


שם המתחם
שולחן עגול התחדשות עירונית

30.30.25



המתחם/ שם הפרויקט 
:כתובת

:שכונה

:גוש

:חלקה

חלופת שקד/מקומית ע"תב/ מתחם לפינוי בינוי:מסלול

:ד קיים לפינוי"יח' מס

:מסחר קיים לפינוי' יח' מס

:שם היזם

:משרד אדריכלים/שם האדריכל

:ד"ד בכ"עו

:חברה מארגנת

:מפקח מטעם הדיירים



דגשים חברתיים: סטטוס פרויקט

שכונתית/אזורית/סקירה סטטוטורית עירונית

מיפוי וניתוח מצב קיים לגבול המתחם

תכנון מוצע

:נושאים להצגה

1

2

3

4



הצגת סטטוס חתימות העדכני ביותר בחלוקה לבניינים  ▪
ד הדיירים בפילוח לפי כתובות"לצד אסמכתא מעו

תהליך התארגנות ובחירת בעלי מקצוע▪

המתחם מבחינה חברתית  " אופי"הצגת רקע כללי ו▪
בהתאם למיפוי חברתי ראשוני

ד דיירים  ורשימת חברי נציגות לפי כתובת"בחירת עו ▪

סטטוס פרויקט
דגשים חברתיים



טבלת סטטוס חתימות

ד הדיירים בפילוח לפי כתובות  "הצגת סטטוס חתימות העדכני ביותר בחלוקה לבניינים לצד אסמכתא מעו

כתובת 
סטטוס% / סוג התקשרותחתימות  מסחר' יחתתי חלקות' מסחלקההבניין

50%הסכם עם היזם

ייפוי כוח תכנוני
/  מסרב/ מ"במו

לא אותרו  
הבעלים

*100%-51%כ"סה

תמורות לבעלי הדירות
המסחר' תמורות לבעלי יח

י מנהלת כרמים בנוהל היזמים"ד שהוגש ואושר ע"ד בכ"בהתאם לתצהיר עו*

אחר מפרוייקטדוגמא *

קו כחול / א "יש לצרף צילום תצ
על מנת להראות את הפריסה  
בשטח של סטטוס החתימות



תהליך התארגנות ובחירת בעלי מקצוע  
ז  כרונולוגי כולל תאריכים"להצגה על ציר לו 

.ד דיירים  וחברי נציגות עם פרטי התקשרות"תאריך בחירת עו▪

.תהליך ותאריך בחירת יזם▪

(.כנס חתימות ועוד, כנסי תושבים)הצגת התהליך החברתי שהתקיים עד כה ▪

.לצרף תמונות מהכנסים▪

פניה למנהלת בחירת יזם
בחירת  

בעלי  /מפקח
מקצוע נוספים

ד  "בחירת עו בחירת  
נציגות



64%
25%

11%

סוג הדייר

שוכרים בעלי הנכסים לא מאוכלס

64%
25%

11%

גילאים

גלאים גילאים גילאים

המתחם מבחינה חברתית בהתאם למיפוי חברתי ראשוני" אופי"הצגת רקע כללי ו

גורמים  /ועדי בתים במתחם, (באמצעות סיור שטח)רמת תחזוקת המבנים הקיימים והשטחים : מיפוי מאפיינים קהילתיים
ארגונים  , ('מרכז מסחרי וכו, פארק ציבורי, בתי כנסת, מרכז קהילתי)עוגנים קהילתיים , קהילתיים או פעילים במתחם

(.'מועדון נוער וכו, תנועות נוער, עמותות)קהילתיים 

.וישנם ככל ציבורית שבבעלות החלקות תתי מספר את לציין יש :ציבורי דיור

  ריכוז ,מבוגרים דיירים של גבוה אחוז :למשל) זה בשלב המנהלת לידיעת להביא שברצונכם :מיוחדות חברתיות הערות
  ,רווחה נתמכות משפחות של גבוה שיעור ,מיוחדים צרכים בעלי אנשים ,חרדית אוכלוסייה של גבוה ריכוז ,עולים של גבוה

.אחר מרכזי מאפיין כל או הפרויקט מימוש על/התכנון על המקשה משמעותית התנגדות

  התכנון בגיבוש נפרד בלתי חלק ומהווים זה בשלב עיר תכנון ואגף המנהלת לידיעת להביא שברצונכם תכנוניות הערות
.המוצע

