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טל בן מיכה
מהנדס העיר

גיא רונן
נציג רשות מקרקעי ישראל

דברי פתיחה

ליאור בן חיים
ראש המנהלת להתחדשות עירונית



המינהלת להתחדשות עירונית–גורמים מלווים בתהליך 

הנעה והאצה של 

פרויקטים להתחדשות 

עירונית תוך קישור 

ושיתוף פעולה עם 

: הגורמים הרלוונטיים

, עירייה, יזמים, תושבים

.גופים ממשלתיים ועוד

:מטרות המינהלת

קידום מדיניות עירונית 

.בתחומים רוחביים

הגברת השקיפות 

והעצמת הידע של 

התושבים בכל מה שקשור 

לתהליכי התחדשות 

עירונית בעיר באמצעות 

מפגשים , הכשרות

.פרטניים וכנסים



בהובלת עיריית נשר התכנית

הן . ובמימון רשות מקרקעי ישראל

אלו הבוחרות את צוות התכנון 

. עד לאישורההתכניתומלוות את 

?מי מקדם את התכנית
י העירייה והמדינה"היתרונות בקידום תכנית ע

על השכונה בהקשר הסתכלות רחבה וכוללת 
שלוקחת בחשבון את הסביבה , העירוני והאזורי

ואת הדורות הבאים

האינטרס שלכם = שמירה על האינטרס הציבורי 
ושל שכניכם

כדי להבטיח תיאום עם כלל הגורמים הרלוונטיים 
מרחב ציבורי איכותי ושירותים שכונתיים

שמירה על -י צוות חברתי "ליווי התושבים ע
זכויות בעלי הדירות



אלון ניסן , תגית כלימור כלימור אדריכליםקנפו עורכי התכנית

שובינסקינטלי , לובודהניקול , צלניקירון  תגל ניהול פרויקט

מנסא' אריג מהנדסיםמנסא תנועה

עירית געתון, ליאת חיל ליאת חיל אדריכלות נוף נוף

סניק שקד'נורית צ, רוני קטבי, שי עם שלם תכנון עירוני חברתי–פיפל  חברה

רון רודיטי רון רודיטי שמאות

סניק שקד'נורית צ, רוני קטבי, שי עם שלם תכנון עירוני חברתי–פיפל  פרוגרמה למבני ציבור

אתוס הנדסת סביבה סביבה

ליגם מים וביוב, תשתית ניקוז

מיכל אשר פנקס מודדים מדידה

צוות התכנון



חברתי-פיפל תכנון עירוני

,החברתיתמהזוויתתכנוןתהליכיבליוויהמתמחהתכנוןמשרד

המשרד.מהתושביםלהתחילחייבאיכותישתכנוןאמונהמתוך

.הארץברחבימקומיותרשויות13עבוראזוריתכמינהלתמשמש

להתחדשותתכניותבמסגרתחברתיייעוץמספקהמשרד,בנוסף

ועדשבעמבאר,ארציתבפריסהופרטיתציבוריתביוזמהעירונית

.דיוריחידותאלפישלבהיקףנהריה

סניק 'נורית צ

שקד

רוני קטבישי עם שלם



מבוא להתחדשות עירונית



?מי מעורב בתהליך

בעלי נכסים

יזמים

המנהלת , עיריית נשר

, י"רמ, להתחדשות

הרשות הממשלתית 

ומוסדות התכנון



?מה צריך בשביל להוציא את הפרויקט לפועל

הסכם בין יזם לבעלי זכויותתכנית מאושרת



?מה צריך בשביל להוציא את הפרויקט לפועל

הסכם בין יזם לבעלי זכויותתכנית מאושרת



?במה תכנית פינוי בינוי עוסקת

תנועה ותחבורהקהילה

מבני 
ציבור

שטחים 
ירוקים

בנייני 
מגורים

חנויות 
ומשרדים

תשתיות



?מה התכנית קובעת

כמה דירות יהיו בתחום התכנית ▪
ומה יהיה הגודל שלהן

הגובה ומספר קומות ▪
המקסימליים של כל בניין



?מה התכנית קובעת

משרדים ומבני  , כמות  חנויות▪
הציבור

מיקום הבניינים והשטחים ▪
הפתוחים



קובעתלאהתכניתמה 

תמורות לדיירים▪

איך -תכנון מפורט של המבנים ▪
בדיוק הבניינים ייראו

איפה -תכנון מפורט של הדירות ▪
יהיו חדרי השינה והסלון



-התחדשות מתחם המתמיד 

דרך הטכניון



.ובחיפהאביבבתלהממוקמים,סניפיומשניופועלכלימורותגיתקנפודודהשותפיםי"ע1980-בנוסדאדריכליםכלימורקנפומשרד

