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 תמצית

עיריית ירושלים נמצאת בפני אתגרי תכנון ופיתוח משמעותיים ועליה להיערך כראוי לספק את התשתית  .א

 .הקיימים והעתידיים החברתית והקהילתית לרווחת תושביה ,הפיזית

, העיר אמורה למחקרי מדיניות ותכנית אב לתחבורהמכון ירושלים יה שנערכו ע"י יאוכלוסלפי תחזיות  .ב

 לעומת האוכלוסייה הנוכחית. 50%-של כ תוספת –תושבים לערך  אלף 450-ב 2040ד שנת לגדול ע

 רי פתוח.לרבות מוסדות ציבור ומרחב ציבו ,למכלול צרכי ציבור ,הגידול הצפוי יחייב מענה, בין היתר .ג

, תוספת מדריך להקצאת שטחים לצורכי תכנוןהמוגדרים ב המקובליםהמפתחות הנורמטיביים לפי  .ד

פים של מבני ציבור אחרים בתחום , ומאות דונמים נוסלערך כיתות חינוך 3,850-סייה תזדקק להאוכלו

 בריאות, דת, רווחה, תרבות, ספורט ועוד.

 יגדל הקושי לאתרמהבנייה החדשה תהיה במסגרת תכניות להתחדשות עירונית,  יותר ככל שחלק ניכר .ה

יעול השימוש באותם שטחים י  לע  הק עוד יותרושם דגש מובקרקעות למוסדות ציבור לרווחת התושבים וי

 טבית. יבצורה מ

)אגף תכנון עיר, המנהלת להתחדשות עירונית בחברת   עיריית ירושלים  למשימה זו, הזמינונכון  כדי להיערך   .ו

מחקר יישומי שמטרתה לבחון דרכים אופרטיביות לנצל את  והמרכז לעיצוב אורבני( מוריה, חברת עדן

 בצורה מושכלת. –קרקעות ושטחים מבונים  –השטחים העירוניים 

לרבות נציגי העירייה,  ,ןיעם קשת רחבה של בעלי עני עורכי המחקר היישומי ונפגשבמסגרת העבודה,  .ז

 חברות עירוניות, מינהלים קהילתיים, מתכננים, יועצים, גופים פרטיים ועוד.

כגון ביצוע סקר נכסים,  ,לנושא רותקשו, אשר שמקדמת העירייה בנוסף, בחן צוות התכנון יוזמות שונות .ח

מאות מערים אחרות דוג  וכן ריכז  שונות של עירוב שימושים  פיילוטתכניות  הכנת  ,  "פרוגרמה חכמה"  עריכת

 .בינ"ל רלוונטייםמדדים סעיפים מתאימים מ בדקובישראל 

 מתפרשות על כלל השלבים הקשורים לשרשרת ייצור השטחים למבנים ולמוסדות ציבור ההמלצות .ט

מהנדס העיר לקראת אישור תכנית   תעובר בגיבוש חוות דע  ;החל מתכנון ראשוני  :ולמרחב הציבורי הפתוח

טחים לפונקציות ספציפיות וכלה בהקצאת הש ;לשלבי רישוי והיתר בנייהך ממשי ;במוסדות התכנון

 על פני זמן.  השימושים ולניהול

הסבר את הרציונל  עם  , בין היתר,שמאפיינתפורטו לפי מתכונת אחידה להלן  המרכזיות ההמלצותעשר  .י

 משמעויות תקציביות:מציינת ו ;הטווחים לביצוע ההמלצהמתארת את  היבטי יישום;מציינת  קצר;

 

 נושא ההמלצה מספר

מינוי גורם עירוני שיתכלל את   – [6] לצרכי ציבור העירייהמינוי מתאם הטיפול בקרקעות  1

העירייה ושטחים מבונים מבחינת לניהול קרקעות  ההיבטים הקשוריםיישום ההמלצות ו

 תכנון, הקצאה והפעלה

לקביעת השימושים בשטחים המיועדים לצרכים  בראשות מהנדס העירהקמת שולחן עגול  2

ים העירוניים נציגי כל הגופ בו ישתתפוו ה מקצועיתעדוויפעל כ פורוםה – [7] עירוניים

יהיה  שולחן העגול פקידתמתכננים, הבונים, המתקצבים והמחזיקים שטחים למבני ציבור. ה



  

 
 

4    |   

 
 
תבן שטרי-יזקובאדר' ליאת א  |  

 
 

ףחיים פיאלקו ד"ר  |     
 

לכל מגרש ציבורי תוך בחינת  והפוטנציאליים(שימושים המוצעים )המזוהים לדון ב

הפוטנציאל למימוש השטחים למבני ציבור בדגש על עירוב שימושים, לרבות תזמון התכנון 

לוועדת ימליץ  ,יו"ר השולחן העגולמהנדס העיר כמושים הציבוריים. והבינוי של השי

 ציבור. ההקצאות העירונית על השימושים הציבוריים למגרשים המיועדים למבני 

3 
תכנית מתאר  הכנת – [9] מוסדות ציבורלמבנים ול מקומית לשטחיםהכנת תכנית מתאר 

הסרת שתאפשר  ,הציבוריים במגרשים הפיתוח פוטנציאללצורך מיצוי  כוללתמקומית 

מוסדות ציבור, כגון ללמבנים ומיועדים החסמים סטטוטוריים וייעול השימוש במגרשים 

סטטוטוריות שיסייעו בתיאום הגדלת אחוזי בניה, גמישות בשימושים ציבוריים ומתן הנחיות  

 תכנון של ריבוי משתמשים ציבוריים במגרש אחד

4 
ייזום מהלך  – [10] המיועדים למבנים ומוסדות ציבורעירונית במגרשים תחדשות ייזום ה

עירוני של בדיקת הפוטנציאל של מגרשים מבונים עם ייעוד ציבורי לשימוש אינטנסיבי -כלל

 בינוי-יותר ובחינת ההיתכנות של התחדשות באמצעות עיבוי או פינוי

 , לרבות הנחיות מרחביות,הכנת כללים והנחיות – [11]  ימושיםוב שלעיר ניסוח הנחיות  5

הקשורים למגוון היבטים תכנוניים וקנייניים לתכניות מפורטות בכל הקשור למגרשים 

 למוסדות ציבור ולהקצאה מבונה

שיטתית  הבדיקחובה לעריכת קביעת  – [12] בדיקה שיטתית של מימוש פוטנציאל המגרש 6

בכל תכנית עם ייעוד מגרש ופוטנציאל הפיתוח של המגרש בתכנית הבינוי והפיתוח  נפחית

 למוסד ציבור )מגרש "חום"( או הקצאה מבונה

גיבוש רשימת בקרה לאפשר ניתוח שיטתי של סוגיות  – [13] פיתוח רשימת בקרה 7

שר בין המגרש גרמטיות ושל היבטים איכותניים, הן בתוך גבולות המגרש והן בקכמותיות/פרו

 לבין הסביבה

הפיכת בתי הספר למוקדי קהילה ע"י "פתיחת"  – [14] השבחת בתי הספר כמוקדי קהילה 8

: המוסדות לפעילות קהילתית אחר שעות הלימוד הפורמלי באמצעות מגוון צעדים לרבות

אחרי שעות הלימודים )"פשפש מתהפך"(;   וספריות  , אולמות ספורטפתיחת חצרות בתי הספר

  חינת האפשרות לערוך פעילויות שכונתיות שונות כגון חוגים, הרצאות,  תפילות  ועודוב

וניות לפיהן עיר-גיבוש הנחיות כלל  –[ 15] לצרכי ציבור חינוך בהקצאת קרקע צרכיתיעדוף  9

ד'( לבתי ספר, זאת תוך הכללת מגוון רחב של   3ות להקצאת מגרשים גדולים )מעל  תינתן עדיפ

 שימושים נלווים כדי להרחיב את השירותים הניתנים בתחום בית הספר

מול הגורמים  םהיערכות תקציבית וארגונית לאיגום תקציבי – [16] איגום משאבים 10

אגפי" של תקציבי הקמה והסדרי  תפעול, -ביןותיאום "שלתיים והפרטיים, עירוניים, הממה

 ניהול ותחזוקה של השטחים המשולבים
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 ומחברות ביניהן. ליישום בשלבים. הן משלימות יוזמות עירוניות שבהתהוותכלל ההמלצות ניתנות 

 ריות מינהל הנדסה.אח תחתהן הרוב המכריע של ההמלצות נמצאות בסמכות העירייה וחלקן  .יא

וידווח אחר מימושן, לרבות הצורך בהפקת לקחים   ההמלצות  נות צוות משימה שיעקוב אחרי ביצוערצוי למ .יב

  ועריכת שינויים.
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 לצרכי ציבור  מינוי מתאם הטיפול בקרקעות העירייה: 1המלצה מס' 

  

קשורים לניהול טים הההיב  לכל  של  אם את יישום ההמלצות ואת הטיפולמינוי גורם עירוני שית •
 .מבחינת תכנון, הקצאה והפעלהקרקעות העירייה ושטחים מבונים 

אמור להחליף את בעלי התפקידים השונים שפועלים היום, על פי דין או  אינוהגורם שימונה  •
  מתוקף סמכות ניהולית, אלא מיועד לשפר את התיאום והניהול ביניהם.

 הסבר

שימוש מיטבי נות. גפים שונים ולאורך נקודות זמן שוגורל שטחי הציבור נחרץ בהדרגה בא •
 .של מוסדות הציבור בקרקעות העירייה מחייב ניהול יעיל שלהן לאורך שרשרת הייצור

להגביר לקדם את יישום ההמלצות ובין הפונקציות השונות כדי תפקיד המתאם הוא סנכרון  •
 ציבור. שמיועדים לצרכיוניצול השטחים  בעיקר הציבוריים ,שימושיםהמימוש עירוב את 

 רציונל

  מרכיב
 :היערכות ניהולית

גיבוש נוהל עירוני כולל שמתאם בין אגפי העירייה השונים ומסדיר את הליך השימוש  •
 בקרקע עירונית, החל בתכנון, עובר להקצאה, רישוי ובנייה וכלה ברישום והפעלה

 כלל גורמי העירייהערוץ שוטף להצפת צרכים בין  תרייצ •

     [21]וניהולו   לתיעדוף השימושים המתחרים "שולחן עגול" הקמת •

 הפעלת כלים לשיפור התיאום והידוק הקשר בין גורמי תכנון ונכסים •
 :יישום בתהליך התכנון

וירחיב את מוט השליטה והתיאום   יוזמות וכלים קיימיםמינוי גורם אחראי שיפעל על בסיס   •
 בהדרגה  

 י גומלין עם נציגי העירייה השוניםיעת סמכויות ויחסבק •

 עריכת נהלים/הנחיות מקצועיות הקשורות לכל שרשרת הייצור  •

 יישום

מדיניות עירונית שתומכת במימוש יעיל של שטחים שמיועדים מדיניות עירונית או רבעית:   •

אחר  כדי לעקוב לכל שכונה [18] "פרוגרמה חכמה"עריכת תיאום לביסוס לצרכי ציבור; 
  .צרכים

 תיאום להסדיר תהליכם לוודא שהתכנון מממש את  פוטנציאל השטח   תכנון סטטוטורי: •

   החלטה להקצאההצפת כל הצרכים והסדרת תיעדופם לקראת  הקצאה: •

 בעתיד(  \בהווהוידוא שהיתר הבנייה הניתן מאפשר מיצוי פוטנציאל המגרש ) היתר בנייה: •

