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נשר-עירוניתלהתחדשותשלדמדיניות 



:הכוללניתבהוראות   5.1.3סעיףלפישלדמדיניותלהכנתהוראה

לקידוםתומכתמסגרת

עירוניתהתחדשות

הפוטנציאלומיקסום

 ,עירוניתלהתחדשות

מהותישינויליצורבמטרה

העירשלהוותיקבמרקם

 .נשר

שיקוליםתיעדוף1.

פרוייקטיםלקידום

עללבקרהכלים2.

והמימושהתכנון

הפיתוחבקצבשליטה3.

התשתיותושידרוג

הנדרשות

מגבלותאיתור●

תכנוניות

לצרכיפרוגרמהגיבוש●

ציבור

התכנוןהנחיית●

המפורט

עבודהתוכניתלבסיס●

נשר-עירוניתלהתחדשותשלדמדיניות ומטרותחזון

המינהלת להתחדשות עירונית וצוות התכנון אספו מידע ונתונים על העיר וההתחדשות העירונית ממקורות שונים ובין , מינהל הנדסה

הנציגויות מסמכי התוכניות והדוחות החברתיים  , התחדשות עירונית מול בעלי הזכויותת ותוכניהיתר מתוך העבודה השוטפת על 

,  ניתוחים פרוגרמטיים שונים, בדגש על כושר נשיאה של בתי ספר, השלדמדיניות בהמידע עובד ונותח והמסקנות הוטמעו . שהוגשו

תחבורה ותשתיות ועוד

.  השלד אינה באה במקום נספח זה אלא בנוסףמדיניות. ובו הגדרות שונות והנחיות לתכנון המפורט, התוכנית הכוללנית כוללת נספח התחדשות מפורט מאוד



נשר-עירוניתלהתחדשותשלדדיניות מ

:השלד עושהמדיניות מה 

יוצרת מסגרת כלל עירונית לתכנון התחדשות  1.
.עירונית

תוכניות התחדשות  לתעדוףקובעת עקרונות 2.
.  עירונית יזמיות

: נותנת הנחיות לתכנון המפורט בתחומים3.
.פרוגרמה לצרכי ציבור, תשתיות, קיבולות

נותנת לרשות המקומית ולוועדה המקומית כלים 4.
להערכת תוכניות מפורטות להתחדשות  

.עירונית
יוצרת כלי להערכה כלכלית שמאית בזיקה  5.

של התכנון המוצע על ידי יזמים בכדי , אדריכלית
לשמור על איזונים כלל עירוניים מבחינת  

. צפיפות ופרוגרמה לצרכי ציבור
יוצרת תשתית לתוכנית עבודה עירונית לפיתוח  6.

לתמיכה בקידום  , תשתיות ומוסדות חינוך
.  מימוש התחדשות עירונית

יוצרת כלים למעקב ובקרה אחרי התכנון  7.
.  פרוגרמטיתהמפורטת מבחינה 

ממליצה על התאמות בתוכנית הכוללנית בכדי  8.
. להמשיך ולתמוך בהתחדשות העירונית בנשר

:השלד לא עושהמדיניות מה 

לא מחלקת למתחמים מחייבים או מומלצים 1.
.  לאיחוד וחלוקה

, גבהים, לא מוסיפה עקרונות בינוי מפורטים2.
מעבר למה  , ועוד הנחיות מרחביות או אדריכליות

.שהוגדר בכוללנית
לא מגבילה את התכנון המפורט בהנחיות  3.

.קשיחות
לא קובעת שלביות ביצוע מחייבת הקושרת  4.

.  בתשתיות עירוניותמסוייםמתחם או איזור 
לא מאפשרת שימוש בקרקע ציבורית במקומות  5.

שבהם נקבע כי היא מוגנת או דרושה ברמה 
.העירונית

לא מאפשרת לוותר על הקצאת שטחים ציבורים  6.
.מכל סוג בתכנון המפורט

.  לא גוברת על הוראות התוכנית הכוללנית7.



