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 דבר המרצה
אנו מתעסקים   ערים,  ובינוי  לארכיטקטורה  סביבתית בפקולטה  מדיניות  עשור  כבקורס 

בנושאים סביבתיים בוערים בסדר היום הציבורי במרחב חיפה. אנו מתמקדים במיוחד 
תושבי של  החיים  אקדמי   ,הראשונה  :סיבות משתי    העיר באיכות  גיבוי  לתת  הרצון 

לעזור ככל שאפשר לזהות, לאפיין, ולפתור את המטרדים הסביבתיים ולקהילות מקומיות  
  - לפעול לטובת הכלל, או במקרה שלנו   מחויבים כגוף ציבורי, אנו  מאמינים ש  ואנ.  ם בעיר

לסטודנטים.   נכונה  עבודה עם הציבורהש  היאה  חיפה. הסיבה השנייהעיר  ציבור  לטובת  
וכלים   ידע  לרכישת  סביבתיות,    לפתירת במקביל  עובדים בעיות  בעלי   הסטודנטים  מול 

זועניין  דווקא מופיע  מאפשרת   . עבודה  ידע שלאו  בספרות,   ים חשיפה חיונית למקורות 
הם אלו   ואם הפתרון יבוצע,,  לפתירתו רעיונות    להם   עם המטרד, שישחיים  המאלו    אלא

לחיות עם התוצאה,   או  לשיצטרכו  סביבתית   .רע לטוב  בעיה  חוקרים  לכן, הסטודנטים 
 פתרונות.  ים , יחד עם הקהל שסובל ממנה, ומציעת רלוונטי 

מרחב הירוק של שכונת העל    38השנה בחרנו לחקור את ההשפעה של ביצוע תמ"א  
בחיפה.   תמ"א    בעקבות כרמליה  פרויקטי  של,  38ביצוע  בערים   נופם  שלמות  שכונות 

עצים,   לחלוטין.  משתנים  בישראל  והופכים מרבדי  הגדולות  נעלמים  ושיחים  דשא, 
, הצל טבעי, מים מי גש  חלחולל   ת יכול ה  ים נאבד וחניות. עם הצמחייה    רחבים לבניינים  

מרוויח מהרחבת הבתים והגנתם מרעידת אדמה אך  אמנם  הפרט  ובתי גידול לבעלי חיים.  
 והמרחבים הציבוריים מפסידים. הציבור 

, שיטות העבודההחשיבה שלהם,  יך  תהליוצג    הנ"לבדו"ח  סוגיה זו, ו חקרו  הסטודנטים  
ה אפשריים.  בצורה ל  תיאורטיות   במסגרות   והשתמש  סטודנטים ופתרונות  בעיה  ניתוח 

ביותר לפי שיטת   האת הטוב  בחרו, ופתרונהחלופות ל  כמה  הציעו,  ופורה  , חכמהיעילה
, הסטודנטים הציגו את עבודתם מול תושבים ופעילי לכבוד סיום הקורסההערכה שלהם.  

 .ללונתנו הערות, ביקורת, ומחמאות. הדו"ח כולל חלק מהערות האשר סביבה, 

. אני מודה להם על ההשקעה ,  עבודתם המצוינת של הסטודנטיםתוצאה של    דו"ח זה הוא 
להודות   למרכז  בים  לכל המרואיינים, לשותפבנוסף אשמח  דיונים, לחממה החברתית, 

 הוראה.העוזרת  –, ולניצן שיתוף הציבור על אירוח -'חדרים '

 

  .קריאה נעימה

 . דניאל

 דבר הסטודנטים
וניהול מדיניות סביבתית", מברכים על תוצר הקורס   הסטודנטים בקורס "סמינר תכנון 

הטבע   על  עירונית  התחדשות  "השפעת  בנושא  להודות עבודה  ומבקשים   העירוני". 

למרצה הקורס פרופ"ח    ח זה לא היה מתממש. ראשית,"למספר גורמים שבלעדיהם דו

והעניק לנו ערך    רקדזון, הקורס תרם לנו מאוד -דןדניאל אורנשטיין ועוזרת ההוראה ניצן  

שהסכימו   והמרואיינות   לכל המרואיינים רב בהבנת סוגיות סביבתיות. שנית, אנו מודים  

והנ מהידע  ותרמו  בראיונות  שלהם.ילהשתתף  למרכז שלישית,    סיון  להודות  ברצוננו 

  - תודה מיוחדת לגב' עופרי חותה  רביעית,  .המצוין עבור הדיון הציבורי  חדרים על האירוח

על  יצ "טליין  בנושא  שלה  המחקר  עבודת  ועל  כרמליה  בשכונת  בסיור  מדיניות הליווי 

 והשלכותיה על השטחים הפתוחים בעיר"  38ציבורית והשלכותיה הבלתי צפויות: תמ"א  

לקיחת לחממה החברתית בטכניון על  לבסוף אנו מודים  . ושעזרה לנו רבות בפרויקט זה

 .חלק משמעותי ומימון הפרויקט

בכלל והשפעתה הסביבתית   תאיר את נושא ההתחדשות העירונית   תקוותנו שעבודה זו

 . על המרחב העירוני בפרט

 

 !רבה תודה

 .משתתפי הקורס
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 מבוא

הקורס סמינר תכנון וניהול מדיניות סביבתית בפקולטה לארכיטקטורה ובינוי ערים עוסק  

מידה שונים ובשימוש בכלי המדיניות והרגולציה   יבאתגרים הסביבתיים המתרחשים בקנ 

השונים על מנת להתמודד עם אתגרים אלה. כפועל יוצא, בכל שנה הסטודנטים בקורס  

מדיניות  וניתוח  יצירת  באמצעות  איתה  ומתמודדים  מסוימת  סביבתית  בסוגיה  עוסקים 

ת במסגרמתאימה. השנה, הסטודנטים עסקו בסוגיית השפעת ההתחדשות העירונית  

 :צייטלין-עופרי חותה, וזאת לאור עבודת התזה של  על השטחים הירוקים בעיר  38תמ"א  

תמ"א   צפויות:  הבלתי  והשלכותיה  ציבורית  השטחים   38"מדיניות  על  והשלכותיה 

 .(2021צייטלין, -)חותה ".הפתוחים בעיר

אדמה    38תמ"א   רעידות  מפני  קיימים  מבנים  לחיזוק  ארצית  מתאר  תכנית  אשר  היא 

)מנהל   לפי המלצת המועצה הארצית לתכנון ובנייה  2005אושרה ע״י הממשלה בשנת  

קומתיים -. התוכנית התגבשה תחת הקונספט שרוב בתי המגורים הרב(2016,  התכנון

, הסעיפים הכתובלא יעמדו בפני רעידת אדמה חזקה. למרות    1983בארץ שנבנו לפני  

קטן חלק  תופסים  מבנים  לחיזוק  עוסקות   המתייחסים  רובן  התוכנית.  של  בהוראותיה 

במתן זכויות בנייה )תוספת קומה, תוספת יח״ד, תוספת שטחי בנייה, הקטנת קווי בניין 

ועוד( שנועדו לייצר כדאיות כלכלית לחיזוק מבנים ולאפשר את מימונו על ידי כוחות השוק  

"לעודד ביצוע   :הפרטי, בלי צורך בתקציבים ממשלתיים. אכן, אחת ממטרות התוכנית היא

סטטוטורית  מסגרת  יצירת  באמצעות  בנייה  תוספות  ידי  על  כאמור  המבנים  חיזוק 

זו" תוכנית  מכוח  חיזוקם  לצורך  במבנים  לשינויים  בנייה  היתרי  מתן  מנהל )  שתאפשר 

 .(2.3, סעיף 2016התכנון, 

טובה חיים  באיכות  הארץ  בכדור  להתקיים  להמשיך  מנת  יכולת   ,על  את  לשקול  עלינו 

ההתחדשות והמשך קיומם של המשאבים הטבעיים והסביבה הירוקה במרחבי המגורים 

עלינו  חיינו,  איכות  את  לשמר  על מנת  כלומר,  הכוללת.  חלק מהמערכת  אשר מהווים 

העירוני  טבעיתרונות הרבים שיש לל כיום  לשמר את המערכות הסביבתיות. אנו מודעים 

והחיים   הסביבה  הניתןל  מעוניינים   לכןו  האורבניים על  ככל  אותו  ואחרים, )  שמר  לוטן 

. עם זאת, קיימת פגיעה במגוון בתי גידול וזיהומים (2022, משרד ראש הממשלה ;2017

 שונים כתוצאה מפעילות אנושית, כגון המשך הבנייה וצמצום המרחבים הירוקים בעיר 

 .(2021צייטלין, -)חותה

בחיפה,   כרמליה  בשכונת  להתמקד  בחרנו  המדיניות  להתוויית  בוחן  שכונה כמקרה 

הביוספרי    הממוקמת  היתר, של  במרחב  בין  לטבע,  חזקה  זיקה  ומקיימת  הכרמל,  הר 

:  2030לעיר לשנת   בחיבור לוואדיות, כפי שמגדירה עיריית חיפה, כחלק מהתוכנית שלה

ם הם השלד הירוק של העיר. הם בתי "ואדיות חיפה היורדים מראש רכס הכרמל אל הי

)חיפה   ". הגידול של מגוון מיני בעלי חיים וצמחים, שבדרך כלל לא שוכנים בעיר גדולה

תאריך(2030 ללא  הסביבתי,   .,  לנושא  חיפה  עיריית  ששמה  והחשיבות  הדגש  אף  על 

בעיר, מסמכי המדיניות מציבים קושי במתן מענה לכל דרישות השדרוג    38ביישום תמ"א  

   של המערך המבני והתשתיתי, תוך שמירה על הערכים הסביבתיים.

למדיניות  תיאורטיות  באמצעות שתי מסגרות  ביצענו  תהליך העבודה של הסמינר  את 

הדנה בהיבטים השונים שיש לבחון   (Cohen, 2014)  סביבתית. הראשונה היא של כהן

הסביבתית בה אנו עוסקים, מסגרת זו תפורט בפרק המימדים לניתוח הבעיה.   את הסוגיה 

אשר    (Bardach & Patashnikק )המסגרת התיאורטית השנייה היא של ברדק ופטשני

יצרה מודל תהליכי למציאת פתרון מדיניות המתאים לסוגייה הסביבתית. מודל זה היווה 

עבור קבוצתנו את תהליך העבודה, כאשר המודל מציג שמונה שלבים לפיתוח מדיניות 

 סביבתית.  
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הפרויקט  על  לעבוד  בשביל  הכרחי  צעד  הבעיה,  בהגדרת  צורך  יש  הראשון,  בשלב 

נעש מכך,  כחלק  כולה   והסביבתי.  הכיתה  בו  מפגשים  שני  הסמינר  תחילת  במהלך 

התכנסה והגדירה את הבעיה הקשורה בהשפעת התחדשות עירונית על הטבע העירוני. 

ו ביותר  מדויקת  להיות  צריכה  הבעיה  הבעיה.    להתייחסהגדרת  הסוגייה לשורש 

הקורס  הסביבתית  במסגרת  המרקם   ,שהגדרנו  וחידוש  עיבוי  במסגרת  יח"ד  "תוספת 

שטחי העיר יחס  על  ומשליכה  הירוקים  השטחים  ואיכות  בכמות  לגריעה  מובילה  וני, 

הציבור פר בן אדם", נוגעת בשינוי ושדרוג אורח החיים בעיר במסגרת התחדשות עירונית 

כלכליות, 38)תמ"א וטכנולוגיה,  מדע  שדרוג,  של  השונים  הערכים  כיצד  ובוחנת   )

  הסביבתי.  מיות פוגשים את הערךופוליטיות, חברתיות ומק

 הבוחנים מס' נקודות מבט ומביאים   מחקר  בשלב השני, איסוף הראיות, התחלקנו לצוותי

חיוני   מידע שמידע  כלל,  זה  בפרויקט  הנתונים  איסוף  הבעיה.  ניתוח  לתהליך  הועיל 

מהספרות האקדמית, ראיונות עם אנשי מקצוע ונציגי ציבור, סיור בשטח ושיתוף ציבור  

זה   שלב  בעזרת  רעיונות רחב.  לגבש  והתחלנו  הבעיה  הגדרת  את  ומיקדנו  חיזקנו 

   להתמודדות עם הבעיה.

הבעיה  לפתרון  אפשריות  חלופות  מספר  בנינו  השביעי  השלב  ועד  השלישי  מהשלב 

שהוגדרה, בחרנו קריטריונים שלדעתנו יתנו לנו הערכה מספקת לכל אחת מהחלופות 

וינו בין החלופות השונות על ידי שיצרנו, בחנו את ההשלכות לכל אחת החלופות, השו

מכן,  לאחר  מרכזיות.  חלופות  שתי  נבחרו  לבסוף  כאשר  לתוכם  הקריטריונים  שיקלול 

קיבלנו במהלכו  ביצענו את השלב השמיני והאחרון, לספר על ההחלטה לציבור הרחב,  

תובנות נוספות ובהירות יותר בנוגע לחלופות שנבחרו. שלבים אלו יקבלו הרחבה בפרק  

 פות.  החלו

 

שהגדרנו במסגרת   סוגייה הסביבתיתה

 הקורס:  

"תוספת יח"ד במסגרת עיבוי  

וחידוש המרקם העירוני, 

מובילה לגריעה בכמות ואיכות  

השטחים הירוקים ומשליכה על  

 אדם" בן יחס שטחי הציבור פר  
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 מדים לניתוח הבעיה ימ|  1

וטיפול  לעבודה  הנוגעת  לספרות  תחילה  פנינו  שהגדרנו,  הבעיה  עם  להתמודד  בכדי 

מדי הסתכלות, דרכם יש ימציע חמישה מ  ( Cohen, 2014)  סטיבן כהןבסוגיות סביבתיות.  

הסביבתית.   הבעיה  את  ולנתח  הערכייהמלראות  אותנו   מד  מנחים  ערכים  אילו  שואל 

מד יהמוים בעת איבוד השטחים הירוקים?  ביחסי הגומלין שלנו עם הסביבה, ומה אנו חו

מבקש לבדוק באיזה מידה בעיית השטחים הפתוחים מופיעה בסדר היום של   הפוליטי

מד יהמהפוליטיקאים בישראל, והאם ניתן לפתור את הבעיה על ידי הסכמות פוליטיות?  

ן, בוחן האם קיימים אמצעים טכנולוגיים ומדעיים המאפשרים מתן פתרו  טכנולוגי  -המדעי  

מתמקד בשאלה האם ניתן לייצר  מד הכלכלי  יהמתיקון או צמצום של הבעיה הנידונה?  

איזון בין שמירה על הסביבה ושמירה על אורח החיים של התושבים ובין הרווח הכלכלי 

התמ"א?   פרויקטי  את  המבצעים  היזמים  הניהולייהמשל  מוסדות   מד  אילו  לברר  בא 

הפתוחי השטחים  לבעיית  קשורים  מודעת וארגונים  ניהול  שיטת  מקיימים  הם  והאם  ם 

חמישה מישורים אלו עזרו לנו לבחון לעומק את הסוגייה הסביבתית   לסוגיות סביבתיות?

של תוספת יחידות הדיור אל מול איבוד השטחים הפתוחים בשכונה, ולאורם בנינו את 

זה   תהליך העבודה ואת החלופות הרלוונטיות למציאת פתרון. דבר נוסף שתרם לניתוח

היה מספר ראיונות אישיים שערכנו עם בעלי עניין רלוונטיים, אשר שפכו אור והעניקו  

עומק נוסף  לכל אחד מהמישורים דרכם ניתחנו את הסוגייה. את המסקנות מהראיונות 

 מד. יהשונים שילבנו בכל מ

 

 

 כלכלה ועיצוב מדיניות 

בדומה   הסביבה,  על  ושמירה  סביבתיות  לסוגיות  הנוגע  נוספים, בכל  רבים  לנושאים 

 מתקיים פרדוקס מובנה בכל הקשור למרכיבים הכלכליים והעסקיים הקשורים לבעיה

(Cohen, 2014)  בכך המרכזיים  ההשפעה  גורמי  את  לרוב  מהווים  הם  אחד,  מצד   .

והמדיניות בביצוע הפרויקטים בפרט   ומתווים את הרגולציה  שמכתיבים את סדר היום 

בכ והפיתוח  הבנייה  הובענף  אלו  השפעות  שני,  מצד  לפגיעה   ות ומביא  ות שיוצר  ןלל. 

בחשבון סוגיות סביבתיות כמו שמירה על  ות לוקח ןאינ  ן הסביבתית הקשה ביותר, שכן ה

רווחים  נוגע במיקסום  וכו' כאשר הדבר  הטבע, שמירה על שטחים פתוחים, אקולוגיה 

 . ופיתוח העסקים שברשותם 

שמירה על הסביבה ובין פיתוח הכלכלה היא יצירת מדיניות הדרך המקובלת כיום לאזן בין  

 ,Cohen)  כהן  ורגולציה על התנהלותם הן של גופים עסקיים והן של התושבים עצמם.

