
,  מסמך מדיניות להתחדשות עירונית
מרכז העיר פתח תקווה

410-1097849' תכנית מס

דיון בוועדה המחוזית 

ג"התשפאייר ' יז08.05.2023



:יוזמי התכנית

מהנדס העיר–לבו 'איציק אוז

אדריכלית העיר–נעה אפל ' אדר

תכנון עיר' מנהל מח–שמרלרמשה 

תכנון עיר' מנהל מח. ס–גלברציפי 

כרמיםמינהלתראש –עינב עצמון ' אדר

כרמיםמינהלת, ראש תחום תכנון-מילנה ודמיד ' אדר

צוות אדריכלית העיר–פרייברוןרועי ' אדר

תכנון עיר' מח–ראות סגרון 

מהנדס העיר. ע–אבניאלהדר 

אגף תכנון אסטרטגי-אורית צבר 



שמאות

תנועהנוף ושיתוף ציבור, חברה, פרוגרמה

כלכלה עירונית תכנון מכליל תשתיות רטובותשימור

פסלריעל חן נאורגוטרמןעמית זעירינורית אריה קוץ
אידלשטיין

רוזנווסראוהד  נופר בשי

סביבהקיימות

חן חפץמיכל גרוסמןשחר אוריאןרניאבסקי'ציוני שיראזיאהובה שירה בן עזרא

יי קפלן'גנעם נעמן

רואסדודי 

בן עזרא-אלה זילברפרב 'ניצן גורביץארד-יעל גולד איתמר שחר אמיר אלישע ארי כהן

עורכי התכנית

אביעד שר שלום

:צוות התכנון



לוחות זמנים

ה 
נע

הת

07/21

1אבן דרך 
סקר מצב 

קיים

01/22

2אבן דרך 
,  יעדים, גיבוש מטרות

פרוגרמה רעיונית וחלופות

05/22

3אבן דרך 
גיבוש טיוטת חלופה  

מוסכמת

06/22

4אבן דרך 
הגשת מסמכי התכנית 

לדיון ובדיקה

09/22

5אבן דרך 
תיקון המסמכים והגשת 

מסמכים סופיים

05/23

ום
סי

ישיבת פתיחה  
לפני הפעלת  )

(יועצים

דיון בוועדה המקומית17/11/22
פגישות תיאום עם העירייה והמחוז23' אפר–22' דצמ

...
דיון ראשון בוועדה המחוזית ופרסום להערות הציבור2023מאי 
דיון שני בוועדה המחוזית ואימוץ המסמך לאחר תיקונים2023יוני 



מאושר ומתוכנן, מצב קיים

פרוגרמה ועקרונות תכנון, חזון

הרעיון המארגן ומתודולוגיה

סט המסמכים–תוצרים 

סדר יום



:תיקונים שהוכנסו בעקבות החלטת הועדה המקומית

.סומנו חזיתות מסחריות1.

.נוספו שמות רחובות2.

.הושלמו אתרים נוספים לשימור3.

.נעשה דיוק של פריסת השימושים 4.

.סומנו מעברים היסטוריים בין מבנים5.

(.בדומה למצב המאושר)סימון השוק בייעוד מסחרי 6.

.מתחמיתגבולות מתחמים להתחדשות ודויקועודכנו 7.

.קומות9גובה מקסימלי בלב הגרעין ההיסטורי יהיה עד -תבנית הבניהתשריטעודכן 8.

.ק"לרחהוגדר בייעודים השונים אחוז מקסימלי עבור שימוש מגורים בהתאם 9.

.N.B.T.Iהוגדרה תוספת שטחים מינימלית עובר השגת ייעדי 10.

.נוסף פירוט יעדים והנחיות מפורטות למתחמים המוצעים כבינוי מיוחד11.

.ב"תמהיל וכיו, עקרונות בינוי, תוכן: נוסף פירוט להשגת מתחמים מיוחדים הכולל12.

.נעשו תיקונים גרפיים נוספים במסמכים13.

.הנחיות הבינוי והעיצוב ונוספה הפניה להוראות מרחביותדויקו14.

.עודכנה טבלת תבנית הבנייה ומאפייני הבינוי המוצעים15.

