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 הכנס השנתי השלישי לתכנון ובניה  

 



 ראשי פרקים  •

 מונחי יסוד של התוכנית•

 (לדוגמא 3.1.3'ס)ההוראות הכלכליות בתוכנית •

 .דעת שמאיות כיוםהתייחסות לתוכנית בחוות •

 



עיצוב בו חולקה העיר לאזורים וגובה הקומות   תשריט -נספח עיצוב  
 המקסימלי



  -אזור תכנון 



 קרקע יעודי



 :בחינת כללית

 

 .והוראותיהלמטרות תכנית המתאר בהתייחס  -הפיתוח המוצע  היקף 
 :הבאיםבדיקת מתייחסת להיבטים 

 

 .יחס למרקם הסובב
 הקצאות ציבוריות  

 בניה וצפיפות הקפי
 .בינוי בסיסיים מאפיני

 .אל מול זכויות על תכניות תקפות ק"רחבחינת 
 



  :התנגדות מהנדס העיר

 
בהתנגדות נושאים שונים שיכולים לשפר את תכנית המתאר   -כללי 

על ידי חידוד וחיזוק מגמות שכבר מצויות בה כגון עידוד התחדשות  
הוספה משמעותית של יחידות דיור  , עידוד השימור, עירונית
 .וכדומה

 
 בתכנוןגמישות רבה יותר כדי לאפשר את הטבלאות פשט . א
 

ביטול הדרישה הגורפת החלה על כל האזורים המעורבים לתעסוקה ולמגורים  . ב
 .אינה ישימה 60%-40% -לעירוב שימושים בתמהיל שלא יפחת מ

 
כי לא נכון יהיה לקבוע הוראות  , י הניסיון של השנה האחרונה"המסקנה עפ

י  "עפ, אלא יש לקבוע זאת בכל אזור ואזור, כלליות ומחייבות לעירוב השימושים
חזית או )מבטיחות מינימום של עירוב  3ההוראות הכלליות  בפרק . מאפייניו

 .ובכך מבדילים אותו מאזורי מגורים(  קומה מסחרית
 



 ק מרבי"רח ק בסיסי"רח גודל המגרש

 10.6 4.2 דונם 1-פחות מ

 11.5 4.2 דונם 2ועד  1 -מ

 12.4 4.2 דונם 3 -דונם ומתחת ל 2מעל 

 14.0 4.2 דונם ומעלה 3

 התנגדות מהנדס העיר

 ק מרבי"רח ק בסיסי"רח המגרש גודל

 11.5 4.2 דונם 1.5 -מ פחות

 14 4.2 ומעלה דונם 1.5

 :מטרופוליני מ"למתחסמוך  מטרופוליניתעסוקה אזור 
 

 10.6 מירבי ק"רח: לפני התנגדות

 11.5 מירבי ק"רח: אחרי התנגדות



  3פרק  –אזורי יעוד 

 .   המירביקביעת תוספת שטחי בניה עד לשטח הבנייה – 3.1.3סעיף 

 

על   יעדלוובלבד שלא ]...[ הועדה רשאית לקבוע בתכנית שטחי בניה העולים על שטח הבניה הבסיסי 
הועדה תקבע תוספת שטחי בניה אשר יכולה להגיע עד  ]...[ בשטח המגרש  המירבי ק"הרחמכפלת 

 :'ד-'רק בהתקיים כל התנאים המפורטים בסעיפים א המירבילשטח הבניה 

  ]....[ 

 

ניתן להוסיף זכויות  , ג לעיל-א ק"סבגין עמידת התכנית בהוראות , באזורי יעוד לתעסוקה  –' ד
מעבר לכך ניתן להוסיף זכויות .  למירביהבסיסי  ק"הרחבניה בהיקף של עד מחצית ההפרש שבין 

 :  אם התכנית קובעת אחת או יותר מההוראות הבאות  המירבי ק"הרחבניה עד למלוא 

  ]...[ 

 

.  1-3 ק"לסהועדה בהתייעצות עם שמאי הוועדה המקומית תקבע את יחס ההמרה (  4)
התעוררה מחלוקת בשאלת יחס ההמרה יועבר הנושא להכרעת שמאי שיסכימו עליו  

כאמור   שמעאי. ר מועצת שמאי מקרקעין"שמאי שימנה יו, הצדדים ואם לא הסכימו
 .  יפעל כבורר יפסוק על פי הדין וינמק את החלטתו

 



 4פרק  –הקצאה שטחי ציבור 

  – התכנית הוראות
  היה שאמור ציבור לבנייני הקרקע שטח הכפלת ידי על יחושב ציבוריים לשימושים בנויים שטחים של ההקצאה היקף

