
 הרהבת שימושים בקרקע והשלכותיה התכנוניות

 דן יז

א ו ב  מ

לפעמים ם, ו י נה שינויים מהותי י עוברים לאחרו ר טו ן הםטטו ו ם במסגרת התכנ בלי מושי הקרקע המקו  שי
. ת ו שר ות המאו י כנ קבע בתו י שנ פ כ ם, מ י נ י האזורים השו פ ך קיצוני באו פ ה מ  הדברים מגיעים ל

ם י י החי ל בהרג ה ו ל כ ל כ ת ב ו ח ת פ ת ה ע על ה י ב צ י מ ו נ פך, השי ו אין כל רע, להי מ צ ע ל ש י כ ו נ  בשי
קרת ומתוכננת, יה, בעיקר בערים הגדולות. אך לצערנו, השינויים אינם נעשים בצורה מבו  של האוכלוסי
ת י נ ו נ ה תכ ב י ש א ח ל ם ל י דתי קו ם או נ י דד ו ם ב י ע ט ם ק י ת משנ בו ם קרו . לעתי ן אקראי פ  אלא באו
־רכב רבים ת כלי ע ו נ ת ה ל כ י ש י מ ד ק ו ע מ ק ר ק י ה ש ו מ י ש ים ב י ו נ  כוללת. במקרים רבים יוצרים השי
ם רחי ך לאז כ ה מ א צ ו ת גרם כ ל שנ ב ס ת מראש. ה ו נ כ ן מו נ ת שאי ו רי בו ת הצי ו י ת ש ת מס יתר על ה עו  ו
ד ם ע ו מי ע י ג ה ש ״ את רק כ ז ת ו ו ט ל ח ה י ה ל ב ק מ ל ר ו בו י הצי ג י ה ת מנ ע ד ו ת ת ל קו ם רחו ע רק לעתי י  מג

ת או לכנסת. ו נ תו , לעי ט פ ש מ ה ־ ת י ב נה ל ר פו בו פש״ והצי  נ

ם מ ו ש י י י כ ר ד ם ו י מ י י ק ם ה י כ י ל ה  ה

י ו נ ת השי י ד עם בעי ד ו מ ת ה ת ל ו קטנ ת ו לו ו ד ת ג ו י מ ו ק ות מ י ל מקרים מנסים ברשו לך ורב ש  במספר הו
יה, בסעיפים י ן והבנ ו ק התכנ קבעה בחו דו המקורי שנקבע בתוכנית, בדרך שנ עו י ן מי מוש במקרקעי  בשי
ת ו א ר ו ה ת מ ו ל ק ה ל ם חורגים ו שי מו ר שי שו ם לאי אי התנ ם ו ם את הדרכי ללי  146, 147, 149,148, הכו

 התוכנית.
בתה, בסבי ב ו ן תל־אבי י ל פו ם, בעיקר במטרו מי י נה לדבר נפוץ ובאזורים מסו פך לאחרו  הליך זה הו
ה ד ע ו ו די כך ש ו לי ע י ג ם ה סדר. הדברי ן מו ו נ ף לתכ י ל ח אה בדבר ת ת רו ו י מ ו ק מ ת ה ו ד ע ו ו ה  חלק מ

כות(15 שנים). ת ארו ו פ ם חורגים באזורים נרחבים בעיר לתקו שי מו ות לשי י נ מצה מדי מת אי י ו  מס
הדבר , ו רג ש החו ו מ י ש ר ה ש עבו א ר ת מ ל ב ג ו ה מ פ ו ק ש לדרוש ת י בע ש ק קו  כידוע, סעיף 148 לחו
ת ק י ד ר ב ח א ל י ו ן פרטנ פ ו א ן ב י י ן ובנ י בי כל בני ת לג י ז ו ח מ ה ה ד ע ו ו ל ה ת ש ע ל ד קו ר שי ח א  נקבע ל

בה. ו לסבי ת מ א ת ה ע ו צ ו מ רג ה ש החו ו מ י ש  ה
ת ו י נ י לא כמד ם ו י ג ם חרי ם למקרי צ מ ט צ ה ב ל י י , ח ק ם אלה לחו פי ש בסעי ו מ י ש כך עיקר ה  לפי

