
,  מסמך מדיניות להתחדשות עירונית
מרכז העיר פתח תקווה

410-1097849' תכנית מס

ג"התשפט חשוון , 03/11/2022, דיון בוועדה המקומית



צוות התכנון   

אדריכלות וניהול

שמאות

תנועהנוף

חברה, קיימות, סביבה כלכלה עירונית

תשתיות רטובותשימור תכנון מכליל  יוזמים



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

01/23

ום
סי

ישיבת פתיחה  
לפני הפעלת  )

(יועצים

לשכת תכנון, הכנה לדיון בוועדה המחוזית15/11/22
דיון בוועדה המקומית17/11/22
(פרסום להערות הציבור)דיון ראשון בוועדה המחוזית 28/11/22

...
דיון שני בוועדה המחוזית ואימוץ המסמכים2023ינואר 



סדר יום

(חזון ומטרות, נתונים, תחום התכנון)מבוא 

(מסחר ותעסוקה וצרכי ציבור, דיור)פרוגרמה 

סקירת תכניות רלוונטיות למרחב 

עקרונות התכנון

מתודולוגיה

"(הסכימה התכנונית)"הרעיון המארגן 

(מסמכים ונספחי מסמך המדיניות)תוצרים 



מתחם השוק

התחנה המרכזית

העירייה

מרכז העיר פתח תקווה

גן המייסדים

רמת סיב

תחום התכנון



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



9

חלוקה למתחמים



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים  , סטודיו אדריכלות נוף:צילומים

המצב הקיים
הִתְרפְטוּת המרחב 

הציבורי והבנוי



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים : צילום

המצב הקיים
הִתְרפְטוּת המרחב 

הציבורי והבנוי



שינוי המגמה –האתגר 



חייםמרחבשהואופעילהומהעירמרכז
שליוםהיוםמחיינפרדבלתיוחלקחיוני

(המדיניותמסמך,העירמרכזחזון)כולההעירותושביתושביוכל

החזון  



אסטרטגיית ההתערבות

תוכלבאלואלוהפעולהקווישלאריגה
משמעותיבאופןהמגמהלשינוילהביא

מסמךשלההתערבותאסטרטגיית
מערכתיתבפעולהעיקרה,המדיניות

פעולהקווישמשלבתמתמשכת
שונים

באחדמהותוהפעולהמקוויאחדכל
מרכזאתיחדכולםהמרכיביםההיבטים

להווייתוותורמיםהעיר



87,500
מחציתם לצרכים  

"  שכונתיים"
ומחציתם לשירותים  

אזוריים מושכי  -עירוניים ועל
,  פנאי, תרבות)קהל 

ועוגנים ציבוריים  ...( קהילה
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
מחציתם לצרכים  

"  שכונתיים"
ומחציתם לשירותים  

אזוריים מושכי  -עירוניים ועל
,  פנאי, תרבות)קהל 

ועוגנים ציבוריים  ...( קהילה
משמעותיים

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

?מה מתוכנן
הפרוגרמה



87,500
מחציתם לצרכים  

"  שכונתיים"
ומחציתם לשירותים  

אזוריים מושכי  -עירוניים ועל
,  פנאי, תרבות)קהל 

ועוגנים ציבוריים  ...( קהילה
משמעותיים

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

?מה מתוכנן
הפרוגרמה



תוכניות משמעותיות החלות על תחום התכנון



תוכניות משמעותיות  
החלות על תחום התכנון

הוחלטה,410-0491563'מסתכנית
בדצמברהמחוזיתבוועדהלהפקדה

צפרירפרחי:התכניתעורכי,2021
אדריכלים

תכנית מתאר כוללנית מקומית פתח  1.
הוחלטה להפקדה, תקווה

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 מקומית פתח  1.
הוחלטה להפקדה, תקווה

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

תכנית מתאר כוללנית מקומית פתח  1.
הוחלטה להפקדה, תקווה

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

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

עורכי,חלופותבחינתבשלבהתכנית
אדריכליםהראל-גרואג:התכנית



תוכניות משמעותיות  
החלות על תחום התכנון

תכנית מתאר כוללנית מקומית פתח  1.
הוחלטה להפקדה, תקווה

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

תכנית מתאר כוללנית מקומית פתח  1.
הוחלטה להפקדה, תקווה

בהכנה, תכנית להתחדשות בניינית2.