 י בשטח לאורך זמן ת להבטיח שימוש מטבביצוע בדיקה תקופתי: ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

 מינוי גורם מתאם ותיחום סמכויותיו :טווח קצר •

שיסייע בקבלת החלטות מושכלות באשר לשימוש מיטבי  בסיס נתוניםבניית   :טווח בינוני •
 םותיאום בין גורמי העירייה והציבוריים השוני הסדרת תהליכיםבמגרשי ציבור ו

 [ 24], לרבות מנגנונים למעקב ועדכון שוטף השלמת פרוגרמות לכלל השכונות :טווח ארוך •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

 : כוח אדם ומחשובמזערית

 בשלב ראשון מוצע למנות אחראי מתוך המערכת העירונית  •

 רחב הפעילות והמשימותייתכן ויהיה צורך בתוספת כוח אדם עם הזמן, ככל שתו •

 הפרוגרמות וריכוז צרכים שוטף לכלל השכונותהשקעה להשלמת פיתוח  •

משמעות 
:תקציבית  

 עירונית של מנכ"ל/ראש העיר למנות את המתאם-החלטה כלל אחראי:
: כל הגורמים העירוניים המעורבים, לרבות מינהלי תכנון ותשתיות, חינוך, כספי, שותפים

 פיתוח עסקי וטכנולוגי, מוריה ועדןרווחה, תרבות ופנאי ו

אחראי  
 יישום 
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  קביעתל העיר מהנדס בראשות קבוע עגול שולחן הקמת: 2המלצה מס' 
   פרוגרמה לשכונות אישורפרוגרמה למגרשים למבני ציבור ו

הקיימת פועלת מכוח הנחיות משרד הפנים )חוזר מנכ"ל משרד הפנים  ועדת ההקצאות •
 המתעדכן מעת לעת(. 

נועד להסדיר  הנוהל ושלים קיים נוהל עירוני להקצאת שטחים לצרכי ציבור. ית ירבעירי •
מאת רשויות מקומיות  תמורה סמליתב אוהקצאה קרקע או מבנה בפטור ממכרז ללא תמורה 

  .דו'תחום הרשות בנושאי חינוך, תרבות, דת, בריאות, רווחה, ספורט וכלגופים הפועלים בתוך 

העיר להצגת פרוגרמה לצרכי ציבור קבוע בראשותו של מהנדס מוצע להקים שולחן עגול  •
, תוך תיאום בין כלל הגורמים העירוניים ירונייםבשכונות ולקביעת שימושים ציבוריים ע

ריים, זאת במטרה לייעל את השימוש בקרקע מבחינת תזמון ותקציב הקמת המבנים הציבו

 [ 20]  לצרכי ציבור באמצעות עירוב בין השימושים הציבוריים.

 הסבר

מהנדס העיר, כעומד בראש מינהל התכנון האחראי על האגפים שעוסקים בתכנון, הקצאה  •
רישוי ובינוי שטחי ציבור, הוא בעל הסמכות הבכירה ביותר לקבל החלטות באשר להקצאת 

 שטחים לצרכי ציבור ומימושם. 

הקצאה לו ;קביעת אמות מידה לתיעדוף ביניהםל ת הצרכים;השולחן העגול יפעל להצפ •
 .נמצאים במחסורהבית לשימושים ספציפיים לשטחי העירייה מיט

 

 רציונל

  מרכיב
 :היערכות ניהולית

 גיבוש נוהל לאישור פרוגרמה לצרכי ציבור. •

הקמת שולחן עגול קבוע לאישור פרוגרמה לצרכי ציבור לשכונות, שבראשו יישב מהנדס  •
לקביעת שימושים בשטחים יר. גיבוש טיוטת הנחיות/נוהל וטפסים לעבודת הוועדה הע

 [22]. לקבלת משוברמי עירייה לגו המיועדים לצרכי ציבור עירוניים והעברתה

 הפצת ההנחיות והטמעתן בתהליכי עבודה בעירייה.  •
 :יישום בתהליך התכנון

 וד לשימוש עירוני ולכן הוא קדם תכנוני. יר את קביעת הייעהתהליך נועד להסד  •

החלטות שולחן העגול יסתמכו על רקע תכנוני, לרבות צרכי השכונה הקיימים והעתידיים  •
   .המגרש פוטנציאל של מובנית ובדיקה( [18] חכמה" פרוגרמה")על בסיס 

ן תכין בפרוגרמה, המחלקה למדיניות התכנובטרם התכנסות השולחן העגול לדון  •
פרוגרמה לשכונה /מגרש נשוא הדיון, ותפיץ את הפרוגרמה לכל חברי הוועדה לא יאוחר 

 משבוע ממועד הדיון. 

מלצת הדרג המקצועי בראשותו של מהנדס העיר לוועדת המלצת השולחן העגול תשמש ה •
 ההקצאות העירונית.

 יישום

 כללים ואמות מידה להקצאת קרקע לשימוש עירוני :בעיתמדיניות עירונית או ר •

תכנון של השטח ייעשה בהתאם לשימוש/ים הספציפי/ים העתידיים  רי:טותכנון סטטו •
 שיועדו במסגרת הניתוח הפרוגרמטי לפני הדיון בוועדת ההקצאות

לקביעת השימושים בשטחים המיועדים לצרכי ציבור עירוניים  הועדבמסגרת הו  הקצאה: •
 נת הצרכים וקביעת השימושים המיטביים לקרקע/לשטח הספציפילאחר בחי

 כנ"ל  בנייה: היתר •

 ל"ר: ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"
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 : עריכת ההנחיות/הנוהל והכלליםטווח קצר •

    דת ההקצאותוע הפעלתלתיעדוף בין הצרכים ו תשתית המידעהכנת : טווח בינוני •

 לאחר יישוםם הפקת לקחים כשנתיי :טווח ארוך •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

  :מזערית

 הכללים והנוהלצוות יגבש את  •

 כוח אדם עירוני לנהל את הוועדה ותהליך ההקצאה •

משמעות 
:תקציבית  

 מהנדס העיר אחראי:
: אגף מבני ציבור, מינהלי החינוך, המטה לבינוי כיתות לימוד, מחלקה למדיניות שותפים

הנכסים, מינהל קהילה ורווחה, מינהל חברה ופנאי, מתכנני  התכנון, מחלקת תכנון עיר, אגף
 רובע, ומתכננים אורבניים במינהלים קהילתיים.

אחראי  
 יישום 
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 מוסדות ציבור מבנים ול כוללתהכנת תכנית מתאר  : 3המלצה מס' 

 במגרשים הפיתוח פוטנציאל)תכנית "תקנונית"( לצורך מיצוי  כוללתתכנית מתאר  הכנת •
  .לצרכי ציבורמיועדים ה, הסרת חסמים סטטוטוריים וייעול השימוש במגרשים הציבוריים

קווי בניין, ואשכולות תכסית, תגדיר תכונות תכנוניות שונות כגון זכויות בנייה,  התכנית •
 רשמג גודל כגון פיזיים פרמטרים פי לע זאתעירונית, -השימושים המותרים ברמה כלל
ייערכו מכלול  ,על בסיס התכנית .מתן עדיפות לצרכי חינוךופוטנציאל לעירוב שימושים, תוך 

    .במגרש הפיתוח פוטנציאל מלוא ימוש להבטחת מבהמשך הבדיקות 

 הסבר

תקופות שונות עם תפיסות שנים רבות, במשך בהתכניות הסטטוטוריות שבתוקף נערכו  •
 עונות על הצרכים הקיימים והצפויים.תמיד תכנוניות שלא 

חומים בתכניות בתוקף המגרשים  התאפשר השבחת    מוסדות ציבורללמבנים ו  הכוללתתכנית  ה •
ישנה חשיבות רבה בהתייחסות הן למגרשים  .הנחייה לעריכת תכניות חדשותותשמש 

המיועדים למבנים ומוסדות ציבור והן לשטחים המיועדים למבני ציבור בעירוב שימושים עם 
 מגורים.

 

 רציונל

  מרכיב
 :היערכות ניהולית

 קביעת הפרמטרים התכנוניים להיכלל בתכנית המתאר •

 ניים, השמאיים  ועוד , הקניי התכנונייםבחינת ההיבטים  •

 תכניתהתנאים שיש למלא בשלב היתר הבנייה למימוש הקביעת  •

 תיאום עקרונית עם מוסדות התכנון •
 :יישום בתהליך התכנון

  ניסוח טיוטה של התכנית •

 וסדות התכנוןקבלת חוו"ד של גורמי העירייה ומ •

 הגשת התכנית לדיון ואישור במוסדות התכנון •

 יישום

 עירונית-מדיניות כלל :בעיתמדיניות עירונית או ר •

 פעמית של תכנית מתאר-הכנה חד  רי:טותכנון סטטו •

 יהיה ניתן להוציא היתרי בנייה מכוח התכנית  היתר בנייה: •

  ל"ר הקצאה: •

 ל"ר: ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
יצור"הי  

 [25] המחוזית תיאומים עם לשכת התכנון, לרבות העירייה החלה במהלך :טווח קצר •

הבדיקות, הניסוחים והתיאומים והכנת הנוסח הסופי להגשה למוסדות  סיום :טווח בינוני •
   התכנון

 שנים 10עדכון התכנית כעבור  :טווח ארוך •

הטווח 
 לביצוע

 ההמלצה

  :מזערית

 המהלך נשען על כוח אדם מקצועי בעירייה •

 לאחר אישור התכנית, אין עלות תקציבית  •

משמעות 
:תקציבית  

 העיר, מחלקה למדיניות התכנוןהאגף לתכנון  אחראי:
הלשכה אגף למבני ציבור, מטה לבינוי כיתות לימוד,  לשכת התכנון המחוזית,: שותפים

 נכסיםהף גאורייה עיבהמשפטית 

אחראי  
 יישום 
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 התחדשות עירונית במגרשים חומים  ייזום :4המלצה מס' 

עם ייעוד ציבורי לשימוש המבונים  מגרשים  העירוני של בדיקת הפוטנציאל של  -ייזום מהלך כלל •
 בינוי -עיבוי או פינוי ובחינת היתכנות התחדשות עירונית באמצעותאינטנסיבי יותר 

 הרחבת שירותי ציבור במקום אחד נגיש, ע"יריכוז ייעוד ציבורי "ציפוף מגרשים מבונים ב •
 .מחדש ובנייה הריסה או קומות תוספת או אגפים

 הסבר

 חלקי של הפוטנציאל של המגרש. מיצוימגרשים רבים בעיר בנויים עם  •

בחלק מהמקרים מגרשים גדולים יחסית תפוסים על ידי שימושים משניים שיכולים להשתלב  •
 יותר.ימושים נוספים ולפנות מקום למוסדות ציבור שהם צרכני השטח הגדול בקלות עם ש

בחלק מהמקרים המבנים ישנים והריסתם יכולה לאפשר שיפור רמת השירות, הנגשתם ועוד,  •
 ות" לטובת שימושים נוספים/אחרים.חדשתוך יצירת זכויות בנייה "

לך מיועד לנצל את הפוטנציאל של ים מול מלאי מצומצם של קרקע, המהל  ד   בעידן של צרכים ג   •
 .מגרשים על פני זמןה