ם.  כוללת לאזורים שלמי
ת ו ע ד ו ח ה ו ל ש מ בים ב י ן 26, חי י תיקו פ ם, אך על־ כי ת לקצר את ההלי ו ש ק ב ת מ ו י מ ו ק מ ת ה עדו ו  הו
ף ת סעי ראו י הו לו . מי רג ש ההו ו מ י ש ה או ל ל ק ה ה ל ש ק ב א ה ם לנכס נשו רי  בכתב לגורמים רבים הקשו
ר צ ק ת ך לא מ י ה ההל ש ע מ ל , ו ן ו מן הדי ת ז ך א ת ומארי ת רבו ו י ו ד ג ו התנ תי א בעקבו י ר, מב  149 כאמו
ף י סעי פ ־ ת על ו ע ד ו ם ה י ל ב ק מ ם ה ת, אזרחי פו ו ם תכ ו שלעתי נ נ זמים רבים התלו . י י ת ו ע מ ש פן מ  באו
ת ם א י פ י מצ ות, ו י נ ו ן תכנ נ ת שאי ו ב י ס רג מ ש החו ו מ י ש ה או ל ל ק ה ד ל ג כותם להתנ  149 מנצלים את ז
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כוב פו של דבר לעי ת ובסו כ ר ע מ ת ה מ י ת ס ם ובעררים וכך גורמים ל י ת במכתב ו י ר ו ט ו ט ט ם ת ה ו עד ו ו  ה
קש. ר המבו שו  האי

1 9 9 0 ־ ן ״ ש ת ה ה ע ת ש א ר ו ן ה ו נ כ י ת כ י ל ק ה ו ת ח ר ג ס מ ם ב י ש ו מ י ת ש ב ח ר  ה

עדה ו ות במסגרת הו י כנ ר תו א אישו ם הי שי מו ת שי ב ח ר ה ת ל ו נ ו ים האחר ה בשנתי צ מ ו א ת ש ר ח  דרך א
ת ט י ל רת ק ת במסג ו י כנ ר תו ה לצורך אישו מ ק ו ו ה ה ז ד ע . ו ל ״ ל ו , ה ה י לתעשי ם ו רי ו ת למג ו י נ כ  לתו
ת התעסוקה. מו ו דלת מספר מק סרי דיור, וכן להג מחו גות צעירים ו ו נות דיור לז את פתרו למצי ה ו י  העלי
ת ו י מ ו ק ת מתאר מ ו י כנ ד לתו ו ג י ם רבים בנ ת ובמקרי ו י מ ו ק מ ת ה ו ד ע ו ו ת ה פ י ק ך ע , תו צר ך המקו י  ההל

. ה לצורכי השעה מענ ם ו דושי לחי ת ו ו נ ת שו מו ז ו י ח ל ת רה פ ה לכאו ו ו ה ת, מ ו י ז מחו  ו
ות באזורים אשר י ת זכו פ ס ו ת ם ו י ש ו מ י ש ת ה ב ח ר ת גם לצורך ה ו נ מ ד ז ה ת ה צלו א י זמים רבים נ  י

ם. י אישור מתקדמי כ י ו בתהל י ות שה י כנ ת או תו ו שר ות מאו י כנ ו תו  בהם כבר הי
ם״ נכלל, רי ו ד ל״מג עו י ת הי ר ג ס מ ב ה בין השאר, ש ל ע ת מ ו י כנ ר תו פ ס ל מ ת ש ק ד ק ו ד ה מ נ י  בח
ורים ד. באז ת דירות״ ועו ו נ ו ״ ״מל ש פ ו ת נ רו ״ ״די ם י ש י ש ק ן ל ג ור מו ש ״די ו מ י ש ת, ה ו י כנ ר תו פ ס מ  ב
ק״ ו ו ״ ״שי ח ו ת י פ ר ו ק ח מ ״ ״ ם י ד ר ש מ ן ״ ו ם כג י ש ו מ י ו ש כלל ״ נ ע ד ת י רו ת ״עתי ו י ש ע ת ם ל י ד ע ו י מ  ה
ים ו ם הנלו שי מו רת השי ו כן, במסג מ ם״ וכוי. כ סי כנ ה ו ג ו ת תצ ו מ ל ו א ״ ״ ר ק ח י מ נ ו ״ ״מכ ת ו ד ב ע מ  ״
, ״תקשורת״ ח״ ם״ ״אריזה ומשלו בדי ת לעו ו ״ ״מסעד ל ע פ ות מ י ו ר ״חנ ם עבו  לאזורים אלה נקבעו שטחי

 וכוי.

