתהלי� רחב יותר של פר

 7.ובפרטיותגבוהה שמתבטא ברמת חיי� " החלו� האמריקאי"את ממש המ ,אוטופי
ֵ  ומטרת� העיקרית של הגד ,בקנדה מתחמי� מגודרי� אינ� כה נפוצי� היא רות והשערי�                      

� בעוד בארצות8,לחזק את תחושת הפרטיות וליצור זהות טריטוריאלית סמלית לשכונה

מחקרי� מעטי� בחנו את התופעה . הברית ה� משמשי� יותר לחיזוק תחושת הביטחו�
  וממצאי� ראשוניי� מצביעי� על חדירת התופעה בעיקר למדינות מזרח אירופה,באירופה

בה התופעה בולטת ש, לבריטניהכ�  ו10 לתורכיה– 9הונגריה ורוסיה, בולגריהדוגמת  –
היא מבטאת .  אחידההבעול� המתפתח התופעה אינ 11.בעיקר באזורי� עירוניי� ותיקי�

א� יש לה ביטויי� מקומיי� , מרחבית�מנ� מגמות גלובליות של היבדלות חברתיתוא
� במעלה פיתוח מתחמי� מגודרי� מבטא צור� ראשו, לדוגמה, אפריקה�בדרו�. �יייחודי

 
6  Sven Bislev, Globalization, State Transformation, and Public Security, 25(3) INT'L 

POL. SCI. REV. 281 (2004).  
7

  Kevin Roming, The Upper Sonoran Lifestyle: Gated Communities in Scottsdale, 
Arizona, 4(1) CITY & COMMUNITY 67 (2005).  

8  Jill Grant, Planning Responses to Gated Communities in Canada, 20(2) HOUSING 

STUD. 273 (2005); Ivan J. Townshend, From Public Neighborhoods to Multi-Tier 
Private Neighborhoods: The Evolving Ecology of Neighborhood Privatization in 

Calgary, 66(1–2) GEOJOURNAL 103 (2006).  

9  Sebastian Lentz, More Gates, Less Community? Guarded Housing in Russia, in 
PRIVATE CITIES: GLOBAL AND LOCAL PERSPECTIVES 206 (Georg Glasze, Chris Webster 
& Klaus Frantz eds., 2006); Petar Stoyanov & Klaus Frantz, Gated Communities in 
Bulgaria: Interpreting a New Trend in Post-Communist Urban Development, 66(1–2) 
GEOJOURNAL 57 (2006); Zoltán Cséfalvay, New Segregation with New Conflicts – 
Demystifying Gated Communities in Budapest (paper presented at Private Urban 
Governance: Sustainability of Cities, Paris, 5–8 June, 2007), 

gated.parisgeo.cnrs.fr/images/papers/015%20-%20cs%E9falvay.pdf.  
10  Serife Genis, Producing Elite Localities: The Rise of Gated Communities in Istanbul, 

44(4) URBAN STUD. 771 (2007).  
11  Chris Webster, Gated Cities of Tomorrow, 72(2) TOWN PLAN. REV. 149 (2001); Sarah 

Blandy & Diane Lister, Gated Communities: (Ne)Gating Community Development? 
20(2) HOUSING STUD. 287 (2005); Sarah Blandy, Gated Communities in England: 
Historical Perspectives and Current Developments, 66(1–2) GEOJOURNAL 15 (2006).  
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 הקמת מתחמי� מגודרי� באמריקה הלטינית 12.לשיפור הביטחו� האישי ולהגנה על הקניי�
שלונ� של וכפחד מפשיעה ה. היא מרכיב משמעותי בפיתוח העירוני בשני� האחרונות

נגד של המעמדות � לתגובתלוביוספקת תשתיות ושירותי� הבהרשויות השלטו� 
 –) bubble communities(בועה �ות בקהילותהתבצרבשהתבטאה בהסתגרות ו, המבוססי�

מדגיש את החלוקה המעמדית ואת וכ כמאי� מגמות של קיטוב חברתי סמהל� שנתפ
  13.הנסיגה משימוש במרחבי� ציבוריי�

מחקרי� שוני� עסקו בעליית� של שכונות מגורי� מגודרות בהקשר של פיתוח 
 common-interest housing developments(פרויקטי� של דיור המבוססי� על אינטרס משות� 

– CIDs .( בבעלות פרטית או �אלה מתאפייני �בפרויקטי�שימוש פרטי ביחידת המגורי ,
בשילוב ע� בעלות משותפת על השטחי� הפרטיי� שמחו� לבית המגורי� במתח� 

 homeowner(הברית בלט תפקיד� של אגודות בעלי הבתי� � בארצות14.המגודר

associations (בניהו�מגודרי �לא למטרת רווח האגודות אל. ל מתחמי �ה� ארגוני 
�ת ניהול ומשמשי� חברה�  .ידי החברות המפתחות את השכונות�כלל על�המוקמי� בדר

, מדרכות, דרכי�כגו�  , הכולל ג� תשתיות בסיסיות–לטיפול ברכוש המשות� השכונתי 
האגודות עשוי להיות מועבר  ניהול.  וקובעי� כללי התנהגות בשטחי� אלה–תאורה וגינו� 

המטפל , שכונתי� והאגודות משמשות מעי� שלטו� מקומי,לבעלי יחידות הדיור בפרויקט
שכונות מגורי� . בתחומי� שבשכונות אחרות נמצאי� באחריותה של הרשות המקומית

 מקומות , דהיינוclub realm(,15 ("תחו� המועדו�"כגו� מגודרות זוהו ע� מושגי� 
,  מוצרי� הנמצאי� בתוו� בי� מוצרי� ציבוריי�–" מוצרי מועדו�"צריכת המתאפייני� ב

מוצרי ". מוצרי� שנצרכי� באופ� פרטיבי� ל, יחידנישאי� אפשרות לצרו� אות� באופ� 
�פי�ידי דיירי המתח� המגודר בלבד כוללי� על� הנצרכי� באופ� קולקטיבי על"מועדו�

. ספורט ופנאי ומתקני שירות נוספי�מתקני , פארקי�, רחובות, רוב שטחי� פתוחי�
שיכול לכלול , קהילות מגודרות נתפסו ג� כמרכיב במער� רחב של מוקדי פעילות מוגני�

 
12

  Karina Landman, Privatising Public Space in Post-Apartheid South African Cities 
Through Neighbourhood Enclosures, 66(1–2) GEOJOURNAL 133 (2006).  

13  Sonia Roitman, Who Segregates Whom? The Analysis of a Gated Community in 
Mendoza, Argentina, 20(2) HOUSING STUD. 303 (2005); Laurence Crot, 
“Scenographic” and “Cosmetic” Planning: Globalization and Territorial 

Restructuring in Buenos Aires, 28(3) J. URBAN AFF. 227 (2006).  
14  MCKENZIE ,3ש "לעיל ה ;McKenzie ,5ש "לעיל ה.  
15  Webster ,11ש "לעיל ה ;Chris Webster, Property Rights and the Public Realm: Gates, 

Green Belts, and Gemeinschaft, 29(3) ENVIRONMENT & PLANNING B 397 (2002); 
Georg Glasze, Some Reflections on the Economic and Political Organization of 

Private Neighborhoods, 20(2) HOUSING STUD. 221 (2005).  
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פנאי של  �מתקני,  תעשייה ומשרדי�� מוגני� שלפארקימקומות עבודה בג� 
  17. ואפילו אמצעי תחבורה מתבדלי� ומוגני�16)קלב�קאונטרי( חברתית ואינטראקציה

קו ג� בהשפעת� של מסגרות ממשל ברמה הלאומית על התפתחות� של מחקרי� עס
אינטרסי� שולטי� בה ש, אחד נמצאת המערכת האמריקאיתהבקוטב . מתחמי� מגודרי�

אחר ה בקוטב 18.התקשורת והצרכני�, �"חברות נדל, ופעילות של רשויות מקומיות
 המתאפיינות –ית  מדינות אמריקה הלטינ,ה לדוגמ–חלשות נמצאות מערכות פוליטיות 

 19.ספקת שירותי� ובכשל שלטוני כוללהנמוכה של  ברמה, אפקטיבית�ברגולציה לא
שאיפות לביטחו� אישי לפי רוב � קשורה עלה התופעה במדינות אלה שלהתרחבות

מערכות שלטו� . באמצעות חיי� במובלעות מגורי� מוגנות, ספקה סדירה של שירותי�ולה
עושות שימוש בפיתוח מתחמי , בסי� ובערב הסעודית, פורבסינגדוגמת אלה ש ,ריכוזיות

מנת לנהל ביעילות רבה יותר את הפיתוח העירוני וכדי לפקח טוב �מגורי� מגודרי� על
רווחה �במדינותבקנדה וויותר אפילו  בולטת יותרהתופעה  20.יותר על הסדר החברתי

 
16  Mike Davis, Fortress Los Angeles: The Militarization of Urban Space, in VARIATIONS 

ON A THEME PARK: THE NEW AMERICAN CITY AND THE END OF PUBLIC SPACE 154 
(Michael Sorkin ed., 1992); Teresa P.R. Caldeira, Fortified Enclaves: The New Urban 

Segregation, 8(2) PUBLIC CULTURE 303 (1996).  
17  ZYGMUNT BAUMAN, GLOBALIZATION: THE HUMAN CONSEQUENCES (1998); Rowland 

Atkinson & John Flint, Fortress UK? Gated Communities, the Spatial Revolt of the 
Elites and Time-Space Trajectories of Segregation, 19(6) HOUSING STUD. 875 (2004); 
Ronen Shamir, Without Borders? Notes on Globalization as a Mobility Regime, 23(2) 

SOCIOLOGICAL THEORY 197 (2005).  
18  Evan McKenzie, Constructing the Pomerium in Las Vegas: A Case Study of Emerging 

Trends in American Gated Communities, 20(2) HOUSING STUD. 187 (2005); Elena 
Vesselinov, Matthew Cazessus & William Flak, Gated Communities and Spatial 

Inequality, 29(2) J. URBAN AFF. 109 (2007).  
19  Glasze ,15ש "לעיל ה ;J. Connell, Beyond Manila: Walls, Malls, and Private Spaces, 

31(3) ENVIRONMENT & PLANNING A 417 (1999); Guy Thuillier, Gated Communities in 
the Metropolitan Area of Buenos Aires, Argentina: A Challenge for Town Planning, 
20(2) HOUSING STUD. 255 (2005); Michelle Mycoo, The Retreat of Upper and Middle 
Classes to Gated Communities in the Poststructural Adjustment Era: The Case of 

Trinidad, 38(1) ENVIRONMENT & PLANNING A 131 (2006).  
20  Georg Glasze & Abdallah Alkhayyal, Gated Housing Estates in the Arab World: Case 

Studies in Lebanon and Riyadh, Saudi Arabia, 29 ENVIRONMENT & PLANNING B: 
PLANNING & DESIGN 321 (2002); Fulong Wu & Klaire Webber, The Rise of "Foreign 
Gated Communities" in Beijing: Between Economic Globalization and Local 
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 ומסמלת בראש ,וימתמתאפיינת ברגולציה ציבורית מס� היא ש, מפותחות במערב אירופה
ובראשונה את שאיפת התושבי� לפרטיות ולחיי� במעי� מועדוני צרכני� 

  21.אקסקלוסיביי�
 עיר –ליברלית �אפשר לראות במתחמי מגורי� מגודרי� מאפיי� של עיר ניאו

ובעליית� של , דיור ציבורי ושטחי� פתוחי� ציבוריי�כגו� המתאפיינת בשקיעת מרכיבי� 
פרויקטי� �מגה, התחדשות מרכזי� עירוניי�, נטריפיקציה'טי� של גנופי� יזמיי� מופר

 23.שכונות מגודרות אינ� תופעה הומוגנית,  ע� זאת22.שוויוני�ודפוסי� של פיתוח לא
א� ברמת , מקרו ה� משקפות קיטוב חברתי גובר ואסטרטגיה מרחבית של הדרההברמת 

. בהכרח  אינ� אחידותיותוצאות וג� ,סיבות ונסיבותשל מגוו� פרי מיקרו הגידור הוא ה
 24,מחקרי� שוני� אכ� הדגישו את הצור� להתייחס לנסיבות מקומיות היסטוריות

נוצרו  ,לדוגמה, בסי� וברוסיה 27. תכנוניות ופוליטיות26, תרבותיות25,מרחביות�חברתיות
קיבלו אופי שונה  הא� אל, לפני הליברליזציה של הכלכלהקהילות מגודרות עוד 

  . בעיד� הנוכחיהומשמעות שונ

 
Institutions, 21(3) CITIES 203 (2004); Pow Choon-Piew, From Public Housing to 
Private Neighborhoods: Gated Condominium Estates in Singapore (paper delivered at 
the Conference of Private Urban Governance and Gated Communities, Paris, 5–8 
June, 2007), www.staff.uni-mainz.de/glasze/Abstracts_Papers_Paris_2007/Pow.pdf.  

21  Jill Grant, The Function of the Gates: The Social Construction of Security in Gated 
Developments, 76(3) TOWN PLAN. REV. 291 (2005); Jill L. Grant, Two Sides of a Coin? 
New Urbanism and Gated Communities, 18(3) HOUSING POLICY DEBATE 481 (2007).  

22  HACKWORTH ,1ש "לעיל ה.  
23  Jill Grant & Lindsey Mittelsteadt, Types of Gated Communities, 31(6) ENVIRONMENT 

& PLANNING B: PLANNING & DESIGN 913 (2004).  
24  Roitman ,13ש "לעיל ה ;Blandy ,11ש "לעיל ה.  
25  Lentz ,9ש "לעיל ה; Fulong Wu, Rediscovering the ‘Gate’ Under Market Transition: 

From Work-unit Compounds to Commodity Housing Enclaves, 20(2) HOUSING STUD. 
235 (2005); Georg Glasze, The Spread of Private Guarded Neighborhoods in Lebanon 
and the Significance of a Historically and Geographically Specific Governmentality, in 
PRIVATE CITIES: GLOBAL AND LOCAL PERSPECTIVES 127 (Georg Glasze, Chris Webster 

& Klaus Frantz eds., 2006).  
26  Landman ,12ש "לעיל ה; Genis ,10ש "לעיל ה ;Pow Choon-Piew, Securing the 

'Civilised' Enclaves: Gated Communities and Moral Geographies of Exclusion in 
(Post-)Socialist Shanghai, 44(8) URBAN STUD. 1539 (2007).  

