
מערכת התנועה, שטחים ציבוריים, יישימות ושלביות.
בפרק זה נפרט את התכנון המוצע לכדי מרכיביו: 

מגובשת ומפורטת.
והעקרונות שהוצגו בפרק הקודם, לכדי חלופה 
פרק זה מציג את יישום ההבחנות, המסקנות 

פיתוח תכנון מוצע
פרק ט
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|            פרק ט- 1. מערכת התנועה

ובד
ה הר נג ר

ב יב 8 1 נ אושבילי אופניים נוחים ומוצלים. ראה חתכי רחוב טיפוסיים בדף 65. 

1 5 ל

ה

2 5ו ל ו או   רשת הדרכים המוצעת ורוחב הדרכים רואה במערכת התנועה גם רצף של מרחב ציבורי הכולל מדרכות 
ר * שלביות מימוש התחדשות, כתלות בפיתוח מערכת התנועה, מוצגת בפרק זה תת סעיף 9. שלביות.

15 ל 2	 יופעל תוואי BRT או אוטובוסים בציר הנופש. 2א

ת  בי	 יופעל הקו הירוק.

14	 יופעל הקו הצהוב המזרחי  ברח' משה סנה.

20
ק' ק יבלנדלהתניידות לשכונה:

בנוסף לשדרוג מערך התחבורה לשימוש רכב פרטי, התחבורה הציבורית עתידה להשפיע רבות על 
	 שדרוג כביש 4 מתוקף תת"ל 19 לרבות מחלף מורשה.

	 שדרוג ותוספת מערכת הדרכים בצפון בני ברק.
	 גשר הרלינג שיחבר בין אם המושבות לראול וולנברג.

א

16ים

ח ז "	 ציר הנופש שיחבר בין כביש 5 - כביש 4 - משה סנה - איילון - נמיר. ר

י כ ו ד	 המשך ראול וולנברג וחיבורו לציר הנופש.
ק ר"מערכת התנועה נקבעה בהתאם להמלצות יועץ תנועה, ונשענת על תכניות עירוניות משפיעות:

מה5. חיבור עתידי שך רח' רמה לרמת השרון ולרצועת הנופש.

1 10

43. חיבור רח' נהריים לרשת התנועתית, ובכך השמשת הכניסה הצפונית מצהלה לשכונה.

ר

ים3. חיבור רח' אלמגור וקהילת קליבלנד לראול וולנברג.

רימ'.
ה 13

נ2. שידרוג מעגל התנועה בצומת הצנחנים-ראול וולנברג לצומת מרומזר, תוך הרחבת רח' הצנחנים ל-25  16
1. תוספת של פניה חופשית ימינה מצומת דבורה הנביאה-בית אל. 

יהלדלפפי המדיניות מציעה להוסיף כניסות ויציאות לשכונה, ולהגביר את נפח התנועה בחיבורים הקיימים:
כיום זהו רח' ללא מוצא.

יםמתחברים לרח' הצנחנים. בנוסף ניתן להגיע לשכונה דרך צהלה, רח' הפרסה, ולהתחבר לרח' נהריים, אך 
ר דילשכונה כיום 2 חיבורים מהותיים בלבד, האחד דרך דבורה הנביאה והשני דרך ראול וולנברג, שניהם 

א גדולים: רמת החייל ועתידים.
רחובות אלו עתירי תנועה מאחר והם מהווים צירים ראשיים בצפון מזרח העיר ומזינים אזורי תעסוקה 

	 רח' ראול וולנברג.
	 רח' דבורה הנביאה.

השכונה כיום נשענת על שני צירי תנועה:
המחבר את השכונה כולה.

התנועה. כחלק מהאסטרטגיה לפיתוח שכונה עירונית מקושרת יש לייצר מערך דרכים רציף והמשכי 
מערכת הכבישים כיום מורכבת בעיקר מדרכים ללא מוצא המסתיימות בחניונים, ומייצרת ניתוקים ברצף 

יצירת רשת דרכים להולכי רגל, אופניים ורכב.
1. מערכת התנועה

תוואי רק"ל הקו הצהוב
תוואי רק"ל הקו הירוק

דרך מוצעת
דרך קיימת

NN

סה"כ 80 דונם דרכים
מוצע: 25 דונם תוספת 

קיים: 55 דונם דרכים

1

2

3

4

קנ"מ 1:5000 סכמת דרכים וחיבורים מוצעים לשכונה

צה
ינחנ

ם

אלמגור

5
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לפיכך נפחי התנועה החזויים לשנת 2035, עבור 700 יח"ד:
משקפות את המצב העתידי.

	 יש לקחת בחשבון כי פרוייקטי פינוי-בינוי ימשכו אוכלוסיה חזקה לשכונה ולכן הספירות כיום אינן 
רגלית.

	 הקרבה של נווה שרת למוקדי תעסוקה צפוייה לעודד מעבר של עובדי אזורים אלו לשכונה, והגעה 
בנפחי התנועה החזויים.

משתמשים בתחבורה ציבורית, המגמה היא להגיע לשימוש של 40% משתמשים, הפחתה של 20-25% 
	 קווי המתע"ן אשר יתווספו למערכת הדרכים יעודדו מעבר לתחבורה ציבורית. כיום, 20% מהתושבים 

לאור כל האמור לעיל, השימוש ברכב פרטי בשנת היעד, 2025, יהיה מופחת משמעותית מהמצב הקיים.
באופן עקבי מהמוצג בהנחיות.

	 מודל ת"א, הנחשב למודל הרישמי בהכנת תחזיות למטרופולין גוש דן, מציג נתוני משיכה ויצירה קטנים 
	 יותר ויותר אנשים עובדים מהבית.

