
 
 

 

 

 

 
 אגף ההנדסה

 מנהלת התחדשות עירונית –משתדר"גים 
 

 

 

 נוהל התחדשות עירונית
 

 

 

 

 

 

 

  1: מספר מהדורה

 23.06.2020 תאריך:



1 

 

 מטרה .1

כיום מאופיין התהליך בחוסר  ים, תכנונים ופיזיים.יאתגרים חברתיים, כלכל מציבפינוי בינוי תהליך 

 יזמים.הו  נכסיםהבעלי ודיירים ה: אצל כל אחד מהגורמים המשתתפים בוידע מועט בו וודאות

 לפיכך, מטרות הנוהל כלהלן:

 .התחדשות עירוניתל )תב"ע(ת ולקידום תכנילמתווה ברורות יצירת אבני דרך  .1.1

 יזמים.העירייה והנכסים, הבעלי ודיירים האום הציפיות בין יהאמון ותהידע, הגברת  .1.2

 בכל שלב בתהליך.לכל אחד מהצדדים מענה ויכולת פיקוח, בקרה מתן  .1.3

 .ההתחדשות העירונית היבטים החברתיים הנובעים מתהליךהתייחסות ל .1.4

 תכולת הנוהל .2

 עדהובו העבודה כיתהלי של הכולל הזמן משך, עירוניתלהתחדשות  תכנית קידום של במקרה .2.1

 מינהלתהבין וקשרי הגומלין  , לרבות השלבים, הפעולות חודשים 18-ל 12בין להיות  צפוי המקומית

לוועדה המחוזית  ועד להגשההנדסה הלבין אגף  )להלן "המינהלת"(רמת גן להתחדשות עירונית 

 לתכנון ובנייה.

העמידה בלוח הזמנים מותנית בכך שכל הגורמים המעורבים בתהליך יבצעו את הפעולות : הערה

לוחות הזמנים המתוארים בנוהל מהווים  שבנוהל.שבאחריותם בזמן סביר, עפ"י הערכות הזמנים 

 .אומדן משוער, ואין בהם כדי לחייב את העירייה ואת המינהלת

 תהליך:באבני הדרך  .2.2

 .הלן(ל 3 )סעיףפתיחת תיק ודיון מקדמי  .2.2.1

 .להלן( 4 כנס דיירים ראשון )סעיף .2.2.2

 להלן(. 5 דיון ראשוני באגף התכנון )סעיף .2.2.3

 להלן(. 6 ובחירת החלופה המועדפת )סעיףתכנון גיבוש חלופות  .2.2.4

 להלן(. 7 פורום התכנון )סעיף .2.2.5

 להלן(. 8 כנס דיירים שני )סעיף .2.2.6

 להלן(. 9 הגשת מסמכי התכנית לוועדה המקומית )סעיף .2.2.7

 להלן(. 10 מקדמי של הרשות להתחדשות עירונית )סעיףאישור  .2.2.8

 להלן(. 11 הגשת מסמכי התכנית לוועדה המחוזית )סעיף .2.2.9

 פתיחת תיק ודיון מקדמי .3

פתיחת תיק "בקשה לטופס יידרש למלא הוא  ,מינהלתהנדסה או להאגף לעם פניית דייר או יזם  .3.1

 .לחץ כאןלפתיחת תיק טופס הבקשה מקוון. . "בניין או ליזום מתחם

תרשים זרימה את עמידתה בתנאים כמפורט בנספח א' )תוודא ה ונהלת תבדוק את הבקשיהמ .3.2

 תסייע ותנחה את הפונים לעמידה בהם. ,, וככל שניתן(לבחינה ראשונית של בקשה לפתיחת תיק

מידה ע)טופס  כמפורט בנספח ב' נהלת, ימולא טופס ייעודי לריכוז הנתוניםיאישור המלאחר  .3.3

 בדרישות מקדמיות(.

