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:וצוות מתכננים מומחים

?מי יוזם את התוכנית
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התכניתאבני הדרך לאישור 

ותהליך שיתוף הציבור
כנס שיתוף ציבור  | מצב קיים וחזון 1.

סדרת מפגשים עם נציגויות המתחם| גיבוש חלופת תכנון 2.

הצגה ליזמים ובאי כוח הדיירים

גיבוש מסמך מענים להתייחסויות הנציגות

כנסי מתחמים וכנס ציבורי רחב| גיבוש חלופת תכנון נבחרת . 3

הצגה ליזמים ובאי כוח הדיירים, מפגש עם נציגויות המתחם| לקראת דיון בוועדה מקומית . 4

הצגה ליזמים ובאי כוח הדיירים, מפגש עם נציגויות המתחם| וועדה המקומית . 5

כנס ציבורי רחב|וועדה המחוזית . 6
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?למה נפגשים

דברי הסבר ותזכורת מהשלבים הקודמים✓

להציג את חלופת התכנון המעודכנת למתחם  ✓

לקבל התייחסויות✓

(באופן אינטרנטי)להקשיב ולדבר  ✓



2020יוני | מצגת שיתוף ציבור 
.גובה המבנים והתכנון נתונים לשינויים ויאושרו במוסדות התכנון, ד"היח' מס, התכנון המוצג הינו תכנון עקרוני

לתל אביב

חולון

מרכז העיר

מתחם 
קוגל

כניסה צפונית לעיר| הקשר אורבני 
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הפקעות הרכבת הקלה ביחס לשדרה הירוקה
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-מתחם קוגל מונה כ

בתי  844, נפש2025

47-המתגוררים ב, אב

במתחם   , מבני מגורים

עסקים45

אוכלוסיית המתחם  

-בעלים ו46%-נחלקת ל

שוכרים54%

ממוצע גודל הדירות  

,ר"מ62.02הינו 

ממוצע נפשות למשק  

2.4בית 

גידול  2017על פי שנתון 

האוכלוסיהוצמיחת 

0.5%במתחם היא 

מהשוכרים הינם %83 

צעירים וברובם בעלי 

סקר )משפחות עם ילדים 

(2019שטח 

מאוכלוסייה  26.5%

המתגוררת במתחם  

הינה עולים מברית  

(2017שנתון )המועצות 

מבעלי הדירות  58%

המתגוררים חיים בדירות ל  

נפש לדירה1-2

:חולון' לאוכבהשוואה 

גילאי  , מבוגרת' אוכיותר 

65  +

, פחות ילדים ובני נוער

5-19גילאי 

מהמשיבים  85%

בסקר  מעוניינים  

במידה רבה לקדם  

פרויקט להתחדשות  

עירונית

מהמשיבים  80%

בסקר שבעי רצון 

59%-וצ"מתחב

מהם משתמשים  

צ"בתחב

היוועצות עם הציבור  

?מי גר במתחם
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שדירה קהילתית|שכונה עירונית|כניסה לעיר 

,מחוברת ונגישה לכל גווני האוכלוסייה

בת קיימא ורגישה לסביבה

התחדשות מתחם קוגל
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תובנות התכנון

.פיתוח כניסה צפונית לעיר

, מינוף הסמיכות למערכות הסעת המונים

.הנגשתן לכל שכבות האוכלוסייה

, עצים וותיקים–שמירה וחיזוק הערכים הייחודיים למקום 

.רצפים של שטחים פתוחים ותכנון רגיש למים

.קוגל' איחוי שני חלקי השכונה מעבריי שד

קביעת כללי ברזל שיאפשרו לאוכלוסייה הנוכחית להמשיך לגור בשכונה 

.בתנאים משופרים ולמנוע דחיקתה ממקום מגוריה

.יצירת וודאות תכנונית ומסגרת שתאפשר האצת תהליכים

מותאמים לאוכלוסייה , פיתוח שירותים ציבוריים נרחבים

".השדרה הקהילתית"–לאורך השדרה הליכתיותועידוד 
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תפקיד במרחב העירוני| עקרונות התכנון 

פארק ליניארי  , הרחבת השדרה| זיכרון ארגוני מוקד עירוני ראשי| הכניסה לעיר 

מרחב התחנהחיבור בין השכונות



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מתחמי תכנון| שלביות והתארגנות 

מגווןתמהיל דירות

דיור

להשכרה

דירות 
קטנות

קטנות מאד

דירות

גדולות

דירות 

לדיירים

הנוכחיים

דירות

ממוצעות

מבני ציבור ותרבות לכל שכבות האוכלוסייה  

הקהילתיתהשדירה-לאורך השדרה 

שכונה רב דורית

כלכלי/ תפקיד חברתי | עקרונות התכנון 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

עצים ותיקים| קיימא -תכנון בר היררכית שטחים פתוחים

רשת רחובות עירוניתתכנון רגיש למים| קיימא -תכנון בר

היבטים פיזיים| עקרונות התכנון 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

שטחים פתוחים וחיבוריות| השדרה הקהילתית 

זיקת הנאה

פ"שצ

חצרות

הגלעד



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

הגדלת אזורי החיפוש ביחס לשורשי העצים

שמירה על עצים בוגרים| השדרה הקהילתית 

קו חניון

48%-( 104/218)עץ בעל תרומה סביבתית נמוכה –1רמה 

81%-( 140/173)עץ בעל תרומה סביבתית גבוהה –3רמה 

59%-( 96/163)עץ בעל תרומה סביבתית בינונית –2רמה 

80%-( 49/61)עץ משמעותי –4רמה 

99%-( 47/48)עץ מרשים ומשמעותי –5רמה 

(0/75)עץ לכריתה –0רמה 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

–פ"שצשטחים להשהיה וחילחול בתחומי 

ר"מ1000

שטחים אלה סומנו במקומות הרחוקים 

מרדיוס שורשים של עצים לשימור  

.שדרות קוגלפ"שצבתחומי 

ק"מ2000-כ כ"סה

פים"השצנפח נגר לניהול בתחום בכלל התוכניתנגר לניהולנפח 

פים"השצשטחי השהייה וחילחול באזור | השדרה הקהילתית 



2020יוני | מצגת שיתוף ציבור 
.גובה המבנים והתכנון נתונים לשינויים ויאושרו במוסדות התכנון, ד"היח' מס, התכנון המוצג הינו תכנון עקרוני