2014, p. 121 )   ככזו הפרטי,  השוק  אנשי  בעיני  בעיקר  נתפסת,  הרגולציה  כי  טוען 

ליה כעל כלי המגבילה את השוק החופשי והמערכת הכלכלית, אומנם צריך להסתכל ע

 . המייצר סדר וארגון בתחום ומביא למשילות המדינה בכלכלה, ולא ההפך

ליאור אפט, פעיל מרכזי בשכונת כרמליה שאף היה בעברו יו"ר הוועד השכונתי, מספר 

על המשחק הלא אישי  לבין הכלכלה -בראיון  בין משילות המדינה  מאוזן אשר מתקיים 

עיריית חיפה החליטה, כחלק   2018-וחים. בהחופשית בסוגיית היעלמות השטחים הפת 

זו, להקפיא את הפרויקטים  מהניסיון שלה לעצב מדיניות חדשה בכל הקשור לסוגייה 

עד להכנה של תכנית כוללנית לשכונה. אומנם היזמים, שמכירים   38החדשים של תמ"א  

המשיכו  דרכה  בירוקרטית  פירצה  מצאו  דין,  בעורכי  ומגובים  הדברים  התנהלות  את 

להוציא תיקי מידע על הבניין ובעזרתם הצליחו להמשיך לבצע את הפרויקטים. לפי דבריו 
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, התברר כלא משמעותי". שוב עולה 2018-של אפט, "מה שהיה נראה כמו הישג גדול ב

 הממשלה או השוק החופשי? -השאלה, מי מכתיב את הרגולציה בעולם התכנון

ר אפשרויות לרגולציה הניתנות לאימוץ מציין מספ  (Cohen, 2014, pp. 122-123)  כהן

לצרכים  זאת  להתאים  מנת  על  ביחד  לבצע  שניתן  אפשרויות  ומספר  בנפרד,  אחת  כל 

הנדרשים. בין האפשרויות ניתן למצוא תמריצים כלכליים, חיוב גורמים פרטיים להחזיק  

בביטוח שיאפשר פיצוי במקרה ונגרם נזק, רגולציה עצמית המאפשרת לגופים העסקיים 

חינוך   מיסוי,  מקצועית,  אחריות  ולקיחת  למידה  של  מקום  מתוך  עצמית  ביקורת  לבצע 

במדיות השונות, מנגנון דיווח ומעקב על הפרת הנחיות, רישוי והיתרים המאשרים ביצוע 

עונשים  וסיוע,  מענקים  הסביבה,  על  לשמירה  הקשורים  סטנדרטים  קביעת  פעולות, 

 הקבועים בחוק, אכיפה ועוד. 

ף שערכנו, הפעם עם היזם שרון דורפרגר, נתן לנו הצצה מעניינת לעולם של ראיון נוס

בשכונה. לטענתו   38המשקיעים והקבלנים אשר מוציאים לפועל פרויקטים של תמ"א  

של דורפרגר, שווי וערך הקרקע הוא השיקול המרכזי לשאלה האם העסקה היא כלכלית, 

על מצבם של השטחים הפתוחים   ולפיכך האם היא תצא לפועל. מה שכן יכול להשפיע

מסביב לבניין לפי דורפרגר, הם אותם היתרים וזכויות בנייה שהיזם מקבל מהעירייה. עניין 

דרך    ועם האפשרות שיש לממשל בהתווית   (Cohen, 2014)  זה מתכתב עם דבריו של כהן 

ניתן לערוך משא ומתן בקבלת היתרי בנייה, עם   -התמודדות נכונה עם סוגיות סביבתיות 

 התחשבות בשמירה על השטחים הפתוחים. 

העניין הסביבתי כסוגייה של צריך לראות ולהמשיג את  טוען כי    (Cohen, 2014, 119)כהן  

מכיוון   ממשלתית,  ורגולציה  ה שמדיניות  התפתחות  על  המשפיעה  זו  ועל היא  בעיה 

המדינה בתחומי  והתאגידים  האנשים  עדים ו.  התנהגות  אנו  האחרונים  בעשורים  אכן, 

להתפתחות מדיניות המתייחסת לעניינים סביבתיים בכלל ושמירה על שטחים פתוחים 

, 35בתוך הערים בפרט. דוגמא בולטת הינה שפת המרקמים החדשה שפותחה בתמ"א 

ובכך   העירוניים,  בעיקר במסגרת המרקמים  יתמקד  בישראל  כי הפיתוח  מגדירה  אשר 

ע בפרוור  רואה  כיום  המחקר  פרוור.  תהליכי  לאובדן מונעת  המביא  שלילי  תהליך  ירוני 

גבוהות של תשתיות,  פגיעה במערכת האקולוגית, עלויות  וחקלאיים,  שטחים פתוחים 

 וחוסר נגישות למרכזי תעסוקה ופנאי המובילים לתלות ברכב הפרטי. 

חותה      עופרי  של  התזה  )צייטלין-בעבודת  למדיני   (2021ן  בהם  מקרים  ת ומתוארים 

מה הייתה  תמ"א  ציבורית  צפויות.  בלתי  לתוצאות  הוביל  יישומה  ברורה,  היא    38טרה 

ש אלא  בניינים,  חיזוק  הייתה  המקורית  ומטרתה  מכיוון  לכך,  טובה  היא  בדוגמא  פועל 

הפכה לאורך השנים לכלי מרכזי בהתחדשות עירונית ולכלי המתמודד עם משבר הדיור  

יתר, בישראל. אומנם כלי זה הוביל לבעיות חברתיות, כלכליות ו אורבניות כמו צפיפות 

 עומס על תשתיות ואפליה בין ערים ושכונות. 

נמצאת הבעיה אותה אנו מעוניינים לבחון:   38כחלק מהתוצאות הבלתי צפויות של תמ"א  

בעיות  יצירת  ובכך  העירוני,  במרחב  הנמצאים  והירוקים  הפתוחים  בשטחים  פגיעה 

ונראות ברחוב,   צל  איבוד  ביניהן  רבות  נגר עילי,  סביבתיות  מי  ויסות של מזהמים מאזן 

כיום בלב העשייה של  בישראל עומד  ועוד. פיתוחם של המרחבים האורבניים  ואקלים 

וכלכלית  סביבתית  מדיניות  קיימת  האם  השאלה  עולה  זה,  בהקשר  התכנון.  מערכת 

תמ"א   ובמסגרת  בכלל  בעיר  הפתוחים  המרחבים  של  ושימורם  לפיתוחם    38הנוגעת 

 ן אילו אג'נדות היא משקפת?בפרט, ואם כ

של  החיים  לאיכות  הפתוחים  השטחים  בחשיבות  מכירים  בישראל  התכנון  מוסדות 

התושבים, למערכת האקולוגית ולגיוון הנופי בעיר, ומתווים מדיניות המגדירה את כמות 

השטחים הפתוחים הציבוריים לפי כמות אנשים ואופי השטח ומחלקת אותם לפארקים 
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שכונתיים. נוסף על כך, קיימים שטחים פתוחים רבים -יים, שכונתיים ופנים עירוניים, רובע

ומדיניות מוסדות התכנון  או הבניין,  ובשטח הפרטי של הבית  בעיר הנמצאים בחצרות 

מיושמות בכל פעם  38עוסקת בהן בעיקר בסוגיית חלחול מי הנגר העילי. אומנם, תמ"א 

הפתו האזורים  ולכן  אחד,  בניין  של  השטחים כפרויקט  הם  שנפגעים  המרכזיים  חים 

 הפרטיים, אותם מרחבים שאין מספיק רגולציה ומדיניות המגינה עליהם. 

 הרגולציה בשירות הסביבה 

דוגמאות רבות לפרויקטים המתמודדים עם השאלה כיצד ניתן לשמור על כיום, קיימות  

הערים.  והתפתחות  עירונית  להתחדשות  הנוגע  בכל  הציבורי  האינטרס  ועל  הסביבה 

בעולם בו הכלכלה והיזמים הם הכוח השולט, יותר ויותר מדינות מאמצות כלים רגולטורים 

מנת לאפשר לתושבים לשמור    להתמודדות עם משאבי הסביבה ההולכים ומתמעטים, על

את  למקסם  המעוניינים  אינטרסים  בעלי  של  פגיעה  ולמזער  יותר  טוב  חיים  אורח  על 

הנמצא בשירות שוחרי הסביבה הוא בנייה   אחת הדוגמאות לכלי רגולטורי  הכנסותיהם.  

בתקנים ירוקים אשר מעודדים הן את היזם והן את התושבים לפעול על פיו, תקנים כאלה 

האמריקאי וגם בישראל קיים   Leedהאירופאי,    Breeam-ם כיום בעולם כמו תקן הקיימי

והוא אושר והתקבל על ידי מכון התקנים בהוראת המשרד להגנת   5281תקן כזה ששמו  

. בעוד שהתקנים העולמיים הינם וולונטריים כיום (2015)לויאן,    הסביבה ומשרד הפנים 

קן הישראלי כתקן מחייב לבנייה של פרויקטים ולא מחייבים את היזם, לאחרונה נכנס הת 

חדשים והתחדשות עירונית. תקנים אלה יוצרים מדד המאפשר ליצור "דירוג ירוק" ולקבוע 

את רמת הסביבתיות והקיימות של הבניין, כך נוצר מצב בו ככל שהיזם מקפיד יותר על 

חיים טוב יותר והיזם   בנייה ירוקה ומקיימת, דיירי הבניין נהנים ממרחב ירוק יותר ואורח

הן היזם והן בעלי   נהנה ממיתוג הבניין כבניין בעל תו תקן ירוק וחסכוני באנרגיה. כך או כך

 . הדירות נהנים מעלייה בערך הדירות 

 ניהול סביבתי 
על  להגן  מטרתה  שלמעשה  הארגונים  סוגי  בכל  הקיימת  שיטה  זוהי  סביבתי  ניהול 

פדיה, ללא  -אקונומי)  פעילות המערכת האקולוגית הסביבה ולהפחית השפעה שלילית על  

קיימא תאריך( בר  מדיניות  תכנית  מגדירים  וארגונים  חברות  סביבתי  ניהול  באמצעות   .

האקולוגית.  המערכת  על  שלילית  השפעה  בצמצום  העוסקות  אסטרטגיות  ומפתחים 

 מתוך ניהול מהסוג הזה התפתחו מושגים שונים כדוגמת קיימות סביבתית. 

לניהול מדיניות סביבתית היא חלוקת בעיה גדולה אחת לתתי בעיות קטנות גדול  האתגר ה

כדי להגיע לפתרון הולם. היעילות והאפקטיביות של תכנית אסטרטגית סביבתית נמדדת 

 במידת ההתחשבות במערכת האקולוגית כולה ובניסיון לשמור עליה. 

 : מאפיינים עיקריים בניהול סביבתי

 בצורה קוהרנטיתכלים הפועלים  ▪ 

 אחריות על פעילות ארגונית בעלת השפעה סביבתית ▪ 

 שאיפה ליעילות אנרגטית ▪ 

 טיפול בסביבה  ▪ 

לניהול סביבתי מוצלח. לפיו,   נותן מספר נקודות   (Cohen, 2014)  כהן|    מטרהההגדרת  

גורם לכישלון התכנית  ריאלית היא  קובעים   ,הגדרת מטרה לא  רבים ארגונים  במקרים 

אזורים בנוסף,  ציבורית. ב -מטרות גדולות מדי לתכנית שלהם כדי לזכות בתמיכה פוליטית 

בעייתים   הסביבתי  שהם  הניהול  זהיר  על  והבקביעת  יותר  להיות    להגדיר עליו  מטרות 

מדויקת  את   בצורה  לבחון  הבעיה,  על  ללמוד  צריך  זאת  לעשות  מנת  על  הצלחה.  מהי 

 . והאמצעים ולהעריך מחדש את היעדים שקבענו המטרות 
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הבעיה זה|    הגדרת  כיתתי  פרויקט  "במסגרת  כך:  הבעיה  את  הגדרנו  יח"ד ,  תוספת 

תמ"א   הירוקים   38במסגרת  השטחים  של  ואיכות  בכמות  גריעה  של  לתהליך  מובילה 

אדם  בן  פר  ציבור  שטחי  יחס  על  חול.  "ומשליכה  של  בעבודה  הנתונים  צייטלין -הת פי 

כרמלי  (2021) בשכונת  שנערך  המפורט  והסיור  הדו"ח,ה,  את   בהמשך  לראות  ניתן 

תמ"א   פרויקטי  בתוך    38השפעתם של  ועל השטחים הפתוחים  על המרקם השכונתי 

 השכונה. 

ניכר כי בישראל ישנה סוגייה מהותית בהקשר של היחס בין השטח הבנוי לשטח הפתוח 

זה   עניין  אולם  העירוני.  ברשויות במרחב  גורמים  בקרב  מספקת  התייחסות  מקבל  לא 

התחדשות  של  פרויקטים  ובביצוע  החלטות  קבלת  בתהליך  המשתתפים  המקומיות 

 עירונית. 

 ן ניהול סביבתי במוסדות התכנו

 מוסדות תכנון 

וסביבה )ללא תאריך(  ארגון הגג  מרכז את כלל הארגונים הסביבתיים בישראל,ה,  חיים 

- תת ירוט  , ולכן נעזרנו בו לפהמבנה של מנהל התכנון  בהירה ומדויקת עלמסביר בצורה  

, קובע מסגרת היררכית של מוסדות תכנון 1965חוק התכנון והבנייה  לפי הארגון,  פרק זה.  

מנציגים של  מורכבים  מוסדות התכנון  ובנייה.  תכנון  בנושאי  שבה מתקבלות החלטות 

ממשרדי ממשלה, אך יש גם נציגות לרשויות מקומיות, גורמים שונים, בדרך כלל רובם  

ולנציגי החברה האזרחית. מטרתו של מגוון זה היא לוודא שהתכנון לוקח   לנציגי ציבור 

 בחשבון את כלל הצרכים, האינטרסים והשיקולים של כל הגורמים.

  הישיבה במוסדות התכנון ובוועדות העורכים מאפשרת לארגוני הסביבה נגישות לתהליכי 

מקצועי  גוף  פועל  תכנון  מוסד  כל  של  לצידו  בנוסף  עליהם.  והשפעה  החלטות  קבלת 

התומך ומסייע בוועדה לתכנון ולבנייה. לצד המועצה הארצית פועל מטה מינהל התכנון; 

המקומיות  הוועדות  ולצד  המחוזיות;  התכנון  לשכות  פועלות  המחוזיות  הוועדות  לצד 

 פועלות יחידות ההנדסה המקומיות. 

 מרחבית  / ה מקומית ועד 

תפקידה של הוועדה המקומית/מרחבית הינו עריכה, הפקדה ואישור תוכניות שמסמיכות 

המחוזית  והוועדה  המקומית  והבנ   הועדה  התכנון  הועדה    .(2014ה,  יי)ועדות  כן  כמו 

המקומית עוסקת במתן היתרי בנייה מכוח תוכניות בניין עיר מאושרות. בסמכותן של 

מקומיות   תמ"א  רשויות  של  פרויקטים  לפועל  הוועדות   38להוציא  דרך  להעבירן  מבלי 

של  ערר  ועדות  זאת,  עם  יחד  בינוי.  פינוי  כדוגמת  אחרים  פרויקטים  לעומת  המחוזיות 

ולכן ברשותן תפקיד מרכזי  ועדות מקומיות  משרד הפנים רשאיות להעביר ביקורת על 

קידום פרויקטים מסוג   ובקרה של  אינם מתייחסים להיבט ם  הה שכן  זבבלימה/פיקוח 

 . הסביבתי 

 ועדה מחוזית  

לאישור   )תמ"מ(  מחוזיות  מתאר  תוכניות  להגיש  הוא  המחוזית  הועדה  של  תפקידה 

 המועצה הארצית ולאשר תוכניות בנין עיר מקומיות )תב"ע( שנכללות בתחום סמכותה 

והבנייה,   התכנון  לועדה(2014)ועדות  ועדת   .  וביניהם  משנה  ועדות  מספר  המחוזית 

יש  דרום,  מחוז  כדוגמת  מהוועדות,  בחלק  לעררים.  משנה  וועדת  להתנגדויות  משנה 

פסולת  לאתרי  מעקב  צוות  כמו  סביבתיים  לנושאים  המתייחסים  מקצועיים  צוותים 

 .הועדהמרכזיים אך לא קיימת התייחסות לשטחים ירוקים עירוניים בנושאי 

 וזיות ועדות ערר מח

והיטלי  פיצויים  ובנייה,  תכנון  מרכזיים:  נושאים  בשלושה  דנות  מחוזיות  ערר  ועדות 

. עררים המוגשים לועדות אלו הינם עררים על (2014ועדות התכנון והבנייה,  )  השבחה
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החלטות של הרשות המקומית. בכל מחוז קיימת לכל הפחות ועדה אחת העוסקת בתכנון 

בפני המועצה   בפיצויים וועדה נוספת העוסקת בהיטלי השבחה.ובניה, ועדה העוסקת  

הארצית לתכנון ובנייה ניתן לערער על החלטות ועדה מחוזית ועל החלטות חלק ממוסדות 

הוועדה לשמירה על קרקע   -התכנון הארציים באמצעות ועדות ערר. ביניהן הולקחש"פ

והולחו"ף פתוחים  ושטחים  ה  -חקלאית  הסביבה  לשמירת  כהועדה   -חופית. 

בשנים     %7 הארצית  המועצה  בפני  שהוגשו  החלטות   2019– 2017מהעררים  על  היו 

על החלטות הועדה לשמירה   %6-הועדה לשמירה על קרקע חקלאית ושטחים פתוחים, וכ

 על חופים. 

קמה במסגרת התוספת הראשונה לחוק התכנון והבניה על מנת לבחון האם   הולקשח"פ

התוכנית עומדת בקריטריונים תכנוניים, שמטרתם שמירה על קרקע חקלאית ושטחים 

נציגים  וחמישה  מקומו,  ממלאי  או  הארצית  המועצה  יו"ר  הם  הועדה  חברי  פתוחים. 

