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13פרק א' מבוא

מטרת המדריך והצורך בעדכונו

מדריך זה מצטרף לשורת מדריכים שפורסמו בעבר,1 ושנועדו להגדיר את מכסת השטחים הנדרשים להקצאה 

בעת  ולמוסד התכנון  למתכנן  עזר  כלי  היא לשמש  העיקרית של המדריך  בתוכניות. מטרתו  ציבור  לצורכי 

בידי הרשות המקומית  כלי עזר  בנוסף, מיועד המדריך לשמש  וקידומה בהליך הסטטוטורי.  גיבוש תוכנית 

לצורך ניהול שוטף של שטחי הציבור שברשותה, וזאת בעת תכנונם, מימונם והקמתם בפועל.

קרקע  להקצאת  תכנון  "תדריך  היה  ציבור  לצורכי  הפרוגרמות  לאחרונה  עד  הוכנו  פיו  על  הקודם  המדריך 

2001. בחלוף השנים מאז אישורו  בינואר   28 מיום   2873 ציבור" אשר אושר בהחלטת ממשלה מס'  לצורכי 

של המדריך נצבר ניסיון רב בנוגע לאופן יישומו, ניסיון שהצביע על הצורך לעדכנו במספר היבטים; זאת על 

רקע התמורות הדמוגרפיות שחלו מאז מועד פרסומו, ובעיקר לאור הצורך להתאימו לאתגרים התכנוניים 

העומדים כיום בפתחה של מערכת התכנון בישראל.

על פי אומדן שערכה לאחרונה המועצה הלאומית לכלכלה, נמצא כי יידרשו כ-1.5 מיליון יח"ד חדשות ב-25 
השנים הקרובות כדי לתת מענה לצורכי גידול האוכלוסייה עד שנת 2.2040

כל תוספת אוכלוסייה מייצרת ביקוש לקרקע לצורכי ציבור. בהתבסס על "טביעת הרגל הציבורית",3 לפיה כל 

משק בית מייצר ביקוש בשיעור של כ-30-70 מ"ר4 שטחי ציבור ברמה השכונתית, ניתן להניח, בהערכה גסה, 
כי יידרשו כ-75-65 אלף דונם של קרקע לצורכי ציבור כדי לספק את המענה הנדרש לסך היקפי גידול אלה.5

על רקע זה התחדדה ביתר שאת ההכרה בצורך בבחינה מחודשת של המכסות וכללי ההקצאה של הקרקעות 

לצורכי ציבור, והתאמתם לניצול מיטבי של הקרקע בצפיפויות בנייה הולכות וגוברות ולעידוד ההתחדשות 

העירונית.

צורך זה אף עוגן בהחלטת קבינט הדיור מיום 3 ביוני 2013, שם נקבע "למנות ועדה בראשות מנהלת מינהל 

לצורכי  קרקע  להקצאת  התכנון  תדריך  בעדכון  הצורך  את  תבחן  אשר  נציגה,  או  הפנים  במשרד  התכנון 

ציבור מ-2005". 

1 עד כה פורסמו המדריכים הבאים: בן-סירה, 1964; יבין, 1964; בן-אלול, יבין, 1975; אלתרמן והיל 1985-1977; אפרתי, 2005. 

2 ראו החלטת ממשלה מס׳ 2457 )דר/131( מיום 02.03.2017.

3 ראו פירוט בנוגע ל"טביעת הרגל הציבורית" בפרק ד׳ להלן.

4 היקף הביקוש לצרכי ציבור תלוי במאפייני משק הבית ובמאפייני התכנית )מתחם חדש/ מרקם בנוי(.

5 לצורך המחשה, שטח השיפוט של תל אביב-יפו הינו כ-52,000 דונם; שטח השיפוט של חיפה הינו כ-64,000 דונם.
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צורכי הדיור בישראל )אלפי יחידות דיור חדשות בנויות 
בשנה(. המועצה הלאומית לכלכלה 2016
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תכולת המדריך 

מדריך זה נועד, כאמור, לסייע בתכנון השטחים הנדרשים לצורכי הציבור בתוכנית. לצורך זה הוגדרו במדריך 

כללי תכנון והקצאה של שירותי ציבור שונים, שעל בסיסם יכול צוות התכנון להגדיר בתוכנית את המענה 

התכנוני, בהתאם לצורכי האוכלוסייה ולמאפייניה באותו מקום. 

שירותי הציבור הנכללים במדריך:

שירותי חינוך
)תוך אבחנה בין ממלכתי

וממלכתי-דתי/חרדי/חינוך מיוחד(:

מעון יום	 

גן ילדים	 

בית ספר יסודי	 

בית ספר על-יסודי	 

מוסדות חינוך לצורכי פיתוח 	 

והעשרה

שירותי בריאות
תחנה לבריאות המשפחה	 

מרפאה שכונתית	 

שירותי רווחה
 מרכז יום לקשיש	 

)תשושי גוף/תשושי נפש(

מחלקה לשירותים חברתיים 	 

)לשכת רווחה(

מוסדות רווחה נוספים	 

שירותי תרבות וקהילה
מרכז קהילתי	 

מועדון נוער/תנועת נוער	 

מועדון לקשיש )לאזרח 	 

הוותיק(

מוסדות תרבות וקהילה 	 

נוספים 

שירותי דת
מוסדות דת לאוכלוסייה לא 	 

יהודית 

בית כנסת 	 

מקווה טוהרה לנשים 	 

שירותי ספורט
איצטדיון כדורגל	 

איצטדיון אתלטיקה קלה	 

מגרש כדורגל	 

בריכת שחייה	 

מגרש טניס	 

אולם ספורט	 

מגרש ספורט ומתקני 	 

אתלטיקה לשימוש עממי-

קהילתי )במידות תקניות(

מתקני ספורט לשימוש 	 

עממי-קהילתי

שירותי חירום והצלה
תחנת משטרה	 

תחנת מגן דוד אדום	 

תחנת כיבוי אש	 

שירותים כלל-עירוניים

המרחב הציבורי הפתוח
סף הבית	 

עירוני	 

כלל עירוני	 
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לא נכללים במדריך השירותים הבאים: 
שירותי ציבור ששיקולי פריסתם נעשים ברמה האזורית ואף הארצית: בתי חולים, שדות תעופה, נמלים, 	 

אוניברסיטאות, בתי סוהר, בתי עלמין ועוד. הקצאות הקרקע לשירותים אלו משתנות ממקום למקום 

בהתאם לביקושים ולמדיניות אזורית ואף ארצית, ולכן המענה התכנוני לגביהם ניתן בדרך כלל בתוכניות 

מתאר ארציות, בתוכניות מתאר מחוזיות או בתוכניות ייעודיות לשירות הספציפי.

מתקני תשתית לסוגיהם: מתקני ביוב, מתקני הספקת מים, מתקנים לטיפול בפסולת, אתרים להטמנת 	 

פסולת )“מזבלות” בלשון החוק( וכו’. היקף וסוג שירותים אלו משתנים באופן משמעותי ממקום למקום 

בהתאם לצרכים מקומיים ולשיקולים הנדסיים, ולכן קיים קושי לקבוע מראש כללי תכנון והקצאה 

בשבילם.

מגורים ציבוריים לסוגיהם: בתי אבות, מוסדות הכוללים יחידות סיעודיות לקשישים, מעונות דיור מוגן 	 

לקשישים, דיור בהישג יד להשכרה, מגורים לאנשים עם מוגבלות, מעונות סטודנטים וכיו”ב. חלק ניכר 

משירותים אלו ניתן באופן פרטי ולא במסגרת ציבורית. בנוסף, הצורך בשירותים אלו משתנה ממקום 

למקום בהתאם לביקושים ולמדיניות מקומית או אזורית. לכן לא ניתן להגדיר מראש כללי תכנון והקצאה 

של קרקע ציבורית לקבוצת שירותים אלו )למעט בנוגע למסגרות דיור חוץ-ביתיות לאנשים בעלי 

מוגבלויות מורכבות שהוגדרה לגביהם מכסה ייעודית במסגרת סל ההקצאות הכלל-עירוני(.

לכלול  שניתן  ציבור  צורכי  "סגורה" של  או  "סופית"  רשימה  בתכולת המדריך  לראות  יודגש שאין  זאת,  עם 

בתוכנית. "צורכי ציבור" הוא מושג רחב המכיל מגוון רב מאוד של צרכים עבור הציבור, שאף עשויים להתווסף 

או להיגרע מ"רשימה" זו.6 המדריך כולל כאמור חלק ניכר מצורכי הציבור, ובעיקר את אלו שמרבית התוכניות 

למגורים עשויות להידרש אליהם. אך אם במקום מסוים מתעורר צורך בשירות ציבורי שאינו כלול במדריך זה, 

אין מניעה שיינתן לגביו מענה פרטני בתוכנית ספציפית.

6 סעיף 188 בחוק התכנון והבנייה מתיר לוועדה המקומית להפקיע מקרקעין שנועדו בתוכנית ל"צורכי ציבור" בהתאם לרשימה 
הכלולה בסעיף זה, ולכל מטרה ציבורית אחרת שאישר שר האוצר לעניין סעיף זה. לפירוט ראה נספח ה׳ להלן.
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יעדי המדריך ועקרונותיו

כפי שתואר בתחילת פרק זה, אתגרי התכנון המרכזיים שעמם נדרש המדריך להתמודד הם: הצורך להמשיך 

ולספק את המענה התכנוני המיטבי של צורכי הציבור )שאף הולכים ומתרחבים, כולל ביקוש לסטנדרט עשיר 

ב-25 השנים הקרובות; התוספת המשמעותית של  הצפוי  האוכלוסייה  גידול  רקע  על  וזאת   – יותר(  ומגוון 

שטחים לצורכי ציבור שיידרשו עקב כך; וההכרה כי עתודות הקרקע לפיתוח הולכות ואוזלות.

המענה העיקרי לכל אלה מחייב ניצול מיטבי של הקרקע בצפיפות בנייה הולכת וגוברת ועידוד ההתחדשות 

העירונית. לצורך מימוש יעדים אלו, הוגדרו מספר עקרונות מרכזיים העומדים בבסיס המדריך, כדלקמן:

 מתן מענה לצורכי ציבור1
לא רק בקרקע אלא גם בשטח בנוי

 ניצול אינטנסיבי ורב-שימושי2
של הקרקע לצורכי ציבור

 אבחנה בין אזורי תכנון שונים:3
מתחם חדש לעומת מרקם בנוי )התחדשות עירונית(

 התאמה פרטנית4
של מאפייני אוכלוסיית היעד

 מתן גמישות לשימוש בפועל5
בשטחים לצורכי ציבור
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להלן פירוט תמציתי של כל אחד מעקרונות אלה:

מתן מענה לצורכי ציבור לא רק בקרקע אלא גם בשטח בנוי  1
מהמוסדות  אחד  כל  עבור  קרקע  להקצאת  החיוניות  מידת  נבחנה  בקרקע  השימוש  ייעול  לצורך 

ושירותי הציבור השונים. זאת מול האפשרות למתן מענה בשטח בנוי לאותו מוסד/שירות ציבורי. על בסיס 

בחינה זו, סווג כל אחד מהמוסדות ומשירותי הציבור הכלולים במדריך על פי אחת מהאפשרויות הבאות:

אפשרות א:
הקצאת קרקע במגרש ציבורי ייעודי

אפשרות ב:
הקצאת שטח בנוי במגרש 

ציבורי או סחיר

אפשרות ג:
הקצאת קרקע או שטח בנוי

1( מוסדות שהינם צרכני השטח 
הגדולים )למשל בי”ס יסודי, בי”ס על-
יסודי, מתנ”ס גדול וכו’(, שלאור גודלם 
היחסי המענה המתבקש עבורם הוא 

הקצאת קרקע. 
עם זאת, גם הם אמורים "לארח” 

שימושים ציבוריים נוספים באותו מגרש.

צרכני שטח קטנים יחסית, ללא 
זיקה ישירה לקרקע )למשל, 

תחנה לבריאות משפחה, מרפאה 
שכונתית, לשכת רווחה, מתנ”ס 

קטן/בינוני, מועדון לקשיש וכד’(, 
שלאור הצורך לייעל את השימוש 

בקרקע מוצע שלא להקצות 
עבורם קרקע.

כל השאר 
כשמספר מוסדות מתקבצים 

במשותף ובאופן יעיל וחסכוני, 
ניתן להקצות עבורם מגרש 

ציבורי.
לחלופין יכול כל אחד מהם, או 

חלקם במשותף, לקבל מענה 
בשטח בנוי.

2( שימושים בעלי זיקה מובהקת  
לקרקע )למשל אצטדיון, שירותי חירום, 

מרחב ציבורי פתוח לסוגיו וכד’(.

ניצול אינטנסיבי ורב-שימושי של הקרקע לצורכי ציבור  2
עיקרון זה מכוון לניצול אינטנסיבי ורב-שימושי של אותה חלקת קרקע, וזאת באמצעים הבאים:

הקטנת מכסות הקרקע שהיו נהוגות בעבר, והצפפת הבינוי של אותם מוסדות )בעיקר על ידי בנייה לגובה(. 	 

הימנעות מהקצאת מגרש למוסד בודד, תוך העדפת שילוב של מספר מוסדות באותו מגרש.	 

צירוף מגוון השטחים הפתוחים לכדי מערכת כוללת של מרחב ציבורי פתוח.	 

הקטנת מכסות הקרקע שהיו נהוגות בעבר, ומעבר מבינוי נמוך הפרוס על פני הקרקע לבנייה אנכית במספר 

קומות, יושמו במדריך בעיקר בבתי הספר )שם הוגדרו מספר דגמים הנבדלים זה מזה בגודל המגרש ובמספר 

הקומות( – ראו פירוט בפרק ג׳ )שירותי חינוך( להלן.

בנוסף, ממליץ המדריך להימנע ככל הניתן מהקצאת מגרש למוסד ציבורי בודד, גם אם הוא צרכן שטח גדול 

ישולבו  אלו  במקרים  גם  כי  מוצע  לעיל(.  שפורטה  א'  )אפשרות  עבורו  קרקע  להקצאת  "זכאי"  ולכן  יחסית, 

במגרש זה שירותים ציבוריים נוספים )למשל, שילוב שלוחת מתנ"ס ואולם ספורט עם בית ספר(. באופן זה יושג 

ניצול תשתיות משותפות, הארכת שעות הפעילות במבנה/מגרש, הרחבת השימוש  ייעול השימוש בקרקע, 

לאוכלוסיות נוספות ועוד. 

