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שלהבת ברלב תקוע, נווה אליעזר
לקראת מתן תוקף מתן תוקף

 הבושם 85-87 תמ"א 38
ריסה ובנייההריסה ובנייה
תיאום תכנון

התחדשות עירונית בשכונה ובסביבה הקרובה

הארגזים משה דיין מזרח לחי ברלב 104-106 ליבנה מערב
הפקדה להתנגדויות דיון פורום מה"ע לקראת דיון להפקדה מאושר



התחדשות עירונית בשכונה ובסביבה הקרובה

תא/מק/4731 רחוב תקוע, נווה אליעזר

סטטוס: מתן תוקףסטטוס: מתן תוקף

כמות יחידות דיור מקסימלית: 315
שטח פלדלת ממוצע ליח"ד: לפחות 30% תהיינה יח"ד 

קטנות (עד 85 מ"ר). בחישוב פשוט של שטח המותר 
לבנייה מעל הקרקע חלקי מספר יח"ד מותרות, גודל יח"ד 

ממוצעת הינה 94 מ"ר.

גובה מקסימלי: 4 מבנים בבנייה מרקמית בני 9 קומות, 
ומגדל אחד של 24 קומות

שימושים נוספים: התכנית מוסיפה שטחי מסחר ושטחים 
ציבוריים בנויים. היא גם קובעת זיקת הנאה לטובת מעבר 

ושהיית הציבור, באופן שיחבר את המערך הקיים של 
שטחים פתוחים בשכונה ויעודד הליכתיות וחיבוריות.

הוספת שטחי מסחר וציבור. כולל זיקת הנאה 
איכויות:
הוספת ש +

לציבור על מעבר ושטח לשהייה בתחומי 
הפרויקט.



התחדשות עירונית בשכונה ובסביבה הקרובה
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מזרח אביב ניר 

לבנה

ה ד י ד י

התקווה

עזרא הארגזים

התקוו

הארגז

כפר שלם מזרח

נוה אליעזר

פארק מנחם בגין

איכויות:
חלק מהמתווה המשולב - שמירה על מגוון של חלק מהמ

מעפילי אגוז 60-64

+סטטוס: מופקד להתנגדויותסטטוס: מופקד לה
מבננים במרחב תכנון אחד.

כמות יחידות דיור מקסימלית: 157 יח"ד
שטח פלדלת ממוצע ליח"ד: 

במבנה החדש 72 מ"ר
במבנה עם ההרחבה 92 מ"ר

גובה מקסימלי: 
מבנה חדש - 22 קומות

מבנה עם הרחבה - 4 קומות (אין תוספת קומות)

שימושים נוספים: הגדלת שטח מגרש קיים 
בייעוד מבנים ומוסדות ציבור.

הרחבתו על חשבון חלקה ביעוד דרך המשמשת 
כחנייה על מנת להביא לשיפור המרחב הציבורי. 

נפח הבנייה ע"פ תכנית צ'.

מיקום הפרויקט



התחדשות עירונית בשכונה ובסביבה הקרובה

תא/מק/4317 - שלהבת_אונטרמן-ברלב

סטטוס: לקראת מתן תוקף.סטטוס: לקראת מתן תוקף.

כמות יחידות דיור מקסימלית: 142
שטח פלדלת ממוצע ליח"ד: 88.7 מ"ר 

גובה מקסימלי: ק + 20 + ג

שימושים נוספים: מבנים ומוסדות ציבור ושטחי מסחר 
במפלס הרחוב (לא פחות מ2000 מ"ר עיקרי בחזית הכיכר 

וברחובות אונטרמן וברלב).

סה"כ שטחים ציבוריים: 800 מ"ר שטח ציבורי בנוי + 4 מ' 
הפקעה להרחבת רחוב אונטרמן.

יצירת רצף בנוי על דרך לחי ברלב ורחוב 
איכויות:
יצירת רצ +

אונטרמן וקומת קרקע עם פונקציה תומכת 
רחוב. תוספת משמעותית של שימושי מסחר.