ן ו נ כ ת ם ל י נ ו י ר ט י ר ק ם ב י י ו נ י ש ת ו ו ח ת פ ת  ה

ים ו מהו ה ו י סי כלו ל האו ם ש י לי ההי ה ובהרג ל כ ל כ ת ב ו ח ת פ ת ל ה ם ע י ד ל, מעי ר לעי ו מ א ים, כ י ו נ  השי
עוד קרקע. י י ן ו ו ך תכנ ושא המצרי ל נ כ  חלק בלתי ניתן להפרדה מ

, הקרקע ד ו ע י י ל ת ו ו ם לתכלי ת ובהסברי דרו ם להג געי ו , בפרקים הנ ת ו י ר טו ת הסטטו ו י כנ  רוב התו
ת עדו ו הו ן ו ו די גורמי התכנ ם. הדבר נדרש על־י שי מו ן השי ו ו י את מג ע מ ש ד מ ן ח פ ת באו בעו נים, קו  השו

ותר ברורות. נה ככל הי י ת שם תהי ו ל ב ק ת מ ת ה ו ט ל ח ה ה ת כדי ש ו י ר ו ט ו ט ט ס  ה
ם בסתירה ת לפעמי ו ד מ ו , ע ן ו רבה יותר בתכנ ת. שו מי ר ג ש פ א ם, ל י נ ל המתכנ ת ש ו ב ו ט ת ה ו נ ו ו  הכ
ם י ש ק ב זמים מ ים. הי בי ם והעיצו י י נ טקטו ות הארכי נ ו ם לרעי א ת ה י ב ז י ן הפ ו נ ע את התכ ו  לרצונם לקב
ם י ש רוותי מסו מו עת שי י ם קב י מ ע פ ע אך ל ק ר ק ה ת מ ו ס נ כ ה רב ה ת מי ש אשר יביא א ו מ י ר ש ש פ א  ל
ל ע ב וחי יותר ל ת רו ו ה להי י הי ד עשו ר אשר בעתי ח ש א ו מ י ו ש ד אלי ו מ צ ע ב ו ת לקב ר ש פ א ננה מ  אי

 הקרקע.
׳ מעלים דרישות צ וכו ״ ע בה, בריאות, מ כות הסבי , אי רה ן תחבו ו ם כג י די עו י ם הי י  כאשר המשרד
ץ דרישות אלה לצורך מ א ות, נוטים ל י רת אישור התוכנ ם, במסג י י ר טו ם הסטטו פי ו ת, גם הג ו מי טי י  לג

ם. בלי ם מקו דרטי ן לסטנ ו ת התכנ מ א ת ה ת ו ו כ י ת הא ח ט ב  ה
ן י י ת נאותה לענ חסו י י ללא התי ר טו ן הםטטו ו ת התכנ ר א י א ש ה ת ל ו ן אפשר ל אי ר לעי ו מ א ר ה  לאו
ם י קרת אשר תניב את מירב הפירות הכלכלי ע דרך מבו י ש להצ ים בקרקע. י נ ם השו שי מו ת בשי ו ש י מ ג  ה
ן ו ן כל תוכנית על־פי קריטרי יבים לבחו ן חי ו ת התכנ ו ד ס ו ת. מ ו ב או בתשתי ח ר ר ה בו עה בצי י  ללא פג

ם. בלי ונים המקו וסף לקריטרי ים״ בנ י ו נ ת לשי ו ש י מ ג ה  ״
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״ ת י ט י ר ק ה ה ס מ ה  ״