נדרש  -נשרמעיריתשהתקבלו GISנתוניפילע)הקמהשנתלפיבניינים
2025המיפוי נכון לינואר ( עדכון מעת לעת

נדרש -נשרמעיריתשהתקבלו GISנתוניפיעל)מיגוןעםומבניםמקלטיםמיפוי
2025המיפוי נכון לינואר ( עדכון מעת לעת

 ,ישניםבמבניםעירוניתהתחדשותוקידוםתימרוץ
דירתימיגוןלהםשאין ,פיזיתמבחינהמדורדרים
התערבותמחייבהקהילהשלכלכלי-הסוציוושהמצב

 .יחסיתדחופה
ללאמבניםעבורעירוניתהתחדשותוקידוםתימרוץ

.ביניינימיגון

עירוניתלהתחדשותמפורטותתוכניותשלותיעדוףלהערכהשיקולים:  1עיקרון 

הקיבולתבמסגרתעירוניתהתחדשותוקידוםתימרוץ
.מקומיתבסמכותרצוי ,הכוללניתהתוכניתשל

צרכילמלאי ,התנועהמערכתלשיפורשיתרמותוכניות
וכןביניהםולחיבוריותפתוחיםלשטחים ,הציבור

.עדיפותיקבלו ,נוספותציבוריותבתועלותישתתפו

המימוששסיכוייעירוניתהתחדשותוקידוםתימרוץ
מולתקיןבתהליךפעלושהיזמים ,טוביםשלהם

ומותאםסבירשלהםהאדריכלישהתכנון ,התושבים
שהצפיפותוכן ,המקומיתהרשותולהנחיותלמקום
עדיפותיקבלו ,ומוסכמתמתונה

שבהם הצפיפות עירוניתהתחדשותוקידוםתימרוץ
תתקיים זיקה בין העקרונות שלעיל  . המוצעת מתונה

שיאושרווהצפיפויותלבין מתן הזכויות 



המתחמיםנספח – כוללנית

מאוחדהתחדשותמרחב: 2' מסעיקרון

גמישיםביצועושלבי ,גמישהפרוגרמטיתהתייחסותמאפשר ,מאוחדהתחדשותמתחם

.  מתחמי הכוללנית על רקע מתחם התחדשות מאוחד–בתרשים 



על רקע מתחמים מהכוללניתבנשרעירוניתהתחדשותפוטנציאלשלמחושבתקיבולת



על רקע מתחמים מהכוללניתבנשרעירוניתהתחדשותפוטנציאלשלמחושבתקיבולת

100-כ)קיימים פערים קטנים : הערה

פער זה  . בין צורות החישוב השונות( יחידות

.  לא משפיע על הפרוגרמה



ספרבתילמעטציבורשטחיד"יחלכלר"מ 2.5
-כ השתתפות–ד"יחלכלנוספיםר"מ 2.5

ועירונייםשכונתייםציבורבצרכי

ציבורלצרכיפרוגרמהלחישובשיטה:  3' מסעיקרון

קצבאתמכתיבספרבתישלנשיאהכושר
באיזוריהיחידותשלהקיבולתואתהגידול

העירוניתההתחדשות

שטחיכלאתמקצותמפורטותתוכניות
נשמרתלרשות, ספרבתילמעטהציבור

ספרלביתשטחיםלדרושהזכות
.תגדולובתוכניות

שירותאיזורי6לחלוקה
טופוגרפיתמבחינהנגישים

הקצאתאחריובקרהמעקבמאפשרים
הציבורשטחימלאיוניהולציבורשירותי

המבונים

המיפוי והניתוח נכון למועד ביצוע  : הערה

עם התקדמות  . 2025ינואר –הבדיקה 

.  התכנון המפורט יש לעדכן ולהתאים 



ציבורלצרכיוהפרוגרמהשירותאיזורי

הרשות המקומית והוועדה המקומית  : הערה

רשאיות להתאים את גבולות איזורי השירות  

ובלבד שתשמר  , זות מדיניובהמוצעים 

התאמתם לעקרונות התכנוניים  



ומפותחיםמקושריםפתוחיםיםשטח: 4' מסעיקרון

. אולם אין לשנות את גודלם, ניתן לכלול אותם בשטחי התוכניות המפורטות לצורך מתן הנחיות לפיתוחם וליצור קישוריות אליהם. אלה הם שטחים שיש לשמור מבחינת התכנון המפורטם"שצפי

