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גידור : אביב-יוקרה בתל-מגדלי *טליה מרגלית

  אחדמדים ועוד מבשלושה 

‡Â·Ó � ‡. ÈËÈÏÂÙ ¯Â„È‚ ,È„ÓÚÓÂ ÈÊÈÙ :È¯ÂËÒÈ‰ Ú˜¯ � חולות זהב  .ב

̇ È�ÂÚ „ÂÚÂ  .‚ � עוניומשכנות ÂÏÂÁ „ÂÚ–‰�È„Ó‰ ÈÓÈ ̇ È˘‡¯  � „ . ¯Â„È‚
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È¯„Ò . ‰ � )והתקבצות� לאור� השני�(מגדלי� יחידי� , גידור נקודתי. 2 �
 ̇ ÂÏ‰�˙‰ ÌÈÈÊÎ¯ÓÏ˙ Ï˘ ‰Â·‚‰ ̄ „Ò‰Â-·È·‡ � 1 . בעלות בקרקע וגידור

‚Â .ÌÂÎÈÒ :‰‰Â·‚ ‰ÈÈ�· , ¯Â„È � גידור והקופה הציבורית. 2 � תכנוני
 ˙È¯Â·Èˆ ‰ÙÂ˜Â–˙È�Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰· ÌÈÈÂÎÈÒÂ ˙Â�ÂÏ˘Î .  

  מבוא

באמצע שנות : מהפ� תדמיתיבסביב מעבר המילניו� זכו מגדלי המגורי� בישראל 

ה� יו� ואילו כ, התשעי� ה� הוצגו כפתרו� דיור המוני להצלת שטחי האר� הפתוחי�

כ� ". גבוה מעל כול�גבוה"עבור מעטי� שעושר� ניצב ב" יוקרהמגדלי"כמוצגי� 

ה והתחזוקה ילעלויות הבני: ג� היוקרשבה היוקרה הגבוהה ביותר ו, אביבבמיוחד בתל

וכ� כל , הגבוהות ממילא במגדלי� מצטרפי� בעיר זו מחירי הקרקע הגבוהי� במדינה

ֵ מגדל מגד  לכ� המימד . ר בתחומו קהילה עתירת ממו� במיוחד שיכולה לעמוד בהוצאה       

  .כלכליחברתיאביב הוא הראשו� של גידור במגדלי תל

והיא הייתה כ� ,  מגדל המגורי� הישראלי היקראביב היא ג� מולדתו של דג�תל

 את המגדלי� כפתרו� ההציגר שא 2020,1האב הארצית כניתוהרבה לפני שנערכה ת

 
 דוקטורנטית במחלקה לגיאוגרפיה�פוסט, אדריכלית ומתכננת ערי�, ר טליה מרגלית"ד   *

 ,גוריו�� ב�יברסיטת מלמדת באונ, בנגבגוריו��באוניברסיטת ב�ופיתוח סביבתי 
נושא . ‰‡¯ıאדריכלות ותכנו� ערי� בעיתו�  תבעבר מבקר,  ובטכניו�אביב�באוניברסיטת תל

 פוליטיקה – 2001–1953אביב  בניה לגובה בתל"הוא ר מרגלית "עבודת הדוקטורט של ד
 ."'אקראי'של סדר 

1  " Ï‡¯˘È2020 "– ÌÈÈÙÏ‡‰ ˙Â�˘· Ï‡¯˘ÈÏ ·‡ ˙È�ÎÂ˙ )�, לשכת המהנדסי �האדריכלי
, הטכניו�, מתכנני הערי� בישראלאגודת האדריכלי� ו, והאקדמאי� במקצועות הטכנולוגיי�

, עבור משרד הפני�ב הוכ� ;פקולטה לארכיטקטורה ובינוי ערי�ה, מכו� טכנולוגי לישראל
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, נוצצי� ויקרי� מקודמיה�, המגדלי� החדשי� גבוהי�, ע� זאת. הצפפה לאומי

 המרק� ו שלממחויבות לשמירה על אופי –אב כניתובזכות אותה ת –משוחררי� ו

ונהני� , משוחררי� ג� מ� הצניעות היחסית שאפיינה מיזמי� קודמי�ה� . העירוני

, ככאלה ה� הולכי� ומתייקרי�.  סמלי עושר ומעמד� שלמלגיטימיות אופנתית להחצנת

 2.בערי� נוספות" אצולה מקומית"עבור בפכי� לדג� לחיקוי במגדלי� הנבני� נהוג� 

ה גבוהה יחסית יבה� בניש ג� בערי� ,"העסקה"נוסחת היוקרה מחייבת יזמי� לכל פרטי 

,  התדמית ניזונה מגידור מעמדי של הדיירי�3.גבוהלמעמד בינוני" רק"יועדה עד כה 

 סביב בריכה משותפת ומאחורי שוערי� במבואות –ונדרשת ג� לגידור במובנו המילולי 

  .מגורי�של גידור במשמעותו המילולית במגדלי , פיזי, מימד שנילפנינו א� כ� . מפוארי�

לכל וא, צירו� הענייני� שתואר למעלה מצייר אולי את המדינה כשולית בתהלי�

" פתרו� הדיור"האב הארצית מהתאמת  תוכניתה שלהיותר מעורר שאלה לגבי התעלמות

 – א� כא� אדו� ג� במימד שלישי של גידור. למירב האוכלוסייה העירונית ובכלל הארצי

כפי שנעשה במקור  , נכסי� ציבוריי� ושיוכ� למעטי�הפרטתהמתבטא ב, פוליטיהמימד ה

דווקא אביב נעשתה בתלמרבית הבנייה הגבוהה ש היות ,זאת. בשלהי העיד� הפיאודלי

  .עירייה וגופי ממסד נוספי�ה, מדינהשל ה � או בניהול�בבעלות, בשטחי� ציבוריי�

ה יבניהעיר של כניות הוומשורטט בכל ת, יבח� כא� מקשר בי� קודמיויהמימד הנוס� ש

קו זה ג� . י�גדולבינוניי� ו, ני� קטי� עירוניי�מקטעאשר תוח�  ,גבוהה בקו כחול היקפיה

ֵ מגד  הזדמנויות שונות לרווח או לפתרו� ותחימת  של המרחב בחלקי� סה תפיובטאב ,ר  

אלא קשור לשלושת ממדי , תכנו� נפרד אינו עניי� טכני, כפי שיוצג כא�. בעיה מקומית

באר� הוא .  להבדלה מעמדית–ובכלל , היוקרתית ה הגבוההישל הבניוספי� הנהגידור 

בו שמכא� יחתור המאמר לבחינת האופ� . בעלות הקרקע המדינתיתכמו  ,נפו� במיוחד

  .אביבתו� התמקדות בתל, שילוב זה מייצג את ניהול המרחב בערי האר�

 
 )1997, סוכנות היהודית לאר� ישראלה, נהל מקרקעי ישראל מִ , משרד הבינוי והשיכו�

  .)2020האב הארצית �תוכנית: להל�(
 ג� תושבי� אמידי� מחו� לתל"פיה �עלש ,"אצולה מקומית"כש� כתבתה של נורית קנטי   2

סטנדרט הבנייה דומה לעתי� לפרויקטי� היוקרתיי� . אביב עוברי� להתגורר במגדלי יוקרה
 ı¯‡‰ –Ï„� "Ô" אצולה מקומית"נורית קנטי ". א� המחירי� נמוכי� בהרבה, בעיר הגדולה

29.6.2007 law.themarker.com/tmc/article.jhtml?log=tag&ElementId=skira20070 
629_333.  

 קומות �10רק באחרונה החלו היזמי� לשווק דירות יוקרה בבנייני� גבוהי� יותר מ, למעשה"  3
זאת השפעה ישירה של השפה שבה . 'מגדלי�'אביב ומוגדרי� כ�שנבני� מחו� לתל

 . ש�".משתמשי� במרכז
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הגובה בתלתה חריגיהמאמר מתבסס על עבודת דוקטורט שעסקה בכל סוגי הבני

גובה כפול ויותר שהוא , שמונה קומות ומעלהבגובה  שמונה מאות ועשרי� מבני� – אביב

שהינה , גבוהה למגורי�הה יבניעיקר לכא� באתייחס  .המבני� בעירשל ממוצע גובה� המ

אופ� שבו ג� התקיימו כל ממדי הגידור ב, ה הגבוהה בעירישל הבניביותר תחו� הרחב ה

  .מיוחד

הגדרות , פי ייצוגי� פיזיי� עלהגידור שצוינוהוי נושאי על זיקר התבססה שיטת המח

גישה זו נסמכת על התפיסה המפורטת אצל יובל . תכנוניות ומיקומ� במרחב העירוני

ייצוגי� בנויי� ותכנוניי� של דחיקה או שינוי ,  המציגה בחינה של הצטברות4,פורטוגלי

� ,יזמי�, נהליי� ושלטוניי� מִ מות בי� דרגי� נזוס והסכקונסככלי לזיהוי , לאור� זמ

חברתית ותכנונית , נזוס לגבי אופני התנהלות כלכליתקונס. אדריכלי� ואזרחי� אחרי�

בו תרבות ש מונח המתאר אצל פורטוגלי את האופ� – )affordance(" אפשור"מבטא 

ה� ופיתוח מישור הבה�  – מסוימת מתייחסת לתנאי� הפיזיי� והחברתיי� שבתחומה

כל אתר י בלג –התמקדות האפשור המקומי לתקופותיו נבח� כא� תו� . הזנחהמישור הב

במאבק המאפיי� כל תרבות " בשלושה מרכיבי� בסיסיי� – גובהה חריגתיבו נמצאה בניש

, בנייהה סטנדרט 5":הצרכי� וכ� הלאה בי� קבוצות ומרחבי�, הזכויות, על חלוקת הנכסי�

,  אזורי עירסובו נתפשמכא� זוהה האופ� . קשרו ביניה�כניות שוקרקע והתבבעלות ה

זוהתה ג� מרכזיי� סדרי התנהלות בכמה . הי ודפוסי בני,משתמשי� ותושבי�של קבוצות 

ה יעוד לפני הבנישל אלה ראשית� . אירועי� חיצוניי� לעאוטונומיה יחסית שהגיבה 

בי� מצבי� א� ה� פותחו והורחבו בה בהחלטות תכנו� רבות שקשרו , הגבוהה

  .כל ממדי הגידור שתוארו כא�בי� מורפולוגיי� ומבניי� ל

הפרק הראשו� יציג מבוא היסטורי : פרקי� הבאי� כ�בכדי להבהיר זאת יוצגו הדברי� 

�מבוא היסטורי  יציגו  השני והשלישיי�הפרק. כללי להבהרת מושגי הגידור שצוינו כא

ואת סדרי  ,ה לגובהי בעיר קוד� לבניאשר יבהיר את מצאי הקרקע והמגרשי�" אביביתל"

ה הגבוהה למגורי� יהבנידפוסי הפרק הרביעי ידו� בשני . עד לראשיתההמרכזיי� ניהול� 

 ויאמדו זה – במרכזההבנייה הגבוהה היק� העיר ושבבשכונות הבנייה הגבוהה  – בעיר

 ידונו הפרקי� המסכמי�. שנמצאו במחקרכפי , השוני� �גידור בממדיהמצבי את מול זה 

ויתמקדו במשמעותו של , סדרי הניהול של המרחב העירוני לשקשר ה בהבממצאי� אל

  .מעמדיי� ופיזיי�, כניתי בהקשרי� פוליטיי�וגידור ת

 
4  JUVAL PORTUGALI, SELF-ORGANIZATION AND THE CITY (1999).  
5  Chris Philo, De-Limiting Human Geography: New Social and Cultural Perspectives, in 

NEW WORDS, NEW WORLDS: RECONCEPTUALISING SOCIAL AND CULTURAL GEOGRAPHY 
14 (Chris Philo ed., 1991).  
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  רקע היסטורי: פיזי ומעמדי, גידור פוליטי. א

הכללי של מרק� ההחורגי� מאחרי� ג� שטחי� ומבני� ציבוריי� וכמ, מגדלי�

.  תמיד כוח סימבולי שניתוחו מעיד על יחס בי� הציבורי לפרטינושאי�, השטח והמבני�

דרגי הביניי� המשי� את הדימוי קו הרקיע של ערי אירופה בימי של ערי העול� הקדו�   ִ     המ 

כנסיות , מגדלי פעמוני�: בראשו גגותיה� של מבני הדת והשלטו�ולכ� נראו  ,סיוהקל

�מגדלי "נבנו בה� כאשר גרמניה ב וצרפתב, נפר� בערי� באיטליהקו זה . וצריחי ארמו

, שבנו אות�מעמד� הגבוה של המשפחות  לע מרמז השמ� של מגדלי� אל. רבי�" ברוני�

ויצרו נו� , אופנתיי� ונפוצי�נעשו ע� הזמ� ה� . וה� נועדו להדגיש את כוח� הכלכלי

. י�אות� נית� לראות היטב בהדפסי� היסטוריש,  וקו רקיע קופצני6עירוני צפו� וכאוטי

מגדל ו, ימיניאנו'גריכוז גדול יחסית ניצב בעיר הטוסקנית הקטנה ס�: חלק מה� שרדו

כשלושי� , מתנשא לגובה מאה מטרהאחרו� .  בבולוניה– וגבוה שרד לא רחוק מש�יחיד 

  .דק יותררק ,  כמעט כמו מגדל שלו�– קומות במושגי� עכשוויי�

אפילה על המונומנטי�  מגדלי הברוני� ועוצמת� הצורנית ה� שלהצטברות

 THE CITY ובספר, ספירו קוסטו�. ועיצבה לשני� רבות את תמונת הערי�, השלטוניי�

SHAPED,7 כי קיימות עדויות רבות לפעולות �מנת עלשלטונות הערי� שנקטו  מציי

בחלק מהערי� : השלטוניתהסמכות במטרה למנוע איו� על , להסדיר ולהגביל את התופעה

באחרות ו, בה� נאסרה הקמת מגדלי ברוני� לצד מבני שלטו� וכנסיותהוגדרו אזורי� ש

 של ת�ברוב המקרי� נמנעו השלטונות מלפגוע ביוקר,  ע� זאת8.הרסו מגדלי� רבי�

.  וא� השתמשו בנו� המגדלי� כראיה לכוחה הכלכלי וההגנתי של עיר�,משפחות הברוני�

גדלי� בשל היות� הריסת מעשרה הארבענאסרה במאה , למשל, ה'בעיר פרוג

“Grandissima Belleza”, קו הרקיע והתדמית " הופרטו"כ�  .בעלי יופי אדיר, כלומר

  .העירונית בהחלטה שלטונית

 
6  LEONE BATTISTA ALBERTI, TEN BOOKS OF ARCHITECTURE: THE 1755 LEONI EDITION 

Vol. 8, Ch. 5 (1986) (Manuscript 1452, in Latin, as De re aedificatoria, and published 
in Florence 1485): “About two hundred years ago, when people seemed to be seized 
with a kind of general infection of building high watchtowers, even in the meanest 
villages, insomuch that scarce a common housekeeper thought he could not be without 

his turret...”.  
7  SPIRO KOSTOF, THE CITY SHAPED: URBAN PATTERNS AND MEANINGS THROUGH 

HISTORY (1991).  
, מגדלי ברוני�העשרה מאה וארבעי� �השלוש הרסו באמצע המאה ,לדוגמה, ברומא  8

  .ש�. הרסו חמישי� ותשעהצה בפירנו
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,  על תדמית� היוקרתית,)פרדשנבנו ג� ה� כל אחד בנ(אביב חדרו מגדלי� ג� בתל

, הרשמיי�בשני� האחרונות שונו סמלי הפרסומי� העירוניי� : סימבוליקה העירונית הלא

 , המתאר את קו הרקיע הגבוה של העיר,ועל שלטי� וניירת הופיע סמל עירוני חדש

הפ� ג� כא� קו הרקיע נכ� .  ולעיתי� לבד9לעיתי� לצד הסמל הנוש� של המגדלור בנמל

  . לסמל עירוני בהחלטה שלטונית–  כייצוג מעמדי– "נצבר"העירוני ש

 –  קרקע– וליטי של מהות פיזית נוקשההשני שיוזכר כא� מתייחס לניכוס פהתהלי� 

מדובר בהליכי גידור .  לא פע� בספרות כדג� מוקד� של הפרטה פוליטית�ומצוי

)enclosure (של שטחי יער , � –) commons(מרעה ומי� ששימשו את הכפריי� במשות

. הנבדלי� , לצד שטחי החקלאות החכורי�– שהיה נפו� בכלל אירופה הפיאודליתנוהג 

commonsהוגדרו על זכויות המגילת מסגרת ב ,עשרההשלושבמאה אנגליה ידי מל� 

)Magna Carta(,על, כמשאבי� הזמיני� לכל �רכיה� וידי הכפריי� לצ והוחזקו במשות

ידי החל הפרלמנט לסחור בה� עלעשרה השמונהאול� מכא� ועד המאה . יומיי�היומ

 אשר 10"תו חוקיותתחבול" חוקי� או –) Enclosure Acts( בסדרה של צווי גידור ת�הפקע

ידי אצילי� בעלי  וכ� אפשרו בפועל רכישה רק על,דרשו גידור פיזי ורישו� נכסי ברור

 �מהלכי� אלה קשרו התנהלות .  ונישול של האיכרי� מ� השימוש המשות�)gentries(ממו

עותיי� וג� הולידו שני מושגי� משמ,  גידור– שלטונית והעדפה מעמדית ע� מהל� פיזי

  .להפרטהתו� קישור� , נטריפיקציה וגידור'ג:  כא�נולעניינ

ידי כי א� שהגידור הביא למציי�  11,"תולדות רעיו� הגידור "ובמאמר, דניאל מישורי

הוא ייעל את החקלאות וא� תר� להתעצמותה הכלכלית של , שוויו� חברתי קיצוניאי

 איכרי� שאיבדו את –שייתית למהפכה התע" ידיי� עובדות" שכ� הוא הביא ,בריטניה

" טובה לכלכלה"מכא� ואיל� החלה הפרטת קרקע להיתפס כ. פרנסת� והיגרו לערי�

 מתאר "הפרטה" המונח 12.רותינו� וש, חזקה משותפת של נכסי טבעמהיעילה יותר כו

ונקשר לרוב לצמצו� , וני� המיושמי� למטרות שונותשלטוניי� מג!מאז כלי� כלכליי�

 
 .אביב� של תל הרשמיההמגדלור הוא עדיי� סמל  9
 ·Ú˜¯˜– È˘ÂÓÈ˘ ¯˜ÁÏ ÔÂÎÓ‰ ÔÂ‡ËÈ " אי� הכל התחיל: הפרטת הקרקע"מייקל הנסו�   10

Ú˜¯˜ 40 ,44) 1995.( 
  ).Á‡ ı¯‡ 29 ,22) 2005¯˙" תולדות רעיו� הגידור"דניאל מישורי   11
 Garrett Hardin, The Tragedy of the :ידי גרט הרדי�� עלמישורי מציי� כי טענה זו פותחה  12

Commons, 162 SCIENCE 1243 (1968). " הטרגדיה",  הרדי�פי�על �משותפי �של שטחי
 ולכ� אי� מי שיהיה , הוא אינו שיי� לאיש, כאשר שטח הוא נחלת הכלל:היא של הכלל

, ש�, ראו מישורי. זיהו�ל יתר או�וכ� הוא נעשה הפקר לניצול, כוללתהאחראי לו ברמה 
  .24' בעמ
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פעילות גבי  חקיקה המצמצמת הגבלות ל13:הפרטיהמגזר עידוד לונית וריכוזיות שלט

 העברת שירותי� ומוצרי� מגופי� ציבוריי� ;מבניי� בשטחי� בבעלות פרטית ובנושאי�

 – גופי� כלכליי� וג� מבני� וקרקעות,  חברות–  והעברת נכסי� ציבוריי�;לפרטיי�

ה הכור� את שלושת ממדי הגידור מצוי� בספרות סוג הפרטעל כ� נוס�  .לידיי� פרטיות

במהות� הקניינית והשימושית (העברה לידיי� פרטיות של שטחי ציבור : דוני� כא�יהנ

ה מוגדרות יוייעוד� לקבוצות אוכלוסי)  גני� ומבני� ציבוריי�, למשל–כאחד 

אימת ונער� כל , הבריטי שתואר קוד�" גידור" הלי� זה מקביל למעשה ל14.וספציפיות

 ,לרוב אמידה, או בשימוש ציבורי מוקדשת לקבוצה מוגבלת/ציבורית ולות שקרקע בבע

  .פני הכללמאו לשימוש המגודר /ו

�, עשרההשבע קושר הפרטת קרקעות לפריצה של תחומי הערי� במאה 15קוסטו

קרקע הייתה העד אז . שביטאה שינוי מהותי ביחס לשימוש בקרקע ע� האצת הקפיטליז�

, נזקקו תמיד לממו�ר שא ,היאול� גופי שלטו� או כנסי. הקשורה לשימוש שקבעו בעלי

לכ� נהגו קוד� ר שא , וכ� עשו ג� שלטונות הערי�,החלו לסחור בקרקע כנכס ספקולטיבי

 ריזבפ:  לכ� בערי� מרכזיותותגמקוסטו� מציג ד!. להחזיק קרקעות במשמורת ציבורית

נמכרו למקורבי המל� ו, עשרההששחולקו אדמות כתר למגרשי� כבר בראשית המאה 

הוחכרו ונמסרו למקורבי החצר אדמות כתר ,  בבריטניה נמכרו;)הראשו�פרנסואה (

יורק העניק המושל  בניו;נרחבות שבה� זכתה המלוכה ע� פירוק המנזרי� הקתוליי�

� את כל שטחי 16, במסגרת מגילת הזכויות הראשונה שהועברה לעיר,הבריטי תומס דונג

והעשיר את קופת , ידי עיקר השטח חולק ונמכר כמעט מ– ושבההאי מנהט� שמצפו� למ

השפיעו באורח מהותי על המש� התכנו� וההסדרה , לפי קוסטו�, ההפרטות אל. העיר

מבני הציבור ואת את הקמת , את פיתוח הגני�, והגבילו את התוויית הדרכי�, בערי�

שטחי ציבור של  ה לא רק העברהכ� ביטאו מהלכי הפרטה אל. האיזו� בי� אזורי�

  .אלא א� כרסו� באפשרויות של הסדרת המרחב, ויזמי�" מקורבי�"תו� העדפת  ,למעטי�

 
13  ANASTASIAS LOUKAITOUS-SIDERIS & TRIDIB BANERJEE, URBAN DESIGN DOWNTOWN. 

POETICS AND POLITICS OF FORM (1998); MICHAEL J. DEAR, THE POSTMODERN URBAN 

CONDITION (2000).  
14  ALI MADANIPOUR, DESIGN OF URBAN SPACE: AN INQUIRY INTO A SOCIO-SPATIAL 

PROCESS (1996).  
15  SPIRO KOSTOF, THE CITY ASSEMBLED: THE ELEMENTS OF URBAN FORM THROUGH 

HISTORY (1992).  
16  The Dongan Charter of Liberties and Privileges, New York 1689.  
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דבר זה  .בידיי� ממשליותבהימצאותה של הקרקע קרקע כרוכי� של הפרטה או גידור 

אול� , יערי העול� הדמוקרטלא ברוב  וג� ,יו� בערי המערב שתוארו למעלהכאינו בולט 

. ידי המדינהעלת ו מנוהלות מ� הקרקע90%בה יותר מש ,בישראלהוא משמעותי ביותר 

 א"שטחי פיק, י� כללו כל הערי� והמושבות באר� בעיקר מגרשי� ונחלות פרטי1948עד 

)�מראשית שנות .  ושטחי מנדט,ל"ציוני וקקהממסד ה � שלשטחיו )שארית מימי הברו

יחד ע� , מקרקעי ישראלנהל   ִלמ ) למעט המגרשי� הפרטיי�(הוכפפו כל אלה  השישי�

, פי רות קרק על17."מתות"המוברות וה, רשומותהלאהאדמות ואדמות הנפקדי� 

מה כשה� בבעלות ציבורית או נפקדת הגיעו שטחי� שעברו לניהול המדינה אחרי ק!ה

ידי יהודי� ומוסדות עלעד אז מכל מה שנרכש יותר  הרבה –  מיליו� דונ�17.4לכדי 

  18.ציוניי�

 
 המנויות  קרקעות מוסדרות שבעליה� עזבו את גבולות ישראל בתקופות– "אדמות נפקדי�"  17

 ה הוקנו אדמות אל,�1950י" תש,חוק נכסי נפקדי�פי �על. בחוק ועברו למדינת אויב
נאסר עליו במסגרת זו  . ועליו הוטל לשמור עליה� ולנהל�,לאפוטרופוס לנכסי נפקדי�

פי � לש� טיפול באדמות הנפקדי� עלמההוקרשות הפיתוח . אלא לרשות הפיתוח למוכר�
ש ורכיפעל כגו� מאוגד שהיא תשקבע כי , �1950י"תש, )נכסי�העברת (חוק רשות הפיתוח 

תמורת� הופקדה בידיו לטובת "אשר את רוב הקרקעות שהוקנו קוד� לכ� לאפוטרופוס ו
עסקת מיליו� הדונ� "ל במסגרת "ליו� ורבע דונ� מאדמות הנפקדי� נמכרו לקקימ". הנפקדי�
רשות הפיתוח ניהלה ג� . בראשית שנות החמישי�) חלק מעסקה שנייהכו" (הראשונה

למ� . �1953ג"תשי, )אישור פעולות ופיצויי�(פי חוק רכישת מקרקעי� �קרקעות שהופקעו על
את אדמות המדינה , נהל מקרקעי ישראל מנהל את אדמות רשות הפיתוח מִ , 1961שנת 

ל שנרכשו קוד� להקמת המדינה או "את אדמות קק, שנרשמו קוד� על ש� הנציב העליו�
מ� ינהל א  ִהמ . א" ואת אדמות הברו� שהעבירה אליו חברת פיק,"ליו� הדונ�ימעסקת "ב

והאר� לא "תחת התנאי , במרבית שטחיו את שיטת ההחכרה לזמ� ארו� מסיבות לאומיות
 דונ� עירוניי� 100,000למעט , 1901שנת שנקבע בתקנו� הקר� הקיימת ב" תימכר לצמיתות

  . דונ��60,000ה� נמכרו עד עתה כמש, שהותרו במכירה מאדמות רשות הפיתוח
  . שטחי� מוברי� שאינ� שייכי� לאיש ולפיכ� ה� בבעלות הרשות– "מחלול"  
  .נמצאו בעיקר בנגבש, מעובדות�לא אדמות – "מאוות"  
‰˘È·Á¯Ó ÈÂ�È˘ –‰ÓÁÏÓ ˙‡ˆÂ˙  : ¯·Ú˘Ï ÌÈÈ·¯Ú‰ ÌÈÁËלהרחבה ראו ארנו� גול�   

 Ï‡¯˘È ̇ �È„Ó·1948–1950) 2001(;עקרו� הקרקע – והאר� לא תימכר לצמיתות "� יוסי כ 
המדיניות "  רחל אלתרמ�;)Ú˜¯˜ 48 ,46) 2000" הלאומית בהלי� החקיקה ובחוק הישראלי

מדיניות  ,כנו� לאומיתמגמות חזויות וכלי� להשגת יעדי� של : הקרקעית העתידית לישראל
‡· Ï‡¯˘È2020" – �ÎÂ˙˙È  Ï‡¯˘ÈÏ " " תהלי� הביצוע ומדיניות קרקעית,התכנו� הכולל

ÌÈÈÙÏ‡‰ ˙Â�˘·) 1997( ; משטר : על עצמה ואדמה"אור� יפתחאל ואלכסנדר קדר
  ).Â˜È·Â ‰È¯Â‡È˙ 16, 67) 2000¯˙" המקרקעי� הישראלי

 ˜¯˜Ú)" 'חלק א(ניצני עיצוב רשויות ומדיניות הקרקע הממלכתית במדינת ישראל "רות קרק   18
36 ,31) 1993(.  
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,  שאסר מכירת קרקע ברוב שטחיו,ל"מ� את תקנו� קקיהל מקרקעי ישראל אנ  ִשמ היות 

חוכרי� או  ה� המחזיקי� בה�ו ,מנהל במרבית שטחי המדינהכהוא נותר כבעלי� ו

דונו בהרחבה במושגי� יוה� נ, במרחב הכפרימצויי� מירב השטחי� האמורי� . שוכרי�

וכולל רכיבי� , ירוני גדול ג� הוא המצאי הע19.של צדק חלוקתי מול הדיור הציבורי בערי�

צורפו אליה� והגדילו באורח  אדמות בניהול מדינתי שהיו צמודות לערי�: וני�רבי� ומג!

