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  05.04.2011  

  

   עירונייםהמרקמים אודות ה

  

מקור הנושאים הנדונים בעבודת צוות מעקב ובקרה הינו מגוון. חלקם נקבע בהתאם למפורט 

חלקם אותר ע"י חברי הצוות בשלבים הראשונים של העבודה  ;35בהוראות תמ"א  18בסעיף 

אלה יש לכל  .מינהל התכנוןוגופים רבים לשונים ים יחלקם הונח לפתחנו באמצעות פניות ציבורו

. 27/11/05מיום  4467החלטת הממשלה , ב35אישורה של תמ"א  לעת אשר עלתה סוגיהלהוסיף 

 .יישובים מן המרקמים העירוניים 44את צוות המעקב לדון בפרוט בנושא החרגת חייבה  זו

כחלק ביא את הנושא להכרעתה של המועצה הארצית לתכנון ולבנייה נדרש להמינהל התכנון 

  להוראות התכנית.  18פי סעיף -מהעדכון התקופתי על

  

ין והן ינמצא כראוי לעיון ובחינה הן לגופו של ענצוין בפניות רבות ו םהעירוני מיםנושא המרק

  הצוות בנושא חשוב זה.  המלצותעיקרי  זה מפרט את נייר. שלעיל  בהקשר להחלטת הממשלה
  

  כללי

עומד איתור אזורים שבתחומם ניתן לאפשר  35מ"א בבסיס התפיסה המרחבית הראשית של ת

בינוי ופיתוח עתידי "...תוך שמירה קפדנית של שטחים פתוחים, ערכי נוף, טבע ותרבות 

מוטה  ינוהמרקם העירוני ה .בתוכם...". עקרון זה, תורגם למספר טיפוסים ראשיים של מרקמים

אל עבר המרקם  יםהבאות י לדורמכוונת את רובו של הפיתוח הצפו 35תמ"א  הפיתוח מכולם.

השטחים שסומנו  העירוני ומניחה כי הפיתוח העתידי של ישראל יהא בעל אופי עירוני מובהק.

 ויעדי אוכלוסייה נורמטיבייםבתשריט נקבעו ע"פ ניתוח שיטתי של ערכי נוף, ביקושים חזויים 

במועד ד לרשות המתכננים הכל ע"פ המידע שעמ ,בכל נפה ואזור תכנון, הנחיות לגבי מימוש וכו'

   הכנת התמ"א.

גבולות המרקמים העירוניים  "...צוין כי ) מ5.1(פרק  עיקרי התכנית ואמצעי המדיניות""ב

המסומנים בתשריט מהווים "קווים אדומים", התוחמים את התפתחות הרצפים העירוניים 

א הביקושים לקרקע הגדולים בישראל. הגבולות הותוו כך שהמרקמים העירוניים יכילו את מלו

החזויים בטווח התכנון ואף מעבר לכך, בעוד השטחים הפתוחים בעלי הערך יוותרו מחוצה להם. 

מנע גלישה של שטחים מבונים אל תוך השטחים יעל ידי שמירה קפדנית על גבולות המרקמים ת

לעמוד מחזקים את סיכויי התמ"א  מרקמים עירוניים נדיבים יחסית בהיצע הקרקע ...הפתוחים 

ביעד המרכזי של יצירת מלאי תכנוני התואם את הביקושים החזויים... מרווחי החיפוש... 

מאפשרים גמישות תכנונית מובנת אשר אינה פורצת את הוראות התכנית... ומסייעת לשמור על 

ברובם במרקמים השמורים...".  הרצפים החשובים של השטחים בעלי הרגישות הגבוהה המצויים

עורכי התכנית כי "...שיטת המרקמים המאגדת חטיבות קרקע גדולות יחד, מעודדת  בנוסף כתבו

  גם תכנון משותף מעבר לגבולות מוניציפאליים ויצירת שיתופי פעולה בין רשויות מקומיות...". 

  



  א. כהן, י. טוראל, מ. קפלן
  35צוות ליווי, מעקב ועדכון, תמ"א 

  
 

2 
  

הוראות התמ"א יצרו "כללי משחק" בכל הנוגע לפיתוח ושימור בתחומי המרקמים: בחינת היצע 

רת צפיפויות, צמידות דופן, שלביות בפיתוח, שמירה על היקף מוגדר של שטחים תכנוני קיים, הגד

פתוחים, שמירה על מכלולים נופיים ועל שטחים בעלי רגישות נופית סביבתית גבוהה, צרוף 

  נספחים נושאיים במידת הצורך ועוד.

  

סדר  עמצי )7.18(מדיניות קרקעית בספר "עיקרי התכנית ואמצעי המדיניות"העוסק בפרק ה

  :בתחומי מרקם עירוניהרחבת שטח מבונה עת ללהפשרת קרקעות קדימויות 

  ועל פי תכניות מתאר מקומיות מאושרות. בתוך השטח המבונה .א

  ועל פי תכניות מתאר מחוזיות עדכניות. בהמשך רצוף לשטח המבונה .ב

המבונה בתוך תחומי המרקם העירוניים,  בהמשך רצוף לשטחקדימות נמוכה ובשלב ב'  .ג

 וץ לשטחים המיועדים לבינוי עירוני בתכניות המתאר המחוזיות העדכניות.מח

סדר הקדימויות האמור מכוון את הפיתוח העירוני אל המרקמים העירוניים ומטיל מגבלות ....."

להפניית לחצי הפיתוח לעבר  ביאיסדר זה ברורות על פיתוח עירוני במרקמים האחרים. 

. בתוך מרקמים אלה יתבצע הפיתוח לפי מדרג הקדימויות המרקמים העירוניים ולריכוזם שם

לבינוי המתואר לעיל. כדי להסיר את לחצי הפיתוח מרובם של השטחים הפתוחים ומן הקרקעות 

הנזכר" (שם החקלאיות חשוב שהמדיניות הקרקעית תעודד את הפשרת הקרקעות על פי הדירוג 

  . )248עמוד 

מרכזי למימוש  נועדה אם כך, להוות כלי המרקמיםשפת 

מטרותיה של התכנית: מחד, עליה לאפשר עריכת 

 וחלקן מנחות, מחייבותחלקן  ,אבחנות מרחביות ברורות

אשר תאפשר מתן מענה ופתיחות ומאידך לגלות גמישות 

 ובלתי חזויים מצבים משתניםלקיימא -תכנוני בר

   הכלכלה והסביבה. בתחומי החברה,

"המרקמים אבחנות אודות נתונים ולהלן מספר 

  העירוניים":

 מליון  2-כ שטחי המדינה:מאחוזים  9-כ יםכולל

שליש בעתודות תמ"מ כ, מבונהשליש כמהם , דונם

שימושים ויעודים מגוונים של ל שלישכלפיתוח ו

 שטחים פתוחים.

 מכלל תושבי המדינה. 90%-כלאכלס  יםמיועד 

 כולל מקבץ . כל אזור אזורי תכנון 43-מ יםמורכב

מועצות  56עיריות,  60ובסה"כ ( ישובים שונים

אזורי התכנון  .ישובים כפריים) 80-ו מקומיות

 מפוזרים ברמה הלאומית ומרוכזים ברמה האזורית.

 כלולים בארבעת 75%- מאזורי התכנון (כ 33-כ (

ומחזקים את  (ע"פ הגדרות למ"ס) המטרופולינים

  .החיצוניות דפנותיהם
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 10 כרוןיג'ת, ז- פחם, אילת, אשקלון, באקה-אום אל - אזורי תכנון אינם בתחום מטרופוליני -

   ערערה.- גת וקרע-חנה, קרית-יעקב, חדרה, טבריה, פרדס

  בהווה ובעתידהפעילות הכלכלית של מדינת ישראל למירב אכסניה,. 

