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התכנית הכוללת להתחדשות עירונית בנהריה



גובה הבניינים וגדלי דירות
מהן מגבלות הגובה  
?  בבנייה על קו החוף

אילו עקרונות ושיקולים  
הובילו את תכנון אזור קו 

?  החוף

קומתכולל,קומות7הואהיםחזיתכרחובותהמוגדריםהרחובותלאורךהבינויגובה
איפיוןנספחראו)גגוקומת(ועודמשרדים,מסחרבהשיש)פעילהחזיתעםקרקע

.(התכניתבמסמכירחובות
לבנותניתן,היםחזיתלרחובהפונה(הפקעהלאחר)המגרשמגבול'מ20שלבמרחק

.קומות9גובהעד
להנגיששיש,ערךויקרייחודיציבוריעירונימשאבהיםחזיתברחובותרואההתכנית

כךלשם.ופעילותמפגשבילוי,לשיטוטהזדמנויותלאורכםוליצור,הציבורלכלל
מסחר,ציבורייםשימושים(למגוריםבנוסף)וכןפעילהחזיתבתכניתהוגדרה

וסומנה,רכבי"עהמדרכותחצייתמניעת,המדרכותהרחבתהוגדרו,כןכמו.ומלונאות
.היםלחזיתועדהעירממזרחשמגיעהורחובותשביליםמערכת

באזורים שבהם קיימת 
אפשרות לבנות בניינים  

האם כל  –קומות 24עד 
24הבניינים יהיו בני 

כמה מתוכם יהיו ? קומות
?קומות24בני 

בתחוםהנכלליםהבנייניםבכלזהגובהשלמלאמימושמאפשרתאינההתכנית
.קומות24עדלבנייההאזור

,למשל)שוניםקריטריוניםקביעתבעזרתלגובההבנייהאתמגבילותהתכניתהוראות
בנייהזכויות,לגובהנקודתיתעלייהשתתאפשרמנתעלשנדרשמינימליתכניתשטח

בבנייהולשלבםהקומותרבימספראתלצמצםנועדואלוכל.(ועודמרביותכוללות
.ל"הנהנתוניםמשיקלולנגזרהקומותרבימספר.קומות9עדבנייניםשל

בנהריה קיימות מעט 
דירות בנות שלושה  

חדרים שמתאימות לבני 
למרות  , גיל השלישי

.  שתוחלת החיים עולה
האם הדבר נלקח בחשבון 

?  בתכניות לפיתוח העיר

דיורתמהילוקבעהוהעתידייםהקיימיםהעירונייםהצרכיםאתבחנההתכנית.כן
זוהנחיה.העירבכלל(ר"מ80עד)קטנותדירות20%לפחותשלשילובהכוללמחייב
לרבות,קטניםביתלמשקיהמתאימותלדירותהגוברלביקושמענהלתתנועדה

(העירבכללר"מ75-95)ממוצעדירהשטחעלשמירהתוך,השלישיהגילאוכלוסיית
.בעירקטנותדירותשלמספקוהיצעגמישותשמבטיח

.דירותשלשוניםוסוגיםגדליםביןהיחס–דיורתמהיל



נושאים משפטיים וכלכליים
כיצד מתבצעות הפקעות  

האם  ? מכוח התכנית
בעלי הקרקע יקבלו על  

?  כך הודעה

תבוצעההפקעה,הכוללתהתוכניתמכוחבנייההיתרילקבלניתןשבהםבאזורים
.הכוללתהתוכניתפיעלהבנייהזכויותאתשמממשבנייההיתרבשלב