 .הישימות מידתו של הבקשה בחינה ראשוניתלמקדמית יערכו ישיבה פנימית אגף התכנון והמינהלת  .3.4

הפגישות  . בין מטרותלצורך עדכון ומתן מידע מקדים בכתב ,והיזם הדיירים נציגי עם פגישותיתקיימו  .3.5

לט האם בסיומן יוח .במשרדי המינהלת. הפגישות ייערכו היכרות הדדית והצגת המתחם המוצע –

 , בהתאם לתרשים הזרימה(GO-NO GOאו שמפסיקים את הטיפול בה ) ממשיכים לטפל בבקשה

 .בנספח א'

 את החומרים הבאים:לאגף ההנדסה ותציג תרכז יוחלט להמשיך לטפל בבקשה, המינהלת ככל ש .3.6

 תשריט מצב קיים וקו כחול. .3.6.1

 עקרונות תכנון ראשוניים. .3.6.2

 .טופס הצגת תכנית .3.6.3

 ליזם.והדיירים נציגות הדיירים לטופס ייפוי כוח של  .3.6.4

https://m-rg.co.il/%d7%91%d7%a7%d7%a9%d7%94-%d7%9c%d7%a4%d7%aa%d7%99%d7%97%d7%aa-%d7%aa%d7%99%d7%a7-%d7%9c%d7%99%d7%96%d7%95%d7%9d-%d7%9e%d7%aa%d7%97%d7%9d-%d7%90%d7%95-%d7%91%d7%a0%d7%99%d7%99%d7%9f/
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 ,מתכנןההיזם ו ונבחרשצוות המינהלת, נציגות דיירים ובעלי המקצוע מטעמם. ככל  :בפגישה נוכחים .3.7

 גם הם יצורפו לישיבה.

. בסיום התהליך לפי הצורך ,ייתכן כי שלב זה יתקיים מספר פעמים. סיכום פגישה :הפגישה תוצר .3.8

 –ים הרלוונטיים וסיכומי הפגישות הפנייה ואישור פתיחת תיק, בצירוף החומרהתכנון לאגף יועברו 

 .המינהלת ע"י

 .חודשים 4 -כ אומדן משך הזמן: .3.9

אדריכל או יזם להגיע לאגף התכנון בשעות קבלת הקהל, יוכלו  טרם פתיחת תיקלמען הסר ספק,  .3.10

בעניין גבולות המתחם המוצע לתכנון. עם זאת, מאחר שהדבר נעשה ראשונית לצורך התייעצות 

 יוצא סיכום בעניין. טרם פתיחת התיק, לא

 כנס דיירים ראשון .4

 ולא נבחר יזםבמידה דיירים קיום כנס  .4.1

אום ציפיות, פנייה לבעלי הדירות והסברה מגורם אובייקטיבי על הניסיון לקדם י: תמטרה .4.1.1

 הסבר על תהליך ההתחדשות והנחיות להתארגנות הדיירים באופן מיטבי. ,התחדשות במתחם

לכל בעלי הדירות אודות היוזמה לקדם התחדשות  SMSהודעות  שליחת מכתבים / :זימון לכנס .4.1.2

 המינהלת.ע"י  – דיירים במתחם וזימון לכנס

 .במתחם הבניינים הדיירים של כל תיוהכנס יהיה בשיתוף ובסיוע של נציגו .4.1.3

 הכנס יהיה בנוכחות נציגי המינהלת. .4.1.4

 ונבחר יזםבמידה דיירים קיום כנס  .4.2

 במתחם.היזם  פעילותתחילה רשמית של : מטרה .4.2.1

 לדיירים. : כנס הסברההפעילותאופן  .4.2.2

 .עם עותק למינהלת –בעלי הדירות כל מכתבים ל ישלחהיזם זימון לכנס:  .4.2.3

 הכנס יהיה בנוכחות נציגי המינהלת. .4.2.4

 .חודשייםכ אומדן משך הזמן: .4.3

 התכנון באגף ראשוני דיון .5

 .התכנון אגף ע"י קבלת החלטה מקדמית :מטרה .5.1

 אישור המינהלת לפתיחת תיקיכל מטעם היזם ימציא למתכנן האזורי האדר :הפגישהתנאי לקיום  .5.2