הקצאות לצרכי ציבור לפי מתחמים| השדרה הקהילתית 

פיזור הפונקציות הציבוריות

:מסחר ותעסוקה, פרוגראמה למבני ציבור

.כיתות24-ס יסודי חדש במגרש עצמאי "בי

.כיתות גן6–אשכול גנים חדש במגרש עצמאי 

.כיתות6-הרחבת אשכול גנים קיים 

:שטח מבונה לצרכי ציבור בקומות המסד

כיתות מעון  12-כיתות גן ו7•

.ר"מ1,200-מרכז תרבות וקהילה  , מועדון נוער•

.ר"מ1050-שירותי רפואה •

.ר"מ1,200–שימושים כלל עירוניים /עמותות•

ר"מ2,050: שטחי מסחר

ר"מ6,000: שטחי תעסוקה

2מתחם 

(כיתות3)מעון יום 1

ר"מ300כלל עירוני 

1מתחם 

(  'ד5.4)כיתות 24ס "בי

.  במתחם נפרד 

ר "מ500מרכז תרבות 

4מתחם 

במתחם נפרד( כיתות6)אשכול גנים 

.ר בשדרה"מ250תחנה לבריאות המשפחה 

5מתחם 

כיתות גן3

ר"מ400מועדון נוער 

3מתחם 

(כיתות3)מעון יום 1

ר"מ300כלל עירוני 

תיאטרון חולון

היכל אליהוכ"בי

'ד1.6

9מתחם 

ר"מ500מרפאה שכונתית 

6מתחם 

כיתות גן2

ר"מ260לקשיש יום.מ

ר"מ300כלל עירוני 

7מתחם 

(כיתות3)מעון יום 1

ר"מ300מרפאה שכונתית 

ר"מ300כלל עירוני 

8מתחם 

(כיתות3)מעון יום 1

ר"מ300מרכז תרבות 

אשכול גנים קיים

('ד1.8)כיתות גן 6

2

3

4

5

6

8

9

7

1



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

–לאורך קוגל צ"ונתל"רק

והפחתת  צ"תחהעדפת 

תנועת רכב פרטי

.רחובות חדשים להשלמת הגריד העירוני

הרחבת רחובות קיימים על מנת לאפשר  

.רמת שירות גבוהה

,  כניסות לחניונים רק מרחובות צדדים

.באייר' ה-לא מקוגל ו

הוספת חנייה עבור תיאטרון חולון  

במסגרת פרויקטים פרטיים

ורשת רחובותצ"תח| השדרה הקהילתית 

:רחוב חדש

רחבעם זאבי

תכנון רחוב 

הגלעד כולל  

התחברות לרחוב  

שנקר ומיקום  

מפרץ עצירה  

ושביל אופניים

בלעדי  צ"נת

בכיוונים צפון  

ודרום

ל"רקתחנת 

הגלעד



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

רחוב רחבעם זאבי החדש| השדרה הקהילתית 

ציבורי

זכות דרך שטח ציבורי פתוח

הנאה.ז זיקת הנאה

ה
ע
ס

מי

הגינת זאבי
ני

ח

ה
רכ

ד
מ .ש

ם
יי
פנ

או

ה
רכ

ד
מ

ציבורי



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

תכנית בינוי ופיתוח| השדרה הקהילתית 

:נתונים עיקריים

:ד מתוכן"יח3,300-כ

ד להשכרה"יח660-כ•

(ר"מ80עד )ד קטנות "יח330-כ•

(ר"מ65עד )ד קטנות מאד "יח330-כ•

כיתות24בית ספר חדש עם 

גנים ומעונות חדשים  27

מבני ציבור קהילתיים חדשים

של שטחים ציבוריים פתוחים' ד21-כ

הוספת חנייה עבור תיאטרון חולון

ר תעסוקה"מ6,000, ר מסחר"מ2,000

2

3

4

5

6

8

9

7

1



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

בינוי| השדרה הקהילתית 

ס"בי

'ד5.4

אשכול

גנים



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

באייר' שדרות ה–מרחב התחנה | השדרה הקהילתית 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

שדרות קוגל–מרחב התחנה | השדרה הקהילתית 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

התייחסויות הציבור



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

היוועצות עם הציבור  

:בוצע עד כה

איש300-כ–סקר שטח •

פרסום בכל סוגי המדיה•

כנס ציבורי במעמד ראש העיר•

בניינים להקמת נציגויותאסיפותיזום וארגון •

ווטסאפשיחות טלפון וקבוצות , עדכונים שוטפים באינטרנט•

מפגשי הכשרה לנציגויות•

מפגשי קפסולות לכלל נציגויות המתחמים להצגת עקרונות תכנון  •

הכנת מסמך מענים להתייחסויות לעקרונות התכנון•

ועודועוד •



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

:עיקרי התייחסויות הציבור

צמצום המסחר המשולב בבניני המגורים•

הפחתת הצפיפות הכללית•

חדרים2של " כלואות"צמצום דירות •

.הגדלת תקן החנייה•

מבנים נפרדים לדיור המכליל•

מתן אפשרויות לשלביות בביצוע בתוך  •

המתחמים

המרקמייםהמחשת הבניינים •

היוועצות עם הציבור  



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

עדכון התכנון



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

תכנית בינוי ופיתוח| השדרה הקהילתית 

כניסה לעיר

שכונה עירונית

שדרה קהילתית

:עדכון התכנון

המשולב בבניני הפחתת המסחר•

.ר"מ2,000-ר ל"מ4,800-המגורים מ

י הורדת מכפיל  "הפחתת הצפיפות ע•

.הדירות וריווח בין מבנים

.הפחתת שיעור הדירות הקטנות מאד•

שימוש בטיפוסי בינוי שמאפשרים שני  •

.  כיווני אויר לרוב הגדול של הדירות

.1:1-הגדלת תקן החנייה ל•

.אפשרות לשלביות בחלק מהמתחמים•



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

אדריכליםפיבקו

"מרקמי"בינוי –דוגמאות | השדרה הקהילתית 

קבוצת אביבקבוצת אביב אדריכליםמליסנעמה 

אדריכליםז"בראקיקה ישר אדריכלים| תדהר 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

(א"ת, שוק בצלאל)גן ילדים בשטחי קרקע –דוגמאות | השדרה הקהילתית 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מתחמי התכנון



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

32+ק

31+ק

32+ק
31+ק

הגלעד' רח

'ד5.4-ס "בי

במגרש עצמאי

45%: חדרים3שיעור דירות 

20%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים4-5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

80%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

189: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

'ד5.4-כ: ציבור.לצשטחים 

ר"מ500-כ: ציבור.לצמבונה.ש

1:1: תקן חניה

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

7, 3, 1הגלעד 8, 6, 4, 2מקווה ישראל | 01מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר
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מחזיתהנהנההיחידהמתחםהיותועםיחדלעירבכניסהומיקומולשימורהעציםמספר,הקיימותהדירותמספר,המתחםגודל

מרווחיםמאפשרתהמגדליתהבנייה..לגובהמגדליםבנייתידיעלבמתחםהפוטנציאלמקסוםלידימביאותלנוףפתוחהצפונית

.מימושואתהמאפשרדבר,הפרויקטרווחיותאתומגדילארצנושלהחםלאקליםהחשוב,לדירהאווירכיווניומספרבנייניםבין

.התהליךבהמשךנמוכהבנייהלשלבבניסיוןימשיךהתכנוןצוות,זאתלצד

דירותבעליעבורשניםעשרלמשךאחזקהקרןלהקיםהיזמיםאתמחייבתהתכניתהמגדליםשלהאחזקהבעלויותסיועלצורך

.(היחידהדירתםשזוהיובלבד)חוזרים

התנגדות לריבוי בנייה 

גבוהה במתחם והצעה  

קומות  9לשילוב מבנה עד 

במתחם

י בחירת  "ביום חתימת החוזה עפ)75יזם מחויב להציע לדייר מעל גיל  ( 2018" )עידוד מיזמי פינוי בינוי"י התיקון לחוק "עפ

או דירה  , או שתי דירות קטנות במתחם, או דירה מחוץ למתחם, מעבר לדיור מוגן  או תמורה כספית בשווי דירת התמורה(: היזם

,  מעבר לדיור מוגן: מחויב היזם להציע ( י בחירת הדייר"ביום חתימת החוזה עפ)80לדייר מעל גיל . קטנה במתחם וכסף במזומן

כמו כן המתחם יאפשר הריסה ובנייה מסוג של בינוי פינוי אשר . או דירה מחוץ למתחם, או תמורה כספית בשווי דירת התמורה

.המבוגרים' אוכיקל על 

מגורים במגדלים אינם 

מותאמים לבעלי דירות  

קשישים

ולכן(לפחותנפש7,500-כ)חדשותד"יח2,500-כמוסיפהקוגלשדרותשלההתחדשותתוכנית.יסודיספרביתמתוכנןבמתחם

ששטחוהיחידיהמתחם,שבתוכווהמתחמיםהתכניתשטחשלבחינהלאחר.הפחותלכלאחדיסודיס"ביהקמתלאפשרעליה

שלבמימושםתלוילאועצמאילהיותלמתחםמאפשרתהספרביתבניית.1מספרמתחםהואחדשס"בילהכילגדולמספיק

.אחריםמתחמים

מטלה ציבורית מוגדלת  

ביחס לשאר המתחמים  

(הקמת בית ספר)

דירותשלמועטבמספרמדוברכלומר.הסמוכותהדירותעלורקהמגדליםשלהתחתונותהקומותעלרקמשפיעספרבית

בית.הספרביתחצרבתוך"האישהגן"בהעציםאתלשמריהיהשניתןכךנבחרהספרביתמיקום.במתחםהדירותכללמתוך

יתרונותישהספרביתבחצרהוותיקיםהעציםעללשמירה.הסמוכיםמהבנייניםופתוחירוקלנוףיתרוםהבנייניםשניביןהספר

.המתחםבכללהצפותומניעתחוםהפחתת,מיםניקוזמבחינתוהןהילדיםשלוהבריאותהלמידהאיכותמבחינת

ס  "התנגדות למיקום ביה

המתוכנן במרכז המתחם

ממוקמיםאחריםבמתחמים,שלוהציבוריותהמטלותאתישמתחםלכלבמצגתלראותשניתןכפי.יסודיספרביתלפצלניתןלא

חלקואתלתרוםמתחםכלעל.אחרותציבוריותפונקציותוכן,ציבוריחניון,יוםמעונות,הבנייניםשלהקרקעבקומתילדיםגני

.האזורכללשלהעתידיתהחייםאיכותלטובת

הצעה לפיצול הקמת בית 

הספר המתוכנן עם מתחם  

נוסף
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מענה סוגייה

ומאידך,בהלהתגורראוכלוסייהשלגדוללמספרומאפשרתצפופההבנייהמחדבהעירוניותשלתפיסהמקדמתקוגלתכנית

עללשמירהמרביניסיוןונעשהואופניםהליכהבשבילימרושתהמתחם.קלהורכבתופנאיתרבות,ציבורלשרותיקרבהמספקת

.הבאיםהדורותעבורעתידיתראייהמתוךלתכנןציבוריתמחויבותישולמדינהלעירייה.ציבורייםושטחיםעצים

