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איריס פרנקל
*

  **רחל אלתרמ�

 –רגולציה של מתחמי דיור 

תכנון מרחבי או אמצעי 

  ?לברירת השכנים

Á˙Ù�¯·„ � ‡. ‰„¯Ù‰ ÔÈ· ,‰ÈˆÏÂ‚¯Â ‰¯„‰ � 1.  ההדרה כתופעה
הדרה ממגורי� באמצעי�  .2 � אוניוורסלית התלויה בזמ� ובמקו�

 רה או למיתונהאמצעי להד: השני�ת שברגולציה התכנונית .3 � שלטוניי�
 � ‰˘È‡ˆÓÓ ¯˜ÁÓ‰È˙‡ÂÂ ‰ .· � מחקר ההשוואתיהמדינות שב .4 �
הוראות  )ב( � כללי –הברית �התכנו� בארצות )א( �הברית �ארצות .1

האפקט המדיר  )ג( � אנשי�... רגולציה המרחיקה מטרדי� ו–ר יז�  ִהא 
 –ה ר והדריז�        ִהוראות א  )ד( � ?"זרע הפורענות "–שברגולציה התכנונית 

ר המדיר ועד יז�          ִ מהגבלת הא –המאבק בהדרה  )ה( � ?סיבתיות או מקריות
י זר'ג�המשפט בניו�התערבותו של בית )ו( � ר המכליליז�         ִהוראות הא 

 – מדיר ריז� אִ פתרונות ל )ז( �  בי� הרצוי למצוי–ברגולציה התכנונית 
י� יחסי הכוחות בי� ההדרה לב )ח( �  מכליל או ערעור מגבילריז� אִ 

 �התכנו� באנגליה  )א( �בריטניה  .2 � האמצעי� המשפטיי� לריסונה

הקשר בי� הדרה לבי� והסדרה  )ג( �בי� הדרה מדיור להדרה חברתית  )ב(
 �רגולציה כגור� לעליית מחירי הדיור  )ד( � ? מציאות או דמיו�–תכנונית 

 קשר הא� יש )ז( � דירותהרגולציה של גודל  )ו( �קהילות מגודרות  )ה(
רגולציה תכנונית כאמצעי  )ח( � ?בי� התכנו� הבריטי לבי� ההדרה

 
, בי� השאר, עבדה שני� רבות כעורכת די� והתמחתה) .L.L.B., L.L.M(כה� 
איריס פרנקל   *

 היא סטודנטית לדוקטורט במסלול לתכנו� ערי� 2009מאז מאי . בתחו� השלטו� המקומי
אלתרמ� לשת� ' הוזמנה על ידי פרופ. לתרמ�רחל א' בהנחייתה של פרופ, ואזורי� בטכניו�

 הוחלט להרחיב את הנושא במסגרת עבודת –פעולה בכתיבתו של מאמר זה ובעקבותיו 
 .לאומי השוואתי
דוקטורט שתעסוק בהדרה באמצעות רגולציה תכנונית במבט בי�

כנו� ת והקתדרה לארכיטקטורההיא מחזיקת , מתכננת ערי� ומשפטנית, רחל אלתרמ�' פרופ   **

אלתרמ� היא הנשיאה המייסדת של האגודה הבי�.  בטכניו�ש� דוד עזריאלי
ערי� על

אודות 
סמכא במחקר השוואתי על
ומוכרת בעול� כבת, משפט ומקרקעי�, לאומית לתכנו�
מוכרת כמי שמחקריה היא בישראל . דיני תכנו� ובנייה ומדיניות מקרקעי�, מוסדות תכנו�

מצוטטי� רבות בפסיקה ומיושמי� במדיניות , ל החקיקהופרסומיה הרבי� משפיעי� ע
 .התכנו� בפועל
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 �?  לא� הכ� נוטה–רגולציה מול הדרה  )ט( � לצמצו� תופעת ההדרה

 �מערכת התכנו� בישראל  )ב( �רקע היסטורי  )א( �ישראל  .3

 רגולציה של גודל הדירות –הרגולציה התכנונית והשפעתה על ההדרה  )ג(
 � דירות במסגרת תוכניות מתאר מקומיותהקביעת גודל  )ד( �כדוגמה 

הדעת של ועדות התכנו� לעניי� גודל הדירות בחקיקה �הגבלת שיקול )ה(
השפעה על גודל הדירות באמצעות החלטות בבקשות להיתרי  )ו( � ראשית

 הא� רגולציה מדירה –דירות קטנות בנוגע להגבלה  )ז( � בנייה ולהקלות
‰Â�˜ÒÓ : ·Á¯‰ „Ú�Ó‰ Ï˘ ‰ÈˆÏÂ‚¯‰ ÔÈ· ÒÁÈ˙ .‚ � ?או הוצאת ש� רע

 ˙È�Â�Î˙‰ ÔÈ·Ï‰¯„‰‰ ˙ÚÙÂ˙.  

  דבר�חפת

�נע על תהלי� המ�היאתופעת ההדרה של קבוצות או פרטי� מאזורי מגורי� מסוימי� 

תהלי� זה משלי� על תחומי חיי� . צמהוע�פוליטיי� וכלכליי� רבי, ידי כוחות חברתיי�
במדינות רבות תופעת , כ��על.  והשותפות הציבוריתהחינו�, לרבות התעסוקה, שוני�

אי� בשיח המתנהל בהקשר זה , ע� זאת. משפטי ואקדמי נרחב, דיו� ציבוריבההדרה זוכה 
בי� כגור� הפועל , כמעט התייחסות להשפעת� של דיני התכנו� והבנייה על תופעה זו

הלב �מתמאמר זה יבקש למקד את תשו. לחיזוקה ובי� כאמצעי השוא� לצמצומה
בי� תופעת להגומלי� בי� אמצעי שלטוני זה �ברגולציה התכנונית של אזורי מגורי� וביחסי

  .לאומי�וזאת באופ� השוואתי בי�, ההדרה בתחו� הדיור העירוני
. דיני התכנו� והבנייה מיועדי� להבטיח איכות חיי� לתושבי� ולשמור על ער� נכסיה�

רגולציה זו .  באמצעות הרגולציה התכנונית במרחב הפיזי נעשההיישומ� של דיני� אל
 והחלטות )zoning(ר יז�        ִהוראות א , כניות מתארועשויה לבוא לידי ביטוי במסגרת ת

הרגולציה מסדירה את חלוקת . אישור� של היתרי בנייהובחלוקת הקרקע בהנוגעות 
עגנת  ומ,קובעת את המאפייני� הרלוונטיי� לאזורי� השוני�, המרחב לשימושי� נפרדי�

, הרגולציה מהווה כלי שלטוני יומיומי, ככזו. את הכללי� בדבר בנייה אסורה ומותרת
 ,בהעדר מונח מקובל אחר המתאר את תפקידה הכולל של הרגולציה.  באופיוליניטר�טכני

במסגרת מאמר זה נטע� כי אופייה הגנרי של הרגולציה מאפשר לה ". גנרי"נשתמש במונח 
 כאמצעי –וחות המשפיעי� על תופעת ההדרה מאזורי מגורי� לשמש כלי סמוי במער� הכ

  .לחיזוק תופעה זו או לריסונה
ובכלל זה , המדינות השונות נבדלות במערכות התכנו� והדיני� המסדירי� אות�

ההבדלי� . לרבות זו הרלוונטית לאזורי מגורי�, ברגולציה התכנונית הנוהגת בה�
מדינות משליכי� ג� על אופ� השימוש ברגולציה הכלכליי� והפוליטיי� בי� ה, החברתיי�
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לבי� הגומלי� בי� הרגולציה התכנונית �במסגרת מאמר זה נבקש לעמוד על יחסי.  והיקפוזו
� ארצות–בהתייחס לשלוש מדינות , סוגיית ההדרה ממרחב המגורי� באופ� השוואתי

מורכבי� הללו על הגומלי� ה�יחסיאת מתו� ניסיו� לבחו� , זאת. בריטניה וישראל, הברית
 המרחבי של תופעה זו במדינות השונות והדיו� האקדמי המתקיי� הרקע ההבדלי� בביטוי
  .בה� בסוגיה האמורה

 ,כלכלית�בחלקו הראשו� של המאמר נעמוד על תופעת ההדרה כתופעה חברתית
בחלק זה .  העשויי� להשפיע עליה–  השלטוניי� והאחרי�– ונצביע על האמצעי� השוני�

בה� היא עשויה להשפיע על תופעת שובדרכי� , ד ברגולציה התכנונית באופ� כללינתמק
�על ונבח� את הידע הקיי� ,ה השוואתיתיבחלקו השני של המאמר נאמ� ראי. ההדרה

באנגליה , הברית�תופעת ההדרה בארצותלבי� בי� הרגולציה התכנונית שאודות הקשר 
אותו בדעתנו לקיי� בהמש� ש, ק מעמינסיי� בהדגשת הצור� במחקר השוואתי. ובישראל

�  .הדר

  הדרה ורגולציה, בי� הפרדה . א

, קבוצות הנבדלות זו מזו מבחינה כלכלית�ותתמאז ומעול� נחלק המרחב בי� קבוצות 
ישובי הפלמי� יהמרחב מתחלק בי� , למשל, בבלגיה. דתית ותרבותית, אתנית, לאומית

הפרדה . צא שונה מתגוררי� בכפרי� נפרדי� ובתאילנד שבטי� ממו,הוולוני�לבי� יישובי 
. יורק ובלונדו��בניו" ינה טאו�י'צ"בדמות אזורי� כ, נית� לזהות ג� בתו� הערי� הגדולות

ישובי� יחלוקה זו מתקיימת באמצעות . ג� בישראל המרחב נחלק בי� קבוצות שונות
 אורח חיי� ג� לקבוצות המנהלות�כמו, חרדי�לרקסי� ו'צל, ערבי�ל, נפרדי� ליהודי�

ג� בתו� , באופ� מובהק פחותא� א� , חלוקה קיימת. צמחוני� או מודטי�גו�  כ,ייחודי
, כלכליי��חברתיי�ה בעלות מאפייני� י בשכונות המוקצות לקבוצות אוכלוסי–הערי� 

  .נבדלי�דתיי� או אתניי� 
כפי . "לא" או "כ�"שאלה א� רגולציה תכנונית גורמת להדרה אינה תשובה לה
,  גיסא מחד: ההפרדה במגורי� הינה תופעה דואלית1,ייני� רות גביזו� ואורי שוור�שמצ

הפרטי� של ה מסוימות וית של קבוצות אוכלוסילשמר את הייחוד והזה�יש בה כדי 

 
1   � ËÙ˘Ó È�ÂÈÚ" הניסיו� האמריקאי: הפרדה בדיור כמרכיב בהפליה"רות גביזו� ואורי שוור

  .)2001 (73) 1(כה
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� איתהנצחללשמש כלי להפליה ועשויה הפרדה זו ,  גיסא מאיד�2;המשתייכי� אליה�

 הפרדה הנוצרת כתוצאה מייחודו של –השני  בהפרדה מהסוג ומאמר זה עניינ. השוויו�
ת זו עשויה שונ�. השונה ממנה, תו� דחיקתה של קבוצה אחרת, אזור מסוי� לקבוצה אחת

צרכי� , הרכב משפחתי, כלכלי�חברתימצב , לאו�, גזע, דתכגו� להיות במאפייני� 
ינה כלל חלשה יותר מבח�קבוצה שונה זו תהא בדר�. נטייה מינית או גיל, מיוחדי�
כאשר ההפרדה נובעת מדחייתה של קבוצה בשל מאפייניה . ובעיקר פוליטית, כלכלית
 הפרדה כזו עלולה לפגוע בעקרו� השוויו� ובזכות 3.מפלה ומשפילההיא הרי , השוני�

תחת .  של תופעת ההדרההחוקתיי� אל� מאמר זה לא יעסוק בהיבטי� ערכיי�4.המגורי�
, ו�ו� או לא במכ�במכ�, מושפעת  ממתחמי מגורי�בו ההדרהשזאת יתמקד המאמר באופ� 

  .מהרגולציה התכנונית המסדירה מתחמי� אלה
 לרבות – הרגולציה התכנונית הקובעת את מאפייניו התכנוניי� של מתח� המגורי�

א מבני הציבור שיימצאו בסביבת� וכיוצ, סטנדרט הבנייה שלה�, גודל�, סוגי יחידות הדיור
 ובעקיפי� על תמהיל האוכלוסייה ,על פעילותו של שוק הדיור עשויה להשפיע –ה� ב

רגולציה . מנעד ההשפעה של הרגולציה התכנונית על שוק הדיור הינו רחב. באות� אזורי�
". ניטרלי" ואולי א� לעוררה בשוק ,תכנונית עשויה להעצי� הדרה בשוק הנוטה להדרה

�. סייע בהגבלתה של תופעה זושימוש בכלי� רגולטיביי� מסוימי� עשוי ל,  גיסאמאיד
קיי� , וני� והיעדי� השוני� שה� מבקשי� להשיגנוכח סוגי הרגולציה התכנונית המג�ל

ה של תהשפעשעמדתנו היא . כפרקטיקה מדירהבכללותה קושי לסווג רגולציה תכנונית 

 
גישתו את העדפותיו ראו את משקפת ומעצבת אשר על זכותו של הפרט להשתיי� לקהילה   2

 WILL KYMLICKA, LIBERALISM, COMMUNITY AND CULTURE :יקההמוקדמת של ויל קימל
בדלנות "ת הקהילתית ראו יפה זילברש� הפרדה כאמצעי לשימור הזה�העל . (1989)

המחברת טוענת ). 2001 (87 ו Ï˘ÓÓÂ ËÙ˘Ó" במגורי� בגי� השתייכות אתנית לאומית
,  משיקולי� לאומיי�תכ� אפשרות להכיר בזכות� של קהילות להיבדלותי זה כי תהבמאמר

  .בי� שה� משתייכות לקבוצת הרובה� משתייכות לקבוצת מיעוט ושבי� 
3  � .Brown vהמשפט העליו� האמריקאי בעניי� 
ידי בית
ת נפסלה עלהפרדה הנובעת משונ

Board of Education of Topeka, 347 U.S. 483 (1954). התייחסותו של אייל ג� את  ראו
, 769) 3(כא ËÙ˘Ó È�ÂÈÚ" בהקצאת מקרקעי ישראל למגורי�'  שווהנפרד אבל'"בנבנישתי 

773–799) 1998.(  
 Universal : הבאותתובמסגר, היתרבי� , זכות המגורי� הוכרה כזכות אד� בסיסית  4

Declaration of Human Rights, G.A. Res. 217A (III), U.N. Doc A/810 at 71 (1948) 
אמנה בינלאומית בדבר זכויות ; )1948שנת יות האד� מההכרזה לכל באי עול� בדבר זכו(


אושררה ונכנסה לתוק� ב) (1966
נפתחה לחתימה ב (269, 31א "כ, אזרחיות ומדיניות
1991( ;Convention for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms, 

Nov. 4, 1950, 213 U.N.T.S. 222.  
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בי� השוק ובי� למשקל בי� הרגולציה �הרגולציה על תופעת ההדרה הינה סוגיה של שיווי
קובע את הרגולציה התכנונית של אזורי אשר , שלטו�ל. י הרגולציה לבי� עצמ�סוג

וא� במתכוו� א� , משקל זה או בהפרתו�תפקיד משמעותי ביצירתו של שיווייש , המגורי�
  .לא במודעוא� במודע א� , לא במתכוו�

בי� הרגולציה ל, כתופעה חברתית, הגומלי� בי� ההדרה�בטר� נעמוד על יחסי
אשר , השל מושגי� אלאחדי� נעמוד על מאפייני� , שלטוני�ככלי משפטי, התכנונית

  . ומושפעי� מה�המשפיעי� על יחסי� אל

  ההדרה כתופעה אוניוורסלית התלויה בזמ� ובמקו�  . 1

המשפיעה על הרכבו , עוצמה�רבתואנושית , תופעת ההדרה הינה תופעה אוניוורסלית
כפועל יוצא , פני זמ� ומקו��תנה עלתופעה זו מש. חברתי של המרחבה�הדמוגרפי

הבדלי� . חברתיי� ופוליטיי�, טכנולוגיי�, היסטוריי�, תרבותיי�, מגורמי� פיזיי�
יעה  עשויי� להשפיע על הבגורמי� אל נ  ִ     הה   ֲ על הגופי� , על האמצעי� להשגתה, להדרה 

  . הקבוצה המודרתה שלהמפעילי� אותה ועל זהות
מבהירה , רצו� זה. ראשונה ברמה האישיתהרצו� להדיר עשוי להתקיי� בראש וב

מבחינת .  מושפע מגורמי� רציונליי� ואמוציונליי� כאחדInlanfeldt(,5(אינלנפלדט 
לדחוק תושבי� פוטנציאליי� העלולי� לפגוע בער� בתיה� או הגיוני ,  עירה שלתושבי

ורמי� לצד ג. שה� משלמי�סי� יהמגובה לצרו� שירותי� מוניציפליי� בשווי העולה על 
, ה שונותידעות קדומות כלפי קבוצות אוכלוסיכגו�  , פועלי� גורמי� אמוציונליי�האל

שאיפתה את  או 6המעוררות את חשש� של התושבי� מפני פשיעה והזנחה של השכונה

 
ילדיו� בסוגיית   5 נ  ִ  הה   ֲ  ,Keith R. Inlanfeldt :להדרה בהקשר של רגולציה תכנונית ראועה  

Exclusionary Land Use Regulations within Suburban Communities: A Review of the 
Evidence and Policy Prescriptions, 41 URBAN STUD. 261, 272 (2004).  

 Camille Zubrinsky Charles, Can We Live Together? Racial: ראו בהקשר זה  6
Preferences and Neighborhood Outcomes, in METRO DILEMMA: RACE, HOUSING 

CHOICE, AND OPPORTUNITY IN AMERICA 45 (Xavier de Souza Briggs ed., 2005); 
XAVIER DE SOUZA BRIGGS, THE GEOGRAPHY OF OPPORTUNITY – RACE AND HOUSING 

CHOICE IN METROPOLITAN AMERICA (Brookings Institution Press 2005) .ראו ג� :SETHA 

M. LOW, BEHIND THE GATES: LIFE, SECURITY, AND THE PURSUIT OF HAPPINESS IN 

FORTRESS AMERICA 23 (2003) , ש� מתייחסת המחברת לחשש מפני אלימות ופשיעה
ונות מגודרות וצות חזקות בשכגורמי� עיקריי� להתבדלות� של קבאל כ" האחר"פחד מול

�  .ולהדרה הנובעת מכ
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ג� מנסיבות , מ� הסת�,  הרצו� להדיר יושפע7.של קבוצה חזקה לעג� את מעמדה
אי� להקל ראש ג� . ה או עימותי� בי� קבוצות כגו� גלי הגיר,טחוניותובהיסטוריות 

.  על הרצו� להדיר8תרבותיי� בי� הקבוצות השונותה�בהשלכת� של ההבדלי� החברתיי�
סובלנות דתית ישפיעו ובפלורליז� אתני וגזעי ב, תא המשפחתיבערכי� חברתיי� הנוגעי� 

 ועל ,חרותעל נכונותה של קבוצת הרוב לקבל לתוכה קבוצות מיעוט שונות ולדחות א
  9.חברתיתלניע�ת האפשרות 

ֲ הה הנסיבות הכלכליות הקיימות עשויות להשפיע על עוצמת   להדרה בקרב היע נִ  
פערי� כלכליי� משמעותיי� עשויי� לעודד אוכלוסיות אמידות להתבדל . גורמי� שוני�

מנת להבטיח לעצמ� רמת שירותי� ציבוריי� גבוהה או �על, יכולת�מאוכלוסיות מעוטות
 משבר כלכלי או אבטלה עשויי� לעודד הדרה של מיעוטי� או 10.טחו� סבירהי ברמת

 ג� עמדת� של 11.מתחרי� על מקומות עבודה ונזקקי� לסיוע מהמדינהאשר , מהגרי�
ת ההדרה עשויה להיות מושפעת משיקולי� כלכליי� הנוגעי� יהרשויות המקומיות בסוגי

 רשויות 12, ועמיתיו)Nelson(נלסו� כפי שמצייני� . היקפוובאופ� המימו� המקומי ב
עשויות , אשר הכנסותיה� ממיסוי מקומי מושפעות משווי הנכסי� שבתחומ�, מקומיות
 �  .אמצעי��להדרה של אוכלוסיות דלותלשאו

השאלה עד כמה יפעלו הרשויות המקומיות להדרה של אוכלוסיות מסוימות מתחומ� 
ניות� של גורמי השלטו� השוני� עשויה להיות קשורה למבנה השלטו� במדינה ולמדי

נהנה מאוטונומיה רחבה יוכל להפעיל מדיניות אשר  שלטו� מקומי 13.כלפי תופעה זו

 
7  Irwin Katz, Gordon Allport’s The Nature of Prejudice, 12 POLIT. PSYCHOL. 125–157 

(1991).  
 DAVID T. HERBERT & COLIN J. THOMAS, CITIES IN SPACE: CITIES AS PLACE : למשל,ורא  8

229–238 (1997).  
9  �. נשואי�
זוג לא
לעודד הדרה של בניעלולי� סרית או קיצוניות דתית שמרנות מו, למשל, כ

168/03) �
י(פ " ה, למשל,ורא � ‰˘�Ó 'ÈÏÚ ÈÓÂ˜Ó „ÚÂ ,19.9.2004 (פורס� בנבו(; Frank 
S. Alexander, Life Together: How Housing Laws Define America’s Families (Emory 
University 2005), www.emory.edu/SENATE/facultycou/fac_cmtes/105237_DFL%20 

booklet_final.pdf.  
10  LOW ,18–17 'בעמ, 6ש "לעיל ה.  
11  Eugenia Ramirez Goicoechea, Immigrants Contesting Ethnic Exclusion: Structures 

and Practices of Identity, 29(3) INT. J. URBAN & REGIONAL RES. 654 (2005).  
12  Arthur C. Nelson et al., The Link Between Growth Management and Housing 

Affordability: The Academic Evidence, in GROWTH MANAGEMENT AND AFFORDABLE 

HOUSING: DO THEY CONFLICT? 117 (Anthony Downs ed., 2002).  
13  MALCOLM HARRISON, IAN LAW & DEBORAH PHILLIPS, MIGRANTS, MINORITIES AND 

HOUSING: EXCLUSION, DISCRIMINATION AND ANTI-DISCRIMINATION IN 15 MEMBER 
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כפו� לממשל מרכזי הנוקט מדיניות נגד הדרה אשר  בעוד שלטו� ,מדירה בקלות יחסית
 בהקשר זה יש Clingermayer(,14(קלינגרמאייר כפי שמבהיר . עלול להתקשות לעשות כ�

האינטרסי� �לקבוצות,  מקבלי ההחלטות בתו� המנגנו� השלטוני� שלת ג� לזהותחשיבו
 למבנה השלטו� וליחסי� בי� 15.המניעות אות� ולמידת תלותו של המנגנו� בבעלי הנכסי�

ה יא� אוכלוסי, קרי , של ההדרה$תהרירמות השלטו� השונות תהיה השפעה על אופ� #
א� אל למטרופולי� או אולי אל מחו�  ,לעיר� אל מחו ,דחק אל מחו� לשכונהימסוימת ת

  16.לאזור רחב יותרמחו� 
, למשל, כ�. פיזיי��גיאוגרפיי�ממאפייני� תופעת ההדרה עשויה להיות מושפעת ג� 

בי� אירופה בגודל הערי� ובאופ� התפרשות� יצרו דפוסי� להברית �הבדלי� בי� ארצות
ה לבנה ואמידה יפשרה לאוכלוסיהברית א�ר בארצותרו�תופעת ה#. שוני� של הפרדה

במנותק ו, מרוחקי� ממרכזי הערי� וממקומות העבודה, להתגורר באזורי� הומוגניי�
 17.עוני במרכזי הערי��שנותרו מרוכזי� בשכונות, בעלי ההכנסה הנמוכהממהשחורי� ו

ידי אוכלוסיות �המשיכו מרכזי הערי� להיות מאוכלסי� על, לעומת זאת, באירופה
דווקא בפרוורי� המרוחקי� , במרוכז, יכולת שוכנו�עוטיומוד שמהגרי� רבי� בע, אמידות

הביטוי המרחבי של ההדרה באזור מסוי� עשוי להיות דווקא ,  יתר על כ�18.המאזורי� אל

 
STATES OF THE EUROPEAN UNION 27–28 (2005) www.eumc.eu.int/eumc/material/pub/ 

comparativestudy/CS-Housing-en.pdf )�חדו: להל EUMC.(  
14  James C. Clingermayer, Heresthetics and Happenstance: Intentional and 

Unintentional Exclusionary Impacts of the Zoning Decision-making Process, 41 
URBAN STUD. 377 (2004). הסיבות לא �המחבר מתייחס לקושי בהבחנה בי ִ                                        �ה� א� , קרי ,ריז

�  .ולאא� ונות להדיר מכ
  .13ש "לעיל ה, EUMC חבדוראו  ,בלגיה אל מול הולנדלבהתייחסות לאיטליה ו , לכ�הדוגמ  15
 Joel Norwood, Trading Affordable Housing Obligations: Selling a :בהקשר זה ראו  16

Civic Duty or Buying Efficient Development? 39 CONN. L. REV. 347 (2006).  
17  Edward L. Glaeser, Matthew E. Kahn & Jordan Rappaport, Why Do the Poor Live in 

Cities? (Harvard Institution of Economics Research, Discussion Paper No. 1891, 
2000), available at www.economics.harvard.edu/pub/hier/2000/HIER1891.pdf. 

18  Simin Davoudi & Rob Atkinson, Social Exclusion and the British Planning System, 
14(2) PLANNING, PRACTICE & RESEARCH 225–236 (1999); Jan K. Brueckner, Jacques 
Francois Thisse & Yves Zenou, Why is Central Paris Rich and Downtown Detroit 
Poor? An Amenity-Based Theory, 43 EUR. ECON. REV. 91 (1999); Tigran Haas, 
Breaking the Bonds of Concentrated Poverty and Exclusion (paper presented at the 

ENHR Conference, Lublijana, Slovenia, 2006).  
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 ג� התפתחויות טכנולוגיות 19.ריסונה של תופעה זו באזור אחרמפועל יוצא מקיומה או 
ת בי� אזורי� שוני� עשויות להקרי� על מידת �המשפיעות על איכות המגורי� ועל הנייד

  20.ההדרה
ישפיעו על קיומה של תופעת ,  לעיתי� כול� ולעיתי� חלק�21, ואחרי�הגורמי� אל

. עט מאוד נער� בנושא זהומחקר השוואתי מ.  במרחבהצמתה ועל ביטויועל ע, ההדרה
  .אודות תופעה זו�עלר את הידע הקיי� לסקוהיא משימתנו כא� 

  רה ממגורי� באמצעי� שלטוניי�הד  . 2

בי� , פעילויות שלטוניות שונות של גורמי� שלטוניי� שוני� עשויות להוביל להדרה
של , הדרה יכולה להיות פועל יוצא מפעולת� של המדינה. בעקיפי�ובי� ו� באופ� מכ�

אשר מופקדי�  כגו� מוסדות ,של מוסדות תכנו� או של גורמי� נוספי�, רשויות מקומיות
המדינה עשויה להדיר בני לאומי� . ל ניהול קרקע לאומית או על הסדרת דיור ציבוריע

�ולאשוני� באמצעות הגבלת ההגירה לתחומה או קביעת מדיניות חינו� נוקשה 

באמצעות , יכולת�ה מעוטתיהרשות המקומית יכולה לפעול להדרת אוכלוסי; פלורליסטית
רשות מקומית יכולה ; בורית למרכזי תעסוקה העדר תחבורה צי,מיסוי מקומי בשיעור ניכר

 � הדרה יכולה ;ה חילונית באמצעות איסור נסיעה בשבת בתחומהילהדיר אוכלוסיא
התניית ההלוואה ידי �על, ותמת� משכנתלבאמצעות גורמי� האחראי� ג� להיעשות 

הזכאות לדיור את  כ� נית� להגביל ;י� וִ זהות הל%במיקו� הדירה ובבתנאי� הנוגעי� 
�צאי� עלהשתתפות במכרזי� המ�את הבפרויקטי� הנבני� בתמיכה ממשלתית ולהגביל 

  .ל אדמות המדינהניהולידי המוסד האחראי 
מדיניות שלטונית עשויה , ואכ�,  מניח קיומה של כוונה"הדרה"עצ� השימוש במונח 

ילות פעשאול� אי� זה מ� הנמנע . ה מסוימותיו� להדרה של קבוצות אוכלוסילפעול במכ�
שיפור בסטנדרטי� של , למשל, כ�. לא במתכוו�ו ,שלטונית כלשהי תגרו� להדרה באקראי

 
19  �מחייבת אשר מעבר לפרוור יוקרתי יכול להיות תוצאה של מדיניות תכנו� עירונית , למשל, כ

  .אפשרת הטרוגניותמגוו� סוגי דיור ומ
 והתחבורה הציבורית על התפתחות י�הרכב הפרטי
 של כלי�על השפעת התפתחות  20

 William A. Fischel, An Economic History of Zoning and a :הפרוורי� מחו� לערי� ראו
Cure for Its Exclusionary Effects, 41 URBAN STUD. 317 (2004).  