� שטחי� אחרי� שהוכפפו עתה למדינה � של כמו פיזור–�  אול� פיזור20,ניכר את שטח

יסטורית  שונה בכל עיר בהתא� לגיאוגרפיה הה– אדמות מוניציפליותשל ו) א"פיק, ל"קק(

עבור מגוו� אוכלוסיות בשפותחו , קטני� וגדולי�, וכולל שטחי� היקפיי� ומרכזיי�, שלה

כל , בכל התקופות, ידי המדינהמר כי בערי� שהוקמו עללובהכללה נית� . ומיזמי�

בערי� ותיקות ובמושבות לשעבר יש נתחי קרקע . בניהולהאו רוב� מצויות  ותהקרקע

ברמת(שטח המוניציפלי  מ� ה70% בי� כ– גדולי�� אשר –) בחדרה (30%ל) השרו

ניצבות שלוש הערי� הגדולות הסול� באמצע . שראליקרקעי מנהל  מִ ידי מנוהלי� על

אביב נוספת בתל. מחצית מ� השטחקרוב לבכול� המדינה מנהלת ר שא ,)כול� מעורבות(

) מרכזי( על כרבע  ג� בעלות מוניציפלית–  מסיבות היסטוריות שיוסברו בהמש�– כ� לע

  21.מ� הקרקע

כמעט כל בחינה של הליכי� תכנוניי� ויזמיי� המקני� , מכא� שג� לגבי ערי האר�

 הרשות הציבורית עצמה בהקדשת ה שלצריכה להתמודד ע� תפקיד זכויות סחירות בקרקע

. הקרקעות אלצעות מבאבהעצמת הקופה הציבורית וכ� קבוצות שונות לשטחי� למטרות ו

  נוהלו מהלכי גידור משולבי�,ה�יני ובעיקר בצפוניות שב,הבקרקעות כאל, ג כא�כפי שיוצ

המקומיי� במהלכי תכנו� " מגדלי הברוני�" אשר גולמו ב– פיזיי� ופוליטיי�,  מעמדיי�–

 
' אתנוקרטיה'בינוי אומה וחלוקת המרחב ב" אור� יפתחאל ;17ש "לעיל ה, ראו יפתחאל וקדר  19

: להל� ()1998( 637א כ ËÙ˘Ó È�ÂÈÚ" קרקעות ופערי� עדתיי�, התיישבות: הישראלית
הערות על : גיאוגרפיה ודמוקרטיה', אתנוקרטיה' " אור� יפתחאל;))1998(יפתחאל 

הבית "יו� �רחל קלוש ויוברט לו; )Ï‡ÌÈÈÙ 19, 78) 2000" הפוליטיקה של ייהוד האר�
 Â˜È·Â ‰È¯Â‡È˙ 16, 153¯˙" תפקיד השיכו� הציבורי בעיצוב המרחב: הלאומי והבית האישי

)2000.( 
  .17ש "לעיל ה,  גול�;18ש "לעיל ה, קרק  20
שטחי� בבעלות פרטית בערי� יהודיות או מעורבות שיעורי ה ,17ש "הלעיל , פי אלתרמ��על  21

 מהקרקע 21% – השרו��רמת: )בסדר עולה( ה� כדלקמ�  דונ� לפחות12,000 �שטחש
 –� ג�מת ר;39% –ציונה � נס;34.5% – נתניה ;34% – חולו� ;30.8% –אביב � תל;פרטית

�תח פ;52% – עפולה ;45% –השרו� � הוד;43% –בא ס�פר כ;40% –יו� לצ�ו� ראש;39%
 חדרה ;58% – רעננה ;56% – רחובות ;53% – אאת�רית ק;52% – ה הרצלי;53% – קוהת
  . מוניציפליתבבעלותמצויי�  וא שראליקרקעי מנהל  מִ ידי �מנוהלי� על שאר השטחי�. 64% –
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 את והקמת� מוססה ,הסמל העירוניאת אלה את קו הרקיע וניכסו ע� השני� . נפרדי�

 �  .החברתיאפשרויות ההסדרה המרחבית והאיזו

 היסטורית מהירה של $הרילהל� #אציג , אביבכדי להסביר כיצד נוצר מצב זה בתל

ציבורי ) שימושבוא� (שטחי� ניכרי� בניהול אות�  – התהוות אתרי הגידור המרכזיי� בה

 זו $הרי#. לטובת מגדלי� מגודרי� פיזית ומעמדית ,תכנונית ופוליטית, שגודרו בהמש�

בו ש את האופ� , דהיינו,אלא מציגה את שורשי האפשור המקומי, תאינה רק מורפולוגי

מראשיתה ועד , פיתוחו תכנו� � של אזורי העיר והקבוצות החברתיות בה במהלכיסונתפ

  .ה לגובהילעלי

  עוני�חולות זהב ומשכנות. ב

 את בתיה בנו ."הימי� האזרחי"ידי אביב של טרו� המדינה נשלטה רוב השני� עלתל

 – "הבורגניות"ידי אנשי העליות טיי� בממו� שיובא ברובו מאירופה עלקבלני� פר

הפכה נ אבל העיר ש22.יתה למעוז ההו� והעסקי� הלאומייהנ והיא – הרביעית והחמישית

שהתגודדו , חסרי רכוש וממו�רבי� מרכזית משכה אליה ג� פועלי� לבמהירות לגדולה ו

לייה וההתייקרות המהירה של הקרקע ואלה גדלו ע� גלי הע, במקבצי צריפי� ואוהלי�

א� המוסדות הציוניי� , משברי� ממשיי� ביישוב היהודייצרה  מצוקת הדיור 23.בעיר

 ואילו לעירייה היו ,)שהיה היקר באר� ג� אז(� המקומי "מיעטו להתערב בשוק הנדל

קוד�: כניות להרחבה צפונהות�אחר כ� ו) האיילו�( אחר כ� עד למוצררה, כל עד הירקו

  .ירקו�לעבר שמ מואניס ' הכפר שיח� הגדולי� שלשטחי הלא – צפונההרחק יותר ג� 

 
 ·ÌÈ¯‚‰Ó ,ÌÈ·˘ÈÈ˙Ó ,ÌÈ„ÈÏÈ : ‰�È„Ó‰ Ï‡¯˘È· ‰¯·Á‰Â– ÈÂ·È¯ ÔÈברו� קימרלינג   22

˙Â·¯˙ ˙ÓÁÏÓÏ ˙ÂÈÂ·¯˙ 71–73) 2004(.  
̇ ˙Ï של 2–1חוברת ב  23 ÈÈ¯ÈÚ ̇ ÂÚÈ„È ·È·‡ מובא ,"העוני�משכנות" בפרק הד� ב,1956 משנת 

בתקופות העלייה ההמוניות נוצרו שיכוני� : "תיאור של מקבצי הצריפי� ואופ� הקמת�
לסוג זה . יפי� להתקיי� זה עשרות שני�שכמה מה� מוס, מחנות מעבר למיניה�, ארעיי�

,  רחוב לוינסקידשכונת הקווקזי� שלי, מחלול על שפת הי�: משתייכות שכונות הצריפי�
שכונת צריפי , התקו�שכונת הרכבת או העגלוני� סמו� לאזור מחסני הנפט שבדר� פתח

שכונות אלו תולדות התהוות� של . נורדיה שבחלק מרחוב דיזנגו� וכמה שכונות יותר קטנות
הקרקע היתה שייכת לערבי� אשר חלקוה לחלקות קטנות והחכירו ליהודי� : דומות כמעט

˘Â�ÂÎ˙ להרחבה ראו איריס גרייצר " .לש� הקמת צריפי� ארעיי� בימי חוסר ויוקר בדירות
 ÌÈ„·ÂÚ‰–‰È‚ÂÏÂ‡È„È‡ È„È ÏÚ È�Â¯ÈÚ ÛÂ� ·ÂˆÈÚ· ÌÈÈÂÒÈ�  ‡· ˙È˙¯·Á" ˙ÙÂ˜˙ Ï˘ È

Ë„�Ó‰) קבלת התואר חיבור לש �, "דוקטור לפילוסופיה"�האוניברסיטה העברית בירושלי ,
1982.(  
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ה� .  תכנונית נבדלת לאזורי� החדשי�סהכניות ההרחבה הציגו כבר בשלב זה תפיות

לנוכח  ,וחת חדשהה מר!יהוצדקו בפרסומי� העירוניי� בצור� דחו� בשטחי ציבור ובני

יעדו אות� לאוכלוסייה אמידה יע ואופי התכנו� א� מחירי הקרק, הצפיפות ומצוקת הדיור

היו בה� אדמות שהיות , היאול� מירב שטחי העתודות לא היו זמיני� לבני. יחסית

כ� נבנה מתוכ� עד קו� המדינה רק חלקה המערבי של עקב . ות וג� כפרי� ערביי�יחקלא

רא אז נקזה  אזור 1925.24 שתכנ� הבוטניקאי הסקוטי גדס בשנת ,ההרחבה הראשונה

  ".הצפו� היש� "– יו�וכ, "צפו� העיר"

את הגבול העתיקה כנית גדס בראשית שנות השלושי� ופי תהרחבת העיר על

� יו� אב�כ – רחוב יהודה הלוישל  כו ובמזרח עד להמש,המוניציפלי עד לירקו� בצפו

ל  ע,בחו�": בעייתיי�"וג� שימושי קרקע , בשוליו היו שטחי� בבעלות ציבורית. גבירול

 ניצב ,אותה החכיר המנדט לעירייה ש) אדמת מחלול–בחוק העותמאני (מוברת אדמה 

הקברות של הכפר בית שכ�  צפונית לו25".מחלול א "מקב� צריפי� גדול שנקרא

אשר נמכר לעירייה רק , "טבעשמורת"ידי גדס כ שטח שסומ� על–  ועוד צפונה26,סומייל

אזור הוק� ביתל יתמזרחצפונית 27.ור הבארק בעש) העצמאות(תח כג�  ופ!1942שנת ב

 – "ג� הדסה"וכ� ל "משק פועלות על אדמת קק הוקמו מזרחבדרו�ו ,המטבחיי� העירוני

נקבצה שכונת , פרדס גדול בבעלות ערביתעל  ,עוד דרומה. עירייההפרדס ובריכה בבעלות 

  28. נורדיה– צריפי� נוספת

. ה גבוההיבניל בכל הממדי� הקשורי� גודרו אחרי קו� המדינה) ואחרי�(אתרי� אלה 

 הדרומית לאל. מוסי�' ג– כפר נוס�שכ� עוד מזרחה ו,  אדמות סומיילשומזרחה מש� נפר

 ' הכפר שיח– וצפונית לה� ולירקו�, רונההיה שטחה הגדול של המושבה הטמפלרית $

 
 מהנדס 1938שגיבש בשנת ) 58' מס(כנית נית� רק לגרסה מתוקנת ומאוחרת ואישור סופי לת  24

קווי  ,בתכנו� המקומימהבתי� היו הבתי� גבוהי� בקומה בתוכנית המתוקנת  .העיר דאז
̇ ·�Â„" ¯ÈÚ ÔÈראו סר פטריק גדס . ור בוטלו וחלק משטחי הציב,הבניי� הוצרו È�Î˙Ï ‰ÂÂÏ� Á

 ·È·‡ Ï˙1925 )1927( ;מיכאל אלכסנדר ; 1938משנת  58' מסכנית בניי� עיר ותקנו� ת
, נהל הנדסה מִ , יפו–אביב�ת תליעירי" (ח פנימי" דו– סקירה היסטורית של תכניות מתאר"

�  .)1997 ,טווח�המחלקה לתכנו� ארו
עליה� קמו שכונות הצריפי� בחו� שאת השטחי� .  לעיל23ש " הוראלאדמות מחלול   25

̇ Úראו  ."בתנאי� נוחי�"החכיר המנדט לעירייה  ÂÚÈ„È ̇ ÈÈ¯È˙ Ï‡·È· 1938–1939 ,73' עמ. 
  .24ש "לעיל ה, גדס  26
27  ·È·‡ Ï˙ ̇ ÈÈ¯ÈÚ ̇ ÂÚÈ„È 1938–1939 .טבע �הקצה גדס לשמורתאותה  ש,גזאלה�מת אבואד

�, 1942שנת בחלקה ב: ידי העירייה רק בשנות הארבעי�� נרכשה והופקעה על,על צוק החו
 ).5–4חוברת , ÂÚÈ„ÈÚ ˙ÈÈ¯È˙ Ï‡·È· 1953˙  (1947שנת הבריטי� בובחלקה ע� עזיבת 

 ).Ë�Ò· ÒÂÒÈ�ÂÈ„) 1998¯תמר ברגר   28
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דור סתמ� בסיס הגילה במיוחד החל האלשטחי� ב. ג� הוא מוק� שטחי� גדולי�, מואניס

כונה אז , )איילו�( שהותוותה עד לנחל מוצררה ,שטח ההרחבה הבאה. ה האמידהיוהבני

של עד לצומת , מוסי�'וכלל את מירב אדמות הכפרי� סומייל וג ,"אביבאדמות מזרח תל"

 29,כנית ההרחבהורטו את תי פ עירוניותכניותוארבע ת). איילו�(נחל ירקו� ונחל מוצררה 

סביבת מגורי� כ� פארק עירוני לצד הנחלי� ו, מוסי�'� במקו� בתי גוסימנו שני גני� גדולי

 גל של רכישות 30.תוארו בהרחבה בפרסומי העירייה" לכלל"יתרונותיה ר שאוחת מר!

 � אול� הותיר שטחי� 31, מצד יזמי� רבי�דר�שותפותקרקע מבעלי� ערביי� סימ

שטחי� אלה . מוסי�'בעיקר לצד ג, בבעלות ערבית בתו� הכפרי� ובסביבת� הקרובה

ובה� נוצר ריכוז מגדלי המגורי� הגבוה , קמה המדינהר שאלאדמות נפקדי� כנהפכו 

  . במהלכי תכנו� נפרדי�– שוב, והאמיד בעיר

ה יבנילכניות רבות וו שתורגמה בהמש� לת,עתודה קרקעית ציבורית גדולה יותר

עול� השנייה גורשו הכאשר בזמ� מלחמת,  נחל איילו�ו שלנוצרה משני צידי, חריגה

העירייה לאחר ש ,כא� עבר כל השטח לבעלות ציבורית. רונה לאוסטרליההטמפלרי� של $

� .רכשה את האדמות בעזרת כספי� שהועברו מ� הקר� הקיימת לישראל לטובת העניי

פיו  ועל, נער� מול שלטונות המנדט)אשר הושל� לאחר קו� המדינה(הסכ� הרכישה 

מפעלי� , אזור תעשיה, שיכוני�:  מטרות עירוניות חשובותלארבע"יועדו השטחי� 

ומוסדות ציבוריי� ארציי� ) 'תחנת אבטובוסי� וכו, כגו� שוק(לתועלת ציבורית 

 
, Aת בניי� עיר מפורטות וכניוהיא פורטה בת. 1941בשנת  אושרה 50 'מס כנית הכלליתוהת  29

B ו�C-D ,בשנת ישק �ה יתעשיהרטה אותה באזור יפ – E – כנית נוספתו ת.1945בלו תוק
  .רונהמדרו� למושבה הטמפלרית �, התקו�בסביבת דר� פתח

פות שיפורי� ניכרי� לגבי צפי": 73' עמ, Ú ˙ÂÚÈ„È ˙ÈÈ¯È˙ Ï‡·È· 1938–1939, למשל, ראו  30
הוגדלו מדות המרחקי� אשר בי� הבנייני� לבי� ... הבניי� הנהוגה בחלקי העיר הקיימי�

תשומת לב מיוחדת ניתנה לקביעת המגרשי� הציבוריי� ... עצמ� ובי� הבנייני� והרחובות
 ".� ציבוריי� ובנייני� ציבוריי�בקנה מידה רצוי לצורכי גני

 רחוב בלו� ,ב�'ז�אדמות אבו אל – 106): יהפרצלצ(כניות בניי� עיר לחלוקת מגרשי� ות  31
 ';כה� ושות. צ.ב ל– 107 ;'פנקס וגולדשטיי� ושות ל– 105 ;לבנק אשראי – 129 ;והסביבה

 – 148 ;אדמת אהרונובי� ובנק אשראי – 130 ;ק"לפקידי אפ – 120 ;לשיכו� עובדי� – 117
מדרו�  – 153 ;שיכו� עממי ל– 168 ;וסרצוג לו– 108 ;ברק, מיוחס, איונסקי, סוקנו, הומסיל

לחברה עממית  – 122 ;לשיכו� עממי – 70 ;'לכמיל שנטי ושות, מוסי�' מערב ג� שללבתי
 ;איטלסו�ולשיכו� עממי  ל– 151 ; מטוסבי�'י ל– 94 ;בנק אשראי ל– 137 ;ליישוב עירוני

 202, 211, 214, 144וכ�  ;לשרו� חברה לפיתוח קרקעות ותעשיות – 99 ;שיכו� עממי ל– 171
חלק קט� מ� רק  . באות� שני� ורוב� א� אושרו,כול� הוכנו לפני קו� המדינה. �126ו

 .כניות אושרו בשני� שאחרי קו� המדינהוהת
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עירייה נועד להבטיח את זכויות הקר� בכמחצית בי� הל ל" ההסכ� בי� קק32."ועירוניי�

ת העיקרו� המחייב אעצמה בלה העירייה על יו קמסגרתוב, הקרקעות אחרי קו� המדינה

ועיריית ,  נתח מרכזי מאדמות העיריהפכו בזכות המהל� לבעלנשני הגופי� . החכרה בלבד

בשטחי� . שאר ערי האר� בבעלות קרקע מוניציפליתכל לבולטת מ נעשתה יפו–אביבתל

הובילו ר שאמגדלי מגורי� וכ� , לא מעט מגדלי עסקי�וג�  קמו הקריה על מגדליה האל

  .ה יוקרתית מובהקת ומגודרת בכל הממדי�יימלכתחילה בבנ

אול� בשלב זה , שיתוארו בהמש�המרכזיי� בעיר כ� נוצר הבסיס למהלכי הגידור 

מהלכי . והתכנו� היה אזורי, בכלכלה העירוניתהמרכזי היוזמה הפרטית הגור� הייתה 

ר  ברו33"אופנתי"ציר : התכנו� והרכישה העירוניי� גיבשו את הסדר הצפוני של העיר

במקביל . לעבר שטחי החקלאות הרחבי� של הכפרי� הצפוניי� מיפוהרחק שפנה 

 
32  ÈÈ¯ÈÚ ˙ÂÚÈ„È˙ ·È·‡ Ï˙נכתב עוד  .1948יוני –מאי מ �הראשונה"כי ש �שהרחבת , זו הפע

על שטחי� שה� ) �5,500� כ דונ� מתו�3,300כ(הגבולות המוניציפאליי� חלה כמעט כולה 
לפי החלטתה ... ידי העירייה מאת בעליה הגרמני�  קרקע שהופקעה על–בבעלות ציבורית 

השיכו� והשיווק בצורת חכירה , תעשיההשל מועצת העיר תהיה מסירת הקרקע לשימוש 
השלמת ". באופ� שתובטח הבעלות הציבורית על הרכוש, ולא במכירה לצמיתות, בלבד

הכפרי� סומייל מ�  האדמות השתרעו .גרמניהע� במסגרת הסכ� השילומי� ה נעשתהעסקה 
 אזור איכילוב ,כולל אדמות הקריה, טיפיורי עד לעבר האיילו�ונמוסי� ואזור שכונת מ'וג

להרחבה ראו סיגל  .ג��רמתבאדמות שהוכללו בגבעתיי� וכ� אליהו ו�שטחי יד, ורכבת מרכז
עבודה  (ÂÙÈ ¯ÂÊ‡· ÌÈÈ�Ó¯‚‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰1866–2002 ,È¯ÂËÒÈ‰ È�Â¯ÈÚ ÈÙ¯‚Â‡È‚ Ë·Ó גפני 

, ירושלי�בהאוניברסיטה העברית , "גיאוגרפיה/מוסמ� במדעי החברה"לש� קבלת תואר 
2002.( 

 JONATHAN :מעמדי של התפתחות עיר מתועשת במערב מוצג בספר�תיאור מורפולוגי  33

BARNETT, THE ELUSIVE CITY: FIVE CENTURIES OF DESIGN, AMBITION AND 

MISCALCULATION (1986).של לונדו�� על �העיר במתכונתה הישנה והקומפקטית,פי הדג �
העשירי� "כאשר התושבי� , עשרה� כבר במאה השמונהותשתנלההסגורה החלה 

. וורי�את המרכז לעבר טבעות מגורי� חדשות בשולי העיר ובפרלנטוש החלו " והאופנתיי�
. וזיהו� סביבתי "מססל"של הצטברות , באזורי� ישני�התהלי� הוא� ע� התיעוש שהתרחש 

�ברנט . בראשית המאה העשרי� כבר שינתה ההגירה המסיבית לחלוטי� את פני הערי�, כ
שהסתמ� מ� המרכז היש� לעבר האזורי� , "ציר אופנתי"עשרה �זיהה במאה התשע

צד המסחר המרכז הכלכלי נותר באזור המגורי� הקדו� ל: החדשי� יחסית" אופנתיי�"ה
 עוד בהמש� ;תיאטראות ושאר מבני תרבות, משרדי�של  אזור ש בהמש� נפר;הקמעונאי

בנייני משרדי� וחנויות יקרות ,  ובו עירוב של מלונות–  אמצע העיר– �Midtownהיה ה
 ובו ג� ,עשרה� הלאה מש� השתרע אזור של אחוזות עירוניות שנבנו במאה התשע;יחסית

שהבדילו בי� , עוני�ה ומשכנותי אזור תעשי–אחריה� ו ;יי� ופארקמבני תרבות וחינו� מרכז
ר שא ,יוקרה ואחוזותיה� של העשירי� ביותר�ווריפר, שכונות אופנתיותבי� מרכז העיר ל

  .בהיק� העירשכנו 
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 , דהיינו34,כנית גדסוכנית בניי� עיר ג� לאזורי� שקדמו לתוכניות ההרחבה הוכנה תולת

שהוקמו (ש� סומנו שכונות ותיקות יחסית . של הציר האופנתי) אז(לחלק הדרומי 

 כאזורי –  ושכונות דרומיות,ת להריסהכסביבו)  לכ�שנה קוד�כארבעי� עד חמישי� 

  .הימסחר ותעשי, מלאכה

 והצפו� היה ,עתודות קרקע גדולות ומתוכננותע� אביב ניצבה ערב המלחמה תל

כנית ו בת1947שנת  עתודה צפונית נוספת סומנה ב.למחוז כיסופי� לדיור ברמה גבוהה

,  מואניס'ע מאדמות שיחרכישות קרקנעשו כמה  ש� 35,וח בעבר הירקו� מר!וורלבניית פר

�ג� אזורי צריפי� באתרי� היו  וכ� 37, דרו� העיר הבנויה היה עני36.רוב� לאור� החו

אשר  , הטיה תכנונית צפונה, כבר בשלב זה,� כ�אסדרי ההתנהלות בעיר הציגו . שוני�

ומאזוריה  מגמה לאומית והתעלמה מעניי העיר הרבי� ע� שילבה גישה מעמדית

  ."ישני�"ה

   ראשית ימי המדינה– ד חולות ועוד עוניעו. ג

כניות ההרחבה ובתלו הרבה מכל מה שיוחל בשינוי משמעותי יצרה הקמת המדינה 

  . )1' ראו איור מס (העירוניות שתוארו למעלה

  

  

