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 לתכנון ובניה תל אביב יפו. הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 מרכז שכונת התקוה  מיקום:

 38גבול חלקה  –רחוב נדב, מערב  -רחוב האצ"ל, מזרח  -, דרום 25גבול חלקה  -גבולות התכנית: צפון

 

 
 

 גושים וחלקות בתכנית:

 

לקות מספרי ח חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן

 מספרי חלקות

 בחלקן

  79,82,96,102,104,105 חלק מהגוש מוסדר 6135

 

 דונם 31.614: שטח התכנית
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 אדר' ליאת איינהורןמתכנן: 

 הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יפויזם: 

 רוני הדר סולימן, אלעד ויסמן.אדר'  שרי קלאוס,אדר'  –חב' אתוס מנהלי התכנית: 

 פרטיים, רמ"י, רשות הפיתוח, חלמיש בעלויות:

 

 מצב השטח בפועל:

מושע )ללא  –שכונת התקווה הוקמה בשנות השלושים, על בסיס חלקות חקלאיות בבעלות משותפת 

הוכרזה שכונת התקוה כשכונת שיקום ע"י משרד הבינוי והשיכון.  1978פרצלציה או תכנון מוסדר(. בשנת 

'שיקום שכונת התקווה' , תכנית זו עסקה בעיקר בתכנון השכונה כולה  - 2215אושרה תכנית  1992בשנת 

על בסיס מצב קיים בפועל, קביעת זכויות  –מגורים, דרכים ושטחי ציבור  -והגדרת שימושי הקרקע  

 הבנייה והנחיות לקביעת 'מגרשים משניים'. 

היעדר הפרצלציה מקשה  התכנית לא עסקה בנושא הסדרת רישום הקרקעות, שיוכן וחלוקתן למגרשים. 

 עד היום על מתן היתרי בניה והתחדשותה של שכונת המגורים.

בפועל החלקה בנויה ומחולקת לבלוקי מגורים וביניהם דרכים ושבילים, מרביתם בהתאם לתכנית 

כלפי הרחובות וכלפי המגרשים  0קומות ומאופיינים בתכסית גבוהה ובקו  1-3התקפה. מרבית המבנים בני 

 ם מצדיהם.הסמוכי

מהווה עמוד השדרה/ ציר מחולל חיים, ה ב שכונתי מקומי מסחרי פעיל ושוקקרחוב האצ"ל הוא רחו

שר תנועה רציפה בכיוון המאפ בשכונה הרחוב היחידי . זהק התקוההמזרחי של שו וגבולו לשכונת התקווה

 לכל אורכו. צפון דרום

 

 מדיניות קיימת:

פי נוהל -פיו ניתנו היתרי בניה בתחום השכונה. על-השנים נוהל עלבהעדר פרצלציה מוסדרת, נקבע במהלך 

זה הוגדר המגרש בתיאום עם מחלקות עירוניות שונות במנהל ההנדסה. בבקשה להגדרת המגרש נקבע קו 

המגרש הקדמי ורוחב הדרך בהתאמה למצב הקיים, ככל הניתן, המצב הסטטוטורי המאושר ובהתאם 

מגרש מהוות תשתית לקידומה של בקשה למתן היתר בניה בתחום המושע לשיקול דעת הועדה. הגדרות ה

 על פי התכנית המאושרת.

 

 :מצב תכנוני קיים

 2016מתן תוקף  – תוכנית המתאר מקומית לתל אביב יפו 5000תא/ 

ורח"ק  1, מוגדר כאזור מגורים בבניה מרקמית נמוכה עם רח"ק בסיסי 905שכונת התקווה, אזור תכנון 

, טבלת הוראות מיוחדות למתחמי תכנון, כאשר 5.4קומות. )בהתאם לסעיף  4אזור בניה עד לגובה , 3מרבי 

 קומות בכפוף לאישור תכנית עיצוב אדריכלי(. 5תותר בניה עד גובה 

 .905לא תותר תוספת זכויות בנייה מעבר למאושר בתוכניות בתוקף הוראות מיוחדות לאזור 

 .ת נוסעים למטרופולין תל אביבמערכת תחבורה עתיר 4/א  23תמ"א 

בדרך ההגנה מתוכנן לעבור הקו הסגול, קו המקשר את האזורים המזרחיים של מטרופולין עם מרכז העיר 