התחדשות עירונית בשכונה

תא/4388 לבנה מערב 

סטטוס: מאושר

כמות יחידות דיור מקסימלית: 474
שטח פלדלת ממוצע ליח"ד: *87 מ"ר (20% יח"ד קטנות)

גובה מקסימלי רב קומות: ק + 21 + גג
גובה בנייה מרקמית: ק + 7 + גג

שימושים נוספים: מבנים ומוסדות ציבור, מתקנים 
הנדסיים, שפ"פ ושצ"פ

סה"כ שטחים ציבוריים: 1 דונם למבני ציבור, 0.3 דונם 
לשצ"פ

*אין מספר מדוייק בהוראות התכנית, אך מצויין כי שטח עיקרי הינו 77 
מ"ר בממוצע ואם יהיה מרחב מוגן קומתי, תתווסף לכל דירה 10 מ"ר 

עיקרי. סה"כ שטח פלדלת של 77+10 = 87 מ"ר

איכויות:
חזית מסחרית לכיוון בירנית וקצת לכיוון חזית מס +

הבושם בתא שטח 1002.
מגוון של שטחים ציבוריים:

שטח ציבורי בנוי בקומת הקרקע בתאי שטח 
1001 ו1005. 

שטח קרקע חום.



תא/מק/4822 שכונת הארגזים צפון

סטטוס: הפקדה להתנגדויות

כמות יחידות דיור מקסימלית: 1920 יח"ד  (מתוכם 300 
דיור מוגן)

שטח פלדלת ממוצע ליח"ד: 80 מ"ר 

גובה מקסימלי רב קומות: ק + 31 + ג
גובה בנייה מרקמית: ק + 7 + גג

שימושים נוספים: מסחר, מבני ציבור, שצ"פ
סה"כ שטחים ציבוריים: 22 דונם שטח חום למבני ציבור 

ו-2.4 שצ"פ

*הנתונים והתכניות נלקחו מפרחי צפריר אדריכלים 
מתכנני הפרויקט

איכויות:
הסדרת בנייה בלתי מוסדרת ושטחים ללא תכנוןהסדרת ב +

יצירת רצף בנוי על דרך לחי ברלב ומשה דיין.

"שדרה" פנים שכונתית הכוללת שב"צים 
ושצ"פים, עם דופן רחוב נמוכה. השדרה היא 

לב השכונה ומקשרת בדרך פנימית בין מערב 
למזרח. 

בינוי אורגני המשלב בנייה מרקמית לבנייה 
גבוהה.

בל-רב חיל

בל-רב חיל

מקטע רחוב בר-לב

התחדשות עירונית בשכונה ובסביבה הקרובה



התחדשות עירונית בשכונה - השוואה

צפיפות יח"ד לדונם
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שטח ציבורי ביחס לגודל 
המתחם לתכנון***

%2% % 2.6 7. 179 . 21 81

%7.5

0

ת ת ת ת את מ א א /א " / / מ/ א מ 8 ק8 מ ק /ק 2 / 3 //2 9 4 78  2 9 13 8ל  4 4ב3 ה 4 נ וב   4 ל שה כש  שח מ ול נ י ם ע ב ה ר 7 תב ר לב הת  8  - אב 5א  רו גנ - ז8 ה  יט םבר ו שןמ בלרב ם-

* כל השטח מסומן כמגורים משולב מבני ציבור אבל 
בנספח בינוי מציגים 0.55 ד' של קרקע למבנה ציבור 

** שטח ציבורי בדונם "יש מאין", כלומר כמה שטח קרקע חום הרוויחה התכנית  בנפרד 
(שטח חום וירוק מוצע פחות שטח חום וירוק מאושר).

**5.085 ד' שטח קיים למבנ"צ. 18.331 ד' שטח מוצע 
*** גודל המתחם לפני הפקעות למבנ"צ + 18.744 ד' שטח מוצע לשצ"פ.

שטח כל תכנית (בדונם):

שטח ציבורי **

ק8.05  ר.5 ק0 ע* ת ת ת ת מת א א א "א / / / /9 5 א מ מ 8 .9מ 1  8. ק ק 21ק / / 3 /0 /3 9 7 4 28  * 9 1 2* 3 0ל  4 3 הב8 4 4 נ ב   4 ל תוה ת ת ת ת ש חש  ל אכ מ א א ש אמ /ו י " / / / ם ה ע מנ א 8 מב  מ ב 7 ר ר 8ת ב ק  ק ק ל ת  8/ 2 / 3 / /ה  - 2ב 9 4 7 א  8א  5 2ו 9 1 - נ 3ר ל   88 4 3 בג ה  ט 4ז ה 4 נ 4 ר בב   י ל ה וו מ  שם ש כשן שח מ ול י נם - ם ע ה ב ב  ר ב 7 תר ר ב הת ל 8 ל -ב  אב 5א  רו גנ - ז8 ה  יט םבר ו ןמ שלהבת ולחי ברלב-הבושם, יותר שטח ציבורי ביחס 

ש ם- לגודלם מיתר הפרויקטים הקטנים-בינוניים. 

רב  שני הפרויקטים נמצאים על דרך לחי ברלב ויש להם 

בל זכויות בנייה רבות יותר מפרויקטים כמו לבנה מערב. 

