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פורום מלווה | סדר יום

•– פתיחה
תקציר ממצאי שיתוף עד כה

מגמות בתכנון עירוני•
הצגת התכנון המוצע + דיון•
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שלבי התכנון

תכנית המתאר 
5000/העירונית תא

מסמך מדיניות  
תכנונית לשכונת כפיר

תכנון מפורט
א  "תמ/ תכנית בניין עיר 

38

הוצאת היתרים

פעולות בטווח קצר
גינות פנימיות•
שטחים ציבוריים•
צמחייה•
גדרות•
הפרדה מפלסית•
תאורה ובטחון•
ספסלי בטון•
גינה קהילתית•
ועוד•

יאושר עד דצמבר 2020

...
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תא/5000 נספח אזורי ייעוד –

נספח אזורי הייעוד החריג את שכונת כפיר  
לאור מאפייני התכנון הייחודיים וערכיה  

האדריכליים.

אזור מגורים בבנייה עירונית

אזור מגורים בבנייה עירונית נמוכה
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נספח עיצוב עירוני –
תא/5000

בהתאם, גם הגובה המירבי אליו ניתן להגיע 
קומות לעומת יתר חלקי כפר   נקבע עד 8

קומות   שלם המאפשרים בנייה של עד 15
קומות. עם עליה נקודתית ל-25

קומות בנייה עד 15

קומות בנייה עד 8
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תא/5000 נספח הערות מיוחדות –

נספח ההערות המיוחדות מחריג את שכונת  
כפיר מיתר סביבתה ואינו מגדיר אותה  

"כמתחם להתחדשות עירונית".

אין הכוונה לכך שהשכונה לא מיועדת  
להתחדשות אך זו תעשה בעזרת אמצעים  

רגישים יותר המתייחסים לערכים  
השכונתיים.

מתחם התחדשות עירונית
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הגשת 
מסמך 
מדיניות

ניתוח 
מצב קיים

מפגש   השתלבות   פורום  מיפויים שכונתי   באירוע   מלווה  סקרים לקראת   קהילתי   פגישה  שאלונים מסמך   בשכונה
מס' 1 מדיניות

דצמבר 28.7 חודש יולי

פורום  
מלווה  
פגישה  
מס' 2

שיתוף רוחבי  

ציר תכנוני

ציר שיתוף

שיתוף עומק

הצגת מסמך  
המדיניות  

בפני תושבי  
השכונה

גיבוש חזון 
לשכונה

שיתוף והשתתפות התושבים

כלי  
התחדשות 

מוצעים

תערוכה  
שכונתית  

להצגת כלי 
ההתחדשות

עד 12.2020 2.2.2020 ינואר
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ממצאי סקר תושבים
על קצה המזלג...
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משיביםסקר תושבים על הסקר ענו 84
מסך יחידות הדיור  אשר מהווים 13%

הותיקים במבננים

צורות חזקה

גר עם  
ההורים בעל דירה 

2% המשכיר את 
הנכס

בשכירות 
8%

חופשית
14%

בעל דירה 
המתגורר 

בנכס
76%

התפלגות גילאים

+65 20-29
17% 14%

55-65
12%

30-55
57%

64%
נשים

36%
גברים

השתייכות דתית

י
5%

מסורתי
32%

חרדי
9%

חילונית, לצד   ישנו רוב של אוכלוסיה רוב משיבי הסקר הם בעלי דירות,  
נוכחות לא מבוטלת של אוכלוסייה   אשר מתגוררים בשכונה.

