
מסמך מדיניות  
להתחדשות עירונית 

למרכז העיר פתח תקווה
410-1097849' תכנית מס

ד"התשפ' אדר א' ט, 18.02.2024

:כנס תושבים ובעלי נכסים
הצגת המסמך



18.02השקפים שהוצגו בכנס מיום 

ותמונות מהכנססיכום

במצגת

למעבר לחץ כאן

למעבר לחץ כאן



ברכות
מר רמי גרינברג, ראש העיר

לבו'מר איציק אוז, מהנדס העיר
עינב עצמון' אד, כרמיםמינהלתמנהלת 

הצגת התכנית

דיון ושאלות
התייחסויות המשתתפים

מענה לשאלות

אדריכלים' וינד ושות-כהן, אלה זילברפרב בן עזרא' אד

סדר יום



דוברות העירייה, צילום| בית קפה העירייה 



דוברות העירייה, צילום| א "בית פיק



דוברות העירייה, צילום| מדרחוב ההגנה 



דוברות העירייה, צילום| בשוק 43בסטה 



דוברות העירייה, צילום| בשוק 43בסטה 



דוברות העירייה, צילום| אומנות בשוק 







pniot@moriah.co.il| 02-3730667: פנו אלינומינהלת התחדשות עירונית







מדיניות מרכז העיר עוצמות התערבות
מ"ארי כהן אדריכלים ומתכנני ערים בע















פילוח תוכניות לפי שלבים  *

מסלול פינוי בינוי

(38א "תמ)התחדשות בניינית 

הנתונים בתוכניות פינוי בינוי הינם דינמיים ומהווים מצג הערכה בלבד* 



משוער–מספר מתחמים 

עומדן מספר יחידות מוצעות

מדיניות

מרכז

העיר

רמתאחדותעמישב

ורבר

יוספטל מטרו

מרכז העיר
מטרו

ארלוזורוב

מטרו מזרח

(צומת סירקין)