–הלאהוכןרגליתוהליכהאופניםשבילילסלול,וחינוךציבורמוסדותלספק,התשתיותאתלחדשניתןלא,38א"תמשלבמסלול
.המתחםשלוהעתידייםהקיימיםהתושביםעבוראיכותייםהיולאבמתחםהמגוריםדברשלשבסופוכך

רצון לקדם התחדשות 

38א "לפי תמ

למגוריםהמגרשיםאך,אחריםרחובותביןהתחומותהשטחממשבצותגדולה1מתחםשלהרחובותביןהתחומההשטחמשבצת

.אחריםמתחמיםשלמהמגרשיםגדוליםאינםהקיימים

פגיעה בגודל המתחם  

בעקבות ההפקעה  

לטובת בית ספר

מחיריכיהטענה.שלווהתכנוןמתחםכלשלהדרישותאתלעומקובודקהתכנוןעקרונותאתשבוחןשמאיידיעלמלווההתכנית

אותואתשמראההתוכניתשלהשמאיהערכתאתתואמתאינההנמוכיםבבנייניםהדירותממחירינמוכיםיהיובמגדליםהדירות

.המתחמיםלכללרווחיותאחוז

מחירי הדירות במגדלים  

יהיו נמוכים מהדירות 

בבניינים 

.ר"מ65מהקטנותדירותיתוכננולאשבמתחםהוחלטהתכנוןצוותבחינתולאחרהציבורלשיתוףבהמשך
בקשה לבטל את הדירות 

הקטנות מאוד

(עירוניתלהתחדשותוהרשותהמחוזיתהוועדהמדיניות).זהמסוגבפרויקטיםכיוםהמקובלתהתמורההיאר"מ12שלתמורה

עםיחד.להתחדשבמתחםהבנייניםלכללמאפשרתולאבמתחםהצפיפותאתמאודמגדילהר"מ12-מיותרשלתוספתכןכמו

תביאהמתחםהתחדשותשעצם,לצייןיש.היזםעםחוזהעלוחתימהמ"מובמסגרתנקבעתלדייריםהסופיתהתמורה,זאת

פרטימרחב.העדכנייםהמחמיריםהבניההתקניבכלהעומדבבנייןקרקעיתתתוחניהמעלית,שמשמרפסת,חדשהדירהלקבלת

עלמדובר.ועודמשחקיםגני,לינאריפארק,נעימהשביליםרשת,הליכהבמרחקותעסוקהמסחר,ציבורמבני,משופרוציבורי

.כיוםהקייםלמצבביחסהחייםבאיכותמהותישיפור

התנגדות לתמורה של 

ר"מ12

7, 3, 1הגלעד 8, 6, 4, 2מקווה ישראל | 01מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר
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מענה סוגייה

.בוטלזהבמתחםשתוכנןהמסחרהתכנוןצוותבחינתולאחרהציבורלשיתוףבהמשך
התנגדות למסחר  

במתחם

שיעמדוככלע"בתבומדוברמאחר.בשלביותהמתחםאתלבצעיהיהניתןהתכנוןצוותבחינתולאחרהציבורלשיתוףבהמשך

ביצועשלביותשלאפשרותתבחןלגובהובנייהעציםעלשמירה,ניקוז,חנייהשלפתרונותכולליםאשרהתכנוןבעקרונותהיזמים שלביות הביצוע

.1:1-לעודכןהחניהתקןהתכנוןצוותבחינתולאחרהציבורלשיתוףבהמשך תקן חניה

.במתחםלהתגוררלהמשיךלהםולאפשרהקיימיםהדייריםעללשמורבאהאחזקהקרןמדיניות

החלת קרן האחזקה גם 

עבור בעלי דירות  

משכירים

יובאוהציבורשיתוףבכנסיזאתעםיחד.מתחםלשיבחרהיזםשבאחריותהעיצובבתכניתיקבעוהדירותומפרטיהבנייניםעיצוב

הבנייהאופיאתימחישואשרדוגמאות

המחשה מפורטת של 

התכנון
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תיאטרון

חולון

הגלעד' רח

8+ק8+ק

5+ק
29+ק

7, 5, 3, 1הגלבוע , 9, 7, 5קוגל ' שד| 02מתחם 

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

40%: חדרים2-3שיעור דירות 

25%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

40%: 'ק9דירות בבנייה עד 

60%: דירות במגדלים

80%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

70: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

ר"מ700-כ: ציבור.לצמבונה.ש

ר"מ250-כ: מסחר

ר"מ3000-כ: תעסוקה

(חניות לתיאטרון)+1:1: תקן חניה
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מענה סוגייה

ולבצעלתכנןניתןלא.('וכוגניםאשכול,ספרביתכמו)עצמועללוקחמתחםשכלהציבוריותמהמטלותכחלקיוקםהציבוריהחניון

ציבורימשטחלהנותהעתידייםהתושביםשלבאפשרותפגיעה,בגינהבעציםאנושהפגיעהתפגעהציבוריתלגינהמתחתחניה

חניות-מחסוםובאמצעותמופרדתתהיהלחניוןהכניסה..הצפותשלובמניעהבאזורהאקליםבמיתוןבסיועפגיעה,איכותי

הציבוריהחניוןכןכמו.נוסףמחסוםלאחרהדייריםעבוריהאהחניוןבהמשך.הציבורלטובתתהיינהבמתחם-1בחניוןראשונות

.המתחםדיירילאורחיחניותיאפשר(24/7פועלאינואשר)התיאטרוןלבאי

התנגדות לחניון ציבורי  

הצעה לתכנן , במתחם

חניון מתחת לגן 

מבקשים פירוט , הציבורי

לגבי אופן הכניסה  

לחניון הציבורי

.1:1-לעודכןהחניהתקןהתכנוןצוותבחינתולאחרהציבורלשיתוףבהמשך תקן חניה

אחדבהינףלביצועמועדפת,הגלבוע'רחעלמבניםוהןקוגל'רחעלמבניםהןשכולל,האחודהתכנוןמתחםשלהתכנוניתהתפיסה

עלשמירה,ניקוז,חנייהשלפתרונותכולליםאשרהתכנוןבעקרונותהיזמיםשיעמדוככלע"בתבומדוברמאחר.המתחםכללשל

.ביצועשלביותשלאפשרותתבחןלגובהובנייהעצים

שלביות הביצוע  

ניתןלא-אלוזכויותשלהמימושואפשרויותהניתנותהבניהלזכויותבנוגעוודאותיוצרתלמתחםהמתוכננתהמפורטתהתכנית

.התוכניתבמסגרתשלאבניהזכויותלממשאולהוסיףיהיה

חשש מדרישה של 

זכויות בנייה מוגדלות  

הגלבוע' י דיירים ברח"ע

רחובעלהחלקותעםבקוגלהגובלותהחלקותשלאיחודמחייבותהשניהעברמןהשומרוןורחובאחדמצדקוגל'שדהרחבת

עציםעלשמירה,ניקוז,חנייהשלפתרונותכולליםאשרהתכנוןבעקרונותהיזמיםשיעמדוככלע"בתבומדוברמאחר.השומרון

.ביצועשלביותשלאפשרותתבחןלגובהובנייה

הצעה לפיצול המתחם

7, 5, 3, 1הגלבוע , 9, 7, 5קוגל ' שד| 02מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מענה סוגייה

בעיקר  , בעולם התחדשות העירונית, עם זאת. זה מזה' מ20הבינוי המוצע מרווח ככל הניתן וחלק מהמבנים מרווחים מעל 

תכנית העיצוב  . בכל סיטואציה' מ20לא ניתן להבטיח מרווח של , לצד מגדלים( קומות9)בהתחדשות שכוללת בנייה מרקמית 

.שיבצע היזם תקבע את המרווחים הסופיים בין הבניינים

דרישה למרווח של 

מטר בין 20לפחות 

הבניינים

אשר קובעת מסגרת להיקף הנפחים ואינה מתערבת במספר  (  ע"תב)התכנית המפורטת במתחם קוגל הינה תכנית בניין עיר 

.  בהנחיית יועץ מעליות ובאישור העירייה, קבלן/י היזם"מספר המעליות יקבע בתכנון מפורט ע. המעליות בבניינים

פירוט לגבי מספר  

מעליות מתוכננות 

בבניינים

,הנגישההעירשלהיסודמאבניהםזהלצדזהומגוריםציבורייםשטחים,תעסוקה,מסחרהמשלביםשימושיםמעורביאזורים

הנסיעהבהוצאותהחסכוןהואונגישותקרבהשלנוסףכלכלייתרון.ברחובהבטחוןתחושתאתומגבירהרגליתהליכהשמאפשרת

עםכמרחבהתחנהמרחבאתמגדיריםהתכנוןעקרונות.והבילויהעבודהלמקומותמגוריהםמקוםביןתושביםשלהנסיעהובזמן

הםאלהכל.באייר'השדרתולאורךהמשרדיםשלהקרקעבקומתמסחר,משרדים,חולוןתיאטרון,ביניהםהשימושיםמירב

