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שמשמעה טיפול ברקמה  , התחדשות עירונית

נמצאת על סדר יומן של מדינות , עירונית קיימת

מפותחות כמאה שנה

,  דברי מבוססים על כארבעים שנות מחקר
הוראה וייעוץ בנושאים של התחדשות עירונית
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רענון המושג: התחדשות עירונית
בהסתמך על ספרות בינלאומית בנושאי התחדשות מגורים

התחדשות עירונית הינה בפועל תהליך של חידוש עירוני

שנה10-60שנמשך בדרך כלל , (ולא פעולה חד פעמית)תהליך

שצומחת מלמטהולא התחדשות , יזום מלמעלהחידוש

המנוע להתחדשות עירונית אינו בהכרח מגורים מיושנים

:אפשרויות אחרות

חידוש עירוני של המרכז המסחרי בעיר-

חידוש עירוני של חזית המים-

ספורט, מלונאות, של מסחר" פרויקטי דגל"חידוש עירוני באמצעות -

3חידוש עירוני הממוקד בפיתוח שירותי תרבות-



(המשך)רענון המושג : התחדשות עירונית

בהסתמך על ספרות בינלאומית בנושאי התחדשות מגורים

עירונית חייבת להתייחס לא רק תכנית להתחדשות כול 

מרחב ציבורי  , נאותיםשירותי ציבור אלא גם למגוריםל

אוכלוסייהעליה להתייחס ל; יעילהתחבורה ציבורית ו, מזמין

צרכיה ורצונותיה  , !(לא רק לבעלי דירות ועסקים)הוותיקה

הגדלת מספר יחידות הדיור כמטרה לפרויקטי התחדשות  

עירונית ייחודית לישראל

,  ובעיקר פינוי ובינוי, במדינות המערב מקובל שהתחדשות עירונית

(  הולנד, ב"ארה)מקטינים את מספר יחידות הדיור במתחם החדש 
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אסטרטגיות להתחדשות מגורים בישראל  

2000-בשנות ה

פינוי ובינוי•

(עיבוי)38א "תמ•

שיקום שכונות•

האסטרטגיה האורגנית•
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פינוי ובינוי

בדרך כלל  , הריסת מבני מגורים ישנים ובניית מגורים חדשים•

5-6פי : ציפוף שכיח; במגדלים

מתחמי בינוי גדולים בדרך כלל•

יוזמה ציבורית וביצוע בידי יזמים פרטיים•

הורסים דיור של מעוטי הכנסה•

רוב הדיור החדש למעמד הבינוני•

של כל השוכרים , חמורה של תושבים( displacement)דחיקה •

אחרים" חלשים"ושל 

חיסול הדרגתי של מלאי הדיור הזול•
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38א "תמ

קומות3-4בניינים יחידים בני , כ"פרויקטים קטנים בד•

לפי מימצאים ; הגדלת דירות ישנות ותוספת של דירות חדשות•

(100%~+בעיבוי )40%~: +חדשים

בשטחים הציבוריים , (מים ועוד, חשמל)טיפול במערכות הבניין •

לבניין( מעלית)תוספת תפקודים , ובמעטפת הבניין( כולל חנייה)

;  לבעלי הדירות( זכויות הבנייה)יוזמה ציבורית נתנה את רוב הכוח •

החלשים ביניהם מעבירים את רובו ליזמים פרטיים

ביצוע בדרך כלל בשכונות של המעמד הבינוני•

מתונה של שוכרים( displacement)דחיקה •

מאפשר מוביליות חברתית ללא מוביליות גיאוגרפית•

7שומר על מלאי דיור בר השגה למעמד הבינוני•



שיקום שכונות

וחברתי  ( דיור ותשתיות)פיסי , פרויקט לשיקום כוללני•
(תעסוקה ועוד, פנאי ותרבות, שירותי חינוך)

כמפעל לאומי חברתי של ישראל  1977-הוכרז ב; 1976-החל ב•
2016-ממשיך להתקיים ב; ויהדות התפוצות

שכונות מצוקה גדולות•

יוזמה וביצוע ציבוריים בעיקרם•

מנגנונים לשיתוף הציבור המקומי•

מקריית שמונה , שכונות ויישובים94-כיום מוכרז הפרויקט ב•
פועל בכל השכונות התחום החברתי; בצפון ועד אילת בדרום

שכונות מתוכם37-ואילו התחום הפיזי פועל ב, והיישובים

אך לא הצליח , מחקרי הערכה לימדונו שהועיל הרבה לתושבים•
8של שכונות המצוקההסטטוסלשנות את 



האסטרטגיה האורגנית

,  "מלמטה"התחדשות עירונית שמתרחשת 

"  מלמעלה"וזוכה לעידוד , בשליטת המשתמשים

מבחינת , בכדי לעדכן את תנאי הדיור שלהם, דיירים מתארגנים•
גודל הדירה והפונקציות המוצעות בדירה ובבניין

הרשויות מעורבות בהסדרה והכוונה•

במימון וביצוע( לא תמיד)מעורב ( בנקים, יזמים)הסקטור הפרטי •

אך מתרחש גם  , קומות2-4התהליך נפוץ בבניינים בני , בישראל•
קומות10-12בבניינים בני 

דוגמאות  )מתקיים בשכונות מצוקה ובאזורים של המעמד הבינוני •
(מן הכרמל ונווה אביבים וגם משכונות מצוקה בעכו ובחדרה
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10

התחדשות אורגנית/ עדכון הדיור 

בשכונה של בעלי הכנסה בינונית

תוכנית רצפה של שתי דירות בגני תקווה

ר"מ100-ל70-כל אחת הורחבה מ
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: : שכונה מעורבת של בעלי הכנסה נמוכהשכונה מעורבת של בעלי הכנסה נמוכה

