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דברי הסבר לתכנית
 " הנה תכנית להתחדשות עירונית במתווה של פינוי-בינוי בשכונת111-115תכנית "פינוי בינוי רחוב אולסוונגר 

קריית היובל. 
 תכנית "אולסבנגר" היא אחת מהפרויקטים להתחדשות עירונית המסומנת בצבע אדום בתכנית אב לשכונת

יובלים-גנים. 
התכנית ממוקמת במורדות המערביות של רח' אולסבנגר. 

 דונם.47.5שטח התכנית הוא כ-
  קומות ובניית8 מבנים קיימים בני 5התכנית מנצלת את משאב הקרקע העירונית בצורה מיטבית על ידי פינוי 

 יח"ד.1039 יח"ד ולהן יתווספו עוד 320מספר מבנים חדשים למגורים ולשימושים ציבוריים. בשטח קיימות 
 התכנית מציעה בינוי גבוה, בגובה משתנה, בדופן רחוב אולסבנגר ובינוי נמוך בצד המערבי של השטח, בסמוך
 לבתים החדשים של עין כרם. במרכז התכנית שטח למבני ציבור מיועד לחינוך ובחלקה הדרומי , שטח ציבורי

פתוח מחובר לרצועה ירוקה כהמשך לרצועה הציבורית המגיעה עד לרח' הנטקה. 

.דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים
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זיהוי וסיווג התכנית 1.

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

111-115פינוי בינוי רחוב אולסוונגר שם התכנית

101-0829440מספר התכנית

 דונם47.560שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מחוזית

 ל''רלפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

 איחוד ו/או חלוקה ללא הסכמת כל הבעלים בכל תחוםסוג איחוד וחלוקה

התכנית/בחלק מתחום התכנית

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא
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מקום התכנית 1.5

ירושליםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X216284קואורדינאטה 

Y630518קואורדינאטה 

תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

ירושלים: חלק מתחום הרשות - ירושלים

נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
113 אולשוונגר ירושלים

115 אולשוונגר ירושלים

114 אולשוונגר ירושלים

111 אולשוונגר ירושלים

112 אולשוונגר ירושלים

קרית יובלשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

2 חלק מוסדר 30399

128 3-7, 92, 107, 130-133 חלק מוסדר 30407

. פי הגבולות המסומנים בתשריט בקו הכחול-הכל על
 

גושים ישנים 1.5.6

לא רלוונטי
 

תאי שטח מתכניות קודמות שלא נרשמו כחלקות/ מגרשים  1.5.7

לא רלוונטי

 
מרחבי תכנון גובלים בתכנית 1.5.8

לא רלוונטי
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות 1.6

עמוד' מס  תאריך   

 בילקוט

פרסומים

 מספר

 ילקוט

פרסומים

 מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

03/08/1972 2222 1843  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 1754הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

שינוי 1754

23/05/1985 3202  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 2610הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

שינוי 2610

25/08/1987 2308 3475  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 2715הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

שינוי 2715

10/03/1983 1276 2901 החלפה 2923

21/01/2010 1593 6052  תכנית זו אינה פוגעת

 / ב.5166בהוראות תכנית 

 / ב5166הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות / ב5166

20/02/2000 2661 4856  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 5855הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

שינוי 5855

16/07/1959 1586 687 החלפה 62

02/12/1965 610 1240  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 / א903הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

שינוי / א903

16/11/1972 498 1877  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 1624הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

החלפה 1624

10/11/1977 111 2383  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 / ג1624הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

החלפה / ג1624

04/11/1982 184 2863 החלפה 2941
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןקרלוס פרוסמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעקרלוס פרוס1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

כן17:11 14/09/2021מירב אברמוביץ'29/07/2021רקענספח חברתי

 מחייבבינוי

חלקית

 5 מתוך 1 בינוי - גיליון 1נספח 18:08 19/07/2020קרלוס פרוס1:75019/07/2020

- תכניות

לא

 מחייבבינוי

חלקית

 5 מתוך 2 בינוי - גיליון 1נספח 18:10 19/07/2020קרלוס פרוס1:75019/07/2020

- תכניות

לא

 מחייבבינוי

חלקית

 5 מתוך 3 בינוי - גיליון 1נספח 18:11 19/07/2020קרלוס פרוס1:75019/07/2020

- תכניות

לא

 מחייבבינוי

חלקית

 5 מתוך 4 בינוי - גיליון 1נספח 18:12 19/07/2020קרלוס פרוס1:75019/07/2020

- תכניות

לא

 מחייבבינוי

חלקית

 5 מתוך 5 בינוי - גיליון 1נספח 18:13 19/07/2020קרלוס פרוס1:75019/07/2020

- חזיתות, חתכים

לא

לאחוות דעת סביבתית13:56 11/11/2021רון לשם1:102/11/2021רקעחוות דעת סביבתית

 סקרים/חוות

דעת/דוחות

לאסקר טבע עירוני15:22 11/11/2021רון לשם1:102/11/2021רקע

לאמצב מאושר13:07 30/06/2020ראובן אלסטר1:75011/05/2020רקעקומפילציה

לאנספח תנועה13:17 30/06/2020אלדד לבל1:50030/06/2020מנחהתנועה

 במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין. משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת, כל מסמכי התכנית מהווים חלק בלתי נפרד ממנה
במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים. המנחים יגברו המסמכים המחייבים

תכנית מס': 101-0829440 - שם התכנית: פינוי בינוי רחוב אולסוונגר 111-115

מועד הפקה: 11/11/2021 17:34 - עמוד 6 מתוך 107 - מונה תדפיס הוראות: 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15



בעלי עניין/ בעלי זכויות בקרקע /עורך התכנית ובעלי מקצוע  1.8

מגיש התכנית 1.8.1

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

a5004646@g

mail.com

02-5004646 216 יפו ירושלים פיתוח א.א (

 ) ייזום1999

 תבנוה חדשנות

 בע"מ

אריה אלטר פרטי

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

a5004646@gmail.co

m

02-5004646 216 יפו פיתוח א.א ( ירושלים

 ) ייזום1999

 תבונה חדשנות

 בע"מ

אריה אלטר פרטי

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

03-9533333 236 יפו ירושלים  רשות מקרקעי

ישראל

בבעלות מדינה

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
CPArchs@g

mail.com

02-6259441 7 שלמה המלך ירושלים קרלוס פרוס קרלוס פרוס עורך ראשי

meravabra@

gmail.com

02-6787332 10 ) 1 ( ירושלים  מירב

 אברמוביץ' -

 ייעוץ ותכנון

 חברתי

מירב אברמוביץ' יועץ

meimad@me

imad-sur.co.il

02-6522294 68 כנפי נשרים ירושלים  מימד

 פוטוגרמטריה

 מדידות

 והנדסה בע"מ

502 ראובן אלסטר מודד

zevbar@012.

net.il

02-5631087 10 ארלוזורוב ירושלים זאב בקראי ברקאי זאב יועץ

amavta@ama

v.net

03-7549954 4 יד חרוצים ירושלים  אמאב תחבורה

)ב2012ותנועה(

 עמ

אלדד לבל יועץ תחבורה

shl@shl.co.il 02-6427729 34 ) 2הנטקה ( ירושלים  לשם שפר

 איכות סביבה

 ונוף

רון לשם יועץ סביבתי

, ירושלים.10) כתובת: משה אהרון טוב 1 (

, ירושלים.34) כתובת: רחוב הנטקה 2 (
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הגדרות בתכנית 1.9
 

לא רלוונטי

 תהיה נודעת לו המשמעות הנתונה לו בחוק התכנון והבניה, כל מונח אשר לא הוגדר בתכנית זו
) החוק"להלן  (1965ה – "התשכ בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר   וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

קביעת הוראות לפינוי מבנים קיימים ובניית מבנים חדשים למגורים, למוסדות ציבור, לפיתוח שטחים פתוחים.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

. שינוי במערך ייעודי הקרקע כמפורט להלן:01

 ל-: מגורים ג', מגורים ד', מבנים ומוסדות ציבור,שצ"פ, שפ"פ, דרך משולבת, דרך מוצעת, דרך ו/2- אזור מגורים 

או טיפול נופי.

 ל-: מגורים ד', שצ"פ, שפ"פ.6- אזור מגורים 

 ל-: מגורים ד', מבנים ומוסודת ציבור, שצ"פ, שפ"פ, שביל, דרך מוצעת.7- אזור מגורים 

 ל-: דרך ו/ או טיפול נופי, דרך מוצעת.2715 ו-9014, 2610- אזור מגורים לפי תכניות 

- שטח מסחרי ל-: מגורים ד', שפ"פ.

 - שטח לבנייני ציבור ל-:מגורים ג', מגורים ד', מבנים ומוסדות ציבור, שצ"פ, שפ"פ, דרך מוצעת, דרך ו/או טיפול

נופי.

- שטח למוסד ל-: שצ"פ.

נופי, דרך  - שטח ציבורי פתוח ל-: מגורים ד', מבנים ומוסדות ציבור, שפ"פ, דרך משולבת, דרך ו/או טיפול 

מוצעת, שביל.

- דרך קיימת או מאושרת ל-: מגורים ד', שצ"פ, שפ"פ.

  ל-: מגורים ד', מגורים ג', מבנים ומוסדות ציבור, שצ"פ, דרך ו/או טיפול נופי,2923- שביל להולכי רגל לפי תב"ע 

שפ"פ, דרך מוצעת.

- דרך כפרית ל-: מגורים ג', מגורים ד', שצ"פ, דרך מוצעת.

- שטח לתחנת טרנספורמציה ל-: שפ"פ.

. קביעת הוראות לבינוי ופיתוח והוראות עיצוב אדריכלי.02

. קביעת מספר יחידות דיור מרבי.03

. קביעת גובה בינוי מעל מפלס הכניסה הקובעת.04

. קביעת שטחי בינוי בירביים עבור השימושיםהמותרים בתכנית.05

. קביעת קווי בניין.06

. קביעת השימושים המותרים בשטח התכנית.07

. קביעת תנאים למתן היתר בניה.08

. קביעת זיקת הנאה מעל ומתחת למפלס הקרקע.09

. קביעת הוראות להריסת מבנים/ גדרות / קירות.10

. קביעת הוראות בגין עצים לשמירה, להעתקה ולעקירה.11
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. קביעת הוראות בגין אחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת כל הבעלים.12

. קביעת שלבי ביצוע.13

. קביעת הוראות בגין סטייה ניכרת.14

. קביעת הוראות סביבתיות.15

. קביעת הנחיות מיוחדות לפיתוח השטחים הפתוחים.16

. קביעת הוראות בגין חזית מסחרית.17
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
106 - 108 מגורים ג'

100 - 105 מגורים ד'

200 - 202 מבנים ומוסדות ציבור

300 - 302 ,304 - 314 שטח ציבורי פתוח

400 - 408 שטח פרטי פתוח

900 ,901 דרך מאושרת

500 - 505 דרך מוצעת

800 דרך משולבת

600 דרך ו/או טיפול נופי

700 שביל

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
100 ,101 מגורים ד' בלוק מבנה לצרכי חינוך ומספרו

901 דרך מאושרת הנחיות מיוחדות

503 דרך מוצעת הנחיות מיוחדות

700 שביל הנחיות מיוחדות

304 ,305 ,308 - 312 שטח ציבורי פתוח הנחיות מיוחדות

503 דרך מוצעת זיקת הנאה למעבר ברכב

100 ,102 ,103 ,105 מגורים ד' זיקת הנאה למעבר ברכב

700 שביל זיקת הנאה למעבר ברכב

401 ,403 ,405 שטח פרטי פתוח זיקת הנאה למעבר ברכב

305 שטח ציבורי פתוח זיקת הנאה למעבר ברכב

901 דרך מאושרת זיקת הנאה למעבר רגלי 

501 ,503 דרך מוצעת זיקת הנאה למעבר רגלי 

200 ,201 מבנים ומוסדות ציבור זיקת הנאה למעבר רגלי 

100 - 103 מגורים ד' זיקת הנאה למעבר רגלי 

400 - 402 ,404 - 408 שטח פרטי פתוח זיקת הנאה למעבר רגלי 

304 ,305 שטח ציבורי פתוח זיקת הנאה למעבר רגלי 

100 - 105 מגורים ד' חזית מסחרית

901 דרך מאושרת להריסה

202 מבנים ומוסדות ציבור להריסה

107 מגורים ג' להריסה

100 - 103 ,105 מגורים ד' להריסה

700 שביל להריסה

401 - 403 ,405 שטח פרטי פתוח להריסה

304 ,305 ,311 ,312 ,314 שטח ציבורי פתוח להריסה
 

טבלת שטחים 3.2
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מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

0.14 67 אזור מגורים

21.19 10,078 2אזור מגורים 

9.43 4,485 6אזור מגורים 

10.53 5,010 7אזור מגורים 

0.78 371 אזור מגורים מיוחד

4.90 2,332 דרך כפרית

6.83 3,250 דרך קיימת או מאושרת

1.46 693 שביל להורכי רגל

25.65 12,200 שטח לבנייני ציבור

0.06 26 שטח למוסד

0.06 28 שטח לתחנת טרנספורמציה

0.19 88 שטח מסחרי

4.38 2,085 שטח פרטי פתוח

14.40 6,847 שטח ציבורי פתוח

100 47,560 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

4.73 2,251.27 דרך ו/או טיפול נופי

3.84 1,824.34 דרך מאושרת

13.39 6,369.2 דרך מוצעת

0.24 114.25 דרך משולבת

10.87 5,167.63 מבנים ומוסדות ציבור

11.66 5,544.73 מגורים ג'

35.71 16,985.46 מגורים ד'

0.98 466.81 שביל

3.41 1,620.39 שטח פרטי פתוח

15.17 7,215.8 שטח ציבורי פתוח

100 47,559.88 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ג'  4.1
שימושים 4.1.1

 . מגורים ושימושים נלווים למגורים כגון: מבואות, מועדוני דיירים, חדרי פעילות, משרדים1

לניהול הבית, חדרי תחזוקה, וכל שימוש משותף אחר.

