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 הרשות לתכנון לאומי - דרושים פתרונות
 יצירתיים להתגבר על הבעיות הישנות

 עמיעד (עדי) ניב*
 ממשלת ישראל בראשות אהוד ברק מבקשת להקים, במסגרת משרד ראש הממשלה, רשות
 לתכנון לאומי, שאליה יועברו מינהל מקרקעי ישראל הנתון היום באחריות מיניסטריאלית של

 שר התשתיות הלאומיות ורשויות התכנון למיניהן, המצויות באחריותו של משרד הפנים.

 הכוונה המסתתרת מאחורי שינוי זה, כפי הנראה, היא לרכז את חאחריות לנושאים הקרקעיים,
 כולל נושאי התכנון, במסגרת מרכזית אחת, שבה תהיה ההשפעה על קביעת המדיניות נתונה
 בידי ראש הממשלה ומקורביו. לנטיית ריכוזית זו אנו עדים מאז תחילת כהונתה של הממשלה.

 השאלה המיידית הנדרשת מהיבטי המדיניות הקרקעית הלאומית־מדינית ומנקודת השקפתה של
 קרן קימת לישראל, הבעלים של חלק ניכר מקרקעות ישראל, היא: האם בדרך פעולה זו המוצעת
 על ידי ראשי משרד ראש הממשלה אצורים כוחות מינחליים חדשים, כאלה שלא היו בידי
 הרשויות הקיימות, אשר יהיה בידם לכוון את המדיניות התכנונית הלאומית ללא השפעות זרות
 ולייצר מדיניות קרקעית לאומית ואף ליישמה, לאחר שכיום (אף לדברי ראשי מינהל מקרקעי

 ישראל) אין למעשה מדיניות מוגדרת כזו.

 בשנים האחרונות חלו תמורות מהותיות בהתייחסות המדינה ושלוחותיה לנושא הקרקעי
 ולתפקידו במערך המקרו־כלכלי של המדינה. תפיסות עולם של קובעי המדיניות שונו,- ניתנו
 הקלות רבות בהתייחסות לבעלות על הקרקע במסגרות מרוכזות, בעיקר התיישבותיות: קיבוצים
 ומושבים זכו להגדרות קרקעיות ייחודיות רק להם, אף חוקקו חוקים שעניינם מתן פתרונות

 לבעיות קרקעיות מוגדרות.

 ניתן לומר שבעשור האחרון חלו תהפוכות משמעותיות בגישה הקרקעית הלאומית, אולם לאלה
 לא נילוו הגדרות ברורות של יעדים לאומיים, כלכליים ומדיניים. אמנם הוחל בתהליך של מכירת
 מגרשים במושבים במסגרת הרחבות שיועדו לציבור הרחב: הוחלט על הפשרת קרקעות לפי
 החלטה 727 של מינהל מקרקעי ישראל: נתקבלה החלטה 611, אף היא של המינהל, שמטרתה
 המוצהרת להקל על החקלאים ואף נתקבלו המלצותיה של ״ועדת רונן״ שאמורות היו לחולל
 מהפכה, לדברי מחבריהן, במדיניות הקרקעית הלאומית. אולם ראה זה פלא, על אף החלטות
 מקלות רבות שלא נתקבלו כמסגרת אינטגרטיבית מרוכזת של מדיניות קרקעית לאומית, רק חלק
 קטן מהן אכן בוצע, ומה שבוצע לא תרם ליציאת המשק מהמיתון שבו היה שרוי בשנה החולפת,

 ואף לא נראה כי תהיה למה שבוצע תרומה משמעותית בשנה הבאה.

 * עמיעד (עדי) ניב הוא ירר המכון לחקר שימושי קרקע ויו״ר החוג למדיניות קרקעית.
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 עדי ניב

 עם כל אלה אנו עדים לתנופה רצינית של אנשי נדל״ן ישראלים בחו׳׳ל: שם בונים, רוכשים נכסי
 נדל״ן מניבים ומשכירים חלקים מהם לישראלים שעדיין רואים בחו״ל את הזוהר והברק שהיו

 נחלת חחלום היהודי לפני שנים.

 מינהל מקרקעי ישראל נקט לאחרונה דרך מקורית: הוא ביקש לקבל, באמצעות האינטרנט, חוות
 דעתם של ישראלים בנושא הפיצויים המוצעים לחקלאים ובהסדרת זכויותיהם. לפי העיתונות,
 קיבל המינהל כ־200 תגובות מישראלים שונים, אשר רובן מביעות עמדה כנגד ההסכם עם
 החקלאים. כתוצאה מ״משאל״ זה החליט המינהל להקפיא בשלב זה את ההסכם. אבל, האם טרח
 המינהל בהזדמנות זו גם לציין את מקומו של ההסכם המוצע במערך היעדים הכלכליים הלאומיים?

 מנכ״ל מינהל מקרקעי, בהרצאתו בפני החוג למדיניות קרקעית של המכון לחקר שימושי קרקע,
 סיפר בין שאר דברים על קיומה של ״ועדה לנושאים תכנוניים עקרוניים״. לועדה זו - כך גילה
- יש להביא כל נושא תכנוני שאושר ברשויות התכנון למיניהן, אולם זה אינו עומד בקנה מידה
 מתאים לתוכנית מאושרת קיימת. או אז, מפנה התמ״א הרלוונטית, אם קיימת, את מקבלי
 ההחלטה לוועדה זו, המייצגת, לדבריו. את השלטון. כך קורה, לדברי המנכ״ל, שכל שהמינהל
 עושה כגוף מקצועי, חייב לעבור דרך ועדה זו שלמעשה מהווה מעין גוף מחליט עליון. אבל מה
 לו כי ילין? הרי הסמכות לקביעתה של המדיניות הקרקעית נתונה על פי חוק למועצת מינהל
 מקרקעי ישראל האמורה להוות שלוחתם של בעלי הקרקעות העיקריים בישראל. בעיון נוסף
 בדבריו אלה ובאחרים של מנכ״ל המינהל נראה, אם כן, שתכניתו של משרד ראש הממשלה אכן
 תוכל לה, לחוסר המדיניות המוצהרת כיום, ואולי אף תצלית להתגבר על יתר המכשלות הרבות

 בנסיון להגדיר מדיניות קרקעית לאומית ובעיקר - ליישמה.

 גם אם תוקם הרשות לתכנון לאומי, היא לא תוכל להתעלם מהבעייתיות הקיימת כיום בנושאי
 הבעלות על הקרקע. ״ועדת רונן״ המליצה על מכירתה של קרקע עירונית המשמשת למגורים.
 הרעיון הוצע, בין היתר, גם כמכשיר לגיוס הון מהציבור וגם במטרה להגן על הליכים לשינוי
 ייעודי קרקע המהווים כיום מכשלה רצינית בשיקולים תכנוניים רבים. אולם, האם מישהו יוכל
 להתעלם מחזקתה של קרן קימת לישראל על אחוז ניכר מקרקעות המדינה, ביניהן קרקעות במרכזי

 אוכלוסייה שבמרכז הארץ, כאשר יעדיה העיקריים של הקרן הינם שמירה על קרקע הלאום?

 הקורא זוכר ודאי כי בשנות השישים והשבעים היתה במשרד ראש הממשלה רשות לאומית
 לתכנון כלכלי. ייעודה של זו היה לאתר את צווארי הבקבוק הכלכליים במשק הישראלי ולהציב
 מולם פתרונות ברמות הלאומיות השונות. רשות זו היתה המוסד עליו הוטלה מלאכת הכנתה של
 מדיניות כלכלית לאומית שאותה אימצה הממשלה כקו מנחה מקרו־כלכלי רב־שנתי. אולם הקורא
 יזכור בודאי גם את חולשתה של רשות לאומית זו, חולשה שנבעה מכך שהממשלה עצמה לא
 נתנה לה תמיכה ושריה ראו בהמלצותיה בתחום התקציב הלאומי, סד שעלול להצר את צעדיהם,

 וכך הפכה הרשות לתכנון כלכלי לגוף שולי שאפילו שרי הממשלה לא התחשבו במשנתו.

 אם אכן תוקם הרשות החדשה לתכנון לאומי, כזו שסמכויות ואחריות אכן יינתנו לה, היא תזדקק
 לפתרונות יצירתיים מקוריים מאוד כדי להתגבר על הבעיות הישנות שאינן משתנות כמעט עם
 השנים, ואולי אף למצוא להן פתרונות שלא יהיו רק עוד ״נייר עמדה״ במגירתם של הוגי הרעיון.
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 עיוותי שיטת החכירה
 נעה ווםרמן־עמיר*

 במקרים רבים משלמים חוברים המתגוררים בדירות דומות

 דמי חבירה שנתיים שונים. בחלק מהמקרים הפער בין דמי

 החבירה מגיע למאות אחוזים. בך, ישנס מצבים שבהם לשני

 חוברים יש דירות בשווי 100 אלף דולר, חובר אחד משלם

 30 שקל בשנה, בעוד שבנו, המתגורר באותו הבניין, מול

 דלתו של האחר, בדירה זהה לחלוטין, משלם למינהל 1,000

 דולר בבל שנה (לפי 1% מערך הנכס): במקרה אחד אפילו

 העלה אחד החוברים חשד למתן טובת הנאה, כשהתברר לו

 ששבנו, בכיר במשרד ממשלתי, משלם דמי חכירה נמוכים

 בהרבה מהתשלום שהוא מתבקש לשלם.

 חודשים אחדים לפני שהנהיג מינהל מקרקעי ישראל את מבצע ההיוון בדירות מגורים בבנייה
 רוויה, התכוונו בכיריו להפעיל תוכנית שונה לחלוטין - להעלות את דמי החכירח לשיעורם
 הריאלי. הכוונה היתה לקבוע מחירי טבלה אזוריים ולא לשום באופן פרטני כל חטיבת קרקע.
 רשמית סוכלה התכנית בגלל חילופי גברי במינהל, חילופין שהביאו עימם שינוי בשיטת העבודה.
 אלא שגם אם חילופין אלה לא היו יוצאים אל הפועל, ובראש המינהל היה עומד התומך הנלהב
 ביותר בעדכון דמי חחכירה, ספק אם התכנית היתה יכולה להתגשם. הניסיון מלמד שהציבור

 חרחב אינו מוכן לספוג עלייה יזומה בדמי החכירה.

 מבצע ההיוון, שהחל במחצית העשור הנוכחי, איפשר לציבור חוכרי הבנייה הרווייה לשלם
 תשלום חד פעמי ומופחת במקום תשלומי חכירה שנתיים שוטפים, ועוד תשלומי היתר והסכמה.
 ראשי המינהל, שהיו מודעים לחשדנותו של הציבור כלפי הרשויות, נקטו בשיטת שיווק
 מתוחכמת: מצד אחד ניסו לשכנע את הציבור שהמבצע טוב לשני הצדדים (המבצע יפטור את
 האזרח מהעול של דמי החכירה השנתיים ואת המינהל מעולו של המגע היומיומי עם הציבור).
 מצד שני חזרו והצהירו ש׳רכבת ההטבות׳ זמנית, וכי אחרי תום המבצע, ספק איימו ספק הודיעו,
 יגבה המינחל דמי חכירח ריאליים. כלומר, דמי חכירה גבוהים בהרבה מדמי חחכירה שאותם גבה

 המינהל ערב המבצע.

 הכותבת היא עתונאית ככירה נ־נלונס־.
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 נעה ווםרמן-עמיר

 מאות אלפי חוכרים נענו להצעה ושילמו את חשבון ההיוון. חלקם הגדול לא הבין במה מדובר.
 80,000 גנזו את פנקס התשלומים בלי לעשות בו שימוש, מרביתם שייכים לשכבות המבוססות
 באוכלוסייה. אלה הניחו שהמינהל לא יצליח לעדכן את דמי החכירה. ואכן, התרחיש שציירו
 התממש: ניסיון שביצע המינהל בשנת 98׳ לעדכן את דמי החכירה לא עלה יפה. מועצת מקרקעי
 ישראל אמנם אישרה את התוכנית, אולם שר התשתיות, אריאל שרון, סירב לחתום על ההחלטה.
 התוצאה היתה אבסורדית - השכבות המבוססות ממשיכות לשלם דמי חכירה נמוכים, ואילו

 השכבות החלשות כבר פרעו את החשבון.

 פילוח הרכב אוכלוסיית החוכרים שלא נענו למבצע מצייר תמונה אבסורדית עוד יותר: במקרים
 רבים חוכרים המתגוררים בדירות דומות משלמים דמי חכירח שנתיים שונים. בחלק מהמקרים
 הפער בין דמי החכירה מגיע למאות אחוזים. כך, ישנם מצבים שבהם לשני חוכרים דירות בשווי
 100 אלף דולר, חוכר אחד משלם 30 שקל בשנה, בעוד שכנו, המתגורר באותו הבניין, מול דלתו

 של האחר, בדירה זהה לחלוטין, משלם למינהל 1,000 דולר בשנה (לפי 1% מערך הנכס).

 מצבים מסוג זה נפוצים. הם נוצרים כאשר חוכר באחת משתי הדירות ׳מכר׳ את דירתו זמן מה
 אחרי מבצע ההיוון. כדי לבצע עיסקה בנכס לא מהוון חייב כל ׳מוכר׳ לקבל את אישור המינהל.
 אישור זה מותנה בתשלום דמי הסכמה. כהלק מתהליך האישור ותשלום דמי ההסכמה מעדכן
 המינהל את שומת הנכס ומתחיל לגבות מהחוכר החדש דמי חכירה ריאליים. התוצאה - אבסורד
 כפול: המינהל, שהרוויה מהממכר את דמי ההסכמה, גובה מבעליו החדשים דמי הכירה ריאליים.
 שכנו שטרם יצר למינהל רווהים כלשהם (דמי הסכמה), ימשיך לשלם דמי חכירה נמוכים מאוד.

 הזכות לגבות דמי הסכמה, אגב, התגבשה בתקופה שבה נשחקו דמי החכירה שהיוו תשואה
 כלכלית לערך הבלתי משולם של הקרקע. יוצא אפוא שהמינהל נהנה מהכנסה כפולה מדירה אחת
 >הן מדמי חכירה ריאליים והן מדמי הסכמה בסכומים שמעבר לתשואה הכלכלית הראויה). הדירה
 המקבילה, כאמור, אינה מניבה לו דמי חכירה ריאליים, וחוכריה אף עשויים להימלט מתשלום דמי

 ההסכמה (ראה בהמשך).

 בשנים האחרונות יצר הפער בדמי החכירה אי נעימיות רבות לבכירי המינהל. חוכרים רבים,
 המגלים כי תשלומי החכירה שהם משלמים גבוהים בהרבה מתשלומי החכירה של שכניהם,
 סבורים כי המינהל מפעיל מדיניות של איפה ואיפה. במקרה אחד אפילו העלה אחד החוכרים השד
 למתן טובת הנאה, כשהתברר לו ששכנו, בכיר במשרד ממשלתי, משלם דמי חכירה נמוכים

 בהרבה מהתשלום שהוא התבקש לשלם.

 מינהל מקרקעי ישראל אינו מתכוון לתקן את העיוות. די לו בכך שמרבית החוכרים השתתפו
 במבצע ההיוון. בכיריו, יהיו אשר יהיו, לא יעשו מאמצים ליצור מצב שיוויוני בין החוכרים השונים.

 מבחינה משקית נוקט המינהל לכאורה בקו פעולה הגיוני. אל לו לעסוק ב-80 אלף הוכרים שלא
 נענו למבצע ההיוון, ושומה עליו לעסוק בנושאים קריטיים בהרבה, אבל למעשה הגיעח העת
 לתקן מהיסוד את שיטת גביית דמי החכירה והתשלומים הנלווים, שכן כשליה אינם חלים רק על
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 עיוותי שיטת החכירה

 הוכרי הבנייה הרווייה שלא נענו למבצע ההיוון, אלא גם ובעיקר על חוכרי נכסי המגורים צמודי
 הקרקע במשק ועל כל שטחי המסחר והתעסוקה.

 אחד הבשלים העיקריים של השיטה מאפשר לבעלי הממון שבין החוכרים להלך בין הנהלים
 השונים של המינהל ולבחור בעיתוי הנכון לביצוע עסקת מכר של נכס לא מהוון כדי לצמצם את
 התשלומים למינהל. כך, מאפשרים נוהלי המינהל לחוכרים לכרוך את עיסקת מכירה ביובל
 החכירה. בנכס ששוויו 100 אלף דולר בלבד תצמצם פעולה זו את התשלומים למינהל ב-25,000

 דולר.

 יובל חכירה הוא, כידוע, הליך שניתן לבצע 7 שנים קודם
 לפקיעת תקופת החכירה הראשונה בחוזה החכירח המקורי.
 הפעולה כוללת הארכת משך חוזה ההכירה בשתי תקופות של
 49 שנים, ומגלמת את היוון הנכס, כלומר פוטרת את החוכר
 מתשלום דמי הסכמה. חוכר המבקש ל׳מכור׳ נכס לא מהוון
 ששוויו 100 אלף דולר, אשר עתותיו וממונו בידו, יכול
 לחכות למועד שבו יוכל לבצע ״יובל״, ולשלם למינהל 5,500
 דולר בלבד. חוכר אחר המבקש לבצע עסקת מכר של ׳נכס׳
 זהה להלוטין, ואינו יכול להמתין עד למועד שבו הוא רשאי
 לבצע את ה״יובל״(למשל חוכר שזקוק לתקבולי המכירה כדי
 לרכוש נכס חליפי), ישלם למינהל דמי הסכמה שיסתכמו ב-30

 אלף דולר.

 לכאורה תומך עיוות זה בנימוקים שהציגו מצדדי מבצע
 ההיוון. אלא שהעיוות, כאמור, לא הל רק במקרים של בעלי
 נכסים שנמנעו מהיוון נכסיהם, אלא גם במקרים של חוכרי
 נכסים שלא הוזמנו כלל להשתתף במבצע. אלה כבולים
 בנוהלי החכירה הארכאיים של המינהל. חלקם הגדול, יש
 לציין, אינו יודע כלל שאם ימתין לתקופת היובל יצמצם את
 התשלומים. פקידי המינהל אינם מתנדבים לספק הסברים,
 גם אם פותחים החוכרים בדין ודברים לאישור העסקה
 חודשים ספורים לפני המועד שבו ניתן לצמצם את

 התשלומים.

 עיוות נוסף, שעשוי לצוץ בקרוב, קשור באזלת ידו הביורוקרטית של המינהל. במינהל נהוגים
 חוזי חכירה לשתי תקופות של 49 שנה. ה׳טופסולוגיה׳ אינה כוללת חוזים לתקופה של 49 שנה
 בלבד. מסיבה זו, כשמתבקש המינהל להאריך כדין את חוזה החכירה ב-49 שנים הוא מספק
 למבקשים חוזה הכולל שתי תקופות של 49 שנה. לכאורה זו הטבה. למעשה מזמינה פעולה זו את

 רשויות המם לגבות מחחוכר מס רכישה.
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 נעה ווסרמן-עמיי

 בכירים ברשויות המס אומרים כי אין להם כוונה לגבות את מס הרכישה, במיוחד לא כדירות
 מגורים, וגם אם היו גובים, הרי מדובר בתשלום זעום במיוחד. אמירות אלה יפות, אולם דין
 ודברים שניהלה אחת החברות הגדולות נגד רשויות המס בוועדת ערר ממשלתית, מלמד כי
 רשויות המם מתכוונות לגבות מם רכישה מחוברי נכסים לתעסוקה'. באותה מידה יכול מישהו
 מבכירי רשויות המס להחליט בזמן כלשהו לשנות את שיטת הגבייה גם בדירות ובבתי מגורים.

 נכון שבדירות מגורים התוצאה עשויה להיות תשלום נמוך במיוחד, אולם בנכסים שייעודם
 תעסוקה, התשלומים עשויים להיות גבוהים מאוד. כל אלה, כאמור, אינם תוצאה של בקשת חוכר
 להאריך את תקופת החכירה בשתי תקופות של 49 שנה, אלא תוצאה של כשל ביורוקרטי של

 המינהל. יתרה מזאת, שתי תקופות חכירה אינן מקנות לחוכר יתרון כלשהו.

 שלושת העיוותים האלה אינם העיוותים היחידים הנובעים מהדרך שבה המינהל הפעיל ומפעיל
 את שיטת החכירה. אחד העיוותים ההיסטוריים הגדולים נבע מהשיטה (או ליתר דיוק מחוסר
 השיטה) שבה הכיר המינהל בשיעור הראשוני של דמי החכירה. בשנים האחרונות נוהג המינהל
 להכיר בכל חוזה חדש בדמי חכירה ראשונים ששיעורם 91% מערך הקרקעות. בעבר נהג לחלק
 חוזים שונים ומשתנים, לחברות ששילמו תשלומים זהים עבור הקרקעות שחכרו. במקרים רבים
 קיבלו שתי חברות משכנות, שבנו מבנים סמוכים וזהים, חוזי הכירה שונים. לאחת העניק
 המינהל חוזים לפי 40% מערך הקרקעות, ואילו לאחרת העניק חוזים לפי 80% מערך חקרקעות.
 רוכשי הדירות ששילמו תשלום זהה עבור הקרקע והדירה, מצאו את עצמם עם חוזים משתנים,
 שמשמעותם הכלכלית שונה. התוצאה: הפער בין התשלומים שיתבקשו לשלם חוכרי נכסים
 צמודי קרקע עבור אישור עסקאות מכר או פיצול, יכול להגיע לאלפי אחוזים, גם אם, כאמור,

 שילמו החוכרים אותו מחיר עבור הנכסים האמורים.

 מדיניות עגומה זו לא היתה פועל יוצא של רצון ליצור עיוותים או בלבול, אלא תוצאה של
 פרשנות רהבה ומשתנה להחלטת מועצת מקרקעי ישראל ממאי 1965. ״בעבור זכות החכירה״,
 קבעו חברי המועצה, ״ישלם החוכר דמי חכירה כדלקמן: עם חתימת הסכם ההרשאה תשולם
 מקדמה של 40% עד 80% מערך חקרקע,לפי בחירת החוכר. בנוסף, ישלם החוכר דמי חכירה
 שנתיים של 5% מערך הקרקע שלא שולמה כדמי חכירה ראשוניים, כשהאמור במבני תעשייה,

 מסחר ומלאכה, במבנים לצורכי תיירות ובמבני מגורים ו-2% למבנים ציבוריים״.

 חברי המועצה התכוונו להקל עם החוכרים, אולם התוצאה היתה שגם במקרים של תשלומים
 אחידים כל פקיד בכיר במינהל הכיר, על פי שיקול דעתו, בדמי חכירח ראשוניים בשיעור 40%

 1 עמ־ש 421/96 תעשיות אבן וסיד בע־מ. פסק הדין עסק בסוגיית מס הרכישה כחידוש חוזה חכירה עם מינהל מקרקעי ישראל.
 אבן וסיד חתמה על חוזה חכירה לתקופה של 49 שנים, והאריכה אותו ב-49 שנים נוספות. כמועד ההארכה ביצעה היוון
 וקיבלה אופגיה לתקופה שלישית של 49 שנים. ועדת ערר קבעה כי חידוש החכירה אינו אירוע חייב במס רכישה. עם זאת
 נקבע כי בניגוד להיוון המבוגע במהלך תקופת החכירה (פטור), הארכת תקופת חכירה שאליה נלווית פעולת היוון ואופגיה

 לתקופה שלישית. כמוה כקניית זכות חדשה במקרקעין. והיא חייבת במס. אבן וסיד חויבה בתשלום מס רכישה.
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 עיוותי שיטת החכירה

 או 80% מערך הקרקע. בהיעדר מדיניות לא עלה שיקול דעת של פקיד אחד בקנה אחד עם שיקול
 דעתו של עמיתו. התוצאה, כאמור, פער בתשלומים עכשוויים.

 תוצאת
 ולבצע ההיו//
 אבסורדית -

 השכבות
 המבוססות

 ו*91שיבות לשלם
 דמי חכירה

 נבוכים,
 השכבות החלשות

 כבר כרעו
 את התשבון.

 עיוותים אלה, הנוצרים כתוצאה מהשיטה שבה מינהל מקרקעי
 ישראל הפעיל ומפעיל את גביית דמי החכירה, אינם מעוררים
 מחאה ציבורית מסיבות פשוטות: ציבור הנפגעים בדרך כלל
 אינו יודע כי נפגע. בעלי הממון נעזרים בשירותי בעלי
 המקצוע האוחזים בידע, ומצמצמים את תשלומי החכירה.
 בעלי המקצוע שפרנסתם נשענת על היכולת להלך בין
 הכללים, לא יובילו מהלך שיכרות את מקור הכנסתם, אפילו

 העיוותים זועקים לשמים.

 התקשורת הכתובה אינה עוסקת במסגרת הדווקנית של
 הכללים והנהלים הפנימיים של מינהל מקרקעי ישראל,
 ומעדיפה לעסוק בנושאים שהשפעתם על המשק רתבה.
 לבכירי המינהל אין אינטרס לעסוק במה שהם תופסים בזוטות
 או כמובן מאליו. נות להם להתכסות בטיעונים פילוסופיים,
 שלפיהם אף רשות אינה יכולה להשיג צדק אבסולוטי ואינה

 אמורה לשאוף להגיע עד אליו.

 הדיונים הציבוריים בשיטת החכירה עסקו עד כה בשאלות בסיסיות הנגזרות מהחקיקה הראשית
 ומהחלטות מועצת מקרקעי ישראל: האם יש מקום להמשיך להחכיר קרקעות מדינה, או אולי יש
 להחליף את השיטה במכירה: מהם המבחנים המשפטיים המבדילים עיסקת חכירה מעיסקת מכר:
 והאם ניתן לחרחיב את מסגרות חחכירה בלי להפוך את העסקאות לעסקאות מכר. ראוי שמסגרת

 הדיון תורחב גם לתחומים האפורים של נוהלי המינהל, הסתירות והפרצות שביניהם.
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות
 מאוד לזכויות של בעלות פרטית

 גילת בן שטרית*, דניאל צ׳מנסקי**

 בישראל ובקנברה (עיר הבירה הפדרלית של אוסטרליה)
 עוצבה בעשורים הראשונים של המאה מדיניות קרקעית
 דומה, שעיקרה בעלות ציבורית על קרקע והחכרתה לאחר
 תכנון לצורך פיתוח לזמן קצוב. חוקרי מדיניות קרקעית של
 שני מוקדי האירוע, הנבחנים במאמר זה, מצביעים על מקור
 משותף, שבהשראתו עיצבו האבות המייסדים את המדיניות
 הקרקעית: תורתו של המתקן החברתי האמריקני הנרי גיורג:
 לקראת סוף המאה, חוקרים של מדיניות קרקעית מגיעים
 למסקנה, המשותפת אף היא לשני מוקדי האירוע, ולפיה,
 במהלך הזמן הפכו הזברות המוקנות בשיטת ההחכרה להיות

 דומות מאוד לזכויות של בעלות פרטית.

 שיטת ההחכרה היוותה חידוש מהפכני ומנוגד לחלוטין
 להסדר החברתי, שהיה מקובל באותה תקופה, ואשר העניק
 לבעל הקרקע זכרות בלתי מוגבלות בשימוש בקרקע.
 ההחכרה הציגה הסדר חדשני, שיש בו משום ״תיקון עולם״,
 של חלוקת זכרות רכוש בקרקע בין הפרט לבין הציבור. אין
 איפה תמה שתהליך שחיקתה של השיטה, בצד היותו מלווה
 במאבקי כוח ובסכסוכים משפטיים רבים, מלווה גם בתחושה
 של אבדן דרך ואידיאלים. המאמר בוחן את השאלה, האם

 * גילת בן שטרית הנה דוקטורנטית בפקולטה לארכיטקטורה ולבינוי ערים בטכניון.
 ** דניאל צימנסקי הנו פרופסור בפקולטה לארכיטקטורה ולבינוי ערים בטכניון.
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרסית

 הגדלת סל זברות החוברים עד בדי קירובו לבעלות מלאה
 מהווה אישור לאמרה הבוחרת, שלפיה ׳חזקה.הנה תשע
 עשיריות מהחוק״, או שמא מדובר בתהליכים מורכבים יותר
 של התאמת זכרות החוברים לחברה שבה שתתה מכבר

 התפיסה של בעלות על קרקע?

 ב־1887 פרסם הוגה הדעות והמתקן החברתי האמריקני הנרי ג׳ורג׳ את ספרו
 Progress and Poverty הדן בבעיית חלוקת העושר הנוצר כתוצאה ממאמצי החברה. ג׳ורג׳
 טען שהפער הגדול בין עניים לעשירים מקורו ביכולת של בעלי הקרקעות לצבור בבעלותם
 עושר, אשר מקורו במאמצי החברה כולה. ג׳ורג׳ הושפע מרעיונות דתיים־מקראיים, והאמין
 שהקרקע שייכת לחברה האנושית כולה ולא לפרטים, ולכן החברה כולה - ולא רק היקף מצומצם

 של בעלי קרקעות עשירים - צריכה ליהנות מפרות ההשבחה הנוצרת עם הקידמה.

 כפתרון להחזרת רווחי ההשבחה לידי הציבור. הציע ג׳ורג׳ הטלת מם בערך השווה לרנטה
 הקרקעית, כאשר, לפי הערכותיו, די במס זה כדי לספק את כל ההכנסות הדרושות ממסים, ולכן
 הוא יהיה המס היהיד (single tax). תומכי ^single tax סברו שמאחר שבכל מקרה הקרקע
 בכל אתר תסופק לשימוש הרווחי ביותר, ומאחר שירידה או עלייה ברנטה באתר לא תשנה את
 כמות הקרקע המצויה באתר (עקומת היצע קשיחח לחלוטין), נראה שניתן למסות את הרנטה

 מבלי להשפיע על דגם שימושי הקרקעי.

 לרעיונותיו של ג׳ורג׳ היתה השפעה רבה על בני תקופתו. חוקרים של מדיניות קרקעית, הן
 באוסטרליה והן בישראל, מצביעים על רעיונותיו, כאבני הפינה לבנייתה של שיטת ההחכרה.
 לפי נויצול, האבות המייסדים של קנברה שוכנעו בנכונות רעיונותיו של ג׳ורג׳, וסברו שמאחר
 שרוב הערך של הרכוש בעיר יווצר על ידי השקעות ציבוריות, מן הראוי שהעלייה, שתושג
 בערכי הקרקע (״ההשבחה״), תחזור לקופת הציבור. לפי קרלן, פראנץ אופנהיימר, מניח היסוד
 להתיישבות הקואופרטיבית בארץ ישראל, ספג כמה מרעיונותיו של ג׳ורג׳. לדעותיו של ג׳ורג׳
 היתה השפעה ניכרת מאוד על התנועה הציונית ועל תנועות הפועלים היהודיות בראשיתן. רעיון
 הקרן הקיימת לישראל והתביעה להלאמת הקרקע ינקו במידה רבה מכתביו ומתעמולתו של

 ג׳ורג׳.

Evans, A. W. (1983), The Determination of the Price of Land, Urban Studies. 20. 119-129. 1 
Neutze, M. (1987), Planning and Land Tenure in Canbe After 60 Years. Town Planning Review. 58.147-64. 2 

.M-29 .ו. קרק, ר.(1990), קרקע ורעיון גאולת האדמה כוזדכותיות מסורתיות וכארץ ישראל, אוסקים בגיאוגדםיה 
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 גילת בן שטרית. דניאל גימנסקי

 הרקע להחלת שיטת ההחכרה

 א. ישראל

 את ההצעה להקמת הקרן הקימת לישראל העלה ה. שפירא כבר בקונגרס הציוני הראשון ב־1897,
 ובקונגרס החמישי, בבאזל ב־1901, הוחלט על הקמתה. תפקיד הקרן היה לאסוף תרומות מהעם
 היהודי ולרכוש באמצעותן קרקעות בארץ ישראל. בהשפעת הרעיונות שנסקרו לעיל, עוצבו
 הקווים העקרוניים של מדיניות הקרקע של הקק״ל שקבעו כי הקרקע תישאר לעולם ועד בבעלות
 משותפת של העם, וכי הקרקע תועמד לרשות מתיישבים יהודים בהוזה חכירה לתקופה של 49

 שנה.

