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רחביה

יעדים מרכזיים בתכנית המתאר החדשה  
לירושלים בהתייחס לרחביה וסביבותיה

ציפוף
שימור

   4א
תכנית המתאר  

החדשה לירושלים
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ציפוף
שימור
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שימור שימור שער אליאנס
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שימור
שימור שער אליאנס
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שימור מונחי יסוד

,Consolidation( ייצוב Stabilization(:

 תוספות ידי על זאת ,גשם מפני אטימתו את גם כמו ,התמוטטות בסכנת הנתון מבנה של ההנדסית יציבותו המבטיחות פעולות
.המקוריים המבנה מרכיבי לתוך/על שונים חומרים אפליקציות או בניה

):Restoration( שיחזור

.מסוים במועד ,בעבר שנתקיימה כפי ,המקורית לצורתו האתר להחזרת המסייעות פעולות

.באתר נמצאו אשר בניין רכיבי של מחדש הצבה ,מאוחרות תוספות סילוק כוללות אלו פעולות

,Rehabilitation( שיקום Adaptive use(:

 ארכיטקטוני ,היסטורי ,התרבותי ערכיו את המקיימים ורכיבים מאפיינים שמירת תוך ,תועלת ובעל שמיש למצב נכס החזרת
.ועוד

 המבוקש לשימוש והתאמתו המבנה לחיזוק הנדרשים ושינויים תיקונים כוללות אלו פעולות.

 ועוד מעליות ,הסקה ,חשמל ,בטיחות( עדכניים בתקנים לעמוד נדרשת לשימוש אתר/המבנה התאמת(.

:)Reconstruction( מחדש בנייה

.חדשים בניין ברכיבי שימוש תוך ,הושחת/שנהרס אתר או מבנה של מחדש בנייה

 העתק מהווים ו"וכ המרקם אופי ,צבעם ,צורתם ,עיבודם אשר ,חדשים בחומרים שימוש על להקפיד נהוג זה מסוג בפעולה  
.מחדש בונים אותו אתר או למבנה נאמן

 מושלם העתק יצירת( שכפול/שעתוק או )המבנה כל שינוע או והרכבה פירוק על( העברה :מחדש בנייה סוגי שני קיימים 
.)קיים אתר או למבנה
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שימור מונחי יסוד

 :)Preservation( הקיים המצב שימור

 או שינויו ללא ,באתר המצוי החומרי המערך של קיומו המשך ומבטיחה )קיים( הנתון במצבו הנכס את משמרת אשר פעולה
.חדש לתפקוד התאמתו

 עתידית בלייה למנוע בכדי רק אפשריים ושיפוצים תיקונים.  

,Conservation( שימור Heritage Conservation, Historic preservation(:

.התחדשות פעולות כדי תוך הנכס שימור

 ותפישותיו הזמן לצורכי ,עכשווית לפעילות האתר התאמת

 ושיעתוק פירוק ,העברה ,קיים מצב שימור ,ייצוב ,תחזוקה ,התדרדרות מניעת :כגון פעולות כוללות התאמתו.

,Protection( הגנה ,התדרדרות מניעת Prevention of deterioration(:

.אנושיות פעולות ידי ועל הטבע ידי על הנגרם נזק של ומניעה בסביבתו שליטה ידי על הנכס הגנת

 וכיוב גניבות ,שריפות ,אור ,טמפרטורה ,לחות :כגון גורמים עם להתמודד ניתן זו הגנה באמצעות'.

 וכיוב הצללה אמצעי ,בקרה מערכות ,כיסוי ,גידור ,שמירה הצבת באמצעות מבוצעת זו הגנה'.

:)Maintenance( תחזוקה

.בו המשתמשים לטובת האתר תקינות על לשמור המכוונות פעולות

 מתוכננות ובלתי מתוכננות לפעולות נחלקת התחזוקה

 וכיוב צביעה ,גינון ,הדברה ,ניקוי ,תפעול :מתוכננות פעולות'.

 וכיוב תחזוקה לצורך חירום עבודות :מתוכננות בלתי פעולות'.
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  2א
תחום התכנית ומיקומה בעירמקום התכנית

תחום התכנית על רקע מפת  
ירושלים

  ,בדרום בוטינסקי'ז 'רח ועד בצפון נרקיס 'מרח משתרעים ,העבודה וועדת י"ע שהוגדרו כפי ,התכנון גבולות
  התכנית ,בתשריט המופיע פ"ע .במערב המצלבה עמק ועד במזרח ובלפור 'ורג'ג המלך ,הנגיד שמואל מהרחובות
.דונם 630 -כ של שטח על משתרעת

ן"רמב' רח

עזה' רח

ל"קק' רח

'ורג'המלך ג' רח

בוטינסקי'ז' רח
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רחובות

ארלוזרוב

קרן קיימת

ק"רד

א"רשב

3א
סיור מודרך
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סמטאות

אלחריזי

ככר מגנס

אברבנל

אלפסי

3א
סיור מודרך
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S, XL: מבנים
3א

