
 פחם׳ יחי אי״י״ו העברת נטל
 הפיתות של שוות• ציבור ליזמים
ת ולהעניק לו י ל ג נ א ר זה מ מ א ם מ ג ר ת ה ל ת ו א נ , ש ט ה ה ר ק ב ת ר י פ ו ס ל ה  מוקדש לזכרה ש

א י ש ה בנובמבר 1989, ב ל ח מ ה מ ר ט פ א נ י ה העברית. ה פ ש א ל ל פ ו מ ה ויחסה ה ת א ר ש ה  מ

 יצירתה

 חלוקת תפקידים חדשה בין הסקטור הציבורי לפרטי
ב ר ע מ ת ה ו ת הן בארצ ו נ ו ר ח א ם ה י ה בשנ נ ת ש י מ ט ר פ רי ל בו ר הצי ו ט ק ס ץ ה ם ב י ד ת התפקי ק ו ל  ח
ם תי רו ח ושי ו ת י , פ ה ל כלכל ם רבים ש י מ ו ח ת ם ב י ים חל י ו נ רח אירופה. השי ת מז הן בארצו  ו
ם ו ה ת קא ב ו ו לם ד . או ״ ה ט ר פ ה ת ״ י ל ל כ תרת ה ת הכו ח ב רבה ת ת ל מ ו ש ת הם זוכים ל ים, ו  חברתי
ם קי תי ם הם ו י כ י ל ה ת ה ם, אף ש למי ר הו ק ח מ ח ו תו י נ ה ל ך ז י יה, לא זכה תהל י ן ובנ ו ל תכנ  ש

. ם ה ים מ נ י י ת מענ ו ח לא פ ם, ו ם אחרי י מ ו ח ת ר ב ש א  יותר מ
ת מ ק ת קרקע, ה ק פ ס א ר ל ש א ה ב נ ת ש מ ת ה ו י ר ח א ת ה ק ו ל ל ח ושא ש ד בנ ק מ ת ר זה מ מ א  מ

ם. נ מו מי ר ו בו  שירותי צי
. גם ״ ח תו י י פ טל נ ו ״ ם״ א מי ז י י טל נ ת — ״ ש בעברי ד ג ח ש ו ע מ ב ט ה נ ר ז מ א  לצורך מ
ת ו נ ת שו ו ם בארצ י נ ם שו תי נ ו ם מ י ג הו ום נ סכם. כי י מו ג כלל ש ו ש מ ב ג ת ת טרם נ ו ת אחר ו פ ש  ב
P בצרפת. A R T I C I P A T I O N ה ^ י טנ P בברי L A N N I N G G A I N , ב E בארה״ X A C T I O N S -

ת י מ ו א ה בין ל ל ו ח ו ת ה ל י ה ת ה ש ו ו ש בתק ד ח ח נ ו ת מ ר ב ח מ ה ה ע י צ ה ה נ ו  לאחר
ל כ א ל י ה ה נ ו ו . הכ ( A L T E R M A N & K A Y D E N , D E V E L O P E R O B L I G A T I O N S 1988) 
, ן מו , או מי על ה בפו י י ת, בנ ת קרקעו ש ר פ די ה ל י בור — ע חה לצי ו אי רו תנ ח ו תו י ם לפ בי ו י החי ג  סו
תר בניה. ת הי א צ ו ה ת או ל ו י נ ר תכ שו אי לאי ם כתנ ז ל הי ת ע ו ל י ט ן מ ו נ ות התכ י  — אשר רשו
ב ספר ״ ה ר א ר ב צא לאו ה י נ ו ר ח א ת. ל ו נ ת שו ו ן בארצ י י ת לענ ו נ ו ים האחר כה בשנ ו ה ז ושא ז  נ
ת פ ר צ ה, ב י טנ , בברי ב ״ ה ר א ם ב י ג הו ם הנ י י ם ההדשנ י ת הכל ך א מערי ה ו ו ו ש מ , ה ת ר ב ח מ  שערכה ה
ל ל הפרק ע ת ש נ כ ד ו ע מ ת ו ב ח ר ו א גירסה מ ו ה ה ר ז מ א . מ ( A L T E R M A N , 1988a) שראל בי  ו

. ( b ) A L T E R M A N ל 1988 , ״ נ ך הספר ה  ישראל מתו

ו ע מ ט נ , ש ם י ע צ מ ל א ב ש ח ן ר ו ו ל מג ר ע פו א סי ו ח ה תו י י פ טל נ י באשר ל ר הישראל פו  הסי
ם ו ם בשל י י גודים, הח י ל נ ר ע פו הו סי . ז ת י ת ר כ ה ת ה ו י נ י ו במד ב ל ת ש ה ח ו ו ת י פ ק ה ב בשו ט י  ה
רכי ת קרקע לצו ג ש ה ת ב ד ק מ ת מ ם, ה י ם פורמלי בי ו ל חי ד ש ו א ת מ ד ס ו מ ת מ כ ר ע ה: מ ד ז צ  זה ב
י ו ם בנ י ב ו י ל הח ב ש ח ר ר ה ש ק ה ם. גם ה וספי ם נ י לצרכי רמל ן בלתי פו ת מ ו ־ א ש  ציבור, בצד מ
ת ו י נ י ת במד רי בו ה צי נטצי י רי ת או ל ע ב ת ו י ח כ י ת ר כ ר ע ת מ ל ע ה ב נ י א מד שראל הי ם: י די ו ג י  מנ
חה, ו ת רו נ י ה מד ת ו י ה . ב ד שני צ סס, מ י תו ר פרט ז ל מג ש , ו ד אהד צ ש בקרקע, מ ו מ י ש ה ן ו ו  התכנ

ם. י ם חברתי תי רו ל שי ד ש ו א ת מ ח ת ו פ ת מ כ ר ע תם מ ד לרשו י מ ע ה כי ת רחי ם אז י  מצפ

 ההקשר בין מדיניות הקרקע הלאומית
ם י הל ו נ י ישראל, המ ם מקרקע ל ה א ר ש ת י נ י ח מד ט ל ש ל כ ז מ ו ד 94 אח י הערכה, כ־92 ע ״ פ  ע
ם ש ה — ל נ י ד מ י ה ד י בי ו ע מצ ק ר ק ל ה ע ש בו ה ג ר כ עו . אם שי י ישראלי הל מקרקע נ י מי  ע״
ת י ר א ש ל ה ה ש י פ ו צה הן בא ו ע ה נ ב ו ש ת ? ה י ט ר פ זם ה ל הי ם ש בי ו ת חי כ ר ע א מ ו פ ה דרושה א  מ
ע לקרקע ג ו ל הנ כ ת, ב ו י ל הרשו ת ש י ת הקרקע ו י נ י ן במד ה ת, ו ל הקרקעו ל כ ז מ ו  בת 6־8 אח

 ציבורית.
ב ת גם רו ז כ ו ם מר ם, ש י י נ י ל פו ורים מטרו כז באז ת מרו י ט ר פ ע ה ק ר ק ה ק ניכר מ ל ח ר ש ח א  מ
ע ב ו נ ה ה מ ז י מ נ רו ח העי ו ת י פ ותר ב ל י ו ד ד ג י ק פ ו ת ד לקרקע ז ע ו נ ת ישראל, הרי ש י סי כלו  או
י כ י תהל י ו פ ר ג ו מ ד ל ה ו ד י ג ה ש ור רציני, ו ך עי י ל ה ו ת ים, שעבר ם הערבי . בכפרי רה בלבד עו  משי
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ח ו ת י פ ה תח ניכר מ ת. עם זאת, נ ו ת הן פרטי ו ע ק ר ק ל ה ט כ ע מ , כ תר ו י ם כמ י בי נטנסי ם אי ה ח ב ו ת י פ  ה
ל ים; אף ע י נ רו ים ועי י נ רו ־עי ם הצי רי ו ח ובאז תו י רית — בערי פ בו ל קרקע צי ש ע ח ר ת ל מ א ר ש י  ב

ותרת. ח למי ו ת י פ י ה טל ת נ ו י נ י ת מד ת א כ פ ו ו ה ז ת ה רי בו ת הצי ו ל ע ב ן ה  פי כן אי
ח כ י ל ר מה ש ו ז ת י י פל צי י נ ה מו ל ו ע ל פ ה ש א צ ו ורים עירוניים ת ת באז רי בו ע הצי ק ר ק ה ה ת י ו ה  ל
ת ח ם. שהרי א מי ז ל הי ח ע ו ת י ל פ ט ת נ ל ט ה ט ב ע ו ה רק צורך מ י ה ר ש ש פ , א ת ו ע ק ר ק , ת ו א ק נ ב  ו
ם י בור כשמשחרר תי צי רו ל שי ה ש מ י א ת ה מ ק פ ס ח ה י ט ב ה א ל י ת ה ו ת קרקע ו א ק נ ל ב ת ש ו ר ט מ  ה
ות בקרקע, אך בישראל י כו רת ז י ת מכ ו ע צ מ א לם, ב ן הו ו מ י ג מ י ש ה ל ח ו ו ת י ת פ ו ר ט מ  קרקע ל
ת י ט פ ש מ ה ה ש ל ו ח ת ה ת א פ ק ש מ ה ה ד ב ו מת — ע י י ה ק נ י ט שא ע מ ת כ י פל י צ י נ ו ת מ ו ת קרקע קאו  בנ
ד ו א ת מ ל ב ג ו ר קרקע מ ו ו למכ ת ו כ מ ס , ש ן ואחי ת (אלתרמ ו י מ ו ק מ ת ה ו י ל הרשו ת ש י ב י צ ק ת ה  ו
ת ש בקרקעו ח ר ת ח מ ו ת י פ ל קרקעות, 1989). רוב ה ה נ מ ר ה ו כ ח ת ל א ם ז ו ק מ ק 2. ב ו י ח פ ־  על
ם (1980, י ם פרטי י ח ת פ מ ים או ל ם ציבורי פי ו ג י ישראל, ל ל מקרקע ה נ י י מ ״ ז ע כ ת במרו ו ק ז ח ו מ  ה
ר ח א מ , ו ת ו ט ע ת מ ו ל ב ג ת רק ה ו ל ט ו ת מ ר כ ח ו ת קרקע מ ר ב ע ל ה ע ר ש ח א  0¥^1ז1.*01*1). אך מ
ק ו בשו ת אל ל קרקעו ן ש ת ו ג ה נ ת ה ם מראש, הרי ש י מ ל ו ש מ ם ו י נ ו ה ברובם מהו ר י כ ח י ה מ ד  ש
ק נ כ ת ות ה י ת בין רשו י ט פ ש מ ה ת ו י נ ו ה הארג ד ר פ ה כח ה ו נ ת. ל ל קרקע פרטי ו ש ז ד ל ו א ה מ מ ו  ד
ל ה נ י מ ן ה רה בי י י החכ ז ת חו צל א נ ת ל ו הג ו ן נ ו נ ת התכ ו י ן רשו י ישראל, אי ל מקרקע ה נ י מ  ל
טלי ם בנ מי ז ת הי ב א י י גם לא לח ו — ו ה ש ל י כ נ ו ת תכנ קו ת פי ל ט ה ם, ל י ם והצרכנ מי ז ן הי י  לב

. 3 ח ו ת י  פ

י הקרקע ש ו מ י ן ש ו נ ת לתכ ו י ת אחרא ו י מ ו ק מ ת ה ו י ת רבות, הרשו ו ר ח ח א ו צ ר א ו ב מ , כ  בישראל
ה ל ש מ מ ה — ה נ י ד מ ת ה ו י ן רשו ל אי ל , בדרך כ י קנ ם האמרי י ציבור. בדג רכ ת קרקע לצו ק פ ס ה ל  ו
א ל מ ל לם בישראל, א . או 4 ה י י נ תר ב ל הי ב ק ת ל דרשו ת — נ ו י מ ו ק מ ת ה ו י ת או הרשו י ל ר ד פ  ה
ה ח, הי תו ב עיקרי בפי י ם מרכ ה ים, ש ם ציבורי מי ז ל י ע ת ו רי בו ל קרקע צי ן ע ו נ ה בקרת התכ ל  ח
ש ו מ י י ש ל כלל י ח ה ה ל נ כל ת תו ו י מ ו ק ת מ ו י ה רשו ב ה דרך ש ת י שה ה . דרו י נלעג ל ך לכ פ ו ן ה ו נ  התכ
ו ת כז כ ר ע ם בקרקע ציבורית. מ י על ו זמים הפ ל י ח, ע תו י פי טל ל נ ם ש י ב מסו ו י ל ח ל ו  בקרקע, כ