	 יתרון לשימוש בתחבורה ציבורית כתוצאה ממסלולי עדיפות לתח"צ .
	 שימוש גובר באופניים, כ-10-15% מתושבי העיר משתמשים באופניים לנסיעה יומיומית.
 בפועל, הרגלי הנסיעה, בעיקר עבור תושבי תל אביב, השתנו מאוד ב-20 השנים האחרונות:

הנחיות משרד התחבורה לחישוב מקדמי נפחי התנועה מחמירים מאוד.
נפחים חזויים אל ומהשכונה

שכונתי עיקרי.
רחוב בית אל ייבחן פרטנית לאפשרויות להרחבתו לרחוב דו נתיבי. רחוב נהריים אלמגור הווה כביש מאסף 

היררכית הדרכים קובעת כי רחוב הצנחנים, כרחוב מסחרי וראשי בשכונה, יפותח כרחוב דו מסלולי. 
היררכיית דרכים

דירות גדולות, מעל 120 מ"ר = 2 חניה ליח"ד
דירות בינוניות, עד 120 מ"ר = 1.5 חניה ליח"ד

דירות קטנות, עד 90 מ"ר = 1 חניה ליח"ד
אי לכך, תקני החניה המוצעים בשכונה מופחתים מאלו הנהוגים כיום בצפון העיר:

עירוניים שיאפשרו הליכה רגלי / נסיעה באופניים לתושבי האזור.
החזון לפיתוח השכונה ומוקדי התעסוקה בסביבה יהפכו את האזור למרכזי יותר ובעל מגוון שימושים 

לאור האמור לעיל, אזור צפון מזרח תל אביב עתיד להיות נגיש יותר ומקושר באמצעות תח"צ. בנוסף לכך 
תקני חניה

* נפח מוערך ביר"מ 
1100 2100 החוצה
1700 1100 פנימה

אחה"צ בוקר

אל
ת 

בי

42 
מ מ'

'  20

28 מ'

'מ 1 מ'  6'  20 2

מ 2

16.5 מ'

'2 מ2

שביל אופניים
רחוב מאסף דו מסלולי, מוטה מסחר

רחוב מאסף
רחוב מקומי - 16 מ'
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קנ"מ 1:5000

ובד
ה הר נג ר

ב יב נ

א ל

ה ל וו
או

ר

ה ל

צ א

נ  

ח

ת

נ י

י ב

ם

לנדבק לי ק' 

א

ם

ח

זי

" ר

י כ ו

ד
"ק

ר

מה
ר

יםגוראלמ
רי

נה

לפיהדפיל

ים
יר

אד



  ואדר' נילי פוך 

מדיניות נווה שרת
  ואדר' נילי פוך 

- 77 - מדיניות נווה שרת

קנ"מ 1:125

חתכי רחוב טיפוסיים

|            פרק ט- 1. מערכת התנועה         

נוחה ונטיעת עצים להצללתה.     
	 רוחב מדרכה יהיה 3.0 מ', במטרה לאפשר תנועת הולכי רגל 
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מצב מוצע מצב קיים

הפיכתו של רחוב רמה, מרחוב מאסף שכונתי, לרחוב עירוני פעיל,  בעל דופן מלוות רחוב.

ההדדממייייתת  ררחחוובב  ממקקווממיי,,  ררממהה  
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הנדרשים לאוכלוסיה מחוץ לאזור .  
ינתנו מחוץ לאזור, על ידי שכונה אחרת, ובתמורה שטחי הציבור הפנויים בשכונה יתנו מענה גם לצרכים 

שירות )לדוגמא חצי כיתה(. זאת מתוך הרצון להבין מה סה"כ הצרכים שיש לספק.  לעיתים המענים 
כמו כן נלקחים בחשבון סה"כ השטחים הנדרשים גם למוסדות או מתקנים שאין להם סף כניסה או חלקי 

היחסי של האוכלסיה בצריכת שירותי ציבור ברמה הרובעית וכלל עירונית. 
שטחי הציבור מתייחסים למכסות קרקע עבור שירותי ציבור הנדרשים ברמה השכונתית, וכן את חלקה 

חושב על פי  5 מ"ר לנפש(. 
קרקע לצורכי ציבור" של משרד הפנים בהתאמה למאפיינים המיוחדים של ת"א-יפו )השצ"פ  המקומי 

החישוב הנורמטיבי של שטחי הציבור הנדרשים מתבסס על הנורמות שנקבעו ב"תדריך תכנון להקצאת 
3. מאזן שטחי ציבור )פער בין ההיצע ובין הנדרש(

 
החרדיים(. 

קרוב ל 60% מכלל אוכלוסיית התלמידים בגילאי 2-17 שייכים לזרם החרדי ולומדים במוסדות החינוך 
צורך את שירותי החינוך העירוניים בשכונה. מניתוח דפוס השימוש בשירותי החינוך בשנת 2010 עלה כי 

בחשבון האפשרות לדפוס שימוש שונה בשירותי החינוך )בניגוד למצב היום  בו חלק מן האוכלוסיה איננו 
עבור גודל זה של האוכלוסיה. יש לציין שבניגוד לפרוגרמות קודמות שנערכו עבור השכונה, נלקחה 

3.1 נפשות למשק בית  האוכלוסיה הצפויה  נאמדת בכ- 18,000 נפשות.  הפרוגרמה לצרכי ציבור נערכה 
מלא של התחדשות עירונית בכלים השונים. בהנחה לגודל משק בית, בדגש על משפחות  עם ילדים,  של 

אומדן אוכלוסיה צפויה - החלופה התכנונית הנבחנת מציעה הצפפת השכונה  לכ- 6000 יח"ד במימוש 
משמעותית על היקף וסוג שירותי הציבור הנדרשים.