.מגוריהםבסביבתולבלותלקנותלעבוד,לגורמהאפשרותשייהנוהמתחםלתושביחשוביםיתרונות

התנגדות לעירוב  

שימושים במתחם

וכן מסייע ליצירת תחושת קהילה  , בזכות תנועת אנשים, שילוב שימושי מסחר ותעסוקה לצד מגורים הופך את הסביבה לבטוחה יותר

בכניסה  , התוכנית תכלול הנחיות בנוגע להפרדה בדרכי גישה, למניעת מטרדים. בשל האינטראקציה החברתית שתנועה זו מייצרת

ניתן להשפיע על תמהיל המסחר  . פעילויות תחזוקה וכדומה, ריח, כדי למנוע מטרדי רעש, התאמת שעות פעילות, של רכבים

כמו כן דיירים אשר אינם מעוניינים לגור על שדרת קוגל  יכולים לבקש בהסכם עם היזם למיקום באזור  " הסכם הבית המשותף"ב

.העורפי של המתחם

התנגדות למסחר  

במתחם

ולמרבית הדירות יהיו  , הופחת מספר הדירות הקטנות עם כיוון אוויר אחד, בהמשך למפגש שיתוף הציבור ולאחר בחינת צוות התכנון

להתגורר במתחם ויחד עם זאת אינן  יות/ליחידניםחשוב לזכור כי הדירות הקטנות מסייעות , יחד עם זאת. שני כיווני אוויר ומעלה 

.דורשות הגדלה של מוסדות חינוך ולכן תורמות למגוון האוכלוסייה ורווחיות הפרויקט

התנגדות לדירות קטנות  

כלואות במתחם

7, 5, 3, 1הגלבוע , 9, 7, 5קוגל ' שד| 02מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

תיאטרון

חולון

8+ק

5+ק

8+ק

29+ק

10, 8השומרון , 17, 15, 13קוגל ' שד| 03מתחם 

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

40%: חדרים2-3שיעור דירות 

25%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

40%: 'ק9דירות בבנייה עד 

60%: דירות במגדלים

80%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

70: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

ר"מ700-כ: ציבור.לצמבונה.ש

ר"מ250-כ: מסחר

ר"מ3000-כ: תעסוקה

(חניות לתיאטרון)+1:1: תקן חניה



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מענה סוגייה

כמו(עירוניתלהתחדשותוהרשותהמחוזיתהוועדהמדיניות).זהמסוגבפרויקטיםכיוםהמקובלתהתמורההיאר"מ12שלתמורה

,זאתעםיחד.להתחדשבמתחםהבנייניםלכללמאפשרתולאבמתחםהצפיפותאתמאודמגדילהר"מ12-מיותרשלתוספתכן

דירהלקבלתתביאהמתחםהתחדשותשעצם,לצייןיש.היזםעםחוזהעלוחתימהמ"מובמסגרתנקבעתלדייריםהסופיתהתמורה

וציבוריפרטימרחב.העדכנייםהמחמיריםהבניההתקניבכלהעומדבבנייןקרקעיתתתוחניהמעלית,שמשמרפסת,חדשה

מהותישיפורעלמדובר.ועודמשחקיםגני,לינאריפארק,נעימהשביליםרשת,הליכהבמרחקותעסוקהמסחר,ציבורמבני,משופר

.כיוםהקייםלמצבביחסהחייםבאיכות

התנגדות לתמורה של 

ר"מ12

ההקצאה מהסך  . קוגל וכן להרחבת רחובות השומרון והגלעד' התוכנית מייצרת הקצאות לטובת הרחבת השטח הפתוח לאורך שד

.  שיעור ההקצאה המדויק יפורט בהמשך עם השלמת מסמכי התוכנית. 'ד0.2-כ, הינה נמוכה2המצטבר של החלקות במתחם 

בנוסף  . רשת שבילי אופניים מדרכות רחבות ועוד, מבני ציבור וחינוך, שכונה חדשה, להקצאות יתקבל פארק אורכי מטופח" תמורה"ב

.יוקם חניון תת קרקעי ציבורי וישולבו פונקציות ציבוריות בבניינים לטובת האוכלוסייה העתידית שבמתחם3במתחם 

פירוט על ההפקעה  

המתוכננת במתחם

10, 8השומרון , 17, 15, 13קוגל ' שד| 03מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

קידוח

מקורות

28+ק

7+ק

28+ק

אשכול גנים

במגרש עצמאי

4הגליל 21, 19קוגל ' שד| 04מתחם 

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

45%: חדרים3שיעור דירות 

20%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים4-5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

10%: 'ק9דירות בבנייה עד 

90%: דירות במגדלים

85%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

93: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

'ד2-כ: ציבור.לצשטחים 

ר"מ250-כ: ציבור.לצמבונה.ש

ר"מ250-כ: מסחר

1:1: תקן חניה



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מענה סוגייה

הציבורשיתוףבכנסיזאתעםיחד.מתחםלשיבחרהיזםשבאחריותובהיתרהעיצובבתכניתיקבעוהדירותומפרטיהבנייניםעיצוב

הבנייהאופיאתימחישואשרדוגמאותיובאו

המחשה מפורטת של 

התכנון

רווחיותאתומגדילארצנושלהחםלאקליםהחשוב,לדירהאווירכיווניומספרבנייניםביןמרווחיםמאפשרתהמגדליתהבנייה

במתחםהממוקםמקורותמיקידוחממגבלותכתוצאהנובעהמגדליתהבנייהריבוי4במתחם.מימושואתהמאפשרדבר,הפרויקט

.האמורבמקטעהירוקההשדרהאתלהרחיבומהכוונה

התנגדות לריבוי בנייה 

גבוהה במתחם

שכן היא משותפת לכל  , ועד בית לאחר סיום קרן התחזוקה היא סוגיה שצריכה להתברר ברמה הלאומית/סוגיית דמי התחזוקה

עבור דיירים חוזרים ובלבד  , התוכנית מחייבת את היזם להקים קרן תחזוקה לעשר שנים. פרויקטי התחדשות עירונית באשר הם

כמו . י חוק"אוכלוסייה בעלת מוגבלויות ואוכלוסייה קשישה יכולה לקבל הנחות בארנונה עפ, אוכלוסיית רווחה. שזוהי דירתם היחידה

המינהלת להתחדשות עירונית  . או הסכם עם היזם על יותר מעשר שנים קרן הונית, כן ניתן לחשוב על פתרונות כגון השכרת חנייה

.  ולסייע לבעלי הנכסים להבין לעומק את זכויותיהםתשמח ללוות

חשש מקושי בעמידה 

בעלויות תחזוקה לאחר  

סיום תקופת הקרן  

ההונית

בתוכנית העיצוב יינתנו הנחיות להפוך את השטח הציבורי לאיכותי  . הוא מידתי ומדויק למקום, השטח הציבורי הנוצר אינו רחב מדי

.לימדה אותנו על החשיבות הגדולה של המרחב הציבורי לאיכות חיי הדיירים"  תקופת הקורונה.  "ומוצל

שטח ציבורי רחב על  

חשבון ציפוף הבנייה 

במתחם

ולמרבית הדירות יהיו  , הופחת מספר הדירות הקטנות עם כיוון אוויר אחד, בהמשך למפגש שיתוף הציבור ולאחר בחינת צוות התכנון

להתגורר במתחם ויחד עם זאת אינן  יות/ליחידניםחשוב לזכור כי הדירות הקטנות מסייעות , יחד עם זאת. שני כיווני אוויר ומעלה 

.דורשות הגדלה של מוסדות חינוך ולכן תורמות למגוון האוכלוסייה ורווחיות הפרויקט

התנגדות לדירות 

כלואות במתחם
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זאבי' רח

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

40%: חדרים3שיעור דירות 

25%: חדרים4שיעור דירות 

35%: חדרים4-5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

20%: 'ק9דירות בבנייה עד 

80%: דירות במגדלים

95%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

135: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

ר"מ800-כ: ציבור.לצמבונה.ש

ר"מ250-כ: מסחר

1:1: תקן חניה
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כמו(עירוניתלהתחדשותוהרשותהמחוזיתהוועדהמדיניות).זהמסוגבפרויקטיםכיוםהמקובלתהתמורההיאר"מ12שלתמורה

,זאתעםיחד.להתחדשבמתחםהבנייניםלכללמאפשרתולאבמתחםהצפיפותאתמאודמגדילהר"מ12-מיותרשלתוספתכן

דירהלקבלתתביאהמתחםהתחדשותשעצם,לצייןיש.היזםעםחוזהעלוחתימהמ"מובמסגרתנקבעתלדייריםהסופיתהתמורה

וציבוריפרטימרחב.העדכנייםהמחמיריםהבניההתקניבכלהעומדבבנייןקרקעיתתתוחניהמעלית,שמשמרפסת,חדשה

