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 דבר המערכת

בסקי - נה רצ׳ ת די י כל האדרי ע אפרת, ו ש י ל ר א פסו ל הפרו ם ש ה י ר מ א מ ת ב ר ב ו ח ם את ה תחי  אנו פו
א 31. ״ מ יה, ת טת עלי לקלי ו ח. תו לפי ה ו י י ת לבנ ב ל ו ש ם לתוכנית מתאר ארצית מ קדשי  המו

ג ן בחו י י ד רב־ענ מו י מר ל תה גם חו ו ו ב - הי ר הקרו ח הארץ בעשו תו י א גורלית לפ ת זו, שהי י כנ  תו
א ם - הי י נ ב המתכנ ט י מ רכב מ ות המו די צו י ת שנערכה על־ י כנ . התו ן ו ד המכ י ות קרקעית שעל־ י נ  למדי
ת ו א ד ו ו ה ־ י א ת ל ע ד ו ת מ י נ כ . התו ת ו א י צ מ ה ת מ ו ק ת ו נ מ ת ה ו ר ט ה מ מ צ ע ה ל מ א ש ל ת בכך ש די חו י  י
ם י י ו תלו ם שאנ י י ט י ל ו פ או י ם הג אי ת בתנ ב ש ח ת מ , ו ו תנ נ ת כמדי מי נ י ה כה ד נ י ה של מד ת ו ח ת פ ת ה  ב
ת לערוך ר ש פ א מ עה, ו צו ך כדי בי , תו ת ד מ ת קורת מ בי י ו נ ב קפד ק ע ן מ ו גנ ה מנ ח י ט ב ת מ י כנ  בהם. התו

.  שינויים במהלכה
ת י כנ ע התו צו ו בבי נ דו ם שי ו מאמרי נ נ ו ש בבטא י ד ק ה ד, ל , גם בעתי ך ב אותנו להמשי י י ושא מח  הנ

לו בה. חו נויים שי  ובשי
ה י סי כלו סת או ו ד ה, תפ י י ת על ט י ל ק ו ״ ר מ א מ , ב ב י אב טת תל־ ברסי י נ ו שע אפרת מא י פ׳ אל  פרו
א 31, וכן בנושאים ״ מ ת ת י כנ ות שבתו סי ת הבסי סו תח את התפי ״ מנ ה ש ד  ותעסוקה בתפיסה תכנונית ח
טה י דת הצורך בהם, הקל מי ם ו י נ כנ ם המתו י י טנ לי פו ה מטרו ח י מ י צ קד : מו ן ו  העיקריים של התוכנית, כג
ת ו י ת ל ש מ ות מ י כנ ת לתו חסו י קה, התי ה והתעסו י סי כלו סת האו ות תפרו ת בעי מ ו ע  הישירה של העולים ל

א 31. ״ מ ל ת ה ש ת ו ב י ש ח ה ו י ת ו מ י ש ת של מ הערכה כללי ת ו ו בל  מקו
ת העורכים ו ו״ר צו י ת, ו ו י ז מחו ת ו ו ר ארצי א ת ות מ י כנ ת אגף תו ל ה נ , מ נה רצ׳בםקי ת די כלי  האדרי
יה י ת לבנ ב ל ו ש ר ארצית מ א ת ית מ כנ , תו 3 1 / א ״ מ ל ת ה ש ת ר ט מ ה ו מ ו ק מ ה ״ ר מ א מ א 31, ב ״ מ ל ת  ש
את ה, ו נותיה, הרכבה ומבנ ית, את עקרו ת הרקע לעריכת התוכנ ת א ר א ת ״ מ ה י י ל טת ע לקלי ח ו תו לפי  ו

ה של הכנת התוכנית. י ג ו ל ו ד  המתו
ת ו נ ו ר ח א ם ה י ה בשנתי י י נ ל ״הב ו ע ר מ א מ , ב ב י ב א ־ ל ת ת ט י ס ר ב י נ ו א ב מ כו רו ו בו ה י ר אל ״  ד
ל ו ה י נ ה שב י י ת לבנ ו נ י מ ז ת ה ו ע ק ר ק ל ה ע ש צ י ה ן כי ה י י ״ מצ ת י ע ק ר ק ת ה ו י נ י ל המד ה ע תי ו השלכ  ו
רי ו ב באז צ מ ת ה מ ו ע ז ל כ ר מ רי ה ו ם באז צ מ ו צ ה מ סקרת - הי ה הנ פ ו ק ת י ישראל ב הל מקרקע נ י  מ
ר מבקר את ב ח מ ק ניכר מן הדירות. ה ח חל ו ת י פ ורי ה ן באז ו כ י והשי ו נ ד הבי ר ש ח, ולכן בנה מ תו  הפי

ת.  הפשרת הקרקע החקלאי
נית״ ו השלכתה התכנ ם בקרקע ו מושי ו ״הרחבת שי ז תל־אביב, במאמר ן מחו כל דן רז, מתכנ  האדרי
ה ס מ ה ע את ״ ו ם לקב י נ נ בע מן המתכ תו , ו ו ושא מאמר ל נ ה ש ב ו ש ח ית ה נ ו ה התכנ י  מעורר את הבע
ל ק ש מ י ה ו ו לה לגרום להפרת שי ו ״ על ה ס מ ה ל ״ ה ש ת ב ח ר ה ערעור. ה הי ה לא י ת״ אשר כלפי טי  הקרי

. ן ו ה באזור התכנ י נ  ושל ההרמו
ת הקרקע ו י נ י מד ת ו ו י ב רשו צו י עי צנ י ה ״נ ר מ א מ ת, ב טה העברי ברסי י נ ׳ רות קרק מן האו פ ו  פד
ים של י נ ם הראשו י א צ מ מ ת ה א א י ב מ ושא, ה ת בנ ר ב ו ח רה את ה ״ מעשי ל א ר ש ת י נ י ת במד י ת כ ל מ מ  ה
ת ו נ ות ועקרו נ ו ח רעי תו י חה בפ ת פרי פ ו ק ו ת תה ז י . ה ה נ י ם המד ת לקו ו נ ם הראשו י ה על השנ ר ק ח  מ
ות ת, דואלי יהול הקרקעו ם נ א בלטה, בתחו . בעת ההי ל ש מ מ לת יצירת דפוסי ה תחי ות קרקעית, ו י נ  מדי
ה ר מ א מ ל ר ו ק ח מ ך ה ש מ ה ן רב ל י י ם בענ י פ צ מת לישראל. אנו מ י י ת הקרן הק ו ל ע ב ב ה ו נ י ת המד  בבעלו

הל מקרקעי ישראל. נ ת מי מ ק ה ו ל א י כים שהב יחס לתהלי תי  הבא של פרופ׳ קרק, שי
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״ ׳ ש מ ו ש מ דש׳ לערך ׳ מקו ם ־ מערך ׳ ניברסיטת חיפה, במאמרו ״קרקע הלאו ר יוסי בן-ארצי מאו ״  ד
ר - ב ח מ אה. לדעתו של ה די ה כערך ובאי ד מ ע מ ב ת, ו מי ג של הקרקע הלאו ש ו מ סת ה ת בתפי רו  דן בתמו
ם של י ם הקרקעי כסי ל הנ ם ע י נ ו מ מ ר ל כי ם להז י ב י י , מח ו נ מנ ם בז ה ם ל י ו עד נ ן שא י י הערכ י ו נ  שי

לתם. ת פעו ו נשענ סרי עלי ס המו ת הבסי ם, א  הלאו
ם כי ם הסבו י י ט פ ש מ ם ה כי ״ מתארת את התהלי י ל קבנ י א אד ו ה על ״ ר מ א מ י ב דו ־לנ כן ה דו א  גב׳ ל
ה ל ו ע פ ק מ ל תה ח ו ו י ו ה שה ז ארת. רכי י חו ד א ו ה ל ח ר ז ת מ ו א צ מ נ ת ה ו ע ק ר ק שת ה ת רכי ש ר ל פ  ש
ת חו י ן בשל שע חנקי הו די י י ה על־ ת ש ע נ ש ק חפר, ו מ ום ע ן הי מ ש ת ש לת הקרקעו או ל ג ת ש רי סטו  הי

מת לישראל. י ב וקרן קי שו י  חברת הכשרת הי
וקנה של יר את די ם״ מצי רושלי ה בי ש ד ח ח נ ו ל שכ וקנה ש ׳ ־ די ת ו רמ ״ ו ׳ ר מ א מ פה ב ד אהרן י  מ
ם, אשר שינו את מי ת הי ש ת ש מ ח ל ר מ ח א ו ל בנ י ת שנ ו נ ו כ ש ת ה ע ב ט ה ב י ל ו א ח י ת רמות, שה נ ו  שכ
ת צלחו המו ת ו ו ל ו ד ת הג ו נ ו כ ש ה ת מ ח א א ת הי ת. כיום רמו ים הבאו ה לשנ ת ו מ ד ר ותרמו ל ת העי לו בו  ג

נה 40,000 נפש. תה מו י סי כלו או ל ירושלים, ו  ש
ש ״קרקעות ו תרחי ר מ א מ ג ב י מצ רה, ו ו הפו נ ו ש לדמי פ ו י נותן ח נ הו אלו רמי י י א מ ש ה ס ו ד נ ה מ  ה
י ו ז מה את החי י ת הקד י נ ו י ת הבד . הספרו ת״ שי וית אי ו ות ה־2,000 - ז ן בישראל לקראת שנ י מקרקע  ו
ת ״לאפשר מנ ס אלוני, על־ ד נ ה מ ל ה ו ש ר מ א מ ם ל ו מקו נ ש ד ק ר. ה ת הצבו ו נ י י נ כה בהתע ו ז י ו ע ד מ  ה

. חצת״ ו ת הל מי ו י ם־ ו ה הי י י ש ע ה חתא מ אתנ מן ו ז  פסק־
פעתה של חוברת ״קרקע״ ז הו א ן מ ו ת המכ לו ת סקירה קצרה על פעו א ב ו ל מ ״ נ ם ה ר המאמרי ח א  ל

דמת.  הקו
בת די כתי י ו - הן על־ נ ת של ע ב ה ת ר עם כ ש ק ת ה ק א ז ח ם, ל כם הקוראי נים אלי ו פו ום, אנ  לסי

ו וצורתו. נ נ כן בטאו בי תו ו הערות, לג א / ת ו ו ל א ש ת מ ע ב די ה י הן על־ ם ו י  מאמר
ו זעזועים, נ מי ברת בי ת העו ת הקרקעי ו י נ י ו עם אתגרי המד נ ת ו ד ד ו מ ת ה ד ב ו מ ע וכל ל  בעזרתכם נ

ת. ים הבאו ו לשנ תנ נ ר הקרקעי במדי ט ש מ ו את ה קבע  שי
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 קליטת עלייה, תפרוםת אוכלוסייה ותעסוקה
 בתפיסה תכנונית הדשה

ת ר פ ע א ש י ל  א

יה טת עלייה, תפרוסת אוכלוסי י ת לקל ר הארצי א ת מ ת תוכנית ה ה א ל ש מ מ דש ינואר 1993 אישרה ה  בחו
ל ן ש ו הל התכנ נ י ם מ ע ט קף מ י רב-הי מ תחו - ן י ת ב ו די צו ה בי כנ יה תמ״א/31, אשר הו  ותעסוקה, הקרו
ה י י ל ע לי ה ת ג ט י ל ק ם ב רי ם הקשו י י ב ח ר מ ם ה י א ש ו נ ר את ה י עדה להסד ו ת נ י נ כ ם. התו י ד הפנ ר ש  מ
רי ו ר למג ו מ א ה, בכל ה ום הז ד עצם הי ם ע י משכ הנ ז סוף 1989 ו א ע לישראל מ י ו להג ל ח ה ת ש י נ  ההמו
ת ורבות-פנים. ו נ ה שו ת אלי ו י חםו י ז ברבים וההתי א רסמה מ ית פו כנ יה ותעסוקתה במרחב. התו  אוכלוסי
ת ו א א צ מ י ש פ ת, כ י כנ ות שבתו קרי ת העי ו י נ ו ת התכנ ו ס י ת התפ תח א נ א ל ר זה הי מ א ל מ ו ש ת ר ט  מ
ל סי ש ן פי ו נ ם לתכ י רתי ת המסו ו נ ו ל רקע העקר ת ע א ז , ו ט ו לתשרי ו תל ם שנ י ן בכרכים העב י טו  בי
ה י ת ו ר ט ת, מ י כנ : הרקע לתו ם ר ה מ א מ ן ה דו ם י ה ב ם ש ושאי ו לה. הנ מ ד ק ות ש ות מתאר ארצי י כנ  תו
ת ד י מ ת, ו י כנ ס לתו ם בסי י ו ו ה מ ם, ה י י נ ט י ל ו פ ה מטרו ח י מ י צ ד ק ו ל מ ה ש ס י פ ת : ה ה ב ם ש שי ו ד החי  ו
ה ק ו ס ע ת ה ה ו י י ס ו ל כ םת האו ת תפרו מ ו ע ם ל י ל ו ל הע רה ש ה הישי ט י ל ק ת דגם ה ו ו ה ת ; ה ם ה  הצורך ב
: ה נ ו ר ח א ו ל נ כ ו ת שה ו ל י ב ק ת מ ו י ת ל ש מ ות מ י כנ ל תו ו ת מ י כנ ת התו סו י ת בתוכנית,• תפ ע צ ו א מ  כפי שהי

ת לקראת שנת 2000. י כנ ה של התו ת ו ב י ש ח ת לגבי ערכה ו  והערכה כללי

ה ב ם ש י ש ו ד י ח י ה ר ק י ע ה ו י ת ו ר ט , מ ת י נ כ ו ת ע ל ק ר  ה

. ם ר העמי ב ח מ ה ו סי ה גדולים, בעיקר מרו י י גלי עלי ר, בפנ ת ישראל, כאמו נ י ה מד ד מ ז סוף 1989 ע א  מ
ן י ם מע י חד ו י ם מ י ירה למצב ת מג ו י כנ עדר תו ל הי ב ש צ מ ה ב ל ש מ מ ו את רוב גורמי ה א צ ה מ י י  גלי העל
ש ן י ה ב ה ש ט י ש ל ר לדרך ו ו מ א ל ה כ ה ב ל ש מ מ ם ה ע ט ת ברורה מ ו י נ י ל מד עדר ש תגלה הי  אלה. כן נ

ל לחץ הגירה. לים בתנאים ש ט את העו ו  לקל
ה ש שנוצר. הי ד ח י ה פ ר ג ו מ ד ב ה צ מ ל ה ו ע ו בעבר לא ענ נ כ ו ת שה ו י ז ו ח מ ה ת ו ו ת הארצי ו י כנ  התו
ו ש ב ג ת ה ם ש י רתי י המסו ס י פ ן ה ו נ ת התכ ו נ ו ע בעקר ו ז ע ז י שגרם, בין היתר, ל ו  זה אירוע בלתי צפ
ת ו י ד י ת מי ו ל ו ע ם פ ר אחרי בו רמי צי ו ג ת ו ו רי , העי ה ל ש מ מ די ה י ו על־ ע צ ו  בעבר. אולם בה בעת גם ב
י ד ותר מ , שי ה נ ת גברה הסכ א . עם ז ת י ב י ה המס י י ל ת הע ע פ ו ת לם ל ה הו נ ע א מ ו צ מ ת כדי ל ו פ ו ח ד  ו
ם י י ז ו המח ם ו י ן הארצי ו נ י התכ ו ג מקו ת לחרו לו ו הן על מן קצר, ו ה בז קבענ ה תי י י ושא העל ת בנ ו בד  עו
ת י י ם לבנ צרי ן מקו ו י תכנ כ י ו בהל נ , שד ל ל״ ת הו ו עד ת ו מ ק די ה י ה לכך ניתנה על־ ש ח מ ם. ה בלי  המקו
ו ל ב י ח י קרוואנים ש פ ל אל ת רבים בארץ - ש ו מ ו ק מ ה - ב ז ו פ ח ה ה ב צ ה די ה י  מגורים לעולים, וכן על־
ו קבע א נ ל ת ש ו ר ט מ ם ל י ח ט עד ש י י ו ל צ ל א נ , ש ת ו י מ ו ת המק ו י ל הרשו י ש נ ו ט במרקם התכנ ע מ - א  ל
טת י ת לקל י ג ט ר ט ס ית ארצית א כנ ה תו ר ה מ ה הצורך לערוך ב ל ע , ש . מכאן ן־העיר שלהן י י ות בנ י  בתוכנ
ים. נ ם השו י י ת כ ל מ מ לגורמים ה ה ו ל ש מ מ ת ה ו ל ו י לפע ת לתת גיבו ה על מנ י סי כלו סת או יה ולתפרו  עלי
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די י ת זו על־ י כנ ת לתו ו י נ י י המד ו ו רוב קו קבע , נ ת י ת ל ש מ ת מ י נ ו ה תכנ נ ו ו ר הכ ד ע י ה ב ח, ש י  ניתן להנ
ן בישראל. ו ה במערכת התכנ ש ד ה לא ח ע פ ו ם עצמם, ת י נ  המתכנ

ה י ת עלי ט י ל ק ת ל סי אב פי ת־ י נ כ כת תו ה ערי ת י 3 ה 1 / א ״ מ י ת ה בפנ ב צ ו ה ת ש קרי ה העי ר ט מ  ה
ח ו ו ח לט תו ני פי ו ו ן כי ו ש שנים (1995-1990) עם צי מ ל ח ח ש ו ו ט קה ל תעסו ה ו י סי כלו סת או לתפרו  ו
א ת הו י כנ ל פרקי התו כ ן ב דו י הנ ז ושא המרכ ר לה. הנ ב ע אף מ ת 2000 ו נ ש ד ל ים ארוך יותר, ע  שנ
ע ל-6.13 י ה תג נ י ד מ ת ה י סי כלו ר או ש א ת 1995 כ נ ש ד ל לים ע ן עו ו י ל ל 1.2 מי נם ש כו בם ושי ישו  י
ם אב אשר תתאי ת־ י נ כ ע תו י צ ה א, ל ל דבר הו שו ש רו ם. פי די הו ן י ו י ל ם 5.14 מי ה פש, מ ן נ ו י ל  מי
ע ו כן להצי קה. כמ תי ו ה הו י י ס ו כל י של האו ע ב ט י ה בו ד מן הרי ב ה, ל לים לשנ ת 200,000 עו ט י ל ק  ל
י של אל רי טו ד הטרי סו ת הי ב ח ר ה ת ולגרום ל ו רי בו צי ת ו ו י ת ל ש מ ת מ ו ל ו ע ל פ ה ש ד י ח ה א י ג ט ר ט ס  א
p א ח על מרכז ה ו ת י פ י ה צ ח ת ל ת ח פ ם אזוריים, ה ת פערי נ ט ק ך ה ה בישראל תו י י ס ו כל סת האו  פרי

קה. על תעסו ת ו סי ת פי י ת ש ל ת ש ע ד ח י ה רפ ג ב הדמו צ מ  וביסוס ה
ם לי י העו ד י צרו על־ ו ת שנ ו ש ד ח ת ה ו ד ב ו ע ה ב ר כ ה ת הם ה י נ כ ו בתו א ב ו ה ם ש י ש ו ד י ח  עיקרי ה
נותיה ה ותכו י נ י סי על רקע מאפי ן הפי ו ת התכנ י י ו : התו י ד ן עתי ו ס לתכנ ת, כבסי ו נ ם בשנים האחרו מ צ  ע
רתי ה המסו י סי כלו זור האו ת דגם פי ש י ט : נ ב ח ר מ ת ב י ע ב ט תה ה ם ודרך התפרםו לי ת העו י סי כלו ל או  ש
ת עירונית, על ו ב ש י י ת י על ה ס י פ ן ה ו נ ס התכ סו : בי ח ו ת י פ רות ה י ל עי ה ש ררכי ל ההי ת ע ת ש ו ה  ש
ים י טנ לי פו ח בארבעה אזורים מטרו תו י : ריכוז הפ ה י ג ו ל ו נ בטכ ע ו ד מ ת בשירותים, ב י נ שו ה שלי ק ו ס ע  ת
ם עירוניים ד במערכי ה בעתי י סי כלו סת האו ן תפרו ו כן תכנ : ו לא על דגם היררכי , ו קה ת תעסו ו ד  עם ש
ג יתר ללא דילו ת ו ת הדרגתי רו ך כדי התפז ם תו י י טנ י ל ו פ ם המטרו י ך המרכז  רצופים אשר יתפרסו מתו

.  במרחב
ור ב כאז י אב ן ירושלים לתל־ י בי מ ו א ח ציר ל ת פ ך ל ר ו צ ת ב י נ כ ת התו ל ג ו ותר ד ט י ר ו פ רח מ  באו
ן של י ל ו פ ע כמטרו ב ח את באר ש ת פ : ל ל י ל ג ל בירת ה א ה כ פ י ס אל ח ח י י ת ה : ל ל א ר ש ל י ה ש ב י ל  ה
ת הכפרית ישבו ת: לראות את ההתי י ח משנ תו ת פי פו י רחי בעד המז י ו ל המרכז חס אל הגלי י : להתי ב ג  הנ
ם עירוניים י תי מרכז ן הדרג פ ו א ח ב ת פ : ל י נ רו ח העי ו ת י פ ת ה ד א ב ל ה ב מ י ל ש מ כ ה ו כ ו מ ת נ ו פ י ד ע  ב
ר שתתבסס ח א ק יותר, ל ד רחו חס אל הפריפריה בעתי י : להתי ד ו ע ן ו ו ה, כרמיאל, חדרה, אשקל  כטברי
קה בה על בסיס תעסו בתם הקרו ם לסבי י י טנ י ל ו פ קה המטרו י ת צירי הז ק א : לחז ץ ר א בה במרכז ה י  הל
ים י ו נ ע. השי צו ם לבי י עד עת מו י ך קב מן תו ל ז ת על ציר ש י נ כ ת התו ם א ד ק ם: וכן ל מי י י ם ק י ל ע פ מ  ב
י או נ ל מדי ם כדי לקיים גבו לי ת העו י סי כלו א, לא לפרום את או ם ביותר הניכרים בה הם, אפו י לט ו  הב
ת או ת אל מצי ו ל הסתג , ו ו א ו ם במל ש ג ת ה לא ה ש ע מ ל ה, ש ת בפריפרי ו ב ש י י ת ה ן ה ו ת חז ש י ט : נ  ספר
ס הפריפריה ת של אכלו ו מ כ ס ו מ ת מ ו ת: השתחרר ו נ ו ם האחר י ו ב-4-3 השנ תו ם הי י ל ה אשר העו ש ד  ח
ת על צירי ו קה תוך הישענ תעסו ה ו י ף על בסיס תעשי ר חחו שו ת למי ו פ י ן עד : מת ת י א ל ק ת ח ו שב י  בהתי

׳ 6 ואחרים. ש מס רה, ככבי  תחבו

ם י י נ ט י ל ו פ ו ר ט מ ה ה ח י מ צ י ה ד ק ו  מ

קה בארבעה אזורים תעסו ם ו ת אכלו ו נ , בין היתר, פתרו עה י 3 מצ 1 / א ״ מ ת ת ר הארצי א ת מ ת ה י כנ  תו
ת״ מי בה לאו כן יצירת ״לי , ו באר שבע ה ו פ י , ירושלים, ח ב : תל־אבי ם ה ם בישראל, ש י י טנ י ל פו  מטרו

ר 1). ו צי ם( רושלי י ב ו י אב ל תל־ ם ש י י טנ לי פו ורים המטרו  בין האז
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ם י י נ ט י ל ו פ ו ר ט ח מ ו ת י י פ ד ק ו ד 1 : מ ו  צי
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א בערים בר הו ת ישראל, כאשר המדו נ י ד י מ ב ג י ל ד מ ם ל ז ג ו ן נראה מ י ל ו פ ו טר ח מ נ ו מ ש ב ו מ י ש  ה
ן י ל ו פ p מטרו א ין ב ה אין עדי ש ע מ , כי ל ב חס לתל־אבי ם בי ז ג ת מו ו ח י פ ל או , ו נוני בלבד ל בי ד ו ג  ב
ה ב מעלה, ש ם ו ן תושבי ו י ל ת מי ל ע ר ב ת כעי י ע ו צ ק מ ת ה דר בספרו ג ו ן מ י ל ו פ ו טר . מ ו מ ש י ל  הראו
, עם מערכת שירותים ר ת נסיעה מהמע״ ל 30 דקו ם מתגוררים במרתק ש ן תושבי ו לי י מי ת חצ ו ח פ  ל
ם. ירושלים ל של מפעלי עם ריכוז גדו , ו ה וכד׳ פ ו ע ת ת ו ד ת ברזל, ש ו ל י ס ם, מ ת כבישי ל ל ו כ ת ה י ב י  מס
ה במדבר ממזרח, מ ו ס א ח גרפית הי או י ה ג נ י ח ב . מ רי ן בעברה ההיסטו י ל ו פ ה אף פעם למטרו ב ש ח  לא נ
, בדרך ח ת פ ת ן אינו מ י ל פו י עירוני. מטרו ו נ ה לבי י רפ ג ו פ י טו ת הרריים במערב עם קשי רדו יש בה מו  ו
במרחק י הים ו ל פנ ע ׳ מ ל 800 מ בה ש ו ג ר הררית ב כעי , ו ה ם כאל ים קשי גרפי או י ם ג אי  כלל, בתנ
ני״ ו ן ״אי תכנ י ת ירושלים כמע ת א ש לראו ית י נ ו ה תכנ נ י ח ב י לכך. מ כו ן לה סי , אי ו מ ממנ  70-60 ק ״
י להתפרס כפי שהדבר קורה ש פ ו ו ח נ ד להר, שאי ו א ד מ ו מ צ ת ה ם התפרסו ו ח , עם ת יחודי י י פ ל או ע  ב
ש במערב מ , בית ש ן ו ה מצפ ל ל א מ ם, ר ם מדרו ח ת ל ת בין בי שרו ת הקו ו פ לם. מ ם בעו י נ י ל פו  במטרו
א בפריפריה ר הו ב ו ד מ ה ם ש ו ש ת מ ו א י צ מ ת ל ו א ט ו ן ירושלים, ח י ל ו פ ו ח כמטר ר ז מ ם מ מי ה אדו ל ע מ  ו
ל בספק. ט ו ן מ י ל פו ל מטרו ל ש דו י ג ח ו תו ה פי ב ת ואתנית, ש סי ה פי נ י ח ב ת מ ק ח ו ר מ רבת ו ו נית מע  עירו
ש ערבים. כשלי ם ו ש חרדי י ל ש ים, כ י נ לו ש חי י ל ש ם בה כ ררי ו ת, שמתג בלמטי א עיר פרו  ירושלים הי
ש בסיס מ ש כולה ל ר י יה, ולכן אין העי ת עלי ט י ל ק ן כל קשר ל תה אי י סי ו כל ם מאו י שלישי ת לשנ ו ח פ  ל
ת הינה מי בה הלאו י ל הל ם ש י ב ט ק י ה ד משנ ח א עת ירושלים כ בה. קבי ת הצי י נ כ ה שהתו ר ט ה מ ת ו א  ל
ד ת 1995, בעו ד לשנ פה בירושלים 100,000 עולים ע ו ת גם צ י כנ ד זה. אגב, התו ו ק פ ת  בלתי סבירה ל
ת כבר י כנ ן של התו ו ח התכנ ו ו ט ת מ י צ ח מ ה כ־30,000 בלבד, בעת ש עו אלי י ת 1992 הג נ ד סוף ש ע  ש

 עברה.

ר לחבר בין שני ו מ א זדור ירושלים, ה , לעבר פרו ח מערבה ו ת י פ א ציר ה ת הו ו ח פ - א י ל ט מ ל ב ו ר  פ
ח ת פ ת . הוא ה י טנ לי פו ר מטרו ו ק מאז ל ח ם כ ל ו ע ן מ כנ ר לא תו ו ד ז ו . יש לזכור, שהפר בה י הלי ב ט ו  ק
ו ח ליניארי כלשה תו י ה על פ ש ק א מ י ר הג ע ת ש פ י פ ת כפרית. כ ו שב י התי ר נוף, יעור ו מו ל שי ור ש  כאז
ר 2). ו י צ ) ב י ב א ־ ל ת ל ב לירושלים ו י ב ס מ ים ש נצנטרי ם הקו י י ם האורבנ י ל ג ע מ י ה ר בין שנ ו ב י על הח  ו
ד אורגנית, גם לא פיסית ה א ת ה ם אשר אינם יכולים ל טי י אלמנ ר בין שנ ב ח ו כאן נסיון ל שנ , שי מה ו  ד

ת. אלי נצפטו ה קו נ י ח ב י מ ו לכן נראה הדבר שג  ותכנונית, ו
ב ח ר מ י ל טנ י ל ו פ ד מטרו ק ו ש מ מ ש כה ל ה צרי פ י ם ח א א, ה ה הי ם ז ו ח ת ה ב ל ו ע ת ה פ ס ו ה נ ל א  ש
י נרחב למדי עם מעגלים אורבניים קונצנטריים טנ לי פו קד מטרו בר במו ן בתוכנית? המדו י ן כפי שצו  הצפו
ן ו ו י בכי ל המערב י ל ל הג ת ש ו ע ב ג ר ה ך בצי מ ת ה נ ד ז ק ו ר מ ש א ו כ כ ד לע ת ע ו ת הקרי ם א י פ י ק מ  ה
ב זה ח ר מ ם ב עי י פ ד מו ח ד א צ ה (ציור 3). מ ל ו פ ע ת ו י ל עי צרת- , נ אל , כרמי ת ו ן מעל ם בי דרו - ן ו  צפ
ה גם שלא ת, מ ת אקסצנטרי א צ מ ל נ י ל ני לג ז עירו ה כמרכ פ י לם ח , או ה פ י ה במפרץ ח ק ו ס ע י ת ד ק ו  מ
ת ים בלי תה ברוב השנ פה הי י ל על ח לי ל הג ת ש ו נ ע ש י ה ל גם בעבר. ה י ל ה כבירת הג ד ו ק פ ת ה ב ח י ל צ  ה
. יש גם ד-על ו בתפקו מ ו ק ס את מ ל לתפו ג ו ס ה מ ב זה לא הי ח ר מ ם מרכז עירוני ב ר ששו ח א  ברירח, מ
ר ש א קה יותר מ תה חז ף הי ו ח ר ה שו יקתה למי ו ז ל אי ם, ו י ך השנ ש מ ירדה ב ה ו כ ל ה ה פ י ח  לזכור, ש
עה כל נה מצי אי ן ו ו ב הצפ ח ר מ י ל נ ט י ל ו פ ד מטרו ק ו מ ה כ פ י ל ח , א ה מ - ם ו ש ת חוזרת, מ י כנ ל. התו  לגלי
ב זה, לא ח ר מ י ל אל צי טנ ד פו ק ו ת רואה בה מ י נ כ ו ת ה ח ש תו י ירת פ ן אף עי . אי ו ל עצמ י ל ג ן ל  פתרו
ת ציר עורפי י כנ ה התו ע י צ ה מ פ י ל ח י ש נ ט י ל ו פ ו ור המטר ך באז ו מ ת י ל אל. כד לא כרמי ת ו לי  נצרת-עי
ו בד ת והאזוריות שעו ו י ז ות המחו י ם לתוכנ די ג ו וונים המנ קה בין-אזוריים בכי י תעסו ל יישובים ומרכז  ש

ן בעבר. ו ז הצפ ו ח ר מ  עבו
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ל א ר ש ל י ת ש י מ ו א ל ה ה ב י ל ר 2 : ה ו  צי

ה פ י ל ח ן ש י ל ו פ ו ר ט מ ב ה ח ר ר 3 : מ ו י  צ

ת שםזנר. י י ו  0 ק
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ן עם י ל פו ר הוא במטרו ב ו ד מ . ה ל באר שבע א זה ש ם הו י נ י ל ו פ ותר במערך המטרו ה בי ו מ ת  הדבר ה
יה בין-אזוריים נה, ירוחם, אופקים ונתיבות, ועם מוקדי תעשי ד לדימו ת ע י ה וזיקה מרחב ע פ ש י ה מ ו ח  ת
ה כיום כ-130,000 נ ר מו ? העי ן י ל ו פ ת מטרו ו י ה לה י ע אכן ראו ב ם באר ש א ר 4). ה ו י צ ) י נ ו פ צ ב ה ג  בנ
. באר שבע עם ן ז והצפו י המרכ ב ח ר ל מ ו ד מ ג נ - ל ק ש מ ן ו ו י ו ק לה שו י ת היא להענ י כנ ת התו מ ג  נפש. מ
ועברו זאת לאחר שי ת 1995, ו ש בשנ פ ת 270,000 נ י כנ י התו ת לפ ו נ מ רה ל ס אמו י להב תר ו  עומר, מי
, לפי השערת ן ם להקטי רי ת, אשר אמו סדו ד מו ו ע ה ו ל ש מ ית מ ח קרי ת פ ת , ת ן ו ת שלט ו ד ס ו ה מ י  אל
מצאת כיום בהידרדרות ת שלה בליבה. יש לזכור, שבאר שבע היא עיר שנ ת הכלכלי  התוכנית, את התלו
נית ת בזבז מת בה תשתי י ל שירותים, קי ת ש ו ט ט ו מ ת ש בה ה , י ו י לשמ ר ראו ״ ע ן בה מ ת, אי י ד  תפקו
, ן ל 30,000-25,000 עולים ללא תכנו ה ש ז ו פ ה ח ט י ל ם, ק ל תושבי ת ש ד מ ת בה מ י ז ד עם ע ח , י י  מד
צמה ת עו ו נ ים האחרו ך ארבעים השנ ש מ תחה ב י ם העוברים אל פרווריה. עיר זו לא פ שת אקדמאי טי נ  ו
ה שניתן ת כל מ ט א ע מ לל כ ו רה כ ו מה באז ו י עצם ק ה ו ל ב ג וצר לה מ י י רפ ג או י ה הג מ ו ק י ת. מ טי לי  פו

. י נ גב הצפו ים בנ ע ולקי צ ב  ל

ע ב ר ש א ל ב ן ש י ל ו פ ו ר ט מ ב ה ח ר ר 4 : מ ו י  צ
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ל א ר ש י ה כ ר י ש י ם הקליטה ה ג  ד

 השאלה הנוספת המתעוררת כיחס לתוכנית המתאר הארצית תמ״א/31 היא, האם תפרוםת העולים

י ן הרצו סי כלו זור האו ת פי ו י נ י ת בהתאם למד ש ח ר ת ת אכן מ ו נ ים האחרו ש השנ ו ל ש עו לישראל ב י  שהג
ו מראש. חז א נ ל ת ש ת אחרו פעו סת זו תו א יש בתפרו מ  או ש

ל ל כ ם כ-10% מ י ו ו ה מ לים ה ה כ-420 אלף עו סי ו מרו ע י עד סוף 1992 הג ז סוף שנת 1989 ו א  מ
מן כה קצר ם בפרק ז לי ל עו ה ש בו ר כה ג ו ע ח, ששי י ה להנ ת בישראל. ניתן הי י ד הו ה הי י סי כלו  האו
ת ו י נ כ ל התו כ , ש ה ד ב ו ע ר ה ד לאו ח ו י מ , ב ה בישראל י י ס ו כל סת האו י בתפרו ת ו ע מ ש י מ ו נ  יגרום לשי
ר ו ז י ת דגם הפ לתקן א ר ו פ ש תה ל ה הי ר ו מ א ת ש י ב י ה מס י ו על עלי ס ס ב ת ו בעבר ה נ כ  בנושא זה שהו
ה נ ש לים ל ל 80-50 אלף עו ה ע סי ה מרו י י רי העל עו ל שי תם ש צבו י ת ה-50. עם התי ו ה בשנ ו  שנתהו
ת ד י תה מ ה הי מ ת ו ו נ ו ים האחר ש השנ ו ל ש ה ב ל ו עולים א נ כן השתכ , הי ה ל א ש ב נשאלת ה ד הקרו  בעתי

ת ישראל. נ י ל מד בי ש ישו  השפעתם על שינוי המערך הי
ל ה ש י י ס ו ל כ ת האו ס ו ר פ ת ת רבה ב ו ע מ ש ת מ ל ע ת ב ו צ ע ו מ ת ה ה מברי י י תה העל ד 1983 לא הי  ע
ח ו ת י פ רות ה י ו אל עי ל אי , ו ה ב ש ו מ - י ר ע ב ת ו ו ל ו ד ג , בערים ה ף ו ר הח שו ה במי  ישראל. רובה התרכז
ו ע ב ק נ י ש פ ר כ ו ז י ת הפ ו מ ג ת מ י א ת ו ע מ ש ח מ ר ו א תה ב נ ו גם לא שי ה ז י . עלי  עברו 10.5% בלבד
א לא , הי טה י י קל ת מרכז ו ע צ מ א ו ב ה ז י סי כלו ן או ו ה לכו ר ניתן הי ב ע ב ות ה-50. על אף ש  בראשית שנ

ה. נ י ל המד טתה להתפרס על פני הפריפריה ש  נ
י ל , לא ברקעה הכלכ ם עברו י ו שבשנ ז ה מ ת ו ה מ נה ב ה אינה שו ת מרוסי כחי ו ה הנ י י  מסתבר, שהעל
ת ו ע ו צ ק ת מ ל ע נית ב ה עירו י י ס ו ל כ ו ת ברובה מא ב כ ר ו א מ ם. הי לי ל העו ת ש ו י ל ט נ מ , ולא ב  והתרבותי
וניים, כי ם צי י י ג לו או די ם אי י מ ע ט קא מ ו ו דו א ם ארצה ל עי י . עולים אלה מג ה ת השכל ל ע ב ם ו י פשי  חו
וסט. ת הגלסנ ת שניתנה להם להגר בעקבו ו דמנ ההז ת ברוסיה ו ת וחברתי קה כלכלי ת מצו מ ח  אם בעיקר מ
ד לקראת ב ל עד ארעי ב רח או י י י להג פ עדם הסו ת י ן אם עולים אלה רואים בישראל א י  לא ידוע עדי
ת ו ע צ מ א ה ב ל ם א לי י עו ב ג ה ל ל ש מ מ י ה ד י ט על־ ק נ נ ה ש ט י ל ק ת ה ו י נ י י במד ו נ וספת. השי  הגירה נ
ב שו י ת י ו מ ו ק מ ם ל לי ת העו נ ו ו ת בהכ י ד ס ו ת מ ו התערב - י ה א ה הי ע מ ש מ טה ישירה, ש י ך של קל  תהלי
, טה י רת סל קל נים במסג ם שו קי מענ ע בשכר דירה ו ו הם בסי רי ו ם מג ת לגבי מקו י ש פ ו מתן בחירה ח  ו

ם מגורים כיום בישראל. רת מקו ם בבחי לי ת העו פ ד ע נדיקציה לגבי ה ת אי ו י להו  עשו
ת דאז 10,657 עולים. התפרסותם ו עצ עו ב-1989 מברית המו י יה הג טת עלי ד לקלי ר ש מ  לפי נתוני ה
. ה ל ע מ ש ו פ ים בני 1,000 נ ז כו ו רי ו תה ה נ י תנ בנ ה ו פ י ח , שרק ב ה הראתה נ דל שו ו זים בני ג  בריכו
ת בו , ברחו ן ו ן לצי , בראשו ן ו ל ת ים, בחו ב , ב ב ית ים, בתל־אבי ו בקרי ש הי פ  ריכוזים בני 1,000-500 נ
רה ה הישי ט י ל ק ם ביותר. ה י ת קטנ ו צ ע ו מ לי ברית ה ל עו ו הריכוזים ש p הי א  ובירושלים. ביתר חלקי ה

ם. ף ובירושלי ו ח ר ה שו ישובים שבמי , ב-31 י ה ש ע מ  התפזרה, ל
עו ארצה 184,198 עולים, י ה הג ת צ ו ר מ ב ל שנת 1990, ש ת ש י ב י ה המס ט י ל ק ה ת ש ה לצפו  ניתן הי
י ז ה ריכו ע ב ר ו א א צ מ ה זו נ נ ש ה ב הנ ם בארץ. ו לי ת העו ס ו ר פ ל ת י יותר ע ת ו ע מ ש רח מ ע באו י פ ש  ת
ת - קו תי לן ערים ו ה - כו י , בירושלים ובנתנ פה ב, בחי ה בתל־אבי ל ע מ פש ו  עולים גדולים בני 10,000 נ
ן ו עה בצפ י ם הג י ל ת העו ו ס ר פ ת . ה ף ו ר חח שו ש - במי פ וספים בני 10,000-5,000 נ שבעה ריכוזים נ  ו
ע וערד. ב , באר ש ן ו ית גת, אשקל ד לקרי לו בדרום - ע אי , ו לה עפו אל ו ד לצפת, נצרת עילית, כרמי  ע
ה ן הי ו מר שו ה ו ד ו ה י ם ב לי ל עו י ש ד חי ז י . ריכו ם בלבד י ם קטנ רי עו ע בשי י פ ו י יותר ה נ זור קיצו  פי
ו אז כ-12% ט ל ח ק ו ת י פ . עיירות ה ז אחד ו ח א ת מ ו ח פ ה ב א ט ב ת ם ה י ח ט ש ת ב ו ב ש י י ת ה  באריאל, אך ה

ת. עצו ל עולי ברית המו ל כ  מ
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ן בדרום. ו ן לצי ן לראשו ו יה בצפ ן נתנ ם בי ו ח ת ר ה ו ז הארץ, באז ה אז במרכ ו תהו ה נ נ ב שו צ  מ
עו למרכז הארץ כ-85,000, י טה ישירה בשנים1990-1989, הג י ו בקל קלט ך 194,855 עולים שנ  מתו
, ן ו כ-38% מן העולים, ואילו חולו ב ונתניה קלט י אב פה. תל־ תה תקו ם באו לי ל העו כ ו 43.6% מ ו  שהי

ת כל היתר. ט א ע מ ה - כ פתח תקו ן ו ו ן לצי  בת ים, ראשו
לט ה שינוי בו רח יסודי גם בשנים 1991 ו-1992. לא ניכר הי ה באו ת נ ת ש ם לא ה לי סת העו  תפרו
ו לכפר לים שפנ ם במספר העו י ל מסו דו י ל ג ת 1991. ח ו בשנ ע י ג ה ם ש לי ל 147,400 העו זורם ש  בפי
ים בירוחם ל מסו דו י ה ג ו בדרום הי ל אי , ו ק מ ע ל ה ד ג מ ל ה ו י כן לנצרת עילית, לטבר  סבא ולרעננה, ו
ת בהם ו נ ם, אולם שיעור ההשתכ מי ה אדו ל ע מ ל ב דו י ג אל ו ה ירידה בארי ל ם ח י ח ט ש ן. ב ה רמו פ צ מ ב  ו
בה צי ח נותרה י תו י רות הפ י ת בעי ו נ כ ת ש ה ם. ה לי ל העו ל כ ר 0.73% מ ש א ה יותר מ ה זו לא הי  בשנ
ן ל התחתו י ובגלי נ גב הצפו ם בנ לי ור העו ז ל בפי ח ים ש ל מסו דו י ל 13%. עם זאת, על אף ג ר ש עו  בשי

ו במרכז הארץ. נ כ ת ש ה לים ש עור העו  לא ניכרה כל ירידה בשי
ע לכ-70,000 בלבד. ריכוזי י לי רוסיה, שהג ל עו י ש ר הכלל פ ס מ ה ירידה ניכרת ב ל ת 1992 ח  בשנ
ה והקריות, בנצרת עילית, בכרמיאל, בירושלים, פ י ח ש דן, ב ו מצאו בערי ג  עולים בני 5,000-1,000 נ
תה היא ת, הרי הי רו ל התפז ת ש מ י ו ס ה מ ד י כרה מ י ה שנ ד י מ . ב בבאר שבע ן ו ו ל ק ש א , ב ד ו ד ש א  ב

. ן פת אשקלו ד לנ ו ד ש א י או מ זרעאל המערב עמק י ו ו פת עכ ה לנ פ י ח ם קצרים, מ י ם מרחבי חי ו  בטו
, ן : הצפו ת ו ז ו ח מ ים 1992-1989 בארבעת ה ה ישירה בשנ ט י ל ק ם ב לי ת העו בחן את התפרסו  אם נ
ם, אך ירד לי ש מן העו י ל ש ם 1991-1990 כ י ט בשנ ל ן ק ו פ צ ה , ש מצא ם נ רושלי י ם ו , הדרו ז  המרכ
ם: הדרום קלט י ל ו ל הע כ ת מ י צ ח מ ה מ ל ע מ ה ל ל א ם ה י ט בכל השנ ל ז ק : המרכ ד ב ל  ב-1992 ל-23% ב
ה ב-1989 ט ל לו ירושלים אשר ק אי ה ל-11%; ו ל ה ע נ ו ה האחר שנ ת מ-10% ורק ב ו ח ם פ י  בכל השנ

ם, ירדה ב-1992 ל-14% בלבד. לי ל העו כ ש מ י ל ש  כ
ה ט י ל ק ו ב ט ל ק נ י רוסיה, ש ל ל עו ת ש י ב ח ר מ םת ה ן התפרו ת מ ו ש ק ב ת מ ת ה ו קרי ת העי ו נ ק ס מ  ה
יה ת בספר: אין אצלם נטי שבו י ל התי ת ש ו מ ג ל עולים אלה מ צ : אין א ן ל ה ל ד ום, הן כ ד הי  ישירה ע
ת ו עצ וצאי ברית המו סת הריכוזים של י ת תפרו ו א נ לים אלה לא שי : עו ם י ח ט ש ורר ב ת להתג ד ח ו י  מ
ה מ ג ימת מ : קי ה בישראל י סי כלו סת האו ה רבה על תפרו ע פ ש ת ה כחי ו ת הנ סי ה הרו י ן לעלי : אי  בעבר
ם בי ישו ורר בי ת להתג ט ל ו ה ב י טי מת אצלם נ י י ק : ו ן ש ד ו ג רר ב ו י רוסיה להתג ל ל עו צ ת א ק ה ב ו  מ

. ף ר החו שו  עירוניים ותיקים שבמי
נדיקציה ש אי מ ש ה ל י עד היום, העשו ז סוף 1989 ו א י רוסיה מ ל ל עו רה ש ה הישי ט י ל ק ת ה ע פ ו  ת
ת כלל מ א ו ם אינה ת י ש ד ח לים ה ת העו י טי ה בישראל מראה, שנ י סי כלו זור האו ת לפי ו י כנ ת התו לו עי  לי
ת צאו ד כה לתו אה ע י רה הב ה הישי ט י ל ק ל ההר. ה א ה ו פרי ת אל הפרי ו י מ ש ר ר ה ו ז ת הפי ו מ ג ת מ  א
נה של כלכלי שו י ו גרפ א בהרכב דמו ר הו ב ו ד מ ה ר ש ח א . מ ת ו י ת ל ש מ מ ר ה ו ז ת הפי ו ר ט מ ת ל ו ד ג ו נ  המ
ב ישו ת י ו מ ו ק נתם של עולים אלה אל מ ו ת ה-50, ספק רב אם הכו ו ל שנ ה ש ה לז מ ו ו ד נ  עולים, שאי
ת ו נ ת להם השתכ ע צ ו ר מ ש א ה גם כ ת רצויות, מ ו א צ ו ת א ל , תבי י תם הטבע ם התפרסו ץ לתחו ו ח מ  ש

ים. קה מקומי ת תעסו רו ללא מקו רי קרוואנים ו ו ת או במג מי יה טרו י  בבנ
ו ז ה מ נ ת שו י ב ח ר ת מ ערכו ב הי י י ה שראל אשר מ ש בי ד י ח פ ר ג ו מ ב ד צ ה מ ת צר ע ו , שנ ה מ ו  ד
לי רוסיה, טת עו י גרפי עיקרי לקל עד גיאו ש י מ ש ה ל הי ב י י ף חי ו ח ר ה שו קא מי ו ו ה בעבר. ד ט ק נ נ  ש
י מ ע ט יה אלה מ ד גלי עלי ת שלא לאב , על מנ ניים שבו ו נ ם והבי לי דו קים הג ותי ישובים הו ד בי ח ו י מ ב  ו
ל ור ש ז כולת הפי ים בי ם להגז ן מקו , שאי וחה. מכאן -רו ה ומגורים באזורים דלי ק ו ס ע סר ת  ריחוק, חו
ב אל ט ו , ואם לפזרם - מ אל תעסוקתי צי טנ י פו ת בעל ו מ ו ק מ ף לאכלסם בעיקר ב ו א ש יש ל לי רוסיה ו  עו
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ן ובדרום. ו ר לה הרחק בצפ ב ע p ולא מ א בה של מרכז ה  הפריפריה הקרו

ם י ל ו ל ע ם ש ב ו ש י י ן ל ו כ י ש ה י ו ו נ י ב ד ה ר ש ל מ ת ש ו פ י ד י ע ר ו ר 5 : אז ו י  צ
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ת ו ל י ב ק ת מ ו י ת ל ש מ ת מ ו י נ כ ו ל ת ו 3 מ 1 / א ״ מ ל ת ה ש ד מ ע  מ

ם אחרים אשר אינו י י ת ל ש מ ד גורמים מ צ ב מ י ח ר ן מ ו ע תכנ צ ב ת 3 ה 1 / א ״ מ ת ל ל י ב ק מ ש לזכור, ש  י
ד ר ש ת של מ י נ כ . התו ל ת שלעי ת הארצי י כנ ו בתו ל ע ו ה ת ש ו י ס ת הבסי ו ס י פ ת ן את ה י ט ו ל ח ם ל א ו  ת
עה על שתי י ת 1994 מצב ד שנ פש ע ת מגורים ל-200 אלף נ י י ן לבנ י אריאל שרו מ י ן מ ו כ השי י ו ו נ  הבי
ד 15,000 י עולים. ריכוזים של ע ת אלפ ת עשרו ח ט כל א ו ל ק ת ל ו ר , האמו ש מ בית ש ן ו עי די  ערים, מו
ועדים ד 7,000 עולים מי ת. ריכוזים של ע למעלו אל ו , לכרמי ם לירושלים, לבאר שבע עדי ו ם מי לי  עו
גב לנ י ו רח ל המז לי ה ברורה לג פ ד ע ת זו ה י כנ מת בתו י ם. קי פקי לאו ת ו ו ר , לנצרת עילית, לשד  לצפת
ת בתוכנית הן ת אחרו ו פ ד ע ו ו הירוק״ לשעבר. ערים מ ק ״ ם״ לאורך ה כבי עת ״12 הכו י וכן לרצו נ ו  הצפ
ה ולחדרה, ת ים, להרצלי ב , ל ן לו ב, לחו ת אכלום לתל־אבי ו פ ד ע ן ה ב ת זו אין כמו י כנ . בתו ד ו אשד ת ו פ  צ
ת ו מ ג ת או יותר, לפי מ ו ח ם, פ לי ת העו ן א א לשכ ה הי מ ג מ . ה ף ו ר הח שו י מי ב שו י כן לא לרבים מי  ו

ר 5). ו י צ ת ה-50( ו ת בשנ מו י ו קי י ן שה סי זור אוכלו  פי
י די משרד ות על־י יתנ ת הנ ו ב ט ה ן ה י ת לעני י מ ו ח לא תו י ת פ ו פ י ת בעד ק ס ו ע א זו ה ת הי ר ח ת א י כנ  תו
ת שבתוכנית פו ת א׳, ב׳ וללא עדיפות. רוב האזורים בעלי העדי פו ת אזורים בעלי עדי מ ח ו ת , ה ה ל ש מ מ  ה
ת א חלקי ה הי מ א ת ה ת ה ו מ ו ק . בהרבה מ באר שבע ד ירושלים ו ב ל מ , 3 1 / א ״ מ ת ת ם א אמי  זו אינם תו
בה את , המרחי ן ת הו ו ע ק ש ד ה ו ד י ק לע ו ח ת לפי ה י מ ו א ל ת ה ו פ י ת אזורי העד פ מ ד או חסרה. גם ב  בלב
ם בתמ״א/31 דגשי , יש פער בין האזורים המו י נ גב הצפו בנ זדור ירושלים ו ת ב׳ בגליל, בפרו פו י  אזור עד
ת עם אישור ו י ת ל ש מ ן מ ו ת תכנ לו ה בעת נעשו פעו ב , ש ר 6). מכאן ו י צ ) ה ע י צ ה מ ל ש מ מ ה ן אלה ש  ובי