ביחס לשטחים הפתוחים מציע המדריך התייחסות כוללת למרחב הציבורי הפתוח על מגוון סוגי השטחים 

הפתוחים הכלולים בו )שטחים ירוקים, כיכרות, צירים ירוקים וכד'(, ולא כאוסף אקראי של שטחים פתוחים 
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לסוגיהם. הכללת מרכיבים אלו במכסה הכוללת של המרחב הציבורי הפתוח כמערכת אחת תאפשר שימוש 

נטל  )עקב  בפועל  הזנחה  ואף  עודפת  ותצמצם מצבים של הקצאה  אלו  יותר בשטחים  ואיכותי  מגוון  יעיל, 

תחזוקה גבוה וכד'(. 

אבחנה בין אזורי תכנון שונים: מתחם חדש לעומת מרקם בנוי )התחדשות עירונית( קיימים 3 מגרשים  להגדיל  ו/או  מאין"  "יש  חדשים  מגרשים  לייצר  הקושי  על  מבוססת  זו  אבחנה 

לצורכי ציבור במרקם בנוי העומד בפני התחדשות עירונית. כדי לעודד ולאפשר התחדשות עירונית ותוספת 

אוכלוסייה גם במקרים אלו נדרשות מכסות קרקע מצומצמות יותר וכללי תכנון והקצאה גמישים יותר.

בהתאם לכך, הותאמו סוגי בתי הספר השונים לאזורי התכנון השונים, כך שבמרקם הבנוי ניתן לספק מענה 

ראוי לצורכי חינוך במגרש שגודלו קטן באופן משמעותי מהמגרש שנדרש על פי המדריך הקודם. במרחב 

למכסה  )בהשוואה  הבנוי  במרקם  הנדרש  השטח  מכסת  זה  לעיקרון  בהתאם  צומצמה  הפתוח  הציבורי 

שהוגדרה למרחבים אלו במתחם חדש(, תוך השלמת החוסרים במתחמים החדשים שיפותחו )עיקרון ה"כלים 

השלובים"(. 

התאמה פרטנית של מאפייני אוכלוסיית היעד  המאפיינים הדמוגרפיים של האוכלוסייה )גודל משק בית, גודל שנתון, שיוך מגזרי( משפיעים באופן 4

מכריע על סוג והיקף צורכי הציבור שיידרשו באותה שכונה. אף שקיים קושי מובנה בחיזוי מאפייני אוכלוסיית 

היעד בשכונה בשלב עריכת התוכנית, נדרשת בכל זאת הגדרתם באופן שיאפשר מתן מענה למלוא הצרכים 

תוך ניצול יעיל וחסכוני של הקרקע וללא הקצאת שטח ציבורי עודף.

בהתאם לכך מכוון עיקרון זה לכך שהבסיס הדמוגרפי לחישוב אוכלוסיית היעד יבוצע באמצעות התאמה 

פרטנית למאפייני אזור התכנון ולאירוע התכנוני, ולא על בסיס ממוצעים או כללי אצבע כלליים.

וכד'(  לצורך זה מגדיר המדריך מספר מצבים, הנוגעים להיקף וסוג התוכנית )מתאר כוללנית, מתחם גדול 

ולמקום התוכנית )מתחם חדש או התחדשות עירונית במרקם בנוי(, ומנחה כיצד להגדיר פרטנית את מאפייני 

אוכלוסיית היעד בכל אחד ממצבים אלו.

מתן גמישות לשימוש בפועל בשטחים לצורכי ציבור 5
כבר  שזו  לאחר  רבות  לאורך שנים  הציבור  בתוכניות אמורים לשרת את  הנקבעים  הציבור  שטחי 

או הממשלתית  וכן עקב שינויים במדיניות המקומית  לאורך השנים,  אושרה. בעקבות שינויים דמוגרפיים 

ביחס לאופן אספקת שירותים מסוימים וכו', עלול להיווצר בפועל פער בין צורכי הציבור באותה שכונה לבין 

המענה שניתן לספק להם על בסיס אותם שטחי ציבור שהוקצו עבורם בתוכנית.

לצורך כך, וכדי לממש את הצורך בייעול השימוש בקרקע, מכוון עיקרון זה להגדרה רחבה של סוג השימושים 

כך תוכל הרשות המקומית להתאים את  ציבור בתוכנית.  המותרים בכל אחד מן השטחים שיוקצו לצורכי 

השימוש בשטחים אלו לאורך זמן בהתאם לצרכים הדינמיים של האוכלוסייה במקום.  מרקם בנוי | מתחם חדש

מרקם בנוי | מתחם חדש

מרקם בנוי
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מבנה המדריך 

המדריך מכיל ארבעה פרקים:

מבוא: פרק זה מפרט את מטרת המדריך, את הצורך בעדכונו על רקע התמורות שחלו מאז פורסם א 

המדריך הקודם, את תכולת המדריך, את היעדים והעקרונות שעמדו בבסיסו ואת מבנהו. 

 הפרוגרמה לצורכי ציבור: פרק זה מפרט את שלבי הכנתה ותכולתה של הפרוגרמה לצורכי ציבור – ב 

אותו מסמך שנועד לסייע למתכנן ולמוסד התכנון בעת גיבוש התוכנית וקידומה בהליך הסטטוטורי, 

ולשמש כלי עזר בידי הרשות המקומית לצורך ניהול שוטף של שטחי הציבור שברשותה. 

מאחר שצורכי הציבור נגזרים מהמאפיינים הדמוגרפיים של האוכלוסייה הצפויה להתגורר בתחום 

היעד  אוכלוסיית  אופן הגדרת המאפיינים הדמוגרפיים של  זה בתחילתו את  התוכנית, מפרט פרק 

בתוכנית. על בסיס מאפיינים דמוגרפיים אלו, ממשיך פרק זה ומפרט את אופן הגדרת צורכי הציבור 

הנדרשים בתוכנית, וזאת תוך התייחסות למצאי הקיים של מבני ושטחי ציבור באזור התכנון ולפתרון 

המרחבי של התוכנית ומאפייניה.

בנוסף, מגדיר פרק זה תבנית מוצעת לנספח הפרוגרמטי לתוכנית, שתאפשר מבנה אחיד של הנספחים 

הפרוגרמטיים לתוכניות השונות, ובכך תייעל את השימוש בנספח זה. 

לכלל ג  מבונה(  או בשטח  )בקרקע  את מכסות השטח  זה מפרט  פרק  ציבור:  לצורכי   מכסות השטח 

מוסדות הציבור הכלולים במדריך וכן בנוגע למרחב הציבורי הפתוח. 

הפרק מחולק למספר חלקים, כאשר כל חלק מתייחס לשירות ציבורי מסוים )לדוגמה חינוך, בריאות, 

רווחה, תרבות ועוד(. בהתאם, מכיל כל חלק הסבר כללי בנוגע לאותו שירות ציבורי, אפיון כללי של 

וכללי  השטח  מכסות  פירוט  ובהמשך  זה,  ציבורי  שירות  המספקים  השונים  הציבור  מוסדות  סוגי 

התכנון וההקצאה של כל אחד מהמוסדות הכלולים בו )וזאת בתבנית אחידה – "תעודת זהות"(. 

השימוש ד  בעת  אצבע  כללי  מספר  לספק  נועד  זה  פרק  שונים:  תכנון  בתרחישי  במדריך   השימוש 

במדריך. בתחילתו, מגדיר פרק זה את המושג ״טביעת הרגל הציבורית״ שמייצר משק בית בודד, וזאת 

לצורך הערכה עקרונית של היקף השטחים הפוטנציאלים הנדרשים בכל תוכנית. בהמשך, ממחיש 

פרק זה את הביקוש הפוטנציאלי לשירותי ציבור בתוכנית על פי היקף יחידות הדיור הכלולות בה )תוך 

אבחנה בין תוכנית קטנה, בינונית, שכונה/רובע וכוללנית(. לבסוף, מפרט פרק זה את שירותי הציבור 

בתוכנית מתאר מקומית כוללנית ובתוכנית במגזר הכפרי.





פרוגרמה לצורכי ציבורפרק ב





23 פרק ב' פרוגרמה לצורכי ציבור

שלבי הכנת הפרוגרמה לצורכי ציבור

שיידרשו  השונים  הציבור  לצורכי  תכנוני  מענה  לספק  נדרשת  אוכלוסייה  תוספת  שעניינה  תוכנית  כל 

לאוכלוסייה זו. הגדרת צורכי הציבור הנדרשים בתוכנית מבוססת בעיקרה על כמות יחידות הדיור שצפויות 

להתווסף במקום ועל אפיון הפרופיל הדמוגרפי של האוכלוסייה הצפויה להתגורר במקום. על בסיס כל אלה 

מפרטת התוכנית את המענה התכנוני המוצע לצורכי ציבור אלו. 

הפרוגרמה לצורכי ציבור הינה האמצעי לביצוע כל אלה.1 תוצרי גיבושה מבוטאים, בסופו של ההליך, בנספח 

הן  התכנון  ולמוסד  למתכנן  לסייע  נועדה  ציבור  לצורכי  הפרוגרמה  להלן(.  )המפורט  לתוכנית  הפרוגרמטי 

בעת גיבוש התוכנית והן בעת קידומה בהליך הסטטוטורי. בנוסף, משמשת הפרוגרמה כלי עזר בידי הרשות 

המקומית לצורך ניהול שוטף של שטחי הציבור שברשותה, וזאת בעת תכנונם, מימונם והקמתם בפועל.

הכנת הפרוגרמה לצורכי ציבור כוללת את השלבים הבאים:

1 קביעת גודל אוכלוסיית היעד ומאפייניה
2 הגדרת הביקוש הפוטנציאלי לשירותי ציבור 

3 מאזן הצרכים על בסיס המצאי הקיים 
4 גיבוש פרוגרמת השטחים לצורכי ציבור בתוכנית

5 השלמת הפרוגרמה בהתאם לפתרון המרחבי בתוכנית 

1  בתוכניות הכוללות פחות מ-300 יח"ד ניתן להיעזר ב"טביעת הרגל הציבורית" לצורך אומדן ראשוני של הביקוש הפוטנציאלי 
לשטחי הציבור שמייצרות אותן יח״ד, ואין בהכרח צורך בהכנת פרוגרמה לצורכי ציבור. 
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שלב 1: קביעת גודל אוכלוסיית היעד ומאפייניה
את  ומצדיק  מינימלי, אשר מאפשר  אוכלוסייה  גודל  על  בעיקרה  מבוססת  ציבורי  שירות  כל  אספקתו של 

הקמת השירות )סף כניסה(. בהתאם לכך, לגודל האוכלוסייה הצפויה להתגורר בתחום התוכנית ולמאפייניה 

הדמוגרפיים השפעה מכרעת על צורכי הציבור שיידרשו בתוכנית. על בסיס משתנים אלה נקבעים סוגם, 

היקפם ומאפייניהם של שירותי הציבור השונים שיידרשו לאותה אוכלוסייה.

לדוגמה(,  בריאות  לשירותי  )בהקשר  במקום  הצפויה  האוכלוסייה  לכלל  להתייחס  יכול  האוכלוסייה  גודל 

לפלח  או  וכד’(,  הוותיק  לקשיש/לאזרח  יום  מרכזי  חינוך,  מוסדות  של  )בהקשר  בלבד  מסוימים  לגילאים 

אוכלוסייה ספציפי )למשל ציבור המשתמשים בבריכת שחייה, ציבור המתפללים בבית כנסת(. ככל שעורכי 

הפרוגרמה ייטיבו לאמוד מראש את גודל אוכלוסיית היעד ומאפייניה, כך יגברו הסיכויים שהתוכנית תצליח 

לספק את המענה התכנוני ההולם לצרכיה. 

לצורך קביעת גודל אוכלוסיית היעד, נדרשת הערכה ביחס לכמות יחידות הדיור שצפויות להיבנות בגבולות 

התוכנית. כמות יחידות דיור זו אינה זהה בהכרח לכמות יחידות הדיור שתאושר בתוכנית: כך לדוגמה ייתכן 

מצב שבו תוקמנה בפועל יחידות דיור נוספות מעבר לכמות יחידות הדיור שאושרה בתוכנית, וזאת כתוצאה 

מהקלות שיינתנו בשלב היתרי הבנייה. מנגד, ייתכן כי כתוצאה מחסמים שונים )כלכליים/ תכנוניים/ קנייניים 

וכד’( לא תתאפשר הקמתן של חלק מיחידות הדיור שאושרו בתוכנית, ובפועל יוקמו רק חלקן. ככל שמצבים 

יילקחו בחשבון בעת עריכת הפרוגרמה, עשויה להתקבל בפועל הקצאה של שטחי ציבור שאינה  אלה לא 

הולמת את צורכי האוכלוסייה במקום )בחסר במקרה הראשון או בעודף במקרה השני(.

 על רקע זה קיימת חשיבות לנסות ולהעריך את הפער שעשוי להיווצר בין כמות יחידות הדיור המתוכננת לבין 

ההיקף שייבנה בפועל. לצורך כך אנו מבחינים בין הקיבולת הנומינלית של יחידות דיור בתוכנית, המבטאת 

הקיבולת הריאלית, הנותנת ביטוי לשיעורי המימוש של  יחידות הדיור בתוכנית, לבין  את מלוא פוטנציאל 

יחידות דיור אלו הצפויות להיבנות בפועל. 

בדרך כלל נהוג להעריך כי שיעורי המימוש בתוכניות של מתחמים חדשים על קרקעות מדינה יהיו גבוהים 

יחסית, וזאת לעומת תוכניות במרקם בנוי ובקרקעות בבעלות פרטית מפוצלת, שם נהוג להעריך כי שיעורי 

המימוש יהיו נמוכים יותר. 

קיבולת ריאלית X מימוש %  =קיבולת נומינלית

ככל שצפויים שיעורי מימוש נמוכים יחסית, יש להתחשב בכך בעת עריכת הפרוגרמה כדי למנוע הקצאת יתר 

של שטחים לצורכי ציבור וכתוצאה ניצול לא יעיל של משאב הקרקע. לעומת זאת ככל שנעריך כי שיעורי 

המימוש יהיו קרובים ל-100% או אף מעבר לכך )במקרה של הקלה( – צפויה הלימה בין הקיבולת הריאלית 

לקיבולת הנומינלית, והשטחים שהוקצו לצורכי ציבור ינוצלו במלואם .

תוצרי ביניים:
גודל משק בית

אחוז שנתון
שיוך מגזרי

מקורות מידע:
נתוני למ״ס

שלבשנתון הרשות המקומית
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לאחר הגדרת כמות יחידות הדיור שצפויה להיכלל בתוכנית במקום, נדרשת הגדרת מאפייניה הדמוגרפיים 

של אוכלוסייה זו. על בסיס כל אלה ניתן יהיה לקבוע את סוג, היקף ומאפייני שירותי הציבור השונים שיידרשו 

לאותה אוכלוסייה.