:כולליםהעיסוקתחומי.העריםובינויהאדריכליהתכנוןבתחומיעבודותשלרחבמגווןבתכנוןהמשרדצוותעסקפעילותושנותבמהלך

מלאכהתעשייהמבני,מסחרמרכזי,משרדים,וספורטחינוך,הבטחוןמשרדעבורומתקניםמבנים,ציבורמוסדותשלאדריכליתכנון

.ומתאראבתכניות,מפורטותתכניות,מגוריםמבניוהייטק

,ישראלמשטרת,הביטחוןמשרד,החוץמשרד,והשיכוןהבינוימשרד,ישראלמקרקעירשות:ממשלהמשרדינמניםהמשרדלקוחותבין

התעשייהמשרד,התיירותמשרד,הבריאותמשרד,והרווחההעבודהמשרד,והצלהלכבאותהארציתהרשותפניםלבטחוןהמשרד

יפהחברת,בזק,חשמלחברת,אילוןנתיבי,ישראלנתיבי,ישראלרכבת:ציבורייםמוסדות,ירושליםלפיתוחהרשות,שיקמונה,והמסחר

,נהריה,סבאכפר,השרוןרמת,השרוןהוד,לציוןראשון,חיפה,אביב-תלעיריית:מקומיותרשויות,י"רשא"סאקטקרן,הפיסמפעל,נוף

מועצה,עקיבאאורעיריית,חפרעמקמקומיתמועצה,ביאליקקריית,מוצקיןקריית,טבריה,טבעון,לוד,רמלה,תרשיחאמעלות

וחברותפרטייםיזמיםוכןמ"בעמכללותרשת,חולוןטכנולוגיאקדמימכון,רופיןאקדמימרכז,ויצמןמכון:אקדמיה.יונהכפרמקומית

מסחר,מגורים,עריםתכנוןבתחוםפרויקטיםבתכנוןעוסקהמשרד.ועודדלקחברת,ישראלאפריקהחברת,ופיתוחשיכוןחברת:בנייה

.אסיהוממזרחמאירופהיזמיםעבורציבורומבני

מורכביםפרויקטיםוניהולתכנוןיכולת,גדוליםציבורייםגופיםעםבעבודהרבניסיוןלמנותניתןהמשרדשלהבולטיםהיתרונותבין

.ומיומןותיקעובדיםוצוותהירוקההבניהבקידוםיתרונות,כוללניתכנון,ותשתיתבניןמערכותועתירי

ניסיוןלמשרד.ותרבותיותטכנולוגיותלסוגיותמענההנותנים,אדריכלייםביטויוכלירעיונותלפיתוחפועלאדריכליםכלימורקנפומשרד

עתבכתביפורסמו,לשבחוציוניםלפרסיםזכוהמשרדעבודות.גבוההמקצועיתבאיכותפרויקטיםוניהולבתכנוןשניםרבומוניטין

הבניהלעקרונותמחויב,בישראלירוקהאדריכלותשלוניסוחבפיתוחמהחלוציםהמשרד.ובעולםבארץבתערוכותוהוצגומקצועיים

.קיימאבניוחייםמגוריםסביבתוליצירתהירוקה

כלימור אדריכליםקנפומשרד 



תוכניות בינוי נבחרות|כלימור אדריכלים קנפומשרד 



מרחב התוכנית

גלילות-בית ספר 

כנפי נשרים–בית ספר 

מקבץ גני ילדים

מגרשי ספורט

פארק ליניארי העמק

פינת הנצחה

ס מתוכנן"ביה

מסחר שכונתי

בית כנסת
בית כנסת

בית כנסת

1-3דרך הטכניון 

(אי זוגיים)

7-9המורד 

(אי זוגיים)

10-12התיכון 

(זוגיים)

7-9דרך הטכניון 

(אי זוגיים)

12-14המורד 

(זוגיים)

דרך  /התיכון

א23-23הטכניון 

1-3נתיב הים 17המורד 13דרך הטכניון 

(אי זוגיים)

-29דרך הטכניון 

31

(אי זוגיים)

15-29המתמיד 

(אי זוגיים)

7-9נתיב הים 

(אי זוגיים)

1-3המורד 

(אי זוגיים)

3-9התיכון 

(אי זוגיים)

