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עיריית גבעתיים והרשות הממשלתית להתחדשות עירונית  

מברכות על הפקדת תכנית  

מתחם בראשית

כחלק משיפור והתחדשות פני העיר  
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צוות תכנון -מתחם בראשית 

:צוות התכנון

בר לוי אדריכלים ומתכנני ערים –עדן בר : אדריכל    

אהוד תייר -המנדינגרמרים , רן אוהב ציון: ניהול פרויקט    

אייל קראוס: תחבורה    

אורבנוף-ליאור לוינגר : נוף    

קו מדידה - רבינוביץאייל : מדידות    

מ''בעמהנדסים יועצים   קורנברג בוכנרסירקין  - קורנברגיאיר : מים וביוב    

חורין בן.ג: חשמל    

אנדרי כץ אהרונוב: שמאי    

אילן פינק: שיתוף ציבור    

ניר מעוז: אגרונום    

מ"מהנדסים יועצים בע לבל.י: ניקוז הידרולוגיה    

אתוס אדריכלות תכנון וסביבה: סביבה    

צ

  :הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

מנהל אגף בכיר תכנון  -גורי נדלר   

מנהל תחום תכנון -ערן אבני    

:מנהל ההנדסה עיריית גבעתיים

מהנדס העיר –שגיא תמרי     

אדריכל העיר -אריאל בלכר     

ראש היחידה לתכנון -רונן משורר     

:  מנהלת להתחדשות עירונית

ראש המנהלת -רקפת פסו קונפורטס     

תכנון -דנה עקיבא     

קשרי קהילה -אלמוג קציר    

בהובלת הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית ועיריית גבעתיים
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סטטוס

עקרונות התכנון

התכנית המופקדת

21שמאות ותקן 

אופן הגשת התנגדות

תוכן המצגת –מתחם בראשית 
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סטטוס
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סטטוס –מתחם בראשית 

ציר התכנון

הכרזה על  
המתחם

דיון בועדה תכנון
מקומית

דיון בועדה 
מחוזית

תקופת  הפקדה
התנגדויות

אישור  
התכנית

  התכניתהסברת 
המופקדת

04/2207/23 ,02/24 12/1905/24

הצגת התהליך והמצב הקיים, כנס פתיחה - 10/20✓

מיפוי חברתי✓

עקרונות התכנון והשמאות, כנס הצגת ממצאי המיפוי החברתי – 11/21✓

מפגשים פרטניים למתחמים✓

  כנס הצגת התכנון טרם הדיון בוועדה המקומית – 02/22✓

באתר העירוני ובהודעות יזומות, התכניתעדכונים והודעות באופן שוטף באתר 
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היתרי
בנייה  

תכנית 
מפורטת  
למתחם  
בראשית

תכנית 
מתארית 
לרצועת 
בן גוריון

תכנית 
המתאר 

הכוללנית  
לגבעתיים

מדרג תכניות –סטטוס  –מתחם בראשית 
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היתרי
בנייה  

תכנית 
מפורטת  
למתחם  
בראשית

תכנית 
מתארית 
לרצועת 
בן גוריון

תכנית 
המתאר 

הכוללנית  
לגבעתיים

מגדירה מדיניות 
תכנונית כלל 

עירונית לשנים  
הבאות

מחלקת את העיר  
לאזורי תכנון

אושרה להפקדה  
בתנאים בוועדה  

09/22המחוזית  

מדרג תכניות –סטטוס  –מתחם בראשית 
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היתרי
בנייה  

תכנית 
מפורטת  
למתחם  
בראשית

תכנית 
מתארית 
לרצועת 
בן גוריון

תכנית 
המתאר 

הכוללנית  
לגבעתיים

מפרטת את עקרונות  
תכנית המתאר לאזור  

זה

מגדירה מתחמים 
ברורים להתחדשות

מגדירה קווים מנחים  
לקידום תכניות 

מפורטות

10/23מופקדת 

מדרג תכניות –סטטוס  –מתחם בראשית 
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היתרי
בנייה  

תכנית 
מפורטת  
למתחם  
בראשית

תכנית 
מתארית 
לרצועת 
בן גוריון

תכנית 
המתאר 

הכוללנית  
לגבעתיים

מכוח תכנית זו ניתן 
יהיה להוציא היתרי  

בנייה

תכנית איחוד וחלוקה 
למתחמי פינוי בינוי

05/24מופקדת 

מדרג תכניות –סטטוס  –מתחם בראשית 
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היתרי
בנייה  

