
 קרקע לא מפותחת פמדפזי ער>ם
 מאת: א«ד«ת צ׳רגיאבסק*

ת קו תי ת מצב שימושי הקרקע במרכזי ערים ו נות א י ת ולא בנויות מאפי  חלקות קרקע בלתי מפותחו
ם ביותר שיש בעיר וחביקוש חי יים בדרך כלל בםביבח שבח ערכי חקרקע חם מחגבו ח מצו ל  מגרשים א

 לשימושי קרקע שונים חוא אינטנסיבי.

ח פיחודו׳, מסווגים כך: ת  •מגרשים לא מפותחים• או במינות מדויק יותר מגרשים במצב של •
- מגרשים ריקים,

ת באחוזי בנייה פחוחים מזכויוח חבנייח חמוקנות, ו ל י ל - מגרשים חבנויים בד
כח מחמקובל מו פות בנייה נ ת אולם בצפי ו נ ק ו מ ם לזכויות הבנייה ה א ת ה  ־ מגרשים הבנויים ב

בת  בסבי
ת על אזורים מסוימים, בעיקר במרכזי ערים, אינן ר התלו א ת ות מ י  קיימים מקרים בהם תכנ

תם אזורים. ת נמוכוח יחסית לפרוייקטים נקודתיים באו ו נ ק ח וזכויוח חבנייח שחן מ ו דכנ  מעו

ת צו ו א מפוחחים למספר קב ל ח המגרשים ח ח נסווג א נת חבעלו  מבחי
ת : משפחתי ת י ט ר  ־ בעלות פ

דים י - בעלות פרטית : תאג
ת ו מי יות מקו ת קרן קימת לישראל, רשו ו ת י פ ח ח ת רשו נ י ד מ ת ח רי בו  • בעלות צי

ח נת מ ת שליליות של קיום מגרשים לא מפותחים במרכזי ערים, מבחי מ ל ש ע על ה  ניתן להצבי
. ׳ מר ת •טובת הכלל• או •טובת הצי ו  שניתן לכנ

ת של בהתפתתו  מגרשים ריקים, או הבנויים בדלילות במרכזי הערים, פוגעים בפיתויו העירוני ו
בה ביותר. ר התושבים בצורה הטו מ י ת צ ם יכלו לשרת א ה  מרכד ערים מודרניים, בעוד ש

המה ואף פשע ו ת ז פ ש הם א ם מושכים אלי ע סביבתי. ה וים במקרים רבים מפג ה מהו ל  מגרשים א
 ויעולם התתוך.

ם עירוניים ולאומיים, ל לגרום לבזבח משאבי מ  קיום שטחים בלתי מפוחחים באתרים מרכזיים, י
נית ־ ת העירו י ת ש ת ה רה ו ת הדרכים, החחבו מו י ח קי י ת ש ת ת מ ר ע ד אתד על־ידי תת-ניצול של מ צ  מ

ת בפאתי הערים. ו ש ד ת ח ו י ח חצורך בפיחוח אזורים חדשים, עם תשת מ ד ק ח ח מ א צ ו ח מצד שני כ  ו
ם ח ובמקומה יש צורך בהשקעה גבוחח יוחר באתרי ע צ ב ת א מ  כלומר, חשקעח שולית נמוכח ל
מת ח הציבור. לעו ל ע ו ח ח ח בינוי שיגדיל א  אחרים. אי ניצול של קרקע זו גם איננו מאפשר לבצע עלי
אי חשוק. תנ ת מצב חביקוש ווזחיצע ו ח והוא מביא בחשבון א ת שווי חקרקע נקבע בשוק חעםקאו א  ז

צאח מחניל, מחקבל במקרים רבים שווי קרקע בשוק, חנופל משווי חקרקע למשק הלאומי,  כתו

ת ד א ה מעמי ח ז חו עשח פיתוח מאםיבי למגורים, בעיקר בשולי הערים. פי ר העלייה, נ מ  עתה, עם ג
ם פונקציות ם צנטריפוגליים המושכי כי כה במקום׳ ואף ניוץ, עקב תהלי דרי  מרכזי הערים בסכנה של ׳
ד כ ר דד פיתודו וטיפודו מ ה יש לעו  שמקומן במרבד ערים, אל אזורי המגורים ההדשים. דווקא במצב ז

 הערים.