15
3409

12

3661

4

2714

5

2391

11
3,165

18

4000

11

4065

1-11

2680

רחבי

העיר

9

3618

הנתונים בתוכניות פינוי בינוי הינם דינמיים ומהווים מצג הערכה בלבד•





קטליזטור להתחדשות עירונית מקיימת





בתחומור.פהצגת הפוליגון של תחום המתחם שנדון בו וסימון המתחמים שעברו 



יחידות דיור  2233

מתחמים9



אורלוב-שור' פרופ

ד קיימות "יח203| פינוי בינוי 

מקדמי| ד מוצעות "יח853
ד  "יח68| פינוי בינוי 

מקדמי| ד מוצעות "יח262

כיכר התרבות

ד  "יח26| פינוי בינוי 

בהיתר| ד מוצעות "יח185

123

הדמיות להמחשה בלבד. התכנון אינו מחייב* 



יחידות קיימות24| בנייניתהתחדשות 

בתכנון| ד מוצעות "יח72

21-27שור ' פרופ

4

ד קיימות "יח68| מקומית ע"תב

מקדמי| ד מוצעות "יח211

שור' פרופ–פרץ נפתלי 

5

כוכאבר –סטרומה

ד קיימות "יח92| פינוי בינוי 

מקדמי| ד מוצעות "יח322

6

הדמיות להמחשה בלבד. התכנון אינו מחייב* 



יחידות מסחר| פינוי בינוי

בתכנון| ד מוצעות "יח150

מסחר ומבנה לשימור' יח| פינוי בינוי

בתכנון| ד מוצעות "יח100

חצר שפירא3-9בר כוכבא 

8
שימור/שני מבנים היסטוריים להריסה| פינוי בינוי

הוחלט על מתן תוקף| ד מוצעות "יח78

וינגיט-51שטמפפר 

79

הדמיות להמחשה בלבד. התכנון אינו מחייב* 





".  מילנו"בתמונה נראה בית הקפה . רחוב מוהליבר פינת חובבי ציון

פתח תקוה  , צבישויץ: צלם. 16גליוןפורסם בעיתון פתח תקוה 



.תערוכת הישגי תלמידים במלאכת יד ואמנות שנעשתה ביוזמת העיריה

צבישויץ: צלם. 67ת גיליון "עיתון פ. 1977יולי , תצלום על רחבת העיריה מקושטת בדגלים



ברכות
מר רמי גרינברג, ראש העיר

לבו'מר איציק אוז, מהנדס העיר
עינב עצמון' אד, כרמיםמינהלתמנהלת 

הצגת התכנית

דיון ושאלות
התייחסויות המשתתפים

מענה לשאלות

אדריכלים' וינד ושות-כהן, אלה זילברפרב בן עזרא' אד

סדר יום





ועדת היגוי

התכנוןמינהלמטה
ההיגויועדתר"יו,האגףמנהל-סולרשחר

גרינברגחן,בררוני,רוזנקשחר,כהןמואסאורלי,צבראורית

מרכזמחוזתכנוןלשכת
קפלןגיא

הראלטלילה
המחוזמתכננת-סלומוןיעל

המחוזמתכנן.ס-קרמרעדית
המחוזאדריכלית-נגרגובגילת

פרידמןיונתן'אדר,טובים-בןתמר,אייזןליאת,רגבליאור

תקווהפתחעיריית
העירמהנדס-לבו'אוזאיציק

העיראדריכלית-אפלנעה
עירתכנוןאגףמנהל-שמרלרמשה
אבניאלהדר,סגרוןראות,סובולאליאנה,גלברציפי

זלייטוינצקיויויאנה,מודריקיאיר,אקלהאסמרה

להתחדשות עירונית של עיריית פתח תקווההמינהלת, כרמים
המינהלתמנהלת-עצמוןעינב

מנגבוועדן',ג'חגדוד,ודמידמילנה



יי קפלן'גנעם נעמן

'ניצן גורביץאלה זילברפרב אמיר אלישע ארי כהן

גוטרמןעמית זעירינורית אריה קוץ

אביעד שר שלוםרואסדודי דניאלה וטיןמיכל גרוסמןשחר אוריאןרניאבסקי'ציוני שיראזיאהובה שירה בן עזרא

פסלריעל חן נאור
אידלשטיין

רוזנווסראוהד  נופר בשי

שמאות

תנועהנוף ושיתוף ציבור, חברה, פרוגרמה

כלכלה עירונית תכנון מכליל תשתיות רטובותשימור סביבהקיימות

עורכי התכנית



שלב

מועד

1אבן דרך 
סקר מצב 

קיים

2אבן דרך 
,  גיבוש מטרות

פרוגרמה  , יעדים
רעיונית וחלופות

3אבן דרך 
גיבוש טיוטת  

חלופה  
מוסכמת

4אבן דרך 
הגשת מסמכי 
התכנית לדיון 

ובדיקה

5אבן דרך 
תיקון המסמכים 
והגשת מסמכים  

סופיים

ישיבת פתיחה  
לפני הפעלת  )

(יועצים

07/2101/2205/2206/2209/22

פרסום להערות 
דיון , הציבור

במחוז ואימוץ 
המסמך

ה 
נע

הת

ום
סי



שלב

מועד

1אבן דרך 
סקר מצב 

קיים

2אבן דרך 
,  גיבוש מטרות

פרוגרמה  , יעדים
רעיונית וחלופות

3אבן דרך 
גיבוש טיוטת  

חלופה  
מוסכמת

4אבן דרך 
הגשת מסמכי 
התכנית לדיון 

ובדיקה

5אבן דרך 
תיקון המסמכים 
והגשת מסמכים  

סופיים

ישיבת פתיחה  
לפני הפעלת  )

(יועצים

07/2101/2205/2206/2209/22

פרסום להערות 
דיון , הציבור

במחוז ואימוץ 
המסמך

ה 
נע

הת

ום
סי

אנחנו כאן



1אבן דרך 
סקר מצב 

קיים

2אבן דרך 
,  גיבוש מטרות

פרוגרמה  , יעדים
רעיונית וחלופות

3אבן דרך 
גיבוש טיוטת  

חלופה  
מוסכמת

4אבן דרך 
הגשת מסמכי 
התכנית לדיון 

ובדיקה

5אבן דרך 
תיקון המסמכים 
והגשת מסמכים  

סופיים

ישיבת פתיחה  
לפני הפעלת  )

(יועצים

07/2101/2205/2206/2209/22

פרסום להערות 
דיון , הציבור

במחוז ואימוץ 
המסמך

-26.4.22-
שולחן עגול עם 

,  בעלי עניין
אדריכלים ויזמים  

(בזום)

-20.7.22-
הצגת התכנית  
בשלבי עבודה 
כנס לציבור 

(היברידי)

