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בתנאי38א"בתמהתחדשות

בינויבפינוי–או-מעברזיקות

ציבוריותתועלותבתנאי

הקצאת.בינויבפינויהתחדשות

מסחריתוחזיתציבורשטחי

הקצאת  . התחדשות בפינוי בינוי

שטח לבית ספר שכונתי

38א "התחדשות בתמ

:נושאים

מטרות התכנית

פיתוח גני הילדים

תנועה

שיתוף ציבור

תמורות דיירים
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:מטרות תכנית האב

תכנית אב  

ש כ ו נ ת     

ח ר ו ז י ם

הקיימיםהשכונהתושבישלהחייםאיכותהבטחת1.

והעתידיים

השכונהשלהנשיאהכושרלביןהבניההיקפיביןאיזוןיצירת2.

המרחבושיפורהשכונהבתוךהציבורלצרכימענהמתן3.

הציבורי

השכונתיהמסחרמוקדיחיזוק4.

ושביליציבוריתתחבורה,תנועהבסוגיותוהמלצותבחינה5.

אופניים
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: חלקות בהן מוצעת התערבות 

21חלקה  6206גוש 

22חלקה  6206גוש 

23חלקה  6206גוש 

24חלקה  6206גוש 

28חלקה  6206גוש 

29חלקה  6206גוש 

30חלקה  6206גוש 

31חלקה  6206גוש 

32חלקה  6206גוש 

37חלקה  6206גוש 

41חלקה  6206גוש 

42חלקה  6206גוש 

139חלקה  6206גוש 

157חלקה  6206גוש 

6חלקה  6206גוש 

7חלקה  6206גוש 

14חלקה  6206גוש 

20חלקה  6206גוש 

: חלקות בהן מוצעת התערבות 

:38א "התחדשות בתמ

1:2.5מקדם צפיפות מרבי של •

מותנים במתן היתר בניה לאשכול של ששת גני  38א "היתרי בניה לתמ•

הילדים בשכונת החרוזים

, היתר בניה מותנה ברישום זיקת מעבר לבניין באבא הלל: ברחוב אסף•

בהסכמה או בתכנית

:התחדשות בפינוי בינוי, לחילופין

1:3מקדם צפיפות מרבי של •

(ג+15+ק)קומות 17עד : ברחוב אבא הלל תתאפשר בניה גבוהה•

מרפסת+ ר "מ12+ לפי הקיים בהיתר : תוספת לדירות התמורה•

:תועלות ציבוריות•

צ"או שב' גינת כיס'המשמש כ( או ציבורי, פרטי עם זיקת הנאה)שטח פתוח •

אבא הלל מתוך השכונה' זיקות מעבר למגרשים על רח•

תוספת חזית מסחרית בבינוי הגובל ברחוב אבא הלל•

1מתחם 

2מתחם 
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צ

:מתחמי תכנון

2-ו1מתחמים 



מצב מאושרמצב קיים

התחדשות בפינוי בינוי38א "התחדשות בתמ
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:מתחמי תכנון

