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  תקציר 

�בל מוכבר ערב א'� בשכונת גבתי 37 ו הרשויות הרס2006 אמצע ועד �2000מ ••••

ידי  � עלבתי �12ירושלי� והוועדה המקומית ידי  � נהרסו עלמבני 25. סוואחרה

 �400 צווי הריסה ונפתחו כ129באות" שני� הוצאו . משרד הפני�הוועדה המחוזית ב

בל מוכבר ערב ' בשכונת גבית המשפט שעניינ� בנייה ללא היתר או בניגוד לובתיקי� 

  1.סוואחרה�א

צד ב ש,�1965ה" התשכהי הוא חוק התכנו" והבנישמכוחו מבוצעת ההריסההחוק  ••••

 .  אכיפהאמצעי  ג� ספק מ ולהסדרת�וח כלי� לתכנו" השימושי� בקרקעפית

כמו לשאר השכונות הפלסטיניות בירושלי� , סוואחרה� בל מוכבר ערב א'לשכונת ג ••••

כניות מגבילות את והת. כניות מתארו ירושלי� תהוועדה המקומיתהכינה , המזרחית

חיה  האוכלוסייה שמספקות את הצרכי� שלאפשרויות הפיתוח של השכונות ואינ" 

  .בה"

נצל את  במקו� ל: ירושלי� עשתה שימוש בלתי ראוי בכלי ראויהוועדה המקומית ••••

כניות והיא הכינה ת, שגשוגלכלי התכנו" כדי ליצור תשתית טובה להתפתחות ו

אפשרויות  בדרכי� שונות את מצמצמות, בשטח השכונהשמגבילות את התפרסות 

 . ומקשות על חיי התושבי�היה ביהבנ

כניות מתאר שאינ" מאפשרות ומדיניות התכנו" המגבילה אינה מתמצה בקיומ" של ת ••••

 לאוכלוסייה הערבית י�אלא נמשכת בסדרת נהלי� ייחודי, היכמעט כל בני

 נהלי� אלה. סוואחרה בפרט�אבל מוכבר ערב ' ובשכונת ג,בירושלי� המזרחית בכלל

רבי� לכ" ו,  התושבי�גורמי� לכ* שבנייה בהיתר נמצאת מחו( להישג יד� של

 .מסגרת החוק שלא בנאלצי� לבנות את בית�

אשר , יש כמה בעיות מרכזיותסוואחרה �בל מוכבר ערב א'כניות החלות בשכונת גובת ••••

  :   לבלתי רלוונטיותאות"הופכות 

 2691כנית והשטחי� המיועדי� לבנייה בת, 2006 נכו" לסו+ :העדר קרקע לבנייה �

) סוואחרה�אל(' א2683כנית ו ואילו בת, תו�מנוצלי� עד) בל מוכבר'לג(

 2.להתמלא בעשור הקרוב י� לבנייה צפויי�שמיועד מקרקעי"ה

 הבלתי סבירהקצאת קרקע ה ת נעשתוכניות לשכונהב: ריבוי שטחי נו  פתוח �

 , כשטח נו+ פתוח�70%כניות נקבעו למעלה מובאחת הת. שטחי נו+ פתוחל

ת אחוז שטחי נו+ פתוח הגבוה ביותר כניות בעלוואלו ה" הת. �60% כהובשניי

 . בכל ירושלי�

נימוק כשה, בתוכניות נקבעו אחוזי בנייה נמוכי� במיוחד: אחוזי בנייה נמוכי� �

כנית ובתחו� ת. שכונה הכפרי של ההיאופיעל הרשמי לכ* הוא הרצו" לשמור 

כנית ותוב , נטו למגרש25% המותרי� ה� �המקסימליי אחוזי הבנייה 2691

                                                           
1
 .מקור הנתוני� בעיריית ירושלי� ובמשרד הפני� 
2
 .ראו פירוט בהמש� 
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 המחסור בהקצאאחוזי הבנייה הנמוכי� יוצרי� .  נטו למגרש37.5% �  'א2683

 .יחידות דיורל

 מקצה מגרש אחד 2691כנית ות: רכי ציבורו שטחי� לצה מספיקה שלאי הקצא �

בהיק+  למבני ציבור �שטחילא כוללת ' א2683כנית ותג�  ו,בלבד למבנה ציבור

שטחי� קעות לקרכניות אינ" מקצות ושתי הת.  צורכי הקהילהעונה עלש

 3. למרות ריבוי שטחי הנו+ הפתוח בה",ציבוריי� פתוחי�

זורי הפיתוח יקביעת א : על הקרקעאי התאמת התכנו	 למבנה הבעלויות �

 כ* נוצר מצב. כניות נעשתה ללא התחשבות במבנה הבעלויות על הקרקעובת

י" ב �   א* אי" מי שיוכל לפתח0,זורי� מסוימי� יש קרקע המיועדת לפיתוחישבא

 שהוא חי מחו( מאחרא� בי"  ו, שבעל הקרקע גר בשכונה אחרתמשו�א� 

 תושבי� אחרי� החיי� בשכונה ומעונייני� לבנות על ,בה בעת. לירושלי�

 בשטחי קרקעותיה�שהתוכניות כללו את  משו� ,לעשות זאתאדמת� מנועי� מ

  .  הנו+ הפתוח הנרחבי�

ת מתבססת רק בחלקה על מערכת הדרכי� המתוכננ :תכנו	 לקוי של דרכי� �

צמדות אל יהביש חשיבות גדולה , מבחינה תכנונית. הדרכי� הקיימות בשטח

ת מהדרכי� ו המתוכננכי�תוואי הדרסוטה בה� שבמקומות . הדרכי� הקיימות

בלתי תוואי זה הוא במקרי� רבי� , ות פרטיקרקעותבר בוהקיימות בפועל וע

הטמונה חשיבות האת הדבר מדגי� .  מגורי�מבני שכ" כבר הוקמו בו, רלוונטי

 הקיימי� בכפר כבר בשלב שימושי� ולעל הקרקע ת יוהתייחסות למבנה הבעלוב

 .התכנו"

 ואשר גורמי� לכ* שבנייה בהיתר , סוואחרה�בל מוכבר א'שכונת גבהנהלי� החלי�  ••••

  : ה�, נמצאת מחו( להישג יד� של התושבי�

הוועדה המחוזית התחילה  :עצירת התכנו	 בשכונה עד לקידו� תכנו	 כולל �

וועדה המחוזית ה הטיחלבמסגרת זאת ה. כנית חדשה לשכונהו תלאחרונה לקד�

 ,עובר בשכונהאשר  ,עצור כל תכנו" אחר בשטחי� שממזרח לכביש האמריקאיל

 לשלב בלת בזמ" אואיננה מוגהתכנו"  קפאתה. כנית החדשהו התקידו� עד וזאת

לעצור תכנו" היא הכוונה ש ככל. דשה בהליכי הקידו� של התוכנית החמסוי�

 .  מדובר בתקופה של מספר שני�י אז,כנית החדשהוהתלהשלמת עד אחר 

 יהשעיריית ירושלי� מצהירה על כוונותאחדות  זה שני� :הכביש האמריקאי �

הראשיי� דרו� � אחד מצירי צפו"את מהווה  ה,כביש האמריקאיהאת לשדרג 

ראס , סוואחרה�בל מוכבר ערב א' גונות בשכעוברש ,לאור* הכביש. העירבמזרח 

בה� מתגוררי� ש , מגורי�מבני קיימי� עשרות , סעד'שיחוואדי קדו� , אל עמוד

המוגשות , כניות בינוי עיר נקודתיותו ת. המזרחיתמאות מתושבי ירושלי�

 כוונות ה שה" סותרות בטענוועדה המקומיתנדחות על ידי ה, ביוזמה פרטית

  . ולפיתוחוילשדרוג הכביש האמריקא

                                                           
3
פ מבעליו "ח נו� פתוח בכ� שהעירייה רשאית להפקיע שצנבדל משט) פ"שצ(שטח ציבורי פתוח  

 . ולהכשירו לשימוש הציבור
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עיריית ירושלי� מיעטה : רכי ציבורואי מימוש השטחי� המעטי� המוקצי� לצ �

�בל מוכבר ערב א' בתוכניות לגלממש את השטחי� המיועדי� לצורכי ציבור

 לא מומש א* זה,  יש מגרש קט" המיועד לג" ילדי�2691 תוכניתב. סוואחרה

 לבתי ספר והדרכי� מומשו רק המגרשי� המיועדי�' א2683כנית ו ובת,מעול�

ככל שהזמ" . בתוכנית לא מומשוהציבוריי� שאר השטחי� . המובילות אליה�

בי" ,  בשטחמבני מגורי� עוד ועוד מוקמי� ,גדלהבשכונה עובר ומצוקת הדיור 

מציאות זאת הופכת את  . ציבורלצורכי  השאר בקרקעות שמיועדות בתוכנית

  .בלתי ישימה ל,ככל שהיא נוגעת לצורכי ציבור, כניתוהת

מגבילי� עוד , סוואחרה�בל מוכבר ערב א'שכונת גשאינ� ייחודיי� ל, נהלי� נוספי� ••••

 : יותר את אפשרויות הבנייה בה

 : דונ��10מהחלות על שטח של פחות כניות נקודתיות ותדחייה אוטומטית של  �

כנית המשנה ואשר תל אי",  במשרד הפני�לשכת התכנו" המחוזיתהנחיה של לפי 

בחודשי� .  דונ��10 ששטחה קט" מ במקרה פתוח למגורי�נו+  קרקע מייעוד

בל מוכבר ' בשכונת גכניות נקודתיותו תכמהוועדה המחוזית וגשו להאחרוני� ה

קרקע משטח נו+ פתוח הייעוד את מבקשות לשנות אשר  ,סוואחרה�ערב א

 �10שטח" פחות מ ובטענה כי כניות נדחו על סמ* הנוהל החדשוהת. למגורי�

מהמצב הקיי� בפועל עד שהוא מתעל� לחלוטי" , כה שרירותינוהל הוא ה. ונ�ד

שטח נו+ ייעוד  המבקשות לשנות ,כניות נקודתיותו ג� ת נדחות כ*.זה זמ" רב

 . זור שבפועל בנוי בצפיפותיפתוח למגורי� בא

כולל השכונות , לאג" הניקוז המזרחי של ירושלי� :פתרו	 ביוב לאג	 נחל קדרו	 �

החליטה כי עד למציאת הפתרו"  הוועדה המחוזית. חסר פתרו" ביוב, תהיהודיו

תנאי להיתר " כי הקובע יוכנס לתוכניות שיאושרו באג" הניקוז המזרחי סעי+

 המחוזית בנוגע להתקדמות התכנו" הווח לוועדיבנייה ראשו" למגורי� יהיה ד

זאת  4." האג" המזרחי של ירושלי�]מתק" טיהור שפכי� [ש"טוהביצוע של מ

שה� , סוואחרה�ל מוכבר ערב אב'גכניות הנקודתיות בו שלמגישי התלמרות

ש "טמהתכנו" בתקדמות ה אי" כל השפעה על קצב ה,בעלי קרקעגורמי� פרטיי� 

ש "של המט עיכובי� בהתקדמות התכנו" ,א+ על פי כ". אג" המזרחי של ירושלי�ל

 .דבעתיבהווה ו עלולי� למנוע מה� היתרי בנייה וביצועבו

�בל מוכבר ערב א'הקרקעות בג :הוכחת הבעלות על הקרקע והסדרת רישומה �

. אינ" מוסדרות,  בירושלי� המזרחיתאחרי�זורי� נרחבי� יכמו בא, סוואחרה

 המגישי� , לדרוש מתושבי�וועדה המקומיתלה היחת ה2002מאז תחילת 

רישו� רכי וכנית לצולהכי" ת, י� שאינ� מוסדרי�איזורבקשות להיתרי בנייה ב

עור* די" לרשו� את  התחייבות להמציא ו, כתנאי לקבלת היתר בנייה) ר"תצ(

הדרישה נועדה לחייב את בעלי .  שני� במרש� המקרקעי"חמשר בתו* "התצ

הפוליטיי� קשיי� בהתעל� מהוזאת , הקרקעות לרשו� אות" רישו� ראשו"

                                                           
4
  . 4 סעי�, 11.7.2006& מה2006007 'מסמחוז ירושלי� פרוטוקול ישיבת הוועדה המחוזית  
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שבי� התושל חשש ה ובראש� בעיית הנפקדות ו–בדבר כרוכי� והמשפטיי� ה

   .זכויות בקרקעהמפני איבוד 

תכנו" ה למצב תוסוואחרה והשווא�בל מוכבר ערב א'מצב התכנו" בשכונת גשל ניתוח  ••••

האפליה באה לידי . ת לרעהיהשכונה מופלכי מראה בשכונות היהודיות הסמוכות 

 ות המיועדותקרקעהיק+ ה, צפיפות, ביצוע, תכנו": ביטוי בכל התחומי� שנבדקו

מימוש , לצורכי ציבורהיק+ השטחי� המיועדי� , זי בנייה מותרי�אחו, למגורי�

  .הפונקציות הציבוריות ועוד
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   מבוא

 והיק+ הריסות הבתי� המבוצעות בה סוואחרה�כבר ערב אבל מו'מצב התכנו" בשכונת ג

. בירושלי� המזרחיתהשוררת  באופ" ישיר מהסיטואציה התכנונית הכללית י�מושפע

 רבי� בירושלי� מבני מגורי� אשר קבע כי �2004,5שראה אור בח "סיטואציה זו תוארה בדו

לפלסטיני� , תאבל בה בע ,"בלתי חוקיי�"המזרחית מיועדי� להריסה בשל היות� 

  .  את בתיה� באופ" חוקילקבל היתרי בנייה ולהקי�כמעט אפשרות אי"  מתגוררי� ש�ש

  

, הקשורי� למצב התכנוני, בירושלי� המזרחית קיימי� בעיות וקשיי� תכנוניי� יוצאי דופ"

כפי שפורט . 1967 יהמשפטי והפוליטי הייחודי של העיר ושל השטחי� שצורפו אליה אחר

הטיות פוליטיות , י� מכבידי� בירוקרטינהלי�, ר בשילוב של הגבלות תכנוניותמדוב, ח"בדו

ורישומ"   במקו�הסדר הקרקעותהעובדה שבעיות מיוחדות נובעות ג� מ. והבדלי� תרבותיי�

  .מומעול� לא הושלבטאבו 

  

הכנת החל ב –הבעיות והקשיי� באי� לידי ביטוי לכל אור* מסלול התכנו" והאכיפה 

עבור בפיקוח על הבנייה ובאכיפת , דר* אפשרות מימוש" בהיתרי בנייה, אישור"בת ותוכניוה

  . א� וכאשר התבצעה בנייה ללא היתר, וכלה בהריסות בתי�, חוק התכנו" והבנייה

  

 מענה לצורכי הדיור של מספקות המערכת התכנונית ורשויות השלטו" אינ" ,במצב הקיי�

ינ" מציעות פתרונות לקשיי� האובייקטיביי�  בירושלי� המזרחית וא� הפלסטיניתושבי�ה

 מי שבוחר או נאל( למצוא ,בה בעת. עומדי� בדרכ� למימוש זכויותיה� הבסיסיותש

במלי� . עובר על החוק ומסתכ" בהריסת ביתו, בכלל זה בנייה ללא היתרו, פתרונות אחרי�

 ההאוכלוסייחוסר ההתחשבות של התוכניות הקיימות בגידול , העדר תכנו" ראוי: אחרות

  כל אלה ה�– בעיר המזרחיתובהרכבה והמגבלות החמורות שמטילי� גופי התכנו" על הבנייה 

 אי" מדובר . המזרחיתירושלי� ללא היתר בשל בנייה הנרחבת תופעה הסיבות העיקריות ל

, לאור העדר תכנו" נאות ומעודכ", אלא בכורח המציאות, פעילות עבריינית לשמהאפוא ב

  .רכי התושבי�ההול� את צו

  

 במקו� , בחלקה הדרומי של ירושלי� המזרחיתנמצאתסוואחרה �בל מוכבר ערב א'שכונת ג

 תושבי� בשטח �20,000מו� למעלה כיבשכונה חיי� . מושב� של בני השבט הבדואי סוואחרה

  .  דונ��4,600 של כ

  

שר יצרו  א,בחוות הדעת נראה כיצד מצוקת הדיור בשכונה נובעת מכשלי� בתכנו" הממסדי

יחס לא סביר ,  העדר עתודות קרקע לבנייהובה", מגוו" רחב של בעיות תכנוניות ופרוצדורליות

 התכנו" ה בי"אי התאמ,  המיועדי� לנו+ פתוחהבי" היק+ השטחי� המיועדי� לפיתוח לבי" אל

 והימנעות משימוש בו לצרכי� דע מקומייֶהתעלמות מ, מבנה הבעלויות על הקרקעבי" ל

אי מימוש השטחי� הציבוריי� , תתוכניו התיישנות בסיס הנתוני� במהל* הכנת ה6,תכנוניי�

                                                           
5
, היתרי בנייה והריסות בתי� במזרח ירושלי�היתרי בנייה והריסות בתי� במזרח ירושלי�היתרי בנייה והריסות בתי� במזרח ירושלי�היתרי בנייה והריסות בתי� במזרח ירושלי�, , , , הסדר קרקעותהסדר קרקעותהסדר קרקעותהסדר קרקעות, , , , מדיניות תכנו*מדיניות תכנו*מדיניות תכנו*מדיניות תכנו*: : : : מלכוד תכנונימלכוד תכנונימלכוד תכנונימלכוד תכנוני. נתי, מרו� 
 .2004ירושלי� , "במקו�"ועמותת " ל�עיר ש"
6
, וזאת במגוו* תחומי�, כוונתנו למכלול המידע שמקורו בתושבי השכונה עצמ�" ידע מקומי"במונח  

