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 2007 ספטמברמבא"ת   37עמ' 

 

 לתכנון ובניה ת"א יפו הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 לב יפו מיקום:
  

 לב יפו מיקום:

 
 
 

 כתובת:
 7רח' מעפילי סלוואדור 
 9רח' מעפילי סלוואדור 
 11רח' מעפילי סלוואדור 

 
 :גושים וחלקות בתכנית

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 ספרי חלקותמ

 בחלקן
  43 חלק מוסדר 7042

 
 : תכניתשטח ה

 מ"ר 1820
 מ"ר 522: 7רח' מעפילי סלוואדור 
 מ"ר 771: 9רח' מעפילי סלוואדור 
 מ"ר 537: 11רח' מעפילי סלוואדור 

 
 עורך התכנית –רבין אדריכלים בע"מ  :מתכנן

 יועץ תנועה –הנדסת תנועה תחבורה ודרכים  –ע. ענבר   
 

 רטו גבסו ובניו בע"מאלב :יזם
 

  בעלות:
 פרטית, 

תתי  20בחלקה בנויים שלושה בתים משותפים הרשומים בפנקס רישום המקרקעין כבית משותף אחד ובו 
 חלקות )דירות(.
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2007 ספטמברמבא"ת   38עמ'   

 

 
 

  :מצב השטח בפועל
 2קומות )קומת קרקע תחתונה, קומת קרקע עליונה +  4מבני שיכון בני  3קיימים  43בתחום חלקה 

   יח"ד קיימות. 20 סה"כ קומות(.
 שטח דירות יח"ד קיימות כתובת מגרש גוש וחלקה

 )כולל מרפסות(
 סה"כ

  שטח בנוי
 )כולל מרפסות(

7045 
43 

מעפילי  2446
 7סלואדור 

 מ"ר 72.6דירות בשטח  5 יח"ד 7
 מ"ר 110.1דירות בשטח  2

 מ"ר 622.96

מעפילי  2445
 9סלואדור 

 מ"ר 547.32 מ"ר לדירה 72.6 יח"ד 7

מעפילי  2442
 11סלואדור 

 מ"ר 547.32 מ"ר לדירה 72.6 יח"ד 6

 .7למעפילי סלואדור  1998היתר משנת מסכמות לחישוב שטחים מ*שטחי הדירות נגזרו 
 
 

  :מדיניות קיימת
 מלוא התמריצים על מבני השיכון ביפו. - 38/3מדיניות תמ"א  :38תמ"א 

 ק' 8גובה עד  3.0ה, רח"ק המירבי  אזור מגורים בבנייה עירונית נמוכ  -5000תא 
 
 

 :קיים מצב תכנוני
 מרתפים, ג' חדרי יציאה לגג. – 1, ע'המשולש המארוני - 2551  תב"ע תקפה:

 מגורים ה'.  יעוד קיים:
 מ"ר. 1820  שטח התכנון:
 207+  יח"ד בחלקה 24מ"ר ליח"ד, סה"כ  110מ"ר )שטח עיקרי(, לפי  2847לשימוש מגורים   זכויות בניה:

 מ"ר. 771.75ים מ"ר חדרי יציאה לגג, שטח שירות רבע מהשטחים העיקרי
 . 1מרתפים מכח ע' 

 .+קומת גג חלקיתקומות 4 גובה:
 .הרחבות -2551לפי תשריט תב"ע  קווי בניין:

 
להרחבות המבנים. התוכנית מחלקת את החלקה ופיתוח  בינוי קובעת הוראה להכנת תשריט 2551תוכנית 

 ם נפרדים.לשלושה מגרשי
 
 

 :מוצע מצב תכנוני
התכנית מעודדת התחדשות עירונית בשלושה מגרשים שנקבעו בחלקה . 38א "לתמ 23תכנית מכח סעיף 

 (חלוקה זו לא נרשמה בפועל. )ביפו 7,9,11ברחוב מעפילי סלואדור  2551במסגרת תכנית  43מספר 

 .38א "דש מכח תממבני שיכון ישנים המיועדים להריסה ובניה מח 3במגרשים ישנם 
גובה בנייה ושינוי הבינוי בחלקה לצורך בנייה חדשה למגורים בהתאם , קווי בניין, התכנית קובעת צפיפות

