
תעשייתייםלאקרקעשימושיחדירת
ציבורית?הכוונהאושוקכוחותתעשיה:לאזורי

ישררפגולזיו

החלושנהמאותה .)ר"עמ(העריםבמרכזיבעירהמסחריתהפעילותהתרכזה 1987שנתעד
המסחרעםיחדהערים.לשוליהמסחרשלויציאהקניוניםהקמתהמסחר:בדפוסישינויים

בובאופןעסקההזוהתיזה.עבודתבילויומקומותמשרדיםלשוליהןהעריםממרכזייצאו
ותרבותבילויומקומותמשרדיםמסחר,הכולליםתעסוקה,למרכזיהפכותעשייהאזורי
פירבוראתהמעודדיםוהגורמיםהמניעיםאתלאתרניתןהעבודהממצאי.מתוךפנאי

הכלכליות.הפעילויות

הכלכליותהפעילויותלפרבורהמניעים
הצמיחההמחקר.אזוראוכלוסייתגרלההתשעיםשנותבמהלךהאוכלוסייה.גידולא.

חדשיםושירותיםמסחרמתקנילהקיםהצורךגדלוכךבצריכה,לגידולהביאהבאוכלוסייה
העיר,במרכזיחדשיםמסחרמתקנילפתוחהיהאי-אפשרחדשים.מסחרמרכזיוליצור
ולכןגבוהים,היוהקרקעשערכיומשוםזמינהקרקעהייתהלאבהםהייתהשלאמשום
העיר.בשוליתעשייהבאזוריהמסחרמתקניהוקמו

 1985-2000(באלפים)אוכלוסייהגודלעל-פיהמחקרבאזורהמקומיות:הרשויות 1לוח

שינויאחוז 2000 1995 1990 1985הרשותשם

1985-2000 

 97.8 202.2 165.3 139.5 102.2לציוןראשון

 39.9 95 86.7 80.3 67.9רחובות

 61.8 24.6 22.3 20.8 15.2ציונהנס

 129.2 9.4 6.3 4.3 4.1עקרוןקריית

 228.5 6.9 4.4 2.9 2.1בתיהמזכרת

 35.1 5 3.4 3.4 3.7כרנרמ"א

 97.7 17.6 14.2 10.5 8.9גזרמ"א

למ"ס)בישראל,המקומיותהרשויות(מקור:
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ציבורית?הכוונהאושוקכוחותתעשיה:לאזוריתעשייתייסלאקרקעשימושיחרירת

שנחשבובאזוריםחדשותשכונותהוקמוהתשעיםשנותבמהלךהאוכלוסייה.פרבורב.
נבנו-90השנות.במהלךלציוןראשוןהיאביותרהבולטת.הדוגמההעירממרכזמרוחקים
פרבורתושבים. OOO,100ל-קרובעברואליהןדיור,יחידות 23,150לציוןראשוןבמערב

בשכונותשהתושבים,כיווןהמערביהתעשייהבאזורהקניותמרכזילהתפתחותתרםזה
מב"תמתחםשלהלקוחותעיקרהיווהםממש,שלקנייהכוחמהוויםהעירבמערבשנבנו
השכונותהקמתעםהאחת:תופעות.לשתיגרםזה.תהליךלציוןראשוןתושבימקרבמערב

מגורים.ומשכונותהעירממרכזכבעברמרוחקיםהתעשייהאזוריעודהיולאהחדשות
שכןוהמשרדיים,המסחרייםהקרקעלשימושייותראטרקטיבייםנעשוהםזאתבעקבות

והשירותיםהמסחרלמרכזירבהבנוחותלהגיעיכלולהםהסמוכותבשכונותהתושבים
הפכהאוויר,וזיהוםרעשלמטרדישגורמתהתעשייה,במקביל,התעשייה.באזורישהוקמו
היהשבעברהיאשנייהתופעההתושבים.חייבאיכותהפגיעהבגללאטרקטיביתלפחות
דברלתושבים,פחותנגישנעשההחדשותהשכונותהקמתעםאךביותר,הנגישהמקום
 .העירשלהעסקיהמרכזבתורמעמדולאבדןשתרם

 .המחקראיזורתושבישלהמינוערמתעלתההתשעיםשנותבמשךהמינוע.ברמתעלייהג.
~פשרהרכבעלהבעלותשלהגבוההשיעורהארצית.המינועמרמתגבוהההייתהזורמה

