
רחובות מוצעים

רחובות קיימים

שטחים ציבוריים פתוחים

פרוייקטים מחוללי שינוי מעורבי שימושים

בינוי אופייני לציר הפנימי שיחבר באופן

רצף הליך המקשר 

מוסדות ציבור, 

מוקדי תרבות, 

מסחר ושצ”פים.

מרקם בינוי חדש, כתוצאה מפינוי בינוי נרחב -

על בסיס מרכזים מסחריים קיימים

מקסימלי בין הרחובות לציר הולכי הרגל

הבינוי ישלב חצרות פנימיות ושבילים הנפתחים

ויפנה לשניהם

לרחובות ולציר הולכי הרגל הפנימי.

מבני ומוסדות ציבור

שבילים

שבילים בציר “לב השכונה”

פרוייקטים מחוללי שינוי מעורבי שימושים

רצף הליך המקשר 

מוסדות ציבור, 

מוקדי תרבות, 

מסחר ושצ”פים.

מרקם בינוי חדש, כתוצאה מפינוי בינוי נרחב -

הבינוי ישלב חצרות פנימיות ושבילים הנפתחים

בפרויקטים בביצוע/בתכנון הידועים שהחלו לפני תכנית זו - יתווספו כ- 2000 יח"ד.
במתחמי פרוייקטים מיוחדים - יהרסו כ- 320 יח"ד ומספר מרכזונים מסחריים ויבנו במקומם 

.(A,B,C,D) כ- 2500 יח"ד המשולבים במסחר
הפרוייקטים הנקודתיים של המרכזים המסחריים יוסיפו מעבר למסחר כ- 150 יח"ד נוספות

.(1-6)
ל- 3550 יח"ד שאינן מיועדות לפינוי ובינוי יתווספו כ- 1060 יח"ד ב- 40% מימוש.

9500 - לכ  יגיע  פי התכנית המוצעת,  יחידות הדיור בשכונה, על  המספר הכולל של 
יח"ד במאה אחוז מימוש.

ענבל פלד   ‰   צבי קימלמן   ‰   אדריכלים

סופיה אלדור                    מנהלת פרויקט

חוי ליבנה  -  משרד 1:1     אדריכלות נוף

אלון סגל  -  חברת פז      כלכלה והנדסה

אייל קראוס                       הנדסת תנועה

שלמה אנקר      חברה, פרוגרמה

חברת אביב           ושיתוף ציבור

הנחיות לפרוייקטים מתחמיים

מתחם אורות רבתי

39.28 דונםשטח המתחם

שטח בנייה נטו
23.99 דונם(לאחר הפרשה של 30% לצרכי ציבור)

108 יח"דכמות יח"ד קיימת

כמות יח"ד נדרשות
972 יח"דעפ"י מכפיל של 1:9

עפ"י מכפיל של 
40 יח"ד לדונם

960 יח"דכמות יח"ד פוטנציאליות במתחם המתחדש

12 יח"דכמות יח“ד להשלמה בקרקע משלימה (הפער)

מתחם וינגייט

22.71 דונםשטח המתחם

שטח בנייה נטו
15.89 דונם(לאחר הפרשה של 30% לצרכי ציבור)

148 יח"דכמות יח"ד קיימת

כמות יח"ד נדרשות
1332 יח"דעפ"י מכפיל של 1:9

עפ"י מכפיל של 
40 יח"ד לדונם

636 יח"דכמות יח"ד פוטנציאליות במתחם המתחדש

696 יח"דכמות יח“ד להשלמה בקרקע משלימה (הפער)

מתחם המחבר הצפוני

10.2 דונםשטח המתחם

שטח בנייה נטו
7.014 דונם(לאחר הפרשה של 30% לצרכי ציבור)

57 יח"דכמות יח"ד קיימת

כמות יח"ד נדרשות
513 יח"דעפ"י מכפיל של 1:9

עפ"י מכפיל של 
40 יח"ד לדונם

281 יח"דכמות יח"ד פוטנציאליות במתחם המתחדש

232 יח"דכמות יח“ד להשלמה בקרקע משלימה (הפער)

מתחם הפארק

29.71 דונםשטח המתחם

שטח בנייה נטו
20.79 דונם(לאחר הפרשה של 30% לצרכי ציבור)

0 יח"דכמות יח"ד קיימת

כמות יח"ד נדרשות
0 יח"דעפ"י מכפיל של 1:9

עפ"י מכפיל של 
40 יח"ד לדונם

832 יח"דכמות יח"ד פוטנציאליות במתחם המתחדש

832- יח"דכמות יח“ד להשלמה בקרקע משלימה (הפער)