חרף החשיבות שבקביעת פרופיל דמוגרפי מדויק ככל הניתן, קיים קושי מובנה בחיזוי מאפייני אוכלוסיית 

הנחות  הגדרת  ממועד  הזמן  בחלוף  להתרחש  שעשויים  שינויים  בעקבות  השאר,  בין  זאת,  בשכונה.  היעד 

והחל  הדיור  יחידות  של  בנייתן  הושלמה  התוכנית,  אושרה  בו  למועד  ועד  התכנוני  הפתרון  וגיבוש  המוצא 

אכלוסן בפועל. 

גם אם הצליחו עורכי הפרוגראמה לחזות באופן מדויק את מאפייני התושבים הראשונים שמתחילים לאכלס 

)לידות ופטירות(, הגירה  את השכונה, הרי שבחלוף הזמן חלים שינויים בהרכב הדמוגרפי עקב ריבוי טבעי 

להשתנות המאפיינים הדמוגרפיים  רב  סיכוי  קיים  זו  דינמית  במציאות  וכד’.  הזדקנות  וממנה,  אל השכונה 

הבסיסיים של השכונה )כגון גודל משק הבית הממוצע, פירמידת הגילאים ולעתים אף מגזרי האוכלוסייה( 

וכתוצאה, לשינוי בצורכי הציבור ובביקוש למוסדות הציבור השונים בה. 

עורכי  בפני  מעמיד  ודינמיים,  משתנים  אוכלוסייה  ממאפייני  הנובע  מובנית,  אי-ודאות  תנאי  של  זה  מצב 

הפרוגראמה אתגר מורכב: הספקת המענה התכנוני הנדרש לצורכי הציבור מראש ובמשך מעגל חיי השכונה, 

כבר בעת גיבוש התוכנית, וזאת תוך כדי ניצול יעיל וחסכוני של הקרקע וללא הקצאת שטח עודף. אתגר זה 

ילד.  לכל  חינוך, בהם מוטלת החובה בחוק לספקם  דוגמת שירותי  “קשיחים”  ציבור  לצורכי  מתחדד באשר 

הפתרון לכך מבוסס בעיקרו על מנגנוני גמישות שונים, שיפורטו בהמשך המדריך.

של  הדמוגרפי  הפרופיל  את  שמכתיבים  מרכזיים  פרמטרים  שלושה  הוגדרו  שונים,  מאפיינים  מכלול  מבין 

אוכלוסיית היעד: 

גודל משק 
הבית

אחוז 
השנתון

 שיוך
מגזרי
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להלן פירוט הכלים לאמידת כל אחד מהם:

בית  משק  בתוכנית.  האוכלוסייה  כמות  חישוב  לצורך  לסייע  נועד  בית  משק  גודל  גודל משק 
מוגדר על ידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה )למ"ס 2015(2 כדלהלן:הבית

אדם אחד הגר לבד או קבוצת אנשים הגרים יחד בדירה באופן קבוע רוב ימי השבוע ויש להם תקציב הוצאות 

משותף למזון. משק בית יכול להיות מורכב מאדם אחד או יותר וגם מאנשים שאינם קרובי משפחה. 

על בסיס ההנחה שבכל דירה מתגורר משק בית אחד, ניתן לחשב את כמות האוכלוסייה בתוכנית כדלקמן:

כמות האוכלוסייה בתוכניתגודל משק בית ממוצע Xמספר יחידות דיור בתוכנית = 
מהו גודל משק בית ממוצע? גודל משק בית ממוצע בישראל עמד בשנת 2015 על 3.32 נפשות, כאשר ערכו 

ו-4.58 נפשות לאוכלוסייה הערבית )שנתון סטטיסטי לישראל 2015,  היה 3.12 נפשות לאוכלוסייה היהודית 

לוח 5(. גודל משק בית ממוצע בישראל אינו ערך קבוע והוא משתנה בהתאם לסוג היישוב, לשיוך המגזרי 

וכן לאורך השנים )נמצא במגמת ירידה כללית, אך לא מתמדת(. ערכו תלוי בגורמים שונים, וקיימים הבדלים 

ולגודלו. במרבית הערים החדשות  ניכרים בגודל משק הבית במגזרים השונים ואף בהתאם לצורת היישוב 

או ביישובים הקטנים יחסית גודל משק הבית גבוה יותר בהשוואה לערים הוותיקות והגדולות יותר. בנוסף, 

קיימת שונות גם בתוך יישוב כלשהו בין הממוצע הכלל-עירוני לממוצעים בשכונות או ברבעים באותו יישוב 

)כגון שכונה חדשה שמתאכלסת בשיעור גבוה של "זוגות צעירים", אשר תאופיין לרוב במשק בית גדול יחסית 

לעומת שכונה מזדקנת באותו יישוב שתתאפיין במשקי בית קטנים יחסית(.

גורם נוסף אשר משפיע על גודל משק בית בתוכנית )ואשר אף קיימת הוראה בחוק התכנון והבנייה להגדירו 

תמהיל גודלי הדירות בשכונה. מעבר לעובדה שתמהיל מגוון של דירות נותן מענה לצורכי  בתוכנית(3 הינו 

דיור של קבוצות אוכלוסייה שונות ומאפשר בכך הטרוגניות והכלה חברתית, הוא גם מאפשר את אכלוסה של 

השכונה במנעד רחב של משקי בית בגדלים שונים ובגילאים שונים )זוגות צעירים, בודדים, אזרחים ותיקים 

ועוד(. כתוצאה, עשוי להתקבל מגוון רחב יותר של ביקושים לצורכי ציבור בשכונה, שיאפשר ניצול יעיל של 

מוסדות הציבור למשך שנים רבות ולא רק בתקופות של שיא ביקושים )דוגמת גני ילדים ובתי ספר יסודיים 

שהביקוש אליהם דועך עם התבגרות ילדי השכונה(. 

מקורות המידע המרכזיים בנוגע לגודל משקי בית הינם הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ושנתוני הרשויות 

2 השנתון הסטטיסטי לישראל, 2015. הגדרה זו תואמת גם המלצות בינלאומיות לעריכת מפקדי אוכלוסייה, לפיהן מוצע להשתמש 
 .)United Nations, 2008( דהיינו, אנשים שיש קרבה ביניהם )family( במקום במונח משפחה )households( במונח משק בית

3 בהתאם להוראת סעיף 63ב לחוק התכנון והבנייה, בכל תוכנית הכוללת 100 יח"ד לפחות וצפיפות הבנייה בה הינה שבע יח"ד 
לדונם לפחות, יש לקבוע בהוראותיה כי לפחות 20% מיחידות הדיור הכלולות בה יהיו דירות קטנות, אלא אם התקיימו התנאים 

כמפורט שם.

 הגורמים המשפיעים
על גודל משק בית ממוצע

גורמים דמוגרפיים
שיעור הפריון	 

תוחלת החיים	 

שיעור הגירושין	 

שיוך מגזרי	 

שיעור משפחות חד הוריות	 

גיל הנשואין	 

גורמים תכנוניים
תמהיל גודלי דירות בשכונה	 
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ובין מפקדים אלו נעשים סקרי כוח אדם  המקומיות. מפקדי אוכלוסין נערכים מדי 13-11 שנה בדרך כלל,4 

תדירים שמספקים נתונים מהימנים על מספר משקי הבית ברמת היישוב. כמו כן נתוני הארנונה של הרשות 

המקומית יכולים להוות אומדן סביר לגודל ולמספר משקי בית ברמה כלל-עירונית או רובעית, גם אם הם 
מהימנים פחות לגבי גודל משק בית ממוצע.5

המונח "שנתון" מתייחס לכל יילודי שנה מסוימת, כאשר גודל השנתון מאפשר להגדיר  אחוז 
את גודלן של קבוצות גיל שונות באוכלוסייה )למשל כמות התלמידים בגיל בית ספר, השנתון

כמות בני 75+(. 

)במיוחד  ציבור מסוימים  כיוון ששירותי  גודל שנתון מחושב כאחוז של שנתון ספציפי מכלל האוכלוסייה. 

מוסדות חינוך( נקבעים על פי שנתון )ילדי גן, כיתות בית ספר יסודי או על-יסודי(, נהוג לחשב את גודל השנתון 

הממוצע לגילאים הצעירים )19-0(.6 

גודל שנתון ממוצע של 

אותה קבוצת גילאים X 
כמות האוכלוסייה 

בתוכנית
אחוז השנתון של קבוצת 

גילאים מבוקשת
= 

בדומה לגודל משק בית, גם אחוז השנתון הממוצע לגילאים צעירים ברמה הכלל-ארצית אינו ערך קבוע, אלא 

משתנה לאורך השנים )נמצא במגמת ירידה כללית, אך לא מתמדת(. ערכו תלוי בגורמים שונים, וזאת בעיקר 

עקב העלייה בתוחלת החיים ומגמת הירידה הכללית בשיעורי הפריון. עם זאת, קיימים הבדלים בין מגזרי 

אוכלוסייה, במיוחד בקשר לשיעורי פריון, העשויים להשפיע על אחוז השנתון )במגזר החרדי, הדתי, הערבי 

והבדווי אחוז השנתון של גילאים צעירים גבוה יחסית(. כמו כן, וכפי שתואר לגבי גודל משק בית ממוצע, בין 

יישובים ואף בתוכם קיימת שונות גבוהה. במקומות בהם קיים ריכוז משפחות צעירות ומיעוט אוכלוסייה 

מבוגרת )דוגמת שכונות חדשות בשולי המטרופולין(, אחוז השנתון של גילאים צעירים גבוה יחסית לעומת 

מקומות הכוללים שיעור גבוה של אוכלוסייה ותיקה. 

הרשויות  ושנתוני  לסטטיסטיקה  המרכזית  הלשכה  הינם  השנתון  אחוזי  על  המרכזיים  המידע  מקורות 

נתוני התפלגות האוכלוסייה  המקומיות. הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה מפרסמת מדי שנה-שנתיים את 

4 מפקדי האוכלוסין האחרונים נערכו בשנים: 1961, 1972, 1983, 1995, 2008.

5 מקורות מידע על גודל משקי בית:

הערותתדירותרמת פירוטמקור
המפקד האחרון נערך בשנת 2008מדי 11 שנה בערךעיר, רובע, תת-רובע, אזור סטטיסטילמ”ס מפקד האוכלוסין 

לערים בנות 20 אלף תושבים ויותרשנתיעירלמ”ס שנתון סטטיסטי

בערים גדולות, לפעמים על בסיס שנתישנתון עירייה
מרשם אוכלוסין וארנונה

יותר לכל שנתון  ניתוח פרטני  6 יודגש כי לצורך מתן שירותי חינוך חובה, עורכים משרד החינוך והרשויות המקומיות מדי שנה 
ושנתון. מטרת ניתוח זה היא להבטיח לכל שכבת גיל את שירותי חינוך החובה הנדרשים, ברמה נאותה בטווח הקצר. כאמור, ניתוח 
זה של תכנון שירותי חינוך שנתיים שונה בתכלית מהשלב התכנוני של הקצאת קרקע בו נהוג לחשב ממוצע של שנתונים מגילאי 

17-0 או 19-0. לפרטי מערכת החינוך ראו: "במבט רחב: מספרים על החינוך".

95+
94-90
89-85
84-80
79-75
74-70
69-65
64-60
59-55
54-50
49-45
44-40
39-35
34-30
29-25
24-20
19-15
14-10
9-5
4-0

ירושלים
מודיעין מכבים רעות
אשדוד
חיפה
תל אביב יפו

אחוז השנתון גילאי 0-19 
ביישובים נבחרים

פירמידת הגילאים
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אזורים  ועל  רבעים  על  מהמפקד  יותר  מפורטים  נתונים  המקומיות.7  הרשויות  כלל  עבור  גיל  קבוצות  לפי 
סטטיסטיים זמינים לאחר עיבוד מיוחד של הלמ"ס.8

ציון השיוך המגזרי )יהודי כללי, דתי, חרדי ובני דתות אחרות( נועד לסייע באפיון דפוסי   שיוך
הצריכה של שירותי ציבור מסוימים המוכתבים על פי ההשתייכות המגזרית. ביטוי מגזרי

וכן  החרדי,  למגזר  שונות  גילאיות  והקבצות  מגדרית  הפרדה  קיימת  שם  החינוך,  בשירותי  מצוי  לכך  בולט 

בהתייחס לאמידת צורכי מוסדות הדת.9 

כשהתוכנית עוסקת בשכונות מעורבות הכוללות מגזרי אוכלוסייה שונים, יש לאמוד את המשקל היחסי של 

המגזרים הרלוונטיים לאותה תוכנית ובהתאם לכך לאמוד את הצרכים הפרטניים של קבוצת האוכלוסייה.

7 ראו: רשויות מקומיות בישראל 2013 )למ"ס 2015(.

8 מקורות מידע על גודל שנתון: 

הערותתדירותרמת פירוטמקור

עיר, רובע, תת-רובע, אזור למ”ס מפקד האוכלוסין
סטטיסטי

המפקד האחרון נערך בשנת 2008מדי 11 שנה בערך

עיר. מידע אודות רובע, תת-רובע, למ”ס – “קובץ מדף” 
אזור סטטיסטי מקובץ “מדף”

לערים בנות 20 אלף תושבים ויותר, שנתי
וקובץ “מדף” בתשלום

בערים גדולות שנתישנתון עירייה

עירייה - רישום ילדים למוסדות 
חינוך חובה

שנתילפי מוסדות חינוך

9 גם בשכונה המאופיינת כ"יהודית כללית" יש שיעור מסוים של שומרי מסורת ובהתאם לכך דרישה כלשהי למוסדות דת.
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אופן הגדרת הפרופיל הדמוגרפי של אוכלוסיית היעד בתוכנית
לאחר תיאור שלושת המשתנים הדמוגרפיים המרכזיים המכתיבים את הפרופיל הדמוגרפי של אוכלוסיית 

היעד, עולה השאלה כיצד ניתן להגדיר את ערכו של כל אחד מהם בתוכנית ספציפית. לצורך כך ניתן להבחין 

בין מספר מצבים או אירועים תכנוניים כדלקמן:

אופן הגדרת הפרופיל הדמוגרפיהאירוע התכנוני
)גודל משק בית וגודל שנתון(

הסבר והערות

תוכנית מתאר 
כוללנית

)לכל היישוב או לחלק 
משמעותי ממנו(

ממוצע כלל-עירוני 	 
הגדרת המגזר/ים	 

)בהתאם להשתייכות הכלל-
יישובית(

מאחר שמדובר בתוכנית רחבת היקף, ניתן להניח 
בסבירות גבוהה שהפרופיל הדמוגרפי של אוכלוסיית 

היעד יהיה די דומה לפרופיל הדמוגרפי הנוכחי של 
היישוב )במיוחד בעיר בינונית או גדולה(. 

זאת על בסיס ההנחה שלרוב, תוספת האוכלוסייה 
הצפויה ושיעור הגידול השנתי שלה לא צפויים לשנות 

באופן משמעותי את המאפיינים הדמוגרפיים הכלל-
עירוניים של אוכלוסיית הבסיס. 

