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 רקע

כאשר כל נון, תכלמתחמי  של העיר במסגרת תכנית המתאר הכוללנית ליבנה הוגדרה חלוקה

כחלק מדרישות התכנית, תנאי לדיון בכל תכנית מתחם ואופיו וההנחיות הרלוונטיות לגביו. 

 הוא אישור מסמך מדיניות למתחם. במתחם זה, מפורטת הכוללת תוספת יחידות דיור 

והוא מאופיין בעיקר בבניה צמודת  המרקם הותיק של העירהוא המתחם הכולל את  2מתחם 

דונם  שטח  378דונם, מתוכו  928שטח השכונה הוא  .רוויה של עד ארבע קומותה קרקע ובבני

  יחידות דיור סך הכל. 2,570 היום מגורים. במתחם קיימות בייעוד

 .הנחלפארק  - מרכזי במתחם זה שצ"פ עירוני

 לבניה במרקם הוותיק בעיר כמה מטרות חשובות:

 1980 שנת שנבנו לפני ירוותיקים בעמרבית המבנים ה – חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה .1

לעמידות בפני  413כנס לתוקפו תקן , משום שנבנו לפני שנאדמה רעידות בפניאינם עמידים 

 רעידות אדמה.

באמצעות התחדשות המרקם הוותיק בעיר ניתן לייצר  – חיזוק החוסן החברתי בישוב .2

החיצונית  א רק את החזות, ניתן לחזק לבדרך זוחיבורים בין הבנייה החדשה לזו הוותיקה. 

 ותיקה.את החוסן הפנימי של האוכלוסייה הו לאשל העיר א

טיפול בבנייני דירות ישנים ומבנים נמוכים אחרים אשר לרוב נמצאים  - שיפור חזות הישוב .3

 במצב תחזוקתי ירוד )תשתיות, שצ"פ, שפ"פ(. 

עצמאות וחלקו הצפוני של חלקו הצפוני של שדרות ה - במתחם קיימים שני צירים מרכזיים בעיר

 נסקי. טידרות ז'בוש

 מתחמי תכנון שונים.תת עה ך זה מחלק את המתחם לארבמסמ

 יקבעו הוראותבאם תתקיים סתירה בין הוראות מסמך זה לבין הוראות תכנית המתאר הכוללנית, 

 .תכנית המתאר הכוללנית

 

 מטרות המסמך

 .2 מס' למתחם ניתהיא הגדרת מדיניות תכנוקרית של המסמך המטרה העי

 מטרות משנה:

 המתאר. תכניתפי -לע ימוש כמותי לשנת היעדנושא מב בקרה ▪

 הנגזרים מהגדלת הקיבולת. תנועה ותחבורהוהיבטי  הנחיותקביעת  ▪

 התחדשות עירונית.מתחמים לסיווג מתחמים לתכנון מפורט ול ▪

 קביעת פרוגרמה לשטחי ציבור בהתאם לתכנית המתאר הכוללנית. ▪

 למתחם.ובינוי  יות תכנוןקביעת הנח ▪
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 תחםן מפורט במנומתחמי תכ

, מתחם הנרקיס, מתחם ממזרח לשדרות העצמאות - ות עירוניתמתחמי התחדש - מתחם א .1

 ., הערבה(, האורןזיתה ,התאנהרמות ויצמן )הכלנית שושנים ומתחם 

 .הדרורמתחם  - מתחם ב .2

 .צמודי קרקע  - גמתחם  .3

 .המשעולים ערבה - דמתחם  .4

 

 ים למתחםכמותי נתונים

 ושאנ
יחידת 

 מידה

 לקיים תוספת

 ולמאושר
 הוראות סה"כ

  14,900 4,650 נפש יהוסאוכל

 מגורים

 קיבולת נומינאלית

  4,650 1,450 יח"ד

 520,800 162,400 מ"ר

 7,000 0 מ"ר מסחר

שימושים אלה יותרו 
כמסחר מלווה רחוב 

בקומת הקרקע 
ים המסומנים באיזור

בתשריט כחזית 
רית, ובמוקדים מסח

ודל כל שכונתיים שג
יעלה על  לאאחד מהם 

 י מסחר.מ"ר שטח 4,000
  3,250 0 מ"ר קהסותע

מבנים ומוסדות 

 ציבור
 146 0 דונם

ובהתאם לתדריך 
הארצי לשטחי ציבור 

 התקף לאותה עת.