 רציונל

יבמרכ   
 :היערכות ניהולית

 מינוי צוות משימה/ועדת היגוי בעירייה להוביל את המהלך •

  [23] והרחבת ממצאיו סקר נכסיםהסתמכות על  •

 [ 27] שמופעלות כבר( בדיקות נקודתיות)על בסיס  ביצוע פיילוט של בדיקת היתכנות •

 קביעת קריטריונים כלכליים, תכנוניים ותפעוליים  לקידום פרויקט/ים למימוש •
 :יישום בתהליך התכנון

 (6)המלצה  של המגרש מלא פיתוחל בדיקת זכויות קיימות לעומת הפוטנציאל הלא מנוצל •

עירונית -כלל מתאר תכנית לפיימוש תכניות, הערכת משמעויות של עריכת תכנית חדשה/מ •
 לאחר שתאושר(ציבור ) למוסדות

 בהמשך, התהליך יהיה דומה לתכנון מגרש חום רגיל •

 יישום

 לרבות שיקולים נכסיים קביעת הכללים לבדיקת היתכנות  עירונית או רבעית: מדיניות •
 , צרכי השכונה, , מצבו והתאמתו לדרישות תפקוד עדכניותיל המבנהותפקודיים כגון ג

 (7)המלצה  זאת בנוסף לרשימת בקרה למגרש

 תכנון המגרשים ביוזמת העירייה  :ריוטוסטט תכנון •

 המשך התהליך כמגרש רגיל לקראת ביצוע  :מלאי וניהול הקצאה •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

יקות דבעל בסיס הכללים שהוגדרו וניסיון מצטבר מהיערכות לביצוע פיילוט : קצרטווח  •
  באמצעות צוות/י חיצוני/ים היתכנות נקודתיות בעבודה

מתאימים ביותר, כגון אלו עם מבנים המימוש הרעיון במגרשים  ניתן להתחיל ב  :טווח בינוני •
 [23] ישנים עם זכויות בנייה רבות, ללא צורך בשינוי תכנית מפורטת

 הוא מתמשך ומופעל בהדרגה הלך מלוא הפוטנציאל של המ: טווח ארוך •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

  )לא כולל ביצוע הבנייה( : יתבינונ

 בחירת צוות/ים לבצע את הבדיקות של השטחים •

  או הסתמכות על תכניות היתכנות בעבודהקידום תכניות בהובלת צוות "תכנון יוזם"  •

 החדשיםביצוע בפועל של מבני הציבור  •

משמעות 
:תקציבית  

 מטה לבינוי כיתות לימוד ומחלקה למדיניות התכנון אחראי:
מתכנני רובע,  ,אגף נכסים , אגף מבני ציבור, יזום בתכנון העיר: מהנדס העיר, תכנון שותפים

 יםקהילתי יםמנהלו מתכננים אורבניים

אחראי  
 יישום 
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 שימושים ציבורייםניסוח הנחיות לעירוב  : 5המלצה מס' 

  

  .רשים למוסדות ציבור ולהקצאה מבונהבות מרחביות לתכנון מגהכנת כללים והנחיות לר •

ההנחיות יתייחסו למגוון היבטים תכנוניים וקנייניים העולים משילוב שימושים שונים באותו  •
מגרש, ובין היתר, מהות השימוש )אשכול השימושים לצרכי גמישות(, דרישות תפקוד שונות, 

 [ 32]   [31]  [30]  .קשרים למרחב ציבורי פתוח,  ועוד
 

 הסבר

 ציבוריים ופרטיים.  –מנוסחות ע"י גורמים רבים  )תב"עות( התכניות המפורטות •

חדשות כדי להבטיח עמידה הההנחיות המוצעות ישמשו את עורכי התכניות המפורטות  •
וכדי ליצור מסגרת   העירייה בקשר לשטחים המיועדים לצרכי ציבורתפקוד שונות של  דרישות  ב

 ברורה ומסמכים משלימים עם משתנים שלאורם ייבדקו גם היתר הבנייה בהמשך.  

 רציונל

  מרכיב 
 :ניהוליתהיערכות 

בלת ניסוח טיוטת כללים ההנחיות והעברתם לגורמי עירייה ולעורכי תכניות פרטיות לק •

 [ 26]  [34] משוב

 ההנחיות והטמעתן בתהליכי עבודה בעירייההכללים והפצת  •

  ישורםוא שימושים אשכולותהגדרת  כגוןמסמכים משלימים  עריכת •
 

 :ום בתהליך התכנוןייש

יגי העירייה לוודא שימוש בהנחיות בעת עריכת תכניות מפורטות או בדיקת התכניות ע"י נצ •
 עמידה בעקרונות ובהנחיות

 יישום

 עירונית-מדיניות כלל :בעיתמדיניות עירונית או ר •

 הנחיות בשלב עריכת תכניות מפורטות ובדיקתן  רי:טותכנון סטטו •

בדיקה לאור ההנחיות ששולבו בתכניות המפורטות )תב"עות( וההנחיות   היתר בנייה: •
 במסמכים המשלימים

 ל"ר  הקצאה: •

 ל"ר: ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

עירוניות לגבי קידום : היערכות ותיאום מול גורמים עירוניים וחברות בת טווח קצר •
 הנחיות לעירוב שימושים

: עריכת הנחיות מרחביות לתכנון עירוב שימושים במגרשים למבני ציבור טווח בינוני •
 ולעירוב שימושים ציבוריים וסחירים

 יישום ההנחיות והפקת לקחים :ארוךטווח  •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

לגיבוש הנחיות מרביות, שיכללו שרטוטים תקצוב התקשרות עם אדריכל ולמתכנן ערים  •
 והנחיות כתובות

 תיתכן עלות תקציבית ביישום ההנחיות •

משמעות 
:תקציבית  

 מהנדס העיר, אגף תכנון עיר ואגף מבני ציבור אחראי:
ינהל החינוך )מטה לבינוי כיתות לימוד(, מחלקה לכלכלה אורבנית, העיר, מ : אדריכלשותפים

 אגף הנכסים, חברת מוריה, משק"ל, והרל"י.

אחראי  
 יישום 
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 מוש פוטנציאל המגרשיית של מתבדיקה שיט  :6מלצה מס' ה

 ופוטנציאל הפיתוח של המגרש בתכנית הבינוי והפיתוח. בדיקת היתכנות נפחיתדרישה לעריכת  •
 )מגרש "חום"( או הקצאה מבונה החובה תחול על כל תכנית עם ייעוד מגרש למוסד ציבור 

 .יהווה תנאי להגשת תכנית מפורטת/לאישור תכנית מפורטת והיתכנות נפחית נספח הבינוי •
 

 הסבר

הקשר לסביבה כגון נגישות, קישוריות, עיצוב בדיקת פוטנציאל הפיתוח של המגרש  מבחינת  •
היתכנות המגרש/השטח להכיל את השימושים הציבוריים מבחינת דרישות כן עירוני ועוד ו
   .פרוגרמטיות

ים )מעברים, כניסות, טופוגרפיה( ילמינוף מאפייני המגרש וההקשרים האורבנההזדמנות בחינת  •
  .(רשימת בקרה)ראה  ציבור שוניםעול המגרש, ולחלוקת המגרש בין צרכי ילי

  .ות מחייבות בנספחם בשלבים הבאים ושילובם כהנחיזיהוי עקרונות שיש לשמור עליה •

 רציונל

  מרכיב
 :היערכות ניהולית

 (.7בהמלצה  פרטים) שיש להתייחס אליהם רשימת כללים ונושאים גיבוש  •
o  )הפצת טיוטה להערות )לרבות אצל מתכננים פרטיים 
o  עריכת תיקונים והפצת נוהל/כללים להפעלה לשנה 
o הפעלהשל  ייםשנת םהפקת לקחים בתו 

  קה בפועל בדיהטלת אחריות כוללת/חלקית בתוך העירייה ל •

 [29] ניסוח טופס עמידה בתנאי סף/בדיקה •
 :יישום בתהליך התכנון

 המגרשים הציבורים בתכנית ומערך שטחי הציבור הכולל לאור רשימת הכללים  בחינת  •

 לבו כהנחיות מחייבות בנספח  שוחשובים שין תכנוזיהוי עקרונות  •

 יישום

 מדינית עירונית :מדיניות עירונית או רבעית •

 עריכת הנספח לאחר ניתוח היתכנות רי:טותכנון סטטו •

 המפורטים בנספח ובהיתרהקצאה לפי הכללים  הקצאה: •

עם ההחלטה לצאת לתכנון המגרש, המחלקה למדיניות התכנון תבחן מחסור   היתר בנייה: •
ור העקרוני לפרוגרמה, בשרותי ציבור קיימים ותציע פרוגרמה לצרכי ציבור למגרש. עם איש

, המחלקה למדיניות התכנון תעגן את הפרוגרמה למגרש במערכת לניהול פרויקטים
בדיקת  הכנת \הנספחוידוא מימוש  .והפרוגרמה תהיה גלויה בפני כל משתמשי המערכת

ציאל המגרש נקיום בדיקת היתכנות נפחית ואורבנית של פוט. מוצע כי  כניתבתהיתכנות 
התכנון המאושר יעוגן  .רישויההציבורי יהווה תנאי סף לקליטת בקשה להיתר באגף 

 במערכת לניהול פרויקטים.

 ל"ר :ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

 : ניסוח הכללים לאחר קבלת משובקצרטווח  •

 : הפעלת בדיקת היתכנות נפחית  טווח בינוני •

 : הפקת לקחים לאחר שנתייםטווח ארוך •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

 לניסוח הנספח והפצתם לעורכי תכניות ולבודקי תכניותעריכת הכללים  :מזערית

 תוספת למערך הבדיקות ע"י צוות מהנדס העיר •

משמעות 
:תקציבית  

 מחלקה למדיניות התכנון – אגף תכנון עיר אחראי:
 )מטה לבינוי כיתות לימוד( החינוך מבני ציבור,  מינהל: אגף שותפים

אחראי  
 יישום 
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 רשימת בקרהפיתוח : 7המלצה מס' 

נבדק ע"י גורמים שונים בעירייה, לפי העניין,  יעוד ציבורייהפיתוח של מגרש בפוטנציאל  •
  .על צרכי ציבור מוחשיים בטווח קצר עד בינוני הדגש הוא כלל ךבדראשר כ ,בצורות שונות

פוטנציאל המגרש מלוא בדיקת שיטתית ע"י רשימת בקרה  עשויה לשפר את הסיכוי למימוש  •
כדי זאת ולתת כלים להמחשת פוטנציאל המגרש העתידי,  –לתת מענה מטבי לצרכי ציבור 

את פוטנציאל המגרש לספק מענה  לכוון את הפיתוח הנדרש בטווח הקצר באופן שישמר
 .לצרכים עתידיים

 

 הסבר

רשימת בקרה נועדה לאפשר ניתוח שיטתי של סוגיות כמותיות/פרוגרמטיות ושל היבטים  •
    [33]ה. איכותניים, הן בתוך גבולות המגרש והן בקשר בין המגרש לבין הסביב

ידים שאמונים על רציונל ובסיס משותף להתייחסות ודיון מובנה בין בעלי תפקפק  הרשימה תס •
תפת לדיון ופתרון דרישות סותרות  וכדי שמסרים כדי לספק מסגרת משו –שונים  ידע תחומי

   מקצועיים לא ילכו  לאיבוד.
 