קב רונ עקי

עקרק
יונב

66.0

התחדשות עירונית בשכונה - השוואה

163.19

14.215
2.72 2.93 3.77
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סיכום ושאלות להמשך



נושאים עיקריים לטיפול במסמך המדיניות

תנועת רכבים ואופניים, תחבורה ציבורית וחנייה

איכות הסביבה וקיימות

 הליכתיות, שצ"פים, צירים ירוקים ומרחבי חצייה בהתאם למדיניות לח"י
ברלב, הקישור לפארק ולשכונות בסביבה

חיזוק הקהילתיות, המסחר, התרבות והפנאי בשכונה

שמירה על צביון השכונה, על אופיה ועל תושביה, תוך התייחסות לתהליכי הת־
חדשות הצפויים אשר יכללו אוכלוסייה חדשה.

הקצאות לצורכי ציבור

תיחום מתחמים להתחדשות והגדרת הכלים להתחדשות עירונית שיאפשרו 
שמירה על מבננים מיוחדים ועל המרקם השכונתי, במטרה לרסן יוזמות שיפגעו 

ברוח המקום.



נושאים עיקריים לטיפול במסמך המדיניות

תנועת רכבים ואופניים, תחבורה ציבורית וחנייה

רחוב בירנית ורחוב בושם הינם 
צירים תחבורה ראשיים בשכונה. 

לרחוב בושם חתך רחוב משתנה 
וצר יחסית לעיבוי האוכלוסייה 

הצפוי.

קיים ריבוי מגרשי חנייה וחניות 
מלוות רחוב. חלק ממגרשי החנייה 

משמשים גם למעבר הולכי רגל.

כתוצאה מצורתה הליניארית 
של השכונה וקרבת כל חלקיה 

לדרך לח"י ברלב, לא מזוהה צורך 
בתחבורה ציבורית פנים שכונתית, 

אלא אם תתוכנן עוצמת בינוי 
גבוהה על דופן הפארק.

רחוב איתן לבני על דופן הפארק 
הוא רחוב משמעותי. יש להבין את 

חתך הרחוב העתידי והיכן ניתן 
מענה לבאי הפארק בכלי רכב.
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1850-gil 20.04.2021

NTE@NTE.co.il

11850-chtch

דרך לח"י ברלב

הררכיית תנועת 
רכבים קיימת

צירי הליכה קיימים 

צירי הליכה 
קיימים ללא תוקף 

סטאטוטורי
צירים ירוקים עפ"י מסמך 

מדיניות לח"י ברלב 

חנייה ציבורית

חנייה פרטית
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איכות הסביבה וקיימות

נושאים עיקריים לטיפול במסמך המדיניות

המדיניות תבחן את התכסית 
הרצויה לבנייה בתת-ועל הקרקע. 

לאור מיקום השכונה באזור בעל 
חשיבות לניקוז מי תהום, וכן 

לטובת שגשוג עצים וצמחייה, יש 
לקבוע אחוז תכסית מינימלי שלא 

יעלה על 85%. 
בנוסף, במסגרת המדיניות יש 

ליצור ארגז כלים לחיזוק מערך 
השטחים הפתוחים ואיכותם וכן 

יכולת לאגם ולהשהות נגר.

R = 100m
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עמידה בתקן 5281 של בנייה 
ירוקה. קביעת תנאים נוספים 
לתכניות מפורטות ולהיתרים 

במקרה הצורך.
כז
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ר ה  אצא ב נו צ

בי רי רט רלבלבי חייםמ בה  ך ן דרל טבו
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צ ט קחהי יימי בם

גבול המדיניות

שצ"פים קיימים איכותיים

שצ"פ קיימים

פארק דרום

תיחום מפלסי רעש בגובה 
4 מ' 

יחידת הדברה אגף 
התברואה, עיריית ת"א

יש לדאוג להנחיות על פסולת,  האם תחנת ההדברה צפוייה 
הגנה מפני רעש, ופינוי אסבסט  להשאר במיקומה הנוכחי? אם 

בשכונה. כן, יש לדאוג לרדיוס פתוח של 
100 מ'.



נושאים עיקריים לטיפול במסמך המדיניות

ליבנה כשכונת קצה של העיר תל 
אביב. כיצד יוגדר הממשק שלה 
עם הפארק? מה יהיה אופיו של 

הקצה? 
רח' איתן לבני מגדיר את 

הממשק. איזה רחוב הוא יהיה?