. חניה ושטחי שירות.2

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

בינוי ו/או פיתוח  

הוראות ביחס למרפסות:

. תיאסר סגירת השטחים העיקריים המיועדים למרפסות בתכנית זו בכל צורה שהיא. 1

א

  בינוי ו/או פיתוח

.N,O,PQ,R,S,Tכללי: בינוי בשטחים ביעוד זה מסומנים בנספח הבנוי באותיות 

 . נספח הבינוי הנו מחייב לעניין קווי בניין המרביים, מספר קומות וגובה המבנים המרבי למעט1

הגמישות המותרת מכוח הוראות תכנית זו.

 להלן. 5. מספר הקומות המרבי וגובה המבנים יהיו בהתאם למצוין בטבלה בסעיף 2

 המצוין בנספח הבינוי .N,O,PQ,R,S,T. תותר גמישות בהיקף של עד מטר אחד מגובה מבנים 3

 . מפלסי הכניסה הקובעת למבואות כל אחד מהמבנים יהיו קרובים ככל הניתן למפלס המדרכה3

הסמוכה. בקביעת מפלס הכניסה הקובעת תתאפשר הגמישות המותרת בחוק.

  תהיינה מכיוון רחוב מרכזי  וגישה אליהן תהיה דרך שצ"פN,O,P,Q,R. כניסות אל בניינים 4

. 309בתא שטח מס'

 . בשטחים שאינם מקורים תותר בניית מצללות (פרגולות) בהתאם לתקנות התכנון והבניה5

ובתנאי שתהיה אחידות עיצובית לכלל המצללות.

 . לא תותר הצבת חדרי טרנספורמציה בחזית הפונה אל הרחוב או כלפי השצ"פ. הוראה זו תקפה6

במצב בו חדר טרנספורמציה ממוקם מעל הקרקע.

. לא תותר הצבת אלמנטים טכניים בחזיתות הפונות כלפי הרחוב.7

ב

מגורים ד'  4.2
שימושים 4.2.1

 . מגורים ושימושים נלווים למגורים כגון: מבואות, מועדוני דיירים, חדרי פעילות, משרדים1

לניהול הבית, חדרי תחזוקה, וכל שימוש משותף אחר.

. חניה ושטחי שירות.2

  כיתות מעונות יום3 מ"ר עבור 441 בשטח כולל של B ו-A. שטחים ציבוריים בנויים בבניינים 3

  כיתות3 מ"ר עבור 441  בשטח כולל של D ו-C מ"ר ובבניינים 265וחצרות  בשטח כולל של 

 מ"ר.296מעונות  וחצרות בשטח כולל של 

  בחזיתות המסומנות בתשריט כחזיתL עדA. מסחר בקומת כניסה הקובעת בבניינים  מ-4

מסחרית.
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מגורים ד'  4.2
4.2.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

,A,B,C,D,E,F,G,H,I,Jכללי: בינוי בשטחים ביעוד זה מסומנים בתשריט ובנספח הבנוי באותיות 

K,L,M-ומתחלק לשני חלקים  חלק צפוני ( בניינים מ A עד F-וחלק דרומי (בניינים מ (G עד M.( 

 . נספח הבינוי הנו מחייב לעניין קווי בניין המרביים, מספר קומות וגובה המבנים המרבי למעט1

הגמישות המותרת מכוח הוראות תכנית זו.

 להלן. 5. מספר הקומות המרבי וגובה המבנים יהיו בהתאם למצוין בטבלה בסעיף 2

   מגובה  המצוין בנספחL עדA מטר בכל אחד מהמבנים מ-2. תותר גמישות בהיקף של עד 3

הבינוי.

 . מפלסי הכניסה הקובעת למבואות כל אחד מהמבנים יהיו קרובים ככל הניתן למפלס המדרכה3

הסמוכה. בקביעת מפלס הכניסה הקובעת תתאפשר הגמישות המותרת בחוק.

 תהיינה מכיוון רחוב אולסוונגר. A,B,C,D,E,F. כניסות ראשיות אל בניינים 4

 תהיינה מרחוב מרכזי. I,J,K,Lכסניות ראשיות אל בניינים 

תתאפשר כניסה נוספת לכל בניין במפלס החתון כפי שמופיע בנספח הבינוי.

  תהיינה ממפלס דרך התחתונה או לחילופין תאפשר קביעת כניסה לבניין ממפלסMכניסה לבניין 

רחוב מרכזי. 

 . בשטחים שאינם מקורים תותר בניית מצללות (פרגולות) בהתאם לתקנות התכנון והבניה5

ובתנאי שתהיה אחידות עיצובית לכלל המצללות.

 . לא תותר הצבת חדרי טרנספורמציה בחזית הפונה אל הרחוב או כלפי השצ"פ. הוראה זו תקפה6

במצב בו חדר טרנספורמציה ממוקם מעל הקרקע.

. לא תותר הצבת אלמנטים טכניים בחזיתות הפונות כלפי הרחוב.7

א

בינוי ו/או פיתוח

  זיקת הנאה למעבר רגלי סימון מהתשריט: 

זיקת הנאה למעבר הולכי רגל לאורך רחוב אולסוונגר:

. זיקת הנאה יהיה במפלס הפיתוח הסופי העליון.1

 .  שטח זיקת ההנאה יפוטח כחלק רציף מן המדרכה בהתאם למסומן בנספח הבנינוי ובנספח2

התנועה.

 מטר כפי שמסומן בתשריט.2.5. רוחב זיקת ההנאה  תהיה 3

ב

  בינוי ו/או פיתוח

 הוראות ביחס למרפסות:

. תיאסר סגירת השטחים העיקריים המיועדים למרפסות בתכנית זו בכל צורה שהיא. 1

ג

בינוי ו/או פיתוח

  זיקת הנאה למעבר ברכבסימון מהתשריט: 

:105. הוראות עבור זיקת הנאה למעבר רכב בתא שטח 

ד
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מגורים ד'  4.2
.104א. זיקת הנאה זו מיועדת למעבר רכבים אל חניון בתא שטח 

ב.  מידות המעבר תקבענה בעת הגשת בקשה להיתר בניה. 

  כך שכניסה אל שני החניונים תתבצע דרך שער בודד.105ג. מעבר זה יתוכנן מתוך חניון בתא שטח 

:103. הוראות עבור זיקת הנאה למעבר רכב בתא שטח 2

  ואל חניון תת קרקע של מבנה102א. זיקת הנאה זו מיועדת למעבר רכבים אל חניון בתא שטח 

.200ציבור בתא שטח 

ב.  מידות המעבר תקבענה בעת הגשת בקשה להיתר בניה.

:102. הוראות עבור זיקת הנאה למעבר רכב בתא שטח 3

.200א. זיקת הנאה זו מיועדת למעבר רכבים אל חניון תת קרקע של מבנה ציבור בתא שטח 

ב.  מידות המעבר תקבענה בעת הגשת בקשה להיתר בניה.

:100. הוראות עבור זיקת הנאה למעבר רכב בתא שטח 4

.402 ו-101א. זיקת הנאה זו מיועדת למעבר רכבים אל חניון בתאי שטח 

ב.  מידות המעבר תקבענה בעת הגשת בקשה להיתר בניה.

מסחר

  חזית מסחריתסימון מהתשריט: 

מסחר 

 105. חזית מסחרית אינה מחייבת למעט שטחי מסחר המסומנים בנספח הבינוי בתא שטח 1

 מ"ר.542בהיקף כולל של 

. בתחום המסומן כחזית מסחרית יותר שימוש בשטחים למטרת מסחר או מגורים.2

 . שטחי בניה עבור שימוש למסחר ייגזרו מכלל שטחי הבנייה העיקריים המותרים ביעוד מגורים3

בתא שטח בו יוגדרו שטחים לשימוש מסחרי.

 . מיקום והיקף שטחים עבור שימוש מסחרי , למעט השטחי מסחר במצויינים בנספח הבינוי4

בתאי שטח, ייקבעו בעת הגשת בקשת להיתר הבניה.

 מ"ר שטחים עיקריים.100. שטח המסחר לכל חנות יוגבל ל-5

. שטחי המסחר יוגבלו לקומת הקרקע ולקומת המרתף הראשונה בלבד.6

 מטר.8. אורך חזית רציפה של כל חנות בחזית המסחרית יוגבל ל-7

. תיאסר חזית מסחרית אטומה.8

. כל חזיתות החנויות, רכיבי השילוט ואמצעי ההצללה יהיו בעלי עיצוב, חומרים וגוונים אחידים.9

 . לא תותר הקמה ושימוש עסקים משמיעי מוזיקה רועשת, כגון מועדונים וכו' האמורים לעבוד10

בשעות הערב המאוחר ובלילה. 

 . בעסקים מסוג בתי קפה תותר השמעת מוסיקת רקע שקטה בלבד. רישוי העסק יכלול הוראות11

למניעת רעש מוזיקה מחוץ לכותלי העסק.

  בלבד ובמקומות0700-2200. פעולות פריקה/טעינה של ספקים תבוצענה בשעות היום 12

המיועדים לכך בלבד.

 . חל איסור מוחלט על התקנה ושימוש במערכות כריזה, רמקולים ומגבירי קול מחוץ לכותלי13

בתי עסק.

. שימושי המסחר יהיו בתיאום עם המחלקה לאיכות הסביבה של עיריית ירושלים.14

. חדרי אשפה לשטחי המסחר ימוקמו בנפרד מחדרי האשפה של המגורים.15

ה
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מגורים ד'  4.2
. כל שטחי המסחר יהיו מונגשים.16

 . מערכות המיזוג והאוורור של המסחר יהיו בקומת החניון. לא תותר הצבת מערכות רועשות17

ופולטות מזהמים על גבי החזיתות.

 . עסקי מזון יחויבו בהתקנת אמצעים למניעת מטרדי ריח כדוגמת אמצעי לספיחת ריח או ע"י18

ניתוב גזי הפליטה אל מעל לגובה הקומה העליונה.

. לא יותרו שימושים שאינם תואמים בקרבה לבנייני מגורים.19

מבנים ומוסדות ציבור  4.3
שימושים 4.3.1

 מוסדות ציבור לסוגייהם: בריאות, תרבות, ספורט, קהילה, מנהל, דת, רווחה, מוסדות סעד,חינוך

 כגון מעונות יום, גני ילדים, ביתי ספר, בתי קפה ומזנונים לשירות מבקרי מבנה הציבור כחלק

 מ"ר שטח עיקרי,חניון תת קרקעי.50בלתי נפרד מהמבנה שלא  יעלה מ-

:200שימושים מותרים בתא שטח 

בית ספר, גני ילדים, תרבות וספורט, רווחה, חניון תת קרקעי

:202שימושים מותרים בתא שטח 

גני ילדים, חניוון תת קרקעי

4.3.2 הוראות
בינוי ו/או פיתוח

  זיקת הנאה למעבר רגלי סימון מהתשריט: 

 . זיקת הנאה יהיה במפלס הפיתוח הסופי העליון ועד למפלס תחתון של בניין מעל אשר לא ינמך1

 מטרים.  3.5מ-

 .  שטח זיקת ההנאה יפותח כמעבר מרוצף ומגונן. מעבר זה ישמש כחלק ממעבר להורכי רגל2

מרחוב אולוונגר אל הרחוב המרכזי.

 מטר כפי שמסומן בתשריט.6. רוחב זיקת ההנאה  יהיה 3

א

  בינוי ו/או פיתוח

בינוי ו/או פיתוח  

 .נספח הבינוי הנו מחייב לעניין קווי בניין המרביים, מספר קומות וגובה המבנים המרבי למעט1

הגמישות המותרת מכוח הוראות תכנית זו.

. בכל אחד מן מבניינים יותר שינוי של עד מטר אחד מגובה המבנה המצוין בנספח הבינוי. 2

  תותר תוספת קומה אחת למספר קומות המצויין בנספח הניבוי201. במבנה ציבור בתא שטח 3

 מטר.1.5ללא שינוי בגובה מרבי המצויין בנספח הבינוי למעט גמישות +- 

 תותר שתי כניסות: אחת ממפלס רחוב אולסוונגר ושניה מרחוב המרכזי201. במבנה בתא שטח 5

  ס"מ מפני מפלס המדרכה הגובלת בכל120. גובה גדרות בנויים בחזית המבנה לא יעלה על 6

נקודה.

  מטר. במידה ויהיה צורך בבניית קיר פיתוח בגובה העולה על3.5. גובה קירות פיתוח לא יעלה מ-7

 מ'.1.6 מטרים, קיר ייבנה בדירוג כך שרוחב הנסיגה לא יקטן מ-3.5

ב
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מבנים ומוסדות ציבור  4.3
  גגות

.גג המבנים יהיו שטוחים.1

. גובה מעקה בנוי לא יעלה מעל הגובה המזערי הנדרש בחוק.2

 . הצבת מתקנים טכניים לרבות דודי מים, קולטי שמש, יחידות מ.א וכו' תיעשה בצורה מסודרת3

ואחידה.