 . 38א "לזכויות הבנייה המותרות בתכניות תקפות והזכויות המתקבלות מתמ
 

 מטרת התוכנית:
 . 7,9,11לואדור ברחוב מעפילי ס( חלקה אחת)עידוד התחדשות עירונית בשלושה מגרשים . 1

הכוללים חניון , מרתפים 3 -קומות ו 7.5מבנים חדשים בני  3קומות ובניית  4מבני שיכון בני  3הריסת . 2

 .38א "בהתאם לזכויות הבנייה המותרות בתכניות תקפות והזכויות המתקבלות מתוקף תמ, משותף

 .בינוי בחלקה לצורך בנייה חדשה למגוריםגובה בנייה ושינוי , קווי בניין, שינוי צפיפות, הוראות עיצוב. 3
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2007 ספטמברמבא"ת   39עמ'   

 

 עיקרי הוראות התוכנית
הכל , מרווח בין הבניינים וקווי מרפסות במגרש המאוחד, קביעת הוראות בינוי בנוגע לקווי בניין. 1

 .4(א)א62בהתאם למפורט להלן ולמסומן בתשריט ובנספח הבינוי  לפי סעיף 

 .5(א)א62לפי סעיף  -שיוקמו במגרש המאוחד שינוי הוראות בינוי ועיצוב למבנים . 2

 .8(א)א62לפי סעיף  -ד  "קביעת מספר יח. 3

 שימושים:

 ובקומת הגג יותרו שימושי מגורים, שטחי שירות. 01-06. בקומת הקרקע, בקומות 1

 על שינוייה. 1. השימושים המותרים במרתפים יהיו ע"פ הוראות תכנית ע'2

 

 הוראות בינוי:

 .וקומת גג חלקית( כולל קומת קרקע)קומות  7מבנים בני  3יותר להקים במגרש המאוחד  .1

 לל מרפסות.ולא כ ,50%תכסית הבנייה הכוללת במגרש המאוחד לא תעלה על  .2

  מ'.  5 –מ'; קו בניין אחורי  3 –מ'; קווי בניין צידיים  3 -לחזית רח' מעפילי סלוואדור  קווי בניין: .3

 מ'. 5.7 -חת מלא יפבחלקה המרחק בין הבניינים 

בשל אופיו המדרוני של המגרש מרבית קירותיו החיצוניים של המרתף העליון ימצאו מתחת  .4

במרתף העליון תותר כניסה ראשית  למפלס פני הקרקע המקיפים אותו, והוא יחשב כמרתף.

לבניינים )במפלס רחוב מעפילי סלואדור(. כמו כן, יוקצו השטחים הנדרשים לשירות כלל דיירי 

יין, לרבות מבואת כניסה, מחסנים משותפים, מחסנים פרטיים, חדר מדרגות, חדר אשפה, הבנ

 .חדרים למתקנים טכניים לשירות הבניין וכיו"ב

יותרו דירות בקומת הקרקע. הצמדת שטחי חוץ לדירות בקומת הקרקע תותר רק במרווח בין  .5

וץ במרווח הקדמי בחזית הפונה לרחוב הבניינים ובמרווח האחורי. לא תותר הצמדת שטחי ח

מעפילי סלואדור. תותר הצמדת שטחי חוץ במרווח הקדמי בחזית צפונית )שביל שויצר דוביד( 

 (2454ובחזית הדרומית )לחלקה בייעוד דרך 

 על שינויה. 1זכויות והוראות הבנייה למרתפים יהיו על פי הוראות תכנית ע'מרתפים:  .6

 

 יח"ד:

 יח"ד. 66לה על א. מספר יח"ד לא יע

 מ"ר עיקרי. 35ב. שטח מינימלי ליח"ד יהיה 

 מ"ר. 85ג. שטח ממוצע יח"ד עד 

 חניה:

 .י התקן התקף בעת הוצאת היתר בנייה"החניה למגורים תהיה עפ. 1

 קרקעית ולא תותר חניה במפלס הקרקע .-. החניה תהיה תת2

 . פתרונות החניה יהיו משותפים לשלושה הבניינים.3

קרקעי תמוקמנה בגבול המגרש הצפוני כמופיע בנספח הבינוי -הכניסה והיציאה מהחניון התת . רמפות4

 ובהתאם להוראות מח' תנועה.