לשינוי משמעותי  בהרכב האוכלוסיה ובמאפיניה, בדגש על הצערת האוכלוסיה. לשינויים אלה השפעה 
בבסיס החזון לעודד כניסת משפחות חדשות  )תוך שמירה על האוכלוסיה הקיימת( קיימת האפשרות 

2. אוכלוסיה 

חיפוש  פתרונות למתן המענים לצרכי ציבור הצפויים בעתיד.
בדיקת כושר הנשיאה של שטחי הציבור לאור הכפלתה הצפויה של האוכלוסיה  בשכונה.

עיקריות:
בנקודת הזמן של הכנת מסמך המדיניות, לבדיקה הפרוגרמטית של שטחי הציבור יש שתי מטרות 

ויותר מהמצב הקיים(,  מוצגת להלן פרוגרמה לשירותי ציבור . 
לאור  פיתוח המדיניות בהתאם לחלופה  המוסכמת  שמשמעה  תוספת משמעותית של יח"ד )הכפלה 

1. כללי 

פרוגרמה לשטחי ציבור, בהתאם להמלצות היחידה האסטרטגית

בפרקים הבאים יפורטו ההמלצות לאופן המימוש של שטחי הציבורעל בסיס פרוגרמה זו.
לרוח החזון.

כמות שטחי הציבור ואיכותם יהוו גורם משמעותי ליצירת שכונה טובה ומוצלחת ובהתאם 

המשפחה  
מותנה במדיניות העיריה 3 תחנות - 250 מ"ר כ"א 1 תחנה תחנה לבריאות 

שטחי מרכז קהילתי לקשישים
ניתן לקדם גם במסגרת  0.6 מועדון - 400 מ"ר קיים מועדון/מרכז 

שטחי מרכז קהילתי
ניתן לקדם גם במסגרת  1 מרכז - 400 מ"ר בנוי אין מועדון נוער
שטחי מרכז קהילתי/בי"ס
ניתן לקדם גם במסגרת  900 מ"ר ספריה

ארגון מחדש של השטחים 1 מרכז - 5000 מ"ר 1  מרכז מרכז קהילתי

ינתן במסגרת כלל עירונית 44 כיתות שירות כלל עירוני ביס' על יסודי

ינתן במסגרת כלל עירונית 9 כיתות שירות כלל עירוני חינוך מיוחד

חוסר של 53 כיתות - 26 ד' 71 כיתות 18 כיתות )סה"כ קיבולת( ביס' יסודי

חוסר של 29 כיתות - 14 ד' 47 כיתות 5 כיתות גני ילדים

חוסר של 15 כיתות - 4ד' 29 כיתות 9 כיתות מעון יום 

מאזן מוסדות ציבור נדרשים מוסדות ציבור קיימים מוסדות ציבור

|            פרק ט- 2. שטחים ציבוריים

פרוגרמה מוצעת

וחיזוק הנגישות אל שטחי הפארק הסמוכים. המענה לפרוגרמת השצ"פ בפרק הבא.
המוצג כאן מתייחס אם כן רק שצ"פים  שכונתיים. הקרבה לשטחי הפארק יכולים להקטין הפועל את המחסור על ידי חיבור 

)**(  לא נלקחו שטחי הציבור  נדרשים ברמה הכלל עירונית בשל הקרבה לפארק הירקון ולשטח נחל הפרדסים.  המחסור  
)*( )לא כולל שטחים מתוכננים ולא כולל שטחים בפועל שאינם סטטוטוריים (

חוסר של 21 דונם חוסר של 78 דונם **מאזן השטחים

93 דונם 134 דונם שטחי ציבור נדרשים
72 דונם 58 דונם *שטחי ציבור קיימים סטוטורית

שצ"פ )בדונם( שטח למבני ציבור )בדונם(

2. שטחים ציבוריים
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קו פרשת המים
שצ"פ פנימי, מיקום גמיש

שדרה ירוקה מוסדרת
טבע עירוני - מותאם נגר

המדיניות מגדירה 3 סוגים של שטחים פתוחים המייצרים רצף המשכי בתוך השכונה ומחוצה לה:
מערכת שצ"פים רציפה והמשכית, בעלת אופי משתנה בהתאם למיקום

2א. שטחים ציבוריים פתוחים
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סה"כ 90 דונם שצ"פ
מוצע: 18 דונם תוספת 

קיים: 72 דונם שצ"פ

NN

קנ"מ 1:5000

בנספח 1, "פירוט החלקות" )עמ' 80(
זה יהיו גמישים, אולם שטחו ביחס לשטח המתחם יהיה קבוע,  כמפורט 
הגובלים, וייצר מערכת תנועה המשכית להולכי רגל. מיקום וצורת שצ"פ 

פתוח לטובת תושביו, שיהיה מקושר והמשכי לגינות של המתחמים 
כחלק מעקרון תכנון מתחמי הבינוי, בכל מתחם יש לספק שטח ציבורי 

מערכת תנועה משנית המשכית, מיקומם גמיש.
3. גינות מתחמיות - שטחים פתוחים הממוקמים בכל מתחם ומייצרים 

לשימוש ציבורי, שכונתי ורובעי.
שדרה ירוקה מוסדרת ופעילה )חשיבות למתקני ילדים וגני משחקים( 

חיזוק מרחב ציבורי המשלב רצף ירוק עם ריכוז של מבני ציבור, ע"י יצירת 
חשיבותו הציבורית.

