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 בחלקן מספרי חלקות מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 126, 55-56 127-129, 59-74 חלק מוסדר 7087
 58  חלק מוסדר 7089

 
 דונם 29.455: תכניתשטח ה

 
 קייזר אדריכלים :מתכנן

 
 (שותפות מוגבלת) IIIריאליטי קרן השקעות בנדל"ן  :יזם

 
(, קבוצת שותפות מוגבלת) IIIיאליטי קרן השקעות בנדל"ן ריפו, דיור ממשלתי, -עיריית תל אביב בעלות:

 מנרב בע"מ )קיימת הערת אזהרה, בהליכי רישום(  ופרטיים

 
  :מצב השטח בפועל

 תיאור מצב פיסי קיים:
 תחנת כיבוי אש יפו.וכן  תעשייה זעירהובתחום התכנית פועלים בתי מלאכה, אחסנה, ייצור 

 בשטח קיימים המבנים כמפורט להלן:
, מבנה בן שתי קומות מעל 20-של המאה ה 60-מבנה "בית התעשייה יפו" נבנה בשנות ה - 14רח' התחייה  .1

 ח""קומת קרקע וקומת מרתף חלקית, המבנה כולל שלושה אגפים, שני האגפים הקיצוניים בצורת 
 ולאגף המרכזי חצר פנימית.

 .שתי קומות מעל קומת קרקע מבנה המחולק לשני אגפים בני - 29דרך בן צבי  /16רח' התחייה  .2

 מבנה חד קומתי בעל גגות משופעים. - 5-3/ דרך שלבים  20רח' התחייה  .3

 קומות בנסיגה מקו הרחוב. 3מבנה בן  - 29דרך בן צבי  .4

 כיבוי אש. תחנת -27-25 דרך בן צבי .5

 מבני מוסכים ואחסנה בני קומה אחת או קומה אחת מעל קומת קרקע. 23-13דרך בן צבי  .6
 

 . המשמשת כדרך בפועל ביעוד שצ"פ, 7087בגוש  129חלקה 
 . ביעוד דרך 7087בגוש  128חלקה 

 . בדרך בן צבי בייעוד דרך שטרם הופקעה בפועל 7089בגוש  58חלק מחלקה 
 רחוב התחיה. -ביעוד דרך  7087בגוש  126חלק מחלקה 

 בייעוד מגרש בית חנייה. 7087בגוש  56-ו 66חלק מחלקות 
 

 יני:תיאור מצב קני
)לרבות ייעודי שב"צ, שצ"פ, מגרש בית חנייה בבעלות עירייה  44%-כ, משטח התכנית בבעלות פרטית 49%-כ

 .(כיבוי אשממשלתי )הדיור הבבעלות  7%-וכודרכים( 
 

  :מדיניות קיימת
 . 5000. תכנית מתאר תא/1

 אזור מעורב לתעסוקה ומגורים -   יעוד
 ים(מוקד תעסוקה חדש )בחזית רח' שלב -  
  שטח פתוח עירוני חדש -  
 מ', הדורש התייחסות( 500מוסד ציבורי עירוני חדש )מחוץ לתחום הקו הכחול אך בתחום רדיוס  -  

 
    .קומות 25 עד מרקם ובו בנייה נקודתית חריגה לסביבתה. בגובה - לאורך רחוב שלבים - גובה מותר 

 .קומות 15עד  לאורך רחוב בן צבי -    
 .קומות 8עד  חוב התחיהלאורך ר -

 
 במגרשים הגובלים ברח' שלבים. 6רח"ק  - רח"ק מירבי 

 במגרשים העורפיים. 5רח"ק  -
 .במוקד התעסוקה 12.8רח"ק  -

 
 
 
  :1.1.2019–מדיניות לקביעת הנחיות לתכנון מפורט וליצירת שטחי ציבור במרחב שלבים  - 9078. תא/2

 מדיניות שלבים, התכנית תואמת את מסמך המדיניות . בתחום 22התכנית מהווה את יחידת תכנון 
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 תחום התכנית -מדיניות שלבים 
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 :קיים מצב תכנוני
 תכניות תקפות:

 
פרסומים ילקוט  מספר תכנית  שם תכנית מתן תוקף 

 1תמא/   12/02/2020 8688

 א /2 /4תמא/  2שינוי מס' -נתב"ג-תכנית מתאר ארצית חלקית 19/08/1997 4559

 5000תא/  יפו -אביב  מתאר תל תכנית 22/12/2016 7407

 1תא/ ע/  (4מרתפים ) 1-ע 15/01/2004 5264

 1367תא/  483,397,250, 500שינוי של תכניות מפורטות  11/09/1975 2142

 א /786תא/  250של תכנית מפורטות מס'  1970לשנת  1תיקון מס'  09/06/1974 2015

 610תא/  בנית מגן דוד אדום, מכבי אש וכד' 04/08/1960 783

 500תא/  250של תכנית מפורטות מס'  1957לשנת  1תיקון מס'  08/05/1958 598

 250תא/  קביעת יעודים יפו 02/06/1955 418

 /47תא/ בת/  "מתחם התחיה" 26/01/1995 4278

2577 

קביעת תקן חניה לשימושי הקרקע השונים והוראות  16/04/2001 4978

 ורבדבר  הקמת קרן חניה וחניונים ציב

 תא/ח

 
 