בהכנה, תכנית שימור עירונית3.

אושרה  ,  כרטסת השימור העירונית4.
בוועדה המקומית

מאושרת, מערכת המטרו, 70א "תמ5.



עקרונות התכנון



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

ר תעסוקה"מ200,000-335,000-כ

ד"יח20,500-כר מסחר"מ470,000-350,000-כ

ר לצרכים שכונתיים ועירוניים"מ87,500-כ



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

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

(מגרשיתהתחדשות)בעיקרהגבוההמרקמיתבבנייהמגוריםמוטהאזור

מ.ת

פיתוח סביב צירים ומוקדים מרכזיים–" מוקדים מקושרים: "סכמתית לקידוםחלופה 



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

לפי תוכנית המתאר2ויא1חלוקה למתחמים יאמבנים לשימור בגרעין ההיסטורי



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

רחוב הברון הירש, חתך מוצע לדוגמהמבנים לשימור בגרעין ההיסטורי



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

יוזמות נקודתיות שמקודמות במרכז העיר

ציבורי
פרטי

במרכז העיר( ציבורי/פרטי)מבנה הבעלויות 



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

1מומלץ להתחדשות בניינית יא פירסט-מומלץ להתחדשות בניינית מזורמומלץ להתחדשות מתחמית *מומלץ להתחדשות מתחמית מיוחד

דוגמה מתוך נספח עוצמת  
(7נספח )התערבות 



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 

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



עקרונות התכנון

תעסוקה וצרכי  , מסחר, תוספת מגורים1.
ציבור בהיקף רחב

פיתוח משמעותי סביב צירים ומוקדים  2.
מרכזיים

שימור ופיתוח הגרעין ההיסטורי3.

נוכח ריבוי הבעלויות  –גמישות ושלביות 4.
יוזמות נקודתיות ועוד, הפרטיות

/  איתור אזורים להתחדשות מגרשית5.
מתחמית

איתור מתחמים פוטנציאלים למטלות  6.
ציבוריות/עירוניות

יצירת מנגנונים שמאפשרים היתכנות  7.
(התחדשות באזורי שימור)כלכלית 



מיפוי וניתוח של המצב  , למידה
הקיים ושל מגמות ההשתנות  

הנצפות בו

ניסוח מטרות מסמך  
המדיניות

פירוט המטרות ליעדים 
איכותיים

גזירה של יעדים כמותיים

עבור השטח כולו. 1

גיבוש מסמכים מסכמים  
והנחיות לפעולה בשני קני  

המידה
לפי מתחם. 2

(תהליך העבודה של צוות התכנון)מתודולוגיה 



('הסכימה התכנונית')הרעיון המארגן 



('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

M

M

* 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



רחוב לשימור

תחום התכנון
מבנים ומוסדות ציבור

שטח פתוח ציבורי
דרכים

מרחב שימורי–1א "תחום י

מבנה לשימור

M

M

* 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



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 



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   

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  



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 

כיכר עירונית

(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

עוצמת הבינוי  
הגבוהה ביותר

עוצמת הבינוי  
הגבוהה ביותר

טבעת פנימית
טבעת שכונתית



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

כיכר עירונית

(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



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

כיכר עירונית

(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



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 

(מרקמיתצפיפות גבוהה בבנייה )מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

כיכר עירונית

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

מרחב שימורי
צפיפות גבוהה בבנייה  

מרקמית



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 

(מרקמיתצפיפות גבוהה בבנייה )מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