 הקרן הקימת לישראל המשיכה לפעול כגוף עצמאי עד לשנת 1961. בשנת זו נכרתה אמנה בינה
 לבין מדינת ישראל, וזאת במטרה למנוע כפילות שנוצרה בניהול קרקעות בבעלות הלאום.
 בעקבות ההסכם בין המדינה לקק״ל, כ־92% מקרקעות המדינה הן תחת בעלות ציבורית ובניהולו
 של מינהל מקרקעי ישראל. האמנה בין המדינה לקק״ל חילקה ביניהן את תחומי הפעולה, הנוגעים
 לקרקע. המדינה הקימה את מינהל מקרקעי ישראל, שבידו רוכז ניהול קרקעות המדינה, ואילו
 הקק״ל הקימה את מינהל הפיתוח, שבידו רוכז הטיפול בהכשרת מקרקעי ישראל וייעודם. מועצת
 מקרקעי ישראל אחראית על המדיניות הקרקעית המנחה את פעולות המינהל ועל הפיקוח של

 פעולותיו השוטפות באמצעות אישור תקציבו.

 במסגרת ההסכם בין המדינה לקק״ל אימצה מדינת ישראל את העקרונות של המדיניות הקרקעית
 של הקק״ל, והחילה אותם על כלל מקרקעי ישראל, דהיינו, על המקרקעין שבבעלות המדינה,
 רשות הפיתוח וקק״ל. האיסור על מכירת מקרקעי ישראל עוגן בחוק יסוד מקרקעי ישראל משנת

 תש״ך - 1960.

( A C T  ב. קנברה (

 המיקום והתכנון של עיר בירה פדרלית היו נושאים רבי חשיבות במהלך ההתדיינות של
 המושבות האוסטרליות על כינון הפדרציה האוסטרלית, אשר הובילו להקמת הפדרציה ב־1901.
 במהלך הדיונים בין המושבות הוחלט שתוקם עיר בירה חדשה, אשר תמוקם בניו־םאות׳ וולס.
 לרעיונות של הנרי ג׳ורג׳ היתה תהודה גדולה מאוד באוסטרליה של סוף המאה ה־19. בהשראת
 רעיונותיו התקבלה החלטה, שעוגנח בחקיקה, שלפיה אזור כפרי בשטח של כ־2332 קמ״ר יירכש
 על ידי הפדרציה לצורך הקמת ^Australian Capital Territory (ACT), כאשר הקרקע
 באזור זה תישאר בבעלות ממשלתית גם לאחר הפיתוח העירוני, ותוחכר לשימושים עירוניים

 לתקופה של 99 שנה ולשימושים הקלאיים לתקופה של 25 שנה.

 בתחרות בין־לאומית לתכנון עיר הבירה קנברה בשטח ^ACT זכה האדריכל וולטר בורלי
 גריפין משיקגו. בית הפרלמנט האוסטרלי נחנך בטכס חגיגי בשנת 1927, וזו גם השנה שבח

14 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרטית

 הוצאו חוזי החכירה הראשונים. למרות ההכרזות התגיגיות, הפיתוח של קנברה התקדם באיטיות,
.  ולמעשה בשנת 1954 עדיין היו יותר פקידי ממשל במלבורן מאשר בקנברה,

 בשלב מםויים הגיעה הממשלה למסקנה שחלוקת האחריות בין תחומי פעולה שונים עיכבה את
 החתפתחות של קנברה, ולפיכך הקימה בשנת 1958 את ה0ם0^1 (המועצה לפיתוח הבירה
 הלאומית). בשנת 1989 מוענקת ל-ACT שליטה עצמית ועל ממשלת ה־־דם^ מוטלת האחריות
 לניהול הקרקע, פרט לאותה הקרקע אשר נחוצה ל־¥631±\ת0תזוז€01. בשטח ה־ACT התקיימה
 אוכלוסייה חקלאית של כאלף נפש בתחילת תכניות הפיתוח', וכיום יש בו אוכלוסייה של

 כ־301,000 נפש, שרובה מתרכזת בשטה של קנברה.

 תהליכים שהביאו לשחיקה של יסודות שיטת ההחכרה

 לפי שיטת ההחכרה, זכות הבעלות על הקרקע נשארה בידי הלאום, והקרקע הוהכרה למשתמשים
 לפרק זמן נקוב מראש. תמורת תשלום של דמי חכירה שנתיים. זכויות הרכוש של החוכרים על
 פי חוזי החכירה המקוריים היו מוגבלות ביותר. בשני מוקדי האירוע, הן בישראל והן בקנברה,
 נחתמו חוזי חכירה מסודרים שהסדירו את חלוקת זכויות הרכוש בין החוכרים לבעלים. אף על
 פי כן, חוקרי מדיניות קרקעית של שני מוקדי האירוע מדווחים בשנות ה־90 על כך שזכויות
 החכירה קורבו במשך הזמן עד מאוד לזכויות של בעלות. לגבי ישראל, וויסמן* מכנה תהליך זה
 בשם ״הפרטה מוסווית״, ברק־ארז' - בשם ״מעין הפרטה״, אלתרמן' - בשם ״הפרטה זוחלת״,
 והיא גם מתארת מצב שבו ״במקום המניין המצומק של זכויות כמקובל בחוזי חכירה ״רגילים״,
 בעלי חוזי החכירה על מקרקעי ישראל בערים מוצאים עצמם כיום כבעלים של כמעט כל סל
 הזכויות המוענקות בישראל לבעלי מקרקעין״. לגבי קנברה, בוראסה' ואחרים קובעים כי בשנות
 ה־90 הזכויות המוקנות מטעם חוזי ההכירה בקנברה הנן בטותות יותר מזכויות המוקנות בשיטת

 בעלות רגילה.

 השינויים שתלו בשיטת החחכרה בשני מוקדי האירוע גורמים להוסר בהירות ומובילים למאבקים
 על זכויות רכוש. במהלך שנות ה־90 מתקבלת בכל אחד ממוקדי האירוע סדרה של החלטות,
 כאשר האחת באה לתקן את הקודמת לה. כך לדוגמא, מדווחים בוראסול" ואחרים שבקנברה
 שונתה השיטה לחישוב ההשבחה לעתים תכופות (בפברואר 1990, באפריל 1992, ובספטמבר

Linge, G. J. R. (1975V Canberra - Site and Citv. Australian National University Press, Canberra, 1975. 4 
 5 לעיל בהערה מס, 4.

 6 וויסמן, י.(1998), הפרטה מוסווית של מקרקעי ישראל, עיוני משפט, כ־א 31). הוצאת רמות, תל-אביב.

ל  7 ברק-ארז, ד.(1998), דונם פה ודונם שם: מינהל מקרקעי ישראל בצבת האינטרסים, עיוני משפט, כ״א (3), הוצאת רמות, ת

 אביב.
ל אביב.  8 אלתרמן, רחל (1998), מי ימלל גבורות מקרקעי ישראל? עיוני משפט, כ־א (3), הוצאת רמות, ת

Bourassa, S. C , Neutze, M. and Strong, A. L. (1997), Assessing Betterment Under a Public Premium 9 
Leasehold System: Principles and Practice in Canberra, Journal of Property Research. 14, 49-68. 

 10 לעיל, בהערה מספר 11.
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 גילת בן שטרית. דניאל צימנסקי

 1993). בישראל שונתה ההחלטה על הזכות לפיצויים של החוכרים החקלאיים לעתים תכופות
 (החלטות: 611,533, 666, 727). ועדיין לא נמצא פתרון מוסכם. המשותף לשני מוקדי האירוע הוא

 שמשמעות השינויים בהחלטות מתבטאת בסכומים ניכרים מאוד של כסף.

 כיצד, בעצם, נשחקה שיטת ההחכרה?
 א. מעבר מתקופת חכירה קצובה לחכירה לצמיתות.

 ב. מעבר מגבייה של תשלום שנתי לתשלום הד־פעמי.
 ג. שינויים בתפיסה של הזכות לגבות השבחה, וכנגד, של החובה לפצות על אובדנה.

 ד. שינוי התפיסה של שיטת ההחכרה כמנגנון שליטה על שימושי קרקע.

 מטרת החלק הבא היא לתאר את התהליכים, שבאמצעותם נשחקו אושיותיה של שיטת הההכרה.
 בסקירה השוואתית, שבה תוזכר ראשית ישראל ולאחר מכן קנברה, תיסקרנה הסוגיות האלה:

 משך ההחכרה - מעבר מתקופה מוגדרת להחכרה לצמיתות

 המשמעות של קביעת תקופת חכירה היא שהקרקע מועמדת לרשות החוכר לתקופה מסוימת
 נקובה מראש, ועם סיומה היא חוזרת לידי הבעלים. משך החכירה של קרקע עירונית בחוזי
 החכירה בישראל נקבע ל־49 שנה, בהתאם לרעיון התנ״כי של שנת היובל. בקנברה נקבעה תקופת

 החכירה העירונית לתקופה של עד 99 שנה.

 קביעתה של תקופת חכירה ידועה מראש וקביעת אורך תקופה סבירה, הן מיסודותיה החשובים
 ביותר של שיטת החחכרה, שאם לא כן מיטשטשת האבהנה בינה לבין בעלות. היטשטשות

 האבחנות יוצרת פתח לפרשנויות שונות ומכאן גם לסכסוכים משפטיים רבים.

 להלן נסקור את התהליכים שבאמצעותם נשתקו אושיות שיטת ההחכרה.

 ישראל - בשנת 1986 פורסם דו״ח הוועדה הציבורית לבחינת יעדי המדיניות הקרקעית, שבראשה
 עמד ד״ר אמנון גולדנברג. הוועדה המליצה להאריך באופן אוטומטי את תקופת החכירה של
 מקרקעין עירוניים, שנקבעה ל־49 שנים (משך יובל), ל־49 שנים נוספות. החלטה 269 של מועצת
 מקרקעי ישראל אימצה המלצה זו והאריכה את תקופת חחכירה, המקורית של 49 שנים ב־49 שנים
 נוספות. בשנת 1997 המליצה ועדת צבן להאריך את תקופת החכירה במקרקעין עירוניים מתשעים
 ושמונה שנה, כמקובל כיום, לתקופה של מאה תשעים ושש שנה. הצעה זו אומצה על ידי מועצת
 מינהל מקרקעי ישראל. וייסמן" מותח ביקורת על הארכת חוזי החכירה. הוא טוען שהאיסור על
 העברת בעלות לפי חוק היסוד. עשוי לחול גם על חכירה, אם היא לתקופה כה ארוכה, עד כי אין

 הבדל משמעותי בינה לבין בעלות.

 11 ראו לעיל. בהערה מספר &. ווייסמן, י. 19871). חכירה המתחדשת לצמיתות - תרופת פלא או אחיזת עיניים, קרקע. 2.
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרסית

 קנברה - בשנות ה־80 בעלי חוזי חכירה שלא־למגורים הורשו לחדש את חוזי החכירה שלהם
 הרבה לפני תפוגת תוקפם, באמצעות תשלום של אגרה צנועה. חוזי חכירה למגורים ניתנו
 לחידוש ללא כל תשלום. חוקרי המדיניות הקרקעית1' טוענים שהכנסת נהלים אלה הפכה את הוזי

 ההכירה לחוזים לנצח.

 מעבר מגבייה של תשלומים שנתיים לתשלום חד־פעמי בתחילת התקופה

 הן בישראל והן בקנברה היה תהליך של מעבר מצורת תשלום המורכבת מתשלומים שנתיים,
 שנקבעו כאחוז מערך הוזה ההכירה, לתשלום חד־פעמי. בישראל זה קרה באמצעות מעבר לשיטה
 של ״חכירה מהוונת״, ובקנברה באמצעות מעבר לשיטה של premium leasehold. לשיטח של
 גביית תשלומים שנתיים לעומת תשלום הד־פעמי יש מספר היבטים. מצד אחד מבחינת הצדק
 החברתי, שיטת התשלומים הנה שוויונית יותר, שכן היא מקלה על חוכרים שאינם בעלי יכולת
 לגייס הון. מצד שני, מאהר שהחוכר אינו צריך להתחייב על תשלום מלא של ערך חוזה החכירה
 בשעת עריכת החוזה, פותחת שיטה זו פתח לםפםרות פוחזת, כפי שאירע בקנברה בשנותיה
 הראשונות. מבהינה פוליטית, מעבר לתשלום חד־פעמי על חשבון הכנסות מגבייה עתידית מגדיל
 את התקציב הציבורי בטווח הקצר, ויכול לשרת את האינטרסים של מי שנמצא בשלטון באותה
 עת. מבחינת המינהל הציבורי, המעבר לתשלום חד־פעמי מקטין את הוצאות הגבייה ואת הצורך

 בקיומו של מנגנון גבייה גדול ויקר.

 הנסיבות שבהן חל המעבר מתשלום שנתי לתשלום חד־פעמי היו שונות בישראל ובקנברה, אך
 התוצאה דומה. בשיטה של תשלומים שנתיים, לפי ערך השכירות של הנכס, מתקיים קשר מנהלי
 שוטף בין הבעלים לבין החוכר, אשר מזכיר לחוכרים את תלותם בבעלים. מעבר לתשלום
 חד־פעמי מראש לתקופה ארוכה מנתק את הקשר המינהלי עם הבעלים, ומעניק לחוכר תהושה של

 בעלות.

 ישראל3' - לפני הכרזת המדינה היה שיעור דמי החכירה השנתיים בחוזי החכירה של הקק״ל 3%
 מהמחיר היסודי של הקרקע, ועדכון ערכי הקרקע היה נערך אחת לעשר שנים. בחוזה החכירה של
 הקק׳׳ל משנת 1950 נקבעו דמי החכירה על פי שיעור של 4% ממחיר הקרקע, כשעדכון ערך
 הקרקע הוא אחת לשבע שנים. במרבית הסכמי החכירה למגורים מתקופה זו נקבעו דמי החכירה

 על פי מדד של תשלום לפי מספר החדרים בדירה.

 בהדרגה התפתח בישראל נוהל של היוון דמי הכירה. היוון דמי חכירה הוא המרת זרם התשלומים
 עבור דמי החכירה בכל אחת משנות החכירה לתשלום חד־פעמי של סכום הוני. על פי החלטת

"The result has been that Canberra leases are in fact more secure than freehold, but :11 12 לעיל, בהערה מספר 
achieving such security has meant that some of the rights and controls the lease gives the lessor have been 

compromised through lack of use". 

 13 הסקירה של המעבר מתשלומים שנתיים לתשלומים מהוונים מתבססת על ויתקון, ג. 19931), היוון דמי החכירה, קרקע, 37.
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 גילת בן שטרית, דניאל !׳מנסקי

 מועצת מקרקעי ישראל, משלם החוכר דמי חכירה מהוונים לכל תקופת החכירה, כלומר 49 שנים,
 בשיעור של 5% מערך הקרקע לשנה, כשהם מהוונים בשיעור ניכיון של 5% (בםה״כ 91% מערך
 הקרקע בעת ההקצאה). תשלום זה משחרר את החוכר מתשלום שנתי של דמי חכירה ומתשלום

 של ״דמי הסכמה״ בעת העברת זכויות בקרקע.

 תחילתו של נוהג ההיוון היתה בצורך הראשוני של מילוי הקופה הריקה בשנות הקליטה של
 העלייה הגדולה. הוצע להטיל על הברות בנייה את נטל ההשתתפות ברכישת זכויות חבעלות או
 החכירה, ולהתייחס להוצאות בגין רכישת הקרקע כאל מקדמה על חשבון דמי החכירה. ב־1965
 התקבלה במועצת מקרקעי ישראל, החלטה על היוון דמי החכירה בשיעור שבין 80%-40% לפי
 בחירת החוכר. בשנת 1973 התקבלה לראשונה החלטה שאפשרה שיטת היוון על ידי תשלום דמי

 חכירה מראש לכל תקופת החכירה הראשונה.

 קנברה - לפי השיטה המקורית, חוזי החכירה נמכרו במכרז, כאשר הרנטה ל־20 השנים הראשונות
 נקבעה לפי חמישה אחוזים מהסכום שהוצע במכרז. כלומר, הזוכה במכרז היה צריך לשלם בזמן
 קבלת המכרז סכום השווה לרנטה עבור שנה. חוזי החכירה היו צריכים לעבור הערכה מחודשת
 של ערך הקרקע והתאמת הרנטה בסוף התקופה של 20 השנים הראשונות, ולאתר מכן כל 10 שנים
 (הוארך ל־20 שנים ב־1935). אחת ההמלצות של ועדה ציבורית, אשר יושמה ב־1935, היתה
 שההפרש בין הסכום שזכה במכרז להקצאת קרקע לבין המחיר שהיה נקוב במכרז, ישולם על ידי
 החוכר במזומן ומראש, במקום לפרוש את תשלום הסכום על פני עשרים שנה. המטרה היתה
 למנוע הצעות של מחירים גבוהים במכרזים על ידי מתחרים, אשר הקלו במשקלם של התשלומים

 השנתיים העתידיים שעליהם התחייבו.

 עד לשנת 1970 כל שינוי בסעיף ייעוד הקרקע של חוזה החכירה גרר בעקבותיו הערכה מחודשת
 של תשלומי הרנטה הקרקעית. זאת בהתאם למטרה של שיטת הההכרה, שלפיה העלייה בערך
 הקרקע, שנוצרה בעקבות שינוי בשימוש חקרקע, תחזור לקופה הציבורית. במהלך שנות ה־70,
 בגלל אינפלציה גבוהה וחוסר עדכון שוטף של תשלומי הרנטה, נשחקו תשלומי הרנטה הקרקעית
 לחלוטין עד שבוטלו. החל מ־1970 חלק מהעלייה בערך הקרקע, הנובע משינוי בשימוש הקרקע,
 מוחזר לבעלים על ידי הטלת היטל השבהה (betterment charge), אשר הנו שווה בערכו
 לפרמיה עבור חוזה המשוחרר מדמי שכירות. הפרמיה הנוספת נגבית כאשר ניתן אישור למעבר

 לשימוש קרקע רווהי יותר.

 שינויים בתפיסה של הזכות לגבות השבחה, לעומת החובה לפצות על אובדנה

 הרעיון המרכזי, שעמד ביסודה של שיטת הההכרה, היה ההכרה שהעלייה בערך הקרקע נובעת
 בעיקרה ממאמצי החברה כולה ולא ממאמצי בעל הקרקע. שיטת ההחכרה יושמה ככלי

 שבאמצעותו תוחזר ההשבחה במלואה לקופה הציבורית (לאומית).

 בשני מוקדי האירוע הנסקרים, על פי שיטת הגבייה המקורית, התשלומים השנתיים צריכים היו
 להתבסס על ערך השכירות (רנטה) של הקרקע. תשלומים אלה אמורים היו להתעדכן תקופתית,
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרטית

 כדי שלא יווצר מצב שבו החוכר נהנה מכך שהוא לא משלם את ערך השכירות האמיתי של
 הקרקע ו׳׳זולגת״ לידיו השבחה כלשהי. מובן מאליו, שבהתאם לתפיסה זו, מאחר שלחוכר
 מלכתחילה אין זכות ליהנות מהעלייה בערך הקרקע, שנוצרה בתקופת תכירתו, אין להוכר זכות

 לפיצויים. אם זכות זו נשללת ממנו.

 הסוגייה של זכויות הרכוש על העלייה שנוצרת בערך הנכס (השבחה) מהווה את עמוד התווך
 של שיטת ההחכרה, ובו בזמן מהווה את עקב אכילס שלה. סוגייה זו היא בבחינת גזירה שהציבור

 מתקשה לעמוד בה, והרשויות אף הן יכולות לצאת ניזוקות מאכיפתה.

 בשיטת ההחכרה המקורית בשני מוקדי האירוע עוצב מנגנון לגבייה של ההשבחה הצפויה בערך
 הקרקע על ידי עדכונם השוטף של התשלומים השנתיים, כך שישקפו את העלייה בערך הנכם.
 לכאורה, אם כן, סוגייה זו היתה פתורה. אך במבחן היישום של שיטת ההחכרה בשני מוקדי
 האירוע נוצרה, עם הזמן, הכרה בזכאות כלשהי של חוכרים להנאה מהשבחה, אף אם ההשבהה

 לא נוצרה ישירות כתוצאה ממאמציהם.

 בהמשך נסקור את השינויים שהוכנסו בשיטות החכירה במהלך השנים בישראל ובקנברה,
 שינויים אשר מעידים על שינוי בתפיסה של זכאות החוכר להשבחה מחד גיסא וזכאות לפיצויים

 על שלילתה ממנו מאידך.

 גביית השבחה

 ישראל - בישראל נוצרו שני כלים לאיסוף השבחה לקופה הציבורית: ״דמי הסכמה״ ו״דמי
 היתר״. כבר ב־1938 מתאר גרנובסקי" בעיה שהתפתחה בעקבות ספסרות בחוזי החכירה של
 הקרן, כאשר החוכרים מכרו את זכות החכירה: ״המוכר היה משלשל לתוך כיסו רווחים ניכרים,
 שבאו לידיו לא הודות לעבודתו או להשקעותיו, אלא רק מתוך עליית מידת ההכנסה של הקרקע
 העירונית״. כדי להתגבר על תקלה זו הוכנס סעיף לחוזה חחכירה, שלפיו בכל מקרה של הילופי
 חוכרים או הרחבת הבית, דרושה הסכמה של הקרן, ועל החוכר לשלם ״דמי הסכמה״. סעיף ״דמי
 ההסכמה״ בחוזה החכירה הוא הכלי שעוצב כדי להחזיר לקרן את הרווחים שנוצרו בשל עליית
 ערך הקרקע. לפי ההסדר של היוון דמי החכירה. החוכר משלם 91% מערך הקרקע בזמן ההקצאה

 והוא משוחרר מתשלום של דמי הסכמה בעת העברת זכויות ההכירה.

 ״דמי היתר״". דמי היתר נגבים כאשר מוקנות למקרקעין זכויות פיתוח נוספות. שיעורו של מם
 זה נקבע מעת לעת על ידי חחלטות של מועצת מקרקעי ישראל, כאשר בדרך כלל גובהו כמחצית
 מעליית השווי. דו״ח ועדת צבן (1995) הציע לבטל את דמי ההיתר לגבי מקרקעין עירוניים
 למגורים לתקופה של חמש שנים מיום אישור התכנית, ולהפחיתו ל־10 אחוזים בשנה שלאחר

 14 גרנות וגרנובסקי). א.(1938). פוליטיקה קרקעית לאומית להלכה ולמעשה. הוצאת ראובן מ0, ירושלים.
 15 סקירת סוגייה זו מתבססת על אלתרמן רחל (1999). בין הפרטה להמשר הבעלות הלאומית - מדיניות קרקע עתידית

 לישראל, מכון פלורסהיימר למחקרי מדיניות, ירושלים.
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 גילת בן שםרית. דניאל צימנסקי

י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ל מ ר 790 ש פ ס ה מ ט ל ח ה . ב ז ו ח ע ל־50 א י ג מ ד ש ה ע נ י ש ד ה מ ל ו ע ר ה ו ע י ש , ב ן כ  מ

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

. ם י מ ז י ם ל נ י ת ח ו נ ת ת מ ת ל ע מ נ מ י ה ל ה ו ח ב ש  ה

זית בנכם ופיצויים על שלילת הזכות להשבחה  פיצויים על השקעה פי

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

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

Commonwealths 1938ר ב־ ב ה כ ר ב נ ק . ב ע ק ר ק ע ב י ק ש ה ר ל כ ו ח ת ה ד א ד ו ע י ל ד ם כ י י נ ו י  ח

א ל ה ש ר ק מ ב ע ק ר ק ו ב כ ר ע נ ם ש י ר ו פ י ש ך ה ר ר ע ו ב ם ע י י ו צ י ו פ ר ק י ע , ש 1 9 A ף י ע ת ס ק א ו ח ב ב ל י  ש

. ה ז ו ש ח ו ד י ר ח כ ו ח ע ל צ ו  י

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

ת ט י ת ש ו נ ו ר ק ע ת ל ט ל ח ו ה מ ר י ת ס ם ב י ד מ ו ר - ע ת ו י י ח ו ו ע ר ק ר ש ק ו מ י ש ד ל ו ע י י י ו נ י ת ש ר ב ו ע  ו

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

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

 16 לעיל, בהערה מספר 11.

 17 לעיל. בהערה מספר ו ו.
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרטית

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

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

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

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

י ו נ י ל ש ה ש ר ק מ י ב ע כ ב ו ם ק י י א ל ק ה ם ה י ר כ ו ח ם ה ה ע ש ע נ י ש ט ר ד נ ט ס ה ה ר י כ ח ה ה ז ו ל - ח א ר ש  י

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

, ח ו ת י פ ת ל ו נ י מ ת ז ו ע ק ר ק ף ב ו ח ך ד ר ו ר צ צ ו ר נ ש א ת ה־90, כ ו נ ת ש י ש א ר , ב ת א ת ז ו ר מ . ל ו י ת ו ע ק ש  ה

ע ק ר ק ר ה ו ר ה ך ש י ל ה ל ש ה ו ר נ צ ו . נ ה ר י כ ח י ה ז ו ה ה ב ל י ח ת כ ל ע מ ב ק נ י ש פ ק כ ו ח ם ה ו ש י י י ב ש ו ר ק צ ו  נ

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

. ם י כ ש ו מ ם מ י י ט פ ש ם מ י כ י ל ה  ב

ה ט ל ח י 1992. ה א מ ה 533 ב ט ל ח ת ה י א ״ מ ת מ צ ע ו ה מ ל ב י , ק ע ק ר ק ת ה ו נ י מ ת ז י י ע ת ב ר א ו ת פ י ל ד  כ

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

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

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

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

ם י צ ה ל ו ל מ ר ע ג ק ר ח ק ו ת י פ ק מ י פ ה ן ל ת י נ ם ש י ח ו ו ר ה ה י ל ר ט ס ו א ר ב ח ם א ו ק ל מ כ ב ד ש ו ע ברה - ב  קנ

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

ן י י א , כ ת י נ ו ר י ע ע ק ר ק ל - מ י א ל ק ע ח ק ר ק ר מ ב ע ת מ ע ם ב י מ י י א ק ה ל ל ם א י צ ח ה ל ר ב נ ק י ב ר ע - ה ק ר ק  ה

ם י ר כ ו ח , ו ה נ ל 25 ש ה ש פ ו ק ת ק ל ם ר ם ה י י א ל ק ה ח ר י כ י ח ז ו . ח ת י א ל ק ע ח ק ר ק ם ל י י ט ר ע פ ק ר י ק ל ע  ב

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

ח ט ת ש ו נ ק ה ל ע י צ ה ה ל ש מ מ . ה ה ר ז ש ק ה ת ה־70 ב ו נ ש ע ב ר י א ה ש ר ק ל מ ם ע י ח ו ו ד 2 מ 0  בוראסה ואחרים

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

. י נ ו ר י ע ח ה ו ת י פ ך ה ר ל ע ס ע ס ב ת ה ך ל י ר ה צ ש י כ ר ר ה י ח מ ו ש נ ע ט ע ו ק ר ק ח ה ו ת י פ ת ל י נ כ ו ת נ י כ  ה
! ' ת 1910. נ ש ה מ ק י ק ח ך ה מ ל ס ה ע ת ח ד ע נ ק ר ק י ה ל ע ל ב ה ש ש י ר ד  ה

ן שליטה על שימושי קרקע ו  שינוי התפיסה של שיטת ההחכרה כמנגנ

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

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

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

. השפעתם של מנהיגי היישובים, היזמים והיקף רחובות על תהליך שינוי ״עוד קרקע ( 1 x  18 198. ברשישת. א. ופייטלסון, ע
 חקלאית בהתיישבות השיתופית. קר.ק2, ס0׳ י.4.

 19 לעיל. הערה מסי ל.

 20 לעיל, הערה מסי 7.
The Seal of Government (Administration) Act, 1910 21 
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 נילת בן שטרית, דניאל גימנסקי

 תהליכים דומים, אשר יצרו מציאות שבה העדיפו המחכירים מטעמים שונים לצמצם את
 מעורבותם בפיקוח על שימושי הקרקע.

 ישראל - הסוגייה של שינוי שימוש קרקע בולטת בייחוד במגזר החקלאי. לפי ברק-ארז1',
 ההתייחסות של הקיבוצים והמושבים לקרקעות המותזקות על ידם משתקפת, בין השאר, גם
 בהתנהגותם הריבונית ביחס לקרקע, המתבטאת במעבר לשימושים מסחריים בחלקות, ללא
 רשותו של המינהל. המציאות העבריינית בתחום זה היא עובדת היים ידועה בישראל, ולאחרונה
 אף ניתן לח ביטוי חקיקתי" שבא ל״הכשיר״ את הפיתות בדיעבד על ידי עצירת הליכים פליליים

 ואזרחיים נגד חוכרים חקלאיים שעשו בקרקע שהוחכרה להם שימוש למטרה לא חקלאית.

 קנברה - לפי בוראסה ואחרים'2, אחת ממטרות שיטת ההחכרה היתה להעלות בשר על עצמות
 תכניתו של בורלי גריפין, שזכה בתתרות לתכנון קנברה. חוזי החכירה הונפקו לשימוש קרקע כפי
 שנקבע על פי התכנית. למעשה החליפו סעיפי חוזה החכירה, שהגדירו את שימוש הקרקע
 ביעילות את בקרת התכנון הםטטוטורית, הנהוגה בכל מקום אחר באוסטרליה. בעיות משפטיות
 נוצרו מכך שחוזי התכירה המוקדמים הגדירו את שימוש הקרקע באופן כללי מדי. לדוגמה, בעלי
 חוזי חכירה, שחוגדרו באופן כללי כחוזי חכירה למגורים, תבעו את הזכות לבנות בתי דירות או
 בתי מלון. יתרה מזאת, במשך התקופה הכלכלית הקשה של שנות ה־30 הורשו עסקים להשתמש
laissez faire בחוזי החכירה שלהם לכל שימוש אשר יכול להביא רווה. הגישה הזאת של 

 ממשיכה, לדעת ההוקרים, גם כיום כאשר קנברה משגשגת.

 אחד השינויים החשובים בנוהלי ההכירה חל, כאשר נוסף סעיף לחוק החכירה, אשר התיר לחוכר
.2 A בבקשה לשנות את סעיף ייעוד הקרקע בחוזה החכירה5 C T S לפנות לבית המשפט העליון של 
 לשר האחראי יש זכות וטו על בקשות מסוג זה, אך זכות זו כמעט לא נוצלה. במשך שנות ה־80,
 כאשר היה שגשוג בפיתוח מחדש של החלקים המרכזים של העיר, נעשה שימוש בסעיף זה כדי
 להשיג רשות לערוך שינויים בשימושי קרקע. העובדה ששינויי ייעוד נעשים לפי יוזמת חחוכר
 או יזם שפועל בשמו, ולא על ידי בעלי הקרקע, משקפת, לדעת התוקרים, את העובדה ששיטת

 ההחכרה בקנברה נתפסת כדומה ביותר לשיטה של בעלות מלאה.

ת העולות מסקירת התהליכים ו  מסקנ

 למרות השונות הרבה שבין מדינת ישראל, שבה רוב שטח המדינה נמצא תחת הגדרה של
 קרקעות מדינה, לבין ACTTI, אזור הבירה הפדרלית של אוסטרליה, אשר הנו מובלעת יוצאת
 דופן בתוך אזור שבו מתקיים משטר קרקעות של בעלות פרטית - ניתן ללמוד שבמהלך השנים,

 שחלפו מאז כוננה בהן שיטת ההחכרה, חלו בהם תהליכים דומים.

 22 לעיל. בהערה מספר 9.
 23 הגעת חוק התכנון והבנייה (הוראת שעה). תשנ־ו(11996 ה״ ח 624.

 24 לעיל, בהערה מספר ו ו.
 25 לעיל, בהערה מספר 11.
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרטית

 בשני מוקדי האירוע שינויים בנוהלי ההכירה המקוריים גרמו לכך שבפועל הזכויות של החוכרים
 קורבו עד למאוד לזכויות של בעלות מלאה.

 אם נבהן את התהליכים הללו לפי ״סולם הכלים של מדיניות קרקעית ציבורית״ המוצע על ידי
 אלתרמן", נראה שבסולם המוצע יש שני צירים מרכזיים: א. ציר פיסי, המתייחס לתכנון וליכולת
 שליטה על שימושי הקרקע ב. ציר פיננסי, המתייתם לשאלה של הזכאות לתשואה של הקרקע.
 נראה שבשני צירים מרכזיים אלו עברו הזכויות בהדרגה מהבעלים לחוכרים, והמשטר הקרקעי

 שנוצר במציאות קרוב לזה של ״שוק חופשי ללא התערבות״.

 ראשית, האם שיטת ההכירה הנה בת קיימא, או שמא יש פגמים בשיטה עצמה אשר גרמו
 לשתיקתה? בחלק השלישי של המאמר ייערך ניסיון לשלב מספר הסברים, הנראים כתקפים לשני

 חקרי האירוע, לשחיקה שתלה בשיטת ההחכרה.

 ההשוואה שנערכה לעיל בין ישראל לבין קנברה מעוררת מספר שאלות.