27  Grant ,8ש "לעיל ה ;Thuillier ,19ש "לעיל ה ;Mycoo ,19ש "לעיל ה.  



  
   אוטופיות קהילתיות : בישראלים מגורים מגודרמתחמי

  ?ליברלי-אויאו מועדוני חברים אקסקלוסיביים בעידן נ

49  

  

של כוחות השוק ובמעורבות מוגבלת בשליטה המתאפייני� , ליברליי��משטרי� ניאו
 ולאו דווקא ,יכולי� להתבטא בשינוי אופיי� של מנגנוני רגולציה, של הממשלה במשק

ליברלי כולל רגולציה � ממשל עירוני ניאוHackworth,28לפי . עדר� של מנגנוני� כאלהבה
זו נשענת על רגולציה  .ת מרחב התמרו� של מקבלי ההחלטותהמגבילה א, קשוחה

לקבוע א� הרשות המקומית תוכל למעשה יכולי� ר שא,  האשראיקיבשו" ס��שומרי"
ליברלי �ממשל ניאו.  ובאילו תנאי�ותחוב מוניציפלי�לגייס אשראי או להנפיק אגרות

דרגיות מתאפיי� ג� בהיחלשות� של מסגרות שלטו�   רשתות גמישות ובהתרחבות� של ִ       מ 
 לשותפויות 29.ספקת שירותי� מקומיי�בהיותר של ממשל בקידו� הפיתוח המקומי וג� 

ומקובל לחשוב שה� תורמות לקידו� , ציבוריות יש תפקיד מרכזי ברשתות אלה�פרטיות
ממשלתיי� �ארגוני� לא(ג� לארגוני מגזר שלישי . דפוסי פיתוח מתבדלי� ומדירי�

 הכפופי� למשרדי ממשלה יש תפקיד חשוב ברשתות ממשל ולארגוני�) מסוגי� שוני�
  30.אלה

אי� להתעל� ממשקל הרגולציה בהתפתחות� של מתחמי כי אפשר אפוא לטעו� 
ידי �ידי כוחות השוק ועל�פיתוח מתחמי� כאלה אינו נשלט א� ורק על. מגורי� מגודרי�

של מערכות ר בהקשהחלטות בדרג השלטו� המקומי בי� גומלי� בי� כוחות אלה ל�קשרי
דרגיות שלטו�  פיתוח המתחמי� מייצג דג� חדש של ממשל עירוני ושל . נחלשות ִ       מ 
שמחייבת משמעת תקציבית , ליברלית�בדג� זה יש תפקיד לרגולציה ניאו. רגולציה
היבטי ההדרה  לע שמגיבי� בעיקר 31,א� ג� לארגוני� חברתיי� וסביבתיי�, קשוחה

 עליית� של תהסבר.  הכרוכי� בתופעהthe right to the city(32" (זכות לעיר"והפגיעה ב
 מנגנוני הרגולציה המתמודדי� ע� � שלוטיב, מתחמי מגורי� מגודרי� במקומות מסוימי�

 
28  HACKWORTH ,1ש "לעיל ה.  
29  Eran Razin, Gillad Rosen, Michal Dachoach-Halevi & Anna Hazzan, Is the Role of the 

State in Local Governance Diminishing? The Case of Israel's Metropolitan Areas, in 
GOVERNING METROPOLISES: PROFILES OF ISSUES AND EXPERIMENTS ON FOUR 

CONTINENTS 29 (Jean-Pierre Collin & Melanie Robertson eds., 2007).  
30  Jonathan S. Davis, Partnerships versus Regimes: Why Regime Theory Cannot Explain 

Urban Coalitions in the UK, 25(3) J. URBAN AFF. 253 (2003); Allan Cochrane, 
Modernization, Managerialism and the Culture Wars: Reshaping the Local Welfare 

State in England, 30(4) LOCAL GOV. STUD. 481 (2004).  
31  Glasze ,15ש "לעיל ה ;Crot ,13ש "לעיל ה.  
32  DON MITCHELL, THE RIGHT TO THE CITY: SOCIAL JUSTICE AND THE FIGHT FOR PUBLIC 

SPACE (2003).  
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שאינ� קשורי� בהכרח , כרוכי� ג� בהיבטי� פוליטיי� ותרבותיי� מקומיי�, התופעה
  .ליברליז��לשיח המתמקד בתהלי� הגלובליזציה ובעליית הניאו

  תשעי�הדרה וגידור מתחמי מגורי� בישראל עד שנות ה, בדלותהי. ב

דפוסי היבדלות מרחבית של אוכלוסיית ישראל מבטאי� קווי שבר עיקריי� בחברה 
�לאבי� בי� יהודי� חרדי� ל(תרבותי �דתי, )בי� יהודי� לערבי�(לאומי �דתי: הישראלית

התיישבות בי� בות שיתופית לבי� התייש(אידיאולוגי , )דתיי��לאבי� חרדי� ובי� דתיי� ל
יוצאי אל מול עדות מזרח ממוצאי� שוני� (ועדתי ) מעמדי(כלכלי �חברתי, )שיתופית�לא

, מנגנוני� פורמליי� של הדרהשאליה נלוו , היבדלות במקומות מגורי�). אירופה ואמריקה
היו מנגנוני� אלה יצרו שכונות ש. אידיאולוגי�בלטה עוד בתקופת המנדט על רקע פוליטי

 הזכות לרכוש דירות או להתגורר תגבלה בעיקר באמצעות 33,הומוגניות מבחינה פוליטית
ידי הגבלת הגישה החופשית לשטחי� �ולאו דווקא על, בשכונה או ביישוב מסוי�

מונעי� , א� אפקטיביי� ג� כיו�, פחות מנגנוני� פורמליי�. הציבוריי� בשכונה
לרכוש נכסי� ולהתגורר בשכונות האפשרות את דתיות �חרדיות או לא�מאוכלוסיות לא
ערבי מתבטא ג� הוא בהיבדלות מלאה כמעט בי� יהודי� –הסכסו� היהודי. דתיות וחרדיות

 מספר קט� ביותר של �ובקיו, ששורשיה עוד בגלי האלימות מתקופת המנדט, לערבי�
  .יישובי� מעורבי�ושכונות מעורבות 

התבטאו ג� , מוק בחברה הישראליתהמושרשי� כה ע, דפוסי ההיבדלות במגורי�
 שאפשר למיינ� לשלושה ,"מובלעות מגודרות"קהילות סגורות או של בהתפתחות מגוו� 
מובלעות של  "–תרבותיות מסורתיות � כולל קהילות אתנו האחד34.טיפוסי� מרכזיי�

ית של קהילות פיזת סגיר�. קהילות חרדיות או חמולות ביישובי� בדוויי�כגו�  –" מורשת
. ת חברתית ולשמור על לכיד�, באה לשמר ערכי� תרבותיי� ואורח חיי� מסורתיהאל

א� כי בפועל יש , זכות להתגורר בשכונהבבעיקרה נוגעת בשכונות חרדיות ההדרה 
צנוע או �בלבוש לא , למשל– המעבר בשכונהלגבי גבלות הבשכונות מסוימות ג� 

מנת � גישה משניות לשכונותיה� עלמשפחות בדוויות ברהט חסמו דרכי. במכונית בשבת
לסמ� באופ� ברור יותר את גבול הטריטוריה המשפחתית , הפיקוח החברתיאת להקל 

 
" השפעת האידיאולוגיה היישובית על התפתחות הקריות בחו� מפר� חיפה"יהודה חיות   33

‰ÈÙ¯‚Â‡È‚· ÌÈ˜ÙÂ‡ 4 ,19) 1979.(  
34  Gillad Rosen & Eran Razin, Enclosed Residential Neighborhoods in Israel: From 

Landscapes of Heritage and Frontier Enclaves to New Gated Communities, 40(12) 
ENVIRONMENT & PLANNING A 2895 (2008).  
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הארגו� הקהילתי .  נשות המשפחה ע� גברי� ממשפחות אחרותה� שללהגביל את קשריו
 המדגישה ערכי� "אוטופיה"תרבותיות מסורתיות סגורות משק� אפוא �של קהילות אתנו

 אינו גידור המרכיב המרכזי המאפיי� קהילה מטיפוס זה. משפחתיי� ודתיי�, מסורתיי�
מצב ). condition of gatedness(אלא דווקא היותה נתונה במצב של הסתגרות , פיזי בהכרח

קיו� , התקבצות מרחבית בשכונות מגורי� מסוימות: ממדית�כזה מתאפיי� בהיבדלות רב
, לעיתי� אפילו מערכת תחבורה ציבוריות נבדלתו, לבוש ייחודי, מערכת חינו� נפרדת

על , הסתגרות זו. הפרדה מגדריתבה� נהוגה ששה� קווי אוטובוס , "קווי מהדרי�"דוגמת 
, מהווה מנגנו� שנועד להבטיח שמירה על אורח חיי� ייחודי לקהילה, היבטיה השוני�

  .ברה בכללותהבאמצעות הגבלת החשיפה לאורחות חיי� פתוחי� יותר המאפייני� את הח
פר "–טיפוס שני   כולל קהילות שהתפתחו על רקע אידיאולוגי שיתופי –"          ְ  מובלעות ס 

חלק� הגדול של יישובי� . מושבי� ויישובי� קהילתיי�, קיבוצי�כגו�  ,ציוני�או לאומי/ו
ההדרה ביישובי� . וגידור� נבע אפוא ג� משיקולי� בטחוניי�, פר          ְ כיישובי ס מואלה הוק

, לרכוש נכסי� ולהתגורר במקו�, זכות להיות חבר בקהילהבראש ובראשונה בנוגעת אלה 
בטיפוס זה בולט . א� כי הגידור והשמירה יכולי� לשמש ג� לפיקוח על כניסת� של זרי�

 שימשו צורות יישוב אלה מכשיר 1948אחרי : יחסית מימד ההכוונה השלטונית
 פיתוח 35.פוליטיי��אויהג מנת לקד� את יעדיה�ישראל על�התיישבותי בידי מדינת

  .ציוניות� שיתופיות"אוטופיות"קהילתי מסוג זה סימל אפוא בעיקרו 
בולטת הקמת� של יישובי� העשרי� של המאה השמוני� שנות שלמ� מ� הראוי לציי� 

כגו�  – פר         ְ באזורי ס י� חרדייישובי�פיתוח . פר מעבר לקו הירוק          ְ� באזורי ס יעירוניי� חרדי
א� מתאפשר , ידי סיבות כלכליות�נע בעיקרו על מ�– ציו�� ותלעי� עילית מודי,ליתיביתר ע

ציוניות �לאכי א� , לאומיות� לאידיאולוגיות ימניותהג� בזכות התקרבות� של קבוצות אל
מובלעות "בי�  ל"מובלעות של מורשת"בחנה בי� ההתופעה זו מטשטשת את . במוצהר

 שאפיי� "האוטופיה השיתופית"מד יאת מג� שהאחרונות מאבדות במידה רבה �מה, "פר סְ 
  .אות� בעבר

 כולל קהילות שהתפתחו –" ליברליות�מובלעות ניאו "–החדש , הטיפוס השלישי
המשקפת ביקושי� , פרטית�לטענתנו בראש ובראשונה על רקע מעמדי ביוזמה כלכלית

השני� טיפוס זה תוא� את המגמות הגלובליות הרווחות בעשרות . בשוק לדפוס מגורי� זה
  .האחרונות

 
35  N. Carmon, Achieving Population Dispersal through Tailor-Made Community 

Planning: An Israeli Experiment in the Galilee Region, 26(4) ENVIRONMENT & 

PLANNING A 639 (1994).  
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 36.מעט מאוד נכתב על מתחמי מגורי� מגודרי� בישראל עד תחילת שנות האלפיי�
 אול� 37, בהקשר הישראליgated communityהשתמש במושג שיפתחאל היה הראשו� 

ההיבדלות האתנית והחברתית של מתחמי� מטיפוס של התייחסותו הצטמצמה להיבט 
ביליג . מצפי� ויישובי� קהילתיי�: השמוני�בשנות השבעי� ו" המובלעות המבוצרות"

מתחמי� ותיקי� בי�  בי� מתחמי מגורי� חדשי� לחלקיתית פיזהפרדה כי  טענו 38מ�'רצ'וצ
 ולתרו� לתחושת ביטחו� ותשאוכלוסיית� חלשה יותר יכולה למת� מתחי� בי� אוכלוסי

ורת יישוב  ראה בהתפתחות� של קהילות מגורי� פרטיות מגודרות צ39להבי. וקהילתיות
 השלוש צורות יישוב אל. חדשה המתפתחת לצד הקיבו� המתחדש והיישוב הקהילתי

א� משקפות העדפת שוק דומה ,  החוקי� המוסדיי� ובבסיס�שונות זו מזו בשורשיה
�פוסט,  מציג גישה שונה40צפדיה.  הכרוכה ג� בהיבדלות,לאיכות חיי� וליוקרה

� המרכזי של פעולות פורמליות ולא�פקידהוא מדגיש את ת. לתופעה, תסטיקולוניאלי

 ואת מקומ� של האידיאולוגיה הציונית ואסטרטגיות ,פורמליות של ארגוני� ממשלתיי�
. מעמדי�היבדלות וריבוד עדתי, לאומי�הדרת ערבי� על בסיס עדתי, של ייהוד המרחב

ונות פיה� פיתוח שכ� שעל41,של לוי�לאלה טיעוניו דומי� לאלה של מונטרסקו ופביא� ו
נטריפיקציה ' דפוס קיצוני של גי� מייצג,אנדרומדה�בעיקר פרויקט גבעתו ,מגודרות ביפו

מעי� כלי נוס� למחיקת , ערבית מעורבת� של טריטוריה עירונית יהודית"כיבוש כלכלי "–
  .הפלסטינית של יפו ולחיזוק זהותה היהודית�הזהות הערבית

גורי� מגודרי� בישראל נשענו התפתחות� של מתחמי מבהמחקרי� המעטי� שנגעו 
 האחת שמה במוקד תהליכי שוק :מבט מנוגדות�רוב על אחת משתי נקודות�פי�אפוא על

ביקורתית  –ואילו האחרת  ;סיי�כלכליי� במסורת מדעי החברה הקל�וניתוחי� חברתיי�

 
" שלב חדש של היבדלות במרחב: מתח המגורי המגודר בישראל"גלעד רוז� וער� רזי�   36

˙ÈÏ‡¯˘È ‰È‚ÂÏÂÈˆÂÒ2007 (103) 1( ט.(  
 אתנוקרטיה וסתירותיה –פלסטינית �רה הישראלית וההשלמה היהודיתהחב"אור� יפתחאל   37

̄ ‰ÈË¯˜Â�˙‡ "Â"˙ÂÈÓÂ˜ÓÏÂÚ "– ·Á¯Ó‰Â ‰¯·Á‰"" הטריטוריאליות ˜ÁÏ ̇ Â˘„Á ̇ Â˘È‚ 
ÈÏ‡¯˘È‰ 11)   ).1999, אורי ר ואור� יפתחאל עורכי

38  Miriam Billig & Arza Churchman, Building Walls of Brick and Breaching Walls of 
Separation, 35(2) ENV. & BEHAV. 227 (2003).  

  .2 ש"לעיל ה, להבי  39
 עמדה ביקורתית כלפי שיח ליברלי בנושא –במסווה הפרטה וקהילתיות "ארז צפדיה   40

  ).2005 (141) 1( ב„ÌÈ¯·„Â ÔÈ" קהילות מגורי חדשות בישראל
יפיקציה וגלובליזציה בפרויקט גבעת רנט' ג–כלוב הזהב "� דניאל מונטרסקו ורועי פביא  41

 :Â˜È·Â ‰È¯Â‡È˙ 23, 141) 2003( ;Mark Levine, Planning to Conquer¯˙" אנדרומדה
Modernity and Its Antinomies in the 'New-Old Jaffa', in CONSTRUCTING A SENSE OF 

PLACE 192 (Haim Yacobi ed., 2004).  
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ידי אינטרסי� פוליטיי� גלויי� �וני� על הדגישה תהליכי� המכ�– תסטיקולוניאלי�פוסטו
ערבי ולקונפליקט בי� –ובפרט הסברי� הקשורי� לסכסו� היהודי,  סמויי�או

  .אידיאולוגיה הלאומית הפלסטיניתבי� ההאידיאולוגיה הציונית ל

מתחמי מגורי� מגודרי� בישראל למ� שנות התשעי�. ג  

דמוקרטי �לדג� סוציאלששאפה ישראל החלה את דרכה כמדינה ריכוזית �מדינת
רבה של ערכי� שיתופיי� ובשאיפה ליצור זהות לאומית כזיות במר התאפיינוה, אירופי
. מאפייני� אלה החלו להשתנות באופ� בולט בשנות השבעי� של המאה העשרי�. חדשה

הרווחה החלו �מנגנוני מדינת, ידואליז� גוברלאינדיווערכי� שיתופיי� פינו את מקומ� 
ת יחלשותה של המנהיג�שמקור� בפיצולה ובה, ותהליכי� של ביזור פוליטי, להישחק

בתחילת שנות . בלטו יותר ויותר, הפוליטית הישראלית ובאקטיביז� שיפוטי גובר
 ריכוזשהתאפשר בזכות , ליברלית�האלפיי� בלט מאמ� מרוכז ליישו� רפורמות ברוח ניאו

ביזור מסוי� של כוח . חסר תקדי� של עוצמה בידי הפקידות הבכירה במשרד האוצר
ֵ הליכי� של הפרטה ומשקל גד ת, לשלטו� המקומי ספקת בהל של ארגוני מגזר שלישי                        

שירותי רווחה ובהשפעה על המדיניות הציבורית ה� סממני� בולטי� לשינוי שהתחולל 
 שינויי� אלה ה� הרקע ה� להתפתחות� של מתחמי מגורי� 42.במערכות הממשל בישראל

ייניה של התגובה  וה� למאפ–" ליברליות�מובלעות ניאו "–מגודרי� מטיפוס חדש 
  .תופעה החדשה הלעהציבורית 

   נופש ופנאימתחמי  . 1

בתחילת טמוני� שורשיה� של מתחמי המגורי� המגודרי� מהטיפוס החדש בישראל 
דירות �שכללו מלונות, )1ראו טבלה (הראשוני� היו מתחמי נופש ופנאי . שנות התשעי�

�.  נופש שה� חלק ממתח� מלונאי ולאו דווקא כדירות,וקו ג� כדירות מגורי�שבפועל ש
 בראש ובראשונה פרויקטי� – הפכו למעי� קהילות מגודרותנכמה מתחמי� מסוג זה 

