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תוספת בנייה לפי תכנית מתאר 2000

מקרא:
גבול תכנית

אזור לא לציפוף
6 קומות

12-8 קומות )במגרשים של 1-2 דונם(
24-18 קומות )במגרשים של 2.5 דונם מינימום(

שטח למבני ציבור
שטח ציבורי פתוח

1:5000 תוספת של כ-1,892 יח"ד  )4,558 יח"ד סה"כ(
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1:5000תוספת בנייה לפי תמ"א 38 )תכנית 10038(

מקרא:
גבול תכנית

גבול אזור רגישות העיר ההיסטורית
תוספת עד 1.5 קומות

תוספת עד 2 קומות
תוספת עד 2.5 קומות

שטח למבני ציבור
שטח ציבורי פתוח

תוספת של כ-1,144 יח"ד  )3,810 יח"ד סה"כ(
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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-3,298 יח"דאלטרנטיבה 1: בנייה לגובה בהיקף השכונה
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1:5000 תוספת של כ-3,929 יח"ד )6,595 יח"ד סה"כ(אלטרנטיבה 1 עם השלמות 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
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אלטרנטיבה 1: בנייה לגובה בהיקף השכונה

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

16 תכנית אב ארנונה-תלפיות



אלטרנטיבה 1: יחס לקהילה

קריטריון 1 - שמירה על אופי 
השכונה: השכונה תשאר שכונת 

קצה מבודדת מסביבתה בשל הגדרת 
גבולות השכונה באמצעות בנייה 

לגובה.

קריטריון 2 - השפעה על הקהילה: 
בידוד השכונה מסביבתה עשוי 

להגביר את תחושת השייכות ולעודד 
פעילות קהילתית.

קריטריון 3 - אופי הקהילה: 
מאפשרת תוספת אוכלוסייה בתמהיל 

שונה ומאפשרת הטרוגניות בשל 
תוספת רבה יחסית של יחידות דיור

קריטריון 4 - מידת הענות לרצון 
התושבים בהתייחס לפרמטרים 

של נוף, שכונה ירוקה, פתירת 
נושא תחבורה   והטרוגנית מבחינה 

חברתית: בינונית
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  –מבט מהשכונה לסביבתה . 1
 מערב   
 מזרח   

 
  –מרחב ציבורי פתוח . 2
 נגישות   
 תחושת צפיפות   
 

  –רחובות . 3
 מ אנושי"קנ   

 :קריטריונים

 בנייה לגובה בהיקף השכונה: 1אלטרנטיבה 

 גבוה                      נמוך

 שכלול קריטריונים

 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 

      1אלטרנטיבה 
נפש  3.8לפי 

 ד"ליח

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

1אלטרנטיבה 
נפש 2.9לפי 

6306ד"ליח
18287.4

34.1
91.4-57.354.86-20.81.9

23962.8119.8-85.771.89-37.81.4 1אלטרנטיבה 
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
1אלטרנטיבה 

ד"נפש ליח2.9לפי 

6306

18287.491.4-60.954.86-24.31.7

23962.8119.8-89.371.89-41.31.3
1אלטרנטיבה 

נפש 3.8לפי 
ד"ליח

קריטריון 1 - מבט מהשכונה לסביבתה: כיוון 
שעיקר נפחי הבינוי נעשים בקצה השכונה, נוצר 

מצב בו אותם מבנים הופכים גבוהים מאד ומהווים 
חסם לכיוון מערב ולכיוון מזרח. המבט לכיוון מערב 

נחסם כמעט לחלוטין עקב בנייה לגובה ברחוב 
אברהם שלום יהודה משני צדדיו בנוסף לבניה 

מחוץ לשכונה בצידה השני של דרך חברון.

קריטריון 2 - מרחב ציבורי פתוח: עיקר הפיתוח 
נעשה שלא בקרבת השטחים הפתוחים הקיימים. 

עובדה זו מקטינה את הנגישות אליהם ולא 
מסייעת להורדת תחושת הצפיפות.