 .השאיפות לעתיד ועוד, המצב בשטח, ובה� המציאות החברתית והתכנונית



 8

נהלי� מגבילי� של לשכת התכנו" , קשיי� בהוצאת היתרי בנייה,  עיריית ירושלי�ל ידיע

  .  עד לקידו� תכנו" ממסדי חדשביוזמה פרטיתעצירת תכנו" והמחוזית 

  

�בל מוכבר ערב א'בי" המצב השורר בגמהשוואה ימנע  להית" לא נבמסגרת הדיו" הנוכחי

שחלק" נבנו ללא תשתית ,  בשכונות היהודיות הסמוכותנימצב התכנובי" הלסוואחרה 

עניינ" לא הגיע צווי הריסה והוצאו בה" א ל, א+ על פי כ"ו,  היתרי בנייהבליתכנונית חוקית ו

, היבניהוזי אח:  פערי� עצומי� בכל תחומי התכנו"חושפת ההשוואה .לערכאות משפטיות

, הקצאת קרקעות לצורכי ציבור, )דיור לדונ�המספר יחידות (הצפיפות , קומותהמספר 

 תושבי� הנגדיה תכנונית חמורה  מתקיימת אפלללובכל התחומי� ה.  ועודכבישי�

  . תו* פגיעה קשה בזכויות התכנו" שלה�, סוואחרה�בל מוכבר ערב א' בשכונת ג�הפלסטיני
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   יניה הפיזיי� ואוכלוסייתהמאפי, השכונה: 1פרק 
  

  מיקו� 1.1

 הנמצאת בתחו� השיפוט של העיר ,סוואחרה�בל מוכבר ערב א'חוות דעת זו עוסקת בשכונת ג

מרכס על השלוחות היורדות , ירושלי� וממוקמת בחלקה הדרומי של ירושלי� המזרחית

מצפו" לשכונת השכונה צמודה ממזרח ו. מזרח וכ" על הרכס עצמו�בכיוו" דרו�ארמו" הנציב 

  .)1תרשי�  (תלפיות מזרח

  

ע על גבול וסוואחרה להתיישב באופ" קב�השבט הבדואי אלפני כמה מאות שני� התחיל 

גבול המוניציפלי של להשבט התפרס משני צדיו של מה שהיה לימי� .  זהאיזורהמדבר ב

לעיר סיפוח חלק מה� הגדה המערבית וע� שטחי  ע� כיבוש ,�1967ב. ירושלי� המורחבת

פוצלי� בי" שתי יישויות מדיניות סוואחרה מ�עצמ� בני ערב אאת  מצאו ,ירושלי�

 נכללו בתו* גבולות העיר ירושלי� והיו לתושבי� ימערבאיזור ה אלה שישבו ב:ומינהליות

  . תחת שלטו" צבאיוחיו נותרו בגדה המערבית מש�  ואלה ששכנו מעט מזרחה ,במדינת ישראל

  

גבול משני צדי ה של בני השבט להתנהלהמשיכו החיי�  �20של המאה ה �90עד ראשית שנות ה

בעשור האחרו" של המאה הקודמת התחילה ישראל לפעול להפרדת . המוניציפלי ללא הפרעה

. ירושלי� מסביבתה הטבעית ולמניעת כניסה חופשית של תושבי הגדה המערבית אל העיר

 חציצה פיזית בלתי עבירה שיצר ,רדהההפמכשול בניית  הדרמתי ע� תהלי* זה הגיע לשיאו

שכונה השייכת  �  סעד'שיחמ המשיכו תלמידי�  המכשולעד לבניית, כ*. שני חלקי השבטבי" 

 ללמוד בבתי הספר � ירושלי�תחו� המוניציפלי של מחו( ל נמצאתסוואחרה א* �אערב בני ל

  .נמנעה מה� אפשרות זאתמכשול ה ע� השלמת .אשר בעיר

  

  גבולות 1.2

 ושתי ,ידי העירייה  עלו להגדרת� תואו אינ, תושביהכפי שמגדירי� אותו,  השכונהתחו�

י� הסטטיסטיי� לפי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה איזורהגדרות אלה שונות מהגדרת ה

עליה� מתבססת חוות דעת ש , נתוני הרקעפ� שלקשה על איסוהתאמה הִהחוסר ). ס"הלמ(

המבני� שלה� מספר יחידות הדיור ומיקו� , לוסייהלגבי גודל האוכנתוני� ובכלל זה , זו

 נתוני� � וחלק,י� רשמיי�מספרחלק מהנתוני� שיובאו להל" ה� , לפיכ*. צווי הריסההוצאו 

  . י� הרשמיי�מספר המתבססי� על ה,מעובדי�

  

בשכונת צפו" גובלת בסוואחרה �בל מוכבר ערב א'שכונת ג :פי תושביה גבולות השכונה על

מערבית מתעקל ה�נית בפינה הצפו.נחל קדרו" ובי" השתיי� מפריד אפיקו של ,עמוד ראס אל

 מעט גבול השכונה מש� פונה .ורת  יער השלו� שלמרגלות אבואיזורגבול השכונה דרומה ב

 . באופ" המותיר את רכס ארמו" הנציב ואת הארמו" עצמו מחו( לשכונה,מזרחה וחוזר מערבה

כביש המקי+ את שכונת תלפיות מזרח ומתעקל איתו  אל הגבול השכונה נצמד באיזור זה

מזרח ומפריד את � הפונה לכיוו" דרו�,דרגה נחל ערו(השכונה הוא הדרומי של גבול ה. דרומה

 גבול ממשי* עד לנקודת המפגש ע� הגבול השכונה . צור באהר,השכונה משכנתה הדרומית

שכונה ע� הקו המוניציפלי בצדה המזרחי מתאחד גבול ה.  המזרחי של ירושלי�יהמוניציפל
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השכונה מתפרסת . אבו דיס� ראס אל עמודאיזור ושניה� מתפתלי� צפונה עד ל,של ירושלי�

  . דונ��4,600שטח של כפני על 

  

 האחת. שתי שכונותלאמיתו של דבר  בשטח המדובר קיימות :גבולות השכונה לפי העירייה

זוהי  7.העיר העתיקההחזותי של  ג"א הצפוני ונכללת במתח�ממוקמת בש ,שכונה קטנההיא 

. סוואחרה�  אהיאהשכונה השנייה והגדולה .  דונ��580שטחה כש ,בל מוכבר' גשכונת

.  דונ��4,000 ושטחה כ,מזרח� השלוחות הדרומיות היורדות לכיוו" דרו�בתחומיה נכללות 

ר בל מוכב' לג2691 תוכנית, ת מתארתוכניו  הכינה עיריית ירושלי�עבור שתי השכונות 

  .בה" נדו" בהמש*ש, סוואחרה�א ל'א2683 תוכניתו

  

המידע נכלל  אשר לעתי� ,י� סטטיסטיי�איזוררבעי �ס מדובר בשניי� ושלושת"פי הלמ�על

מכנה העירייה שאותו השטח  .אחר סטטיסטי איזוריחד ע� נתוני� של המובא לגביה� 

שאותו מכנה , )822. ס.א(  הדרומי:י� סטטיסטיי�איזורשני בי"  מחולק "סוואחרה� אשכונת "

 השכונה 8".בל מוכבר'ג"הקרוי  ,)821. ס.א(והצפוני , "או� ליסו", סוואחרה�ערב א" ס"הלמ

 ס"פי הלמב  ונקראת816 סטטיסטי איזור כלולה ב"בל מוכבר'ג"העירייה אותה מכנה ש

 ה" לגרסת התושבי� ששטחי� סטטיסטי זה כולל איזור 9".ארמו" הנציב, חורארבת בית ס'ח"

  .)2תרשי� (  קשורי� לשכונהוה" לשיטת העירייה כלל אינ�

  

תחו� סוואחרה הכלול ב�בחוות דעת זו נתייחס לכל השטח של התיישבות בני ערב א

�בל מוכבר ערב א'ג"השכונה כא" בהתייחסות לכל השטח תיקרא . ירושלי�המוניציפלי של 

 – 2691 תוכניתקרא תחו� יית המתאר הקיימות תוכניו בהתייחסויות ספציפיות ל."סוואחרה

אל סוואחרה � א" –קרא י י'א2683 תוכניתואילו תחו� , "חורא בית סרבת' ח,בל מוכבר'ג"

  .)סוואחרה המערבית: דהיינו ("רבייה'ע

  

    מרחבימבנה 1.3

 הבנוי מסדרה של שלוחות ,שטח נרחבפני סוואחרה מתפרסת על � בל מוכבר ערב א'שכונת ג

 לכ* וסוואחרה הביא� אערב הרכב החמולתי של שבט הומבנה שטח זה . וואדיות

נית" לחלק את , מעשהל.  משנה שיצרו שכונות, מוקדי�כמה בשטח התפתחה בתשההתיישבו

השכונות הדרומיות והמזרחיות מובחנות היטב ונבדלות . שמונה שכונות בת או לשבע השכונה

.  ואדיותייד האחרות על  הבת יושבת על שלוחה המופרדת משכונותת משנהכל שכונ. זו מזו

ש� מכיוו" שמבנה השטח , פחותהצפוניות והמערביות ברורה המשנה ההבחנה בי" שכונות 

לזה של כ+ כולה מות את מבנה השכונה דַנית" לְ. שונה והשלוחות מתכנסות לרצ+ הררי אחד

 ,)ותהשלוח( על האצבעות יותו בנהדרומיות והמזרחיותהבת שכונות  ,לפי דימוי זה. יד פרוסה

בל מוכבר ערב ' בשכונת ג.על גב כ+ הידפרוסות  הצפוניות והמערביותהמשנה שכונות אילו ו

                                                           
7
 לה ואת הרכסי� את הוואדיות שסביב, האג* החזותי של העיר העתיקה כולל את שטח העיר העתיקה 

את . היסטורית וארכיאולוגית, שטח זה מוגדר כאיזור בעל ערכיות גבוהה מבחינה נופית. הצופי� עליה
ואלה כמעט ולא שונו על ידי המתכנני� שבאו , גבולות האג* קבעו המתכנני� הבריטי� בזמ* המנדט

לת שטחי� נוספי� משכונת וכול,  שבהכנה משנה את גבולות האג*2000תוכנית מתאר ירושלי� . אחריה�
 .סוואחרה בתו� תחו� האג* החזותי& בל מוכבר ערב א'ג
8
 ".סוואחרה&א"שני איזורי� סטטיסטיי� אלה נקראי� בעירייה , כפי שפורט לעיל 
9
 . לשכונת אבו תור812. ס.הנתוני� על איזור סטטיסטי זה מופעי� לעתי� בצמוד לא 



 11

תרשי�  ( יחידות דיור�2,900  המרכיבות אותה קיימות כ המשנהסוואחרה על כל שכונות�א

3.(10   

  

 חי אל"הגדולה המכונה בפי התושבי� הבת  תעל השלוחה המרכזית של השכונה יושבת שכונ

 שלוחה זו מתחילה בפאתי שכונת תלפיות מזרח ויורדת .)כונת בתי הספרש ("מדארס

במזרח ממשיכה .  עד לקו הגבול המוניציפלי של ירושלי�,מזרח� באלכסו" לכיוו" דרו�

מחו( כאמור  הנמצאת , סעד'ומתחברת ישירות לשכונת שיח מוניציפליגבול העד ההשלוחה 

   .תחו� המוניציפלי של העירל

  

 ,"עבידייה חי אל"קטנה הנקראת בת שכונה :  משנה שכונותתילוחה זו יש ש לשמערב� מדרו�

 גדולה ת משנהושכונ, מזרח� אצבע נוספת היוצאת מתלפיות מזרח בכיוו" דרו�מעי"שהיא 

  ."או� ליסו"" מכונהה

  

 ,"שקיראת" ה הבתשכונה נמצאת ימערבחלקה ה ב.מדארס יש שלוחה נוספת מצפו" לחי אל

 "בארנקו"  המשנהת שכונתממוקמ , מעבר לאוכ+ הוואדי,מזרח�וו" דרו�לכיהיורד ובמדרו" 

  ).דירה'ג אל(

  

 שע� השני� התחברו ,"סלעה" ו"עאביס'ג", "בשיר"המשנה  שכונות ות נמצאלה"מצפו" 

 ה הבתשכונה ו11"אחמד אסאחורירבת 'ח"ממערב לרצ+ זה נמצאות  .ליחידה בנויה רצופה

  ."עבידאת"

  

בצד . נית" לחלוקה נוספתכולה סוואחרה �ערב אבל מוכבר 'גנת עליו פרוסה שכושהשטח 

ה לאיזור תוהערו( המרכזי של נחל קדרו" ומחלק א,  מצפו" לדרו�,המזרחי של השכונה עובר

 ובו כלולות רוב השלוחות ושכונות , המערביאיזורהחלק הגדול הוא ה. מזרחי ולאיזור מערבי

. את אפיק נחל קדרו" ואת הגדה המזרחית שלו המזרחי כולל איזורה. שפורטו לעילהמשנה 

  . קטנות ומקבצי בתי�משנה שכונות בו  ופזורי� ,רבע משטח השכונהכ זה מהווה איזור

    

  הרכב האוכלוסייה 1.4

 �19,000סוואחרה כ�בל מוכבר ערב א'בגחיו  �2005ב,  לירושלי�על פי השנתו" הסטטיסטי

 2007 נכו" לסו+ ,לפיכ*. באותה שנה �4.5%ד ב במקו� נאמהיהאוכלוסיקצב גידול  12.תושבי�

 אשר מניחה 14 לשכונה תחזית גידול האוכלוסייה13.תושבי� �20,500כ  בשכונהי�תגוררמ

   . תושבי��35,000 למעלה מ ה יחיו ב2020צופה כי לקראת , הגידול השנתיקצב ירידה קלה ב

                                                           
10
 בהוצאת מכו* 2004200420042004השנתו* הסטטיסטי לירושלי� השנתו* הסטטיסטי לירושלי� השנתו* הסטטיסטי לירושלי� השנתו* הסטטיסטי לירושלי� מקוחי� הנתוני� בדבר מספר* של יחידות הדיור ל 

, להערכתנו. המספרי� מבוססי� על נתוני תשלומי הארנונה של עיריית ירושלי�. ירושלי� לחקר ישראל
ובהעדר נתו* רשמי , ע� זאת. הנתוני� אינ� מדויקי� ובפועל יש בשטח מספר גדול יותר של יחידות דיור

 .ססת על הנתוני� שמקור� בשנתו* הסטטיסטיחוות הדעת הנוכחית מתב, אחר
11
  ". רבת בית סאחור'ח"הרשויות מכנות שכונה זו בש� . זה ש� השכונה על פי התושבי� 
12
בל 'בשכונת ג.  בני אד�16,030רבייה ' חיו בסוואחרה אל ר2005&ב, לפי השנתו* הסטטיסטי לירושלי� 

ההערכה מבוססת על ספירת . בי� נוספי� תוש3,000&רבת בית סאחור חיי� לפי הערכה כ'מוכאבר ח
ראו פירוט . 816המבני� שקיימי� בשטח ובחינת חלק� היחסי מכלל המבני� אשר באיזור סטטיסטי 

 . להל*18' בהערה מס
13
 . בני אד�30,000&מספר זה שגוי וגודל האוכלוסייה מגיע לכ, לדברי תושבי השכונה 
14
 1 ראה נספח מס –התחזית על פי הערכה בלבד  
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מתחת לגיל  )בני אד� 8,500(יה ימחצית מהאוכלוסהיתה  �2005ב.  מאודההאוכלוסייה צעיר

  15.אוכלוסייהה פחות משני אחוזי� מ:דהיינו, �65 מעל גיל תושבי �300כ ובשכונה חיו רק ,16

  

 �13 מוזה מורכב  ,סוואחרה�שבט ערב אשייכי� לסוואחרה �בל מוכבר א'תושבי ג, כאמור

 ,ראתשקי, הלסה, ראקונב, כלאילה, עאביס'ג, משאהרה, עויסאת, עאפרה'ג: חמולות עיקריות

סוואחרה ב שלכל חמולה חלק ה" כ*השבט מפוצל . י'סורח,  בשיר, זעאתרה, זחייקה,עבידאת

 )מחו( לתחו� המוניצפלי של ירושלי� המורחבת, אשר בגדה המערבית, המזרחית (שרקייה�א

  . )אשר בתו* הגבולות המוניציפליי� של העיר(רבייה 'עסוואחרה אל בוה" 

  

                                                           
15
  .  ומעלה כשמונה אחוזי� מהאוכלוסייה הכללית65בירושלי� כולה מהווי� בני , לש� ההשוואה 
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  המצב התכנוני: 2פרק 

  

  כללי 2.1

ה ת לאחר הפרד16, דונ��4,600סוואחרה מוגבלת היו� לשטח של כ�בל מוכבר ערב א'שכונת ג

�כולאחר ש)  בתחו� המוניציפלי של ירושלי��1967שלא הוכללה ב(שרקייה � סוואחרה א�אמ

  .  שכונת תלפיות מזרחה של בנייתש� לתושביה דונ� הופקעו מ2,250

  

באמצעות הוועדה המקומית ו ,י�איזור לשני עיריית ירושלי� חילקה את השטח, כאמור

, קט" יחסיתצפוני  מתח�החלוקה מבחינה בי" . ת מתאר עיקריותתוכניושתי הכינה עבור� 

הפוני� , לבי" רוב חלקי השכונה, )2691 תוכנית(שהוא חלק מהאג" החזותי של העיר העתיקה 

, בעיני התושבי�). 'א2683 תוכנית(מזרחה ודרומה אל מורדות מדבר יהודה ונחל קדרו" 