הי� על �אביב וכפר�סי אנד סא� על חו� ימה הצפוני של תלכגו� , שהוקמו על חו� הי�
ראו (בקיסריה גול� �פרויקט שונה מעט כלל את שכונת נאות. אולגה�חו� הי� של גבעת

 
̄ ‰˘Ï‡¯˘È· È˘ÈÏמיכל בר וחגי כ� , ו�בנימי� גדר  42 Ê‚Ó‰ – ˙ÈÁ¯Ê‡ ‰¯·ÁÏ ‰ÁÂÂ¯ ̇ �È„Ó ÔÈ· 

·Ï‡¯˘È· ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂËÏ˘‰ ÔÂ‚¯‡· ‰Ó¯ÂÙ¯ – ¯ÂÊÈ·Ï ÊÂÎÈ¯ ÔÈ· , ÔÈער� רזי� ; )2003(
 ˙ÂÈ�¯„ÂÓÏ ˙ÂÈ˙¯ÂÒÓ)2003( ;ב� ̄ ‰¯·ÈÚÈ אליא�נחו Â„‰ – Ï‡¯˘ÈÏ ̆ „Á ÈÓÂ˜Ó ÔÂËÏ˘ 

)2004.(  
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מועדו� , כולל מסעדה, תשתיות ושירותי�נרחב של שכונה זו מציעה מער� ). 2טבלה 
גינו� נרחב ואמצעי , שירותי כביסה, משחקי��מגרש, מתקני ספורט, שחייה�כותבר, חברי�

�במצלמותמצוידת כניסה מבוקרת מאוישת בשומרי� ו, גידור היקפיכגו�  ,בקרה מוגברי�

קומות ויחידות של שתיי� עד חמש נייני� בני עשרה ביש במתח� . ומער� סיורי�, מעקב
  .קרקע�י� טוריי� צמודי'קוטג

 מקו� מגורי� משני ת או מהווותבפרויקטי� אלה חלק משמעותי מהדירות מושכר
חיי� ההמניעי� המרכזיי� לרכישת דירות במתחמי� מסוג זה קשורי� לסגנו� . ה�לבעלי

שת המתחמי� מתאפייני� בחת� שלו. ולרצו� לחיות במסגרת של מועדו� חברי� סגור
 רכישת ,דהיינו, לשלושת� אי� ועדת קבלה. ביניי��כלכלי שנית� לכנותו מעמד�חברתי

�שלושת המתחמי� פותחו באזורי� . על בסיס היכולת לשל�רק ת במועדו� היא דירה וחבר
� וביישוב,הי�� של סי אנד סא� וכפר על קו החו� במקרי�– אטרקטיביי� ומבוקשי�

שלושת המתחמי� , למרות יתרונות המיקו�. גול�� קיסריה במקרה של נאותהיוקרה
הי� וסי אנד סא� נהני� �בעוד כפר. נבדלי� זה מזה בתדמית שיש לה� ביחס לסביבת�

גול� נחות בהשוואה לשכונות �דימויו של מתח� נאות, מדימוי גבוה ביחס לסביבת�
  .ט� יחסית של הדירותבשל גודל� הקהיתר בי� , הווילות הסמוכות בקיסריה

 ‰Ï·Ë1 :ÌÂ˜ÈÓÂ ÒÂÙÈË ÈÙÏ Ï‡¯˘È· ÌÈ¯„Â‚Ó ÌÈ¯Â‚Ó ÈÓÁ˙Ó ,2007  

  טיפוס
  מיקו

מתחמי 
נופש 
  ופנאי

כפרי 
 גמלאי

 מתחמי
 עירוניי

 יישובי
�כפריי

  פרווריי

  כ"סה

  2  0  1  0  1  חיפה
  1  0  0  0  1  חדרה

  12  0  11  0  1  אביב�תל
  8  0  7  1  0  *אביב�פרוורי תל

ריות מועצות אזו
 ו שלבשולי

אביב �מטרופולי� תל
  **ובשרו�

1  4  0  1  6  

  7  0  7  0  0  ירושלי
  2  0  1  1  0  שבע�אזור באר

  38  1  27  6  4  כ"סה

  

  .רחובות, הרצליה, יהודה�אב�, נתניה  *

  .טוביה�באר, השרו��חו�, השרו��לב, )הכרמל�אזורית חו�הבמועצה (קיסריה   **
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 ‰Ï·Ë2 :È�ÈÈÙ‡Ó„Á‡ Ï˘ Ì‰�¯˘Ú ÈÓÁ˙Ó Ë¯ÂÙÓ ÔÙÂ‡· Â�Á·�˘ ÌÈ¯„Â‚Ó ÌÈ¯Â‚Ó  

שנת אכלוס   ש המתח ומיקומו
  ראשוני

) בדונמי(שטח 
 ומספר יחידות דיור

  )ד"יח(

  ייזו וניהול

˘„Á È¯ÂÂ¯Ù ·Â˘ÈÈ        
  ארסו�

�אזורית חו�ה ועצהמה(

  )השרו�

2000  250   דונ
  ד" יח150–90

  בעלי קרקעות פרטיי
  ועד מוניציפלי מקומי

È‡�ÙÂ ˘ÙÂ�        
  גול��נאות

  )קיסריה(
1994  120   דונ

  ד" יח515
  יזמי פרטיי
  חברת ניהול

  הי�כפר
  )חדרה(

1997  44   דונ
  ד" יח522

  יזמי פרטיי
  חברת ניהול

  סי אנד סא�
  )אביב�תל(

1994  30   דונ
  ד" יח270

  יזמי פרטיי
  חברת ניהול

ÌÈ‡ÏÓ‚ ¯ÙÎ        
  פולג�אחוזת

  אזורית ה ועצהמה(
  )השרו��חו�

1998  110–150   דונ
  ד" יח350–137

יצחק ויזמי �קיבו� תל
  פרטיי

  חברת ניהול
  פרוטיאה בכפר

  אזורית ה ועצהמה(
  )השרו��לב

2000  60   דונ
  ד" יח267

דרור ויזמי �מושב בני
  פרטיי

  חברת ניהול
  נורדיה

  אזורית ועצה המה(
  )השרו��לב

2001  47   דונ
  ד" יח320–172

 מושב נורדיה ויזמי
  פרטיי

  רת ניהולחב
ÌÈÈ�Â¯ÈÚ ÌÈÓÁ˙Ó        

  אנדרומדה�גבעת
  )יפו(

1998  16.7   דונ
  ד" יח320

יזמי פרטיי והכנסייה 
, קסיתאורתודוההיוונית 

  חברת ניהול
   יפו�חצרות

  )יפו(
1999  12   דונ

  ד" יח186
  יזמי פרטיי
  חברת ניהול

  הרובע
  )יפו(

2004  12   דונ
  ד" יח230

  יזמי פרטיי
  חברת ניהול

  אביב�וני רמתסבי
  )אביב�תל(

2002  40   דונ
  ד" יח400

  יזמי פרטיי
  חברת ניהול
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  כפרי גמלאי�  .2

התשעי�  החלו להתפתח בשנות נוספי�מתחמי מגורי� מגודרי� מטיפוסי� 
הוקמו ברוב� על שטחי� חקלאיי� של ר שא ,טיפוס בולט כלל כפרי גמלאי�. המאוחרות

את אפשר לראות . ובי� לבי� יזמי� פרטיי�כשותפויות בי� הייש, קיבוצי� ומושבי�
 שינוי –  כפרי גמלאי� מגודרי� כמשקפת תהליכי� של קיטוב חברתי והפרטה� שלהקמת

אבות מסורתיי� � שמתבטא בירידת קרנ� של בתי,בדפוסי הביקוש של האוכלוסייה הזקנה
.  כפריי�וורי�דירות או בפר�ובעליית קרנ� של פרויקטי� יוקרתיי� של דיור מוג� בבתי

ע� ) condominium (דירות�פרויקטי� של דיור מוג� משלבי� מאפייני� של מגורי� בבית
, היספרי, כושר�חדר, שחייה�כתכגו� בר, בקל�נטריומלו� וקא�שירותי� המאפייני� בית

גידור כגו�  ,אמצעי בקרה מוגברי�כ� מועדו� חברי� ו, שירותי בריאות, גינות נרחבות
פולג �אחוזת. שערי� מאוישי� ומער� סיורי�, מצוקה�לחצני, מעקב�מצלמות, היקפי

דרור �פרוטיאה בכפר במושב בני, )השרו��אזורית חו�המועצה ב(יצחק �בקיבו� תל
עומר �גני, )השרו��שניה� במועצה האזורית לב(ומגדלי הי� התיכו� נורדיה במושב נורדיה 

כפרי גמלאי�  –) טוביה�אראזורית בהמועצה ב(אחווה � ונאות)במועצה המקומית עומר(
קרקע שפותחו על בסיס מודל של פרויקטי� דומי� בפלורידה ובאריזונה �צמודי

  43.בולטי� בייחוד� כסמני� יוקרתיי� ומבוקשי� לדר� חיי� זו –הברית �שבארצות
הקיבו� או המועצה , פעולה בי� המושב�חמשת המתחמי� ה� תוצר של שיתו�

דל מרכזי בי� המתחמי� השוני� בקבוצה זו קשור הב. �ייזמי� פרטיבי� המקומית ל
שיטת תשלו� ובעלות אחת . לשיטת התשלו� והבעלות על יחידות המגורי� הפרטיות

ותשלומי� , אשר יתרתו מוחזרת ע� עזיבת המתח�, כוללת פיקדו� הנשחק ע� הזמ�
� שיטה שנייה כוללת תשלו� גבוה יותר ע.  חברת הניהול� שלשירותיהעבור ב� יחודשי

תשלו� החודשי  הלענוס� , במש� השני�) הנומינלי(ששומר על ערכו , הכניסה למתח�
כולל , שיטה שלישית מתאפיינת בבעלות מלאה של הדיירי� על הנכס. לחברת הניהול

ה� איסור מגורי,  לדוגמה– גבלות תקנוניות בחלק מהמקרי�להוזאת בכפו� , בורישו� בט
 הקמת� של כפרי גמלאי� 44.במתח�שישי� או חמישי� וחמש גיל תחת לדיירי� מ של

 לאוכלוסייה ממעמד ויועדחר� העובדה שה� , מגודרי� לא עוררה התנגדות או מחאה
כיוו� שקבוצת אוכלוסייה זו נתפסה כבעלת מככל הנראה , גבוה�כלכלי בינוני�חברתי

  45.צרכי� מיוחדי�

 
פרוטיאה בכפר ומגדלי הי התיכו� , פולג�פרי הגמלאי אחוזת כה שלאיו� ע מנהלייר  43

  .2005, נורדיה
  .Â�Â¯Á‡ ˙ÂÚÈ„È–ÔÂÓÓ  11.6.2004, 6˙  "כא� מזדקני בכי�"עופר פטרסבורג   44
הדואר בשנת �סקרועדות המקומיות לתכנו� ולבנייה במסגרת ותקבלו ממהנדסי השהתשובות   45

2005. 
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פרויקט  בעניי� ,) בהמש�3טבלה  ורא (2003המשפט העליו� משנת �די� של בית�פסק
 ,מלו� למבני מגורי��קבע כי סיווג המתח� ישונה מבתי, לציו��ראשוני� בראשו��אחוזת

קביעה זו .  חייבי� בתשלו� הארנונה לעירייה– ולא הבעלי� , ה�–וכי דיירי המתח� 
מקדמת את ההכרה בכ� שמתחמי דיור מוג� אכ� מהווי� טיפוס של מועדוני צרכני� 

שימוש פרטי ביחידת המגורי� ע� שימוש משות� בשטחי� הפרטיי� המשלבי� , �יעצמאי
  .שמחו� לבית המגורי�

  מוגבלתהאינפיתוח מגודר על המרחב העירוני של השפעתו של דפוס חדש זה 
הפכו במקרי� נמתחמי� שיועדו לשרת אוכלוסייה ותיקה . לאוכלוסייה הוותיקה בלבד

 התפתחות כזו 46.סייה צעירה יותרמסוימי� למתחמי� מגודרי� שגרה בה� ג� אוכלו
וזאת ככל , בה� הונהגה שיטת בעלות מלאה על הנכסי�שאפשרית בעיקר במתחמי� 

 הדרי� ביחידות ה� שלהנראה בגלל יכולת� המוגבלת של היזמי� לפקח על מאפייני
גמלאי� עוררה ככל הנראה ה העסקית של כפרי ת�הצלח, כ��כמו. הדיור לאחר מכירת�

, שיציעו סביבות מגורי� איכותיות, י� עניי� בפיתוח מתחמי� דומי�אצל חלק מהיזמ
  .צעירות יותר, ה נוספותיג� לקבוצות אוכלוסי, תשתיות ושירותי�נרחב של הכוללות סל 

  ווריי�פר�יישובי� כפריי�  .3

פרווריי� של יחידות דיור �טיפוס שלישי של מתחמי� מגודרי� כלל יישובי� כפריי�
, לטיפוס זהוב האקסקלוסיבי ארסו� הוא הדוגמה הבולטת ביותר הייש. צמודות קרקע

, תושביו האמידי� של ארסו�. 2007בישראל בשנת לו למעשה הדוגמה המלאה היחידה ו
 כשנתיי� לאחר שהחל – 2000ה� שיזמו את סגירתו בשנת , שהוק� על קרקע פרטית

פני זרי� נבעה ככל סגירת היישוב ב. ליהמקומי המוניציפועד ו באמצעות ה–להתאכלס 
רעיו� הגידור הושפע משאיפת . פרטיות ויוקרה,  ביטחו�� שלהנראה בעיקר משיקולי

לצור� זה הוק� היישוב . רכב�כליבת גנהדיירי� לשפר את תחושת הביטחו� ולסכל 
. נוספו שירותי שמירה כמער� ביטחו� משלי�ו ,מפתח�תעלות נבנו בנקודות, בגדרות

תוספת מאוחרת זו . ה היה הקמת שער חשמלי מאויש בשומרמרכיב נוס� במער� הבקר
עיתונאי� ואזרחי� מ� השורה ,  ניסיו� להקשות על צלמי�–קשורה לסוגיית הפרטיות 
 את הדימוי האקסקלוסיבי  ואולי ג� לרצו� להעצי� עוד יותר–לשוטט בי� בתי העשירי� 

שרו� לאפשר כניסה ה�א� המדיניות הרשמית של המועצה האזורית חו��על. של המקו�
 לרוב רק לאחר תתאפשרמ" זרי�" באופ� מעשי כניסת� של 47,חופשית לתחו� היישוב

 
, לציו��לאי בשרו� וע מתכנני עירוניי בעיריית ראשו� כפרי גמה שלראיונות ע מנהלי  46

2005. 
 ).25.7.2004(ה ימהנדס הוועדה המקומית לתכנו� ולבני, איו� ע ירד� ערמו�יר  47
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בדיקה , לאחר הצגת פרטי� מזהי�ורק , ברגל ולא באמצעות הרכב, ויכוח ע� השומרי�
  48.ורישו� בשער היישוב

קיבו� . השרו�� מראשית הקמתו כחריג במועצה האזורית חו�סהיישוב ארסו� נתפ
מבחינה . � השכ� התנגד במש� שני� רבות לפיתוחו מסיבות עקרוניות ומעשיותשפיי

רכושנות "הקיבו� לפיתוח יישוב פרטי המבוסס על עקרונות של התנגד עקרונית 
שכוח , ווריפר�הקיבו� כי פיתוח יישוב פרטיהערי�  מבחינה מעשית 49."וקפיטליז�

 פעילויות עסקיות של ע� � חיכוריצועלול ל, המשיכה שלו מבוסס על איכות חיי� גבוהה
בסופו  50. המתאפיינות בנפח מבקרי� גדול וברעש– פארק המי� וג� האירועי� –הקיבו� 
לא היה בכוחו של הקיבו� למנוע פיתוח מגורי� על , לאחר עשרות שנות מאבק, של דבר

  .פרטיות שמדרו� לוהאדמות ה
ה מסגרתבש, במגזר הכפרילהיות סנונית ראשונה לתופעה רחבה יותר עשויה ארסו� 

הפכו יי –או אפילו מושבי� וקיבוצי� שלמי�  –הרחבה של קיבוצי� ומושבי� �שכונות
ֵ קושי גד , מנ�וא. לשכונות מגודרות במוב� המודרני של המילהבפועל   ל להפשיר קרקעות      

