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בינוי-מורכבות תהליך קידום תכנית פינוי

(חברתי)תהליך ההסכמות תהליך התכנון היבטים משפטיים וכלכליים

עירייה

יזם פרטי

יזם פרטי עירייה

יזם פרטי

תושביםתושבים תושבים

ליווי המנהלת להתחדשות עירונית

יזם פרטי



(מסלול רשויות)תכנוני -תהליך קידום תכנית

תהליך  
תכנון

דיון  
להפקדה

פרסום  
לציבור

דיון  
בהתנגדויות

דיון בהחלטה  
למתן תוקף

הכנת תכניות  
לאיחוד וחלוקה

+  דיון בתכניות
פרסום עד 

לאישורן

הגשת  
היתרי  

בניה

דיון ואישור  
הבקשות

פינוי הדיירים 
לקראת  
הריסה

יוזמת העירייה

יוזמת יזם פרטי

ליווי המנהלת להתחדשות עירונית



(חברתי)תהליך הסכמות-תהליך קידום תכנית

-רשות
הסכמת דיירים  

באמצעות הסכמי ארגון
(שופנון )

נדרש , לביצוע הפרויקט
הסכמות דיירים מלאות

תושביםתושבים

-חובה
הסכמת דיירים  

-באמצעות הסכמי פינוי
בינוי

חובה

למימוש וביצוע

רשות

ליווי המנהלת להתחדשות עירונית



(הכרזה)משפטי וכלכלי -תהליך קידום תכנית

הכרזה על מתחם  
בינוי-פינוי

הארכת הכרזה על  
בינוי-מתחם פינוי

:2016-ו"תשע, לחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית14פועל מתוקף סעיף 

,  בהסכמת הרשות המקומית ובהמלצת הוועדה המייעצת, השר

.רשאי להכריז בצו על שטח כעל מתחם לפינוי לשם בינוי

ליווי המנהלת להתחדשות עירונית



הכרזת שר

הכנת תכנית 
ואישורה

חיבור בין 
הדיירים ליזם

(הכרזה)משפטי וכלכלי -תהליך קידום תכנית

חיבור בין הדיירים ליזם

הכנת תכנית ואישורה

הכרזת שר

מסלול מיסוי

בהסכמת הרשות  , מתחם מוכרז לפינוי בינוי
(על פי רוב)המקומית מתחם נקודתי 

תכנון ומימון על ידי היזם, ייזום

  החלטה מקדמית בתחילת הדרך
"בשל"ממשלה רק כשהפרויקט והכרזת 

מסלול רשויות מקומיות
  תכנית מפורטת להתחדשות

.עירונית במתחם מוגדר
  תכנית המקודמת בהובלת הרשות

המקומית
      תכנית המלווה ובמימון הרשות

.להתחדשות עירונית

ליווי המנהלת להתחדשות עירונית



התחדשות עירונית במרכז העיר

מעונות שרה
א2214/מק/הר

  תכנית להתחדשות עירונית
פינוי-במתווה של פינוי בינוי ובינוי

של שכונת מגורים כ-גודל מתחם-
דונם המתחם הוכרז במסלול  25

העיריה בשיתוף עם  –רשויות 
הרשות הממשלתית להתחדשות  

עירונית

מתחם מעונות שרה

מתחמים

בתכנון

הפקדה

אושר



אישור  
מועצת העיר  

14\1\21

הכרזה

14\7\17

הפקדה

2018

דיון  
בהתנגדויות

מתן החלטה  
לאישור

א2214\מק\הר-סטאטוס תכנית מעונות שרה



מצב מוצע בהפקדה

יחידות דיור620מוצע •
תוספת שטחי ציבור בנויים לטובת  •

תושבי המתחם והסביבה
שטח ציבורי פתוח בלב השכונה•

הרחבת רחוב העצמאות לתנועה •
מוטורית ושבילי אופניים

מגדל מגורים בקרבת רחוב הרב קוק •
שטחי מסחר פזורים•
שילוב שטח עירוני פתוח לטובת  •

פינוי-בינוי

מצב קיים

יחידות דיור קיימות186•
מבני שיכון במצב פיסי  15•

ירוד 
תשתיות במצב תחזוקתי  •

ירוד
אין פתרון חניה•
קיימות חריגות בניה•

לעיון הציבורהתכנית שהופקדה של -עקרונות תכנון



קיימים מספר מארגנים בשכונה שפועלים בצורה עצמאית
  התקיימה ישיבת גישור עם המארגנים כדי להביאם ליחידה אחת תפקודית שתסייע לקידום המתחם

.  במקשה אחת
בשכונהנציגי דיירים -התקיימו מפגשים עם חלק מ
 המשמעותיים בהתארגנות ולקידום המתחם, בעלי דירותהתקיימו מפגשים פרונטליים עם
שיחות טלפוניות שוטפות עם בעלי נכסים.