 רציונל

  מרכיב
 :היערכות ניהולית

יל . ניתן להתחעריכת רשימת בקרה של הנושאים הרלוונטיים כדי לבחון מימוש המגרש •
 [35] ילוטכגרסת פי תרשימה המוצעמצעות הביישום בא

 תקופת ההרצהמהאגפים השונים ב ומשובהרצת הרשימה ועדכונה בהתאם לתובנות  •

 ברשימת הבקרה  מושכלתחילת פיתוח בסיס ידע וכלים שיאפשרו שימוש  •

   בתהליכי התכנון השונים הטמעתה אישור הרשימה ו •
 :יישום בתהליך התכנון

 ך מקרה בוחן שבתהליתכניות  )בגרסת הפיילוט( על הרשימה הרצת •

 עדכון הרשימהלצורך שינויים נדרשים חסמים ו ,סריםזיהוי ח •

 הטמעתה מול גורמים שונים בעירייהעדכון הרשימה ו •

 יישום

 כלל עירונית :בעיתמדיניות עירונית או ר •

 רשימת בקרה לוודא מימוש עקרונות תכנוניים  רי:טותכנון סטטו •

 בדיקה הכללים בעת בקשה להיתר  היתר בנייה: •

 אל"  הקצאה: •

 ל"ר: ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

 השלמת ניסוח רשימת הבקרה : טווח קצר •

   : הטמעה ושימוש ברשימה בתכניותטווח בינוני •

 : הפקת לקחיםטווח ארוך •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

 :מזערית

 ימת הבקרה ע"י כוח אדם קיים ששימוש בר •

 שיקלו על השימוש השותף  תקציב לעדכון רשימת הבקרה ופיתוח כלים וידע  •

משמעות 
:תקציבית  

 אגף תכנון עיר  אחראי:
)מטה לבינוי כיתות  ציבור, מינהלי החינוך מבני, אגף המחלקה למדינית התכנון: שותפים
, תכנית אב תחבורה ופיתוח תשתיותאגף , חברת משק וכלכלה )משכ"ל(, , מוריהלימוד(

 לתחבורה

אחראי  
 יישום 
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 השבחת בתי הספר כמוקדי קהילה : 8המלצה מס' 

הפיכת בתי הספר למוקדי קהילה ע"י "פתיחת" המוסדות לפעילות קהילתית אחר שעות הלימוד  •
 הפורמלי באמצעות מגוון צעדים לרבות: 

o   )"פתיחת חצרות בתי הספר אחרי שעות הלימודים )"פשפש מתהפך 
o  ועוד צאות,  תפילות חוגים, הר -בחינת האפשרות לערוך פעילויות שכונתיות שונות 

 הסבר

מהם רבים . בעירביותר בשכונות השונות  גדולההציבורי המבונה בתי הספר תופסים את השטח  •
הזדמנות חשובה להיות מוקד פעילות ושירותים זמין ונוח  "מפספסים"ולציבור הרחב  סגורים

 לתושבים.
יבורי ואף עשוי  לצמצם פתיחת בתי הספר לציבור הרחב תאפשר ניצול יעיל יותר של השטח הצ •

 הפעילות הקהילתית בבתי הספר בעתיד: שילוב  .הצורך במוסדות ציבור אחרים בשכונותאת 
יתחיל ליצור תשתית ארגונית וניהולית לשילוב רב ונוח יותר בין שירותים קהילתיים ומוסדות 

י הספר ושחרור מגרשים כאלו לבת –חינוך ולמעבר הדרגתי של שירותי הקהילה לבתי הספר 
  .תידהנוספים שיידרשו בע

 רציונל

  מרכיב
 :היערכות ניהולית

סים והמנהלים "ציבור, מנהלי המתנ מבנימינוי צוות של נציגי מינהלי החינוך, אגף  •
כבר   מערים בהןמטה    למידתהקהילתיים וגזבר העירייה לגבש תכנית אופרטיבית הכוללת  

 פעילות משולבת מתקיימת

לרבות  ,הנדרשים לקראת פתיחת בתי הספרערכות יינויים והההצוות יאפיין את הש •
 .היבטים אופרטיביים כגון עלויות אחזקה, ביטוח ועוד

 :יישום בתהליך התכנון

 לעידוד פתיחת בתי הספרתכנוניים וניהוליים גיבוש כללים  •

 ועודקווי בניין, העמדה, הנחיות לגידור  פונקציות לשילוב,כגון  עיגון משמעויות תכנוניות  •

 הסדרת היבטי תפעול והמשמעויות התקציביות •

 החלת התכנית כפיילוט של בתי ספר שיצטרפו מרצון •

 יישום

 עירונית-מדיניות כלל  :בעיתמדיניות עירונית או ר •

 ל"ר  :ריטותכנון סטטו •

   ל"ר :היתר בנייה •

   שימושים ציבוריים נוספים במגרשי בתי הספר "מאפשר "קליטת :הקצאה •

 בחינת השימושים המתאימים להתמקם בבתי הספר  :ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

הגשת המלצות, לרבות משמעויות ו : מינוי צוות עם כתב מינוי ולוח זמניםטווח קצר •
  תקציביות 

בהדרגה של מהלך פתיחת בתי ספר, הפקת לקחים והרחבה  ה: הפעלטווח בינוני  •
 למרבית/כלל בתי הספר בעיר

ערכות התכנונית והפיזית הנדרשת לצורך הגדלת היצע השירותים י:  בחינת ההרוךטווח א •
 כגון שילוב המתנ"סים והשירותים הקהילתיים.  –לתושב הניתנים בתחום בית הספר 

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

  עלויות תפעוליות בעיקר, לרבות אחזקה, ביטוח וגידור ונית:מזעריות/בינ
 תכנון והתחדשות מגרשים מבונים -בטווח הארוך: הוצאות לרה

משמעות 
:תקציבית  

 , מטה לבינוי כיתות לימוד ל חינוךהמינ :אחראי
"ל, מינהל קהילה, מינהל כאגף מבני ציבור, מחלקה למדיניות התכנון, מוריה, מש:  שותפים

ומינהלים  , מתכנני רובע, מתכננים אורבנייםשיפור פני העיראגף גזברות, תרבות ופנאי, 
 .תייםקהיל

אחראי  
 יישום 
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 חינוך בהקצאת קרקעצרכי תיעדוף    :9המלצה מס' 

לבתי  ד'( 3)מעל  מגרשים גדוליםהקצאת לעירוניות לפיהן תינתן עדיפות -הנחיות כלל גיבוש •
 השירותים הניתנים בתחום בית הספר.   וון יגתוך ולמוסדות חינוך אחרים,  ספר

 בונים )בעיבוי או בהריסה ובנייה(.חת מגרשים מלהשביות תתייחסנה למגרשים פנויים והנחה •

 העדפה זו במסגרות עירוניות שונות, לרבות בוועדת הקצאות. הסדרת •

 הסבר

י לאתר שוקו בעיר האוכלוסייה מגזרי לכלל לימוד בכיתות חמור מחסורהיום קיים   כבר •
 חינוך.   מוסדותמגרשים מתאימים )גדולים יחסית( ל

 תיעדוףתוך    ,ציבוריצול מושכל וישים של שטחי  נ  ,הקרובות  בשנים  שהביקו  להגברת  הצפי  לאור •
 הגדלים בעיר.צרכי החינוך    תספקהוהקצעת הקרקע,  הוא תנאי הכרחי ל  וןנבתכ  חינוך  מוסדות

          (.8לתושב יתרונות בולטים )כמפורט בהמלצה קהילה הפיכת בתי הספר למוקדי פעילות  •
 

 רציונל

  מרכיב
 :ליתהיערכות ניהו

יעשה בכפוף לבדיקת יההנחיה לפיה הקצאת שטח לשימוש ציבורי הכללים/ניסוח טיוטת  •
 פוטנציאל הפיתוח של המגרש כולו, ושריון מקום למוסדות חינוך בו בעדיפות ראשונה.

 קבלת חוו"ד של כל המעורבים בעירייה על משמעויות אופרטיביות של המימוש •

 הפצת הכללים /ההנחיה והפעלתם •
 :בתהליך התכנוןיישום 

 י המגרש )גודל, שיפוע וכדו'( לפי הכללים שיגובשו  )לרבות רשימת בקרה(בדיקת תנא •

 וידוא צרכי החינוך  עבור המגרש הספציפי במסגרת צרכי השכונה )קיימים וצפויים( •

תוך מתן מענה , כמו בכל מגרש ציבורי ,עריכת היתכנות תכנונית לשימושים נוספים •
הפרעות בתקופת הבנייה וההקמה, וידוא של , מניעת שאביםמ איגוםלהיבטים של 

 דרישות תפקוד לכל שימוש, לרבות כניסה נפרדת, נגישות לאנשים עם מוגבלויות ועוד.

 יישום

, תוך בחינת צרכי החינוך ברמת עירונית-מדיניות כלל :בעיתמדיניות עירונית או ר •
 השכונה

 (7ו  6)המלצות  שלול א הפוטנציאתכנון המגרש תוך מיצוי מלו רי:טותכנון סטטו •

 ל"ר  היתר בנייה: •

 וידוא ההעדפה למוסד חינוך לפי תנאי הנוהל הקצאה: •

 ל"ר: ניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

  גורמי העירייה השוניםמניסוח טיוטת ההנחיות  וקבלת חוו"ד  :טווח קצר •

חה בשריון :  להצלכללים/ההנחיותהפיילוט של ה גרסתבחינת השלכות  :טווח בינוני •
 )שאינם חינוך( רכי ציבור אחריםמגרשים למוסדות חינוך, ולהמשך פיתוח של צ

 הכללים/ההנחיות: המלצות לעדכון ושכלול טווח ארוך •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

  :מזערית

 עד לאישור והפעלה ולקידומם הכללים/ההנחיותכוח אדם מטעם העירייה לניסוח  •

משמעות 
:תקציבית  

 עירונית של מנכ"ל/ראש העיר -ללהחלטה כ אחראי:
 , אגף נכסיםמחלקה למדיניות התכנוןינוך, מינהלי החמהנדס העיר, : שותפים

אחראי  
 יישום 
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 איגום משאבים   :10מלצה מס' ה

של תקציבי הקמה והסדרי   אגפי-לאיגום תקציבי ותיאום בין היערכות תקציבית וארגונית •
 וקה של השטחים המשולביםתפעול, ניהול ותחז

מימון עבור הקמת מוסדות ציבור כדי לאפשר מימוש -תקציבית למתן קדםהתארגנות  •
תיים או שלן ממפוטנציאל חלק מהמגרשים עם ייעוד ציבורי, טרם גיוס המקורות מגורמי מימו

 ציבוריים אחרים

 .מקור התקצוב יכול להיות מהיטל השבחה, קרן עירונית או מתקציב פיתוח )תב"ר( •

סברה  

להקמה, ונהלים להסדרת אופן הניהול והתחזוקה של שטחים שבאחריות  מימון זמיןהעדר  •
החלופה מטבי של מגרשים עם ייעוד ציבורי. ניצול  מקשה על משותפת של אגפי עירייה שונים,

מורכבת יותר, בעיקר , (כגון מעונות יום או גני ילדים) פעילים מבני חינוךשל הוספת קומות ל
 .משך תקופת הבנייה גלל בעיות בטיחותב

ות גם בטרם /ףשל הקומה/ות הנוס המעטפתלאפשר הקמת  ההמימון עשויקדם הסדרת עניין  •
  מימון הייעודייםגיוס מקורות ה