1מתחם 
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:מתחמי תכנון

2מתחם 



צ

: חלקות בהן מוצעת התערבות 

686חלקה  6207גוש 

687חלקה  6207גוש 

688חלקה  6207גוש 

689חלקה  6207גוש 

690חלקה  6207גוש 

691חלקה  6207גוש 

692חלקה  6207גוש 

693חלקה  6207גוש 

694חלקה  6207גוש 

695חלקה  6207גוש 

696חלקה  6207גוש 

697חלקה  6207גוש 

698חלקה  6207גוש 

196חלקה  6207גוש 

197חלקה  6207גוש 

198חלקה  6207גוש 

199חלקה  6207גוש 

200חלקה  6207גוש 

201חלקה  6207גוש 

728חלקה  6207גוש 

729חלקה  6207גוש 

735חלקה  6207גוש 

736חלקה  6207גוש 

685חלקה  6207גוש 

התחדשות עירונית בפינוי בינוי•

:  תועלות ציבוריות•

מעונות/ אשכולות גני ילדים •

זיקות מעבר לחיבור השכונה לציר ביאליק•

(איילון)20שיפור הסדרי התנועה בירידה לכביש •

ביאליק' מסחר ותעסוקה בבינוי גובל ברח•

(ליחידות דיור קיימות בהיתר)1:3עד : צפיפות•

מרפסת+ ר "מ12+ לפי הקיים בהיתר : תוספת לדירות התמורה•

:  גובה בינוי•

30הבניין המערבי עד , (ג+23+ק)קומות ברוטו 25עד : ידע עם מערב•

( ג+28+ק)קומות ברוטו 

30תותר הגבהה עד (. ג+23+ק)קומות ברוטו 25עד : ידע עם מזרח•

בתנאי הקצאת קרקע משמעותית לצרכי ציבור( ג+28+ק)קומות ברוטו 
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:מתחמי תכנון

3מתחם 



מצב קיים

38א "מימוש בתמ

מצב תכנוני מוצע

מבט מרחוב יהודית
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:מתחמי תכנון

3מתחם 



: חלקות בהן מוצעת התערבות 

141חלקה  6207גוש 

142חלקה  6207גוש 

143חלקה  6207גוש 

144חלקה  6207גוש 

145חלקה  6207גוש 

147חלקה  6207גוש 

148חלקה  6207גוש 

149חלקה  6207גוש 

150חלקה  6207גוש 

151חלקה  6207גוש 

682חלקה  6207גוש 

727חלקה  6207גוש 

התחדשות עירונית בפינוי בינוי•

:  תועלות ציבוריות•

"שיכון עלית"תוך שימור חלק ממבני , בית ספר יסודי חדש•

שטח ציבורי פתוח•

(ליחידות דיור קיימות בהיתר)1:4עד : צפיפות•

מרפסת+ ר "מ12+ לפי הקיים בהיתר : תוספת לדירות התמורה•

(ג+23+ק)קומות ברוטו 25עד : בינוי גבוה•
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צ

:מתחמי תכנון

4מתחם 



\

כיכר

עירונית

בית ספר יסודי

צ
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:מתחמי תכנון

4-ו3מתחמים 



צ
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:מתחמי תכנון

5מתחם 
38א "התחדשות בתמ•

1:2.5מקדם צפיפות מרבי של •

מותנים במתן היתר בניה לאשכול של ששת גני  38א "היתרי בניה לתמ•

הילדים בשכונת החרוזים

, היתר בניה מותנה ברישום זיקת מעבר לבניין באבא הלל: ברחוב אסף•

בהסכמה או בתכנית





מבט על-תכנון מוצע 



תכנון מוצע



מבט מכיוון רחוב חרוזים  -תכנון מוצע



מבט אל גשר בין מבני הגנים-תכנון מוצע



הכיפתייםמתחם הגנים -חרוזים' רח

בדיקת היתכנות לתכנון כיתות גן

2018ינואר -ליואי דבוריינסקי אדריכלים

אגף הנדסה-עיריית רמת גן



תקנית לכל כיתת גןחצר, כיתות גן4:  חלופה מוצעת 



תקנית לכל כיתת גןחצר, כיתות גן4:  חלופה מוצעת 



חתך ב:  חלופה מוצעת 

1חצר גן 

1כיתת גן 

3כיתת גן 

4כיתת גן 

2כיתת גן 

2חצר גן 

3חצר גן 

4חצר גן 

גינה ציבורית



:החרוזיםשכונתתושביעםמפגשים

.התוכניתלהצגתתושביםמפגשנערך13.02.2018ביום.א
.תושבים70-מלמעלההשתתפו.בשכונההקהילתיבמרכזהתקייםהמפגש

:שהועלוהנושאיםעיקרילהלן

חינוך

כיוםאין?החדשהלבנייהוגםהשכונהשלהצרכיםלכלמענהנותןהגניםאשכולהאםילדיםגניחוסרלנושא•

.יסודיספרביתואין0-3לבנילגניםפתרונותבשכונה

?הכיפתייםמהגניםהבנייהאתלהתחילניתןהאם•

.ציבורמבניהקמתלטובתהחקלאיתהחווהבסביבתהשטחיםאתיפו-אביבתלמעירייתלבקשרעיוןעלה•

?השכונהלטובתשנקרמכללתשלהשטחאתלפנותניתןהאם•

:מענה

פיבקולבנייןבסמוך–ילדיםגנישלאשכולות2שלוהקמהלהסדרהסטטוטוריתכנוןמתבצעהאבלתכניתבמקביל•