 שיטת ההחכרה - הסברים לשתיקתה

 בחלק זה של המאמר יוצעו שלושה הסברים לשהיקה של שיטת הההכרה. ההסבר הראשון,
 מתבסס על מודל ניתוח כלכלי של זכויות רכוש של ברזלי2. לפי המודל של ברזל אפשר לתלות
 את הסיבות לשינויים בשיטת ההחכרה בחוסר האפשרות להגדיר ולתחום לחלוטין את זכויות
 הרכוש של נכס לאורך זמן. ההסבר השני, מתבסס במידה רבה על הטענה של נויצה" על כפילות
 הכובעים של המהכיר, שכן בשני מוקדי האירוע שנסקרו הבעלים הם גם רשות ציבורית בעלת
public choices אינטרס בפיתוה כלכלי. ההסבר השלישי, מתבסס במידה רבה על תיאורית 
2, לפי תיאוריה זו, גופים מאורגנים  אשר הוצעה כהסבר לאופן פעולת המינהל על ידי ברק־ארז,
 צוברים בנסיבות מסוימות כוח פוליטי שהוא מעבר לחלקם היחסי בציבור. בהקשר של שיטת
 ההחכרה נראה שחוכרים הגיעו לעמדה של השפעה על שיטת ההחכרה וגרמו לחלוקה חדשה של

 עושר (wealth redistribution) ששיפרה את מצבם.

 ניתן לראות את שלושת ההסברים, שיוצעו להלן, לא כהסברים תליפיים אלא כהסברים משלימים.
 ההסבר הראשון, לפי ניתות כלכלי של זכויות הרכוש, מאיר את נקודות התורפה של שיטת
 ההחכרה, שבהן צפויים להיווצר הבקיעים הראשונים. שני ההסברים הבאים מספקים תיאור

 משלים של הווקטורים אשר פועלים להגדלת הבקיעים.

 א. מודל זכויות הרכוש - הטענה המרכזית של תיאוריה זו, שהוצעה על ידי ברזל, היא שזכויות
 רכוש הן דינמיות ואי לכך בלתי ניתן להגדירן באופן מושלם בזמן מסוים, כך שההגדרות תהיינה

ל אביב.  26 אלתרמן רחל (1998). מי ימלל גבורות מקרקעי ישראל? עיוני משפט. כ־א (3), הוצאת רמות. ת
Barzel, Y. (1989), Economic Analysis of Property Rights. Cambridge University Press, Cambridge. 27 

 28 לעיל, בהערה מספר 2.

 29 לעיל, בהערה מספר 7.
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 גילת בן שטרית. דניאל צימנסקי

 תקפות בנקודת זמן אתרת. חוסר יכולת זו נובעת מהעלות הגבוהה הכרוכה במדידה ובהגדרה של
 מכלול המאפיינים של נכס. עלות של מדידה מושלמת היא כה גבוהה עד שאינה משתלמת לבעלי
 האינטרסים בנכס. לפי ברזל, זכויות רכוש קשורות לעלויות עסקה. עלויות עסקה הן העלויות
 הכרוכות בהעברה, בתפיסה ובהגנה על זכויות. כדי שכל הזכויות הקשורות בנכס מסוים תהיינה
 מוגדרות באופן מושלם, הן בעליו של הנכס והן בעלי עניין אחרים, שיש להם עניין פוטנציאלי
 בנכם, חייבים להיות בעלי ידע מלא של כל התכונות שלו. מאחר שלכל נכס יש תכונות רבות,

 המדידה של כל התכונות האלו הנה יקרה מכדי שכדאי יהיה לערכה באופן מושלם ומקיף.

 בספרו מתאר ברזל שני מצבים שבהם צפויים סכסוכים על זכויות בעלות:

 1. במצב של בעלות ביניים. במקרים הקוטביים של נכס בבעלות מוחלטת (כלומר שכל
 המאפיינים של הנכס הן בבעלות אחת), או של נכס, אשר נמצא לחלוטין בתחום הבעלות
 הציבורית(public domain), כאשר נוצר שינוי בערך הנכס. נשמרת ההמשכיות בזהות של
 הבעלות. סכסוכים צפויים במקרי הביניים, כאשר החוזים בין הצדדים נכשלו בהגדרה של
 בעלות על מאפיינים, אשר נראו כבעלי ערך נמוך בעת עריכת החוזה, אך ערכם עלה לפני

 סיום החוזה.

 2. במצב שבו זרם ההכנסות מהנכס יכול להיות מושפע על ידי בעלי האינטרסים המעורבים
 בעסקה, הבטהת בעלות הנה בעייתית מלכחחילה. כאשר זרם ההכנסות נתון לתנודות ובלתי
 ניתן לחיזוי מדויק, יקר יהיה לקבוע אם זרם ההכנסות היה כפי שנצפה. כפועל יוצא מכך,

 יהיה יקר לקבוע איזה חלק מזרם ההכנסות נתפס על ידי כל אחד מהצדדים המעורבים.

 הניתוח של ברזל מאיר את נקודות התורפה שהיו טמונות מלכתחילה בשיטת ההחכרה. נקודת
 התורפה הראשונה טמונה במצב הביניים מבתינת הגדרת הבעלות. לפי שיטת ההחכרה הזכות
 להנאה מהקרקע מתחלקת בין שני השותפים בעסקה, המחכיר והחוכר, המחכיר זכאי ליהנות
 מתשלום שנתי, שהנו שווה לערך השכירות של הקרקע, והחוכר זכאי ליהנות מההכנסות
 הנובעות מפרי עמלו על הקרקע. נקודת התורפה השנייה נובעת מקיומו של זרם הכנסות הנתון
 לתנודות, ואשר מושפע מפעולותיהם של שני הצדדים בעסקה. למעשה שיטת ההחכרה באה
 לפתור את הבעיה של זרם הכנסות עתידי הנתון לתנודות, כאשר המטרה היתה לנתב את
 ההשבחה שנבעה ממאמצי החברה בחזרה אל החברה. ההנחה העומדת בבסיס השיטה היא של
 מצב פשוט שבו ההשבחה נוצרת על ידי מאמצי החברה, ולא על ידי מאמצי הפרט. זו הנחה
 שתואמת את המציאות של ארצות הברית בסוף המאה ה־19, כאשר ספסרי קרקעות הרוויחו הון
 רב מגידול הביקוש לקרקע חקלאית". הנחה זו לא תואמת מציאות של פיתוח בסביבה עירונית,
 כאשר הביקוש לפיתוח חדש הוא אכן פועל יוצא של מאמצי החברה כולה ושל הקידמה, אבל

 עדיין שינוי שימוש קרקע דורש יוזמה והשקעה והוא כרוך בסיכון עסקי.

Gates, P. W. (!996), The Role of the Land : 3  ההשפעה של הפעילות הספסרית על הפיתוח של צפון אמריקה מתוארת ב 0
Speculator in Western Development, in: The Jeffersonian Dream: Studies in the History of American 
Land Policy and Development, ed: Gales P. W., Bogue A. G. and Bogue M. B., University of New Mexico 
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בדלות פרטית

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

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

ת ו י ה , ל ך כ ם ל א ת ה , ב ה פ צ י ן ו ו כ י ס ה ה ו ע ק ש ה ל ה ט נ א ב ש י , י י נ ו ר י ת ע ו ת י פ ר ל צ ו נ ל ש א י צ נ ט ו פ  ה

ם י ד ד צ ה ד מ ח ל א ל כ ת ש י ס ח י ה ה מ ו ר ת י ה ב ג ת ל ו ר י ה ב ר ה ס ו . ח ע ק ר ק ר ה י ח מ ה ב י י ל ע ף ל ת ו  ש

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

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

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

ו ק ו ו ו ש ת ז ר ג ס מ . ב H o m e s t e a d Acts, 1862 ת ל ח י ה ד ל י ב ע ׳ ׳ ה ר ב א ר ע מ ת ב ו ב ש י י ת ה  ה

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

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

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

ת ו י ו ל ע ת ה ה א מ צ ע ך מ ו ס ח ה ל ל ש מ מ ל ה ה ש נ ו צ ר ץ ב ו ע ו נ ת ז ו י נ י ד מ ם ל י ע צ ו מ ם ה י ר ב ס ה ד ה ח  א

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

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

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

. ר ת ו ם י י י מ י נ פ ם ה י ר ו ז א ע ב ק ר ק ך ה ר ת ע ה א ת ל ע א ה י  ה

. ר ד ו ס ן מ פ ו א ע ב ק ר ק ה ב ק ז ת ח ו י ו כ ת ז ו ר צ ו ו י ל ה ך ש י ל ה ר ת צ ו  Homestead Act-n, 1862 י
ן י ה א ק ז ת ח ו י ו כ ז ל ך ש , כ ה ק ז ת ח ו י ו כ ל ז ן ש ת ו ר צ ו ו י ה ר ב י כ ה ן ש ו נ ג נ ב מ ל ו א ש ה ל ר כ ח ה ת ה ט י ש  ב

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

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

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

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

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

. ה נ י ד מ ה ל ו נ ת ם נ י ב ש י י ת מ ם ה י א , כ ם י ב ש י י ת מ ע ל ק ר ק ת ה ה א נ ת ה נ נ י ד מ א ה י ל כ , ו ה ד ו ב י ף ע ק ו ת מ  ו

ה נ ו מ ה ט ר כ ה ה ת ה ט י ל ש ה ש פ ר ו ת ת ה ד ו ק נ ע ש י צ י מ נ ש ר ה ב ס ה ר - ה י ל המחכ ם ש בעי ל הכו פ  ב. כ

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

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

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

ד ר ש מ . ל ך ג כ ו ה נ ה ל ש ת ק י ט ר ק ו מ ך ד ר ד ר ב ח ב נ י ש נ ו ט ל ף ש ו ג י ל ר , ה ר ת ו י י ח ו ו ע ר ק ר ש ק ו מ י ש  ל

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

ת מ י י ה ק ת י ן ה י י ד , ע ם י ד י י ם מ י י ל א ר ו ט ק ל ם א י ל ו ק י ש ע מ פ ש ו א ה ק ל פ א ס ל ל , ש א 0 ם 0 ־ ע ל ק ר ק  ה

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

 31 אפרת. א. 19910). הרפורמה במדיניות המקרקעין: דו״ ח ועדת רונן - הערכה - תגובות. קרקע. מסי 45.

 32 לעיל. בהערה מספר 2.
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 גילת בן שטרית. דניאל 1ימנסקי

 בשיטת הההכרה בשני מוקדי האירוע, הן של קנברה והן של ישראל, הבעלים הנם גם רשות
 ציבורית, שמתפקידה לקדם את הפיתוה הציבורי. ניתן להניח כי בעוד בעלי קרקע יפעלו באופן
 שקול וענייני להגדלת הכנסותיהם מהההכרה, הרי הרשות הציבורית, אשר טובת כלל הציבור
 מול עיניה, מתויבת לאינטרסים רהבים יותר. לעתים נוצר מתת בין תפקיד הבעלים, השואפים
 למקסם את הרווחים מההתכרה, לבין תפקיד הרשות הציבורית - הרשות המתכירה ־ אשר כדי

 לשרת נאמנה את האינטרס הציבורי, היא מוותרת על זכויותיה כבעלים.

 ניתן לראות שבשני מוקדי האירוע, קבלת ההחלטות של המחכיר היתה מונתית על ידי שיקולים
 שנראים כנכונים לקידום טובת הכלל באותו הזמן, תוך ויתור על זכויותיו כבעלים. כך, לדוגמה,
 בקנברה לפי בוראסה" ואהרים, הממשלה נמנעת מלכפות שימושי קרקע כפי שנקבעו במקור,
 במטרה לתת לחוכרים את ההרגשה שהזכויות המוקנות בשיטת ההחכרה הן בטוחות כמו אלה
 המוקנות מבעלות פרטית. בדומה לכך, התהליך של הארכת משך החכירה, או הימנעות מהגדרת
 פרק זמן תהום מראש, בהתאם לרוח המקורית של שיטת ההחכרה, משמעם ויתור על זכויות
 המתכיר תוך הימנעות מטלטלה אפשרית של השוק. חמחכיר, שטובת האינטרס הציבורי מול
 עיניו, מעדיף במודע לוותר על חלק מזכויותיו בקרקע, כדי לחזק את תחושת השייכות של

 החוכרים ואת נכונותם להשקיע בפיתוח הקרקע.

 כפילות הכובעים של המחכיר הנה מהותית בנושא שאלת הזכאות לחשבחה. לפי רוח הדברים
 המקורית של שיטת ההחכרה נקבע חד משמעית שההשבחה צריכה לתזור במלואה לידי הבעלים,
 שהם גם הקופה הציבורית במקרים אלו. הבעייתיות נעוצה בכך שגביית השבהה בשיעור
 גבוה יש בה כדי לעצור את תנופת הפיתוח. למסקנה זו הגיע Evans" במאמרו

 The Determination of the Price of Land, הדן בנושא גביית ההשבהה.

 Evans מדגים בעזרת מודל פשוט כי גביית השבהה בשיעור של 100% תבטל לחלוטין את
 השפעת הביקוש שנוצר כתוצאת מפיתוח עירוני. קיימת אפוא סתירה בין התפקיד של הבעלים -
 להגביר הכנסותיו ולגבות את מלוא ההשבתה - לבין התפקיד של הרשות הציבורית שלא לעצור
 את תנופת הפיתות. הפרקטיקה בפועל של גביית ההשבתה - כפי שנסקרה במסגרת התלק השני
 של המאמר - מעלה שהמחכיר בשני מוקדי האירוע העדיף ללבוש את הכובע של האינטרס

 הציבורי ולוותר על הכנסות מהשבחה.

 ג. תיאוריית public choice-n - תיאוריה זו מוצעת כהסבר על יד ברק־ארז" לשינויים שתלו
 בישראל. תיאורית public choices גורסת שקבוצות אינטרסים מאורגנות מצליחות להשפיע
 על החלטות המתקבלות באופן בלתי יהםי למשקלן באוכלוסייה או לתוצאה הראויה מהיבט
 האינטרס הציבורי. במצבים שבהם כמה קבוצות אינטרסים פועלות, ההחלטות המתקבלות

 מבוססות על ״עסקות״ שהן עורכות ביניהן.

 נ נ לעיל. בהערה מספר ו ו.
 34 לעיל, הערה מספר 1.
 35 לעיל. הערה מספר 7.
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרטית

 בהתאם לתיאוריה זו ניתן לראות את השתיקה ההדרגתית של זכויות המחכירים בשיטת ההחכרה
 כתהליך המכוון ליצור חלוקת עושר (wealth redistribution) מחדש בחברה, כאשר הנהנות
 מתהליך זה הן קבוצות מאורגנות, שיש בידן אפשרות להשפיע על קבלת ההתלטות, והן מעבירות

 זכויות רכוש מתחום public domains לבעלות שלהן ושל קבוצות המקורבות אליהן.

נ על כך שקיים רוב דומיננטי לנציגים שיש  בישראל נמתתה ביקורת על ידי מבקר המדינה ב־61994
9 0 s להם קשר לגורמים ולמוסדות של המגזר החקלאי במועצת מקרקעי ישראל. במהלך שנות 
 התקבלו במסגרת מועצת מקרקעי ישראל שורה של החלטות שהגדילו את סל הזכויות של
 החוכרים החקלאים והיטיבו את מצבם. בקנברה נמתחה ביקורת ציבורית על כך שהממשלה לא
 גובה כראוי היטלי השבחה מיזמים ובעצם מסבסדת את פעילותם, וזאת בתקופה שברור לחלוטין

 שהתנאים הכלכליים שנוצרו אינם מחייבים עוד התערבות מוסדית לעידוד השקעות.

 שיטת ההחכרה - הצלחה או כישלון

 שיטת ההחכרה, כאשר אומצה על ידי האבות המייסדים של ישראל וקנברה, הציגה הסדר חברתי
 חדשני של תלוקת זכויות רכוש על הקרקע בין הפרטים ובין הציבור, והיתה בה חדשנות רבה.
 שחיקת שיטת ההתכרה מלווה בתחושה של אבדן אידיאלים. ואכן לא פעם מובעת התחושה של
 חוקרי המדיניות הקרקעית של שני מוקדי האירוע שהשינויים בשיטת ההתכרה נגרמו בתהליך של
 בחירה בברירות מתדל ושיתרונות השיטה הוחמצו. התפקיד של הגוף הציבורי, האחראי על
 החכרת הקרקעות, נותר לא ברור, ובשני מוקדי האירוע נמתחת ביקורת על תפקודו ועל נתיצותו
 של גוף זה, שמתוקף שיטת ההחכרה, הוא מוגדר כבעל מונופול, ובעצם קיומו כמונופול הוא מפר

 את חוקי חמשחק שמכתיבה המציאות הכלכלית לשאר השחקנים במשק".

 מה ניתן ללמוד מ״הניםוי החברתי״ של שיטת ההחכרה?

 השחיקה שחלה בשיטת הההכרה וריבויים של הקונפליקטים, שהתעוררו בעקבות תהליך זה,
 יכולים להוביל למסקנה ששיטת ההחכרה נכשלה, מעבר לכך שהכישלון ניתן היה לניבוי מראש
 בהתאם לתיאורית הרכוש של ברזל, ומכאן שיש לזנוח את שיטת ההחכרה כליל ולהגדירה
 כ״ניסוי תברתי״ לא מוצלת. תתת זאת. מוצע לאמץ נקודת מבט שונה ולבחון את שיטת ההחכרה
 לא כאידיאולוגיה תמימה שפשטה את הרגל, אלא כתלק מתכנית כלכלית תכליתית של תכנית

 פיתוח להתיישבות.

 במסגרת גישה זו נבתן את ישראל ואת קנברה כתוצאות של תכניות פיתוח, ואף אם לא הוצגה
 מעולם תכנית אב כוללנית לתכניות התיישבויות אלו, הרי ששתיהן הונהו על ידי מטרות־על

 ברורות. בישראל מטרת־העל היתה להחזיר את העם היהודי מהתפוצות למולדת, ובקנברה.

 6נ מבקר המדינה (1994), מבקר המדינה דו־ח שנתי 44. דפוס הממשלה. ירושלים.
 37 לנבי ישראל: אקשטיין. ג. ופרלמן, ס.(1997). תחרותיות והפרטת הקרקע בישראל, רבעון לכלכלה. 44.
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 נילת בן שטרית, דניאל צימנסקי

 מטרת ־העל היתה העברת המנגנון הפדרלי לעיר בירח משגשגת, הממוקמת מחוץ לשטחן של
 המדינות המובילות בכינון הפדרציה. מטרות־העל הושגו בשני המקרים, מעבר לכל ספק. נראה
 שדווקא בשעה שנוחלות ״תכניות ההתיישבות״ הצלתה, שניתן בין היתר לאשר אותה בקיומם
 של ערכי קרקע גבוהים ונכונות גבוהה של ה״מתיישבים״ להוסיף ולהשקיע בקרקע, מגיעה בד

 בבד לקיצה השעה של שיטת ההחכרה.

 מומלץ אפוא לבדוק את תרומתה של שיטת ההחכרה כשיטה כלכלית גרידא, אשר יישומה היה
 יעיל להתגברות על קשיים בשלבי ההתיישבות הראשונים. אימוץ שיטת ההחכרה בשלבי הפיתוח
 הראשונים של תכנית ההתיישבות, יש בו כדי להתגבר על מספר כשלי שוק ״קלאסיים״". יישום
 שיטת ההחכרה בשלבים הראשונים של הפיתוח נותנת מענה ל״דילמת האסיר״, מתמודדת עם
 בעיית המידע הלא שלם ופועלת כנגד יצירת מונופולים. כמו כן היא מאפשרת שליטה על עיתוי

 הפיתוח ועל רציונליזציה של השקעות ציבוריות בתשתיות.

 על יתרונותיה של שיטת ההחכרה אפשר ללמוד על ידי השוואה עם תהליך ההתיישבות במערב
 ארה״ב, שבו היתה תקפה שיטת הבעלות על הקרקע. בעלי הון שישבו במזרח ארה״ב רכשו
 שטחים נרחבים במערב למטרות ספסרות. הספסרות הפרועה בקרקעות, כפי שתוארה על ידי
 גייטס", גרמה לסבל רב למתיישבים במערב. נראה ששיטת ההחכרה היה בה כדי למנוע פעילות
 של ספסרים חיצוניים, שאינם מתיישבים, בהיקף שיכול היה להאט את קצב הפיתות, וללא ספק

 מנעה סבל מהמתיישבים.

 כתכנית כלכלית גרידא ניתן להגיע למסקנה שהפגם העיקרי של שיטת הההכרה הוא חוסר
 הגמישות שלה, ופגם זה מצוי בכל תכנית מעצם הגדרתה כהתוויית דרכי פעולה לעתיד על סמך
 מידע שנאסף בהווה. עובדת היות שיטת ההחכרה מעוגנח באידיאולוגיה חברתית תורמת
 לקיבעונה ומעודדת את הנטייה לסלף אותה, כדי לשמור על המסגרת הכביכול־אידיאולוגית, גם

 כאשר התכנים בפועל שונו.

 הניתות של שחיקת שיטת ההחכרה על סמך המודל הכלכלי של זכויות הרכוש של ברזל מאיר את
 נקודות התורפה של השיטה. ניתן להשתמש במודל של ברזל לא רק ככלי של ניתוח מאורעות
 בדיעבד, אלא גם בכיוון ההפוך, כלומר ככלי שניתן לתזות באמצעותו באיזה שלב של הפיתות
 צפוי להתעורר תוסר התאמות למערכת הכלכלית ובעקבות כך סכסוכים משפטיים. תחת הביטול
 המוחלט של שיטת ההתכרה מוצע לאמץ את הידע המצטבר כאבני בניין לפיתוהה של תכנית
 כלכלית לתכניות התיישבות, שתתווה מלכתחילה מדיניות קרקעית דינמית. תכנית כזו תחווה
 תהליך שבו העברת הזכויות בקרקע מבעלות ציבורית לבעלות פרטית של המתיישבים תתבצע

 בהדרגה בהתאם להשגת יעדים כלכליים הקבועים בתכנית.

 38 ניסוח כשלי השוק מתבסס על הניתוח של אלתרמן רחל 19991) בפרק : מבחן ההצדקות להתערבות גיבורית, מתוך: בין

 הפרטה להמשך הבעלות הלאומית - מדיניות קרקע עתידית לישראל, מכון פלורסה״מר למחקרי מדיניות.
Gates, P. W. (1996), The Role of the Land Speculator in Western Development, in: The Jeffersonian 39 
Dream: Studies in the History of American Land Policy and Development, ed: Gales P. W., Bogue A. G. 

and Bogue 
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 זכויות מוקנות בשיטת החכירה מתקרבות מאוד לזכויות של בעלות פרטית

 האם עדיין יש תשיבות לשיטת ההחכרה במתכונת העכשווית שבה היא קיימת בישראל?

 בישראל יש עדיין תומכים רבים לשיטת ההחכרה ולאידיאולוגיה שעומדת מאחוריה, וזאת למרות
 שנראה שאושיותיה של השיטה נשחקו לחלוטין, ונותרו רק הכותרת האידיאולוגית ואי בהירות
 שמהווה מקור לא אכזב לקונפליקטים. בהקשר זה, יש לציין, שהמציאות של מדינת ישראל כיום
 שונה לחלוטין מהמציאות שבה נאחזו המתיישבים בקרקע תהת שלטון זר. נשאלת השאלה: האם
 יש מטרה ציבורית שניתן כלשהי להשיג אותה רק באמצעות המשך קיומה של שיטת ההחכרה?
 נראה שכל אחת מהמטרות שנקשרו בשיטת ההחכרה ניתן להשיג בעזרת כלים שמתאפשרים על
 ידי חקיקת חוקים. אם מדובר בציר התכנון, הרי שקיימת לצורך כך מערכת התכנון, ואם מדובר
 בציר הפיננסי, הרי שקיימת לצורך כך מערכת של גביית מיםים. לכן, מוצע לדון לגופו של עניין
 בכל מטרה של מדיניות קרקעית שנהשבת כרצויה להשגה ולבתון את האמצעים השונים

 שעומדים במסגרת החוק.

 לא רק המציאות של מדינת ישראל שונה, אלא שמאז השמיע הנרי ג׳ורג׳ את בשורתו, השתנתה
 כליל התפיסה של זכויות רכוש של הפרט בקרקע. גדלה ההכרה בצורך של תכנון ציבורי עם
 עליית ערכים דמוקרטיים, אף אם המחיר הוא פגיעה בזכויות הרכוש של הפרט. התפיסה של סל
 זכויות מלא על קרקע כמעט שאינה קיימת עוד. הנחיצות של שיטת ההתכרה, שהציעה שיטה
 חדשנית של בעלות מעורבת על זכויות קרקע, אינה קיימת עוד, כאשר בלאו הכי זהו ההסדר

 החברתי המקובל.
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 פארק עירוני בפי גלילות
 שלמה גרטנר*

 תכנית הבינוי למתחם פי גלילות המוצעת כאן תוכננה

 ועוצבה בתקופה שבה כבר ברור לכל שמדינת ישראל מצויה

 במחסור חמור של קרקע לבינוי בכל השימושים, ועוד יותר

 מכך במחסור של שטחים פתוחים לרווחת הציבור. אזור

 הפארק המתוכנן במתחם יהיה בשטח של כ־400 דונם. בתוך

 הפארק מצויים אגם, מתקני ספורט ונופש וכן - בצמוד לאגם

- אזור למבני מסחר, למסעדות ולבילוי.

 לכל מי שחי בארץ הזו ברור כי ישראל כבר מצויה במצב שבו מרכז הארץ - החל מאשדוד בדרום
 וכלה בחדרה בצפון - בנוי בצפיפות ומרכז את מירב אוכלוסיית המדינה. ברור גם כי מגמה זו
 מתמשכת ומעמיקה, כאשר בדרכה היא נוגסת בהרבה שטחים ירוקים. למרות זאת, החשיבה
 התכנונית כפי שהיא באה לידי ביטוי בבנייה בשטת, עדיין מתבססת על מושגי התכנון הישנים
 של פיזור האוכלוסייה. על פי כל קנה מידה מקצועי, ובהתאם לצרכים האמיתיים של ניצול קרקע
 נכון, הגיעה העת לעבור לקונספט תכנוני תדש שבמסגרתו יישמרו הרבה ככל האפשר שטהים
 ירוקים, בעיקר בפסי־ירק בקו ממזרח למערב עד לחופי הים, ובמקביל, בשטהים בעלי זכויות
 הבנייה שייווצרו, ייעשה שימוש מדויק ונכון בבנייה לגובה ובציפוף האוכלוסייה במקום פיזורה,

 תוך הצבת דגש על אפשרויות של שילוב מגורים ותעסוקת, בעיקר בתחומי ההיי־טק.

 כדוגמה למה שניתן לעשות ולמה שצריך להיעשות, גיבשנו תכנית עקרונות רעיונית למתתם פי
 גלילות, אשר על פי התכנון, עתיד להשתחרר מחוות מכלי הגז הממוקמת עליו ולהפוך לאזור
 מגורים. הייעוד הייחודי של מתתם פי גלילות אמור להיות שמירה על רצועת הירק - פארקים

 ונופש.

 האתר המתוכנן מצוי בהמשכה של אתת מרצועות הנופש (פארקים ושטתים פתוהים) הראשיות
 בצפון המטרופולין. רצועות הירק במטרופולין האורבני מעטות והן משתרעות, בדרך כלל,
 ממזרח למערב, כאשר במערב אמורה רצועת הירק לפגוש את רצועת החוף. מתחם פי גלילות
 מצוי ברצועת ירק המתחילה באגן הירקון במזרח, ויש בה פוטנציאל ליצור קשר ירוק ומתמשך

 * הכותב הוא מהבעלים של משרד האדריכלים גרטנר - גבוד ־ קומט.
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 שלמה גרטנר

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

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

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

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

. ר ו ב י צ  ה

ן ו פ צ י מ ו נ י ב ר ה ו ז ת א ם א ח ו , ת ם נ ו ל כ־400 ד ח ש ט ש , ב ת ו ל י ל י ג ם פ ח ת מ ן ב נ כ ו ת מ ק ה ר א פ ר ה ו ז  א

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

. י ו ל י ב ל ת ו ו ד ע ס מ  ל

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

ש פ ו נ ט ו ר ו פ י ס נ ק ת , מ ם י י מ פ ו ה ג ע ו צ ר ל ה ו ל כ , ת ת י נ כ ת י ה ל פ . ע ם ו מ י נ י ׳ מ ל 300-200 מ ת ש ו ל ו ב ג  ב

. ע ב ו ר ת ה מ ר ן ב ה ת ו י נ ב ר ו א ה ה מ ר ן ב  ה

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

. ת י ל מ י ט פ ו ת א י ת ר ו ב ה ת ת ו ש י ג נ ב ה ו ה ו ב ת ג י ת ב י ב ה ס מ ר ם ב י י ס י  פ

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

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

. ן י ל ו פ ו ר ט מ ת ה מ ר ע ב ד ת י ו ר י ת ת ע ו י ש ע ת ה ב ק ו ס ע ת ם ו י ר ו ג  מ

, ה ל י ע ע י ק ר ת ק ל ו צ י נ ף ב ו פ י צ ו נ י ך ב ר ע ת מ ו ע צ מ א ת ב ו נ ו ר ת ן פ ת ל מ ם ע י ס ס ו ב ת מ י נ כ ת ת ה ו נ ו ר ק  ע

ת כ ר ע ל מ ע ם מ י נ ו י ל ׳ ע ׳ ם י נ נ ו ג מ ם ״ י ח ט ן ש כ ם ו י ב ח ר ח נ ו ת י י פ ח ט ת ש ר י צ ך י ו , ת ת י ת ב כ ש ־ ב  ר

, ״ ו ר ט מ ת ״ נ ח , ת ם י ר ב ר ת פ ב כ ת ר ו נ ח ת ת ו נ נ כ ו ת ת מ י נ כ ת י ה מ ו ה ת . ב ת ו נ ו ת ח ת ת ו ר י ש ה ו ר ו ב ח  ת

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

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

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

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

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

ן כ ת ו ו ב ח ר ת נ ו א ש ד , מ ם י ר ע ו י ם מ י ח ט , ש י ת ו כ א ל ם מ ג ם א י נ נ כ ו ת ו מ ב ם ש נ ו ל כ־400 ד ח ש ט ש  ב

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

ת ו נ ו י ל ת ע ו מ ו ל ק ה ש י צ פ ו ל א ל ו , כ ת ו מ ו ד 40-30 ק ע ע י ג ה ד ל ע ו י ם מ י ק ס ע י ה ר ו ז א ם ב י נ ב מ ה ה ב ו  ג

ל ע ן מ ה ה ל ת א ו י ו פ י פ . צ ת ו מ ו א ל־40-30 ק ו ם ה ע ג י ג ם מ י ר ו ג מ י ה ר ו ז א ם ב י נ ב מ ה ה ב ו ג , ו ם י ר ו ג מ  ל

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

. ה ש ד ח ת ה י נ ו נ כ ת  ה
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 פארק עירוני בפי גלילות

 פריסת שימושי הקרקע במתחם פי גלילות היא ברובה מעורבת ומשולבת לפי הפירוט הבא:

 * אזור מעורב עם עדיפות לעסקים - במרכז חמתחם.
 * אזור מעורב עם עדיפות למגורים בשני חאזורים, מצפון ומדרום למרכז.

 * אזור ציבורי פתוה מעורב - פארק הכולל בעיקרו שימושי נופש וספורט.
 * אזור מעורב ובו מוסדות ציבור.

 כל שטתי התנייה במתתם יהיו במפלסים תת־קרקעיים אשר גגותיהם ינוצלו כשטתי פיתות וגינון
 או בקומות מסד לבינוי עליון.

 מערך תנועת הרכב במתהם המוצע מבוסס על טבעת ראשית חד סטרית העוברת בחיקף המתחם
 הבנוי. הטבעת מתתברת אל כל הדרכים המגיעות למתחם וממנה נכנסות דרכי השירות אל מפלסי

 החנייה והשירות. כל התנועה הפנימית תיעשה ללא צמתים וללא רמזורים.

 אזורי המגורים במתתם פי גלילות פרוסים מצפון ומדרום לאזור המרכזי. הם מאופיינים בבניינים
 גבוהים המקושרים ביניהם עם בניינים נמוכים. איכות המגורים הייתודית נקבעת על ידי מספר

 גורמים:

 האחד: הפרדה מוחלטת בין תנועת הולכי הרגל לתנועת רכב.

 השני: יצירת סביבה אקוסטית מושלמת על ידי הרחקה מנתיבי תתבורה בהיקף המתחם וקירוי
 נתיבי התנועה והחנייה הצמודים למגורים.

 השלישי: שפע של פארקים בהיקף הרובע.

