
הערכות מוניציפלית להתחדשות 
עירונית

ר נילי שחורי"ד



מתווה

עקרונות פיתוח המודל

התחדשות עירונית כהליך מערכתי

מנגנון ניהול ויישום

תיאור סכמתי של תהליך תכנון פיזי וכלכלי משולב

איזון על ידי נכסים מניבי ארנונה שלא ממגורים

 דוגמה לנושאי חשיבה בתוכנית הפעולה–תכנון ופיתוח פיזי

 דוגמה לנושאי חשיבה בתוכנית הפעולה–שיקום חברתי קהילתי



המודלעקרונות פיתוח 

  התחדשות עירונית של מתחם מגורים קשורה בהתערבות במרקם חיים קיים של
(.  בדרך כלל מדורדר)מערך עסקים ומערך תשתיות קיים (בדרך כלל מוחלשים)תושבים 

על רקע נתונים אלה יש להביא בחשבון שיקולים רבים שאינם נדרשים בתכנון על קרקע  
.  בתולה

 המוניציפאלית  ומקשה על הכלכלה גרעוני לרשות המקומית הוא התחדשות מודל
נדרשים  .חובותיה בפיתוח הציבורי ובאספקת שירותים לאוכלוסייה לאורך זמןביישום 

צד בין המוניציפאלית הכלכלה לאיזון המקומיתהרשות לתמרוץכלי מדיניות 
-ולא רק תכנוניתתזרימיתההוצאות לבין צד ההכנסות מנכסים מניבים גם בראייה 

(.  ארוך, בינוני, מיידי)בכל טווחי הזמן פרוגרמטית

 ניוד , ניוד זכויות: עם פתרונות מחוץ לגבולות התוכניתאיזון כלכלי של התכנית
.'וכד, ניוד התחייבויות יזמים, של שירותים" נטל חוץ", הצרחה פיזית וכלכלית/ שטחים

 הוראות חברתיות וכלכליות  ושילוב וכלכליים פיזיים , חברתייםבין תהליכים איזון
של מתחמי ההתחדשות העירונית  המתאריבתכנון 

 קידום השקעות  ; האמון של היזמים במחויבות העירייה להתחדשות העירוניתהגדלת
.  הטבות ותנאי משיכה מדינתיים ומקומיים/מערכת תגמוליםיצירת ;יוצרות אמון



כהליך מערכתי   –התחדשות עירונית 

:משולביםעל-עקרונותארבעהעלההתחדשותתכניתביסוס
בתוכניותביצועמולתכנון:בסיסעלהפועלויישוםניהולמנגנוןיצירת

action)פעולה plan)ריכוזשלפרויקטאליתגישה;תקציב/משאביםמקושרות
ניהול;הפיתוחשלביבכלתפעולייםלהיבטיםמענהלמתןהערכות;מאמץ

.קונפליקטים

לכלכלהוליזמיםכפולההתייחסותתוךופיננסי-כלכליופיתוחתכנון
המוניציפלית

כוללתתכנוניתחשיבהבסיסעלמרקמיתבראייהפיזיושיקוםפיתוח,תכנון

הוותיקההקהילהשלהאינטרסיםשילובתוךקהילתי–חברתישיקוםתכנון
מרחבייםקונפליקטיםוניהולהחדשההאוכלוסייהשלאלהבצדוצרכיה



מנגנון ניהול ויישום  
לתחומיםוניהוללתכלולהמתייחסתמערכתיתסוגיההינהעירוניתהתחדשות

בעירייהבכירביצועילגורםכפוףיהיההפרויקטשניהולרצוי.רביםעירייהוגורמי
חברהקהילהגורמי:כמועירייהגורמיביןתכלוללצורךהיגויבוועדתוילווה

פיתוח,פיזיפיתוח,מקרקעיןניהול,תנועההסדרי,פיזיתכנון,חינוך,ורווחה
בעיקרביצועגורםלהיותיכולהל"חכ.ובקרהפיקוח,ניקיון,תחזוקה,כלכלי

.הפיזיהפיתוחבתחום

:כולל.שוטפתתחזוקהשלבועדהתכנוןמשלבהחלשתפעלפרויקטמנהלתהקמת
;ותקציבמשאביםמקושרתפעולהתכניתהכנת;תפעולייישוםנספחהכנת

פיקוח;מהעלאחראימי,תחזוקהסטנדרטקביעת;קונפליקטיםוניהולהסכמות
.ובקרה

;פרויקטמנהל:כגון(תקניםאומשרותבהכרחלא)פונקציותיהיובמנהלת
ייעוץ;נדלני,פיננסי-כלכליייעוץ;קהילתיחברתירכז;עירונימתכנן;אדריכל
משפטי



