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י תכנית מאושרת אחרת"יעוד עפ

תחנת תחבורה ציבורית

דרך מוצעת

דרך מאושרת

מתקנית הנדסיים

הנחיות מיוחדות ב

תת קרקעיתנ"מתערצועת 

א/ 101ל "תת

'א/101ל "ן מתת"א ומתע"נתיבי נת| 2033ל "תמ
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רחובות-שעריים שם הפרויקט

ל"ותממסלול

'ד21.8שטח המתחם

נתונים עיקריים| 2033ל "תמ

הבינוי המוצע

ד"יח58קיים

מצב מאושר  

(זכויות)

(פוטנציאליות)ד "יח142

מבנים28-ב 

קומות25ד במבנים של עד "יח530ד מצב מוצע"יח

שימושים אחרים 

(עקרי)

ר תעסוקה"מ5000

ר מסחר"מ3000

ר מבני ציבור"מ5000

ד לדונם"יח52(נטו)צפיפות מוצעת

ד לכל המתחם"יח24.3
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1250/ מתחם ההתחדשות על רקע תכנית רח| 2033ל "תמ

מיקום  

המתחם

גבול התכנית

'אזור מגורים א

מיוחד' אזור מגורים א

'אזור מגורים ב

'אזור מגורים ג

אזור מגורים מיוחד

פרטי פתוח/שטח ציבורי פתוח

שטח למבני ציבור

שטח למוסד ציבורי

אזור מסחרי

דרך קיימת

דרך מוצעת

דרך משולבת

מספר דרך

קו בניין

רוחב דרך

שביל להולכי רגל

שטח לאיחוד וחלוקה מחדש

שטח עם תכנית בינוי

גבול תכנית מאושרת

קיר משותף

חזית מסחרית

מספר קומות

בניין קיים במגרש שמוצו זכויותיו

מספר דירות

שטח לחלוקה בעתיד

6R  אזור פיתוח לפי
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'מגורים ד

שטח ציבורי פתוח

מגורים ומסחר

'מגורים ב

שטח למבנה ציבור

דרך קיימת

דרך מוצעת

מצב מאושר| 2033ל "תמ
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מצב מוצע| 2033ל "תמ

שטח ציבורי פתוח

שטח פרטי פתוח

כיכר עירונית

דרך מאשרת

דרך מוצעת

מסחר ומבנים ומוסדות ציבור, מגורים

שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור

זיקת הנאה למעבר רגלי

זיקת הנאה למעבר רגלי

ן"רצעת מתע

שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

מבנה לשימור

מבנה להריסה

מבנה מוצע

גבול מתחם

מידות

חזית מסחרית

תת קרקע/ קו בניין תחתי 

קו בניין עילי

קו בניין

מבנה לשימור
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חתכי רחוב| 2033ל "תמ

רחוב סעדיה גאוןרחוב מוגזח רחוב אפריים זקס

להריסה-מבנים קיימים להריסה-מבנים קיימים להריסה-מבנים קיימים
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מצב מוצע

אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

22.95 5,011.87 דרך מאושרת

7.95 1,735.45 דרך מוצעת

4.54 992.36 ככר עירונית

42.32 9,242.08 מגורים מסחר ומבנים ומוסדות ציבור

5.03 1,099.33 שטח פרטי פתוח

12.15 2,652.78 שטח ציבורי פתוח

5.06 1,104.16 שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות 

ציבור

100 21,838.03 כ"סה

מצב מאושר

אחוזים ר"מ יעוד

21.65 4,725 דרך

42.78 9,334 מגורים

3.25 709 מגורים ומסחר

32.32 7,053 שטח ציבורי פתוח

100 21,821 כ"סה

טבלת שטחים| 2033ל "תמ

סך כל השטחים

כ"סה תוספת מאושר ערך סוג

530 388 142 ד"יח מגורים

54060 43908 10152 ר"מ מגורים

4970 4970 0 ר"מ תעסוקה

2720 2720 0 ר"מ מסחר

4100 4100 0 ר"מ מבני ציבור
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שמקובלכפיבחירותללא)שניםכשלושלפנישנערךבכנסשנבחרהנציגותישלמתחם✓