 אזורי העסקים ימוקמו במתחם לאורך הציר המרכזי. ציר זח מתקשר במזרחו אל תחנת רכבת
 פרברים בנתיבי אילון שבו תוקם בעתיד תתנת רכבת של מערכת הסעה המונית (מטרו). הציר
 המרכזי אמור להיות אזור פתוח מגונן, עם שדרות עצים, רתבות, כיכרות, ברכות נוי, פסלים
 ומדשאות, בתי קפה ואולמות בידור. בין מבני המסחר או מעליהם מתרוממים בנייני משרדים

 יהד עם בניינים משולבים שבהם הקומות העליונות מיועדות למגורים.

 על פי התכנית המוצעת, יתגוררו במתחם כ־60 אלף נפש. ממש עיר דמויית כיכר בפאתי העיר תל
 אביב, בצפון המרהבי המטרופוליני.

 תפיסת העולם האדריכלית־תכנונית העומדת בבסיס התכנית חמוצעת למתחם פי גלילות אמורה
 להיות הפתרון הנכון והטוב ביותר לנושא שימור שטחים ירוקים נרחבים ממזרת למערב
 ופיתוחם, וגם הפתרון הטוב לצפיפות האוכלוסין בלב מדינת ישראל, תוך ניצול יעיל ואפקטיבי

 של עתודות הקרקע המצטמקות והולכות.
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 ישראל צועדת לקראת הפיכתה למדינת־עיר
 פרופ׳ אלישע אפרת

 רק ייזום מדיניות קרקעית חדשה, המנותקת מכל ההחלטות
 הפרטניות של מועצת מקרקעי ישראל שנתקבלו עד כה, אשר
 תשלב בין תכנון פיסי ארצי, מחוזי ומקומי לבין שימושי
 קרקע עירוניים וכפריים חיוניים בכל רחבי המדינה, בליווי
 תקנות חדשות בנושאי מיסוי ופיצויים - היא אשר תוכל
 להסדיר, אחת ולתמיד, את יחסי הגומלין בין העם בישראל
 לאדמתו לקראת ראשית של המאה הבאה: על מדינת ישראל
 להשתחרר באופן מיד כי ממרבית המגמות הפוליטיות
 והאינטרסנטיות של קבוצות לחץ ולאמץ עקרונות תכנון
 ופיתוח חדשים, העשויים לשרת שתי מטרות לאומיות
 עיקריות: הגברת עליית יהודים וביסוס כלכלי וחברתי של
 מרחבי הארץ שיאפשר קיומה של אוכלוסייה הולכת וגדלה.
 וזאת גם על ידי קידום הדרגתי של גבול ההתיישבות
 הרציפה לעבר הנגב הצפוני וחיזוקה הכלכלי של בירת

 ישראל - ירושלים.

 ישראל נמנית עם אותן מדינות אשר עתידן שזור ומוטבע כיצירת עובדות בשטת, לא תמיד
 בהתאם לעקרונות תכנוניים הולמים. אבל דווקא במדינה זו, הדלה במשאבים ובשטח, עיצובו של
 המרתב לקראת העתיד הנו בבתינת כורה המציאות. במשך יותר מ־ 51 שנים של פיתוח ובניין
 נוצרו בישראל איךספור עובדות מוגמרות בערים, ביישובים כפריים, בחקלאות, בתעשייה,
 בנתיבי תהבורה ובריכוזי אוכלוסייה. הנוף הטבעי והאנושי השתנה בה בהתמדה, הלתצים של
 גורמי הפיתוה הכלכליים הלכו וגברו ברבות השנים, והמאבק על שימושי הקרקע מצוי בעיצומו.
 ולכן, דווקא עתה, לקראת סיומו של האלף השני, מן הראוי לבתון, מנקודת מבט גיאוגרפית
 ותכנונית, את קווי ההתפתחות העתידיים הדרושים למדינה ואת עיצוב דמותה לקראת ראשיתו
 של האלף השלישי. נראה שעיצוב המרחב של מדינת ישראל בתהומי הקו הירוק עשוי להתבטא
 בעתיד בתמישה נושאים עיקריים: העיור, צפיפות האוכלוסין במישור חחוף, ירושלים
 המטרופולינית, הנגב כפוטנציאל לפיתוח ועיירות הפיתוח כמערך עירוני משלים. נבחן להלן את
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 ישראל גועדת לקראת הפיכתה למדינת עיר

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

ה ה־21. א מ ת ה א ר ק  ל

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

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

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

. ם ו א ל ת ה ו ע ק ר ל ק ת ש י ת ג ר ד ה ה ט ר פ , ה ה ש ע מ , ל א ו ה ה ל ת א ו מ ג ל מ י ש ש ע מ ש ה ו ר י פ  ה

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

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

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

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

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

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

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

ת ו א ל ק ח ל ה ר ש ת י ־ ח ו ת י ל פ , ע ת י א ל ק ת ע ה ק ר ק ת ה ר י מ ל ש ם ע י ק ב א נ ם ה י ר ת ם א י פ ו ת ג מ ו ע  ל

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

ה נ ה ה נ י ד מ ת ה ו מ ד א ר מ-90% מ ת ו ל י , ע ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ ו ע צ מ א , ב ה ל ש מ מ ל ה ה ש ט י ל ש  ה

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

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

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

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

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

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

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

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

: ר ב ע ן ה ת מ ו ד ב ו ש ע ו ל ע ש ק ל ר ה ע ט ז ק י ל פ נ ו י ק ש ר ו ת ש ר א י ב ס ה ן ל ת י  נ

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

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

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

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

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

. ה נ י ד מ ת ב ו ע ק ר ק ר ה ת ל י  ש

, ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ל מ ו ה י נ ת ה־60 ל ו נ ת ש י ש א ר ת ב י מ ש ו ר ר ב ע ו ל ה א ר ש ת י ו ע ק ר ק ף ש ל א  * ע

ת ו כ מ ס א ה ם ל , ג ר צ ו א ד ה ר ש י מ ד י ה ב נ ו ת נ , ה ת ו ע ק ר ע ק י ק פ ה ת ל ו כ מ ס ל ה ה נ י מ י ה ד י ן ב י ן א י י ד  ע
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 פרופ׳ אלישע אפרת

 לרישום מקרקעין, הנתונה בידי משרד המשפטים, או המעמד הבכיר בתכנון הפיסי, הנתון בידי
 משרד הפנים. יתר על כן, ברוב השנים היה המינהל נתון בידי משרד התקלאות, בשעה שהבעיות
 האמיתיות בנושאי הקרקע נבעו דווקא מן הקרקעות העירוניות. גם הכפפתו של המינהל כיום

 למשרד התשתיות הלאומיות לא שיפרה הרבה את מעמדו בנדון.

 * מועצת מינהל מקרקעי ישראל לא קבעה למעשה מדיניות לגבי הקרקעות הפרטיות הנמצאות
 בערים, וגם לא לגבי הקרקע הציבורית שבתחומי הרשויות המקומיות. אמנם קיימים אמצעים
 מינהליים בתהום המיסוי המאפשרים בקרה תלקית על קרקעות אלה, אך אין לגביהן מדיניות
 מגובשת. הקרקע העירונית הפרטית הנה בעלת משקל כלכלי ונדל׳׳נית במגמותיה, ואין לה הלק

 נכבד במטרות התכנון הלאומי ובפיתות הכולל של מדינת ישראל.

 דומה, שהישג הבעלות של מינהל מקרקעי ישראל על מרבית קרקעות המדינה לא נוצל עד היום
 כראוי ולא הניב מדיניות קרקעית שקולה. הצורך של הממשלה להמיר כיום קרקע תקלאית בהיקף
 של מאות אלפי דונם, דווקא במיגזר הכפרי, לשם בניית מגורים לאוכלוסייה לא חקלאית, פעולה

 שהיתה אמורה להיעשות במיגזר העירוני, היא ההוכחה לכך.

 האם מן הראוי, גם לאחר מאה שנות ציונות, למכור קרקעות מנכסי הלאום במקום להמשיך
 ולהחכירן לדורות?

 כדאי להזכיר, שעיקר העיקרים במדיניות הקרקעית הציונית היה מאז ומתמיד לעשות את האדמה,
 שעליה הוקמה ההתיישבות היהודית בכפר ובעיר, לקניין העם היהודי. גם על פי חוק מקרקעי
 ישראל תש״ך, שנתקבל בכנסת ופורסם ביולי 1960, נאמר שמקרקעי ישראל יתנהלו על פי
 העיקרון, שלפיו קרקע חקלאית אינח נמכרת, אלא נמסרת בחכירה בלבד לייצור מוצרים תקלאיים,
 להקמת מבנים ומתקנים הדרושים למגורי מתיישבים וכן לייצור חקלאי, וכי קרקע עירונית תימסר

 גם היא בחכירה בלבד, להוציא קרקעות שעליהן קיימים מבנים נטושים.

 השיקולים השונים לגבי שתי האלטרנטיבות העומדות כיום בפני המדיניות הקרקעית הנדונה -
 מכירת קרקע מזה התכרתה מזה - הועלו בעבר לא אתת, אך הובילו אל המסקנה, שהמצב הנוכחי,
 עם כל מגרעותיו, עדיף מאותה רפורמה מוצעת משום שגם הסיכוי של מכירה מאםיווית של
 קרקעות, שעליהן נבנו שיכונים רוויים, קלוש למדי, בפרט אצל תוכרים המשלמים דמי חכירה
 סמליים. מכירת קרקעות מכונות אמנם עשויה להקטין את העומס המינהלי על מינהל מקרקעי
 ישראל, אך אין להתעלם מן העובדה, שמכירת קרקעות גם תשחרר רבבות חוכרים מזיקה כלשהי
 לבעלות לאומית, ובכך ייגרם נזק רציני לצרכי הפיתות של המדינה, שכן הבעלות הלאומית על

 הקרקע מהווה ערובה לקביעת מדיניות קרקעית התואמת את המשך הפיתות וקליטת העלייה.

 יש לזכור, שיכולתו של בעל הקרקע למכור אותה בשלמותה או בחלקה עלולה להביא לכך,
 שקרקע תימכר לזרים ואף לנוכרים עוינים. רוכשי קרקעות יבנו היכן שיראו רווח מיידי ויחזיקו
 מלאי קרקעות כדי להשיג רוותים בבוא עת וימנעו פיתוח חיוני. מכירת קרקע לאומית גם עלולה
 להביא לריכוז גובר של קרקעות בידי מעטים עם כל ההשלכות התברתיות השליליות הנובעות
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 ישראל נועדת לקראת הפיכתה למדינת עיר

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

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

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

ע זו? ק ר ת ק ר י כ ל מ ז ע ר כ ו ם י , א ן ו מ א ה ב ל י ע ך מ כ ה ב י ה  ת

ת י י ב ג א ל ל י מ ה מ א י ב , מ ם ו י ת כ מ י י ק ן ה ו ו י ה ת ה ט י ם ש , ע ת א ת ז מ ו ע , ל ע ק ר ת ק ר י כ י ח , כ ן י י צ ש ל  י

ם י ע י ק ש מ , ש ם ר ג ב ת ס . מ ה י ל ת א ו ו ל נ ת ה ו א צ ו ה ת ה ת ח פ ר ה ה א ע ל ק ר ק ל ה י ש ל א י ר ה ה כ ר ע  91% מ

ה ל-49 ר י כ ח ם ב ה ר ל ס מ י א ת ל , א ם ה ר ל כ מ י א ת ע ל ק ר ק ה ה ש ע י ד י ב ה ק ע ע י ק ש ה ל ם מ י ע ת ר ם נ נ י  א

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

. ה ר י כ ל מ ך ש ר ד ע ב ק ר ל ק ב ק ו ל פ י ד ע י ך ו כ ע מ ת ר י ה  ל

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

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

ת ו ט ל ח ה ת ה ו א ל מ כ ת מ ק ת ו נ מ ה - ה ש ד ת ה י ע ק ר ת ק ו י נ י ד ם מ ו ז י ק י ר , ש ה ל ו ל ע י ע ר ל ו מ א ן ה  מ

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

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

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

. ה א ב ה ה א מ ל ה ה ש ת י ש א ת ר א ר ק ו ל ת מ ד א ל ל א ר ש י ם ב ע ן ה י  ב

 עיור וצפיפות אוכלוסין במישור ההחוף

ש פ ן נ ו י ל י ם 6 מ ו י ה כ נ ו מ ה ה י י ס ו ל כ ו ך א ו ת מ , ש א ו ל ה א ר ש י ם ב י מ י ה ד מ ם ה י י פ ר ג ו מ ד ם ה י נ ו ת נ ד ה ח  א

ן י ס ו ל כ ו ת א ו פ י פ ם צ , ע ם י ב ש ו ן ת ו י ל ו כ-2.6 מ ר ב ש ב א י ב ל א ן ת י ל ו פ ו ר ט מ ם ב י ר ר ו ג ת - 44% מ

ו ב , ש ף ו ת ר ה ו ש י ל מ ו ש ז כ ר מ ת ב י ס ח ן י ט י ק נ ו ר י ח ע ט ש ר ב ב ו ד מ . ה ר ״ מ ק / ש פ ה ל-6,600 נ ע י ג מ  ה

ה ו ק ה ת ת , פ ן ו פ צ ה - ב י ל צ ר ן ה י ה ב ת ל ו כ ו מ ס ם ה י ר ל ע ה ש ר ו ם ש ב ע י ב ל א ן ת י ע ל ג ר ה י ת ע א צ מ  נ

. ם ו ר ד ן - ב ו י צ ן ל ו ש א ר , ו ח ר ז מ - ב

ן י ת ב ו נ ו מ , ה ם ל ו ע ר ב ת ו י ת ב ו ל ו ד ג ן ה י ל ו פ ו ר ט מ י ה ר ר ע ש ע ב ל י ב ל א ן ת י ל ו פ ו ר ט ת מ ה א ו ו ש ם נ  א

ר ו ע י ש ת - ב ו ר ח א ק ו ר ו י ־ ו י , נ ו ל ו א ו פ א , ס י ט י ס ־ ו ק י ס ק , מ ו י ק ו ט ת - ב ח ל א ש כ פ ן נ ו י ל  27-11 מ

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

. ה נ י ד מ י ה ב ש ו ל ת ל כ ת מ-10% מ ו ח  פ

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

. ה ל ע מ ש ו פ ת 2,000 נ ו נ ם ב י ר ע ת ב ר ר ו ג ת מ ה ה י י ס ו ל כ ו א ר ה ו ע י ש ר ב ב ו ד מ ר ה ש א , כ ם ל ו ע ם ב י ה ו ב ג  ה

ר ו י ע ר ה ו ע י ר ש ש ם א ל ו ע ת ב ו ב ת ר ו נ י ד ן מ י . א ת י נ ו ר י א ע י ה ה נ י ד מ ת ה י י ס ו ל כ ו א , שכ־90% מ ר ב ת ס  מ

ל ד (91% כ נ ל ס י א ו ו נ י ר מ ־ ן א , ס ר א ט ת (96%) ק י ו ו ה (97%), כ י ג ל א ב י צ ו ה , ל ה ו ב ה ג א כ ו ן ה ה  ב

ל ה ש נ ט ה ק צ ו ב ם ק ת ע י נ מ ל נ א ר ש י , ש ן א כ . מ י א ו ג ו ר ו א ה ו י נ ט י ר ן ב ה ה י ר ו ע י ש ה ב ת ל ו ו ש , ו (  אתת

ש ו ל ה ש ב , ש ה ע פ ו ת ת ה ם א ף ג י ס ו ה ש ל ך י כ . ל ד ו א ם מ י צ א ו ר מ ו י ע י ה כ י ל ה ן ת ה ר ב ש ת א ו נ י ד  מ
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ם י ר ע ן ש כ . ו ה נ י ד מ ת ה י י ס ו ל כ ו א ד כ-70% מ ת ת י ו ל ל ו , כ ה פ י ה ב ו י ב ל א , ת ם י ל ש ו ר , י ת ו ל ו ד ג ם ה י ר ע  ה

ל ר ש ו ע י ש ה ב פ י , ה ה נ ש ל כ-2% ל ר ש ו ע י ש ב ב י ב ל א : ת ד ו א ר מ י ה ב מ צ ק ת ב ו ל ד ה ג ל ת א ו ל ו ד  ג

. ה נ ש ל 1% ל ר ש ו ע י ש ם ב י ל ש ו ר י , ו ה נ ש  1.8% ל

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

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

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

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

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

ש ו ג , ב ל א ג ר י ו ר - צ י א ב י כ ו ר - כ פ ת ח ר ב י צ , ב ן ו ר י ר ע ו ז י א ר ב ק י ע , ב ף ו ח ר ה ו ש י ל מ ו ש ח ר ז מ  ב

. ש מ ת ש י ב ב י ב ס ם ו י א נ ו מ ש  ת

 ישראל חזרה אל תופעות העיור סמוך לנתיבי תחבורה ומוקדי כלכלה

? ה נ י ד מ ת ה מ ק ם ה ו ע מ ק ר נ ח ש ו ת י פ ת ה ו מ ג ת מ ה א ל ת א ו י נ ו ר י ע ת ו ו י פ ר ג ו מ ת ד ו ד ב ו ת ע ו מ א ו ם ת א  ה

82% . ה פ י ח ב ל י ב ל א ן ת י ף ב ו ת ת ה ע ו צ ר ז ב כ ו ר ה מ י י ס ו ל כ ו א ל ה ה ש ב ו ב ר ו ה ר י ה ה נ י ד מ ד ה ו ס י ת י ע  ב

ל . ת ץ ר א ל ה ה ש מ ו ר ד ב ל ו י ל ג ק 7% ב ר . ו ם י ל ש ו ר י , 11% - ב ף ו ח ת ה ע ו צ ר ו ב פ פ ו ט צ ה ה י י ס ו ל כ ו א ה  מ

ה נ י ד מ ל ה ן ש ו ש א ר ר ה ו ש ע ת ב י נ ו מ ה ה ה י ל ע י ה ל . ג ה י י ס ו ל כ ו א ה ז 41.3% מ ו א ל ל ה כ י ת ו ב י ב ס ב ו י ב  א

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

ל ל כ ת ב ו ל ו ד ג ם ה י ר ע ש ה ו ל ל ש ן ש ר ו ע י ח 1). ש ו ל ) ן ו פ צ ה ם ו ו ר ד ת ה ו ז ו ת מ ה ב י י ל ת ע מ ו ע , ל ה פ י ח  ו

ה פ י ה מ־41.3% ל־32.6%, ח ד ר ב י י ב ל א ם 1948־1961: ת י נ ש ן ה י ה ב ג ר ד ה א ב ו ף ה ד א ר ה י י י ס ו ל כ ו א  ה

ם - מ־67.3% ל־52.1%. י ר ע ש ה ו ל ל ש ך כ ס ם מ־11.7% ל־8.5%, ו י ל ש ו ר י י מ־14.3% ל־11.0% ו ת ב  ר

ה י י ל ע ה ה ק ס ר פ ש א ת ה־70 וה־80, כ ו נ ז ש א . מ ב ן ר מ ך ז ש מ א נ ן ל י ס ו ל כ ו א ת ה ס ו ר פ ת ן ב ו ז י א ם ה ל ו  א

ר ו י ע ת ה ו ע פ ו ל ת ל א א ר ש ת י נ י ד ה מ ר ז ז ה א , ו ש ל ח נ ה ו י י ס ו ל כ ו א ר ה ו ז י ך פ י ל ה ך ת ל , ה ת י נ ו מ ה  ה

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

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

ך י ל ה ת ת ה א ב ר ו ה ר פ י א ש ת ה־90 ל ו נ ל ש ת ש י ס ו ר ה ה י י ל ע י ה ל ם ג . ג ת י א ל ק ע ח ק ר ק ם ו י ת מ ו ר ו ק  מ

ם י ר ה ע מ כ ב ץ ו ר א ז ה כ ר מ ב ת ש ו ל ו ד ג ם ה י ר ע ם ב י ל ו ת ע י י ס ו ל כ ו ו א פ י ס ו ף ה א , ו ה י י ס ו ל כ ו א ר ה ו ז י  פ

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

ה י נ ת נ ב ו י ב ל א , ת ם י ל ש ו ר ן י י ב ב ש ח ר מ ת ח ו א ד י ע ו 3 ה 1 / א ״ מ ת ת י צ ר א ר ה א ת י מ ת ה י נ כ י ת כ ר ו ר ע ש א  כ

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

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

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

ת ו כ ז ן ה ת מ ב • , ת י נ ו ר י ה ע י י נ ב ת ל י א ל ק ע ת ק ר ת ק ר ש פ ה ר ב ו ש ק ל ה כ ם ב ו י ם כ י ש ח ר ת מ ם ה י כ י ל ה ת  ה
י ת י י ש ע ת ה י ו ג ו ל ו נ כ ט ח ה ו ת י פ ב , ו ה י י נ י ב כ ר צ ם ל ה י ת ו ע ק ר ק ק מ ל ן ח ו ו ה ם ל י י א ל ק ם ח י ב ו ש י י  ל
ח ר מ ת מ ה ה ד י ר י ד ה צ , ב ת ו ל ו ד ג ם ה י ר ע י ב ו צ מ ן ה ו ו ג מ ן ו מ ו י ה מ ד ו ב ח ע ו ל כ ר ע ק י ע ן ב ע ש נ , ה ם י ר ע  ב
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 ישראל גועדת לקראת הפיכתה למדינת עיר

 שחלה בתעסוקה התקלאית - מאיצים את תהליך ההתכווצות של אוכלוסיית ישראל במחציתה
 הצפונית ואת הצטופפותה במרכזים עירוניים נבחרים שעלולים ליצור, עם הזמן, אגלומראט

 עירוני אתד גדול במדינת ישראל.

 מאתר שתהליכים אלה כבר נמצאים בעיצומם, ואין מהם הזרה, יש לצפות לעיור הולך וגובר אשר
 בראשית שנות האלפיים יקרב את המדינה אל המבנה של מדינת־עיר בעלת שיעורי עיור מותלטים
 ואשר ידרוש תפיסות תכנון, פיתות ובינוי תדשות, שלא היו מקובלות עד כה. כדוגמת מרקמי

 עיור בדרגות שונות של שמירה על שטתים פתותים וכד׳.

 בישראל נותרו כיום רק כ-100 ק״מ פנויים של חוף

 חשיבות מיוחדת נודעת בעשורי השנים הבאים לניהול חופי הארץ תוך הדגשת המגבלות שיש
 להנהיג בהקמת מעגנות תדשות, מניעת בנייה לאורך החופים ושימור מרביתם עבור האוכלוסייה.
 כדאי לציין, שבמדינת ישראל נותרו למעשה רק כמאה ק״מ פנויים של חוף, ואלה עלולים
 להתמעט אם לא תינקט מערכת פיקוח ושימור לחופים. החופים הם נכס של הציבור הרתב, ועל
 כן יש למנוע פעולות בינוי ופיתוח שיגזלו שטחי חוף. הצורך בשמירה על החופים נובע למעשה
 ממצבה הגיאוגרפי של מדינת ישראל, שהיא בעלת אוכלוסייה ההולכת וגדלה והמצטופפת
 במישור החוף, ומשטחי הפיתוח המועטים שנותרו באיזור צר זה אשר נושא עליו כיום שימושי
 קרקע רבים מדי. העקרון התכנוני של שימור התופים הלך והתכרסם בשנים האחרונות בעקבות
 בניית מעגנות ומגורים ליד קו החוף. מן הראוי אפוא להתייחס בעתיד לנושא זה מתוך שיקול
 הדדי של האינטרסים הכלכליים של יזמים מול גישתם של מתכננים אל שמירת נוף תופי הארץ

 ואל קו המגע בין התוף לים במיוחד.

 אין להתעלם מן הבנייה לאורך חופי הארץ ומעמדתם העקרונית המוצדקת של המתנגדים לכל
 פגיעה והתערבות במאזן האקולוגי הקיים בקו התוף. ואכן, גישת התכנון והבינוי אל החופים
 חייבח לחתבסס על עקרונות ממלכתיים ולאומיים, שמטרתם להבטיח ניצול נאות של החופים
 לצרכי העם והמדינה. עקרונות אלה צריכים להנתות יזמים ורשויות מקומיות חמאפשרות

 פרויקטים של בינוי לאורך התוף.

 מבין העקרונות ההשובים לעניין זה יש למנות את הבאים: שימור קו החוף הטבעי והבטתת המראה
 הפתוה אל הים: חבטחת גישה חופשית של האוכלוסייה אל כל קטע תוף לצרכי נופש, בילוי ורחצה!
 שימור חלקי חוף בעלי אופי גיאומורפולוגי ובוטאני מיוחד בשמורות טבע: הבטחת העתיקות
 לאורך החוף לצרכי שיתזור ושיקום: מניעת כריית חומרי גלם בחוף; מניעת הקמת מתקנים
 העלולים לזהם את מימי החופין: הקמת מלונות בריכוזים נבחרים בלבד לאורך חחוף: התאמת קטעי
 החוף לצרכים היוניים הנובעים מניצול מימי התופין: מניעת בנייה של מגורים לאורך החוף, גם אם

 המדובר בתחומים מוניציפאליים, תוך איסור של בנייה בתחום 100 המ׳ הקרובים לחוף הים.

 יש לתכנן אפוא את התופים של ישראל, על יסוד גישה ארצית ואזורית כוללת, ועל בסיס הנחיות
 ממלכתיות, ולא כשטחי נדל״ן מקומיים. בתנאים של מדינת ישראל מן ההכרח, שהמטרה בשנות
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 פרופ, אלישע אפרת

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

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

י ב ג ם >תמ״א/13) ל י פ ו ח ת ל י צ ר א ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ת ת ב ו מ י י ק ת ה ו נ ק ת ה ת ו ו י ח נ ה ל ה א כ ל , ש ר ב ת ס  מ

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

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

י ק ר ו י ע ב ג ת ל ו מ י י ק ת ה ו ל ב ג מ א ה ם ל ג , ו ת ו ל ו ד ג ם ה י ר ע י ב ש ע ו מ נ י ף א ו ת ו ה ק ׳ מ ה ב־100 מ י י נ  ב

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

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

, ה י נ ת , נ ה פ י , ח ו כ ע , כ י ד מ ם ל י ר ם צ י י פ ו ם ח ת ע י ס ח ה י ל ו ד ה ג י י ס ו ל כ ו ת א ו ל ע ם ב י ר ר ע ו ב ע ת ב ו י ח נ  ה

. ן ו כ י ת ם ה י ף ה ו ך ח ר ו א ת ל ו נ כ ו ש , ח ד ו ד ש א ב ו י ב ל א  ת

 ירושלים כמםרופולין

ם ו ל ל ש י ש ד י ת ב ע צ מ ב ה ש מ ו , ד ם י ל ש ו ר י ת ב מ י י ק ת ה ט ל ח ו מ ת ה י ל א ר ש י ת ה ו נ ו ב י ר ף ה ל א  ע

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

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

א י ה ם ש ו ש ת מ א ז , ו ש פ ף נ ל ה מ־600 א ל ע מ ם ל ו י ה כ נ ו מ , ה ה נ י ד מ ר ב ת ו י ה ב ל ו ד ג ר ה י ע כ , ו ל א ר ש  י

ד ע ן ו ו פ צ ה ב ל ל א מ ר , מ ר ״ מ י כ־200 ק נ ל פ ע ע ר ת ש מ , ה ל ו ד י ג ר ר י ה נ ו ר י ט ע א ר מ ו ל ג א ק מ ל ה ח ו ו ה  מ

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

. ש פ ן נ ו י ל מ ת כ ת ב י ר פ כ ת ו י נ ו ר י ה ע י י ס ו ל כ ו  א

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

י ו נ ב ן ה ו ו ג י מ ב ו ש י ז י ו כ י ר ר ב ב ו ד מ . ה ה ר צ י ת ש ו ב ר ת ה ו י ב ו ש י י ת ה ו ד ב ו ע ה ב מ ת ו ת ת ה א ע י ב ט ה  ש

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

ר ת ו י , ו ם י י ב ר ם ע י ר פ , כ־60 כ ה ר י ב ־ ל א ה ו ל ל א מ , ר א ל ׳ ת ג י , ב ר ו ח א ת ס י , ב ם ח ת ל י ת ב י ס ת ת י ו ל ו ד ג  ה

א ב ר ס פ כ ה ל נ נ ע ן ר י ב , ש ן ש ד ו ל ג ו ש ח ט ש ה כ ט ז א ר מ ו ל ג ת א ו מ ד ן ל ת י . נ ם י י ד ו ה ם י י ב ו ש י  מ־30 י
, ת י י ס ו ל כ ו ז א ו כ י . ר ו ת י י ס ו ל כ ו ל א ד ו ת ג ם א ך ג כ , ו ח ר ז מ ה ב ו ו ק ח ת ת פ ם ו ו ר ד ן ב ו י צ ן ל ו ש א , ר ן ו פ צ  ב

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

. ו י ת ו ד ר ו ר מ ב ע א ל ל ר ו ה ב ה ך ג ר ו א ר ל ק י ע ה ב ס ר פ ת א ה י , ה ה י י ס ו ל כ ו א  ה

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

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

. ל צ ו פ מ י ו ד ק ו מ ־ ב י ר ב ר ע י ו ד ו ה ס י פ י ס ם פ י ר צ ו י , ה ה נ ו ד ש מ ע י מ ל ע ם ב י י ר ו ו ר ם פ י ב ו ש י י ם ו י ר פ  כ

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

ן י ט ו ל ח ה ל נ ו ה ש ש י ש ג ר ו ה ד ב ז צ . מ ח ר ז מ ן מ ד ר ת י כ ל מ מ ב ו ר ע מ ף מ ו ח ר ה ו ש י ן מ י ב , ש י ר ר  ה

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

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

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

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

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

ת י ת ב ו א ו ב מ ו ב ם א ר ־ א ב ה ש ל ו א מ , כ ן ו ר מ ו ש ה ו ד ו ה י י ה ט ן ש י ב ה ו נ י ב ם ש י י ת ו כ א ל מ ם ה י מ ו ס ח מ ל  ו

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

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

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

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

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

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

. ת א צ מ א נ י ן ה ה ב ם ש י י ט א מ ל ב ו ר פ  ה

 סיפוח ישובים מהפרוזדור עלול ליצור פגיעה בערכי נוף

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

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

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

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

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

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

ל ת א פ ת ס ה ל ל ל ת כ נ י י נ ו ע ה מ נ י א ש , ו ה נ ר כ־50 ש ב ה כ ר ז ו ז א ם ב י י ר ו ו ר ם פ י י ת ה מ י י ק מ ם ה י ל ש ו ר  י

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

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

ד כ־30 ו ע י ב ל ו ה א ת י י ס ו ל כ ו ל א ד ג , ת ר ׳ ׳ ת י א ב ו ב ת מ א ה ו ס ד ר ה ו ת צ , א ן ו י ת צ ר ש ב ת מ , א ת י ת ז י  ב

. ש פ ד כ־10,000 נ ו ע ה ב כ ז , ת א י ג ר ה ע ש ד ל ו ע ל ו ר כ ו ד ז ו ר פ ת ה ה א י ל ח א פ ס ם ת ף א א , ו ם י ד ו ה ף י ל  א

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

ר ב ד א ה י ב א י ם - ל י י ד ו ה י ף י ו י נ כ ר ע ת ו י א ל ק ע ח ק ר , ק ם י ח ו ת ם פ י ח ט ן ש ו ב ש ל ח ת 2020 ע נ ש ד ל  ע

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

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

. ש פ ן נ ו י ל  מ

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

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

, ם נ ו ם ל־123,000 ד ו י ם כ י ע י ג מ , ו י ד מ ם ל י ל ו ד ם ג ה , ש ד ב ל ם ב י י נ ו ר י ע ה ה י מ ו ה ת ח ב ו ת י פ ה י ו ו נ י ב  ה

ה י ל ה א פ ס א ל ל ת 2020, ו נ ש ד ל ף ע ק א י פ ס י ת ש ו ר י י ד א ל ה מ ש ב , י ן ו נ כ י ת ת ו ו ת צ כ ר ע י ה פ , ל ר ש א  ו

ש , י ת א ם ז . ע ו מ ו ד ת ה ע ל י ש ו נ י ב ל ה א י צ נ ט ו ת פ ה א ת צ י א מ ד ל ו ל ע , כ ה ד ו ה י י ר ה ם מ י פ ס ו ם נ י ח ט  ש
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 למצוא לה מקום סביר בתחומיה של מדינת ישראל המיושבת, והמאוכלםת בצפיפות ניכרת. הנגב
 הצפוני אף נתפס בתודעה של הציבור כמקום מרוחק יתסית ממרכז הארץ, מדברי ובלתי מיושב,
 וחסר סיכוי לפיתוח נרהב, ועל כן אין האוכלוסייה שמצפון לבקעת באר שבע, המונה כ־87%

 מאוכלוסיית המדינה, מוצאת עניין במה שמתרחש בו.