שאינםהתעשייה,שבאזוריוהבילוייםהשירותיםהקניות,למרכזילהגיעהלקוחותלציבור
ציבורית).תחבורהאוברגלהליכה(כגוןאחריםבאמצעיםנגישים

מינוערמתעל-פיהמחקרבאזורהמקומיותהרשויות : 2לוח
 1985-2000נפש)לאלףפרטייםרכב(כלי

מינןערמת 2000מינןערמת 1995מינןערמת 1990מינוערמת 1985הרשןתשם

ביחסביחסביחסביחס

לממןצעלממןצעלממןצעלממןצע

ארציארציארציארצי

 1.28 263.9 1.28 254.1 1.31 231.5 1.34 192.4לציוןראשון

 1.22 242.3 1.26 222.9 1.33 191.8רחובות

 1.29 278.1 1.29 256 1.28 227.4 1.27 182.5נס-ציונה

 1.06 217.5 1.06 210.1 1.03 181.6-עקרוןסריית

 1.28 262.2 1.28 253.5 1.25 221.3-בתיהמזברת

 1.28 213.4 1.02 202.1 0.85 150.7-ברנרמ"א

 236.1 1.16 229.2 0.91 161.4-גזרא nמ

 219.3 198.3 177.1 143.8ארציכלל

למ"ס)בישראל,המקומיותהרשויות(מקור:
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והרווחההחייםברמתעלייהנרשמההמחקראזורתושביבקרבהחיים.ברמתעלייהר.
ושירותים,לסחורותבביקושלעלייההביאההחייםברמתהעלייההוזכר,שכברכפיהאישית.
ה'היפרים:-התעשייהבאזוריגרולותרב-מכרחנויותוהופעתהקמעונאיבמסחרשינויים

(בש"ח)לשכיירםלנפשממרצעתהכנסהעל-פיהמחקרבאזררהמקומירת:הרשויות 3לוח
1983-2000 

ביחסהכנסה 2000ביחסהכנסה 1995ביחסהכנסה 1983הרשותשם

לממוצעלממוצעלממוצע

הארציהארציהארצי

(באחחים)(באחחים)(באחוזים)

 116 6,051 119 3,997 113 14.4לציוןראשון

 115 6,021 117 3,943 124 15.8רחובות

 120 6,274 116 3,897 90 14.2ציונהנס

 86 4,466 79 2,667 89 11.4עקרוןקריית

 331 6,962 122 4,112 89 11.3בתיהמזכרת

 101 5,256 94 3,155-ברנרמ"א

 119 6,187 109 3,681-גזרמ"א

 5,215 3,371 12.7ארציממוצע

למ"ס)בישראל,המקומיותהרשויות(מקור:

-90השנותשבמהלךתעשייה,לאזורילרובהערים,ממרכזייוצאותהכלכליותהפעילרירת

משרדיםמסחר,הכוללתלתעסוקה,מתעשייההפכהבהםהפעילותכאשרפניהם,אתשינו
המקורילייעודםשימשולאכללהחרשיםהתעשייהמאזורי.חלקפנאילתרבותופעילות
אופייםאתהזמןעםשינוהרותיקיםהתעשייהמאזוריחלקאליהם,חררהלאותעשייה

יתרונות,מספרישהתעשייהלאזררירשירותים.מסחרלמרכזיאומסחרלמרכזיוהפכו
תעשייתיים:הלאהקרקעשימושיאתהמושכים

אומרכזייםבצמתיםואסטרטגיים:נגישיםבמקומותהוקמוהתעשייהאזורינגישות. . 1

ואכן,ללקוחות.נגישהמתחםאתעושהזותכונהיישובים.מספרשביןלגבולסמוך
ממספרשבאומעידההתעשייהבאזורישקמוהקניותבמרכזיהלקוחותהתפלגות
קיומולאפשרכדימספיקיםאינםהאסטרטגיוהמיקוםהנגישותזאת,עםיישובים.

ובעיקרהביקורת,יישוביבבדיקתומשרדים.שירותיםמרכזאומסחרימרכזשל
כילראותאפשראסטרטגית,מבחינההיטבשהוקםבכנות,התעשייהאזורבבדיקת
אזוראתהופכיםגדוליםאוכלוסייהממרכזיוריחוקקיימיםתעשייהאזוריעםתחרות

ליזמים.כדאיללאהתעשייה

18 

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



ציבורית?הכוונהאושוקכוחותתעשיה:לאזוריתעשייתייסלאקרקעשימושיחרירת

 2002סנטר,בילייולקוחותשלהמרחביתההתפלגות : 4לוח

הלקוחותמכללשיעורםהלקוחותמקור

 27.5הסביבהומושביעקרוןקרייתרחובות.

