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אדריכליםקייזרבאדיבות 

הכוללנית יעוד  התכניתי  "עפ

כל תחום התכנון הוא למגורים 

נדרש . מסחר ותעסוקה 

לתכנן תשתית שתתמוך 

בשימושי מגורים בהיקף של 

ד"יח2,000-כ

תעסוקה ומגורים מצפון לנחל שורק

תוכנית מתאר כוללנית
(בהכנה)



המתחם המערבי

מתחמישלושהכוללהתכניתתחום

:מוגדריםתכנון

מבני–הקייםהתעשייהאזורמתחם1.

(קומות1-3)נמוכיםתעשייה

מבנה-שמשביתמשטרתמתחם2.

"(טגארט"מצודת)בריטיתמשטרה

יתרכל.מאוחרותתוספותכולל

ושטחיםלחנייהמשמשהמתחם

פתוחים

-ארכיאולוגייםממצאיםעםמתחם3.

בחלקומעובד

1

2

3



מצב מאושר, המתחם המערבי

והשטחהקייםהתעשיהאזור

מגרש,לתעשייהמיועדיםהארכיאולוגי

ציבורלמבנהמיועדשמשביתמשטרת



,  המתחם המערבי
בעלויות

:מקרא

(59.04%)מדינת ישראל 

(13.96%)קרן קיימת לישראל 

(17.76%)רשות מקומית 

(9.24%)פרטיים 

מדינתבבעלותהתכניתשטחמרבית

(מגרשים6)קטןחלק,ישראל

והייתרה(חכירה)פרטיתבבעלות

.ל"וקקהמקומיתהרשותבבעלות



מתחם משטרת בית שמש

משטרת בית שמש:  מתחמית. ז.ת

דונם23.5-כשטח המתחם

צ"שבייעוד קרקע

משטרת בית שמששימושים

תכנית 

מאושרת

(מתארית)1/בש

-ר מאושר"מ

ר"מ3700–כר בנוי בפועל"מ

קומות2גובה בינוי

מאפיינים  

יחודיים

מנדטורי לשימורמבנה

עתיר עצים בוגרים

היקף פיתוח דליל



תכנית
'96משנת 120/בת/בש

אזור התעשייה 

שמש צפון-בית



תכנית
'96משנת 120/בת/בש

אזור התעשייה 

שמש צפון-בית



תכנית
'96משנת 120/בת/בש

אזור התעשייה 

שמש צפון-בית

תוואי דרך מאושרת



מתחם משטרת בית שמש

טגארטמצודת 



הזדמנויות ויעדים

חצר פנימית מגוננת

חצר פנימית שימושית

מסחר ובילויי, מתחם שרונה

הסעדה והופעות

ש ו ד י שח ו מ י ש שו ד ח מ

ל הש נ ב תמ ד ו צ מ

ט ר א ג ט דה ק ו מ תכ ו ה ז ל

ת י ב ח ר מ

ת מ צ ע תה ו י ו כ ךז ו ת

ל ו צ י תנ ו י ד ו ח י הי נ ב מ

ט ר א ג י ט תה ר י צ י םל ו ק מ

י ת ו כ י לא ו כ י רה ש פ א ל

ת ו י ו ל י ע תפ ו נ ו ו ג מ



מבנה תחנת משטרת בית שמש

שימור המבנה ההיסטורי וסביבתו

לתכניתיועצי שימור -שירה בן עזרא  , יאיר ורון

בית שמש 

מתחם תעסוקה מערבי



מבנה תחנת המשטרה

תיק תיעוד



מבנה תחנת המשטרה

תיק תיעוד

דוגמאות מקבילות לשימור ופיתוחאתר הנצחהIצמחיה Iבתכניתהשתלבות –דגשים תיק תיעודIפרטים  Iמצב השתמרות| כללי –רקע 

מצב השתמרות המבנה ההיסטורי

20201941

20201941

מבט מכיוון דרום

חזית דרומית



מבנה תחנת המשטרה

תיק תיעוד

מפתח מקורי לתא 

המעצר

מיטות בנויות  , תא מעצר

מקוריות

תנור שריפה מקורי  , מרתף מגדל צפוני

(נדיר)
חרכי ירי עם תריסי ברזל , מגדל דרומי

מקוריים

מבט חוץ, מגדל דרומי

דוגמאות מקבילות לשימור ופיתוחאתר הנצחהIצמחיה Iבתכניתהשתלבות –דגשים תיק תיעודIפרטים Iמצב השתמרות| כללי –רקע 