מהותישיפורעלמדובר.ועודמשחקיםגני,לינאריפארק,נעימהשביליםרשת,הליכהבמרחקותעסוקהמסחר,ציבורמבני,משופר

.כיוםהקייםלמצבביחסהחייםבאיכות

התנגדות לתמורה של 

ר  "מ12

כמו כן , בשבילי אופניים והולכי רגל( עם רחוב הגלעד)מטרת סלילת רחוב רחבעם זאבי היא לחבר את השכונה בין מזרח ומערב 

.  כיוון שלא יהיה ניתן לצאת צפונה מרחבעם זאבי אל דרך קוגל העתידית, בכניסה של רכבים5הרחוב יישרת בעיקר את דיירי מתחם 

, 28הרחוב עובר בחלקות של קפלן (. רק מצפון)הכניסה העתידית לדרך רחבעם זאבי תהיה מקפלן כפי שקורה כיום ומרחוב קוגל 

מדובר ברחוב . התוכנית לא תבצע הפקעה של שטח לטובת הרחוב ובמידה והמתחם לא יתחדש הרחוב לא יתממש. 8-ו6קוגל 

הכולל שתי מדרכות רחבות משני צדדיו ועוד שביל אופניים ורצועת שטח ציבורי פתוח  בצדו , (נתיב לכל כיוון)עירוני פנימי דו סטרי 

,  דומה בחתך לרחוב השומרון, בהמשך רחוב רחבעם זאבי  מתוכנן בחתך של נתיב לכיוון עם מדרכה רחבה ושביל אופניים. הדרומי

.  אין אמצעים מיוחדים גם אין הצדק לפסי האטה, כביש בחתך מקובל-אמצעי בטיחות . הגלעד ורחובות רבים נוספים בעיר, קפלן

אין דרכי גישה פנימיים  . וכניסה לבית כנסת5שביל אופנים בצד דרום כניסה ברמפה למתחם , הכביש דו סטרי מעט חניות בצד צפון

.לא נדרש קירוי אקוסטי ברחוב עירוני פנימי. למעט גישה לכיבוי אש

פירוט אודות נחיצות 

והנחיות הבינוי לרחוב  

החדש המתוכנן ומדוע 

לא מתוכנן קירוי אקוסטי  

(רחבעם זאבי)

ח כלכלי שנערך לתוכנית אשר "מכפיל הדירות והשטח נגזר מתוך דו. את התוכנית מלווה שמאית אשר תשתתף בכנסי שיתוף הציבור

המכפיל ותמהיל הדיור המדויק יפורטו בהמשך עם השלמת מסמכי  . יוצג יחד עם שאר הנספחים לעת פרסום התוכנית להפקדה

.י צוות התכנון"התכנון יוצג  בשיתוף הציבור ויומחש ע. התוכנית

הצגת חישוב השמאי 

לתחשיב הכלכלי לפי  

21תקן 

תיאום פגישה עם  

שמאית הפרויקט
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-במוערךששטחן,גןכיתות3וכןר"מ300בשטח(דומהשימושאו)נוערמועדוןיכללו5במתחםציבורלצרכיהמבוניםהשטחים

שכונותביןמתאםישכןכמו.במתחםתתגורראשרהעתידיתהאוכלוסייהשלבסיסייםבצרכיםמדוברכילצייןראוי.ר"מ400

חייבתבינויפינויבמסגרתלהתחדשותתכניתכל.וזמיניםאיכותייםוציבורחינוךצרכיהמספקותשכונותלביןומבוקשותאיכותיות

,מעונות,ילדיםגני,ספרלבתיויזדקקובאזוריתגוררואשרהעתידייםלתושביםכמענהציבורייםבנוייםושטחיםקרקעשטחילכלול

ב"וכיומרפאות,קשישיםמועדוני

מטלה ציבורית מוגדלת  

ביחס לשאר המתחמים

קומות בצד הדרומי  9המגדל המזרחי למגורים בלבד ושני בניינים בני –מגדלים בצד הצפוני של המתחם 2כוללת 5הבנייה במתחם 

כל השאר ( משקפיים וצעצועים' שקול לשתי חנויות קטנות כדוג)ר "מ250הבניין המזרחי כולל שטח סחיר של -של המתחם 

ר וכן "מ300בשטח ( או שימוש דומה)יכללו מועדון נוער 5השטחים המבונים לצרכי ציבור במתחם . השימושים במתחם הם ציבוריים

שטחי הציבור מיועדים לרווחת חייהם של התושבות והתושבים העתידים וילדיהם אשר . ר"מ400-ששטחן מוערך ב, כיתות גן3

.  יתגוררו במתחם

פירוט אודות הבינוי  

,  המתוכנן במתחם

השטחים הציבוריים  

והמסחר

כלכליתמבחינההפרויקטיישימותלצורךד"יחשלגדולהתוספתלאפשרהצורךבשלמחויבקוגלבמתחםמגדליתבנייהשלשילוב

.ארצנושלוהמתחמםהחםבאקליםהמתבקשדבר,אווירכיווניעםודירותבנייניםביןמרווחיםלאפשרוכן

התנגדות לבנייה גבוהה 

במתחם

אתמחייבתהתכניתהאחזקהבעלויותסיועלצורך(קומות9-10)מרקמיתבנייהלביןמגדליתבנייהביןמשלבת5במתחםהבנייה

שלהעתידיתהתחזוקהנושא.(היחידהדירתםשזוהיובלבד)החוזריםהדירותבעליכללעבורשניםלעשרהוניתקרןלהקיםהיזם

אתלשנותהולכתחולוןלעירהכניסה.תפקודןעלופיקוחניהוללחברותחיובשלמגמהומסתמנתועולמילאומיאתגרהינוהמגדלים

במגדלמגוריםזאתלאור,ישראלמקווה'לרחהלוחמים'רחבין(מנהרה)שיקועלהבנותהולךהלוחמיםכיכרבמקוםכאשר,פניה

נמוכהבבנייהממגוריםנחותהאינה

עלויות אחזקה גבוהות 

במגדלי מגורים 

"סלאמס"והיווצרות של 

שכן היא משותפת לכל  , ועד בית לאחר סיום הקרן ההונית היא סוגיה שצריכה להתברר ברמה הלאומית/סוגיית דמי התחזוקה

לאחר מכן החוק מאפשר הנחות בארנונה לאוכלוסיית  , הקרן ההונית הינה לעשר שנים. פרויקט התחדשות עירונית באשר הוא

או הסכם עם היזם על  , כמו כן ניתן לחשוב על פתרונות כגון השכרת חנייה. לאוכלוסייה בעלת מוגבלויות ולאוכלוסייה קשישה, רווחה

קרן הונית של יותר מעשר שנים

קושי בעמידה בעלויות  

תחזוקה לאחר סיום  

תקופת הקרן ההונית

32, 30, 28קפלן 8, 6, 4, 2קוגל ' שד, 3הלוחמים | 05מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מענה סוגייה

המלווהגינהוכןחדשהשדרהמתוכננתקוגל'שדולאורךלמתחםבצמוד.בעיראחרבנייןכלכמועירוניםברחובותגובל5מתחם

רגליתהליכהבמרחקנגישותלהםשמאפשרבכךוילדיםקשישיםכגוןרגישותלאוכלוסיותמיועדהמתחם.החדשהרחובתוואיאת

אמצעיםבלתיומפגשיםומוצליםמוסדריםהליכהשבילילאורךהליכתיותשלאפשרות,וחינוךתרבות,בריאות,ציבורלמוסדות

ובגינותהקהילתיתבשדרה

אי בין "כ5מתחם 

"כבישים

,שמאלהפניהתהאלא,מרומזרתהיציאה.העירייהשלהתנועהיועץידיעלונבדקתמוסמךתנועהיועץידיעלמלווההתכנית

לרחובהרופאזכריהאתלחבראפשרותאין.לקטוןאמורבקוגלהתנועהנפח.ואופנייםרגלהולכילמיועדהרמזור,ע"נתעםמתואם

.השיקועלאחרהלוחמים

התנגדות ליציאת רכבים  

מרחוב רחבעם זאבי 

קוגל' לשד

הנסיעותבפיצוליסודישנויהינההתחבורהמשרדשלהראייה.ע"נת'חבבאמצעותהתחבורהמשרדבאחריותקוגל'רחתכנון

הנתיביםמספרשלהגדלהמתוכננתלא.ייעודייםציבורייםתחבורהונתיביקלהרכבת:ציבוריתלתחבורהפרטימרכבשיעברו

.קוגלרחובלאורך

' הצעה להרחבת שד

קוגל לתנועת רכבים

–כמוסיפההתכנית.קהילתייםומרכזיםיוםמעונות,ילדיםגני,ספרביתבכיתותמחסורישואגרובנקועםגריןהשכונותבאזור
התכנוןצוותידיעלנבחנוהמוסדותמיקום.ורווחהבריאות,ציבור,חינוךלמוסדותיזדקקוהעתידייםהתושבים.ד"יח2500