ל א י צ נ ט ו ה פ ו ו ה ת מ מ י ו ס ת מ ו מ כ ר ל ב ע בי מ -אקטי ו י ר רד מ ו רת ח ן, שצבי ו ל הרעי ב ו ק ן מ י הגרעי ע  במד
ד ע ו י מ ר ה ו ר לאז ש א . כ ן י ש במקרקע ו מ י ש ם ב י י ו נ ת השי ת לכך א ו מ ד נית. אפשר ל ה גרעי  לריאקצי
. ה ע י ר פ נה מ נ , אי ן ב הראשו ל ש ה זו, ב ר י ד , ח ר ח ס ם או מ י ד ר ש ן מ ו ם כג שי מו ם שי דרי ם חו רי ו  למג
ן פ ו א ר נוצרים ב ו ד האז ו ע י י ת מ רג ו ת ח ו ל י ע ת פ מ י י ק ת ם בהם מ י ח ט ש ם ה י מתרחב ם ו לכי  כאשר הו
ו מ א ע י ב מ רג ה ש החו ו מ י ש ה ל י טי ת הנ ם מגבירים א י ם כלכלי י . לחצ עד ו ש המי ו מ י ש ם ל י י מטרד ע ב  ט
ם י ע י ג ר מ ש א ל דבר, כ ו ש פ ו ס . ב ה מ י א ת ת מ י ת ש ר ת ד ע ה ה ו י י נ ר בח ו ס ח ת, מ פו י ו צפ מ ם כ י ד ר ט  מ

. ן נ כ דו המתו עו י י ד לפ ק פ ת ק ל ר מפסי ו האז ך ו י ה לעצור את התהל ש ת״ ק טי  ל״מםה הקרי
ם רי ו ר המג ו ו לאז ר ד ר ח ש ר א ח ס מ ה ם ו י ד ר ש מ . ה ה מ ו ך ד י ל ה ב עבר ת י ב א ־ ל ל ת ר ש ״ ע מ  אזור ה
ך י ללת. תהל ה כו כ פ ה ם ללא מ רי ו ש למג ו מ י ש ר את ה י ר וכיום לא ניתן להחז ו ל האז ו ש פי ו את או כ  הפ
רך ה לאו י י ש ע רי ת ו ם רבים באז י נ . מב ב י אב ן תל־ י ל ו פ ו ר ט מ ה ב י י ש ע ורי ת ום באז ש כי ח ר ת ה מ מ ו  ד
ם כי מו י הקרקע הנ ר י ח מ מ ה ו ב ו ט ת ה ו ש י ג נ ה ה מ א צ ו ת ר כ ח ס מ ל ם ו י ם למשרד י ש מ ש ״ מ ן לו י  ״נתיבי אי

ים. ר המסורתי ״ ע מ חס לאזורי ה  בי
י פ , כ ה ע פ ו ת רת ה י ה לעצ ת ו כ מ ה ס ל י ע פ נה מ נ אי ה ו י ה רצו מ ג ך מ י ב רואה בתהל י ב א ־ ל  עיריית ת
ע י ג ג י ר ו ח ש ה ו מ י ש ר ה ש א , כ ך י ל התהל ו ש פ ו ס . ב ר״ ב העי ל ״ ם ב רי ו רי המג ו ה באז ש ע ר נ ב ד ה  ש
ת י ת ש ר ת ד ע ל ה ל ג ם ב ו ג ה פ הי ו י ד ו ק פ , אך ת ר ״ ע מ ה ל י י ש ע ת ור ה ך אז ו הפ , י ת״ טי ה הקרי ס מ ״  ל

ד. ם ועו מי י ו ם מס ל בחלקי ו ע פ ך ל י ש מ ה אשר ת י י ש ע ת ם מ יה, מטרדי י ר בחנ , מחסו מה  מתאי

ם י י ת ר ו ס ע מ ק ר י ק ד ו ע י י ם ב י ש ו מ י ת ש ב ח ר  ה

ר ריקים ״ ע ורי מ ת, יצר אז ת רבו ו י ת מערב ו נ י ח במד ת פ ת ה , כפי ש ן י ל ו פ ל המטרו י ש י האורבנ פ ו  הא
. עה ם לפשי י עד מו לה ו ם בלי י מ מ ו , ש דה ו ת העב ו ר שע ח א ם ל  מתושבי