1-3עמוס 

(אי זוגיים)

4-6התיכון 6המורד 

(זוגיים)

9-11עמוס 

(אי זוגיים)

קו כחול

כתובות בתחום התוכנית



צ

ייעודי קרקע במצב הקיים כיום 

מגורים שתי קומות

מגורים מיוחד

מבנים ומוסדות ציבור

דרך מוצעת

'מגורים ב

דרך מאושרת

שביל להולכי רגל

שטח לתכנון מחדש

שטח ציבורי פתוח

אזור מסחרי



נספח התחדשות עירונית–תוכנית מתאר כוללנית נשר –355-0753905
מאושר: סטאטוס הגשה

2022:תאריך הגשה

גורדון אדריכלים: אדריכלים

בינוי מוצע בשכונת בן דור



תוכניות להתחדשות עירונית נוספות באזור 

התחדשות עירונית מעלה הגיבורים

מתחמי התחדשות עירונית נוספים בסביבה

(דרך הטכניון\גבולות תכנית מתחם המתמיד)קו כחול 



צ

נתונים כללים|מצב קיים 

גלילות-בית ספר 

כנפי נשרים–בית ספר 

מקבץ גני ילדים

מגרשי ספורט

פארק ליניארי העמק

פינת הנצחה

ס מתוכנן"ביה

מסחר שכונתי

בית כנסת
בית כנסת

בית כנסת

דונם50:שטח המתחם

148-כ: כמות יחידות הדיור

ד לדונם"יח3-כ: צפיפות דיור נמוכה

דונם 14.3:שטחים נרחבים למוסדות ציבור

דונם6.1: שטחים ציבוריים פתוחים



טופוגרפיה|מצב קיים 

מטר90הנמוכה ביותר ' הנק

המקשה על הליכה  ( 8%)המתחם ממוקם על שלוחה בעלת שיפוע גבוה 



שבילים ומרחבים ירוקים|מצב קיים 



שטחים ציבוריים ירוקים|מצב קיים 



1
2

דרך הטכניון

1 2

מבטים לנוף|מצב קיים 



חידוש ומיגון מבני המגורים במתחם

שימור וחיזוק האוכלוסייה הקיימתהתחשבות בטופוגרפיה הקיימת

שמירה על אופי המקום

עקרונות תכנון



התהליך החברתי



?מה הוא כולל-ליווי חברתי 

כנסים תקופתיים הקמת נציגויות

בהתאם להתקדמות 

שלבי התכנון

עריכת ראיונות וסקרים 

עם תושבי המתחם

מענה שוטף

לפניות ומפגשים 

פרטניים



?מהי נציגות

דיירים מהבניין 

שרוצים להוביל את 

התהליך

עורך הדין צריך 

לייצג את הדיירים 

ולא את , בלבד

החברה היזמית

עושים מכרז או פונים 

למספר יזמים מובילים 

ובוחרים את ההצעה 

הטובה ביותר

ד עורכים "בסיוע העו

הסכם פינוי בינוי 

מול היזם

ד "בחירת עו
דיירים

התקשרות נציגות דיירים
מול יזם

בחירת יזם

התהליך הרצוי-התארגנות התושבים 



העברת מידע והנגשת תהליך ההתחדשות למען הדיירים, ביצוע בירורים

אסור ליצור קשר עם 
, לרבות מארגנים, יזמים

שלא במסגרת תפקיד 
הנציגות

אסור לקבל החלטות 
מהותיות בשם בעלי 

הדירות

אסור להשתמש בעמדת 
לקידוםהנציגות 

מטרות אישיות

לייצג את האינטרסים של 
יתר בעלי הדירות

לעבוד בשקיפות 
ובאופן שוויוני

לפעול למען קידום 
הפרויקט

תפקיד הנציגות



1
9

:1
5

ת  
הצג

1
9

:0
0

ה
ח

תי
פ

דברי 

1
8

:4
5

1
9

:1
5

ת  
הצג

1
9

:0
0

ה
ח

תי
פ

דברי 

1
8

:4
5

ה
ח

תי
פ

דברי 

קובעים פגישה 

לבחירת נציגות

נפגשים בכניסה 

לבניין

1- שכנים מתנדבים 3

להיות נציגים

שאר השכנים חותמים 

*על כתב ההסמכה

תהליך בחירת נציגות

בבנייןשל יותר מחצי מהדירות ( חתימות)היא צריכה לקבל את האישור , כדי שהנציגות תהיה רשמית*

