
התכנית הכוללת להתחדשות עירונית בנהריה



מגבלות גובה  ותמהיל דירות–בינוי 
מהן מגבלות הגובה בבנייה  

אילו עקרונות  ? על קו החוף
ושיקולים הובילו את תכנון  

?  אזור קו החוף

כולל,קומות7הואהיםחזיתכרחובותהמוגדריםהרחובותלאורךהבינויגובה
ראו)גגוקומת(ועודמשרדים,מסחרבהשיש)פעילהחזיתעםקרקעקומת
.(התכניתבמסמכירחובותאיפיוןנספח

ניתן,היםחזיתלרחובהפונה(הפקעהלאחר)המגרשמגבול'מ20שלבמרחק
.קומות9גובהעדלבנות

שיש,ערךויקרייחודיציבוריעירונימשאבהיםחזיתברחובותרואההתכנית
מפגשבילוי,לשיטוטהזדמנויותלאורכםוליצור,הציבורלכלללהנגיש

שימושים(למגוריםבנוסף)וכןפעילהחזיתבתכניתהוגדרהכךלשם.ופעילות
חצייתמניעת,המדרכותהרחבתהוגדרו,כןכמו.ומלונאותמסחר,ציבוריים

ועדהעירממזרחשמגיעהורחובותשביליםמערכתוסומנה,רכבי"עהמדרכות
.היםלחזית

מהן מגבלות הגובה בכל אחד  
? בתכניתמהאזורים 

הגובה.המרחבשלהעירונילתפקידבהתאםגבהיםמנעדקובעתהתכנית
מתאפשרתנבחריםובאזורים,קומות10-ל8ביןנעהשוניםבמתחמיםהמרבי

מוגבלתלגובההבנייהתכסית)קומות24-ו15,18עדלגובהנקודתיתבניה
.(בהוראותומוגדרת

המצורף"וגבהיםמתחמים"בנספחמפורטמתחםבכלהאפשריהמרביהגובה
.התכניתלמסמכי

מהם העקרונות והשיקולים 
שהנחו את קביעת תמהיל  

גדלי דירות בגדלים  )הדירות 
?בתכנית( שונים

,בעירהקייםהדיורמלאיניתוחעלמבוססתבתכניתהדירותתמהילקביעת
נבחנוזובמסגרת.שכונותלפיובפילוחהעירבכללהביתמשקימאפייני
מגמותלרבות,הצפויהביקושלביןהקייםההיצעביןהקיימיםהפערים

.עתידייםלצרכיםותחזיות,הביתמשקיבהרכבשינוי,דמוגרפיות
באמצעותביתמשקילמגווןדירותגדלימגווןיוצרתבתכניתהתמהילהגדרת
נלקחוכךלצורך.ממוצעדירהלגודלטווחוהגדרתקטנותדירותהיקףהגדלת

,קטניםביתמשקילרבותוהמתוכננתהקיימתהאוכלוסייהאופיבחשבון
עירליצורמטרהמתוךזאתכל–ועודהשלישיהגילבני,צעירותמשפחות

.תושביהלכללואטרקטיביתמגוונת,חברתיתמאוזנת



זכויות בנייה ומסלולי ההתחדשות–בינוי 
רצפה חלקי  )ק"הרחמה 

המרבי והצפיפות  ( קרקע
המרבית לדונם לצורך בנייה 

?  מגדלית

עד450%הןקומותרבילבנותניתןשבהםבאזוריםהכוללותהבנייהזכויות
הואהמינימליששטחהתכניתלהציעישלגובההעלייהמימושלשם.600%

.דונם3.5
5.3בטבלהמופיעלגובהלעלייהבהתאםהבנייהזכויותשלמלאפירוט

.התכניתבהוראות
כיצד נקבע הגודל המינימלי  
?  למתחם במסלול פינוי בינוי

מסרקשדרותכגון,עירוניתחשיבותבעליבאיזוריםהוגדרמתחמימסלול
.היםוחזיתהעירמרכזאזור,מערבמזרחושדרות

ביןהאיזוןבחינתלאחרקרקעיעודכלעבורהוגדרהמינימליהמתחםגודל
להפרישמנתעלדייןגדולותקרקעלחטיבותלהגיעכדישונותדרישות
רכבכניסותלאגם,שימושיםעירובלכלול,מימושברותציבוריותתמורות

.יעיליםק"תתחניוניםוליצורלמגרשים
,שוניםבאיזוריםמתחמיםלכללמגרשיםלאיחודההיתכנותבחינתלאחר

3.5)מעורבעירוניבייעודדונם2.5עליעמודמינימלימתחםשטחכיהוחלט
.ותיירותמסחר,מגוריםבייעודדונם3-ו,(לגובהנקודתיתעליהעםדונם

כיצד מחושבות זכויות הבניה  
?בכל מתחם וחלקה

נפחיותבניהזכויות:מרכיביםשניידיעלמוגדרותבתכניתהבנייהזכויות
בנייהאחוזיוכןמקסימליקומותומספרבנייןקוויידיעלהמוגדרותמירביות
בתכניתכמוגדרהמגרשמאפיינילפיייעשההמימוש.מירבייםכוללים