או/ולמתכנניםובבקשותבמכתביםמגיבים,רציףבאופןשמתכנסיםנציגים9-כישכ"סה.(כיום

.לעירייה

.התושביםעמדותאתומביעהתכנונילתהליךהקשורותבוועדותמשתתףהנציגיםר"יו✓

.המתחםובוועדבנציגיםומאמיניםמכיריםהתושבים✓

.לפרויקטמטעמםשמאילייעוץ"הנדסהפז"חברתשירותיאתלאחרונהשכרוהתושבים✓

התוכניתהוצגהבו,המתחםתושבילכלל2017-בנערךאחדציבורשיתוףכנס✓

.לתושבים

בוהוצגה.תושבים75כהשתתפוובו29.9.2020ביוםנערךשניציבורשיתוףכנס✓

היומהשאלותניכרחלק.והערותבקשות/לשאלותתשובותונתנוהעדכניתהמתחםתוכנית

.(חניות,ירוקיםושטחיםציבורשטחיהקצאת,דירהגודל)לתמורותקשורות

צוות+הנציגיםכלהשתתפובמפגש22.11.2020ביוםנערךלנציגיםעדכוןמפגש✓

"עגולשולחן"להצגתהלפניהמעודכנתהחלופהלנציגויותהוצגה.העיריהצוות+התכנון

.מטעמםשמאייפגושהתכניתששמאיביקשוהנציגים

ובו הוצגה חוות  26.4.2021בנושא כלכלי נערך בתאריך –כנס שיתוף ציבור נוסף 1.
, כולל הסבר בנושא טבלאות איחוד וחלוקה, הדעת הכלכלית המעודכנת לאחר הערות התושבים

.זכויות בניה ושטחי מגורים ומסחר
הנציגים הסכימו שהתוכנית טובה ורווחית לבעלים והם מעוניינים שתתקדם במסלול  1.

.ל"ותמ
השמאי קיבל את בקשת הנציגים ויבדוק אפשרות לשנות את החישוב כך שבמגרשים 2.

תגדל התמורה לבעלי הקרקע על  , בהם יש בניה קיימת יותר משמעותית, 101-104
.חשבון הרווח ליזם

התארגנות התושבים ושיתוף הציבור  | 2033ל "תמ
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.7באשכולהמדורגתרחובותמהעירבמקצתנמוך,6כלכלי–סוציובאשכולמדורגהמתחם✓

.בולטתבצורהגבוה+65בניהמבוגריםומספררחובותמהעירנמוךשערייםבמתחםוהנוערהילדיםמספר.הזדקנותבמגמתהמתחם✓

.ציבורידיוראין.ביתםאתמשכיריםמהתושביםכשליש,שבבעלותםבבתיםגריםהתושביםרוב✓

.(3.3ישראל.2.9רחובות)ד"ליחנפשות2.6עלועומדנמוךבמתחםביתלמשקהנפשותממוצע✓

.חילוניציבורשלמיעוט.ומסורתיתדתיתהאוכלוסייהרב✓

.קשישיםמהםניכרחלק.מיוחדיםוצרכיםמוגבלויותעםתושביםמתגורריםבמתחםד"מיחממחציתבלמעלה✓

.שברשותםלקרקעגבוהותתמורותלראותומקוויםההתחדשותבפרויקטתומכיםבמתחםהתושביםרוב✓

,יותרגבוהותלתמורותלבקשותבעיקרקשורותהסכמהלאיהסיבות

.הדירהממעבריוחששירמה/יפולשהיזםחששות

קהילתיים מרכזיים/ממצאים חברתיים| 2033ל "תמ
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פרוגרמה| 2033ל "תמ