מסורתית

דתדתי
7%

מסורתי
29%

חרדיחייללווננייח
5542%%12%
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האם את/ה אוהב/ת לגור בשכונה

לא
לא יודע

5%
2%

כן
93%

האם היית רוצה שילדייך יגורו בשכונה

לא יודע
2%

לא
32%

כן
66%

סקר תושבים
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לא אוהבים בשכונה

מחסור במקומות בילוי ופנאי
מחסור בגני ילדים

בטחון אישי
השכנים

תחלואה )גוקים, נמלים, יתושים, צואת כלבים(
צפיפות

תחזוקת הגינות והמרחב הציבורי
חניה ונגישות לבית

ניקיון ותחזוקה

אוהבים בשכונה

פארקים וגינות
תחבורה ציבורית

קרבה למוסדות חינוך
קרבה למרכז מסחרי
מבנה ואופי השכונה

אנשים  
עצים וצמחיה

סקר תושבים



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונות כפיר

קרבה למקומות   גני שעשועים   ניקיון ותחזוקת   גישה לכלי רכב  פעילות במתנס   מוסדות חינוך   קרבה לשירותים  
בילוי ופארקים   המרחב הציבורי ומקומות חניה או במרכז  איכותיים   יומיומיים

איכותיים קהילתי ונגישים

לא רלוונטי בכלל לא מעט באופן ממוצע מרוצה במידה רבה

שירותים שחסרים 
בשכונה:

בנק קופ"ח
משחקים עם גינות

לילדים מותאמים
בילוי מקומות

ש ל ותחזוקה ניקיון
הציבורי המרחב

ציבוריות תשתיות מסחר
וכבישים, מדרכות )חניה,

ספסלים( תאורה,

המדדים שהכי פחות מרוצים  
מהם תושבים השכונה בית הספר והגנים  

מהווים עוגן משמעותי 
בשכונה, וגם כלפי חוץ 

השכונה

ניכר כי קיים 
שביעות רצון 

יחסי מהשירותים  
בשכונה

סקר תושבים
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חששות לקראת ההתחדשות האם את/ה בעד פרויקט התחדשות עירונית  
בבניין שלך?

לא לא יודע

4% מגורים במגדל עם הרבה אנשים2% חלקית%
צפיפות3%

עיכובים ומשך זמן איטי
שינוי השכונה והמרחב הציבורי

חוסר התממשות הפרויקט
תחושת המשפחתיות תיעלם

ערבות של היזם
תקופת המעבר כן
דירת התמורה

91%
התנגדויות של תושבים אחרים

סקר תושבים

Dummy Text
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מפגש שולחנות שיח  1.12.19
סיכום ממצאים

מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
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ניתוח ממצאים

צרכים  
בטווח קצר

תהליך 
התארגנות

סוגיות  
לתכנון  
העתידי
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טווח קצר צרכים -

מחסור בשירותי ציבור )מועדון קשישים, חדרי חוגים, קופת חולים, בנק, דואר( – • שירותי ציבור

נדרשת נוכחות גבוהה יותר של סל"ע •
בטחון

צורך בשילוט האוסר על הכנסת בע"ח לבי"ס  בסופ"ש •

מקום ספציפי( צורך בתאורה נוספת )לא צויין •

הצפות ברחוב אלנקווה, בעיות ניקוז בעיקר במעבר חצייה מול בי"ס •
תשתיות

מחסור במתקני מיחזור •

שלט אין כניסה למשאיות מרחוב מח"ל •

פקק בהורדה ואיסוף תלמידים מבית הספר • תנועה

כיכר מסוכנת בפינת מח"ל / אלנקווה •

)כשבאים מצפון( 28 כביש מסוכן  באלנקווה, צריך פנייה שמאלה לאלנקווה •

אכיפה על רוכבי אופניים שלא בשבילים •
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התארגנות לקראת התחדשות

רבים חששות גדול, ודאות חוסר •

מחדש ובניה הריסה בעיקר להתחדשות, רצון •

אותו להחזיר רצון יש פיזי, מקום וגם שכונה וע ד בעבר היה •

התושבים וליווי עירונית ונוכחות במעורבות צור ך •
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חששות לקראת התחדשות -

החדש( הבית את לראות יזכו שלא חוששים )זקנים יתעכבו שהדברים סחבת, הזמן, מש ך •

לא הוא לידינו, דירה לקנות רצה שלי "אח ועד?", שק ל 500 תשלם שלי אמא "איך מחירים עליית •
יכול"

