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עקרונות לעריכת תכנית  
כלל עירונית להתחדשות
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דברי פתיחה

עירוניותכלל תכניותשל והקידוםההכנהבשלבילסייעבמטרהנכתבזהמדריך 
נוסף נדבך מהוותאלהתכניות.לחוק(ב)64סעיףמכוחתכניותוכןמגרשיתלהתחדשות

בעקבות,אדמהרעידותבפניחיזוקטעונילמבניםמענהמתןתוך ,התכנוניהכליםבארגז 
.38א"תמשל תוקפהסיוםעל הארציתהמועצההחלטת

הממשלתיתוהרשותהמחוזיותהתכנוןלשכותבסיועקודמההמדריך על העבודה
וגיבושרוחבסוגיותמיפוי,שוניםקידוםבשלביתכניותניתוחוכללה,עירוניתלהתחדשות

.המסמכיםעריכתלאופןבנוגעהנחיות

,אישורהלאחר בניההיתר הוצאתמאפשרתאשר ,להתחדשותעירוניתכלל תכנית
בכל החליםלכלליםביחסושקיפותודאותולייצר הנדרשתהפירוטברמתלעמוד נדרשת

.עבורםוכלליםמסגרתומגדיר שוניםבנושאיםהנחיותמפרטהמדריך ,כךמתוך .מגרש

לשכתביןמקדיםשיחקיוםעל ממליציםאנו,בהוהמורכבותהתכניתשל היקפהלאור 
.לקליטההתכניתהגשתבטרםוזאת,המקומיתוהועדההתכנוןצוות,התכנון

שיקודמוולאלה,בתכנוןכיוםהמצויותהתכניותבקידוםלעזר יהיהשהמדריך מקוויםאנו
.בהמשך

:המקצועיהצוותחברי
,מיטרנימיכלר "ד,עציוןתדמור ד "עו,ארויהבןניצןד "עו,שפיראדרוריד "עו,צבראורית

.פרידמןשירי'אדר,גילןמונטיפיורישרוןד "עו,חוףספיר ורד 

מטרואגף ,המחוזיותהתכנוןלשכותעםפעולהבשיתוף נערך המדריך 
.עירוניתלהתחדשותהממשלתיתוהרשותהמוניםוהסעת

.ולהאירלהעיר לבותשומתזמןשהקדישמילכל תודה

2' עמ



מטרת המדריך

:מטרה ראשית

* תכניות כלל עירוניותלשמש כלי עזר בשלבי ההכנה והקידום של 

:משני סוגיםלהתחדשות 

"(.  מגרשיתהתחדשות )"תכניות כלל עירוניות להתחדשות המגרש הבודד •

.  לעניין זה תצא הרחבה נוספת בהמשך-לחוק  ( ב)64תכניות מכוח סעיף •

למבניםמענהמתןתוך ,התכנוניהכליםבארגז נוסף נדבך מהווההמדריך 

על הארציתהמועצההחלטתבעקבות,אדמהרעידותבפניחיזוקטעוני

.38א"תמשל תוקפהסיום

:מטרות משנה
.מענה לסוגיות רוחב•

.הטמעת ידע ושפה אחידה•

.הנחיות משפטיות אחידות•

".תכנון חושב רישוי"דגשים ביחס לעקרונות •

3' עמ
.מסמך זה בחן תכניות ברמה הכלל עירונית בלבד* 



4' עמ

5' עמ

11' עמ

32' עמ

חלק ראשון
רקע והנחיות כלליות

חלק שני
הנחיות לעריכת תכנית כלל עירונית לחיזוק מבנים בפני  

"(מגרשיתהתחדשות )"רעידות אדמה 

חלק שלישי
(ב)64עקרונות לעריכת תכנית מכוח סעיף 

מבנה המדריך

לאורך המדריך מופיע סרגל התמצאות בהתאם לפרקים השונים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



חלק ראשון

רקע והנחיות כלליות

5



38א"תמשל לפקיעתהבנוגעהארציתהמועצההחלטות
38א"תמשל תוקפהאתלסייםובניהלתכנוןהארציתהמועצההחליטה5.11.19ביום1.

אתלהאריך המקומיותלועדותאפשרותניתנהההחלטהבמסגרת.1.10.22ביום
תנאיםבשנילעמידהבכפוף 18.5.25ליוםעד בתחומן38א"תמשל תוקפה

:מצטברים
בהארכתמעוניינתהיאלפיה1.5.22ליוםעד החלטהקיבלההמקומיתהועדה•

.א"התמ
סעיףלפיתכניתאו,א"לתמ23סעיףלפיתכניתהגישההמקומיתהועדה•

,שכונהעל אומהישובמשמעותישטחעל החלהמתאר תכניתאו,לחוק(ב)64
.1.5.22ליוםעד וזאת

כך ,נוספתבשנהבהחלטההמועדיםלהארכתהחלטההתקבלה5.4.22ביום2.
.1.10.23ביוםיפוגא"התמשלשתוקפה

תכניתלהגשתהמועד אתלהאריך החלטההארציתהמועצהקיבלה20.4.23ביום3.
.בהחלטהכמפורטמקומיותועדות'במס38א"לתממחליפה

מיוםבהחלטהמהמועדיםחלקלעדכן*החלטההארציתהמועצהקיבלה2.1.24ביום4.
20.4.23.

והבניההתכנוןלחוק139תיקון
מאפשרהחקיקהתיקון.38א"לתממחליפהמסגרתומהווה2022ביוליברשומותפורסם
.אדמהרעידותבפנימבניםלעמידותתכניתבסמכותהלקדםמקומיתלועדה

38א "היערכות לפקיעת תמ

6' עמ(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

:למידע נוסף* 
https://www.gov.il/he/Departments/publications/reports/tama38_decision_council

ארכהקיבלואשר מקומיותועדותבאותןלמעט,38א"תמפקעה1.10.23ביום
.1.8.24ליוםעד בתנאיםלעמוד 

תחול,הארציתהמועצהבהחלטותשנקבעובתנאיםעמדואשר תכנוןבמרחבי
.(המוקדםלפי)המחליפההתכניתאישור מועד עד או18.5.26ליוםעד א"התמ

https://www.gov.il/he/Departments/publications/reports/tama38_decision_council


חיזוק מבנים בפני רעידת אדמה הינו משימה לאומית אשר הוגדרו עבורה מספר מסלולי  
.  קידום סטטוטוריים

/ 38א"לתמ23סעיף 38א "תמ
תכנית להתחדשות  

מגרשית

139תיקון (ב)64סעיף 

עקרון  
מנחה

תכנית מתאר  
ארצית  

מפורטת 
לחיזוק מבנים

התאמה של עקרונות  
למרחב  38א "תמ

/ התכנון 
תכנית להתחדשות  

.המגרש הבודד

תכנית כוללת להתחדשות  
עירונית

תיקון חקיקה מחליף  
38א"לתמ

,  ברמת המגרש הבודדמגרש בודדתחולה
*השכונה והעיר

מגרש בודד עד  כלל עירונית
מקבץ

מוסד תכנון  
המוסמך  

לאשר

ועדה  / ועדה מחוזית ועדה מקומית 
מקומית בהתאם  

לסמכות

ועדה מקומיתועדה מחוזית

סוג  
התכנית

היתר מכוח  
א"התמ

שמכוחה ניתן  )מפורטת 
(להוציא היתרים

מתאריתאו מתארית
שמכוחה ניתן  )ומפורטת 

(להוציא היתרים

שמכוחה  )מפורטת 
ניתן להוציא 

(היתרים

דגשים  
מרכזיים

עוסקת  •
במגרש  

המגורים  
.בלבד

פקעה ביום  •
1.10.23

למעט  
באותן  

רשויות 
כמפורט  

בהחלטות  
המועצה  
.הארצית

תכנית מכוח סעיף  •
מחליפה את  23

38א "הוראות תמ
.בתחום התכנית

חייבת להיות •
.מפורטת

א"התמלאור פקיעת 
הכוונה במדריך זה  

לתכנית כלל עירונית  
המאפשרת הוצאת  

היתר ברמת המגרש 
התחדשות )"הבודד 

"(.מגרשית

חלה על כל תחום העיר  •
אך אינה חייבת לכלול  )

אמירה תכנונית לגבי כל 
(.העיר

מתארייםקובעת אזורים •
,  מתחמיתלהתחדשות 

ואזורים בהם ניתן להוציא  
היתר בניה בכפוף לקיומה  

של תכנית מפורטת לפי 
(.  ז)145

לועדהמקנה סמכויות •
המקומית לאשר תכניות 

תואמות לתכנית הכוללת  
במגרשים הכוללים מבנים  

.טעוני חיזוק

הקניית סמכויות •
לכל ועדה  

מקומית לאשר  
תכנית לחיזוק  

מבנים בפני  
:  רעידות אדמה

סעיפים  
-(24()א)א62

(21.)