סיור מודרך
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בתי חצר
3א

סיור מודרך
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בתי מידות
3א

סיור מודרך
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מוסדות חינוך וציבור
3א

סיור מודרך



15

מסחר שכונתי
3א

סיור מודרך
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וילות
3א

סיור מודרך
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בניינים מדורגים
3א

סיור מודרך
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תוספות בנייה
3א

סיור מודרך
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"קבלנית"בנייה 
3א

סיור מודרך
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שינויים על פני זמן

פ אלתרמן"ע 30-שנות ה

פ דודו גבע"ערב מלחמת ששת הימים ע
ג"פסח תשס, "כל העיר"

5א
...ואלה תולדות
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:נדון שם השכונה באספת בעלי המגרשים : 30.4.23•
ויהיו בני אליעזר רחביה הראש ולא היה לאליעזר בנים  "•

).דוד ילין..." (אחרים
).פרומקין" (את גבולנו' כי ירחיב ה-רחביה"•

שכונות שונות": רחביה"

רחביה ב

כרם אל רוחבאן

לב רחביה

שערי חסד

רחביה ג

רחביה ד

קרית שמואל

טלביה

רחביה א

1989. הבנייה בתקופת המנדט הבריטי: אדריכלות בירושלים, דוד קרויאנקר: מקור

5א
...ואלה תולדות

:מקור השם

תחום התכנית משתרע אל מעבר 
וכולל  , לאזורים המזוהים עם רחביה

, שמואל-קריית, גם קטעים מטלביה
.חסד-ומשערי
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:ד, ג, רחביה ב•
קוציוסקי. ד, ילין-הקר: תכנון•
ואילך 1928•

:רחביה א •
פוקה-נזריה אל'ג, דונם 124•
.ריכרד קאופמן: תכנון•
•1923

תקופת המנדט: התפתחות פיזית

  שדרת של משלד מורכבת .גנים כשכונת תוכננה
 העברית הגמנסיה שבראשה ,מרכזית רגל הולכי
  בתים ניצבים שלאורכם צרים רחובות של ורשת
גדולות גינות בתוך

.'שונה באופיה מרחביה א

.מרבית הבתים הינם בנייני דירות משותפים

1989. הבנייה בתקופת המנדט הבריטי: אדריכלות בירושלים, דוד קרויאנקר: מקור

5א
...ואלה תולדות
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 8א
תכניות מאושרותייעודי קרקע

  עשרות השנים במהלך נערכו 62 מתאר לתכנית
  הגדלת אפשרו אשר נקודתיים תיקונים של רבות
 וקביעת ,כבישים הרחבות ,קומות תוספת ,זכויות

  .בניינים למספר שימור הוראות

 תכניות של "קומפילציה" מהווה המוצגת התכנית
.2 מגורים אוור הינם "לבנים"ה השטחים .מאושרות
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9א
מגוון שימושי קרקע בפועל בתחום התכניתשימושי קרקע

 מגוון מאפשרת 62 מתאר תכנית
  את המהווה "2 מגורים אזור"ב שימושים

  זו תכנית .לרחביה האופייני המגורים אזור
 שנסקרו כפי בפועל שימושים מציגה
 פריסתם את ומציגה התכנית הכנת במהלך
:התכנית בתחום
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12א
סביבת המקום ומבנה טופוגרפימאפייני המקום

810.00

794.00

750.00

גן העצמאות

גן הפעמון

גן סקר

עמק המצלבה

נרקיס' רח

ברחביה ישנם מספר רחובות המשמשים לתנועה 
בסמיכות לשכונה ישנם  . עוברת ולתחבורה ציבורית

מספר גנים ציבוריים גדולים

בצלאל' רח בן יהודה' רח

:  המערך הפיזי הבנוי על רקע המבנה הטופוגרפי
'  ורח, ראש רחביה וככר פריז במקומות הגבוהים

.עזה משתפל לעמק המצלבה
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בלוקים 
ורחובות

810.00

794.00

750.00

חלק מהרחובות משמשים כעורקים כלל עירוניים  .  2
.עם נפחי תנועה גבוהים

  כציר תחבורה ציבורית ראשידרך עזה משמשת 
.בגישה למרכז העיר

מרקם עירוני עשיר בהתאמה קפדנית    1
למבנה הטופוגרפי

2 1

12א
מאפייני המקום
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פרצלציה

ר"מ 600-כ: בן מימוןר"מ 600-כ: אבן גבירול

ר"מ 650-כ: עזהר"מ 1000: בלפור
 בנייה לחלקות הקרקע חלוקת אופן

 עומד ,לרחובות ברובן הניצבות מלבניות
 השכונה של הבינוי מאפייני בבסיס
 רבים למבנים רחב משותף מכנה ויוצר