נה. ת הנדו ית הארצי כנ ת בתו א ט ו ב מ ת ה סי ה הבסי ס י פ ת ת ה ת א ו מ א ו ן ת נ ות, שאי י  תוכנ

3 1 / א ״ מ ת ת י צ ר א ת ה י נ כ ו ת ל ה ה ש ת ו ב י ש ח ה ו כ ר  ע

מן קצר של שנה, ה בז כנ א הו . הי ם י ט ע מ - א ים ל בי ו ת חי דו סו ת זו י י כנ ש בתו י ן, ש י את ניתן לצי  עם ז
ת ו מ ג ת מ ת א ו ה לשנ נ ה לראשו ס נ ת מ י כנ . התו י ם למד ל מרשי ב ק ת ה ר ש צ ו מ ץ זה, ה לו ב באי ש ח ת ה ב  ו
ת ענ א טו . הי ה אל המרהב ת ש י ג ם ב שי דו ת חי ג צ , עם ה רח דרסטי את אף באו ז , ו ה נ י ח במד ו ת י פ  ה
ת ף ולנגב הצפוני, מהתעסקו ים, מן הפריפריה - למישור החו י  למעבר מהיררכיה - למוקדים מטרופוליטנ
ה ק ו ל ח וממות, מ ת על צירי י ו ת רגיונליים - להישענ ו נ קה, מפתרו ת התעסו ו ות בבעי  במגורים - להתרכז
ם - י מי ת מקו רו קה על מקו ס תעסו סו מבי ה נבחרים, ו ח י מ י צ ד ק ו מ ם - לריכוזם ב י ב א ש מ ל ה ה ש ו  שו

קה אזורית. ל תעסו סוס ש  לבי
ה ת ו ש מ מ ת ה ים ל י כו , שהסי ת מדי מ ז ג ו ת עולים מ י ז ת על תח א נשענ ה הוא, שהי ב ט ש ל ו ב ן ה  החסרו
עה אמנם פי ה להתגשם. התוכנית מו י ת עשו י ז ה של התח ת י צ ח מ א יותר מ ל ד כי נראה, ש ם ע  כה קלושי
ה של ד י מ ם לקנה ה מי נם מתאי ם, שאי י נות מערבי ו י רעי ד ותר מ ת י ב ל ש את מ , אך עם ז ת י נ  כמהפכ
י ירושלים - תל־אביב, מ ה לציר לאו ע צ ה ל ולנגב. ה נות סבירים לגלי ה פתרו ע י צ  ישראל. היא גם אינה מ
ט ב דת מ קו ט גיאוגרפית, וגם לא מנ ב דת מ קו ן ראוי מנ ל ישראל, לא נראית כפתרו ת ש י מ ו א ל בה ה  כלי
י ד ה עתי תו ט היררכי בסיסי בפי נ מ ל א ח כ ו ת י פ ירות ה ת של עי ס ו ר פ ת ת ה ה א ח י נ ז א מ ית. הי נ ו  תכנ

ם העירוניים הגדולים. קדי וקא את המו ה דו ש י ג ד ה כה, ב ת נמו ו פ י תן בעד רה או משאי  ו
ית כולה ויקבלה כמקשה אחת. כל י או ציבורי אשר יסכים לתוכנ ת ל ש מ מצא גורם מ י א י ל מה, ש  דו
ה תם של האחרים, אך ז בו ט בחשי י ע מ י רו ו ם עבו י טי ם הרלבנ ושאי ת הנ ה א נ מ ל מ טו י ח י תו י  גורם פ
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ה הי א ניתן י ל דאי ש ו ו , ב ה ק ל ח ן אם ב בי בה ו ה ברו ו קבל ת ארצית. בין אם י י כנ  גורלה של כל תו
. ה  להתעלם ממנ

ן ו ת ה ו ע ק ש ד ה ו ד י ע ק ל ו ח י ה פ ־ ל ת ע י מ ו א ת ל ו פ י ד י ע ר ו ז ר 6 : א ו  צי
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 מקומה ומטרתה של תמי׳א/31 ־ תוכנית מתאר ארצית
 משולבת לבנייה ולפיתות ולקליטת עלייה

י ק ם ב ׳ צ ה ר נ י  ד

ע ק ר  ה

י גל ם בפנ ת כי אנו עומדי ו ט ל ח ה י ה ל ב ק מ , הוברר ל ה להתבהר ל ה ה ה י י ת העל נ ו מ ת ש ב 1990, כ י  באב
ה זו. י טת עלי י ת לקל רו ן במהי יש להתארג ת, ו י נ יה המו  של עלי

יה. טת העלי ת עם קלי ו ד ד ו מ ת ק הישראלי הנו ה ש מ ה ה ו ר ב ח ם ה מדי ו עו י נ ר שבפ  התברר כי האתג
ד. ת ללמו ח כ ו כולת מ י ן אנושי ו ן פיזי אך עתירת הו ה - חסרת הו נ ת במי ד ח ו י ה זו? מ י י עלי ה  מ

חה ד האצה בצמי י חה תמ כי ה העשרים הו א מ p ישראל ב א ת ב ישבו ל ההתי ת ש ה הכלכלי רי  ההיסטו
תה עת, ה״ באו י י ת העל ט י ל ק . ״ דדה לעו ה ו י י ת העל ר א מ ש ט, ל ש לקלו ה. לכן י י ת עלי ט י ל ל ק  עם כ
ים, אשר פעלו נ ן השו ו ת התכנ ו סד מו ת בעיקר כיצירת קורת גג, ו ו ט ל ח ה י ה ל ב ק י מ ד י - ה על ש ר פ ת  ה
י פ ל א - ת ו א י בן מ נ ו י תכנ א ל צירת מ ל בי פ ט ם ל י מ י א ת ה, נראו כלא מ י י הבנ ן ו ו נ ק התכ ו ח ם ל א ת ה  ב

מן קצר ביותר. ת דיור בז ו ד חי  י
ר ש פ א ו ל עד ו ת חרום שנ ע ש ת ל ו ן תקנ י ה התק ל ש מ מ ה ה ו ט י ל ק ט ה נ י ת קב כ י מ ת , ב ן ו כ  שר השי
הכנסת ת החרום, ו ע ות ש טש רעיון תקנ י צ נ ״ קת בג ת פסי ו ם מזורזים. אולם בעקב כי ת דיור בהלי מ ק  ה
ל ר ש ר מהי שו ם לאי י חד ו י ם מ ר הסדרי ש פ א מ ראת שעה) ה הו ה ( י י בנ ן ו ו נ י תכ כ י ק הל  אישרה חו

יה. ת אזורי תעשי מ ק ה ל ור הגדולים, ו ם לצורכי הדי אצי נות תכנוניים מו ות בנייה למתן פתרו י כנ  תו
ים בישראל, ג ים הנהו סי ן הבסי ו ות התכנ נ ר את עקרו מ ש ק ניסו ל ו בחו ספ ו ת שנ ו התקנ ם ו י ק ו  הח

. ן ו ה ההיררכי של מערכת התכנ נ י במב ת ו ה י מ ו נ ו עדים לשי ה אנ ש ע מ ם. אך ל כי ת התהלי צ א ך ה  תו
ב מן קצו ן בתוך פרק ז ת לדו ו כ מ ס ו , מ ם צ מ ו צ ן מ ה, שהרכב י לתעשי ם ו רי ו ה למג י י ת לבנ ו ד ע ו ו  ה
הן גוברות על הוראות ת קיימות, והוראותי סו ן תפי י ט ו ת לחל ו נ ש מ ן כאלה ה ות שונות, מה י כנ  וקצר בתו
ר ות, הן זקוקות לאישו ר ארצי א ת ות מ י כנ ת תו ו נ ש ר הן מ ש א ; כ ת ו י מ ו ק מ ת ו ו י ז ו ח ר מ א ת ת מ ו י כנ  תו

ך זמן קצר ביותר. נתן תו ב להי י אף אישור זה חי ד ו ת בלב ה הארצי צ ע ו מ  ה
ת ו ז ו ח מ ת בכל ה ו ד ח ו י מ ת ה ו ד ע ו ו ם כי ב ם מראי י נ ד הפ ר ש מ ב ם ש י ב ש ח ו מ מ ב ה ק ע מ ת ה ו ח ו  ל
ת ו מ . כ תן ה ממחצי ל ע מ ן אושרו ל כ ד שמתו ״ ח נים קרוב ל־500,000 י ן שו ו י תכנ כ י ום בתהל ת כי ו י ו  מצ
ת: עד עתה ו קה ותשתי ל תעסו ח ש תו ב פי לו יסות ושי ללא ו ת מסודרת, ו י ית מרכז כנ  זו אושרה ללא תו
ל ש ב ות אלו היא, ש י ספת בתוכנ ו ת נ נלי ה קרדי ה. בעי י ורי תעשי ת לאז ו י כנ ל תו ר זעום ש ש מספ ג ו  ה
ר כי שחרו ר שטרם הוסדרו הלי ח א די מ י ש מי ו מ י מ ו ניתן ל נ ת אי ו י נ כ ק ניכר מהתו , חל רז ו ך המז י  ההל

ם. ים קודמי ז חו ת ו ו י ו ב י י  הקרקע מהתח
י ם הארצ ת נמרצת בתחו ו ל י ם פע י ל לקי א ר ש י י ב מ ו א ל ן ה ו נ ת התכ ו י ת רשו ב א י י ח ה מ ב ז צ  מ
ת, וכן כדי חדו ו ת המי עדו ו דת הו טו את עבו ו ו נ ני מרבי ליצירת כלים, שי ו אום תכנ ת תי ג ש ה י ל ז ו המח  ו

ות. קה ותשתי ם - יצירת תעסו י ת אלה הישג ו עד ו ו ג ם לא השי ה ב ם ש מי ת בתהו ו ב  לתת תשו
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ה ע צ ת ה י צ ר א ה ה צ ע ו מ י ה א בפנ י ב ה ן ו ו נ ל התכ ה נ י ה יזם מ י ז נ ו ד עם אתגר תכנ ד ו מ ת ה  כדי ל
ב - ו ש הקר מ ו ח ם ב לי ן עו ו י ל ת מי ט י ל ק ח ל ו ת י פ ל ה ו י י ת לבנ ב ל ו ש ר ארצית מ א ת ת מ י כנ ת תו נ  להכ

.31 / א ״ מ  ת
ת כ ר ע מ ב ב לו ג תיאום, בקרה ושי א להשי ן הי ו הל התכנ נ ל מי ת ש י נית המרכז ו ת התכנ ו ל י ת הפע ר ט  מ

ת ושירותים. ו י ת ש קה, דיור, ת ד: תעסו סו י י ד ללת ארבעה עמו  הכו
ת ו י נ כ ל התו ש 3 ו 1 / א ״ מ ת - ת ת הארצי י נ כ ל התו ת ש י לטנ מו ה סי די הכנ י ת על־ ע צ ב ת את מ ה ז ר ט  מ
ת ו י ז ו ת המח ו י נ כ ת מהתו ח . בכל א ב וחמרכז י אב - ת תל ו ז ו ח מ ל ז הדרום ו ו , למח ן ז הצפו ו ח מ ת ל ו י ז ו  המח
מן ת ז ג ר ד ה מ ת ו א חס ל י י מת ת ו י ח כלכל תו ת פי י כנ לל תו ו לן כ ב א׳ בכו ל י ביצוע, כאשר ש  כלולים שלב
תי ו ל צו ב ש ו ש מ ן ו ו ז ו עם הי ת המקר מ ר ן ארצי ב ו ך תכנ ם הלי י . כך מתקי 31 א/ ל תמ״ עד ש ת הי  ־ שנ
ח ו ת י פ ף ל ת ו ש ס מ ר בסי צו א לי ו ן ה ו . הרעי קרו , במי י ז ו ן המח ו נ ל התכ ם ברמה ש י בד ו ן הע ו נ  התכ

ך. ח הארו ו ו ט י ה עד ד בסתירה לי ו מ ע ה לא י ס ז ת, ושבסי ם הבאו י ש השנ מ ח ח הקצר ל ו ו ן בט כנ  המתו

ה ד ו ב ע י ה ב ל ש ה ו נ ב מ , ה ת ו נ ו ר ק ע , ה ת ו ר ט מ 3 ־ ה 1 / א ״ מ  ת

ת ב ל ו ש ת מ ר ארצי א ת ת מ י נ כ ל תו ה ש ת נ כ ה י ב נ ו ה צורך חי ת א ה ר י י לבנ ן ו ו ת לתכנ י ה הארצ צ ע ו מ  ה
, . לכן -חברתי ון כלכלי ת גו ל ע ת ב י ב ח ר ח מ תו י ת פ י כנ ת תו י ג ט ר ט ס ה א נ י ח ב ה מ י יה, שתה טת עלי י  לקל
ה ת נ כ ה ראה ל ה ביום 19.6.90 הו צ ע ו מ ה, נתנה ה י י ן והבנ ו נ ק התכ ו ח ף 50 ל , לפי סעי תה  בתוקף סמכו
ת צ א ו מ ה ה ק י ק ח ת ה ו ע צ ל ה ה ע צ ע ו מ ת ה ב ו ג ה עיקר ת ו ו י ו ה ראה ז ן הו ת . מ רה ת האמו י כנ ל התו  ש

ית. כנ ו כעורך התו ד ר ש מ ב ן ש ו הל התכנ נ י ת מ נה א ים מי ה. שר הפנ לחנ שו אל שו ג ו  שה
ראה זו. ו בהו קבע תה נ נ י הכ ב ל ש ת ו י כנ ה התו נ ות, מב נ ת העל, העקרו ו ר ט  מ

דה ו העב ית ו כנ ת התו  1. מטרו

ם לי ן עו ו י ל ל מי ה ש ט י ל ק ה ו תו י ה, פ י י ת לבנ ב ל ו ש ת מ י נ ו ה תכנ י ג ט ר ט ס ש א ב ג ת - ל י נ כ ת התו ר ט  מ
ש הקרוב. מ ו ח  ב

ה י י ס ו כל ת או פ ס ו ל ת ת ש י ב ר ה מ ט י ל א ק ת ־ הי י נ כ ת התו נ כ ה י ל ז ה מרכ ח נ ל - קו מ ע ת ה ר ט  מ
ה ב י ב ס ת ה ו כ אי ע ו ב י ט ב א ש ת קרקע, מ ו ד ו ת ר ע מו ך שי ה, תו י סי כלו זור האו ת פי ו י נ י ל מד דום ש  וקי

ח הרתוק. ו ו  לט
ל ת ש י ב ר מ ה ה ת ו מ י ש י ש ל ג ת ד ת ל ם ו י חברתי ם ו י ים, כלכלי סי ם פי י בט י ב ה ל ש ת ל י נ כ  על התו

בש. ו ית שתג נ ו זה התכנ  התי

ן ו  2. עקרונות התכנ

ים: י נ ו נות תכנ ה עקרו ש י מ ססת על ח ית מבו כנ  התו
ע ד י מ ב ה ט י ס מ ל בסי ע ם קצר ו י מנ ח ז ו ל ת ב ו י נ ו ת תכנ ו ב ו ש ת ת ת ל ל ג ו ס מ מי ה נ ך די י  א. בניית תהל

. מן אמיתי זר בז ן חו ו ז ר - תוך הי ב ט צ מ  ה
פש. ת חו ו ל דרג ים ש לי ת ושו ו ש י מ ך ג יה כוללת, תו ת בראי ו צ ל מ בוש ה י ג ת ו י מ ו ח  ב. גישה רב ת

סת. ו ט המו נ מ ל א ם על ה מ י ן ה ו ט התכנ נ מ ל א ת ל פו י  ג. מתן עד
ך. ם בתהלי י ט י גופים מחל לובם של גורמים ו  ד. שי
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ה בפרמטרים מרכזיים. ש ת ק דאו ת לאי ו ו ב ו ש מתן ת ם, ו י ם במשתנ י תי ת עם שינויים מהו ו ד ד ו מ ת  ה. ה

י נ ו ה הארג נ ב מ  3. ה

: קמה לפי המדרג הבא ה הארצית, הו צ ע ו מ ר ה ה לאישו ת ש ג ה ל ית, ו ת התוכנ ת להכנ י נ ו ת הארג כ ר ע מ  ה
כל יהונתן גולני. ת אדרי -על, בראשו י ו ג י נרחבת להי ו ג ת הי ד ע  1 . ו

ת דינה רצ׳בםקי. ד בראשו ו מ י צ ו ו ת״ - ללי י כנ ם - ״עורכי התו צ מ ו צ דה מ ו ת עב ו  2. צו
ת ו ת נבחר הצו י כנ ת התו ם. במכרז על הכנ י מי ן רב תחו ו ותי תכנ ל צו ל ו ת, הכ י כנ י התו נ ת מכי ו ו  3. צ

. ה ורפי לרמן נ ת עד  בראשו

דה ו צוע העב י בי  4. שלב

: ן ם דלהל י פי השלב ה על- כנ ת הו י כנ  התו
בוש י לת ג ת אילוצים תכנוניים. תחי פ יצירת מ ים ו ב הקי צ מ י ה ו פ נים, מי ב א׳ הערכת בסיס הנתו ל  ש

ח. תו ה לפי י  אסטרטג
עדפת. פה מו ו ן עיקריות ובחירת חל ו ת תכנ ו פ ו ח כוללנית, הגדרת חל תו ת פי י י בוש אסטרטג י ב ב׳ ג ל  ש

ה הנבחרת. פ ו ל ח ט ה רו ׳ פי ב ג ל  ש
ן ולבנייה, ו ת לתכנ ה הארצי צ ע ו מ ת לאישורם של ה רי טו ית מתאר ארצית סטטו כנ ׳ 1 . תו ב ד ל  ש

. ה ל ש מ מ ה  ו
ש הקרוב. מ ו ח ת ל ח רב שנתי ו ת י ית פ כנ  2. תו

ך. ן התהלי לעדכו ב ו ק ע מ ית ל כנ  3. תו

: י א ו ו צר ל ל תו ב ק ת ת ה ו ע צ ו מ ת ה ו י ג ט ר ט ס א ם ל י י ב פרטי ת או ו נ ו ש פתר מ מ ך ל ר ו צ ה ה מ א צ ו ת  כ
ת. מי ת לאו ו ב י ש ת ח ו ת לדרכים בעל ו ט ר ו פ ות מ י כנ ) - תו ם י כ ר ד ) ׳ א 3 1 / א ״ מ  ת

ך י  5. התהל

ם: ם הבאי פי ו הג ם ו י י המשרד ג ם הורכב מנצי צ מ ו צ מ ה ה ד ו ב ע ות ה  צו
ם י ן - משרד הפנ ו הל התכנ נ ת, מי ו י ז מחו ת ו ו ת ארצי ו י כנ ף תו ת אג ל ה נ בסקי - מ נה רצ׳ - אדר׳ די

 (יו״ר).
. ן י והשיכו ו נ י ערים, משרד הבי נו ן ובי ו ת אגף לתכנ ל ה נ ר - מ ה אלדו פי - אדר׳ סו

הל מקרקעי ישראל. נ ח, מי תו פי ן ו ו ל אגף תכנ ה נ ן - מ אם גיטלי - אדר׳ אלי
יה. ת עלי ט י ל ק ד ל ר ש מ , ה טה י י גדור - ראש אגף הקל ז - מר עו

ד האוצר. ר ש ם - מ בי עדי הדר - אגף התקצי עז קמר ו - מר בו
ל בכיר - משרד הפנים. כ״ י - סמנ מ ו ן מק ו ט ל ש הל ל נ י ת המ ל ה נ - גב׳ רחל גייר - מ

. מי ן המקו ו ט ל ש לכלכלה במרכז ה ק ו ש מ ה ל ר ב ח ל ה כ״ ן דינס - מנ - מר קלמ
ועץ בכיר. , י ו פ י ב- ר תל-אבי ס העי ד נ ה י אסיף - מ א מ - אדר׳ ש

ת, יועץ בכיר. טה העברי ברסי י נ ם רייכמן - האו פ׳ שלו - פרו
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ו נים אל ו ו לדי נ מ ז ו ב ה ו ש מ ת ו ו נ ח אמי י ט ב ה . כדי ל דה חה כל פרק בעבו הנ ע, ו י שבו ס מד ת התכנ ו  הצו
ן ו ד ן הנ י י נ ה שהע י מ ד ק א ה נים מ ם שו י ח מ ו מ ם ו י י פל צי י נ המו ים ו , הציבורי ם י י פים הממשלת ו  נציגי הג
נים ו . די ם מ ו ח ת ב ן ש ו סי י ע והנ ד י ה ו בה מ ע י מ ט ה ת ו י נ כ ו לתו ם עיסוקם. נציגים אלו תרמ י בתחו  מצו
ה צג ו ה ה נ כ ה ך ה ל ה מ ל הפרק. ב ע ות ש י כנ ק בתו הו - לי אד קו ת בשי ו ט ל ח ה י ה יעו בידי מקבל  אלו אף סי
ת ל ב ק ת, ל ה מרבי פ י ש ח רת, ב י התקשו ע צ מ א ם וכן ב י עי ן פורומים ציבוריים ומקצו ו ו י מג ת בפנ י כנ  התו

זר וביקורת. ן חו ו ז  הי
. ו ואישרו כל שלב ח ת דנו, הנ ה הארצי צ ע ו מ ה י ו ו ג עדת ההי  ו

ם דשי ך 12 חו ר תו שו ת לאי י נ כ ת התו ש ג ה ל ה ו ד ו ב ע ום ה ד לסי ע ו ת נקבע מ ו ל ו ע פ ה ים ו ח הזמנ  בלו
ה מ ל ש ת ה י נ כ נה חתו ת נדו ל 1992 - ע ד אפרי ל 1991 ע י ר פ א ח זמנים זה נשמר מ ו . ל לתה ד תהי ע ו מ  מ

עצה.  במו

ה י ג ו ל ו ד  6. המתו

נלית ו ה הרצי ז ם התי ו ש . זאת, הן מ ל הרציונלי ד ו מ ו ה ת הנ י כנ ת התו י אשר נבחר להכנ ג לו דו  הדגם המתו
ת נ י ן עולים במד ו לי ת מי ט י ל ת - ק י כנ ת התו ו ה ל מ ש הן ב ת ו י ן הישראל ו ס מערכת התכנ ת בבסי ד מ ו ע  ה
ל ת ש ו ל ו ע ת פ ב ל ש מ ת ה מ כ ס ו מ ת ו ל ב ו ק ת מ י כנ בוש תו י ת ג ב י י ח מ ת - ה חסי פה קצרה י  ישראל תוך תקו

ה. נ י ח המד תו י בפי ר הפרט הסקטו ה ו ל ש מ מ  ה
ר ש פ א ת ת ש י ב ק ע ת ו ר ד ו ס ה מ י ג ו ל ו ד ו ת ת מ ר י ח ב ת רבה ל ו ב י ש ו יש ח ז ת כ י כנ ל תו תה ש נ  בהכ
. ח תו י ל הפ ם ש א ת ך מ מ ס מ ה כ ש ו מ י מ רה ו שו ד לאי ת ע ש ק ו ב מ ת ה י כנ  לבנות, נדבך אחר נדבך, את התו
ח הקצר בו ו ו ט ה כי ה נ ק ס מ ה ל א י ב 3 ה 1 / א ״ מ ב ת צו ם על עי י ע י פ ש מ ים ה נ ם השו כי נת התהלי  בחי
י ו ז ם חי י ר ש פ א , מ י ה המרחב נ ב מ ה ק בישראל ו ש מ ל ה ת ש חסי תם הי חו חד עם קשי ית, י סקת התוכנ  עו

ם: י י י נתונים מרכז חס לשנ ת בי דאו מת אי ו י חה את הדעת, אך קי י  ברמת סבירות מנ
יה. קצב העלי ת ו - כמו

ה. י ת העלי ט י ל ק ק ל ש מ ת ה ו לרשו עמד ת שי ו מ ו ש ת ת ה - כמו
ת עם אי ו ד ד ו מ ת ה ת ל ו פ ו ל ח ם ו י את אותרו אמצע עים אך עם ז ם אלו ערכים קבו י  אמנם נקבעו למשתנ
ח תו י בנ ים ו נ ת בנתו י ה הארצ צ ע ו מ ת ה ן יזין א ו עדכ , בקרה ו ן למעקב ו נ ג . מנ ם אלו מי ו ת בתה דאו ו ו  ה
ה ל י ח ת כ ל ת מ ע מ ט ו מ ת ה ו ש י מ ג . ה ת י ר ו ט ו ט ט ס ת ה י נ כ ל התו הן ש ח ו ו ת י פ ת ה י כנ ל תו ם הן ש ישו  הי

ותרת. ה מי ל או בירוקרטי ר שינויים ללא סרבו ש פ א ית ת כנ  בתו
. דה ך העבו מת תהלי י רפת בזה סכ  מצו

17 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



• לפעולות עיקריות י ב ל ש • ו י א 31 - לוח זמנ / מ /  ת

 שלב
­ ד ­
() 

—r 
10 

I 
II 

 תחוור!
77///////////. 

 א
 יצירת בסיס 1ת1נים אחיד 1?&?7.&77&7??7?7////////////ץ

 ניבוש אמות מידה
 ו

 הגדרח מסרות ויעדי• 22^^^

 6¿¿¿¿¿¿¿¿! משך פע1לה

 0 דיון ואישור וערה היגר

 סכום תחזיות

 העדכנח מצב קיים

2^0 

8 הצעת איסםדםנית פיתוח כוללנית ^ 
 &/«*///////1# בחינה והערכת חלופות תבננויות

 בחירת חלופה מיםבית

 פרום חל1פה מ1םדפת ניתוח משחה ////////////'
 ^/////////׳ הצנת הפריסה המרחבית והשלכותיה המערבתיוח

 הבנת תוכנית מתאר סםםוםורית
 ו ו

 תנבנית פעולה רב שלבית
 ^.////////////׳ .///////////ץ

 ,////////////׳ תהליכי מעקב זעדכזן

 חתימת
 חוזה

 מסמך
 מםרנת
 ויעדים

 דו״ח 1
 הערכות

 בסיס
 נתוני•

 דו״ח ד
 איסםרם־

 פיתוח
 נתלופנת
 תכנזויות

 דו״ח נ
 פרום תבנית

 מועדפת

 דו״ח 4
 תנכנית מתאר
 סםםוםורית

! ח ־ נ  ד
 ח1כנית פעזלה

 רב שנתית
 דנ׳יח <

 מעקב ותרכון

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



 הבנייה בשנתיים האהרונות והשלכותיה
 על המדיניות הקרקעית

ב ו כ ו ר ו ו ב ה י ל  א

ו כ-2,800 ע י ג במבר ה ו ש נ ד ו ח ל. ב דו ת לג ו צ ע ו מ ת ה ם מברי לי ל מספר העו ח ובמבר 1989 ה ש נ ד ו ה  ב
ה ל ע ם ה לי ר העו פ ס מ ל ב ו ד י אר כ-6,700. הג בפברו  עולים, בדצמבר כ-4,770, בינואר 1990 כ-6,000 ו
ל ע ש צ ו מ מ ל ה ד ו ג ה ן ש ו ו י ? מכ ם י ל ו ע רת גג ל א קו צ מ י ן ת י י : מנ ה ל א ש ת ה רי א בו ום הצי  על סדר הי
ט הראה כי ו ש ב פ ו ש י , ח ה ח פ ש מ ת ל ו ש פ ש נ ו ל ש ת מ ו ח ת פ צ ה ק ת הי ו צ ע ו מ ת ה ת עולים מברי ח פ ש  מ
ה רק י י ף הבנ ם 1989-1988 בנה ענ י ידרשו עבורם כ-67,000 דירות. בשנ גיעו 200,000 עולים י  אם י
. ותיקה) ה הו י סי ו כל ל האו ש ש ו ק י ב פוק ה ר נדרש לצורכי סי ש א לו מ ת אפי ו ח פ ) ה נ ש  כ-20,000 דירות ב
ל ו ד ת ג רו ר די פ ס ת מ ו נ לב ו ו ת ו ל י ע ת פ ב א י ח ר ה ל ל ו כ ה י י י נ ם ענף הב א ה ה ל א ש ה ה ת ל א ע ל י מ  מ

 בהרבה.
ר פ ס ע מ י ג ל דבר ה ו ש מ ו כ י ס . ב ה כ ל ה ה ו ג א ד ה ה ל ד ה ג ר ב ג ת ה ה י י ל ע ה ך 1990, ככל ש ל ה מ  ב
ת דיור. ק ו צ ה מ ח ת פ ת ה ה ו כ-176,000 עולים. בהדרג ט ל-199,500. ב-1991 על ע מ לים ב-1990 כ  העו
ל ם ש י ל ה ו א ת ה ו נ ח זכורים מ , ו ת תו ר שבי פ ס ו מ מ י י ק ת ר. ה ת האמי רו י רות בשכ ל די  שכר הדירה ש

 חסרי הדיור.
: ה ל א ש י ל ת ס ח י י ת ס ספיר, ה ח נ ש פ ״ ת ע י ל ת כלכ ו י נ י ם למד רו ש שנים, בכנס של הפו ו ל י ש  לפנ
ן ו כ ת צורכי השי ת לספק א נ ם על מ ם הדרושי י ד מ מ יה ב י קף הבנ ל את הי י ד כול להג ה י י י  האם ענף הבנ

׳ 49). מ לי 1991, ע ו י ׳ 148 ,  של העולים. (רבעון לכלכלה מס
ה ר ש ע - ש מ ח ת הענף ב ק ו פ ל ת תי את הנתונים ש ר שבחנ ח א בה שנתתי לשאלה היתה חיובית. ל  התשו
ה י י ף הבנ נ ע ה ש נ ק ס מ עתי ל , הג ל ״ ה הנ א צ ר ה ו ב ט ר ו פ נים ש ם שו בי שו על סמך חי ת ו ו מ ד ו ק ים ה  השנ
כל ו ר שנים י פ ס ך מ תו ה, ו ל 50,000-45,000 דירות בשנ קף ש ת להי רו קתו במהי ת תפו ל א י ד  יכול להג
, ה, להערכתי תנ ה מו ף הי קת הענ ו ה בתפ ל ז דו י ה. ג קתו להיקף של 60,000 דירות בשנ ל את תפו די  להג

. ימו ה תנאים עיקריים יתקי ש ו ל ש  בכך ש
אה בסיכון. שי ת הנ י ן בעי  1 . פתרו
ם בענף. בדי ת מספר העו ל ד ג  2. ה

צע הקרקע. ה להי י י סת הבנ ת תפרו מ א ת בה ה י י צע הקרקע, שח ת הי ו בל ת במג ו ב ש ח ת  3. ה
ת ו ר י ה מ ו ב ת ק ו פ ת ת ל א י ד ג ה ל ל כו ה י י י נ ף הב ה שענ כ ר ע ה ו ספק ב ל י ט ה ו ש ת 1990 הי ך שנ ל ה מ  ב
ע י , הג ת רכישה״ ו ח ט ב ה ם ״ י ה נתנה לקבלנ ל ש מ מ ה ר ש ח א ה שכבר ב-1990, ל ד ב ו ע  בהיקפים אלה. ה

תה שנה. ף או ה כבר בסו ק הז פ ס ת ה טלה א י ה ל־42,600 דירות, ב י י ת הבנ ו ל ח ת  מספר ה
ם י נ ד לקבל י מ ע ה ת ל ש מ מ ה ה ש ו הי ת ו ל י ע קף פ ת הי ל א גדי ה י י י ף הבנ ן לכך שענ אי הראשו  התנ
ה ל ש מ מ ה ה ש ק ע ת ה ה ך כשנ ש מ ם יבנו. ב ה רות ש ו את רכישת הדי ח י ט ב י בות ש ה ערו י י ת הבנ להברו  ו
ת על סמך ו ו לבנ ל תחי ם י י נ ת שהקבל ו פ צ ה ל כ י ש מ ה ן לרכוש דירות ו י י י הבנ י קבלנ ב בפנ י י  שלא להתח
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יה י לו את היקף הבנ די ם לא הג י נ תה שהקבל ה הי א צ ו ת כים״ דירות. ה ם ״צרי י ל ת שהעו י עה הכלל י ד  הי
ו ת רכישה״ הי ו ח ט ב ה ו בונים בלי לקבל ״ לו הי . אי ם צדקו י נ כולת. היום ברור שהקבל הי  לפי הצורך ו

ד בו. ו מ ע ו יכולים ל א הי ל ן עצום ש ם סיכו מ צ ם על ע  לוקחי
. ט אפשרי י כתסרי ר הצעת ש א ותר מ ל י ו ד קף ג ה בהי י י ף הבנ ל ענ ת ש ו ל י ע פ ה ה ב ח ר ת , ה עבד  בדי
אה ו זאת בהשו ת 1991 - 83,350 דירות, ו נ ש ב ית 42,600 דירות ו י ר בבנ , כאמו ו ל ת 1990 התחי  בשנ
ת ו ל ח ת ד של ה ו א ל מ ו ד ג קף ה , ההי עבד . בדי י י שהצעת ט האפשר  ל-61,000 ו-65,000 דירות בתסרי
ר לרצוי. ב ע ף מ ל הענ ע ש צו לת הבי כו ל י ץ ע ח ל . הדבר גרם כנראה ל יתי ה ב-1991 התברר כבעי י י  הבנ
ו לא ייגמרו. חלק מן ל ח ת ו ח רות ש ק מן הדי ל ה . התברר גם ש ל ״ ו ח ת מ ו י ת קבלנ ו חברו א ב ו  לשם כך ה

. מי ק הלאו ש מ ם גדולים נגרמו ל י ו בינתיים חזרה. הפסד ח ל ל שו ״ ו ח ת מ  החברו
. לפי ( ם״ י נ רו ו ים(״מג י מנ ם ז י ד כ-19,000 מבנ ו עו קמ ו ה ים ו ואנ וסף לכך נרכשו כ-6,000 קארו  בנ
ים ואנ יקט הקארו י ל פרו ת ש ו ל ע ל ה כ ת 1993 (ע׳ 115): ״סך ה נ ש ה ל נ י ד מ ב ה י צ ק ת  דברי הסבר ל
י ו נ י דברי שר הבי את לפ ת ז מ ו ע . ל ״ ח ״ ארד ש לי ע לכ-1.12 מי י ג ה לה י ו ו צפ ת ל י ח ת ם מ י נ רו ו המג  ו

״ 11.1.93). ק א ה ליארד דולר ף תה מי ת הי ו ל ע ן בן אליעזר, ה ן בנימי ו כ  והשי
ג כל ה מסו ש ד ד בנייה ח ר ש מ בצע ה ת 1993 לא י נ ש ב ת 1993 : ״ ה לשנ נ י ד מ ב ה ת תקצי ע צ י ה  לפ
, ת רכישה. להערכתי ו י ו ב י ל התחי ה ואם בדרך ש נ י ב המד י צ ק ת ל בנייה ישירה מ , אם בדרך ש ״ א ו  שה
ת כ-30,000-25,000 דירות י י י בבנ ר העסק ל הסקטו תחי ת 1993 י נ ש , ב ת י ת ל ש מ ת מ ו רב ו ר מע ד ע ה  ב
ב ת התקצי ע צ ה לה ב ו ת הכל י ז ם (לפי התח ת 1993 75,000 עולים חדשי גיעו בשנ ת בלבד. אם י ו ש ד  ח
ק ש מ ״ ב ידרשו ל ״י כ ידרשו עבורם כ-25,000 דירות. ובסך ה , י ת 1993 120,000 עולים) עו בשנ גי  י

ת דיור. דו הי ל כ-25,000-20,000 י ר ש ו ס ח וצר מ ו ל להי ו מר ב-1994 על  כ-50,000 דירות. כלו

ח 1 : בניית דירות 1988 - 1992* ו  ל

ת בנייה גמר בנייה דירות בבנייה ו ל ח ת  ה
ה  בסוף שנ

50,620 19,640 21,950 1988 
32,510 22,320 19,850 1989 
54,910 19,960 42,410 1990 
95,200 42,640 83,350 1991 

70,200 43,400 1992 

 המקור: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה.

 * החל מ-1989 הסדרה מתייחסת לבנייה פעילה ואינה כוללת בניינים שבנייתם הופסקה זמנית.
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 עובדים

דל ד ג ב ע י ד ם. ב בדי ד 40 אלף עו דל בכ-20 ע ג ף י ם בענ י בד ו ר הע פ ס מ ה, ש תי הי י י שמנ אי השנ  התנ
ם - י ם ישראלי י בד תה בעו ל הי ו ד י ג ת ה ר מרבי ש א ים בכ-52 אלף, כ ם בענף תוך שנתי עסקי  מספר המו

ם - כ-17 אלף. י ח ט ש ט - ערבים מן ה ו ע מי  כ-35 אלף, ו

ה י י נ ב ך ה ש ר מ ו צ י  ק

גמרה ת שנ רי בו יה הצי י ע לדירה בבנ צ ו מ מ ם ב דשי ת מ-26 חו י ט מ ר יה התקצר בצורה ד י ך זמן הבנ ש  מ
ם ב- 1991. דשי  ב-1990, ל-11.6 חו

ל דירה ע ש צ ו מ מ ה ה י י ן הבנ מ תי שז פי . אני צי ותי ר לציפי ב ע מ ל ו ע ה מ יה הי י מן הבנ ך ז ש  קיצור מ
ת. מו ת מרשי צאו אה לתו ן בנושא זה הבי כו י והשי ו נ ל משרד הבי לתו הנמרצת ש דש. פעו  יתקצר ל-18 חו

( ם י ש ד ו ח ב ) ה ר י ד ע ל צ ו מ מ יה ה י מן הבנ ך ז ש ח 2 : מ ו  ל

ע צ ו מ ת מ ה בנייה ציבורית בנייה פרטי  שנ
22.4 20.5 29.2 1988 
23.5 21.4 31.6 1989 
21.5 20.3 25.8 1990 
14.5 19.9 11.6 1991 

20.7 12.6 (11-1) 1992 

 המקור: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ומשרד הבינוי והשיכון.

ת י ע ק ר ת ק ו י נ י ד  מ

ד ח ם. א רי ו ה למג י י ן הבנ ו ב בו בתכנ ש ח ת ה ם ל בי י ב שחי ו ש ו גורם ח נ צע הקרקע הי נתי הי י  כפי שצי
ה רבה ד י מ ב ב י ת כ ע הקרקע מ צ י ה ה ש ב בו, הי ש ח ת ה לא רצו ל ו ו נ ם רבים לא הבי י  הגורמים, שכלכלנ

יה. י  את מיקום הבנ
ת ו ל ע ב ן ב ה ת ש נה לקרקעו ו ם (הכו צ מ ו צ א מ ז הו כ ר מ ר ה ו יה באז י ת לבנ ו נ מי ת הז ו צע הקרקע  הי
ת ו ם רבים סבורים, רוב הקרקע שי ה שאנ מ גוד ל י ות לבנייה). בנ י ו פנ י ישראל ו הל מקרקע נ ת מי  וברשו
ן ה י וותרו על לא י ן ו ם בה קי י ז הם מח ים ו נ ם שו ורמי ן ארוך לג מ ז רה ל ה, נמסרו בחכי נ י ת המד ו ל ע ב ב  ש
ו י ה ת, ש ו נ מי ת ז ו ע ק ר ל ק א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ ו ש ר ו ל ד מ ת ע א ת ז מ ו ע . ל רה ללא תמו ת ו  בקלו
ת רו ן הדי ק ניכר מ ל ן ח ו כ ד השי ר ש לכן בנה שם מ . ו ח תו י ורי הפ יה באז י ת לבנ ו נ נ כ מתו , ו תו  בבעלו
ם אלו י ה בשנתי י י ן הבנ ק ניכר מ ל ח ך ש כ ס מ ו ח מנ ח 3). לא הי ים 1991-1990 (ראה לו  שבנה בשנתי

ח 3). ו ה ל א ר ) ה י י נ ב ת ל ו נ מי ו הקרקעת הז ם הי ה ב ופנה אל האזורים ש  י
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ז ו ח י מ ה לפ ל י ח ת יתן ה ח 3 : דירות שבני ו  ל

ז 1989 1990 1991 ו ח  מ
ן 3,870 7,150 16,870 ו  הצפ
 הדרום 2,130 11,510 28,230
 ירושלים 1,480 3,700 6,010
ה 1,800 4,020 7,410 פ י  ח

ז 5,760 9,840 12,250  המרכ
 תל־ א ביב 3,340 4,380 4,470
״ש 1,470 1,810 8,110 ו  י

כ 19,850 42,410 83,350 ״ ה  ס

 המקור: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה.

ים ז , באחו ז ו י מח ה לפ ל י ח ת יתן ה  דירות שבני

ז 1989 1990 1991 ו ח  מ
ן 19.5 16.9 20.0 ו  הצפ
 הדרום 10.7 27.1 33.9

 ירושלים 7.5 8.7 7.2
פה 9.1 9.5 8.9  חי

 המרכז 29.0 23.2 14.7
ב 16.8 10.3 5.4 י אב  תל־
״ש 7.4 4.3 9.7 ו  י

כ 100.0 100.0 100.0 ״ ה  ס

ת רי בו ה הצי י י ן הבנ ל מ ו ד ת חלק כל־כך ג י י נ ה כי הפ נ ע ט ם ה ע ה לא פ ע מ ש ו ת ה ו נ ו ם האחר י  בשנתי
רות ם לרכוש את הדי ם אינם ממהרי י ש ד ח ם ה י ל ה שהעו ת, והראי תה טעו ן והדרום הי ו פ צ ת ה ו ז ו ח מ  ל
ם, מי י ישובים מסו ה בי י י ה בבנ ה הפרז ת י ה יתכן ש נה. י ננה נכו ת אי א ה ז נ ע י ט ת ע ד גב. ל בנ ל ו י ל  בג
ימוקים ימים. מנ ישובים מסו תה לי פנ ה בבנייה שהו תה הפרז ז הי ז המרכ ו ח מ ם ב  בעיקר בנגב, אלא שג
״ מ ״ ה ר ב ה מ י ה על רקע העלי י סי כלו זור האו ת פי ו י נ נס (״מדי ד פי ו ל חברי ד ו ש ר מ א מ ו ב ט ר ו פ  רבים ש
ת כוללת, ל יעילות כלכלי ם ש לי קו ׳ 27-11), נכון היה, משי מ ולי 1991 , ע ה מם׳ 148, י ל כ ל כ ן ל  רבעו

ל ולנגב. לי ה לג י י ל מן הבנ ק גדו ת חל ו נ  להפ
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ת ו ז ו ח י מ נים לפ ם ומגורו י נ ו ת קאראו ב צ ח 4 : ה ו  ל

1992-1990 

ה ו ק ו ל ה ח ״ נים ס ם מגורו י נ ו ז קאדאו ו  מח
 גליל 369 416 785 3.1

פה 1,345 5,525 6,870 27.3  חי
 ירושלים 747 3,101 3,848 15.3
 מרכז 2,252 6,378 8,630 34.4
 נגב 1,329 3,661 4,990 19.9

כ 6,042 19,081 25,123 100.0  סה״

 המקור: משרד הכינוי והשיכון.
 הערה: הגדרת המחוזות בלוח זה היא לפי החלוקה האדמיניסטרטיבית של משרד הבינוי והשיכון שהיא שונה מן

 החלוקה של המדינה למחוזות ונפות שעל פיה פועלת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, והמשתקפת בלוח.

ל ל ו כ ם ה י שב ר התו פ ס י אלא מ נ י או אלמו נ ב פלו שו י ה בי בנ ת שנ רו ת איננה מספר הדי ה העיקרי  הבעי
ר פ ס ת מ מ ו ע ד) ל ד אשדו ה ע י תנ ו מנ מ ו ח ת ב ו י אב ו בתל־ ז כ ר מ ש ) ץ ר א ז ה י שבמרכ טנ לי פו  באזור המטרו
ת ו ד ד ו ב ם ה . הערי ו באר שבע) ז ם (שמרכ הדרו ) ו ה רבתי פ י ח ) ן ו פ צ ן ה י ל ו פ ו ר מטר ו ם באז י שב  התו
ת נ י ח ב , מ ל ש מ ת נפרדות, ל ו י ת כלכל דו חי ת י ו ו ה ת רבות, אינן מ ו נ י , מבח ד מן האזורים האלו ה  שבכל א
ד ק פ ת ר מ ו האז ם, ו י קתי ם ותעסו י ם כלכלי י בקשרי ד ד ן ה פ ניהן באו ת בי רו . הערים קשו דה  שוק העבו

לבת. ת משו  כמערכת כלכלי
ת. לצורך ו ת כלכלי ו קצי נ ל פו ת ש אלי רי טו ת טרי ו ח מ ת ה ה ח ת פ ת את ה ך כל מערכת אזורית כז  בתו
עה סי י הנ מ ו ח . ת ת ב ל ו ש ת מ כ ר ע ל מ א ת כ א ז ורית כ ת אז כ ר ע ל על כל מ כ ת ס ה י צריך ל ח הכלכל תו י  הפ
ן צורך ן אי לכ ם, ו דלי ג ם ו י לכ ה הו ק ו ס ע ת ר ה ו Commut) באז ing Area) ם י בד ו ל הע ים ש מי ו  הי

. ו קה לכל תושבי ישוב תעסו י ב ו ישו  לפתח בכל י

ה בו ב ג י ב א ־ ל ר ת ו ת נוסף באז ק בי ש ת מ ו ע ק ת ש ל ה רי ש בו ר הצי י ח מ ה ד פינס העריך ש  חברי דו
ת ו י ו העל ם ו רי : המחי מר ו ק. כל רי השו ף במחי ק ת ש א מ ו ה י ש י כפ ר הפרט י ה מ  בכ-60,000 דולר מן ה
ר בו י ת שהצ ו י ו ל העל ת כ ם א י פ ק ש , ואינם מ י כים מד ב נושא בהם, נמו ור תל־אבי ע באז ק ת ש מ  שפרט ה
ק ש מ ת ה נ י ח ב , מ א שכדאי את הי ה ז ל הערכ ת ש ו ע מ ש מ ה באזור. ה י סי כלו ל האו דו י ן ג י ת בג א ש  צריך ל

ל. ב והגלי ג ורי הנ ה באז י סי כלו ת או ו ע ק ת ש ה בה סכום זה ב ו ד ג ם ע ך בתשלו , לתמו מי  הלאו

ת ו ע ב ו נ ת ה ו ל ו ד ג ת ה ו י ת ר ב ח ת ה ו א צ ו ה ל ה ן ש י י פ ת או י א ש ח ו ותר מ ן י פ ו א ת ב ר לראו ש פ  א
ם י ע ק ת ש מ ת ה י הבי ק ש ב על מ ו ש ח , אם נ י י המרכז טנ י ל ו פ ור המטרו וספת באז ה נ י ת אוכלוסי ו ע ק ת ש ה  מ
ר א ש ב ן ו י ש הע א ר ר סבא, מ פ כ ה מ ח ר ז מ ה ו נ ו : צפ ר מ ו ל , כ ב ל אזור תל־אבי ה ש ק ו ח ר  בפריפריה ה
ר ו ל האז ה ש ר ו ב ח ת ת ה כ ר ע ל מ ס רב ע מ ו ו ע ס עמי ישובים אלה י ם בי י שב ת. התו בעו בי רכס הג ישו  י
ו כן הם מ ר בהם. כ ב ו ד מ ם ש י פ ל ח מ ב ם ו שי ת בכבי ו ע ק ש ה מעבר ל ל ו ע ת מ ספו ו ת נ ו ע ק ש בו ה י חי י  ו
ן קו ת לתי ספו ו ת נ ו ע ק ש בו ה י חי י ם ו יהום מי לל זיהום אויר, ז ור בג ם באז י כות החי  יגרמו להידרדרות אי

ם. ר של שפכי הו י טי : במתקנ ל ש מ , ל  המצב

23 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



ים עקב זיהום ת החי כו ת ולירידה באי ו פ י ל בצפ דו י י גורם לג נ ט י ל ו פ ו ור המטר ל האז ל נוסף ש דו י  ג
א ל ד אתו ל ד ו מ ת ה לה ל כו ת י י ע ב ט ה ה ב י ב ס ה ת הסף ש ת א ברו ם עו הו י ת הז ו י ו מ ן כ , שכ ה ב י ב ס  ה

י טיהור. ת במתקנ דלו ג ת ו לכו ת הו ו ע ק ש ה ת, ולכן יש צורך ב  התערבו
ו דה שבנ גב איננה מעי בנ ל ו ח בגלי ו ת י פ ש דירות בערי ה ם לרכו י ם אינם ממהר י ל ה שהעו ד ב ו ע  ה
ה צריכה ל ש מ מ תם האזורים. ה ה באו ק ו ס ע ת ת רו ח מקו תו י גור בפ ש פי י דירות, אלא שי  שם יותר מד
קה באותן הערים בנגב ת תעסו רו ח מקו תו י נמרצת לפ שה ו חו ל בצורה נ ו ת לפע ח ה א נ בעו ת ו ע תה ב  הי

קף גדול. תה בניית מגורים בהי ן הי ה ב ע וכרמיאל, ש ב ו באר ש מ ל כ לי בג  ו

ן ו נ כ ת י ה כ י ל ז ה רו י  ז

. עם זאת נראה לי שבשנתיים ן ו כי התכנ ת היתה לזרז את תהלי דלת היצע הקרקעו ת מן הדרכים להג ח  א
״ בזירוז ם י מ ו ד א ם ה י ו קו ת כל ה״ א ר ו ת הסבי ו ל ו ב ת ג ו א ת שעבר ו ל ו ע ר פ פ ס ו מ ש ע ת נ ו נ ו ר ח א  ה
עד לזרז ו ק זה, שנ ן (הוראת שעה) 1990״. חו ו י תכנ כ י ק ״הל ו ח ד ל ח ו י מ נתי ב ו . כו ן ו י תכנ כ י  תהל
ם ססי נים, המבו ן התקי ו כי התכנ ת הלי ה א ש ע מ טל ל י ם, ב לי ית בנייני מגורים לעו י ת לבנ ו י כנ ר תו  אישו
ת לערער י ש ע מ ת ה ו ר ש פ א ת ה טל א י ק ב ו ח . ה ת ו צע ת המו ו י נ כ ל התו ת ש י ע ו צ ק מ בורית ו  על בקרה צי
) לא ל ״ ל ו ה ) ת ו ד ח ו י מ ת ה עדו ו . בו ה ל ש מ מ י ה י משרד ג ע לנצי ה יש רוב מכרי ב עדה ש ו ו ת ה ו ט ל ח ל ה  ע
ה ע צ ט כל ה ע מ ת אישור כ ו ד ע ו ו ה תה ש ה הי א צ ו ת ים. ה י ע בלתי תלו ו צ ק אנשי מ ר ו בו י צי ג ו נצי  הי

. ה לפניהן א ב ו ה  ש
ת דיור דו חי ת 290,000 י ו הן אפשר לבנ ל פי ע ות ש י כנ ה תו ל א ת ה ו עד ו ו ד סוף 1992 אישרו ה  ע

ח 5). ו  (ראה ל

ת בנייה למגורים עדו ו ו בו שר ת דיור בתוכניות שאו ו ד חי ח 5 : י ו  ל

ד נובמבר 1992 ם ע  נתונים מצטברי

ט לאשר ל ח ו ד ה י ט להפק ל ח ו ז ה ו ח  מ
ן 84,037 45,550  צפו
ה 62,946 28,269 פ י  ח

 מרכז 162,426 107,794
ב 30,623 11,214  תל־אבי
 ירושלים 31,322 22,961
 דרום 103,927 77,037

כ 475,281 292,825 ״ ה  ס

 המקור: משרד הפנים, נתונים מצטברים עד נובמבר 1992.