. ן מ ז ה עם ה ח ת פ ת  ה

 מערכת התכנון ועיגון נטלי הפיתוח בה
א ב ת 1965, ש נ ש ה מ י י הבנ ן ו ו נ ק התכ ו י ה ל פ ת ע ל ע ו שראל פ י קרקע בי ש ו מ י ן ש ו ת תכנ כ ר ע  מ
ם י ב ו ש יים ה נו י שי ם 1922 ו־1936. שנ י ט בשנ ד נ מ ת ה ל ש מ י מ ו ע״ ע ב ק נ ת ש ו ד ו ק פ ם ה ו ק מ  ב
ל גופים ל ע ן לא ח ו נ ל התכ ח ע קו י , פ י כן נ . לפ ח תו י י הפ טל ן לנ י געים במישר ו ו ב־1965 נ ס נ כ ו ה  ש
ם י ת הכלל ים א ת לקי י ת כ ל מ ת מ ו ש ל ר כ ף 259 מ רש בסעי ה דו י י נ הב ן ו ו נ ק התכ ו ו ח ל אי , ו ם י י ת ל ש מ  מ
ק אף ו ח . ה ם) חדי ו ה מי ט ל ח ה כלי ה ל ן — ש ו ה ט י ב ת ה כ ר ע ת מ א א י צ ו ה ל ) ן ו נ כ ת ל ה ם ש י כ י ההל  ו
ל ט י ת ה א רה ו א תמו ל ת ל ו ע ק פ ה ת ה ל קרקע — א ח ע ו ת י פ י ה טל ת נ כ ר ע ת מ ד א ו א ב מ י ח ר  ה
י ישראל, אך ל מקרקע ח ע ו ח י י פ טל ל נ י ט ה ת ל ו כ מ ס גע ל ו ם בנ י . נשאר ספק מסו ה ח ב ש ה  ה
ח תו י פי טל ו נ י , לפ ת ו י מ ו ת המק ו י הרשו ל ו א ר ש י י ל מקרקע ה נ י ן מ ם בי כ ס י ה ״ ב ע ש ו ן י י י  הענ

. 6 ת י ט ר ל קרקע פ ן ע ה ת ו רי בו ל קרקע צי ו הן ע טל ו  י

ה א צ ו ת ד אז. ה ו ע מ י י ק ת ה ת ש ו מ ר י ה ת ל ש ת ע ת ארצי י נ ו ה תכנ מ ף ר סי ת 1965 הו נ ש ק מ ו ח  ה
ל ע ו פ כז ה ן מרו ו ב תכנ ל ש מ ת, ה ו ל י ן מקב ו ת תכנ ל סדרו ע , ב י מת קו י תלת־ נ ו ה תכנ נ ב א מ  הי

. ה ל ע מ ה ל ט מ ל ת מ ו ל ו ע ת ה מו ז ו ה עם י ט מ ה ל ל ע מ ל  מ
ת ו ט ר ו פ ות מ י , ותכנ בה ר תו ד ג ת שב ו י מ ו ק ר מ א ת ת מ ו י נ ת תכ ו מנ ותר נ ה בי כ ו מ נ ה ה מ ר ל ה  ע
ת ו ן הן בעל מ צ ת ע ו י נ , התכ ( לן ת (אך לא בכו ו ר ח א ת ה ו צ ר א ה ק מ ל ת ו ב מ , כ ת. כאן ר רשו ד ג ב  ש
. סי ן הפי ו י התכנ ט ב שאר ה בה ו ו , ג פח ש בקרקע, נ ו מ י ל ש ם ש י ב י י ם מח י ן כלל ע ב ו , בק קי ף חו ק ו  ת
ן ים לה י ו נ ל השי ב , א ן בכללו ו נ ב התכ ח ר ת מ ת א ו ס כ ת ל רו ת, אמו י נ ירסתן הראשו ר בג א ת ת מ ו י נ  תכ
על, ר עירוני שלם. בפו ו ד לאז ע ד ו ח ש א ר ג מ , מ ח ט ת ש ד י ח ל י ת כ ו ס כ לים ל כו ) י ד ו א ם מ י פ ו ם תכ ה ש ) 
ם ת להתאי ו ב י י ת הח ו ט ר ו פ ת מ ו י נ ן תכ ט ו ע י , ורק מ י למתאר ו נ ת הן שי ו ש ג ו מ ת ה ו י נ ת התכ י ב ר  מ
ח לצורכי תו י פי טל . נ שרת ת מאו י ך תכנ מ ל ס ינתן רק ע יה י י תר בנ . בדרך כלל, הי ר א ת מ ת ה ו י נ  לתכ
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ם , או — לעתי ת ו ט ר ו פ ת מ ו י נ ), בתכ י להן ו נ ת (או שי ו י מ ו ק ר מ א ת ת מ ו י ע בתכנ ו ב ק  ציבור ניתן ל
ה. י י תר הבנ ם להי אי ת — כתנ ו פ ו כ  ת

ים ך 5 שנ ה תו ב ו ת ח נ י ח ב תה ב ן הי ת נ ת — שהב ו י ו ו ת ר מ א ת ת מ ו י נ ת מתכ ב כ ר ו ה מ י י ה השנ מ ר  ה
ת ש ש ד מ ח ל א ת כ ת א ו ס כ . הן מ ה ן בהכנ י ן עדי ה ק מ ל ח קף, אף ש ן לתו ו נ ק התכ ו סת ח י נ  מכ
ת ו י נ י ת במד ו ק ס ו ל כן אינן ע ע ם, ו ן נכנסות לפרטי נ ל אי ו בדרך כל ת אל ו י ם. תכנ י הלי נ ת המי ו ז ו ח מ  ה
ה נ ו ר ח א ה ה מ ר , ה ף לבסו . ו ת זאת) ו ש ע ת ל ו י ה הן רשא כ ל ה ל ר (אף ש בו רכי צי ח לצו ו ת י י פ טל  נ
ם י לי נ ו נקצי ם פו י מ ו ח ת ם או ל ורים נבחרי ר אז ת עבו ערכו ות, הנ ר ארצי א ת ת מ ו י נ רכבת מתכ  מו
ם, יה. לעתי י ן ובנ ו ת לתכנ י ה הארצ צ ע ו מ י ה ״ ה) ע סי כלו ר או ו ת , פ רה תי ציבור, תחבו רו  (כגון שי
ל י ט ה ת — ל ו ג ה ו אף נ ת — ו ו כ מ ס ו ן מ ה , ו ח כ ת ה ו נ ח ל ת ושא ש ו בנ מ ט רב, כ רו ת לפי ו ע י ג ו מ ל  הל
ת בו י י ת ח ו כ מו ת נ ת ברמו ו י נ , תכ ק ו י הח פ ם. ל י בתי ם סבי ושאי ם, בעיקר בנ זמי ל הי ח ע תו י י פ טל  נ

. ותר' ת י ו ה ו ב ת ג ו מ ר ב ת ש ו י א לתכנ ל ן מ פ ו ם בא י  להתא

ן ו נ ת לתכ ו י ז ו ח מ ת ה ו ד ע ו ו ש ה ל ש ת ש ו כ מ ס ב ה ו נ ב מ פה ב ת י א ט ב ת ה מ ט י ש ל ה ות ש י ז כו  הרי
ן ו נ פי התכ ו ל ג ת ש ו ב ו ש ח ת ה ו ט ל ח ה ת ה י ב ר . מ ה ל ש מ גי מ ם נצי ן ה ה ב תברי יה, שרו י  ולבנ
ם מי ז י הי טל י נ ג ו ק מס ל ל ח , גם ש ן א מכ ת — ו ו י מ ו ק ת מ ו י ל תכנ ה ש ל ב לל ק ו ם, כ י מי  המקו
ף ו נ ל כמ ב ג ו מ ן ה ח ו כ ת ב ו ש מ ת ש ת מ ו י מ ו ק מ ת ה ו י . הרשו ת ו י ז ו ת המח ו עד ו ו ר ה ת אישו  — דורשו
ב ו ש ם ח ו ק ם מ פסי בור תו רכי צי ח לצו ו ת י י פ ל ט נ י ש ע ב ת היתרי בנייה. ט א צ ו ה ל ת ו ו י נ ום תכ ז  לי
ן עם ה ם ו י ם פרטי פי ו , הן עם ג תן ו י קת־ פ ו ל י ם ח י ר ש פ א ן הם מ , שכ ת ו י מ ו ת המק ו י ו ת הסמכ כ ס מ  ב

ם. י ד י הצד ה לשנ ו ב י ג י ערך כלכל ינים בעל י  גופים ציבוריים, בענ

ן י י ם בענ געי ו ה הנ ל ש מ מ י ה ד ר ש ל מ ל כ ם ש י ג צי ת מנ ב כ ר ו מ ה, ה י י ן לבנ ו נ ת לתכ י ה הארצ צ ע ו מ  ה
ף ו א הג ו ים, ה ם ציבורי פי ו ג ת ו ו ע ו צ ק י מ ל בעל גים ש ר נצי פ ס מ ה ו ב י ב ס ת ה ר י מ ש ם ל פי ו ל ג כן ש  ו
ן ו נ ת התכ ו י נ י ם בדבר מד י ר הפנ ש יעץ ל ת לי כ מ ס ו א מ . הי ת י מ ת הלאו ו י נ י ל המד ד ע ק פ ו מ ן ה ו י  העל
ד ח א דרשה בעבר ל ה נ צ ע ו מ ם ה נ מ א הם. ו י נ ח למי ו ת י פ י ה טל ן נ י ל זה בענ ל כ ב ה ו י ה הרצו ק י ק ח ה  ו

. ך ש מ ה ספר ב י שנ ן זה, כפ י ל ענ ם ש י ב ו ש ח ם ה י ט ב י ה  ה

C O M M O N ל ( ב ו ק מ ט ה פ ש מ ל ה ת ע ו ס ס ו ב ן מ ה ל ט ש פ ש מ ת ה ו כ ר ע מ ת ש ו נ י ו במד מ  בישראל, כ
, ( R E N A R D 1987 ת (ראה פ ר ן צ ו , כג מי ק הרו ו ח ל ה ת ע ו ס ס ו ב מ ת ה ו כ ר ע מ ה מ נ בשו , ו ( L A W 
ט בישראל פ ש מ ד בתי ה י ק פ לם ת או . ו ק ו ל הח ב ש ו ש ר ח ת מקו ו ו ה ת מ י ט ו פ י ש ת ה כ ר ע מ ת ה  הכרעו
ש ו מ י ש ב דיני ה ו צ י ותר בע ד י ו י ע ז ד מרכ י ק פ ם ת ה ב, ל ט בארה״ פ ש מ ת בתי ה מ ו ע ל בהרבה ל ב ג ו  מ
סק ה — עו מ ג ו ד , ל ב ד לארה״ ו ג י ת אך בנ ת רבו ו ו בארצ מ ן בישראל — כ ו נ ק התכ ו  בקרקע. ה
ת ו ר מ , ל ת בישראל מו י י הק ת ( ו י ת כלל ו י קת ת חו ו נ קטרי ל דו ה ש ל ח ה לא ב ת, ו פי ה ספצי ק י ח ת  ב
ס נ כ י ה ל , מ ב ״ ה ר א ב ה ש ל א ותר מ ה י ב ר ם ה עי מנ שראל נ ט בי פ ש מ . בתי ה בה) ה כתו ק ו ן ח ץ כא א  ש
מם. שו י בי ם ו י ק ו ח ת ה ו ק בפרשנ ם לעסו י פ א ו ש , ו ת ו י ש מ ות מ י נ ו ת תכנ ו ל בעי רה ש י הקו ב  לעו
ק ו ת ח ר ה ב ה ה ל ב ר ו ה מ ר יה ת י בנ ן ו ו ל דיני תכנ ת ש ו ל א ש ט ב פ ש מ ת בתי ה ו  בכל זאת, הכרע

. ם י מ י ה טל ת בנ ו כ ת הכרו ו י ג ו ת הס ר ה ב ה ל זה ל ל כ ב , ו ך ב ו ה המס י י הבנ ן ו ו נ  התכ

 המגוון העשיר של נטלי פיתוח: דרכים חלופיות
ל ר ש סף עשי י או ״ ת ע נ י י פ ו ר מא בו תי צי רו ת שי מ ק ן ה ו מ י מ ם ל י י ם הישראל י ע צ מ א ת ה מ י ש  ר
, ה ח ב ש ה ל ה ט י ה ה ו ש ד ה ח ק ו ל ל ח ן ש ו נ ג ן המנ ו , כג ה מהם מ ם. כ י פי לו ם חי י אמצע זמים ו י י טל  נ
ם י ע צ מ א ת ה צ ו ב . ק ( D M A N SCHN11988 ה ו השו מי ( לאו נ ט בי ב מ י ב ד מ ם ל י י נם חדשנ  הי
ת ו ב כ שראל ש ן בי כ ום, ש י כי ב ר ע מ לם ה ותר בעו ת בי ו ר י מ ח מ ת ה ח לי א א או תה הי  בכללו
ת נדירה ו נ מ ד ז ותן ה י נ שראל ה הי ר ק מ . ה ח תו י ל יזם הפ ת ע ו ל ט ו ם מ בי ו ל חי ת ש ו ד ח ת א ו ר ב ט צ  מ
ת ח ם ת ל ו כ ש , כ י ד ים אהד י ם תלו ם קרובים אחרי מסי ח ו תו י י פ טל ל נ ת ש ו נ צד צורות שו ר כי  לחקו

. ת אלו ו ר ב ט צ ת מ ו ב כ ש ק ל ו ש ב ה י ג צד מ י כ ת ציבורית, ו ו י נ י מד ק ו ו ל ח ד ש ח  גג א
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 הפרשת קרקע לצורכי ציבור8
ק ם בחו פי ם ישנם סעי א ע בישראל. ה ו צ ק מ י ה ש נ א ו מ ה ש י ו מ ל א ש י ל ו ״ ו ח ם מ רחי ו או א בו  אם י
: אתם ללא ספק י דא ו ו , ב : ״כן ה י ה ת ת י ד י י מ ה ה ב ו ש ת רכי ציבור, ה ם לצו ם לתרו י מ ם מ י ב י י ח מ  ה