 "לתרבות העירונית.לאורח חיים ו "בית הגידול  
  

  . "מרקם עירוני"המפתח להרחבת והעשרת המושג היא : הנקודה האחרונה הינה קריטית

  

  עירוני מרקםהתפתחות עירוניות ואפיון 

אוגרפי רציף ימתייחס לאזור ג ",2020ישראל " אשר מקורו בתכניתר" ייהמושג "מרחב מעו

ושטחים פתוחים המעויר ברובו המכריע והכולל מספר רב של ישובים עירוניים וכפריים 

 פרופסור אריה שחר ז"ל עצמה. את נושאתהואשר משמש כיחידה תפקודית שלמה משמעותיים 

 לפחות, : הוא מכיל, ר הרחבה מושגית של "האזור  המטרופוליני"ימרחב המעויהציע לראות ב

 35אזור מטרופוליני אחד ולעתים הוא יהיה צירוף של שני אזורים מטרופוליניים סמוכים. תמ"א 

סוגי מרקמים / יצרה הרחבה מושגית נוספת של "האזור המטרופוליני": הוא מכיל מספר 

מרקם האם כך,  .עירוני ע"פ שפת התמ"א)מרקם ר (יהמעויהעיקרי בהם הוא הטיפוס  מרקמים,

בונה את האזור , וכפריים ושטחים פתוחים ניכרים כולל מספר ישובים עירונייםה ,העירוני

  .ירויהמשמש כליבת המרחב המעהמטרופוליני 

כן הן מחייבות את מיקוד המאמץ הלאומי ול 35תמ"א ע"פ הערים הן חזית הפיתוח העיקרית 

וצמצום הפרבור מדברת בשבחי העיור ובחרה בעיור  35תמ"א  .בתכנון וביישום כאחד

  , שאין בילתה.כאסטרטגית פיתוח ארצית

טבעו של אורח . השתנותו , אשר טמון בהם פוטנציאל צמיחהותמיאישויות דינ הינם ישובים

ההתפתחות  כלומר,בעל יכולת השתנות. והינו נרכש החיים המאפיין את הקהילה העירונית 

 "קפיצות"באינטרוולים, או בשבמרקמים הינה טבעית, תתרחש של הישובים השונים  שתנותהוה

אין יכולת לאורח  שכןכרת "השלב" בו הקהילה נמצאת טעם רב בהיש  בזמן ובמרחב. מדודות

קצב השתנות זה שונה מקצב וני זמן, החיים העירוני להשתנות או להירכש, אלא בהדרגתיות ועל פ

 ם הכפר של האתמול,לעתי: עשוי לשנות את אופיו במהלך השניםחלק ניכר מן הישובים  העיור.

התפתחותו האורגנית פרק בתולדות  -  זמני בלבדנושא שם זה באופן  בהווה,פרבר אשר הפך ל

 םדורי- רב ,יםריכפ יםיישוב ,אחריםרבים במקרים  יישוב עירוני לעתיד.של והתהוותו 

לעיבוד קרקע ולשמירה  םאחריותאת  וויממשבמרחב מעוייר  כו ויתקיימוימשי ים,ומתחדש

 והן חקלאיהן  ,תיפקודי-אותו הם מקיימים על בסיס רב ,וטיפוח של המרחב החקלאי הפתוח

דווקא עם אורח  ת, חלקן כאלה המזוהות מסורתיהםלנוספות האופייניות יצרניות פעילויות עתיר 

  חיים עירוני .

לא ניתן כיום להבין את מושג ה"עירוניות" על פי ההגדרות האדמיניסטרטיביות סטטיסטיות 

. השפעות העיר בלבד (שיעור האוכלוסייה המתגוררת בערים על פי הגדרתם האדמיניסטרטיבית)

יה העירונית מראים. הערים הגדולות מושכות יאוכלוסהעל חיי החברה גדולות ממה ששיעורי 

כל עוד נתבונן . ת אל תוך עולם אחדיות אזורים, בני אדם ופעילווקהילות גדולות ומכנסן מסלולל
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ניים כאילו חדלו ארבונית כאילו היא מוגבלת במרחב ונתייחס למאפיינים האאבזהות האורב

אינה העירוניות עירוניות כאורח חיים.  תובן די צרכהלהתקיים מעבר לקו גבול שרירותי, לא 

ישובים שהם ערים במובן הפיזי והדמוגרפי של המילה. לגבולות האופן בלעדי ב מוגבלת

גבולותיה של ל מעבר ההתפתחויות הטכנולוגיות הרחיבו לעין שיעור את אורח החיים העירוני אל

קריטריונים אחרים הקשורים בתפקודים עירוניים ובאורח חיים עירוני חורגים  העיר עצמה.

 מספר יכול שתיכלולעירוניות כאורח חיים  ל יישובים עירונים.מגבולותיהם הסטטוטוריים ש

מוסדות ומספר דגמים של יחסים חברתיים, מערכת של עמדות ורעיונות מגוון  מערכות אירגוניות,

ות אוכלוסי ההמכילבסביבה פיזית המתרחשת  יםטיפוסיבעלת מאפיינים והתנהגות קולקטיבית 

   1לוגי.וסדר אקו ות מגוונות, טכנולוגישונות

מובנת , אזי 2חופפת לגבולות העריםאם אנו מקבלים את ההנחה כי גבולה של העירוניות אינה 

העירונית. ההוויה אך לא בלעדי דומיננטי באופן כסביבה בה מתקיימת  עירונימרקם הגדרתו של 

 ונית.עירמערכת לבין יר ימעווצרת ההכרה בהבדלה בין יישוב עירוני לקהילה עירונית, בין מרחב נ

הינה להכיל קהילה עירונית בישוב שתבנית פריסתו הפיזית מערכת המאפשרת, לדוגמא, נוצרת 

לצד מרכזי פיתוח של  ת חקלאיתובו מתקיימת פעיל ,תעירוניהוויתו עיקר שבמרחב  ,כפרית

  המשתנה בתמידות ושונה מן המוכר לנו עד כה.גוונית - רבחברות הזנק: מערכת מרחבית 

, תפיסה אשר התפתחה (Regional City)לתפיסה של העיר האזורית  ך לא זההא גישה זו דומה

על ידי פרופסור  90- הוצגה לראשונה בתחילת שנות הובשני העשורים האחרונים בעולם המערבי 

אחד מגדולי התיאורטיקנים בתכנון  ,בקליפורניה. פרופסור ג'ון פרידמן UCLA-אלן סקוט מ

כי העיר האזורית היא אזור פונקציונאלי משולב  The Prospect of Cities3כתב בספרו  ,ערים

המכיל גלעין אורבני גדול בצירוף אזור המשכי אשר משרת את הצרכים המרובים של העיר 

במודל זה הדגש אף  ,. לטענתום והתפתחותםלהתרחבותומספק מרחב והישובים הסמוכים לה 

ברציפות לה. המנהיגות העירונית צריכה צריך להינתן על החיבור הפוליטי בין העיר והאזור ש

מתמיכה חזקה ופופולארית. במודל זה  הנהנה  להיות מונחת על ידי חזון אסטרטגי ארוך טווח

מתקיים ביזור של כוח וסמכויות אך בד בבד קיים מכניזם חזק של קבלת החלטות מרכזי. תשומת 

יצירת רווחה והשקעה החיים,  לב ניתנת על ידי השלטון המקומי לצורך בשימור ושיפור איכות

במכלול הנכסים של האזור ובמקביל עידוד חשיבה חדשנית ומעשית. העיר האזורית יכולה 

להושיט ידה ליצירת רשתות לשיתוף פעולה אשר בהן נקודת היתרון של האחר איננו בא על חשבון 

  השני, אלא להגדלת ההזדמנויות עבור כל האזורים.

  

  

  

                                                 
, לואיס וירת, גיאורג זם: הסוציולוגיה של העיר המודרניתאורבנימתוך  ראה לואיס וירת: אורבניות כאורח חיים 1

  .2007זימל, רוברט פארק, הוצאת רסלינג, 
נפש הגרים בו באופן קבוע, ועירייה  2,000-הלמ"ס מגדירה כ"יישוב עירוני" כל יישוב שאוכלוסייתו מונה יותר מ 2

 .נפש 20,000-היא מסגרת מוניציפאלית המנהלת בדרך כלל יישוב המונה יותר מ
3 University of Minnesota Press ,2002.  
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  משלבמרחב המרקם העירוני כ

ביניהם ערים וכפרים: שני מושגים  באזורי התכנון שבמרקמים העירוניים מגוון סוגי ישובים,

צורות יישוב שההבחנה ביניהם היתה ברורה מבחינת גודל, צפיפות, גובה וצורת בניה, המאפיינים 

תרבותי. התכונות הדיכוטומיות -תשתיות פיסיות וחברתיות, בסיס ומבנה כלכלי ומערך סוציו

כתוצאה מכך, נוצר מדרג של צורות ישוב חדשות שהן  שר הבדילו בעבר עיר מכפר השתנו.א

  תוצאה של השתנות ושונות בין המרכיבים הפיזיים, החברתיים והכלכליים של היישובים.