.ושונים

שטח  : גדלים אופייניים למגרשים
ומידות

12א
מאפייני המקום
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יחס הבניינים וכניסותיהם מן הרחוב

הכניסה החזיתית הכניסה דרך המרווח הצידי

12א
מאפייני המקום
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הבניין" חיק"הכניסה ל

יחס הבניינים וכניסותיהם מן הרחוב
12א

מאפייני המקום
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שערים ופתחים
12א

מאפייני המקום
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מדרגות חיצוניות
12א

מאפייני המקום
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מרפסות
12א

מאפייני המקום
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מרפסות
12א

מאפייני המקום
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גגונים
12א

מאפייני המקום
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קווים מעוגלים
12א

מאפייני המקום
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החלון האופקי זר לבנייה  
הגגון כמענה–באבן 

14א
הסגנון הבינלאומי ברחביה
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המרפסת מצופת האבן

  הצליח ,באבן הבנייה של המסורתיות לטכניקות הבינלאומי הסגנון של זרותו למרות
 הבנייה של היכר לסימן שהפכו באופן חדשים בנייה פרטי של צירופים ליצור זה

.ברחביה

  אופקיים קווים עם טיח מרפסות ,רחבים חלונות מפתחי המקרה האופקי הגגון בהם
.רחב מפתח על "ישרות קשתות" ואף מודגשים

14א
הסגנון הבינלאומי ברחביה
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המבנה הגרפי זר לקיר האבן 14א
הסגנון הבינלאומי ברחביה
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Purist: מבנה גושים של בניינים

  ניכרת בנינים בכמה
  אותו של השפעה

 בניינים של גושני מבנה
 הערבי לבית האופייני
 השפעת ומאידך

  הקומפוזיציה
  של נפחית-הקוביסטית
.החדשה האדריכלות

14א
הסגנון הבינלאומי ברחביה
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נצחון הקו האופקי
13א

מאפייני הסגנון הבינלאומי  
אל מול בנייה מסורתית

בעוד שבניית האבן המסורתית מכתיבה פתחי בניין  
העדיף , בשל קשיי קירויו של פתח רחב, אנכיים

.הסגנון הבינלאומי את הפתח בעל המבנה האופקי

בבניית  " לא טבעיים"סתירה זו מתבטאת בכמה פרטים 
.האבן ברחביה

גם הסורג המסורתי בעל החלוקות האנכיות הומר  
.בשבכות בהן שולט הקו האופקי
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פ הטקסטוראלי"העדפת המשטח החלק ע

 חופשי טהור אדריכלי לביטוי חתר הבינלאומי הסגנון
.וחומריו העבר מצורות

  כמה ואמנם זו תפיסה הלמה לא האבן טקסטורת
.בטיח חופו אלא באבן נבנו לא ברחביה בניינים

13א
מאפייני הסגנון הבינלאומי  

אל מול בנייה מסורתית
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אחידות הגוש מול החלוקה  
האנכית ההיסטורית

  הסגנון בבנייני אין היסטורית אנטי מגמה אותה מתוך
  )גג ,הבניין גוף ,מסד( אנכית צורנית חלוקה הבינלאומי

.ופשוט אחיד בנייני גוש אלא

  הבינלאומי הסגנון של הבנייה דרך נמצאת כאן גם
.בירושלים המסורתית מזו שונה

13א
מאפייני הסגנון הבינלאומי  

אל מול בנייה מסורתית
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מבנה גרפי מול מבנה גושני

  נובע בירושלים המסורתית בבנייה הגושים פיתוח
  מתקבלת – צירופיהם או הבודדים החדרים ממבנה

.מלבניות פריזמות של מצירוף קומפוזיציה

 היא הבניינית הקומפוזיציה בניית הבינלאומי בסגנון
.החזית מרכיבי של מימדי-ודו אחיד פיתוח –"גרפית"

13א
מאפייני הסגנון הבינלאומי  

אל מול בנייה מסורתית
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המעבר מפתוח גרפי  : מבנים מדורגים
לפתוח נפחי

14א
הסגנון הבינלאומי ברחביה
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פ  "מיון של טיפוסי בניינים למגורים ע
תקופות וסגנונות

15א
כרונולוגיה של  

סגנונות בנייה

1

23

4 :  שנות המנדט הבריטי1.
סגנון מקומי המתאפיין  
בעבודת אבן מסורתית  

משובחת עם קווים 
.אוריינטליים

:  שנות המנדט הבריטי2.
בנייני טיח  . סגנון בינלאומי

בתים פרטיים  . ואבן
.ומשותפים כאחד

בתים משותפים משנות ה  3.
מינימום יומרות  : 50-70
.סגנוניות

בתים משותפים אשר נבנו  4.
80-החל משנות ה
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פ תקופות וסגנונות"מיון של טיפוסי בניינים למגורים ע

