
אמיר בשאראת
אמיר בשאראת

פרויקט התחדשות עירונית בנצרת

الرام( شيكونات)حيّ שכונת שיכון אל ראם 

במסגרת ההתמחות המעשית עם הקליניקה האורבנית

40771

:מגיש

בשאראתאמירד"עו

محامبشارات،أمير

2021,יולי28
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ניצול מיטבי 
של הקרקע 
והתשתיות

שימור  
שטחים 
פתוחים

סיוע בתכנון  
-עירוני

תחבורתי  
יעיל ובר  

קיימא

צמצום  
פערים  

חברתיים

הגדלת 
ביטחון  

התושבים  
מפני מפגעי  

טבע 
ומלחמות

הגדלת 
ההיצע  
באזורי  

הביקוש  
הגבוה

שיפור חזות  
פני העיר

יתרונות לבנייה מתחדשת -התחדשות עירונית 
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.העריםבפאתיחדשותשכונותהקמתלעומתהפתוחיםבשטחיםהפגיעהצמצום

.הקרקעמשאבשלהניצולוהגדלתהעירוניהמרקםשלהרוויתו.העירונייםבשטחיםהשימושייעול

אכלוסמדיניותלעומתפרטיברכבוהשימושהתלותהקטנתאתמאפשרת,אוכלוסייהשלעירוניריכוזעלהמבוססתהתחדשות

.'וכושימושעירוב,רגללהולכיהנגשה,ציבוריתתחבורהמוטהתכנוןידיעלזאת,ביזורהמעודדת

מדוע וכיצד-התחדשות עירונית 
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באזוריםהמתגוררותמוחלשותלאוכלוסיותלרובהמשתייכים,התושביםחייבאיכותמהותיושיפורחברתייםפעריםצמצום

.ירודהבנייהובאיכותישנותבדירות,מוזנחים

הסובבהעירוניהמעגלעלחיוביתחיצוניתהשפעהישמוחלשותבשכונותהדמוגרפיהתמהילולשיפורהעירמרקםחזותלשיפור

.המתחדשבמתחםהזכויותבעליאת

הדיוריחידותבאמצעותהדיורהיצעלהגדלתלתרוםיכולה,פנוייםמגרשיםכמעטאיןשבהם,ביקושבאזוריעירוניתהתחדשות

.הדיורמחיריבמיתוןקרדינליתמשמעותולה,הדיורמשברלפתרוןלסייעובכך,התוספתיות

מדוע וכיצד-התחדשות עירונית 
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שבעברשטחיםאלחזקותאוכלוסיותמשיכת:נטריפקציה'גשלתהליךליצורעלולהדיורשטחוהרוויתעירוניתרקמהחידוש

.המתחדשלאזורמחוץאלמוחלשתאוכלוסיהשלדחיהובמקביל,מוזנחיםהיו

מגבלותבשלבעיקר,העירוניהנשיאהכושר,מנגד.הדיוריחידותשלציפוףמחייבתעירוניתלהתחדשותכלכליתהיתכנותיצירת

.הציפוףלמקדמיעליוןחסםמציב,ותחזוקתןתשתיות

.נמוכהעירוניתהתחדשותלביצועהכלכליתהכדאיות,נמוךהקרקעשווישבהםפריפריאלייםבאזורים

בשלבעיקר,נמוךכלכלי-חברתיבחתךלאוכלוסייהמתאימהאיננהלגובהבינויבאמצעותהעירוניהמרקםשליתרההרוויה

.מגוריםמגדליםשלגבוהותאחזקהעלויות

חסרונות-התחדשות עירונית 
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המודל הפיסי

א "מסלול תמ
38

ברמת הבניין )
(הבודד

הוספת בנייה 
על הקיים  

(בינוי-שיקום)

הרס של בתי 
מגורים  
ישנים  

(בינוי-הריסה)

המודל המימוני

מודל מעין  
ציבורי  

סבסוד  )
ממשלתי למגזר  

(הפרטי

מודל פרטי  
(נהוג בישראל)

מודל ציבורי  
(נהוג בעולם)

:המימוניוהמודלהפיסיהמודלהםהעירוניתההתחדשותתהליךבאפיוןהבסיסרכיבישני

רכיבי בסיס לאפיון הליך התחדשות עירונית
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המתחמים בשכונת 