א� לפחות , בל� את התפשטותה המהירה של התופעה, אלפיי�בתחילת שנות ה, חקלאיות
�יוקרה � קודמה תוכנית מפורשת לבניית שכונת– פרויקט געש על הי� – אחד במקרה סמו

  .דומה למודל של ארסו�באופ� כפרית סגורה 
 ה שליעודישינוי יוזמה ל, בתחילת שנות התשעי� ,קיד� קיבו� געשבמקרה אחרו� זה 

יחידות מגורי� סמו� מאה ועשרי� פרטית שהייתה בבעלותו לצור� הקמת חקלאית קרקע 
בעת נחת� הסכ� בי� �בה. מטר מחו� הי�כמאתיי� השרו� ובמרחק של � הלאומי חו�לג�

 50%נדרש הקיבו� למכור שבו , "הסדר הקיבוצי�"במסגרת , ישראל�הקיבו� לבי� מדינת
וק  ש�2003 בשנת 51.ולהעביר את התמורה הכספית למדינהמשטח המתח� לגור� פרטי 

שטחי� פתוחי� ,  הכוללת שלושי� מגרשי�–  סגורהפרויקט געש על הי� כשכונת מגורי�
ֵ ובר  �פיתוח הפרויקט עוכב בשל צו בית. ידי חברת ניהול�עלתנוהל ותתוחזק ר שא –כה   

 מכר , שנותר חייב עשרות מיליוני שקלי�,הקיבו�). 7.1.2004(משפט השלו� בנתניה 
ע לחברת מכר את הזכויות בקרקוהלה ,  את יתרת זכויותיו במתח� ליז� הפרטי2006בשנת 

�כ(סיונה להחזיר לעצמה חלק מחובות הקיבו� בנ, התנהלות המדינה, כאמור. צוקי ארסו�

היא שקידמה בפועל את , � שבבעלות הקיבו�"באמצעות מימוש נדל)  מיליו� שקלי�300
ת הפרטית בקרקע וככל הנראה אפשרה לתכנ� מתח� היזמ�עודדה את , שינוי התוכניות

  . חלק מהקיבו�מגורי� אקסקלוסיבי שאינו

 
 ).12.10.2006, 2ערו� " (כ� גונבי לנו את הי בארסו� –המשמר האזרחי "  48
 ).14.7.2006(חבר קיבו� שפיי , איו� ע שמעו� גוטספורכטיר  49
  .2006–2004, ראיונות ע חברי בקיבוצי געש ושפיי וע מזכיר היישוב ארסו�  50
יזמי וחברי בקיבוצי , מתכנניוע השרו� �ראיונות ע חברי במועצה האזורית חו�  51

  .2006–2004, געש ושפיי
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�יש לציי� שהקיבו� המסורתי הוא קהילה שסגירותה נבעה ממניעי� אידיאולוגיי�

מתקני ,  מדשאות,שבילי�, כגו� דרכי�, השטחי� הציבוריי� בתו� הקיבו�ו, שיתופיי�
אשר  בית משות� –היו בית משות� לחברי הקיבו� , ולמעשה שטח היישוב כולו, ספורט

יי� אלה של הקיבו� מתאימי� פיזסממני� . ור מטעמי ביטחו�לעיתי� קרובות מגודר ושמ
ו� בכיוו� של הפיכת קיבוצי� למתחמי� מכ��לאשינוי יזו� או אפילו שינוי לעריכת ביותר 

אלא דווקא בהיבדלות , ששורשיה� אינ� באידיאולוגיה שיתופית, מגודרי� מהסוג החדש
דירות במתווה שנקבע השיו� באשר לבפרט א� יתממשו רפורמות , זאת. מעמדית

, או לפחות את חלקו הגדול, יהפכו את הקיבו�ר שא, נהל מקרקעי ישראל    ִשל מ בהחלטות 
  . שמתאי� מאוד לסגירהזילמעי� יישוב קהילתי בעל מבנה פי

  מתחמי� מגודרי� עירוניי�  . 4

החלו לבלוט בנו� , הפוני� לבעלי יכולת כלכלית גבוהה, מתחמי� מגודרי� עירוניי�
של מתחמי השולט הפכו לדפוס נא� בתחילת שנות האלפיי� , ני מאוחר יחסיתהעירו

ה� בגלל עוצמת הביקושי� למתחמי� מסוג זה וה� בגלל חסמי� שהקשו , מגורי� מגודרי�
 חסמי� שמקור� –המש� פיתוח� של מתחמי� מגודרי� מהטיפוסי� האחרי� את 

�מתחמי מגורי� � ושמונה שלושימתו� . במדיניות סביבתית וחברתית שתידו� בהמש
ראו לעיל (ה� מתחמי� עירוניי� עשרי� ושבעה , 2007מגודרי� שאותרו בישראל בשנת 

, אינטרקו�( פיזיי� – אמצעי בקרהשל מתחמי� אלה מתאפייני� במגוו� ). 1טבלה 
סינו� באמצעות (וחברתיי� ) ת המתח�תכנו� המדגיש את סגיר�כ� גדרות ו, מעקב�מצלמות

  ). וכדומהמחירי הדיור
ֵ  הגד ריותפיתוח מתחמי מגורי� מגודרי� עירוניי� מתקשר לפופול �לה של מגדלי   

ה� ה� קומפלקסי� מגודרי� של כמה מבני� בינישכמה מ, אביב�בפרט בתל, יוקרה
�בעוד באחרי� אמצעי הביטחו� ושירותי רווחת החיי� , וגי� אפוא כמתחמי� מגודרי�ומס

המתחמי� המגודרי� העירוניי� . ב למתח� מגודרשאינו נחש, יחידמוגבלי� לבניי� 
מספר יחידות הדיור (רוב מבני� ספורי� בלבד �פי�כוללי� על, מצומצמי� בשטח�

.  מלאההת בחלק� הגדול אינ והסגיר�,)מאתיי� ושבעי�הממוצע במתחמי� מסוג זה הוא 
ה הבולטת והנטיי, אול� המספר הגדול של פרויקטי� מסוג זה שהוקמו בתו� שני� ספורות

 על י�מצביע, סממ� של יוקרהכ מתחמי מגורי� מגודרי�לשווק פרויקטי� חדשי� כ
מתח� הג� כאשר סגירת . השפעת� הפוטנציאלית המשמעותית על העיר הישראלית

, נעשה שימוש בשלטי�, בפועל היא חלקית ושער הכניסה פתוח באופ� רשמי לציבור
נראה כי התרחבות . לוסיביות ופרטיותובשומרי� כדי ליצור דימוי של אקסקבגידור 

גבוה מוגבלת ה� המעמד הגבוה או הבינוני�התופעה לקבוצות אוכלוסייה שאינ� נמנות ע
תשתיות מופרטות נרחבות הוא חס� של  התחזוקהנטל . חסמי�מכמה כתוצאה , בשלב זה

יכולותיו ר שא ,בה� מתגורר מעמד בינונישמשמעותי להתרחבות התופעה למתחמי� 
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 � האר�ל��חלק מהמתחמי� המגודרי� בחו, כ� לענוס� . כליות מוגבלות יותרהכל
). condominiums(ידי חברת ניהול �שכונות של דיור להשכרה או שכונות המנוהלות על

 והעדר פרויקטי� פרטיי� של דיור להשכרה מגביל ,דפוסי דיור אלה אינ� נפוצי� באר�
  52.ינ� פוני� לאוכלוסייה אמידה מתחמי המגורי� המגודרי� שא� שלאת תפוצת

   ומניעי� דפוסי מיקו�,היק� התופעה  .5

יותר מעשרת אלפי� שלושי� ושמונה מתחמי המגורי� המגודרי� בישראל כוללי� 
 וה� תואמי�, פרויקטי� נוספי� יש סממני� מסוימי� של גידורבכמאתיי� . יחידות דיור

כגו� אלה שזוהו , לכאורה מגודרי�אולי הגדרות של מתחמי� מגודרי� למחצה או 
השילוט המוביל , א� תכנונ�,  באופ� חוקי לכלי�פתוחמתחמי� אלה  .בפורטוגל ובספרד

 בי� 53.מחסומי� ואפילו שומרי� באי� לתת את התחושה של מרחב פרטי, אליה�
, פארק בירושלי��הפרויקטי� מטיפוס אחרו� זה אפשר למצוא את שכונת הולילנד

� שכונה סגורה א� האינר שא, הפארק ברעננה�ואת לב, י� פרטיתוקת כשכונת מגורהמש
�  .שכונתית אבטחה , בי� היתר,וקת כדר� חיי� הכוללתמש

רשויות מקומיות עשרה �בארבעשלושי� ושמונה המתחמי� המגודרי� ממוקמי� 
מתו� עשרי� וארבעה  :אביב�מרוכזי� בעיקר במטרופולי� תלו ,)1איור ראו (בלבד 

ידי � להגדרתו עלבהתא�, נמצאי� במטרופולי� זה) 63%(המתחמי�  שלושי� ושמונה
 מאוכלוסיית �44%ששלושה מיליו� תושביו ה� רק כא� , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה

 מהמתחמי� המגודרי� �41% המתחמי� המגודרי� בישראל ולכלמכמעט שליש . המדינה
 �5%ט יותר מ רק מעי�בה מתגוררש,  עצמהאביב�העירוניי� נמצאי� בעיר תל

אביב המתחמי� המגודרי� בולטי� באזורי� �בתו� העיר תל. מאוכלוסיית המדינה
 על תכונותיה ,למעט יפו,  ולא בדרו� החלש,כלכלי גבוה�המתאפייני� במעמד חברתי

, אביב כוללי��פרויקטי� הממוקמי� בחלקיה האמידי� של תל). 2איור ראו (המיוחדות 
 ואת שורת ,אביב בצפו� העיר�י נאמ� וסביוני רמתמגדל, את סי אנד סא�, לדוגמה

  .היוקרתי" פארק צמרת" ההולכי� ונבני� במתח� פרויקטי�ה

 
52  Thomas W. Sanchez, Robert E. Lang & Dawn M. Dhavle, Security versus Status? A 

First Look at the Census's Gated Community Data, 24(3) J. PLAN. EDUC. & RES. 281 
(2005).  

53  Rainer Wehrhahn & Rita Raposo, The Rise of Gated Residential Neighborhoods in 
Portugal and Spain: Lisbon and Madrid, in PRIVATE CITIES: GLOBAL AND LOCAL 

PERSPECTIVES 170 (Georg Glasze, Chris Webster & Klaus Frantz eds., 2006).  
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 ¯ÂÈ‡1 :Â˜ÈÓÓ Ì ÈÓÁ˙Ó Ï˘¯„Â‚Ó ÌÈ¯Â‚ÓÌÈÏ‡¯˘È·  ,2007  
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 ¯ÂÈ‡2 : ÈÓÁ˙Ó¯„Â‚Ó ÌÈ¯Â‚ÓÌÈÏ˙· �·È·‡ ,2007  

  

נוטי� להיות המתחמי� כי אפוא אוגרפיה של מתחמי המגורי� המגודרי� מעידה יהג

חלקיו הצפוניי� , אביב�צפו� תלכגו� , כלכלי גבוה�מעמד חברתיהמתאפייני� בבאזורי� 

י� של עושר באזורי  יִ         ִמהווי� א ספורי� רק מתחמי� . אביב ועומר�של מטרופולי� תל

 ,יותרא� יהודי� לערבי� ה� מעטי� המתחמי� הממוקמי� באזורי חיכו� בי� . מצוקה

גול� �שכונת נאות(המתחמי� ביפו וכמה מתחמי� בירושלי� וכוללי� רק את שלושת 
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קשה אפוא לטעו� שגל  .)זרקא�סר א'בצד המרוחק מהיישוב הערבי גשבקיסריה ממוקמת 

 מתחמי מגורי� מגודרי� קשור באופ� מובהק לבעיות ביטחו� הקשורות הקמת� של

  .קיטוב חברתילערבי או –סכסו� היהודיל

הייתה מוקד לדיו� ,  ביפו1998שהוקמה בשנת , אנדרומדה�היוקרה גבעת�שכונת

חוקית של הרחוב הראשי �סגירה הבלתיבהטענות שהופנו כלפיה נגעו . ציבורי ולמחאה

עיקרי המניע ההייתה שנטע� כי  ,הדרת תושבי יפו הערבי�ובבשכונה בפני הציבור הרחב 

שיווק בזמ� רכוש ועל קשיי �יזמי הפרויקט הצביעו על בעיה קשה של פשיעת. לסגירה

האינתיפאדה השנייה כמניעי� להפיכת השכונה למתח� מגודר ללא קבלת האישורי� 

שני פרויקטי� מגודרי� של מקרה זה ושל  האול� בחינ. אביב�הנדרשי� מעיריית תל

 תיי� הסברי� מונולי� של מצביעה על מגבלת–יפו והרובע � חצרות–אחרי� ביפו 

להדיר את תושביה הערבי� של יפו שמטרתה ת שרואי� בגידור חלק ממדיניות שלטוני

אנדרומדה הוא מיז� משות� של יזמי� פרטיי� �פרויקט גבעת. ולייהד את המרחב

דיירי ע� . ידי שיקולי� של רווח כלכלי�נע עלשמ�, אורתודוקסיתה�והכנסייה היוונית

 54.ייריו הוא מעמדיד לש והמאפיי� המשות� ,ג� ערבי� ותושבי חו�נמני� הפרויקט 

שלמה ליפו   ִהמ  –אביב �שורת ראיונות ע� מתכנני� משני גופי� המשתייכי� לעיריית תל

 לגידור אביב מתנגדת באופ� עקרוני�שעיריית תלפי �על�כי א� מלמדת –וצוות תכנו� יפו 

אנדרומדה ולא �היא גילתה הבנה למניעי הסגירה של גבעת, מתחמי מגורי�של  הולסגיר

  .פעלה נגדה

, עמותת יפו לזכויות אד�כגו�  – ו ע� פעילי� בארגוני זכויות אד�ראיונות שנערכ

 מצביעי� על קיומ� של – אביב� והפרקטיקה המשפטית באוניברסיטת תל"במקו�"עמותת 

�גישה אחת ראתה במקרה זה הזדמנות . אנדרומדה�ונות כלפי פרויקט גבעתגישות מג

תיי� י פיתוח יזמיות ויחסי� בעינגד קואליציותאוניוורסלי לקבוע תקדי� משפטי במאבק 

 נגד ריגרסה כי המקרה הוא דוגמה למאבק פרטיקולאחרת בעוד גישה , בי� הו� ושלטו�

אנדרומדה �תושבי גבעת,  לעומת�55.אוכלוסייה יהודית במרחב ערבישל התנחלות 

ה� מחו .  בכל דיו� על פיתוח יפו"סמרטוט אדו�"הפ� למעי� נהתקוממו על כ� שבית� 

ו� כלפי בתי� פרטיי� של יהודי� או �השימוש במושגי� של נישול וייהוד לא $על כ� ש

 
 שלאוריאנדרומדה בולט ת� גבעתה שלבראיונות ע תושבי  54"  עצי האשוח המוארי

 ".בחגיגות השנה האזרחית
אביב וע �די� פעילי בתוכנית המשפטית לזכויות אד באוניברסיטת תל� ע עורכינותראיו  55

̇  ÂÚÈ„È˙" אנדרומדה מאז ולתמיד"צחי כה� ; 2006,  לזכויות אדחברי עמותת יפו Â�Â¯Á‡– 
24˙ÂÚ˘  1.11.2007, 2. 
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 הקל וחומר שהביקורת אינ, מי שביפו'כלפי מתחמי� קטני� יותר המפותחי� בשכונת עג

