
מקרא:
גבול תכנית

2 קומות תוספת לקומות קיימות
8 קומות 

12 קומות
18 קומות

24-18 קומות )במגרשים 2.5 מינימום(
שטח למבני ציבור
שטח ציבורי פתוח

1:5000תוספת של כ-3,426 יח"דאלטרנטיבה 3: בנייה בטופוגרפיה נמוכה

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

32 תכנית אב ארנונה-תלפיות



תוספת של כ-3,820 יח"ד )6,480 יח"ד סה"כ(אלטרנטיבה 3 עם תוספת לפי תכנית מתאר 2000

מקרא:
גבול תכנית

2 קומות תוספת לקומות קיימות
8 קומות 

12 קומות
18 קומות

24-18 קומות )במגרשים 2.5 מינימום(
אזור לא לציפוף

6 קומות
12-8 קומות )במגרשים של 1-2 דונם(

שטח למבני ציבור
שטח ציבורי פתוח

1:5000

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

33 תכנית אב ארנונה-תלפיות



1

1

2

2

אלטרנטיבה 3: בנייה בטופוגרפיה נמוכה

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

34 תכנית אב ארנונה-תלפיות



אלטרנטיבה 3: יחס לקהילה

קריטריון 1 - שמירה על אופי 
השכונה: שכונה חדשה המבודדת 

מסביבתה אבל לא נשמר אופי 
השכונה המקורי

קריטיון 2 - השפעה על הקהילה: 
קהילה חדשה

קריטריון 3 - אופי הקהילה: 
אפשרות לתוספת בנייה רבה ביותר 

ביחס לחלופות האחרות תשנה 
לחלוטין את אופי האוכלוסייה.

קריטריון 4 - מידת הענות לרצון 
התושבים בהתייחס לפרמטרים 

של נוף, שכונה ירוקה, פתירת 
נושא תחבורה   והטרוגנית מבחינה 

חברתית: חלשה

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

35 תכנית אב ארנונה-תלפיות



 בנייה לגובה בהיקף השכונה: 1אלטרנטיבה 

 נפשות בשכונה ד"מספר יח  

, מצאי אפשרי סטטוטורי
,  אפשריים פים"שפ

ואחוזים משטח חום  
 (בדונם)

ר לנפש "מ 5נדרש לפי 
 בדונם, (תדריך קיים)

 שטח לנפש עודף חוסר ביחס לקיים בדונם, ר לנפש"מ 3נדרש לפי  עודף חוסר ביחס לקיים

 1אלטרנטיבה 
נפש  2.9לפי 

 ד"ליח
      1אלטרנטיבה 

נפש  3.8לפי 
 ד"ליח

 נפשות בשכונה ד"מספר יח  
סטטוטורי , מצאי קיים

 (בדונם)
ר לנפש "מ 5נדרש לפי 

 בדונם, (תדריך קיים)
 שטח לנפש עודף חוסר ביחס לקיים בדונם, ר לנפש"מ 3נדרש לפי  עודף חוסר ביחס לקיים

 מצב קיים
 1אלטרנטיבה 

נפש  2.9לפי 
 ד"ליח

      1אלטרנטיבה 
נפש  3.8לפי 

 ד"ליח

  –מבט מהשכונה לסביבתה . 1
 מערב   
 מזרח   

 
  –מרחב ציבורי פתוח . 2
 נגישות   
 תחושת צפיפות   
 

  –רחובות . 3
 מ אנושי"קנ   

 גבוה                      נמוך :קריטריונים

 שכלול קריטריונים

קריטריון 1 - מבט מהשכונה לסביבתה: 
אלטרנטיבה זו מגדילה במידה מועטה את כמות 
יח"ד המתצפתות מזרחה, אך אינה משנה כמעט 

את המבט מערבה, שבדומה לאלטרנטיבה 2, חסום 
בבינוי לאורך דרך חברון.

קריטריון 2 - מרחב ציבורי פתוח: בדומה 
לאלטרנטיבה 2, ישנה גישה קרובה ונוחה למרבית 

השטחים הציבוריים ברוב אזורי הפיתוח )אף על 
פי שמדובר בשטחים אחרים(, כמו כן בגלל שרוב 

הפיתוח הגבוה נעשה סביב שטחים פתוחים 
תחושת הצפיפות מופחתת במידת מה.