מכוחהיתרלהוציאניתןשבהםבאזוריםלהפקעההמיועדהשטחאתמגדירההתכנית
מכוחזכויותהתבקשולאעודשכלהיאהמשמעות."להפקעהנדחהיעוד"כהתכנית
כחלקמגוריםבייעודישארוהשטחהפקעהתתבצעלא,להתחדשותהכוללתהתכנית
המממשהבנייהלהיתרהבקשהאישורלאחרייעשהההפקעהביצוע.החלקהמשטח
כתנאיאוהבנייההיתרלמתןכתנאי,להתחדשותהכוללתהתוכניתמכוחזכויות
.(ולאיכלוסגמרתעודתלמתןתנאיכךיוצאוכפועל)הבנייהבהיתר

המפורטתבתוכניתיסומןלהפקעההמיועדהשטח,מפורטלתכנוןהמיועדיםבאזורים
.המפורטתהתכניתאישורלאחרתבוצעוההפקעה

.הציבורלבעלותקרקעלהעברתהוראה–הפקעה
כיצד ומתי נגבים היטלי 

?השבחה
בעתאומכרבעתנגבים(תכניתכל)תכניתמאישורהנובעיםהשבחההיטלי,ככלל

.התוכניתמכוחבנייההיתרימתן
הוגדרו,להתחדשותהכוללתהתוכניתמכוחבנייההיתרילקבלניתןשבהםבמגרשים

שבעתהיאהתוצאה.המקומיתהוועדהשלדעתבשיקולשמותנותכזכויותהזכויות
בעתיהיהההיטלשלהעיקריוחלקונמוךיהיההתוכניתמכוחההשבחההיטל,מכר

.לוודאיותיהפכוהזכויותשאז,בנייההיתרקבלת
במקרה.מפורטתתכניתנדרשתשבהםלמקומותביחסשאתביתרנכוןלעילהאמור

תכניתשלההגדרהעלעונההכוללתהתוכניתאלהשבאזוריםשייקבעככל,זה
.זכויותמימושיהווהלאמכר,(מפורטתולא)כוללנית

.תכניתאישורבעקבותעלהשערכונכסעלשמשולםמס–השבחההיטל
האם נלקחת בחשבון 

פגיעה אפשרית בערך 
הנכסים בבניין שלידו  

?  ייבנה מגדל

.התכנוןמתהליךכחלקבחשבוןנלקחזהנושא,כן



יזמים ופרויקטים בעיר| נושאים משפטיים וכלכליים 
האם נבחנה ההיתכנות  

הכלכלית של הנחיות של  
ק"רח, התכנית לקווי בניין

?  ותקני חניה

שמאיםבליווי,מקיפהכלכליתבחינהבוצעההתכנוןתהליךבמסגרת.כן
מסלוליבכל,לדוגמהומתחמיםתרחישיםמספרנבדקו.מוסמכים

יישוםשלהכלכליתההיתכנותבחינתלצורך,העירואזוריההתחדשות
.בתכניתהכלולותההנחיות

הבנייהנפחפי-עלהבניהשטחיהגדרת–קרקעחלקירצפה–ק"רח
.הקרקעעלהמותרת

האם ניתן לחייב בניין לעבור  
התחדשות לצורך הרחבת  

?כביש

הדייריםהסכמתאתדורשעירוניתהתחדשותתכניתשלמימושכל,לא
.יזםעםוהתקשרות(לחוקבהתאם)

מהן פעולות המנהלת  
להתחדשות עירונית בנוגע  

ליוזמות ראשוניות והחתמות  
?  ידי יזמים-על

איךלדעתמבקשתהיא,כלשהייוזמהעלמידעמקבלתשהמנהלתמהרגע
מנסההמנהלת.הדייריםמיוצגיםמיי"ועהסכמיםעלההחתמותבוצעו

כיצדהדייריםנציגויותאתליידעולדאוגהרלוונטיהמידעכלאתלאסוף
לעבורנדרשתהיאהתחדשותתכניתלכדימתגבשתשהיוזמהככול.לפעול
.והמחוזיתהמקומיתבוועדהואישורבעירייההתכנוןגורמיעםתכנוןתיאום