.  מטרת התכנון המפורט היא לייצר את הנגישות הזאת ולאפשר שימוש אפקטיבי בשטחים אלה. לאוכלוסיהואינם נגישים כיום , חלק מהשטחים נמצאים בשיפועים

.  ויוקצו מחדש, ם הקטנים יכללו ברובם בתוך הקו הכחול של התוכניות המפורטות להתחדשות עירונית"השצפי, השלדמדיניותלפי הנחיית 

השטחים הכלל עירוניים עדיין  הכלבתנאי שבסך , ולהפחיתם" עירוני"ו" סף הבית"ניתן להתאים את המפתח של הקצאת שטחים המוגדרים , על פי התדריך להקצאת שטחים לצרכי ציבור

.  ר לנפש"מ10מצטברים לכ 

.  כל תוכנית מפורטת תקבע שטח מינימלי לנטיעת עצים ולחילחול בתחום השטחים הפתוחים שהיא מקצה. 1א "שטח מינימלי לחילחול במגרשים יקבע על פי תמ

.  המרחב הציבורי והקישוריות לסביבה יילקחו בחשבון כמדד לתמיכה וקידום תוכניות מפורטות להתחדשות, יודגש כי איכות השטחים הפתוחים



ומפותחיםמקושריםפתוחיםיםשטח: 4' מסעיקרון

:  עקרונות לתכנון המפורט

מדרגות ומעברים להולכי רגל  , קישוריות ומערך רציף של שבילים

שבילי אופניים על קווי גובה 



ותחבורהתנועה: 5' מסעיקרון

מדיניותלפיחניהומדיניותדיוריחידותתמהיל
המקומיתוהוועדהנשרעיריית

הכוללניתבתוכניתשהוגדרופרוייקטיםקידום
עוברתתנועהוהוצאתהתנועהזרימתלשיפור

העירוניהמרחבמתחומי

זרימתשיאפשרוהמפורטותלתוכניותהנחיות
התנועהלשיפוריתרמווכן ,סבירהתנועה

אלהלתוכניותהקרובבמרחב

מבחינההציבוריתהתחבורהבמערךשיפורים
העדפהכצירישהוגדרובציריםתפקודית

הכוללניתבתוכנית

בדיקת–ת"בהעריכתתדרשוהמימושהתכנוןהתקדמותעם
המרחבלכללתחבורתיתהתכנות

.  הרשות המקומית והוועדה המקומית אישרו מדיניות תמהיל יחידות דיור ומדיניות חניה המהוות הנחיה לתכנון המפורט

במידה ותשתנה  . 2023מדיניות זו אושרה ב אוגוסט . להלן המדיניות שמהווה חלק בלתי נפרד ממדיניות שלד זו

,  היות ומדובר במדיניות, במידת הצורך. המסמך המאוחר הוא הקובע, או יתווספו לה הנחיות גמישות שונות/המדיניות ו

.  ניתן לבחון מול הרשות המקומית התאמות והצדקות במקרים ספציפיים



נגרוניהולניקוז

ניקוז ,ביוב ,מיםתשתיות: 6' מסעיקרון

עירוניותמערכותושידרוגמיםאיגוםנפחתוספת

עירוניתביובמערכתשידרוג
הרחבהנדרשת–חיפהש"מטקצהפתרון

עירוניתניקוזמערכתשידרוג
שידרוגנדרש-קצהפתרון

נגרלהשהייתמפורטלתכנוןהנחיות

ואיגוםמיםמערכות

ביובמערכות



עירוניתהתחדשותשלפרוייקטיםכלכליות - ובקרההערכהכלי ציבורשטחי ,אדריכלית ,כלכליתובקרהמעקב: 7' מסעיקרון

 ,עירוניפרוייקטיםקידוםנוהללפיעבודה
ומטלותתכנוןתיאום



עירוניתהתחדשותשלפרוייקטיםכלכליות - ובקרההערכהכלי ציבורשטחי ,אדריכלית ,כלכליתובקרהמעקב: 7' מסעיקרון