 Alan Murie & Sako :אצל, הבעלות בנכסי� וגיל השכונה כמבנה ,ראו גורמי� נוספי�  21
Musterd, Social Exclusion and Opportunity Structures in European Cities and 

Neighbourhoods, 41 URBAN STUD. 1441 (2004).מאמר זה מתייחס להדרה חברתית  ,
לנושא הצר דעתנו ג� א� השיקולי� הרלוונטיי� זהי� ל, מושג רחב מהדרה בדיורשהינה 

  .יותר של הדרה בדיור
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אפשרויות המגורי� של את ה באזור מסוי� עשוי לגרו� לעליית מחירי הדיור ולהגביל יבני
בהתא� ,  יש לבחו� סוגיה זו בכל מקרה לגופו22.יכולת באותו אזור�ה מעוטתיאוכלוסי

נוכח מכלול השיקולי� העשויי� ל. שלטונית ולאופ� קבלתההחלטה ה הלש יהלהצדקות
לצור� מאמר זה .  לא נוכל להגיע תמיד להכרעה ברורה,להשפיע על החלטה שלטונית

 לתיאור ההפרדה הנוצרת בי� קבוצות שונות במתחמי מגורי� "הדרה"במונח נשתמש 
. זו ובי� א� לאוונת להשגת תוצאה בי� א� זו מכ�, כתוצאה משימוש ברגולציה שלטונית

כ� ננסה לבחו� עד כמה רגולציה זו יכולה לסייע בצמצומה של הדרה אל מול כוחות 
  .אחרי� המשפיעי� עליה

  אמצעי להדרה או למיתונה: ת שברגולציה התכנוניתהשני�  . 3

�פרקטיקה זו נקבעת על.  המעשי של התכנו� המרחביוהרגולציה התכנונית הינה ביטוי

, באמצעות מערכת של אישורי�,  הסטטוטוריי� המוסמכי� לכ�ידי מוסדות התכנו�
 הג� שקיימי� הבדלי� 23.פי די��איסורי� והגבלות בעלי תוק� מחייב על, היתרי�

ככלל הרגולציה מפרידה בי� , מסוימי� בי� סוגי הרגולציה הנהוגי� במדינות שונות
של בעת תמהיל קו, )שטחי� פתוחי�, מסחר, תעשייה, מגורי�(שימושי קרקע שוני� 

כגו� מספר השימושי� המסחריי� המותרי� באזור מגורי� (שימושי� באזורי� השוני� 
נפשות ליחידת הדיור או מספר המספר יחידות (הצפיפויות המותרות את מסדירה , )מוגדר
, תפילה�בתי, מרכזי ספורט, ילדי��כגו� גני(מיקומ� של שירותי ציבור את קובעת , )קרקע

לצור� בניית יחידות מרביי� דלי מגרשי� מינימליי� או וגקובעת ג� לציה הרגו). מרפאות
רוחב רחובות , מרחק הבניי� מגבול המגרש, גובה בנייה, מספר חדרי�, דלי דירותוג, דיור
  .ועוד

הצורכי� , המתחמי� אל. במאמר זה נתמקד ברגולציה של מתחמי המגורי� העירוניי�
�אישית �בי�גומלי� �להתייחסותהווי� ג� מוקד מ, כלל את מירב השטח העירוני�בדר

ה של הרגולציה התכנונית על תלפיכ� השפע. ת עצמיתומקו� של השתייכות קהילתית וזה�
הרגולציה התכנונית של . בהקשר של סוגיית ההדרה הינה המובהקת ביותרמתחמי� אלה 

 
22  Clingermayer ,במונחי� משתמש  ,14ש "לעיל ה“Heresthetics”ו 
“Happenstance” 

 WILLIAM H. RIKER, THE ART OF : בתחו� קבלת ההחלטותRikerשל מספרו בהשאלה 

POLITICAL MANIPULATION (Yale University Press 1986). כי הדרה �קלינגרמאייר טוע 

·È˙Ïלוואי 
תוצאתיכולה להיות eÎÓ˙�Âקבלת החלטות שלטוני �לדעתנו שא� ,  של הלי


·È˙Ï"המונח ˙Ú„ÂÓ "המתואר על �  .ידי המחבר
מתאי� יותר לתהלי
 עיקר בפועל. מתכנו� יוז�להבדיל , תכנו� מווסתאל  כאההתייחסות בהקשר זה אל התכנו� הי  23

  .כנו� הינו תכנו� מווסתהת
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במידה ג� �א� בה, אזורי מגורי� עשויה לשמש אמצעי להדרה של אוכלוסיות מסוימות
מוזיל את מחיר� שדירות באופ� הגודל את רגולציה המגבילה , למשל, כ�. כלי למיתונה

 ,נמו� יחסיתכלכלי �חברתיעשויה לעודד מגורי� של זוגות צעירי� או משפחות במצב 
 בנייה גבוה עשויה לייקר את רטבעוד רגולציה הקובעת גודל דירות מינימלי גדול או סטנד

. רגליה� של אוכלוסיות מסוימות מתחומואת  ובכ� לדחוק , מסוי�מחירי הדיור באזור
, ילדי��רגולציה המחייבת חלוקה למספר רב של חדרי� עשויה למשו� משפחות מרובות

רגולציה הממקמת את המקווה , לעומת זאת. המאפיינות בישראל את האוכלוסייה הדתית
את ה דתית ימאוכלוסיתמנע  כנסת במרחק רב משכונת מגורי� מסוימתה�או את בית

, הג� שהרגולציה התכנונית הינה כלי גנרי, ת זונוכח שני�ל. אפשרות המגורי� בשכונה זו
ת יש בה היכולת להשפיע על החלוקה הדמוגרפית במרחב ועל הלכיד�, ניטרלי לכאורה
רגולציה ההתקנתה של בת זו מכניסה למער� השיקולי� הנוגעי� שני�. החברתית בכלל

בכ� הפרקטיקה הטכנית . אופ� יישומה ג� שיקולי� פוליטיי� וערכיי�וב התכנונית
 Patsy Healey(,24(פטסי הילי כפי שטוענת . לפרקטיקה פוליטית במהותהנהפכת לכאורה 

  .כזה הוא התכנו� בכלל
 Sandercock(,26(סנדרקוק  ו25כאור� יפתחאל, כותבי� ביקורתיי� בתחו� התכנו�

אנו סבורות כי תפיסה זו קיצונית . ו� בעיקרו להדרההמכ�רואי� בתכנו� אמצעי שלטוני 
קשה , בהיות הרגולציה התכנונית פרקטיקה המיועדת להשגת יעדי� שוני�. ומוגזמת

 מושפעת מיחסי כוחות פוליטיי� בי� גורמי� אג� א� הי, לראותה כאמצעי מובהק להדרה
כשלעצמה על מבנה אי� להפריז בהערכת השפעתה של הרגולציה , יתר על כ�. שוני�

 John(ו� פורסטר 'גכפי שמציי� , שהרי, המרחב בכלל ועל תופעת ההדרה בפרט

Forester(,27זאת. כדי להסביר את אופ� חלוקתו" תכנו� המרחב" דרוש הרבה יותר מ �ע ,

 
24  Patsy Healey, Collaborative Planning in Perspective, 2(2) PLANNING THEORY 101 

(2003).  
מנת להבטיח את האינטרסי� 
המאפשר הדרה על, יפתחאל מדגיש את הצד האפל של התכנו�  25

 Oren Yiftachel, Social Control, Urban Planning:  למשל,ראו. של בעלי הכוח בחברה
and Ethno-Class Relations: Mizrahi Jews in Israel’s ‘Development Towns’, 24(2) INT. 

J. URBAN & REGIONAL RES. 418 (2000).  
 Leonie .סטורי של המתכנני� היה הדרה של אוכלוסיות חלשותי תפקיד� הה,לדעת סנדרקוק  26

Sandercock, The Death of Modernist Planning: Radical Praxis for a Postmodern Age, 
in CITIES FOR CITIZENS – PLANNING AND THE RISE OF CIVIL SOCIETY IN A GLOBAL AGE 

163 (Mike Douglass & John Friedmann eds., 1998).  
27  John Forrester, Conservative Epistemology, Reductive Ethics, Far Too Narrow 

Politics: Some Clarifications in Response to Yftachel and Huxley, 24(4) INT. J. URBAN 

& REGIONAL RES. 914 (2004).  
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אי� להתעל� מהכוח הטמו� ברגולציה התכנונית ומיכולתה להשפיע על המרחב ועל 
בהקשרי� הפוליטיי� והמשפטיי� , ה להכרת השפעה זולפיכ� יש חשיבות רב. החברה

מנת לגבש רגולציה �מנת לזהות רגולציה מדירה וה� על�ה� על, בה� היא פועלתשהשוני� 
  .שתסייע במיתו� ההדרה

  מחקר ההשוואתימדינות שבה  . 4

 בחרנו לבחו� ,תופעת ההדרהבי� בי� רגולציה תכנונית לשמנת לעמוד על הקשר �על
על רקע , ישראלבבריטניה וב, הברית�לאומי בארצות�פ� השוואתי בי�תופעה זו באו

לטוניי� הקיימי� בי� מדינות שההמשפטיי� ו, התרבותיי�, החברתיי�, ההבדלי� הפיזיי�
  .אלה

נוכח הביטוי הפיזי לה� , הברית היא מדינה חשובה להשוואה בהקשר זה�ארצות
מקור למרבית הכתיבה האקדמית וה� כ, הנרחב שיש בה לתופעת ההדרה ממתחמי מגורי�

�בארצותביטויה של תופעה זו , חר� המודעות לתופעת ההדרה. והדיו� המשפטי בנושא

ש�  מהפרויקטי� החדשי� �70%יש הטועני� כי כ. הינו קיצוני במוב� השוואתיהברית 
  28.נבני� במסגרת של שכונות סגורות

� המשפטי והתכנוני בתופעת הדיו,  ובאירופה בכלל,בבריטניה, הברית�בניגוד לארצות
. מוגבל ביותרהינו ההדרה ממרחב המגורי� בכלל ובאמצעות רגולציה תכנונית בפרט 

 social (עיקר הדיו� בסוגיה זו בבריטניה נער� בהקשר הרחב יותר של הדרה חברתית

exclusion( –29לחלוקת העושר ולזכויות בכלל,  המתייחסת ליכולת ההשתתפות בחברה – 
  .ונת לצמצומה של תופעה זוית המכ�יניות ציבורבמסגרת מד

בה מדיניות ש,  ננסה להשוות את תפקידה של הרגולציה בישראלהלשתי מדינות אל
תופעת . של הדרה והפרדה שימשה במהל� השני� יד ביד ע� מדיניות של צמצו� פערי�

ת� הדי� שני�בעקבות פסק, ההדרה חדרה לתודעה הציבורית בהקשר של המיעוט הערבי
 לבהקשר שהתייחסות גוברת ג� זוכה ב מאז תופעה זו 2000.30בשנת  ˜Ô‡„Úבפרשת 

 
, שנות השבעי� כשליש מהבנייה נעשית במסגרת קהילות מגודרותלמ� , כפי שמציי� נלסו�  28

 Robert H. Nelson, The Rise of .היו� בקהילות כאלכה מתגוררת יממחצית האוכלוסיויותר 
Private Neighborhood Associations: A Constitutional Revolution in Local Government 
(paper prepared for a conference on “The Property Tax, Land Use and Land Use 
Regulation,” sponsored by the Lincoln Institute of Land Policy, 2002), available at 
www.smartgrowth.umd.edu/research/pdf/Nelson_PrivateNeighborhoods_DateNA.pdf.  

29  Murie & Musterd ,1459–1441, 21ש "לעיל ה.  
�"בג  30 6698/95 � Ô‡„Ú˜ 'Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó Ï‰�ÈÓ ,) (2000 (258) 1(דנד "פ�פרשת : להל

Ô‡„Ú˜(.  
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אול� השאלה א� וכיצד תופעה זו מושפעת מתכנו� רגולטיבי לא . קבוצות מיעוט אחרות
 לאחר שנסקור את 31.לא במישור האקדמי ולא במישור השיפוטי, התייחסותבזכתה כמעט 

אודות �על ננסה לסכ� את הידע המועט הקיי� ,בריטניהבהברית ו�הידע הקיי� בארצות
כח תהליכי ההדרה לנוסוגיה זו  ולנתח ,ת ההדרה באמצעות רגולציה תכנונית בישראליסוגי

  .במדינות האחרות

  השוואתיהמחקר ממצאי ה. ב

  הברית�ארצות  . 1

,  עצמהריתהב�צות כמעט כימיה של ארריתהב�צותימיה של תופעת ההדרה באר
הגומלי� �לצור� הבנת יחסי. האזרחי��תקופה שלאחר מלחמתב, וחרהמא�לכל, ותחילת�

נעמוד על שיטת התכנו� , בי� הרגולציה התכנונית בהקשר האמריקאילבי� תופעה זו 
בו שימשה הרגולציה שנסקור את האופ� , מסגרתהתפקיד הרגולציה בעל האמריקאית ו

, צמצו� ההדרהש� להברית �נקטה ארצותש ונתייחס לאמצעי� השוני� ,אמצעי להדרה
הטבועה ברגולציה התכנונית עשויה להוות השני�ת . לרבות הרגולציה התכנונית עצמה

 המרחב האמריקאי ,חר� כל האמצעי� שננקטו, לעובדה שעד היו�,  חלקיול�, הסבר
  32.פיי� במידה רבה של הפרדהמתא

)‡ (˙Âˆ¯‡· ÔÂ�Î˙‰� ˙È¯·‰–ÈÏÏÎ   

, ככלל. נעדרת מערכת תכנו� מרכזית, בותפדרציה של מדינות רכ, הברית�ארצות
הנתונה בידי ) police power" (סמכות השיטור"מכוח , התכנו� נעשה במישור המקומי

על , בריאות הציבורעל , מסמיכה אותה לשמור על הסדר הציבוריאשר  ,הרשות המקומית
טה הרשות המקומית מתכננת את תחו� שיפו, מכוח סמכותה זו. טובת הכללעל המוסר ו

באמצעות הוראות רגולטיביות את תוכניותיה  ומיישמת ,דעתה�פי צרכיה ושיקול�על
  .המתייחסות לשימושי הקרקע השוני�

 
̇ ÂÈ¯ÂËÂËËÒ˙ כה� 
על הדס ליטבקבהקשר האקדמי נית� להצביע   31 ÂÈ�Î˙· ̇ Â¯È„ ÈÏ„‚ ̇ ÚÈ·˜

È˙¯·Á ÔÂ�ÈÒÏ ÈÚˆÓ‡Î :Â˙ÂÈ˜ÂÁ ˙˜È„·Â ˘ÂÓÈ˘‰ ÔÙÂ‡ )עבודת
מגיסטר לתואר גמר 
בהקשר השיפוטי נית� ). 2000,  הפקולטה לארכיטקטורה ובינוי ערי�– הטכניו�, למדעי�

  .עליה נעמוד להל�ש, מצומצמת ביותרלהצביע על פסיקה 
32  DOUGLAS S. MASSEY & NANCY A. DENTON, AMERICAN APARTHEID: SEGREGATION AND 

THE MAKING OF THE UNDERCLASS (1993).  
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 zoning( "ריז�        ִהוראות א "הברית נעשה באמצעות �עיקר התכנו� המקומי בארצות
ordinance (–מסדיראשר עזר או תקנות מקומיות � חוקי�י�לאזורי �את התכנו� בהתא  .

והתרחב לקראת העשור השני של  ,עשרה�התשע החל בסו� המאה המוש בהוראות אלהשי
. )comprehensive zoning(" ר כולליז� אִ "הונהגו הוראות של  כאשר ,המאה העשרי�

ואילו בה� שימושי� מסוימי� מותרי� ש מחלקות את העיר לאזורי� ר הכולליז�         ִהוראות הא 
, גודל חלקות(פייני הבנייה באזורי� השוני� וקובעות את מא,  אסורי�שימושי� אחרי�

 ריז� אִ  פרקטיקת ה33.)ה�בא מספר נפשות ביחידת דיור וכיוצ, צפיפות בנייה, היק� תכסית
 כיו� פרקטיקה זו 35.הברית� במהירות בארצותה והתפשט34תמיכה ציבורית רחבהבזכתה 
 רשות מקומית כל,  בהעדר מסגרת חקיקתית פדרלית36.הברית�מדינות ארצותברוב נהוגה 

ייני התכנו� שיחולו בכל אחד סטנדרטי� משלה לאופ� החלוקה לאזורי� ולמאפקובעת 
  .מה�
מערכת חוקי יש לכל מדינה ומדינה , הברית�נוכח התפתחותו של התכנו� בארצותל

בחלק מהמדינות ,  כיו�37.תכנו� משלה והלכות משפטיות שונות בהתייחס אליה�
כנית מתאר וקבעת בהתא� למדיניות תכנונית המעוגנת בתהרגולציה התכנונית המקומית נ

אינה שכפופה למדיניות היא ובחלק� , )comprehensive plan(כוללת של הרשות המקומית 
החוקה הפדרלית וחוקת של הוראות אלה כפופות לעקרונות , בכל מקרה. מעוגנת בדי�

 בחינת 38.המדינתיי�המשפט �ידי בתי�ג� להלכות שנקבעות על�כמו, המדינה הרלוונטית

 
33  Christopher Berry, Land Use Regulation and Residential Segregation: Does Zoning 

Matter? 3(2) AM. L. & ECON. REV. 251 (2001).  
34  Raphael Fischler, Health, Safety, and the General Welfare: Markets, Politics and 

Social Science in Early Land-Use Regulation and Community Design, 24(6) J. URBAN 

HISTORY 675 (1998).ג�  ראו Fischel,20ש " לעיל ה.  
 Standard – מטע� הממשל הפדרלי 1921בשנת שחוקק " החוק לדוגמ"לתהלי� זה תר�   35

State Zoning Enabling Act. חוק זה נוסח על
�אשר ניסח את הוראות , Bassettדי� ה
ידי עור
המשפט העליו� של 
דינו של בית
פסקדר� נוס� בתהלי� זה היה 
ציו�. יורק
ר של ניויז�  ִהא 

 Village of Euclid v. Ambler Reality co, 272 U.S. 365 בעניי� 1926הברית בשנת 
ארצות
(1926).  

36  DANIEL R. MANDELKER, LAND USE LAW 2 (4th ed. 1997) . רשויות כמה יוצאות מכלל זה
נותנת תוק� להסכמות פרטניות האשר העדיפו רגולציה  –טקסס , אוסטי�כגו�  – מקומיות

  .33ש "לעיל ה, Berry ראו. בי� בעלי נכסי� בתחומ�
37  Rachelle Alterman, A View from the Outside: The Role of Cross-National Learning in 

Land-Use Law Reform in The USA, in PLANNING REFORM IN THE NEW CENTURY 304, 
306 (Daniel R. Mandelker ed., 2004).  

38  MANDELKER ,11' בעמ, 36ש "לעיל ה.  
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פעלו ממחישה היטב את שבה� הפוליטי והחברתי ,  המשפטיי�ר בהקשריז�         ִהוראות הא 
בי� סוגיית ההדרה כתופעה להיחסי� הקיימי� בי� הרגולציה התכנונית ככלי שלטוני 

  .חברתית

)· ( ‡‰ ˙Â‡¯Â‰ƒ         eÊÈ ¯–Â ÌÈ„¯ËÓ ‰˜ÈÁ¯Ó‰ ‰ÈˆÏÂ‚¯ ...ÌÈ˘�‡  

 ת�מטר. ריז�                         ִרית נעשה באמצעות הוראות א הב�עיקר התכנו� בארצות, כאמור
 אול� ,יתה מניעת מטרדי� לש� ההגנה על אזורי מגורי�י הההמוצהרת של הוראות אל

פישלר מבהיר , הפרדה זו.  הפרדה חברתית–סמויה , מטרה נוספתלה� יתה יבמקביל ה
)Fischler( , יתגוררו בסביבה הומוגנית מבחינה �חברתית נועדה להבטיח כי בעלי הנכסי

דדה רגולציה עו, כלכלית�כתופעה חברתית,  ההדרה39.ולשמר את ער� נכסיה�, ואתנית
  .ההדרה במרחבאת שתבטיח 

 ה שלהברית כי בכוח�ברור למעצבי המדיניות בארצותהיה כבר בראשית עיד� התכנו� 
המשפט בקליפורניה � אישר בית1885בשנת ". רצויות�לא"הרגולציה להדיר אוכלוסיות 

 אשר התירה הפעלת� של מכבסות מסחריות א� ורק )Modesto(ל העיר מודסטו תקנה ש
התכנסות מוקד ל היו כול� מקור תעסוקה והמכבסות אל. באזור מוגדר בפאתי העיר

קרו� יבהסתמ� על הע,  בראשית המאה העשרי�40.תושבי� ממוצא סיני לשחברתית 
במישרי� וללא , שויות רבות לקבוע נהגו רseparate but equal(,41" (נפרד א� שווה"הגזעני 

הדי� �בפסק, 1917 בשנת 42.אזורי מגורי� ומסחר נפרדי� לשחורי� וללבני�, כחל ושרק
Buchanan v. Warley ,את ההבחנה בי� אזורי ריתהב�צותהמשפט העליו� של אר�פסל בית 

 
 John M. Quigley & Larry A. Rosenthal, The Effects of Land ;34 ש"ה  לעילFischler ראו  39

Use Regulation on the Price of Housing: What Do We Know? What Can We Learn? 8 
CITYSCAPE: A JOURNAL OF POLICY DEVELOPMENT AND RESEARCH 69, 77 (2005); 

MANDELKER ,303' עמב, 36ש "לעיל ה.  
 ;6שוליי� 
טקסט ליד הערת, 34ש "לעיל ה, Fischler ;ש�, Quigley & Rosenthal :ראו  40

Rolf Pendell., Arthur C. Nelson, Casey J. Dawkins & Gerrit J. Knaap, Connecting 
Smart Growth, Housing Affordability and Racial Equity, in THE GEOGRAPHY OF 

OPPORTUNITY: RACE AND HOUSING CHOICE IN METROPOLITAN AMERICA 219, 220 
(Xavier de Souza Briggs ed., 2005).  

 ,Plessy v. Ferguson, 163 U.S. 537שפט העליו� בעניי� המ
אישורו של ביתאת אשר קיבל   41
549 (1896).  

42  David E. Bernstein, Philip Sober Controlling Philip Drunk: Buchanan v. Warley in 
Historical Perspective, 51 VAND. L. REV. 797 (1998).  
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ככלי ר הכולל יז�                              ִ בעקבות פסיקה זו גבר השימוש בא 43.חוקתית�מגורי� מטעמי גזע כבלתי
נוכח הפערי� הכלכליי� החריפי� בי� ל. מעמדית�בי�גזעית ו�סמוי להשגת הפרדה בי�

 כגו� גודל ,אמצעי ויסות פשוטי� למדיבנקיטת די היה , לבני� ושחורי� באותה עת
של הדרה מלאה " יעילה"להשיג תוצאה , משפחתיי��מינימלי של מגרש למגורי� חד

מכונה פרקטיקה זו . י� של הלבני� האמידי�כמעט של שחורי� ועניי� מאזורי המגור
 המדיר הבחינו בי� אזורי העיר ריז� אִ הוראות ה). exclusionary zoning" ( מדירריז� אִ "

 שנועדו התו� קביעת מאפייני� תכנוניי� שוני� לשכונות אמידות ולכאל, השוני�
 מרתקת לכ�  מספק דוגמה)Fischler(פישלר . נמוכהכלכלית �חברתיתה ברמה ילאוכלוסי

  כפי שמתאר1916.44יורק משנת � של ניוריז� אִ במחקרו ההיסטורי העוסק בהוראות ה
מצאו , אשר החלו לקו� מחו� לערי� בראשית המאה העשרי�, וורי� ג� הפר45,פישל

העלולי� לפגוע , "רצויי��לא"יעיל מפני כניסת תושבי� " מג�"ר יז�          ִבהוראות הא 
השימוש . הנכסי� וברמת השירותי� המסופקת בה�בער� , וורי�בהומוגניות של הפר

נוכח התפתחות לחיוני במיוחד ל �הפנ וורי�ר המייקרות את עלות הדיור בפריז�         ִבהוראות א 
  .פשרה את ניידות� של העובדי�אר  אש,התחבורה הציבורית

 הפרדה גזעית ומעמדית במרחב התאפשר חתר כאמצעי להבטיז�                 ִהשימוש בהוראות הא 
נוכח העובדה שהאליטה של בעלי ההו� והנכסי� היא שקבעה ל, מידה רבהב, באותה עת

הדי� �ידי עור��יורק נוסחו על�ר של ניויז�         ִהוראות הא , למשל, כ�. את התכנו� המקומי
ידי ועדה שהוקמה לש� כ� �אשר נשכר על, )Edward M. Bassett(בסט ' אדוארד מהפרטי 

� ג� מבנה השלטו� בארצות46. העירהאליטה החברתית והכלכלית שלמואשר הורכבה 

פיינות באוטונומיה שלטונית מתאהרשויות המקומיות . הברית השפיע על תופעה זו
הנקבע , מהמיסוי המקומימגיע עיקר המימו� של הרשויות המקומיות . עצמאות כלכליתבו

אינטרס מובהק לקבוע רגולציה יש לרשות המקומית , מכיוו� שכ�. בהתא� לשווי הנכסי�
רגולציה כזו , אחרהצד ה� מ. ער��ה אמידה המחזיקה בנכסי� רביי תבטיח אוכלוסיאשר

 
43  Buchanan v. Warley, 245 U.S. 60 (1916) .בגישתו ה �פרוגרסיבית של ביתלדיו
המשפט 

  .ש�, Bernsteinדי� זה ראו 
העליו� בפסק
44  Fischler ,34ש "לעיל ה.  
45  Fischel ,ִמבהיר כי הוראות הא ה ,20ש "לעיל ה                  � מפעלי� � שלמניעת מטרדיבר סייעו ג� יז

  .תעשייתיי� סמו� לפרוורי�
46  Fischler ,34ש "לעיל ה .�ספריו . מחלוצי התכנו� הרגולטיביאחד  נחשב Bassettדי� ה
עור

הברית 
ר בקרב רשויות מקומיות נוספות בארצותיז�             ִהפצת רעיו� הא בהיוו מקור חשוב שסייע 
 EDWARD M. BASSETT, THE MASTER PLAN, WITH A DISCUSSION OF THE THEORY. קנדהבו

OF COMMUNITY LAND PLANNING LEGISLATION (New York, Russell Sage Foundation 
1938); EDWARD M. BASSETT, ZONING (New York, Russell Sage Foundation 1940).  
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ה אשר תרומתה להכנסת הרשות נמוכה בעוד צריכת שירותי יעשויה לסנ� אותה אוכלוסי
  47.הרווחה שלה גבוהה

האינטרסי� של , לש� ההדרה) היתרבי� (לא זו בלבד שהרגולציה נוצרה בשל הדרה ו
עוצמה �ביסוס מעמדה כמכשיר רבברבי� בשלטו� ובתכנו� סייעו הגורמי� השוני� המעו

  .כלכלית של אזורי מגורי�ומדית להפרדה מע

)‚ (˙È�Â�Î˙‰ ‰ÈˆÏÂ‚¯·˘ ¯È„Ó‰ Ë˜Ù‡‰ – "˙Â�Ú¯ÂÙ‰ Ú¯Ê"?  

עשויי� להשפיע , ר בכלל זהיז�          ִוהוראות הא , סוגי� שוני� של רגולציה תכנונית
 עשויות להשפיע על ההוראות אל, הגנריא� אופיי� �על. בעקיפי� על תופעת ההדרה

, זאת. פניה�לשיקולי המגורי� של אוכלוסיות מסוימות או על אפשרויות הדיור הפתוחות 
להשלי� על כדי באמצעות קביעת מאפייני� תכנוניי� או מאפייני� דמוגרפיי� שיש בה� 

נוכח ל. ה�הביקוש של קבוצות מסוימות למגורי� באזור מסוי� או על ההיצע הרלוונטי ל
כלי בולט , במתכוו� או לא במתכוו�, הברית� שימשה הרגולציה התכנונית בארצותזה

  .להדרה
 יקבעו את יכולתה הכלכלית האל. הביקוש לדיור באזור מסוי� מושפע ממחירי הדיור

. ובמידה רבה ג� את מאפייניה החברתיי� בכלל, של האוכלוסייה שתבחר להתגורר בו
 עמדו על מגוו� רחב של סוגי רגולציה אשר עשויי� לייקר את 48יו ועמית)Glaeser(גלזר 

רגולציה  הלשבמחקר שערכו בבוסטו� רבתי זיהו החוקרי� השפעה ממשית . מחירי הדיור
הרגולציה התכנונית יכולה להבטיח צפיפות , ככלל. הקובעת צפיפות מגורי� נמוכה

ליחידת מרבי  מספר נפשות רבי אוממגורי� נמוכה באמצעות קביעת מספר יחידות דיור 
�כ� נית� להשיג תוצאה זו על. משפחתיי��קרקע או באמצעות איסור בניית בתי דירות רב

גלזר ועמיתיו . ידי קביעת גודל מינימלי של יחידת הדיור או גודל מגרש מינימלי לבנייה
 מצאו כי הוראות בדבר גודל חלקה מינימלי ה� הרגולציה הנפוצה ביותר באזור בוסטו�

עקיפי� יותר , נית� לפעול להקטנת צפיפות המגורי� באמצעי� רגולטיביי� נוספי�. רבתי
 49,ות בדבר גודל מינימלי של חצר או גינה קדמיתאבכלל זה הורו ,ואולי סמויי� יותר

 
 :Richard Briffault, Beyond City and Suburb ;324' בעמ, 20ש "לעיל ה, Fischelראו   47

Thinking Regionally, 116 YALE L.J. POCKET PART 203 (2006) thepocketpart.org/ 
2006/12/11/briffault.html.  

