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מתודולוגיה



הגדרת תחום להתחדשות עירונית

כלכלה
מכפיל

תמורות

שכונות שאינן מתוכננות במסגרת מסמך המדיניות

בבנייה/ שכונות חדשות מתוכננות 

יער

שכונות שמיעודות להחדשות עירונית
יער

מחוץ לתחום  
ההתדשות

שכונות חדשות

מחוץ לתחום  
ההתדשות

שכונות חדשות

מחוץ לתחום  
ההתדשות

בינוי שנבנה  
1980לאחר 

מחוץ 
לתחום  

ההתדשות
מסגרת 

תוכנית לב  
העיר שימור עיר  

עתיקה

חוף  
ותיירות

צמודי
קרקע

תנועה
עידוד תחבורה ציבורית

תקן חניה
חניות אורחים ברחוב

מבני ציבור   –פרוגרמה 
ושטחים ירוקים

מענה בתוך המתחם
מענה מחוץ למתחם

חברה
התייחסות לאכולוסיות  

קיימות

המושבה

מורדות טבריה

נוף כנרת

10מתחם 

יער שוויץ

שיכון א

לב העיר

עיר עתיקה

'ד -ו' שיכון ג

בן גוריון

האצטדיון

שיכון עובדים

קרית שמואל

חוף דרומי

ואדי רקת

אחוזת כנרת

מצב ססמי ומבנים בסיכון
התייחסות לסקר ססמי

ר"ח פקע"התייסות לדו

התחדשות 
עירונית

התחדשות 
עירונית

חוף  
ותיירות



הגדרת תחום להתחדשות עירונית

עיר תחתית

Aעיר עילית

BC

D

E

F

G

אותרו מבנים שמיועדים  
בתים משותפים  : להתחדשות

לא כולל  ) 1980שנבנו לאחר 
לא , גן וצמודי קרקע-מבני גג

כולל מבנים שמוגדרים לשימור 
על ידי תוכנית המתאר 

(.  2014המאושרת משנת 

לא כולל את תחום תוכנית לב  
לצורך  . העיר והעיר העתיקה

התכנון המבנים חולקו תחת  
.רובעים ומתחמים, אזורים

מבנים מיועדים להתחדשות

תחום להתחדשות עירונית

F



מבנה המסמך

עיר 
עילית

עיר 
תחתית

A

BC

ההתחדשות העירונית בעיר | אזור 
בין העיר  –מתחלקת בין שני אזורים 

התחתית לעיר העילית

כל אזור מחולק למספר רבעים | רובע 
מקיף  לצורך תכנון

תחברותי•
פרוגרמטי •
עירוני•

בו ינתנו  , כל רובע מחולק למתחם| מתחם 
אותו ניתן , כל הנתונים וההנחיות הנדרשות

לממש

מסמך מדיניות
יאושר במקומית

יאומץ במחוז
יאפשר גמישות

לאחר | תוכנית להתחדשות עירונית 
אימוץ ואישור המסמך ניתן יהיה לאשר 

עות להתחדשות עירונית ולממש את "תב
המתחמים בפועל  

A-3
בן צבי

A
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E D
F

G
H

A1 A2

A3 A4

A5
A6

A7

B1
B2

B3

C1
C2

C3
C4
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מתודולוגית עבודה
ניתוח המרחב העירוני והסכמה העירונית

במיקומים אורבניים   –איתור מתחמי הזנק 1.
מתאימים

הנחיות תכנון למתחמי התחדשות עירונית ברחבי  2.
י דגם בן צבי"עפהעיר 

'פרוגרמה וכו, עבודה לפי רשת עירונית* 



מתחמי  
הזנק

סכמה עירונית

התחדשות  
עירונית

פרוגרמה

מספר 
ד"יח

ישימות  
כלכלית

טופוגרפיה

:מבנים לחיזוק
  -מחוזקים

נמוך תעדוף
מצב חברתי

צפיפות

רשת  
עירונית



עיר עילית
הנחיות תכנון למתחמי התחדשות עירונית ברחבי העיר



העיר העילית מחלוקת לשלושה  
.A,B,C: רובעים

ד "יח 2,600בעיר העילית קיימות 
.המיועדות להתחדשות

מעון נווה  
כנרת

ס  "בי
ועם

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
ם"הרמב

פארק

ס  "מתנ
ומרכז 
ספורט

מלון  
נוף כנרת

ד"ס ממ"בי
תפארתנו

ישיבת 
עטרת יצחק

1
4

0
0

m

הנשיא ויצמן

10מתחם 

יער שוויץ

שכונת המושבה

שכונת נוף כנרת

מורדות  
טבריה

1700m

A

B
C

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

שלד ציבורי קיים ומוצע| עילית  עיר



מעון נווה  
כנרת

ס  "בי
ועם

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
ם"הרמב

פארק

ס  "מתנ
ומרכז 
ספורט

מלון  
נוף כנרת

ד"ס ממ"בי
תפארתנו

ישיבת 
עטרת יצחק

1
4

0
0

m

1700m

A

B
C

.

אזורי

ל"רק+דרך עורקית

ל"רק+ 2מאסף רמה 

2מאסף רמה 

שביל אופניים

שדרה ראשית עם שביל אופניים

מתוכנן ם"מתח

שדרה משנית עם שביל אופניים

הנשיא ויצמן

10מתחם 

יער שוויץ

שכונת המושבה

שכונת נוף כנרת

מורדות  
טבריה

העיר העילית מחלוקת לשלושה  
.A,B,C: רובעים

ד "יח 2,600בעיר העילית קיימות 
.המיועדות להתחדשות

היררכית דרכים מוצעת| עיר עילית 



העיר העילית מחלוקת לשלושה  
.A,B,C: רובעים
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תפארתנו

ישיבת 
עטרת יצחק

1
4

0
0

m

הנשיא ויצמן

10מתחם 

יער שוויץ

שכונת המושבה

שכונת נוף כנרת

מורדות  
טבריה

1700m

A

B
C

250+0

טופוגרפיה קיימת| עיר עילית 



העיר העילית מחלוקת לשלושה  
.A,B,C: רובעים

ד "יח 2,600בעיר העילית קיימות 
.המיועדות להתחדשות
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עטרת יצחק

1
4

0
0

m

הנשיא ויצמן

10מתחם 

יער שוויץ

שכונת המושבה

שכונת נוף כנרת

מורדות  
טבריה

1700m

A

B
C

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה

שלד ירוק קיים ומוצע| עיר עילית 



מעון נווה  
כנרת

ס  "בי
ועם

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
ם"הרמב

פארק

ס  "מתנ
ומרכז 
ספורט

מלון  
נוף כנרת

ד"ס ממ"בי
תפארתנו

ישיבת 
עטרת יצחק

1
4

0
0

m

הנשיא ויצמן

10מתחם 

יער שוויץ

שכונת המושבה

שכונת נוף כנרת

מורדות  
טבריה

1700m
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B
C

העיר העילית מחלוקת לשלושה  
.A,B,C: רובעים

ד "יח 2,600בעיר העילית קיימות 
.המיועדות להתחדשות

א

א

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

קומות   20-30בינוי בעוצמה גבוהה 
ניתן לחרוג מעל בנקודות התעצמות נקודתית* 

קומות   12-18בינוי בעוצמה בינונית 
כולל מבנים בתקנה החדשה* 

קומות   6-10בינוי בעוצמה נמוכה 

סכמת עוצמות מצב מוצע  | עיר עילית 



חתך נצפות| עיר עילית 
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שלד ציבורי קיים ומוצע|  Aרובע 