7' עמ

רקע

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

.מסמך זה עוסק בקנה המידה הכלל עירוני בלבד* 



תכנית  / 23תכנית לפי סעיף 
"מגרשית"להתחדשות 

תכנית כוללת  ( : ב)64תכנית לפי סעיף 
להתחדשות עירונית

38א "התאמה של עקרונות תממהות
.למרחב תכנון

מוגדרת . תכנית כוללת להתחדשות עירונית
על  ( גם)ומיועדת לחול ב"התובהוראות חוק 

א  70פ ההגדרה בסעיף "מבנים טעוני חיזוק ע
.לחוק

שמכוחה ניתן  )תכנית מפורטת סוג
(להוציא היתרים

שמכוחה  )ומפורטת מתאריתאו מתאריתתכנית 
(ניתן להוציא היתרים

:א70מבנים טעוני חיזוק כהגדרתם בסעיף תחולה

":מבנה הטעון חיזוק"

לפחות משטח הבנייה  70%-ש, בנין הנמצא במגרש המיועד לפי תכנית גם למגורים
,  ובכלל זה לשטחי שירות למגורים, הכולל הקיים שלו משמש כדין למגורים

:ושמתקיימים בו כל אלה

:מתקיים בו אחד מאלה(1)

;(1980בינואר 1)ם"התשב בטבת "ניתן היתר לבנייתו לפני יום י•

בטבת  ' ליום ז( 1980בינואר 1)ם"התשב בטבת "ניתן היתר לבנייתו בין יום י•
וניתנה חוות דעת מהנדס מבנים כהגדרתו , (1984בדצמבר 31)ה"התשמ
כי לא נבנה בהתאם לתקן לעמידות מבנים ברעידות אדמה  1ג266בסעיף 

;כנוסחו במועד מתן ההיתר

עבודות לחיזוק המבנה לפי תקן לעמידות מבנים  , לפי היתר, לא בוצעו בו(2)
;ברעידות אדמה כנוסחו במועד מתן ההיתר

ויש בו ארבע יחידות דיור שנבנו  , הוא בן שתי קומות מעל פני הקרקע לפחות(3)
אך לא תובא בחשבון  , תובא בחשבון קומת עמודים, לעניין זה; לפי היתר לפחות

;קומה עליונה ששטחה פחות ממחצית שטחה של הקומה שמתחתיה
.14' בעממגרשיתעוד לעניין התחולה בתכניות להתחדשות * 

הרחבת  
תחולה  

ניתן לכלול בתכנית נושאים  
נוספים בכפוף לעמידה ברמת  

הפירוט הנדרשת בתכנית  
.מפורטת

ניתן לכלול בתכנית מבנים ושימושים נוספים  
בשים לב כי סמכות הועדה המקומית לאשר 

תכניות מפורטות התואמות לתכנית הכוללת 
".מבנה טעון חיזוק"תחול רק במגרשים הכוללים 

8' עמ

סוגי תכניות

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



139תכנית בסמכות ועדה מקומית לפי תיקון 

מספר להבהיר לנכוןמצאנו,139תיקוןלפיבתכניותעוסקאינוזהשמסמך הגם
:אליוביחסמנחיםעקרונות

מקומיתלועדהסמכויותהקנהוהוא38א"לתמהמחליפההחקיקההינו139תיקון•
בסעיףכהגדרתו"חיזוקטעוןמבנה"הכולליםבמגרשיםבסמכותהתכניתלקדם

.א70
יחודששבוהמסלול קביעת,זהובכלל השוניםלמסלוליםביחסהוראותמפרטהחוק•

מהבנוינגזר אשר )שיוקצההזכויותהיקף ,(מחדשובניההריסהאוחיזוק)מבנהאותו
.ועודבינויהוראות,(כדיןבפועל 

על כאשר ,שהוגדרהסל מתוך ציבוריושימוששטחקביעתמאפשרותהחוקהוראות•
הדיוןלעתבווהצורך הספציפיהציבוריהשימושאתלהגדיר המקומיתהועדה

.התכניתבהפקדת
אינועירוניכלל אושכונתימידהבקנה139תיקוןלפיתכניתשל קידום,לכךבהתאם•

ובכלל ,החוקהוראותבכל העמידהנבחנהבובמקרהרקלהיעשותיכול והואמומלץ
לבנויביחסהבניהזכויותהגדרת,מבנהכל יחודשבמסגרתוהמסלול קביעתזה

,(מבניםומהנדסעיר מהנדס)מחויבותמקצועיותדעתחוותהגשת,כדיןבפועל 
.ועודבוהצורך ,הספציפיהציבוריהשימושקביעת

:139עיקרי תיקון 

הקניית סמכויות לכל ועדה מקומית לאשר  ✓
:  תכנית לחיזוק מבנים בפני רעידות אדמה

(.21)-(24()א)א62סעיפים 
אפשרות להוספת צורכי ציבור במבנה  ✓

המגורים בהיקף ובהתאם לשימושים 
.שהוגדרו

.25%חבות בהיטל השבחה בשיעור של ✓

הריסה ובניה

הריסה ובניה באיחוד מגרשים

מסלול חיזוק

מסלול חיזוק והוספת שטחי  
בניה במגרש אחר

מסלול הריסה ובניה והוספת שטחי  
בניה במגרש אחר

400%עד 

500%עד 

200%עד 

400%עד 

200%עד 

9' עמ

סוגי תכניות

:היקפי הזכויות המותרים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



יחס לתכנית מתאר כוללנית

: 38א"לתמ23לתכנית לפי סעיף 139היחס בין תיקון 

.התיקון לא חל: 139תיקון טרםאשר אושרה 23במגרש בו חלה תכנית לפי סעיף 1.

:  139תיקון טרםאשר הוחלט להפקידה 23במגרש בו חלה תכנית לפי סעיף 2.
((.1)ח70סעיף )התיקון לא חל

כניסתו לתוקף לאחראשר הוחלט להפקידה 23במגרש בו חלה תכנית לפי סעיף 3.
:  139של תיקון 

ניתן לבחור  . 23וגם התכנית לפי סעיף 139באותו מרחב תכנון יחול גם תיקון •
.  באיזה מתווה מבין השניים יקודם המגרש הספציפי

((.ב)ט70סעיף )23הועדה המקומית רשאית להעדיף את התכנית לפי סעיף •

:לחוק139לחוק ביחס לתיקון ( ב)64תכנית לפי סעיף 
.  בתחום אותו מרחב תכנון139מחליפה את תיקון ( ב)64תכנית כוללת לפי סעיף 

10' עמ

139היחס לתיקון 

64סעיףמכוחאו"מגרשיתהתחדשות)"להתחדשותעירוניתכלל תכניתכימומלץ 1.
בתכניתשהותווכפיהפעילהוהדופןהמוקדים,הרחובותלשלד ביחסתיבחן((ב)

תואמיםבהםלהיבטיםביחסמושכלותהחלטותקבלתתוך ,הכוללניתהמתאר 
הכוללניתאישור למועד לבבשים,ממנהחורגיםבהםולהיבטים,המתארלתכנית

.שלההרלוונטיותומידת

וחלוקתהקיבולתביןלסנכרןמוצע,תכנוןבהליכיכוללניתמתאר תכניתשל במקרה2.
.להתחדשותעירוניתהכלל בתכניתהמוצעלבין,במסגרתההמוצעתהמתחמים

.מאושרתכוללניתמתאר לתכניתעדכוןלהוותיכולה(ב)64סעיףלפיתכנית3.