 
 .1941בשנת תוק� קיבלה , 44 'כנית בניי� עיר מסות  34
 ,ראש העיר רוקחאמר , מלחמהזמ� הב, 1948משנת  È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ ˙ÂÚÈ„È·של  8חוברת ב  35

בשטח המורחב של תל אביב מעבר ": "תכנית השטח המורחב מעבר לירקו�"בהתייחס ל
השטח החדש ... כשטחה של תל אביב הבנויה,  דונמי� ומעלה6,000לירקו� מחכי� לפיתוח� 

 ".תה בהרבה מזו שבתל אביב הבנויהוהצפיפות בו תהיה פחו, ישמש כמעט כולו למגורי�
ÌÈ¯˜ÁÓ " הויכוח על אדמות שיח מוניס ותוצאותיו"כה� �עמית חבה ראו עיריתלהר  36

 ̇ È¯ÂËÒÈ‰ ‰ÈÙ¯‚Â‡È‚·ÈÏ‡¯˘È ı¯‡ Ï˘ ̇ È·Â˘È) אריה �יהושע ב�, יוסי כ� (167) קוב� שני
  ).1991 ,ויהושע קניאל עורכי�

̇ ˙È·‡ Ï·ברמת הצפיפות באזורי העיר השוני� פורטה   37 ÈÈ¯ÈÚ ̇ ÂÚÈ„È 1948 רסמ–פברוארמ 
� בתל; נפשות לחדר2.14 –  בלב העיר; נפשות לחדר1.54 –  באזור גדס:)12–10חוברת (

 –  ובאזור המרכז המסחרי ופלורנטי�;3.91 – שכונת שפיראבשאנ� ו�והבנ ;3 – אביב הישנה
 נפשות 50(כא� ג� נמצאה הצפיפות הגבוהה ביותר של תושבי� לדונ� .  נפשות לחדר3.96

זה מובני� ג� המספרי� הגבוהי� של התחלואה ומחלות מדבקות מתו� "כי והוסבר  ,)לדונ�
  ". המצב הירוד של בריאות התושבי�וכ�
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  3�4ידיעות עיריית תל אביב חוברת , 1951שלבי הרחבת העיר במפה משנת : 1איור 

  

כפי שנרש� עשרי� שנה אחר כ� בספר, מבניתיתה גיאוגרפית וג� ימהות השינוי ה

בבניה שמלפני הקמת המדינה קבעה במידה רבה : "יפו–אביבהשנה של עיריית תל

לרשות� של חברות השיכו� הציבוריות עמדו שטחי� .  גור� זה נעל�–הבעלות על הקרקע 

 צוינה הבעלות 39"1954–1952סקר שימושי קרקע " כבר ב38".נרחבי� של קרקע נטוש

 
̇ ˙È·‡ Ï·"  שנות קיומה60התפתחותה של תל אביב במש� "אריה יודפת   38 ÈÈ¯ÈÚ� ÂÙÈ–  ¯ÙÒ

 ‰�˘‰1969 116) 1969.( 
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למעלה ממחצית השטח הכולל : "יבורית הניכרת על הקרקע כמהותית לאיזו� חברתיהצ

זוהי תופעה נדירה בארצות . והשטח הבלתי מפותח של העיר היא בבעלות ציבורית

 הנה – ג� של הבנייני�,  ובמקרה של שטחי� בנויי�–בעלות ציבורית על הקרקע . המערב

שטחי נפקדי� ביפו ובכפרי� " .משכנות עוניגור� מכריע בפיתוח שטחי� פנויי� ובשיקו� 

רוכזו  מדינההאדמות כ� רונה ובאתרי� נוספי� ול ב$"אדמות קק, הצפוניי� והדרומיי�

וכללו , נהל מקרקעי ישראל מִ  תחת , מראשית שנות השישי�,)כמו בכל האר�(אביב בתל

שטחי  אלהמאזורי� לרשות העירייה הועברו . מעתה כמעט מחצית מ� השטח המוניציפלי

של לל וכשטחה היחד ע� שאר שטחיה שנמנו קוד� הגיעו לרבע מאשר  40,ציבור מסומני�

  41.העיר

התחלק לארבעה מצאי זה . א� המצאי הפיזי גדל הרבה יותר, אוכלוסיית העיר הוכפלה

ש� רוב הקרקע  , הראשו� התקיי� במרכז העיר היהודית הבנויה.אפיוני� עקרוניי�

 ,מקבצי צריפי� ומוסדות ותיקי�וכמה לצד שטחי ציבור , רטיתוהמבני� היו בבעלות פ

 בשטחי� , השני התקיי� בצמוד לו.קטני� יותר אחרי�כ�  ו,אלה שתוארו קוד�דוגמת 

 ,"אביבאדמות מזרח תל"שנרכשו לפני המלחמה בשוליי� המזרחיי� של אזור גדס וב

התאפיי�   השלישי.כניות משנות הארבעי�ופי התבה� החלו עתה יזמי� לבנות עלש

יושבו במהרה הללו  .או העירייה/ו שהיו עתה בניהול המדינה ,� נטושי�יבבתי� ערבי

" עונימשכנות"יד כי והוגדרו כמעט מ,חיילי� משוחררי�בעולי� וב, בפליטי מלחמה

 � באתרי– לשטחי� שתוארו קוד�חלק קט� מהאזורי� הללו היו צמודי� . ה מחדשילבני

היו " עונימשכנות"רוב  אול� – )עמלגבעת מעתה(מוסי� 'יל וגכפרי הצפו� סומישל 

כפר הגדול סלמה שממזרח וה, כביר ומנשיהאבו, בתי יפו: המזרחובדרו�העיר בדרו� 

 �  42.)2' ראו איור מס( )של�מעתה כפר(לאיילו

 
39  ·È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ ˙ÂÚÈ„È 1954 ,ו רא.9–8 חוברת �באת  ג �מיפוי השטחיÈÈÈ¯ÈÚ ̇ ÂÚÈ„ ̇ Ï˙

·È·‡ 1951, 38'  עמ,4–3 חוברת. 
להרחבה . )C-D, 1945כנית בניי� עיר ות(מוסי� 'החליפו את בתי גר שא שטחי הגני� ,למשל  40

 .17ש "לעיל ה, ראו גול�
ברו רונה הועשטחי� ב�: 1959 ,� עיריתכנו� ובני/ מחלקת הנדסה,יפו–אביב�עיריית תל  41

למעט שטחי ).  קוד�ורא(פי הסכ� הרכישה �על, ל ולניהול המדינה"במש� השני� לקק
מדובר בשטחי� , )) קוד�ורא(ל "תקנות קקעל עצמה את בלה העירייה יה� קיבשלג(רונה �

: 44) א(188ח "ס, �1991א"ח התשנ"נ, לפי פקודת העיריות. המותרי� במכירה במגבלות
להחליפ� או למשכנ� אלא על פי החלטת , ר מקרקעי�עירייה לא תהיה רשאית למכו"

�  ".המועצה ברוב חבריה ובאישור השר או מי שהוא הסמי� לכ
  .2–1חוברת  ,Ú ˙ÂÚÈ„È ˙ÈÈ¯È˙ Ï‡·È· 1956 ;17ש "לעיל ה, גול�  42
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  , משכנות עוני ושטחי מגורי� לקימו�: 2איור 

  .1954, 9�8ידיעות עירית תל אביב חוברת 
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ישובי� ילצד כל ה ,י� בשטחי� פנויי� מבתי� בבעלות ציבוריתהאפיו� הרביעי התקי

 של שטחי� פנויי� כאלה היו סביב כפרי ובינוניי�ריכוזי� קטני� . הערביי� והטמפלריי�

משני   צפונה ומזרחהש והוא נפר,רונהריכוז גדול יחסית היה סביב בתי $. הדרו� ויפו

�הריכוז הגדול . מוסי�'שסביב בתי גבצפונו את אדמות הנפקדי� פגש  ו43,עברי האיילו

תח ג� עתה צפו� העיר כעתודה !כ� #.  מואניס שבעבר הירקו�'ביותר היה סביב הכפר שיח

וא� , לכ�ד� משמעותי מכל מה שנצפה קובאופ� יתה גדולה יהאשר  ,היהמרכזית לבני

  . תחת ניהול ציבוריהרוכז

�. הי ולהעביר קרקעות לצור� בנילהחכיר, בריכוזי הקרקע הפנויה החלו במהירות לתכנ

,  אשר היו קשורות להסתדרות הציונית44,"ציבוריות" בעיקר לחברות שיכו� ,זאת

, לגורמי� פרטיי�וכ�  או למפלגות שונות ,ל"לסוכנות היהודית ולקק, להסתדרות העובדי�

ש� ג� החלו מהלכי גידור  45.פי הרשאה ממשלתית שנוסחה במהל� שנות החמישי�על

 
 �60%קרוב ל: "1959 דצמבר ,יפו–אביב�עיריית תל, 1953–1952סקר שימושי קרקע   43

ומעבר לירקו� ולאיילו� ג� יחד נמצאו ,  הבלתי מפותח היו מאותרי� בעבר הירקו�מהשטח
אדמות הכפרי�  שטח זה כולל את" .קרוב לשלושה רבעי� של השטח הבלתי מפותח בעיר

 . שנקראו אבו כישכ,וי�בו קוד� בדו יש�בהשהאדמות כ� את ליל קבליה ו'גו מואניס 'שיח
 בבעלות ,"שיכו� עובדי�"חברת : היו, "ציבוריות"שנקראו ה, ת דאזחברות השיכו� הגדולו  44

יה יהחברה הציבורית השנ, "רסקו ";"סולל בונה"הבת שלה � והחברה,ההסתדרות הכללית
 החברה המשכנת מטע� משרד הבינוי ; שבנתה בעבור הציבור של הימי� המתו�,בגודלה

כל החברות הופרטו . � ועוד"של מפ" מעונות הפועלי�" חברת ;"שיכו� ופיתוח" –והשיכו� 
בעיקר , )"שיכו� ופיתוח" של "אזורי�"חברת , לדוגמה(בנות �בהמש� או הפריטו חברות

� אתר האינטרנט של ;17ש "לעיל ה, להרחבה ראו גול�. משנות השמוני� המאוחרות ואיל
 – ינטרנט של חברת שיכו� עובדי� אתר הא;www.mmi.gov.il – נהל מקרקעי ישראל מִ 

www.shikun-ovdim.co.il;החברות �אתר האינטרנט של רש  – www.justice.gov.il/ 
MOJHeb/RashamHachvarot. 

 אוסר העברת בעלות 1 'ס: כולל שלושה סעיפי� ,�1960�"התש, מקרקעי ישראל: יסוד�חוק  45
 –ח או הקר� הקיימת לישראל רשות הפיתו,  המדינה� של אלה שבבעלות–במקרקעי ישראל 

זאת להעביר את הבעלות במקרקעי � מאפשר בכל2 ' ס;בדר� של מכירה או בדר� אחרת
ל "ישראל לבי� קק�פי האמנה שנערכה בי� מדינת�א� על, ידי חוק�ישראל א� הותר הדבר על

 מחיל על מקרקעי 3 'סו ;ל" אי� אפשרות זו חלה על הקרקעות שבבעלות קק,1960בשנת 
בנוי עליה או מחובר  שהמ הכוללת ה� את הקרקע וה� את ,"מקרקעי�"ל הגדרה של ישרא

�1960�"התש, מקרקעי ישראלמינהל היסוד חוקק חוק �במקביל לחוק. אליה חיבור של קבע 
נהל מקרקעי ישראל: להל�( בה� ש ונסיבות ותשעיקרו מוקדש לרשימה של עסק, )     ִ                חוק מ 

כ� החוק קובע סמכות להעביר את  לענוס� . מותר להעביר את הבעלות באופ� נקודתי
�לצורכי פיתוח לא) ל"קקשל א� לא (רשות הפיתוח של המדינה או של הבעלות בקרקעות 

 100,000 כל ההעברות לא יעלה על � שלובלבד ששטח, חקלאי או להעביר קרקע עירונית
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והועידו אות�  רונהבשנות החמישי� גזרו שטחי נפקדי� ואדמות ב$ר שא, רחבי�

באדמות ) לחיילי� משוחררי�(אליהו וג� יד" הקציני�"שכונת : לשיכוני� מגזריי�

 בעבר הירקו�. )מוסי�'ג( עמללעובדי עירייה בכירי� ליד גבעת" צמרת"שכונת ו, רונה$

" יחידות שכנות"ו, לחיילי� משוחררי� יועד אביבמעוז,  שכונת צהלה לקציני�היועד

עולי� ללזוגות צעירי� ווכ� לעובדי ציבור , לאנשי אקדמיה, מני�ולא יועדו אביבברמת

 מגרשי� .מוסי�'בסביבת גיחידי�  כמעט במקביל החלה מכירה של מגרשי� 46.חדשי�

ר שא ,לשימושי� שוני�  בפני� העיר הבנויה החלו נמכרי� ג� ה�,קטני� וגדולי�, יחידי�

  .יעוד ציבורי או מוסד ותיקיה לגובה והחליפו לא פע� יגידרו אות� לטובת בני

אב שנערכה כניתוכבר בת" עונימשכנות"סומ� פינוי " הציר האופנתי"בצד השני של 

באזורי�  48.מאמצע שנות השישי� ואיל�רק נוהל באופ� רחב פינוי זה  א� 1953,47בשנת 

מעברות ובתי� , מקבצי צריפי�,  עניי�– זורי� ותיקי�כללו א נשיועדו לפינוי מתושבי�

 
,  אלתרמ�;17ש "לעיל ה, להרחבה ראו כ� .ללא הגבלת זמ�, ה זו היא מצטברתתקר. דונ�

 .17ש "לעיל ה
 ;)1968, נחו� דונסקי עור� ( È·‡ Ï˙ ·‡ ˙È�Î˙�ÂÙÈ –ÌÈ¯ÙÒÓÂ ˙Â„·ÂÚ·ציו� השמשוני   46

 .17ש "לעיל ה, גול�
 .ידי המתכנ� האמריקאי אהרו� הורובי��על  47
 זו הוקמו שיכוני� העד שנ. 248–245' עמ, Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ ·È·‡� ÂÙÈ– ‰�˘‰ ¯ÙÒ 1965 ראו  48

שיכוני� אלה  .עובדי עירייהולפר         ְפליטי הס ל, עולי�ל, מלחמה�נכיללמפוני� וכ� לחיילי� ו
ארבעת  1965העירייה ג� פינתה עד . המזרחבוהעיר על אדמות עירוניות בדרו� הוקמו 

ושיכנה אות�  ,או מסוכני� בכל רחבי העיר/ותי� ערביי� משפחות מבאלפי� וחמש מאות 
� הוקמו חמש חברות עירוניות לטיפול במשכנות1961בשנת . של��בשיכוני� ביפו ובכפר

ידי � ארצי על פורס� מסמ�1963בשנת  ".חלמיש"חברת הייתה זו יפו –אביב� בתל.העוני
 ,שהתקיימו אז במערב" חידוש עירוני" שניזו� ממהלכי – המסמ�. השר לשיכו� ופיתוח

ציע פתרו� לה" וקרא ,1965שנת גי ב השר יוס� אלמוייד�על נחת� – הברית�ובעיקר בארצות
לכל הבעיות הכרוכות בחיסול משכנות העוני בישראל , בקנה מידה ארצי, מקי� וכולל

הריסת המבני� ובינוי , ידי פינוי שכונות מתושביה��על, זאת. "ולשיקו� אזורי השכונות
המקרי� " ודאגה לשיקו� ,פיצוי והבטחת דיור מתאי� לדיירי�, גרת תכנו� כוללבמס

 לאחר העברת חוק שהגדיר את הפעולה הממשלתית ,בהמש�. התושבי�מקרב " הסוציאליי�
הרשות סימנה . 1965שנת  ב"הרשות לבינוי ופיתוח אזורי שיקו�"הוקמה , באזורי העוני

�והפרויקט המרכזי שלה בכל האר� היה כפר, אביב�שלושי� ושלושה אתרי� לשיקו� בתל
�אביב השיכו� נוה�של� בתל� הוק� לצד בתי כפר,1966–1963בשני� , ראשו�הבשלב . של�

תכנית לפינוי ובינוי משכנות העוני "ראו . ובו בתי� טוריי� של ארבע קומות, אליעזר
שלושה : ירונישיקו� ע"נעמי כרמו�  ;)1963 ,ח שפרס� השר יוס� אלמוגי"הדו" (בישראל

 ˙‰Ï˙ È¯˜ÁÓ ·È·‡�ÂÙÈ: ÌÈÎÈÏ" יפו�דורות של מדיניות והדגמתה בשכונות תל אביב
˙È¯Â·Èˆ ˙ÂÈ�È„ÓÂ ÌÈÈ˙¯·Á ב � ).1997, דוד נחמיאס וגילה מנח� עורכי� (105 כר
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כשליש מתושבי  49,אבכניתופי אותה תעל, 1953בשנת בה� חיו ש – ערביי� לשעבר

ואלה שנשארו היו בעיקר עולי� חדשי� , ה� החלו עוזבי�בינימ) יחסית(האמידי� . העיר

שבי� ג� ממרכז  בראשית שנות השישי� כבר התנהל מעבר ניכר של תו50.מארצות המזרח

בה� החלה ש) יקרי� פחות(ישובי� אחרי� יג� לערי� וא� בעיקר לעבר הירקו�  –העיר 

משרדי� החליפו דירות : ע� הזמ� �עצת התהלי� ה51. שכונתית מסיביתהבנייהמדינה ב

השקעות ציבוריות מוקדו בשכונות חדשות שעוצבו בקווי� מודרניסטיי� סביב , במרכז

, ראויה למגורי משפחותכבלתי, בהשוואה, סהנתפ" הישנה"עיר ה, שטחי ציבור גדולי�

  .וכ� הלאה

במרכז יתה מכירה של שטחי ציבור וגופי ממסד י ההאירועי� אלשל תוצאות האחת 

קרקע ע� הה של מחירי ייתה עלייתוצאה אחרת ה. לגובה ה עסקיתי לצור� בניהעיר

וג� לעבר , החלו להיבנותש" אביבאדמות מזרח תל"ל. הביקושי� לאזורי� הצפוניי�

�מכא� ואיל� ש� ג� נבנו .  עברו בעיקר תושבי� ותיקי� ועולי� מארצות המערב,הירקו

וח כדג� מגורי� שכונתי מר!ו , לירקו��דרוכמגדלי� יחידי� מ: המגדלי� הגבוהי�רוב 

יעודיות שפותחו יגידור מעמדי בשכונות :  נוצר דג� דואלי של גידור� כ52.בגדה הצפונית

 
̇ ˙È·‡ Ï·" יפו�תכנית אב מוקדמת לתל אביב"פי �על  49 ÈÈ¯ÈÚ ̇ ÂÚÈ„È 1954 , אשר , 9–8חוברת

 חיו, 1953בשנת הורובי� האב שער� אהרו� �כניתות� וההצעות של הממצאי הציגה את
 . נפש�120,000 כהעירבדרו� 

 וכ� לפי ,1969–1967לשני� יפו –ביבא�לעיריית תהשנה של �לפי נתוני� דמוגרפיי� בספרי  50
גדולה ביותר אל  נטישת האוכלוסי� ה,)46ש "הלעיל , השמשוני(אביב �האב לתל�כניתות

שהיה , מחו� לעיר נרשמה עד אמצע שנות השישי� ברובע הדרומי היש� של העיר המרכזית
 .ההכנסה ותנאי החיי�העירוני של דרג ערב קו� המדינה אחרו� במכבר 

51   �מאז היווסד העיר הל� וגדל : "266'  עמ,È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ� ÂÙÈ–  ‰�˘‰ ¯ÙÒ1960·מתו
 לשיא 1940ב בכלל האוכלוסיה היהודית באר� והגיע בשנת חלקה של האוכלוסיה בתל אבי

וכ� ) ÌÈ¯Ú· ‰ÈÒÂÏÎÂ‡ )2001  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקהפי�על ". אחוזי�35.3של 
Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ ·È·‡� ÂÙÈ–  ‰�˘‰ ¯ÙÒ2003 , המדינה חלה ירידה הדרגתית במקומה למ� �קו

ולאחר , מכלל האוכלוסייה �18.3%יפו ל�א" הגיע אחוז אוכלוסיית ת1960בתחילת . היחסי
עיקרו .  בלבד6% – 2002בשנת ו, 1972  בשנת�11.6%ירד ל, תהלי� גור� של פרבור ופיזור

אביב ובאר� �דרמטי של הערי� הבינוניות סביב תלה �גידולנובע משל השינוי הסטטיסטי 
ירידה במספר נובע מ ומיעוטו ,ה מאזיאת עיקר גידול האוכלוסי" ספגו"ר שא, בכלל

 �28.6% מביבא�לבתחומי מטרופולי� ד� ירד חלקה של ת. אביב עצמה�תלשל  �ביתושה
  .2002שנת  ב�12.7% ל1972בשנת 

בעיר בכל המדדי� ביותר ערכי� הגבוהי� בשנות השישי� מתאפיי� למ� כל האזור   52
השנה � ספרי;17ש "הלעיל ,  גול�;46ש "הלעיל , ראו השמשוני. הכלכליי��החברתיי�

 כרמלי� דפנה בירנבוי�;2000–1967לשני� יפו –ביבא�לעיריית תשל ושנתוני� סטטיסטיי� 
 ÌÈ�ÂÙˆ–ÈÏ‡¯˘È È�Â�È· „ÓÚÓ ÏÚ ) 2000(; "בת �:א יפו"אזורי המגורי�מדיניות ,  מצב קיי

 "'שלב א, יפו�נית מתאר לתל אביבתכ – כיווני� אפשריי� לעתיד, המלצות, בעיות, פיתוח
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לטובת מגדלי�  וגידור פיזי בשטחי� פזורי� שהופקעו משימוש� הציבורי, ידי המדינהלע

וביטאו , אלה חלו במקבילגידורי� . ד�ילצ שותיקהוהמנוגדי� לסביבת המגורי� העסקיי� 

 � שלמעמדבהפחתת ה� ביצירת אזורי הביקוש החדשי� וה� " וו� הצפונייהכ"את העצמת 

  . פיתוח חריג בשטחי� בבעלות ציבורית– לי היה דומההכ. ותיקי�ואזורי המגורי� ה

גובה� : מידה מקומימגדלי� בקנההיו  המהלכי� אללצו� בעקבות המבני� שהחלו 

מבני�  53.שאר מבני העירגובה� של מלפחות יי� שנ פי – שמונה קומות עד חמישי�היה 

אביב תל ערב מלחמת העצמאות חיו ב.לא קמו בשו� שלב בשל צמיחה דמוגרפיתאלה 

 ומספר , נשלמה הצמיחה הדמוגרפית1961בשנת ו 54, יהודי� וערבי�305,000וביפו כ

 הפי ארבע:  גדל הרבה יותר,לעומת זאת, השטח המוניציפלי. 391,000התושבי� הגיע ל

שטחי� פנויי� סביב העיר התוספת כללה  רוב .מסו� ימי המנדט ועד ראשית ימי המדינה

ירידה דמוגרפית נרשמה מראשית שנות השישי� , יתר על כ�. הולציד, "ישנה"ה, המרכזית

פריצה של קו הרקיע החלה  ו,החיי�ברמת יה ברמת הדיור ויעלחלה ולעומתה , בעיר

וג� אפשרויות  ,קרקעבשימוש הייזו� והכ� ביטא האפשור המקומי שינוי בדפוסי . העירוני

היוקרה מגדלימת הקמכא� ועד ל. רחבות מעבר לשימוש מסחרי בקרקע ציבורית

שכונות שתוכננו כל אחת בנפרד ויצרו תיחו� : סקירה בשני תחומי�ה ש� תיפריהעכשווי

  .בכל הממדי�הרחב פני הקהל מואתרי� שנבנו לגובה וגודרו , מעמדי

  ומגדלי�כניות ות, קרקע: שאר ממדי הגידורו גידור תכנוני. ד

" גודרו"א� אלה , יר שוני�אזורי עבמהלכי התכנו� שתוארו למעלה התקיימו בנפרד 

העיר להצמיח מבני� החלה מיוחד כאשר ב ו,קו� המדינהע� אול� . במרחבי� גדולי�

 אשר אושרו כחוק במערכת ,בדלי�נמאות מהלכי� ל פורק התכנו� לעשרות ו,גבוהי�

 
 ,טווח�המחלקה לתכנו� ארו�, � ערי�יאג� תכנו� ובני, נהל הנדסה מִ , יפו–אביב�עיריית תל(

1997(. 
53  Rosemarie Haag Bletter, The Invention of the Skyscraper: Notes on Its Diverse 

Histories, 2 ASSEMBLAGE 110, 110–117 (1987).  
" המער� העירוני ופריסת האוכלוסייה" ד� גלעדי וארנו� גול� ;75' בעמ, 17ש "ל הלעי, גול�  54

ÔÂ˘‡¯‰ ¯Â˘Ú· Ï‡¯˘È  �220,000 חיו ביפו ובתל אביב כ1947שנת ב). 2001 (89 ,4יחידה 
) חנותס(רוב� ביפו והשאר בכפרי� ובשכונות ,  ערבי��85,000וכ, אביב�רוב� בתל, יהודי�

̇  ÂÚÈ„È˙Ú לפי .סביבמש ÈÈ¯È˙ Ï‡·È·  100,000ביפו עצמה חיו לפני המלחמה , 1969לשנת 
 ערבי� שנותרו 4,000זה בכלל ו, אד�� בני335,000 מנתה העיר שאוחדה 1950בשנת . ערבי�

 .ביפו
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שנערכו שלוש פעמי� בתקופה (ת כלליות וכניו בעוד שת55,התכנו� העירונית והמדינתית