אתגרים חברתיים



 אישורה  דיון בהתנגדויות ומתן החלטה בדבר
של התכנית

 ובהמלצת הרשות  , י השר"עהארכת ההכרזה
.הממשלתית להתחדשות עירונית

 לטובת בחירת  יחד -כלל התושביםהתארגנות
יזם מבצע לתכנית  

אתגרים לקידומה של התכנית לכדי מימוש



בניין חדש העומד בתקני רעידות אדמה

תשתיות חדשות ומודרניות

בניין חדש ונגיש

שיפור המרחב הציבור

שיפור חזות הבניין

  מעליות

ד "ממ

 חניה

השבחת הנכס

ללא עלות 
מצד הדיירים

דורש סבלנות ואורך רוח -תהליך ארוך של מספר שנים

חששות ואי ודאות לאורך התהליך

מעבר למגורים זמניים-כרוך באי נוחות

מעלה את צפיפות האוכלוסייה

אחזקה וארנונה-מעלה את ההוצאות החודשיות

בינוי לתושב-בינוי לתושב             חששות בפרויקט פינוי-הזדמנויות בפרויקט פינוי

בעל הנכס הוא השחקן המשמעותי להנעת התהליך-התושב



שיתוף פעולה-הסכמות בין הדיירים

עבודה משותפת למען יעד משותף

השקעת זמן ומעורבות מצד בעלי הדירות

דורש אורך רוח וסבלנות  .

יעבדו עליהם"חשש מיזמים ש"

עזיבת הבית לתקופת הבניה

ודאות

חששות

ידע

לדיירים בהתחדשות עירוניתהאתגרים 



התארגנות
וגיבושםדיירים

לנציגות
בחירת)

(נציגות

נציגות
/דיירים
מארגן

בחירת
ד"עו

מלווה
אתשייצג

הדיירים

מכרז
לבחירת

יזם

בניית
הסכמות

היזםעם

התייחסות
ומענה

לאוכלוסיות
שונות

(שוניםצרכים)

חזרת  
הדיירים 
למתחם

תקופת  
-הבניה

השכרת  
דירות  

לדיירים

קורסים
והרצאות

מקצועיות
לתושבים

סיוע מקצועי 
-לדיירים

הסברה ומתן  
ודאות ושקיפות  

לדיירים 

שיתופי  
ציבור  

לתושבים  
להקשבה  
ולהסברה

ליווי לאורך כל  
לאורך  : התהליך
לבחירת  , התכנון

לקראת הפינוי, יזם

-כנסים
מפגשים 

עם 
הקהילות  

השונות

ליווי  
הדיירים 
לקראת  
הפינוי 

מהמתחם

סיוע
בהתארגנות

דיירים
לנציגויות

בלווי המנהלת להתחדשות עירונית-תהליך התארגנות הדיירים

תהליך התארגנות הדיירים



להתארגנות דייריםהמינהלתליווי 

 לנציגי דייריםקורס מקצועי לאחר הכנס יפתח
 ההנדסימידע שוטף באתר
 בדבר התקדמות הפרויקטועידכוןשאלות ותשובות
 עד לשלבי הפינוי  -התהליךמענה ולווי לאורך



קידום תהליכי התחדשות עירונית על ידי תושבים



-חשיבות קיום של נציגות דיירים
 להתחדשות  והמינהלתמתכנן / יזם/ ד"עו-אינטרסים של הדיירים אל מול הגורמים השוניםייצוג

עירונית
תווך והעברת מידע לדיירים.