 5.3גררה-יבנה

 11.5לודרמלה

 11.8והסביבהשמשביתמוריעין.

 5.0וסביבתהמלאכיקריית

 7.8יםבתחולון.לציון.ראשוןציונה.נס

 12.1הארץוצפוןחררה

 19.0הארץושארהדרוםיישובי

ביל"ובצומת IKEAעמרהניירמקור:

(באחוזים)מגוריםיישוביפיעלמב"תבמתחםהלקוחותהתפלגות : 5לוח

הקניוניםבאחדהלקוחותהתפלגותהזהבבקניוןהלקוחותהתפלגותמגוריםיישוב

 50 51.5לציוןראשון

 25 17.5חולון

 8 7.8יםבת

 2.9רןגושמרחב

 17 20.4אחריםיישוכים

 ) 2002הקניוניס,אחרמנהלתשנ"ז.אהרני(מקורות:

קניות,ומרכזיקניוניםענק,חנויותלבנותהמאפשריםוזולים.נרחביםשטחיםזמינות . 2
השטחיםזמינה.אינההקרקערובשבהןהערים,במרכזימתאפשרתמירשלאדבר

מקומותבמכוניותיהם,המגיעיםללקוחות,להציעיכוליםהתעשייהבאזוריהנרחבים
ומרכזיענקחנויותהתעשייהבאזורילבנותניתןבנוסף,בחינם.כללבררךרבים,חניה
נרחבים.שטחיםהצורכיםגרולים,קניות

שבתבימילעבודאפשרותקיימתתעשייהבאזורישבת.בימילפעולאפשרות . 3
הרשויותהנהגתשכןזאת,אוסריםהעירונייםהעזרחוקינהםביישוביםגםומנוחה,

הפעילותזאת,עםשבת.נימילפעולהתעשייהנאזורילעסקיםמתירותהמקומיות
והמנוחה.העבורהשעותלחוקמנוגרתערייןשבתניום
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ומפעילותממפעליםהמתפניםישנים,תעשייהבאזוריקיימים.מבניםזמינות . 4
מבניםרובםהקיימים,המבניםהישנים.התעשייהלמבניהמסחרנכנסתעשייתית,

ענק.לחנויותוהופכיםייעודםאתמשניםלתעשייה,בעברששימשוגדולים

חדירתבעידודמשמעותיתפקידהמקומיתהרשותלמדיניותהמקומית.הדשותעידוד . 5
תעשייה,באזוריקניותמרכזילהקיםיזמיםלעודדיכולההמקומית.הרשותהמסחר
מנוחה.בימיפעילותולאפשרתכניותלקדם

חדשיםבנייניםנבנוחדשים,תעשייהבאזוריובעיקרתעשייה,באזוריחיים.איכות . 6

במרכזיואילוומשרדים,שירותיםנותנימושכיםואלהטובה,באיכותומודרניים
מיושנים.במבניםהואהמשרדיםמהיצעמקצתהערים

ולעודדמשרדיםלבנייניתכניותלקדםיכולההרשותהמקומית.הרשיתמדיניות . 7
תעשייה.לאזוריהמשרדיםחדירתאתבכך

פעילויותלקייםמאפשריםהעריםבשוליתעשייהאזוריסביבתיים.מפגעיםמניעת . 8
ושמחות,אירועיםאולמותמועדונים,מסעדות,קפה,בתירעש:במטרדיהכרוכות

מטרדיםלמנועהצורךלתושבים.מטרדיםשכזופעילותתגרוםהעריםבמרכזיואילו
לאזוריבילוימקומותבהרחקתהתומכתמדיניותלהפעילהמקומיתהרשותאתמניע

תעשייה.