פרק זה מבוסס על בחינת האופ� .  ולא אושרו כחוק,מחייבו כרקע בלתינותר) 56שנבדקה

, קרקעשל  ומסחור הדהיינו הפרט, וקא תו� גידור פוליטיו דהכניות נבדלות אלובו עלו תש

  .וכיצד הרחיבו את הסדר המעמדי של העיר בגידור פיזי

  שכונות גבוהות  .1

סומ� כל השטח הפנוי " ולהאביב הגדתל"ל) שתוארה קוד�(האב הראשונה כניתובת

נמוכה של צפיפות , שהתאפיי� בשטחי ציבור גדולי�, בהיק� העיר כמיועד לבינוי שכונתי

השכונות  נבנו אול� מכא� ואיל�. שימושי� אחרי�בי� יחידות דיור והפרדה בי� מגורי� ל

ג� כ� . כניות מתחמיות ונקודתיותו תהאל שא� שונו בהמש� באי,כניות נבדלותופי תעל

ומאמצע שנות השישי� היו מגדלי המגורי� בעבר , החלו לבנות לגובה במסגרת שכונתית

עשרה שמונה עד שתי�שגובה�  –ה מבני� אל. ה הגבוהה בכלל העיריהירקו� לעיקר הבני

 הידיור ובניגבוה של א� בסטנדרט ) במדדי� עכשוויי�( בעיצוב מודרניסטי פשוט ,קומות

ברמת  ורהציגו סטנדרטי� של יוקרה ובידול מעמדי בר התגבשו במהרה לסביבות ש–

  . כאחתהבניי� וברמה השכונתית

א�  ,של�ה משקמת בשיכוני כפריבשנות השבעי� התקיי� ג� מהל� גדול של בני

ההבדל הראשוני בי� . ובאורח שונה בתכלית המוקד הגבוה שנוצר ש� תוכנ� בנבדל

" העונימשכנות"היה הגדול ב,  העירמזרח בדרו�,של�כפר: �האזורי� היה גלוי לעי

והעברת , היבעבר הירקו� היה עיקר השטח פנוי ומבוקש לבניואילו  ,המקומיי�

 מואניס קבעה את עתידו 'לאדמות שיח כביר שבקרבת יפובאבוממשכנה האוניברסיטה 

כניות ותהליכי הפיתוח שנוהלו באתרי� השוני� ובחינת הת,  מעבר לכ�אול�. להצליח

 
, ) או החוקחוק התכנו� והבנייה: להל� (60ח "ס, �1965ה"התשכ, פי חוק התכנו� והבניה�על  55

ה� המורכבת מנציגי(ועדה המקומית והשל  �נדרשות לאישור) ע"תב(כניות בניי� העיר ותכל 
.  ולעיתי� ג� לאישור שר הפני�,ועדה המחוזית של משרד הפני�וה וא)  סיעות העירייהשל

בודקי� ומקדמי� את התכנו� עד אשר  , לשכות או אגפי תכנו�י�לצד גופי� אלה פועל
 .וליצור הסדרה כוללנית רסי� ומגמות שונותבמטרה ליישב אינט, לאישורו

" התחדשות עירונית"הציעה התרחבות ו, שער� אהרו� הורובי�, האב הראשונה�כניתות  56
)urban renewal(ערי אירופה וארצות �בשיקו �שהיה נהוג בשנות החמישי �הברית � בדג– 

וחי� בהיק� מר#ת שיכוני� ימהלכי� גורפי� של הפרדת שימושי� במרחב העירוני תו� בני
בשנות השישי� הוכנה . בדרו� וביפו" מססל"והריסת אזורי , במיוחד בעבר הירקו�, העיר

בסו� שנות . אשר לא אושרה במער� העירוני, ידי המתכנ� ציו� השמשוני�אב על�כניתות
 ,זותוכנית ב. 1985שנת כנית מתאר שאושרה בוועדה המקומית בוהשבעי� הוכנה ת

 לעורר , על מגרשיה הפרטיי�,"ישנה" החלה העיר ה,מודרנית�סט הפוסהבהשפעת התפי
  .יעד מרכזי לעידוד מגורי� במרכזולב העיר סומ� כ, שינוי רעיוני ועניי� אדריכלי



  

  טליה מרגלית

280 

  

קיי� בשו� שלב קוד תכנוני התמדינתי של הקרקע והנכסי� לא הניהול המרוכזב מראה כי

מבחינה " משק סגור"בכל שכונה נוהל  ,שמדובר בקופה ציבורית אחתא� . אחיד

באופ� , ה והפיתוח לבי� רווחי המכירה הצפויי�יאיז� בי� עלויות הבניר שא, תתקציבי

" גדרות"משק סגור זה קשר בי� ה. תיתבמדדי� שוני� של צפיפות ואיכות סביבשהתבטא 

 הפרטות קרקע ,דהיינו, גידור מעמדי ופוליטיבי� ל התכנוניי� שסומנו סביב כל אתר

ה ימהלכי הבנילהל� בהקשר זה יושוו . פי אזורי� חברתיי�על שהציגו התכוונות שונה

  .היק� העירשבבשכונות המרכזיי� הגבוהה 

תמיכה ג� ה הממשלתית יבניללוותה תהבעשורי� הראשוני� אחרי קו� המדינה 

באזורי שיקו� נדרשה לא . שהסתיימה רק בסו� שנות השבעי�, משמעותית במתיישבי�

אול� תמיכה כספית ניתנה , במשפחות שפונו למבני� חדשי�רבה פע� תמיכה מלאה או 

במהל� השיכו� . ה אמידה יחסיתיג� במפעלי שיכו� שנבנו על קרקע פנויה ולאוכלוסי

 שני מפעלי� , לצור� תמיכה בשיכו�, הקימה המדינה57 של שנות החמישי�הגדול

שממנו התפצל בהמש� ג� מפעל , "חסכו� לבניי�"מפעל השיכו� העממי ומפעל : מרכזיי�

אז כמחצית היוותה בהיק� העיר " ציבורית"ה הי הבני58."זוגות צעירי�"הדיור ל

� נותרה משמעותית עד למהפ�  ובהמש� ידעה עליות ומורדות א,ה בעירימהתחלות הבני

�  מלכתחילה הופנו ההשקעות הממשלתיות הגדולות לשטחי1977.59שנת הפוליטי ב

 
 –כדי להגיע לחלוקה מאוזנת יותר של האוכלוסייה "ליישב אזורי� מרוחקי� מהל� זה נועד   57

 לבצר את בטחונה – במרכז המדינה ,מחמת הגבלות פוליטיות, שהתרכזה בתקופת המנדט
, אג� השיכו�( "שכו� עירוני לישראל"מתו� . "ולנצל מקורותיה הכלכליי� בכל שטחיה

הצור� לספק מגורי� הוגני� "פנו תקציבי� לטובת והעל כ� נוס� . )1957, משרד העבודה
 דשי� ג� בערי� ובמושבותהקמת רובעי מגורי� ח" תו� ,"לחלק מ� האוכלוסיה הותיקה

 . ש�".ותיקות
התכוונה הממשלה לא רק לספק מיד תנאי דיור , בהכריזה על מפעל השיכו� העממי. "ש�  58

. אלא ג� לעודד השקעות בקנה מידה גדול בענ� הבניה, הוגני� לתושבי� רבי� מותיקי האר�
י הלואה ממשלתית "י המשתכ� ובחלקו ע"אשר מומ� בחלקו ע, במסגרת השיכו� העממי

תל אביב וחיפה , בעיקר בסביבות ירושלי�,  דירות13,800 ]1957עד [ו לזמ� ארו� נבנ
תנאי התשלו� בעבור באשר ל . ש�".ובמידה פחותה יותר בערי� אחרות ובשכונות ערביות

 �40%י המשתכ� בתשלומי� קבועי� ו" מכלל הוצאות הבניה משתלמי� ע60% ",הדירות
תכנית החיסכו� ... 6%יבית של  שנה בר�20י הלוואה ממשלתית ל"הנותרי� מתכסי� ע

את כל השירותי� הדרושי� , נוס� לרובעי המגורי�, שתוכננה בפרברי הערי� הגדולות כוללת
 . ש�."'מרפאות וכו, מרכזי מסחר, כגו� בתי ספר

 1966 בשנת .1979–1977, 1975, 1973, 1962 יפו לשני�–ביבא�לעיריית תשל השנה �ספרי  59
 �20%הימי� היה שיעורה כ�בשנה שאחרי מלחמת ששתאול�  , לאפסהסוג זמה יהבניפחתה 

 חזרה ,1973 שהחלו בשנת ,למרות המיתו� ותהלי� האינפלציה. ה העירוניתימכלל הבני
 �45% והגיעה ל, בשנות החמישי�הה בעיר כמעט לממדייהמעורבות הממשלתית בבני
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צפיפות דיור נמוכה ע� בה� תוכננו שכונות ש,  רשות הפיתוח בעבר הירקו�הגדולי� של

פארק , ד� רצועות ירק נרחבותי ולצ60, בי� ארבע לשמונה יחידות דיור לדונ�– במיוחד

�  61.וניברסיטה העירונית וקריית המוזיאוני�הא, הירקו

תוכננה ר שא, "אביב הישנהרמת"יו� כהמכונה  ,"יחידת שכנות א"ה החלה ביהבני

הראשו�  . אחדי� כולל מגדלי�62,דגמי בינוי חדשניי�כמה  ובו ,"השיכו� לדוגמ"ונבנתה כ

יה ההוא  ,1961 בשנת ,הושל�ר שא וכ,עשרה קומות התנשא לגובה שלושהאלבי� מ

  63.ג� המגדל הגבוה בעירובאותה עת , בכלל העירהמגורי� הראשו� מגדל 

כשכונה גבוהה  ,אביבי�והנהיא , "יחידת שכנות ב"כמה שני� אחר כ� כבר נבנתה 

על הוקמו שישה : עשר מגדלי מגורי�חמישה  הושלמו בה1967–1964שני� ב. בעיקרה

, לחברות קבלני� פרטיות) לנהל מקרקעי ישרא מִ תחת (שטחי� שמכרה רשות הפיתוח 

נהל מקרקעי ישראל עצמו וביוזמת משרד השיכו� על אדמות  מִ ביוזמת הוקמו תשעה ו

א� ,  שיועד לתמיכה במשתכני�,"סכו�יפיקדו� לח"במסגרת מפעל , בניהול המדינה

 כל המבני� יועדו מכא� ואיל� 64.יתה בסטנדרט יוקרתי במושגי התקופהיה הישהבני

 חזיתות 65,משמעותי מהמקובל בעיר עד אזבאופ� הדירות היו גדולות : לדיירי� אמידי�

. חניה לרכבי� רבי� מגרשישוובי� המגדלי� נפר, ) גרנוליט– אז(צופו בחומרי� קשיחי� 

כנית בניי� העיר ו דרשה ת1964בשנת : סממני יוקרה ברורי�הופיעו בחלק מ� המגדלי� 

במגדלי� הראשוני� ו 66;בכל כניסה" רדירת שומ"כי תוק� י "רחוב הרב אששב �למגדלי

 
 ע� הפסקת ,באותשהחמירה בשני� ה, מכא� ואיל� הסתמנה נסיגה. ה בעירימהתחלות הבני

אז ג� הסתיימו מפעלי . 1977סכו� שוני� בשנת ילזוגות צעירי� ולמפעלי ח, ה לעולי�יהבני
 .הי וחלה ירידה ניכרת בכלל התחלות הבני,"העוני�סול משכנותיח"ה במסגרת יהבני

באזור גדס , לדונ�דיור  יחידות שמונה בשיכוני יפו הוכתבה אז צפיפות של ,לש� השוואה  60
הגיעה  מהובדרוהעיר ותיקי� במרכז ובאזורי� הואילו , יחידות דיור לדונ�רי� היו עש

 . וא� למעלה מזה,יחידות דיור לדונ�לשלושי� הצפיפות 
 .כנית לותשל תקנו� התשריט והפי �על  61
62  ˙ÂÏÎÈ¯„‡Â ‰Ò„�‰1959(אב � תמוז(. 
 .ש�  63
אושרו בי� ר שא, �1141ו 1130, 1099, 927, 777, 4/02/3, 769, 406 'כניות בניי� עיר מסות  64

 .�1971 ו1962השני� 
 כבר ,È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ� ÂÙÈ–  ‰�˘‰ ¯ÙÒ1969·פי �על .52ש "לעיל ה, כרמלי�בירנבוי�  65

 ,לעומת הממוצע העירוני, 3.75מספר החדרי� הממוצע לדירה היה  1969–1968בשני� 
 . חדרי� לדירה3שהיה אז 

ה יהוגדרו תנאי בני") יקי�"ו" נווה"ה ילחברות הבני (777 ' מסכנית בניי� עירותשל  בתקנו�  66
  ". קומות תבנה בכל בית דירת שומר�7בבנייני� מעל ל: "מיוחדי�



  

  טליה מרגלית

282 

  

רות ישירות לכניסות שירות י נבנו מעליות ש196567שהושלמו לא רחוק מש� בשנת 

והנו� הייחודי שלה נוצק , אביבי�והבנה י הושלמה כמעט הבני1976עד שנת . למטבחי�

 הנמוכי� של העול� המערבי וה� מ� וורי�שונה ה� מ� הפרשהיה , כדג� ישראלי ייחודי

. העול� השנייהעניי� שהוקמו במערב אחרי מלחמת והשיכוני� הציבוריי� הצפופי�ה

  . על מבני� גבוהי�ושבוסס כמעט כול, שכונתיהציגה גידור מעמדיזו ת שונ!

רמת" הידועה בש� – אביבבמקביל תוכננה בדג� דומה השכונה השלישית של רמת

ג� . וספת על איכות סביבתית גבוההיותר ותו� הקפדה נא� וח  באופ� מר!– "גימלאביב 

יעודה את ימשרד השיכו� והעירייה את פיתוח הקרקע ו, נהל מקרקעי ישראל מִ כא� התניעו 

, השכונה פורסמה רשמית כעתודת דיור מרכזית למשפחות בעיר. למשתכני� אמידי�

א� שבשלב זה כבר התבהרו מגבלותיו , "זוגות צעירי�"והמבני� הראשוני� בה יועדו ל

באפשרות� לפתור בכוחות עצמ� את בעיית  זוגות צעירי� שאי�"מבחינת ל מפעל זה ש

י� 'קוטג"וכ� שתי שורות של ,  התכנו� סימ� בעיקר מגדלי� במקבצי� פזורי�68."הדיור

כנית בניי� ות. שטחי ציבור גדולי� במיוחדוצפיפות דיור נמוכה תו� שמירה על , "טוריי�

, עיצוב סביבתי ואדריכלי מוקפד: דרט דיור חריג לעיר קבעה סטנ69העיר שהוכנה לשכונה

חניה תת, וחותגינות מר!, יותרר ו" מ100ששטח� דירות , הפקעות גדולות מהמקובל

  70. הכל בהשגחה עירונית– וג� חזיתות מחומרי� קשיחי� ועמידי�, קרקעית

ית זכאי משרד השיכו� למשנלו" לזוגות צעירי�"ה יהפכה הבנינתו� שני� ספורות 

 הושלמו בכניסה 1977בשנת . הלכה והתייקרה" גימלאביב רמת"ו, בשכונה החדשה

וחות ביותר  ובה� כמעט מאתיי� דירות מר!,עשרה קומותשששל שני מגדלי� לשכונה 

הבת שלה לחברה על מגרש שהעבירה הקר� הקיימת 71,ר" מ150–140 –במושגי התקופה 

 
 בי� הרחובות פסטרנק "נווה"ידי חברת �קומות הוקמו עלעשרה �של שתי� מגדלי� שבעה  67

 .ולויט�
 ראש העיר יהושע קו�מ�מלאמתיאר  1971שנת ליפו –אביב�תלשל עיריית השנה �בספר  68

כאשר ניתני� , בניה על קרקע עירונית"ידי �עלזוגות צעירי� רבינובי� את פתרו� בעיית� של 
אי� אנו שוקטי� על שמרינו בחיפוש פתרונות נוספי� ... אחוזי בניה מוגדלי� ועזרה במימו�

 ."עירי� משכונות העוני שלנובעיקר לזוגות צ, לבניה בשביל זוגות צעירי� מעוטי יכולת
קיימת אי  ":את הדברי� הבאי�שלמה להט  ראש העיר הבאאמר  1973לשנת השנה �בספר

 –מחירי השיכו� ותנאי התשלו� לפני המלחמה . בהירות מסוימת לגבי שיכו� זוגות צעירי�
 ...". לא הותאמו לאנשי� מעוטי הכנסה–ועוד ביתר שאת אחרי המלחמה 

  .1976–1973הוכנה בשני� , א815' עיר מסכנית בניי� ות  69
הגיעו לשיעור של רכי ציבור והפקעות לצה. 52ש "לעיל ה, כרמלי�בירנבוי�ראו ג�  .ש�  70

 .40% –השיעור המקובל בבנייה חדשה  במקו� ,50%
 שני מגדלי� בתוספת,  להימנותא1041' תוכנית מס, כנית למערב שכונת אפקהותהכחלק מ  71

 .קומות של עשר
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בכל החדשות הדירות היו מעתה . ומיתלאבבעלות המורשה במכירת קרקע  ,הימנותא

של  המכירב וה המדינה החלה בהחכר72.אביבי�והנלדירות בהשכונה גדולות ג� יחסית 

השכונה .  בהליכי� אשר מימנו פיתוח סביבתי רחב73,הישטחי� בשכונה לחברות בני

הפכה למותג מבוקש ומגודר מעמדית בתהלי� שהל� והתעצ� עוד ועוד מאמצע שנות נ

דרת במחיריה וגוממרוחקת היא א� , היא אינה מוקפת גדר ממשית.  ואיל�השמוני�

, בקלקאונטרי: רבי� המשרתי� בעיקר את תושביההציבור השטחי ובהגבוהי� במיוחד 

  .מרכז קניות יקרוכ� ילדי� ספר ומעונותבתי, מרפאות, ס"מתנ

כוז הגדול  הרי– של�שיכוני כפרלגבי השוואת התיאור שלמעלה ע� זה שיובא עתה 

 מציגה התנהלות מעמדית ושונה לכל אור� הדר� – ה גבוהה למגורי�יבדרו� העיר של בני

כניתושל� נוהלה תבכפר. בניהול המדינההמצויי� בשטחי�  �הדגל של משרד השיכו

שיקו� "להוביל אר� האזורי� האחרי� בכל בי� נבחר מאזור זה  ."העונישיקו� משכנות"ל

: משתי סיבות עיקריותנבעה בחירה זו  ,ל חברת חלמיש דאז" מנכפי על."עירוני בעיר

איננו משתלב ע� הרקמה , מזרחיי� של העירהנמצא במבואותיה הדרו�, האזור"

, י ניתוק עורקי התנועה העיקריי�"העירונית הקיימת ובול� את התפתחות העיר ע

ופי הכפרי של הא. המיועדי� להוציא את התנועה ממרכז העיר ומדרומה לכיוו� מזרח

תנאי הדיור הירודי� ומצב האוכלוסייה א� ה� היוו גור� שסייע לקבלת החלטה , השטח

  74".לשיקו� האזור

שכלל פינוי של , יות הפרויקט הסבו�וה הגבוהה לממ� חלק ניכר מעליכא� נועדה הבני

המבני� הגבוהי� היוו . עבור�בדיור� מחדש ופיתוח שטחי ציבור , מבני הכפר מתושביה�

והדירות בה� נועדו למכירה מחו� למפעלי� , כניתוחלק מרכזי מ� הבינוי שסומ� בת

רכי המימו� של הפרויקט וצ. ה חזקה יחסיתי במחיר גבוה ולאוכלוסי,דהיינו, הממשלתיי�

 ה מזו שנקבעהיי� ושלוששנפי ,  יחידות דיור לדונ�16.5 –תורגמו לצפיפות דיור גבוהה 

כא� ג� נערכה הפרטה מסיבית כבר באמצע שנות . אביבבמקביל בכל שכונות רמת

נדרשו לשאת בחלק ר שא ,היושטחי קרקע גדולי� נמכרו והוחכרו לחברות בני, השישי�

 
כניות ו כת1976–1974שני� באושרו אשר  ,א�1722וא 1233, 1722' מסת בניי� עיר וכניות  72

 .ר ומעלה" מ120נקודתיות שהתירו הגדלת דירות במבני� גבוהי� לכדי 
, ג828' כוני� ציבוריי� מסכניות בניי� עיר ורישו� שיו ת;52ש "לעיל ה, כרמלי�בירנבוי�  73

 .�1233ו 1722, 30/02/9, 1722
" תכנו� השיקו� העירוני, שיקו� אוכלוסיה בתהלי� השיקו� העירוני, כפר של�"אלי פרבר   74

 � הרשות לפיתוח – משרד השיכו� (˙ÔÂÈÊÂÙÓÈÒ ˙Â‡ˆ¯‰ ¯Èˆ˜˙ È�Â¯ÈÚ‰ ÌÂ˜È˘‰ ÔÂ�Îמתו
הפקולטה לארכיטקטורה ובינוי , י לישראל מכו� טכנולוג– הטכניו�, ופינוי של אזורי שיקו�

 ).1970יוני , ז לחקר העיר והאזורהמרכ, מוסד הטכניו� למחקר ופיתוח, ערי�
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וההתנגדות לו נמשכת , כידוע,  זה לא הושל� מהל�75.יחסי של הוצאות הפינוי והפיתוח

� שלפינוי דירות כבסיס כלכלי ל13,500לצור� מימושו תוכננו מלכתחילה . ג� עתה 2,000 

ומאיד� , ה לא מילאו את דרישות הפינויי� שהלכו והסתבכויא� חברות הבני, משפחות

 � מבני 76.שיועדו למשפחות גדולותא� , דירות אלה היו קטנות. בנו ומכרו דירותגיסא ה

לא פותחו א� , לקו� במקו� בתי הכפרתוכננו  והמרכז המסחרי תהגינה השכונתי, הציבור

  .עד עתה

א� ששני האזורי� תוכננו , אביב ג מובהקי�רמתלבי� של� רי� בי� שיכוני כפרהפע

את מהותו וממחישי� יצגי� גידור תכנוני י מהלכ� הבדלי� אל. בזמ� מקביל ובאופ� ציבורי

בהתא� למצבו הפיזי ולפוטנציאל הכלכלי הגלו�  , כל אזור נוהל באורח שונה.החברתית

וכ� וח  שאפשרה פיתוח יוקרתי ומר!,בצפיפות נמוכה האזור הצפוני תוכנ� ונבנה :בו

בצפיפות  נבנה האזור הדרומיואילו  ;מיסוימהחכרה ומ, מכירהמ � מתמשכי�רווחי

 ובבניית דיור חדש פינוי המשפחותהכרוכות ב שנועדה לאז� את ההוצאות הגדולות ,גבוהה

�ללא , תית בשני אתרי�של קרקע מדינ גידור תכנוני זה משק� גידור פוליטי מקביל. בעבור

  ".מכיס לכיס"העברה 

שמונה  של  מאתיי� ואחד מבני� גבוהי�2001אביב הושלמו עד שנת בשיכוני רמת

. המהווי� כמחצית מכלל המבני� הגבוהי� שהושלמו בעבר הירקו�, עשרה קומותעד שש

ה התחדשה י אול� הבני,ה הגדול בשנות השבעי� חלה התמתנות מסוימתילאחר גל הבני

, מבני� גבוהי�ואחד של� הושלמו מאה שלושי� בכפר. ביתר עוז בשנות התשעי�

בעי� הדרומיי� של הריפו ו – ג� כא� כמחצית מכל מה שנבנה לגובה בסביבת�המהווי� 

, בתקופת מפעלי השיקו� הממשלתיי�רק  במר�התנהלה הבנייה אלא שכא� . אביבתל

 
סמ� בדיקה שקוימה � נערכה על,1971בשנת תוק� שקיבלה , 460' כנית בניי� עיר מסות  75

הסיקה מסקנות אשר  , במחלקה הטכנית של מחוז המרכז במשרד השיכו�1964בשנת 
 ניתוח – סלמה"אליעזר נווה . מקו�בלכי� הראשוני� שנערכו בבניית השיכו� הראשו� מהמה

יק ושמואל 'צ' משה צ,המחלקה הטכנית, מחוז המרכז, משרד השיכו�( "שטחי� וצפיפויות
 משפחות �2,300מאחר שבשטח זה מתגוררות כ"מסמ� זה קבע כי ). 1964, יבי� עורכי�

מנת ליצור תנאי�  לשאו� לצפיפות גבוהה יחסית עליש , במבני� נטושי� של הכפר סלמה
של השנה �של� ראו ספרי�להרחבה בנושא כפר". כלכליי� לפנויי� והריסת� של מבני� אלה

 – 1995–1990כפר של� " שמואל יבי� ;1979–1971, 1967לשני� יפו –ביבא�לעיריית ת
קו� הדיור בתל חברה ממשלתית עירונית לשי, חלמיש(קוי� עיקריי� של תכנית החומש 

עיקרי הדי� וחשבו� על סקר האתרי� המיועדי� " יוס� תמיר ;)1990 ,מ"אביב יפו בע
פינויי� " אלי פרבר ;)1967 ,משרד השיכו�, הרשות לבינוי ופינוי של אזורי שיקו�( "לשיקו�

תל , ל משרד הבינוי והשיכו�"ח למנכ"דו ,חברת חלמיש( " היק� הבעיה– ובנייה בכפר של�
 ).1979 ,אביב

  .ש�, יבי�  76
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, יתהיכמעט כשההסביבה נותרה , 1977בשנת הפוליטי  ע� המהפ� ,אלה הסתיימור שאוכ