 ,(המתחם מכלל אחוז 60%ולפחות  בנין מכל 50%)לפחות  הנכסיםבעלי של ולקיום הסכמות 

יומצא מיפוי חברתי ראשוני )תמונת מצב חברתית בסיסית, ככל האפשר, כמפורט באתר הרשות 

ימי  5 -כ בדוא"ל חומרים יישלחוה. עקרונית עם הצעה מצגתוכן הממשלתית להתחדשות עירונית( 

 .לפני מועד הפגישהלפחות עבודה 

 .אגף התכנון ע"י :הפגישהקביעת  .5.3

נציג יוזמנו לפגישה גם ואדריכל מטעם היזם.  מאגף התכנון האזורי המתכנן: בפגישה נוכחים .5.4

 .יזםהו המינהלת

למשתתפים  ויישלחתיערך התייעצות פנימית עם אדריכל העיר,  הפגישהלאחר  :תוצר הפגישה .5.5

 דוא"ל בו יפורטו הנחיות עקרוניות לקידום ההצעה התכנונית, ככל שהיא מקובלת, וחלופות תכנון

 פגישה יישלחו למינהלת לידיעה.ה םסיכוההנחיות ו/או  .בכפוף לאישור מהנדסת העיר

 לפי הצורך. ,ייתכן כי שלב זה יתקיים מספר פעמים .5.6

 הנחיות(.החודש )ממועד קבלת ההצעה התכנונית ועד לשליחת  1 -כ: הזמן משך אומדן .5.7

 ובחירת החלופה המועדפתתכנון גיבוש חלופות  .6

 .על ידי היזםתכנון הצגת חלופות  מטרה: .6.1

המצגת  .תכנון מטעם היזם ימציא למתכנן האזורי מצגת עם חלופות האדריכל :הפגישה לקיום תנאי .6.2

 .לפני מועד הפגישהלפחות ימי עבודה  5 -כתישלח בדוא"ל 

 .אגף התכנון ע"י: קביעת הפגישה .6.3
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ואדריכל מטעם היזם  (בפגישה קבועה מראש)העיר והמתכנן האזורי  אדריכל :בפגישה נוכחים .6.4

 .יזםוה נציג המינהלתויוזמנו גם 

למשתתפים  ויישלחלאחר הפגישה תיערך התייעצות פנימית עם מהנדסת העיר,  תוצר הפגישה: .6.5

 סיכום פגישה הכולל המלצה על אחת החלופות שהוגשו, וכן הנחיות לקידום ההצעה התכנונית.

 סיכומי פגישה יישלחו למינהלת לידיעה.

 לפי הצורך. ,ייתכן כי שלב זה יתקיים מספר פעמים .6.6

מהגשת החלופה חודשים  3-1 -כלהצגת חלופות תכנון ע"י היזם ום ימי 21 -כ :הזמן משך אומדן .6.7

ימי עבודה  14בכפוף לכך שהיזם ייתן מענה לבקשות של אגף תכנון בתוך ) הנדרשת ע"י היזם

 .מהפניות אליו(

 תכנוןה פורום .7

וקבלת אור ירוק להכנת מסמכי  נדסת העירנבחרת ליו"ר הועדה ולמההחלופה ההצגת  :מטרה .7.1

 תכנית.