.הצפוילצורךלענותיוכללאאחדואשכולהיות,במקבילמקודמיםאלומתחמים.הכיפתייםהגניםובאזור

הקמתלצורךמשמעותיתקרקעחטיבתיצירתהינו,4במתחםהמפורטהתכנוןמטרת-ספרביתהקמתלעניין•

מהמכללהחלקיםלהעברתאפשרותנבחנתלחילופין.למכללההעירייהביןשטחלחילופימתווהלצורךאו/וס"בי

.חלופילמיקום

.פיבקולבנייןהסמוךהציבוריבשטחצומחס"בילהקמתאפשרותתבחן-צומחספרבית•

.נוספיםפתרונותלבחינתא"תעירייתעםדיאלוגלקיוםהמלצהתכלולהאבתכנית•

(1,2מתחמים)הללאבאבדרךגבוהבינוי

אסףרחובעלהבנייניםשלוהאווירהאוראתיחסמוהללאבאדרךעלהמתוכנניםהקומותרבישהבנייניםחששעלה

.כולההשכונהושל

התכניתמסמכיבהתאמה.הקומותמספרואתהצפיפותאתלהפחיתניתןכינמצא.שמאיתנבדקהנושא:מענה

.(16+ק)ברוטו17יהיה2-ו,1במתחמיםהמרביהבינויוגובהיעודכנו

(3מתחם)הציבורומבניהמגוריםבנייניהעמדת

רצוי,לדבריה.השכונהבתוךהציבורומבניהראשיהכבישעלהבנייניםמיקוםלגביהמתחםתושבתשלשאלהעלתה

.הכבישעלהציבורמבניואתהשכונהבתוךהבנייניםאתלמקםהיה

.השכונהכלפי,פנימימיקומםלפיכךהשכונהתושביאתהמשרתיםרגישיםשימושיםהינםציבורשטחי:מענה
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תהליך שיתוף ציבור



(4מתחם)המלאכהמתחם

.שלהםוהזכויותהצרכיםאתבחשבוןלקחתביקשוהמלאכהמתחםתושבי

.זהלמתחםיחסיתגבוהמקדםניתןולפיכךבחשבוןנלקחוהמלאכהתושביוזכויותצרכי:מענה

מורכבפתרוןמציאתהמחייבים,באזורהתהוםמיבשלישימיםאינםזהבמתחםקרקעייםתתשחניוניםחששעלה

.גבוההעלותלושיש

.חניהקרןבמנגנוןהשימושחלופתתצויןבנוסף.הדיוריחידותלמספרמותאמיםהחניהמקומות'מס:מענה

38א"לתמבקשות

.שנתייםלפנישהוגשו38א"לתמבקשותלגבישאלהעלתה

.לדיוןהכניסהלמועדלעתמעתלהתעדכןוניתןמסודרתעבודהתכניתפיעללדיוןיכנסוא"לתמבקשות:מענה

:בדרכיםבטיחות

.בשכונהצמתיםבמספרחציהמעברילסמןחייבים•

.חוקילאבאופןשחוניםמיכנגדאכיפהנדרשת.מסוכנתמאדואסףאיתמרצומת•

.06.03ציבורשיתוףלמפגש7סעיףראה:מענה
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תהליך שיתוף ציבור