שבה פחתה ,  מכא� ואיל� התנהלה לאיטה תקופת התארגנות חדשה77.מפותחת למחצה

שותפויות ויוזמות חדשות . נסיגה בפעילות הממשלההסוגי� במקביל לכל מה יהבני

המועצותגל העלייה הגדול מבריתפר� כאשר ו, הרחיבו את אופני הגידור הישני�

הוקצ� הגידור המעמדי ו, ה ברור וגבוהי התגבש גל בני,ת שנות התשעי�בתחיל, לשעבר

 ה בעיריעתה חזרה המעורבות הממשלתית להשפיע על הבני. היק� העירשבבשכונות 

, כהוראת שעה, לקבוע"במטרה , נהל מִ עידוד כלכלי ותכנו� בשטחי , ייזו�באמצעות 

פה למת� פתרו� לצרכי הדיור לש� היערכות דחו, הסדרי� מיוחדי� לאישור תכניות בניה

רוב אול�  78."זוגות צעירי� ומחוסרי דיור ותעסוקה,  לקליטת עליה–והתעסוקה במדינה 

�יקר הופ� לשכונה  הוהדג� הגבוה, הפעילות העירונית התנהלה ג� עתה בעבר הירקו

תל "– נוספת שקמה ביוזמה ממשלתית� אשר החליפה מחנה צבאי במגדלי� ,"ברו� צפו

, ה גבוה מגודר עוד יותריבמקביל חדר לעבר הירקו� דג� בני. ותיקהה אמידה !יילאוכלוס

 די� לתושביומיועאשר מקב� גבוה המכונס סביב שטחי� משותפי� : פיזית ומעמדית

  .ונבדלי� משאר העיר

הוא נולד ועלה בעיר שהיות , הבאפרק בתתהתפתחותו של דג� זה בעיר תתואר 

 מקבצי� כאלה קמו .אתרי�כמה � נבנו כ� בעבר הירקו� אול� בשנות התשעי. המרכזית

�. סביב בריכה פרטית, אפקה שכונת נאותה של בשולי,במקו� מפעלי� במזרח עבר הירקו

 �אזורי ח� ומגדלי : הי�לבי� מגדלי� ומקבצי� רבי� יותר מסוג זה קמו ג� בי� כביש החו

 
77  � גלי הבנייה .מבני� גבוהי�שלוש מאות שמוני� ושניי�  הכל הושלמו בעבר הירקו��בס

מאה (ובשנות התשעי� ) מבני�מאה עשרי� וחמישה  (1977–1968בשני� הגדולי� היו 
מאתיי�  2001יפו הושלמו עד ב ו)של��כפרכולל (עבר האיילו� ב).  מבני�שישי� ושמונה

כא� התנהלה כמחצית מ� הבנייה בתקופת מפעלי השיקו� . ני� גבוהי�מבושלושי� 
 .1977–1968 בשני� –הממשלתיי� 

‰È¯Â·Èˆ‰ ˙ÂÈ�È„Ó˙  " השני� הראשונות50: מדיניות השיכו� של ישראל"נעמי כרמו�   78
Ï‡¯˘È·) �עורכי �המכו� הישראלי , ה לדמוקרטיהיהספרי, דוד נחמיאס וגילה מנח

ועדות המיוחדות הו"במסגרת המעורבות הממשלתית נעשתה ). 1999 ,ירושלי�, לדמוקרטיה
 .��1990" תש,)הוראת שעה(חוק הליכי תכנו� ובניה  ל1' פי ס�על ,)ל"ול" (ה למגורי�ילבני

 חוקק בהמש� להחלטות ממשלה שיזמו היערכות לקליטה ,לי�"מוכר כחוק הולה, חוק זה
תוק� החוק נקבע בתחילה . כי התכנו� כדי לזרז את הלי,מהירה של המוני העולי� שנצפו

ה למגורי� יכניות בניוהוועדות הוסמכו לאשר ת. 1995לשנת  א� הוא הואר� עד ,לשנתיי�
בנוהל , )כניות להקמת תעשיותוובהמש� ג� ת(יחידות דיור ומעלה מאתיי� בהיק� של 

 �360,000כניות לובפועל אושרו במהירות ת. וכ� הפשרת קרקעות חקלאיות, מקוצר ומזורז
ה יהממשלה פעלה ג� בשותפויות שונות ע� חברות פרטיות וע� חברות הבני. יחידות דיור

על שטחיה� המוחכרי� או אלה שנרכשו  , שהופרטו במקביליותההסתדרותוהממשלתיות 
  .מרשות הפיתוח מראשית ימי המדינה
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�הנבנית עתה ) מגודרת בפועלש(סגורה  ושכונה גבוההוכ�  80 מלו� דירות מנדרי�79,נאמ

גבוהי� מהרגיל בשכונות א�  וחלק� , כול� מהודרי� יחסית81.אביבבמקו� מלו� רמת

 תו� גידור ,דהיינו, בשטחי� בבעלות ציבורית כוללת או חלקיתומצויי� , היק� העירשב

מרוחק מ� העיר וג� יקר , גדול, כרובע חדש, "גימל החדשה"סביב� נבנית . פוליטי מפריט

  .מידוא

, צלחה גדולההניהול נכסי המדינה והעירייה בעבר הירקו� הוא , במונחי� כלכליי�

הבנייה בעבר התגברות , לעומת זאת. ה חדשה ובמיסוי גבוהיבבני, המתבטאת בביקושי�

 היחידה שנועדה א� הייתה,  הייתה מינורית יחסיתדרו� העיר אחרי גל העלייהבהאיילו� ו

  82.)3' ראו איור מס (באזור חלש זהבמיוחד התקבצו ר שא, לעולי� עצמ�

 
 קוד� לכ� לג� בשטחי� עירוניי� שיועדוהעוסקות  ,א�1700ו 1170' מסת בניי� עיר וכניות  79

 .ולאג�
נהל מקרקעי ישראל וחברת  מִ בשטח של העוסקות  ,א�1350ו 1350' מסת בניי� עיר וכניות  80

 .אזורי�
ליז� ידי העירייה �על �בשטח שחלקו נמכר קוד� לכהעוסקת  ,א2196' מסכנית בניי� עיר ות  81

 .פרטי

   1ה יגל בני

השלמות בנייה לגובה באזורי העיר עד 

1967שנת 

  2בנייה גל 
השלמות בנייה לגובה באזורי העיר בי� 

1977�1968  
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יה על גבי מפת רחובות והשטחי� ייה לגובה על פי גלי בניהשלמות בנ: 3איור 

  ). באפור(המרכזיי� בבעלות ציבורית 

  אוניברסיטת תל אביב, החוג לגיאוגרפיה וסביבת האד�: מפת רקע

  )שני�ההתקבצות� לאור� ו(די� יחימגדלי� , גידור נקודתי  .2

והיוקרתי התקיי� כאמור בעיר המרכזית כבר היחיד דג� המקב� הגבוה או המגדל 

הוא , באזורי� חדשי� יחסית ,ש� . והופיע בעיקר בחלקה הצפוני,מראשית שנות השישי�

 יעוד ציבורייוג� בציבורית תו� גידור פוליטי ותכנוני של אתרי� פזורי� בבעלות הופיע 

מפוזרת בי�  שה הגבוההיהוא עלה כחלק מ� הבני. )ריתגינה או מבנה בעל פונקציה ציבו(

מרכזית התחו� העיר . וני�מיועדת לשימושי� מג!אשר  ו83,האיילו� והי�ובי� הירקו� ליפו 

 
̇ ‰‡È‚Ë¯ËÒ˙יפו –אביב�עיריית תל  82 È�Î˙‰ –¯ÈÚ‰ ÏÈÙÂ¯Ù  ) נהל  מִ , לתכנו� אסטרטגיהיחידה

 .)2003, הנדסה
מוסדות , מגדלי משרדי�תשעי� ושבעה  �2001 ו1953בעיר המרכזית הושלמו בי� השני�   83

מקב� לפי תכנו� נקודתי למגדל או �כול� על, מגדלי מגורי�עשר �ומאה ושני� ,מלו��ובתי
 שש לעומת ,מבני� גבוהי� במרכזמאתיי� ותשעה  ה הושלמו בשני� אללהכ��סב. מגדלי�

 בניגוד . מדובר במבני� גבוהי� יחסית ופזורי�,אחרמצד . בהיק� העירעשר �מאות ושני�

   3ה יגל בני

השלמות בנייה לגובה באזורי העיר בי� 

1989�1978

  4בנייה גל 
השלמות בנייה לגובה באזורי העיר בי� 

1990�2001  
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 מתוק� התרחיש ההיסטורי נמצאי� בו מירב .הוא אזור מורכב וצפו� יחסית להיקפה

כפי שתואר , י�ציבוריבעלות בהמגרשי� הפרטיי� בעיר וג� לא מעט שטחי� בניהול או 

שלא  וסמו� לה�מוסי� 'כפרי� סומייל וגתו� הבשטחי� , רונהמרכז אדמות $: קוד�

קרקעות מחלול בחו� , )לאדמות נפקדי� 1948נהפכו משנת וכ� (נרכשו בשנות הארבעי� 

שרידי השכונה , ותיקותועליה� התגודדו שכונות הצריפי� השועוד אתרי� רבי� ופזורי� 

ותיקה ומרכזיותה ה.  קיימי� או מתוכנני�ושטחי ג�ותיקי� מבני ציבור , יההיפואית מנש

 ,ההסתדרות והמפלגות –של העיר הותירה במרכזה ג� מגרשי� ומבני� של גופי� ציוניי� 

  .על מוסדותיה� וגופיה� הכלכליי�

וכ� גילמו גידור  , ודומיה�המירב המבני� החורגי� מ� הנו� הכולל נבנו באתרי� אל

של קרקע ) מכירה או החכרה(גידור פוליטי ה� גילמו , ראשית . שצוינו כא��ממדיהבכל 

בנייה ב, שנית. שימושי� שוני�לה גבוהה יבבעלות ציבורית או ממסדית לצור� בני

בה� יש תוספות שמגורי� צור� לכ� במקרי� רבי� גידור מעמדי וא� גידור פיזי באתרי� ל

בכל המקרי� נוהלו המהלכי� תו� גידור , לבסו�). שוערי�, הישחיבריכתכגו� (יוקרתיות 

ה הגבוהה במימו� פרטי ימשנות השמוני� גברה הבני.  בתכנו� נקודתי ונבדל, דהיינו,תכנוני

ציבורי בהפרטת משימות פיתוח היבט אול� ג� כא� ניכר , או במגרשי� בבעלות פרטית

שטחי� של  פיתוח הפקעה או,  הרחבת כבישי�– ניושונות שהיו עד כה במימו� עיר

  .שימור מבני�כגו�  , הציבהייהלצד משימות חדשות שהעיר, ציבוריי�

כבר מראשית  משימות שהעבירו מימו� מקופת הציבור ליזמי� פרטיי� נכרכו ,ע� זאת

ה יבניהבה� זכויות ש בפרויקטי� ,בשנות השישי� המוקדמות, ה הגבוהה בעיריבניה

כמו בכפר, כ�. פינוי של מטרדי� ומקבצי צריפי�גבוהות הוענקו ליזמי� לצור� מימו� ה

סנטר במקו� צריפי דיזנגו�, קמו מלונות החו� הצפופי� במקו� צריפי מחלול א, של�

מגדל ג�, המטבחיי� העירונימגדלי כיכר היל במקו� בית, נורדיה�, החיותהעיר במקו� ג

. )מוסי�'ג (עמלעת החדשי� במקו� צריפי גב"צמרת"מגדלי ועד למגדל המאה בסומייל 

ר שאג� כ, או מתוכנני�במקביל קמו מגדלי� לשימושי� שוני� בשטחי ציבור פעילי� 

שק� , ה� הוא כמוב� מגדל שלו�יניבמ הידוע והגבוה .אלה לא נדרשו לפינויי� מורכבי�

ארבע שני� . אול� הוא אינו הראשו� או היחיד, בשטח שבו ניצבה קוד� גימנסיה הרצליה

. הע�ביתמבנה ק� במגרש עירוני במקו� ש ,עלהושל� בית אל, 1962 שנתב, לפניו

 
קומות של שמונה עד תשע  רוב המבני� הגבוהי� ה� �בהש ,היק� העירשבלשכונות 
 2001יתה החלוקה עד שנת יכא� ה, קומותעשרה �עשרה עד שש�של ארבעומיעוט� 

חמישי� ושבעה מבני� , קומותעשרה �שמונה עד ארבעשל מבני� מאה ושלושי� : כדלקמ�
קומות ושמונה מבני� של שלושי� עד חמישי�  ,קומותעשרה עד עשרי� ותשע �של חמש

בגובה שלוש ה� אות� מגדלי� עיקר הבתי� סביב ). בנייני� גבוהי� נוספי�מאז הושלמו (
  .קומותעד ארבע 
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 שהחלי� את ,בית העירייהכ� באות� שני� הושלמו ג� מלו� הילטו� בג� העצמאות ו

 ברחוב גרוזנברג נבנה חניו� גבוה במקו� הגינה הציבורית ;הבריכה הלימודית בג� הדסה

כר דיזנגו� החלי� בעשור הבא בית ותיקה שבגב כיהומגורי� הבסביבת ו ; בעירהראשונה

" סיליקט"החרושת בו היה קוד� ביתש,  המסיבי שטח עירוני שיועד למבני ציבור"כלל"

  .ללבני�

במקו� , ל"ג� בשטח משק הפועלות של קקקמו מגדלי� משנות השישי� ועד עתה 

החולי� רוקח וביתבית� במקו� שוק, י"על חורבות הבית האדו� של מפא, האופרה היש

בית ההסתדרות היש� וסניפי בנק , בית דואר  בלב העיר במקו�;אשהבזל ובניי� מכבי

". מגרשי הנפט" בשטח חברת החשמל ובהתקובדר� פתחו ;פועלי�הלאומי ובנק 

ברוב . במנשיה ובשטחי הכפרי� שבצפו�, רונהה גבוהה קמו ב$יהריכוזי� הגדולי� של בני

 של גופי� של ואעירייה של ה, מדינהשל ה השטחי� בניהול או בבעלותהיו המקרי� 

ז� א!וג� ,  מבחינה תכנוניתכל פרויקט גודר כנפרד במרחב. ממסד ציוני או מפלגתי

השיטה יותר הועתקה ע� הזמ� . של�וכפר" גימלאביב רמת"ממש כמו , כלכלית בנפרד

יבית ה קואופרטי כ� החליפו מגדלי� מאפי.מוסדות פרטיי�ידי ללבנייה עויותר ג� 

מעתה ואיל� ג� נקשרה הבנייה . אבות בלב העירחולי� פרטי וביתבית, ברחוב בזל

כל . ועלה ג� המיסוי עליה, עוצמות הבנייה עלו, מבעברונות  מג!פיתוח למשימות הגבוהה

  .ציבורית ההקופהקשר המורכב בי� סוג בנייה זה לבי� ניהול ה אלה הביאו לידי העמקת

מהותי באופ� שונה אשר  ,אביבמרכז תלב �מגדליהשל כ� נוצר המופע המפוזר 

 הקמת מגדלי� בערי מערב אירופה .גבוהה בערי� דמוקרטיות במערבהה יבניהממופעי 

הברית בערי ארצותו, מחו� למרכזמתקיימת  ורובה ,מוגבלת עד היו� במובני� רבי�

 לה הליברליתשל הכלכ" איל� הגבוה"השוואה ל. � מרוכזי� באזור עסקי� מוגדרמגדליה

פי ה הגבוהה מתרכזת במוקדי� ברורי� ועלי מראה כי אפילו בה הבני– יורק ניו–

שנוסחו ש� כבר בתחילת המאה , בעניי� זה א� שהחוקי� המגבילי� ,זאת. שימושי�

גבלות מינימליות הגבוהה הה בנייוהתוו ל" כוחות השוק" התייחסו בחיוב ל,העשרי�

 ליאביב קיימה ומקיימת פיזור פונקציונבוהה של תלה הגי הבני,לעומת זאת 84.בלבד

מגדלי המלונות היקרי� בחו� ניצבי� בשני מקבצי� מסיביי� : והפרעות לסביבתה

ניצבי� בכל רחבי העיר יחידי�  מגדלי עסקי� ;החוצצי� בי� העיר לבי� הי�וצפופי� 

.  אתרי� שוני�בי�ומרכזי העסקי� הראשיי� פזורי�  ;ג� בתו� סביבות מגורי�, המרכזית

בשנות ( במנשיה שבחו� – כניות עירוניות או ממשלתיות למקד את מרכז העסקי�ות

 
שני� לעלות עות נגד העירייה שהחלו בריחת יזמי� ותבי, בעיקר מתו� דאגה מפני תחרות  84

 ,CAROL WILLIS, FORM FOLLOWS FINANCE :להרחבה ראו. היספורות אחרי ראשית הבני
SKYSCRAPERS AND SKYLINES IN CHICAGO AND NEW YORK (1995).  
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אשר  י מתגמדות לנוכח המתח� הענק– )בשנות התשעי�(וג� בשדרות רוטשילד ) השישי�

 , מול מגדלי עזריאלי85,"דרו� הקריה "– רונה ביוזמת המדינהיו� ב$כמתוכנ� ונבנה 

  .אה של העירייהשנבנו בשטח רכבי התברו

  עד שנות השמוני�.של העיר המרכזיתבולטות  סות נית� לזהות שתי תפיהבכל אל

בהתא� . כראויה פחות למגורי� מהשכונות החדשות שנבנו מסביבנתפסה העיר המרכזית 

 – צפוניי�הבחלקי� אילו ו, בעיקר מגדלי משרדי�של העיר ותיקי� וכ� הוקמו בחלקיה הל

מוצהר על" תיקו�"משנות השמוני� החל תהלי� אול� . י מגורי�מגדלהוקמו  – חדשי�ה

כנית מתאר עירונית שטענה כי ללא אוכלוסייה במרכז יש סכנה לכלל הקיו� ופי ת

וני� מגדל המגורי� היוקרתי לאתרי� מג!של  עתה הורחב השימוש בדג� 86.העירוני

מול , החדשי� והישני� ,�באזורי הצפו": וו� האופנתייהכ" ג� עתה הוביל ,ע� זאת. יחסית

� דרומה מש�ואילו  ;הוקמו בעיקר מגדלי מגורי� ,השכונות האמידות של עבר הירקו

שנבנו , מגדלי� אלה בסביבות מגורי�הוקמו בשני המקרי� . עסקי�מגדלי הוקמו בעיקר 

 – ארבע או חמש קומות,  שלוש– "רגיל"כניות משנות הארבעי� לגובה ופי תג� עתה על

  .פרטיי�במגרשי� 

יפו והי� , האיילו�, של מגדלי המגורי� בי� הירקו�ביותר הגדול והיקר , הריכוז הגבוה

 –נו� הוקא רחוק ממרכזי הפעילות או מוד ומכל אזוריו, יו� בצפו� החדשכממוק� ג� 

את אופ� להל� אתאר . נתיבי איילו� ודר� ההלכה, בי� דר� חיפהבמזרח רחוב פנקס ו

גידור מעמדי ו תו� גידור פוליטי של קרקע ציבורית ,המגדלי� אלהתקבצות� ומיתוג� של 

  .ותמיד תו� גידור תכנוני, ופיזי

ג� מגדלי המגורי� בעיר המרכזית נבנו בתחילה לגובה שמונה , כמו מגדלי השכונות

כנית ו באזור ת1959שנת במגדלי המגורי� הראשוני� הושלמו . עשרה קומותעד ארבע

יקרה  והה הגבוההיבמקביל להתקבצות הבני, 1962א� בשנת , )"הצפו� היש�" מעתה(גדס 

�מגדלי מגורי� באזורי העתודות המנדטוריות של החלה להתגבש התקבצות , בעבר הירקו

יחדיו למ� נקראו אשר  ,"אביבאדמות מזרח תל"וברונה באדמות $: של העיר המרכזית

ה� קמו בכל פע� תו� גידור , למרות הצמידות הגיאוגרפית". הצפו� החדש"קו� המדינה 

  .בהקת מסביבת�ה שוני� ותו� חריגה מויפי מדדי בניעל, תכנוני נבדל

נבנה כמעט כולו במקביל להקמת השיכוני� הראשוני� בהיק� העיר " הצפו� החדש"

היות ,  בלבדהיה חלקי, על מגרשיה הקטני�, דוישלצ" ישנה"דמיונו לעיר ה. המרכזית

רוב יעללא כמעט ללא מסחר ו, מודרני יחסיתכוח ותו כמר!תוו אוהכניות העתודה ותש

 
 – נהל מקרקעי ישראל מִ להרחבה ראו אתר האינטרנט של . ר סביב פארק גדול" מ300,000  85

www.mmi.gov.il/static/start.asp.  
 .1984בשנת יפו –אביב�אושרה בוועדה המקומית תל, כנית מזורות  86
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מגרשי� אשר נקנו וחולקו בשנות הארבעי� על רובו , הוא נבנה כרובע אמיד. שימושי�

היו בו ג�  ,כפי שהוסבר קוד�, אול�. כניות העתודהופי תקו� המדינה עללמ� ונבנו 

ממהלכי הרכישה של  –  או כשארית– כתוצאה, שטחי� גדולי� יחסית בבעלות ציבורית

עתה גבעת(מוסי� ' בשטח הכפר ג,)מדינה וקר� קיימת, עירייה(רונה שנות הארבעי� ב$

מוחכרי� , אלה החלו נמכרי�).  עירייה– שטחי ציבור, רשות הפיתוח(וסביבו ) בעמל א ו

כבר בסו� שנות גובה למגורי� ה חריגתילצור� בני ומתוכנני� כמגרשי� נפרדי�

  .החמישי�

לעיר ולסביבת� הקרובה בעיצוב� ביחס חריגי� " צפו� החדשה"ראשית� היו מגדלי מ

במש� כל השני� . �יההחניה תחתבדירות הגדולות והיקרות שהציעו ובמגרשי, המוקפד

רונה החליפו כבר  בצפו� אדמות $.גידור פוליטי ותכנוניהתנהל בהקשר� במקביל 

כנית בניי� ונקבע בהסכ� הרכישה ועוג� בת רשא, יעוד קרקע ציבורייהמגדלי� הראשוני� 

החולי�  כ� הוסבו שטחי ציבור מצידי בית87. שנערכה בסו� שנות החמישי�Gר יע

 רביעיית מגדלי� ראשונה 1962בה� הושלמה כבר בשנת ש ,לשטחי� סחירי� איכילוב

 באותה שנה הושלמה 1967.88הושל� בשנת  וצמד מגדלי� נוס�, מעל חניה וגינה פרטית

כניות נקודתיות ו ובמקביל הולידו ת89, שלישיית מגדלי� מערבה מש� בשטח עירוניג�

 ועוד 90עמל אהימי� חמישה מגדלי� ראשוני� סביב גבעתקטנות עד מלחמת ששת

שלושה ממערב לש� ולצומת הרחובות פנקס� 1967הכל הושלמו עד שנת  בס�91.ויצמ

 
להסכ� הרכישה משנות . 1964בשנת  תוק�קיבלה , 1959בשנת  פקדהוה ,Gבניי� עיר כנית ות  87

  .32ש " הוהארבעי� רא
לשנות את יעוד הקרקע מאזור "הותר  ,1961שנת  שאושרה ב,599' בניי� עיר מסכנית ובת  88

 ".לבנייני� ציבוריי� לאזור מגורי� ומגרש ציבורי פתוח
 . ארלוזורוב ובאריותרחובה בי� – 877' מסכנית בניי� עיר ות  89
 8... בני� רב קומות "1964שנת  הושל� ב,1963 משנת ,846' בניי� עיר מסכנית ופי ת�על  90

נהל מקרקעי  מִ ביוזמת , מל אע�ממערב לבתי גבעת" קומות מעל קומת עמודי� פנויי� לחניה
ברחוב , "צמרת"ממזרח לשיכו�  1966בשנת  נבנה 848' בניי� עיר מסכנית ופי ת�על. ישראל

 בניי� מגורי� של שמונה קומות על אדמה עירונית שנמכרה לידיי� פרטיות ,הצדדי ויסוצקי
 נוספו עוד שני מבני� של 1967שנת ב). 1081' בניי� עיר מסכנית ות(כעבור ארבע שני� 

כנית ות(שמכרה רשות הפיתוח ליזמי� פרטיי� יחידי� שמונה קומות מעל עמודי� במגרשי� 
בניי� עיר כנית ות, 1965משנת  629' בניי� עיר מסכנית ות, 1961משנת  703' בניי� עיר מס

פי נסח �על(במגרש פרטי שנרכש בשנות הארבעי� נוס� נבנה מגדל ). 1966משנת  968' מס
 ).989' בניי� עיר מסכנית ות, 2גלוסקי� של בו ט

 על שטח בבעלות החברה ההסתדרותית 585' בניי� עיר מסכנית ו אושרה ת1959שנת ב  91
 זו סימנה לצד השטח הציבורי .)203' בניי� עיר מסכנית ותמתו� התקנו� של " (סולל בונה"
 ומאחוריו מגדל של שמונה ,ב פנקסר� של ארבע קומות ברחואוממבנה מגורי� ) יו� גינהכ(

 הושל� בצמוד 1967שנת ב. 1963שנת  אשר הושל� ב,)פונה לרחוב ליפסקי הצדדיה(קומות 
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 כול� נבדלי� – "צפו� החדש"עשר מגדלי מגורי� בשני המוקדי� שהתהוו בחמישה

 � של קמו תו� גידור שטחי92,למעט שניי�, כול�. כיחידי�במקבצי� קטני� או , מסביבת�

  93.עירייהההסתדרות וה, ל"קק, מדינהה

התרוממו ר שא ,אביבי�והנל ממגדלי יהבדלא� , יתה בסטנדרט גבוה יחסיתיה היהבני

במגבלות שהציבו הריסו� , חודיי�כא� עוצב כל מגדל בנפרד והציג סממני� יי ,במקביל

בעוד : יחידי�הגידור התכנוני התייחס כא� למגרשי� . המודרניסטי ואמצעי התקופה

אחיד בתו� כל בניי� הצפיפות לבי� קרקע ההיחס הכלכלי בי� שטח היה בהיק� העיר 

ב כא� התייחד כל בניי� ה� בהקשר העירוני וה� בחישו,  שונותבי� שכונותונבדל רק , שכונה

הציע ) למבני ציבורשיועד שטח על שק� (רק צמד מגדלי� אחד , אחרמצד . היזכויות הבני

  .שסומ� ש� קוד�לייעוד הציבורי זכר , כיכר קטנה: תמורה לכלל

 את ערכי הקרקע תה האפשרות להגדלת התשואה העל.מגדל הביא מגדל, מכא� ואיל�

. בגובה וביוקרה,  בכמות– ניה� וכ� גימדו מגדלי� חדשי� את שכ,הציפיות היזמיותאת ו

ה יובאזורי הבני, ה בכלל העירי גברה הבני1977מראשית שנות השבעי� ועד לשנת 

של רוב� במקבצי� , הגבוהה בצפו� החדש הושלמו עוד שלושי� ושניי� מגדלי מגורי�

 
קומות ושני האחרי� עשרה �אחת הגבוה של – קומות�יני� רביי בנשלושהמקב� מתוכנ� של 

 'ר מסיעניי� בוכנית ת( על שטח של רשות הפיתוח שנמכר לחברה פרטית – של שבע קומות
  ).1964משנת  872 'יר מסעניי� בוכנית  ת;1956משנת  203