 תל אביב יפו.
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 קו סגול מערבי -רכבת קלה במטרופולין תל אביב  -א70תת"ל 

אזורי מגורים,  -וד . התוכנית קבעה אזורי יע 1992אושרה בשנת  -שיקום שכונת התקווה 2215תכנית 

מגרשים לייעודים מסחריים וחזיתות מסחריות, מגרשים לשצ"פ ומגרשי ספורט, מגרשים לבניני ומוסדות 

 ציבור ומגרשים מיוחדים. 

יח"ד על דונם נטו וגודל מינימאלי   11מ"ר, צפיפות של  100התוכנית הגדירה גודל מגרש מינימאלי בגודל 

 ר. מ" 70של יחידות דיור בשטח של 

מהבניינים שייבנו  25% –ידי שלביות של זכויות בניה מרביות-התוכנית קבעה תמריצים לבנייה חדשה על

תכסית קרקע,  60%זכויות בניה ו 140%ראשונים על המגרשים המשניים )להלן מגורים ב' מועדפים( יקבלו 

גובה  -עה הוראות בינוי תכסית קרקע. כמו כן קב 50%זכויות בניה ו 100% –כל השאר )להלן מגורים ב'(

 בהתאם למסומן בתשריט(. -, קדמי3-0, צדדי 5-קומות וקווי בנין )אחורי 3של 

התוכנית אף קובעת מנגנון פנימי המאפשר לפתח את השכונה ללא ביצוע של חלוקה חדשה והסדרת 

 הבעלויות בקרקע.

 נית קבעה חלוקה תכנונית שלהיא תוכנית מפורטת ממנה ניתן להוציא היתרי בנייה. התוכ 2215תוכנית 

 "מגרשי מגורים ראשיים" אשר סומנו בתשריט.

  1998מתן תוקף  -הגדלת צפיפות שכונת התקווה  - 1א  2215תכנית 

מ"ר. לשיקול דעת הוועדה  90גודל יח"ד מינימלי כולל ממ"ד של -התכנית קובעת: הגדלת הצפיפות

 מ"ר כל אחד כולל ממ"ד. 70-ת ממ"ר אך לא פחו 90-יח"ד בשטח קטן מ 2המקומית עד 

 מ' מותנה בפרסום הקלה. 2 -מ' אך גדולים מ 3-קטנים מ -הקטנת קווי בניין צידיים

מרחבים מוגנים במפלס הכניסה הקובעת ומעליה, ומרתפים לפי תכנית ע' מתחת למפלס  -שטחי שירות

 ע"פ התקנות. –הכניסה הקובעת. בליטות וגזוזטרות 

 2014מתן תוקף  -גגות בשכונת התקווה בניה על  - 3תכנית ג'

)תכנית כלל עירונית המאפשרת חדרי יציאה לגג ותוספת של עד  1תכנית המאמצת את עקרונות  תכנית ג

 מ"ר לכל יח"ד בקומה העליונה( תוך התאמתה לאופי ומאפייני הבניה הייחודים לשכונת התקווה. 40

 2017תוקף  מתן -בניה על גגות בשכונת התקווה  -א 3תכנית ג'

מטרת התכנית לתת מענה למגרשים שבשל מגבלות גאומטריות לא ניתן לבנות בהם חדרי יציאה לגג לפי 

 .3ג

 2003מתן תוקף  -מרתפים – 1תכנית ע'

 תכנית כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.

 

 :מצב תכנוני מוצע

פרצלציה המיועדת -, במתווה רה5000א/תכנית מפורטת מכח תכנית מתאר תהתכנית הינה תכנית 

להסדרת הבעלויות בחלקות המושע, תוך הקצאת תאי שטח לבעלים השונים, הסדרת הדרכים והוספת 

 שטחים פתוחים, מבנים ומוסדות ציבור וכן מתקן הנדסי.

 התכנית היא תכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים מכח חוק התו"ב.