מתחם המחבר הדרום-מערבי

6.99 דונםשטח המתחם

שטח בנייה נטו
4.47 דונם(לאחר הפרשה של 30% לצרכי ציבור)

4 יח"דכמות יח"ד קיימת

כמות יח"ד נדרשות
36 יח"דעפ"י מכפיל של 1:9

עפ"י מכפיל של 
40 יח"ד לדונם

179 יח"דכמות יח"ד פוטנציאליות במתחם המתחדש

143- יח"דכמות יח“ד להשלמה בקרקע משלימה (הפער)

תכנית להתחדשות שכונה ג' - באר שבע  |  הנחיות לפיתוח מתחמים לתכנון מפורט
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מרכז “אורות” - מרכז תרבות ויצירה מטרופוליני

הכיכר המרכזית

פונקציה תרבותית קהילתית מטרופולינית

מסחר ותעסוקה

מבנים ומוסדות ציבור

פארק

הקומנדו

הצרפתי

בית ספר 

חזון עובדיה

קישור לפארק בית ספר חזון עובדיה

הקומנדו הצרפתי
הכיכר ורחוב השלום

כביש

 גישה אחורי

שיכוני

ז’בוטינסקי

פונקציה תרבותית 

קהילתית מטרופולינית

שיכוני המעפילים
ארלוזורב מוצע

כביש

 גישה אחורי
מרכז “אורות” - מרכז תרבות ויצירה מטרופוליני

רחוב

השלום

רחוב 

המעפילים

רחובמרכז “אורות” - מרכז תרבות ויצירה מטרופוליני

ז’בוטינסקי

פארק 

הקומנדו הצרפתי

 טבלת זכויות לפי תתי מתחמים  מתחם אורות - סכמה פונקציונאלית

  מתחם אורות - תכנית מצב מוצע  מתחם אורות - מבט מדרום מערב

מצב מוצע  מבט לכיכר "אורות" דרומית

מצב קיים

  חתך ה'-ה'  חתך ב'-ב'

  חתך א'-א'  חתך ד'-ד'

מתחם אורות - דוגמא לפירוט מתחם

  ציר לב השכונה - עקרונות פיתוח מוצעים

מרכז “אורות” - מרכז תרבות ויצירה מטרופוליני

הכיכר המרכזית

פונקציה תרבותית קהילתית מטרופולינית

מסחר ותעסוקה

מבנים ומוסדות ציבור

  מבט לכיכר "אורות" צפונית

D

B

3

A

C

50

30

40

10

20

2

4

5

1

6

הנחיות לפרוייקטים מתחמיים - רצועה לתכנון

הנחיות לפרוייקטים מתחמיים - שטח לתכנון מפורט

מתחם אורות רבתי

מתחם כניסה צפונית

מתחם פארק הקומנדו הצרפתי

מתחם וינגייט

הראשו־ מימיה  בשכונה  שנותרו  האחרונים  הציבוריים  המבנים  אחד  הינו  אורות,  קולנוע 
נים, מבנה אהוב על התושבים ורווי היסטוריה מקומית ושריד מפואר לסגנון הברוטליסטי 
האופייני לבאר שבע. התכנית מכירה בחשיבות המבנה ומכריזה עליו כמבנה לשימור. התכ־
נית מגדירה לשימור לא רק את מבנהו הפיזי של הקולנוע אלא משיבה למבנה את תפקידו 
את  המקיף  יותר  רחב  מתחם  מגדירה  התכנית  כך  לשם  השכונה.  עבור  המרכזי  התרבותי 
התכנית  מייצרת  המבנה  סביב  תוקם  שמבסגרתו  בינוי  לפינוי  כמתחם   (K (מתחם  המבנה 
כיכר עירונית רחבת ידיים המוקפת ארקדה עם שימושים מסחריים ומעליהם מבני מגורים 

משולבים פרוגרמה ציבורית.
הכיכר מתפקדת משני עברי דרך השלום כשבקטע זה הופכת דרך השלום למרחב מוטה 

הולכי רגל.
מבנה קולנוע אורות הוא המבנה היחיד שניצב ובולט בכיכר כששאר השימושים הקהילתיים/
תרבותיים נמצאים בתת הקרקע כך שמתאפשר טיפול בפני השטח להחדרת אור ולאפשר 

גישות לשימושים המשתנים.
המתחם ניצב על ציר לב השכונה ומתנקזים אליו שבילי אופניים ושבילי הולכי רגל מכיוון 