חייב  מעצם הגדרתו מרחב זה .היא זקוקה ותלויה בו 4.מתרחשת ומתקיימת במרחבעירוניות 

ספק רב אם יש  .מרחב זה להגדיר את גבולותיו של  ניתןפק רב אם מבונה רק בחלקו. ס להיות

את  הוא הוא היוצראינו מהווה בהכרח איום. יתכן שהעדרן וגדרות העדרן של הגדרות  .צורך בכך

גם שעה שהיא מתקיימת בישובים  ,ותשל העירוני הנשמת אפ ההזדמנויות שהיאו מרחב הבחירה

גמישות אינה מילה ו ,במהות ההגדרה ובכללי המשחק הכל תלוי. שאינם עירוניים בהגדרתם

אינו סותר את עצם  ,ה של העירוניותגבולותיאת אפריורי באופן  סיון לאתריספק אם הנמגונה. 

אין סתירה בין קיומה של העיר במרחב ברור ומוגדר, לבין כתהליך בעל מימד ספונטאני.  הוויתה

 יסודאין . מרחב אשר הוא מעבר לגבולותיה יכולתה להשפיע על העצמת הפעילות והקרנתה על

  .עירונייםהישובים לתחומי ה כי גבול העירוניות חופף להנחה 

   
רחוק עדין  ,המדינהמחוזות משותף לכל  ,הוא חדש - הינו עול ימים "מרקם עירוני"המונח 

ל ני. ככ"לפיתוח נדלבציפיות הנוגע  לכאורה שכיח יותר בשיח ,בשיח התכנוני מלהיות שגור

על  תהמבוססחשיבה חברתית, תרבותית ואקולוגית  קרבושהשיח אודות עירוניות יאמץ אל 

בדמות "מרקם עירוני" הינו בית גידול  התמ"א יצקשהמרחבים מעויירים, יכול שיתגלה כי המצע 

  ולתכניות מסוג שונה.עיונות חדשים לרלהזדמנויות, 

   

מונח "תהליך" את היתן למצוא יותר ויותר בספרות מקצועית העוסקת בתכנון בסביבה קיימת, נ

 Managing"המושג בלתי נמנע ולכן נתפס כ. השינוי עיר ואזורכמאפיין תכנון  ,"פרויקט"במקום 

the Changeרבים מהם דווקא מתחום השימור.  ," הופך להיות שגור בפי תיאורטיקנים ומתכננים

 Urban -ועוסק יותר ויותר בחורג אט אט מתחום הבניין, המקבץ, המרקם  הניהולנשוא 

Landscape: חשיבה מסוג זה תחלחל ש ככל  שימור באמצעות ניהול השינוי ולא מניעתו.פיתוח ו

 אל תוך הפרקטיקה של תכנון אזורי יתכן ונמצא בה כלים לניהול השינוי אותו אנו יותר ויותר 

גבולות מוניציפאליים אינה יתכן ונמצא כי הזירה העירונית, זו התוחמת עצמה ל. מלווים/מובילים

אותם יישובים  .מהםהזירה הרלוונטית להבנת תהליכים ולניהול השינויים המתרחשים כתוצאה 

זוכים למענה אשר אינטנסיביות של פעילות ושימושים אינה אפשרית בהם, או אפשרית נקודתית, 

נון) המאפשר מטרופולינית (מקבץ אזורי תכ/בהתארגנות אזוריתעירונית, בבחירתם בהוויה 

רותים ברמת המטרופולין/אזור ולאו דווקא יאינטנסיביות ועתירות ההזדמנויות בתעסוקה ובש

                                                 
,  מתייחסים למכלול /מגוון של "מרחבי" מגורים, אשר Netcity-ו Region-city ,In-Between-Cityהמונחים  4

חלקים הולכים וגדלים של האוכלוסייה מתגוררים בהם: כפרים, פרברים, שולי הערים, אזורי תעשייה ואזורים 
רחב הכולל מגוון שימושי קרקע, צורות בינוי, סוגי טופוגרפיה, אזורים עירוניים וחקלאיים חקלאיים. מדובר במ

  .6/2010. קארין טלמור לשמאי אסיף נרחבים
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אזור המתפתח עתה. -פת המרקמים הניחה תשתית טובה לשיח עירש ברמת היישוב הבודד.

המכוונת ומסדירה את הפיתוח, עם זאת, שפתה מאפשרת, נענית,  מבחינההתמ"א יצרה שפה 

פתיחות  . שכן. אכן, על פני הדברים, יש כאן סתירה פנימית ולא היאמשלבת פתוחה ובעיקר

  של התכנון. מהותו והותרת אפשרויות הם בטבעו וב

 תכנון אזורי כליצוות המעקב מזהה בכאמור, מרחב זה הולך ומשתנה ויש "לנהל" את השינוי בו. 

קיומם של ב ,אנו סבורים כי כלי חיוני ומהותי לגיבושה של התפיסה האמורה. - לניהול השינוי

על השינויים והרעיונות החדשים הנוצקים  - מרקמים עירוניים במתכונת אותה קבעה התמ"א 

כל לסביבה בה הפעלתו עשויה להניב יתרונות ל /המרקמי ש לסייע בהכוונת התכנון האזוריי בה,

  שותפים בו.ה

זרים קצבי הפעילות והעומסים במרקמים העירוניים נדרש הפיתוח להיות אינטנסיבי, ומכך נג 

בכל המרחב הסובב. הערים מקרינות על סביבתן במעגלים ההולכים ומתרחבים, ככל שעוצמת 

הפעילות בהן גוברת. איכות החיים בערים תלויה במידה רבה באיכותו של השטח העוטף אותן. גם 

אוכלוסייה במרחב שטח פתוח בפועל שהוא בייעודו עתודה לפיתוח, עשוי ונדרש לתרום לרווחת ה

, ללא חלוקה פנימית, ללא ניהול המרחב, ללא אזורי תכנון אשר ישקפו את שהריהבנוי. 

, תתקבל למעשה יריהמרחב המעוהדיפרנציאציה, העושר, השונות והמגוון בין חלקיו השונים של 

 תערובת תכנונית, ביטוי ללחצים העצומים הנוצרים בסביבה העירונית, מבלי שים לב לערכיו

. ללא מדרג קבוצות הישוב, ללא מים השונים שבוהמרקהמרחב על השונים והנפרדים של 

פעילויות השטח השונות (פארקי תעסוקה, חקלאות, אזורי פנאי, ריאות ירוקות וכו'), ללא הגדרה 

של עוצמות הפיתוח וסוגיהן במרחב, נאבד את ייחודו של כל מקטע, ובכך את העושר והמגוון 

הם נובעים מריבוי חלקים שונים  –ים בו. מגוון, עניין ועושר אינם ערבוב, אדרבא העשויים להתקי

ימנע תופעות יתכן וונפרדים, וקיומם בהרמוניה זה לצד זה. ניהול זה, באמצעות תכנון אזורי 

  בלתי רצויות של גלישה שאינה מבוקרת, העצמת הפרבור במרכז, פגיעה בשטחים פתוחים וכו'.

אזורי אינו חדש: למרות ההתלהבות הגדולה בשעתו מייזום של תוכניות /מרקמיהרעיון של תכנון 

 בסופו של תהליך והתכנסו המרקמים גבולותמרקמיות, גם התכניות שנקראו כך לא עקבו אחרי 

ליים או גבולות מינהליים של יער וייעור או של שמורות וגנים. אהגבולות המוניציפאל חיק 

לא  ,דיב, נחל פולג, נחל שקמה, שטחים פתוחים בבני שמעון ועודבקעת הנ תכניותהגבולות של 

  עקבו אחרי גבולות המרקמים. 