ת היא שרירותית ואינה משקפת את המבנה החברתי תוכניותי ני מתחמי� ולשהחלוקה לש

  .)4תרשי�  (של השכונה

   

   .סוואחרה�בל מוכבר ערב א' גאיזורבהחלות ת תוכניו הי� על אודותטפרלהל" 

 �560שטח של כחלה על , 2691 שמספרה ,חורארבת בית ס'ח, בל מוכבר' גתוכנית .1

 . 1987 במאי למת" תוק+אושרה היא  ו�1978הכנתה החלה ב. נ�דו

 �19שטח של כהחלה ב', א2691 משלימה שמספרה תוכנית:  יש שתי השלמותתוכניתל

 הוכנה עבור ,3090שמספרה , נוספת תוכנית. 1989אושרה באפריל  התוכנית . דונ�

 דונ� ואושרה  היא משתרעת על פני שלושה. כביש גישה לשכונה היהודית נו+ ציו"

 2691היא תוכנית ,  למתח� הכוללתתוכנית הה שלטר� אישור � 1984פברואר כבר ב

  .)5תרשי� (

ואשר אינה מהווה ,  דונ��115כ תוח� מובלעת ששטחה 2691הקו הכחול של תוכנית 

 נפרדת תוכנית הוכנה ה אשר עבור,השכונה היהודית נו+ ציו"זוהי . חלק מהתוכנית

  .  עליה נפרט בהמש*אשר ו 4558,17/שמספרה במ

  

הכנתה החלה .  דונ��4,000שטח של כחלה על ' א2683סוואחרה שמספרה �א תוכנית .2

 .)6תרשי�  (1996אושרה במר( היא  ו�1987ב

 

 בשטח ת נקודתיותתוכניו �30כ אושרו בשכונה 2006 אמצעעד : תוכניות נקודתיות .3

  . 'א�2683 ו2691ת תוכניו שינוי לותמהוורוב"  18. דונ��200 כולל של כ

 

                                                           
16
  .רבייה'סוואחרה אל ר&רבת בית סאחור וא'ח, בל מוכבר'ג 
17
המופיע בש� התוכנית מתייחס לתוכנית שעברה הלי� של אישור מזורז בוועדה לבנייה " במ"הסימו*  

  .ה עתשהיתה קיימת באות) ל"ול(למגורי� 
18
מיועדי� , פחות ממחצית מהשטח הכלול בתוכניות הנקודתיות,  דונ�80&רק כ, כפי שיפורט בהמש� 

  .ישירות עבור התושבי� הפלסטיני� של השכונה
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ו בחרנ , איננה בתוק+תוכניתלמרות שה .2000 מתאר מקומית ירושלי� תוכנית .4

ות מוסד  שליה� מכיוו" שעקרונותיה מהווי� בסיס מנחה להחלטות,להתייחס אליה

  .)7תרשי� ( התכנו"

  

  חורארבת בית ס'ח, בל מוכבר'ת לגתוכניו ה2.2

 וה" , דונ��580כמשתרעות על פני  )5רשי� ת (ת המשלימות אותהתוכניו ושתי ה2691 תוכנית

אשר ,  מפורטתברמה  מתאר תותוכנימדובר ב. כלולות בשטח האג" החזותי של העיר העתיקה

   . הינית" להוציא היתרי בנימתוקפ" 

  

 נטו 25%(ה נמוכי� יבאחוזי בני, ת מאופיינות במיעוט שטחי� המיועדי� למגורי�תוכניוה

 שטח נו+ פתוח שייעוד" קרקעותבריבוי , )י קומות בלבדשת(מבני� נמוכי� ב, )למגרש

  .בני ציבורמ לתאפסיהקצאה וב

  

  חור א בית סרבת'ח, בל מוכבר'געל ת החלות תוכניוייעודי הקרקע העיקריי� ב

 תתוכניושלוש ה  3090 תוכנית  'א2691 תוכנית  2691 תוכנית

  במשולב

  

שטח 

  בדונ�

אחוז 

  מהשטח

שטח 

  בדונ�

אחוז  

  מהשטח

שטח 

  בדונ�

אחוז 

  מהשטח

שטח 

  בדונ�

אחוז 

  מהשטח

שטח 

  תוכניתה

560  100  19  100  3  100  582  100  

  21.42  124.7  0  0  40.5  7.7  20.9  117  מגורי�

  0.14  0.8  0  0  0  0  0.14  0.8  מבני ציבור

שטח נו+ 

  פתוח

409.2  73.1  7  36.85  0  0  416.2  71.5  

  5.04  29.3  100  3  22.65  4.3  3.9  22  דרכי� 

  1.9  11  0  0  0  0  1.96  11  מי"בית על

  

  
עלה כי קיי� חסר מ של האוכלוסייה 19 הצרכי� הפרוגרמטיי�ע�ת תוכניוההשוואה של 

ת והצרכי� תוכניו הבמסגרת בחינת. תכנוני משמעותי בכל תחומי החיי� של תושבי השכונה

ת א של האוכלוסייה וי הדמוגרפהרכבניתחנו את ה, תושבי�התכנוניי� הפרוגרמטיי� של ה

 מספר התושבי� שחיי� כיו�לגבי רשמיי� ברורי� נתוני� אי" , למרבה הצער. גודלה החזוי

 איזורנכללי� נתוני האוכלוסייה בשנתו" הסטטיסטי לירושלי� ב. 2691 תוכניתבתחו� 

  לאבו812 (אחר סטטיסטי איזורמספר התושבי� בע� במשולב ) 816(הסטטיסטי הרלוונטי 

נכללי� שטחי� אשר מחו( לקו  הסטטיסטי הרלוונטי איזורהבתחומי  ,בנוס+ לכ*). ורת

 �2,220 כ 2691 תוכנית בשטח  התגוררו�2004ב כי אנו מעריכי� . 2691 תוכניתהכחול של 

  20.תושבי�

                                                           
19
 . צורכי האוכלוסייה כפי שה� נגזרי� מגודלה ומחת� הגילאי� בה 
20

בהתבסס על נתוני� הלקוחי� , להל* האופ* שבו גיבשנו את ההערכה בדבר גודל האוכלוסייה בשכונה 
  :מהשנתו* הסטטיסטי
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 מתגוררי� 2007סו+ ב ,כ*לפי .�3.4%הגידול השנתי של האוכלוסייה בשכונה עומד על כקצב 

כחמישית . 21 מתחת לגיל ה שמחצית,ה צעירהיימדובר באוכלוס.  תושבי��2,450בשכונה כ

 ולחפש פתרונות מגורי� 2020מהאוכלוסייה החיה היו� עתידה להגיע לגיל נישואי" עד 

  . בתחומי השכונה

  

�בהנחה שקצב הגידול השנתי יירד בהדרגה מ (2020ההערכות לגבי גודל האוכלוסייה לקראת 

 צעירי� מתחת 1,889 מתוכ� , תושבי�3,778ה" בסביבות )  בהמש*�2.8%לכיו� ועד  3.4%

  ).5�15(בגיל חינו* חובה  944מה� ו 21גיל ל

  
 תוכניתה המקסימלי המותר בישטח הבני: תתוכניופי ה מגורי� וקיבולת יחידות הדיור על

, לפיכ* 22.ר" מ78.38 עומד כיו� על  בשכונהממוצע הדירה ה גודל 21.ר" מ�31,000כהוא  2691

כבר  .)78.38 חלקי 31,000( יחידות דיור 396 היא תוכניתלית בשטח היה הנומיניקיבולת הבנ

 החסר ,�2006נכו" ל.  בחסר מול צורכי האוכלוסייהתוכניתקיבולת הדירות בכיו� נמצאת 

יידרשו בתחומי  �2020ב, לפי התחזיות בדבר הגידול באוכלוסייה 23. יחידות דיור64הוא של 

.  יחידות דיור בלבד396כנית מאפשרת כאמור הקמת בעוד שהתו, ידות דיור יח755התוכנית  

  . ידות דיור יח�350מחסור של כמדובר ב, במלי� אחרות

  

חור התפתחה בשני� האחרונות לכדי שכונה ארבת בית ס'ח, בל מוכבר'ג: מבני ציבור

הפרוגרמה . מחזורי הילדי� ומספר הכיתות הנדרשותשל גודל ההעומדת בפני עצמה מבחינת 

בפועל א+ א*  24, בשכונהשונות שנחוצותכי יש פונקציות ציבוריות מראה ציבור של צורכי ה

) ר" מ800 ( אחדמגרש קט"רק ת לשכונה מיועד תוכניו בשלוש ה.תאחת מה" איננה קיימ

בניגוד  .בפועל העירייה לא בנתה את ג" הילדי� והמגרש עומד ריק. )ג" ילדי�(למבנה ציבור 

ציבור עבור אי" הקצאה של מבני המתאר של השכונה  בתוכניות ,למתחייב מהפרוגרמה

  .)ת פרוגרמה לצורכי ציבור טבלאור(ובתי ספר  חובה גני טרו�, מעונות יו�

   

חסרי� ג� ייעודי קרקע לכל שאר ,  המוחלט של מוסדות חינו* בשכונה�בנוס+ להעדר

תחנה ,  לקשישמרכז יו�,  מועדו" נוער,מגרשי ספורט, ספרייה עירונית: הצרכי� הציבוריי�

  .ומהלבריאות המשפחה וכד

                                                                                                                                                               

  .396הוא , 2004&לפי תצלו� אוויר מ, 816. ס.מספר המבני� הקיימי� בשטח א .1

ואלה )  מבני�264 (2691אלה הכלולי� בתחו� תוכנית : המבני� חולקו לשתי קבוצות .2
 .1:2היחס הוא ).  מבני�132(שמחו/ לה 

מבני�  (640 הוא 816. ס.דות הדיור הקיימות באמספר יחי, 2004על פי השנתו* הסטטיסטי  .3
כפי שעלה מספירת , 1:2נתו* זה חולק ביחס ). רבי� מכילי� יותר מיחידת דיור אחת

 . יחידות דיור427בשטח התוכנית יש , לפיכ�).  לעיל2סעי� (המבני� 

 5.2גודל משפחה ממוצע באוכלוסייה הערבית הוא , )16/לוח ג(פי השנתו* הסטטיסטי &על .4
התוצאה שהתקבלה ).  לעיל3סעי� (נתו* זה הוכפל במספר יחידות הדיור הקיימות . נפשות

 . בני אד�2,220היא 
21
שאינה מביאה בחשבו* דרכי גישה ואשר , זו הערכה מופרזת.  הדונמי� המיועדי� למגורי�124.7& מ25% 

  .  בו למגורי� קט* יותרהשטח שאפשר לבנות, בפועל. מניחה כי כל השטח המיועד למגורי� נית* לניצול
22
  .12/לוח י, 2004, שנתו* סטטיסטי לירושלי� 
23
 משפחות 469התוצאה היא ).  נפשות5.2(חלקי גודל משפחה ממוצע )  בני אד�2,440(גודל האוכלוסייה  

   יחידות דיור בלבד396&שמתגוררות ב
24

משרד האוצר , רד הפני�מש, משרד הבינוי והשיכו*, תדרי� תכנו* להקצאת קרקע לצורכי ציבורתדרי� תכנו* להקצאת קרקע לצורכי ציבורתדרי� תכנו* להקצאת קרקע לצורכי ציבורתדרי� תכנו* להקצאת קרקע לצורכי ציבור לפי 
  . שאושרו לאחרונה על ידי הוועדה המקומית ירושלי�תולפי פרוגרמו, 2000, ומשרד החינו�
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 י�מיועד 2691 תוכנית הקרקעות שבתחומימ �72%כ, כפי שעולה מהטבלה: שטח נו  פתוח

לא  �ידי עיריית ירושלי�  � נו+ פתוח מעול� לא טופלו עלעודיישהשטחי� . לשטח נו+ פתוח

פיתוח (" אינטנסיבי וכמוב" לא באופ) מהשמירה על טראסות וכדו, ניקיו"(באופ" אקסטנסיבי 

א* אי" , בשפעשטח נו+ פתוח יש כאמור  תוכניתב). ת שעשועי� לרווחת הילדי� והוריה�וגינ

 שבו נית" להקי� גינה שכונתית ופינות משחק , קט" המיועד לשטח ציבורי פתוחמגרשבה ולו 

 הקיימי�  מפתחנקבעו תו* התעלמות משני גורמיבתוכנית שטחי הנו+ הפתוח  .לילדי�

  .  חלוקת הבעלויות על הקרקע ובתי� הבנויי� בפועל: שטחב

  

 ולא מאפשר יצירת 25נמו* מהמקובל) 5.04%( תוכניתאחוז השטח המיועד לכבישי� ב: דרכי�

 י�כבישערכת המ.  המאפיינת את האיזורמערכת כבישי� טובה בטופוגרפיה ההררית

בה� נסמכת הדר* ש במקרי�.  בשטחמות מתבססת רק בחלקה על הדרכי� הקייהמצומצמת

במקרי� אחרי� מוצע . היא מציעה להרחיב אותה, המוצעת על דר* קיימת בפועל בשטח

שהתוכנית עושה שימוש בהמש* נדו" ב.  רחב ובעל שיפועי� תקניי�,תוואי חדש לחלוטי"

  .בדרכי� קיימות

  

. מי" דונ� לבית על�11כמייעדות רבת בית סאחור 'ח, בל מוכבר'לגת תוכניוה: בית קברות

חלק מהשטח . בסמו* למסגד המרכזי של השכונההנמצא , קברותבית בפועל קיי� 

 מראשית ההתיישבות של כבר שימש בפועל כבית קברות שהתוכניות מייעדות לבית עלמי"

זהו בית הקברות של . )ווק+(הקדש  קרקע כסווגת ואדמתו מ,איזורסוואחרה ב� אערב שבט 

 החיי� מחו( ,שרקייה�אסוואחרה � א את תושבי �גשימש עד לאחרונה  ו,כל בני השבט

סוואחרה �אעד היו� מנסי� תושבי� מ, אנשי המקו�לפי עדות . לתחו� המוניציפלי של העיר

האישורי� לא תמיד .  הזהעלמי"שרקייה לקבל אישורי� כדי לקבור את מתיה� בבית ה�א

התוכנית טח שהש.  והתושבי� נאלצי� למצוא פתרונות חלופיי� מחו( לעיר,מתקבלי�

  מגורי� מבניכמהוכולל , לקבורהבפועל  המשמש מתח� רחב יותר מהעלמי"בית מייעדת ל

, אחרי�בתי� ל מבני מגורי� אלה כמה  נוספו ע2006עד סו+ . תוכניתלפני הכנת ה וקמושה

 הבתי� הצמודי� לבית , ככל הידוע לנו.א+ ה� בשטח שהתוכנית מייעדת לבית עלמי"

 על אדמות הוקמו,  לבית קברותמגרשיה� מייעדת התוכנית שאת ,הקברות ההיסטורי

  . ווק+קרקע ולא על ,פרטיות

  

  סוואחרה�אל' א2683 תוכנית 2.3
  

תאר ע� הוראות מ תוכניתמדובר ב 26. דונ��4,000 כהוא ) 6תרשי� (' א2683 תוכניתשטח 

י� הקטני�  נית" להוציא היתרי בנייה במגרשתוכניתמתוק+ ה.  מפורטתתוכניתחלקיות של 

ה בתנאי שהוגשה י בניינית" להוציא היתרששטח� בי" דונ� לשישה דונ� במגרשי� . מדונ�

נית" להוציא  דונ� שישהבמגרשי� הגדולי� מ.  בינוי לאישור הוועדה המקומיתתוכניתעבור� 

 תוכניתכמו .  הוועדה המחוזיתעל ידי מפורטת תוכניתהיתרי בנייה רק לאחר אישורה של 

                                                           
25
 . מהשטח לדרכי�20%&בתוכניות לשכונות מגורי� עירוניות מקובל לייעד כ 
26
א� נראה כי נתו* זה שגוי ובפועל התוכנית ,  דונ�4,000&במסמכי התוכנית מצוי* כי שטחה הוא כ 

 . דונ�4,500&משתרעת על פני כ
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 37.5%(ה נמוכי� י אחוזי בניאפשרת זו מתוכנית ג� ,חורארבת בית ס'ח, ל מוכברב'ג ל2691

 לשטח נו+ ות רבקרקעותמתירה בנייה לגובה של שתי קומות בלבד ומקצה  27,)נטו למגרש

  .פתוח

   

 שלוחות היורדות מרכס ארמו" תסדרנמצאת  תוכנית השלבחלקה המערבי , כפי שתואר לעיל

 את הערו( הראשי של נחל תוכניתמזרחי כוללת הה�ני בחלקה הצפו.מזרח�הנציב בכיוו" דרו�

כשבראש כל ,  תוכנ" כשכונהמערבירק החלק ה, למעשה. קדרו" ואת הגדה המזרחית שלו

החלק שממזרח לערו( ואילו , )מבני ציבור ומגורי�, כבישי�(שלוחה יועדו שטחי� לפיתוח 

  . שטח נו+ פתוחלנחל קדרו" יועד כולו 

  

  : תוכניתת ייעודי הקרקע העיקריי� בלהל" חלוק
  

    'א2683 תוכנית

שטח 

  בדונ�

אחוז 

  מהשטח

  100  4,519  תוכניתשטח ה

  24.55  1,109  מגורי�

  1  47  מבני ציבור

  58.2  2,630  שטח נו+ פתוח

  13.6  612  דרכי� 

  0.15  7   מסחריאיזור

 תוכניתשטח שה

  אינה חלה עליו

114  2.5  

  
  

 שבמהל* השני� ,משנה שכונות כמההיא שכונה המורכבת מרבייה 'עאל סוואחרה �א, אמורכ

פי השנתו"  על.  האוכלוסייההיק+לפחות בכל הקשור ל, ממששל גדלו והתפתחו לכדי שכונות 

 16,030) �822 ו821י� סטטיסטיי� איזור (תוכנית בתחו� הו חי�2005 ב ,הסטטיסטי לירושלי�

 2007+ בסו, כ*לפי. 4.5%שכונה עומד על הגידול השנתי של האוכלוסייה בקצב . תושבי�

ה צעירה שמחציתה מתחת ימדובר באוכלוסי. בני אד� �17,500מלמעלה בשכונה  י�תגוררמ

  . 16לגיל 

  

 יתגוררו אפוא בשכונה �2020ב. �2.8% יירד קצב הגידול השנתי בהדרגה עד לההערכות על פי 

 בגיל חינו* חובה �11,600מתוכ� כ ו16גיל מתחת לצעירי�  �17,000מה� כ. תושבי� �35,000כ

 ולחפש 2020 מהאוכלוסייה החיה היו� עתידה להגיע לגיל נישואי" עד כחמישית ).5�15(

  . פתרונות מגורי� בתחומי השכונה

  

את הממצאי� תכנוניי� של האוכלוסייה מעלה ה�ת לצרכי� הפרוגרמטיי�תוכני ההשוואת

  .הבאי�

                                                           
27
 . בשכונות היהודיות הסמוכות160% עד 75%לעומת  
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מגביל את ' א2683 תוכנית תקנו" .עדי� למגורי� דונ� המיו1,109 יש תוכנית ב:מגורי�

יה לפי יגבלה זו מביאה את קיבולת הבנה 28. לכל היותר יחידות דיור לדונ�שלושיה ליהבנ

 אחוזי הבנייה המותרי� ניצוללמעשה את מונעת  זו הוראה 29.יחידות דיור �3,329 לתוכניתה

גבלה הזוהי ). ר" מ135(במיוחד אלא א� כ" בוני� דירות ששטח" הממוצע גדול , תוכניתלפי ה

שטח דירה , ר" מ75.9יש לזכור ששטח דירה ממוצעת בירושלי� כולה עומד על . קשה במיוחד

ויד� של רוב תושבי השכונה אינה משגת , ר" מ78.37 הוארבייה 'עאל סוואחרה �אממוצעת ב

שמעות מ 30).ר" מ�120 מששטח" יותררק כמאה דירות יש בכל השכונה (לבנות מעבר לכ* 

שליש מונעת למעשה את האפשרות לנצל כהדבר היא שהגבלת מספר יחידות הבנייה לדונ� 

,  באופ" רשמי באחוזי הבנייה שהתוכנית מקנה לה�מכרסמתזכויות הבנייה של התושבי� ומ

 31.ר" אל+ מ�385כ הוא תוכניתה המקסימלי המותר בי שטח הבני.כפי שמבהיר החישוב הבא

 לבנותנית" היה , ר" מ78.37ולפי שטח דירה ממוצע של , הצפיפותבהעדר ההגבלה בעניי" 

שלוש יחידות דיור (בעניי" הצפיפות גבלה הבשל ה. יחידות דיור �4,900 למעלה מבשכונה 

  .ור נוספותדייחידות  �1,573 של  כ"תהקמ תונמנע, דירות 3,327נית" לבנות רק ) לדונ�

  

אלא , שותוהדרהציבוריות  לרוב הפונקציות מייעדת מגרשי�' א2683 תוכנית: מבני ציבור

' מס חפ נסורא(עתיד בצרכי� ה קל וחומר על ,י�ישההקצאות אינ" עונות על הצרכי� העכשוו

  .)חישוב פרוגרמה לצורכי ציבור 2

  

 יש. ר קוד� לכ"ו א* התבססה על נתוני� שנאספו עש,שני� �10כאושרה לפני ' א2683 תוכנית

 שנה מעת עיבוד הנתוני� ויעד מקובל �15טווח של כ, 2000נת  היה שתוכניתלהניח שיעד ה

 בחסר היה 2000 שכבר בשנת היק+ קבעה ייעודי קרקע לצורכי ציבור בתוכניתה. באות" שני�

  . מול צורכי האוכלוסייה הגדלה בקצב מהיר

  

 בעוד שהצור* נכו" להיו� ,כיתותשלוש מיועד למעו" יו� ומספיק לש יש מגרש אחד תוכניתב

שישה מגרשי� ועוד חלק ממגרש מוקצי�  תוכניתב.  כיתות15מגרשי� עבור חמישה וא של ה

בעוד שהצור* נכו" ,  כיתות ג"�19 המספיקי� ל) טרו� חובה וחובה יחד(גני ילדי� למשות+ 

 תשע מייעדת מגרש אחד לשני בתי ספר יסודיי� בני תוכניתה.  כיתות46להיו� הוא של 

התק" (ד לבתי הספר קט" ומגיע בער* למחצית השטח התקני השטח המיוע. כיתות כל אחד

  .כ* ג� בשטח המיועד לשני בתי ספר תיכוניי� ר לכיתה" מ500הוא 

  

                                                           
28
  � ".לא תותר בניית יותר משלוש יחידות דיור לדונ�"קובע כי ' א2683לתקנו* תוכנית ) ז(8סעי
29
מזרח מזרח מזרח מזרח . יעל, הורבי/: ראו.  יחידות דיור בלבד2,770& יש הגורסי� כי הקיבולת נמוכה א� יותר ומגיעה ל 

עמותת ,  סקירה של תוכניות המתאר במזרח ירושלי� ומשטר התכנו* השורר בה סקירה של תוכניות המתאר במזרח ירושלי� ומשטר התכנו* השורר בה סקירה של תוכניות המתאר במזרח ירושלי� ומשטר התכנו* השורר בה סקירה של תוכניות המתאר במזרח ירושלי� ומשטר התכנו* השורר בה–––– מצב תכנוני  מצב תכנוני  מצב תכנוני  מצב תכנוני ::::רושלי�רושלי�רושלי�רושלי�יייי
ח זה מצטרפי� להערכה כי קיבולת יחידות הדיור בתוכנית נמוכה "כותבי דו. 1996, ירושלי�, "עיר של�"
אנו . בתוכנית יש מתחמי� המיועדי� למגורי� שלא מתוכננות בה� דרכי�:  משתי סיבות3,327&מ

.  דונ� עבור דרכי�78&מעריכי� כי בתוכניות מפורטות יופרשו מתו� כלל השטח המיועד למגורי� עוד כ
  . כמו כ* יש איזורי� תלולי� מאוד שבה� לא נית* לבנות כלל

30
 .12/לוח י, 2004200420042004השנתו* הסטטיסטי לירושלי� השנתו* הסטטיסטי לירושלי� השנתו* הסטטיסטי לירושלי� השנתו* הסטטיסטי לירושלי�  
31
  .  הדונמי� המיועדי� למגורי�1,031& מ37.5% 
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מועדוני ל שני מגרשי� כוללי� מקצה לה� שטחי� תוכניתשימושי� ציבוריי� נוספי� שה

מקצה  לא תוכניתה. מרפאה ומגרש נוס+ כרזרבהלתחנה לא� ולילד ולמגרש מחלק , נוער

  . מרכז יו� לקשישלמועדו" לקשישי� או ללא וג�  32,חטיבת ביניי�למגרשי� 

  

.  לשטח נו+ פתוחי� מיועדתוכנית המקרקעי" הכלולי� בתחומיב הור: שטח נו  פתוח

 לא באופ" אקסטנסיבי ,ידי עיריית ירושלי� ו+ פתוח מעול� לא טופלו עלשייעוד� נהשטחי� 

ת שעשועי� וגינשל פיתוח (וכמוב" לא באופ" אינטנסיבי ) מהשמירה על טראסות וכדו, ניקיו"(

  ). לרווחת הילדי� והוריה�

  

חלוקת :  הקיימי� בשטח מפתחשטחי הנו+ הפתוח נקבעו תו* התעלמות משני גורמי

שני� ספורות קוד� , פי היתר כולל אלה שנבנו על, הבעלויות על הקרקע ובתי� הבנויי� בפועל

  . לאישורה

  

תקופה במהל* .  שני��10עד לאישורה עברו למעלה מו 'א2683 כניתו ת שלהמתחילת הכנת

.  לחוק התכנו" והבנייה77�78 פי�ו בשכונה מספר היתרי בנייה לפי סעיהוצא ממושכת זאת

שבו נקבעו ייעודיי הקרקע באופ" , כניתומת" היתרי הבנייה נעשה על סמ* מתווה זמני של הת

קביעת מער* ייעודי הקרקע לכנית וו� עד להשלמת התאת המתווה החליפו פעמיי. יטנטטיב

נותרו בשטח , ה כחוקי שנבנו בהתא� להיתר בני,לפיו בתי�ו התהלי* נוצר מצב תו�ב. הסופי

 נתוני� הבתי� אלבעליה� של . כניתו התה האחרונה והמאושרת שלהמיועד לנו+ פתוח בגרס

 � אולפתחוג� לא  שתיותלה� תלספק חוקית אי" כל אפשרות ש מאחר ,במצב קשה

  . להרחיב�

  

שטחי הנו+ הפתוח מרובי� ,  ג� כא",חוראסבית רבת ' ח,בל מוכבר' לג2691 תוכניתכמו ב

   .הצרכי� האחרי� של התושבי�ובאי� על חשבו" 

  

 על הדרכי� הקיימות באופ" הול�רשת הכבישי� דלילה יחסית ואינה מסתמכת : דרכי�

כלל על הסכמות  רכי� קיימת מושתתת בדר*רשת ד. משמשות את התושבי�אשר  ,בשטח

. ולכ" יש להתחשב בה בעת הכנת תוכנית לשכונה, בי" התושבי� לבי" עצמ�קנייניות ואחרות 

 הכביש הוא, עובר ציר תנועה ראשי, תוכנית המזרחי של הבחלקהאשר , קדרו"בערו( נחל 

   . נתייחס אליו בפירוט בהמש*.האמריקאי

  

 , ממוק� בקצה השכונהמתח� המסחריה.  שטח קט" למסחרדתייע מתוכניתה: שטח מסחרי

  . קרוב לשכונה היהודית תלפיות מזרח

  

  תוכניות נקודתיות 2.4

 ,יה ברוב שטח"יסוואחרה אינ" מתירות בנ�בל מוכבר ערב א'ת החלות בגתוכניוה, ראינוכפי ש

ה יר* בבני הצוא*. נמוכי� בנייההאחוזי , ת פיתוח למגורי�ו מאפשרה"בה� שי� איזורוב

.  שבתוק+תתוכניואו בניגוד להיתר ה ללא יהבניג�  ועמו ,אלא הול* וגדל,  נעל�לאלמגורי� 

                                                           
32
 .יי� אמורה להיבנות בשטח המיועד לחטיבות העליונותייתכ* שחטיבת הבינ 
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 ואילו אחרי� ניסו לשנות את ייעוד הקרקע , לבנות ללא היתרי בנייהנאלצותושבי� רבי� 

 בי" א� עקב קבלת צו הריסה למבנה – היתר בנייהל ה בקשטר� הגשתשבבעלות� למגורי� 

  .  י היתר ובי" א� מתו* רצו" לפעול בהתא� לחוקשהוק� בל

  

 נעצרו עניינ"וההליכי� התכנוניי� ב, אושרו לא בעלי הקרקעשיזמו  הנקודתיות תתוכניורוב ה

ת שקודמו במסלול התכנו" נדחו תוכניורוב ה. ת אחרות נגנזותוכניו. לאחר פתיחת תיק התכנו"

שטח" הכולל של  33.מת" תוק+ור לאישהגיעו לשלב הסופי של  15ורק , בסופו של דבר

לאחר הפרשות לצורכי ציבור ,  נטוהשטח למגורי�.  דונ� ברוטו�80 כ הואת שאושרותוכניוה

  . דונ�55  בער*הוא, �30%של כבשיעור 

  

נפתחו  2006 אמצעועד ,  המזרחיתעת החל למעשה התכנו" הישראלי בירושלי�, 1977מאז 

בל ' ייעודי קרקע בג שלהעוסקי� בשינוי, תיקי תכנו" 275 34במחלקת התכנו" בעיריית ירושלי�

    35.סוואחרה� מוכבר ערב א

   

אושרו במהל* השני� שלושה '  א�2691 ו2691 תותוכניעלה כי בתחו� מבדיקה שערכנו 

,  דונ�1.83 ששטחה 7055 תוכנית ה" 2691 תוכניתת המהוות שינוי לתוכניושלוש ה 36.שינויי�

שתיי� מה" משנות ייעוד .  דונ�1.78 ששטחה 5199 תוכנית� ו דונ1.18 ששטחה 9647 תוכנית

משנה ייעוד ממגורי�  )7055( השלישית ואילו, )5199, 9647(משטח ציבורי פתוח למגורי� 

  .ודר* למגורי�

                                                           
33
ולא תוכניות של הוועדה , נתו* זה כולל תוכניות נקודתיות שקודמו על ידי תושבי השכונה הפלסטיני� 

 .12שכמות* יש עוד , המקומית ירושלי� או של יזמי� יהודי�
34
 .2006נתוני� שהתקבלו ממחלקת התכנו* בעיריית ירושלי� ביולי  
35
ה ל יד אי* מקפידי� על ההבחנה בי* השכונה הנקראת עת ירושלי� שג� בעירייעולה נמסרהמידע שמ 
על כל  אמנ� עובדי העירייה ע� פתיחת תיק תכנו* מצייני�. סוואחרה& לבי* שכנתה א"בל מוכבר'ג"

ה* בל מוכבר 'ת רבות שמצוי* כי מקומ* הוא שכונת גתוכניוא� הבלבול רב ו,  את ש� השכונהתוכנית
 ).פ�יולה(סוואחרה &לא' א2683 ' מסתוכניתלמעשה שינוי ל

36
אי* בידינו נתוני� לגבי תוכניות שאושרו לאחר . 2006אנו מתייחסי� כא* לתוכניות שאושרו עד אמצע  

 . ולכ* לא דנו בה* בחוות הדעת הנוכחית, מועד זה ובאשר לתוכניות שנמצאות בשלבי תכנו*
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�לא' א2683 תוכניתת שינוי לתוכניו ה" � במספר 18 �  ת שאושרו במהל* השני�תוכניושאר ה

  .כפי שמפורט להל", סוואחרה

 

מספר   

  תוכנית

שנת מת" 

  תוק+

שטח 

 תוכניתה

  בדונ�

קרקע ייעוד 

עיקרי 

  למגורי�

  ייעוד קרקע אחר

  הרחבת בית ספר    14.350  1975  2118  1

  מתק" טיהור שפכי�    100  1976  2064  2

  מאגר מי�    2.5  1981  3966  3

    ×  8.99  2000  ' א5513  4

5  6147  2000  0.56  ×    

6  6638  2000  0.99  ×    

7  6130  2004  6.96  ×    

8  9252  2004  1.41  ×    

9  9368  2004  2.96  ×    

10  6383  2005  0.99  ×    

11  6593  2005  2.98  ×    

12  8155  2005  4.821  ×    

13  8160  2005  1.6  ×    

14  8541  2005  33.143  ×    

15  8718  2005  2.5  ×    

16  8729  2005  3.39  ×    

17  9155  2005  4.82  ×    

18  9229  2005  3.53  ×    

  116.85  79.65  196.494  כ "סה

  

 במטרה להרחיב את ,ביוזמה יהודיתת שהוכנו תוכניוכאמור  אושרו הללות תוכניובנוס+ ל

ת אלה כלולות הגרסאות תוכניובי" .  השכונה הפלסטיניתשבלבההתנחלות היהודית 

� מ3434 תוכנית,  דונ��62 של כ בשטח�1980 מ2677 תוכנית( המוקדמות לשכונת נו+ ציו" 

  .עודהרחבת דר* הגישה לשכונה ולת תוכניו, )�1994 מ4558 תוכנית,  דונ�35 בשטח 1989

   

  אחרות בשכונותנקודתיותת תוכניו כמו ג�,  לעילהמאושרות שפורטוהנקודתיות ת תוכניוה

 בעלי הקרקע ומאופיינות בדר* כלל בשטח" המצומצ� לרוב ביוזמתה" ,  המזרחיתירושלי�ב

 ישירות לאופי הבעלות על הקרקע ולפיצול הבעלויות בהתא� למספר מאפיי" זה קשור. יחסית

  . היורשי�

  

  2000  מתאר מקומית ירושלי�תוכנית 2.5

. הכוללת את ירושלי� המזרחיתלעיר  המתאר הראשונה תוכנית היא 2000  ירושלי�תוכנית

 ומיתחשלא נכללו ב, שטחי� רבי� .ברמת השכונההתכנו" בירושלי� המזרחית נעשה עד כה 
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 נותרו ללא תכנו",  עבור השכונות היהודיותהופקעולא אשר ו, ת לשכונות הפלסטיניותתוכניוה

 התוכנית היחידה שחלה על השטחי� הללו היא התוכנית המנדטורית הגלילית .עדכני כלשהו

 מצומצמותשלפיה ייעוד הקרקע הוא חקלאי וזכויות הבנייה , RJ-5תוכנית , למחוז ירושלי�

   .ביותר

  

בשנה  .עדיי" וא+ לא הופקדה, איננה בתוק+ 2000 המתאר המקומית ירושלי� כניתתו

וועדה המקומית המליצה  וה,ות התכנו"מוסד דיוני� בכמהבעניינה האחרונה התקיימו 

ות התכנו" מוסדולאחרונה הוגשה ל,  שינויי�תוכניתנערכו בעקבות זאת ב. לאשרה בתנאי�

 תוכניתהמליצה בפני הוועדה המחוזית על הפקדת ההוועדה המקומית .  שלהגרסה מעודכנת

חוות ה בהחלטנו לדו" ב, שאי" לה תוק+ תוכניתכאמור מדובר בלמרות ש. בגרסתה החדשה

רי� שפיו מא שעל ,מסמ* מנחהכאל  המוסדות התכנו" מתייחסי� אלימאחר ש ,דעת זאת

  .עתה כבר תתוכניוודוחי� 

  