 )1945משנת  94 'יר מסעניי� בוכנית ת(רונה באדמות מטוסבי� מגדל אחד צמוד לאדמות �  92
ידי �נקנו עלש, במקור אדמות סומייל(ומגדל יחיד של תשע קומות ממערב לכיכר המדינה 

 137' תוכנית בניי� עיר מס ,1942משנת  130' בניי� עיר מסכנית ות (1942בנק אשראי בשנת 
  .))1945משנת 

 1967 רק חמישה מגדלי מגורי� מתו� עשרי� ושלושה שהושלמו עד ,בכלל העיר המרכזית  93
ה הגבוהה יקודמי� בכלל הבניולבעלויות מקורות לשימושי� . קמו במגרשי� פרטיי�

, G ,B ,C-D ,50 ,58 ,94 ,130 ,136 ,137 ,158' מסכניות בניי� עיר ות: 1967למגורי� עד 
203 ,230 ,398 ,428 ,453 ,582 ,585 ,599 ,662 ,697 ,702 ,703 ,846 ,848 ,861 ,863 ,872 ,
, 22ליפסקי , 79יהודה � בניי� ב�יתיק ;1592, 1496, 1360, 1081, 989, 971, 968, 932, 877

 באזור סומייל שי� מפות גו;)1גלוסקי�  (6108 גוש ,184בו חלקה טנסח ; 12נהרדע 
 ,Survey of Palestine, 1:10,000, Tel Aviv area ;1947, 1:20,000 ,ל" מפות קק;מוסי�'וג

1943, 1945; Palestine – Jaffa sub-district, 1:20,000, 1943 ; מדידות(נהל הנדסה  מִ מפת(, 
 ·Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ ˙ÂÚÈ„È·È ‡ ;1949א משנת "תצ ;1955, 1:10,000 ,יפו–אביב�עיריית תל

�ו� של עיריית תלהמפות המק#אתר  – /gis.tel-aviv.gov.il/iview ;1956–1937מהשני� 
, גול�; 28ש "לעיל ה, ברגר; )1941 ,אביב�תל_ Ï‡¯˘È ı¯‡ ÍÈ¯„Óזאב וילנאי ; יפו–אביב

  .17ש "לעיל ה
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 ביניה� עלו שני מקבצי יוקרה 94.חניה מעל מגרשיושלושה או ארבעה מבני� יחד

ר שא ,"הדר ויצמ�"שלושת מגדלי  הושלמו 1975בשנת : עו תנאי� חדשי�שהצי, מובהקי�

לראשונה , והתהדרו, עמל א מול גבעת95,שטח שהשתיי� קוד� לרשות הפיתוחהוקמו על 

כ� שנתיי� אחר ו ; פנטהאוז מודגש�עשרה קומות שבראשס� וכ� בשבעבשומרי, באר�

 בגובה דומה א� באופ� רחב שנבנו, " המל�דדו"הושלמו המגדלי� הראשוני� במתח� 

  .יותרא� ומהודר 

ה גבוהה המגודרת בכל י דג� מובהק של בני, לראשונה בעיר, הציגוהמגדלי� אל

, ה ביוזמ–  שחלקו יועד קוד� למבני ציבור– ל"ה� קמו בשטח בבעלות קק: הממדי�

ה� עוצבו כמתח� ו 96;בתכנו� ובבנייה של חברת שיכו� עובדי� של ההסתדרות הכללית

ע� , ) דירותשלושי�וארבע מאות (  מסה גדולה של דירות גדולות– גורי� נבדל ומהודרמ

. הגגדירותבייחוד אדריכלי ודגש מיוחד , גינה ובריכה פרטיות לדיירי�, קרקעיתחניה תת

א� הגידור המעמדי והפיזי , וא� לא ועדת קבלה לדיירי�, אי� גדר גבוהה המקיפה אות�

  .ושב וג� לרוכשי� פוטנציאליי�של המתח� ברור לכל עובר

ואחריה בצל הפוליטי מהפ� ה ואוכלס בשנת ,שבעה מגדלי�כלל המקב�  ,שהושל�מ

 ה� שהאיצו הוקא ענייני� אלואול� ד. משבר כלכלי ונסיגה בתמיכה הממשלתית בעירייה

המקבצי� והמגדלי� הגבוהי� רוב . יזמי גור� בעשור הבא ואחריואת אימוצו כדג� תכנוני

 
ארבעי� ושישה  1977לבי� שנת הימי� �שלמו בי� מלחמת ששתבכלל העיר המרכזית הו  94

שלושי� ושישה מה� , קומות למגורי�עשרה �של שמונה עד שבעגובה �מבני� חריגי
שלושי� בצפו� החדש הושלמו . בשטחי� שהיו בניהול ממסדי לפני או אחרי קו� המדינה

או אחרי קו� /ו בשטחי� שהיו בניהול ממסדי לפניעשרי� ושבעה מה� , מבני�ושלושה 
, 50 'כניות בניי� עיר מסות: היזכויות בנילבעלויות ול, מקורות לשימושי� קודמי�. המדינה

C-D ,94 ,146 ,136 ,237 ,302 ,398 ,453 ,547 ,582 ,609 ,629 ,759 ,1083 ,1182 ,1136 ,
 וב רח– 6213 גוש ,�36ו 33מקוריות החלקות של הבו ט נסחי ;1496, 1487, 1333, 1137
 ;1949א משנת "תצ; 20 הרצוג וב רח– 6107 גוש ,10נסח טבו של חלקה  ;54–40פנקס 

-gis.tel ;1954–1937מהשני�  È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ ˙ÂÚÈ„È· ;1947משנת ל "מפות קק
aviv.gov.il/iview/ –יפו–אביב� אתר המפות המקוו� של עיריית תל.  

 .6213 גוש ,�36 ו33המקוריות חלקות של הבו טנסחי   95
 המגרשי� משטח למטרות � שלמהל� התכנו� כא� החל בסו� שנות החמישי� בשינוי ייעוד  96

שהיו ש� מעברו " לאפשר ריכוז המגרשי� לבנייני� ציבוריי�"כדי , "אזור דירות"ציבוריות ל
החל כנית הבינוי לאתר נערכה ות). 1961 משנת 547' בניי� עיר מסכנית ות(השני של הרחוב 

שטח למבני ציבור הבוטל , תוכניתה פי�על. 1976ת אושרה בשנת כניו והת,1971שנת ב
 נהפ� ,כניות הקודמותוויחד ע� אזור הדירות שהקצו ש� הת, שנותר בחלק מ� המתח�

גינה  ביניה�ו, ועוד שלושה צמדי�יחיד נקבעו בו מגדל ". אזור מגורי� מיוחד"המקו� ל
 ,הישחי� מרת� חניה גדול ובריכתחניה רגילה וכ�, סל�חנות שופר, פרטית וגינה ציבורית

 ).1976משנת  1496' בניי� עיר מסכנית ותקנו� ת" ( יהיה רק לדיירי הבתי�]בה[שהשימוש "
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אלה תוכננו אלא שעתה . גורי� קמו ג� עתה תו� מכירת שטחי� בבעלות ציבוריתלמ

על ה גבוהה יויושמו בבני ה נגזרו מכלל השטחיבה� זכויות הבניש, כפרויקטי� מורכבי�

 אתעניי� זה קשר . וכ� הובטח רווח יזמי ומימו� לפיתוח ציבורי בשאר המגרש, חלקו

 המהל� הובטחה ו שלכלכליות: מעמדי מובהקלגידור בעבור הרשויות ה יהבנינחיצות 

בו התקיימו ביקושי� ויכולת רכישה שה לשוק היחיד יתו� פני, ה יוקרתיתיבניידי על

  97.בתנאי המשבר הארציי� של שנות השמוני�

 �משנת . והציגו גידור מעמדי מוצהר, עלו המגדלי� לגובה רב מבעברואיל� מכא

לשעבר קמו עוד עשרי� המועצותמבריתועד ראשית גל העלייה הפוליטי המהפ� 

 לצד 98,רוב� תו� גידור שטחי עירייה ומדינה, וארבעה מגדלי מגורי� בעיר המרכזית

אדמות "מזרחי של  בקצה הצפו�99.)מוסי�'ג(עמל רונה ובסביבת גבעתקודמיה� ב$

 ובי� מגדלי� ,"צמרת"שכונת נותרו חלק מבתי הכפר לצד שכונת בבלי ו" אביבמזרח תל

גבעת(במקו� המקב� המערבי שלה� הוקמו כ� . שהלכו והתייקרו וג� גבהו והתהדרו

הדר "ת י שלישי– לגובה כפול משל שכנת�שהתנשאו  ,"צמרת"שת מגדלי ושל) עמל א

�והאפיל ג� על מגדל , באור זול ומיוש�אות� העמיד ר שאבסטנדרט יוקרתי נבנו  ו– "ויצמ

 ממזרח  כפר שנותרו בתיה שלבמקו� שור. יה�גבוה יותר שנבנה בעשור הקוד� מאחור

אשר ,  הגבוהי�YOOמגדלי שבנייתו החלה ב , הגדול"פארק צמרת"תוכנ�  לדר� חיפה

, גבוהי� ומהודרי� מכל מה שנבנה עד עתה, רבי�יוקרה מגדלישל מיועד להיות מקב� 

  . זהבמתח�פני העיתונות המקומית יזמי� הבוני� לכפי שטענו ,  פיזיתי�וג� מגודר

 
 ,1983שנת בלה תוק� בי ק2100' מסכנית בניי� עיר ו ת.הוביוזמת עירייההבשטחי כל זאת   97

). כניות קודמותושטח למבני ציבור בת(החיות העירוני �העיר על שטח ג��פיה נבנה ג��ועל
המטבחיי� העירוני �במקו� ביתהוקמו נו� בצפו� היש� �מגדלי� ברחוב יהושע ב�השת ושל

�בשכונת בבלי בצפו� החדש קמו ארבעה מתו� ששת חריגי). 1069' בניי� עיר מסכנית ות(
בניי� עיר כנית ו כג� ציבורי בתנהסומר ש א– תל חשאש – היהגובה על קרקע בבעלות העירי

C-Dכנית הראשונה שהוכנה ווג� ציבורי בת" תל לבדיקה ארכיאולוגית" וכ,1945נת  מש
 ).1968משנת  464' בניי� עיר מסכנית ות(אחרי קו� המדינה לשכונת בבלי 

פשר בשלב זה  לפקודת העיריות 1991שינוי משנת   98 חופש גדול מבעבר בשימוש בתמורה  ִ            א 
, )נוסח חדש(פקודת העיריות  ל188' סראו . ליתממכירת שטחי� בבעלות מוניציפשהתקבלה 

 להחליפ� או למשכנ� אלא על,  לא תהיה רשאית למכור מקרקעי�העירי) א(": �1964ד"תשכ
�התמורה ) ג (...פי החלטת המועצה ברוב חבריה ובאישור השר או מי שהוא הסמי� לכ

 שר ואול� רשאי;  תשמש א� ורק לקניית מקרקעי�השנתקבלה ממכירת מקרקעי� של העירי
 ".להתיר עשיית שימוש אחר בתמורה, הפני� א� ראה שטובת הציבור דורשת זאת

מגדל מתח� , מגדל בית חנה, מגדל האופרה בחו�, "גולדה על הפארק"מגדלי , מגדלי בזל  99
 .רוקח בלב העיר ועוד כמה מגדלי� נמוכי� יותר במגרשי� פרטיי� פזורי�
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הושלמו יותר מארבעי� מבני� , "פארק צמרת"ה המסיבית של יעוד לפני שהוחל בבני

) נמוכי� יחסית( ומתוכ� רק כמה ,בעמל א ובאזור שסביב גבעת) שהלכו וגבהו(גבוהי� 

בכל המקרי� קד� . ידי גורמי� פרטיי�על הוקמו במגרשי� שנרכשו לפני קו� המדינה

 הכולל כארבע מאות דונ� , בשטח זה,וכ�,  עיר נקודתיתכנית בניי�ותשל להקמה אישור 

תא שטח " הגידר"ר כל אחת מה� שא, כניות בניי� עירו אושרו עשרי� ושבע ת,בלבד

. מגע ע� הסביבה וג� זכויות כלכליות בקרקע, גובהמבחינת ה יבתנאי� שוני� לבני

בה נפתח ש, ההה הגבויבעשור האחרו� ביחס התכנוני והתדמיתי של הבנישחלה התמורה 

 בי� – וקא כא�ו ד100 בשני� האחרונות למחירי דירות גבוהי� במיוחדלהביוה, מאמר זה

פארק "אותה הציגו יזמי ש, כ� ג� נוצרה התבדלות גיאוגרפית. שלושה כבישי� ראשיי�

הודיעו לאחרונה על כוונת� להפו� את כל המתח� לסגור במטרה כאשר  , כיתרו�"צמרת

בלי משי� הצדקה דומה לזו היזמי� מנקטו למעשה  101."ונהלאבטח את דיירי השכ"

  .בנו את מגדליה� לפני כמה מאות שני�ר שאשהציגו הברוני� כ

קו הרקיע של העיר המרכזית וג� התדמית היוקרתית הברורה שהוא משדר עתה אינ� 

בכל . יוקרה הצטברו בו במש� כארבעי� שנה מגדלי, כפי שהוצג כא�.תופעה חדשה

גידור מעמדי התקיי� . גידור קרקע פוליטי ייצגו ג� רוב�ו , ייצגו גידור תכנוניהמקרי� ה�

ע� . הסכמה חברתיתב זכו )סטטוס(מיצב מוחצ� ככל שסממני עושר וונעשה , כל השני�

ה ועוד יכא� זוהו סדריו מראשית הבני, בניגוד לכרונולוגיה המקובלת בכתיבה מבנית, זאת

אלה יתוארו בפרק . בסדרי� של ניהול המרחב העירוניושולבו בכל השלבי� , קוד� לכ�

  .הבא

 
א� ש(גבוהי� במיוחד במחירי� , � על הניירג, נמכרורבועי� גג של מאות מטרי� �דירות  100

 .ı¯‡‰ –Ï„� "Ô 3.2.2006 www.haaretz" ספא ומגדל"ראו אריק מירובסקי . )הלכו ועלו
co.il/hasite/pages/ShArtPE.jhtml?itemNo=677584&contrassID=2&subContrassID= 

10&sbSubContrassID=0; הצד הלא נכו� של הכביש" אריק מירובסקי "ı¯‡‰ –Ï„� "Ô 
27.2.2006 www.themarker.com/tmc/article.jhtml?ElementId=am20060224_44965 

&layer=realEstate&layer2=realEstate; נמכרה הדירה היקרה בישראל" נווית זומר "ynet 
– ‰ÏÎÏÎ 18.5.2004 www.ynet.co.il/articles/0,7340,L-2918030,00.html ; עידו אפרתי
 ynet – ‰ÏÎÏÎ 28.9.2006"  מיליו� דולר�13א ב" פנטהאוז בתשרי אריסו� קנתה"

www.ynet.co.il/articles/1,7340,L-3309310,00.html. 
יוזמה בקרב יזמי פרוייקטי ? א יהפו� לשכונה סגורה"הא� פארק צמרת בת"נעמה סיקולר   101

 ynet 5.6.2007" המגורי� היוקרתיי� מבקשת להפו� את הפארק לשכונה סגורה
www.ynet.co.il/articles/0,7340,L-3408882,00.html" :דודי שירזי �המטרה לאבטח ': היז

יוזמה חדשה בקרב יזמי פרוייקטי המגורי� בשכונת פארק צמרת בתל . 'את דיירי השכונה
 2יצירת , על הפרק. �ynetכ� נודע ל, אביב מתעתדת להפו� את הפארק לשכונה סגורה

  ".ובהמש� תישקל סגירת השכונה ג� ביו�, עה בלילהכניסות שייסגרו את השכונה לתנו
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  אביב�והסדר הגבוה של תלמרכזיי� סדרי התנהלות . ה

כרכו בתלמרכזיי� שלושה סדרי התנהלות  �  :דונו כא�ימדי הגידור שנמאביב בי

ראשיתו כבר ש ,או המעמדי של הפיתוח העירוני" וו� האופנתייהכ "– "צפוני"סדר   .1

ה גבוהה יוקרתית למגורי� הוקמה יבני. ות הצפוניות בתקופת המנדטבפיתוח העתוד

תח בה באופ� שהל� והורחב עד !וסדר זה #, מלכתחילה באזוריה הצפוניי� של העיר

ג� מה שנבנה לגובה בדרו� שיק� את , כפי שהוצג כא�. לגידור פיזי ומעמדי מוצהר

 המגורי� $תריכיו� #. סיתתוכנ� מראש בקודי� נחותי� יחהוא  בכ� ש,הסדר הצפוני

גורי� קשורה בעיקרה  מגדלי המ$תריאול� #, בעיר כוללת כמעט את כל האזורי�

  .לצפו� האמיד

, עירה מראשית ימי מה הרשויות בתכנו� ובקרקע התקיי� של מעורבות– סדר ממשלי  .2

לאחר קו� . קרקעב יותר מאשר בבעלות תכנו�תיוו� ובב עד קו� המדינה הא� התבטא

 בכל שוהקרקעות נפר, משמעותי ונוהל ברובו ציבוריתבאופ� גדל שטח העיר המדינה 

 כ� באזורי ביקוש .ופיתוח� נקשר מלכתחילה לסדר הצפוני ,היק� העיר וג� במרכזה

רועי גידור פוליטי מובהק של הפרטת יכ� ג� בא. אמידי� וכ� באזורי פיתוח עניי�

יעוד ושימוש וד� לכ� נקבע לה� יאשר קשטחי� כולל , ציבוריתבבעלות קרקע 

 בכל אלה .מוסדותכוא� כאלה אשר שימשו את הציבור בפועל כגינות ו ,י�ציבורי

למרות ניגודי האינטרסי� בי� , הקרקע בעיר לשלובי�ניהול ניהול התכנו� ונהפכו 

  .וכבעלת קרקע  הרשות כמסדירהיה שלתפקיד

 אפשור שרואה בעיר שלל ;נפרד גידור תכנוני הרואה כל אתר ב– "נקודתי"סדר   .3

אביב התקיי� בתלסדר זה ג� . חברתי אחד ולא מכלול תכנוני,הזדמנויות ובעיות

התעצמותו . ולא למתח� קט�,  כל פע�אול� התייחס לאזור רחב, לפני קו� המדינה

 וג� לאתרי� –  וכללה תכנו� נפרד לכל שכונה,חלה ע� שילוב הסדרי� הקודמי�

עבור ב לא פע� בעייתי הפי מטרות שונות והיעלכל פע� ב הוכתר שא – יחידי�

 ,מער� התכנו� המדינתיידי עלמכא� ואיל� לא הוגבל סדר זה . התושבי� הקיימי�

  .כולל הל� ונדחקהתכנו� הבעוד ש, רכזיהפ� למנו

 , ומציג ג� התפתחות פנימית,יפו מהווה גילו� של כל אלה–אביבהסדר הגבוה של תל

ה י לדגמי בני– בתרבות ובכלכלה, בהתא� לשינויי� בחברה –שני� נקשרה ע� האשר 

אזורי� מסוימי� התפתחו בשיטת , כ�. עוד ועודגבוה  ועלו !תת או יוקרתישהחצינו עסקי!

נקשרו יותר ויותר לבי� פיתוח עירוני ה גבוהה יקישור בי� בניה ואופני ,"מגדל מביא מגדל"

 כל דגמי ההתנהלות והגידור הופיעו ,תע� זא. המבוקש והאמיד" סדר הצפוני"ל

ה יסדרי הניהול של הקמת� משקפי� לכ� הסכמה תרבותית מוצקה ורחבה די. מלכתחילה

של תכנו� נקודתי ומסחור , בידול מעמדי: על ממדי הגידור שגילמו, קיומ�המש� ל

ֵ סכ . בבעלות ציבורית לטובת הקופה הציבורית �שטחי לאתה מלכתחילה ימה זו הי 
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, קרקעיתהברמה להל� ידונו יסדריה . מאוזנת במרחב העירוניהייתה  וג� לא ,יתשוויונ

  .התחדשות עירונית לש בהקשר – ולסיכו� ,חוקיתברמה התכנונית וברמה ה

  קרקע וגידור תכנוניבבעלות   .1

בכל , הד� במדיניות קרקעית ותכנונית 2020האב הארצית כניתותבפי הפרק על

המקרקעי� שנותרו ) פתחותתות מזרח אסיה הדמוקרטיות והמוכ� במדינ(מדינות המערב 

 102.בבעלות או בשליטה ציבורית בערי� ה� שאריות מועטות בלבד של נכסי� ציבוריי�

.  מהוות מקרה מיוחד מבחינה קרקעיתהערי� ,לאומיההיסטורי וה" סיפור"מעצ� ה, באר�

לות שקידמו גידור סיפור זה עורר סדרי התנה, יפו–אביבכפי שתואר קוד� לגבי תל

 וכפי שיוצג 103, באר�כ� ג� בערי� אחרות. תכנוני ומעמדי כנוהל המשכי ורחב, פוליטי

�בה� עיקר ש באות� מדינות �שמתקיישל גידור תכנוני בהשוואה לזה  בעוצמה גדולה – כא

,  של ניהול הקרקעהקשר בי� שני היבטי� אלאת הבח� כא� נלכ� . הקרקע פרטית זה עידני�

  . אלא להבניה מוסדית104,ו הסדר הנקודתי אינו סימ� לכשל מערכתיפיעלש

חוקי� והסדרי� של  המרחבי שביסוד המדינה תורג� לשורההתרחיש ההיסטורי

וג� ) נהל מקרקעי ישראל מִ פי חוק על(בעלי� של מירב הקרקע לשהפכו אותה למנהלת ו

כפילות זו ). הי� והבניחוק התכנופי על(ה ילישות המחוקקת והמסדירה בכל אירועי הבני

 המער� המוסדי ,לפי גילה מנח�. אינה ייחודית לתחו� המרחבישל בעלות והסדרה 

 �המפלגתית לפני קו� המדינה תו� בו עוצבה המערכת הפוליטיתשהישראלי קשור לאופ

 נחמיאס וסנד 105.סוציאליסטיהריכוז המשאבי� הכלכליי� בידי המגזר הציבורי הציוני

 כ� שפתרונות ,בראשית ימי המדינהוד דרכי הפעולה המדינתיות התהווה מצייני� כי מיס

בתחומי� ומעני� לצרכי� דחופי� התגלגלו לריכוז חריג בעוצמתו של מעורבות ממשלתית 

 
ה י הרשויות בבני� שלהעבר וג� למעורבות� זכר לשלטונות ריכוזיי� או מלוכניי� מ  102

 .17ש "לעיל ה, אלתרמ�. העול� השנייה�ציבורית אחרי מלחמתה
דוקטור "חיבור לש� קבלת התואר  ( ·ÌÈ¯Ú ÔÂ�Î˙ –‰˜ÈË˜¯ÙÏ ‰˜È¯ÂË¯ ÔÈנורית אלפסי   103

מבנה חדש " יובל פורטוגלי ונורית אלפסי ;)2000, אביב�אוניברסיטת תל, "לפילוסופיה
יולי , הוגש למשרד הבינוי והשיכו�, ח מסכ�"דו(" סביבתי במדינת ישראל�לתכנו� המרחבי

2006.( 
מ� העבר אל : בסיסו המשפטי ויעדיו,  מוסדותיו–התכנו� הארצי "  רחל אלתרמ�;ש�  104

  ).Ï‡¯˘È2020 "–Â˙ ÌÈÈÙÏ‡‰ ˙Â�˘· Ï‡¯˘ÈÏ ·‡ ˙È�Î) 1993 "" ההווה
 ששלטה בארגוני העובדי� ובמקביל ,מנח� מציינת בהקשר זה את ההסתדרות הכללית  105

ראו גילה מנח� ). פועלי�הה ובנק יחברות בניכגו� (במפעלי� כלכליי� מרכזיי� וגדולי� 
‰ÂÈ�È„Ó˙ " רשתות מדיניות ומדיניות ציבורית, דיניותפרדיגמות מ: מדיניות המי� בישראל"

Ï‡¯˘È· ˙È¯Â·Èˆ‰ 35) �עורכי �1999, דוד נחמיאס וגילה מנח.( 
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שקופה וקיבוע הסדרי� זמניי� לאמורשת מוסדית , פיתוחבבנייה וב  זהובכלל, רבי�

לצד מת� שירותי� ,  כ�106.י�מהלכי� שלטונילתפעול לשחרור מהיר של משאבי� ו

נמשכה והתעצמה השליטה הכלכלית הישירה של המדינה ג� , נרחבי� לכלל הציבור

  107. וא� בקרקעות הגדולותהכלכליבתשלובות 

כניות וקומתי של תכנו� ושיפוט תכמדרג תלת) תחת משרד הפני�(מער� התכנו� עוצב 

מ� הכלל : � כוללנייצור תו&אשר נועד ל, )מחוזית ומקומית, ארצית(ועדות נבחרות וב

תח ופ!, דג� זה אינו ייחודי לאר�,  כפי שפירטה נורית אלפסי108.הארצי אל הפרט הנקודתי

 כאשר התכנו� העירוני המערבי אימ� את הגישה ,העול� השנייהבמערב אחרי מלחמת

דרגית שבדג� זה  הגישה 109.וחלק ניכר מ� הפיתוח היה ציבורי, המודרניסטית הציגה   ִ               המ 

 110.תיאו� מלאלהשגת ה וצפיפות ויקביעת ממדי בניל, זוראת ית עצמה כדר� להתוויא

, ידי תחימה והגדרה של שימושי קרקע וחברתית של המרחב נערכה עלזיתהסדרה פי

  .היצפיפות דיור ועוצמות בני

 וכ� אחד הרעיונות ,"שיטה"אול� במש� הזמ� החלו להתגלות קשיי� וסדקי� ב

 ,מודרני היה מעבר מתכנו� עירוני כולל לתכנו� מקומיפוסטהבולטי� של התכנו� ה

�חלוקה פונקציונלית נוקשה של  גמישות ודינמיקה חופשית על, והעדפה של מגוו

 סונתפר שא ,מציאות וחיוב של ערכיהההיווה השלמה ע�  שינוי זה, למעשה 111.המרחב

 
דוד  (Ï‡¯˘È· ˙È¯Â·Èˆ‰ ˙ÂÈ�È„Ó‰ 11" משילות ומדיניות ציבורית"דוד נחמיאס ואיתי סנד   106

 ).1999, חמיאס וגילה מנח� עורכי�נ
י נעשתה ריכוזית יחסית במעבר " בראלי מוסי� כי הנהגת מפא.105ש "לעיל ה,  מנח�;ש�  107

בשנות המדינה הראשונות נוצרה בה זיקה חזקה בי� , כ�. מהנהגה יישובית לשלטו� מדינתי
דרגי  והתהווה מיסוד פוליטי ,ניהול להנהגה שפגע ה� בגמישותה וה� ביכולתה לשת� את  ִ     מ 

: פוליטיקה מפלגתית ופוליטיקה של ממשל"אבי בראלי . הציבור בתהליכי� פוליטיי�
,  Ï‡¯˘È –Ï‡¯˘È ˙�È„ÓÂ ˙Â�ÂÈˆ‰ ¯˜ÁÏ ˙Ú ·˙Î "מעבר מיישוב למדינהבי "הנהגת מפא

‰È¯ÂËÒÈ‰ ,˙Â·¯˙ ,‰¯·Á 5 ,31) 2004.( 
, כנית מתאר מחוזיתות, כנית מתאר ארציתות: כניותוה מונה כמה סוגי תיחוק התכנו� והבני  108

ה ונושאי� יממדי בני, שרק בה נקבעי� תנאי�(כנית מפורטת ותכ� קומית וכנית מתאר מות
דרג כניות כרו� ו כל הת� שלאישור. )נכסיי� דונות בדרג יכניות המקומיות נוהת: המוסדי  ִ    במ 

דרגהדרג מרק לקבל  ותא� תוק� חוקי ה� יכול, שבו ה� חלות חוק התכנו� (          ִ   שמעליו במ 
  ). חל עליה�43תיקו� שט בנושאי� המוגבלי� למע, 307ח "ס, �1965ה"התשכ, והבניה

 ;104ש "לעיל ה,  אלתרמ�;103ש "לעיל ה ,פורטוגלי ואלפסיראו  כ� .103ש " לעיל ה,אלפסי  109
  .48ש " לעיל ה, כרמו�;78ש " לעיל ה,כרמו�

110  MARIO CAMHIS, PLANNING THEORY AND PHILOSOPHY (1979); DAVID HARVEY, THE 

CONDITION OF POSTMODERNITY: AN INQUIRY INTO THE ORIGINS OF CULTURAL CHANGE 
(1990); JOHN FORESTER, PLANNING IN THE FACE OF POWER (1989).  