 

 מטרות התכנון: 

 חלקות ובעלויות, תוך איזון זכויות במטרה להביא להתחדשות עירונית, פיתוח, שמירה  הסדרת רישום

 וחיזוק הקהילה הקיימת ומאפייני הבינוי הקיים.
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  2215קביעת יעוד דרך התואמת את הוראות תכנית  

 .קביעת יעוד לשטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור ושצ"פ 

  זו.קביעת עקרונות החלוקה לתאי השטח בתכנית 

 .הגדרת קווי בניין, הוראות בינוי ותנאים ומגבלות לאיחוד חלקות 

 

 שטח במ"ר יעוד קרקע

 מ"ר  6,163.37 דרך מאושרת 

 מ"ר 24,789.21 מגורים ב'

 מ"ר 532.64 שטח ציבורי פתוח

שטחים פתוחים, מבנים 

 ומוסדות ציבור

 מ"ר 196.87

 מ"ר 31,682.09 סה"כ

 

 :נתונים נפחיים

 קומות + חדר יציאה לגג 3ת: עד מספר קומו 

 גובה קומה: לפי ההנחיות העירוניות התקפות לעת הוצאת ההיתר 

  70%תכסית: עד 

  על שינוייה + הוספת שצ"פ, שטח למבני  2215שימושים: ייעודי הקרקע והשימושים כמפורט בתכנית

 ציבור ושבילים. 

 

 זכויות בניה:

 לזכויות הקבועות בפנקס רישום המקרקעין.קביעת זכויות בניה בהתאם לגודל תאי השטח ו

 

 נתוני צפיפות וגודל יח"ד:

יח"ד לדונם במגרשם ריקים בהתאם לתכנית המתאר והיא תחושב ביחס  12-צפיפות הדיור לא תפחת מ

  התכנית קובעת הנחיות לגדלי יח"ד והנחיות למימוש הגדלים השונים בתאי שטח. לזכויות הבנייה במ"ר.

 

 טבלת השוואה:

 מצב מוצע מצב קיים תוניםנ

 אחוזים סה"כ זכויות בניה

 מ"ר

  100% –מגורים ב' 

תותר תוספת  –מגורים ב' מועדפים 

 25%-זכויות בניה ל 40%של 

 המגרשים המשניים הראשונים.

 כמו כן, התמריצים הבאים:

 7.5%איחוד מגרשים,  15%-עד ל

ללא שינוי לפי תכנית מאושרת, 

בהתאם לעקרונות השומה וטבלאות 

הקצאה ואיזון, ו/או היתר בניה 

 הגבוה מביניהם. -קיים

כמו כן, יושארו כל תמריצי תכנית 

 המאושרת ותיקוניה. 2215
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 מצב מוצע מצב קיים תוניםנ

 הקלה(.  6%הריסה ובניה מחדש, 

שירות עבור בנוסף ניתן להוסיף שטח 

 . 1א 2215מיגון לפי 

 

מ"ר כולל ממ"ד. הועדה רשאית  90 שטח יח"ד מינימלי

 לל ממ"ד.מ"ר כו 70לאשר 

 מ"ר כולל ממ"ד 47

 קומות + חדר יציאה לגג 3 קומות + חדר יציאה לגג 3 גובה

 60% –מגורים ב' מועדפים  תכסית

 50% –מגורים ב' 

 לבניה חדשה 70%עד 

על פי  –תוספת על בנייה קיימת 

 התכסית הקיימת בפועל

 מ'  0מ' או  3 –צדדים  קווי בניין

ות מ' )כולל סעיף גמיש 5 –אחורי 

 לשינוי המרחק(

 מ' 0מ' או  2 - 3 –צדדים 

מ' )כולל סעיף גמישות  5 –אחורי 

 לשינוי המרחק(

ע"פ התקן התקף בעת מתן היתר  מקומות חניה

 הבניה.

 0.8ע"פ מדיניות חניה למגורים 

 

 דיווח אודות שיתוף הציבור:

ירוק המושע בשכונת התקווה, במסגרת קידום תכניות פ.  03.12.2017מתווה שיתוף הציבור אושר בתאריך 

פרצלציה ביוזמת -מפגש התייעצות ויידוע הציבור בדבר קידום הליכי הרה 26.2.2018התקיים בתאריך 

 הועדה המקומית בכלל השכונה. 