משימות שהתקבלו מהמחוז



מתחם השוק

התחנה המרכזית

העירייה

מרכז העיר פתח תקווה

גן המייסדים

רמת סיב

תחום התכנון



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים :צילום

העירמרכז
מסחר



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים : צילום

העירמרכז
השוק



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים :צילום

העירמרכז
מגורים



פולג. קרן ל: צילום

העירמרכז
היסטורייםמבנים



סטודיו אדריכלות נוף:צילומים

העירמרכז
וצלותיקיםעצים



העירמרכז
וצלותיקיםעצים

העירמרכז
ונעימיםהליכתייםרחובות

סטודיו אדריכלות נוף:צילומים



דונם1,240-כ

מבנים1,200-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

2.1: משק בית משוער

'ק7-4: גובה ממוצע

נתוני ארנונה:מקור

2022מרכז העיר פתח תקווה 

1יא



דונם1,240-כ

מבנים1,200-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

2.1: משק בית משוער

'ק7-4: גובה ממוצע

ר למגורים"מ840,000-כ

ר תעסוקה"מ36,000-כ

ר מסחר"מ83,350-כ

ר מלונאות"מ5,800-כ

ר ציבורי"מ23,200-כ

ר אחר"מ91,200-כ

נתוני ארנונה:מקור

ד"יח13,000-כ



דונם1,240-כ

מבנים1,200-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

2.1: משק בית משוער

'ק7-4: גובה ממוצע

ר למגורים"מ840,000-כ

ר תעסוקה"מ36,000-כ

ר מסחר"מ83,350-כ

ר מלונאות"מ5,800-כ

ר ציבורי"מ23,200-כ

ר אחר"מ91,200-כ

נתוני ארנונה:מקור

ד"יח13,000-כ

רכבת קלה

מטרו



חלוקה למתחמים



מצב מאושר ומתוכנן



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

הוחלטה,410-0491563'מסתכנית
בדצמברהמחוזיתבוועדהלהפקדה

צפרירפרחי:התכניתעורכי,2021
אדריכלים

, תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.

בהכנה, תכנית שימור עירונית3.

אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.
בוועדה המקומית

מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

קביעת יעדים עקרוניים2יא/1חלוקה ליא



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

הוחלטה,410-0491563'מסתכנית
בדצמברהמחוזיתבוועדהלהפקדה

צפרירפרחי:התכניתעורכי,2021
אדריכלים

, תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.

בהכנה, תכנית שימור עירונית3.

אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.
בוועדה המקומית

מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

(על רקע נספח תכנית המתאר)חלוקה למתחמים



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

הוחלטה,410-0491563'מסתכנית
בדצמברהמחוזיתבוועדהלהפקדה

צפרירפרחי:התכניתעורכי,2021
אדריכלים

, תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.

בהכנה, תכנית שימור עירונית3.

אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.
בוועדה המקומית

מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

קביעת הלב ההיסטורי כמתחם לשימור



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

הוחלטה,410-0491563'מסתכנית
בדצמברהמחוזיתבוועדהלהפקדה

צפרירפרחי:התכניתעורכי,2021
אדריכלים

, תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.

בהכנה, תכנית שימור עירונית3.

אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.
בוועדה המקומית

מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

אושרה410-0973511'מסתכנית
עורכי,(03.03.22)המקומיתבוועדה

אדריכליםמזור-פירשט:התכנית

,  תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.
בהכנה, תכנית שימור עירונית3.
אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.

בוועדה המקומית
מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

רחבי העיר ג, רחבי העיר ב, (מטרופוליניים/עירוניים)רחובות ראשיים ואזורי השפעה :התחדשות מגרשית לפי אזוריםהתכנית קובעת כללים ל



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

אושרה410-0973511'מסתכנית
עורכי,(03.03.22)המקומיתבוועדה

אדריכליםמזור-פירשט:התכנית

,  תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.
בהכנה, תכנית שימור עירונית3.
אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.

בוועדה המקומית
מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

התחדשות מגרשית

התחדשות מתחמית



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

,  תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.
בהכנה, תכנית שימור עירונית3.
אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.

בוועדה המקומית
מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

עורכי,חלופותבחינתבשלבהתכנית
קובעת עקרונות שימור ומציעה אפשרויות פיתוח והתערבות במרחב, התכנית מגדירה אזורים ומבנים לשימור ברמה העירוניתאדריכליםהראל-גרואג:התכנית

מיפוי אזורים ומבנים לשימור



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

,  תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.
בהכנה, תכנית שימור עירונית3.
אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.

בוועדה המקומית
מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

עורכי,חלופותבחינתבשלבהתכנית
קובעת עקרונות שימור ומציעה אפשרויות פיתוח והתערבות במרחב, התכנית מגדירה אזורים ומבנים לשימור ברמה העירוניתאדריכליםהראל-גרואג:התכנית



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

,  תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.

בהכנה, תכנית שימור עירונית3.
אושרה  ,  כרטסת השימור העירונית4.

בוועדה המקומית
מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

שמעידה על אפשרויות ההתערבות בו , (ג/ב/א)וקובעת את  דרגת השימור שלו , הכרטסת מציגה נתונים ותיעוד לכל מבנה לשימור



תוכניות משמעותיות 
החלות על תחום התכנון

,  תכנית מתאר כוללנית פתח תקווה1.
החלטה להפקדה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.