-18.02.24-
כנס : היום

הצגת  , תושבים
מסמכים לקראת  

(פיזי)פרסום 

ה 
נע

הת

ום
סי

אנחנו כאן

שלב

מועד

מפגשי שיתוף ציבור



מתחם השוק

התחנה המרכזית

העירייה

מרכז העיר פתח תקווה

גן המייסדים

רמת סיב

טרומפלדור

ורבררמת עין גנים

"המרכז השקט"



ר"קמ1.2-כ

ד"יח13,000-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

'ק7-4: גובה ממוצע

נתוני ארנונה:מקור

2022מרכז העיר פתח תקווה 



ר"קמ1.2-כ

ד"יח13,000-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

'ק7-4: גובה ממוצע

נתוני ארנונה:מקור

2022מרכז העיר פתח תקווה 

אנחנו כאן



תעסוקה

מסחר

מלונאות

מוסדות חינוך ותרבות

אחר

נתוני ארנונה:מקור

מגורים

ר"קמ1.2-כ

ד"יח13,000-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

'ק7-4: גובה ממוצע

                  
                     



תעסוקה

מסחר

מלונאות

מוסדות חינוך ותרבות

אחר

נתוני ארנונה:מקור

מגורים

רכבת קלה

מטרו

ר"קמ1.2-כ

ד"יח13,000-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

'ק7-4: גובה ממוצע

                  
                     



תכנית המתאר:חלוקה למתחמים

רכבת קלה

מטרו

הגרעין ההיסטורי

ר"קמ1.2-כ

ד"יח13,000-כ

מגורים: שימוש עיקרי

תושבים25,000-כ

'ק7-4: גובה ממוצע



סטודיו אדריכלות נוף:צילום



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים :צילום



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים : צילום



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים :צילום



העירמרכז
וצלותיקיםעצים

סטודיו אדריכלות נוף:צילום



פולג. קרן ל: צילום



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים , סטודיו אדריכלות נוף:צילומים



ארי כהן מיכאל וינד אדריכלים : צילום



התכנוןמינהלמתוך אתר 

מרכז העיר פתח תקווה: במסגרת ארבעת המתחמים הזוכים. פורסם מכרז של מנהל תכנון להכנת מסמכי מדיניות להתחדשות עירונית| 2019



פרחי צפריר אדריכלים

( 2יא, /יא)שקובעת את הצורך בגיבוש מדיניות נפרדת למתחמי מרכז העיר , הופקדה תכנית המתאר של פתח תקווה| 2021



ו תמִסְמָךְ מְדִינִי  * 
שמטרתו,(סטטוטורילא)תכנוניכלי

ואתמחדהתכנוןמוסדותאתלהנחות
,מאידךהקרקעבעליאוהיזמים

.שוניםתכנונייםבנושאים



ו תמִסְמָךְ מְדִינִי  * 
שמטרתו,(סטטוטורילא)תכנוניכלי

ואתמחדהתכנוןמוסדותאתלהנחות
,מאידךהקרקעבעליאוהיזמים

.שוניםתכנונייםבנושאים



עיריית פתח תקווה, 70א "תמ, הראל אדריכלים-גרואג, מזור אדריכלים-פירשט, פרחי צפריר אדריכלים: מסמכי התכניות

בנייניתלהתחדשותתכנית
(התקיים דיון להפקדה)

כוללניתמתארתכנית
(להפקדההחלטה)

עירוניתשימורתכנית
(בהכנה)

כרטסת השימור העירונית
(ועדה מקומית)

תכניות כלל עירוניות

מערכת המטרו, 70א "תמ
(מאושרת)

יוזמות נקודתיות
(שלבי קידום שונים)

תכניות נקודתיותתכנית ארצית



קני לאם, קונקס: צילומים



מרכז עיר הומה ופעיל שהוא מרחב חיים חיוני  "

