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  1.2.07                                                                       שטחי' פתוחי' במתח' ביצרו�: הנדו�

  

  רקע

  

 שדרות �במזרח, יגאל אלו�'  רח� במערב, דר� השלו�� בצפו�:  דונ� וגבולותיו250 �שטח מתח�  בצרו�  כ

   .ממזרח ומדרו� גובל המתח� בשכונות מגורי�. עמינדב'  רח�ובדרו� , ההשכלה

   מה�ר שטחי� עיקריי�" אל$ מ700 � יותרו שימושי� מעורבי� במתח� בס� זכויות של כפ התכנית"ע

  .ד"ר ליח" מ100ד בשטח ממוצע  של " יח1000 � ר מגורי� כ" אל$ מ100 �ר  ביעוד תעסוקה וכ" אל$ מ600 �כ 

  

  מדיניות התכנו�

 הרגל תו� שילוב מער� על סביבת הולכיובגיבוש התפיסה התכנונית למתח� נית� דגש מיוחד על פיתוח 

: ל בא לידי ביטוי במגוו� השימושי� המוצעי� במפלס הקרקע"הנ. שימושי� פתוח לציבור במפלס הקרקע

. האמורי� לאפשר חיי� עירוניי� לאור� כל שעות היממה וחיי רחוב פעילי�, תרבות ושירותי קהילה, מסחר

 חלק מנספחי המהווה בנספח הולכי רגל גתהמוצכפי , כ� מתבטאת תפיסה זו בהוראות התכנו� הפיזיכמו 

קביעת מער� שטחי� פתוחי� המאפשר אזורי שהיה , קביעת מסלולי אופני�, מדרכות רחבות. התכנית

  .ומנוחה לבאי המתח� ולמתגוררי� בו

  

  הפקעות

 ולכ� משתנה אחוז , ולצור� הקמת מער� דרכי�בשטחי� לטובת הציבורפ צור� תכנוני "ההפקעות נקבעו ע

  .קעות בי� מגרש למגרשההפ

  .  זהה לכל המגרשי�25% �פ ממוצע הפקעות של כ"חושבו זכויות הבניה עכדי לקבל שוויוניות 

  

  שטחי ציבור בתכנית

התכנית .  'ד �29משטחו ומהווי� כ �12% הנ� דרכי� בסדר גודל של כתכנית בכיו� שטחי הציבור היחידי�

  : יי� לפי הפירוט הבא בנוס$ לק� לשימוש הציבור שטחי27% �מציעה כ

מוצעות דרכי אור� חדשות הכוללות את השלמת רחוב , בנוס$ להרחבה מוצעת של דרכי� קיימות: דרכי'

הסוללי� וסלילת דר� חדשה ממערב לשדרות ההשכלה ודרכי רוחב חדשות לחיבור רחוב יגאל אלו� לרחוב 

  .ההשכלה' הסוללי� ולרחוב החדש ממערב לשד

  .' ד48 � כ: ס� כל השטחי� לדרכי�

  

 כג� לינארי המקשר בי� שכונת )' ד5 �תוספת של כ (הרחבת  שדרות ההשכלה: כיכרות ושטחי' פתוחי'

שלוש כיכרות ממערב לשדרות ההשכלה ה� . המגורי� הסמוכה למבני המגורי� המוצעי� לאור� השדרה
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ולא  (כיכרות . הג� הלינאריהרחבה של/ ומהווי� מעי� רחבות כניסה,  פ"מוגדרות כשפ �חלק ממבנני המגורי�

יפותחו שטחי� פתוחי� כצירי הולכי הרגל , בנוס$.  נוספות מוצעות לאור� רחוב קרמניצקי ומיטב)גני�

המתווספת למדרכות ללא הבדלי '  מ4 דרישה להגדרת זיקת הנאה ברוחב .רוחביי� מיגאל אלו� מזרחה

   .' מ6.5מעברי� ציבוריי� ברוחב של ומאפשרת ' מפלס גידור וכד

  

  .דונ� 21 �כ: פ"שפ/ פ" שצס� כל השטחי� לכיכרות ולשטחי� פתוחי�

  .' ד22 �כ: ס� כל השטחי� בהגדרת זיקות הנאה

  

במגרש , י" למבני ציבור במגרש חח חומי�במגרשי� גדולי� מאד יוקצו שטחי�:  שטחי' למבני ציבור

  . במגרש המשביר, סיפולוקס

  .�דונ 5 � כ:ס� כל השטחי� למבני ציבור

  

במגרשי� בה� לא הוקצו שטחי� חומי� למבני ציבור קובעת התכנית הקצאת : שטחי' ציבוריי' מבוני'

  .  לצרכי ציבורמס� השטחי� העיקריי� 2% �כשל שטחי� 

  .ר" מ� �10,000כ: כ שטח בנוי ציבורי במבני ציבור ובשטחי� ציבוריי� שיוקמו בתו� בנייני המשרדי�"סה

  

   אופי המתח'

  

המתח� . המאפשר שימושי� מעורבי� של תעסוקה ומגורי� ר"משטחי המע כחלקמוגדר  ו�מתח� ביצר