  קומת הפיכת -וקהילה דת מוסדות /סופרמרקט/חינוך מוסדות כמו ציבוריים בשירותים חוסר :למשל - לשירותים נגישות
העירוני התכנון לצוות כהמלצה הקיים לחוסר למענה המסד

  משמעותי קהילתי מרכז ומהווה המתחם תושבי את המשרתת קהילתית גינה ישנה :למשל -משמעותיים התכנסות מקומות
  .הגינה את ויחזק ירחיב ואף ישמר והתכנון בכך להתחשב יהיה מומלץ

 למתחם נגישה משחקים גינת הקמת על נמליץ לכן בקרבתו וגם צעירות במשפחות מאופיין המתחם :למשל -פתוחים שטחים
  .ולסביבתו

  לבין בינו מעבר משמש ולכן תעשייה אזור גבול על מצוי המתחם :למשל -והעירוני השכונתי במרחב ותפקידו המתחם תפקוד
  .המתחם בנייני בין עובר שאינו לשכונה התעשייה אזור בין מוסדר מעבר לתכנן נמלית לכן השכונה

  לשימור לפעול מומלץ לכן תדיר באופן ציבורית בתחבורה משתמשים המתחם תושבי רוב :למשל -במרחב התניידות
.מספקת ותאורה מותאמים שיפועים באמצעות אותה ולטייב הקיימת הנגישות

 היזם לכן (חדרים 2/3) יותר קטנות תמורה דירות לקבל רצון והביעו מבוגרים המתחם דיירי מרבית :למשל -דירות תמהיל
.ומותאם מגוון דירות תמהיל יעמיד

דוגמא לאופן
הצגת הנתונים



ד דיירים ורשימת חברי נציגות לפי כתובת"בחירת עו

תאריך חתימהז.תכתובתשם מלא

כ"סה

בהתאם לתצהיר בחירת הנציגות שהוגש ואושר   -טבלה למילוי *

י מנהלת כרמים בנוהל היזמים"ע



מיקום הפרויקט על רקע מסמכי תוכנית המתאר הכוללנית▪

הצגת דגשים חשובים ופרוגרמה נדרשת מתוך תוכנית  ▪
המתאר הכוללנית

מיקום הפרויקט על רקע תוכנית אב לתחבורה▪

הבנייניתהנחיות התכנון מתוך התוכנית להתחדשות ▪

בחלקות המצויות בתחום טבעות המטרו 70 א"לתמהתאמה ▪

הצגת הנספחים  . סקירה סטטוטורית ברמה השכונתית▪
מסמך  / הרלוונטיים וסיכום הנחיות לתכנון מתוך התוכנית 

מדיניות

סקירה סטטוטורית
שכונתית/אזורית/ברמה עירונית



:רמות התערבות
מתוך נספח אמצעי התערבות

:קרבה לצירי תועה עירוניים
צ"תחמתוך נספח 

:שימושי קרקע
מצב מוצע תשריטמתוך 

:גובה בינוי
מתוך נספח תבנית העיר

2040ת "מתאר כוללנית פ תוכנית

הצגת המקרא  
הרלוונטי בלבד

תוכניתסימון גבול 
התשריטעל גבי 



סימון וסיכום  
הדגשים העיקריים

יש להתייחס לנושאים  
הרלוונטיים מתוך סעיף  

"מהלכי תכנון"

הצגת כרטיס המתחם  
מתוך התוכנית

2040ת "מתאר כוללנית פ תוכנית



(מסמכי התוכנית באתר ההנדסה של העירייה)
יש להציג כל מידע רלוונטי

אב לתחבורה תוכנית

נספח תחבורה ציבוריתנספח שבילי אופניים

הצגת המקרא  
הרלוונטי בלבד



410-0973511 תוכנית
2000/כאפתח תקוה  -מיגון וחיזוק מבנים בפני רעידת אדמה  -בנייניתהתחדשות 

