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-התחדשות עירונית 
מושגים



מילון מקוצר–התחדשות עירונית 

עוברים,ירודפיזיבמצבהמצויים,בעירותיקיםאזוריםבותהליך:עירוניתהתחדשות

ושדרוג,ציבורומבנימסחר,מגוריםמבנישל(בינויפינוי)מחדשובניההריסה

.הציבוריהמרחב

לתהליךהחוקיהבסיס:

עליובשטחלבנותיהיהמותרמהשקובעת,(ע"תב–עירבנייןתכנית)מפורטתתכניתהכנת

.התכניתחלה

שמאים,תנועהמומחי,אדריכלים–והבניההתכנוןמתחוםמקצועאנשיידיעלנעשיתהתכנית

.ואחרים



מילון מקוצר–התחדשות עירונית 

התכניתהכנתאתליזוםיכולמי

ממשלתימשרדאועירייה–הציבוריהמגזר

(הנוכחיתבתכניתכמו)ן"נדליזמי–הפרטיהמגזר

כלהשלמתלאחררק,ן"נדליזמיי"ענעשית–בפועלהבניה–התכניתביצוע

:הללוהתנאים

תושביםנציגותלעצמםובחרוביחדהתארגנוהתכניתבתחוםהדירותבעלי1.

היזמיםמולאותםשילוודיןעורכיבחרו,הנציגותבאמצעות,הדירותבעלי2.

ובטחונותערבויות,זמניםלוחות,תמורותשקובעהדירותבעליעםהסכםעלחתמוהיזמים3.

לכךהמוסמכיםהתכנוןגופיידיעלאושרההתכנית4.

מהעירייהבניההיתרקיבלוהיזמים5.

בנקאימימוןקיבלוהיזמים6.



תמונת מצב נוכחית 
במתחם  

השלהבת-יוסף חיים
(10/2022מעודכן )



תצלום אוויר

:בנוי כיום

8-דירות ב120•
בניינים

גני ילדים3•



תצלום אוויר

:בנוי כיום

בניינים8-דירות ב120•

גני ילדים3•



שטחי ציבור קיימים

:בנוי כיום

בניינים8-דירות ב120•

גני ילדים3•

דונם16-כהתכניתשטח •

דונם שטחי  2.5-מזה כ•
ציבור

דונם שביל0.5-כ•

אין גינה ציבורית בפועל•



תכניות פינוי בינוי בסביבת התכנית



התכניתשלבי קידום 
ולוחות זמנים משוערים



עד כההתכניתשלבי קידום 

עד כההתכניתקידום 

שניםגורם אחראישלב

2017-2020היזםתכנון ראשוני

המחוזית  לועדההמלצה 
התכניתלהפקיד את 

5/2020הועדה המקומית

בתנאי  התכניתאי עמידת 
סף

12/2020הועדה המחוזית

אישור להצטרפות הרשות  
לתכניתהמקומית כמגישה 

5/2021מועצת העיר

תכנון מחדש והצגת  
חלופות בסדרת פגישות  
בעירייה ובוועדה המחוזית

2021-5/2022היזם



התכניתלוחות זמנים משוערים להמשך קידום 

התכניתלוחות זמנים משוערים להמשך קידום 

ז משוער"לוגורם אחראישלב

בועדהקליטת מסמכי תכנית 
בכפוף לאישור  )המחוזית 

(מהנדסת העיר

ובכפוף  2023במהלך שנת היזם
למענה לסוגיית הגובה

פגישות תכנון עד דיון שולחן  
המחוזיתבועדהעגול 

חודשים מקליטת  8-12כ "בדהועדה המחוזית
התכניתמסמכי 

חודשים מדיון שולחן  6עד הועדה המחוזיתדיון להפקדה להתנגדויות
עגול

התכניתהפקדת מסמכי 
להתנגדויות

חודשים מדיון  3-6כ "בדהיזם
להפקדה

חודשים לאחר ההפקדה2-3הועדה המחוזיתדיון בהתנגדויות

תיקונים אחרונים ואישור  
התכנית

הועדה המחוזית  , (תיקונים)היזם 
(התכניתאישור )

חודשים לאחר  6כ עד  "בד
הדיון בהתנגדויות



התכנון המוצע למתחם  
השלהבת -יוסף חיים 

(5/2022מעודכן )



מצב מוצעתשריט: מה מתוכנן

מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 



דירות והיקף שטחים' מס: מה מתוכנן

מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 

מכפילדירות מתוכננות' מסדירות כיום' מס

1206305.25

שטח בדונם (ייעודי קרקע)סוגי שטחים 
כיום

שטח מוצע  
בדונם

גריעת שטח  / תוספת 
בדונם

-119.21.8מגורים

-2.520.5שטחי קרקע למבני ציבור-צ"שב

שטחי ציבור פתוחים  –פ"שצ
(כיכרות, שבילים, גינות)

0.52.52+

+22.30.3רחובות, כבישים, חניות

1616כ"סה

+32%43%11%אחוז שטחי ציבור



בינוי קומת הקרקע: מה מתוכנן

מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 

קומות21גובה עד 



בינוי קומה טיפוסית: מה מתוכנן

מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 

קומות21גובה עד 



גובה הבניה: מה מתוכנן

מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 

קומות21גובה עד 



חניה תת קרקעית: מה מתוכנן

מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 



שלביות מוצעת: מה מתוכנן

מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 



מצב מוצעתשריט: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4-חלופה נוכחית 



דירות והיקף שטחים' מס: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4-חלופה נוכחית 

מכפילדירות מתוכננות' מסדירות כיום' מס

1205604.67

שטח בדונם (ייעודי קרקע)סוגי שטחים 
כיום

שטח מוצע  
בדונם

גריעת שטח  / תוספת 
בדונם

-117.93.1מגורים

-2.520.5שטחי קרקע למבני ציבור-צ"שב

שטחי ציבור פתוחים  –פ"שצ
(כיכרות, שבילים, גינות)

0.53.93.4+

+22.20.2רחובות, כבישים, חניות

1616כ"סה

+32%49%17%אחוז שטחי ציבור



בינוי קומת הקרקע: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4-חלופה נוכחית 

קומות30גובה עד 

71



בינוי קומה טיפוסית: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4-חלופה נוכחית 

קומות30גובה עד 

71



גובה הבניה: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4–חלופה נוכחית 

קומות30גובה עד 



גובה הבניה: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4–חלופה נוכחית 



חניה תת קרקעית: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4-חלופה נוכחית 



שלביות מוצעת: מה מתוכנן

מגדלי מגורים4–חלופה נוכחית 



השוואה-מצב מוצע תשריט: מה מתוכנן
מגדלי מגורים4-חלופה נוכחית מגדלי מגורים5–חלופה קודמת 



שאלות נפוצות 



שאלות נפוצות

החלופותביןהשוני

מגדלביטול

מסחרשטחיהיקף

העירוניתהכיכרביטול

הציבורשטחיניצול

מתוכנןקומות'מס

לגובההבניהיתרונות

יהודהבאורלגובההבניהמגבלות

החנויותתפקוד

שימושיםעירוב

למגוריםהמסחרביןההפרדהאופני

ציבורשטחי

יותרוציבורשימושיאילו

ציבורמבנישללגובהבניה

שלבובאיזהמהבסיסעל,מחליטמי

סוכהמרפסת



תודה



5/2020החלטת ועדה מקומית 

חזרה



12/2020החלטת ועדה מחוזית 

חזרה



5/2021החלטת מועצת עיר 

חזרה



5/2022בניינים לשכת תכנון מחוזית 4דיון בחלופת 

חזרה