 בהקשר זה אף ראוי להיזכר באותה מפה של ארץ ישראל המנדטורית אשר הופיעה לרוב בספרי
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 ישראל גועדת לקראת הפיכתה למדינת עיר

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

. ה ב ז ח ר מ ר ב ר ו ש י ה ב ה ר מ ר ה ד ס ה ־ י ר א י ח ת מ י א ו א ר  כ

ג ו א ד ה ל י ל , ע י נ ו פ צ ב ה ג נ ל ה ו ש ב ו ש י י ב ץ ו ר א ם ה ו ר ד ה ל י י ס ו ל כ ו ר א ו ז י פ ן ב י י נ ה ע נ י ד מ ש ל ם י  א

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

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

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

. ל א ר ש ת י נ י ד י מ ק ל ר ת ת י ד מ ר פ י נ ת ל ק ב ל ח ל כ ל ו י כ ר ו ז  א

 עיירות הפיתוח במערך העירוני של ישראל

ת ד ח ו י ת מ י נ א ב ר ו ה א ע פ ו ת ל כ א ר ש ת י נ י ד מ ח ב ו ת י פ ת ה ו ר י י ר מ־30 ע ת ו ל י ה ש מ ק ה ת ה ת א ו א ר ש ל  י

י נ ו ר י ע ך ה ר ע מ י ה ו נ י : ש ת ש ל ו ש ת ה־50, מ ו נ ת ש י ש א ר , ב ן ת מ ק ה ה ב ר ט מ ה ה ת י , ה ר ו כ ז . כ ה נ י מ  ב

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

ת ר י ג ס ן ו ת ו ע צ מ א ה ב נ י ד מ ת ה ט י ש נ ל פ ה ע י י ס ו ל כ ו ר א ו ז י ; פ ר י ע ר ל פ כ ן ה י ף ב י צ ג ר ר ד י ת מ ר י צ  י

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

. ת ו י ת ב י ב ת ס ו י צ ק נ ו  פ

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

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

ת ל ו כ י ל ב ב ג ו ה מ י , ה ר ב ע ת ב י ד ו ה י ת ה י ת ו ב ש י י ת ה ה ה ד י מ ר י פ ד ל ס מ ש כ מ י ש , ש י ר פ כ ר ה ז ג י מ ה  ש

ר י ב א ס צ ו ז מ ה א ו ו י ה ה ו ת י ת פ ו ר י י ד ע ו ס י ת י ו ע צ מ א י ב נ א ב ר ו א ן ה ו ר ת פ ל ה ר א ב ע מ . ה ו ת ט י ל  ק

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

ר ב ה כ ת י ת ה ו ש ד ת ח ו ר י י ל ע ד ש ו ס י י ת ה ע פ ו ת ף ש ל א . ע ת ו ע מ ש מ ת ה ו ב ר ר ו י ע ת ה ו ע פ ו ת ת מ ח א  ו

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

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

ה נ י ן ש ה ן ב ם ו ל כ י ר א ש ש א פ י נ פ ל ת א ו א ה מ פ י ק ה ת ו ו ר י י ת ע ו ר ש ה ע מ ד כ ו ס י י ה ל נ ל 15 ש ה ש ר צ  ק

ה 2) ו ל ) . ה נ י ד מ י ב נ ו ר י ע ך ה ר ע מ י ה נ ת פ  א

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

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

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

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

ך כ , ו ׳ ד כ ם ו י ב צ ו י ח ר פ כ , ב ם י ל ו י ע ב ש ו מ ם, ב י י ר ו ח אז ו ת י י פ ל ב ת , ב ר פ ס י ת ו ו ך ק ר ו א ל ל ״ ח י נ ב ו ש י י  ב

ו ל ח ת ה־80 ה ו נ ז ש א מ ם ש ה ג , מ ו ה ש ל ד כ ע ן י ה ת ב ו א ר א ל ל , ו ת ו ת י פ ת ה ו ר י י י ע ב ג ם ל ג ג ו ה נ ש ל  י

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

ג ש ו ה ה ש מ ק ב פ ת ס ה ל ק ו ו ר י ו ה ק י ה מ ו ח ת ה ב י י ס ו ל כ ו א ר ה ו ז י ך פ י ל ה ל ת ו ש כ ש מ ה ם מ ג ג י י ת ס ה  ל

. ע ר ל ב ו ו ט ו ל מ ו י ת ק ו א ר ל ש א ל  ו
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 פחפ׳ אלישע אפרת

ה מ ר ן ל א י ב ה ל , ו ץ ר א ת ב ו מ י י ק ח ה ו ת י פ ת ה ו ר י י ל ע כ ע ב י ק ש ה ל ף ו י ס ו ה , ל א י ה ה י י נ ת ש ו ר ש פ  א

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

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

. ם י ל ב ג ו י מ ת ל ם ב נ י ו א ה ז ר ט מ ם ל י י מ ו א ל  ה

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

ר ו ז י ך פ י ל ה י ת כ , ו ד ב ל ב ב ג נ ה ל ו י ל ג ת ה ו ר י י ע ע ב י ק ש ה ל ף ו י ס ו ה ש ל ת י ו י נ ו ת ט י ב ת ו ו י ט י ל ו  פ

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

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

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

 תופעת עיירות הפיתוח חיונית למערך העירוני בישראל

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

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

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

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

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

י ת י ב פ , ל ת ו י ר ו ז ת א ו צ ע ו ל מ ת ש ו ל י ע י פ ז כ ר מ ך ל ו פ ה ן ל ת י ש נ פ ת מ־15,000 נ ו נ ט ת ק ו ר י י . ע ם י ר ח  א

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

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

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

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

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

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

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

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

. ב ף ר ס ה כ ל ו ה ע ת י י נ ב ת ש י ת ש ך ת ס ת י ך ת י כ ד ל י ע , ו ה ל ם א י ר ת א ד ב ס ו ו י ה ם ל י ל ו כ ת י ו ב ר ת ה  ו

ך ר ע מ ת ל י נ ו י ף ח א ת ו י ב ו י ח ח נ י ח ה ו ת י פ ת ח ו ר י י ל ע ת ש י ב ו ש י י ה ה ע פ ו ת ה , ש ר מ ו ן ל ת י ל נ ל כ ם כ ל ו  א

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

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

ש י , ו ת י נ ו ש י ל ר ע ו ז ת ן ל ת י א נ ל ג ש ש י ו ה ה י ז ר , ה ה נ י ד מ ת ה י י ס ו ל כ ו א ם מ י ז ו ת ם כ־15 א י ו ו ה מ  ה

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

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

ו ל ל ג ס ש ל י , ש ל א ר ש ל י י ש ב ו ש י י ך ה ר ע מ ד ב ו ס ת י י י ע ת ב ו ו ה ה מ ו ת י פ ת ה ו ר י י . ע ן ת א ר ב ה  ל
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 ישראל צועדת לקראת הפיכתה למדינת עיר

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

. ם י י פ ל א ת ה ו נ ש י ל ו א ר ם כ ד ק ת מ  ו

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

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

ן י ה ב ק י ר ז ד ע י ה : ו ן ו ר מ ו ש ה ו ד ו ה י ם ב י נ ו ם ש י ר ו ז א ת ל י ת ש ת ת ו ע ק ש ה ת ב ו פ י ד ן ע ת : מ ק ו ר י ו ה ק  ל

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

 דרושה: השתחררות ממגמות פיתוח פוליטיות ואינטרםנטיות.

ו מ ו י ם ב ו י י ד מ ת ה־50 וה־60, ו ו נ ל ש ו ש ז ה מ ב ר ם ה ו י ה כ נ ו ל ש א ר ש ת י נ י ד ל מ ת ש י ב ו ש י י ה ה פ מ  ה

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

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

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

. ץ ר א ל ה ח ש ו ת י פ ת ה פ מ ם ב י י ת ו ע מ ש ה מ כ ם ו י ר י ה ה מ ם כ י י ו נ י ו ש ל ה ת ב  ש

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

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

ם ג , ש ן י י צ ש ל ם י ל ו . א ץ ו י ת מ ר ו ל ג ם ש י צ ו ל י א ן ב כ , ו ם י י נ ו ח ט י ב ם ו י י א ב , צ ם י י ט י ל ו ם פ י מ ר ו י ג ד  י

ת ו ב ש י י ת ת ה ו ל ו ע ע פ ו צ י ן ב ע מ ו ל ל ע ם פ י נ ו ם ש י י ת ג ל פ ם מ י מ ר ו ג ם ו י י מ י נ ם פ י י מ ו א ם ל י ע י נ  מ

ר ש ת א ו י ל כ ל כ ת ו ו י ת ר ב ץ ח ח ת ל ו צ ו ב ו ק ח מ ם צ ך ג י ל ה ת ל ה ו ש כ ש מ ה . ב ל א ר ש ת י פ מ ם ב י י ו נ י ש ל  ו

. ן ת ח ו ו ר ה ל ל ן א ו ו י י כ י ו נ י ש ב ב ן ר י י נ ן ע ה ה ל י  ה

ח ו ת י פ י ה נ ו ו י כ ה ל מ צ ם ע י א ת ה ת ל ב י י ה ה־21, ח א מ ת ה א ר ק ה ל מ ד י ק ת ל פ א ו ש ה ה נ י ד מ , ש ה מ ו  ד

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

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

ס ו ס י ב ל ו א ר ש י ם ל י ד ו ה ת י י י ל ת ע ר ב ג : ה ת ו י ר ק י ת ע ו י מ ו א ת ל ו ר ט י מ ת ת ש ר ש ם ל י י ו ש ע ם ה י ש ר  ת

. ה ל ד ג ת ו כ ל ו ה ה י י ס ו ל כ ו ל א ה ש מ ו י ת ק ר א ש פ א י , ש ץ ר א י ה ב ה ר ל מ י ש ת ר ב ח י ו ל כ ל  כ

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

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

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

. ל א ר ש ת י ר י ל ב י ש ל כ ל כ ה ה ק ו ז י ח י ו נ ו פ צ  ה
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 פרופ׳ אלישע אפרת

 לוח 1: האוכלוסייה במחוזות לפי שנים (באלפי נפש)

ז 1961 % 1983 % 1996 % ו ח מ  ה

ם 191.9 8.8 472.9 11.8 689.6 12.0 י ל ש ו ר  י

ן 337.1 15.5 656.0 16.3 974.7 17.1 ו פ צ  ה

ה 370.3 17.0 575.3 14.3 760.3 13.3 פ י  ח

ז 407.0 18.7 830.7 20.7 1,257.4 22.9 כ ר מ  ה

ב 669.3 32.0 1,00.3 24.9 1,143.7 20.9 י ב א - ל  ת

ם 173.9 8.0 478.8 12.0 785.4 13.8 ו ר ד  ה

׳ 19-18. מ ה 2.8, ע ו , ל ם י ל ש ו ר , י ם ״ מ ל 49, ל א ר ש י י ל ט ס י ט ט ן ס ו ת נ : ש ר ו ק  מ
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 ישראל גוערת לקראת הפיכתה למדינוז עיר

 לוח 2: האוכלוסייה בעיירות הפיתוח (באלפי נפש)

ר 1961 1980 1996 י ע / ה ר י י ע ר 1961 1980 1996 ה י ע / ה ר י י ע  ה

ר 4.8 6.3 8.3 ו צ ת 5.3 19.4 34.7 ה ל י  א

ל 11.0 15.6 7.8 מ ר כ ת ה ר י ד 4.6 64.4 138.0 ט ו ד ש  א

ה 5.4 12.3 8.8 נ ב ן 24.3 53.1 86.9 י ו ל ק ש  א

ד 6.9 12.8 9.0 ו ה ע 43.5 109.6 156.4 י ב ר ש א  ב

ם 1.6 6.3 8.3 ח ו ר ה 5.0 28.0 32.2 י נ ו מ י  ד

65.3 13.4 - ל א י מ ר ד 19.0 40.3 55.0 כ ו  ל

ק 4.0 15.7 62.7 מ ע ל ה ד ג ת 4.3 22.6 40.4 מ י ל ת ע ר צ  נ

ת 3.3 7.0 16.8 ו ל ע ו 25.2 38.7 45.3 מ כ  ע

ת 2.9 8.1 16.6 ו ב י ת ת 10.1 24.3 46.1 נ ת ג י י ר  ק

21.6 11.6 - ד ר ה 11.8 16.0 19.9 ע נ ו מ ת ש י י ר  ק

י 4.6 11.5 19.3 כ א ל ת מ י י ר ה 23.2 41.7 60.0 ק ל מ  ר

ן 9.3 12.7 30.9 י ע ש ה א ה 10.3 19.6 24.4 ר ד ו ה ר י ו  א

ת 3.5 8.7 17.9 ו ר ד א 3.2 8.0 14.5 ש ב י ק ר ע ו  א

10.5 5.8 - ת י ל י ם ע ע נ ק ם 4.6 12.1 22.1 י י ק פ ו  א

ם 1.8 3.2 6.4 י ס כ ן 9.7 13.3 15.0 ר א ת ש י  ב

ש 7.0 12.3 26.8 מ ת ש י  ב

׳ 36-33. מ ת 2.14, ע ו , ל ם י ל ש ו ר , י ס ״ מ ל 49, ל א ר ש י י ל ט ס י ט ט ן ס ו ת נ : ש ר ו ק  מ
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 הערך חכלכלי של שטחים פתוחים בישראל
 עליזה פליישר*. יעקב צור**

 וטל בר אוריון***

 סוגיית ייעוד השטחים הפתוחים בישראל נמצאת על סדר היום הציבורי בשנים האחרונות. עם
 הצמיחה וגידול האוכלוסיה יש, מצד אהד, גידול בבינוי הנוגס בהם, ומצד שני גידול בהכנסה
 המביא לגידול בפעילויות פנאי, נופש ותיירות המבוססות על השטהים הפתוהים. הפעילויות
 המבוססות על השטחים הפתוחים מעלות את רווחת תושבי מדינת ישראל, אך מכיוון שהשטתים

 הפתוחים הם ברובם מוצרים ציבוריים, קשה לאמוד תועלת זו.

 עבודת מהקר בנושא בדקה את אינטנסיביות השימוש של הציבור הישראלי ואת התועלת
 המופקת מארבעה סוגים שונים של שטחים פתוחים: תופים, פארקים עירוניים, פארקים מחוץ
 לעיר ושטחים חקלאיים בקרבת מקום המגורים. השטחים שונים זה מזה, פוטנציאל הבינוי שלהם
 שונה והשימוש בהם למטרות פנאי ונופש שונה. אך כולם נמצאים תחת המטרייה של שטחים

 פתוחים וההשוואה ביניהם מאפשרת להבין את חשיבותם לציבור הישראלי.

 קיימות כיום מספר שיטות לאמוד את התועלת ממוצרים ציבוריים מסוג זה. שתי השיטות
(contingent valuation) הנפוצות יותר ־ בהן השתמש המחקר - הן שיטת הערכה מותנית 
 ושיטת עלות ביקור (travel cost). הנתונים להערכה נאספו מסקר כלל ארצי בן 500 תצפיות,
 שבו קיבלו הנשאלים סדרה של שאלות לגבי השימוש בארבעת הסוגים של השטתים הפתוחים,
 לגבי החשיבות שהם משייכים להם וסדרת שאלות שאפשרה לאמוד את התועלת לפי שתי

 השיטות.

 מידת השימוש בשטחים הפתוחים

 חופי הים התיכון הם השטהים הפתוחים שבהם שיעור המבקרים (65% מכלל האוכלוסיה ביקרו
 בהם ב-3 השנים האחרונות) ואינטנסיביות הביקור (70% בקרו בהם יותר מ־10 פעמים) הם
 הגבוהים ביותר. אחריהם נמצאים הפארקים העירוניים (36% מהאוכלוסיה בקרו בהם ב־3 השנים
 האחרונות), הפארקים מהוץ לעיר (28% מהאוכלוסיה ביקרו בהם ב-3 השנים האחרונות)
 ולבסוף השטחים החקלאיים (לגבי השטחים החקלאיים מדובר רק בשטחים חקלאיים המצויים

 בקרבת המים. לפי דרוג דומה נמצאת גם אינטנסיביות הביקורים.

 דייר עליזה פל״שר״ ופרופ׳ יעקב צור*־׳ - חוקרים ומרצים במחלקה לכלכלה חקלאית ומינהל. הפקולטה להקלאות, האוניברסיטה
״ - עוזר מחקר. ך ״ ־ י  העברית. טל בר א
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 הערך הכלכלי של שטחים פתוחים בישראל

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

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

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

. ר ת ו י ת ב ו ה ו ב ג ה ה ס נ כ ה ה ה ו ל כ ש ה ת ה ו מ ר ם ב  ה

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

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

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

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

: ח ו ת פ  ה

ח ט ת ש ו ש ר ו ד ר - ה י ו ו ף א ו ח י , ר ם י ע ל ס ם ו י ר ס ה ו פ י , ט י ק ו ס מ , כ ח ט ש י ח נ פ ת ל ו ר ו ש ק ת ה ו י ו ל י ע  • פ

. ם י ק ו צ מ י ו ר ר  ה

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

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

י ל ע ב ה ב י י פ , צ ת ו ר פ ו צ מ ם כ י ח ו ת פ ם ה י ח ט ש ם ב י י ו צ מ ם ה י י ח י ה ל ע ל ב ת ע ו ס ס ו ב מ ת ה ו י ו ל י ע  • פ

. ד י צ ג ו י , ד ם י י  ח

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

. ם י ק ר א ם פ א ו ו ת ם א י ק ר א ל פ ל ך כ ר ד , ב ת י ר ו ת ר א צ ל ח י ש פ ו י א ל ע ם ב י ח ו ת ם פ י ח ט  ש

י ל ע ב ה ו י ח מ , צ ם י י ר ו ט ס י ם ה י ע ו ר י א ם ו י ר ת ל א ם ע י ס ס ו ב מ ת ה ש ר ו מ ת ו ו ב ר , ת ד ו מ י ת ל ו י ו ל י ע  • פ

. ם י י  ח

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

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

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

ר ו . צ ר ש י י ל פ ת ( ו ד ו ב ע י ה ת ט ש ע מ , ל ם י ת ו ת פ ם ה י ת ט ש ל ה י ש ל כ ל כ ך ה ר ע ת ל ו ס ח י י ת ת ה מ י י  ק

ת ו מ י י , 1997). ק ׳ ת ו ש ן ו ו ר ב ) , ה ל ו ח ר ה ו ז י א ב ג ה ל ת ש ע נ ה ש ד ו ב ד ע ו ע י 1996 ו-1997). ו ד ו ס  ו

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

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

י ת ל ם ב י כ ר ד ע ו ע , ו ם י ח ו ת פ ם ה י ח ט ש ן ה ת מ ו ע ב ו נ ת ה ו י ו ל י ע פ ת מ ו ר צ ו נ ת ה ו ס נ כ , ה ר ו צ י י י כ ר  ע

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

ה מ י כ פ ם ל י ח ו ת פ ם ה י ח ט ש ך ה ר ת ע ד א ו מ א ך ל ר ו ש צ , י ת י ל כ ל ת כ נ י ח ב ח מ ל י ע ה י ר ו צ ת ב ו ט ל ח  ה
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 עליזה פליישר. יעקב צור. טל בר אוריון

 שיטות. הדבר יספק קריטריונים אובייקטיביים לקבלת החלטות לגבי אופן הקצאת השימוש
 באותם שטתים.

 הבעיה העומדת בפני מקבלי ההתלטות והחוקרים היא כיצד לאמוד את הערך הכלכלי של שטתים
 פתוחים. ישנן מספר גישות לנושא המפורטות להלן:

 • לדבריו של החוקר רולסטון(1988) לשטח הפתות יש ערך מופשט, אשר אינו יכול להתבטא
 בערכים כלכליים. הוא הציע מספר הצעות לערכים מופשטים של השטח הפתוח כמו ערך
 מדעי המתבטא בהבנת הטבע ואיך שהוא נוצר, ערך גנטי המושג על ידי שימור השונות
 הגנטית, ערך תרבותי־סמלי הבא לידי ביטוי בתרומת עולם החי והצומח לתתושת הזהות

 העצמית ועוד.

 • שטחים פתוחים מהווים גם מערכת טבעית המספקת תועלות ישירות להברה כגון אגירת מי
 תהום, איזון מזג האוויר, מניעת הצפות ונזקי סופה וכד׳. ניתן להעריך את הערך של השטח
 הפתות כמערכת טבעית על ידי אמידת עלות הנזקים שהיו קורים לולא היה השטח הפתוח, או
 על ידי חישוב ההוצאה הציבורית לבניית תשתית שתחליף את הפונקציות שממלאת המערכת

 הטבעית (סכרים וכד׳).

 אחת הדוגמאות לערך כלכלי זה ניתנה במאמרם של קוסלר ולרסון (1993), שבו צוטט כי
 במסצ׳וםטם, בארה״ב, נרכשו 8,500 אקר של שטתי ביצות באגן נהר צ׳רלס כדי שישמשו אגן
 טבעי לאחסון מי השיטפונות. מתיר רכישת האדמות היה 10 מיליון דולר, בעוד שעלות הגישה
 האלטרנטיבית, בניית תשתית אשר תתליף את תפקיד השטח הפתוח, הוערכה ב־100 מליון דולר.

 כלומר הערך של חשטח הפתוח כמערכת טבעית במקרה זה הוא 90 מיליון דולר.

 • ניחוח ההשפעה הפיסקלית (fiscal impact analysis) של הגידול באוכלוסיית הרשות
 העירונית הוא תשכון העלות מול ההכנסה של הרשות העירונית כתוצאה מפעילות מסוימת.

 ניתוח זה מבוצע על פי השלבים הבאים שאותם סיכמו: (בורצ׳ל וליסטורקין, 1992)

 • הערכת הגידול באוכלוסייה.

 • תירגום הגידול באוכלוסייה לגידול בהוצאות בשירותים הציבוריים.

 • אמידת הגידול בהכנסות בעקבות הגידול באוכלוסייה.

 • השוואה בין הגידול בעלויות כתוצאה מהגידול באוכלוסייה לבין ההכנסות מגידול זה.

 ניתוח ההשפעה הפיסקלית אומץ לצורך שימור שטחים פתותים. בעזרת ניתות זה השוו בין
 ההשפעה נטו של שטחים פתוחים על התקציב העירוני מול צורות שטחים אתרות. סיכום

 התוצאות הוא: (בורצ׳ל וליסטורקין, 1992)

 • פיתוח למגורים בד״כ גורם לגירעון פיסקלי.
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 הערך הכלכלי של שטחים פתוחים בישראל

י ל ק ס י פ ף ה ד ו ע ת ה ן א י ט ק מ ם ה י ר ו ג מ ח ל ו ת י ר פ ר ו ך ג , א י ל ק ס י ף פ ד ו ר ע צ ו ם י י ר ו ג מ א ל ח ל ו ת י  • פ

. ן ו ע ר י ג א ל י ב ו מ  א

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

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

. ת ו ב י ט נ ר ט ל א ר ה א  ש

ע פ ש ו מ ס ה כ ל נ ך ש ר ע ך ה ר א ד י ם ה י ח ו ת ם פ י ח ט ל ש י ש ל כ ל כ ך ה ר ע ל ה ת ש י ר ש פ ה א ד י ד  • מ

י א כ צ מ ט (1973) נ ס ב י י ז ־ ר ו ב י ו ל ו ם ש ר ק ח מ , ב א מ ג ו ד . ל ק ו ש ר ב ח ם נ ה ם ו י ה ו ת פ ם ה י ת ט ש ה  מ

, ת ו י פ ר ו ע ת ה ו ר י ד ך ה ר ע ד 23% מ ר ב־7% ע ת ו ה י ו ב ת ג ו ת פ ת ה ט ש ה ל נ ו ן פ ת י ז ח ת ש ו ר י ד ך ה ר  ע

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

. ם י ק ח ש  מ

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

ו ר א ש י י ה ש א ר נ כ , ו ם י ח ו ת ם פ י ח ט ן ש ת ה ו מ ד א ב ה ו ו ר ב י ש ר פ ר כ ו ז א  (Risk Development). ב
ך י ל ה ת ו ב ם א י ר י ד ם נ ם ה י ח ו ת ם פ י ח ט ו ש ב , ש י נ ו ר י ר ע ו ז א ך ב . א ע ו ב ה ק י ה ק י ו ש ך ה ר ם ע , ג ך  כ

(1996 , ד ל ו ס ו א , פ לם להי י ל ת ( ו מ צ מ ט צ ה ך ה י ל ה ם ת ל ע ד ג י ר ו ת ו ה י ו ב ה ג י ה ם י כ ר , ע ת ו מ צ מ ט צ  ה

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

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

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

ך ם ס י ר צ י י מ , ו ב ״ ה ר א ה ב נ י ש ד ם מ י ר צ ק ת נ ו י א ל ק ת ח ו מ ד ל א ר ש ק ן א ו י ל ר מ־300 מ ת ו , י ה מ ג ו ד  ל

, ף י ק ע ר ו י ש ן י פ ו א , ב ם י ק י ס ע ם מ י ב י ס ה ן ו ו ז מ ל ה ם ש י ר ו ט ק ס ן ה ו כ מ . כ ר ל ו ד ד ר א י ל י ל 86 מ ל ש ל ו  כ

י ל כ ל כ ף ה ס ו מ ך ה ר ע ל ה ל כ ם 16% מ י ר צ י י מ ב ו ״ ה ר א ם ב י ד ב ו ע ל ה ל כ ב ל־20% מ ו ר  ק

.(American Almanac, 1993) 

ם י ד ב ו ף ע ל . 70.6 א ם נ ו ה 4,251 ד י ם ה י י א ל ק ם ח י ל ו ד י ג ש ל מ י ש ח ש ט ש ך ה ת 1996 ס נ ש , ב ל א ר ש י  ב

ן ו ת נ ש ה ח ( ״ י ש נ ו י ל י ח 4,494.4 מ ת י י ת ה ו א ל ק ת ה ת מ ע ב ו נ ה ה ס נ כ ה ך ה ס , ו ת ו א ל ק ח ו ב ק ס ע ו  ה

.(1998 , ל א ר ש י י ל ט ס י ט ט ס  ה

ת ו ד ס ו מ ל ם ו י י ט ר פ ם ה י ק ס ע ה ל ס נ כ ת ה ו ר צ י י ם מ י ח ו ת ם פ י ח ט ש ת ל ו ר ו ש ק ת ת ו י ו ל י ע פ  • ה

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

ד ו י ו צ מ ת כ ו ש י כ ת ר ר ג ס מ ב , ו ד ו ע ם ו ו ל י , צ ם י ר ו פ י צ ר ו ת ב ו י ח ת ב ו י פ צ , ת ם י ל ו י , ט ג י , ד ד י  צ

. ׳ ד כ ה ו כ ר ד י ה ת ו ר י , ש ן ו ס כ א ה ו נ י , ל ה ע י ס ת נ ו א צ ו , ה ת ו י ו ל י ע פ ם ל י א ת  מ

ו מ צ ב ע ו ש י י ם ב ו י ת ל ״ י ב־215 ש ר פ ח כ ו ר י א ה ב ח פ ש מ ת ל ע צ ו מ ת מ א צ ו ה ה ד מ א ת 1994 נ נ ש  ב

ת ו י נ , ק ת ו ח ו ר , א ה נ י ם ל ה י נ י ם ב י ב ם ר י פ י ע ן ס י ו ב ק ל ח ת ו ת ל ת א ו א צ ו . ת ם ו י כ ל ״ ה ס ת ב ״  וכ־358 ש

ת ו י ו ל י ע , פ ט ר ו פ ס ם ו י י מ נ ק ת מ ל ם ו י י מ ו א ם ל י נ ג , ל ע ב ת ט ו ר ו מ ש ה ל ס י נ י כ מ , ד ( ת ו ר כ ז מ ן ו ו ז מ ) 
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 עליזה פליישד, יעקב גור, טל בר אוריון

 בידור ובילוי, הדרכה, שיט, רכיבה, עלויות נסיעה ועוד. סך הוצאות הנופשים באירוח הכפרי
 בשנת 1993 במחירי 1994 היה 100 מיליון ש״ת (פליישר, פרימן, קידר, הורוביץ, 1994).

 • ישנה בעייתיות, בעיני אנשי הסביבה, בדרך חישוב הערך הנוכתי הנקי של השטחים
 הפתוחים. ערך נוכחי נקי הוא חישוב ערכו הנוכתי(הערך כיום) של נכס, במקרה זה שטח,
 תוך הכללת כל הרווחים העתידיים הצפויים ממנו בעתיד, מהוונים להיום, בפרק זמן מוגדר,
 שהוא בדרך כלל אורך חיי הנכס. הישוב זה, בשל היוון ערך הנכם מתמישים שנה בעתיד
 ועד להיום (כנהוג בחישוב ערך נוכחי נקי לציוד (capital equipment) על ידי חלוקה
 בריבית מסוימת, גורם להורדת ערכו של השטח ומוריד בכך את האינטרס של הדור הנוכחי
 להחזיק בשטח כשטח פתוה (ליליהילם פאוסולד, 1996). לכן דה גרוט (1994) הציע טוות
 נמוך יתסית של 1% עד 6% עבור הריבית, תלוי במשך הזמן שלוקת למערכת האקולוגית
 להגיע לשיא. הוא ציין שיטה עדיפה, אשר תתייחס לערך השנתי של השטה כהשקעה במלאי
 הון (capital stock) של מערכות טבעיות. בגישה כזו לא תהיה הגבלת זמן על ההיוון,

 ומכאן הרווחים יהיו אינסופיים.

 • הגישה האחרונה, מחלקת את ערך השטהים הפתוחים לשני סוגי ערכים עיקריים, ערכים של
.(nonuse value) ו-ערכים של שימושים לא ממשיים (USE VALUE  שימושים ממשיים (

 בישופ (1987) זיהה שלושה סוגים של שימושים ממשייים:

 "Consumptive Uses" - שימושים הכרוכים בצריכה בפועל של מקורות טבעיים כגון
 צמחייה, בע״ח וכר, כמו ציד, דיג, לכידה במלכודות ועוד.

 "Non Consumptive Uses" - שימושים ללא צריכה כגון טיולים, שיט, צפייה צילום והנאה
 מנוף ומחיות בר, מתנאות וכד׳.

 "Indirect Uses" - שימושים לא ישירים, לדוגמה קריאת ספרים וצפייה בתכניות טלוויזיה על
 שטחים פתותים טיולים או תיות בר.

 וויסבורד (1964) ו־קרוטילה (1967) זיהו שני סוגים של שימושים לא ממשיים:

 "Option Value" - ערך המייצג את הנכונות לשלם של פרט בכדי לשמור על האפשרוח
 להשתמש במקורות בזמן כלשהו בעתיד.

 "Existence Value" ־ ערך המייצג את הנכונות של הפרט לשלם כדי להבטית שמקורות
 מסוימים קיימים, רק בשביל קיומם או בשביל הדורות הבאים, אך לא לשימושו האישי.

 הבעייתיות בחישוב ערכים אלה היא שאין שוק ומחירי שוק הנקבעים על פי היצע וביקוש, אלא
 מהירים הנקבעים על ידי מוסדות ממשלתיים, בדרך כלל בצורת אגרות שונות כגון אגרות רשיון
 לציד או לדיג וכד׳. כלכלנים אומדים את הערך החברתי של מקורות שלא קיים להם שוק על ידי

 שיטת הערכה מותנית ושיטת עלות ביקור.