עם התכנית מפורטת אדריכל מטעם היזם ימציא למתכנן האזורי מצגת ה :הפגישה לקיום תנאי .7.2

 התאמת המצגת להנחיות והמלצת המתכנןולאחר המתוקנת בהתאם להנחיות אדריכל העיר, 

 .לפני מועד הפגישהלפחות ימי עבודה  5 -כהאזורי. המצגת תישלח בדוא"ל 

 . : אגף התכנוןקביעת הפגישה .7.3

ואדריכל  המתכנן האזורי, עדה המקומית, מהנדסת העיר, אדריכל העירויו"ר הו :בפגישה נוכחים .7.4

 והיזם. נציג המינהלתמטעם היזם ויוזמנו גם סגן מהנדסת העיר, 

הכולל עמדה עקרונית של הצוות המקצועי ומתן אור ירוק / אדום  פגישה סיכום תוצר הפגישה: .7.5

סיכומי  כי בכל מקרה כל ההחלטות תתקבלנה במוסדות התכנון. ,יובהרלהכנת מסמכי תכנית. 

 פגישה יישלחו למינהלת לידיעה.

 .לחלופה הנבחרת( קבלת אישור אדריכל העירמועד מ)חודשים  2-1 -כ :הזמן משך אומדן .7.6

 התכנון פורום לאחר עדכון – שני דיירים כנס .8

 של היזם.קידום הכנס באחריותו  .8.1

עדכון בעלי הנכסים בהתקדמות הפרויקט, הצגת התוכנית לאחר קבלת הנחיות פורום  :מטרה .8.2

 ועדה המקומית ואישורה.והתכנון וטרם הגשת התכנית ל

 הפעילות תכלול: .8.3

 ולמהנדסת העיר. עם עותק למינהלת – נכסים )ע"י היזם(בעלי הדיירים וכתבים לשליחת מ .8.3.1

 )אופציונלי(. אגף ההנדסהונציגות  המינהלתנציגות נוכחות ב –הצגת התוכנית לכנס  .8.3.2

 .חודשייםכ : אומדן משך הזמן   .8.4

 תכנית מסמכי הגשת .9

 .: קידום התכנית לדיון בוועדה המקומיתמטרה .9.1

 ., בכפוף לסיום ולאישור כל השלבים הקודמים: הוכחת הזכות להגשת תכניתלהגשה תנאי .9.2

 : להגשה חומרים .9.3

 (.מבנה אחיד של תכניות – )מבא"ת של מינהל התכנון מערכתהמ תכנית מסמכי .9.3.1

 כמפורט באתר של הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית. ,חברתי תסקיר .9.3.2

 .דייריםהנציגות פרטי  .9.3.3

 .דייריםשל העם עו"ד חתום של הדיירים חוזה  .9.3.4

 .עם מפקח בנייה מטעם הדייריםחתום חוזה  .9.3.5

 .פרוטוקול כנס דיירים .9.3.6

 אישור עו"ד מטעם היזם בדבר אחוז הסכמות במתחם. .9.3.7

או המלצת  ,עדה המקומית להפקיד את התכנית בתנאים )בסמכות מקומית(והחלטת הו: תוצר .9.4

 עדה המחוזית להפקיד את התכנית בתנאים )בסמכות מחוזית(.ועדה המקומית לווהו
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. (מקבלת אישור פורום התכנון ועד הגשת מסמכי התכנית) חודשים 2 -כ –יזם  :הזמן משך אומדן .9.5

 .(עדה המקומיתוקיום דיון בוועד להשלמת כל המסמכים מ)חודשים  2 -כ –אגף התכנון 

 עירונית להתחדשותהממשלתית  מהרשות מקדמי אישור .10

עדה המקומית, לקראת קידום התכנית להפקדה )בסמכות ובהתאם להחלטת הו מילוי תנאים: .10.1

 או לקראת הגשת התוכנית לוועדה המחוזית. ,מקומית(

להתחדשות עירונית על הכרזה על מתחם לפינוי ובינוי הממשלתית לרשות  העיר: תהמלצת מהנדס .10.2

 במסלול מיסוי, בכפוף למילוי התנאים.

-מתחם פינויעל על המתחם כלהתחדשות עירונית לצורך הכרזה הממשלתית היזם יפנה לרשות  .10.3

 בינוי.