בהכנה, תכנית שימור עירונית3.

אושרה ,  כרטסת השימור העירונית4.
בוועדה המקומית

מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.

ותמהיל השימושים בסביבתהק"הרח–ובהתאם , התכנית קובעת מיקום ואופי התחנה



מבנה הבעלויות

ציבורי
פרטי

מרבית השטח בבעלות פרטית



מצב מאושר

אזור מסחרי

מגורים



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים , סטודיו אדריכלות נוף:צילומים הִתְרפְטוּת המרחב הציבורי והבנוי

מצב קיים



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים : צילום הִתְרפְטוּת המרחב הציבורי והבנוי

מצב קיים



שינוי המגמה  –האתגר 

הִתְרפְטוּת המרחב הציבורי והבנוי



מרחב חיים  שהוא הומה ופעילמרכז עיר 
של כל  היום יום מחייחיוני וחלק בלתי נפרד 

(מסמך המדיניות, חזון מרכז העיר)תושביו ותושבי העיר כולה 

–החזון 



אסטרטגיית ההתערבות

תוכלבאלואלוהפעולהקווישלאריגה
משמעותיבאופןהמגמהלשינוילהביא

מסמךשלההתערבותאסטרטגיית
מערכתיתבפעולהעיקרה,המדיניות

פעולהקווישמשלבתמתמשכת
שונים

באחדמהותוהפעולהמקוויאחדכל
מרכזאתיחדכולםהמרכיביםההיבטים

להווייתוותורמיםהעיר



87,500
(  ר"מ40,000) מחציתם 

"  שכונתיים"לצרכים 
(  ר"מ35,0000)ומחציתם 

לשירותים עירוניים  
אזוריים מושכי קהל -ועל

...( קהילה, פנאי, תרבות)
ועוגנים ציבוריים 

משמעותיים

?מה מתוכנן
הפרוגרמה

יחידות דיור

200,000-
335,000

(ר"מ)מסחר 

2021204020212040

ר"מ* 83,00023,200-כ

נתון זה לא מייצג את כל *
השטחים הציבוריים  

אלא רק את שטחי  , המבונים
הקרקע

ד"יח20,500-כ

20212040

ד"יח13,000

(ר"מ)תעסוקה 

350,000-
470,000

20212040

36,000-כ

מבני חינוך וציבור



87,500
(  ר"מ40,000) מחציתם 

"  שכונתיים"לצרכים 
(  ר"מ35,0000)ומחציתם 

לשירותים עירוניים  
אזוריים מושכי קהל -ועל

...( קהילה, פנאי, תרבות)
ועוגנים ציבוריים 

משמעותיים

?מה מתוכנן
הפרוגרמה

יחידות דיור

200,000-
335,000

(ר"מ)מסחר 

2021204020212040

ר"מ* 83,00023,200-כ

נתון זה לא מייצג את כל *
השטחים הציבוריים  

אלא רק את שטחי  , המבונים
הקרקע

ד"יח20,500-כ

2021“2040”

ד"יח13,000

(ר"מ)תעסוקה 

350,000-
470,000

20212040

36,000-כ

מבני חינוך וציבור



87,500
(  ר"מ40,000) מחציתם 

"  שכונתיים"לצרכים 
(  ר"מ35,0000)ומחציתם 

לשירותים עירוניים  
אזוריים מושכי קהל -ועל

...( קהילה, פנאי, תרבות)
ועוגנים ציבוריים 

משמעותיים

?מה מתוכנן
הפרוגרמה

יחידות דיור

200,000-
335,000

(ר"מ)מסחר 

2021204020212040

ר"מ* 83,00023,200-כ

נתון זה לא מייצג את כל *
השטחים הציבוריים  

אלא רק את שטחי  , המבונים
הקרקע

ד"יח20,500-כ

2021“2040”

ד"יח13,000

(ר"מ)תעסוקה 

350,000-
470,000

20212040

36,000-כ

מבני חינוך וציבור



עקרונות התכנון



עקרונות התכנון

לפי תוכנית המתאר2ויא1חלוקה למתחמים יאמבנים לשימור בגרעין ההיסטורי

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



עקרונות התכנון

רחוב הברון הירש, חתך מוצע לדוגמה

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



עקרונות התכנון

יוזמות נקודתיות שמקודמות במרכז העיר

ציבורי
פרטי

במרכז העיר( ציבורי/פרטי)מבנה הבעלויות 

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



עקרונות התכנון

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



עקרונות התכנון
חלופה מכווינה לפי רעיון מארגן: נבחרת

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



עקרונות התכנון

ובילויפנאי,וציבורחינוךמוסדות,משרדים,מסחר,מגוריםהכולל,(ומגרשיתמתחמית)ומרקמיתגבוההבבנייהשימושיםמעורבאזור

(מגרשיתהתחדשות)בעיקרהגבוההמרקמיתבבנייהמגוריםמוטהאזור

מ.ת

פיתוח סביב צירים ומוקדים מרכזיים–" מוקדים מקושרים: "סכמתית לקידוםחלופה 
שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.
נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.

יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות
פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.

מרכזיים
/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.

מתחמית
איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.

ציבוריות/עירוניות
יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.

(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



עקרונות התכנון

פעילותעםאזוריםאיתור;"עירונידופק"אזוריזיהוי;"משאביםאיגום"להזדמנויותאיתור;וציבוריותפרטיותיוזמותמיפוי:ידיעל*
פוטנציאליותחלקותאיתור;תעסוקהלשימושיהזדמנויותאיתור;(spacesyntax)הבנויבמרחבקישוריותניתוח;ענפהעסקית

ועודהבנייניתההתחדשותותכניתהשימורתכניתלפיבינויפוטנציאלמיפוי;'וכובינויאחוזי,תכסיתלפילהתחדשות

*איתור אזורים פוטנציאליים לפיתוח

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



עקרונות התכנון

*מומלץ להתחדשות מתחמית מיוחדמומלץ להתחדשות מתחמית

דוגמה מתוך נספח עוצמת  
(7נספח )התערבות 

1מומלץ להתחדשות מגרשית יאפירסט-מומלץ להתחדשות מגרשית מזור

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



עקרונות התכנון

דוגמה מתוך נספח עוצמת  
(7נספח )התערבות 

ס"מומלץ לתוספת בי

*מומלץ לניוד זכויות

מומלץ לתוספת תעסוקה

מומלץ לתוספת בית ספר Bמומלץ לתוספת תעסוקה Tמומלץ לניוד זכויות N

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



עקרונות התכנון

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי1.

נוכח ריבוי הבעלויות –גמישות ושלביות 2.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  3.
מרכזיים

/ איתור אזורים להתחדשות מגרשית4.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות 5.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  6.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



('הסכימה התכנונית')מעקרונות התכנון לרעיון המארגן 



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מצב קיים

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

שימור+ מצב קיים 

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

רחוב לשימור

מתוך נספח השימור של תכנית המתאר



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

צירי   + שימור + מצב קיים 
מתוכנניםן"מתע

רחוב לשימור

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

M

M



רחוב לשימור

תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

צירי   + שימור + מצב קיים 
מוקדים  + מתוכננים ן"מתע

משמעותיים

מוקד משמעותי

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

M

M



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

Mל"רקתחנת 

M

צירים  
צירים  

ן"מתעצירי 

מוקד משמעותי

רחוב לשימור

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

צירי   + שימור + מצב קיים 
מוקדים  + מתוכננים ן"מתע

וצירים משמעותיים 

M

M



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

צירים  
צירים  

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

ן"מתעצירי 

מוקד משמעותי

רחוב לשימור

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

צירי   + שימור + מצב קיים 
, מוקדים+ מתוכננים ן"מתע

צירים ושבילים משמעותיים  

M

M



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

(צפיפות גבוהה בבנייה מרקמית)מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

השוקעוצמת בינוי גבוהה מאוד

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

מוקד משמעותי

רחוב לשימור

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

M

M

עוצמת הבינוי  
הגבוהה ביותר

עוצמת הבינוי  
הגבוהה ביותר



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

ן"מתעצירי 

עוצמת בינוי  
גבוהה

תכיכר עירוני

(מרקמיתצפיפות גבוהה בבנייה )מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

השוקעוצמת בינוי גבוהה מאוד

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

עוצמת בינוי  
גבוהה

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

M

M



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

ן"מתעצירי 

עוצמת בינוי  
בינונית

תכיכר עירוני

(מרקמיתצפיפות גבוהה בבנייה )מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

השוקעוצמת בינוי גבוהה מאוד

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

עוצמת בינוי  
בינונית

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

M

M



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

(מרקמיתצפיפות גבוהה בבנייה )מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

מרחב שימורי
צפיפות גבוהה בבנייה 

מרקמית

M

M



תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

*  העצמה גבוהה-מתחנת מטרו300-טבעת ראשונה

**יעד לנסיעות-ל"רקמציר ' מ200מסדרון 

תחנת מטרו M

ל"רקתחנת 

(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

(מרקמיתצפיפות גבוהה בבנייה )מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה
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טבעת שכונתית

השוק
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M

M

–בינוי משולב 
מתחם מיוחד
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השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

M

M

מסמכי התכנית<< הרעיון המארגן 

תבנית בנייה

אמצעי התערבות

שימושי קרקע



מיפוי וניתוח של הקיים , למידה
ושל מגמות ההשתנות הנצפות בו

ניסוח מטרות מסמך  
המדיניות

פירוט המטרות ליעדים  
איכותיים

גזירה של יעדים כמותיים  
(לחומש ולשנת היעד)