  השכונותתחומיה מפרטת ייעודי קרקע ב איננ2000 מקומית ירושלי�המתאר ה תוכנית

פיתוח בה� ת מאושרות מותר תוכניופי  י� שעלאיזור מסמנת את התוכניתה .השונות בעיר

מוסיפה , בירושלי� המזרחית. י מגורי�איזורכ) ומהלגינות וכד, למבני ציבור, למגורי�(

 ציפו א אחת היה 37. עיקריותבשתי דרכי� על המצב הקיי� אפשרויות בנייההתוכנית 

ידי   השכונות עלעיבוייה היא ישנהו, היידי תוספת קומות והגדלת אחוזי הבני השכונות על

  38.הרחבת השטחי� המיועדי� לפיתוח

  

ת אחוזי גדל הבאמצעות, ציפו   המתארתוכניתסוואחרה מאפשרת � ערב אבל מוכבר'בג

ה לפי יית של בני מהי התוספת הריאלקבועכדי ל. 39בנייה לגובה של ארבע קומותוהבנייה 

. תוכניתה עד לתקופת היעד של הי המימוש של אותה בניהיק+ את בחו"ג לונה, הציפו+ המוצע

כמה מנסי� להערי* , מגבלות נוספות הקיימות בשטחל בכפו+לפי מצב השוק ו, כלומר

הבנייה בשטחי�  מורכבות שלב. י� הקיימי�איזוריבנו בפועל בישטחי� /דירות/קומות

 שלא נית" לשווק את השטחי� בצורה מרוכזת לקבל" שיבנה את התוספות מאחרבנויי� ו

בשכונות ירושלי� המערבית . כי המימוש יהיה איטי ולא אחידבדר* כלל מניחי� , בהינ+ אחד

� אחוזי המימוש הריאליי� ה� כ בשכונות המיועדות לציפו+כי 2000ירושלי�  תוכנית תבעוק

 בשכונות ירושלי� המזרחית ,לעומת זאת. פשרת מאתוכנית מהתוספת הנומינלית שה50%

 היק+ה באופ" ישיר על כהנחה זו משלי. 100% מימוש של ,בגרסתה המקורית, תוכנית ההניחה

,  יותר בתו* השכונותרב מניחה ציפו+ תוכניתככל שה.  השכונותעיבויהשטחי� המיועדי� ל

                                                           

 

 
38
 הקמת &וקטת התוכנית כדי לאפשר תוספת בנייה למגורי� במערב העיר שתי דרכי� נוספות שאות* נ 

 אינ* חלות על השכונות הפלסטיניות של ירושלי� &שכונות חדשות ואיזורי חיפוש לבנייה לגובה 
 . המזרחית

39
, בגרסה המתוקנת של התכנית סומנו שטחי השכונה שאינ� כלולי� באג* החזותי של העיר העתיקה 

התנאי� קשי� ורק במקומות מעטי� נית* . בכפו� לתנאי�,  קומות6תר לבנות אפילו כאיזורי� בה� מו
מאפשרת לבנות באיזורי� , לכאורה, המאמ/ נעשה כדי להעלות את מספר הדירות שהתכנית. לעמוד בה�
בסופו של חשבו* כמות הדירות . ובמקביל להפחית את אחוזי המימוש שהתכנית צופה, המתוכנני�

 . לאפשר התרחבויות נוספות כדוגמת עיבויי�, לשיטת המתכנני�, בעינה ואי* צור�בציפו� נותרת 
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קפה סוגיה זו במסמ*  עמותת במקו� ת.פחות שטחי� להרחבת"נחוצי�  כי כ* היא גורסת

   40. שונתה התכניתובעקבות זאת, הערות שנכתב על התכנית

  

 הנרחבי� שיועדו לנו+ פתוח מקרקעי" המצמצמי� את המוצעי� בשכונה עיבוישטחי ה

 צפויה לפתור כליל את בעיית לאאלא שתוספת השטח במסגרת העיבוי . ת הקיימותתוכניוב

  .כפי שנפרט להל", הבנייה למגורי�

  

 �70 כ 2000ירושלי�  תוכניתמקצה , 2691 תוכניתבתחומי , חורארבת בית ס'ח, בל מוכבר'גב

 הרחבה המוצעתהאלא שעיו" מדוקדק מעלה כי . שכונההשטחי� המבוני� בדונ� להרחבת 

 תוכניתלמרות ש.  כאדמת ווק+סווגהמ, פעילהקיי� והקברות הבית מ  דונ��10 כתכולל

אי" להניח שבכוונתה לבטל בית קברות פעיל ולבנות , מותת קייתוכניו מבטלת 2000ירושלי� 

 ה מבונמנושכרבע מ , שטח נו+ פתוחי� לעיבוי השכונה כוללמיועדי� המקרקעי"שאר ה .עליו

  .  דונ� בלבד�45 שטח העיבוי הריאלי הוא כ,לפיכ* .בפועל

  

 2000  ירושלי�תוכנית. המצב טוב יותררבייה 'עאל סוואחרה �אל' א2683 תוכניתבתחו� 

 �43% המהווי� תוספת של כ,  דונ��480 כ שלכוללבשטח  , עיבויכא" כמה מתחמימציעה 

  המשנהשכונתב ,האחד :) מפהאור( י�איזורה שישב העיבוי מוצע. לשטחי הבינוי בשכונה

  כבר כיו�השטח בנוי כולו.  דונ��100 מוצע עיבוי של כש�, סלעה שממזרח לכביש האמריקאי

 מוצעת רצועת בינוי חדשה ש�, לכל אורכוו ממזרח לכביש האמריקאי ,ניהש. בצפיפות נמוכה

עיבוי  ,השלישי. השטח פנוי ברובו.  דונ��45 כשטח הרצועה. טר מ�30ברוחב ממוצע של כ

. עאביס וסלעה שמצפו" לה'שקיראת לבי" גהבת  שבי" השכונה במתח� דונ� �220כבשטח של 

ת תוכניולחלקי� מהשטח המוצע הוכנו . ה מבונהמחצית השטח פנויה לפיתוח ומחציתו השניי

 אושרו כמה מה" א+ נמצאות בדיוני� בוועדות התכנו" ומקצת", ידי התושבי� נקודתיות על

י איזורהשטח המוצע להרחבת  .ראבנקוהמשנה נת ו שכאיזורעיבוי ב ,הרביעי 41.לאחרונה

על  מטיל אשר, נ" חופ+ לכביש הטבעת המזרחית המתוכא* הוא,  דונ��85הבינוי הוא כ

 . לעיבוי את אפשרויות הבנייה ברוב השטח המוצעות למעשהבטלמה שימגבלות בניסביבתו 

.  בלבד דונ��12 בשטח מזערי של  כמדארס מוצע עיבוי  אלחי   המשנהבשכונת, החמישי

   . דונ��18כשל מזערי מוצע עיבוי בה � גש, ליסו"  או�ה הבת בשכונ,השישי

  

הוקמו  שמבני� עשרות רבות של  להכשיר יאפשר2000 ירושלי� תתוכניהעיבוי המוצע ב

 תוכניתה, � זאתע. שטח נו+ פתוחמקרקעי" שייעוד� כיו� הוא  ב, ללא היתרי�בשכונה

 בי"מ. כלשהופתרו" עבור�  בשטח נו+ פתוח ולא מציעה מבני מגורי� קיימי� �160 מותירה כ

בי" הכביש האמריקאי במתח� ש �75כ, י� ממערב לכביש האמריקאינמצא 10, � הללומבניה

   42. המזרחיממזרח לכביש הטבעת) �75 כ(לבי" כביש הטבעת המזרחי והשאר 

  

                                                           
40

 39 כמפורט בהערה 
41
 . ולכ* לא נכללו בפירוט התוכניות שהוצגו קוד� לכ*2006תוכניות אלו אושרו אחרי יולי  
42
 מחו/ סעד אשר' א� שייכי� לשכונת שיח,  מבני� שנמצאי� בתחו� המוניציפלי של ירושלי�12מתוכ�  
 .לו
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  שיפור מסוי� בכל הקשור לעיבוישקפת המתאר מתוכניתגרסה המעודכנת של היש לציי" כי 

.  דונ� לשטח השכונה�30 תוספת ריאלית של כהיא מציעה, קודמתה הביחס לגרס 43בשכונה

מקרקעי"  שנותרו במבני�תוספת זו אינה משפרת באופ" משמעותי את מצב ה, ואול�

מאפשר הנוסח המעודכ" של התוכנית , קודמתה הבהשוואה לגרס .שטח נו+ פתוחשייעוד� 

  . בלבדנוספי�מבני� ישה הכשרה של ש

  

חלק .  יחידות דיור בדר* של עיבוי וציפו+ של מאפשרת תוספת2000 ירושלי� תוכנית אמורכ

ע�  .והשאר יהווה עתודה ממשית למגורי�,  יאפשר הכשרת בנייה קיימתול מתוספות אלגדו

גובשה על בסיס  מכיוו" שלא ,במקרי� רבי� תיאורטית בלבדהיא עתודת מגורי� זו , זאת

 ואילו פיתוח השכונות המגורי� בירושלי� המזרחית מתבצע א* חלוקת הבעלויות על הקרקע

  . והצרכי� של כל משפחה ומשפחהורק בהתא� לבעליות על הקרקע

  

ציבור של ה לתת מענה לצורכי י� אמורששטחי העיבוי הוא תוכניתקרו" כללי נוס+ ביע

 ,ראינוכפי ש.  לצורכי ציבורמקרקעי" שייעוד� בה מחסור בקיי� א� ,השכונה הסמוכה לו

רוב , *כיוו" שכ.  מחסור עצו� בשטחי� למבני ציבור קיי�חורארבת בית ס'ח, בל מוכבר'גב

לבעיית באופ" ש,  לשכונה ייועד לצורכי ציבור מציעה להוסי+2000תוכנית ירושלי� השטח ש

 שטחי� המיועדי� סומני�סוואחרה מ� לאתוכנית למרות שב. מענה מספקינת"המגורי� לא י

שטחי העיבוי בחלק� הגדול ייועדו ג� ש� כתוצאה מכ*  ו, מספקו� איניקפה, למבני ציבור

  .למבני ציבור

  

בכל הקשור לאפשרויות הבנייה , תוכנית המתאר מהווה שיפור במצב התכנו" בשכונה, לסיכו�

 מאחר שללא הכנת תוכנית מתאר מפורטת  השיפור הינו תיאורטי בלבד,לצערנו. למגורי�

  .לשכונה לא נית" יהיה לממש את רוב הפוטנציאל הזה

  

  סיכו�  2.6

אשר הופכות ,  יש כמה בעיות מרכזיותסוואחרה�בל מוכבר ערב א'ת החלות בשכונת גתוכניוב

    .אות" לבלתי רלוונטיות

  

 תוכניתהשטחי� המיועדי� לבנייה ב, 2006 נכו" לסו+ :לבנייהזמינה קרקע ב מחסור •

כבר מומשו רוב המקרקעי" שייעוד� ' א2683 תוכניתבג�  ו, מנוצלי� עד תו�2691

 בבעלות חלק" אינ" ,המיועדות לבנייה שאינ" מנוצלותהמעטות  קרקעותה .בנייה

מיועדות התחומי העיר וחלק" בידי משפחות שלה" קרקעות רבות ב החיי� התושבי�

רוב , בה בעת .אינ" זמינות לבנייההקרקעות שאינ" מנוצלות , כ* או כ* .לבנייה

  . לבנייהכלל ות  ואינ" מיועד,הקרקעות שבבעלות התושבי� נכללות בשטחי נו+ פתוח

ת תוכניוה. שטחי נו+ פתוחל הבלתי סביריש הקצאה בשכונה : ריבוי שטחי נו  פתוח •

 ,לכאורה. בעלות אחוז שטחי נו+ פתוח הגבוה ביותר בכל ירושלי�החלות בה ה" 

 בעל ערכי איזור ממיקומה של השכונה בתשטחי נו+ פתוח נובעל ת הנרחבהקצאה ה

                                                           
43
 דונ� את 500&ש� התוכנית המעודכנת דווקא צמצמה בכ, לא כ� המצב בירושלי� המזרחית כולה 

 .בהשוואה לגרסה הקודמת, השטחי� המיועדי� לעיבוי השכונות הפלסטיניות
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 השוואה ,ואול�. מורדות מדבר יהודה ונחל קדרו", קה אג" העיר העתי–נו+ גבוהי� 

לא אחר שכונות פלסטיניות אחרות באג" העיר העתיקה מלמדת כי בשו� מקו� ע� 

לא בשכונות קרובות יותר לעיר העתיקה או אפילו , הוטלו הגבלות בנייה כה גורפות

ונות אלו בי" שכההבדל העיקרי . גבוהה יותר בעיר) visibility(בעלות רמת נראות 

 ראס אלוור ת אבו, א"והוא ששכונות כמו סילוסוואחרה � בל מוכבר ערב א'לבי" ג

�בל מוכבר ערב א'ואילו בג, תתוכניובנויות וצפופות יותר בעת הכנת ההיו עמוד כבר 

 לאפשר לה ולא, הוחלט להשאיר את המצב כפי שהוא,  המפותחת פחות,סוואחרה

  . להתפתח בדומה לשכנותיה

  

, נקבעו אחוזי בנייה נמוכי� במיוחדהחלות בשכונה בתוכניות : ייה נמוכי�אחוזי בנ •

 תוכניתבתחו�  . אופיו הכפרי של המקו�שנית" לכ* הוא הרצו" לשמר אתנימוק וה

 תוכניתבתחו� ו , נטו למגרש25%י הבנייה המקסימליי� המותרי� ה�  אחוז2691

 ה שלחסר בהקצאוצרי� אחוזי הבנייה הנמוכי� י.  נטו למגרש37.5%  � 'א2683

  .יחידות דיור

  

 מקצה מגרש אחד 2691 תוכנית: רכי ציבורו שטחי� מספקי� לצה שלאי הקצא •

 א* לא , למבני ציבורכמה מגרשי�מקצה אמנ� ' א2683 תוכנית .בלבד למבנה ציבור

ת תוכניושתי ה, למרות ריבוי שטחי הנו+ הפתוח שבה". הדרישות על עונהש היק+ב

 .שטחי� ציבוריי� פתוחי�קעי" למקראינ" מקצות 

  

בל מוכבר ערב 'ת לגתוכניו בעיה נוספת ב:התכנו	 למבנה הבעלויותשל  האי התאמ •

התחשב בהרכב הבעלויות על  בה" נקבעו בלי לייעודי הקרקע שסוואחרה היא�א

הקרקעות המיועדות למגורי� מרוכזות בידי רוב  ,כתוצאה מכ*.  בשכונהותאדמה

קרקעות של חלק גדול מהפלגי� הואילו , או משפחות גרעיניות) חמולות( פלגי� כמה

,  לכ*בנוס+. תותוכניאינ" כלולות בתחומי השהאחרי� אינ" מיועדות למגורי� או 

 לה� ות מספק" אינתותוכניהו,  קרקע לחלוטי"ימחוסרפלגי� ומשפחות יש בשכונה 

 מבני �60% כהוכיו� משתייכי� אלי,  קבוצה זו של חסרי קרקע הולכת וגדלה.מענה

מתוכננת למגורי� הקרקע ה הרכב הבעלות על הקרקע וזמינות .35קבוצת הגיל עד 

חשיבות� גוברת . הנהוגה בשכונה, קריטיי� בתנאי� של בנייה עצמיתהיבטי� ה� 

 ידי עלכמו בנייה ציבורית , בהעדר סחר בקרקעות ובהעדר חלופה אחרת למגורי�

כפי שקורה בשכונות היהודיות , נייה להשכרהחברות קבלניות או משרד השיכו" או ב

 ).ראו בהמש* (בירושלי�

  

מבוססת באופ" אינה בשכונה המתוכננת מערכת הדרכי�  :תכנו	 לקוי של דרכי� •

ואילו ,  נסלל בפועלי�� המתוכננכבישירק חלק מה . הדרכי� הקיימותמספק על 

י� שיש לגביה" הדרכי� המשמשות את תושבי השכונה ה" דרכי� היסטוריות או דרכ

 לבי" י�י� המתוכננכבישהשוואה בי" ה. הסכמות בי" בעלי הקרקעות השוני�

 . במקרי� רבי� הפ* התוואי המתוכנ" לבלתי רלוונטי כיהדרכי� הקיימות מראה

בר בשטחי� ווע  מהדרכי� הקיימותמתוכנ" תוואי הסוטה הבה� ש ,רבי�במקומות 
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שקיומ� אינו מאפשר את ,  מגורי�הוקמו בו במש* השני� מבני, תפרטיבבעלות 

 הדרכי� ער*מאת קטעי דר* מתוכנני� שתאמו . סלילת הדרכי� בתוואי המוצע

הרבה הטמונה חשיבות הדבר מעיד על ה. הקיי� ממשיכי� לשמש כדרכי�

 כבר בשלב שכונהנהגי� הקיימי� במולעל הקרקע ת יוהתייחסות למבנה הבעלוב

 פועל, הקיימת רק על גבי הנייר, כננתהמתומערכת הדרכי� במקביל ל. התכנו"

ידי התושבי� באופ" ספונטני   עלרוב המקרי� שנסלל ב,+ דרכי� מסוע*בשכונה מער

דרכי  אוס+ של קטעי כביש שנסללו כאמיתו של דברא לו ה* זהמער. ולא מתוכנ"

טופוגרפיה ב,  האפשריהכבישי� האלו נסללו בתוואי הקצר ביותר.  לבתי�הגיש

 המהווי� סכנה ,וצאה היא כבישי� צרי� בשיפועי� בלתי סבירי� והת,קיצונית

  . וה" לנוסעי המכוניות44 ה" להולכי הרגל,ממשית

  

עיריית ירושלי� מיעטה : אי מימוש השטחי� המעטי� המוקצי� לצרכי ציבור •

 יש מגרש אחד 2691 תוכניתב. לצורכי ציבורבתוכניות לממש את השטחי� המיועדי� 

מומשו רק ' א2683 תוכנית ב. לא מומש מעול�א* זה, די�קט" המיועד לג" יל

מקרקעי" שאר ה. דרכי� המובילות אליה�להמגרשי� המיועדי� לבתי ספר ו

 כ* ,ככל שהזמ" עובר ומצוקת הדיור גדולה. נותרו פנויי�שמיועדי� לצורכי ציבור 

. רי ציבוחלק� במגרשי� שמיועדי� לצורכ, מבני מגורי� בשכונה עוד ועודי� מוקמ

 .ותבלתי ישימהופכות  תותוכניה, כתוצאה מכ*

  

  

                                                           
44
שהתושבי� נאלצו לצקת , רבת בית סאחור השיפוע של הדרכי� גדול עדי כדי כ�'ח, בל מוכבר'בג 

כדי לצמצ� את סכנת ההחלקה שאליה חשופי� , שנראי� כמו מדרגות זעירות, ו* דקי�לאורכ* פסי בט
  .הולכי הרגל
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  נהלי� מגבילי�: 3 פרק

סוואחרה מוצאת את ביטויה לא �אערב בל מוכבר 'הנקוטה בשכונת גמדיניות התכנו" המגביל 

 שהוחלו רק על בסדרת נהלי�ג� אלא , הישאינ" מאפשרות כמעט כל בנית מתאר תוכניוברק 

  .המזרחית בירושלי� פלסטיניתאוכלוסייה הה

  

   עצירת תכנו	 13.