1

2

4

3

15א
כרונולוגיה של  

סגנונות בנייה
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מן הבית הבודד אל הסביבה 16א
מאפייני סביבה

“A private garden, well planted, with house set back from road”

  –ן"רמב 'ברח בית

 ,המקורי הבית 1 בתמונה
  פ"ע המגרש על הניצב

."גנים שכונת" עקרונות

 הניצבים הבודדים הבתים
 ,גדולה גינה בלב ,לרחוב
 משותפים לבניינים הוסבו
 במקום מקורה חנייה להם
.קדמית גינה

1944, ח קנדל"מתוך דו

1 2
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:  מן הבית הבודד אל הסביבה
העמדה ניצבת

 יצר בנייה לחלקות הקרקע חלוקת אופן
  אופן .לרחוב הניצבות רבות מלבניות חלקות
 שמירה מחייב אלה בחלקות מבנים העמדת

 חזיתותיו לטובת צידיים בניין קווי על
  עלולה קומות תוספת .המבנה של הארוכות
 התחתונות הקומות חשיפת את לצמצם
 האחוריים הצידיים המרווחים .שמש לאור

  כחצרות המקרים מן ברבים משמשים
.צמחייה עתירות

16א
מאפייני סביבה
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התווך: מן הבית הבודד אל הסביבה

 סביבה השנים חלוף עם יצרה "גנים שכונת" של הפיתוח תכנית
 פרטיות וחצרות צרות סמטאות .מגוונת וצמחיה עצים עתירת

העיקריים ממאפייניה אחד את לרחביה מעניקות

16א
מאפייני סביבה
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חלקה  : הסביבה הלא בנוייה ניתנת רק בחלקה לצפייה מן הרחובות
נוף רחוק השמור רק , הגדול הינו בין המגרשים ומהווה נוף פנימי

.לדיירי הדירות הנמצאות בעורף המבנים

התווך: מן הבית הבודד אל הסביבה 16א
מאפייני סביבה
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התווך  2

 מהריסה כתוצאה פיתוח פעולות .המקום של עיקרי כמאפיין נמצא הבניינים שבין התווך
 במרווח לרחוב ניצבות חניות מספר והצבת ,אפס קווי עד חנייה פריסת ,מחדש ובנייה
 העיקרי המאפיין מן וגורעות ,הפיכה בלתי לתוצאה גורמות ,זה בתווך מכרסמות הקדמי

.רחביה של
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ערכי השימור 17א
אמות מידה לשימור

קנה מידה  / נפח. 3התווך. 2  
התואם סביבה קיימת    

הבניין הבודד. 1

  אשר כשכונה ברחביה הכירה לירושלים החדשה המתאר תכנית
  מאפייני לימוד .לשימור מפורטות בהנחיות שילווה ראוי פיתוחה המשך
:מובהקים נושאים שלושה על הצביעו המקום
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הרחבה ראשונה

הרחבה שניה

בית השמשוניהרחבות בסגנון מקורי–בית פומרנץ 

בלפור פינת  
ברטנורא  

:דוגמאות נוספות

הבניין הבודד 17א
אמות מידה לשימור
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הרחבה ראשונה

הרחבה שניה

בית השמשוניהרחבות בסגנון מקורי–בית פומרנץ 

בלפור פינת  
ברטנורא  

:דוגמאות נוספות

הבניין הבודד 17א
אמות מידה לשימור
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התווך  2

 מהריסה כתוצאה פיתוח פעולות .המקום של עיקרי כמאפיין נמצא הבניינים שבין התווך
 במרווח לרחוב ניצבות חניות מספר והצבת ,אפס קווי עד חנייה פריסת ,מחדש ובנייה
 העיקרי המאפיין מן וגורעות ,הפיכה בלתי לתוצאה גורמות ,זה בתווך מכרסמות הקדמי

.רחביה של

17א
אמות מידה לשימור
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קנה מידה תואם סביבה קיימת/ נפח  3

 .גובה מגבלת וקבעה הבנייה זכויות את ניכרת בצורה הרחיבה 62 תכנית
 קנה נשמר ,זו תכנית הוראות נשמרו בהם מקרים באותם ,זאת עם יחד

.מגוונים ארכיטקטונים ביטויים זה לצד זה בתוכו להכיל ידע אשר מידה

17א
אמות מידה לשימור



57

הנחיות בנייה לבניינים חדשים שאינם לשימור  
בסביבה עתירת שימור

26בן מימון 

ן"א פינת רמב"רשב

אלפסי פינת בן מימון

פ"חרל' רח

עשה אל תעשה•
בהתבסס ובאופן לא  •

דוגמתי על מסורת הבניה  
בשכונה

:כללים ודוגמאות

17א
אמות מידה לשימור
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סיכום ערכי השימור