להוספה של רובד נחיצות יתכן ואנו נמצאים היום בתחילתה של תקופה שונה, היוצרת  עם זאת,

בחלוקה בין המדינה לבין הרשויות/ועדות מקומיות מדובר על רובד  - . יש להדגישזהתכנוני 

 לחוק התכנון והבניה מציעה שבאחריות המדינה. הרפורמה המוצעתכרובד  עת עתה,הנתפס ל

ת ותכניות מקומיות כוללות שתואמשל שכבת  תוחיופ מספר הרבדים שבאחריות ארצית צמצום

הרפורמה לעת אישורה תכלול את ביטול רובד בין אם  ליים.אאת הגבולות המוניציפ ןבעיקר

על רקע של ניתוח איזורי  תוגשראוי ונכון ש תכנית כוללנית, ובין אם לאו תכניות המחוזיותה

אולי אפילו על בסיס מדיניות מרקמית כוללת שתאומץ  ,)/מרקמיםעל פי גבולות המרקםלפחות (

  החלטתה בתכנית הכוללנית.לעת עדה המחוזית ועל ידי הו
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   4467 החלטת ממשלה

 44עקב לדון בפרוט בנושא החרגת מחייבת את צוות המ 27/11/05מיום  4467החלטת הממשלה 

   יישובים הנמנים בהחלטה זו מן המרקמים העירוניים:

מינהל התכנון במשרד הפנים ידון, בשיתוף המועצות האזוריות הנוגעות בדבר ומרכז המועצות "

גריעת יישובים מהמרקם העירוני ויביא את הנושא להכרעתה של המועצה  באפשרותהאזוריות, 

הדגשת ( להוראות התכנית" 18פי סעיף -לבנייה כחלק מהעדכון התקופתי עלהארצית לתכנון ו

   בהחלטה). 4סעיף המחברים, 

  

מה הסיבות האפשריות לגריעה? לצורך כך יש לחזור לסיבות שהובילו להכללתם של שטחים אלה 

 אשרוהאם נוספו סיבות חדשות  במרקמים העירוניים ולבדוק האם ו/או במה השתנו סיבות אלה

, עירוניהתפתחות עירונית ואיפיון מרקם  הפרק, .2020לשנת  יצירת רזרבות קרקעברק  ואיננן ייענ

תיארו בהרחבה את הקונספט של מרקם עירוני  שלעיל,  ,מרקם העירוני כמרחב משלבהוהפרק 

   . ישובים עירונייםאשר אינו כולל רק 

  

  הממשלה:שבהחלטת  3בנוסף יש לבדוק היטב האם מולאו התנאים שבסעיף 

"מתוך הכרה בחשיבות פיתוח הנגב והגליל, ושמירת צביונם הכפרי/חקלאי של היישובים 

להחלטה זו והשטחים החקלאיים הנדרשים לשמירת צביונם זה, אשר מהווים  7המפורטים בסעיף 

, יימנעו משרדי הממשלה וגופי הסמך שלה, 35חלק מהמרקם העירוני המסומן בתשריטי תמ"א/

ת שיש בהן כדי להביא לשינוי אופיים הכפרי/חקלאי של היישובים האמורים, במהלך ככלל, מפעולו

  ארבע שנים ממועד קבלת החלטה זו, לרבות ייזום תכניות שיש בהן להביא לשינוי כאמור". 

יש לציין כי לא נמצאו גלישות שאינן מבוקרות לתחום השטחים הפתוחים ולא נמצאו פעולות 

שמירת צביונם הכפרי/חקלאי של היישובים והשטחים  רוח התמ"א בדבר שסתרו את

ככלל, לא אותרו פעולות  .החלטת הממשלה)כמפורט ב( החקלאיים הנדרשים לשמירת צביונם זה

  שיש בהן כדי להביא לשינוי אופיים הכפרי/חקלאי של היישובים.

  

ורשים ערך נייר עמדה המרכז את הנושאים אשר להבנתו ד מרכז המועצות האזוריות בישראל

ההצעה לעדכון כוללת נושאים רבים ומגוונים ביניהם המלצות  ).2010עדכון (דצמבר שינוי ו

ין ילענ ,חקלאי-לחיזוק המגזר הכפריהמרחב הכפרי,  ,לחיזוק הפריפריה לעידוד העירוניות,

 הפרק המפרט את הרקע להמלצות ועוד. להלן דגמי ישובים כפריים והתפתחותם החקלאות,

  : ים העירונייםמרקמה  בנושא

ראו מרכז המועצות האזוריות ותנועות ההתיישבות  35"כבר בעת גיבושה ואישורה של תמ"א/

ב"מרקמים העירוניים" וה"יישובים המיוחדים" במרכז הארץ סכנה גדולה שתגרום להאצה של 

פיתוח המרכז על חשבון החלשת הפריפריה. עיקר הפיתוח נמשך מאז ומתמיד אל המרכז 

וכתוצאה מ"חוק הכלים השלובים" נגרמים דלדול והחלשה של הפריפריה. לכן "המגנטי" 

מתחייבות מגבלות פיתוח משמעותיות בעיקר ביישובים העירוניים של מרכז הארץ. הטלת 

מגבלות על יישובים כפריים (שבמועצות האזוריות) בלבד, כפי שנקבע בתמ"א, היא חסרת כל 

  משמעות לעניין זה. 
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נועות ההתיישבות עומדים על כך שפיתוח היישובים העירוניים במרכז הארץ מרכז המועצות ות

, יחד עם ה"יישובים המיוחדים", 35המרקמים העירוניים בתמ"א/ יוגבל משמעותית בתמ"א.

ובהם אלפי דונמים של יישובים כפריים וקרקעות משבצות חקלאיות המעובדות ע"י מושבים 

וועדות לשינוי גבולות הפועלות כיום, כדי להפוך  משמשים מסד רעיוני לעשרותוקיבוצים, 

... מניעת "גלישת" הערים אל מעבר לשוליהן והגבלת שטחים פתוחים לשטחי פיתוח עירוניים

פיתוח היישובים הפרבריים שבמרכז הארץ תחזק את הפיתוח הפנימי בערים ותפנה את מאמצי 

  רומית.הפיתוח לאלטרנטיבות של ירושלים והפריפריה הצפונית והד

לשם כך יש לצמצם משמעותית את שטחי המרקמים העירוניים במרכז הארץ ע"י הוצאת כל  

שטחי היישובים הכפריים, לרבות שטחיהם החקלאיים, מתוך המרקמים העירוניים. יש להתאים 

, 21/3את גבולות המרקמים העירוניים לגבולות שטחי "אזור פיתוח עירוני" שנקבעו בתמ"מ/

לא  21/3(בתמ"מ/ 35מחוזית למחוז המרכז, ששנת היעד שלה זהה לזו של תמ"א/תכנית המתאר ה

על  27.11.05ביום  4467החלטת הממשלה . נכלל שום יישוב כפרי בשטחי הפיתוח העירוניים!)

הוצאת עשרות יישובים כפריים מהמרקמים העירוניים במסגרת  מחייבת למעשהאישור התמ"א, 

להסתפק רק ברשימה שבהחלטת הממשלה אלא להחיל את  העדכון הנוכחי. אנו מציעים לא

על רקע זה מציע מרכז  "ההחלטה על כל קרקעות היישובים הכפריים שבמרקמים העירוניים.

  : ,בין היתר את אלה המפורטים להלן  35"א מסמכי תמבמספר תיקונים ועדכונים  המועצות

  

 קרקעותכל את  איצוה שיובמתו 35בתשריטי תמ"א/ תיקון גבולות המרקמים העירוניים" .1

ך המרקמים העירוניים. מצ"ב רשימות מתוושטחיהם החקלאיים היישובים הכפריים 

") היא 44-רשימה א' ("רשימת ה :היישובים ששטחם הבנוי כלול במרקמים העירוניים

") מכילה יישובים 40-. רשימה ב' ("רשימת ה27.11.2005הרשימה שבהחלטת הממשלה מיום 

 ם שהחלטת הממשלה אינה חלה עליהם, אך להשקפתנו גם הם צריכיםומוסדות כפריי

להיחלץ מתוך המרקמים העירוניים ולמנוע בכך את התפשטות הערים אל המרחב הכפרי 

 "הפתוח.

 קביעת מגבלות אוכלוסיה ושטח פיתוח לכל ישוב עירוני במרכז הארץ .2

 מרכז.במחוז  4- ,ו2,3) בישובים מדגם 1הגדלת צפיפויות מינימום (לוח  .3

 בישובים באזורי העדפה לאומית. 2-ו 1עדכון לוחות  .4
 

  הצוות שיקולי

על מנת לקבל החלטה מושכלת אם ניתן לגרוע את שטחי הישובים הכפריים מהמרקמים 

לבחון נדרש צוות התכנון ובכך לצמצם בצורה משמעותית את שטחי מרקם עירוני, העירוניים, 

לבין ם שונים, ביניהם אלה המפורטים להלן את מידת התלות ומהות הקשר שבין פרמטרי

 :גבולותיהם של המרקמים העירוניים 

 בארץ בכלל ובמרכז בפרט חיזוק העירוניות וצמצום הפרבור. 

 .צמצום פערים בין הפריפריה למרכז 

 ומגמות הבינוי מצב עתודות הקרקע. 