.וחנייהתנועהבנושאבעירייהפגישהנערכה06.03.2018ביום.ב
.מהשכונהמעורביםתושבים15השתתפו

:המקצועאנשיהתייחסותוכןשהועלוהנושאיםעיקרילהלן

.יואב'ורחאסף'לרחשהוצעהסטריותלהסדרהתנגדוהציבורבשיתוףהנוכחיםרוב:תנועההסדרי

.תושביםהתנגדותלאורמקודמתלאהחלופה:מענה

.הבוקרבשעותרוקח'מרח,יואב'לרחהכניסהצמצום/למניעתאפשרותלבדוקבקשהעלתה

.העירלצפוןעירוניתכללתנועתיתתכניתבמסגרתייבחן:מענה

.ההשתלבותרמפתשלהשניהנתיבלהארכתבקשהעלתה:לאילוןהירידהרמפת

.בחשבוןיילקחהנושא.עםידע/המלאכהמתחםתכנוןבמסגרתהפקעותשימומשוככל:מענה

לרוקחהללמאבאשמאלהפנייההוספת

ר"יובהנחיית.מחדשיבחןהנושא,(הגפןבשכונת)הללאבאשלהדרומיתבדופןהפקעותשימומשוככל:מענה

בהמתנה'קסטה'האתלהגדילמנתעל,רוקחלאורךחניות'מסלבטלהמלצההאבלתכניתתתווסף,הוועדה

.לצומתלכניסה

וביאליקעםידע'רחחיבורלהוספתהיתכנותבחינת

3למתחםמפורטתכנוןלקידוםתנאייהווהתחבורתיתבדיקהביצועכי,האבלתכניתהמלצהתתווסף:מענה

.4למתחםמפורטתכנוןאו/ו

.יהודית–חרוזים–מלאכה–עםידע–יהודית–ביאליק:הפנימיהמיניבוסלקוחלופיתוואיהוצע

.יוטמעהתוואי,התחבורהמשרדי"עויאושרבמידה.התחבורהמשרדעםאלובימיםנבדקהנושא:מענה

הנהר'רח–אסף–אביגילבצומתחציהמעברביצוע

.התכניתבמסמכייוטמע:מענה

.(האופנידןתוואיעםממשקיםכולל)התכניתלמסמכיאופנייםשביליתשריטלהוסיףיש:אופנייםשבילי

.התכניתבמסמכייוטמע:מענה

תהליך שיתוף ציבור
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שינויים מוצעים 

במערך התנועה

צ

: מקרא 

כניסה חדשה לשכונה

הרחבות כבישים

פ"סגירת דרך לטובת שצ

דרך מוצעת
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תמורות דיירים  

בהתחדשות עירונית במחוזכיוםהמקובלותהמרביותהתמורות

+ר"מ12+בהיתרהקייםלפיהינםא"ת

מתאפשרתלאזוממדיניותחריגה.מרפסת

ההליךשלהקידוםלעיכובלהביאועשויה

.התכנוני

:להלן מספר דוגמאות
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במחוזכיוםהמקובלותהמרביותהתמורות

+ר"מ12+בהיתרהקייםלפיהינםא"ת

מתאפשרתלאזוממדיניותחריגה.מרפסת

ההליךשלהקידוםלעיכובלהביאועשויה

.התכנוני

:להלן מספר דוגמאות
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מתכננתהערותמתוך

בשכונתתכנית-המחוז

הגפן

תמורות דיירים  

בהתחדשות עירונית



במחוזכיוםהמקובלותהמרביותהתמורות

+ר"מ12+בהיתרהקייםלפיהינםא"ת

מתאפשרתלאזוממדיניותחריגה.מרפסת

ההליךשלהקידוםלעיכובלהביאועשויה

.התכנוני

:להלן מספר דוגמאות
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חרוזיםבשכונתתכנית-המחוזמתכננתהערותמתוך

תמורות דיירים  

בהתחדשות עירונית



במחוזכיוםהמקובלותהמרביותהתמורות

+ר"מ12+בהיתרהקייםלפיהינםא"ת

מתאפשרתלאזוממדיניותחריגה.מרפסת

ההליךשלהקידוםלעיכובלהביאועשויה

.התכנוני

:להלן מספר דוגמאות
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מתכננתהערותמתוך

בשכונתתכנית-המחוז

הראשונים

תמורות דיירים  

בהתחדשות עירונית



:המקומיתהוועדהמדיניות
מרפסת+ר"מ12+בהיתרהקייםלפי:התמורהלדירותתוספת

:רציונל
המחוזלמדיניותהתאמה1.

הקטנת=ליזםתמורותהפחתת=לדיירהתמורותהפחתת2.

התחדשותויותרפרויקטיםיותר=פרויקטכלשלהיחסיהנטל

העירשכונותובכלהתכניותבכלושוויוןשקיפות,אחידות3.

הוועדההחלטתמתוך
אבתכנית–המקומית

7/מד/רג-חרוזיםשכונת

ובניהלתכנוןהמקומיתהועדה|הנדסהאגף|

תמורות דיירים  

בהתחדשות עירונית