חלמיש( דיירי קשישים, - )שוב קצה אוכלוסיות - פגיעה לאוכלוסיה חשש •

מבוגרת לאוכלוסייה ליווי מבקשים •

הנכס מאובדן חשש •

מפחדים – מקסימלית משפטית הגנה מבקשים •

ישתנה" דבר ששום רוצה "לא •
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סוגיות לתכנון העתידי

פתוחות דלתות משפחתית, אוירה שכנים, בין וקירבה מאינטימיות נהנים •
האנשים 

ודתיים חילונים בין וכבו ד טובים יחסים •
והשכונה

שקט" בקיבוץ לגור "כמו •

הדרום" ש ל החדש "הצפון •

לפרטי מחלמיש בעלות בהסדרת צור ך • דיור

מגדלים רוצים לא המתון, הבינוי את אוהבים • תמהיל  
רגולריות ולא קטנות דירות • וחזקה

וממ"ד במעליות צור ך •

הציבורית מהתחבורה מאו ד מרוצים • תחבורה
באלנקווה תח"צ שאין לטובה ציינו •

מעומסים חוששים וחנייה, פרטי לרכב מגישה מרוצים •
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סוגיות לתכנון

)יתרון/מטרד( המבננים במרכז הגינות הימצאות לגבי חלוקות דעות •
גינות

נגישות בעיות יותר, רחב גילאים לטווח התאמה נדרש – גורף •
מרחב ציבורי

אקוסטיקה בעיות - גורף •

רחוק מתנ"ס קשישים, מועדון דואר, בנק, חולים, קופת שחסרים: שצויינו שירותים •

ממוקדתשירותי ציבור הכנה עבודת לבצע ניתן מספיק. או חסר אם חלוקות דעות – כנסת בתי •

בנושא

נוסף. מסחר בהרבה צור ך צויין לא א ך שהתווסף, מהמסחר נהנים תושבים •

מח"ל וברחוב שכנים במרכזים מסתפקים



מגמות בתכנון עירוני
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תכנון לאנשים 1
העיר כמאגר גדול לקשרים בין אנשים )מקור   •

להזדמנויות חברתיות, עסקיות ותרבותיות(

קנה מידה אנושי •

אנשים רבים יותר יבחרו   רחובות לאנשים - •

לעבור ברחוב בו הם ירגישו נוח, בטוח ומעניין
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הטרוגניות ורב-גילאיות 2
הגיוון האנושי הוא חלק מעוצמתה של העיר  •

דיור מגוון   כל מתחם בעיר יתוכנן כך שיתאים לכולם – •

מאוד באופני בינוי, באדריכלות ובגודל הדירות  

דיור בר-השגה כחלק אינטגרלי מכל אזור בעיר •
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המרחב הציבורי תחילה! 3
שירותי ציבור )חומים( ומרחבים פתוחים )שטח ציבורי פתוח+ שטח פרטי פתוח( תכנון השלד הציבורי תחילה – •

מרחב ציבורי איכותי, נגיש ומזמין לכלל האוכלוסיות •

טבע עירוני •

דונם גינה בפסגת אונו, כ-12 דונם )תכנון: רם אייזנברג( פארק קרית ספר בתל אביב, כ-11
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נגישות והליכתיות 4
נגישות לשירותים ותעסוקה היא מרכיב חיוני   •

ברווחתו של הפרט. העיר צריכה לאפשר 

מבחר של אמצעי תחבורה זמינים ונוחים.

תכנון מוקדים עירוניים סביב תחבורה ציבורית   •

היא דרך טובה לשיפור הנגישות להולכי רגל, 

נוסעים באופניים והנוסעים בתחבורה  

ציבורית.