ההליכהושביליהקלההרכבתבנייתבשלאשרהשדרהלאורךהיאהללוהמוסדותאתלמקםביותרהנכוןוהמקוםוהעירייה

ותעודדאחוריתחצרולאייצוגיתקדמיתחזיתתהיהקוגללשדרתהפוניםהציבורמבניחזית.הרחבלציבורנגישהתהיהוהאופניים

.המטרופוליןבמרכזחולוןהעירשלמיקומהלמתאימיםאשרקיימאובריתוססים,נעימיםרחובחיי

התנגדות לתוספת 

שטחי ציבור רבים  

'  שד, במסגרת הפרויקט

קוגל הופכים להיות חצר 

אחורית

הציבוריהשטח.ע"התבאישורלאחרהעיצובתוכניתבשלביקבעהגינון.הכלללרווחתלינאריפארקמתוכנןקוגל'שדלאורך

.השכונהתושביכללאתלשמשמיועדקוגל'שדלאורךהפתוח

פירוט אודות הפיתוח 

הנופי המתוכנן

המשלבתחייםאיכותעלשמירהתוך,בגודלםסביריםשטחלתאיביצועשלביותשלעצמאותלאפשרנועדהלמתחמיםחלוקה

.התארגנותמבחינתוהןתכנוןמבחינתהןהתכנותאיןשלהצעהנראהזאתלאור,התושביםכלללטובתציבורושטחימגורים

5הצעה לתכנון מתחם 

כמתחם של מבני ציבור  

בלבד וחיבור דיירי  

עם המתחמים  5מתחם 

הדרומיים  
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מענה סוגייה

הציבורייםהבנוייםהשטחיםשלקייםמצבאפיוןוכוללת,העירייהעםיחדונבחנתמוסמכתפרוגרמהיועצתידיעלמלווההתכנית

מעונותבגילאיהילדיםלמספרבהתאםציבורייםמעונותשלמבניםכוללתקוגלתכנית.באוכלוסייההגידוללאורעתידילמצבומענה

.ויסופקידועהצורך.בשנתוןהצפוי

מחסור בפעוטונים  

כגון ויצו או )מסובסדים 

(נעמת

אינהל"רקשלשתחנהלצייןיש,ע"נתהממשלתיתהחברהי"עהתיאטרוןמולקוגל'בשדרמתוכננות(קלהרכבת)ל"הרקתחנת

.בהרבהקומפקטיתאלאישראלרכבתשלתחנהכמושטחתופסת

תחנות מתוכננות עבור  

הרכבת הקלה

.1:1-לעודכןהחניהתקןהתכנוןצוותבחינתולאחרהציבורלשיתוףבהמשך תקן חניה

שכיחהופךהזההפרויקטיםסגנוןאטואט,בישראלשונותבעריםהאחרונותבשניםמתוכנניםשימושיםעירובהכולליםפרויקטים

ומוסדותהעבודהלמקומותמגוריהםמקוםביןתושביםשלהנסיעהובזמןהנסיעהבהוצאותהחסכוןהואזובגישההיתרון.יותר

שעותהתאמת,הציבורמוסדותאלבכניסות,גישהבדרכיהפרדה:השימושיםביןהפרדהליצירתהנחיותתכלולהתוכנית.הציבור

.וכדומהתחזוקהפעילויות,פעילות

פגיעה בערך הכנס  

בעקבות עירוב  

השימושים המתוכנן 

במתחם

וכן מסייע ליצירת תחושת קהילה  , בזכות תנועת אנשים, שילוב שימושי מסחר ותעסוקה לצד מגורים הופך את הסביבה לבטוחה יותר

בכניסה  , התוכנית תכלול הנחיות בנוגע להפרדה בדרכי גישה, למניעת מטרדים. בשל האינטראקציה החברתית שתנועה זו מייצרת

ניתן להשפיע על תמהיל המסחר  . פעילויות תחזוקה וכדומה, ריח, כדי למנוע מטרדי רעש, התאמת שעות פעילות, של רכבים

כמו כן דיירים אשר אינם מעוניינים לגור על שדרת קוגל  יכולים לבקש בהסכם עם היזם למיקום באזור  " הסכם הבית המשותף"ב

.העורפי של המתחם

התנגדות לשילוב 

שימושי מסחר במתחם

.קוגל' ניתן בתאום עם היזם לבחור את הדירות המרוחקות מרחוב הלוחמים ומשד
דרישה לדירות פנימיות 

ושקטות
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מענה סוגייה

יש הצדקה תכנונית לאיגום של שני , בראייה רחבה, עם זאת. למורכבות שבצירוף טיפוסי דיור שונים במתחם תכנון אחדאנו מודעים 

.  רק מתחם מאוחד יאפשר התחדשות של כל המבנים הכלולים בו וכן יאפשר המשך דרך רחבעם זאבי–טיפוסי בינוי למתחם אחד 

.לא תתאפשר התחדשות של בניין בודד בתחום התוכנית
פיצול בין המבנים לאורך 

קוגל ורחוב קפלן' שד

שכן כבניין יחיד השטח עליו הוא עומד לא יוכל לספק שטחי ציבור בהתאם לנדרש בתוכנית של 28לא ניתן לחדש רק את בניין קפלן 

.מטרת התוכנית הינה לאחד חלקות כך שביחד יוכל כל מתחם לתרום את הדרוש מבחינת שטחי ציבור. התחדשות עירונית

התחדשות עצמאית של 

28קפלן 

במסגרת התכונית תבוצע הקצאה של שטחים לטובת הארכת רחוב רחבעם זאבי וחיבורו עם , התוכנית מציעה איחוד וחלוקה מחדש

. צ תוצג התכנית והתכנון המוצע במתחם"במסגרת השת. קוגל' שד

פירוט על הפקעות  

מתוכננות במתחם

וגן לפעילות  ( אורכי)גן לינארי , שדרה עירונית פעילה: לאורך קוגל מתוכנן כך שיענה על מספר תפקידים( שטח ציבורי פתוח)פ"השצ

אל רוחב זה מתווספות זיקות הנאה אשר מרחיבות  . מטר19-26רוחבו משתנה בין  . ומפגש וימשיך את תפקידו ככניסה ירוקה לעיר

רצועת פעילות אשר בה  , רצועת הליכה לאורך חזיתות המגרשים: מרחב זה יחולק לשלוש רצועות עקרוניות בעתיד. אותו אף יותר

יתוכנן באופן מפורט בהמשך  פ"השצ(. תכנית בניין עיר)ע"התבאנחנו כעת בשלב . ימוקמו מתקני משחק ופינות מפגש ורצועה ירוקה

העירייה יכולה  , אשר מיועדים לזיכרון, בצד המערבי של השדרה קיימים היום שני גנים בסמיכות למוסדות ציבור. על ידי העירייה

גם נושא זה יפותח בעתיד על ידי העירייה. לשנות את אופי הפיתוח שלהם לגינות שכונתיות

הגינון המתוכנן אינו 

משרת את בעלי הדירות  

-והוא בעצם לא גינון

!ליופיפ"שצהוא 

השדרה החדשה והירוקה  . הפארק המרכזי של שכונה זו הוא השדרה. קוגל מתוכנן פארק לינארי לרווחת תושבי השכונה' שדלאורך

.צמחייה וגינות שכונתיות, מתקני משחק, אזורי פנאי ומפגש, רחבה עירונית מרכזית, טיילת: תתפקד כציר עירוני פעיל אשר יכלול

אין בשכונה פארק  

מרכזי בסדר גודל של 

הגינה בגלעד

שטחי העירייה ותוך שמירה על אופטימליות התכנון  , בית הכנסת הקיים, באייר' ה' התכנון נעשה בהתאם למגבלות הקיימות של שד

.בקרבת בית הכנסת קיימת גינה אשר נשמרת בתוכנית זו ותשמש את תושבי המתחם. ביחס למכפיל הדירות ולנפח המבנים

במתחם הדרומי למתחם  

אפשר  ( מול כצנלסון)5

לתכנן מבנים סביב גינה 
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4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

40%: חדרים2-3שיעור דירות 

25%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים4-5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

50%: 'ק9דירות בבנייה עד 

50%: דירות במגדלים

85%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

85: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

ר"מ800-כ: ציבור.לצמבונה.ש

ר"מ400-כ: מסחר

1:1: תקן חניה
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לגובהובנייהעציםעלשמירה,ניקוז,חנייהשלפתרונותכולליםאשרהתכנוןבעקרונותהיזמיםשיעמדוככלע"בתבומדוברמאחר

ביצועשלביותשלאפשרותתבחן
שלביות הביצוע במתחם

שיעמדוככלההיתרבשלב,אופטימליבאופןמימושמתחמיקובעתע"התב.התכנוניבהיבטיתרוםלא6למתחם9מתחםצירוף