ם מראש. בוועדת ערר זו נוספים. הועדה מתכנסת בתדירות נמוכה ולפי לו"ז שמתפרס

ת  בעניין  מהחלטותיה  נפגע  עצמו  את  שרואה  מי  לערער  בנייה ורשאי  והיתרי  כניות 

שבסמכותה. מתוך דו"ח סקירה של ועדות ערר לתכנון ובנייה, ניתן לראות שזמן הטיפול 

חודשים. יתרה מזאת,   6בעררים על החלטות הולקחש"פ הוא ארוך יחסית ועומד על בערך  

אי קבלת העררים מראה לנו שיש  ,ם שהוגשו לא התקבל ערר אחד. לסיכום מכל הערערי

הוועדה   של  במטרה  על ודבקות  לשמור  העיקרון  מתוך  פועלת  שהוועדה  לראות  ניתן 

 השטחים הפתוחים. 

 היבט של ניהול סביבתיבראיונות ה נקודות חשובות שעלו מ

השטחים   איבוד  סוגיית  את  לעומק  יותר  להבין  עירונית בכדי  התחדשות  בעת  הירוקים 

תמ"א   בתהליכי  בנושא:    גורמים שני    ראיינו  38ובפרט  הנוגעים  ממשלתיים  ממוסדות 

הראיון הראשון בוצע עם אפי הורוביץ, ממונה ועדות גיאוגרפיות. לפיו, ההיבט הסביבתי 

מגמה  ישנה  בוועדה,  ההחלטות  וקבלת  הדיונים  במסגרת  בחשבון  נלקח  כללי  באופן 

גדלה של ניסיון להמעיט בפגיעה בסביבה בעת קבלת ההחלטות. כמו כן הורוביץ הולכת ו

טוען כי ישנן התנגשויות בין הצרכים השונים למשל: הצורך בלהגדיל את היצע הדירות 

סביבתיים  נציגים  כוללת  לא  הוועדה  הפתוחים.  השטחים  על  בשמירה  הצורך  מול  אל 

ך אג'נדה. בסופו של יום, הוועדה לשינוי פורמליים, אשר מקדמים היבטים סביבתיים מתו

ההיבטים  לכן  עליונה.  חשיבות  הדיור  משבר  בפתרון  הרואה  מדיניות  מקדמת  גבולות 

הסביבתיים נדחקים פעמים רבות לפינה בעת העברת שטחים, זאת על ידי קידום של 

 שטחים לטובת בניה על חשבון שטחים פתוחים. 

ראש אגף שלטון מקומי במשרד להגנת הסביבה.   הראיון השני נעשה עם שרון פלוטונצקי,

בתפקידו מנסה פלוטונצקי לקשר בין המשרד להגנת הסביבה לבין הרשויות המקומיות, 

על מנת לקדם הליכי קיימות וסביבה ברשויות המקומיות. עם זאת, הוא נתקל דחופות 

על הסביבה. המ פוגעות בשמירה  וכלכליים של הרשויות אשר  פוליטיים  שרד בקשיים 

מבצע אכיפה מנהלית ופלילית כנגד אנשים פרטיים ורשויות מקומיות שפוגעים בסביבה. 

כמו כן, למשרד להגנת הסביבה יש נציג בועדות המחוזיות אשר נחשב כיועץ הסביבתי 

של המחוז. מכאן, קידום תהליכי תכנון רבים מחוייבים באישור היועץ הסביבתי מטעם 

המשרד להגנת הסביבה מיוצג בוועדות מקומיות אשר  המשרד להגנת הסביבה. בנוסף,  

, אומר פלוטונצקי 38מגיע לעיתים לדיונים. בנוגע לאיבוד שטחים ירוקים בעקבות תמ"א 

זוהי תוכנית עוקפת שלא עוברת את האישורים הסביבתיים שרוב התוכניות מתאר   כי 

צב זה רואים כיצד המפורטות צריכות לעבור, לכן לא נעשה פיקוח סביבתי רחב כלפיו. במ

בתורה  אשר  העירוני",  חום  "אי  תופעת  את  ומעודדת  בסביבה  פוגעת  הזו  התוכנית 

 מחריפה את השפעות ההתחממות הגלובלית בעיר.   
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 מד הערכייהמ

את שאלת   (Cohen, 2014)  בהתייחסות לסוגיית הערכים בהקשר הסביבתי, מעלה כהן

הגומלין שלנו עימה. מה סגנון החיים שלנו? כיצד הוא  סביבת המגורים )אקוספירה( ויחסי  

כהן מרחיב כי סוגיית ? משפיע על היחסים עם הסביבה וכיצד ישפיע על עיצוב המדיניות 

הערכים נוגעת לקשר שלנו עם הסביבה, הנובע מתחושת הבעלות שיש לנו על הטבע, 

ר אותה יכולת ככזה המספק את צרכי האדם ועל כן מיוחס כמשאב לשימוש האדם, כאש

 לנצל את משאבי הטבע היא זו שאפשרה ברובה את התפתחות וקידום הציוויליזציה. 

כיצד אנו חווים את איבוד השטחים הירוקים? כיצד אנו חווים את השינוי המרחבי? שאלות 

הערכים מאגר אלו יקבלו מענה שונה מאנשים וגורמים שונים, בין היתר בעקבות הרקע ו

 לאדם, או במקרה של ארגון או יזם, האינטרסים העומדים בראש מעייניו. השונה בין אדם  

הערכים  את  להבין  עלינו  ומכלילה,  נכונה  שתהייה  מדיניות  להתוויית  להגיע  מנת  על 

 .ההשונים אשר מהווים את הבסיס לאינטרסים השונים של האוכלוסיי

להשתמש בו כמשאב בימינו מתבססת ההבנה כי אנו זקוקים לטבע ועל כן איננו יכולים  

 : , תמר זנדברגהמשרד להגנת הסביבה שרת  בדיוק רביינה שצ , כפיללא הגבלה

למערכות טבעיות בריאות ומתפקדות תרומה גדולה לחיינו, כמו גם להתמודדות 

עם משבר האקלים. אף על פי כן אנו עדים לפגיעה מתמשכת בהן ולהרס של  

אנושית שהובילה להרס וקיטוע בתי גידול,  המגוון הביולוגי, כתוצאה מפעילות  

הסביבה   להגנת  המשרד  והנחלים.  הים  ולזיהומי  פולשים  מינים  של  לחדירה 

הטבעיות   המערכות  ושיקום  לשימור  לפעול  למטרה  לעצמו  שם  בראשותי 

וקידום  זיהום,  מניעת  מקיים,  סביבתי  תכנון  ובראשם  כלים,  במגוון  בישראל 

 ( 63עמ' , 2021 גף ממשל וחברה,)א .רגולציה מתקדמת ואפקטיבית 

עלינו להתחשב ביכולת ההתחדשות והמשך קיום המשאבים על מנת להמשיך ולהתקיים 

חלק   מהווים  המגורים  במרחבי  הירוקה  והסביבה  טובה,  חיים  באיכות  הארץ  בכדור 

מהמערכת הכוללת. כלומר, על מנת לשמר את איכות חיינו, עלינו לשמר את המערכות 

 הסביבתיות. 

כך, בסוגיית הערכים נראה כיצד סגנון החיים ורמת החיים שאנו רוצים לחיות בהם   אם 

מרחבי  בתחום  הקיימות  האקולוגיות  והמערכות  הסביבה  על  שמירה  עם  משתלבים 

 המגורים שלנו. 

תוספת יח"ד במסגרת עיבוי וחידוש המרקם העירוני, מובילה לגריעה הבעיה שהגדרנו: "

", נוגעת קים ומשליכה על יחס שטחי הציבור פר בן אדם בכמות ובאיכות השטחים הירו

)תמ"א   עירונית  בעיר, במסגרת התחדשות  החיים  אורחות  ושדרוג  ובוחנת 38בשינוי   )

 כיצד הערכים של שדרוג, כלכליות, חברתיות ומקומיות פוגשים את הערך הסביבתי. 

בעיר,   38ביישום תמ"א  הדגש והחשיבות ששמה עיריית חיפה לנושא הסביבתי,     על אף

המבני  המערך  של  השדרוג  דרישות  לכל  מענה  במתן  קושי  מציבים  המדיניות  מסמכי 

לתוכנית  חשיבות  ישנה  אומנם  הסביבתיים.  הערכים  על  שמירה  תוך   והתשתיתי, 

ערכית  שאלה  ניצבת  כאן  אך  אדמה,  רעידות  מפני  למבנים  חיזוק  מבצעים  במסגרתה 

ציין שיש לשאול מהם הערכים ומהיבט הערכי  דן ב  ( Cohen, 2014)  רחבה וחשובה. כהן

כהן, יש לבחון את שק הערכים זאת  לבעיה הנבחנת מבחינה סביבתית? כפי שמתאר  

המשפיע על האינטרסים בכדי שתתאפשר בדיקה מהימנה של הנושא שתביא למדיניות 

סוגייה בלדיון וניתוח  שלדעתנו מתאימים  הבאים,    הערכים .  מכאן זיהינו את  יעילה וישימה

 : שלנו

הציבור בריאות  הבריאותית   ערך  התועלת  מעצם  הירוקים,  השטחים  בשמירת  כרוך   |

במרחב תמ"א    .מקיומם  ביצוע  של  יוצא  בעיר   38כפועל  הירוקים  השטחים    נהרסים 
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, הערך הסביבתי נפגע ומכך גם נוצרת פגיעה )עקיפה( בבריאות (2021  צייטלין-)חותה

  הציבור.

, נמצא את הערכים הנוגעים תחת ערכים אלו|    בעד פיתוח והתחדשות   –ערכים מקומיים  

והרצון לשדרג את הסביבה בה הם  לקשר של האנשים עם המקום, תחושת השייכות 

יעמדו עקרונות של פיתוח השכונה   לנגד עיניהם  שיפור מבני המגורים,   - חיים, כאשר 

ת מבחינת  המגורים  רמת  שיפור  החזיתות,  וכן  חניות  כמות  הגדלת  ונגישות,  שתיות 

  והרחבת מדרכות.

, עיקר החשיבות תהיה כלפי תחת ערכים אלו  |  בעד פיתוח והתחדשות   –ערכים כלכליים  

הרווחיות של הפרויקט, כיצד יישום התמ"א יאפשר את עליית ערך הנכס   - הפן הכלכלי

חשי מתוך  הכל  השכונתי,  הערך  את  וכן  )הקנייני(  האישית הפרטי  התועלת  על  בה 

 והעלאת איכות ורמת החיים ברמת המגורים והשכונה. 

, יושם דגש על המרחבים תחת ערכים אלו  | בעד שימור מרחב ירוק   -ערכים חברתיים  

המשמשים את הקהילה או השכונה הכוללת. ההתייחסות הינה בראייה רחבה הרואה 

מרחבים נעימים לטיול ושהייה, מרחבים  את השימושיות והחשיבות של יצירה ושימור של

רב חשיבה  )תוך  ומפגש  למשחק  המבוגרת - פתוחים  האוכלוסייה  צרכי  על  גם  גילאית 

והאוכלוסייה הצעירה(, כאשר חוסר או הורדה בשטחים ירוקים נתפסת כירידה באיכות 

 החיים והורדת הערך השכונתי. 

, מקבל הנושא הסביבתי לותחת ערכים א  |  בעד שימור מרחב ירוק   -ערכים סביבתיים  

את הדגש. מתוך חשיבה על שימור איכות החיים כתלות בסביבה הירוקה ושימת דגש 

לשימור מערכים אקולוגיים מתוך הבנה כי אנו זקוקים למערך הביולוגי בו אנו חיים, כחלק  

  סיסטמה כוללת.-מאקו

אדם  של  שונה  יחס  מבטאים  הסוגייה,  מניתוח  שעולים  מהערכים  אחד   סביבה -כל 

(Cohen 2014)ומתייחס אל הסביבה   . ניתן להבחין בין הערכים בהם האדם נמצא במרכז

כאל משאב או כאמצעי על מנת לשפר ולשדרג את איכות חייו. כלומר, אם על מנת להגיע 

לאיכות חיים בה הוא חפץ, הכוללת יותר חניות, דירה יותר גדולה וסביבה משודרגת, יהיה 

כך יהיה. מטרותיו הן העיקר לנגד   -ת הירוקות והשטחים הפתוחים  להוריד את כל הסביבו

מנגד, ניתן להבחין בערכים בהם האדם רואה את חשיבות הסביבה לחייו ואת הערך    עיניו.

כלומר, בקבוצת  רבה לשימורה.  ומכאן מעניק חשיבות  לו,  המוסף שהסביבה מעניקה 

ני טובתו האישית מבחינת  ערכים זאת, יעדיף האדם לשמר את הסביבה הטבעית על פ

שדרוג צרכיו האישיים, כאשר בעצם הוא רואה בערך שימור הסביבה כיצירת אותה איכות 

 החיים. 

 מד הפוליטי יהמ
מדיניות   להבין  היום  כדי  סדר  קביעת  בתהליך  להתמצא  יש  נושאים   – סביבתית  מדוע 

ישנם אינטרסים רבי מסוימים מקבלים התייחסות בעוד שאחרים זוכים להתעלמות? לרוב  

עוצמה בחברה שמגדירים נושא כלא לגיטימי על ידי שימוש בשליטתם בסדר היום. עם 

יכולים להרשות לעצמם להיתפס כאנטי סביבתיים משום -זאת, פוליטיקאים כיום אינם 

שנושא הסביבה והקיימות כבר זז מהשוליים של המודעות הפוליטית לעבר מרכז סדר  

 .(Cohen, 2014, pp. 73-75)  רוצים  היום במדיניות שאנשים 

האם יש לגיטימציה   –מד חשוב של הבעיה הסביבתית הוא מעמדה כנושא פוליטי  ילכן, מ

לנושא? מי הם בעלי העניין המעורבים? באיזו מידה מוכנים בעלי העניין לדון ולהתפשר  

ה ומהי רמת המחלוקת או ההסכמה שיש סביב הנושא? במישור הפוליטי, מסגרת העבוד

מתעסקת באופן הגדרת הבעיה, הופעתה בסדר היום הפוליטי (  Cohen, 2014)של כהן  
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ומתייחסת להשקפותיהם של בעלי העניין השונים. לאמיתו של דבר, כדי שבעיה תהפוך  

מדים פוליטיים. אך לא כל ילהיות בעיית מדיניות היא חייבת לעבור להגדרה שיש בה מ

: האם 38בהקשר שלנו תמ"א    – ל עימות פוליטי  בעיה סביבתית יוצרת את אותה מידה ש

 התוכנית מועילה לכולם ואילו השפעות יש לה?  

תמ"א   כי  הטוענים  חוקרים  הקרקע   38ישנם  בערכי  תלוי  שכולו  מפעל  למעשה  היא 

כדי לזרז את יישום המדיניות, השלטון המרכזי יצר מנגנון עוקף   –ובשחקנים בשוק הפרטי  

כניות מקומיות, ואפשר לבעלים לקבל היתרי בנייה ללא קשר לת תכנון מקומי ומחוזי כדי ל

 .(Margalit & Mualam, 2020) תנאים ותקנות 

בשנים האחרונות עם פיתוח התמ"א, שטחים פתוחים ירוקים משתנים והופכים להיות 

 יותר מבונים, מרוצפים ובלתי חדירים למים בשל תפוסות בנייה ויישום תשתיות במגרשים 

איזו השפעה יש לתמ"א על השטחים הירוקים   –. נשאלת השאלה  (2021צייטלין,  -)חותה

בשכונות? האם ישנן פעולות שננקטות כדי לשמור על השטחים הללו? השטחים הירוקים 

ולמקור   לבניה  זמין  לשטח  וכלכליים  פוליטיים  שינויים  בעקבות  מעמדם  את  מאבדים 

ע פיתוח  של  תחת מתח  נמצאים  הם  הלחץ הכנסה.  עם  שונות,  ותשתיות  מגורים  בור 

 .הגובר להגדלת היצע המגורים ולהגדלת מערכות תשתיות גדולות כמו מערכות כבישים

למדיניות  מתייחס  האחד  רבדים:  בשני  סקירה  לבצע  הוחלט  הבעיה,  בחינת  לצורך 

והשפעותיה הסביבתיות, והשני מתייחס למדיניות מקומית   38ממשלתית בנוגע לתמ"א 

יש   38תמ"א    לקידום  בעירייה  לגורמים  האם  הסביבתיות:  להשפעות  והתייחסותה 

פעולות  לבחון  ביקשנו  בסקירה,  הללו?  הפרויקטים  של  לדחייה  או  לקידום  אינטרסים 

תוך התייחסות למערך השטחים הפתוחים.   38והצהרות הנוגעות לקידום מיזמי תמ"א  

יקטים אלו. המטרה היא להבין עבודת הניתוח נועדה לבחון את האינטרסים השונים בפרו

כיצד הנושא הסביבתי נכנס לסדר היום הפוליטי, ובמקביל להבין את השקפותיהם של 

 בעלי העניין השונים. השאלות התחלקו בין שני הרבדים השונים כדלקמן:

לאומית   ▪ ראייה  תמ"א    –זווית  של  לתחום  ביחס  הממשלתית  המדיניות   38מהי 

איל שלה?  הסביבתיות  תמ"א  וההשפעות  קידום  מנחים  שיקולים  ברשויות   38ו 

המקומיות, וכיצד באים לידי ביטוי בהיבטים כלכליים וסביבתיים בקבלת ההחלטות  

 בנושא?  

נמצאות על סדר    38האם ההשפעות הסביבתיות של תמ"א    – זווית ראייה מקומית   ▪

מדים היום הפוליטי בעירייה? מי הם בעלי העניין הרלוונטיים לנושא? אילו כלים עו

 לרשות העירייה כדי להתמודד עם ההשפעות השליליות של התמ"א?  

