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מצגת מפגש נציגות דיירים   02.12.2020



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב
ניתוח קישוריות ותנועה

- צירי תנועה מרכזיים: 
   לה גווארדיה, יגאל אלון, דרך משה דיין  

   ורחוב ההגנה.
- צירי תנועה משניים: 

   שדרות החי"ל, לוחמי גלילופילי

- קירבה לרק"ל- הקו הסגול והצהוב
- קירבה לנתיבי איילון

- תנועת אוטובוסים בכל הצירים הראשיים
- תחנת רכבת - ~1 ק"מ )קו אווירי(

- תחנת מטרו ההגנה - ~1 ק"מ )קו אווירי(
- תחנת מטרו יצחק שדה- 650 מ' )קו אווירי(

- שבילי אופניים בסמיכות- 
* ציר צפון- דרום לצד "ריאה ירוקה"

* לאורך שדרות החי"ל.

- קירבה לחניוני אחוזת החוף, חניונים ציבוריים 
   וחניוניים פרטיים וכן לחניות "אוטו-תל".
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כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב
מצב קיים- חתכי רחוב
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עקרונות המרחב הקיים

- כיווניות הבלוקים צפון דרום
- רחובות פנימיים שאינם ראשיים
- קישוריות חופשית בין הבלוקים
- מבני 3 קומות. זהות. חזרתיות.

- מימוש הרחבות של כ 50% מיח"ד קיימות
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כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב

GIS ייעודי קרקע

תכנית הרחבות 2324
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מצב סטטוטורי

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



עין גב 4
 בנייני מגורים | מצב קיים

עין גב 4 | גוש 6133, חלקה 476
שטח לחישוב זכויות 1078.51 מ"ר | שטח קומה משוער 316 מ"ר )מיפוי פוטוגרמטרי( | 

תכסית משוערת כ- 29%
3 קומות | 12 יחידות דיור | שטח דירה ממוצע לפני הרחבות כ- 60 מ"ר

תכנית הרחבות 2324 : 36 מ"ר    12 יח"ד= 1200 מ"ר + 30 מ"ר מבנה עזר

תכנית מתאר תא/5000: 903 אזור התחדשות עירונית, בניה נמוכה עד 8 קומות.
                                   לפי רח"ק 3

הרחבות קיימות: 9 מתוך 12 יח"ד מימשו את תכנית ההרחבות. 
                       תוספת משוערת של כ- 215 מ"ר )כלל הדירות(

                       סה"כ משוער בנוי למגורים: 935 מ"ר 
                       + 23 מ"ר חדר על הגג ליחידה דרומית

סה"כ בנוי משוער )ברוטו(: 960 )מגורים( + 80 )חדרי מדרגות( = 1040 מ"ר

)מתוך היתר 2011(

X

1+

קומת קרקע, מתוך תשריט בית משותף

קומה טיפוסית, מתוך תשריט בית משותף

שניה ראשונה קרקע
דירה 9 : 27 מ"ר מרפסת + 10 
מ"ר +  23 מ"ר יחידה על הגג

דירה 5 : 36 מ"ר הרחבה 
מקסימלית

דירה 1 : 36 מ"ר הרחבה 
מקסימלית

דירה 10: 15 מ"ר דירה 6: 15 מ"ר דירה 2: 15 מ"ר

דירה 11: ללא דירה 7: ללא דירה 3: ללא

דירה 12: 14 מ"ר דירה 8: 14 מ"ר דירה 4: 34 מ"ר
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כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



עין גב 6
 בנייני מגורים | מצב קיים

עין גב 6 | גוש 6133, חלקה 477
שטח לחישוב זכויות 1075.03 מ"ר | שטח קומה משוער 263 מ"ר )מיפוי פוטוגרמטרי( | 

תכסית משוערת כ- 24%
3 קומות | 12 יחידות דיור | שטח דירה ממוצע לפני הרחבות כ- 60 מ"ר

תכנית הרחבות 2324 : 36 מ"ר   12 יח"ד= 1200 מ"ר + 30 מ"ר מבנה עזר

תכנית מתאר תא/5000: 903 אזור התחדשות עירונית, בניה נמוכה עד 8 קומות.
                                   לפי רח"ק 1+3

הרחבות קיימות: 1 מתוך 12 יח"ד מימשו את תכנית ההרחבות. 
                       תוספת משוערת של כ- 20 מ"ר )כלל הדירות(

                       סה"כ משוער בנוי למגורים: 740 מ"ר 
                   

סה"כ בנוי משוער )ברוטו(: 740 )מגורים( + 80 )חדרי מדרגות( = 820 מ"ר

קומת קרקע, מתוך תשריט בית משותף

קומה טיפוסית, מתוך תשריט בית משותף
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שניה ראשונה קרקע
דירה 9 : ללא דירה 5 : ללא דירה 1 : 20 מ"ר