גיבוש מסמכים מסכמים 
והנחיות לפעולה בשני קני  

המידה

עבור השטח כולו: תכנון. 1

לפי מתחם: תכנון. 2

מתודולוגיה
ולפי מתחם  התכניתתכנון ביחס לכל שטח תהליך העבודה

וגיבוש המסמכים בהתאם



(סט מסמכים)התוצרים 



ח"דו גיליון שם מסמך מסמך  ' מס סוג מסמך

עיקרי המדיניות והנחיות להכנת תכניות מפורטות   1
מסמכי 

ליבה
הצעה לפיתוח המרחב הבנוי והפתוח  , יעדים, מצב קיים: 7-1נספחים למתחמים  2

מסחר ותעסוקה. ב; מגורים וצרכי ציבור. א: נספח פרוגרמה 3

נספחים

שימושים ועוצמת עירוב שימושים: ייעודי קרקעתשריט 4

קומות' ומס, ק"רח, עוצמת בינוי: תבנית בנייהתשריט 5

סיווג והנחיות  , מיפוי, עקרונות, רקע–מתחמים ומרקמים , מבנים: שימור 6

מתחמית/מגרשיתמיפוי אזורים להתחדשות : אמצעי התערבותתשריט 7

הנחיות, חתכים, תכנית: פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

,  בדיקה תחבורתית, מדיניות חניה, חתכים, התוויה והיררכיה: נספח תנועה ותחבורה
צ "תח 9

תכנית והנחיות:ניקוז וניהול מי נגר, ביוב, מים: נספח תשתיות 10

טבע עירוני, זיהוי קונפליקטים, מיפוי מטרדים ומגבלות סביבתיות: נספח סביבתי 11

תמצות מסקנות וממצאים, תיעוד תהליך התכנון המשתף: ח שיתוף ציבור"דו א
צרופות

ח מצב קיים "דו ב

סט מסמכים

(כלי העיקרי בידי משתמשי הקצה"ה" )"מסמכי ליבה"

מסמכי הרקע על בסיסם הוכנו מסמכי הליבה–היתר 



סט מסמכים
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ח מצב קיים "דו ב

עיקרי המדיניות והנחיות
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עיקרי המדיניות והנחיות

1ליבהמסמךתכולת

(ענייניםתוכן)

"קריאתם"ואופןתוכנםעיקר,המדיניותמסמכיפירוט1.

מבוא2.

המדיניותעיקרי3.

מפורטותתכניותלהכנתכלליותנחיותה4.

שלביות5.

משלימיםלאמצעיםהמלצות6.

סיכום7.
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ח מצב קיים "דו ב

עיקרי המדיניות והנחיות

1ליבהמסמךתכולת

(המדיניותעיקרי:3פרקתכולתפירוט)

שימורייםהיבטים―

שימושיםתמהיל―

ותעסוקהמסחר,ציבורצרכי,רדיו:פרוגרמתייםהיבטים―

עירוניותומטלותציבוריותהקצאות―

הבינויועקרונותבנייהטיפולוגיות―

נופייםהיבטים―

ותחבורהתנועה―

תשתיות―

קיימות―



ח"דו גיליון שם מסמך מסמך  ' מס סוג מסמך
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תמצות מסקנות וממצאים, תיעוד תהליך התכנון המשתף: ח שיתוף ציבור"דו א
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ח מצב קיים "דו ב

עיקרי המדיניות והנחיות

1ליבהמסמךתכולת

(מפורטתתכניתלהכנתהנחיות:4פרקתכולתפירוט)

מגרשיתהתחדשותלאזוריהנחיות―

מתחמיתהתחדשותבמתחמילתכנוןהנחיות―

מיוחדיםבמתחמיםלתכנוןמועדפותופרוגרמותהנחיות―
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(7-1מתחמים " )מתחמי"נספח 

יעדים איכותיים+ תמצית הקיים במתחם :קיים•
יעדים כמותיים+ התערבות במרחב הבנוי והפתוח : מוצע•

+

2ליבהמסמךתכולת



:דוגמה, מסמכי מתחם
מצב קיים | 6מתחם 

ויעדים איכותיים



:דוגמה, מסמכי מתחם
מצב קיים | 6מתחם 

ויעדים איכותיים

פירוט מרכיבי הגיליון

מצב מאושר

נתונים כלליים

יעדים איכותייםגרפיתשריט

גרפיתשריטמקרא 
מקרא מצב מאושר



פיתוח המרחב הבנוי והנופי:מצב מוצע| 6מתחם :דוגמה, מסמכי מתחם

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



פירוט מרכיבי הגיליון–פיתוח המרחב הבנוי והנופי :מצב מוצע| 6מתחם :דוגמה, מסמכי מתחם