ת מ ק ל אושרה ה ש מ ת. כך ל ות חמורו י נ ו ת תכנ או י ו יש שג שר ת שאו ו י נ כ ן התו דעים כבר שבי ו ו י  אנ
. ת ו ב צ ח ם וליד מ סי ת מטו א ר מ אי ה ו ך לתו ו ם, בסמ חי ם פתו י שפכ ן ו ו צ מ ד אגני ח י ת מגורים ל ו נ ו  שכ
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ן ה י ח ט ש ב ם ש בי ישו ל הי ר ש א ת מ ת ה ו י כנ ן לתו ת מ א ת ה ה ק ד ב נ י ש ות מבל י כנ ו תו שר  כמו כן ידוע שאו
ק פ ס ת ל ו ר ש פ ת א מ י י ה כי ק א ר מ , ה ה ר ו ב ח ת ת י כנ ה תו ש ג ו ה י ש ל ב מ ת, ו ו בנ ת להי ו נ ו כות השכ  צרי
ע ג פ מ , ל צע ת, אם תבו י כנ א תגרום התו מ בדק ש י שנ ל ב רה סביר, או מ ה קשר תחבו קמנ ת שתו ו נ ו  לשכ

.  תחבורתי
ו ל תג ת י ו י ע ב . ה ו בדק י שנ ל ב ו מ שר ת שאו ת הרבו ו י נ כ ם בתו י י ת חבו ו בעי ם ו י ה מטרד מ ודע כ י י  מ
ש . י גורו בהן ם י שי אנ , ו ה ל א ת ה ו י נ כ י התו פ ־ ת על ו נ ו כ ש ה ה נ י בנ ר תי ש א ם כ י ך השנ ש מ ו ב ט ל ב ת י  ו
ת ו ר ש ך ע ש מ הן ב ל פי ו ע בנ י ם שי רי ו ת המג ו נ ו י שכ ב ש ו ל ת הם ש י ת חי ת אלה ימררו א ו י ע ב ח ש י  להנ

 שנים.

ה זאת. ז ו פ ת בצורה ח ו י כנ ר תו ש א ר ל ש פ א מ ת ההסדר ה ל א ט ב מן ל ע הז י י שהג  דומנ

ת י א ל ק ע ח ק ר ת ק ר ש פ  ה

, מר . כלו ת ו י א ת חקל ו ״ קרקע ת ר ש פ ה א ״ ת, הי ו ז י ת בפז ו נ ו ר ח א ם ה י ה בשנתי ת ש ע נ וספת ש לה נ ו  פע
יה. י ן לבנ הסבת ת ו ו י א ת חקל ל קרקעו עוד ש  שינוי י

ת י סי כלו ת או ד 100% א ל ב-50% ע י ד ג קף שי יה בהי י ר בנ ש פ א ה ת ר ש פ ה ם, ה מי י ישובים מסו  בי
ך י ל ה ת ב. ב שו י ל הי י ש נ רו ך העי ר ע מ ל ה ת כ ה א נ ש ה מ ל א ם כ י ד מ מ ה ב ל ד ג ו מדובר. ה ב ב ש שו י  הי
ת לספק ו ר ש פ א ה ה ק ד ב א נ ם רבים, ל ם. במקרי י טי ם הרלבנ י ל קו ן השי ו ב ש ה ו ב לקה ה לא נ ר ש פ ה  ה

רה וכוי. ו ת תחב י ת ש ו אספקת מים, ביוב, ת  שירותים חיוניים כמ
ע צ י ת ה ל) א י ז ל (או תו י ד ג ת ת י א ל ק ח ע ה ק ר ק ת ה ר ש פ ה ח ש י ה להנ ת י ת ה ו ע , ט את  יתירה מז
. ו ר ש פ ו ה ת ש ו ע ק ר ק ל ה ו ע י ש כ ד ע ו ע בנ ת נ רו ה די מ ק כ ו ד ב ה ל הי ן י י י ם. מענ לי רי עו ו ת למג רו  הדי
ע צ י ה מתן ל תרו ל דירות, ו ט ביותר ש ע ו ר מ פ ס ה מ ל ת א ל קרקעו ו ע ת נבנ ו נ ו ים האחר , בשנתי  להערכתי

ה ביותר. נ ט תה ק ד דירות לעולים, הי ח ו י מ ב  הדירות ו

ת ו ר י כ מ ב ש ו ו ק י ב ל ב ו ד י ג  ה

ת א ר ו ו י ש לד ו ק י ב ל ב ח ל ש ו ד י ג ת ה ה א ע ד ו ת ן ה ק מ ח ת ד רו י ע הד צ י ה ב ה ו י י י הבנ קפ ל בהי ו ד י  הג
ן לא רכשו י י ם עד י ל ו ת הע י . מרב י ש כלכל קו י ת בב ש מ מ ת ננה מ ן אי י ה עדי ק ל ח ב ר ש ו ת הדי ק ו צ  מ
ה א ו ו ל ה ה ז ו ל ח ם ע ו ת ח ש דירה, ל ן לרכו כ ו ל או איננו מ כו ן איננו י י ם עדי לי ק ניכר מן העו  דירות. חל
ם קי ם שהבנ ו ש ם או מ מי ו ד בתשל ו מ ע וכלו ל א י ל ם ש ו ש נה. אם מ ם לפרעו מי ו ד בתשל ו מ ע ב ל י להתחי  ו
ם שי ם הדרו מי ו ם בסכ ם הדברי רי ד אמו ח ו י מ . ב ת ו א ו ו ן ההל ד בפרעו ו מ ע כלו ל ו ם שהם לא י  חוששי
ת ו י ת ל ש מ מ ע ה ו י ת הס ו י נ כ י תו פ ת הניתנים להם על־ ו א ו ו ל ה מי ה ו וסף על סכ  לשם רכישת דירה, בנ

ל 80%). ה ש ד מ צ ה ב ם נוחים ו ת הן בתנאי או ו  (ההלו

ש לדירות. קו ל רב בבי דו י ים אלה ג ל בשנתי את יש לזכור כי ח  עם ז
ן ו כ השי י ו ו נ ד הבי ר ש ל מ ע ש ו י ת הס ו י נ כ ת תו ר ג ס מ ת ב ו א ו ו ל ה י ה ש מ מ ר מ פ ס ל מ ד ל ג ש מ  כך ל

ח 6). ו ת 1991 (ראה ל ה בשנים 1989-1988 לכ-53,000 בשנ  ב-65%: מכ-32,000 לשנ
ה מכ-76,000 פ ו ק ה ת ת ו א ל ב ד ח ג ב מס ש ש ו ם רכו י מ ת בדירות שנרשמו במשרד ו ק ס ע  גם מספר ה

ת 1991. ט 100,000 בשנ ע מ כ  ב-1988 ל

25 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



וע עיקריות ור לפי תוכניות סי ת לדי ו א ו ל ה י ה ש מ מ ח 6 : מ ו  ל

כ וגות צעירים אחרים* סח ״ ם ז לי ה עו  שנ
32,237 15,876 13,247 3,114 1988 
32,815 17,232 12,715 2,868 1989 
35,979 16,704 12,026 7,249 1990 
52,986 19,188 14,675 19,123 1991 
53,558 13,584 19,466 20,508 1992 

 המקור: משח־ הבינוי והשיכון.

 * אחרים: הטבת תנאי דיור כולל שיקום שכונות, אזורי פיתוח, מעבר משכירות לבעלות ועוד.

ו ת שנבנ ו ש ד ה ברובה ברכישת דירות ח ת צעירים התרכז ו ג ו ז ם ו די עולי י ה ברכישת דירות על־ י י  העל
ת ו פ ה לתקו א ו ו ש ה ד שנייה. ב י ה לרכישת דירות מ ים פנ נ ל הקו ן יותר ש ט ק ק ל . ח ה ל ש מ מ מת ה ז ו י  ב
הן רי ם. נראה שמהי גות הצעירים והעולים ההדשי ו די הז סי רכישת דירות על־י הו שינוי בדפו ת, ז דמו  קו
הם של רוכשי לי קו ע בשי ם גורם מכרי י ו ו ת, מה רי בו ה הצי י י נ ן הב ת מ ו ש ד ח ת ה רו ל הדי ם ש לי ו  הז
זאת על , ו ר הפרטי רשמה ב-1991 ירידה של כ-13% ברכישת דירות מהסקטו ך נ כ צאה מ  הדירות. כתו

׳ 54). ח בנק ישראל 1991 , עמ ״ ו : ד ה א ר ) ת ו ר י ת ברכישת ד י ת הכלל או י  אף הג
י ל ו ע ע על כך שכרבע מ י ב צ ר 1992) מ ב מ ט פ ס ב ) ן ו כ י ש ה י ו ו נ י ד הב ר ש די מ י  סקר שנערך על־
ד עריכת הסקר). שיעור אלה ע ו ד מ ע ) ת ו ר י ף 1989 רכשו ד ו ארצה מסו ע י ג ם) שה ר העמי ב ח ) מ ״ ה י ר  ב
ך מו נ ה של 1990 ו נ ת הראשו י צ ח מ ב ף 1989 ו ו בסו ע י ג ה ה יותר בין אלו ש בו  שרכשו כבר דירות, ג

ו ב- 1991 . ע י ג  יותר בין אלו שה
יה הוותיקה. העולים ת לאוכלוסי חסי עו ב-1991, גרועים י י נים, אלו שהג ל האחרו  תנאי המגורים ש
ע צ ו מ מ ת לחדר ב ח פש א אה לנ ו ר בהשו ד ח ת ל פשו ל 1.4 נ ת ש ע צ ו מ ת מ ו פ י ו ב-1991 גרים בצפ ע י ג  שה
עו בסוף 1989 י ה״מ שהג לי ברי ר אצל עו ד ח ת ל ו ש פ ת בארץ, ל- 1.1 נ י ד ו ה י ה ה י סי כלו ל האו ל  אצל כ

נה של 1990. ת הראשו י צ ת מ ו ב ע י ג ם שה לי ת לחדר אצל העו פשו  ול-1.2 נ
לם או ק בביקוש. ו י בשו טו די בי ו לי א בא ל ור ש ם״ רבים בדי ן ״צרכי י ש עדי ל דבר י ו ש  כלל

ם. די עולים חדשי בה של רכישת דירות על־י צי ה י מ ג ם ניכרת מ י נ ם האחרו דשי  בחו
ת ק א י ם מצד ם החדשי לי די העו י ל רכישת דירות על־ ים ע נ ן הנתו ל מ ב ק ת מ ם: הרושם ה ו כ  לסי
ן י ם בג י ה רכשה מן הקבלנ ל ש מ מ ה רות ש י הדי א ל מ ק ניכר מ מכר חל י ת 1993, י ך שנ ל ה מ ב ה ש ע ד  ה

ו ב-1991 וב-1992. ת הרכישה שניתנ ו ח ט ב  ה
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 הרהבת שימושים בקרקע והשלכותיה התכנוניות

 דן יז

א ו ב  מ

לפעמים ם, ו י נה שינויים מהותי י עוברים לאחרו ר טו ן הםטטו ו ם במסגרת התכנ בלי מושי הקרקע המקו  שי
. ת ו שר ות המאו י כנ קבע בתו י שנ פ כ ם, מ י נ י האזורים השו פ ך קיצוני באו פ ה מ  הדברים מגיעים ל

ם י י החי ל בהרג ה ו ל כ ל כ ת ב ו ח ת פ ת ה ע על ה י ב צ י מ ו נ פך, השי ו אין כל רע, להי מ צ ע ל ש י כ ו נ  בשי
קרת ומתוכננת, יה, בעיקר בערים הגדולות. אך לצערנו, השינויים אינם נעשים בצורה מבו  של האוכלוסי
ת י נ ו נ ה תכ ב י ש א ח ל ם ל י דתי קו ם או נ י דד ו ם ב י ע ט ם ק י ת משנ בו ם קרו . לעתי ן אקראי פ  אלא באו
־רכב רבים ת כלי ע ו נ ת ה ל כ י ש י מ ד ק ו ע מ ק ר ק י ה ש ו מ י ש ים ב י ו נ  כוללת. במקרים רבים יוצרים השי
ם רחי ך לאז כ ה מ א צ ו ת גרם כ ל שנ ב ס ת מראש. ה ו נ כ ן מו נ ת שאי ו רי בו ת הצי ו י ת ש ת מס יתר על ה עו  ו
ד ם ע ו מי ע י ג ה ש ״ את רק כ ז ת ו ו ט ל ח ה י ה ל ב ק מ ל ר ו בו י הצי ג י ה ת מנ ע ד ו ת ת ל קו ם רחו ע רק לעתי י  מג

ת או לכנסת. ו נ תו , לעי ט פ ש מ ה ־ ת י ב נה ל ר פו בו פש״ והצי  נ

ם מ ו ש י י י כ ר ד ם ו י מ י י ק ם ה י כ י ל ה  ה

י ו נ ת השי י ד עם בעי ד ו מ ת ה ת ל ו קטנ ת ו לו ו ד ת ג ו י מ ו ק ות מ י ל מקרים מנסים ברשו לך ורב ש  במספר הו
יה, בסעיפים י ן והבנ ו ק התכנ קבעה בחו דו המקורי שנקבע בתוכנית, בדרך שנ עו י ן מי מוש במקרקעי  בשי
ת ו א ר ו ה ת מ ו ל ק ה ל ם חורגים ו שי מו ר שי שו ם לאי אי התנ ם ו ם את הדרכי ללי  146, 147, 149,148, הכו

 התוכנית.
בתה, בסבי ב ו ן תל־אבי י ל פו ם, בעיקר במטרו מי י נה לדבר נפוץ ובאזורים מסו פך לאחרו  הליך זה הו
ה ד ע ו ו די כך ש ו לי ע י ג ם ה סדר. הדברי ן מו ו נ ף לתכ י ל ח אה בדבר ת ת רו ו י מ ו ק מ ת ה ו ד ע ו ו ה  חלק מ

כות(15 שנים). ת ארו ו פ ם חורגים באזורים נרחבים בעיר לתקו שי מו ות לשי י נ מצה מדי מת אי י ו  מס
הדבר , ו רג ש החו ו מ י ש ר ה ש עבו א ר ת מ ל ב ג ו ה מ פ ו ק ש לדרוש ת י בע ש ק קו  כידוע, סעיף 148 לחו
ת ק י ד ר ב ח א ל י ו ן פרטנ פ ו א ן ב י י ן ובנ י בי כל בני ת לג י ז ו ח מ ה ה ד ע ו ו ל ה ת ש ע ל ד קו ר שי ח א  נקבע ל

בה. ו לסבי ת מ א ת ה ע ו צ ו מ רג ה ש החו ו מ י ש  ה
ת ו י נ י לא כמד ם ו י ג ם חרי ם למקרי צ מ ט צ ה ב ל י י , ח ק ם אלה לחו פי ש בסעי ו מ י ש כך עיקר ה  לפי

ם.  כוללת לאזורים שלמי
ת ו ע ד ו ח ה ו ל ש מ בים ב י ן 26, חי י תיקו פ ם, אך על־ כי ת לקצר את ההלי ו ש ק ב ת מ ו י מ ו ק מ ת ה עדו ו  הו
ף ת סעי ראו י הו לו . מי רג ש ההו ו מ י ש ה או ל ל ק ה ה ל ש ק ב א ה ם לנכס נשו רי  בכתב לגורמים רבים הקשו
ר צ ק ת ך לא מ י ה ההל ש ע מ ל , ו ן ו מן הדי ת ז ך א ת ומארי ת רבו ו י ו ד ג ו התנ תי א בעקבו י ר, מב  149 כאמו
ף י סעי פ ־ ת על ו ע ד ו ם ה י ל ב ק מ ם ה ת, אזרחי פו ו ם תכ ו שלעתי נ נ זמים רבים התלו . י י ת ו ע מ ש פן מ  באו
ת ם א י פ י מצ ות, ו י נ ו ן תכנ נ ת שאי ו ב י ס רג מ ש החו ו מ י ש ה או ל ל ק ה ד ל ג כותם להתנ  149 מנצלים את ז
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כוב פו של דבר לעי ת ובסו כ ר ע מ ת ה מ י ת ס ם ובעררים וכך גורמים ל י ת במכתב ו י ר ו ט ו ט ט ם ת ה ו עד ו ו  ה
קש. ר המבו שו  האי

1 9 9 0 ־ ן ״ ש ת ה ה ע ת ש א ר ו ן ה ו נ כ י ת כ י ל ק ה ו ת ח ר ג ס מ ם ב י ש ו מ י ת ש ב ח ר  ה

עדה ו ות במסגרת הו י כנ ר תו א אישו ם הי שי מו ת שי ב ח ר ה ת ל ו נ ו ים האחר ה בשנתי צ מ ו א ת ש ר ח  דרך א
ת ט י ל רת ק ת במסג ו י כנ ר תו ה לצורך אישו מ ק ו ו ה ה ז ד ע . ו ל ״ ל ו , ה ה י לתעשי ם ו רי ו ת למג ו י נ כ  לתו
ת התעסוקה. מו ו דלת מספר מק סרי דיור, וכן להג מחו גות צעירים ו ו נות דיור לז את פתרו למצי ה ו י  העלי
ת ו י מ ו ק ת מתאר מ ו י כנ ד לתו ו ג י ם רבים בנ ת ובמקרי ו י מ ו ק מ ת ה ו ד ע ו ו ת ה פ י ק ך ע , תו צר ך המקו י  ההל

. ה לצורכי השעה מענ ם ו דושי לחי ת ו ו נ ת שו מו ז ו י ח ל ת רה פ ה לכאו ו ו ה ת, מ ו י ז מחו  ו
ות באזורים אשר י ת זכו פ ס ו ת ם ו י ש ו מ י ש ת ה ב ח ר ת גם לצורך ה ו נ מ ד ז ה ת ה צלו א י זמים רבים נ  י

ם. י אישור מתקדמי כ י ו בתהל י ות שה י כנ ת או תו ו שר ות מאו י כנ ו תו  בהם כבר הי
ם״ נכלל, רי ו ד ל״מג עו י ת הי ר ג ס מ ב ה בין השאר, ש ל ע ת מ ו י כנ ר תו פ ס ל מ ת ש ק ד ק ו ד ה מ נ י  בח
ורים ד. באז ת דירות״ ועו ו נ ו ״ ״מל ש פ ו ת נ רו ״ ״די ם י ש י ש ק ן ל ג ור מו ש ״די ו מ י ש ת, ה ו י כנ ר תו פ ס מ  ב
ק״ ו ו ״ ״שי ח ו ת י פ ר ו ק ח מ ״ ״ ם י ד ר ש מ ן ״ ו ם כג י ש ו מ י ו ש כלל ״ נ ע ד ת י רו ת ״עתי ו י ש ע ת ם ל י ד ע ו י מ  ה
ים ו ם הנלו שי מו רת השי ו כן, במסג מ ם״ וכוי. כ סי כנ ה ו ג ו ת תצ ו מ ל ו א ״ ״ ר ק ח י מ נ ו ״ ״מכ ת ו ד ב ע מ  ״
, ״תקשורת״ ח״ ם״ ״אריזה ומשלו בדי ת לעו ו ״ ״מסעד ל ע פ ות מ י ו ר ״חנ ם עבו  לאזורים אלה נקבעו שטחי

 וכוי.

ן ו נ כ ת ם ל י נ ו י ר ט י ר ק ם ב י י ו נ י ש ת ו ו ח ת פ ת  ה

ים ו מהו ה ו י סי כלו ל האו ם ש י לי ההי ה ובהרג ל כ ל כ ת ב ו ח ת פ ת ל ה ם ע י ד ל, מעי ר לעי ו מ א ים, כ י ו נ  השי
עוד קרקע. י י ן ו ו ך תכנ ושא המצרי ל נ כ  חלק בלתי ניתן להפרדה מ

, הקרקע ד ו ע י י ל ת ו ו ם לתכלי ת ובהסברי דרו ם להג געי ו , בפרקים הנ ת ו י ר טו ת הסטטו ו י כנ  רוב התו
ת עדו ו הו ן ו ו די גורמי התכנ ם. הדבר נדרש על־י שי מו ן השי ו ו י את מג ע מ ש ד מ ן ח פ ת באו בעו נים, קו  השו

ותר ברורות. נה ככל הי י ת שם תהי ו ל ב ק ת מ ת ה ו ט ל ח ה ה ת כדי ש ו י ר ו ט ו ט ט ס  ה
ם בסתירה ת לפעמי ו ד מ ו , ע ן ו רבה יותר בתכנ ת. שו מי ר ג ש פ א ם, ל י נ ל המתכנ ת ש ו ב ו ט ת ה ו נ ו ו  הכ
ם י ש ק ב זמים מ ים. הי בי ם והעיצו י י נ טקטו ות הארכי נ ו ם לרעי א ת ה י ב ז י ן הפ ו נ ע את התכ ו  לרצונם לקב
ם י ש רוותי מסו מו עת שי י ם קב י מ ע פ ע אך ל ק ר ק ה ת מ ו ס נ כ ה רב ה ת מי ש אשר יביא א ו מ י ר ש ש פ א  ל
ל ע ב וחי יותר ל ת רו ו ה להי י הי ד עשו ר אשר בעתי ח ש א ו מ י ו ש ד אלי ו מ צ ע ב ו ת לקב ר ש פ א ננה מ  אי

 הקרקע.
׳ מעלים דרישות צ וכו ״ ע בה, בריאות, מ כות הסבי , אי רה ן תחבו ו ם כג י די עו י ם הי י  כאשר המשרד
ץ דרישות אלה לצורך מ א ות, נוטים ל י רת אישור התוכנ ם, במסג י י ר טו ם הסטטו פי ו ת, גם הג ו מי טי י  לג

ם. בלי ם מקו דרטי ן לסטנ ו ת התכנ מ א ת ה ת ו ו כ י ת הא ח ט ב  ה
ן י י ת נאותה לענ חסו י י ללא התי ר טו ן הםטטו ו ת התכנ ר א י א ש ה ת ל ו ן אפשר ל אי ר לעי ו מ א ר ה  לאו
ם י קרת אשר תניב את מירב הפירות הכלכלי ע דרך מבו י ש להצ ים בקרקע. י נ ם השו שי מו ת בשי ו ש י מ ג  ה
ן ו ן כל תוכנית על־פי קריטרי יבים לבחו ן חי ו ת התכנ ו ד ס ו ת. מ ו ב או בתשתי ח ר ר ה בו עה בצי י  ללא פג

ם. בלי ונים המקו וסף לקריטרי ים״ בנ י ו נ ת לשי ו ש י מ ג ה  ״
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״ ת י ט י ר ק ה ה ס מ ה  ״

ל א י צ נ ט ו ה פ ו ו ה ת מ מ י ו ס ת מ ו מ כ ר ל ב ע בי מ -אקטי ו י ר רד מ ו רת ח ן, שצבי ו ל הרעי ב ו ק ן מ י הגרעי ע  במד
ד ע ו י מ ר ה ו ר לאז ש א . כ ן י ש במקרקע ו מ י ש ם ב י י ו נ ת השי ת לכך א ו מ ד נית. אפשר ל ה גרעי  לריאקצי
. ה ע י ר פ נה מ נ , אי ן ב הראשו ל ש ה זו, ב ר י ד , ח ר ח ס ם או מ י ד ר ש ן מ ו ם כג שי מו ם שי דרי ם חו רי ו  למג
ן פ ו א ר נוצרים ב ו ד האז ו ע י י ת מ רג ו ת ח ו ל י ע ת פ מ י י ק ת ם בהם מ י ח ט ש ם ה י מתרחב ם ו לכי  כאשר הו
ו מ א ע י ב מ רג ה ש החו ו מ י ש ה ל י טי ת הנ ם מגבירים א י ם כלכלי י . לחצ עד ו ש המי ו מ י ש ם ל י י מטרד ע ב  ט
ם י ע י ג ר מ ש א ל דבר, כ ו ש פ ו ס . ב ה מ י א ת ת מ י ת ש ר ת ד ע ה ה ו י י נ ר בח ו ס ח ת, מ פו י ו צפ מ ם כ י ד ר ט  מ

. ן נ כ דו המתו עו י י ד לפ ק פ ת ק ל ר מפסי ו האז ך ו י ה לעצור את התהל ש ת״ ק טי  ל״מםה הקרי
ם רי ו ר המג ו ו לאז ר ד ר ח ש ר א ח ס מ ה ם ו י ד ר ש מ . ה ה מ ו ך ד י ל ה ב עבר ת י ב א ־ ל ל ת ר ש ״ ע מ  אזור ה
ך י ללת. תהל ה כו כ פ ה ם ללא מ רי ו ש למג ו מ י ש ר את ה י ר וכיום לא ניתן להחז ו ל האז ו ש פי ו את או כ  הפ
רך ה לאו י י ש ע רי ת ו ם רבים באז י נ . מב ב י אב ן תל־ י ל ו פ ו ר ט מ ה ב י י ש ע ורי ת ום באז ש כי ח ר ת ה מ מ ו  ד
ם כי מו י הקרקע הנ ר י ח מ מ ה ו ב ו ט ת ה ו ש י ג נ ה ה מ א צ ו ת ר כ ח ס מ ל ם ו י ם למשרד י ש מ ש ״ מ ן לו י  ״נתיבי אי

ים. ר המסורתי ״ ע מ חס לאזורי ה  בי
י פ , כ ה ע פ ו ת רת ה י ה לעצ ת ו כ מ ה ס ל י ע פ נה מ נ אי ה ו י ה רצו מ ג ך מ י ב רואה בתהל י ב א ־ ל  עיריית ת
ע י ג ג י ר ו ח ש ה ו מ י ש ר ה ש א , כ ך י ל התהל ו ש פ ו ס . ב ר״ ב העי ל ״ ם ב רי ו רי המג ו ה באז ש ע ר נ ב ד ה  ש
ת י ת ש ר ת ד ע ל ה ל ג ם ב ו ג ה פ הי ו י ד ו ק פ , אך ת ר ״ ע מ ה ל י י ש ע ת ור ה ך אז ו הפ , י ת״ טי ה הקרי ס מ ״  ל

ד. ם ועו מי י ו ם מס ל בחלקי ו ע פ ך ל י ש מ ה אשר ת י י ש ע ת ם מ יה, מטרדי י ר בחנ , מחסו מה  מתאי

ם י י ת ר ו ס ע מ ק ר י ק ד ו ע י י ם ב י ש ו מ י ת ש ב ח ר  ה

ר ריקים ״ ע ורי מ ת, יצר אז ת רבו ו י ת מערב ו נ י ח במד ת פ ת ה , כפי ש ן י ל ו פ ל המטרו י ש י האורבנ פ ו  הא
. עה ם לפשי י עד מו לה ו ם בלי י מ מ ו , ש דה ו ת העב ו ר שע ח א ם ל  מתושבי

י ם למרכז י שב ת התו ר א י יה לחחז ה רצו מ ג קבעה מ נ סה ו י י בתפ ו נ ם לשי י נ א את המתכנ  הדבר הבי
ת ה א ע נ מ ר״ ו ב העי ל ״ ם ב י ח חי ה רו ח י פ ב ה י ב א ־ ל ית ת די עירי י ה על־ צ מ ו א ת זו, ש ו י נ י  הערים. מד

מה. ך דו י ״ תהל ן טי רנ בר אזור ״פלו . כיום עו  התדרדרותו
את ז ם ו רי ו , למג ה י מתעשי ם ו י ד ר ש מ רסה מ ם הבו ח ת מ ל ב ב ו ג ר ה ו ד האז עו ה י נ  גם ברמת גן שו
ת כלי ו מ ת כ ם א צ מ צ י ל כן בכד ה ו ד ו ב ע ת ה ו ע ר ש ח א ״ וריקים ל ם י כ ו ש ח ע אזורים ״ ו ונה למנ ך כו  מתו

ם לאזור. עי י  הרכב המג
ל ן רחב ש ו ו ע מג י צ ה ב ל י ן חי ו נ א שהתכ ן הי י ל ו פ ו ת במטר ו ח ת פ ת ה ן ה ק מ ו להסי נ ה שעלי  המסקנ
ם י ד ר ט ע מ מנ ם אשר י שי מו ל שי ן ש ל נכו י ה מ ל ת ה ע ד פ ק ך ה , תו בתו בסבי ר ו ״ ע מ ר ה ו ם באז שי מו  שי

ה. י ם ותעשי : מגורים, מסחר, משרדי ן ו נים כג ת יעודים שו ח פה א י ל בכפ יאפשר לכלו ים ו  הדדי
. ב י ז תל־אב ו ח מ ה ב נ ו , אושרו לאחר כן ם בתו לי ם כלו רבי ם המעו י ש ו מ י ש ות רבות, אשר ה י כנ  תו
יה) י י בנ ז ו ח א ר או ב במ״ יה ( י ת בנ ו י ו כ ל ז ת ש מ י ו ס ת מ ו מ ת כ סו י ו ו ת ל ו ש י מ ן ג ו נ ג קבע מנ  בנוסף נ

ד אחר בתוכנית. עו י ם לי י ד מסו עו י י מי ו נ  הניתנות לשי
ם בדרך י מ ע פ ל ת ו י א מ ה ש ק י ד י ב פ ־ ל ם ע י ד עו י י ם ב י י ו נ רכי השי ם לצו י ס ח י ו ה קבע ם נ י מ ע פ  ל
, בדרך כלל, עדה ו ו ל חברי ה ה ש י טי ר הנ ש א ת, כ י ז עדה המחו ו ו ים ב נ ו ה מדי א צ ו ת ת או כ בי טי אי טו נ  אי

ת.  לצמצם בגמישו
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ד ב כ ל ה ל א ק ן ה  מ

ם ת מ א ת א ה בע הו ן הקו ח ב מ ר ה ש א , כ טב ם הי קי ת בדו ו י ה בים ל י ם חי שי מו גה בשי י או חרי ו נ  כל שי
זאת בנוסף לתועלת שיש בהכללתם ק ו ימים כחו ם הקי מושי ימלית במרקם ובשי נ עה מי י בה תוך פג  לסבי

 באזור.
ן ו מ מ וספים כ ם נ רי שו ה ניתן לתרגם גם למי ל ז ל : כ ״ ד ב כ ל אל ה ק מן ה א ״ ו ן ה ו כ ל הנ ל כ  ה

ט לרועש וכוי. ק ש , מן ה ה למרכז פרי ף, מן הפרי ל לצפו י ל , מן הד בי סי בי לאקסטנ סי טנ נ  האי
גמא, ו ן בולט. לד פ י באו נ י איננו קיצו ו נ ת אם השי חסי ת י ו י בקל ד לשנ ח ש א ו מ י ש ר מ  ניתן לעבו
ש ו מ י ל ש ו ה יותר לכל ש ן אך ק ו ל מ ־ י ת ב ן ב ו ן אכס י י ם גם לענ רי ו ש למג ו מ י ב ש י ח ר ה ותר ל ל י  ק
ר ו ם באז ד קרקע במגרשי עו י י ו נ ה, בשי ש בעי ך י ו פ ה ן ה ו ו י ם. גם בכ רי ו ור מג ב אז ל ה ב י י ש ע ת  ל
ת או ו ת מ י ש מ ל ו א ה ל י ר תעשי ו רג באז ש חו ו מ י ר ש ש א ט ל ו ש ותר פ הרבה י ם, ו רי ו ה - למג י י ש ע  ת

 למסחר.
ע ו עה רבה, כך יש לקב ו ם תנ י שכ , או מו ם המי ים, או מז בי נטנסי ם אי ספי ו ם הנ י ש ו מ י ש ה  ככל ש

ד קיים. עו י י ם בעל בם במרקמי לו ה לשי ט ל ח ה מן ה ת בז ו ר י מ ח ת מ ראו הו  סייגים ו
ם שי מו נים לשי ״ שו ם י ל ק ש מ ת ״ ע י ב ל ק ט בדרך ש ו ק נ ש ל ן י ו כ ל הנ י ה מ ת ת ה ק י ד ת ב ר ג ס מ  ב
חס לו ש לי ״ שי ל ק ש מ ה ם, ״ אל למטרדי צי טנ ו בי או בעל פ נטנסי ש אי ו מ י ם ש פי סי ם מו א ים, כך ש נ  השו

קבע לאזור. ש העיקרי שנ ו מ י ש ״ אשר ניתן ל ל ק ש מ ה ״ ש מ ל ו ש ל או מ ו ת כפ ו ב להי י  חי
ם י ש ו מ י ש ם בין כל ה חסי ק את הי י ו ן מד פ ו א ע ב ו ב ק י ל ת בכד פ ס ו ה נ ד ו ב ע ן צורך ב ב ו מ ש כ  י
ל י ם בתמה מושי ת השי נ י ח ב ים מ נ ז ו בדרך ליצירת אזורים מאו תנ חו ב להנ י י ן שח לשקללם אך העיקרו  ו
י ם לפ שי מו ל את השי ל ק ש ש ל ״ י ה ס מ ״ ב ה ו ש י ח ב , ו ת״ טי ה הקרי ס מ ״ ת ה ר א ן לעבו א, שאי ן הו ו כ  הנ

. ״ ל אל הכבד ק ן ה מ ל ״ ן ש  העיקרו

ם ו כ י  ס

ם, שי מו ת השי ב ח ר חס לנושא ה י ת יכולים להתי ו נ ת השו עדו ו ת בו ו י כנ י התו מאשר ת ו ו ט ל ח ה י ה ל ב ק  מ
קה, אשר ה בדו ע צ הם ה י ג בפנ צ ר שתו ח א ה רבה יותר רק ל נ ב ה ם, ב י רתי ם המסו די עו י ת הי ר ג ס מ  ב

ים. נ ז ח יצירת אזורים מאו י ט ב  ת
ך פ ה ל מ חו מעבר לה י ה ו מ כ ס ה ה ה תהי בי ת״ אשר לג טי ה הקרי ס מ ה ע את ״ ו ם לקב י נ נ ל המתכ  ע

. ן ו ור התכנ ה באז י נ ל ובהרמו ק ש מ י ה ו ו  בשי
ה מ ע כ ם בכדי שניתן יהיה לקבו שי מו חסי נכון לכל השי ל י ו ע שקל י צ ה ן ל נ  בנוסף לכך, על המתכ

. י ל הרצו י ה מ ת ת לקבל את ה נ ש על מ ו מ י ש ש ו ו מ י ל ש כ ל מ ו  צריך לכל
ת ו ש י מ ג נושא ה ת ו י ם הדד עת מטרדי י ת למנ ראו ע הו ב ק ם ת שי מו ש בה עירוב שי י ת ש י כנ ל תו  כ

. ה ה חלק בלתי נפרד ממנ הי  י
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 ניצני עיצוב רשויות, ומדיניות הקרקע
(  הממלכתית במדינת ישראל(הלק א,

ק ר ת ק ו  ר

א ו ב  מ

ת י ת כ ל מ מ ת הקרקע ה ו י נ י מד ת ו ו י ב רשו צו י ר על ניצני ע ק ח ל מ ים ש נ ם ראשו י א צ מ ה יציג מ ר ז מ א  מ
ות י נ ו ת ארג רו ות ליצירת מסג נ ו ד הן בנסי ק מ ת ר מ ק ח מ יסודה. ה ת לי ו נ ת ישראל בשנים הראשו נ י  במד
ב ו ש י י ת, ה י נ ו ה הצי ע ו נ ת י ה ד י ־ צרו על ו ב עם אלו שנ ו ל י ש ם או ב ו ק מ , ב ת בצד ו ש ד ת ח ו י ת כ ל מ  מ
ת ו ש י פ ת הן ב , ו ה נ י ת טרום המד פ ו ק ת ים ב תי ישבו ם והתי י טי לי גופים נוספים פו , ו ל א ר ש י ^ א די ב הו  הי
נם ן דו ו לי ר מי ש ע - ה ש י מ ח כ מ ה ( נ י ד מ ח ה ט ל ש דו י ך ג ת תו א . כל ז ן ע מה ב ו נ ה ה ש ע מ ב ת ו ו ש ב ג ת מ  ה
ם ו צ ע י ה י הקרקע א צ מ ן דונם). ה ו לי ם מי ה מעשרי ל ע מ ל ם, ל ״ ל האו ה ש ק ו ל ח ת ה י כנ ה בתו ו ל קצ  שהו
ש פ ף נ ת אל ו א ע מ ב ש ה מ ל ע מ ל ל ת ש צ א ו ה מ י , על רקע עלי לו הו י ה והצורך בנ נ י די המד ע לי י ג  שה
שראל ת י נ י ל מד ת ש בי שו י י ה ה פ מ טי ב י קרי ו נ ו לשי א י ים 1952-1948, הב יתה בשנ סי כלו ת או ל פ כ ה  ו

. ' ך ש מ ה ה ב ל י ש ב ח ר מ ת למערך ה דו סו חת הי להנ  ו
ו זה ח ת פ נ ים ש נ ו ץ לנבכי הארכי ת להצי ו נ מ ד ז ה קר ה ם הנדירים בהם ניתנת לחו ד המחקרי ח הו א  ז
ס ח י י ת ה ן ל ם אי . אמנ 2 ה ת מ ק ר ה ח א ל ת ש ו נ ים הראשו ה בשנ ש ד ת ח י ט ר ק ו מ ה ד נ י ל מד  לא מכבר, ש
ת ו ש י פ ת ה , ו ת י ת ג ל פ מ ה ת ו י ט י ל ו פ ת ה ו נ ג , ההתאר ל ש מ מ ת ה נ י ח ב ק מ ל ח ח ו ל ל א ת כ ו נ  לשנים הראשו
א אכנס ל ם, ש את הערבי צי י , ו ת ו נ ת ש מ ת ה ו ב י ס ל ספק שהנ ן כ לם אי ת, או ו תי ישבו ההתי ת ו ו י  החברת
י ת פנ תה א נ ה שי ל ו ד ג ה ה י י ל ד הע ו ע , ב י והקרקעי נ ו ם התכנ ו ח ת ש ב ד דן ח ו לעי א י ה, הב תי בו  כאן לסי
ת ו טי נטרסנ אי ח ו ו י כ ק ב א מ ם ב ו לעתי ת לו ו ש ד ח ת ה מו ז ו י . ה ת ת החקלאי שבו י ההתי ן העירוני ו כו  השי
ן בין כ ינים שבתו י ת בענ ו ק ו ל ח מ ם ו או ף, תי תו ו גם בשי ת כמ אלי יסטרי נ מי ת ו י ת ג ל פ ת, מ  אישית, מוסדי
י ש ו פ י ח ו ב נ י פי ם או ת. לעתי שבו י ההתי ן ו ו כ , השי ן ו י התכנ מ ו ח ת ו ב ם הקרקעות, כמ ע בתחו ו  אנשי מקצ
ראה י שנ כפ , ו ה ל ו ע פ דרכי ה ת ו ו נ ו ש הרעי בו י י ג ך כד ה (Trial and Error) תו י י טע י ו סו י  דרך ובנ
ן לא ק ל ח ת ש ו י ו ל ע, כפי צו הבי ל ו הו י ל הנ ט ו הן ה י ת עלי רו ת במסג ותרו ת מי ו י לו ר בכפי מ א מ ך ה ש מ ה  ב
ת ק ת ר מ ה ה ק י ט ק ל א י ד ת ה ט ל ו ם, ב ל מקו כ . אולם מ ן ו דרה כאן לדי ג ה שהו פ ו ק ת ו גם לאחר סיום ה פ  חל
עד וארוכת- מו ת קצרת- י ת כ ל מ ות מ י נ עת מדי ון לקבי ת והניסי ו ט ל ח ה ת ה ל ב ן ותהליך ק ו נ ג  של יצירת המנ
ת י נ כ פ ה ה מ ר ו מ ם, ת רו ת חי פ ו ק ת ת ב ו ב ש י י ת ה ה ן ו ו כ י ש , ה ן הארצי ו נ י הקרקע, התכ מ ו ח ת ח ב ו ו  ט

ת ישראל. נ י ם אדירים על מד  ולחצי
ץ וליסק, בי רו ם הו י נ י י י שמצ כה, כפ תה כרו ית הי ת סוברנ י מ ו ה לא נ י ת ישראל כמד נ י ת מד מ ו ק  ת
, ל א ר ש י ^ ל א יתה ש סי הרכב אוכלו ה ו תי לו , גבו טי לי ה הפו ד מ ע מ ת ב י נ רה מהפכ , תמו  בפרדוקס. מחד
ת ו ח פ ל ל ת ש ו ס ס ב ת ה ת ו ו י כ ש מ ל ה מן ש ת ישראל בסי נ י ת של מד י ט י ל ו פ ת ה כ ר ע מ ה ה מ דך, ק  ומאי
ו על גבן א ש נ ה ש ל . א טי ט הברי ד נ מ ת ה פ ו ק ת ו ב ש ב ג ת ה ם ש י טי לי הפו ים ו י נ ו ם הארג סי  חלק מן הדפו
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ר ש ת, א ו ג ו המפל ה הי נ י ב למד שו י ר מי ב ע מ ל ה קרי ש י העי ט י ל ו פ ה י ו נ ו , הארג א החברתי ש ו נ ת ה  א
ת 31948. ה בשנ נ י ת של המד ו טי י ל ו ת הפ רו ת המסג ו א מ י ק  ה

ת די הו ות, י נ לות שתי המדי גבו ת הארץ ו ק ו ל במבר 1947 על ח ו ״ם ב-29 בנ ת האו ט ל ח ת ה ל ב  עם ק
תה ובמבר או נ בר ו קטו ה באו מ ק ו ה ״ ש ב צ מ ת ה ד ע ו ה ״ ל ע , כבר פ ה למחרת מ ח ל מ ת, ופרוץ ה  וערבי
ה נ י ת המד מ ק ים לקראת ה ם העיקרי י ן הצעד ו , לתכנ י מ ד הלאו ע ו ו ה ת ו י ד הו ת הי ו כנ י הסו ד י ה על־  שנ
. הלת העם״ ם יותר בשם ״מנ צ מ ו צ ף מ ו ה בג ר ח ב ״ ש ם ע ת ה צ ע ו מ ה ״ מ ק ו ל 1948 ה ה. באפרי נ ו נ ג מנ  ו
ה נ י ד מ ת ה צ ע ו מ ״ ה כ מ צ ל ע , ע טי ט הברי ד נ מ ום ה ת העם, עם סי צ ע ו ה מ ז י 1948 הכרי א מ  ב-14 ב
ה. נ ת של המדי ע צ ב ת ורשות מ י מנ ה הז ל ש מ מ ״ כעל ה ם ע ת ה ל ה נ מ על ״ , ו ת ק ק ו ח מ ת ה הרשו ת״ ו י מנ  הז
ד ע ו ו י ה ת בארץ-ישראל, מחבר י נ ו ה הצי ל ה נ ה י ה ר ב ח רכבו מ הו ס ו ו ז נצנ ו על קו ס ס ב ת ו ה פים אל ו  ג

פים אלו". ו י ג ו בשנ פ ת ת ש א ה ל ות ש די הו ת י ו ג ל פ י מ ג צי י ומנ מ ו א ל  ה
ה ל ש מ מ ה ת - 14.5.1948 ־ 9.3.1949 ו י מנ ה הז ל ש מ מ : ה ת ו ל ש מ ו שתי מ ו פעל ן שלנ ו פת הדי  בתקו
לן ה - 25.1.1949 - 14.2.1951. בכו נ סת הראשו ת הכנ ח הן ת ה ־ 9.3.1949 - 30.10.50, שתי נ  הראשו
ת ג ל פ מ ם 9-5 מ ה ו בין 12 ל-13 שרים, מ הן מנ ן ו ו ח ט י שר ב ה ו ל ש מ ש מ א ר ן כ ו רי ו -ג ד בן ו הן ד  כי

. 5 י  הרוב מפא״
רה הי תה הי ת, הי ו י נ ו צי ת ישראל הקואלי ו ל ש מ מ י ל ס י ם הבס ג ת, בה נוצר הד י מנ ה הז ל ש מ מ  ה
ונים , צי ם ״ פ ת מ ו ג ל פ מ ת ה ב, גם א ת הרו ג ל פ ד מ ב ל , מ ה ל ל כ ה ש ב ח ה ר י צ י אל ל קו ה ע ת ת ש ו ה  ש
ה ו אחרי א ב ת ש ו ל ש מ מ ה ד ש ם, בעו שראל והספרדי ת י ד ו ג , א י רח ל המז ע ו פ , ה ה ש ד ה ח י ים, עלי  כללי
י מ ות בתחו י נ ן ומדי ו ש מנגנ בו י ות לג נ ו בם חלק מן הנסי ו באי ע ט ק ת צרות. כך נ ו צי אלי ו על קו ת ת ש ו  ה
ב, שר ם (מרדכי בנטו ״ פ די אנשי מ י שו על־ י י ם שאו י ת במשרד ו ב ש י י ת ה ה , הקרקע ו ן כו , השי ן ו  התכנ
ם ד בכור שלו מ , בראשו ע ם י ט ו ע י ד המ ר ש כן מ ) ו ת ו א ל ק ח ג, שר ה נ זלי ן צי אהר , ו י ו נ ה והבי ד ו ב ע  ה
ה ל ש מ מ ת ה מ ק ל עם ה ט ו ב י 1949 ו א ש מ ד ו ף ח ד סו ם רק ע י י ם, שהתק ת הספרדי ג ל פ מ ת מ טרי  שי
ה ל ש מ מ ד ראש ה ר ש ד מ ה לי תמנ ת נ ה ע ת ו א ב ה ו ר ט ש מ ד ה ר ש ת מ בל בה א ת קי טרי . שי ה נ  הראשו

. 6 ם יני ערבי ועץ לעני ם) י טי עו ף לשר המי  (כתחלי
ל ה פרי ש ט ע דה לא מ ה במי ה הי מ ה ל מ ה של ה א י ש י ב ת ל ש מ מ ן ה ו נ ג ב כי כינון המנ ו ש ח ל ל ב ו ק  מ
ל ם הבסיסיים. בנוסף ע י ו לקיים את השירותים הממלכתי ח י ל צ ה י רצון על ש ו שבע ו הי  אלתור, וראשי
ר ש פ ה א , לא הי ל הישראלי ש מ מ י ל ר ו ט ד נ מ ל ה ש מ מ ה ת מ ו י ו ל סמכ ת ש ר ד ו ס ה מ ר ב ע ר ה ד ע ה  כך, ב
די י ה לשעבר, על־ ל ש מ מ י ה ד ד מפקי ב ם, ל די ש התפקי ו ת אלא באי ו רחי ת האז ו י קצ נ ו ל הפ ט ע ל ת ש ה  ל
י ל י , בעיקר מקרב פע י ת כ ל מ מ ן ה ו נ ג וספים למנ ם נ י בד וס עו גי ם ו י י מ ו ת הלא ו ד ס ו מ י ה נ ו נ ג י מנ בד  עו
, ( ח המפלגתי ת פ מ ה ) ם י י ט י ל ו ת פ ו ח ו חסי כ ל י ל בסיס ש ישו ע י נים ציבוריים רבים או ו גנ . מנ ת ו ג  המפל
את חד עם ז . י 7 ם י י ם הממשלת ו לכהן במשרדי ל ח ד ה ר ש מ ד בראש ה מ ו ע ר ה ש ל ה ה ש ג ל פ מ חברי ה  ו
ה י טי , בנ ן ו ד בן-גורי ל דו ו ש י בו י ת בג ו נ ת הראשו ו ל ש מ מ ה ה כ ש מ ה ב ת ו י נ מ ז ה ה ל ש מ מ ו ה נ י י  התאפ
ה א ט ב ת ם. זו ה שי ת החמי ו ת שנ א בראשי ה לשי ע י ג ה ללת ש ו ת כ סטי י טרל ת צנ י ת כ ל מ שה מ י ק ג ו ז  לחי
ת ניכרת של האזרח לביורוקרטיה זו, דקקו הז , ו המשק ה ו ר ב ח י ה ה בחי ל ש מ מ ל ה הה ש ו ב ת ג ו רב  במעו
ה י י ה על ט י ל ק ה ב ק ס ע ת, ש י ד הו ת הי ו נ כ ו ס ו ה מ ת כ ו י ת כ ל מ ת לא מ ו רי בו ת צי ו י קרט רו ו י ד ב צ  ב
ם י בד ת של העו ת הכללי ההסתדרו ושאי קרקעות, ו ה בנ ק ס ע ת לישראל ש מ י י ק ת, הקרן ה שבו י בהתי  ו

. 8 ן ו כ שי ה ו ד ו ב ושאי בריאות, ע ה בנ ל פ י ט  בישראל ש
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ת ו י ת כ ל מ מ ע ה ק ר ק ת ה ו י ו ש ב ר ו צ י  ע

י במצאי הקרקעי ו נ  השי

ל ח י ש י הדרסט ו נ ה על רקע השי נ בראשו ת בראש ו ש לראו ת י ו י ת כ ל מ מ ות הקרקע ה י ב רשו צו  את עי
ל א ר ש ת י נ י ד די מ ר לי ב ע י ש י הקרקע א צ מ ב ל ו ל כ י כ י הקרקע א צ מ ת 1949 ב ה בשנ מ ח ל מ  עם תום ה
ם על י ד הו ל י , ש ת י ט ר פ ה ת ו י ר ו ב י , הצ ת ו ל ע ב ע סך כל ה י ג ץ ה פשי י ן ל למ ת ז כ ר ע י ה פ  בפרט. על־
ל 26.3 ח ש ט ש ך סך כל ה ו ת נם מ ת ביוני 1947 ל-1,802,386 דו י ר ו ט ד ל המנ א ר ש י ^ א ת ב  קרקעו

. , ם נ ו ן ד ו  מילי
ן ו י ל ת 14.92 מי י ד ו ה י ה ה נ י ד מ ל נם ו ן דו ו י ל ת 11.4 מי י ב ר ע ה ה נ י ד מ ו ל עד ו ה נ ק ו ל ח ת ה י כנ  בתו
ת פ ס ו מר ת ן דונם, כלו ו י ל ע ל־20.6 מי י הג ת ו י ד ו ה י ה ה נ י ח המד ט דל ש ת ג  דונם, אולם עם סיום הקרבו

' (ראה איור 1). 0 נם ן דו ו לי  של כ-5.7 מי
, ה נ י ת מד ו מ ד ת - א ו מ ד ל א ת ש ו י ר ו ת ארבע קטג מו י י ו ק שראל הי ת י נ י ד מ ת ל ו נ ים הראשו  בשנ
ת ו ל ע ב ת ב ו קרקע ה ו מ ח ל מ ו ב ש ט י נ ת ש ו י ת ערב ו , קרקע ת לישראל מ י י ק ת לקרן ה ו כ י ת השי  קרקעו
ת ו מ ו א ל ה ה 194 ש ט ל ח לאחר ה לך ( אי ר 1948 ו ב מ צ ד ו עברו מ ש ט י נ ת ש ו י ת הערב ת. הקרקעו  פרטי
ת העברתן ו י נ י י במד ו נ ל שי ן ע ו -גורי ד בן ו ת ד ט ל ח ה ת ו ל ב ג ו מ - י ת ל ם ב טי י רת פל ת על החז ו ד ח ו א מ  ה
ת, מי ת לאו ו ל ע ב ת ב ת לקרקעו ת ערבי ת פרטי ו ל ע ב ת ב ו ה מקרקע כ י פ ל ה ך ש י ות), תהל  לידיים יהודי
ם מי י ם קי פי ו ם של ג ת ל ע פ ם או ה י ש ד ים ח נ ו נ ג ל מנ ה ש מ ק ה ה ו ק י ח , ת ת י ת ל ש מ ת מ ו י נ י צאה ממד  כתו
נם ן דו ו לי ע בין 5.8 מי ת שנ ו ש ו ט ת נ ל קרקעו ל ש ד ו נים על סדר ג ים שו בר לפי אומדנ ו ה זו. מד ר ט מ  ל
ת ישראל, ל ש מ ל מ ח ש ו ת י פ ת ה י סקר שערכה רשו פ ן דונם על־ ו לי נג ל-4.2 מי  לפי הערכת אהרן ציזלי

ה 1). ל ב ראה ט ) 1 1 ת 1950 ה בשנ ת מ ק  לאהר ה
ד רה ע ם העבי ה נם מ ן דו ו לי ת 1949, 17.4 מי ת ישראל בשנ נ י ו בידי מד ת גסה הי תי ה כמו ק ו ל ח  ב
ן ו י ל ו למי ספ ו תו ן דונם (שנ ו לי מת לישראל, חלקם רק על הנייר, 2.4 מי י י די הקרן הק ת 1953 לי  לשנ
ל ת ש ו ד ס ו מ ת ו ו ר ב ם, ח י ם פרטי די אנשי תה בי נם הי ן דו ו י ל ל כ-2 מי תרה ש ד הי ה בידה), בעו  שהי
ת מ י י ק ל הקרן ה ן ש ו רי רקטו ש הדי א ר ־ ב ש ו ה אברהם גרנות, י פ צ י ש פ . כ ' 2 ם אחרי  יהודים, ערבים ו

:  לישראל

ה בלתי ע י ק ו ש ת א צ ו ת ת, ש ו מי ים לאו ם בידי דל עצו ו ם בג י ח ט ש - ריכוז ש ד ח גורם עצום ח מ  צ
ת ו י ו ה מצ נ י ת במד ו ל כל הקרקע ם ש י ז ה אחו ר ש ע ת מ ו ח ; פ י ט ר פ ש ה ת הרכו ו ב י ש  רגילה של ח

. ' נ ד ח ם וערבים גם י די הו ת של י ת פרטי  עתה בבעלו

ה ר ז מ א ת מ ב י ת ת כ ע ד ל שראל ע ת י נ י ד מ ת ב י ת הקרקע ו י נ י ס למד ת את הבסי ו ו ך לה י ש מ  גורם זה ה
ת ו ב ש י י ת ה ת ל ת קרקעו א צ ק ה , ל ן ו ע לתכנ ג ו ד בכל הנ י י בעת ת גורם מרכז ו ך להי משי  ב-1992 ואף י

ה בישראל. י טת עלי י לקל ח ו תו י ה, לפ י , לתעשי ן כו  ולשי
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ה 1 ל ב  ט

ל א ר ש ת י נ י ד מ ת ב ו ע ק ר ק ל ה ת ע ו ל ע ב  ה

ת 1949) נ ף ש ים, לסו ת רשמי רו  (לפי מקו

: ן מ ק ל ד ם, כ לי ו ם עג , במספרי ת ק ל ח ת שראל מ ת י נ י ת במד ל הקרקעו ת ע ו ל ע ב  ה
ת י מ ו א ת ל ו ש ר  א. ב

: ל ״ ק ק  1. בבעלות ה
: ה נ י ד מ ד קום ה  א) ע

ה עירונית 75,000 מ ד  1) א
ה כפרית 856,000 מ ד  2) א

נות 9.000 ו  3) זכי
 940,000 דונם

ה 1.000.000 דונם 1,940,000 דונם נ י די המד י  ב) ברכישה על־
ה נ י קת המד  2. בחז

ה 955,000 דונם ל ש מ מ מה בשם ה ת רשו ו  א) בבעל
ד בכפרים ערביים בו ת עי מ ד  ב) א

ל נפקדים* ש  מ
ה בכפרים מ מ ו ש ברה ו ה מו מ ד  ג) א

ה ע ב א על־פי ט י ם(שה י י  ערב
ה) נ י ת המד מ ד  א

ם י נ ש ב ) ת ד ב ו ע ה מ מ ד  ד) א
, י נ גב הצפו  רגילות) בנ

ם אי ת בדו מ ד קת א תה בחז  שהי
 םה״כ

ל ״ ק ק ח בהעברה ל ט ת ש ו ח  פ
כ ״ ה  ס

בדת בנגב ו מע - ה בלתי מ ד  ה) א
נם מי 10.800.000 דונם 16,668 דו  הדרו

ת 146,000 דונם ו נ ו י כ ז ת מ ד  3. א
ת 18,754,000 דונם מי ת לאו ת ברשו ה הקרקעו  ס״

ת י ט ר ת פ ו ש ר  ב. ב
ת ת פרטי די הו ת י  1. בבעלו

ר:  למספרים אלה יש להעי
נם ה עירונית 283,000 דו מ ד  א) א

ה כפרית 518.000 דונם 801,000 דונם מ ד  ב) א
ד בידי ערבים תושבי ישראל 867.000 דונם 1,668,000 דונם בו  2. בעי

נם ת ישראל 20,422,000 דו נ ת במדי ה הקרקעו ״  ס

 1,373,000 דונם

 2,720,000 דונם

 1.700.000 דונם
 6,788,000 דונם
 1.000.000 דונם
 5,788,000 דונם

 10.800.000 דונם
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0 היה סך כל שטח הקרקעות הנטושות שנמצא בסקר של רשות הפיתוח 4.2 1 3 ת p p ,1952. »0. 86-89 לפי * 

 מיליק דונם.