111  HARVEY ,�ש.  
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אותה ש, "אותדילמת הגמישות והווד"אלפסי מתייחסת לכ� במונח . קוד� כשליליי�

, מצד אחד: דרגי מִ בכל המדינות שקיימו ומקיימות מער� תכנו� כמצב המשכי זיהתה 

 הנחוצות לתפקוד תקי� של מהל� החיי� ,כניות הכלליות הבטיחו ודאות ועקביותוהת

צד � המאול�  ;בהירות אצל השחקני� הרבי� במרחב הלאומי והעירוניוליצירת החברתי 

דעת מקומי בהתאמת פתרונות למצבי� הפעלת שיקולשחייבו עלו צרכי� מנוגדי�  אחרה

וא� התמודדות ע� צרכי� שלא בפעילות העירונית דינמיקה מהירה לנוכח גמישות , נתוני�

המדינות הדמוקרטיות התקיי� ברמה זו או בכל  לכ� .כנית הכלליתובתלא טופלו נחזו או 

 �אשר  ,לבי� יוזמות תכנו� נבדלות הכלליותכניות ווהתהכולל אחרת פער בי� מערכת התכנו

  .ג� בהמש�כ� ו,  כ� בתקופת התכנו� המודרניסטי112.בקצב מהירהתרבו 

�מעורבות יותר נעשו רשויות ה, מצד אחד: עלו שני מופעי�,  אלפסילדברי, מכא

שינויי� חוקיי� נעשו , אחרמצד ו ;מבעבר בקידו� תכנו� מקומי ויוזמות קונקרטיות

� בי� המדינות המובילות 113.� להסדרת התנהלות גמישהמ להתאיבמערכי תכנו� בניסיו

בצרפת ובמדינות שנהוגה בה� , למשל .מעצמות הכלכלה הגדולותדווקא בכ� בולטות 

עדכנית של מסורת תכנו� נפוליאונית נעשית הפרדה בי� רשויות מקומיות שיש לה� תוכנית 

ית שלה� ישנה ולאלבי� כאלה שהתוכנ) היותרבת חמש שני� לכל(שימושי קרקע 

 ואילו ,הראשונות מקבלות חופש יחסי בעריכת שינויי� מקומיי� בתוכניות אלה: רלוונטית

 במערכת התכנו� הבריטית 114.סמכויותיה� של האחרונות מועברות לשלטו� המרכזי

טווח כהצהרת מדיניות כללית  אשר מציגה תכנו� ארו�,פותחה גישה גמישה במיוחד

דעת ומותירה מרווח רחב לשיקול, חוקי� פרלמנטריי� בלבדבות והמבוטאת בקווי מדיני

החלטות מקומיות בנושאי תכנו� ופיתוח מתקבלות  , כ�.מקומי בנוגע לתכנו� מפורט

זיקה למערכת הכוללת של השיקולי� שמר א� נדרשות ל, באופ� קונקרטי נקודתי

 
112  Philip Booth, Zoning or Discretionary Action: Certainty and Responsiveness in 

Implementing Planning Policy, 14(2) J. PLAN. EDUC. & RES. 103–112 (1995); J. BARRY 

CULLINGWORTH, ALTERNATE PLANNING SYSTEMS: IS THERE ANYTHING TO LEARN FROM 

ABROAD? (1994).  
 ,PHILIP BOOTH ;ש�, CULLINGWORTH ;ש�, Booth ;103ש "לעיל ה, ראו פורטוגלי ואלפסי  113

CONTROLLING DEVELOPMENT: CERTAINTY AND DISCRETION IN EUROPE (1996); Mark 
Tewder-Jones, Discretion, Flexibility, and Certainty in British Planning: Emerging 
Ideological Conflicts and Inherent Political Tensions, 18(3) J. PLAN. EDUC. & RES. 

244–256 (1999).  
114  PETER NEWMAN & ANDY THORNLEY, URBAN PLANNING IN EUROPE: INTERNATIONAL 

COMPETITION, NATIONAL SYSTEMS & PLANNING PROJECTS (1996).  
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 של רוח המדיניות במצב זה יש יד חופשית למתכנני� העירוניי� בפרשנות 115.וההנחיות

 לגיטימציה ותת המעניקובחסות אווירה ותרבות שלטוני, כל תוכנית קונקרטית לשבהקשר 

  .לפקידות התכנונית בקבלת החלטות שיש לה� השלכות על רכוש הפרט ועל זכויותיו

, לממש דר� התנהלות כזואפשר הברית לא היה ההערכה המקובלת היא כי בארצות

בחלק מ� , ע� זאת. �"מה פגיעה ברכוש ובערכי נדליות שיש עמכיוו� שתיתכ� בה פרשנ

תקנות "שיטה של המבוססי� על , נוסחו מנגנוני גמישותהברית בארצותהמדינות והערי� 

הבנוי ללא קביעה מדויקת המרכיב  שה� הנחיות קשיחות לפרטי ,)floating zoning(" צפות

  116.של מיקומו וצורתו

,  רשויות� שלביוזמת: נערכי� בערי� מסיבות שונותתיי�  נקוד תכנו�שינויי, מעבר לכ�

 שיטה זו מכונה. יוזמות תכנו� שונות לערוט של כוונות כלליות וג� בתגובה ילצור� פ

"spot zoning" ,הכוללות בנוגע ,דהיינו �יחיד או למרכיב  תיקו� מקומי בהנחיות התכנו

ובניגוד לשיטות ההגמשה , מהירהיא הקלה ביותר ליישו� שיטה זו . שטח מוגדר ומוגבלל

אול� קיימות בה  117.אינה מחייבת שינויי� במבנה החוקיהיא  ,קוד�המוסדרת שתוארו 

התכחשות וא� סתירה להוראות היא מאפשרת : )Booth(כמפורט אצל בות , חולשותג� 

דעת נקודתי לשיקולוחשש לחוסר אחידות נורמטיבי בקבלת החלטות בה  יש ,תכנו� כולל

 ונפגעת ההפרדה בי� התכנו� המסדיר ,של התיקו� המקומירחבות הינת ההשפעות ללא בח

במידה משתנה  ,של שיטה זוסיונות הסדרה נהמדינות יש  ברוב לכ�. גורמי הביצועבי� ל

  118.של הצלחה

ע� .  לא הורגשו כמעט בישראל,וג� התנועה לעבר גמישות מוסדרת, הסיונות כאלנ

נה באורח בעוד שמער� התכנו� ש!, אביב כמו בתל,אר�גבר הסדר הנקודתי בכל ה השני�

  119.הפ� לסדר משנינכולל התכנו� ה ו,מינורי בלבד

מוצע כא� לקשר בינו לבי� הסדר הממשלי של ניהול הפיתוח , כדי להבי� מצב זה

ה יבניהבמער� .  כולל את האפשרות הנקודתית1965שנת מה יחוק התכנו� והבני .והקרקע

הותרה בחוק ) שהתקיימה עוד קוד�(סביר כי האפשרות לתכנו� נקודתי הריכוזי שנוהל אז 

 
115  Patsi Healey & Richard Williams, European Urban Planning Systems: Diversity and 

Convergence, 30 URBAN STUD. 4–5 (1993).  
116  CULLINGWORTH ,112ש "לעיל ה ;Edward J. Kaiser & David R. Godschalk, Twentieth 

Century Land Use Planning – A Stalwart Family Tree, 61(3) J. AMER. PLAN. ASSOC. 
  .חוקי תכנו�נפרד של מער� יש  ריתהב�צותמדינה בארלכל לכל עיר ו. (1995) 385–365

117  J. BARRY CULLINGWORTH, THE POLITICAL CULTURE OF PLANNING: AMERICAN LAND-
USE PLANNING IN COMPARATIVE PERSPECTIVE (1993).  

118  BOOTH ,113ש "לעיל ה.  
  .103ש "לעיל ה,  פורטוגלי ואלפסי;103ש "לעיל ה, אלפסי  119
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וא� כפתח ליישו� מהיר של יוזמות , כניות קודמות או רחבותוכדר� לתיקו� מקומי של ת

יתה ינבדל לצור� מסחור שטחי� הסביר ג� כי לתכנו�  .פיתוח ותכנו�של ונות ציבוריות מג!

 בהמש� לניתוח שהוצג קוד� על120."ציבוריתהקופה ה"לגיטימציה כלכלית לנוכח קשיי 

התקיימה ר שא, במשאבי�הרבה ביטא עניי� זה ג� את המעורבות הממסדית , פי נחמיאס

של נרחב מכא� ואיל� שימש גידור תכנוני . מדינה והתעצמה ע� קומהפני קו� העוד ל

 ללהתפתח לכהוא  ו, לשלל מטרותי�בעלות ציבוריבמתחמי� נבדלי� בשטחי� בניהול ו

  121.היע� הירידה במעורבות המדינה בבני, ג� בשטחי� פרטיי�מרכזית פרקטיקה 

דרג הפ� ע� השני� את הגידור התכנוני  הצטברות : ופי ה עלישל חוק התכנו� והבני  ִ    המ 

 ,נקודתיה וכ� נוצר יתרו� פרדוקסלי לתכנו� ,עומס גדול על מערכת התכנו�יצרה כניות והת

לא פע� מאושרות כאשר תוכנ� כבר אינו ר שא ,ליותכניות כלוהמאושר מהר יחסית לת

גבול (נוצר יתרו� לכאלה שגידרו בקו כחול  כניות הנקודתיותו מתו� כלל הת122.נטירלוו

פיתוח בו כרו� בחשיפה נמוכה יחסית להתנגדויות האשר , שטח בבעלות יחידה) כניתות

�, מקרקעי ישראלנהל  מִ  בעלות כזו יש באר� בעיקר לגופי� שתחת 123.מצד בעלי עניי

  . ג� לרשות המוניציפלית– אביבובתל

 
נית� רכי הקופה הציבורית וצלבי� עדות לקישור מוקד� בי� קרקעות עירוניות בניהול מדינתי   120

דונ�  100,000ויכוח שנוהל בכנסת ובממשלה בשנות החמישי� לגבי מכירת ובוא למצ
  .17ש "לעיל ה, מתואר אצל כ�כ,  רשות הפיתוחיה שלמאדמות

וד סבסבאמצעות  עברה הממשלה מתמיכה בהיצע 1976–1964בשני� . 78ש "לעיל ה, כרמו�  121
. במיוחד זוגות צעירי�,  לזכאי�ותסבסוד משכנתבאמצעות ה לתמיכה בביקוש לדיור יבני

�המועצות�ה מבריתי וראשית העלי1989ועד לשנת , הפוליטישנת המהפ� , 1977משנת 
דר� פרויקט רבה לצד מעורבות ממשלתית , ממשלתיתהה יירידה חדה בבני חלה לשעבר

לרוב  ,בניהול המדינהשה בשטחי� ייזו� בניי ותושיקו� שכונות ושליטה בשוק המשכנת
רבה מעורבות גלות חזרה המדינה ל 1994 עד שנת 1990משנת . בתנאי� של שוק חופשי

, ה גופהיבבנילרוב יתה יא� זו כבר לא ה, נוכח העלייה הגדולהלבניהולה שבפיתוח שטחי� 
וג� , הי ובניייזו� תכנו�ב, ת של שטחי�והפשרה אינטנסיביבאלא התבטאה בהחכרה ו

  .ידי קבלני� פרטיי��ה מהירה עליבנילעודד פעולות שנועדו בבחקיקה ו
 נמצא כי 1997סקר ארצי שער� משרד הפני� בשנת ב. 103ש "לעיל ה, פורטוגלי ואלפסי  122

מתו� , פי אותו סקר�על. כנית מתאר מקומית הוא כתשע שני�ומש� הזמ� הממוצע לאישור ת
כניות ותעשרה �ששהכנת� של , כניות מתאר מקומיות הנמצאות בהכנהותעשרי� ושלוש 

פאת בוועדות מ" נקברות"כניות שנויות במחלוקת ות. שנה קוד� לכ�עשרה �כחמשהחלה 
. כניות אחרות נידונות במש� תקופה ארוכהותו, משמעי�חוסר יכולת לסכ� אות� באופ� חד

 � שאושרו הואל, כניות מתאר מקומיות בישראלורו כמעט תהסקר לא אושלמ� בעשור שחל
 . יחסיתשליטה�בנישבה� לחצי הפיתוח והתכנו� ה� , יישובי� קטני�בנוגעות בעיקר 

ה יחוק התכנו� והבנילפי  קשור – קטנות כגדולות –כניות ואופ� החשיפה הציבורית של הת  123
. שכני� ובעלי זכויות בנכסי�, יי�ואלה מגיעות לרוב מצד בעלי ענ, דיו� בהתנגדויות להלרק 

כנית דנה בכל והתאת  שרועדת התכנו� המוסמכת לא.  לחוק100 'הלי� ההתנגדות מפורט בס
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יו� מניע כהממשלי בקרקע מהווה ג� הסדר הסדר הנקודתי ושל שילוב� הראשוני 

לייחודיות הקרקעית המקומית אי� התייחסות בחוק , ע� זאת. מרכזי בניהול הפיתוח

 ��  בניהול או�בבעלותשהמחייבת הפרדת רשויות ושיפוט נפרד לשטחי� והבנייה התכנו

שהורכבו מלכתחילה , כניות נשפטות באות� ועדות תכנו�וכל הת. מדינההרשויות וה של

, לאחר שינויי� ותיקוני� רבי�, יו�כג� אשר ו, בעיקר מנציגי ממשלה ורשויות מקומיות

שכונתי תכנו� ,  בתו� כ� החוק אינו מחייב קישור בי� תכנו� נקודתי124.ה� מהווי� בה� רוב

את כ� הסדר הנקודתי מדגיש . כניות כוללות לערי�וכמעט תאי� וממילא , כוללתכנו� ו

, יוזמותוכמי ש ,מצד אחד, בעלות מירב הקרקעכ ,מובנה של הרשויותהכובעי� הכפל 

  .מצד אחר, תכנו� בקרקעותיה� ובכללאת השופטות ומסדירות 

, ע יקרהבה הקרקש ,אביבה לגובה בתלירו� ענייני� זה נקשר כפי שהוצג כא� לבנייצ

כפי שנמצא בעבודות , נקודתי בכל האר�אול� מראשית ימי המדינה התקיי� גידור תכנוני

 � שיטה זו הורחבה 125.כניותוישומיו במער� התכנו� והתיווהבנייה שבחנו את חוק התכנו

דרישות ההתאמה לנוכח  וג� ,על המער� התכנוני) שיצרה היא עצמה(בשל העומס הגובר 

כל אלה התנהלו . תכנו� כוללני עדכנישנמש� המצב של העדר והשינוי שגברו ככל 

וג� בגידור , הישל המדינה בקרקע ובייזו� בניהרבה  הבה נמשכה מעורבותשבמסגרת 

וכ� , נקודתי מייצג חישוב נקודתי" גידור תכנוני" ,אול� מעבר לכל האמור למעלה. פוליטי

  .ל�כפי שיוסבר לה, קשור באר� במיוחד ג� לקופה הציבורית

 
ערר על החלטות נית� להגיש  1995למ� שנת ). לחוק 107 'ס(התנגדות בהלי� פומבי מוגבל 

הגיש ג� ל נית� ו,משפט�לביתאו ) א לחוק12 'ס(מוסד התכנו� לוועדת ערר חיצונית של 
  ). לחוק197 'ס(תביעת פיצויי� על ירידת ער� נכסי� 

חוק התכנו� ל) ב(2' ס .104ש "לעיל ה,  אלתרמ�;54ש "לעיל ה, גול�ו גלעדי ;1999 ,כרמו�  124
 כולל שר ,חברי ממשלהר עש�שני�:  המועצה הארצית יהיה כדלקמ�הרכבקובע כי ה יוהבני

נציג הרשות לשמירת , ראשי רשויות מקומיותעשרה , פקידי ממשלהשני , אשר�שבהפני� כיו
וארבעה נציגי� מקצועיי� חיצוניי� שני , נציג המוסדות המיישבי�, הטבע והגני� הלאומיי�

: דלקמ�יהיה כמחוזיות הועדות לחוק קובע כי הרכב� של הו) א(7' ס. נציגי גופי� ציבוריי�
� נציגישמונה , אשר�שבכיו – נציג שר הפני� –כולל הממונה על המחוז , נציגי שרי�עשרה 

 הרשויות המקומיות � שלנציגיחמישה , נהל מקרקעי ישראל    ִשל מ  משרדי ממשלה ונציג של
לחוק ) ב(18' ס ,מקומיותהועדות הו � שלהרכבלגבי . נציגי� מקצועיי� חיצוניי�ושני במחוז 

נבחרי (הווה מועצת הרשות תמרחב תכנו� מקומי הכולל רשות מקומית אחת בלבד בקובע כי 
כבעלי דעה ( דר� קבע ווזמנילדיוני הוועדה המקומית וכי  ,את הוועדה המקומית) הציבור
שר הבינוי של , של השר לאיכות הסביבה, נציגי� של שר הפני�)  ולא כחברי�,מייעצת
נהל מקרקעי     ִשל מ נציג , שר התחבורהשל טרה ושר המששל , שר הבריאותשל , והשיכו�

  .י�ישראל וכ� אדריכל או מהנדס חיצוני
 .104ש "לעיל ה,  אלתרמ�;103ש "לעיל ה,  פורטוגלי ואלפסי;103ש "לעיל ה, אלפסי  125
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  גידור והקופה הציבורית  .2

תכנונית ה הוא פרקטיקה יזמיתירווח בכל אתר בניההוצאות ושל מאז� התחשיב נפרד 

 בנפרד מהשלכותיה שמאית באר� ובעול�אשר נחקרת במסגרת כלכלית ידועה ולגיטימית

, ה הגבוהה מראשית�י בכל מהלכי הבניהאביב זוהו תחשיבי� כאלבתל. החברתיות

מבני� גבוהי� לסוגיה� אשר נבנו , עקרונית :פי מצב� המקוריעל אי עירכמגדרי� ת

ואילו אלה אשר , נהנו מרווחה סביבתית רבה ומצפיפות מגורי� נמוכהבשטחי� פתוחי� 

וע�  נבנו בצפיפות מטרדי� או בתי� ערביי� לשעבר, צריפי�הוקמו בהקשר של פינוי 

מכא� ואיל� נער� תחשיב  . עלויות הפינויזכויות בנייה גבוהות שמכירת� נועדה לכסות על

 משימות בעסקות מאוחרות שקשרו א�ו, ובניית מגדל קרקע של כל עסקת הפרטהבנפרד 

אול� למעשה . בשטחי� פרטיי�לבנייה גבוהה ) כגו� שימור או הרחבת דר� (פיתוח שונות

ר ג�  אלה שבה� הג� התחשיב על הקופה ואלה שבה� נוצ–נחלקו העסקות לשני סוגי� 

הוצאות  וכ� הוקצו זכויות בנייה ויחידות דיור רבות בעסקות שכללו –רווח כספי 

 .בה� לא נדרשו פעולות מיוחדותש באתרי� וג�  ומג!ונותחברתיות גדולות/סביבתיות

ר שא, במש� השני� מגוו� מופעי�עלו כ� ו, האמור למעלה לא נקשר לרגולציה כוללנית

 או לאז� בי�  האפשרות ליצור תכנו� מאוז� ברחבי העיראתסיכלו במצטבר וביחד , בנפרד

דווקא הקשר ההדוק בי� הסדר , למעשה. ניהול הקרקע הציבורי" בעזרת"מצבי� שוני� 

 �לתחשיבי� שוני� הוביל  הסדר הממשלי של ניהול הקרקעלבי� הנקודתי של התכנו

  .במרחב העירוני מעמדיהגידור והקצי� את ה, מבוקרי�ובלתי

שתוצאותיו הקצינו פערי� מעמדיי�  לחוסר איזו� בי� אתרי� מובהקת ומוקדמת הדוגמ

של� אביב ג ושיכוני כפרציבוריי� של הקמת רמתהבמערכי� המקבילי� נית� לראות 

השכונה הצפונית תוכננה ונבנתה על אדמות פנויות בצפיפות נמוכה : שתוארו קוד�

 שנועדה ,בצפיפות גבוהה נבנו  הדרומיי�השיכוני�ואילו  ;ובהתוויות סביבתיות משופרות

וביצירת השטחי� הציבוריי�  התושבי� � שלדיורב ו�פינויהכרוכות בעלויות הלממ� את 

לזכויות בנייה מוגברות שנמכרו ללא קשר ישיר דוגמה . מכירת דירות רבות פי כמהידי על

 בחו� נבנו מגדלי המלונות: במקביל באתרי� בבעלות עירוניתלעלויות בשטח התרחשה 

נערכו עסקות הפרטה במקביל ו , צריפי מחלול� שלכגוש חוס� גבוה כדי לממ� את פינוי

. ועוד) "כלל"בית (במגרש סיליקט , רונהגובה רב ב$לשטחי� מתוכנני� לבנייה נוספות ל

 אזור שבתקופה האמורה נחשב לנחות –הדמיו� בי� העסקות הוא במיקומ� בעיר המרכזית 

כאשר מרכז העיר הוגדר , בהמש�. בהשוואה לשיכוני הצפו� החדשי�כסביבת מגורי� 

הוספו לתחשיב של עסקות הבנייה הגבוהה שתוארו ג� צפי של , כמוקד הפיתוח הנדרש

" חזקה"במטרה למשו� אוכלוסייה , מחירי דירות גבוהי� במיוחד ופיתוח סביבתי ייחודי

  .ולהבטיח רווח יזמי
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 �משימות ופרויקטי� עירוניי� למיזמי� שורה של כ� תורג� הצור� שהוגדר במימו
תהלי�  הניהול הכלכלי הנפרד נקשר לעצ� .מגודרי� במובהק ברמה הפיזית והמעמדית

אתרי� בי� שנבנו לגובה וביניה� להשוני� ללא איזו� בי� האתרי� ,  העיר שלפיתוחה
 ,רתי עקי�ההצדקה הסבירה לכ� היא שבעלות הקרקע הציבורית נוצלה לאיזו� חב. אחרי�

אמצעות המשאב הקרקעי סיפק ומספק הכנסות גדולות ב ,אכ�. דר� הקופה הציבורית
 הקשורי� לעוצמת השינוי – מס שבח והיטל השבחה, דמי הסכמהזה ובכלל , מיסוי

 שבה� מדובר במיוחד במגדלי�וזאת , קודמתהכללית או הכנית וה מעבר לתיבניהזכויות ב
 ג� במגרשי� פרטיי� המדינה והרשויות המקומיות .דשבהפרש מהותי בי� תכנו� יש� וח

אול� כאשר רשות מדינתית או מקומית יוזמת תכנו� גבוה בשטח . על כזהנהנות ממיסוי
מועברות במכירה אשר , הזכויות בהעל מתקבלי� ג� תשלומי� על הקרקע ו ,בבעלותהש

מיסוי קיי� ג�  ,)כמו ברוב המקרי� באר�(החכרה בכאשר מדובר , למעשה .או בהחכרה
 המנציח את האינטרס פיתוח עתידישל מיסוי כ� והסכמי חכירה שוני� בהמשכי בהיוו� ו

  126.הכלכלי של בעל הקרקע בפיתוח בשטחיו

 
ר שא , היטל השבחה– עירוניהמיסוי מול ה ג� )חלקי(ובקיזוז  ; מס שבח–ל במיסוי הכול  126