 מדיניות ממשלתית  

, והיא מעניקה 2005אושרה כצעד סטטוטורי על ידי ממשלת ישראל בשנת    38תמ"א  

לפני   שנבנו  מבנים  ליזמים   1980לבעלי  למכור  יכולים  שהם  נוספות  בנייה   זכויות 

(Mualam & Salinger, 2019)ם יחידות דיור נוספות למכירה לפי שווי שוק, וכן . אלו בוני

מחזקים את הבניין הקיים מפני רעידות אדמה עתידיות, מרחיבים דירות קיימות ומשפרים 

 את השטחים הציבוריים בבניין. 

תמ"א   כי  לומר  אחרות   38ניתן  מתאר  מתוכניות  בשונה  אבל  פוליטי,  טקסט  היא 

תכנוניים מרחביים  נימוקים  על  כלכלישמבוססות  הוא  ההיגיון בבסיס התמ"א  עסקי, -, 

ולכן גם עולם הערכים שעליו מבוססת התמ"א הוא שונה בתכלית ואינו מתייחס לסוגיות 

שהתמ"א   היא  המרכזי  השלטון  בקרב  הרווחת  האמונה  הממשלתי.  בהיבט  סביבתיות 

 . (2015, )רייכר מובהק לעירייה, ליזמים ולדיירים  WIN-WINמספקת מצב 
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לשנת   העבודה  תוכנית  הסביבה  2022מסקירת  להגנת  המשרד  להגנת )  של  המשרד 

מצאנו כי אחד מיעדיו הוא שמירה על השטחים הפתוחים וקידום שטחים   (2022הסביבה,  

בסביבה  הפתוחים  השטחים  לשמירת  התייחסות  כל  נעדרת  זו  אך  בישראל.  מוגנים 

המשרד עובד על לפי התוכנית,  האורבנית, וכזו המתקיימת ברמה השכונתית. עם זאת,  

 גיבוש תקן לתכנון ולהקמה של תשתיות ירוקות בשכונות.

להגנת  במשרד  מקומי  שלטון  אגף  ראש  פלוטונצקי,  שרון  עם  שנערך  מראיון  בנוסף, 

הסביבה, הועלה כי אחד הנושאים הבולטים ביותר באג'נדה של המשרד הוא ההתחממות 

מתבטאת  המוניציפלי  שבמישור  החום   הגלובלית,  אי  והפחתת  להקטנת  בניסיונות 

תקנות  כלל  אין  לטענתו,  אך  הירוקים.  הפתוחים  בשטחים  הפגיעה  וצמצום  העירוני 

ומדיניות  בשכונה,  פתוחים  פרטיים  שטחים  של  טיבם  או  כמות  לגבי  במשרד  מחייבות 

 המשרד הכוללת אינה מחשיבה אותם כחלק מהשטחים הירוקים בשכונה. 

מצד אחד המדינה מנסה לפתור    –למעשה, התמונה המצטיירת היא של העדר אחריותיות  

ארצי שמתעלם מהמישור  -בעיה המתקיימת במרחב המוניציפלי באמצעות מנגנון כלל

המקומי. מצד שני, מימוש הפתרון תלוי בשחקנים פרטיים שלרוב אינם בעלי יכולות או  

 ידע מקצועי לפתרון האופטימלי. 

 מקומית  מדיניות

כיום מצד הרשויות המקומיות אין הנחיות עיצוביות או מגבלות אסתטיות. היקף הבנייה 

הלך וגדל עם השנים והפך לפופולרי ומבוקש, אך בדיעבד נוצרה בעיה   38במסגרת תמ"א  

אחרת   לא התחשבו בסביבה   – קשה  בכל פעם  אחד  בבניין  היוזמות הפרטיות שעסקו 

יש ברחוב  ההליכה  הולכת ובתשתיות.  ברחוב  צמחייה  שהרבה  משום  נעלמת  וירוק  ן 

שטיינברג, חברת מועצת העיר חיפה: "לשלטון המרכזי   -לאיבוד. לדברי עו"ד שרית גולן  

תמ"א   של  הפעולה  מנגנוני  על  ניכרת  השפעה  יום 38יש  של  בסופו  ההחלטות  אך   ,

 מתבצעות ברמה המקומית." 

, התברר כי פרויקטים של תמ"א שקודמו מניתוח שנעשה על ידי אדריכל הנוף איז'י בלנק

כ של  לאיבוד  גרמו  אביב  ובתל  גן  העצים   70%-ברמת  אלו.  באזורים  הירוקה  מהמסה 

 .(א2022 )נרדי, והשיחים שהיו בחצרות על המפגש עם המדרכה נעלמו

גולן   שטיינברג, תפישת העולם של מקבלי ההחלטות   -מראיון שנערך עם עו"ד שרית 

מחברי מועצת   20%-והדרגים הבכירים בעירייה היא לקדם את תחום איכות הסביבה )כ

במקביל  אך  והקיימות(,  הסביבה  נושא  את  מפלגתם  במצע  דגלם  על  חורטים  העיר 

ההגירה עם  והתמודדות  הדיור  סוגיות  עם  נמצאת   להתמודד  חיפה  מהעיר.  השלילית 

תמ"א   שמבצעות  הערים  בדירוג  הראשונים  ממדיניות   38במקומות  כחלק  וזאת 

מוניציפלית בהובלת ראש העיר על רקע משבר הדיור, הזינוק במספר המבנים המסוכנים 

 והצפי לרעידות אדמה בשנים הקרובות. 

ת  במסגרת  הפתוחים  השטחים  סוגיית  עם  להתמודד  הפוליטי  מצוי   38מ"א  הכוח 

בקואליציה המנהלת את העירייה. עם זאת, מאחר שסוגיית התמ"א חולשת גיאוגרפית 

על אזורים נרחבים בשטח העיר, כך השפעתה על קהל המצביעים רחבה, אך אין דעה 

ונידון בהמשך הדו"ח,    לפי סקרמשמעתית בקרב התושבים.  -חד  זה  שערכנו בפרויקט 

לק מהנוף החדש והעתידי של חיפה ומאידך ישנם רואים את התמ"א כחתושבים  מה  חלק

 הרואים בה פגיעה דורסנית של השטחים הירוקים והנוף הטבעי בו חיפה התברכה. 

פי )  על  של (  2020זמיר  הייחודי  המרחב  את  להם  הורסים  כי  טוענים  כרמליה  תושבי 

בחיפה טוען   38נוף, ומנגד מנהל השקעות של תמ"א  -טבע-שכונתם המשלב יחסי עיר

י מי שבא לגור בעיר צריך להביא בחשבון שעיר היא יצור מתפתח, ושאף אחד לא יכול כ

 לנכס לעצמו קניין על הנוף משום שהוא שייך לכולם. 
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, נמצא  2017-2021מסקירת פרוטוקולי מועצת העיר וועדות איכות הסביבה בין השנים  

היום הפוליטי,   והשפעתה על השטחים הפתוחים אינה מופיעה בסדר  38כי סוגיית תמ"א  

למרות שהנושא נפוץ יחסית ולגיטימי בשיח הציבור ונוגע לקהל הרחב. בעיה זו אינה זוכה 

לאזכורים או להתייחסות משמעותיות. עם זאת, ראוי לציין כי נמצאו שתי התייחסות של 

יו"ר וועדת איכות הסביבה, אך בהקשר למספר יחידות דיור שיש בשכונת כרמליה ביחס  

 תיות. לכמות התש 

כמובן שלא ניתן להתעלם כי על שולחן העירייה ישנם נושאים רבים שמהווים את מרבית 

חיפה  מפרץ  מזהמים,  פליטות  העירוני,  במרחב  הבר  חזירי  הסביבתי:  במישור  העיסוק 

הירוקים  השטחים  פיחות  שסוגיית  כך  והחופית.  הימית  הסביבה  על  שמירה  ובז"ן, 

וועדות   -לפי גולן    ,מדשדשת מאחור  38כתוצאה מתמ"א   שטיינברג: "יש חברי מועצה 

 שפחות אכפת להם מירוק. יש כאלה שיגידו רק ירוק ויש כאלה שיעשו את האיזון". 

מדגימה את המתח בין מטרות מקומיות למטרות לאומיות, ובין   38ניתן לומר כי תמ"א  

א רעידות  מפני  להיערך  הממשלה  של  האינטרס  מחד,  שונים:  אינטרסים  דמה מגוון 

להתחדשות עירונית מבלי   38עתידיות, ומאידך, האינטרסים של העיריות לנצל את תמ"א  

חברתיות  השלכות  ללא  הקיים,  העירוני  במרקם  גם - לפגוע  אך  רצויות.  בלתי  כלכליות 

 לוקות בחסר בהתייחסותן לסוגיות הסביבתיות.   –הממשלה וגם הרשות המקומית 

 טכנולוגי-מד המדעייהמ

ו(Cohen, 2014)  לפי כהן טכנולגיה יש שני צדדים במדיניות הסביבתית. מצד ל, למדע 

אחד, ישנו סיכוי גבוה שמה שהביא לבעיה הסביבתית הוא הפיתוח הטכנולוגי. מצד שני, 

 . למדע וטכנולוגיה היכולת לפתור, לתקן ולצמצם בעיות סביבתיות 

שלנו   מדעיבפרויקט  כלי  העירונ   טכנולוגי-ישנו  התכנון  שנקרא מתחום  והאדריכלות  י 

הלחזק  שמטרתה  ארצית  ה מתאר  התכנית    זוהי   .38תמ"א   פני בקיימים  המבנים  את 

לפי המלצת המועצה הארצית   2005אושרה ע״י הממשלה בשנת  אשר  רעידות אדמה  

ובנייה התכנון,    לתכנון  בתי   .(2016)מנהל  שרוב  הקונספט  תחת  התגבשה  התוכנית 

כלי   .לא יעמדו בפני רעידת אדמה חזקה  1983קומתיים בארץ שנבנו לפני  -המגורים הרב

זה שליליות   טכנולוגי  להשפעות  הסביבתי,    הוביל  בהמשך  בתחום  עליו  שנרחיב  דבר 

 .הפרק

שני כליקיי  ,מצד  אחר    אקולוגי  טכנולוגי  ם   Green]  ירוקהתשתית    -   שנקראותכנוני 

Infrastructure(  ]Benedict & McMahon, 2006)  ,לתת פתרון או רעיונות   השעשוי

רשת של שטחים ירוקים   התשתית היא  בה אנו דנים.  תית בהסוגייה הסביעבור    לפתרונות 

ומים  אויר  על  בשמירה  תומכים  טבעיות,  מערכות  המשמרים  שונים  מסוגים  פתוחים 

החיים  ולבעלי  האדם  לבני  יתרונות  מגוון  ומספקים  מערכות ב  מדובר.  נקיים,  של  שלד 

 התומכות בחיים האנושיים המאפשרת קיום סביבה, חברה כלכלה ובריאות.

 עירוניתהחשיבות של תשתית ירוקה 

השטח העירוני כולל שורה של שטחים פתוחים, החל בחצרות פרטיות, גינות קהילתיות, 

גינות רובע ופארקים עירוניים. שטחים ירוקים פתוחים בכל קנה מידה וצמחים בסביבה 

לחשיבות של התשתית הירוקה בעיר ישנם עירונית חשובים מאוד לאיכות החיים בערים.  

 :מספר צדדים 

המגוון הביולוגי הוא השונות של היצורים החיים במערכת אקולוגית או  | יביולוגה  הצד 

מוגדר ואחרים,    באתר  תהליכים (20,  2017)לוטן  של  מגוון  מקיימים  החיים  היצורים   .

אקולוגיים בינם לבין עצמם ובינם לבין סביבתם הפיזית, וכך יוצרים את הבסיס ההכרחי  
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ם העיקרי שמחולל שינוי במגוון הביולוגי ובתהליכים לקיומה של מערכת אקולוגית. הגור

הרס, קיטוע וזיהום , המתרחש בעקבות  הוא אבדן בתי גידול  ערים האקולוגיים התומכים ב

ה לטובת  הקרקע  בשימושי  משינוי  ובעיקר  המואץ  הפיתוח  מתהליכי   רחבת שנגרמים 

צמצום השטח  לכן,    .(Shwartz, 2018פתוחים בעיר )על חשבון שטחים    ם שטחים בנויי 

ולהזיק  ,  הכחדתם להביא לעל מגוון המינים ו  שלילית   בצורה  עי השפהירוק העירוני עלול ל

 אקולוגיים התומכים.התהליכים ל

לווסת את המ  תכסית  | פיזיה  הצד  ואת עוצמתם של יהצומח עשויה  מדים המרחביים 

לאדם  נזקיהם  את  גם  ובכך  ואחרים,    שיטפונות,  שטחים (2005)גולדשלגר   מרוצפים   . 

ת תוך האצת זרימת הנגר שעלולה לפגוע בהתחדשו   ה של מים לתת הקרקע מונעים חדיר

 העיר.  לפגוע בתשתיות של, מה שעלול כמו גם להצפות בעיר תהום מי ה מאגרי

התשתית הירוקה בעיר לתנאי מזג האוויר העירוני,   נקודה נוספת לצד הפיזי היא בחשיבות 

מקררים את הטמפרטורה במרחב צל ו  מספקים   זאת מכיוון שהצמחייה והעצים השונים 

כך, הצמחייה בעיר תורמת למיתון תופעות מזג אויר    .(Cameron et al., 2012העירוני )

( והפחתת מהירות הרוח  2012ומסי החום בקיץ )פוצ'טר ואחרים, קיצוניות כמו ירידה בע

( החורף  עשויי  (.Cameron et al., 2012במהלך  ירוקים  שטחים  להביא    ם מכאן, 

להסתגלות יותר טובה עם תופעות מזג אויר המתרחשות בעקבות משבר האקלים, כמו 

מעבר לכך, התשתית הירוקה בעיר    .(2012תופעת 'אי החום העיוני' )פוצ'טר ואחרים,  

עוזרת לצמצם פליטות גזי חממה ומפחיתה את זיהום האוויר, בעזרת ספיגתם בצמחים 

 (.  2012ובעצים השונים הנמצאים בעיר )חיים, 

התשתית  | הנפשיו  יבריאות ה  הצד  ידי  על  חיובי  באופן  מושפעת  האדם  של  הבריאות 

הערך הבריאותי החיובי אינו מתקיים רק בבריאות .  (Tzoulas et al., 2007הירוקה בעיר )

מעניקים  בעיר  והעצים  הצמחייה  הנפשית.  בבריאותו  גם  אלא  האדם,  של  הפיזית 

ודנקנר   רוגע והנאה )שדה  רווחה, פנאי, אסתטיקה,  נוף,  . (2016לתושבים ערכים של 

שהלכן,   הבנויככל  גדלבמרחב    שטח  הש  העירוני  כמות  את  להרחיב  טחים מומלץ 

 .  (archin, 2010, 111Zשיתרמו לבריאות הציבור ) ירוקים הוחים פת ה

 חצר מבנה המגורים בישראל 

צל  מאפשרות  הן  גבוהה.  סביבתית  חשיבות  בעלות  הן  המשותפים  המבנים  חצרות 

נגר,  למי  יותר  טוב  חלחול  יוצרות  בעיר,  הטמפרטורה  את  מפחיתות  הציבורי,  במרחב 

(. Cameron at el., 2012אה יותר ואיכותית יותר )והופכת את העיר לאקולוגית יותר, ברי

במגרש  הדיור  יחידות  צפיפות  את  ומגדילים  מחודשת  בנייה  שמבוצעת  ככל  זאת,  עם 

 מסויים, כך השטח הירוק של חצרות הבתים מצטמצם.  

בשנותיה הראשונות של המדינה תוכננו מבני המגורים כך שיאפשרו איכות חיים טובה 

עבור תושבי העיר. בין המבנים נוצרו מרווחים גדולים שבהם היו שטחים ירוקים הכוללים 

וקרק,   )זיידמן  גדולים  ועצים  היו עם 2012צמחים  כך חצרות המגורים בישראל  (. בשל 

 השטח הירוק לבין השטח המבונה היה מאוזן יותר. סביבה ירוקה יותר והיחס שבין 

 38כתוצאה ממימוש תמ״א וחצרות המבנים בעיות הנוצרות על התשתית הירוקה 

בפועל   עם זאת הייתה חיזוק בניינים מפני רעידות אדמה,    38של תמ"א    מטרתה המקורית 

עירונית   בהתחדשות  מרכזי  לכלי  השנים  לאורך  הפכה  מנסההיא  עם ל  אשר   התמודד 

, אך בפועל הוביל לבעיות כלכליות, חברתיות ואורבניות כמו צפיפות משבר הדיור בישראל

 ,Mualem  ;2016פראוור,  יתר, עומס על תשתיות, והגדלת פערים בין ערים ושכונות )

Salinger & Goldberg, 2019).   כאשר אנו מתמקדים בתוצאות התמ"א בהתאם לבעיית

להגדלת שטחי המבנים ולתוספת שטחי חניה   מת גור  38  תמ"אדו"ח זה, ניתן לזהות כי  
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המגורים   מגרש  ה  מצמצמות אשר  בתחומי  באת  הפתוחים  המבנים שטחים   חצרות 

הגינוןכלומר,  .  (2021,  צייטלין-)חותה שמשטחי  והעצים  הצמחייה  מבנה לסביב  , 

הגדלת מצט לטובת  אלה   תכסית   מצמים  לשינויים  חניה.  שטחי  הגדלת  ועבור  המבנה 

 השטחים הפתוחים הפרטיים כאשר    ,השלכות משמעותיות לתשתית הירוקה של העיר

, ניתן לראות זאת מהשטח העירוניהיוו בעבר נתח גדול יותר  במגרשים המיועדים למגורים  

שכ  כרמליה  בשכונת  שט  48.5%-למשל  נחשבים  )משטחה  פרטיים  חצרות  - חותהחי 

 .(33,  2021ייטלין, צ

כי    (א2022)  נרדי נעלמה.   70%טוען  הציבורי  במרחב  הירוקה  המבנים   לפיו,  מהמסה 

לעתים ועצמם מנופחים הרבה מעבר לחזון התכנון המקורי של הרחוב או של המגרש  

או   מדי  גבוהים  נראים  רבות מההתנגדויות של שכנים למיזמי   רחבים קרובות הם  מדי. 