C B

A

מעון נווה  
כנרת

ס  "בי
נועם

ישיבת 
עטרת יצחק

ד  "ס ממ"בי
ם"הרמב

פארק

ס  "מתנ
ומרכז 
ספורט

A-1 A-2

A-3 A-4

A-5

A-6

A-7

A-com

ויצמן

בוטינסקי'ז

חיים טמסות

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

דונם   300-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,300-וכולל כ

.להתחדשות



יעודי קרקע מצב קיים|  Aרובע 

C B

A

מעון נווה  
כנרת

ס  "בי
נועם

ישיבת 
עטרת יצחק

ד  "ס ממ"בי
ם"הרמב

פארק

ס  "מתנ
ומרכז 
ספורט

A-1 A-2

A-3 A-4

A-5

A-6

A-7

A-com

ויצמן

בוטינסקי'ז

חיים טמסות

דונם   300-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,300-וכולל כ

.להתחדשות

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 



שלד ירוק קיים ומוצע|  Aרובע 

C B

A

מעון נווה  
כנרת

ס  "בי
נועם

ישיבת 
עטרת יצחק

ד  "ס ממ"בי
ם"הרמב

פארק

ס  "מתנ
ומרכז 
ספורט

A-1 A-2

A-3 A-4

A-5

A-6

A-7

A-com

ויצמן

בוטינסקי'ז

חיים טמסות

דונם   300-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,300-וכולל כ

.להתחדשות

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה



סכמת עוצמות מצב מוצע  |  Aרובע 

C B

A

מעון נווה  
כנרת

ס  "בי
נועם

ישיבת 
עטרת יצחק

ד  "ס ממ"בי
ם"הרמב

פארק

ס  "מתנ
ומרכז 
ספורט

A-1 A-2

A-3 A-4

A-5

A-6

A-7

A-com

ויצמן

בוטינסקי'ז

חיים טמסות

דונם   300-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,300-וכולל כ

.להתחדשות
בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה



מצב קיים

שטח  
'ד 35.5המתחם

ד"יח 358ד"יח' מס

'ד/ד"יח 13: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

שיכוני רכבת  : מבנים למגורים 20
בגובה   Hלצד שיכוני ', ק 3בגובה 

:  מבני ציבור בני קומה אחת. 'ק 4
מועדון  , מקלט ציבורי, בית כנסת

.נוער ומועדונית

הערות
עברו חיזוק   Hחמישה שיכוני 
שיכון רכבת  , לרעידות אדמה

אחד קיבל היתר לחיזוק

תוכניות  
מצב מאושרמקודמות

ש
סנ

ה 
חנ

שטחייעוד קרקע
'ד 27מגורים
-מסחר
'ד 5.1ציבורי

'ד 2.4פ"שצ
'ד 0.7שביל

1,215ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע 

400m

1
0

0
m

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

בינוי בעוצמה בינונית
בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור
שטח פתוח

מלונאות
שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 
חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

ויצמן מערב – A1מתחם  כרטיסית



מצב קיים

שטח  
'ד 12המתחם

ד"יח 128ד"יח' מס

'ד/ד"יח 18: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

מבני  . קומות 5בני  Hשיכוני  8
קופת  : קומות 1-2ציבור בני 

בית  , מקלט, גן ילדים, חולים
.כנסת

המבנים עברו חיזוק לרעידות  הערות
אדמה

תוכניות  
מקודמות

ש
סנ

ה 
חנ

שטחייעוד קרקע
'ד 6.8מגורים
'ד 0.2מסחר
'ד 3.8ציבורי

'ד 0.7פ"שצ
'ד 0.4דרכים

יעודי קרקע –מצב מאושר 

306ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות

סכמה תכנונית –מצב מוצע 

ש
סנ

ה 
חנ

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

ויצמן מזרח – A2מתחם  כרטיסית



מצב קיים

שטח  
'ד 60.6המתחם

ד"יח 294ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8.4: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

 3שיכוני רכבת בגובה של עד  31
,  בית כנסת, חנויות 4, קומות
.קופת חולים, גן ילדים, מקווה

-הערות

תוכניות  
מקודמות

התחדשות  "מקודמת תוכנית 
ביוזמת  " טבריה -מתחם בן צבי

.  הרשות להתחדשות עירונית
במילוי תנאים להפקדה  : סטטוס

11/2025

שטחייעוד קרקע
'ד 34.7מגורים
'ד 0.6מסחר
'ד 9.3ציבורי

'ד 7פ"שצ
'ד 9.3דרכים

ש
סנ

ה 
חנ

כל הנתונים מתוך תוכנית התחדשות מתחם בן צבי* 

ש
סנ

ה 
חנ

4.9מכפיל תכנוני
השלמה כלכלית*

1,466ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45.3צפיפות

'ד 4.4פ"שצ
'ד 9.6צ"שב

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

*מתחם בן צבי  – A3מתחם  כרטיסית



מצב קיים

שטח  
'ד 37.7המתחם

ד"יח 168ד"יח' מס

'ד/ד"יח 9.5: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

 3שיכוני רכבת בגובה של  10
תחנה  , בית כנסת, חנויות, קומות

.לבריאות המשפחה

בחלק מהדירות ישנן תוספות  הערות
בניה משמעותיות

תוכניות  
יעודי קרקע –מצב מאושר מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 17.6מגורים

מגורים עם  
'ד 1.1מבנה ציבור

'ד 0.5מסחר
'ד 3.3ציבורי

'ד 7.6פ"שצ
'ד 7.6דרכים

ש
סנ

ה 
חנ

סכמה תכנונית –מצב מוצע 

ש
סנ

ה 
חנ

792ד מצב יוצא"יח
''ד/ד"יח 45: נטוצפיפות

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

כלנית – A4מתחם  כרטיסית



מצב קיים

שטח  
'ד 40המתחם

ד"יח 184ד"יח' מס

(נטו מגורים בנוי)' ד/ד"יח 7צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  2-3שיכוני רכבת בגובה של  16
מבה מסחרי ביעוד  , קומות

מגרש  , גן ילדים, מקלט, מגורים
.ספורט

הערות

שני בניינים בצד הדרומי של  
.המתחם עם תוספות רבות

קרקע מדינה סחירה פנויה  ' ד 0.8
.בחינה לשטח השלמה –

קרקע רשות סחירה פנויה  ' ד 1.3
.צמודת דופן

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
מגורים 

'ד 26.2(בנוי)

מגורים 
קרקע  )