ה מהן: מ ם ולהלן כ ח לקיום מגרשים בלתי מפותהי מ י  קיימות מספר ס
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ת ישנם בעלים רבים לכל חלקה; יחסים בלתי ש ו ר ת עקב י ו  ־ סיבות הקשורות בבעלות: פיצול הבעל
ת בעלים בחויל; קשיים באיתור תבעלים בארץ וכר. ו א צ מ י נים בץ הבעלים; ה  תקי

 ־ סיבות הקשורות בשיקולים עסקיים או מנהליים של הבעלים.
נר זכרוה יוה הםטטוטוריוה לשי ד הרשו צ י(עיכובים מ ן והרישו ו כי התכנ  ־ סיבות הקשורות בתהלי

ח על חכנון מחודש וכד). וח חמקשו י נ ו  הבנייה. דרישות תכנ
ה ממצב ח לפיחוח אינטנסיבי, חנובעוח בחלקן לפחו ת כלכלי ו ובעוח מחוסר כדאי  • סיבות חנ
ת חובת שימור בניינים; שימוש בחומרים י י נ ת לגובה ב ת מגבלו י י נ ה ת לכך: דרישות ל גמאו  התכנון. דו

 יקרים ועוד.
ה מן הסיבות מ ה קומבינציה של כ י ת פיתוה מצו  סביר כי בפועל, מאתורי כל מגרש במצב של ת

 הנ׳ל.

ם רקרים בירושלים, מגרשים ם במקומות מרבדי ת לסוגים שונים של מגרשים הנמצאי גמאו  להלן דו
נית (ותלקית) של מגרשים ריקים בירושלים: ת פיתוח, נמצאו בסקירה ראשו  אלו, במצב של ת

עד לבניין ציבורי, אשר ככל חנראח מםיבוח תקשורות למוסד ו  1. מגרש השייך למוסד ציבורי וחמי
ת פיתוהו. נעות א  חמדודק בקרקע, מו

ח בניין ערים, י נ י זח למעלח מ-10 שנים בחליך של שינוי חכ תף למספר בעלים, המצו  2. מגרש משו
ת המתאר. י נ ה בו מעבר ל־ 30%( המוקנים על־ידי תכ י י ת זכרות הבנ א ל ע  לשם ה

ב הודשים ארוכים, עקב סיבוכים כ ע ת יה לגביו ה י יה כיום ואשר אישור הבנ י א בבנ צ מ נ  3. מגרש ה
 ביורוקרטיים.

ת אושרו לו זכויות ו ב ת בעלים, אשר בהליך מסובך ויקר שארך שנים ר תף לעשרו  4. מגרש משו
ה אושרה כבר לפני ש ד ה ת ה י נ ת המתאר. למרות שהתכ י ת על־ידי תכנ מ ק ו מ ות ה י  בנייה גבוהות מהזכו

בה לא ברורת נו מסי ד בשממו ך לעמו  מספר שנים, המגרש ממשי
ות כלכלית ן לבנות עליו באופן אינטנסיבי, כנראה עקב תוסר כדאי ו ו נסוג מהרעי  5. מגרש שבעלי

יה הגדרש. י גרמת בין היתר בשל כופר ההג  הנ
ן להרתבת דרך(הרהבה זו היא על פי כנ ואי המתו ם לאורך התו  6. שורה של מגרשים ובניינים מחנהי

צע אי פעם), ודאות שתבו ת שאושרה לפני שנים רבות ואשר כלל אין ו י נ  תכ

ת השיבותם היחסית של הגורמים קה לא ניתן לקבוע בצורה נתרצת וברורה א א בדיקה מעמי ל  ל
ת פיחות מרכזי הערים. ם א  המעכבי

ה על מספר כיוונים אפשריים. נראה כי צרוף של מספר ע כבר בשלב ז ת ניתן להצבי א  יחד עם ז
ת תו י ח פ ם במצב של ח ם נמצאי א מעטי בח לכך שמגרשים ל א חסי  גורמים חו

ב הסטטוטורי בירושלים, הגורמים הללו הם: צ מ  על סמך ניתודו המבוסם על ה
י העירוני: נ ו מסד התכנ  1. גורמים הקשורים למי

ח ואינם יוזמים שיטיים הכרחיים לתגופת פיתוח י נ נם מקדמים תכ ם על התכנון, אי  נראה כי המופקדי
 של מרכז העיר.

נה ר אי ת שחלה על מרכז העי י נ כ ^ ^ ד ת ה מ לת ש ר שנערכה בתחי א ת ת מ י נ ה תכ ל  בירושלים ה
ם בהיקף גדול בהרבה ר ה ל הפרוייקטים המוקמים במרכז העי ט כ ע מ כ בדה ש ל כך העו ד ע י ע ת ת נ כ ד ו ע  מ

ת המתאר. י נ ם על-ידי תכ  מה-*130 המוקצי
, כלומר, חלו על נקודתיות׳ ו ׳ ת הי ות התדשו י ר הדשה, מרבית התכנ א ת ת מ י נ ת תכ נ כ י ה ה מא א צ ו ת  כ
ה יביא לחוסר אפשרות ליישום ל א ות כ י חם רק להיום. אימוץ מספר רב של תכנ י ם חמחי צ מ ו צ  שטח מ

ן כולל. ט כ  ת
א יקרה וקשה ולכן רק יזמים ׳חזקים* לוקחים י יה ה י ח אחוזי הבנ א ל ע ח ת ו י נ  פרוצדורה של שינוי תכ
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מה זו.  על עצמם משי
ת במרכז העיר נראה בי יתקל בקשיים י ימצא יזם שיקדו על עצמו פרוייקט של שינוי תכנ ם י  גם א
ת הפרוייקט ך אישור ארוך ומסובך המייקר א ד עם תהלי ד ו מ ת ה יהיה עליו ל  אדמיניסטרטיביים רבים ו