היכן ניתן לקבל מידע  
מפורט על רחובות ושכונות  
שבהם מתוכננים פרויקטים 

?  בינוי-של פינוי

תוכניות:עיקרייםמסלוליםבשנימקודמותעירוניתלהתחדשותתוכניות
יזמיםביוזמתותוכניות(העירייהבשיתוףממשלתימשרדאו)עירייהביוזמת

.התושביםהסכמתאתשקיבלו
בתחוםעירוניתהתחדשותמאפשרתהעירייהביוזמתתכניתשלאישורה
עםהתקשרותםואתהדירותבעליהסכמתאתדורשמימושהאךהתכנית

.יזם
לשוניתתחתהעירייהבאתרמפורסםהעירייהביוזמתתוכניותעלמידע

ובשלטיבעיתונותמפורסמותיזמיםביוזמתתכניות."עירוניתהתחדשות"
להתחדשותלמנהלתלפנותניתןכןכמו.החוקלדרישותבהתאםרחוב

.נוספיםפרטיםולקבלבמיילאובווטסאפ,עירונית



תחבורה וחניה–תנועה 
מה מתוכנן בנוגע לתחבורה  

?  ציבורית ושבילי אופניים
צפופהאופנייםשבילירשתלכלולעתידהנהריהבעירהעתידיתהרחובותרשת

תשולבאופנייםלרוכביהייעודיתהשביליםרשת.העירמוקדיכללביןשתקשר
מכלבעירלהתניידתאפשרהרשת.הראשייםוהמאספיםהראשייםבצירים
.ורציפהבטוחהבצורהומוקדשכונהולכלשכונה

בציריםצ"לתחהעדפהציריכוללתהמתוכננת(ציבוריתתחבורה)צ"התחרשת
רשת,בנוסף.ועודצביבן,ויצמן,הרצלרחובות,4,89כבישכגוןבעירהראשיים

,מוקדיהביןתקשר,העירמרחובותגדולבחלקאוטובוסיםמעברתכלולצ"התח
בעירהעיקרייםהתחבורהלמוקדיובטוחהנוחהוקישוריותהגעהותאפשר
.והמטרופוליניתהבינעירוניתצ"התחולתחנות

האם התכנית מתייחסת  
?לצומת הכניסה לעיר

מספרארציכבישלאורךכיוםוהעמוסיםהקיימיםלצמתיםמההתייחסותכחלק
רוחבייםתחבורתייםחיבוריםמציעההתוכנית,בפרטהגעתוןוצומת,בכלל4

עלמשמעותיתבצורהשיקלוהעירומערבמזרחביןהמקשריםבעירנוספים
.לעירהכניסהצומת

צביבן,העירלב)תכניותמספרכיוםמתוכננותלעירהכניסהבצומת–בנוסף
השלכותבחינת)ת"בהנערכה.(הגעתוןמעלה,המרכזיתהתחנהמתחם,יחיעם

.הללוהתכניותמכלולאתהמלווה,(תחבורתיות
"  שדרות מסרק"מה מתוכנן ב

?  בנושא החניה
ונמשכותלמערבההעירמזרחאתהמחברותמרכזיותשדרותהןמסרקשדרות

ליצורומבקשת,ברגלההליכהאתלאורכןמתעדפתהתכנית.היםחזיתעד
,צמרתרחביעצים,אופנייםשבילי,פעילהחזיתהכולל,מוצלל,בטיחותימרחב

.רחובוריהוטציבוריתתחבורה
דורשתכלומר)מתחמיבמסלולמתוכננתהמסרקשדרותלאורךההתחדשות

יותרגבוהותבנייהבזכויות,שימושיםבעירובהמתאפיין(מגרשיםמספראיחוד
להיכנסדורשתהתכניתאלהאיכויותשימורלצורך.לגובהנקודתיתובעלייה

המסרקשדרותבעורףשממוקמיםפנימייםמרחובותקרקעייםתתלחניונים
.(התכניתבמסמכירחובותאיפיוןנספחראו)
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