(פנויה
'ד 2.1

'ד 0.8מסחר
'ד 2.2ציבורי

'ד 5.3פ"שצ
'ד 3.8דרכים

מגורים 
בניה 
פרטית

1,179ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות

יעודי קרקע –מצב מאושר 

6.9מכפיל
השלמה כלכלית*

1282ד מצב יוצא"יח

'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות
'ד/ד"יח 32: ברוטו

'ד12פ"שצ

קרקע מדינה  ' ד 0.8
בחינה   –סחירה פנויה 

לשטח השלמה

קרקע רשות  ' ד 1.3
סחירה פנויה

סכמה תכנונית –מצב מוצע 

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

הרב קוק – A5מתחם  כרטיסית



מצב קיים

שטח  
'ד 23.1המתחם

ד"יח 168ד"יח' מס

'ד/ד"יח 9.4: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 5בניינים זהים בגובה  7הבינוי

הערות
שני המבנים המזרחיים במתחם  

קיבלו היתר לחיזוק לרעידות  
אדמה

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 17.7מגורים
-מסחר
-ציבורי

'ד 5.4פ"שצ
-דרכים

796ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות

יעודי קרקע –מצב מאושר 

4.7מכפיל
השלמה כלכלית*

796ד מצב יוצא"יח

'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות
'ד/ד"יח 34.4: ברוטו

'ד7.7פ"שצ

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

לוי אשכול – A6מתחם  כרטיסית



מצב קיים

שטח  
'ד 4המתחם

ד"יח 21ד"יח' מס

(נטו מגורים בנוי)' ד/ד"יח 14צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

,  קומות 4מבנה מגורים אחד בן 
מבנה מסחרי קטן

הערות
קרקע מדינה סחירה פנויה  ' ד 1.3

בחינה לשטח השלמה –
קרקע מדינה ציבורית  ' ד 0.7

בחינה לשטח השלמה –פנויה 

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
מגורים 

'ד 1.5(בנוי)

מגורים 
'ד 0.9(פנוי)

'ד 0.4מסחר
'ד 0.5פ"שצ

'ד 0.9דרכים

ויצמן

108ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

ס  "בי
נועם

10מתחם  ס  "בי
נועם

קרקע מדינה  ' ד 1.3
בחינה   –סחירה פנויה 

לשטח השלמה

קרקע מדינה  ' ד 0.7
בחינה   –ציבורית פנויה 

לשטח השלמה

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

הרב עוזיאל – A7מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע  יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 15.9המתחם

ללאד"יח' מס

ללאצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

על גבי החלקה ביעוד מסחרי  
ממוקם בית כנסת קרלין סוטין  

על גבי החלקה  . וקופת חולים
ביעוד מגורים ומסחר ממוקמים  

סופר ומספר חנויות ושטח  
.הקרקע בבעלות פרטית. לחניה

מתחם לבחינה לאופציה כמנגון  הערות
תועלות ציבוריות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 3.4מסחר

'ד 12.5מגורים ומסחר

אור חייםאור חיים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

A-comמתחם  כרטיסית



שלד ציבורי קיים ומוצע|  Bרובע 

C B

A

B-2 B-3 B-4

B-5 B-6
B-7

B-8

B-9

C-2

B-1
ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל

בית התזמורת

מתקן  
מקורות

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

דונם   200-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,000-וכולל כ

.להתחדשות



יעודי קרקע מצב קיים|  Bרובע 

ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל בית

התזמורת

מתקן  
מקורות

B-1 B-2 B-3 B-4

B-5 B-6

B-7

B-8

B-9

C B

A

דונם   200-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,000-וכולל כ

.להתחדשות

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 



שלד ירוק מצב קיים ומוצע|  Bרובע 

C B

A

B-2 B-3 B-4

B-5 B-6
B-7

B-8

B-9

C-2

B-1
ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל

בית התזמורת

מתקן  
מקורות

דונם   200-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,000-וכולל כ

.להתחדשות

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה



סכמת עוצמות מצב מוצע  |  Bרובע 

B-1 B-2 B-3 B-4

B-5 B-6
B-7

B-8

B-9

ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל בית התזמורת

מתקן  
מקורות

C B

A

דונם   200-בשטח של כ Aרובע 
ד המיועדות "יח 1,000-וכולל כ

.להתחדשות
בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

120ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 2.6המתחם

ד"יח 32ד"יח' מס

'ד/ד"יח 12.3: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 5בניין אחד בן הבינוי

הבניין מחוזק לרעידות אדמההערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 2.6מגורים

הנשיא ויצמןהנשיא ויצמן

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

B1מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

720ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 21.6המתחם

ד"יח 174ד"יח' מס

'ד/ד"יח 10.8צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

קומות   3-4שיכוני רכבת בגובה  9
קומות 3בגובה  Hשיכוני  3-ו

הערות
מלבד מבנה אחד כלל המבנים  

חוזקו לרעידות אדמה או בתהליך  
לחיזוק

תוכניות  
מקודמות

ייעוד 
שטחקרקע

'ד 16מגורים
'ד 0.3מסחר
'ד 1.1ציבורי

'ד 3.3פ"שצ
'ד 0.9שביל

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

B2מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

ד"יח 596ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 75צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 14.5המתחם

ד"יח 84ד"יח' מס

'ד/ד"יח 10.5צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  Hשני מבני רכבת ושלושה בנייני 
קומות 3-4בגובה 

הערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 7.5מגורים
'ד 0.4מסחר
'ד 3.6ציבורי

'ד 2.6פ"שצ

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

מתחם הזנק מוצע – B3מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

12
250290ד מצב יוצא"יח

'ד/ד"יח 65צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

12

שטח  
'ד 6.4'ד 8המתחם

3036ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8'ד/ד"יח 8צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

Hשלושה מבני |  1
,  גן ילדים, שני שיכוני רכבת|  2

מבני מסחר קטנים על גבי ייעוד  
פ"קרקע שצ

הערות

תוכניות  
מקודמות

ייעוד 
12קרקע

'ד 4.4'ד 3.7מגורים
'ד 1.3-ציבורי

'ד 1'ד 4.1פ"שצ

1

2
1

2

זר
יע

אל
בן 

ה 
רי

א

זר
יע

אל
בן 

ה 
רי

א

ים
חי

ר 
או

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

מתחם הזנק מוצע – B4מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

1,270ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 28.3המתחם

ד"יח 270ד"יח' מס

'ד/ד"יח 12.2צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

 7. קומות 6בגובה  Hשיכוני  8
.קומות 4שיכוני רכבת בגובה 

שני שיכוני רכבת עברו חיזוקהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 22.1מגורים
'ד 1.8ציבורי

'ד 4.4פ"שצ
'ד 1.3דרכים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

B5מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

ד"יח 495ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 27.7המתחם

ד"יח 120ד"יח' מס

'ד/ד"יח 10.9צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 5-7בגובה  Hשיכוני  7הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 11מגורים
'ד 0.6מסחר
'ד 4.7ציבורי

'ד 5.9פ"שצ
'ד 3.6דרכים

שטח כפוף  
לתכנון  
מחדש

'ד 1.9

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

B6מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

890ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 37.1המתחם

ד"יח 270ד"יח' מס

(נטו מגורים בנוי)' ד/ד"יח 13.7צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 4שיכוני רכבת בגובה  11הבינוי

קרקע מדינה סחירה פנויה  ' ד 6.7הערות
בחינה לשטח השלמה –

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
מגורים 

'ד 19.7(בנוי)