קריטריון 3 - רחובות: הקנ"מ האנושי נפגע 
בצורה משמעותית ברחוב אברהם שלום יהודה 

)חתך רחוב של 15 מ' עם בינוי בגובה מעל 50 
מ' מצד אחד ו-70 מ' מצידו השני(. בנוסף ישנם 

רחובות אחדים בהם צד אחד של הרחוב הופך גבוה 
בצורה משמעותית לעומת צידו השני.
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אלטרנטיבה 1: הסתייגויות שימור

התכנית מקובלת מבחינה 
שימורית באופן עקרוני, למעט 

הסתייגויות במספר אזורים:
1. אזור לייב יפה התחתון )בניין 

ומלאכה( אינו אזור שמתאים 
לבינוי בגובה כזה, הן מכיוון שיש 

בו מבנים לשימור, והן מכיוון שיש 
פגיעה במרקם היסטורי שהינו 

נמוך )2-3 קומות(, מרקם פרוורי/
כפרי שקיים עד היום. 

2. אזור רחוב כפר עציון – הבינוי 
ההיסטורי בשכונה מתאפיים 

בבנייה פתוחת קצוות כלפי הנוף 
– בנייה "אוורירית" יותר, ולכן 

יש לבחון אם כדאי לסגור כך את 
גבולות השכונה. 

3. אזור 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

1:5000
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אלטרנטיבה 1: התאמות תנועה

על סמך בדיקה ראשונית ניתן 
לבצע כניסות לחניונים המשרתים 

את הבניינים בעלי 24 קומות 
מרח' שלום יהודה, כמו כן 

הרמפות ימוקמו בין המגרשים 
ורוחב הרמפה לתכנון הוא 8 מ'.

הצעתינו הנוספות: 
1.  להרחיב את רח' דוסטרובסקי 

לשלושה נתיבים.
2. בצומת שלום יהודה לתכנן 

שני נתיבים לפניה שמאלה לרח' 
דוסטרובסקי. 

3. חניון תת קרקעי מתחת לציר 
הירוק.

מסקנת ביניים:
עקב הוספת קרוב ל-1,800 יח"ד  

ברח' שלום יהודה עלול להיווצר 
עומס יתר, מה שיפגע בתיפקוד 

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
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אלטרנטיבה 1: חברה

  1קריטריון 
שמירה על  

 אופי השכונה
 

  2קריטריון 
השפעה על  

 הקהילה
 

 3קריטריון 
אופי  

 האוכלוסייה
 

 4קריטריון 
מידת הענות  

לרצון  
 התושבים  

השכונה  
תישאר שכונת  
קצה מבודדת  

מסביבתה  
בשל הגדרת  

גבולות  
השכונה  

באמצעות  
 .בנייה לגובה

 

בידוד 
השכונה  

מסביבתה  
עשוי  

להגביר את  
תחושת  

השייכות  
ולעודד  
פעילות  

 .קהילתית
 

מאפשרת  
תוספת  

אוכלוסייה  
בתמהיל  

שונה  
ומאפשרת  
הטרוגניות  

בשל תוספת  
רבה יחסית  
של יחידות  

 דיור
 

בהתייחס  
, לפרמטרים של נוף

,  שכונה ירוקה
פתירת נושא  

תחבורה   
והטרוגנית מבחינה  

 חברתית
 
 
 
 

 בינונית
 

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

21 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-2,585 יח"ד אלטרנטיבה 2: בנייה לאורך צירים מרכזיים
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1:5000אלטרנטיבה 2 עם השלמות 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

תוספת של כ-3,256 יח"ד )5,922 יח"ד סה"כ(
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1

1

2

2

אלטרנטיבה 2: בנייה לאורך צירים מרכזיים

עיריית ירושלים
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אלטרנטיבה 2: יחס לקהילה

קריטריון 1 - שמירה על אופי 
השכונה: בנייה לאורך צירים מרכזיים 
תיצור בפועל שתי שכונות האחת עם 
בתים קטנים והשנייה דיור לגובה וכך 

ישתנה אופי השכונה

קריטיון 2 - השפעה על הקהילה: 
יווצרו שתי קהילות

קריטריון 3 - אופי הקהילה: 
תוספת אוכלוסייה מאפשרת 

הטרוגניות אבל עיקר שינוי 
האוכלוסייה יהיה בשטח של תלפיות

קריטריון 4 - מידת הענות לרצון 
התושבים בהתייחס לפרמטרים 

של נוף, שכונה ירוקה, פתירת 
נושא תחבורה   והטרוגנית מבחינה 

חברתית: בינונית
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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: המבט 
לכיוון מזרח משתפר מהמצב הקיים שכן פיתוח 

המבנים שעל רחוב לייב יפה, הנמצאים על קו 
פרשת המים, מאפשר מבט לכיוון זה ליותר יח"ד. 