� מחליטיה� לעתי� קרובות ,  בשטח מסוי�תוכניתכאשר גורמי התכנו" מעונייני� לקד� 

 למנוע מצב נועדנוהג זה .  החדשהתוכניתהאישורה של  עד ,לעצור כל תכנו" אחר באותו שטח

 כניתתוסותרות את העובדות שנקבעות בשטח , זמ" שמתקד� ההלי* התכנוניאותו ב, לפיוש

  . החדשה והופכות אותה ללא רלוונטית מיד ע� השלמתה

  

 .יש לקבוע לה מגבלות, הטמונות בהסכנות בשל הא* , חשובהעצירת תכנו" , הבתנאי� כאל

ויש להגבילה עד להשלמתו , למש* זמ" בלתי מוגבלעצירת התכנו" כ* אי" זה סביר לאפשר את 

להקפיא את באותה מידה אי" זה סביר . בהליכי הקידו� של התוכנית החדשהשלב מסוי� של 

  .במקרה שקידומה של התוכנית החדשה נעצרהליכי התכנו" 

  

  ההצהרה ע�,אחתה: שלוש פעמי�סוואחרה נעצר התכנו" לפחות �בל מוכבר ערב א'בשכונת ג

כביש הטבעת כשהוחלט לפתח את , השנייה ; הכביש האמריקאישדרג אתכוונות לבדבר 

  . לתכנ" מחדש את השטח שממזרח לושהוצעכ ,השלישית ו;המזרחית

  

מהווה אחד  ה,כביש האמריקאיזה שני� שעיריית ירושלי� מצהירה על כוונות לשדרוג ה

 על 1967הכביש נסלל לפני .  המזרחיתדרו� בירושלי��צפו"בכיוו" הראשיי� מצירי התנועה 

ראס , סוואחרה�  אבל מוכבר ערב' ג בשכונותהכביש עובר .מ" קשבעה ואורכו כ,ידי הירדני�

בה� מתגוררי� ש מגורי� מבני עשרות ישלאור* הכביש .  סעד'שיחוואדי קדו� , אל עמוד

רק בחלקי� , א* למרות חשיבותו כציר תנועה מרכזי המחבר שכונות רבות. מאות תושבי�

דר* צרה ללא בשאר החלקי� הכביש האמריקאי הוא . ו מדרכות ונקבעה תאורההוקמממנו 

    . הוא דר* עפר בלבדמקטע מסוי�וב, תאורה ותחזוקה נאותה, ותתשתי, מדרכות

  

סוואחרה �אל' א2683 תוכניתבתשריט של סטטוטורית  עוגנההרחבת הכביש האמריקאי 

שמחייבות כאמור את  ,תתוכניושתי ה. 2668שמספרה  עמוד  לשכונת  ראס אלתוכניתוב

מיעוטה רק את ו, נו+ פתוח את מרבית הקרקע הסמוכה לו לשטח מייעדות, הרחבת הכביש

התוצאה המעשית של התוכניות ). 50%  עד25%(ה נמוכי� ימגורי� באחוזי בניבנייה דלילה לל

שמוגשות , הסטטוטוריות להרחבת הכביש האמריקאי היא דחיית" של תוכניות נקודתיות

 מוסדות התכנו" דוחי�. ביוזמה פרטית ואשר חלות על מקרקעי" הסמוכי� לתוואי הכביש

 לשדרוג הכביש האמריקאיוכניות אלו בטענה שה" סותרות את הכוונות  ואת התוכניות ת

  .ולפיתוחו

  

תכנונו של . כביש הטבעת המזרחיבאיזור ת נקודתיות תוכניוג�  נדחות נימוקי� דומי�ב

עד . אחדות נמש* כבר שני� ,סוואחרה� בשוליי� המזרחיי� של אשאמור להיסלל, הכביש



 28

, י� מוסדות התכנו" להפקיד תוכניות נקודתיות במתחמי� הסמוכי� מסרבלהשלמת התכנו"

  . בטענה שאלו עלולות לסכל את מימושו של התכנו" העתידי לכביש

  

לשטחי� שממזרח  חדשה תוכניתהכנתה של את לאחרונה נודע לנו כי משרד הפני� מקד� 

" יעדי, נוניי� החדשה נמצאת בשלבי� טרו� תכתוכנית ה,לפי הידוע לנו. לכביש האמריקאי

  . לא יצא מכרז לתכנו" ולא נבחר מתכנ"

  

 ה הוועדה המחוזיתטי החלאול� במקביל לה", חיוביותבדבר התוכנית החדשה כוונות ה

עצירת התכנו" , לפי ההחלטה. לעצור כל תכנו" אחר בשטחי� שממזרח לכביש האמריקאי

דר עד לשלב מסוי�  מוגוהעצירה איננמש* .  החדשהתוכניתעד שתקוד� התעמוד בתוק+ 

 , החדשהתוכניתלעצור תכנו" עד שתושל� ההיא א� הכוונה .  מוגבל בזמ"ואיננא+ בתכנו" ו

  .  שני�כמה מדובר בתקופה של יאז

  

�אבל מוכבר ו' של המאה שעברה היתה יוזמה דומה לתכנו" מחדש של ג�90 באמצע שנות ה

 ינ"הוקפא מסיבות שאזה  א* , מכרז לתכנו"פורס�במסגרת היוזמה . רבייה'עאל סוואחרה 

מתגבשת בסופו של דבר לכדי ממסדית ניסיו" זה מלמד שלא כל יוזמת תכנו" . ידועות לנו

באות בדר* כלל אשר , ותאחרהתכנו" ה " המוחלטת של כל יוזמותעצירת, לפיכ*. תוכנית

היא בלתי סבירה ועלולה  �וזאת עד השלמת התכנו" הממסדי החדש , מהתושבי� עצמ�

  במהותוהתכנו" הקיי� בשכונה הוא תכנו" מגבילשמאחר . � להקפאת הפיתוח בשכונהלגרו

הקפאת התכנו" . ת הוא קריטיתוכניואו בסדרת חדשה  תוכניתהצור* ב, אינו מאפשר פיתוחו

 קובעת עובדות בשטח אשר מצדה ,ספונטנית ללא היתרי�הבנייה תרחבות העלולה להביא לה

  . יותר מסוב* ומורכבוהופכת אותוכל תכנו" עתידי  מקשה על וכ*

  

 תנופת בנייה נעשית בזמ" שבעומק השטח שייעודו נו+ פתוח מסתמנתעצירת התכנו" בשכונה 

כביש הטבעת המזרחי :  פרויקטי� לאומיי� ועירוניי� גדולי�שבמסגרתה מוקמי�, ממסדית

קשות ה יימגבלות בנעל סביבת�  ילי�אלה מטהפרויקטי� השני .  ההפרדהמכשולומעבר לו 

 או הנמצאות במרחב שמהווה את עתודות הקרקע היחידות העומדות לרשות תושבי השכונה

  .בבעלות�

   

 מגבילי� את ,סוואחרה�בל מוכבר ערב א'שאינ� ייחודיי� לשכונת ג, נהלי� נוספי�

  .עוד יותרבה  אפשרויות הבנייה

  

    דונ��10 מ	קטששטח	 ת נקודתיות תוכניו דחיית 2.3

 המשנה ייעוד תוכנית לא תאושר ,משרד הפני�בהמחוזית לשכת התכנו" ה של הנחיעל פי 

 ,ההנחיה מופיעה בקוב( פנימי . דונ��10 מפחותששטחה במקרה קרקע משטח פתוח למגורי� 

 183 ב"מסמ*  מדובר ב.ת חדשותתוכניו את פקידי לשכת התכנו" בבוא� לבדוק דרי*המ

, הנהלי� מתייחסי� באופ" פרטני לשכונות השונות. ירושלי�בשכונות ה הנוגעי� לכל ,סעיפי�

  . שטחי� מתוכנני�דני� ברוב המקרי� בו
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בנייה והגבלות המוטלות היא בכ* שה� קובעי� זכויות שכאלה נהלי� הטמונה בהבעייתיות 

נהלי� עוקפי מדובר ב, לאמיתו של דבר. קורת הציבורי לבשאינו חשו+,  בהלי* מינהליעליה

 ומאפשרי� תוכניתבו מפרסמי� את הששלב כידוע יש הקבוע בחוק וני תכנהבהלי* . תכנו"

נשללת  ,כאשר לשכת התכנו" פועלת לפי סדרת נהלי� פנימית. לציבור להגיב ולהתנגד

   .מהציבור זכותו החוקית להתנגד

  

בתוכניות  ": כ*נוסח דונ� מ�10מששטח" קט" ת נקודתיות תוכניוהאיסור על הגשת 

) נו+ פתוח, ציבורי פתוח, פרטי פתוח( משטח פתוח ולא משנה הגדרתו המבקשות לשנות ייעוד

וזאת כדי ,  דונ� ולא לאשר תוכניות נקודתיות10 יש לאשר תוכניות בשטח העולה על –

   45."מערכת דרכי� וראייה כוללת, לאפשר הפרשות לצורכי ציבור

  

 לשנות ייעוד קשותהמב  נקודתיותתתוכניו בכמה הוועדה המחוזית דנהבחודשי� האחרוני� 

 תוכנית ,הלדוגמ. על הנוהל החדשבהסתמ* ת נדחו תוכניוה. קרקע משטח נו+ פתוח למגורי�

דיו" נאמר בפרוטוקול ה. נדחתה, �26.9.2006 וועדה המחוזית בב  חוזרה לדיו"ובא שה,11227

 ועדה שלא לאשר שינויי ייעוד מעי" אלוומדיניות ההוועדה דחתה את התוכנית בהתא� ל" כי

ת בהיק+ קט" מכ* לא נית" להתייחס תוכניומאחר וב,  דונ��10ת מות בהיק+ הפחתוכניול

, להבטיח רציפות דרכי�, רכי ציבורווליצור הפרשות כנדרש לצ כולו איזורה כוללת ליבראי

בחלקה חלה ה, ר" מ�600  כהשטחש תוכניתבמקרה זה מדובר ב 46."ומהשטחי� פתוחי� וכד

שטח נו+ אדמות שייעוד" בחלקה על ולמגורי� מייעדת  וק+תוכנית שבתשהמקרקעי" על 

מהווה הרחבה לשטח המיועד ואשר  , כה קט"השטחש תוכניתכי לטעו"  סביר אי" זה. פתוח

  . מכשול לתכנו" כולל בעתידתהווה, למגורי� ממילא

   

 תו* התעלמות ,מתח� של ההתכנוני�למצב הסטטוטורי בהתייחסותו טמו"כשל נוס+ בנוהל 

ת נקודתיות המבקשות לשנות תוכניוג� נדחות על הס+ כ* . בפועלבו  מת הקיייאותמהמצ

   .בנוי בצפיפותכבר  שבפועל איזורשטח נו+ פתוח למגורי� ב

  

הימנעות , במסגרת זאת. כת מבורפעילותי� הוא נרחבל שטחי� שתכנו" כולל , באופ" עקרוני

כשמדובר בשטח מבונה א* . ת קטנות בלב השטח הפתוח היא הגיוניתתוכניוקידו� מ

 שכזוהגבלה , )ג� א� הבינוי נעשה שלא במסגרת החוק ולא על פי תוכנית שבתוק+(בצפיפות 

  . היא בלתי סבירה

  

כלל  על שטח מצומצ� נעשות בדר*החלות ת נקודתיות תוכניושאי" להתעל� מהעובדה 

 צו וצא היתר ומכאשר מבוצעת בנייה ללא. תגובה לצו הריסה וכמענה לדרישות בית המשפטב

כדי לאפשר לבעלי המבנה , את מועד ההריסה בית המשפט דוחהבמקרי� רבי� , הריסה

, במקרה שבו בוצעה הבנייה במקרקעי" שייעוד� שטח נו+ פתוח. הי היתר בנינסות לקבלל

                                                           
45
מוגשות שת תוכניוהמנחי� את פקידיו בבוא� לבדוק , פנימיי�משרד הפני� קובע מעת לעת נהלי�  
 לידיעת ה* אינ* מגיעות, א� מאחר שה* פנימיות ,נהלי� אלה מהווי� קביעות תכנוניות. וועדה המחוזיתל

  . הציבור וזה לא יכול להתנגד לה*
46
  . 26.9.2006, 2006006' מסמחוז ירושלי� שיבת הוועדה המחוזית פרוטוקול ימתו�  
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 .השגת היתר בנייה היא על ידי שינוי ייעוד הקרקע באמצעות תוכנית נקודתיתהדר* היחידה ל

של להתחיל בתהלי* של תוכנית נקודתית שכזאת יכול הנאש� אישורה אחרי רק , לפיכ*

ולדווח כמה פעמי�  נאל( הנאש� לחזור לבית המשפט מרבית המקרי�ב. היהוצאת היתר בני

, אכ" מתקיי�שכזה בית המשפט משתכנע שתהלי* א� .  תהלי* התכנו"ו שלעל התקדמות

  .פא צו ההריסהשבמהלכה מוק, נאש� ארכה נוספתהוא נוטה לתת ל

  

ת נקודתיות תוכניואי" כאמור לאשר , של לשכת התכנו" המחוזיתפי הנוהל המגביל  על

תושב שהוצא נגדו צו הריסה ואשר בבעלותו חלקת , כתוצאה מכ*.  דונ��10מ ששטח" פחות

את הסכמת� לכ* שג� אדמותיה� ייכללו בתחו�  לפנות אל שכניו ולבקש קרקע קטנה נדרש

 לא הוצא צו הריסה אינ� מעונייני� � שנגדמי, מטבע הדברי� אלא ש.תיתהתוכנית הנקוד

עשה יידי בית המשפט לא   ומי שלא נדרש לעשותו על,תכנו" עולה כס+ רב.  בתוכנית שכזאת

בית המשפט פעול לפי עצת  לנאש�הנוהל החדש מהלמעשה כ* מונע . זאת מרצונו החופשי

זכות לכלל בדר* שבלעדיו לא נית"  ,מקדי�ההתכנוני שלב בל כל אפשרות להתחיל סכמו

ית" יהיה להשיג רוב� של המקרי� לא נ� הנוהל החדש מבטיח אפוא כי ברוב.היתר בנייהב

 שבסופו של בפני בעליו את האפשרות העומדת לו בחוק ליזו� תוכניתוחוס� למבנה לגליזציה 

  .  את צו ההריסהתסיר, א� תאושר, יו�

  

  קע והסדרת רישומה הוכחת הבעלות על הקר3.3 

 הוצאת היתרי ה שלמשימה" י עדיעומדת � אושרהתוכנית שצלחו את המכשולי� ומיבפני 

י� איזורכמו ב, סוואחרה�בל מוכבר ערב א'הקרקעות בג. איננה פשוטה כללא+ היא  ש,היבני

לפי  .על ש� בעליה"בטאבו אינ" מוסדרות ואינ" רשומות , נרחבי� נוספי� בירושלי� המזרחית

לאור*  .ת היתר בנייההנפקלהיא תנאי הוכחת הבעלות על הקרקע , דת הוועדה המקומיתעמ

פשרו קבלת היתרי בנייה ג� ללא רישו� בעלות  אשר אִ,השני� נמצאו הסדרי� פרקטיי�

הוכחת בעלות בדבר  את הדרישות ו החמיר�2000 בהחל שהונהגו נהלי� חדשי� , ואול�. מלא

 אלה מציבי� לעתי� מכשולי� בלתי עבירי� בפני מי נהלי�. על הקרקע ורישו� בעלות

  .שמבקשי� היתר בנייה

  

 המגישי� בקשות להיתרי , לדרוש מתושבי�וועדה המקומיתלה היחת ה2002מאז תחילת 

) ר"תצ(רכי רישו� ו לצתוכניתלהכי" , אינ� מוסדרי�המקרקעי" בה� י� שאיזורבנייה ב

עור* די" לרשו�  התחייבות שלי� להמציא עוד נדרשי� התושב. כתנאי לקבלת היתר בנייה

 את בעלי הקרקעות אל(הדרישה נועדה ל.  שני�חמש בתו* במרש� המקרקעי" ר"את התצ

בהתעל� מהסיבוכי� הפוליטיי� והמשפטיי� הנוגעי� וזאת , לרשו� אות" רישו� ראשו"