  35תמ"א תקפותה ויציבותה של   
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דוגלת בחיזוק העירוניות ובצמצום תופעת הפרבור.  35"א תמ: חיזוק העירוניות וצמצום הפרבור

אמירה זו מתחזקת על רקע ריכוז האוכלוסיה והצטופפות בערי המרכז. דווקא משום כך עולה 

ערכם של השטחים הפתוחים, וביניהם שטחים חקלאיים במרכז הארץ, ונדרשת מדיניות של 

. מירת השטחים הפתוחים ביניהןשמירה קפדנית על גבולות הערים הבנויות, מניעת גלישתן, וש

נדרש  מטרופוליניים.-ןהחייצים הבי –בעקרונות השדרה הירוקה ושלבי הסולם  תתומכ גישה זו

לאספקת שירותי פנאי וראות כמרחב משנה תוקף לקיומם של שטחי הביניים בין ערי המרכז 

קמים בשטחי המר ירוקות לאוכלוסייתן המצטופפת. שטחי ביניים אלו נמצאים בחלקם 

על ידי הקניית רקע  - חיזוק העירוניותכן ב. שמירתם כשטחים פתוחים תומכת אם העירוניים

  .צמצום הפרבורלו פתוח התורם לאיכות החיים העירונית,

בהרחבה בניירות עבודה נוספים של  מפורטיםה צוות המעקב עסק רבות בשני נושאים אלה

המכוון אל הנושאים ) ותכנון מקומי" 35"א מ"ת(מציע הצוות מסמך מדיניות  . בהקשר זה הצוות

המלצות הצוות לעדכונים שונים שמטרתם להעצים תהליכים . מוטב שיכלולתכנון כוללני  אשר

  שך העבודה.מויפורטו בה בכלי התמ"א השונים שיוצעולידי ביטוי בשינויים יבואו אלה, 

  

מסמך המסכם ב"חיזוק העירוניות ומניעת פרבור לסוגיות  דומארלוונטית המצאנו התייחסות 

 ויעדי מטרות" , בפרק שכותרתו )20/01/2011" (15- של עמדת מרכז השלטון המקומי ופורום ה

  :"35 א"תמ לעדכון הצעות  -העירוני המגזר

 והחשובות המרכזיות הן לדעתנו אשר ,א"התמ מטרות שלל מתוך מטרות שש להדגיש בחרנו" 

 והן שהוגדרו ומהבעיות המרכזיים מהתהליכים נובעות אלו . מטרותהתוכנית וןעדכ להכוונת כיום

 : מטרות התמ"א לקידום ופיתוח המגזר העירוני בישראל להלן" .התוכנית יעדי ליתר המפתח

 .הפרבור תופעת ובלימת בישראל העירוניים הישובים והתחדשות חיזוק  .א

 .והגליל הנגב על בדגש הלאומית הבפריפרי העירוניים הישובים וביסוס חיזוק  .ב

  .מגזריה בין פערים צמצום תוך העירונית האוכלוסייה וחיזוק העצמה  .ג

  קידום האוכלוסיה העירונית הערבית בישראל. . ד

  קידום מערכת תחבורה ציבורית והסעת המונים.  .ה

  .עירונית חיים איכות והבטחת קיימא בר פיתוח  . ו
  

שלעיל (הוראות  ', בעיקר בנוגע למטרה א35א תמ" מסמכי וןעדכמהצעותיהם ל חלקלהלן 

  :באור חיוביצוות המעקב  רואה עיקרןאת המלצות ש התכנית בלבד),

(ההצעה  מפרטת שורת  עירוני וחידוש למיצוי פיתוח בין הקשר בחיזוק צורךהדגשת ה   .1

  הוראות והתניות בנדון).

ות בשכונות ספציפיות ובישובים עירוניים הקטנת צפיפויות מגורים מינימאלייש מקום ב   .2

בישובים  נבחרים בפריפריה,לצורך שיפור האטרקטיביות שלהם והגברת כושר התחרות

   הקהילתיים והכפריים באזור.

 זכויות למגורים בשלבים בישובים עירוניים בפריפריה. יש לאפשר מיצוי . 3
 במטרופולינים עירוניים בישובים, תהמינימאלי הצפיפות מכפל מעלה כלפי יש לאפשר חריגה . 4

  עירוניות ותשתיות מפותחת ציבורית תחבורה בעלי

  .העירונית האטרקטיביות לשיפור אמצעים של סט קביעת  .5
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הקרקע עתודות של  ניהול מושכלמחייב שיקול דעת זה : צמצום פערים בין הפריפריה למרכז

צוות המעקב זיהה את נושא הפערים בין  ., הנסמך בין היתר על עקרונות התמ"אבאזורי הביקוש

מגבלת הכלי לנו היטב ברורה . ממצאיוכנושא המרכזי של  ,ועלותם החברתית המרכז לפריפריה

ללא התגייסות של משרדי ממשלה  .הסטאטוטורי להכוונת פיתוח למקומות וליעדים הרצויים

העדר סנכרון במדיניות  . נדרשייתרחש השינוי הלא  נוספים בכלים משלימים ובמשאבים תואמים,

יעדים  במטרה לקבועככל שיגבר שיתוף הפעולה שינוי ביחסים בין מרכז ופריפריה. כב דינו לע

לצורך כך  . ומסונכרנים תואמים אמצעי מדיניות להפעלתכך יגדל הסיכוי , מוסכמים ומשותפים 

  .התקציביםשותפים מנהל התכנון ואגף  בהבנושא זה,  תהעוסק עבודהבשותף צוות המעקב 
  

השטחים  -מרכז המועצות האזוריות  הערותבהתייחס ל: ומגמות הבינוי מצב עתודות הקרקע

 והיישובים הכפריים בתחומי המרקמים העירוניים נותרו בזמן שחלף כמעט ללא שינוי החקלאיים

במקביל, התברר כי  כפרית.-נשמרו במתכונתם החקלאיתרובם . כלומר,  2 גדלו במגבלות לוח 

גם במרקמים וכי  מות מגמות ציפוף בערים וכי העלייה ברמת רווחת הדיור נמוכה מן הצפוי,קיי

 5/ במחוז מרכז ותממ 21/ 3(תממ/ ת והמאושרתמ"מ העתודות בשטחי העירוניים במרכז הארץ 

 השנים הקרובות. 20 - לקרקע ב (נומינאלית) הביקוש הצפוי  מירבי לספק את דכיש במחוז ת"א) 

  עיל להעיד כי שטחים אלה זמינים כולם לפיתוח.אין באמור ל

פרק "גודלם  כן ראה להלןו מודל ביקושיםהרצת נושאים אלה נדונים בניירות עבודה נוספים (ראה 

  .)של המרקמים העירוניים"

  

 .החומש הראשון:   35תקפותה ויציבותה של תמ"א 

יצרה.  35ע שתמ"א הפרקים הראשונים בנייר זה עוסקים בהרחבה בפוטנציאל הטמון במצ

במסגרתם נבחנו הסיבות שהובילו להכללתם של שטחים אלה במרקמים העירוניים והאם ו/או 

. בנוסף 2020נן אינן רק יצירת רזרבות קרקע לשנת יאלה אשר עני במה השתנו סיבות והנסיבות,

עמל רב הושקע מחשבה ומשקל, אשר -תכנית מתאר ארצית הינה מסמך מדיניות כבד לכך,

 ולא לשנותם תכופות. את עקרונותיה, הנחילבושו. ראוי לתת לתכנית הנמצאת בראשית ימיה לבגי

ראוי גם לצפות אל העתיד הרחוק, אשר מעבר לטווח הנראה לעין, ולשמור על מסגרת מאוזנת אשר 

  תכוון ותנחה את מערכי הפיתוח לעתיד. 

  

  : סיכונים והזדמנויותגודלם של המרקמים העירוניים

לבין פיתוח הוא הפער בין התחזיות לניצול קרקע לחשף צאים המאלפים שצוות המעקב אחד הממ

גדולות  2007-נכון ל )תמאושראחרות: יתרות הקרקע לפיתוח (תמ"מ במילים . פיתוח בפועלה

מעבר לטווח הרבה . יתרה מזאת: נומינלית יש בהם די גם 90-בהרבה מאלו שנחזו בשלהי שנות ה

כי קיימות מגמות ציפוף בערים, מעבר למה שנחזה בשעתו וכי העלייה  במקביל, התברר. 2020

  .ברמת רווחת הדיור נמוכה מן הצפוי

  

 אלההיא האם בעקבות ממצאים  כפי שפורט לעיל, פרק,האחת הסוגיות המרכזיות העומדות על 

להותירם  , או לחילופיןולכווצם אל גבולות התממ"ים יש לצמצם את המרקמים העירוניים

בדרך זו או אחרת את הפיתוח בהם לגבולות התמ"מים , כבר היום, ילבלהג ולותיהם אךבגב
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לצד ממצאים אלה מציגים מקצת מן הגופים המפתחים טענה כי עתודות התמ"מ  המאושרות.

