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שמשמעה טיפול ברקמה עירונית  , התחדשות עירונית

נמצאת על סדר יומן של מדינות מפותחות  , קיימת

כמאה שנה

ההרצאה מתייחסת לתהליך בסיסי של התחדשות 

אך כמעט אינו  , שמוכר לרוב האנשים, הרקמה הבנוייה

נזכר בספרות התכנונית
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?מהי 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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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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בצורתה המקורית הייתה יכולה  38א "תמ
להיחשב כמרכיב באסטרטגיה אורגנית

הייתה -תכנית של משרד הפנים –במקורה 38א "תמ
בפוטנציה התחדשות בשליטת התושבים בעלי הדירות 

,  אולם היזמים וחישובי הכדאיות שלהם השתלטו עליה
למורת רוחן של רוב העיריות 

,  משרד הבינוי והשיכון אימץ אותה לאחרונה והופך אותה
לכלים להגדלת מספר יחידות הדיור  , יחד עם פינוי ובינוי

החדשות ולחיסול מלאי הדיור הזול בערים שבמרכז הארץ 
54,000דירות ובניית 9,000הריסת : ראו תכנית רמלה)

(במקומן
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תועלות מן האסטרטגיה האורגנית
שאי אפשר להפיקן מפינוי ובינוי

התואם את העדפותיהם ויכולותיהם , שיפור תנאי הדיור•

הכספיות של הדיירים

של תושבים( displacement)מינימום דחיקה •

שימורו של דיור בהישג יד•

אפילו  )יכולה לשמש הן לטיפול באזורים מדורדרים •

כטיפול מונע הידרדרות , רפואה מונעתוהן כ( נטושים

באמצעות תהליך קבוע והדרגתי של עדכון הדיור 

והמרחב הציבורי
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מומלץ לכל עיר לפתח אסטרטגיה אורגנית  

, להתחדשות עירונית שתהא מועילה לתושבים
צודקת חברתית ותורמת סביבתית

,  מומלץ שכל עיר תפתח מסמך מדיניות להתחדשות עירונית

(שנה25-כ)שתוקפו לזמן ארוך אך מוגבל 

,  של תהליכים אורגנייםכללי משחק לעידוד והסדרה שיקבע •

בהתאם למאפיינים חברתיים ופיסיים בכל אזור עירוני

ן"לנדלכללים מיוחדים לאזורים שאין בם ביקוש שיקבע •

פרקטיקות קהילתיות  התהליך לשילוב " ניצול"שיתווה דרך ל•

וטכנולוגיות ירוקות

שיאפשר שילוב חיוני של אסטרטגיות התחדשות אחרות•
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צורך בשילוב אסטרטגיות התחדשות שונות

האסטרטגיה האורגנית מומלצת כאסטרטגית בסיס  

שמאפשרת תהליך מתמיד של התחדשות בעיר

,  באזורים ספציפיים תידרש הפעלת אסטרטגיות אחרות

חידוש המרכז , חידוש הממוקד בפיתוח תרבות: כגון

ולפעמים גם פינוי ובינוי, חידוש רצועת החוף, המסחרי
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שידרוג ועדכון לעומת פינוי ובינוי: לסיום

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

האסטרטגיה המועדפת לגבי המלאי הקיים הינה שידרוגו  •
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)13



תודה

נעמי
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דפים שהשארתי  

"חצר האחורית"ב
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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 



אסטרטגיות להתחדשות מגורים בישראל  

2000-בשנות ה

ליברלי-בעידן הניאו

פרטניות-שותפויות ציבוריות פרטיות-שותפויות ציבוריות
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38א "תמ האסטרטגיה האורגניתפינוי ובינוי



השינוי  
הפיסי

2000-אסטרטגיות להתחדשות מגורים בישראל בשנות ה
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,  פרויקטים קטנים