למתח� נעשה תכנו� נופי שקבע עקרונות תכנו� האמורי�  .ובעיצוב האורבני, נסיביות בבינוימתאפיי� באינט

 שדרות רוחביות נטועות ע� עצי� ירוקי עד  בצירי� הראשיי�: היות מיושמי� בכל השטחי� הפתוחי�ל

  .מטעי�/  ככרות והרחבות מקומיות שיעוצבו באופי של פרדסי��המקשרי� חללי� אורבניי�

  

  )המשביר, חברת חשמל, איווקו, אמקור (ד" יח1000שטחי' נורמטיביי' עבור 

  

 3 �מתוכ� כ( דונ� של  שטחי�  נורמטיביי� למבני ציבור יידרשו לאוכלוסייה החדשה  19.7 � כ� שטחי ציבור       

  .  דונ� של שטחי� פתוחי� שכונתיי�14 �וכ)  עבור שירותי� כלל עירוניי�דונ� 

   דרישה נורמטיבית�שירותי ציבור          

  ר"  מ1000 �כ,  שטח בנוי ,  דונ� 4.0 שטח קרקע  �) גני ילדי�/מעו� יו�( כיתות  לגיל הר� 8 �

  ר" מ1100 �כ,   שטח בנוי ,  דונ�4.5ע   שטח קרק� כיתות בית ספר יסודי                         9  �

  ר" מ2000 �כ, שטח בנוי ,  דונ� 7.5 שטח קרקע  � כיתות בית ספר על יסודי                  10  �

  ר" מ175,  שטח בנוי ,  דונ�0.3 שטח קרקע � כיתת חינו� מיוחד                              1  �

 ר" מ1000 �כ, שטח בנוי ,  דונ� 0.9 שטח קרקע �                        שירותי קהילה                 �
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  בצרו� ורמת ישראל�שטחי ציבור     

  

הניתוח של מאז� שטחי ציבור עבור מתח� ביצרו� והשכונות הסמוכות נעשה בראיה כוללת של שכונות קיימות 

  .מתחדשביצרו� המתח� ו

 34 � דונ� למבני ציבור  וכ35 � כ,מתוכ�. שטחי ציבור   דונ�69 �ל ככ שטחי הציבור בשכונות הקיימי� בפוע"סה

 דונ� של שדרות ההשכלה וכולל גינות מפותחות על שטחי� המיועדי� 24כולל (דונ� שטחי� ציבוריי� פתוחי� 

  . )לבנייני ציבור

 דונ� של 24 �מטיבית כ  עבורה נדרשי� נור.  נפש4,300 �צרו� ורמת ישראל כיב מנתה אוכלוסיית  2003שנת בסו$ 

משמעות הדבר כי שטחי הציבור הקיימי� בשכונה עוני� על .  שטחי� פתוחי�דונ�  22 �שטחי� למבני ציבור  וכ

יש לציי� .  בשכונה הקיימת ובמתח� ביצרו�כ� עבור תוספת אוכלוסייה   צפויהצורכי האוכלוסייה הקיימת  ו

  . לעילשבמתח� ביצרו� יתווספו שטחי ציבור כפי שפורט

  

  חניה תת קרקעית, פ"שפ, פ"שצ

  

, י"חח,  איווקו�)' ד20מעל ( הגדולי� היא תכנו� מחדש למגרשי� , מבחינה תכנונית, ההזדמנות המשמעותית ביותר

  .הארגז והמשביר, אמקור

  .כיכרות וגינות, מעברי� להולכי רגל, העיקריי� ליצירת מערכת הדרכי� הנדרשת" תורמי�"מגרשי� אלו ה� ה

נמצא כי חניה תת , ערוב שימושי� ודרישה להקפדה בנושאי תכנו� שוני�, תוספת זכויות, לל מורכבות התכנו�בג

והקלה מסוימת בהתמודדות ע� הסייגי� מעל היא אלמנט חשוב המאפשר גמישות תכנונית , קרקעית בתכסית גבוהה

  :פני הקרקע

 פריקה וטעינה ופינוי אשפה לתת הקרקע, העברת חצר המשק •

 הקפדה על פיתוח ללא גדרות •

 הקפדה על פיתוח נגיש לכל סוגי האוכלוסיה ללא מדרגות ושינויי מפלס •

 "חצר אחורית"התייחסות לכל החזיתות ללא  •

 ח חניות"בניה לגובה הדורשת שטחי גרעי� וקונסטרוקציה ע •

 המתחמי� ע� שימושי� מעורבי� כשלכל שימוש יש להגדיר ולהפריד את מער� החני •

 תפקודית וניהולית, כולל מגורי� כשלכל שימוש יש להגדיר מגרש מבחינה קנינית, שימושי� מעורבי� •

 שלביות מימוש סבירה כדאית וכלכלית •

תהווה , נראה כי איסור חניה תת קרקעית מתחת לשטח פתוח במתחמי� אלו, במסגרת השיקולי� התכנוניי�, לכ�

  .אילו0 תכנוני מקשה במיוחד

 תאסר חניה �ס ניב"ההשכלה ע� פינוי בי' המש� שד, ההשכלה'  הרחבת שד�בשטחי הציבור המובהקי�, אתיחד ע� ז

 .תת קרקעית
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  :פ מגרשי�"פירוט שטחי ציבור בביצרו� ע

מחייב במיקו�  שטחי�

 'ד

שטח  מתח�  'שטחי� צפי� ד

  ברוטו

  'דרכי� ד 'ד

 הפקעה

  פ"שצ

 הפקעה

  צ"שב

 הפקעה

זיקת  פ"שפ

 הנאה

 הפקעה

% 

כ שטחי� "סה

  %�' דלציבור

  ' ד4.45 23.760 איווקו 1

                

   'ד 3.0

 

1,600   

ר "מ

 בנוי

  ' ד3

 

 56% �' ד13.25 32% ' ד2.8

   1,500   ' ד4.2 20.382 הארגז 2

ר "מ

 בנוי

  ' ד3

 

 50% �' ד10.2 21% ' ד3.0

  2,000 ' ד1.8 ' ד4.58 24.511 אמפא 3

ר "מ

 בנוי

 53% �' ד13.0 26% ' ד3.0 ' ד3.5

  ' ד2.50  ' ד2.0 ' ד0.2 ' ד3.6 21.490 חברת חשמל 4

 

 49% �' ד10.5 27% 'ד 2.20

  ' ד1.0  '  ד0.60 23.272 המשביר/ אלו� 5

 

 37% �' ד8.5 15% ' ד3.2 ' ד1.70 ' ד2.0

  300   4.780 סוזוקי 6

ר "מ

 בנוי

  'ד 0.2

 

  ' ד 0.5 

 

 15% �' ד0.7 ���

  ' ד0.25 4.035 לקסוס 7

 

 �31%' ד1.25 6% ' ד0.5 '  ד0.5  

/  ק פוינט'צ 8

  5הסוללי' 

 

 41% �' ד2.65 22% 'ד 1.15     ' ד1.50 6.533

        3.447 בית צרפת 9

/ סיפולוקס 10

 אג� המי'

 32% �' ד1.5 16% ' ד0.8  ' ד0.75   4.627

מתחמי  11

 האיחוד

   ' ד4     

   ' ד21.5 'ד 14.5 ' ד4.75 ' ד6.0 ' ד19.20  כ"סה 
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שטחי� פתוחי� כקיי� בשכונות מגורי� אלא תכנו� המבטיח פעילות לרווחת ל אי� נורמותבאזור תעסוקה 
  .שטחי� פתוחי�  ושמושי� בשטחי� בנויי� בתו� המבני�:  העובדי�

  
  :מצב קיי'

  
  :שטחי� קיימי� נורמטיבית בשכונות רמת ישראל ובצרו�

        

 נדרש לאוכלוסיה קיי�  
 הקיימת

 מאז� שטחי ציבור

  +   9 ' ד26 ' ד35 שטחי� למבני ציבור
 15+ ' ד25 '  ד40 פ"שצ
 24+ ' ד51 ' ד75 כ שטחי ציבור "סה

  
  :מצב מוצע

  
  .ר שטחי� בנויי�" מ10,000 �  כ. דונ�5 � כ:צ"שב
  . דונ�6 �כ: פ"שצ
  . דונ�14 �כ: פ"שפ

  . דונ�21 �כ: זיקת הנאה
      

ד ועבור " יח1000 �מטיבית בעקבות התכנו� המוצע למגורי� במתח� התעסוקה עבור כשטחי� נדרשי� נור
  : נפש2500

  

נדרש לאוכלוסיה  מוצע+קיי�  
 עתידית+הקיימת

 מאז� שטחי ציבור

  9+ ' ד29 ' ד38 שטחי� למבני ציבור
 3.5+ ' ד42.5 ' ד 46 פ"שצ
  +27 ' ד64 ' ד91 כ שטחי ציבור "סה

    
   ' ד 14 פ מוצע"שפ

  
  )פ"כלולות בשצ(' ד24: ההשכלה' שד* 
  .ר מטרופוליני" מ�2ר מקומי ו" מ5 ר לנפש" מ7פ חושב לפי "שטח נדרש לשצ* 
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  ,בברכה

  

  

  אורית ברנדר' אדר

   תכנו� מזרח  צוות

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  
  

    אג�  תכנו�  ובני�   עיר     
    צוות    תכנו�      מזרח

  
   
  
  

                                
     brender_o@mail.tel-aviv.gov.il  03�5217153 �אורית ברנדר  '  אדר.   irit_s@mail.tel-aviv.gov.il  03�5217167 �אירית סייג '      אדר

    weinberg_y@mail.tel-aviv.gov.il   03�5217301 �  יואב וינברג' אדר.    cohen_nir@mail.tel-aviv.gov.il  03�5217156 �ניר כה�  '   אדר

  אביב �תל, 68ב� גוריו� ' שד.   03�5216819 � פקס                                                                            
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