אנדרומדה �שותפי� למאבק נגד גבעתאשר  , כלפי יהודי� הגרי� במרחב יפויתמופנ

  56.כמייהדת את סביבת יפו

אנדרומדה �� ומתכנני� מבחיני� בי� גבעת"מתווכי נדלוכ�  בסמו� תושבי� המתגוררי�

 ורואי� באחרוני� –יפו והרובע � חצרות–שני הפרויקטי� המגודרי� האחרי� ביפו בי� ל

בולט הבזכות מיקומ� , אלה אינ� נתפסי� כמדירי�. מרכיב לגיטימי בפיתוחה של יפו

המגורי� א� גישה חופשית  מרכיב לש מלאה סגירה בו שיש, תכנונ� הפנימיבזכות ופחות 

שני הפרויקטי� ג� כוללי� שימושי קרקע . ציבוריות שבפרויקטי�הלרחובות ולכיכרות 

� יפרויקט הרובע עבר שינויי� תכנוני. שיוצרי� קשר בי� השכונות לסביבת�, עסקיי�

  לאפשר פיתוח מתח� מגורי� חדש,דהיינו, בניסיו� להתאימו טוב יותר לסביבה הבנויה

הפרויקט כולל שני אזורי מגורי� .  המרק� העירוני הקיי�ו שלתו� שמירת אופי

,  וביניה� רחוב ציבורי המאפשר מעבר חופשי לציבור,המתפקדי� כמתח� אחד

פיתוח המתח� , כ� לענוס� . מפוצל�בניגוד לתכנו� המקורי של גוש אחד בלתי וזאת

 57.רית ומבנה לשימורכיכר ציבוכגו� , בפיתוח של שטחי� ציבוריי� הותנה

 "חידוש המרכז העירוני"של מתפיסה יפו תוכנ� מלכתחילה כחלק �חצרות פרויקט

)Downtown Development(,� פיתוח 58.משה בעבר חניו�יתח על חלקת קרקע שש ופ

מעליה פותחה כיכר . קרקעי�הבסיס כללה חניו� תת שכבת. המתח� נעשה בצורת שכבות

, כגו� בנקי�, ורי� מבוני� המשמשי� לפעילויות עסקיות המוקפת בחלקה באז,ציבורית

תח מעל שכבות אלה בצורת חמש �מתח� המגורי� &. גלריות ומסחר, משרדי�, מסעדות

השטחי� המשותפי� המגודרי� נמצאי� במפלסי� שמעל הכיכר ו, קומות נוספות

�מצלמות, �המבוקרות בעזרת אינטרקומי, הכניסות למתח� ה� כניסות צדדיות. הציבורית

  .מעקב ומער� סיירי�

 נוספת לשיח שקושר את תופעת מתחמי האביב הוא דוגמ�פרויקט סביוני רמת

א� העובדה שמדובר במתח� מגורי� פרטי �על. ערבי–המגורי� המגודרי� לסכסו� היהודי

באזור שקשה לשייכו למאבק הטריטוריאלי בי� יהודי� לבי� , אביב�שנבנה בצפו� תל

ככל הנראה דווקא תר� ש דבר 59,ר בעיתונות ע� רעיו� האפרטהיידהוא נקש, ערבי�

 
  .2007, אנדרומדה� מתח גבעת שלראיונות ע תושבי  56
א של הוועדה המקומית 2549' כנית מפורטת מסות; ראיונות ע מתכנני של פרויקט הרובע  57

  ).2003" (רבי פנחס' רח, פתי' מתח רח"יפו –אביב�ה תלילתכנו� ולבני
  .2006, מתכנ� הפרויקט, ראיונות ע האדריכל אורי שטרית  58
59    ı¯‡‰ – The Marker" האפרטהייד כלול במחיר: שכונת מיליונרי בתל אביב"אס� רות

25.1.2006, 7. 
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שנבנה על שטח שהיה בעבר מלו� ,  פרויקט זה60.לחיזוק דימויו האקסקלוסיבי ולשיווקו

מציע מגוו� רחב של שטחי מועדו� פרטיי� ומער� בקרה הכולל כניסת רכב , אביב�רמת

אינטרקו� ומצלמות בכל כ�  ותמאובטחמבואה , קרקעית המבוקרת בעזרת שערי��תת

קומפלקס מגורי� ... קומפלקס מגורי� פרטי בהשראה עולמית"וק כהוא מש�. הבנייני�

  61...."סגור לדיירי� בלבד

אולי , כמה ממתחמי המגורי� המגודרי� בירושלי� מציגי� מציאות שונה, לעומת זאת

ח� שלישי מדובר בשני מתחמי� מגודרי� ובמת. אנדרומדה ביפו מתח� זו שלמהפוכה 

, מחד גיסא.  בשכונותיה הערביות של ירושלי� המזרחיתשהוקמו, הנמצא בשלבי פיתוח

 –אפשר לראות שכונות אלה כמייצגות את הטיפוס הוותיק של מתחמי� מגודרי� בישראל 

, פוליטי�המניע להקמת� הוא במידה רבה גיאור שא –פר                         ְמובלעות מבוצרות באזורי ס 

הדבר נעשה ביוזמה או ש בי� ,ידי ערבי��מרחב המאוכלס עלדהיינו התיישבות יהודית ב

דתיי� ואפילו , אידיאולוגיי�מקורו ביוזמות מלמטה מטעמי� ש ובי� י�בעידוד ממשלתי

קהילת " במושג בשיווק שכונות אלה אפשר לעשות שימוש,  מאיד� גיסא62.כלכליי�

ר משמש סמל כאשר הגידו, יוקרה� כדי למתג את השכונה כשכונת"מגורי� מגודרת

הדוגמה המובהקת ביותר . הפוליטי שבהקמת�אוימד הגישבא ג� לעמע� את המ, טוססט

, בל מוכבר'הממוקמת ממזרח לארמו� הנציב באזור ג, ציו��א שכונת נו�ילדפוס זה ה

, �יידי יזמי� פרטי�שכונה זו מפותחת על. 2007שהייתה בשלבי בנייה מתקדמי� בשנת 

, מועדו� חברי�כגו� ,  מגוו� שירותי�ואמורה לכלול, ת דיוריחידולארבע מאות מתוכננת 

א� , פוליטית�אוימשמעות גיש להקמת שכונה זו . ילדי� ומרכז קניות�גני, כנסת�בתי

� Nof Zion – a private residential“ :קה מדגיש דווקא את היותה מתח� פרטי סגורשיו

neighborhood in Jerusalem” .פני הקונה הפוטנציאלי ל להציג – רה במטרה לשדר יוק,זאת

��אביב או בחו�דימוי של סמל מעמד דומה לזה של מתחמי יוקרה מגודרי� באזור תל

ְ ולאו דווקא של שכונת ס , אר�ל ר שאו, פוליטיי�/התיישבותיי�/פר שמניעי הקמתה ציוניי�                    

  .גידורה נדרש ג� ממניעי� בטחוניי�

� התמורות העוברות על ההתיישבות ג�כמו, � במזרח ירושלי�יהפרויקטי� היהודי

הגומלי� המורכבי� בי� מתחמי מגורי� מגודרי� �מצביעי� על קשרי, שיתופיתה�הכפרית

פר"החדש לבי� " ליברלי�הניאו"מהטיפוס  ע� . הוותיקות יותר"                   ְ  מובלעות המורשת והס 

 
  ).14.6.2006(אביב באפריקה ישראל �מנהל שיווק סביוני רמת, איו� ע אס� יוגביר  60
  .אודות הפרויקט�עלרסומת באתר האינטרנט של אפריקה ישראל מתו� פ  61
 ‰‡¯ı" עמותות הימי� נכנסות, המשטרה מפנה את המטה במזרח ירושלי"עקיבא אלדר   62

  .1 א28.4.2008
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בישראל מצביע על כ� החדשי� מגודרי� המגורי� הניתוח מאפייניה� של מתחמי , זאת

". מועדוני� אקסקלוסיביי�" משקפי� בעיקר העדפת שוק למגורי� בתחמי� אלהשמ

ונת  המכ�או סמויה ואינו תוצאה של מדיניות גלויה ,ביוזמת חברות פרטיותנעשה פיתוח� 

 הגידור מאפשר .למעט במזרח ירושלי�, המקומיידי השלטו� המרכזי או �מלמעלה על

עות מגורי� בשכנות לבעלי אמצעי� דומי� לא רק באמצ, לבעלי אמצעי� להתבדל במרחב

אלא ג� במעי� מועדוני� שבה� ג� סביבת� הקרובה ושירותי רווחת החיי� הנלווי� , לה�

למוזמניה� ולאלה , ה ה� מרחב פרטי שהגישה אליה� מותרת רק לדיירי הפרויקטילא

 ככל, הריבוי המהיר של המתחמי� המגודרי� משק� בעיקרו. המספקי� לה� שירותי�

 לפעמי� מדובר .תחושת הפרטיות של המתחמי�וק היוקרה וזיח לשאסטרטגיה , הנראה

בה� ש, אביב או בירושלי��קומות במיקומי� אטרקטיביי� בתל�במתחמי� של רבי

 של �המיתוג כשכונה סגורה או כשכונה פרטית נועד אולי ג� לפצות על חסרונותיה

  .לכביש ראשיוהסמיכות הצפיפות הגבוהה 

 בשמירה הדוקה על ותערבי מתבטא–ביטחו� הכרוכות בסכסו� היהודיבעיות ה

כל גל של אלימות ו, חניוני� ומתחמי� ציבוריי� ופרטיי� שוני�, קניוני�כגו� מתחמי� 

סרות רק באופ� חלקי כאשר אשר מ�,  לאימו� טכנולוגיות חדשות של בקרהלביומ

של מערכות נרחבות יחסית לפיכ� המתחמי� באר� מתאפייני� אולי ב. שוככת האלימות

 פיתוח ות המסבירה דוגמת אל–בפועל בעיות הביטחו� אול� , ביטחו� ובקרה, גידור

 אינ� דווקא מניע מרכזי לגידור� ברוב –מתחמי� מגודרי� במדינות מתפתחות רבות 

העשירי� , אביב�אפשר ג� לציי� שבמתחמי יוקרה מסוימי� באזור תל. המקרי�

צוא את עצמ� מתגוררי� לצד דמויות ידועות מהעול� התחתו� והמפורסמי� יכולי� למ

דופ� את המניע �כ� שקשה לתלות בבעיות ביטחו� יוצאות, )פי פרסומי� בעיתונות�על(

  .העיקרי לגידור מתחמי� בישראל

, הפרויקטי� יזמי של המקרי� ברוב היא חופשי למעבר מגורי� מתחמי לסגירת היוזמה

 כאמצעי, )בארסו�(הדיירי�  של מסוימי� מקרי�וב, כחלק מאסטרטגיית שיווק

 המקומי ולשלטו� המרכזי לשלטו�. פרטיות העל רכוש ולשמירה�ע� פשיעת להתמודדות

 השלטו� אול� גופי, זה פיתוח דפוסמו של  ובקידומומשמעותי בייזו תפקידאומנ�  היה לא

 בקרב עזה תחרות של בתנאי� .ול התנגדומגורי� מגודרי� או  מתחמי פיתוח שללו לא ג�

ה�   מתחמי מגורי� מגודרי�63,יוקרתי מס ודימוי בסיס ,פיתוח כלכלי על מקומיות רשויות

 
63

  Gillad Rosen & Eran Razin, The College Chase: Higher Education and Urban 
Entrepreneurialism in Israel, 98(1) TIJDSCHRIFT VOOR ECONOMISCHE EN SOCIALE 

GEOGRAFIE 86 (2007).  
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וקי� כיוקרתיי� מועדוני צרכני� אלה מש�.  לרשות המקומיתתחלופה אטרקטיבי

תורמי� לחוסנה הכלכלי של הרשות המקומית בזכות מיסוי כפול  ותושביה�, מודרניי�כו

 שטחי�ובתחזוקה עצמית של רחובות נוספת  ארנונה גבוהי� ופע�  פע� אחת בתשלומי–

של  הכלל נמצאי� באחריות�בדר�ר שאשכונתיי�  שירותי�בהספקה עצמית של פתוחי� ו

  .ידיה� וממומני� עלהרשות המקומית

�ידי יזמי� �ו� עלפיתוח שהוא לכאורה תוצר של כוחות השוק החופשי יכול להיות מכ

פערי� מגדילי� מרחבית ו�מעצימי� התבדלות חברתיתאשר גמי� � לדיומוסדות פיננסי

במקרי� , ו יתרה מז64.בי� קבוצות חברתיות שונות ובי� אזורי� שוני� במרחב העירוני

השלטונות מזוהי� ע� קידו� אינטרסי� ו, ת אתניתהיסטוריה של הפרדה ומתיח�יש בה� ש

תוק ההפרדה וחוסר השוויו� השוק יכול לשמש מנגנו� לשע, וזהויות של אחת הקבוצות

, טענות בכיוו� זהשוללי�  הממצאי� מישראל אינ� 65.קת�בחלוקת המשאבי� וא� להעמ

שנות התשעי� של למ� א� מצביעי� על כ� שפיתוח מתחמי מגורי� מגודרי� בישראל 

מוצהרת לקידו� יעדי� �המאה העשרי� אינו תוצאה של מדיניות ציבורית מוצהרת או בלתי

  . תוצר של כוחות שוק ותהליכי� גלובליי�ואלא בעיקר, לה או אחרי�פוליטיי� א

  המגזר השלישי כמעצב מדיניות: הזכות לעיר  .ד

היק� של פיתוח מתחמי מגורי� �הממצאי� שתוארו לעיל מצביעי� על תהלי� רחב

. עשרי�של המאה ההתשעי� שהתחיל לצבור תאוצה לקראת סו� שנות , מגודרי� בישראל

 המתחמי� המגודרי� –  כה גדול בשלב זהומנ� אינואוגרפי של התופעה איההיק� הג

אי� מדובר בגידור של שכונות שלמות במוב� , העירוניי� מצומצמי� יחסית בשטח�

בלבד  אחד "סיקל"יש כיו� מתח� מגודר  ווריפרה�ובמגזר הכפרי, המקובל של המילה

הפלח ו, וח הול� ומכה שורש דפוס הפית,אול� התקדי� נקבע. ועוד כמה כפרי גמלאי�

, סקלוסיביי�שמתפתח במהירות הרבה ביותר הוא מתחמי מגורי� מגודרי� עירוניי� אק

  .הפוני� למעמד הגבוה

 
64  KENNETH T. JACKSON, CRABGRASS FRONTIER: THE SUBURBANIZATION OF THE UNITED 

STATES (1985).  
65  DOUGLAS S. MASSEY & NANCY A. DENTON, AMERICAN APARTHEID: SEGREGATION AND 

THE MAKING OF THE UNDERCLASS (1993); Richard Thompson Ford, The Boundaries of 
Race: Political Geography in Legal Analysis, 107 HARV. L. REV. 1844 (1994).  
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נראה שמודעות� של מוסדות התכנו� בדרג המקומי ובדרג השלטו� , למרות זאת

יו� רציני  ולא נעשה ניס,לתופעה הייתה מוגבלת ביותר) הרמות המחוזית והארצית(המרכזי 

מהנדסי ועדות  בקרב 2005שנער� בשנת מצב זה בלט בסקר עמדות . לגבש מדיניות כלפיה

להיות לה שעשויות  – תופעההייתכ� שהאיחור בזיהוי  66.מקומיות לתכנו� ולבנייה

 כולל השלכות חברתיות שמתבטאות ,השפעות משמעותיות על המרחב העירוני והפרוורי

מגורי� הבחנה בי� מתחמי עדר המה , בי� היתר, נבע– 67"הזכות לעיר"דוגמת בערכי� 

המתחמי� , אזרח מ� השורההובעיני , בעיני המתכנ�. חדשי�בי� אלה הותיקי� להו

כשוני� מהמובלעות המגודרות או מהקהילות הסגורות חזותית החדשי� לא נתפסו 

ות� נתפסה סגירר שא, יישובי� קהילתיי� או שכונות חרדיות, כגו� קיבוצי�, הוותיקות

בו חלק ניכר ש, לדוגמה, במגזר הכפרי .אידיאולוגי או לאומי, דתי, בהקשר תרבותי

סגירת היישוב ארסו� לא בלטה כתופעה חדשה ושונה , המושבי� מגודרי�ממהקיבוצי� ו

פיתוח� של מתחמי מגורי� מגודרי� היה אפוא תוצאה של . מנופי� מוכרי� במרחב זה

 לא –מעורבות ציבורית בתופעה כמעט לא הייתה ו, תכוחות השוק ושל יוזמה פרטי

  .סיונות לבלימתהבנבייזומה ובקידומה ולא 

במרחב הכפרי ה� . המתחמי� המגודרי� החדשי� אינ� כה בולטי� במרחב הישראלי

 י� של הכניסה ליישוב ארסו� חבויה מהעי� בירכתי,לדוגמה(ממוקמי� הרחק מהעי� 

 , ובמרחב העירוני ה� מצומצמי� יחסית בשטח�,)קיבו� שפיי� ומפעליו הכלכליי�

 �אי� זה מקרה . שהשטחי� הציבוריי� המופרטי� אינ� נראי� כלפי חו�ומתוכנני� כ

� –ת שלה� גבוהה יחסית שהשיח הציבורי ביחס לתופעה החל סביב מקומות שהנרא

ה  הצמוד ליפו העתיק,אנדרומדה� פרויקט גבעת;פרויקטי� שחסמו את הגישה לחו� הי�

. שאינ� תושבי העיר אליו הותנתה בתשלו�אנשי� כניסת ר שא , ופארק רעננה;התיירותית

כי  לטענה –בשיח הציבורי קושרה התופעה תחילה בעיקר למתח שבי� יהודי� לערבי� 

חומות ומכשולי� בי� ולבנות הגידור נועד לייהד אזורי� שיש בה� אוכלוסייה ערבית רבה 

מתחמי� המגודרי� כמבטאי� דפוס קיצוני של את ה היו שראו 68.יהודי� לערבי�

 
  .36ש "לעיל ה, רוז� ורזי�  66
67  Eugene J. McCann, Space, Citizenship, and the Right to the City: A Brief Overview, 

58(2–3) GEOJOURNAL 77 (2002); Mark Purcell, Excavating Lefebvre: The Right to the 
City and Its Urban Politics of the Inhabitant, 58 GEOJOURNAL 99 (2002).  