.(השנייםמביןהנמוך)
5.1בטבלהבפירוטאותןלמצואוניתןשוניםשטחתאיביןמשתנותהזכויות

תכניותעבור5.3ובטבלהובנייההריסהעבור5.2בטבלה,ועיבויחיזוקעבור
.מקומיותמתאר



אחרותלתכניותיחס

התהליךמתבצעכיצד
שביןהבינייםבתקופת
לביןהכוללתהתכנית
למתחמימפורטותתכניות

אישורועדבינוי-פינוי
?המפורטותהתכניות

בנייההיתרלקבליהיהניתן,לתוקףהכוללתהתוכניתכניסתלאחרגם
.המאושרותהמפורטותהמקומיותהתוכניותמכוח

כניסתלאחר,תחייב38א"תממכוחבוצעהשבעברעירוניתהתחדשות
להנחיותבהתאם,מפורטתתכניתהכנת,לתוקףהכוללתהתוכנית
.הכוללתבתכניתהקבועות

לקבלניתן,מופקדתתכניתשלבסטטוסהכוללתהתוכניתעודכלכייצוין
,מתחמילתכנוןהמיועדיםבמתחמיםגם,38א"תממכוחבנייההיתרי

.המחוזיתהוועדהשללהתנגדויותהמשנהועדתבאישור
כרגיליקודמו,שבתוקףמפורטתמקומיתתכניתי"עפלהיתרבקשות

.המקומיתהוועדהבמסגרת



חניה ותשתיות, תנועה
כיצד נקבע תקן החניה  

? בתכנית
לקבועתוכלהמקומיתהוועדה.ד"יחלכלאחדחניהמקוםקובעתהתכנית

.דעתהשיקולפיעליותרמצומצםחניהתקן

איפה תהיה הכניסה  
לבניינים שנמצאים ליד  

נתיב תחבורה )צ "נת
? (ציבורית

התנועהמערכתקיבולתלהגדלתחיונייםבתכניתהקבועיםצים"הנת
מנתעל.המתוכננתהדיוריחידותתוספתאתלשאתשתוכלכךהעירונית

.צ"הנתנתיבאתשיחצהבאופןלמגרשיםרכבכניסתלמנועיש,שיתפקדו
שכברבמגרשיםהחונים.שוניםמסוגיםמגרשיםפניעלחולפיםצים"הנת

.כיוםנכנסיםשהםכפילמגרשםלהכנסימשיכו,זאתתכניתטרםהתחדשו
יוכלולאמגרשיבמסלולזאתתכניתמתוקףשיתחדשובמגרשיםהחונים
המוגדררחובדרךלהיכנסויידרשו,צ"נתעםרחובדרךלמגרשםלהכנס
גישהלושישאחרצמודמגרשדרךאו,רחובותאיפיוןבנספחפנימיכרחוב
במסלולזאתתכניתמתוקףשיתחדשובמגרשיםהחונים.פנימילרחוב

שהכניסהכךשיתוכנן,חניוןאלפנימימרחובלהכנסהםאףיידרשומתחמי
רכבלכניסתפתרוןבוימצאשלאמגרש.במתחםהבינויכללאתתשרתאליו

.המגרשבתחוםחנייהפתרוןללאלהתחדשיוכללחניה



חניה ותשתיות, תנועה
כיצד נקבע הרוחב של  

?  כבישים ושבילי הולכי רגל
השימושיםולסוגבדפנותהבינוילצפיפותבהתאםנקבעהכבישיםרוחב

.הרחובותולאופילאורכם
עלנקבעהשוניםברחובות(נגדימגרשלגבולמגרשמגבול)הדרךזכותרוחב

ראו)משנירחוב,ראשירחוב,אזורירחוב:שלהםהעירוניתההיררכיהפי
.(רחובותאיפיוןנספח

ותאפשר,ההפקעותבנספחהמוגדרתבמידהתבוצעהרחובותהרחבת
,אופנייםשבילכגוןהרחובלתפקידבהתאםחדשותרחוברצועותשלשילוב
תחנות,לריהוטעזרורצועתההליכהרצועתהרחבת,עציםנטיעתרצועת
.ציבוריתתחבורהלשימושהמיסעהוהרחבתצ"נתרצועת,הסעה

לאחרהאמצעשבילירוחב.רגללהולכימיועדתהאמצעשבילימערכת
כךלשםתורםמגרשכשכל,מטר9יהיה,לאורכםתושלםשההתחדשות

המתוכנןהבינויגובהבחינתתוךנקבעזהרוחב.השבילשלמרוחבומחצית
נאותותותאורהפרופורציותשיספקבאופן,(קומות9-10)השביללאורך

רקאולם,בלבד'מ4.5יהיההמעבררוחבהבינייםבשלבי.הציבורלמעבר
השביללאורך.הקייםהבינוייהיההאחרומצדוגבוהבינוייהיהאחדמצד

שתשולבהמינימליההליכהרצועתרוחבואילו,גינוןויפותחעציםינטעו
קטנההפקעהנדרשת,עיבוימגרשיהתחדשותבמסלול.'מ2יהיהבתוכו

לאורכוולכן,גובלמגרשמכל'מ3מינימוםהאמצעשביללטובתיותר
נמוךיהיההגובלהמתחדשהבינויגובהגםאך,יותרצריהיההאמצעשביל
.'ק7-8יותר
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