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הגדרה: התחדשות עירונית/חידוש

מדיניות ופעולה יזומה לשיפור משמעותי בתנאים 

כולם או )הכלכליים והסביבתיים , החברתיים, הפיסיים

,  באזור עירוני נבחר( חלקם

הפרטי  , תוך שיתוף פעולה בין הסקטורים הציבורי

והתושבים המקומיים( כולם או חלקם)והאזרחי 

במאה השנים האחרונות נצבר ניסיון רב בחידוש עירוני  

נחקרו והוסקו  , פרויקטים בוצעו. בכל מדינות המערב

מסקנות ולקחים

בישראל מופעלות תכניות חידוש עירוני כחמישים שנה

(1965-ה"החוק לבינוי ופינוי אזורי שיקום תשכ' ר)



דפוסים של התחדשות עירונית

התחדשות אזור מסחרי בלב העיר/חידוש•

טיימס סקוור בניו יורק; א"שדרות רוטשילד בת

הפיכת קטע מן העיר לרובע תרבות ויצירה•

גלסגו בבריטניה; א"נווה צדק בת

התחדשות רצועת החוף בעיר  /חידוש•

ב"חוף העיר בלטימור בארה; נמל תל אביב

התחדשות אזורי מגורים בעיר/חידוש•

רק באלה נעסוק להלן



אסטרטגיות לחידוש אזורי מגורים

של רחוב או אזור תמריצים להתחדשות פיסית ספונטנית•
)הלוואות נוחות לשיפוץ והרחבת דירות; תוספת אחוזי בנייה)

, תשתיות, טיפול סימולטני בבעיות דיור: שיקום שכונות מצוקה•
תעסוקה ופנאי, שירותי חינוך

(38א "כמו תמ)תוספת דירות + הרחבת דירות : עיבוי של בניינים•

בנייה חדשה בין + ל "עיבוי כנ: עיבוי של מרקמים עירוניים
הבניינים הוותיקים

הריסת הבניינים ובניית אחרים  , פינוי תושבים: פינוי ובינוי•
גם בינוי ופינוי( במיוחד בצרפת)ל "ובחו( בעבר)בארץ ; במקומם

את שתי האסטרטגיות הראשונות מובילה תמיד הרשות הציבורית 

, את שתי האסטרטגיות האחרונות יכול להוביל גם הסקטור הפרטי
או תושבים מקומיים/יזמים ו



פינוי ובינוי
אסטרטגיה ותיקה במדינות המערב

כמליון  ; בבריטניה הרסו כרבע מליון דירות-1930-39

ורבע תושבים אוכלסו בשיכונים

, ב"ארה, כולל בריטניה, במדינות רבות-ואילך 1950

;    הופעלו מאות תכניות פינוי ובינוי,הולנד, צרפת, קנדה

רובן עברו ;   מאות אלפי משפחות פונו ובתיהן נהרסו

לבניינים מרובי דיירים

אך המציאות , בתיאוריה כולם מרוויחים מפינוי ובינוי

פי הניסיון המצטבר במאות פרויקטים-על, שונה



תוצאות: פינוי ובינוי
במדינות המערב במאה העשרים

(שנה10-60: הטווח)שנה20-40פרויקטים נמשכו בדרך כלל •

אך לעיתים קרובות במחיר , תנאי דיור שופרו, אומנם•
והרס קהילות בריאות פגיעות נפשיות קשות במפונים

(Even the Saints cry)

לא התאים הדיור החדש בבניינים מרובי קומות ודירות •
ולכן הידרדר, למשפחות גדולות ולמשקי בית עניים

שאריות הבניינים ההרוסים פגעו  : בעיות סביבתיות•
בסביבה והבנייה החדשה גרמה לבזבוז חומרים ואנרגיה

הפסדים כלכליים קשים ליזמים  במקרים רבים נגרמו •
ולעיריות



פינוי ובינוי במדינות מערביות כיום

מפנים מפעלים ; נמנעים מפינוי אזורי מגוריםברוב המקומות•

עבור חידוש . ובונים מגורים במקומם' מחנות צבא וכו, שננטשו

שיכונים משתמשים בדרך כלל באסטרטגיות אלטרנטיביות

HOPEמופעלת משנות התשעים ועד היום תכנית ב"בארה• VI

בצד  , שידרוג בנייני דירות ותיקים: שבה שילוב של אסטרטגיות

. בנייה חדשה, ובמקומם, הריסה של רבי קומות שהידרדרו מאד

(  כ"קומות בד3-6" )קנה מידה אנושי"הבניינים החדשים ב

חלקן  , מה שמחייב מגוון של דירות, ומיועדים למיגוון של דיירים

דגש על שיתוף תושבים והצעת מגוון ; למכירה וחלקן להשכרה

פתרונות אטרקטיביים עבורם



דוגמא מלונדון
למכירה ולהשכרה, דירות בגדלים שונים

מחציתן במחירי שוק ומחציתן מסובסדות



חידוש אזורי מגורים בישראל

נכשלו פרויקטים של פינוי :בשנות הששים והשבעים•
,  בוצעו ונכשלו; כמו בנחלאות, תוכננו ולא בוצעו)ובינוי 