 א) בקרקעות הפנויים ב״בעלות יהודית פרטית״ כלולה גם בעלות מוסדות ציבוריים כ״פיק״א״, ״הכשרת

 הישוב״, וכוי.

 ב) חישוב השטח שבעיבוד על־ידי ערביי ישראל נשען על הערכת משרד החקלאות לפי תוכנית ענפי החקלאות

 לשנת תש״י.

 ג) אם לא תימכר יותר לרשות פרטית. אדמה שהיא בבעלות לאומית או בחזקת המדינה, תופסת האדמה

 כרשות הלאומית

 1 כ-93% מקרקעות מדינת ישראל כולן.

 2 כ-75% ועד כדי 80% מהאדמה הנחשבת כראויה לעיבוד, או שהיא תפוסה להתיישבות עירונית.

 ד) 1 . כשני שלישים ממרחב תיכון בניין ירושלים: 2. למעלה מחמישים אחוז ממרחב תיכון בניין תל־אביב:

 3. כארבעים אחוזים ממרחב תיכון בניין חיפה: 4. קרוב ל-100% משטח בניין כל הערים הנטושות(כולל

 יפו, הצמודה לתל־אביב, ובהצטרפה לה יגיע השטח המוחזק ברשות הלאומית לעיר יפו תל־אביב - ל-62%

 בערך מכלל מרחב התיכון).

 ה) כ-28% מכלל שטח מרחבי תיכון העיריות האחרות והמועצות המקומיות. (הערה: כל החישובים בסעיף זה

 לפי נתונים, שבקירוב, ממשרד התיכון. ייתכן שיחולו בהם שינויים. וכן ברור שיתרחב שטח הבניה בערים

 נטושות וחדשות שיתפתחו על אדמה שברשות לאומית.)

 ו) 100% האדמה ליעורוהאדמה העומדתלהשבחה.

 מקור:ציזלינג,תש״י,עמ׳ 112-111

ת י ע ק ר ת ק ו י נ י ד מ ד ל ו ס י י ו ו ק ת ו ו ש י פ  ת

י נ ו ו ל מכ ת ש ת הקרקעי ו י נ י ת במד רו ל הארץ גררו תמו י ש נ י ד המד מ ע מ ו אם כן ב ל ח ת ש ו ר ו מ ת  ה
צירת י ת ו ו י נ י ב המד צו ת ישראל. עי ל ש מ א מ ת בהם הי קרי י ה, שהע י נ נ מתכ ת ו י ד ו ה י ת ה ו ב ש י י ת ה  ה
ת נ י , במד ה או שלא בהצלחה ח ל צ ה ישומה, ב ל בי ו פ י ט ם ל י מ י א ת מ ם ה י י נ ם השלטו קי החו ים ו נ ו נ ג  המנ
ן ו ז רשת העבר, לח ת למו רו ת הקשו ו ש י פ ת ד מ ב ע בד ב פ ש ו ה ב ש כאו ך ו ש ו מ ך מ י ו תהל ו  ישראל, הי
ת ו ה של בעל נצפצי ת לקו געו ו ל הנ ע ה - ת ו ש י פ ה בין ת ן ז ו ל בדי י ד ב ה ו ל נ ה. עלי ו צי ההו לו לאי ד ו י ת ע  ה
ת ו רי ו ת האז ו פ ד ע ה ה די הערבים, ו י ו על־ ש ט י נ ת ש עת לקרקעו ג ו נ ת ה י ת ל ש מ ת מ ו י נ י  על הקרקע, מד
ת ו מת לישראל, בסוף שנ י ת והקרן הקי י ד הו ת הי ו נ כ , הסו ה ל ש מ מ ל ה י קרקע ש ש ו מ י ת של ש ו אחר  ו

. ם שי ת החמי ו ת שנ בראשי ם ו  הארבעי
ה, נ ת ההג ד ק פ ל הערבים במארס 1948, לה נדרשו מ ת ש י נ ו אה ההמ צי ר הי ח א , ל ה פ ו ח ד ה ה י  הבע
ם, ם של הקרקעות, היבולים, הבתי ש העצו ח על הרכו ק פ תה ל ת, הי י מנ ה הז ל ש מ מ ה ת העם ו ל ה נ  מ
ת קרקע ר כ ח ה אושרה רק ה נ י ת המד מ ק ה ד ל . ע י הרב שיצרו ר מ ו ח י ה ו ת י הפ ו ו ש ט י נ ק ש ס ע  בתי ה
ימת לישראל ות, לחצי הקרן הקי ת פוליטי בו , מסי ת, ונדחו ישבו לא להתי ד ו דה בלב בו טשה לשם עי נ  שנ
ן ו נ ג ת מנ י מנ ה הז ל ש מ מ ולי 1948 נקבע ב ". בי , ם יהודיים בי ישו ה לי ש ו ט ל קרקע נ ה ש ע ו ב ה ק ר ב ע ה  ו

. , 5 ו ל הו י נ ו ו ח עלי קו ז הרכוש, פי צר לריכו ד האו ר ש מ ת ב פסו טרו ו  אפ
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ה ר ב ע ת ה ל ח ת ל ה ת ש ו י נ י ד מ ת ה ה א ל ש מ מ ן ושרי ה ו רי ו ג - ד בן ו ו ד מצ ר 1948 אי ב מ צ ד  רק ב
ת ר ז ח ה ה ל א ר ק ה 194 ש ט ל ח ״ם ה ה באו ל ב ק ת נ ר ש ח א ם, ל די הו ה לי ש ו ט ת נ עה של קרקע ערבי  קבו

. ' 6 ים לביתם ם הערבי טי  הפלי
ת ש י פ ר ת ד ס ה ק ל ו ח ה ה י ש (1948) ה ו ט ח נ ט ת ש ד ו ק פ ך ל ש מ ה ו ב ת ז ו י נ י י למד ק ו ח י ה ו ט י ב  ה

. ח(1950) תו ת הפי ק רשו חו ק נכסי נפקדים(1950) ו ת חירום(1949), חו ע ש ן ב  מקרקעי
ר זה, ק ח י מ א צ מ י מ , לפ חו נ ת ישראל הו נ י ת במד ת קרקעי ו י נ י ת למד ו ד סו ש כי הי י ג ד ה י ל ן הראו  מ
ת ל ב ו ק מ ה ה ע ד ד ל ו ג י ם בנ י מד ו ו ע ם אל י א צ מ ת. מ י מנ ה הז ל ש מ מ ל ה ה הקצרה ש נ פת הכהו ד בתקו  עו
ה, נ ה הראשו ל ש מ מ ל ה ה ש צי ת רק בקדנ ת הקרקעי ו י נ י ת המד דו סו ו י צב ה עו ל פי ע ם שונים ש  במהקרי
ה שרי ל ו א . הי ' 7 ם י ע שנ ב ר א ה ל ט י ל ק ה ח ו ו ת י פ ת ה י כנ ת תו א ה ו ל ד ש סו י הי ו ת קו ה א מ ס ר ו פ  כשז
ב, שר טו י בנ ושא. מרדכ ת לנ י ת ט י שה ש י ג ות ו נ ו ג רעי י להצ ש ו ב ג סו ל י ת שנ י מנ ה הז ל ש מ מ ם ב ״ פ  מ
ת ן א ו ח ב ה ל ד ע , ו ם י שהקי נ לל ן הכו ו נ ל התכ ה נ י רת מ ט 1948, במסג ס ו ג ו א ה ב נ , מי י ו נ ה והבי ד ו  העב
ם ע אמצעי ית הקרקע בישראל, לקבו ת בעי ו ה ת מ ר א תבקשה להגדי ״, שנ ן ו ות הקרקע בשדה התכנ  ״בעי
ם ל הדרכי ץ ע י ל מ ה ל ל ו א ר ש י אה ל ת ברי ת קרקעי ו י נ י ל מד ת ש ו ר ט ר מ י ד , להג נה או להקלתה  לפתרו
ל ת ע י ר ו סט י רה ה ל סקי ל כ ותר ש י בי ד סו ן י ו ב ש ח ו - ן י ואר 1949 ד נ ה בי ש י ג ה ה ד ע ו ו . ה 1 9 תן  להשג
ג י הצ ן ו ת א ר ב ה ם ל י ע צ מ א ה ל ו א ר ש י ע ב ק ר ק ת ה ו י ת בע ו ה ת מ תח א י , נ י בישראל ר הקרקע ט ש מ  ה
ת ו נ י ה גם במד ם ז ו ח ת ה ב ש ע נ ד ה ו מ י ך ל ת ישראל, תו נ י מה במד שו י י ת ו ת קרקעי ו י נ י ת למד ו צ ל מ  ה
ת ו י ו כ ת בז ו ל ב ג ת הקרקע, ה מ א ל ת ה ה א ד ע ו ו ת הקרקע ראתה ה י ן בעי ם לפתרו י ע צ מ א  אחרות. בין ה
ת ל ט עת אזורים (Zoning), ה י , קב י ן יוזם מרכז ו ד תכנ דו ח, עי תו ד הפי דו ת, עי , הפקעו י ת, מסו  הבעלו

ת. ו ת ורה-פרצלצי ו ל פרצלצי טו י ב ן ו ו  מסי תכנ
ת ח א י ט ב ה ל : ״ ה י ת ה ת קרקעי ו י נ י ה למד ח נ ן מ קרו ה כעי ד ע ו ו י ה ד י קבע על־ י שנ ז ן המרכ  העיקרו
מי שו י רושו הי פי . ו ה״ נ י ת במד י ח הכלל ו ת י פ ת ה ו י נ י ם למד א ת ה ל הקרקע ב ל והבריא ש י ע ו ש המ מו  השי
ת ו ע ק ש ת ריכוז ה ע י נ ! מ ם בפרט י ח ת ו פ ורים מ ל ואז ל כ י הקרקע בארץ ב ר ת: ריסון מחי דו קו ע נ ב ש  ב
שת קרקע ת רכי ו י ו ת אפשר ב ח ר ; ה ה י י ש ע ת ן ו י , בני ת ו א ל ק ח ן ל י פ ו ל י תן לח נ ו ו הכ ת בקרקע ו ו  פרטי
ת ב ח ר ! ה ת ו י מ ו ק ת מ ו י ות ורשו , עירי ת לישראל מ י י ק , הקרן ה ה ל ש מ מ ו ה מ די גופים ציבוריים כ  על־י
(Scattered development) ח ו ת י פ ור ה ז ל פי ה ש ע י נ : מ ם י ח ת ו פ ורים מ ת באז רי בו ת הצי ו ל ע ב  ה
: ת י ט ר יה פ י בנ ת ו ו נ ג ר ן מאו ו כ ת שי ו ר ב י ח ד י ־ ר על ו ת לדי ו מ ד ת א ח ט ב ם: ה בי שו י י ת ערים ו בו  בסבי
קת? ר״ק] דחי ת [ נ ו ו עת הכ י מנ ם ו י י ורים חקלא ל קרקע באז רית ע בו ת צי ו ל בעל ת ש ד מ ת ה מ ב ח ר  ה

ל קרקעות. ה ש פרצלצי ית מחירים ו די עלי ת על־י ו א ל ק ח  ה
בהם ת זו ו ו י נ י ת מד ש מ ג ה ע ל י ת לסי ט על מנ קו ש לנ י ם ש י קתי ה על צעדים תחי צ י ל מ עדה אף ה ו  הו
ים, י ו ם ובנ י ח ת ו פ ם (עירוניים מ י י ר דטו מנ ם- י י נ מא ת׳ ם העו י ג ו נים מהס גי קרקע שו ה סו ש י מ עת ח  קבי
ת ל ב ג ת ציבור), ה קרקעו ם, ו י ח, חקלאי תו ד פי עו י י ם בעל תחי מפו - ך להם, בלתי ם בסמו תחי ־מפו  בלתי
ית ס על עלי ת מ י בי ג ות ברכישה, ו רי בו ת צי ו י ת לרשו ו פ ד ע , ה י ת ופיצו ו ע ק פ ת ה ו י נ י  זכות הירושה, מד

. " ח ו ת י ת וצורכי פ ו ע ק ש ה ש ל מ ש י חי הקרקע, כסף ש ו  ערך הקרקע מרו
ן ו נ ף התכ ב אג ו צ י ת על ע כ ת ל ו ק י ח ר ת מ ו ע פ ש ה ה ח ז ״ ו ד ו ל , הי ו א ו ושם במל א י ל ת ש ו ר מ  ל
ב איש ו ט נ י ב שת מרדכ ר פרי ח א , גם ל ה ל ש מ מ ח ל-4 שנים של ה תו י ת הפ י כנ , בקשר עם תו ו לותי  ופעו
ב א ז , ל ן ו נ ף התכ ש אג א ן, ר ר אריה שרו ס מ ן ש ו ב ש ח ו ־ ן י ד ה בבירור מ ל ו ר ע ב ד . ה ה ל ש מ מ ה ם מ ״ פ  מ

ובמבר 1949 : ה, בנ נ ה הראשו ל ש מ מ  שרף, מזכיר ה
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א הם טרם ב י נ ה למי נ י ד מ ת ה ו ע ק ר ל ק י ש ע ב ט ד ה ו ע י י ל, ה כר לעי ז ו י שה , כפ ד הקרקע ו ע  י
ל צו י ע את נ ד אשר תצי ל ת ש י ד תכנ ב ע ן מ ו נ ף התכ ם. אג י כחי ו י הקרקע הנ ש ו מ ש י ב ו ט י  לב
ה, נמלים רה, תעשי נים, אזורי שמי , שבו ת , לחקלאו י מל י פט י האו ע ב ט עודם ה י י ת לפ ו  הקרקע

. 2 0 ( ן ו ה התכנ ד ש ות הקרקע ב ן ובעי ו ח של אגף התכנ ״ ו ה ד א ר ) ׳ ו כ  ו

״. ן ית שרו כנ ך ״תו ש מ ה ה ב נ ה שכו מ ח ב ת פ ת מ ו ל קר מ ר לחו כי ע זה מז ט  ק
ה ד ו ת העב ת, איש אתדו קה גם את אהרן ציזלינג, שר החקלאו ות קרקעית העסי י נ ה של מדי ל א ש  ה
ת ק י ח ת ) י א ל ק ח ח תו קה לפי תחי ת ו ו י נ ת מדי דו סו : ״י שא ו ת שנת 1949 תזכיר בנ ל י ח ת ן ב י ם שהכ ״ פ מ  ב
ה ל ש מ מ ץ ב-24 בפברואר 1949 בקרב חברי ה תו הפי ת המרוכזת)״, או שבו י ת ההתי פ ו ק ת  קרקע ומים ל
ח תו י פ ת ו שבו י ת קרקע, התי ו ל א ל ש ן ע ו ף לדי י ה כי הסע ל ו רו ע כי ם לתז י ד ק מ ב ה ת כ מ ן ה ת. מ י מנ  הז
ות נ א את עקרו ן כי הבי י נג מצי זלי . צי דחה נ לך ו מן רב, ובירורו הו ה ז ל ש מ מ מה של ה ו י בסדר י ו  מצ
ת ק ל ח מת לישראל, מ י ת הקרן הקי ל ה נ ת ה בו שי , י ה ל ש מ י מ י משרד ת בפנ ו נ ת שו ו י ו נ דמ ו בהז תי  הצעו
ת י מנ ה הז ל ש מ מ ה של ה צי ראה לו עם סיום הקדנ . כשנ ט פ ש מ ני קרקע ו י י ם לענ י ח מ ו מ ת ו ו ב ש י י ת ה  ה

. 2 י ד ון בעתי מר לדי ש חו מ ש י ת ש מנ ה, על־ א את תזכירו בפני חברי ט להבי י ל ח ן לא יתקיים, ה ו י  שהד
ל ש ח נ י ה נ מא ת׳ ו ת הע ק הקרקעו ץ חו מו י - אי ר סטו ן הרקע ההי ו ג בצי נ לי ז ל צי י ח ת רו מ כי  בתז
ת של ות הקרקעי י נ . המדי דט ת המנ ל ש מ די מ י , על־ ח חקלאי תו ת פי ה אפשרו ר ס ח ת קרקעית ש ו י נ י מד  ו
י א ל ק ח ח תו י ם, לפ י ת ממד ב ח ת ר ו ב ש י י ת ה יה, ל ת עלי ט י ל ק ת ל נ ו ו מכ ת זאת, ״ מ ו ע , ל ת ישראל נ י  מד
ן ו ח ט נה, לצרכי ב ס ברחבי המדי כלו ד האי ו ד , לשי י ב החקלא ישו ל הי הה ש ו ב ים ג , לרמת חי  אינטנסיבי

. ת״ ח הכללי תו ית הפי ת אגררית במסגרת תכנ אלי צי ה הסו ן הבעי ך פתרו ה באזורי הספר, תו נ י  המד
ת קת חוק קרקעו ע בינתיים חקי י צ , אך מ ה מ א ל ד ה סו ת על י ק קרקעו ד חו י ה בעת פ ו נג צ זלי  צי
ך י ש מ א מ . הו ה מ א ל ה ת ל י ל ל כ ת ה ו ח ת פ ת ה ה י ו נ י ס המד כשרו הבסי ו ד שי , ע ת מעבר פ ו ק ת י ל  כלל
ו תינתן ב ) י א ל ק ח ח תו ק פי ים לחו ת כללי דו סו ם, י קי המי , חו י ח החקלא תו י ת הפ ק י ח ושאי ת ק בנ  לעסו
ה ר כ ה נותיהם - ה נית ולעקרו ו ת הצי ל ההסתדרו ם ש ישבי המי ים ו ת הקרקעי ו ד ס ו מ ת ל ו פ ת ו ש ת ו ו פ י  עד

. דה עצמית) עבו  ו
״כל הקרקע ה ( מ א ל : אזור ה ם י לל ו , הכ דו ע על־י צ ו מ ח ה ו ת י פ ק ה ו י ח ס ו פ ת ד ט גם א ר פ א מ ו  ה
ת ו ל ע ב ם של קרקע ב מו י ת מכס ס כ י עת מ ן (קבי נ כ ור מתו : אז ( ״ ה ל ש מ מ ת ה ק ז ח מסר ל תי ם ו א ל ו  ת
ם ו ח ח באזור); אזור ת תו י פי ל ע פ מ ת קרקע ו ח ב ש ה ת ל י נ כ ו ת ) ה ח ב ש : אזור ה ת היתרה) ע ק פ ה ת ו  פרטי
ש גם ד ק ו ת עירונית ועוד). מ ו שב י ה להתי מסר פרצלצי ת בהם תי ו י א ל ק ת ח ו ר ט מ ם ל עי ם קבו מי  (תחו
ח. תו ה במסגרת חוק הפי ושמנ ח שתי תו ת הפי ו ט י ש ת מ ח ת בכל א ת הערבי לחקלאו ד לכפר ו ח ו י  סעיף מ
ב הערבי ת של הישו ה הכללי י ן הבע קבע עם פתרו ם ״תי י נ ורים השו ם באז י נ ל האחרו ב ש ו ל ת השי ד י  מ

. 2 2 ״ ר פ ן באזורי ס ו ח ט ב יגי ה  בארץ וסי
ת ו מ ג מ ן ו ו ה כללית, תכנ ק י ח ת ל ״ א ש ש ו נ ת ה ת א ו מ כ ס מ ת ה דו קו ג 14 נ נ לי ז א צי י ב ום מ  בסי
ן י י קה ותוכנית לבנ ע חו י צ א מ יהן הו נ ד רחב. בי ו א ן מ פ ו א , ב ״ י א ל ק ח ח ה ו ת י פ ם ה דו ם לקי י ב ל ו ש  מ
ם מי י י ספר מסו ח ט ש ב כז בנגב, בירושלים, בצפת ו תי מרו י ח תעשי תו י פי מ ו ח ת ת מ ק : ה ן ו כ לשי  ערים ו
; ת י א ל ק ת ח ישבו ו כבסים לריכוז התי ה באזורים אל י י תעשי ל ע פ מ ות ל י כו ז ות יתר ו י כו ת ז ק נ ע  תוך ה
ת ו מ ו ק יצול אוצרות טבע ליצירת מ ; נ י א ל ק ח ח תו י ה לצורכי פ ל ב ו י ה ר ת מחי ט י ש ה ו ר ו ב ה ן ת ו  תכנ
ת י א ל ק ה ת ה שבו י ההתי ה ו ל כ ל כ י ה ח ט ל ש כ ה ב י צ ר פ ו א ו ק ד ה ו ד י , ע ת ו שב י ם בהתי י ב ל ו ש ה מ ד ו ב  ע
ח, תו ד באזורי ספר ואזורים מפגרים בפי חו י ם, בי י ת בכורה ליישובים חקלאי כו קת ז ת; הענ תי י התעשי  ו
ה כ א ל י מ ל ע פ , מ ה ל ש מ ת מ ו ד ו בלה, עב , תו רה : תחבו ן ו ם כג י ום לא חקלאי סה וקי נ ת הכ רו ל מקו  ע
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ל כ ה ב פ ו פ ת צ ו ב ש י י ת ה ת ו ו א ל ק ח , ה ח ו ת י פ ד ה ו ד י ע ן ל ו ו ב שתכ תקצי י ו ת מםו ט י : ש י כו ה ו י  ותעשי
" ץ ר א  אזורי ה

רו - חרף כי תה לתז , נראה כי הי ה נ ה הראשו ל ש מ מ ג לא צורף ל נ לי ז ת שצי  גם במקרה זה, למרו
י ד י ו על־ שר ה שאו ל ש מ מ ת ה י כנ ד לתו ו ס י י ה ו ש קו בו י ה על ג ע פ ש ת - ה ו א ל ק ח ו על ה  דגש היתר של
ל ת ש י ע ק ר ק ת ה ו י נ י ושא המד ו בנ י ת שו י ת תפ ח א ת פ ך ל י ש מ נג ה זלי סת ב־9 במארס 1949". צי  הכנ
שראל ת לי מ י י ק ל הקרן ה ה ש נ ש י - 1950 פרסם בספר ה ״ ש ת ת נ ש ב ה ו ל ש מ מ ץ ל ו ה ה גם מ נ י  המד
ספו ו ר מ-1949 אך נ כי ב התז ל ו ו ש ב ״ ש ל א ר ש ת י נ י ד מ ת ב ו ב ש י י ת ה ח ה תו י ר בשם ״דרכים לפ מ א  מ
ן כו ש צורך בתי י ת דעתו ש ע א י ב א ה ת. שם הו ישבו התי ן ו ו חס לקרקע, תכנ ד רעיונות מספר בי ו עו  אלי
ה על ר י מ ש ב , ו ״ ו י בכלל ד ו ה י ם ה ע ם לצרכי ה א ת ו מ ן ו ו ו ן מכ כו , ״תי ת ו שב י  (תכנון) כללי של ההתי
לא דה• ו ם (שבמי עדרי ם, הנ י הערבי ח ט לל ש ו , כ ת מי ת לאו ה ברשו ת ק ז ח ה ״ ו ם ו א ל ן ה י  הקרקע כ״קנ
ת , קרקעו ם) דמי הם הקו י ים לבעל י צו ו פי מ ל ו ה אף אם ש נ י ין המד ו כקני ב ש ח י ת לעבדם י  יחזרו על מנ
ם ו ין הלא ת כקני ש לראו ו כן י ם. כמ די אלימי ח בי ו בכו תפס אלו שנ ל ו ״ ק ק , ה ה ל ש מ מ  הבור, קרקעות ה

. ם בקרקע" י נ ע הטמו ב ט ה ם ו  את כל אוצרות המי

, ה נ י ם המד ה לקו נ ו ש א ר ה ה , אם כן, כבר בשנ ו מצ ת או ת הקרקעי ו י נ י נות בסיסיים במד  שני עקרו
ת ו ל ע ב ת ה ב ח ר ה ע ו ק ר ק ל ה ת ע י ט ר פ ת ה ו ל ע ב ת ה ל ב ג ן ה , עקרו ד ח א ת. ה פי ו סו צב א עו ל ת ש  למרו
ה - ם ז י לאו פ ה או הי ה י כרע מ ן לא הו י ח 1950. עדי ו ת י פ ת ה ק רשו ש חו מ י י לו ש ו ט ת - שבי מי  הלאו
ל ה ל-49 שנים, ש ר כ ח בל - ה ו י ת ה ל שנ י ש כ ״ ן התנ ו מץ הרעי , אך או די הו ת ישראל או העם הי נ י  מד
ת ו י נ י ה מד , הי ה נ י ל המד ת ש ת הקרקעי ו י נ י ב ולרע במד ו ט ד ל סו ן י ך לאב פ ה , ש י ם. השנ ת הלאו ו מ ד  א
ה ל ש מ מ . ה " ת י ב ח ר , כלכלה ותפרוסת מ ן ג גלויות, ביטחו ו ז ת מי נ י יה על הכרוך בה מבח  פיזור האוכלוסי
ח תו י ל בפ ו פ י ט נרתמה ל ת ו י א ל ק ח ת ה ו ב ש י י ת ה ם ה ל בתחו ו פ י ט ת ה ניים א ו ת הצי ו ד ס ו מ  הותירה בידי ה
ה על ר י מ ש ן ה ת לעקרו ק פ ס ב מ ת ל מ י סר ש ך חו : ותו " ר ק י ע ש ב ד ח ה שן ו י הי נ ר העירו ס בסקטו  ואכלו
ו ת אל ו נ ו ק מעקר ל ישום ח . בי 2 8 ך ש מ ה ן ב ו נ ת התכ ו י ל רשו ב ש ו ש ן ח ה לעיקרו כ פ ה ת, ש  קרקע הקלאי
ת ו שב י קצו לצורכי ההתי ו הו נ מ ם מ שי י שלי ן דולר ששנ ו לי ה אמריקאי של 35 מי ו ה עם קבלת מלו ל ח  ה
ים, רובם ישובים כפרי ה 286 י נ י ת המד ו על קרקעו מ ק ו ים 1952-1948 ה . בין השנ 2 ' ה ש ד ח ת ה י א ל ק ח  ה
ו כלס ים או תן שנ . באו 3 0 טושות ת נ ת של קרקעו ו ד ות, ברובם על עתו י ת זמנ ו לל מעבר ם, לא כו  מושבי

. 3 , ת ו ש ד ע ערים ח ש קמו ת הו ת ו ו ש ו ט נ  הערים ה

ות הקרקע י  יצירת רשו

ם י ן משרד ל בי צ ו פ ת מ ו ל בקרקע ו פ י ט ה ה ה הי נ י ד מ די ה ל רוב הקרקע בי ת ע ו ל ע ב  על אף ריכוז ה
ה א י ב ם ה י ש ש ת ה ו ת שנ ל י ח ת ד ל ל ע ע ו פ ה ב כ ש מ נ ת ו י מנ ה הז ל ש מ מ ד ב ו ה ע ל ח ה ה זו ש ע פ ו  רבים. ת

ת. לו ל הפעו ז וסרבו בו לבז ת, ו ו נ ת השו ו ק ל ח מ ה ם ו פי ו כוכים בין הג  לחי
ים ודרכי נ ו נ ג ו מנ ש ב ג ת ת ה ו ושא הקרקע ה בנ ל ש מ מ ת ה ו י נ י ישום מד ת לי ו ים הראשנ ש השנ מ ח  ב
ל ם, ע י נ ם השו י י ת ל ש מ מ ם ה י ת במשרד ו ק ל ח מ ם ו פי ם, אג י חד ו ועצים מי ם על י ססי ו מבו י לה שה  פעו
קי ס חו ן בסי ת ל מ ן נראו ניצנים ש ו נ ג ד המנ צ ת. ב ו מי ות מקו י ת, וכן רשו ו ן משרדי ת ובי ו י ת משרד עדו  ו
ם י ה, בשנ נ ה הראשו פ ו ק ת ב , ו ת ו נ ת ש מ ת ה בו סי בעו מן הנ , שנ ם הקרקעי ת בתחו י ת ל ש מ מ ת ה לו  לפעי

. ה ל ש מ מ ת ה ק ז ח העברתו ל ש, הגדרתו ו טו ד הרכוש הנ מ ע מ ל ב ו פ י  1950-1948, מן הצורך לט
ה ה ו ב ת ג ו ב ר ו ע ו מ ל י , שג י א ל ק ח ז ה כ ר מ ה שראל ו ת לי מ י י ק ו הקרן ה מ ים כ י נ צו ד גופים חי ב ל  מ
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י א ת בין מ י מנ ה הז ל ש מ מ ושא הקרקע ב ו בנ ל ת, פע ושא הקרקעו י בנ ת ל ש מ מ ן ה ו נ ג ת המנ ו ל י ע פ  ב
ר ח ס ת, אוצר, מ ם, חקלאו טי עו , מי ה ל ש מ מ נים - ראש ה ו ניסטרי ת עשרה מי ו ח פ  1948 למארס 1949 ל

ן ודתות. ו טח , בי דה , חוץ, עבו ם י ט פ ש ה, מ י  ותעשי
ד ר ש מ ב עדה לנכסי ערבים בכפרים, ש ו ו ת ל י מנ ה הז ל ש מ מ ם ניתנה ב ל בנכסי נפקדי ו פ י רה בט  הבכו
ל ן ש ו ה אף אבי הרעי , הי ה ל ש מ מ ם ב י ג הספרד ת, נצי ר שטרי ם בכו י ט ו ע י מ . שר ה 3 2 ם י ט ו ע י מ  ה
ר ז ת במג ו ש ו ט נ ת ה ת על הקרקעו ו י ר ח א ת ה לי 1948. א ו ד לי הלו ע י נ ש ו ו ט ת על רכוש נ ו ס פ ו ר ט ו פ  א
ל ויה ש נ ת 1948, עם מי ת שנ י צ ח מ . נראה כי כבר מ נג בראשו זלי ת וצי ו א ל ק ח ד ה ר ש בל מ י קי א ל ק ח  ה
ה ל ש מ מ צר וראש ה י - האו ״ א פ י מ ר למשרד ת לעבו ו י ו ו הסמכ ל ח טוש, ה יני רכוש נ ם לעני ת השרי ד ע  ו
ם טי עו נג. כאמור, משרד המי זלי ת וצי ם של שטרי ד צ ת מ התמרמרו ם בדרך, ו י ט ע ם לא מ כי כו  ־ תוך חי
י נ י י ועץ לענ ה י ל ש מ מ ד ראש ה ר ש ד מ ה לי תמנ ו נ מ ו ק מ ב ה ו נ ו ש א ר ה ה ל ש מ מ ת ה מ ק ״ עם ה ל ס ו ח  ״

ושאי קרקעות. ל גם בנ פ י ט  ערבים ש
ועץ ץ כי למן ליפשי ת ז ה לקרקעו ח מ ו מ ר 1949 גם את ה ב מ ט פ ס ו ב ד ר ש מ ה ב נ ן מי ו -גורי ד בן ו  ד
ה ל ש מ מ ות ה י נ עת מדי לקבי ץ ו ו ח ה צר ו , האו ה ל ש מ מ י ראש ה ע למשרד י ת, לסי לו גבו יני קרקע ו  לעני
ם, טי , פלי ן ושאי תכנו ת בנ ו י אל רי טו טרי ת ו ו י רפ ג ת דמו ו בעי ת ו ת קרקעי ו י נ י ם למד רי ם הקשו ושאי  בנ
ש סט 1950. י ו ג ו ד א ד ע י ק פ ת הן ב ץ כי פשי י . ל ל ת קרקע לקק״ ר ב ע ה ת ערב ו ן עם ארצו ת מ ו - א ש  מ
ף פוח של האג ה או סי מ ק די ה ה על־י ל ש מ מ ד ראש ה ר ש וק מ ז ל חי ה ש מ ג מ ה י זה כחלק מ ו נ ת מי  לראו

ה לענייני הנגב. עד ו ו י ה ו נ דסי וכן מי ן הנ ו ף לתכנ האג , ו ן ותיאום כלכלי ו  לתכנ
ס לנכסי פו טרו ד האפו ר ש קם מ , הו ל אליעזר קפלן ת ש טרי רי טו ו האו הלת ת הנ ח ד האוצר, ת ר ש מ  ב
ל ו ה לפע נ י ה לנכסי המד ק ל ח מ ה ה ל ח נואר 1949 ה בי ולי 1948, ו ב בי י ה על נכסי או נ ו מ מ ה ם ו  נפקדי
ת ת רשו מ ק ר 1949. עם ה ב ו ט ק ו א ם, מ י נ כו ר לשי ו ד ל גם מ ע ו פ ב צר ש ד האו ר ש מ פרדת ב ה נ ק ל ח מ  כ

ד האוצר. ר ש מ א ל ה אף הי פ פ כ ו ח ה תו י  הפ
ד במשרד ל ברישום קרקע והסדר קרקעות, בעו פ י ט ם משרד לקרקעות ש י ט פ ש מ ה במשרד ה  כן הי
ת משרד הדתו ן ו ו טח ד הבי ר ש ו מ , כמ זכרו ם נוספים שהו ת. גם משרדי ו ד י ת המד ק ל ח ה נותרה מ ד ו ב ע  ה

ם הקרקעות. ל תחו ל במגזרים שונים ש ו פ י ם לט ו אחראי  הי
ת מ ק ה נות ל ת שו ו ע צ ה א ל הבי י ביקורת, ו ם למד קדמי ם מו ה עורר כבר בשלבי י ז -רצו ל בלתי צו  פי
ר מ א מ ן ב דו י , שי ן ו ר ודי ק ח מ ו ל מ צ י ע ד בפנ ב כ שא נ ו הו נ ת ישראל. ז נ י ף לקרקע במד ת ו ש ד מ ס ו  מ
, ד כ אלחסי ״ ח מ ל אר 1949 ש : בפברו ו ת אל ו ע צ ה ב ת ש ו מ ד ק ו מ ה ים מ  נפרד, אך נזכיר כאן רק שתי
ד בן-גוריון, ראש ו ת לד ק מ ו נ ה מ ע צ ט - ה ד נ מ ת ה ל ש מ ל מ ת ש ת הקרקעו רו ה בשי רת עשרים שנ  ששי
ת לרכז מנ תי הקרקע על־ רו הל לשי נ י ן מ י פ ו ל , או לחי ח תו פי ת ו ד לקרקעו ר ש ת מ מ ק ה , ל ה ל ש מ מ  ה
ח תו י פ ני קרקע ו י י ת בענ ו ל פ ט מ ת ה ו ק ל ח מ ל של ה ו צ י פ . ה ה ד י ח א ת ו ח ה א ל ה נ ת ה ח נים אלו ת י י  ענ
, ן ) טע ם י ט פ ש מ , ו אספקה ה ו י ר תעשי ח ס , מ דה ו , עב ת ו א ל ק ם (אוצר, ח י ה משרד ש י מ ם בין ח קו שי  ו
, ניאלי ה בריטי קולו ות של מבנ רי סטו ת הי ו ב י ן לדעתו מס ת בחלק בעו ו ן נ ה ה גם ש ת וגורעות, מ קו י  מז

. 3 3 עית ו וללא ידיעה והבנה מקצו מנ ״ שעבר ז ח ת פ מ ״ זה בין השרים בהתאם ל י ה פז ק ו ל ח ן מ בחלק  ו
ת ו ק ל ח די על הרכב רצוי של מ ה תזכיר סו נ ה הראשו ל ש מ מ ת ה מ ק ן בערב ה ץ הכי למן ליפשי  גם ז
ן ת הקרקע בי ו ל בבעי ו פ י ל הט צו ת הרבה של פי ו תי י י ד על הבע מ ע ן ו י ת במקרקע ו ל פ ט מ ה ה ל ש מ מ  ה
א - ו ה ה בחסר ו י ד כה לקו נים ע י י ת הענ ל ה נ תה ה ל הי ״ נ ל ה ו צ י פ ה רבים. ״לרגלי ה ים כ נ ו יסטרי נ  מי
ת ו ל י קה הקרקעית, פע ה התחי ט ש מה ב ז ו סר י א לחו י ב ה , דבר ש לה״ עי י ת ו מ א ו ת ת מ ת קרקעי ו י נ י  מד
ל ו ס י ת ח ל א ת, כולל ש ישבו ת ההתי ב ח ר ה ל בקרקע ו עי ש הי ו מ י ש ם בדרך ה י ל ת, יצירת מכשו י  הססנ
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ת ו ק ל ח מ ע ריכוז כל ה י ץ הצ פשי ישובם. לי י ם ו לי ת עו ט י ל ק ם ו טי י ית הפל ב בעי ישו ש, י טו  הרכוש הנ
י שר האוצר, או , רצו ת שר אחד במרו , ו חד ו ף מי ה באג ש ד ח ה ה ל ש מ מ ות ב ת קרקעי ו ת בבעי ו ל פ ט מ  ה

. " ח ו ת י פ ם ו קו ה לשי ל ש מ מ ד ב ח ו י ת משרד מ מ ק ן ה פי לו  לחי
ד בשנים 1949-1948 קה שנוצרה עו בלמטי הפרו מצו ו ד וליפשיץ לא או  הרעיונות הבונים של אלחסי
ת ל בשנ ה נ י מ ק ה ת חו ק י ק ח שראל ו י י הל מקרקע נ י ל מ ו ש ת מ ק ה ד ל ב ע ו ש ב ו נה שו דו נ ה ו ל ג ל ג ת  ה

.1960 

יימ נ ם בי ו כ י  ס

ח תו י ן לפ ו יסי ת ובנ ו ש י פ ח ת תו י חה בפ פרי א ו ת שי פ ו ק ו ת ו ת ישראל הי נ י ת לקום מד ו נ ים הראשו  השנ
ן פ . באו ה שי מו שי ל הקרקע ו ת ע י מ ו ת לא ו בעל ן ו כו , שי מי ן פיסי לאו ו ם של תכנ מי ל בתחו ש מ סי מ  דפו
ה ל ש מ מ ם ב ״ פ שי מ ו אנ ם אל י מ ו ח ת ו ב ל ט נ י ש ב י ט מ ר ו פ ה ב ו ו ש ח ד ה י ק פ ת ת ה ן א י ש לצי ד י ח ו י  מ
בי טי אי נטו פן אי , באו ה, כאשר אימצו נ ים לקיום המדי נ ם הראשו דשי ב וציזלינג) כבר בחו ו ט נ ב ת( י נ מ ז  ה
ת כ ר ע מ ם ב ת מ ש ג ה ם ל ש להקי י ת ש ו ר ג ס מ ה ו ו ם אל ושאי ל נ ותר ש ה בי ב ח ר ה ה ר ד ג ה , את ה  אולי

. י ד המרחב מ י מ ם ב י א ט ו ב י שהם מ ה כפ מ ו א ל ה ם ש י ם והכלכלי י ם החברתי י ת של החי  הכללי
ת ו י ג ו ל ו א י ד י ד מא ו מ י ך ל , תו ח ו טו ך- ארו ל ו ו ד ה ג ד י מ - ה נ ק ה ב ב ש ח ן בצד מ ו ו חז ע ק ש ו ן ה ו  בתכנ
ח ו כ ש ן ל ת אי א ד עם ז ח ה עת. י ת ו א צרפת ב ד ו נ ל ה, הו ן אנגלי ו ת, כג ת אחרו ן ששררו בארצו ו יסי  ומנ
מן קצר ה בז ש ח ר ת ה ת ש י נ ה המו י ה ועלי מ ח ל ל חירום, מ ב ש צ מ ישום נעשו ב הי ן ו ו , התכנ ת ו ב ש ח מ ה  ש
ה י י טת העל י קל ת ו ו י ץ גלו בו ה. הצורך בקי נ י ל המד דיה ש ת לי חד עם העברתן של רוב הקרקעו  ביותר י
ת דיור, ו נ ת פתרו א י צ ל מ רך ש , יותר מהצו ם בי ם המכתי י ל קו ו לכך שהשי א י י הב נ ו ח ט ב  בצד הצורך ה
ה י י ס ו כל זור האו י - פי ן הארצ ו ל התכנ ת ש ו ח נ מ ת ה ו ר ט מ ת ה ח א ב ם. ייתכן ש י י ים-איםטרטג טי לי ו פו  הי
ם ו ק מ ת ב ו ח כ ו ה נ י פ , ל ט ד נ מ ת ה פ ו ק ת ב ב שו י י ה ששררה ב ש י פ ל ת ת ש ת גם שארי ע ק ו ש תה מ - הי

ה טריטוריות. ג  משי
ת דעתם ה א א ו ל מ ר ב ש א ה ל ש ש זה ק מ ו ח ב ת נראה לנו ש י נ ו ת-עקר התפישתי ת ו תי י כנ  ברמה התו
ר הערכה ס ו ח ה ב נ י י התאפ ר ו ת ל ו א ן מ ו ל ״תכנ ה ש פ ו ק קרה ת תה בעי ה הי פ ו ק ת ה ן ודרור ש ל אקצי  ש
ו ד מ ע ה מ ״ הנ ה ח מ ו מ ת ״ ו ב י ש ח ת ל ו א מ ג ו ד ת ה ח נה. א ה שו נ ו מ לה ת ים עו נ ו ן הארכי . מ 3 5 ״ ם י ח מ ו מ  ל
, ע צו . ברמת הבי ה ל ש מ י מ ה משרד ש ו ל ש ת ב לו בו ג ושאי קרקע ו ועץ לנ ץ כי למן ליפשי ל ז ו ש ד תפקו  ו
- ץ חו ם ו י י ת ל ש מ פים מ ו ל ג י ש בו ם ארגוני, מרי ז י רל ם מפלו ק ל ח ו ב בע ת זאת, ניכרו ליקויים שנ מ ו ע  ל
, תי ״ מפלג ח ת פ מ י ״ פ ם על־ חי נ ים מו י ו נ ם ומי י תי ם באותם נושאים, שיקולים מפלג ם העוסקי י  ממשלתי
ם י מ ו ח ת ת ב לו עי סר י חו ו ו ה ו ב ו ו ה ו גם ת , ו ת לישראל מ י י ק ת והקרן ה י ד הו ת הי ו כנ ת עם הסו לו  כפי
ה ה ל צ ה ה ב ש ע נ יות, דבר ש ו ת פנ קרקעו ם ו טושי ר דיור בנכסים נ לת לפז כו ה גם פער בין הי ם. הי  אחדי
חה ו ר פרנסה, שירותי הברה, רו לפז ם ו י ם הקרקעי י ב א ש מ ר על ה ו מ ש לת ל ו כ י ן ה ת, לבי  רבה יחסי
ן ו י תכנ שא ו ת בנ י ת כ ל מ מ ה ה ש י ג ם ה ישו ל י ה ש א ל ה מ ח ל צ ן לדבר על ה ך אי כ ה מ א צ ו ת וך. כ נ  וחי

ן וקרקע. , שיכו  לאומי
ו פ ו ס ב ן - ש ו כ ף השי ל - אג ע ו פ ת ב ע צ ב מ ח הזרוע ה ו לה כ נה כאן עו דו ה הנ פ ו ק ת  לקראת סוף ה
ם י מ ק ו ן מ אי ורד ו י י ס י ן הפ ו נ ד התכ מ ע ד מ ו ע , ב ן ו כ ן לשי ו יסטרי נ ל מי ו ש ת מ ק ה א ל י  של דבר מב

לת הדרך. י ח ת צע ב ן ולקרקע כפי שהו ו  מיניסטריונים לתכנ
ם י ל בשלב ח ת לישראל ה מ י י ק ה אל הקרן ה ל ש מ מ חס ה ת זו בי ו י אל ה דו ט ל ת ב ם הקרקעו  בתחו
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סד זה, ת ישראל. מו נ י ל מד ת ש ו נ ת הראשו ו ל ש מ מ כלה ב ת, ו י מנ ה הז ל ש מ מ ת ה מ ק ז ה א ים מ נ  הראשו

י ת כ ל מ ד מ לא תפקי מי ת ו ושאי קרקעו ק בנ ך לעסו י ש מ , ה עוד שלו י הי ת ו ת הקרקעו ק ל ה , על מ ל  הקק״

ה, נ ות לקום המדי נ את התעוררו לא פעם, בשנים הראשו חד עם ז ת. י ישבו ן וההתי ו כ ם השי ב בתחו ו ש  ח

ן הקרן ת ישראל, בי נ י ת במד ת קרקעי ו י נ י מד ל ו ה נ י מ ע ל ג ו נ ל ה כ ת ב ו ד ג ו נ ת מ ו ש י פ ת ם ו קטי י פל נ ו  ק

ל הקרן מה ש ו ך קי ש מ ה חס ל ת בי ו ק פ ס ם ו ו הרהורי ים על י ה מרכז ל ש מ י מ ג ו . בח ה ל ש מ מ ת ל מ י י ק  ה

ת לישראל?״ על מ י י ק ת הקרן ה ע לא פירקו א ו ד מ ה ״ ל א ש ן ב וסף נדו ר נ מ א מ ת לישראל. ב מ י י ק  ה

נה תף לקרקע״ בי ד משו ס ו מ ת ״ מ ק ה ו ל א י ב ה ך ש י בתהל ן ו ו כן נתרכז בדי ״ ו ח ״ מ ל פ ל ״פירוק ה ק ש  מ

ת ישראל. נ י ת מד ל ש מ ן מ  לבי

ת ו ר ע  ה
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 קרקע הלאום ־ מערך ״מקודש״ לערך ״משומש״

י צ ר א - ן י ב ס ו  י

ת ו ד ל ו ת ל הקרקע ב ת ע ו ל ע ב חס ל ו בי ל ח ת ש ו ר ו מ ת ד על ה ו מ ע נה ל ו הי נ י ר שלפנ מ א מ ל ה  מטרתו ש
ל ג ש ש ו מ ת ה ס י פ ת ים ב י ו נ ת השי נ ך בחי את תו ז , ו ה ש ד ח ת ה ע ל ב א ר ש ^ א ת ב י ד הו ת הי שבו י  ההתי
אה י ד באי ם אלא גם כערך ו י תי שבו י ם התי עדי ת י ג ש ה ר ל , לא רק כמכשי ה ד מ ע מ ת ו י מ ו א ל  הקרקע ה

. ' וני ס הצי ל ניכר באתו ק ש  בעלי מ
ו בו ם עסק ל שרבי ק ש מ - ד ב שא כ ו ד נ י מ ת מ ז ו א ו מ ו ל הי א ר ש י ־ p א ת על הקרקע ב ו ל ע ב י ה ג  סו
ה ב צ , מ ישראל ל ארץ־ ם ע י תב ו הכ ם ו י קר ן החו ם. רבים מ י י חקלא ם ו י י ם, כלכל י ם חברתי י מ ע ט  מ
ם י כ י ת התהל נ ב ה ד ל סו י - ן ת על הקרקע כאב ו י ו ל ן הבע ו ו ת מג ו א ד י מ ע ת בה, ה ו ב ש י י ת ה ת ה ו י  ואפשרו
ה ר ב ח ל ה פי ארץ־ישראל, ש ו ל נ תם ש ת רבה בהבנ ו ב י ש תה ח ת הי ו י ו פס הבעל . אכן, לפסי  בהם עסקו
ת ו י ו ל ע ב ת ה ר כ ה ת. ל י מאנ ת׳ ה העו י ר פ מ י א ת ה ר ג ס מ ים ב ם האגררי חסי ל הי ש p ו א ה ב י ח ת ש  הערבי
ב ש ו י מ ח ה ט ש ת ה ב ח ר ה ד ו ו ב י ע , ה ח ו ת י פ ת ה ו י ו ר לאפשר ל הקשו כ ת רבה ב ו ב י ש דעה ח ו הן נ י ג  לסו
ת י ד ו ה י ת ה ו ב ש י י ת ה ל ה ש ם ו י פאי רו ם אי נטרסי ל אי יסתם ש ת כנ ו ר ש פ בי א ם לג ן שג ב כמו  בארץ, ו
ד ל ע א ר ש י ־ p א י ב ד ו ה י ב ה שו י ל הי תו ש י התפרסו כ י , את תהל , למשל ן ^ לא ניתן להבי א  לתוך ה
ם ת ״הבעלי ב כ ת, אשר ש ו נ ת השו פו ר האגררי ששרר בה בתקו ט ש מ ת ה י להכיר א ה מבל נ י ת המד מ ק ה  ל