דירה 10: ללא דירה 6: ללא דירה 2: ללא

דירה 11: ללא דירה 7: ללא דירה 3: ללא

דירה 12: ללא דירה 8: ללא דירה 4: ללא

X

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



עין גב 8
 בנייני מגורים | מצב קיים

עין גב 8 | גוש 6133, חלקה 478
שטח לחישוב זכויות 1094.52 מ"ר | שטח קומה משוער 328 מ"ר )מיפוי פוטוגרמטרי( | 

תכסית משוערת כ- 29%
3 קומות | 12 יחידות דיור | שטח דירה ממוצע לפני הרחבות כ- 60 מ"ר

תכנית הרחבות 2324 : 36 מ"ר   12 יח"ד= 1200 מ"ר + 30 מ"ר מבנה עזר

תכנית מתאר תא/5000: 903 אזור התחדשות עירונית, בניה נמוכה עד 8 קומות.
                                   לפי רח"ק 1+3

הרחבות קיימות: 9 מתוך 12 יח"ד מימשו את תכנית ההרחבות. 
                       תוספת משוערת של כ- 247 מ"ר )כלל הדירות(

                       סה"כ משוער בנוי למגורים: 967 מ"ר 
                       + 29 מ"ר מרתף ליחידה

סה"כ בנוי משוער )ברוטו(: 967 )מגורים( + 80 )חדרי מדרגות( = 1047 מ"ר

קומת קרקע, מתוך תשריט בית משותף

קומה טיפוסית, מתוך תשריט בית משותף

שניה ראשונה קרקע
דירה 9 : ללא דירה 5 : 21 מ"ר דירה 1 : 26 מ"ר

דירה 10: 26 מ"ר  דירה 6: 26 מ"ר דירה 2: 26 מ"ר

דירה 11: ללא דירה 7: ללא דירה 3: 32 מ"ר 
+ 29 מ"ר מרתף

דירה 12: 30 מ"ר  דירה 8:  30 מ"ר דירה 4: 30 מ"ר
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)מתוך היתר 2015(
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כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



עין גב 10 בנייני מגורים | מצב קיים

עין גב 10 | גוש 6133, חלקה 368
שטח לחישוב זכויות 913 מ"ר | שטח קומה משוער 354 מ"ר )מיפוי פוטוגרמטרי( | 

תכסית משוערת כ- 38%
3 קומות | 18 יחידות דיור | שטח דירה ממוצע לפני הרחבות כ- 53 מ"ר

תכנית הרחבות 2324 : 26 מ"ר   18 יח"ד= 1422 מ"ר + 30 מ"ר מבנה עזר

תכנית מתאר תא/5000: 903 אזור התחדשות עירונית, בניה נמוכה עד 8 קומות.
                                   לפי רח"ק 1+3

הרחבות קיימות: 9 מתוך 12 יח"ד מימשו את תכנית ההרחבות. 
                       תוספת משוערת של כ- 102 מ"ר )כלל הדירות(

                       סה"כ משוער בנוי למגורים: 1056 מ"ר 
סה"כ בנוי משוער )ברוטו(: 1056 )מגורים( + 120 )חדרי מדרגות( = 1176 מ"ר               

קומת קרקע, מתוך תשריט בית משותף

קומה טיפוסית, מתוך תשריט בית משותף

שניה ראשונה קרקע
דירה 13 : 12 דירה 7 : 19 מ"ר דירה 1 : 12 מ"ר

דירה 14: 4 מ"ר דירה 8:  18 מ"ר דירה 2: 18 מ"ר

דירה 15: ללא דירה 9:  ללא דירה 3: ללא

דירה 16: ללא  דירה 10: ללא דירה 4: ללא

דירה 17: ללא דירה 11: ללא דירה 5 : 19 מ"ר

דירה 18: ללא  דירה 12: ללא דירה 6: ללא
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)מתוך היתר 2010(
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כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב

* בינוי באופי הקיים.
* בנייה טורית.

* קישוריות ושמירה על השבילים והשוטטות 
   הקיימת.

* שמירה על אופי מרחבי חוץ 

עקרונות בינוי והשראות

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר
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העמדה, קומת קרקע
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3.00  

3.00
ציבורי 

230 מ“ר
9 מטר7.2  מטר9 מטר

10.2 מטר

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר

עקרונות העמדה:

- שמירה על כיווניות וקישוריות הבלוק

- שמירה על עצים בעלי ערכיות גבוהה לשימור

- היררכיה שטחים פתוחים:
יצירת חצר משותפת לכל שני בניינים, 	 	 

         הפניית הכניסות ושטחים משותפים בקומת 
         הקרקע לכיוון חצרות אלה.

         שביל ציבורי במרכז המגרש לצורך הגעה 
         למבנה הציבור מכיוון רחוב עין גב,

         ואפשרות לחצר ציבורית קטנה לצד השביל.