 . כל הציוד הטכני המוצב על הגג יוסתר בצורה מלאה באמצעות פתרון עיצובי מחומרים קלים4

מ' מעל מפלס הגג.2דוגמת מתכת, זכוכית, עץ או שילוב ביניהם. גובה המסתור לא יעלה על 

. מסתור הציוד הטכני לעיל יוגבל רק באותם אזורים בגג בהם מוצג הציוד הטכני.5

. כל שטחי הגגות יפותחו באמצעות גינון וריצוף לוחות אבן, לוחות עץ, חצץ או שילוב ביניהם.6

. פתרון המעליות יהיה כזה שאינו מצריך בניית חדר מכונות על גג המבנה.7

 . מבנה פיר המעלית לא יעלה מעל גובה המעקה הבנוי. במידה וגג המבנה יישמש כגינה, מעלית8

תגיעה אל מפלס הגג. 

. ההתייחסות לגג המבנה תהיה כאל שטח ייצוגי. הבקשה להיתר תכלול תכנית פיתוח עבור גג 9

המבנה לאישור מהנדס העיר או מי מטעמו אשר תכלול בין השאר :

 א. סידור כל האביזרים הטכניים אשר יוצבו על הגגות ומכלל זאת דודי מים, קולטי שמש, יחידות

מ.א וכו'.

ב. ציון גמר הגג בכל המשטחים.

ג. ציון אמצעי וגופי תאורה במידה ומבוקשים.

 תפותח כגג ירוק בעמצאות שטחי גינון.200. גג מבנה/ים בתא שטח 8

 לבין רחוב מרכזי:700. הוראות עבור זיקת הנאה למעבר הולכי רגל בין תא שטח 9

 א. זיקת הנאה יהיה במפלס הפיתוח הסופי העליון ועד למפלס תחתון של בניין מעל אשר לא ימנך

 מטרים.  3.5מ-

 ב.  שטח זיקת ההנאה יפוטח כמעבר מרוצף ומגונן. מעבר זה ישמש כחלק ממעבר להורכי רגל

מרחוב אולוונגר אל הרחוב המרכזי.

 מטר כפי שמסומן בתשריט.6ג. רוחב זיקת ההנאה  יהיה 

ג

  עיצוב אדריכלי

 . כל הקירות החיצוניים של המבנה וכן עמודים וכל קיר אחר הגובל בדרך או בשטח ציבורי פתוח1

יחופו באבן טבעית מרובעת ומסותתת.

. על אף האמור לעיל יותר שילוב של מתכת, בטון אדריכלי, עץ וזכוכית בחזיתות המבנים. 2

  ס"מ יותר סוג3. קירות פיתוח יהיו מחופים באבן מסוג אבן מעטפת המבנה ובעובי שלא יפחת מ 3

סיתות שונה. 

 ס"מ.5. אבן הקופינג תהיה מאבן שעובייה לא יפחת מ 4

L. בכל פינות המבנים יש להשתמש באבני פינה מלאות או מנוסרות בצורת 5

. לא יותר שימוש במעקות עשויים מזכוכית6

. מעבר מערכות שירות (צינורות, כבלים, תעלות וכו') ייעשה בתוך מעטפת המבנים בלבד.7

פתחי מרחב מוגן

 . עבור פתחי מרחבים מוגנים יינתן פתרון עיצובי כך שחזותם הכוללת של הפתחים תהיה כדוגמת1

שאר הפתחים בחזית המבנה.

ד
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מבנים ומוסדות ציבור  4.3
. לא יותר שימוש בחלונות הדף ציריים.2

שטח ציבורי פתוח  4.4
שימושים 4.4.1

 .שטחים מגוננים וטבעיים הכוללים: נטיעות, קירות תומכים, מיסלעות, קירות תוחמים, עיצוב1

 ס"מ.60ערוצי ניקוז כולל סכרונים לניצול והשהיית נגר עילי בגובה שלא יעלה על 

.גינה קהילתית, מתקני משחק, שעשועים, כושר וספורט, פינות מנוחה.2

 .שבילי הליכה, רחבות, מדרגות, רמפות, שבילים עיליים / גשרונים: מאחזי יד, גדרות ומעקות4

בטיחות.

. מתקני תשתית ובכלל זאת חדרי טרנספורמציה תת קרקעיים ותשתיות ניקוז וביוב.5

.ריהוט חוץ כולל: ספלים, אשפתונים, מיצללות, שילוט מידע והכוונה, מתקני שתיה.6

.מעבר תת קרקעי לרכב המקשר בין תאי השטח למגורים.7

4.4.2 הוראות
בינוי ו/או פיתוח

  הנחיות מיוחדותסימון מהתשריט: 

:308. הוראות פיתוח לשצ"פ בעל הנחיות מיוחדות בתא שטח 1

 א. עבודות פיתוח יכללו גינון ונטיעות של עצים בוגרים ופיתוח שבילים מרוצפים שישמשו גישה

.107 ו-106למבני מגורים בתאי שטח 

 ב. במפלס מתחת לפני הקרקע תותר בניה של רמפות למעבר רכב כחלק מקומות החניון של בנייני

.107 ו-106המגורים בתאי שטח 

:309. הוראות פיתוח לשצ"פ בעל הנחיות מיוחדות בתא שטח 2

 א.עבודות פיתוח יכללו גינון ונטיעות של עצים בוגרים ופיתוח שבילים מרוצפים שישמשו גישה אל

.103מבבני מגורים בתאי שטח 

 ב. בתחום שצ"פ מתחת למפלס הפיתוח הסופי תותר בניין רמפות למעבר רכבים בין קומות חניון.

לא תותר חניה בתחום זה.

 :311 ו-304,305,310. הוראות פיתוח לשצ"פ בעל הנחיות מיוחדות בתאי שטח 3

א. עבודות פיתוח יכללו גינון ונטיעות של עצים בוגרים ופיתוח שבילים מרוצפים.

 ב. מתחת לפני מפלס הסופי של השצ"פ, תותר מעבר רכב כחלק מחניון של בנייני מגורים בתאי

שטח הגובלים.

 ג. בכל אחד מהשטחים אלה יפותחו כמעבר להולכי רגל בין רחוב אלסונגר לבין מפלס רחוב מרכזי

 או לבין מפלס דרך התחתונה.312ובין רחוב מרכזי לבין מפלס של שצ"פ בתא שטח 

  ,311 ו-310 ובאחד בין השטחים בתאי שטח 305 ו- 304ד. לפחות באחד בין שטחים בתאי שטח 

תותקן מעלית ציבורית.

:312. הוראות פיתוח לשצ"פ בעל הנחיות מיוחדות בתא שטח 4

א.____

א

שטח פרטי פתוח  4.5

תכנית מס': 101-0829440 - שם התכנית: פינוי בינוי רחוב אולסוונגר 111-115

מועד הפקה: 11/11/2021 17:34 - עמוד 18 מתוך 107 - מונה תדפיס הוראות: 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15



שטח פרטי פתוח  4.5
שימושים 4.5.1

. שטחים מגוננים וטבעיים1

. פינות ישיבה 2

. חניה תת קרקעית3

. חדרי טנספונמציה וחללים טכניים אחרים מתחת למפלס הפיתוח הסופי .4

4.5.2 הוראות
בינוי ו/או פיתוח

  זיקת הנאה למעבר רגלי סימון מהתשריט: 

. פיתוח יכלול שטחים מגוננים, שטחי ריצוף, נטיעת עצים בוגרים.1

. פיתוח ייעשה באמצעות חומרי גמר איכותיים בהתאם לפירוט להלן:2

 אבן טבעית,גרניט, אלמנטיים טרומיים בבטון אדריכלי, חצץ שתוף, ריצוף מחלחל ותוך הימנעות

גדרות כלשהן או מעקות.

. פני פיתוח הסופיים של כל אחד מהשפ"פים  יהיו ככל הניתן במשור של מדרכה הסמוכה.3

. בכל אחד מהתאי שטח יובטח נטעיה של שני עצים בוגרים לפחות.4

א

בינוי ו/או פיתוח

  זיקת הנאה למעבר ברכבסימון מהתשריט: 

:408הוראות עבור זיקת הנאה למעבר ברכב בתא שטח 

 .השטח המסומן בתשריט כשטח עם זיקת הנאה למעבר רכב מתייחס לשטח מעל מפלס הפיתוח1

הסופי והינו ללא מגבלה כלשהי.

.A,B,C,D. שטח זה מיועד למעבר רכב אל חניוני מבני מגורים 2

. זיקת ההנאה תירשם בלשכת רישום המקרקעין.3

.  מידות המעבר תקבענה בעת הגשת בקשה להיתר בניה. 4

ב

דרך מאושרת  4.6
שימושים 4.6.1

4.6.2 הוראות

דרך מוצעת  4.7
שימושים 4.7.1

) למעט מסילת ברזל1965דרך כהגדרתה בחוק תכנון ובנייה (

4.7.2 הוראות
  בינוי ו/או פיתוח

  

. תינתן אפשרות מעבר לתשתיות עירוניות ולמערכות ניקוז בתוואי הכביש המוצע.1

 . תכנון מפורט של הדרך יכלול תכנון נוף בהתאם להנחיות אגף שפע ובהתאם להנחיות עיריית2

ירושלים לתכנון רחובות במרחב הציבורי.

א
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דרך משולבת  4.8
שימושים 4.8.1

.200 ואל חניון של מבנה ציבור בתא שטח E,F,G,H.דרך גישה רכבי לחניון של מבני מגורים 1

.גינון2

4.8.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

. מסעה תבוצע מאבן משולבת.1

 ס"מ.2. מפלס מדרכות בצדי הדרך יהיה גבוה ממפלס המסעה לא יותר מ-2

. שאר שטח התא יפותח באמצעות גינון. 3

א

דרך ו/או טיפול נופי  4.9
שימושים 4.9.1

 N-R  ו-I-M.מעבר רכב אל חניונים של בניינים 1

.מעבר רכב חירום2

.שטחים מגוננים3

4.9.2 הוראות

שביל  4.10
שימושים 4.10.1

.מעבר הולכי רגל1

.שטחים מגוננים, פינות ישיבה.2

4.10.2 הוראות
  בינוי ו/או פיתוח

.פיתוח יכלול שטחים מגוננים, שטחי ריצוף, נטיעת עצים בוגרים.1

 מטר. 2.רוחב שביל מרוצף לא יקטן מ-2

.באזור הרחבה של השביל תנטע עץ אחד לפחות.3

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

 בניין /תאי שטחשימושיעוד 
מקום

 גודל
מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה-
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

 מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מרפסות-
 בנוסף
 לשטח
העיקרי
(מ"ר)

 מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

 גודל
 מגרש
כללי

 סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
 שטחי
בניה

 מעל
 הכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

 מגוריםמגורים ד'
ומסחר

100A,B2785.951633156651633) 1(82903191921357.918)2()2()2()2(2130

 מגוריםמגורים ד'
ומסחר

101C,D2769.51718156621835) 3(112293590621657.918)2()2()2()2(2160

 מגוריםמגורים ד'
ומסחר

102E,F2650.941390245862012163923689119148.4515)2()2()2()2(1910

 מגוריםמגורים ד'
ומסחר

103G,H2378.45111393665321513746317651693912)2()2()2()2(1690

 מגוריםמגורים ד'
ומסחר

104I,J2399.4711821418723721307131450184)4()5()2()2()2()2(1840

 מגוריםמגורים ד'
ומסחר

105K,L4001.1510118382323001418230965161)6()7()2()2()2()2(1610

105K,L4001.15542542מסחרמגורים ד'
105M4001.15727621924372161120668151.6) 8()9()2()2()2()2(810מגוריםמגורים ד'
106N,O1544.97205863620095388100914712.54)2()2()2()2(470מגוריםמגורים ג'
107P,Q,R2482.8446691142225474191548460)10()11()2()2()2()2(600מגוריםמגורים ג'
108S,T1519.0836912149378996293722.35)12()2()2()2()2(370מגוריםמגורים ג'

 שטח פרטי
פתוח

400 ,401)13(

 שטח פרטי
פתוח

402 ,404)14(

 שטח פרטי
פתוח

405)15(

 שטח פרטי
פתוח

406)16(

 שטח פרטי
פתוח

407 ,408)17(

 מבנים
 ומוסדות

ציבור

2002633.562760) 
18(

1019112113.53)2()2()2()2(
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 בניין /תאי שטחשימושיעוד 
מקום

 גודל
מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה-
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

 מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מרפסות-
 בנוסף
 לשטח
העיקרי
(מ"ר)

 מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

 גודל
 מגרש
כללי

 סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
 שטחי
בניה

 מעל
 הכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

 מבנים
 ומוסדות

ציבור

2011437.653248) 
18(

11074.5) 19(1) 20()2()2()2()2(

 מבנים
 ומוסדות

ציבור

2021096.39541) 21(156) 22(13.53)2()2()2()2(41

האמור בטבלה זו גובר, במקרה של סתירה, על הוראות כלליות אחרות, בין בהוראות התכנית ובין בתשריט המצב המוצע.
גם בטבלה עצמה גוברת הוראה מפורטת על הוראה כללית

שטחי הבניה המפורטים בטבלה שלעיל כוללים את כל שטחי הבניה המירביים בתכנית זו
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:הערה ברמת הטבלה

א. שטחי הבנייה המפורטים בטבלה שלעיל מחושבים בהתאם לתקנות התכנון והבנייה וכוללים את כל שטחי הבניה לרבות שטחי מרחבים מוגנים ושטחי שירות.

ב. לא יותר ניוד שטחים מתחת למפלס הכניסה הקובעת אל מעל מפלס הכניסה הקובעת.

 ג. שטחי המרפסות - בנוסף לשטח העיקרי הם למרפסות מקורות בלבד. שטחי המרפסות אינם ניתנים לסגירה במסגרת "סגירת מרפסות". במידה ומרפסת מוצעת לסגירה לא ניתן להשתמש בשטחים

המיועדים למרפסות לשם כך. 

ד. לא יותר ניוד שטחי מרפסות לשטחים אחרים בבניין. אם יידרשו שטחי בניה למרפסות לא מקורות, הם יבוא בנוסף לשטחים אלה ללא צורך בהגשת תכנית נוספת.