הנחיות מיוחדות לתאי שטח
מחייב לעניין פריסת מנגנוני ההתחדשות ברחובות 

.הראשיים והשימוש בחזית הפעילה

התחדשות עירונית
.  מתחמי תיכנון

מחייב לעניין פריסת מנגנוני ההתחדשות

בנייניתבמתחמים המיועדים להתחדשות -במקרים של חלופת שקד

הצגת המקרא  
הרלוונטי בלבד

הצגת המקרא  
הרלוונטי בלבד



  2000/כאפתח תקוה  -מיגון וחיזוק מבנים בפני רעידת אדמה  - בנייניתהתחדשות 

410-0973511 תוכנית

סימון הסעיפים  
הרלוונטיים



יש לעיין בנספח רקע ולרכז הנחיות 
לתכנון מבני הציבור במידה וישנן  
על החלקות מתוך המתחם המוצע

410-0973511 תוכנית
  2000/כאפתח תקוה  -מיגון וחיזוק מבנים בפני רעידת אדמה  - בנייניתהתחדשות 

מתוך  
נספח  
רקע 

לקיבולת  
התכנית  

ב "ע -
פרוגרמה  

לשטחי  
ציבור



.להמחשה בלבד יש להסתמך על מסמכי התוכנית המעודכנים ביותר* 

410-0973511 תוכנית
  2000/כאפתח תקוה  -מיגון וחיזוק מבנים בפני רעידת אדמה  - בנייניתהתחדשות 

הדגשת ההנחיות  
הרלוונטיות למתחם



במקרים בהם החלקות מצויות בתוך רדיוס  
ההשפעה של המטרו יש להציג התאמה 

וטבלאות השוואה להנחיות מתוך התקנון  
70א "של תמ

('אורך צלע הבלוק וכו, מעברים, תקן חניה, ק"רח, תמהיל דירות)

70 א"לתמהתאמה 



410-054735תוכנית ' מס וורברתוכנית מתאר להתחדשות עירונית לשכונת רמת 

410-1097849תוכנית  -מסמך מדיניות להתחדשות מרכז העיר פתח תקוה 

410-1172147- עמישבמסמך מדיניות להתחדשות עירונית בשכונת 

מסמך מדיניות להתחדשות עירונית בשכונת אחדות

מדניות גאולה  /פר -מסמך מדיניות להתחדשות עירונית במתחם גאולה 

רוטשילד' מסמך מדיניות להתחדשות עירונית ברח

הנביאים -נחמן מברסלב -מסמך מדיניות תכנונית להתחדשות במתחם יהושע בן נון

1

2

3

5

6
7

4

1 .סקירה סטטוטורית ברמה השכונתית
הצגת הנספחים הרלוונטיים וסיכום הנחיות  

מסמך מדיניות/ לתכנון מתוך התוכנית 

2

3

4

5

6

7
שכונתית אחרת שחלה על המתחם יש להציג את הסקירה מתוכה תוכנית/ ככל ויש מדיניות * 



מיפוי וניתוח
מצב קיים

שכונתי/מיפוי אזורי▪

מיפוי של הבלוק עירוני▪

מיפוי וניתוח מצב קיים בתוך גבול המתחם▪

מיפוי בעלויות▪

מיפוי השטחים למבני הציבור▪

צירים ירוקים, מיפוי עצים הקיימים במתחם▪

ייעודי קרקע וטבלת השטחים -מצב מאושר תשריט▪



דוגמא להצגת מוקדי עניין

מיקום הפרויקט

1

2

3

5

4
סקירת סוגי המסחר והתעסוקה במתחם

מאפיינים ייחודיים בתחום וסביבו

(מוקדי עניין/פארקים/מבני ציבור)מוקדים עירוניים 

( מטרו/ל"רק/רכבת/רכב)צירי תחבורה עירוניים קיימים ומתוכננים 

א ומפה"ג תצ"ע –והקשרים עירוניים  איזור/ מיקום  בתוך השכונה

מיפוי אזורי שכונתי



דוגמא לאופן הצגת הפרויקטים בסביבה

6

7

8

נחיתה/קווי המראה, רדיוס מנחת, תנועה/ ס"איכ, רדיוס מגן:מגבלות תכנון

מתוכננים ברמה השכונתית ועד רמת הבלוק העירוני בסמוך למתחם/ מאושרים/סקירת הפרויקטים הקיימים

מיפוי גבהיי הבינוי הקיים בסביבה



10

410-1139146' השימור מס תוכניתחלקות לשימור לפי / מבנים 9

דרגת השימור והמלצת יועץ השימור, הצגת כרטסת השימור הרלוונטי



שנת הבניה▪

גבהיי הבינוי הקיים  ▪

פוטנציאל להתחדשות לכל הבלוק העירוני▪

.מתחם לפינוי בינוי/38א "בניה של כל אחד מהבניינים בבלוק העירוני במסגרת תמ/רישוי/מסלול ההתחדשות והסטטוס במידה ונמצא בתהליך תכנון▪

▪DNA מגוון השימושים, קהילה, טיפולוגיות קיימות –מתחמי -מקומי.

