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מחלקת שימור 

ומנהל הנדסה
צוות מרכז 
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צוות התכנון

עיריית ת"א:
מנהל הנדסה צוות מרכז

מחלקת שימור
מחלקת תנועה

עורכי התכנית- דרמן ורבקל אדריכלות :
אדר' אלי דרמן, פרופ' אדר' אלס ורבקל, אדר' ליז לייבוביץ'

תנועה-מ.ת.נ  : 
אורן צמיר, אסיה פפרנו

שימור - טל איל אדריכלות:  
אדר' טל איל

איכות הסביבה- לשם שפר:  
רון לשם שפר וגילת ברתנא 

אגרונום-רקפת הדר גבאי  : 
רקפת הדר גבאי 

 :BFKS  -שמאות
טל פרידמן, רונן רוזנטל 

מים וביוב, הידרולוגיה ונגר עילי- י. לבל מהנדסים:  
אורן גבעון, גנה טקש

נוף- ברוידא-מעוז:  
רות מעוז

מדידה - אמת מידה:  
יאיר נחמיאס
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2014

1988

1982
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1970
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1946

1924

1917

1892

יציאה מהחומות
שכונה ראשונה מצפון לחומת יפו

1878

מבט ליפו מכיוון שכונת אירשיד

אירשיד
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1988

1982

1976

1970

1958

השכונה בשיאה1946
מונה 18,500 תושביםמונה 18,500 תושבים

1924

1917

1892

1878

קרטון

יפה נוף
נווה שלום

מנשיה

אירשיד

רחוב סוק אל יהוד/אל אבאס
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כרם התימנים

מתחם הטקסטיל

2021

נווה צדק

מנשיה

מצב קיים
רובע מנשיה חדל להתקיים

מגרשי חנייה מצב קיים
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'צ ק אה ו 2021

י לרמ פ סדר ן מ רולק1988 1982

1976

1970

זיבש1958

1946

1924

1917

1910

חוב רש1892 צ"פ / 
ההמסיל

לר ק ן מתוכנ"קו  1878

תלאי

ברנט

החנתה

וןאזימו  ל״הצ

שלבים/אליפלט

שי דר ׳ו ילש
ם
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ןמפיוק

זיבש

ברנט

החנתה

וןאזימו  ל״הצ

תלאי

לק״רהם חות שלבים/אליפלט
שי דר ׳ו ילש

ם

1988

1982

1976

1970

1958

1946

1924

1917

1892

1878

מרחב תכנון מנשייה 2021
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מוסך הקטרים
עותומאני

'צ ק אה יו רמ שימור במוזיאון צה"ל

לר פ סד ן מ

רולק

מבנה המחסניםזיבש

רחובות היסטוריים

1910 קורות עץ מקוריות

 / רחוב צ"פש
המסיל 1892

ה
וכנןתק"ל קו ר מ

ת מוסך קטריםלאי

מנדטורי

ברנט

החנתה

וןאזימו  ל״הצ

שלבים/אליפלט

שי דר ׳ו ילש
ם



דרמן ורבקל אדריכלות | מרחב מנשייה דרמן ורבקל אדריכלות | 
מחלקת שימור 

ומנהל הנדסה
צוות מרכז 

מחלקת שימור 
ומנהל הנדסה

צוות מרכז 



דרמן ורבקל אדריכלות | מרחב מנשייה דרמן ורבקל אדריכלות | 
מחלקת שימור 

ומנהל הנדסה
צוות מרכז 

מחלקת שימור 
ומנהל הנדסה

צוות מרכז 

2014

1988

1982

1976

1970

1958

1924

1917

1878

ק יוה מ שימור אלמנטים נוספים

פ ןמדר

מגדל המים

זיבש

1946

תלאי

גמל המים והבאר

החומה

רולק סלרא'צ

רחובות היסטוריים

1910
סובב הקטרים

רפ  שצ" מחוב ה/ 1892
הסיל

וכנןק מת"לקו ר

ברנט

החנתה

וןאזימו  ל״הצ
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1976
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1946

1924
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ק יוה מ שימור במתחם התחנה 

פ ןמדר וילאנד

זיבש

1910

1892

תלאי

מסילת הרכבת

רחובות הולכי רגל

רולק סלרא'צ

רחובות היסטוריים

מסילההרחוב צ"פ / ש
ק

ו רק"ל מתוכנן

בית חרושת וילאנד

ברנט

החנתה

וןאזימו  ל״הצ

שלבים/אליפלט

שי דר ׳ו ילש
ם

מבנה תחנת הרכבת
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תלאי

ברנט

ים בוב לח שר

שטח לתכנון בעתיד
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מנשיה- אזור תכנון 502ג׳ תכנית מתאר תא/5000 20142021
עד 8 קומות