תכנית 
מפורטת  
למתחם  
בראשית

תכנית 
מתארית 
לרצועת 
בן גוריון

תכנית 
המתאר 

הכוללנית  
לגבעתיים

בהובלת הרשות 
המקומית ולשכת  
התכנון המחוזית

בהובלת הרשות המקומית והרשות הממשלתית  
להתחדשות עירונית

בהובלת בעלי הזכויות  
באמצעות יזמים  
שייבחרו על ידם

מדרג תכניות –סטטוס  –מתחם בראשית 



.מצגת זו אינה מסמך סטטוטורי ואינה מהווה תחליף לעיון במסמכי התכנית

עקרונות התכנון
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מצב מוצע –רצועת בן גוריון 

צ

מתחמים -רצועת בן גוריון 

מקראמקרא

M

מיקום בתוך רצועת בן גוריון| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 
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העצמה ופיתוח הגינה 

הקהילתית בלב השכונה

העצמה ופיתוח המעברים  

להולכי רגל  

שבילי אופניים  

מבני ציבור וחינוך

רחוב פעיל –דרך בן גוריון 

שירותים לציבור בסמוך לבית

נגישות והלכתיות

צ

קוזלובסקי גבעת

השנייה העלייה גן

ע
בו

ל
הג

גולומב  'רח

שטח למבני  

ציבור  

ומוסדות  

חינוך

עמל  'רח

;

גינה 

שכונתית

המרחב הציבורי| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 
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מרקמיתבניה 

בניה גבוהה

תמהיל דיור מגוון

חידוש התשתיות

חניונים תת קרקעיים

מבטים לגן העלייה ולגינה 

השכונתית

בינוי מרקמי כלפי פנים  

השכונה

ך
ר
ד

 
 בן
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'ק 7

'ק 7

ה
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ת
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'ק 30

'ק 30

'ק 7

צ

גולומב  'רח

ע
בו

ל
הג

עמל  'רח

;

מתחם מעורב שימושים

תעסוקה  , מסחר, מגורים

ושטח ציבורי

קוזלובסקי גבעת

השנייה העלייה גן

גינה 

שכונתית

ע
בו

ל
הג

צ

בינוי| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 
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צ
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:עקרונות לחלוקה

חלוקה למתחמי מימוש•

אפשרות ליישום כל מתחם באופן עצמאי•

צ

חלוקה למתחמים| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 

:כתובות -ד "יח 69 - 2.4מתחם 

,  6עמל , 8עמל , 1מסדה , 3מסדה , 12עמל , 10עמל , 14עמל , 16עמל , 220בן גוריון , 22עמל , 20עמל , 18עמל 

1בראשית , 2עמל , 4עמל 

:כתובות -ד "יח 24 - 2.2מתחם 

9מסדה , 6מעוז , 4מעוז , 228בן גוריון , 226בן גוריון , 11מסדה , 10מסדה 

:כתובות -ד "יח 40 - 2.3מתחם 

בן גוריון  , 12ברוך , 10ברוך , 8ברוך , 6ברוך , 5ברוך , 4ברוך , 3ברוך , 2ברוך ,8מסדה , 7מסדה , 6מסדה , 5מסדה 

224בן גוריון , 222

:כתובות -ד "יח 52 - 2.1מתחם 

ון , 9בראשית , 11בראשית , 35גולומב  37גולומב , 39גולומב , 41גולומב  43גולומב  ון  , 230בן גורי בן גורי

  12מסדה , 7מעוז , 5מעוז , 3מעוז , 232

2.1

2.2

2.3

2.4
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השנייה העלייה גן

קוזלובסקי גבעת

עמל  'רח

גולומב  'רח

ח
ר

'
  

ה
ד
ס

מ

ח
ר

' 
ע
בו

ל
ג

2.1

2.2

2.3

2.4

חלוקה למתחמי מימוש| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 

צ

2.4מתחם 
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צ
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חלוקה למתחמי מימוש| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 

צ

2.3מתחם 



.מצגת זו אינה מסמך סטטוטורי ואינה מהווה תחליף לעיון במסמכי התכנית

צ
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חלוקה למתחמי מימוש| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 

צ

2.2מתחם 
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צ
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'ק 32

'ק 4

2.1

2.2

2.3

2.4

חלוקה למתחמי מימוש| עקרונות התכנון  –מתחם בראשית 

צ

2.1מתחם 
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התכנית המופקדת

מתחם בראשית 698/גב

503-0897702
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https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/5005092884/310: קישור לעמוד התכנית באתר מנהל התכנון