צפון דרום מזרח ומערב.
חלק מהעשייה התכנונית הינה פתיחת שטח ציבורי פתוח המשכי מהכיכר הקושר אליה  את 

פארק הקומנדו הצרפתי ממזרח. החסום היום על ידי מבנה שיכון רכבת.
מבנה קולנוע אורות יתוכנן בד בבד עם הכיכר ושניהם יחד יהוו מוקד בעל שימושים צי־
בוריים קהילתיים תרבותיים לבילוי ופנאי עבור השכונה כולה. המתחם כולו יתוכנן בהינף 

אחד ובראיה מתחמית כוללת תוך שמירה על עקרונות ציר לב השכונה.

מצב קיים:
מרכז מסחרי הממוקם במפגש בין שני צירי תנועה ראשיים (ארלוזרוב והשלום) קולנוע אורות, • 

נקודות ציון אהובה על תושבי השכונה ובצידו קולנוע אורות.
מצב מוצע:

עיבוי הבינוי מסביב למרכז כדי ליצר אינטנסיביות במרחב הציבורי.• 
Land Mark שיראה למרחוק, ישפר את האורינטציה במרחב ויכווין את התנועה.• 
מבנה ציבור כמחולל- שימור המבנה כנקודה אהובה ומקור לגאווה לשכונה, הכנסת פרוגרמות • 

חדשות למבנה , כך שיקרין על סביבתו ויחזק את מרכזיותו של המתחם.

מתחם זה מזהה כשל בקישוריות של השכונה לכיוון האוניברסיטה ותחנת הרכבת. במסגרת 
תכנון     המתחם באמצעות פינוי בינוי תבוצע דרך חדשה שממשיכה את ציר לב השכונה גם 

עבור כלי רכב אל תחנת הרכבת והאוניברסיטה.
ומעל  בינוי של מגורים משולב פרוגרמה ציבורית  יהיה  לאורך הרחוב החדש, משני צדיו, 
קומות מסד של מסחר ותעסוקה. הפרוייקט יהווה נקודת ציון על שדרות בן גוריון ובנצפות 
ג' לבאים לבאר שבע  ברורה מתחנת הרכבת כדי להדגיש את הכניסה אל ציר לב שכונה 
מתחנת הרכבת. המתחם כולו יתוכנן בהינף אחד ובראיה מתחמית כוללת תוך שמירה על 

עקרונות ציר לב השכונה.

מצב קיים:
מבני שיכון למגורים שאינם מאפשרים את המשכיות ציר לב השכונה וחיבור השכונה לשד־• 

רות בן גוריון.  
מצב מוצע:

פתיחת דרך חדשה כהמשכו של ציר לב השכונה שתאפשר מעבר לרכב והולכי רגל לכיוון • 
תחנת הרכבת והאוניברסיטה. 

מתחם הפארק כולל בנייה נרחבת של יחידות דיור חדשות משולבות מסחר ובית ספר 
בסמוך לתחנת הדלק על שדרות בן גוריון ועם דופן משמעותית לפארק הקומנדו הצר־
פתי. התוכנית קושרת את המתחם אל השכונה על ידי יצירת מחבר תנועתי בין השניים 
באופן שיאפשר כניסה וגישה לבית הספר מתוך שכונה ג'. בו בזמן המתחם מייצר דופן 

עירונית של שכונה ג' לכיוון שדרות בן-גוריון. 
עקרונות  על  שמירה  תוך  כוללת  מתחמית  ובראיה  אחד  בהינף  יתוכנן  כולו  המתחם 
הקישוריות אל שכונה ג', ומתוך ראייה של אפשרות לשימוש במתחם כקרקע משלימה 

.B,D,K לטובת פרוייקטי פינוי בינוי לאורך ציר לב השכונה, מתחמי

מצב קיים:
מגרש ספורט ושטחים פתוחים• 

מצב מוצע:
מתחם מגורים משולב במבני ציבור ומסחר, בית ספר משולב בשטח פתוח.• 
יצירת דפנות לבן גוריון ולפארק אפיק הנחל.  • 

רחוב וינגייט הינו אחד הרחובות המרכזיים החוצה את שכונה ג' ממערב למזרח בין 
שדרות רגר לדרך השלום. וינגייט מהווה ציר מרכזי בשכונה וכולל לאורכו דגימה של 