רכב פרטי לא בבסיס היפוך הפירמידה – •

רשת רחובות צפופה לעידוד הליכתיות •
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מרחב פעיל 5
יצירת רחוב ומרחב ציבורי פעיל ע"י מגוון אנשים בכל   •

שעות היום

הגברת הבטחון האישי •

צמצום התלות ברכב •

חסכון בקרקע •

עירוב שימושים / הימנעות מחלוקת העיר לאזורים   •

בעלי מאפיינים אחידים כגון: אזור תעשיה או קריית  

(zoning( .חינוך

ישפרו סנטר מודיעין
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היבטי איכות בצפיפות 6
צפיפות עירונית וציבורית מאפשרת לספק:

לתושבים שירותים איכותיים א.

איכותית תחבורה ציבורית ב.

ג. ההזדמנויות להצלחתו של מסחר

ד. צרכי היומיום מסופקים במרחק  

מהבית. הליכה

כיום צפיפות נמדדת לא רק במדדים  

כמותיים, אלא גם דרך מדדים איכותיים
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מורשת וזהות מקומית 7
המורשת הטבעית והבנויה של עיר/שכונה   •

היא נכס יקר.  

יש להגדיר את אותם שטחים פתוחים,  •

מרקמים בנויים, שכונות ותיקות ומבנים  

מיוחדים המהווים חלק מסיפורו של הישוב,  

לשמור עליהם ולטפחם.

כל פרויקט חדש יכול לתרום לזהות   •

הייחודית ולמיצובה של העיר.

תכנון עבור דיירים קיימים, מניעת הדרה   •

ומחיקה
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תודה.
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סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
05.12 .2019  |  1 וה, מפגש  פורום מלו

יוקלה אדריכלים | מיכל  ו מיא  סטודי

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

צוות התכנון

שם משרד תפקיד

מנהל ההנדסה, אגף תכנון העיר, 
יואב זילברדיק צוות מזרח - אדריכל ומתכנן עיר בכיר

מחלקת תכנון, עיריית תל אביב 
מיכל יוקלה, ליאור דגני סטודיו מיא-מיכל יוקלה אדריכלים אדריכלות ותכנון

דורית גורפנקל, נועה שרמן, נופר 
ויאפלן ייעוץ חברתי

הברמן
חוי ליבנה, מיטל מיורצ'יק שריד 1to1 אדריכלות נוף

עידו רואימי עידו רואימי ייעוץ כלכלי
רוני שניידר, יעל שניידר-תכנון כבישים ומדידות בע"מ ייעוץ תנועה

אירית לבהר גבאי עיריית ת"א- תנועה רכזת תנועה כלל אזורי
 עיריית ת"א- מתכנן תנועה ארוך טווח כלל

אלון סיגלר מתכנן תנועה ארוך טווח כלל אזור
 אזור

הילה לובנוב עיריית ת"א- יחידה אסטרטגית רכזת תכנון בכירה
עדי רוז עיריית ת"א-מחלקת שימור רכזת שימור בכירה

 עיריית ת"א- מינהל השירותים החברתיים,
רחל ביטון מרכזת תחום משאבי קהילה

אגף מזרח

נורית סלטי עיריית ת"א- מרחב דרום מזרח מנהלת קשרי קהילה
 מנהלת פרויקטים מינהל קהילה מרחב

עינב בר-טל עיריית ת"א- מרחב דרום מזרח
דרום-מזרח



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

מסמך מדיניות להתחדשות שכונות כפיר| כנס תושבים 

עבר - הווה - עתיד

עתיד הווה - עבר –



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

מסמך מדיניות להתחדשות שכונות כפיר| כנס תושבים 

עבר - הווה - עתיד

עתיד הווה - עבר –



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

עבר - הווה - עתיד

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

חזון:
שכונת מגורים עירוניים איכותית ומגוונת, המכבדת את העבר וצופה אל העתיד.

מטרת על:
פיתוח וחידוש השכונה תוך שמירה על צביונה הייחודי ועל ערכיה הקהילתיים-חברתיים והפיזיים.