הבנייןביש להציג לצד הסימון על גבי המפה בצורף תמונה של 

בינוי הסמוך לגבול המתחם/ מיפוי וניתוח מצב קיים של הבלוק העירוני 



שטח  שנת היתרחלקהגושכתובת
ד "יח' מסד "יח' מסהחלקה

בקומה
צפיפות  
נכנסת

ממוצע שטח  
הדירות

----סיכום

בעלותקומות' מסשטח היחידהשימוששטח החלקהחלקהגושכתובת

סיכום

מיפוי וניתוח מצב קיים של גבול המתחם
יש להציג לצד הסימון על גבי המפה בצורף תמונה של הבניין

:טבלה למילוי

:יחידות מסחר קיימות



יש להציג לצד הסימון על גבי המפה

בעלותחלקהגושכתובת

---סיכום

מיפוי בעלויות מתוך נסחי טאבו
(אמותה/  י"רמ/ ת "עיריית פ/ פרטי )



יש להציג לצד הסימון על גבי המפה

שטח למבני ציבור
שטח בנוי, מה השימוש הקיים



מיפוי עצים קיימים וצירים ירוקים
צירים ושלד נופי, סקר עצים/ זיהוי ראשוני של העצים הבוגרים בשטח 

א"תצ/ יש להציג לצד הסימון על גבי המפה 



משטח המתחם% שטח בדונםיעוד

ג/ב/מגורים א

פ"שצ

פ"שפ

מבני ציבור

מעברים

דרכים

חניה ציבורית

--סיכום

מצב מאושר תשריט
ייעודי קרקע וטבלת השטחים



תכנון מוצע

עקרונות תכנון לצד בסכמה גרפית▪

מתחם לפינוי בהתאם למסמך  : חישוב זכויות עקרוני▪
חלופת ששקד - בניינית/ מתאר תוכנית/מדיניות

,  ד"תמהיל יח, מוצע תשריט, פרוגרמה: הצגת חלופות▪
קומה, פיתוח+  קרקע.ק  תוכנית/ בינוי תוכנית

מיימדתלת , חתכים, טיפוסית▪

  תוכנית/ התאמה וסטיות מהנדרש במסמך מדיניות▪
חלופת שקד – בניינית/מתאר

  יעודי תשריט, נתונים כלליים, בינוי תוכנית: סיכום חלופות▪
לקיים בהוואהקרקע ושטחים 



דוגמאות להמחשה בלבד* 

עקרונות תכנון המלוות בסכמה גרפית



מוצעקיים 

ד"כמות יח

ד"שטח ממוצע ליח

ד לדונם"צפיפות יח

ד"מכפיל יח

ק"רח

מכפיל שטחי בניה

שטחים למגורים

שטחים למסחר

שטחים לתעסוקה

שטחים לצורכי ציבור

סיכום

חישוב זכויות עקרוני
חלופת שקד – בניינית/  מיתאר תוכנית/ מתחם לפינוי בינוי בהתאם למסמך מדיניות 

דוגמא להצגת  
החישוב לפי 

"חלופת שקד"



.תוכנית רלוונטית אחרת/תוכנית מתאר/לכל חלופה כנגזרת מתוך מסמך מדיניותפרוגרמה תכנונית כללית ▪

.המציעות טיפולוגיות בינוי מגוונות, שמציגות גישות תכנון ותפיסת המרחב שונות במהותןחלופות התכנון ▪

.כולל טבלת שטחים לכל חלופה מוצעתייעודי קרקע  מוצע  תשריט▪

.הצגת הפערים ביחס לנדרש במידה וקיימים. 4תיקון  35א "תמ/ מסמך מדיניות/בהתאם לנדרש בתוכנית תקפהד מוצע "תמהיל יח▪

מיקום חדרי האשפה בהפרדה לשימושים  , מיקום הרמפה למרתפים, שימושים מוצעים, מעברים, יציאות/סימון הכניסות – פיתוח+קרקע.קתוכנית  /בינוי תוכנית▪