 ה. לעת הגשת הבקשה להיתר בנייה תותר תוספת קומה תת-קרקעית עבור שטחי חניה ואחסנה מעבר למפורט בנספח הבינוי וזאת ללא צורך בהגשת תכנית חדשה. תוספת הקומה התת-קרקעית תהיה

  "זכויות והוראות בניה" והן יבואו5בכפוף לתקן החניה התקף במועד מתן היתר הבניה. שטחי הבניה של הקומה התת-קרקעית הנוספת כאמור אינם נכללים בשטחי הבניה המפורטים בטבלה בסעיף 

בנוסף לה ללא צורך הגשת תכנית נוספת.

  מסך השטחים המצוינים מעל מפלס הכניסה הקובעת בתא שטח ממנה מועברים15%, בהיקף שלא יעלה על 108ו-106,107 ו-בין תאי שטח 105 ו-100,101,102,103,104ו. יותר ניוד שטחים בין תאי שטח 

שטחי הבניה .

 ז. גובה המבנה מעל הכניסה הקובעת מתייחס לגובה ריצפת הגג. מעל גובה זה תותר הקמת קומה טכנית הכוללת יציאות חדרי מדרגות לגג, מעקה בהתאם לתקן ופתרון הסתרה למתקנים טכניים בהתאם

 גובה של קומה טכנית לא תעלה מעל מפלס מעקה גג המבנה.N,P,O,Q,R,S,Tלהוראות תכנית זו. בבניינים 

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ"ר עבור השימוש מעונות יום כשצ"ב..441) שטח זה כולל שטחי בניה עיקריים, שטחי שירות ושטחי ממ"מ בהיקף הכולל של 1(

) בהתאם לתשריט ולנספח הבינוי.2(

 מ''ר עבור השימוש מעונות יום כשצ''ב..441) שטח זה כולל שטחי בניה עיקריים, שטחי שירות ושטחי ממ''מ בהיקף הכולל של 3(
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 מטר.42.15 הוא - J מטר, גובה בניין 45.30 הוא -I) גובה בניין 4(

.13 - מספר קומות J , בניין 14 - מספר קומות I) בניין 5(

 מטר.51.60 הוא - L מטר, גובה בניין 26.20 הוא - K) גובה בניין 6(

.16 - מספר קומות L, בניין 8 - מספר קומות K) בניין 7(

 מטר.35.65) גובה זה מתייחס למפלס הכניסה הקובעת כפי שמופיעבנספח הבנינוי. במידה ומפלס הכניסה הקובעת תקבענה במפלס רחוב ולסהוונגר גובה מרבי של המבנה יהיה 8(

.11. במידה ומפלס הכניסה הקובעת תקענה במפלס רחוב מרכזי מספר קומות יהיה - 16) מספר קומות מעל מפלס כניסה הקובעת כפי שמצויין בנספח הבינוי הוא - 9(

 מטר..19.20 הוא - R מטר, גובה מבנה 16.05 הוא - P,Q) גובה בניינים 10(

.6 - מספר קומות R,בניין 5 - מספר קומות Q ו-P) בניינים 11(

)12 (7.

.100) כלולים בשטחי השירות המותרים לבנייה במפלסים מתחת לכניסה הקובעת בתא שטח 13(

.101) כלולים בשטחי השירות המותרים לבנייה במפלסים מתחת לכניסה הקובעת בתא שטח 14(

.103) כלולים בשטחי השירות המותרים לבנייה במפלסים מתחת לכניסה הקובעת בתא שטח 15(

.105) כלולים בשטחי השירות המותרים לבנייה במפלסים מתחת לכניסה הקובעת בתא שטח 16(

.104) כלולים בשטחי השירות המותרים לבנייה במפלסים מתחת לכניסה הקובעת בתא שטח 17(

) השטחים העיקריים כוללים את שטחי בניה עיקריים, שטחי ממ''מים וכל שטחי שירות אחרים.18(

) גובה הבניין מתייחס למפלס הכניסה הקובעת במפלס רחוב אולסוונגר.19(

.6) מספפר קומות מתחת למפלס הכניסה הקובעת הוא - 20(

) השטח העיקרי כולל שטחי ממ"מים.21(

) שטח לא כולל שטחי ממ"מים.22(
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הוראות נוספות 6.

קווי בנין 6.1
. קווי הבניין המסומנים בתשריט ובנספח הבינוי הם מירביים.1

 . לצורך תצוגה קווי הבניין בתשריט מסומנים זה לצד זה ובמידה ואין  ציון מידה מפורש יש2

)0לקרוא אותם כחופפים זה לזה (מרחק 

. קוי בניין עיליים הם עבור קומות ממוקמות מעל מפלס הכניסה הקובעת. 3

. קוי  בניין תחתיים הם עבור כומות מתחת למפלס הכניסה הקובעת.4

 מטרים.12 לא יקטן מ-A-M. המרחק בין חזיתות הבניינים 5

  קומות3. למרות האמור לעיל בארבע קומות מעל מפלס כניסה הקובעת ( קומת קרקע + 6

 .L ו-J, K ו-H,I ו-F, G ו-D,  E ו-B, C ו-Aמעליה) תותר חיבור בין כל זוג הבניינים הבאים: 

 מטרים.6 לא יקטן מ-N-T. מרחק בין חזיתות הבניינים 7

 . קונטור הבניינים בנספח הבנוי הנו מנחה בלבד. ניתן לשנותו בתחום קווי הבניין ובכפוף8

 לעיל.7 ו-5למגבלות המרחקים המזעריים בין הבניינים הקבועים בסעיפים 

עתיקות 6.2
 , אם יתגלו בשטח התכנית עתיקות,יש להפסיק מיד את1978על פי חוק העתיקות, תשל"ח-

 העבודות, ולהודיע על כך לרשות העתיקות ולא להמשיך בעבודות עד לקבלת הודעה אחרת

מרשות העתיקות.

חניה 6.3
. מספר מקומות החניה יקבע בהתאם לתקן החניה החל במקום לעת הוצאת ההיתר1

 . תותר הוספת שטחי חניה מעבר למופיע בנספח הבינוי וזאת ללא צורך בהגשת תכנית נוספת2

 או בבקשת הקלה לצורך זה ובלבד שמספר מקומות החניה במרתפי החניה לא יעלה על הדרוש

לתקן.

. ניתן להתקין מעליות/מכפילי חניה בהתאם לתקן הישראלי בלבד.3

היטל השבחה 6.4
 . השטחים המיועדים לצרכי ציבור במסגרת תכנית זו ונכללים במסגרת תכנית האיחוד1

 וחלוקה, יופרשו במסגרת הוראות תכנית החלוקה החדשה, בהתאם להוראות פרק ח' לחוק

, וירשמו על שם הרשות , בכפוף לכל דין.1965התכנון והבניה, התשכ"ה 

 . בעת רישום הבית המשותף, השטחים המוקצים לבעלות העירייה, ייחודו לה בהתאם לקבוע2

בנספח הבינוי.

איחוד וחלוקה 6.5
.התכנית כוללת הוראות איחוד וחלוקה לפי פרק ג' לחוק התכנון והבנייה. 1

 .מיד עם אישורה של תכנית זו, תוכן על ידי מגיש התכנית/מגיש הבקשה להיתר תכנית לצרכי2

 רישום (תצ"ר) שתוגש בתוך שלושה חודשים מיום אישור תכנית זו, לאישור יו"ר הוועדה

המקומית.

 .לא הוגשה תכנית כאמור בסעיף ב' לעיל, רשאית הוועדה המקומית לגבות הוצאת הכנת3

התצ"ר והוצאות הרישום ממגישי הבקשה להיתר, כתנאי למתן היתר בניה ראשון בשטח.     

 . השטחים המיועדים בתכנית זו לצרכי הציבור וכלולים בחלוקה החדשה, יועברו לבעלות4

 הרשות המקומית עפ"י החלוקה החדשה שנקבעה בתכנית זו, ללא תמורה, כשהם פנויים מכל

מבנה, גדר וחפץ.
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ניהול מי נגר 6.6
 . בכל המגרשים הפרטיים יוקמו מתקני איגום והשהיית מי הנגר לרבות בגגות המבנים כך1

  מנפח ההשהיה יווסת ע"י מנגנון הגג בטרם העברת מי הנגר למרחב הציבורי או50%שלפחות 

 לצנרת הניקוז הציבורית. תכניות הניקוז בייעודים השונים יועברו לבדיקה ולאישור מחלקת

קיימות בעיריית ירושלים.

 . תכנון שטחים ציבורים פתוחים בתחום התכנית, לרבות שטחים מיוערים, יבטיח, בין השאר,2

קליטה השהייה והחדרה של מי נגר עילי באמצעות שטחי חלחול ישירים או מתקני החדרה.

 . השטחים הקולטים את מי הנגר העילי בתחום השטחים הציבורים הפתוחים יהיו נמוכים3

מסביבתם. כל זאת ללא פגיעה בתפקוד ובשימושים של שטחים אלה כשטחים ציבורים פתוחים. 

 . פיתוח שטחי הגינון והשטחים המרוצפים, השבילים והמדרכות, ייעשה תוך מתן פתרונות4

לשימור מי נגר ולחלחול טבעי מקסימלי לקרקע.

שמירה על עצים בוגרים 6.7
.הוראות בנוגע לעצים המסומנים כעצים לשימור1

א. עץ בוגר המסומן כעץ לשימור ישולב בתכנון הכולל, ולא תותר כריתתו או פגיעה בו.  

 ב. קו בנין מעץ לשימור יהיה כפי שנקבע בנספח עצים בוגרים. שטח זה אשר יוגבל בפיתוח,

יסומן בבקשות להיתרי בניה ככל שתוגשנה בתחומו.

 ג. בכל בקשה להיתרי בנייה ופיתוח בסמוך לעץ לשימור, יפורטו האמצעים להגנה על העץ במהלך

עבודות הבנייה והפיתוח.

 ד. כל פיתוח או שימוש בסמוך לעץ לשימור, ובכלל זה לשורשיו, לגזעו ולצמרתו, ייעשו בזהירות

 רבה תוך התחשבות בצורך לשמר את העץ באתרו ולטפחו. במקרים בהם יש חשש לפגיעה בעץ

מיוחד לשימור, יש לפנות מראש להתייעצות עם פקיד היערות. 

 ה. במקרים מיוחדים בלבד, בהם נדרש שינוי סיווג עץ בוגר שסומן כעץ לשימור לסיווג אחר, לעת

  מכמות העצים הבוגרים שסווגו בתכנית לשימור),10%הגשת בקשה להיתר בנייה (ולא יותר מ-

 יוגש עדכון לנספח עצים בוגרים לאישור ועדה מקומית, לאחר תאום וקבלת חוו"ד בכתב מפקיד

היערות.  

. הוראות בנוגע לעצים המסומנים להעתקה:2

 א. בעת הגשת בקשה להיתר בנייה ו/או היתר לשימוש בשטח בו סומן עץ להעתקה, תצורף

  בה יסומן המיקום אליו יועתק העץ, בצרוף דפי הסבר בנוגע1:1250לבקשה תכנית בקנ"מ 

 לשיטת ההעתקה והאמצעים המתוכננים שיש לנקוט על מנת להבטיח קליטה של העץ הבוגר

באתרו החדש, מאושרים ע"י אגרונום מומחה. 

 ב.המבקש ההיתר יתחייב לבצע בקרה ופיקוח על אופן העתקת העץ באמצעות אגרונום מומחה.

 תנאי לקבלת טופס איכלוס למבנה המחייב העתקת עץ בוגר יהיה הגשת דו"ח של האגרונום

שפיקח על העתקת העץ.

. הוראות בנוגע לעצים לכריתה:3

 א. בעת הגשת בקשה להיתר בנייה ו/או היתר לשימוש בשטח בו סומן עץ לכריתה, יש לצרף

 לבקשה להיתר - דברי הסבר אודות העץ המיועד לכריתה, הכוללים את סוג העץ, גילו, גודלו

 וסיבת הכריתה, בצרוף תכנית המפרטת את העץ או העצים שיינטעו במקום העץ או העצים

המיועדים לכריתה: מספרם, סוגם ומיקומם.

 ב. לבקשה להיתר יצורף גם העתק כרטיס המידע הכלול בנספח עצים בוגרים של התכנית, ובו

 מידע אודות מופע העץ, נדירותו, חשיבותו הנופית / היסטורית / אקולוגית/ מצבו הבריאותי /

בטיחותי ועוד.
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שמירה על עצים בוגרים 6.7
 ג. המבקש ההיתר יתחייב לטעת עצים חדשים במקום העצים שכרת, בהתאם למפורט בבקשה

 להיתר בנייה. תנאי לקבלת טופס אכלוס למבנה המחייב כריתת עץ בוגר יהיה הגשת מפת מדידה

של האתר בו ניטע העץ החדש, ערוכה בידי מודד מוסמך.

סטיה ניכרת 6.8
כל חריגה מהוראות בעניין המצוין מטה תהווה סטיה ניכרת:

 .מרחק מזערי בין בניינים, למעט בניה מותרת במרווחים בהתאם לחוק התכנון והבנייה או1

בתקנות.

.מיקום כניסות לבניינים2

.מיקום שטח ציבורי מבונה 3

 בכפוף לגמישות מכוח תכנית זו.5.גובה מבנים כמצוין בטבלה 4

.מרפסות5

.קווי בניין כמצויין בתשריט ונספח הבינוי.6

תנאים למתן היתרי איכלוס 6.9
:100,101,102,103. תנאים למתן היתר איכלוס בתאי שטח 1

א. השלמות פיתוח מדרכה בתחום זיקת הנאה למעבר רגלי במפלס רחוב אולסוונגר.