אכן קיימות אך בפועל רק מקצתן תהא זמינה בטווח התכנית. לכן להערכתם יש דווקא להגדיל 

  תוספת שטחים לפיתוח בתחום מקצת מן המרקמים העירוניים. את תחומי התממ"ים באמצעות

את הנתונים שאנו  90- , השאלה העומדת על הפרק אינה זו הגורסת כי לו ידעו בשנות הנולהבנת

 מחליטים אחרת ויוצרים מרקמים קטנים יותר. זו אינה שאלה היויודעים היום, בוודאי 

תכנון. כך חשבו בהתבסס על נתונים שהיו , שכן היא מתעלמת מטבעו התהליכי של הרלוונטית

שגויות. השאלה שלנו עבודה ההנחות שגם חלק מדאז. קרוב לוודאי שצוותים בעתיד יגלו 

הטמונות בהמשך  נתן נתונים אלה, מהם הסיכונים ומהם ההזדמנויותיהיא אחרת: בההרלוונטית 

   פיתוח ושימור) בת לבניה,(אל לנו לשכוח: זו תכנית מתאר משול על כל מרכיביה? בתמ"אדבקות 

 תוארו לעיל. הזדמנויות אלה אינן בהכרח מוחשיות וברות הוכחהלכאורה חלק מן ההזדמנויות 

השיקולים המפורטים לעיל עסקו  ."הטעות מחיר". לכן יש חשיבות בהבנת הסיכונים: היום

ב"מחיר הטעות" כפונקציה של הקטנת/הקפאת/הותרת המצב קיים של שטחים במרקמים 

בהמשך קיומם העירוניים שאינם כלולים בעתודות תמ"מ מאושרות. לא מצאנו כל אישור לכך כי 

בתוספת השינויים המוצעים ע"י הצוות, יש כדי להחליש   ,35המוגדרים בתמ"א כללי המשחק של 

  את העירוניות, להעצים את הפרבור, או כדי להגדיל את הפערים בין המרכז והפריפריה.

לא נוכחנו בשינוי באופיים של יישובים כפריים כתוצאה  בים הקודמים,כפי שפרטנו בשל

 , או בפעילות בשטחי החקלאות שבתחומי המרקמים העירוניים.העירונייםמהכללתם במרקמים 

נוכחנו בניסיון של שחקנים בזירה המוניציפאלית לאמץ/לנכס את המושג מרקם עירוני אל  כן

המרקמים העירוניים " שוביהם.ייחדשים ל גבולות שיפוט בקביעת רשימת טיעוניהם בבואם לדון 

ובהם אלפי דונמים של יישובים כפריים וקרקעות משבצות חקלאיות המעובדות ע"י  ...35בתמ"א/

הפועלות כיום, כדי משמשים מסד רעיוני לעשרות וועדות לשינוי גבולות מושבים וקיבוצים, 

הרואה  ראוי להדגיש שוב ושוב כי לטעון זה,". להפוך שטחים פתוחים לשטחי פיתוח עירוניים

אין כל אחיזה במסמכי התכנית  זהות בין גבולות המרקם העירוני לבין תחום שיפוט חדש,

עם זאת יש לציין,  יחד במספר החלטות של ןןעדות ערר. למשל רבים יש לכך סימוכין ובתכניה וכי 

ומי מרקם אחר הינו דוגמא כי העובדה שהחיפוש נעשה בתחומי המרקם העירוני ולא בתח

   לשימוש נכון של כללי המשחק שהתמ"א קבעה.

"סיכונים" (גלישה שאינה מבוקרת, בפועל של  מימושםתנאים הנוכחיים, הסבירות לב ,נולהערכת

נוכחת בין אם , ה בשטחים פתוחים וכו')עיות נמוכות, העצמת הפרבור במרכז, פגיובניה בצפיפ

יתרון דווקא קיים  פרדוקסאלי,לרגע כנראה הבאופן  .ולא מצמצמים את המרקמים ובין אם

, לכוון שאינו רצוי יכולת לשלוט על שינויטמון בסיכוי ובההבדל הגדול  הקיימת:בשיטה משמעותי 

 ת זועב החלפתה .משמעותית ב"שיטה" הקיימת, המוכרת הגדול סיכוי - אותו, להיערך אליו

ביטול, או עיקור תכניו של  - שינוי מהותי   .טעותה מחיר את משמעותית להגדיל עלולה ,אחרתב

קבלת ערעור זה  כולה ופריסתם במרחב.שפת המרקמים ערעור על משמעו  ,"המרקם העירוני"

על כל המשתמע  ,אינטרסים שהושג באישורההאיזון ושל  35תמ"א יהווה שינוי מהותי של 

אם וכאשר תאושר, , נוכחיתבמתכונתה הכל זאת, שעה שהרפורמה בחוק התכנון והבניה  .מכך

 תכנון ארצי איתןדווקא מתבססת בהצעתה לצמצום הרבדים שבאחריות ארצית על קיומו של 

בכל (. ויתור על "כללי משחק" ידועים מתכניות המתאר המחוזיות היכול לקלוט תכנים  ויציב

יים, הגדרת הנוגע לפיתוח ושימור בתחומי המרקמים הכורכים פיתוח חדש בבחינת היצע תכנוני ק
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שמירה על היקף מוגדר של שטחים פתוחים, שמירה על מכלולים  ,צפיפות, צמידות דופן, שלביות

אינו ניתן ואישורם שזמן המו"מ על ניסוחם לא ידועים, לטובת כללי משחק אחרים,  ,)ועודנופיים 

ם נקודתיים בתיקוניהצורך אין באמור לעיל כדי לשלול את  לחיזוי, עלול להתגלות כמחיר הטעות.

שטחי המרקמים  הקטנתבכל מקום בו ניווכח כי יש סיבה וטעם לכך.  "כללי המשחק"של 

העירוניים עלולה ליצור, בעיקר במצבי קיצון בלתי צפויים שעלולים להתרחש, לחץ הרסני על 

בהבחנה המרחבית החיונית שקבעה יפגע אשר המרקם השמור משולב או על המרקם החופי 

  התמ"א.

  

  לחשבונאות המספרית:  רותשתי הע

(!) בניצול עתודות  50%- פחת של כ מודל הביקושים לקרקע הרצתביש לזכור כי גם כאשר הנחנו 

מרחבי החיפוש של המרקמים העירוניים (מעבר לעתודות  וךלתתמ"מ, הגענו לגלישה קטנה ביותר 

בנוסף ללו . משמעות הדבר כי היקף השטחים הפתוחים שבמרקם העירוני תמיד יכהתמ"מ) 

בין  אשר ישמשו שלא פותחו בעתודות התמ"מ 50%את אותם לשטחים פתוחים מיוחדים גם 

אינם  המחמירים. יתרה מזאת: אנו נוכחים יותר ויותר, כי גם ולחקלאות נופש,לפנאי היתר 

יש טוענים בדבר מחסור בשטחים, אלא כי השטחים הקיימים אינם זמינים מסיבות שונות. 

", השטחים העתודות הצפות"טענות מסוג זה יושמעו גם ביחס לשטחי כי  ,י להניחוהגיונ ,להניח

האיזון בין וכי כי יש ממש בטענות אלה, יוכח ככל ש. שאינם מיועדים לפיתוח בתחום המרקם

כי  ובלבד לבדוק שינוי בגבולות של תמ"מ או מרקםניתן יהא מכך אינו נפגע מטרות התמ"א 

  הכוללות בין היתר שיקולים סביבתיים, כלכליים וחברתיים. תכנוניותעמוד באמות מידה השינוי י

שבתחומי המרקמים העירוניים. על בסיס  ה ענינה בשטחי המשבצות החקלאיותיההערה השני

עורם יאך אלה עומדים לרשותינו), בדקנו את ש ,הנתונים שבידינו (יתכן ואינם המעודכנים ביותר

השטחים הפתוחים שבמרקמים העירוניים. האומדנים יתרות תמ"מ מאושרות ומתחום מכלל 

  מוצגים בטבלה שלהלן :

  

 מחוז
סה"כ 

עתודות 
 תמ"מ

  שטח פתוח
במרקם 
 העירוני

אומדן שטח משבצות 
חקלאיות בתחום שטח 

 בתמ"מ עתודות לפיתוח

אומדן שטח משבצות 
חקלאיות בתחום 
 השטח הפתוח

 שבמרקם העירוני

 שטח
 (דונם)

אחוז 
משטח 
עתודות 

 פיתוחל

 שטח
 (דונם)