(.ד בבניין יידרש דחסן בתת הקרקע "יח 45מעל . . ) וציבוריים מסחריים,פרטיים

.מרחקים בין המבנים', וכמרפסות , מיקום הגרעין, גדלי הדירות, ד לקומה"יח' מס: קומה  טיפוסית▪

.תכנון מרתפי חניה, תנועה בתוך המתחם, הפקעות להרחבת הדרכים, דרכי גישה: מערך תנועה מוצע▪

.מספר קומות, מתוכננים/מבנים סמוכים קיימים, רוחב זכות הדרך, אורך יחד עם המדרכות, רוחב : חתכים▪

או לחילופין יש  . את החלופה המועדפת רצוי להציג ברמה מפורטת יותר מבחינת האדריכלות והעיצוב של החזיתות. הצגת מסות הבינוי המוצע: מיימדתלת ▪

.אחרים כהצהרת כוונות על רמת הביצוע מפרוייקיםלהציג השראות 

.ביחס לתכנון בכל חלופה מוצעתעצים קיימים לשימור ▪

.ייעודי קרקע קיים אל מול המוצע כלל השטחים תשריטי, השוואת חלופות כולל סיכום הנתונים: שקף מסכם▪

הצגת חלופות תכנון



מתאר   תוכנית/ פרוגרמה תכנונית כללית לכל חלופה כנגזרת מתוך מסמך מדיניות 
ועקרונות התכנוןרלוונטית אחרת תוכנית/ 

שטח המתחם

ד לדונם"צפיפות יח

ד"מכפיל יח

ק"רח

מכפיל שטחי בניה

שטח למגורים

שטח למסחר

שטח לתעסוקה

/ שטחים לצורכי ציבור 
מוסדות חנוך

ר "מ: כ"סה

:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים



:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים
  4תיקון  35א "תמ/ מסמך מדיניות / ד מוצע בהתאם לנדרש בתוכנית תקפה "תמהיל יח▪
הצגת הפערים ביחס לנדרש במידה וקיימים▪



,  שימושים מוצעים, מעברים, יציאות/סימון הכניסות – פיתוח+קרקע.ק  תוכנית/ בינוי  תוכנית

.מסחריים וציבוריים, מיקום חדרי האשפה בהפרדה לשימושים פרטיים, מיקום הרמפה למרתפים

.מיקום שטחי החלחול בהתאם לנדרש, (ד בבניין יידרש דחסן בתת הקרקע"יח 45מעל )

:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים



:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים
.מספר קומות, מתוכננים/מבנים סמוכים קיימים, רוחב זכות הדרך, אורך יחד עם המדרכות, רוחב: חתכים



.מרחקים בין המבנים בהתאם לנדרש', וכומרפסות , מיקום הגרעין, גדלי הדירות, ד לקומה"יח' מס: קומה טיפוסית

:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים



קומות המרתף' מס

תקן חניה

חניות  ' מס
/מסחר/ציבורי/פרטי

תפעולי

ר למקום חניה"מ

כ מקומות חניה"סה

ר "מ: כ"סה

חדרי  / מיקום רחבה 
מתחת לקרקע/ מעל אשפה לפינוי אשפה

/ מיקום רחבת פריקה 
מתחת לקרקע/ מעל טעינה למסחר

.תכנון מרתפי חניה, תנועה בתוך המתחם, הפקעות להרחבת הדרכים, דרכי גישה: מערך תנועה מוצע

:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים



את החלופה המועדפת רצוי להציג ברמה  . הצגת מסות הבינוי המוצע: מיימדתלת ▪

.  מפורטת יותר מבחינת האדריכלות והעיצוב של החזיתות

.אחרים כהצהרת כוונות על רמת הביצוע מפרוייקיםאו לחילופין יש להציג השראות ▪

:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים



.ייעודי קרקע קיים אל מול המוצע כלל השטחים תשריטי, השוואת חלופות כולל סיכום הנתונים: שקף מסכם

:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים



:שקף מסכם
[.ניתן להוסיף השוואה גם בין הדמיות.]ייעודי קרקע קיים אל מול המוצע כלל השטחים תשריטי, השוואת חלופות כולל סיכום הנתונים

:דוגמאות לאופן הצגת הנושאים
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