48  Edward E. Glaeser, Jenny Schuetz & Bryse Ward, Regulation and the Rise of Housing 
Prices in Greater Boston: A Study Based on New Data from 187 Communities in 

Eastern Massachusetts (2006).  
 .1916יורק משנת 
ר של ניויז�                              ִגינה קדמית נקבעה כבר בהוראת הא בנוגע להגבלה   49
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בי� הוראות הקובעות יחס נמו� בי� השטח הבנוי ל, הוראות המגבילות את גובה הבנייה
השפעה עקיפה על . ייבות חנייה בתחו� חלקת המגורי�המחוכ� הוראות  ,שטח המגרש

מגבילות את צורת אשר גודל החלקה ועל הצפיפות יכולה להיעשות באמצעות הוראות 
, מינימלי לבנייההגודל המהשטח הקובע לעניי� שטחי ביצות החלקה או מוציאות 

י� מגבול בניהמרחק מינימלי של קו או באמצעות הוראות הקובעות רוחב רחוב מינימלי 
 נית� להצדיק 50.ר המגבילות איחוד וחלוקה של חלקותיז�                     ִ וכ� באמצעות הוראות א ,החלקה

שכ� בנייה בצפיפות נמוכה מבטיחה יותר ,  בשיקולי� של טובת הציבורההגבלות מעי� אל
 יהיו נחלתה הברור כי יתרונות אל,  גיסאמאיד�. אולי א� אסתטית יותרהיא  ו,אור ואוויר

 51.הנה מה�יה חלשה יותר לא תיבעוד שאוכלוסי, ה מסוימתישל אוכלוסי) תרתי משמע(
, תפיסה תכנונית זו. ”Smart Growth“�בהקשר זה מעניי� הדיו� המתייחס להוראות ה

  גישה זו52.שמירה על איכות הסביבהבדוגלת בהגבלת הזחילה העירונית ו, המקובלת כיו�
מנת להוזיל את �על, פשרויות מגורי� הסדרה של מגוו� רחב של א,היתרבי� , מעודדת

היא יכולה , טועני� מצדדיה, מכיוו� שכ�. ה הטרוגניימחירי הדיור וליצור תמהיל אוכלוסי
 ,לעומת זאת, )Bernard Friedan(ברנרד פריד�  53.לשמש אמצעי לצמצו� תופעת ההדרה

רגולציה כי   ג� גלזר ועמיתיו גורסי�54.ת מחירי�יכי ג� שיטה זו עלולה לגרו� לעליטע� 
שטחי� , הסדרי ביוב וניקוז, )wetlands(אדמות ביצה גו�  כ– של נושאי� סביבתיי�

להעצי� את  עקיפי� וב55, עשויה לגרו� לעליית מחירי הדיור–ה� בא פתוחי� וכיוצ
  .תופעת ההדרה

ה יהקמה של מבני ציבור מסוימי� עשויה להדיר קבוצות אוכלוסיבג� רגולציה הנוגעת 
תפילה באזור מסוי� עשויה להדיר מאזור �רגולציה האוסרת הקמת בתי, משלל. מסוימות

רגולציה ו 56,כנסת במרחק הליכה�הנזקקת לבית, קסיתה יהודית אורתודויזה אוכלוסי

 
 .200–135' בעמ, 36ש "לעיל ה, MANDELKER; 48ש "לעיל ה, .Glaeser et alראו   50
51  MANDELKER ,158–157' בעמ, 36ש "לעיל ה.  
לעיל  ,Quigley & Rosenthal ראו .עמדת� של המצדדי� ברגולציהאחת ההצדקות לזאת   52

י להזכיר כי אחרי� מסתייגי� מהשימוש א� ראו. 12ש "לעיל ה, .Nelson et al ;39ש "ה
מריצי� הגידול באמצעות תאת  ומעדיפי� לכוו� ,ר לש� ניהול הגידוליז�         ִבהוראות א 

  .המשפיעי� על השוק החופשי
53  Arthur C. Nelson, Casey J. Dawkins & Thomas W. Sanches, Urban Containment and 

Residential Segregation: A Preliminary Investigation, 41 URBAN STUD. 423 (2004).  
54  BERNARD FRIEDAN, THE ENVIRONMENTAL PROTECTION HUSTLE (MIT Press 1979).  
55  Glaeser et al.,48ש " לעיל ה.  
 ?John M. Smith, “Zoned for Residential Uses” – Like Prayer :לדיו� בהקשר זה ראו  56

Home Worship and Municipal Opposition in LeBlanc-Sternberg v. Fletcher, 2000 
B.Y.U. L. REV. 1153 (2000).  
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סיות  של אוכלו�ספר או גני� במרחק הליכה עשויה למנוע מגוריה�האוסרת הקמת בתי
  .רכב פרטיאשר אי� ברשות� ,  פחותאמידות

 הדיור ושירותי הציבור עשויי� להשפיע על הביקוש למגורי� באזור יירבעוד מח
אמצעי� באמצעות הטלת �ה דלתילסינו� אוכלוסיג� רגולציה יכולה לגרו� , מסוי�

, למשל, כזו היא. דבר שיגרו� א� הוא לעליית מחירי הדיור, גבלות על היצע הדיורה
זמ� �המקומית להוציא בפרקמגבילה את מספר ההיתרי� שמותר לרשות אשר רגולציה 

מוגדר או שוללת מהרשות את האפשרות להוציא היתרי בנייה באזורי� מסוימי� לתקופה 
עשויה , ומטע� זה מרתיעה יזמי�, ג� רגולציה המחייבת הליכי תכנו� ממושכי�. מסוימת
  57.היצע הדיוראת לצמצ� 

דיירי� ב ותגעהנומידה �אמותר עשויות לגרו� להדרה ג� באמצעות יז�        ִהוראות א 
 התא המשפחתי הרלוונטי למגורי� ,הברית�בערי� רבות בארצות, עד היו�, כ�. עצמ�

הגדרה כזו . זוג� בי� בני�המחייב קשרי נישואי, צרמוגדר באופ� משפחתיי� �בבתי� חד
 הוראות מסוג זה עשויות 58.לגור יחד באזור זהמזוג שאינ� נשואי� � למנוע בניהעשוי

 59.החולקי� בתי מגורי� במסגרת הוסטלי� משותפי�, מוגבלויות אנשי� ע�להדיר ג� 
) עשויות להיתפס כדרקוניות בישראלאשר ו(הברית �נפוצות בארצותשהוראות אחרות 

רצפה לנפש או השטח לקביעת מינימו� , למשל, כ�. מספר הנפשות ביחידת דיורבנוגעות 
משפחות מהגרי� או  להגביל את אפשרות המגורי� של החדר עשויבנפשות המספר ל

 במספר ילדי� רב או במגורי� משותפי� של ותפיינהמתא, בני מיעוטי�משפחות של 
 זו המגבילה את א סוג נוס� של רגולציה המתייחסת לדיירי� הי60.המשפחה המורחבת

מנת להבטיח שקט �על, מגוריה� של משפחות ע� ילדי� בשכונות מגורי� מסוימות
  61.ו� לרשות המקומיתסכו� בהוצאות חינילתושבי� וח

 
57  John D. Landis, Do Growth Controls Work? A New Assessment, 58(4) J. AM. PLAN. 

ASSOC. 489 (1992); Christopher J. Mayer & C. Tsuriel Somerville, Land Use 
Regulation and New Construction, 30 REG. SCI. & URBAN ECON. 639 (2000).  

58  Alexander ,12' בעמ, 9ש "לעיל ה.  
ג� הקמת ר אשר הגבילו מגורי� לקשרי משפחה מנעו יז�         ִהוראות הא , מנדלקרכפי שמבהיר   59

, MANDELKERראו . המשפט
ידי בתי
יקה ועל נאסרו בחקההגבלות כאל. הוסטלי� של נכי�
  .145–144' בעמ, 36ש "לעיל ה

הגבילו את מספר הדיירי� שר יז�                          ִהברית פסלו לא פע� הוראות א 
המשפט בארצות
בתי  60
דרגה משפחה 
שאינ� קרובי  Village of: ראשונה אשר רשאי� להתגורר ביחידת דיור אחת ִ     מ 

Belle Terre v. Boraas, 416 U.S. 1 (1974); City of Santa Barbara v. Adamson 610 P.2d 
436 (Cal. 1980).  ראו ג�MANDELKER ,139–138'  בעמ,36ש "לעיל ה.  

61  MANDELKER , 149' עמב, 36ש "הלעיל.  
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על , א� א� בעקיפי�, להשפיע באופני� שוני�עשויות ר יז�         ִהוראות הא א� כ� שאי� ספק 
  .הקושי הוא לזהות א� אכ� כ� נעשה. המבנה הדמוגרפי של המרחב

)„ ( ‡ ˙Â‡¯Â‰ƒ        eÊÈ ‰¯„‰Â ¯–˙ÂÈ¯˜Ó Â‡ ˙ÂÈ˙·ÈÒ ?  

קשה ,  מגורי� הגורמי� המשפיעי� על תופעת ההדרה ממתחמי� שלנוכח מורכבותל
, מכיוו� שכ�. השפעתו על תופעה זואת לבודד את מרכיב הרגולציה התכנונית ולבחו� 

כ� ג� עולה מהמחקרי� שנעשו . משמעית בשאלה זו�ספק א� נית� להגיע לתשובה חד
  .בהקשר זה

יו� קיי� קשר מובהק בי� היק� הרגולציה הנהוגה כיש חוקרי� הטועני� כי ג� 
מצא כי ככל  Levine(62(לוי� .  מעמד או גזע� שלבי� הדרה מטעמילברשויות המקומיות 

ה ימצטמצ� שיעור הגידול בקבוצות אוכלוסיכ� שכמות הרגולציה התכנונית גדולה יותר 
 בעלי ההכנסה � שלבעוד מספר, ובכלל זה שחורי� והיספני�, בעלות הכנסה נמוכה

 בי� רגולציה המחייבת בנייה  מצא כי קיי� קשר ברורPendell(63(פנדל  .הבינונית עולה
שרשרת "שאותו הוא מכנה ,  קשר זה64.בי� הדרה של שחורי� והיספני�לבצפיפות נמוכה 

הדירה כתוצאה מרגולציה �מושפע לדעתו מהתייקרות שכר, )chain of exclusion ("ההדרה
אפשרויות הדיור של אוכלוסיות מיעוט שמצמצ� את  דבר – המגבילה את היצע הדיור

שוטס �ורד , גלזרג� החוקרי� . נוטות להתגורר בשכירותופיינות בהכנסה נמוכה תאאשר מ
)Glaser, Schuets & Word(,65 אשר בדקו את הפער בי� ביקוש והיצע של דיור בבוסטו� 

 אלא מרגולציה נוקשה ברמה , סבורי� כי פער זה אינו נובע ממחסור בקרקע,רבתי
וכתוצאה מכ� ג� על אפשרויות , זור כולו המשפיעה על מחירי הבתי� בא66,המקומית

  67.הדיור של אוכלוסיות בעלות הכנסה נמוכה יחסית

 
62  Ned Levine, The Effect of Local Growth Controls on Regional Housing Production 

and Population Redistribution in California, 36 URBAN STUD. 2047 (1999).  
63  Rolf W. Pendell, Local Land Use Regulation and the Chain of Exclusion, 66(2) J. AM. 

PLAN. ASSOC. 125 (2000).  
לידי ביטוי בצמצו� מספר השחורי� וההיספני� שעברו להתגורר באזורי� ההדרה באה   64

מכסות של היתרי   ובכלל זה– המחבר מצא כי סוגי� אחרי� של רגולציה תכנונית. שנבדקו
שירותי ציבור ומגבלות פיתוח ס� מינימלי של דרישת , הנפקת�לגבי בנייה או הגבלות 

  . ש�. הראו תוצאות מובהקות פחות–אחרות 
65  Glaeser et al. ,48ש "לעיל ה.  
  .56ש "לעיל ה, Smithלסוגי הרגולציה שנבדקו ראו   66
67  Glaeser et al. ,שלדעה אחרת הובעה במאמר. 48ש "לעיל ה � Quigley & Rosenthal , לעיל

  .ביקורת נוקבת בהקשר זהעורר אשר , 39ש "ה
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 68ועמיתיונלסו� , כ�.  והדרהריז� אִ חוקרי� אחרי� מטילי� ספק בדבר הקשר בי� 
שחורי� ולבני� נותר בעינו ג� בי� מצביעי� על מחקרי� המלמדי� כי הפער ברמת הדיור 

 גורסי� Quigley & Rosenthal(69(קוויגלי ורוזנטל  ואילו ,הכאשר אי� ביניה� פערי הכנס
אי� בה� כי  ו,כי המחקרי� המצביעי� על קשר זה לוקי� במגבלות מתודולוגיות שונות

 מנסה לשלול את הקשר Christopher Berry(71 ( כריסטופר ברי70.הוכחה חותכת לקיומו
הנעדרת , גרגציה ביוסטו�הנטע� בי� רגולציה להדרה באמצעות השוואה בי� שיעורי הס

ממצאיו מלמדי� כי שיעורי ההדרה ביוסטו� . פיה��המתנהלת על, דלסבי�  ל,ריז� אִ הוראות 
לכאורה נית� ללמוד מכ� כי הסדרתו של המרחב העירוני באמצעות . גבוהי� מאלה שבדלס

 אתלשלול כדי אי� במסקנה זו , ע� זאת. מערכת של הסכמי� מגבילי� עשויה לעודד הדרה
  .פי דרכ�� גורמות להדרה עלריז� אִ ג� הוראות שהאפשרות 

 הנוכח כוחל? תופעת ההדרהלבי� פוא קשר סיבתי בי� רגולציה תכנונית אהא� קיי� 
האינטרסי� של הגורמי� השוני� המעורבי� לנוכח  ו,רגולציה לגרו� להדרהשל ה

, ע� זאת. ו�במכ�ו� ולעיתי� לא לעיתי� במכ�,  יש להניח כי קשר כזה קיי�,ביצירתה
בהתא� ליעדי� , מובהקותו של קשר זה משתנה בהתא� לסוגי הרגולציה השוני�

לנסיבות אחרות הרלוונטיות לשוק בהתא�  ו72התכנוניי� הנוספי� שהיא מבקשת להשיג
 .בהכרח ו� אי� הוא מכ�,יה להדרהא� קיי� קשר סיבתי בי� רגולצא� , לפיכ�. הדיור

 
68  Nelson, Dawkins & Sanches ,53ש "לעיל ה.  
69  Quigley & Rosenthal ,. 39ש "לעיל ה �אחר מחקר שמעניי �ע� , שנה קוד� לכ�קוויגלי שער

הצביע על השפעתה של הרגולציה בקליפורניה על הרכב האוכלוסייה , אחרי�עמיתי� 
מחקר זה מצא כי שחורי� מושפעי� פחות מהיספני� מרגולציה . במקו� ועל גידולה

 .John M. Quigley, Steven Raphael & Larry A .המחייבת פיתוח בצפיפות נמוכה
Rosenthal, Local Land Use Controls and Demographic Outcomes in a Booming 

Economy, 41 URBAN STUD. 401, 414 (2004).  
ה תועמיתיו אינ� פוסלי� את השפעקוויגלי טוע� כי , מבקר מאמר זהאשר , רוברט אליקסו�  70

 Robert Ellickson, Response :ראו. את מידתהמקטיני� אלא רק , של הרגולציה על המחיר
to “The Effects of Land Use Regulation on the Price of Housing: What Do We Know? 
What Can We Learn?” by John M. Quigley and Larry A. Rosenthal, 8(1) CITYSCAPE: 

A JOURNAL OF POLICY DEVELOPMENT & RESEARCH 261 (2005). �כי ה �ראוי לציי  �נלסו
  . רגולציהאשר מחייב, "הגידול החכ�" הינ� מחסידי קוויגליוה� 

71  Berry ,33ש "לעיל ה.  
72  Michael H. Schill, Regulations and Housing Development: What We Need to Know, 8 

CITYSCAPE: A JOURNAL OF POLICY DEVELOPMENT & RESEARCH 243 (2005) . המחבר �לכ

אלא ג� על,  הדיוריהשפעתה על מחירפי 
טוע� כי אי� להערי� רגולציה רק על �פי ס

 .39ש "לעיל ה, Quigley & Rosenthal ראו ג�. התועלת החברתית הגלומה בה
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)‰ ( ‰¯„‰· ˜·‡Ó‰–Ï·‚‰Ó  ‡‰ ˙ƒ    eÊÈ¯‰ ˙Â‡¯Â‰ „ÚÂ ¯È„Ó‰  ‡ƒ eÊÈ¯ÏÈÏÎÓ‰   

 החל 73.הברית והתעצמה�במהל� השני� הלכה תופעת ההפרדה במגורי� בארצות
 נעשו ,על רקע המתחי� החברתיי� שנוצרו כתוצאה מההפרדה המרחבית, בשנות השישי�

המשפט ובאמצעות הרגולציה �באמצעות בתי, סיונות לצמצ� תופעה זו באמצעות חקיקהנ
ר יז�                                    ִ נעשו מאמצי� להגביל את הפרקטיקה של א הסיונות אלנבמסגרת . התכנונית עצמה

ניכר כי הצלחת� , הברית�המרחב הדמוגרפי בארצותהמאפיינת את נוכח ההפרדה ל. מדיר
  . מוגבלת בלבדהסיונות אלנשל 

, הברית ומבנה מערכת המשפט הנגזר מכ��נוכח המבנה הפדרלי הקיי� בארצותל
ר נעשה ה� במישור הפדרלי וה� בזה יז�                       ִעת� המדירה של הוראות הא המאבק בהשפ

חוקי� שנועדו לצמצ� את תופעת ההפרדה של  ההמחוקק האמריקאי התקי� שור. המדינתי
בפרקטיקה של להשתמש  אול� לא היה בה� איסור מפורש על רשויות מקומיות 74,בדיור

� נעשה בעיקר באמצעות בתיר כאמצעי להדרהיז�                ִהמאבק בהוראות הא . ר מדיריז� אִ 

תביעות של  הבעקבות שור, המשפט החלה בשנות השבעי��מעורבות� של בתי. המשפט
 נית� לתקו� את 75.ר בעלות השפעה מדירהיז�               ִהתקינו הוראות א ששהוגשו נגד ערי� 

המשפט הפדרליי� בעילות חוקתיות �פני בתילר יז�                         ִהשפעת� המדירה של הוראות א 
 וה� על בסיס זכויות המוקנות ההמשפט המדינתיי� ה� בעילות אל�תיפני בלאו , פדרליות

 לעיתי� נית� לפעול בשני המישורי�. לעותר במסגרת החוק או החוקה המדינתיי�
בזהירות אלא  ריז� אִ ת הלהתערב בהוראולא המשפט �בפועל העדיפו בתי. במקביל

  .ובמשורה בלבד
 הפרה של זכות –האחת : ותהעתירות מושתתות על שתי עילות חוקתיות עיקרי

לחוקה האמריקאית ובמסגרת הפרק השביעי עשר �הארבעההשוויו� המעוגנת בתיקו� 
, שוללת הפליה של אד� מטעמי גזעאשר ו, 1964לאמנת זכויות האד� האמריקאית משנת 

 הפרה של הזכות לדיור הוג� המעוגנת בחוק הדיור ההוג� – והאחרת ;צבע ומי�, דת

 
  . ואיל�86' עמב, 1ש "לעיל ה, סקירת� של גביזו� ושוור�את ראו   73
הוגנת במת� 
 חוק המגביל התנהגות לא;ות לרבות במשכנת,פליה במת� אשראיהחוק השולל   74

ת א� אחרי� להשקיע יהמחייב בנקי� ומוסדות פיננסי,  חוק הפיתוח בקהילה;ותמשכנת
 לחוק זכויות האזרח 11פרק ו ;הכס� המופקד אצל� בקהילה שהחוסכי� משתייכי� אליה

 ראו . ממימו� פדרליהנהנותבתוכניות פליה בתוכניות פדרליות או ההאוסר  ,1964משנת 
  .1ש "לעיל ה, שוור�גביזו� ו

75  Norman Williams & Anya Yates, The Background of Mount Laurel I, 20 VERMONT L. 
REV. 687, 689–690 (1996).  
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חוק זה אוסר הפליה .  בחוקה האמריקאית8 אשר נקבע ג� כפרק 1968,76הפדרלי משנת 
 וחל על מוכרי דירות ומוסדות 77,לאו� או מי�, דת, צבע עור,  גזע� שלבדיור משיקולי

לאחר כניסתו שבנייתו הושלמה בדיור פרטי כ� אחרי� המעורבי� בשוק הדיור הציבורי ו
  .המדינות� החקיקה של רבות מבמסגרת עילות דומות מעוגנות ג� . לתוק�של החוק 

ת יכלל מדיו� ישיר וענייני בסוגי�הברית נמנע בדר��המשפט העליו� של ארצות�בית
משפט �פע� אחר פע� דחה בית. סוגיה זולג� מהושטת סעד בקשר � כמו,ר המדיריז�  ִהא 

, כ�.  באמצעות טענות פרוצדורליות או ראייתיות שונות,ר מדיריז�                  ִזה עתירות בעניי� א 
ר יז�                                       ִהמשפט עתירה נגד האפקט המדיר של הוראות א � דחה ביתWarth v. Seldin78עניי� ב

כחה פגיעה אישית  מהטע� שלא ה�, משטח העיר לבתי� פרטיי�98%קצו האשר 
פליה נגד ההמשפט טענת � התנה ביתArlington Heights80  בעניי�79.עותרי�במשמעותית 

 ג� ניסיו� לבסס את 81. מתו� כוונה להפלותתקבלההההחלטה כי ר בהוכחה יז�        ִהוראות א 
 מה� הה אשר נמנעיהצבעה של קבוצות אוכלוסיהפליה על שלילת זכות ההטענת 

בטענה כי העותרי� , משפט פדרלי�ידי בית�להתגורר באזור מסוי� נדחתה עלהאפשרות 
, המשפט הפדרלי�עמדתו זו של ביתאת  יש המצדיקי� 82.לא הוכיחו פגיעה אישית ממשית

 
76  Federal Fair Housing Act, 42 U.S.C. §§ 3601–3636 (1968).  
 הורחבה תחולתו של חוק זה ג� על הפליה של נכי� ומשפחות ע� 1988שנת בתיקו� החוק מ  77

  .ילדי�
78  Warth v. Seldin, 422 U.S. 490, 518 (1975).  
כדי אי� ישוב מסוי� או בשכונה טובה יותר יהמשפט קבע כי בעצ� הרצו� לחיות ב
בית  79

  .התערבותואת להצדיק 
80  Arlington Heights v. Metropolitan Housing Corp., 429 U.S. 252, 270 (1977).  
פליה נגד התנגדות לפרויקט של ההמשפט ודחה עתירה שהוגשה בטענת 
לאחרונה שב בית  81

 City of Cuyahoga Falls, Ohio et al. v. Buckeye Communityהדי� 
 במסגרת פסק,דיור זול
Hope Foundation, 538 U.S. 188 (2003) .לביקורת על פסק
 ,David M. Bonelli :הדי� ראו

If You Build It “They” Will Come: Intentional Discrimination and Disparate Impact 
Theory in Buckeye Community Hope Foundation v. City of Cuyahoga Falls – Does a 
Municipality's Use of Referendum to Block an Approved Housing Project Violate 

Equal Protection and Title VIII? 26 HAMLINE L. REV. 631 (2003).  
82  Taliaferro v. Darby Township zoning board, 458 F.3d 181 (3d cir. 2006) . טענת

ה של שחורי� ממגורי� ישימשה אוכלוסישהעותרי� התבססה על שינוי ייעודה של קרקע 
הנזק הכספי שייגר� לה� את רי� לתבוע פשר לחלק מהעות אִ רק המשפט 
בית. למחסני�

 Federal Courts – Standing – Third: ראוביקורת על החלטה זו ל. בשל השינוי האמור
Circuit Denies Standing To Bring Claim of Racial Discrimination in Zoning – 
Taliaferro v. Darby Township Zoning Board, 458 F.3d 181 (3d Cir. 2006), 120 HARV. 