'ד 0.6מסחר
'ד 0.9ציבורי

'ד 10.3פ"שצ
מעבר קו 
'ד 0.7מים ראשי

'ד 0.7שביל
שטח כפוף  

לתכנון  
מחדש

קרקע מדינה  ' ד 5.1'ד 4.2
בחינה   –סחירה פנויה 

לשטח השלמה

קרקע מדינה  ' ד 5.1
בחינה   –ציבורית פנויה 
לשטח השלמה

קרקע מדינה  ' ד 1.6
בחינה   –סחירה פנויה 

לשטח השלמה

קרקע מדינה  ' ד 4.2
בחינה   –פנויה ללא יעוד 
לשטח השלמה

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

B7מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

165ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 5.7המתחם

ד"יח 16ד"יח' מס

'ד/ד"יח 4.3צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שני שיכוני רכבת בגובה הבינוי

תוספות בניההערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 3.7מגורים
'ד 1.1ציבורי

'ד 0.9פ"שצ

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

B8מתחם  כרטיסית



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

200ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 15.5המתחם

ד"יח 32ד"יח' מס

'ד/ד"יח 7.1צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  4הבינוי

תוספת בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 4.5מגורים
'ד 5.3ציבורי
חניה  

ציבורית 
משולבת  

פ"בשצ
'ד 5.6

'ד 0.06שביל

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע

B9מתחם  כרטיסית



שלד ציבורי קיים ומוצע|  Cרובע 

C B

A

C-1

C-2

C-3

C-4

C-5

ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל בית התזמורת

מתקן  
מקורות

C-com 1
C-com 2

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

דונם  120-בשטח של כ Cרובע 
ד המיועדות  "יח 200-וכולל כ

.להתחדשות



יעודי קרקע מצב קיים|  Cרובע 

ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל בית

התזמורת

מתקן  
מקורות

C-1

C-2

C-3

C-4

C-5

C-com 1
C-com 2

C B

A

דונם  120-בשטח של כ Cרובע 
ד המיועדות  "יח 200-וכולל כ

.להתחדשות

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 



שלד ירוק קיים ומוצע|  Cרובע 

C B

A

C-1

C-2

C-3

C-4

C-5

ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל בית התזמורת

מתקן  
מקורות

C-com 1
C-com 2

דונם  120-בשטח של כ Cרובע 
ד המיועדות  "יח 200-וכולל כ

.להתחדשות

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה



סכמת עוצמות מצב מוצע  |  Cרובע 

C-1

C-2

C-3

C-4

C-5

C-com 1
C-com 2

ויצמן

אהבת ציון

אלון

תל מעון

ד  "ס ממ"בי
תפארתנו

ס  "מתנ
אופק

מרכז 
לקשיש

מכללת  
עתיד

בית כנסת  
אור ישראל בית התזמורת

מתקן  
מקורות

C B

A

דונם  120-בשטח של כ Cרובע 
ד המיועדות  "יח 200-וכולל כ

.להתחדשות
בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

C1כרטיסית מתחם 

700ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 23.2המתחם

ד"יח 80ד"יח' מס

'ד/ד"יח 5.1צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  20הבינוי

תוספות בניה רבות מאודהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 15.6מגורים
'ד 2שבילים
'ד 4.9ציבורי
'ד 0.7מסחר

הנשיא ויצמן

משה שפירא

הנשיא ויצמן

משה שפירא
בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

C2כרטיסית מתחם 

230ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 13.4המתחם

ד"יח 28ד"יח' מס

'ד/ד"יח 5.4צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  4הבינוי

תוספות בניה רבות מאודהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 5.1מגורים
'ד 7.6ציבורי

'ד 0.6פ"שצ
'ד 0.1שבילים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

C3כרטיסית מתחם 

190ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 6המתחם

ד"יח 32ד"יח' מס

'ד/ד"יח 7.6צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  6הבינוי

תוספות בניה רבות מאודהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 4.2מגורים
'ד 0.9שבילים
'ד 2.3ציבורי

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

C4כרטיסית מתחם 

315ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 35המתחם

ד"יח 44ד"יח' מס

'ד/ד"יח 6.2צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  11הבינוי

תוספות בניה רבות מאודהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 7מגורים
'ד 3מסחר
'ד 7.7ציבורי

'ד 15.5פ"שצ
'ד 1.9דרכים
'ד 0.09שביל

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

C5כרטיסית מתחם 

190ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 7המתחם

ד"יח 28ד"יח' מס

'ד/ד"יח 6.5צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות   2שיכוני רכבת בגובה  4הבינוי

תוספות בניה רבות מאודהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 4.3מגורים
'ד 0.2חניה

'ד 0.2דרכים
'ד 2.3פ"שצ

'ד 0.06שבילים

שפע חייםשפע חיים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

C-com 1כרטיסית מתחם 

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 8.2המתחם

ללאד"יח' מס

ללאצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

 1-2מסחר מלווה רחוב בגובה של 
.קרקע בבעלות מדינה. קומות

הערות
מתחם לבחינה לאופציה כמנגון  

קרקע  / תועלות ציבוריות 
משלימה

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 0.5מסחר

תעשיה  /מלאכה
'ד 1.1זעירה

שטח כפוף  
'ד 2לתכנון מחדש

'ד 0.5פ"שצ
'ד 4.1דרך

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

C-com 2כרטיסית מתחם 

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 12.7המתחם

ללאד"יח' מס

ללאצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

קרקע פנויה  ' ד 8.9. קרקע פנויה
קרקע  ' ד 3.8. בבעלות מדינה

פנויה ביעוד ציבורי בבעלות לא  
.ידועה

הערות
מתחם לבחינה לאופציה כמנגון  

קרקע  / תועלות ציבוריות 
משלימה

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 3.5פ"שצ

שטח כפוף  
'ד 8.9לתכנון מחדש

'ד 0.3דרכים

הנשיא ויצמן

משה שפירא

הנשיא ויצמן

משה שפירא

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



עיר תחתית
הנחיות תכנון למתחמי התחדשות עירונית ברחבי העיר



העיר התחתית מחלוקת לחמישה 
D,E,F,G,H: רובעים

G

G

D

E

F F

G

G

2000m

2
0

0
0

m

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

ואדי רקת

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

שלד עירוני בעל ערך היסטורי –תוכנית גדס 

שלד ציבורי קיים ומוצע| עיר תחתית 



העיר התחתית מחלוקת לחמישה 
D,E,F,G,H: רובעים

G

G

D

E

F F

G

G

2000m

2
0

0
0

m

ז

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

ואדי רקת

אזורי

ל"רק+דרך עורקית

ל"רק+ 2מאסף רמה 

2מאסף רמה 

שביל אופניים

שדרה ראשית עם שביל אופניים

מתוכנן ם"מתח

שדרה משנית עם שביל אופניים

היררכית רחובות מוצעת| עיר תחתית 



העיר התחתית מחלוקת לחמישה 
D,E,F,G,H: רובעים

G

G

D

E

F F

G

G

2000m

2
0

0
0

m

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

ואדי רקת

150+200-

טופוגרפיה קיימת| עיר תחתית 



העיר התחתית מחלוקת לחמישה 
D,E,F,G,H: רובעים

G

G

D

E

F F

G

G

2000m

2
0

0
0

m

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

ואדי רקת

פ רובעי  "שצ
מוצע

פ רובעי  "שצ
מוצע

פ רובעי  "שצ
מוצע

פ רובעי  "שצ
מאושר

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

אורכי מוצע"[ שצ –נחל חופה 

שלד ירוק קיים ומוצע| עיר תחתית 



רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

קומות   20-30בינוי בעוצמה גבוהה 
ניתן לחרוג מעל בנקודות התעצמות נקודתית* 

קומות   12-18בינוי בעוצמה בינונית 
כולל מבנים בתקנה החדשה* 

קומות   6-10בינוי בעוצמה נמוכה 

העיר התחתית מחלוקת לחמישה 
D,E,F,G: רובעים

G

G

D

E

F F

G

G

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

ואדי רקת

2000m

2
0

0
0

m

סכמת עוצמות מצב מוצע| עיר תחתית 



חתך נצפות| עיר תחתית 

מצב מוצע| ב -חתך ב

ב

ב

מצב קיים| ב -חתך ב

('מ 45)קומות  15בינוי 
('מ 60)קומות  19ויצמן 
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שלד ציבורי קיים ומוצע|  Dרובע 