קרקיטריון 3 - רחובות: מרבית הרחובות שומרים 
על קנ"מ אנושי ותחושת הולך רגל נעימה עקב 
חופות העצים והעבודה שהבינוי נעשה בחלקה 

התחתון של הגבעה.

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

36 תכנית אב ארנונה-תלפיות



1:5000אלטרנטיבה 3: הסתייגויות שימור

התכנית אינה מומלצת מבחינה 
שימורית, מכמה סיבות:

1. כל האזור ההיסטורי של 
תלפיות – עין גדי, קורא הדורות, 

אפרתה –  כלול לבנייה גבוהה. 
הבינוי המוצע יפגע במרקם 

ההיסטורי הנמצא בלב השכונה 
והמעניק לה את אופייה הייחודי, 

יחד עם פגיעה במבנים היסטוריים 
לשימור. 

2. הבנייה בשוליים )לייב יפה 
התחתון וכפר עציון( מאוד גבוהה. 
הבינוי המוצע נוגד את רוח הבינוי 
הקיים בשכונה שהינו אינטנסיבי 

יותר במרכז ויותר "אוורירי". זאת 
מעבר לפגיעה באזור עצמו כאזור 
של בינוי נמוך מבחינה היסטורית. 

3. הבינוי לאורך דרך חברון – 
ישנם מספר מבנים היסטוריים 

נקודתיים לשימור על דרך חברון 
שיש למצוא להם פתרון שימורי 

במסגרת הבינוי האינטנסיבי 
המוצע. 

מקרא:
מתחם לשימור

בניין לשימור

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

37 תכנית אב ארנונה-תלפיות



אלטרנטיבה 3: התאמות תנועה

עלול להיווצר עומס יתר על 
רח' שלום יהודה, מה שיפגע 

בתפקוד הרחוב

מקרא:
הוספת נתיבים

שינוי סטריות
כניסות לחניון

מעברים להולכי רגל
כיווני נסיעה מוצעים

כפר עציון

קורא הדורות

ים
בד

ר

זס
מו

ד 
רי

גפ
זי

שלום יהודה

אפרתה
קי

בס
רו

סט
דו

1:5000

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

38 תכנית אב ארנונה-תלפיות



אלטרנטיבה 3: חברה

  1קריטריון 
שמירה על  

 אופי השכונה
 

  2קריטריון 
השפעה על  

 הקהילה
 

 3קריטריון 
אופי  

 האוכלוסייה
 

 4קריטריון 
מידת הענות  

לרצון  
 התושבים  

שכונה חדשה 
המבודדת  

מסביבתה ולא  
נשמר אופי  

  השכונה
המקורי בשל  

בנייה  תוספות
 רבות

קהילה  
 חדשה

אפשרות  
לתוספת  

בנייה רבה  
ביותר ביחס  

לחלופות  
,  האחרות

תשנה  
לחלוטין את  

אופי  
 .האוכלוסייה

 
 
 

 חלשה
 

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

39 תכנית אב ארנונה-תלפיות



מקרא:
גבול תכנית

2 קומות תוספת לקומות קיימות
8 קומות 

12 קומות
18 קומות

24-18 קומות )במגרשים 2.5 מינימום(
שטח למבני ציבור
שטח ציבורי פתוח

1:5000תוספת של כ-2,444 יח"ד אלטרנטיבה 4: בנייה בטופוגרפיה גבוהה

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

41 תכנית אב ארנונה-תלפיות



1:5000תוספת של כ-3,013 יח"ד  )5,679 יח"ד סה"כ(אלטרנטיבה 4 עם תוספת לפי תכנית מתאר 2000

