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 18:30-19:00- השלמה מהמפגש הראשון: 

 פינוי בינוי   -הרקע להבנת התהליך של בינוי•

 ?למה קרקע משלימה•

 19:00-20:00- היבטים חברתיים בתכנון מרחבי 

 אוכלוסיות שונות•

 מטרות חברתיות•

 הציבור בהליך התכנון•

 בתכנון מרחבי' חברתיים'מסמכים •

 דיור חברתי•

 20:00-21:00- השכונה משתנה:  

 משהדיון באתגרים בקריית  

 21:00-21:30-  הקורססיכום 





 עיבוי

רשויות  )
 (מקומיות

 פינוי בינוי

רשויות  )
 (מקומיות

 38א "תמ

 (יזמים פרטיים)

 פינוי בינוי

 (יזמים פרטיים) 

 תכנית מתאר להתחדשות עירונית



תכניות מתאר  
 ארציות

תכניות מתאר 
 מחוזיות

תכניות מתאר  
 מקומיות

 היתר בניה

 תכנית לפינוי ובינוי

 38א "תמ



 ?מה זה פינוי בינוי•

 ?זה בינוי פינוימה •

 ?בינוי-פינוי-מה זה בינוי•

 



איך קובעים כמה דירות לבנות?  

 איך קובעים את הגובה של
  ?המבנים

  איך קובעים האם יהיה מסחר או
  ?שימושים אחרים שהם לא מגורים

 

 התכנית החדשה

שיקולים 
 חברתיים

שיקולים 
 תכנוניים

שיקולים 
 כלכליים

  ?ומי קובע את כל זה



 בינוי–פינוי 

 ההליך התכנוני  

 (אישור תכנית בנין עיר חדשה)

 ההליך הקנייני  

 (הסכמה של בעלי הזכויות)





תכניות  
מתאר 
 ארציות

תכניות  
מתאר 
 מחוזיות

תכניות 
מתאר  
 מקומיות

היתר  

 בניה

 ההליך התכנוני בינוי–פינוי 

 בסמכות ועדה מקומית

 בסמכות ועדה מחוזית

 (2014)שנים  2.2: א זמן ממוצע לטיפול בתכנית"במחוז ת

 2014שנתון התכנון , משרד הפנים  :מקור



 ר"מ 1,201

 ר"מ 1,339

 ר"מ 1,656
 ר"מ 1,555



של ועדת שרים לעניין   15/אתפ  החלטה מספר

קידום שילובם בחברה הישראלית של אזרחי  

אשר   21.12.2016ישראל ממוצא אתיופי מיום 

צורפה לפרוטוקול החלטות הממשלה  

של החלטת ממשלה ביום   תוקף  וקבלה

 (15/אתפ)2253ומספרה הוא  05.01.2017

  קריתבקידום הליכי התחדשות עירונית בשכונות לתמוך "...

,  רמת אליהו בראשון לציון והשכונות דורה, משה ברחובות

אשר בהן  , "(השכונות: "להלן)נורדאו בנתניה  וקריתנאות שקד 

קיים שיעור ניכר של יוצאי אתיופיה וישימות גבוהה למימוש  

וזאת באופן  , תהליכי התחדשות עירונית בהיקף נרחב

 :המפורט

-על מנת לקדם את התכנית בשכונה זו : רחובות-משה קרית...

(  הרשות -בסעיף זה )למנהל רשות מקרקעי ישראל להורות ... 

להביא הצעת החלטה להנהלת הרשות בדבר הקצאת  

כקרקע  411' השטחים שאינם מבונים מצפון מזרח לכביש מס

  קריתלטובת תכנית ההתחדשות העירונית בשכונת , משלימה

בהתאם לכללים הקבועים בהחלטת מועצת  , משה ברחובות

או לכללים אחרים שיקבעו  /ו 1415מקרקעי ישראל מספר 

לטובת מיזמי התחדשות עירונית ותוך התחשבות בנסיבות  

משה והגבלת האפשרות לשימוש   קריתהחריגות של שכונת 

 ."אחר באותה קרקע משלימה





125215561https://vimeo.com/ 

 

https://vimeo.com/125215561
https://vimeo.com/125215561


 .14.05.2003של הממשלה מיום  246. החלטה מס
ממשלת ישראל תתבסס על עקרונות של מדיניות "... (:פה אחד)מ ח ל י ט י ם 
,  שימוש מושכל במשאבי טבע, כלכלה דינמית: קיימא המשלבים-התנהלות פיתוח בר

 ."הגנה על מערכות אקולוגיות ומתן שוויון הזדמנויות לכל



  :מן'רצ'צארזה ' פרופ

 