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

אוכלוסייה, קהילה וחברהשלד שכונתי, מרחב  התחדשות הבינוי ודיור 3ציבורי ומבני ציבור 2 1

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

עבר - הווה - עתיד

המלצות בשלושה תחומים:
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סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פעולות מיידיות

פעולות ארוכות טווח

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

שלד שכונתי, מרחב 
ציבורי ומבני ציבורציבורי ומבני ציבור 1



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

פעולות מיידיות

בתהליך בחינה ובכפוף לאישור 
עיריית תל אביב



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

מצב קיים

7

פעולות מיידיות
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מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

מצב מוצע

7

פעולות מיידיות



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
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מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

שלד שכונתי ומרחב ציבורי

	 חידוש, חיזוק והנגשת המרחבים הציבוריים השכונתיים.

	 יציקת תוכן מחודש לצירים השכונתיים.

	 יצירת מערכת רחובות ושבילים מוטת הולכי רגל.

	 צמצום תנועת כלי רכב בצירים הקיימים.

	 הוספת ציר מזרח-מערב.

לדיון: מאפייני המרחב הציבורי )מדרחוב/פינות ישיבה/ מקום להתכנסות...(

שלד שכונתי, מרחב 
1ציבורי ומבני ציבורציבורי ומבני ציבור

רד
ך 

מ
ש

ןייד ה ר
נלא ח'

ווק
ה

דרך חיים בר - לב
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סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

	 תכנון סביב חצרות מרכזיות

	 יציקת תוכן חדש לחצרות )פעילויות, הצללה, ריהוט חוץ(.

	 חצרות המבננים הפרטיות כמרחבים אינטימיים לשהייה 

ומעבר. 

רד
ך 

מ
ש

ןייד ה ר
נלא ח'

ווק
ה

דרך חיים בר - לב

לדיון: שימושים ומאפייני החצרות )גני משחקים/ פינות ישיבה/ מדשאה...(

שלד שכונתי ומרחב ציבורי - חצרות
שלד שכונתי, מרחב 
1ציבורי ומבני ציבורציבורי ומבני ציבור



פורום מלווה | מסמך מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

א
נ

ווקק
הה

מ
ש

רב ה
ליל

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

מסמך מדיניות להתחדשות שכונות כפיר| כנס תושבים 

חצרות-מרחב ציבורי 

המבנניםשמירה על חצרות •

יציקת תוכן חדש לחצרות  •
)ריהוט חוץ, הצללה, פעילויות(

המכבדת את העבר וצופה אל העתיד, ונת מגורים עירוניים איכותית ומגוונת נשכל

שלד שכונתי ומרחב ציבורי - חצרות לדוגמא
שלד שכונתי, מרחב 
1ציבורי ומבני ציבורציבורי ומבני ציבור

לדיון: שימושים ומאפייני החצרות )גני משחקים/ פינות ישיבה/ מדשאה...(
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מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

מ מ

ס שס ע יבע ה לה    2 א  2 נ מנ ו מ מ מ דמ פ ת פ ית י ד ש ד רד נ יח ב ר נח ב ר צ ר נח נ כר י י י ד י י כ " כ י כ

ה ם ה ם ה ם ה ה פ ה ה ה

שלד שכונתי ומרחב ציבורי - דפנות שכונתיות

	 שיפור דימוי השכונה ונראותה כלפי חוץ באמצעות בינוי 

מחודש לאורך ציר לחי בר לב ומשה דיין.

	 יצירת דופן רחוב נעימה הליכה ומזמינה. 

לדיון: שימושים בקומת הקרקע לאורך הרחובות משה דיין, בר-לב ואלנקווה. 

          גובה המבנים לאורך דפנות השכונה.

ציבורי ומבני ציבור
שלד שכונתי, מרחב 
1ציבורי ומבני ציבור
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מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

שלד שכונתי ומרחב ציבורי - דפנות שכונתיות

לדיון: שימושים בקומת הקרקע לאורך הרחובות משה דיין, בר-לב ואלנקווה. 

          גובה המבנים לאורך דפנות השכונה.

מ מ

ס עס ע

ה 2  ה נ  2 נ

מ ת מ ת מ דימ פ י ד רד ב ר ב ח ר ח כר י נ דנ י י כ י כ

ה ם ה ם ה ה ה ה

	 שיפור דימוי השכונה ונראותה כלפי חוץ באמצעות בינוי 

מחודש לאורך ציר לחי בר לב ומשה דיין.