היסטוריההתווךארכיטקטורה

תוספות ובנייה חדשהקהילה+קנה המידה +היסטוריה +התווך + הבנין הבודד " :רחביניות"

17א
אמות מידה לשימור
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2

1

3

4

5

6

אזורי הסקר

  היקף על מצביעות הסקר תוצאות
  מומש טרם אשר מאושר בינוי

  )שכיחות הקלות + מוקנות זכויות(
  עיקרי ר"מ 103,000 - כ של

  - כ מתוך מבנים 350- בכ המרוכזים
.שנסקרו מבנים 610

11א
סקר פיזי

כ  "מסה) ר"מ 74000( 75%מצאנו כי 
השטחים המאושרים שטרם נבנו  

מבנים אשר בהם   150 -מרוכזים בכ
ההיקף המואשר ביחס לבנוי הינו  

.או יותר 50%
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מספר  תוספת זכויות ביחס לשטח בנוי קיים למגורים %  
אזור 

סה" כ סה" כ מבנים 
מבנים 

בהם 
זכויות 

מעל 
50 

מ " ר* 

2-25% 25-50% 50-100% 100-
200% 

 → % 200  

 2 15 15 17 26 75 112 1אזור 
---  5 14 20 22 61 111 2אזור 
 6 15 34 37 33 125 206 3אזור 
 7 10 28 20 25 90 180 4-6אזור 

מספר 
מבנים 

609 351 106 94 91 45 15 

   200 151 
סה" כ 

באזורים* 
103252 

מ " ר 
מ " ר 74396מ " ר 28854   351

מהם 
במבנים 

המוצעים 
לשימור  

 

כ - מ " ר 29400
100 

מבנים 

מ " ר 25700 מ " ר 3700

 מס ' מבנים בהם יתרת זכויות משמעותיות*
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סוגיות עיקריות לשלב חלופות התכנון

בהתאמה   המאושרכיצד יש לממש את פוטנציאל הבניה •
?לאמות מידה שהוצעו לשמור השכונה 

?האם יש בפוטנציאל זה מענה ליעדי תכנית המתאר •
האם נתן להגדיל את פוטנציאל הפתוח ועדין לעמוד  •

?באמות המידה לשמור 
בחינת היתכנות חניונים  ובחינת חלופות  : חניה •

לסטנדרטים בנושאי חניה
כמה ולאיזה  ,איפה לא בונים,איך בונים :שורה תחתונה •

גובה
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פ יעדי תכנית המתאר החדשה"רחביה ע

  7500:  2000שנת ( 63%-לגדול בהיקף המתגוררים ברחביה חזוי •
)  12200: 2020שנת ,איש

.משקי בית 5400-ולהגיע ל 28%-ב לגדולמספר משקי בית חזוי •
בהנחה כי מספר הדירות המשמשות למשרדים יפחת בצורה  •

.דירות 900-כ תוספת שלנגזרת מתחזית זו ,משמעותית
.נפשות 2.26 לכדייגדל גודל משק בית ממוצע •
ילד 1415-ל 523-יגדל מ 5-14מספר הילדים בגיל •
.איש 5940-ל 3076-יגדל מ 15-44מספר בני •
.איש 1950-ל 2167-מ יפחת+ 65מספר בני •
.2000בשנת  37לעומת  31 לפחותהגיל החציוני חזוי •
.לגדולאיש חזוי  1000-מספר מכוניות ל•
•.



63

?מתי עדים להרס רקמה עירונית •
שינויים  מהותיים בפרצלציה ממנה צמחה השכונה •

)אחוד חלקות וכדומה(
הרחבת דרכים לתחומי מגרשים•
היתמרות בתים ללא יחס לקנה מידה קיים•
הרס עצים וצמחיה•
הרס שולי רחוב•

ערכי השימור 17א
אמות מידה לשימור
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הבניין הבודד

  מבנים שימור סקר
  עבודת על התבסס

 אשר מומחים צוות
 למהנדס ייעץ
 בנושא העיר
  מבנים איתור

  .לשימור הראויים
 הוסיף התכנון צוות
 המלצותיו את

  .זו לרשימה
  המפורטת בתכנית
  לרחביה החדשה
  הדרכים ייפורטו

  לשימור והאמצעים
  .אלו מבנים

17א
אמות מידה לשימור
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בנינים לשמור עם :קבוצה א
תוספות בניה רגילות                  

במגבלת  , אליו ניתן להוסיף בניה/בנין לשימור עליו 
זכויות הבניה שקובעת התוכנית ועל פי הוראותיה  

.והנחיותיה
פיתוח  . פ התרשים הנפחי"תוספת הבניה תהיה ע

.גדרות וחניה יהיו על פי הוראות התוכנית, השטח
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67
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בנינים לשמור עם שימור :קבוצה ב
חזית בלבד

בנין אשר חלק מחזיתותיו מיועדות לשימור במקומן     
וניתן לבנותו במגבלת זכויות הבניה שקובעת  