כמו כן משתפרת התצפית לכיוון מערב לאותם 
מבנים, אך השינוי על דרך חברון עדיין חוסם 

מרבית מהמבט לכיוון העיר.

קריטריון 2 - מרחב ציבורי פתוח: ישנה גישה 
קרובה ונוחה למרבית השטחים הציבוריים ברוב 

אזורי הפיתוח, כמו כן בגלל הפיתוח הקרוב 
למרחבים אלו ובעיקרם הפיתוח ברחוב עין צורים, 

ישנה הקלה בתחושת הצפיפות. 

קריטריון 3 - רחובות: בגלל שחלק מהרחובות 
הראשיים בהם נעשה הפיתוח, בעלי חתך רחוב 

רחב יחסית ובחלקם חופות עצים המסתירים את 
הבינוי, נשמר קנ"מ אנושי טוב עבור הולכי הרגל.

עיריית ירושלים
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1:5000אלטרנטיבה 2: הסתייגויות שימור

התכנית מקובלת מבחינה 
שימורית באופן עקרוני מכיוון 

שהיא מתאימה לרוח של תכנית 
קאופמן המקורית לשכונת 

תלפיות – בינוי והדגשת צירים 
מרכזיים, כולל לאורך קו הרכס 

של בית"ר-לייב יפה. הבינוי 
הגבוה לאורך רחוב בית"ר מתאים 

ומקובל.
ההסתייגויות השימוריות נוגעות 

לאזורים הבאים:
1. רחוב עין גדי הינו לב שכונת 

תלפיות ההיסטורית. הבינוי 
האינטנסיבי המוצע באזור זה 

יהווה פגיעה במבנים היסטוריים 
ופגיעה במרקם ההיסטורי.

2. שכונת ארנונה ההיסטורית – 
אזור לייב יפה עליון – מוצעת 

לבינוי גבוה, דבר אשר יפגע 
במרקם ההיסטורי הנמוך.

3. אזור לייב יפה התחתון )בניין 
ומלאכה( אינו אזור שמתאים 

לבינוי בגובה כזה, הן מכיוון שיש 
בו מבנים לשימור, והן מכיוון שיש 

פגיעה במרקם היסטורי שהינו 
נמוך )2-3 קומות(, מרקם פרוורי/

כפרי שקיים עד היום. 
4. 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
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אלטרנטיבה 2: התאמות תנועה

על סמך בדיקה ראשונית 
ניתן לבצע כניסות לחניונים 

המשרתים את הבניינים בעלי 
24 קומות מרח' שלום יהודה, 

כמו כן הרמפות ימוקמו בין 
המגרשים ורוחב הרמפה 

לתכנון הוא 8 מ'.

הצעתינו הנוספות: 
א(  להרחיב את רח' 

דוסטרובסקי לשלושה 
נתיבים.

ב( חניון תת קרקעי מתחת 
לציר הירוק יוכל לשרת את 

הבנינים שהוקמו לאורך הציר.

מסקנת ביניים:
מבחינה תנועתית זאת 

אלטרנטיבה טובה.

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 2: חברה

  1קריטריון 
שמירה על  

 אופי השכונה
 

  2קריטריון 
השפעה על  

 הקהילה
 

 3קריטריון 
אופי  

 האוכלוסייה
 

 4קריטריון 
מידת הענות  

לרצון  
 התושבים  

בנייה לאורך  
צירים מרכזיים  

תיצור בפועל 
שתי שכונות  

האחת עם 
בתים קטנים  
והשנייה דיור  

לגובה וכך 
ישתנה אופי  

 השכונה

ייווצרו שתי  
קהילות  

וסביר  
להניח  

שבשל אופי  
הבתים  

השונה הן 
יהיו קהילות  

 נפרדות

תוספת  
אוכלוסייה  
מאפשרת  

הטרוגניות  
אבל עיקר 

שינוי  
האוכלוסייה 
יהיה בשטח  
 של תלפיות

 
 
 

 בינונית
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