לאנשים  ותנאים המאפשרים סביבה ליצור 

על  )של איכות חיים להשיג רמה מרבית 

באילוצים בהתחשב , (פי ההגדרה שלהם

הכלכליים  , החברתיים, האישיים

לפגוע  ומבלי , הקיימיםוהסביבתיים 

זה  אחרים בדור באיכות החיים של 

 (פיתוח בר קיימאכלומר )הבאים ובדורות 

 

 ...אבל

 

הגדרות  אנשים יש לקבוצות שונות של 

ואינטרסים  ומטרות שונות של איכות חיים 

 .שונים

   21.3.17' מחזירים את המדרכות להולכי הרגל'בקבוצה   Avishag Genosar צילום מפוסט של



מטרות לאומיות ומקומיות 

קבוצות אוכלוסייה שונות 

  איזון בין מטרות לאומיות ובין

 קבוצות במרחב



 קבוצות אוכלוסייה שונות1.

 חברתיותמטרות 2.

 הציבור בהליכי תכנון3.

שחקנים ומסמכים  4.

חדשים בהליך  ' חברתיים'

 התכנון

 אחריםושימושי קרקע דיור 5.





עבור מי מתכננים? 

איך זה משפיע על... 

 /  רמת הכנסה/ גיל

/  מין/ דת/ לאום/ סוג משק בית
 חזקה על דיור

 קבוצות אוכלוסייה שונות



עבור מי מתכננים? 

איך זה משפיע על... 

 חזקה על דיור/ מין/ דת/ לאום/ סוג משק בית/ רמת הכנסה/ גיל

 קבוצות אוכלוסייה שונות

 ל עמותת מרחב"מנכ, של דרור גרשון הפייסבוקתמונה מתוך דף 



עבור מי מתכננים? 

איך זה משפיע על... 

/  מין/ דת/ לאום/ סוג משק בית/ רמת הכנסה/ גיל

 חזקה על דיור

 קבוצות אוכלוסייה שונות



Superkilen masterplan designed by BIG + Topotek1 + Superflex 

 קבוצות אוכלוסייה שונות

עבור מי מתכננים? 

איך זה משפיע על... 

/  מין/ דת/ לאום/ סוג משק בית/ רמת הכנסה/ גיל

 חזקה על דיור





מניעת ריכוזי עוני 

מגוון חברתי 

חוסן קהילתי 

  מניעת הדרה

 ודחיקה

 מטרות חברתיות

http://www.leekuanyewworldcityprize.com.sg/vid_medellin.htm 

 

http://www.leekuanyewworldcityprize.com.sg/vid_medellin.htm
http://www.leekuanyewworldcityprize.com.sg/vid_medellin.htm


The profession of city planning was born of 
a vision of the good city. Its roots lie in the 
19th century radicalism of Ebenezer Howard 
and his associates, in Baron Haussmann’s 
conception of creative destruction, and in 
the more conventional ideas of the urban 
progressives. Their common purpose was to 
achieve efficiency, order, and beauty 
through the imposition of reason. 

Changing the dialogue, so that demands for 
equity are no longer marginalized, would 
constitute a first step toward reversing the 
current tendency that excludes social justice 
form the aims of urban policy. 

 מטרות חברתיות





  Distributive Justice –צדק חלוקתי 

 עלויות ומטרדים, תועלות, חלוקה הוגנת של משאבים

 

  Procedural Justice –צדק הליכי 

 תהליך קבלת החלטות הוגן



https://www.ted.com/talks/alejandro_aravena_my_architectural_philosophy_bring_the_community_into_the_process?language=he