(כמו בנווה אליעזר

תמצית . פרויקט השיקום:בשנות השמונים והתשעים•
הועיל רק מעט לשכונות, הועיל הרבה לאנשים: תוצאותיו

אושרו למעלה ממאה : בעשור הראשון לשנות האלפיים•
,  להערכתי. מהם לא בוצעו99%; מתחמים לפינוי ובינוי

ציפוף : הטעות העיקרית הייתה והווה בקביעת המטרה
שיפור איכות החיים : המטרה הראוייה. הבנייה העירונית

של התושבים



(המשך)חידוש אזורי מגורים בישראל 

בעשור השני לשנות האלפיים

מחפשים דרכים חדשות

מתחילים להבין שהשיכונים הוותיקים הם המלאי האמיתי  
שיש לבחון אותם  ;  השגה-והחשוב ביותר של דיור בר

להשתדל לשדרג ולעבות ולא להשמיד, בעיניים חדשות

היזמים והרשות  , בין התושביםשיתוף אמיתי: כיווני הפעולה
באזורים עירוניים ירודיםלקידום איכות החייםהציבורית 

יצירת ; באותו מתחםשילוב אסטרטגיות התחדשות שונות
( תכנית ליד אליהו בתל אביב' ר)" סל פתרונות"



השורה התחתונה: פינוי ובינוי

פינוי ובינוי בדמותו הנוכחית הינו פרויקט אנטי חברתי

הוא מתייחס לתושבים במקרה הטוב כטעוני טיפוח 
שיש להסביר להם מה טוב עבורם

אשר , ובמקרה הרע כעבריינים בפוטנציה או בפועל
מאיימים להביאם בפני בית משפט

כלכלי מועיל לכול  -פינוי ובינוי יהפוך לפרויקט חברתי
כאשר התושבים יהפכו לשותפים אסטרטגיים 

של היזמים ושל הרשויות הציבוריות, שלכם



(המשך)השורה התחתונה : פינוי ובינוי

שותפות אסטרטגית נבנית על בסיס של אימון הדדי

יש לחבור אל השותף האסטרטגי כבר , אם רוצים להצליח

בשלב הראשוני של בדיקת ייתכנות

כך בכל עסק וכך גם בפינוי ובינוי

יש לזהות את הצרכים האסטרטגיים של כול שותף

ולוודא שכול צד יפיק תועלת במישור האסטרטגי שלו

זו דרך המלך להצלחת פרויקטים של התחדשות עירונית



?א ל ו ת ש



:מתוך אתר משרד הבינוי והשיכון

המטרה העיקרית של פרויקט ההתחדשות 
.  העירונית היא תוספת בנייה באזורים מבונים

תוספת בנייה זו חשובה לאור המחסור במשאב 
כמו כן יש בכך תרומה גם  . הקרקע בישראל

להכנסת שימושי קרקע  , להחייאת המרקם הבנוי
לניצול יעיל , למניעת הזדקנות האוכלוסייה, חדשים

יותר של תשתיות ומוסדות ציבור מתרוקנים  
.  ולשמירה על שטחים פתוחים



מתחם סומייל
מנסים לפנותו מאז שנות השישים

 15/02/2012, מתוך גלובס

מכשול נוסף הוסר בדרך למימוש תוכנית מגדלי היוקרה •
ועדת הערר המחוזית דחתה עררים  : א"במתחם סומייל בת

שהגישו בעלי קרקעות במתחם וסמוך לו נגד תוכנית האיחוד 
.והחלוקה של החלק הדרומי

מגדלי יוקרה 4התוכנית הנוכחית למתחם מאפשרת לבנות •
בשטח , דירות וכן שטחי מסחר ומשרדים970-קומות ו40בני 

.  אבן גבירול ובן סרוק, דונם בין הרחובות ארלוזורוב45-של כ
,  שבו מחזיקים בעלים שונים, המתחם מחולק לחלק צפוני

,  שעם בעליו נמנות החברות אפריקה ישראל, ולחלק דרומי
.  לצד קרקעות בבעלות פרטית, ן"ן ויורוקום נדל"דלק נדל

רובם בני קומה אחת, מבני מגורים36היו בו 1989בשנת 



שכונת הארגזים
מנסים לפנותה מאז שנות השישים

 30.06.2011, ן"דה מרקר נדל, מתוך הארץ

ן פרידמן חכשורי ואביוד לא פינו דיירים משכונת "חברות הנדל•
כפי שהתחייבו בחוזה לפיתוח השכונה שנחתם עם  , הארגזים

באחרונה חתם  , למרות זאת. 1999-מינהל מקרקעי ישראל ב
המאפשר להן לפעול בשכונה , המינהל על הסכם מחודש עמן

. 2014עד 

מזרח תל -דונם בדרום163-שכונת הארגזים משתרעת על כ•
השכונה היתה אמורה  . משפחות200-ומתגוררות בה כ, אביב

,  לעבור פיתוח ושדרוג על ידי פרידמן חכשורי ואביוד
שהתחייבו לפנות את הדיירים היושבים במקום ולפצותם  

מענק , אלף דולר למשפחה לרכישת דירה200-כ-בהתאם 
אלף דולר ושכר דירה עד לכניסה לדירה החדשה  50-של כ
בתמורה קיבלו החברות זכויות לבניית  . דולר500-של כ

.  דירות1,500