. 2 ת י ד הו י ת ה ו ב ש י י ת ה ל ה לתה ש ו דה רבה את כיווני פע צבה במי ו עי ם״ שב לי דו  הג
ר ש א ת ב סרי מו ת ו י ת ר ב ה ח ל א ל ש ל כ ה ל ם ז ו ח ת ם ב סקי ת העו י ו בעבר מרב ע י  עם זאת, לא הג
ת רמו ו י ברפ ז ר מרכ י ש כ מ ל הקרקע ל ת ע ו ל ע ב ית ה י ג ל סו ה ש ת כ י פ ה , ו ה ל א ש ל ה תה ש ררו  להתעו

. 3 ת י ס ח ת י ו ר ח ו א ת מ פו ה בתקו ל ח ת ה ו טי לי פו ת ו ו  חברתי
ל ם ש י סרי המו ם ו י י ם, החברת י י ם הכלכל תי ו ו י ל הע ט ע ״ י ה ה א מ ו כבר ב ע י ב צ  אמנם, רבים ה
ל ע ה כ ה ז נ ב ל מ ע ע י ב צ ה ו ל דע ל זה, ורבים י ל כ ל ב א ר ש ^ א ב לו ו ן כו ו כ רח־התי ה האגררי במז  המבנ
ת בעיקרה. י נ טכ ת ו רי או תה תי שא הי ו נ ת אל ה ו ס ח י י ת ה ^ אך ה א ל ה ה ש ח ו ת י פ גף עיקרית ב ־נ  אבן
ם י מ ע ת ה י ב ר ו מ ע י ג ת - ה ו י נ י מד ת ו ו י ת ר ב ת ח ו מ ר ו פ ר ק מ ל ח ם - כ י י ו נ ת לשי י ת ו ה ה מ ע י ב  לכלל ת
ה א מ ת ה-50 ל ו ם בשנ י ש ד ח ם ה י י נ ם המהפכ י ר ט ש מ ית ה ה, ובעיקר עם עלי נ ר רק בעת חאחרו ו  שבאז
מר ו , וניתן ל ״ רה ו הפ ת ״הסהר- ל ארצו ל כ ״ ל ש ד ח ה מ ת ק ו ל ח ת הקרקע ו מ א ל ה ג ״ ש ו מ  שלנו. אז חדר ה
ים ם מוסרי י מ ע , כי אם בעיקר ט הרחבה ח ו תו י ו פ אפשר ים שי י ז ים־פי י ם טכנ י מ ע ו לו לא רק ט קנ  שהו
ת. ו נ ת השו ו צ ר א ב ת ש ו כ פ ה מ י ה ג י ה ל מנ י ח נ ה סו ל י ת שנ ו ס י פ ת ר ה א ד עם ש ב ו בד ב ל ים שע  וחברתי
ם י כ י ל ה ע ת ק ר ק ל ה ת ע ו י ו ל ע ב ס ה פ י ס קף פ שראל שי י ת בארץ־ י ד ו ה י ת ה ו ב ש י י ת ה  ואולם, ערב ה
י קרקע ק ו ף ח ו ת לאכ רו ת הז ו מ צ ע מ ת ה ו ע י ב , שרק ת ח ו ו ים ארוכי ט ם ותרבותי י ים, חברתי  היסטורי
ים י ו נ ו בהם שי ל ל ו ) ח ם י ק ה ב ו ם מ י טי נטרסנ ם אי י מ ע ט זאת מ ו ט ( ״ י ה ה א מ ת ה י צ ח ן מ ם למ  חדשי

תם ימים. עו באו י כת, לא הג י ת שי ו ית: למי צריכה הקרקע להי נ ה עקרו ל א  כלשהם - אך לכלל ש
ן ם, שאי ה שלבי מ כ ל הקרקע ב ת ע ו ל ע ב ית ה י ג ה סו ח ת פ ת ה ה ש ד ח ת ה י ד ו ה י ת ה ו שב י י  גם בהת
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, א קשה למצו ה, ו ותי ת ועלי ו ב ש י י ת ה ת ה ו לד ל תו ת ש ל ב ו ק מ ה ה ק ו ל ח ן ה ניהם ובי ה בי מ א ת  בהכרח ה
ו ל ים בארץ־ישראל או אפי ב הקי צ מ ת בהרבה מן ה ו נ ו שו ת אשר הי ו ש ב ו ג ת מ סו י ה זו, תפ י ג בי סו  לג
ה כ ל ה ה י ג ה בין סו נ ח ב ה ת על הקרקע ו ו ל ע ב ת ה ל א ב בה. ש ש י י ת ה ם ל לי ל העו א ש צ ו מ ת ה ו  בארצ
ת סה להראו נ י שנ ם בה, כפ י ל י ת הפע ו ח ו כ ו ה נ ת ש ה ככל ש ת ו ו ב ש י י ת ה ה ה ב ח ר ת ה ררה ככל ש התעו  ו

. ך ש מ ה  ב

ת י מ ו א ע ל ק ר ל ק ה ש ר ד ע  1901-1881 : ה

ת ו ב ש י י ת ת לצורכי ה ש בקרקעו ו מ י ש ה ם בהם ו י ל י ת הפע ו ח ו כ ת, ה שת הקרקעו י רכי כ י ל ה ת ת נ י ח  ב
ו נ ב , במו ״ מי ן לאו . ״הו ן י ט ו ם לחל ה פקד מ ״ נ ם ו א ל ג ״קרקע ה ש ו ת כי מ ד מ ל ד 1901, מ ע ה ש פ ו ק ת  ב
ן י ב נעדר עדי ישו ת של כלל הי ו י ו פ י עד ם ו לי קו י שי פ ״ על־ ת י מ ו א ל ״קרקע ל פעי י ה ו קנ , שי חר  המאו
ו ה גופים שעסק מ כ ה ו מ כ ל אף ש ת. ע די הו ת הי ו ב ש י י ת ה ל ה ה ש ל ו ע פ ת ה ו ט י ש ם ו י ש ע מ ן ה ו ק  מלכסי
ם ראה ב״קרקע ה ד מ ח ם, אף לא א י מי ם לאו נטרסי יצג אי מרו לי י , התי בן ישו בי ת ו  ברכישת קרקעו
ה ת מ ק לו ה ת בכללה. אדרבא, אפי ו ב ש י י ת ה ת ה ל ו ע פ ד ב סו ו או אבן י מ צ י ע ד בפנ מ ו ע ״ ערך ה ם ו א ל  ה
ה ת מ ק ז ה א ת ארבע שנים מ ו ח פ ד ל ו ת ע נדרשו , ו די י י מי ו נ ת שי ל ל ו ח ת איננה מ י נ ו ת הצי ו ר ד ת ס ה ל ה  ש

ש ערך זה. מ מ ל ג ו ר להשי ו מ א ר ה ל המכשי בו ש צו גשה לעי י ד שנ  ע
ם: י ג ה סו ש ו ל ש ן ל י תה ניתן למי ת בראשי ו שב י , עבור ההתי ן ו ־צי ת חובבי  את כלל רוכשי הקרקעו

ת אשר צו ר קבו ם ועבו מ צ ע ות ל י נ רו ת ועי ו י א ל ק ת ח ו קרקעו ש כ ר ת, ש ישבו ת התי ו ד ו אג ם ו די חי - י
ות י נ רו ת העי ו נ ו של השכ ת ו ו נ ת הראשו ו ב ש ו מ ת ה י ל מרב הן ש י סד י ו מי ה הי ל א דם. כ י ו על- צג ו  י

ת. ו די הו  הי
ן כגורם ו י צ ־ בבי חו , ו ״ רי ו פי טי נ ת מו י ד הו י ה ו ש כרת מ מז ן קרן ״ ו , כג ן ציבורי ו ו י ג ם בעל רמי ו - ג

. ( ״ דיסאי ד האו ע ו ו ה ״ ) ד ס ו מ  מ
ו נעשו לצורכי הכלל. ן פרטי אך רכישותי ל הו ע ב ל כ ע לד, אשר פ ן רוטשי - הברו

ת ו ל ע ת על הקרקע ־ ב ח ת א ו רת בעל ו לתצו נ ו , כו ן נקטו ה בה ל ו ע פ ת ה ו ט י כל ש , ו ם הללו רמי ו  כל הג
י ם ואם כבעל ישבי די פרטים, אם כאיברים מתי ע לי י ל דבר להג פו ש עדו בסו ו ת י שו ת. כלל הרכי  פרטי
ם״ נועדו להתבסס י על ו פ שב- ״מו ה ו ח ח , א שבה : מו ת ו י צ ו ת החל ו שב י כל צורות ההתי ם, ו עי ן ומשקי  הו
ת ו ו ברכישת הקרקע ר פעל ש א . גם כ ו ת חל נ - ו ל אדמת ב ע ש י י ת מ ה / ר כ י א ת ה ו ל ע ל ב ן זה ש ל עיקרו  ע
, -כללי י או ציבורי מ ת ליצירת רכוש קרקעי לאו ו י ש ע ת מ ו ע צ ו ה ל ע ו , לא ה ן ציבורי ו ו י ג  גורמים בעל
שת ן לרכי ו ־צי ו חובבי ל ר פע ש א . כ ו ת לצרכי ו ב ש י י ת ה ת ה ן א ו ר לכו י ש כ ם מ ו א ל די ה ש בי מ ש ר י ש  א
ו ל ע ת, לא ה ו ת עממי מו ן מתרו ט ן ק הו ן פרטי ו ם כך הו ש יסו ל גי ם בגדרה, ו י י ו ל״ ר הבי ת עבו  הקרקעו
. ם מ צ ו של דבר לידי האיכרים ע פ ה בסו רו ל הקרקע, אלא העבי ת ע רי בו ת צי ו ע בעל ו ב ק  בדעתם ל
י נ , בהן ניכר ניסיון ראשו ן ומקי מי טי פו בי ״ בי ל ע ו פ עד ה ו ו ה די ״ ו בי ש ע נ קף ש ת ההי ו ת רחב ו ל ו ע פ  ה
לן ו כו נ ו , כו רכי הכלל ן לצו מ י א ת ה ת ל נ ל מ ת ע ו ע ק ר ק כשי ה ל רו ל ם בין כ או ר תי צו ) לי  (שכשל

ת. ישבו ת ההתי דו ו אג ם ו י שב י ל שם המתי ת ע  להעברת הקרקעו
ן ו ה הבר -כללי רחב יותר, הי רי בו ן צי ו ו י ג ל ים בע ו ו קו ת ל ו ע פ ת ב ו ה ז תן ל י י שנ ד י ח י רם ה ו  הג
ת ו ב י ש ה של ח ו ו ם על ראייה ארוכת ט י ע י הן מצב י ת על ו ל ע ב לי ה ו לג ג ו ו תי קף רכישו , שהי לד טשי  רו
ח ו ו ט יה ו ח ראי ו ו ה בעלת ט ב ש ח ת מ הו ז כל ל ו ו נ י ת ו ל ו ת. בפע ו ת כללי ו ר ט ת מ ג ש ה  הקרקע כבסים ל
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סה י התפ ל ו ע ים בהם פ קף הרכישות, האזורים הגיאוגרפי . הי ן ו ־צי ל חובבי ו ש ל א ד מ ו א לה שונים מ  פעו
ח ת פ ל גורם מ א ה כ י ת על ו ל ע ב ל ת לקרקע ו ו ס ח י י ת ה ם על ה י ד י ו מע י ת ו שב ת מו מ ק ל ה ת ש י ל ב ח  ה
ם מי ת הי ת ברבו ו ע ק ר ק ת ה ר ב ע ה או אחר. ה ב ז שו י סד י י י ן ל ר לרצו ב ע קים מ ם רחו עדי ת י ג ש ה  ל
ת אלה ו מ ד ק ו ת מ ו פ י ל לשא מ ן ס ה כעי ו ו ה ת ישראל, מ נ מדי ם ו ק״א) לידי הלאו ת פי  (בגלגוליהן באדמו

פת הבראשית".  של תקו
ג הכפר ש ו ל מ ת ש י ל ל כ ה ה י ן הראי ק מ ל ה ח ו ו ה , מ ו תי כר על אדמו ת האי ו סה זו, של בעל י  תפ
ה זו, ס י פ . ת ן ו י צ ־ י בב חו ת ו ו ב ש ו מ י ה סד י י ם מ מ צ ע ו ל ה ו מ י ד , כפי ש ת ו שב י ת ההתי  והאיכר בראשי
, ת י צ ו ה החל ח פ ש מ ה ה נ ב מ ן ו ו ה הה נ ב ת מ ה גם א מ ל , ה ל ״ ו רו בח ה שכבר הכי מ ת ל מ א ת ו תה מ  שהי
כח ו קף נ ת ביתר תו א ט ב ת ו מ ה ז ס י פ ל ת ה ש ת מ צ ו . ע ת ו ב ש ו מ צירת ה י בי ד סו א הי ת תה את ה ו ו י  שה
ה ה ו ב ת ג ו פי תו ת שי מ , ניכרת ר ת ו שב י ה ההתי ש ע ל מ ד ש ו א ים מ י נ ם הראשו קא בשלבי ו ו ה שד ד ב ו ע  ה

ר לקרקעות. ת בכל הקשו ו שב  במו
ת ו מ ו ק מ ב ת, ו ו רי בו ה ולגורן הצי פ ו ק אסף ל ל נ ו ב י , ה ף ת ו ש מ ו ב בד ו ו כי אם ע חלק ת לא נ ו מ ד א  ה
ת זו, ו י פ ו ת ת שי ו ; למר דרה) , ג ן ו י לצ - ן , ראשו ה נ י פ - ש א ר ) ״ ם י י נ פ ת ש נים ״ ו ם אף נקבעו תקנ מי י  מסו
ק ל ח ל ד ו ו ד מ ת ל ו ב ש ו מ הרו אנשי ה ום, מי רכי הקי אה רעיונית, כי אם מצו י ד מאי ן ו בעה מעיקרו  שלא נ
ה קו ת י ת ה י ט ר פ ע ה ק ר ק ת ה ד י ח ל י ת ע ו ל ע ב ת ל ו א נ ק ה ר הדבר, ו ש פ א ת ר נ ש א הם כ תי  את קרקעו
ת ו נ ד פ ק ל ה ד ע מ ל ת מ ו נ ת שו ו ב ש ו ל מ ת ש ו ן בספרי הקרקע ו . עי ת ו ב ש ו מ ר ב בו י הצי ן של חי י י  מאפ
ת ו ז ת ח ת על הקרקע ראו א ו ל ע ב ן ב ם זה, שכ ו ח ת י ב ד הו ר הי בו ת שרכש הצי ו מנ ו י המ ק ו ו  הרבה, הדי

. 5 ט ר פ ל ה י ש הכלכל י ו ק ש מ סוס ה ח לבי ת פ מ את ה לה ו ת כו שבו י  פניה של ההתי
ן רבים מן כ ר מ ח א ה גם ל ת ח נ י ה ט ר פ ן ה ו ה די ה אל בי ג ישראל תי ה כי ארץ־ ס י פ ת ה ת זו, ו ו ז  ח
ת ו ר ל ההסתד ה ש ת ו מ ד ת ב י נ ו עה הצי ו ת התנ ד ס מ ת מ ש ית בארץ־ישראל, גם כ נ ו לה הצי ם בפעו  העוסקי
ת ו נ ד ש ך ח וניים, עתים תו ן הצי י ת המקרקע ו סד ת מו ו ש ב ג ת ה ל ל י ל במקב ו ה לפע כ י ש מ  הציונית, והיא מ
ל ק ש מ על ה ף ו ק י ה ל ה ע לא רק ע י ב צ ל יוסי כ״ץ מ ו ש תי ו ד . עיון בעבו לה ף פעו תו ח ועתים בשי כו י ו  ו
י ט ר פ ן ה י י ת הקנ ס י פ ל ת ה ש ת מ צ ו , אלא גם על ע ל א ר ש י ־ p א ת ב לת הקרקעו או י בג ן הפרט  שתפס ההו
ה ח נ ט מ ר פ ין ה ת קני ו י כה לה ע צרי ק ר ק , כי ה ן . העיקרו 6 י נ ו י והצי ד ו ה י ר ה בו ת בקרב הצי  על הקרקעו
ה י י ש ע ת ה ה א ו ו ל , כי אם מ ת ו שב י י ם בהת י י צ ו החל ם ו י נ ם הראשו רי י העשו ת שנ א לא רק א  אפו
ת ו ל ו ע פ ם ל ם כבסי ו א ל ל קרקע ה ן ש קרו ו העי מ ו ק ת מ פס א ם בהם תו מי ת גם בי י נ ו ת הצי  הקרקעי

. ל א ר ש י ־ p א ת ב שבו י  ההתי

ם י ל י ב ק ם מ י ו ו ק ה ב ל ו ע פ ל ו ״ ק ק  1919-1901: ה

ת לישראל. אין מ י י ק ל הקרן ה ל עם יצירתה ש ל ו ח ת ל הקרקע ה ן ע י י סת הקנ תי בתפי  שינוי ערכים מהו
. י נ ו ן הצי ו ל הרעי ו ש מי ר י ח ן ש מ ת ל י מ ו א ל ן הקרן ה ו ל רעי ו ש י ל ו לג בג ה ו תי לדו ן בתו ו ם לדי  זה המקו
ש ו מ י די מ ה בכך לי א י ב ה ר 1901, ו ב מ צ ד , ב שי י החמי נ ו נגרס הצי וסדה הקרן בקו ת נ ה רשמי נ י  מבח

7 ה ת ר ט מ ה ב צ מ ת , ואשר עיקרו מ ה ח ל צ אף נוסה קודם לכן בלא ה צע ו  הרעיון שהו

שראל ה בארץ י מ ד ת א י י ש בה אלא לקנ מ ת ש ה ן ל אי , ו י ד הו ל העם הי ת ש מ י ת קרן ק ו  ״להי
 ובסוריה״,

: ך ש מ ה ב  ו
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א דים. הי ם יחי די הו ה לי ר כ מ ן ל אי לם ו ת הקרן לעו ו ש ר ע מ י ק פ ה ן ל רכשת אי ת הקרקע הנ א  ״
.. ך 49 שנים״. ש מ ותר ל לכל הי ה בלבד, ו ר כ ח ה  ניתנת ל

. לם הציוני בעו ה בארץ־ישראל ו נ ת ש מ ת ה ו א י צ מ ו קשורים ב ם הי י הערכי ו נ ו את שי ר ש פ א ם ש אי  התנ
ע צו בה גם כלי בי י , חי י נ ו ן הצי י י שא הענ ו נ כ ת ו ל מרו ע ף ב ו ת כג י נ ו י ת הצ ו ר ד ת ס ה ל ה צירתה ש  י
ת ו ד ו ם בין אג י ה לתאם מהלכ מ כ ס ה ר ב ב ו ד ן מ ב אי ו . ש בן ישו י ת ו ת רכישת קרקעו ו י נ י ש מד ו מ י מ  ל

א בידי הכלל. צ מ י ה ב ל י ו חי ס הקרקעי של י רחב היקף, שהבסי מ ל לאו ע פ מ דים, כי אם ב  ליחי
ת, הן ליצירת קרן הקרקעו י ו נ ו ק הצי ת הבנ מ ק ה ר הן ל בו ל הצי ת ש ו ב ח ת ר ו ב כ ש ן מ ו וס הה י  ג
ת ע פ ו ״ - תישאר בידיו. ה ם ע ה די ״ י רכש על־ עה כי קרקע שתי י לקבי ק ו הח סרי ו ס המו ת הבסי יק א  הענ
ת ו שב י ל ההתי ע פ ל מ ושא העיקרי ש ם כנ ת ו ק ז ח ת ה ת, ו ישבו ן כגורם עיקרי בהתי ו ם חסרי הה י על ו  הפ
ם כבר קודם לכן, למן . אמנ מי ן הקרקעי הלאו י י ק רעיון הקנ ו ז א לחי ה גם הי מ ר ן ת ר מכ ח א ל ים ש  בשנ
ן ו ־צי בבי די חו י ם, הן על־ ת לפועלי ו ב ש ו ו מ מ ק ו ה ה י י ה השנ י י עד העל ט ו ״ י ה ה א מ ת ה-80 ל ו  סוף שנ
ן וגם במושבי , אך גם בה ( ן ל תחתו א (גלי ק״ י ) ו ה ל ו ט מ ד ( ל י ש ט ו ן ר ו י הבר ד י ־ הן על ה) ו נ  (קםטי
ת ת ברבו י ט ר פ תם ה ו ר לבעל ס מ י ה ה הקרקע ל ד י ת ) ע דה ו ה י חלת־ , נ עקב י ן־גנים, באר־ ם (עי י על  הפו

ם. מי  הי
ד ב ל ו לא זו ב ת) הי ישבו ״ (התי ע ק ר ק ש ה ו ב י כ ר אחר ״ ו לתו ל ח ה ה, ש י י ה השנ י י ל י הע ל ע ו  פ
ם סברו כי הקרקע מ צ ם ע ה ת, אלא ש ישבו י התי ד אם לי י ב להב ו ט ו ה נ רי וברצו בו ן הצי ו ים בה י  תלו
ים. יישובי ם ו י ים, חברתי י נ ם מדי י מי ת יעדים לאו ג ש ה י ל ע צ מ י כי אם א ר כלכל י ש כ ה מ י ה ת  אסור ש
, ל קנין בקרקע״ א ג ״ ש ו מ ע ה פי י עובדים) הו שב , מו ה צ ו ב ק ) ת ו ש ד ח ת ה שבו י בשו צורות ההתי ו  בעת שג

: 8 י סק לקנ י דרת א׳ ו  כהג

ה לא מ ד א ה . העיקר, ש . נות. ל הבחי כ ד מ ב ו ב ע ישו את י י לברי אי הכרח א תנ ת הקרקע הי מ א ל ה  ״
. ר קנין הפרט״ א ש  ת

ל י ש ט הכלל ס ק ט נ ו ק ו לא רק ב ם, נעוצים הי י על ח בקרב הפו ו ת הקרקע שרו מ א ל ן ה ו ם לרעי עי י  המנ
ה י ן הרצו י ת המקרקע ו י נ י ל מד ם ש י י ש ע מ ם ה לי קו , כי אם גם בשי ת י סט י אל צי ם הסו מ ל ו ת ע פ ק ש  ה
מי ן י מ י ל ט השנ ו ח ע כ י פ ו ת מ י קרקעו ר ה במחי י לצ ו ספק ת ו ו ר ס פ ס ש מ ש ח פא. ה ו שראל ג י  בארץ־
ק סו ק אהרים מעי להרחי ן להתרחק ו ע גם הרצו י פ ש . ה ה הכ׳ א מ ת ה-40 ב ו עד שנ ך ו י ק מ ו י ת ט י  ״עלי
י ד הו כר הי ת האי ת לדמו ו ו ל י להי י העשו ל י י השל פ האו ת, ו ו ד ת המי ת א י ח ש מ י ה ר ה ס  בקרקע כערך מ
ה ס פ ת ית ערך הקרקע נ . עלי ה י מח ש לצורכי רווח ו ו מ י ת בקרקע ש ו ש ע ה ל ת פ ת ישראל אם י  בארץ־
ת ה לא רק א מ ל ישה זו ה צלה לרכישת קרקע נוספת. ג ת, שתנ מי ה הלאו פ ו ק ר את ה ת להעשי ד ע ו י מ  כ
ר קי ״ויקרא״ בדבר שחרו , נשען על חו ו , וגם הרצל עצמ ה כ א ל מ ם ב סקי ם אלא גם את העו י על ו  הפ

ת. מי ם על קרקע לאו ססי ם מבו י ישובים חקלאי ו י ני ד עי ג ת ביובל, ראה לנ ו מ ד א  ה
ת א א ו ו אפ ק הן בארץ־ישראל - העמי ת ו י נ ו עה הצי ו ה הן בתנ ו ו ה ת מ ת ה ו א י צ מ ה ם ו אי ל התנ ל  כ
, ה אפשרה, על כן מ צ ת הקרן ע מ ק . ה ת הכלל ל ח ו נ ה ו כ פ ה ת ו י מ ו א ל ן הקרקע ה ו ו של רעי רשי  שו
ה הקרן כ פ לך ה אי ן ו . מכא ח ט ש ם ב י ו ו ה ת מ ם ה ת הצרכי א ם ו אי ת התנ ה א מ ל ה ת ש עי צו ת בי ר ג ס  מ
ה תי טו דה ושי ונית, אם כי גיבוש כלי העבו עה הצי ו ן של התנ ות המקרקעי י נ י במדי מת לגורם מרכז י  הקי
לתה של הקרן בארץ־ישראל. ת פעו ו על ראשי ר ק ח מ י ב נ לו ה שי א ר ה ד שנים רבות, כפי ש כו עו  הצרי
ת ה הקרן בראשי ל ע בן - פ ישו בי ת ו י - ברכישת קרקעו ת גורם מרכז ו י ה עדה ל ו ם בו נ ו ח ת קא ב ו ו  ד
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ם זה. יתירה ו ח ת ש ב מ ל מ פה ש ו ח תנ ת פ כות בטרם ת ד שנים ארו נדרשו עו ת רבה, ו ו  דרכה בהססנ
, בנייה ן ו , תכנ ה ל כ ש נוך, ה , סקרים, חי י פו ים (מחקר, מי נ ו ו ו כל-כך רבים ומג לתה הי י פעו מ ו ח , ת ו  מז

יסודה. ר י ח א ה ל ה כעשרים שנ כ ש מ ד נ ן בלב ם רכישת מקרקעי ה לתחו ת ל ב ג ד כי ה ) ע  וכד׳
ד י ע ד ו ה י ב ה ישו ן בי י ת על המקרקע ו ל ע ב ה ה נ ב ת מ ו ח ת פ ת ת ה נ ב ה ת רבה ב ו ב י ש ש ח ו י ה ז ד ב ו ע  ל
ה א י ב א לא ה י ם ניכרת, אך ה ה אמנ ת י ת ה י מ ו א ל ל הקרן ה ה ש ת ל ו ע . פ ה נ לם הראשו ו ת הע מ ח ל  מ
ת הוערך בכ-15,600 י נ מא ת׳ ו ה הע פ ו ק ת י ה ה ל ש ם ב ת הלאו מי רב. כלל קרקעו ל רכוש לאו  לצבירתו ש
ם ואיכרים די חי ת, י דו ו , אג ן ת הו , חברו לד טשי ן רו ת הברו ו ל ע ב נם ב ת 385,300 דו מ ו ע  דונם (8%) ל

.'(92%) 
ת גורם ו ו ה י ל ט ר פ ן ה ו ה ך ה י ש מ , ה ת ס ס ו ה מ ה ה ת ל ו ע פ ת ו י מ ו א ל ת הקרן ה מ ק ד עם ה ח , י  אכן
ת ו ר ד ת ס ה י ה ג גם נצי ל ו ״ ק ק י ה מ י ק ש כי גם מ י ג ד ה ב ל ו ש ת בארץ־ישראל. ח י ברכישת קרקעו  מרכז
״ הקרקע ת מ א ל ה ון ״ עו לו. רעי י אף סי י ו ט ר פ ן ה ו ת הה ל ו ע פה את פ ן י נית בארץ־ישראל ראו בעי ו  הצי
״ י שראל ד הארצי ר ש מ ה ית, ראשי ״ נ ו ת הצי ו ר ד ת ס ה לו ראשי ה אי , ו ם בלבד י על ו ת הפ ל ח ה נ לה הי  כו
. ל א ר ש ^ א ב לצבירת רכוש קרקעי ב ו ש ר ח ן הפרטי מכשי ו לראות בהו כ ״ ברוסיה המשי ן ו ־צי  ו״הובבי

: ם י ל י ו על כן מקב ם זה הי לה שנוצרו בתחו ו סי הפע  דפו
ת ו ר ב ח ״ ו ם י ע ט נ , ״ ״ לה או ג ן ״ ו ג ת כ ו ר ב י ח ד י ת על־ ו י רכישת קרקע מ ו ח ת קז ל י התנ ן הפרט ו - הה

גורמים אחרים. ק ו ע בנק אפ״ ו ל בסי  עירוניות, וכן פע
ן ו , כג ו י עצמ נ ו ד הצי ס מ מ ת ב רו ת הקשו די חברו י וצל גם על־ ע ברכישת קרקע נ ק ש ו ה ן פרטי ש - הו
ת ן חברו ע מ ל זה), הן ל ל כ ל ב ״ ק ק ה ו ) י מ ו א ל ן ה ו ן הה ע מ ה הן ל ל ע . זו פ ב״ שו  חברת ״הכשרת הי

ים. ם פרטי עי  ומשקי
ר ב ו ד מ ת ש למרו קף נרחב, ו ת בהי לרכוש קרקעו ל ו ו ע פ ו גם הם ל כ י ש מ ק״א ה י ד ו ל טשי ן רו - הברו

ם על הקרקע. עלי ת פו ל ח נ ה ר ו בו עד לצורכי הצי ו י ל הקרקע מ ת פרטית, רובה ש  בבעלו
ל ש ״ ו ל י ב ק מ ה ב ל ו ע פ ל ״ ב ש ל ש ת על הקרקע כ ו ל ע ב ס ל ח י ת ה ו ח ת פ ת ה ה ב ב ז ל א לסכם ש  ניתן אפו
י ע צו ר בי י ש כ ד מ מ ו ם ע ת הלאו לרשו גידים, ו ר ו ת קורם עו י מ ו א ל ון הקרקע ה : רעי ״ ת י ש ע ישה מ ג  ״
ט ר פ ת ה ו ל ע ב ב י ובקרקע ש ן הפרט נים, הצורך בהו ה מו מ ל פי כ אף פעי ד מוכר, ו ו - אך בד בב ת  להשג
ת טרם י מ ו א ל ג הקרקע ה ש ו וני על מ ק רעי ב א ל מ ל כ . ל מי לאו - י ה הכלל ז ת מ ו ח מי לא פ טי י י לג ע צ מ א  כ
ת מ א ל ה הן ב ם ו ו א ל י ה ד י שה על־ ו הן ברכי ל ג ד תם ש ל או כ א, על אף ש ת ההי ע ו הדברים ב תפתח  נ

ם ביותר. לי ו כבר פעי ת הי  הרכישות האחרו

ים י נ ו ם רעי י ק ב א  1948-1920 : מ

ת לרכישת ו י ו האפשר ם ו אי דם התנ סו ו מי נ ת ש טי בארץ־ישראל, ה ן הברי ו ט ל ש ת ה פ ו ק ת ת  עם ראשי
ית. נ ו ת הצי ו ר ד ת ס ה ב י ו ד ו ה י ב ה שו י י בי מ י נ ת הפ ו ח ו כ ן ה ז ה גם מא נ ת ש ה ה בהדרג  קרקעות בארץ, ו
ם י להקי י כד ד ו ה י טי לעם ה ט הברי ד נ מ די ה י מסר על־ ה תי ל ב ג ת, כי קרקע ללא ה י נ ה הראשו נ ו  האמ
י הארץ, ק ל חל כ ת ב ו שת קרקע ל רכי ת ע ו ל ב ג ה מ נ י ת לא תהי ו ח פ , וכי ל י מ ת הלאו י ב ת ה ה א  עלי
ך ל ה מ ב הארץ. כבר ב ו ש י י ל ב ע פ י י מ ת קרקע ו ו ה לקנ הי ח - מי רשאי י כו י ו ו ת הרקע ל ה א ו ו ה  מ
א ו ב ת ה ש פ ו ק ת ת ל י נ ו י ת הצ ו ר ד ת ס ה ה ל י ו ת הרצ ו י נ י ת בדבר המד ו נ ת שו ו ר ב ו ו ח רסמ ו ה פ מ ח ל מ  ה
ת הצורך מר א י הי פנ יתח פרנץ או ל זו, נ סתה ש י ע רבות על תפ י פ ש ה ד ש סו ר י מ א מ . ב ה מ ח ל מ  לאחר ה
ל ם ש י רי סטו הם ההי תי רו ת מקו תח א י מר נ י הי פנ ל הקרקע. או ן ע ו ן עלי י י ר כקנ בו  ביצירת קניין הצי
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ת בדבר י ע מ ש ד מ ה ח ע למסקנ י הג , ו ה ש ד ח ת ה ע עד ל מי רומי ו ן י מ ר ל בו ל קניין הצי ש ט ו ר פ  קניין ה
ר ח ס ש בקרקע לצורכי מ ו מ י ש י ה ר בפנ הי א הז . הו י ל הפרט רי ע בו ן הצי י י ל ערך הקנ תו ש ו נ ו י  על
ות נ ו ת גדולים. לצי -קרקעו ל בעלי ד ש מ ע ת ביצירת מ ו נ ו מ ט ת ה ו ת החברתי ו נ י הסכ נ מפ , ו ה לצי ספקו  ו
ל עם ו ש מי ש י ד ח נה ל ש בקרקע, אם ברצו ו מ י ש ת ל ו י ו נ דמ ן בהז ו י ו ת כי אם יצירת שו ר ח  אין דרך א

: 1 0 ץ ר א ת ה ו מ ד א ן ל תו אדו ו  ישראל כקדם, בהי

. . ת. תו ן עולם, לצמי י ה לקנ מ ד א ת ה ה א מ צ ע ה ל ש כ ר מת] ב ק [הקרן הקי ״ ה ק ה ה ש ו ע ה ש מ  ״
ל דיני נה ש מק הכו ת בארץ, לפי עו ו י ו ת התל ו ו צ מ א את ה ת הי מ י י ק , מ שה א עו ו הי  ברוח תורתנ

. ״ ה ש ת בתורת מ  הקרקעו

ו - גזרות של ת הנ ח א א ת על קרקע הי ו ל ע ב ה י - ש ל ת הכל כו י ו ו ף ה י (1920) החר ן ו ד נ ו דת ל י ע ו ו  ב
י ג ? נצי ״ ה) ו פתח תק ת ( י יה) או פרט נ ת (דג י מ ו א ל : ״ ל א ר ש י ־ p א ת ב ו ב ש י י ת ה ל ה ה ש י פ ו ר א ב ד  כ
קף הם, דרשו בתו ח על כתפי נ לה מו ת כו ו ב ש י י ת ה ד ה ט סברו כי עתי ו ע י ותם מ ל אף הי ע ם, ש עלי  הפו
נתן זכות הרכישה ל צריכה להי ״ ק ק ם כך רק ל ו ש כי מ , ו ת מי ם על קרקע לאו בדי בי עו ישו ו י קמ ו  כי י
ן ו ל הה ו ש ת חלק מ י ס ח גית, ל לו דיאו לא רק הכרה אי , ו ת ה דרישה מעשי נ ת לראשו נ ג פ ו ^ בכך מ א  ב
ל , ש ן הפרטי ו ל נציגי הה ם ש מ ע ת ז ן א ב ו עוררה כמו שה ז ל הקרקע. דרי ת ע ו ל ע ב ה ה נ ב מ י ב ט ר פ  ה
בעה גם ן נ מכא נית, ו ו עה הצי ו ו בתנ ל ע פ י ש ל זם הכלכ י הליברלי מכ ל תו ל ל כ ש ל ו א ר ש ^  איכרי א

: " ה ר ש פ ת ה ט ל ח  ה

ת בנה א ה נ י , אשר על ת הקרקע ת א ו ש ע א ל ו ת ה י ע ק ר ק ה ה ק י ט י ל ו פ ל ה י ש ד ו ס י ר ה ק י ע ה  ״
בכפר ת בעיר ו ת העברי ה הקרקעי ק י ט י ל ו פ שא ה ו . נ ל העם העברי נו ש י י , לקנ ב העברי שו י  הי
ן ת לעשו ת בארץ, ו ת העם קרקעו מו ו י תר ד י ש על־ : לרכו ן ת הקרן ה ו ר ט מת. מ א הקרן הקי ו  ה

.  לקנין העם״

: לם או  ו

״ . . ן פרטי רצויה מאוד. י הו ם בעל דטי די ת של קנ ו ל ח נ ת ה  ״

ת ו ל ע ב ן ה ת (העם) ובי ו שת הקרקע ן לרכי ו ר הה ו ן מק ר בי ש ק ן בדבר ה ו ע הרעי ק ו ש ה זו מ ט ל ח ה  ב
נוצר ת - ו מ ד ו ק ה ה פ ו ק ת ן ה ת מ י ש ע מ ה ה ל ו ע פ סי ה ם גם דפו י ע ב ו ק ה מ ד עם ז ח , אך י ( ם ע ח ) ן ה י ל  ע
ן ת ההו לו ית - עם ראיית פעי נ ו ת הצי די ההסתדרו י י על־ מ ו ן הלא ו ת הה פ ד ע : ה ״ די פרנ ס או ו ד ן ״מו י  מע
ה ס י פ ת ת ה ו ה ר את מ ה זו, הסבי ל א ש ו ל חס י ן, בהתי ן יפה. רופי ת בעי י נ ו ה הצי ל ו ע פ רת ה י במסג ט ר פ  ה

: ' 2 ב ו ש י י ל ראשי ה  ש

ם א ת ה ב . ו . ת לישראל. מ י ק ת הקרן ה א ל מ ל ת נרכש בדרך כ י ד הו ת הי ו ב ש י י ת ה ל ה י ב ש  ״הקרקע ב
ה ו ו ה ת מ דף הערך של הקרקע ה ו . ע . ל עם ישראל. לם ש ת עו ז ו ח א נשאר א ק הו ״ ה ק ת ה ו  לתקנ
ל עם ח ש כ - ת א ק בתור ב ״ ה ק . אלא ל . ל הקרקע. ע ב נו נמסר ל . אי . ת. ת הכללי ו ח ת פ ת ה י ה ״  ע
ת ר ש כ ת ״חברת ה ו ע צ מ א ע לכך ב י , יכולים להג ן פרטי ה בתור קני מ ד א ז ב ״ כ . הרוצים ב .  ישראל.

. ב״ שו  הי

ר ניכר, עו לה את רכושה הקרקעי בשי י ד הג ה ו ח ו ל את כ ״ ק ק ם ה ה אמנ מ י צ ע ם ה ת העשרי ו ך שנ ל ה מ  ב
ת לה. מ ד ו ק פה ה ת התקו מ ו ע ת, ל שבו י ההתי ן ו י ם המקרקע ה בתחו י ב א ש ת עיקר מ ת א ז א מרכ י ך שה  תו
ן ל הברו די ש חו י ל הי ו קף רב, הן במסל ת בהי ברכישו ת ו ו ע ק ש ה י ב ט ר פ ן ה ו ך גם הה י ש מ  אך בד בבד מ
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ד ס מ מ ה ב ר הי ן קשו ק ל ח ן ש י ת לנכסי מקרקע ת רבו ת חברו ו ע צ מ א ק״א, הן ב ת פי ו מ ד ם ב ע פ ה - ו
ת י ל י קה , ״ ״ ק ש מ ו ״ מ ן כ י ף בעסקי המקרקע ת ת ש ה סו ל י ת שנ אחרו ״ ו ב שו ו ״הכשרת הי י - כמ נ ו  הצי

״ ועוד. ה פ י p ח פ ון״, ״הכשרת מ  צי
ל ה ש מ ו ק על מ ל הקרקע, ו ה ע י ו ת הרצ ו ל ע ב י ה ב י לג נ ו ח הרעי כו י ו ו ם ה צ ע ת ה ה י י ש ע  ברקע ה
, ת י מ ו א ל ת ה ו י ד ע ל ב י ה ד ד צ . מ ב שו י ל הי ו ש ת ו ח ת פ ת ת ה נ ו ו כ ה י ב ז ר מרכ י ש כ מ ע כ ק ר ק ת ה מ א ל  ה
, ם י ם ברכישת העמק י נ ם הראשו לי ת הג ח ל צ ו על ה ס ס ב ת , ה ל הם גם ראשי הקק״ ו עלי ימנ ם נ ע פ ה  ש
ו מנ י ם שנ י ב ש ו מ ת ו ו צ ו ב ק ם ש י על ו עת הפ ו הם חברו ראשי תנ הם. אלי תי ת קרקעו ר ש כ ה ב ישובם ו  בי
ם ו א ל ל קרקע ה ת ע ו י פ ו ת י ת ש רו ם רק צו ת ע י ד לפ , ו א י ת הה ע ם ב י ב ש י י ת מ ת עיקר ה ו א ו ה הי י  על
ל הקרקע ל ש ע ו פ ה ב מ א ל ה ל רעיון ה ו ש י א ט ב מ ד מ ה נים. א ו ים הצי ת הציבורי ו סד ד המו ו ד  ראויות לעי

: , 3 ת י ע מ ש מ - ד ה ח ד מ ע ע י ב ה ה גרנובסקי - ש  שתירכש הי

. ת״ מי ת ללאו ה פרטי מ ד א - ת ק ל ע כל ח ת להפקי כו מת הז  ״....ראשית דבר צריכה להינתן להקרן הקי

ה ן כי דבר ז ע ט ת הקרקע, ו מ א ל ן ה ו ת רעי ת א ו צ ל פ , שראה ב ן טי נ ד לבו ״ ה ז ה הי ו ז ף לק ד תקי ג  מתנ
ת י מ ו א ל ת ה שבו י : בהתי ״ ם ו א ל ניח כספו על קרן ה , ויגרום לכך כי ״שום איש לא י קי הטבע גד לחו ו  מנ
ס א בסי , חו ״ ל ט י פ ק ה ן - ״ ו ת ועתיד,• הה ל ח ו ץ ־ צורה חסרת ת בו בקי ם ציבוריים, ו י ז משאב  ראה בזבו
ת; י הרסנ ת ו ת ו ו ע ה נראתה לו מ י ת ראו שבו י רת התי י כצו ק הפרט ש מ ה ה ו ב ש ו מ לת ה פסי ת, ו ישבו  ההתי
מתן לעו ו פרי, ו ו ולא נשא ע ק ש ו ה ם ש מי ם העצו , על הכספי ת הרבות שהתפרקו צו ע על הקבו  הוא הצבי
ל ע פ ת את מ א ש ו ל י נ ת בעי ו ד ם, בעיקר, עתי ת ההדרי ח ל צ ת, שעם ה בו צי הי ת ו ו ס ס ו ב מ ת ה ו ב ש ו מ  על ה
ל ך ע מ ת ס ה ד ל ו לא ניתן ע ה - ו ש י כ ר פת ה ו ת תנ , א , לדעתו ן בלמה י הו ת בעל ח ר ב : ה ת ו ב ש י י ת ה  ה
ת י מ ו א ו קרקע ל י , לפ ן י י ל מענ ל יסח כ ן אף נ טי נ ת הארץ. לבו ו מ ד ת א ה א ד ב א ל ל הי א ג ת  הקק״ל, ש
ל רכושו תה כ ו י תה בה ב או ז ו ת אינו ע י ט ר פ ל הקרקע ה ע ד ב ישובים, בעו ת של י בו צי י -  היא גורם לאי

. " ,  עלי אדמות

ת עי ה הרבי י י מי העל בי ם״ רבים, ו י רחי ם ״אז י ג חו ת ו ו ב ש ו מ ם, בני ה ו גם אחרי פ ר ט צ ן ה טי נ  ללבו
ו אל ת ג ו י ט ר פ ת ה ו ר ב ח ל הקרקע. ה ת ע י ט ר פ ת ה ו ל ע ב ד ב ד צ מ ן ה ו ל הה ו הרב ש ח ו ק כ ל בשו ע  אכן פ
ב שו י ת הי ו לרשו ד י מ ע ה , ו ת מי ן הקרן הלאו ל מ ו ט כפ ע מ נמים בשנים 1927-1922, כ ן דו ו לי  כרבע מי
ו מ ע י ב־1926/7, ו ל ר הכלכ ב ש מ . ה מי ן הדרו ו והשרו , עכ ן לו י יזרעאל, זבו ק מ ע ת ב ו ת ב ו ש ת מ  קרקעו
ת ר א ש ה ל הקרקע ו ת ע י מ ו א ל ת ה ו ל ע ב י ה ד ד צ ת מ ב ו ט ו ל ל ע ן לארץ, פ מת הו רי בז ה ו י רה בעלי  העצי
ל ד ע מ ת ע ו י ט ר פ ת ה ו ר ב ח ן ה ק ניכר מ נית. חל ו ת הצי ו בהסתדרו י ג נצי ר ו בו ן בידי הצי י  שוק המקרקע
ע ו נ ת למ נ ל מ ת ברירה, ע בלי , ו ו כסף רב אבד ת ו ת רבו ו י פצ . או חד ן הנכסים גם י בד או ת רגל ו ט י ש  סף פ
הן י ד ש מי ״ כי תרכו ת י מ ו א ל , ל״קרן ה , פנו, אכן ת ו ההשקע ה ו מ י ד ק בדן דמי ה ר או ח א  התזרת הקרקע ל

. , 5 ם״ י כר די נ ב בי ל שו פו  את הקרקע, לבל ״תי
ת ו נ כ ו ת הס מ ק ל ה ם ע י נ ו ת הדי ח י ת , עם פ ח ט ב ו א מ ו פ ת נראה א י מ ו א ל ׳ רעיון הקרקע ה ן נצחו  ׳
ה ב־1927 נקבע כי מ ק ו ה ת״ ש ו נ כ ת הסו ד ע ו ו ״ , ב עקא עה. אך דא־ ו ת של התנ ש ד ו ח מ תה ה ו נ  והתארג
קם ת שתו ו נ כ ה כי הסו צ י ל מ ה ה ד ע ו ו ל אחר. ה קו ל כל שי פה ע י ה) עד י ג לו או די א אי ל ) ת י ל כ ל  יעילות כ
שה ל רכי ן - כי לא כ א כ מ , ו ת י מ ו א ל ת הקרן ה ו ע צ מ א קא ב ו ו דו א ישראל ל ת בארץ־  תרכוש קרקעו
ים ם העיקרי י פ י סע ה ד מ ח א תה ל ד הי סו ן הי גה זו מעקרו . חרי תו שאר בבעלו בת להי י ם חי  על־ידי הלאו
ל ו ה אל מ ש ב ג ת ה ה ב ח ת ר י ז . ח , 6 ״ ת ו נ כ ו ס ת ה ד ע ו ת ״ ו נ ק ס ח עם פרסום מ ת פ ת ה ף ש ת החרי מו י  בע
ת ן תקף א ה בילינסו ש א. מ עלה בעת ההי ג נ ש ו ה כבר מ ת, שהי מי ע בערך הקרקע הלאו ו ה לפג ע צ ה  ה
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; ל ש מ , ל ת העמק ו מ ד ת א רכשו ו נ ה לא הי י פ ־ ל ת וגרס כי ע י ל כ ל כ ת ה ו ל י ע ת הי ם על נס א י ל ע מ  ה
עת ו תנ ; ו ת״ ו נ ו ה על קבר הצי ב צ ם מ ם להקי י ח מ ו מ ״ ה כ ד ע ו ו י ה ח מ ו ת מ ר א די , הג , כדרכו ן  אוסישקי
ת ו ה לשנ צ ל מ ו ן ה י ת המקרקע ו י נ י ר לא רק מד ש א , ב לן ת כו ו נ ק ס מ ת ה ת א ו פ י ר ח ה ב פ ק ם ת י על ו  הפ
ת ו י ו ע ט גדרו כ ם הו י ד ב ו ע ה - ב ש ו מ ה ו צ ו ב ק ץ, ה בו ה - הקי ל ת ש ו ב ש י י ת ה ת ה רו ל צו ל  ערכים, אלא כ

. ו  וכניסויים שכשל
ל לרכישות קרקע, אך ״ ק ק ל ל י ב ק ה גוף מ ל ל ת כבר לא כ ו כנ ת הסו מ ק ה לקראת ה ג ש ו ה ה ש ר ש פ  ה
ה ל ו ע פ ל ה כו ה כבי כ ש מ לך נ אי ן ו א כ דים. מ י יחי ד י ית קרקע על־ י ה לקנ ל ו ע פ ש ה פ ה ו תוקף ל ו ונתנ ב  ש
ם״ ״קרקע הלאו ת מכרעת ו פו י ל ניתנה עד ת, אך לקק״ ו ת הפרטי ל חברו ש י ו מ ו א ל ף ה ו ל הג ל, ש  במקבי
ת מ ק ת על הקרקע ערב ה ו ל ע ב ה ה נ ת מב נ ו ל גווניו. תמ ל כ י ע נ ו ס הצי ש באתו ד ו ק ג לערך מ ש ו מ ך מ פ  ה
ות נ ו כי ת, ז ן דונם בבעלו ו לי ל 1.8 מי ל כ . מ ט ד נ מ ת ה פ ו ק ל ערב ת ו ש ד מז ו א ה, על כן, מ נ ה שו נ י ד מ  ה
ם די הלאו ים, ו-47.5%בי ם פרטי בעלי א ו ק״ י די פ ו 52.5% בי , הי ל א ר ש ^ א דים ב הו י י ד י ה שב ק ז ח  ו

 (קק״ל).