ציונלר  
 

  מרכיב
 :היערכות ניהולית

יצירת תהליך שיטתי ומובנה לאיגום משאבים )גורם אחראי, מקורות קבועים, מקורות  •
 ומתן מול הגורמים, השלכות על נוהל הקצאת מקרקעין(.מזדמנים, ניהול משא 

כל השימושים ה עיריית ירושלים תתכנן ותבנשינוי נוהל עירוני להקצאת מקרקעין, לפיו  •
, במקרים שהמגרש ישלב פונקציות עירוניות ופונקציות ציבוריות במגרש למבני ציבור

יהיה תקצוב עלויות התכנון  הלהעברת השטח לידי עמות םתנאיאחד ה, כאשר אחרות
 לפני תחילת התכנון להיתר., כל זאת ה בשלב איגום משאביםוהבינוי בפועל  על ידי העמות

 ובניית ההסדרים ושיתופי הפעולה הנדרשים חלוץ לצורך ניתוחמיזמי  2-3חירת ב •

 ניתוח חלופות לקדם מימון ע"י צוות בראשות גזבר העירייה •

  עת כללים לתיעדוף מוסדות/שימושים שיוקמו באמצעות קדם המימוןקבי •

 הפעלת המיזמים, הפקת לקחים, ועדכון הכללים וההסדרים לצורך הרחבת היישום •
 :וןיישום בתהליך התכנ

פנים ההשלמת ו תכנון המגרש למלוא הפוטנציאל תוך פיתוח בשלבים )מעטפת מלאה •
 בהמשך(

 יישום

 להקמת מוסדות "משלימים" מימון-קדם הסדרתמדיניות עירונית או רבעית:   •

 : ל"ר תכנון סטטוטורי •

   : ל"רהיתר בנייה •

   : ל"רהקצאה •

 : ל"רניהול מלאי •

השלבים 
בתהליך 

"שרשרת 
 הייצור"

 : מינוי צוות לבחינת המשמעויות והגשת המלצות תוך ארבעה חודשיםקצרטווח  •

 והפקת לקחים  פיילוט על בסיס היקף תקציב מוגדרהפעלת  :טווח בינוני •

 שנתית עם מקורות מימון שנתיים מוסדרים-: הפעלת תכנית תקציבית רבטווח ארוך •

הטווח 
לביצוע 

 ההמלצה

  בינונית/גדולה:

 בסיס המלצות הצוותהיקף המימון ייקבע על  •

 עלות תקציבית משתנה בהתאם להחלטה בדבר היקף המימון המוצע  •

משמעות 
:תקציבית  

 גזבר העירייה/מנהל אגף מבני ציבור/ממונה על כלכלה אורבנית אחראי:
 : כלכלה אורבנית,  אגף מבני ציבור, מינהלי החינוך, אגף הנכסיםשותפים

אחראי  
 יישום 
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 הרחבות והדגמות
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   "מחולל פרוגרמה"

  

 מהות הדוגמא

המחלקה למדיניות התכנון, יחד 

עם המחלקה לכלכלה אורבנית 

ומטה מחשוב, מקדמת מהלך של 

מחולל פרוגרמה )"פרוגרמה 

דע אודות חכמה"( שמחברת מי

צרכים קיימים וצפויים, מידע 

סטטוטורי, פרוגרמות 

 שכונתיות, נכסי העירייה ועוד. 

 

 רלוונטיות

עם השלמתה, המערכת יכולה 

וע לשמש פלטפורמה לסי

בתיאום הטיפול בקרקעות 

 העירייה.

file:///C:/Users/motek/Downloads/מחולל%20פרוגרמה%20חדש%20הכינה%20מריאנה.pptx
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מערכת לניהול פרויקט לבינוי 

 מגרש למבני ציבורי

 

 מהות הדוגמא

המחלקה למדיניות תכנון יזמה 

הליך לפיתוח מערכת לניהול 

פרויקטים לבינוי מגרש 

למוסדות ציבור. האפיון כולל 

חד ערכי אודות המגרש -מידע חד

כגון סוג הבעלות, שטח, מצב 

טורי וכדו' וכן אבני דרך סטטו

לגיבוש הפרוגרמה )למגרש או 

לשכונה, לפי העניין( לרבות  סוגי 

אל המגרש, השימושים, פוטנצי

 ועוד. 

 

 רלוונטיות

השלמתו והחלתו על גופים 

שונים בעירייה עשויה לרשת את 

המעורבים בתהליך שכל שלב 

בשרשרת הייצור של המוסד 

 הציבורי.

 

file:///C:/Users/motek/Downloads/אפיון%20ניהול%20פרויקט%20לבינוי%20מגרש%20למבני%20ציבור%20ממריאנה.xls
file:///C:/Users/motek/Downloads/אפיון%20ניהול%20פרויקט%20לבינוי%20מגרש%20למבני%20ציבור%20ממריאנה.xls
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 נוהל הוועדה לניהול נכסים

 

 מהות הדוגמא

טיוטת נוהל לניהול נכסים 

שמתייחסת, בין היתר, להרכב 

הוועדה ולתהליך הגשת בקשה 

  להקצאה פנים עירונית.

 

 רלוונטיות

התאמת  הנוהל תוך הרחבת 

המשתתפים עשויה לשפר את 

היכולת לוודא מימוש מלוא 

פוטנציאל הנכס עם עירוב 

שימושים  ולהסדיר את 

 התהליך.

file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20עבודה%20לוועדה%20לניהול%20נכסים%20%20טיוטא%2011%20(עם%20לירון)%2007.11.2017.docx
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  שיפוט מוקדם

  מהות הדוגמא

)מעין  תהליך שיפוט מוקדם

שמנוהל היום על שולחן עגול( 

וחברת מוריה יחד עם  מנח"יידי 

גופים נוספים בעירייה. הבדיקה 

מתייחסת, בין היתר, להתאמת 

המגרש לשימושים, בדיקת 

היתכנות שימושים  מוגדרים 

 ועוד. 

 

 רלוונטיות

אימוץ רשימת בקרה יכולה 

רמת ההיתכנות להעמיק את 

ולהביא למיצוי מטבי של המגרש 

למגוון שימושים קיימים 

 ועתידיים. 

  

file:///C:/Users/motek/Downloads/גילה%20203%20+%20גילה%20204%20-%20שיפוט%20מוקדם%20אחרון%2013.6.17ממיטל%20שועה.ppt
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בקשה לשימוש ו'או טופס 
 ניהשכרת נכס עירו

)מתוך טיוטת נוהל הוועדה 

 לניהול נכסים(. 

 

 מהות הדוגמא

הטופס הנוכחי מתייחס לשימוש 

 בדיד של השטח. 

 

 רלוונטיות

ניתן לשכלל אותו, בין היתר, 

לכלול התייחסות להקצאה רב 

לשקף את  שימושית, וכדי

החובה לערוך בדיקת היתכנות 

 לוודא מיצוי מטבי של המגרש. 

file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20עבודה%20לוועדה%20לניהול%20נכסים%20%20טיוטא%2011%20(עם%20לירון)%2007.11.2017.docx
file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20עבודה%20לוועדה%20לניהול%20נכסים%20%20טיוטא%2011%20(עם%20לירון)%2007.11.2017.docx
file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20עבודה%20לוועדה%20לניהול%20נכסים%20%20טיוטא%2011%20(עם%20לירון)%2007.11.2017.docx
file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20עבודה%20לוועדה%20לניהול%20נכסים%20%20טיוטא%2011%20(עם%20לירון)%2007.11.2017.docx
file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20עבודה%20לוועדה%20לניהול%20נכסים%20%20טיוטא%2011%20(עם%20לירון)%2007.11.2017.docx
file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20עבודה%20לוועדה%20לניהול%20נכסים%20%20טיוטא%2011%20(עם%20לירון)%2007.11.2017.docx
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 סקר נכסים

 מהות הדוגמא

אגף נכסים נמצא בעיצומו של  

סקר נכסי העירייה ובו מידע 

מפורט ומגוון אודות המגרש, 

פרטים סטטוטוריים, שימושים 

 בפועל ועוד. 

 

 נטיותורלו

כדי לאפיין כלול סקר הנכסים ש

השטחים המלא )קיים  את מצאי

בדיקת ועתידי( וליצור תשתית ל

יתכנות להתחדשות מגרשים ה

חומים ברחבי העיר. זאת על 

שאושרו א( מיפוי נכסים  ידי: 

כשטחי ציבור אך לא עברו עדיין 

לידי העירייה.   ב(  הוספת 

ת מגרשים נתונים שיעזרו לזהו

ציבוריים בעלי פוטנציאל 

התחדשות ופיתוח:  מבנים 

ישנים, יחס שטח מבונה לשטח 

המגרש )להבדיל מיחס שטח 

 מבונה לזכויות בנייה מאושרות(.

file:///C:/Users/motek/Downloads/סקר%20נכסים%20-%20קורס%20מקצועי%20אגף%20נכסי%20העירייה.pptx
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  פרוגרמות שכונתיות

 מהות הדוגמא

פרוגרמות שכונתיות 

ו/בהכנה לרוב השכונות הוכנ

 בעיר. 

 

 רלוונטיות

הן עשויות לשמש בסיס התחלתי 

מקיף להערכת צרכים קיימים 

ועתידיים ברמת השכונה. 

המחלקה למדיניות תכנון יזמה 

תחקיר פנימי לעמוד על השימוש 

בפרוגרמה בפועל לאחר עריכתו. 

המלצות המחקר הנוכחי 

מאוששות   תקיפותן של חלק 

 ותו תחקיר. ניכר ממסקנות מא

file:///C:/Users/motek/Downloads/מצגת%20לתחקיר%20התהליך%20הפרוגרמטי%20ממריאנה%2031012019.pptx
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עירונית -תכנית מתאר כלל

 לשטחים למוסדות ציבור

 מהות הדוגמא

העירייה יזמה תכנית מתאר 

יבור. עירונית למוסדות צ-כלל

התכנית נדונה בוועדה המקומית 

עם המלצה לוועדה המחוזית 

להפקדה בתנאים ובהמשך 

 התכנית עברה תנאי סף. 

 

 רלוונטיות

השלמת המהלך לרבות תיאום 

מול נציגות הוועדה המחוזית 

יכולה להביא להגדלת זכויות 

צירת בנייה, הרחבת שימושים וי

פוטנציאל  משמעותי של שטחים 

 בעתיד. למוסדות ציבור

file:///C:/Users/motek/Downloads/תבע%20481440%20-%20הוראות%20תכנית%20כוללת%20לשטחים%20למבני%20ציבור%20-%2018.7.2018.pdf
file:///C:/Users/motek/Downloads/תבע%20481440%20-%20הוראות%20תכנית%20כוללת%20לשטחים%20למבני%20ציבור%20-%2018.7.2018.pdf
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מפרט משרד העבודה למעון יום 

  הפועל בדירת מגורים

 

 מהות הדוגמא

מפרט שמגדיר דרישות תפקוד 

 למוסד ציבורי. 

 

 רלוונטיות

אפיון דרישות תפקוד דומות 

דות ציבור שכיחים עבור מוס

למצבים של שילוב עם  –אחרים 

שימושים אחרים )ציבוריים או 

סחירים(, עשוי לשפר את עמידת 

התכניות ביעדים כמותניים 

ואיכותניים של המוסדות 

 המשולבים. 

file:///C:/Users/motek/Downloads/מפרט%20למעון%20יום%20הפועל%20בדירת%20מגורים.pdf
file:///C:/Users/motek/Downloads/מפרט%20למעון%20יום%20הפועל%20בדירת%20מגורים.pdf
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 פרויקטים מעורבי שימושים

 

 מהות הדוגמא

חברת עדן מקדמת מספר 

תכניות עם עירוב שימושים 

ופרטי(  -ציבורי וציבורי-ציבורי

בכניסה  לימתחם בית החיכגון 

במרכז  בית ספר ניסוילעיר או 

 העיר. 