סיכום הדרישות למוסדות הציבור

שימושים
שטח מוקצה  

לצרכי ציבור
תא שטח

360 101

כיתות מעון3 360 102

360 103

ר"מ300כיתות גן וחצר בגודל 6אשכול גני ילדים הכולל  720 104

1800 105

מועדון נוער 350 301

לשימורבניין 500 302

ר"מ4,450
כ שטח  "סה

למוסדות ציבור

:מקרא

שטח מבני ציבור

מסחר

תעסוקה

מגורים

שימור
חתך טיפוסי במבנה עם  

שטחים לצרכי ציבור

סיכום הדירישות למוסדות הציבור

שימושים
שטח מבונה  

ברוטו המיועד  
למוסדות ציבור

תא שטח

מרפאה שכונתית בינונית 540 101

כיתות מעון3 540 102

כיתות מעון3 540 103

ר"מ300כיתות גן וחצר בגודל 6אשכול גני ילדים הכולל  1080 104

ס בינוני"מתנ 2520 105

מבנה קהילתי תומך שימושים פתוחים 350 301

302

ר"מ5,570
כ שטחים מבונים  "סה

לצרכי ציבור

לצד הראייה הנקודתית של צרכי הפרויקטרובעיתל נבחנו בראייה "היקפי הבינוי והשימושים הנ
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נספח בינוי מנחה| 2033ל "תמ
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עיקרון שימור החלקות כבסיס לבינוי| 2033ל "תמ

חלקות  

-מעובדות 

גינה קהילתית

שביל כניסת  

הולכי רגל

שביל כניסת  

הולכי רגל

שביל כניסת  

הולכי רגל
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:מקרא

שטח מבני ציבור

תעסוקה

מגורים

שימור

מבנה לשימור בשימוש ציבורי ומסחרי✓

ככר ערונית✓

שבילי כניסה להולכי רגל✓

מסחר מלווה רחוב✓

שימור עצים לאורך רחוב הרצל✓

הפרדה בין הכניסות לדיירים ובין  ✓

ציבור/הכניסות לתעסוקה✓

גינה קהילתית✓

פ לשימוש תושבי השכונה והעיר  "שצ✓

פתרון חלחול לכל השכונה  ✓

נספח בינוי מפלס קרקע| 2033ל "תמ
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נספח פיתוח מנחה| 2033ל "תמ

צמחייה1.

ניקוז2.

נגרמיניהול3.

פתוחיםציבוריםשטחים4.

הנאהזיקת5.

חקלאיאופיהקהילהלטובתמבנה6.

מנהלתהקמת7.

חקלאיהאופיהעלשמירה8.
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הישובאתהמאפיינתוצמחיהלאזורנופיתהתאמהבעלתמקומיתצמחיהבצמחייהתשולב,התוכניתבשטחהמתוכננתהצמחייה-הצמחייהתכנון✓

.הקיים

מתוכננתהצפוניפ"השצבחלק.הנוףובנספחהניקוזבנספחכמפורטנגרמילניהולעקרונותישולבוהציבורייםלשטחיםהפיתוחבתוכנית-נגרמיניהול✓

השנהלאורך.שימושיםמגווןיאפשראשרתכליתירבבאופןתתוכנןזובריכה.נגרמילאיגוםבריכה

עםמגוננותכטרסותיתוכננוהצורךובמידת,ומתוכנניםקיימיםבגבהיםהתחשבותתוךיתוכננוקיימיםבכבישיםהגובלים-פתוחיםציבורייםשטחים✓

.מדורגיםתומכיםקירות

חופשימעברבהםויתאפשראחריםומכשולים,ערוגות,גדרותהקמתתותרלארגלילמעברהנאהזיקתתרשםבהםבשטחים-וגישהרגלהולכימעבר✓