 .חניית אופניים בהתאם להנחיות מרחביות. 5
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2007 ספטמברמבא"ת   40עמ'   

 

 זכויות והוראות בניה:

 סך כל השטח העיקרי מעל הכניסה הקובעת, הינו השטח הכולל של השטחים המפורטים להלן: 

 יח''ד( + קומת גג )תכנית ג'( על פי התכניות התקפות. 24מ''ר ליח''ד )לפי  110. 1

 מ''ר 2847מ''ר =  207מ''ר +  2640    

 א':3/ 38. תוספת זכויות מכח תמ''א 2

 מ''ר 2025.57הבניינים הקיימים(:  3-קומות מורחבות )ל 3.5תוספת     

 מ''ר 260יח''ד =  20מ''ר *  13הרחבת יח''ד קיימות:     

 מ''ר 2285.57א': 3/ 38סה''כ שטחים מכח תמ''א     

 מ''ר 5132.57א': 3/ 38סה''כ שטחים עיקריים תב''ע + תמ''א     

. 

 ( סך כל שטחי השירות מעל הכניסה הקובעת כמצוין הינם השטח הכולל של השטחים המפורטים להלן:2)

ב' )החלטה  202, ישיבה מס' 26.11.1997. שטחי שירות מכח החלטת ועדת המשנה לתכנון ובניה מיום 1
 (. שטחי שירות בשיעור של רבע מהשטחים העיקריים המותרים בהוראות התכנית.11מס' 

 מ''ר 939.5מ''ר =  2847*  0.33    

 מ''ר 96מ''ר   4*  24מ''ר לממ''ד ליח''ד תבעיות   4. תוספת 3

 מ''ר 504מ''ר   12*  42מ''ר לממ''ד ליח''ד חדשות   12. תוספת 4

 מ''ר 1463.25סה''כ שטחי שירות 

שטחי השירות מעל הכניסה הקובעת המפורטים הינם מינימליים. תותר הגדלת שטחי השירות ע''ח 
 שטחים עיקריים ובלבד שסך השטחים הבנויים במגרש לא יעלה על סך השטחים המירביים המותרים.

 
 

 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 362 199 אחוזים יות בניהסה"כ זכו

 6595.82 3618.75 מ"ר
   אחוזים זכויות בניה לקומה

   מ"ר
מעל ק"ק כפולה וקומת גג  6) 8 +קומת גג חלקית4 קומות גובה

 חלקית(
 + )כולל מעקה הגג(.30.35  מטר

 66 24  יח"ד
 50% 40%-כ תכסית

 לפי תקן - מקומות חניה

 
 ציבור:דיווח אודות התייעצות עם ה

  12.12.18התקיים מפגש בעלים במרכז הצעירים ביפו בבוצע הליך שיתוף ציבור 
 

 :זמן ביצוע
  

 
שנים מיום מתן תוקף לתכנית זו, במגרש ממגרשי התכנית לא הוצע היתר בניה כלל, תתבטלנה  7אם תוך 

 במגרש זה ההוראות מכח תכנית זו ויחולו בשטחו הוראות התכנית הראשית.
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2007 ספטמברמבא"ת   42עמ'   
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2007 ספטמברמבא"ת   43עמ'   

 

 
 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות

 
 מומלץ לאשר את התוכנית להפקדה.

 
התוכנית היא תוכנית להתחדשות עירונית בלב יפו, במרחב זה יש מבני שיכון מועטים, התוכנית מוסיפה 

 בעלים 100%יח"ד דיור ומחדשת מבנים ישנים. התוכנית מובאת לועדה בהסכמה של 
 

שים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים חוד 4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 :תיאור הדיון 13/11/2019מיום  ב'19-0018ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 
 

 מהלך הדיון:
 שלומית זוננשטיין: מפרטת על התוכנית.

 עומר רבין: מציג את התוכנית במצגת
 

ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  13/11/2019מיום  ב'19-0018מספר בישיבתה 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 הועדה מחליטה:

 
 לאשר את התוכנית להפקדה, בכפוף לחתימה על כתב שיפוי.

 
 ליאור שפירא, אופירה יוחנן  וולק, אלחנן זבולוןמשתתפים: 

רה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים חודשים מיום שנמס 4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 
 

 