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



חלק שני

הנחיות לעריכת תכנית כלל  
עירונית לחיזוק מבנים בפני  

רעידות אדמה
"(מגרשיתהתחדשות )"
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יצירתמאפשר ,כוללתבראיההאזור על מסתכל אשר מתחמילתכנוןהינההעדיפות•
,העצים,הבינוימאפייניבחינת,והמעבריםהדרכיםרשתשכלול ,ציבורשטחי

.המיטביוהציפוף התשתיות

איןבהםלמקומותמענהנותןאשר חשובמשליםכלימהווהמגרשיתהתחדשות•
והמגווןהמרקםעל לשמירהתורמת,זהולצד ,מתחמילתכנוןעדיפותאואפשרות
.העירוני

.חיזוקי"עאומחדשובניההריסהי"עשתהיהיכול הבודד המגרשברמתהתחדשות•
אשר ,ובניההריסהמסלולהינוהבודד הבנייןברמתלהתחדשותהמועדף המסלול 

מסלול מתמרצתהתכניתכילוודאיש.בווהתשתיותהמבנהשל מלאלחידושמביא
.זה

,צ"ושבפ"שצמגרשילייצר יכולהאינההבודד המגרשברמתהתחדשותותכניתהיות•
.מוגבלתלהיותצריכההעירוניתהתשתיתעל שלהההעמסה

המגרשברמת(וגובהצפיפותמבחינת)הראויההבינויעוצמתאתלבחוןיש•
,הבניהעוצמותאתשתייצר שראויזוהיאהמתחמיתההתחדשותכילבבשים,הבודד

.ציבוריותתועלותלצד 

לקייםמומלץ ,מגרשיתלהתחדשותעירוניתכלל תכניתשל והמורכבותההיקף לאור •
עמדהלקבל מנתעל המקומיתוהועדההתכנוןצוות,התכנוןלשכתביןמקדיםשיח

.ודגשיםעקרונית

12' עמ

דגשים מרכזיים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



:אפשר
מעבר תחולההרחבת.לחוקא70בסעיףלמוגדר בהתאםהתכניתתחולתאתלקבוע•

.וייחודייםספציפייםבמקרים,תכנונייםשיקוליםסמך על להיעשותצריכה1984לשנת
.14’עמראה

ההקניהוהליך שיוקצההשטח,מיקומם,השימושיםלקביעתבכפוף ציבוריתקומהלקבוע•
תצביעאשר פרוגרמתיתבדיקהלערוך יש.(בנושאוהפסיקותהחוקלהוראותלבבשים)

.15-16’עמראה.שנקבעוובשימושיםהשטחיםבהיקף הצורך על 

מפורשבאופןאותםולסמן(15%עד)נלווהכשימושותעסוקהמסחר שימושילהוסיף •
.17’עמראה.בתכנית

.18’עמראה.לכלליםבכפוף מעבר וזכותדרך הרחבתלקבוע•

.שיפויכתבחובתלקבוע•

.לחוק(12()א)69לסעיףבהתאםתכניתעריכתלהוצאותבקשותלשקול •

.בנושאהחוקבדרישותלעמידהבכפוף מימד לתלתבנוגעהוראותלקבוע•

:הבאיםבנושאיםהוראותלקבועניתןלא
.קרן תחזוקה•
.פ התוספת השישית"דיור בהישג יד ע•

אלה נושאים  .  לא ניתן לדחות קביעה של ייעודי קרקע והפקעות לשלב הרישוי
.המחויבים להיקבע בתכנית

מדובר בנושאים אשר  
נדרש לסמן עבורם את  

.הזכויות התוספתיות

13' עמ

במידת הצורך ניתן להטמיע הוראות  . פקעה לא ניתן להפנות אליה38א"ותמהיות 
.  מכוחה במסגרת התכנית הכלל עירונית

.שאינה משנה את פריסת ייעודי הקרקע המאושרים" מתלבשת"מדובר בתכנית 

דגשים מרכזיים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



14' עמ

,38א"תמפקיעתלאחר אדמהרעידותבפנימבניםחיזוקהינההתכניתשל מהותה
לתכנוןכבסיס,כךמתוך .עירוניתלהתחדשותהכליםבארגז נוסף נדבך מהווהוהיא

.הכחולהקובתחוםחיזוקטעונימבניםשל מיפוינדרש

:הנחיות

להיצמד מומלץ (א70סעיף)חיזוקטעוןמבנהמהולהגדיר לנכוןמצאוהמחוקקהיות•
.התכניתתחולתלענייןזולהגדרה

בחינה,מיפויבסיסעל במשורהלהיעשותצריכה1984לשנתמעבר הרחבה•
.מיוחדיםמטעמיםאותכנונייםשיקוליםמתוך ,פרוגרמתית

לסכל ועלולהמומלצתאינה(ותעסוקהמסחר כגון)למגוריםשאינםמבניםהוספת•
ונכללתככל ,שכזוהרחבה.בהםשימושיםלעירובאפשרותאועתידימתחמיתכנון

.התכנוניהצורך של הנמקהתוך נקודתיבאופןלהיעשותצריכה,בתכנית

.4בפרקייעודיסעיף תחתהתכניתתחולתאתלהגדיר יש•

תחולת התכנית

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



:הנחיות

והפריסהההקצאההיקף ,המותריםהשימושיםקביעת•
אשר פרוגרמתיתבעבודהמלוויםלהיותצריכים,המרחבית

.בתכניתהמוצעיםהמבוניםהציבורייםהשטחיםאתמצדיקה
אומתחמיםשל )גורףלסימוןמקוםיהיהלאככלל ,כךמתוך 

בזכותומדובר היותהפקעהכמחייבי(שלמיםרחובות
.קניינית

מבונהציבוריתקומהלהקצאתדרישהישבהםהמגרשים•
על אחר מחייבבנספחאובתשריטמסומניםלהיותנדרשים

.הפקעהקביעתבעתהנדרשתהשקיפותאתלייצר מנת

במסגרתברור ביטוילקבל נדרשציבור לצרכיההקצאהנושא•
.הרישוילשלבבנושאדעתשיקול להותיר ניתןולאהתכנית

במסלולרקתתאפשר מבונהציבוריתקומההוספתכימוצע•
קייםלמבנהבהוספתההמורכבותלאור וזאת,"ובניההריסה"

מעבודותהןהנובעתמורכבות)חיזוקמסלול במסגרת
.(חצרשטחיוהקצאתכניסותבהפרדתמהצורך והן,החיזוק

ללא,וסגורהברורהתהיההציבורייםהשימושיםהגדרת•
,"כגון"במיליםשימושוללאעתידיתהרחבהאפשרות

'בעמהנחיותראו)שימושיםסלילקבועניתן."*כדומה"ו
.(הבא

לוודאיש.הפקעהבאמצעותתעשההציבוריהשטחהקניית•
(הבא'בעממוצענוסחראו)בתכניתהפקעהסעיף 

עבודה פרוגרמתית

היקף , קביעת שימושים
ופריסה מרחבית

הוראת הפקעה וסימון  
בנספח מחייב/ בתשריט

15' עמ

ובראשונהבראשמבוססתלהיותצריכהפרטיקנייןמתוך ציבור לצרכילהפרשהההצדקה
כלל תכניותמכוחציבורישטחשל הפרשהלאפשר מנתעל .מובהקפרוגרמתיצורך על 

:הבאותלהנחיותבהתאםלפעול נדרש,מגרשיתלהתחדשותעירוניות

קומה ציבורית מבונה

" תכנון חושב רישוי"התכנון בנושא מינהל להרחבה ראו הנחיות * 
https://www.gov.il/he/Departments/policies/planning-licensing

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות
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דגשים לעריכת התכנית

:התכניתלהוראותהנחיות

:שימושיםסעיף 

.(דת,רווחה,תרבות,חינוך:למשל)שימושיםסלילקבועניתן.המותריםהשימושיםפירוט
.הפרוגרמתיתהבדיקהסמך על הרשימהאתלצמצםראוי

:4פרק

,כניסותהפרדת,הרחובעםלממשקביחסבינויהוראותוכן,למיקוםביחסהוראותקביעת
.ועודחצר הקצאת,מטרדיםמניעת

.הציבוריהשימושעבור יוקצהאשר השטחציון:5טבלה

:6פרק

הרשותש"עויירשמויופקעוציבור לשטחיהמיועדיםהשטחים":הפקעהסעיף קביעת
."המקומית

המקומיתהרשותלידייועברוציבוריתלקומההמיועדיםהשטחים":רישוםסעיף קביעת
."המקומיתהרשותש"עבמרשםוירשמו,דיןלכל ובכפוף גמר תעודתמתןלאחר 