עדיפותכאזוריממשלתיתלהכרהזכושלאיישוביםלתעשייה.כלכליתכדאיותחוסר . 9
שכזו.להכרהשזכובמקומותלהתמקםתעדיףוהתעשייהתעשייה,ימשכולאלאומית

חדירתתהליךידעעתירתבתעשייההמתמחיםתעשייהבאזודיזה:בתהליךהכללמןהיוצא
מהקרבהיושפעושכאלהתעשייהאזוריבהיקפיו.שולייהיהתעשייתייםלאקרקעשימושי
והפקולטהויצמןלמכוןהקרבההמחקר:באזורשוק.מכוחותופחותואקדמיהמחקרלמוסדות
ויצמן.וקרייתת.מ.רפארקהקמתאתעוררולחקלאות

שחקנים.מספרשותפיםתעשייהלאזוריתעשייתייםהלאהקרקעשימושיחדירתבתהליך
 .והציבורהיזמיםהמקומרת,הרשותהםבתהליךהראשייםהשחקנים
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היזמים:מניעילהלן
למרכזבניגודהתעשייה,.באזוריהעירבמרכזלזמינותיחסיתזולהקרקעזמינות . 1

ידיים.רחבימגרשיםלהשיגאפשרהעיר,
ראשיים.תנועהלציריוקרבהנגישות . 2
בשבתות.לפעולאפשרות . 3
נכסים.השבחת . 4

ולבנייהלתכנוןמקומיתכוועדהתפקידהבמסגרתזהלתהליךהתורמתהמקומיתהרשות
כלכליים:בעיקרםהםהמקומיתהרשותמניעיחורג.לשימושהיתרלהעניקהמוסמכתהיא

שילוט)(היטלינוספיםומהיטליםהשבחהמהיטליחורג,לשימושמהיטליםהכנסהא.

בהשוואהביותרהגבוהההיאושירותיםממסחרהארנונהמארנונה:ההכנסותהגדלתב.
ומגורים;לתעשייהלארנונה

תעשייה,למגורים,הארנינהגיבהפיעלהמחקרבאזירהמקימייתהרשויית : 6לוח
 2002למ"ר),(תעריףושירותיםמסחר

ושירותיםלמסחרארנונהומלאכהלתעשייהארנונהלמגוריםארנונההרשותשם

 128.57-212.49 90.55-104.45 27.20-51.08לציוןראשין

 118.88-228.22 80.90-98.07 30.30-63.52רחיבות

 117.90-213.72 94.85-121.79 26.03-35.54ציונהנס

 50.61-61.87 71.50-84.12 28.76עקרוןקריית

המקומיותהרשויותמקור:

אםגםמארנונה,הרשיתבהכנסותניכרחלקלמסחרלארנינהכילראותאפשרהלוחמן
 .קטןהרשיתשטחבכללהמסחרשלחלקו
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המשרריםהמסחר.שלחלקםפיעלהמקומיותהרשויות : 7לוח
 2002מארנונה.ההכנסותמכללוהשירותים

שיעורההכנסותכללשטחשיעורשטחשטחיכללהרשותשם

שימושימארנונהההכנסותשימושישימושיהנכסים

הקרקעמשימושימארנונההקרקעהקרקעלארנונה

העל"תהקרקעהעלייתהעסקיים )ר"מ(
מכללהעסקיים-מכללהלא-

הכנסותהלא-שימושיתעשייתיים

הרשותתעשייתייםהקרקע )ר"מ(

 18% 84,309,134 464,447,911 3% 657,618 23,069,430לציוןראשןו

 24% 53,768,000 221,295,000 4% 536,677 12,859,431רחובות

 23% 2,620,867 11,227,341 8% 48,725 598,737עקרוןקריית

המקומיותהרשויותמקור:

עסקייס-לא-תעשייתייס.-על"תהערה:

לתושבים.תעסוקהמקורותיצירתא.

התעשייה.אזורשלמרביניצולב.
הערים.ממרכזילמטרדיםלגרוםהעלוליםקרקעשימושיהרחקתג.
בשבת.לקנותואפשרותקרבהחנייה,מקומותונגישות,נוחותמחפשהציבור .ד

מקרקעימינהלוהמסחר,התעשייהמשרדהמחוזית,(הוועדהנוספיםשחקניםלאתראפשר
יחסית.שוליתפקידםאךדת),ומוסדותהרבנותהערים,במרכזיהעסקים,בעליישראל
מראהוהמסחרהתעשייהמשרדושלולבנייהלתכנוןהמחוזיתהוועדהשלתפקידםבחינת

אותםוהגדירהתעשייהלאזוריההתייחסותאתשינתההמחוזית.הוועדהלתהליךאדישות
והמסחר,התעשייהמשרדהתעשייה;אזורישלבאופייםהשינויבעקבותתעסוקה",כ"אזורי
מפעליםשלליציאהגרםלאומית,עדיפותיישובשלמעמדהמחקרלאזורהעניקשלא