- מרווח בין בניינים 9-10 מ' ) 7 מ' לקומות מבנה  
   הציבור(

- קווי בניין הקפי 3 מ', למעט מבנה ציבור בקו 
   אפס. קומות קרקע, 1+.

- ללא חצרות פרטיות

- אפשרות כניסה לדירות קרקע הממוקמות בהיקף 
   )עין גב 4, 10( משבילים בהיקף המגרש. 

   דירות מוגבהות

- על בסיס תקן חניה- 54 חניות לדיירים קיימים,  
   מיקום רמפה: עין גב 4.



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב

העמדה, קומת קרקע - קישוריות

3.00  

3.00
 

3.00  

3.00
ציבורי 

230 מ“ר
9 מטר7.2  מטר9 מטר

10.2 מטר

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר

עקרונות העמדה:

- שמירה על כיווניות הבלוק

- שמירה על עצים בעלי ערכיות גבוהה לשימור

- שמירה על קישוריות קיימת

- היררכיה שטחים פתוחים:
         יצירת חצר משותפת לכל שני בניינים, 	

         הפניית הכניסות ושטחים משותפים בקומת 
         הקרקע לכיוון חצרות אלה.

         שביל ציבורי במרכז המגרש לצורך הגעה 
         למבנה הציבור מכיוון רחוב עין גב,

         ואפשרות לחצר ציבורית קטנה לצד השביל.
	 

- מרווח בין בניינים 9-10 מ' ) 7 מ' לקומות מבנה  
   הציבור(

   
- קווי בניין הקפי 3 מ', למעט מבנה ציבור בקו 

   אפס.

- ציבורי וקהילה בקומת הקרקע + קומה 1.

- אין חצרות פרטיות

- אפשרות כניסה לדירות קרקע הממוקמות בהיקף 
)עין גב 4, 10( משבילים בהיקף המגרש. דירות 

מוגבהות

- על בסיס תקן חניה- 54 חניות לדיירים קיימים, 
מיקום רמפה: עין גב 4.



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב

העמדה, קומה טיפוסית

3.00  

3.00
 

3.00  

3.00
 

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר

עקרונות העמדה:

דירות התמורה לדיירים: 

כלל דירות התמורה לדיירים בפריסה בכל הבניינים.

לא מתאפשרת חזרה של כלל היחידות הקיימות 
למיקום המקורי.
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העמדה, קומת חניון
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כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר

חניון קומה 1-:

- שמירה על 21% חלחול
- שמירה על עצים בעלי ערכיות גבוהה 

לשימור.
- ירידה לעומק של 4.5 מ' ממפלס 

הרחוב.

- 75 חניות לרכב פרטי
- 32 חניות לאופנועים.

- 154 חניות אופניים



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב

העמדה, קומת חניון
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כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר

חניון קומה 2-:
- שמירה על 21% חלחול

- שמירה על עצים בעלי ערכיות גבוהה 
לשימור.

- ירידה לעומק של 4.5 מ' ממפלס 
הרחוב.

- 75 חניות לרכב פרטי
- 32 חניות לאופנועים.

- 154 חניות אופניים



עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב

חתך עקרוני

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר עין גב 10

תכסית: 53%, 2233 מ“ר

בנוי מעל הקרקע: 12251
בנוי מתחת לקרקע: 2233

סה“כ יחידות דיור:  דיירים: 54
יזם: 73

יח“ד: דיירים      18
יזם          18

עין גב 32708

יח“ד: דיירים      12
יזם          18

עין גב 32116

יח“ד: דיירים      12
יזם          18

עין גב 26264

יח“ד: דיירים      12
יזם          18
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קומת קרקע: 10 יח"ד
40-60 מ"ר: 4
60-80 מ"ר: 6

0 :80-100
0 :100-120

120 ומעלה: 1
~ 450 מ"ר ציבורי בשתי קומות

קומה טיפוסית: 23 יח"ד
40-60 מ"ר: 7
60-80 מ"ר: 11

2 :80-100
2 :100-120

120 ומעלה: 1

קומת גג חלקית: 2-3 יח"ד למבנה סה"כ 10 יח"ד

סה"כ: 
יח"ד מצב קיים =  54 יח"ד

יח"ד מצב מוצע = 54 יח"ד דיירים + 90 יחידות יזם
סה"כ יחידות דיור: 143 יח"ד + 10 יח"ד גג

~ 450 מ"ר ציבורי בשתי קומות

עין גב I  4-10 התחדשות עירונית I תל אביב

חלופה א': תמהיל 

40-60 מ"ר

קומת קרקע

קומה טיפוסית

60-80 מ"ר

80-100 מ"ר

100-120 מ"ר

120 מ"ר ומעלה

ציבורי/ קהילה

כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר



כל החומרים לצורך המחשה בלבד. 
לשימוש המשרד בלבד. ודאות תכנונית רק לאחר החלטת ועדה והוצאת היתר


