
י כל ד סו ן י ו ד לבצע תכנ א ה מ ש  ק
­ ר העי ו ז ך הא הפו א כל עוד לא י ו ה  ש
ת י ב י תקצ ת ו י ט י ל ו ה פ ב י ט ח  רוני ל
ה מגר­ מ ם יש כ י י ק ת. למצב ה  רשמי
: תושבי הפר­ ת י ט י ל ו ה פ נ י ח ב ת מ  עו
ם י מ ל ש ם מ נ י ם א י י נ רו  ברים העי
ת י ז כ ר מ ת ה י מ ו ק מ ם לרשות ה י ס  מ
ם. כרי ה המו י מ ו ח ת ץ ל ו ח ם מ ת ו י ה  ב
ק י פ ה ל ם מ עי מנ ם נ ן ה י ת א א  עם ז
ם צבוריים תי משרו דה ו ו עלת מעב  תו
ת. לע­ י ת המרכז י הרשו ם ע״ י נ ת י נ  ה
­ צו חי ם, בי ן בידי ישו י ת א בו ם קרו י  ת
ם י ק י פ ס ם מ י ע צ מ ה א ל ים כגון א י  נ
ם הצבו־ תי השרו ם ו י נ ק ת מ ן ה ו מ י מ  ל
ם לצורך גידולם. לפת­ ים הדרושי  רי
­ י מ ד רמה א ה דרושה רפו  רון הבעי
ט, פו י השי מ ו ח ת של ת י ב י ט ר ט ס י  נ
ם. רפור­ י בי ת תקצי ו ר ו ק מ ת ו ו י ו כ מ  ס
ת ת במרבי ו פ י ת דרושה בדח א ז ה כ  מ

ניים. ם העירו י ר ו ז א  ה

,Human Settelments מתוך הפרסום) 
 כרך 2, מס. 1, עמי 36—38, ינואר 1972).

 אתגרים תכנוניים
ז כו ם מצי1י; הרי ת ו א ם, ש רי  האתג
ן ו לת תכנ ל דורשים פעו י הגדו נ  העירו
, ת י אל צי ם וכן פעולה סו י  בכל הדרג
י ועד לדרג ר ק ח מ ן הדרג ה ל מ ח  ה
־ לי פו ר מטרו ו . אז עי צו ־בי  הממלכתי
ד של מר­ א ו מערכת גדולה מ י הנ נ  ט
ם דורש נ ו ם אשר תכנ דדי ם בו בי  כי
­ י ם א י נ ת ש ם רחב של מ ו ח ת דה ב  עבו
ם. מערך שלם של י תי כמו ם ו י תי ו  כ
ל ו פ י ט ן לצורך ה ו ת תכנ ו ט י ש ת ו רו  תו
ם ו י מצא כ ו נ ל ת א ו כ ו ות סב  בבעי
ת ו ט י ו ש ל י ם אפ ל ו ח. א תו ך פי י  בתהל
ן ו נ ג ן המנ ו ח ותכנ תו י ת של נ פרו  משו
ה כ ל י לא יאפשרו ביצוע ה ת כ ל מ מ  ה
ת י ו ו ת ו מ ת ה ו י נ י ד מ ת ה  למעשה א

ות. נ ת השו ו י נ כ ת ת ה א  ו
ה בין מ א ת ם ה ו י ן כ י ל א ז מ  לרוע ה
­ י י ק ם ה י י נ רו ם העי י ז ו כ י הרי מ ו ח  ת
­ י נ י מ ד א ת ה לו ן הגבו ם בפועל לבי י  מ
ם לרוב לי ם עו י נ . הראשו ם י י ב י  סטרט
­ י מ ד א ה ה ד י ח י ח ה ט ם על ש ח ט ש  ב
ה י ה ת. י ת רשמי ר כ ו מ ת ה י ב י ט ר ט ס י  נ

 גורמי הביקוש לקרקע לצרכי מגורים
­ ת ש מ  פק זרם של שירותי מגורים, ה
ותר יה, י ת לשנ ח רת דיור א ם מצו י  נ
ם של י י ר ק פ ס ם של מ חי נ ו  מאשר במ

ת דיור. ו ד י ח  י

 פונקצית הביקוש לקרקע
נקצית ת פו ע ב ק ט זו נ ב ת מ ד ו ק נ  מ
ם בעיר על רי ו קוש לקרקע למג  הבי
, והיצע רים מחד ו ש למג קו ד הבי סו  י
נק­ ה של פו י מ ד ק דך. מ ם מאי י נ ב מ  ה
ם בגורמים הב­ י נ ת ו ו מ י ה ה זו י י  צ
ש למגורים, קו י ת הב : גמישו ם י  א
ה ת ו ב י ש ם, ח י נ ת היצע המב  גמישו
ה וכן גמי־ י ע בבנ ק ר ק ת של ה י ס ח י  ה