D

E

F

G

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

דונם  600-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 900-וכולל כ

.להתחדשות



יעודי קרקע מצב קיים|  Dרובע 

D

E

F

G

דונם  600-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 900-וכולל כ

תחום התחדשות בניינית.להתחדשות

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

מבנים לשימור לפי תוכנית 
2014המתאר המאושרת משנת 



שלד ירוק קיים ומוצע|  Dרובע 

D

E

F

G

דונם  600-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 900-וכולל כ

.להתחדשות

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה



סכמת עוצמות מצב מוצע|  Dרובע 

D

E

F

G

דונם  600-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 900-וכולל כ

תחום התחדשות בניינית.להתחדשות
בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה



שלד ציבורי קיים ומוצע|  Eרובע 

D

E

F

G

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

דונם  240-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 380-וכולל כ

.להתחדשות

שלד עירוני בעל ערך היסטורי –תוכנית גדס 



יעודי קרקע מצב קיים|  Eרובע 

D

E

F

G

E1

E2

E3

דונם  240-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 380-וכולל כ

.להתחדשות

תחום התחדשות בניינית

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 



שלד ירוק קיים ומוצע|  Eרובע 

D

E

F

G

דונם  240-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 380-וכולל כ

.להתחדשות

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה



סכמת עוצמות מצב מוצע|  Eרובע 

D

E

F

G

דונם  240-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 380-וכולל כ

.להתחדשות

תחום התחדשות בניינית

E1

E2

E3

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

E1כרטיסית מתחם 

90ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 2המתחם

ד"יח 27ד"יח' מס

'ד 13.5צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 5שלושה בניינים בני הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 2מגורים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

E2כרטיסית מתחם 

235ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 5.2המתחם

ד"יח 51ד"יח' מס

'ד/ד"יח 9.8צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 3-4מבנים בגובה  7הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 5.2מגורים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

E3כרטיסית מתחם 

"110
'ד/ד"יח 45

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 2.4המתחם

ד"יח 33ד"יח' מס

'ד 13.7צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 5בניינים בגובה  4הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

ייעוד 
קרקע

שטח 
('ד)

2.4מגורים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



שלד ציבורי קיים ומוצע|  Fרובע 

D

E

F

G

בא
וכ

 כ
בר

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

דונם  500-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 700-וכולל כ

.להתחדשות

שלד   –תוכנית גדס 
עירוני בעל ערך  

היסטורי



יעודי קרקע מצב קיים|  Fרובע 

D

E

F

G

F1

F2
F3

דונם  500-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 700-וכולל כ

.להתחדשות

תחום התחדשות בניינית

תחום התחדשות בניינית

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 



שלד ירוק קיים ומוצע|  Fרובע 

D

E

F

G

בא
וכ

 כ
בר

דונם  500-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 700-וכולל כ

.להתחדשות

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה



סכמת עוצמות מצב מוצע|  Fרובע 

D

E

F

G

דונם  500-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות  "יח 700-וכולל כ

.להתחדשות

F1

F2
F3

תחום התחדשות בניינית

תחום התחדשות בניינית

בא
וכ

 כ
בר

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

מתחם הזנק מוצע – F1כרטיסית מתחם 

720ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 84.7צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 19.5המתחם

ד"יח 84ד"יח' מס

'ד/ד"יח 9.8צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 3-4מבנים בני  7הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

התחדשות  "מקודמת תוכנית 
ביוזמת חברת  " מתחם בר כוכבא

במילוי תנאים  : סטטוס. אאורה
01/2026להתפקדה 

שטחייעוד קרקע
'ד 8.5מגורים
'ד 0.4דרכים

'ד 6.7פ"שצ
'ד 3.7ציבורי

כל הנתונים מתוך תוכנית התחדשות עירונית מתחם בר כוכבא* 

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

F2כרטיסית מתחם 

180ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 5.5המתחם

ד"יח 66ד"יח' מס

'ד/ד"יח 13.5צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

קומות 4שיכוני רכבת בגובה  3
Hשיכוני  2

קיימות תוספות בינויהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 5.5מגורים

דוד המלך

ים
פט

שו
ה

ים
פט

שו
ה

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 8.3המתחם

ד"יח 60ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

שיכוני רכבת 2
Hמבני  5

-הערות

תוכניות  
-מקודמות

מתחם הזנק מוצע – F3כרטיסית מתחם 

שטחייעוד קרקע
'ד 7.4מגורים
'ד .00מסחר
ד 0.0ציבורי

'ד 0.0פ"שצ
'ד 0.9דרכים

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

F-comכרטיסית מתחם 

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 6.9המתחם

ללאד"יח' מס

ללאצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

זכויות  . קרקע פרטית ריקה
ר  "מ 2,000: מאושר: מאושרות

 2-עיקרי למסחר ומשרדים ב
.קומות

מתחם לבחינה לאופציה כמנגון  הערות
תועלות ציבוריות  

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 6.1מסחר ומשרדים

'ד 0.8פ"שצ

כה
מל

 ה
תר

אס

כה
מל

 ה
תר

אס

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מפוזר סביב לב העיר  Gמתחם 
ומשלים את המרקם הבנוי

G

G

D

E

F F

G

G

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

ואדי רקת

2000m

2
0

0
0

m בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

דרך להסדרה
ציר הליכה קיים
ציר הליכה מוצע

סכמת עוצמות מצב מוצע| עיר תחתית 



מפוזר סביב לב העיר  Gמתחם 
ומשלים את המרקם הבנוי

G

G

D

E

F F

G

G

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

ואדי רקת

2000m

2
0

0
0

m בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

דרך להסדרה
ציר הליכה קיים
ציר הליכה מוצע

סכמת עוצמות מצב מוצע| עיר תחתית 



שלד ציבורי קיים ומוצע|  Gרובע 

D

E

F

G

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

רובע תכנוני

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה

דונם  230-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות "יח 1,500-וכולל כ

.להתחדשות

שלד עירוני בעל ערך היסטורי –תוכנית גדס 



יעודי קרקע מצב קיים|  Gרובע 

D

E

F

G

G1

G2
G3

G4

G5

G6

G7

G8

G9

דונם  230-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות "יח 1,500-וכולל כ