כל סוגי טיפוסי הבנייה הקיימים בשכונה.
התכנית איתרה אזור של שיכוני רכבת טעוני שיפור הממוקם משני צידי רחוב וינגייט 
והמצוי על הרצף צפון-דרום של ציר לב השכונה והגדירה אותו כמתחם לפינוי בינוי 
(מתם B). ההתערבות במתחם מייצרת אינטנסיביות בינוי לאורך רחוב וינגייט באמ־
צעות עירוב שימושים של מגורים, מסחר ופרוגרמה ציבורית, חניון תת קרקעי וחזי־
תות מסחריות. הבינוי החדש יפנה את ציר לב השכונה מהפרעות קיימות. חתך הרחוב 
יאפשר שביל אופניים לאורכו של וינגייט עם מדרכות רחבות אליהן מתווספת זיקות 

הנאה בתחום המגרשים הסמוכים לו כך שמתאפשר מרחב ציבורי רחב יותר.
בניצב  וינגייט  לב השכונה. לאורך רחוב  וינגייט מהווה מוקד משמעותי בציר  מתחם 
לציר לב השכונה יוכל להתפתח רחוב עירוני אינטנסיבי המהוו אפקט נוסף לציר לב 
השכונה ולהתחדשות העירונית בכיוון מזרח מערב. המתחם כולו יתוכנן בהינף אחד 

ובראיה מתחמית כוללת תוך שמירה על עקרונות ציר לב השכונה.

מצב קיים:
שיכוני רכבת שחוברו לשיכון רציף ואינם מאפשרים את הרצף צפון דרום של ציר לב • 

השכונה. 
מצב מוצע:

מתחם מגורים על גבי קומות מסד של מסחר תעסוקה ומבני ציבור.• 
חניון תת קרקעי.• 
שמירת רצף תנועה צפון דרום על ציר לב השכונה.• 
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בכל מרקם עירוני ישנם "מוסדות" שכונתיים המוכרים לכל תושבי השכונה ברמה אינ־
"מוסדות"  מהווים  השכונה  ברחבי  שמפוזרים  הקטנים  המסחריים  המרכזים  טימית. 
שכאלו. בבואנו לחשוב כיצד ניתן לשמור על שכבה חברתית זו תוך כדי מהלך רחב 
היקף של התחדשות עירונית של השכונה כולה מצאנו כי נכון לחזק מרכזים מסחריים 
אלו במתחמים בעלי עירוב שימושים הכוללים מסחר בקומת הקרקע, תעסוקה ומבני 
ציבור בקומות המסד שמעליה ומגורים מעליהן. פיתוח מוקדים אלו יהווה עוגני התמ־

צאות והזדהות בשכונה במהלך ההתחדשות העירונית שלה.

מצב קיים:
מרכזים מסחריים שכונתיים.• 

מצב מוצע:
6 קומות מגורים מעל קומה מסחרית גבוה וחניון תת קרקעי או בקומה מעל המסחר.• 

מתחם מחבר בן גוריון

מתחם בן גוריון , המסומן בתכנית במספר 10, ¬הוא מתחם גדול הכולל בתוכו ריבוי מבנים ושי־• 
מושים, מורכבותו של המתחם מחייבת חשיבה כוללת על כולו תוך איחוד וחלוקה מחדש כחלק 
מתהליך פינוי בינוי רחב. המתחם כולו יתוכנן בהינף אחד ובראיה מתחמית כוללת כשהתכנית 
תהיה בסמכות מחוזית, כשעליה לתת מענה לכל צרכי הציבור שנדרשים עבור ההתחדשות 
בתוך גבולות המתחם. התכנית חייבת לכלול המשכיות של ציר לב השכונה שחוצה את המ־
תחם, לייצר הגדרה מחדש של דופן השכונה כלפי שדרות בן גוריון, להתחבר/להתייחס לשני 
המתחמים הסמוכים לה (מתחם וינגייט – B מדרום ומתחם המחבר הצפוני – D מצפון) כמו גם 

לשני המרכזים המסחריים שכלולים במתחם – מתחמים 4 ו-5.

10

מתחם מחבר שדרות שז"ר

מתחם שדרות שז"ר המסומן בתשריט במספר 20, כולל את השטח שבין הרחובות ליאונרד כהן • 
לגאולים בסמוך לתחנת דלק. הוא מהווה את קצהו הדרומי של ציר לב השכונה ומשלים את 
המהלך שמתחם R התחיל לעשות בהגדרת הכניסה לשכונה מחדש דרך בינוי בעירוב שימושים, 
שז"ר  שדרות  לאורך  והמשכית  פעילה  דופן  ויצירת  השכונה  לתוך  והמשכי  משמעותי  שצ"פ 
המגדירה מחדש את פניה של השכונה כלפי הרחוב ואת הכניסות המגוונות והשונות לתוכה. 