.התוכנית ועל פי הוראותיה והנחיותיה
החזיתות המיועדות לשימור והבניה יהיו  על פי     

גדרות וחניה יהיו  , פיתוח השטח. התרשים הנפחי
.על פי הוראות התוכנית
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70
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בנינים לשמור עם הגבלת זכויות:קבוצה ג

   
, אליו ניתן להוסיף בניה/בנין לשימור עליו 

במגבלת זכויות הבניה שקובעת התוכנית  
תוספת  . ועל  פי הוראותיה והנחיותיה

. פ התרשים  הנפחי"הבניה תהיה ע
גדרות וחניה יהיו על פי  , פיתוח השטח

.הוראות   התוכנית
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בנינים לשמור עם אסור תוספות:קבוצה ד

   
.בנין שבשל ערכו האדריכלי אין להוסיף עליו בניה
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75



76

בנינים לשמור עם הנחיות להכנת  :קבוצה ה
תכניות מפורטות

אין לבצע כל פעילות  .מתחם לשימור 
. בניה להוציא שפורים סניטרים

מימוש זכויות בניה כרוך בהכנת    
שתהווה  , תכנית מפורטת לכל המתחם
.שנוי לתכנית מתאר זו
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הצעת חלוקה לאזורי משנה

6

  לצד שונות סביבות בין שוני על הצביע המקום מאפייני ניתוח
 .במלואה התכנית תחום את המאפיינים מרכיבים מספר

 במידת יאפשרו אשר משנה לאזורי חלוקה איפשרה זו אנליזה
  ,אזור-תת לכל ולפיתוח לשימור שונים כללים הגדרת הצורך
   .כולה לתכנית אחידים כללים לצד

16א
מאפייני סביבה
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שימור צמחיה בחלקות
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רחובות

אברבנלאלחריזי
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בן מימון' שד

י"האר' רחעזה' רחבן מימון' שד

רחובות
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מצב קיים: חנייה 18א
אנליזה: חנייה

:הפגיעה בתווך

מחסור מקומות החניה  
ברחביה מביא לפגיעה 
,  חמורה כבר עתה בתווך

אשר משמש יותר יותר  
כמסעה וחנייה במקום  

.כשטח ירוק
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הצעות לפתרון

: אשר ישמשו את תושבי השכונה קרקעיים ציבוריים-חניונים תתאפשרות לפתח 1.

  כגון, במגרשים ציבוריים:

 א"ס נורדאו בת"כדוגמת בי(אוסישקין ' רח -הגימנסיה העברית(
 סמולנסקין' רח -טרה סנטה

  שמוש בחניונים קיימים בקרבת השכונה:

 ל"קק' רח -ישורון
 ורג'המלך ג -היכל שלמה'

כגון, בגנים ציבוריים:

על פי הצעתו של אדריכל יהונתן שילוני–הנשיא ' קרקעי תחת רח-חניון תת
מטודלה' קרקעי במדרון שממערב לרח-חניון תת.

.קרקעיים-י מכפילי חניה תת"ע הכפלת חניה בתחום המגרשים2.

.במגרשים שאין בהם חניה כלל תוספת חניה3.

.תוספות חניה לשכנים בבנינים חדשים4.

באמצעות החתכים הטיפוסיים המוצעים בתכניות למיתון   הגדלת מקומות החניה ברחובות5.

.תנועה

:אין פתרון גורף אחד. הגרעון הצפוי במקומות חנייה מחייב אימוץ מגוון פתרונות

18א
אנליזה: חנייה
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חניונים ציבוריים בשכונה ובזיקה לשכונה  5.3 חנייה

חניון הנשיא

פ הצעת אדריכל"ע

יהונתן שילוני

כלי רכב 240ה "ס

חניון הגמנסיה

כלי רכב 240ה "ס

חניון מטודלה

כלי רכב 300ה "ס

יד בן צבי חניון טרה סנטה

כלי רכב   450 -ה"ס

חניון הרצוג

כלי רכב 240ה "ס

:  הצעה לחניונים ציבוריים
כלי רכב 1200-כ

  נוסף מענה לתת עשויים ציבוריים חניונים
.ברחביה החנייה למצוקת

.לביצועם הכלכלי המנגנון את למצוא יש

:אלה לחניונים מקומות כמה איתרה התכנית

  שטחי תחת קרקעי-תת חניון –הגמנסיה חניון-
.רכב כלי 240 -לכ הגמנסיה

 שייבנה קרקעי-תת חניון – סנטה טרה חניון-
 האחורית בחצר מבנה של עתידי מתכנון כחלק
.רכב כלי 450 -כ .סנטה טרה מתחם של

 יהונתן אדריכל שהעלה הצעה – הנשיא חניון-
 תחת רכב כלי 240 -כ של לחניון שילוני
.הנשיא רחוב של הרחבה המסעה