 מקומו של הציבור בהליכי תכנון



 מקומו של הציבור בהליכי תכנון



 ..בקריית משה



 מקומו של הציבור בהליכי תכנון

 (Public Partnership Administration)מנהלת שותפות ציבורית 

 ספרד (La Mina) שכונת לה מינה  :מקרה מבחן



 מקומו של הציבור בהליכי תכנון



 :  הצורך בתשתית להתארגנות תושבים

 מרכזיהמקומית תפקיד לרשות 

 שאלת הייצוג

 פיזייםרק היבטים לא 

 מרכזיחברתי כמרכיב דיור 

 והיישוםתושבים בשלבי התכנון -הקשר רשותחשיבות 

 תושבים

 רשות

 תושבים

 רשות

 יישום תכנון

 מקומו של הציבור בהליכי תכנון





מיפוי חברתי 

תסקיר השפעה חברתית 

נספח חברתי קהילתי 

אומדן צרכי דיור 

תכנית אסטרטגית לדיור 

נספח דיור 





 דיור ציבורי
דיור המיועד לאוכלוסייה בעשירונים  

1-2 
 

 דיור בהישג יד
אימוץ המדד על פיו שיעור ההוצאה  
של משק הבית על דיור לא יעלה  

 .מתוך סך ההכנסות ברוטו 30%על 
כולל הוצאות נלוות כמו מיסי  

 .חשמל ודמי אחזקה, מים, עירייה
  .3-7עשירונים 

 דיור חברתי

 דיור שבנייתו ממומנת   -דיור ציבורי
 :  גורמים ציבורייםבמלואה על ידי 

הרשויות המקומיות או גופים  , המדינה
 דיור ציבורי גם מנוהל וממומן  ; מטעמם

באופן שוטף לאחר הקמתו על ידי גורמים  
 ציבוריים  

 נבנה ומתנהל על פי   -דיור בהישג יד
   בתנאי השוק החופשירוב 
מתאפשרת כתוצאה מהתערבות   הוזלתו

 ממשלתית המגשרת על הפער הפיננסי  
לבין  , שנוצר בין העלויות שכרוכות במיזם

 .  התשואות המתקבלות ממנו
 

 

 

 דיור בשוק החופשי דיור ציבורי

 דיור ושימושי קרקע אחרים



 דיור בהישג יד



 דירה להשכיר

 דיור להשכרה

 דיור ציבורי

 דיור להשכרה

 מחיר למשתכן

 דיור למכירה

 מחיר מטרה

 דיור למכירה



 ע בתל אביב"הדיור להשכרה המוצע במתחם הגדנ
 ד"יח 350הקמת מאפשרת ( 0227074-507) 4323/מק/תא ע"התב•
 יחידות מיועדות לבני המקום 27לפחות •
 שנה 20הדירות יועדו להשכרה לתקופה של •
 ממחיר השוק 80%-מהדירות ב 25%•
ר בתלות במספר החדרים בדירה  "למ₪  ₪56  - 44בין : הדירות בפיקוח•

 ₪  4,480 -₪ 3,500( נכון למועד פרסום המכרז)
 ר  "מ 91.1 :ד"שטח ממוצע עיקרי ליח: ע"התבלפי •

http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4




מפרנס יחיד בשכר 
 ח  "ש 4,825 :מינימום

שני מפרנסים בשכר  
 ח  "ש 9,650 :מינימום

מפרנס וחצי בשכר 
 ח  "ש 14,651 :ממוצע

מפרנס יחיד בשכר 
שני מפרנסים בשכר   ח  "ש 9,767 :ממוצע

 ח  "ש 19,534 :ממוצע

36,093 

20,938 
26,607 



 דיור ושימושי קרקע אחרים



 ד"יח 3,400
 ;  דיור חברתי 50%

,  סטנדרטיבסבסוד  50%בסבסוד גבוה  20%מתוכן 
 סבסוד חלקי 30%
 שכירות מפוקחת 20%
 חופשיבעלות שוק  30%
 ד לסטודנטים וצעירים"יח 500 --
 ד עבור קשישים"יח 200--

 דיור ושימושי קרקע אחרים



 דיור ושימושי קרקע אחרים



 דיור ושימושי קרקע אחרים

 עשירון

דמי שכירות  

של דיור 

  -בהישג יד

לא כולל  

הוצאות  

 (₪)תחזוקה 

ד "שכאומדן 

 לדירת חדר

ר  "מ 35  

 בממוצע

4,000 ₪ 

ד "שכאומדן 

  2לדירת 

 חדרים

ר  "מ 60  

בממוצע  

6,100 ₪ 

ד "אומדן שכ

  3לדירת 

 חדרים

ר  "מ 74  

בממוצע  

6,800 ₪ 

ד "אומדן שכ

  4לדירת 

 חדרים

ר  "מ 99  

בממוצע  

8,000 ₪ 

אומדן שכר  

דירה לדירת  

  124חדרים  5

 ר בממוצע"מ

8,600 ₪ 

1 681           

2 1196           

3 1676           

4 2179           

5 2710           

         חלקית  3340 6

7 4039           

8 5037           

     חלקית      6536 9

10 9647           



Micro Units 

The Flats, Chicago, Illinois 
 ר"מ 25-35ד בגודל "יח   

Lofts at 7, San Francisco, California 
ר"מ 25-50ד בגודל "יח  

 דיור ושימושי קרקע אחרים
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   101תיקון 

 לחוק התכנון והבניה

 דיור ושימושי קרקע אחרים

הביטוי בחוק 
 התכנון והבנייה