 ב. השלמת פיתוח שטחים צביוריים הפתוחים ושטחים פרטיים הפתוחים הנצאים בסמיכות

לתאי השטח.

 ג. נטעית עצים בוגרים בתחום המגרש ובשטחים הפונים לרחובות או שטחים ציבוריים

הפתוחים הגובלים בתיאום עם אגף שפ"ע.

 לאורך מגרש הבנוי.700ד. השלמת פיתוח שביל בתא שטח 

:104,105. תנאים למתן היתר איכלוס בתאי שטח 2

א.

ב.

:108, 106,107. תנאים למתן היתר איכלוס בתאי שטח 3

א.

ב.

. תאנים למתן היתר איכלוס בתאי שטח ביעוד ציבורי:4

תנאים למתן היתרי בניה 6.10
 . תיאום התכנון והעיצוב האדריכלי של הבנין עם מהנדס הועדה המקומית ואדריכל העיר ו/או1

מי מטעמו.

 , לאישור מהנדס הועדה המקומית ו/או מי1:100. הגשת תכנית פיתוח שטח למגרש בקנ"מ 2

מטעמו. 

 . תאום תשתיות עם מהנדס העיר ו/או מי מטעמו: קביעת דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית3

 לרבות קו ביוב ו/או דרך ו/או עמוד תאורה ו/או קווי תאורה ו/או מרכזיית תאורה וכל העבודות

 הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן: עבודות תשתית) המצויים בתוך תחומי המקרקעין

 ובסמוך למקרקעין, כל מערכות התשתית שבתחום התכנית כולל חשמל (למעט קו מתח עליון)

 תקשורת (למעט מתקנים סלולוריים), צינורות ביוב ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה תת קרקעיות.

 בעל היתר הבניה יעתיק, במידת הצורך, את התשתיות וכל המתקנים והאביזרים הקיימים,

הכורכים בהם, למקום מתאים אשר ייקבע ע"י הרשות.

 .הכנת נספח ביצוע סביבתי לבדיקה ואישור המחלקה לאיכות הסביבה. המסמך יכלול בין4

 היתר התייחסות להיבטים הסביבתיים של עבודות החפירה והבנייה, חוות דעת לגבי ההיבטים
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תנאים למתן היתרי בניה 6.10
 הסביבתיים  לרבות רעש ואיכות האוויר הצפויים למבני המגורים הקיימים והסמוכים לתכנית

 וכן פירוט האמצעים הנדרשים לעמידה בתקנות. הערות המחלקה והאמצעים שיקבעו יוטמעו

בתכניות הבקשה להיתר.

 .אישור מחלקת תושי"ה לתכניות הסדרי תנועה לרחוב אולסוונגר לפי העקרונות המוצגים5

בנספח התנועה. יותר שינוי מעקרונות אלו באישור מהנדס העיר.

.תאום הפתרונות למניעת מטרדי רוח עם מחלקת איכות הסביבה של עיריית ירושלים.6

 ) אשר יוגש ויאושר ע"י5.2011.הכנת נספח אקוסטי עפ"י מסמך המתודולוגיה לתכנון כבישים (7

 המחלקה לאיכות סביבה בעיריית ירושלים. המיגון האקוסטי הספציפי הנדרש כהגנה מפני רעש

 מכבישים, ייקבע בהתאם לתכנון המפורט של הבניינים עפ"י תכנית כבישים ותחזיות תנועה

 עדכניות. בהתאם לתוצאות הבדיקות שיערכו, יקבע הצורך במיגון אקוסטי דירתי ופרטי המיגון

 הספציפי הנדרשים. המיגון האקוסטי ייקבע בהתאם לדרישות הוועדה הבינמשרדית לרעש

מכבישים.

 .הגשת נספח אקוסטי למניעת רעש בשלבי ההקמה לאישור המחלקה לאיכות סביבה בעיריית8

 ירושלים. הנספח יכלול הוראה כי עבודות הבנייה יבוצעו בהתאם להוראות בדבר מניעת רעש

.  8.7.15בזמן ביצוע עבודות בניה של המשרד להגנת הסביבה מיום 

 .הגשת מסמך אקוסטי להפחתת רעש ממערכות מכניות של בתי העסק ושל החניון ועמידה9

  ותקנות למניעת מפגעים תשכ"א1990בדרישות החוק למניעת מפגעים (רעש בלתי סביר) התש"ן 

.1992, התשנ"ג 1961

.תיאום עם מחלקת תברואה בדבר שיטת איסוף ומחזור האשפה.10

.תיאום עם הרשות הארצית לכבאות והצלה11

.אישור מורשה נגישות מתו"ס הכולל שרות לפרוייקט.12

 .אישור אדריכל העיר לפיתוח המוצע לשטחי זיקות הנאה בתא שטח הנמצא במגרש ובסמוך13

לו. 

 .תיאום השטח הציבורי המבונה עם המחלקה לתכנון מבני ציבור והמחלקה למדיניות התכנון14

ואישור שלהם לתכנון המוצע.

 : א. רישום הערת אזהרה בלשכת רישום101 ו-100.תנאים עבור כל אחד מתאי שטח 15

 המקרקעין בדבר ייעוד שטח בתחום בניין המגורים , המסומן בצבע חום בנספח הבינוי בשטח

  מ"ר,  לצורכי ציבור ובדבר קיומה של הוראות הפקעה המאפשרת להפקיע שטח זה441של  

לצורכי ציבור. להערה יתלווה שרטוט המציג את מיקום השטח המיועד להפקעה.

 ב. רישום הערת אזהרה בלשכת רישום המקרקעין בדבר השימוש בשטח שיועבר לידי עיריית

  לעיל) שיהא יעוד ציבורי בלבד בהתאם לשימושים הקבועים18ירושלים (כמפורט בסעיף 

בתכנית. רישום השטח על שם העירייה יבוצע לאחר רישום הבית המשותף.

 . תיאום עם  מחלקת נגישות בעיריית ירושלים לעניין תכנון המעברים הציבוריים בתאי16

. 302,314304,305,310,311שטח  ,

. אישור אגף שפ"ע למתווה המוצע לנטיעת עצים בוגרים בתחום התכנית.17

גגות 6.11
.גגות המבני מגורים יהיו שטוחים.1

 . ההתייחסות לגגות המבנים תהיה כאל שטח ייצוגי, בתיאום עם מהנדס העיר או מי מטעמו2

לעת מתן ההיתר.

. גובה מעקה בנוי לא יעלה מעל הגובה המזערי הנדרש בחוק.3

 . הצבת מתקנים טכניים לרבות דודי מים, קולטי שמש, יחידות מ.א וכו' תיעשה בצורה4

מסודרת ואחידה בכל גגות המבנים.
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גגות 6.11
 . כל הציוד הטכני המוצב על הגג יוסתר בצורה מלאה באמצעות פתרון עיצובי מחומרים קלים5

מ' מעל מפלס הגג.2דוגמת מתכת, זכוכית, עץ או שילוב ביניהם. גובה המסתור לא יעלה על 

. מסתור הציוד הטכני לעיל יוגבל רק באותם אזורים בגג בהם מוצג הציוד הטכני.6

 מבנה פיר מעלית לא יעלה מעל גובה המעקה הבנוי.N-T. במבנים 7

. כל שטחי הגגות יפותחו באמצעות גינון וריצוף לוחות אבן, לוחות עץ, חצץ או שילוב ביניהם.8

. תותר הצמדת חלקים משטח הגגות לשימוש יח"ד הדיור בקומה שמתחתיו.09

 יהיה כזה שאינו מצריך בניית חדר מכונות על גג המבנה.N-T. פתרון המעליות במבנים 10

. הבקשה להיתר תכלול תכנית פיתוח עבור גגות כל המבנים אשר תכלול :11

 א. סידור כל האביזרים הטכניים אשר יוצבו על הגגות ומכלל זאת דודי מים, קולטי שמש,

יחידות מ.א וכו'.

ב. ציון גמר הגג בכל המשטחים.

הריסות ופינויים 6.12
 . מעבר למבנים המסונים בתשריט להריסה, כל האלמטים בנויים הקיימים בתחום התכנית1

לרבות קירות פיתוח, מדרגות, מעקות, סככות וכד', ייהרסו.

 .טיפול בפסולת בניין יהיה בהתאם לתכנית האב לפסולת בניין שאושרה ע"י הוועדה המחוזית2

ותכנית האב לטיפול בפסולת של עיריית ירושלים.

  (ג) לתקנות16.פסולת הבניין תפונה לאתר מאושר ע"י המשרד להגנת הסביבה בהתאם לתקנה 3

.1970התכנון והבנייה (בקשה להיתר, תנאי ואגרות), התש"ל-

 .לעת הוצאת היתר להריסה בתחום התכנית, תבוצע הערכה של כמות ואיכות פסולת הבניין4

 הצפויה. עפ"י הערכה זו, הערכה סביבתית ובהתאם להנחיית המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית

 ירושלים, ייקבע אם לגרוס את הפסולת באתר טרם העברתה לאתר לטיפול בפסולת בניין או

למפעל מחזור פסולת בניין.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2
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מורחבתסקיר חברתי 

פיתוח. א.היזמית אנכתב ונערך עבור החברה 
מוריה רצון, אברמוביץמירב ' אדר: כתיבה

2021יוני 

ירושלים, היובלקרית, 111-115אולסוונגר
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רקע והקדמה

תקציר מנהלים
התקדמות התכנית
צוות התכנון ובעלי ענין
לוחות זמנים

01

היובלקריתשכונת 

רקע היסטורי
אוכלוסיה
תכנית האב יובלים גנים
 התחדשות עירוניתIנתונים
 התחדשות עירוניתIהיבט חברתי

02
9-22

אולסוונגרמתחם 

סוגיות אפשריות לבדיקה
דמוגרפיה
חוסן כלכלי
חוסן קהילתי
מרקם פיזי
שירותים עירוניים

0323-42

היבטים חברתיים בתהליך
04

זכויות שימוש בתסקיר
06

72

נספחים
07

תוכן העניינים

2

3-8

המלצות להמשך

התייחסויות והמלצות לתהליך
התייחסויות והמלצות לתכנון

05
57-71

43-56

שותפות בעלי העניין בתהליך
התארגנות בעלי הדירות
שיתוף הציבור בתהליך התכנון
קולות מתוך השטח
 לתהליךהעניןיחסם של בעלי
 למרחב הציבוריהעניןיחסם של בעלי
צרכים מיוחדים
חששות

73-80
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רקע והקדמה 01
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רקע והקדמה 01
תקציר מנהלים

מתחםעלשוניםבהקשריםדוברארוכותשנים
הן,בהתחדשותודחוףמיידיצורךכבעלאולסוונגר

.שלוהחברתיבהקשרוהןהפיזיבהקשר
יובליםהאבבתכנית"אדום"כמתחםהוכרזהמתחם

אך,עצמיתנשיאהיכולתללאמתחם–(2016)גנים
(י"רמבבעלות)פנויהמצרניתקרקעבעל

שלידיעתםללאלמתחםע"תבתיקנפתח2018-ב
אתועצרוהמשמעותאתלהביןשמיהרוהדירותבעלי

התאמהחוסרבשלדרכהבראשיתהזאתהתכנית
.לדבריהם,לצרכיהם
עםובשיתוףבמתחםמוסמכתנציגותהוקמהבמקביל

.הדירותלבעלימייצגד"עונבחרהדירותבעלי
אתלקדםיזםנבחרובסיועוד"עוהלבחירתבהמשך
.א.אחברת,שבההמורכבותכלעםהזאתהתכנית

.מ"בעפיתוח
אתוהחתיםראשוןהכרותמפגשערךהיזם2019במאי

NON""מסמךעלהדיירים SHOPE

קרלוסאדריכלבראשות,רחבתכנוןצוותקיים,כיום
.הזאתהתכניתאתשמקדם,פרוס

העירמהנדסבפניפעמיםמספרהוצגותכנוןחלופות
לתכניתע"תבתיקנפתחאףחודשיםמספרולפני

דיוןלקראתכרגעהתכנית.101-829440שמספרו
.המחוזיתבוועדהלהפקדה

מבעלימידעועיבודאיסוףשלארוכיםחודשיםלאחר
אנו,נוספיםעניןומבעליהנציגותמחברי,הדירות
:וחברתייםתכנונייםאתגריםמספרעללהצביעיודעים

הנגישותבשל"מובלעת"ככיוםמתפקדהמתחם.1
הציבורשירותיאל,סביבוהמגוריםאלשלוהקשה

.ראשייםתחבורהעורקיאלוכןהיומיומיים

חיונייםציבורבשירותימשמעותימחסורקיים.2
מהמתחםסבירצעידהבמרחק

בעלילביןהיזםביןומותאמתאיכותיתתקשורת.3
הדירות
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רקע והקדמה 01
המשך-תקציר מנהלים 

נותניםכיצד."נפקדנוכח"נושא–"החרדיצל"ה.3
בתכנוןבמתחםהגדולההחרדיתלאוכלוסיהמענה

?החדש

שלבעיקר,הקיימיםוההזנחההקשההפיזיהמצב.4
.וסביבובמתחם,שפפים

ששבעובמתחםהדירותבעליבקרביציבאמוןבניית.5
בטווחוהןהמיידיבטווחהן.השניםלאורךהבטחות

.הארוך

העתידיתהאוכלוסיהשלותכנוןלמידה,ניתוח.6
שלהתאמהגםכךומתוך,למתחםלהגיעהצפויה
.העתידיתהאוכלוסיהלצרכיהחדשהתכנון

"שאחרייום"לנכוןוניהולתחזוקהמודלעלחשיבה.7
לאורךמתוחזקולהיותלהשמריוכלשהמתחםבכדי

.רצוןמשביעבאופןשנים
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רקע והקדמה 01
התכנית בראשי פרקיםהתקדמות Iרקע כללי 