 הועדה ידי על יקבע המקדם .7.2 על יעלה ולא 1 -מ יפחת שלא במקדם לעיל (2()ג) ק"לס בהתאם מוקצה להיות
 ."האזור וצורכי התכנית למאפייני בהתאם המקומית

 
  –הסבר 

שיקול דעת לוועדה המקומית ועלולה להביא לתוצאות  הקיף הקצאה כמפורט לא משאיר 
 .אבסורדיות בחלק גדול מהתכניות

 
  120 -ר שהם כ"מ 12,000סך שטחי הבניה המרביים הם , 4 ק"ברחדונם  3למשל בתכנית של כך 

 .  נפשות 360 -יחידות דיור שבהן יתגוררו כ
 .  צ"לשבדונם קרקע  2.1להפריש  הייזםנדרש  צ"לשבר קרקע לנפש "מ 6החישוב של לפי 

 
לפי הוראת התכנית  , נבקש להמיר את הקצאת הקרקע להקצאת שטחים בנויים אנו אמוריםאם 

 .  2.7דונם במקדם של  2.1להכפיל , המופקדת
 

ר המהווים כמעט  "מ 5,670יהיה להקצות שטחים בנויים בהיקף של  הייזםהיא שעל המשמעות 
 .מהשטח הבנוי בתכנית 50%

 



 אזורי תכנון  –5פרק 

 .ספציפיים למתחמים בנוגע הינה הקביעה•

   

  3 בפרקים המתאר בתכנית שהמפורטים הכלליים מהתנאים יותר מחמירות הוראות•
   .(וכדומה ייעוד אזורי ,ק"לרח בנוגע התנאים כגון) 4-ו

 
  – 706 אזור תיקון להוראות דוגמא

 
הסבריםהצעה לתיקוןמסמכים לתיקוןמתחם עליו הוראות

הרחבת המתחם התחדשות לאזור הפרדס    מתחם זה יורחב מערבה ע"מ לכלול את    נספח אזורי ומתחמי תכנון
מחיקת הוראות מיוחדות לגובה ורח"ק  -   יש למחוק את ערכי הרח"ק והגובה   פרק 5 טבלת הוראות 

תתווסף הוראה: תכנית להתחדשות תותר 
יתווסף היבט למסמך המדיניות:

התייחסות לשימור המרקם ביפו א'.

   מתחם התחדשות חדש :706ג' - אייזנברג   נספח אזורי ומתחמי תכנון

   פרק 5 טבלת הוראות 

   הוראה חדשה –  יחולו הוראות מתחם 

   הסימון בתשריט יוחלף למתחם 

התחדשות
עידוד אפשרויות ההתחדשות במתחם זה .

אזור מגורים בבניה 

מרקמית, בין רח' בן צבי 

לרח' נס לגויים, בתשריט 

מדובר באזור  המאופיין במלאכה ותעשיה ובו 

מקודמת תוכנית להתחדשות.

706

706א' - דקר שיכוני 

חיסכון, בנספח אזורי 

ומתחמי תכנון

706ב' - מכבי יפו, בנספח 

אזורי ומתחמי תכנון
   נספח אזורי ומתחמי תכנון



 מקרה לדוגמא –מתחם טחנת הקמח 





 שיכוני חיסכון, דקר, צהלון, צפון ומרכז יפו 706

מרקם    
בנוי  

 לשימור

ספח 
עיצוב  
 עירוני

      ישמרו מאפייני גודל וצורת החלקות הקיימות. 
  ישמרו מאפייני הבינוי הקיים בהתייחס לשטח שבין

 .הרחובות הראשיים לסביבה

 'א706
דקר  

שיכוני  
 חיסכון

נספח 
אזורי  
 תכנון

מסמך  , בנוסף. יחולו הוראות מתחם התחדשות עירונית לעיל + 15 4.5
 :  המדיניות יתייחס להיבטים הבאים

תנאים ומתחמים לשילוב שימושי תעסוקה ומסחר תוך העדפה  
 .לריכוזם ברחובות העירוניים שבהיקף השכונה

 –' ב706

 מכבי יפו

נספח 
אזורי  
 תכנון

4 16     

 71-ר

שדרות  
 ירושלים

נספח 
אזורי  
 תכנון

 .  יחולו הוראות עיצוב רחובות לעיל +    

אזור   
 מעורב

תשריט  
אזורי  
 ייעוד

ראו  
הער
 ות  

  + 
  

באזור  ( 72-ר)יחולו הוראות הקבועות בנוגע למתחם ציר שלבים 
 .703תכנון 

 73-ר

יהודה  
 הימית

נספח 
אזורי  
 תכנון

 .יחולו הוראות עיצוב רחובות לעיל +    

 83-ר
רחוב בן  

 צבי

נספח 
אזורי  
 תכנון

    + 
  

 .  יחולו הוראות עיצוב רחובות לעיל

   