16' עמ

:נוספיםמסמכים

.פרוגרמה•

אוהמתחמיםבנספח,בתשריטמבונהציבוריתלקומהדרישהישבהםהמגרשיםסימון•
.אחרמחייבבנספח

קומה ציבורית מבונה

קביעת כללים להפרשת שטח ציבורי במקרה של איחוד וחלוקה בתכנית  
:נוספת

ניתן לקבוע כללים להפרשת שטח  , מגרשיתבמסגרת תכנית כלל עירונית להתחדשות 
. ציבורי במקרה של איחוד מגרשים ומהלך נוסף של תכנית איחוד וחלוקה

נדרשת קביעה במסגרת התכנית הכלל עירונית בנוגע להיקף השטח הציבורי  , לשם כך
.  שיופרש ולשימושים הציבוריים המותרים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



ברור באופןלסמןיש,התקפיםוהשימושיםהקרקעייעודיעל הנשענתבתכניתומדובר היות
:הבאותלהנחיותבהתאםולפעול זותכניתמכוחמסחרייםשימושיםשל הוספה

:הנחיות

יתווספואשר מסחרייםשימושיםלהוסיף ניתןלהתחדשותעירוניותכלל בתכניות•
להוסיף שניתןהמסחרייםהשימושיםהיקף .תקפותתכניותמכוחהמותריםלשימושים

מחייביותר רחבבהיקף שימוש."(נלווהשימוש)"למגוריםהבניהזכויותמסך 15%עדהינו
.בתשריטמעורבייעוד סימון

מפורשביטויולקבל תכנונייםשיקוליםמתוך לנבועצריכהופריסתםהשימושיםקביעת•
חזית"לסמןישבלבד מסחרייםשימושיםומוצעיםבמידה.מחייבבנספחאובתשריט
לסמןישומסחרייםציבורייםשימושיםכולליםהמותריםוהשימושיםבמידה."מסחרית

."פעילהחזית"

וללאעתידיתהרחבהאפשרותללא,וסגורהברורהתהיההמסחרייםהשימושיםהגדרת•
או,"(תעסוקה","מסחר)"כלליתלהיותיכולהההגדרה."כדומה"ו,"כגון"במיליםשימוש
אותולצייןניתןלמנועשמבקשיםשימושוישנובמידה.מותריםשימושיםרשימתלפרט
.*אינהרנטייםשימושיםלפרטצורך אין.(אוכלבתילמעטמסחר :לדוגמא)ספציפיבאופן

.הספציפילשימושביחסהמקומיתהועדהלאישור להפנותאין

הישימותאתלבחוןמוצעהקרקעבקומתקיימיםמגוריםהכולל מבנהשל במקרה•
.חיזוקבמסלול מסחריתחזיתקביעתשל (ומשפטיתתכנוניתמבחינה)

בשימושיםפוגעתאינההתכניתלפיהיחסהוראתבקביעתהצורך אתלבחוןמוצע•
.תקפהתכניתמכוחמאושריםמסחריים

הנחיות סימון מתוך נוהל  
ת"מבא

:אמצעי היישום
, הוראות בינוי ביחס למיקום, פירוט השימושים המותרים•

.4הממשק עם הרחוב ועוד בפרק 

.  6במידת הצורך ניתן לקבוע סעיף מניעת מטרדים בפרק •

/  או נספח מחייב ובו סימון של החזית המסחרית תשריט•
.הפעילה

"  תכנון חושב רישוי"התכנון בנושא מינהל להרחבה ראו הנחיות * 
https://www.gov.il/he/Departments/policies/planning-licensing 

חזית פעילה
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דרכים ושבילים המיועדים להפקעה

המיועד שטחלקביעתהנכוןהמנגנון•
הואציבורימעבר אודרך להרחבת
ההבחנהאתמייצר זהמנגנון.הפקעה

בייעוד לשטחציבוריבייעוד שטחבין
.סחיר

תהיהומגרשמגרששבכל לוודאיש•
היבט.עליוהחליםלכלליםביחסשקיפות

בהפקעתומדובר היות,מהותיהינוזה
.פרטיקניין

כלל בתכניתלקבוערוציםכאשר •
או/ושביליםלטובתהפקעהעירונית
:הבאבאופןלפעול יש,דרכיםהרחבת

או בתשריטסימון  + הוראה בתכנית 
.  בנספח מחייב

כילקבועמוצע.הפקעהסעיף לכלול יש•
רקלתוקפוייכנסהשביל אוהדרך ייעוד 
.המימושלעת

18' עמ

(זיקת הנאה)זכות מעבר 

הרחבתלטובתמעבר בזכותשימוש•
זכותבאמצעותדרך הרחבת:דרכים
בההשימוש.לכללהחריגהיאמעבר 

במידהרקלהיעשותוצריך מומלץ אינו
ניתןלאכישוכנעהתכנוןומוסד 

.להפקיע

יצירתלטובתמעבר זכותקביעת•
:מגרשיםביןומעבריםקישוריות

בתכניתלהיקבעצריכההמעבר זכות
לשלבקביעתהאתלדחותניתןולא

המעבר זכותורוחבהיקף .הרישוי
תסומןוהיאהתכניתבהוראותיוגדרו

לקבועניתן,זהלצד .מחייבבנספח
,ומוגבלתמוגדרת-גמישותהוראת

בתחוםהמיקוםשל דיוקתאפשר אשר 
.הרישויבשלבהמגרשאותו

אודרכיםלהרחבתהמתאיםהמנגנוןאיננהלהתחדשותעירוניתכלל תכנית,עקרוניבאופן
המאושריםהקרקעייעודיעל הישענותה,שלההמידהקנהלאור וזאת,מעברזכותלקביעת
חשיבותבהםשישככאלההתכנוןבמסגרתזוהואשר מקומות,כןעל .מדידהוהיעדר 

וישנהבמידה.מתחמיתכנוןבמסגרתשיתוכננורצוי,הדרכיםרשתוהרחבתלשכלול 
להנחיותבהתאםלפעול יש,התכניתבמסגרתהקיימתהדרכיםברשתלהתערבותהצדקה
:הבאות

דרך וזכות מעבר
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:הנחיות

.המקוםובמאפייניהמקומיתבזהותמרכזינדבך הינושימור 

המבנהמאפייניאתפרטניבאופןבוחנתאינהלהתחדשותעירוניתכלל ותכניתהיות
מבניםלהחריגמוצע,כזופרטניתלבחינהנדרשבמהותוששימור ומכיוון,הבודדוהמגרש
.עירוניותכלל התחדשותמתכניותלשימור 

אומופקדתשימור בתכניתהכלוליםמבניםעל תחול לאהתכניתכילקבועניתןזהלצורך 
הכל -תקפהשימור ברשימתאווהבניההתכנוןלחוק77-78סעיפיםלפיבפרסום,תקפה

.מגרשיתלהתחדשותעירוניתהכלל התכניתהפקדתעל ההחלטהביום

תכניתאושימור רשימתקיימתלאאך ,לשימורמבניםישנםתכנוןמרחבובאותובמידה
.התכניתלקידוםכתנאישימור רשימתהכנתלבחוןמומלץ ,שימור

.הרישויבשלבלשימור מבניםשל להוספהאולהחרגהדעתשיקול להותיר ניתןלאכייובהר 

19' עמ

:הנחיות
":  שימור"בסעיף 6הוראה בפרק 

בפרסום לפי  / תכנית זו לא תחול על מבנים לשימור כהגדרתם בתכנית השימור העירונית"
.ברשימת השימור/ לחוק התכנון והבניה 77-78סעיפים 

הרלוונטית ליום ההחלטה  )במקרה של הפניה לרשימת שימור יש לצרף את הרשימה 
. כנספח מחייב( על הפקדת התכנית

שימור

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



לבחוןראוי,משמעותיותרוחבהשלכותבעלתעירוניתכלל בתכניתומדובר היות•
.והעתידיהקייםד "יחלתמהיל במסגרתהולהתייחס

ההשפעהיכולתלאור ,ובניההריסהולמסלול חיזוקלמסלול שונהתמהיל לשקול מוצע•
.חיזוקבמסלול הקייםהתמהיל שינויעל המועטה

כניסותאיגוםאומשותפתבניהלטובתמצומצםחלקותמספר של איחוד לאפשר ניתן•
.16’עמראהציבורישימושוהוספתחלקותאיחוד לעניין.לחניה

.מתאימותתפקודיותוהוראותאפסצידיקוקביעתי"ע,משותףבקיר בניהלאפשר ניתן•

על ,התכניתמכוחזכויותקבלתתוך לאחד שניתןהחלקותמספר אתלהגביל מוצע•
.מתחמיבאופןלתכנןהיהראויאשר שטחתאלייצר לאמנת