כיכר עירונית

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

–בינוי משולב 
מתחם מיוחד



M

M

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

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 

צירים  
צירים   

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

ן"מתעצירי 

(מרקמיתצפיפות גבוהה בבנייה )מרחב שימורי 
בינוי משולב מתחם מיוחד

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

כיכר עירונית



M

M

השוק

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

מסמכי התכנית<< הרעיון המארגן 



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: נספח ייעודי קרקע 4

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

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

מתחמית /מיפוי אזורים להתחדשות מגרשית: נספח סוג ועוצמות התערבות 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" )"נספחי ליבה"

מסמכי הרקע על בסיסם הוכנו מסמכי הליבה–היתר 



סט מסמכים



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: נספח ייעודי קרקע 4

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

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

מתחמית /מיפוי אזורים להתחדשות מגרשית: נספח סוג ועוצמות התערבות 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

עיקרי המדיניות והנחיות



עיקרי המדיניות והנחיות

1ליבהמסמךתכולת

(ענייניםתוכן)

"קריאתם"ואופןתוכנםעיקר,המדיניותמסמכיפירוט1.

מבוא2.

המדיניותעיקרי3.

מפורטותתכניותלהכנתכלליותנחיותה4.

שלביות5.

משלימיםלאמצעיםהמלצות6.

סיכום7.

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: נספח ייעודי קרקע 4

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

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

מתחמית /מיפוי אזורים להתחדשות מגרשית: נספח סוג ועוצמות התערבות 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



עיקרי המדיניות והנחיות

1ליבהמסמךתכולת

(המדיניותעיקרי:3פרקתכולתפירוט)

שימורייםהיבטים―

שימושיםתמהיל―

דיור–פרוגרמתייםהיבטים―

ציבורצרכי–פרוגרמתייםהיבטים―

ותעסוקהמסחר–פרוגרמתייםהיבטים―

עירוניותומטלותציבוריותהקצאות―

הבינויועקרונותבנייהטיפולוגיות―

נופייםהיבטים―

ותחבורהתנועה―

תשתיות―

קיימות―

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: נספח ייעודי קרקע 4

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

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

מתחמית /מיפוי אזורים להתחדשות מגרשית: נספח סוג ועוצמות התערבות 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



עיקרי המדיניות והנחיות

1ליבהמסמךתכולת

(מפורטתתכניתלהכנתהנחיות:4פרקתכולתפירוט)

בנייניתהתחדשותלאזוריהנחיות―

מתחמיות/נקודתיותתכניותלהכנתכלליותהנחיות―

מתחמיתהתחדשותבמתחמילתכנוןהנחיות―

מיוחדיםבמתחמיםלתכנוןהנחיות―

מיוחדיםלמתחמיםמועדפותפרוגרמות―

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: נספח ייעודי קרקע 4

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

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

מתחמית /מיפוי אזורים להתחדשות מגרשית: נספח סוג ועוצמות התערבות 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



(7-1מתחמים " )מתחמי"נספח 

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

+

2ליבהמסמךתכולת

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: נספח ייעודי קרקע 4

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

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

מתחמית /מיפוי אזורים להתחדשות מגרשית: נספח סוג ועוצמות התערבות 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



עיקרי המדיניות והנחיות להכנת תכנית מפורטת   1

7-1נספחים למתחמים  2

(I )מסמכי ליבה



: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



מקרא
תחום התכנון
מתחם תכנון

1תחום יא
תחנת מטרו

ל"רקתחנת 
נ"מתעציר 

שימושי קרקע קיימים
מגורים

מוסדות ציבור
שטח ציבורי פתוח

דרכים
מוקדים מרכזיים
מוקד כלל עירוני

מוקד שכונתי
מוקד שכונתי ירוק

מוקד לבחינת תוספת

היבטי שימור
מבנה לשימור

פרוזדור שימור
132מכרטסת שימור           ד"מס

ישויות ליניאריות
מטרופוליניציר 

ציר עירוני מיוחד
ציר עירוני

ציר מיוחד במרקם היסטורי

0

תעסוקה ומסחר

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



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 אדריכליים

6

חתכים נופיים

המתחם ביחס לשטח



התמקדות מתוך מסמכים כוללים

1



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



נתונים כמותיים ומידע מילולי

4
-כ -כ-כ-כ-כ

-כ -כ -כ -כ



בינוי ופיתוח נופי–חתכים 

56

56



(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 גרפי1.