אפקטיביתשונים לאורך השנים לקדם במתחם התחדשות עירונית נסיונות

תכנית בעדיפות גבוהה למימוש -האב על ידי תכנית " מתחם אדום"המתחם מוכרז כ
(2016)עירונית בהתחדשות 

הדירותידיעתם של בעלי ללא 532788' מסע"תבתיק נפתח -2018

ל"שעוצרת את הפעילות של החברה הנבמתחם נציגות עצמאית במקביל מתגבשת 

ד מנחם מושקוביץ כמייצג "בוחרים בעוהבעלי הדירות במתחם בראשות חברי הנציגות 
הדיירים

פיתוח לקדם את  . א.ד נבחרת החברה היזמית א"באמצעות חברי הנציגות ועוה
תהליך ההתחדשות במתחם

לחברה היזמית" NON SHOPE"מדיירי המתחם חתומים על מסמך 80%-כ

נבחר צוות מקצועי לקידום התכנית בראשם אדריכל קרלוס פרוס

בוועדה המחוזיתע"תבלפתיחת תיק " אור ירוק"התכנית מקבלת 

101-829440תכנית בינוי עיר מספר 

ד"יח320: מצב נכנס
ד"יח1359: מצב יוצא

4.2: מכפיל
לאחר אישור תנאי סף  : שלב

בוועדה המחוזית
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רקע והקדמה 01
צוות התכנית ובעלי העניין

התחדשות עירונית  
"אולסוונגר"במתחם 

:היזם
פיתוח  . א.חברת א

-אדריכל
קרלוס פרוס
פרוס אדריכלים

-שמאות
רניאבסקי'ציוני 

שמאות מקרקעין
-תכנון חברתי

מירב אברמוביץ
ייעוץ חברתי

-פרוגרמה
זאב ברקאי

-ביוב וניקוז
רזניקובאחים 

-תנועה
אמאב

-בעלי הדירות
בעלי הזכויות  

בקרקע

-נציגות הדיירים
חברי נציגות 

נבחרים מתוך בעלי 
הדירות

ד מייצג  "עו
-דיירים

ד מנחם  "עו
מושקוביץ

חסון רפאל
אגסי מיכאל

בנימיןפינקל
יוסףקלאנג

-איכות סביבה
לשם שפר
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רקע והקדמה 01
לוחות זמנים

בחירת יזם

בחירת צוות תכנון ותחילת תהליך התכנון

עבודה על חלופות תכנון

ע"תבפתיחת תיק 

המקומית לאחר לועדהע"התבסמכי מהגשת 
ד"חווסבב 

המחוזיתלוועדה ע"התבהגשת מסמכי 

הפקדה להתנגדויות

מתן תוקף

2020עד סוף שנת 

הגשת תסקיר חברתי

ד דיירים"הקמת נציגות דיירים ובחירת עו

2021עד סוף שנת 

:תהליך חברתי:תהליך תכנון

הוצאת היתר בניה

הריסה/ בניה

מפגש כללי של היזם עם בעלי הדירות

קשר של היזם עם הדיירים באמצעות מיילים  
ודרך נציגות הדיירים

אכלוס
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היובלקריתשכונת  02
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היובלקריתשכונת  02
רקע היסטורי

-כבתשכונההיא(לשעברמזמילבית)היובלקריית
נוסדההשכונה.ירושליםמערבבדרוםנפש22,000

לישראלהקיימתהקרןיובלבשנת,1951בשנת
.שמהומכאן
עלופרושההעירבדרום־מערבשוכנתהיובלקריית
מעל'מ810-כוגובהודרום-צפוןשכיוונורכסמרומי

הגבוהותהשכונותלאחתנחשבתוהיא,היםפני
הרצלהרביןיושבהיובלקרייתרכס.בירושלים

לעברהרכסמשתפלבדרום.ממערבוכרםעיןושכונת
המיקוםבשל.מנחתבנחלגובלוממזרחרפאיםנחל

מבחינת.מרשיםלנוףהשכונהצופהשלההגאוגרפי
ביתלשכונתמדרוםממוקמתהשכונההעירשכונות

לקרייתוממזרח,ומעליהכרםעיןלשכונתממזרח;וגן
ממערב;גניםולעירמנחםלקריית,כרםעיןהדסה

ומנחתשרתרמת,דניהרמת,וגןביתלשכונות
.'אגניםולעירכי"התנהחיותלגןומצפון(מלחה)
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היובלקריתשכונת  02
רקע היסטורי דמוגרפי

-דובתיםבשכונהנבנושנותיהבתחילת
-כשלבגודלהיוהללוהדיוריחידות,קומתיים

אלהצטרפויותרמאוחר.ר"מ33
ואזבסטעץעשוייםצריפיםאלהיחידות

שנותיהבמשך.שיכוניםנבנו,ובהמשך
.עונילשכונתהשכונהנחשבה,הראשונות

שנבנוהסטודנטיםשיכוניבאולעזרתה
התפתחההשכונההזמןעם.במרכזה

המועצותמבריתהעלייהבואועם,וגדלה
עוליםהחליפו,התשעיםבשנותלשעבר

.השכונהשלהמקורייםתושביהאתרבים
ממעמדותאנשיםבשכונהגריםכיום

אתלסווגניתןולא,אחתבכפיפהשונים
בשכונה.מסויםחברתילמעמדהשכונה

ביןגדוליםאקונומיים-סוציופעריםישנם
.השוניםהרחובות

50-שנות ה, וברזילאולסוונגרמתחם 
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היובלקריתשכונת  02
אוכלוסיה

מספר  גיל
תושבים

אחוז

6-0405617.66

12-720258.82

18-1311725.10

21-196592.87

40-22617026.87

60-41426918.59

74-61290212.64

75+17117.45

22,964100%כ"סה

ארץ
מספר  
אחוזתושבים

ארצות איסלם  
ואפריקה

13385.83

חבר העמים ומזרח  
אירופה

341514.87

10974.78מערב אירופה

5822.53צפון אמריקה

3581.56דרום אמריקה

1597069.54ישראל

2040.89אחרים

22,964100%כ"סה

ארצות מוצאהתפלגות גילאים

2019נתוני , ס"הלממתוך אתר * 
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היובלקריתשכונת  02
השתייכות מגזריתIאוכלוסיה

חינוךזרם 
מספר 
אחוזתלמידים

38723ממלכתי

24615ממלכתי דתי

106163חרדי

00ערבי

1,694100%כ"סה

התפלגות לפי גני ילדים

התפלגות לפי בתי ספר

מספר זרם חינוך
תלמידים

אחוז

130542ממלכתי

39713ממלכתי דתי

141645חרדי

60ערבי

3,124100%כ"סה

התפלגות לפי נתוני הצבעה בשכונה

2019נתוני , ס"הלממתוך אתר * 
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כ  "סה
דירות  
בשכונה

916315714128985892447,216דירות' מס

הדירות  %
בשכונה

1344201283

10202622184אחוז עירוני

נתוני דיור
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"מדיניותאגורא"ברבויר נרי הורוביץ ורוני "דIמתוך התסקיר החברתי שנכתב לתכנית האב 

הקהילתייםהמינהליםבהזמנתחוברזהמסמך
לפיתוחהרשותבאמצעות"גנים"-ו"יובלים"

לבחוןהיאהמסמךשלמטרתו.(י"הרל)ירושלים
תכניתבהקשרחברתיתסקירשלתפקידיואת

."גנים-יובלים"בשכונותעירוניתלהתדשותהאב

לאחרנכתבהוא,המסמךכותבישמצייניםכפי
זהמסמךכןועל,התכנוןעבודתשהושלמה

צריכיםשהיוהחברתייםבשיקוליםהןעוסק
והןהאבתכניתשלחיבורהטרםבחשבוןלהילקח
ההיבטיםנוכחלנקוטשישהבאיםבצעדים

השיקוליםאתבחשבוןמביאיםשאינםהתכנונים
.האבבתכניתהחברתיים
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המרכזיותההמלצותעלמצביעהמסמך
:הבאות

שלטוניתכסמכותעירוניתהתחדשות1.

היסודהנחותשלמחודשתבחינה2.
האבבתכנית

כפגיעהגניםביובליםהציפוףתיקון3.
חלוקתיבצדק

יזמים-שותפיםלבחירתקריטריונים4.

בצירבביצועעדיפותסדרקביעת5.
פרטי-ציבורי

כסוגיהעירוניתהתחדשות6.
מוניציפלית

מוניציפליתממשלתיתהשקעה7.
מיטביתעירוניתלהתחדשותכתנאי

היערכותלצרכיומקדיםמוגדלמימון8.
הקהילתייםבמינהלים

בהתחדשותבניהשלסטנדרטיזציה9.
עירונית

מובהקתדמוגרפיתמדיניותקביעת10.
עירוניתהתחדשותמתחמישל

,חינוךומדיניותעירוניתהתחדשות11.
ופנאיתעסוקה,בריאות,רווחה

לפיתוחמעבראורבניתמנהיגות12.
עירוני

כלכליכמפנהעירוניתהתחדשות13.
תעסוקתי

בעבודתהכרעהצוותלמסד14.
לאישורהקהילתייםהמינהלים
עירוניתהתחדשות
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"נפקדנוכח"נושא–"החרדיצל"ה
גניםיובליםתכניתעלהתכנוןבתהליכי

ברובד,עירוניתהתחדשותעלהחשיבה
ממקבליחלקבקרב,שלההסמויהפוליטי

החרדיתהמנהיגותבקרבגםכמוההחלטות
הלאהציבור.מתנגשותשאיפותמשקפת

ן"נדלערךירידת,מהתחרדותחוששחרדי
כנקודהירושליםמערבדרוםאתתופסואף

.העירשלהדמוגראפיבגורלהארכימדית
מערבדרוםבשכונותהחרדיהציבור,במקביל
לקבלמעונייןבפרטיובלובקרייתירושלים
.רגליואתדוחקיםכיוחששירותים

שלואופיהכוחעמדותעלהעימותבמהלך
ללאחינוךומוסדותכולליםנפתחו,השכונה

החרדייםבריכוזיםבעיקרבשכונהרישיון
אשר,החרדייםהתושבים.מתחמיםבכמה
אלוביןמתחלקים,העבודהבמסגרתרואיינו

לביןחרדיתתהפוךהשכונהכיהסבורים
אתהמתארותצעירותחרדיותמשפחות
הריכוזיםלקראתכמעברבשכונההמגורים
עללהכרעותממתינים,אלהגםאלה.החרדיים

.פינויובינויעירוניתהתחדשות

אנשיגםכמו,החרדיתהפוליטיתהמנהיגות
מתאריםבתכנוןהעוסקים,חרדיםלאמקצוע

כנקודהייחודייםמאפייניםעםמתחמיםכמה
בשכונותהחרדיהריכוזלעתידארכימדית

.כולהוהעיר
משקימספרמבחינתייחודייםאלומתחמים

וההקשרקרקעעלהבעלות,החרדיםהבית
התכנוני

לבשרעשוייההעירוניתההתחדשותבהבצורה
עללהתרחשעלולזהשינוי.דמוגראפימפנה

דרוםמתושבירביםשלהמתנהעמדתרקע
לעתידביחס,חרדייםהלא,ירושליםמערב

.העירשלהדמוגרפי
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בכל.מסויימתסתירהמתוךנכתבזהמסמך
,מקצועאנשי,החוגיםמכלתושביםעםדיון

נושאעלההחלטותומקבליעירייהעובדי
שלוההשלכותהשכונהשלההתחרדות
התהליךעלפינויובינויעירוניתהתחדשות
בהיבטיםאולם.הבולטהדמוגראפי

יכולתאיןלעירייהכינאמרהפורמאליים
יחידותאלפישלבתוספתיתגוררמילקבוע

כילהביןהיהניתן,לעיתים.גניםביובליםדיור
כפי"צעירים"לשכונותשיגיעומאמץייעשה

לא,קרי,"הפלורליסטיתקהילה"השמכונה
.חרדים

עםבראיונותנשמעועודהחקירהבראשית
ההנחההעירייהמטעםומתכנניםיזמים

דירותירכשולאחרדיםלפיההמופרכת
להתגורריכוליםשאינםמשוםבשכונה
.קומותרביבבניינים

לכאורהאדיש,מופרטתכנוןכיסבוריםאנו
מזהותהמתעלםההתחרדותלתרחיש

מערבבדרוםתושביםאלפיעשרותשלעתידית
.החוגיםמכלהתושביםאתישרתלאירושלים

מערבדרוםשלהעתידעללהתבונןמציעיםאנו
אשרכלכליחברתיתכנוןבאמצעותירושלים

התחדשותשלהחברתיותלהשלכותרגיש
.הקהילותעםומתדייןמלכתחילהעירונית

קרייתשלבחלקיםחרדיותמשפחותשלהריכוז
נמצאיםאולסוונגר–ברזילבמתחםובעיקריובל

הנמצאותכרמיתשללקרקעותבסמיכות
באזורפעיליםאשרחרדייםיזמיםשלבבעלות

למהלךשרכשוהקרקעאתלצרףושואפים
ביותרהגדולהחרדיהריכוזעםההתחדשות

נמצאיםמטריםמאותכמהשלבמרחק.באזור
לית"חרדישיבהשלמתחםהוקםבהםשטחים

חינוכיבמוסדלהתחלףועשוייהמתפנהאשר
נקודתלהפוךיכוליםביחדאלוכל.חרדיקהילתי
כייתכן.כולוהאזורשלהזהותלגביהכרעה
יובליםתכניתאולםנמנעיםבלתיהשינויתהליכי

.זהתהליךשלהתזמוןאתלקבועעשוייהגנים
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מתבססיםזהבפרקהמופיעיםהנתוניםוכןהדמוגרפיםהפילוחים*