L. REV. 1105 (2007)) �: להל �הביקורת על ענייTaliaferro.(  
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ר יז�                                          ִ או חוסר היכולת לשנות את אופיו המדיר של הא 83נוכח אופייה המקומי של הבעיהל
י� יאמרו יהמשפט הפדרל� אחרי� סבורי� כי היה ראוי שבתי84.ידי התערבות שיפוטית�על

  85.את דבר� באופ� מפורש בסוגיה זו
כח נול. המשפט המדינתיי��פני בתיל נודויר ניז�                            ִעיקר העתירות בנושא הוראות הא 

. אופ� ההתערבות בסוגיה זו משתנה ממדינה למדינה, ההבדלי� בי� המדינות השונות
 במדינות אחרות 86,פי נתוני הרשות המקומית�מדינות סוגיית ההדרה נבחנת עלמהבחלק 

המשפט � בתי88. ויש שהיא נמדדת ביחס למטרופולי�87,ההדרה נבחנת באופ� אזורי
 89.בי� אינטרסי� שוני� של הרשותלאה המדירה נבדלי� ג� באיזו� שה� יוצרי� בי� התוצ

�לי� בדרישות ההוכחה ומסתפקי� במבח� יהמשפט מק�בחלק מהמדינות בתי, נוס� על כ
הבדלי� קיימי� ג� במידת . במדינות אחרות נדרשת ג� הוכחת כוונהאילו  ו,התוצאה

. מ� עילהתמודדנדרש התובע שההוכחה הנדרשת בכל אחת מהמדינות ובחזקות החוקיות 
יותר לבחו� טענות נגד רבה ת המשפט המדינתיי� הביעו נכונ��הג� שבתי, מכל מקו�

 
83  Henry A. Span, How the Courts Should Fight Exclusionary Zoning, 32 SETON HALL L. 

REV. 1 (2001).  
84  Peter H. Schuck, Judging Remedies: Judicial Approaches to Housing Segregation, 37 

HARV. C.R.-C.L. L. REV. 289, 365 (2002).  
85  Mandara Meyers, (Un)Equal Protection for the Poor: Exclusionary Zoning and the 

Need for Stricter Scrutiny, 6 U. PA. J. CONST. L. 349, 366–367 (2003); �הביקורת על  וכ
  .82ש "לעיל ה, Taliaferroעניי� 

86  MANDELKER ,319–318' בעמ, 36ש "לעיל ה.  
קיבל ש�  ,Berenson v. Town of New Castle 341 N.E.2d 236 (N.Y. 1975) :יורק
כ� בניו  87

קרקע לש� של  הרשות לשנות ייעוד ה שלהמשפט את העתירה שהוגשה נגד סירוב
בית
 Britton v. Town of :המפשייר
בניוכ� ג� ו. ילדי�
ות מרובותהקמת פרויקט דיור למשפח

Chester, 595 A.2d 492 (N.H. 1991).  
88  �יז�ר על
 הציע ביתבקליפורניה, כ פי מידת 
                                      ִ       המשפט לבחו� את אופייה המדיר של הוראת א 

 Associated Home Bldrs. of Greater: ראו. השפעתה על הקצאת הדיור במטרופולי� כולו 
Eastbay v. City of Livermore, 557 P.2d 473 (Cal. 1976) . ראו ג�MANDELKER , לעיל

  .322' בעמ, 36ש "ה
ר לנוכח תחזית הצמיחה של יז�                                     ִ בח� בית המשפט את סבירותה של הוראת הא בפנסילווניה  89

 Surrick v. Zoning Hearing Bd. of :ראו .ה במטרופולי� והפיתוח הקיי�יהאוכלוסי
Township of Upper Providence, Pa. 382 A.2d 105 (Pa. 1977).סבירות  בקליפורניה 

, ריז�                              ִעשויי� להיות מושפעי� מהוראת הא האינטרסי� של ההחלטה נבחנת על פי מכלול 
אינטרסי� של תושבי הפרוורי� המעונייני� להגביל הגירה , בכלל זה אינטרסי� סביבתיי�ו

ש "לעיל ה, MANDELKERראו  .מעונייני� להתגורר בפרוורי�אינטרסי� של אלה החומ� ולת
  .322' בעמ, 36
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, כפי שנראה מייד 90.ג� כא� ההתערבות מוגבלת בהיקפה ותוצאותיה דלות, ריז�        ִהוראות א 
ר מהווה יז�                           ִ בהשפעה המדירה של הוראות הא זיר'ג�המשפט של ניו� של בתי�מאבק

 �, בהכרעות משפטיות אמיצות ואקטיביסטיות, עה רמה מה שהחל בקול תרו–המחשה לכ
  .ושה ובמרחב שנותר מפורד וממודרהסתיי� בקול ענות חל

)Â (˙È· Ï˘ Â˙Â·¯Ú˙‰�ÂÈ�· ËÙ˘Ó‰�‚'¯ÈÊ˙È�Â�Î˙‰ ‰ÈˆÏÂ‚¯·  – ÈÂˆÓÏ ÈÂˆ¯‰ ÔÈ·  

קבוצה של משפחות . 1971הסיפור הידוע ביותר של פסיקה בנושא הדרה החל בשנת 
 נגד העיירה זיר'ג�המשפט של ניו�ורי� והיספני� עתרה לבית של שחתיכול�מעוטות

ר מדיר אשר מונעת מה� יז�                              ִבטענה כי זו נוקטת פרקטיקה של א , ורלל�המתפתחת מאונט
ֵ ובכ� מפ , להתגורר בהאת האפשרות  המשפט �בית. זיר'ג�רה את הוראות החוקה של ניו      

המשפט העליו� של �י ביתיד�הדי� על�שלוש שני� אחר כ� אושר פסק. קיבל את העתירה
�אשר כתב את פסק, )Hall(הול  השופט �Mount Laurel 1.91די� הידוע כ�בפסק, זיר'ג�ניו

 המקנה לכל , לחוקת המדינה1הפרה של סעי� משו� ר יז�                    ִקבע כי יש בהוראות הא , הדי�
 ...".לחזקה ולרכוש מוג�, לקניי�, מוגני� וחופשיי�, לחיי� מהני�"תושבי המדינה זכות 

מנת לאפשר לכל תושבי �עלופסק כי  ,פירש זכות זו ככוללת את הזכות למגורי�השופט 
ר לספק אפשרויות דיור ג� לבעלי הכנסה נמוכה יז�            ִעל הוראות הא , המדינה לממש זכות זו

לצור� כ� נדרשה הרשות המקומית להבטיח מגוו� . היפי חלק� באוכלוסי�על, ובינונית
ובכלל זה בתי דירות ללא הגבלת מספר החדרי� , ר� בדיור זולסוגי דיור אשר יענה על הצו

על הרשות קבע כי המשפט � בית92.וכ� בתי� פרטיי� קטני� בחלקות קטנות, בדירה
כמות דיור זו . זקק לויתשהמקומית לקבוע דיור זול בתחומה בהתא� לגודל האוכלוסייה 

על הרשות המקומית להכי� היה , הדי��בהתא� לפסק. )fair share(" חלק הוג�"הוגדרה כ
  .המשפט� ולהעבירה לאישורו של בית"החלק ההוג�"כנית המתאימה להסדרתו של ות

ו  נמנע מלקבוע כללי� ברורי� באשר לאופ� קביעתMount Laurel 1הדי� בעניי� �פסק
משימה זו .  ונמנע מלהתייחס להיק� חובתה של הרשות לשאת בעלותו,"החלק ההוג� "של

, �Mount Laurel IIידוע כהדי� �במסגרת פסק, 1983בשנת , � אחר כ�הושלמה כמה שני

 
  .7פרק , 36ש "לעיל ה, MANDELKER על סקירתו של כתמסתמטענה זו   90
91  Southern Burlington County NAACP v. Township of Mount Laurel, 67 N.J. 151, 336 

A.2d 713 (1975)) �: להל �ענייMount Laurel I.(  
בתי� גדולי� על חלקות הקמת אשר חייבו , הדי�
א פסקשומר ז�י          ִמהוראות הא להבדיל   92

  .גדולות
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די� זה קובע �פסק 93.ריז�                                            ִהכריע במאוחד בשש עתירות שהוגשו נגד הוראות הא ר שא
, הלכה זוב ומגדיר מונחי� הנוגעי� ,מידה ברורות ליישו� ההלכה בעניי� דיור הוג��אמות

די� אמי� � בפסקHaar(,95(האר  כפי שמבהיר 94).region(" אזור"ו" חלק הוג�"כ
 י�רק מעט, מנ�וא. דר� בתחו�� לפור�זיר'ג�המשפט בניו�הפ� ביתנואקטיביסטי זה 

היה לו ש אול� אי� ספק ,הברית אימצו את הדר� שהתווה�המשפט האחרי� בארצות�מבתי
 ראיה לכ� היא 96.ר המדיר לתודעה הציבוריתיז�                            ִתפקיד משמעותי בהחדרת נושא הא 

די� זה א� � פסק97.הדי� בפסיקה העוסקת בנושא ההדרה�זר ונשנה של פסקאזכורו החו
חוק הדיור לרבות  ,היווה גור� ומקור השראה לחקיקה מדינתית רבה בתחו� הדיור ההוג�

  98. עצמהזיר'ג�של מדינת ניו
לצפות אפשר היה , הדי� וההנחיות שנת��נוכח קביעותיו העקרוניות של פסקל, לכאורה

�ביילי�. אול� בפועל ההישגי� דלי� ביותר, זיר'ג�השגה בניו� דיור ברלתנופת בנייה של

יש ואייסדורפר  עשרה �ארבע, 1997 בדקו סוגיה זו בשנת Bailin Wish & Eisdorfer(99(ִ               ו 
ממחקר� עולה כי לא זו בלבד ששיעור . זיר'ג�המשפט של ניו�שני� לאחר פסיקתו של בית

דיור זה , ה הזקוקה לויות� מענה ראוי לאוכלוסיהדיור הזול שהוק� מצומצ� ביותר ואינו נ
לאונה   ג�100.וורי�הוקצה בעיקר ללבני� או לבני מיעוטי� שמלכתחילה התגוררו בפר

)Leone(101 בעניי� זיר'ג�המשפט העליו� של ניו�קובע כי מטרתו המרכזית של בית Mount 

 
93  Southern Burlington County NAACP v. Township of Mount Laurel, 456 A.2d 390, 

438 (N.J. 1983)) �: להל �ענייMount Laurel II(.  
 CHARLES M. HAAR, SUBURBS : ג� ראו.436' בעמ, 93ש "לעיל ה, Mount Laurel IIעניי�   94

UNDER SIEGE: RACE, SPACE AND AUDACIOUS JUDGES 56 (1996).  
  .ולמעשה לכל אור� הספר, 29' בעמ, ש�  95
  .29–28' בעמ, ש�  96
 ההלכהמתבסס על  2007מינואר  זיר'ג
פט לערעורי� של ניוהמש
ביתשל די� 
פסק, לדוגמה  97


ר עליז�              ִובוח� הוראות א , 93ש "לעיל ה ,Mount Laurel IIבעניי�  �שנקבע קרו� יעהסמ
 In re Adoption of N.J.A.C., 390: ראו .השגה
החלק ההוג� של דיור ברבאותה הלכה בדבר 

N.J. Super. 1; 914 A.2d 348 (2007).  
98  Fair Housing Act, 1985 N.J. Laws 222 (codified as amended at N.J. STAT. ANN. §§ 

52:27D-301–329 (West 2001).  
99  Naomi Bailin Wish & Stephen Eisdorfer, The Impact of Mount Laurel Initiatives: An 

Analysis of the Characteristics of Applicants and Occupants, 27 SETON HALL L. REV. 
1268, 1281 (1997).  

100  Schuck ,315' בעמ, 84ש "לעיל ה.  
101  Robin Leone, Promoting the General Welfare: After Nearly Thirty Years of Influence, 

Has the Mount Laurel Doctrine Changed the Way New Jersey Citizens Live, 3 GEO. 
J.L. & PUB. POL'Y 295 (2005).  
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Laurel II – ל, לטענתו.  לא הושגה– להסדיר דיור ראוי לכל �רכי וא נית� מענה לצעד היו
משפחות מתחת לקו של ילדי� או �של משפחות מרובות, הדיור של משפחות מיעוטי�

  102.העוני
?  הכיצד103.לתוצאה רגרסיביתדווקא די� זה גר� �יש הטועני� כי פסק, יתר על כ�

תולה את האש� בהתעלמותו ,  לדוגמה104,לאונה :התשובות האפשריות לשאלה זו רבות
 תו סבור כי הצלחMeyers(105(מיירס  ;ות שונות הנזקקות לדיור זולהדי� מקבוצ�של פסק

 יה� שלהושתתו על חוקותשכ� הללו , נובעת מעילות התביעההדי� �פסקהמוגבלת של 
אילו  ו;ה מוגבלהוראותיה� של חוקות אלאת המשפט לאכו� � וכוח� של בתי,המדינות

ק הדיור ולשחקני� אחרי� מייחסי� זאת לגורמי� כלכליי� ואחרי� הקשורי� לשו
ההתפתחויות שחלו בחקיקה  או לחלק� תרמו מ� הסת� ה לתשובות אל106.המעורבי� בו

  .ובפסיקה
. עניי� שוני�� עורר ביקורת ציבורית נרחבת של בעליMount Laurel IIהדי� בעניי� �פסק

אשר ,  חוק דיור הוג�1985 בשנת זיר'ג�בעקבות ביקורת זו התקי� המחוקק של מדינת ניו
, הדי��ברוח פסק. בי� עמדותיה� של מתנגדיולהדי� �ווה פשרה בי� הוראותיו של פסקהי

 והסמי� אותה לקבוע את החלק של דיור הוג� בתחו� ,יצר חוק זה מועצה לדיור הוג�
�במידה רבה את החבות שהטיל ביתהגביל החוק , מאיד� גיסא. הרשויות המקומיות

 החוק העניק לרשויות חסינות מפני 107.וג�ספק דיור הלהמשפט על הרשויות המקומיות 
 � ,השגה שיש לבנות�דיור ברשל יחידות ההגביל את מספר ,  שני�ששתביעות במש

 כגו� ,פשר לצמצ� את היק� המחויבות לדיור הוג� באמצעות החרגה של שטחי� שוני�  ִוא 
שות פשר לר אִ החוק ג� . ה�בא אתרי� היסטוריי� וכיוצ, שטחי� פתוחי�, אדמות חקלאיות

 Regionalחלק מהתחייבויותיה לדיור הוג� לרשות מקומית אחרת במסגרת " למכור"

 
יי�  ובעיקר את הביקורת של ,70–68' בעמ, 83ש "לעיל ה, Spanראו ג�   102  #     ֵ)Payne( אצל 

Schuck ,317–316' בעמ, 84ש "לעיל ה.  
103  Mark Alan Hughes & Peter M. Vandoren, Social Policy Through Land Reform: New 

Jersey's Mount Laurel Controversy, 105 POL. SCI. Q. 97 (1990).  
104  Leone ,101ש "לעיל ה.  
105  Meyers ,365' בעמ, 85ש "לעיל ה.  
106  Leone ,הדברי� הקיי� עשוי לנבוע מגורמי� שוני� המשפיעי� גורס כי מצב , 101ש "לעיל ה

מייחסי�  ,103ש "לעיל ה, Hughes & Vandoren. עלויות בנייהכגו� , על מחסור בדיור זול
 Nico Calavita, Kenneth :ניתוח� שלמספק בכ� תמיכה  .זאת לפעילותו של שוק הדיור

Grimes & Alan Mallach, Inclusionary Housing in California and New Jersey: A 
Comparative Analysis, 8 HOUSING POLICY DEBATE 109 (1997). ראו ג� Schuck , לעיל

  .84ש "ה
107  Schuck ,314–313' בעמ, 84ש "לעיל ה.  
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Contribution Agreements) RCA( . תוצאתה של פרקטיקה זו עשויה להיות מחסור בדיור
 אחת 108.ה חלשה בערי� מסוימותיהשגה ברשות מקומית מסוימת וריכוז אוכלוסי�בר

דוחה לא אשר סעד מרשות קבלת  של יזמי� למהוראותיו החשובות של החוק היא זכות�
הוראה זו מעודדת הקמת דיור . )builder’s remedy(השגה �כנית הכוללת דיור ברוכדי� ת

ג� מאפשרת ליזמי� היא , לאונהא� כפי שמציי� , השגה באמצעות השוק החופשי�בר
 אישור� של מתחמי אתוצאתו של לח� זה הי. להפעיל לח� על הרשויות המקומיות

  109.השגה�מגורי� גדולי� אשר רק חלק קט� מה� מוקצה לדיור בר
מעמדותיו  זיר'ג�המשפט בניו�ביתנסוג  Mount Laurel III,110במסגרת , 1986בשנת 

�בית. זיר'ג� כאשר אימ� את הוראותיו של חוק הדיור ההוג� של ניו,במידה מסוימת

מכמה החלטות , את ע� ז.המשפט נימק זאת בטענה כי פתרו� חקיקתי עדי� על פסיקה
עדיי� לפסיקותיו הקודמות ומעדי� מחויב המשפט �שנת� בשני� האחרונות ניכר כי בית

  111.השגה בפועל על תחליפי� מימוניי��הקמת דיור בר
משפט במדינות �ידי בתי�עלשוב ושוב צוטט  Mount Laurel Iהדי� בעניי� �הג� שפסק

 ה� ברמה הפדרלית וה� ,אחריוההכרעות המשפטיות שניתנו , הברית�נוספות בארצות
הדבר ש אפשר 112.נקטו מדיניות שמרנית ומתונה יותר בנושא, המשפט המדינתיי��בתיב

הדבר ש ואפשר 113,הדי� האמור�עמדות הנחרצות שהוצגו בפסק הלע נגד�תנובע מתגוב
ר יז�                                 ִעליה� הושתתו העתירות נגד הוראות א שנובע מהתפתחות הפסיקה בהתייחס לעילות 

 San Antonio v. Rodriguez115הדי� �בפסק, למשל,  כ�114.הפליה�לשוויו� ולאי הזכות –

 
יש הסבורי� כי שימוש נכו� בפרקטיקה זו , ע� זאת. 16ש "לעיל ה, Norwoodלעניי� זה ראו   108

 Lee Anne Fennell, Properties of Concentration, 73: ראו. קד� את הצדק החברתיליכול 
U. CHI. L. REV. 1227 (2006); �וכ Hughes & Vandoren ,103ש "לעיל ה.  

109  Leone ,305' בעמ, 101ש "לעיל ה.  
110  Hills Dev. Co. v. Township of Bernards, 510 A.2d 621 (N.J. 1986).  
111  Toll Bros. v. Township of West Windsor, 803 A.2d 53 (N.J. 2002); Bi-County Dev., 

Inc. v. Borough of High Bridge, 805 A.2d 433 (N.J. 2002); Fair Share Housing Center, 
Inc. v. Township of Cherry Hill, 802 A.2d 512 (N.J. 2002) . כי בפסקילאונה �טוע
די� 

הנטל , היזמי�של  יה�עלויותכגו�  ,נסיבות רלוונטיותשל המשפט ממכלול 
תעל� ביתה האל
' בעמ, 101ש "לעיל ה, Leone .אלהבצא ית וכיועירונהזחילה ה, על הרשויותהמוטל הכספי 

303.  
112  Berry ,255' בעמ, 33ש "לעיל ה.  
113  Pendell et al. ,230' בעמ, 40ש "לעיל ה.  
114  Adam Gordon, Making Exclusionary Zoning Remedies Work: How Courts Applying 

Title VII Standards to Fair Housing Cases Have Misunderstood the Housing Market, 
24 YALE L. & POL'Y REV. 437 (2006).  
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די בהוכחה של העדר יכולת אי� פליה כלכלית ההמשפט העליו� כי לש� הוכחת �קבע בית
בכ� נמנעה למעשה אפשרות התביעה . יש להוכיח שלילה מוחלטת של זכותאלא  ,כלכלית

יישומה של הלכת . Mount Laurel Iבעניי�  ההלכהעל בסיס העילה שעמדה בבסיס 
Washington v. Davis116 –  ביסוסה של עילת �פליה גזעיתהאשר חייבה הוכחת כוונה לש 

  118. מנע כמעט לחלוטי� ג� את אפשרות השימוש בעילה זו117ריז�            ִ על הוראות א –
המשפט בנושא ההדרה הנובעת �ג� כאשר התערב בית, האמור לעיל יוצא כי בפועל� מ

פיי� אשר המשי� להתא ,לא היה בכ� כדי לגרו� לשינוי מהותי במרחב, תכנוניתמרגולציה 
  .בי� לבני� ואחרי�, יר והפרוורי�בפערי� משמעותיי� בי� הע

)Ê ( ‡Ï ˙Â�Â¯˙Ùƒ          eÊÈ¯È„Ó ¯ –  ‡ƒ eÊÈÏÈ·‚Ó ¯ÂÚ¯Ú Â‡ ÏÈÏÎÓ ¯  

כפי . נעדר כל השפעהלא  Mount Laurel Iהדי� בעניי� �פסק, חר� כל האמור לעיל
די� זה מיקד �פסק Calavita, Grimes & Mallach(,119(גריימס ומלק , קלוויטה ייני�שמצ

 והוביל לשינוי פוליטי ,הלב בצור� בהסדרה של דיור לאוכלוסיות חלשות�את תשומת
שינוי זה בא לידי ביטוי בהסדרי חקיקה ורגולציה שהותקנו ברבות ממדינות . וחברתי
  .עריהמהברית ו�ארצות

 ,סוגי דיורשל המשפט על הצור� להבטיח מגוו� � עמד ביתMount Laurel Iהדי� �בפסק
מטרה זו . ובכלל זה דיור זול לנזקקי�, אשר יאפשר פתרונות דיור הולמי� לכלל התושבי�

הכולל , )inclusionary zoning(" ר המכליליז� אִ ה" הוראות � שלהיא שעומדת בבסיס
חלק מהמדינות חוקקו חוקי� . ההשג�טכניקות שונות להבטחת הקמתו של דיור בר

מדינות אחרות ו 120,ר מכליליז�                                           ִהמסמיכי� את הרשויות המקומיות לקבוע הוראות א 
  121.השגה�הקמתו של דיור בראת � העשויי� למנוע יהסתפקו בהסרת חסמי� רגולטיבי

 
115  San Antonio Independent School Dist. v. Rodriguez, 411 U.S. 1, 29 (1973).  
116  Washington v. Davis, 426 U.S. 229 (1976).  
117  Village of Arlington Heights v. Metro. Housing Dev. Corp., 429 U.S. 252, 270 (1977).  
נדחה ניסיו� לטעו� כי הפליה  Lindsey v. Normet, 405 U.S. 56, 73–74 (1972)בעניי�   118

מהטע� , יסוד חוקתית
יש בה הפרה של זכותשבנושא דיור מצדיקה ביקורת נוקשה מאחר 
  .שזכות הדיור אי� פירושה הזכות לדיור באיכות מסוימת

119  Calavita, Grimes & Mallach ,137' בעמ, 106ש "לעיל ה. 
כניות מתאר מקומיות הקובעות וחלק מחוקי הדיור מחייבי� את הרשויות המקומיות להכי� ת  120

את היק� הדיור הזול הנדרש בתחומ� לאוכלוסיות בעלות הכנסה בינונית ונמוכה על בסיס 
השגה 
 אמורות לייעד קרקע להבטחת דיור ברהכניות אלות.  ותחזית לעתידניתוח מצב קיי�

 .ולקבוע את אופ� מימונו
121  MANDELKER ,324–323' בעמ, 36ש "לעיל ה.  
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�ר מכליל עשויות לחייב את היז� להפריש חלק מהפרויקט הנבנה עליז�           ִהוראות של א 

בי� כפתרו� יחיד לבעיית ההדרה ובי� , הוג� או לספק לו תמרי� לעשות כ�ו לדיור ייד
 לפרקטיקה זו היא הקצאה של חלק מהדירות הנבנות ה דוגמ122.כפתרו� משלי� לה

ה ברמת הכנסה ילאוכלוסי ,לתקופה מוגדרת, במסגרת פרויקט מגורי� רגיל לדיור זול
 זו עשויה להיות מימו� מדינתי או הטבה. בתמורה להטבה הניתנת ליז�, נמוכה או בינונית

הגדלת , נתח ממנוהתחייבות לרכוש חלק זה או , השגה�חלק שנבנה כדיור ברלפדרלי 
 היז� ניתנת ליישו� ו של התחייבות123.או הקלה בדרישות הפיתוחהמותרת  תצפיפוה

 Lerman(,124(לרמ� כפי שמציי� . במסגרת פרויקט אחר,  לו�בתו� פרויקט מסוי� או מחו
טיל נטל שהדבר י יבלמ, חשבו� היז��השגה על�קה זו מאפשרת הסדרת דיור ברטכני

חיוני אשר  ,פיתוח קומפקטיבכ� היא מסייעת �כמו. כלכלי כבד על הרשות והציבור
  .מירת הסביבה ולחיזוק האינטגרציהלש

אותה רגולציה תכנונית ליטול  :ר המכליל מבקש למעשה להפו� את היוצרותיז�  ִהא 
אול� . ת החברתיתקידו� הלכיד�לרת הפרדה מרחבית ולרתו� אותה המשמשת ליצי

הזמ� המוגבל �אחת המגבלות היא פרק. השגת מטרתהאת מגבלות המקשות יש לשיטה זו 
כעשר עד זמ� של �ר המכליל קובעות פרקיז�         ִהוראות הא , ככלל. השגה�לקיומו של דיור בר

אול�  ,הה חייבות להישאר כאלהשג�במהלכו דירות אשר הוקמו כדיור ברש השנעשרי� 
עלול להיווצר שכ� , כר� בשוק החופשיוזמ� זה נית� להשכיר את הדירות או למ�לאחר פרק

נוגע לבחירת בהדעת �להפעלת שיקולקשור  קושי נוס� 125.השגה�מחסור בדיור ברשוב 
�מת� האפשרות להפעיל שיקול .השגה�התושבי� הזכאי� לרכוש דירה במסגרת דיור בר

מציי� , למשל Orfield(,126(אורפילד . המש� הסגרגציהאת לאפשר , כשלעצמו, יעשודעת 

 
יט�   122 דווקא מהטע� , וסטס' עשויות להיות אפקטיביות במיוחד במסצהסבור כי הוראות אלִ     ו 

 Jonathan D. Witten, Symposium: Twists in the. נית כוללת לדיור הוג�תוכזו ה מדינשאי� ב
Path from Mount Laurel: The Cost of Developing Affordable Housing: At What Price? 

30 B.C. ENVT’L AFF. L. REV. 509, 546–547 (2003).  
123  Brian R. Lerman, Mandatory Inclusionary Zoning – The Answer to the Affordable 

Housing Problem, 33 B.C. ENVT’L AFF. L. REV. 383, 386 (2006).  ראו ג�MANDELKER ,
  .324' בעמ, 36ש "לעיל ה

124  Lerman ,386' בעמ, ש�.  
 Karen Destorel :ראו. מרילנד, ירמהשגה במחוז מונטגו
פרויקט דיור בר הוא  לכ�הדוגמ  125

Brown, Expanding Affordable Housing Through Inclusionary Zoning: Lessons from 
the Washington Metropolitan Area (The Brookings Institution Center on Urban and 
Metropolitan Policy 2001), available at www.brookings.edu/~/media/Files/rc/reports/ 

2001/10metropolitanpolicy_brown/inclusionary.pdf.  
126  Myron Orfield, Land Use and Housing Policies to Reduce Concentrated Poverty and 

Racial Segregation, 33 FORDHAM URB. L.J. 877, 918 (2006).  
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פשר  אִ  ,השגה באמצעות הגרלה�שהנהיג הקצאה של דיור בר,  במרילנדירמכי מחוז מונטגו
כלוסו את אפשר  אִ  ורלל� בעוד שאופ� הקצאתו של דיור זה במאונט,חלוקה שוויונית

ר יז�                               ִרות להבטיח אינטגרציה באמצעות הא  האפש127.ידי לבני� ממעמד בינוני�בעיקר על
  128. לרשות אחרתההתחייבויות אל" למכור"נוכח האפשרות להמכליל עלולה להיפגע ג� 

ר המכליל על תופעת ההדרה נובעת ג� מההבדלי� בי� יז�                    ִהשפעתו המוגבלת של הא 
המציאות מ�  – אול� יותר מכ� 129, השונה שלה�ביותיטהאפקמחוקי המדינות השונות ו

יש להניח כי ג� רגולציה שתחייב הסדרת אחוז .  עימהלהתמודדמבקשת טכניקה זו ש
. מסוי� של דיור זול בכל פרויקט חדש תטפל א� בטיפה מתו� י� הנזקקי� לסיוע בדיור

כלכליי� , אי� ביישומה של פרקטיקה זו כדי למנוע פעולת� של כוחות אחרי�, יתר על כ�
 הכוחות אל, למשל, כ�. המש� ההפרדהאת ודדו נגד ויע�אשר יהוו משקל, וחברתיי�

אשר יגבו דמי אחזקה גבוהי� במתחמי מגורי� או , עשויי� לפעול להקמת אגודות דיור
כניסת� של אוכלוסיות , בעקיפי�, באופ� שימנע, ימנעו הקמת� של מבני ציבור מסוימי�

יל לצמצו� ר המכליז�                     ִא� הפוטנציאל הטמו� בא �ועל, לפיכ�. לתחומ�" רצויות�לא"
  . מוגבלתוהצלחתשאי� פלא , התופעת ההדר

במסגרת חקיקה שזכתה . וסטס'השגה נקטה מדינת מסצ�דר� שונה להבטיח דיור בר
 העניקה מדינה זו ליזמי� זכות ערר על החלטה של רשות ,”Anti-Snob Land Laws“כינוי ב

 מדינתית בנושא פני ועדת עררלהערר נשמע . בקשת� להקמת דיור זוללדחות את מקומית 
מוסמכת להתערב בהחלטת הרשות המקומית ולאשר את הפרויקט כפי אשר  130,דיור

ועדה וה. שהוגש או בשינויי� שאינ� גורעי� מכדאיותו הכלכלית של הפרויקט ליז�
השגה או א� � ממצאי הדיור הקיי� הינו בר10%רשאית לדחות את הערעור א� לפחות 

דעות � ג� כא� נית� להצביע על חילוקי131.ל במיוחדגדואמור לקו� בו הפרויקט שהשטח 
  132.השגה�בי� החוקרי� השוני� באשר למידת האפקטיביות של החוק בהסדרת דיור בר

 
  .69–66' בעמ, 83ש "לעיל ה, Spanעל ההרכב הדמוגרפי של הדיור ההוג� ראו ג�   127
128  Norwood ,16ש "לעיל ה.  
129  Spencer M. Cowan, Anti-Snob Land Use Laws, Suburban Exclusion, and Housing 

Opportunity, 3 J. URBAN AFF. 295, 297 (2006).  
130  Low and Moderate Housing Act, MASS. GEN. LAWS Ch. 40B, §§ 20–23 (2000).  
131  Cowan ,298' בעמ, 129ש "לעיל ה.  
132  Cowan,הקמתו של דיור ברבלסייע כדי דעתו כי יש בחוק זה את מביע ,  ש�
 ,ע� זאת. השגה

אינטגרציה בה� קיימת שמדגיש כי סיכויי ההצלחה רבי� יותר ברשויות מקומיות הוא 
קט� בה� ההשפעה 
רבי ואשר מספר בעלי הנכסי� ,ת לכ�נכונ�לפחות  מבחינה גזעית או

 ,השגה מוגבלת
על דיור ברשל החוק לרמ� ואורפילד טועני� כי השפעתו , ולעומת. יחסית
לעיל , Orfield; 123ש "לעיל ה, Lermanראו . האינטגרציה הרצויהאת להשיג כדי אי� בו כי ו
  .126ש "ה
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)Á ( ‰¯„‰‰ ÔÈ· ˙ÂÁÂÎ‰ ÈÒÁÈ ÔÈ·Ï‰�ÂÒÈ¯Ï ÌÈÈËÙ˘Ó‰ ÌÈÚˆÓ‡‰  

, שנה לחקיקתו של חוק הדיור ההוג� הפדרליבמלאת שלושי� , 1998במאמר משנת 

 שינוי מהותי בדפוסי ההפליה בדיור ריצא  כי חוק זה לDenton(133(דנטו� קובעת 

ונראה כי כ� ג� , הכותבי� האמריקאי�� למסקנה זו מגיעי� רבי� מ. וההפרדה הגזעית

על הרגולציה התכנונית השפעתה של פני מנעד �על, למעשה. יתרש� המבקר במדינה זו

ֶ נוט אשר שוק          ְה מדירה + הברית מהווה דוגמה קיצונית של השפע�ארצות, תופעת ההדרה ה   

, מושפע מתפיסות כלכליות ליברליותאשר  – הברית�שוק הדיור בארצות. ממילא להדרה

, מאינטרסי� של רשויות מקומיות הפועלות להרחיב את בסיס המס החיוני למימו� פעילות�

אפקט ע�  מהווה מצע פורה ליצירתה של רגולציה – ממתחי� בי� קבוצות שונות ועוד

עוצמת� של הכוחות , מנת להגביל אפקט זה�ג� כאשר ננקטי� אמצעי� על. מדיר

לבי� הדרה בי� ההג� שנראה כי במאבק , ע� זאת. יעילות�את המעודדי� הדרה מגבילה 

אי� אנו סבורות כי האמצעי� , יד ההדרה על העליונה האמצעי� המשפטיי� לריסונה

  134.השפעהכל המשפטיי� משוללי 

א� החקיקה והפסיקה �על, א� המודעות לתופעה� על:אילסיכו� הסיפור האמריק

ה י של קבוצות אוכלוסית� הדר,א� הטכניקות השונות לריסונה� ועלההמבקשות להגביל

אחד את אשר מהוות , ריז�         ִהוראות הא . שונות ממתחמי מגורי� מסוימי� ממשיכה להתקיי�

�הפחות � או לכלפעהלצמצו� התו,  באופ� מוגבלול�, עשויות לשמש, הגורמי� לכ

  .למניעת העמקתה

  בריטניה   .2

 לא מערכת :הברית�ארצותשראינו בבבריטניה מתגלה תמונה שונה בתכלית מזו 
לא רגולציות מקומיות , מבוזרת אשר מאפשרת אוטונומיה תכנונית לשלטו� המקומי

 
133  Nancy A. Denton, Half Empty or Half Full: Segregation and Segregated 

Neighborhoods 30 Years After the Fair Housing Act, 4(3) CITYSCAPE: A JOURNAL OF 

POLICY DEVELOPMENT AND RESEARCH 107 (1999).  
רגולציה המחייבת הסדרה הגורסי� כי  ,240
ו 232' בעמ, 40ש " הלעיל, .Pendell et alראו   134

,  הדיורימחיראת באופ� המוזיל את עלות הפיתוח ו, של מגוו� סוגי דיור והגדלת צפיפויות
 לרס� ותידי מיעוטי� עשוי
רגולציה המגבילה שימושי� מזיקי� באזורי� המאוכלסי� עלכ� ו

, לגישת אורפילד. 126ש "לעיל ה, Orfield; 12ש "לעיל ה, .Nelson et alאו ג�  ר.הדרה
הגבלת (רגולציה של ניהול גידול עשויה לצמצ� סגרגציה א� ננקטי� אמצעי� משלימי� 

  ).חלקותהקרקע יחד ע� הקטנת גודל ה היצע
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אלא מערכת בעלת חזית אחידה אשר פעילותה , שתכלית� א� ורק אינטרסי� מקומיי�
 ,כ� לגבי מדיניות התכנו� בכלל. ידי מדיניות ריכוזית בתחומי התכנו� השוני��ת עלמוכוונ

תופעת ההדרה ממגורי� בבריטניה לבהתייחסנו , ע� זאת. לגבי סוגיית ההדרה במיוחדכ� ו
הדברי� בלשו� את  לומר ותאנו נאלצ, בי� הרגולציה התכנוניתלהגומלי� בינה �יחסיול

הקשר את � הבוחני� י שאל מול שפע המחקרי� האמריקאימאחר, זאת. כמעט רפה, זהירה
קשה להצביע על מחקרי� , הרגולציה התכנוניתלבי� ת ההדרה ממגורי� יבי� סוגיש

הבדלי המערכות והתרבויות משליכי� ג� , כפי שנראה להל�. יסודיי� בתחו� זה בבריטניה
לגבי סימ� שאלה ו ע� ומותירי� אותנ, סוגיית ההדרהבי� הגומלי� בי� התכנו� ל�על יחסי

  . זוהתכנונית על סוגיהרגולציה הל ה שתהשפע

)‡ (‰ÈÏ‚�‡· ÔÂ�Î˙‰135  

נשרטט בקווי� כלליי� , מנת להבי� את מקומה של הרגולציה בתו� מערכת התכנו��על
שפועלת במסגרת� של חוקי , מערכת ותיקה זו. את אופייה של מערכת התכנו� הבריטית

בה שאשר הוטמעה בתקופה , כרה בחשיבות הקרקע נוצרה מתו� ה136,התכנו� הבריטי
מערכת זו הושפעה מהחשיבות שיוחסה . מעמדית�יתה לבעלות משמעות חברתיתיה

הסתייגות מפני זחילה עירונית בשל גודלה הקט� יחסית של � הלשמירת הקרקע ומ
�לאור� זמ� הושפעה מערכת התכנו� הבריטית ג� משינויי� פוליטיי�. המדינה

העול� � אשר רווחה לאחר מלחמת,ובכלל זה המעבר מהתפיסה הסוציאלית, �אידיאולוגיי
שהחל , ליברלי�� הניאור עד העיד'צת שנהגה בתקופת ,תפיסה הליברלית הלא, השנייה
  .1997בשנת 

השלטו� המרכזי ו, במדיניות ריכוזית למדימתאפיינת מערכת התכנו� הבריטית , ככלל
 Planningיות זו מעוגנת במסמכי מדיניות הנקראי� כיו� מדינ. קובע את מדיניות התכנו�

Policy Guidance) PPG( .אל �שמסמכי �ההג�סטטוטוריי �בפועל רשויות התכנו� ,  אינ
 תקופת שלטונ� של הליברלי� – במהל� העשור האחרו�. מיישמות אות� ברמה המקומית

ביניה�  , עברה מערכת התכנו� הבריטית שינויי� משמעותיי�– החדשי� בבריטניה

 
135  Malcolm Grant, National-Level Institutions and Decision-Making Processes for 

Spatial Planning in the United Kingdom, in NATIONAL-LEVEL PLANNING IN 

DEMOCRATIC COUNTRIES: AN INTERNATIONAL COMPARISON OF CITY AND REGIONAL 

POLICY-MAKING (Rachelle Alterman ed., 2001); BARRY CULLINGWORTH & VINCENT 

NADIN, TOWN AND COUNTRY PLANNING IN THE UK 1–13 (13th ed. 2002).  
136  Town and Country Planning Act, 1990, c. 8 (UK) . �יסודותיו של חוק זה בחוקי התכנו

  .הראשוני� בעול�� המדינתיי� מ
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 138,חיזוק התכנו� האזוריבמקביל ל 137חלשות מסוימת של הריכוזיות בתחו� התכנו�יה
  .קיימא�פיתוח ברשל מעת עקרונות והט

פי תחזית �בתחו� הדיור הממשל המרכזי קובע את כמות הקרקע הדרושה לבנייה על
מכסות מקצות את אשר , תחזית זו מועברת לרשויות המחוזיות. שהוא מכי�לאומית 

הרשויות המקומיות כל אחת מ. הקרקע לפיתוח לכל אחת מהרשויות המקומיות שבתחומ�
בצירו� הנחיות , שהוקצתה לה להבטיח את אפשרות הפיתוח של מכסת הקרקע תנדרש

 חוק התכנו� הבריטי קובע הנחיות כלליות 139.כנית המקומית שלהופיתוח במסגרת הת
 הכללית שנקבעה בקשר אליה עוסקת  והרגולציה,כנית המקומיתובלבד לגבי הכנת הת

פי �עיקר התכנו� ברמה המקומית נעשה על,  מכ�הוצאכת 140.בהיבט הטכני של אישורה
�יחסיאת להל� ננסה לבחו� . היתרי� של גורמי התכנו� המקומיי�הכניות המתאר וות

  .בי� סוגיית ההדרהלבי� מערכת זו , א� בכלל, הגומלי� המתקיימי� בבריטניה

)· (¯„‰ ÔÈ·˙È˙¯·Á ‰¯„‰Ï ¯ÂÈ„Ó ‰  

פרקטיקה שלטונית אל התייחסנו להדרה כ, הברית�בעניי� ארצותלעיל במסגרת הדיו� 
ה ילהקשות על קבוצת אוכלוסיכדי באמצעות רגולציה תכנונית ואשר יש בה שמיושמת 

כ� מושג זה נתפס ג� בשיח . מסוימת להתגורר במרחב מגורי� מסוי� או מסוג מסוי�

 
לקיי� ע� הרשויות האזוריות נוהג הממשל שבאה לידי ביטוי ג� בהתייעצות היחלשות זו   137

נשמרת , ע� זאת. הוצאת מסמכי מדיניותלפני , יזמי� ובעלי קרקעע� ג� 
כמו, והמקומיות
שר ו, פי הנחיות המדינה
אשר צרי� להיעשות על, כניותוריכוזיות רבה ביישו� התעדיי� 

  .כנית משלווכנית מסוימת או ליזו� תוהפני� מוסמ� להתנגד לת
במטרה ליצור אסטרטגיה אזורית , פי תכנו� אזוריי� והקצאת סמכויותבאמצעות הקמת גו  138

 נקבעו תקנות אשר תמכו במדיניות 2004בשנת . כוללת ואינטגרטיבית בנושאי תכנו� שוני�
 ,The Town and Country Planning (Regional Planning) (England) Regulations 2004 :זו

S.I 2004/2203; The Town and Country Planning (Local Development) (England) 
Regulations 2004, S.I 2004/2204 . �של רשויות התכנו �פעולת �התקנות קובעות את אופ

  .ג� כללי� לגבי מסמכי התכנו� המצויי� בתחו� סמכות�
 כמו,האזוריות והמקומיות
� ממגבלות התקציב  של השלטו� המרכזי בהליכי התכנו� המקומיי� נובעת גומידת מעורבות  139

המיסוי , בעקבות רפורמה במיסוי המקומי, שנות התשעי�למ�  –של הרשויות המקומיות 
להטיל מיסוי אפשר 
ואי ,שווי הנכסאת המקומי מוטל על בתי מגורי� בהתא� לסיווג התוא� 

  .מקומי על עסקי�
  .138ש "הבלעיל ראו את התקנות המפורטות   140



  

  רחל אלתרמן, כהן-איריס פרנקל

394 

  

בבריטניה סוגיית . השיח הבריטי בהקשר זה שונה לחלוטי�אול� . האמריקאי בנושא
  141.מובח� מסוגיית ההדרה החברתית�ובלתינפרד �בלתיההדרה בדיור נתפסת כחלק 

הפ� לרעיו� מרכזי ננושא ההדרה החברתית התפשט באירופה במהל� שנות השמוני� ו
ליברלי� �ניאוע� עליית� של ה, בסו� שנות התשעי�. בפעילותו של האיחוד האירופי

הדרה "מושג האימ� ג� הממשל הבריטי את , לשלטו� בבריטניה בראשותו של טוני בלייר
דוחק אנשי� אל מחו� אשר  היא מושג רחב המתייחס לתהלי� "הדרה חברתית". "חברתית

סומרוויל  כפי שמבהיר 142.לחברה הנורמטיבית ומונע מה� את היכולת לשותפות חברתית
)Somerville(,143�אשר , חברתיי� ופוליטיי�,  זה נובע משילוב של גורמי� כלכליי� תהלי

החברה , יוצרי� תחושה של בידוד והפרדה מהמבני� והמוסדות הרשמיי� של הכלכלה
פי מדד השותפות בחיי� הכלכליי� �הצדק החברתי נקבע על, פי תפיסה זו�על. והמדינה

  144.י�השוויו� הכלכלי בי� האזרח�פי רמת אי� ולא על,והחברתיי�
ליברלי מדיניות �הנהיג הממשל הניאו, היות ההדרה החברתית תופעה כוללת בעק

ביטויה במסמכי מדיניות שוני� ברמה הלאומית את מדיניות זו מוצאת . כוללת לתיקונה
 שינוי תפיסתי Davoudi & Atkinson(,146(דבודי ואטקינסו�  לטענת 145.וברמה המקומית

�שיתופ� של קבוצות חלשות בדיו� התכנוני עלאת פשר    ִ וא ,זה חלחל ג� לתחו� התכנו�

 
141  Isobel Anderson & Duncan Sim, Social Exclusion and Housing: An Introduction, in 

SOCIAL EXCLUSION AND HOUSING: CONTEXT AND CHALLENGES 1–2 (Isobel Anderson & 
Duncan Sim eds., 2000).  

142  DAVID PAGE, COMMUNITIES IN THE BALANCE: THE REALITY OF SOCIAL EXCLUSION ON 

HOUSING ESTATES (2000).  
143  Peter Somerville, Explanations of Social Exclusion: Where Does Housing Fit in? 13 

HOUSING STUD. 761 (1998).  
משמעויות שונות ב זוכה "הדרה חברתית"נוכח העובדה שהמונח למ� הראוי לסייג הגדרה זו   144

 של מתכי התייחסותו הינה למשמעות מסוי) ש�(עצמו מבהיר  סומרוויל .בהקשרי� שוני�
 Peter Ratcliffe, Housing Inequality and “Race”: Some :למשמעויות נוספות ראו. המונח

Critical Reflections on the Concept of “Social Exclusion”, 22 ETHNIC & RACIAL STUD. 
1 (1999).  

 Office of the Deputy Prime Minister, Neighbourhood Renewal Unit Race :למשל, ראו  145
Equality Action Plan 2005: An Office of the Deputy Prime Minister Plan Focusing on 
Neighbourhoods (2005), available at www.neighbourhood.gov.uk/publications. 
asp?did=1432; Greater London Authority, Towards the Mayor's Housing Strategy 
Consultation Paper (November 2006), available at www.teamlimited.co.uk/Assets/ 

pdf/towards-housing-strat.pdf.  
146  Simin Davoudi & Rob Atkinson, Social Exclusion and the British Planning System, 14 

PLANNING PRACTICE & RESEARCH 225 (1999).  
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התוצאה המעשית של שינוי ש אפשר 147.רכיה�ומנת להבטיח פיתוח עירוני התוא� את צ
 לבעלי הכנסה נמוכה יחסית להתגורר תהמאפשר, השגה�דיור ברשל יתה מדיניות יזה ה

  .של דיור פרטיבפרויקטי� 
נפרד מהדיו� בנושא �וה חלק בלתיהדיו� בנושא ההדרה בדיור בבריטניה מהו, כאמור

בהקשר זה ההדרה מדיור נתפסת כאמצעי לניתוקו של הפרט . ההדרה החברתית בכללותה
� של  כטענת, או כתוצר של ניתוק כזה148,סומרווילכפי שטוע� , מהחברה הנורמטיבית

במצב דברי� זה אי� ההדרה מדיור זוכה ,  מכל מקו�Anderson & Sim.(149(אנדרסו� וסי� 
למרות זאת המשכנו . מערכת התכנו� הרגולטיבית בפרט לשקוד באופ� נפרד ובהקשר מיב

�נה המתגבשת עלולהל� התמו, וחיפשנו מקורות של ספרות אקדמית הקרובה לנושא שלנו

  .סמ� המעט שמצאנו

)‚ ( ‰¯„‰ ÔÈ· ¯˘˜‰ ÔÈ·Ï˙È�Â�Î˙ ‰¯„Ò‰Â – ÔÂÈÓ„ Â‡ ˙Â‡ÈˆÓ?  

הרגולציה , ריז�               ִאמצעות הוראות א הברית נעשה ב�בעוד עיקר התכנו� בארצות
כניות פיתוח מקומיות והיתרי� ו תההמסדירה את תכנו� המגורי� בבריטניה הינה בעיקר

אשר חלק� מעוגנות , מנורמות של בנייהמושפע ג�  התכנו� 150.ידי הרשויות�צאי� עלהמ�
  .חלק� נעדר תוק� סטטוטורי מחייבבחקיקה ו

כמעט ולא בי� סוגיית ההדרה ממגורי� לת רגולציה התכנוניההקשר בי� , למעשה
נוכח הפוטנציאל המדיר הקיי� בהלי� ל.  את הדיו� הציבורי או האקדמי בבריטניההעסיק

החוקרי� הבריטי� ש אפשר :לעורר סימ� שאלהכדי יש בשתיקה זו כשלעצמה , התכנוני
 של עיניי� מתו� תפיסה שמרנית� ואולי מדובר בעצימת,אינ� מודעי� לפוטנציאל זה

 
 בשני� שלאחר :ידי כוחות שוני�
הונעה מערכת התכנו� על, טועני� הכותבי�, עד אותה עת  147

 ובשנות ;הפרטי המגזר –שי� י בשנות הש;ה היה זה שלטו� המדינהיהעול� השני
מלחמת
חלק גדול מהציבור לא היה שות� להליכי , זהנוכח ל.  כוחות השוק–השמוני� והתשעי� 

  . ש�.התכנו�
148  Somerville ,143ש "לעיל ה. 
149  Anderson & Sim ,עמדתה של את  וראו במיוחד ;141ש "לעיל ה �בהתייחס לקשר אנדרסו

 Isobel Anderson, Housing and Social Exclusion: The Changing :בי� דיור והדרהש
Debate, in SOCIAL EXCLUSION AND HOUSING: CONTEXT AND CHALLENGES 17–21 

(Isobel Anderson & Duncan Sim eds., 2000).  
, אול� השימוש בכלי זה בבריטניה מצומצ�, ריז�                                ִחוק התכנו� הבריטי מאפשר הוראות א   150

 .ואינו מתייחס למתחמי מגורי�
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 אפשר 151;התכנו� כמנותק מתהליכי� חברתיי� או כאמצעי לשימור יחסי הכוחות בחברה
 ולא של גור� ,התפיסה שהפרדה בדיור היא תוצאה של הדרה חברתית� הדבר נובע מש

 – פליהה אשר שוללת ,נוכח מדיניות התכנו� הלאומיתל –  ואולי;תכנוני�רגולטיבי
ג� בבריטניה , לפיכ� רק בשני� האחרונות 152.יי�החוקרי� מניחי� כי קשר כזה אינו מתק

ביטוי לכ� נית� למצוא בשימוש הגובר במושג . המודעות לקשר זה הולכת וגוברת
“constraints” המקביל במידת מה לביטוי האמריקאי – removal of regulatory barriers .

דיור המושג הבריטי מתייחס להשפעות של תכנו� אסטרטגי או מקומי על היצע ה
(Discussion Draft – London Housing’s capacity, 2009). לבחו� �אנו סבורות כי יש מקו 

בהעדר מחקר . הדרה מדיור ג� בבריטניהבי� קיומו של קשר בי� רגולציה תכנונית לאת 
בה� עשויה להיות לרגולציה התכנונית השפעה על שנושאי� כמה בחנו , ישיר בנושא

 והרשינו ,ינו לספרות המצומצמת המתייחסת לרגולציה הקיימתלצור� כ� פנ. סוגיה זו
ת ולעצמנו להרחיב את היריעה ג� לסטנדרטי� המהווי� נורמות התנהגות מקובל

מצאנו כי ג� ברגולציה הבריטית טמו� הכוח ). עדיי�(אינ� חקוקי� ה� הג� ש, בבריטניה
  .ות לכ�גמד�כמה נעמוד על להל� . להדיר

)„ ( Ì¯Â‚Î ‰ÈˆÏÂ‚¯¯ÈÁÓ ˙ÈÈÏÚÏÈ¯ÂÈ„‰   

מנת להבטיח פיתוח �בבריטניה נעשה שימוש ברגולציה של שימושי קרקע על
, )Cheshire(שייר 'צלדעת , אול�.  מתו� רצו� לשמור על משאב הקרקע,קומפקטי ומבוקר

. השפעה מדירהלה ועלולה להיות , רגולציה כזו גורמת לעליית מחירי הקרקע והדיור
 מצביעי� על מחקר שנעשה במחוז רידינג Cheshire & Sheppard(153(שייר ושפרד 'צ

כפי . ממנו עולה קשר בי� רגולציה של שימושי קרקע לבי� מחירי הדיורש, בבריטניה
לרגולציה , למשל. השפעה שונה על המחיריש לסוגי רגולציה שוני� , שמצייני� החוקרי�

 ,מאפייני דיורבעת רגולציה הנוגיותר מאשר להשפעה רבה יש הקובעת את שטח החלקה 
יש עוד קובעי� המחברי� כי לסוגי הרגולציה השוני� . שינה�הסקה או מספר חדריגו� כ

רגולציה המגבילה את שטח העיר המותר ל, למשל. השלכה שונה על הרווחה החברתית

 
151  CULLINGWORTH & NADIN ,ראו ג�. 307' בעמ, 136ש "לעיל ה: H. Thomas & V. 

Krishnarayan, 'Race', Disadvantage, and Policy Processes in British Planning, 26 
ENVIRONMENT & PLANNING A 1891 (1994) . המחברי� מתארי� �בתחילכא �תאת התכנו 

המתכנני� את כאשר הממסד שלל מ, המאה העשרי� כאמצעי לשימור יחסי הכוחות בחברה
  .האפשרות להשתמש בתכנו� לש� שינוי חברתי

152  Thomas & Krishnarayan ,1899' בעמ, ש�.  
153  Paul Cheshire & Stephen Sheppard, Land Markets and Land Market Regulation: 

Progress towards Understanding, 34 REG. SCI. & URBAN ECON. 619 (2004).  
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סביבתית רבה יותר לאוכלוסיית �המבטיחה רווחה חברתית, השפעה רגרסיביתיש בבנייה 
הברית � החוקרי� תומכי� את עמדת� במחקרי� שנעשו בארצות.הפריפריה האמידה

 כי כאשר הרגולציה גורמת 154שייר'צבמקו� אחר טוע� . רגולציה של ניהול גידוללבקשר 
דבר שיגרו� לעליית , ינסו בעלי הנכסי� למנוע פיתוח נוס� באזור�, לעליית מחירי קרקע

אול� .  יכולת כלכלית נמוכהה בעלתיוכתוצאה מכ� להדרה של אוכלוסי, מחירי� נוספת
היצע את  מטיל ספק בטענה כי רגולציה המגבילה 2006 שהוציא הממשל בשנת חדו

  155. הדיוריהקרקעות לבנייה מעלה בהכרח את מחיר

)‰ (˙Â¯„Â‚Ó ˙ÂÏÈ‰˜  

בעת מתעצמת תופעת הקהילות המגודרות , ישראלבהברית ו�כמו בארצות, באנגליה
פעולה �נעשית תו� שיתו�, תופעת ההדרה לש קיצוני ביטוישהינה , תופעה זו. האחרונה

 מתארי� את Atkinson & Flint(156(אטקינסו� ופלינט החוקרי� . של מערכת התכנו�
. 1995שנת למ�  השכונות המגודרות כתופעה שהולכת ומתעצמת בעיקר � שלהתפתחות

ות מצויורוב� ,  הגיע לכאל�2004 בשנת ה מספר� של שכונות אל,להערכת החוקרי�
, ה עשירה דווקאיתופעת השכונות המגודרות אינה ייחודית לאוכלוסישמעניי� . בלונדו�

  157.ג� באזורי� חלשי�, בהיק� מצומצ� יותרא� א� , קיימתאלא 
במערכת התכנו� אי� רגולציה המתייחסת אל תופעת , )Gooblar(גובלר כפי שמציי� 

ג� ניכוס �כמו, או המחסומי� הקמת הגדרות 158.השכונות המגודרות באופ� נפרד ומפורש

 
154  Paul Cheshire, Unpriced Regulatory Risk and the Competition of Rules: Unconsidered 

Implications of Land Use Planning, 22 J. PROPERTY RES. 225 (2005).  
155  BARKER REVIEW OF PANNING: INTERIM REPORT – ANALYSIS (July 2005) .חדופי הל, 

לעיל , Quigley & Rosenthal של �ר לכ� מצויה במאמה דוגמ.קיימי� ג� ממצאי� שוני�
אשר מצא , 1999 שנת מ)Monk & Whitehead(מונק �וייטהד  המאזכר מחקר של ,39ש "ה

  .לייחסה להבדלי� ברמת הרגולציהאפשר ה הישלא עליית מחירי דיור במחוזות שוני� 
156  Rowland Atkinson & John Flint, Fortress UK? Gated Communities, the Spatial Revolt 

of the Elites and Time-Space Trajectories of Segregation, 19 HOUSING STUD. 875 
(2004).  

157  Aron Gooblar, Outside the Walls: Urban Gated Communities and their Regulation 
within the British Planning System, 10 EUR. PLAN. STUD. 321, 322 (2002) . מחקר זה

ג� אטקינסו� ועמיתיו . ענייה  האחת אמידה והאחרת– משווה שתי קהילות מגודרות בלונדו�
 Rowland Atkinson et al., Gated Cities of :מתייחסי� לתופעה זו במסגרת הדיור הציבורי

Today: Barricaded Residential Development in England, in CNR PAPER 21 (2004), 
available at www.bristol.ac.uk/sps/cnrpaperspdf/cnr21pap.pdf.  

158  Gooblar ,326' בעמ, ש�.  
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אשר מונפקי� , רשויות התכנו�מפי היתרי� �נעשי� על, המרחב הציבורי לקבוצת תושבי�
דבר המאפשר לרשויות התכנו� , ג� אי� מדיניות תכנו� בעניי� זה, למעשה. ככל היתר אחר

במקרי� מסוימי� מערכת התכנו� ,  מכ�הוצאכת. דעת�מרחב גדול יחסית של שיקול
 אטקינסו� 159. ובמקרי� אחרי� היא שוללת זאת,ת הקמתה של שכונה כזומאפשר
 השונה של הרשויות המקומיות אל � טועני� כי הדבר נובע מהתייחסות160ועמיתיו

ההתייחסות השונה נובעת . השכונות המגודרות כגורמות להדרה ואל תופעת ההדרה בכלל
נוכח מסמ� המדיניות ל, הבהירות בשאלת חוקיות� של השכונות המגודרות�ג� מאי

 לטענת PPS3.(161(המחייב את הרשויות לפעול לקידו� הקמת� של שכונות מעורבות 
 נפתח פתח להכשרת שכונות מגודרות במסגרת הנחיות המדיניות ,אטקינסו� ועמיתיו

רכי ומתירות גידור לצאשר  security by design(,162 ("טחו� באמצעות תכנו�יב"בהנוגעות 
מבטו של מאמר �תמנקוד( באופ� מוזר 163.אשר אי� פתרו� מספק אחרטחו� מיוחדי� כיב

א� שברוב הקהילות , זאת 164. מתעלמות מהדיו� בסוגיית ההדרהההנחיות תכנו� אל, )זה
, "מיוחדי�"טחו� ירכי בואי� הגידור נובע מצ, כפי שמדגישי� החוקרי�, המגודרות

רה של מצעי ליצירת הפרדה ולהדמדובר בגידור כא". פתרו� אחרו�"הוא בגדר וודאי אי� וב
  .כלל הציבור מהמתח� המגודר

)Â ( Ï„Â‚ Ï˘ ‰ÈˆÏÂ‚¯‰È„˙Â¯  

 �הגבלה . דירותהגודל הוא ה יעשוי להשפיע על תמהיל האוכלוסישאמצעי תכנוני נוס
עשויה היא , אחר א� מצד ,דירות עשויה להוזיל את מחירי הדיור באזור מסוי�השל גודל 

גודל הדירות עשוי להיות מושפע . הנזקקות לדירות גדולותה ילהדיר קבוצות אוכלוסי

 
 בעוד ,נאסר להקי� מחסומי�) Kensington( על השכונה העשירה יותר – 331' בעמ, ראו ש�  159

  .הותרהדבר ) Southwark Borough(שלענייה יותר 
160  Atkinson et al. ,157ש "לעיל ה.  
161  Planning Policy Guidance 3: Housing (Cancelled) (March 2000) . הוראה זו הוחלפה

 Planning Policy Statement 3: Housing: 2006ידי הנחיות חדשות בחודש נובמבר 
על
(PPS3) (November 2006), www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/ 

pdf/planningpolicystatement3.pdf) �להל :PPS3(.  
162  BY DESIGN: URBAN DESIGN IN THE PLANNING SYSTEM – TOWARD BETTER PRACTICE 

(London, Thomas Telford Publishing 2000), available at www.cabe.org.uk/ 
AssetLibrary/1818.pdf.  

163  ODPM & Home Office, Safer Places: The Planning System and Crime Prevention 
(2004), www.communities.gov.uk/publications/planningandbuilding/saferplaces.  