בהיעדר   ,הן על רקע החשש שאור השמש יתמעט והעומס על התשתיות יגבר 38תמ"א 

ההליכה   ועוד,  זאת  המקומיות.  הרשויות  מצד  אסתטיות  מגבלות  או  עיצוביות  הנחיות 

מפגש עם המדרכה בהעצים והשיחים שהיו בחצרות  שברחוב ישן וירוק נעלמת משום  

נעלמו. המרחב הציבורי בערים הוותיקות לא התבסס רק על העצים במדרכות, אלא גם 

כל חתך הקרקע   אך בעקבות ביצוע התמ"א,  על הערך המוסף של הצמחייה בחצרות.

 לייצר נסיגה של שני  קדימה יכלוקרקעיים. עם קצת מחשבה  -נוצל למקומות חניה תת 

 . לצד במדרכות  צמחייה אזור מגונן עם לאפשר בכך  מטר מקו הבניין הקדמי ו

מ על  השלכות  להיות  עשויות  העירוניים  והירוקים  הפתוחים  השטחים  מדים ילצמצום 

אקלים, מאזן מי נגר, מראה כללי של   -סביבתיים שונים כגון כמות הצל ומשטר המיקרו  

הבנויה הגידול של    מלאי,  הסביבה  כמות בתי  על  וכן השלכות  העירוני  הביולוגי  המגוון 

. סוגיה זו (n at el.Camero, 2012)   השטח הפתוח המשמש לשהייה ובילוי מחוץ לבית 

חיפה בכלל ותושבי  דיירי העירשל   ,ונמצאת בשיח הציבורי הפכה למשמעותית עוד יותר

היה לעזוב   עם פרוץ מגפת הקורונה כשהוגבל המרחק אליו ניתן  שכונת כרמליה בפרט,

 .(.Ugolini et al, 2020) את הבית והומלץ לשמור על ריחוק פיזי בין בני אדם 

 מקצוע? ה  נשות ותמה חושב

, אדריכליות נוף במחלקת רובינס-עדי וליאת  טלמור מתוך ראיונות עומק שבוצעו עם נטע

לנו   נותנות  אשר  הבאות  המרכזיות  המסקנות  עלו  חיפה,  בעיריית  רעיונות הנדסה 

להתמודדות עם סוגיית גריעת התשתית הירוקה בעיר בעקבות ההתחדשות העירונית, 

 :38ובפרט בביצוע תמ"א 

לעשות   , שניתןיש צורך במנגנון שיאזן את הפיתוח והבינוי עם התשתית הירוקה ▪

 מגרש הבודד אל כלל השכונה. הבאמצעות הרחבת המבט התכנוני מרמת 

לתת   ▪ שעשויות  טכנולוגיות  מכפילי יש  למשל,  היום.  כבר  חניות  בנושא  מענה 

 חניות שמסוגלים לצמצם את שטחי הקרקע שהחניה תופסת. 

מאפשרת תהליכים מקוצרים ובנוסף כמות יחידות הדיור שמתווספות    38תמ"א   ▪

מתונות פר בניין, זאת לעומת תוכניות התחדשות עירונית אחרות. ניתן לשמר  

 יות התחדשות עירוניות אחרות.את מנגנון זה בתמ"א ולהכניסו לתוכנ 

היזם לא מקבל מטלות/חיובים ציבוריים כמו לבנות גן   38תמ"א    שלבפרויקטים   ▪

ילדים או שצ"פ. יש צורך במנגנון פיצוי סביבתי שהיזם יהיה מחויב לתת, אם הוא 

 מצמצם שטח ירוק במסגרת תוכניות להתחדשות עירונית.

האיזון בין השטח הירוק לשטח הבנוי מופר   לסיכום הפרק, ניתן להגיד כי היום בישראל

בפרט מגדילות   38בעקבות הבנייה המסיבית בערים. התחדשות עירונית בכלל ותמ"א  

את הציפוף העירוני וכתוצאה מכך גורעות בכמות השטחים הירוקים של העיר כמו גם 

שהמגמה  ככל  הפרטיים.  ובשטחים  בחצרות  והצמחים  העצים  כיסוי  את  מצמצמות 
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יפגע בתושבים במגוון היבטים: באיכות   מעט  ריישאתמשך,   זה  ירוק בעיר. מצב  שטח 

ובמערכת האקולוגית  והנפשית,  יוצאת   .החיים, בבריאות הפיזית  ישנה חשיבות  מכאן, 

במחקר לתמוך  וה-מדעי  ופיתוח  דופן  האקולוגיה  תחום  את  המשלב  תשתית טכנולוגי 

   .אדריכלות וה התכנון העירוניתחומי עם  הירוקה

 תובנות מהשטח|  2

הן בשביל להכיר יותר לעומק את בעיית גריעת השטחים הירוקים במסגרת התחדשות  

הבעיה לפתרון  רעיונות  מספר  ולפתח  לנסות  בשביל  והן  הקורס    ,עירונית  במסגרת 

מספר תהליכי שיתוף ציבור, אשר נתנו נקודות מבט נוספות. ראשית,   וביצע  הסטודנטים 

ידי שתי תושבות   ויצאהסטודנטים   ליווי על  כללה  לסיור בשכונת כרמליה בחיפה אשר 

הנוף אדריכלות  בעולם  נרחב  ידע  ובעלות  בפאנל ה  השכונה  נכחו  וחלקם  סטודנטים 

הנידון.   בנושא  השפעת   מומחים  את  ביותר  המוחשית  בצורה  קלטה  הכיתה  כך 

ראיונות עומק  ההתחדשות העירונית על השטחים הירוקים בשכונה. שנית, בוצעו מספר 

מ חמשת  במסגרת  שונים  עניין  בעלי  כהןיעם  של  המדיניות   .(Cohen, 2014)  מדי 

מדים י, פרק מהמסקנות העיקריות של ראיונות אלה הוכנסו לתוך הפרק הקודם בדו''ח

בכלל  הרחב  לציבור  שהופץ  אינטרנטי  קהל  דעת  סקר  בוצע  שלישית,  הבעיה.  לניתוח 

במרכז   ציבורי  דיון  התקיים  לבסוף,  בפרט.  חיפה  הנעשה   'חדרים 'ולתושבי  על  בחיפה 

 בקורס, כולל המלצות מדיניות לסוגיה.     

 על השטחים הפתוחים  38השפעת תמ"א  -פאנל מומחים 
עם   מפגש  בנושאים   28.4.22צייטלין  -חותהעופרי  סיכום  דיון  מפגשי  מסדרת  כחלק 

 .  שעומדים על סדר היום התכנוני

בטכניון,  החברתית  והחממה  התכנון  לחקר  המרכז  של  משותפת  יוזמה  הוא  המפגש 

שרואה את הממשק בין תכנון לקהילה כממשק מפרה ומאתגר. נושא הדיון הוא השפעת 

במפגש    38תמ"א   הפתוחים.  השטחים  צייטלין   הוצגועל  עופרי  של  המחקר  תוצאות 

פרופ'   ו  דניאלבהנחיית  ההאורנשטיין  על  דיון  התמ"א  תקיים  של  השליליות  השלכות 

 והתמודדות עימם.  

היא  נראה כי  והיא חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה,    38המטרה המוצהרת של תמ"א  

בו בזמן לביצוע של התמ"א יש .  הפכה לכלי מרכזי בהתחדשות עירונית ובעיבוי עירוני

לא נלקחו  עוסקת ברמת הבניין,    38ות נרחבות על האופי השכונתי. כיוון שתמ"א  לכהש

 והשטחים הירוקים.   תחבורה,הבחשבון השפעות שונות על הסביבה הבנויה, 

 יועץ כלכלי וחבר ועד שכונת כרמליה  –מר ליאור אפט 

מ"א ת ליאור הוא חבר ועד השכונה ומשמש בו כיועץ כלכלי. ליאור חווה את השלכות ה

תמ"א   לפי  ששופץ  בשכונה  הראשון  הבניין  היה  בניינו  שכן  לליאור  38מהשטח,   .

טוען כי מיסודה מדובר בתכנית תמריצים שעברה מהפך    הוא  הסתייגויות רבות לתכנית,

 כניות מסוג זה. ולתכנית להתחדשות עירונית, אך ללא כל ראיה מרחבית כפי שנהוג בת 

במספר יחידות הדיור אך לא ניתנה אף   30%חלה עליה של  לפי המצב הקיים בכרמליה, 

ליאור מדגיש שיש   הציבוריים כגון גנים, שטחים פתוחים, כבישים ועוד.תוספת לשטחים  

כשלים בהתנהלות של עיריית חיפה שאמורה לבצע בקרה ופיקוח. שכן לא בוצע הליך  

נגר  לא בוצע סקר עצים כנדרש. העירייה ו  של בקרה לעניין דרישת הקצאת שטח למי 

אין גישה   ,, דבר שמונע שקיפות כניות העתידיות ועניין הת ב  יםאינה מספקת מידע לתושב

לת  הבודדים וחופשית  במקרים  לנושא.  הסתייגות  להביע  אפשרות  כך  כל  ואין  כניות 

שהוגשה התנגדות היה קושי רב לשכנע את העיריה לשנות את התפישה ולראות את 

 זווית של תושבי השכונה. ההדברים מזווית אחרת, 
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 נית עיריית תל אביב סמנכ"לית התחדשות עירו  -גב' גילה ברגר קולית 

נושא   הינו  ניקוז,  ושטחי  הפתוחים  השטחים  צמצום  של  הנושא  כי  מציינת  ברגר  גב' 

ברגר מתייחסת .  38שמקדישים לו שיח רב בעיריית תל אביב, אבל לא בהקשר של תמ"א  

במגרשים  הפתוחים  השטחים  בצמצום  העיקרי  כגורם  החניות  הובא לסוגיית  הדבר   ,

)תוספת   38/1בתמ"א    לעיבוי יח"ד כגון פינוי בינוי.  ים פרויקטל דוגמאות בהשוואה  פר  במס

דיוריח הגורם   ידות  לחניות שהן  בדרישות  וזה עקב הקלות  קטנה  יותר  בלבד( הפגיעה 

בתמ"א   הפתוחים.  השטחים  לצמצום  שנדרשת   38/2העיקרי  מחדש(  ובניה  )הריסה 

ת ו כניוהיות והת  יותר  לעיתים עקב מצב מערכתי ירוד של המבנה המזדקן, הפגיעה גדולה

חניה   הגדלת  שמחייב  דבר  ארצי,  חניה  לתקן  השטחים   שבאהכפופות  חשבון  על 

בפינוי בינוי יש אפשרות לתת תקן חניה אפס וכך הדבר מאפשר  ,הפתוחים. לעומת זאת 

ברגר טוענת כי השטח הירוק אינו בעיה ויש פתרונות   הפתוחים.לשמור יותר על השטחים  

גגות חניה. הקושי היחידי הוא שמירה על שטחי חלחול   תוך  נוספים לשמור עליו, כגון 

 ות חניה נוספים. הקצאות מקומ

 המכללה למינהל של  הפקולטה המשפטית -פרופ' יפעת הולצמן גזית 

חסר. לרוב חושבים הפרטיים  פרופ' הולצמן טוענת כי המחקר בתחום השטחים הפתוחים  

 ם כיער עירוני לרווחת התושב.פרטיי על השטחים הציבוריים ולא כוללים את השטחים ה

(, 2022)משרד ראש הממשלה,    1022החלטת הממשלה מס'    את   פרופ' הולצמן הציגה

שכוללת בין היתר התייחסות גם לעצים כאמצעי להצללה, אך חסרה ההתייחסות לעצים 

הפרטיים כחלק מהיער העירוני. הדבר לא נכלל בתוך ההחלטה כיוון שמדובר בקניין פרטי, 

עצים פרטיים כחלק    על  מציעה לחשובפרופ' הולצמן    תייחסות מיוחדת ושונה.האליו ה

כגון תשתית חשמל, מים,   המוכרות כך שיהוו חלק מתשתיות עירוניות    ,מתשתית עירונית 

להיות  יכולה  אינה  העצים  תשתית  גם  העירוניות  התשתיות  כל  כמו  וכד'.  אופטי  סיב 

מרוכזת במגרש אחד, אלא יש צורך בפיזור לאורך כל הרחובות כחלק מהשלד העירוני. 

 .יבה לפגיעה בתשתית העצים ויימצא פתרון להשלמה במקום חלופיכך תתבצע גם החש

  ולצמן להבחין בין עוצמות של בעלויות במגרש. כלומר מבחינה משפטית מציעה פרופ' ה

זיקה "קשיחה" למבנה הבנוי וזיקה בעוצמה "רכה" יותר לשטח הפתוח במגרש, שלו יש 

הקניין הפרטי, זו חשיבה   מושגל המרחב הציבורי. מתן מרחב  גם השפעה סביבתית על  

נכונה יותר לעיר שהופכת לצפופה יותר. יש לאמץ גישה שנותנת יותר משקל למיקום של 

בעיר   חשיבות  ההמגרש  ולתת  שלא  מצטופפת  הפרטי  המגרש  בתוך  לשטחים  שונה 

 משמשים לצרכי בעל הקניין.  

 המחלקה לגאוגרפיה של אונ' בן גוריון  -  פרופ' דוד פרלמוטר

דוד פרלמוטר על מספר התושבים     פרופ'  הציג חלק מתוצאות המחקר שביצע בת"א 

תוצאה:   בצל.  רגל  הולכי  של  ההליכה  של  העניין  חשוב  כמה  עד  בצל,   70%שעוברים 

גדל.   צל במקום, האחוז  יותר  ככל שיש  בצל.  אנחנו הולכים  היא שאם  הפרשנות שלו 

בוודאות ישתמשו בו. מעבר לכך שהעצים מורידים את התלות  -י ערים נספק צלננ ככמת 

חממה  הבמיזוג   גזי  לפליטת  גורם  היתר  שבין  חשמל  בעזרת  מתוך מיוצר  חום    ופולט 

 ומוסיף להתחממות הכללית.  ות הדיר

מאפשרת לאנשי עירייה לקבל החלטות טובות הפיתח פלטפורמה      פרופ' דוד פרלמוטר

היותר   בהתחשבות מרחב  על  עצים  יותר  לנטוע/לגזום  כדאי  איפה  כמו  הפתוח 

היכולת למפות את כל ה  להתחדשות העירונית. הפלטפורמה עדיין לוקה בחסר כי חסר

 העיר מבחינת הנוחות הטרמית ומה תהיה ההשפעה של העצים על כך בכל נקודה.

 

 



19 
 

 חברת מועצת העיר בחיפה -עו"ד שרית גולן 

עו"ד גולן מחזקת את הדעה של מר ליאור אפט לכך שעד לפני שנה מרבית חברי הוועדה 

על   הסתכלועל השכונות. הם בעיקר    38  לא הפנימו את ההשלכות הקשות של תמ"א

חברי הועדה על ההשלכות על הקהילה והתושבים.    ולאהחלק של התמריצים בתמ"א  

א  " תמעו"ד גולן מוסיפה ש מרחביות.    ללא השלכות   ,ראו בתכנית מסמך מוגמר של זכויות 

התחדשות עירונית אמורה להתייחס למתחמים כי    היא אסון ולא התחדשות עירונית   38

  ולא למבנים בודדים.

מבנית   38תמ"א  בכרמליה   מבחינה  רק  לא  השכונה  של  פניה  את  גם   ,שינתה  אלא 

 חברתית. אם פעם השכונה התאפיינה בירוק, היום הכל הפך לאפור. 

נוגסים   כי הם חניה  הפתרון    כמוא  "בות בתמיביקורת על התקנות המחילעו"ד גולן יש  

בסופו של דבר ההקצאה לשטחים הירוקים מסתכמת . כך,  בשטחים הפתוחים במגרש

ציבורית. למאפרה  הימים  עם  שהופכת  הקדמית  בחזית  את   באדנית  לגנוז  קוראת  גולן 

תמ"א   של  ת ,  38התכנית  ולייצר  תמריצים  בראש כולתת  הרחוב  את  שרואות  ניות 

 לא ניתן לראות.כיום וראשונה. להתייחס לחזית החמישית מה ש

 מהנדס עיריית רמת גן לשעבר  – חיים כהן  אדר' 

הסיכון שטמון ברעידות האדמה הצפויות. היא הפתרון היחיד להצלת חיים מפני    38תמ"א  

 ים גובר על הכל.יש לשים בצד את כל ההשלכות האחרות של התמ"א היות וערך החי

 מנהל ועדת ההיגוי הבין משרדית להערכות המדינה לרעידות אדמה – אמיר יהב 

עושה זאת מצוין כמו גם בהיבט הבטחוני,   מדגיש כי התמ"א נועדה להציל חיים והיאאמיר  

וככל שעובר    העמידה מול מתקפת טילים. במדינת ישראל כמעט כל יום יש רעידת אדמ

רב  יסיכוהזמן  ה להרס  להוביל  שעלולה  חזקה,  בעוצמה  אדמה  התמ"א גובר.    לרעידת 

 מספקת מענה, גם אם הוא חלקי, למניעת פגיעה אפשרית. 