ולאורכו פזורים מבני ציבור רובעיים, בית אבות, גן ילדים ומרכז נוער, ומכאן 
רחוב אלמגור מקשר בין מוקדי טבע ראשיים, וואדי נווה שרת וגן מודעי, 

2. שדרה מוסדרת - טבע מתורבת, חיבור בין מוקדי אזוריים. 

השכונתי.
ורצועת הנופש, לאורך ראול וולנברג ודבורה הנביאה, אל פארק הגבעה 
הממשיך את אופי הצמחיה וצורות החיים מוואדי נווה שרת, גן מודעי 
1. טבע עירוני - מתבסס על נגר עילי ופארקים בסביבה. תוואי טבעי 
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מצב מוצע - שצ"פ קליבלנד מצב קיים - חניון קליבלנד

שטחי החניות המתחמים עתידים להפוך לגינות קהילתיות לשימוש תושבי המתחם, המייצרות רצף ירוק שכונתי.

הדמיית גינה מתחמית, קליבלנד



  ואדר' נילי פוך 

מדיניות נווה שרת
  ואדר' נילי פוך 

- 82 - מדיניות נווה שרת

ים
רכ

ד

lo
ts

_0
1

קע
קר

די 
עו

יי
ים

וע
קב

ים
רכ

 ד
01

|            פרק ט-2ב,3. מבני ציבור ומסחר

ברג
לנ

ד ו

ב  ו

ו רל ו

ה א

ר 

נה
יב

הא

אל
ת 

בי

ה י ק' ק

צ בלנ חנדל
ינ

ם חל
הנ

חא
ה י"

ד מ

ק ר"ר

מגוראל

ים
םרז יו ריכ

נה

פילדלפיה

ים
יר

אד

לאורך ראול וולנברג ושדרת אלמגור. בתת הקרקע של השב"צ )קיימים וחדשים( יוקמו חניונים ציבוריים.
שכונתיים. ביתר השכונה 50% מקומת הקרקע מיועדת לעסקים קטנים כגון משרדים וסטודיות. מודעי. עידוד של עירוב שימושים באמצעות מבני ציבור ,במיקום גמיש, בקומת הקרקע של מבני מגורים 

חיזוק האינטנסיביות ברחוב הצנחנים, דבורה הנביאה וראול וולנברג באמצעות מסחר ומוקדי בילוי  תוספת של מוסד ציבורי רובעי כחלק מהכיכר המסחרית, תוספת שטח ייעודי לבי"ס שכונתיים בסמוך לגן 
חיזוק המרכז המסחרי ותוספת עסקים קטנים ותעסוקה זעירה לאורך הרחובות. קישור השכונה לסביבתה וחיזוקה כמוקד רובעי באמצעות מבנים ומוסדות ציבור.

3. מסחר ותעסוקה 2ב. שטחים למבני ציבור

קנ"מ 1:5000
שב"צ רובעי/עירוני

)מיקום גמיש(
קומת קרקע ציבורית

שב"צ מוצע
שב"צ קיים

סה"כ 78 דונם שב"צ
מוצע: 20 דונם תוספת 

קיים: 58 דונם שב"צ
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חזית מסחרית 

NNNN

קנ"מ 1:5000
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4. התחדשות הבינוי

יח"ד והמבנים במתחם.
הפיצוי לדירה קיימת יהיה באמצעות הגדלת הדירה בשטח עד 25 מ"ר. ניתן לנייד את תוספת השטחים בין 

עקרונות המדיניות.
יתר המבנים בעלי גמישות גבוהה, וצורת ההתחדשות תקבע עפ"י תושבי המבנים, בהתאם לשמירה על 

מבנים בעלי איכויות אדריכליות, כפי שהוצגו בפרק ה', מומלצים לשמירה ועיבוי ביחס זהה ליחס פינוי בינוי.
המדיניות להרוס גם אותם. 

מעבר לכך, ישנם מבנים אשר התחדשותם בתא השטח הקיים להם כמעט אינה אפשרית ולכן המלצת 
השלד השכונתי קובע מבנים להריסה בעדיפות גבוהה. 

מבני השכונה מתחלקים ל-4 קטגוריות של צורת ההתחדשות:

מחדש של הבינוי הקיים.
המאפשרים בינוי הקודם לפינוי המבנים, העברת התושבים לבינוי החדש ורק לאחר מכן הריסה ובינוי 

לשם כך הוגדר מלאי של כ-17ד' של חלקות פנויות בשכונה, בנוסף לשטחים הציבוריים הפתוחים, 
בינוי-פינוי-בינוי.

נוטשים את השכונה ואינם שבים אליה בתום הבניה, מושם דגש על התחדשות באמצעות מנגנון של
ממושכת. על מנת לאפשר לתושביה להמשיך ולהתגורר בה בזמן ההתחדשות, ולמנוע מצב בו התושבים 

התחדשות השכונה הינו תהליך ארוך, וכתוצאה מכך נווה שרת עתידה להימצא בבבניה לאורך תקופה 
NNהמלצות לצורת ההתחדשות בהתאם לניתוח יכולות התחדשות והתאמה לשלד השכונתי

קנ"מ 1:5000

במסגרת תכנית נפרדת

חיבור דרכים
מתחמי תכנון

מגרשים פנויים לבינוי- פינוי- בינוי

בנייה חדשה/ תכנית מאושרת מבנים ללא התחדשות
איכויות אדריכליות וצפיפות גבוהה המלצה על שמירת הבניין/ אגף/ חלק

יכולת התחדשות נמוכה בניין להריסה
חוסם דרך חדשה בניין להריסה בעדיפות גבוהה
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קנ"מ 1:5000
שב"צ )מאפשר עירוב מגורים(