מקרא:
גבול תכנית

2 קומות תוספת לקומות קיימות
8 קומות 

24-18 קומות )במגרשים 2.5 מינימום(
אזור לא לציפוף

6 קומות
12-8 קומות )במגרשים של 1-2 דונם(

שטח למבני ציבור
שטח ציבורי פתוח

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

42 תכנית אב ארנונה-תלפיות



1

2

אלטרנטיבה 4: בנייה בטופוגרפיה גבוהה

1

2

עיריית ירושלים

מנהל התכנון

האגף לתכנון עיר

ארכטיק אדריכלים ומתכנני ערים

נילי-רננה חר"ג | יאן טנדרוולד אדריכלים

ינאי 6, ת.ד. 4635 ירושלים 91046

ט | 025619791 פ | 026259797

אדר' משה שפירא: יעוץ שימור

מר זאב ברקאי: יעוץ כלכלי

ד"ר אורית ברוור-בן דוד: יעוץ חברתי

מוריה-סקלי אדריכלות נוף: יעוץ נוף וסביבה

אינג' גד נובק: יעוץ דרכים

אינג' רולי פלד: יעוץ תנועה ותחבורה

43 תכנית אב ארנונה-תלפיות



אלטרנטיבה 4: יחס לקהילה

קריטריון 1 - שמירה על אופי 
השכונה: שכונה מחודשת עם שמירה 

על אופי השכונה המקורי

קריטיון 2 - השפעה על הקהילה: 
הקהילה שמבקשת לחזק את 
הקשרים הקהילתיים מקבלת 

קריטריון 3 - אופי הקהילה: 
באלטרנטיבה זו מרכז סימבולי וממשי

תוספת הבנייה שאינו רב ביחס 
לחלופות האחרות יחדש את השכונה 

מבלי לשנות את אופי האוכלוסייה

קריטריון 4 - מידת הענות לרצון 
התושבים בהתייחס לפרמטרים 

של נוף, שכונה ירוקה, פתירת 
נושא תחבורה   והטרוגנית מבחינה 

חברתית: רבה.
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 בנייה לגובה בהיקף השכונה: 1אלטרנטיבה 

 נפשות בשכונה ד"מספר יח  

, מצאי אפשרי סטטוטורי
,  אפשריים פים"שפ

ואחוזים משטח חום  
 (בדונם)

ר לנפש "מ 5נדרש לפי 
 בדונם, (תדריך קיים)

 שטח לנפש עודף חוסר ביחס לקיים בדונם, ר לנפש"מ 3נדרש לפי  עודף חוסר ביחס לקיים

 1אלטרנטיבה 
נפש  2.9לפי 

 ד"ליח
      1אלטרנטיבה 

נפש  3.8לפי 
 ד"ליח

 נפשות בשכונה ד"מספר יח  
סטטוטורי , מצאי קיים

 (בדונם)
ר לנפש "מ 5נדרש לפי 

 בדונם, (תדריך קיים)
 שטח לנפש עודף חוסר ביחס לקיים בדונם, ר לנפש"מ 3נדרש לפי  עודף חוסר ביחס לקיים

 מצב קיים
 1אלטרנטיבה 

נפש  2.9לפי 
 ד"ליח

      1אלטרנטיבה 
נפש  3.8לפי 

 ד"ליח

  –מבט מהשכונה לסביבתה . 1
 מערב   
 מזרח   

 
  –מרחב ציבורי פתוח . 2
 נגישות   
 תחושת צפיפות   
 

  –רחובות . 3
 מ אנושי"קנ   

 גבוה                      נמוך :קריטריונים

 שכלול קריטריונים

קריטריון 1 - מבט מהשכונה לסביבתה: כיוון 
שבאלטרנטיבה זו עיקר הפיתוח נעשה בשיא 

הגובה של השכונה, המבט לכל סביבת השכונה 
משתפר. אלטרנטיבה זו משפרת בעיקר את המבט 
מזרחה, ומתמודדת בצורה יותר טובה עם חסימת 

המבט למערב בעקבות הבינוי על דרך חברון.

קריטריון 2 - מרחב ציבורי פתוח: כיוון 
שהפיתוח ברובו בראש הגבעה, ישנה נגישות טובה 

ונוחה לתושבים הרוצים להגיע לאותם שטחים 
ציבוריים. כמו כן הפיתוח נעשה גם כך בקרבת 

שטחים פתוחים ומקיף את חלקם, דבר המשפר 
את תחושת הצפיפות.

קריטריון 3 - רחובות: חתך הרחוב הרחב בעין 
צורים ולייב יפה מאשר בניה לגובה באותם רחובות 
מבלי ליצור תחושה לא נעימה להולך הרגל. במידה 
והפיתוח לא נעשה על קו אפס הרחובות יהיו בעלי 

קנ"מ האנושי טוב. רצוי לעיניין זה שהבינוי של 
יח"ד נוספות יהיה בנסיגה מהרחוב.

