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סל כלים להתחדשות  יצירת 
 .ולאורך זמןעירונית במגוון כלים 

 

 סביבה ותכנון 
 מרחב ציבורי

 מרחב המגורים
 תוספת שימושים במרחב

 קישוריות

 חברה
 לייצר ודאות

 העצמת תושבים
 עזרה בהתארגנות

 

 כלכלה
 תוכנית ישימה

 פתרונות 
 האוכלוסיהלהשארת 

 



 השכונהברמת תכנון 
 

  השתלבות השכונה במרחב
 העירוני הסובב  

 
 וכללים להכנת  עקרונות

   תכניות
 

 צפיפות, גובה –בינוי סוגי 

  המדיניות לא קובעת זכויות
 בניה  

 לא ניתן להוציא על פיה
 היתרי בניה

 מגרשיםשל לא משנה גבולות 
 

 קרקעייעודי משנה לא 
 

 תנועההסדרי משנה לא 
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 התחומים בהם היא עוסקת ?מהי תכנית המדיניות 



חיזוק מבנה הרבעים סביב מוקד מבנה •
 . פ"ושצציבור 

 
דופן מלוות  -התחדשות רחוב גרינבוים•

רחוב ותוספת שימושים בקומת הקרקע 
 ויצירת מוקד ציבורי בקצה הרחוב

 
תוספת   –גרוסמן ' התחדשות רח•

' וחיזוק הקישוריות לשדשימושים 
 בן צבי ר"ולמעירושלים 

 
ר כרחוב מבני ציבור "שזפיתוח רחוב •

 .מעבר לגבולות השכונהוקישורו 
 

כיכר  חיזוק המסחר בלב השכונה ויצירת •
 מרכזיתשכונתית 

 
 חיזוק מערך שטחי הציבור •

 
.  חיזוק רחובות עירוניים בהיקף השכונה•

שדרה עירונית עם מסחר   –בן צבי 
 ותעסוקה  

 ,   תעסוקה , -תל גיבורים והינריך היינה    
 ומסחר    

 פארק תל גיבורים חולון

 פארק החורשות

 מגרשי אימון 

 עיקרי המדיניות
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 עקרונות תכנון  | עיקרי המדיניות 

 שטח ציבורי פתוח
 שטח למבני ציבור

 מסחרי



 מבנה לשימור

 ס"מתנ

 מבנה לשימור

 פארק החורשות

 בית הבילויים

 בית קאסר

 :שלד ירוק -תפישה תכנונית

מקשר   –" תיירות שכונתית"ציר ירוק 

. בין פארק החורשות ובית הבילויים

מתחבר לציר הירוק העירוני המתחיל 

ומגיע עד חוף הים " מקוה ישראל"מ

 .  ביפו

לשימור ומבני  השביל עובר דרך מבנים 

 .ציבור

 נווה עופר יס"ע
 ס הדקל"בי



 הריסה ובניה 38 תמא. 3 עיבוי ותוספת קומות -הכנת תכנית  .  4 פינוי בינוי –הכנת תכנית . 5

 שיפוץ ותוספת מעלית. 1 תוספת בניה – 38תמא   2
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 חלופות להתחדשות מבנים| רקע 



 

בן ראשיים מוקפת ברחובות שכונה 1.
ותל  , היינה הינריך –צבי ודרך שלבים 

 .  ומדרום נתיבי איילון, גיבורים
 

 .גורם מקשרדפנות השכונה חיץ או 
 

רשת הרחובות  " ודקומנוסקארדו . "2
מאורגנת על פי שלד ראשי של רחובות  

 .גרוסמן ורחוב גרינבוים
 

הרחובות  מסחרי בצומת מרכז  .3
 .  הראשיים של השכונה

 
 לרבעיםחלוקה  .4
 לב השכונה. א
 מעגל פנימי -  צונץ. ב
 צפון מזרח. ג
 נווה עופר החדשה. ד
 

 שטחי ציבור   .5
 .שטחים עצמאיים לכל מתחם בשכונה

 .שטחי ציבור עירוניים בדפנות
 מוקדים ומנופים. 6
 

מערך דרכים פנימי מקוטע . 7
 ורחובות ללא מוצא

מבני שיכון במגוון   –בינוי .  8
 קומות 3-8, טיפולוגיות 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

6 

 מאפיינים עיקריים

 טיפולוגיה

 
H     

 
 
 

HH    
 
 
 

H משושה 
 
 

 

H משולש 
 
 
 

 טורי
 
 
 

 טורי נסוג
 
 

 מיוחד



היתכנות לעיבוי תלויה גם בגודל ובמיקום המבנה 
 ביחס למגרש ובצפיפות בין הבנינים

 ע עיבוי"תב/38א "תמ מקור טיפולוגיה ישימות

 
H   
 
 
 
 

HH 
 
 
 

H משושה 
 
 

H משולש 
 
 
 

 טורי
 
 

 טורי נסוג
 
 

 מיוחד

ישימות נמוכה  
לעיבוי כאשר  
 3יש חיבור של 

 מבנים

ישימות נמוכה  
 לתוספת קומות

ישימות  
תכנונית נמוכה 

 לעיבוי
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 היתכנות לעיבוי  –טיפוסי בניינים | רקע 

מבנים מחוברים  , ישימות תכנונית נמוכה לעיבוי
 ישימות לעיבוי  

 בינוי חדש
 (קומות 8)אין ישימות כלכלית לתוספת קומות 



 קרטריונים לקביעת מתחמים
 
פ רצף מבנים וללא חציית  "ע, היגיון מרחבי -

 כבישים
 
 בהתאם לחלקות-

 
 על פי סוגי טיפוסי בניינים -
 
ד למתחם סבירים  "מגרשים וכמות יחשטח -

 להתחדשות
 

עדיפות פינוי בינוי במתחמים שאין בהם  -
 היתכנות לעיבוי

 ע מוצעת לפינוי בינוי "תב
 38א "תמ(/קומות 3)ע לעיבוי "תב
 ע משולבת לעיבוי ופינוי בינוי "תב
 ע באזור לא בנוי "תב

 מבני ציבור, תעסוקה, עיבוי מסחר
 י תכניות מאושרות"עפ

 מתחם

 מדיניות לשכונת נווה עופר

 חלוקה למתחמי התחדשות | עיקרי המדיניות 

 בנין עיראגף תכנון , מנהל הנדסה