שאינםמשותפיםשטחים–אדריכליתבדיקה
לעלויותחשובים "פלדלתשטחי"



עירוניתהתחדשותשלפרוייקטיםכלכליות - ובקרההערכהכלי ציבורשטחי ,אדריכלית ,כלכליתובקרהמעקב: 7' מסעיקרון

כלכליותשלשמאיתבדיקה
שלאהתכנותלבדיקתהפרוייקט

איזוןלבדיקתוכן, באמצעייעצר
ומטלותהמכפילים ,הצפיפויות

ציבוריות

והקיימתהמצטברתהציבוריתהפרוגרמהאחרימעקב
והחדשיםהקיימיםהציבורייםהשימושיםאתלנהלכדי

מטרת הטבלאות לבחון את העלויות של  

הפרוייקטים  ולוודא שהצפיפות המוצעת מתונה  

ומותאמת לכושר הנשיאה של התנועה ומוסדות  

. החינוך והציבור

העלויות ייגזרו בדרך כלל ממחירונים מקובלים  

או לפי הנחיית היועצים  20%בהנחה של 

ויתחשבו במאפייני הפרוייקט  , העירוניים

. הספציפי



עירוניתהתחדשותשלפרוייקטיםכלכליות - המלצות לעידכון הכוללנית  ובקרההערכהכלי

להתחדשותהקשוריםבנושאיםהכוללניתהתוכניתשלעדכוןלבצעמומלץ ,התוכניותומימוש ,המפורטהתכנוןהתקדמותעם
 :עירונית

 :בהתאמהבניהזכויותותוספתהעירוניתההתחדשותמרחבהגדלת1.
בנספחאו/והמתחמיםבנספחהוגדרואשלבמקומותגםעירוניתהתחדשותתוכניותלקדםהתכנוןלמוסדמאפשרתהכוללנית

והצדקותביקושיםשלמרחבמשקףהשלדתוכניתבמסגרתשנעשההמיפוי ,לזאתבהתאם. העירוניתההתחדשות
 .בניהזכויותלהםהוקצושלאנוספיםבמרחביםגםעירוניתלהתחדשות

בניהזכויותולהקצות, השלדלתוכניתבהתאםהעירוניתההתחדשותמרחבאתמחדשולהגדירהכוללניתאתלתקןמומלץ
 .בשטחלמצבשיותאמוהמקדמיםפיעלוזאת ,העירוניתההתחדשותבמרחבדיוריחידותומספר

:עירוניעיצובונספחגבהים. 2
שלשוניםבאזוריםמקסימליםגבהיםשמגדיר ,העירוניהעיצובנספחהנחיותאתלעדכןמומלץ ,המפורטהתכנוןהתקדמותעם

כמיועדיםהכוללניתידיעלהוגדרושלאאזוריםכולל ,עירוניתלהתחדשותהתכנוןשלהמקומייםלצרכיםבהתאםוזאת ,העיר
א  /80ל"יש להתייחס לנספחים הרלוונטיים בכוללנית וכן בתת:  לתשומת לב. א"רתנדרש אישור . עירוניתלהתחדשות

גם בדף המינהלת באתר העירייההמונגשים 

:קיבולות של יחידות דיור במרחב התחדשות עירוניתעידכון.    3
.    הדיורקיבולות יחידות להתאמת התקדמות התכנון המפורט והמימוש מומלץ לבצע התאמה במסמכי התוכנית הכוללנית עם 

.  אחדעירונית או לחילופין איחוד המתחמים למרחב התחדשות , ד בין המתחמים"הוספת אפשרות לניוד יח-בנוסף

מוצע כי העיר נשר והמינהלת להתחדשות עירונית ישקלו את הצעדים , במקביל לקידום תוכניות מפורטות להתחדשות עירונית
:  הבאים

.כך שחניות האורחים יהיו בתחום המגרש בלבד, עדכון במדיניות החניה•
.  יצירת מנגנון של בדיקה ובחינת תוכנית מפורטת מול נספח היישום של התוכנית הכוללנית לעיר נשר•



נשרעירוניתלהתחדשותשלדמדיניות
משולבתשריט