נפשות בשכונהד"מספר יח

, מצאי אפשרי סטטוטורי
,  אפשרייםפים"שפ

ואחוזים משטח חום  
(בדונם)

ר לנפש "מ5נדרש לפי 
בדונם, (תדריך קיים)

שטח לנפשעודף חוסר ביחס לקייםבדונם, ר לנפש"מ3נדרש לפי עודף חוסר ביחס לקיים

4אלטרנטיבה 
נפש 2.9לפי 

5654ד"ליח
16396.6

34.1
82.0-47.949.19-15.12.1

21485.2107.4-73.364.46-30.41.6 4אלטרנטיבה 
נפש 3.8לפי 

ד"ליח

נפשות בשכונהד"מספר יח
סטטוטורי , מצאי קיים

(בדונם)
ר לנפש "מ5נדרש לפי 

בדונם, (תדריך קיים)
שטח לנפשעודף חוסר ביחס לקייםבדונם, ר לנפש"מ3נדרש לפי עודף חוסר ביחס לקיים

27226700מצב קיים

30.6

33.52.9-20.110.54.6
4אלטרנטיבה 

נפש 2.9לפי 
5654ד"ליח

16396.682.0-51.449.19-18.61.9

21485.2107.4-76.964.46-33.91.4 4אלטרנטיבה 
נפש 3.8לפי 

ד"ליח

אלטרנטיבה 4: נוף
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אלטרנטיבה זו הינה המועדפת 
מבחינה שימורית, מכיוון 

שהיא ברובה נמנעת מבינוי 
אינטנסיבי בליבות השימוריות 
של השכונה )תלפיות הישנה, 

ארנונה ההיסטורית ובניין 
ומלאכה( ושומרת על רוח תכנית 

קאופמן המקורית לשכונה, 
בריכוז הבינוי על ראש הגבעה 

ובמרכז השכונה. כמו כן, באזור עין 
צורים המוצע לבינוי אינטנסיבי 
אין בינוי היסטורי. עם זאת, יש 

לציין את ההסתייגות השימורית 
המשמעותית לבינוי האינטנסיבי 

המוצע לאורך רחוב קורא הדורות, 
שהינו אחד האזורים הערכיים 

ביותר בשכונה עם מבנים ומרקם 
היסטורי ייחודי. 

מקרא:
מתחם לשימור

בניין לשימור

1:5000אלטרנטיבה 4: הסתייגויות שימור
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אלטרנטיבה 4: התאמות תנועה

מבחינת הסדרי התנועה זאת 
אלטרנטיבה טובה:

א. אפשרות לפיזור התנועה 
מהמרכז החוצה דרך צירים 
מרכזיים )לייב יפה, בית"ר, 
שלום יהודה( בצורה שווה.

ב. חניון תת קרקעי מתחת 
לציר הירוק ישרת את שאר 

תוספת הבינוי. 

מקרא:
הוספת נתיבים

שינוי סטריות
כניסות לחניון

מעברים להולכי רגל
כיווני נסיעה מוצעים

כפר עציון

קורא הדורות

ים
בד

ר

זס
מו

ד 
רי

גפ
זי

שלום יהודה

אפרתה
קי

בס
רו

סט
דו

1:5000
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אלטרנטיבה 4: חברה

  1קריטריון 
שמירה על  

 אופי השכונה
 

  2קריטריון 
השפעה על  

 הקהילה
 

 3קריטריון 
אופי  

 האוכלוסייה
 

 4קריטריון 
מידת  

הענות לרצון  
 התושבים  

שכונה 
מחודשת עם 

שמירה על אופי  
השכונה  
 המקורי

קהילה  
שמבקשת  
לחזק את  
הקשרים 

הקהילתיים 
מקבלת  

באלטרנטיבה  
זו מרכז 

 סימבולי וממשי

תוספת הבנייה  
שאינו רב ביחס  

לחלופות  
האחרות יחדש  

את השכונה  
מבלי לשנות  

את אופי  
 האוכלוסייה

 
 
 

 רבה
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אלטרנטיבה א

אלטרנטיבה ג

אלטרנטיבה ב
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