מבנה תחנת המשטרה

תיק תיעוד

נראות האתר בסביבה



מבנה תחנת המשטרה

תקדימים

תחנת משטרת נס ציונה  , "שפיר"מתחם מסחר ותעסוקה 
אדריכליםV5: תכנון המתחם



מבנה תחנת המשטרה

תקדימים

תחנת משטרת רמת גן
ארכו: ביצועIמ  ”אדריכלים בעגזיתטל-בר אוראמנון: תכנון השימור



מתווה תכנון מוצע



מתווה תכנון
:ועקרונותמטרות 

חידוש המרחב וקשירת מתחמים מגודרים לכדי מקום חי ופעיל•

י איחוד מגרשים"העצמת זכויות תעסוקה במרחב המלאכה ע•

תוספת זכויות לתעסוקה תוך שימור הטאגרט וסביבותיו  •



א"תצ–מצב קיים 



מוצעתשריט



מוצעתשריט

תחום לאיחוד וחלוקה  
בהסכמה  

תחום לאיחוד מגרשים



מנגנון להתחדשות עירונית במתחם המלאכה
(תכנית איחוד מגרשים והעצמת זכויות)



מנגנון איחוד מגרשים

מוצע

'  מס

מגרש

תת  

מגרש

כ  "סהשטח

למגרש

202A5,6947,775

B2,081

2032,3692,369

2041,6181,618

205A1,5464,134

B2,588

206A1,9423,340

B1,398

207A1,2162,447

B1,231

2081,1631,163

209592592

210A1,5933,715

B2,122

211A1,3734,065

B1,316

C1,376

2121,3481,348

2131,5661,566

2141,7311,731

35,863כ"סה

:תוספת בינוי מוצע

ר"מ135,000-כ
(ר מאושר"מ33,000)

תחום קבוצת 

מגרשים לאיחוד



עקרונות מנגנון איחוד מגרשים  

מימושסיכוייהגדלת=בעלויותביןהתליותצמצום•

משמעותיזכויותלמיצויכמפתחהמגרשיםאיחוד•

(...יעילהקרקעית-תתחנייה,יותרמגווןבינויתמהיל)



תרחיש מצב מאושר-0

A

B
C

בנייה95%•

קומות2•

שימושי תעשייה•

A B

'ד1.3-2.6:  שטח מגרש יחיד

ואחסנהתעשייהשלנמוךבינוי

,המאושרתהתכניתמכחבינוי

שעיקרן"מעברהוראות"תחת

מימושבהיתכנותפגיעהאי

המוצעתהתכנית



(מירבי)בנייה 450%

+A B
A + B העצמת זכויות  

באמצעות איחוד 

חלקות  

תרחיש איחוד-1



' מס

מגרש

תת  

מגרש
שטח

כ "סה

למגרש

202

A2638

7072 B2355

C2079

20323682368

20416181618

205

A1546

4573 B2588

C439

206

A1942

4363 B1398

C1023

207

A1216

3404 B1231

C957

208
A1163

3233
B2070

209
A1593

3715
B2122

210

A1373

4065 B1316

C1376

21113911391

21217291729

21315661566

39,097כ"סה

איחוד מגרשים מוצע

:תוספת בינוי מוצע

ר מרבי"מ135,000-כ

(מאושר33,000)

תחום קבוצת  

מגרשים לאיחוד 



תכנון תנועה



בינוי ופיתוח



תכנית בינוי

450%: היקף בינוי מוצע

:כ במתחם המערבי"סה

ר"מ270,000



–תכנית בינוי 

מתחם המשטרה

450%: היקף בינוי מוצע

ר מרבי"מ105,000-כ

:כ במתחם המערבי"סה

ר"מ270,000



פיצול מגרש המשטרה

2-ל201יותר פיצול תא שטח 

תאי שטח ללא תוספת זכויות 

.בניה בסמכות ועדה מקומית

זכויות הבניה יתחלקו באופן  

יחסי לגודלם של תאי השטח  

יותר קו בניין  . לאחר החלוקה

קרקעי בין תאי השטח  -תת" 0"

החדשים לצורך איחוד חניונים  

תוך הבטחת גישה ממערכת  

הדרכים הגובלת לכל תא  

.שטח באופן עצמאי

:חלוקה אפשרית



מבט מכיוון מערב



מבט פנימי ממערב



מבט מכיוון דרום