 79 0 דונם שטח ציבורי פתוח
ובהתאם לתדריך 

ור הארצי לשטחי ציב
 התקף לאותה עת.
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 ותחבורהעה ונת

תקבע את הקיבולת  אשר " )בה"ת(בחינת השלכות תחבורתיות"הועדה המקומית תכין תכנית 

במתחם הבה"ת  בהתאם להוראות תיבחן גששתווההיבטים התנועתיים למתחם. כל תכנית 

 .ןנמתוכה

בה"ת יבוצע ע"י יזם רת מתכנית מפורטת, הככל שתדרש בדיקת היבטי תחבורה נוספת הנגז

 התכנית.

נית מפורטת תכלול התיחסות לשבילי אופניים בתחום התכנית וחיבורם למערכת שבילי כת

 האופניים העירונית.

 

 

 כלליות הוראות תכנון

לרבות  404-0273557יהיה כפוף להוראות תכנית המתאר הכוללנית  2 כל תכנון מפורט במתחם

 מך מדיניות זה.והוראות מס זכויות בניה ,יעודי קרקע, שימושים

 מחלקת תכנון עיר.ל כל הגשה של תכנית מפורטת יש לבצע פגישת תיאום מוקדמת מו נילפ

 ומסחר, תתוכנן כניסה נפרדת למגורים וכניסה נפרדת למסחר.ורב מגורים ם שיעודם מעבמבני

 

ומת. בתים במגרשים פינתיים הכניסה לחניה תתוכנן רחוק ככל הניתן מהצ - מגרשים פינתיים

ת יוזיתות הפינתיות כאל חזיתות קדמעליהם להתייחס לשתי הח -רחוב ותשמיקומם הוא בפינ

 ת, מיקום מסתור מזגנים בחזית אחורית(.גדרות בחזי יות )לדוג':מבחינת ההנחיות המרחב

 

הבטחון התקפות לאותו משרד  ובה שלהגבכל בניה ותוספת בניה יש לקחת בחשבון את מגבלות 

 רגע.

 

 וי בנין צידייםוק

י בין שנמ' מכל מגרש ובכל מקרה מרחק  5 -לא יפחת מקו בנין צידי  ה למבנה גבוהבובין מבנה ג

 .מ' 10-בנינים לא יפחת מ

 מ' מכל מגרש. 3קו בנין צידי  -ה נמוךנמוך למבנבין מבנה 

 מ' מכל מגרש. 4קו בנין צידי  -בין מבנה גבוה למבנה נמוך

 0 ן קדמיניקו ב -פרט לחזיתות מסחריות מ' 5קו בנין קדמי יהיה 

 מ'. 4קו בנין אחורי 

 .י יש לכך הצדקה תכנוניתכ ס העירתותר חריגה מהגדרה זו במידה וימצא מהנד
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 מצ"ב תיאור:

 
 

 שתחתיה מ' מקונטור הקומה 1.5חות תתוכנן נסיגה של הקומה העליונה בלפים הגבובמבנים 

 
ואחוז  38פות מתוקף תמ"א וסלתיח"ד כאשר אחוז מהן יוקצה  1450למתחם מוגדרת תוספת של 

י ממתחמי פינוהוקנו באחד . באם ינוצלו הזכויות שוימסויים לתוספות מתוקף תכניות פינוי בינ

 הבינוי, שאר התכניות המוסיפות יח"ד במסלול פינוי בינוי יועברו לדיון בועדה המחוזית.
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 התחדשות עירונית  - מתחם א