52 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



 הערך הכלכלי של שטחים פתוחים בישראל

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

, ט ו ר ג ) ׳ ד כ ת ו ו ר ה נ ם ו י י פ ו , ת ה ר י ש ה נ י י ח מ י צ ח ט , ש ת ו ר ע י י ח ט , ש ר ו י ב ח ט , ש ם י ד ב ו ע ם מ י ח ט  ש

ם י ח ו ת פ ם ה י ח ט ש י ה ג ו ן ס י ן ב י ח ב ה ו ל נ ו י ל ח ע ו ת ת פ ט ל ש י ש ל כ ל ך כ ר ך ע י ר ע ה ו ל נ א ו ב ן ב כ  1992). ל

ל ת ע א , ז ם ה ת ב י ד י ת ע ה ת ו י ח כ ו נ ת ה ו ל י ע פ י ה ל פ ע ם ו מ ו ק י י מ ל פ , ע ת ו י ע ב ט ם ה ה י ת ו נ ו כ י ת ל פ  ע

ם ם ע י ח ט ש ף מ י ד ע ה ה ל י ו ש ה ע ר ב ח ר ה ש ם א י נ ו ם ש י כ ר ע ם ב י א ש ו נ ם ה י ח ט ש ן ה י ן ב י ח ב ה ת ל נ  מ

.(1998 , ג ר ב ד י ר , פ ט ל מ י ם - ר י ח ו ת פ ם ה י ת ט ש ר ה ק ס ) ם י ר ח ם א י כ ר  ע

 שיטות מדידת הערך הכלכלי של שטחים פתוחים

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

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

,(1987 , ן ו ז ל ד י ג ) ׳ ד כ ם ו י ב א ש ת מ ו ר י ד , נ י ג ו ל ו י ן ב ו ו ג , מ ת י ג ו ל ו ר ד י ה ה נ י ת ב ם מ י ב א ש ם מ י כ י ר ע  מ

. ח ט ש ל ה ת ש ו י ל ק י ז י פ ת ה ו נ ו כ ת ת ב ו ש מ ת ש מ ת ה ו כ ר ע י ה נ ש ו ה ד צ מ  ו

ע ו צ י ב ת ל נ ת י ו נ ה ז כ ר ע . ה ר ו ב י צ י ה ד ל י ה ע כ ר ע א ה י ם ה י ח ו ת פ ם ה י ח ט ש ת ה כ ר ע ה ת ל ו ט י ש ת ה ח  א

: ת ו ט י ר ש פ ס מ  ב

ת ד מ ת ע ם א י נ ת ו ב ה ו ל ז ו ה מ ם ז י ג צ ו ר מ ש ם א י י ד י ת ם ע י ב צ ם מ י מ ד ן מ ת ר ז ע ב ה ש י מ ד ת ה ו ט י  1. ש

. ר ו ב י צ  ה

: ת ו י ר ק י ם ע י כ ר י ד ת ש ן ב ו ת ב ן ל ת י ם נ ת ר ז ע ב ם ש י ר ק ס ר ו ק ת י מ נ ו ל א  2. ש

contingent valuation ת י נ ת ו מ ה ה כ ר ע ת ה ט י ת ש ד מ ו ן ע ז כ ר מ ר ב ש . א ת ו ר י ש ת י ו ט י  א. ש

ל ר ש י ש ל י ו א ש י ת ד ל י ם ע י ח ו ת פ ם ח י ח ט ש ל ה ך ש ר ע ת ה ת א ד מ ו ר א ש ) א C V M ו  (method א

willingness ם ל ש ת ל ו נ ו כ נ א ה ר ק נ ח ה מ ו א ת ב ש מ ת ש ו מ ה ז ט י . ש ת י ט נ ב ל ר ה ה י י ס ו ל כ ו א  ה

ת ט ש ר ה ו מ י ר ש ו ב ם ע ל ש ם ל י נ י י א ו ר ל מ ת ש ו נ ו כ נ ם ל י נ ו ת ל נ ב ק ר מ ש  (to pay-WTP) א
ו ר ו מ י י ש ר א ו ב ש ע ר ד נ י ה ו צ י פ ל ה ו א ש י י ת ד ל י ם ע C ג V M S ת ט י ש ד ב ו מ א ן ל ת י . נ ת ו ת פ  ה

. ח ו ת ח פ ט ל ש  ש

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

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

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

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

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

.(1997 

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

ת ו כ י א ו ל מ ר ם ת י ח ו ת פ ם ה י ת ט ש ה ה ש נ ע ט ם ה ו ע מ י כ ס ל 90% ה ע מ ם ( י ל א ש נ ל ה ם ש י י ח ת ה ו כ י א  ל
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 עליזה פל״שר. ־עקב צור. טל בר אוריון

 חייהם). נראה כי מתוך המדגם עולה שבעלי ההשכלה וההכנסה הגבוהות יותר משייכים לשטחים
 הפתוחים חשיבות רבה יותר.

 הנשאלים קיבלו סדרת שאלות לגבי הנכונות שלהם לשלם עבור שימור השטתים הפתוחים.
 נכונות זו לשלם משקפת את התועלת שאותה הם מקבלים מן השטתים הפתותים. בספרות
 הכלכלית בתחום נמצא, כי המבקרים והלא מבקרים מפיקים תועלת מן השטחים הפתוחים.
 המבקרים מהשימוש באתרים השונים, והלא מבקרים - מעצם העובדה שקיימים שטהים פתוחים.

 בסך הכול לגבי כל משקי הבית שיוצגו במדגם, התועלת הנובעת מהשטתים הפתוהים היא: 499
 מיליון ש״ח לחופים, 254 מיליון ש״ח לפארקים עירוניים, 155 מיליון ש״ח לפארקים מחוץ לעיר

 ו־240 מיליון ש׳׳ח לשטחים חקלאיים בקרבת מקום מגורים.

 שיטה עקיפה לאומדן התועלת היא אומדן עלות ביקור. בשיטה זו אומדים את פונקציית הביקוש
 של משקי הבית כאשר הכמות היא מספר הביקורים והמחיר הוא עלות הנסיעה למקום כולל חנייה
 או כניסה. מתוך עקומת הביקוש ניתן לאמוד את עודף הצרכן, שהוא מדד לתועלת שאותה

 מפיקים המבקרים מהביקור באתר מעבר לעלות הביקור במקום.

 אומדני התועלת לפי שיטה זו גבוהים יותר מאומדן ההערכה המותנית בכל סוגי השטחים
 הפתוחים. הם עומדים על 870 מיליון ש״ח לחופים, 360 מיליון ש׳׳ח לפארקים עירוניים ו-263
 מיליון ש׳׳ח לפארקים מחוץ לעיר. אומדנים אלה מהוונים ולא לוקחים בחשבון את הגידול

 באוכלוסייה ואת השינוי בהעדפות ולכן מהווים אומדני מינימום.

 מסקנות

 1. השטחים הפתוחים - חופים, פארקים מחוץ לעיר ובעיר ושטהים תקלאיים בקרבת מקום
 מגורים - תורמים תרומה משמעותית לרוותת תושבי ישראל. המסקנה נובעת גם מתוך
 תשאול ישיר של האוכלוסייה לגבי תשיבות השטחים הפתוחים ולגבי תרומתם לאיכות הייהם,
 גם מתוך הנכונות לתרום למען שימורם כשטחים פתוחים וגם מתוך הערכה עקיפה של

 התועלת הנובעת מהם.

 2. ככול שרמות ההשכלה וההכנסה עולות כך עולה ההשיבות שמשייכים תושבי המדינה
 לשטחים הפתוהים והשימוש שהם עושים בהם. בקרב המבקרים, ככול שעולה ההכנסה
 וההשכלה כך עולה אינטנסיביות הביקור בשטהים המרוהקים ממקום מגורים. המסקנה
 שנובעת מכך לטוות הארוך, שבו רמת ההכנסה וההשכלה של תושבי המדינה צפוייה לעלות,
 היא שהתועלת הנובעת מהשטהים הפתוחים תעלה לא רק בגלל הגידול באוכלוסייה אלא גם

 בגלל שינוי ההעדפות וגידול התועלות הנובעות מהשטהים הפתוחים.

 3. מבין השטהים הפתוהים נראה כי ההופים הם השטחים שבהם מספר המבקרים הוא הגבוה
 ביותר, ובאינטנסיביות רבה, ומטבע הדברים הם השטחים בהם אומדן התועלת הוא הגבוה
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 הערך הכלכלי של שטחים פתוחים בישראל

 ביותר. אחריהם מופיעים בסדר יורד הפארקים העירוניים והפארקים מחוץ לעיר(קשה להכניס
 להשוואה את השטחים התקלאיים). בארץ שבה ריכוזי האוכלוסייה הגדולים ממוקמים לאורך
 תופי הים התיכון, באופן טבעי ממלאים התופים את תפקיד השטחים הפתוחים שאליהם יוצאים
 לבילוי. קרבתם ליישובים מאפשרת גישה מהירה וזולה יותר, ולכן מאפשרת מספר ביקורים
 רב יותר. המסקנה הנובעת מכך, שיש להתייתם לא רק לכמות אלא גם למיקום השטחים
 הפתוחים. דווקא לאלה הנמצאים ליד ריכוזי האוכלוסייה, שבהם המחיר האלטרנטיבי של

 הקרקע גבוה, יש חשיבות רבה יותר.

 4. הנגישות והמרהק ממקום המגורים קובעים את מחיר הביקור בשטת הפתוח. מכאן נובע, כי
 ככול שהשטה הפתוח מרותק יותר מריכוזי אוכלוסייה, כך עלות הביקור עולה ולכן צורכים
 אותו בעלי ההכנסה הגבוהה יותר. מכיוון שאלה מוצרים ציבוריים, על הגופים הציבוריים
 להבין כי ככול שישקיעו בשימור שטחים בקרבת יישובים כך ייהנו מהם יותר בעלי ההכנסות

 הנמוכות.

 5. בהשוואה בין אומדני התועלות לפי שתי השיטות נמצא כי בשיטת עלות הביקור, התועלת
 גבוהה כמעט פי שניים בכל אחד מן השטחים לעומת שיטת ההערכה המותנית. הסיבה לכך
 נובעת, כנראה, מהעובדה כי לא כל הנשאלים מאמינים באפקטיביות של הגוף לו נתבקשו
 לתרום לו על מנת לשמר את השטתים את הפתוחים. התרומה לא משקפת את מלוא התועלת
 שלהם מן חשטחים הפתוחים, אלא מהווה מחווה כלשהו של נכונותם לפעול למען שימור

 השטחים הפתוחים. ממצאים דומים נמצאו בעבודה של קנטש ו־קאנמן(1992).

 6. כפי שנראה מאומדני ההערכה המותנית, השטתים הפתותים מספקים תועלת למשתמשים וגם
 ללא משתמשים. מספיק הלק לא מבוטל מהאוכלוסייה מפיק תועלת מהעובדה שקיימים

 שטתים פתוחים מסיבות שונות ויש לקחת זאת בחשבון בתישובי התועלת.

 7. אומדנים אלה מראים כי תושבי המדינה מפיקים תועלת לא מבוטלת מהשטהים הפתותים וכי
 ניתן לאמוד תועלת זו בערכים כספיים. לא ניתן להשוות את אומדן התועלת מכל אהד מן

 השטתים הפתותים לערך הנדלנ״י שלו.

 שטחים חקלאיים כמשאב תיירותי

"Willingness to Pay for Borrivli National Park" (1997) במאמרם של הדקר ואחרים 
 נמדדה הנכונות של תושבי בומבי לשלם עבור שימור הפארק הלאומי.

 העדויות מרמזות כי למרות רמת ההכנסה הנמוכה עד בינונית השוררת בהודו מוכנים התושבים
 לשלם עבור שימור הסביבה. משקי הבית מוכנים לשלם למען הפארק ממוצע של 7.5 רופיות
 לתודש למשך תמש השנים הבאות. אמידה עבור העיר בומבי הביאה ל-20 מליון רופיות לתודש
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 עליזה פליישר. יעקב גור. טל בר אוריון

 למשך חמש שנים הבאות. הערך הנוכהי הנקי מגיע ל-1 מיליארד רופיות, ממצא המרמז על עניין
 רב בשימור הסביבה.

"The Economic Valuation of Saltwater Marsh Supporting (1997) Bell מאמרו של 
 "Marine Recreational Fishing in the Southeastern United States עוסק במציאת
 הערך הכלכלי לתרומה של ביצות (wet land) בתמיכה בדיג בחופשות בדרום מזרת ארה״ב.
 פונקצית ייצור, אשר הונחה כליניארית, מחברת בין הדיג בחופשות לבין הדיג התעשייתי
 בביצות. לכן שינוי בגודל הביצות יגרום, דרך פונקצית היצור, לשינוי בדיג אשר יגרום לתזוזה
 בעקומת הביקוש לחופשות, ומכאן לשינוי בעודף הצרכן. הערך הנוכתי על פי זרם אינסופי של
 עודף הצרכן לאקר אתד של ביצות נאמד ב־$6,471 במזרת וב־$9,810 במערב, אם נוסיף לזה
 פונקציות כלכליות הקשורות לביצות כמו דייגים מסחריים ואחרים, ייתכן שיהיה יעיל יותר

 לפלורידה להקצות יותר חופים לשימור מאשר לפיתוח.

"A Travel Cost Analysis of the Value of Carnarvon Gorge,(1995) Beal מאמרו של 
 "National Park for Recreational Use מתאר מקרה יישומי של מדידת ערך התועלת
 משימושי נופש בפארק לאומי. המתקר אומד עקומת ביקוש למחנאות וביקור יומי וכן את עודפי

 הצרכן.

 הערך הנוכהי לשימושי נופש בלבד בשנים 94-1993 נאמד בכ־40 מיליון דולר.

 במחקר של פליישר, צור וסידי(1996) על פארק גורן נמצא כי התועלת הנובעת מן הפארק לכל
 תושבי ישראל מוערכת ביותר ממיליון ש״ח בשנה. במחקר נוסף של פליישר, צור וסידי(1997)
 לגבי הערך הכלכלי של שטחים הקלאיים כמשאב תיירותי, נמצא כי עודף הצרכן המהוון באזור
 החולה מוערך ב־2.2 מיליארד ש״ח, באזור יזרעאל ב־1.5 מיליארד ש״ח ובאזור יואב יהודה ב־0.5

 מיליארד ש״ח.
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 תכניות מיתאר מקומיות: היבטים משפטיים
 דיר בנימין הימן, ערד

 כמעט כל שטח מדינת ישראל מכוסה על ידי תכניות מיתאר
 מקומיות. ברוב המקרים תכניות חדשות אינן מבטלות תכניות
 קודמות אלא רק משנות אותן. בחמישים השנים האחרונות
 תכניות ספורות בלבד בוטלו, ואילו אלפי תכניות - ואולי אף
 עשרות אלפי תכניות - שונו. יוצא שישראל היא בבחינת תל
 ארכיאולוגי בעל שכבות רבות של תכניות המונחות ללא סדר
 זו על גבי זו: קיים קושי רב להשיג הסכמה לתכנית מיתאר
 מקומית, בעיקר כיוון שחלק מהגורמים המעורבים, הנם בעלי
 זכות וטו. לכן אין זה מקרה שהערים הגדולות בישראל
 נעדרות תכנית מיתאר. לתל אביב מעולם לא היתה תכנית
 מיתאר. תכנית המיתאר האחרונה של חיפה אושרה ב־1943.
 ורק מעורבות ממשלתית מחייבת גרמה להכנה ולאישור של
4 שנה:  תבנית המיתאר למערב ירושלים, וגס זה לפני 0
 מטעמים פוליטיים וכלכליים אין לרשויות המקומיות
 מוטיבציה להביא לאישור תכנית מיתאר מקומית ולעתים

 הרשויות אף אחראיות לעיכובים במהלך אישור התכנית.

 מערכת התכנון הסטטוטורית בישראל היא המצאה של המימשל הבריטי בארץ ישראל. פקודת
 בניין ערים של 1921 היתה אחד ממעשי ההקיקה הראשונים שיזם הנציב העליון הראשון, הרברט
 סמואל, סמוך לכינון המשטר האזרהי שהתליף את המימשל הצבאי ביולי 1920. חוק התכנון
 והבנייה הנוכתי הוא אבולוציה של פקודת בניין ערים המקורית, וסעיפים רבים בתוק התכנון ניתן

 להבין רק על רקע הגיונם והתפתחותם ההיסטוריים.

 על פי פקודת בניין ערים, 1921, כוננו שתי דרגות של ועדות בניין־עיר: ועדת בניין ערים
 המרכזית וועדות בניין ערים מקומיות. ״מוסד תכנון״ שלישי היה הנציב העליון, שאישורו נדרש
 לכל תכנית. סמכות הנציב הועברה לשר הפנים במדינת ישראל. במקומות שהוכרזו כ״אזורי
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 ד־ר בנימין הימן

א י , ה ת י נ כ ל ת ר ש ת ג א ו ס ה ב ר י כ ה ה ד ו ק פ , ה ל א ר ש י ־ ץ ר א ם ב י י נ ו ר י ע ם ה י ר ו ז א ו ה י ה , ש ״ ר י ע ־ ן י י נ  ב

ה ז מ ת ש ו ר מ , ל ״ ע ״ ב ת ם ״ ו י ד ה ה ע נ ו כ מ ה ) T O W N P L A N N I N G S C H E M E ״ ר י ע ך י י נ ת ב י נ כ ת  ״

. ( ״ ת י נ כ ת ק ״ א ר ל ״ א ע ״ ב ת ר ״ ת ו ן י י ם א י נ ע ש ב ר א ם ו י ש ו ל  ש

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

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

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

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

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

ת י נ כ ת : ״ ת ו י נ כ י ת ג ו י ס נ ן ש י ת ב נ ח ב ה ה ת ש ע , 1921, נ ם י ר ן ע י י נ ת ב ד ו ק פ ת 1929 ל נ ש ן מ ו ק י ת  ב

ה פ ק י ק ש ו ת ה ב נ ח ב ה . ה ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ת , ו (TOWN P L A N N I N G S C H E M E OUTLINE) ״ ר א ת י  מ

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

. ר י ע ־ ן י י נ ת ב ו י נ כ ם ת ו ז י י ת ל י א ר ת א  ה

ם י ר ן ע י י נ ת ב ו ד ע ו ו נ נ ו ה כ מ ו ק מ ב ם ו י ר ן ע י י נ ת ב ד ע ה ו ק ר ו , פ ה ת ד ו ב ס ע מ ו ת ע ו ר ב ג ת ם ה  ע

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

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

. ת ו נ ו מ ת מ ו ד ע ת ו ו י ה ת ל ו י מ ו ק מ ת ה ו ד ע ו ו ו ה כ י ש מ ן ה ה ב , ש ת ו י מ ו ק  מ

ר ו ז ל א ע ז כ ו ח ל מ כ ר ב י ע ך י י נ י ב ר ו ז א ץ ל ו ח מ ם ש י ח ט ש ל ה ל כ ן ע ו י ל ע ב ה י צ נ ז ה י ר כ  ב־1938 ה

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

ה ל א ד מ ה ל א כ . ל ד ח ר א י ע ־ ן י י נ ר ב ו ז א ו ב ל ל כ ז נ ו ח ל מ כ ם ב י י ר פ כ ם ה י ר ו ז א ל ה כ  ו

ז x.״ ו ח מ ת ל י ל י ל ר ג י ע ך י י נ ת ב י נ כ ת ה ״ נ ו כ מ , ה ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ה ת נ כ ו  ה

. ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ א ת י ה ה ת ג ר ר ד ש א , ו (REGIONAL P L A N N I N G S C H E M E OUTLINE) 

 חוק התכנון והבנייה, תשכ״ה ־ 1965

ה צ ע ו מ ו ה פ ס ו : נ י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ם ה ו ח ת ו ב י א ה ת 1965 ל נ ש י מ ל א ר ש י ק ה ו ח ם ב י י ר ק י ע ם ה י י ו נ י ש  ה

. ן ו נ כ ת ת ה ו ד ס ו ל מ ה ש ד י מ ר י פ ש ה א ר ה ב ב צ ו ל ה א ר ש ת י ל ש מ מ , ו ה י י נ ב ל ן ו ו נ כ ת ת ל י צ ר א  ה

ת ו י נ כ ת ת ו ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ תכ ת ( ו י מ ו ק ת מ ו י נ כ ר ת ו ש י א ת ל ו י ו כ מ ה ס ל ב י א ק ת ל י צ ר א ה ה צ ע ו מ  ה

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

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

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

ף י סע ) ( ה י םקרצ י ד ת ( ע ל ד ו ק י ל ש ל ש ו ד ב ג ח ר ם מ ם, ע י נ ר הפ י ש ״ ת ע ל ע פ ו ה מ י י נ ש ה ף 110), ו סעי ) 

.(109 
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 תכניות מיתאר מקומיות: היבטים משפטיים

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

ר א ת י מ ת ה י נ כ ת ת , א ל ע ו פ , ב ה פ י ל ה ת ה י ז ו ת מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ . ת ת י צ ר א ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ת ת ו י ז ו ח מ  ה

. ת י ל י ל ג  ה

ת י נ כ ו ת ן ל י א י ש מ ו ק ן מ ו נ כ ב ת ת ר מ ב י ״ ע כ ב ק ת 1995) נ נ ש ן 43 ב ו ק י ת ל ב ט ו ב ק ( ו ת ף 62 ל י ע ס  ב

ה ד ק פ ה ת ל י ז ו ה מ ה ה ד ע ו ו ה ל ת ו ש א י ג ת ר ו ו מ א ת כ י נ כ ת ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ן ה י כ , ת ת י מ ו ק ר מ א ת י  מ

. ה _״ ק ז ו ל ח ו ש ת ל י ח ם ת ו י ם מ י נ ש ש ו ל ך ש ו  ת

 שתי אינםטנציות בקרה מקומיות של תכניות מקומיות

ר א ת י ת מ י נ כ ש ת : י ן ו נ כ ת ת ה כ ר ע ל מ ת ש י ט ט ה ס י י א ת ר א ט ב ק מ־1965, מ ו ח ת ב ו ר ח א ו ו ה ז א ר ו  ה

ה מ כ ף 56) ו י ע ס ם ( י נ ך 5 ש ו ו ת נ כ ו י , ש ת ו י ז ו ח ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ש ת ף 49), ש י סע ת (אחת) ( י צ ר  א

ם י נ ך ש ו ק ת ו ח ת ה ו א ר ו ח ה ו כ ד מ ו מ ע ת , ש ת י ס י ס ב ת ה כ ר ע מ ו ה . ז ת ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ת ת ו ר ש  ע

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

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

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

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

. ן כ ד ו ע י מ ת ל ב ר ל צ ן ק מ ז ך ב פ ס ה י ס ל ב כ ן ש פ ו א  ב

ן ו נ כ ת ת ה כ ר ע מ ה ש ש ו ח ת ה ה ו י י ל ע י ה ל ת ג ע פ ש ה ק ב ק ח ן - 1990, נ ׳ ׳ ש , ת ה י י נ ב ן ו ו נ כ י ת כ י ל ק ה ו  ה

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

ן ו ק י ת . ב ל י ג ר ך ה י ל ה ו ב ר ש ו א ת ש ו י נ כ ת י ה ג ו ב ס ו ל ר ת ע ו פ י ד ו ע י ת ו א ר ו י ה פ ו ל ש ע נ ת ש ו י נ כ ת ע ש ב  ק

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

י כ י ל ק ה ו ל ה ר ש צ ק ך ה י ל ה ת ל ו מ י א ת ן מ נ י , א ט ר ו פ א מ ל י ו נ ל ל ו , כ ״ י ר א ת י מ י ״ פ ו ת א ו ל ע ת ב ו י נ כ  ת

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

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

ת י נ כ : ת ת ו י מ ו ק ת מ ו י נ כ ת ד ה ב ו ר ף ל ס ו ן נ ו י ע מ ב ) ק ה ״ נ ש ת ה ( י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ח ן 43 ל ו ק י  ת

ר ב ע ו ת ה ו י נ כ ת ה ק מ ל ת , ש ה ע מ ש . מ ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ת ה ו כ מ ס ת ב י נ כ ת ת ו י ז ו ת מ ה ה ד ע ו ו ת ה ו כ מ ס  ב

ת ו י נ כ ן ת ה ת ו ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ן ת ת ה ו י ה ת ל ו ל ו כ ה י ל . א ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ל ה ה ש ת ט ל ת ה  ל

. ך ש מ ה ד ב ו מ ע ה נ ת ו ע מ ש ל מ ע ו ו ה ז ק ו ל ה ת ל ו ב י ס ל ה . ע ת ו ט ר ו פ  מ

 תכניות מיתאר מקומיות במערכת התכניות

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

, ת י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ : ת ת י ב י ט ר ט ס י נ י מ ד א ה ה ת ר ד ג ה ת ב י ב ח ר ה מ ד י ת מ מ י א פ א ל ו ר ה א ת י ת מ ו י נ כ  ת

י פ ת כ ו ז ו ח מ ת ה ש ש ד מ ח ל א כ ת ב ו ל ת , ה ת ו י ז ו ה ר מ א ת י ת מ ו י נ כ : ת ל א ר ש ת י נ י ד י מ מ ו ת ת ה ב ל ח  ה

, ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת - 1948: ת ״ ש , ת ט פ ש מ ה ן ו ו ט ל ש י ה ר ד ת ס ד ו ק פ ף 3 ל י ע ס ם ל א ת ה ו ב ע ב ק נ  ש
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 ד״ר בנימין הימן

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

ב ה ר מ ל ב ה ג ה ו ס ת מ ו י נ כ ת ן ש פ ו א ה, ב רארכי ת הי ע ב ק , נ ק) ם 132-129 לחו י פ י ע ס ׳ ( ן ח מ י י ס פ  ל

. ל ל כ ב נ ח ר מ ל ב ח ג ה ו ס ת מ ו י נ כ ל ת ף ע י ד ד ע מ ע מ ה ב נ י י ה , ת ל ל ו י כ ב י ט ר ט ס י נ י מ ד א ־ י פ ר ג ו א י  ג

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

ה פ ו פ כ ת ה י ז ו ת ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ה ל פ ו פ כ , ה ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ה ל פ ו פ כ , ה ת ט ר ו פ ת מ י נ כ  ת

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

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

ג ו ת ס ט א ר פ י ל ל ב , מ ת י נ כ ם ת א ו ת ת ו י ה ר ל ת י ל ה ע ע ש ב ו ק , ה ק ו ח ף 145 ל י ע ס ע מ ב ו ה נ ר ז ד ס  ה

ף 49); סעי ת ( י ז ו ח ר מ א ת י ת מ י נ כ ל ת ת ש ו א ר ו ל ה ו ל כ ת ל י א ש ת ר י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ , ת ך . כ ת י נ כ ת  ה

ת י נ כ ל ת ש ף 58) ו י סע ת ( י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ ל ת ת ש ו א ר ו ל ה ו ל כ ה ל ל ו כ ת י י ז ו ח ר מ א ת י ת מ י נ כ  ת

ת י נ כ ל ת ת ש ו א ר ו ל ה ו ל כ ה ל ל ו כ ת י י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ם 55 ו־57); ת י פ י ע ס ת ( י מ ו ק ר מ א ת י  מ

א ש ו ת נ ו י ה ל ל ו כ י ן ש י י נ ל ע כ ת ל ו א ר ו ת ה ט ר ו פ ת מ י נ כ ת ע ב ו ב ק ר ל ת ו מ ״ ף 63); ו י ע ס ת ( ט ר ו פ  מ

ם י ל ו כ ת י י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ל ת ה ש י ד י ק פ , ת ר מ ו ל ף 69). כ י ע ס ״ ( ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת  ל

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

ך , א ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ל ת ד ש י ק פ א ת ל מ ה ל ל ו כ ת י י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ . ת ת י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ י ת ״  ע

ר א ת י ת מ י נ כ ת מ ת ו ט ר ו פ ת מ י נ כ ת ל מ י ד ב ה , ל ת י ז ו ח ר מ א ת י ת מ י נ כ ל ת ד ש י ק פ א ת ל מ ה ל ל ו כ ה י נ י  א

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

. ק ו ה ף 157 (ז) ל י ע ס ן ב י ו צ מ ם כ י ט ר ם 4 פ ו י ק ת ב י נ כ ת ר מ ת י ת ה א צ ו ת ה ו ר ש פ א ג ל י י ף ס י ס ו ן 43 ה ו ק י  ת

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

ר 1.1.96. ח א ו ל ד ק פ ו ה ת ש ו י נ כ ת  ל

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

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

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

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

ם 61 י פ י ע , ס ת י ז ו ח ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ם 55 ו־57 ל י פ י ע . ס ת י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ ת ף 49 ל י סע ת ( ו י נ כ ת  ה

. ( ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ת ף 69 ל י ע , ס ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת  ו־63 ל

׳ ה א ר ו ו ל א א ו מ צ 123/75 ש ״ ג ב ן ב ו ד ת נ ו ט ר ו פ ת מ ו י נ כ ן ת י ב ת ל י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ן ת י ס ב ה י  ה

׳ 634. מ ע ם ל>1) 628 ב י ל ש ו ר ז י ו ה ה מ י י נ ב ל ן ו ו נ כ ת ת ל י ז ו ח מ ה ה ד ע ו ו ׳ ה  נ

ך מ ת ס ה ב ר ש א ת י ת מ י נ כ ל ת ת ש ר ג ס ע מ ו ב ק א ל י ת ה י נ כ ת ת ה ר ט מ : ״ ה ע ב ה ק ר י ת ע א ה ו ש , נ ת י נ כ ת  ה

. ״ ם י ל ש ו ר י י ב נ ו ר י ם ע י ר ו ג ע מ ב ו ל ר ו ש ת ו ת י פ ת ל ו ט ר ו פ ת מ ו י נ כ ה ת נ כ ר ע י ה ת י ל  ע

: ר ג מ ט ש פ ו ש ע ה ב ו ק ה ז א ר ו ן ה י י נ ע ם ל י ר ת ו ע י ה נ ו ע י ל ט  ע
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 תכניות מיתאר מקומיות: היבטים משפטיים

 ״העותרים מצביעים על קטע זה כאילו תומך הוא בטענתם, כי לא על תכנית מיתאר מדובר אלא
 על מעין תכנית מסגרת בלבד. נראה לי כי העותרים נתפסו לכלל טעות בהבנתו של הקטע שצוטט
 לעיל. אין במילים המובאות לעיל אלא אמירה כי תכנית המיתאר תהווה מסגרת שלתוכה ישתלבו
 התכניות המפורטות, וכי היא תקבע מהותן וטיבן. לשון אתרת, תכנית המיתאר קובעת כמקובל
 את העקרונות והקווים המנהים לעניין אפיו של האזור, תלוקתו, הדרכים העיקריות שבו וכוי,
 הכול כאמור בסעיף 63; תכניות מפורטות שיבואו למלא, כמקובל, יהיו כפופות למסגרת שנוצרה
 על ידי העקרונות והכללים שבתכנית המיתאר. הקטע הנ״ל אין בו אפוא משום יצירת סוג נוסף

 וחדש של תכניות אלא תיאור מהותה ומגמתה של תכנית מיתאר בתור שכזאת״.

 החובה להכין תכנית מיתאר מקומית

 ההוראה בתוק התכנון כי יש להכין תכנית מיתאר מקומית תוך פרק זמן קצוב לא הוכרה,
 דה־פקטו או דה־יורה, כהוראה מנדטורית. ראינו כי היעדר אחד או יותר מארבעת רובדי התכניות
 אינו מהווה פגם שורשי המונע אישור תכניות ברבדים האתרים או מתן היתרי בנייה. מצב זה ניתן
 לייחס לאותן הוראות צולבות שלפיהן תכנית מרובד אחד יכולה לכלול הוראות של רובד אחר.

 מה קורה כאשר נעדרת מהות הרובד? האם הובה על מוסד התכנון לשקול שיקולים מיתאריים
 בבואו לאשר תכנית מפורטת?

 אוסף של תכניות מפורטות עם הוראות מיתאריות אינו יכול למלא תפקיד של תכנית מיתאר
 מקומית כוללת. יש גם נושאים או היקפי שטהים המתייבים רובד של תכנון כולל בנפרד מהתכנון

 המפורט.

 היו בעבר מספר ניסיונות לפסול תכנון מקומי בשל היעדר אותו רובד של תכנון כולל מהותי:
 הראשון נדון בבג״צ 189/74 ברונו ואח׳ נ׳ הוועדה המתוזית לתכנון ולבנייה מהוז ירושלים ואח׳,
 כט (1), 492, שם טענו העותרים כי ״אין לאשר תכנית חלקית כל עוד לא הוכנה ואושרה תכנית

 כוללת למתחם עומריה כולו״.