מפגשים אלה נועדו להקטין את חוסר הודאות, להסביר את התהליכים המקודמים, מטרותיהם 

 והאפשרויות הקיימות לתושבי השכונה.

וקביעתם של מפגשי שיתוף  77,78סגרת המפגש נמסרה הודעה בדבר המלצה על פרסום סעיפים במ

 תושבים ובעלים לכל תכנית באופן פרטני. להלן פרוט המפגשים שהתקיימו:

 

 מועד המפגש המטרה  עבור מי? התוכן שלב בתהליך

 איסוף מידע

סיורים יזומים 

 בשטח 

איתור וזיהוי בעלי  כלל תושבי המתחם 

הנכסים, והעברת מידע 

מפורט בע"פ ובכתב. 

מפגש "מדלת לדלת", 

פעולה משותפת של 

הסוקר ויועץ שיתוף 

הציבור, + חלוקת אגרת 

 פניה ראשונית לתושבים. 

 –בין ינואר 

 2018אוקטובר 

הסבר אודות סטטוס  כלל תושבי המתחם מפגש תושבים 

אימות סקר  התכנון. 

30.12.18 
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הבעלויות ואיתור בעלים 

 נוספים. 

סיוע למדידה הקרקעית  כלל תושבי המתחם סיורים יזומים

זיהוי בעלי הנכסים  ע"י 

"מדלת לדלת" ידוע 

ותאום המדידה עם בעלי 

 הנכסים.

-במהלך יוני

 2020ספטמבר 

תכנית לפני 

 הפקדה 

מפגש תושבים כללי 

וסדרת מפגשים 

 פרטניים )בזום(

הצגת עקרונות התוכנית  כלל תושבי המתחם 

לתושבים, תשריט 

 שיוכים והקצאות. 

 תקיים ביןה

 20-23.12.20 

 

 : שוטףזמן ביצוע
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
 

יפו ומציבה פתרון להליך פירוק המושע -תכנית זו מקודמת ביוזמת ועדה המשנה לתכנון ובניה ת"א

 אפשרות התחדשות עצמית. בשכונת התקוה ובאמצעות כך לחזקה כשכונת מגורים ומתן

 

 מומלץ לאשר תכנית זו להפקדה בכפוף להמלצות ולתנאים הבאים:

תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה השלמת כלל העדכונים והתיקונים הטכניים והטמעתם  .1

 לאחר השלמת עדכון מדידה. 116-ו 117, לרבות קו גבול מגרשים במסמכי התכנית

 

ם מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים חודשי 7החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 

 :תיאור הדיון 12/01/2022מיום  ב'22-0001ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

דונם. מציגה את תוכנית הסדרת  30בת אל  אונגר: זו התוכנית הראשונה עם השטח  הגדול ביותר של כ
 שים בתקווה ע"פ מצגת.המגר

 מ"ר, אמרתם שיש מינימום של יח"ד 47מאיה נורי: מה קורה למי שאין לו 
מ"ר. במידה והיא קטנה יותר 70בת אל אונגר: אם אנשים  בנו לפי היתרי בניה אז הדירה המינימלית היא 

 כנראה שהדירה לא לפי היתר בניה ואנחנו מתייחסים רק להיתרי בניה.
 אלה שאבדו את המסמכים שלהם.מאיה נורי: יש כ

בת אל אונגר: אנחנו מנסים לעזור לאנשים בנושא. בתב"ע אנחנו קובעים את הזכויות מנסח הטאבו 
 במגרש, החלוקה הפנימית בתוך המגרש עצמו אלו הסכמים שלא בסמכות התב"ע לקבוע. 

 מאיה נורי: הם צריכים לעשות הסכם שיתוף
 בת אל אונגר: כן

דונם בחיים של כמה אנשים זה נוגע,  31ית מבורכת. צריך יחידות קטנות זה מבורך. מיטל להבי: תוכנ
האם התושבים הם בעד התוכנית , האם היו מפגשים. אם יש צורך לפתור נושא של בעליות, למה לא 

קומות דופן של רח' האצל, משהו שמאפשר לנו לפצות את התושבים למה לא יצרנו לנו בנק  4.5לאפשר 
 זכויות?