כשתחום היישוב יחולק בתוכנית לחלוקת משנה של 
רבעים או מתחמים גדולים, ניתן יהיה לאפיין את ההרכב 

הדמוגרפי של כל אחד מאזורים אלו, ככל הנדרש.

 תוכנית למתחם
גדול יחסית

אשר צפוי להגדיל את 
אוכלוסיית היישוב 

באופן ניכר )20%-25%(

הגדרת הפרופיל הדמוגרפי על 
בסיס מאפייני ההגירה הצפויה 

הנחת המוצא: מאפייני האוכלוסייה החדשה הצפויה 
להגיע מחוץ ליישוב ישפיעו באופן ניכר על התמהיל 

הדמוגרפי הנוכחי של היישוב, ולכן לא מומלץ להשתמש 
בערכים הממוצעים הכלל-עירוניים.

מאפייני ההגירה הצפויה: האם מדובר במשפחות צעירות 
שצפויות לרכוש את דירתן הראשונה, או שמדובר 

במשפרי רווחת דיור )משפחות מבוגרות יותר המצויות 
לקראת גודל משק הבית המרבי שלהן( וכד'.

ניתן להניח בסבירות גבוהה שאוכלוסיית היעד של 
תוכניות רחבות-היקף באזור המטרופולין עשויה להגיע 

מכל יישובי המרכז )מרחב הבחירה(. 

 תוכנית לרובע
קטן/שכונה

שימוש במודל 
ה”שכונה לחיקוי”

מודל זה מניח שניתן לאתר שכונות קיימות )"שכונות 
לחיקוי"( שמאפייניהן דומים למצב אליו מכוונים בשכונה 
המתוכננת,** ומהן ניתן לגזור את המאפיינים הדמוגרפיים 

של השכונה המתוכננת.

בין המאפיינים הרלוונטיים בעת איתור השכונות לחיקוי 
ניתן למנות, בין השאר, את מיקומה של התוכנית במרחב 
העירוני, כמות יחידות הדיור המתוכננות בה, אופי הבינוי, 

תמהיל גודלי הדירות המוצע, טווח המחירים הצפויים, 
המעמד הסוציו-כלכלי, הפרופיל הדתי וקצב האכלוס 
הצפוי )שלרוב יהיה איטי יחסית בהתחדשות עירונית(.

 תוכנית במרקם בנוי*
)התחדשות עירונית(

* הכוונה לתוכנית משמעותית מבחינת כמות יח"ד, ולא לכל תוכנית נקודתית.

** ה"שכונה לחיקוי" במקרה של התחדשות עירונית צריכה גם היא להיות שכונה שעברה תהליכי התחדשות עירונית, בנוסף 
לשאר המאפיינים הרלוונטיים, וזאת לאור קצב המימוש השונה וכד'.
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מבלי לגרוע מן הצורך בבחינה שיטתית של אוכלוסיית היעד בתוכנית ושל מאפייניה הדמוגרפיים בהתאם 

להנחיות שתוארו לעיל, ייתכנו מצבים בהם לא ניתן לערוך את הניתוח הפרטני לתוכנית או שנדרשת נקודת 

התייחסות ראשונית טרם עריכת הניתוח הפרטני. לצורך זה הוגדרו )בנספח ד׳ להלן( מספר "מדדי אצבע" 

דמוגרפיים, המאפשרים הגדרת גודל שנתון וגודל משק בית "אופייניים" לקבוצות אוכלוסייה שונות )בהתאם 

בטבלה  המוצעים  מהמדדים  באחד  שימוש  בעת  גם  כי  יודגש  זאת  עם  וכד'(.  היישוב  צורת  מגזרי,  לשיוך 

)שבנספח ד׳(, יש לבחון את מידת התאמתו לתוכנית על בסיס המידע הקיים בנוגע לאופי המקום/היישוב 

והאוכלוסייה החזויה בו.

 סיכום שלב 1:  קביעת גודל אוכלוסיית היעד ומאפייניה  
סיום השלב הראשון של הכנת הפרוגרמה יהיה בקביעת גודל אוכלוסיית היעד ומאפייניה הדמוגרפיים: גודל 

משק הבית הממוצע, אחוז השנתון וההשתייכות המגזרית של האוכלוסייה הצפויה בתוכנית. 

כמות  את  תניב  התוכנית  בתחום  להיבנות  הצפויות  דיור  יחידות  בכמות  ממוצע  בית  משק  גודל  הכפלת 

האוכלוסייה הצפויה. הכפלת אחוז השנתון )19-0 למוסדות חינוך, 75+ למוסדות לקשישים/אזרחים ותיקים 

וכד׳( בכמות אוכלוסייה זו, תביא לתוצאה של כמות הגילאים בשכונה.

אם צפויה תוספת של יחידות דיור במסגרת הקלה, ניתן לאמוד זאת, תוך התייחסות למשמעות השינוי, לרבות 

לעניין תמהיל גודלי יחידות דיור.

ריכוז נתונים אלו יבוצע בנספח הפרוגרמטי בתבנית לפי דוגמא בעמוד 32 להלן. 
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שלב 2: הגדרת הביקוש הפוטנציאלי לשירותי ציבור
על בסיס מאפייני אוכלוסיית היעד )שהוגדרו כמפורט בשלב 1(, נועד שלב זה לאמוד את הביקוש הפוטנציאלי 

לשירותי ציבור במקום מסוים, כלומר לפרט את מלוא שירותי הציבור שיידרשו לאוכלוסייה זו,10 וזאת בהתייחס 

למכלול המוסדות השונים והשטחים הציבוריים למיניהם הכלולים במדריך )בפרק ג׳ להלן(.

הביקוש לצורכי הציבור מבוסס, ככלל, על מגוון רחב של שיקולים וגורמים: חלק מהביקושים הם ביקושים 

חלקם משקף  בחקיקה,11  עוגנה  אף  ולעתים  בהוראות סטטוטוריות  הוגדרה  לספקם  נורמטיביים, שהחובה 

דפוסים תרבותיים, חברתיים וכלכליים של מגזר אוכלוסייה או תושבי יישוב זה או אחר, חלקם נובע ממדיניות 

)ממשלתית או מקומית( בנוגע לאופן אספקת השירות,12 חלקם נוגע בשיקולים תפקודיים, ארגוניים ותקציביים 

של ספק השירות13 ועוד. 

על בסיס כל אלה, ולצורך הגדרת הביקוש הפוטנציאלי של צורכי הציבור בתוכנית, נקבע במדריך, עבור כל 

אחד ממוסדות הציבור שכלולים בו, מהו שיעור ההשתתפות של האוכלוסייה הרלוונטית העשויה לצרוך את 

ממוסדות  אחד  לכל  ביחס  ההשתתפות  שיעור  וקביעת  הרלוונטית  היעד  אוכלוסיית  )לפירוט  שירות  אותו 

הציבור ראו ב"תעודות הזהות" המפורטות בפרקים השונים שבפרק ג׳ להלן(. 

כך לדוגמה, שיעור ההשתתפות בבית ספר יסודי נקבע כ-100% מאוכלוסיית היעד )גילאי 12-6, 6 שנתונים(. 

יום לעומת זאת נקבע שיעור השתתפות )מינימלי( של 50% מקבוצת הילדים בני 3-0. זאת לאור  במעונות 

הנחת המוצא שכמחצית מאוכלוסיית הפעוטות צפויה להשתמש במעונות יום, ואילו היתר יישארו בבית או 

ייעזרו בהסדרים פרטיים כגון משפחתונים, גנים פרטיים או מטפלות וכד'. 

מספק,  ציבור  מוסד  שאותו  הפעילויות  ומסוגי  ממגוון  מושפע  ההשתתפות  שיעור  בהם  אחרים,  במקרים 

הנובעים ממדיניות הרשות המקומית, מחלופות לשירותים מקבילים ועוד )מרכזים קהילתיים, מועדוני נוער 

וכד'( – מוצעים במדריך מספר חלופות לצורך חישוב שיעור ההשתתפות הפוטנציאלי. 

10 בתוכנית מתאר כוללנית יאפשר שלב זה להביא לידי ביטוי מוסדות ציבור עם סף כניסה גבוה, כגון בית הרשות המקומית, היכל 
ספורט, מוזיאון, בית ספר על-יסודי, או את אלו הצורכים שטחים גדולים יחסית כגון בתי ספר יסודיים או על-יסודיים, לפי גודל 

היישוב.

11 דוגמת חוק לימוד חובה, התש"ט-1949, אשר מכתיב את הצורך לספק שירותי חינוך לילדים מגיל 3 בגן חובה ועד לסיום כיתה י"ב.

12 למשל מדיניות בנוגע לטווח השירות הסביר )של מרחק/זמן( שמקבל השירות יידרש לעבור כדי לקבל את השירות.

13 שיקולים אלו לדוגמה מכתיבים את הסף התפקודי של המוסד, כלומר מהו גודל המוסד היעיל מבחינת תפקוד/ארגון/תקציב 
וכד', ואלו מכתיבים את סף הכניסה/גודל האוכלוסייה המינימלי שמצדיק את מתן השירות.

שלב 1
 הגדרת מאפייני
אוכלוסית היעד

שלב 3
 מאזן הצרכים על

בסיס המצאי הקיים

שלב 4
 גיבוש פרוגרמת

השטחים לצורכי ציבור

שלב 5
השלמת הפרוגרמה בהתאם לפתרון 

המרחבי בתוכנית

 תוצרי ביניים:
פירוט כמותי של סך שירותי 

הציבור

 מקורות מידע:
 מדריך הקצאות
מדיניות מקומית

שלב 2
 הגדרת הביקוש הפוטנציאלי

לשירותי ציבור
מקורות מידע:

 מדריך הקצאות
מדיניות מקומית
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להלן חישוב הביקוש הפוטנציאלי של מוסד אחד לדוגמה – מעונות יום. 

 סיכום שלב 2: הגדרת הביקוש הפוטנציאלי לשירותי ציבור 
סיום השלב השני של הכנת הפרוגרמה יהיה קביעה כמותית ראשונית של היקף כלל שירותי הציבור השונים 

הנדרשים למענה תכנוני בתוכנית. 

סה״כ אוכלוסייה בתוכניתגודל משק בית ממוצעכמות יחידות דיור בתוכנית

שיעור השנתוןסה״כ אוכלוסייה בתוכנית
כמות הילדים בשנתון)אחוז גילאי 19-0(

 כמות הילדים
בשנתון

 מספר השנתונים
במעון

מספר ילדים ממוצע בכיתה

מספר כיתות מעון
נדרשות בתוכנית

אחוז הביקוש

4,000 א׳

ב׳

ג׳

3.212,800

12,8002%256

2563

20

19.2 50%

X

X

XX

=

=

=
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שלב 3: מאזן צרכים על בסיס המצאי הקיים 
שיידרשו  הפוטנציאליים  הציבור  שירותי  מלוא  נפרשו  הפרוגרמה  של  הכנתה  בתהליך  הקודם  בשלב 

לאוכלוסיית היעד בתוכנית מפורטת, או המוסדות הכלל-עירוניים/הגדולים בתוכנית מתאר כוללנית. אולם סך 

שירותי הציבור שהתוכנית תידרש לתת להם מענה בפועל תלוי במשתנים נוספים, דוגמת מדיניות עירונית, 

וכן במצאי המוסדות והמרחבים הציבוריים הפתוחים שקיימים בפועל באזור. 

הזדקנות  עקב  זאת  לתוכנית,  הסמוכות  בשכונות  ילדים  גני  כיתות  של  עודף  שקיים  ייתכן  לדוגמה,  כך 

האוכלוסייה שם, ולכן קיימת אפשרות להיעזר בעודף ההיצע הקיים בסמיכות ולהפחית בהתאם את הדרישה 

לגני ילדים בתחום התוכנית. לחלופין, ייתכן מצב בו קיים באזור מחסור במוסד ציבורי כזה או אחר, והתוכנית 

החדשה עשויה להידרש להשלמת החסר בחלקו או במלואו. 

מיפוי המצאי הקיים של המוסדות לצורכי ציבור מחייב שיתוף פעולה עם נציגי הרשות המקומית והגורמים 

האחראים על המוסדות הקיימים ובקיאים בהערכת מחסור או עודף במוסדות השונים )דוגמת משרד החינוך 

צריכה  חוסר(  או  )עודף  הסמוכות  בשכונות  הקיימים  הציבור  מוסדות  בחינת  וכד׳(.  חינוך  למוסדות  בנוגע 

להתייחס למאזן היצע וביקוש, למצבם הסטטוטורי )מה הייעוד התקף ביחס למגרש עליו ניצבים מוסדות 

אלו, מהם השימושים המותרים וזכויות הבנייה שהוגדרו לגבי מגרשים אלו וכד'(, וכן להיבטי נגישות, מרחקים, 

הפתוחים  הציבוריים  למרחבים  בנוגע  גם  נדרשת  דומה  בחינה  וכד'.  מגזרי  אופי  מוסד,  לכל  שירות  טווחי 

שבתחום התוכנית ובסביבתה.

מיפוי מוסדות ציבור ושטחים ציבוריים פתוחים בתחום התוכנית ובסביבתה
תוצרי ביניים:

פירוט כמותי סופי של סך 
שירותי הציבור הנדרשים 

בתוכנית
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בית ספר יסודי
מחסור ב-2 כיתות

גן ילדים
מאוזן

מרפאה
מגרש בתת-ניצול

בית ספר יסודי
עודף ב-3 כיתות
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היבט נוסף המחייב התייחסות בשלב זה הינו מיפוי השטחים הציבוריים הפתוחים לסוגיהם המצויים בתחום 

התוכנית ובסביבתה, וזאת הן בתוכנית שעניינה תוספת אוכלוסייה במרקם בנוי והן בתוכנית המציעה בינוי 

במסגרת  הכלולים  השטחים  )לפירוט  לסוגיהם  הפתוחים  השטחים  כלל  ימופו  זו  במסגרת  חדש.  במתחם 

המרחב הציבורי – ראו בפרק ג׳ להלן(.

 סיכום שלב 3: מאזן צרכים על בסיס המצאי הקיים 
סיום השלב השלישי של הכנת הפרוגרמה יהיה קביעה כמותית מוצעת של היקף המוסדות ושטחי הציבור 

לסוגיהם שהתוכנית תידרש לתת להם מענה תכנוני – וזאת לאחר ביצוע ההתאמות )תוספות או הפחתות( 

כוללנית ההתייחסות  בתוכנית מתאר  לרבות המצאי הקיים בשטח. כאמור,  בהתאם למשתנים המקומיים, 

בתוכניות המפורטות תכלול הרשימה את  ואילו  הגדולים  צרכני השטח  או  למוסדות הכלל-עירוניים  תהיה 

המוסדות בכל הגדלים והמרחבים הציבוריים הפתוחים הנדרשים במסגרת התוכנית ואת פירוט השטחים 

הנדרשים כדי לתת מענה לכל אלה.
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שלב 4: גיבוש פרוגרמת השטחים לצורכי ציבור בתוכנית 
שלב זה נועד לתרגם את סך שירותי הציבור הנדרשים בתוכנית )כפי שסוכמו בשלב 3(, לפרוגרמה כמותית של 

שטחים לצורכי ציבור שהתוכנית תידרש לתת להם בהמשך את המענה התכנוני. 