 ומקשה על ביצועו.
ני לקידום פרוייקטים, ו ד המימםד התבנ צ ך מקוצר ואווירה של •רצון טוב׳ מ ת שתהלי י נ ה  יש מקום ל

ת  יוכלו להקל על יזמים בתחום ז
 2. גורמים הקשורים לבעלות על קרקע

ם צ ם בארץ ובן ע נם נמצאי ם אי צלת (בעיקר עקב ירושות), העובדה שהלק מן הבעלי  בעלות מפו
ת לקידום פרוייקטים. ו נ א ספק על התארג ל ה מקשים ל ל  הקיום של נכסים בשכירות מוגנת, כל א

ם ייאלצו ת של המהוקק, באופן שהבעלי ה קיימת התערבו ת י ה ה יח שאם בתחום ז  יש מקום להנ
א כמובן) של ל פעלת הפקעה (תמורת פיצוי מ ה מו ה י ח פיחות המגרשים שברשותם, או, אם ה  לקדם א

ח במרכזי הערים. תו ת הפי ה בזה כדי לקדם א ה על־ידי הרשמות, הי ל  נכסים א
ינו קרקע ה בין קרקע ציבורית לבין קרקע פרטית. קרקע ציבורית, דהי  בקשר לבעלות, השובה ההבהנ
נהל מקרקעי ישראל; ד - מי ח חלת עיי גורם א ו ח קימת לישראל ורשות חפיתוח, מנ  בבעלות חמדינח, ק
נח ת שו ו ט ל ח ה ה ח כ ר ע ד ואז, מ ח צלח במקרים רבים בין יותר מבעל א ו  מאידך, קרקע בבעלוח פרטיח, מפ

ת ועיכובים.  לתלוטין וקיימות סיבות רבוח לחילוקי דעו
ל פיתוח ט ע ה שלגביהן אפשר לחחלי נ י ימח כמובן לגבי קרקעוח המד א קי ל ל עלהה לעי ה שהו  הבעי

ת החלטה אדמיגיםטרטיביח מהירה,  באמצעו

ה הוא בעל  השוב לציין כי רוב הקרקעות במרכזי הערים הגדולות הנו בבעלות פרטית וגורם ז
כרת י  השפעה נ

ות כדלקמן: ד פיחוח מרכזי הערים צריכים להי דו לה לעי אח נראה כי כיווני הפעו  לאור ז
ת לגבי הנזק יח כלל משקי ך האי ני עליץ בדבר חיוניות פיתוח מרכזי חערים, תו ה בדרג תכנו ט ל ה  ־ ה
ית י ת של הפנ ך נקודת ראו ה זו תישקל מתו ט ל ה  הכללי והדוברתי הכרוך בניוון מרכזים קיימים, ה

 משאבים למטרה זו.
ת ו ת כדאי ח ט ב ה ות שיעניקו זכויות בנייה ל י ות למרכזי הערים, תכנ ות מתאר מעודכנ י ת תכנ נ  ־ הכ

ת תו י ת לפ  כלכלית של היוזמה הפרטי
עשה בהצלהה רבה לגבי בנייה למגורים, ץ למרבד ערים, כפי שהדבר נ נ כ ת כי ה  ־ פישוט תהלי

ת פרטית• ברשויות התכנון. כה לקראת תמו  יצירת אווירה של •הלי
ם כופר הנייה, ד וההיטלים על פיתוח במרכזי ערים, כולל דרישות הנייה, תשלו ם י מ  • בדיקת מערך ה

ים וכד׳.  דרישות לפינויים, שיקום מבנ
צד ח במרבד הערים לבלתי כלכלי, ואם כן, כי תו ת הפי פכות א ם דרישות אלו הו  הבדיקה תראה א

 ניתן לשנות מצב זה.
מצד שני פטור ממיסים על קרקעות ת מם רכוש על קרקעות פנויות ו ל ט - פעולות בתחום המיסוי: ה

ת ו ח ח ו פ  מ
ה ע ק פ ת פיתות במרכזי ערים, (ניתן לשקול ה דד ואף לכפו  ־ פעולות בחחום חחקיקח שמטרתן לעו
ם ת פיתוחם ו/או ניחן אף לבחון צעדי נם יוזמים א א לגבי מגרשים שבעליחם אי ל  תמורת פיצוי מ

ים אחרים).  משפטי

 לסיכום
ם אשר יעודדו ת בתקופח של פיחוח אורבני מזורז בכל חלקי חארץ, בצעדי ת  חשוב לנקוט דווקא ע
ד במערך האורבני של ערי ישראל. כ ר מ ת לשמור על הפקידם ה נ  פיתוח מקביל של מרכזי הערים, על מ
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