. ״ רה א חמו ל בור ל י צי רכ ת קרקע לצו ו ע ק פ ה ם ל י נ ו ו  מתכ
ג י ש ה צד ל י , כ ה ל א ש י ב ד ע ל ן ב פ ו ט בא ע מ ע כ ו צ ק מ שי ה אנ ת ו ס נ כ ו ה ד ק מ ת ל ה א ר ש י ב , ש ק י נ ע  מ
ל שירותים אלה. ם ש ת ל ע פ ם או ה ת מ ק ת ה ן א מ מ ד ל צ י ה כ ל א ש ת ב ו ח פ ר ו בו רכי צי  קרקע לצו
יה. י ן והבנ ו נ ק התכ ל חו ותר ש ם בי י י ש ו מ י ש ם ה ד הכלי ח א א י ה ה ר ו מ א ת ל ה ל ע ק פ ה ם, ה אמנ  ו
ה מ כ ם ב י ש ג ד ה ה מ נ ר, בשו בו רותי הצי ל שי קא ש ו ו י ד ב הקרקע י ו במרכ ז ת ה מ קרו ת ה ת ה ב י ה ס  מ

? ת ו ר ח ת א  ארצו

 התמקדות ברכישת קרקע, על שום מה!
ת ל ע פ ה שת קרקע או ל ק לרכי מ י ל דרכי מ ם ע ו ק מ , ב ן ת קרקע בעי ג ש ל ה ש ע ג ד ה ר ש ע ש  ניתן ל
ת ק פ ס ה , ב י י למרכז מ ו ק מ ל ה ש מ מ שראל בין ה ת בי מ י י ק ה ה ד ו ב ע ת ה ק ו ל ח בע מ ו ר, נ בו תי הצי רו  שי
ם י מי ם לאו פי ו ג ה ו ל ש מ מ ו ה ל אי , ו ת הקרקע ק א פ ס ת ל רו ת אמו ו י מ ו ק מ ת ה ו י תי ציבור. הרשו רו  שי
ת או ך, לברי ו נ : לחי ם י י ת החברת ו ד ס ו מ ל רוב ה ן ש ו מ י מ ה ה ו י י נ ל הב ם ע י ד ק פ ו ם מ י רי בו ־צי  חצי
ת ו י ל הרשו תן ש ו ם באחרי י מצא ם נ ת אחרי י ת ש תי ת רו ת ושי ו י מ ו ק ם מ י חה. אף שדרכ ו לרו  ו
ת ו ל ט ו ר רכישת הקרקע — מ א עבו ה — אך ל י י ל הבנ ת ש ו י פ ס כ ת ה ו א צ ו ה , ה ת ו י מ ו ק מ  ה
ות י ו אזוריות). ברשו ת א ו ה (דרכים ארצי ל ש מ מ ל ה , ע ן א ו ן או במל ק ל ח , ב ת ו פ ו ם תכ  לעתי
ל ת ש ו ל ע ה ק מ ל ם ה ם עירוניים מכסי י ל ט ה ם ו י ס ת יותר, מ ס ס ו ב ה מ י סי כלו ת או ו ל ע ת ב ו י מ ו ק  מ
ן ו נ ג ש או ממנ ל י ח סו ס מי י ן מבס י ת עדי ו ל ב ו ת ס ו ד ח תי ציבור, אך ערים א רו ת ושי י ת ש ית ת י  בנ

ם. ת מסי י י ב י לג  לקו

ח ט ש ן ש ו ב ש ח א ב בי ם נ א ם: ו י י ם חברת תי רו ל שי ב ש ח ן ר ו ו ג ת מ ק פ ס ל מ א ר ש י ה כ ח ו ו ת ר נ י ד  מ
ת ו י ו פ י ת ושצפ ו ר ח ת א ו ח ת ו פ ת מ ו נ י ד מ ת ל חסי ה י ו ב ה ג ד ו ל י ר ה ו ע י ש , ש ד ו ן מא ט ה ק נ י ד מ  ה
ה בו ר ג עו ש שי ד ק ו ח י תו י קט פ י ל פרו כ ב רך ש ת — יתברר הצו ו ה ו ב ה ג י י הבנ ן ו י ס ו ל כ ו  הא
, ה לבתי ספר ולגנים ציבוריים קטן צ ק ו מ ח ה ט ש ת זאת, ה ו ר מ ל ר: ו בו תי צי רו ל קרקע לשי  ש
ת ו י ת. הרשו ת האחרו ו ח ת ו פ מ ת ה ו צ ר א ה ק מ ל ח ים ב י נ ם העירו רי ו ל באז ב ו ק מ ה  בדרך כלל, מ
ת י א מ צ ת ע ו כ מ ללא ס ם ו י מ צ מ ו צ ם מ י י א מ צ ם ע י ם כספי י ע צ מ ת א ו ל ע תן ב ו י , בה ת בישראל ו י מ ו ק מ  ה
י ע צ מ א ם. ה ת כספי א צ ו א ה ל בור ל תי צי רו ת קרקע לשי ג ש ה ם ל ת לדרכי קקו ז , נ ב ת חו רו פק אג נ  ל
ח ט ש ד 40% מ ה ע ר ו מ א ת ל ת קרקע ל ש ר פ ש ה ת לדרו ו מ כ ס ת ה ו מ ד ן ב ת ד לרשו מ ע ו ה י ש ק ו ח  ה
, ת ת חדשו ו נ ו ו הן בשכ ה ז ב ו ל ח י ט ה ר ל ש פ . א ' ם ל ו ע ו ב ג ו ס ותר מ ם בי י ר י מ ת מ ה א מ ו ש ה ר ג מ  ה
ל או י ד ם יוצרים צורך להג י ן חי ו נ ים בסג י ו נ ם או שי י גרפי ים דמו י ו נ ר שי ש א ת — כ קו תי ו ו ן ב ה  ו

ם. מי י ם קי תי רו ת שי ו נ ש  ל

 תמצית החוק
ע קרקע י ק פ ה ת ל ו י מ ו ק מ ת ה ו י ת הרשו ם 188-196 א פי ך בסעי י מ ס ה מ י י נ הב ן ו ו נ ק התכ ו  ח

: ם י א ב ם ה אי ם לתנ א ת ה ר ב בו י צי רכ  לצו
פה ת רצי ו ל ע ב ב ת קרקע ש ק ל ל ח כ ד 40% מ ע ע י ק פ ה ר ל ת ו : מ ה ר ו מ א ת ל ה ל ע ק פ ה י ה ל  * כל
ל ל ע ם זה ח מו . מקסי דמת) ה קו ע ק פ ל ה ן כ ו ב ש ח א ב י ב מ ר ה ב ט צ ל מ ד ו הו ג ז י ( צו ל פי י כ  בל
ם מו ת בנין ערים במקסי ד ו ק ה פ ע ב , ק ק ו ח ת ה ל י ח ד ת ת. ע ו פ י ל צפ בכ ג ו ל סו כ ח מ ו ת י ל פ  כ

.(1936) 25% 
ו יותר ד א ח א ת ל י מ ו ק ת מ י ם בתכנ י ד ע ו י מ , ה ן ל מקרקעי ל ע ו ח ה ת ע ק פ ה ה א ש ו י ה א נ ת  * ה
תי רו ם לשי י כן מבנ רט ו ו ספ ש ו פ ו י נ ח ט , גנים, ש ם י ק ח ש י מ ש ר ג : דרכים, מ ם י א ב ם ה י כ ר צ ה  מ
ה מ י ש ר ה ה ל ל ת כ י ר ו ט ד נ מ ה ה ד ו ק פ י ה ״ פ ף 190א (1». ע ת (סעי או ו ברי ת א ת, ד ך, תרבו ו נ  חי

פש. ו נ ם ו י ק ח ש י מ ש ר ג  רק דרכים, מ
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שה ת — רכי ו ע ק ר ק ת ה ד ו ק ל פ רכבו ע ה הו שא ז ו ם בנ י סק ו ק הע ו ח י ה פ  * פרוצדורלית, סעי
, ה ע ד ו ר ה ס מ י ה ת ל ב י י י בישראל. ח ל ה הכל ע ק פ ה ק ה ו ם ח ו ד הי א ע י ה  לצורכי ציבור (1943), ש
את, כי לא ה הז ע ד ו ה ת ה ע ב ו ה רגילה, ק ע ק פ ה ו ב מ א כ ל , אך ש לה״ י ה ״רג ע ק פ ו במקרה ה מ  כ

. ידי ן מי פ ו א ט ב ע מ ה כ ק ז ס ח ו פ ת יתן ל נ , ו ת ח פ ו י מ צו ינתן פי ו י , א י  יינתן פיצו
ד ו ג י נ ב ) ל א ר ש י י ב , אפשר ן ו י תכנ כ י ל קרקע בהל ה ש ב ו ת ח ש ר פ ן ה ה לבי ע ק פ ק בין ה ו ד ה ר ה ש ק  ה
ת סו י ו ת ה ו כ מ ן ס ת בי י נ ת עקרו י ת ק ו ה ח נ ח ב ן ה , אי בה ה כתו ק ו ר ח ד ע ה , ב ן שבישראל ו ו , כי  לארה״ב)
ת לו י ה הרג ק י ק ח ת ה ו י ו ה הן בין סמכ ל ה גם א ל ש: א ת רכו ח י ק ת ל ו י ו ן סמכ ן לבי ו הבקרה בתכנ  ו
ת ו י ו ם סמכ ג ן ו ו נ ת התכ נ ו ו ת להכ ו כ מ ם ס ל ג י צ א ה ל ל כו ו י מ צ ק ע ו תו ח : או ן ל כ סת. יתר ע ל הכנ  ש
: י נ ק ו האמרי ל י ב ק ת מ ד א ו א ה מ ק י ס ע מ ה ה ל א ש ה ר מ ו ט ה פ י י ה ק הישראל ו ח ם כך, ה ו ש . מ ה ע ק פ ה  ל
ת ח י ק ל ת ״ נ י א בבח ן הי ו נ הבקרה בתכ ת ו סו י ו ת ה ו י ו כ מ ת ס ר ג ס מ ל קרקע ב ה ש ב ו ת ח ש ר פ ם ה א  ה
. ה ק ו ח ם ב י ע ו ם הקב י ל ל כ ה ה מ ג י ן כחר ו נ ג התכ ו סו ם כך, י א ן ("taking"), ש א כדי ל  רכוש״ ש

.(eminent domain) ת ו ד ח ו י ת מ ו י ו ח סמכ כ ע שם רק מ צ ב ש ניתן ל מ ל מ ה ש ע ק פ  ה

: ע ק ר ק  הגנות לבעלי ה
: ת י ט י ר ה הב ד ו ק פ ת ב מו י י ו ק י א ה ל י הקרקע, ש ל ע ב ת ל ו נ ש הג ו ל ע ש י צ ה מ י י הבנ ן ו ו נ ק התכ  חו
ה א צ ו ת ו כ ש יירד בערכ ר ג מ ל יתרת ה ק ש ו ש ה אם ערך ה ר ו מ א ת ל לקח קרקע ל  * לא תי
, ט פ ש מ י ה ת ב וספים ב ם נ שי רו ה לפי ת כ א ז הי ם, ו י נ למתכנ ם ו מי ז י פה ל עה י ו ד ו י ה ז נ  מכך. הג

. ה ת ל ו ח ת ת ם א צ מ צ ו ל ט נ  ש
ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ת ה ב י י , ח י צו א פי ל ה ל ח י ק ר ל ש פ א ו מ נ ד שאי עו י ה ל נ ד הקרקע שו עו  * אם י
ת ר י ח י ב ״ פ ה — ע ח ק ל נ ת הקרקע ש ר א י ז י או להח ר ם המקו י י לבעל צו ם פי ל ש יה ל י בנ ן ו ו  לתכנ
ק י פ ס עה מ ו ד נה י ת (סעיף 196), אי ד ח ו י ה מ ק ס פ ת ב ח ס ו נ א מ י ה ה זו, אף ש ב ו ש ה ח נ ם. הג י  הבעל
לי נה — או . (לאחרו ט פ ש מ י ה ת ב ה ב ת ל ע ו ם נדירות ה , ורק לעתי ן ו ת תכנ ו עד ו ו זמים או ל  לי
ן 1985). מ ר ת ל , א : ראו ת ו ע ד ו מ ה ה ר ב ג , נראה ש ן ת בנדו ר ב ח מ ל ה ף ש ר מקי מ א ת פרסום מ ו ב ק ע  ב
ל קו י שי פ ים אם, ל י צו ם פי ל ש ת ל י מ ו ק מ ן ה ו נ ת התכ ד ע ו ו ת ל רו ת להו ו כ מ ה ס שנ ם י י • לשר הפנ k 
ן זה י י ה בענ ש ק ת ב ו נ פ ה לים ל כו י הקרקע י ם. בעל י חד ו ם מי י ל הקרקע קשי ע ב גרמו ל , נ  דעתו
ם אי ה בתנ ח ק ל נ ר קרקע ש י עבו צו ק פי י נ ת להע ע ל ד ו ק ה אין שי ד ע ו ו ל א, ש ה הי ה נ ה  לשר. ה
, ה ש ע מ א פנים). ל ו ש סר מ ח חו י ט ב ה ק רצה ל ו ח ה ם (נראה, ש י גרמו קשי ל, גם אם נ זכרו לעי  שנ
ל ו ק ש ר ל ש ל ה ץ ע ״ ה בג ו ו י , צ ה נ ו ת. לאחר בי ו ה חי ט ל ח ה ר ל ש ע ה י ג ם נדירות ה  בעבר רק לעתי

' ן ל ה כר ל ז ו ן פייצר, שי י , בענ ה ים כאל י צו ק פי י נ ת סירובו להע ש א ד ה  מ