 כלי 240 -לכ קרקעי-תת חניון –הרצוג חניון-
-דה אוולינה "בי שלמרגלות הגן בשטח רכב

.עירונית גינה תבנה החניון מעל .רוטשילד

  כלי 300 -לכ קרקעי-תת חניון –מטודלה חניון-
  גג .מטודלה רחוב של המערבי במדרון רכב

.וטיילת עירונית כגינה יעוצב החניון
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שמירת רצועת אדמה בהיקף הבניינים    4.2צמחיה
לנטיעות מתוכננות

%:שטח פנוי לגינון ב

54% -ר"מ 290-

":חודר"בבנין עם חניון -

43.5% -ר"מ 235 
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)זמנית(תעודת זהות                                      
רחביה  2000רחביה 

פ  "ע(2020
)תכנית המתאר

דונם 644דונם 644שטח התכנית
דונם 400)450(דונם  400שטח נטו למגורים

איש12200איש 7500*המתגוררים בשטח התכנית # 
16.627.1צפיפות  אוכלוסיה לדונם נטו

3631)2001(גיל חציוני 
42005400דירות המשמשות למגורים# 
1.82.26ממוצע מתגוררים לדירה# 

ר"מ 48-קטן ממר לנפש 48)ארנונה בלבד (רווחת דיור 
? 400100)הערכה(דירות המשמשות למשרדים # 
46005500דירות כולל# 
10.212.2יחידות לדונם נטו# 
85.7גדול ממר 85.7)ארנונה(ר ממוצע לדירה "מ# 
+610610מבנים למגורים בתחום התכנית# 
550000מר 360000מוצע)  /  2020/ 2001פ שנתון "ע(ר  קיים "מ# 
-מר 390000)הקלות+ 62שטת חישוב , פ סקר מתכננים "ע(ר  קיים  "מ# 
-103250פ תכניות מאושרות"מר למבנה ע 50יתרת זכויות מעל # 

קטן מתחזית306)איש 1000-מספר מכוניות ל(רמת מינוע 
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 תשריט מצב מוצע
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 הוראות בינוי: 1' נספח מס

  44,563                    1שטח אזור מגורים חדש 

   163,111                   2שטח אזור מגורים חדש 

    116,537                   3שטח אזור מגורים חדש 

-ר            ב"שטח                                במ                  
%

         12,591   )כפוף להכנת תכנית מפורטת( 2אזור מגורים 

      751מגורים לאוכלוסיה מיוחדת                      

    337,553:            כ   שטח מגורים בתכנית"סה
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  רשימת שימור: 2' נספח מס

    16                    :בנין לשימור ללא תוספת בניה
     8               :בנין לשימור המגביל תוספות בניה

      74    :בנין לשימור הכולל אפשרות לתוספת בניה
       28                     :בנין לשימור גוש חזית בלבד

    7         :מתחם המחייב הכנת תוכנית מפורטת
      7                          :גן ציבורי לשימור/ רחוב 
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תוספת בניה עד גובה הבניין הקיים. בנין לשימור

הנחיות למבנים לשימור תחת     : 3' נספח מס
מגבלת תוספות בניה

30038/93    
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תוספת קומה
30025/177

הנחיות למבנים לשימור תחת     : 3' נספח מס
מגבלת תוספות בניה
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שימור גוש חזית במקומו

30026/8

הנחיות למבנים לשימור תחת     : 3' נספח מס
מגבלת תוספות בניה
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נסיגה של קומה עליונה
קביעת מפלס הכניסה הקובעת לבנין

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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בניה מתחת למפלס כניסה עיקרית

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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חניון תת קרקעי ורמפה בבנין חדש

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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חניון תת קרקעי ומעלית רכב בבנין חדש

תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין :  4' נספח מס
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גבהי גדר בנויה בחזית הרחוב

תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין :  4' נספח מס
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עיצוב גדרות אבן ושערים

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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פתחים בקיר אבן

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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חלון פינתי בקיר אבן

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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מבנה מעלית מוצמד לבנין קיים

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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מרפסות זיזיות

 תדריך מנחה לבינוי ופרטי בניין:  4' נספח מס
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 תכנית תנוע וחניה:  5' נספח מס
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 תכנית תנוע וחניה: ' א5' נספח מס
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סעדיה גאון–נספח חניה 

 תכנית מנחה לחניונים ציבוריים: 6' נספח מס
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גימנסיה–נספח חניה 

 תכנית מנחה לחניונים ציבוריים: 6' נספח מס
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הנשיא–חניון 

תכנית מנחה להסדרי תנועה
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 הוראות בינוי: 1' נספח מס