164  Atkinson et al. ,33' בעמ, 157ש "לעיל ה.  
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ה עשוי נושאי� אלהסדרת� של אופ� , לדעתנו. מסטנדרטי� של בנייה ומהיתרי� להרחבה
  .להיות רלוונטי לענייננו

מתאפיי� המרחב האורבני בבריטניה , נוכח ההגירה הכרוכה בול, בעיד� הגלובלי
, ההתעלמות מצרכי� אל. רכי דיור שוני�וצ� ועבקבוצות אוכלוסייה מתרבויות שונות 

 א לכ� היהדוגמ.  מאזורי� מסוימי�העשויה לדחוק אוכלוסיות אל, ו�ו� או לא במכ�במכ�
ילדי� או למשפחות �דירות גדולות חיוניות למשפחות מרובות. ל גודל הדירותשההגבלה 

 סי�לטענת החוקר . יוצאי פקיסט� ובנגלדשכגו� , דורי�רגילות לנהל אורח חיי� רבאשר 
)Sim(,165  בבריטניה עמדה בשנת �ליחידת ות נפש2.4 על 1991צפיפות הדיור של לבני 

 , דיור ליחידתות נפש4.8על עמדה באותה עת פקיסטני� הצפיפות הדיור בקרב בעוד , דיור
דוגמת , ג� הצור� בקיומ� של פונקציות כפולות ביחידת דיור .5.2 –ואצל יוצאי בנגלדש 

 �אירוח �חדריבשל יהודי� חרדי� במטבח כפול או הצור� של פקיסטני� דתיי� הצור
  . יחידת הדיורה שלמשפיע על גודל, גברי�לנפרדי� לנשי� ו

 פי�על, במידה רבה, גודל הדירות ומספר החדרי� בבריטניה נקבע, שנות השישי�למ� 
Parker Morris Standards .אל �1961 נקבעו בשנת הסטנדרטי�של  כסטנדרטי �מחייבי 

הנחו ג� את בניית ה� בפועל . במטרה להבטיח רמת רווחה מינימלית נדרשת, דיור ציבורי
 סטנדרטי� Milner & Madigan(,166(מילנר ומדיג� כפי שמבהירי� החוקרי� . הדיור הפרטי

,  בודדי�–כל השאר .  לתא המשפחתי הגרעיני והנורמטיבי� התייחסו בעיקרהאל
 זכו הוככאל, "צרכי� מיוחדי�" הוגדרו כבעלי –ה� יוצא בנשואי� וכ�לא, קשישי�

 המחייב של פ�בשנות השמוני� בוטל תוק. מינימליי� ביותר, סטנדרטי� נפרדי�ב
 לוביו ה,יחד ע� צמצו� הסובסידיות שניתנו לדיור הציבורי, עובדה זו. הסטנדרטי� אל

קבוצות מיעוט רבות � מצאו עצמבמצב דברי� זה . לירידה באיכות הדיור ובגודל הדירות
ההודי� , נוכח כמות המהגרי� הפקיסטני�ל 167.ללא אפשרויות מגורי� מתאימות

די התופעה משמעותיי� ממ,  לבריטניה בעשרי� השני� האחרונותוהגיעשוהבנגלדשי� 
  .ביותר

 
165  Duncan Sim, Housing Inequalities and Minority Ethnic Groups, in SOCIAL EXCLUSION 

AND HOUSING – CONTEXT AND CHALLENGES 93 (Isobel Anderson & Duncan Sim eds., 
2000). 

166  Jo Milner & Ruth Madigan, Regulation and Innovation: Rethinking Inclusive Housing 
Design, 19 HOUSING STUD. 727, 727–744 (2004).  

167  Sim ,ג� ראו .97' בעמ, 165ש "לעיל ה :Phil Wood, Charles Landry & Jude Bloomfield, 
Cultural Diversity in Britain – A Toolkit for Cross-cultural Co-operation (2006), 

available at www.jrf.org.uk/sites/files/jrf/1922-cultural-diversity-britain.pdf,  אשר
  .רכיה� של המיעוטי� השוני�ו לקבוע מאפייני דיור התואמי� את צצי�ממלי
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 הוגש למועצת 2006באוגוסט , כ�עקב . בשני� האחרונות גברה המודעות לנושא זה
 זה שוא� ח דו168.מציע סטנדרטי� שוני� מהקיי�ודירות החס לגודל מתייאשר  חלונדו� דו

מגבש הממשל ש ולעגנ� במסגרת הקוד ,דירותהלקבוע סטנדרטי� מינימליי� לגודל 
 מציע לקבוע סטנדרט ח הדוCode for Sustainable Housing.(169(קיימא �בנושא דיור בר

על בסיס , )אכילה, בישול, ורי�מג(של גודל מינימלי לגבי הפונקציות העיקריות של הדיור 
 ,דווקא על רקע הביקורת שהוטחה בסטנדרטי� הקודמי�. דרוש לאד�הגודל מינימלי 

ומתעל� מקיומ� של משפחות , מושג אחידאל  זה מתייחס למשפחה כחג� דושמעניי� 
משמעות הדבר , לכאורה. רכיה� המיוחדי�ושונות מהסטנדרט הלונדוני המסורתי ומצ

ה מסוימות ממתחמי המגורי� החדשי� ודחיקת� יהדרה של קבוצות אוכלוסיעשויה להיות 
לו אי, אחרמצד . המאפשרי� לה� להתגורר בדירות גדולות או מחוברות, לאזורי� חלשי�

 היו ממילא הדירות אלשאפשר , ילדי�� סטנדרטי� של בנייה למשפחות מרובותונקבע
  .ות המהגרי�יד� של משפח�מחו� להישג

 מושפע ג� מרגולציה המתירה הרחבה של יחידות מגורי� במסגרת גודל הדירות
שימוש בסמכותה של הרשות המקומית בהקשר זה מצויה ה לאופ� הדוגמ. כנית מתארות

קני כנית המקומית החלה על אזור ובהצעה לשינוי הת הצעה זו .  שבלונדו�)Hackney(ֵ     ה 
 באזור 170.�שינוישרות את אפמבקשת להגביל את אפשרויות ההרחבה של בתי מגורי� ו

. להגבלה זו משמעות מיוחדתיש , משפחות יהודיות חרדיות רבותידי �עלהמאוכלס , זה
� נזקקות לשני הצורכי הכשרות ובשל  ,פיינות במספר ילדי� רבמתא המשפחות אל

רגולציה תכנונית המונעת את אפשרות ההרחבה של יחידת הדיור ,  מכ�הוצאכת. מטבחי�
שב� לאזור  מוקתתאמת הדירות למשפחות החרדיות ולגרו� להעתהאת עשויה למנוע 

  .אחר

)Ê (Ï ÈËÈ¯·‰ ÔÂ�Î˙‰ ÔÈ· ¯˘˜ ˘È Ì‡‰‰ ÔÈ·‰¯„‰?  

קשה להצביע על קשר , הנושאאת  ובהעדר מחקרי� הבוחני� ,נוכח האמור לעילל
יש כותבי� , מנ�וא. בי� תופעת ההדרה החברתית בבריטניהלברור בי� הרגולציה התכנונית 

, כ�. אצבע מאשימה כלפי מערכת התכנו� בהתייחס להפרדה הגזעית בבריטניהפנו האשר 

 

 קבעה ה2006בשנת   168DCLG) Department for Communities & Local Government (

 ,)Housing Health & Safety Rating – HHSR(ת את הדיור הציבורי והנחיות חדשות המחייב
  .החדרי�לגודל דל הדירות או  מפורטת לגואול� אי� בה� התייחסות

  . אפשרות זו על תיקו� תקנות הבנייהחעורכי הדוהעדיפו  כי משיקולי יעילות הנרא  169
170  Residential Extensions and Alterations – Supplementary Planning Document (2007), 

available at www.hackney.gov.uk/ep-residential-ext-spd-apr-2006-v2.pdf.  
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כי המתכנני�  טועני� Thomas & Krishnarayan(171(תומס וקרישנריא� החוקרי� , למשל
עצמו את ר שכא, השוויו� בי� שחורי� ולבני�� סייעו בשמרנות� להעצמתו של אי�הבריטי

רכי ו מצוהתעלמו, ציה בי� שחורי� ולבני�עיניה� בפני תהליכי� חברתיי� של סגרג
התייחסותה של � מייחס את הסגרגציה בבריטניה לאי)Ratcliffe(רטקלי� ג� . השחורי�

 ה אול� מחקרי� אל172.מערכת התכנו� הבריטית לצרכי� השוני� של המיעוטי� השוני�
 למצוא כיו� נית�. ליברלית�התייחסו לתקופה שקדמה לשלטו� הלייבור ולמדיניותו הניאו

 & Allmendinger(כגו� אלמנדינגר וגונדר ביקורת מסוג זה אצל חוקרי� ביקורתיי� 

Gunder(.173אל �את התכנו� בחברה פלורליסטית כאמצעי שליטה ה חוקרי �תופסי 
 יש להניח כי תפיסה כזו תראה את הרגולציה 174.באמצעות הדרה, היתרבי� , המופעל

מצאנו מחקרי� המתייחסי� לרגולציה תכנונית יגענו ולא . ונת להדרההתכנונית כמכ�
  .ו� להדרה של סוגי אוכלוסיות מסוימי�אמצעי המכ�אל מסוימת כ

דרגיתמצב דברי� זה נובע ממערכת התכנו� שאפשר  המערכת המקומית שבה ,   ִ     המ 
יתכ� י.  של הדרגי� הגבוהי� יותר�פועלת בהתא� למדיניות הלאומית ותחת פיקוח

נוכח מערכת ל, ה אמידה יותריאוכלוסיעניי� רב בהבטחת � לרשויות המקומיות איש
יש להניח כי ג� למסורת הפיתוח . ידי השלטו� המרכזי�המיסוי המקומית אשר נתמכת על

  .ת כלפי האחר יש משמעות בהקשר זההקומפקטי ולסובלנות החברתי

)Á (Î˙ ‰ÈˆÏÂ‚¯‰¯„‰‰ ˙ÚÙÂ˙ ÌÂˆÓˆÏ ÈÚˆÓ‡Î ˙È�Â�  

בולט בבריטניה , יית ההדרה באמצעות רגולציה תכנוניתאל מול העדרו של דיו� בסוג
מדיניות הממשל . העיסוק בתכנו� אזורי מגורי� דווקא כאמצעי לצמצו� ההדרה החברתית

" 3 תכנו� הצהרת מדיניות"ביטויה במסמ� הממלכתי את תחו� הדיור מוצאת בהנוגעת 
� הקמתו של דיור בר קידו�– המסמ� כולל שני יעדי� הכרוכי� זה בזה PPS3(.175: להל�(

). mixed neighbourhoods( ועירוב חברתי של שכונות )affordable housing(השגה 

 
171  Thomas & Krishnarayan ,151ש "לעיל ה. 
172  Peter Ratcliffe, Planning for Diversity and Change: Implications of Polyethnic Society, 

13(4) PLANNING, PRACTICE & RESEARCH 359, 359–369 (1998).גורס כי רטקלי� ,  ע� זאת
 �  . וכי להדרה עשויי� להיות גורמי� שוני�,ד בהכרח על רצו� להדירללמכדי אי� בכ

173  Phil Allmendinger & Michael Gunder, Applying Lacanian Insight and a Dash of 
Derridean Deconstruction to Planning Dark Side, 4 PLANNING THEORY 87, 87–112 

(2005).  
  .100' בעמ, ש�  174
175  PPS3 ,161ש "לעיל ה.  
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 176,השגה�פורטו במסמ� לגבי דיור ברשהנחיות הממשל את ג� נית� לקשור למדיניות זו 
מורה לרשויות אשר  PPS12(,177: להל� ("12 תכנו� הצהרת מדיניות"מסמ� כ� את הו

  .כנית מתאר מקומיתות זו במסגרת תוהמקומיות לעג� מדיני
השגה הינו דיור זול המיועד למי שאינ� �דיור בר, 2006 משנת ,PPS3פי הוראות �על

" עובדי� חיוניי�", לרבות אוכלוסיות חלשות, מסוגלי� לרכוש דירה במחיר השוק
הביניי� וכ� אנשי� המבקשי� לעבור מדיור ציבורי לדיור בבעלות �המשתייכי� לשכבות

שהתהוותה , מענה למצוקת הדיור בבריטניהבכ� לית� מבקש מסמ� מדיניות זה . יתפרט
 PPS3 178.שנות התשעי� המאוחרותלמ� מעלייה משמעותית של מחירי הדיור כתוצאה 

לגבי צפי התואמת את ההשגה בכמות �מנחה את רשויות התכנו� לקבוע בתחומ� דיור בר
גוו� של סוגי דיור אשר יענה על הצרכי� על הרשויות להבטיח מ. זקק לויהאוכלוסייה שת

מבוגרי� , בודדי�, משפחות ע� ילדי�(השוני� של האוכלוסייה הצפויה להתגורר במקו� 
הרשות המקומית והקמת הדיור המסובסד נעשית במימו� הממשל ). מוגבלויותואנשי� ע� 

יה  מכונות באנגלהמטלות אל. המוטלות על יזמי�" מטלות ציבוריות"או באמצעות 
“Planning Obligations”, "כא�  ואנו נכנה אות��". התחייבויות יזמי �ההתחייבויות היזמי �

 ת�ומ�שאבמהל� מ, בדרכי� שונות, רשויות מקומיותלבי� הסכמי� הנחתמי� בי� יזמי� 
 לחוק התכנו� 106 הדר� הפורמלית ביותר היא בהתא� להוראת סעי� 179.על הוצאת היתר

 . היזמי� מתחייבי� לספק את פיתוח התשתיות לפרויקטהי� אל במסגרת הסכמ180.הבריטי
מחקרי� מלמדי� כי בשני� . השגה�פיתוח כזה יכול להיות בניית חלק מהפרויקט כדיור בר

 

עקבות האצלת סמכותה של הב  176ODPM .Communities and Local Government: London, 

Delivering Affordable Housing (November 2006), www.communities.gov.uk/ 
documents/housing/pdf/152897.pdf.  

177  ODPM, Planning Policy Statement 12: Local Development Frameworks (2004), 
www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/pps12ldf.pdf.  

 :קייט ברקר מחקר מקי� באשר להיצע הדיורערכה , נוכח עליית מחירי הדיור בבריטניהל  178
Kate Barker, Review of Housing Supply (2005), www.barkerreview.org.uk. תוצאותיו מ

נוכח לשל מחקר זה עולה כי עליית מחירי הדיור נובעת ממגבלות ההיצע הקיימות בבריטניה 
  .בית של בודדי�
גידול האוכלוסייה והגידול במשקי

 DEPARTMENT FOR COMMUNITIES & LOCAL :הנחיות שימוש בהתחייבויות יזמי�ראו   179

GOVERNMENT, Planning Obligations: Practice Guidance (July 2006), 
www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/151363.pdf.  

180  Town & Country Planning, 1990, Sec. 106, as substituted by sec. 12 of Planning and 
Compensation Act, 1991.  
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 ההנחיות 181.השגה נבנה באמצעות הסכמי� מסוג זהה� כמחצית מהדיור בר2005–2004
יות יזמי� כאמצעי מעודדות את הרשויות המקומיות להרחיב את השימוש בהתחייבו

  .השגה�מועד� להקמת דיור בר
PPS3� sustainable mixed(קיימא �בנותג� ליצירת קהילות מעורבות , כאמור,  שוא

communities( .שקהילות ליצור שאיפתו היא , היינוד �יכללו אוכלוסיות שונות במתח
לוסיות מדיניות הממשל רואה בדיור המעורב אמצעי להעצמת� של האוכ. מגורי� אחד

הממשל מנחה , מנת להשיג עירוב זה� על182.ת החברתיתחיזוק הלכיד�לג� �כמו, החלשות
נסחר בתנאי ש דיור :סוגי דיורשל יכלול מגוו� שאת הרשויות המקומיות להבטיח תכנו� 

. בבעלויות שונות ודיור בגדלי� שוני�דיור , דיור ציבורי ופרטי, השגה�השוק ודיור בר
שכ� , להתחייבויות יזמי� עשויה להיות תרומה רבה בהקשר זהההנחיות קובעות כי 

 למדיניות זו מצטרפות ג� 183.באמצעות� נית� להבטיח עירוב של סוגי דיור באותו מתח�
 מנחה את PPS12 184.ההנחיות לגבי קידו� השוויו� בי� הגזעי� במסגרת חידוש שכונות

  .ותיה� המקומיותכניו במסגרת תההרשויות המקומיות לית� ביטוי להנחיות אל
 �45,000 נבנו כ2006–2005בשני� , פי נתוני� שמצאנו�על. קשה לומר? ומה בפועל

 מלמד על ירידה בהיק� הדיור 2005 מחקר שנער� בשנת 185.השגה�דיור ברשל יחידות 
ידי משרד הקהילות והרשויות המקומיות �פי מסמ� מדיניות שהוכ� על� על186.השגהה�בר

. השגה לשנה�דיור ברשל  יחידות 70,000הוא  2011–2010�  היעד לשני2007,187ביולי 
אולי שעד כה לא היה במדיניות מרמז  ו,נתו� זה מלמד על מחסור עצו� בדיור מסוג זה

 
181  SARAH MONK, TONY CROOK, DIANA LISTER, STEVE ROWLEY, CHRISTINA SHORT & 

CHRISTINE WHITENED, LAND AND FINANCE FOR AFFORDABLE HOUSING: THE 

COMPLEMENTARY ROLES OF SOCIAL HOUSING GRANT AND THE PROVISION OF 

AFFORDABLE HOUSING THROUGH THE PLANNING SYSTEM (JRF 2005).  
182  ODPM, Planning for Mixed Communities – A Consultation Paper on a Proposed 

Change to Planning Policy Guidance 3: Housing 5 (January 2005), 
www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/137674.pdf.  

  .21' בעמ, ש�  183
184  ODPM, Neighborhood Renewal Unit: Race Equality Action Plan – Office of the 

Deputy Prime Minister Focusing on Neighborhoods (2004).  
185  www.defra.gov.uk/rural/arh/keyfacts.htm.  
186  MONK ET AL. ,181ש "לעיל ה.  
187  The Secretary of Communities and Local Governments, Homes for the Future: More 

Affordable, More Sustainable (July 2007), www.communities.gov.uk/publications/ 
housing/homesforfuture .נאו� המלכה באת  ג� ורא
www.guardian.co.uk/politics/2007/ 

nov/06/queensspeech2007.queensspeech.  
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בלנד  וכ� Watt & Jacobs(188(ייקובס 'ואט וגהכותבי� . ההכללה כדי להשיג את מטרתה
)Beland(189כי בהעדר מימו� מספיק �תה של הדרה חברתית אינה המדיניות למניע,  טועני

. ריסטית של הממשל הבריטי'צהת להמש� מדיניותו הכלכלית תיאלא מסווה חברתי אמפ
עשויי� לית� מענה , ושהוהסכומי� הניכרי� שהוקצבו למימ, המדיניות שנקבעה לאחרונה

  .לטענה זו

)Ë ( ‰¯„‰ ÏÂÓ ‰ÈˆÏÂ‚¯–ÛÎ‰ Ô‡Ï ‰ËÂ� ?  

האחד של המנעד המתאר את פעולת הברית התמקמה בנוחות בקצה �בעוד שארצות

נראה כי בריטניה מתמקמת קרוב יותר , תופעת ההדרהשל קשר ההרגולציה התכנונית ב

תופעת ההדרה אינה קיימת בבריטניה או שאי� שאי� משמעות הדבר . לקצהו האחר

עשויה להיות , מהותהמעצ� , לרגולציה התכנונית. לרגולציה התכנונית השפעה עליה

 אול� נראה כי בבריטניה אי� הרגולציה משמשת כלי המסייע בשימור .השפעה מדירה

 �נראה כי , יתר על כ�. הברית�בארצותנעשה הדבר שבה� הפרדה חברתית באופ� ובהיק

 ,השגה�באמצעות תכנו� קהילות מעורבות ודיור בר, המאבק לצמצו� ההדרה החברתית

  190. בנושא ההדרה–  ג� א� לא מהפכה– הניב שיפור מסוי�

כש� שהמונח .  לענייננו מוגבלתהיש לזכור כי הרלוונטיות של דברי� אל, מנ�וא

כ� ג� קשה , בחינת נושא ההדרה בדיור באמצעות רגולציהאת מקשה  "הדרה חברתית"

ה של רגולציה בהגבלת הדרה מדיור במנותק מסוגיית ההדרה תללמוד על מידת הצלח

בו חלה מדיניות הדיור שר יחסית מש� הזמ� הקצהוא קושי נוס� בהערכה . החברתית

נראה כי המערכת , ע� זאת. 2007ודאי זו שנכנסה לתוקפה רק בחודש אפריל בו, החדשה

הבריטית מיטיבה לפעול לזיהוי הגורמי� לבעיית ההדרה ולמיקוד האמצעי� הרגולטיביי� 

�ובכלל , כ� נית� לצפות להמש� השיפור בתחו� ההדרה החברתיתלפי. נגדה בהתא� לכ

  .ה ג� בתחו� הדיורז

 
188  Paul Watt & Keith Jacobs, Discourses of Social Exclusion – An Analysis of Bringing 

Britain Together: A National Strategy for Neighbourhood Renewal, 17(1) HOUSING, 
THEORY & SOCIETY 14, 14–26 (2000).  

189  Daniel Beland, The Exclusion Discourse: Ideas and Policy Change, 35(1) POLICY & 

POLITICS 123 (2007).  
190  GUY PALMER, TOM MACINNES & PETER. KENWAY, MONITORING POVERTY AND SOCIAL 

EXCLUSION (JRF 2006); Mixed Communities – Success and Sustainability (2006), 
www.jrf.org.uk/sites/files/jrf/0176.pdf.  
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  ישראל  .3

 האמריקאי י�לאחר שעמדנו על סוגיית ההדרה באמצעות רגולציה תכנונית בהקשר

כמדינה צעירה בעלת מרק� דמוגרפי וחברתי . נתייחס אליה ג� בהקשר הישראלי, והבריטי

תמודד ע� סוגיית הדיור של אוכלוסיות שונות משיכה לההתמודדה ישראל ומ, ו�מג�

הרבה במערכת התכנו� הישראלית ריכוזית , מנ�וא. עדתית ואתנית, דתית, מיתמבחינה לאו

טענתנו היא כי ג� כא� לרגולציה התכנונית אול�  191,מזו האמריקאית וא� מזו הבריטית

, ולאא� ו� ובי� במכ�א� בי� . תפקיד משמעותי בהסדרת המרחב הדמוגרפייש המקומית 

  . ג� על סוגיית ההדרהמשפיעהרגולציה זו 

– והתמקד ביחסי יהודי�,השיח בישראל בנושא ההדרה עסק עד כה במישור הלאומי

 ,אודות הדרה במישור העירוני�עלמעט מאוד נכתב . חרדי�–ביחסי חילוני�ערבי� או 

ג� הקשר בי� . כלכליי��הוקדשה להדרה משיקולי� חברתיי�בלבד לב מועטה �ותשומת

 עד כה הזכלא קטיקה שלטונית מקומית בי� הרגולציה התכנונית כפרלסוגיית ההדרה 

בשני� האחרונות הגיעו היבטי� מסוימי� של סוגיה זו לדיו� בזירה . רבהלב �תשומתב

דונה שאיפת� של רשויות יבעיקר נ. כלכליה�תו� הדגשת ההקשר החברתי, הפוליטית

, תע� זא. יותר" טובה"ה ימתו� כמיהה לאוכלוסי, בוני�יזמי� להגביל את גודל הדירות ש

 ועד היו� אי� כתיבה מקצועית או אקדמית הבוחנת ,הדיו� בסוגיה זו נעשה במשורה בלבד

  192.הפרספקטיבה של הרגולציה התכנוניתמאת נושא ההדרה 

�מאמר זה אינו מיועד להציג תמונה מלאה ומדויקת של יחסי, בהיותו מחקר ראשוני

�אלא לכוו� את תשומת, ת ההדרה בישראליבי� סוגילהגומלי� בי� הרגולציה התכנונית 

מאחר שהתכנו� במגזר הכפרי . הלב לקשר אפשרי זה ולמידת השפעתו על החברה והמרחב

אגודה השיתופית דוגמת המושפע מהסדרי קרקע ייחודיי� וממעורבות� של גורמי� 

מאמר זה יתמקד א� ורק ביישובי� עירוניי� . א מחקרנושומאי� הוא , והסוכנות היהודית

,  מקרקעי ישראלנהל מִ ידי � שהוחכרו עלהה על מקרקעי� פרטיי� או כאלוברגולציה החל

קר רחב יותר מאמר זה הינו שלב ראשו� מתו� מח. דירותהויעסוק בעיקר בסוגיה של גודל 

  .לערו�שאנו מתכוונות 

 
191  Rachelle Alterman, National-Level Planning in Democratic Countries: An 

International Comparison of Urban and Regional Policymaking, in NATIONAL-LEVEL 

PLANNING IN DEMOCRATIC COUNTRIES: AN INTERNATIONAL COMPARISON OF CITY AND 

REGIONAL POLICY-MAKING (Rachelle Alterman ed., 2001).  
 .31ש "לעיל ה, כה�
למעט ליטבק  192
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)‡ (È¯ÂËÒÈ‰ Ú˜¯  

, הגיעו לישראל קבוצות יהודי� שנבדלו זו מזו בשפה, 1948הקמתה בשנת למ� 
במקביל המשיכה להתגורר בה אוכלוסייה ערבית אשר ישבה בה . בע העורבתרבות ובצ

אשר  ,ג� בנושא הדת אוכלוסיית ישראל נחלקת לקבוצות.  המדינההקמוטר� הבעוד 
, להבדלי המוצא. בדפוסי דיור ובצריכה של שירותי ציבור, נבדלות זו מזו באורחות חיי�

הולכי� אשר  ,כלכליי��י�חברתיהלאו� והדת הצטרפו במהל� השני� ג� פערי� 
 יש ביטוי ברור הלהבדלי� אל, שי� שנה לאחר הקמת המדינהיש, עד היו�. ומתפתחי�

הקהילות החרדיות , �י הערביהכלל מאל�היישובי� היהודיי� נפרדי� בדר�: במרחב
שהוקמו בשנות , הפיתוח� וערי,� של החילוניהמתגוררות בערי� או בשכונות נפרדות מאל

צאצאיה� של יוצאי צפו� אפריקה שעלו באותה ידי �עלכלסות כיו� בעיקר מאו, החמישי�
 מבחי� בי� ההיפרדות 193ישי בלנק. יוצאי רוסיה שעלו בשנות התשעי�ידי �עלתקופה ו

 של קבוצות �בי� היפרדותלהלאומית של ערבי� ויהודי� ברמה של הרשות המקומית 
 הפרדה בתו� הרשויות המקומיות המבוססת על, )עניי�, מזרחי�, מהגרי�(אחרות במרחב 

בעיקר , כ� נית� להוסי� את הפערי� המרחביי� בי� יישובי הפריפריה לע. לפי שכונות
  194.הליבה שבמרכזה�בי� אזוריל, בדרו� האר�

ג� בישראל ההפרדה המרחבית היא תוצאה של נסיבות , כמו במדינות אחרות
 אשר ליוו את תהלי� ההתיישבות ,תאידיאולוגיות ומבניו, כלכליות, חברתיות, היסטוריות

 נית� להצביע על הבי� נסיבות אל. משליכות על סוגיית המגורי� עד היו�ובישראל 
, השממהאת  אשר ביקשה להפריח ,מדיניות ההתיישבות בשנותיה הראשונות של המדינה

 השפעה 195.טחו� של המדינהירכי הבוליישב את אזורי הפריפריה ולהבטיח את צ
יתה ג� לגלי העלייה י המרחבית של האוכלוסייה בישראל ה$הריה#משמעותית על 

לשינויי� שחלו בהעדפות , מפע� לפע�עימ� נאלצה המדינה להתמודד שהעצומי� 
 לתמורות הכלכליות 196, המרחבית של התעשייה לסוגיה$הריל#, המגורי� של תושביה

 למגמות 197,מרחב הכפריהשל ר ועיור רו�#לתופעות של , והאידיאולוגיות שחלו בחברה

 
בעקבות ספרו של יששכר ,  תזות על משפט ומרחב–סובייקט ,  מרחב,קהילה"ישי בלנק   193

  ).2006 (30, 19 ב „ÌÈ¯·„Â ÔÈ" צבי
רוז�) איסי(
194  Daniel Gat, The Next Israeli Metropolis: A Synthesis of Transit Communities and the 

New Economic Geograph (Working Paper, 2000).  
  ).Ï‡¯˘È ı¯‡ 22 ,85 ,85–94) 1991" פריהמספר לפרי"שלמה חסו�   195
הרשות ( ÈÈ˘Ú˙‰ :ÌÈÎÈÏ‰˙ ,ÌÂ˜ÈÓÂ ‰�·Ó‰ ·�‚·יהודה גרדוס וער� רזי� , אור� יפתחאל  196

  ).1995, גוריו� בנגב
אוניברסיטת ב�, מרכז הנגב לפיתוח אזורי, לפיתוח הנגב
197  �̇ ·ÈÚ„פלה קידר ותורה בני� , לביאה אפלבו�, משה שוור ÂÈ¯ÂÊ‡‰ ̇ ÂˆÚÂÓ‰ ˙Â¯ÂÓ˙ Ï˘ Ô

–ÁÂ˙ÈÙ‰ ÔÂ�Î˙ Ï˘ ¯‚˙‡‰ ) 1994, רחובות, המרכז ללימוד הפיתוח.( 
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נוכח ל. עודו 198,הולכי� וגדלי�כלכליי� �חברתיי�של היבדלות חברתית כביטוי לפערי� 
הבית בישראל נובעת לעיתי� משיקולי� �ההפרדה במגורי� בי� משקי, התהליכי� אל

מנת לשמר את אורח חייה� �כלכליי� או מרצונ� של קבוצות מיעוט להתבדל על
ת והעוסק בדחיקת� של קבוצות מוחלש, ה מעניינו של מאמר זה הפרדה זו אינ199.הייחודי

  .ממתחמי מגורי� מסוימי� באמצעות רגולציה תכנונית עירונית
 מדיניות הקיימשהתאי� זה סוד , באר�על רקע המאבק בי� יהודי� וערבי� על השליטה 

לנושא זה . ונת שתוצאתה הפרדה וא� דחיקה של האוכלוסייה הערביתלאומית מכ�
בו השפיעה המדיניות שהתייחסות קיימת ג� לאופ� . קדשי� מאמרי� אחרי� בספר זהמו

, אכ�. �חילונילבי� יהודי� בי� יהודי� חרדי� כ� הלאומית על ההפרדה בי� עדות שונות ו
חלוקת המרחב במידה רבה הושפעה במש� העשורי� הראשוני� לקיומה של המדינה 