ט פ ש מ ות של בתי ה  הפרשנ
, ה ש ע מ . ל ת ו פ ו ת תכ ו י ט פ ש ת מ ו ע י ב ת לגרור ת ו ד י ב כ מ ה ה ב ו ח ת ה ו ש ר פ ו ה ת הי כו  לכאורה, צרי
ת ו ע ק פ ה ושא ה ק נ ל פי כן העסי ם. אף ע קאי טי י ל ו פ ם ו י נ זמים, מתכנ י י ״ פה ע ת י ו ל ב ק ת  הן מ
ת ו ט ע ים מ י שנ ה לפנ ל ע ה ש ר ק . מ ת ו ת אחד ו י ו נ מ ד ן בהז ו י ט העל פ ש מ ת ה ת בי ה א ר ו מ  ללא ת
ם י ט פ ו ה ש ש י מ ל ח ן בהרכב ש ו י ט העל פ ש מ ת ה ן נוסף בבי ו ל די ך ש י ד להל ע ו ת מ ו י  זכה לה
, ם י ב ם חשו ושאי ר רק לנ מ ש נ , ה ש ״ מ ה י א ב ל נשי ל דעתו ש ו ק י ש ן ל ד הנתו ח ו י ך מ י  — הל

. ם י ט פ ו ה ש ש ו ל ל ש ל ש י ט בהרכב הרג פ ש מ ת ה חלק בי ם נ ה י ל ע  ש
ת ו י מ ו ק מ ן ה ו נ ת התכ ו ד ע ל ו ן ש ת ע ת ד ל א ב ק א ל ל הי ע ו פ ה ב ק י ס פ ת ה מ ג  בדרך כלל, מ
. י הקרקע ל ע ב ת ל ו ח ט ב ו מ ת ה ו נ ג ה ל ה ן ע ו י ט העל פ ש מ ת ה ף בי י ס ם מו ת. רק לעתי ו י ז ו המח  ו
ק ו ח ת ה ן א ו י ט העל פ ש מ ת ה ת בי ו ט ל ח ה פרשו ה ד כ . ע ה מ ־ ת ד י מ ן ב גוס בה טה לנ ו א נ  אדרבא, הו

: ת ו א ב  בדרכים ה

: ל ט נ ר ובחלוקה שווה של ה ש ן בהוכחת ק ר ן צו  * אי
ח ו ת י פ ב ה י צ מ ם ש ספי ו ם הנ ן הצרכי ר ברור בי ש ן ק ה גם אם אי ר ו מ א ת ל ע ל י ק פ ה  ניתן ל
ם י רי בו ם הצי י ל דרישה שהצרכ ן כ דרשת הקרקע. אי ו נ ר ו רי שבעב בו ת הצי רו ן השי ש לבי ד ח  ה
ם י ל מ . ב ו ם הלל ם לצרכי י א ת ס מ ח י ד ב ו מ ע ה ת ע ק פ ה ה , או ש ה ע ק פ ה ה ה ל ו ח , עלי ח ו ת י פ ה נבעו מ  י
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י נ R בדי A T I O N A L - N E X U S T E S T ה ל־ ל י ב ק ה מ ד י ת מ מ ל א א ר ש י ה ב ח ת ו א פ ת, ל  אחרו
ה (ראה 1988, י טנ ת) בברי רו ת מחמי ו ח פ ת (אך ה ו ל י ב ק מ ת ה ו י ח נ ה ל ם, ו י קנ ח האמרי ו ת י פ י ה טל  נ
ל רים ש ז ת החו . כן נציין א ( K A Y D E N ^ M A R C U S ; 1988 J U E R G E N S M E Y E R 1988 

. , 0 ( ה י נ ט י ר ת ב ל ש מ ל מ ס — ש 0 £ ־ ה — ה ב י ב ס ת ה ק ל ח  מ
ם ל בעלי ל ע פו ם י י ח לצורך מסו ו ת י פ ל ה ט נ ר ש ש פ ת, א ו לי נ ו פורצי שה לפרו ן דרי י א ר ש ח א  מ
ת ו ר ש פ א . ראשית, ה ו ט ק פ ־ ה ן ד ו ז ת האי ר י מ ש ה גורמים ל מ ם כ עלי ם פו י ב המקר . עם זאת, ברו ד חי  י
ן בדרך , שכ ת בלבד רטי או א תי ד הי י ח ם י י ל בעל ל ע ו ד רי ג בו ת צי רו ל שי ל ש ט נ א ה ו ל ת מ ל ט ל ה  ש
א ל י מ ח מ תו י ט כל פ ע מ ת, כ י י לכך. שנ ד ה מ נ ט ת הם כברת קרקע ק ו י ט ר פ ת ה ו ק ל ח ה ל 40% מ ל  כ
תר ת, מו ם 40%. שלישי ת ו א ת מ י צ ה מ ל כ ל ה צורכים בדרך כ ל א ת עזר. ו י ת ש ת רש דרכים ו  דו
ה ש ע מ ל רש. כך ש תרת המג ה בי ע י ג ל פ ב ש צ ן מ ר אי ש א ל 40% רק כ ם ש ו מ י ס ק מ ת ה ת א ח ק  ל

י קרקע רבים. ן בעל ק בי ל ח ת ל מ ט נ  ה

רכי ציבור. ואולם, ע לצו ק ר ק ה ה מ ת מ ד י מ ח ב י ו ה מרו ל י ה ק ח ב ו ת י ל פ , כ ן ן אחרו ו ב ש ח  ב
, כאשר ן ו י ו ל אי־שו ם ש טי ם בו ם מקרי ות, ישנם לעתי י נ ו י ו ת שו ר י מ ש ת ל נ ו ו ת מכ ו י נ י ר מד ד ע ה  ב
ד עו ד — ו ת ו י מ ל רב ב ט נ ת ב א ש ם ל ו הנדרשי ם נהנים, א ד אחרי ו ע ת ב ו ע ק פ ה ה וקים מ ז י ש הנ  י
ת י ע ו צ ק ב מ ת ל מ ו ש ת כה ל ושא זה טרם ז . נ ע הבא ט ק ה ב ק י ס פ ה ל כך מ ת ע ו א מ ג ו  נראה ד

. ת ק פ ס ת מ רי בו ו צי  א

: ה נ ה י ע י ק ר ק כיח שבעל ה ן להו ר ו ן צ  * אי
ת ו נ ה ם ל י מד ו ת ע ו ת י פ ו יזם ה ם א י ל ע ב ה ש ן כ ח בי ק ל י ה לה ל ו כ ע י ק ר ק ה ברור ש ק י ס פ ה  מ
רה א תמו ל ה ל ע ק פ ה ה ש נ ע ט ת ה ה א ל ב י ה לא ק ק י ס פ . ה ו ן לא בי ם, ו ם לקו י ד י ת ע ם ה י ת ו ר י ש ה  מ

ה הקרקע. ע ק פ ו ם ה ה מ ם ש ם בעלי ת ו א ה ל ח ב ש דה ה י ש בצ ר י ש א ת רק כ ר ת ו  מ
ן ו ת לתכנ י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ד ה יצר ע ל פי ה ש ר ק מ ן ב ו י ט העל פ ש מ ת ה ן בבי ו י ד לד מ ה ע שא ז ו  נ
, ו ה ש הו מ י ו רו ם י י ל ע ב ה ת ש ו ר ש פ ל א ה כ ת י , לא ה ן ו ו בדי ל ע ו ה ת ש ו ד ב ו ע י ה ״ פ . ע " ן ת ג מ ה ר י בנ  ו
ש ר ג ל מ ה ש ע ק פ ן ה ה כא ת י ה ת ספר. אף ש ת בי מ ק ם ה ש , ל ן ת ו מ ל ש ו ב ת ק ל ת נ ו ק ל ח ן ה  שכ
ה מ ו . ד בה ת חו ש ר פ ן גם ה תה כא ו הי ל ים, כאי י צו ם רק 60% פי ל ש ה ל י רי ה העי ע י צ , ה  שלם
ה ע ק פ ה ה ו ב ו ת ח ש ר פ ה א הכיר ש ל ה בכך ש כ ל ה א כ ל ק ש ו ח ת ה רש א ט פי פ ש מ ת ה י ב  ש
ה מ כ ה ו מ כ ם ב הם נבדלי ם ו י קי ם חו כי ל הלי ש ת ו ו י ו ל סמכ ים ש נ גים שו י סו ם שנ  רגילה ה
ן ו י ט העל פ ש מ ת בית ה ט ל ח , 1985). ה ם (אלתרמן בי י בכתו ת ר ב ס ה י ש פ , כ ם י י ט פ ש ם מ י נ י י  מאפ
ה י ט עשו פ ש מ ת ה ת בי ק י ס פ ה, ש י פי לה לצי י פקה ע ט 1987, סי ס ו ג ו א ה ב תנ י , שנ ' 2 י מ מ ן ח י  בענ
י צו ל פי ושא קרוב ש ה בנ ק ס ע ה זו, ש ט ל ח ה . ב תה או ת נ ו נ מ ד ז ף ה ו ר תצ ש א ת כ ו נ ת ש ה לי ל  או
ב ארוכה ר, בהערת אג ט שמג פ ו ש ר ה מ , א ( ן (ראה להלן ו ב תכנ ק דת ערך הקרקע ע רי ר י ו  עב
כות 40% ת לנ ו כ מ ו ס ת ע ד ן ל , אי ה ת ו מ ל ש ת ב ת ק ל ה נ ק ל ת ר ה ש א כ ן 1985), ש מ ר ת ל ת א ו א ט ט צ ב ) 

. י ו צ י  מהפ

״ ן ד ציבורי י ו צ ה פירוש ״  * מ
תי ציבור רו ת לשי ע ק פ ו מ ש בקרקע ה מ ת ש ה ה ל ב ו ם ח א ו ה ר א הבהי ט ל פ ש מ ת ה ת בי ו ט ל ח  ה
, ו פרטי ל י פ א רי ו בו ־צי ן חצי ו ע לארג ק ר ק ת ה ר א ו ס מ ר ל ת ו א מ מ ם, או ש י פלי צי י נ ו מו ם א י י ת ל ש מ  מ

ם. י עד ו י ע המ ק ר ק י ה ש ו מ י ש ד מ ח ל א י ע פ מ  ה
ש בקרקע ו מ י ש ג ה ן רק לסו ו ו כ ״ מ רי בו ם ״צי א ״. ה ת ציבורי רו ג ״שי ש ו מ ל ב ו ל ה כ א מ ה הי ל א ש  ה
י ם ע״ י פעל ה שירותים רבים מו , ב ת? בישראל רו ל השי ל ע י ע פ מ ג ה ו ס ת, דרכים), או ל נוך, בריאו  (חי
ה ל א ה ש י ת — עשו ו י ת ל ש מ מ ־ א ות ל רי בו ו צי ת א ו י ת ל ש מ ת מ ו י ו כנ ם — סו י י פל צי י נ מו ם לא־ פי ו  ג
ל הזרם ת ספר ש ת בי מ ק ם ה ש ת ל ע ק פ ו ש בקרקע מ מ ת ש ה ר ל ת ו מ , ה ה מ ג ו ד . ל ת ק ו ל ח ו לעורר מ  ז
ל בתי ספר ? מספרם ש ת י ת כ ל מ מ ך ה ו נ י ת הח כ ר ע מ ק מ ל נו ח ת אי י מ ש ר , ש ( י (החרדי א מ צ ע  ה
ת פ ו ל ק ה ש א פ ר ת מ מ ק ה , ל רה א תמו ל ה ל ע ק פ ו ה עד קרקע ש י י ר ל ת ו מ : ה ו . א לה עו ך ו ל ו ה ה ל  א
ת ר ב ח מ ת ה ע ד ל, ל בי ק מו ו ח ל ה ן ש ש נכו רו ? פי ת י ט ר ה פ א פ ר מ ת או ל י מ ו א ל ת, ה י ם הכלל י ל ו ח  ה
ם י פעל ת מו ו י ם לה י ד ע קרקע רק לצורך שירותים העתי י ק פ ה תן ל י , שנ ה נ  (ראה 1985) למסק
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ה ל א ש ה ו י ת ו כ ל ש ה ת ב כ ת ל ק י ח ר א מ י ו ה ה ז נ ק ס ם מ ל ו . א י מ ו ק מ ו ה י א ז כ ר מ ן ה ו ט ל ש י ה פ ו  ע״י ג

ה ת כ א ז ם ל ב ג ״ ה ר א ה ב ת ל י ב ק ך מ כ ה ל מ ו ד ב ו ט ( פ ש מ ת ה י י ב ן ע״ י ר ש י מ ה ב ל פ ו ם ט ר ו ט  ז