.להתחדשות

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 



שלד ירוק קיים ומוצע|  Gרובע 

D

E

F

G

דונם  230-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות "יח 1,500-וכולל כ

.להתחדשות

רובע תכנוני

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

מתוכנן/ פ רובעי קיים "שצ

נחל חופה



סכמת עוצמות מצב מוצע|  Gרובע 

D

E

F

G

דונם  230-בשטח של כ Dרובע 
ד המיועדות "יח 1,500-וכולל כ

.להתחדשות
בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית
חזית מסחרית

מבני ציבור

שטח פתוח

מלונאות

מבנה מיועד להתחדשות

שטח מסחרי

דרך קיימת

חיבור רגלי קיים

מאושר/ חיבור מתוכנן 

חיבור מוצע

חיבור רגלי מוצע

דרך להסדרה



ד  "ס ממ"בי
תחכמוני

מצב קיים

שטח  
'ד 6.8המתחם

ד"יח 42ד"יח' מס

'ד/ד"יח 6.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  6הבינוי

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

G1כרטיסית מתחם 

שטחייעוד קרקע
'ד 6מגורים

0.8פ"שצ

305ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

ד  "ס ממ"בי
תחכמוני

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



G2כרטיסית מתחם 

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

בית כנסת  
חסדי אחים

ד  "ס ממ"בי
בית כנסת  תחכמוני

חסדי אחים
ד  "ס ממ"בי

תחכמוני

מצב קיים

שטח  
'ד 14.7המתחם

ד"יח 48ד"יח' מס

'ד/ד"יח 4.9: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  2שיכוני רכבת בגובה  9•
קומות

בפועל   -חלקה בייעוד מסחרי  •
חלקה  , פ"מתפקדת כשצ

חלקה בייעוד ציבורי, מסחרית

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 9.7מגורים
'ד .81מסחר
ד 1.2ציבורי

'ד 1.1פ"שצ
'ד 0.7דרכים

440ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 24.6המתחם

ד"יח 264ד"יח' מס

'ד/ד"יח 22: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 7בגובה Hשיכונים  7הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

G3כרטיסית מתחם 

535ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

שטחייעוד קרקע
'ד 11.9מגורים

'ד 7.8פ"שצ
'ד 4.9דרכים

שטח חופף לרדיוס  
של קו העתק

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 28.5המתחם

ד"יח 208ד"יח' מס

'ד/ד"יח 9.5: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה  
היא שקיים תא שטח מוגבל בבניה

מאפייני  
הבינוי

,  קומות 5שיכונים בגובה  11
מבנה  , 1מבנה ציבור בן קומה 

קומות המשמש כגן   2מסחרי בן 
ילדים ובית כנסת

הערות

תוכניות  
מקודמות

מקודמת תוכנית בשלבי התנעה  
ראשוניים

G4כרטיסית מתחם 

981ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

חלקות לא מוסדרות*

שטח מוגבל לבניה

שטחייעוד קרקע
'ד 21.8מגורים
'ד 1.2ציבורי
'ד 4.4דרכים
'ד 0.8שביל
'ד 0.3מסחר

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 21.2המתחם

ד"יח 196ד"יח' מס

'ד/ד"יח 13.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

בשני טיפוסים  , שיכונים 11
קומות 5-ו 4שונים בעלי 

הערות
ניתן לשלב קרקע פרטית ריקה  

',  ד 1.1ביעוד מגורים בשטח 
'ד 2פ בשטח "ואיתה שצ

תוכניות  
מקודמות

G5כרטיסית מתחם 

ד"יח 670ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

קרקע פרטית ריקה  
'ד 1.1 –ביעוד מגורים 

פ  "שצ
'ד 2

שטחייעוד קרקע
'ד 14.9מגורים
'ד 2.6דרכים

'ד 3.7פ"שצ

חלקות לא מוסדרות*

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 35.6המתחם

ד"יח 224ד"יח' מס

'ד/ד"יח 11: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 3-4שיכוני רכבת בני  12הבינוי

הערות
בחלק מהמבנים תוספות בניה  

'  חלקות ביעוד מגורים א. רבות
הינן ריקות  ' ד 1.9בשטח 

.ובבעלות פרטית

תוכניות  
מקודמות

G6כרטיסית מתחם 

ד"יח 900ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

שטחייעוד קרקע
'ד 20.3מגורים
'ד 9.5דרכים

'ד 5.5פ"שצ
'ד 0.3שבילים

חלקות לא מוסדרות*

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 18.3המתחם

ד"יח 120ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8.4: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 5שיכונים בגובה  8הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

G7כרטיסית מתחם 

640ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

שטחייעוד קרקע
'ד 14.2מגורים

'ד 0.9פ"שצ
'ד 3דרכים
'ד 0.2שביל

חלקות לא מוסדרות*

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 28.2המתחם

ד"יח 336ד"יח' מס

'ד/ד"יח 19.4: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 6בגובה  Hשיכוני  6הבינוי

הערות

תוכניות  
מקודמות

G8כרטיסית מתחם 

780ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

שטחייעוד קרקע
'ד 17.3מגורים

'ד 4.5פ"שצ
'ד 5.3דרכים
'ד 1.1ציבורי

חלקות לא מוסדרות*

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מצב קיים

שטח  
'ד 30.5המתחם

ד"יח 78ד"יח' מס

(נטו מגורים בנוי)' ד/ד"יח 8.6צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

ונעשתה חקירת קרקע על חלק מתוך  
שממצאיה היא שאין מניעה  , המתחם

לבנות בתא השטח שנבחן

מאפייני  
הבינוי

  6, קומות 4בגובה  Hשיכוני  5
קומות 3-4שיכוני רכבת בגובה 

קרקע מדינה סחירה פנויה  ' ד 3.1הערות
בחינה לשטח השלמה –

תוכניות  
מקודמות

G9כרטיסית מתחם 

720ד מצב יוצא"יח
'ד/ ד "יח 45צפיפות יוצאת

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

שטחייעוד קרקע
'ד 9(בנוי)מגורים 
קרקע  )מגורים 

'ד 5.7(פנויה

'ד 1.2פ"שצ
'ד 7.9דרכים
'ד 4.6ציבורי

'ד 0.8שבילים
חלקות לא מוסדרות*

קרקע מדינה  ' ד 3.1
בחינה   –סחירה פנויה 

לשטח השלמה

קרקע  ' ד 2.6
פרטית סחירה  

פנויה

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מתחמי הזנק
איתור מתחמים במיקומים אורבניים מתאימים  