 .אליוייכנסולאחדשיםשמפעליםולכךלאומיתעדיפותלאזורי

כשחקןולבנייהלתכנוןהמקומיתהמקומית/הוועדההרשותאתזיהתהכאןהמוצגתהעבודה
שלהשפעתהביןהתופעהגבולאתלתחוםקשההיזמים.לצדזו,תופעהבעידודמרכזי
היזמיםמהמקריםבחלקהשוק.כוחותקרי:היזמים,שלתפקידםלביןהמקומיתהרשות
התעשייה,לאזוריתעשייתייםהלאהקרקעשימושיבהחדרתהראשוןהצעדאתנקטו
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ציבירית?הכיינהאישיקכיחיתתעשיה:לאזיריתעשייתייסלאקרקעשימישיחדירת

ואפילותעשייתייםהלאהשימושיםחדירתאתשעודדהזוהיאהמקומיתהרשותולעתים
התעשייה.אזורלתוךלחדורמהתעשייהמנעה

המקומית,הרשותאחדמצדאלה:שחקניםשניביןאינטרסיםבזהותלהבחיןניתןכך,אוכך
מטרדיםהרחקתהתעשייה,אזורשליעילניצולהכנסות,(הגדלתאינטרסיםמגווןשבגלל

שניומצדתעשייתיים,הלאהשימושיםחדירתאתעודדההיישובים),ממרכזיסביבתיים

לפעולאפשרותאטרקטיבי,מיקוםקרקע,(זמינותרווחממניעיזהבמשחקשפעלוהיזמים,
שבת).ביום

שאפשרוביותרהמשמעותייםהגורמיםכאחדשבתבימיהפעילותאתזיהתההעבודה
וכגורםשירותים),כמרכזימכך(ופחותובילוייםמסחרכמרכזילהתפתחהתעשייהלאזורי

שאזוריהעובדההקניות.תרבותועלהישראליתהחברהעלמשמעותיתבצורהשהשפיע
למועצותמוניציפאליתשייכיםהיוולעתיםהערים,ממרכזיהרחקממוקמיםהתעשייה
עודדוהמקומיותהרשויותשבת.בימיבהםהכלכלית-עסקיתהפעילותאתעודדהאזוריות,

עסקיתפעילותהמתירותתקנותבחקיקתהןשבתבימיהתעשייהבאזוריהפעילותאת
מוצהרת.עיןבעצימתוהןהתעשייה,באזורי

במטרהחורגלשימושבהיתרשנעשההנרחבהשימושהיאזומעבודההעולהנוספתסוגיה
באופןמאשרתהמקומיתהוועדההתעשייה.לאזורילחדורחורגיםקרקעלשימושילאפשר

באזורתעשייתילאעסקלהקיםהמבקשיזםשמגישחורגלשימושלהיתרבקשהכלגורף
בהן:השלכות,מספרישזולתופעהמסחר.מתקניבהקמתבעיקרבולטהדברהתעשייה.

יזמיםלביןלעסקיםמלכתחילהשיועדשטחעלשהוקמועסקיםבעליביןעימות •
 .חורגלשימושהיתרעלבהסתמךתעשייהבאזורעסקיםשהקימו

המחוזית.המתארמתכניתסטייה •

שלצדה,ברחובות,בעיקרנראתהזו.תופעההמסורתיובמע"רהעריםבמרכזיפגיעה •
 .גדוליםמסחרייםמרכזיםהתפתחושכנות,רשויותשלהמוניציפאליבתחום
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מופיעיםתחילההמקורי.לתכנוןקודמיםבפועלהקרקעששימושינראההמקריםבכל
ורקחורג,לשימושההיתריםאתומנצליםהתעשייהבאזוריתעשייתייםהלאהשימושים

בכך,מסחרי.למרכזאותעסוקהלאזורהתעשייהאזורשלהמתארתכניתמשתניתבהמשך
 .מתוכןהתכנוןאתלמעשהמעקרחורגלשימושבהיתריםהגורףהשימוש

התמחותו:תחוםהעברית.באוניברסיטהמחקרי)(מסלולבגיאוגרפיהשניתוארבעלהואגולרפישרזיו •
מהמחלקהרזיזערזפרופ'שלבהררכתושנכתבהגמרעבורתעלמבוססזה.מאמרסביבתימינהל

והיאלמרעהישראליתהקרזבושתומכתממחקרחלקהיאהעבורההעברית.באוניברסיטהלגיאוגרפיה
קק"ל.שלקרקעושימושיקרקעיתמריניותלחקרהמכוזמטעםמלגהבסיוענכתבה
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