. ( c ׳ מ ע 3 ב 6 1 9 8 8 A L T E R M A N ה א , ר ה ב ב ר ת ל מ ו ש ת  ל

: ש ר ג מ ה על יתרת ה נ ות ההג  * פרשנ
ה ש ר ו , פ ה כ ר ע ך ב ל כ ש ד ב ר ה ת ק ל ח ת ה י ר א ם ש ע א ק ר ת ק ק ל ח ק מ ל ת ח ח י ק ד ל ג נ ה כ נ ג ה  ה
, ת ט ל ח ו א מ ל , ו ת י ס ח ה י ד י ר י ת ל ס ח י י ת מ ח — כ ו ת י פ מי ה ז ל י ם ש נ ו ב א ד ה — ל ק י ס פ  ע״י ה
E X C E S S — ר ת י ה ־ ת ע ק פ ל ה י ש א ק י ר מ א ג ה ש ו מ ה ל מ ו ן ד א ר כ ב ס ה ה ה ( ק ל ח ת ה י ר א ך ש ר ע  ב
ה ע ק פ ה ה ת י , ה ת ט ל ח ו י מ ו ו ת ש ד י ר י ר ב ב ו ד ה מ י ו ה י ל , כ י נ ו י ש הג ו ר י ו פ ה . ז ( C O N D E M N A T I O N 
ך ר ע ת ה ד י ר ל י ת ע ו צ פ ל ל כ ו י , ש ס כ נ ך ה ר ע י ב נ ר רצי ו פ י ל ש ם ח ה ם ב י ר ק מ ק ב ת ר ר ש פ א ת  מ

. ה ק ל ח ת ה י ר א ל ש ) ש ם י ט ל ח ו ם מ י ג ש ו מ ב ) 

יעוד: י י י ו נ ה בדבר שי נ  * עקיפת ההג
, ת ד מ ו ן ע כ ע א ק ר ק י ה ר ו ע י י כ ו נ ל שי ם ש י ר ק מ ע ב ק ר ק י ה ל ע ב ת ל נ ת י נ ק ה ו ח ב ה ש נ ג ה ד ה ו ע  ב
די עו ל י ת ש ו ב ח ת ר ו י ר ו ג ט ת ק ע י ב י ק ״ ם ע , א ת י ק ל ה ח ת ו ף א ו ק ע ת ל ו ח י ל צ ן מ ו נ כ ת ת ה ו י ו ש ה ר נ  ה
י ד עו ת י ע י ב י ק א ע״ צ ו ו מ א צ ת מ ו ב ת ר ו י מ ו ק ן מ ו נ כ ת ת ו י ו ש . ר ם י כ ש ו מ ם מ י ב ו כ י י ע ״ ם ע א ע ו ק ר  ק
, ת י ת ש א ת י צ ו ה , ל ע ק ר ש ק ו מ י ל ש , כ ה ר ו א כ י ל ר ה . ש ״ ר ו ב י ני צ י י ן ״בנ ו ג ם כ י י ל ל ם כ י ג ש ו מ ע ב ק ר  ק
ד ו ע י ת ה ע י ב ק ז ש מ ד ר ח ן א ק די ס , פ ם נ מ . א ד עו י י ו נ י ש ך ב ר ו א צ ל ו ל ה ז י ר ו ג ט ק ל ב ל כ י ה ל ל ו כ  י
ן ם מ י א צ ו ה י מ א כ י צ ו ה , ל ה ן ז ו ו י כ ת ב כ ל ו ה ה ק י ט ק ר פ ם ה ק א פ ך ס , א ת י פ י צ פ ת ס ו י ה ת ל ב י י  ח
, ן מ ר ת ל א ט ב ו ר פ ) . ו ה ז ט ל ח ל ה ה ש ת ו פ ק ת ת ו א ש י ל ת ה ה ד ז ״ ס ת פ ו ב ק ע ו ב א ב ת ש ו ט ל ח . ה ל ל כ  ה

׳ 201). מ  1985, ע

י בהפקעה:  * שיהו
ל ו כ ת י ו י ר ו ב י צ ת ה ו ד ו ב ע ת ה ל ח ת ה ר ב י ב י ס ת ל ב ב ו כ י ם ע ע א ב ו ו ק נ ק אי ו ת , ה ן ל כ ר ע ת  י
. ( R E N A R D ,1987 ,ה (ראה נ ו ר ח א ו ל ס י נ כ ם ה י ת פ ר צ ה ן ש ו ק י ד — ת ו ע י י ו נ ב כשי ש ת י ה  ל
ם ל ו , א ש ו מ י ש י ב ו נ ת שי נ י ח ב ו ב נ נ ו אי מ צ ע ל ש ב כ ו כ י ע , ש ו ע ב י ק ל א ר ש י ט ה פ ש מ ת ה י ת ב ט ל ח  ה
ם י ל ע ב ת ל ק ד צ ו ה מ ל י ת ע ו ו ה י ל ו ש ד) ע ת מאו ו ב ם ר י נ ך ש ש מ נ ה ר ( י ב י ס ת ל ן ב פ ו א ך ב ש ו מ ב מ ו כ י  ע
ת ע ק פ ה ם ב י נ ל 26 ש ה ש י י ה ו — ש נ י א ש ו נ ב ל ו ר ן ק י ק בג״ץ בענ ס ה פ נ ו ר ח א ם. ל י י צו ש פי ו ר ד  ל

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

: קי ו חו נ ם כסף בתחליף אי ו ל ש ת * 
י ״ ה ע ת מ ד י מ ת ב ר ת פ , נ ן ו מ י מ ב ע ו ק ר ת ק ח י ק ל ק ב ד צ ת ו ו י ל נ ו י צ ר ו פ ו ר ל פ ה ש י ע ב , ה ב ״ ה ר א  ב
ו נ ל צ א ף ש . א ל א ר ש י ם ב י ג ו ה ם נ נ י ה א ל א ם כ י מ ו ל ש F ת E E S I N L I E U — י פ י ל ח ת ל ה ט י ה ן ה ו נ ג  מנ
י ל ו א ב ו ״ ה ר א גוד ל י ל (בנ א ר ש י ב , ש ה א ר , נ י פ י ל ח ל ת ט י י ה מ ו ל ש ל ת ם ש ת ו י ק ו ח ר ל ש א ה ב ק י ס  אין פ

. ם י י ק ו ח ־ א ל ו כ ע ב ק י ה י ל ם א י ל ט י ה ר ש י ב , ס א ש ו נ ה ה ל ע ם י , א יה) ף בריטנ  א

ק ונוהלי תכנון  השתלבות בשו
ל ה ש ב ח ר ת ה כ ר ע מ ה ה נ ת — ה מ י ו ס ה מ מ ר ו פ ר י ב ש מ מ ך ה ר ו צ ה ת — ו י נ ו ק ר ד ה ה ת ו ז ף ח ל א  ע
ן ו נ כ ת י ה ל ה ו נ , ב ע ר ו ל ב א ו ט , ל ה א ו ל מ ה ב ב ל ת ש ר ה ו ב י י צ כ ר ו צ ה ל ו ת י ם פ ש ע ל ק ר ל ק ם ע י ל ט  נ
ע ק ר ח ק ו ת י י פ ל ה ו ל נ ר ש כ י ו ה ת ט ל ע מ ך כ פ ה ה י ז ע צ מ . א ת ו ע ק ר ק ק ה ו ש ב ם ו י י ל א ר ש י  ה
. ם י פ ס ו ח נ ו ת י י פ ל ט נ ן ל ו נ כ ת ת ה ו י ו ש ד ר צ ת מ ו ש י ר ד א ל צ ו ת מ ד ו ק נ ה ל י ו ה מ צ א ע ו ה , ו ל א ר ש י  ב
י ל ה ו ת נ ר א ו ק ח א ל ו ח ה ו ת י פ ק ה ו ל ש ע ע י פ ש י מ נ ו נ כ ח ת ו ק י ד פ צ י ק כ ו ד ב ם ל י ב ו ט ם ה י נ ה כ מ ד ה ח  א
ת ו ק ס י ם ע ש ע ל ק ר ם ק י כ י ר ע ר מ ש א ם כ ל ו ד 40%״, א ע ע — ״ ב ו ק ק ו ח . ה ע ק ר ק ת ה כ ר ע  ה
ה ש ע מ ל י (אף ש ב ר י מ ז ה ו ח א ע ה ק פ ו ו ה ל י א ן כ ו ב ש ח , ב ל ל ך כ ר ד , ב ם י א מ ש ם ה י א י ב , מ ת ו י ט ר  פ
ת כ י פ י ה ד י ־ ל י ע א כ צ מ . נ ע ק ר ק י ה ו ו ת ש ם א י כ י ר ע ך מ י כ ״ פ ע , ו ( ל ע ו פ ר ב ב ד ך ה ד כ י מ א ת  ל
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ם או י ח ת פ בי מ ת לג ו ח פ ק — ל ו ש י ה ה ע״ ר מ ה ה ל ו ל ג ה ה ק ת מ ו ע ה ו ב ן גורם ק י ה למע ע ק פ ה  ה
. ד ה בעתי ר כ מ ל ר ו ו ז י לח ד ם קרקע כ י נ ם הקו טי נ ל ו  ספק

ר ם בעבו י י צו י הפי ב דמ ו ש י ח ה ב ז ג ה ה ו נ ת ה ו א צ מ ת א ו י מ ו ק מ ת ה ו י ם הרשו א, שג ו , אפ ן פלא  אי
ו הג ן נ י ה מ מ ד ח ״ ס ל. טרם פ כר לעי ז ו ד פייצר, שה ״ ס ל פ ה ש ר ק מ ו ב מ , כ ה מ ל ה ש ק ל ל ח ה ש ע ק פ  ה
ת (סעיף 197 ו י נ ו ת תכנ ו ט ל ח ח ה ו ב ק ע ע ב ק ר ק ל ירידת ערך ה ם ע י י צו י הפי ב ג ם ל ת כן ג ו ש ע  ל
ת לים, למרו ם פסו והלי ט נ פ ש מ ת ה א ראה בכך בי ם רבים ל . בעבר, במקרי ה) י י ן והבנ ו נ ק התכ ו ח  ל
ה ע ק פ ו ם ה ת ק ל ח ם ש י ל ע ב בה ש , אין סי י הכל ר ח א תה, ש ה הי נ ע ט . ה ה כ י מ ס ה מ ק י ק ר ח ד ע  ה
״ ם ל ז ל מ ז מ ת ה א ״ ל ם, ש ד אחרי ו ע , ב א י מל צו זכו בפי , י ן ו ת תכנ ו ט ל ת ב ה ק ו ע ע ג פ נ ה או ש א ו ל מ  ב
ן י לם בענ . או ם ה ל מת ה־40% ש ב תרו ק דת ערך הקרקע ע רי ו י סבל , י ם ת מ ד א ק מ ל ע ח ק פ ו לא ה  ו
א ו ה , ככל ש נו חוקי ה אי ג ז ה ו י בצדק — שנ ת ע ד ן — ל ו י ט העל פ ש מ ת ה י פסק בי מ מ  ח
מקת, ו מנ כה ו ת אגב, ארו ר מ א ף 197. ב י סעי ם לפ י י צו י הפי מ ד ת 40% מ י ח פ ה ן ל ו ע לנסי ג ו  נ
ת ע ק פ ת ה ע ל גם ב ו ה פס הג ז ו ו נ ת ע ד ל ר, ש ר שמג י א ט מ פ ו ש ן ה ו י ש העל ״ מ ה י א ב ף נשי י ס ו  מ
ת כ ל ה ד מ י ת ע ן ב ו י ש העל ״ מ ה י ל ב ת ש י ר ש פ גה א סי ר נ ג מ ט ש פ ו ש ר ה ש ב . בכך מ ש שלם ר ג  מ

 פייצר.

ה רב, ן כ ו אב רה בתי א תמו ל ת ל ו ע ק פ ה ת ה ו — א ע ל ה ב ש ע מ ו — ל ג פ ן ס ו נ י התכ הג ו  נ
דת חי ל אזור או י ן ש ו ת תכנ ע , ב י ת מד בו ם קרו . לעתי י ח ם לגרום לנזק מו ש בו לעתי י ד ש  ע
ם י צ מ א ת . הם מ ן ו ט תכנ ר ד נ ט ו ס ו הי ל י ם כא י ז ו ח א ת 40 ה ם א י נ נ , רואים המתכ ם י ש ד ח ח ו ת י  פ
ת ו ע ק פ ה ת ה ו ע צ מ א ר ב בו תי צי רו ר שי תם עבו ת לרשו ד מ ו ע ו ה ת קרקע ז ו מ ם כ ר ע ד ת ס ה  ל
ונית. ת הגי י ו תכנ ז ע לאי י ג י לה , כד ט ו ט ר ש ח ה ו ל ל ם ע י נ ם שו י נ ם תמרו שי עו רה, ו א תמו ל  ל
י ח ט ת אתרים או ש ג ש ה ת ל ספו ו ם דרכים נ ת ע ד עלו ב ם י י נ נ כ ת מ ה ה רצוי, ש י ת ה א ם ז ו ק מ  ב
ם י גרפי פו ו גורמים טו ה א ל י ש ל כ ל כ ־ י ת ר ב ח ה ה נ ב מ ה, ה נ ו ה בשכ םי ו כל ת האו ו פ י פ ר צ ש א  רצפה, כ

ת יותר. ב כ ר ו שה מ י ם ג  — דורשי

ת ת בעלו ו נ ו ם או בשכ י תי י ם, תעשי י רים מסחרי ו ם, באז : לעתי ה כ ו פ ה ה ה י ע ב מת גם ה י י  ק
ת ת ק ל ן נ כ ־ י פ . אף־על־ ש ו ר ד ה ו יותר מ הי ם י י ז ו ח א ר ש־40 ה ש פ , א כה מו ן נ י ס ו כל ת או ו פ י פ  צ
ם ל מקו כ ה ב ו ג שו ג ת ה ס כ , מ ק ו י הח פ ל ל קרקע (נזכיר, ש ת ש י רב ת המי ו מ כ ת ה ו פ ו כ ם ת  לעתי
ם קו ל למי י ב ו ל לה כו ת זו י פ ד ו ש בקרקע ע ו מ י ש ל ה י ש ן לקו ו ש קרקע). תכנ ו מ י ג ש ל סו כ ב  ו
ם שי ת לקשי ו ד ס ו ם או מ י בל ג ם מו לדי ת ספר לי ל בי ם ש קו ן מי ו ים, כג ל שירותים ציבורי י ש  לקו
ר ש א צלה מ נ ה ל הי קל יותר י דפת, ו ת קרקע עו ק ל ה ח ח ק ל ו נ ב ן ש ו ו י קא, מכ ו י דו ת י י ש ע ר ת ו  באז