1

התמקדות מתוך 
מסמכים כוללים

2

מקרא לנספח גרפי

3

נספח גרפי

4

נתונים כמותיים 
ומידע מילולי

5

חתכים נופיים

המתחם ביחס לשטח

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



התמקדות מתוך מסמכים כוללים

1

מעורב  מגורים
מוטה  

מגורים

/  מגורים
תעסוקה

מעורב  
9-10אינטנסיבי

קומות
9עד 

קומות
25עד 

קומות
35עד 

קומות
קומות9עד 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



23

3מקרא+ נספח גרפי  2

להתחדשות מתחמית

להתחדשות מגרשית

'הטבעת העירונית'

'הטבעת השכונתית'

השלמת נטיעות מוצעת

מבנה לשימור

ל"רקתחנת 

פוטנציאלי למגרשים  
(ניוד זכויות)קולטים 

אזור חיפוש למוקד שכונתי

ס"פוטנציאלי לתוספת בי

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נתונים כמותיים ומידע מילולי

4

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



פיתוח נופי–חתכים 

5

5

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



(II )נספחים נושאיים
נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11



נספח מתחמים ופרוגרמה

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11



נספח ייעודי קרקע

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח ייעודי קרקע

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

(ללא שימוש מוביל)מעורב אינטנסיבי 

(ללא שימוש מוביל)מעורב אינטנסיבי 

(ללא שימוש מוביל)מעורב אינטנסיבי 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח ייעודי קרקע

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

תעסוקה/ מגורים 

תעסוקה/ מגורים 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח ייעודי קרקע

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

מעורב מוטה מגורים

מעורב מוטה מגורים

מעורב מוטה מגורים

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח ייעודי קרקע

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

חזית מסחרית+ מגורים 

חזית מסחרית+ מגורים 

מגורים

מגורים

מגורים

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

תמהילשימוש  סוג התחדשות

ציבורימסחר ותעסוקה1מגורים

--100%מגוריםמגרשית

חזית פעילה במפלס  100%כמעט מגורים עם חזית פעילה
מסחר–הקרקע 

חזית פעילה במפלס  
הקצאה –הקרקע 

ציבורית מבונה

, מגורים או תעסוקה100%כמעט : מעל מפלס הקרקעתעסוקה/מגורים
(הקצאה ציבורית מבונה/מסחר)חובת חזית פעילה 

-

מעורב מוטה מגורים  מתחמית
(מגורים ומסחר ותעסוקה)

בהתאם לטביעת רגל  25%-כ75%-כ
2מינימלית

מעורב אינטנסיבי  
מסחר ותעסוקה  , מגורים)

(וציבורי

למוסד ציבורי פרטי  15%מתוכם לפחות , 65%עד 35%עד 
שימושי תרבות ופנאי בעלי אופי ציבורי/ 

(1מתוך מסמך ליבה )תמהיל שימושים נספח ייעודי קרקע

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח תבנית בניה

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח תבנית בניה

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

בנייה גבוהה מאד

בנייה גבוהה מאד 
בנייה גבוהה

בנייה גבוהה

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח תבנית בניה

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

פינוי בינוי מגרשי, בנייה מרקמית

פינוי בינוי מגרשי, בנייה מרקמית

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח תבנית בניה

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

בנייה מרקמית בגרעין ההיסטורי

(מתחם מיוחד)בנייה משולבת 

(מתחם מיוחד)בנייה משולבת 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



מתוך  2ויא1מתחמים יא
התכנית הכוללנית

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

1יא

2יא

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 

.אזור חיץ מתוך נספח השימור לכוללנית

אזור חיץ



חריגות מאזור החיץ  
המבוקש בתכנית הכוללנית

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

1יא

2יא

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 

.אזור חיץ מתוך נספח השימור לכוללנית



חריגות מאזור החיץ  
המבוקש בתכנית הכוללנית

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 

.אזור חיץ מתוך נספח השימור לכוללנית
1יא

2יא מצב קים

מצב קים

לאורך ציר  
משמעותי  

(בר כוכבא)

מצב קים

לאורך ציר  
משמעותי  

(בר כוכבא)

מצב קים

-מוקד משמעותי
צומת הבנקים

לאורך ציר  
משמעותי  

לאורך ציר  סמוך למטרו
משמעותי  

(ההסתדרות)

מוקד משמעותי  
מיוחד



קומות  מרבי לבנייה ' מסטיפולוגיהתבנית הבנייה
(כולל קרקע וגג)חדשה 

הערותתכסית מרביתק מרבי"רח

מגדליתמרקמיתמגדליתמרקמית
בנייה מוטת 1

שימור בגרעין 
ההיסטורי

פ "מבנים לשימור ע-
סיווג דרגות שימור 

ברשימת השימור 
-העירונית                     
בנייה מרקמית חדשה  

97עד
1קומות

Xגובה)נפחי-
(תכסית

קומות בחלקות ללא 7תתאפשר בנייה עד -60%
או בעורף החלקה בה מצוי , מבנים לשימור
1מבנה לשימור