̃ ‰Â„" Á)È‡ (È˙·È·Ò" חומות וצדק סביבתי, גדרות"יעל פד� ושולי הרטמ�   68 כרמית  (44 ‰ˆ„
  ).2005, ועדת המעקב לצדק סביבתי, תלובנוב עורכ
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 שהוא תוצאה של קשרי� מושחתי� ,"אפרטהייד כלכלי"הפרטת המרחב ו, נטריפיקציה'ג

  69.בי� הו� לשלטו�

יק בתחו� המדיניות כלפי פיתוח מתחמי� מגודרי� מולא ִ                                                 הר  �על, לפחות באופ� חלקי,  

�ארגוני� לא, ככלל. ישי המגזר השל�ידי ארגוני� חברתיי� וסביבתיי� הנמני� ע

 אי� מדובר בארגוני� 70.ממשלתיי� מעורבי� יותר ויותר בעיצוב המרחב בישראל

קו� המדינה למ� פעלו ר שא, ממסדיי� כמו הסוכנות היהודית והקר� הקיימת לישראל

יו� �אלא בארגוני� המקדמי� סדר, במידה רבה כזרוע שלטוניתובתיאו� הדוק ע� המדינה 

ארגוני� אלה נאבקי� לעיתי� קרובות נגד . רח על גורמי� ממסדיי� מקובל בהכושאינ

פוליטיי� , החלטות שלטוניות בתחו� התכנו� והמדיניות הקרקעית באמצעי� ציבוריי�

הוכיחה , �"בעיקר באמצעות עתירות לבג,  הפעילות בזירה המשפטית.ובעיקר משפטיי�

זר השלישי היה תפקיד מרכזי לארגוני המג. יותרבאת עצמה כמסלול הפעולה האפקטיבי 

כחלק , בעיקר באופ� עקי�, בהתנעת שיח מדיניות לגבי פיתוח מתחמי מגורי� מגודרי�

בהדרגה גברה מודעות� של ארגוני� . ממעורבות� במאבקי� סביבתיי� וחברתיי� רחבי�

 בעיקר באמצעות – פעילות�. אלה לכ� שהתופעה היא סוגיית מדיניות בפני עצמה

הוק כדי להתנגד לפיתוח� של מתחמי� סגורי� מסוימי� או �התגבשו אדקואליציות ש

תופעה במרחב ביחס להייתה לכוח רגולטורי עיקרי נ – לסגירת� של מתחמי� קיימי�

  .העירוני והפרוורי

 –די� שניתנו במש� תקופה של שבע שני� בלבד �פסקיעשר �חמישה מונה 3טבלה 

 הציבורי ועל גיבושה של מדיניות כלפי השפיעו על השיחר שוא – 2007–2000בשני� 

 –) 13' מס(אנדרומדה � זה שעסק בגבעת–יש לציי� שרק אחד מה� . מתחמי� מגודרי�

, הדי��פסקיעשר �חמישהמתו� . מגודרהמתח�  הלאגישה ההתייחס ישירות למגבלות 

, התייחסו לעתירות של ארגוני מגזר שלישי שמקור� בערכי� סביבתיי�עשר �שלושה

התייחסו ) 15'  ומס7' מס(� האחרי� יהשני. � של זכויות אד� ובצדק חלוקתיבערכי

  . תושבי� ויזמי�–עניי� �לעתירות של בעלי

 
אביב �די� פעילי בתוכנית המשפטית לזכויות אד באוניברסיטת תל� ע עורכינותראיו  69

)3.10.2006( ;  .59ש "לעיל ה, רות
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 ‰Ï·Ë3 :È˜ÒÙ�˙ÂÁ˙Ù˙‰ ÏÚ ÂÚÈÙ˘‰˘ ÌÈÈÊÎ¯Ó ÔÈ„Ï˘ Ì   
Ï‡¯˘È· ÌÈ¯„Â‚Ó ÌÈ¯Â‚Ó ÈÓÁ˙Ó ,2000–2007  

שלעותרי� ומעורבות   מיקו�  די��פסק משפט�בית
 ארגוני מגזר שלישי

 קשר מדיניות הֶ 

 �6698/95 "בג  �"בג .1
)8.3.2000(  
די� �פסק: להל�(

  )קעדא�

היישוב 
הקהילתי 

  קציר

האגודה לזכויות האזרח 
  בישראל

 הפליית ערבי
בהקצאת קרקעות 

  המדינה

העליו�  .2
�בשבתו כבית

משפט 
 לערעורי

  אזרחיי

 1054/98א "ע
וערעור שכנגד 

; 1069/98א "ע
 1978/98א "ע
)4.2.2002( 

�גדלי חו�מ
, הכרמל

  חיפה

שימוש במתח   אד טבע ודי�
נופש בקרבת החו� 

  למטרות מגורי

העליו�   .3
�בשבתו כבית

משפט 
 לערעורי

  פליליי

 1520/01פ "רע
)18.3.2002( 

ליד פארק 
�לאומי עי�

  חמד

פיתוח מגורי   החברה להגנת הטבע
באזור שיועד 
  לפעילות פנאי

המחוזי  .4
בחיפה בשבתו 

משפט �כבית
 לענייני
  מנהליי

 515/01מ "עת
)8.7.2002( 

, הי�כפר
  חדרה

מיסוי דרישה ל  אד טבע ודי�
ארנונה באזור חו� 

 שלבתעריפי 
 ולא ,מתח נופש

  בתערי� מגורי
�השלו תל .5

  יפו –אביב
 127450/98א "ת
)1.8.2002( 

, סי אנד סא�
  אביב�תל

הגנת רצועת החו�   אד טבע ודי�
מפני מפני פיתוח ו

גישה ת מניע
 חופשית לחו� הי

; �3939/99 "בג  � "בג .6
4690/99 ;

244/00 ;
1308/00 ;
4269/00 ;
8350/00 

)29.8.2002( 

שינויי ייעוד 
של קרקע 

  חקלאית

הקשת (שיח חדש 
, )הדמוקרטית המזרחית
  החברה להגנת הטבע

גובה : צדק חלוקתי
הפיצוי על שינוי 

קרקע של ייעוד 
חקלאית בבעלות 

  המדינה

יו� העל .7
�בשבתו כבית

משפט 
 לערעורי

   אזרחיי

 7975/98א "ע
)9.2.2003( 

�אחוזת
, ראשוני

 לציו��ראשו�

�אחוזת ,קבוצת דיירי
 רובינשטיי�  –ראשוני

  שותפות רשומה

זכויות קניי� של 
של דיירי בבית 

  דיור מוג�

 �2056/04 "בג  � "בג .8
)30.6.2004( 

הכפר 
הפלסטיני 

  סוריק�בית

 ,תושבי
  עדאלה

: גדר ההפרדה
שיקולי ביטחו� 

 לעומת זכויות אד
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 �8676/00 "בג  � "בג .9
)19.10.2004(  

פארק  לשנגישות   אד טבע ודי� פארק רעננה
לציבור עירוני 

 )גביית דמי כניסה(
המחוזי  .10
יפו –אביב�תל

�בשבתו כבית
משפט 

 לענייני
  מנהליי

 1253/05מ "עת
)4.5.2006( 

�מושב ניר
�צבי ופרדס

  לודשניר ב

הפרקטיקה המשפטית 
 ,אביב�באוניברסיטת תל

 "במקו"עמותת 

: בניית חומה
 שוויו�  שלשיקולי

 זכויות וזכויות אד
  בתכנו� הפיזי

העליו�  .11
�בשבתו כבית

משפט 
 לערעורי

 בענייני
  מנהליי

; 2273/03מ "עע
2314/03 ;
2316/03 ;
2324/03 ;
2332/03 ;
2347/03 

)7.12.2006( 

מרינה 
  הרצליה

שימוש בדירות   חברה להגנת הטבעה
נופש כיחידות 

  מגורי

המחוזי  .12
יפו –אביב�תל

�בשבתו כבית
משפט 

 לענייני
  מנהליי

מ "עת
002206/06 ;
002249/06 

)24.7.2007( 

ראשו� על 
�ראשו�, הי

  לציו�

פיתוח יחידות   אד טבע ודי�
 מגורי במתח
פנאי על רצועת 

  החו�

13.  השלו
 יפו –אביב�תל

 200681/04פ "ה
)1.8.2007( 

�גבעת
 ,אנדרומדה

–אביב�תל
  יפו

עמותת יפו לזכויות 
האגודה למע� , אד

עמותת , ערביי יפו
"הפרקטיקה , "במקו

המשפטית 
 ביבא�לבאוניברסיטת ת

גישה חופשית 
 למתח מגורי

  מגודר

 �8036/07 "בג  �"בג .14
)31.10.2007( 
  )ביניי�צו(

היישוב 
הקהילתי 

  רקפת

המרכז , ילקול אחד בגל
הערבי לתכנו� 

הקשת , אלטרנטיבי
, הדמוקרטית המזרחית

הבית , "במקו"עמותת 
 הפתוח בירושלי
, לגאווה וסובלנות

  עדאלה

הפליה על רקע 
הקצאת קרקעות 

 שימוש ;המדינה
המידה של �באמת

התאמה חברתית 
 הדרת ערביצור� ל

המחוזי  .15
יפו –אביב�תל

  בשבתו 
משפט �כבית

 לענייני
מנהליי  

מ "עת
001528/07 

)4.12.2007( 

שכונת 
מגורי על 

של אדמות 
  קיבו� געש

" צוקי ארסו�"חברת 
 ורוכשי )בעלת הקרקע(

 המשיבי בי� ;היחידות
  אד טבע ודי�

של  הפסילבקשה ל
  דחיית התוכנית 

ועדה וידי ה�על
המחוזית לתכנו� 

  ולבנייה
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  זכויות סביבתיות  .1

 והתנגדות במגוו� רחב של נושאי� רלוונטיי� ארגוני� סביבתיי� נקטו פעולות מחאה
 לחצי� –פיתוח על חופי הי� הלחצי היה העיקריי� הנושאי�  אחד .למתחמי� מגודרי�

מתחמי� בהפעולות שנגעו . � בשנות התשעי�"שהתעצמו בעקבות הגאות בשוק הנדל
ט בפר(להסבת� של מתחמי תיירות , כללו התנגדויות להקמת� של מרינותאלה מגודרי� 

  .ולמניעת הגישה החופשית לחו� הי�,  לבנייני מגורי� לכל דבר)דירות נופש
היו השקעה אטרקטיבית בתחו� התיירות נדירות ופרויקטי� של דירות נופש �מלונות

. מלו��על רקע השפל בתיירות והכדאיות הנמוכה של בניית בתי, בישראל בשנות השמוני�
גבלות ה פרויקטי� מסוג זה להזדמנות לעקו� הפכונ� "עבור חברות נדלכי באול� הסתבר 

פרויקטי� של מגורי� באתרי� אטרקטיביי� על חו� הי� ובשטחי� תכנוניות כדי לפתח 
 –הפרויקטי� על חו� הי� בי� כמה מ. פתוחי� איכותיי� במסווה של פרויקטי� תיירותיי�

המטר  חדרו לתחו� מאה – 71אולגה�הי� בגבעת�אביב וכפר�סי אנד סא� בצפו� תל
כ� ה�  לענוס� . תוכנית המתאר הארצית לחופי�בדבר שנאסר , הצמודי� לקו המי�

 והפכו אות� בפועל ,הגבילו את גישת הציבור הרחב לרצועות החו� שבחזית הפרויקטי�
  .לשימוש� הבלעדי של דיירי המקו�, לחלק מהמתח� המגודר

י� והחברה להגנת בראש ובראשונה אד� טבע וד, ארגוני� סביבתיי�עורר מצב זה 
 נגד אות� מתחמי� תיירותיי� –  שהוכיח את עצמו כאפקטיבי– לצאת למאבק, הטבע

חלק ממתחמי� אלה הפקיעו מהציבור שטחי� . הפכו למתחמי מגורי�נבפועל ר שא
הדי� �עשר פסקי�שישה מבי� חמישה.  ורוב� פגעו במידה משמעותית בסביבה,איכותיי�

הפכו נעסקו בפרויקטי� תיירותיי� ש) �12 ו11, 5, 4, 3, 2' מס (3הכלולי� בטבלה 
לשורת . חמד שבהרי יהודה� חמישה מה� על חו� הי� והשישי בקרבת עי�– ליחידות דיור

. העתירות שהובילו אד� טבע ודי� והחברה להגנת הטבע הייתה השפעה משמעותית
 ,יטימציהלג�דהעברה דירות ודירות נופש לדירות מגורי� �הפיכה בפועל של מלונות

ֵ שהפקיעו לעצמ� חופי י� נאלצו לפרק את הגד  ומתחמי� מגודרי� רות ולפתוח את החו�                                       
�פסיקות בית. הי� בחדרה�אביב ובכפר�בפרויקט סי אנד סא� בתל כ� היה .לציבור

� לחקיקת 2004 בשנת לביושה,  רחב יותר של שינוי מדיניותהמשפט היו ג� חלק ממהל
 מטר מקו 300רצועה של עד                  ִהגביל את הפיתוח + ר שא ,חוק שמירת הסביבה החופית

  72.ועדה לשמירת הסביבה החופיתוהמי� והקי� את ה

 
 Ï‡¯˘È ÈÙÂÁ2000 –Â„ "ÔÂÎÈ˙‰ ÌÈ‰ ÈÙÂÁ ·ˆÓ ÏÚ Ú·Ë‰ ˙�‚‰Ï ‰¯·Á‰ Á ניר פפאי   71

  ).2000, החברה להגנת הטבע(
 .540ח "ס, �2004ד"התשס, חוק שמירת הסביבה החופית  72
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פרווריי� �סוגיה נוספת שהעסיקה ארגוני� סביבתיי� הייתה פיתוח יישובי� כפריי�
וג� קבע את התקדי� של גידור , ארסו� היה היישוב הראשו� מסוג זה. בקרבת חו� הי�

ו נעשו במידה וסגירתפיתוח ארסו� . תחו� היישוב לור הרחב אשל הציבומניעת גישה 
ההחלטה על בניית היישוב סיימה מאבק של בעלי קרקעות ו, רבה ללא חשיפה ציבורית

ההחלטה . המשפט� מאבק שנמש� עשרות שני� והתנהל ג� בבית– פרטיי� על זכויותיה�
ניסיו� מאוחר . קומיועד המו בעלי הבתי� באמצעות ה� שלביוזמתהתקבלה על הסגירה 

 �געש על / פרויקט צוקי ארסו�  –יותר לפתח מתח� דומה על אדמות קיבו� געש הסמו
�לאחר. משפט השלו� בנתניה�ידי בית� ופיתוחו נעצר על, כבר עורר מחלוקת רבה–הי� 

המשפט המחוזי פסל �א� בית, ועדה המחוזית לתכנו� ולבנייה את התוכניתומכ� דחתה ה
יבנה בסופו של יפרויקט געש על הי� אולי ). 15'  מס– 3טבלה  (2007 דחייה זו בשנת

שאפיינה את הקמת ארסו� כמה שני� קוד� " דממה"בניגוד ל( א� הקונפליקט סביבו ,דבר
. היו� הציבורי�סוגיית הקמת� של יישובי� מסוג זה נמצאת כיו� על סדרכי מלמד ) לכ�

 יישובי� חדשי� אקסקלוסיביי� על ההתנגדות נובעת בחלקה מעצ� הבנייה של מעי�
 היישובי� � שלגידורעצ� א� הבעיה שב, שטחי� פתוחי� איכותיי� הסמוכי� לחו� הי�

