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הזדקנות והתחדשות מרכז העיר

במבט היסטורי

נעמי כרמון

מכון טכנולוגי לישראל–הטכניון 

המרכז לחקר העיר והאזור



טיעון  עיקרי

התפתחות ההתיישבות האנושית

, הידרדרות והתחדשות ערים, כולל צמיחה

טכנולוגיים/כלכליים/הינה תוצאת תהליכים חברתיים

יותר משהיא פרי תכנון יזום

ל "תכנון שפועל בניגוד לתהליכים כנ

לא יצליח לממש מטרותיו 

ל "תכנון שמתקדם בכיוונם של שינויים כנ

יכול להאיץ ולכוון את ההתפתחות העירונית



מבנה המצגת

"אגוזקליפת"תולדות ההתיישבות האנושית ב*

תהליכים במרכזי ערים בסוף העידן התעשייתי*

תעשייתי-מאפייני העידן הפוסט*  

תעשייתי-התחדשות מרכזי ערים בעידן הפוסט*  

יפו ובמרכזה-א"התחדשות בת*  



העידן  החקלאי
17-ס עד סוף המאה ה"לפנה8000-מ: שנה 25,000-כ

מאפיינים  מרכזיים

גידולי שדה ובעלי חיים: כלכלה בנוייה על חקלאות▪

מעבר מנדידה להתיישבות קבע בכפרים▪



העידן  התעשייתי
20-עד אמצע המאה ה17-מסוף המאה ה: שנה 250-כ

מאפיינים  מרכזיים

מקור העושר ; כלכלה בנוייה על ייצר תעשייתי▪
באוצרות הטבע

התרחבות המעמד הבינוני; מוביליות חברתית▪

;  מיליונים עוברים מהכפר לעיר, מוביליות גיאוגרפית▪
ר שערכי הקרקע בו עולים"תפקודים עיקריים במע

אך הרוב ממשיך לשאוף  , יתרונות העיר בולטים▪
לשלווה כפרית



מרכז העיר בסוף העידן  התעשייתי
סקסית-דגש על העיר האנגלו;  20-אמצע המאה ה

במרכז העיר אוכלוסייה  ;  המעמד הבינוני נוהר לפרברים▪
(מהגרים, מיעוטים)חלשה 

; המדינה בכלל ומדינת הרווחה בפרט נמצאת בשיא כוחה▪
:מתכננים בשירותה מפעילים תכניות להתחדשות עירונית

Urban Renewalפינוי ובינוי*

Neighborhood Rehabilitationשיקום שכונות*

אינן מצליחות לשקם את , Top-Downשכולן , תכניות אלה▪
מרכז העיר ואינן מחזירות אליו את המעמד הבינוני



פינוי ובינוי
Urban Renewal

אסטרטגיה נפוצה ברוב ארצות המערב

בעיקר במרכזי הערים, מאות אלפי דירות פונו ונהרסו

20-40הבינוי מחדש נמשך , באחרים; חלק מהאתרים נותרו ריקים

כ על התועלות"הנזקים שנגרמו לתושבים ולעיריות עלו בד; שנה



The project of Pruitt-Igoe
in St. Louis

“A symbol of all that was 
perceived as wrong with Urban 
Renewal”

(Peter Hall, 1988, p. 235)

סמל הכישלון של  

Urban Renewal



שיקום פיסי וחברתי-שיקום שכונות 

הרחבת דירות ושיפוץ מעטפת המבנה וחצרו , אור יהודה: בתמונה



הערכה-שיקום שכונות 

:התוצאה הרווחת במחקרי הערכה מקיפים

Benefitted people, not places

אך  , מצבם של רבים מן התושבים השתפר, הפערים צומצמו
חזקים המשיכו לעזוב את השכונות שהסטטוס והדימוי  

הציבורי שלהן לא השתפר

כלל  -הפרויקט לא הניע בדרך, למרות תועלותיו לאנשים רבים
תהליכים של התחדשות עירונית