 .או עיבוי פינוי בינוי יעירונית במסלולת מתחם א כולו מיועד להתחדשו

 משך.י שיפורט בהני ציבור כפלצרכי המתחם לעניין מב וןתכניות להתחדשות עירונית יכללו פתר

 רות גן לרחוב זה.דואני, הבינוי יהיה מלווה רחוב, כאשר לא יופנו די שדרותבתכנון המבנים על 

 בינוי:רטות שכוללות פינוי מדיניות בתכניות מפו

 בינוי: )מתוך תכנית המתאר הכוללנית( בהגו •

ם. יח"ד לדונ 18צפיפות עד קומות,  16מתאר הוא עד ה גובה הבינוי המוגדר למתחם לפי תכנית

בור נאות של קומות יותרו בכפוף לאישור משרד הבטחון ולחי 28מוקדים של בניה גבוהה של עד 

מסד לפחות, המלוות ת קומו 2ל ש חים הסמוכים, ובכלל זה בניההמבנה לרחוב והתיחסות לשט

 את הרחוב/ המרחב הציבורי הגובל.

הבינוי בהתאם לתכנית ר אופיו של ובלבד שישמ מתחם זהמוקדים גבוהים ב 3ניתן לאשר עד 

 המתאר הכוללנית.

  דירות:תמהיל  •

 מ"ר. 75-יפחת מיח"ד לא גודל מינימלי של 

 30%-כ מ"ר 75-90דירות עד 

 40% -מ"ר כ 90-110דירות 

 30%-מ"ר כ 110מעל דירות 

 א מרפסות. כולל ממ"ד לל( פלדלת) השטחים הינם שטחי בנייה כוללים

 מ"ר. 14-12ל של דת בגופסלדירות סטנדרטיות יש להוסיף מר

 .33%של עד  תותר גמישות

 גובה קומות: ▪

 3.20המבנה לא יפחתו מ מ', שאר קומות  6בגובה נה לרחוב תהיה קומת הקרקע הפולובי 

 טו.רומ' ב

שתהרס כולל חדשות על כל דירה  דירות 4.2מכפיל מכסימלי שניתן לאשר יהיה  ▪

 .וויוולנט מסחראק

 ת.שב כיח"ד אחמ"ר מסחר יח 120כל  –ים וראקוויוולנט להמרת שטחי מסחר למג ▪

 מגרשי מגורים.נם לודיח"ד נטו ל 50עד  -צפיפות מקסימלית ▪

 אופן מצטבר.ב ומכפילים אים לעניין צפיפותיש לעמוד בשני התנ ▪

פחות כפי על כל תכנית להחזיר בתכנון מפורט את השטחים הציבוריים בכמות של ל ▪

 מטרים הבאים:.פרשנלקחו לשם התכנית החדשה בתוספת שטחים לפי ה

בהתבסס על ערכים יתות גן בור ובפרט לכצי בנינילספק שטח ל ית חלה חובהעל כל תכנ

תושבים לכמות ה 2.2% וגודל שנתוןד נפש ליח" 3.6גודל משק בית  -פרוגרמטיים 
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 .שהתווספו מעבר למצב הקיים