אחוז 
מהשטח 
 הפתוח

 19.5 7,108 6.5 4,265 36,442 65,155 ירושלים
 12.5 16,711 7.8  9,029 134,186 115,588 צפון
 18.3 16,718 8.5 7,387 91,365 86,818 חיפה
 23.9 24,894 13.7 17,468 103,953 127,796 מרכז

 14.6 2,065 7.3 2,351 14,120 32,071 תל אביב
 8.3 22,671 9.5 19,967 271,634 210,055 רוםד

 13.8 90,167 9.5 60,467 651,700 637,483 ישראל
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מנתונים אלה עולה כי "כללי המשחק" שקבעה התמ"א (שטח פתוח מיוחד בהיקף של לפחות 

אם וכאשר ישתכנעו מוסדות התכנון כי  ,) מותירים מרחב גדול דיו לאיתור עתודות נוספות50%

   בכך. יש צורך

אנו  2020 שנתליציבות תכנונית יש משקל רב. היא מקטינה את "מחיר העסקה". במקום יתרות ל

מחזיקים ביתרות לטווח ארוך ביותר. זו עשויה להיות אחת מתרומות עבודה זו: להטמיע את 

 UGB: Urban Growthההבנה וההכרה שגבולות המרקמים הינם לטווח ארוך (ראה הגדרות 

Boundaries(,  וכי הסוגיה העיקרית היא בניהול מושכל על פני זמן של שינויים במרחבים אלה

  מטרות התמ"א.לכל באופן שיענה 

  

  המלצות הצוות

צוות ג. - עיבוד כלל הממצאים שנאספו ופורסמו  בפרקי עבודה אניתוח והמלצותינו מבוססות על 

 העצמת העירוניותינם יענמעקב ובקרה רואה בחיוב את מירב ההמלצות לשינויים שהוצעו אשר 

לא מצאנו כל  .דורית מתחדשת-כמערכת רב לצד עידוד פיתוח החקלאות והכפר וצמצום הפרבור

המשך סיפוח שטחים פתוחים לצרכי פיתוח  , באופן גורף,מעודדת 35לטענה כי תמ"א סימוכין 

  ,שינוי ללא המרקמים כללאת גבולות  להותיר מציעים אנואשר על כן  .עירוני במרכז הארץ

במחוזות וקצב מיצוין בדבר היקף עתודות תמ"מ  םממצאיה .שיידונו בפני עצמםמקרים להוציא 

התמ"א תוך  לקיים את שלל מטרותלהמשיך ומאפשרים ברובן המוחלט של הנפות, ,השונים

החורגים משטחי עתודות תמ"מ יש לראות  בשטחים ."תמ"מ תחילה "עתודותשימוש בכלל 

 .יותרו 2030חי תכנון של וולטהביקושים החזויים מירב אשר יכיל את  ,כשטח עתודה לבאות

השטחים האמורים, יישמרו ככל הניתן כמרחב פתוח, הכולל שימושי חקלאות, טבע ופנאי. 

לרווחתם של תושבי העיר, ושיקולים אלה  ,בין היתר לשמשתפקידי השטח במרקם עירוני נועדו 

ים נדיבים יחסית בהיצע הקרקע מחזקים את סיכויי מרקמים עירוני יעמדו ביסוד תכנונם.

מעבר לשנת  העתידייםמלאי תכנוני התואם את הביקושים כיוון התמ"א לעמוד ביעד המרכזי של 

 .לאזורים מוגדרים ובכך מאפשר תכנון אזורי מושכל המתבסס על ראיה כוללת ארוכת טווח 2020

עריכת אבחנות מרחביות  לצד ר,ון שתשמנכו ,35תמ"א של שפת התכנון המרקמית  יחד עם זאת,

  .נסיבות לא חזויותעקב אשר יתכן ויידרשו לשינויים גמישות ופתיחות על  ,ברורות ומחייבות

על פי שיקולים לחסכון במשאב  גם הוא  יידוןבמרקמים העירוניים פיתוח היישובים הכפריים 

במתכונת של מרקם עירוני ביישובי המגזר הכפרי בבהתאם לכך תהיה תוספת הגידול . הקרקע

ככפריים יש לשמור על קיומם של ישובים אלה  התכנסות וצמידות מירבית אל השטח הבנוי.

אין לראות בטיפוח תהליכי . ולעודד את פיתוחם ואת אוכלוסייתם בתמריצים לעיבוד הקרקע

 כתהליך מעודד פרבור.דורי   -מבנהו הרבעל התחדשות ביישוב הכפרי 

להמליץ על תרגום החלטות הממשלה  ץ שיתופי פעולה בתכנון אזורי במרכז,לתמראנו מציעים 

הכל מתוך כוונה לשכלל את המושג  ין תכניות אסטרטגיות לגליל ולנגב לכלל תכניות אזוריות,יבענ

  .מובן ושמיש יותרלכלי מועיל, ולהפכו  מרקם עירוני

  יחזור ויבחן את הנושא. שנים הבאות, 4- , אשר יגבש המלצותיו ל2מס' צוות מעקב ובקרה 
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בהוראותיה ו בתשריט התכנית הנדרשיםבמסגרת העדכון אנו ממליצים להטמיע את השינויים 

במסמך אמצעי המדיניות. מן היעדים ו בלוחות השונים, בפרוגראמה הנורמטיביתואחרים לעגן 

לנו מגבלת ברורה מדדי מעקב לבדיקת היישום בפועל של התכנית בהמשך דרכה. ויומלצו ייגזרו 

  הכלי הסטאטוטורי וללא גיוס כלים משלימים ומשאבים תואמים לא יושג השינוי המיוחל. 

  

  תיקון תשריטים

והצעות הצוות שמקורן אינו  יושלם עם סיום בחינת הפניות ("גבולות מרקמים עירוניים")  -

  .בפניות

    

   הוראות התכנית

  .דות הקרקע במרקמים העירונייםהמלצות לשינוי הוראות באשר לניצול שטחי עתו  . 1

  .המלצות לשינוי הוראות באשר לפיתוח מחוץ לשטח המרקם העירוני במקרים חריגים   .2

  .המלצות לשינוי הוראות באשר להקצאת שטח פתוח מיוחד .3

(חלקן נוגעות לענין באופן ישיר ו/או עקיף דרך הטיעונים בעד המלצות לשינויים נוספים  . 4

    -צמצום המרקמים)

  .מכלול כפרי מוגן המרקם עירוני     -

    .) בישובים במרכז הארץ: ראה המלצות הצוות בנדון1הגדלת צפיפויות מינימום (לוח     -

   .3לוח עדכון     -

לשטח פתוח מיוחד כך שיכלול גם שטחים חקלאיים ואחרים אשר בנוגע שינוי הגדרות     -

  פנאי.ואינם משמשים העיקר למטרות נופש 

  .פעילות חקלאית בפארקים מטרופוליניים המשךחשיבות  הדגשת   -

  

  מעקב ובקרה

   2לצוות המעקב #  הנחיות   -

   18עדכון סעיף    -

  

  אמצעי מדיניות (חלקם מופיעים/יופיעו גם בפרקים אחרים) מסמכי מדיניות /

    בכלל ובאזורי פריפריה בפרט. קביעת סט של אמצעים לשיפור האטרקטיביות העירונית    -

ממ"י ומשרדים  שיכון,ה אוצר,ה פנים,משרדי ה ברמת המחוז בו שותפיםהפעלת מטה    -

סקטוריאליים לצורך תיאום/סנכרון הקצאת משאבי מדינה וקידום תכנון וביצוע בהתאם 

  , וכן לפתרון קונפליקטים והסרת חסמים.לסדרי עדיפות הנגזרים מהתכניות האזוריות

  . וללניתהוראות לעריכת תכנית מתאר כ     -

  ככלי לניהול שטחי מרקם עירוני: ראה להלן. אזוריהפעלת תכנון ל הנחיות    -

  

  ילניהול שטחי המרקם העירונ כנון אזורי ככלי ת
  

, 2020היקפים מעבר לנדרש לשנת פרושות עתודות תמ"מ ב םעירוניבחלק ניכר של המרקמים ה

ים ללחצים מסוגים שונים (דוגמת ולעיתים גם הרבה מעבר לכך. שטחי מרקם עירוני יהיו חשופ
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עלולה  לשטחים אלה,(ייזום והסדרה) ניהול כלי הטיעונים המועלים לעת חקירת גבולות). ללא 

פרטי התכנון המסדיר במרקמים העירוניים נלמד דרך תשריטי  שלא להתקיים. 35מגמת תמ"א 

דד עם תהליכי עידוד אינו מתמו (המסדיר) תכנון זהמתאר מקומיות. והוראות תממ"ים ותכניות 