 על כך פסק השופט במזון:

 ״הדעת נותנת שהמטרה שהעותרת חותרת אליה עשויה להבטיח יתר תיאום והתאמה בין התלק
 הנדון לבין יתר תלקי המתתם מאשר תכנון נפרד מוקדם מוגמר בתלק אהד, שעלול אולי לצמצם את
 כושר התמרון בתכנון הרצוי ביותר של שארית מתחם. ואולם, עניין העיתוי - העשוי לקבוע גם
 לגבי התוכן הממשי - נתון לשיקול דעתן של הרשויות המוסמכות, ומאחר שאין הן מוכנות לעכב
 את אישור התכנית המיוחדת עד להכנתה ולאישורה של התכנית הכוללת, לא נוכל לחייבן לנהוג
 אחרת. אהרי הכול, יוזמי התכנית להקמת המלון מטפלים בזה כבר קרוב לתמש שנים. ובמשך הזמן
 הזה נדרשו להכין והגישו מספר פעמים תכניות מתוקנות, והן זכאיות לקבל תשובה סופית בהקדם

 האפשרי ולא מי יודע מתי, אם התשובה תהיה תלויה באישור התכנית הכוללת למתתם כולו״.
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 ד־ר בנימין הימן

ד ג ה נ ר י ת ו ע נ י י נ ע ׳ מב(4), 529, ש ת א ם ו י נ פ ר ה ׳ ש ׳ נ ח א ר ו ק ו צ 581.87 צ ״ ג ב ת ב י נ ן ש ו ד א נ ש ו נ  ה
ן י , ב ן ע ם ט י נ פ ר ה . ש ם י ל ש ו ר י י ב ד ן ט ו י ד ט צ י א ת ל י נ כ ת ת ה ר א ש א א ל ל ם ש י נ פ ר ה ל ש ו ש ת ט ל ח  ה

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

: ל א י ר ט א פ ו ש ע ה ב ך ק כ  ו

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

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

ת ל ב ק ד ל ן ע י ת מ ה , ל ת י פ י צ פ ת ס י נ כ ן ת י י נ ע , ל ך ר ו ה צ י ה , י ( ת י נ כ ת ל ה ד ו ג ב ו ת ( ל ל ו ת כ י ר א ת י  מ

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

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

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

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

ו ן ז ו ג ה כ ט ל ח ן ה ת ת מ ע ת ב ו ב י ש ש ח , י ל ש מ , ל ר ו ש י א ן ו ו נ כ י ת כ י ל ה ה ב י ו צ ת מ י נ כ ת ו ה ב  ש

ת י נ כ ו ן ת ו נ כ ת ת פ ד ע , ה ד ת א ם: ה י י קר י ם ע י ס ר ט נ י י א נ ן ש נ ה ד ר ק מ ) _ ב ת ו נ ו ד נ ת ה ו ר י ת ע ת ב ש ק ב ת מ  ה

ה ח ד י א ת , ל ת ק ו ל ח מ ה ב י ו נ ה ש נ י ה א ת ו ב י ש ח , ש ן ו י ד ט צ י א ת ה י י נ ת ב י נ כ י ת ך כ ר ו צ , ה י נ ש ה ת ו ל ל ו  כ

. ך י ד ־ י י ו נ ע ל ״ ת ש ו ב ה ר ם כ י נ ר ש ח א ב ל ו  ש

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

ל ו ק ש ש ל ו י ת מ ו ע י ל כ ; ו ל ק ש ב מ א ר ו ת ה ל ל ו ת כ י נ כ ת ת נ כ ה י ל ו ת י ע ם ה ר ו י ג ; כ ם י י ר א ת י ם מ י ל ו ק י ש  ו

. ל ל ו ן כ ו נ כ ר ת ד ע י ה ק מ ז נ ת ה  א

 הגדרת מרחב התכנון המקומי

ב זה? ת ר ו מ ה . מ י מ ו ק ן מ ו נ כ ב ת ת ר מ , ב ן י י ו ר צ ב כ י ש פ , כ ה ל ת ת י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ  ת

ן י ה ב ק ו ד ה ה ק י ה ז נ ש ם 16-13). י י פ י ע ס ם ( י נ פ ר ה ל ש ן ש ו נ כ ו ת צ ע ב ב ק י נ מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ח ר  מ

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

ח ט ן ש י ה ב פ י פ ה ח י ה ל ת ל ך כ ר ד ב ף 18), ו י ע ס ) ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו א ה י ת ה ו ש ר ת ה צ ע ו , מ ת ת ת א י מ ו ק  מ

. י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ה ר ן מ י ב ט ל ו פ י ש  ה

ל ף 19. ע י ע י ס פ ״ ל ת י ב ת ר ה מ ד ע ו ת ״ מ ק ו , מ ת ח ת א י מ ו ק ת מ ו ש ר ר מ ת ו ל י ל ו ן כ ו נ כ ת ב ה ת ר ר מ ש א  כ

, ן ו נ כ ב ת ח ר מ , ב ל ע ו פ . ב ן ו נ כ ת ב ת ח ר ל מ כ ת ל י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ן ת כ ו ם 61 ו־62), ת י פ י ע ס ) ק ו ת י ה  פ

ת ו ד ע ו ו ב ה ו ר . ב ת י מ ו ק ת מ ו ש ל ר כ ת ל ו ד ר פ ת נ ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ם ת י נ י כ ף 19, מ י ע י ס פ  ל

. ה נ ט ן ק ה י נ י ת ב י נ ו נ כ ת ה ה ק י ז ה , ו ה ת ו ת א ו ב י כ ר מ ת ה ו י ו ש ר ן ה י י ב פ ר ג ו א י ף ג צ ן ר י ת א ו י ב ח ר מ  ה

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

. ן ו נ כ  ת
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 תכניות מיתאר מקומיות: היבטים משפטיים

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

. ה י ל א ת מ נ ב ו ה מ נ י ו א ה ז פ י פ . ת ם י י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת י ה ב ה ר ת מ ו ל ו ב ן ג י ב ם ל י י ל פ י צ י נ ו מ ט ה ו פ י ש  ה

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

. ם ת ו ת י פ ם ל י א נ ת ו ה ר צ ו ו י ש , מ ר י ע ח ל פ ת ס ה ם ל י ד י ת ע ו ש ר א י ע  ל

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

י ע ל ו ד א י . ל ה י ר י ע ם ה ו ה ת ץ ל ו ה ם מ י ר פ כ ם ו י ה ט ו ש ל ל ם 1930 ו־1944 כ י נ ש ה ם מ י ל ש ו ר י ר ל א ת י מ  ה

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

ת ת ם (1938) פ י י ל י ל ג ן ה ו נ כ ת י ה ב ת ר ת מ ז ר כ ם ה ע ח ש י נ ה ר ל י ב . ס ן ו ד נ ם ב י ג ה נ ת ה ה א ת נ י  1936) ש

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

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

ם ו ח ת ם ב י ל ו ל כ ם ה י י נ ו ר י ע ־ ץ ו ח ם ה י ה ט ש ה ת מ ו נ ת ב ו ן מ ה , ו ( ר א ת י ת מ ו י נ כ י ת ת ם ש נ מ ו א נ כ ו  ה

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

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

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

. ה י ר י ל ע כ ת ל ד ר פ ת נ י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ש ת ן י  ד

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

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

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

ו ) א ה א ו ם נ ל ק ־ ה ב י י ט ־ ה ר י ט ם ( י ב ו ש י ש י ו ג ר ל א ת י ת מ ו י נ כ ו ת נ כ ו ם ה ה ב ם ש י ר ק ו מ י , ה ה י ע ב  ה

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

 מהי תכנית המיתאר המקומית?

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

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

. ם י ר ח א ת ה ו י נ כ ת י ה ג ו ס ד מ ה ל א כ ם ב ת ג י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ת ו א ר ו ל ה ו ל כ ן ל ת י נ ו ש נ י א  1. ר

ת ו א ר ו ן ה י ד א ו ל ע כ ף 69, ״ י ע ס ג ב י ו ס ת מ ט ר ו פ ת מ י נ כ ת ת ב י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ת ראו ת הו ל ל כ  ה

ם א ג ל מ ה ל ל ו כ ת י ט ר ו פ ת מ י נ כ , ת ר א ת י ת מ י נ כ ר ת ד ע י ה , ב ר מ ו ל , כ ״ ר א ת י ת מ י נ כ ת ת ב ו מ י א ת  מ

. ה מ ו ח ת ר ב א ת י ת מ י נ כ ד ת י ק פ  ת

ה , מ ה ה ו ב ר ג ת ו ה י ג ר ד ת מ ו י נ כ ת ת ב י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ל ת ת ש ו א ר ו ת ה ל ל כ ה ר ל ש א  ב

ה צ ע ו מ ׳ ה ה ואח־ נ נ ו כ י ה ת ב ר ת ע רי ו ה אז צ ע ו ־צ 594/89 מ ה בבג נ ת י ת נ י ק ל ה ת ב ו ש ? ת ם י נ ו י ר ט י ר ק  ה

״ ה ק י ר מ ל א ו ק ר ״ ס מ ת מ נ ת ן ת י י נ ע ה ב ר י ת ו ע נ י י נ ע , 558, ש ( 1 ח ה ואחי מ י י לבנ ן ו ו נ כ ת ת ל י צ ר א  ה

. ת י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ ת ת ו כ ת מ ו ר י ש ה י י י נ י ב ר ת י א ה י צ ו ה ן ל ת י נ ר ש ש י ט א פ ש מ ת ה י . ב ה ב ר ע  ב

: י ע כ ב ר ק ו ט א פ ו ש  ה
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 ד־ר בנימין הימן

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

ת י ז ו ח ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ן ב ל ל כ ת ל י א ש ת ר י ז ו ח ה מ ד ע ר ו ש ת א ו א ר ו ת ה י נ כ ת ע ב ו ב ק ת) ל י הארצ ) 

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

 שני תנאים, לפחות, חייבים להתמלא:

ה ה ו ב ה ג מ ר , ב ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ א ת י ה ה פ ק י י ה פ ל , ש ת י נ כ ג ת ו ו ה לסי ק ד צ ת ה ו כה להי  א. צרי

ה נ ו נ כ ת ה ו מ ו ק י ת מ ע י ב ת ק ם א י ש ו ע . ה ם י ל ו ק י ש ם ו י ק ו מ י ם נ י מ י י ק ת מ , ״ ן נ ה ד ר ק מ . ב ר ת ו  י

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

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

. ד ו ד ש ל א מ , נ ה ר ד ה  ב

ת ו ב י ש מ ה : ״ ת י צ ר א ת ה י נ כ ת ת ב ו כ ו מ ת נ ו י נ כ ת ת מ ו א ר ו ת ה ל ל כ ה ה ל ק ד צ ת ה ו י ה ה ל כ י ר . צ  ב

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

. ״ ם ם ה י י נ ו י ג ה ם ו י ר י ב ה ס ל ם א י ל ו ק י . ש ה נ ה ת ם ה ו ק י ת מ ע י ב ק ק ב פ ת ס ה א ל ל  ו

. י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ח ר מ ד מ ב ל ק ב ל ח ת ל ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ת ת נ כ ל ה ת ע ר ס ו א ה ה א ר ו ן ה י  2. א

, מי ן המקו ו נ כ ת ל מרחב ה ד ש ב ל ל חלק ב ת ע ו ת, החל מי ר מקו א ת י ת מ י נ כ ל ת ה ש ל ל כ ת ה מ ר ת ב ו י נ כ  ת

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

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

. ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ל ת ת ש ו א ר ו ב ה ל ש ם ל ה ג ל ו כ  י

ת י נ כ א ת ל ת א ל ל ו ת כ י נ כ ה ת נ י א ר ש א ת י ת מ י נ כ י ת מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ח ר ל מ כ ן ל י כ ה ם ל י ת ע ג ל ו ה  3. נ

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

ה י י נ , ח י ו נ י ת ב ו א ר ו , ה ן י י נ י ב ו ו : ק ד ב ל ת ב ו א ר ו ה ת ב ו ק ס ו ה ע ל א ת כ ו י נ כ ם ת י ת ע . ל ם י ח ו ת פ  ה

. ע ק ר י ק ד ו ע י ת י פ א מ ל ) ל ן ו ת (תקנ י נ כ ת ת ו א ר ו ל ה ך ש מ ס ק מ ת ר ו ל ל ו ה כ ל א ת כ ו י נ כ . ת י ו כ  ו

ר א ת י מ ת ה י נ כ ת , ש ה פ י ח ב ) ו ר א ת י ת מ י נ כ ל ת ל כ ה ב ן ל י א ש ) ב י ב ל א ת ת ב ו י נ כ ן ת ך ה כ ת ל ו מ ג ו  ד

, ת ל ל ו ת כ י נ כ ר ת ש א ל ן ו י כ ה ה ל ש ם ק י ב כ ר ו מ ם ו י ל ו ד ה ג ם כ י ת ט ש ת 1934. ל נ ש ה ב ר ש ו ה א  ב

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

( ה ת ו ה מ ב ת ( ט ר ו פ ת מ י נ כ א ת ו ״ ה ה ר ו ה ט ה ת ״ י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ל ת ד ו מ ן מ ו ר ה א ג ה י ר ה  4. ה

, ( ת ו י נ כ י ת ו נ י כ ה ( י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ת ה ו נ ק ת ה 3 ל נ ק ת . ב ר א ת י מ ת ה י נ כ ת ת ו א ר ו ת ה ה א נ ש מ  ה

: ע ב ק ו - 1985 נ ״ מ ש  ת

י ו נ י ל ש ת ש ו א ר ו ן ה כ ת ו ט ר ו פ ת מ י נ כ ל ת ת ש ו א ר ו ת ה ל ל ו כ ת ה י נ כ ו ת א ר ה י ל ת א ו נ ק ן ת י י נ ע ל  ״

. ״ ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ת כ י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת  ל

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

י ט ר פ י ב ו נ י ל ש , כ ל ש מ ך ל . כ ת י נ כ ת ת ה ו ה י מ ל פ א ע ל , ו ה ד ל י ו ע נ ו ה ש י ת ו א ר ו ה ת ש י נ כ ל ת  ש
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 תכניות מיתאר מקומיות: היבטים משפטיים

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

. ת י ר ו ק מ ת ה י נ כ ת  ב

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

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

א י ץ ה ר א ה א ש צ ו . י ו נ ו ת ש ו י נ כ ל ת ם ש י פ ל ת א ו ר ש י ע ל ו א ם ו י פ ל ך א , א ו ל ט ו ת ב ו ר ו פ ת ס ו י נ כ  ת

ל . כ ו י ז ב ל ג ו ע ר ז ד א ס ל ת ל ו ח נ ו מ ת ח ו י נ כ ל ת ת ש ו ב כ ש ־ ת ו ב כ ל ש ע י ב ג ו ל ו א י כ ר ל א ת ת נ י ח ב  ב

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

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

. ן י ע י ד ו ו מ מ ה כ ש ד ר ח י ע ר ב ק י ע , ב ת י מ ו ק מ  ה

ת י נ כ ת א ״ י ן ה ת ר ת ו ר מ־95% - כ ת ו ך י י ר ע י מ ת י י י ה נ ץ - א ר א ת ב ו י נ כ ת ל ה ם ש י ז ו ת ם א י ע ש ת ר מ ת ו  י

ר ת י ן ה י ה ב ר ש פ א ת ו ה ה ז ע פ ו . ת ״ ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ת ן ״ , ה ן ב י י ט פ , ל ן ב ו ר ת ש ו ר מ , ל ״ ת י מ ו ק ר מ א ת י  מ

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

. ( ת י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ ת ת ו י ז ו ת ר מ א ת י ת מ י נ כ י ת ו נ י ש ל מ י ד ב ה ל ת ( י מ ו ק ר מ א ת י מ ת כ י נ כ ת ת ר ד ג ה  ב

ת י נ כ א ת י , ה ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ה ת ת ו ה מ א ב י ה , ש ת י מ ו ק ה מ ד ע ת ו ו כ מ ס ת ב י נ כ ת ע ש ב ן 43 ק ו ק י ן ת כ  ל

ף 62א. י ע ס ם ב י י ו נ מ ם ה י נ ו י ר ט י ר ק ה ל נ ו ע ת ה ט ר ו פ ת מ י נ כ ו ת ת א י מ ו ק ר מ א ת י  מ

 תוכן תכנית המיתאר המקומית לפי החוק

א י ם ה י א ש ו נ ת ה מ י ש . ר ת מי ר מקו א ת י ת מ י נ כ ת ה ב ל ל כ ה ם ל י נ ת י נ ם ה י שא ו נ ת ה ס א ר פ ף 63 מ  סעי

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

: ם א ה ל א . ו ו ז ת כ י נ כ ת ם ב י י ז כ ר מ ם ה י א ש ו נ ן ה ו י צ ו כ , א ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת  ב

ר ק י ע ם ב ה ה מ י ש ר ם ב י ט ר ו פ מ ם ה י ד ו ע י י : ה ם ה ש ב ו מ י ש ן ה פ ו ת א ל ב ג ה / ת ע י ב ק ם ו י ת ט ד ש ו ע י  * י
. ר ו ב י צ ם ל י ת ו ר י ש ה ת ו ו י ת ש ת ם ה ו ח ת  מ

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

. י ו נ י ת ב ו פ י פ , צ ן י י נ י ב ו ו , ק י ל מ י נ י  מ

. ת י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ו ל נ ק ו י ר ש ו ב י י צ כ ר צ ם ל י ח ט  * ש

. ע ו צ י י ב ב ל  * ש

, ת י ז ו ת ה מ ל ל כ ת ה מ ל ר ת ע ר ב ד ה מ מ י ש ר ת. ה י ז ר המחו א ת י מ ת ה י נ כ ל ת ה ש נ כ ו ת ת ע א ב ו ף 57 ק י ע  ס

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

ם ו ת ת ץ ל ו ח ם מ מ ו ק מ ם ש י ד ו ע י י ם ו י ב ו ש י ר י פ ס מ ם ל י פ ת ו ש מ ם ה י ת ו ר י , ש ק ו ת ה ב ת ו פ ק ת ש ה  ב

. ם י י ר פ ו כ ם א י י נ ו ר י ם ע י ב ו ש י  י
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 ד־ר בנימין הימן

ר א י ש ב ג ר ל ש א ר מ ת ו ת י ט ר ו פ ה מ מ י ש ר רטת. ה ת המפו י נ כ ת ל ה ה ש נ כ ו ת ת ע א ב ו ף 69 ק י ע  ס

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

. ת ו י ב ו צ י ת ע ו א ר ו ת ה ו ב ר ת ל ו ט ר ו פ י מ ו נ י ת ב ו א ר ו , ה ר ו ב י צ ת ה ו ר י ש ע ל ק ר ק י ה ד ו ע י ן י ו ו ג  מ

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

. י מ ן המקו ו נ כ ת ב ה ח ר  מ

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

. ה י י נ י ב ר ת י ה ל ת ו ו ט ר ו פ ת מ ו י נ כ ת ם ל ת ו ס ת י י ת ה ל  ו

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

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

ה ל ר ש א ת י מ ת ה י נ כ ך ת , כ ר ת ו ה י נ ט ת ק י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ה ל ש ו כ , כ ל ל ך כ ר ד . ב י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ח ר  מ

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

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

. ם נ ו ן ד ו י ל י מ ה מ ל ע מ ד ל ע ם ו נ ו  ד

ת י נ כ ן ת י א ב ו ר ה ת ו י ל ב ו ד ג ל ה ד ב ה ר ה ש א , כ י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ח ר י מ פ ו א א ב י ה ה י י נ ה ש נ ח ב  א

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

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

ת י ר ו ז ה א צ ע ו ם מ ו ה ת ל ב ו ל כ י ה ר פ כ ר ה ו ז א ת ל י ר ו ז א ־ ת ו ת ת א י ר ו ז ת א י נ כ ה ת ש ע מ י ל ה ו . ז ם י ב ו ש י י  ה

. ת ח  א

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

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

. ת י נ כ ת ה ה כ ר ע  נ

ן י ת לב י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ן ת חס בי ם לי א ת ה ת ב ו י נ כ ן ת י בי נ ת השו ן א ח ב א ן ל ת י , נ ה ב ה ר ד י מ  ב

ת היחס ר א י ד ן להג ת י . נ מי י המקו ר א ת י מ ן ה ו נ כ ת ל ה ת ש י ז ה המרכ י י ג ה הסו ש ע מ ו ל רט. ז ן המפו ו נ כ ת  ה

ת. שו מי ל ג ו ת מ חו י קשי נ ר ש צי , ו ל הכללה ו ט מ רו י ד פ ח ר א י צירים: צי נ ל ש ן ע ו נ כ ת ת ה ו מ י ר ת ן ש  בי

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

. ך פ ה ל ר ו ת ו  י

: ת ו מ י ג ד ת מ ו א מ ג ו ר ד פ ס ן מ ל ה ה ל א ר  נ

ת נ ש ה ב ר ש ו א ׳ 62 ש ס ם מ י ל ש ו ר ר י א ת י ת מ י נ כ : ת ם י ש י מ ח ת ה ו נ ש ב מ ט ר ו ר י ת פ ל ע ת ב י נ כ  * ת

.1955 

ד (1994). ו ד ש ר א א ת י ת מ י נ כ ת ת ע צ : ה ת י נ ב ת מ י נ כ  * ת
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. ב ג ש ז מ ״ א ו ר מ א ת ת מ י נ כ : ת ת י ר ו ז ה א צ ע ו מ ר ל א ת י ת מ י נ כ  * ת

ו קבע י ם שי י א ש ו ו נ וחים (מנערים), א ת מרו ר ד ג א ה ו י אחר ה ל ת. כ שו ל גמי ד ש ח י א ל א כ י ה ה ל ל כ  ה

ת י ת ו ה ת מ ו ש י מ ן ג , בי ת ו ש י מ ת ג ו א ר ו ן ה י י נ ע , ל ה נ ח ב ה ה ת ש ן ע מ ר ת ל ל א ח ׳ ר פ ו ר . פ רט ו ן המפ ו נ כ ת  ב

ת ו ת פ א ה י ת ה י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ת ו א ר ו ת ה ר ג ס מ ת ב י נ ו י ר ת ה ו ש י מ ג ת. ה י נ ו י ת ד ו ש י מ ן ג  לבי

א י ה ה י י נ ש ; ה ן ו נ כ ת ק ה ו ח ב ב ת כ ו ת מ ו י נ כ ר ת ו ש י ך א י ל ה א ש י ת ה ח א : ה ת ו ב י י ס ת ש . מ ת י ב י ט ק פ  א

ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ר ת ו ש י ך א י ל ה ת ו ו י , ה ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ י ת ו נ י ך ש י ל ה ה ש ח נ ח ב ל ך ר ר ן ע י א  ש

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

ת ו ט ל ה י ה ״ ת ע י נ כ ת י ה ו נ י , ש ו נ י י ה , ד ת י נ ו י ת ד ו ש י מ ג ר ל ת ו ה י ל ו ד ת ג ו ק ק ד ז ה ה י ה ך ת , כ ת ו ש י מ  ג

א י ב ה ) ל הג ו נ ו ך ( ר ו ר צ צ ו ך נ , כ ר ת ו ת י ו ט ר ו פ ת מ י נ כ ת ת ה ו א ר ו ה ל ש ו כ , כ ל ל כ . כ ן ו נ כ ת ת ה ו ד ס ו  מ

. ר ת ו ן י י י ו נ י ש  ל

 מסמכי תכנית המיתאר המקומית

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

. ת י נ כ ת י ה כ מ ס מ ר ל ש א ה ב ב ת ר ו נ ר מ ש ת ב ו נ י י פ ו א ל מ א ר ש י ת ב ו י נ כ , ת ך ל כ ש ת ב ר ש פ א ת מ ה ה ב ר  ה

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

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

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

. ( ״ ן ו נ ק ת ם ״ ע  ה

ה י ז פ ם ל י נ י ב מ ש ש . י ״ ה ל א ח י ו ה י ל ע ח ש ט ש ל ה ט ש י ר ש ו ת פ ר צ ת י י נ כ ל ת כ ל ק ״ ו ח ף 83 ל י ע י ס פ  ל
. ל פ א ט ו ט ה י ר ש ת ו ה ל י א , ו ״ ת י נ כ ת ת ן ״ ת ה י נ כ ת ת ה ו א ר ו ה  ש

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

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

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

, ם י ג ו ה נ ע ה ק ר ק י ה ד ו ע י י י ג ו ו י ת ס ת א ו א ר י ל ד ט - 1989 כ ״ מ ש , ת ( ם י ט י ר ש ת ן ב ו מ י ס ה ( י י נ ב ה  ו

ט - 1959. ״ י ש , ת ( ם י ט י ר ש ת ת נ כ ה ם ( י ר ן ע י י נ ת ב ו נ ק ת ם ל י ד ק ה ם ל ר ג ש פ א  ו

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

ר ש א ן ל ת י ם נ י ש ו מ י ו ש ל י : א י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ה ר מ ק ל ח ש מ י ה ל ל ת כ ת א ו ע ב ו ת ק י נ כ ת ת ה ו א ר ו  ה

ך . כ י ד ע ל ב א ה ך ל י א ר ק י ע ד ה ו ע י י ן ה ו י ו צ ה א ל ל כ ו ה כ א ״ ד א ב ו ד ה ו ע י י ן ה כ , ש ע ק ר ד ק ו ע י ל י כ  ל

. י ד ע ל ב א ה ך ל י א ר ק י ע ד ה ו ע י י ן ה ו י א צ ו ״ ה ם י ר ו ג מ ו ״ ל י א , ו ה ל ל כ ם ה ״ ה ר ״ ע מ ו ״ ״ א י ת ר ז ז א כ ר מ  ״

ה ב ו , ג ן י י נ ב י ה ו ו , ק ם י ר ת ו מ ה ה י נ ב י ה ה ט : ש ה י י נ ב ל ה ם ש י י ס י פ ם ה י ד מ מ ם ה י ע ב ק ת נ י נ כ ת ת ה ראו  בהו

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

. ד ו ע ם ו ו ש י י ת ל ו י ר ח  א
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 ד־ר בנימין הימן

 למסמכים הבסיסיים של תשריט ותקנון מצורפים לא פעם נספחים. ככלל, ככול שהתכנית
 מתוחכמת יותר, כך רבים בה הנספחים. לפעמים הנספחים נתוצים למען הבהירות, שכן קביעת
 כל המערכות על גבי תשריט אחד יכולה ליצור מפה קשה לקריאה. דוגמות לנםפהים כאלה, ברמת
 תכנית המיתאר המקומית, הן: חלוקה למתתמי תכנון מפורט: שלבי ביצוע; תשתיות הנדסיות;

 קווי תנועה ותחבורה: מערכות שטחים ציבוריים: עקרונות עיצוב ונוף: וכיו״ב.

 הנספחים נחלקים לנספתים מתייבים ונספהים שאינם מהייבים. התיבה ״אינק מתייבים״ צריכה
 להיות מובהרת בהוראות התכנית: הכוונה יכולה להיות למסמך מנחה, מסמך עקרונות או מסמך
 אילוסטרטיבי, ובכל מקרה מסמך שעל מוסדות התכנון להתתשב בו בעת דיון והתלטה בתהום

 תכנית המיתאר.

 מסמך נוסף שמצורף למעט מדי תכניות הוא דברי הסבר לתכנית, הכולל גם את עיקרי ממצאי
 הסקרים שתוכנו לתכנית וניתוחם. דברי ההסבר הללו אינם בין המסמכים חמחייבים, אבל יש בהם
 לא רק חומר עזר אלא גם פירוט של מדיניות, עקרונות, כוונות ונימוקים, דברים שאינם

 מתאפשרים במסמכי התכנית הפורמליים.

 בתכניות בעלות תוקף סטטוטורי קיימת דיכוטומיה בלתי ניתנת ליישוב בין תכנון לבין קניין.
 אך יש משמעות קניינית לא מבוטלת להוראות של תכניות. למשל, מגרשים יש לרשום רק לפי
 תכנית: ייעודים, שימושים וזכויות בנייה הן שקובעות את הערך הכלכלי של קרקע: בתכנית יש
 הוראות בדבר הפקעת מקרקעין, בדבר זיקות הנאה, איחוד וחלוקה ופיצויים על ירידת ערך:

 ועוד.

 תבנית המיתאר המקומית - בין תכנון לבין קניין

 אפשר לנסח כלל, שככול שתכנית מפורטת יותר, כך הצד הקנייני שבה מקבל ביטוי ישיר יותר.
 תכנית מיתאר ארצית במהותה היא יותר ״טהורה״ מבתינה תכנונית. בהנהה שתכנית מפורטת,
 כשמה, מבצעת את החנחיות התכנוניות של תכנית המיתאר המקומית, יוצא שהמתת בין קניין

 לבין תכנון מתבטא בראש ובראשונה בתכנית המיתאר המקומית.

 עד כמה הגבולות בין ייעודי הקרקע צריכים להיות מדויקים וקובעים מבחינת הקניית זכויות או
 זכאות לפיצויים? האם חביטחון הקנייני הוא שיקול רלוונטי בקביעת מידת הפירוט של תכנית

 המיתאר?

 דוגמות: 1. תכנית המיתאר קובעת מתחם ל״שכונת מגורים״, ולא ניתן לדעת אם מגרש פלוני
 נופל בתחום הפארק הציבורי או בתהום בית הספר. 2. ההוראות נותנות מסגרת של יחידות דיור
 לכל המתתם, אך אלה יכולות להיות במגרש נתון בנייה צמודת קרקע או בנייה רוויה. 3. מה היא
 התכנית הפוגעת או המשביחה: תכנית המיתאר או התכנית המפורטת? 4. כיצד מחלקים את
 זכויות הפיתוח, כאשר תכנית המיתאר קובעת מגבלות מעטפת, כגון קיבולת יחידות דיור או

 אוכלוסייה, פרמטרים סביבתיים או כושר נשיאה של תשתיות (תחבורה, ביוב)?
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 תכניות מיתאר מקומיות: היבטים משפטיים

, ״ ר ו ה ן ט ו נ כ ת ״ ד ב ק מ ת ה ם, ל י י נ י י נ ם ק י ל ו ק י ש ק מ ת נ ת ה ה ל ל ו כ ת י י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ם ת א  ה

ת ו י נ כ ת ם) ל י י ו צ י פ ה ו ע ק פ ו ה מ כ ) ת ו י נ י י נ ק ת ה ו א צ ו ת ל ה ת כ א ת ו ו י נ י י נ ק ת ה ו ע י ב ק ל ה ת כ ר א י א ש ה ל  ו

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

ר א ת י ת מ י נ כ ן ת ן ה ג ו ו י ס ך ב , א ת ו ט ר ו פ ת מ ו י נ כ ן ת ת ו ה מ ן ב ה ת ש ו י נ כ ן ת ת ו א ה ל נ ו ו כ י ה ל ו ך א  א

? ת י מ ו ק  מ

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

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

? ה ר ו ש י ם א ד ע י י ת מ י נ כ ת ם ה ו ח  ת

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

ת ברורה. י נ י י נ דרה ק ת הג נ ת ו ה נ נ נ י א ר ש א ת י ת מ י נ כ ת ת כ י ר ע ה ל ע י נ ן מ י , א ה ק י ס פ י ה ל פ  ע

ע ב ו ז (3), 441, ק ם מ רושלי ז י ה מחו י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י ז עדה המחו ו ו ד ואח׳ ני ה י ד ״צ 448/91 י  בבג

: ר ו ט א פ ו ש  ה

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

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

ר ו ז ת א ע ב ו ר ק א ת י ת מ י נ כ ת ש . כ ת י נ כ ת י ה מ ו ח ת ע ב ק ר ע ק ט ל ק כ ע ב ק ר ל ק ל ש ו צ י נ ה ש ו ו מ י ש י ה ט ר  פ

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

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

ל ט ש י ר ש ת .אם ב . . . ת ט ר ו פ ת מ י נ כ ת ת נ כ ה ך ב ר ו א צ ל ם ל י ר ו ג מ ה ל י י נ ת ב ר ת ו ם מ י ר ו ג מ ה ל י י נ ב  ל

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ן נ י ה א ל א ת כ ו י נ כ . ת ף ק ו ת ר ל א ת י מ ת ה י נ כ ת ת ס י נ ם כ ד ו ו ק ר ש ו א ה ש י צ ל צ ר ת פ י נ כ ו ת ת א ט ר ו פ  מ

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

ת י נ כ י ת ל פ ט ע ר ו פ ן מ ו נ כ ן ת נ כ ת ן ל ת י נ ה ש . מ ר ב ע ט ב ר ו פ ן מ ו נ כ ן ת נ כ ו ר ת א ת י מ ת ה י נ כ ה ת ל ו ה י ל  ע

. ״ ף ק ו ת ה ל ס נ כ ר נ א ת י מ ת ה י נ כ ת י ש נ פ ן ל נ כ ו ת ן ש ו ו י כ ק מ ת ר י נ כ ת ד ל ג ו נ ת מ ו י ה ך ל פ ו ו ה נ י , א ר א ת י  מ
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 ד־ר בנימין הימן

 הפרובלמטיקה של תכניות המיתאר המקומיות

ך כ ש ל . י ן ר ו ש י א ר ב ת ו ד י ו ב ע י ר ש ו ק , ו ת ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ש ת ו ב י ג ב ב י ר ש ו ם ק י י , ק ת ו א י צ מ  ב

ה הן ל א ת ו ו ב י ר ס פ ס  מ

ן ר - ה ת ו ה י פ י ק ת מ י נ כ ת ל ש ו כ . כ ת מי ר מקו א ת י ת מ י נ כ ת ה ל מ כ ס ת ה ג ש ה י רב ב ש ו ש ק . י ! 