 

 טנציאלפו \רלוונטיות

פרויקטים אלה עשויים להוות 

בסיס לבחון את  הדרכים למצות 

את הפוטנציאל של מגרשים 

עירוניים ובהם מבני ציבור 

וח ולפתח ומרחב ציבורי פת

מתודה שיטתית יותר בכל חלקי 

להסדרת שיתופי פעולה בין  העיר

אגפיים, והסדרים לאיגום 

file:///C:/Users/motek/Downloads/מתודלוגיה-לבחינת-שיטחי-ציבור%20מליאת%2004032019.pdf
file:///C:/Users/motek/Downloads/מתחם%20בית%20החיל%20מעדן%2030102018.pdf
file:///C:/Users/motek/Downloads/בית%20ספר%20ניסויי%20מעדן%2030102018.pdf
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ולניהול משותף של  משאבים

 ציבוריים.מרחבים 
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  חוות דעת מהנדס העיר

 

 מהות הדוגמא

מהווה תנאי להפקדת תכנית על 

 פי חוק התכנון והבנייה. 

 

 פוטנציאל \רלוונטיות

הסדרת הליך גיבוש חוו"ד 

, בין היתר, בתכניות רלוונטיות

ניתן לשפר את התיאום בין 

גורמי העירייה השונים ושלבי 

המימוש לאחר אישור התכנית 

דעת של על ידי חשיפת חוות ה

 האגפים השונים ושמירתם.

 

 

 

file:///C:/Users/motek/Downloads/חווד%20המחלקה%20לדיניות%20התכנון%20תכנית%20עמק%20היובל%2030102018.pdf
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הנחיות עיריית תל אביב לשילוב 

מבני ציבור ומרחב ציבורי פתוח 

   בעירוב שימושים

 

 מהות הדוגמא

לנציגי העירייה והן  מיועדות הן

ולמתכננים. הן מפרטות ליזמים 

מגוון רחב של התחומים כדי 

להבטיח תנאים נאותים 

לשטחים הציבוריים, הן בהקמה 

 והן בהפעלה.

 

  רלוונטיות

אפשרות לפיתוח הנחיות מסוג 

זה המותאמות לצרכים 

 ולאתגרים בירושלים.

 

file:///C:/Users/motek/Downloads/עיריית%20תל%20אביב%2004661916הבטחת%20איכותם%20של%20שטחי%20ציבור%20בנויים%20בפרוייקטים%20סחירים.doc
file:///C:/Users/motek/Downloads/עיריית%20תל%20אביב%2004661916הבטחת%20איכותם%20של%20שטחי%20ציבור%20בנויים%20בפרוייקטים%20סחירים.doc
file:///C:/Users/motek/Downloads/עיריית%20תל%20אביב%2004661916הבטחת%20איכותם%20של%20שטחי%20ציבור%20בנויים%20בפרוייקטים%20סחירים.doc
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ית תל אביב יהנחיות עיר

  לכתיבת תכניות עיצוב ופיתוח

 

 מהות הדוגמא

ת, בין היתר, מפרטהדוגמה 

תהליך התנעה, תיאומים מול 

גופי העירייה השונים, ניתוחים 

 ף ועוד. ומסמכים שיש לצר

 

 רלוונטיות

ויות הנחיות דומות בירושלים עש

להסדיר ולייעל את תהליך הגשת 

תכניות וקידמון, תוך הבטחת 

שימוש יעיל בקרקעות לצרכי 

 ציבור.

https://gis.cbs.gov.il/benyal/(S(leqnigeroq451l451q24gt45))/ReportPages/ReportFrames.aspx
https://gis.cbs.gov.il/benyal/(S(leqnigeroq451l451q24gt45))/ReportPages/ReportFrames.aspx
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נהלי עיריית תל אביב להליך 

למבני ציבור בחירת מגרש 

  ותיאום בשלבי תכנון

 

 מהות 

מפרטים, בין היתר, הליך של 

איתור המגרש, בחינת 

הפוטנציאל שלו, גיבוש המלצה 

 להחלטת מהנדס העיר. 

 

  רלוונטיות

הנחיות דומות בירושלים עשויות 

לרשת את כל גורמי התכנון 

בעירייה, לקראת קבלת החלטה 

לגבי התאמת המגרש לצרכי 

 נה והעיר. תושבי השכו

file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20%20עיריית%20תל%20אביב%20לבחירת%20מגרש%20ולווי%20למבני%20ציבור.pdf
file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20%20עיריית%20תל%20אביב%20לבחירת%20מגרש%20ולווי%20למבני%20ציבור.pdf
file:///C:/Users/motek/Downloads/נוהל%20%20עיריית%20תל%20אביב%20לבחירת%20מגרש%20ולווי%20למבני%20ציבור.pdf
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לעניין  LEED רשימת בקרה של 

 תכנון ופיתוח שכונתי 

 

 מהות

דוגמא של רשימת בקרה 

שמטרתה להבטיח התייחסות 

שתנים שיטתית למגוון מ

בהליך תכנון של  רלוונטיים

שכונה כמו גם של מגרשים 

 למוסדות ציבור. 

 

  רלוונטיות

פיתוח רשימה כזאת והטמעתו 

)ללא צורך במתן ניקוד( יתרמו 

להחדרת כללים שיטתיים 

בהערכת תכניות בקשר 

למגרשים ומוסדות ציבור 

 ולמרחב ציבורי פתוח .

 

                                               

  

file:///C:/Users/motek/Downloads/LEED%20v4%20for%20Neighborhood%20Development%20Checklist%20_1%20PAGE_0.xlsx
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 ם שימושי לעירוב הנחיות   לגיבוש עקרונות

כלל את  ובאופן מלא ניתן להגדיר במדויקתמיד לא  (,התב"עעריכת התכנית המפורטת )בשלב     מהות השימוש:
עשויים להשתנות בשל שינויים הצרכים כשכן, וגם  .לא תמיד ידועיםאלו מכיוון ש ,ידרשויש השימושים והשירותים

שתאפשר השאיר גמישות מירבית יש ל התכנית המפורטתעריכת בשלב  בהתאם לכך,שינויים טכנולוגים. או /דמוגרפים ו
פיתוח אשכולות שימושים רחב ככל הניתן ולמשל על ידי אישור   ,שיידרשו בעתיד להתמקם בשטח התכנית פונקציותל

ועם התפתחות  שניתן לעדכן מעת לעת -השונים משלים של התכליות האפשרויות באשכולות  מסמך עירוניבמקביל של 
 .הניסיון בנושא
 
 גמישות מירבית לניצול המגרש בעתיד. לרבות: כנית המפורטתמומלץ לספק ב   ניצול המגרש:

   (אחר, משעול, כיכר, רחוב, גינהלמרחב הציבורי )בכל החזיתות הפונות  0אישור קו בניין  ▪
שימושים מאשכולות שונים  שמשלביות מתוגברות למצב בסיסיות לשימוש אחד, וזכואישור זכויות בנייה  ▪

 ולאוכלוסיות שונות.
 

   :דרישות תפקוד שונות
שכוללות הקצאה  בכתנית המפורטתולקבוע  מומלץ לקבוע במסמך ההנחיות דרישות תפקוד של שימושים נבחרים ▪

 מבונה תנאים שלפיהם איכות השטחים הציבוריים יעמדו בדרישות התפקוד האלו.  
 . והפקת לקחיםניסיון בהקצאות מבונות ,עם צבירת לעתדרישות התפקוד ניתן לעדכן מעת את  ▪
: חשיפה לטבע ולאור, קשרים נדרשים לשטחי חוץ, מיקום ביחס לרחוב ןאליהלהתייחס שמומלץ סוגיות דוגמה ל ▪

 כי ניידות ועוד.  קומות עליונות(, אפיון אופי הכניסה, אפיון שטחי תפעול, אפיון צר \קקרקע \עורפי \)חזיתי
 

  הגדרת סדרי עדיפויות ושימושים מובילים ונלווים: 
כדי שניתן יהיה  , זאתמשניים \שימושים מובילים לבין שימושים נלוויםניסוח מסמך עירוני הקובע את היחסים בין 

 לתעדף את צרכי השימושים המובילים בעת הקצאה ותכנון המגרשים הציבוריים 
 

    גרפים:ניצול שיפועים טופו
 הבקרה.כמפורט ברשימת ,.שיפועים לשילוב מיטבי בין שירותים שונים באותו מגרשניסוח הנחיות באשר לניצול 

  ,הגדרת הנחיות באשר להקשרים וזיקות רצויים בין שטחי ציבור צמודים  :קשרים למרחב הציבורי ולשטחים הפתוחים
 רשימת בקרהב כמפורט

 
מ"ר  300-מ"ר או גודל שטח מבונה לא יפחת מ 450-כגון גודל מגרש מזערי לע יפחת מ   גודל מגרש/שטח הקצאה מינימלי

כגון כניסות נפרדות, שטחי חצר עצמאיים, או הגדרת  שימושים שניתן לערב מזעור חיכוך עם שימושים אחרים: וכדו'
 משרד. מגורים מאזורי חוקור פתוח ציבורי למרחב סמוך כלל בדרך מוקםי נוער מועדוןכגון  לעומת אלו שמוצע לא

 סביבתיות בהנחיות נכללים אינם האלה הדברים' וכדו ילדים גני מעל מרפאות יהיו שלא מעדיף החינוך

הנחיות לעירוב 

 שימושים ציבוריים

 

 מהות

סוגיות ואתגרים 

בעת שילוב ולים שע

של שירותי ציבור עם 

שירותים ושימושים 

 אחרים בעיר

 

 רלוונטיות 

 להתייחס מומלץ

 בעת אלו לסוגיות

 לעירוב הנחיות פיתוח

 – ציבוריים שימושים

 שטחיועל מנת ש

 שיתוכננו הציבור

 או ציבוריים במגרשים

 יענו מבונה בהקצאה

 תפקוד דרישות על

 .   העירייה של שונות
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 רשימת בקרה

 )גרסת פיילוט(
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 2019 ספטמבר 

 רשימת בקרה לתכנון וניהול מגרשים ציבורים
      )פיילוט להרצת ניסיון(

   
 

 מטרת הרשימה
 שיטת עבודה להציע :  מתודה

אמות מידה  הכוללת מובנית

מקצועיות, להסדרת אופן הפיתוח 

  השימושים במגרשיםותכנון 

  

 בסיס לבדיקות לספק :  ןתכנו

מיצוי מיטבי של אורבניות ל-נפחיות

  פוטנציאל המגרש

 
 אום יתלסייע ב:  עירוני ניהול

עבודת האגפים וגופי התכנון 

, בשלבי התכנון השונים, השונים

 .לאור סט יעדים ברור

 מבנה הרשימה 
סוגיות לבדיקה בכל תחום, שיחד מאפשרים לבחון \סעיפים 3-4, עם כ תחומים 4 כוללת הרשימה 

   הציפוף המוצע.  נוכחהמענה האיכותי הנדרש , ואת את פוטנציאל המגרש הפרוגרמתי הכמותי

 

 

 

 הסוגיות לבדיקה כלול הפירוט הבא:  בכל אחת מ

 סוגיה ההיעד בבדיקת  תיאור •

 לבדיקה שהיעד מושג שאלות מנחות •

 ולתפעול וניהול של נכס משולב השוניםדגשים לשלבי התכנון  •

 ).עיר לפיתוח יחד עם אגף תכנון( שצריכים להיות מעורבים בבדיקה שותפים •
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 הרציונל  
 

 מדי מ-ף עירוני מצריך מעבר לתכנון רבהשגת ציפו : מדיותרב מ

ורי) לכמה צרכים שיאפשר לנצל אותו משאב קרקע (המגרש הציב

לרבות הקשר בין מגוון התכליות במגרש למרחב זמנית, -שונים בו

  בשכונה. \הציבורי הסמוך

 

 :בהתאם לעיל, על המערכת העירונית לבחון את   מיקוד בהקשרים

ואת הקשרים ביניהם) בצורה מתכללת. מערך השירותים לתושב (

 למשל לצורך השגת נגישות נוחה למגרש הציבורי מכל רחבי השכונה. 