	 יצירת דופן רחוב נעימה הליכה ומזמינה. 

שלד שכונתי, מרחב 
1ציבורי ומבני ציבורציבורי ומבני ציבור
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מדיניות להתחדשות שכונת כפיר
יוקלה אדריכלים ו מיא - מיכל  סטודי

2התחדשות הבינוי ודיור

ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  --  ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם
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סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

פפווררווםם  ממללווווהה  ||  ממססממךך  ממדדייננייוותת  ללההתתחחדדששוותת  ששככווננתת  ככפפיירר
ססטטוודדייוו  ממייאא  ||  

ממייככלל  ייווקקללהה  אאדדררייככללייםם

ודיור י  התחדשות הבינו

	 פינוי בנייה בלתי מוסדרת.
התחדשות הבינוי 

ודיורודיור 2
	 שמירה על רוח המקום :

- מאפייני בינוי )בנייה היקפית, מעברים, בניה לא גבוהה(.

- בינוי סביב חצר מרכזית.

- התחדשות למבננים שלמים.

	 התחדשות הבינוי באמצעות עיבוי והריסה ובנייה. 

שימוש בשלושה כלים: 

- תמ"א 38/3 - שילוב עיבוי והריסה ובנייה.

- תמ"א 38/3 הריסה ובנייה.

- תב"ע.

	 הנחיות עיצוב למבנן המתחדש.

רד
ך  מר שח'  

ה  דלא יינ ןק הוו

דרך חיים בר - לב
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סטודיו מיא | 

מיכל יוקלה אדריכלים

התחדשות הבינוי 
ודיורודיור 2

תב"ע   תמ"א 38/3 הריסה ובנייה תמ"א 38/3 - עיבוי 	 הריסה ובנייה

תכנית בניין עיר. מימוש זכויות קיימות באמצעות תמ"א 38  מימוש זכויות קיימות באמצעות תמ"א 38. 

הריסה ובנייה. שילוב עיבוי עם הריסה ובנייה על מנת לייצר 

שלד שכונתי מיטבי.

יתרונות: יתרונות: יתרונות:

	 בינוי חדש ואיכותי 	 התחדשות הבינוי - בינוי חדש 	 התחדשות הבינוי

	 חיזוק השלד השכונתי ויצירת מרחב איכותי 	 ישימות מהירה 	 ישימות מהירה

	 תוספת שטחים לצרכי ציבור 	 שלביות ביצוע 	 שלביות ביצוע

	 עירוב שימושים בקומת הקרקע 	 חיזוק השלד השכונתי ויצירת מרחב איכותי 	 שמירה על בינוי נמוך יחסית

	 יכולת להטמעת מנגוני תחזוקה לטווח ארוך

חסרונות: חסרונות:

חסרונות: - ללא הקצאת שטחים לצרכי ציבור - תכנון פנים לא מיטבי של יחידות הדיור

- לו"ז ארוך יותר למימוש - ללא עירוב שימושים - ללא הקצאת שטחים לצרכי ציבור

- ללא עירוב שימושים

- שוני במרחב ובמסלולי ההתחדשות- חלק 

מהמבנים יוגדרו לעיבוי וחלק להריסה ובנייה
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כלים להתחדשות הבינוי:
נדרשת תכנית עיצוב לכל מבנן. לאחר אישור תכנית עיצוב - יתאפשר מימוש בשלבים.

בכל החלופות נדרש תכנון על פי הנחיות עיצוביות למבנן המתחדש )בעמ' הבא(.

מתווים אלה הינם הצעות ראשוניות אשר נמצאות בבחינה תכנונית מקיפה ושלבי גיבוש אשר עשויים להשתנות עם התקדמות תהליך התכנון. 