י ם למרכז י שב ת התו ר א י יה לחחז ה רצו מ ג קבעה מ נ סה ו י י בתפ ו נ ם לשי י נ א את המתכנ  הדבר הבי
ת ה א ע נ מ ר״ ו ב העי ל ״ ם ב י ח חי ה רו ח י פ ב ה י ב א ־ ל ית ת די עירי י ה על־ צ מ ו א ת זו, ש ו י נ י  הערים. מד

מה. ך דו י ״ תהל ן טי רנ בר אזור ״פלו . כיום עו  התדרדרותו
את ז ם ו רי ו , למג ה י מתעשי ם ו י ד ר ש מ רסה מ ם הבו ח ת מ ל ב ב ו ג ר ה ו ד האז עו ה י נ  גם ברמת גן שו
ת כלי ו מ ת כ ם א צ מ צ י ל כן בכד ה ו ד ו ב ע ת ה ו ע ר ש ח א ״ וריקים ל ם י כ ו ש ח ע אזורים ״ ו ונה למנ ך כו  מתו

ם לאזור. עי י  הרכב המג
ל ן רחב ש ו ו ע מג י צ ה ב ל י ן חי ו נ א שהתכ ן הי י ל ו פ ו ת במטר ו ח ת פ ת ה ן ה ק מ ו להסי נ ה שעלי  המסקנ
ם י ד ר ט ע מ מנ ם אשר י שי מו ל שי ן ש ל נכו י ה מ ל ת ה ע ד פ ק ך ה , תו בתו בסבי ר ו ״ ע מ ר ה ו ם באז שי מו  שי

ה. י ם ותעשי : מגורים, מסחר, משרדי ן ו נים כג ת יעודים שו ח פה א י ל בכפ יאפשר לכלו ים ו  הדדי
. ב י ז תל־אב ו ח מ ה ב נ ו , אושרו לאחר כן ם בתו לי ם כלו רבי ם המעו י ש ו מ י ש ות רבות, אשר ה י כנ  תו
יה) י י בנ ז ו ח א ר או ב במ״ יה ( י ת בנ ו י ו כ ל ז ת ש מ י ו ס ת מ ו מ ת כ סו י ו ו ת ל ו ש י מ ן ג ו נ ג קבע מנ  בנוסף נ

ד אחר בתוכנית. עו י ם לי י ד מסו עו י י מי ו נ  הניתנות לשי
ם בדרך י מ ע פ ל ת ו י א מ ה ש ק י ד י ב פ ־ ל ם ע י ד עו י י ם ב י י ו נ רכי השי ם לצו י ס ח י ו ה קבע ם נ י מ ע פ  ל
, בדרך כלל, עדה ו ו ל חברי ה ה ש י טי ר הנ ש א ת, כ י ז עדה המחו ו ו ים ב נ ו ה מדי א צ ו ת ת או כ בי טי אי טו נ  אי

ת.  לצמצם בגמישו
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ד ב כ ל ה ל א ק ן ה  מ

ם ת מ א ת א ה בע הו ן הקו ח ב מ ר ה ש א , כ טב ם הי קי ת בדו ו י ה בים ל י ם חי שי מו גה בשי י או חרי ו נ  כל שי
זאת בנוסף לתועלת שיש בהכללתם ק ו ימים כחו ם הקי מושי ימלית במרקם ובשי נ עה מי י בה תוך פג  לסבי

 באזור.
ן ו מ מ וספים כ ם נ רי שו ה ניתן לתרגם גם למי ל ז ל : כ ״ ד ב כ ל אל ה ק מן ה א ״ ו ן ה ו כ ל הנ ל כ  ה