ם נ ת לצרכים שאי פ ד ו ע ת הקרקע ה ב ס ם יותר. ה י א ת א אתר מ ו צ מ רך ל ד עם הצו ד ו מ ת ה  ל
י ל בעל ק אם כ פ ף 196, אך ס ל סעי ה ש נ ג ה ת ה ה לגרור א י ו ש ה ע ר ו מ א ת ל ה ל ע ק פ ה ם ל  (מותרי

. י נה״ ברת לאהרו ו ו ג ת ז ו ע ד ו ף כי מ ם לכך, א י ע ד ו  הקרקע מ

ת פו ו ן זהיר. אך תכ ו ף לתכנ י ש תחל מ ש כה ל נה צרי ק אי ו ח ת ב ע ב ק נ ת גג ה ס כ  בקצרה, מ
ת דאו ו ו , ה ת ו ד ת האחי ם א י פ י ד ע ם מ י ט ע ם לא מ י נ ם ומתכנ י ח ת פ מ ה ש מ ד . נ ב צ מ ק ה ו הו בדי  ז
ל ה לכ מ צ ה ע מ י א ת מ ת, ה שו מי ל ג ותר ש ה י ש ק י הדרך ה ל פנ ם, ע י ז ת שב־40 האחו ו נ ו י ו השו  ו
ת הקרקע ו ש ר פ ה ש ם, כ ם אהרי י ע צ מ ל א ת יצירתית ע ו כ מ ת ס י ה ל פנ רך, או ע י הצו , לפ פו ו ב לג צ  מ

. ת ו ק י ן מספ נ  אי
תי ציבור, רו ת קרקע לשי ג ש ה שראל ל ת בי ו י מ ו ק מ ת ה ו י ת הרשו ד לרשו מ ו ע ם ה י ע צ מ א ן ה ו ו  מג
ם י . ישנם אמצע רה בלבד א תמו ל ת ל ו ע ק פ ה ם ל צ מ ט צ ו מ נ יתם, אי י ק לבנ ו י ח ״ פ ן ע ו מ י ת מ ג ש ה  או ל
ד ח ו י א מ ו י ה ה הישראל ר ק מ . ה י ם למד י י ת כחדשנ י ת א ו ו ש ה ה ב י ט ק פ ס ר פ ם מ ם הנראי ה וספים, מ  נ
ם ו נמצאי ל ם הל י ע צ מ א ה ם ש ו ש א גם מ ל ם אלה, א י ע צ מ ל א תא ש ו ו בצ ם־ ו י ל הק ל ג  לא רק ב

י נרהב. ש ע ש מ ו מ י ש א גם ב ל ל הנייר א א רק ע  ל

 1. נטלי פיתוח כאמצעית הסכמים
ן כאן . לא נדו מתן א ו ש י מ ג ע״ ש ו מ ח ה ו ת י פ ל ה ט א נ ו ד ה ח ו י ר מ מ א מ י ל ב נוסף, הראו ו ש  כלי ח
הם ם גם בישראל, ו מי י ם קי י מ כ ס אמר רק כי ה נ סתפק ו וסף. נ ר נ מ א חד לו מ י י א נ ל שא זה א ו נ  ב
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ן מת ר ו בו י צי נ ת מב מ ק ה ן ב ה ) ו ז ו ד 80 אח ר ל־40% (ולעיתים ע ב ע ת קרקע מ ש ר פ ה ן ב  עוסקים ה
ח תו י ל פ ורים ש קר באז ת, בעי ו נ ם האחרו י ד בשנ ו א ם גבר מ י מ כ ס ה ש ב ו מ ש  שירותי ציבור. ה
וספים ם נ י טל ל נ ם ע י מ כ ס ם ה י ע י פ ע מו ו ד ת לישראל. מ י ד ו ח נה י ה זו אי ע פ ו אץ במרכז הארץ. ת  מו
ן ן ראשו ו ם די ש ? ל י ט פ ש מ ם ה ד מ ע ה מ מ ? ו ל א ר ש י ם ב י י רמאל ם הפו י טל ל הנ קפם הרב ש  חרף הי
רותי ת שי ק פ ס א ת ו ו ת־פרטי ו רי בו ת צי ו י ו פ ת ו ל ש קפם ש , הי י ט פ ש מ ב ה צ מ לל ה ו ה כ ושא ז  בנ
, ראו(1988-1989 ת ו ש ד ת ה ו נ ו ת בשכ י ת ש ת ת ק פ ס א ם ל י שב ת תו ו נ ל התארג ת ש ו א מ ג ו ד  ציבור, ו

.( טק 1988, פרק ד׳ י ו אלתרמן ו ו ) ( A L T E R M A N 

 2. הלוקה חדשה — רפרצלציה
ל ם ש כ ח ו ת י מ ע צ מ ה א י י הבנ ן ו ו נ ק התכ ו ק ח פ ס ל קרקע, מ ה ש ב ו ת ח ש ר פ ה ה ל פ ו ל ח  כ
ם י ע צ מ א ה ל מ ו ד ה. ב ם רפרצלצי ש שראל ב ע בי ו צ ק מ ר אנשי ה בו ע בצי ו ד ת, הי  הסדרת קרקעו
ר ש א ל קרקע, כ ש ש ד ח ה מ ק ו ל ר ח ש פ א נתו ל ו D ), כו O E B E L E . 1 9 8 2 ת ( ו ת אחר ם בארצו לי  מקבי
ת י ת ש ת סר ב ל חו ל ג א ב פ ק ו ח ה ו ת י פ ה ח, או ש תו ה פי ש ע מ ת ל ר ש פ א ה מ נ י מת או שא י י ה הק ק ו ל ח  ה
ל א ר ש י , ב ת ו ת אחד ו צ ר א ב א כ ל . ש ם י מ י א ת ם בלתי מ י בתי ם סבי אי ל תנ ל בג תי ציבור ו רו  ובשי
ן . אי ת מ ד ק ו ה מ ע ד ו ה ה ח ל ש נ אי ש ם, בתנ י ת הבעל מ כ ס א ה ל ה גם ל י ז ע צ מ ישם א ר לי ש פ  א
ת ו י פ ס כ ת ה ו י ו כ . הז ( R E N A R D ,1987 — ת פ ר ה עם צ ו ם (השו י ל ע ב ל רוב ה ה ש מ כ ס ה  צורך ב
ם חי ו ן רו ן בי ו לאז ת ר ט מ , ש ם מ צ ן ע ם לבי י ל ע ב ן ה ם בי י מ ו ל ש ת הסדר ת ו ע צ מ א ת ב ו ח ט ב ו  מ
ת ש מ ש ת מ י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ק, ה י חו ״ פ ת ע ו מ י ו ס ת מ ו ק ל ל ח י הערך ש ו נ ם משי בעי ו ם, הנ הפסדי  ו
י ד ד ה ב ה צ מ ת ה א ו ו ש ה ד ל ע ו י מ י ה צו ם פי ש א ל י ה ־ ה י פ ס כ א מ י צ ו ה לה י ל ן ע אי כת, ו ו  רק כמתו
ל הערך ) ע ן ה (ראה להל ח ב ש ל ה ט י ת ה י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ה ה ל י ט וסף לכך, מ ם. בנ י ן הבעל  בי
ה ע י ג ל פ ים ע י צו ם פי ו ל ש ת ע ל ב ת ה ה ל י א עשו הי י ו ד ד ה י ה ו צ י ת הפ מ ל ש ר ה ח א ף שנשאר ל ס ו מ  ה

. " ק נ כ ב ת ק  ע

־ ה מ א ת ה ר ש ח א רכי ציבור. מ ת קרקע לצו ק פ ס ה י ל דאל י אי ע צ מ ט א ע מ א כ ה הי  רפרצלצי
ה א פ ק ה ת ה ר ס ה ת מ ע ב ו נ ל הקרקע, ה ל ש ל ו כ ה בערך ה ו גוררת, בדרך כלל, עלי ז ש כ ד ח  מ
ל כו ה י נ ו ד ע הנ ק ר ק ה ק מ ל ש בקרקע, ח ו מ י ש ל ה בי ש נטנסי ותר אי ן י ו נ כן מתכ ח ו תו ל פי  ע
ה ר ק מ ב ק ש ו ח בע ה ל הנראה, קו . ככ ד ס פ ו ה ה ש י מ בור בלא שיגרם ל ח לצורכי צי ק ל י ה  ל
ם ל ש י ל ל ב , מ ת ח ק ל נ ע ה ק ר ק ל ה ם ש י ז ו ח א ל 40 ה בו ת ג ר א ר לעבו ש פ ה, א ל רפרצלצי  ש
ל ״ירידת ערך״ י ש צו ת פי ו ד ף או ק סעי ו ח ם ב י ע י פ ו ר שמ ח א . (אולם מ ה ע ק פ ל ה ים ע י צו  פי
ת ינסו ו נ נ כ ת מ ת ה ו י ) הרשו ו ט ק פ ־ ה ל ד ו ב ם ג י ף 200 — מתקי ג בסעי י י ו  — סעיף 197 המס
ח. תו י י הפ ל ט י ר ה ח א ישאר גם ל ל הקרקע י ל ש ל ו כ ו כערך ה ה ש ל י כ ל ח שו ו ו , שר ח י ט ב ה  ל
ת ע ק פ ו ל מ ל ה, בדרך כ ן רפרצלצי ה ה ב ג ו ה נ ת ש ת אחרו ה ארצו מ כ ו ב מ א כ ל  בישראל, ש
ל בנייני יתם ש י ת בנ ן א מ מ י ל , כד ש ד ח מ ־ ה ר י כ ם מ ש ם ל , במקו י ש מ ש ציבורי מ ו מ י ש  קרקע ל

( p p ; 1987 ,23-27. K I T A Y 1985; S C H N I D M A N , 1988 N I S H I Y A M A ה , ו  ציבור (השו

־ ת ח ט ב ה ים ל נ ו ב הקריטרי ק ם. ע צי מרו ם״ ו י ח ו ו ל מר כ ה ו ״ ת ו ע צ מ א ב ר, ש א מכשי ה הי  רפרצלצי
רכי ת קרקע לצו ג ש ה ה ל מ צ ו ת ע ל ע ם ב ג ת ו ק ד ו ה גם צ ט י א ש ה הי כה, הרפרצלצי ים לתו י ו ק הבנ  צד
ת מ ד ו ק ה מ ע ד ו ח ה ו ל ש , מ ל ש מ . ל ת ו ת אחד ו י קת חו ת ו ו י הל נ ת מי ו ת בה בעי כו ת כרו א  ציבור. עם ז
י ר בעל ת א ך ל ן כשצרי ו ם בישראל, כג מי י ם הקי י כ ש ו מ מ ם ו ם קשי י ב צ מ ה ב ת בעי ו ו ה ל ל ו ל  ע
ם י א צ א הם צ רו אחרי תי א הו ל פה, ש רו ם באי די הו י י ״ ת ה־20 וה־30 ע ו רכשה בשנ  קרקע שנ
ה, קף ברפרצלצי הי ש רחב־ ו מ י ה ש ש ע , נ מן אלו ז ת־ רכו ת צו ו י רל נ ת מי ו י ת בע . למרו ה א ו ש ר ה ח א  ל
ה ם לרפרצלצי קי קו ת קרקע ז ו ק ל י ח פ ל א ל, ו ה גדו י ס ו כל ץ האו ח ם ל , ש ף ו ח ד לאורך ה ח ו י מ  ב
ם ערביים, שם ת בכפרי רי בו סר קרקע צי י חו ל בקשי ו פ י ט ה גם כדרך ל ל רפרצלצי ו ק ש ש ל  י
בה ו ג ל קרקע ב ה ש ב ו ת ח ש ר פ ת ה ל ח ל קרקע. ה ת ע י ת פרט ו ל ע ב ת ל ד ח ו י ת מ ישו מת רג י  קי
ם י י לו ק הג ד צ י ה ל כלל ה, ע ו רפרצלצי ל אי ת, ו ו ד ג ת בהתנ ו פ ו כ ם ת ם לעתי תקלת ש ל 40% נ  ש
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ל ם ש י ד ח ו י מ ם ה י כ ר צ ה ם ו י נ י י פ א מ ם ל א ת ו ם ת ם — א י נ ו ש ם ה י ל ע ב ן ה י ת ב ל ע פ ו מ , ה ה ל ן ש י ע  ל

. ת ו ל ר ק ת י ל ב ב ק ת ה ה ל י ו ש ב — ע ט י ר ה ב ס ו ת י ו ב ר ע ר ה ו ט ק ס  ה

 3. היטל השבחה
ק ו ה ת ל י ר ו ט ד נ מ ה ה ד ו ק פ ה ו מ ר י ב ע ה ה ש ח ב ש ה ל ה ט י ל ה ש ש ד ה ר ה ד ס ה ק ה ק ו ת 1981 ח נ ש  ב

ת ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר ק ל י נ ע ק ה ו ח . ה ( ן 1979 מ ר ת ל : א A L T E R M A N 1979 , ה (1982 י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת  ה