 הליכתיות, שצ"פים, צירים ירוקים ומרחבי חצייה בהתאם למדיניות לח"י
ברלב, הקישור לפארק ולשכונות בסביבה
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יש להמשיך את מרחבי החצייה  לבסס את הציר הירוק בירנית 
והצירים הירוקים המוצעים  (ת"א 5000) ולהגדיר את נקודת 

במסמך מדיניות רחוב לחי ברלב,  המפגש שלו עם הפארק.
דרך השכונה ועד הפארק.

רה
קנלאב  ווז כ מ

הרי ה ר ש ה  צא ו

א ב נ בירצ י ט לב ר מ ברלבי ייםה  רךל חן דו ןיקטב

י ברה ייט קחצ ב

שימור שצ"פים וותיקים 
ואיכותיים, גינות הכיס, וריכוזי 

העצים בשכונה.

קישור לצירי הליכה המתוכננים 
בשכונת הארגזים ממערב וצירי 

ההליכה הקיימים בשכונת 
ידידיה ממזרח.

שימור ושיפור ההליכתיות 
בשכונה -

צירי הליכה רבים עוברים 
דרך מגרשי חנייה ואזורים לא 

מוסדרים נוספים. יש לבסס 
את צירי ההליכה במקומות 

הרלוונטים.

שצ"פים קיימים 
איכותיים

שצ"פ קיימים

פארק דרום

צירי הליכה קיימים 

צירי הליכה 
קיימים ללא תוקף 

סטאטוטורי

צירים ירוקים 
עפ"י מסמך 

מדיניות לח"י 
ברלב 

מרחבי חצייה

רחוב בירנית - 
ציר ירוק עפ"י 
תכנית מתאר

ריכוזי עצים



נושאים עיקריים לטיפול במסמך המדיניות

דופן הפארק יכולה להוות מקום  היכן רצוי לעודד מסחר עירוני/ התושבים מעידים כי אין כמעט 
מפגש ופנאי לתושבי השכונה  שכונתי? מסחר בשכונה. שימושי פנאי לא 
והסביבה, ולייחד אותה מייתר  קיימים כלל.

השכונות באזור. בתי קפה,  רח' איתן לבני? גינות כיס? רח'  בירנית וברלב מיועדים, עפ"י 
מסעדות, ברים וכו. בושם?   תכנית המתאר, להיות רחובות 

מסחריים.
קיים מעט מסחר ברח' בושם.

חיזוק הקהילתיות, המסחר, התרבות והפנאי בשכונה
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דרך לח"י ברלב

רח' בירנית

רח' בושם

דופן הפארק/השכונה 
(רח' איתן לבני)

נק' מסחר מוצעות 
בגינות כיס



ררוובב  תתווששבביי  ההששככווננהה  ההייננםם  ממססווררתתייייםם--דדתתייייםם..  ההקקהילה 
חחזזקקהה  ווממחחוובבררתת  בבייננםם  ללבבייןן  עעצצממםם  ווגגםם  ללששככווננהה..  ההפארק, 

ההגגייננוותת  ההקקטטננוותת  ווההששבבייללייםם  בבששככווננהה  ההםם  ""גגאאוווותת היחידה" של 
ההתתווששבבייםם..    

אאוופפיי  ההששככווננהה  ממווררככבב  ממההתתממההיילל  ההררחחבב  ששלל  ההממבבנן הקיים. 
ממבבננייםם  חחדדששייםם,,  לליידד  ייששננייםם..  ממגגדדללייםם  לליידד  בבננייייהה  ממרקמית ובתים 
פפררטטייייםם..  ההתתממההיילל  ההממררקקממיי  ממאאפפששרר  אאתת  תתממההיילל האוכלוסייה 

ההממווררככבב  ממתתווששבבייםם  וווותתייקקייםם  ממססווררתתייייםם  וותתווששבביים חדשים, 
תתווששבביי  ההממגגדדללייםם..

ככייצצדד  ננייתתןן  ללששממוורר  עעלל  תתממההיילל  ההאאווככללווססייייהה  ההקקיייים בשכונה, 
ווללממתתןן  אאתת  ההגג''ננטטררפפייקקצצייהה??  

ששממייררהה  עעלל  ההתתממההיילל  ההממררקקממיי  תתעעוודדדד  ההששאאררוותת של תושבים 
וווותתייקקייםם  בבששככווננהה  וותתששממוורר  עעלל  ההאאוופפיי  ההממייווחחדד  ההקיים בה.