אתר מנהל התכנון| התכנית המופקדת  –מתחם בראשית 

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/5005092884/310
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מידע שניתן למצוא בדף התכנית באתר  

:מנהל התכנון

נתונים כמותיים•

:מסמכים מחייבים

תשריט•

(תקנון)הוראות •

טבלאות איזון והקצאה•

:חוות דעת ומסמכי רקע לתכנית לנושאים הבאים•

בינוי וחתכים•

חוות דעת כלכלית•

תנועה•

סביבה ונוף•

ניקוז•

ניהול מי נגר•

מים וביוב•

חשמל•

איכות הסביבה•

נספח חברתי•

סקר עצים•

מסמכי התכנית באתר מנהל התכנון| התכנית המופקדת  –מתחם בראשית 
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מצב מאושר

:ייעודי קרקע מצב מוצע

'ד 20.35 -' מגורים א

' ד 2.23 -' מגורים ג

'ד 0.52 -פ "שצ

'ד 0.45 -שביל 

'ד 0.69 -דרך מוצעת 

'ד 5.3 –דרך מאושרת 

'ד 10.2 -'מגורים ד

'ד 6.3 –צ "שב

'ד 4 –פ "שצ

'ד 5.3 –דרך מאושרת 

'ד 2 –דרך מוצעת 

מסחר, מגורים

'ד 2.7 -ותעסוקה

:ייעודי קרקע מצב מאושר

מצב מוצע

קוזלובסקי גבעת

עמל  'רח

גולומב  'רח

2.1

2.2

2.3

2.4

תשריט מצב מאושר מול מצב מוצע| התכנית המופקדת  –מתחם בראשית 
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גולומב  'רח
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ד"יח 150 - 2.3

ד"יח 230 - 2.4
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650: ד יוצא"כ יח"סה

ילדים גן חצר

2.1

2.2

2.3
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בינוי קומת גג| התכנית המופקדת  –מתחם בראשית 
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רמת גן

גבעת  
קוזלובסקי
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להמחשה בלבד
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יחידות ' כל שורה בטבלת הזכויות מציינת מה הזכויות לתא השטח לפי חלוקה לשימושים ומפרטת את מס

.גובה הבניינים ושטחי מרפסות, צפיפות, שטחי בניה, הקומות' מס, הדיור המותרות

התכנית בתשריטאת מספר תאי השטח ניתן לראות 
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21שמאות ותקן 
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:כתובות -ד "יח 69 - 2.4מתחם 

,  6עמל , 8עמל , 1מסדה , 3מסדה , 12עמל , 10עמל , 14עמל , 16עמל , 220בן גוריון , 22עמל , 20עמל , 18עמל 

1בראשית , 2עמל , 4עמל 

בנייני  , בתים פרטיים, בנייני מגורים בבניה רוויה של שישיות ויותר -אופי המתחם

.2009משנת  38א "ובניין משופץ לפי תמ 2006מגורים משנת 

:כתובות -ד "יח 24 - 2.2מתחם 

9מסדה , 6מעוז , 4מעוז , 228בן גוריון , 226בן גוריון , 11מסדה , 10מסדה 

.בנייני מגורים מסוג רביעיות -אופי המתחם

:כתובות -ד "יח 40 - 2.3מתחם 

בן גוריון  , 12ברוך , 10ברוך , 8ברוך , 6ברוך , 5ברוך , 4ברוך , 3ברוך , 2ברוך ,8מסדה , 7מסדה , 6מסדה , 5מסדה 

224בן גוריון , 222

.בנייני מגורים מסוג רביעיות -אופי המתחם

 

:כתובות -ד "יח 52 - 2.1מתחם 

ון , 9בראשית , 11בראשית , 35גולומב  37גולומב , 39גולומב , 41גולומב  43גולומב  ון  , 230בן גורי בן גורי

  12מסדה , 7מעוז , 5מעוז , 3מעוז , 232

.בנייני רביעיות ושישיות -אופי המתחם
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.שמירה על שלמות של החלקות הסחירות•

.  יצירת יכולת מימוש עצמאית לכל מתחם•

שמירה על יכולת מימוש של שטחי הציבור לפי קצב התקדמות המימושים של הבניה  •

.  במתחמים

עקרונות לחלוקה לתת מתמחים

עקרונות מנחים|  21שמאות ותקן  –מתחם בראשית 



.מצגת זו אינה מסמך סטטוטורי ואינה מהווה תחליף לעיון במסמכי התכנית

.בניה בהיתר הקיימים הבלוקים ערך (1)