וכן,הדירותמבעלי45%-כעםבראיונותשנאספוהנתוניםעל
.במקוםומתצפיותהנציגותמחברישהתקבלממידע
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אולסוונגרמתחם  03
סוגיות אפשריות לבדיקה

דמוגרפיה

 אוכלוסיה לפי
גילאים

ותיקים/ עולים
מספר  -משקי בית

ואיפיוןנפשות 
השתייכות דתית

חוסן כלכלי

  צורת חזקה על
הדירה

מקורות הכנסה
חזקה על כלי רכב
מטופלי רווחה

חוסן קהילתי

יוזמות מקומיות
תחושת מקום
  שותפות הדדית

הווה/ עבר

(דיור)מרקם פיזי 

גדלי דירות
שטחים פתוחים  :

,  משותף, פרטי
ציבורי

תחזוקת המבנים
מידת הפרטיות
צפיפות

שירותים עירוניים

תחבורה ציבורית
קרבה למוסדות
  קרבה לגנים

פארקים/ פתוחים
ניידות וחניה
נגישות רגלית

עיבוד וניתוח הנתונים
זיהוי אתגרים והזדמנויות

המלצות להטמעת שיקולים חברתיים בתהליך ההתארגנות ובתהליך התכנון
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דמוגרפיה

53%

47%

זכר נקבה

19%

38%

18%

25%

29עד  30-49 50-65 65+

התפלגות גילאיםהתפלגות מגדר

התפלגות הגילאים מצביעה על ריבוי צעירים במתחם »
ביחס לנתוני כלל השכונה  
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דמוגרפיה  

56%

14%

3%

8%

3%

13%
3%

ישראל

מ לשעבר''בריה

אתיופיה

צרפת

רומניה

צפון  -אסיה
אפריקה

ב''ארה

23%

17%

17%

43%

חילוני מסורתי דתי חרדי

עולים מול ותיקיםהשתייכות דתית
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דמוגרפיה
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( 3.4)נתון התואם את הממוצע העירוני –נפשות בדירה 3.4כ הממוצע הוא "סה»
(3.2)וגבוה מהממוצע השכונתי 

גודל משק בית
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מתוך המייל התקופתי שנשלח  »
מהיזם אל בעלי הדירות

:

פים"השפהזנחה גדולה של »

השתלטות על המרחב הציבורי»נגישות קשה בין רחוב אחד למשנהו»

"אין נוף כזה בכל ירושלים"
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ד  "קשר רציף של היזם עם עו
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שמירה על קשר עם הדיירים  
באמצעות מיילים תקופתיים

איש קשר ייעודי הזמין לפניות 
מתוך העדכונים דיירים
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תכנית שיתוף הציבור המוצעתIשיתוף הציבור בתהליך התכנון 

הערותפעולות מול בעלי הענייןשלב תכנוני

טרום  

פתיחת  

תיק

מצוות  GO2עד לקבלת 

התחדשות עירונית

והסבר על המשך התהליך הצפוי ולוחות  GO1עדכון בעלי הדירות בקבלת 

זמנים מתוכננים

מומלץ להתקין לוחות מודעות קבועים ייעודיים בכל כניסה המיועדים 

וכן לבצע הפצה דרך כתובות האימייל  . לפרסומים בדבר ההתחדשות

שברשות חברי הנציגות

1' יגובש כתסקיר חברתי מס. י צוות התכנון החברתי"עמפגשים ושיחות אישיות עם בעלי הדירות לשם הכרות ואיסוף מידע ראשוני

מצוות GO2קבלת 

התחדשות עירונית

הפצה  , מכתבים בדואר רשום לכלל בעלי הדירות, מודעות בכניסה לבנייניםוהסבר על המשך התהליך הצפויGO2עדכון בעלי הדירות בקבלת 

התאמה לשפות נדרשות. בכתובות אימייל הקיימות

, העלאת מסמכים, הקמת אתר אינטרנט ייעודי לעדכונים של בעלי הדירות

.פרוטוקולים וכולי

.ניתן להקים אתר סגור המיועד לבעלי דירות בלבד באמצעות קוד אישי

בעלי עניין , ד מתגוררים"עו, מפגשים ושיחות אישיות עם בעלי הדירות

,  להתחדשות עירוניתהמינהלת, עיריית ירושלים, הקהילתיהמינהל, נושקים

'ציפיות וכו, צרכים, להכרות עם העמדות

.2' יגובש כתסקיר חברתי מס. י צוות התכנון החברתי"ע

מעודכן בפרטי  , הכשרת עובד ייעודי מטעם צוות היזם המלווה את המתגוררים

מקבל את , זמין למענה לשאלות, נוכח במתחם מידי שבוע, ההתקדמות

.לכנסים וכולי, אחראי למפגשי ההסברה, פניות הציבור

חשיבות  ? מה הרקע ממנו הוא מגיע, נסיונו, מהי הכשרתו-פרופיל העובד

כדאי לבחון בהקדם  . רבה קיימת לפנים קבועות מוכרות המזוהות עם היזם

של  " מוקד"המשמש כ, בתוך אחת הדירות/ אפשרות של הצבת משרד נייד

היזם ונותן מענה זמין לכלל בעלי הדירות 

הצגת צוות התכנון להכרות ומענה לשאלות, הצגת תכנית העבודה להמשךמפגש היכרות לנציגות בעלי הדירות עם צוות התכנון המקצועיגיבוש צוות תכנון

כנס לכלל בעלי דירות הדיור הציבורי להצגת חלופת התכנון המוצעת ולמענה  

לסוגיות בעניינם

"פרזות"/ "עמידר"בנוכחות נציגים מחברת 

קבלת , כנס לכלל בעלי הדירות להצגת צוות התכנון  ועקרונות תכנון ראשונים

.בחירת חברי וועד פעולה. מענה לשאלות, התייחסויות

בנוסף לחברי , קבוצת בעלי דירות בעלי רקע מגוון-"חברי וועד פעולה"

השותפה לתכנון ולקבלת החלטות בצמתים משמעותיים, הנציגות הקיימים

י "מפגשי הסברה והיכרות עם סוגיות משמעותיות בתכנון לוועד הפעולה ע

מנהל פרויקט/אדריכל/שמאי

בהתאם לצורך העולה מן השטח

בחירת חלופה נבחרת  

לפתיחת תיק

ע"התבעד לאישור בהבהרה כי ייתכן שחלופה זו תשתנה מפגש עם וועד הפעולה להיכרות עם החלופה הנבחרת לפתיחת התיק
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פתיחת תיק  

הטיפול בו  , ע"תב

ואישור התכנית

הערותפעולות מול בעלי ענייןשלב תכנוני

הצגת התכנית למנהל הקהילתיע"תבפתיחת תיק 

הצגת התכנית לפורום האורבני השכונתי

עדכון הנציגות במועדים קבועים לעדכונים  /פגישת נציגות

פגישת נציגות להצגת  , ד"בשינויים בתכנית בעקבות חווה

ד"עיבוד התכנון בעקבות חווה

לפורום האורבני ולמינהל הקהילתי  , כנס לכלל בעלי הדירות

ד  גיבוש מנגנון "להצגת התכנית הסופית לאחר סיום חווה

ובחירת דירות חדשות" ניקוד דירות"

הכנס יידרש במידה ונערכו שינויים  

מהותיים

פרסום פרוטוקלים לכלל  , הזמנת כלל בעלי הדירות לדיוניםדיונים בוועדות 

בעלי הדירות באתר הייעודי

במידה ויהיו בתכנית שינויים  כנס להצגת התכנית לכלל תושבי השכונההפקדה

משמעותיים יש לקיים כנס נוסף נפרד  

כ לכלל תושבי  "לבעלי הדירות ורק אח

.השכונה

הפצת פרוטוקולים לכלל  , הזמנת כלל בעלי הדירות לדיוניםדיונים בהתנגדויות

בעלי הדירות והעלאה לאתר

כנס להצגת התכנית הסופית לכלל בעלי הדירות ולהצגת  ע"התבאישור 

המשך התהליך
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הוצאת היתר  

בניה  , בניה

ואכלוס

הערותפעולות מול בעלי עניןשלב תכנוני

או במידת הצורך לכלל בעלי הדירות /עדכון חודשי והוצאת היתר בניה

.התהליך הצפוי/ בדבר ההתקדמות

התמקדות פרטנית בכל אחד מבעלי הדירות -במקביל

מעבר  , תוך מתן מענה אישי בסוגיות של דירת התמורה

.שנמוך וכולי/ שדרוג, החדש הראשוןלבנין

המיקוד הפרטני יתחיל תוך כדי תהליך 

ע ובהתאם להתקדמות  "אישור התב

האישור

עם פתיחת תיק הבקשה להיתר מפגש דיירים לכל  

כניסה בנפרד 

בשלב הזה יידרש וועד פעולה ספציפי  

לנושא הזה וכן אנשי מקצוע ייעודיים  

לתהליך הפינוי

תחילת  , התארגנות

הבינוי החדש ועד 

לאכלוס הבינוי החדש

או במידת הצורך לכלל בעלי הדירות /עדכון חודשי ו

התהליך הצפוי / בדבר ההתקדמות

השלביות תיקבע בהמשך ובהתאם אליה פינוי הישן והריסה

העדכון/ יותאם הטיפול

.הכנסת מועדים מוגדרים לכל אחד מהשלבים וכן הכנסת שמות המשתתפים בכל שלב-בהמשך* 
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המלצות כלליות לתכנון
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מתוך השיחות עם הדיירים הבנו כי רבים מתוכם אינם מחוברים למייל או שאינם  
.מבינים את השפה ועל כן אינם מעודכנים באופן רציף בנעשה

הייעודית  ווצאפלפתוח קבוצת , בנוסף למייל הנשלח בתפוצה רחבה, אנו ממליצים
לתלות מודעות בכניסות לבניינים באופן תקופתי וכן לדאוג לתרגום של , לפרוייקט

(15%-כ)בעיקר לדוברי רוסית המתגוררים במתחם , המידע

להכנסיש , ע"התבלאחר המלצה להפקדה של , המלצתנו היא שבשלב הבא, בנוסף
של " עמדה"הצבת , שיחות אישיות עם בעלי הדירות: אל המתחם באופן יותר נוכח

.ובגדול נוכחות גדולה יותר של היזם במתחם, היזם במקום ביום ושעות קבועים

הבניןקשר רציף עם הדיירים המותאם לאמצעי התקשורת ולשפה של כלל דיירי 
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,מאוכלוסיית בעלי הדירות במתחם40%-בעלי הדירות החרדים מהווים כיום כ
.מתוכם אף מתגוררים במתחם30%כאשר 

.כי ארבעת חברי הנציגות הפעילים הם אנשים חרדים, חשוב לציין

:מתוך בעלי הדירות החרדים שמענו מספר קולות מאפיינים
רצון להרחיב את צביון המתחם החרדי ולשמר אותו ככזה1.
.בו חיים חילונים לצד מסורתיים ולצד חרדים, רצון לשמר את המתחם הקיים כפי שהוא2.
לריכוזים חרדים משמעותיים  " תחנת מעבר"בעלי דירות חרדים דיברו על כך שהשכונה היא עבורם רק 3.

.וכרגע הם מתגוררים בה בשל העלויות הנמוכות. יותר
לאוכלוסיההמחסור הגדול במוסדות ציבור המותאמים 4.
הקהילתי ועם אי מתן מענה קהילתי לצרכים שלהםבמינהלאי שביעות רצון מחוסר הקשר עם המנהיגות 5.
רבים הביעו נכונות לעבור להתגורר בו במידה והדירות יהיו , מתוך בעלי הדירות שאינם מתגוררים במתחם6.

.גדולות ומתאימות יותר לצרכים שלהם
במתחם ייעודי לבניית סוכות/ בעלי הדירות החרדים הביעו את הצורך במרפסות סוכה7.

, החרדית משמעותית ומכרעת בגודלה במתחם יש להיערך הן מבחינת אופי הבינויהאוכלוסיהתוך הבנה כי מ
,  זולאוכלוסיהבכדי לתת מענה הולם וראוי , מערך התחבורה הציבורית וכדומה, השלד הציבורי, גדלי הדירות

.ובעיקר תייצר במקום איכות חיים הולמת ומתאימה, עבורם" תחנת מעבר"ובכך להימנע מכך שזו תהיה רק 

החרדית במתחםהאוכלוסיה

התייחסויות והמלצות כלליות לתהליך
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ורובם המכריע אף  , מאוכלוסיית המתחם15%-בעלי הדירות דוברי הרוסית מהווים כ
.ומעלה60רבים מבעלי הדירות בגילאי . מתגורר בו

:מתוך בעלי הדירות דוברי הרוסית שמענו מספר קולות מרכזיים

חששות רבים מאד מהתהליך וחוסר אמון רב בגורמים המלווים את התהליך1.

בלבד" בינוי פינוי"הסכמה לתהליך של 2.

.כ זהות"קיים חיבור הדוק בין כלל בעלי הדירות דוברי הרוסית ועמדותיהם בד3.