, ע ק ר ק ך ה ר ע ה ב ח ב ש ל ה כ 5 מ 0 ת % ו ב ג ת ל ו ש ר ד ת נ ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר . ה ב ו ש י ח פ ס ב כ א ש  מ

א צ ו ר מ ש א ה כ ב ג ס נ מ . ה ( ם י נ ו ם ש י ר ו ט א פ י צ ו ה ל ת ( ו י ר ו ב י ן צ ו נ כ ת ת ו ט ל ח ה ן מ י ר ש י מ ת ב ע ב ו נ  ה

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

ם י כ ו ז ה ק ו ו ח ם ב י ט ר ו פ מ ם ה י ד ח ם א י ר ק א מ י צ ו ה , ל ח ו ת י פ י ה ג ו ל ס ל כ ל ע ק ח ו ח . ה " ת י מ ו ק מ  ה

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

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

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

ת ו ק י ת ו ו ם ה י ר ע ב ת ש ו נ ו כ ל ש ר ע ק י ע ? ב ל ט י ה ל ה ו ח א י ו פ י א ל מ . ע ( ר ״ ם (120 מ י ו ס ל מ ד ו ג  מ

. ם י י ב ר ע ם ה י ר פ כ ל ה ל ע ל ך כ ר ד ן ב כ , ו ם י ר ו ג מ ם ל נ י א ע ש ק ר י ק ש ו מ י ל ש ע ו ו ז ר כ ו א ה ל  ש

. ה ר ו מ א ת ל ה ל ע ק פ ו ה ע ש ק ר ו ק נ מ ז מ ז ק ר ל ש פ י א א , ו ם י ר ח א ח ה ו ת י פ י ה ל ט ל נ ף ע ס ו ה נ ז ם ה מ  ה

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

ו נ י , א ם י מ ז י ן ל ו נ כ ת ת ה ו י ו ש ן ר י ן ב ת מ א ו ש מ ם ב י ע ב ת נ ם ה י י ל מ ר ו א פ ם ל י ל ט נ ת ל י ס ת , י ה  ז

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

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

. ( ן 1989 מ ר ת ל ל א ח ר ל ו י ת ג י ר י ה א א ר ת ( ו ב ם ר י ר ע  ב

ק ו ח ם ב י ע ו ב ק ם ה י א נ ת . ה ם י ר ת ו י מ ם ל י ר ח א ח ה ו ת י פ י ה ל ט ת נ ת א ו כ פ ו ן ה נ י ס א מ ה ת מ ו ס נ כ ה  ה

ת י נ ו נ כ ה ת ר ט ל מ כ ת ל ו נ ר ק ש ב ו מ י ם ש י ר ש פ א מ , ו ד ו א ם מ י י ל ל ם כ נ י , ה ל ט י ה י ה פ ס ד כ ו ע י י  ל

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

R A T I O N A L E ת ו ש י ר ל ד ב כ י צ א ה ל ל א ר ש י ק ה ו ח . ה ם מ י ה פ ס ל כ ת ע ו ל ו ת ע ו י פ ס כ  ה

ה נ ה נ ר ש ו ז א ן ה י ב , ל ל ט י ה י ה פ ס ת כ ם א ל י ש ח ש ו ת י פ ן ה י ק ב ו ד ר ה ש ק , ל ו נ י י ה N — ד E X U S 

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

. ( H A G M A N ,1978 : ו ו ש ה ) ן ו נ כ ת ת ה ו ט ל ח ו ה ר צ י ך ש ר ע ת ה פ ס ו ת ק מ ל ח ת מ ו נ ה ר ל ו ב י צ  ה

 4. סמכויות הפקעת קרקע נרחבות (בתמורה)
ה ל י ב ק מ ת ה ו כ מ ס ב ה ״ ה ר א ב ע ( ק ר ע ק י ק פ ה ת ל ל ב ג ו י מ ת ל ט ב ע מ ת כ ו כ מ ש ס ל י א ר ש י  ב

ס ס ו ב ה מ ח ז ו . כ ה י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ח ה ב ע ו ב ק ו ה ל ז ף ע ס ו , נ ( " E M I N E N T D O M A I N • ה • י ו ר  ק

. 1943 ( ר ו ב י י צ כ ר ו צ ה ל ש י כ ר ן ( י ע ק ר ק מ ת ה ד ו ק ה — פ ל ט ו א ב ל ת ש י ר ו ט ד נ מ ה ה ד ו ק פ ל ה  ע

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

ח ו ת י ך פ ר ו צ ע ל ק ר ת ק ג ש ה ה ל ח ז ו כ ו ב ש מ ת ש , ה ת ו נ ו ש א ר ה ה נ י ד מ ת ה ו נ ש , ב ו פ ו ג ה ל ר ק ל מ כ  ב

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

ר ת ו ל י ב ג ו מ ן ה ח ו ל כ ל ע ל ך כ ר ד ך ב ו מ ס ת ל ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר ל ה , ע ם ו י . כ י מ ו ק מ ר ה ו ש י מ ן ב ה  ו

ם י י ו צ י ם פ ו ל ש ם ת ש ם ל י פ ס י כ ן ד ד ן מ י א ן ש ו ו י ך כ . א ה י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו י ח ״ פ ה ע ע ק פ ה  ל

. ה ו ת י י פ ל ט : נ ה ל ח ת ה ת ה ד ו ק נ ו ל נ ר ז  — ח

 5. היטלים מיוחדים
״ ם י ד ח ו י ם מ י ל ט י ה ״ ה ל מ ו ד ב ם ( י ס ת מ י י ב ג ר ל ז י ע ק ו ק ח ק ו ח ת ל ו כ מ ת ס ו י מ ו ק ת מ ו י ו ש ר  ל

ן כ ב ו ו י ת ב כ ר ע ת מ מ ק ה ם ו י ש י ב ת כ ל י ל ן ס ו ג , כ ו ר ד ג ו ה ת ש ו מ י ו ס ת מ ו ר ט ם מ ש ) ל ב ״ ה ר א  ב

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

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

ה י י נ ח ח ט ק ש פ י א ס ש ל ד ח ח ו ת י ר פ ת א ש , כ ת ו מ י ו ס ת מ ו י מ ו ק ת מ ו י ו ש י ר ״ ל ע ט ו מ , ה ״ ה י י נ  ח

ת ר ש כ ת ה ע ם ב י צ ם ע י ע ד ג ר נ ש א ם כ י ת ע ל ל ט ו מ ״ ה ם י צ ר ע פ ו כ ו ״ ! א ת י נ כ ת ע ב ב ק נ ף ש ק י ה  ב

. . . ץ ר א ל ה ש ש ד ת מ ־ ר ו ע י י ל ב א ר ש ל י ד ש י מ ת מ ה ה נ י י נ ת ע ף א ק ש ה מ ס ז . מ ע ק ר ק  ה

 מדיניות חברתית וסטנדרטית לשירותי ציבור
ם ל ו ת ס ם א י פ ק ש , מ ה ק י נ ע א מ י ה ר ש ו ב י צ ת ה ו ר י י ש ב ג ה ל מ צ ע ת ל ע ב ו ה ק ר ב ח ם ש י ט ר ד נ ט ס  ה

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

. ק ו מ ת ע נ ג ו ע ת מ ו י נ י ד א מ י ר ה ו ב י י צ ת ו ר י ש ל ת ו י ת ש ת ם ל י מ י א ת ם מ י ר ת ת א א צ ק ה — ה ח ו ו ר  ה

ת י ת ו מ ם כ י ל ד ם ג ה ש , כ ן מ ז ך ה ש מ ו ב נ ת ש ת ה ו נ ו כ ש ר ב ו ב י י צ ת ו ר י ש ם ל י ל ב ו ק מ ם ה י ט ר ד נ ט ס  ה

ת ג ר ד ה מ נ י ד מ ל ה ה ש ת י י ל ם ע , ע ם י י ה ת ה ו כ י א ה ב י ל ל ע ה ע ד י ע ו מ ה ז מ ג . מ ת י ת ו כ י ם א י ר פ ת ש מ  ו

ם ל ק ש ת מ י י ל ל ע ה ש מ ג מ ל ה ם ע ך ג ר ב ש ל . י ת י ב ר ע ־ ט ע מ ה כ נ י ד ת מ ג ר ד ת ל ת ת פ ת מ ה ו י י נ ה ע נ י ד  מ

ה י ת ו נ ש ך ב ו מ ס נ ו ט ט ס ו מ ל ב ר ס ו ב י צ י ה ת ו ר י . ש ן ו נ כ ת י ה ל ו ק י ת ש כ ר ע מ ר ב ו ב י צ י ה ת ו ר י ל ש  ש

ל ם ע ו ק מ ת ב ו מ כ ל ה ש ע ג ד ם ה ש ו , ה ה י ל ע ת ה ט י ל ץ ק ח ל ל ל ג ר ב ש א , כ ה נ י ד מ ל ה ת ש ו נ ו ש א ר  ה

. ם י ר ו ג מ ת ה ו נ ו כ ת ש ו כ י ל א ש ע ג ד ב ה ס ו , מ ת ו נ ו ר ח א ם ה י נ ש . ב ן ו כ י ש ת ה ו כ י  א

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

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

ה נ , ה ה ת ו ח א ק ל ו ר י ל ם א י ח פ ס , נ ר ו ב י י צ ת ו ר י ש ם ב י ר ו ש ק ם ה י פ ס ו ם נ י ח נ ו מ ש , כ ״ ת י ת ש ת א ״ ו  ה

ם י ת ו ר י ש ת ו ו א י ר , ב ך ו נ י ו ח י ד ה י מ ת מ ז ו א . מ ״ ר ו ב י י צ ת ו ר י ש א ״ ו י ה ז כ ר מ ח ה נ ו מ ל ה א ר ש י  ב

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

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

. ב ״ ה ר א ם ב י ג ו ה נ י ה ת ר ב  ח

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

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

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

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

א ש ו מ ל ה נ ת י ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר ה ק ש ד צ ו י מ כ , ו ת י ס ו פ י ה ט נ ו כ ש ר ב ו ב י י צ ת ו ר י ש ת ל ק פ ס ע מ ק ר  ק

. ת פ ס ו ע נ ק ר ת ק ג ש ה ן ל ת מ  ו

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

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

ק ם ר ו י ם כ י ק י פ ס ם מ י ז ו ח א 4 ה י 0 ה כ א ר ה , ש ן ו ל ן א נ ה ו ׳ י פ ו ר ם פ ז י ך ש מ ס ה מ צ מ י א א ך ל , א ה י י נ ב ל  ו

ת ך א ו פ ה ל , ו ה י י נ ל 6% ב כ ד ל ח ז א ו ח ד א ו ף ע י ס ו ה ע ל י צ א ה ו . ה 6 0 ל % ה ש י י נ י ב ז ו ח א ח ל ו ת י פ  ל

, ת ר ב ח מ ת ה ע ד ל ו י ( ו פ ו צ נ י ק א ו ח י ל ל מ ר ו ן פ ו ק י ת י ש פ ־ ף א ־ ל . ע ם ו מ י נ י ט מ ר ד נ ט ס ם ל י ז ו ח א  40 ה

, ה ש ע מ , ל ה נ , ה ( ה ר ק מ ה ו ר ק ל מ כ ם ב י כ ר צ ת ה ת א ע ב ו ק ת ה י נ ו נ כ ה ת ש י ג ף ל י ל ח ת י כ ו צ ו ר נ י ם א  ג

ן י ם ב י מ כ ס ה ה מ א צ ו ת , כ ם י ב ם ר י ר ק מ 4 ב 0 % ־ ה מ ו ב ם ג ו י ר כ ב א כ ו ל ה ע ו פ ה ב ו ת י פ י ה ל ט ר נ ו ע י  ש

ת ו ב י י ח ת ל ה ת ש ו מ ל ד ל ך כ ר ד ם ב י ש ב ו ה ל ל ם א י י ל א מ ר ו פ ־ א ם ל י ל ט . נ ן ו נ כ ת ת ה ו י ו ש ר ם ל י מ  מ

. " ם נ ו מ י מ ם ל י פ ס ם כ ו ל ש ת א ל ל , ו ל ע ו פ ר ב ו ב י י צ ת ו ר י ת ש י י נ ב  ל

ם ם ג ! ה י ס נ נ י ו פ י א נ כ ר ט י ש כ ק מ ם ר נ י ח א ו ת י י פ ל ט נ , ש א ו י ה ל א ר ש י ה ה ר ק מ ה ח מ ק ל  ה

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

ם י ל ט : נ ת ו ב ת ר ו צ ר א י ב א ד ו ו ת ב מ י י ק , ה ת ו א י צ ה מ ט י ל ב ל מ א ר ש . י ת ו י ט א ט ת ס ו א ת ס ו ל נ ד ש ס  ב

ן ת מ א ו ש ל מ ט ב ם ל י ל ו כ ם י נ י , א ה ח ב ש י ה ס ל מ ת ש ו י נ ו צ י ר ק ת ו ף י ת א ו פ ו ל ח , ו ם י י ל מ ר ו  פ