 ,בקרקעיה�  התושבי� מפני איבוד זכויות� של ובראש� בעיית הנפקדות וחשש–בדבר 

  .עליהבמקרה שלא יצליחו להוכיח את הבעלות 

  

   פתרו	 ביוב לאג	 נחל קדרו	4.3

ר או " מ50,000( מקומית להרחבה ניכרת תוכניתכי  קובעת 35 )תוכנית מתאר ארצית (א"תמ

תתנה מת" )  קבעה כי הוא בגדר הרחבה ניכרתועדה המחוזיתוהיק+ בנייה שהד או " יח100

 ,ביובבעיית הת מפורטות לפתרו" תוכניושל  ביוב מאושרת ותתוכני של "ה בקיומיהיתרי בני
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  כי35א "עוד דורשת תמ 47. משרד הבריאות והמשרד לאיכות הסביבהל ידיאושרו עאשר 

, באופ" דומה. היהבנימועד סיו�  שלבי ביצוע שיבטיחו את השלמת פתרו" הביוב עד לייקבעו

אלא , מפורטת ביישובתוכנית ית או  מקומתוכניתלא יאשר  קובעת כי מוסד תכנו" 34א "תמ

 קולחי"בטיפול לשפכי� במתק" בעיית ה פתרו" לתוכניתבנייה המוצעת בא� קיי� ל

  .ולסילוק�

   

באג" הניקוז . חסר פתרו" ביוב, כולל השכונות היהודיות, לאג" הניקוז המזרחי של ירושלי�

אשר , באג" נחל קדרו". ס א* הוא אינו עומד בעומ,של נחל אוג יש מתק" אחד לטיפול בשפכי�

 והביוב הגולמי זור� ,אי" פתרו" כלל, סוואחרה�בל מוכבר ערב א'בו ממוקמת שכונת ג

  . י� המלחבוואדיות אל 

  

 ,החלופותבדיקת בשלב , 2006נכו" לספטמבר , לאג" נחל קדרו" נמצאהמוצע פתרו" הביוב 

 ,מחוזיתהועדה הו ה שלבבאותה ישיזאת למרות ש. השלמתו ארוכה הדר* עד לנראה כי עודו

והמתכנני� , )ש"טמ(מתק" טיהור שפכי� של  נוהוחלט להאי( את קצב תכנו, שבה נדו" הנושא

ועד להשלמת הפתרו" , כצעד ביניי� .נדרשו לדווח לוועדה כל שלושה חודשי� על התקדמות�

וז באג" הניקשיאושרו ת וכניותכל ה ללהוסי+ 48הוועדה המחוזיתהחליטה , לבעיית השפכי�

 הווח לוועדיתנאי להיתר בנייה ראשו" למגורי� יהיה ד" כי קובעה סעי+המזרחי של ירושלי� 

  . "ש האג" המזרחי של ירושלי�"טהמחוזית בנוגע להתקדמות התכנו" והביצוע של מ

  

כנית נקודתית שהגישו החלטתה זאת של הוועדה המחוזית ניתנה בהקשר הספציפי של תו

 אי" כל מיותר לציי" כי למגישי התוכנית.  יחידות דיור73 סוואחרה לבניית�אתושבי� מ

 עיכובי� ,ובכל זאת. אג" המזרחי של ירושלי�לש "טמהתכנו" בהתקדמות ההשפעה על קצב 

 . עלולי� למנוע מה� הוצאת היתרי בנייה בעתידוביצועבוש "המטתכנו" בבהתקדמות 

  

                                                           
47
 פתרו* ביוב לאג* המזרחי של  פתרו* ביוב לאג* המזרחי של  פתרו* ביוב לאג* המזרחי של  פתרו* ביוב לאג* המזרחי של ––––    נושאי� כללי�נושאי� כללי�נושאי� כללי�נושאי� כללי�: : : : מחוז ירושלי�מחוז ירושלי�מחוז ירושלי�מחוז ירושלי�מתו� דיו* הוועדה המחוזית בנושא  

 . 26.9.2006 ,2006008' שיבת הוועדה המחוזית מסי פרוטוקול    ,,,,ירושלי�ירושלי�ירושלי�ירושלי�

48
  .4 סעי�, 11.7.2006 ,2006007' פרוטוקול ישיבת הוועדה המחוזית מס 
 



 32

  

  שכונות יהודיות סמוכותע�  השוואה :4 פרק

סוואחרה לבי" שתי שכונות �בל מוכבר ערב א' שכונת גתכנונית בי"רו* השוואה בפרק זה נע

 שנתוניה הבסיסיי� דומי� מבחינות רבות ,שכונת תלפיות מזרח, האחת : יהודיות סמוכות

 ,ציו"שכונת נו+ ,  השנייה.שוני� מיסוד�בה יה י א* הליכי התכנו" והבנ,בל מוכבר'לשכונת ג

בל מוכבר ערב 'ההשוואה חושפת אפליה לרעה של תושבי ג. וכברבל מ'שחבוקה בתו* שכונת ג

באפשרויות הבנייה המותרות , בהקצאת שטחי� לצורכי ציבור, סוואחרה ברמת התכנו"�א

  . ובפיתוח השכונה

  

   שכונת תלפיות מזרח4.1

בל 'שהופקעו מתושבי ג אדמותעל ברובה  בנויהבל מוכבר ו'תלפיות מזרח שוכנת בסמו* לג

 העובדה שהיא סמוכה נבחרה לצור* ההשוואה ה" בשל תלפיות מזרח .סוואחרה�מוכבר א

 היבטי� מרכזיי� קווי הדמיו" ביניה" בכמה וה" בשל סוואחרה�בל מוכבר ערב א'ת גלשכונ

 התכנו" וגודל ה שבה בוצע עבור"תקופה, מבנה השטח, מיקו� במרחב: הקשורי� לתכנו"

  .האוכלוסייה

  

�על המדרונות הדרומיי�,  בספר המדברשוכנתפיות מזרח ג� תל, יתערב הכמו שכנתה

�ב.  עמק"שבניהמבנה השטח תלול ומורכב משתי שלוחות . מזרחיי� של רכס ארמו" הנציבה

 – בשנתו" הסטטיסטי 83תת רובע ( תושבי� 12,158שכונת תלפיות מזרח  התגוררו ב2005

�כסוואחרה �בל מוכבר א'בגבאותה שנה חיו , לש� השוואה. )�2004  ביחס ל0.7%ירידה של 

  ).בשלמותו 83תת רובע ( דונ� 1,196  הואתלפיות מזרח ה של שכונתשטח .בני אד� 19,000

  

ות בשטחי� שסופחו לירושלי� מיד אמצנסוואחרה �בל מוכבר ערב א'ה" תלפיות מזרח וה" ג

פרט  ,בשתי השכונות לא היתה תשתית תכנונית קודמת. �1967לאחר כיבוש הגדה המערבית ב

בשתי .  חקלאיאדמות בייעוד שהגדירה את שטח" כ,RJ-5 המנדטוריתהגלילית  תוכניתל

� הליכי תכנו" שנמשכו עד סו+ שנות ה, של המאה הקודמת�70באמצע שנות ה, השכונות החלו

  . של אותה מאה�90 ובחלק מהמקרי� א+ גלשו לשנות ה,80

  

ת המתאר כדי תוכניו " שללמתבל מוכבר נאלצו התושבי� להמתי" עד להש'א* בעוד שבג

פשרו רשויות התכנו" בנייה בהיק+ רחב ללא תכנו" בתלפיות מזרח אִ, לבנות את בתיה�

 ,�1959 אושרה ב62 מתאר מקומית תוכנית. 62 תוכניתיה של עקרונותהסתמ* על ב, מתארי

 תוכניתה. לפני הרחבת תחו� השיפוט של ירושלי� וסיפוח� של שטחי� נרחבי� במזרחה

את קבעה את ייעודי הקרקע וו, 1967בגבולותיה לפני ,  אפוא רק על ירושלי� המערביתחלה

  . ה�זכויות הבנייה ב

  

הקהילה הבינלאומית תדרוש  חששו מוסדות המדינה ש�1967 ב� המלחמהותזמ" קצר אחרי 

ירה של קביעת עובדות וחשש זה יצר או.  לידי הירדני�ההשטחי� שכבשלהחזיר את ישראל מ

בניית השכונות היהודיות כל הנוגע לבהילות באשר מצאה את ביטויה המעשי ב, בשטח

משרד הבינוי והשיכו" לקח על עצמו את המשימה של . החדשות בשטחי� שסופחו לירושלי�
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שהתבקשו ,  אדריכלי� את שירותיה� של המשרדשכרלצור* כ* .  בשטחקביעת העובדות

  ). תלפיות מזרח וגילה, נוה יעקב,  רמות אשכול,רמות(ת בינוי לשכונות החדשות תוכניו להכי"

  

ובשלב מאוחר ,  לתכנ" את השלב הראשו" של שכונת תלפיות מזרחנשכרהאדריכל דוד בסט 

המשימה התכנונית היתה . האדריכל יצחק פרלשטיי" לתכנ" את חלקה השניהתבקש יותר 

תכנו" מפורט של  יוכ" על בסיס"אשר , 62 תוכניתת בינוי לשכונה לפי עקרונות תוכניוהכנת 

  . הכוונה היתה להתחיל בבנייה מהר ככל האפשר. המבני� עצמ�

  

 שסופחו בשטחי� יועדו לקו� שכונות היהודיות שעל ה 62 תוכניתשל עקרונות ה החלת

פשר למשרד הבינוי והשיכו" לתכנ" שכונה ירושלמית  שאִ, שלד תכנוניהלירושלי� סיפק

ת המתאר לשכונה ומבלי להמתי" תוכניולפני הכנת  וזאת, טיפוסית בצפיפות עירונית

נבנו אלפי יחידות דיור ללא היתרי בנייה , ובתלפיות מזרח בכלל", בשכונות החדשות. לאישור"

  . ת מתאר הקובעות את ייעודי הקרקע ואת התנאי� למת" היתרי בנייהתוכניווללא 

  

בירושלי� המזרחית ולאחר לאחר השלמת השלבי� הראשוני� של השכונות היהודיות , לימי�

האדריכל זאב שיינברג . ת המתאר עבור"תוכניוהכנת ב במשרד הבינוי והשיכו" החלו, אכלוס"

. ת מתאר מפורטות לשכונות הקיימותתוכניו הכי"ובמש* שני� , את הפרויקטעל עצמו קיבל 

 ניצבובר ת הגשה להיתרי בנייה עבור כל הבנייני� שכתוכניובמקביל הכי" האדריכל שיינברג 

  . בשטח

  

, ייהוד ירושלי� המזרחיתהתערב בפרויקט הלאומי של מל לרוב הוועדה המקומית נמנעה

א* , אמנ� בשכונת רמות הוצאו צווי הפסקת עבודה. בנייה ללא היתרי�אשר התבסס על 

באותה עת החזיקה הוועדה .   בניגוד לחוקהה שנעשתיבניהרצו" לעצור ה תלא היסיבה לכ* ה

 להגביל את התפרסות העיר לתחו� שבי" נחל שורק לפיה יש שתפיסה התכנוניתהמקומית ב

הוועדה המקומית  ועל כ" הוציאה,  שכונת רמות נבנתה מחו( לתחו� הזה.לבי" נחל רפאי�

מ" הצווי� התעל� השיכו" הבינוי ו משרד ,כ* או כ*.  לבנייה שבוצעה בהצווי הפסקת עבודות

  . לבנות את השכונה במר(*והמשי

  

ת מתאר תוכניושכונת תלפיות מזרח נבנו ללא בסיס חוקי של ב הראשוני� המבני�, אמורכ

 התושבי� המתגוררי� בה�  זאת לא הוצאו נגד� צווי הריסה ולמרות ו,וללא היתרי בנייה

  . כדי למנוע את ההריסהבתי  המשפטעתור למעול� לא נדרשו ל

  

ולפחות לשני , �20של המאה ה �70שכונת תלפיות מזרח נבנתה א� כ" מראשית שנות ה

 4,322בשכונה קיימות , �2004נכו" ל. ת רק בדיעבדתוכניוהשלבי� הראשוני� שלה הוכנו 

�שה� כ, ר בנויי� למגורי�" מ455,873 ישבשכונה .  תושבי�12,439יחידות דיור שבה" חיי� 

 י�ס"מתנ, נותמעו, גני ילדי�, בתי ספר, פארקי�,  כבישי� רחבי�ישבשכונה  49.ר לנפש" מ25

וספת ת, וספת קומותת המאפשרת , מיוחדתתוכניתלאחרונה הוכנה עבורה  .שאר מבני ציבורו

  .הרחבת דירות ובניית מרפסות, יחידות דיור
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בל 'בי" תלפיות מזרח לבי" גקצב התכנו" ובאפשרויות הפיתוח ב, ההבדלי� ברמת התכנו"

 משמעותיי� באיכות הדיור ובאיכות פערי�בי" שתי השכונות  יצרוסוואחרה �מוכבר ערב א

בל מוכבר ערב 'מזו בגשלושה  צפיפות האוכלוסייה בתלפיות מזרח גבוהה כמעט פי 50.החיי�

בל מוכבר ערב ' תושבי� לדונ� בג2.7 תושבי� לדונ� בתלפיות מזרח לעומת 10.4(סוואחרה �א

 ואסוואחרה ה�בל מוכבר ערב א'משק בית בגשל ממוצע גודלו ה, לעומת זאת). סוואחרה�א

סוואחרה � בל מוכבר ערב א'בגמשק בית ל נפשות 5.2( בתלפיות מזרח אשרמשניי� כמעט פי 

, סוואחרה�בל מוכבר ערב א'בהשוואה לג .) בתלפיות מזרחמשק בית נפשות ל2.8לעומת 

ר " מ�13ר לנפש בתלפיות מזרח לעומת כ" מ�25כ( שטח בנוי לנפש 1.9פי יש בתלפיות מזרח 

  .)ה הערביתשכנתלנפש ב

  

בי" השטח הבנוי ש בחינת היחס על ידיהשכונות הוא שתי דר* נוספת לאמוד את הפער בי" 

�בל מוכבר ערב א'בג).  ג� יחדבנוי�הבנוי והלא(של השכונה  הכולל הלבי" שטח) רצפההשטח (

ר קרקע לכל " מ3.9 בתלפיות מזרח יש . נוי מטר מרובע בר קרקע לכל" מ22.5סוואחרה יש 

בל 'גהבנייה בתלפיות מזרח צפופה פי חמישה מאשר ב, במלי� אחרות.  בנוירובעמטר מ

  .סוואחרה� מוכבר ערב א

  

ספר ממוצע גבוה של סוואחרה מאופיינת בשילוב של מ�בל מוכבר ערב א' כי גמראה הההשווא

 שאינה מאפשרת ניצול יעיל של משאבי ,צפיפות אוכלוסייה נמוכהע� למשק בית נפשות 

 ציבור ופיתוח ותחזוקה של שטחי� ציבוריי� מבניהקמת , ח מרוכז של תשתיותפיתו, קרקע

 ה" בתחו� , איכות חיי� נמוכהשק+שילוב זה מ.  המשרתי� את כל התושבי�,פתוחי�

  . פרטיה� ציבורי וה" בתחו� הביתיה�השכונתי

  

דיור צפיפות ע� תלפיות מזרח מאופיינת בשילוב של צפיפות אוכלוסייה גבוהה , לעומת זאת

היבט  וה" ב)מגורי�(היבט הפרטי ה" ב,  איכות חיי� גבוההשק+שילוב המ, נמוכה יחסית

י ציבור ושטחי� ציבוריי� מבנ, תשתיות טובות, אפשרות לקיי� רמת פיתוח גבוההה(הציבורי 

  .) כהלכהמתוחזקי�

  

  אפואסוואחרה אינה מעידה�בל מוכבר ערב א'קיימת בגהנמוכה האוכלוסייה הצפיפות 

הצפיפות , אדרבא. המאפיינת יישובי� כפריי� או פרבריי�,  גבוההמקרה זה על איכות חיי�ב

שכ" קשה ויקר ,  נמוכהה נותרשכונההנמוכה היא דווקא אחת הסיבות לכ* שרמת הפיתוח ב

  . רכי האוכלוסייהויותר לפרוס בה תשתיות בהתא� לצ

  

  ציו	 שכונת נו  4.2

, היבניתנופת  נמצאת בימי� אלה בעיצומה של ,מוכברבל 'השוכנת בלב ג, ציו"שכונת נו+ 

הדיו" בעניי" בנייתה של שכונה יהודית .  לאחר שני� של תכנו" ושני� של מאבקי� נגדושבאה

 א* מעלה תהיות ,כלל סביב הסוגיה הפוליטית והציבורית ב בדר*ובלב שכונה פלסטינית נס

  . רבות ג� בהקשר התכנוני
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ה גדולות ימקבלת זכויות בני, כלואה בתו* תחו� שכונה אחרת ה,כיצד קורה ששכונה אחת

? את הפער הזהשבכוח� להסביר י� תכנוניי� הא� יש נימוק? עשרת מוני� מהשכונה האחרת

  .   הפער נובע מאפליה תכנונית;יתלשאלה זאת שלילהתשובה 

  

�1984,51החל בציו" נו+ לשכונת  תוכניתה ה שלסיפור
 הקבל" בבעלותש" דיגל"כאשר חברת  

משפט במש* ה זה התברר בבתי קנייניסכסו* . איזור דונ� ב50אייבי לוי טענה לבעלות על 

 בניי" תוכנית וזו פעלה לאישור ,"דיגל" פסק בית המשפט לטובת חברת �1989ב.  שני�חמשכ

  . יחידות דיור200 מקו� ב שלפיה ייבנו,)3434ע "תב(עיר 

  

בל 'להפקיע קרקעות סמוכות מתושבי גביקשה ייה  כשהעירנוצר כניתו בביצוע התעיכוב נוס+

התנגד ש ,תושב השכונה. כניתו במטרה לייעד אות" לשטחי הציבור הנדרשי� לת,מוכבר

     .1994תי המשפט עד ב בהתבררוהעניי"  העירייה ל ידיבע עת נ,להפקעה

 � 4558ע " תב–  לשכונת נו+ ציו" יומרנית יותרוכניתת וועדה המקומית הקידמהבינתיי� 

וועדה  ה הפע�"תרמה"לצור* שטחי ציבור . בית מלו" ובית כנסת,  יחידות דיור550לבניית 

, המלצתה של הוועדה המקומית לאור . הפלסטיני��מבעליההופקעו  דונ� ש65 המקומית

ונכנסה לתוק+ במאי ) ל"ול(התוכנית בהלי* מקוצר על ידי הוועדה לבנייה למגורי� שרה או

1994 .  