לבחון הקשרים גם למרכיבים אחרים במרחב יש בעת תכנון המגרש 

 הציבורי (רחובות, גינות, כיכרות, שירותי מסחר).

 
 

  ערכות מיוחדת יהציפוף מאתגר את הצורך בה  :המיוחד לטבעהקשר

לספק צורך ציבורי שהינו כמעט בגדר המובן מאליו בשכונות רגילות: 

אך אלו  ,ושטחי טבע בע. העיר היום מבורכת בעצים, ירקהחשיפה לט

נוטים להידחק הצידה בעת הציפוף.  זאת על אף שהצורך בחשיפה 

ונדרש להפגת לחצים  ,לטבע רק עולה בסביבות מגורים צפופות

ם, במיוחד בקרב אוכלוסיות שמבלות את מרבית יומתחים פסיכולוגי

 -זמנם בסביבת הבית. לאחרונה הולך ומתבהר שעבור פעוטות בפרט 

כיוון שהחשיפה למגוון החומרים והגירויים הטבע משמש כ"בית ספר", 

חותם הרגשית, המוטורית, והקוגניטיבית תהקיימים בטבע נדרשים להתפ

   התקינה.

 אופן השימוש ברשימה  
 

 :היא כלי עזר. היא נועדה לוודא רשימת הבקרה  ככלי עזר

כן ושהניתוחים התכנוניים ייעשו בצורה מקיפה ושיטתית,  

בקבלת החלטות שרשרת הייצור לסייע בשלבים השונים של 

 ציבוריים. ים השיאפשרו למצות את פוטנציאל המגרש

 

 קני המידה ואופי השימוש משתנים  שונים:הייצור השלבי ב

עזר ברשימה יאפשר להמשל ת הייצור. לרשלב בשרשהלפי 

 בעת )תב"עתכנית מפורטת (לבחינת מערך השירותים ב

וכן לבחון בעת ההקצאה והיתר  עת מהנדס העירגיבוש חוות ד

את פוטנציאל המגרש  שהתכנון המוצע ממצה –הבנייה 

 .  פיהספצי

 
 

 ידע  סוגיהרשימה נועדה להכניס לשימוש :  "רשימה "חיה

תכנון ועירוב שימושים שיכול לסייע במצטבר (ולא מושלם) 

את  שגם נרוויחשל מגרשים ציבוריים.  זאת, מתוך תפיסה 

 יםמצטברוהניסיון הדע גם שהי, ומהר יותר הידע הקיים

שיפור הם שיאפשרו את  -ת עבודה היומיומישימוש שלו במה

לפיכך, בדומה למדדים ורשימות בקרה הרשימה.  ושכלול 

,  מוצע להטמיע )TOD-ו  LEED-ND(כמו  אחרות בעולם

לשכלל , ושלב ראשוןולהכניס רשימת פיילוט להרצה ב

 .מעת לעת על סמך משוב והיזון חוזראת  הרשימה ולעדכן 
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 תקציר הרשימה
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        מענה כמותי      01
ירונית יכולה כיצד המערכת הע, ומגרשהכמותי של פוטנציאל הדגשים לניתוח מה ה

  לספק את צרכי הציבור הגדלים?על מנת ראוי מגרשים אלו כלעבוד כדי לנצל 

סוגיה 
 :לבדיקה

 דגשים לשלבי תכנון שאלות מנחות תיאור:                                 

מינוף   1.1
פוטנציאל 

 העירוב

בחינת מרכזיות 
 ד המגרש יותפק

כבסיס לסוג והיקף 
התכליות שרצוי 

 למקם בו   
 

 האם בחנו את מרכזיות ותפקיד המגרש במערך האורבני? •
מינפנו את פוטנציאל המגרשים באזורי מרכזיות  האם •

רובעיים שירותים ולמקם  –גבוהה לרכז מגוון שירותים 
 ועירוניים?

על יכדי לי –האם אפשר לתכנן מספר כניסות למגרש  •
 )?2.2ו  2.1גם  וולשלב בו מגוון תכליות (רא

 היקפי הבנייה ) וקביעת 2.1:  פריסת מערך השירותים  (סעיף מדיניות ותב"ע
  המתאימים במגרשים שוניםואשכולות השימושים 

 קביעת התכליות המתאימות למגרש, ואופן תכנון המגרש : הקצאה והיתר בניה
 בהתאם למיקום ולהקשר האורבני שלו –והכניסות אליו 

 קביעת ההסדרים להבטיח שהשימושים יחיו בשלום ביחד?תפעול  : 
 

חלוקה   1.2
 אופקית

 

הקשרים ניתוח 
די לחלק לסביבה כ

ליחידות גרש את המ
     שונות  תפקוד 

 האם זיהינו מעברים וקיצורי דרך בסביבת המגרש? •
האם מינפנו אותם כדי לחלק את המגרש ליחידות תפקוד  •

 שונות וברורות שנוח להגיע אליהן?
 

 להגדיל בחינת האפשרות ו –וקיצורי דרך למגרש  מעברים מיפוי: מדיניות ותב"ע
 פוטנציאל הנגישות אליואת 

 :מינוף קשרים אלו כדי למקם ולתכנן את מגוון השימושים במגרש הקצאה והיתר 
 תיאום עם שפ"ע לוודא פיתוח המעברים ואחזקתם  תפעול : 

מינוף   1.3
פערים 

 טופוגרפיהב

זיהוי הזדמנויות 
מפלסי -תכנון רבל

(ריבוד)  של 
שימושים שונים 

    במגרש   

 

 האם ניתן להגיע למגרש מרחוב עליון ומרחוב תחתון?  •
שמשלב מגוון מפלסי -האם ניצלנו פוטנציאל זה לתכנון רב •

 מפלסיםמהעם כניסות נגישות שירותים במגרש אחד 
 ?ון)השונים בסביבה (רחוב עליון ותחת

(סעיף  כדי לשפר נגישות רגליתהאם ניצלנו את השילובים  •
 )?2.3(סעיף  ולמצות שירותים במקום אחד )2.2

 בניין ציבוריהאם בחנו את הפוטנציאל להוסיף גינות על גג  •
ים מבונים או לחלופין שטח[שטח למבנה ציבורי (שב"צ)] 

 ). 4.2(ראו סעיף  מרחב ציבורי פתוחמתחת ל

 :אפיון הקשרים מפלסי של השימושים-זיהוי הזדמנות לתכנון רב מדיניות ותב"ע ,
הגדרת מסגרת זכויות והוראות ו רבניים והכניסות מהמפלסים השוניםהאו

  , שיאפשרו כניסה ממפלסים שונים
 למצות את פוטנציאל הריבוד, עם : תכנון המגרש באופן שיאפשר הקצאה והיתר

 תכנית יישום שתראה את שלבי הפיתוח השונים במגרש
 פיתוח המגרש  : בחינת דרכים לביצוע תוספת קומות בשלביות, לרבותתפעול

 , והסדרת אופן תפעול ואחזקה של כניסות נפרדות ומעליות משותפותבהתאם
 

מינוף    1.4
שרים בין ק

 שצ"פשב"צ ו

זיהוי הזדמנות 
ייעול המענה ל

הפרוגרמטי על ידי 
בין  יצירת זיקה

 .שצ"פ ושב"צ

ים שדורשים יטמהאם ניתן לתת מענה לצרכים פרוגר •
 סמוך? )שצ"פפתוח (שטח ציבורי חשיפה לשטחי חוץ ב

יש "שב"צ  \ליצירת שצ"פ ניתן לנצל את הטופוגרפיה אם ה •
 ?)4.3ו  4.2(ראו סעיפים  מאין"

האם יש הזדמנות להסב/ להשמיש שטחים בייעוד ציבורי  •
 חנייה)? \אחר (שטחי דרך

 במיקום ובפריסת המגרשים הציבוריים הפתוחים  סיוע: ות ותב"עינמדי
אום מפלסים, קווי בניין יוהמבונים ובהגדרת משתנים שיאפשרו לקשר ביניהם (ת

0 ( 
 ת ילרבות העמדת הבינוי והפני ,הקשרים בין השימושים תכנון: הקצאה והיתר

 חזיתות פעילות לשצ"פ
 לשימוש השוטף : הבטחת פתיחת שערים והסדרים לתחזוקה, ביטוח וכדו'תפעול 
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  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |

 
 

  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |

 
 

  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |

 
 

  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |

 
 

  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |
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 מענה איכותני    02
 באיכות גבוההנגיש, נוח, ום מערך שירותימאפשר לספק מגרשי הציבור האם תכנון 

 תושבי השכונה?   לכלל

סוגיה 
 :לבדיקה

 דגשים לשלבי תכנון שאלות מנחות תיאור:                                 

פריסת   2.1
שירותי 
 הציבור

 פריסת השירותים 
כדי לאפשר 

לתושבים להגיע 
    בנוחות ברגל  

להגיע  משתמשים השוניםפרסנו את שירותי הציבור באופן שמאפשר להאם   •
 ? בנוחות ברגל

ים שונים (מעונות יום, גני מומלצים לשירותהמרחקי ההליכה האם בחנו את  •
 ילדים, גינות משחק, בתי ספר וכו')?  

וכניסות באופן שממקסם נוחות ונגישות לסוגי השירותים האם מיקמנו תכליות  •
 )?2.2ו  1.4השונים (ראו סעיף 

 בדיקת מיקום ופריסת מערך השירותים מדיניות ותב"ע  : 
   :הקצאה ובחירת התכליות בהתאם הקצאה והיתר בניה

 למיקום שלהם  
 וידוא חיוניות התכליות והשירותים, ועדכונם מעת  : תפעול

 לעת    

דרכי   2.2
 הגעה

 שיפור מערך
רגלי הליכה הה

    לשירותי הציבור 

 ודרכים לשפר אותו? רגלי ההליכה המערך בדקנו את נוחות האם  •
 ?ולא פורמלים) פורמלים(מעברי הולכי רגל זיהינו ושמרנו  על האם  •
 בצורה נוחה? יקמנו כניסותומ האם תכננו קיצורי דרך •
הליכה נעים ונוח להולכי רגל שיתמוך בי נהאם אפיינו סביבה בנויה ומרקם אורב •

   מגוון האוכלוסיות שמתניידות בעיקר ברגל?מקוצרת עבור 
 

 בחינת מערך ההליכה הרגלית מדיניות ותב"ע  : 
   :בדיקת קיצורי דרך אפשריים בתחום הקצאה והיתר בניה

  המגרש
 גיבוש הסדרי תפעול ושמירה מתאימים שיאפשרו תפעול :

 קיצורי הדרךשימוש בפועל של 

מיצוי   2.3
צרכים שונים 

 במקום אחד

 תכנון מגוון
ם סמוכים שירותי

 לאפשר מיצויכדי 
באותו  שוניםצרכים 

 מקום

האם  בחנו דרכים לשפר ולהעשיר את מצאי השירותים הקיים (ורמת הנגישות  •
 ?מסוגים שונים זה לצד זהמשלימים שירותי ציבור אליהם), למשל על ידי מיקום 

 שירותי הציבור כדי להעשיר את מערך השירותים הכולל לתושב מינפנו אתהאם  •
 ?להתמקם במקוםואיפשנו לשירותים נוספים (מסחריים, ועיסקיים) 

האם תכננו את מגוון השירותים (הציבורים והמסחריים) סביב מרחב ציבורי  •
אטרקטיבי ומזמין שיעודד שהייה במקום ויאפשר לתושבים לעבור בקלות ובנוחות 

  בין שירות אחד לשני?   