 יזם.ה ית מבנה ציבור תואם למבנה שנהרס ע"חציבור מחויבת בבנ תכנית שתהרוס מבני •

 תוספת מהתכנית.ד למערכת הקולטת את הנגר העילי על בסוגיית הכל תכנית תציג טיפו ▪

 :חניה ▪

 חניה ליח"ד 1.3 -מ"ר 75-90דירות עד 

 חניה ליח"ד 1.7 -מ"ר 110עד  90-מדירות 

 חניות ליח"ד 2 -מ"ר 110-דירות גדולות מ

 .פתרונות לשטחים ירוקים בתחום התכניתאות יש להר ▪

 טחון.ע"י משרד הבלגובה שמוגדרת מגבלת בניה ב יש להתחשב ▪

 :דהדעת הועלשיקול הגשת מסמכי התכנית  ▪

 הוראות התכנית

 וצעתשריט מצב מ

 תשריט מצב מאושר

 וייננספח ב

 נספח סביבה ונוף

 ומיםנספח ביוב 

 נספח ניקוז

 בדיקת הצללה

 נספח תנועה וחניה

 נספח פסולת בניין

 פרוגרמה לשטחי ציבור

 םנספח סקר עצי

 ביותנספח של -נספח מתחמי תכנון

 .ע"י הוועדה שידרש נוסףוכל נספח 

 בשטח התכנית. בעלי הזכויותמחתימות  75%במסלול יזמים, יש להציג  ומדוברבמידה  ▪

 .יש להציג בדיקת כדאיות כלכלית ▪
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 פינוי בינוי - טבלת מתחמים

 שם

 המתחם

שטח 

במ"ר ללא 

 כבישים

שטח 

במ"ר 

ולל כ

 כבישים

מספר 

מבני 

 מגורים

מספר 

מבני 

 מסחר

מספר 

מבני 

 ציבור

מספר 

 שצ"פ
 מס' יח"ד

 העצמאות

 ןהחרמו
 152 5 2 0 7 19,750 אין

הרקפת 

 נרקיס
34,500 48,250 18 1 2 3 352 

הכלנית 

 שושנים
12,950 19,700 8 0 3 2 80 

התאנה 

 הזית
21,750 31,200 12 1 2 1 288 

דואני 

שבזי 

 חבצלת*

22,900 20,050 14 0 2 1 234 

העצמאות 

 *התבור
21,550 26,150 11 1 4 1 200 

 

 

 במתחמי תכנון אחרים.מצאים רובם נשמתחמים  ▪
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  מתחם הדרור - ם במתחהוראות תכנון 

, פת, הנשר, העגור, הזמירעוני, חלק מאהרון חג'ג', הדוכיבהרחובות: הדרור , חלק מהצכולל את 

 .פארק הנחל

בהתאם להנחיות  חיזוק מבנים 38מיועד ברובו להתדשות עירונית במסלול תמ"א  לל, המתחםככ

קומת ות וסגירה של קומ 2.5מתוך כך תותר תוספת של המצ"ב,  ובניה יבנה לתכנוןהועדה 

 .לרווחת הדיירים , בתנאי השארת שטחים ציבוריים בקומת הקרקעלארבע דירות גןהעמודים 

 מטרים מקונטור הקומה שמתחתיה. 2ק של לפחות קומת הגג תיסוג במרח

תוספות זכויות במסגרת ניה יסה ובמסלול הר 38תותר התחדשות עירונית במסלול תמ"א 

מקומות שלא ניתן לבצע י בובמסגרת מסלול עיבו החלה במקום יתהמוקנות מתוקף תב"ע מקומ

 .38בהם תמ"א 

נוי הכולל פרטים, יכללו את כל המבנה ויציגו נספח בי קרן בקשה לתוספות בניהתכניות שעי

 התוספות ומיקומן.ל בחזיתות וגדלי טיפו

 .ככל הניתן פתוחההנחל יש לתכנן חזית רק לפאבחזיתות הפונות 

על פי הנחיות הועדה לתכנון ובניה  38ל מרפסות וממ"ד שלא במסלול תמ"א תותר תוספת ש

 יבנה.

 מסלול חיזוק: 38תמ"א  מדיניות

 .סגירת קומה מפולשת )קומת עמודים( .1

שותף ח מ, יש להשאיר שטהקומה הטיפוסית מפולשת עד למתאר ניתן לאשר סגירת קומה

  דמית של הבניין.גונן ופתוח בחזית הקמ

כגון לובי, חדר אשפה, )ה תכנוני ראוי לכל השימושים המשותפים של הבניין יש להציג מענ

 .'(ביוב וגז, חדר לאופניים וכותשתיות מים 

 ות בבניין הרחבת יחידות הדיור הקיימ .2

מ"ד ע"פ לשטח מר עיקרי לדירה במפלס הקיים בנוסף מ" 13תותר תוספת שטח של עד 

התוספת מיועדת להרחבת כולל ממ"ד.  מ"ר 25 -סך כל ההרחבה המותרתתקנות פקע"ר. 