על  מתבסס  ציבור  לצורכי  שטחים  של  כמותית  לפרוגרמה  בתוכנית  הנדרשים  הציבור  שירותי  סך  תרגום 

העקרונות אשר פורטו בפרק א' )עקרונות המדריך(, ובעיקר על הנקודות הבאות:

המענה התכנוני לשירותי הציבור יינתן לא רק באמצעות הקצאת קרקע ציבורית בתוכנית, אלא גם 	 

באמצעות הקצאת שטח ציבורי בנוי בתוכנית )במגרשים ציבוריים או סחירים(. 

יינתן דגש לניצול אינטנסיבי ורב-שימושי של הקרקע לצורכי ציבור )באמצעות שימוש במכסות מוקטנות, 	 

הימנעות מהקצאת מגרש למוסד בודד, עידוד שילובים ועוד(.

תבוצע אבחנה בכללי ההקצאה והתכנון בין אזורי תכנון שונים: מתחם חדש למול מרקם בנוי/התחדשות 	 

עירונית. 

תוגדר גמישות לשימוש בפועל בשטחים לצורכי ציבור.	 

"תעודות הזהות" המפורטות בחלקים השונים שבפרק ג׳ מגדירות את מכסות השטח הנדרשות עבור כל אחד 

ממוסדות הציבור והמרחב הציבורי, ועל בסיסן ניתן להגדיר את דרישות השטח לכל מוסד ומוסד. במכסות 

אלו קיימת אבחנה בין שלושת המצבים הבאים: 

מצב שבו נדרשת לרוב הקצאת קרקע ציבורית ייעודית לאותו מוסד ציבורי.. 1

מצב שבו מומלץ שלא להקצות קרקע ציבורית ייעודית רק לאותו מוסד. במקרה זה יינתן המענה באמצעות . 2

הקצאת שטח ציבורי בנוי, וזאת במגרש ציבורי או סחיר.

מצב שבו המענה התכנוני יכול להינתן או באמצעות קרקע ציבורית ייעודית או באמצעות שטח ציבורי בנוי.. 3

שיקול מרכזי נוסף בהקשר זה נוגע לסף התפקודי של כל מוסד ומוסד, אשר מכתיב את כמות יחידות הבסיס 

של אותו שירות הנדרשות כדי להצדיק הקמתו של אותו מוסד ציבורי. כך לדוגמה במעון יום, שלוש כיתות 

מעון מהוות יחידת הפעלה מינימלית )ואף שכיחה( מבחינה תפקודית )מטבח משותף, מנהלה וכד'( ומקובל 

שלא להקים מעון הכולל יותר מחמש כיתות; בית ספר יסודי כולל בדרך כלל מקבצים של 12/18/24 כיתות 

וכד' )לפירוט ראו ב"תעודות הזהות" השונות  גיל(  )מתוך שיקול של מספר הכיתות המקבילות בכל שכבת 

שבפרק ג׳ להלן(.

בהתאם, עורכי הפרוגרמה נדרשים להחליט בהקשר זה כיצד לקבץ את כמות יחידות הבסיס שנחוצה במקום 

מסוים, באופן שבו יינתן מענה לסף התפקודי שנקבע לאותו מוסד. 

כך לדוגמה, אם נמצא כי נדרשות 26 כיתות מעון במקום מסוים, ניתן לבחור בפתרון של שבעה מעונות יום 

הכוללים שלוש כיתות כל אחד, ומעון יום נוסף הכולל חמש כיתות. לחלופין, ניתן לבחור בפתרון הכולל שישה 

מעונות יום הכוללים שלש כיתות כל אחד, ושני מעונות יום הכוללים ארבע כיתות כל אחד. 

מעבר לשאלת השטח, כרוך שלב זה גם בשיקולים הנוגעים לשילוב מוסדות הציבור לסוגיהם – הן שילוב בין 

מוסדות ציבור אלה באלה והן שילוב מוסדות ציבור בשטחים סחירים. בפרק ג׳ להלן ניתן פירוט בנוגע למספר 

כללי שילוב מומלצים בין המוסדות השונים. כמו כן, ב"תעודות הזהות" של חלק מהמוסדות פורטו במקומות 

תוצרי ביניים:
פירוט כלל שטחי הציבור 

הנדרשים בתוכנית 
)הנספח הפרוגרמטי(

מקורות מידע:
מדריך הקצאות

שיקולים תכנוניים
הנובעים מהתוכנית
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הרלוונטיים המלצות על שילובים. השילובים השכיחים ימקמו מוסדות הדורשים הקצאת מגרש ייעודי עם 

אלו שלהם דרישה לשטח מבונה בלבד.

על בסיס כל אלה, על עורכי הפרוגרמה להחליט בשלב זה מהו השטח הנחוץ לכל אחד ממוסדות הציבור 

הנדרשים בתוכנית, בהתאם לאחד מהמצבים שפורטו לעיל: האם נדרשת הקצאה של מגרש בייעוד ציבורי 

למוסד זה, ואם כן – מהו שטח המגרש הנדרש, או שמוסד זה ישולב כשטח בנוי במגרש ציבורי או במגרש 

סחיר.

 סיכום שלב 4: גיבוש פרוגרמת השטחים לצורכי ציבור בתוכנית 
על בסיס השלבים שפורטו לעיל מסכם שלב זה את הליך הכנתה של הפרוגרמה לשטחי ציבור בתוכנית. אם 

בשלבים הקודמים השיקולים היו בעיקר כמותיים-חישוביים, הרי ששלב זה בהליך כרוך גם בהטמעת שיקולי 

מדיניות, תפיסות הפעלה ושיקולים איכותניים. 

על בסיס כל אלה מתקבלת בסיומו של שלב זה רשימה כמותית של כלל השטחים לצורכי ציבור שהתוכנית 

תידרש לתת להם את המענה התכנוני. 
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סימון רסטר המרחב הציבורי הפתוח

תחום התוכנית  

פוטנציאל מרחב ציבורי פתוח  

רסטר המרחב הציבורי הפתוח  

המרחב הציבורי הפתוח מתפרש בתוכניות על פני מגוון ייעודי קרקע, דוגמת שטח ציבורי פתוח, גן ציבורי/ 

פארק, כיכר עירונית וכד', ואף על חלקים מייעודי הקרקע שנועדו לתכלית אחרת, דוגמת מדרכה רחבה או 

קרן רחוב )שהם חלק מייעוד דרך(.

בשל כך, ולצורך זיהוי והגדרת כל חלקי המרחב הציבורי הפתוח הנכללים באותו אזור, מוצע לסמן בתשריט 

התוכנית על גבי הייעודים השונים את כל אותם שטחים באמצעות רסטר אחיד, שיהיה שכבה מתכללת של 

המרחב הציבורי הפתוח.

צירופה של שכבת רסטר זו לשכבות רסטר של התוכניות השונות יאפשר ליצור את מצרף המרחב הציבורי 

הפתוח באותו יישוב, ובכך להיות גם את הבסיס לתכנונו ולניהולו של המרחב הציבורי הפתוח כמרחב שלם 

אחד.
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השימוש במדריך בתרחישי תכנון שוניםפרק ד
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“טביעת הרגל הציבורית” של צורכי הציבור

חדש  בית  משק  הוספת  ציבור,  שירותי  “צורך”  בית  משק  שכל  מאחר 

טביעת רגל 
ציבורית

באותו  ציבור  לצורכי  הפוטנציאלי  הביקוש  את  תגדיל  מסוים  במקום 

בנוי  במרקם  נפשות  שלוש  בן  בית  משק  הוספת  לדוגמה,  כך  מקום. 

“סף הבית” ב-9  ציבורי פתוח מסוג  תגדיל את ההיקף הנדרש למרחב 

לנפש(,  3 מ”ר  )בהתאם למכסת השטח המינימלית הנדרשת של  מ”ר 

הציבור  שירותי  שאר  לכל  היחסית  הדרישה  את  גם  תגדיל  לכך  ונוסף 

הנדרשים בסביבת המגורים דוגמת חינוך, תרבות, בריאות, דת וכד’.

כל  ש”צורך”  הציבור  שטחי  היקף  את  לחשב  שניתן  ההכרה  בסיס  על 

משק בית, ובדומה למושג “טביעת הרגל האקולוגית”, ניתן להגדיר את 

“טביעת הרגל הציבורית” שמייצר משק בית בודד. 

“טביעת הרגל הציבורית” = היקף שטחי הציבור הנדרשים ברמה השכונתית בעקבות צורכי הציבור שמייצר 

משק בית בודד.

צורכי הציבור הנכללים בטביעת הרגל הציבורית כוללים את חלקם היחסי של מוסדות הציבור לסוגיהם ואת 

חלקם היחסי של שטחי המרחב הציבורי הפתוח, והם מבוטאים במ”ר שטח קרקע נדרש. הכפלת ערך זה 

היקפי  לגור שם( תבטא את  הצפויים  הבית  )ביטוי למספר משקי  בתוכנית  הנכללות  הדיור  יחידות  בכמות 

השטחים הציבוריים למוסדות ציבור ולמרחב הציבורי הפתוח הנדרשים באותה תוכנית.

בהתאם לכך ועל בסיס כללי ההקצאה שהוגדרו במדריך זה, נמצא שטביעת הרגל הציבורית של כל משק 

בית בגודל של 3.2 נפשות ואחוז שנתון של 2% היא 29 מ”ר במרקם הבנוי, וכשמדובר במתחם חדש תגדל 

טביעת הרגל הציבורית ל-35 מ”ר )בעיקר עקב השוני במכסות מרחבי סף הבית(. במקרה של משקי בית בעלי 

מאפיינים דמוגרפיים שונים )דוגמת משקי בית אופייניים למגזר הערבי, החרדי, הבדואי וכד’( – תגדל טביעת 

הרגל הציבורית בהתאם לאותם מאפיינים, כמתואר בתרשים.

יובהר כי ערכים אלו משקפים אומדן של היקף הקרקע הנדרש עבור מוסדות הציבור והמרחב הציבורי הפתוח 

גני  יום,  מעונות  בגין  היחסי  החלק  את  זה  חישוב  כולל  לכך,  בהתאם  טיפוסית.  בשכונה  להקצות  שמקובל 

ילדים, בתי ספר יסודיים ועל-יסודיים )לא כולל חינוך מיוחד(, בתי כנסת, מרפאות שכונתיות, רזרבה שכונתית 

0.3 מ”ר לנפש, מתוך הרזרבה הכלל-עירונית( ומרחבי סף הבית בלבד. החישוב אינו כולל את  )בשיעור של 

החלק היחסי של מוסדות הציבור העירוניים או הכלל-עירוניים, את המרחב הציבורי הפתוח העירוני או הכלל-

עירוני, וכן את ההקצאה הנדרשות לדרכים, למתקנים הנדסיים וכד’.

מוסדות ציבור  

המרחב הציבורי  
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השימוש במדד ‘טביעת הרגל הציבורית’
ככלל אצבע, טביעת הרגל הציבורית עשויה לסייע בשלבים ובמצבים הבאים:

בחינת סבירות היקף ההקצאות לצורכי ציבור שנקבעו בתוכנית. 1

מאחר שטביעת הרגל הציבורית מאפשרת לבצע בפשטות ובמהירות הערכה ראשונית של היקף השטחים 

מהיר  באופן  לבחון  ניתן  זה  אצבע  כלל  באמצעות  תוכנית,  בכל  ציבור  לצורכי  הנדרשים  הפוטנציאליים 

וראשוני את סבירות היקף ההקצאות לצורכי ציבור שנקבעו בתוכנית: האם הם בסדר גודל סביר )על פי 

מוסדות ציבור  

המרחב הציבורי הפתוח  
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ההשוואה לטביעת הרגל( או שיש כאן חריגה המחייבת בחינה והסבר. יובהר כי אין בבחינה זו כדי לייתר את 

הצורך בהכנת פרוגרמה לצורכי ציבור לתוכנית. 

תחליף לנספח פרוגרמטי מנחה בתוכנית המוסיפה פחות מ-300 יחידות דיור. 2

לצורך הערכה עקרונית של היקף השטחים הנדרשים לצורכי ציבור בתוכנית שהיקף יחידות הדיור הנוספות 

המוצע בה קטן מ-300 יחידות דיור, ניתן להתבסס על טביעת הרגל הציבורית כעל בדיקה ראשונית במקום 

עריכת נספח פרוגרמטי מנחה לתוכנית.

הערכת ההיקף המצטבר של השטחים שיידרשו לצורכי ציבור במקרה של ריבוי תוכניות קטנות . 3

ונקודתיות באזור

באמצעות טביעת הרגל הציבורית ניתן לאמוד, עבור כל תוכנית ותוכנית המקודמת באותו אזור, את מלוא 

היקף השטחים הציבוריים הנדרשים כדי לספק את המענה לצרכים הנוצרים בעטיה, ובקיזוז שטחי הציבור 

שהוקצו בה לשקף את צורכי הציבור ה”שאריים” שלא קיבלו מענה מלא במסגרתה, כמפורט להלן.

מאחר שלא כל ביקוש לצורכי ציבור מכל סוג והיקף יכול בהכרח לקבל את המענה המלא בתוכנית, נותרים 

כניסה,  סף  קיים  ציבורי  שירות  שלכל  מכך  נובע  זה  מצב  לתוכנית.  מתוכנית  המצטברים  “שאריים”  צרכים 

המבוסס על גודל האוכלוסייה המינימלי המאפשר ומצדיק )מבחינה כלכלית ותפקודית( את אספקתו של 

אותו שירות; לפיכך ייתכנו מקרים שבהם תוספת משקי בית תגדיל אומנם את הביקוש לצורכי ציבור במקום, 

אך אם צרכים אלו לא עברו את סף הכניסה של אותו שירות – לא יינתן לכך מענה במסגרת אותה תוכנית.1 

בנוגע  הכניסה שהוגדרו  ציבור שעברו את ספי  צורכי  בין  בתוכניות השונות  ניתן להבחין  כל אלה  בעקבות 

ציבור  צורכי  אותם  לבין  התכנוני,  המענה  את  עבורם  לספק  התוכנית  תידרש  כך  ומשום  שירותים,  לאותם 

“שאריים”, שלמרות שקיים ביקוש עבורם – הם לא יקבלו בהכרח את המענה התכנוני בתוכנית בגלל העובדה 

שלא עברו את ספי הכניסה הרלוונטיים. “שאריות” אלו של צורכי ציבור ללא מענה תכנוני ייווצרו הן בתוכנית 

ויבואו לידי ביטוי לדוגמה  דיור,  יחידות  והן בתוכנית גדולה של אלפי  יחידות דיור,  קטנה, כגון של 200-100 

ללא  אלו  ציבור  צורכי  ועוד.  קהילתי  לא מבוטל של מרכז  בחלק  חינוך,  במוסדות  כיתות”  “חלקי  בצורך של 

מענה תכנוני הולכים ומצטברים לרוב מתוכנית לתוכנית, עד למצב שבו סך הביקושים המצטבר עולה על סף 

הכניסה הנדרש לאותו שירות. 