    :מיקום ופריסת אשכולות השימושים  מדיניות ותב"ע
 והגדרת אסטרטגיית ניידות תומכת (ממוקדת הולך רגל)

   :תכנון בינוי שמאפשר זיקה בין  הקצאה והיתר בניה
   השימושים וכן מרחב ציבורי תומך

    :ציבורי, -(ציבוריגיבוש הסדרים לשיתוף פעולה תפעול
בתפעול ותחזוקת המבנים ומרחבי הציבור ציבורי) -ופרטי

 המשולבים     

כיווני   2.4
 אוויר ואור

כיווני תכנון שיספק 
טובים אוויר ואור 

לשירותים שזקוקים 
 לכך

האם זיהינו תכליות שזקוקות לכיווני אוויר ואור מיטביים, לעומת כאלו שיכולות  •
 להתמקם בחללים פנימיים יותר? 

לשימושים שזקוקים יווני אוויר ואור האם יצרנו תנאים במגרש שיאפשרו לספק כ •
  לכך? 

 יווני כ להספקת:   יצירת תנאים במגרש מדיניות ותב"ע
 הרלוונטייםלשימושים אוויר ואור 

   :תיעדוף השימושים הרגישים יותר הקצאה והיתר בניה
  ומיקום התכליות במגרש התכנוןבזמן 

 תפעול  
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  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |

 
 

  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |

 
 

  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |
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  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
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   39מתוך  27ע.         

 
 
 תבן שטרי-אדר' ליאת איזקוב  |

 
 

  ףחיים פיאלקו ד"ר|    
 

  הסביבה האורבנית         03
חב ציבורי לבניית מרלהערכות השכונה לציפוף:  האם תכנון מגרשי הציבור תורם 

 השירותים הכולל לתושב?  מערך והעשרת ניידות בשכונה, ולחיזוקלשיפור האיכותי, 

סוגיה 
 :לבדיקה

 דגשים לשלבי תכנון שאלות מנחות תיאור:                                 

המרחב    3.1
 הציבורי

תכנון הבינוי הציבורי 
נות ע לביסיבאופן שי

ולפתח מרחב ציבורי 
 ואטרקטיבימזמין 

 

ם סביב המגרש ותכננו בינוי יהאם בחנו את ההקשרים האורבני •
  ונוף שיתערו בסביבה?  

קסמנו את החזיתות הפעילות (כניסות, חלונות) שפונות האם מ •
 למרחב הציבורי ומזערנו גדרות וקירות אטומים?   

 ביחס נכון למרחב הציבורי? האם תכננו את הכניסה •
 והפתוחים במגרש באופן שיוכלהאם תכננו את השטחים  •

להשתלב ולתפקד ברצף עם המרחב הציבורי מחוץ למגרש? 
רועים או יאום גבהי פיתוח, כניסות, שערים שנפתחים באי(ת

 בשעות יום שונות)?  

 להגדיר ולתאם מפלסי כניסה 0לאפשר קווי בניין : מדיניות ותב"ע ,
 למבנים כהמשך ישיר לרחוב ולמרחב הציבורי

  :תי ציבור במגרש, כולל תכליות שילוב מגוון שירוהקצאה והיתר בניה
הפניית חזיתות ושימושים מחוללי פעילות , זיקה למרחב הציבורי שלהן

כלפי המרחב הציבורי ותכנון נוף ומפלסי פיתוח שיאפשרו  אינטגרציה 
 מלאה למרחב הציבורי  

 השימוש במגרש  "לפתוח" את: תיאום בין אגפים שונים כדי לאפשר תפעול
 למגוון פעילויות בשעות היום השונות

ניידות    3.2
וקשרים 
 אורבנים 

בני הציבור מינוף מ
לשיפור מערך הניידות 

 בשכונה  
 

הרחובות והמעברים האם בחנו את מקום המגרש בהקשר לשלד  •
 ? שמאפשר להתנייד בשכונה (בדגש על הולך הרגל)

 לשלד ההליכה הקיים?האם תכננו את המגרש באופן שיתחבר  •
 האם תכננו חיבורים ומעברי הולכי רגל נוחים דרך המגרש? •
את התכליות והבינוי במגרש האם מינפנו באזורים משופעים:  •

  ים?יזדמנות לגשר על פערים טופוגרפכה
שמאפשרות לתושב לעבור בקלות האם מיצינו הזדמנויות  •

ים ימויומונוחות בין שירותים שונים כדי למצות מירב צרכיו הי
 )?2.3(ראו סעיף  במקום אחד

   :י רגל וסימון כגיית ניידות שמתעדפת הולטפיתוח אסטרמדיניות ותב"ע
 בתכנית של הזדמנויות לקיצורי דרך

   :לוודא שתכנון המבנה לוקח בחשבון את המעבר הקצאה והיתר בניה
רבי בשעות ים ומציע תכנון שיאפשר שימוש מיטמכחלק מהצרכים הפרוגר

 השונות.היום 
 ים נוחים:   גיבוש הסדרי תפעול ושמירה כדי לאפשר שימוש במעברתפעול    

עוגנים    3.3
 קהילתיים

ושמירה על  זיהוי
חודיים ימקומות י
  בקהילה 

 האם זיהינו גינות ציבוריות או מרחב ציבורי פעיל במיוחד? •
 \האם שוחחנו עם תושבים וזיהינו עוגנים ומקומות מפגש •

משמעות לקהילה או לקבוצות אוכלוסייה פעילות בעלי 
 מסוימות?

 האם שילבנו וחיזקנו עוגנים אלו בתכנית החדשה?    •

  :זיהוי עוגנים קהילתיים והטמעה שלהם בתכנון החדש  מדיניות ותב"ע 

  :תכנון בינוי שמאפשר זיקה בין השימושים וכן מרחב הקצאה והיתר בניה
   ציבורי תומך

  :ים לפיתוח ואחזקה עוגנים קהילתיים יצירת תנאים והסדרתפעול
 חשובים     
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 חשיפה לטבע     04
ים בתכנית לספק את צרכי נוכח הציפוף המוצע:  האם ניצלנו את השטחים הציבורי

   , לחשיפה לטבע?פעוטות וילדים בפרט, והציבור

סוגיה 
 :לבדיקה

  דגשים לשלבי תכנון מנחותשאלות  :                                 תיאור

חשיפה    4.1
לטבע במוסדות 

 החינוך

תכנון מוסדות ציבור 
וחינוך באופן 

חשיפה שיאפשר 
  לשטחי חוץ ולטבע 

, על מנת שהילדים המבלים שם שעות האם שריינו שטחים לנטיעות וטבע במוסדות החינוך •
 ?רבות יזכו לחשיפה לטבע

 חינוך בסמיכות אליהם?   האם זיהינו שטחי טבע עירוני, ומקסמנו הזדמנויות למקם מוסדות  •
כדי  – מרחב ציבורי פתוח לצד  ל הרךלגי מוסדות חינוךשמנו דגש מספק על מיקום האם  •

 ?למקסם חשיפה לטבע בשנות התפתחות קריטיות אלו

  :מיקום מוסדות החינוך מדיניות ותב"ע
 לנטיעותושריון בהם מקום 

 :ש על מוסדות חינוך דג הקצאה והיתר בניה
 הסמוכים  למרחב הציבורי

 תפעול     

שיפור    4.2
איכות גינות 

 משופעות   

שיפור האיכות 
והנגישות לשטחים 
פתוחים משופעים 

על ידי שילוב 
שימושים בכפלי 

 הקרקע 

איכותית, זמינה ונגישה האם זיהינו מגרשים שבהם השיפועים יקשו על יצירת גינה ציבורית  •
 לתושבים?

האם אישרנו במגרשים אלו זכויות בנייה שיאפשרו לשלב שימושים משניים בכפלי הקרקע  •
 ולשפר את איכות הגינה מעל?

 האם הגדרנו משתנים לאיכות ותפקוד השטחים הפתוחים (השימוש העיקרי במגרש) שצריך •
 להשיג כתנאי למימוש זכויות הבנייה? יהיה

 גישה נוחה לשטח הפתוח מהמפלס התחתון והעליון של המגרש?  יצרנוהאם  •
הזדמנויות לאתר מגרשי שב"צ משופעים ולשלב על גגות המבנה גינות ("יש במקביל האם בחנו  •

 ?שמשתלבים במפלס הרחוב העליון מאין")

  :אישור זכויות בנייה  מדיניות ותב"ע
  (בתנאים) בשצ"פ

  :תכנון הבנייה  הקצאה והיתר בניה
המרובדת תוך מתן עדיפות לשימוש הראשי 

 ), או במקרה של שב"צ לשב"צ(השצ"פ
   :הסדרת המנגנון לניהול ואחזקת תפעול

או הגינה (אם במגרש  \השטח הבנוי במגרש
  .שב"צ)

קסום כמות מ עצים   4.3
ואיכות העצים 

 במרחב הציבורי 

 ) הקצאת הקרקע הציבורית הנרחב ביותר( משעוליםבו ותרחובהפוטנציאל שבהאם ניצלנו את  •
 ?  הגדלת כמות ומופעה הטבע בשכונהנטיעת עצים ולל

התפתחות  שיאפשרו בתת הקרקעבתי גידול ריינו עצים וש ברחובות ובמשעוליםהאם שילבנו  •
 ?עם חופה משמעותיתעצים 

 האם זיהינו עצים קיימים וניסינו לשמור עליהם בתכנון החדש? •

 :איזון בין שטחי הקרקע  מדיניות ותב"ע
המוקצים לחניונים תת"ק לבין המקום שיש 

 לשריין בתת הקרקע לבתי גידול.

  :תכנון בתי גידול הקצאה והיתר בניה
 מספקים

  :אחזקה שוטפת של המרחב הציבוריתפעול   

דרכי    4.4
גישה לשטחי 

 טבע

בדיקת מצאי שטחי  
הטבע בסביבה ודרכי 
 הגעה נוחים אליהם  

 זיהינו ומיפינו את מצאי שטחי הטבע והגינות בסביבה?האם  •

 האם יצרנו מערך שבילים שיאפשר להגיע לשטחי הטבע בקלות ובנוחות? •
 

 :זיהוי ומיפוי שטחים  מדיניות ותב"ע
 פתוחים וסימון מערכת הליכה אליהם 

 הקצאה והיתר בניה 
 תפעול 
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