ת מרפסת. ההרחבה תאושר רק אם דירות קיימות ולא לתוספת דירות חדשות. תותר תוספ

  הרחבה תכלול הקמת ממ"ד לכל יחידת דיור.הלפי גובהו של האגף.  תיעשה

 תוספת בניה .3

. שטח הקומות הנוספות יהיה בהיקף של הקומה פוסיותמות טיתותר בניה של שתי קו

 מתחתיהן. התוספת תכלול ממ"ד לכל יחידת דיור.ש

 הקמת קומה חלקית על הגג .4

פת עד מחצית משטח הקומה שמתחתיה )כולל ההרחבה(, שטח זה יכול ניתן לאשר תוס

תנו ים שניהדירות שמתחת. לא ניתן לנייד שטח לשמש ליחידות דיור חדשות או להרחבת
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 חדשה או מורחבת. לגג. התוספת תכלול ממ"ד לכל יח"ד 38מכוח תמ"א 

 קווי בניין 

 י בנין בהתאם למה שהוגדר בתמ"א.יגות מקוניתן לבקש חר 38במסגרת בקשה להיתר לפי תמ"א 

  מס' יחידות הדיור

  .(פ ההיתר“עיפוסית במבנה הקיים )יחידות הדיור יהיה על בסיס קומה ט‘ חישוב מס

 חניה

 לפחות. ר )קיימת וחדשה(יש לתכנן חניות לפי יחס של חניה אחת לכל יחידת דיו

 גמישות

 תכנית מפורטת לחיזוק מבניםהכנת  – 38לתמ"א  23סעיף בהתאם ללוועדה תינתן גמישות 

  שטחי בניה, יחידות דיור, גובה בניה, קווי בניין, עיצוב אדריכלי ותקני חניה.ם הבאים: נושאיל
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 צמודי קרקע. - מתחם גהוראות תכנון 

 אפשרויות: 3דות דיור במתחם זה תתאפשר באחת מתוך יחי תוספת

 במגרשים ריקים .1

חת, באם הוגדר גודל מגרש מינימלי  לבניית יחידת דיור א על פי התב"ע החלה במגרש.

ן נאי מתתנתן אפשרות להגשת תכנית שעיקרה תוספת יחידת דיור בקיר משותף בת

 .זהפתרון חניה ועמידה בקוי הבנין המוגדרים במסמך 

 

 

 ובהתאם לתוקפה. תוספת יח"ד הוראת שעהמתוקף  .2

ובאישור מהנדס  לתכנון ובניה המדיניות הועדמסמך כל בקשה תבחן לגופה בהתאם ל
 .העיר

 

 

 פיצול מגרש .3

 קע:תנאים לאיחוד וחלוקה במגרשים צמודי קר

טבלאות הקצאה ואיזון לועדה לתכנון הגשת  בתנאי תכנית איחוד וחלוקה תתאפשר •

 ק ממסמכי התכנית. ובניה כחל

 מ"ר למגרש ביעוד מגורים.  300-לא תתאפשר חלוקה הקובעת שטח של פחות מ •

 מ' לפחות ולכל מגרש יתוכננו שתי חניות בתחום המגרש שלו. 3ין צידי יהיה קו בנ •

 יבנה.וחלוקה תועבר לאישור תאגיד מי כל תכנית איחוד  •

הבנין הפינתיים כקוי בנין יצול מגרש נוצר מגרש פינתי, יש להתיחס לקוי באם בפ •

 קדמיים.