פרוגרמה  –נספח מילולי 2.
;  למגורים ומוסדות ציבור

פרוגרמה למסחר ותעסוקה



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 גרפי1.

פרוגרמה  –נספח מילולי 2.
;  למגורים ומוסדות ציבור

פרוגרמה למסחר ותעסוקה



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



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



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

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

הערותתכסית מרביתק מרבי"רח

מגדליתמרקמיתמגדליתמרקמית
בנייה מוטת שימור 1

בגרעין ההיסטורי
פ "מבנים לשימור ע-

סיווג דרגות שימור 
ברשימת השימור  

-העירונית                     
בנייה מרקמית חדשה 

קומות בחלקות ללא  7תתאפשר בנייה עד -60%(תכסיתXגובה)נפחי-1קומות7עד
או בעורף החלקה בה מצוי  , מבנים לשימור
1מבנה לשימור

משולבתבנייה2
(מיוחדמתחם)

בנייה מרקמית מועצמת 
במוקדים אורבניים בגרעין  

ההיסטורי וסביבותיו

קומות בחלקות ללא 7תתאפשרנה -א-50%(תכסיתXגובה)נפחי-1קומות7עד
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
בינוי -פינוי)חדשה 
(מגרשי

בנייה מרקמית רציפה  
לאורך רחובות ושבילים

הכל בהתאם לתכנית להתחדשות בניינית  -50%(תכסיתXגובה)נפחי-19-10
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 

בבנייהאורבנימוקדמאדגבוההבנייה5
מועצמת

3358.550%עד17-10

כולל)
(המגדל

20%-כ

המגדלעבור)
(בלבד

תתאפשרהראשייםלרחובותהפונהבחזית
ושלאהמתחםבעומקי.קומות7עדבנייה

בנייהתתאפשרהראשייםהרחובותלאורך
2מגדליתובנייהקומות10עדמרקמית



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.

תולדות , היסטוריה של התיישבות ושלבי התפתחות, רקע היסטורי ותרבותי: תולדות המתחם3.

מבנים בולטים ורחובות

סקירת תכניות סטטוטוריות ופרוט המלצות עיקריות  4.

נושאים והגדרות עיקריות: כרטסת השימור, סקירה קרטוגרפית5.

הנחיות לפי מתחמים( ב; הנחיות כלליות( א: קיים והמלצות–חלוקה למתחמים 6.

סיכום7.

רשימת מקורות8.

נספח מילולי1.

–( מתחמי)נספח גרפי 2.
מבנים ורחובות לשימור

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 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



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



נספח פיתוח נוף ומרחב ציבורי

נספח גרפי כולל1.

(מתחמי)נספח גרפי 2.

נספח מילולי3.

סטודיו
אדריכלות נוף

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



צ"ותחנספח תנועה 

חתכים תכנית

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

ח גרפינספ1.

ח מילולינספ2.



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

נספחי תשתיות

ניקוז; ביוב; מים: נספח גרפיים1.

ניקוז וניהול  :נספחים מילוליים2.
מים וביוב; מי נגר

נספח מים  

נספח ביוב  

נספח ניקוז 

נספחים מילוליים



סביבה וקיימות

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 מילולי



מסמכים כוללים למרחב–סיכום 
שימושים תבנית בניהעוצמות התערבות

תנועהנוף ומרחב ציבורי



מסמכי הליבה–סיכום 

פיתוח ושימור לפי מתחם, בינוי עיקרי המדיניות והנחיות



מסמכי הליבה  –סיכום 
כלי יעיל וישים בידי משתמשי הקצה

תכנית מפורטת לקידום: אזור לדוגמא

חלק ממתחם להתחדשות מתחמית

מומלץ להשלמת זכויות במנגנון ניוד זכויות

עירוב שימושים אינטנסיבי

*תבנית בנייה גבוהה 

אזור חיפוש להשלמת נטיעות



מסמכי הליבה  –סיכום 
כלי יעיל וישים בידי משתמשי הקצה



תודה