ולכן, במקרים של ריבוי תוכניות קטנות באזור מסוים, עשויה טביעת הרגל הציבורית לסייע בגיבוש ראייה 

לסייע  ובכך  זה,  באזור  השונות  התוכניות  נקודתיות של  תוספות  עקב  לצרכים המצטברים  בנוגע  מושכלת 

בתכנון ובניהול צורכי הציבור באותו מקום.

בהתאם לכך, יכול כלל אצבע זה לשמש נימוק נוסף להקצאת קרקע עבור מוסד ציבורי ספציפי, גם כאשר אין 

בהכרח הצדקה כמותית-פרוגרמטית בלעדית להקצאת קרקע לאותו מוסד מתוך התוכנית המפורטת עצמה 

1  כך לדוגמה ייתכן מצב שבו היקף משקי הבית המתווסף לתכנית מוסיף 40 ילדים בגילאי 3-0, ובהתאם למכסות שהוגדרו למעון 
יום נדרשת תוספת של שתי כיתות מעון כדי לספק את המענה לצורך זה )20 ילדים בממוצע בכיתה(. אולם מאחר שסף הכניסה של 
מעון יום הוא שלוש כיתות מעון לפחות )עקב שיקולים תפעוליים הנובעים מכדאיות הפעלת מטבח, הנהלה ושירותים נלווים(, אין 

הצדקה לספק מענה תכנוני למעון יום בתוכנית זו.
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– וזאת בשל היקף צורכי הציבור ה”שאריים” שמדד זה משקף ביחס לאותה תוכנית. 

נדגיש כי שימוש בטביעת הרגל אמור לשמש את מוסדות התכנון – יחד עם שיקולים תכנוניים אחרים – בעת 

קידום התוכניות השונות, בעיקר עקב יכולתו לשקף את סך הדרישה לצורכי ציבור הנדרשים עקרונית באותה 

תוכנית, כולל צורכי הציבור ה”שאריים”. 
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הביקוש לשירותי ציבור פוטנציאליים על פי היקף 
יחידות דיור בתוכנית

מצבים  של  רחב  במגוון  השונות,  בתוכניות  ציבור  לצורכי  הנדרש  המענה  בהגדרת  לסייע  נועד  המדריך 

ובנסיבות תכנוניות שונות: אוכלוסיות יעד שונות )משפחות צעירות, אוכלוסייה ותיקה, מגזרים שונים וכד’(; 

יישובים מסוגים שונים )עירוניים, פרבריים וכפריים/ קהילתיים(; מרקמים קיימים העוברים הליכי התחדשות 

ומתחמים לבנייה חדשה על קרקע פנויה; תוכניות מסוגים שונים )תוכניות מתאר כוללניות, תוכניות מפורטות( 

ובהיקפים שונים )החל מתוכניות למתחמים קטנים, לשכונות או לרבעים ועד לתוכניות לכל תחום היישוב( 

ועוד.

אחד מהמשתנים המרכזיים שהוגדרו בנוגע לכל אחד משירותי הציבור השונים, אשר משפיע באופן ישיר על 

היווצרות הצורך בשירותי ציבור בתוכנית, הוא סף הכניסה של השירות: אותו גודל אוכלוסייה מינימלי אשר 

מאפשר ומצדיק את אספקתו של אותו שירות במקום זה. בהתאם לכך, ככל שהתוכנית כוללת כמות גדולה 

זה עובר את סף  וגדל בה הביקוש לשירותי ציבור שונים, עד לנקודה שבה ביקוש  יותר של תושבים, הולך 

הכניסה שהוגדר בנוגע לאותו שירות, ונוצרת האפשרות לספק עבורו מענה בתוכנית.

על בסיס ספי הכניסה השונים שהוגדרו בנוגע לכל שירות ושירות ניתן לסווג באופן עקרוני את מגוון התוכניות 

השונות לכמה קבוצות, בהתאם לכמות התושבים הצפויים להיכלל בה.2 ככל שהיקף התושבים בתוכנית הולך 

וגדל, הולכת ומתרחבת רשימת שירותי הציבור הפוטנציאליים שיש לספק עבורם מענה בתוכנית. בטבלה 

שלהלן מוצגים קבוצות התוכניות השונות ושירותי הציבור הפוטנציאליים שיש לספק עבורם מענה בתוכנית 

על בסיס ספי הכניסה השונים שהוגדרו במדריך.

בהקשר לטבלה שלהלן יודגשו הנקודות הבאות:
שירותי הציבור שפורטו בתוכניות השונות מבוססים על המאפיינים הדמוגרפיים הספציפיים שנבחרו לצורך 

הדמוגרפיים  שהמאפיינים  ככל   .)2% שנתון  אחוז   ;3.2 בית  משק  גודל  כללית,  יהודית  )אוכלוסייה  הדוגמה 

בתוכנית יהיו שונים, ישונה בהתאם גם הביקוש לשירותי הציבור בתוכניות השונות.

שירותי הציבור המפורטים בתוכניות השונות הם שירותי הציבור הפוטנציאליים ולא אלו שתוכנית ספציפית 

תידרש לספק בסוף הליך גיבושה. כפי שפורט בהרחבה בפרק ב’ לעיל )“שלבי הכנת הפרוגרמה”(, שלב 2 פורס 

את מלוא שירותי הציבור הפוטנציאליים שיידרשו לאוכלוסיית היעד בתוכנית – אולם סך שירותי הציבור 

שהתוכנית תידרש לתת להם מענה בפועל תלוי במשתנים נוספים, דוגמת מדיניות עירונית, מצאי המוסדות 

והמרחבים הציבוריים הפתוחים שקיימים בפועל באזור ועוד.

2  כמות התושבים = כמות יחידות הדיור בתוכנית כפול גודל משק בית ממוצע.
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פירוט שירותי הציבור הפוטנציאליים על פי היקף יחידות דיור בתוכנית 
)הדגמה ביחס לאוכלוסייה יהודית כללית, גודל משק בית 3.2; אחוז שנתון 2%(

תוכנית השירות/ המוסד
קטנה

 500-100
יח”ד

תוכנית 
בינונית

 5,000-500
יח”ד

תוכנית לשכונה/ 
רובע מעל 5000 

יח”ד*

תוכנית כוללנית ליישוב

שירותי חינוך

••מעון יום
הנחיות כלליות לתכנון 

המפורט בהתאם למדריך
•••גן ילדים

••בי”ס יסודי

••בי”ס על-יסודי
ביישוב גדול: הנחיות כלליות 

לתכנון המפורט בהתאם 
למדריך

ביישוב קטן: הנחיות לתכנון 
המפורט שייגזר מהתוכנית 

הכוללנית

••מעון יום חינוך מיוחד
הנחיות כלליות לתכנון 

המפורט בהתאם למדריך

••גן ילדים חינוך מיוחד
•בי”ס יסודי חינוך מיוחד

•בי”ס על-יסודי חינוך מיוחד
פיתוח והעשרה )רשימה 

הנחיות לתכנון המפורט •מצרפית(
שייגזר מהתוכנית הכוללנית

שירותי בריאות 

הנחיות כלליות לתכנון ••תחנה לבריאות המשפחה
המפורט בהתאם למדריך

••מרפאה שכונתית
שירותי רווחה

מרכז יום לקשיש )מוגבלים/ 
•תשושי נפש(

הנחיות לתכנון המפורט 
שייגזר מהתוכנית הכוללנית

מחלקה לשירותים חברתיים 
•)לשכת רווחה(

מוסדות נוספים )רשימה 
•מצרפית(

* או שהתוכנית מוסיפה 10% ויותר לכמות יחידות דיור ביישוב - הקטן מבניהם. הדוגמה חושבה עפ"י 5,000 יחידות דיור. 
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תוכנית השירות/ המוסד
קטנה

 500-100
יח”ד

תוכנית 
בינונית

 5,000-500
יח”ד

תוכנית לשכונה/ 
רובע מעל 5000 

יח”ד*

תוכנית כוללנית ליישוב

שירותי תרבות וקהילה

ביישוב גדול: הנחיות כלליות ••מרכז קהילתי
לתכנון המפורט בהתאם 

למדריך
ביישוב קטן: הנחיות לתכנון 
המפורט שייגזר מהתוכנית 

הכוללנית

הנחיות כלליות לתכנון •מועדון/ תנועת נוער 
המפורט בהתאם למדריך •מועדון לקשיש

מוסדות נוספים )רשימה 
הנחיות לתכנון המפורט •מצרפית(

שייגזר מהתוכנית הכוללנית

שירותי דת

הנחיות כלליות לתכנון ••בית כנסת
המפורט בהתאם למדריך ••מקווה טוהרה לנשים

שירותי ספורט

אצטדיון כדורגל

הנחיות לתכנון המפורט 
שייגזר מהתוכנית הכוללנית אצטדיון אתלטיקה קלה

הנחיות כלליות לתכנון •מגרש כדורגל
המפורט בהתאם למדריך

ביישוב גדול: הנחיות כלליות •בריכת שחייה
לתכנון המפורט בהתאם 

למדריך 
ביישוב קטן: הנחיות לתכנון 
המפורט שייגזר מהתוכנית 

הכוללנית

•מגרש טניס
••אולם ספורט

הנחיות כלליות לתכנון 
המפורט בהתאם למדריך מגרשי ספורט ומתקני אתלטיקה 

לשימוש עממי-קהילתי )במידות 
תקניות + עפ”י רשימה מצרפית(

••



 פרק ד'
151השימוש במדריך בתרחישי תכנון

תוכנית השירות/ המוסד
קטנה

 500-100
יח”ד

תוכנית 
בינונית

 5,000-500
יח”ד

תוכנית לשכונה/ 
רובע מעל 5000 

יח”ד*

תוכנית כוללנית ליישוב

שירותי חירום והצלה

••תחנת משטרה
הנחיות לתכנון המפורט 

שייגזר מהתוכנית הכוללנית
••תחנת מגן דוד אדום

•תחנת כיבוי אש
שירותים כלל-עירוניים

לא נדרשת רשימה מצרפית
הקצאה

עפ”י מפתח 
של 0.3 מ”ר 

לתושב 
במתחם 

חדש בלבד

בהתאם לצרכים 
הכלל-עירוניים  

אך לא פחות 
מ-0.3 מ”ר לתושב

בהתאם לצרכים הכלל-
עירוניים, אך לא פחות מ-0.3 

מ”ר לתושב

המרחב הציבורי הפתוח

הנחיות כלליות לתכנון •••סף הבית
המפורט בהתאם למדריך ••עירוני

הנחיות לתכנון המפורט •כלל-עירוני
שייגזר מהתוכנית הכוללנית

כפי שעולה מהטבלה, שירותי הציבור בעלי סף הכניסה הנמוך ביותר הם גן ילדים והמרחב הציבורי הפתוח 

מסוג “סף הבית”. תוכנית נקודתית )עד 100 יחידות דיור( תידרש לתת מענה תכנוני למרחב ציבורי פתוח מסוג 

“סף הבית”, ואילו תוכנית קטנה )עד 500 יחידות דיור(, תידרש לתת מענה גם לגן ילדים.

רשימת שירותי הציבור העוברים את ספי הכניסה מתרחבת בקבוצת התוכניות הבינוניות )5,000-500 יחידות 

דיור(: מתווספים בי”ס יסודי, בי”ס על-יסודי, שירותי בריאות, מרכז קהילתי )בדרך כלל במתחם בית הספר(, 

שירותי דת, אולם ספורט ומגרשי ספורט )במידות תקניות ועל פי רשימה מצרפית(, מגרשים לשירותים כלל-

עירוניים ומרחב ציבורי פתוח “עירוני”. 

הציבור  שירותי  לכלל  תכנוני  במענה  הצורך  את  מעלות  דיור(  יחידות   5,000 )מעל  רובע  לשכונה/  תוכניות 

שפורטו במדריך זה.
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הגדרת שירותי הציבור בתוכנית מתאר מקומית 
כוללנית3

לעיל,  התוכניות המפורטות שאופיינו  קבוצות  במהותה משאר  שונה  הכוללנית  תוכנית המתאר המקומית 

בעיקר בשל העובדה שהיא אינה תוכנית שניתן להוציא מכוחה היתרי בנייה. בהתאם לכך, התוכנית הכוללנית 

אינה נדרשת לפרט את כלל שירותי הציבור השונים הנדרשים בה ולהגדירם בתוכנית, אלא לקבוע בה הנחיות 

לתכנון שטחי הציבור בתוכניות המפורטות שייגזרו ממנה. 

יוצאים מכלל זה הם שירותי הציבור הבאים: 

שירותי ציבור בעלי סף כניסה גבוה, אשר באים לפיכך לידי ביטוי בדרך כלל בתוכנית רחבת היקף כמו 	 

התוכנית הכוללנית )דוגמת שירותי חירום, בתי ספר על-יסודיים, מתקני ספורט רחבי היקף, מרחב ציבורי 

פתוח כלל-עירוני כגון פארק עירוני וכד’(. 

שירותי ציבור כלל-עירוניים המיועדים לשמש מוקד מרכזי ביישוב ומרכיב מרכזי בשלד המרחבי 	 

והתפקודי של היישוב, בהתאם לצורכי היישוב ולמדיניות הרשות המקומית )בית הרשות, מוזיאון, בית 

תרבות עירוני, משרדי ממשלה וכד’(.

ביישוב  הנדרשים  נוספים  כלל-עירוניים  ציבור  לשירותי  להתייחס  הכוללנית  התוכנית  עשויה  לאלה,  נוסף 

כלל-עירוניים  שירותים  עבור  תכנונית  עתודה  לשמור  או  ולמדיניותה,  המקומית  הרשות  לצורכי  בהתאם 

נוספים שזהותם תיקבע בעתיד.

הגדרת שטחי הציבור לכל אלו שפורטו לעיל יכולה להיעשות בתוכנית הכוללנית במגוון אפשרויות, ובכלל 

זה הגדרת מצולעים )פוליגונים( ספציפיים לשירותי ציבור בתוכנית, סימון סימולים )סימבולים(, מתן הנחיות 

לתכנון המפורט ועוד )ראו פירוט ב”מתווה להכנת תוכנית מתאר כוללנית ליישוב”; מינהל התכנון, יולי 2013(.