תו� התערבות , פעלה באופ� ריכוזי, קרקעבאשר שלטה , המדינה. מהמדיניות הלאומית
 200.באמצעות הקצאת קרקעות להתיישבות ובאמצעי� שוני� נוספי�, ישירה בשוק הדיור

ליב� של החוקרי� במדיניות הלאומית ובאמצעי ההדרה �מעורבות זו מיקדה את תשומת
 במהל� 201.אול� מצב דברי� זה השתנה באופ� הדרגתי. הישירי� שהופעלו באמצעותה

 
" שלב חדש של היבדלות במרחב: מתח� המגורי� המגודר בישראל"גלעד רוז� וער� רזי�   198

˙ÈÏ‡¯˘È ‰È‚ÂÏÂÈˆÂÒ 2007 (126–103, 103) 1(ט.(  
528/88� "בג  199 � ÔËÈ·‡ ¯ÊÚÈÏ‡ 'Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó Ï‰�ÈÓ ,1989 (297) 4(ד מג"פ(.  
‰˘ÁÂ˙ÈÙ‰ È¯Ú· ˙Â‰ÊÂ ˙ÂÈ�È„Ó : ÔÂ�Î˙‰ ˙ÚÙ אור� יפתחאל וארז צפדיה ,למשל, ראו  200

 ‰˜È¯Ù‡ ÔÂÙˆ È‡ˆÂÈ ÏÚ ÁÂ˙ÈÙ‰Â1952–1998) , מרכז הנגב לפיתוח אזורי�אוניברסיטת ב

אמצעי להכוונה ישירה של מזרחי� לאזורי הייתה הפיתוח 
 הקמת ערי–) 1999 ,גוריו� בנגב
המשפט : מחוזות החולשה"קדר ) סנדי(אלכסנדר ; יבוע מעמד� המוחלשקלפריפריה ו

 –) ÁÂ ‰�È„Ó 4, 845 ,845–883) 2004·¯‰" לאומי בישראל
הישראלי והמרחב האתנו
 להקצאת קרקעמידה 
כאמת "התאמה לחיי קהילה"מקרקעי ישראל לקבוע נהל  מִ החלטת 
יוסי יונה ויצחק ; וחלשותונת ליצור חס� בפני קבוצות ממדיניות ישירה המכ�מהווה 

 Â˜È·Â ‰È¯Â‡È˙ 16, 129¯˙" מגבלותיו של שיח האזרחות: מדיניות קרקע ודיור"ספורטא 
, מפני העברת קרקעות לערבי�" מג�" ההתקשרות ע� הסוכנות היהודית משמשת –) 2000(

  . הגליל והנגבי באזור,היתר בי� ,וזאת
להשפיע על ההפרדה כדי � שיש בה� ברור כי בידי המדינה נתוני� עדיי� אמצעישא�   201

העולי� לרשויות מקומיות או את  אשר עשויה לכוו� , מדיניות הקליטהאהי כזו. המרחבית
עיריית "ראו איינאו פרדה סנבטו .  מתאימותותלמקומות מגורי� מסוימי� באמצעות משכנת

 ı¯‡‰ 28.1.2007 " תמנע מעולי� אתיופי� לקנות דירות בחלק מהעירהפתח תקו
www.haaretz.co.il/hasite/pages/ShArtPE.jhtml?itemNo=818526&contrassID=2&sub 

ContrassID=21&sbSubContrassID=0 .במיוחד ,  ג� מדיניות הקצאת הקרקעותאהי כזו
9205/04� "בגראו . בה מרבית הקרקעות בבעלות לאומיתשבמדינה  � ‰Ï‡„Ú ' Ï‰�ÈÓ
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ובעוד שכוחו של , עשורי� האחרוני� חלה ירידה ביוזמות הממלכתיות במישור המקומיה
במקביל עלה כוחו של השלטו� . התחזק כוחו של המגזר העירוני, המגזר הכפרי נחלש

נוכח ל. ת המקומית וחל גידול משמעותי בפעילותו של השוק הפרטיגברה היזמ�, המקומי
של קשר החשיבות� של התהליכי� המקומיי� ב הלכה וגברה ההכרה בההתפתחויות אל
פשר את ההפרדה                      ִ משפט השלטו� המקומי א 202,צבי�כפי שמבהיר רוז�. חלוקת המרחב

אחד האמצעי� לכ� הוא הרגולציה . החברתית בישראל וחיזק אותה במהל� השני�
  203.התכנונית

)· (Ï‡¯˘È· ÔÂ�Î˙‰ ˙Î¯ÚÓ204 

אול� בעוד בבריטניה . יכוזיתג� בישראל מערכת התכנו� היא ר, בדומה לבריטניה
, לפעילות� של רשויות התכנו� המקומיותבלבד  המסמכי המדיניות הלאומית מהווי� הנחי

 באופ� סטטוטורי ומחייב במסגרת חוק התכנו�  בישראל מוסדרתהשליטה הריכוזית
בראשה של מערכת התכנו� ). חוק התכנו� והבנייה: להל� (�1965205ה"התשכ, והבניה

. גופי� אחרי�של  השלטו� המרכזי ו� שלהמורכבת מנציגי, ה הארציתעומדת המועצ
דרגית באמצעות מערכת מיושמת וזו , המועצה קובעת את מדיניות התכנו� המחייבת של  ִ      מ 

כמדינה , בדר� זו החוק אמור להבטיח כי פיתוחה של ישראל. כניותומוסדות תכנו� ות
רכי הפיתוח ולות הקרקע ובצבהתחשב במגבייעשה , קולטת עלייהאשר קטנה בשטחה 

בית מרו, מאות� טעמי� ג� המשטר הקרקעי בישראל הוא ריכוזי. הלאומיי� שלה
  .הקרקעות הינ� בבעלות לאומית

כניות ובהתא� לת, פיתוח בתחו� שיפוט מוגדרהעל מופקדי� גופי התכנו� המקומיי� 
 הפי� אלתפקיד� של גו,  לכאורה206.�יהיד�צאי� עלמתאר מקומיות ולהיתרי� המ�

 
Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó) ; תלוי ועומד�בג: להל" �‰Ï‡„Ú(, הקצאתה של �המבקש לתקו� את אופ 

  .לרכוש אדמותאת האפשרות המונע מהמיעוט הערבי , נהל  ִהמ ידי 
הקרקע המנוהלת על
202  ISSASCHAR ROSEN-ZVI, TAKING SPACE SERIOUSLY: LAW, SPACE AND SOCIETY IN 

CONTEMPORARY ISRAEL 156 (Ashgate 2004).  
העובדה שבמגזר העירוני מרביתה מוקצית ,  אדמת לאו�הג� שמרבית הקרקע בישראל הינה  203

בו היא שומוחכרת לגורמי� פרטיי� מאפשרת לרגולציה התכנונית לפעול בדומה לאופ� 
 Rachelle Alterman, The Land of Leaseholds: Israel's :פועלת על מקרקעי� פרטיי�

Extensive Public Land-Ownership in an Era of Privatization, in LEASING PUBLIC 

LAND: POLICY DEBATES AND INTERNATIONAL EXPERIENCES 115 (Steven C. Burassa & 
Yu Hung Hong eds., The Lincoln Institute of Land Policy, Cambridge 2003).  

  .191ש "לעיל ה, Altermanסעי� זה מבוסס על   204
  .307ח "ס, 1965
ה"התשכ, ה והבניחוק התכנו�  205
  . והבנייההותקנו מכוח חוק התכנו�שפרטי התכנו� מוסדרי� בתקנות   206
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ֵ אול� השפעת� על מבנה הערי� ועל מתחמי המגורי� הולכת וגד , מוגבל בניגוד . לה                                                    
ה בישראל נעשה יבתחו� התכנו� והבני, בריטניהבלמגמה של ביזור סמכויות באירופה ו

 הורחבו 208 במסגרת מהל� זה207."ביזור קמצני"ידי אלתרמ� וגבריאלי �מהל� המכונה על
ה� שכניות ותו� קביעת רשימה סגורה של סוגי ת, יותועדות המקומוסמכויותיה� של ה

מתו� , המשפט�ידי בתי�פרשנות מרחיבה עלבסמכות זו זכתה . רשאיות לאשר בעצמ�
קרובה למקו� ולאירוע וראייתה ממילא חדה יותר "ועדה המקומית והשלפיה  התפיס

ו הורחב, בפועל,  מכ�הוצאכת 209."בזיהוי צורכיה� של אנשי� באתרי� ספציפיי�
.  ומשקל� הממשי גדול ממידת הביזור הפורמלית,ועדות המקומיותוסמכויותיה� של ה

ה� התמורות שחלו ביחסי הכוחות בי� השלטו� יניב, לתהלי� זה תרמו תהליכי� נוספי�
שנות התשעי� למ� . שלטו� המקומי בכלל ובהתייחס לשוק הדיור בפרטבי� ההמרכזי ל

נהל מקרקעי ישראל משווק   ִומ  ,הצטמצמה פעילותו של משרד השיכו� באזורי הפריפריה
צמצו� מעורבותו הישירה של . קרקעות באזורי ביקוש במטרה למקס� את התקבולי� מה�

השלטו� המרכזי בפרויקטי� של בנייה ופיתוח עירוני באזורי הביקוש הותיר את שוק הדיור 
הרגלי ,  יחד ע� גלי עלייה גדולי�– התהליכי� אל. והרשויות המקומיותבידי כוחות השוק 

 גרמו להתחזקות� של –ת גוברי� של תושבי� ותרבות צריכה ההולכת ומשתכללת נייד�
את , היתרבי� ,  הכתיבוהשיקוליה� של גופי� אל. גופי התכנו� הרגולטיביי� המקומיי�

  .שפיעו על תמהיל האוכלוסייה בה� וה,הרגולציה התכנונית של מתחמי המגורי� בערי�

ראוי לציי� כי גופי התכנו� המקומיי� הינ� גופי� משפטיי� נפרדי� מהרשות 

זהות כזו קיימת . אול� לעיתי� קיימת זהות פרסונלית וא� אינטרסנטית ביניה�, המקומית

� תחו� התכנו.  והבנייה לחוק התכנו�18מקומית לפי סעי� הועדה ויחס לבאופ� מובהק ב

נבחרי נמני� ע�  וחבריה ,של ועדה זו כולל את תחו� השיפוט של רשות מקומית אחת

ראש הרשות המקומית או מי הוא ועדה ו האשר�שביו. אותה רשותשל  המועצה

 בי� הרשות , והבנייה לחוק התכנו�19לפי סעי� , קיימת זהות מובהקת פחות 210.מטעמו

נו� שלה כולל את תחו� שיפוט� של אשר תחו� התכ, מרחביתהועדה בי� הוהמקומית ל

 
̄ ˜È�ˆÓ רחל אלתרמ� ועינת גבריאלי   207 ÂÊÈ·Ï È�ÂˆÈ˜ ÊÂÎ¯ÈÓ ÔÈ·–˙ Â ˙ÈÓÂ˜Ó ̇ ÂÎÓÒ·˘ ̇ ÂÈ�Î

˙‰ ˜ÂÁ ÈÙÏÈ‰ÈÈ�·‰Â ÔÂ�Î) ראו ג� ). 2008, סדרת מחקרי המרכז לחקר העיר והאזור
Alterman ,191ש "לעיל ה.  

 לחוק התכנו� 43תיקו� : להל� (450 ח"ס, 1995
ה"תשנ, )43' מס תיקו�(חוק התכנו� והבנייה   208
  .)היוהבני

�"בג  209 5145/00 � ÔÂ¯˘‰ ÛÂÁ ‰È�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂ‰ 'ÌÈ�Ù‰ ¯˘ ,179) 2(זנד "פ ,
202) 2003(.  

  .היהבני לחוק התכנו� ו18' ס  210
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 ובראשה יושב הממונה ,ועדה המרחבית ה� נציגי הרשויותוחברי ה. רשויות מקומיותכמה 

בתחו� סמכותה אשר מצויה ועדה הוא  כאשר הגור� המוסמ� 211.על המחוז או מי מטעמו

 וכאשר תקציבה של ,רשות השל אות המורכבת מחברי מועצושל רשות מקומית אחת 

נית� לשער כי , כלול בתקציב הרשות, לרבות אגרות בנייה והיטלי השבחה, ועדהוה

במסגרת שיקוליו של גו� התכנו� המקומי עשויי� להיכלל ג� שיקולי� חברתיי� 

כניות ולוועדה כזו עשוי להיות תמרי� לאשר ת. ותקציביי� של הרשות המקומית עצמה

נכסיה יניבו לקופת הרשות אשר , גבוההכלכלית �חברתיתה ברמה יימשכו אוכלוסיש

 יפעלו בצורה היתכ� שאינטרסי� אלי. פליי� גבוהי�יסי� מוניציאגרות והיטלי� נאי� ומ

, כא� מאז� האינטרסי� האזורי עשוי למנוע תמריצי� דומי�. שונה במקצת בוועדה מרחבית

 אשר עשויה להוות, )�NIMBY) not in my back yardנוכח התחרות בי� הערי� ותופעת הל

מנת למנוע �ה מוחלשות עלי של רשות מסוימת בקבוצות אוכלוסיהכלוסאתמרי� לעידוד 

ועדה המרחבית ויחסי הכוחות בי� הרשויות החברות ב. כניסת� לרשויות האחרותאת 

  212.הכלכליי� ביניה� ישפיעו מ� הסת� על תופעות אלה�החברתיי�והפערי� 

)‚(  ‰¯„‰‰ ÏÚ ‰˙ÚÙ˘‰Â ˙È�Â�Î˙‰ ‰ÈˆÏÂ‚¯‰–   
Â‚¯ Ï„Â‚ Ï˘ ‰ÈˆÏ‰Ó‚Â„Î ˙Â¯È„‰213  

ג� בישראל הרגולציה התכנונית המקומית כוללת הוראות , הארצותברוב כמו 

 הנקבעות – ההוראות אל. המסדירות את חלוקת שימושי הקרקע במרחב ומאפייניה�

 משפיעות על מלאי – כניות המתאר המקומיות וההחלטות המתקבלות בגינ�ובמסגרת ת

 בדר� זו הרגולציה.  הדיוריג� על מחיר ובאופ� עקי�, ורי�סוגי המגעל , המגורי�

אופ� על תמהיל התושבי� ועל , על מספר התושבי�, ריישבאופ� ג� א� לא , משפיעה

לצור� מאמר זה בחרנו להתמקד ברגולציה . האזור בכללברחבי פיזור� ברחבי העיר ו

 .נמוכהכלכלית �תיתחברה ברמה י הדיור ככלי לדחיקתה של אוכלוסייהמשפיעה על מחיר

ובי� כניות מתאר מקומיות ובמסגרת תבי� , רגולציה המשפיעה על גודל הדירותכוונתנו ל

במסגרת החלטות בבקשות למת� היתר בנייה או למימוש החורג , קרי, באופ� פרטני

  .כניתומהוראות הת

 
  .הי לחוק התכנו� והבני19' ס  211
לעיל , נק המוסדות המעורבי� בהלי� החקיקה על תוכנה של החקיקה ראו בל� שללהשפעת  212

 .24' בעמ, 193ש "ה
  .31ש "לעיל ה, כה�
זה מסתמ� בחלקו על ליטבקסעי�   213
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)„ ( Ï„Â‚ ˙ÚÈ·˜‰„˙ ˙¯‚ÒÓ· ˙Â¯ÈÂ˙ÂÈÓÂ˜Ó ¯‡˙Ó ˙ÂÈ�Î  

,  המתאר המקומיתתכניוי� העירוני מוסדר באמצעות תתכנו� מרחב המגור, ככלל
רוב . ג� הוראות המשפיעות על גודל הדירות, היתרבי� , המוסמכת לקבוע במסגרתה

אול� ג� , ועדה המחוזיתוכניות המתאר המקומיות מצויות בתחו� סמכותה של הות
ות הנקבע א על גודל הדירוממיל, הכניות אלואפשרות להשפיע על תיש לוועדה המקומית 

  .במסגרת�
 �ג� הרשות �כמו, ועדת התכנו� המקומית,  לחוק התכנו� והבנייה)ב(א61בהתא� לסעי

ועדה וכנית מתאר מקומית או מפורטת ולהעבירה לאישור הות להכי� תורשאי, המקומית
 ,נושאי� שוני� המשליכי� על גודל הדירות, בי� היתר, יכולה לכלולכנית זו ות. המחוזית

ועדה המחוזית והמסמי� את ה, לחוק התכנו� והבנייה) 4(63סעי� ללמוד מכפי שנית� 
בניי� ואת מאפייני עליו מותר להקי� שכנית מתאר הוראות בדבר גודל השטח ולקבוע בת

שטח המגרש וצפיפות הבנייה הינ� .  המתייחס לצפיפות הבנייה,)5(63סעי� ומ ,הבניי�
 214.נית� להקי� במגרש נתו� ועל גודל�נתוני� המשפיעי� בעקיפי� על מספר הדירות ש

 � �להסדירמוסמכת ועדה והשמאפייני� של  ה לחוק התכנו� והבנייה מפרט שור69סעי
עשויי� להשפיע על יכולת הניצול של אחוזי הבנייה אשר , כנית מפורטתובמסגרת ת

לרבות ייחוד קרקע , ג� הוראות לגבי אופ� הפיתוח.  ומכא� ג� על גודל הדירות,במגרש
 עשויות להשפיע על , וצורת�רכי ציבור ומוסדות ציבור והוראות בדבר מיקו� המבני�ולצ

  .ג� על גודל הדירות שייבנו במקו�ומכא� , יוותר לבנייה במתח�יהשטח ש
�כניות וועדה המקומית מוסמכת לאשר בעצמה תו ה1995שנת למ� ,  על כ�נוס

 � להשפיע על גודל ות עשויהאלכניות ו חלק מת215. לחוקא62מהסוגי� המפורטי� בסעי
) 5)(א(א62פי סעי� �שינוי של הוראות בדבר בינוי או עיצוב אדריכליי� על, למשל. הדירות

. ועדה להחליט על צמצו� מספר הדירות לטובת הגדלת� או להפ�ועשוי לסייע בידי ה
 �כאשר הוא , ועדה המקומית להשפיע על גודל הדירותופני הלפותח פתח ) 8()א(א62סעי

 ובלבד ששטחי הציבור ,בשטח�יותר מאפשר בניית יחידות דיור רבות יותר וקטנות 
ועדה המקומית לדחות ותנאי זה מאפשר ל(כנית מותאמי� לצרכי� הנובעי� מכ� ובת

  ).ומס רב מדי על התשתית הציבורית בטענה לע,כניות מסוג זהובקשות לאישור ת

 
ועדה המחוזית ובי� הלועדה המקומית טבעו� ובמאבק שמתנהל בי� ה� לראות נית לכ� הדוגמ  214

אשר ביקשה , המועצה.  בשכונת הטריז250/כנית טבוחיפה באשר למספר יחידות הדיור בת
ביקשה לעשות , גבוההכלכלית 
חברתיתה ברמה יעיבויה של טבעו� באוכלוסיאת להבטיח 

, אריה רפפורטע� ו, ראש המועצה, � אלו� נבותאיו� עי ר.כ� באמצעות צפיפות בנייה נמוכה
  .)2007ינואר (מהנדס המועצה 

 .208ש "לעיל ה, הי לחוק התכנו� והבני43תיקו�   215
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כה� בהנחייתה של רחל �טבקידי הדס לי�שנכתבה על, בעבודת מחקר לתואר שני
בסמכות� באופ� העשוי אכ� משתמשות  נעשה ניסיו� לבדוק א� רשויות תכנו� 216,אלתרמ�

ידי �אושרו עלשכניות מתאר ובחנו תנלצור� כ� . להשפיע על גודל הדירות בתחומ�
ממצאי הבדיקה מלמדי� על מגמה של ועדות תכנו� לקבוע גודל . זמת�ו או ביהרשויות אל

כה� �אלתרמ� וליטבק. דירות גדולות יחסיתשל ובכ� להבטיח תמהיל , נימלידירות מי
נהל מקרקעי   ִבמ  בראיונות ע� אדריכלי� ,2000עמדו על מגמה זו בעיריית נתניה בשנת 

 217."עיר ימי�"כנית המתאר המקומית של נתניה הידועה בכינויה וישראל ומעיו� בת
� מאמר זה מגלה כי מדיניות זו נמשכת נעשתה לצוראחדות שבדיקה ראשונית של תוכניות 

 ראש עיריית נתניה מצדיקה מדיניות זו בטענה כי דירות קטנות אינ� 218.עד היו�בנתניה 
כה� מצביעות � אלתרמ� וליטבק219.רכיה� של משפחות ע� שני ילדי� ומעלהועונות על צ

רות הדירוב כניות המתאר בעיר זו עולה כי ו מבדיקת ת220.על מגמה דומה ג� ברעננה
 – 221עוד נמצא כי מספר החדרי� בדירות קט� יחסית לגודל הדירה. המתוכננות ה� גדולות

ג� .  הזקוקות למספר רב של חדרי�,ילדי��עלול להרתיע משפחות מרובותשנתו� 
, ישובי� מסוימי�יעל מדיניות של קביעת גודל דירות מינימלי במדי פע� וח בעיתונות מד�

 הישובי� אליחלק מ. כלכלית גבוהה יחסית�חברתיתמה ה בריבמטרה להבטיח אוכלוסי
  224.יהודה�ישובי� קטני� כאב�י וחלק� 223, וחולו�222אביב�ישובי� גדולי� כתליה� 

 
 .79' בעמ, 31ש "לעיל ה, כה�
ליטבק  216
 ,")עיר ימי�"א /20/401/כנית נתות( הי� שעניינה מתח� מגורי� חדש סמו� לחו�, כנית זוות  217

, ר בממוצע" מ115( עיקר השטח מיועד לדירות גדולות – קובעת גודל דירות מינימלי
  ).ר בממוצע" מ80(ומקצתו לדירות קטנות ) לשטחי� עיקריי�

 בשטח מינימלי של יורדידות  יח486 – 23.6.2005פורסמה למת� תוק� ביו�  – א/1/700נת  218
  ;ר" מ100

  ;ר" מ125–110 בגודל יורדידות  יח61 – 22.1.2004 פורסמה למת� תוק� ביו� – 12/750/תנ  
  .ר" מ135–90 בגודל יורדידות  יח150 – 15.4.2004 פורסמה למת� תוק� ביו� – 19/750/נת  
 350 לבניית ,12.10.2004 אשר פורסמה למת� תוק� ביו� – א19/547/נתכי ראוי לציי�   

  . דירות קטנות12% אפשרה – יורדידות יח
 .vaadksharon.googlepages – הקלטה, 2007ינואר , השרו�
חירו� לתושבי קרית
כנס  219

com/shvaad-stop.htm) �2007כנס נתניה : להל(.  
אישור למגמה זו נית� בריאיו� ע�  .31ש "לעיל ה, כה�
ליטבקשל ה תעבודמעולה פי שכ  220

  .הת רעננ תכנו� בניי� עיר ומחלקת רישו� בעיריימנהל מחלקת

יטבק ראו ל.2006/במ/ ורע2004/במ/רע, 2000/ת רעוכניו ולת2001/במ/כנית רעושינוי לת  221

 .81' בעמ, 31ש "לעיל ה, כה�
È„È ˙ÂÚ"  לא בוני� על צעירי�–ת של עיריית תל אביב ימדיניות רשמ"עופר פטרסבורג   222

˙Â�Â¯Á‡ 4.5.2001, 22. מהנדס תלו שלדבריג� את ש�  ראו 
� :אביב לשעבר ישראל גודובי
  ".ל אביב לעיר של אצולהראש העיר רוצה להפו� את ת"
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ג� בישראל קשה לדעת א� הרגולציה המתייחסת , הברית ובבריטניה�כמו בארצות
�חברתיתק אוכלוסיות ברמה יונת להרחמכ�הלגודל הדירות הינה תוצר של מדיניות 

קביעתה של . נמוכה או שמא שיקולי� אחרי� ה� העומדי� מאחורי הוראות אלהכלכלית 
דרישות בכוחות השוק או ברגולציה מסוג זה עשויה להיות פועל יוצא משיקולי� הנוגעי� 

 עשויי� להשתנות מעיר לעיר בהתא� למלאי הדירות הקטנות השיקולי� אל. היזמי�
 ובהתא� לדפוסי , הביקוש לדירות קטנות הצפוי בעירבי�לבהתא� ליחס בינו , הקיי� בעיר

" שוקיי�"לצד שיקולי� שקיימת אפשרות , ע� זאת. הבית השוני� החזויי� בעיר�משקי
 כזו המתגוררת בדירות – "ה טובהיאוכלוסי"משיכת הרשות בשל  קיי� ג� אינטרס האל

סי� ואינה יהמכזו המסוגלת לשאת בתשלומי , סי� גבוהי�יגדולות המניבות תקבולי מ
נוכח האוטונומיה הגוברת של השלטו� המקומי והצור� ל. נזקקת לשירותי רווחה רבי�

סי� המקומיי� משולמי� בהתא� יובהינת� העובדה שהמ, הגובר שלו במשאבי� עצמיי�
כאשר הרגולציה קובעת גודל .  אי� להתפלא על קיומו של שיקול כזה,לגודל הדירה

מתבקש מתנאי השוק ומשיקולי� תכנוניי� ומבלי שהדבר ר� מינימלי של דירות באופ� גו
  .מטרתהאכ� החשד כי זו את � כדי לעורר יש בכ, נוספי�

)‰ (ÏÂ˜È˘ ˙Ï·‚‰�‰ ˙Ú„ Ï˘ Ï„Â‚ ÔÈÈ�ÚÏ ÔÂ�Î˙‰ ˙Â„ÚÂ‰˙Â¯È„ ˙È˘‡¯ ‰˜È˜Á·  

ועדות התכנו� להגביל את בניית� של דירות קטנות ופשרה לאהפרקטיקה האמורה 
 �החליט המחוקק הישראלי לנסות , מנת למנוע זאת�על. הביקוש לה�באזורי ביקוש חר

  . בהשפעתו–ויותר מכ� , בל בהיקפו בפועל ניסיו� זה היה מוג225.להתערב בפרקטיקה זו
ועדות את ל הצעת חוק שנועדה למנוע " יורי שטר� זנסתכה�בר יז� ח2000בשנת 

ה זו אושר תיקו� לחוק בעקבות יוזמ. כניות להקמת דירות גדולותולהעדי� תמהתכנו� 
�הוראת: להל� (�2001א"התשס, )הוראת שעה( חוק התכנו� והבנייה – יהיהבנהתכנו� ו

 קובעת כי במש� שלוש שני� מיו� תחילתו של החוק 2001שעה � הוראת226.)2001שעה 
כנית א� ורק מהטע� שהיא ולא יסרבו מוסדות תכנו� לאשר ת) 2004עד שנת , היינוד(

המשפט �בית. כניתות בהיק� שאינו עולה על שליש מס� הדירות שבתכוללת דירות קטנו

 
 שלומית ;ÈÓÂ˜Ó ÔÓÊ 7.5.1999" להציל את הבנייה בחולו�: סיעת אלטרנטיבה"צורי דאר   223

  .ÔÂÏÂÁ ˙Â˘„Á 18.4.2001 14" מגש הכס� של חולו�"קלישר 
 /Ò·ÂÏ‚ 14.8.2001 www.globes.co.il" הגודל קובע, לראשי הערי�"ליבר 
סטלה קורי�  224

news/home.aspx?fid=2&did=87501&nagish=1.  
21.11.2000 (15
הכנסת ה,  של ועדת הפני� והגנת הסביבה2308' פרוטוקול ישיבה מס  225 (

www.knesset.gov.il/protocols/data/html/pnim/2000-11-21.html.  
  .208, 1784ח "ס  226



  

  רחל אלתרמן, כהן-איריס פרנקל

414 

  

במסגרת עתירה , דירות לבי� סוג האוכלוסייה פע� אחת בלבדהבי� גודל שהתייחס לקשר 
 במסגרת עתירה זו ביקשה 227.ידי התאחדות הקבלני�� על2002שהוגשה בשנת 

כנית ותנגדותה לתההתאחדות רשות לערור למועצה הארצית לתכנו� ובנייה על דחיית ה
כנית אינה מספקת טווח רחב של רמות צפיפות ובהתנגדות נטע� כי הת. מתאר של חולו�

 עומדת בניגוד למדיניות א וכי הי,וני�המאפשר מענה לביקושי� של חתכי אוכלוסייה מג�
באה לידי היא  כפי ש,בניית דירות קטנותבהממשלתית התומכת בהגדלת הצפיפות בערי� ו

כנית יכשיר מגמה ועוד טענה ההתאחדות בעתירה כי אישור הת. 2001שעה �אתביטוי בהור
. ידי המוסד התכנוני העליו��טעו� בדיקה עלאשר דבר , כלכלי�וחברתישל סינו� חברתי 

 ובכלל זה את הטענה בדבר סינו� ,נהליי� דחה את העתירהמהמשפט לענייני� �בית
א� , קובעת רמת צפיפות באזורי הדיורהתכנית "כי  המשפט� ביתבעניי� זה קבע. חברתי