 אמון ולגיטימציה מתוך בחירות דמוקרטיותיצירת יחסי

הכוללת יכולת הבנה של מורכבות התהליך ויכולת פישוט , לאורך שנים רבות, עשייה התנדבותית
. ותיווך לשאר הדיירים

הנציגות אינה ישות משפטית ואינה מוסמכת לחתום בשם בעלי הנכסים ולהחליט החלטות  
.מהותיות בפרויקט

שבמסגרתו  , לרוב הסכם עם יזם או עם מארגן כולל מנגנון קבלת החלטות מהיר, עם זאת
.הנציגות ממונה להיות מוסמכת להחליט החלטות בנוגע להתנהלותו השוטפת של הפרויקט

בחירת נציגות דיירים



.  עריכת אסיפה לכלל בעלי הנכסים במועד המוקדם ביותר
לפרסם לפחות שבוע לפני האסיפהיש 

:מטרות הנציגות
 עם אנשי מקצועוהתייעצות איסוף מידע תוך למידה
סיוע בארגון הדיירים ובניית הסכמות ביניהם
איסוף מידע על צרכים מיוחדים ושוטפים של הדיירים בנוגע לפרויקט
 תוך התחשבות באוכלוסיות שונות-על סטטוס התוכניתעדכון שוטף
איסוף כלל בעלי הנכסים לפני החלטות משמעותיות

תהליך בחירת נציגות הדיירים



כתב ההסמכה נמצא באתר מינהלת  
כאןהתחדשות 

נציגות דייריםדוגמה למסמך בחירת 

http://handasa.herzliya.muni.il/hithadshut/tfasim_list/%D7%A2%D7%A7%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%95%D7%AA %D7%9C%D7%93%D7%99%D7%99%D7%A8%D7%99%D7%9D %D7%9C%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%99%D7%AA %D7%A0%D7%A6%D7%99%D7%92%D7%95%D7%AA %D7%93%D7%99%D7%99%D7%A8%D7%99%D7%9D.pdf


ד מלווה"בחירת עו

ד מטעם בעלי הנכסים  "לאחר התארגנות הדיירים מומלץ לבחור עו

:בעלי הנכסים לרבותייצוג והגנה על האינטרסים וזכויות הוא ד"העומטרת 
בעלי הנכסים בשלבים השונים  משפטי וייצוג יעוץ . א
בעלי הנכסיםייצוג תוך , מ בבחירה מול יזם"מו. ב
ליווי בעלי הנכסים בהכנת הסכמי התקשרות ובשלב חתימת ההסכם עם יזם. ג
ביטוחים ובטוחות לבעלי הנכסים, יעוץ משפטי ופיקוח על תהליכי בנק מלווה. ד
מעקב אחר ביצוע פעולות היזם בהתאם להסכם. ה

לייצג רק את בעלי הנכסים ולא את היזםד"העומניגוד עניינים על להמנעכדי 



בחירת יזם

יזם אחד לפרויקטכדי שהפרויקט יצא לפועל על בעלי הדירות לבחור 
שתהליך בחירת היזם יתבצע במכרז  מומלץ 

.במכרז יציגו יזמים בעלי ניסיון מתאים את שירותיהם בקידום התוכנית

ד"העומומלץ כי הנציגות תנהל משא ומתן מול היזם יחד עם 
הדירותלאישור סופי של ההצעה למול בעלי ויביאו 

בחירת מפקח

. הליך זה אינו חובה אך מומלץ מאוד
המפקח מטעם הדיירים יכול לעקוב אחרי הבינוי ולתת דגשים ותנאים להמשך בניה



פאנל שאלות ותשובות



"?כל התהליךיקחכמה זמן ? מה התהליך מעכשיו "



מה אנחנו  ? מדוע עד כה הפרויקט לא התקדם“
"?כדיירים יכולים לעשות



לדיירים להוביל  ותתןצעד אחורה תקחהאם העירייה “
"?את הפרויקט קדימה



מדוע העירייה מקדמת את המתחם כולו כיחידה  “
האם ניתן יהיה להתקדם רק ? אחת ולא בשלבים

"?בחלק אחד



"?מהן הזכויות שהעירייה נותנת לדירות כתוספת“



?  האם יש מועד שאם נעבור אותו הפרויקט לא יאושר"
"?מה עושים במקרה זה



"?מה כמות החניות המאושרת לכל דירה"



מהי כמות בעלי הדירות החתומים לכל אחד "
"?מהמארגנים



"?אילו עקרונות מהתוכנית הינן תנאי ברזל"



היו בעבר מפגשים גם עם ראש  ? האם הפעם זה רציני"
"העיר ושום דבר לא קרה



"?האם יועלה סיכום הכנס לאתר"