ש הנג­ ו ק י ב ה ף בנושא ״ ל א ר מ מ א  מ
ע פי ם״ הו רי ו ית למג נ ע עירו ק ר ק  זר ל
ת urban Studies (כרך 8, ע  בכתב ה
ט דן ו ר ריצ׳ארד פ. מ ב ח מ ׳ 3). ה ס  מ
ע ק ר ק ש ל קו ה בגורמי הבי ר ז מ א מ  ב
­ ורים — דבר שיש לו חשי  לצורך מג
ה נ ר של מב ב ס ה ן לגבי ה ת רבה ה  בו
­ י ן לגבי עיצוב מד ה גודלה, ו ר ו  העי

. ח אורבני תו י ה לפ ת ו א ת נ ו י  נ

ל ס א ח י י ת ה ר יש ל ב ח מ  לדעת ה
ת בי­ ו מ ו ש ם כאל ת י נ אל מב ע ו ק ר  ק
­ א מגורים. מו ר ק נ צר ה  צור של המו
לת לס־ כו ם של י י ח נ ו מ ד ב מד ה נ  צר ז
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ר כולל גם מ א מ . ה ו י ת ו נ ק ס ת מ ת א  מ
י ס ח י שבו נגזרים י מט ־מתי י נ ו י ק ע ל  ח
ת ולמגורים, י נ רו ע עי ק ר ק ש ל קו  הבי
ישתו ם מג בעי ו ם גדלים הנ גדרי מו  ו
י ר י ח ם מ ו ח ת ר ב ב ח מ ת של ה ד ח ו י מ  ה
ר י ח ור, מ ת הדי ו ד י ח י י ר י , מח  הקרקע

' ן י ה ב פ ו ל ח ת ת ה שו ם, גמי רי ו  המג
ם ועוד. י מבנ ע ו ק ר  ק

 מימצאים אמפיריים
ם י נ תו ת הנ ר גם א י ב ס ר מ ב ח מ  ה
א ו ה , ו ת עבודתו ס א ס ב א מ ו ם ה ה י ל  ע
ם י י ר י פ מ א ם ה י א צ מ י מ ת ה ג א  מצי

: ם י א ב  ה
ע ק ר ק ר ה י ח ם של מ י מ ד ק מ  א. ה
ש קו י ת הב קצי נ ח ושל פו ט ת ש ד י ח י  ל
ו ת ח נ ת ה ם א י מ א ו ם, ת י ע ומבנ ק ר ק  ל
ם ם ה י מבנ ע ו ק ר ר כי ק ב ח מ  של ה
­ א מגו ר ק נ צר ה ת ביצור מו ו מ ו ש  ת

ם ;  רי
ע ק ר ה של ק פ ו ל ח ת ת ה שו מי  ב. ג
א י ם ה רי ו ם ביצור שרות מג י מבנ  ו

;0.5 
ש קו ה של הבי ס נ כ ה ת ה שו  ג. גמי
ו של ז ה מ כ ו מ ם נ רי ו ע למג ק ר ק  ל
ו ח י נ לא להיפך, כפי שה ם, ו י  המבנ

. ת ו ר ח א ת ה שו י  הג
 יישום לבעיות של מבנה עיר

ת ישם א ה לי ס נ ר מ ב ח מ  ולבסוף, ה
ר ה העי נ ב ות של מ ו לבעי י א צ מ  מ
ם של רי ו ת למג גרמו הערכת הפרו  ו
­ ו א דן ק ו . ה ת י א ק י ר מ א ה ה ל ש מ מ  ה
­ ים בגמי י ו ם של שנ ת ע פ ש ה  דם כל, ב
ע ק ר ת ק ד י ח י ם ל רי ו ע למג צ י ה ת ה  שו
א ו נים של העיר, כאשר ה ם שו י ק ל ח  ב
ה י ס ו ל כ ו א ת ה י י ט ת נ ן א תו ל כנ ב ק  מ
ת מ י י ו ס ה מ צי ז ת לדצנטרלי י נ רו  העי
­ ב ה א כי ה י ו ה ת נ ק ס  עם גידולה. מ
­ ס ם מ רי ו ע למג צ י ה ת ה שו ם בגמי  דלי
דת רי ה לי מ ג מ ן ה  בירים רק כ־50% מ
ת בע־ י ס ח י י ט י ת בשיעור א ו פ י  הצפ

ם י נ מב ע ו ק ר ה בין ק פ ו ל ח ת ת ה  שו
ם. רי ו  ביצור המג

ר כי גישתו בנושא י ט מסב ו  ר. פ. מ
­ י י ס ת ש ה עד כה מ ק ו ה ל ת י ה ה  ז
ה לו בעבר י תן ה י ת, נ  בות : ראשי
ת לגבי שלו־ רו ת סבי ו נ ק ס ק מ י ס ה  ל
ם שצויינו י נ ם הראשו רמי ו  שת הג
נפור­ ה אי ת י ת ה מ י י ם ק ל ו ; א ל  לעי
רם ו ה לגבי הג נ מ י ה ה בלתי מ י צ  מ
, ה פ ו ל ח ת ת ה  הרביעי, קרי — גמישו
ת ר א ו ת מ ישה ה  שנית, בעוד שהג
­ צ מ ת מ ר ב ס ה ב ל  שמשה מכשיר טו
­ מ ח ה י ם, הרי לא הצל י רי ם אמפי י  א
רים ם ישי י י ר י ם אמפ י י סו  חבר לבצע נ