תמהיל

איחוד חלקות

גודל מגרש

.הבודדהבנייןברמתהתחדשותמימושלטובתמינימלימגרשגודל להגדיר מוצע•

באופן,בהםהראויהתכנוןאתולבחוןגדוליםקיימיםמגרשיםמהתכניתלהחריגמוצע•
.'וכדהדרכיםרשתלחיזוק,שימושיםלהוספת,בקרקעהשימושלייעול יביאאשר 

20' עמ

נושאים נוספים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



:ליבהמסמכי

.מחייבמעמד –מתחמיםנספח,מוצעמצבתשריט,הוראות•

והמוצעהתכניתלמאפייניבהתאםלבחינה–(ותשתיותפרוגרמה)קיבולתנספח•
.בפועללקייםביחסבמסגרתה

.רקעמסמך –מדגימיםתרשימים•

:נוספיםמסמכים

בנספחביטוימקבלותלאואלהככל ,התכנוניותהקביעותייצוגלטובתהנדרשיםמסמכים•
אשר המגרשיםסימוןובומחייבנספח,לדרכיםלהפקעותמחייבנספח'לדוג)אחרמחייב
.(שימוררשימת,מבונהציבוריתהקצאהבהםתחויב

.(70א"לתמהתאמהנספח'לדוג)הענייןולפידעתשיקול פ"ע•

21' עמ

מסמכי התכנית: 1.7סעיף 

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

המופיעים,לתכניתהייחודייםהנושאיםאתרק1.9בסעיףולכלול הגדרותלצמצםיש•
.אחתמפעםיותר בהוראות

.בחקיקהמעוגניםאשר נושאיםלהגדיר צורך אין•

בהירארכיהלתכניותבסתירהעומדותאוהחוקבהוראותעומדותשאינןהגדרותלכלול אין•
.יותרגבוהה

.4בפרקמקומןאשר תכנוניותהוראותלכלול אין•

ביטוילידיבאיםשהםכפיתכנונייםנושאיםושל התכנוןמתחמישל הגדרהלכלול מוצע•
:לדוגמא.בתשריט

של הקצאהוכןמסחר שימושישל הוספהבהםמחויבתאשר רחובות:"פעיליםרחובות"
."פעילהחזית"כבתשריטמסומנים.מבונהציבוריתקומה

הגדרות בתכנית: 1.9סעיף 



ובניההריסהבמסלול לממששניתןהמלאד "יחלמספר ביחסהערכהלבצעיש•
.ריאלימימושהיקף לצייןוממנו,(המועדףהמסלול )

.בלבדבאומדןמדובר כיולצייןהחישובאופןאתלטבלהבהערהלפרטיש•

22' עמ

2.3נתוני 

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

:רקע

המועד המתאים לבחינת  , אשר המימוש שלהן ארוך טווח, בתכניות התחדשות כלל עירוניות
. נושא העצים הוא במסגרת הליך הרישוי

. ראו דוגמא להלן. ביחס לנטיעת עצים* מוצע לכלול בתכנית הוראה תפקודית

:נוסח מוצע

.ויפותחו כרצועת נטיעות, בהתאם לתנאי הטופוגרפיה, שטחי חלחול ימוקמו בחזית המגרש

עצים בוגרים

"  תכנון חושב רישוי"התכנון בנושא מינהל להרחבה נוספת על הוראה תפקודית ראו הנחיות *
https://www.gov.il/he/Departments/policies/planning-licensing
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המבנההתחדשותביןבחירהלרובמתאפשרת,מגרשיתלהתחדשותעירוניתכלל בתכנית
פישוטמאפשר טבלאותבשתישימוש.חיזוקבאמצעותאוובניההריסהבאמצעותהבודד 

.מסלולכל עבור פרטניותהנחיותוקביעתהתכנוניותהכוונותשל 

:הנחיות
בתכניותכןועל ,לטבלהחלופותשתילהזיןאפשרותהתווספה"זמיןתכנון"במערכת•

הנחההמחוז מתכנןאםאלא,כנספחולא,במערכת5טבלהאתלערוך ישחדשות
.אחרת

ההתחדשותמסלול בהיותו,ובניההריסהמסלול אתתייצג('אחלק)הראשיתהחלופה•
.חיזוקמסלול אתתייצג('בחלק)המשניתוהחלופה,המועדף

למשל )נוספתחלופהוקיימתבמידהולכן,חלופותשתיהצגתכיוםמאפשרתהמערכת•
.לטבלההוראהבאמצעותאותהלבטאיש,(מגרשיםאיחוד של מסלול 

הזכויותפירוטאתהניתןככל לפשטישהציבור כלפיהשקיפותאתלהגביר מנתעל •
חישובאופןאתלהדגיםמוצע.לטבלהוהערותבהוראותשימושולצמצם,בטבלה
.תרגילבאמצעותהזכויות

23' עמ

5טבלה 

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

:דוגמא לתרגיל
A–השטח הנתון בין קווי הבניין
B–מספר הקומות הטיפוסיות
C–שטח קומת הקרקע
D–בכפוף לנסיגות, שטח קומת הגג

A B C D כ זכויות  "סה
הבניה במגרש

":תכנון זמין"במערכת 5דוגמא לחלופות לטבלה 



24' עמ

הליך פרסום לפני היתר

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

:רקע

לועדהדעתשיקול של ניכר מרחבהמשאירהוכזו,היקףרחבתבתכניתומדובר היות•
.היתרהוצאתטרםפרסוםלהיותצריכההמחדל ברירת,הרישויבשלבהמקומית

אירועגיבושמועד על משליכה,פרסוםכולל הרישויהליך האםבתכניתקביעהכייצוין•
.השבחהלהיטל הנוגעבכל המס

:אמצעי היישום

".תנאים בהליך הרישוי"בסעיף 6הוראה בפרק 

:נוסח מוצע

.  לחוק התכנון והבניה149הליך הרישוי יכלול פרסום לפי סעיף •

בניההיתר לתתלסרבהמקומיתהועדהשל מסמכותהלשלול כדיזובתכניתבאמור אין•
ישכי,תשתיותשל נשיאהכושר ,נופיים,אדריכלייםאותכנונייםמשיקוליםמצאהאם

תכניתבמסגרתלהיבחןצריכההבניהתוספתכימצאהאםאו,להיתרלבקשהלסרב
בכתבתפרטהמקומיתהועדה.המבוקשתהתוספתלאור אלונוספיםענייניםשתסדיר 

של הוראות,השארבין,לשקולרשאיתמקומיתועדה.כאמורלסירובהנימוקיםאת
שהוכנומדיניותמסמכיאו,להפקידהשהוחלטכוללניתתכניתלרבות,כוללניתתכנית

על יחולולאזהסעיף הוראות.זותכניתלפילהיתר בבקשהשיקוליהבמסגרת,ידהעל 
.בניהזכויותתוספתעימושאיןמבנהלחיזוקהיתר 



25' עמ

קיבולת ושלביות

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

תוקף התכנית

לצרכיהמענהמול אל הפוטנציאליתד "יחתוספתאתלבחוןישהתכניתהכנתבמסגרת
.ותשתיותתחבורה,(ופתוחיםבנויים)ציבור

שוטף מעקביידרש,ודינמיטווחארוך שלההמימושאשר ,עירוניתכלל בתכניתומדובר היות
.בפועלוהמימושלהיתר בקשות,למידעבקשותאחר המקומיתהועדהשל 

:הנחיות

חלוקהתוך ,המקומיתהרשותעבור עבודהככליהקיבולתנספחאתלבנותמוצע•
,הצפויהד "יחתוספת,להתחדשותהפוטנציאליותד "יחהיקף יוצגבהםתכנוןלמתחמי
מצאיבחינתתוך ,והתשתיותהדרכים,הציבורלשטחיביחסמימוששלביותוהגדרת

תתבססתכנוןלמתחמישהחלוקהרצוי.לשדרוגםנדרשותפעולותלצד ,הקייםהשטחים
.תכנונייםשיקוליםסמך על אחרתחלוקהאוהמתאר בתכניתהמתחמיםחלוקתעל 

בהוראותשלביותבהגדרתהצורך אתלבחוןמוצעהקיבולתנספחנתוניעל בהתבסס•
.התכנית

התכנוניותהקביעותאתולתקף מימושלתמרץ מנתעל פקיעהסעיף לבחוןמוצע•
Xבתום)אישורהמיוםשניםX–להתכניתתוקף :7.2בסעיףלדוגמא.הזמןציר לאורך 