ועדה המחוזית לתכנו� והחלטת ה, יתרה מזו. עולה ג� היא במסגרת השיח הציבורי
 – ה בסוגיית געש על הי� מצביעה ג� על השינוי הגדול שחל במדיניות התכנו�יולבני

  .ועדה המחוזית נגד דפוסי� אלה של פיתוחועמדה נחרצת של ה לאות מאדיש
עתירתה של אד� טבע ודי� נגד ביו� של צדק סביבתי נגע �די� נוס� שמקורו בסדר�פסק

הידיי� מאלה שאינ� תושבי �גביית דמי כניסה לפארק העירוני רחבעיריית רעננה בגי� 
א� בסופו של דבר הניע ,  העתירהמנ� דחה אתוהמשפט א�בית). 9' מס – 3טבלה (העיר 

 2007.73 שנכנס לתוק� בחודש פברואר ,הדיו� הציבורי תיקו� חקיקה בפקודת העיריות
כנסת מהשדולה הסביבתית והתבסס על יוזמת �ד� בסיוע� של חבריק�ר שא, תיקו� זה

קובע כי עירייה אינה רשאית לגבות דמי כניסה או אגרות , חקיקה של אד� טבע ודי�
לפי  ,שר הפני�בה� יתיר זאת  בכניסה לפארקי� עירוניי� אלא במקרי� חריגי� שכלשה�
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קובע כי , 124ז "ח התשס" ס,)109 'תיקו� מס] (נוסח חדש[לפקודת העיריות ) 8(249סעי�   
להסדיר , לקיי, לשפר, לתכנ�, להתוות, להתקי�, לספק"..., היתר בי� ,סמכויות העירייה ה�

ולהשתת� , ולפקח עליה, גני וגינות ומקומות מרגוע או נופש אחרי לשימוש הציבור
ובלבד שלא ייגבו דמי , שהתקינ אד לשימוש הציבורבהוצאות קיומ של מקומות כאמור 

, מס, לרבות באמצעות הטלת אגרה, בחוק עזר או בכל דר� אחרת, כניסה לאות מקומות
ואול רשאי השר להתיר לעיריה לגבות , ) דמי כניסה–בפסקה זו (היטל או תשלו כלשהו 

אישור ועדת הפני והגנת ולפי כללי שקבע ב, דמי כניסה למקומות כאמור במקרי חריגי
  ".הסביבה של הכנסת
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, בפועל. כנסתשל ההסביבה והגנת ידי ועדת הפני� �יאושרו עלר שכללי� שיקבע וא
 ומאפשר כניסה חופשית למרחב הפארק , לגבי פארק רעננה�"התיקו� מאז� את החלטת בג

  .אחרי�מבקרי� בי� ללא הבחנה בי� תושבי האזור ל
 הארגוני� הסביבתיי� שתוארו לעיל היו כמה השלכות שנגעו ה� שללמאבקי, לסיכו�

הופרטו ונסגרו ר שאפתיחת חופי י� ודרכי� ) 1: (פיתוח� של מתחמי מגורי� מגודרי�ב
מניעת פיתוח נוס� של מתחמי� מגודרי� על ) 2(; כלל בניגוד לחוק�בדר�, למעבר הציבור

פרווריי� או במתחמי �מדובר ביישובי� כפריי�שבי� , הי�שטחי� פתוחי� בקרבת חו� 
התנגדות להגבלת ) 3(; מגורי� המוקמי� במסווה של פרויקט תיירותי של דירות נופש
כי  אפשר לקבוע ,ככלל. הכניסה לפארקי� עירוניי� באמצעות גבייה מפלה של דמי כניסה

ג� אשר  ,עה משמעותית הארגוני� הסביבתיי� בזירה המשפטית הייתה השפ� שללפעילות
  .משמעית יותר בתחומי� אלה�הניעה את מוסדות התכנו� לגבש מדיניות חד

  זכויות אד�  .2

 ארגוני זכויות אד� בסוגיות הקשורות למתחמי מגורי� מגודרי� כללה � שלמעורבות
מאבקי� שעסקו בסוגיות כ� מאבקי� משפטיי� שתקפו ישירות מתחמי מגורי� מגודרי� ו

יש לה� השלכות עקיפות על פיתוח ר שא, הדרה ובניית מכשולי�, ליהפהאחרות של 
 ששללו מנגנוני� של הדרה וסגירה היו �"יסוד של בג�שתי פסיקות. מתחמי� מגודרי�

בעניי� דחיית בקשתו של אזרח ערבי לרכוש מגרש ביישוב , 2000 משנת ˜Ô‡„Úדי� �פסק
� מניעת הכניסה לפרויקט גבעתהדי� בעניי��ופסק, )1'  מס– 3טבלה (הקהילתי קציר 

  ).13' מס – 3טבלה  (2007בשנת , אנדרומדה
באופ� ישיר או ,  יכולה להפלותההמדינה אינכי המשפט �במקרה הראשו� קבע בית

 משפחת קעדא� מבאקה ה שלעתירת. יהודי� לערבי� בהקצאת קרקעות מדינהבי� , עקי�
ה לרכוש מגרש לבניית בית  לאפשר ל, באמצעות האגודה לזכויות האזרח,גרביה�אל

 ההדי� קבע כי המדינה אינ�פסק. ביישוב הקהילתי קציר קבעה תקדי� משפטי חשוב
רשאית להקצות מקרקעי מדינה לסוכנות היהודית לצור� הקמת היישוב קציר על בסיס 

 לעריכת שינויי� בהליכי המיו� והקבלה לביוהדי� ה�פסק. פליה בי� יהודי� לבי� ערבי�ה
 כגו� שירות ,ותמפלמידה �באמות נקבע כי אי� להשתמש , למשל,כ�. קהילתיי�ישובי� יל

 �על ועדות הקבלה לנמק את שיקוליהכי ו, קבלת חברי� חדשי� ליישובל כתנאי ,צבאי
מנת �וזאת על, התאמה חברתית�� כגו� איי ולא להסתפק בנימוקי� כללי,במקרה של דחייה

 הדי� זה עסק בהדרה שאינ�פסק, מנ�וא. עררפני ועדת ללאפשר ערעור על החלטת דחייה 
ברמת  א� הוא נתפס כתקדימי בפסילת מנגנוני� מדירי� ברמת השכונה או, גידורבנוגעת 

שבע שני� וחצי מאוחר . וני� נגד אוכלוסיית המיעוט הערביבפרט אלה המכ�, היישוב
�באמתשימוש שפסל את ה, בעניי� היישוב הקהילתי רקפת, די� נוס��� פסק"יותר נת� בג
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'  מס– 3טבלה (קבלת ערבי� ליישוב קהילתי �איהצדקת  ל"התאמה חברתית"המידה של 
14.(  

 מתחמי � שלאנדרומדה התייחס ישירות לשאלת גידור�הדי� בעניי� פרויקט גבעת�פסק
ארגוני� הפועלי� למע� זכויותיה� של (במקרה זה פעלה קואליציה של ארגוני� . מגורי�

המתמקדת ג� ,  מתכנני� למע� זכויות תכנו�– "במקו�" עמותת ; יפותושביה הערביי� של
 והפרקטיקה המשפטית לזכויות אד� באוניברסיטת ;היא במידה רבה באוכלוסייה הערבית

מנת לאפשר לציבור כניסה לשכונה ויציאה � יחד ע� החברה להגנת הטבע על)אביב�תל
פעילות� של ארגוני . לנמלמעבר חופשי כ� ודר� השערי� שנסגרו ללא אישור ממנה 

 להתפתחות דיו� ציבורי בסוגיית גידור המתח� וסגירת מרחביו להביוהמגזר השלישי ה
היו� הציבורי באמצעי �פרטי המקרה עלו לסדר. הציבוריי� בפני אלה שאינ� תושביו

 הקהילה המקומית ה שלמחאת. תופעהנוגע ל והחל ג� שיח אקדמי ב74,התקשורת השוני�
ובמיוחד  –בפעילות� ר שא, � ברור בסיוע� של ארגוני המגזר השלישיהושמעה באופ
הדי� �פסק. חייבו את מוסדות התכנו� המקומיי� לנקוט עמדה –המשפט �בפניית� לבית

יפתחו לציבור יאנדרומדה � וקבע שהכניסות למתח� גבעת,התקדימי קיבל את עתירת�
יערכו באופ� שוויוני יבמקו� טחוניות הב ושהבדיקות ,�22:00 ל8:00הרחב בי� השעות 

מנ� לתפקד כמתח� ואנדרומדה ממשי� א�פרויקט גבעת. לכל מי שרוצה להיכנס למתח�
בעוד תושבי הפרויקט נהני� מכניסה חופשית לשטחי שכ�  ,מגודר ובמידה רבה מדיר

 ,מזמינה� מבקרי� שאינ� תושבי המקו� נותרה בלתי� שלכניסת, המתח� באמצעות רכב
א� רק לאחר לחיצה על הזמז� , פני מבקרי�לשערי המתח� נפתחי� ו ,תסגורה ומבודד

 � שלציו� חשובה בהתגבשות�הדי� מסמל נקודת�אול� פסק. והמתנה לבדיקת השומר
  .כללי משחק ברורי� בתחו� הפיתוח של מתחמי� מסוג זה

מכשולי� וגדרות , סוגיה נוספת שהעסיקה את ארגוני זכויות האד� היא הקמת חומות
 סוגיה זו מתקשרת 75.ערבית בישראלאוכלוסייה רידי� בי� אוכלוסייה יהודית לשמפ

חומת ההפרדה בי� /מכשול/במידה מסוימת ג� למאבקי� המשפטיי� סביב התוויית גדר
, "במקו�" בראש ובראשונה עמותת – ארגוני זכויות אד�. רשות הפלסטיניתבי� הישראל ל

רונות לשיח הציבורי את הקמת� של  העלו בשני� האח– המתמקדת בזכויות תכנו�
 בולטות כללו את ותגמ ד�76.ישראל� מדינתה שלמכשולי� בי� יהודי� לערבי� בתו� שטח

 
ÔÈÊ‚Ó " גבול לפני�, עני"איתי רו ; )2006, 2ערו� " ( בדיחה של עשירי–המשמר האזרחי "  74

Ò·ÂÏ‚ 2.2.2006, 12 ; דניאל מונטרסקוÂÙÈ· ˙È�ÈËÒÏÙ‰ ‰ÏÈ‰˜‰ :Â„"È˙¯·Á Á�È�Â�Î˙ 
 ).2007, שתיל(

 .68ש "לעיל ה, פד� והרטמ�  75
76  ÔÂ�Î˙Â ˙ÂÏÂ·‚ ÏÚ :ÌÂÁÈ˙ ,‰„¯Ù‰Â ¯Â„È‚) 2004, שולי הרטמ� עורכת.(  
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חומה את ה ,זרקא�סר א'גבי�  בי� קיסריה האמידה ל2002בשנת שהוצבה  העפר יתתלול
 אתו, שניר שבלוד�המצוקה והפשע הערבית פרדס שכונתבי� צבי ל�שהוקמה בי� מושב ניר

 שתיה� – ד��שכונת גניבי� ואריש ל'המצוקה והפשע ג חומה שהוקמה בי� שכונתה
.  לובדווי� שמצפו�בי� הג� בעומר הוק� מכשול המפריד בי� פרוור הווילות ל. ברמלה

ֵ שהוקמו במטרה למת , מכשולי� אלה ליצור מתחמי אומנ� לא נועדו , פשיעה� בעיות של                
 א� –סריה ובעומר נעשו צעדי� בכיוו� זה  א� כי בקי–מגורי� מגודרי� וסגורי� 

 של די�ה�פסק. לקונפליקטי� סביב� יש השלכות פוטנציאליות על גידור מתחמי מגורי�
אביב ושל �המשפט המחוזי בעתירת� של הפרקטיקה המשפטית באוניברסיטת תל�בית

'  מס– 3טבלה (שניר �פרדסבי� צבי ל�בעניי� החומה שהוקמה בי� ניר, "במקו�"עמותת 
 וכי ,גזענות ויצירת גטו, פליההקבע כי על מוסדות התכנו� לשקול ג� טענות בדבר , )10

אלא בתפיסה סביבתית כוללת  ",ה אינ� מתמצי� בשימושי קרקע בלבדידיני התכנו� והבני
המשפט העליו� חזר �בית, ויתרה מז". של כלכלה ושל איכות חיי� בעיר ובכפר, של חברה

אי� הוועדה המחוזית מוגבלת בשיקוליה לעצ� התכנו�  לפיהש 77הדי� על ההלכה�בפסק
 ה� המקומית ולא כל שכ� המחוזית –  וקבע כי החוק מעניק לוועדות התכנו�,הפיזי בשטח

 סמכויות רחבות – )את המועצה הארציתג�  , בדר� של קל וחומר,ובענייננו נית� להוסי�(
מכ� . כניתושטח התהמתגוררת ב האוכלוסייה לטובת נטיי�לתכנו� מכל ההיבטי� הרלוו

בחשבו� ג� היבטי� של צדק להביא נובע שהחלטות על גידור מתחמי מגורי� צריכות 
 בעניי� הקמת גדר ההפרדה בי� 2004 משנת �"בגשל די� ה�היבט זה מתקשר לפסק. חברתי

עת הדי� משתמע שב�מפסק). 8'  מס– 3טבלה (סוריק �כפר הפלסטיני ביתבי� הישראל ל
 בי� היבטי הביטחו� לבי� "באופ� מידתי"מכשול הפרדה כלשהו יש לאז� של  ההתווי

  .שיקולי התכנו� ג� לזכויות אד�מסגרת  מכא� נובע הצור� להתייחס ב.צורכי האוכלוסייה

  צדק חלוקתי  .3

 בראש ובראשונה הקשת –ו על דגל� את סוגיית הצדק החלוקתי תארגוני� שחר
� עקי� בעיקר על האפשרות להקי� כפרי גמלאי�  השפיעו באופ–הדמוקרטית המזרחית 

הקשת (עתירת� של עמותת שיח חדש ב ,2002 משנת �"בגשל די� ה�פסק. מגודרי�
, 717' נהל מקרקעי ישראל מס מִ  ביטל את החלטות ,והחברה להגנת הטבע) הדמוקרטית

ה  בראש ובראשונ–נהל מקרקעי ישראל  מִ  שאפשרו לחוכרי קרקע חקלאית של ,�737 ו727
 פרויקטי� של : להפיק רווחי� מהסבתה לשימושי קרקע עירוניי�–קיבוצי� ומושבי� 

 
̇ ˘Ï‡ÂÓ � �237/88 "בגשנקבעה ב  77 Ú·‚ ̇ ÈÓÂ˜Ó ‰ˆÚÂÓ 'Î�Ó"ÌÈ�Ù‰ „¯˘Ó Ï ,4(ד מב"פ (

841) 1989.( 
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 וראה ,צדק חלוקתיהדי� הסתמ� על שיקולי� של � פסק78.תעסוקה והרחבות, מגורי�
ה יובזכות שניתנה לה� לקבל קרקע במחיר מוזל לבני(בפיצוי שנית� לקיבוצי� ולמושבי� 

הנאה � המעניקה טובת,קת של משאבי המדינהצוד�לאהעברה משו� ) הרחבה�בשכונות
 הפשרת שטחי� חקלאיי�  עלדי� זה הקשה�פסק. הימסוי� באוכלוסילמגזר חריגה 

ביטל את הכדאיות הכלכלית שבהפשרה או הוא מכיוו� ש, נהל מקרקעי ישראל מִ  שבבעלות
כתוצאה מכ� פחתה הכדאיות שבהקצאת . הפחות עיכב מאוד את הליכי ההפשרה�לכל

הכדאיות הכספית . ידי קיבוצי� ומושבי� להקמת כפרי גמלאי�� החכורי� עלשטחי�
אפשר לבנות עליה� היו נחוצי� למטרות היה  והשטחי� ש,שבצעד כזה הצטמצמה

  .ובפרט לצור� הרחבות לחברי היישוב עצמו, אחרות

  המגזר השלישי כמעצב מדיניות  .4

יו� סביבתי �י� בקידו� סדרפעילאשר ארגוני מגזר שלישי כי למהמתואר לעיל עולה 
השפעה מרכזית על גיבוש מדיניות כלפי פיתוח מתחמי� מגודרי� ועל הייתה וחברתי 

 בזירה �וזאת בעיקר באמצעות פעילות, הפעלת רגולציה המאזנת את כוחות השוק
 מהתנועות –ממשלתיי� �בעבר בלטו בישראל הארגוני� הלאכי יש להעיר . המשפטית