שיכון אל ראם



8

2021,יולי28אמיר בשאראת

Aמתחם 

שטח המתחם

דונם3.5
בניינים' מס

3
ד"יח' מס

44

דיור ציבורי

4
סוג ההתערבות

התחדשות  
,  חזיתות

שדרוג ושיקום  
המרחב 
הציבורי

צפיפות ברוטו

ד"יח12.5
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Bמתחם 

שטח המתחם

דונם6
בניינים' מס

5
ד"יח' מס

80

דיור ציבורי

0
סוג ההתערבות

התערבות  
-ו7בבניינים 

8.
-פינוי-בינוי

בינוי

צפיפות ברוטו

ד"יח13.3
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Cמתחם 

שטח המתחם

דונם7
בניינים' מס

5
ד"יח' מס

72

דיור ציבורי

0
סוג ההתערבות

-פינוי-בינוי
בינוי עם קרקע  

משלימה

צפיפות ברוטו

ד"יח10
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Dמתחם 

שטח המתחם

דונם9.5
בניינים' מס

5
ד"יח' מס

104

דיור ציבורי

32
סוג ההתערבות

-פינוי-בינוי
.בינוי

צפיפות ברוטו

ד"יח11
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ההתערבות  

Dהתכנונית במתחם 

כפיילוט להתערבות  

עתידית לשאר 

המתחמים
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Dניתוחים חברתיים וכמותיים למתחם 

על)הרחובשבחזיתהמסחרילמרכזהצמוד,הקדמיהבניין

.מסחריתלחזיתפוטנציאלעם,(75כביש
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Dניתוחים חברתיים וכמותיים למתחם 

על)הרחובשבחזיתהמסחרילמרכזהצמוד,הקדמיהבניין

.מסחריתלחזיתפוטנציאלעם,(75כביש

הן,הציבוריתהתחבורהלמערכתהיטבמקושרהמתחם

.העילימהרחובלשכונהבכניסהוהן75מכביש

.ציבוריבדיורמהדיירים30%

.מפלסיתהשכונה

(יפיע)נאסרה -יאפת א
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Dההתערבות במתחם 

:מימדיםלשלושהמחולקתכאןההתערבות

.התשתיותושדרוגבמפלסיםהתערבות,הבנייניםמיקוםשינוי,כבישיםתכנוןשינוי:תכנוניתהתערבות

.כולולפרויקטממשלתיסבסודשיאפשרציבורימעיןמימונימודלנדרש:כלכליתהתערבות

חברתיתהתערבותנדרשת,הערביתבחברהכלליבאופןוהןנצרתברמתהןחדשנישהפרויקטהיות:חברתיתהתערבות

הקרובהבסביבהלהישארשיוכלומנתעל,הפינוישלבלפניעוד,המתחםתושביעבורלאכלוסבנייניםלהקמתשתוביל

.(בינוי-פינוי-בינוי)לשכונהובסמיכות,והידועה

.והחברתיותהכלכליותבהתערבויותהואכאןהדיון



16

2021,יולי28אמיר בשאראת

Dהנחות יסוד לתהליך ההתחדשות העירונית במתחם 

:כדלקמן,יסודהנחותכמובחשבוןלוקחתלהלןשיוצגוהתחשיביםעבורהכלכליתהבחינה

.והבנייההתכנוןלחוקהשלישיתלתוספת19סעיף'מכחהשבחהמהיטלפטורקיים-

.ד"ליחחניהמקומות1.2הינונצרתבעירייתהנהוגהחנייהתקן-

.ר"מ80שלממוצעגודלנלקחהחישובלצורך.ר"מ75-100ביןנעהקיימותהדירותגודל-

.(החברתיתבהתערבותבהרחבההתייחסות)חלופילדיוריעברומהדירות20%-

בחשבוןנלקחו.ח"ש7,500הינה(מדלןאתרמתוך)בשכונהלמגוריםר"מעלות.ח"ש9,600הינהבנצרתלמגוריםר"מעלות-