היועצים החברתיים מטעם חברת פיפל יסייעו לכם בהליך בחירת הנציגות והסמכתה*

?איך זה קורה

מספיק שנציג אחד , בגלל שכל חלקה מורכבת ממעט אנשים
יהיה

לא בטוח שצריך שנגיע לכל בניין , זה אמור להיות תהליך פשוט
..בשביל לכנס את המפגש נציגות

מי שכבר רוצה לקיים אספה < להביא כתבי הסמכה למפגש 
שקף שמראה את ההסכמה< ולהקים נציגות 

.מי שצריך עזרה לקיים את המפגש הזה מוזמן לפנות אלינו



?מה צריך בשביל להוציא את הפרויקט לפועל

הסכם בין יזם לבעלי זכויותתכנית מאושרת



?מה צריך בשביל להוציא את הפרויקט לפועל

הסכם בין יזם לבעלי זכויותתכנית מאושרת



!הפרויקט לא יכול להצליח בלעדיכם התושבים

כל הדיירים בבניין -1אופציה 

מגיעים להסכמות עם חברה יזמית 

(חתימות100%)

100%

חתימות

67%
חתימות

תביעת דיירים סרבנים -2אופציה 

67%)לאחר השגת הרוב הנדרש 

(חתימות

!חותמים רק לאחר שמתייעצים

?כמה צריכים לחתום ליזם



?כמה צריכים לחתום ליזם

בכל בנייןחתימות 60%מעל 

*המתחםחתימות ברמת 67%מעל 
מתחם או מקבץ כהגדרתו בחוק פינוי ובינוי*

!חותמים רק לאחר שמתייעצים, זכרו



אכלוס בינוי פינוי הוצאת היתר
בנייה

תכנית בינוי 
ועיצוב 
אדריכלי

אישור 
התכנית

הפקדת 
התכנית 
והגשת 

התנגדויות

גיבוש 
מסמכי 
תכנית

תכנון 
ראשוני 
ובחינת 
חלופות

*לוח זמנים משוער*
?כמה זמן זה לוקח

י התושבים"בהובלת חברות יזמיות שיבחרו עבהובלת רשות מקרקעי ישראל ועיריית נשר

כשנתייםכשנתייםכשלוש שנים

יזםוד"עו, נציגותלבחירתהתארגנות התושבים 



זכויות התושבים



70-75גיל -בגיל זקנה ' אוכ

מזומן+ דירה קטנה 

שתי דירות קטנות

אפשרות לדיור חלופי מחוץ 
:לפרויקט

בית אבות/ דיור מוגן•

דירה חלופית ברכישת היזם•

כסף לרכישת דירה חלופית•

התמורות הבאות באותו אחתהיזם חייב להציע לדיירים את , פי החוק-על

:'הסטנדרטית'שווי של התמורה 

פי מועד החתימה הראשון בבניין על ההסכם מול היזם-הגיל נקבע על



ומעלה75גיל -בגיל זקנה ' אוכ

דירה חלופית 
ברכישת היזם

כסף לרכישת 
דירה חלופית

/ דיור מוגן
בית אבות

התמורות הבאות באותו אחתהיזם חייב להציע לדיירים את , פי החוק-על

:'הסטנדרטית'שווי של התמורה 

פי מועד החתימה הראשון בבניין על ההסכם מול היזם-הגיל נקבע על



אנשים עם מוגבלות

, פי החוק-על

דירה )חובה שהדירה החדשה 

והדירה הזמנית ( התמורה

יותאמו ( לתקופת הבנייה)

של בעל הדירה למוגבלות 

.או בני משפחתו

דיירי דיור ציבורי

דיירי הדיור הציבורי זכאים ▪

לחזור להתגורר במתחם לאחר 

. ההתחדשות

, ולא הדיירים, החברה המשכנת▪

מנהלת משא ומתן מול החברה 

.היזמית



איך שומרים 
על קשר

אישיקשר

חברתי-עירוניתכנון | סניק שקד פיפל 'נורית צ

-03:טלפון 6555155

@nurit: מייל pplan. co. il

מפגשים וכנסים

יתקיימו לאורך אבני הדרך בקידום התכנית לפי הצורך 

מנהל תחום חברה וקהילה, רץאיליה ס "עו

-04:טלפון 8299204 |050- 3432970

ilia .r@ nesher. muni. il

יועצי החברה

PEOPLE

מנהל תחום 

וקהילהחברה 

במנהלת 

העירונית

סרקו וכנסו לאתר לעדכונים
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