יהודים וערבים בעכו יהודים וערבים בעכו 

 קומות קומות44

 משפחות משפחות1616

19761976--נבנה בנבנה ב

19961996--שודרג בשודרג ב

רר""ממ  5252: : לפנילפני

מרפסתמרפסת+ +   רר""ממ  8686: : אחריאחרי
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עדכון בשכונת מעמד בינוני בתל אביבעדכון בשכונת מעמד בינוני בתל אביב

רר"" מ מ6565: : לפנילפני

חדר שירותים אחדחדר שירותים אחד+ +  חדרי מגורים  חדרי מגורים 33

רר"" מ מ100100: : אחריאחרי

מעליתמעלית+ +  חדרי שירותים  חדרי שירותים 22+ +  חדרי מגורים  חדרי מגורים 44

5'  תמונה מס
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קומותקומות--עדכון והרחבה של דירות בבניין רבעדכון והרחבה של דירות בבניין רב

משפחות ממשיכות להתגורר בבניין משפחות ממשיכות להתגורר בבניין 

בזמן שהבנייה מתרחשתבזמן שהבנייה מתרחשת

6'           תמונה מס



צורות אחרות של התחדשות אורגנית

באמסטרדם ובניו יורק צעירים פלשו לבניינים נטושים 

העירייה אימצה את  ; והפכו אותם לראויים למגורים

זו דוגמא להצלחת האסטרטגיה; התהליך והסדירה אותו

העיר זקוקה ; מבנים נטושים בחיפה1300לאחרונה דווח על )

(לאסטרטגיה שתאפשר ותתמרץ את התחדשותם

 place-making, גם פעילות אזרחים בשטחים ציבוריים
יכולה להיחשב כהתחדשות אורגנית, מבוסס קהילה
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בין יתרונותיה של האסטרטגיה האורגנית

התואם את העדפותיהם ויכולותיהם , שיפור תנאי הדיור•

הכספיות של הדיירים

של תושבים( displacement)מינימום דחיקה •

שימורו של דיור בהישג יד•

כולל נטושים, משמשת לטיפול באזורים מדורדרים•

כטיפול מונע הידרדרות  , רפואה מונעתמשמשת כ•

תהליך קבוע והדרגתי של עדכון הדיורבאמצעות 

15



האם ראוי שמינהל התכנון יתמוך  

?כיצד, ואם כן, בהתחדשות עירונית

בוודאי ראוי  

בשל תועלותיה הפוטנציאליות הרבות

שפרויקטים שגויים של  , אך יש לזכור
בעיקר פרויקטים של , התחדשות עירונית

פגעו קשות במיליוני תושבים , פינוי ובינוי
(דוגמא מפורסמת בעמוד הבא)בעולם 
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אוכלוסיות  

נהנות
ונפגעות
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The project of Pruitt-Igoe
in St. Louis (Arch. Yamasaki)

, פרויקט שזכה בפרסי תכנון רבים, בלוקים זהים של דיור ציבורי33

1972ופוצץ ב 1955נבנה ב 



הכלל הראשון

כוונתכם טובה  , בבואכם לטפל בהתחדשות עירונית
מתכונים לרפא את המקום

מוצע לאמץ את הכלל הראשון באתיקה רפואית

אל תגרום נזק, נון נוקרה     ראשיתפרימום

כי לפעולות  , כלל זה נועד להזכיר לרופא ולכם
הנעשות מתוך כוונה טובה עשויות להיות תוצאות 

בלתי רצויות
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ללמוד מן הניסיון המצטבר: כלל חשוב

בעולם ובישראל

חמישית עד מחצית ממלאי הדיור ברבות מן הערים באירופה  
הרחוקים מן הרמה הרצויה  , דירות ובניינים-מורכב משיכונים 

.  בעיני התושבים ועוברים תהליכי הידרדרות פיסית וחברתית
מדינות אירופה מחפשות דרכים לטיפול במלאי הדיור הוותיק  

הסכמות רווחות  שתי . 50-70-במיוחד בשיכונים משנות ה, שלהן
(  large housing estates)של אותם שיכונים ישנים בין חוקרים

:במדינות האיחוד האירופי

שידרוגוהאסטרטגיה המועדפת לגבי המלאי הקיים הינה •
החברתיות  , תוך התייחסות לסוגיות הדמוגרפיות, ועידכונו

והכלכליות בכול אתר

אמורה  , הקרויים בישראל פינוי ובינוי, הריסה ופיתוח מחדש•
של המקרים הקשים ביותר של להיות אופציה אחרונה

Van Kempen)הידרדרות  et al. 2005)19



מסמך מדיניות: הכלל המוביל

מומלץ שכל עיר תפתח מסמך מדיניות להתחדשות  

(שנה20-30)שתוקפו לזמן ארוך אך מוגבל , עירונית

מועילה לתושבים ולעיר, התחדשות עירונית בת קיימא

צודקת חברתית 

תורמת סביבתית  

אפשרית כלכלית
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מסמך מדיניות להתחדשות עירונית

בהתאם , בעירשוניםלאיזוריםאסטרטגיות שונות יתאים •

למאפייניהם החברתיים והפיסיים ובהתאם לראייה כוללת  

מחוזית וארצית, עירונית

של תהליכי ההתחדשותכללי משחק לעידוד והסדרהיקבע •

ן"לנדלכללים מיוחדים לאזורים שאין בם ביקושיקבע •

,  כאסטרטגית בסיסישתמש באסטרטגיה האורגנית•

שמאפשרת תהליך מתמיד של התחדשות ברחבי העיר

פרקטיקות קהילתיות  התהליך לשילוב " ניצול"יתווה דרך ל•

21וטכנולוגיות ירוקות



תודה

נעמי