הצעה לבינוי



בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

תחום להתחדשות

תחום חיפוש מתחמי הזנק

איתור מתחמי הזנק| עיר עילית 

1700m

1
4

0
0

m

A

C
B

רובע תכנוני

שפע חיים

10מתחם 

יער שוויץ

שכונת המושבה

שכונת נוף כנרת

מורדות  
טבריה

הנשיא ויצמן
B-3 B-4  אזור עירוני

מעורב לפי 
מסמך הבחינה

מוצעים בעיר התחתית ובעיר 
העילית יחד תוספת של  

.ד במתחמי הזנק"יח 3,000

בתוך תחום החיפוש אותרו  
המתחמים בעלי הפוטנציאל  
. הגבוה למימוש ההתחדשות

ניתן לגבש מתחם הזנק בכל 
מקום במסגרת תחום החיפוש  

:בתנאים הבאים
על ציר ראשי•
גבול התכנון מתייחס •

לרשת הקיימת והמוצעת
לפחות' ד 3בגודל של •
  3,000-יכלל במכסת ה•

ד"יח



מוצעים בעיר התחתית ובעיר 
העילית יחד תוספת של  

.ד במתחמי הזנק"יח 3,000

בתוך תחום החיפוש אותרו  
המתחמים בעלי הפוטנציאל  
. הגבוה למימוש ההתחדשות

ניתן לגבש מתחם הזנק בכל 
מקום במסגרת תחום החיפוש  

:בתנאים הבאים
על ציר ראשי•
גבול התכנון מתייחס •

לרשת הקיימת והמוצעת
לפחות' ד 3בגודל של •
  3,000-יכלל במכסת ה•

ד"יח

איתור מתחמי הזנק| עיר תחתית 

G

D

E

F

לב העיר

עיר 
עתיקה

'מורדות ב
עיר עילית

מורדות  
טבריה

2000m

2
0

0
0

m

רובע תכנוני

F-1
בר כוכבא

F-3

אזור עירוני  
מעורב לפי 

מסמך הבחינה

G-1

הרחבה
מוצעת

הרחבה
מוצעת

G-2

בית  –מבנה מיועד להתחדשות 
1980משותף שנבנה לאחר 

תחום להתחדשות

תחום חיפוש מתחמי הזנק



מתחם הזנק מוצע – B3כרטיסית מתחם 

מצב קיים –מבט תלת ממד 

גן ילדים
גן ילדים

גן ילדים

פ"שצבית כנסת

מסחר

מצב קיים

שטח  
'ד 14.5המתחם

ד"יח 84ד"יח' מס

'ד/ד"יח 10.5צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  Hשני מבני רכבת ושלושה בנייני 
קומות 3-4בגובה 

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

, 63חלקה  15284הכללת גוש 
לצורך תכנון בית ספר יסודי לפי  

הצורך ודרישת מוסד התכנון

תוכניות  
מקודמות



סכמה תכנונית –מצב מוצע 

מתחם הזנק מוצע – B3כרטיסית מתחם 

ד"יח 596ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 75צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

שטח  
'ד 14.5המתחם

ד"יח 84ד"יח' מס

'ד/ד"יח 10.5צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  Hשני מבני רכבת ושלושה בנייני 
קומות 3-4בגובה 

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

, 63חלקה  15284הכללת גוש 
לצורך תכנון בית ספר יסודי לפי  

הצורך ודרישת מוסד התכנון

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 7.5מגורים
'ד 0.4מסחר
'ד 3.6ציבורי

'ד 2.6פ"שצ

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע
חיבור רגלי מוצע



מתחם הזנק מוצע –B3כרטיסית מתחם 

יעודי קרקע –מצב מאושר 

שטחייעוד קרקע
'ד 7.5מגורים
'ד 0.4מסחר
'ד 3.6ציבורי

'ד 2.6פ"שצ

בינוי+ ייעודי קרקע  –מצב מוצע 

איגום וטיוב 
שטחי ציבור

22

25

7

22
7

25

חזית מסחרית  
לרחוב ויצמן

מעבר ירוק

80m 80m

ד"יח 596ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 75צפיפות יוצאת

מצב קיים

שטח  
'ד 14.5המתחם

ד"יח 84ד"יח' מס

'ד/ד"יח 10.5צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  Hשני מבני רכבת ושלושה בנייני 
קומות 3-4בגובה 

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

, 63חלקה  15284הכללת גוש 
לצורך תכנון בית ספר יסודי לפי  

הצורך ודרישת מוסד התכנון

תוכניות  
מקודמות

מעבר ירוק או השלמת 
*רשת עירונית

בהתאם לצורך הפרוגרמתי הנדרש וההיתכנות הטופוגרפית*



מתחם הזנק מוצע – B4כרטיסית מתחם 

מבנה מסחרי 
על גבי חלקה  

פ"בייעוד שצ
גן ילדים

בית כנסתסופר
על גבי חלקה  )

(בייעוד מסחרי

בזק

פ"שצ

פ"שצ

פ"שצ

תת מתחם
B-3.1

תת מתחם
B-3.2

מלון נוף 
כנרת

מצב קיים –מבט תלת ממד 

מצב קיים
12

שטח  
'ד 6.4'ד 8המתחם

3036ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8'ד/ד"יח 8צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

Hשלושה מבני |  1
,  גן ילדים, שני שיכוני רכבת|  2

מבני מסחר קטנים על גבי ייעוד  
פ"קרקע שצ

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

, 63חלקה  15284הכללת גוש 
לצורך תכנון בית ספר יסודי לפי  

הצורך ודרישת מוסד התכנון

תוכניות  
מקודמות



בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע סכמה תכנונית –מצב מוצע 

מתחם הזנק מוצע – B4כרטיסית מתחם 

12
250290ד מצב יוצא"יח

'ד/ד"יח 65צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

מצב קיים

12

שטח  
'ד 6.4'ד 8המתחם

3036ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8'ד/ד"יח 8צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

Hשלושה מבני |  1
,  גן ילדים, שני שיכוני רכבת|  2

מבני מסחר קטנים על גבי ייעוד  
פ"קרקע שצ

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

, 63חלקה  15284הכללת גוש 
לצורך תכנון בית ספר יסודי לפי  

הצורך ודרישת מוסד התכנון

תוכניות  
מקודמות

ייעוד 
12קרקע

'ד 4.4'ד 3.7מגורים
'ד 1.3-ציבורי

'ד 1'ד 4.1פ"שצ

1

2
1

2

זר
יע

אל
בן 

ה 
רי

א

זר
יע

אל
בן 

ה 
רי

א

ים
חי

ר 
או

חלוקה לשני  
מתחמי מימוש

בניין 
  -לבינוי 
פינוי



השלמת רשת 
עירונית

איגום וטיוב 
שטחי ציבור

חזית מסחרית  
לרחוב ויצמן

25
520

20
7

25

10

זר
יע

אל
בן 

ה 
רי

א

'ד 3.2
'ד 2.2

100m 100m

בניין לבינוי 
פינוי -

בינוי+ ייעודי קרקע  –מצב מוצע 

מתחם הזנק מוצע – B4כרטיסית מתחם 

12
250290ד מצב יוצא"יח

'ד/ד"יח 65צפיפות יוצאת

יעודי קרקע –מצב מאושר 

ייעוד 
12קרקע

'ד 4.4'ד 3.7מגורים
'ד 1.3-ציבורי

'ד 1'ד 4.1פ"שצ

1

2

זר
יע

אל
בן 

ה 
רי

א

חלוקה לשני  
מתחמי מימוש

בניין 
  -לבינוי 
פינוי

מצב קיים

12

שטח  
'ד 6.4'ד 8המתחם

3036ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8'ד/ד"יח 8צפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