וחלק בלתי נפרד מחיי היום יום של כל תושביו  

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

החזון



התרפטות המרחב הבנוי והפתוח: מצב קיים

וינד אדריכלים-כהן, סטודיו נוף: צילומים



טו ת להתחדשותמ)שינוי המגמה  (הִתְרַפ ְ :האתגר



פעולהקווישמשלבתמתמשכתמערכתיתפעולה

ההיבטיםבאחדמהותוהפעולהמקוויאחדכל.*שונים

.להווייתוותורמיםהעירמרכזאתיחדכולםהמרכיבים

לשינוילהביאתוכלבאלואלוהפעולהקווישלאריגה

.משמעותיבאופןהמגמה

אסטרטגיית ההתערבות

ניהול, כלכלה, חינוך, תעסוקה, חברה, שימור, סביבה, תנועה, מרחב ציבורי, מגורים* 



פרוגרמהיעדים איכותיים יעדים כמותייםחזון
לכל אחד מקווי הפעולהלכל אחד מקווי הפעולה



עלנדרשיםותמהילשימושים,שטחיםהיקף

האוכלוסייהלגידולביעדיםלעמודמנת

שטחים,דיוריחידות)העירלמרכזוהחזון

(ב"וכיוציבורמוסדות,תעסוקה,למסחר

רוֹגְרָמָה  * פ ְ



עלנדרשיםותמהילשימושים,שטחיםהיקף

האוכלוסייהלגידולביעדיםלעמודמנת

שטחים,דיוריחידות)העירלמרכזוהחזון

(ב"וכיוציבורמוסדות,תעסוקה,למסחר

רוֹגְרָמָה  * פ ְ
:הפרוגרמהאתתומכותשונותתשתיות+

,מים,הנופיהשלד,התנועהמערכת

ב"וכיוניקוז,ביוב



~
2020

מגורים

ד"יח13,000-כ

~
2020

מסחר

ר"מ83,000-כ

~
2020

תשתיות ושטחים פתוחים

שטחי קרקע בלבד*

~
2020

תעסוקה

ר"מ36,000-כ

~
2020

מבני ציבור

*ר"מ23,000-כ

+



~
2020~
2040

מגורים

ד"יח13,000-כ

ד"יח20,500-כ

~
2020~
2040

מסחר

ר"מ83,000-כ

ר"מ200,000-335,000-כ

~
2020~
2040

תשתיות ושטחים פתוחים

שטחי קרקע בלבד*

~
2020~
2040

תעסוקה

ר"מ36,000-כ

ר"מ350,000-470,000-כ

~
2020~
2040

מבני ציבור

*ר"מ23,000-כ

ר"מ87,500-כ

+



עקרונות התכנון



תוספת משמעותית 
תעסוקה וצרכי ציבור, מסחר, של מגורים

בנסוןזק : צילום



שימור ופיתוח  
הגרעין ההיסטורי

פולג. קרן ל: צילום



שימור ופיתוח  
הגרעין ההיסטורי

פולג. קרן ל: צילום

שימור במסמך המדיניותתכנית השימור–מפת רגישויות 

הראל אדריכלים -גרואג, מחומרי תכנית השימור בהכנה



שימור ופיתוח  
הגרעין ההיסטורי

פולג. קרן ל: צילום

שימור במסמך המדיניותתכנית השימור–מפת רגישויות 

הראל אדריכלים -גרואג, מחומרי תכנית השימור בהכנה

מבנה לשימור

מבנה לשימור



שימור ופיתוח  
הגרעין ההיסטורי

פולג. קרן ל: צילום

כרטסת השימור העירונית



פיתוח משמעותי 
סביב צירים ומוקדים מרכזיים



עםאזוריםאיתור;"עירונידופק"אזוריזיהוי;"משאביםאיגום"להזדמנויותאיתור;וציבוריותפרטיותיוזמותמיפוי:ידיעל,לפיתוחפוטננציאלייםאזוריםאיתור
,תכסיתלפילהתחדשותפוטנציאליותחלקותאיתור;תעסוקהלשימושיהזדמנויותאיתור;(spacesyntax)הבנויבמרחבקישוריותניתוח;ענפהעסקיתפעילות