.המתחמיםאתלאחדלבקשיהיהניתןהתכנוןבעקרונותהיזמים

ומתחם  6איחוד מתחם 

9

וכן מסייע ליצירת תחושת קהילה  , בזכות תנועת אנשים, שילוב שימושי מסחר ותעסוקה לצד מגורים הופך את הסביבה לבטוחה יותר

בכניסה  , התוכנית תכלול הנחיות בנוגע להפרדה בדרכי גישה, למניעת מטרדים. בשל האינטראקציה החברתית שתנועה זו מייצרת

ניתן להשפיע על תמהיל המסחר  . פעילויות תחזוקה וכדומה, ריח, כדי למנוע מטרדי רעש, התאמת שעות פעילות, של רכבים

כמו כן דיירים אשר אינם מעוניינים לגור על שדרת קוגל  יכולים לבקש בהסכם עם היזם למיקום באזור  " הסכם הבית המשותף"ב

.העורפי של המתחם

התנגדות למסחר  

במתחם

היקףהופחתכךובשלהמתחמיםבייתרהמסחרחזיתותעלבנוסףמסחריתחזיתלהכילמתוכנניםבאייר'ה'ברחהעירייהמגרשי

.הרחובעלהמסחר

הקצאת שטחי מסחר  

באייר במקום  ' ברחוב ה

המסחר המתוכנן  

במתחם

בעיקר,העירוניתהתחדשותבעולם,זאתעם.מזהזה'מ20מעלמרווחיםמהמבניםוחלקהניתןככלמרווחהמוצעהבינוי

המתחםכןכמו.סיטואציהבכל'מ20שלמרווחלהבטיחניתןלא,מגדליםלצד(קומות9עד)מרקמיתבנייהשכוללתבהתחדשות

.להתחדשבמתחםהבנייניםכללרצוןבשלצפוף

צפיפות גבוהה של  

התכנון המוצע

.1:1-לעודכןהחניהתקןהתכנוןצוותבחינתולאחרהציבורלשיתוףבהמשך תקן חניה

מספר המעליות יקבע . ואינה מתערבת במספר המעליות בבניינים( ע"תב)התכנית המפורטת במתחם קוגל הינה תכנית בניין עיר 

.  בהנחיית יועץ מעליות ובאישור העירייה, קבלן/י היזם"בתכנון מפורט ע

מספר מעליות מתוכננות 

בבניינים
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מענה סוגייה

כלללטובתזאתהקלההרכבתותחנותמרכזיתשדרהלידממיקומוהנהנההמתחםלתכנוןרביםכספיםמשקיעהישראלמדינת

אפשרותולייצררבותשניםכברבשכונההמתגוררתהקיימתהאוכלוסייהעללשמורהיאהתוכניתממטרותאחת.האוכלוסייה

.הדירותתמהילנקבעובהתאםבעתידבהלהתגורראוכלוסייהשללמגוון

התנגדות לתפיסת דיור  

מכליל

ולמרבית הדירות  , הופחת מספר הדירות הקטנות עם כיוון אוויר אחד, בהמשך למפגש שיתוף הציבור ולאחר בחינת צוות התכנון

להתגורר במתחם ויחד עם זאת  יות/ליחידניםחשוב לזכור כי הדירות הקטנות מסייעות , יחד עם זאת. יהיו שני כיווני אוויר ומעלה 

.אינן דורשות הגדלה של מוסדות חינוך ולכן תורמות למגוון האוכלוסייה ורווחיות הפרויקט

לא כוללת דירות גןהתכנית

התנגדות לדירות קטנות  

ודירות גן

התעסוקה.העירוניתלהוויהכתורםהמוכחשימושיםעירובליצורנועדמרכזייםברחובותעירוניבתכנוןתעסוקהשימושישילוב

כסטודיוגםלשמשיכוליםהתעסוקהמשרדי.מגוריהםבקרבתלעבודשיוכלוכך,המתחםתושביאתתשמשבעיקרהקטנה

.הלאהוכןד"עומשרדיכושרמכון,למטפלים

התנגדות לשילוב 

תעסוקה במתחם

החלפת שטחים במקרה של התחדשות עירונית תייצר מורכבות שתדחה את מימוש הפרויקט ותיצור תלות מיותרת בין הדיירים  

שמירה על , ניקוז, ככל שיעמדו היזמים בעקרונות התכנון אשר כוללים פתרונות של חנייהע"בתבמאחר ומדובר , לצד זאת. לעירייה

עצים ובנייה לגובה תבחן אפשרות של שלביות ביצוע

החלפה וביצוע שינויי  

יעוד של שטחים בהקשר 

7' למתחם מס

קרבה  , שמירה על עצים, ניקוז, חנייה: תוך מתן מענה לסוגיות רחבות כגוןאיכותיםהחלוקה למתחמים נועדה ליצור מתחמי תכנון 

לא נראה שההצעה ברת  , לפיכך. כל זאת תוך שמירה על התכנות כלכלית והתארגנות של הדיירים, לשרותי ציבור וחינוך ועוד

.ביצוע

הכללת מבנים נוספים  

אשר מחוץ לתחום 

התכנית ושינוי ייעוד  

הקרקע
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מענה סוגייה

המליץ  התכניתלכן יועץ התנועה שמלווה את , והרכבים' האוכמתייחסת על כלל המתחם תוך מתן מענה לתוספת גידול התכנית

להרחיב את הדרך

התנגדות להפיכת רחוב 

סטרי-השומרון לדו

הקייםהכנסתביתבמתחםהבנייהזכויותיוגדלו,התוכניתבמסגרת,מתפקדיםוחינוךציבורמוסדותשלהריסהכוללתלאהתוכנית

.השטחמקסוםלצורךוחינוךדתשימושילטובת

הצעה להרוס ולבנות 

מחדש את בית הכנסת  

הצמוד למתחם

פתרונות  –' ק וכד"ממ, ד"ממ-כל הדירות החדשות ומבני הציבור החדשים ייבנו עם פתרון מיגון בהתאם להוראות פיקוד העורף 

ירידה לחניון התת קרקעי מספקת את  , .ציבוריים הופסק בכל הארץתכנון מקלטים.  יעילים לאין שיעור מאשר מקלטים ציבוריים

.הצורך המיידי במקלט לעוברי אורח בשעת מצוקה

תכנון מקלטים ציבוריים  

בשטח התכנית
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28+ק

8+ק

8+ק

8+ק

8+ק

8+ק

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

40%: חדרים2-3שיעור דירות 

25%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים4-5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

55%: 'ק9דירות בבנייה עד 

45%: דירות במגדלים

85%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

93: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

ר"מ1000-כ: ציבור.לצמבונה.ש

ר"מ400-כ: מסחר

1:1: תקן חניה
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מענה סוגייה

בעיקר,העירוניתהתחדשותבעולם,זאתעם.מזהזה'מ20מעלמרווחיםמהמבניםוחלקהניתןככלמרווחהמוצעהבינוי

שהצפיפותבחשבוןלקחתיש.סיטואציהבכל'מ20שלמרווחלהבטיחניתןלא,מגדליםלצדמרקמיתבנייהשכוללתבהתחדשות

.ובנייההריסהשלבמסגרתלהתחדשבמתחםהבנייניםלכללמאפשרתשהתוכניתמכךנובעת

צפיפות גבוהה של 

התכנון המוצע

מתוקףהקרקעשלהשבחהמייצרתקוגלתכנית.מתחמיםלפיבניהזכויותומקנהעירוניתלהתחדשותהוראותכוללתהתוכנית

לאוחלוקהאיחודטבלאותלייצרהתכניתבהתחייבותאין.מוגדלותזכויותעםבינויפינויפרויקטלקדםיהיהשניתןהעובדה

לא.המחוזיתבוועדהולהתנגדויותהציבורלעיוןשתופקדלאחרהתכניתבמסמכייוצגהשמאיח"דו.כוללתטבלהולאמתחמיות

.בנייההיתרלמתןכתנאייותרמתקדםבשלבאוהמפורטתהתכניתבמסגרתיערךוחלוקהאיחודהאםסופיתנקבע

בקשה לקבלת טבלת 

של מתחמיתאיזון כלל 

בקשה להצגת , 7מתחם 

ח שמאי וטבלאות "דו

איחוד וחלוקה

להתחדשותכוללתתכניתמקדמתחולוןעיריית.78-ו77ישהמתחםכללשעלכיוון,נפרדתתכניתבקידוםלהתקדםניתןלאכיום

אתממקסמתקוגלתכנית.המפורטתהתכניתשמקנהלמהמעברלבנייהמרובותזכויותזהבאזורתאפשרלאאשר619-חהעיר

התושביםחייאיכותעלשמירהלטובתכוללניתראייהכדיתוךציבוריותמטלותוכוללתרחבהשהיאהעובדהבשלשלכםהזכויות