.(אישורהערבשהיוכפייהיומומשהלאבהןבחלקותהבניהוזכויותבטלההתכניתשנים
X-ב,תוקפהאתלהאריך אםותשקול פקיעתהטרםבתכניתתדוןהמחוזיתהועדה

.התכניתתפקעלאחריהן,נוספותשנים

,זמןלוקחיםשלהוהיישוםההטעמהתהליכיאשר היקף רחבתבתכניתומדובר היות•
.למימושהמספקזמןפרקלהגדיר מוצע



:להוראותדגשים

צריכותהציבוריהמרחבלפיתוחוהוראותעיצובהנחיות,ככלל•
הוראותוישנןבמידהרק.מרחביותהנחיותבמסגרתביטוילקבל 
בהוראותאותןלכלול ניתן,לחייברוציםאשר ופיתוחעיצוב

.נוסףתכנוניהליך יחייבמהןחריגהכיהבנהתוך ,התכנית

תכנון"לכלליבהתאםמנוסחותלהיותצריכותהתכניתהוראות•
:למשל.מרשמיתולאתפקודיתבצורהכלומר ,"רישויחושב

לקבועניתןהקדמילמרווחקשיחותגינוןהנחיותלקבועבמקום
הקדמיהבנייןלקוהמגרשחזיתשביןבתווך המצויהשטח":כי

גידול בתילאפשר מנתעל הקרקעובתתמעל מבינויפנוייהיה
."בוגריםעציםנטיעתיאפשרואשר 

.כניסהקומתוגובהטיפוסיתקומהגובהמהגדרתלהימנעמוצע•
הכלוליםהמבניםכל על יחולואשר "קשיחות"בהגדרותמדובר 

להגדיר ניתן,הצורךבמידת.מהןלחרוגיהיהניתןולא,בתכנית
.בתכניתהמוצעיםלנפחיםבהתאםהמקסימליהמבנהגובהאת

ובניההריסהמסלול ביןהתכניתבהוראותהבחנהלייצר ניתן•
יעוצבוהחיזוקרכיבי":חיזוקבמסלול ,למשל.חיזוקמסלול לבין

."המבנהחזיתותעםבמשולב

26' עמ

:תיאומים

רדיוסי:למשל)רקעבנספחלסמנןישהתכניתבתחוםידועותמגבלותוקיימותככל •
.(מזוהמותקרקעות,עתיקותאזור ,מגן

ממשלתייםחוץ וגופיםעירונייםגורמים,ממשלהמשרדיעםתיאומיםביצועלתעדף יש•
.הרישויבשלבלתיאומיםדרישההניתןככל ולצמצם,התכנוןבשלב

מסירתהליך במסגרתכהיוועצותלקבועישהרישויבשלבלערוך הכרחשישתיאומים•
להפנותאין.מאשרלגורםמידעמוסר גורםהופכיםלאכילבלשיםיש.להיתרהמידע
.התכנוןמוסד לאישור אלאמטעמומיאוהעיר מהנדסלאישור 

:  הוראה תפקודית
מה רוצים להשיג

:  הוראה מרשמית
איך רוצים להשיג

:  להרחבה בנושא
הנחיות תכנון חושב  

רישוי

דגשים ביחס לעקרונות 
"תכנון חושב רישוי"

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות
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27' עמ

70א"לתמדגשים ביחס 
(טרם אושרה-הועברה להערות הוועדות המחוזיות )

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

:רקע

לקווילתכניותמשליםמהלך הינה,דןגושבמטרופוליןהמטרותחנותלמרחב70א"תמ
כוללתהמטרומערכת.במטרופוליןהמוניםהסעתבמערכתמרכזינדבך המהוותהמטרו
רשויות24שלבתחומןתחנות109-ומ"ק150-כשל כולל באורך קוויםשלושה

.מקומיות

,ציבוריתתחבורהמוטת,איכותיתעירוניתבסביבהלהיתמך צריכההמוניםהסעתמערכת
מדיניותאתמתווה70א"תמ,זאתלאור .בההגלוםהפוטנציאל מלואאתלממשמנתעל 

מקומיותתכניותלהכנתהוראותקביעתתוך המטרותחנותשל ההשפעהבמתחמיהתכנון
יישוםתוך ,בקרקעהשימושוייעול בניההעצמתמאפשרתא"התמ.התחנותבמרחבי
.ציבוריתתחבורהמוטהתכנוןעקרונות

,בתחומהשיקודמולתכניותוהנחיותהוראותקובעתהתכנית,מטרותיהאתלממשכדי
הגברת,מגווןשימושיםתמהיל ,הבינויהעצמת:הבאיםלנושאיםהשאר ביןבהתייחס
עםתחבורתייםלממשקיםהתייחסותוכן,המטרולתחנותהמרחבשל ונגישותקישוריות

הנחיותהתכניתכוללתבנוסף .משלימיםתחבורהואמצעינוספותהמוניםהסעתתחנות
מתןתוך הציבוריהמרחבלמאפייני,המצטופףבמרחבופתוחיםבנוייםציבור לצרכילמענה

של רחבמגווןלעודד מנתעל מכליל דיור בנושאהנחיות,הליכתיותלהגברתדגש
.ועודחניהמדיניותבדבר הנחיות,אוכלוסיות

על תכנית:"הכוללהתכנון"הואא"התמשלמטרותיהלהשגתהמרכזייםהכליםאחד 
ועירובהבניהלעוצמותמענהלתתיכולהאשר ,א"התמבהוראותכמוגדר ,משמעותישטח

מיטביתולקישוריותאיכותיציבורימרחבליצירת,הציבורלצרכי,הנדרשהשימושים
.צפופהורכיבההליכהרשתבאמצעות

,הממשלהידיעל אושרהוטרםהמחוזיותהוועדותלהערותהועברהאשר ,70א"תמ
במרחבי23סעיףלפיותכניות38א"תממכוחהיתריםלהוצאתתנאיםוקובעתמגבילה

98ולסעיףהתכניתלהוראות2.4בסעיףלמפורטבהתאםזאת,הראשונהובטבעתליבה
.והבניההתכנוןלחוק

:  קישור למסמכי התכנית
https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/99005242136/310

י אדריכל רונן כינורי"איור ע–" מנעד"משרד אדריכלים 

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/99005242136/310


28' עמ

70א"לתמדגשים ביחס 
(טרם אושרה-הועברה להערות הוועדות המחוזיות )

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

:דגשים

קובעת,בממשלהאושרהוטרםהמחוזיותהוועדותלהערותשהועברהכפי,70א"תמ
,כוללתתכנוניתבראיהראויותבינויעוצמותיאפשר אשר מתחמיתכנוןלקידוםהוראות

.והשביליםהרחובותרשתוחיזוקשימושיםעירוב,הנדרשיםהציבור שטחיהבטחתתוך 
הוטלוהאםלבחוןיש,70א"תמבתחומימגרשיתלהתחדשותתכניתומקודמתככל 

וכן,לחוק98סעיףפיעל הארציתהמועצההחלטתמכוחהיתריםהוצאתעל מגבלות
:הבאיםהנושאיםאתלבחון,70א"תמבתחוםתכניתקידוםלעת,מומלץ

מסמך לצרף וכן,התכניתבתקנוןרלוונטיותהוראותלהטמיעמוצע:התכניתמסמכי•
כולל ,המוצעת70א"תמתחוםסימון:היתרביןיכלול המסמך .70א"לתמהתאמה

.ראשייםעירונייםורחובותהתחנותשל הליבהמרחבי,ושניהראשונהטבעת

במרחביהמקודמיםתכנוןמתחמיהכחול הקומתחוםלהחריגמומלץ:התכנוןתחום•
.מתחמילתכנוןכראוייםהתכנוןבמסגרתשזוהואזוריםוכן,70א"תמ

להיקפיביחסתיבחן70א"תמבתחומימגרשיתהתחדשותכימומלץ :בינויהיקפי•
בהתאםממוצעמינימוםק"רח)א"התמבהוראות1ללוחבהתאםהמינימלייםהבינוי

.(שניה/ראשונהבטבעתוהמיקוםהרלוונטיתהמטרולתחנת

לתמהיל ביחסמגרשיתלהתחדשותהתכניתאתלבחוןמוצע:שימושיםעירוב•
.א"התמבהוראות1ללוחבהתאםהשימושים