ועודהבנייניתההתחדשותותכניתהשימורתכניתלפיבינויפוטנציאלמיפוי;'וכובינויאחוזי



/  מרקמית להתחדשותאיתורים
מגרשית

אדריכליםפירשט-מזור, מתוך התכנית להתחדשות בניינית: שמאלי' אימאג



סטודיו אדריכלות נוף:צילומים

להקצאות ציבוריות ועירוניותאיתורים



ישימות  
שלביות והיתכנות כלכלית, גמישות



התכנון המוצע



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

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

M

M

השוק



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  

ן"מתעצירי 

מוקד משמעותי

רחוב לשימור

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

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

וצירים משמעותיים 

M

M

השוק



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 

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

ן"מתעצירי 

מוקד משמעותי

רחוב לשימור

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

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

צירים ושבילים משמעותיים  

M

M

השוקצירים  



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

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

העיריה

הטיגארט

כיכר  
המייסדים

מוקד משמעותי

רחוב לשימור

M

M

עוצמת הבינוי  
הגבוהה ביותר

עוצמת הבינוי  
הגבוהה ביותר

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

השוק



(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

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

ל"רקתחנת 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

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

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

מוקד משמעותי

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

עוצמת בינוי  
גבוהה

עוצמת בינוי  
גבוהה



(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

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

ל"רקתחנת 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

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

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

מוקד משמעותי

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

עוצמת בינוי  
בינונית

עוצמת בינוי  
בינונית



(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

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

ל"רקתחנת 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

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

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

מוקד משמעותי

טבעת פנימית
–בינוי משולב טבעת שכונתית

מתחם מיוחד



(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

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

ל"רקתחנת 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

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

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

מוקד משמעותי

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

מרחב שימורי
צפיפות גבוהה בבנייה 

מרקמית



(הסכימה התכנונית)הרעיון המארגן 

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

ל"רקתחנת 

ן"מתעצירי 

תכיכר עירוני

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

עוצמת בינוי בינונית
עוצמת בינוי גבוהה

עוצמת בינוי גבוהה מאוד

מוקד משמעותי

טבעת פנימית
טבעת שכונתית

מערכת רציפה  
שבילים ושטחים 

פתוחים



השלד הנופי



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 

טיפולוגיה

גובה

ק"רח

תכסית

הנחיות בינוי ועיצוב

שימושים

תמהיל

הקצאה ציבורית



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 

טיפולוגיה  

(קומות' מס)גובה 

ק"רח

תכסית

הנחיות בינוי ועיצוב

שימושים

תמהיל

הקצאה ציבורית

רקעקלקיחצפותר

ביחסהבנוייםהשטחים,כלומר

שמשקףכמדד,הקרקעלשטחי

בנייהואחוזיצפיפות

ק"רח* *



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 

בנייה גבוהה מאוד

בנייה גבוהה מאוד

מוקד עירוני בנייה מועצמתטיפולוגיה

35ובמגדל עד 7-10(קומות' מס)גובה 

8.5ק"רח

(20%מתוכה למגדל )50%תכסית

בחזית מרקמי בעורף מגדלהנחיות בינוי ועיצוב

שימושים

תמהיל

הקצאה ציבורית



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 

בנייה גבוהה

בנייה גבוהה

מגדלים+ מרקמית רציפה טיפולוגיה

25ובמגדל עד 7-10(קומות' מס)גובה 

6.5ק"רח

(20%מתוכה למגדל )50%תכסית

בחזית מרקמי בעורף מגדלהנחיות בינוי ועיצוב

שימושים

תמהיל

הקצאה ציבורית



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 

(מתחם מיוחד)בנייה משולבת 

(מתחם מיוחד)בנייה משולבת 

מרקמית מועצמתטיפולוגיה

25ובמגדל עד 7-10(קומות' מס)גובה 

משתנהק"רח

(50%ועד )נפחית תכסית

בחזיתות ביחס למרקם בנוי  הנחיות בינוי ועיצוב

שימושים

תמהיל

הקצאה ציבורית



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 

חדשהמרקמיתבנייה 

חדשהמרקמיתבנייה 

מרקמית רציפהטיפולוגיה

9-10(קומות' מס)גובה 

משתנהק"רח

(50%ועד )נפחית תכסית

בהתאם לתכנית בנייניתהנחיות בינוי ועיצוב

שימושים

תמהיל

הקצאה ציבורית



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

תבנית הבינוי

(עירוב שימושים)בנייה מוטת שימור בגרעין ההיסטורי 
(מוטה מגורים)בנייה מרקמית חדשה 

(עירוב שימושים)בנייה משולבת 
עירוב שימושים–בנייה גבוהה 

עירוב שימושים אינטנסיבי–בנייה גבוהה מאד 

בנייה מוטת שימור בגרעין היסטורי

בנייה מוטת שימור בגרעין היסטורי

מרקמית רציפהטיפולוגיה

9עד (קומות' מס)גובה 

משתנהק"רח

(50%ועד )נפחית תכסית

בהתאם לפירוט במסמךהנחיות בינוי ועיצוב

שימושים

תמהיל

הקצאה ציבורית



תבנית הבינוי

רחובות השלד ההיסטורי

רחוב שלד היסטורי

רחוב שלד היסטורי

רחוב שלד היסטורי

אם מתאפשרת תוספת' ק4-5עד : בחזית

לפי שיקול דעת לתכנית' ק9-7עד : בעורף



איתור אזורים פוטנציאליים להתחדשות מתחמית
התחדשות מגרשית

התחדשות מתחמית

אדריכליםפירשט-מזור, מתוך התכנית להתחדשות בניינית: עליון' אימאג



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

אזורים פוטנציאליים להתחדשות מתחמית

לא מוצעת התערבות במסמך זה
מומלץ להתחדשות ברמת המגרש
1מתחם יא–מומלץ להתחדשות ברמת המגרש 