המתחם כולו יתוכנן בהינף אחד ובראיה מתחמית כוללת כשהתכנית תהיה בסמכות מחוזית.

20

מתחם מחבר בית החולים סורוקה - שיכון הרופאים

מתחם שיכון הרופאים, המסומן בתשריט במספר 30, ממוקם בצידו הצפוני של רחוב וינגייט • 
ובסמוך לכניסה לשכונה ג' משדרות רגר. הדופן הצפון מערבית שלו גובלת בגבול בית החולים 
סורוקה והיום מהווה חסם לקשר המתבקש בין השכונה לבית החולים. המתחם מאפשר הזד־
מנות להגדרה מחדש של הקשר בין בית החולים בד בבד עם יצירת מתחם בינוי אינטנסיבי על 
וינגייט. מתחם שמשלים את המהלך שמתחם B התחיל לעשות בהמשך הרחוב. המתחם כולו 

יתוכנן בהינף אחד ובראיה מתחמית כוללת כשהתכנית תהיה בסמכות מחוזית.

30

מתחם מחבר שדרות רגר - מתחם ברגמן

כחלק מהחשיבה על התחדשות שכונה ג' עלה הצורך לעסוק בגבולות השכונה הסגורים ולפ־• 
תוח אותם באמצעות יצירת התערבויות נקודתיות בהיקף השכונה. 

ומייצר •  רגר  לכיוון שדרות  בגבול השכונה  40 בתשריט, עוסק  , מסומן במספר  ברגמן  מתחם 
השלמה של דופן מזרחית לשדרה. המתחם כולל שילוב של מבני ציבור משמעותיים, מגורים 
משולבי תעסוקה ומסחר כיכר עירונית ושטחים פתוחים. לא כל תחום המתחם כלול בתחום 
התכנית אלא רק צידו המערבי הכולל פרוגרמות ציבוריות עבור שכונה ג' ועבור המגורים שי־
תווספו כחלק מהתכנית הכוללת של המתחם כולו. המתחם כולו יתוכנן בהינף אחד ובראיה 

מתחמית כוללת כשהתכנית תהיה בסמכות מחוזית.

40

מתחם המחבר הדרום-מערבי

מתחם דרך השלום

כחלק מהחשיבה על התחדשות שכונה ג' עלה הצורך לעסוק בגבולות השכונה הסגורים ולפ־• 
תוח אותם באמצעות יצירת התערבויות נקודתיות בהיקף השכונה. 

מתחם המחבר הדרומי, מסומן במספר 50 בתשריט, עוסק בגבול השכונה לכיוון העירייה והמע"ר • 
ומגדיר מחדש את הכניסה לשכונה דרך רחוב גאולים, רחוב אסירי ציון ועד לשצ"פ מזרח מערב 
שמתחבר אל ציר לב השכונה. תוך כדי יצירת "לנדמרק" על שדרות שז"ר. המתחם כולו יתוכנן 
בהינף אחד ובראיה מתחמית כוללת תוך שימת דגש על פתיחת שער זה לעבר השצ"פ באמצ־
עות הריסה ובניה מחדש של המרכז המסחרי בפינת הרחובות "אסירי ציון" ו"הכ"ג". כשהתכנית 

תהיה בסמכות מחוזית.

מתחם 60 יוצר את דפנות דרך השלום - דרך חשובה ומרכזית בשכונה ובעיר, שבטבורה, מתחם • 
אורות B  ה- Land mark של השכונה בעיר.

תכנון מפורט של מתחם זה צריך שישקף ויעצים את מרכזיות הציר וייצור אינטנסיביות עירו־• 
נית בלב השכונה, תוך שילוב של בניה מרקמית וגבוהה.

על הבינוי לייצר דופן רחוב פעילה, מסחרית וציבורית, המאפשרת ומעודדת את ההליכה הרג־• 
לית לאורכו, וכן לשמר ולהעצים את צירי ההליכה צפון/דרום הקושרים את דרך השלום לשאר 

חלקי השכונה.
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פרוייקטים בתכנון

שטח לתכנון בעתיד - תכנון מתחמי ופרוייקטים מיוחדים
( כ- 2500 יח"ד )

מבנים חדשים ללא שינוי

"רצועה לתכנון" - מתחם לטיפול מיוחד

ציר לב השכונה

חזית ״פעילה״

חזית מסחרית

פתיחת מעבר לפארק 
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