 משתתפת מהקהל  -דינה 

איכות.   ולא במדדי  רק במדדים כמותיים  מציעה לשמר את הגינות דינה  היום מדברים 

מבנים שעשו בתל אביב על מנת להבטיח מרחב ירוק כלשהו לדורות הבדומה לשימור  

 . הבאים 

אלתרמן רחל  ומדיניות   - פרופ'  ובנייה  תכנון  בדיני  השוואתי  לחקר  המעבדה  ראש 

  מקרקעין בטכניון

סבורה אלתרמן  תמ"א    פרופ'  המועצה   38כי  לטענתה  מבנים.  לחיזוק  הפתרון  איננה 

כלכלי  כל אמצעי,  הארצית שאישרה את התמ"א כמענה לצורך מסוים, הייתה חסרת 

ההשלכות   ת בעיקר, לבחון את ההשלכות ואת החסרונות של הכלי הרגולטורי הזה. אח

יתן מענה להצלת   רק הבולטות היא שבמעמד פיתוח התכנית לא שיערו שהכלי  חיים 

מכשול העיקרי בתמ"א  הפרופ' אלתרמן מדגישה כי    לאנשים העמידים במדינת ישראל.

רעידות  בפני  המתריע  הססמי  למדד  ולא  הכלכלית  לכדאיות  שנצמדת  ברגולציה  הוא 

להיות רעיון מעולה אך נדרש לבחון לעומק    היכול  ככלי לעיבוי עירוני  38האדמה. תמ"א  

 לכך.  אם היא מספקת את הפתרון הראוי

אלתרמן,   פרופ'  לדברי  כי  כתגובה  אינה נטען  שהתמ"א  בגלל  חסר  הכלכלי  האמצעי 

השבחה   ענתה כיפרופ' אלתרמן    מחייבת היטל השבחה לכן למועצות אין תקציב לשיפור.

 לא יכול להיות פתרון כי אינו מנגנון ארצי, אלא מקומי בתוך הרשויות המקומיות. 
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 אוניברסיטת תל אביב  -שוקן הילל אדריכל ופרופ' 

טיפוסית   עירונית  סביבה  על  נעשה  שהוצג  דוגמא  המחקר  מהווה  וכרמליה  בישראל 

הד  לכן  הפרטי,  ברכב  להתנייד  שמחייבת  כיוון  גרועה  עירונית  השטחים לסביבה  על  יון 

שטחים   ממליץ לבחוןהילל  הירוקים זניח אל מול התכנון הבסיסי הכושל של השכונה.  

ירוקים לאו דווקא בשטח הפרטי, שלרוב הוא בשימוש ירוד, אלא לשקול שינוי בינוי כללי 

הילל   של אופי השכונה כולה ואולי גם להכניס שימושים נוספים כגון תעסוקה ומסחר.

המטרה כי  לציפוף   מסכים  ככלי  משמשת  היא  אך  מומשה  לא  התמ"א  של  המקורית 

 המלאי הקיים של יח"ד בסביבה העירונית ויש לשמר אותה על כך. 

 

 

 

שלתמ"א  לסיכום, ספק  הנקודה   38  אין  אך  בישראל,  התכנון  בעולם  רבה  חשיבות 

צרכי הציבור בתכנית שיעודה  נוספות שיענו על  ניתן לשלב מטרות  המרכזית היא איך 

כפי שניתן להתרשם מהדיון, ככל שהפרויקט מיושם על שכונות נוספות,   חיזוק מבנים.

שות על בהסתכלות לאורך השנים, מתבהרת תמונת מצב עגומה למדי של השלכות ק

ציבוריות,   תשתיות  הקהילה,  השכונה,  במרחב. ואופי  והירוקים  הציבוריים  השטחים 

ומגוונות  גדולות  רבה, שכן המטרה העיקרית היא להגיע לקבוצות  זה חשיבות  למפגש 

אקדמיה, הרגולציה  היותר על מנת להבין את ההשפעות הפרויקט מזווית ראיה שונות מ

אשר כל אחד מייצג תפיסה שונה וחשובה בעיניו. ובסופו של דבר מהמשתמש בפועל, כ

בתחום   הידע  את  להרחיב  לפתרון    כדינדרש  ביותרהוליסטי  הלהגיע  ביישום   המיטיב 

 הפרוייקט. 

 סיור בשכונת כרמליה 

בתאריך   רגלי  באופן  התקיים  השעות  25.4.2022הסיור  בין  גם 11:30-14:30,  וכלל   ,

תה ברחוב רחל וסיומו בפארק ציבורי סמוך  שיחה עם תושבת השכונה. התחלת הסיור היי

שהינו בין היתר מרצה הקורס  לרחוב נעמי. הסיור הונחה על ידי פרופ"ח דניאל אורנשטיין,  

, תושבת השכונה שעובדת כיום בקק"ל תושב השכונה, ולווה על ידי עופרי חותה ציטלין

 והינה בוגרת התוכנית לתכנון ערים בטכניון.  

העיקר שראינו בסיור: תהליכי בנייה אינטנסיביים. משאיות, בניינים חדשים או בתהליכי  

וסממנים אחרים  בונים"  כאן  חניות, שלטי "סכנה  ועבודה,  הריסה/בנייה, חומרי בנייה 

מדובר ב כי  מאוד טבע. שמבטאים בבהירות  לצד מעט  ובנייה,  אזור שעובר התחדשות 

הטבע העיקרי שהיה ניתן להבחין בו הוא מחצרות גינות פרטיים של בניינים שלא עברו 

 .38תמ"א 

 

 בניין שנמצא בתהליכי התחדשות  : 3תמונה                                              38בניין שעבר תמ"א  :2תמונה 
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 , שעבר חיזוק ללא תוספת יח"ד 38בניין ללא תמ"א  :4תמונה  

לצד החנייה מוקמו בחלק מהמקומות ערוגות פרחים קטנות, או כמה עצים צעירים בודדים 

בלבד, אלו נועדו כנראה לספק קצת "ירוק בעיניים". כמו כן, היה ניכר כי אין כמעט מרחבי 

אם יש מרחבי צל קטנים   .במרחב הציבורי, משמע אין עצים שמספקים הצללה  ים צל טבעי

הם קיימים כתוצאה מבניין/תחנת אוטובוס בלבד. היבט זה חשוב מאוד נוכח ההתחממות 

 האקלימית הצפויה, והשפעתה על יכולת השהות במרחב הציבורי.

 

 

 מרחב ציבורי ללא צל והמון אספלט  :6תמונה     רוגת פרחים בודדת במקום מרחב ירוקע  :5תמונה 

 

 מהסיור מסקנות 

כמה בסיור   לצד  כרמליה,  שכונת  תושבי  בפני  ניצבים  אשר  מכשולים  בכמה  הבחנו 

 על הגינות ומרחבי הטבע בשכונה:  38יתרונות ברורים, הנובעים מהשפעתה של תמ"א 

עם   ▪ ומתן  משא  לקיים  מספק  ידע  או  יכולת  אי  התכנוני,  העולם  עם  היכרות  חוסר 

והרגולציה. בפועל מה שקורה בשכונה הוא קרב על  היזמים או להילחם מול העירייה  

 המרחב הציבורי, האופי השכונתי והאינטרס של היזמים. 

של   ▪ מאקרו  ראיית  ולא  מתגוררים,  אנשים  בו  הבניין  אודות  ונקודתית  צרה  ראייה 

חשיבות העצים והטבע לרחוב או השכונה. בהנחה שיש הסכמה גורפת מצד דיירי  

נותן הצדקה לכך שאין שום עץ לאורך הרחוב. ישנה   לא  רדבהעדיין    38הבניין לתמ"א  

 חשיבות לחזור וליירק צירים ראשיים על מנת שאנשים יוכלו ללכת בהם. 

הצל במרחב הציבורי. כמו גם צמצום ו  הריסה "שקטה" של הסביבה, המגוון הביולוגי ▪

י  השטחים הסופגים מי נגר ועומס גדול על התשתיות שעשוי לגרום להצפות. תהליכ

טבעית  קרקע  חשבון  על  באים  גישה  ובשבילי  בחניות  והצורך  המסיבים  הבינוי 

ומשפיעים בין היתר על צמחים, עצים ומיני בעלי חיים שגרים בסביבה זו, וכתוצאה 

 מכך גם על האדם. 

המצב לא יכול לחזור לקדמותו והמשאב הטבעי מוגבל מאוד. מי שהבניין שלו ניצב   ▪

וסובל מהחשכה, לא יכול לחזור לקבל שמש. חזרה למצב   38אחרי בניין שעבר תמ"א  

לכן הזמן דוחק ועל מקבלי ההחלטות ,  הקודם פירושה הריסת המבנה החדש שהוקם 

 לבצע פעולות מהירות שיש בידן להציל את מה שנשאר.

. היתרון הראשון 38לצד זאת, חשוב לומר גם את היתרונות שמביאה עמה תוכנית תמ"א  

תוספת   -וק המבנים והגנה מפני רעידות אדמה עתידיות. היתרון השניחיז  -והחשוב ביותר

השלישי היתרון  השכונה.  והרחבת  למגורים  דיור  יקר,    -יחידות  הנדל"ן  בה  שכונה 
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פתח למיקוח ושיפור    וביקוש זה הוא  ביקוש גדול מצד יזמים לבנייה בשכונה    ותומשמע

נון הרשמיים, ובשל היעדר ידע תנאים. על רקע ההדרה המובנית של הציבור מהליכי התכ

בקבוצות  בשכונה  מקומית  התאגדות  של  פרקטיקה  התפתחה  תכנוני,  או  אדריכלי 

חידוש   -וואטסאפ, זהו יתרון היות וכוחה של קבוצה גדול מכוחו של יחיד. היתרון הרביעי

 המרקם השכונתי. 

 סקר דעת קהל
השונות.   החברתיות  ברשתות  שהופץ  אינטרנטי  סקר  השתתפו  בוצע    95בסקר 

הם תושבים מחוץ לעיר חיפה. מתוך תושבי חיפה  25-הם תושבי חיפה ו 67 :משתתפים 

חשוב לציין כי איננו מקרה הבוחן.    רךמשתתפים הינם תושבי שכונת כרמליה, עליה נע  12

אודות יודעים   המלאים  הפרטים  האם הנסקרים   את  לדוגמא  או    ,  הבתים  בעלי  הם 

בשכירות  ה   מתגוררים  עבר  והאם  מתגוררים  הם  בו  ניסה .  38  תמ"אהליך  בניין  הסקר 

תמ"א   בפרט  עירונית,  להתחדשות  בנוגע  הרחב  הציבור  של  דעתו  מה  על 38להבין   ,

כןיהוחסרונות   יהיתרונות הסקר בדק את דעתם של התושבים בנוגע להשפעות   ,. כמו 

ס שאלות  כלל  הסקר  מגוריהם.  באזור  העירוני  הטבע  על  העירונית  גורות ההתחדשות 

ושאלות פתוחות, דבר שאפשר לא רק להבין את עמדות הציבור בנוגע לנושאים רבים 

העולים מסוגיית השפעת ההתחדשות העירונית על הטבע העירוני, אלא גם לקבל הסבר  

 לעמדתם ולקבל פתרונות אפשריים מהציבור הרחב. 

 שאלות סגורות 

מהמשיבים   73%- ם. ראשית, כמניתוח תוצאות הסקר ניתן לראות מספר נתונים מענייני 

לסקר טענו כי ביצועי התמ"א בשכונתם לא שיפרה את איכות החיים בשכונה, כשנדרשו 

 להסביר את טענתם, עלו מספר דעות: 

 "איבוד שטח ירוק לטובת חניות, פגיעה בנוף ובטבע, כריתת עצים מסיבית"  ▪

 חנייה""צפיפות ללא התאמת תשתיות, כולל צפיפות תחבורתית ומצוקת  ▪

 "פגיעה באופי השכונה, חוסר פרטיות, ומפגעים רבים לאורך שנות הבנייה"  ▪

 מצד שני, ניתנו גם הסברים למי שכן חווה שיפור בחיי השכונה בעקבות התמ"א:

 "דירות נוחות וגדולות יותר ומבנים חזקים ומשודרגים לפי צרכי התושבים"   ▪

 ע""שיפור חזות המבנה ופני העיר, וניצול יעיל לקרק ▪

 "הגדלת היצע הדירות שהיו חסרות בשכונה" ▪

 הגדלת תחושת הביטחון בעקבות חיזוק מפני רעידות אדמה" ▪

 : מבניהם שנית, התושבים נשאלו על חשיבות של מספר היבטים הקשורים בסוגייה, 

 ענו כי זה חשוב להם עד מאוד 86% –חיזוק מבנים נגד רעידות אדמה  ▪

 היבט מאוד חשוב עבורםענו כי זהו  84% –חנייה ליד הבית  ▪

 ענו שהיבט זה חשוב עבורם 71% –התחדשות מגורים  ▪

 ענו שהיבט זה הכי חשוב להם 97% –סביבה ירוקה ליד הבית  ▪

שקיבל את אכן הסביבה הירוקה ליד הבית היא ההיבט  ל השיקולים,  כמבין  ניתן להסיק כי  

. אולם להיבטי הבנייה והפיתוח יש חשיבות שלא ניתן להתעלם התגובה החיובית ביותר

מהם, נראה כי התושבים מעוניינים באיזון נכון בין היבטי הסביבה והטבע העירוני לבין 

הפיתוח וההתחדשות העירונית. מסקנה זו מתחזקת כאשר שואלים את תושבי השכונה 

הקיימים. העצים  על  לשמור  בכדי  לוותר  מוכנים  היו  מה  רק    על  הסקר,   36%לפי 

על חיזוק הבניין מפני רעידות אדמה עבור שמירה לחלוטין  מהמשיבים היו מסכימים לוותר  

 היו מוכנים לוותר על התחדשות המגורים. 49%-ו ,על העצים 
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ם יהיה הכי נכון ליישם את תמ"א  כאיפה לדעת "בהמשך למסקנה זו נשאלו המשיבים  

 שליש מהמשיבים ענו בשכונתם, שליש ענו במקומות אחרים בעיר, ושליש אחר  "?38

 לא תתבצע כלל בעירם. ההסברים לשוויון בין התשובות הן:  38היו מעדיפים שתמ"א 

 שוויון בין השכונות, לא לגרום ליותר מידי עומס על שכונה אחת. ▪

 איזון בין הבינוי לסביבה הקיימת  ▪

 זאת  היכן שהתשתית מסוגלת לספוג ▪

 עדיפות להתחדשות עירונית על פני פיתוח שכונה חדשה על שטח פתוח.  ▪

בשורה התחתונה, נראה לפי הסקר כי הציבור הרחב שם בעדיפות ראשונה את שמירת 

הסביבה הירוקה על פני הבינוי והפיתוח. עם זאת, הוא כן מעניק חשיבות לחיזוק המבנים 

ביבה הירוקה לבין התחדשות המגורים, כל וחושב שצריך למצוא את האיזון הנכון בין הס

עוד ההתחדשות נעשית בצורה מתונה ושקולה, כזו שלא תייצר עומס על שכונה יחידה 

 ותפוזר ברחבי העיר בצורה שיווינית יותר.  

 שאלות פתוחות 

ל אפשרו  הפתוחות  לסוגייה   קבלהשאלות  המשיבים  של  והפתרונות  הרעיונות  את 

הנדונה. לפי התושבים עלו שלושה היבטים עיקריים בנוגע לאיזון הנכון בין מטרות תמ"א 

לבין אי פגיעה בטבע העירוני. ראשית, יישום מדיניות של בנייה ירוקה המשמרת את   38

ין הבניינים ומניעת חריגות הדירוג הטופוגרפי ומאזנת בין ירוק לבנוי, שמירה על מרווחים ב

לגובה, במיוחד בחזית הפונה לנוף. כמו כן, שימוש בייעוץ של אגרונום מומחה והכנת סקר  

גודלם  בשמירת  הקבלנים  את  בלחייב  הצורך  עלה  מכך,  כחלק  איתו.  במשותף  עצים 

 הגדרת מכסה של שטח ירוק. והמקורי של העצים שנעקרו 

המג באחריות  הנמצאים  נושאים  מדינה. שנית,   או  מקומית  רשות  בלבד,  הציבורי  זר 

למשל, הגברת הפיקוח של הרשות המקומית בכדי לשמר את אופי השכונה וסביבתה 

מתאר   תוכנית  ולא  מפורטת  מתאר  תוכניות  לפי  הבנייה  מימוש  בנוסף,  פיתוחה.  תוך 

מד תמריצים נוספים למי שעו  מתןארציות. אי הענקת זכויות בנייה גדולות מידי ליזמים ו 

פינוי של  לפרויקטים  מעבר  ביצוע  בנוסף,  סביבתיים.  תכנון -בתנאים  בסיס  על  בינוי 

סבסוד לחיזוק    עניקת המסתכל על כלל השכונה. לבסוף, המליצו התושבים שגם המדינה  

 מבנים, מבלי להגדיל את מספר יחידות הדיור. 

רה והפיכתו שלישית,  המלצות לבנייה ליזמים ולקבלנים, למשל מיגון החדר מתוך הדי

יובילו שיח  ת לממ"ד תקני במקום תוספת בנייה חיצונית. על ה גם החשיבות שהיזמים 

עלה הרעיון של השתתפות כספית  ,שקוף ובהיר עם פעילי השכונה ובעלי דירות. כמו כן

של בעלי הדירות בפרויקטי הבינוי ואפשרות לבקש ניוד זכויות בנייה לשכונות אחרות עם 

 התחדשות עירונית. 