משולבתבנייה2
(מיוחדמתחם)

בנייה מרקמית  
מועצמת במוקדים 

אורבניים בגרעין 
ההיסטורי וסביבותיו

97עד
1קומות

Xגובה)נפחי-
(תכסית

קומות בחלקות ללא 7תתאפשרנה -א-50%
או בעורף החלקה בה  , מבנים לשימור

1מצוי מבנה לשימור

קומות  7-תתאפשר בנייה גבוהה מ-ב
בכפוף להנחיות במסמך מדיניות זה 

4.4כמפורט במסמך הליבה פרק 

בנייה מרקמית  3
-פינוי)חדשה 

(בינוי מגרשי

בנייה מרקמית רציפה 
לאורך רחובות  

ושבילים

Xגובה)נפחי-19-10
(תכסית

בהתאם לתכנית להתחדשות בניינית  הכל-50%
פתח תקווה  , ולעמידות בפני רעידות אדמה

באזורים המסומנים בתכנית  , (410-0973511)
"רחבי ב ורחבי העיר ג"לעיל כ

בנייה מרקמית רציפה גבוההבנייה4
לאורך רחובות ראשיים 

עם מגדלים

3256.550%עד17-10

כולל)
(המגדל

20%-כ

המגדלעבור)
(בלבד

בחזית הפונה לרחובות הראשיים תתאפשר  
בעומקי המתחם ושלא .קומות7בנייה עד 

לאורך הרחובות הראשיים תתאפשר בנייה  
2קומות ובנייה מגדלית10מרקמית עד 

גבוההבנייה5
מאד

בבנייהאורבנימוקד
מועצמת

3358.550%עד17-10

כולל)
(המגדל

20%-כ

המגדלעבור)
(בלבד

תתאפשרהראשייםלרחובותהפונהבחזית
ושלאהמתחםבעומקי.קומות7עדבנייה

בנייהתתאפשרהראשייםהרחובותלאורך
2מגדליתובנייהקומות10עדמרקמית

(1מתוך מסמך ליבה )הנחיות בינוי נספח תבנית בניה 



נספח סוג ועוצמת התערבות

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח סוג ועוצמת התערבות

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

מומלץ להתחדשות מתחמית

(לפי תכנית התחדשות בניינית)התחדשות מגרשית 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח סוג ועוצמת התערבות

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

מומלץ להתחדשות מתחמית

(לפי תכנית התחדשות בניינית)התחדשות מגרשית 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח סוג ועוצמת התערבות

נספח מתחמים ופרוגרמה 3

נספח ייעודי קרקע 4

נספח תבנית בנייה 5

נספח שימור 6

נספח סוג ועוצמת התערבות 7

נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי 8

נספח תנועה ותחבורה 9

נספח תשתיות 10

נספח סביבתי 11

תביעת רגל ציבורית

(1מתוך מסמך ליבה )טביעת רגל ציבורית 

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



נספח שימור

ועל , על מסמכי תכנית מתאר כוללנית שבהפקדה, (35א "תמ' לדוג)התקפות התכניותנספח השימור כולל חלק מחקרי היסטורי ואחריו חלק של המלצות המבוססות על * 
ולכן מהווים בסיס איתן , נוסחו לאחר תהליך ארוך ומעמיק של חקירה עירונית והבנת העיר וצרכיה, שעדין לא אושרו, מסמכי תכניות אלה. מסמכי תכנית השימור שבהכנה

למסמך זה

תוכן המסמך

התכניתעורך –הקדמה 1.

מידע כללי ונתונים2.
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נספח גרפי כולל1.

(מתחמי)נספח גרפי 2.
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נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי
תמצית נושאים להוראות  

סטודיו
אדריכלות נוף

:עירוניות

שימושים ואיפיונים , פיתוח שלד ירוק המבוסס על רשת ירוקה וחללים ציבוריים עבור מגוון משתמשים•

שימור עצים בוגרים ושילובם בתוכניות המרחב העירוני הפתוח  •

(כולל נסיגת חניונים עבור שורשים ונסיגת מרפסות עבור צמרות)הקצאת רצועת נטיעה וחלחול בחזית מגרשים •

איתור חלופות מיקום פוטנציאלי עבור יער עירוני•

חקלאות עירונית ומצע לנטיעה וחלחול מעל חניונים  , (כחול, חום, ירוק" )צבעוניים"שילוב גגות •