שצ"פ פנימי )גודל משתנה(
)משתנה עפ"י מיקום הבלוק(

עסקים קטנים / מסחר מקומי

   20% מעל 90 מ"ר
   40% עד 90 מ"ר
   40% עד 65 מ"ר
	 תמהיל דירות -

	 ניוד זכויות בין מבני המתחם
      הגדלה של עד 25 מ"ר לדירה קיימת

	 קביעת פיצוי אחיד לשיפור הדיור, 
	 חנייה בתת הקרקע, עפ"י תקן

	 העדפה לבינוי-פינוי-בינוי )תת פרק 6(
קרן תחזוקה וכו' 	 בניה ירוקה

כגון: דירה מממנת / יח' עסקית מממנת,  	 עירוב שימושים
השוטפת ללא העלאת דמי וועד הבית,  	 בנייה מרקמית בשילוב בנייה רבת קומות
כלים אלו יבטיחו מימון תחזוקת הבניין       50% חזית פעילה, מסחרית או ציבורית

שיאפשרו השארות התושבים העכשוויים.  	 בינוי מלווה רחוב -
	 מנגנונים כלכליים לתחזוקת המבנים  	 שצ"פ פנימי, המשכי לשלד הירוק השכונתי שונות בהתאם למיקומו, פירוט מדויק מוצג בטבלת המתחמים. בסמכות מה"ע להתיר שינוי גבולות במתחם.
	 שיתוף ציבור כחלק מתכנון המתחם 	 מערכת תנועה המשכית המרחב הציבורי, כשבמרחב הפרטי מתאפשרים גמישות וחופש תכנוני. לכל מתחם הגבלות בניה והגדרות 

עקרונות חברתיים עקרונות הבינוי מתן שוויון הזדמנויות בין כלל המתחמים, ויכולת התחדשות שווה. כל מתחם מחוייב לשמירה על עקרונות 
עקרונות לפיתוח מתחם חלוקה למתחמי תכנון, על סמך מתחמים קיימים, ככלי ליישימות התכנית.

5. מתחמי תכנון

קנ"מ 1:5000
   כל מתחם בעמ' 80

* פירוט עקרונות הפיתוח עבור   
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יישימות

יר 
פתיחת צ

דופן מנותק 

חלקה ריקה לבינוי-פינוי, 3 ד'
ייתרונות כלכליים להתחדשות באמצעות עיבוי

ייתרונות כלכליים להתחדשות באמצעות פינוי בינוי
חסמים לעקרונות המדיניות

המר גור
112 אלמ

ק+4 ק' גן
80 יח"ד
ק+4 ק'

מסחר

16 יח"ד
5X28 יח"ד 3Xק+4 ק' ק+7 ק'

32 יח"ד
2X'ק+8 ק

סה"כ - 420 יח"ד

תרחיש בינוי אפשרי במתחם )להמחשה בלבד(

70 יח"ד
ק+9 ק'

45 יח"ד
ק+9 ק' 

2.8 ד' - - 2.8 ד' שב"צ
5.8 ד' - - 5.8 ד' שצ"פ

647 1.5 X 420 יח"ד
מוצע  קיים

 שלב א

המר גור
196 יח"דאלמ

ק+7 ק'
140 יח"ד

ק+7 ק'

ק+9 ק' - 83 
שלב א

ק+9 ק' - 36 יח"ד
שלב ב

ק+21 ק' - 84 יח"ד
שלב ב

שלב ב

המר גור
אלמ

- -
1.1 X'2.8 ד 2.8 ד' שב"צ
1.7 X'6.4 ד 5.8 ד' שצ"פ

727 420 יח"ד
מוצע  קיים

70 יח"ד
ק+9 ק'

45 יח"ד
92 יח"ד ק+9 ק' 

ק+23 ק' 
92 יח"ד

ק+23 ק' 

 שלב ג+ד

המר גור
אלמ

300 יח"ד ק+13 ק' - 50 יח"ד 2.8 ד' - - 2.8 ד' שלב גשב"צ שלב ד 6.4 ד' 1.1 X 5.8 ד' שצ"פ
930 2. 2 X 420 יח"ד

מוצע  קיים

תמ"א 38 + ניצול זכויות
בינוי-פינוי )יחס המרה 2.57(

X2
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6. שיתוף ציבור מתחמי

שתי רמות הייצוג של דיירי המתחם מול היזם והעירייה:
הדיירים המעורבים בייצוג התושבים יפעלו כמתנדבים וללא תמורה חומרית או אחרת.

בנוסף, תיתכן הקמת וועדות אד הוק לנושאים שעל הפרק כמפורט בהמשך. 
2. וועד מתחם 

1. נציגות מתחם
תושבי המתחם יהיו מיוצגים על ידי נציגים בשתי רמות ייצוג: 

א. רמות ייצוג 
2. ייצוג הדיירים

הרובע( שעדיין לא גובש ואינו מופיע במסמך זה. 
ועד לסיום הבנייה, יופעל מערך של קשרי קהילה על ידי גורמים עירוניים )כגון "עזרה וביצרון" או מנהלת 

הביצוע ובמהלכו, החל משלב מעבר הדיירים לדיור חלופי על פי ההסכמות שייבנו עם היזם בשלב התכנון 
הנוהל המפורט במסמך זה עוסק בשלב התכנון עד לאישור התוכנית ע"י הגורמים הסטטוטוריים.  לקראת 

בעקבות מעורבות גורם עירוני.
	 הגברת ההיתכנות להישארות הקהילה הקיימת במתחם, גם במצב של פיתוח על ידי יזם פרטי, 

	 הפחתת הסיכוי להתנגדות מצד משקי בית במתחם, כתוצאה מהקפדה על שקיפות והפצת מידע.
	 הרחבת הידע של הדיירים לגבי האפשרויות התכנוניות למתחם. 