ככייצצדד  ננייתתןן  ללששממוורר  עעלל  ההתתממההיילל  ההממררקקממיי  בבששככווננהה?
ההגגדדררתת  ממתתחחממייםם  קקטטננייםם--  בבייננווננייייםם  ללההתתחחדדששוותת  עעייררווננייתת??    ששככןן  
ממתתחחממייםם  גגדדווללייםם,,  עעללווללייםם  ללממחחווקק  אאתת  ההממבבננןן  ההקקייייםם  וואאייתתוו  אאתת  

אאוופפיי  ההששככווננהה..

ההאאםם  קקייייממוותת  פפעעווללוותת  בבטטווווחח  ההקקצצרר  ששייככווללוותת  ללחחזזקק  אאתת  
ההקקההייללהה  ההקקייייממתת  בבששככווננהה??

ממססממךך  ממדדייננייוותת  דדוופפןן  ככפפרר  ששללםם  ממצצייעע  דדררךך  ממעעננייייננתת   **
ללההתתממוודדדדוותת  עעםם  ההווסספפתת  זזככווייוותת  בבננייייהה  ווששממייררהה  עעלל  ממבבננייםם  

קקייייממייםם  בבאאוותתוו  ההממתתחחםם..  גגייששהה  זזאאתת  ממאאפפששררתת  ללאאווככללווססייייהה  
ההקקייייממתת  ללההששאארר  בבדדייררוותת  ששללההםם,,  ייחחדד  עעםם  עעייבבוויי  ווששדדררווגג  ההחחזזוותת  

ששלל  ההממבבננייםם..

נושאים עיקריים לטיפול במסמך המדיניות

שמירה על צביון השכונה, על אופיה ועל תושביה, תוך התייחסות לתהליכי 
התחדשות הצפויים אשר יכללו אוכלוסייה חדשה.

טרומי גבוה 

טרומי מרקמי 

בית כנסת 

בתים פרטיים עם קיר 
משותף (דו או תלת)  

שטיח - בתי רכבת 

בתים פרטיים

מגדלים 

מרכוליות

פחונים, בנייה נמוכה 
ותקרות אסבסט



הקצאות לצורכי ציבור

במסגרת הפרויקט של הוותמ"ל, שטחים ציבוריים בשכונה, מיועדים  לשכונה שדרה קיימת (ומקוטעת בחלקה) של שטחים ציבוריים.
לעבור הצרחה ולעבור לתחומי פארק איילון. יש לשמר, לחבר ולעבות את השדרה הקיימת בשטחים ציבוריים ומעברי 

הולכי רגל נוספים.
היכן רצוי למקם אותם בתחומי הפארק? 

מהם הצרכים הציבוריים העתידיים בתחום השכונה? ומהם גדלי השטחים 
אילו מבני ציבור יש למקם בפארק? מוסדות חינוך? רווחה? תרבות? החומים הנחוצים ומה אופיים?

כיצד ניתן לייצר שטחי ציבור באמצעות מתמחי ההתחדשות העירונית?

נושאים עיקריים לטיפול במסמך המדיניות
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מתקן משחקיםקרקס  חניון קיים פלורנטין
רחבה חוות 

חורשה  סוסים
אזור בריכת ומבואה

משחקיםגלים

דחסנית
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תיחום מתחמים להתחדשות והגדרת הכלים להתחדשות עירונית שיאפשרו 
שמירה על מבננים מיוחדים ועל המרקם השכונתי, במטרה למנוע יוזמות שאינן 

מתאימות למרקם הקיים.

הארגזים - פינוי בינוי מסיבי תכנית ליבנה מערב  - פינוי בינוי של מבנים בבנייה 

ננווששאאייםם  עעייקקררייייםם  ללטטייפפוולל  בבממססממךך  ההממדדייננייוותת

ככייצצדד  ההננ""לל  ממששללייךך  עעלל  ההבבייננוויי  ההעעתתיידדיי??

אאייללוו  ססווגגייםם  ששלל  תתההללייככיי  ההתתחחדדששוותת  עעייררווננייתת  ננחחווצצייםם  עעלל  ממננתת  ללאאפפששרר  ששממייררהה  
עעלל  ממגגווווןן  ההממבבננננייםם  בבששככווננהה??

ממההוו  גגוודדלל  ממררחחבביי  ההתתככננווןן  ההאאיידדייאאללייייםם  ללההתתחחדדששוותת  עעייררווננייתת  בבששככווננהה??  

ממססממךך  ממדדייננייוותת  דדוופפןן  ככפפרר  ששללםם  --  ההממתתווווהה  ההממששווללבב  --  
פפייננוויי  בבייננוויי  ללצצדד  עעייבבוויי  ממבבננהה  קקייייםם ווההתתממוודדדדוותת  עעםם  בבננייייהה  בבללתתיי  ממווססדדררתת.. ממררקקממייתת  ננממווככהה..
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