תכנון וייזום פיתוח ואינו מנסה להשפיע על מידת הפיתוח ואופיו, אלא רק על מיקומו. לעומתו, 

ממיר את ההתמקדות בהיבט הרגולטיבי בפיתוח כלים לעידוד הפיתוח. המפתח לתכנון יוזם  יוזם

ות, מיסוי, הקמת הוא שילוב התכנון עם כלי מימון וביצוע כקרקע, מקורות מימון, פיתוח תשתי

מסגרות ארגוניות לביצוע וכדומה. התכנון היוזם לעומת המסדיר מתמקד בתכניות פעולה 

הכוללות פרויקטים חדשים תוך התייחסות למגוון האמצעים שיקדמו את המימוש בעיתוי 

תכנון יוזם ברמה האזורית מאפיין  (חלקו היווה בסיס לתממ"ים) תכנון מטרופוליני .המתוכנן

כוללות גם יש לציין כי כל התממ"ים  גם יוזמות ממשלתיות רבות בעיקר בתחום התשתיות.,כמו 

אלו נכללים במסמכי תכנון נלווים כמסמכי מדיניות, פרוגראמות  .אלמנטים של תכנון יוזם

ותכניות פיתוח המפרטים פרויקטים לביצוע, כלים, המלצות, ואסטרטגיות ליישום התכנית 

  והגשמת יעדיה. 

  

  אשר בכוחו של תכנון מסדיר ויוזם ליישמן: הול שטחי מרקם עירוני יש להדגיש מספר עקרונותבני 

מרקמים עירוניים נמצאים תמיד לגבולותיו של מרקם שמור משולב. מרקם שמור משולב  .1

נדרש להגנה מרבית ולכן יש לחדד ולאבחן את הקו המפריד בין המרקמים. התפיסה 

בה במרקם שמור משולב יהיו השטחים השמורים,  המוצעת תהיה של מרחב ביוספרי,

ושטחי עתודות תמ"מ במרקמים העירוניים יהיו השטחים לבינוי ולפיתוח. שטחי העתודות 

תומכי עיר ומשולבים  –הצפות יהיו מעין אזורי חיץ פתוחים אשר יתפקדו כשטחי ביניים 

  בתפקודיה, אך גם נותרים פתוחים כעתודה לבאות.

התייחסות לשטחי מרקמים עירוניים. לא עוד רק "שטחי הבהרת הה על דרך חדשה זו מור .2

המהווים חלק  המעויירחיפוש" כעתודות צפות לבינוי, אלא שטחים המשולבים במרחב 

עשויים לתפקד בצורות ובתכנים שונים, אשר  שטחי המרקמים העירוניים בלתי נפרד ממנו. 

עתודות בינוי לעתיד, ויציקת  שמירתם כשטח פתוח לצורך הבטחת –הצד השווה בהם 

פארקים מטרופולינים ואזורי פנאי, שטחים חקלאיים  :תכנים התומכים ברקמה העירונית

המשולבים בכלכלה ובתרבות העירונית, חללים ציבוריים רחבי ידיים המתמחים באספקת 

 שירותי מערכות אקולוגיות המשולבות ומסייעות בתפקודי העיר וכיוצא באלו.

עירוני כחיובית, אשר תהווה המרקם ב ם הפתוחיםבשטחי הפיתוח את הגבלתיש לראות  .3

תמריץ נוסף בהסרת החסמים בעתודות התמ"מ. חסמים אלו, בדרגות קושי שונות, מהווים 

כיום טיעון שלא לעשות שימוש בעתודות תמ"מ הזמינות והפניית מאמצי החיפוש אל מעבר 

. )35בתמ''א  "צפותהעתודות וני (ה"השטח הפתוח במרקם העירמשמע  –לגבולותיהם 

שמירת העתודות הצפות לטווח רחוק, תועיל ללא ספק לרתימת מאמץ כולל להסרת חסמים 

  בעתודות תמ"מ הקיימות, והיא כלי רב ערך מבחינת התכנון ארוך הטווח.

תורם הושקע עמל רב. יש להגן ישטחי עתודות צפות הן הרזרבה התכנונית לטווח הארוך. בא .4

 ולותיהן ולהימנע מבזבוז שטחיהם בדרכים שהן בלתי הפיכות.על גב



  א. כהן, י. טוראל, מ. קפלן
  35צוות ליווי, מעקב ועדכון, תמ"א 
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בהתייחסות לשטחי מרקמים עירוניים יש להבחין בין מרכז לפריפריה. יתכן ויידרשו מנגנוני  .5

 ניהול והתייחסות שונה למצבים שונים.
 

, כפי שעולה מתוך הרציונאל אשר יניהול אזורכלי  בשימוש/ניהולקו המחשבה המוצע בזאת דן 

זאת מבלי להעמיס על השפה המושגית העשירה שכבר קיימת בתמ"א, ותוך השתלבות  לעיל,בע הו

בתמ"א כלים שונים העשויים לשמש לפיתוח  הקצאת שטח פתוח מיוחד). –בעקרונותיה (למשל 

ניהול השטחים. להלן פירוט קבוצות הכלים תוך התייחסות להתאמתם לדרישות שנמנו הכלים ל

  לעיל:

  

כלים אלה כוללים את  – (כלים מסדירים) ים בהוראות ובתשריט המרקמיםכלים המופיע

מכלולי הנוף ושמורות הטבע. כלים אלה מגדירים ורצועות הנחל, רצועות הנוף ורצועות החוף 

לדעת הצוות נדרש פירוט נוסף לעניין רצועות הנוף  .ערכי שימור שונים בתחומי המרקם העירוני

   .ומכלולי הנוף

עקרונות אלה,  – (כלים מסדירים)פיעים בהוראות התכנית ללא ציון מרחבי מפורשעקרונות המו

דוגמת צמידות דופן או הקצאת שטח פתוח מיוחד, הינם עקרונות יסודיים בניהול השטחים 

  . העירוניבמרקם 

בקטגוריה  –כלים המופיעים בהוראות התכנית ומוגדרים במרחב (אך לא בתשריט המרקמים) 

 –תן למנות רק את אזורי התכנון, אשר מופיעים בין נספחי התכנית. כשמם כן הם ייחודית זו ני

  . 14.2בראש ובראשונה כלי תכנוני, ועל כך מצביעה גם הוראה 

מקור אחד יכול להיות ההתקדמות הרבה בהגדרתם וניהולם של  -אב (תכנון יוזם) תכניות

  .סינרגיים כאלה מרחבים ביוספריים. הרבה מועצות איזוריות מפתחות כלים 

מקור אחד יכול להיות שיתופים שונים דוגמת אלה המפורטים  -(תכנון יוזם)אמצעי מדיניות

  .בספר עיקרי התכנית ואמצעי המדיניות 7.9בפרק 

 לצד ההנחיה בדבר חובת הכנה והגשת תכניות  -  (תכנון יוזם)ייזום תכניות ומסמכי מדיניות  

  :מציע הצוות להוסיף נושאים נוספים מור עירוניומסמכי מדיניות לחידוש עירוני ושי

  .תכניות אב אזוריות/מרקמיות לקיימות יכינו הוועדות המחוזיות       -

         תכניות אב/מתאריות לתחבורה ציבורית אינטגרטיבית לעידוד  יכינו הוועדות המחוזיות     -

  מוביליות ומתן פתרונות אזוריים לבעיות תחבורה.

       .תכניות אב/מיתאריות למערכות תשתית הנדסית אזורית יכינות והמחוזי תוהוועד     -  

  

סיונם של אחרים מצביע על סגולותיו של ימנוד מלי –עידוד שיתופי פעולה ברמה המקומית 

). התכנון האופקי מדגיש את top-downאנכי (התכנון אל מול ה) sideways( התכנון האופקי

עם גורמים מחוץ לממסד התכנוני כגון גורמים עסקיים, השותפות וההתייעצות המתמדת 

תכנון אזורי הנובע משיתוף פעולה  :ונציגי הסקטור הוולונטרי והאזרחי סביבתייםאינטרסים 

תכנון אזורי/מרקמי חובת תכנון אזורי.  על בלעדיתמבוסס ואינו  שחקנים שונים  ביןוולונטרי 

על ידי נציגים של רשויות מקומיות הבוחרות  מסמכי מדיניות משותפים הנערכים שכזה יכלול

ההכרה בצורך לייצר שיתופי פעולה אזוריים על מנת לקדם מדיניות  מתוךלשתף פעולה זו עם זו, 

  .תכנון אפקטיבית. הדבר שונה מהתכנון האזורי שנועד לאפשר פיתוח אזורי ביוזמה ממשלתית