מרקם בנוי לשימור

ציר ירוק

נספח עיצוב
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תכנית מתאר תא/5000
איזורי יעוד

מנשיה- אזור תכנון 502ג׳  20142021
מגורים בבניה עירונית נמוכה

מוטה מלונאות

ציר ירוק

חזית מסחרית

מוקד ציבורי עירוני חדש
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תכנית מתאר תא/5000
נספח תחבורה

מנשיה- אזור תכנון 502ג׳  20142021
אזור העדפת הולכי רגל

 קו מערכת תחבורה עתירת
נוסעים

רחוב עורקית עירונית

רחוב עורקית עירונית מוצעת

 נתיב העדפה לתחבורה
ציבורית
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רא'צ לק קפ סיו ולןמ רבש זי

תלאי

ברנט

ים בוב לח שר

מטרות התכנית

טלפליאת חנת

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

11 השלמת הרצף העירוני בין שכונת נווה .
צדק ומבואות יפו הצפוניים באמצעות 

המשכיות רחובות ומעברים בין שכונות 
נווה צדק, צפון יפו ודרום העיר ותוספת 

רחובות חדשים וחיבורם לרשת הרחובות 
 הסובבים

22 תוספת שטחים לבינוי ברקמה מעורבת .
עד 7.5 קומות הכוללת שימושים למגורים, 

 מלונאות ומסחר.

33 קביעת שטחי ציבור פתוחים ובנויים .
להרחבת שטחי הציבור מ-12 דונם ל-52 

 דונם לרווחת תושבי הסביבה

44 שימור מורשת המרחב ההיסטורי מבחינת .
ערכי נוף וטבע ומורשת בנויה, קביעת 

אתר לשימור ומבנים לשימור.

1. השלמת הרצף העירוני בין שכונת נווה 
צדק ומבואות יפו הצפוניים באמצעות 

המשכיות רחובות ומעברים בין שכונות 
נווה צדק, צפון יפו ודרום העיר ותוספת 

רחובות חדשים וחיבורם לרשת הרחובות 
הסובבים 

2. תוספת שטחים לבינוי ברקמה מעורבת 
עד 7.5 קומות הכוללת שימושים למגורים, 

מלונאות ומסחר .

3. קביעת שטחי ציבור פתוחים ובנויים 
להרחבת שטחי הציבור מ-12 דונם ל-52 

דונם לרווחת תושבי הסביבה 

4. שימור מורשת המרחב ההיסטורי מבחינת 
ערכי נוף וטבע ומורשת בנויה, קביעת 

אתר לשימור ומבנים לשימור.
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רא'צ לק קפ סיו ולןמ רבש זי

טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

ים בוב לח שר

מטרות התכנית
1. השלמת הרצף העירוני בין שכונת נווה 
צדק ומבואות יפו הצפוניים באמצעות 

המשכיות רחובות ומעברים בין שכונות 
נווה צדק, צפון יפו ודרום העיר ותוספת 

רחובות חדשים וחיבורם לרשת הרחובות 
הסובבים 

2. תוספת שטחים לבינוי ברקמה מעורבת 
הכוללת שימושים למגורים, מלונאות, 

מסחר ושטחים ציבוריים .

3. שימור מורשת המרחב ההיסטורי מבחינת 
ערכי נוף וטבע ומורשת בנויה, קביעת 

אתר לשימור ומבנים לשימור .

4. קביעת שטחי ציבור בנויים ופתוחים 
לרווחת תושבי הסביבה.
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רא'צ לק קפ סיו רולןמ זיבש

טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

ים בוב לח שר

תווית קשרים עירוניים ליפו והדרום, נווה צדק והים

הור צי  כלחי י בו גרר  לל הלסימהפ צ«ש
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טטיי
פפוו ב

סס   גג''וויי  בייננ

סס  פוטייפוט ביננבי
א''וויי  א

טיפפווטי
סס   ג'וי ג'י יננובבי

יפפווטטי
סס   ב

ינוי 
 בב''ינויב

לרא'צ
ס  ים

ק ב

רול פיוק ר

מ

זיבש

חחזזייתת  ממססחחררייתת  ררצצייפפההחחוובב  ההחחווממהה רר

ססייללההמחחוובב  ההמרר

עקרונות התכניתברנט
חתווית קשרים עירוניים ליפו והדרום, נווובה צדק והים של

יצירת עוגן עירוני אינטנסיבי, מגוון שימושים למגורים מסחר ומלונאותן
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רא'צ לק קפ סיו ולןמ רבש זי

טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

ים בוב לח שר

תווית קשרים עירוניים ליפו והדרום, נווה צדק והים

יצירת עוגן עירוני אינטנסיבי, מגוון שימושים למגורים מסחר ותעסוקה

הרחבת השטח הציבורי הפתוח באזור השימור ופתיחתו אל העיר

הור צי  כלחי י בו גרר  לל הלסימהפ צ«ש
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עקרונות התכנית

רא'צ לק קפ סיו ולןמ רבש זי

תלאי

תמוקו3 -1

תמוקו5 

תמוקו7 5.
ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

ים בוב לח שר

תווית קשרים עירוניים ליפו והדרום, נווה צדק והים

יצירת עוגן עירוני אינטנסיבי, מגוון שימושים למגורים מסחר ותעסוקה

הרחבת השטח הציבורי הפתוח באזור השימור ופתיחתו אל העיר

דירוג הבינוי כלפי מטה למרחב לשימור ונווה צדק

הור צי  כלחי י בו גרר  לל הלסימהפ צ«ש
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טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

לגרי כלהור צי 

ים בוב לח שר

עקרונות התכנית
תווית קשרים עירוניים ליפו והדרום, נווה צדק והים

יצירת עוגן עירוני אינטנסיבי, מגוון שימושים למגורים מסחר ותעסוקה

המשכיות שבילי הולכי רגל

הרחבת השטח הציבורי הפתוח באזור השימור ופתיחתו אל העיר

הלסימהפ צ«שלר בוחי

דירוג הבינוי כלפי מטה למרחב לשימור ונווה צדק
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טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

לגרי כלהור צי 

ים בוב לח שר

תווית קשרים עירוניים ליפו והדרום, נווה צדק והים

יצירת עוגן עירוני אינטנסיבי, מגוון שימושים למגורים מסחר ותעסוקה

מערך שבילי אופניים מקושר לשצ"פ המסילה והרכבת

עקרונות התכנית

הרחבת השטח הציבורי הפתוח באזור השימור ופתיחתו אל העיר

הלסימהפ צ«שלר בוחי

המשכיות שבילי הולכי רגל

דירוג הבינוי כלפי מטה למרחב לשימור ונווה צדק
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רא'צ לק קפ סיו ולןמ רבש זי

טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

ים בוב לח שר

רחוב החומה

חומה עותומנית

רחוב 
נוה צדק החומה מוזיאון צה"ל

תכנון מערך הרחובות
השלמת מערך הרחובות בין העיר, הים, תל אביב 

ויפו.

מתחם  וילנד

רחוב המסילה

מתחם  רחוב 
התחנה המסילה תחום הרק"ל

ררחחוובב  ההחחווממהה

רי כלהור צי  לגחי הלסימהפ צ"שלר בו

סייללההחחוובב  ההממסרר
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כותרת מוסף הארץ 
מתאריך 21.05.2021

המקף בין 
תל-אביב ליפו 

גדל?
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ממשק רחוב המסילה עם תחנת אליפלט
קונזולה מלאה מעל התחנה

ללא  פגיעה במבני השימור
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נתוני התכנית
מגורים מסחר ותיירות

שטח מגרשים: 18,678 מ״ר

שטח בינוי מעל הקרקע: 99,435 מ״ר

מספר יחידות דיור: 640 )ממוצע 80 מ״ר(

מספר חדרי מלון: 695 )ממוצע 25 מ״ר(

צפיפות ברוטו:  5.3 יח"ד לדונם

צפיפות נטו:  33 יח"ד לדונם

גובה בינוי:  1 ק' לכיוון נווה צדק
   5 ק' לכיוון המרחב לשימור
           7.5 ק' לכיוון רחוב קויפמן
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מגורים מסחר ותיירות:
טיפוס בינוי א' - מגורים ומסחר
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מגורים ומסחר

רוחמה

רחוב רוחמה, תל אביב - יפו
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טיפוס בינוי ג' - מסחר, מגורים ו-45%-100% תיירות
מגורים מסחר ותיירות:
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מגורים מסחר ותיירות:

טיפוס בינוי ב' - מסחר מגורים ו45% תיירות
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ממגגווררייםם  ווממללווננאאוותת