.ח"ש10,000ס"עלמגוריםר"ממחירהועמדהכלכליהניתוחלצורךולכן',וכוראשילצירקרבה,חדשהבנייהכמופרמטרים

.ר"מ105הינוההתערבותלאחרהממוצעהדירותגודל-

.השכונהשלבטופוגרפיהבהתחשב,קרקעיותתתהנחות50%יוקמוהמתחםהצלחתשלצורךההנחה-

סבסודהמאפשרותהנחותהונחוולכן,נצרתעירייתבהובלת,הפרויקטלביצועעירוניתלהתחדשותהרשותמצדמוכנותקיימת-

.ממשלתי
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Dהנחות יסוד לתהליך ההתחדשות העירונית במתחם 

:כדלקמן,יסודהנחותכמובחשבוןלוקחתלהלןשיוצגוהתחשיביםעבורהכלכליתהבחינה

כקרקעייועד,משווקאינוואשר,למסחרהמיועדהמגרשכיהונחהחישוביםבכל-

:סיבותמשתי,ליזםמשלימה

.השכונה"לב"אלופנאימסחרית,כלכליתפעילותשימשוךמסחרימרכזבהקמתצורךיש1.

,יותרחזקהאוכלוסייהולמשוךהשכונהאתלמנףיכולהותעסוקהלמסחרמשלימהקרקע2.

.העירוניתההתחדשותלהליךבמקביל

.עצמובפרויקטהיזמיההפסדאת(חלקית)לכסותיכולהיזםשיקבלהערך3.

המגרש.המסחריתבקרקעהבנייהזכויותלהגדלתחדשהסטטוטוריתתכניתנדרשת-

.ר"מ500בגודל

.ח"ש7,500למסחרר"מעלות-
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ד"הליכי התחדשות עירונית לפי מקדמי פינוי בינוי ביח
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מקדם רווחי-ד "הליכי התחדשות עירונית לפי מקדמי פינוי בינוי ביח

המימוןבמודל,יזמילרווחלהגיעכדי

30שללמכפלהלהגיעצורךיש,הפרטי

.ישנהדירהכלעלחדשותדיורד"יח

הינההעירוניותהתשתיותשלהמעמסה

אינההרוויההבנייהואופן,משמעותית

הצפויהציפוף.בנצרתהציפוףאתתואמת

ועדלדונםד"יח92ביןנעהכזהממכפיל

.ד"יח328

במקבילשמקודמותחדשותתוכניות

שלמקסימאליציפוףלכדימגיעות,בנצרת

.קומות9שללגובהועד,לדונםד"יח10
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מודל מימון פרטי לעומת מימון מעין ציבורי

.קרקעיתתתחנייהללא8ובמכפילקרקעיתתתחנייהעם30במכפיליזמיתרווחיותלכדימגיעהמיזם

.ריאליתולאקיימתאינהגדוליםכהלמכפיליםבשכונהוהןבעירייההןההיתכנות

,למסחרמשלימהקרקעבהקצאתוהן,כולוהתהליךעלויותבסבסודהן,ממשלתיתהתערבותכאןנדרשתלכן

.והשכונתיהעירוניהנשיאהכושרעלבהתבסס,ישנהדירהכלעלדירות1.5במכפיל

.הראשיהרחובעלהממוקםבבנייןמסחריתחזיתותוקםציבורלצורכיקרקעבהקצאתהיזםיחויב,כזהבמצב



21

2021,יולי28אמיר בשאראת

ההתערבות החברתית

בדיורחלקה)מוחלשתשממילא,הקיימתהאוכלוסייהעללשמרמנתעל

.בינוי-פינוי-בינויבצורתהתחדשותתהליךשלהבנייהנדרשת,(ציבורי

4)חלופיותד"יח104להקמתמגרשים7ליזםיוקצו,הראשוןבשלב

.(ד"יח12ומגרשד"יח14מגרשים2,ד"יח16מגרשים

לעבורולאחלופילדיורלעבורהדייריםמסך20%-לאפשרותתינתן

.שנלרלשכונת

.ראםאללשכונתלחזורהחפץדיירכללהחזיריתחייבהיזם



אמיר בשאראת
אמיר בשאראת

!ההקשבהעלתודה

בשאראתאמירד"עו

محامبشارات،أمير