 4בגובה  Hשלושה מבני |  1
קומות

 4שני שיכוני רכבת בגובה |  2
מבני מסחר  , גן ילדים, קומות

פ"קטנים על גבי ייעוד קרקע שצ

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

, 63חלקה  15284הכללת גוש 
לצורך תכנון בית ספר יסודי לפי  

הצורך ודרישת מוסד התכנון

תוכניות  
מקודמות

2

1

לתקן  
מיקום  
כביש

לעדכן  
שטח  
ציבורי



מצב קיים

שטח  
'ד 11.2המתחם

ד"יח 75ד"יח' מס

'ד/ד"יח 7.7: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

שיכוני רכבת 2
Hמבני  5

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

גוש   53-54הכללת חלקות 
לצורך תכנון בית ספר  , 15309

יסודי לפי הצורך ודרישת מוסד  
התכנון

תוכניות  
-מקודמות

מתחם הזנק מוצע – F3כרטיסית מתחם 

מצב קיים –מבט תלת ממד 



מצב קיים

שטח  
'ד 8.3המתחם

ד"יח 60ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

שיכוני רכבת 2
Hמבני  5

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

גוש   53-54הכללת חלקות 
לצורך תכנון בית ספר  , 15309

יסודי לפי הצורך ודרישת מוסד  
התכנון

תוכניות  
-מקודמות

מתחם הזנק מוצע – F3כרטיסית מתחם 

שטחייעוד קרקע
'ד 7.4מגורים
'ד .00מסחר
ד 0.0ציבורי

'ד 0.0פ"שצ
'ד 0.9דרכים

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 



מתחם הזנק מוצע – F3כרטיסית מתחם 

סכמה תכנונית –מצב מוצע 

28

28

6
6

ח כללית"קופ

דופן מסחרית  
למנחם בגין

השלמת רשת 
עירונית

השלמת 
רשת ירוקה

שטחייעוד קרקע
'ד 7.5מגורים
'ד 0.9דרכים

10

10

6

מצב קיים

שטח  
'ד 8.3המתחם

ד"יח 60ד"יח' מס

'ד/ד"יח 8.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
Negligible Low moderate 

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

שיכוני רכבת 2
Hמבני  5

הכללת  
מענה  

פרוגרמטי  
בקו הכחול

גוש   53-54הכללת חלקות 
לצורך תכנון בית ספר  , 15309

יסודי לפי הצורך ודרישת מוסד  
התכנון

תוכניות  
-מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 7.4מגורים
'ד .00מסחר
ד 0.0ציבורי

'ד 0.0פ"שצ
'ד 0.9דרכים

יעודי קרקע –מצב מאושר 



מצב קיים

שטח  
'ד 6.8המתחם

ד"יח 42ד"יח' מס

'ד/ד"יח 6.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  6הבינוי

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

מתחם הזנק מוצע – G1כרטיסית מתחם 

305ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

מצב קיים –מבט תלת ממד 



ד  "ס ממ"בי
תחכמוני

מצב קיים

שטח  
'ד 6.8המתחם

ד"יח 42ד"יח' מס

'ד/ד"יח 6.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  6הבינוי

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

מתחם הזנק מוצע – G1כרטיסית מתחם 

שטחייעוד קרקע
'ד 6מגורים

0.8פ"שצ

305ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

ד  "ס ממ"בי
תחכמוני



ד  "ס ממ"בי
תחכמוני

מצב קיים

שטח  
'ד 6.8המתחם

ד"יח 42ד"יח' מס

'ד/ד"יח 6.1: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
קומות 2שיכוני רכבת בגובה  6הבינוי

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

מתחם הזנק מוצע – G1כרטיסית מתחם 

שטחייעוד קרקע
'ד 6מגורים

0.8פ"שצ

יעודי קרקע –מצב מאושר 

ד  "ס ממ"בי
תחכמוני

2525

7

7

5

G2מתחם 

סכמה תכנונית –מצב מוצע 

דופן מסחרית  
ליהודה הנשיא

פ"שצ

השלמת 
רשת ירוקה

שטחייעוד קרקע
'ד 6מגורים

0.8פ"שצ



מתחם הזנק מוצע – G2כרטיסית מתחם 

מצב קיים

שטח  
'ד 14.7המתחם

ד"יח 48ד"יח' מס

'ד/ד"יח 4.9: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  2שיכוני רכבת בגובה  9•
קומות

בפועל   -חלקה בייעוד מסחרי  •
חלקה  , פ"מתפקדת כשצ

חלקה בייעוד ציבורי, מסחרית

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

440ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

מצב קיים –מבט תלת ממד 



מתחם הזנק מוצע – G2כרטיסית מתחם 

בינוי בעוצמה בינונית

בינוי בעוצמה גבוהה

בינוי בעוצמה נמוכה

התעצמות נקודתית

חזית מסחרית

חיבור מוצע סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

בית כנסת  
חסדי אחים

ד  "ס ממ"בי
בית כנסת  תחכמוני

חסדי אחים
ד  "ס ממ"בי

תחכמוני

מצב קיים

שטח  
'ד 14.7המתחם

ד"יח 48ד"יח' מס

'ד/ד"יח 4.9: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  2שיכוני רכבת בגובה  9•
קומות

בפועל   -חלקה בייעוד מסחרי  •
חלקה  , פ"מתפקדת כשצ

חלקה בייעוד ציבורי, מסחרית

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 9.7מגורים
'ד .81מסחר
ד 1.2ציבורי

'ד 1.1פ"שצ
'ד 0.7דרכים

440ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת



מתחם הזנק מוצע – G2כרטיסית מתחם 

סכמה תכנונית –מצב מוצע יעודי קרקע –מצב מאושר 

בית כנסת  
חסדי אחים

ד  "ס ממ"בי
תחכמוני

בית כנסת  
חסדי אחים

ד  "ס ממ"בי
תחכמוני

מצב קיים

שטח  
'ד 14.7המתחם

ד"יח 48ד"יח' מס

'ד/ד"יח 4.9: נטוצפיפות

מצב ססמי

סיכון לגלישת מדרונות
NegligibleLowmoderate

Moderate-High high

קו העתק
לא חופף לרדיוס קו העתק
 חופף לרדיוס של קו העתק וטרם

נעשתה חקירת קרקע
  חופף לרדיוס של קו העתק

___:ונעשתה חקירת קרקע שממצאיה

מאפייני  
הבינוי

  2שיכוני רכבת בגובה  9•
קומות

בפועל   -חלקה בייעוד מסחרי  •
חלקה  , פ"מתפקדת כשצ

חלקה בייעוד ציבורי, מסחרית

תוספות בניה רבותהערות

תוכניות  
מקודמות

שטחייעוד קרקע
'ד 9.7מגורים
'ד .81מסחר
ד 1.2ציבורי

'ד 1.1פ"שצ
'ד 0.7דרכים

440ד מצב יוצא"יח
'ד/ד"יח 45: נטוצפיפות יוצאת

25

10

10

10

10

10

10

10

G1מתחם 

כיכר עירונית  
ושימור עצים 

בוגרים

השלמת רשת 
ירוקה

הסדרת דרך 
קיימת

'ד 1.6

'ד 0.8

שטחייעוד קרקע
'ד 9.8מגורים
'ד 1.6ציבורי
כיכר 

'ד 0.8עירונית

'ד 2.5דרכים

הפרשה  
לצרכי ציבור
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