תיאור סכמתי של תהליך תכנון פיזי  
וכלכלי משולב



איזון על ידי נכסים מניבי ארנונה שלא  
ממגורים

שטחי מסחר ותעסוקה  
נוסחה מאזנתשלתכנון פרוגרמתי איזון על ידי 
(2 0 %-8 0 של שטחי רצפה  (%

-באזורי המגורים  
שימושים מעורבים

אזורי תעסוקה



התקציבי  של הרשות המקומית  " בור "פערים הולכים וגדלים והעמקת ה

מימוש שטחי תעסוקה

"צד ההכנסה"

מימוש שטחי מגורים    

"צד הוצאה"

ע"תב

תכנון הנדסי  

מפרטים לביצוע

בחירת קבלנים  ( י"במשותף עם רמ)מכרז 
וחתימה עם חברה מפתחת

ביצוע פיתוח תא שטח גדול  

"  מגרש מחכה ליזם"הכנת 

......שיווק

הוצאות מימון התכנון והפיתוח על ידי  
הרשות המקומית  

ע ופיתוח השטח"אכלוס מיידי לאחר תב

מימון של הרשות  -אספקת שירותים 
המקומית



דוגמה לנושאי  –תכנון ופיתוח פיזי 
חשיבה בתוכנית פעולה

שילוב הוראות חברתיות בתכנון  .

הפרוגרמהצרכימולבקרקעהשימושלייעולאפשרייםפתרונותבחינת
צ"שבביןשילוב,מגוריםבמבניציבורשרותי-שימושיםעירוב:לדוגמה

לגובהציבורמבניבניתמסחרייםשימושיםעםציבורשרותישילוב,פ"ושצ
'וכדאנכיושילוב

בסיסעללפיתוחקדימויותוסדרישלביותהגדרת:

התכנוניבסטאטוסאפשריפיתוח:לדוגמה-(לתקציבמעבר)מקדמיםתנאים•
'וכדעלבתשתיותמשאביםאיגום,הקיים

,וכלכלייםמשפטייםהיבטים,נוכחיסטטוטורימצב:לדוגמה-מעכביםתנאים•
ועודהאוכלוסייהשלהסכמותבקידוםקשיים,העלתשתיותמצב,חניותהעדר

במחויבותהיזמיםשלהאמוןהגדלת:לדוגמה-להצלחהקריטייםתנאים•
במטרדיםטיפול;משפטייםפתרונות;העירוניוהחידושלשיקוםהעירייה

פינוי:כמותפעולייםבמטרדיםטיפול;מוזנחים,ריקיםמתחמים:כמובנויים
.ועודהעלותשתיותהמתחמיםתחזוקת;חניות,פסולת



דוגמה  –קהילתי שיקום חברתי 
לנושאי חשיבה בתוכנית הפעולה

והקונפליקטיםההסכמהמשלבהחלההחלטותקבלתבתהליכיהוותיקההאוכלוסייהליווי,
ההתחדשותתהליכיומימושיישום

יישובייםהכללהציבורייםהמשאביםשלצודקתחלוקההבטחת

והטמעתהיבדלותשלמסוימתמידהעם,ביחדלגורמגוונותאוכלוסיותשלהאפשרותניתוח
.המאחדאתולקדםהמייחדאתלכבדשיאפשרוהפיזיבתכנוןמתאימותהוראות

למאפייניםהתייחסותתוךוהחדשההוותיקהאוכלוסייהלמאפייניהתכנוןהתאמת
צרכים,תרבות,"המקוםרוח",יכולתמותאמתתחזוקה:אוכלוסייהכלשלהייחודיים

,פרטי)בעלויותלתמהיל.מתחם,בנייןברמתדירותגדליתמהיל,דוריותרב,מיוחדים
.ועוד,מתחם,בנייןברמת(מוגנתשכונתייםתוךושכירות,שכירות,ציבורי

המגוריםאזורוביןומקומייםעירונייםתפקודמוקדיביןוחיבוררחבהמתחמיתראייה
,במתחם,הבנייןבתוך–והציבוריהפרטיביןוהגבולהחיבורתכנון.הציבוריוהמרחב
ותיקה)מגוונתאוכלוסייהלמאפייניםוניידותגישה,ובטיחותבטחוןפתרונותמתן.בשכונה
(וחדשה

עלנטלליצורמבליהרווחהתחושתלהגדלת,הציבוריהמרחבלהגדלתדרכיםבחינת
.ועודפ"שצבמקוםפ"משפהימנעות,התושבים