, חורארבת בית ס' ח,בל מוכבר'ג ל2691 תוכניתשטחה של כמו , ציו"הודית נו+ השכונה הי

 על מדרו" צפוני וצופה אל תמצאנהשכונה .  האג" החזותי של העיר העתיקהתחו� כלולה ב

ג" אה בי שהגבילה מאוד את הבני,9/ עמתוכנית היוותה שינוי לתוכניתה. העיר העתיקה

בל 'ג כי בהחליטה הוועדה המקומיתקרו" תכנוני זה יעל סמ* ע.  של העיר העתיקההחזותי

לא מבני�  וגובה ה25%ל עי� ייה המקסימליאחוזי הבניעמדו חור ארבת בית ס'ח, מוכבר

הקמת מבני�  ו52 אחוזי בנייה�130כ אושרו ציו" בשכונת נו+ ,לעומת זאת.  קומותשתייעלה על 

  ). גותמדורמעל שלוש קומות  קומות ניצבות שלוש(קומות שש  בני

כפי ,  יפריש שטחי� לצורכי ציבורתוכניתרשויות התכנו" לא עמדו על כ* שיז� ה, יתרה מזאת

ציבוריי� הנדרשי� כדי לספק את ייעודי הקרקע ה. י�דומבמקרי� , בצדקו, שה" דורשות

  . בל מוכבר'שטחי� שהופקעו מתושבי ג סיפחה הוועדה המקומית לתוכנית בשכונה היהודית

רות לשטחי� ישטחי שמ 30% תעברהמתיר ה,  הוכנס סעי+ גמישות4558 תוכניתבתקנו" 

מעבר למה שמצוי" במפורש במסמכי , סעי+ זה מאפשר תוספת שטחי� עיקריי�. עיקריי�

שטחי והשוואת� ל ,שאות� מועידה התוכנית למגורי�,  שטחי המגרשי�ה שלבדיק. תוכניתה

 ראה מ�  רות שמעל פני הקרקעי הש משטחי30% של העברה בתוספת � יה המותרי� בהיהבנ

 4558 וכניתתאחוזי הבנייה ש, כ* או כ*. 135% ה� היה המותרי� בי אחוזי הבנ,בפועלכי 
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רבת 'ח, בל מוכבר'לג 2691 תוכניתמתירה  שמה מהשיה� פי חמלשכונת נו+ ציו" מאפשרת 

נבנית בו הולכת וש העמקמקיפה משלושה צדדי� את  2691זאת כאשר תוכנית . חוראבית ס

  .שכונת נו+ ציו"

, בל מוכבר'ג ל2691 תוכניתבי"  לשכונת נו+ ציו" ל4558 תוכניתבי" מפורטת להל" השוואה 

  .חורארבת בית ס'ח

  הערות     4558 תוכנית   2691 תוכנית  

צפוני של רכס ארמו" המדרו" ה  מיקו� השכונה 

  הנציב

בתחו� האג" החזותי של העיר 

  העתיקה

     דונ��115כ  ונ� ד�582כ  תוכניתשטח ה

 ה שלתארי* אישור

  תוכניתה

�ו (1987

1994(  

 אושרה בהלי* מקוצר 4558 תוכנית  1994

  ל"ולב

  כוללי�הישטחי בני

  למגורי�

 הוא רק 4558 תוכניתלמרות ששטח   ר" מ44,872  ר" מ31,176

 ,2691 תוכניתשל  החמישית משטח

היק+ הבנייה למגורי� המותר בה 

תוכנית  מזה שמאפשרת 1.4הוא פי 

2691    

  חמישהיותר מפי   135  25  ה מותרי�יאחוזי בני

    )3+3 (שש  )1+2(שלוש   מספר קומות מותר

אי" פירוט   סעי+ גמישות

לגבי שטחי 

  רותיש

מותרת העברה 

 30%של 

משטחי 

השירות 

לשטחי� 

  עיקריי�

�סעי+ הגמישות מבטא תוספת של כ

שטחי� עיקריי� ר " מ2,000

  למתח� כולו

 וחשטח פרטי פת

  )פ"שפ(

 �1,500פ מותרת בנייה של כ"בשפ  יש  אי"

  רותי כולל שטחי ש,ר"מ

  

רבת בית 'בי" עבידאת לבי" חהנמצא , תוכנית המתאר לשכונת נו+ ציו" מייעדת עמק קט"

מייעדת את העמק לשטח נו+  2000 מתאר ירושלי� תוכניתג� .  לשטח נו+ פתוח,חוראס

 והוא מנותק מעמקי� ירוקי� ,יחסית לסביבהעמק בעל מדרונות מתוני� מדובר ב. פתוח

בו מוקמת השכונה ש של השטח העמק דומי� לאלמאפייניו הטופוגרפיי� של ה ,ככלל. אחרי�

,  אלא שכאמור.בל מוכבר'והוא ראוי להוות עתודת קרקע להרחבת שכונת ג, נו+ ציו"היהודית 

   .ות בנייה בעמק זה שבהכנה אינ" מאפשר2000 שבתוק+ ותוכנית ירושלי� 4558תוכנית 
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  הריסות בתי�  :רסו  דב

יותר  .בעייתית ובלתי מספקת תסוואחרה קיימת תשתית תכנוני�בל מוכבר ערב א'בשכונת ג

מונע ה מגבילת החלות בשכונה מהוות גור� תוכניוה, בנייהל מסגרת לפיתוח וותיוצרמשה" 

  . בנייה

 את חוק התכנו" והוועדה המחוזיתהוועדה המקומית  ות אוכפות מגבילות אלתוכניועל סמ* 

 ו הרשויות הרס2006 אמצע ועד �2000מ.  ללא היתרהוקמו בשכונה שבתי� והורסותוהבנייה 

 �12 והוועדה המקומית ההרס בתי� 25 :סוואחרה�בל מוכבר ערב א'בשכונת גמבני�  37

 בתי�ל צווי הריסה 129באות" שני� הוצאו . משרד הפני�ה הוועדה המחוזית במבני� הרס

כולל  (שעניינ� בנייה ללא היתר או בניגוד לו,  המשפטבבתי תיקי� �400ונפתחו כבשכונה 

כתבי אישו� שהוגשו במקרי� שבה� תושבי� לא צייתו להחלטותיו של בית המשפט ולא 

  . )הרסו את המבני� שהקימו

ואחרה סו�בל מוכבר ערב א'נגד בנייה בגיפוטיי�  ושנהליי�י הליכי� מנתוני� בדברלהל" 

  .2000אשר התנהלו מאז 

הפקת צווי   שנה

  הריסה 

ל הוצאת  צווי הריסה ע

 וועדה המקומית הדיי

על ידי הוועדה ו

  המחוזית

כתבי   הריסות בתי� בפועל

אישו� 

 בנייה בגי"

ללא 

 או להיתר

  בניגוד לו

כתבי 

אישו� 

 אי בגי"

ציות 

החלטותיל

בית ו של 

  משפטה

  כ"סה

ועדה     

  מקומית

ועדה 

  מחוזית

ה ועד

  תמקומי

ועדה 

  מחוזית

      

2000  2  2  �  1  47  11    

2001  1  1  1  �  29  6    

2002  8  2  2  �  7  3    

2003  24  9  5  8  43  11    

2004  24  11  7  3  46  8    

2005  19  6  

 צווי� 124

רוט יללא פ

ה שבה שנה

  הוצאו

8  �  66  �    

200653  7  4  5  2  �  22  �    

  559  39  260  12  25  129  35  85  כ"סה

  

 נגד בנייה ללא היתרי� הליכי� �560ו כ נפתח�2006  ו2000בי" השני� ,  מראההכפי שהטבל

מכניסי� את התושבי�   מצד הרשויותההליכי� אל 54.סוואחרה� בל מוכבר ערב א'בשכונת ג

                                                           
53
 .2006הנתוני� המופיעי� בטבלה מעודכני� עד אמצע  
54
  .  ייתכ* כי חלק מההליכי� נפתחו נגד אותה עבירת בנייה; מקרי� נפרדי�560&אי* מדובר בהכרח ב 
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התחו� : הפעולות נעשות בשלושה תחומי� עיקריי� .לסחרור של פעולות לביטול רוע הגזירה

   .לכליהתחו� התכנוני והתחו� הכ, המשפטי

  

כי� הליה את כב לעכדי שינסהה לעור* די" יפניהפעולה הראשונה היא , בתחו� המשפטי

בתחו� . ידי קבלת היתר  עלנייהנית" יהיה להכשיר את הבש עד ,בתי�הכרוכי� בהריסת 

בי" א� לצור* הגשת , אדריכל או נ"תבטאת הפעילות בשכירת שירותיו של מתכהתכנוני מ

נאל( מי שהוצא  בתחו� הכלכלי.  א� לצור* הכנת תוכנית נקודתיתבקשה להיתר בנייה ובי"

את שכר  כדי לשל�, ) מהמשפחה הקרובהר* כללבד (כספיי� מקורות גייסנגדו צו הריסה ל

   .הקנסות הגבוהי�את האדריכל ואת שכרו של ,  עור* הדי"הטרחה של

  

ביצועו למש* שישה בתי המשפט מעכבי� את ,  צו הריסה שיפוטיהוצאבה� ש ,במקרי� רבי�

 כאשר, לעתי� קרובות.  היתר בנייהקבלללנסות  בעלי המבנהכדי לאפשר ל,  חודשי�18עד 

במקרה . היתרנית" להוציא על פיה  לא ,לא מאפשר בנייה כללבתוכנית שבתוק+ ייעוד הקרקע 

 רק.  ייעוד הקרקע משטח נו+ פתוח למגורי�לשינוי, נקודתית תוכניתראשית יש להכי" שכזה 

  .  היתר בנייהקבלת בהלי* לפתוחלאחר מכ" נית" ל

  

 לולעש, הוא הלי* ארו* ת לשינוי ייעוד קרקע נקודתיתוכניתשל  האישור, כפי שראינו לעיל

כאשר ועדות התכנו" מחליטות בסופו , וג� זאת במקרה הטוב ,לארו* חודשי� רבי� וא+ שני�

אמצי� וההשקעה הכספית מלאחר כל ה ,לעתי� קרובות .של יו� לאשר את התוכנית

 אותה והתושב שהגיש,  התוכנית הנקודתיתמסרבי� מוסדות התכנו" לאשר את ,הגבוהה

 יכולת פלטפורמה תכנונית שתאפשר לגליזציה של המבנה שהקי� ובלי מוצא את עצמו בלי

  . היתר בנייהקבלל

  

 שיביא אופ"תכנו" מחדש של שטח השכונה בבה רבאנו רואי� חשיבות , אור כל האמור לעילל

ה יאפשר בניבמגמה ל, מעל לכל ו,מבנה הבעלויות על הקרקעואת את הידע המקומי בחשבו" 

  . י השכונהחלקופיתוח אינטנסיביי� ברוב 

  

  . את הריסות הבתי�הקפיאכזה יש לשעד להשלמת תכנו" 
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  1' נספח מס

  תוספת  אחוז גידול  גודל אוכלוסיה  שנה

2006  18250  3.9  712  

2007  18980    740  

2008  19720    769  

2009  20489  3.3  676  

2010  21.165    698  

2011  21863    721  

2012  22584  3  677  

2013  23261    698  

2014  23959    718  

2015  24677  2.8  690  

2016  25368    710  

2017  26078    730  

2018  26808    750  

2019  27559    771  

2020  28330      
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  :ית סחורגודל אוכלוסיה בחרבת ב
  

  תוספת  אחוז גידול  גודל אוכלוסיה  שנה

2006  2440  3.9  95  

2007  2535    99  

2008  2634    102  

2009  2736  3.3  90  

2010  2826    93  

2011  2919    96  

2012  3015  3  90  

2013  3105    93  

2014  3198    96  

2015  3293  2.8  92  

2016  3385    95  

2017  3479    97  

2018  3576    100  

2019  3676    103  

2020  3778      
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  :פרוגראמה לשטחי ציבור בחרבת בית סחור    2' נספח מס 
  

  מספר תלמידי�  סוג מוסד
  �2020 ב

  שטח נדרש  מספר כיתות
  למוסד בדונ�

שטח נדרש   מוסדות קיימי�
  בנוס  לקיי�

  הערות

      אי"  1.2  ) אשכול מעונות אחד ( *95X 2.5 X30%=71  3  מעונות יו�

      אי"  95X2X100%=190  7*   3.5  � חובהגני טרו
' ישנו שטח קט" מד    אי"   95X1X100%=95  3*   1.5  גני חובה

המיועד לג" ילדי� א* לא 
  .מומש

      אי"  95X6X100%=570  18*   9  ס יסודי"בי
      אי"  95X3X100%=285  9*   6.75  חטיבת ביניי�

" עדי+ לוותר על תיכו    אי"  95X3X80%=228  8*   6  חטיבה עליונה
בשכונה ולהפנות 

  התלמידי� לסוואחרה
  . ילדי�67כ "סה.  גמולי��30 פעוטי� וכיתה ל�25כיתה ל,  תינוקות�12כיתה ל:  כיתות3אשכול מעונות יו� כולל * 
  .פ דרישות העירייה בשכונות אחרות ולא לפי צפי דרישה שלנו" היא ע�100%הדרישה ל.  ילדי� בכיתה30החישוב נעשה לפי * 
   ילדי� בכיתה35 נעשה לפי החישוב* 
   ילדי� בכיתה32החישוב נעשה לפי * 

 פונקציות ציבוריות נוספות

  הערות  מצב קיי�  שטח נדרש בדונ�  ר בנוי נדרש"מ  סוג מוסד
  ס"משולב בי  אי"  ללא הקצאה   100  אג+ קהילתי
נית" לשילוב במבנה   אי"  0.5  100   מועדו" נוער

  קהילתי אחר
נית" לשילוב במבנה   אי"  הקצאהללא   100  מועדו" קשישי�

  קהילתי אחר
    אי"  0.5  300  מרכז יו� לקשיש
    אי"  0.75  250  ספרייה עירונית
כדור : מגרשי ספורט

  טניס, כדור סל, רגל
  ס"ישולבו בחצרות בי  אי"    

תחנה לבריאות 
  המשפחה

  ישולב  אי"  ללא הקצאה  200
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  פרוגראמה לצורכי ציבור לסאווחרה
  

מספר  �2007 מידי� במספר תל סוג מוסד
כיתות 
  נדרש

 �2007 ב

מספר  �2020 מספר תלמידי� ב
כיתות 
  נדרש

 �2020 ב

שטח 
בדונ� 
  נדרש

 �2020ל

ייעודי קרקע 
  קיימי� בתכנית

 )שטח בדונ�(

שטח נדרש 
בנוס  
 לקיי�

קיי� 
 בפועל 

 הערות

  אי"  )מגרש אחד (475X 2.5 X 30%=356 15* 740X 2.5 X30%=555 24* 9.6 1.2 מעו" יו�

  X4752X100%=950 32* X7402X100%=1480 49* 24.5  1 ג" טרו� חובה

 475X1X100%=475  14* 740X1X100%=740 21* 10.5 ג" חובה

9.5  

+  מגרשי� 6(

 )חלק מגרש
 1  

  2  )ס"לשני בי (475X6X100%=2,850 89* 740X6X100%=4,440 139* 69.5 10 ס יסודי"בי

    אי" 475X3X100%=1,425 45* 740X3X100%=2,220 69* 51.75 חטיבת ביניי�

  2  )ס"לשני בי (475X3X80%=1,140 36* 740X3X80%=1,776 56* 42 14.5 חטיבה עליונה

  . ילדי�67כ "סה.  גמולי��30 פעוטי� וכיתה ל�25כיתה ל,  תינוקות�12כיתה ל:  כיתות3אשכול מעונות יו� כולל * 

  .פ דרישות העירייה בשכונות אחרות ולא לפי צפי דרישה שלנו" היא ע�100%הדרישה ל.  ילדי� בכיתה30החישוב נעשה לפי * 

   ילדי� בכיתה35החישוב נעשה לפי * 

   ילדי� בכיתה32החישוב נעשה לפי * 

  :פי הנתוני� הבאי��הפרוגראמה הוכנה על
   נפש24,552 – 2020גודל האוכלוסייה בשנת 
   נפש15,810 – 2006גודל האוכלוסייה בשנת 

  4,910 –2020 �ד  נדרשות ל"מספר יח
  5 –גודל משק בית ממוצע 

  )    מכלל האוכלוסייה3%( ילדי� 740  –2020גודל שנתו"  
   ) מכלל האוכלוסייה3%(  ילדי� 475 �2006גודל שנתו" 