 מובלעות או דווקא בפיתוח קהילות סגורות –פיות ועד גוש אמוני� ההתיישבותיות השיתו
בעוד שבמסגרות הוותיקות . התיישבותית/ציונית/ כחלק מאידיאולוגיה פוליטית,מגודרות

, פעולה ע� המדינה�ממשלתיי� בשיתו��של מתחמי� מגודרי� פעלו הארגוני� הלא
בבקרה ובקידו� מדיניות רוב דווקא �פי� מתמקד על�בצורות הגידור החדשות תפקיד

  . מגבשת מדיניות כלפי התופעההבמציאות שבה המדינה מפגינה אדישות ואינ, מגבילה
מוקד� להערי� את מידת השפעת� של הארגוני� הסביבתיי� והחברתיי� על גיבושה 

הדי� שתוארו בעניי� �פסקי, ע� זאת. של מדיניות כוללנית כלפי מתחמי מגורי� מגודרי�
�סי אנד סא� בתל, הי� בחדרה�כפר, חמד�פארק לאומי עי�, רמל בחיפההכ�מגדלי חו�

אנדרומדה קבעו �פארק רעננה וגבעת, לציו��ראשו� על הי� בראשו�, מרינה הרצליה, אביב
פארקי� ודרכי� שהופרטו ונסגרו למעבר , פתיחת חופי י�כגו� תקדימי� חשובי� בנושאי� 

שטחי� פתוחי� בקרבת חו� הי� במסווה ומניעת פיתוח מתחמי� מגודרי� על , הציבור
כחה יעילות� של ארגוני המגזר השלישי ברמה במקרי� אלה ה�. של פרויקטי� תיירותיי�

מתחמי של  הסוגיההעלאת . בחרו להתמקד בפרויקטי� ספציפיי�ה� כאשר , המקומית
היו� הציבורי והגדלת מודעות� של מתכנני� ופוליטיקאי� �המגורי� המגודרי� לסדר

 
" � הקרקעות החקלאיות"בעקבות בג: צדק חלוקתי במקרקעי ישראל"ארז �דפנה ברק  78
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 פרויקט ,ה לדוגמ–תוכניות פיתוח קיימות .  להשפיע ג� בזירה התכנוניתותופעה החלל
ניסיו� של , במקרה של רחובות.  נדרשו לעבור שינויי�–אנדרומדה ביפו �הרובע וגבעת

שזכה , סביו��יזמי� לאפשר פיתוח כניסה מבוקרת לשכונת המגורי� החדשה גינות
דונה בעירייה בוועדה לבינוי יהיוזמה נ. חריפהנתקל בהתנגדות , ראש העיר ו שלתמיכתב

 המודעות ה של מקרה זה מצביע על התגברות79. וסוקרה בתקשורת המקומית,ערי�
 בעניי� הפשרת קרקעות חקלאיות בל� 2002הדי� שנית� בשנת �פסק. הציבורית לתופעה

 המגזר ו שלפעילות. ג� יוזמות פיתוח חדשות של כפרי גמלאי� על קרקע חקלאית
תכנו� מסנגר וגדר ההפרדה קבעה , שמירה על שטחי� פתוחי�כגו� שלישי בתחומי� ה

תקדימי� שיכולי� להשפיע על גיבוש מדיניות ועל קביעת כללי משחק ברורי� יותר 
  .לפיתוח� של מתחמי� מגודרי�

 מרחב העירונישל ה אינו מצטמצ� רק לנגישות חופשית "זכות לעיר"מושג ה
הזכות כגו� , נוספותהזכות לעיר מגלמת בחובה ג� זכויות . נית שוויולהקצאת שירותי�ו

�,  גישה זו80. קבלת החלטות ולהשפיע על עיצוב המרחבכית והזכות להשתת� בתהלילשונ
מבטאת , המעודדת השתתפות פעילה של קבוצות תושבי� שונות בעיצוב המרחב העירוני

� להיאבק למע� ביטוי תושביל המאפשר ,במידה רבה את עקרו� הפלורליז� החברתי
 במאבק� ,היתר בי� ,בחברה הישראלית התבטאה גישה זו. האינטרסי� התרבותיי� שלה�

 של קהילות � המגזר השלישי נגד פיתוח�של ארגוני� חברתיי� וסביבתיי� הנמני� ע
 הפכו ארגונינ מאבקי� אלה באמצעות .סגירת� של מתחמי� קיימי�נגד מגורי� מגודרות ו

ויכוח הנורמטיבי סביב ואול� ל.  רגולטיבי עיקרי בתחו� זהגור�מעי�  למגזר שלישי
, תובמיוחד הזכות לשונ� –אות� זכויות . פיתוח� של מתחמי מגורי� מגודרי� יש צד נוס�

בש� ,  עשויות לאפשר את פיצול המרחב– שהיא מרכיב מרכזי של משטר דמוקרטי
ולהפו� את הפסיפס , "אוטופיות"ת י� של קהילו יִ   ִלא , �יפלורליז� ואינטרסי� ייחודי

 .החברתי שמאפיי� את החברה הישראלית לפסיפס של מתחמי� מגודרי�

   מסקנות.ה

אכ� מהווה , למ� שנות התשעי� של המאה העשרי�, הקמת מתחמי מגורי� מגודרי�
תהלי� הקמת� של מתחמי� . שונה מכל מה שקד� לואשר , דפוס פיתוח חדש בישראל

שקיעת מנגנוני� של , תוא� מגמות גלובליות של הפרטה, האחרו�שהוא� בעשור , אלה

 
, איו� ע אורלי אברהמייר; 23.5.2006משנה לבינוי ערי מיו �ועדתישיבה של פרוטוקול   79

  ).10.7.2006(חברת מועצת עיריית רחובות 
80  Purcell ,67ש "לעיל ה.  
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טיפוסי� ותיקי� של ". ליברליי��ניאו"הרווחה ועליית נופי� עירוניי� ופרווריי� �מדינת
הוקמו ופותחו , הקיבו� והיישוב הקהילתידוגמת , קהילות מגורי� מגודרות בישראל

המתחמי� המגודרי� , יגוד לה�א� בנ, בסיוע� ואפילו ביוזמת� של גורמי� ממשלתיי�
ומייצגי� שאיפות להיבדלות מרחבית על בסיס , החדשי� ה� תוצר של תהליכי שוק

דפוסי המיקו� של מתחמי� אלה . עדתי או בטחוני,  ולא על בסיס אידיאולוגי,מעמדי
ועל , שיווק לאוכלוסייה אמידהשיקולי� של של שיקולי יוקרה ומרכזיות� מצביעי� על 

פר"ביטחו� או מיקו� כגו� יחסית של שיקולי� ה �שוליות בקווי חיכו� בי� יהודי� "  ְ  ס 
  .מניעי� מרכזיי� לגידוראשר היו בעבר , לערבי�

בי� , חרו לזהות את משמעותה של התופעה החדשהימוסדות התכנו� הציבוריי� א
ר שא, מכיוו� שהשיח הציבורי לא הבחי� בי� מתחמי� מגודרי� מטיפוסי� ותיקי�היתר 

המתחמי� החדשי� הראשוני� , על כ�יתר . מתחמי� החדשי�בי� הל, ווחו מאוד באר�ר
בינ� לבי� שקשה יותר להבחי�  טיפוסי� –היו מתחמי נופש ופנאי וכפרי גמלאי� 

פרויקטי� עירוניי� של דיור מוג� שאינ� ופרויקטי� תיירותיי� שאינ� משמשי� למגורי� 
מכיוו� שסגירת� , יתוח שמעורר מחלוקת רבהכפרי גמלאי� ג� אינ� דפוס פ. מגודרי�

רק כמה שני� מאוחר יותר החלו להתפתח . נתפסת כבאה להג� על האוכלוסייה הקשישה
במגזר הכפרי הוגבלה התפתחות� בתחילת שנות ". קלסיות"קהילות מגורי� מגודרות 

ו י שביטל את החלטות2002שנת מ� "בגשל די� ה�ידי חסמי� שמקור� בפסק�האלפיי� על
ובעקבות מדיניות , נהל מקרקעי ישראל בעניי� הפשרת קרקע חקלאית שבבעלותו מִ  של

 אול� במגזר העירוני מסתמנת האצה . מפוזרו�רתכנו� נחושה יותר להגבלת דפוסי� של פר
 gated(כקהילת מגורי� מגודרת מכיוו� שהתיוג כשכונה פרטית או , בדפוס פיתוח זה

community(י שיווק אטרקטיבי של מתחמי יוקרה משמש ככל הנראה כל.  
י�  יִ   ִ א –סיונות ליצור קהילות אוטופיות ננית� לראות במתחמי מגורי� מגודרי� מעי� 

דפוס הפיתוח החדש . לפחות במידה חלקית, מלאכותיי� המתפקדי� כמרחב סגור ומבודד
�אידיאולוגיות, תרבותיות� ממתחמי� המייצגי� אוטופיות קהילתיותמצביע על מעבר

 המסמלי� חלו� אמריקאי ,ציוניות למועדוני חברי� אקסקלוסיביי��שיתופיות או לאומיות
  ".ליברלית�אוטופיה ניאו "מעמדי שאפשר לכנותו

. גומלי��חדשי� צפויות להיות השפעותבי� אלה הבי� טיפוסי המתחמי� הוותיקי� ל
י� מסוימי�  יכול להשפיע במקר– מועדו� החברי� האקסקלוסיבי –דפוס הפיתוח החדש 

הפוטנציאל המעניי� ביותר הוא להפיכת� של . ג� על קהילות מגודרות מטיפוסי� ותיקי�
בית " כולו היה מעי� �שטחו,  ערכי� של שיתופיותהסימלסגירות� ר שא – קיבוצי�
 למתחמי� מגודרי� מהטיפוס – כולל בעלות משותפת על יחידות הדיור, "משות�
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המוש� אליו בעלי ,  ליישוב קהילתיידמות יותר ויותר הקיבו� המתחדש עשוי לה81.החדש
 א� יישאר בו גלעי� ותיק �א, אמצעי� המעונייני� בבית בפרוור בסביבה כפרית ירוקה

 –  של הקיבו�זיי�מאפייניו הפי. שג� לאחר שיו� הדירות ישמור על מידה של שיתופיות
מושב או ביישוב ידיי� מעל ומעבר למקובל ב�בפרט שטחי� פתוחי� משותפי� רחבי

מתאי� הופכי� אותו ל – פרטיהשטח בי� המשות� להשטח הבי� עמו� תיחו� ו, הקהילתי
את כדי למנוע מאלה שאינ� תושבי היישוב בי� היתר , מאוד לגידור ולסגירה בסגנו� החדש

מתחמי� מגודרי� שהוקמו , לעומת זאת. להשתמש בשטחי� ציבוריי� אלההאפשרות 
שכונות יהודיות כגו� , גידור� נחו� מטעמי� בטחוניי�אשר י� ופוליטי�ממניעי� גיאו
במותג השכונה הפרטית המגודרת להשתמש עשויי� , � של מזרח ירושלי�יבאזורי� ערבי

מתחמי� מגודרי� של . טחוני ולשוות לו דימוי של יוקרהכדי לטשטש את המרכיב הב
, "פר         ְמובלעות ס " ג� ה� לשמש בפועלא� תרבותיות מסורתיות יכולי� �קהילות אתנו

˜‰Â¯„Â‚Ó ˙ÂÏÈ˙ עולה א� כ� כי . דוגמת היישובי� החרדיי� שהוקמו מעבר לקו הירוק
 ˙Â˘„Á ˙ÂÈÂÚÓ˘Ó Ï·˜ÏÂ Ô„ÂÚÈÈ ˙‡ ˙Â�˘Ï ˙ÂÏÂÎÈ‰ Ô‰Ï ˙ÂÈ‰Ï Â„ÚÂ�˘ ‰Ï‡Ó ˙Â�Â˘

‰ÏÈÁ˙ÎÏÓ . את טענתו של �מסוג זה תואמי �תהליכיHarvey82 מימוש� ש �לפיה בתהלי
באו ה� יות ה� נאלצות להתפשר ע� תהליכי� חברתיי� שבמקור המרחבי של אוטופ

 ואוטופיות מרחביות שקודמו בש� ,לעיתי� התוצאות אפילו הפוכות. לבקר� ולשנות�
  .שוויונית�ולא רית דווקא מציאות אוטוריטותערכי� של דמוקרטיה ושוויו� מעצב

 שיח מדיניות שלו המחקר מצביע על כ� שארגוני מגזר שלישי אכ� השפיעו על עיצוב
בטר� א�  ,זאת. בנושא התפתחות� של מתחמי המגורי� המגודרי� החדשי� בישראל

וא� א� משו� שלא היו מודעי� לחשיבותו , החלו גופי התכנו� הציבוריי� לעסוק בנושא
שלישי המגזר העדר מדיניות ציבורית היו ארגוני בה. שלא היה לה� הכוח לטפל בומשו� 

ארגוני� אלה . ות שוק של האצת קצב הקמת� של מתחמי� מגודרי�גור� מאז� יחיד למגמ
פעילות� . זכויות אד� וצדק חלוקתי, ידי ערכי� של זכויות סביבתיות�הונחו בעיקר על

�פסקיו, בזירה המשפטית הגבילה את האפשרות לסגור מתחמי� מסוימי� לקהל הרחב

דיניות שיכולי� להנחות את הדי� שניתנו בעתירותיה� של גופי� אלה מצביעי� על כללי מ
 להביוממשלתיי� ה� הארגוני� הלא� שלפעולת. גיבושה של מדיניות ציבורית בנושא

 
רקעות ק,  התיישבות–' אתנוקרטיה הישראלית'בינוי אומה וחלוקת המרחב ב"אור� יפתחאל   81

, )1999, חנו� דג� עור� (Ï‡¯˘È· ÔÈÚ˜¯˜Ó–ÈÓÂ‡ÏÏ ÈË¯Ù‰ ÔÈ·  311 " ופערי עדתיי
 ועל שינוי ייעודו של ,gated communitiesמצביע על דמיו� בי� יישובי קהילתיי לבי� 

 ששימש במקרה של קיבוצי ומושבי לבחירת מועמדי בעלי אידיאולוגיה – מנגנו� הסינו�
יצירת קהילה אליטיסטית ל לבחירת חברי על בסיס מעמדי ו– ציתחלו�סוציאליסטית

 .מתבדלת
82  DAVID HARVEY, SPACES OF HOPE (2000).  
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�גידור מתח� ליד , גידור קטעי� מחו� הי�כגו� , ת גבוההלשינוי בעיקר באתרי� בעלי נרא
מוקד� לקבוע א� מעורבות זו אכ� תשפיע . יפו העתיקה וגביית דמי כניסה בפארק רעננה

שתקבע סייגי� ברורי� לחסימת הגישה של ,  מדיניות כוללנית יותרה של� על גיבושג
ג� א� אלה נמצאי� בבעלות , רחובות ופארקי�דוגמת  ,הציבור הרחב לשטחי� ציבוריי�

  .נושאת בעול תחזוקת�שודאי כאשר הרשות המקומית היא ו וב,פרטית
לא רק . רי ושל מרחב פרטימתחמי מגורי� מגודרי� משלבי� מאפייני� של מרחב ציבו

מגזר הציבורי בי� הפעולה בי� המגזר הפרטי ל�שפיתוח� נשע� פעמי� רבות על שיתו�
בי� הרגולציה עליה� כרוכה ג� היא במעי� שותפות בי� המגזר השלישי ל, )המוניציפלי(
�באה במידה רבה מצד ארגוני� לאברגולציה היוזמה לשותפות זו . מגזר הציבוריה

ע� . שהשיגו הצלחות מקומיות בעיקר באמצעות פעולה בזירה המשפטית, ממשלתיי�
ארגוני� אלה שואפי� בסופו של דבר להטמיע עקרונות תכנו� חדשי� במערכת , זאת

 � שלפעילות. מכיוו� שרק זו יכולה למסד מדיניות וליישמה בהיק� רחב, התכנו� הציבורית
פוא במידה רבה להשפיע על המשפט נועדה א�ארגוני המגזר השלישי באמצעות בתי

 קוראת ה ואינ,)השלטו� המקומיזו של ואולי ג� על ( גופי השלטו� המרכזי � שלמדיניות
דרגית גר על המערכת ית  מדיניות התכנו� מיהריכוזית של קבלת ההחלטות בתחו  ִ      המ 

  .והמדיניות הקרקעית בישראל