ט לרועש וכוי. ק ש , מן ה ה למרכז פרי ף, מן הפרי ל לצפו י ל , מן הד בי סי בי לאקסטנ סי טנ נ  האי
גמא, ו ן בולט. לד פ י באו נ י איננו קיצו ו נ ת אם השי חסי ת י ו י בקל ד לשנ ח ש א ו מ י ש ר מ  ניתן לעבו
ש ו מ י ל ש ו ה יותר לכל ש ן אך ק ו ל מ ־ י ת ב ן ב ו ן אכס י י ם גם לענ רי ו ש למג ו מ י ב ש י ח ר ה ותר ל ל י  ק
ר ו ם באז ד קרקע במגרשי עו י י ו נ ה, בשי ש בעי ך י ו פ ה ן ה ו ו י ם. גם בכ רי ו ור מג ב אז ל ה ב י י ש ע ת  ל
ת או ו ת מ י ש מ ל ו א ה ל י ר תעשי ו רג באז ש חו ו מ י ר ש ש א ט ל ו ש ותר פ הרבה י ם, ו רי ו ה - למג י י ש ע  ת

 למסחר.
ע ו עה רבה, כך יש לקב ו ם תנ י שכ , או מו ם המי ים, או מז בי נטנסי ם אי ספי ו ם הנ י ש ו מ י ש ה  ככל ש

ד קיים. עו י י ם בעל בם במרקמי לו ה לשי ט ל ח ה מן ה ת בז ו ר י מ ח ת מ ראו הו  סייגים ו
ם שי מו נים לשי ״ שו ם י ל ק ש מ ת ״ ע י ב ל ק ט בדרך ש ו ק נ ש ל ן י ו כ ל הנ י ה מ ת ת ה ק י ד ת ב ר ג ס מ  ב
חס לו ש לי ״ שי ל ק ש מ ה ם, ״ אל למטרדי צי טנ ו בי או בעל פ נטנסי ש אי ו מ י ם ש פי סי ם מו א ים, כך ש נ  השו

קבע לאזור. ש העיקרי שנ ו מ י ש ״ אשר ניתן ל ל ק ש מ ה ״ ש מ ל ו ש ל או מ ו ת כפ ו ב להי י  חי
ם י ש ו מ י ש ם בין כל ה חסי ק את הי י ו ן מד פ ו א ע ב ו ב ק י ל ת בכד פ ס ו ה נ ד ו ב ע ן צורך ב ב ו מ ש כ  י
ל י ם בתמה מושי ת השי נ י ח ב ים מ נ ז ו בדרך ליצירת אזורים מאו תנ חו ב להנ י י ן שח לשקללם אך העיקרו  ו
י ם לפ שי מו ל את השי ל ק ש ש ל ״ י ה ס מ ״ ב ה ו ש י ח ב , ו ת״ טי ה הקרי ס מ ״ ת ה ר א ן לעבו א, שאי ן הו ו כ  הנ

. ״ ל אל הכבד ק ן ה מ ל ״ ן ש  העיקרו

ם ו כ י  ס

ם, שי מו ת השי ב ח ר חס לנושא ה י ת יכולים להתי ו נ ת השו עדו ו ת בו ו י כנ י התו מאשר ת ו ו ט ל ח ה י ה ל ב ק  מ
קה, אשר ה בדו ע צ הם ה י ג בפנ צ ר שתו ח א ה רבה יותר רק ל נ ב ה ם, ב י רתי ם המסו די עו י ת הי ר ג ס מ  ב

ים. נ ז ח יצירת אזורים מאו י ט ב  ת
ך פ ה ל מ חו מעבר לה י ה ו מ כ ס ה ה ה תהי בי ת״ אשר לג טי ה הקרי ס מ ה ע את ״ ו ם לקב י נ נ ל המתכ  ע

. ן ו ור התכנ ה באז י נ ל ובהרמו ק ש מ י ה ו ו  בשי
ה מ ע כ ם בכדי שניתן יהיה לקבו שי מו חסי נכון לכל השי ל י ו ע שקל י צ ה ן ל נ  בנוסף לכך, על המתכ

. י ל הרצו י ה מ ת ת לקבל את ה נ ש על מ ו מ י ש ש ו ו מ י ל ש כ ל מ ו  צריך לכל
ת ו ש י מ ג נושא ה ת ו י ם הדד עת מטרדי י ת למנ ראו ע הו ב ק ם ת שי מו ש בה עירוב שי י ת ש י כנ ל תו  כ

. ה ה חלק בלתי נפרד ממנ הי  י
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