 דיון ציבורי 
בחיפה. בדיון הוצגו   'חדרים 'כיתת הפרויקט ביצעה דיון ציבורי במרכז    11/07/22בתאריך  

,  הקורסמשכונת כרמליה, את שלבי תהליך העבודה של    רובם   ם שהגיעו,תושביהבפני  

ידי הכיתה. בסוף הצגת תהליך העבודה עלו מספר טענות  כולל החלופות שנבחרו על 

 ברי הכיתה.ודעות מפי התושבים וח

הדיו עיקריות   ןלפי  נקודות  כמה  עלו  הקהל,  דעת  חוששים .  והבעת  אנשים  ראשית, 

מהשפעת העבודה והנזק שעלול להיגרם כתוצאה מעבודות הריסה, פינוי ובניה. זאת תוך  

הרגשה שיש חוסר דעה מקצועית בענייני ביצוע וייעוץ. כמו כן, עולה ההרגשה כי העירייה 

נוסף, בספיק את התוכניות להתחדשות עירונית לכלל הציבור.  והיזמים לא משקפים מ
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התושבים פוחדים להתנגד לתוכניות   לכןשכונה,  הנוצרת הרגשה של מאבק בין תושבי  

 שונות. 

שנית, בדיון חזר הדגש כי היזם הוא הגורם הדומיננטי בסיפור. זאת לעומת הרגשת חוסר  

הוא   אם  אפילו  הרחב,  לציבור  באמת המשמעות  לא  הרחב  הקהל  דעת  כך  מתאגד. 

שליחים של היזם ם  משפיעה על רצון היזם. מעבר לכך, ישנה טענה שחברי המועצה ה

או היזמים בעצמם. מכאן אפשר להבחין שאין מעקב הוגן, וישנו ניגוד אינטרסים במערכת 

בכל  מקולקל  משהו  יש  כי  חשים  העיר  תושבי  כך,  משום  בניה.  היתרי  ורישוי  הוועדות 

עובד   לא  ההנדסה  במנהל  משהו  מקפידה,  לא  העירייה  הקיימת,  האכיפה  מערכת 

השטח    ת כתוצאה מכך, אין בפועל מעקב על שמיר  ומפקחים לא באמת עושים משהו.

הירוק לפי הוראות הבניה, ואם מבצעים שטח מסוים כשטח ירוק, מדובר בשטח מועט 

ת, ו לשים גבולות לאופן ביצוע העבוד   מאוד שנועד להיות חותמת גומי עבור היזם. לכן, צריך

ואכיפה אמיתית לאלה שלא עומדים בדרישות התמ"א. כמו כן, צריך לקבוע בחוק הוראות 

הציבורי   בדיון  שהשתתף  שמי  נראה  כללי  באופן  הירוק.  השטח  על  לשמירה  מוגדרות 

הסכים על החלופות הנבחרות. ההכרח שהרגולטור, העירייה ו/או המדינה, יאכפו בשטח  

גם יקבעו בחוק הוראות מוגדרות לשמירה על השטח הירוק. ווייצרו גבולות עבור היזם,  

כרמל מתושבי  שאחד  זה יכפי  ואם  העירייה  זה  אם  שהרגולטור,  לדרך  "להוביל  טען:  ה 

המדינה, אכן ישימו גבולות, אבל גבולות אמיתיים, גבולות שאפשר לממש אכיפה בעיקר  

 ."הפתרון שלכם הוא נכון בנושאים האלה, ושם לדעתי הבעיה.

לבסוף, עלה בדיון כי העירייה צריכה לקחת יותר אחריות בהסבר ההיבט האדריכל, הפיזי 

לשקף את חשיבות השטחים העירייה צריכה גם  בתמ"א גם ליזמים וגם לציבור.    יוהסביבת 

   הירוקים, החלחול והתחזוקה שלהם, כמו גם התועלות משטחים אלה.

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הצגת תוצרי הקורס לציבור  -דיון ציבורי  :7-10תמונות 
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 פוסטרים המסבירים את המימדים לניתוח הבעיה שהוצגו במסגרת הדיון הציבורי  :11-13תמונות 

 חלופות |  3

 ( Bardach & Patashnik, 2016)  ל ברדק ופטשניקשמונת השלבים ש  בהתאם למודל

איסוף  מ  עברנו בעיית צמצום השטחים הירוקים בפרויקטי   בו  ,הנתונים שלב  בחנו את 

שונים    38תמ״א   ומדיני)מהיבטים  חברתי/ערכי,  מנהלי,  מדעי,  על (  כלכלי,  בהסתמך 

קהל,   ובסקר  בראיונות  במודל לשלבי הגענו  והמידע שקיבלנו מאנשי מקצוע  ם הבאים 

ה ייחודי לבעיה המוגדרת, . כל חלופה נותנת מענ לפתרון הבעיה שלנו   חמש חלופות   ובנינו

נבחרו   הסתיימה,  החלופות  בניית  כאשר  שלה.  והחסרונות  היתרונות  אחת  כשלכל 

קריטריונים וניתן משקל יחסי לכל קריטריון לפי חשיבותו במתן מענה לבעיה המוגדרת. 

לאחר מכן, הסטודנטים העריכו כל חלופה ונעשה שקלול ציונים שעל בסיסם נערך דיון 

 החלופה הנבחרת. כל אלו יסקרו בהמשך.מעמיק לדיוק 

חלופות הנבחרות )בהפרש של פחות מנקודה( נוגעות להטמעת מדיניות סביבתית שתי ה

(. 4( או המדינה )חלופה  3רגולטורית ״מלמעלה למטה״ ע״י הרשויות המקומיות )חלופה  

דבר זה מצביע על רצון לפתרון כוללני מחייב הנובע בחלקו מהמחשבה שליזמים ולשוק 

מענים מספקים שיובילו לפתרון הבעיה. על   הפרטי אין את היכולת ו/או הרצון להטמיע

ראות   הקורספי  הנבחרות משתתפי  החלופות  שתי  בין  משלבת  המועדפת  החלופה   ,

מאידך וגמישה  נוקשה מחד  סביבתית  למדיניות  יעיל  המשמרת   , בצורה שתהווה מצע 

 ומשביחה שטחים ירוקים לצד מחויבותה לחזק מבנים מפני רעידות אדמה. 

 עות חמשת החלופות המוצ
לבעיה  מסוים  פתרון  המציעות  אפשרויות  מגוון  לספק  הינה  החלופות  בחירת  מטרת 

הנתונה. החלופות נבנו תוך כדי דיון כיתתי בו הוצגו מספר רב של פתרונות אפשריים, 
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בצורה    ההועלו החסרונות והיתרונות של כל אחד, ונבחרו חמש האופציות שנותנות מענ 

חלופות אלו יבחנו כנגד האחרות במטרה למצוא את המגוונת והנרחבת ביותר. בהמשך,  

 השטחים הירוקים בפרויקטי תמ"א. איבוד בעיית לבצורה הטובה ביותר  שעונההחלופה 

חמשת החלופות הנבחרות נעות בין שני קצוות, האחד הוא עסקים כרגיל בו המצב נותר  

חים הירוקים בשל השפעותיה השליליות על השט  38כפי שהוא, והשני הוא ביטול תמ״א  

ויצירת תוכנית רווחה מדינית )ונקודתית( לחיזוק מבנים. בין שני קצוות אלו, מוצעות שלוש 

השחקנים  משלושת  אחד  על  הפתרון  מתן  אחריות  את  מטילה  אחת  כשכל  חלופות, 

 -הראשיים בקבלת ההחלטות הקשורות לפרויקטי חיזוק מבנים: המדינה, הרשות והיזם  

 . יות על הסביבה העירונית לשלושתם השפעות משמעות 

 עסקים כרגיל  – 1חלופה 

חלופת הקצה הראשונה היא לא לעשות דבר כאשר המדיניות הסביבתית תישאר כפי  

שהייתה עד כה, ברמת המדינה, הרשויות, היזמים, והשוק הפרטי. מטרתה היא להמשיך 

להשאיר את התהליך כפי שהוא היום   -)או כל תכנית חלופית(  38לפעול על פי תמ"א   

וג את שחיקת השטחים הפתוחים כל עוד וכפי שיתהווה בצורה אורגנית, ולהמשיך לספ

  כךניתן מענה יעיל לחיזוק מבנים והתחדשות עירונית. חלופה זו, אם תבחר, תצביע על  

 .38שכל מטרת המחקר הנ״ל לא רלוונטית לתמ"א 

 טכנולוגיות תומכות תשתיות ירוקות ע״י היזם  – 2חלופה 

ים, ומציעה שאחריות היזמ  -חלופה זאת מתייחסת למקבלי ההחלטות ברמת הפרויקט

תשתיות  להטמיע  האחריות  גם  עליהם  לכן,  בידיהם.  הינה  הירוקים  השטחים  שימור 

ירוקות וטכנולוגיות המקדמות שימור שטחים פתוחים ומיטיבות עם הדיירים, השכונה, 

כולו. והיזמים   והאזור  הקבלנים  את  להכווין  יכולות  הרשויות  ו/או  המדינה  זו  בחלופה 

תמריצים להטמיע   מתן  ע״י  ירוקות  בתשתיות  התומכות  בנייה  ושיטות  טכנולוגיות 

דירוג  מערכת  ליצור  ניתן  כן,  כמו  וכו׳(.  בנייה  תוספות  קורא,  קול  )מלגות,  מהמדינה 

( ע״י הכנסת 5281לבנייה ירוקה )ת״י    5281וולונטרית/מנדטורית המחזקת את תו תקן  

ירוקים   שטחים  שימור  המבטיחים  אלמנטים  תמ״א  יותר  ותוכניות   38בפרויקטי 

 התחדשות אחרות.

 טכנולוגיות ותשתיות ירוקות לדוגמה הן:

 חזיתות עמידות שיאפשרו יצירת גגות ירוקים וגינות ורטיקליותבניית  ▪

מקום   ▪ יותר  שיוותר  כך  החנייה  אזורי  צמצום  המאפשרת  טכנולוגיה  הטמעת 

 לשטחים ירוקים

 הדירה, הבניין והמגרשכנולוגיות שימור ומחזור מים ברמת ט ▪

מי נגר לגינות מסביב לבניין ועידוד צמחייה מקומית המעניקה בית גידול    הטיית  ▪

 למינים מקומיים

 שימוש בחומרים מחלחלים למדרכות, שבילים ורחבות ▪

על פי חלופה זאת, אם יוטמעו תשתיות ירוקות בצורה נרחבת בשכונה, ניתן יהיה לאזן 

בין השטחים הירוקים המתמעטים אל מול השטחים הבנויים המתווספים. בכדי להגיע  

לשלב אלמנטים כאלו בצורה נרחבת   הפרויקטים למצב זה יהיה על כל )או לפחות רוב(  

מכיוון   ישמר ואולי אף ישתפר ברמת השכונה.  כך שכמות ואיכות השטחים הירוקים אכן

שישנם פתרונות טכנולוגיים רבים ותחום הטכנולוגיה הירוקה ממשיך להתפתח בקצב  
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, בחלופה זו, בניגוד למצב הנוכחי )בו רבים מהבניינים נראים כמעט משוכפלים(, מהיר

 יש סיכוי לראות גיוון רב יותר, ייחודיות ומקומיות בין הפרויקטים. 

 חוק עזר לשטחים ירוקים ע״י העירייה   – 3פה חלו

ומאפשרת להם לקחת פיקוד על פרויקטי חיזוק מבנים. חלופה זאת מחזקת את הרשויות  

כלליות  ומגבלות  הגדרות  עם  לרשות,  מהמדינה  יעבור  הפרויקטים  אישור  תהליך  כל 

תיב את מהמדינה המכתיבות קווי מדיניות סביבתית מינימליים. כך, כל רשות תוכל להכ

מדיניות השטחים הירוקים שלה, על פי הצרכים והרצונות הייחודיים ליישובה. אך חשוב 

להדגיש כי חלופה זאת תדרוש משאבים נוספים מהרשויות, דבר שיכול להוות מכשול  

 למימוש אופציה זו בצורה מוצלחת.

 החלופה מציעה את הצעדים החקיקתיים והניהוליים הבאים:

רשות תכתיב מדיניות שטחים ירוקים בפרויקטי התחדשות עירונית עם הגדרות ה ▪

שטחים פתוחים מהמגרש, הפרשת   30%וחוקים ברורים )כמו עריכת סקר סביבתי,  

סכום מסוים לקופת שטחים ירוקים ציבוריים וכו׳(, עם מספיק גמישות המאפשרת 

 הגדרות. ליזמים לשמר שטחים פתוחים על פי ראות עיניהם במסגרת ה

חלק מהתהליך, העירייה בשיתוף נציגות שכונתית תגבש תוכנית מחייבת לחיזוק כ ▪

עירונית פר והתחדשות  לוקחת בחשבון את השטחים הפתוחים  השכונה  -מבנים 

 הפרטיים והציבוריים. כל פיתוח מתוכנן יוקפא עד גיבוש התכנית השכונתית. 

ובשיתוףה ▪ בשקיפות  יתבצע  תמ״א    תהליך  לגבי  מידע  מתן  כולל    38האזרחים, 

שאלות  הפרויקט,  )השלכות  לדעת  צריכים  הם  ומה  להם  חשוב  מה  בבניינם, 

 (. ועוד  חשובות 

יכלול פיקוח ע״י העירייה )או אנשי מקצוע    פרויקט חיזוקכל   ▪ והתחדשות עירונית 

 שהוכשרו מטעם העירייה(. 

 מדיניות שטחים ירוקים ע״י המדינה  – 4חלופה 

חיזוקי מבנים עם צמצום    ם שלבחלופה זו המדינה לוקחת את כל האחריות על פרויקטי

אפשרי של סמכויות הרשויות. כך, יהיו סטנדרטים ארציים שיחויבו בכל פרויקט חיזוק 

בארץ. רשויות עם היכולת והרצון לעשות זאת, יכולות ליצור סטנדרטים נוקשים יותר. 

לבנייה ירוקה שנכנס לתוקף   5281חלופה זאת תוכל להשתלב עם ניהול ואכיפת ת״י  

השנ  שטחים מחייב  שימור  להבטיח  היכולים  סעיפים  מספיק  כולל  אינו  כיום  אך  ה, 

תהליכים  עיכוב  היא  זאת  בחלופה  שנמצאה  הבעייתיות  עומס   -ירוקים.  שכל  מכיוון 

אחד,   מרכזי  תכנון  מוסד  על  ייפול  משמעותי זה    ענייןהרגולציה  לעיכוב  להוביל  יכול 

 ולה.בתהליך אישור ומימוש פרויקטי חיזוק מבנים במדינה כ

 החלופה מציעה את צעדים החקיקתיים והניהוליים הבאים:

והוספה לכל תכנית שתחליף אותה סעיף המחייב פרויקטי חיזוק    38תמ״א  עדכון   ▪

בת״י   לעמוד  עירונית  והתחדשות  על  5281מבנים  יהיה  נבחר,  זה  פתרון  אם   .

 כך שייתן מענה לצמצום השטחים הירוקים.  5281המדינה לעדכן את ת״י 

שטחים ירוקים במגרש )בהתחשב   30%המחייב לפחות  5281ת סעיף לת״י הוספ ▪

 בשטחים הירוקים שהיו במגרש לפני ההתחדשות(.  

במקרה של צמצום שטחים ירוקים, יחויב היזם לבנות תשתית המאפשרת המרת  ▪

 שטחים ירוקים מהחצר למרחבים אחרים )כגון גגות, קירות ירוקים, עורף הבניין(.  

 .5281ל ידי מכוני אכיפת ת״י האכיפה תעשה ע ▪

 תכנית רווחה מדינית לחיזוק מפני רעידות אדמה  – 5חלופה 

הבנה כי תהליך חיזוק המבנים מפני רעידות אדמה הוא    נהבחלופת הקצה השני יש 

אלמנט חשוב מאוד ובאחריות המדינה, אך על המדינה לעזור רק לאלו הזקוקים לחיזוק  

כרמליה,  בשכונת  בסיור  שראינו  כפי  בעצמם.  זאת  לעשות  כלכלית  יכולת  ללא  אך 
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יותר שטחים ירוקים  חיזוק באופן עצמאי )ע״י דיירי הבניין( נותרו הרבה  בבניינים שעברו  

 . 38בהשוואה לבניינים שעברו תמ״א 

בכדי לממש חלופה זאת, למדינה תהיה תכנית רווחה הכוללת קרן מיוחדת שתעניק 

מימון ממשלתי לחיזוק בניינים מסוימים, אך ללא תוספות דירות חדשות. ניתן יהיה גם  

ן את הקרן מאושרת, שיממ 38לגבות מס לשימור שטחים פתוחים מכל תכנית תמ״א 

המחייב בדיקה הנדסית הקובעת   38לפחות חלקית. בחלופה זו, יתווסף תנאי לתמ״א 

אם הבניין אכן מצריך חיזוק, וכאמור, רק בניינים שתושביהם זקוקים לעזרה כלכלית 

 יקבלו מענק לחיזוק. 

 הערכת חלופות

החלופות  הערכת  תהליך  החל  הסתיים,  האפשריות  החלופות  מציאת  שתהליך  לאחר 

זהו  המוגדרת.  לבעיה  ביותר  הטוב  הפתרון  את  המעניקה  החלופה  את  לבחור  במטרה 

תהליך סובייקטיבי בו נכנסים שיקולי הדעת, הערכים והשקפות העולם של המעריכים. 

זיהוי קריטריונים שתומכים בפתרון הבעיה  1)תהליך זה מורכב משלושה שלבים:    ) (2 )

( הערכת החלופות על 3)-תו לפתרון הבעיה, והענקת משקלים לכל קריטריון על פי חשיבו

 פי הקריטריונים והמשקלים הנבחרים לקבלת החלופה הנבחרת. 