  .ציבורי לצורכי הפרשה או הפקעה מהווים אינם אשר הסחירים החלקים כל (2)

עקרונות מנחים|  21שמאות ותקן  –מתחם בראשית 

עקרונות לקביעת שווי הנכס במצב הנכס

 .נכנס מצב בשווי תורמים המבנים כל -(1) מחוברים•

  שונים התאמה מקדמי הפעלת תוך ,אקוויוולנטיים בערכים חושב -הנכנס במצב הנכס שווי•

 ,ברביעיות בניה ,גוריון בן לרחוב חזית ,מנוצלות בלתי בניה זכויות ,מרפסות ,חצרות כגון)

.(ב"וכיו מעלית ,שישית

  הפחתה בחשבון הובא רשומים בעלים 2 מעל של בבעלות הרשומות דירות -בעלים ריבוי•

  .10% – למושעא

  לא אשר הפקעות  לממשלה המשפטי ליועץ המשנה להנחית בהתאם -קיים במצב הפקעות•

.(2)"הקו מעל" דרך כשווי בחשבון הובאו חזקה בהם נתפסה
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בו הקצאת הדירות הלכה למעשה תקבע בין היזם לבין הדיירים  , המוצעת הינה לפרויקט פינוי בינויכנית והת

.  ומערכת ההסכמות המסחריות שביניהם

.פ התכנון המוצע"פ נתוני השוואה ובהתייחס לזכויות והוראות בניה ע"נקבע עשווי המגרשים החדשים •

.  לאותם החלקות בתת המתחם הספציפי במושעאבוצע הקצאה בכל תת מתחם ומתחם •

. חושב לפי העקרונות הקבועים במצב הנכס ערך המחוברים•

אין תשלומי איזון – הטבלאות מאוזנות•

:1965 – ה"התשכלחוק התכנון והבניה ' סימן ז' בפרק ג 122סעיף הקצאת תאי השטח החדשים בכל תת מתחם בוצע לפי הוראות •

:יחולו עליה הוראות מיוחדות אלה, חלוקה שלא הושגה עליה הסכמתם של כל הבעלים הנוגעים בדבר •

;למקום בו היה קודם מגרשו של מקבל ההקצאה, ככל האפשר, כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב -

כשוויו של המגרש הקודם של  , ככל האפשר, יהיה, שוויו של המגרש שיוקצה כאמור ביחס לשווים של סך כל המגרשים החדשים שנוצרו על ידי החלוקה -

  ;מקבל ההקצאה ביחס לשווים של סך כל המגרשים הקודמים

עקרונות מנחים להקצאה במצב המוצע

עקרונות מנחים|  21שמאות ותקן  –מתחם בראשית 
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:מטרה

.של מתחמי מגורים ותיקים וחברתי כלכלי, פיזיהעצמת תפקוד 

:אמצעי

.זכויות בנייה עודפות ליצירת כדאיות כלכלית לביצוע עסקה עם יזמים בשוק הפרטי

דוח כלכלי|  21שמאות ותקן  –מתחם בראשית 

התחדשות עירונית
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דוח כלכלי|  21שמאות ותקן  –מתחם בראשית 

תמורות מקובלות בענף התחדשות עירונית בארץ

(. ד"שטח פלדלת הכולל ממ)ר לדירה הקיימת "מ 12תוספת שטח •

. ר"מ 12מחסן ומרפסת שמש עד , תוספת חניה•

. השתתפות בהוצאות הובלה הלוך ושוב•

(.  ב"מפקח וכיו, מודד, שמאי, ד"עו)ט יועצי דיירים "השתתפות בשכ•

.  ד בתוקפת הבינוי"השתתפות בהוצאות שכ•

.  השתתפות בהוצאות מיסים והיטלים•

(.  הוצאות ועד הבית)קרן תחזוקה לצורך כיסוי הוצאות עודפות בגין אחזקת הבניין •



.מצגת זו אינה מסמך סטטוטורי ואינה מהווה תחליף לעיון במסמכי התכנית

תוספת סוג דירה
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בסיסית
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A