מתווים אלו כפופים להוראות תמ"א 38/3 והוראות תכנית המתאר העירונית תא/5000 על כל המשתמע מכך.  מסמך המדיניות, המתווים עליהם יומלץ במסגרתו, התכניות וההיתרים 

שיוצאו על פיו הינם כפופים לאישור הוועדה המקומית. 
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הנחיות אלה הינן הנחיות עיצוב ראשוניות בשלבי גיבוש, המותנות בהחלטת וועדה מקומית.

אופן מימוש:

	 בכל פרויקט התחדשות נדרשת תכנית עיצוב למבנן המלא לפי הנחיות מסמך המדיניות.

	 לאחר אישור תכנית עיצוב, יתאפשר מימוש בשלבים לחלק מכל מתחם, כאשר:

- כל חלק יתוכנן על פי תכנית העיצוב לכלל המתחם. 

- מימוש כל חלק באופן עצמאי יכלול לפחות 1/4 מכמות היח"ד של כלל המתחם. 

מרחב ציבורי וקומת הקרקע:

	 הפיתוח יאפשר הליכה נוחה בין השצ"פ לחצרות המרכזיות.

	 על לובאי הכניסה לבניינים להיות שקופים ולאפשר קשר עין בין החצר המרכזית לרחובות המקיפים.

	 כניסות הולכי רגל למבואות המבנים יהיו מתוך חצרות המבננים )שפ"פ(.

	 שפ"פ מרכזי בשטח של כ-2 דונם, בעל אורך צלע מינמלי של 38 מ'. 

	 לא יהיה כל גידור כלפי הרחובות הסטטוטורים, השצ"פ או השפ"פ. 

	 בתב"ע - הוספת שימושי מסחר ושטחים ציבוריים בנויים בקומות הקרקע.

בינוי וטיפולוגיה:

	 בינוי סביב חצר היקפית בגובה עד 9 קומות ובנייה נקודתית גבוהה יותר לאורך הדפנות.

	 בכל דופן מבין ארבע הדפנות של המבנן יהיה לפחות פתח אחד ברוחב 8 מ' היוצר הפרדה לכל גובה המבנה וכן 

מאפשר מעבר חופשי. 

לדיון: שלביות מימוש, גובה בינוי, שימושים בקומות הקרקע.

הנחיות עיצוביות למבנן המתחדש - עקרונות ראשוניים:
התחדשות הבינוי 

ודיורודיור 2

ר
הווקנלא ח'

דרך חיים בר לב

דרך חיים בר לב

ר
לנאח' 

הקוו
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מסמך מדיניות להתחדשות שכונות כפיר| כנס תושבים 

וחברה

מתכננים עבור הקהילה  •
  .

.המכבדת את העבר וצופה אל העתיד, שכונת מגורים עירוניים איכותית ומגוונת

:המלצות בשלושה תחומים
מרחב ציבורי ומבני ציבור, שלד שכונתי. 1
התחדשות הבינוי ודיור. 2
קהילה וחברה  , אוכלוסיה. 3

אוכלוסייה, קהילה אוכלוסייה, קהילה וחברה
	 מתכננים עבור הקהילה והתושבים.

	 שמירה על אוכלוסייה קיימת ומתן מענה לצרכיה.

והתושבים	 משיכת אוכלוסיה חדשה.
שמירה על אוכלוסייה קיימת  	 מגוון בגדלי דירות ומשקי בית: דירות גדולות למשפחות,  הגדלת מלאי דירות קטנות לצעירים ומבוגרים )מענה לחוסר קיים(, •

ומתן מענה לצרכיהדירות קרקע מונגשות, דירות דופלקס לעבודה	מגורים.
משיכת אוכלוסייה חדשה	 תוספת שירותים ציבוריים לאוכלוסייה קיימת  •

ועתידית. 

נשמח להקשיב לכם!	 בחינת היתכנות לאחזקה עתידית של המבנה 
והשפ"פים )קרן תחזוקה, קרן הונית, נכס מניב, 

שותפויות עירייה-חברות ניהול(

אוכלוסייה, קהילה 
וחברהוחברה 3
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נשמח לשמוע אתכם!
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