חישוב ההקצאה לשטחי הציבור הכלל-עירוניים בתוכנית הכוללנית:
כפי שפורט בחלק “שירותים כלל-עירוניים” שבפרק ג’ לעיל, גודלו של סל ההקצאות הכלל-עירוני ייקבע על 

פי מפתח של 0.8 מ”ר לנפש והשירותים הכלולים בו יפורטו בכל תוכנית בהתאם לצורכי הרשות המקומית 

ולמדיניותה. 

חישוב ההקצאה הנדרשת לשטחי הציבור הכלל-עירוניים בתוכנית הכוללנית )נוסף על השטחים הנדרשים 

לשירותי חירום, ספורט, מרחב ציבורי פתוח כלל-עירוני וכד’( ייעשה כדלקמן:

תחושב סך ההקצאה הנדרשת ליישוב לשטחי הציבור הכלל-עירוניים על פי מפתח של 0.8 מ”ר לתושב . 1

3  תוכנית מתאר מקומית כוללנית: להלן – "תוכנית כוללנית".
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)כולל חישוב החלק היחסי לרווחה(.

מתוך סך ההקצאה הנדרשת יקוזזו השטחים שכבר הוגדרו לשימושים כלל-עירוניים בתוכניות מאושרות . 2

)בהנחה שהם אכן ייוותרו בשימוש זה במצב המוצע(.

תחושב יתרת השטח הנדרש להקצאה כלל-עירונית )סך ההקצאה פחות ההקצאה שכבר קיימת במצב . 3

המאושר – כולל חישוב החלק היחסי לחינוך ולרווחה(.

חלק מיתרת שטח זה יוקצה בתוכנית הכוללנית לשימושים כלל-עירוניים כפי שפורט לעיל, ויסומן . 4

בתשריט באמצעות פוליגון/ סימבול וכד’.

שאר השטח )0.3 מ”ר לתושב לפחות( ייועד לעתודה שכונתית/ מתחמית ויוכל לשמש הן למבני ציבור . 5

כלל-עירוניים והן לעתודה למבני ציבור רובעיים, בהתאם לנדרש. תוכנית המתאר הכוללנית תכלול הנחיות 

לתכנון המפורט של המתחמים השונים שהוגדרו בה, אשר יבטיחו הקצאת שטחים אלה במסגרתם.

ולמאפיינים  לצרכים  והתאמה  גמישות  על  לשמור  יש  כלל-עירוניים  לשימושים  הנדרש  השטח  סך  בתוך 

הייחודיים לכל תוכנית.

הנספח הפרוגרמטי בתוכנית כוללנית: 
רמת הפירוט של הנספח הפרוגרמטי בתוכנית מתאר מקומית כוללנית עשויה להשתנות לפי גודל היישוב. 

בכל מקרה לא יפורטו מעונות יום, גני ילדים, בתי כנסת, מקוואות, מרפאות שכונתיות, תחנות אם וילד וכד’. 

מוצע כי תהיה אבחנה ברמת הפירוט של הנספח הפרוגרמטי בין תוכנית כוללנית ליישובים קטנים )עד 50,000 

תושבים במצב קיים( לבין תוכנית כוללנית ליישובים גדולים )מעל 50,000 תושבים במצב הקיים(: 

עד 50,000 תושבים: הפרוגרמה תכלול רק את המוסדות הנדרשים מעבר לרמת השירות של בית ספר 	 

יסודי. 

מעל 50,000 תושבים: הפרוגרמה תכלול רק את המוסדות הנדרשים מעבר לרמת השירות של בית ספר 	 

על-יסודי.
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הגדרת שירותי ציבור במגזר הכפרי

יישובי המגזר הכפרי כוללים בדרך כלל היקף קטן יחסית של יחידות דיור, כאשר כל יישוב עומד בפני עצמו 

ונדרש לספק סף מינימלי של שירותי ציבור לתושביו. 

בנוסף, ומכיוון שאספקת שירותי הציבור במרחב הכפרי מחולקת בפועל בין המועצה האזורית ובין היישובים 

בין היישובים השונים הכלולים באותו מרחב  השונים הנכללים בתחומה, מתחלקת פריסת שירותי הציבור 

המועצה  של  אזוריים  פעילות  מוקדי  מספר  או  מוקד  לבין  קהילתיים(  יישובים  מושבים,  )קיבוצים,  אזורי 

האזורית.

בעת הכנת פרוגרמה לשירותי הציבור ליישוב הכפרי יש להתייחס, בין היתר, להיבטים הבאים:

הפריסה הגיאוגרפית של יישובי המועצה האזורית והקשרים התפקודיים ביניהם.	 

מדיניות המועצה האזורית בנוגע לפיזור/ ריכוז שטחי הציבור המרכזיים בתחומה.	 

מיקום מבני ציבור מרכזיים בתחום המועצה.	 

מלאי שטחי הציבור הקיימים ביישוב ובסביבתו ומידת ניצולם הנוכחית והצפויה.	 

נוסף לכך יודגש, כי מכסות השטח שהוגדרו עבור שירותי הציבור השונים )ב”תעודות הזהות” שפורטו לעיל 

במדריך( תקפות גם ביחס למרחב הכפרי. ההבדל, אם קיים, יבוא לידי ביטוי בעיקר בספי הכניסה של חלק 

משירותים אלו במגזר הכפרי.

פועל יוצא של כל אלה הוא שבכל יישוב יידרש מענה למוסדות הציבור הבסיסיים )כגון גן ילדים ומעון יום, 

מבנה לצורכי פעילות קהילתית בהיקף מינימלי וכד’(. 

שירותי ציבור נוספים הנדרשים בתחום המועצה האזורית )לעיתים יותר מאחד( הם השירותים הבאים: 

אולם רב-תכליתי/ אולם תרבות: אולם מרכזי למופעי תרבות ובידור – דגם קטן/ בינוני.	 

בריכת שחייה: מגרש לבריכה פתוחה המשמשת בין השאר להפעלת קייטנות קיץ לילדי המועצה.	 

תחנה לאם ולילד: אחת לפחות בתחום המועצה האזורית. מספר אחיות בהתאם להנחיות המדריך.	 

מרפאה: אחת לפחות. 	 

מגרש רזרבי למוסדות רווחה )כגון מרכז לגיל הרך או כל מוסד רווחה אחר(.	 

מגרש כדורגל: מגרש תקני אחד.	 

מגרש כדורסל: אחד בכל ישוב שאין בו בית ספר יסודי	 
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נספח א’

החלטה מספר דר/5 של ועדת שרים לענייני דיור )קבינט דיור( מיום 03.06.2013
אשר צורפה לפרוטוקול החלטות הממשלה וקיבלה תוקף של החלטת ממשלה ביום 12.06.2013 ומספרה הוא 

369)דר/5( הממשלה ה-33 בנימין נתניהו.

נושא ההחלטה
ייעול השימוש בקרקעות המיועדות לשימושי ציבור באמצעות עירוב שימושים.

מחליטים
בהמשך להחלטת הממשלה מס’ 2873 מיום 28.1.2001 :

1( להנחות את גורמי התכנון הממשלתיים השונים לתכנן ולפעול באופן המביא לניצול מיטבי של קרקע לצרכי 

ציבור, לרבות באופן הבא:

א. ניצול מיטבי של קרקע יהיה ככל הניתן באמצעות שילוב תיפקודי באותו מגרש או באותו מבנה של מבני 

ציבור עם מבנים המשמשים למסחר, תעסוקה, מגורים או שימושים אחרים שאינם ציבוריים, תוך שימוש 

רצוף, במרבית שעות היממה, במבנים ובשטחים הפתוחים; והכל בהתייחס לאופי השימושים הציבוריים אל 

מול השימושים הסחירים.

ב. בשלבי התכנון הראשוניים של תכניות הכוללות שטחים בייעוד למבני ציבור, תיערך ככל הניתן בדיקה של 

אפשרויות השילוב השונות שעשויות להתאים באותו מתחם. 

2( למנות ועדה בראשות מנהלת מינהל התכנון במשרד הפנים או נציגה ובהשתתפות נציגי משרד הפנים, 

משרד הבינוי והשיכון, רשות מקרקעי ישראל, משרד האוצר, משרד החינוך, המשרד להגנת סביבה, משרד 

אשר  והאדריכלות,  התכנון  בתחום  שעיסוקו  ציבור  ונציג  המקומי  השלטון  למתנ”סים,  החברה  הבריאות, 

תבחן את הצורך בעדכון תדריך תכנון להקצאת קרקע לצורכי ציבור מ-2005 )להלן: “תדריך הקצאת קרקע”(, 

כך שיכלול הנחיות ליישום ההמלצות הכלולות בתדריך תכנון לשילוב מבני ציבור, מסחר, תעסוקה ומגורים 

מינואר 2011. הוועדה תגיש לממשלה את המלצותיה בתוך 6 חודשים מיום קבלת החלטה זו.

הועדה תבחן את הצורך בעדכון תדריך הקצאת קרקע, בין היתר, בנושאים שלהלן:

א. האפשרויות השונות של עירוב שימושים סחירים בקרקעות המיועדות למבנים ומוסדות ציבוריים, תוך 

התייחסות לאופי השימוש הסחיר אל מול השימושים הציבוריים.

ב. השלבים הנדרשים בהליך התכנון שיביאו לכך שתישקל היתכנות של עירוב השימושים השונים, וקביעת 
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נהלים מתאימים לבקרת ההליך ע”י מוסדות התכנון השונים.

והאפשרות  פרוגרמות,  ולעריכת  התכניות  במסמכי  השונים  השילובים  להטמעת  נדרשות  הנחיות  גיבוש  ג. 

לקבוע הנחיות שונות לטיפוסי יישובים ודגמי בינוי שונים.

ד. התייחסות לספי הכניסה, התקנים ומכסות הקרקע, מספר הקומות, תקני חניה, ניצול שטח גגות, נגישות 

באופן  בקרקע  מיטבי  ושימוש  ייעול  שיאפשרו  כך  השונים,  הציבור  במוסדות  הבנויים  והשטחים  גמישה 

השימוש  בסוגי  התחשבות  תוך  זאת,  סחירים. כל  שימושים  ו/או  נוספים  ציבור  מוסדות  שילוב  שיאפשר 

השונים, בקבוצות אוכלוסייה ובאזורים גיאוגרפיים שונים.

3( להמליץ למועצת מקרקעי ישראל לקבוע הסדרים שיאפשרו לרשויות המקומיות לחכור קרקע מרשות 

מקרקעי ישראל למטרות המאפשרות שילוב שימושים באותה קרקע, לרבות מבני ציבור עם שימושי מסחר, 

תעסוקה ומגורים, וזאת לצורך מימוש צרכי הציבור ובהתאם לתנאים שתקבע.
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נספח ב’

החלטה מספר דר/87 של ועדת שרים לענייני תכנון, בנייה מקרקעין ודיור )“קבינט הדיור”( 
ביום  ממשלה  החלטת  של  תוקף  וקבלה  הממשלה  החלטות  לפרוטוקול  צורפה  אשר   ,25.07.2016 מיום 

11.08.2016 ומספרה הוא 1828)דר/87(.

1828)דר/87(. מדריך הקצאת שטח לצרכי ציבור

12.06.2013, בדבר בחינת הצורך בעדכון  מיום  369)דר/5(  ם, בהמשך להחלטת הממשלה מס’  י  ט  י  ל  ח  מ 

ציבור,  לצרכי  בקרקעות  השימוש  לייעול  להביא  במטרה  מ-2005,  ציבור”  לצרכי  קרקע  הקצאות  “תדריך 

ובהמשך להחלטת הקבינט מיום 25.7.2016 בנושא “ייעול והסדרת עבודת הממשלה בתחום מוסדות הציבור”:

או א.  “המדריך”  )להלן:  ציבור”  לצרכי  “מדריך הקצאת שטחים  לאמץ את העקרונות המפורטים בעדכון 

“מדריך”(, אשר נערך בלווי הועדה בראשות מינהל התכנון שהוקמה בהתאם להחלטה האמורה, ואשר 

נועד להביא לניצול מיטבי של הקרקע בצפיפויות בניה הולכות וגוברות ולעידוד ההתחדשות העירונית.

מינהל התכנון יפיץ את המדריך ויטמיע את תוכנו כולל הנחיות בנוגע לאופן יישום השימוש בו לציבור ב. 

לרשויות  ציבור,  מבני  ותפעול  הקמה  במימון,  ו/או  בתכנון  העוסקים  ממשלה  למשרדי  המתכננים, 

המקומיות ולמוסדות התכנון. כמו כן יועמד המדריך לעיון הציבור באתר מינהל התכנון. 

בנוסף, ולצורך מימוש עקרונות המדריך ויעדיו יבוצעו הצעדים הבאים:ג. 

המנהלים הכלליים במשרדי הממשלה יפעלו על פי עקרונות המדריך ויעדכנו ככל הנדרש את נהלי . 1

משרדיהם )הנחיות/חוזרי מנכ”ל וכד’( באופן שלא יעמדו בסתירה להנחיות המדריך. 

יוקם צוות בראשות הממונה על התקציבים במשרד האוצר ובהשתתפות מנהלת מינהל התכנון . 2

במשרד האוצר ומנכ”לית משרד החינוך, או נציגים מטעמם, אשר ייבחן את מקור המימון ואופן 

הקצאת התקציב הנוסף הנדרש לצורך הקמת בתי ספר בהם הוקטן שטח המגרש והוגדל מספר 

הקומות השכיח )בהתאם לדגמים B ו-C במדריך(.

מועצה . 3 להחלטות  תיקונים  ישראל  מקרקעי  במועצת  לדיון  יעלה  ישראל  מקרקעי  מועצת  יו”ר 

עירוניים  ייעול השימוש במקרקעין  “הצוות לבחינת  וזאת בהתאם להמלצות  רלוונטיות למדריך, 

בייעוד ציבורי” )אשר הוקם בהתאם להנחיות יו”ר מועצת מקרקעי ישראל מיום 31.1.2016(, ובכלל 

זה בנושא שילוב שימושים ציבוריים במגרשים סחירים.

יוקם צוות בין-משרדי בראשות הממונה על התקציבים במשרד האוצר לגיבוש הסדרים משלימים . 4

למתן מענה לצרכי ציבור, בין השאר, במקרים בהם המענה לצרכי ציבור יהיה בהקצאת שטח ציבורי 

בנוי.
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וכן  ציבור,  לצרכי  מבונים  בשטחים  קרקע  שטחי  של  ההמרה  מקדמי  את  הצוות  יבחן  היתר  בין 

מנגנונים נוספים כפי שימצא לנכון. המלצות הצוות יכללו, בין היתר, את פירוט ההסדרים החליפיים, 

ההמרה  מנגנון  לקרקע,  התחליף  של  החישוב  אופן  ליישמם,  ניתן  בהם  מידה  התבחינים/אמות 

מקרקע להסדר החלופי, וכן את שינויי החקיקה הנדרשים לצורך יישום כל אחד מפתרונות אלו. 