ועד למילוי  עדה המקומית להפקיד את התכניתוחודשים )ממועד המלצת הו 6 -כ :הזמן משך אומדן .10.4

 (.תלות ביזםכ –ים התנא

 )לידיעה בלבד על המשך התהליך( המחוזית לוועדה התוכנית הגשת .11

 .עמידה בתנאי סףבדיקת  .11.1

 .בדיקה תכנונית .11.2

 .דיון בוועדה המחוזית .11.3

 .הגשת תכנית מתוקנת .11.4

 .כניתוהפקדת הת .11.5

 .התכנית בהתנגדויות והחלטה על אישורדיון  .11.6

 .מתן תוקף .11.7

 )משלב עמידה בתנאי הסף ועד למתן תוקף(. חודשים 12-10 -כ :הזמן משך אומדן .11.8

 תחולה .12

 יחול על תכניות שטרם נדונו בוועדה המקומית.הנוהל  .12.1

 נספחים .13

 .לפתיחת תיק לבחינה ראשונית של בקשה תרשים זרימה –א' נספח  .13.1

 .טופס עמידה בדרישות מקדמיות –' בנספח  .13.2

 

 

 

 

 אישור הנוהל:

 

   

 

אדם קניגסברגר                           רזיאל אחרק                               אינג'  סיגל חורש                      

יו"ר ועדת משנה           מהנדסת העיר                                          עירונית ר. מינהלת התחדשות       
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 לפתיחת תיק בקשה של ראשונית לבחינה תרשים זרימה –' א נספח

GO / NO GO 
 תרשים זרימה לבחינה ראשונית של בקשה לפתיחת תיק

 

 
פנייה ו/או הצעת תכנון מיזם 

 או בעל עניין ו/או בעל הנכס
NO GO 

 

לפעול ולקיים אסיפת דיירים  חובה – ותאם אין נציג
בהתאם  )בעלי הנכסים( לבחירת נציגות דיירים

, ניתן להסתייע  המקרקעין לחוק 65לסעיף 
  .בהמלצות המופיעות באתר המנהלת

 

אם אין עו"ד מייצג דיירים – מומלץ שנציגות 
תנאי סף בהתאם ללבחירת עו"ד תפעל  הדיירים,

. המומלצים ע"י המינהלת  

  

Go 

נציגות שנבחרה ע"י האסיפה קיימת 
לחוק 65הכללית ע"פ סעיף   

  

עו"ד שנבחר ע"י האסיפה קיים 

 הכללית

 

 ישיבת תאום תכנון בהתאם

למדיניות העירייה    

 )פרה רולינג(

  

לבקשת הנציגות ו/או היזם, תיקבע על ידי המינהלת, 
מידע ישיבת לאחר שהתייעצה עם אגף ההנדסה, 

מקדים. בישיבה ישתתפו נציגי הדיירים, בליווי עוה"ד, 
 המפקח והרכז החברתי שנבחרו מטעמם.

 

GO 
בדרישות המקדמיות  עמידה של נציגות ו/או יזם בדברמכתב הפנייה מהמינהלת לאגף התכנון   

  

אם אין מפקח פרויקט מייצג דיירים – מומלץ  

בהתאם  מפקח פרויקטלבחירת תפעל הנציגות ש

המומלצים ע"י המינהלת. תנאי סףל  

מומלץ שהמפקח יהיה אדריכל או מהנדס הבקי 

 בתחום.
 

  

מפקח שנבחר ע"י האסיפה  קיים 

 הכללית 
  

 

 
Go 

No Go 

No Go 

 

 

 
Go 

חברתי שנבחר ע"י  קיים יועץ 

 האסיפה הכללית 
  

אם אין יועץ  חברתי - מומלץ שנציגות הדיירים, 
המומלצים תנאי סף הרכז בהתאם ללבחירת תפעל 

. ע"י המינהלת  

  

No Go 

 

No Go 

 

 

 
Go 
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 מקדמיות בדרישות עמידה טופס –' ב נספח

 

 

 

 

 