כ בניינים  "בד

3-4יחידים בני 

קומות

הגדלת דירות  

ותיקות ותוספת  

+(  40%~)חדשות 

חידוש מערכות  
ומעטפת הבניין

פרויקטים  

שינוי  , גדולים

פיסי דרמטי

הריסת הישן  

ובניית בניינים  

גדולים ומרובי  
דיירים

38א "תמפינוי ובינוי
האסטרטגיה האורגנית

בניינים  

ומרקמים  

חדשים וגבוהים

שדרוג  

המרקם

הקיים
עידוד לעדכון דיור קיים



תועלות

עירוניות

ניצול יעיל 

של קרקע  

עירונית

תוספת רבה

של דירות  

ותושבים

חיזוק כנגד 

רעידות אדמה

תוספת מתונה  
של דירות  
ותושבים

"  רפואה מונעת"

כלי למניעת  

הידרדרות עירונית

כלי לטיפול 

הדרגתי לאחר  

הידרדרות

אסטרטגיות להתחדשות מגורים בישראל  

2000-בשנות ה

האסטרטגיה האורגנית38א "תמפינוי ובינוי
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בניינים  

ומרקמים  

חדשים וגבוהים

שדרוג  

המרקם

הקיים
עידוד לעדכון דיור קיים



השינוי  
הפיסי

2000-אסטרטגיות להתחדשות מגורים בישראל בשנות ה

21

בעיקר  , בניינים יחידים

אך גם , מעוטי קומות

:דפוסים.       גבוהים

תוספת חללים לדירות 

ותיקות ופונקציות לבניינים 

(. בעיקר מעליות)ותיקים 

, חלוקת דירות גדולות

.בהתאם לביקוש משתנה

תוספת מתונה של דירות  

.חדשות

,  פרויקטים קטנים

כ בניינים  "בד

3-4יחידים בני 

קומות  

הגדלת דירות  

ותיקות ותוספת  

+(  40%~)חדשות 

חידוש מערכות  

ומעטפת הבניין  
.הישן

פרויקטים  

שינוי  , גדולים

פיסי דרמטי

הריסת הישן  

ובניית בניינים  

גדולים ומרובי  
דיירים

38א "תמפינוי ובינוי
האסטרטגיה האורגנית

בניינים ומרקמים  

וגבוהיםחדשים

שדרוג  

המרקם

הקיים
עידוד לעדכון דיור קיים



יוזמים  
ושותפים

2000-אסטרטגיות להתחדשות מגורים בישראל בשנות ה
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התהליך מתקיים באופן  

ספונטני

Bottom-upכ  "היוזמה בד
לרוב , בידי בעלי דירות

אנשים פרטיים  

רשות ציבורית יכולה ליצור  

מסגרת מאפשרת  

ומעודדת 

כ  "יוזמה בד

מימון  , ציבורית

י יזמים  "וביצוע ע

וקבלני בניין 

הרבה מאוד כוח 

החלטה בידי  

,  המשתמשים

בעלי הדירות

כ  "יוזמה בד

מימון  , ציבורית

י יזמים  "וביצוע ע

וקבלני בניין 

מעט שיתוף של 

משתמשים

האסטרטגיה האורגנית38א "תמפינוי ובינוי

בניינים  

ומרקמים  

חדשים וגבוהים

שדרוג  

המרקם

הקיים

עידוד לעדכון דיור קיים



אוכלוסיות  

נהנות
ונפגעות

2000-אסטרטגיות להתחדשות מגורים בישראל בשנות ה
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האוכלוסיה המבצעת  

:והנהנית רחבה מאד

בעלי דירות החל ממעמד 

(  לא עניים ביותר)נמוך 

; גבוה-עד בינוני

אפשר גם דיירי דיור  

ציבורי

אין דחיקת תושבים

-אוכלוסיית היעד 

מעמד בינוני

דחיקה מתונה  

של שוכרים

הורסים דיור של 

;  מעוטי הכנסה

דחיקה חמורה  
(Displacement) 

,  של חלשים

בעיקר שוכרים  

רוב הדירות  

החדשות  

למעמד הבינוני

38א "תמפינוי ובינוי
האסטרטגיה האורגנית

בניינים  

ומרקמים  

חדשים

שדרוג  

המרקם

הקיים

עידוד לעדכון דיור קיים