ם ל ו ע ר ב ת ו י י ב ת ב ר י ה ל ו ם — א י ל ט ל נ ת ש ו ב ת ר ו ב כ ל ש ב ש צ ה מ מ י ג ד ל מ א ר ש . י י ל מ ר ו פ ־ א  ל
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י טל ם מעבר לנ י רמאל פו ם לא־ טלי לים בה נ עו ם ו ת צצי א ל ז כ ב ל זו, ו ו ע ת ז ו מ י ע נ י — ה ב ר ע מ  ה
ם, י ם הפורמאלי טלי ן לנ קו י תי נ ו נ ג ד במנ י מ ה ת נ ש מ ש ת ת ו י ל א מ ר ו פ ־ א ל ת ה ו ט י ש ה , ש ע מ ש . מ ה ב ו ח  ה
ם י פ ק ש ם מ י י רמאל ם לא פו טלי . נ י רמאל ס הפו ו קו הבסי ה ה מ נ ש לא מ , ו ה ט י מ ו כלפ ה א ל ע י מ פ ל  כ
. ח תו ק הפי ב שו צ ת מ א ת ו פ ט ו ש ת ה ו י נ י ת המד ם, א י ם חברתי ת ובצרכי ו פ ק ש ה ים ב י ו נ ת השי  א
ים א פורמאלי ם הל י טל ל הנ ד ו : ג ם י ב ו ל ת כלים ש נ י ם הם בבח י י רמאל לא פו ם ו י י רמאל ם פו י טל  נ
ל דל ש ו הג ם, ו י ם החברתי ל הצרכי נים ע ם כעו תפסי ם נ י י רמל ם הפו י ל ט נ ה ה ב ה ש ד י מ ה ב נ ת ו  מ

. ק ל השו ו ש םנ י בחו ו ד תל ח ם גם י י ג י הסו  שנ

 הערות
ה י ל 94% ה ר ש עו . בעבר, שי ת י ר ו ב י צ ע ה ק ר ק ף ה ק י ל ה ם ע י י מ ש ם ר י ר פ ס ם מ ס ר פ ו מ נ י ל א א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  1. מ
ם י ל ש ו ר ח י ר ז ח מ ו פ י ס ת ו י ר ו ב י ע צ ק ר ת ק ר י כ ת מ ו ב ק ע ל ב ח י ש ו נ י ש ל ה י ח נ ר ל ש א ם ב י ו ס ק מ פ ש ס . י ל ב ו ק מ ן ה ד מ ו א  ה

. ב ו ר ן ק ד מ ו ם א ה , ש ר ש א ך מ ם 94-92%, א י ר פ ס מ ת ה ת א י מ ש ר ר ש א ו מ נ י ל א ה נ י מ . ה ן ל ו ת הג מ ר  ו
. ר ו ל למכ א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ר ל ת ו מ ם ש נ ו ם ד י פ ל ל 100 א ר ש ב ט צ ך מ ע ס ב ו  2. חוק יסוד: מקרקעי ישראל ק
ק ו ח ה ר ר י כ מ ף ה ק י ם ה ו ק ל מ כ ך מ , א ה ל ז ל ו ך כ ס ת ב ו ל ו ל ת כ ו י מ ו ק מ ת ה ו י ו ש ר ו ל ר ב ע ו ה ת ש ו ע ק ר ק ם ה ר א ו ר א ב  ל

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

ם י ק ו ח ה ה מ מ ת כ א ל ז כ . ב ב ״ ה ר א ר ב ת ו ת י ו ה ו ב ג ל ה ש מ י מ ת ה ו י ו ש ל ר ת ש י ת ק י ח ת ת ה ו נ ו י ל ע ה בע מ ו ה נ ב ז צ  4. מ
ת ו ר מ . ל י ל ר ד פ ו ה י א ת נ י ד מ ל ה ש מ מ ל ה ם ע י ל , ח י ת ב י ב ס ח ה ו ק י פ ם ה ו ח ת ן ב ו , כג ם י ד ח ו י מ ם ה י י ת נ י ד מ ו ה ם א י י ל ר ד פ  ה

. ן ו נ כ ת ה י ו ו ש י ר י ה ל ל י כ פ ע ל ו צ ר ל מ ו ם לפע י ת ע ת ל ו י ת כ ל מ מ ת ה ו י ו ש ר ת ה ו ג ה ו , נ ה ל ז ל  כ
ה ע ק פ ע ה ו ד ה מ ב י ל ס ן כ י א , ש ם י נ ע ו ת ט ר ח ה א ע ך בעלי ד , א ה נ י ד ת מ ו מ ד ל א ל ע א ח ה ל ע ק פ ה ג ה ש ו מ , ש ם י נ ע ו ט ש ה  6. י
ן ו נ כ ת ק ה ו ח ב ף ש י ע ס ר ה ו א ד ל ח ו י מ , ב ה ת ר ב ח ע ל ק ר ר ק י ב ע ת ת ח ת א י ר ו ט ו ט ט ת ס ו ש ר ת ש י ק ו ה ח ש י ר ם ד ת ג ל ל ו ה כ נ י  א
ה ל ע מ ש ל י ר פ ה ג ל ה ו ה נ ש ע מ ן ל י ע ק ר ק מ ל ה ה נ י , מ ם כ ס ך ה ו ת ם מ נ מ א ף 259). ו סעי ק ( ו ח ת ל ו י ת ל ש מ ת מ ו י ו ש ף ר פ ו כ  ה

. ש ר ו ק ד ו ח ה ה ש מ  מ
ALEXANDER; 1986, A L T E R M A N & H I L L , 7 ו . א ה ר ת ל ו ע י פ כ ר ד ת ו י ל א ר ש י ן ה ט כ ת ת ה כ ר ע ל מ ם ע י פ ס ו  :לפרטים נ

. A L T E R M A N , L A W Y O N E 1983 
ו א ם במשפטים. ר ס ר פ ת נ ר ש מ א מ י ב ת ג צ ה ה ר ו מ א ת ל ר ל ו ב י י צ כ ר ו צ ע ל ק ר ת ק ע ק פ ל ה ף ש י ק י מ ט פ ש ח מ ו ת י  8. נ

ן 1985. מ ר ת ל  א
. ם ס ר ו ם פ ר ן 8.6.88. ט ת י ״ץ 836/86, *בי לופס — אחד מיורשי אדית פייזר ז״ל ואחי, נ. שר הפנים ואחי. נ  9. בג

ם י ת ו ר י ן ש י ד ב י ר פ ה ה ל י ל ה ו כ ר י ש א R ו A T I O N A L N E X U S ת ^ צ ק מ ה ב מ ו ד ן ה ח ב ח מ ת פ ה ל י ן ה ת י נ ף ש  10. א
ל י ש ל ו ל י ש מ רו ו פי פ י ד ע ה ה ו ן ז ו ו י ו בכ כ ל א ה ט ל פ ש מ י ה ת ת ב ו ט ל ח ה ה נ ם, ה י י נ ו ר עי ם כלל־ י ת ו ר י ש ם ל י י ת נ ו כ  ש
ל ח , ה ד ס ו ל מ כ ס ל ח י י ת ה ם ל י ל ו כ ״ י ך ו נ י ת ח ו ד ס ו מ ״ ה ש ק י ס פ ת ה מ ג י מ פ ה ל א ר , נ ל ש מ , ל ך , 1985). כ ן מ ר ת ל א ה ( מ י ש ר  ה
י ת א י ע ת ב ה א ר י מ ח ן מ ו נ כ ת ת ו מ ן ר י ה ב נ ח ב ר ה ד ע . ה י א ט י ס ר ב י נ ו ס א ו פ מ ו ק ל י פ א ן ו ו כ י ר ת פ ת ס י ב ד ל ע ם ו י ד ל ן י  מ

. ת ו ע ק פ ה ל ה ט ת נ ק ו ל ח ן ב ו י ו ו ש  ה
ה (3), 645. ״ א 377/79 אדי ת פייצר ואח׳ נגד התעדה המקומית לתבנון ולבנייה רמת ק ואחי. פסקי דין ל ״  11. ע

א (3), 370. ״ א 473/83, עיריית ראשון לציון נגד א. חממי ואחי, פסקי דין מ ״  12. ע
ם ר ן 10.11.88. ט ת י ״ץ 174/88 יצחק (אברהם) אמיתי נ׳ הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, המרכז ואחי. נ  13. בג

. ה ת ח ד , נ ת ו ב י ש מ י ה ״ ף ע ס ו ן נ ו י ד ה ל ש ק . ב ם ס ר ו  פ
א ם ל י ר ק מ ם ב י ל ק ת , נ ה מ ג ו ד , ל ז כ ר מ ז ה ו ח מ . ב ת ו י ז ו ח מ ת ה ו ד ע ו ו ה ק מ ל ח ה ב א ז ש ט ת ל ו ע ד ו מ ת ה ר ב ו ה ג נ ו ר ח א  *1. ל
ש ק ב א ל י ה ה ד ע ו ו ת ה ו י נ י ד מ , ו ה וכדי י י ש ע ר ת ו ז א ת ב פ ד ו ע ע ק ר ל ק ד ש ו ע י ב י ס ה ת ל ו ש ק ב ת מ ו י מ ו ק ת מ ו ד ע ו ו ם ש י ט ע  מ
ם י ר ו ז א ם ב י ל ע ב ל ה ת ש ו מ י ת ם ח א ע ו ב ת ל ו פ ו כ ם ת י ת ע ת ל ו ג ה ו ו נ ל ל ף 196. ה י ע ס ס ל ח י י ת ה ת ל ו י מ ו ק מ ת ה ו ד ע ו ו ה  מ
ש א ר ה מ ל א ת כ ו מ י ת א ח י ב ה ת ל ו נ ה ו נ ש ש ד. י עו י י י ו נ ל שי ה ש ר ק מ ה ב ר ז ע ח ק פ ו מ ח ה ט ש ת ה ל ב ק ר ל ו ת י ל ו ה ע ל  א
. ו סב ו ן י כ ר מ ח א ל ר ש ת י ־ ת ו ע ק פ ה ר ב ב ו ד מ ה ש ע י ד י ת 40% ב ח ק ת ל נ ל מ ם ע י ש ד ה ח י י ש ע י ת ר ו ז ן א ו נ כ ת ר ב ב ו ד ר מ ש א  כ
ת י ט פ ש ה מ ל א ה ש נ י , ה ם י ל ע ב ן ה י בי ד ד ה י ה ו צ י פ ר ה ד ס ת ה ו ר מ ה ל י צ ל צ ר פ ל ר ל ע ה ח ח ב ש ה ל ה ט י ם ה א , ה ה ל א ש  15. ה
ם י ט פ ו ש ה ד מ ח ל א כ ט ל ע מ ן כ ו ש א ר ן ה ו י ם שבד ו ש ו מ ה ז י י ג ו ס ף ב ס ו ן נ ו י ך ד ר ן ע ו י ל ע ט ה פ ש מ ת ה י . ב ת ק ו ל ח ה מ ר ר ו ע  ש
ב צ מ ת ה ן א ז א ם ל י ד ע ו י ם מ י י ד ד ה ם ה י מ ו ל ש ת ה , ש ת ו ע ב ד ו ר ק ב ס פ ף נ ס ו נ ן ה ו י ד . ב ה / ו ת ד מ ע ם ל י ר ח ם א י ק ו מ י ו נ י  ה
ם י נ י י נ ם כע י ר א ש ן נ ו נ כ י ת ק ז ל נ ם ע י י ו צ י פ ה ו ח ב ש ה ל ה ט . ה ה בלבד ש ד ח ה ה ק ו ל ח ת הכניסה ל ע ע ב ק ר ק י ה ו ו י ש ל פ  ע
נ 4/80 סור נגד הוועדה ״ ה ד א . ר י ד ד ה ן ה ו ז י א ם ה י מ ו ל ש ת ם ב י ל ל כ ם נ נ י א ן ו ו נ כ ת ת ה ו י ו ש ן ר י ע לב ק ר ק י ה ן בעל י  שב

ד (4) 600. ״  המקומית לתכנון ובנייה, רמת השרון, ל
. ה ח ב ש ה ל ה ט י ל ה ו ש ת ל צ י ה י ו כ י ס ת ל ע ג ו נ ה ה ב ו ש ה ח ל א א ש י , ה ת ו ס נ כ ה ת ה ל א ב ק מ ו ה ה י , מ ה ל א ש  16. ה
ו (ראה, ה ז ל א ש ר ב א ש ן ה ם בי י כ ו ר ו כ י ה ה י נ ט י ר ב ו ב י מ ו ד ה ו ח ב ש ס ה ת מ ל ע פ ה ת ב ו נ ו ל ש כ ת ש ר ע ש ת מ ר ב ח מ  ה

. (ALTERMAN1982 
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 17. מטרתו של המחקר שערכתי על משה היל ז׳׳ל לשירותי ציבור, שנמשך למעלה מעשור שני0, היתה לפתח שיטה

 לחישוב הצרכים, שתתבסס אמנם על נורמות לאומיות אך תותאם לכל מקרה בנפרד. הסדרה של שבעה מדריכים

 בסדרת מכסות קרקע לתכנון הוזמנה ע״י מינוזל התכנון במשרד הפנים, והיא מיועדת לספק קווים מנחים למתכננים

 ולגופים משלתיים(אלתרמן והיל 1984-1977). לאחרונה יצא לאור כרך נוסף המציג שיטח לחישוב כולל של השטחים

 הדרושים למכלול שירותי הציבור בצפיפויות מגורים שונות. ראו ויטק, אלתרמן והיל 1988.

 18. לאחרונה הושלם מחקר ראשון מסוגו בישראל, אודות תפקידם של הסכמים כנטלי פיתוח לא פורמאליים. ראו

 אלתרמן וויטק, 1988. פרק 7 מוקדש כולו לנושא זה.
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