ע ק ר ק י ה ל ע ב ר כ ו ב י צ ה ל - ו א ר ש ת י נ י ד : מ ך ל י א  1948 ו

נית בו ת ישראל, הרי נ י ל הקרקע. מד ת ע ו ל ע ב אי ה , תנ ן קיצוני פ ו א ב, ב ו שו נ ה השת נ י ד מ ת ה מ ק  עם ה
ב העיקרי שלה - הקרקע. א ש מ ת ה ה א די בלה לי ת, קי ל ארץ־ישראל המערבי ה ש ח ט ש ל כ-2/3 מ  ע
ה ר הרחב. גורם ז בו ת את הצי צג י י , המ ה נ י סף: המד ו א גורם נ ת על הקרקע נוסף אפו ו ל ע ב ה ה נ ב מ  ל
ם: נ ו ן ד ו לי ד אז בכ-20.8 מי מ א נ ת ש ו ח הקרקע ט ל ש ל כ ה כ-86% מ נ י ד מ ת ה מ ק ו עם ה י ד י ל ל ב י  ק
ל ו ש ותי י ת כל זכו ה ירשה א נ י ך שהמד כ ד נבע מ ח א : ה ה נ י ד מ י ה ד י ה שב צר ז ת לאו רו ו המקו  שניים הי
ו כ פ ה ם ו מי ם רשו ו ללא בעלי י ה ת ש תן קרקעו ל או מר כ ו ״ ־ כל ב י צ נ ת ה ו מ ד א ל ״ דם ע ן הקו ו ט ל ש  ה
ה כל י הי ר השנ ת: המקו שבו ו ת ההר הלא נ ו מ ד א ב ו ג ת הנ ו מ ד ן רוב א בה , ו ה״ נ י ת מד ו מ ד א ״ ה ל ת ע  מ
ק ז ח ו ה ם, וכן רכוש קרקעי ש טי ו לפלי י י ארץ־ישראל שה די ערבי י ו על־ ר א ש ו ה ת ש ו ש ו ט נ ת ה ו מ ד א  ה

. י ת ל ש מ מ ס ה ו פ ו טר ו די האפ י  על־
ן דונם לצורכי ו לי עברו כמי ל הו ״ ק ק ת ה ם: לרשו י פ ו ה ג מ חלק בין כ ת נ ו רי בו ת הצי ו ל הקרקע ל  כ
, ת ו ת האחר ת הקרקעו ת מרבי ה א די ה בי ק י ז ה ה ה מ ק ו ה ח ש ו ת י פ ת ה : רשו ח ו ת י פ יעור ו , י ת שבו י  התי
ת ת א ו ה זו אין בה כדי לשנ ק ו ל ם חסרים. ח בעלי ם ו ת זרים, נפקדי ו מ ד ו א די ר בי תי ם הו ו פ ו טר ו האפ  ו
ת ו מ ד א ה ל הקרקע בישראל, ו ים ש ם העיקרי ך לבעלי פ ר״ ה בו ״ - ״הצי ם ו א ל ה ״ - ״ ם ע ה ״ ה ש ד ב ו ע  ה

ת על הקרקע. ו ל ע ב ת ה נ ט זעום בתמו ו ע י מ ו ל ים הי ם פרטי י בעלי ד  שבי
ת ) כרשו 1 9 6 0 ) ( י ״ מ מ ) ״ ל א ר ש י י הל מקרקע נ י מ ת ״ מ ק ם עם ה מי סדרה לי ה הו ש ד ח ת ה ו א י צ מ  ה
ש בהן מ ת ש ה ל רן ו , להמי רן , להחכי ר בהן מר לסחו ה, כלו נ י ת המד ת קרקעו הל א עדה לנ ו ת שנ י ת כ ל מ  מ
ו ד ק פ ו הל מקרקעי ישראל ה נ . בידי מי ה ל ש מ מ די ה ם בי ע פ ם ל ע פ ם מ קבעי עדים שנ ת י ג ש רכי ה  לצו
דם לכן נראה היה כבלתי ה עשורים קו מ ך כ א ן ש ו רה חז גשם לכאו בכך הו ^ ו א ת ה ו מ ד א  כ-92% מ
ת הארץ. ו מ ד י בארץ־ישראל על עיקר א ד הו ר הי בו ל הצי ת ש ו ל ע ב ה ה ו ט י ל ש ן ה ו ש - חז ו מ י מ  ניתן ל
ה נ ו י ש ר ו ט ו ט ט ד ס מ ע ם מ ה ל , ש ם ו פ ו ר ט ו פ א ה ל ו ״ ק ק ים, ה ם ציבורי רמי ו ם, כג מי י ל קי ה נ י מ ד ה צ  ל

. , 7 ל ל כ כים ל י ים השי הם נכסים קרקעי די ם בי קי י ז ט אך גם הם מח ע מ  ב
ם י רי בו ם הצי רמי ו י הג ד י ל הקרקע שב ה ש ר ו ק ט על מ ע אי מ ז ו ן פר פ ו א ל ב כ ת ס ה  אם נרצה ל

ם: ה בדמי ג ש ו ה ה נ י המד ם ו ו ע כי קרקע הלא ו וכל לקב ם נ י י הממלכת  ו
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ל ה נ י מ ת ה ו מ ד ; א ( ף ס כ ) ה ג ז ש ו ל מ י ש פ ס כ ן ה ב ם רבים במו ו בדמי שג ) הו ם ו א ל ה ) ל ״ ק ק ת ה ו מ ד  א
י ח ט תו ש נ י למד ו לעם ישראל ו קנ נן הו ת אשר בגי ו מ ח ל מ ל ה ם היקר ש ר הדמי י ו במח שג נה) הו  (המדי
י סר ס המו ת הבסי ה גם א ב י צ ר מ בו ת הצי ו ש ר ב ת הקרקע ש רו ל מקו  קרקע כה נרחבים. הגדרה כזו ש
א כת לו, הו י א שי הי ר ־ ו ו ב י ל הצ ל י כ ד י ה על־ ג ש ו : הקרקע ה ״ ש ד ו ק ״ כ״ערך מ ם ו א ל  של ״קרקע ה
, או חתו ו ר, לרו בו ת הצי ל ע ו ת ן ל נ ת שאי ו ר ט ת מ ג ש ה ר ל י ש כ ת בה מ נו רשאי לראו ש אי אי ה ו  בעלי
ו ד ל גורם אשר בי כ , ש ן א כ . מ ו בת ת טו ם א ה כי הם משרתי מ כ ס הם ה בי ש לג ה על יעדים שי נ  להג
ורם ר לג ש פ א לא ל , ו ו די תן בי י ר נ ש א ״ ל ש ד ו ת ק ד ר ח ״ ם ב ח י י ת ה ב ל י י י - ח ד הנכם הקרקע ק פ ו  מ
ם. י אלי רי ם או סקטו י טי לי ם, פו י נקטורלי ו י נ י צרכים קו ן לפ י ת המקרקע ו י נ י ן את מד ו טי לכו נטרסנ  אי
ר בו ת עניין הצי ן כדי לקדם א ה בה י ה ת ש ו ר ט מ ן ל ת מקרקעי ו צ ק ה ה ל ל ערך זה אכן ניתן הי ו ש מ ש  ב

וצא בכך. כי ה ו ר ש כ ח, ה תו , חינוך, פי ן ו טח ת, בי ישבו : התי ( ה נ י ד מ ה ) ם ו א ל  וצורכי ה

ם ו א ל ע ה ק ר י ק ש ו מ י ש ת ב ו נ כ ס : ה ם י כ ר ר ע ו ע ר  ע

ה ליצור כ י ש מ מ ^ יצרה ו א י ה ח ט ת ש י ל מרב ת ע רי בו ת הצי ו ל ע ב ן ה ו ת חז מ ש ג קא ה ו ו מה, שד  דו
ת ו א צ ק ה ת ב רו ות הקשו נ ות שו י ג ום. סו ום-י י הי י הן בחי נ ר העקרו שו ות הן במי ות ומוסרי ת ערכי למו  די
ם דו ת לקי ש בקרקעו ו מ י , ש ה ר כ ח ה אי ה , תנ ן י ל המקרקע ת ש י ל ת כלכ ו י נ י  קרקע לצורכי ציבור, במד
דת קו ת בנ ו ר ו ש ק ת ה ו ל א ם ש ע פ ם ב ע י פ ד ת מ ו ל ע מ ת ו ו ב ד, ש עו ם ו י טי לי נטרסים פו ת או אי ו י נ י  מד
ים ים הערכי ו ם הקו ה , ואם כן ־ מ ״ ש ד ו ק מ ת עדך ״ נ ה בבחי דנ ת״ עו מי ם ״הקרקע הלאו מנ : האו א צ ו מ  ה
הם, די ל הנכס שבי ״ ש ו ת ש ו ד ק ״ ן ערים הם ל י ם עדי ו? האמנ ם בקרקע ז י חז ת את האו ו ח נ ה  שצריכים ל

"? קרי ה עי ח נ ת״ כגורם מ ת כלכלי לו עי ל בו ״בי פ ט ש ל י י ש ע צ מ א רואים הם בו רק א מ  או ש
ן , שכ עד ם ו ל ו ע ו ל ר כז א ש י ם ת ו א ל ה כי קרקע ה ר כ ה ש ב מ ל מ יים ש ו נ ו שי ל רה, לא ח  לכאו
די ם לי ו ת הלא ו ל ע ב ב ן ש י ת מקרקע ר ב ע ל ה ת ש ו עת אפשר נ ו ו מ . ז קה ב בחקי ט י ם ה י נ ג  הדברים מעו
ת ו ש ד ח ת ים מ ת ל-49 שנ ו ר כ ח ה ק, וגם אם ה ם בחו כרי ם המו י חד ו י ם מ ט מקרי ע מ ו זרים, ל ם א  פרטי

ם. ה בידי הלאו מ צ ת ע ו ל ע ב ן נשארת ה י ט ומהיר, עדי ו ש פן פ  באו
ת ו ב י ש ח ת ה י פעם לא רק א ד ר מ כי ב ולהז ו ש ת מעוררות את הצורך ל דו קו ה נ מ מה, כי כ  ואולם דו

: ן י ת המקרקע ו י נ י ת מד ל ע פ ת דרך ה ת א ו ו ות שצריכים לל נ ת העקרו ת, אלא א  שבעצם הבעלו

ל הו י ת הנ ו א מ צ דת ע  א. מי
לם, . או א ו ג שה ל סו כ ם מ י טי י ל ו ם פ י צ ח ל מ ם ו י מ ו י ר מא ר ח ו ש ת מ ו י ם צריך לה  ניהול מקרקעי הלאו
ל ה ע נ ו מ מ י ה ה בפנ ע ו ב ״ ק ה א ר י ״ ו ל ת ו ף א ש ו בכך ח , ו ה ל ש מ מ ל לשר ב ה נ י מ ת ה ף א י פ כ ק מ ו ח  ה
ן נקשר י שא המקרקע ו ם שנ ו ש , מ ת ו א ל ק ח ד ה ר ש מ ל ל ה נ י מ ד ה מ צ ו כות ה נהל. שנים ארו ת המי ל ע פ  ה
ל ת ע ד מ ל ן מ ו כ ד השי ר ש מ ן 1990 ל מ ו ל ת ר ב ע ח הקרקע, אך ה תו פי ת ו ו ב ש י י ת ה י עם ה ע ב פן ט  באו
קר ה שעי ה הי מ ו ת ד ה ע ת ו א . ב תם ם לערך שברשו י טי לי ם גורמים פו חסי י ה מתי ב ת הרבה ש ו  הקל
ע (שגם ל צורכי הרג ת ע ו י לענ כד יה, ו י ן ובנ ו כ ו שי נ ה, הי י י כח גלי העל ו ת ישראל, נ נ י ל מד ה ש  הבעי
ר לשר. לא ש , וליתר דיוק ־ מ ד למשרד ר ש מ ה מ בי ה ו י י מנ ״ מ עבר מ  עליהם יש כבר עתה עוררין) הו
ע צ ב ה ל ל ש מ מ ״ ה ע ו נ כ ש ״ י ב ז תה גורם מרכ ו ו י ת ה ה ע ת ו א ן ב ו כ ל שר השי תו ש ו שי ע שאי מנ  מן הנ
ל ו ש י עד לי ו ו י ע י ו למנ ת ל ו ע ם את פ ו להתאי עד ו ם שנ י ללחצי ״ מ לך נתון היה מ אי ן ו א כ מ  שינוי כזה, ו
ת, לערעור ערכי ו ת חקלאי ת קרקעו ר ש פ ה ם ל תו שינוי ניכרו בלחצי ל או ות ש די י ת מי צאו  אותו שר. תו
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גים כקרקע ו ן היותם מסו ו רק בגי בב שנשמר סו ת נוף ו ו י כו גיסה גסה באי , לנ ת ר הקרקע החקלאי מו  שי
ה של כל ק ל ת ח נ ת מ ו י ה ם ל י י ם, העשו ם אחרי עי י . מנ ת מו ו ת ד ו ע פ ש ה ל י ו ו נ ת לבי ד ע ו י ה מ נ י  שא
ו ר י מ ה תן ל י ה ערך סחיר, שנ נ ם גרידא. הקרקע הי י י ם כספ עי י , הם מנ י ט י ל ו ד פ ל צ כ , מ ה ל ש מ  מ
ים על־ידי מכירת בי ה כדי לסתום פערים תקצי נ י ת המד ו ש ר ב ב זה ש א ש ע לא לנצל מ ו ד מ ם, ו י מנ ו  במז
ו ל ת הל ו ע צ ה ש כי ה ר ו פ מ קבע ב י קרקע״ ב-1980 נ ש ו מ י ר ש ק ח ן ל ו כ מ ה ת? בסקר שערך ״ ו  הקרקע
ננסיים״". ים או כלכליים-פי י נ ו ים-צי ה אינן ״פרי שיקולים ממלכתי ל ש מ מ די ה י פעם על־י ת מד ו ל ע ו מ  ה

ם. י נכסי הלאו הל ל מנ ת ע ל ט ו מ ת ה ו י ת האחר ד י ללא מ ת ו די סו קה י י א ללא בד ו ו אפ ן נתקבל  ה
ת על הקרקע. ו ל ע ב ת של ה ו י נ ת העקרו ו ל א ש כה ב ו כרו ה ז י ג ו ת מס ע ב ו נ ת ה קרי ת העי ו ע מ ש מ  ה
ל כל ה ש ת ו ל י ע , פ ה ש ע מ . ל ה י פעל ה ו י ש ע ל מ כ ם ב ו א ל ה ם ו ע ת ה ה א ל ש מ מ ת ה ג צ י י , מ רה  לכאו
נטרסים ה הם אי ת ל ו ע ך את פ דרי ה שי מ א ש י הו ע ב אך ט ו או אחרת, ו ת ז ק ו ל ח מ ה ב י ו ה שנ ל ש מ  מ
ל ה נ י ד מ מ ע מ י ב ת ו ה י מ ו נ ה שי ש ע מ ש ל ק ב ת ן מ א כ . מ ם י י ל כלכ ם- י י מ ו ה הלא ל א ם צרים מ י י ט י ל ו  פ
ד מ ע ות. מ י ת זמנ ו י ט י ל ו ת פ רו נקטו ו י נ קו ם ו י צ ח י ל נ ו מפ ת ו א מ צ ת ע ח א י ט ב י ישראל, אשר י  מקרקע
ות י ג ן בסו אפשר לדו י י יותר, ו ש פ ה ח ל ו ע ח פ ו ת מרו ת י ל , עשו ל ש מ , ל ה נ י ר המד ק ב ל מ ה ש ה לז מ ו  ד

ות רחבות. ת ציבורי רו ן במסג יהול מקרקעי נ ת קרקע ו ו א צ ק ל ה ות ש י נ  עקרו

ן ו ו נם בני־הי ל נכסים שאי ה ע נ  ב. הג
ת ו ה על הקרקע נ א הג ת הו רי בו י הקרקע הצי הל ת את מנ ו ח נ ה ם ל כי ם שצרי י ב ו ש ח ת ה ו נ ד העקרו ח  א
עו נכסים י י הג ״ מ ו של מ די . לי ״ ן ו ו ה או ״הי ד י ות מד ד בנ י מ ן ת נ ות שאי י כו ר אי בו ל הצי ל כ ת ל ו נ ק מ  ה
ל ו ל כ מ ק מ ל ם ח י ו ו הם, המה מי דו ם ו י רי , ערכי נוף, אתרים היסטו ם ערכי טבע י לל ו ים רבים הכ  קרקעי
ים י נ ים הנכסים האלה, בקרבה לאזורים מטרופולי י ים של הכלל. לעתים מצו כות ההי אי ב ו ב ו ס כות ה  אי
, ״ ד ו ת אשד ו ל חו ת נכס כזה. ״ ו א ש ו נ ת ה ש בקרקעו ו מ י ש נים ל ם שו ם לחצי י פעל ת בהם מו ו מ ו ק מ  או ב
יכים נים - כל אלה שי ם שו י רי סטו ב או אתרים הי ג ת בנ ו מ ד , א ן ו ת ח ת ל ה י ל ר הג ו ים באז נ  יער אלו
ם חי נ תי במו ף כמו י ן שום תחל ל אלה אי כ ר כי ל כו ם לז בי י הם חי י ו על מ ע ט ם מ י ד ק פ ו מ ה ״ - ו ם ו א ל ״  ל
ת סרי ת מו כו ו ז הל ולראשי נ י ן למ , אי י ן הכלכל ב ה אדיר במו ל ל נכסים א ים ש י ו ם. גם אם שו י  כלכלי
ל ל כ ה על נכסי ה נ . הג ר כלשהי א ת ת מ י כנ ו לתו פ פ כ ו יעודם, גם אם טרם ה ת י ת א ו לשנ ל בהם ו פ ט  ל
דרו נכסים כלשהם כבעלי ערך ג ע שהו מרג ל, ו ארה לעי ת שתו רי סטו ת הי ש ר ו תה מ ת על כל או ס ס ו ב  מ
י הקרקע, הל לא מנ ה ו ל ש מ מ ם - לא ה י ו נ ל לשי ו ע פ י ל א ש ר ם גורם ש ן שו , אי ר הרחב בו תי לצי כו  אי
ם . במקרי ק בשאלה ו לפסו מ צ ר ע בו ו לצי אפשר ח ציבורי ו כו י ו ו ה ל י ג סו ה ו י ג ו כל סו ד י מ ע  אלא אם ה
ה ב י ט י בור מ די הצי בחרה על־י ה שנ ל ש מ מ ל ה כו ו כבי י ת - לפ י ג צו י ה הי י ט ר ק ו מ ד ן ה ל עקרו  אלה לא ח
ת ד ר ח ״ חסו לערכים אלה ב י תי ם י ו ם בקרקע הלא י ז ח ו א ה ב ש ט ו לכן מ , ו ם שלו נטרסי ת האי יצג א  לי

. ת השר״ ד ר ח ״ ״ ולא ב ש ד ו  ק

ם ציבוריים ורמי ה לג א צ ק ה ם כלכלית) ב ג ) ת ו ש י ג  ג. ר
ת ו ו הל גורמת לעי נ י של המי ה הכלל ב ש ה מ ת גרידא על קו ה י ל ת הכלכ לו עי סת הי ל תפי ה ש ת ו ט ל ת ש  ה
ל כ ן ב ת נכו ו י להי ת עשו י ה הכלכל י צ ז י מ י ס כ מ ן ה ם. עקרו רת נכסי קרקע הלאו צי ם בי ו ל ן הג ו  הרעי
ם ורמי ם ג ה ם ובין ש י ם פרטי זמי ם י ה ח, בין ש ו ת רו ו נ ו ו י כ ל ם בע ורמי ן עם ג ת מ א ו ש מ ר ב  הקשו
נת ו ת ללא כו סדו ם (מו ם כמלכ״רי כרי פים המו ו י ג ה גם כלפ ן ז ל עיקרו ו ש ת ל ע פ אולם ה ים. ו  ציבורי

. ם״ ת ערך ״קרקע הלאו ן מוסרי א פ ת באו ת ו ו ע , מ ם ככאלה י על  רווח) או הפו
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ר בו ת צי ו ד ס ו ת מ י י רר בבנ ו ם להתע י י ם העשו י ל קשי ת ש ו ר ש פ א ו ב ת ע ש ק כבר הכיר ב ק ו ח מ  ה
ד ר בי תי ת הו ה ע ת ו א ם ציבוריים, אך ב פי ו י לג ב מ ו ז פ א מכר ל ת קרקע ל ו צ ק ה ק ל ר בחו ש פ  ולכן א
חס ן בי ו י ו -שו צר לא רק אי ו ו י להי . בדרך זו עשו ה ר כ ח ה ל ה ם ש י עת התנאים הכלכלי הל את קבי נ  המי
ת ם א י ד י מ ע מ ם ה י ים כספי ם קשי י צב ח מו ו רו ת- ו נ ו ו א כ ל זמים ל פים שונים, אלא שבדרכם של י ו  לג
ם נ ם שאי י רי סטו ם הי י ל מבנ רם ש מו ין שי י א ענ ו תה לכך ה או א נ מ ג ו . ד ט ל ח ו ל מ ו ט י י ב זמתם בפנ ו  י
א ל ת ש ו ל י ל בו פע י ע פ ה תן ל י ה שנ נ ב . מ הל נ די המי ם בי י י אשר מצו ת, ו קו ק העתי די חו י ים על־ גנ  מו
י ו ש ם, ע הי ם גבו מי ו י סכ ו הכ א ל ו ב על ו י צ ו פ י ש ו ו ר מו אשר שי , ו ר כולו בו ן הצי ע מ וח ל ת רו ו ר ט מ  ל
, י י ערכו הכלכל ל פ ו ע ר י ל להחכ ה נ י מ ל ה ו ש ת ו ש ק ע ת ל ה ש ת ב כו ים ארו ש שנ טו נ ח ו נ ז ו שאר מ  להי
ה נ ב מ , גם אם ב בה ת בסבי ו ל ע י ערך ו ל קו י שי פ ת ל עשי ו נ . הערכה ז י ת ל ש מ י מ א מ על־פי הערכת ש  ו
. ט ל ח ו ר מ מו א לשי עד הו ו , וגם אם נ ש ציבורי ו מ י ת אלא ש ו ש ע ית מתאר, ל כנ י תו פ  כזה לא יותר, על־
ם לעצם יס כספי לה לגי כו ת - שי בורי מה צי ז ו י י ל ת כל סיכו ל ס ח ות במקרה זה מ ות ריאלי י עת עלו  קבי
וכח ם נ י י ט שבעת ל ו ה ב ה ז ר ק מ סרי ב ת המו ו ו י י הכירה. הע מ ם ד ו ל - אך לא לתשל ו ע פ ת ה ר ו מו  השי
ר ש א : הן כ ה ר ק ד בכל מ ס פ וצא נ , י ו ת ממנ ו הנ ד לי י ת ע א ה הו כס ו ל הנ ע א ב ו ה ר ש בו ה שהצי ד ב ו ע  ה
ל כי י ו לע נ , והרי כבר קבע אבד כס י הנ מצא יוזם ו י ר לא י ש א הן כ רה ו י ?) את דמי החכ  ישלם (לעצמו

. . אם בדם. ם ו : אם בדמי ה ז בור כבר שילם על נכס כ  הצי

נטרס גוד לאי י ת אם כן בנ ד מ ו ה ע ז וח במקרה כ ל הרו ה ש צי ז מי ן המכסי ל עקרו ה שרירותית ש ל ע פ  ה
, י נ ו ס הצי ו ת א ״ ב ם ו א ל ש ערך ״קרקע ה בו י ל ג ם ש י רי סטו ת ההי רו ב למקו זדקק שו אם נ , ו  הציבורי
גד ו כנ ע מ ש ו ה ת) - הם ש ל (יעילות כלכלי ה נ י מ ום ה ש כי מ ת ש ימוקים בהם מ וק אותם נ  נזכור כי בדי
ת ערב ו מ י ע , ב רי בו ן הצי ו , בדי ן נדו דת לו י ע ו ו , ב צמן י ו יס ו ם בין ברנדי חי כו י ו ! בו ה  יצירתו של ערך ז
ל הקרקע כערך ״ ש ת י ל כ ל כ ת ה ו ל י ע י ה ן ״ י י ת ענ ו א ל הע ו ו ב ת, בכל אלה ש די הו ת הי ו כנ ת הסו מ ק  ה
ת נ י ד ל מ ת ש י ה הקרקע ק י ק ח ד ב ס ו ד מ סו ך י הפ ה ו ר גבר ערך ז ש א ה כ הנ ם. ו עלה על קרקע הלאו  נ
ו מ ש ב גד הערך ש ה כנ נ פ ו ה ימוק ש תו נ ם באו י ש מ ת ש מ דיהם ו ה בי ד ק פ ו  ישראל, באים אלו שהקרקע ה

. ) עצמו ם ו א ל ה ) ר ו ב י צ ל ה ו  קיבלו את הקרקע - מ
ו ק י פ י כך שי ד י רי על־ בו טרס הצי נ ל האי ן ע ג הם לה ו עלי י , לפ הל נ ם אנשי המי י ע י מ ש מ ן ש ו ע י  הט
ה העיקרי הנ ת הנ ו י י לה ו עשו מ צ ר ע בו ם בהם הצי פס במקרי נו תו ו - אי כסי ח מנ ו ו את מירב הרו  למענ
ם ת ש י ג ש ב מ ל מ י ש ו נ ו שי ה ז י ג ת סו ב י י ח ל כן מ ע ת, ו בורי כס או לקרקע צי קה לנ קו ת שז ו מ ז י  מ

הם. די ם״ שבי  ל״קרקע הלאו

ת ו נ ק ס מ ם ו ו כ י  ס

ת. ה הדרגתי ת י ת ה ו ב ש י י ת ה ת ה ו ד ל ו ת ש ב ד ו ק ן מ תו לעיקרו ו הי ״ ו ם ו א ל ל ערך ״קרקע ה תו ש ו ו  התה
טי נ נ מי ת על הקרקע דו י ט ר פ ת ה ו ל ע ב ה ערך ה ל הי א ר ש ^ א ית ב נ ו ה הצי ל ו ע פ ים ל נ ם הראשו  בשלבי
ן להו , ו ט ל ח ו י מ ו נ ק, קק״ל) לא גרמה לשי ם (בנק אפ״ י מי ל כלים לאו . גם יצירתם ש ט ל ת ו  ולעתים מ
ה ל ערך ז ו ש ת ו ב י ש ל ח ח ע ו כ י ו ו . ה ן בארץ־ישראל י ל המקרקע ת ע ו ל ע ב ל רב ב ק ש דע מ ו י נ  הפרט
ם י י ש ע ת מ ו ע י ד ק ו ל י ח בע מ א נ ו ה , ו ה נ י ד מ ת ה מ ק ה ד ל ה ע ש ע מ ך ל ש מ ת נ י ע ק ר ק ת ה ו י נ י  במד
, ט ד נ מ ת ה פ ו ק ל ת ם ש י נ ם האחרו רי י העשו ו בשנ ל י ש ב האדרתו ה ו ו ת ו ק ז . התח ים כאהד י ג לו דיאו  ואי
ם כסי מנ ט ו ד נ מ ת ה ל ש מ מ ם מ קף עצו ת בהי כתה לרשת קרקעו ה. זו ז נ י ת המד מ ק א עם ה עו לשי י הג  ו
ן בי ה ו ל ש מ מ ה בין ה נ מ ה א מ ת ח ים נ נ ם שו פי ו ל ג ה ש ל י ב ק ת מ ו ל י ת פע ו ר עשר שנ ח א ל ם, ו  נטושי
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ן ג ו ע לם מ ו ם שבכ ם אחרי קי חו ד ו סו י י ק ו ת ח ו ע צ מ א ן ב י ע ק ר ק מ ת ה ו ל ו ע ת פ ה א ר י ד ס מ ל ה ״ ק ק  ה
. ם״ ש ערך ״קרקע הלאו ד ו ק מ  ו

ר בו ת כאשר הצי ת ה לא א ח כ ו ו ה ת ו ב י ש . ח ט ל ח ו ו נראה אם כן מ מ צ ע ש כ ל הערך ל ״ ש ו נ צחו נ  ״
ש לא ו מ י עשה ש כאשר נ , ו ת ובערים) ו ב ש ו מ ב ת לזרים ( י ט ר ת קרקע פ רו י ל מכ ו נים מ ד חסר או מ  ע
קתי ד חו סו ת הערך כי ל ח ל עצם ה ן עוררין ע א שאי ו ה אפ מ ו . ד ( ם י ב ש ו מ ב ) ו ל ן ש י קי במקרקע  חו

ם. י הלאו ד ל נכסי הקרקע שבי הו י  בנ
ם על י פקד ן באזני המו ר ולשנ ו י פעם לחז ם מד בי י ם מחי ן אחרי י ערכי י נו ום ושי י ום- י הי  ואולם, חי
ת ו נשענ י י על סר ס המו ת הבסי ן כי אם א ו ל הרעי ם ש י רי סטו ו ההי י ל ו ג ל ת ג ם לא רק א ו א ל  נכסי ה
ת ו ע מ ש מ ב ש ו רו ש בפי מ ל מ ת ש ו ח י ל פ ה ח ר ז מ א מ ו ב כר ז ו ות שה י נ ת עקרו ו ד קו ש נ ל ש לתם. ב  פעו
ם בני נ ל נכסים שאי ה ע נ , הג ל הו י ת הנ ו א מ צ : ע ם ד י ק פ ת י ישראל ל ע ק ר ק ל מ ם ע י א ר ח א ים ה ותנ  שנ
ל ה נ י מ ה כי אנשי ה מ ו . בכל אלה ד ה א צ ק ה ת ה ו י נ י ו במד מ צ ר ע בו רכי הצי ת לצו ישו רג י ו נ ט ש ן פ ו ו  הי
ב ו ש יש ל הם הם, ו עדי ת י ג ש ה אי ל ם ללא כל תנ ה מסר ל ר שנ הם רואים בקרקע מכשי י ם על י נ ו הממ  ו
ם לרכישת הקרקע, לם הלאו ם ששי ר: בדמי בו ל הצי ו ש רה בדמי תם מקו  ולהזכירם כי הקרקע שברשו
ם יתר רגישות לצורכי בי י ן מתחי א כ מ ה. ו ה בנכסי נ י ד מ כתה ה נן ז ת בגי ו מ ח ל מ י ה ל ו חל ז י בדם שהק  ו
לתו לתת תוקף מוסרי לפעו ב ו ת לשו נם רווחיים גרידא, על מנ ת מערכת שיקולים שאי ל ע פ ה  הציבור, ו
שתו של ה יותר לקדו ק ו מ ע ת ה ו ע מ ש מ ב ה ש ו ו ־ ת ת כז י נ ל תפ ו ח י ישראל. אם אכן ת הל מקרקע נ ל מי  ש

ום-יום. י הי ה בחי ש ע מ ה ל כ ל ושם גם ה תי ״ ו ם ו א ל  ערך ״קרקע ה

ת ו ר ו ק מ ת ו ו ר ע  ה
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 ואדי אל קבאני*

י ו ד נ ל ־ ן כ ו ה ד א  ל

ן י י ב, להתענ ישו ת הי ר ש כ ת ה ר ב י ח ש א ר , מ ן ע חנקי ש ו ה ל י י ח ת ת ה ו ר ח ו א מ ם ה ת העשרי ו נ ש ל מ ח  ה
וארת, י חו אד ו ת לו רחי ת מז ו א צ מ ת נ ו מ ד א ת קבני. ה ח פ ש מ ת ל כו י ו שי י י שה י קבנ אד ת ו ו מ ד  ברכישת א

. ״ ן ג ץ ״העו בו ום קי שב כי ו י י י קבנ אד ת ו ו מ ד ל א ק חפר. ע מ  כיום ע
ם ם נכבדי מי ם סכו ו ל ש רת ת ה, תמו בהדרג י ו נ ט הקב ב ן עם ראשי ש מת א ו ש ן מ קי יהל חנ מן רב נ  ז
רת ת מכי ו א ח י ט ב -כח בלתי חוזרים אשר ה י י פו י ם י ה ג מ ד, השי ת בעתי ״ רכישת הקרקעו ן ו ב ש על ח  ״

. , ן מ ז א ה מת לישראל) בבו י י ו לקרן הק א / ו ) ב ו ש י י ת ה ר ש כ ת ה ר ב ח ת ל  הקרקעו
ה צורך ים הי נ ח השו -הכו י י פו י ו י ן ניתנ ה י ב ג ת של י בקרקעו ט קבנ ב ל ש ות ש י כו דא את הז ו י לו  כד
ל ח ים ה ן התורכי ם נרשמו בספרי המקרקעי כרי ל המו ת ש ו ל ע ב ת ה ו ד ו ע . ת ה ז ו ח ת ספרי הא ק א  לבדו
ת ר ב ע ת ה א ו ו ה הז מ י ש מ ת ה ם א רושלי כן מי ה דו ש ד מ ״ ו ו ע מ צ בל על ע ת 1936 קי ת 1882. בשנ נ ש  מ

ת לקונים.  הקרקעו
: י י אל קבנ אד ת ו ו מ ד ל א ה ש רי סטו ן ההי  להל

ה (מספר א אג פ ט ם ו בן מ ן אי י ד א- - ל םעד ו ש מ ש קרר״ ב אל- י ״חק- פ ן ל ת ע ש ת נרשמו ב ו מ ד א  ה
במבר 1882). ו א 12 בנ ו ה ת 1300 ש חרם שנ ש מו ד ו ח ום 1 ב  רישום 134 מי

״ל, ל הרשום הנ ע ב ל ה ו ש י ב א ה ל ש ע מ ה שייך ל ר הי ב ו ד ו מ ב ח ש ט ש ה ת 1321 התברר ש  בשנ
ת א ת צו מ ו ע צ מ א , ב ן ולכן ה נכו דם לא הי ם הקו ל ק ב נ י, וכי הרישו א מ ו ס ט פ ה א ג ה א  הו
ה מפרי ן באי י ן רישום המקרקע ו י ר ט ס י נ י מ ) ו ב א ט ן ה ו יסטרי נ לת) אל מי ה (שוארי דאו נ י ד מ ת ה צ ע ו  מ
כת ל מ ו ס ט פ ה י ה (כנראה גם נרשמה) כשי ב ש ח הקרקע נ דם ו ם הקו ל הרישו ט ו ת) ב י מאנ ת׳  העו

. י נ ב ה ק ג  א
ה פ ט ס ו בן מ ן אי י ד א- - ל סעד תו ש אחו ה ( נ יהם אמי נ ה ילדים, בי ע ב ו ש י הי ה קבנ ה אג פ ט ם ו מ  ל
ע (בלתי ש ו ה מ ת י ה ע ש ק ר ק ה י 1/7 מ ב ) לג ת (קושאן ו ל ע ת ב ד ו ע ה ת ג י ש ה ה ו ש ר ה ד נ י מ . א ״ל)  הנ
י ר ה זו נרשמה לצד הרישום המקו ד ב ו ז 1321). ע ו מ ת ה (רישום מם׳ 1 מ ל אבי ורשת ש , כי ( לקת  מחו
קה. ת הלו לו ללא פעו ע ו ש ו לו נשאר מ ח כו ט ש ה הדבר, כי ה ו מ . ת ( ת 1300 (ראה להלן נ ש ׳ 134 מ  מס
ם הנותרים - 6/7 - נותרו י ם. החלק י ד הבעל ח א ם רק ל י ח מסו ט ש ש י ר פ ה ה ל ק לא ניתן הי ו ח י ה פ  ל
ה אל ה אג פ ט ס ו ו של מ ר נכדי מ ו ל כ ) ה ג ה א פ ט ס ו ן איבן מ י ד א- ד אשר יורשי םעד- י ע  ללא רישום פרטנ

הם ברכוש. ת רישום חלקי דרשו א ם ו י כ מ ס ו מ ת ה ו נ ו ט ל ש י ה צבו בפנ י  קבני) התי
ה ש ו ל ש תו רכוש ל ק ה- 1/6 באו ל ח בי ה ׳ 1 לג ן מס שא צא קו סט 1911) הו ו ג באו ת 1329 (  בשנ

. ש 2 ט נ סה אבו ה שתם ילדי מו ד - שלו מ ח (3) א י ל האנ ו ד ב ) ע 2 ) ף י ט ל ל ו ד ב 1) ע ) ם: שי  אנ
. ט פ ש מ - ת י ת ב ד ו ק י פ עשה לפ  רישום זה נ

רושת ל בי א זכאי לחלק יותר גדו ר שהו , הצהי ן י ד ל סעד-א- ורשים ש ד הי ח ה א ה ביי, שהי פ ט ס ו  מ
ת א ו ירש גם מ מ צ הוא ע ו ירש 1/7 (72/504) מהקרקע ו י אב ל ו אי , הו כאי לו ה ז ת הי מ א ב ה ש מ ו מ  אבי

ם. ד 90/504 חלקי ח י ו ב ה 18/504 , אלה הי מ י ל ו ח ת ו ח  א
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ך ה-1/7 ו ת ם 1/6 מ ה כאי ל-15/504; ש ה ז ם הי ה ד מ ח ל א כ ה ילדים ש ש י ר ש ן השאי י ד א-  סעד-
כאי ל־1/42 ה ז ר, הי ורשים כאמו ד הי ח ה א י ה ה ביי, ש פ ט ס ו לכן מ ה זכאי להם ו ו הי מ צ ן ע י ד א-  שסעד-

ל. ת הצהרתו דלעי ה למרו ז ש ולא ליותר מ ם מהרכו  חלקי
ה כבר ש ע ה נ . רישום ז י ה אל קבנ ה אג פ ט ם ו ל מ ורשים ש צע הרישום של יתר הי ת 1920 בו  בשנ

( F o l i o No, 1 ) . 1 . Deed No. 8, Vol N a ט ד נ מ ת ה ל ש מ ן של מ  בספרי המקרקעי
ט פ ש מ ה ־ ת י ב ו מ ה צ ג י ש כס ה ל הנ כ ת ל-1/7 מ כאי ה ז ת י ה ה ש ה אג פ ט ס ו ה בת מ נ ר, אמי  כאמו
ה ד ב ו . (לפי ע ( 1 / 7 ) ה ק ל רת ח ם על הקרקע תמו י ו ס ח מ ט לו ש קצב לה אפי הו  ביחס לחלק שלה ו

מת, ראה לעיל.) י ה מסו ק ל ת ח ל ב ק תה מ ת הכנס כולו, אחרת לא הי ק ו ל נה את ח  זו כנראה דרשה אמי
ש ד ו ח ׳ 1 מ ס רכי מ ם התו ל הרישו ם ע כ מ ת ס ה כס ב ל הנ כ ו הנטיש דרשו 1/6 מ םה אב ל מו ו ש  ילדי

ל. זכר לעי סט 1911) שכבר הו ו ג או סט 1324 ( ו ג  או
ם א ת ה רושה ב ה הי מ ש ר ום 27.12.20 נ ׳ DLR-R/20 מי ב רשמי מס ת כ מ ם ל א ת ה ת 1920, ב  בשנ
ה ד ב ו ע ן ה ו ב ש ח ה ב ח ק ל נ י ש ל ב הם, מ את חלקי ורשים ו ת הי ו מ נה את ש י מה שצי  לרשי

ה לעיל). א ר ) ם כ נ ה ה־ 1/6 ב ק ל ח ל ה ו הם בעלים רשומים ש י אח ש ו ט נ ו ה ף אב ל לטי ו  שעבד
ן קו י תי ום 1.2.21 . לפ ׳ 688/20 מי ב רשמי מס ת כ מ ם ל א ת ה ם, ב ן החלקי  בשנת 1921 נרשם תיקו
כאי ל-1/6 ש ז ט נ ו ה כי אב ם בנכם ו ם ל־5/6 חלקי כאי י ז ה ביי אל קבנ פ ט ס ו ל מ ו ש ורשי ה נקבע שי  ז

 חלקים בנכס.
ת ם א י לרשו ם כד שי ם הדרו י ט בצעד ו ק נ ב ל שו י י ת ה ר ש כ ת ה ר ב ה ח ל ח ר ה ש א ת 1936, כ  בשנ
ם ו ש ה קלה מ ה לא תהי מ י ש מ ה ה ש ר ב ח ח שנזכרו לעיל, התברר ל כ ה ניתנו לה ייפויי ה בי  הקרקע שלג
ל ת ש ו נ ת שו ו צ ו ב ו ארבע ק ו ה ת ת ה תרו אף הסו ת ו ו נ ו ש ם ה ת הרישו ו ל ו ע לל פ ם, בג י ך השנ ש מ ב  ש

ת: צו ו הקבו ה הי ל א  בעלים. ו
כס. בי 1/7 מהנ ה לה רישום לג ה חנום שהי נ ל אמי ה: יורשים ש נ צה ראשו  קבו

ל ורשים ש ל יתר הי תם ש ו רו בבעל א הכי ל ה אל קבני ש ש ן פ י ד א- ל סעד־ ה: יורשיו ש י י צה שנ  קבו
ה אגה. פ ט ם ו  מ

ה נ י מ א ת (פרט ל ו ל ע ו ב ע ב ף הם ת א ה ש ה אג פ ט ס ו ל מ ם ש ורשים האחרי ת: הי שי צה שלי  קבו
צה ראשונה).  חנום, ראה קבו

ת לגבי 1/6 מהנכס. ו ת בעל ד ו ע ו בעלי ת י ש שה ט נ ו ה ל אב ו ש צה רביעית: ילדי  קבו
ה ל ם א י ט פ ש ת 1884. מ נ ז ש א ם מ סקי ו י פ ת ל ב ם ו י נ ם שו י ט פ ש מ ושא ל כס נ ה הנ ה הי ש ע מ  ל
ת ע א ה לקבו ש ה ק . הי ט ד נ מ ת ה פ ו ק ל ת ט ש פ ש מ ה ־ י ת י ב בפנ ים ו ט התורכי פ ש מ ה ־ י ת י ב  התבררו בפנ

ת. ו תי ת האמי ו י ט פ ש מ ות ה י  הזכו
ן י תה עדי ם הי מי ם הרשו י ק ל ח ל ה ותם ש נ כו נ ם ו קי י ו ו מד ן לא הי י ם בפנקסי המקרקע מי  הרישו

ם. י תפ ם המשו ת בין הבעלי ק ו ל ח מ  נתונה ב

ן מת א ו ש מ ן ב ח חנקי ת כן פ ד דו ״ ו ע ר ל ס ן מ קי י שחנ ב סטרטי י נ י האדמ י ו ט פ ש מ ל ה ו פ י ט  בד בבד עם ה
י קבני. אד ת ו ו מ ד ם לרכישת א ם הדרושי ת הכספי ב א ו תקצי י שז מת לישראל כד י  עם הקרן הקי

ם י י ב י סטרט י נ י האדמ ם ו י י ט פ ש מ ם ה כי בו ו קשורים לא רק לסי ב הי שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב ל ח ה ש י  קשי
ת ר ב ה ח ל ב ו ס נ מ מ י ש ד י מ ת ס ה ן הכי ו י אלא בחסר י קבנ אד ת ו ו מ ד ל א הן ש י ו גם את בעל בכ  שסי
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ד ו י ע ת קבנ ו מ ד א ת ב מ י י ק ת הקרן ה ן א י י ן לענ ל חנקי ד ת ש ם. לכן ה י ב לאורך כל השנ שו י ת הי ר ש כ  ה
ענה י פה שי צי ו ו י נ ה שנראתה סבירה בעי ע צ מת ה י י י הקרן הק ה בפנ ל ע ת 1937 ה ת 1936. בשנ י שנ  לפנ
רות ו ישי א / ה ו ר ב ח ת ל ו ע ק ר ק ת ה ר ב ע ת ה ו ר ש פ א לגרום ל ו ו י צ מ א מ ך ב י ש מ ה ל ל כ ו י י ש ד , כ ב ו  בחי

ימת.  לקרן הקי
ף ת ו ש ין מ ה בקני י ספח נ י ו ת קבנ ח פ ש ת לכל מ כו י י שי י קבנ אד ת ו ו מ ד ו א ל, הי ר לעי ב ס ו ה י ש  כפ

.  (מושע)
ה ע ב ך ש ם מתו תפי ה שו ש י מ ם עם ח כ ס ל ה ל כ ע ל י א הג ו ה ת ש מ י י ק י הקרן ה הל ח למנ ו ו י ן ד קי  חנ
ם 4 או 5 נם במקו י לדו ״ ל -.17 לא ר ש י ח מ קבו ב ה נ ל ם א י תפ ו לכ-7200 דונם. שו ע י ג ם ה ה י ק ל ח  ש
ל הפרת ים ע י צו נם כפי י לדו ״ ש״ 3 לא להפרי ם ״ י כנ ו מו י ה ו שי ם דרשו בעבר. הם רמז י ל ע ב ה י ש  לא״
ת 1937 ח כבר בשנ ט ש ה ק מ ל ר ח להעבי ר ו ו למסו כל ו ו שי ח י ט ב הם ה ם בו ו ו קשורי י דם שה ם קו כ ס  ה

ת 1938. ק הנותר בשנ ל ח ת ה א ה ו מ צ  ע
. ה ד צ בה מ ו ן ניכר ללא תג מ ף ז ל ת ח מ י י ק י הקרן ה ל ה נ מ ו ל ה ז י רמצ פו נ ר אי ס ן מ י ק ר שחנ ח א  ל
ו ת ע צ ת ה ש א ד ח ה מ ל ע א ה . הו ( ם במכתב ע פ ה ) ת מ י י ק ב לקרן ה ן שו ה חנקי ת 1939 פנ נ ת ש י צ ח מ  ב
יוסף מת - א. גרנובסקי ו י י נם. אנשי הקרן הק י לדו ״ א ל -.17 ל י ש תו בסיס כספ על או ת 1937 ו נ ש  מ
ר י ח מ ובה ה לל ג י בעיקר בג מתן עם אנשי קבנ א ו ש מ ת ה ים א ן לא ניתן לסי י י ו סבורים שעד  ויץ ־ הי
מתן עם א ו ש מ את את ה ים בכל ז ע לסי י הצ ת ו מ י י ק ת הקרן ה ד מ ת ע בל א ן לא קי . חנקי ו דרשו ל ל ה  ש
י ל 5 לא״ ם ש רת תשלו מת תמו י י ם על שם הקרן הק י ת הקושאנ רו א עבי נה שי ו ך כו י תו י קבנ אד י ו  בעל
ל 13.50 בה ש ו ד לג ת יתרת הכסף ע ח זה בעבר. א ט ר ש ו עבו בל ם שכבר קי את בנוסף לכספי ז נם ו  לדו
י האריסים. ו נ ת הקרקע ולפי ק ו ל ח ו ל ל ע פ י ר ש ח א י הקרקע ל ת לבעל מ י י ק ם הקרן ה ל ש נם ת י לדו ״  לא
ם סכום ו ה שתשל נ ע ט ן ב ל חנקי ת ש ש ד ו ח מ ה ה ע צ ה ת ה ל א ב ק ת סירבו ל מ י י ק לם אנשי הקרן ה או  ו
ן עיקר ק (מושע) אין לו הצדקה, שכ ל ו ח ב בלתי מ צ מ ת קרקע ב ר ב ע רת ה ל כזה, אך ורק תמו ו ד  כסף ג
וסבר בך כפי שי ה עניין מסו א הי ת הקרקע (שגם הו ר ב ע ך ה י לא בתהל ם ו סי י הארי ו נ ה פי הי ה י י ע ב  ה
י ן לפ ת הקרקע שכ ר ב ע ה ם בקשר ל כי בו ש לסי ו ש ח ן ל ו סבורים שאי ת הי מ י י ק . אנשי הקרן ה (  להלן
ה על רנ ות שתאםו ש בפרסום תקנ ב ג ת ה תה ל ה הי י ו ש ע , ש ט ד נ מ ת ה ל ש מ ל מ 3 ש ת ר ה צ ו מ ת ה ו י נ י  המד
ם די הו ם לי ת הערבי ת קרקעו רו ר על מכי ו מ ר ג ו ס י ל א ו ח א י ם, ל די הו ם לי ת הערבי רת קרקעו י  מכ
הם י ו לבעל למ ם וכבר שו -כח תקפי י י פו י ו כבר י ים הי י י מצו ת קבנ ו מ ד י א ב ג ה גם של , מ ן ר השרו ו  באז
ת אבן נגף. אנשי ו ו תה לה ה הי י ם עשו סי ת הארי י י ע ב ד ש ו ת, בע רת הקרקעו ן מכי ו ב ש ם על ח י  כספ
א מ ת האריסים הערבים ש נ ה להג ד דאג י מ ת ן מ פ ו , שבא ט ד נ מ ת ה ל ש מ מ ו סבורים ש מת הי י י  הקרן הק
לה מת עלו י נוי האריסים, כך שהקרן הקי ת פי ו ל ו ד על פע ו א ח מ י ג ש דאי ת ו ם, בו די הו די הי י נושלו על־  י
ו מ ל ו רו כבר ש ן אשר עבו י ל מקרקע ל ש ו ד ח ג ט ת ש ל ע ה ב י ה א ת י ה ש ח כ ו ב לא נ צ מ א ב צ מ י ה  ל
עבד. לכן סברו אנשי הקרן ש בקרקע בדי מ ת ש ה לת ל כו את אין לה י ל, ועם ז י בסך הכו  כ-50,000 לא״
לה ו ת פע מ ל ש ר ה ה א ו רק ל קבל ת כספם י א י האריסים, ו ו נ ג לפי ו ם לדא כרי ל המו ה ע ל י ח ת ת ש מ י י ק  ה
ת ו ל י ב ג מ ת ה ו ם של התקנ י ד בעטי י רת קרקע בעת אסר מכי ם שתי י ש ש ו ם ח כרי  זו. עם זאת, אם המו
ה נ מ ו מ קבל ת כספם י א ת ו ע ת כבר כ מ י י ק ת הקרקע לקרן ה רו א עבי עה לכך שי י נ ן מ ל הרי אי ״ נ  ה

ר יותר. ח ו א ד מ ע ו מ  ב
ד ב זה, עו ל ש ט שכבר ב ד נ מ ת ה ל ש מ ל מ ה ש ת ד מ ת ע נה א כו ו נ כ ת לא הערי מ י י ק  אנשי הקרן ה
ה ־ ת מ כ ס י שנתנה את ה ד לפנ ו א ססה מ הי ים רבים ו מה קשי ת, הערי רו ת האמו ו נ רסמו התק  בטרם פו

ראה להלן). ב( שו י י ת קבני לחברת הכשרת ה ו מ ד א ת מ צ ק ק - להעברתץ של מ ו ח  כדרוש לפי ה
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ת הקרן ו ש י ר ד ם ל י מ י א ת ו מ י ה ה ו מ י ת ח ם ל י נ כ ו מו י הי ת קבנ ו מ ד י א ב ם לג י ז ו ם, הח ל מקו כ  מ
רו ראשי חז י שי ם לפנ י ז ו ל הח ם ע ו ת ח ן ל ו סבורים שאי וסף ויץ, הי בראשם י ה ו מת - אך אנשי י  הקי
ו י ס סו ה להי ב י ס . ה ( ן דו נ ץ לארץ (כנראה מלו עתם לחו סי ן וגרנות ־ מנ ה אוסישקי ״ מת - ה י י  הקרן הק
מי כסף גדולים למוכרים - כ־60,000 ם סכו ו כרוכים בתשלו ם שהי ב כבר כעת בהסכמי י  של ויץ להתחי
ת מ י י ק ל הקרן ה ה ש י י ש ק בעה מ ם נ בי ם הקרו י ש ד ו ח ת ה ש ו ל ך ש ש מ ם ב מ ל ש ה צורך ל י ה ש י ־ ו  לא״

ם. ר כספי ס ו ח ב, סבלה מ ישו ו חברת הכשרת הי  שגם היא, כמ
ם סקי ם בלתי פו בי ו כ י ך שע כ ש מ ש א ח ו ל ויץ. ה רה ש הי ו הז ת ב ו ג ת ד מ ו א ב מ ז כ ו א ה מ ן הי  חנקי
ה ל ו ל ים, ע ך שנ ש מ ה ב ש ל ק מ ה ע י ל ע לה, ש ה כו ק ס ע ה ם לגרום לכך ש לי ת עלו מ י י ק ד הקרן ה צ  מ

.  להתבטל
לו חלק מהאריםים ת אפי ו ם; כדי לפנ קה על כולם, גם על המוכרים הערבי ת אכן העי ה הכספי  הבעי
ם זקוקים לכסף ם הערבי כרי ו המו מת, הי י י דרישת הקרן הקי את לפ ז י העברת הקרקע, ו  מהקרקע לפנ
ק ל ח ה ב ק ז ח ת ה ר א י ב ע ה ם ל י כר מו המו י סכ ה אם י ל א ש ה ה ל א ש ם. נ סי ת הארי ת א ו צ פ ת ל  על מנ
י ״ א ל ־.2 ל י ש ק ל ם ח ו ל ש ת ת ר ו מ ת ת מ י י ק י הקרן ה ד ל 2,800 דונם בערך - לי ח ש ט ע - ש ק ר ק ה  מ
, ת ו ב י ט , או בשתי ח ת ח ה א ב י ט ח ה ב די ע תמסר לי ק ר ק ה מת ש י י תה הקרן הק  לדונם. בנוסף לכך התנ
. ן י מם בספרי המקרקע רישו ם ו ת ר ב ע י ה ד לפנ ו ה ע ל ם א חררי ם משו י ח ט ישב ש י ה ל הי יתן י פן שנ  באו
ה ן ז מת, אי י ר הקרן הקי ב עבו שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב יהלו אנשי ח ם נ כרי מתן עם המו א ו ש מ ת ה א  כיוון ש

ם. ל המוכרי דיעתם ש עברו לי ו אכן הו ל ל ת ה שו  ברור אם כל הדרי
נה בר 1939 נדו קטו ש או ד ו ך ח ש מ ב ץ לארץ ו עתם לחו סי ן וגרנות מנ ה אוסישקי ״  בינתיים חזרו ה
ו ה ז ע צ ת. ה ה כספי נ י ח ב ם מ חי ו ותר נ ם י ג תנאי י ש ה את כדי ל מת, כל ז י ל הקרן הקי וספת ש ה נ ע צ  ה
ת מ י י ק ל שם הקרן ה ו ע מ ש ר י ם ש י ר כ ו מ ה שה מ ך דרי י תו ל ־.9,000 לא״ ם ש ו תה כרוכה בתשל  הי
ה ה הי ב בעבר. סכום ז שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב ח ו ל תנ י ח שנ י כו י יפו קף י י בתו ח הכלל ט ש ה  3,600 דונם מ

י בערך). ך 11,000 לא״ ס ב ) ר ב ע עשו ב ת שנ דמו ת כספים קו ו ע ק ש ה  בנוסף ל
ת מ י י ק נם. הקרן ה ה 1,400 דו ח הי ט ש ו ב ק ל ש אשר ח ט נ ה - ו ב ה א י הי ת קבנ י קרקעו ל ע ב ד מ ח  א
ח ט ש ו ב ק ל רת ח ם מסי ע אי ש נם, בתנ י לדו ״ א ל -.11 ל ר ש י ח מ ה נפרד ב ז ו  רצתה להתקשר אתו בח

ן ב ו ל 2,000 דונם. מ ח נוסף ש ט ת ש מ י י ק ר הקרן ה ל גם לשחרר עבו ד ת ש ם י סי י מארי ש פ ו א ח  כשהו
ת ו ק פ ס ת ה ו , אך למר י ת כסף רב, כ-15,000 לא״ א צ ו ה תה כרוכה ב את הי ת כז ו ו שגם התקשר י  מאל