המלצתנו היא להיערך לאמצעי תקשורת המותאם לשפה הרוסית וכן לאמצעים  
.הקיימים ברשותם

מיהם האנשים הדומיננטיים בקבוצה זו  , בעזרת חברי הנציגות, כמוכן יש להבין
ולעמוד מולם בקשר ישיר ואולי אף להציע להם להיות חלק מקבוצת הנציגות של 

המתחם

אוכלוסיית דוברי הרוסית במתחם

התייחסויות והמלצות כלליות לתהליך
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רבים מהם גם חיים , מאוכלוסיית המתחם25%-בעלי הדירות המבוגרים במתחם מהווים כ
".מטופלי רווחה"בגפם וחלקם מוכרים כ

מתוך השיחות איתם עלה תסכול רב על משך הזמן בו הם מקבלים הבטחות שאינן מקבלות  
.כיסוי לאורך השנים וחוסר הבנה רב בתהליך ובהשלכותיו

הזו אינה משתמשת במיילים או במערכת תקשורת מתקדמת ועל כן דרך האוכלוסיהמרבית 
.היידוע שלהם בהתקדמות התהליך צריכה להיות בעיקר דרך מודעות בכניסות בבניינים

שאליו אפשר להעביר , לאתר בן משפחה קרוב, אנחנו ממליצים לגבי כל מבעלי הדירות הללו
יש להבין מהם הצרכים של כל אחד  , כמוכן לקראת קבלת היתר הבניה. את המידע באופן רציף

.מהם ולדאוג לטיפול באופן פרטני לכל אחד ואחד מהם
:זולאוכלוסיההנושאים הרלוונטיים 

הדירה החדשהלשנמוךאפשרות 1.

הם זכאים לקבל את התמורה של הדירה החדשה  , במועד מתן היתר הבניה80מעל גיל 2.
בשווי כספי ולעזוב את המתחם

שיתוף פעולה עם מערכת הרווחה השכונתית לשם הקצאת איש מקצוע המתמחה  3.
.וסיוע בהעברת המידע ובסוגיות נוספות הקיימות במקרים אלה" תיווך"בתחום לשם 

הבודדים במתחם/ אוכלוסיית המבוגרים

התייחסויות והמלצות כלליות לתהליך
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עד כה בעלי הדירות טרם פגשו את התכנון המוצע וטרם הביעו את דעתם על  
.הסוגיות העומדות על הפרק בתכנון זה

המינהלכולל את , ההמלצה היא כבר בשלבים אלו לכנס את הציבור למפגש רחב
להציג את התכנון המוצע ואת הסוגיות  , הקהילתי ובעלי ענין נוספים בשכונה

.העומדות על הפרק ולקבל על כך משוב
ויודע טוב  " חי את השטח"הציבור : שיתוף הציבור בשלבים אלו הוא חשוב לאין ערוך

כמוכן שיתוף משלב מוקדם . מכולם היכן נעוצות נקודות חוזק או חולשה בתכנון
.מצמצם התנגדויות וחיכוכים בעתיד

תכנון בשיתוף עם הציבור

התייחסויות והמלצות כלליות לתהליך
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אחד הנושאים הנחקרים בתחום של התחדשות עירונית הוא איך לתפעל ולתחזק  
.נושא שאינו מספיק מוכר בארץ. בצורה נכונה חיים במגדל

כאשר , המפתח הראשון לכך הוא שיתוף פעולה מקדים נכון עם בעלי הדירותבענינו
.בנוסף לחברת ניהול איכותית ומתמחה, הם מהווים את הבסיס לקשר זה

והמינהלתהקהילתי המינהלבשיתוף עם , כבר בשלבי הבניה המוקדמים
יש לסייע לבעלי הדירות לגבש קבוצת נציגות שכל עניינה הוא , להתחדשות עירונית

האוכלוסיה, הן מבחינת תחזוקת הבניינים החדשים, "יום שאחרי"חשיבה ודאגה ל
מעברים וכדומה וכמובן  -טיפול בשטחים הציבוריים, החדשה שתקלט במתחם

.שכירת שירותים של חברת ניהול מתאימה

להתייעץ עם אנשי מקצוע שחוקרים כיום את תחום תחזוקת  אנו ממליצים , בנוסף
.המגדלים וללמוד את המחקרים האחרונים בנושא

.ייתכן שיהיו לכך השלכות משמעותיות על תכנון המתחם בכלל וכל מגדל בפרט

"יום שאחרי"מנגנון ניהול ל

התייחסויות והמלצות כלליות לתהליך
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קולות רבים שנשמעו מתוך הנשאלים הצביעו על כך שהעדכונים התקופתיים 
ואינם מרגישים מספיק מחוברים  , שמתקבלים מן היזם אינם מספקים אותם

.דבר שגורם לערעור האמון בין היזם לבין הדיירים, לתהליך
ייתכן שכדאי לשקול בשלב זה פעולות בונות אמון בתחומים שאינם קשורים באופן  

.ישיר להתחדשות
טיפול וטיפוח : תחומים שכוללים שיפור חיי בעלי הדירות המתגוררים במתחם כגון

הכניסה / סיוד וצביעה של חדרי המדרגות, המוזנחים סביב הבנייניםהשפפשטחי 
.של הגשרים וכדומההמעקותצביעת , הגשרים/ לבניינים

מביא  , פעולות מהסוג הזה יכולות להיות גורם חשוב שמחבר את היזם לבעלי הדירות
.טובה וחזקה יותר למתחם ומשפר את חוסנם המקומי של התושביםאוכלוסיה

בין היזם לבין הדיירים משמעותית ויציבה " מערכת אמון"בניית 

התייחסויות והמלצות כלליות לתהליך
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בכדי שיהיה אפשר לתכנן נכון את הבינוי יש לבצע חשיבה עם גורמים קהילתיים 
האוכלוסיהבכדי להבין מי , הקהילתי וכן עם גורמים ברשותהמינהלעם , מקומיים

".חוזרת"ההאוכלוסיהמלבד , או לגור במתחם החדש/שעתידה לרכוש דירות ו

גודל  , הפיזור שלהם במרחב, המבניםטיפולוגייתמתוך כך גם יגזרו ההחלטות לגבי 
.אוכלוסיהגובה המבנים וכן התשתית הציבורית הרלוונטית לאותה , הדירות

, כמוכן התכנון החדש יהיה גמיש דיו בכדי לאפשר למגוון אוכלוסיות לחיות זו לצד זו
.ולספק להן את הצרכים הציבוריים הנדרשים בצורה נאותה

איך תתבצע  , ד הדיירים"יש לבצע חשיבה מראש עם חברי הנציגות ועו, בנוסף
לבין דירות חדשות  " חוזרים"החלוקה הפנימית בתוך המתחם עצמו בין בעלי דירות 

.שישווקו על ידי היזם

העתידית במתחםהאוכלוסיהתכנון 

התייחסויות והמלצות כלליות לתהליך
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התייחסויות והמלצות לתכנון

ביחס ( 40עד בני )צעירה אוכלוסיהקיים במתחם ריבוי של , כפי שמעידים הנתונים
כך שעל השלד הציבורי המתוכנן כחלק ממתחם התכנון החדש . לנתוני כלל השכונה

,  מגרשי ספורט, בתי ספר, גני ילדים ומעונות יום–זו אוכלוסיהלהתייחס לצרכים של 
.וכן מבנים שיאפשרו עירוב שימושים ציבורי גמיש, בנוי ופנוי-מתחם פעילות פנאי 

כך ". חרדית"או " דתית"זו מגדירה את השתייכותה כאוכלוסיהמרבית , בנוסף
ויתנו מענה לצרכי  , שחשוב ששירותי הציבור המתוכננים יתייחסו גם לנתון זה

.מקוואות וכדומה, כדוגמת בתי כנסת, הזוהאוכלוסיה

האוכלוסיהשלד ציבורי המותאם לנתוני פילוח 
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המלצות להמשך 05
התייחסויות והמלצות לתכנון

מדירות המתחם כדירות קטנות יותר של 20%-מעבר לחקיקה המחייבת תכנון של כ
,  בעלי דירות, בו מתגוררים אנשים רבים, נתון הנכון גם למתחם זה, ר ומטה"מ85

נשאלים רבים הצביעו על כך שאינם גרים במתחם מאחר והדירות קטנות , בגפם
.  מידי ואינן מתאימות לצרכיהם

הדירה והגדלתה " שדרוג"אותם הנשאלים הביעו נכונות לשלם את ההפרש עבור 
בתוך תמהיל , בתכנון החדש חשוב לכלול גם דירות גדולות המתאימות למשפחות

.בינוניות וגדולות, רחב יותר המתייחס גם לדירות קטנות

תוכל  " משונמכות"או " משודרגות"בהערת היזם להמלצה זו נאמר כי בחירת דירות 
.להיות מתוך המלאי שיציע הקבלן למכירה ולא על פי בקשות התפורות אישית

תמהיל דירות המכיל גם דירות גדולות למשפחות
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המלצות להמשך 05
התייחסויות והמלצות לתכנון

, נגישות קשה מאד לאזורים סמוכים: בשל נתונים המאפיינים את המתחם הקיים
מחסור במוסדות ציבור במרחק צעידה , למוסדות חינוך, למוקדי תחבורה מרכזיים

,  בעיקר בשל גודלו, על המתחם החדש המתוכנן, רגלית וניתוק משאר חלקי השכונה
,  בריאות, חינוך: הנותנת מענה הן לצרכי הציבור כגון" מיני שכונה"כלהיות מתוכנן 

חיבור רציף  שיווצר–והן מבחינת הרצף התנועתי והתחבורתי, שטחים פתוחים ועוד
.  אל מוקדי תחבורה ראשיים

הנציגות ועם נתוני  על כן אנו ממליצים לבצע את תכנון הפרוגרמה בשיתוף עם 
.מעבר לפרוגרמה השכונתית העירונית, מהם צרכי הציבור החסריםהמיפוי ולהכיר 

"מיני שכונה"המתחם החדש 
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המלצות להמשך 05
התייחסויות והמלצות לתכנון

כיום הפרשי הטופוגרפיה הקיצוניים בין חלקי השכונה השונים יוצרים אתגרי נגישות  
וצרים המון שטחים מוזנחים שאינם נגישים ואינם  נבעקבות כך , קשים מאד וכן

.מטופלים
בתכנון החדש יש להתייחס לפערי הטופוגרפיה כהזדמנות לבינוי יצירתי וכן לניצול  

.נכון ויעיל של השטח
כיצד כל –כמוכן יש להתייחס לשאלת הנגישות כגורם מחולל וחשוב בתכנון החדש 

מתחם בתוך התכנון הכולל מקבל התייחסות שנותנת מענה בסיסי בתוך אותו  
.מפלס

לדוגמא שלא כל מתחמי המגורים יתוכננו במפלסים נפרדים ממוסדות הציבור 
שטח פתוח  , אלא שיתכונן מתחם שבו משולבים מגורים, ומהשטחים הפתוחים

.ומבנה ציבור שאינם מצריכים נגישות קשה ביניהם

התכנון החדש כמגשר טופוגרפיה
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המלצות להמשך 05
התייחסויות והמלצות לתכנון

,נשאלים רבים ציינו כערך חשוב מאד במתחם את המבט מתוך הדירות לנוף הפתוח
.ושזהו תנאי הכרחי בעיניהם לתכנון הדירה החדשה שלהם במתחם החדש

יש לשמור ככל הניתן על פתיחה לנוף לכיוון מערב עבור בעלי הדירות החוזרות  
.בעיקר

שמירה על הפתיחה לנוף מתוך הדירות לדיירים החוזרים
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המלצות להמשך 05
התייחסויות והמלצות לתכנון

.של השכונה" פנים"שטחים ציבוריים פתוחים במרחב מגורים מהווים ה
תוסס ואיכותי ולהעצים את הזהות המקומית  , הם יכולים להוות מקור למרחב מזמין

כאשר שטחים אלו אינם מתוכננים נכון הם יכולים לייצר את ההיפך  . של התושבים
.הגמור

תחושת הביטחון המורגשת : התכנון יבטא את אופי השטח הציבורי הפתוח המתוכנן
, רמת הצמחייה המתוכננת בו, (האם הוא צופה אל שטח פתוח נוסף או מסוגר)בו 

מידת הקרבה שלו  . אופי השימושים והפעילות האפשרית בתוכו, ההצללה והריהוט
עבור בני  ? כמה הוא בטוח עבור ילדים קטנים. לשטחי המסחר והתעסוקה, למגורים

?  נוער
?  כמה הוא נצפה למרחוק

שטחים פתוחים שמתוכננים כפרטיים והאחריות לפיתוחם ותחזוקתם מוטלת על  
ע"התבעל כן יש להתייחס גם לכך בתכנון , לוקים מאד בתחזוקתם, הפרט

שטחים ציבוריים פתוחים
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זכויות שימוש בתסקיר 06
בקרית היובל  אולסוונגרמתחם של התסקיר החברתי 

לקיומו  את הפוטנציאל מתוך רצון להגדיל נכתב , בירושלים
מענה איכותי  של תהליך התחדשות עירונית חברתי הנותן 

את השקיפות  ולהגביר הדיירים ולפוטנציאל העירוני לצרכי 
.בו במידה והפרויקט במתחם ימשיך להתקדם

,  של הפרויקטנכתב לטובת האיכות החברתית התסקיר 
.וכל המעורבים בו מוזמנים לעשות בו שימוש לצורך זה

,  ממנוזה או חלק בתסקיר כל הזכויות לכל שימוש רשמי 
או העתקה של חלקים מתוכו שמורות למירב אברמוביץ  

כגון שימוש בו  , בתסקירשימוש אחר כל . בלבד
גורם  בתסקיר על ידי או שימוש רשמי , למתחמים אחרים

.  אסור בהחלט, ממירב אברמוביץללא אישור בכתב , אחר
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נספחים 07
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הרב המקובל על מרבית בעלי הדירות החרדים, וידרהסכמה של הרב 

ד"פניה של נציגות הדיירים לפני חתימה לעו
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ד "מחברי הנציגות אל בעלי הדירות לפני החתימה לעו" מכתב הסבר"
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ד הדיירים"הצעתו של עו
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הממצאים מפורטים בתסקיר. המתחם והצרכיםלאיפיוןשאלון הדיירים 
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הממצאים מפורטים בתסקיר. המתחם והצרכיםלאיפיוןשאלון הדיירים -המשך
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