תסופת 

שטח עבור 

זכויות בניה 

בלתי 
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B

)*(

תוספת 

שטח  עבור 

מרפסת/גג/מ

חסן/חניה

C

)**(

תוספת 

שטח  עבור 

הצמדה חצר

D

)***(

סה"כ שטח 

נטו כולל 

לתמורה

דירת תמורה 

בסיס

תוספת 

יח"ד על 

שטח העולה 

על 150 מ"ר 

אקו' כולל 

זכויות לא 

מנוצלות

מרפסת 

בשטח של 

12 מ"ר

מחסן 

בשטח שבין 

4-6 מ"ר

מקום חניה 

תת קרקעי

352בית צמוד קרקע

251דירה 

1 מ. חניה 

לכל דירה
0.25 * חצר

י מדידה מדוייקת וזאת לאור העבודה כי החצרות אינן צמודות בטאבו ולא ניתן בגינם היתר בניה. )***( שטח חצר הינו עפ"י הערכה כללית ולא עפ"

)**( הובאו בחשבון מרפסות/ מרפסות גגות/ מחסנים ומקומות חניה.

)*( לאור ריבוי ההרחבות הקיימות במתחם, והיות ומרבית החלקות רשומות בפנקס הזכויות, הובא בחשבון תוספת בגין יתרת זכויות בניה בלתי מנוצלות ביחס 

לשטח הבנוי בהיתר של כל יחידה ויחידה. כמו כן, מקדם 0.3 מביא בחשבון כי הצורך במימוש הזכויות כפוף לעלויות התאמה.

0.3 * יתרת 

זכויות לא 

מנוצלת

0.5 * שטח 

הצמדה

 שטח קיים 

בהיתר + 

A+B+C

1
1 מרפסת 

לכל דירה

1 מחסן לכל 

דירה

בו התמורה הלכה למעשה תקבע בין היזם לבין הדיירים ומערכת  , המוצעת הינה לפרויקט פינוי בינויכנית והת

.  ההסכמות המסחריות שביניהם

דוח כלכלי|  21שמאות ותקן  –מתחם בראשית 

:הנחות עבודה לתמורות בפרויקט בראשית כבסיס לדוח הכלכלי

.  ד מטיפוסים שונים"יח 185בפרויקט קיימות •

צמודי  , רביעיות)התמורה אשר נקבעה בדוח הכלכלי הינה בהתאם למקובל בענף בתוספת ניכרת בשטחי הבניה לאור מאפייניו הייחודיים של המתחם •

(.  קרקע ולצד בניה רוויה ותיקה ומחודשת

:מפתח לחישוב תוספת השטח•
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יח"ד מתחם

במצב 

נכנס

גודל יח"ד 

ממוצעת  

עיקרי 

לא כולל 
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/ פלדלת 
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מוצע
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במתחם 

)עיקרי 

 +

ממ"ד( 

ליח"ד

תוספת 

שטחי 

מסחר

תוספת 

שטחי 

משרדים

יח"ד 

מתוכננות 

למתחם

יח"ד 

תמורה 

לבעלי 

הקרקע

גודל ממוצע 

ליח"ד 

מופנה

מטלות 

ציבוריות

רווח יזמי 

לעלות

8 יח''ד

232 יח''ד650 יח''ד3,000 מ''ר2,000 מ''ר95 מ''ר98 מ''ר185 יח''דסה"כ

מצב יוצאמצב קיים

2.1

2.2

2.3

-

-

15.96%

19.00%

21.56%

2.4

52 יח''ד

24 יח''ד

41 יח''ד

3.27

4.17

3.66

3.38

98 מ''ר

113 מ''ר

89 מ''ר

95 מ''ר

3.16

3.45

3.89

95 מ''ר

95 מ''ר

47 יח''ד95 מ''ר

92 יח''ד

500 מ''ר

500 מ''ר

500 מ''ר

92 מ''ר68 יח''ד

מגרש ריק

14.06% 110 מ''ר3.46

170 יח''ד

100 יח''ד

150 יח''ד

230300 יח''ד

129 מ''ר

123 מ''ר

129 מ''ר

500 מ''ר

-

3,000 מ''ר

59 יח''ד

34 יח''ד

דוח כלכלי|  21שמאות ותקן  –מתחם בראשית 

.  אופי הבינוי לעומת הבינוי המוצע, השונות ברווח בין תתי המתחמי נובעת מהיקף הבינוי הקיים
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אופן הגשת ההתנגדות



.מצגת זו אינה מסמך סטטוטורי ואינה מהווה תחליף לעיון במסמכי התכנית

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/5005092884/310: קישור לעמוד התכנית באתר מנהל התכנון

אופן הגשת ההתנגדות –מתחם בראשית 

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/5005092884/310


.מצגת זו אינה מסמך סטטוטורי ואינה מהווה תחליף לעיון במסמכי התכנית

תודה  
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