צע. ת זו תבו י כנ ה סבור שתו ן הי ה אוסישקי ת סכום ז ג ש ה  באשר ל
. בינתיים, על אף ת ו ו שנים אחד כ ש מ הם נ ת ו מ י י ק ל הקרן ה ם ש ו הלבטי סבר לעיל, רבים הי  כמו
ן ם כדי להכי מ צ ן ע י בינם לבי ת קבנ ח פ ש ל מ ות ש י כו עת הז ד דוכן עסוק בקבי ״ ו ה ע , הי ים הללו  הקשי

ק. מת כחו י ו לקרן הקי א / ב ו ישו ת הי ר ש כ ת לחברת ה  את העברת הקרקעו

כן ד דו ״ ו ל ע ת א ו נ ניהם אדם בשם נאסר - לפ נים - בי ו אנשי ביניים שו ל ח ת שנת 1936 ה י צ ח מ  כבר ב
ה ע צ ה ו ב ה אלי ו לא ידוע) פנ מ ש ש ם ( נים אחרי י י כן בענ ד דו ״ ו ל ע ח ש ת רכישה שונות. לקו ו  בהצע
ם אחרי י ו ר בי י ש ב ה מ ח ז ט ש ש כ ר ן ש ע תו אדם ט . או י ת קבנ ו מ ד א ה 4,000 דונם מ ר ב ח ר ל  למכו
ן כ , בה נאמר שנאסר מו ד דוכן ״ ו ם נאסר אל ע ע ט ספת מ ו יה נ י תה פנ ר יותר הי ח ו א ת קבני. מ ח פ ש מ  מ

ד דוכן לשם בוררות. ״ ו ל ע ו ש י בידי  למסור את כל ענייני קבנ

ן ד ואי סו ל י ן להם כ לן כדברים שאי ת כו ה א ח ד ן ש קי ו לחנ ל ל ת ה ו י וח על כל הפנ ו כן די ד דו ״ ו  ע
ל וכל. כ ה מ ח א ד ת הבוררות הו ע צ את ה  בהם תועלת, ו
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ת ו מ ד ת א ר ב ע ה ן ש קי ב לחנ ת א כ ת הו ת הקרקעו ק ל ח מ ם ב י כ מ ס מ ל ה ת כ ד דוכן בדק א ״ ו ע ר ש ח א  ל
ש (ראה לעיל). על כן ט נ ו ה ל אב ו ש ורשי ת י ש ו ל ל ש לל הרישום ש ב בג כ ע ת ק ת מן כחו שו רי י ו  קבנ
ם לקבל מי ם מסכי ה ה ש ר ה צ ורשים אלה ה ג מי ה להשי ט בו, הי קו ה לנ ה הי ר ב ח ל ה ע ב ש ו ש ח ד ה ע צ  ה
כן ניתן ד דו ״ ו ת ע ע ד . ל ם דרשו ה ק ה-1/6 ש ל ח ם ה י במקו כסי קבנ ) בנ x i 7/1/6) ם י  רק 1/42 חלק

יה לערכאות. י דקק לפנ י להז ן זה מבל י ת בעני בי סטרטי י נ ה אדמי ט ל ח ג ה ה להשי  הי
ת ר ש כ ה חברת ה ש י ג ה ח ש ו כ י ה י יפו ל י א בכ ל , ש ם י כ מ ס מ ל ה קת כ י ך בד ו ת כן גילה, מ ד דו ״ ו  ע
ת ו א ש ר ה . רוב ה ה מ ם על ש י ק ל ח ת ה ר ב ע ה ה ל א ש ר ה ה ר ב ח ת ניתנה ל ו ת הקרקע ק ל ח מ ב ל שו י  הי
ה ברור לא הי א, ו ה אף הו ש ק י ה ה ל ז פ ר ו ע יסוח מ ת. נ ת ההעברו נ כ ה ל ב פ ט ח רק ל ו י כ יפו ה י ר ב ח ו ל  נתנ

אי דיוק. ת ו ע ד סח ה ך הי ו ת ה מ ה ז י ה סח או ש ו י שנ פ סח כ ו ה נ נ ו  אם בכו
ת ל ו ע די פ י י רק על־ ת קבנ ו מ ד א ם ב י נ ם השו י ות הבעל י כו ת ז ת א פי ה לברר סו , ניתן הי ה ש ע מ  ל
ינת י נ ב היתה מעו ישו תו אזור. חברת הכשרת הי ו באו ל ח ת ההסדר טרם ה ו ל ו ע פ ת: אלא ש  הסדר קרקעו
פת ן בתקו ו ה ט י ב סר ה ל חו ל ג ו ב תאחר ת אלה נ ו ל ו ע פ ם אלא ש ד ק ה ה ב נ ל ח ר ת ד ס ה ת ה ו ל ו ע פ  בכך ש
ת לו נת בפעו י י נ תה מעו ד הי ח ד א צ ה של החברה. מ ת ד מ ע תה גם סתירה ב . הי  המאורעות(1939-1936)
ה (או בשם הקרן מ ש ירשמו ב ח י ו י כ י יפו ה י ו ל ם הי ה י ב ג ל ם ש י ק ל ח ה ך רצתה ש ד י א ר אך מ ד ס ה  ה

.( ה להלן א ר ) ר ד ס ה ת ה ו ל ו ל פע לתן ש י תחי מת לישראל) לפנ י י  הק
ר ה לאישו ש ק ב ת ב ת הקרקעו ק ל ח ה אל מ ש פנ ט נ ה - ו ב ל א ו ש ורשי ד מי ח ה א י ה ד מוכתאר, ש מ ח  א
ת ק ל ח מ ו אושרה ב ת ש ק ב ה ש ע ו מ ה ש ט ש . פ ח ט ש ו ב י ק עת חל י ם קב ש י ל ת קבנ ו מ ד א ה ב ק ו ל ת ח ל ו ע  פ
ת ו ד ג ש התנ י ג כן לה ד דו ״ ו ע ה ל ע י צ ה ב, ש שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב ה את ח ג י א ד ה זו ה ע ו מ ת. ש  הקרקעו
ד מ ח א ת ש ו ש ד ח ת ה ו פ מ ה דע ש ו ת נ ו ת הקרקע ק ל ח מ ר בירור ב ח א . ל כחי ו ב הנ ל ש ה ב ק ו ל ח ע ה צו  לבי
ת. ניתנה לו רק ת הקרקעו ק ל ח י מ ד י ו על־ ח לא אושר ט ש ת ה ק ו ל ח ו ל ת ש ק ש עם ב י ג ר ה א ת כ ו  מ

ה לעיל). א ר ) ך מ ת ס א ה ו הו י ן התורכי שעל י ם לפסק הד א ת ה ו ב ת חלק ה לרשום א מ כ ס  ה
ן כפי י ר בספרי המקרקע א ת כ ו ד מ מ ח ו של א ק ל ו אם ירשם ח ל י פ א ה סבור ש כן הי ד דו ״ ו ם ע  אמנ
ה לכ-8,485 דונם. עם ו ו ש כס ה קבל יותר מ-1/7 מהנ א לא י , הו ן התורכי י ק הד ס פ ם ל א ת ה ב ש ו ק י ב  ש
ה ל ל א וספים ע כים נ בו ע סי ו י למנ את כד ז ה ו ע י ש פ שר ל ה לא תאו ק ו ל ח ו ל ת ש ק ב ה ש ב הי ט ו  זאת, מ

. ת לשם הבהרת המצב ו ד י המד ת ו ת הקרקעו ק ל ח ל מ ה נ מ ד דוכן ל ״ ו ה ע כך פנ ם. לפי מי י  הקי
ל עתו ש תבי ה ו מ ט ל פ עתה ש מות תבי י ו קי י כתאר התברר שה ד מו מ ח עת א י ל תב ל ש ו ש כ מ  נוסף ל

 נאסר.
ו ד (בני י ׳ ל מג ו עבד ל ו מ א , ק ד מ ח ו ל מ הם ש ם חלקי מי ו רשו ב הי שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב מי ח שו  ברי
כאי ה ז , הי שאן שלו ם בקו י הרשו , לפ ד מהם ח ם. כל א ) כ-270/3024 חלקי ד קבני י מ ל ח ו ד ב ל ע  ש

ם.  ל-90/3024 חלקי
ם כך ש . ל ב צ מ קת של ה י ו ה מד נ ו מ ת ת ת הקרקעו ק ל ח ל מ ה נ י מ ר בפנ א ת ב ל י ה חי כן הי ד דו ״ ו  ע
ט י ל ח ה ה צריך ל ש הי ט נ ו ה ן אב י י : בענ א מ ג ו ד ם. ל י ן מסו ש תמרו פ ו ב ח שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב ח  דרש מ
ה נ ע ט ם ל ה להסכי כנ ה מו ה תהי ר כ ה ה כאי ל-1/6 (כלומר 504/3024 חלקים) או ש א ז ו ה ן ש ו  אם לטע
ם אלה נבעו מסדרי בי . חישו ם 72/3024 חלקים) ה ק ה- 1/7 כלומר, 1/42 ש ל ח ך ה ש לו 1/6 מתו י  ש
כאי א ז ו ה ן ש ו ה לטע ד דוכן צריך הי ״ ו ת ע ע ד ל וכלל. ל ל ה ברור כ י לא הי ת י מ א ב ה צ מ ה ת ו שו רו  הי
כן ה ו מ ט של פ כתאר ו ד מו מ ח ל א ת ש ו ע י ב ת ה ו ש נ ת טע ו ת הקרקע ק ל ח מ . ב ם בלבד  ל-1/42 חלקי
ה זו ד מ ת ע מ ו ע ל יתר המוכרים. ל הם ש ות חלקי נ כו א על נ ל י מ ת מ ו ע י פ ש ש - מ ט נ ל אבו ה עתו ש  תבי
ן לערער ימים ואי ם ברישומים הקי עי ם כבר קבו כרי ל יתר המו ם ש ה י ק ל ח , ש מן ל הז כן כ ד דו ״ ו ן ע ע  ט
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ה ר ב ח י ה ד ח שבי ו כ י ה י יפו ב את י ק שו ו י לבד ן הראו מ כן ש ד דו ״ ו ע ע רות הצי  על נכונותם. לשם הזהי
תה כן הי ד דו ״ ו ת ע ע טש, ד ו הנ ת אב ע י ב ת ת. באשר ל קו ת בדו ו ד ב ו ל ע ם ע ססי ו מבו ו יהי י נ עו  כדי שטי
ה מ י כ ס ה ה ן ז י נות. בענ ה כנכו שרנ ת תאו ת אחרו עו י ד אשר תב ת אלו ע עו ה לתבי ע ה לפי ש י ש להנ  שי

ד דוכן. ״  החברה לדעתו של עו
ם ו ש י ל ר ה נ כן אל מ ד דו ״ ו ל ע תו ש י י ה פנ ת, הי ו בד ו זר של הע ר ברור חו ח א ד הבא, ל ע צ  ה
ם ת ר ב ע ה ו ל ת מ כ ס ת ה ל ייתן א ה נ מ ה ה נתבע ש ת) ב ת הכללי ת הקרקעו ק ל ח מ ה ב ק ל ח מ ־ ת ת ) ת ו ע ק ר ק  ה
ת ן רכש א י ק נ ן שח ע ו ט . בדברי ת ק ו ל ח מ ו ב י ה ה ש ל א , פרט ל ם כבר לחברה מי ם הרשו  של החלקי
ן ם נכו ם (irrevocable), אמנ זרי י חו ת ל ח) ב -כו י י פו י י ת ( ו ל א ק ת ו ו ע צ מ א י ב י אל קבנ אד ת ו ו מ ד  א
ת נאסר. עם זאת, ש ק ב ם ל קלי ו מעו ם אף הי ם אחדי חלקי ם, ו מי ם הרשו כוחים בין הבעלי י  שהתעוררו ו
ת רישום ק ל ח ל מ ה נ ת מ ע ד אם ל ם. ו לי קו ף לעי ו ם בכפ מי ם הרשו י ת החלק ר ולרשום א ה להעבי  ניתן הי
ן ניתן פ ל או כ ב ת ש י ב י ט נ ר ט ל ה א נ ע ד ט ״ ו ע ן ה ע ת, ט עה להעברו י ם מנ י ו ו ם מה לי קו ן העי  המקרקעי

ם. נם מעוקלי ם שאי ר אותם החלקי  להעבי
ד -כח עו י י פו י ה י ר ב ח ו ל הם הי בי ג ם של י ת העברת החלק ם א י ד להשל ו א ה מ ב הי ו ש ן ח ת חנקי ע ד  ל
ת ד מ ע רה ב ל הסתי ן רב. ע מ ה ז נ כ ש מ י ה ת ל ת א ו ל ו ע פ ש ש ש ח ת ההסדר, מ ו ל ו ע ל פ ן ש ת ל ח ת י ה  לפנ

ין זה ראה לעיל.  החברה בעני
ן עם ת מ א ו ש מ ת ב מ י ו ס ת מ ו מ ד ק ת ה ה ל , ח ו כאן אר ם שתו י נ ו ע הטי ם ו ת, ההסברי ו י ר הפנ  לאו
ר ח א ע ל צ ו ב ן ת ם אכ י ק ל ה ת 1200/3024 ה ר ב ע ה ה ש ח ט ב כן ניתנה ה ד דו ״ ו ע ל ת ו ת הקרקעו ק ל ח  מ
י ת בשנ ג י ו ס תה מ ו הי ה ז ח ט ב לם ה כרם. או ל- ז טו ו ח מ ן ב י ת לרשם המקרקע י מ ש ר ה ה ש ק ב ת ה ש ג  ה
ם י ת תסכ ש כ ו ר ה ה ר ב ח ה ם, (ב) ש י תפ ה שו ר ש ל ע ם ש ה י ק ל ל ח לים ע קו ן עי : (א) שאי ם ה  תנאים ו

ת קבני. ע לה שישנם סכסוכים בקשר לקרקעו דו ם על הצהרה שי  לחתו
ר ב ו ד אם מ ו ו ה כז ת י ה א - אם יתברר ש ת נ כ ש מ ת ה ן לסלק א כ ן מו ה חנקי ) הי א ) י א נ ת ר ל ש א  ב
ר ן סבו קי ה חנ י ) ה ב ) י א נ ת ר ל ש א לם ב או ; ו ה ר ב ע ה ת ה ל ו ע ת פ ש א י ח ה את כדי ל ז  בסכום לא גדול, ו
ודע ה י נ ו ק ה ״ ר רק ש ה תצהי ר ב ח ה ע ש א הצי הו ת ו ל ב ג ו י מ הבלת ת ו י מ ת ס ה ה ר ה צ ה ל ה ם ע ן לחתו  שאי
בא ע הו צ ו מ סח ה ו נ . ה ״ ו ב א ט ם ב מי ם הרשו י ל הבעל ם ש י ק ל ח חס ל ם בי כי זה סכסו  שישנם אי
ם י ד ד צ ה קש מ בי ע ו צ ו מ וסח ה ד לנ ם מי ל לא רצה להסכי ה נ מ ת אך ה ת הקרקעו ק ל ח הל מ  לידיעתו של מנ

. בתו ת תשו יתן א י שי ע ימים לפנ ו ב  ארכה של ש
ע ברישום. עניין י פ ר הו ש א ל מ ו ד ק יותר ג ה חל מ צ ע ה ל ע ב ה ת נ וסף: אמי  בינתיים התעורר קושי נ
ם י ל החלק ע ע י פ ש ה ל ל ו ה הדבר על ה הי ת ע י ב ה לבסס את ת נ ה אמי ח י ל צ לו ה  זה נראה כרציני כי אי
כן ד דו ״ ו ת. ע ת הקרקעו ק ל ח ל עם מ ה נ ת ה ע ש ג י י המ ך ו ש ו מ מ ן ה ת מ ה א ו ש מ ושאי ה ו נ י ם שה  האחרי
דע לו שנאסר ו ת נ א . עם ז ם יסולקו י שהקשי ת ו ו ת הקרקע ק ל ח ל מ ה נ ת מ ע א היה לשכנ ן שניתן י י  האמ

ה בכתב. נ ת תלו ת רישום הקרקעו ק ל ח מ  הגיש ל
ת י צ ח מ ח ב י ט ב ה י ש ו כפ ת ב ו ש ת ת ת טרם נתן א ו ת הקרקע ק ל ח ל מ ה נ מ ע כבר ו י ש יולי הג ד ו  ח
ר פ ס ה ב - ״ ם בקרו ס ר פ ת ה ו ל ת הי ו ר ו מ א ת ש ו נ ק ת ל ה ל ג ד ב ח ו י מ ח ב ו ת ה מ ב הי צ מ . ה ש מאי ד ו  ח
p לאחר ה־18.6.39. א ת שונים ב ו ת ח מ הן תיאסר העברת קרקעות של ערכים ליהודים ב 3 - ושלפי ״ ן ב ל  ה

ם 1933,1928 ו- 1938. י ו מהשנ דיה הי ו בי י ת שה ו קאל ו ו מן שה ה כל הז ב טענ ישו  חברת הכשרת הי
ד ת וכי כל עו ו ל ב ג ה ״ טרם נקבעו אזורי ה ן ב ל ל ״הספר ה ת ש ו י נ י ת המד ר ה צ ה ב ן ש ד דוכן טע ״ ו  ע
, אין ן דו נ ת בלו טי ה הברי ל ש מ מ י ה ד י ת על־ ו י נ י עת המד י ן אלא רק קב דו ק בנ ו ח ת ה ו רסמו תקנ  לא פו
ו ה ז נ ע ט כן ש ד דו ״ ו ע ח ל ט ב ו פן לא רשמי ה . באו ת ההעברה ב א כ ע ת ל ת הקרקעו ק ל ח ל מ ה נ מ ת ל  סמכו
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ת. ת הקרקעו ק ל ח ל מ ה נ ד מ צ בי מ ו חס חי כה לי  תז
ר ח א י ל ה צפו י ה ת ש ו נ ם התק ד לפרסו ים ע י נ ת הבי ע ת ש ץ א י מ ח ה ה ל ר הי אסו ה רב ו ח הי ת מ  ה
ת בירושלים ואישר ביום 4.7.39 ם הקרקעו ו ש י ת ר ק ל ח כן אל מ ד דו ״ ו ה ע ב פנ ו ת. ש ו י נ י  פרסום המד
דם ליום פרסום ו ברובם שנים רבות קו יתנ ח שנ ו י כ י יפו רה בי ום מקו ת כי ש ק ו ב מ ה ה ר ב ע ה ה  בכתב ש
. ן ציבורי ו י נוטרי ו בפנ מ ת ח ח נ ו כ י ה י פו י , ושי ן דו נ ת בלו טי ה הברי ל ש מ מ ם ה ע ט ת מ ו י נ י ת המד ר ה צ  ה

ז טול־כרם. ו ח מ ן ב ם רשם המקרקעי ע ט קה מ י ה לבד  דבר זה ניתן הי
ם י ק ל ח ת 1200/3024 ה ר ב ע ן ה י י ן שענ קי ר לחנ ש ב כן ל ד דו ״ ו ה ע ל הי כו ף, ב- 29.9.39 י  לבסו
ח ל ש ה נ ר רשמי ז ר זאת. אישו ש א מ ת ה ו ע ק ר ק ת ה ק ל ח ל מ ה נ ם מ ע ט י מ מ ש ב ר ת כ ו מ י ד בי  אושר, ו
ת ש א י ח ה ת ל נ 4 על מ ״ ר ש ק ת ״ ו י נ ו ת המ ר ב ת ח ו ע צ מ א ב ב שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב ח כן ל ד דו ״ ו י ע ד י  על־
ום ח בי ל ש נ ם ש י ב ת כ מ ק ה ש ״ ש ר ש ק ת ״ ר ב ו ח ה ל ע י ד ו ך 11.10.39 ה י ם בתאר ל ו א ן ו י י ר הענ מ  ג
ת ספו ו ת נ ו ג א ד ם ב י ו ו ר ברורים מל ח א . ל מן ת הז ו ת ו א ה מ י ה ה . ז ה ר ט ש מ י ה ד י ח על־ ק ל  10.10.39 נ

. דתו ע לתעו י ך הג מ ס מ ה כן ש ד דו ״ ו ע דע ל ו  נ
י ד ר ש מ ת ב ו ר ב ע ה ם רישום ה צ ע ת ל שו ו דרו י ה ת ש ו פ ס ו נ ת ה ו י ב י ט ר ט ס י נ י מ ד א ת ה ו ל ו ע פ ת ה  א

ישוב. ל חברת הכשרת הי סים ש ו ם והמנ קי ותי ם הו די צעו הפקי ל-כרם, בי פת טו ן בנ י  רישום המקרקע
אדי קבני. ת ו ו מ ד א ם מ ק של1200/1324 חלקי רשמה העברתם כחו ת 1940 נ  בשנ

ל ר יותר, ש ח ו א מן מ ה בז ר ב ע ספת על ה ו ה נ פורמצי נ הם, אי ת עלי ס ס ב ת ו מ מה ז ן בתיקים שרשי  אי
מת לישראל. י י ב או לקרן הק שו י ת הי ר ש כ ת ה ר ב ח י ל י קבנ אד ת ו ו מ ד א ם מ י  יתר החלק

ת ו ר ע  ה

 * המסמכים המחייחםים לרשימה זו נמצאים בארכיון ביד בן-צבי בתיק מם׳ 12 בחטיבה 5, מדור 31.
 חיבור זה מתבסס (א) על יומנו של יוסף ויץ מהשנים 1938-1927 (כרך ראשון) ומהשנים 1944-1939 (כרך שני)
 (ב) על חליפת מכתבים בץ עו״ד משה דוכן למר יהושע חנקץ ובין עו״ד משה דוכן לפקידי ממשלת המנדט(מנהל

 מחלקת הקרקעות ומנהל מחלקת רישום הקרקעות) בשנים 1940-1936.
 1 על רכישת אדמות ואדי אל קבני על־ידי הקרן הקיימת לישראל באמצעות חברת הכשרת היישוב ראה גם בספרו

 שלע.אשבל, שישים שנות הכשרת היישוב, ירושלים תש״ל, ע׳ 156.
 2 על משפתת אבו-הנטש ראה בספרו של עזרא דנין, ציוני בכל תנאי, חלק ראשון, הוצאת קידום בע״מ, ירושלים

 התשמ׳׳ז, 1987, ע׳ 119.
Palestine Statement of Policy CND 6109 :3 ״הספר הלבן״ פורסם בלונדון במאי 1939 ושמו הרשמי היה 
 London. כדי לתת תוקף להצהרת המדיניות של ״הספר הלבן״ היתה ממשלת המנדט חייבת לפרסם תקנות

 מתאימות שאכן פורסמו לאחר זמן מה.
 4 הדואר הממשלתי פעל בקושי באותה תקופה עקב התנפלויות של המתפרעים על הרכבת ועל התחבורה בכבישים
 ולכן פנו רבים מן הציבור אל תברות המוניות שהצליתו בדרך כלל לספק שירות יוחר מהיר ללקוחותיהם, לעתים

 תוך סכנת נפשות לנהגים.
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 רמות ־ דיוקנה של שכונה חדשה בירושלים

ה פ ן י ר ה  א

א ו ב  מ

ם י שג ת כי ההי ו ש ש עמם גם ח ת ישראל ו נ י ים במד נויים היסטורי ה שי מ אה ע ם הבי מי ת הי ש ת ש מ ח ל  מ
ף ו ח ד י ו נ ו ה חי ת הי ו ד ב ו ת ע ב צ ה רך ב . הצו ח ט ש ת ב ו ד ב ו יקבעו ע ו אם לא י אבד ם י י י נ ם והמדי י  הצבאי
י פ , כ י מ ו ד הלא ו כ י ל ת ה ל ש מ ם. מ י ללא עוררין - בירושלי מ ו א וס ל ז נצנ ה קו ם בו הי ד במקו ה ו י מ  ב
ה, תי לו בו ת ג ב ח ר ה ל ו ע ו פ ד ירושלים ב ו ח י ם א ש ח ל ט ש ת ב ו בד ו ע ע ה לקבו ה כי עלי ש  שנקראה אז, ח

. ן יצהו ו פירות הנ שמט י  פן י
ת ו ל ו ב ת ג ב ח ר ם ה ש ת ל פ ק ה מ ל ו ע פ ש צורך ב ה כי י ר כ ה ת ה-60 ה ו ף שנ ה בסו ר ב ג ת  לכן ה
ת תה, יסירו א י סי כלו ת או לו א גדי ת אשר י ו ש ד ת ח ו נ ו ה בשכ ל עברי כ ה מ ת פ ק ל ה  ירושלים בדרך ש
ת עבו א י ה ו י לאחר ר ו ו ת השחר מ ח ל ה של מ פ ו ק ת ה ב י שב ה בתו ש ר ת ש ר אשר ה המצו  הרגשת הניתוק ו
ו הי ת אשר לא י ו ש ד ת ח ו נ ו ת ירושלים בשכ ף א ת להקי י כנ ה התו ת ל תי שלה. כך ע ישבו  המערך ההתי
ה כי י ן ה ו . הרעי ה י ל ם בשו י י ג ת אסטרט ו מ ו ק ו מ ש פ ת אשר י ר ו ל העי רי ש סטו י ההי ו ח הבנ ט ש  רצף ל

ת. ו תי ישבו ת התי ו בד ו עת ע א קבי ב ברגע זה הו ו ש ח תמלא הרצף העירוני, אבל ה מן י ך הז ש מ ה  ב
ן ח (ארמו ר ז ת מ ו י פ ל ר, ת ל העי ת ש י נ ו פ צ ת ה ע ב ט ת ב ו מ ר עקב ו וה י ו ו נ ו נבנ ת ז י נ כ י תו פ  על־
ך ש מ ה ת ב ה הצרפתי ע ב ג ה ל ו ו כ ש ת א ו רמו מ ק ו ן ה מ תו הז ילה מדרום. באו ג ת ו רחי ת המז ע ב ט  הנציב) ב

י של העיר. נ  לרצף העירוני הצפו
ת ו י פ י צ ל ה ת ע ו נ ה לע א א ב ו הי ת ז י נ כ ו ת ב ם ש י י נ י ם המד תי תו האי ת ו ו י ט י ל ו פ ת ה ו נ ו ו ד מהכ ב  ל
. ת ה-0ד ו ת שנ ל ראשי מ ש ״ ה ר ב ה מ ל ו ד ג ה ה י י גם לעל ב ו ר ע מ ת ה ו צ ר א ם מ לי יה גדו ת גלי עלי ע ג ה  ל
ר י ש כ ו מ ש מ ש י ת ו ו ש ד ח ת ה ו נ ו ו את השכ אכלס ה י י שנ עו מד י ג ם שי לי ת העו תה כי רבבו ה הי ו  התקו

ב ההר. ת בג ו ב ש י י ת ה וק ה ז ן וחי סי כלו ת פיזור האו ו י נ  במדי
ל העבר, י ע ב י ספקט ט רטרו ב ף מ י ב להע י ל ירושלים חי ת ש ה החברתי י ג ו ל ק את האקו  הבא לבדו
ם י י ל כ ל כ ה - ם י י ת ר ב ח ה ה י ד ו ק פ ל ת ע ר ו י ל הע י ש ב ח ר מ ה ה נ ב מ ב ה ו צ י ם בע י קרי ם העי רמי ו  על הג
ם ת אחרי ו מ ו ק מ ה ל א ו ו ש ה תה ב ד או ח י י מ ק ה ה ב ו תי מ נ ת בינוי שכו ל ע א עיר ב נים. ירושלים הי  השו
ל ת ש י ס י פ ת ה ר ג ס מ ש ה בו י ן ג בי ת ו ו י ת ר ב ח ת ה ו צ ו ב ק ש ה בו י ן ג י ט בקשר שב ל ו ד זה ב חו י ^ י א  ב
ל ף ש ת ו ש ן מ ל רצו ת ש לי נ ו -רצי ת אי י ת ש ל ת ו ע ם נבנ רושלי ל י ת ש ו נ ה הראשו תי ו נ ו ה. שכ נ ו  השכ
ל ירושלים ת ש ו נ ת הראשו ו נ ו סת השכ ת דגם פרי . כך, אם נסכם א ד לגור בהן י ח  אנשים בעלי רקע א

. דן ם ביסו י י נ ג מו ת הו צא, חברה ותרבו ל ארץ מו ת ש ו תפ חד עם שו י ת ב גרפי פו ת טו ו ד י  נמצא בהן אח
ת ו ח ת פ ת ה ב ב ו ש ח ש ו ד ב ח ל תה ש ו ו י ם ה מי ת הי ש ת ש מ ח ל ר מ ח א ת ל ו ש ד ח ת ה ו נ ו ת השכ מ ק  ה
ן נ כ ך מתו י ה אלא תהל י סי כלו או ה ו נ ת שכו ו ח ת פ ת ל ה י ש ע ב מי ט י ך פנ ה זה תהלי ב לא הי  ירושלים. שו
ם י ם חברתי י כ י ו תהל ן נתלו ה י ל א ת ש ו י ו ח ת פ ת ה טי ב נ נ מי ה דו ך ז י ת. תהל טי לי ת פו י נ י ה מד מ ג בעל מ  ו
רה כן חז ה ו י ה אל ש ד ה ח י סי כלו נהירת או ת ו י שראל ה הי ר ב ח ל ירושלים ב ה ש ת ו ב י ש ית ח ו עלי  כמ
ת פ ו ק ת ה ב נ מ טל מ י ד שנ מ ע י ־ מ נ מא ת׳ ו ן הע ו ט ל ש מי ה י י כב הל -מנ תי -תרבו תה כמרכז כלכלי בו  לחשי
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ו ם המקר ם בתחו כי י ת התהל מ ו ע ם. ל מי ת הי ש ת ש מ ח ל מ ר ל ו ת השחר מ ח ל ן מ ה שבי פ ו ק ת ב ט ו ד נ מ  ה
י כ י תהל ך ירושלים ו ם בתו עת אנשי ו ל תנ ת ־ ש ו י ל י ב מו ־ קרו י המי כ י ר בתהל מ א מ , יעסוק ה כרו ז  שהו
א ל ירושלים - הי ת ש ו י נ צו ת החי ו נ ו ן השכ י ה מב ל ו ד ג ת ה אלי פרי ה הפרי נ ו כ ש ל בניית ה ע ש צו ן בי ו  תכנ

ת רמות. נ ו  שכ

ר 1967 ח א ל ם ש י נ ש ם ב י ל ש ו ר י י ו נ י ב ת ב ו מ ג  מ

ל ירושלים. אם כי העיר ת ש י נ רו ת העי ו ח ת פ ת ה ן ב ו פא ת בקי נ י י פ ו א ן 1967-1948 מ י ה שב פ ו ק ת  ה
ים: ם עיקרי מי ה ב־3 תחו ת התרכז ו ח ת פ ת ח ת ה מ ג מ דלה ו  ג

ן כרם). , עי חת ה, מנ ן הישנ ו מ ט , ק ה ע ק ב ) ת ו ש ו ט נ ת ה ו י ת הערב ו נ ו י השכ לו  א. מי
ובל, עיר גנים) ת, קרית י ו י ם, תלפ י נ ה (קטמו כ ו מ ה נ מ ר ר ב י העי ל ם בשו לי ת עו ו נ ו ית שכ י  ב. בנ

ם. ת במקו מו י ו קי י ת שה ו מעברו פ י ל ח ה  ש
. תן ת והתרחבו מו י י ת הק ו נ ו י השכ לו  ג. מי

א הי ה ו ל ת ע ד ח ו א מ ל ירושלים ה ה ש כ י ש מ ח ה ו . כ ם ת המי ש ר תה קו פ ו ו י ם ה מי ת הי ש ת ש מ ח ל  מ
ם י טי י ל ו הפ ם ו י י ם הכלכל אי ם ארצה. התנ ה י נ ו מ ה ו ב רמ ם שז י ש ד ח ם ה י ל ו ע ה ה רבים מ י ה אל כ ש  מ
. ה מ ח ל מ ה ל מ ד ק ה ש ש ק ה ה ש ו ח ת ת ה א י ו ל ן הכלכ תו ת המי ה א פ י ל ח ת ה ו י מ י ט פ ו א ה , ו ו ה השתנ נ י  במד
ת הקרקע רו ד אז. מקו דועים ע ו י א הי ל ם ש י ד מ מ ן ציבורי ב כו ת שי ק פ ס כה א רה לירושלים הצרי הי  הנ
י ת ל ב ם ה י י ט י ל ו ם הפ אי התנ , ו ת ו ש ד ח י ה ו נ ת הבי ו י נ כ ל צורכי תו ו ע ב לא ענ ו ם ש י מ ד ו ק ם ה י נ מי  הז
ת של ירושלים ו ש ד ח ת ה ו נ ת השכו מ ק ה ה הרקע ל ה הי . ז ח ט ש ת ב ו בד ת עו רו ע במהי  ברורים דרשו לקבו

. ות) י נ צו ת החי ו נ ו  (שנקראו אז השכ

ע ק ר ק ת ה ו ר ו ק  מ

. ח תו בפי ת ברכישה ו לו ו ז ת ו ו ל ו ד ת ג ו רי בו ת קרקע צי ו צ ב ש ת מ א י צ מ רך ב ד הצו מ ם ע י נ נ י המתכ  בפנ
ת ת גדולות. הקרקעו ו צ ב ש מ ה ב א לא הי ת וגם הו ל קרקעו ל ש ב ג ו צע מ ה הי רוק״ הי ו הי ק ה י ״ מ ו ח ת  ב

: ו אז ת הי ו נ מי  הז
ת ע ב ל, ג ת אשכו ו רמו מ ק ו ו ה י ש שעל ו ג ה ה ה הי ת. כז די הו ת י ו ל ע ב ו ב י ר שה ב ע ש י הפקר ל ח ט  1 . ש
דית י ת מי ו נ מי תו בעל ז ו ם הי ו ש ן מ ה הראשו י י עד הבנ י ך ל פ א ה ת. הו ה הצרפתי ע ב ג ה , ו  המבתר
ל ב ג ו את, מ ה, עם ז ה הי ש ז ו ל ירושלים. ג י ש נ ו צ י ח י ה ו ח הבנ ט ש בל עם ה ו ו ג ת ו י ל ה ש כן ב  ו

. ע ור שהצי ת הדי ו נ ת פתרו ו מ כ  ב
ן ו ט ל ש ת שנשארה ב די הו ת י ו ל ע ב ת לקרקע ב ו א מ ג ו . ד י ן הירדנ ו ט ל ש ם ה ו ח ת ם ב די הו ת י ו מ ד  2. א

: ו י ר ה ו ת השחר מ ח ל  ירדני בתום מ
ש ונהרס ב כ נ עקב ש י נווה י ד הו ת הכפר הי מ ד ל א ה ע מ ק ו ן ירושלים ה ו עקב בצפ וה י ו ת נ נ ו  א. שכ

ר. ת השחרו מ ח ל צת מ  במרו
ת יל. הרכישו ת הכפר הערבי נבי צמו ו מ ד א ות שנרכשו מ די הו ת י ו מ ד תה על א בנ ת שנ נת רמו  ב. שכו
ם גרו מ צ ים. הרוכשים ע ן קושאנ ו לה א צ ו על כן לא ה ו ו ב א ט הן לא נרשמו ב מו ו י ן לא נסתי  עצמ

ת אלה. ה הוקם על אדמו נ ו כ ש ה ה לאתרם. חלק מ ד ניתן הי י מ ץ ולא ת ת חו  בארצו
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י ו נ ך בי י ל ה ה ת רח הי ת מז ו י פ ל ת עקב ו וה י ו לה, נ י ת, ג ו רמו מ ת כ ו י נ ו צ י ת הח ו נ ו ת השכ מ ק ה ד ל  ע
ך י . בתהל י ו י הבנ נ ח העירו ט ש ת ל ו ד ו מ צ ת ה ו נ ו ל שכ ת ש ו י נ צו ת חי ו ע ב ת ט מ ק סס על ה  ירושלים מבו
ל ירושלים ה ש ת ק ו ל ם ח י הראשי אך משו נ ם העירו ב למרכז העסקי ות סבי ת הן קונצנטרי ו ע ב ט  רגיל ה
ת ו נ ו ת השכ מ ק ך ה י דרומה. תהל ן מערבה ו ו ו ח העירוני בעיר בכי תו ך הפי  בשנת 1967-1948 היה תהלי

: ם י א ב ם ה מי נה בתחו ות היה שו י נ צו  ההי
ני הקיים. ח העירו ט ש ח רציף ל תו ן בה פי נה שאי ת שכו מ ק  1 . ה

ם. י רך לספק שירותים עצמאי ע מהצו מ ת ש מ ת על כל ה די י  2. נגישות השירותים העירוניים איננה מי
ם י ל ש ה ב הצורך ל ק את ע ז ה ו נ ו כ ש ל ה ס ש ו ל כ א י ה כ י ם את תהל מי י ח מקד תו י הפ ה ו י י כי הבנ  3. הלי

ת העירונית.  את הכנת התשתי

1 ת ו מ ת ר נ ו כ  ש

א ל ל ) ל ל ו כ ה ה ח ט ז העיר. ש מ ממרכ ״ ל כ-4.5 ק מערב ירושלים, במרחק ש - ן ו קם בצפ ת ממו  אתר רמו
ת ו ד כ ל ת מ ת ה בעו ת על 2 רכסי ג ע ר ת ש ה מ נ ם דונם. השכו שי חמי ת ו ו א מ ע־ ים שב  אתר 06) מגיע לכאלפי
ה צ ק ר ה ש א ת כ ו פ י ש כ מ ל ח ה ע י ו ה בנ נ ו כ ש . ה מי י י פנ אד הן ו י נ ת בי צרו ו י י ו ח ר ז מ - ן ו פ צ ה ה צ ק  ב
לו ה זו נתג פ י . על כ אל י סמו ב ד מנ ח ר א ט מ ו ל י ל ק י במרחק ש ו ת אל בורג) מצ ב ר י ח ) י ח ר ז מ - ן ו פ צ  ה

: ן ת אלה ה בעו ם. ג ת המכבי פ ו ק ת ישוב עתיק מ  שרידיו של י
ה ביותר. ה ו ב ג דה ה קו  1 . חירבת אל בורג - הנ

לה. לי רבת טו  2. חי
 3. ראס אל ברד.

 4. חירבת אל קיקה.
ד ח ו י מ ם ב חי ו ם נ עי פו ל שי ע א ב מי הו ם חדים. הרכס הדרו עי פו ל בעל שי ו ו רכס תל נ י הי נ  הרכס הצפו

וערים. ים המי ו הדרום-מערבי לי פו  בשי

ה ת םנהדרי מ ו צ ו ל פ ר בסו ב ח ת מ ם) ה לי ב (בעל 6 מסלו ח ש ר ר כיום לירושלים בכבי ת קשו  אתר רמו
ם שי ת. כבי ה הצרפתי ע ב ג ה - ט פ ע ו ת ש מ ו צ ל פתא) ו י ר (דרך ל י אה מהע צי ש הי י ת לכב ו ח ו ל בעל ש  ו

ה. נ ל לשכו ת ל ת פ ה שה הישן ו י ש הג ת כבי ו א פ י ל ח ה ת ו ו נ  מודרניים אלה נבנו בשנים האחרו
ם, י י ה לשנ נ ו כ ש ת ה ק א ל ח מ י ה ד א ו ו ל ה ה ש ה ו נ ה ה י פ ר ג ו פ ו ט ת ה ל א צ נ ה מ נ ו ה לשכ ש י ג  כביש ה
שה י שי ג ם כבי י ה מתפצל נ ו ה לשכ ש י ג ש ה י ב כ . מ ה ל פ ש ן ל רו משם דרך בית־חו אל ו ך לנבי סמו ממשי  ו
ת ל א י ב ן היא להג נ ת המתכ מ ג ר מ ש א יה, כ י ם במגרשי חנ מי י ם אלה מסתי ה. כבישי נ  לתוך רבעי השכו
ן נ ד נוסף משתכ ע ן צ נ ם הלך המתכ מי י י המגורים. ברבעים מסו מ ח ת ר בתוך מ ש פ א ועת הרכב ככל ה  תנ
עה ו ת התנ ר א ש פ א ל ה ם ככ צ מ צ ל ל ע ה ובדרך זו פ נ ו כ ש ים בין בנייני ה כה פנימי י לי הל ת ושבי ו  מדרג

ת בתוך הרובע. רי טו  המו

ת ו מ ת ר י י ס ו ל כ ו  א

ה 60 ת נ מ ה ש נ ה הראשו צ ו ב ק סת ה י ל 1974 עם כנ ה ש נ ת הראשו י צ ח מ ל ב ח ת ה ת רמו נ ו  אכלוס שכ
ס (קיץ). ו ל ח לאכ ו ד הנ ע ו מ ה ה ו י י ב הבנ צ ק ם ל א ת ה ם ב ת בשלבי עשו ך להי י ש מ ס ה ו ל כ א . ה ת ו ח פ ש  מ
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ה של י סי כלו ע לאו י יתה, להג י ה יעד, עם סיום בנ נ ו ה לשכ ע ב ת 1970 ק נ ש ה מ נ ו ש א ר רמה ה ג ו  הפר
נו p שי א ת ב די הו ה הי ח פ ש מ ם לארץ וירידת פריון ה לי ר העו פ ס ת 1985 . ירידת מ פש בשנ  כ-50,000 נ

גרמה של 1977. ש בפרו פ ו כ-30,000 נ הו ת שי ו ח פ ש ד על 8,000 מ מ ע ו א ה הו ה ו עד ז  י
ז ה מרכ ו הו י י ש י מ ר אתר ח ש א ם כ רי ו ה אתרי מג ע ב ר א ה ב י י ס ו ל כ ר האו ז ו ה תפ מ ר ג ו ר פ י ה פ ־  על
ה בו ח הג ט ש ה נבנה ה ל י ח ת ן האתרים. ב י מבי ז המרכ ק ו תי ו ר הו ו א האז . אתר 01 (תת רובע) הו  מסחרי
״ ור רסקו ה ״אז נ ו בע 05, 06 - המכ ־הרו ת תתי ו נ ב י ו לה ל ח ותר ה ר י ח ו א . מ י ו המערב ד י ם בצ ח ת מ  ב

ה. נ קפי לשכו ש הי ם כבי ק ו מ בו מ ן ו ו י אתרים אלה עובר גאי ם מדרום לאתר 01. בין שנ נמצאי  ו
ת זו בנויה על . קריה דתי ״ ן לי ת פו ם 04 ־ ״רמו ח ת א מ ו הו י ו נ מן כי ת ז נ י ח ב י מ ש י ל ש ם ה ח ת מ  ה
ן - פרי פ ו צאי הד ו ם י י ש ו ש מ ה ה י נ ב מ ת ב ט ל ו א ב הי ם ו ר האתרי א ל ש ע ת מ א ש נ ת מ ה ה ה ו ב ה ג ע ב  ג
רה עד למכי ו א י ם ב-1978 הו י ר שנסתי ת א ל ה י ש ר ו המקו נ ו נ י הקר. בתכ ל צב כ י ו של האדר נ ו  תכנ
. ב ת עולים דתיים מארה״ צו כז לקבו על כן נמכר במרו ם ו י אלי טנצי ע קונים פו ו הרתי ה נ ת, אך מב פשי  חו
ת: ם לקריה דתי צי חו ת הנ ו סד וסף מו בנ בהם 728 דירות ו יה 5 בניינים ו י עדו לבנ ו ת נ רי ית המקו כנ  בתו
ש ״ י ע עד הכלל ו ו ת ה ו ע צ מ א ן ב לי לל פו ו כו קט הי י מי הפרו ז ו ד. י ־כנסת ועו ד תורה, ישיבות, בתי ו מ ל  ת

ם. די חברת אשטרו י עשתה על־ ה נ י י ל הנם והבנ ע ר ב  רבי מאי

ס ו ל כ א ת ה ו י נ י ד  מ

ות־אכלוס עקבית. בשנים אלה רוכזה במספר בניינים אוכלוסייה י נ ות אופיינו בחוסר מדי נ  השנים הראשו
ה ט י ל ות ק ו תיצור בעי ע כי דרך ז דו ה י י ה ת ש בוכרה) למרו י גרוזיה ו נ ב ) ם י ש ד לים ח ל עו ת ש י נ ג מו  הו
ם לי ל עו ר רב ש פ ס ת מ ט י ל ו ק ח י ה הכר י י צי העל לו ם. אי לי ל העו ת ש י ת ר ב ח ה ה רצי טג נ ת באי ו י ט י א  ו

. וני י הגי ל חברת קו ו כל שי ח ד ד ו ח ת גג א ח  ת
ת ו י נ י ן במד ד הראשו ע י י העבר. ה ח ק ד ל ו מ י ך ל ן תו ו כ י ש ת ה ו י נ י ה מד ס ס ב ת ם ה י ת השנ צ ו ר מ  ב
ה ר ט מ ניה. ה י י ד מבנ ה א ה או ב רי ו ד מאז ח א ה, ב נ ת בשכו ת עדתי ו י נ ג מו עת יצירת הו י ה מנ ה הי ש ד ח  ה
רה ל שמי ים, בדרך ש נ ה השו י סי כלו בי האו ל בין מרכי ק ש י מ ו ו ת ושי ה חברתי נטגרצי תה יצירת אי  הי

ת. ו נ ה השו י סי כלו ת האו צו ת או יותר, בין קבו ו ח ע, פ חס מספרי קבו ל י  ע
ם י ל י בין העו ל הרצו י ה מ ת ת ה ו א ע ב ת ק ו ת פרז ר ב ל ח ש ה ו ט י ל ק ד ה ר ש ל מ ס ש ו ל כ א ת ה ו ד ע  ו
ל 60% ע להרכב ש י תה להג ה הי י ה הרצו מ ג מ . ה תי נ ו ם במרקם השכ י נ ו המפ ם ו קי תי ו , הו ם י ש ד ח  ה
ב ל ש . ב ם ת עוני) וכ-30% עולים חדשי ו נ ו י שכ ב ש ו ת ם (חסרי דיור ו י נ ו ם ותיקים, 10% מפ י שב  תו
י חס הרצו ה קבע גם את הי ט י ל ק ד ה ר ש ס רמות. מ ו ה זו באכל רצי פו  השני(1976-1975) נשמרה פרו

ות. נ ם השו לי ת העו צו  בין קבו
ר פ ס מ ם ב ו לריכוז של עולים תדשי א י ה הב נ ו ס השכ ת אכלו ל ראשי ס ש ו ל כ א ת ה ו י נ י ת במד ו י ו ע ט  ה
ם י כי שכנ לסכםו ה ו נ ו ה בשכ ר ב ח י ה י ח יתוקם מ ם, לנ לי ת העו ו ר ג ת ס ה י ל ו פ א כצ י ב ה ם, דבר ש י  מבנ

. מה ו כד ך ו ה, לכלו י ת בניין לקו ק ז ח ל רעש, א ת ש ו נ ע ט  ב
ת סת א ו דה לו י ס הקפ ת האכלו ד ע . ו קה רי מצו ו ם מאז י נ ת מפו ו ח פ ש בי מ ה לג ל ה נ ת ת זהירה ה ו י נ י  מד
ם י אלי צי ם סו י בד י עו ד י ת על־ ו נ ם הראשו י ה בשנ ש ע ב נ ק ע מ ין. ה ל בני כ רם ב לפז ם ו י נ ו פ מ ר ה פ ס  מ
תה לא רק ת הי ו קרי ת העי ו ר ט מ ת ה ח . א ש ד ח ן ה ו כ ת לשי ו שנ ת י ו י ע א ב ו ב י ע מ נ מ י ה ה ל מ ג ך מ ו ת  מ
ך המרקם ב חברתי בתו לו שי תה ו או ת דיור נ ו צור תרב ם אלא לי י נ ו ל המפ ר ש ו י ת הד מ ת ר ר א פ ש  ל

. ש ד ח ־החברתי ה י ז י  הפ
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ות: ה עיקרי י סי ת אוכלו צו ש קבו ו ל ו ברמות ש ל נשתקע  בסך הכו
ה. י סי כלו ל האו ל כ ם - 35% מ  1 . עולים חדשי

ה. י סי כלו ל האו ל כ ים - כ-10% מ נ  2. מפו
 3. ותיקים:

ה. - י סי כלו ל האו ל כ גות צעירים - כ-40% מ ו  א. ז
ה. י סי כלו ל האו ל כ רה פנימית) כ־15% מ י הג ת( קו תי ת ו ו ח פ ש  ב. מ

בוכרה (כ-20%). שאר ת, גרוזיה ו פי רו ה האי סי ו מרו ה הי נ ו ו לשכ ע י ת שהג ו נ לים הראשו ת העו צו  קבו
. קה ואיראן ן אפרי ת, צפו י נ קה הלטי עו מצרפת, ארה״ב, קנדה, אמרי י ם הג לי  קבוצות העו

ב ק ם ע ו למקו כ ש מ ת צעירים נ ו ג ו . ז ה י סי כלו ל האו ל כ ר כ-40% מ ו כאמו ו ם הי קי ותי ם הו  התושבי
. ן כו משרד השי ת ו ו ס ל כ א מ ת ה ו ההברו ד י מ ע ה וחים ש ם הנ ת ותנאי התשלו  מחירי הדירות הנמוכים יחסי
ת ו נ ו כ ש ם ל י ב ש ו ך ת ו ש מ ה ל ל ש מ מ ד ה ר ש ת מ ו י נ י ד ב מ ק ה ע נ ו כ ש רו ל ג ת הי ו ק י ת ת ו ו ח פ ש  מ

ל. ז ר מו י רה במח ת למכי ת קרקעו ד מ ע ל ה ות של ירושלים בדרך ש  הפריפריאלי
ת ו נ ו רו בשכ ת שג ו ח פ ש ו מ ת. הן הי ו נ ים הראשו ת בשנ ו ל ג ת ס י ה י ש ק ו מ ם סבל י נ ו ת המפ צו ו  קב
ת ו פ י פ ת צ נ ט ק ב ה ק ) או ע א ל י מ , מ ה ש ן מ הם (ימי תי ו נ ו י שכ ו נ עברו עקב פי הו ר ו קה במרכז העי ו  מצ
סר דתם, חו ם עבו ו ק מ ם מ ת ו ק ח ר ת ה ה מ א צ ו ת קר כ בעו בעי ת נ ו ל ג ת ס ה י ה ת ותיקות. קשי ו נ  הדיור בשכו
ה וסף הי שי נ . קו דה) הו ה י נ ח ק מ ם (בשו ה ל ם ש דמי ו ת הק ו י ב הרגלי הקנ ק ע שלהם ובעיקר ע ו נ  המי
ת דיור ו רך לרכוש תרב הצו ת ו מ ד ו ק ת ה י ת ר ב ח ה ת ו תי ת-התרבו י ז י ם הפ ת ב י ב ס תם מ  נעוץ בהתרחקו

ם.  וחברה הדשי
ה א י ב ה זו ה ש ג ר ז העיר. ה כ ר מ ק מ חו הרי ק ו תו י ת הנ ש ג ר ה ת מ ו נ ה הראשו תי ו ה בשנ ל ב ת ס  רמו
ת י צ ח מ ה מ ל ע מ עו ל ת 1977 הבי . בסקרים שנערכו בשנ צה ה החו נ מ ימית מ ם ולהגירה פנ  לנטישת המקו
ת ו נ ו כ ש ם עברו ל י ר ג ה מ . רוב ה ה נ מ ר מ נם להג ה ורצו נ ו כ ש ה ת רצונם מ ו ע י ב ת אי ש ם א י  הנשאל
ת רי בו ה הצי ר ו ב ח ת ל ה ה ש ל ד תה ה רו י , תד ת ת החברתי ו ד י ד ב ת ה ש ג ר את עקב ה ז ת יותר, ו ו י  מרכז
ש ד ח ה ה ש י ג ש ה י ב ך כ נ ח נ ש ם כ ל ע י ה ה ל ל ח ו ה ה ז ש ג ר . ה ם ו י במק ו ל בי ר ו דו ת בי ו מ ו ק העדר מ  ו

לן לרמות. ת בר-אי מ ו צ ם מ לי  ורב-המסלו
. ה נ ו ך השכ ת בתו מי י נ ״ פ דה י ד נ ת ״ ע פ ו ה ת מ י י ק ת ה ה צ ו ח ה ה נ ו כ ש ה רה מ י ת ההג ע פ ו חד עם ת  י
ן ת הרצו ע פ ו ם 02 ו-03. ת ח ת מ ת יותר ב לו דו נים ותיקים יותר באתר 01 לדירות ג י י ת עברו מבנ ו ח פ ש  מ
ם שבי ת התו ה על התקשרו ד י מע ת יותר ו קו תי ת ו ו נ ו כרת משכ ה מו נ ו ור בתוך השכ  לשפר את רמת הדי