ולא יהיה נכו� לראות בה מדיניות , אינה יוצרת שינוי מהותי בתמהיל התכנו� המקומי
סתמ� הלצור� קביעה זו ". העושה שימוש לרעה בהליכי תכנו� כאמצעי לסינו� חברתי

המלמדי� כי ,  הדירות הקיימות בעיר� של התפלגות שטח� בדברהמשפט על נתוני�בית
כ� שג� א� , חלק גדול מהדירות בעיר לפני אישור התכנית היו בעלות שטח קט� יחסית"

לא יהיה זה נכו� , באישורה של התכנית החדשה יש משו� חידוש במרק� העירוני הקיי�
נוכח אופ� הניתוח ל". כי אישור התכנית תביא לדחיקת קבוצות מסוימות מהעיר, לומר

תופעת לבי� בקשר האפשרי שבי� רגולציה תכנונית המשפט הכיר �נראה כי בית, האמור
למ� . להצדיק התערבות שיפוטית, בנסיבות המתאימות, באופ� העשוי, ההדרה החברתית

הדבר שאפשר . המשפט לדו� בטענה דומה�לא נדרש בית, הדי��עת נית� פסק, 2003שנת 
מודעות ואולי מחוסר ה, השעה�� בתקופת תוקפה של הוראת"נובע מהשפל בשוק הנדל

  .הציבורית לקיומה

)Â ( Ï„Â‚ ÏÚ ‰ÚÙ˘‰‰È�· È¯˙È‰Ï ˙Â˘˜·· ˙ÂËÏÁ‰ ˙ÂÚˆÓ‡· ˙Â¯È„ÈÂ ‰Ï˜‰˙ÂÏ  

חלק ניכר מהתכנו� , כניות המתאר המסדירות את אופ� הפיתוח באופ� כלליולצד ת
ועדות התכנו� והמקומי נעשה באמצעות החלטות נקודתיות בבקשות המוגשות ל

 מאפשרות הג� החלטות אל. כניות קיימותוו הקלות מתה אילמת� היתרי בני המקומיות
  .מקומיי� להשפיע על גודל הדירותלגורמי התכנו� ה

 
¯ ‰ÌÈ�Â·‰Â ÌÈ�Ï·˜‰ ˙Â„Á‡˙‰Ï‡¯˘È·� ' ÂÈ" ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂ  1158/02מ "עת  227

˙ ÊÂÁÓ ‰È�·Â"‡ ,קפס
: להל� ()16.12.2003(  בנבו פורס�, של השופטת דרורה פלפלינהד
̇ ‰˜·ÌÈ�Ïעניי�  Â„Á‡˙‰( .הוראת
̇ ÈÁ¯ÊÓ � 5445/02השעה נזכרה ג� בערר חל  Â‡� '‰„ÚÂ 

Â˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó"·È·‡ Ï˙ · )להשתמש בסעי� על ש�, )6.2.2003, טר� פורס� �נעשה ניסיו

  .י� מגורי� קיי�יומה מפולשת של בנר בק" מ35בנייתה של יחידת דיור בת את שיר כמנת לה



  

  ? תכנון מרחבי או אמצעי לברירת השכנים–רגולציה של מתחמי דיור 

415  

 

 היהחלטות בבקשות להיתרי בני) 1(

 ��ל"התש, )תנאיו ואגרות, בקשה להיתר( לתקנות התכנו� והבנייה 16בהתא� לסעי

להתלותו או לבטלו , לשנותו, לתקנו, לסרב לתתו, ועדה מקומית רשאית לתת היתר", 1970
 �ועדה המקומית אינה רשאית לסרב וה, ככלל".  לחוק וכ� להתנות בו תנאי�216לפי סעי

 הכיר 1636/92228 �"בבג. סיבות מיוחדותמכנית אלא והוראות התאת למת� היתר התוא� 
 שיקולי� – א� בזהירותא�  – ועדה המקומית לשקולוהמשפט בזכותה של ה�בית

בו שבמקרה , לכאורה. כנית המתארו ישירות משאלת ההתאמה לתתכנוניי� שאינ� נובעי�
, גודל�את מספר הדירות או את כנית שאינה מפרטת וסמ� ת�מוגשת בקשה להיתר על

היק� שירותי הציבור שבניית� של דירות קטנות בטענה את ועדה לסרב להתיר ותוכל ה
עד . רכי האוכלוסייהוצלמספיק הקיי� בו קטנות הדירות המלאי שבאזור אינו מספיק או 

היתר תת ועדה המקומית אכ� מוסמכת לסרב לוהמשפט לשאלה א� ה�היו� לא נדרשו בתי
דירות במסגרת ה אינה מתייחסת להגבלת גודל 2001שעה �ג� הוראת. משיקולי� מסוג זה

  .בדכנית בלובקשה להיתר אלא בהלי� של אישור הת

  החלטות בבקשות להקלה) 2(

ועדה המקומית ווי� עשוי להיות מושפע ג� מהחלטותיה של הגודל הדירות באזור מס
 לחוק התכנו� 147בהתא� לסעי� . כנית החלה בתחומהו תיה שלבבקשות להקלה מהוראות

כנית ו תיה שלמהוראותאשר סוטה ועדה המקומית מוסמכת לאשר היתר בנייה וה, והבנייה
 229.עו בקשר לכ�כהגדרתה בתקנות שנקב, ובלבד שאי� בכ� סטייה מהותית, מתאר

 �כנית וועדה המקומית מוסמכת לאשר תו ה,הילחוק התכנו� והבני) 9(א62בהתא� לסעי

 
�"בג  228 1636/92 � ·È·‡ ˙Ó¯· ‰·È·Ò‰Â ÌÈÈÁ‰ ˙ÂÎÈ‡ ˙¯ÈÓ˘Ï ‰˙ÂÓÚ‰ ' ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂ‰

·È·‡ Ï˙ ,3252/02מ "עעראו ג�  ).1993 (573) 5(זמד "פ  ‰È�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂ‰
"·‚˘Ó "� '„Â„ Ô· ¯È‡È ,ועדה המקומית והוכרה זכותה של השבו , )2003( 521) 3(זנד "פ

  .שיקולי טבע ונו� במסגרת שיקוליהלשקול 
, בהתייעצות ע� המועצה הארצית,  שר הפני�,לחוק התכנו� והבנייה) ב(151 'בהתא� לס  229

מעבר לרשימה המצומצמת הקבועה , כניתוה ניכרת מתיבוע בתקנות מה ייחשב סטירשאי לק
סטיה ניכרת ( הותקנו תקנות התכנו� והבניה 1967בשנת . לאותו סעי�) ד(–)ב(ק "בס

בסו� שנות השמוני� הורחב תחו� הענייני� שנחשב סטייה ניכרת . 1967
ז"התשכ, )מתכנית
המשפט העליו� על 
בעקבות ביקורתו של בית, זאת. לית� הקלהאפשר 
איואשר לגביו 

�"בגראו  .כנית שאושרהוועדה המקומית לסטות מתוהסמכות הרחבה הנתונה ל 235/76 
 „ÂÏ ̇ Ó„˜ È�ÈÈ�·)1973 (Ú·"� Ó '‰ÈÈ�·Â ÔÂ�Î˙Ï ̇ ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂ‰ ,1977 (579) 1(אלד "פ(; 

�"בג 157/77 � ÈÂÏ 'ÌÈ�Ù‰ ¯˘ ,החלפו תקנות אל הו2002בשנת . )1978 (100) 2(בלד "פ 
  .824ת "ק, 2002
ב"התשס, )סטייה ניכרת מתכנית(בתקנות התכנו� והבניה 
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וזאת בלא , "151בכפו� להוראות סעי� , 147כל עני� שנית� לבקשו כהקלה לפי סעי� "ב
ועדה המקומית לאשר למבקש וסעי� זה מסמי� את ה. ועדה המחוזיתוהמצור� באישור 

דעת �ועדה המקומית יכולה להפעיל שיקולוג� בהקשר זה ה. יכרתהקלה שאי� בה סטייה נ
  .מסתבר כי כ� היא אכ� פועלתו ,רותדיהבהתייחס לגודל 

 �כנית הקובעת ותהוא תנאי למת� היתר , והבנייהלחוק התכנו� ) ז(145בהתא� לסעי
. �ג� שטחי הבנייה המותרי�לעניי� מספר הקומות וגובה הבנייני� כמו, היתרבי� , הוראות
פי הקבוע בתכנית  תוספת לשטח הכולל המותר לבניה על" קובע כי 151סעי� , ע� זאת

ועדה מקומית תאשר הקלה באשר שואי� מניעה מכא� ש .יהווה סטייה ניכרת "שהופקדה
 ובלבד שאי� בכ� כדי להוסי� ,כניתולגודל המינימלי של דירות הקבוע בהוראותיה של ת

מספר רב מתו� רצו� לעודד יזמי� לבנות , 1989שנת ב. שטח הכולל המותר לבנייה הלע
ל "יז� מנכ, דירות קטנות וזולות יחסית במקו� מספר קט� יותר של דירות גדולותשל יותר 

סטיה ניכרת (תיקו� לתקנות התכנו� והבניה , שמעו� שבס, משרד ראש הממשלה דאז
ה תוספת של עד לפיש, )11(במסגרת תיקו� זה נקבעה תקנה . �1967ז"התשכ, )מתכנית

ובלבד , כניתוכנית אינה בבחינת סטייה ניכרת מתו ממספר הדירות המותר לבנייה בת20%
תקנות "כינוי באשר זכתה , תקנה זו. ר לפחות" מ80הוא של הדירות שטח� הממוצע ש

בעקבות גל העלייה ,  בראשית שנות התשעי�230. נמחקה עוד במהל� אותה שנה,"שבס
יזמה התאחדות , ביקוש ההול� וגובר לדירות קטנות וזולות והלשעבר�ותהמועצ�מברית

הועלו הסתייגויות , פני המועצה הארציתלבדיו� שנער� . הקבלני� דיו� מחודש בתקנה זו
 ,20%של יחידות בשיעור בסופו של דבר אושרה תקנה אשר התירה תוספת . רבות מהתקנה
זה מוסדר במסגרת תקנות כיו� נושא . ר" מ�80 דירה לא יפחת מה של כלובלבד ששטח

  2002.231הסטייה הניכרת משנת 
אפשרו ליצור תמהיל דירות הכולל מספר גדול יותר של , לגלגוליה�, "תקנות שבס"

בפועל עשו הרשויות המקומיות כל שביכולת� אול� . דירות קטנות במסגרת מגרש נתו�
אר שלה� הוראה כניות המתוהיו ועדות מקומיות שכללו במסגרת ת. כדי לסכל אפשרות זו

כזו הוראה . לפיה כל תוספת במספר יחידות הדיור המצוי� בה מהווה סטייה ניכרתש
בדבר ללא דיו� בשאלה המהותית ונהלית מבעילה אול� , המשפט�ידי בית�נפסלה על

  ועדות אחרות232.גודל הדירות שבתחומהבכל הנוגע בסמכותה של ועדה מקומית 
� באמצעות הגבלת שיעור התוספת המותרת על"תקנות שבס"השפעת� של את מגבילות 

 
1989
ט" התשמ,)תיקו�) (סטיה ניכרת מתכנית(תקנות התכנו� והבניה   230.  
  .229ש " לעיל הורא  231
 825) 2(אנד "פ, ‰È Ô· 'ÔÈÚÈ„ÂÓ ‰ÈÈ�·Â ÔÂ�Î˙Ï ˙„ÁÂÈÓ‰ ‰„ÚÂ˜¯ ‚˙ � 6291/95א "ע  232

ההוראה נפסלה מהטע� שרשות ציבורית אינה רשאית . )·È Ô˜¯ ‚˙עניי� : להל�) (1997(
 .לשלול מעצמה מראש סמכות וחובה שהוענקו לה בדי�
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התאמה דרישת ,  בנייני�� שלתנאי� לעניי� גובהקביעת אמצעי� אחרי� לכ� ה�  233.פיה�
ר+ית קביעת צפיפות , כנית והקצאת שטחי גינו�ולאופי הת תנאי� קביעת , להקלה ְ     מ 

 בקשות כתובה הדוחה� מדיניות בלתי–ובעיקר , ההגורעי� מכדאיות השימוש בתקנות אל
  234.מסוג זה

באופ� המתואר לעיל מהווה התערבות " תקנות שבס"הניסיו� להגביל את יישומ� של 
, כאשר ההתערבות מונעת הקמת� של דירות קטנות דווקא. בפעילותו הנורמלית של השוק

 �את ק יו� להרחהחשד כי השימוש בפרקטיקה התכנונית מכ�את לעורר כדי יש בכ
א� עד כה לא התמודדה הפסיקה ע� השאלה . הרר בדירות אלהאוכלוסייה שיכלה להתגו

ת להכיר בטיעו� כזה נית� לזהות נכונ�שא� , הדרה משיקולי� כלכליי� היא הפליה פסולה
המשפט א� לא ד� בשאלה א� פרקטיקה מסוג זה � ביתÌÈ�Ï·˜‰ ˙Â„Á‡˙‰.235בעניי� 

 פסילתה של Ú˜„‡Ô,236פי הלכת �על, לכאורה. מצדיקה את פסילת ההחלטה הרגולטורית
לפיכ� די לכאורה בקביעה כי יש בהוראת . קבע בהתא� לתוצאתה המפלהיהחלטה כזו ת

ונת לכ� ובי� א� יתה מכ�יבי� א� ה, פסילתהידי מנת להביא ל�כנית כדי להפלות עלות
כאשר מדובר . אול� ספק א� נית� להחיל הלכה זו כפשוטה על החלטה תכנונית. לאו

אליו אנו מתייחסי� ש התוצאה המדירה תלויה בהיקפו של המרחב שאלת, במרחבי מגורי�
לפסול החלטה או שמא בה  הא� קביעה כי מתקיימת הדרה ממתח� מגורי� אחד די –

יש א� א� , יתר על כ�?  כולהעירהמאו א�   של�ההדרה צריכה להיות מאזור מגורי�
עשויות להיות שת מולו השלכות תכנוניות אחרו לאראוי לשקול שיתכ� י, אפקט מדיר

  .לאותה החלטה תכנונית

)Ê ( ‰Ï·‚‰Ï Ú‚Â�·˙Â�Ë˜ ˙Â¯È„ – Ì˘ ˙‡ˆÂ‰ Â‡ ‰¯È„Ó ‰ÈˆÏÂ‚¯ Ì‡‰Ú¯ ?  

מבטיחות אשר כניות ולאשר תנוטות ועדות מקומיות באזורי ביקוש , כפי שהראינו
נית� לראות בכ� ניסיו� להתערב , לכאורה. דירות גדולות ומונעות הקמת� של דירות קטנות

ה ברמה ימנת להבטיח אוכלוסי�על, פ� רגולטיבי בפעולתו של השוק החופשיבאו
א� הקשר הקיי� לכאורה בי� הרגולציה �על, והנה. גבוהה יחסיתכלכלית �חברתית

ובניגוד , ה מסוימות ממתחמי מגורי�יבי� ההדרה של קבוצות אוכלוסילהתכנונית 

 
233  � ראש ה שלדבריאת  ו רא– 10%
 עיריית נתניה מגבילה את אפשרות השימוש בתקנה ל,כ

סבא פועלת באופ� 
עיריית כפרו ;219ש "ל הלעי, 2007העירייה מרי� פיירברג בכנס נתניה 
 .84' בעמ, 31ש "לעיל ה, כה�
 ליטבקו רא–דומה 

  .85–84' בעמ, 31ש "לעיל ה, כה�
ליטבק  234
 .227ש "לעיל ה  235
  .280–279' בעמ, 30ש "לעיל ה  236
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כמעט  בישראל לא נדרשו המשפט� בתי,הברית�להתדיינות הנרחבת בסוגיה זו בארצות
ת ההפרדה במרחב יאל מול ההתדיינות ההולכת וגוברת בהתייחס לסוגי. לטענות מסוג זה

דיו� משפטי בהשפעתה כמעט  אי� 237,וני� להשגתהתו� שימוש באמצעי� ישירי� או מכ�
  .מוגרפי של אזורי מגורי� מסוימי� הד�של הרגולציה התכנונית על הרכב

תהווה עילה , כהוראת חוק ראשית, 2001שעה �כי הוראתלצפות אפשר היה שהג� 
 הסתכ� הניסיו� לעשות ,כניות להקמת דירות קטנותותנפסלו בה� שלתביעה במקרי� 

̄ ‚˙למעט עניי� . נהלית אחת ותו לאמשימוש בה בעתירה  ˜È Ô·,238 לא נעשו �סיונות נ ג
ו� ענה כי הוא מכ�ועדות במת� היתרי� או במת� הקלות בטודעת� של ה�לתקו� את שיקול

 לתקו� �סיונות כלשהנלא נעשו ש אי� פלא הבנסיבות אל. למנוע בניית� של דירות קטנות
, יסוד�אזורי מגורי� בטענות המושתתות על פגיעה בזכויותברגולציה תכנונית הנוגעת 

  240. ועקרו� השוויו�239ובכלל זה הזכות לכבוד
� בגורמי� הקשורי� לשוק ההסבר להיק� המצומצ� של הדיו� המשפטי נעושאפשר 

העדר ביקוש לדירות מסוג זה עשוי להיות פועל . כגו� העדר ביקוש לדירות קטנות, �"הנדל
את המשמרי� , המאפייני� התרבותיי� והדתיי�ומיוצא מגודל המשפחה הממוצע בישראל 

הדבר שאי� זה מ� הנמנע . המשפחתית ג� כאשר המשפחה מתבגרתהגומלי� �התייחסות
הנתוני� שיתכ� ג� י. ותאיות ההשקעה לדעת הרוכשי� או משוק המשכנתנובע מכד

מאפשרי� דירות , לרבות שטחה הקט� של ישראל וגודל המטרופוליני� שלה, הגיאוגרפיי�
אי� זה מ� הנמנע , אחרמצד . במרחקי נסיעה קצרי�, ג� א� לא קטנות, זולות יחסית

ה של תבי� דחיקל התכנונית בי� הרגולציהשהכרה בקשר האפשרי �הדבר נובע מאיש
. או מהקושי להוכיח קשר זה דווקא לנוכח מכלול הנסיבות ומורכבות�, ה מסוימתיאוכלוסי

את מדגימה בכ� גודל הדירות באמצעות רגולציה תכנונית בישראל קביעת הסוגיה של 
ג� כלי פוליטי �בו כלי תכנוני גנרי עשוי לשמש אמצעי טכני לחלוקת המרחב כמושהאופ� 

אותה רגולציה עצמה לסוגיה זו ג� מלמדת על הכוח שעשוי להיות . השגת סינו� חברתיל

 
שהתייחס לסירובה של , 30ש "לעיל ה, ˜Ô‡„Úהדי� הידוע בפרשת 
פסקאת , למשל, ראו  237

�" בג;ישוב קציריזוג ערבי� כחברי� ב
אגודה שיתופית לקבל בני ‰Ï‡„Ú ,201ש "לעיל ה ,
�" בג;נהל מקרקעי ישראל בכרמיאל מִ תייחס למכרז הקצאת קרקעות של מאשר  7574/06 

¯ÈÚˆ È·ÎÓ ˙ˆÂ·˜ ÌÈÏÏÂÒ‰ ˙Â·˘ÈÈ˙‰Ï Ú· ˙ÈÙÂ˙È˘ ˙È‡Ï˜Á"Ó�  ' ÈÚ˜¯˜Ó Ï‰�ÈÓ
Ï‡¯˘È,באמתהשימוש את  אשר פסל ,)23.1.2007(  בנבו  פורס�
התאמה המידה של 

 ;זוג ערבי�
הקצאת קרקע בהרחבת הקיבו� לבניבהקשר של לי� ידי קיבו� סול
חברתית על
�"בשג 1271/07 � ‰�˙‡Ù 'Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó Ï‰�ÈÓ )דחיית בקשת� של , )תלוי ועומד �בעניי
  .ישוב רקפתיזוג ערבי� להצטר� ל
בני

 .232ש "לעיל ה  238
1992
ב"התשנ,  כבוד האד� וחירותו:יסוד
חוק  239.  
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אנו מתקשות , בהיות המחקר לגבי ישראל בשלביו הראשוניי�. כבל� בפני פרקטיקה זו
אליו התייחסנו עד כה בהקשר של הרגולציה התכנונית שפני המנעד �למק� את ישראל על

 א� יש ,ונת להדרהמכ�אכ� תכנונית בישראל הולציה נראה כי לעיתי� הרג. ותופעת ההדרה
 .לרשויות המקומיותהוצאת ש� רע להניח כי לעיתי� אי� בטענה זו אלא 

   הרגולציה היחס בי�של המנעד הרחב : מסקנות. ג
  תופעת ההדרהלבי� התכנונית 

הגומלי� בי� הרגולציה �עמדנו על יחסי, פרי מחקר השוואתי ראשוני, במאמר זה
. בריטניה וישראל, הברית� ארצות–ית לבי� תופעת ההדרה בשלוש מדינות התכנונ

 הת הטמונה ברגולציה התכנונית יכולה לגרו� לפעולהשוואה זו המחישה עד כמה השני�
�ניכר כי יחסי. כאמצעי להעצמת ההדרה וה� ככלי למיתונהה� , במדינות שונותשלה שונה 

פני �עת ההדרה ממתחמי מגורי� משתני� עלתופלבי� הגומלי� בי� הרגולציה התכנונית 
, הכלכליות, נקודת האיזו� משתנה כפועל יוצא מהנסיבות השלטוניותו, מנעד רחב

 מצוי המחקרשבשלב הראשוני . בזמ� נתו�מסוי� מקו� בהחברתיות והתרבותיות הקיימות 
חינה אשר כל אחת מה� ראויה לב, אי� סיכו� זה יכול להיות אלא מחשבות ראשוניות, בו

  .שאלה בסו� כל פסקה�הקורא מוזמ� להציב סימ�. מעמיקה
הרגולציה התכנונית יכולה לגרו� להפרדה חברתית בי� קבוצות , כפי שראינו

 באמצעות מאפייני דיור שוני� והתייחסות מפורשת למספר הדיירי� ,ה שונותיאוכלוסי
.  הדיורי מחיר של�באמצעות ייקור, אול� עיקר השפעתה הינה עקיפה, ביחידת דיור

 ולעיתי� להשפיע ג� ,כלכלית נמוכה�חברתיתהשפעה כזו עשויה לדחוק אוכלוסיות ברמה 
  .פיינות בהכנסה נמוכההמתאאחרות על קבוצות מוחלשות 

בו תפעל הרגולציה במקו� מסוי� ובזמ� מסוי� מושפע ממשולש היחסי� שהאופ� 
להעצי� כדי  יהיה ברגולציה משולש זה יקבע א� ועד כמה. כלכלה וחברה, שבי� שלטו�

מידת השפעתו של , מידת האוטונומיה של השלטו� המקומי. התופעה או לצמצמהאת 
שיטת המימו� של הרשות ,  החברתית של השלטו� המרכזיוהשלטו� המרכזי עליו ומדיניות

 כל אלה עשויי� להשפיע על היחסי� בי� – המיסוי המקומישל  הגבייההמקומית ואופ� 
בי� שנית� לשער כי יש משמעות להבדל , כ�. התכנונית וההדרה באזורי מגורי�הרגולציה 

. הברית לבי� זו הריכוזית הקיימת בבריטניה ובישראל�מערכת השלטו� המבוזרת בארצות
הברית למלא �הבדל זה מאפשר לרגולציה התכנונית המקומית בארצותשאי� זה מ� הנמנע 

בעוד השפעתה בישראל , רחבי המגורי�תפקיד מרכזי ביצירת ההפרדה החברתית במ
יש להניח כי קיימת חשיבות ג� . ובבריטניה מוגבלת יותר וניתנת לריסו� ביתר קלות

בי� , ידי גורמי השלטו� המקומי�למדיניותו של הממשל המרכזי ולמידת יישומה על



  

  רחל אלתרמן, כהן-איריס פרנקל
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שהוא נעשה ובי� ,  כבישראל,הדבר נעשה באמצעות הוראות חוק אובליגטוריותש
  .כבבריטניה,  בלבדנטלמני'מחייבות באופ� גאשר הנחיות באמצעות 

, כ�. פני המנעד�השפעה רבה על נקודת האיזו� עליש יש להניח כי לגור� הפיננסי 
, הברית או בישראל�ת בארצותות מקומייושל רשוההדרה יש לצפות כי תמרי� , למשל

, שוויי�מבתחומ� או אשר איתנות� הכלכלית תלויה במיסוי עירוני הנגזר מגודל הנכסי� ש
 ג� ,כפי שראינו. הנהנית מתמיכה של השלטו� המרכזי,  של רשות באנגליהההיה גבוה מזי

קל יותר לקבוע רגולציה אחידה . עשויה להיות השפעהי�  השוני�הגיאוגרפילמאפייני� 
אשר התהווה , הברית מאשר באזור עירוני בריטי�ר בארצותרו�ומגבילה בהתייחס ל#

המורשת  כגו� –סטוריי� יג� להבדלי� הה.  ומאוכלס באופ� הטרוגני יחסיתבמש� שני�
הברית והנסיבות הבטחוניות �תקופת העבדות בארצות, הבריטית הקולוניאליסטית

יה  עשויה להיות השפעה על אופי– והחברתיות המורכבות שליוו את ההתיישבות בישראל
 הלצד כל אל. הדרהשל שר קה הרגולציה התכנונית ועל התפקיד שהיא ממלאת בשל

הגומלי� האמורי� יושפעו ג� מהערכי� �נית� לצפות כי יחסי) הואולי כנגזר מכל אל(
או " אחר"הכלפי לרבות מידת הסובלנות , החברתיי� המקובלי� בכל אחת מהמדינות

מול החיבור החברתי הפרט תפיסת , החשיבות המיוחסת למעמד כלכלי, הפחד ממנומידת 
  .ה�בא וכיוצ
בעוד האינטרסי� המקומיי� השוני� מעודדי� הדרה של ,  הספרותתריעולה מסקכ

כלל �רגולציה תכנונית המבטיחה עירוב חברתי טעונה בדר�, ה מוחלשותיקבוצות אוכלוסי
ג� אינטרסי� של שאי� להוציא מכלל אפשרות , ע� זאת. התערבות במישור הלאומי

יעודדו שימוש , סה נמוכה ובינוניתכגו� הצור� בעובדי� חיוניי� בעלי הכנ, הרשות
נראה כי ג� כא� המדינות נבדלות בתפקיד . ברגולציה תכנונית לש� מניעת הדרה

  .תהמדי ההדרה ובמידת הצלחמו� בצמצממלאת הרגולציה התכנונית ש
הרגולציה . תופעת ההדרה אינ� מתקיימי� בחלל ריקלבי� הגומלי� בי� הרגולציה �יחסי

חברתיי� ,  כוחות כלכליי�–רי� המשפיעי� על תופעת ההדרה פועלת לצד הכוחות האח
לעיתי� .  הדוחקת וה� בקרב הקבוצה הנדחקתהבקבוצה� ותרבותיי� המתקיימי� 

.  ויש שביכולתה להגביל�,לעיתי� היא מניעה אות�, הידי כוחות אל�נעת עלהרגולציה מ�
ייחס בזהירות יתרה  ראוי להת,נוכח תפקידה הגנרי של הרגולציהלג� �כמו, מטע� זה

לנקוט זהירות יתרה בוודאי ראוי . בי� תופעת ההדרהלבי� רגולציה תכנונית שלקשר 
�ו� להדרה או שמא ההדרה אינה אלא תופעתבקביעה א� הרגולציה פועלת במודע ובמכ�

להצביע על אפשר בה� לא יהיה ש, רק במקרי� קיצוניי�, למעשה. לוואי של פרקטיקה זו
להצביע על קשר ממשי בי� אפשר יהיה , ת סבירות לרגולציה מסוימתהצדקות תכנוניו

לוטי� את אופ� שינויי� בשוק הדיור ישנו לחשאי� זה מ� הנמנע , ג� אז. הרגולציה להדרה
  .השפעתה
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.  הסוגיה נשאלת השאלה מהו מקומו של המשפט בהקשר זהה שללנוכח מורכבות
ונת להדרה או אולי בכל ית המכ�ברגולציה תכנונרק הא� על מערכת המשפט להתערב 

 הא� על מערכת המשפט ?א� לא מתו� כוונהא� , בו עשויה להיות תוצאה כזושמקרה 
 –  באילו כלי� משפטיי�, א� כ�?השימוש בכלי זה לש� ריסו� תופעת ההדרהאת לעודד 

תחו� המשפט ביקורת מנהלי או המשפט המסגרת במביקורת שיפוטית , חקיקה ישירה
 ראוי להכיר בכוחה של הרגולציה התכנונית הצור� מת� מענה לשאלות אל ל?החוקתי

כלכליי� , בו הדבר נעשה בהקשרי� פוליטיי�שאופ� ובלהשפיע על תמהיל האוכלוסייה 
לבחו� א� נית� לגבש רגולציה אפשר ווצר הכרה כזו יהיה ירק כאשר ת. ושלטוניי� שוני�

ואולי ,  לסנ� חלק מהשכני�יבלמשבי� תכנונית שתתכנ� את מרחב המגורי� לרווחת התו
 �  .שכני� חדשי�תו� הזמנת א