 קריטריונים 

בכדי לזהות את חמשת הקריטריונים שיובילו לפתרון הבעיה בצורה הטובה ביותר ערכנו 

דיון מעמיק   לאחר  ראשוניים.  קריטריונים  זוהו שמונה  בו  קבוצתי  מוחות  כל סיעור  לגבי 

 אחד, נבחרו חמשת הקריטריונים הללו כמשמעותיים ביותר: 

קריטריון זה נוגע לליבו   האם החלופה עוזרת לשמור )או להשביח( שטחים ירוקים? .1

 ם של ח זה, המתמקד בפתרון בעיית צמצום השטחים הפתוחים עקב פרויקטי"של דו

ביח, את כמות . לכן, הערכת החלופות על פי יכולתן לשמר, אם לא להש 38תמ״א  

 ואיכות השטחים הפתוחים במגרש הפרויקט הינה הכרחית. 

הינה לחזק    38המטרה המרכזית של תמ״א    האם החלופה תורמת בחיזוק מבנים? .2

מבנים ולהגן על התושבים מפני רעידות אדמה, מטרה שהמדינה זיהתה עוד מכבר 

תור אכן  הנבחרת  החלופה  כי  לוודא  צורך  יש  לפיכך,  ביותר.  בחיזוק  כחשובה  מת 

המבנים. ללא זה, מטרת הפרויקט )חיזוק המבנה( לא תתממש והחלופה לא תהיה  

 ריאלית. 

הינה תכנית   38מכיוון שתמ״א  האם החלופה מעניקה גמישות ופתרון לטווח ארוך? .3

 דייעל  מאושרים כיום    38ארצית מכוחה ניתן להוציא היתרי בנייה, פרויקטי תמ״א  

ת או התייחסות למיקום הפרויקט הספציפי, כמו כן  המדינה, לעיתים ללא להתחשבו

)ולתושבים   מוגבלת  יכולת  יש  לרשות  והתושבים.  השכונה,  הרשות,  יכולת לצרכי 

יותר( להתנגד, לשנות או לבטל פרויקטי תמ״א. על החלופה החדשה    מוגבלת  אף 

לספק גמישות מספקת כך שתוכל לאפשר לכל מקבלי ההחלטות )המדינה, רשויות, 

ותושבים( להיות שותפים לתהליך התכנון לשיפור הצלחת התוכנית וחיוניותה  יזמים  

 לטווח הארוך. 

כי אין טעם בניסיון הטמעת  ?  האם לחלופה היתכנות ביצועית  .4 קריטריון זה מדגיש 

חלופה מסוימת ללא יכולת ביצוע או כשיש יכולת ביצוע מוגבלת. היתכנות ביצועית  

פוליט מרצונות  מושפעת  להיות  בירוקרטיה יכולה  וניהולית,  ארגונית  היתכנות  יים, 

מהחלופה  למנוע  או  משמעותית  בצורה  לעכב  שיכול  אחר  דבר  כל  או  מגבילה 

 להתבצע או לתת מענה לבעיה.

ויעילות .5 )עלות  כלכלית  היתכנות  לחלופה  את   (?האם  שסופגים  אלו  הם  היזמים 

ד הקריטריונים ההוצאה הכלכלית של הפרויקט ולכן כיום, היתכנות כלכלית היא אח

תמ״א   פרויקטי  והיכן  אם  שקובע  ביותר  החשוב  לא  אם  ביותר,    38החשובים 
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)כמו   רווחיים  ישנם הרבה פרויקטים באזוריים  לכן  ( לעומת מרכז הארץמתבצעים. 

לחיזוק   וזקוקים  אדמה  מרעידות  בסיכון  אמנם  התושבים  בה  בפריפריה,  מקומות 

 עקב חוסר רווחיות הפרויקטים.  כךמבנים גם כן, אך כמעט ולא זוכים ל

 משקלים

לאחר בחירת הקריטריונים, נותר להעריך את מידת החשיבות של כל קריטריון למתן פתרון 

העניקו משקל לכל קריטריון, ואז ממוצע המשקלים    ית /הולם לבעיה. תחילה, כל סטודנט

חושב כנקודת התחלה לדיון. על בסיס זה נערך דיון קבוצתי מעמיק בו הוחלט סדר חשיבות  

הקריטריונים והמשקל היחסי שכל אחד יקבל בהערכת החלופות בכדי להעריך את יכולתן  

 לפתור את הבעיה: 

( היות והוא נוגע בצורה  30%יותר )הוערך כחשוב ב  קריטריון שימור שטחים ירוקים  .1

 ישירה ביותר בבעיה המזוהה )גריעה בכמות ובאיכות של השטחים הפתוחים(. 

( מכיוון שנושא זה כבר נמצא 25%זוהה כשני החשוב ביותר )  קריטריון חיזוק המבנים  .2

המדינה מפאת היותו הסיבה המרכזית לכתיבת תמ״א   ל ידיכבעל חשיבות מרובה ע

38. 

( מכיוון 20%קיבל חשיבות שלישית בגובהה )  מישות ופתרון לטווח ארוך גקריטריון   .3

, שלא מעניקה  38שהסטודנטים זיהו את נושא זה כאחד הכשלים המרכזיים בתמ״א  

כניות שכונתיות הוליסטיות המשמרות  וגמישות מספקת לרשויות לתכנן ולהטמיע ת 

 את אופי השכונה אל מול ההתחדשות. 

ביצוע .4 היתכנות  )  יתקריטריון  ביותר  החשוב  כרביעי  שללא 15%הוערך  מכיוון   )

אפשרות ביצוע או עם מכשולים רבים בדרך, הטמעת החלופה לא תוכל להיעשות  

 בצורה מיטבית. 

(, בייחוד כששוקלים את המספר  10%זוהה גם כן כחשוב )  קריטריון היתכנות כלכלית  .5

במרכז הארץ לעומת המספר הדל בפריפריה, הפחות    38תמ״א    הגבוה של פרויקטי

יש  אולם רווחית.   וממשלתיות  ציבוריות  לרשויות  כי  הודו  גם  הדיון  משתתפי  כלל   ,

אחריות ציבורית לספק טובין חברתיים ולהגן על תושביה גם אם אין רווח כספי. לכן,  

א עונה בצורה  חוסר היתכנות כלכלית היא לא עילה מספקת לביטול חלופה אם הי

 מיטבית על הקריטריונים האחרים וקריטריון זה קיבל את המשקל הנמוך ביותר. 

 משקלים נבחרים הקריטריונים ו ה - 1ה טבל

 קריטריונים משקל 

 . האם החלופה עוזרת לשמור )או להשביח( שטחים ירוקים? 1 30%

 . האם החלופה תורמת בחיזוק מבנים? 2 25%

 מעניקה גמישות ופתרון לטווח ארוך? . האם החלופה 3 20%

 . האם לחלופה היתכנות ביצועית? 4 15%

 . האם לחלופה היתכנות כלכלית )עלות ויעילות(? 5 10%
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 בחירת חלופה מועדפת

לכל  ציון  מתן  ע״י  הקריטריונים  חמשת  מול  חלופה  כל  להעריך  לסטודנטים  נותר  כעת 

(. 1(, או מועטה )2(, בינונית )3הקריטריון במידה רבה )חלופה על פי יכולתה לממש את  

  לאחר מכאן חושב הממוצע הקבוצתי, כשכל קריטריון מוטה על פי המשקל שנבחר לו.

 

 

 הערכת החלופות )ממוצע קבוצתי(  - 2ה טבל

 1חלופה  משקל  קריטריון 

 עסקים כרגיל/ 

 חלופה אפס 

 2חלופה 

 טכנולוגיה/ 

 ע״י היזם

 3חלופה 

 חוקי עזר/ 

 ע״י העירייה

 4חלופה 

מדיניות סביבתית/  

 ע״י המדינה 

 5חלופה 

 תכנית רווחה/

 ע״י המדינה 

 5.4 9 9 7.2 3.8 30% שמירה על שטחים ירוקים

 2.9 3.9 3.6 4.2 4.2 25% חיזוק מבנים 

 4.35 6.75 6.45 5.25 6.75 20% גמישות ופתרון לטווח ארוך

 10.5 13.2 13.2 12.3 6 15% היתכנות ביצועית 

 12 10 10 9.25 11.25 10% היתכנות כלכלית 

 35.15 42.85 42.25 38.2 32 100% סה״כ 
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 החלופה הנבחרת|  4 

. זאת מכיוון עסקים כרגיל  -1חלופה  ( היא  32החלופה שקיבלה את הציון הנמוך ביותר )

אין  אז  כרגיל״  כיום במצב ה״עסקים  רק מחמירה  צמצום השטחים הפתוחים  שבעיית 

 . יכלשה ביצוע פעולהסיבה להניח כי המצב ישתנה ללא 

( בגלל 35.15קיבלה את הציון השני הנמוך ביותר )  תכנית רווחה ע״י המדינה  -5חלופה  

רק על אלו הנזקקים לחיזוק ללא יכולת כלכלית לעשות זאת. לכן,   השיכולת השפעתה הינ 

 היא לא תוכל לתת פתרון רחב והוליסטי מספיק לצמצום השטחים הפתוחים. 

יש פוטנציאל מסוים, ,  הטמעת טכנולוגיות לתשתיות ירוקות ע״י היזם   - 2חלופה  נראה כי ל

( הרשימה  לראש  הגיעה  לא  עדיין  היא  מ38.2אך  בייחוד  זאת  של (.  האמון  חוסר  פני 

הסטודנטים כי כל היזמים יעשו את ״הדבר הנכון״ לאורך כל הדרך אם הם לא רואים רווח  

כלשהו מזה, ואף מתבקשים לעיתים לשלם יותר לטכנולוגיות אלו. אולי רעיון זה יכול לבוא  

 לידי ביטוי ע״י עידוד היזמים להשתמש בטכנולוגיות הנ״ל באמצעות תמריצים והקלות. 

קיבלו את הציונים הגבוהים   חוקי עזר עירוניים   ,3חלופה  מדיניות סביבתית, ו  –  4פה  חלו

חלופה   כאשר  )  4ביותר,  מנקודה  בפחות  שתי 42.25-ו  42.85מובילה  בהתאמה(.   ,

למטה מלמעלה  הבאה  מדיניות  מייצגות  אלו  בחלופה    -חלופות  המדיני  ,  4מהרגולטור 

בחלופה   המקומי  בחירה  3ומהרגולטור  ובשוק  .  ביזמים  האמון  חוסר  את  מחזקת  זאת 

 הפרטי שיוכלו להביא לפתרון הבעיה. 

ליצור חלופה משולבת המאפשרת   4-ו  3בחירת חלופות   זה שרצוי  בראש מצביעה על 

למדינה להתוות את הקווים הכלליים לחיזוק מבנים ושימור שטחים פתוחים, ובאותו זמן 

ו מקומיים  עזר  חוקי  ליצור  לרשויות  להבטיח  מאפשרת  בכדי  ולשכונה,  לעיר  ספציפיים 

 שהצרכים, הרצונות, האופי והייחודיות של כל מקום ישמרו.

ובין   38  כיום, במצב הנוכחי, ישנם קונפליקטים בין המדינה המאשרת את פרויקטי תמ״א

הרשויות שלעיתים נותרות ללא יכולת ממשית להתנגד להם. סוגייה זו תצטרך להיפתר  

ה המשולבת הנ״ל בצורה מיטבית. פתרון אחד יכול להתנות כוח  כדי לממש את החלופ

תמ״א  פרויקטי  אישור  במהלך  המדינה  עם  משותפות  החלטות  לקבל  שתוכל  לרשות 

בעירה. כך אינטרסים ורצונות שני הצדדים יבואו לידי ביטוי. חלופה משולבת זאת תוכל 

מה לחיזוק מבנים לשמש אפשרות ממשית ואיכותית למדיניות סביבתית הוליסטית ושל

 תורמת להשבחתם. מרחיבה ושלא פוגע בשטחים פתוחים, ואולי 
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 סיכום ומסקנות |  5

גריעת השטחים הירוקים בעיר בעקבות התחדשות עירונית, תוך  ת דו"ח זה בחן את סוגיי

תמ"א   באמצעות  יח"ד  בתוספת  כרמליה 38התמקדות  בשכונת  נעשה  הבוחן  מקרה   .

מתנגשים   ובינוי  פיתוח  של  השונים  הערכים  כיצד  ובחן  סביבתיים.עם  בחיפה   ערכים 

הפכה לאורך  הייתה חיזוק בניינים, אלא שבפועל היא    38תמ"א    של  מטרתה המקורית 

השנים לכלי מרכזי בהתחדשות עירונית ולכלי המתמודד עם משבר היצע הדיור בישראל. 

על   ךא עומס  יתר,  צפיפות  כמו  ואורבניות  כלכליות  חברתיות,  לבעיות  הוביל  זה  כלי 

היא    38תשתיות ואפליה בין ערים ושכונות. כחלק מהתוצאות הבלתי צפויות של תמ"א  

ו הפתוחים  בשטחים  יצ פגיעה  ובכך  העירוני,  במרחב  הנמצאים  בעיות   רההירוקים 

מכאן הוגדרה הבעיה אותה אנו מעוניינים לבחון: "תוספת יח"ד במסגרת   סביבתיות רבות.

עיבוי וחידוש המרקם העירוני, מובילה לגריעה בכמות ואיכות השטחים הירוקים ומשליכה 

 על יחס שטחי הציבור פר בן אדם". 

נעזרנו בשתי מסגרות תיאורטיות למדיניות סביבתית.   הומקלעבשביל לנתח את הבעיה  

כהן של  היא  המ ,  הראשונה  בחמשת  סביבתית יהדנה  סוגייה  לניתוח  השונים  מדים 

והמדעיי)המ הכלכלי  הניהולי,  הפוליטי,  הערכי,  ברדק  (טכנולוגי  -מד  של  היא  השנייה   .

  ייה הסביבתית. ופטשניק אשר יצרה מודל תהליכי למציאת פתרון מדיניות המתאים לסוג

יצירת המדיניות של ברדק ופטשניק, סקיריחמשת המ ספרות ת  מדים של כהן, תהליך 

אקדמית ותובנות שעלו מהשטח עזרו לנו לבחון לעומק את בעיית תוספת יחידות הדיור  

ואת  העבודה  תהליך  את  בנינו  ולאורם  בשכונה,  הפתוחים  השטחים  איבוד  מול  אל 

 החלופות הרלוונטיות למציאת פתרון. 

כר  בחירת החלופה המועדפת הייתה אחרי דיון כיתתי, ועריכת קריטריונים לפי מה שנז

, חוקי עזר עירוניים, ומדיניות שטחים 4וחלופה    3לעיל. ולבסוף נבחר לשלב בין חלופה  

הגדרת החוק ותפקידי לירוקים על ידי המדינה בהתאמה. כך שיצירת חלופה זו מתייחסת  

, 38שילוב בין מדיניות תמ"א    , שהיא הרגולטור המדיני והרגולטור המקומי בצורה חדשה

מצד אחד,   ספציפיאנו יכולים לתת אחריות על גוף   חוקי אלושני    . בשילוב בין5281ות"י  

. כניות בשלבי בקשה להיתרי בניה וומצד שני להכריח את העירייה להקפיד על בדיקת הת 

עומדות  שהתוכניות  לאשרר  תוכל  גם  ש  העירייה  כתנאי הבתנאים  בחוק  מראש  וגדרו 

טופס   לקבלת  כתנאי  גם  ואולי  בניה,  היתר  ש  לבניין  4לקבלת  והקבלן ולהקפיד  היזם 

התחייבותם  את  מכוני   מבצעים  מטעם  העבודה  בשלבי  פיקוח  יהיה  כך  בניה.  בשלבי 

 . 5281אכיפת ת"י 

,  38עניין המדיני ואכיפת החוק הקיים של תמ"א  הציבורי עלו הערות ומחשבות על  הבדיון  

הירוקים  ועלו  ה השטחים  רוב  ושבסוף  התקן  בדרישות  עמידה  אי  של  יורדים, טענות 

ב קיבל  הציבור  לצמחיה.  אדניות  של  קטן  חלק  עם  החלופה אופן  ונשארים  את  חיובי 

החלופה המתאימה ביותר  אכן  החלטנו שזו    כתוצאה מכך, המועדפת וחיזק את הבחירה.  

, 5281ושילובה עם ת"י    38תיקון מדיניות תמ"א    את לסיטואציה. עם הקפדה להפקיד יחד  

תכנוניות מנחות שמתכנ  ופרטי סקיצות  גם חתכים  ואולי  עליהם,  יכולים להסתמך  נים 

בניין במידת הצורך לביצוע נכון, והדמיות לתת המחשות ליזמים ולדיירים לתוצאה שבסוף 

 הם יקבלו. 

ומכאן    התקבלה בכנסת   38לתמ"א    שקד במהלך כתיבת הדו"ח, חלופת    חשוב לציין כי

מסתכלת על מתחמים שלמים   חלופה זו  יש לשקול אפשרויות ופתרונות מדיניות בהתאם.

כוח לרשויות המקומיות ומתעדפת   ותנת פרטי, החלופה נ המגרש  על הבתכנון ולא רק  

ו הפריפריה  ובנייהתהליכי  את  יהיו .  (ב2022נרדי,  )   הריסה  מה  ולראות  להמתין  צריך 

 המגורים.  מבניהטבע העירוני ובפרט על חצרות ההשלכות לחלופה זו על 

 



32 
 

 ביבליוגרפיה
. משרד ראש ]דו"ח[: עיקרי המדיניות 36-הממשלה ה(.  2021אגף ממשל וחברה. )
הממשלה.  

https://www.gov.il/BlobFolder/reports/gov_36_policies_priorities/
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