.ציבורולשטחילמדרכותכהמשךיפותחואלושטחים,היממהשעותבכלרגללהולכיורציף

אחזקהושרותיהחקלאיותהחלקותאחזקתלאפשרמנתעלהקהילהלטובתשימושירבמבנהישולבפ"השצבפיתוח-קהילתיתגינהלשימושמבנה✓

.הנלווים

תוךהשנהכללאורךההשקיהבתעלותמיםזרימתתישמרההיסטוריתהשכונהשלהחקלאיהאופיאתלשמרמנתעל-החקלאיהאופיעלשמירה✓

יתאפשר,הציבורייםהשטחיםשלהחקלאיהאופילשימורולעייריהלתושביםמשותפתציבוריתמנהלתתוקם,בנוסף.המיםשלהאקולוגיהעלשמירה

.ותבליןירקגינותהקמתלתושבים

.פריעצייהיולפחותמהעצים50%החקלאיההיסטוריהאופיאתלשמרמנתעל-החקלאיהאופיעלשמירה✓

עקרונות התכנון הנופי| 2033ל "תמ
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שימוש בגגות קומת המסחר כשטח לגינות וחצרות  
גני הילדים והמעונות

תכנית גגות-נספח בינוי | 2033ל "תמ
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חתך ניצב למתחם| 2033ל "תמ

:מקרא

שטח מבני ציבור

מסחר

תעסוקה

מגורים

רחוב מוגזח
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פ"חתך דרך השצ| 2033ל "תמ
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נספח בינוי מנחה
חזית רחוב הרצל

123.10

113.10

מבנה לשימור

קומה ציבורית

קומת משרדים

קומת מסחר

מגדלי מגורים

חזית רחוב הרצל| 2033ל "תמ
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תשריט-נספח עצים | 2033ל "תמ
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צילומי עצים| 2033ל "תמ
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טבלת עצים| 2033ל "תמ
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אזור התכנית מוגדר כאזור  

בעל חשיבות גבוהה להחדרה והעשרה של מי תהום

נספח ניקוז

חמרה-כיסויי קרקע

.  0.26-מוערך ב כ, מקדם נמוך–מקדם נגר עילי 

.צ"עוצמות גשם מתאימות לאזור גוש דן וראשל✓

ספיקת התכן לתכנון מקומי של מתקני ניקוז בשטחים מבונים של אזורי  ✓

שנים  1:10פ הסתברות של "מסחר וכבישים משניים תחושב ע, מגורים

.1א "בהתאם להנחיות תמ–( 10%)

אזור
זמן  

הסתברות/ריכוז
1%2%5%10%20%

16

185.4168.3146.3129.9113.3'דק5

133.1120.4104.292.380.3'דק10

112.6101.286.876.265.7'דק15

94.985.673.86556.1'דק20

78.870.459.852.144.4'דק30

58.652.745.139.433.7'דק45

49.143.937.332.527.7'דק60

1401251079378מ ליום"מ

הנחיות-נספח ניקוז | 2033ל "תמ
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תשריט-נספח ניקוז | 2033ל "תמ



התחדשות עירונית במסלול רשויות | שכונת שעריים | עיריית רחובות 

שימור בית הרב| 2033ל "תמ



התחדשות עירונית במסלול רשויות | שכונת שעריים | עיריית רחובות 

.מתקיימת עמידה בכל שטח התכנית עבור הקריטריונים לנוחות✓

.ברוב שטח התכנית מתקיימת עמידה בקריטריונים לבטיחות✓

סביב המגדל הצפון מערבי ומדרום מזרח לבניין הדרומי מתקיימת הגברה ברוחות כתוצאה מרוחות  ✓

.  דרומיות הפוגשות בבינוי המוצע

.  פ והמדרכה הרחבה שלאורך רחוב הרצל מתקיימת עמידה בכל הקריטריונים"לאורך השצ✓

.  מ לבחון האם קיים צורך בטיפול באזורי ההתגברות"לעת התכנון המפורט תבוצע בדיקה נוספת ע✓