מטרות נוהל שיתוף הציבור במתחמי פינוי בינוי ביוזמות פרטיות: 
חשיבותו בהשגת המטרות המפורטות להלן, שחלקן קיימות גם במצבים בהם לכאורה יש 100% הסכמה. 

גם במקרים בהם הושגו חתימות מכל מהדיירים במתחם נוהל שיתוף ציבור זה אינו מתייתר ויש לבצעו. 
והתארגנות של הדיירים. 

נוהל זה לשיתוף ציבור מיועד למתחמים שנקבעו ע"י העירייה להתחדשות עירונית ושקיימת בהם יוזמה 
1. רציונל

מטעם היזם. רבי משתתפים. 
הראשון בו יוצגו חומרים  קבוצות ברשתות חברתיות, מפגשים 

במפגש לפני המפגש הציבורי  התושבים(: רשימת תפוצה במיילים / 
מוקדם של ההתארגנות ורצוי  שהמידע זורם מהוועד הנבחר לשאר 

הנציגות המתחמית בשלב  	 להציע דרכי עבודה )כדי לוודא 
בחירה: בפגישה כללית של  הנציגות של המתחם. 

שמתגוררים במתחם. כפי שריכזו וארגנו אותם חברי 
חלקם יהיו בעלי נכסים  	 להביא לדיונים את דעות התושבים  שיתוף הציבור.

המתחמית. חובה כי לפחות  בהם לקבל החלטות, הבהרות.  לצד היזם ויועצי 
שייבחרו מתוך הנציגות  העירייה, במקרים ובנושאים שיידרש  חברים/ות( שיפעל  המתחם
הרכב: 5-3 בעלי נכסים  	 לייצג את התושבים בדיונים עם  גוף מצומצם )5-3  וועד 

הבניינים במתחם.
תחזוקת בנייני המתחם. הכניסות וכלל 

בו יוצגו חומרים ע"י היזם. לדירות( ועל מנגנון המימון של  	 מייצג את כלל 
לפני המפגש הציבורי הראשון  הנוגעים לדיירים )מפתח התמורות  להגביל לכ-15(.

הציבור ונציג וועד השכונה(  	 לדון עם היזם על נושאים קנייניים  הכניסות x הבניינים- 
יאושר ע"י שני יועצי שיתוף  והתושבים ובין התושבים והעירייה.  מכל כניסה x מס' 

בהליך אחר שיוסדר ו/או  	 העברת מידע הדדי בין היזם  במתחם )2-1 אנשים 
במתחם, במפגש מקדים )או  הנכסים במתחם, לבין היזם והעירייה כל כניסה בכל בניין  המתחם

על ידי הדיירים ובעלי הנכסים  	 חוליה מקשרת בין כלל הדיירים ובעלי  	 גוף המורכב מנציגי  נציגות 
בחירה תפקידים מהות

	 קשר שוטף ונגישות מידע בדרכים וירטואליות )אתר, עמוד פייסבוק וכד(. 
פרסום בדיגיתל/פייסבוק עירוני שכונתי לגבי מפגשים. 

	 שיתוף פעולה עם גורמי קהילה עירוניים ככל הנדרש )למשל: מינהלת הרובע, עובדים קהילתיים( וגם 
3.  לכל אורך התפקיד יידרשו: 

               לתושבים לאור התנגדויות וצורך לשנות.
               המשך הפעילות מול התושבים והיזם עד להשלמת התוכנית, במקרה שיהיה צורך לחזור   

               עם היזם והאדריכל, לפי הצורך. מפגש מסכם לתושבי המתחם לקראת ההפקדה. 
               זה שקבעה העירייה ושאושרו ע"י הוועדה המקומית. מפגשי ביניים עם נציגות התושבים ופגישות  
               מפגש פותח לדיירי המתחם, להצגת היזם והצעתו הראשונית.  הבהרת עקרונות התכנון למקום                

     מפגשים ופעולות מתחייבות: )המינימום הנדרש(
               מתן הסברים לציבור לגבי בקשותיהם שלא שולבו בתוכנית והסיבות לכך.

               להביא ליזם את כל האינטרסים התכנוניים של התושבים, שעלו בינם לבין עצמם ובינם לבין היזם. 
     העברת מידע בין היזם לדיירים בשני הכיוונים: 

              היועצ/ת לא יעסקו בנושאים קנייניים כלומר בהסכם התמורה של היזם והתושבים. 
              מנגנון מימון התחזוקה של הבניין.  

              השגת חלופה מוסכמת על כלל הדיירים לתכנון המתחם, השטחים הציבוריים, שטחי המסחר,             
     תוכן: החלטות בנושאים  תכנוניים משותפים, ביניהן: 

	 פעולות שיתוף ציבור שיבוצעו: 
	 בניית תוכנית עבודה לשיתוף הציבור למתחם ההתחדשות.  

2.  תפקיד
בעירייה.

	 הבחירה תיעשה על ידי היזם וועד השכונה, ותאושר על ידי מרכז/ת התוכנית העירונית לשיתוף ציבור 
מקצועי מוכח. 

עירוניות. קריטריונים מועדפים: תעודת הסמכה לייעוץ בשיתוף ציבור )קורס אקדמי(, כישורים וניסיון 
	 רקע: יועצ/ת שיתוף הציבור בעל/ת ניסיון מעשי בפרויקטים של תכנון פיזי/מרחבי, ברשויות מקומיות 

1.  בחירה
א. יועצ/ת שיתוף הציבור מטעם התושבים והיזם

	 יועצ/ת לשיתוף ציבור מטעם העירייה, לשם ליווי ובקרה על תהליך שיתוף הציבור מטעם העירייה. 
השיתוף ישירות מול תושבים. גם אם היועצ/ת תיבחר ע"י התושבים, שכר הטרחה ישולם על ידי היזם .