מומלץ להתחדשות מתחמית
מתחם מיוחד–מומלץ להתחדשות מתחמית 

עוצמת התערבות מוצעת

*



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

אזורים פוטנציאליים להתחדשות מתחמית

לא מוצעת התערבות במסמך זה
מומלץ להתחדשות ברמת המגרש
1מתחם יא–מומלץ להתחדשות ברמת המגרש 

מומלץ להתחדשות מתחמית
מתחם מיוחד–מומלץ להתחדשות מתחמית 

עוצמת התערבות מוצעת

*



ב"מצב בעלויות וכיו, אחוזי בנייה נמוכים, מיעוט בנייה חדשה/ללא, קבלת שטח משמעותי, פוטנציאל איחוד חלקות:מיפוי לפי

אזורים פוטנציאליים להתחדשות מתחמית

לא מוצעת התערבות במסמך זה
מומלץ להתחדשות ברמת המגרש
1מתחם יא–מומלץ להתחדשות ברמת המגרש 

מומלץ להתחדשות מתחמית
מתחם מיוחד–מומלץ להתחדשות מתחמית 

עוצמת התערבות מוצעת

*

לתוספת בית ספר

לקליטת זכויות לטובת שימור N

B

לתוספת תעסוקה T

לתוספת ציבורית
I

הקצאות ותועלות ציבוריות



תוספת שטחי תעסוקהתוספת בתי ספרהתחדשות באזורי שימור

+++
תוספת שימושים עירוניים

+



לתוספת בית ספר

לקליטת זכויות לטובת שימור N

B

לתוספת תעסוקה T

לתוספת ציבורית I

איתור הקצאות ציבוריות +



מבנה לשימור א

הראל אדריכלים -גרואג, חתך מחומרי תכנית השימור בהכנהעל בסיס 

מבנה לשימור ב

התחדשות באזורי שימור +



+

מבנה לשימור א

בינוי חדש בעורף החלקה

הראל אדריכלים -גרואג, חתך מחומרי תכנית השימור בהכנהעל בסיס 

מבנה לשימור ב

תוספת קומה

התחדשות באזורי שימור



ב"שטחים ציבוריים כבר במצב הנכנס וכיו, ס לפי מפתח פרוגרמתי"ד משוער מאפשר בי"היקף יח, ס"שטח מספיק לבי:מיפוי לפי

לתוספת בית ספר

לקליטת זכויות לטובת שימור N

B

לתוספת תעסוקה T

לתוספת ציבורית I

תוספת בתי ספר +



לתוספת בית ספר

לקליטת זכויות לטובת שימור N

B

לתוספת תעסוקה T

לתוספת ציבורית I

תחנה מרכזית

ה"רקלתחנת 

תחנת מטרו

מתחם העיריה

גן המייסדים

צומת הבנקים

תוספת תעסוקה +



תוספת תעסוקה+

תעסוקה ומגורים תעסוקה
במבנה אחד מעל  

קומות מסד

תעסוקה בקומות  
מסד ומגורים מעל

תעסוקה ומגורים 
במבנים נפרדים מעל  

מסד משותף



שימושים עירוניים +
פנאישימושיאוציבורייםשימושים

מועדוןדוגמתציבוריאופיבעליותרבות
ב"וכיוקהילתימרכז,הופעות

https://www.more-tourism.co.il/category/zappa-club: צילום



מסמכים כוללים למרחב–סיכום 
שימושים תבנית בניהעוצמות התערבות

מסמכים מילוליים+ תנועהנוף ומרחב ציבורי



"מסמכי הליבה"–סיכום 

פיתוח ושימור לפי מתחם, בינוי עיקרי המדיניות והנחיותעיקרי המדיניות והנחיות



השלבים הבאים

אימוץ המסמךהגשת השגות הציבור דיון בהשגותפרסום המסמך
י הוועדה  "באמצעות מייל שיפורסם ע

(יום30)המקומית 
בוועדה המחוזית באתר העירייה ואתר הוועדה  

המחוזית
י הוועדה המחוזית והמקומית"ע





תודה



סיכום הכנס ותמונות: נספח



סיכום הכנס



תמונות

מנהלת כרמים, אביב: צילומים