 של תוכנית סטטוטורית הע� אישור,  מהתוספת לער� הקרקע50%נקבע באר� בשיעור של 
שכ� מס בגי� עליית ער� קרקע , ישראל מתייחדת בכ�, 17ש "לעיל ה, פי אלתרמ��על. חדשה

  . כלי מדיניות נפו� בעול�ושור תוכניות אינעקב אי
במש� השני� פותחו ושונו הסכמי  ,שראליקרקעי מנהל   ִ מ ו שלקרקעות בניהולאשר לב  

א� הוא נותר גו� ממסה ומאשר תכנו� בשטחי� , נהל  ִהמ המיסוי והחכירה הסטנדרטיי� של 
ה י זכויות בניאו הגדלת/וה חדשה יבני, הי בכל מצב שבו נערכות תוספות בני.בניהולוש

נגבי� תשלומי הסכמה על תוספת השטחי�  ,בניהולושכניות קודמות בשטחי� ולעומת ת
 :"חוזה פיתוח מהוו�"בפרק המבוא ב" התמורה"לסעי� להל� הנוסח הסטנדרטי  .הילבני

________ בחוזה זה מהווה תשלו� בגי� שטח מבונה עיקרי בס� ' התמורה'ידוע ליז� כי "
או לכל שינוי ,  וכי תמורת אישור המינהל להגדלת קיבולת הבניה,ר כמפורט לעיל"מ

בי� בדר� של הקלה בי� , שבעקבותיו יעלה ער� המקרקעי� נשוא חוזה זה כתוצאה מהשינוי
�לתמורה נוספת , בי� היתר, של שינוי תכנית מפורטת ובי� בכל דר� אחרת זכאי המינהל בדר

  .www.mmi.gov.il/static/200_22.html" .עור כפי שיקבע המינהל מעת לעתבש
 ...:„ÓÎÒ‰‰ ÈÓ‰" :כדלקמ�במקרקעי ישראל " זכויות השוק"אלתרמ� מתייחסת בעניי� זה ל  

 מעי� מס שבח מיוחד לחוכרי –' דמי הסכמה'המכונה , מעי� מס על עליית ער� המקרקעי�
ש בשני� האחרונות נוהג המינהל לגבות דמי הסכמה בגובה של שלי... מקרקעי ישראל

 כאשר מוקנות למקרקעי� :ÁÂ˙ÈÙ ˙ÂÈÂÎÊÓ ˙ÂÚ·Â�‰ ˜Â˘‰ ˙ÂÈÂÎÊ. מעליית הער� האמיתית
 –עד כה נהג המינהל לגבות בגי� אלה מעי� מס . עשוי ערכ� לעלות, זכויות פיתוח נוספות

דמי ההיתר נגבי� בעת .  מעליית השווי�40%גובהו כ, כיו� בדר� כלל... 'דמי היתר'
ועד כה חלו ג� על מי שבידיו חוזה ,  למימוש� של זכויות הפיתוחשהמינהל נות� את אישורו

  .23–22' עמב, 17ש " לעיל ה,ראו אלתרמ�" .'מהוו�'חכירה 
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 �כלכליי� הערכי� הה ויבניהבהעלאת זכויות מתמש� עניי� יש רשויות באר� ללכ
לנוכח היק�  – אשו�הר: מכא� עולי� שני ענייני�. ידי תכנו� או פיתוחבקרקעותיה� על

באופ� מדובר בעניי� כלכלי מובהק וגדול , ישראל במדינתהבעלות הציבורית בקרקע
הרשויות מעורבות במיסוי , משמעותי מזה הקיי� במדינות שבה� מרבית הקרקע פרטית

 העדפת הקופה הציבורית בתחשיב העלויות –  השני;בלבד וחכירת קרקע אינה נפוצה
 �שיקוליהיז� מותירה את ההכרעה לגבי טובת הציבור רחוק מאוד מה בכל מיוזכויות הבני

 – שקיפותה של הקופהש היות ,זאת.  תכנו� עירוני� שלוא� משיקולישל הציבור עצמו 
� משמעותי אפילו משקיפותבאופ� פחותה ) וג� למתכנני�(לציבור  –העירונית והמדינתית 

מופשטת  הציבורית מציעה מהות מר כי הקופהלולכ� נית� . עירהכניות בניי� ו תשל
ומשוערת לקהל כהצדקה למהויות חברתיות ותכנוניות מוחשיות ולחריגות ממרק� 

  .ה שיוצרות גידור בממדי� שוני�יהמבני� והאוכלוסי
ֵ אול� הסכ , ה הגבוההימאוזנות בבנימהויות כאלה היו בכל השלבי� בלתי מה שזוהתה        

משו� ,  ראשית:אביב העכשוויתו לתלא" עסקיי�"לחלקיה ה, כא� אינה מוגבלת לה
יש למיזמי� כאלה השפעה מצטברת גדולה על כלל , מרכזית והמשכיתשכפרקטיקה יזמית 

משו� שתחשיבי תכנו� מהסוג שתואר כא� נערכי�  ,ושנית ;י�הפיתוח והבידול העירוני
וא� מהווי� בסיס לפרויקט הממשלתי של התחדשות עירונית ולהצפפה , בכל האר�

  .2020הארצית האב כניתוצה בתשהומל
כל ממדי : מחקרי� קודמי�שהוסקו בברמה זו הניתוח שהוצג כא� שונה ממסקנות 

 ;ה מסחריתיבבניוה� ה ציבורית יבבניוזאת ה� , מראשית ימי המדינהכא� צפו נהגידור 
ולא חלוקה , סדרי ההתנהלות שזוהו מציגי� המשכיות תו� הרחבה לתחומי� חדשי�

  נוס�128; וג� בכתיבה ישראלית127 כפי שהיא מוצגת בכתיבה מערבית,ופותברורה בי� תק
הפסדיה� היחסיי� של בברווחיה� ומתמקד בעוד העיסוק בצדק חלוקתי באר� , על כ�

הפסדיה� להבחינה כא� מתייחסת לרווחיה� ו, קבוצות שונות מ� המשאבי� הציבוריי�

 
127  HARVEY ,110ש "לעיל ה ;David Harvey, From Managerialism to Entrepreneurialism: 

The Transformation in Urban Governance in Late Capitalism, 71(1) GEOGRAFISKA 

ANNALER 3 (1989); FREDERIC JAMESON, POSTMODERNISM, OR THE CULTURAL LOGIC OF 

LATE CAPITALISM (1991); Susan S. Fainstein, Promoting Economic Development 
Urban Planning in the United States and Great Britain, 57(1) J. AMER. PLAN. ASSOC. 

22–33 (1991).  
בשמירה על המוצרי� חלה החמרה בעשורי� האחרוני� כי טוענת , 17ש "לעיל ה, אלתרמ�  128

שימוש  ל אמשימוש בקרקע הציבורית בעיקר לצרכי� ציבוריי�שחל הציבוריי� בשל מעבר 
את הפרקטיקות ה� ג� מציגי� , 17ש "לעיל ה , יפתחאל וקדר.מוגבר לצרכי� מסחריי�

החמרה בעיד� טועני� ל א� ,מאוזנות�הממשליות המוקדמות של ניהול המרחב כבלתי
  .19ש "הלעיל  ,יו��קלוש ולו; 19ש "לעיל ה, )1998 (יפתחאל ראו ג� .הנוכחי
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�ות המדינה עצמ� כבעלות אינטרס ובוחנת את רשוי, והקופה הציבורית היחסיי� של התכנו
� בהתא� לפיזור, בעיר ומחו� לה, לכ� יש בהכרח השלכות מגדרות רבות. כלכלי מרכזי

יובא דיו� להל� . הפיתוח והמיסוי, אפשרויות המכירהשל הקבוצות ושל ,  המשאבי�של
 גבוהההה יאשר יחזיר את הדיו� לבני,  עניי� זה בהתחדשות עירוניתו שלמסכ� במשמעות

  .ערי� באר� במצב� העכשווי הלאו

   – גידור וקופה ציבורית, ה גבוההיבני: סיכו�. ו
  כשלונות וסיכויי� בהתחדשות עירונית

אשר , המעוגנת בלגיטימציה כלכליתממשלית מדיו שהוצגו כא� הוא פעולה במגידור 

 תחשיבי .התייחסות עסקית נבדלת לאתרי� בעירידי עלחברתית מעמדית הבדלה יוצרת 

מעמדי , תכנוני" אפשור" וכ� הציגו ,הגידור כפי שהוצגו כא� התקיימו בעיר בכל השלבי�

  .הקופה הציבורית" קידוש"שנסמ� על המשכי וממשלי 
א� למעשה נית� לאתר את , רו� כזה נראה כסימ� לניהול עירוני עכשווי מפריטיצ

 urban(נית השפעותיה� של תחשיבי� נקודתיי� ג� בדג� המוקד� של התחדשות עירו

renewal(אשר נוהל במערב אחרי מלחמת תקופת "במה שכונה , העול� השנייה
.  בשנות השבעי�של�כפרמימוש שיטה זו כא� הוצג לגבי פרויקט הפינוי ב ".הבולדוזר

רכשו רשויות קרקע או זכויות פיתוח וניהלו בה� הריסת אזורי , לא כמו כא�, במערב
 , כל מבצע היו גבוהותיו של עלויות129.ביה� באותו אתרה לצור� דיור תושיובני "מססל"
 יתרהוצאותמפני הגנה ר שא ,ה מסיבית במיוחדיבניידי כ� נוהל תחשיב שהביא ללפיו

. מכירת כמות גדולה של יחידות דיור מעבר לאלה שנועדו למפוני� עצמ�ידי על
:  בספרות במערב תוארו בהרחבההתוצאותיה� הבנויות והחברתיות של תחשיבי� כאל

, לא עמדו הדיירי� בהוצאות התחזוקה הגבוהות שנדרשו, לאחר הלי� השיכו� מחדש
כ� התדרדרו המבני� הגדולי� . והחסות הציבורית על הדיירי� והתחזוקה הלכה ופחתה

שהתעל� מ� המחיר הנפשי של על כ� ועלתה ביקורת כלפי הניהול הציבורי , במהירות
או מרובי יחידות דיור /ו ג� הוסק כי מבני� גבוהי�  מכא�130.פינוי כפוי והרס קהילות

  131.ובניית� הוגבלה במדינות רבות, אינ� תואמי� אוכלוסיות עניות

 
 .48ש "לעיל ה, כרמו�  129
 MICHAEL YOUNG & PETER WILLMOTT, FAMILY AND KINSHIP IN EAST LONDON; ש�  130

(1957); Herbert J. Gans, The Failure of Urban Renewal: A Critique and Some 
Proposals, in URBAN RENEWAL: PEOPLE, POLITICS AND PLANNING (Jewel Bellush & 
Murray Hausknecht eds., 1967); Marc Fried, Grieving for a Lost Home: Psychological 
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הרבה יותר על השוק להתבסס התחדשות המהלכי כאשר החלו  ,אחרי משבר הנפט
אות� מהלכי�  נסמכו ,מודרניתבעידוד� של מערכי תכנו� שדגלו בתפיסה פוסט, הפרטי

אמונה על ו, לה� היסטוריה ארוכהשיש הקס� היש� במרכזי ערי� של  ופיתוח על טיפוח
 132. ביצירת תועלות לכלל הציבור מפיתוח כלכלי מהיר,דהיינו ,"חלחול כלפי מטה"ב

 .אביבדגמי� כאלה תוארו כא� לגבי עסקות הבנייה הגבוהה משנות השמוני� ואיל� בתל
ה אמידה י חדירת אוכלוסי,דהיינו, קציהנטריפי'ג היה  זוסההכלי המרכזי שהציגה תפי

ונקשר במהרה , קרקעהנועד ליצור שינוי מהותי בערכי כלי זה  .לאזורי� עניי� יחסית
פרטיות או פי שני מודלי� בסיסיי� של שותפויות ציבוריות על,זאת. לגידור מעמדי
קעות ו תמכה הרשות בהשמסגרתוב,  היה רוחבי או אזורי‰„‚ÔÂ˘‡¯‰ Ì .תחשיב נקודתי

 וא� יצרה תקנות תכנו� ,שיפו� ודיורלצור� הבית בהלוואות מסובסדות של משקי
 , כא�התחשיב הנקודתי הוא מינורי. שיקו� המרחב הציבוריללהרחבת מבני� קיימי� ו

בסביבה " הצליח"כאשר מהל� כזה  אול�. תחת התוויות אזוריות ,וקשור לכל בניי� בנפרד
ה ענייה יהתגדרות מאוכלוסיהחלה סייה מקומית ואוכלושל  הנוצרה דחיק, מוגדרת
לצור�  יזמי� ותאגידי�בי� ומבטא שותפויות בי� רשויות ל,  הוא מוקדי‰„‚È�˘‰ Ì. מסביב

 הרשויות � שלבה� מעורבותש, גדולי�) flagship projects ("דגלפרויקטי"הקמת 
פרויקטי� ב 133.הפיתוח מהיר וברורו, או בהקלות מיסוי/בהפרטת קרקע ומתבטאת רק 

יעוד של יו, תושבי� או מטרדי�, כר� תחשיב נקודתי של פינוי מבני� קודמי�נ האל
מלונות ומגורי, מרכזי קונגרסי�, קניוני�: כלכליהמבני� החדשי� לפיתוח עסקי

 
Costs of Relocation, in URBAN RENEWAL: THE RECORD AND THE CONTROVERSY 359 

(James Q. Wilson ed., 1966).  
‰ˆÂ·‚ ‰ÈÈ�· Ï˘ ÌÈÈËÙ˘Ó ÌÈË·È‰ : Í¯Â‰‰ רחל אלתרמ� וטל צפריר .48ש "לעיל ה, כרמו�  131

˙ÂÈ�È„Ó ÈÂ�È˘· ,‰·Â‚Ï ‰ÈÈ�·‰ ̇ �ÈÁ·) 2004 ( הבנה זו במדינות המערב לעמפרטות תגובות ,
 ).בריטניה(יוקרה �או הגבילו אותה למגורי) בגרמניה(בנייה גבוהה למגורי� כליל אשר אסרו 

˘ÈÏÙÈˆÈ�ÂÓ‰Â ÈË¯Ù‰ ¯Ê‚Ó‰ ÔÈ· ˙ÂÙ˙Â  שלמה חסו� ואנה חז� ;48ש "לעיל ה, כרמו�  132
ÈÓÂ˜Ó ÁÂ˙ÈÙ· –ÌÈÓ‚„  ,ÌÈ�ÂÎÈÒÂ ÌÈÈÂÎÈÒ) 1997(; PAUL CLOKE, CHRIS PHILO & DAVID 

SADLER, APPROACHING HUMAN GEOGRAPHY (1991); KENNETH FRAMPTON, MODERN 

ARCHITECTURE – A CRITICAL HISTORY (1992).  
 )London Docklands(הוא פרויקט מספנות לונדו� זה דג� חדש מסגרת המפורס� בהפרויקט   133

ליו� לירות יבו הושקעו במהל� שנות השמוני� כשמונה מאות משה ותיק יאזור עוני ותעשי –
אול� אלה לא . ט מצד יזמי� פרטיי�"ה הציבורית וכשישה מיליארד ליששטרלינג מ� הקופ

ה החדשה יהבנישהיות  ,הבית עלה�אחוז חסרי: באזור עצמו" חלחול כלפי מטה"יצרו 
ג� רמת ו ;המקומיהמצאי את עיקר לכ� היווה קוד� ר שא ,הפרטית החליפה דיור ציבורי

יו כאלה שעברו מאתרי� אחרי� רוב המשרות במבני� שהוקמו השהיות  ,האבטלה עלתה
  .48ש "לעיל ה,  ראו כרמו�.בעיר
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כמו 134.יוקרה �מועיל כבלתילא רק נמצא ר שא, גידור מעמדי ופיזי ברורבה� נוצר כ
על רקע זה . מגדיל פערי� חברתיי�אלא א� כ, קוריי�המלשיפור מצב� של התושבי� 

המשמעות המצטברת של הניהול העירוני עלתה שוב בספרות המחקרית ביקורת על 
ה להו� פרטי משחררת את הרשויות מאחריות למרחבי� יהפע� בטענה כי הפני, האמור

טו שנק" יזמי"וכי דג� הפעולה ה, ציבוריי� ולתושבי� המקוריי� מ� המעמד הנמו�
הרשויות מגביל את פעילות� לתוואי השוק הקפיטליסטי וכ� מצר את אופני התמודדות 

  135.התכנוניי� ע� אזורי� נחשלי� ועניי�
אול� שתיה� נסמכו על , לכאורה מדובר בשיטה הפוכה מזו הציבורית שנוהלה לפניה

תחדשות נוהלו כל דגמי הה, אביבובמיוחד בתל, באר�. ה גבוהה ותחשיבי� נקודתיי�יבני
, אול� כא�.  למצבי� דומי�לוביווה, שתוארו למעלה באיחור של כמה שני� אחרי המערב

העניקו יתרו� כלכלי ו ,ה� התבססו בעיקר על קרקע ציבורית ,כפי שהוצג בפרקי� הקודמי�
 למגוו� גדול מבעבר של משימות ת�רידגמי גידור קיימי� וקשהרחבת  תו� ,ברור לרשויות

והללו ,  תלות גדולה במיזמי� כאלה לצור� התחדשות עירוניתהנוצרע� השני� . פיתוח
  . בעירמעמדיוהפיזי הגידור האת  העצימוובבעלות ציבורית נוספי� לגידור שטחי� הובילו 

או חסרה בה� /ובבעלות ציבורית רבי� בה� שטחי� אשר אי�  באזורי� ,במקביל
� נחותי� עד שנות ו פרויקטיקוימ ,אטרקטיביות אדריכלית או ביקוש למגורי� אמידי�

אזורי� הזקוקי� במיוחד דווקא  ,כ�. אשר חדלו כמעט לחלוטי� בהמש�, השבעי�
האזורי� .  באזורי� אמידי�– התנהלה רחוק מה�וזו , הבלהתחדשות עירונית לא זכו 

‡ÌÈ¯ÂÊ  הסיווג הראשו� מתקיי� ב.סיווגי� עקרוניי�כמה כוללי� " אטרקטיביי�לא"ה
¯·Ú· ÌÈÈ·¯Ú,ÌÈ·¯ÂÚÓ Â‡ ‰ÂÂ‰· ÌÈÈ·¯Ú  .בתלאביב מדובר במקבצי� גדולי� ורבי� 

ריכוזי� נוספי� יש ג� בערי� מעורבות ). ביפו ובשאריות הכפרי�(של מבני� יחסית 
כל .  בערי� גדולות מעורבות נוספות וכמוב� בערי� ערביות,רמלה ולודכגו�  ,קטנות

ניהול כ� בו, מבני� נמוכי�מגורי� בשל צפיפות גדולה בעוני והריכוזי� הללו מתאפייני� ב
‡ÌÈ˜È˙Â È�ÂÚ È¯ÂÊ צפיפות גבוהה יש ג� ב .מדינתי של כל הקרקע והנכסי� או חלק�

ÌÈÈ„Â‰Èמסיבי יחסיתאזורי� אלה  .מושבותב בערי� ו �כלסי� וכ� מאלפי ו,בנויי� באופ
) ני�הקט(אביב הבעלות על המגרשי� בתל. מלאכהעסקי� ובתי, תושבי� רבי�ידי על

הסיווג השלישי מתייחס .  ושטחי הציבור מעטי�,פרטית בעיקרהבאות� אזורי� היא 

 
  .132ש "לעיל ה, חז�ו חסו� ;ש�  134
135  LOUKAITOUS-SIDERIS & BANERJEE ,13ש "לעיל ה ;Roman Cybriwsky, Changing 

Patterns of Urban Public Space: Observations and Assessments from the Tokyo and 
New York Metropolitan Areas, 16(4) CITIES 223, 223–231 (1999); DAVID HARVEY, 
CONSCIOUSNESS AND THE URBAN EXPERIENCE (1985); Susan Fainstein, Promoting 
Economic Development Urban Planning in the United States and Great Britain, 57(1) 

J. AM. PLAN. ASSOC. 22–33 (1991).  
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ÏÚ ÂÓ˜Â‰˘ ˙ÂÈ�Ú ˙Â·È·Òל‰�È„Ó‰ È„È וכמ, בשיכוני� שבהיקפי ערי� ומושבותג� 
 שטחי , הריכוזימטבע התכנו�.  ש� ה� מהווי� את כלל המרק� העירוני,הפיתוחבערי

מזו לרוב דיור נמוכה היחידות של  �צפיפותו ,גדולי� יחסיתבאזורי� אלה ציבור ה
יותר א�  ערכי הקרקע והביקושי� בה� נמוכי� לא פע� ,ע� זאת. שבסיווגי� הקודמי�

  .מאשר בסיווגי� הקודמי�
�הוקמו באזורי עוני הבנויי� מסיבית המעטי� ביותר מגדלי� ה ,כפי שנמצא כא

כמו (מוכי� גול� בצפיפות גבוהה  פינוי צריפי� ומבני� נ, גיסאמאיד�. במגרשי� פרטיי�
ה גבוהה שהדירה את התושבי� המקוריי� ויצרה גידור בכל יאו בבני) של�בכפר

פונו רק אתרי כאשר  ,בהמש�היה וכ� , כבר בשנות השישי� והשבעי�היה כ� . הממדי�
  ".וו� האופנתייהכ"כפרי� שנותרו במעלה 

� ,אפשרויותכמה ודתי מציג או פריפריאליי� תחשיב נק/ובאזורי� צפופי� , מכא
  :הו�הבעלי לה� לתושבי� וה� ליזמי� ו שכול� בעייתיות

ת יעליעל ה חזקה למבני� קיימי� או יהתחדשות רוחבית הנסמכת על כניסת אוכלוסי  •
, מדובר בסביבה צפופהר שאזו מתקשה להיווצר כהתחדשות  – ערכי קרקע באזור רחב

 �, היא מתרחשת באופ� גור�א�  , גיסאמאיד�. יותר באזורי� פריפריאליי�ומתקשה א
  .)אביבצדק בתלוהנ – מקרה מובהק מסוג זה(היא מדירה תושבי� קיימי� 

 באזורי� לביו תחשיב נקודתי של מהל� כזה מ– ה לגובהיפינוי מבני� קיימי� ובני  •
. א� יכול להותיר שטחי� פתוחי� גדולי� יחסית, הי לעוצמות גדולות של בניהאל

עבור ב כבעייתיי� בתקופת הבולדוזרבני� שעולי� ממנו נמצאו כבר אול� המ
ה אמידה י אוכלוסי, גיסאמאיד�. עבור התושבי� המקוריי�ב ,דהיינו, אוכלוסיות עניות

היא  ,היא חודרת אליה�א�  ו,לחיות באזורי עוני ופריפריהרוב פיעלאינה מבקשת 
  .מעדיפה להתגדר מעמדית ופיזית

זו מכסה על עלויות בנייה  בתחשיב נקודתי – ית א� בתכסית גבוההה נמוכה יחסיבני  •
" זוללת" היא , גיסאמאיד�. היא מתאימה למגזרי� רחבי� יחסיתשוסביר  ,פינוי כבדות

  . הנדרשי� במיוחד באזורי� הצפופי�,אפשרות להותיר שטחי� פתוחי�
קיימת היפות מדיה גדלי� ביחס ישיר לצפשמניינית בכל האפשרויות מתייחסות למסה 

היא נתקלת  ,כאשר זו נדרשת לפתרו� מקומי. קרקעהשנדרשת לפינוי וביחס הפו� למחירי 

בדגמי� הקיימי�   תחשיב התחדשות רוחבי או מוקדי,מכא�. בבעיות שתוארו למעלה

ללא .  לפתרונות נחותי�– מהירה דווקא באזורי� שנזקקי� במיוחד להתחדשות – לביומ

: שני אופני�אחד מ המערכת השלטונית והתכנונית פועלת בה� ב,איזו� ע� אתרי� אחרי�

תחשיבי� ובאחר נערכי�  ;וכ� הבעיות והפערי� מתעצמי� ע� הזמ�, לא נבנה דברבאחד 

  .למצבי� שתוארו למעלהאשר מובילי�  ,נקודתיי�

הוא א� : ה לגובה אינו נית� לשינויישל הבני, המעמדי, "סדר הצפוניה", ה כזויבראי

א�  ו;סביב התושבי� החדשי�וייצור גידור  הוא ידיר את תושביה� ,אזורי העונייחדור ל

ה יאמידי� תיכנס אוכלוסיהואילו לאזורי� , יוותרו ללא מענהי ה� ,הוא יתרחק מה�
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ביקורתי ומעשי את התחשיבי� הנקודתיי� וג� באופ� לכ� נראה כי יש לבחו� . עשירה יותר

כ� נית� להפו� את . הכרח בל יעבור לראות בה� ולהפסיק ,את שמירת הקופה הציבורית

 – מדיומהגידור בכל לעוצמת המחולל הראשוני שזוהה כא� לעוצמת החשיבה הנקודתית ו

  .שיאז� אות�לגור�  – קרקע הציבוריתבבעלות ה

 של מיזמי , באופ� שנער� כא�,אמירה זו מצביעה על צור� בבחינה השוואתית

 ענייני� הנחקרי� – וח אחרי� ומול הקופה הציבוריתהתחדשות עירונית מול מיזמי פית

היא מצביעה ג� על צור� בקישור . מסורתית בנבדל ואינ� מקושרי� ג� במער� התכנוני

 �כפי שנער� , מצבי� עירוניי� מורכבי�בי� וביניה� ל ,קרקעבבעלות לבי� בי� מערכי תכנו

�בורית תפורט ותידרש לדיו�  כ� שהקופה הצי,היפו� סדרי�באמירה זו גלומה הצעה ל. כא

כ� שיקיי� איזו� בי� אתרי�  ואילו התכנו� יורחב, מצבי תכנו� שוני� לשציבורי בהקשר 

בהפרדה בי� סדרי ההתנהלות שנמצאו כא� למעשה מכא� שמדובר . תחת חשיבה כוללנית

 הסדר ; או הגידור הפיזי והמעמדי– הסדר הצפוני: אביבבמהלכי הגידור הגבוהי� של תל

  . או הגידור התכנוני–  והסדר הנקודתי; או הגידור הפוליטי המפריט– ממשליה