מובהר כי התדריך אינו מתייחס להיבטים המשפטיים הנלווים להקצאת שטח בנוי לצרכי ציבור, 

ובכלל זה סוגיות קנייניות, סוגיות מתחום ניהול בתים משותפים, רישום בטאבו ועוד. סוגיות אלו 

יוסדרו במידת הצורך במסגרת חקיקה מתאימה כאמור.

הצוות יכלול את הנציגים הבאים: הממונה על התקציבים )יו”ר(, מינהל התכנון, המועצה הלאומית 

לכלכלה, משרדי הפנים, המשפטים, הבינוי והשיכון, רשות מקרקעי ישראל, השמאי הממשלתי, 

המרכז לשלטון המקומי, פורום ה-15, התאחדות בוני הארץ, איגוד השמאים. 

המלצות הצוות יוגשו בתוך 8 חודשים ממועד קבלת החלטה זו.

באחריות כל אחד מהגורמים האחראים על יישום הצעדים שפורטו לעיל למסור דוח סטאטוס על . 5

יישום הנושאים שבאחריותו, וזאת תוך 6 חודשים מיום קבלת החלטה זו. 
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נספח ג’

הגדרת השימושים המותרים בייעודי קרקע לצורכי ציבור  
נוסח מוצע לשילוב במסמכי התוכנית

רקע:
המרחב הציבורי ומבני הציבור תורמים לאיכות החיים בשכונה, הם משפיעים על דימוי השכונה ועל מעמדה 

האוכלוסיה  צרכי  את  ומספקים  לציבור  הניתנים  השירותים  רמת  את  קובעים  העירוני,  במרחב  ותפקודה 

הדינמיים, לאורך כל שנות קיום השכונה.

לצרכים,  באי-התאמה  או  בחסר  השנים  לאורך  להיות  ועלולים  במשורה  ניתנים  כלל  בדרך  הציבור  שטחי 

שינוי  בתכנון,  זוהו  שלא  צרכים  בעלות  אוכלוסיה  קבוצות  ידי  על  שכונה  איכלוס  וביניהן,  מגוונות  מסיבות 

מסויים,  לאזור  אוכלוסיה  קבוצות  ולמשיכת  להתחדשות  מנוף  זמן,  לאורך  ובהרכבה  האוכלוסיה  בצרכי 

מענה למדיניות ממשלה או מדיניות עירונית, מענה ליוזמות חברתיות וקהילתיות הצומחות “מלמטה” או 

“מלמעלה,” עיבוי וציפוף המרחב העירוני עליה ברמת החיים ובמגוון וכמות השירותים הנדרשים לציבור, ועוד. 

לכן, ביחס לשטחי הציבור, נדרשת רמת יעילות גבוהה יותר מאשר במצב הקיים, שתאפשר לרשות המקומית 

לתת מענה מהיר ואיכותי לצרכי הציבור.

מטרת נספח זה היא לחדד את הנוסח שרצוי לכלול בהוראה בתוכניות המתייחסת לשטחי ציבור, כך שמחד 

היא תותאם להוראות הדין בהביטי הפירוט הנדרש מתוכניות מפורטת ובהיבטי דיני ההפקעות, ומאידך היא 

תאפשר דינמיות בשימושים ותשרת באופן הטוב ביותר את הציבור.

ההצעה מבחינה בין תוכניות באזורי בנייה חדשים לבין תוכניות נקודתיות באזורים בנויים, וכן בין שימושים 

“שכונתיים” לבין שימושים כלל-עירוניים.

תוכניות באזורי בנייה חדשים:
- ככלל, תוכניות באזורי בנייה חדשים כוללות רשת ענפה של שטחים לצרכי ציבור  פרוגרמה לצרכי ציבור 

בגדלים וסוגים שונים, ונשענות על פרוגרמה לצרכי ציבור. הפרוגרמה תצורף כנספח מנחה למסמכי התוכנית, 

כרקע תכנוני וככלי לקבלת החלטות על ידי הוועדה המקומית. עם זאת ההוראות בהוראות התוכנית יתייחסו 

לשני מצבים: מגרשים גדולים לצרכים אזוריים או כלל-עירוניים, ומגרשים שכונתיים, כמפורט להלן.

מגרשים גדולים המיועדים לצרכים אזוריים או כלל-עירוניים, ייקבעו באופן ממוקד שימוש או מספר שימושים 

שימושים  ממוקד,  ובאופן  הצורך  במידת  ישולבו,  ולצידם  רחבה,  רשימה  דרך  על  שאינם  במגרש,  ראשיים 
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משלימים המאפשרים גמישות והגברת יעילות השימוש בשטח.

בתוכנית השימוש  ייקבע  ביניים,  וחטיבות  אזורי  תיכון  לבית ספר  הפרוגרמה  לפי  המיועד  לדוגמא: בשטח 

העיקרי ולצידו שימושים משלימים המאפשרים גמישות, כגון: “מבני חינוך ומוסדות קהילתיים, שתכליתם 

מתן מענה לצרכים כלל-עירוניים ומקומיים”.

“מבנים  כגון:  בכל המגרשים האחרים תיקבע רשימה רחבה של שימושים המשרתים בעיקר את השכונה, 

לצרכי חינוך, תרבות, ספורט, בריאות, דת, קהילה, רווחה, דיור ציבורי לקשישים, מעון למגורי אנשים בעלי 

מוגבלויות, מחסני חירום, שיטור קהילתי, תחנות מקומיות לכיבוי אש, ומשרדי רשות מקומית”.

ייקבעו  לא  מוגן,”  “דיור  דוגמת  סחיר  אופי  בעלי  שימושים  גם  כמו  סטודנטים,  מעונות  להשכרה,  מגורים 

במסגרת ה”סל” הרחב של השימושים, אלא יצויינו באופן ספציפי במגרש כשימוש ראשי המשולב בשימושים 

משניים, למשל: “דירות להשכרה ומבני חינוך וקהילה”.

תוכניות נקודתיות באזורים בנויים:
בתוכנית נקודתית במרקם בנוי, שבחנה את המגרש הציבורי באופן ספציפי, ייקבעו באופן ממוקד שימוש או 

מספר שימושים משולבים במגרש, כך שתושבי האזור יוכלו לזהות את השימושים הצפויים במגרש, במידת 

ודאות גבוהה יחסית, לדוגמא: “מבני חינוך, רווחה, ומוסדות קהילתיים”,או “בנייה להשכרה ומבני חינוך”, או 

“תחנת כיבוי אש מקומית ושיטור קהילתי”.

נוסח עקרוני, אשר סטייה ממנו במקרים המתאימים אפשרית, בכפוף  כי המתווה לעיל קובע  חשוב לציין, 

לבחינת הצורך המיוחד, כפי שיפרט וינמק מוסד התכנון.
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נספח ד’

“מדדי אצבע” דמוגרפיים לפי שיוך מגזרי וסוגי ישובים
מבלי לגרוע מן הצורך בבחינה שיטתית של אוכלוסיית היעד בתוכנית ושל מאפייניה הדמוגרפיים בהתאם 

להנחיות המפורטות שפורטו לעיל בפרק ב’ )פרוגרמה לצורכי ציבור(, ייתכנו מצבים שבהם לא ניתן לערוך את 

הניתוח הפרטני לתוכנית. 

לצורך זה מפורטים להלן מספר “מדדי אצבע” דמוגרפיים, הכוללים גודל שנתון וגודל משק בית “אופייניים” 

של  ראשונית  בהכוונה  לסייע  היא  הטבלה  מטרת  וכד’(.  מגזרי  לשיוך  )בהתאם  שונות  אוכלוסייה  לקבוצות 

הדמוגרפי  הניתוח  את  בהם  לערוך  ניתן  לא  כלשהי  שמסיבה  במקרים  לסייע  וכן  הדמוגרפיים,  המאפיינים 

הפרטני לתוכנית.

עם זאת, יודגש כי גם בעת שימוש באחד מהמדדים המוצעים בטבלה יש לבחון את מידת התאמתו לתוכנית 

על בסיס המידע הקיים בנוגע לאופי האתר או היישוב והאוכלוסייה החזויה באתר זה.

“כללי אצבע” דמוגרפיים לפי מגזרי אוכלוסייה וסוגי יישובים )במתחם חדש1(: 
גודל שנתוןגודל משק ביתשיוך מגזרי/ סוג ישוב

מגזר יהודי:

 תוכנית במתחם חדש הכוללת תמהיל מגוון של גודלי2 דירות
)יותר מ-20% “דירות קטנות”(3

3.22.0%

 תוכנית במתחם חדש1 הכוללת בעיקר דירות גדולות
)20% ומטה “דירות קטנות”(

3.5
 )לצורך חישוב
 שנתוני גילאים

12-0 בלבד(4

2.1%
 )לצורך חישוב
 שנתוני גילאים

12-0 בלבד(4

3.72.2%יישוב כפרי/קהילתי

4.02.5%מגזר דתי לאומי

5.03.0%מגזר חרדי

מגזר אחר:

4.02.5%מגזר דרוזי

4.22.6%מגזר ערבי

4.52.8%מגזר בדואי

1 בתוכניות במרקם בנוי, גודל משפחה ממוצע בכל מגזרי האוכלוסייה קטן מהאמור בנתונים בטבלה ויש לבחון כל מקרה לגופו.

2 היקף הדירות הקטנות בתוכנית הוא אחד מהגורמים המרכזיים המשפיעים על תמהיל האוכלוסייה במקום: ככל שכמות הדירות 
הקטנות בשכונה גדלה, גובר הסיכוי לכך שהשכונה תתאכלס לא רק במשפחות צעירות אלא גם במשקי בית של בודדים, אזרחים 

ותיקים, משפחות חד-הוריות וכד'. 

3 "דירות קטנות" כהגדרתן בסעיף 63ב לחוק התכנון והבנייה.

4 לצורך חישוב שנתוני מעונות יום/ גני ילדים/ בתי ספר יסודיים בלבד.
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נספח ה' 

הפקעות לצרכי ציבור בחוק התכנון והבניה, התשכ"ח – 1965
להלן נוסח סעיף 188 לחוק התכנון והבניה:

פרק ח': הפקעות

מטרת ההפקעה
 )תיקון מס' 103
 הוראת שעה(,
תשע"ה-2015

 )תיקון מס' 101(
תשע"ד-2014

188.  )א( מותר לועדה המקומית להפקיע על פי חוק זה מקרקעין שנועדו בתכנית 

לצרכי ציבור.

או  נופש  גנים, שטחי  דרכים,  כל אחד מאלה:   – זה  ציבור”, בסעיף  “צרכי    )ב( 

מזחים,  נמלים,  תעופה,  שדות  חניה,  שטחי  עתיקות,  טבע,  שמורות  ספורט, 

תחנות רכבת, תחנות אוטובוסים, שווקים, בתי מטבחיים, בתי קברות, מבנים 

לצרכי חינוך, דת ותרבות, מוסדות קהילתיים, בתי חולים, מרפאות, מקלטים 

ביוב,  מיתקני  אש,  לכיבוי  שירות  ותחנות  משטרה  תחנות  ציבורים,  ומחסים 

מזבלות, מיתקנים להספקת מים וכל מטרה ציבורית אחרת שאישר שר האוצר 

לענין סעיף זה.

להלן פירוט המטרות הציבוריות שהתווספו עד כה לרשימה זו )בהתאם לסעיף 188)ב((: 
ילקוט פרסומים / קובץ המטרה הציבורית

תקנות
הערותעמוד

ק"ת 7435  התשע”ה, 2014 דיור בהישג יד להשכרה1
)תיקון ב-2016(

הוגדרו בתקנות ק”ת 7715, מיום 56
22.09.16 כצורכי ציבור לעניין סעיף  

62א )א1( )5( ו- )6(.

הוגדרו בתיקון 101 לחוק כצורכי ציבור 6075י”פ 6464, התשע”ב, 2012מתקנים לטיפול בפסולת2
)מתקני תשתית מקומיים( בסעיף 62א 

)א( )3(

מתקנים לתחזוקה וניהול רכבת 3
קלה

954י”פ 5355, התשס”ה, 2004

מעון למגורי אנשים  עם 4
מוגבלות

הוגדרו גם בתקנות קת 7715, מיום 3465י”פ 5316, התשס”ד,  2004
22.09.16 כצורכי ציבור לעניין סעיף 

62א.

הוגדרו גם בתקנות קת 7715, מיום 3349י”פ 5312, התשס”ד,  2004מעונות סטודנטים5
22.09.16 כצורכי ציבור לעניין סעיף 62א 

)א1( )5( ו- )6(

2864י”פ 5197, התשס”ג,  2003מגרשים להשתלמויות נהיגה6
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ילקוט פרסומים / קובץ המטרה הציבורית
תקנות

הערותעמוד

בתי משפט ומשרדים ראשיים 7
של רשויות מקומיות

הוגדרו גם בתקנות קת 7715, מיום 3869י"פ 4424 , התשנ”ו,  1996
22.09.16 כצורכי ציבור לעניין סעיף 

62א. 

הוגדרו בתיקון 101 לחוק גם כצורכי 2י”פ 4045, התשנ”ג,  1992מתקני תקשורת של בזק8
ציבור )מתקני תשתית מקומיים( 

בסעיף 62א )א( )3(

שכונות מגורים לצורך קליטת 9
עליה

2247י"פ 3870, התשנ”א, 1991 

הוגדרו בתיקון 101 לחוק גם כצורכי 2597י”פ 2949, התשמ”ג, 1983תחנות משטרה וכיבוי אש10
ציבור בסעיף 62א )א( )3( והתווסף 

לצרכי ציבור לפי סעיף 188

בתי אבות11
מוסדות הכוללים יחידות 

סיעודיות לקשישים
מעונות דיור מוגן לקשישים

בתי אבות הוגדרו גם בתקנות ק"ת 2631י"פ 2842, התשמ”ב, 1982
7715, מיום 22.09.16 כצורכי ציבור 

לעניין סעיף 62א.

בית דיור מוגן הוגדר בתקנות 7715, 
מיום 22.09.16 כצורכי ציבור לעניין 

סעיף 62א )א1( )5(׳ ו- )6(

1098י"פ 2519, התשל”ט, 1979 תחנות מוניות12

הוגדר בתיקון 101 לחוק כצורכי ציבור 191י"פ 2479, התשל”ט, 1978מחסן חירום של רשות מקומית13
בסעיף 62א )א( )3(










