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.ההיסטורי והשפעתו על אופי הישובהקדסטר







מהאוכלוסייה הערבית חיים כיום בישובים  90%-יותר מס"הלמפ "ע

.  עירוניים

שמבוסס על " מדומה" הליך העיור של הישובים הערביים הוא הליך 

מספר התושבים בלבד בישוב כאשר הישובים הערבים חסרים בהם 

שטחי , תשתיות עירוניות, מרכיבים בסיסיים של עיר וחיי עיר

.  מסחר ופנאי, תעסוקה

.



החברה הערבית עברה תמורות סוציו כלכליות  " העיור"במקביל להליך 

בגיוון מקורות התעסוקה ונטישת החקלאות  , שמתבטאות בעלייה ברמת ההשכלה

לתמורות . כמקור מרכזי של ההכנסה ובהיחלשות מסוימת של המבנה החמולתי

. אלה קיימת השפעה על דפוסי הבנייה למגורים

:דפוסים אלה נובעים ממספר גורמים

רצון הדור הצעיר להשתחרר מהמבנה המסורתי של בניית בית פרטי שגדל עם  -1

.המשפחה

.מהבעלות הפרטית על הקרקע-2



מחירי הקרקע שהמריאו בשנים האחרונות ללא פרופורציה לרמת התשתיות  -3

.ואיכות החיים ורצון לנצל את הקרקע בצורה מיטבית

חיקוי של החברה היהודית-4

שימוש בחומרי בנייה מודרניים-5



חדרים סביב חצר–גרעין הכפר הערבי 



מסורתיבית ערבי עירוני



מאפייני המעבר מכפר לעיר ביישובים הערביים

סממנים עירוניםסמנים כפרייםתחום

, בנקאות, מסחר: מגוון ענפי תעסוקה בתוך היישובעיסוק בחקלאותכלכלי
..תעשייה ועוד

.האדמה היא אדמת חקלאות בבעלות פרטית. 1מבנה הכפר
.בנייה נמוכה. 2
.רמת שירותים בסיסית ונמוכה. 3
.בתי מלאכה מפוזרים בכל הכפר. 4

האדמה אינה מעובדת. 1
(קומות2לפחות )בנייה לגובה . 2
.עלייה ברמת השירותים. 3
.ריכוז של מסחר ושירותים במקום אחד. 4

חברה  
ומשפחה

-ירידה בחשיבות החמולה, משפחה מודרנית גרעינית.חשיבות לחמולה, משפחה מסורתית מורחבת
.קשרי משפחה נחשבים פחות

עלייה משמעותית ברמת ההשכלה והלימודים  אחוז קטן של משכילים ואקדמאייםהשכלה
האקדמאים



:מאפייני הבנייה העכשווית למגורים

.תוספת קומות לפי התרחבות המשפחה. בנייה דורית1.

.בנייה בקומות עם כניסות וחדרי מדרגות נפרדים2.

.קומות עמודים כשטח משפחתי משותף3.

.שימוש בגג כשטח פנאי לצעירים4.

.פיתוח משותף למספר מגרשים צמודים לאותו גרעין משפחתי5.

.מגורים מעל קומת מסחר. עירוב שימושים6.

.דירה לכל החיים והעדר ניידות, דירות גדולות7.

העלאת הצפיפות וניצול מיטבי של הקרקע8.

.הימנעות מבנייה מדורגת9.



:בנייה דורית

או  /תוספת הקומות היא לבנים ו. בכל דורות/בנייה דורית מתאפיינת בתוספת קומה•
.נכדים

:יתרונות•

.מותאמת ליכולות הכלכליות של המשפחה-א

.חסכון בקרקע-ב

:  חסרונות•

.חוסר ראייה כללית למבנה המוגמר-א

העדר תכנון כולל וצפיפות נמוכה לתקופה ארוכה-ב

.מחסור במקומות חנייה-ג





























:כניסות וחדרי מדרגות נפרדים לדירות

העדר תרבות רישום בית משותף והצמדת שטחים ציבוריים בבנייני דירות  •

או מעל השני  /במגזר הערבי כאשר בני אותה משפחה גרים אחד צמוד ו

.  באותו הבניין גורם לחיכוך בין המשפחות ולפעמים למריבות

הפרדת הכניסות לדירות ובניית שני חדרי מדרגות עוזרת למזער את החיכוך•

.ואת הסכסוכים בין בני המשפחה

.קומת העמודים ושאר שטחי המגרש נשארים משותפים ולפעמים גם הגג•























.קומות עמודים כשטח משפחתי משותף

רוב הבנייה בקומות במגזר הערבי מתאפיינת בקומת עמודים שמשמשת את  •

בדרך כלל קומה זו . המשפחה המורחבת כשטח משותף לאירועים המשפחתיים

.חדר כללי והיא מרוצפת/כוללת מטבחון וחדר שירותים ומחסן

לאחסנת כלים ומוצרים  , קומת העמודים משמשת גם לחנייה ולמשחקי ילדים•

. חקלאיים למשפחות שמתעסקות גם בחקלאות













.שימוש בגג כשטח פנאי לצעירים

מתחיל לקבל תשומת לב ועובר מהפכה בבנייני  ( החזית החמישית בבניין) הגג •
.הגגות לרוב הם גגות שטוחים . מגורים במגזר הערבי

והופכים אותו למקום שבו  ( 'ריצוף וכדו) דיירי הבית מטפחים את הגג •
.המשפחות מבלות את  לילות הקיץ

הגג ולאור ריבוי אירועי האלימות במגזר הערבי משמש צעירים כמקום מפגש  •

(.'עישון נרגילות וכדו, צפייה בכדורגל) 