  44,563                    1שטח אזור מגורים חדש 

   163,111                   2שטח אזור מגורים חדש 

    116,537                   3שטח אזור מגורים חדש 

-ר            ב"שטח                                במ                  
%

         12,591   )כפוף להכנת תכנית מפורטת( 2אזור מגורים 

      751מגורים לאוכלוסיה מיוחדת                      

    337,553:            כ   שטח מגורים בתכנית"סה
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רחביה

לא רק תווך•
לא רק הבתים•
,  בין היתר,אשר הורישה לעיר קהילה סיפור רחביה הינו ספורה של •

סביבה פיזית
הקהילה יצרה את הסביבה הפיזית על פי ערכיה    •
הספור יצר את זהות המקום וזו אינה נמדדת במבנים ועצים בלבד•
הספור ממשיך ומתקיים ואף עשוי להתחדש בעזרת השתנותה של  •

הקהילה
נכסים שכאלה מנהלים באופן :החומר רב מן החרס ברחביה •

סולידי
חשיבות רבה בהמשך נוכחותם של שתי מערכות החינוך הקיימות  •

היום בשכונה
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שימור
מונחי יסוד

)Preservation( שימור המצב הקיים

ללא שינויו או  , ומבטיחה המשך קיומו של המערך החומרי המצוי באתר) קיים(פעולה אשר משמרת את הנכס במצבו הנתון 
.התאמתו לתפקוד חדש

 עתידית בלייה למנוע בכדי רק אפשריים ושיפוצים תיקונים.  
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שימור
מונחי יסוד

)Conservation, Heritage Conservation, Historic preservation(שימור 

.שימור הנכס תוך כדי פעולות התחדשות

 ותפישותיו הזמן לצורכי ,עכשווית לפעילות האתר התאמת

 ושיעתוק פירוק ,העברה ,קיים מצב שימור ,ייצוב ,תחזוקה ,התדרדרות מניעת :כגון פעולות כוללות התאמתו.
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שימור
מונחי יסוד

)Protection, Prevention of deterioration(הגנה , מניעת התדרדרות

.הגנת הנכס על ידי שליטה בסביבתו ומניעה של נזק הנגרם על ידי הטבע ועל ידי פעולות אנושיות

 וכיוב גניבות ,שריפות ,אור ,טמפרטורה ,לחות :כגון גורמים עם להתמודד ניתן זו הגנה באמצעות'. 

 וכיוב הצללה אמצעי ,בקרה מערכות ,כיסוי ,גידור ,שמירה הצבת באמצעות מבוצעת זו הגנה'.
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שימור
מונחי יסוד
)Maintenance(תחזוקה 

.פעולות המכוונות לשמור על תקינות האתר לטובת המשתמשים בו

 מתוכננות ובלתי מתוכננות לפעולות נחלקת התחזוקה

 וכיוב צביעה ,גינון ,הדברה ,ניקוי ,תפעול :מתוכננות פעולות'.

 וכיוב תחזוקה לצורך חירום עבודות :מתוכננות בלתי פעולות'.
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שימור
מונחי יסוד

):Consolidation, Stabilization(ייצוב 

 תוספות ידי על זאת ,גשם מפני אטימתו את גם כמו ,התמוטטות בסכנת הנתון מבנה של ההנדסית יציבותו המבטיחות פעולות
.המקוריים המבנה מרכיבי לתוך/על שונים חומרים אפליקציות או בניה
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שימור
מונחי יסוד
):Restoration(שיחזור 

.מסוים במועד ,בעבר שנתקיימה כפי ,המקורית לצורתו האתר להחזרת המסייעות פעולות

.באתר נמצאו אשר בניין רכיבי של מחדש הצבה ,מאוחרות תוספות סילוק כוללות אלו פעולות
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שימור
מונחי יסוד

):Rehabilitation, Adaptive use(שיקום 

 ארכיטקטוני ,היסטורי ,התרבותי ערכיו את המקיימים ורכיבים מאפיינים שמירת תוך ,תועלת ובעל שמיש למצב נכס החזרת
.ועוד

המבוקש לשימוש והתאמתו המבנה לחיזוק הנדרשים ושינויים תיקונים כוללות אלו פעולות.

ועוד מעליות ,הסקה ,חשמל ,בטיחות( עדכניים בתקנים לעמוד נדרשת לשימוש אתר/המבנה התאמת(.
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שימור
מונחי יסוד

):Reconstruction(בנייה מחדש 

.חדשים בניין ברכיבי שימוש תוך ,הושחת/שנהרס אתר או מבנה של מחדש בנייה

 העתק מהווים  ו"וכ המרקם אופי ,צבעם ,צורתם ,עיבודם אשר ,חדשים בחומרים שימוש על להקפיד נהוג זה מסוג בפעולה  
.מחדש בונים אותו אתר או למבנה נאמן

 מושלם העתק יצירת( שכפול/שעתוק או )המבנה כל שינוע או והרכבה פירוק על( העברה :מחדש בנייה סוגי שני קיימים 
.)קיים אתר או למבנה