.והעתידייםהקיימים

בירור בנוגע לקידום  

במסלול אחרע"תב

הבנייןשלהקרקעשטחי"עפולא(פלדלת)הדירהשטחי"עפלרובנקבעת(היזםי"עהניתנת)התמורהבינויפינוישלבפרויקטים

.המתחםשלהעתידיהיזםמולמ"במונקבעהדבר,הדייריםעבורהתמורותאתקובעתלאהתכנית.המשותף

התנגדות לאיחוד בין  

בניינים בעלי גודל שטח 

שונה
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מענה סוגייה

שללאיגוםתכנוניתהצדקהיש,רחבהבראייה,זאתעם.אחדתכנוןבמתחםשוניםדיורטיפוסישבצירוףלמורכבותמודעיםאנו

מתחםשלהתכנוניתהתפיסהצ.בוהכלוליםהמבניםכלשלהתחדשותיאפשרמאוחדמתחםרק–אחדלמתחםבינויטיפוסישני

זאתעםיחד.המתחםכללשלאחדבהינףביצועמחייבתקפלן'רחעלמבניםוהןקוגל'רחעלמבניםהןשכולל,האחודהתכנון

לגובהובנייהעציםעלשמירה,ניקוז,חנייהשלפתרונותכולליםאשרהתכנוןבעקרונותהיזמיםשיעמדוככלע"בתבומדוברמאחר

ביצועשלביותשלאפשרותתבחן

התנגדות  לאיחוד בין 

קפלן לקוגל ושלביות  

בביצוע

עלהמטרופוליןבמרכזמיקומוולאורקוגללשדרותהקלההרכבתכניסתלאור,המתחםתכנוןאתהמקדמיםחולוןועירייתהמדינה

הכוללתמוגבלויותבעלי,ילדים,קשישיםהכוללתמגוונת'לאוכמותאמתמגוריםסביבהבתכנוןהצורךאתרואיםאנוא"תגבול

לנוהמוכרדבר,שימושיםעירובידיעלרקלהתקבליכולכזהתוצר.ופנאיבריאות,חינוך,ציבורלמוסדותהליכהמרחקנגישות

בדרכילהפרדהבנוגעתכלולהתוכניתזאתעםיחד.רצוןושביעותחייםאיכותעלמצהיריםהתושביםשבהםבעולםרבותמערים

מטרדילמנועכדי,והגדרתםהמסחרייםהשימושיםהגבלת,פעילותשעותהתאמת,המסחרלשטחירכביםשלבכניסה,גישה

אינםאשרודיירים"המשותףהביתהסכם"בהמסחרתמהילעללהשפיעניתןכןכמו.וכדומהתחזוקהפעילויות,ריח,רעש

המתחםשלהעורפיבאזורלמיקוםהיזםעםבהסכםלבקשיכוליםקוגלשדרתעללגורמעוניינים

התנגדות לעירוב  

שימושים במתחם
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או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

28+ק

8+ק

10+ק

8+ק

8+ק

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

40%: חדרים2-3שיעור דירות 

25%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים4-5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

50%: 'ק9דירות בבנייה עד 

50%: דירות במגדלים

85%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

85: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

ר"מ700-כ: ציבור.לצמבונה.ש

1:1: תקן חניה

6, 4קפלן 30, 28, 26קוגל ' שד| 08מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מענה סוגייה

וכן מסייע ליצירת תחושת  , בזכות תנועת אנשים, שילוב שימושי מסחר ותעסוקה לצד מגורים הופך את הסביבה לבטוחה יותר

, התוכנית תכלול הנחיות בנוגע להפרדה בדרכי גישה, למניעת מטרדים. קהילה בשל האינטראקציה החברתית שתנועה זו מייצרת

ניתן להשפיע על תמהיל  . פעילויות תחזוקה וכדומה, ריח, כדי למנוע מטרדי רעש, התאמת שעות פעילות, בכניסה של רכבים

כמו כן דיירים אשר אינם מעוניינים לגור על שדרת קוגל  יכולים לבקש בהסכם עם היזם למיקום  " הסכם הבית המשותף"המסחר ב

.באזור העורפי של המתחם

התנגדות למסחר  

במתחם

מידהקנהליצורשנועדהעיצוביתבחירההיאהמתחםבמרכזהמגדליםומיקוםקוגלחזיתעל(קומות9עד)מרקמיתבנייההעמדת

.קוגל'שדכלפיומתוןמתווך

הצעה למיקום המגדל  

הגבוה בחזית לשדרות 

קוגל ולא במרכז המתחם

החלוקהעלתהיההתכנוןצוותשלההמלצהאולם,התוכניתהיבטיבכלשינוייםייתכנוהמחוזיתבוועדההתוכניתאישורעד

למתחמיםהנוכחית

שינוי עתידי במתחמי  

התכנית

כלללטובתזאת,הקלההרכבתותחנותמרכזיתשדרהלידממיקומוהנהנההמתחםלתכנוןרביםכספיםמשקיעהישראלמדינת

אפשרותולייצררבותשניםכברבשכונההמתגוררתהקיימתהאוכלוסייהעללשמורהיאהתוכניתממטרותאחת.האוכלוסייה

.הדירותתמהילנקבעובהתאםבעתידבהלהתגורראוכלוסייהשללמגוון

התנגדות לתפיסת דיור  

מכליל

ולמרבית הדירות  , הופחת מספר הדירות הקטנות עם כיוון אוויר אחד, בהמשך למפגש שיתוף הציבור ולאחר בחינת צוות התכנון

להתגורר במתחם ויחד עם זאת  יות/ליחידניםחשוב לזכור כי הדירות הקטנות מסייעות , יחד עם זאת. יהיו שני כיווני אוויר ומעלה 

.אינן דורשות הגדלה של מוסדות חינוך ולכן תורמות למגוון האוכלוסייה ורווחיות הפרויקט

לא כוללת דירות גןהתכנית

התנגדות לדירות קטנות  

ודירות גן

כזהריכוזאך,אחדבבנייןהמכלילהדיוראתלרכז,טכנית,שניתןעלה,התכנוןצוותבחינתולאחרהציבורשיתוףלמפגשבהמשך

.התוכניתשלהחברתיתלתפיסהשמנוגדותונבדלותסגרגציהייצור

הצעה לריכוז הדיור  

המכליל בבניין אחד

6, 4קפלן 30, 28, 26קוגל ' שד| 08מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

8+ק

12+ק

26, 24, 22קפלן | 09מתחם 

4-ל3תכנון המתחם המוצג הינו על פי מכפיל הנע בין 

20%: חדרים2שיעור דירות 

45%: חדרים3-4שיעור דירות 

35%: חדרים4-5שיעור דירות 

20%-כ: שיעור דירות להשכרה

35%: 'ק9דירות בבנייה עד 

75%: דירות עם שני כיווני אוויר לפחות

24: ד קיים"יח

3-4: מכפיל

ר"מ500-כ: ציבור.לצמבונה.ש

1:1: תקן חניה



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מענה סוגייה

שיעמדוככלההיתרבשלב,אופטימליבאופןמימושמתחמיקובעתע"התב.התכנוניבהיבטיתרוםלא6למתחם9מתחםצירוף

.המתחמיםאתלאחדלבקשיהיהניתןהתכנוןבעקרונותהיזמים 9ומתחם6מתחםאיחוד

26, 24, 22קפלן | 09מתחם 



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

מה הלאה

הצגת הפרויקט לראש העיר

הצגת התכנון המעודכן–ועדת היגוי 

דיון נוסף עם היזמים וכנסי זום רחבים

הצגת התכנון למועצת העיר

דיון להפקדה

כנס שיתוף ציבור

הגשת מסמכי התכנית לעמידה בתנאי סף

ע ושיתופי הציבור"עדכון התכנון בהתאם להתייחסות רה

והתנגדויותהתכניתהפקדת 

מתן תוקף



או/והיתרליתןעירוניתלהתחדשותהמינהלתאו/וחולוןעירייתאו/והמקומיתהועדהאתלחייבכדיבוואיןבלבדראשוניתכנונימסמךמהווההמוצגנספחכלאו/ומסמךכלאו/ובמצגתהאמור

אתלקבועניתןפיהשעלמחייבתשמאותנערכהוטרם4–ל3ביןהנעמכפילפיעלהינוהמוצגהמתחםתכנוןכימובהר.להלןהמובאתהמצגתנתוניפיעלתכניתעללהמליץאו/ובקשהלאשר

במוצגואיןהבלעדידעתהשיקוללפישלהלןבמסמכיםמהמוצגלסטותרשאיתוהיאלהשמורותעירוניתלהתחדשותמינהלת/חולוןעיריית/המקומיתהועדהסמכויותכל.במתחםהיחידותמספר

.בלבדעליותחול,המוצגעלהסתמכותבשלעקיפהאוישירה,תוצאהלכלוהאחריותבלבדאחריותועלזאתעושהשהיאדרךבכלהמוצגעלהמסתמךכל.אותהלחייבלהלן

!תודה