מטרדי רוחות–נספח איכות הסביבה | 2033ל "תמ
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הצללה-נספח איכות הסביבה 

:הצללה בסביבת התכנית

(רובם חופפים)חזיתות דרומיות שאינם עומדים בקריטריון 11-גגות ו9קיימים ✓

.פים והשטחים הפתוחים בסביבת התכנית עומדים בקריטיון"כל השצ✓

:הצללה בשטח התכנית

כל הגגות עומדים בקריטיון למעט המבנה לשימור✓

.7-ו5, 4, 3קומות במבני ם ' למעט מס, החזיתות הדרומיות עומדות בקריטיון✓

.  פ עומד בקריטריון לשמש חורפית"השצ✓

הצללה–נספח איכות הסביבה | 2033ל "תמ
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הצללה חיובית–נספח איכות הסביבה 

צללתכנוןההנחיותמסמך"לביחסנבחנההתכניתבשטחהצלכמות✓

.א"תעירייתשל"הציבורבמרחב

בקריטריוןעומדיםהרצלרחובשלאורךהרחבהוהמדרכהפ"השצ✓

.הבדיקותבכלהנדרש

מהבינויהמוטלהצלמלבדרביםנשיריםעציםמתוכנניםאלובמרחבים✓

.המתוכנן

,זאתעם,מהבדיקותבמחציתבקריטריוןעומדיםהמשחקמתקניאזורי✓

.50%-מיורדאינוהצלכיסוי

שיפור.כיעילותהנחשבותהצללהיריעותמתוכנניםהמשחקבאזורי✓

מנתעלהמשחקיםלשטחממערבעציםבהצבתלהתקבלעשוינוסף

.מזרחהמוסטהצלכאשרצ"אחהבשעותגםהצלכיסויאתלהעלות

הצללה חיובית–נספח איכות הסביבה | 2033ל "תמ
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.המבונההשטחלכלמתחתמשותףאחדבמרתףחנייהקומות3✓

.נ"מתעפ"עחניהתקן✓

.לאורחיםחניות20%כולל,1.2פ"עלמגוריםחניהחישוב✓

.הארציהתקןפ"עומסחרלמשרדיםחניהחישוב✓

.ס"מתנ/מוזיאון/ספרייהפ"עציבורלשטחיחנייהחישוב✓

.התקןפ"עואופנועיםלאופנייםחניות✓

נספח תנועה וחניה מפלס מרתף| 2033ל "תמ
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מערכת פנאומטית–פתרון פינוי אשפה מוצע | 2033ל "תמ
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מכולת איסוף אשפה רטובה

מכולת איסוף אשפה יבשה

מכל קומה עד למרכז  
.בשניות-האשפה 

מערכת פנאומטיץ–פתרון אשפה מוצע | 2033ל "תמ
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יניקת אוויר  
מבחוץ

מערכת בקרה

פתחי אשפה בכל קומה

הפסולת מועברת 
לדחסן

ואוויר  , האוויר מסונן
נקי נפלט חזרה החוצה

פסולת

מערכת פנאומטית–פתרון אשפה מוצע | 2033ל "תמ



התחדשות עירונית במסלול רשויות | שכונת שעריים | עיריית רחובות 

:המיםפתרון

הקיימיםבקויםושימושהרצלברחובחדשבקוהקייםהמיםקוהחלפת

.האחריםברחובות

:הביובפתרון

הרצלברחובהראשיהקווהחלפתבשכונהמאספיםקויםהנחת

העירוניהתאגידמולואושרותואמווהביובהמיםתכניות

תשתיות מים וביוב| 2033ל "תמ
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הדמיה מכיוון רחוב הרצל הדמייה מכיוון רחוב הרצל| 2033ל "תמ
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אפריים זקס' הרצל ורח' הדמיה מפינת רח הדמייה מפינת רחוב הרצל ואפריים זקס| 2033ל "תמ