ת גישתן. ת א מ א ה ל ר ט מ  ב
ת ר ח ה א ס י פ ח גם ת ת נ ר מ ב ח מ  ה
ב בפונק­ ע כמרכי ק ר ק ת ה ה א א ו ר  ה
ת. ק הבי ש ת של מ ל ע ו ת ה של ה  צי
ם כו­ י ר ב ס ה ה לדעתו ל ח ו ה זו נ ס י פ  ת
ה ג ם משי ל ו ; א ת ו א י צ מ  ללניים של ה
ם ביותר. ם חלשי י י ר י פ מ ם א י ת ו מ י  א
ה זו ס י פ קוש לקרקע כפוף לפי ת  הבי
ם לפונ­ י ר ם כלליים, הקשו צי לו  לאי
שה י הג קוש של הצרכן ו ת הבי י צ  ק
ת ו ע י י ס ת מ ו ז י ת ו פ י ת על ה ס ס ב ת  מ
א י ו ה ת הלל ו ז י ת ו פ י ה ת ה ח  שונות. א
ם רי ו קוש לקרקע לצרכי מג  כי הבי
הה יו­ בו ה ג ס נ כ ת ה א בעל גמישו ו  ה
­ ים. באמצ קוש למבנ  תר מאשר הבי
ה של ע פ ו ת ת ה ר ב ס ו ת השערה זו מ  עו
­ ו ג ת מ הה ה ה גבו ס נ כ ם בעלי ה שי  אנ
ה כ ו מ ת נ פו ם בעלי צפי רי ו  ררים באז

. ק רב מן המרכז ח ר מ  ב

 דגם עיוני
ר שימוש ב ח מ  בעבודה זו עושה ה
ם י מ י י ו ק י ם שלא ה ים חדשי נ  בנתו
ת גישתו ת א מ א ת ל נ  עד כה על מ
ש קו י ת הב ר מעריך א ב ח מ  הנ״ל. ה
ם דק א בו ה ו ל ם א י נ תו י נ  לקרקע עפ״
א־ ת תו ל ב ק ת מ קוש ה ת הבי נקצי  פו
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ת לגבי ו כ ל ש ה ת ה ר א ב ח מ  ריך גם ה
ה ציבורית י ת דיור של בנ ד י ח ר י י ח  מ
­ ע מפו ק ר ות •עוני על ק נ ם שכו קו  לשי
ם על קו ה לשם שי י ת בנ מ ו ע  נה, ל
ו •היא ת נ ק ס ה. מ נ ה מפו נ י ע שא ק ר  ק
ה נ ו ע מפ ק ר ם על ק קו יה לשי  כי בנ
ה נ ע שאי ק ר ו שעל ק מז  יקרה.ב־60%.
ו ם שהופנ י י פ ס כ ת. ה רו ; המקו ה נ ו פ  מ
ת לצרכי רי בו ה הצי י נ  לפרוגרמות. הב
ה נ ו ע מפ ק ר ב על ק ״ ה ר א ם ב קו  שי
 .בשנות ה־50 .גדולים ב־20% מאשר,
ת. דיור נבנות דו חי ן י ת ו ו א י ו ה ל  אי

ה. נ ע •שאינה מפו ק ר  על ק

ה ל ם א י ל ם הבד ל ו ס הגדולות^ א י ר . 
תר עם ו ה .גדולה י צי ז  יצרו דצנטרלי

ה בגודל העיר. י ל ע  ה
ר כיצד ני­ ב ח מ ה ה א ר ר •מכן מ ח א  • ל
­ ק פ ת א ר ד ג ה טתו ל ש בשי מ ת ש ה  תן ל
מס­ ם. : ה למגורי י ד י ס ב ו ם של ס י  ט
א כי גם׳ •במקרה של היצע י ו ה ת נ  ק

ע סוב־, ן תשפי י ט ו ל ח ח ל י ש ע ק ק ר  ק
ה ס נ כ ת ה ו ט ו ע מ ת ^ צו ה _ לקבו י ד י  ס
­ מ ה בלבד על מחירי. ה ט ע ה מ ד י מ  ב

 גורים.
­ ח ת עה ל ו ב ת ק בגמישו מוש/ ך שי  תו
ם מע­ רי ו ר למג צו ת הי קצי נ ו פה בפ  לו

 ם׳
Richard F. Muth, The' Derived demand for Urban Resldental Land. Urban Studies־ino 

Vol. 8, No. 3, October •1971, p.p. 243—254. 

50: 

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