המעודדציבורימרחבלייצר מבקשת70א"שתמלכךהלבתשומת:ציבורימרחב•
והנחיותמינימלימדרכהלרוחבהתייחסותכוללותוהוראותיהברחובותהליכתיות
.בהתאםהנחיותלבחוןמוצע.הציבוריהמרחבלהצללת

ובמרחבהעירוניבשלד מהותימרכיבומהווה70א"בתממסומן:ראשיעירונירחוב•
.העירשל הציבורי

מרצף מורכבאשר ,70א"בתמסכמתיתהמסומןוהמשכיפתוחעירונימרחב:ירוקציר •
תנועותעבור בעיקר הראשיהעירונימהשלד חלקומהווהפתוחיםציבורייםשטחים

.רכות

גודל הגדרתתוך צפופהורכיבההליכהרשתמגדירהא"התמ:ורכיבההליכהרשת•
.מקסימליבלוק

ופתוחיםבנוייםציבור לצרכימענהלבחוןמוצע:ופתוחיםבנוייםציבור לצרכימענה•
.70א"תמבתחוםהמוצעתהאוכלוסייהלתוספתביחס

יכנסוהאהארציבתקןלקבועביחסמופחתחניהתקןקובעת70א"תמ:חניהתקן•
הוצאתלעתכימגרשיתלהתחדשותהתכניתבהוראותלצייןמומלץ .אישורהעםלתוקף 

.עתבאותההתקף התקןיחול הבניההיתר 

.נדרשמכליל דיור היקף מגדירה70א"תמ:מכלילדיור •



.אחרתמאושרתתכניתפ"עייעוד סימון•

סעיף)מודדומחתימתטופוגראפיתמפהמעריכתלפטור יכולה*המקצועיתהיחידה•
.**(ת"מבאבנוהל6.1

של פירוטיופיעהתכניתבהוראותכיומוצעקדאסטר רקעעל ייערך התשריט•
.והחלקותהגושים

.הקריאותולמידתהתכנונייםלצרכיםבהתאםהתשריטגביעל מידעלהוסיף ניתן•

.תכנוןלמתחמיהחלוקהסימוןלטובתמיוחדותבהנחיותשימושלבחוןניתן•

הכוונותשל הגרפילביטוימשלימיםככליםהמתחמיםולנספחלתשריטלהתייחסיש•
.התכנוניות

הכחול הקו(38א"לתמ23סעיףמכוחלמשל )"מגרשית"להתחדשותבתכנית•
התכנוןמרחבכל על יחול הכחול שהקוניתן.הרלוונטייםהאזוריםאתרקיכלול 

."עליוחלהלאשהתכניתשטח"כיסומנובהםחלהלאשהתכניתואזורים

.התכנוןמרחבכל על יחול התשריט(ב)64סעיףלפיבתכנית•

29' עמ

הינה היחידה המנהלית המייעצת למוסד התכנון שבסמכותו  " היחידה המקצועית"* 
לשכת התכנון המחוזית או יחידת ההנדסה המקומית או אגפי תכנון  : לאשר תכנית

.התכנוןמינהל במטה 

מצב מוצעתשריט

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

נוהל מבאת: למידע נוסף ** 

https://www.gov.il/he/Departments/Guides/mavat_2009_guide?chapterIndex=2


לכל ביחסשנקבעההתחדשותמתווהאתלהציגמטרתואשר ,בתכניתהמרכזיהנספח
,התכנוןבמרחבופריסתםהשוניםהבניהטיפוסיאתלאפייןהנספחמטרת.מגרש

.ועוצמתםההתחדשותמאפייניאתאחד כל עבור ולהתאים

:והמלצותדגשים

ברורהגרפיתהבחנהתוך ,השוניםלמתוויםבהתאםלמתחמיםהחלוקהאתלסמןיש•
.הקטגוריותבין

.קטגוריותלצמצםומומלץ רצוי.נפרדמענהתקבל בנייהטיפולוגיתשכל הכרחאין•

של פירוטבנספחלכלול מומלץ .מגרשכל כלול קטגוריהבאיזושברור לבלשיםיש•
.המימושבשלבבהירותלהגביר מנתעל קטגוריהבכל הכלוליםהמגרשים

בדברי)המתחמיםבנספחמסומנתקטגוריהכל כיצד התכניתבהוראותלצייןמוצע•
התכניתהוראותביןהמונחיםאחידותעל להקפיד יש.(4בפרקאו1.9בסעיף,ההסבר
.לנספח

:כגון)בתכניתביטוילידיהבאיםהנוספיםהתכנונייםהנושאיםשל סימוןיכלול הנספח•
.אחרמחייבבנספחסומנולאואלהככל ,(הפקעה,ציבוריתקומה,מסחריתחזית

.חולון, תכנית כוללת להתחדשות עירונית וחיזוק מבנים–619/ח–505-0464347' תכנית מס
דרורית לוי אדריכלים-איתן רונאל: עורכי התכנית

30' עמ

נספח מתחמים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



התכניתכוונותאתפשוטהבצורהלהדגיםמטרתואשר רקעכמסמך לכלול מוצע•
.במסגרתההמוצעותהאפשרויותואת

הציבור עבור התכניתשל וההבנההקריאות,השקיפותאתלהגביר המסמך מטרת•
.הרחב

תכנית להתחדשות בניינים טעוני חיזוק ומיגון אשדוד–603-0972307' תכנית מס
גוטמן אסיף אדריכלים: עורכי התכנית

31' עמ

תרשימים מדגימים

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



תכניות כוללת להתחדשות  
(ב)64מכוח סעיף 



ותגישהשלההתכנוןמרחבבתחוםעירוניתלהתחדשותכוללתתכניתתכיןמקומיתועדה(1)
צורך ישכיעירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותמצאהאםאוביוזמתה,המחוזיתלוועדה

להתחדשותהממשלתיתהרשותמצאה;תכנוןמרחבאותובתחוםכאמור תכניתלהכין
,כאמורתכניתתכיןהמקומיתהוועדה;המקומיתלוועדהכך על תודיע,כאמורעירונית
.כאמורההודעהמיוםחודשים18בתוךהמחוזיתלוועדהותגישה

מרחבשטחכל על החלהמקומיתמתאר תכניתתהיהעירוניתלהתחדשותכוללתתכנית(2)
לענייןהוראותהכוללת,בתחומוחלהשהתכניתהיישובשטחכל על אוהמקומיהתכנון

,אדמהרעידותמפנימבניםחיזוקלענייןוהוראותעירוניתלהתחדשותואזוריםמתחמים
:אלהכל זהובכלל 

אזוריםקביעתלרבות,שוניםובמתחמיםבאזוריםעירוניתהתחדשותלמימושדרכים(א)
חיזוק,חיזוקשל בדרך עירוניתלהתחדשותאזוריםקביעתוכןבינוילפינוימתחמילתכנון

להתחדשותדרכיםכמהמתחםאואזור לגבישייקבעוויכול ,מחדשובנייההריסהאוועיבוי
;ז70בסעיףכהגדרתו–"מתחמיתכנון",זהלעניין;עירונית

–(א)משנהבפסקתכאמור עירוניתהתחדשותנקבעהשבהםאזוריםלגבי(ב)

בדבר הנחיותקביעתזהובכלל ,עירוניתהתחדשותלמימושותנאיםהוראותקביעת(1)
התווייתלרבות,ולתשתיותלביוב,לחניה,לתחבורהלייעד שישמזערייםקרקעשטחי

;בתחומההעיקריותהדרכים
הנחיותקביעתאוציבור ולצורכיפתוחיםלשטחיםהמיועדיםקרקעשטחיקביעת(2)

לעניין;בהשנקבעוהשוניםהקרקעייעודילגבי,אלהלצרכיםלייעד שיששטחיםבדבר 
;(ב)188בסעיףכהגדרתם–"ציבורצורכי",זומשנהפסקת

הכולל השטחקביעת,מהייעודיםאחד בכל המותריםוהשימושיםהקרקעייעודיקביעת(3)
מספר ,המבניםגובהלרבותהייעודיםבכלל אוייעוד בכל הקרקעמעל לבנייההמותר 

.הדיוריחידותומספר הקומות

היתר הוצאתשתאפשר יכול זהקטןבסעיף כאמור עירוניתלהתחדשותכוללתתכנית(3)
בענייניםהוראותשנקבעוובלבד ההיתר מתןטרםנוספתתכניתבאישור צורך בלאמכוחה