ה. נ ך השכו גובר בתו לך ו י הו מ צ י ע מו על די ה ו נ  לשכו

ה נ ו כ ש ד ה ע  ו

א גוף ה הו נ ו כ ש ד ה ע . ו תו לו ת פעי מ ר ב ו ו ה בהרכב הברי נ ו כ ש י ה ב ש ו עד ת ט ו ל ב ת ד ה י מ ת מ ז ו  מא
ו ד שב ד ו ב ן ה י ץ לבני ו ח מ ינים ש א בעני קו הו סו ם עי תחו ת העירוניים ו ו סד די המו כר על־י  וולנטרי המו
״ ל ע ו פ ד ה ע ו ״ ם נבחרו 5 חברים ל כ ו ת מ רכב מ-35 חברים ש ה מו נ ו עד השכ ת הרגיל. ו עד הבי על ו  פו
י מ ו ח ת ה ו נ ו כ ש ת ה ל ה נ ר יותר מ ח ו א ה מ מ ק ו ו ה כ ו ת מ ד ש סו ה הי ד הי ע ו ו . ה עד ו ת הו על א ו ל בפ ה נ מ  ה
ת ו ל ו עד ארגן גם פע ו ו רה. ה תחבו ר בתים ו פ ס מ ת ל ו פ ת ו ש ות מ : ניקיון, גינון, ריצוף, בעי ו לותו הי  פעי
ב ו י ה תה ב עד הי ו ו ת של ה ו נ ת הראשו ו ח ל צ ה ת ה ח . א ם ם החדשי לי ב העו לו י ושי ו  חברה כמו ערבי הו
ת הדיירים. ו ה באחרי ל י ח ת כ ל ו מ נה, שהי ים בשכו ימי ם הפנ לי ה את ניקוי השבי מ צ ל על ע טו  העירייה לי
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ה נ ו כ ש ן ב ו נ כ ת ם ה ג  ד

ר פ ס ן מ ו כ ת השי ו ר ט ו מ נ ר 1970) שו ב מ ט פ ס ה ( נ ו ה לשכ נ ו ש א ר רמה ה ג ו סה הפר נ כ ו הו ב ע ש ג ר ה  מ
ם ית ״פרבר עירוני בן 50,000 תושבי י גרמה כבנ ן בפרו ו ת התכנ ר ט גדרה מ ר 1970 הו ב מ ט פ ס ם. ב  פעמי
גרמה נתה הפרו ם שו לי ת מספרי העו ת ח פ נמים״. עם ה ל כ-3,200 דו ח ש ט ש ת דיור) ב ו ד חי  (כ־14,500 י
ית י ת זו, בנ י ז י תח ״ . עפ 2 ם) שבי ור(כ-30,000 תו ת די ו ד חי ל כ־8,000 י עד ש ת י קבע לרמו  וב-1975 נ
ת מ ק ה ת ל ט ר ו פ רת מ דרה כ״מםג ג ת הו ן רמו ו ת תכנ ר ט ת ב-1985. מ מ ל ש ו ת מ ו י רה לה ה אמו נ ו כ ש  ה
ה נ ב במב ש ח ת ה ים. ב י נ ו ים החי רי בו ם הצי תי רו ל השי ל כ ל ו ד כ ״ ח ל 8,000 י קף ש ם בהי רי ו בע מג  רו
קף ה נאותה להי מ ל ש ת - ה י נ ט י ל ו פ ו ה מטר נ י ח ב בע ־ מ ה הרו ו ו ה ר מ ח ב נ ר ה ת א ל ה ד ש ח ו י מ י ה ז י  הפ

3 . ם״ רושלי ן י ו י בצפ נ  העירו
ל ח ו ה נ ו ם. תכנ ת מוקשי ו ד ש סה ב ו כו ק ל ח ב י ו ש צבא ו מ י ש ה האתר ב ם הי מי ת הי ש ת ש מ ח ל ד מ  ע
ה ת ושנ ו נ רות הראשו ל אכלום הדי ח ו ב־1973. בקיץ 1974 ה מ ל ש ו ת ה ו נ רות הראשו  בסוף 1973 והדי
ה על קצב בנייה ס ס ב ת . ההערכה ה ת ו ח פ ש ה התגוררו 200 מ נ ו בשכ ד ו ״ ח ו 1,500 י מ ל ש ו ן ה ר מכ ח א  ל

ה. ד בשנ ״ ח ל 800 י  ש
ם ת שלו מ ח ל ת 1982 עקב מ נ ש ד מ ח ו י מ ס, ב האכלו ה ו י י ת קצב הבנ ג ש ה ם ב שי בו ו שי ל ל ח ע ו פ  ב

ה. תי ה בעקבו ל ח ת ש י ה הכלכל ט א ה ה ל ו י ל  הג

ס בשנים 1985-1976 ו האכל יה ו י ה 1- קצב הבנ ל ב  ט

יה סי ד אוכלו ״ ח ר י פ ס ה מ נ ש ד ה ״ ס  מ
2,000 600 1976 1 
4,800 1,300 1977 2 
7,400 2,000 1978 3 

10,400 2,800 1979 4 
14,000 3,700 1980 5 
17,400 4,700 1981 6 
21,000 5,600 1982 7 
24,000 6,400 1983 8 
27,000 7,200 1984 9 
30,000 8,000 1985 10 

ם י נ נ כ ת מ ת ה ו נ ו י ע  ר

ה ל כל יער. א ו האדרי י לאחר ל דרכםלר ו כ י ר ד א ה ה ל י ח ת ד ב מ ה ע נ ו כ ש ל ה ן ש ו נ תי התכ ו ש צו א ר  ב
: ן ל ה ל ד ה כ נ ו ן השכ ו נות תכנ ו בשו את רעי י  ג

ת. ת עצמי הו ת ז ו ת בעל ו נ ת שכ דו חי י מגורים כי מ ח ת  1 . יצירת מ
. ה מ ל ם ש י מי ת שירותים ציבוריים מקו כ ר ע ל מ ע ב ת ו בי צו ת עי ו מ ל ל ש ע תי ב נ ו ש מערך שכ בו י  2. ג

ת בשלבים האחרים. ו ם תל מו י נ ה במי מ ל ש ה י וניתן ל א מ צ ת ע ו ב להי י ב חי ל ש ב ו ל  כל ש
ת כ ר ע ן מ י י שב ד בקשר הד ב ו ו ל א בשי ט ב ת ת ת, ש ו נ ת השו ו ד י ח י ן ה ן בי י מל ו ת ג כ ר ע  3. יצירת מ

ם. רותי ת השי כ ר ע מ עה ברגל ל ו  התנ
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עת הרכב. ו ל לתנ לכי הרג עת הו ו ת בין תנ ט ל ה ו  4. הפרדה מ
ת קרי ת העי מ ו צ ה ש ת והרכבית) כ י ל ג ר ה ) ת י ת ע ו נ ת ת ה כ ר ע מ ת ה ו ע צ מ א  5. קשר בין כל חלקי הרובע ב

 היא במרכז הרובע.
י פ ר ג ו פ ו ט ה ה נ ב מ ב ב ש ח ת ה ם - ב תי רו ם והשי רי ו רי המג ו ת לאז שו י ג י הנ ל קו ש על שי ג ת ד מ י  6. ש

ד של האזור. ה ו י מ  ה
. ח ט ש יצול מרבי של נתוני ה נ בי ו צו ך גיוון עי ת תו תי ו ת חז ו  7 . יצירת אחד

ם ברמות. י ת אורח החי ן א ו ו ג ני שי קה יוצרת בתוך המרקם העירו לוב תעסו  8. שי
ל ירושלים. יה ש י י הבנ ק ת בהתאם לחו י ן טבע ב א  9. הרובע ייבנה מ

, ב סת הרחו י סת העיר, תפ י : תפ ם י א ב ם ה ושאי חס לנ י ו והגדירם בהתי ונותי  האדריכל יער פירט את רעי
רות ל כ-100 די ה ש צ ו ב ק ) ן נ ב מ ת ה ס י פ ם, ת י י ו ם הפנ י ח ט ש ת ה ס י פ י רגל, ת כ ל ו ל לה י ב ש סת ה  תפי

ד והדירה. ד ו ב ן ה י י סת הבנ תפי , ו  בממוצע)
ת־ספר ם יוקם בי ה ד מ ח ל א כ ב ש ה תתי רובעים כ ש ו ל ש בע ל תהלק הרו ם י י נ ב המתכנ צו  על־פי עי
דה חי י ם כ י צב ם המעו י מ ח ת ק למספר מ ל ח ת בע מ . כל תת־רו נתי ן ושירותי בריאות בהיקף על־שכו  תיכו
ה נ ו כ ש . ה ת ו מ א ת ו ן מ ו ת צי ו ד קו נ ם ו י נ י י ם מענ י קד צרת מו ו ת הי ש ב ו ג י מ ו נ ת צורת בי על ת ב י ט ק פ מ ו  ק
ז ב במרכ ל ט צ עתי מ ו ם. המערך התנ י מי ו מי ו ל מתן שירותים י ת על בסיס ש י ד ה תפקו נ י גדרת מבח  מו

ה הציבורית. ר ו ב ח ת עה הרגלית ל ו ף העיקרי בין התנ ל ח מ ה את ה ו ו מה  הרובע ו
ר ש א מי כ י נ ק הפ מ ע בר ב ש מספר 3 העו רתי של כבי ת על העורק התחבו ס ס ב ת ם מ  מערכת הכבישי
סים בע פרו ל הרו ת ש י ל ה הרג ע ו נ ת י ה ל ו ם. מסל י מי ם מקו שי ל כבי צבת ש י ת נ כ ר ע ת מ פ ע ת ס ו מ נ מ  מ
ך, ו נ ת החי ו ד ס ו ם מ י מ ק ו מ ל מ י הרג לכ ל הו ו ל ס . לאורך מ ם אל המרכז י קז ת ומתנ ו ע ב ג  לאורך רכסי ה
ד ב ים - ל רי בו ים צי ם לגנ י נ נ י המתכ ד י ו על־ עד ו ת י ו ע ב ג ת ה ו ג ס ם. פ י תי נ ר השכו ח ס מ ה ת ו או  הברי

ת פולין). רמו ת( י נ ט י ל ו פ ו ת־מטר י נ ו טקט י דת ציון ארכ ה נקו ו ו מה ה ו נ ו א מב ת שהי ת א  מ

ם י י ר ו ב י ם צ י ת ו ר י ש ת ו ו ד ס ו ן מ ו נ כ  ת

ד ד מ לה. ה ה כו נ ו ם לשכ עדי ו נם מי , שאי ו י אופי פ בור על־ ת צי ו ד ס ו בע מ יעדו לכל תת־רו ם י י נ  המתכנ
ר פ ס ך מ כ י פ ם. ל ם משרתי ה ה ת ו ה א י י ס ו ל כ ו א דל ה ו ב ג ו ש י י ח פ ־ ה על ש ע ך נ ו נ ת חי ו ד ס ו ן מ ו  לתכנ
ל 3.65 ה ש ל פ כ י מ פ ד על־ ״ ח א בין 3000-2000 י ת־ספר יסודי הו ת בי מ ק ה י ל מל י נ ור המי דות הדי חי  י

: ת ו א ב ת ה ו ח נ ה ה על ה ס ס ב ת ך ה ו נ ת החי ו ד ס ו גרמה עבור מ ק בית. הפרו ש מ ת ל  נפשו
ה בן הי ן י ו ע מ ל 1 דונם. ה ח ש ט ש ד ב ח ן א ו ע וקם מ ד י ״ ח לאי 3-0. לכל 2,500 י י ן יום - לג ו  1. מע

 3-2 כיתות.
ו ל גן ילדים יהי כ ל 600 מ״ר. ב ח ש ט ל ש לדים ע ו 35 י תה יהי לאי 5-3. בכל כי י  2. גני ילדים - לג

ח 1.8-1.2 דונם. ט א ישתרע על ש הו  3-2 כיתות ו
ל כ ת ב ו ת י ת (2 כ תו י ל 18 כ ם ש ו מ י ט פ ו ם עם א מו י נ ת מי תו ה בן 12 כי הי די - י ת־ספר יסו  3. בי
. ־דתי וך הממלכתי נ י ו-1/3 בחי ת כ ל מ מ נוך ה גדו בחי או ת י ו ד ס ו מ ה בע כי כ-2/3 מ ק קו  שכבה). החו

ם. בע בן 9000 תושבי היה תת־רו ת בית־ספר יסודי י מ ק ה ימום ל נ  המי
א 36 כיתות. ן הו כו ת בית־ספר תי מ ק ה ) ל ש י מ ג ה ) ם ו מ י נ י מ  4. בית־ספר על יסודי - ה

וחה. ה והרו ד ו ב ע ד ה ר ש זמת מ ו קם בי ד - מו ח ו י ך מ ו נ  5. בית־םפר לחי
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ר 1978) ק ס ) ע ו צ י ב ך ל ו נ ת החי ו סד גרמת מו ה בין פרו א ו ו ש ה 2 - ה ל ב  ט

 השטח תצפית מנובמבר 1977 :
 בדונם המבנה

 25.2 7 כיתות גני
 ילדים עירוניים

 75 1 בי״ם ממלכתי
 ״יונתן נתניהו״

 + כיתה א׳ אחת
 בחינוך הממ״ד

 90 אין

5 

 8 1 מעון יום
 (בתוך צריפים)

203.2 

 השטח פרוגרמה מ-1977
 בדונם המבנה

 35 גנונים וגני
 ילדים גילאי 5-3

 (סה״כ 60 כיתות)

 97 בי״ס יסודיים
 כיתות א׳-ו׳

 (סה״כ 120 כיתות)

 115 בי״ס על יסודי בן
 120 כיתות

 2 בי״ס לחינוך מיוחד

 10 8 מעונות יום
 (כ״א בן 5-3 כיתות)

 25 סה״כ

 מס״ד פרוגרמה מ-24.9.70
 המכנה

 1 גנונים וגני ילדים
 גילאי 5-3 (סה״כ

 80 כיתות)

 2 בי״ם יסודיים
 כיתות א׳-ו׳

 (סה״כ 180 כיתות)

 3 בי״ס על־יסודי בן
 90 כיתות ז׳-ט׳,
 60 כיתות י׳-י״ב

 4 10 מעונות יום

 סה״כ

ה נ ו י השכ שב ת מספר תו ת ח פ ה ם לארץ ו לי ת ירידת מספר העו ו ב ק ע ל 1977, שנערכה ב גרמה ש  הפרו
ה צ ק ו מ ח ה ט ש חד ב ו י במ ט יותר מ-20% ו ע מ נוך ב ת חי ו ד ס ו מ ה ל צ ק ו מ ח ה ט ש דה את ה רי , הו ן כנ  המתו

ה רבה יותר. ת ח פ ה תה ה ־םפר יסודיים) שם הי ם ובתי י נ ו נ ג ך לגיל הרך( ו נ ת חי ו ד ס ו מ  ל
י דת. ה למבנ צ ק ו ה ח ש ט ש ל 25% ב ת ש י ת ו ע מ ש ח מ ת ח פ ת נערכה ה ד ם שירותי ה  גם בתחו
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ות נ ת השו גרמו י הפרו פ ״ ת ע נת דמו ת בשכו ד ה 3 ־ שירותי ה ל ב  ט

 השטח תצפית מנובמבר 1977
 בדונם המבנה

 מם״ד פרוגרמה מ-24.9.70 השטח פרוגרמה מ-1977
 המבנה בדונם המבנה

 בית־כנםת יד אחים
 עולי גרחיה

 בית־כנסת שדה אחים
 עולי צפון אפריקה

 בית־כנסת בית אל -
 עולי בוכרה

 בית־כנסת בית מרדכי
 עולי בוכרה

 בית־כנסת אשכנזי -
 בבניין בי״ס

 בית־כנםת ספרדי -
 בדירה פרטית

 בית־כנסת מרכזי בית־כנסת מרכזי

 3 בתי־כנסת
 עדתיים ראשיים

 2 בתי־כנסת
 שכונתיים

 1 מקווה

 בית־כנסת עדתי
 ראשי - שני מגרשים

 בתי־כנסת שכונתיים -
 15 מגרשים

 מקווה ובית מרחץ -
 3 מגרשים

 םה״כ 20 סה״כ 15 סה״כ 4 מבני בתי כנסת

ת עי ה מקצו א פ ר ה מ ד להקמתם הי ד מ ים. ה ד את שירותי הבריאות השכונתי ח א , ל מה ן ניסה, כמג  המתכנ
. ת ו ח פ ש לד לכל 2,500 מ לי  ושירותים לאם ו

ת ו נ ת השו גרמו י הפרו פ ״ ת ע נת רמו אות בשכו ה 4 ־ שירותי הברי ל ב  ט

 השטח תצפית מנובמבר 1977
 בדונם המבנה

 1 תחנה לאם ולילד
 (בדירה פרטית)

 1 מרפאת קופ״ח
 (רופא כללי ­ו­

 ילדים)

 מם״ד פרוגרמה מ-24.9.70 השטח פרוגרמה מ-1977
 המבנה בדונם המבנה

 3 תחנות לאם ולילד

 1 מרפאה מקצועית

 4 מרפאות
 מקצועיות

 1 10 תחנות לאם ולילד 10

 2 2 מרפאות מרכזיות 6
 מקצועיות

 3 4 מרפאות מקומיות 8

 סה׳׳ב 24 סה״כ 8.5
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ע לקבו ד ו א ניתן להפרי ל אה לכך ש י ד הב ח בץ א ת באתר מקו או ת כל שירותי הברי ד א ח א ה ל מ ג מ  ה
יה י עדה לבנ ו ל 1977. בכל אתר י גרמה ש ת בפרו ו א פ ר מ ן ה ם ולילד, ובי א ת ל ו נ ח ן ת ח בי ט ש ת ה ק ו ל  ח

ה לאם ולילד. תחנ ת ו תי נ ה שכו א פ ר  מ

ת ו נ ת השו גרמו י הפרו ״ פ ת ע נת רמו רט בשכו ת ספו ו סד ח למו ט ש ת ה א צ ק ה 5 ־ ה ל ב  ט

 השטח תצפית מנובמבר 1977
 בדונם המבנה

 25 אין

 פרוגרמה מ-1977
 המבנה

 מרכז ספורט שכונתי
 כולל אולם התעמלות

 בריכת שחייה,
 חדרי חוגים לספורט

 ומתקני משחקים שונים

 השטח
 בדונם

50 

 מס״ד פרוגרמה מ-24.9.70
 המבנה

 מרכז חברתי לתרבות
 הגוף ולספורט, חוגים,

 מגרשי כדורגל, כדורסל,
 כדורעף, טניס,

 בריכת שחייה וכו׳

1 

ות ספורט־חוץ י ה באה בפעילו ת ח פ ה ן את חתוכנית בחצי כשעיקר ה ה זו קיצץ המתכנ ל ב ט  כפי שנראה ב
א ת הו ה של רמו גרפי פו רט גדולים בטו ש לזכור כי איתור מגרשי ספו ס וכוי. י י רש כדורגל, טנ ו מג מ  כ

. ד ה יקרה מאו ד כז עו י ם לי י ח ט חכשרת ש ה ו ש  ק
בתי תרבות. י נוער ו נ ו עד ה מו נ ו ם בשכ ן להקי נ ל המתכ ת ש רי נתו המקו ו ל עברה גם כו דו י ג ו נ  שי
ים ת אהר הצהרי ו ע ש לים ב נם פעי ־הספר שאי י בתי ת מבנ צל א ם לנ י נ טו המתכנ ל 1977 נ גרמה ש  בפרו
י ציבור יקרים. ח ט ש ב ם ו י ת במבנ ו ל ו ד ת ג ו ע ק ש ה ך ב ו ו לחס ב ש ת ונוער. בדרך זו ח ת תרבו ו י ו ל י  לפע

י בתי הספר. הל מנ ם ו ן המורי ם רבים, בעיקר מבי די ג ם מתנ י ך השנ ש מ ו ב מ ת זו ק רי ה מקו ב ש ח מ  ל
. י ו טי בהרבה מהחז ה אי ה הי ל ת א ו ד ס ו ת מ מ ק ב ה צ  גם ק

ת ו נ ת השו גרמו י הפרו ״ פ ת ע נת רמו נוער בשכו ת תרבות ו ו סד ח למו ט ש ת ה א צ ק ה 6 • ה ל ב  ט

 השטח תצפית מנובמבר 1977
 בדונם המבנה

 3 אין

 4 קיים מועדון
 קשישים

3 

 אין

 5-2 אין

 10 אין

 מס״ד פרוגרמה מ-24.9.70 השטח פרוגרמה מ-1977
 המבנה בדונם המבנה

 בית עם שכונתי
 מרכזי

 מועדוני מבוגרים
 שכונתיים

 ספרייה עירונית
 מרכזית

 בית נוער מרכזי

 מועדוני נוער
 שכונתיים -4 מגרשים

 1 בית תרבות קהילתי, 5
 2 מגרשים

 2 מועדונים חברתיים 15
 למבוגרים.10

 מגרשים למועדונים
 שכונתיים, מפלגתיים וכו׳

 3 בית נוער מרכזי 3

 4 מועדוני נוער 20
 שכונתיים - 10 מגרשים

 םה״כ 43 סה״כ 25-22
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י ר ח ס מ ז ה כ ר מ  ה

ת פ ס ו ת ת ב ו ב ר ת ה ר ו ו ד , הבי ר ח ס מ י ה מ ו ח ת ם ב י תי נ ל שכו עד לספק שירותים ע ו י נ ר ח ס מ  המרכז ה
ק בורית ושו ה צי ר ו ב ח ת ף ל ל ח ם מ ם במקו ת לחקי י כנ ה זעירה. התו כ א ל מ ם ו ים של משרדי  ריכוז מסו
ם י י ם מסחר י ת מרכז י י ב על ק , ע י ח כצפו ת פ ת י לא נ ר ח ס מ ז ה כ ר מ ה ל כשם ש ע ו פ צאה ל ח לא י  פתו

ות עירוניים. י י קנ ת עם מרכז התחרו ם) ו ל, הר חוצבי ת אשכו מ ר ) ם י ר ח ת  מ
י ש ו מ י ה רב ש נ ב מ ם כ ו ק מ ב ה צ ו ה, ע י י לל חנ ו , כ ניים למרכז ו ח אספקת שירותים חי י ט ב ה ת ל נ  על מ
ד ר ש ת מ י כנ ע לכ-30,000 מ״ר. בתו י ת דרכסלר - 1970, הג י ן בתכנ ו בשלב הראשו ח ט . ש  ורב מפלסי
ל ניסים ברוך תו ש י נ כ י תו ״ פ ו ע ל אי נם ו י 47 דו ע על פנ ר ת ש ה ר ל ה אמו א הי ן מ-1973 הו כו  השי

לל של 26,650 מ״ר. ה כו ט ו על ש ד י  (1976) יש להעמ
: ר ח ס י מ ח ט ה בין שני סוגי ש נ י גרמה מבח  תוכנית הפרו

ם י נ ו ה ב-3-2 מרכז תרנ ת תאו ו י ו נ ח . ה . י לנפש. ו י בנ ר ח ס ר מ ״ י 0.1 מ ת - ״לפ ו תי נ ות שכו י ו  1. חנ
. 4 ים״ נ י י ל בנ ת קרקע ש מו , או בקו ות כל אחד י ו ים בני 4-2 חנ  מסחרי

ד (של כ ה ו פ ק ־ י ת , ב ת ו ד ע ס , בנקים, מ פרמרקט ת, סו לו ו ד ת ג ו י ו חנ . . . ל ״ כי  2. מרכז ראשי - שי
. 4 ״) . . נם. ח של כ-15 דו ט ר בנייח על ש  כ-6,600 מ״

ם ו כ י  ס

ל אף ם. ע מי ת הי ש ת ש מ ח ל ר מ ח א ל שראל ש ת י ו ל ש מ ת מ ו י נ י ת מד רו ת מפי ח א א ת הי ת רמו נ ו  שכ
ת תה א נ ת שי ו י נ ו צ ת החי ו נ ו ת השכ ע ב ית ט י ת בנ ע פ ו ת ת עיריית ירושלים הרי ש ה א נ י ת שאפי ו  הספקנ

ם. ם הבאי רי ך העשו ש מ ה ל ת ו מ צבה את ד עי  העיר ו
ה כנ ה הו י ו נ גרמה לכי מה הפרו י סתי ז שנ א ניים. מ ם ותכנו י גרפי ז בנייתה שינויים דמו  רמות עברה מא
( ת י ב ר ע מ - ן ו פ צ ע ה ל צ א על ה מ ג ו ד ם (06 ל י ש ד ם ח בעי ־רו ח תתי ספו ל ו ה נ י פ ל , ו ה ש ד גרמה ח  פרו
ים רבים ם דתי י ט ספו לה אלמנ ו נ ה רובע בנה ביתך (03) ו בנ ז שנ א ת מ ס ס ו ב ה מ י סי כלו וספה לה או  נ
ת. מי ה המקו י י ת ובריכת חשח ש רמו ת בכבי עה בשבתו או לתסיסה בנושאי הנסי  (במתחם 05,04) שהבי
ל ח בתו ט ל ש ית ע נ ו ה תכנ י צפצ נ ו ל ק י ב ן להו נ ל המתכ לת ש כו א בי ה הו נ ו ל של השכ ו ד  יתרונה הג
ן ו נ ת התכ ס י פ ם ת ן גרמו לכך שג מ ז ך ה ש מ ת ב י ה הישראל ר ב ח ו ב ל ח ים ש י ו נ . אך השי תו ל מראשי ח  ה
ל ת אלא מרקם ש ח ת א י נ ו ה תכנ ס י פ ה ת ל י כ א מ ן הי ב אי על כן שו , ו מן ך הז ש מ ה ב נ ת ש ה ת נ  בשכו

. מן ך הז ש מ ו ב ח ת פ ת ה ת ש סו  תפי
ית(כ-40,000 נפש) נ ו נ ל עיר בי ד ו ג ל ירושלים, ב ת ש ו ל ו ד ת הג ו נ ו ת השכ ח ת חיא א  אולם כיום, רמו
רה ת בשו ד מ ו ע ת ו ו ד ל י י ה ל ב ת ח מה א י ת סי . רמו ת ק פ ס א מ י רותים שה תה ובשי י סי ו כל ציבה באו י  ו

. ה ש ד ח ל ירושלים ה ת ש ו ח ל צ ו ותר מ ת הי ו נ ו ת עם השכ ח  א
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ת ו ר ע  ה

 1. הלק מהנתונים לקות מהתוברת שכתב דרכסלר: ירושלים - רמות. הוצאת משרד השיכון, צוות תכנון משותף,
.1975 

 2. החישוב מבוסם על תחזית הלמ״ס - ״תתזית משקי הבית בישראל עד 1990״ החוזה משק בית ממוצע של 3.6
 נפשות בסוף שנת 1980.

 3. דרכסלר, ירושלים - רמות. שם, פסקה 2.1.
 4. דרכםלר, שם, שם.

ה י פ ר ג ו י ל ב י  ב

 אפרת, אי, ערים ועיור בישראל, עמ׳ 50-45.

 ברלר, א׳, ״המבנה האקולוגי של ירושלים״, רולבנט ש. (עורך) ירושלים, הדרכים לקידומה הכלכלי והחברתי, המכון
 לחקר כלכלי וסוציולוגי, תל-אביב 1964 , עמ׳ 505-498, 587-561.

 ברוך, נ׳, (חברה לייעp ולמחקר כלכלי חברתי) בדיקת הביקוש לשטחי מסחר ושטחים ציבוריים אחרים במרכז רמות,
 מוגש למשרד השיכון ־ מחוז ירושלים, 1976.

 דרכסלר, ירושלים - רמות, משרד השיכון, צוות תכנון משותף 1975.

 הצעת פרוגרמה למרכז הראשי שכונת רמות - ירושלים, משרד השיכון ־ מחה ירושלים, 1978.

 הצעת פרוגרמה למוסדות ציבור לפרבר עירוני בן 50,000 (כ-14,500 יח״ד) בשטח של כ-3,200 דונם בק שועפט לבית
 חנינא בצפון ירושלים, משרד השיכון, ספטמבר 1970.

 עדכון הצעת פרוגרמה לשטחים ציבוריים ומוסדות ציבור, שכונת רמות - ירושלים (8,000 יח״ד, 30,000 תושבים),
 משרד השיכון, 1977.

 תיקון להצעת פרוגרמה לשטחים ציבוריים ומוסדות ציבור עבור ״רמות-פולין״ שכונת רמות, ירושלים, משרד השיכון -
ח ירושלים, 1976. ח  מ

 תוכנית מפורטת מס׳ 1700 (רמות, מתחם 01), מרחב תכנון מקומי ירושלים.

 תוכנית מפורטת מס׳ 1876 (רמות, מתחם 02) מרחב תכנון מקומי ירושלים.
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 קרקע ומקרקעין בישראל
 תרחיש לקראת שנות ה־2000

 זווית אישית

י נ ו ל ו א ה י מ ר  י

ה מ ד ק  ה

, מה י ת קד ו פ צ , ל ם ו ת לחל ו כ ז ל ח ב , א ם י ט ה ניתנה רק לשו א ו ב נ , ה ש ד ק מ ת ה ז חרב בי א  אמנם, מ
ים נותרח גם נותרח. לשרטט תרחישים אפשרי  ו

ל רבים קם ש סו י לע ם ו ב ל ב ל א קרו ו ה שא ש ו נ י ב ש אפשר י ח ר א ת פו ם אי ע ן ה ל ה ל ם ש  הדברי
ם. ל כל לאו סי ש ס הפי ה את הבסי ו ו ה ך מ כ ם אך יותר מ בי טו  ו

ל יוצרו. ת ש שי יתו האי ת ראי י ו ו ת לב מז ל א ש ו מ ה בחלק ו ו ש מה  התרחי
ם י י י שהח ו - כפ ת ו ה מ ״ ש י נ ו ע בדי ד מי ן ״ י ש גם מע ה התרחי ו ו ר מה ח א ו ה ק ל ח ב  אם תרשו חרי, ש

ל העננים. ע ימות, אך ראשו - מ ות קי ת ארצי ו בד ם בעו ת אמנ נ ג ו ו ־ מע ח י כ ת כבר הו או המצי  ו
ת ר א ש פ א , אלא ל ה תי בעקבו ת דברים עם קריאתו ו ו נה לשנ ו ש אינה באה בכו  מטרתו של חתרחי
ותר ה י ה ו ב ה ג מ ר ו פ ט ל ה על פ י י , לצורך על ת צ ח ו ל ת ה מי ו י ם־ ו ה הי י י ש ע ה א מ ת ח נ ת א ה ן ו מ  פסק הז

פק רחוק יותר. ף לאו ת להשקי ר ש פ א מ  ה

ת 1998 נ  ש

ת ישראל. נ י ת מד ם שנה להכרז  חמישי
ה נ י ה לקראת המד נ כהן כהכ רי , רכישתן ו ת בא״י לת קרקעו או ת לג ו נ ת הראשו ו ל ה שנים לפעו א מ  כ

 שבדרך.
ם י פ ת ו ש ם מ י בוש הסדרים לחי י ג ת ו ו נ ת השכ ו נ י ם עם המד ו י השל ז ות לאחר כריתת חו נ  שנים ראשו

ח הערבית. מ ו א  עם ה
ש נורמליים. ו חסי אנ י י ים מארג ו יטו נ . נרקמים ו ם י חשב בה ממו י אי ל ג הולכים מע  נסגרים ו

ם ל הי י ש ח ר ז מ ן ה ג א ל ה י ש ר סטו ד ההי י ק פ ת לך. ה הו ב ו צ י י ת ה מ ה ז כ ו ר מ ו ל באז ל ו כ ן ה ו ז  האי
פס תו ר ו ז ת, חו ו י ת המערב ו י ו ל ערש התרב ו ש ת ו ח ת פ ת ה תו ו צרו ו ו ה את אזור הי ו ו ן אשר הי כו  התי

ו הראוי. מ ו ק ש את מ ד ח  מ
ו מ ו ק י מ ת ל פ ס ו ת ך - ב ד י א ה מ מ ד א א מ א ד ו ח ש מ ו י אנ ב א ש ר - מ ו ם של האז י י ם הטבע י ב א ש מ  ה
ת י ג ו ל ו ה הטכנ מ צ ו ע ם, אבל עם ה י הקדו ע ב ט דם ה ל תפקו ו  כצומת גיאוגרפית בין יבשות, חוזרים למסל

ת האזור. נות רומי א ו י ו לג פ ט ש ר ש ח א ה ל ימת 2000 שנ  הקי
ה. רי סטו ת ספרי ההי ל ח נ ל טי ו י רלבנ ן לבלת מ ז ך מ פ ם, כבר ח ת מי רו רי על מקו סטו ק החי ב א מ  ה
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ם ואדירי היקף. ת מים חדשי רו ו מקו תח ו פ ו ו מצא ר נ ו ת האז ו נ י ף של מד ת ו ש ח מ תו  בפי
. טה פשו לה ו ו ה ז י ג לו ו ן טכנ מ ז נה מ ם הי ת מי ל פ ת  ה

ם. י תפ ם המשו י ת החי ו ד סו ן הינם מי כנ ל ומתו כ ש ו ש מ ו מ י ש ם ו ר מי שפכי הו ר מים, טי ו ז ח י  מ
ק פו ת לסי ו י ו האפשר ל הקרקע ו דלה ש ו ן ג רה בי שי ה הי י קצ נ ו הפ ן ו ו ר למז רך בקרקע כמקו  הצו

. דן ישן פך פרק בעי הו לך ו א הו , אף הו ן ו ל מז ים ש סי  הצרכים הבסי
ם י י קרקע קטנ ח ט ש ת מ ו ל ו ד ת ג ו י ס ו ל כ ו א ן ל ו ז ק מ פ ו ם מ י ש י ד ח ם ה י י ג ו ל ו נ כ ט ם ה י ע צ מ א  ב
י ים ח ט ע על גבי ש צ ב ת ת, חלקם מ מו ל רבי קו דו י י ג ם בבת י ע צ ב ת ם מ י ל ו ד י ג ק מה ל . ח ם י מ צ מ ו צ מ  ו

-ים. בשו או כגידולי ו  שי
ים -היקף באזורים מדברי ם רבי י ם חקלאי לי דו י ה לג ח ת ו פ ה ש י ג ו ל ו נ ו בטכ נ ה הי כ פ ה מ  אך עיקר ה

ם. ר המי ו חז מי ח ו י ת השק ו ט י ש ם ב כ ח ו ת ש מ ו מ י ך ש ים, תו י מדברי חצ  ו
ר, ו חז ושא המי ח נ תו פי נים ו ם שו י ג לת מסו י פסו ו נ ה, פי י ג לו ושאי אקו ו בנ מ ת ח נ ת ש ו נ מ א ת ל ו ד  תו
ת ח ב ש ה ב ו ו י ף לט ו ה למנ כ פ ה ה י ע ב ה ותר ו ם בי צ מ ט צ ת אלה ה ו ר ט מ י ענק ל ח ט ת ש א צ ק ה רך ב  הצו
ן ף לפתרו ת ו ש מ ו ב נ כנ ו ותו נ מ ו י ארץ שס ל ב ח ה ב ם ז ו ח ת ם ב י פ ת ו ש ם מ שי מו ח שי ו ת י פ ל ת, ו  קרקעו

ם אלה. ושאי  נ

ל א ר ש י ן ב י ע ק ר ק  מ

ת סו י לת להשתחרר מתפ כו ת הי נ י ח ב קר מ בעי ה ו כנ ו את ישראל בלתי מו א צ ש מ ד ח הסדר ח ם ו י י ו נ  השי
. ש ד ח ב ה צ מ ה יותר ל מ י א ת נה מ ת שאי ו י טל מנ ת ו ו שנ ו  מי

ן הדרוש. ו ו ם בכי צי ם אמי ה צעדי ש ו ע ת ש קרטי ו ת טכנ ו ג י ה ה מנ מ  עם זאת, ק
ל על־פי ע ו פ , ה ת טבע צרו או ם ו י ב א ש ת מ ו א צ ק ה ח ו תו י , פ ן ו ד לתכנ חי י ד ו ח ן א ו ד עלי ס ו קם מ  הו

ם. י מי ת הלאו ו ר ט מ ה ם ו ושאי הצרכי ת בנ ו י ת כ ל מ ת מ ו ט ל ח ח ה ו ק ו ח ו ב קבע ות שנ נ  עקרו
ד הצורך בהם, ב ן כבר א מ ז מ ושאי קרקע ש ו בנ ק ס ע ם ש י רתי ת המסו ו ד ס ו מ ה ם ו י פ ו ו כל הג ל ט  ב

. ו בשעתו מ ק ו רו ה ו ועבו מ ש ב י ש נ ס העקרו ת הבסי א ת דרכם ו ן א מ ז ו מ בד הם אי  ו
ך שנים ארוכות רק הצורך בקיומם העצמי כבירוקרטיות ש ת אלה שירתו מ סדו עבד התברר, כי מו  בדי

בית של ממש. ו רה חי תמו מה ו ללא שום תרו ל ו ו ג ל לת הסירוב, הג כו א בי ן הו ח ו ל כ כ ת, ש בהקו  מו
ם, אשר ל הלאו ת ש ה כקרקעו נ י ד מ י ה מ ו ח ת ב ת ש ו ל הקרקע ו כ כרז , הו ה נ י ת המד ק ו רת ח  במסג
י ש פ ו פן ח ש בהם באו מ ת ש ה ל ר ו תו לכך, לסחו כו ח חכירח בז ק ו ח ה י ש מ ו ל א / ה ו נ י ד מ רחי ה תר לאז  מו

ותיה. י ח ולתוכנ נ י י המד ק ף לחו ו בכפ ם ו א ת ה ה זה ב הי ד שי ב ל ב  ו
: ן ו חם כג תו י פ ם ו י מי ל צרכים לאו ח ש ו ו ן ארוך ט ו ו תכנ נ ל הי ״ נ ן ה ו י ד העל ס ו מ ו של ה ד י ק פ  ת
, ת ורי חקלאו י ים, אז פ ו ם, ח י מי גנים לאו ע ו ב ת ט ו ר ו מ ת, ש או ברי פש ו ו רי נ ו ר, אז י ו ם ואו י - י מל  נ

וצ״ב. כי ת ו רת פנים ארצי ח, תחבו י  תעשי
, לרבות ן ו קשורים למקרקעי י ם ישנים נוספים שה קי ו גם חו ל ט ו ב מ ע ל ו ט שן ב ן הי י ק המקרקע  חו

יחם. נ ת למי ו ע ק פ ה קי ה  חו
ם ונאורים שי ו באו סדרת חוקים חדי מ ו ק מ ב לם ו ן העו רבל עבר מ ה המסו י י הבנ ן ו ו נ ק התכ  גם חו
ר בו ם את צורכי הצי י דך מאפשר י מא ה ו ק ו ח ם ל א ת ה ו ב ת מ ד א ט ב ר פ ת ה ו י ו כ ת ז ד א ח ם מ י ח י ט ב מ  ה

על גבו. ט ו ר פ ן ה ו ב ש , אך לא על ח וחתו  ורו
לות כו ן י נ ל שאי ר שהוברר בעלי ח א , ל ו מעיקרן ל ט ן ב ת במקרקעי רו ת הקשו ו שנ י הי ת המםו ו  מערכ
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די ר בי י ש כ ו מ ו ה ן שי פ ו ונבנו באו ד ח ו י א ו ס מ ת ה ו . מערכ ש ד ח דן ח י בעי מ ו א ל נטרס ה  לשרת את האי
ם את אמי ם התו שי מו שי ת ו ו מ ג ח מ תו פי ד ו ו ב י ע , ל ם י למשאב ן ו ו ן לתכנ ו ד העלי ס ו מ ה  כנסת ישראל ו

ת. מי ח הלאו תו ת הפי פ  מ
ת ו ל ו ע פ ת ב י ת ל ש מ מ ה ה נ ו ו ההכ ת ו ו ב ר ע ת ה ן ה י ט ו ט לחל ע מ ה כ מ צ מ ו ם צ י ש ד ח ם ה קי  במסגרת החו
ם י ט פ ש מ מספר ה ד ו ס מ מ רח ל ד בין האז י מ ת מ ך ה ו כ ם החי צ מ ט צ צאה ה כתו , ו ן יהול המקרקעי ט בנ ר פ  ה

מצם למקרים בודדים. ט בישראל, צו פ ש מ ד אז את מערכת ה ף ע ות, אשר הצי י ו נ י  וההתדי
, ת ו ט ל ח ה ת בה ה ו ל ב ק ת ו מ ל פי ע ע ש ד י מ ה ה ו תי ו ע י ך גם בכך, שקב פ ה י עברה מ ו  מערכת המס
רח ש בין האז ד ן ח ת אמו י י ך לבנ פ ה מ י גרם ה כסל ן פרדו פ ו בא ב ו ח ר בור ח ם לצי חי פתו ים ו י  הינם גלו

. ת י ט פ ש מ י ה ת המםו כ ר ע ת מ עו ו העירעורים על קבי ת ח פ ד ו ס מ מ  ל
. ן ם הקרקע והמקרקעי ך בתחו פ ה ט עברה מ פ ש מ  גם מערכת ה

ט - ו פ י ש ת ה ם - בכל רמו י חד ו י ט מ פ ש ו בתי מ קמ ו ה ר ו ו מ א ם ה ת בתהו ו ע צ ק מ ת ה  הוכר הצורך ב
ת נפרד. ו ח מ ת ם ה ן כתחו ושאי המקרקעי ם את נ י יברסיטאות מלמד נ  וגם באו

. י יסודי ו נ א שי יהול הנכסים עבר אף הו נ ן ו י ת המקרקע ו א מ ם ש  תחו
ם י בד ו ל הע ת לכת ש ק י ח ר ת מ ו ע צ ק מ ת ה ה ל ה ח , גם פ ן י כת הד ערי ט ו פ ש מ ת ה כ ר ע מ ל ל י  במקב

ן או בניהולם.  בהערכת נכסי מקרקעי
ע ו צ ק ם, ככל מ י י ת האקדמ ו ד ס ו מ שי ב י של , שני ו ן אר ראשו ם לתו די מו ה בלי ל ח ת זו ה ו ע צ ק מ ת  ה

י אחר. ש פ  ח
ם, ל הנכסי ה נ י מ א מ ש ל ה ו ש י ד מו י ל ו ו ת ו ח מ ת ת ח מ ר ם ל א ת ה גדרו אף הם ב ק הו סו י העי מ ו ח  ת

ם. מי י דסה ורפואה מסו ת הנ עו מה למקצו  בדו
. כן הלאה ה ו א ל  וכן ה

( 1 9 9 3 ) ם ־ ו י ס  ל

פה לי י או ״ ו ה מ ה ב ם מן ה ד א תר ה נה ״מו לת לכך הי כו ד, הי ת לעתי ו ת, לצפ ו ם, להג  אפשר וצריך לחלו
 שעה אתת קודם.
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 מפעולות המכון לחקר שימושי קרקע

 בתקופת הדו״ח, מאז יצאה לאור החוברת קרקע 35, פעל המכון בכל התחומים שהתווה לו עם
 הקמתו, והעיקריים בהם:

 • מחקר:
 • חוג למדיניות קרקעית:

 • הוצאה לאור של הבטאון ״קרקע״:
 • לימוד החלטות מועצת מקרקעי ישראל והתגובות עליהן.

ר ק ח מ ה ה ד ש  1. ב

 א. הוצאו לאור, בשיתוף עם המרכז לחקר העיר והאזור, הפקולטה לארכיטקטורה ובינוי
 ערים - הטכניון - שני מחקרים שפורסמו כספרים:

 (1) פיצויים של ירידת ערך המקרקעין עקב שינוי תוכנית בינוי, מאת רחל אלתרמן
 ואורלי נעים, עם פרק מאת פנינה אבן־חן.

 (2) קרקע חקלאית, שמירה או הפשרה, מאת פרופ׳ רחל אלתרמן ומימי רוזנשטיין.
 ב. מתקרב לסיומו המחקר של פרופ׳ דוד פינס ופרופ׳ צבי אקשטיין מאוניברסיטת תל־אביב,
 על ״חשפעת מחירי קרקעות על רווחת משקי הבית והמדד״. המחקר מתבצע בשיתוף עם

 מכון פאלק למחקר כלכלי.
 ג. נתקבל דו״ח ביניים מאת ד״ר אליהו בורוכוב מאוניברסיטת תל־אביב, על מחקרו בנושא:

 ״הקרקע הציבורית והפרטית, ותרומתן בביצוע הבנייה לעולים בשנים 1991/92״.
 ד. הסתיים השלב הראשון של מחקר, בשיתוף עם מינהל מקרקעי ישראל, בנושא: ״השימוש
 במערכות .01.8 בתהליך רישום שיכונים ציבוריים״, בביצוע פרופ׳ ב. שמוטר וד״ר י.

 דויטשר ממוסד הטכניון לחקר ופיתוח - הפקולטה להנדסה אזרחית.
 ה. נחתם הסכם עם פרופ׳ דוד גרוםמן מאוניברסיטת בר־אילן, בדבר עריכת מחקר בנושא

 ״החקלאות הערבית בשטחי אp־ישראל בעשורים הראשונים של המאה העשרים״.

: מחקר על ״חופי ישראל(מדינות ויעדים אחרים)״. ן ו  בתכנ

 על־יד המכון פעיל צוות ביצוע מחקרים, בשיתוף עם מינהל מקרקעי ישראל.

80 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



ת י ע ק ר ת ק ו י נ י ד מ ג ל ו ח  2. ה

נים ו די ת ו ו ו הרצא מ י י . התק ת כסדרן ו י ש ד ו ח ו ה תי שו י ג את פג ו ח , קיים ה דו יסו ה ה-21 לי  בשנ
:  על

ה פ ק ש ת ה ו י ו ו ז שא מ ו נ ת ה רו א האי ן רב ו י י , שעוררו ענ ״ ה ט ר פ ה ה י ו פל צי י נ ק המו ש מ ה  א) ״
 שונות.

ת ו י ז ת המרכ ו א צ ר ה א 31״. אחרי ה ״ מ ה - ת י טת עלי י לקל יה ו י ת לבנ ב ל ו ש  ב) ״תוכנית מתאר מ
ת י כנ ן התו ו ה ותכנ ד ו ב ע ת ה ד ע הם ראשי ו תי ת הרצאו ו א ע י מ ש נתן גולני, ה כל יהו  של האדרי

ד פסטרנק. ו ה ן א ל הכלכ כל רפאל לרמן ו , האדרי נה רצ׳בםקי ת די כלי - האדרי
ר רא, מ ר שפי ח ל ש כ י ר ד א ע אפרת, ח ש י ל פ׳ א ו בין היתר פרו פ ת ת ש ושא זה ה ן בנ ו  בדי
ש מ י ג ש ו ח . ה י נ הו אלו רמי י י א מ ש ה ־ ם ד נ ה מ ה ן ו נשטר רג אל מו י ן דנ ל ם רותם, הכלכ  שלו
ג ו ח ש ח י ד ק ו ה ח הארץ. לסדרה ז ו ת י פ ל ן ו ו ושא כה גורלי לתכנ ן בנ ו ת לדי י ב מ ו ה פ מ ב  כ

. ם י פ ת ת ש ן ורבות מ כנ ו רבות עניין בתו י ת שה בו ש ישי מ  ח
ניציפלית״. ות קרקע מו י נ נח בסדרת: ״מדי נה חוברת 39ד׳, רביעית ואחרו ג פרסם לאחרו  החו

״ ע ק ר ק ן ״ ו א ט  3. ב

ברת 37. ת חו א צ ו ה ת ל ו ת הכנ עשו נ  יצאה לאור תוברת 36 ו
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Local Planning and State Land Policy in Israel (Part I), she describes the blossoming of 
theoretical development and land-policy principles as well as the formation of Government 
planning patterns. Land management during this period was characterized by dualism in 
ownership, on the part of the State and of the Jewish National Fund. We eagerly look 

forward to Prof. Kark's continuing research and her coming article on the processes 
leading to the establishment of the Israel Lands Administration. 

Dr. Yossi Ben-Artzi, of Haifa University, discusses the concept of National Land and 
the changes it has undergone from a Sacred to a Hackneyed Value In the author's view, 
the changing values to which we are witness must remind those responsible for the nation's 
land resources of the moral base underpinning their work. 

Ms. Leah Doukhan Landau describes the intricate legalities that were involved in The 
Purchase of the "Wadi el-Kabani" Lands, east of Wadi Huarit. The purchase was part of 
the historical redemption of the lands known today as the Hefer Valley, a transaction 
concluded by Yehoshua Hankin on behalf of the Palestine Land Development Company 
and the Jewish National Fund. 

In Ramot • Profile of a New Jerusalem Quarter, Mr. Aharon Jaffee describes one of 
the neighbourhoods encircling Jerusalem that were built after the Six Day War, changing 
the city limits and altering its image for years to come. Today, Ramot is a large and 
successful neighborhood, with a population of 40,000 people. 

Engineer and surveyor Jeremiah Aloni allows his imagination free reign in Land and 
Real Estate in Israel, Towards the Year 2,000 - a Personal Perspective. His scientific 
forecast was preceded by a fictitious account that caught the public's fancy. It appears in the 
current issue "as a recess from the pressures of daily work." 

The regular column, Activities of the Institute, reviews our work since the appearance 
of the last issue of Karka. 

Finally, we invite readers to become more involved in Karka's publication, whether by 
contributing articles, requesting specific subjects to be dealt with or commenting on the 
form and content of the periodical. 

With your help, we will meet the challenges posed by the formulation of land policy - a 
field in the throes of sweeping change at the moment - that will shape the country's land 
regime for years to come. 
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EDITORIAL 

Two articles on the integrated National Outline Scheme for construction, development and 
immigrant absorption open the present issue - by Professor Elisha Efrat and architect Dina 
Rachewsky respectively. 

NOS 31, which wil l have a fateful effect on the country's development in the near 
decade, has been a fascinating subject of discussion at the Institute's land-policy circle. 
Drafted by a top planning team, NOS 31 is uniquely in touch with Israel's dynamic reality. 
It provides for unknowns in the development process, taking into account geopolitical 
conditions. A built-in mechanism of close monitoring and constant control allows for 
changes to be instituted in the course of implementation, if need be. 

The nature of the subject is such that Karka will continue to discuss the scheme and its 
attendant changes also in future issues. 

As the title indicates, in Immigrant Absorption, Population Distribution and 
Employment in a New Planning Concept, Tel Aviv University's Prof. Elisha Efrat 
discusses the scheme basic concepts and chief facets, such as metropolitan growth centers 
planned in accordance with need, as well as direct immigrant absorption versus problems 

of population distribution and employment. The author also refers to accepted Government 
programs and provides a general assessment of the tasks and importance of NOS 31. 

Architect Dina Rachewsky, Division Director for National and Regional Outline Schemes 
and chairman of NOS 31's planning team, supplies the background and principles behind 
the drafting of the scheme, as well as its composition, structure and methodology in The 
Role and Goal of NOS 31 - an Integrated Outline Scheme for Construction, Development 
and Immigrant Absorption. 

The Tel Aviv University's Dr. Eliyahu Borochov notes that of the lands administered 
by the Israel Lands Administration during the period reviewed, the available supply of 
building land was greater in development areas than in the central region and, as a result, 
the Ministry of Construction and Housing built a considerable amount of residential units in 
these areas. In Construction in the Past Two Years and Land-Policy Implications, the 
author takes a critical view of the rezoning of agricultural land. 

Architect Dan Raz, planner for the Tel Aviv area, raises the important issue of Expanding 
Land Uses and Planning Repercussions. He demands that planners delimit an agreed-upon 
"critical land mass," which, if exceeded, may disturb the balance and harmony of a planning 
region. 

The Hebrew University's Prof. Ruth Kark enriches the issue with the initial findings 
of her long-term research on planning in the early years of statehood. In Glimmers of 
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