ל ב ק ר ל ת ו ה י ש ך ק ן - כ מ ז ד ה מ מ ן ב ה ן ו ה ת ב ל פ ט א מ י ה ם ש י א ש ו נ ף ה ק י ה ן ב , ה ת י ל א י ר ו ט י ר  ט

ם י מ ר ו ג ה ק מ ל . ת ה ו ל מ י כ ס ם ה י מ ר ו ל ג ל ש ו ד ר ג פ ס מ ת ש י נ כ א ת י ר ה א ת י ת מ י נ כ . ת ה מ כ ס ה ה י ל  ע

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

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

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

ל ת . ל ר א ת י ת מ ו י נ כ ת ת ו ר ד ע ת נ ו ל ו ד ג ם ה י ר ע ה א ש ו ה ה ר ק א מ . ל ת י נ כ ת ת ה ״ א ע ו ק ת ל ל ״ ו כ  י

ק ר ת 1934; ו נ ש ה ב ר ש ו ה א פ י ל ח ר ש א ת י מ ת ח י נ כ : ת ר א ת י ת מ י נ כ ה ת ת י א ה ם ל ל ו ע ב מ י ב  א

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

ת 1959. נ ש , ב ה נ י 40 ש נ פ ה ל  ז

ר א ת י ת מ י נ כ ל ת כ ר ש ב ד ש ה ו ר י . פ ת ו נ ת ש ה מ י ת ו ר ו ק צ . ר ת ד מ ת מ ה ה ק י מ נ י ד א ה ו ע ה ו ב ק ר ה ב ד  2. ה

ת ו י ט נ ו ו ל ר ן ה מ ת ז ך א י ר ע י מ נ . א ן מ ך ז ר ו א ת ל י נ כ ד ת ע ו י ה ה ל ל ו כ א י , ל ר ת ו י ה ב ב ו ט , ה ת י מ ו ק  מ

ר א ת י ת מ י נ כ ת ד ש . ע ם י נ , בכ־15 ש ת ו ל ל ו כ ה ה י ת ו ע י ב ת ק נ י ח ב , מ ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ל ת  ש

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

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

. ר ת ו ר י ה ת מ ו נ ש י י ת ה מ י ת ו א ר ו ן ה , כ ר ת ו ת י ט ר ו פ ת מ י מ ו ק מ  ה

ן , ה מי ת המקו ע ד ל ה ו ק ת שי ל א י ב ג מ ך ה מ ס מ ת כ ס פ ת ת נ י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ת ת י מ ו ק מ ת ה ו ש ר  3. ב

ת ו ט ל ת ה ת ו ע ל ד ו ק י , ש ת ו ש י מ . ג י ע ו צ ק מ ג ה ר ד ל ה ן ש ה , ו ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו י ב ט י ל ו פ ג ה ר ד ל ה  ש

ת ו ב ו ש ת ת ה ו ד ע ו ו ן ה י א ב י ם ה י ר ן ע י י נ ת ב ד ע . ו ת ו י מ ו ק מ ת ה ו ד ע ו ו ל ה ק ש ו ם ת ה ן ל , ה ק ו ה ־ ד  א

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

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

. ה ר ו ש י ך א ל ה מ ם ב י ב ו כ י ע ת ל י א ר ח א א ה י ם ה י ת ע ל  ו

ו ב ב ש צ ם מ י ר צ ו ת י ו י ז ו ח ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ל ת ט ש ו ר י פ ת ה ד י מ ת ו ו י צ ר א ר ה א ת י מ ת ה ו י נ כ י ת בו  4. רי

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

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

ת ו ר מ , ל ״ ק מ ע ת ה ב כ ר ה ״ ע י פ ו , מ ל ז ר ת ב ו ל י ס מ ת ל י צ ר א ר ה א ת י מ ת ה י נ כ א 23, ת ״ מ ת  ב

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

ל כ ׳ ב ל 300 מ ן ש ו נ כ ס ת ו י ד ר ׳ ו ל 80 מ ן ש י י נ ו ב ת ק ל ע א ב י ן ה כ . ו ע ק ר י ק ד ו ע י ה י צ ו ה ח מ צ  ע

. ך ר ד ל ו ז ר ת ב ל י ס ן מ י ש ב ג פ  מ

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

72 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



 תכניות מיתאר מקומיות: הינטים משפטיים

ת ע נ כ ת ש ת מ י צ ר א ה ה צ ע ו מ ם ה ם א ן ג כ , ו ה ל ש מ מ ר ה ו ש י ש א ר ד א נ ל ת ו י צ ר א ה ה צ ע ו מ ל ה  ש

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

. ת ו מ י ד ר ק ד ס  ב

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

ת ו י ז ו ת מ ת ה ו י נ כ ת ל ה ת ש י ע ק ר ק ת ה ו ח י ש ק . ה י ת י ל כ י ת ת ל ך ב י ל ה ן ל ר ו ש י ת א ת א ו כ פ ו ה  ו

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

ן ל כ . ע ה נ ו ב ש כ ר ת ה ל ע ה ב נ ש ת מ ד ע ו ה ו ד ו ב ת ע ד ע ש ו ש י ׳ ׳ מ ל ת כ ן ל כ , ש ת י ל ו ה י ת נ ו ח י ש  ק

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

א ר ל א ת י ת מ י נ כ ם ת ״ ע ת ו י ח ל ן ״ ת י . נ ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ י ת ו נ רלי לשי צדו ר פרו ן מחי י  5. א

י פ ל ף א א ת ו ו א ת מ ו ל ע ן ב ת ה ו ק י ת ר ו א ת י ת מ ו י נ כ . ת ה י ת ו א ר ו ל ה י ש ת ד ו ק ן נ ו ק י י ת ״ ת ע נ כ ד ו ע  מ

״ ר י ת מ ן ״ י א ך ש , כ ר א ת י ת מ י נ כ י ת ו נ י ש ל ר ו א ת י ת מ י נ כ ט ת ו ר י פ ה ל ה ה ז ר ו ד צ ו ר ה פ נ ש . י ם י נ ו ק י  ת

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

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

. ת ל ל ו ה כ י י א ל ר ע ך ב מ ס מ ד ל ח  י

 ביקורת על תכניות מיתאר מקומיות וניסיונות רפורמה

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

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

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

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

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

ן ו נ כ ת ק ה ו ת ן 43 ל ו ק י ת ת ע צ ת ה ר ג ס מ ה ב נ ו ש א ר ב ש ו א ר ב , ו ה ק י ק ל ה ך ש ר ד ת ב ו ד ו ת מ ן ו כ ו י ת ו נ י  ש

: ת ר ו ק י ב ת ל ו י ת ו ה ת מ ו מ ג ו ר ד פ ס ן מ ל ה . ל ה י י נ ב ה  ו

ה י א Royal Town Planning Institutes, ה י ש ה נ י ה ה ש י ל ג נ א ד מ ל י פ ׳ צ י ל ל א י נ ת ׳ נ פ ו ר  * פ

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

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

. ה י ל ג נ א ן ב ו נ כ ת  ה

ו י ל ד ע ב ן - א ו נ כ ת י ה ל ה ו נ ת ו ו י נ כ ת ג ה ו ס ר ל ש א י ב ר ו ט ד נ מ ק ה ו ח ה : ״ ד ל י פ ׳ צ י ב ל ת ת 1972 כ נ ש  ב

ד ל י פ ׳ צ י . ל ״ ו ה ז ד ב ו ע י ל ת ו ה י מ ו נ י ה ש ו ו ה ו מ נ י ת 1965 א נ ש ה מ י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ף ת א , ו ה ל כ  ה

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

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

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

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

. י ר ד ס ם ה נ ו ק י ם ת ש ת ל ו י נ כ ר ת ו ט י נ ה ו ר ק ך ב ר ע ד מ ס מ ך ל ר ו צ  ה
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 ד־ר בנימין הימן

ה ב ת , כ ת י נ ט פ ש ה מ ת ל כ ש ה א ב י ה , ש ן ו י נ כ ט ר ב ו ז א ר ו י ר ע ק ח ז ל כ ר מ ה ן מ מ ר ת ל ל א ת ׳ ר פ ו ר  * פ

, ק ו ת ת ב ו י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה ו י נ כ ת ת ן א ח ב ״ ש ם י ט פ ש מ ח ״ ע ב ה ת כ ר ב מ א ת 1981 מ נ ש  ב

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

: ה ג ז ו ס ת מ ו י נ כ ר ת ו ש י ר א ש פ א ם מ י י ק ק ה ו ח ה ה ש ת נ ק ס . מ ב ר ע מ  ה

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

. ״ ר א ת י ת מ י נ כ ת ט _ כ פ ש מ י ה ת י ב ד ל י ל ע ב ק ת , ת ה י י נ ת הב ו י ו כ ת ז ר ד ג ת ה ט א ר ו פ מ ן ה ו נ כ ת ה ל ר י א ש מ ה  ו

, נו י ה - הי ן ל ו ו קק התכ ר המחו ש ד א עו י ת הי א א ל מ ת ת י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ת ו ש ג ם א צי  ״...אם רו

ת י נ כ ת ה מ כ פ ה ו ל נ י ת - על י נ כ ת י ה עד י י ל פ מן ע ך ז ר ו א תו ל נ ו ו להכ י ו נ ו ר ח העי תו י ת הפ ר ק ב י ל ל ה כ ו ו  תה

, ן ות במקרקעי י כו ה ז נ ק מ ה ת ו ו ר ד ג ו ח מ ס דות ש חי י י נ ל פ ט ע ר ו פ ן מ פ ו א ע ב ק ר י ק ש ו מ י ה ש ה ז מ ן ה ו נ  בסג

ה ס י פ י ת פ , ל תאר ת מי י נ כ . ת י נ י י ן ענ פ מן באו ך ז ש מ ת ל ת החלטו הו ף להג א ו ש ת ו ו י נ י ד ה מ ו ו י המת ל כ  ל

ת ו חי הנ ת ו ו נ ו ו כעקר צג ו ם י י שא ו נ ר ה ת עה בזו: י י ם קב ם הדורשי י א ש ו נ ת ה ק א ה ר פ ל מ ע ע ב ק  זו. ת

רי בלבד״. ו אי י ו ט מ כ ן ס פ רטטו באו ו ישו ם, א בי  כתו

ה ו ו ה ן מ ו נ כ ת ק ה ו א ת ל ה ש פ י ס ו ה , ו ל ״ נ ה ה י ת ו נ ק ס ת מ ן א מ ר ת ל ה א ק ז י ת 1988 ת נ ש י מ נ ר ש ו ב י ח  ב

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

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

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

. ״ ה _ כ ו מ א נ י ל ה א ר ש י ת ב ו י ר ו ט ו ט ט ת ס ו י נ כ ת ת ל ו ש ד ת ח ו ש י ג  ו

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

. ה ק י ט ק ר פ ה ן מ ה ה ו י מ ד ק א ה ן מ , ה א ש ו נ ם ל י ב ו ר ק ה  מ

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

ן נ י א ת ש ו י נ כ ת ה ל נ ו ו כ . ה ת ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ת ת כ ו ב ש ת ן נ ה י ש ל ב , מ ן ק ל ו ה ן א ל ו  כ

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

. ד ו ע ת ו י נ ב ת מ י נ כ , ת ד ל ת ש י נ כ . ת ב ת א י נ כ , ת ל ת צ י נ כ : ת ם י נ ו ם ש י י ו נ י  כ

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

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

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

ת ו ד ס ו מ ב ל ר ר ז ת ע ו ו ה ה ל ל ו כ ת י י ר ו ט ו ט ט א ס ת ל י נ ל ל ו ת כ י נ כ , ת ת נ כ ד ו ע ר מ א ת י ת מ י נ כ ר ת ד ע י ה  ב

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

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

ן ו נ כ ת ק ה ו ח ף 1 ל י ע ס ה ב ת ר ד ג ה , כ ״ ת י נ כ ת ם ״ ו י ק ף ל י ל ח א ת ו ן ה ו נ כ ם ת ו י , ק ו צ ר ם ת . א י ר ו ט ו ט ט  ם

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

. ה נ ח ב א נ י ל נ ו ר י ע ־ ל ל י כ ר א ת י  מ
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 תכניות מיתאר מקומיות: היבטים משפטיים

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

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

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

 ייזום והבנת תבניות מיתאר מקומיות ־ החוק

. ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ל ה ת 1929 ע נ ש ק מ ו ת ל ב ט ו ת ה י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ת ת ן א י כ ה ד ל י ק פ ת  ה

ה ב ו ת ח י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו י ה ד י ן ב ת ו נ ף 62 ה י ע ף ס ל ח ו ת 1995, ה נ ש ן מ ו נ כ ת ק ה ו ח ן 43 ל ו ק י ת  ב

ה ד ע , ו י ת ל ש מ ד מ ר ש מ ף 61 א: ״ י ע ס ע ב ב ק ה נ מ ו ק מ ב , ו ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ש ת י ג ה ת ל ו כ מ ס  ו

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

. ״ ה _ ש י ג ה ל ת _ ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ ן ת י כ ה ם ל י א ש  _ ר

ן י כ ה ל ל כ ו י י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ב ה ח ר מ ם ב ר ו ל ג ה כ ת ע : מ י ת ב ה ר כ פ ה מ ש כ ר ו פ ל ו ב ק ת ל ה ״ נ י ה ו נ י ש  ה

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

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

. ה ק י ס פ ם ב ר ג כ ו ר ה ב ד . ה ת י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ  ת

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

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

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

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

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

. ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ל ה י ש ב י ט י ז ו ץ פ ו מ י ת א ב י י ה ה ת י ף 134 - ה י ע י ס פ ת ל י נ כ י ת ו נ י ן ש י ב  62 ו

ה צ י ל מ ת מ ו כ מ א ס י א ה ל , א ת ו י נ כ ן ת ו נ י ס ״ ל ו ט ת ו ו כ ז ד ״ ו ת ע י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ן ל י ן 43, א ו ק י ר ת ת א  ל

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

. ת י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ד ה מ ע ת מ א א ל , א ת י נ כ ת ם ה ז ד י מ ע ת מ ה א נ י א ש ן 43 ל ו ק י , ת ן ם כ  א

 ייזום תכניות מיתאר מקומיות והכנתן - הפרקטיקה

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

ן ו ט ל ש , ה ך ל י א ת 1918 ו נ ש , מ ל ע ו פ ב י ש ר ן 43) ה ו ק י ד ת ע ת ( י מ ו ק מ ר ה א ת י מ ת ה י נ כ ת ת נ כ ה  ל

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

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

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

. י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת י ב ז כ ר מ  ה
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 דיר בנימין הימן

 לגבי מגבלות השלטון המקומי, הכנת תכנית מיתאר מקומית היא פרויקט מורכב ורחב היקף.
 במקרה הטוב, רשות מקומית מעורבת בהכנת תכנית מיתאר אחת ל־15 עד 20 שנים, על כן אין

 לדרג המקצועי או הפוליטי המקומי הניסיון הדרוש.

 מבתינת השלטון המרכזי: מערכת השלטון בישראל מאופיינת במידה רבה של ריכוזיות,
 המפוצלת בין מספר גורמים שלטוניים שלא בהכרת מתואמים ביניהם. בתחום התכנון מעורבים
 בעיקר הגופים האלה: משרד הבינוי והשיכון, אשר היה אתראי ישירות לתכנון ולפיתוח ״עיירות
 הפיתוח״ ועדיין מעורב ברבים מהם, כמו גם בתכנון שכונות ואתריות כוללת לדיור הציבורי
 בישראל; מינהל מקרקעי ישראל, התולש על רוב הקרקעות במדינה(93%) ומחזיק במנגנון תכנון
 גדול ואקטיבי; ומשרד הפנים המעורב בתכנון המקומי על כל רבדיו. אפשר עוד להזכיר

 אינטרסים של משרד התחבורה, של משרד התיירות ושל משרד החינוך.

 התל מאמצע שנות השבעים פועלת ועדת היגוי בינמשרדית האחראית לייזום, להזמנה ולהנחייה
 של הכנת תכניות מיתאר מקומיות, בשיתוף הרשות המקומית. הוועדה הוקמה תחילה כדי להשיג
 תיאום בין משרדי הממשלה ביוזמות התכנון בעיירות הפיתוח ובמועצות האזוריות (האתרונים

 לצורך רישום משבצות) ועם הזמן התפרסה גם להכנת תכניות ליישובים מבוססים.

 קיום הוועדה מאפשר עריכת תכנית עבודה רב־שנתית על פי סדרי קדימויות לאומיים, תיאום
 מראש ומעורבות מגוון גופים בתכנון המקומי ורמה מקצועית גבוהה הנשענת בין היתר על ניסיון
 מצטבר. ועוד יש להזכיר את היתרון של אישור מהיר יותר של תכנית אשר מעורבים בהכנתה

 מרב הגורמים המאשרים (יתרון תיאורטי אשר אינו נתמך בסטטיסטיקה).

 להערכתי, כמחצית מתכניות המיתאר המקומיות בישראל הן יוזמה של ועדת ההיגוי
 הבינמשרדית הנ״ל.
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 ביבליוגרפיה

ה ק י ק  ח

ה (1965). ״ כ ש , ת ה י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו  ח

. (1985) ו ׳ , תשמ׳ ( ת ו י נ כ י ת ו נ י כ ה ( י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ת ה ו נ ק  ת

ט (1989). ״ מ ש , ת ( ם י ט י ר ש ת ן ב ו מ י ס ה ( י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ת ה ו נ ק  ת

ט (1959). ״ י ש , ת ( ם י ט י ר ש ת ת נ כ ה ם ( י ר ן ע י י נ ת ב ו נ ק  ת

ה ק י ס  פ

, כט(1), 492. ם ואח׳ רושלי ז י ה מחו י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י ז עדה המחו ו ו ׳ ה ו ואח׳ נ נ  בג״צ 189/74 ברו

ם ל(1) 628. רושלי ז י ה מחו י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י ז עדה המחו ו ו ר ואח׳ ני ה ו ל א א ו מ  בג״צ 123/75 ש

, ה ואחי י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י צ ר א ה ה צ ע ו מ ד ה י ל ה לעררים ש נ ש מ ת ה ד ע ה ני ו ר מ ת ת י מ ו ק מ ה ה צ ע ו מ  38/76 ה

 ל(2), 631.

פה ואחי, לו(3), 85. ז חי ה מחו י י לבנ ן ו ו נ כ ת ת ל י ז עדה המחו ו ו ג ושות׳ בע״מ נ׳ ה י י  בג־צ 440/80 ט

ם מב(1) 793. י נ פ ר ה ל בע־מ נ׳ ש ט ו ל ה י מ ד נ י ו  בג־צ 161/84 חברת ו

ם ואח׳ מב>4), 529. י נ פ ר ה קר ואח׳ ני ש  בג־צ 581/87 צו

ה ואח׳ מד(1), 558. י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י צ ר א ה ה צ ע ו מ ׳ ה ה ואח׳ נ נ ו כ י ה ת ב ר ת ע רי ו ה אז צ ע ו  בג־צ 594/89 מ

ם י נ י ז ואחי, ד כ ר מ ז ה ה מחו י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י ז עדה המחו ו ׳ הו ם בע־מ נ ו לי סי נ ת קו י ז  בג״צ 4113/90 חב׳ ג

.280 , ד ״ ך כ ר , כ ן ו י ל  ע

ז ירושלים מז>3), 44. ה מחו י י לבנ ן ו ו נ ת לתכ י ז עדה המחו ו ו ד ואח׳ נ׳ ה י ד  בג־צ 448/91 י

ז ה מחו י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י ז עדה המחו ו ו ׳ ה בה ואח׳ נ ים והסבי ת החי ו כ י ת א ר י מ ש ה ל ת ו מ ע  בג־צ 1636/92 ה

, מז(5), 573. ב י ל אב  ת

, מת(1), 535. ז ואח׳ כ ר מ ז ה ם במהו רי ו ה למג י י עדה לבנ ו ו ם ואח׳ ני ה י ב כ  בג־צ 2683/92 מ

ם ואח׳ מח(5) 309. רושלי ז י ה מחו י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י ז ו עדה המח ו ו ן ני ה י  בג־צ 3212 בנ

, נ>3) 441. ה ואח׳ י י נ לב ן ו ו נ כ ת ת ל י צ ר א ה ה צ ע ו מ ן ני ה י ד ע ו ב ם ט ד  בג״צ 2920/94 א

.648 , , כמ4) י ז ם מחו י נ י ם ואחי ד י נ פ ר ה ׳ ש י ואח׳ נ ר ו מ ע ל  ה־פ 131/95 (י-ם< א
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ם י ר מ א  מ

? ה ש י מ ת ג ר ג ס ו מ ת א ו ח י ש ת ק ו י ת נ : ה ר א ת י מ ת ה י נ כ ת ה ו י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו , ח ל ח ן ר מ ר ת ל  א

׳ 220-197. מ י 1981, ע א ת 2, מ ר ב ו , ח א ״ ך י ר , כ ם י ס פ ש  מ

, ה פ ק י ה ה ו ת ר ו , צ ת י נ כ ת ת ה ו ר ט ? מ י ה - מה י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו י ה ל פ ר ע א ת י ת מ י נ כ , ת ל ת ן ר מ ר ת ל  א

׳ 27-5. מ ת 3, 1981, ע ר ב ו ך 4, ת ר ור, כ ר ואז  עי

ף ט ו ן ש ו נ כ , ת ת ו ש י מ ג ) ? י ה , מ ה י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו י ת ל פ ת ע י מ ו ק ר מ א ת י ת מ י נ כ , ת ל ת ן ר מ ר ת ל  א

׳ 26-5. מ ׳ 1988, ע ב ו ת 18, נ ר ב ו ור, ת ר ואז , עי ( ה ל ע פ ה ך ה י ל ה ת  ו

- 1 ׳ 7 מ , 1972,20-19, ע בתי ן סבי ו נ כ , ת ל א ר ש י ת ב ו ש ד ת ם ה י ר ע ל ה ן ש ח ו ת י ת פ ו י נ י ד ד נ., מ ל י פ ׳ צ י  ל

.47 

י 1988, נ ו בתי 38-37, י ן סבי ו נ כ , ת ת ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ר ת ו פ י ש ם ל י י ו צ ם ר י נ ו ו י , כ ף ח. ו ק ל א י  פ

׳ 36-20. מ  ע
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 מכתב לקרקע

 הוועדח לשמירה על קרקע חקלאית ושטחים
 פתוחים ־ לא כשלה

ת י א ל ק ע ח ק ר ל ק ה ע ר י מ ש ה , ״ ן י א ל ם ש י ר פ ר א ל מ ו ש ר מ א ס מ פ ד ל 1999) נ י ר פ א ) ״ ע ק ר ק ת ״ ר ב ו ח  ב

א צ ו ת מ ו ד ו ק ר נ פ ס ת מ ו ל ע ה י ל נ ו צ . ר ״ ה י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ח ן 43 ל ו ק י ת ת ו ב ק ע ם ב י ת ו ת ם פ י ת ט ש  ו

ן י ט ו ל ח ה ל נ ת ש ה מ ת י , ה ת א ה ז ש ו ע ל י ך א , א ן ה י ל ס א ח י י ת א ה ר ל מ א מ ר ה ב ח ר מ ש ת א ו י נ ו ר ק  ע

. ר מ א מ ת ב ר י י ט צ מ ה ה נ ו מ ת  ה

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

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

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

( פ ״ ש ח ק ל ו ו ) . ם י ה ו ת  פ

ן ו כ ד ן ע כ 2 ו 2 / א ״ מ , ת 3 1 / א ״ מ ו ת מ , כ ם ד ו ת ק ו מ י י ל ק ל ו כ י א ה ל ת ש ו י צ ר ת א ו י נ כ ל ת ה ש ר ד  ס

ם - י ה ו ת ם פ י ת ט ל ש ם ש י ג ו ן ס ו ו ג מ ם ו י ג ש ו , מ ת ו ר ד ג ו ה פ י ס ו ה ת ש ו י ז ו ח מ ר ה א ת י מ ת ה ו י נ כ ו  ת

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

. ק ו ה ־ ד ת א י ת ד ו ק א נ ל  ו

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

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

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

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

. ן י י נ ע ת ב י ד ע ל ה ב ע י ר כ מ י ש מ פ כ ״ ש ח ק ל ו ו ל ה  ש

ם חי פתו י ם כ י ח ט ל ש ה ע ז ר כ ה ת ה ו כ מ ס ה ש ק י ק ח ע ב ו ב ק ה ל י י ה ו א י ר , כ ר מ א מ ת ב א ט ו ב מ ה ה ד מ ע  ה

. ת ס ס ו ב ה מ נ י א א י ם ה ה ג ד ע ו ו ר ל ס מ י  ת

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

ה י כ ר ע ה ו י פ ו ל נ ץ ע ר א ת ה ו מ ד א ו ס י ד ג ה ה מ י כ ר צ ה ו י י ס ו ל כ ו ן א י ן ב ז א מ ב ה ו ל י ש ה מ ל ו ל ו כ  ה

. א ס י ך ג ד י א ם מ י י ע ב ט  ה

ל ע , ו ם י ח ו ת פ ם ה י ח ט ש ל ה ה ע נ ג ה י ה ל ל ת כ 3 א 1 / א ״ מ ת ע ב ב ק א ש ו ל ה ל ו כ י ה צ ר א ן ה ו נ כ ת א ה ק ו ו  ד

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

. ת י ר ו ט ו ט ט ה ס ג ז ש ו ה מ ל ל ה כ נ ו ש א ר ל , ש 3 1 / א ״ מ ת ה ב ר ו ק ת מ י א ל ק ע ה ק ר ל ק ה ע ר י מ ש  ל
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 דינה רצינסקי

ת ו כ מ ס ו ב ה ש ל ף כ ק י ה ב ם ו י מ י ו ס ם מ י א ש ו ת נ ו נ ש ן ל ת י י נ ע כ ב ק ם נ 3 ג 1 / א ״ מ ת ת ו א ר ו ה י ב ן כ י ו צ  י

ה ד ע ו ו . ב ם י י נ ו ר ק ם ע י י נ ו נ כ ם ת י א ש ו נ ה ל ד ע ו ו ן - ה י י נ ע ר ל ת ו י ם ב י א ת מ א ה ו ו ה ב כ ר ה ן ש ו נ כ ד ת ס ו  מ

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

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

ה ו ב ג ג ה ר ד מ ב ת ש י נ כ ת א - ה ׳ ׳ מ י ת ״ ה ע נ ג ו ה ל ב י 3 ק 1 / א ״ מ ת ו ב ע ב ק נ ם ש י ח ו ת פ ם ה י ה ט ש - ה

. ר ת ו י  ב

ר י ש ג י צ נ ה כ ד ע ו ו ז ה כ ר ן מ ה , ו ם י ה ו ת ם פ י ת ט ל ש ע ת ו י א ל ק ע ת ק ר ל ק ה ע ר י מ ש ה ל ד ע ו ו ר ה ׳ ׳ ו - י

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

ה ב י ב ס ת ה ו כ י ל א ה ע ר י מ ש ג ל ג ן ה ו ג ר י ל א ם ש י ג י צ ת נ נ מ ז ת ה ב י י ח 3 מ 1 / א ״ מ ת ת ו א ר ו ה ה מ ל ק - ה

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

ר >םה״כ 1.606 קמ״ר< - ו ע י י ר ו ע י ת ל י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ 2 - ת 2 / א ״ מ ת ת ב ו א ר ו ה ה מ ל ק - ה

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

ם י ח ו ת ם פ י ת ט ל ש ה ע ר י מ ש ה ל ד ע ו ו ן ה ו ל ש י ל כ ע ע י ב צ ה ו ל י ם ה י ל ו כ ם י י ד ד ה מ ש ו ל , ש י ת ע ד  ל

: ם ה ה ל א , ו ה ד ו ק פ י ת  ב

ד ו ג י נ ח ב ו ת י פ ם ל י ת ו ת ם פ י ח ט ד ש ו ע י ת י ו נ ש ה ל ד ע ו ו ה ה ט י ל ח ף ה ק י ה ה ז י א ב ם ו י מ ע ה פ מ  1. כ

. ם י ח ו ת פ ם כ י ח ט ש ת ה ו א ע ב ק ם ש י מ ״ מ ת ל ת ו ו א ״ מ ת  ל

. ם י נ פ ר ה י ש ג י צ ת נ ד מ ע ד ל ו ג י נ ה ב ד ע ו ו ה ה ט י ל ה ם ה י מ ע ה פ מ  2. כ

. ה ב י ב ס ת ה ו כ י א ר ל ש ג ה י צ ת נ ד מ ע ד ל ו ג י נ ה ב ד ע ו ו ה ה ט י ל ח ם ה י מ ע ה פ מ  3. כ

: ה א ז ש ו נ ו ל נ ת ק י ד ת ב ו א צ ו ן ת ל ה  ל

. ת ו י נ כ י 1256 ת ב ג ת ל ו ט ל ח ו ה ל ב ק ת ם 1996-1998 ה י נ ש  ב

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

. ת י ז ו ח ו מ ת א י צ ר ר א א ת י ת מ י נ כ ת ה ל ר י ת ן ס י י א  כ

, ס ׳ ׳ כ אי ם ו י נ פ ר ה י ש ג י צ ת נ ד מ ע ד ל ו ג י נ ן ב ה ט ב ל ה ו ה ת ש ו י נ כ י ת ת ו ש י ה ה ל ם א י נ ש ש ו ל ך ש ל ה מ  ב
. ה ב י ב ס ת ה ו כ י א ר ל ש ג ה י צ ת נ ד מ ע ד ל ו ג י נ ן ב ה ט ב ל ח ו ה ת ש ו י נ כ  ו־8 ת

? ה ל ש ה כ ד ע ו ו י ה ק כ י ס ה ן ל ת י ם נ ה מ ם ש י נ ו ת ה נ ל ם א א  ה

, ה כ ר ב  ב

י ק ם ב ׳ צ ה ר נ י  ד

ן ו נ כ ת ל ה ה נ י ת מ ל ה נ  מ
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ר צ ו ה נ י ו ו ה ר י נ ב ם ב י ר ו ג ת מ ר י ל ד ן ש ו ו י ה ע ה צ ב ת מ ר ג ס מ ב % ״ / 

י מ ם ד ל ש ת ל ו כ י ש מ ת מ ו ס ס ו ב מ ת ה ו ב כ ש : ה י ד ר ו ס ב ב א צ  מ

ן ו ב ש ה ת ה ו א ע ר ר פ ב ת כ ו ש ל ח ת ה ו ב כ ש ו ה ל י א ם ו י כ ו מ ה נ ר י כ  ח

״ . ר ת ו ו י מ ל י ש  ו

ת ו מ ו ת ד ו ר י ד ם ב י ר ר ו ג ת מ ם ה י ר כ ו ם ח י מ ל ש ם מ י ב ם ר י ר ק מ ב  /1 ״

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

״ . ם י ז ו ח ת א ו א מ ע ל י ג ה מ ר י כ ח  ה

ת ו י ס י ל ו פ ת ה ו מ ג מ ת ה י ב ר מ ר מ ר ח ת ש ה ת ל ב י י ל ח א ר ש ת י נ י ד מ • ״ / 

ח ו ת י פ ן ו ו נ כ ת ת ו נ ו ר ק ץ ע מ א ל ץ ו ח ת ל ו צ ו ב ל ק ת ש ו י ס נ ם ר ס נ י א ה  ו

ץ - ר א י ה ב ח ר ל מ י ש ת ר ב ח י ו ל כ ל ס כ ו ס י ו ב ר ש פ א י ם ש י ש ד  ח

״ . ב ג נ ר ה ב ע ה ל פ ו צ ר ת ה ו ב ש י ת ה ל ה ו ב ל ג י ש ת ג ר ד ם ה ו ד י ך ק ו  ת

ה י ל ת ע י ד ו ה ר י י ע ח כ ת פ ת ה ל ך ו י ש מ ה ל ל כ ו ם ת י ל ש ו ר י י ש ד כ • ״ / 

א ל ם ו י י נ ו ר י ע ה ה י מ ו ח ת ח ב ו ת י פ ה י ו ו נ י ב ת ה ו פ י פ ת צ ל א י ד ג ה  ל

ת ה א ת צ י א מ ד ל ו ל ע ה כ ד ו ה י י ר ה ם מ י ח ס ה ש י ל ח א פ ס  ל

״ . ו מ ו ד ת ה ע ל י ש ו נ י ב ל ה א י צ נ ס ו  פ

ת ו י נ כ ל ת ת ש ו ב ת ר ו ב כ ל ש ע י ב ג ו ל ו א י כ ר ל א ת ה ל מ ו ל ד א ר ש י  /1 ״

י ש ו ם ק י י . ק ו י ז ב ל ג ר זו ע ד א ס ל ת ל ו ח נ ו מ ת ה ו י מ ו ק ר מ א ת י  מ

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

״ . ו ס ת ו ו כ י ז ל ע ם ב נ י ם ה י ב ר ו ע מ ם ה י מ ר ו ג ה  מ
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