.הגג מאפשר לצעירי הבית להזמין חברים מבלי שייכנסו לתוך הבית עצמו•

.חדר כביסה ושירותים/הגג מצויד במטבחון•









.פיתוח משותף למספר מגרשים צמודים לאותו גרעין משפחתי

קווי מגרשים וגבולות בין מגרשים צמודים לאותה משפחה הם בדרך כלל על •

.  הנייר בלבד

קיימת נטייה לא לבנות גדרות בין המגרשים והפיתוח הוא משותף לכל  •

.המגרשים כמכלול

.ולאירועים המשפחתיים, זה מאפשר למשפחה להשתמש בכל השטח לחנייה•

.העדר רישום בתים משותפים והצמדת שטחים מעודד גישה זו•





.מגורים מעל קומת מסחר. עירוב שימושים

.עירוב שימושים בבנייני דירות במגזר הערבי הוא עניין שמקבל תאוצה•

המצב הכלכלי מעודד בעלי מגרשים שיש להם חזית לדרך לבנות את דירות  •

.המגורים מעל קומת מסחר

במצב כזה . החיסרון בתופעה הוא העדר הפרדת החנייה של המגורים מהמסחר•

.עדיף להוסיף מרתף חנייה לדיירים ולקצות את החנייה בחזית למסחר















.דירה לכל החיים והעדר ניידות, דירות גדולות

(25/8/2019פורסם בתאריך ) 2018לקט נתונים מהסקר החברתי )ס"הלמפ "ע•

נמצא הבדל  (. 33%) ומעלה גרים בישוב מגוריהם מאז לידתם 20כשליש מבני 

.בהתאמה, 80%לעומת 24%: בולט בין יהודים לערבים

.אין מעבר בין דירות. ני"נדלהדירה במגזר הערבי לרוב לא נתפסת כנכס •

דירת המגורים נבנית לכל החיים אי לכך הנטייה היא לבנות דירות גדולות •

















התחדשות עירונית העלאת הצפיפות וניצול מיטבי של הקרקע

במגרשים מבונים בלב הישוב שקיימים בהם בניינים ישנים עם צפיפות נמוכה •

. מוגשות לפעמים בקשות להריסת המבנה הישן והקמת מבנה חדש במקומו

גישה זו מעלה את הצפיפות במגרש ומשפרת את מערך החנייה בלב השטח  

.  הבנוי

.אלה בדרך כלל יוזמות פרטיות ללא מעורבות ציבורית•



את  " לייבא"ברשות הממשלתית להתחדשות עירונית קיימת הבנה שלא ניתן •

מאחר שהוא  , המודל הקיים מהמגזר היהודי של פינוי בינוי ליישובים הערביים

דוגמא לבעיות שמקשות על קידום התחדשות עירונית  . לא יעבוד מסיבות רבות

מבנה חברתי של חמולות ומחסור  , היא ריבוי בעלים על הקרקע" רגילה"

.שמאפשרות לאכלס מפונים במידת הצורך-בדירות להשכרה 

.יש לבנות מודל של התחדשות עירונית שיתאים למגזר הערבי•

עידוד הריסת מבנים ישנים במרכז הישוב והרחבת דרכים תמורת תוספת  •

.ד ומתן הנחות בהיטלים יכול להיות תמריץ"קומות ויח







.הימנעות מבנייה מדורגת

.  בנייה מדורגת אינה מקובלת במגזר הערבי•

הנטייה היא לבנות בקומות דומות אחת לשנייה גם כן בטופוגרפיה קשה  •

.ואפילו על חשבון בניית קירות תומכים גבוהים



















.דירות להשכרה ובנייה קבלנית

בשנים האחרונות ולאור מצוקת הקרקע הזמינה למגורים החלה להתפתח  •
. בניית דירות קטנות להשכרה

ההשכרה היא בדרך כלל לתקופות של מספר מצומצם של שנים עד שהשוכר  •
.דירתו/מסיים את בניית ביתו

לחיות בשכירות בצורה קבועה לא מקובל במגזר הערבי וקיימת לה קונוטציה  •
.שלילית

.הדירות הנבנות לשכירות הן בדרך כלל דירות קטנות•

קיימת בנצרת  . בנייה קבלנית למכירה עדיין אינה נפוצה בישובים הערבים•
.יאסיףובעוד מספר מצומצם של ישובים כמו כפר 

השיקול הכלכלי בין קניית קרקע ובניית דירות למספר אחים לעומת קניית  •
דירות נוטה עדיין לטובת קניית הקרקע 



















שכונת הגליל נצרת–בנייה קבלנית 



קיים מול מוצע, צפיפויות

בישובים לפי גודל ישוב הצפיפויותנקבעו צפיפויותבנושא 35א "בהצעה לשינוי תמ•
.ולפי סוג המרקם

למעט הדרך הראשית שחוצה את ) רוב השטחים בישובים הערבים הם במרקם רגיל •
(. הישוב אשר ניתן לראות בה ובשטחים מסביבה כמרקם אינטנסיבי

(.1לוח ) הצפיפויותבטבלת 5+ 4כמו כן רוב הישובים הם מדגם •

המפורטות המאושרות בישובים הערבים מאפשרות והתכניותהמתאר תכניותכיום •
לרוב לא ניתן לממש את הצפיפות המאושרת  . ד לדונם"יח8-10-15של צפיפויות

בגלל ולא רק העדר תשתיות דרכים ובנייה דורית שלא מאפשרת הקצאת מקומות  
.בנוסף להעדר תחבורה ציבורית. חנייה מספקים במגרש

התיקון המוצע אינו מהווה הגדלה לעומת הקיים והוא יותר ריאלי מבחינת אפשרויות  •
(.  5000-20000) המימוש במיוחד בישובים הקטנים 



צפיפות מוצעת35א "תמ