ששטטחח  צצייבבוורריי  פפתתווחח

ממגגווררייםם  ווממללווננאאוותת

נתוני התכנית
חניון תת קרקעי

שטח המגרש: 8,900 מ״ר

מפיוק ןר החנתה‹ ח

שטח בנוי מתחת לקרקע )בשתי קומות(: 13,200 מ״ר

ההתתחחננהה

סר ה ילהחוב מ  
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נתוני התכנית
מרחב היסטורי לשימור והמשך שצ"פ המסילה:

שטח מרחב השימור: 32 דונם

כיכר עירונית במרחב ההיסטורי: 14,754 מ״ר

שטח ציבורי פתוח: 17,616 מ״ר

מבנים ומוסדות ציבור: 11,846 מ"ר )80%(

בת וולוז׳ין

ר ה ח׳י

ש

ת י

החנ
בקער יאב

ככייככרר  ההססוובבבבןן
שטחי מסחר: 2,392 מ"ר )20%(

מה
ההתתחחננהה רחוב החו

*
*הב חור הלסימ
*תת..   *טטפפללאאלליי
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 מבנה לשימור - המלצה
 רח׳ ישיבת וולוז׳ין 70,  גוש 7112,  חלקה 10
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התאמת טיפוסי הבינוי החדשים במתחם השימור 
לצורתם של המבנים הקיימים לצד שימוש בחומרי 

גמר חדשים להבחנה בין המבנים.
גובה מקסימלי- 7.0 מ' 

מרחב היסטורי לשימור ושטחים פתוחים:
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נתוני התכנית

ההפפננייייתת  חחצצרר  ההממבבננהה  ללששייממוורר  ללככייווווןן  
ההגגייננהה  ההצצייבבווררייתת

ההממששךך  ררחחוובב  ששבבזזיי  ללככייווווןן  קקווייפפממןן
  ))ייצצייאאהה  בבללבבדד((

גגייננהה  צצייבבווררייתת  550000,,22  ממ״״רר

נקודת הממשק עם נווה צדק

ששצצ""פפ  ללייננאארריי  ההממחחבברר  ללההממששךך  ששצצ""פפ  
ההממססייללהה  ווההממררחחבב  ללששייממוורר

ןןמפיפיויווק
בררננטט

יזזבבש

שייבבת  ווולווזז׳י׳יןן
י

הנחתה ‹חר ה מאב חעי ררא וקע רחווב ב רבקב
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נתוני התכנית
שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור ציבור: 

שטח מגרשים: 10,847 מ״ר

שטח בינוי מעל הקרקע: 43,388 מ״ר

קקוו  בבננייןן  3300  ממ''  צצפפווננהה

ןמפיוק
ממעעבבררייםם  בבזזייקקתת  ההננאאהה

ששטטחח  פפתתווחח  ללככייווווןן  ששבבזזיי

יזבש
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מרחב ציבורי פתוח ובנוי 
בין נווה צדק ויפו

רא'צ לק קפ סיו ולןמ זיבש

ך שמה  שמה "צלסי פה

טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

ים בוב לח שר

שטחים ציבוריים פתוחים: סה"כ 17,616 מ"ר

שטח התכנית : 120 דונם
שטחים סחירים : 19 דונם )%16(

שטחים ציבוריים : 100 דונם )%84(

סה"כ שטחי ציבור )ללא דרכים( : 52,068 מ"ר

כיכר עירונית במרחב ההיסטורי: 14,754 מ״ר

מעורב לשטחים פתוחים ומבני ציבור: 11,032 מ״רר

מבנים ומוסדות ציבור: 8,666 מ״רמבנים ומוסדות ציבור: 8,666 מ״ר

מוסד חינוך ציבורי

מבנים ומוסדות ציבור

גינת משחק

כיכר מרחב השימור
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שש בבשש »» ייזזצצ ההללססייממההפפ  

קקווייפפממןן

לל״״קקרר

תתללייאא
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ממססייללהה ההייללתת פפ  אא ששצצ««

ששבבזזיי

ממןןפפוייקקו
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ייפפוו

תתללאאיי

קקווייפפממןן

««שש צצ
ההללססייממההפפ   ייזזבבשש
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 * הרשימה המלאה מפורטת בהוראות התכנית / בהודעה שפורסמה בעיתונות וברשומות

תא/4408 - מרחב מנשיה

תל-אביב

תל אביב-יפו

תל אביב-יפו

תל אביב-יפו

איחוד ו/או חלוקה ללא הסכמת כל הבעלים בכל 
תחום התכנית/בחלק מתחום התכנית

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאות

1:26000

שנת צילום אויר: 2017-2018

1:6500

תאגיד:
 