מ' מגבול  3חות קו הבנין הנוצא כתוצאת מפיצול החלקות בין המבנים החדשים לפ •

 המגרש לכל מבנה
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 המשעולים. - הוראות תכנון מתחם ד

גובה  ,קומות בלבד 2עד  ה שלתיר בניתומות תכנית מפורטת לתוספת שטחים וקככלל, כל 

 ת.מהכניסה הקובע

 תכניות אלו יכללו את כלל המתחם -באם יוגשו תכניות מפורטות לתוספת קומה שלישית נוספת

 .באישור מדור תכנוןויותנו 

 .מגרשים פנוייםל לא תותר תוספת יחידות דיור במתחם זה פרט

 

 

 

 

 

 

 

 

מרכז העיר(  1במתחם  ה)חלק שכונת הערבה

 מצ"ב מפה

ע י קרקזה מאופיין במבנים צמודב רחו

ודת קרקע טורית. ככלל, הרחוב ובבנייה צמ

קשה אחת מתוך ראיה המעגנת את יפותח במ

המיועד לבניה הרחוב והאיזור סביבו כאיזור 

כניסה קומות מגובה ה 2של עד נמוכה 

 הקובעת.

תותר תוספת יחידות דיור בשטחי המגרשים 

 .מגרשים 80 -הפנויים בלבד

מתחם יטופל בכללותו ניתן במידה וה

בינוי ביחס -פינוי-בינויס לכך כעסקת להתיח

ה כמו כן ניתן יהי .1:5.7קרי  97:17המרה של 

חיות נהויח"ד בהתאם ל להוסיף זכויות

  מהנדס העיר.

הסיבות העיקריות לפיתוחו של הרחוב אחת 

כמקשה אחת היא שלמרות שעברו שנים 

לו לאכלס את הרחוב, רבות מאז שהתחי

מעותי וג משהתשתיות במקום זקוקות לשדר

יווק מגרשים ותכנון מחדש, לכן כל ניסיון לש

 ודדים יהיה לא נכון תכנונית.ב
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 הקצאות לצרכי ציבור

 השיכון והחינוך. המדריך לתכנון שטחי ציבור של משרד הפנים, לפי יבורבני צשטחים למ

"כ הסו 42.2דונם שצ"פ, קיים  74-בך לפי תכנית המתאר במתחם הותיק לשנת היעד קיים צור

 דונם. 32סרים ח

 .למגרש 300%ולא יעלו על  105%זכויות הבניה למבני ציבור לא יפחתו מ

 

 

 הוראות בינוי ועיצוב

רבות קוי בנין, גובה הבניה, ל יהיו לפי התכניות התקפות בתחום התכניתוי ועיצוב ת בינהוראו ▪

 .תכסית והוראות למרתפים

 .יש להציג הדמיות תלת מימדיות של התכנון המוצע ▪

יוצג פרט לאישור  מהחזית. 60%בלפחות יהיו שקופות ומזוגגות  לרחוב ות הפונותחזית ▪

 .העירמהנדס 

 לקונטור הקומה שמתחתן.ונות מעבר העלי לא תותר הבלטת הקומות ▪

 ניה יתוכננו מצללות כחלק מההגשה.בכל בקשה להיתר ב ▪

 מערכות פינוי אשפה יתואמו מול אגף הנדסה ואגף שפ"ע. ▪

 המיועד לחלחול. 20%שטח המגרש לפחות יש להשאיר ב ▪

היה מהכניסה הראשית הגישה לכל השימושים הקיימים בקומת הקרקע של המבנה ת ▪

 מהרחוב.

 בבקשה להיתר.ית ע"פ פרט שיוגש כיהיו קלים ממתכת וזכות למרפסות מעקו ▪

תכנון של מסתורי כביסה יהיה באמצעות רפפות אלומיניום ע"פ פרט שיוגש בבקשה להיתר.  ▪

 תורי הכביסה יתוכננו בחזיתות שלא פונות לרחוב.מס

וב ר שילי קשיח. בחזיתות משניות יותיש לחפות את כל חזיתות המבנה באבן / חיפו ▪

אישור מהנדס העיר או מי מטעמו. בחמרי גמר אחרים , הכל בהתאם להנחיות ו אלמנטים

 תיאור חומרי וגווני גמר המבנה יפורטו במסגרת הבקשת להיתר בניה.
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