תעשייתי-העידן  הפוסט
20-החל בשליש האחרון למאה ה

מאפיינים  מרכזיים

:  מקור העושר; מדע וטכנולוגיה, כלכלה בנוייה על שירותים▪

מוח האדם

גלובליזציה של הכלכלה▪

בערים בולטת במיוחד צריכה ; הדגש עובר מייצור לצריכה▪

של פנאי ומותרות

כולל חיפוש אחר מקורות אנרגיה  , מודעות להרס הסביבה▪

חילופיים ומתחדשים



תעשייתי-העידן  הפוסט
20-החל בשליש האחרון למאה ה

(המשך)מאפיינים  מרכזיים  

מתפתחת העיר הגלובלית  ▪

ערכים אינדיבידואליים  , ערכים קולקטיביים נחלשים▪

מתחזקים

כולל שירותי הרווחה, המדינה נחלשת ומופרטת בהדרגה▪

משנה צורה" הפירמידה החברתית"; הקיטוב החברתי גובר▪

מצטמצם ומאבד את הביטחון  " הישן"המעמד הבינוני ▪

בעתיד



הצטמקות מעמד הביניים: דוח מרכז אדווה

המעמד הבינוני בישראל הצטמק באופן 2005-1988בין השנים 

הצטמק חלקו בעוגת ההכנסות , בנוסף לכך; משמעותי

המעמד הבינוני בארץ הוא הקטן ביותר מכל המדינות שנבדקו

ניתוח רב שנתי של מצב המעמד  , (2007ינואר )מרכז אדוה : מקור

פי סקר הכנסות משקי הבית בישראל-על, הבינוני בארץ

http://www.nfc.co.il/uploadFiles/372997462749482.pdf


תעשייתי-מרכז העיר בעידן  הפוסט
ערים גלובליות

ניים"פרויקטי ענק נדל": פרויקטי דגל"התחדשות באמצעות 

מבני משרדים  

גדולים

,  מרכזי תרבות

קונגרסים ובילוי  

פנאי
מגורים במגדלים  

;  לעשירים מאד

לרבים מהם זו דירה  

שאינה בית קבוע



פרטיות-שותפויות ציבוריות:  פרויקטי דגל

כ במרכז העיר"בד, פרויקטים גדולים

מגדלי מגורים לעשירים, מרכזי תרבות ופנאי, מבנים עסקיים

Quincy Market-בוסטון : דוגמאות מפורסמות

Docklands-לונדון 



תעשייתי-מרכז העיר הגלובלית בעידן  הפוסט

השלכות אורבניות וחברתיות של תהליכי ההתחדשות

הפרטת המרחב הציבורי▪

(Gated Communities" )קהילות מגודרות"יצירת ▪

":מי שאין להם"ל" מי שיש להם"קיטוב גובר ובולט לעיין בין ▪

"החדש"עשירי המעמד הבינוני : הקבוצה הבולטת

נדחק מן העיר הגלובלית" הישן"המעמד הבינוני 

מהגרי עבודה מצטופפים בשכונות המצוקה של העיר  



העיר הגלובלית של ישראל: אביב-תל

העיר קטנה ומזדקנת-1960-1975

320,000-ל390,000-מ: אוכלוסייה▪

19%-ל7%-מ: ויותר65בני ▪

התחדשות הדרגתית במרכז העיר-ואילך 1975

, (1984, שנל וגרייצר' ר( ) ספונטנית)ראשיתה עצמונית ▪

(90)פלורנטין ,(81)נווה צדק ,(81)לב העיר : המשכה מתוכנן

, לאורך התקופה שילוב של תהליכים עצמוניים ומתוכננים▪

(  קבלנים גדולים, בנקים)פרטיות , של יוזמות ציבוריות

(עסקים קטנים, משקי בית יחידים)והרבה פרטניות 



אתרי התחדשות בולטים: אביב-תל

בעיקר  , חידוש מבנים ועסקים+ שימור -שדרות רוטשילד▪

משמעויות ארציות וגלובליות; פיננסיים

נטריפיקציה  'ג; התחדשות מגורים ועסקי תרבות-נווה צדק ▪

ן"עלייה קיצונית במחירי הנדל, לאחרונה; הדרגתית

התחדשות אוכלוסיה ועסקים  -רחובות שיינקין ונחלת בנימין ▪

חדירת עסקים  , לאחרונה; אמנות ותרבות קהילתית; קטנים

ועזיבת אמנים שאינם יכולים לעמוד  ( רשתות)גדולים 

ן העולים"במחירי הנדל

כולל )אוכלוסיה מעורבת , תהליכים עולים ויורדים-פלורנטין▪

המקומיים מוחים על קידום פרויקטים ; (מהגרי עבודה

גדולים מדי



(2002)שדרות רוטשילד 



(2002)רחוב שיינקין 



ניתוח: אביב-התחדשות מרכז תל

העיר מבססת מעמדה הן כבירה כלכלית ותרבותית של  ▪

(מדרגה שלישית)ישראל והן כעיר עולם 

ן  "מחירי הנדל;  ובולט לעייןהקיטוב החברתי בעיר גובר▪

(א"בעזרת תושבים שביתם העיקרי אינו במרכז ת)המטפסים 

(מהגרי עבודה)משרתיהם + יוצרים עיר לעשירים 

בניגוד למאמצי )תהליכי ההתחדשות בהווה משמעותיים▪

בשל הסינרגיה בין תהליכים  ,(התחדשות קודמים שכשלו

/  כלכליים/שיסודם בשינויים חברתיים,עצמוניים

לבין מאמץ תכנוני מושכל,טכנולוגיים



ת ו ד ה





Pruitt-Igoeפרויקט  ידי ימאסאקי -בעיר סנט לואיס תוכנן על

(ינלאומי בניו יורקהאדריכל שתכנן את מגדלי הסחר הב)

יחידות 2,800בלוקים זהים עם 33

1955/6-דיור אוכלסו ב

וזכו בפרס אדריכלי נחשב

שנה הוחלט ובוצע פיצוצם17לאחר 

עקב הידרדרות פיסית וחברתית קשה

סמל הכישלון של המגורים המודרניים