ייקבעולאעירוניתלהתחדשותכוללתבתכנית;אחרתבתכנית(ז)145בסעיףהמפורטים
.מסוימיםמגרשיםלגביהאמור בסעיף המפורטיםבענייניםהוראות

הוראותלקבוערשאי,הכנסתשל הסביבהוהגנתהפניםועדתבאישור ,הפניםשר (4)
בסעיף כאמור עירוניתלהתחדשותכוללתתכניתבמסגרתלכלול איןאושישנוספיםבעניינים

.זהקטן

33' עמ

(ב)64הוראות סעיף 

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



בסעיףכהגדרתהעירוניתלהתחדשותכוללתתכניתהמחוזיתהוועדהאישרה(1)
הכוללתהתכניתחלהשעליובשטחהחלהמפורטתתכניתיראו,(ב)64

בהשמתקיימיםובלבד ,מקומיתועדהבסמכותכתכניתעירוניתלהתחדשות
:האלההתנאים

בסעיףכהגדרתוחיזוקהטעוןמבנהנמצאשבובמגרשחלההמפורטתהתכנית(א)
;א70

;עירוניתלהתחדשותהכוללתהתכניתאתסותרתאינההמפורטתהתכנית(ב)
הוראותאף על ,כאמורבתכניתלכלול מוסמכתתהיהמקומיתועדהואולם

למעט,(א)קטןבסעיף המפורטיםעניינים,עירוניתלהתחדשותהכוללתהתכנית
;שבו(17)-ו(16),(8),(6),(א4)פסקאות

יחולולא(1)בפסקהכאמור מפורטתבתכניתלדוןהמוסמכתמקומיתועדהעל (2)
לגבי(2א)-ו(1א)קטניםסעיפיםהוראותוכן,(24)עד(21()א)קטןסעיף הוראות

כוללתבתכניתעירוניתהתחדשותלענייןהוראותבעניינםשנקבעומגרשים
.'דסימןוהוראותעירוניתלהתחדשות

:(ב)64סעיףלפיתכניתאישור משמעויות

.חיזוקטעונימבניםהכולליםלמגרשיםביחסהמקומיתלועדהסמכויותהעברת•
.139תיקוןבמסגרתשהוקנומקומיתועדהסמכותסעיפישל החלפה•
.המסאירועגיבושמועד דחיית:המתארייםבחלקים•

34' עמ

(1ה)א 62הוראות סעיף 

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



:מנחיםעקרונות

מרחבבאותוההתחדשותמגמותאתלהתוותנועדהעירוניתלהתחדשותכוללתתכנית•

.תכנון

וחלקיםמתארייםחלקיםהכוללתתכניתאובלבד מתאריתלהיותיכולההתכנית•

.מפורטים

אשר מבניםועל ,לחוקא70בסעיףההגדרהפ"עחיזוקטעונימבניםעל חלההתכנית•

.תכנונייםשיקוליםמתוך יותר מאוחרתשלהםהבניהשנת

:*דגשים

והדרכיםהתשתיותמערך ,והבנוייםהפתוחיםהציבור צרכישל לבחינהנדרשתהתכנית•

.בחוקלמפורטבהתאם

להתחדשותבתכניותכמופירוטומידתכלליםאותםיחולובתכניתהמפורטיםבחלקים•

תכניתהבודד במגרשלחול נדרשתהחוקלהוראותבהתאםכילבבשים,"מגרשית"

.(ז)145בסעיףהמפורטותהדרישותבהשמתקיימותתקפהמפורטת

שטחיקביעתתוך כוללניתמתאר לתכניתדומהתהיההפירוטמידתהמתארייםבחלקים•

.הדיוריחידותומספר הקומותמספר ,המבניםגובה,(מספראובאחוז )המותריםהבניה

,הכוללתלתכניתתואמותתכניותלאשר מוסמכתתהיההמקומיתהועדהאישורהלאחר •

.(בלבדובהם)חיזוקטעוניםמבניםהכולליםבמגרשים

35' עמ

(ב)64תכנית מכוח סעיף 

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

תצא בהמשך( ב)64הרחבה נוספת ביחס לתכנית מכוח סעיף * 



:נוספיםדגשים

.התכנוןמרחבכל אתלכלול מחויבהכחול הקו1.

אשר לחלקיםאותםלסווגישעירוניתלהתחדשותהרלוונטייםהאזוריםזיהוילאחר 2.

התכניתעל "מתלבשת"התכניתבהםמפורטיםוחלקים,מתאריבאופןיתוכננו

.לחוק(ז)145בסעיףהמפורטותבדרישותלעמוד נדרשתאשר התקפה

.הוראותלקבוענדרשתהתכניתעירוניתלהתחדשותהרלוונטייםהאזוריםבכל 3.

עירוניתכלל בתכניתהמותריםהנושאיםאותםאתלכלול ניתןהמפורטיםבחלקים4.

בחלקוכמפורט,"(מגרשית"התחדשות)הבודדהמגרשברמתלהתחדשות

.המדריךשל הראשון

המנגנוןאתלהגדיר יש,מגרשיהואאםוביןמתחמיהואאםבין,לתכנוןאזור בכל 5.

.(השנייםביןבחירהאפשרותאוחיזוק,ובניההריסה)המוצע

ככל .החוקבסעיפיהמפורטיםהנושאיםכלל אתהתכנוןבמסגרתלבחוןיש6.

,ציבורשטחישל תוספתדורשתאינההמוצעתהתוספתמסוימיםשבמקומות

.הפרוגרמתיתהבחינהבמסגרתזאתלצייןיש',וכודרכים

להוסיף במטרהציבוריבייעוד קיימיםמגרשיםהתכניתבמסגרתלכלול ניתן7.

הנחיותלתתניתן,כןכמו.בקרקעהשימושאתולייעל בניהזכויותלתגבר ,שימושים

.מתאריבאופןהמתוכנניםהמתחמיםבמסגרתציבור שטחיליצירתבאשר 

כלליקרקעבייעוד אואחרתמאושרתתכניתפ"עבייעוד יסומנוהמפורטיםהחלקים8.

.המאושרבמצבהקרקעבייעודיכתלות,(מעורבעירוניאומגוריםלדוגמא)

כוללתתכניתגםבמסגרתהלקדםניתןכוללניתמתאר תכניתומקודמתבמידה9.

.(ב)64סעיףמכוחעירוניתלהתחדשות

36' עמ

(ב)64תכנית מכוח סעיף 

(ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות



(ב)64תכנית מכוח סעיף 

(ב)64תכנית לפי סעיף 

מפורט
מגרשיתהתחדשות 

אין לתת הוראות ביחס  
.  למגרשים ספציפיים
ניתן לקבוע כללים  
.ביחס לסוגי מגרשים

יש לוודא כי ברמת המגרש  
הבודד קיימת תכנית מפורטת  

תקפה העומדת בדרישות  
(. ז)145המפורטות בסעיף 

התכנית הכוללת מכוח סעיף  
תשנה את המפורטת  ( ב)64

התקפה רק ביחס לנושאים  
והיתר הבניה יינתן  , שהוגדרו בה

.מכוח שתי התכניות

במידה ואין תכנית תקפה במגרש  
( ז)145העומדת בדרישות סעיף 

לא ניתן להוציא היתר מכוח 
התכנית והוא יוכל להיות מסומן  

.באופן מתארי בלבד

מתארי
מתחמיתהתחדשות 

סימון האזורים לתכנון מתחמי  
וקביעת הנחיות לתכנון מפורט  

(.בדומה לתכנית כוללנית)עתידי 

הסמכות לאישור התכנית המפורטת  
תלויה במידת ההתאמה לתכנית מכוח  

(.ב)64סעיף 

תכנית החורגת  
מהתכנית  

הראשית תהיה  
בסמכות הועדה  

.המחוזית

תכנית תואמת  
בו  במתחם  

מבנים טעוני  
חיזוק תהיה  

בסמכות הועדה  
.המקומית

אין לקבוע הנחיות  
ביחס למגרשים  

.ספציפיים

37' עמ (ב)64תכנית כוללת מכוח מגרשיתהתחדשות רקע והנחיות כלליות

:ההנחיותלהמחשתסכמה



עקרונות לעריכת תכנית כלל  
עירונית להתחדשות

התכנוןמינהל | אגף התחדשות עירונית
renewal@iplan.gov.il
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