	 יועצ/ת מוסמכת לשיתוף ציבור מטעם היזם )או התארגנות התושבים(. יועצ/ת זו תבצע את פעולות 
בתהליכי שיתוף הציבור במתחמים יהיו מעורבים שני יועצי שיתוף ציבור: 

3. יועצי שיתוף הציבור במתחמי התחדשות עירונית

בבירור הסוגיה לשמה הוקמו. 
	 יפעלו בכפוף ובתיאום לנציגי הדיירים שנמנו לעיל, ולא יהוו נציגים שלהם מול היזם והעירייה אלא 

רלבנטית, ולפעול בהתנדבות. 
	 יהיו חברים בהן תושבים המעוניינים להעמיק בסוגיות המזוהות או שיש להם מומחיות מקצועית 

מגבלות(, חניונים וכד'.  
צרכים של אוכלוסיות ייחודיות מקרב הדיירים בהסכמי התמורה )קשישים, הורים יחידים, בעלי 

שמעוניינים להעמיק בהן כדי להגיע עם היזם להסכם מיטיב ורלבנטי למקום. לדוגמא: איכות סביבה, 
	 תוקמנה בהתאם לצרכי תכנון ובהתאם  )באמצעות נציגיהם בנציגויות שנמנו לעיל( לסוגיה/ות 

ב. וועדות אד הוק לנושאי תוכן ממוקדים: 
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שלב e, אבל הניסיון מורה שמתנהל דו-שיח לאורך כל ההליך
רוב עבודת השיתוף תיעשה בשלב a  )הכנת החלופה להגשה לפורום תכנון( וכן לקראת/במהלך/בעקבות 

  f. אישור ע"י הוועדה המחוזית. 
  e. התנגדויות 

  d. הפקדת התוכנית המאושרת להתנגדויות 
  c. וועדה מקומית 

  b. פורום תכנון במינהל ההנדסה
  a. הכנת חלופה להגשה לעירייה: כולל פן חברתי ופן פיזי.  

א. שלבי הכנת תוכנית, עד לביצוע, בהתחדשות מתחמי תכנון: 
5. תוכנית בסיסית לשיתוף הציבור במתחמים

הדיירים. 
האוכלוסיות ייקחו חלק בשיתוף הציבור וקולן יישמע, וכדי שצורכי הדיירים יילקחו בחשבון ע"י מייצגי 

לצד נציגויות התושבים תסייע יועצ/ת שיתוף הציבור להקפיד כי סוגיות כאלה יילקחו בחשבון כדי שכלל 
ג. סוגיות ייחודיות לתושבים ולמתחם

וחברתית( וכד'. 
המוחלשות כלכלית וחברתית ולהקפיד על שיתופן בפעולות השיתוף, נגישות פעולות אלה )פיזית 

היזם, ועוד השכונה, הגורמים המייצגים(  נדרשים להתחשב בפרופיל זה ובעיקר בתכניו לגבי הקבוצות 
יש להתייחס אליו גם בעבודה עם מתחם מוגדר מתוכה.  כל הנוגעים בפעולות שיתוף הציבור )היועצ/ת, 

לכלל השכונה )נכתב על ידי עובדי הרווחה או הקהילה העירוניים )עובד/ת קהילתי/ת, מינהלת הרובע( אך 
ב. פרופיל חברתי של המתחם ונגישות קבוצות מוחלשות: מסמך הפרופיל החברתי אמנם מתייחס בד"כ 

.)c-d.5.ב( המיטבית עבורם ויסייע ככל האפשר בהישארותם במתחם )בחזרתם אליו(. 
בתשלום התחזוקה, קרן תחזוקה מטעם היזם וכו'. יש לקבוע את סל הכלים כבר בשלבים הראשונים  בקבלת  נתונים ופרופיל קהילתי וחברתי  של תושבי המתחם כדי להבטיח שהתהליך ייעשה בצורה 

עלויות האחזקה. הכלים יכולים להיות מגוונים, החל מדירה או יחידה מסחרית מממנת, הנחה מדורגת  א. שיתוף פעולה של יועצ/ת שיתוף הציבור עם נציגות חברתית של העירייה )ר' ס' 4 ב לעיל( יסייעו 
הגבוהים. יש להבחין בעלויות אלו כבר בשלבי התכנון הראשונים ולהגיע עם נציגות המתחם להסדר למימון  על תכני העבודה של יועצ/ת שיתוף הציבור של היזם )סעיף 4א( להתייחס לנושא זה, ולהלן דגשים בכך: 

על מנת לאפשר לתושבים הקיימים במתחם להמשיך ולהתגורר בו יש למצוא כלים למימון דמי הניהול  לדיור ביניים עד לבניית הבניין החדש, עליית גובה תשלומי וועד הבית בבניין החדש וכד'.   
של  דמי הניהול בבינוי החדש. )למשל קשישים, משפחות חד הוריות( להן קשיים מיוחדים בתהליכי פינוי בינוי. לדוגמא, הצורך במעבר 

ברב הפרויקטים של התחדשות עירונית, תמ"א 38 מסלול הריסה ובניה מחדש או פינוי-בינוי, עלה הנושא  במתחמי פינוי בינוי חלק מהאוכלוסייה היא משתייכת לקבוצות אוכלוסיה מוחלשות חברתית ו/או כלכלית 
6. כלים לתחזוקת הבניין 4. קבוצות מוחלשות במתחם לפינוי בינוי