בת אל אונגר: התוכניות יוצרות את שכבת הבסיס שעל גבה אפשר לדבר על נפחים, על תוספת זכויות בניה. 
המורכבות במצב הנכנס היא כזו שאנחנו מגיעים עם סל זכויות וככל שמוסיפים זה הופך את המצב 

תממשו ואז למורכב לכן אנחנו לוקחים כמה צעדים אחורה כדי לפשט את התוכניות כדי שהן יתאשרו וי
 5קומות ויש מקומות שהמתאר מאפשרת ל 3.5נוכל לחשוב על השלב הבא.  מבחינת נפחים נשארנו ב

 -קומות, חשבנו להכניס אותם נפחים לסל אבל זה יצר מורכבויות בסל בשל מבנה הבעלות המורכב 
 המושע.

. אולם עם הזמן )תושב?(: בתחילת הדרך המפגשים עם התושבים הם חששו לגבי הזכויות שלהם רוני
 31לאורך כל הזמן עד היום הם קבלו את הרושם שהם בידיים טובות והם מחכים שהתוכנית תאושר. ב

 בעלים רשומים. 400דונם יש 
אודי כרמלי: יש כאן תפיסה של עיריית ת"א לגבי המושעות בדרום מזרח העיר, אנחנו ניגשים להסדרה 

 אד מורכבות. וצריך להגיע לאיזון כדי להפקיד תוכנית כזו.בכל הדופן הדרום מזרחית אלו תוכניות מאד מ
 לפני מס' שנים הוחלט לפעול להגיע להסדרת כל האזורים האלו.  כדי להגיע למצב שיהיה שוויון בנגישות 
בזכויות הקנין שלא קיים בחלקים הללו יש כאן השקעה ציבורית הזו. כשאתה בעלים בחלקת מושע אין 

שה להוריש ,קשה ללוות עסקאות. מעט מאוד בנקים יודעים ללוות עסקאות יכולת לקחת משכנתא ,ק
כאלה. המטרה של תוכנית הרפרצלציה לדעת מה קורה עם כל חלק וחלק למי שייך וכמה. אני מקווה 

כל תוכניות הרה פרצלציה בשכונת התקוה יופקדו וחלקם יאושרו כמה שיותר מהר. אנחנו  2022שבמהלך 
להגיש התנגדויות כי זו הדרך היחידה שלנו להבין בדיוק  איזה בעיות רישומיות  מעודדים את התושבים
 ב' ועוד פעם עד שמגיעים לתוכנית שהיא מאושרת ותואמת את המציאות.  106והתאמה וכך מגיעים ל

 מיטל להבי: האם זה ייצר פינויים?
 הבעלויות בצורה  חוקית.אודי כרמלי: זה יכול לייצר פינויים אנחנו משתדלים שיוכלו להסדיר את 

גל שרעבי: אני רוצה לברך את הצוות המקצועי, כי היה חשש בלבם של התושבים,  אבל אט אט שהם 
 נכנסו לתהליך שהיה תהליך של הסברה עד שהם הבינו שהעירייה היא לטובתם עד שכולם הבינו.

 ליאור שפירא: לאשר את ההפקדה בכפוף להמלצת הצוות.
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ועדת המשנה ( דנה 4)החלטה מספר  12/01/2022מיום  ב'22-0001בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר תכנית זו להפקדה בכפוף להמלצות ולתנאים הבאים:

תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה השלמת כלל העדכונים והתיקונים הטכניים והטמעתם  .1
 לאחר השלמת עדכון מדידה. 116-ו 117, לרבות קו גבול מגרשים במסמכי התכנית

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. ונים טכניים בתאום עם מהנדס העירתיקהשלמת  .2

 .לתכנון ובניה תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומיתהשלמת  .3
 

 
וריליאור שפירא, אסף הראל, מיטל להבי,  חן אריאלי , אלחנן זבולון, מאיה נ משתתפים: דורון ספיר, 

 
חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 