רשות מקרקעי ישראל בבעלות מדינה

איחוד וחלוקה

תאגיד: מגיש התכנית

1

ועדה מקומית 
ועדה מקומית לתכנון ובניה ת"א יפו

תארחתימהמספר רשיוןשם המודד

הריני מצהיר בזאת כי המפה הטופוגרפית/המצבית המהווה רקע לתכנית זו,
על ידי ביום _______ והיא הוכנה לפי הוראות נוהל מבא"ת ובהתאם להורא

ולתקנות המודדים שבתוקף. 
מדידה אנליטית מלאה ברמת תצ"ר

603יאיר נחמיאס מודד מוסמך

13.04.2017
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ככר עירונית

דרך מאושרת

דרך מוצעת

דרך משולבת

מגורים ותירות

שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות צבור

גבול מגבלות בניה

הנחיות מיוחדות

דרך/מסילה לביטול

זיקת  הנאה למעבר ברכב

זיקת הנאה

חניה

רצועת מתע"נ תת-קרקעית

רצועת מתע"נ

אתר/מתחם לשימור
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אלי דרמן
דרמן ורבקל אדריכלות

תאגיד: ועדה מקומית יזם
ועדה מקומית לתכנון ובניה ת"א יפו

תאגיד:
 

עיריית תל אביב-יפו בבעלות רשות מקומית

4, 13, 22 6, 9-12, 14, 18 חלק 7004
1, 21, 42-44, 47, 54, 57, 67 1-9, 22-41, 56, 58-60, 68-69 חלק 701110-11, 2

28, 42-43, 56, 60-61 27, 29-37, 57, 59 חלק 7041
36 1-2 חלק 7112

. 5703325-02, פקס: 6516115-02, טלפון: 9107292-054דר' רקפת הדר גבאי, אגרונומית ובוטנאית, נייד:   
dryy@zahav.net.il 

211מתוך  170עמוד   

 566  572 -574 573
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שימור תשריט מוצע

סקר היסטורי מצב מאושר

ניקוז וניהול מי נגר בינוי ופיתוח

טבלאות איזון

סביבה

מים

 חפסנ 12:12:14 04/06/2020 507-0361469 תינכת
תנועה

סקר עצים

ביוב

 מסמכי התכנית



דרמן ורבקל אדריכלות | מרחב מנשייה דרמן ורבקל אדריכלות | 
מחלקת שימור 

ומנהל הנדסה
צוות מרכז 

מחלקת שימור 
ומנהל הנדסה

צוות מרכז 

ייזזבבשש

««שש צצ
ההללססייממההפפ  

קקווייפפממןן

לל״״קקרר

תתללייאא

נתוני התכנית

מגורים מסחר ותיירות

שטחים ציבוריים

שטח בינוי מעל הקרקע: 99,435 מ״ר

מספר יחידות דיור: 640 )ממוצע 80 מ״ר(

מספר חדרי מלון: 695 )ממוצע 25 מ״ר(

צפיפות ברוטו:  5.3 יח"ד לדונם

צפיפות נטו:  33 יח"ד לדונם

שטח התכנית : 120 דונם
שטחים סחירים : 19 דונם )%16(

שטחים ציבוריים : 100 דונם )%84(

שטחים ציבוריים פתוחים: סה"כ 17,616 מ"ר

כיכר עירונית במרחב ההיסטורי: 14,754 מ״ר

מעורב לשצ"פ ומבני ציבור: 11,032 מ״ר

מבנים ומוסדות ציבור: 8,666 מ״רמבנים ומוסדות ציבור: 8,666 מ״ר
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מחלקת שימור 
ומנהל הנדסה

צוות מרכז 

רא'צ לק קפ סיו ולןמ רבש זי

טלפליאת חנת

תלאי

ברנט

שי דר ׳ו ילש
ם

ים בוב לח שר
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ומנהל הנדסה
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מחלקת שימור 
ומנהל הנדסה

צוות מרכז 

התווית קשרים עירוניים ליפו והדרום, נווה צדק והים

יצירת עוגן עירוני אינטנסיבי, מגוון שימושים למגורים 
מסחר ותעסוקה

מערך שבילי אופניים מקושר לשצ"פ המסילה והרכבת

עקרונות התכנית

הרחבת השטח הציבורי הפתוח באזור השימור 
ופתיחתו אל העיר

המשכיות שבילי הולכי רגל

דירוג הבינוי כלפי מטה למרחב לשימור ונווה צדק