  להגשת ההתנגדויות לנציגות הדיירים, מעקב ודיונים עם הדיירים על פי החלטת הוועדה המחוזית. 
      במקום: מינהלת הרובע, עובד/ת קהילתית וכד'.   e. מעקב וליווי שלבי התקדמות התוכנית  - b – d. לאחר הפקדה להתנגדויות )שלב e( – סיוע לפי הצורך   

      סיוע בקישור בין יועצ/ת שיתוף הציבור של היזם והתושבים לבין גורמים קהילתיים של העירייה     המפגש. 
      המדיניות כפי שבאים לביטוי בתכנון המתחם המחודש וכד', במקרה שהיועץ אינו מצליח בכך.   d. ארגון והובלת מפגש מסכם לאישור החלופה הנבחרת, עם כלל דיירי המתחם. סיכום והפצת סיכום 

      סיוע ליועץ השיתוף של היזם ליישב אי הסכמות בין הדיירים לעירייה, אי הסכמות עם עקרונות     על ידי הדיירים ויסייע במפגשים לפי הצורך. 
      התכנון העירוני. הנ"ל יודגש במיוחד במקרים של התנגדויות דיירים במתחם לתכנון שהוצע.   הדיירים, תעביר מידע ודרישות לעירייה לפי הצורך.  יועץ השיתוף ינחה את הנציגות עד לבחירת חלופה   

      קישור בין עבודת יועץ היזם ותוצריה )לאורך התהליך, סביב אבני דרך במהלכו, ובסיומה( לבין צוות            c. המשך העבודה – מול נציגות הדיירים, שתשיג מידע מהיזם ומהדיירים, תעביר תגובות ודרישות    
      אישור תוכנית העבודה של היועץ לשיתוף ציבור של היזם.   b. הכנת תוכנית עבודה לשיתוף הדיירים במתחם להתחדשות. 

	 מרכיבים עיקריים:   הבהרת סדרי העבודה של היועץ למול הנציגות.  מטרת התוכנית, חזון, מדיניות. 
	 תפקיד: בקרה וליווי של הבחירה ועבודת היועץ של היזם עד לסיום עבודתו/ה.   a. מפגש פותח כללי לדיירי המתחם. תוצרים: בחירת נציגות ו-וועד, הגדרת המידע שנדרש להשיג,  

ב. פעולות עיקריות שיתרחשו בשלבים העיקריים של שיתוף הדיירים: ב. יועץ שיתוף ציבור מטעם העירייה
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* ללא חיבור וולנברג לציר הנופש, השכונה לא תוכל להתפתח מעבר ל-5,000 יח"ד

צהלה
	 חיבור חדש, אח"י ד"קר - 

רצועת הנופש
	  חיבור חדש, רמה -     

וולנברג
	 חיבור חדש, הנחל - ראול 

דבורה הנביאה והלאה
	 חיבור חדש, בית אל -  7,500 2035

	 חיבור וולנברג לציר הנופש
	 חיבור ציר הנופש לכביש 4

לדבורה הנביאה
הקו האדום או המשך הקו הירוק  דבורה הנביאה

וולנברג עד ציר הנופש או  וולנברג עד   	 שיפור צומת וולנברג - 
	 שירות תח"צ:                       ראול וולנברג
	 הקו הצהוב / הירוק )רק"ל( 	 הרחבת צומת הצנחנים- 5,800 2030

	 חיבור ציר הנופש למשה סנה דבורה הנביאה  
	 הקו האדום )רק"ל( 	 שיפור צומת בית אל -  5,000 2025

פיתוח תחבורתי סביבתי פיתוח תחבורתי שכונתי יח"ד  שנה

מימוש מתחמים בתלות לפיתוח מערכת התנועה

1.
1.

20
14

1.
1.

20
1
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78 דונם 58 דונם

90 דונם 72 דונם
80 דונם 55 דונם

מוצע קיים

7. שלביות וצפיפות 

מסחר

שב"צ

שצ"פ
דרך

ובד
נה הר בג יר ב

א נ

ה רח"ק 6ל ל וו
ברוטו 25 או

רח"ק 5 ר
ברוטו 27נטו 52

נטו 43

רח"ק 4
ברוטו 10

נטו 33
רח"ק 6

ברוטו 31
נטו 51

רח"ק 5.7  רח"ק 5 
ברוטו 23רח"ק 5.6 ברוטו 23 ה נטו 50ברוטו 39 נטו 41 רמ

נטו 48

גוראלמ
רח"ק 6.3*

רח"ק 5.7 רח"ק 6 ברוטו 29
ברוטו 28 ברוטו 31נטו 54

נטו 50נטו 49 רח"ק 5.6
ברוטו 2
נטו 48

רח"ק 0.6 
ברוטו 4

נטו 6

קנ"מ 1:5000

פרוט הצפיפויות מוצג בנספח 1, פרוט החלקות עמ' 8 7
בתוספת רח"ק מתוקף תמ"א 38

עירונית, כפי שהוצג בהתנגדות מה"ע לתכנית המתאר במבנים להתחדשות, במבנים לפינוי-בינוי 
* הרח"ק הממוצע מורכב מרח"ק מקסימאלי 6 בהתאם לרח"ק מקסימאלי למתחמי התחדשות 

רח"ק מקסימאלי 6
רח"ק ממוצע 5.4

צפיפות נטו ממוצעת 35 יח"ד לדונם
צפיפות ברוטו ממוצעת 19 יח"ד לדונם

יחס המרה מוצע כפי 2.59
צפיפות שכונתית