:  שימור עצים בוגרים

:  ע מקומית או בשלב מידע תכנוני ותכנון מפורט"בעת עריכת תב

היזם יציג סקר ערכיות העצים לפני דיון פרה רולינג  •

הסקר יכלול גם התייחסות לערך היסטורי או חברתי או תרבותי  : חידוש במסגרת תוכנית זו•

.  היזם יציג לפחות שתי חלופות תכנון משמרות עצים: חידוש•

(  טרם תואם)ובהתאם הזכויות הנגזרות . ככל שערך העצים יצדיק יזכו העצים למעמד של מבנה לשימור: חידוש•

(. כדוגמת מנגנון המבנים לשימור, שוב)של עצים ערכיים בתחום יוזמה " עצמוני"ומוות " מקרית"על היוזם יוטלו סנקציות מחמירות פגיעה : חידוש•
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צ"ותחנספח תנועה 

חתכים תכנית
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ח גרפינספ1.

ח מילולינספ2.

סוגיות בתחום התחבורה והתנועה

:כבר היום נדרשים פתרונות תחבורתיים לסוגיות כדלקמן

.  למרות שחלק גדול מזכות הדרך מוקצב לתנועת הרכב הפרטי, בשעות השיא בגישות לצמתים ראשיים של מרכז העירעיכובים משמעותיים•

.  באוטובוסים שנמצאים בתנועה מעורבת לא מושכת נוסעיםצ"תחכיום –כתוצאה מזמני נסיעה ארוכים צ"בתחשימוש נמוך •

הליכה  36%-לכיעדי הפיצול של משרד התחבורה עבור פתח תקוה שואפים . כ התנועה בעיר"מסה64%-כיום נסיעות ברכב פרטי הינן כ•
.רכב פרטי30%, צ"תח34%, ואופניים

.נתונים מצביעים על ריכוז תאונות דרכים באזור מרכז העיר עם אחוז גבוה של מערבות הולכי רגל•

מדיניות מוצעת בתחום התחבורה והתנועה

במסגרת מסמך המדיניות מוצעים שינויים למערך התחבורה לצורך שיפור הקישוריות  .  ללא התערבות צפוי כשל תנועתי בשעות השיא במרכז העיר
:  כדלקמן( לוגיסטיקה ורכב פרטי, צ"בתחנוסעים , רוכבי אופניים, הולכי רגל)לכל משתמשי מרכז העיר 

עירונית וקישוריות בין מרכז העיר לבין השכונות ואזורים מחוץ -בטבעת המקיפה את מרכז העיר מוצעים צירים שמיועדים לתנועה עוברת כלל•
.לעיר

בשלושה קטעי דרך לצורך שבירת  צ"רתמוצעים קטעי . וריסון תנועה עוברתצ"לתחבצירים הראשיים במרכז העיר מוצע שילוב של העדפה •
.  בצירים הללו תשודרג התשתית לתנועת אופנייםצ"לתחלצד העדפה . הרשת של תנועה עוברת

.  עם אמצעים לצמצום תנועה עוברת( הליכה ואופניים)מוצעים אזורים לעידוד מיוחד של תנועות רכות •

מוצעות אופציות  .  לפי התקן התקף לעת מתן התרי בניהן"מתעמוצעות הפחתות בתקני החניה בקרבת צירי ן"מתעבמקביל למימוש תשתית •
.צ"לתחלחניונים חיצוניים לרכב פרטי הממוקמים בכניסות למרכז העיר סמוך לצירי העדפה 

-ציר חיים עוזר וציר בר, השוק, המרכזים ממוקמים סמוך לאזורי המסחר המרכזיים, מוצעות אופציות למוקדי הפצה לשינוע סחורות במרכז העיר•
. כוכבא
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נספחי תשתיות

ניקוז; ביוב; מים: נספח גרפיים1.

ניקוז וניהול :נספחים מילוליים2.
מים וביוב; מי נגר

נספח מים 

נספח ביוב  

נספח ניקוז 

נספחים מילוליים
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מסמכים גרפיים כוללים למרחב–סיכום 
שימושים תבנית בניהעוצמות התערבות

מסמכים מילוליים+  תנועהנוף ומרחב ציבורי

מסמכים מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



מסמכי הליבה–סיכום 

פיתוח ושימור לפי מתחם, בינוי עיקרי המדיניות והנחיות

מסמך מעודכן לפי החלטות הוועדה המקומית* 



מסמכי הליבה  –סיכום 
כלי יעיל וישים בידי משתמשי הקצה

תכנית מפורטת לקידום: אזור לדוגמא

חלק ממתחם להתחדשות מתחמית

מומלץ להשלמת זכויות במנגנון ניוד זכויות

מעורב מוטה מגורים

*תבנית בנייה גבוהה 

אזור חיפוש להשלמת נטיעות



מסמכי הליבה  –סיכום 
דוגמא לאופן השימוש במסמכים: כלי יעיל וישים בידי משתמשי הקצה



תודה