 :מוצע מצב תכנוני
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 תיאור מטרות התכנון: 
המאפיינים היצרניים  חיזוקהעצמת התשתית הציבורית ו, יצירת סביבה עירונית אינטנסיבית, מעורבת שימושים

  העירוני. מהשלד הירוק איכותי כחלק פתוח תוח מרחב ציבורי ופי הייחודיים לאזור

 בהתאם קובעת התוכנית:

יעודי הקרקע התקפים בתחום התכנית מייעוד "אזור תעשייה", "אזור מסחר ואחסנה", "אזור תעשיה . שינוי י1

"דרך מאושרת" לייעודים "מגורים ד'", "תעסוקה", -ומלאכה בקומות", "מגרש בית חנייה", "שטח ציבורי פתוח" ו

"תעסוקה ומבנים  לייעודיים, "מגורים, מסחר ותעסוקה" עבור שימושי תעסוקה, מלונאות, משרדים, מסחר ומגורי

ולייעוד של "שטח עבור שימושים ציבוריים לרבות שירותי חירום והצלה  ומוסדות ציבור", "מבנים ומוסדות ציבור"

 ציבורי פתוח".

 . קביעת זכויות והוראות בנייה לרבות תכסית, קווי בניין, מספר וגובה קומות עבור היעודים והשימושים השונים.2

 . ושטחן יח"ד 400-כ. קביעת 3

 . קביעת הוראות לזיקת הנאה למעבר ושהייה להולכי רגל בתחום המגרשים הפרטיים.4

. קביעת הוראות לזיקת הנאה בתת הקרקע עבור מעבר להולכי רגל וכלי רכב בין המגרשים הפרטיים בתחום 5

 התכנית ובין המגרשים הפרטיים למגרשים הציבוריים בתחום התכנית. 

 מרתפים, לרבות מיקום הכניסות אליהם.הולשימושי  להקמתראות והנחיות . קביעת הו6

 .402-400 . קביעת הוראות להריסת כל המבנים הקיימים בתחום התכנית פרט למבנים בתאי שטח7

 .. איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים עפ"י פרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה, והבטחת רישום שטחים ציבוריים8

 
  עודים/שימושים:פירוט י

 :100מגרש מס' 
שימושי הכוללת  קומות לרבות קומת קרקע 25בניין בן  הכולל דונם בייעוד מגורים ד' 3.7 -קביעת מגרש בשטח של כ

 .מסחר וקומת גג טכני
 בחלקו המזרחי של המגרש, בפינת הרחובות שלבים והתחייה תפותח כיכר עירונית פתוחה לרווחת הציבור.

 
 :101-031 מגרשים מס'

קומות  15בני יוקמו בניינים  ים אלהדונם בייעוד מגורים, מסחר ותעסוקה. במגרש 5.8 -מגרשים בשטח כולל של כ
קומות מסד אשר תהיינה משותפות לארבעת המבנים. בקומת הקרקע יותרו שימושי  3-4-ולרבות קומת גג טכני 

תעסוקה ופנאי. בכל הקומות שמעל קומת קומות המסד שמעל קומות הקרקע יותרו שימושי מסחר, במסחר, 
 הקרקע יותרו שימושי מגורים, תעסוקה וכלל השטחים הנלווים להם.

 
 :200מגרש מס' 

 מסחרית קומות לרבות קומת קרקע 25דונם בייעוד תעסוקה. במגרש יוקם בניין בן  1.6 -קביעת מגרש בשטח של כ
 וקומת גג טכני. 

 
 :400מגרש מס' 

דונם בייעוד תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור, במגרש קיים מבנה "בית התעשייה  6.7 -כ קביעת מגרש בשטח של
 .מושי מסחר, תעסוקה ומבני ציבוריקומות לש 10ינוי עד ביפו". במגרש יותר 

 
 :402-ו 401 מגרשים מס'

-507מק/צ )/תאדונם בייעוד מבנים ומוסדות ציבור. הבינוי במגרשים עפ"י  4 -קביעת מגרשים בשטח כולל של כ
0271700.) 

 
 :602-ו 601 מגרש מס'

 .דונם בייעוד שטח ציבורי פתוח 2.3 -קביעת מגרשים בשטח כולל של כ
 

 :821-ו 820מגרש מס' 
  .דונם בייעוד דרך מאושרת 5.4 -בשטח כולל של כ חלקותחלקי 
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 זכויות בנייה:
 שימוש ייעוד

  
  

תאי 
 שטח

  
  

 שטחי בניה גודל מגרש

 מ"ר() )מ"ר(

מעל הכניסה   
 הקובעת

מתחת לכניסה 
 הקובעת

גודל מגרש 
 כללי

 שרות עיקרי שרות עיקרי

 100 מגורים מגורים ד'
 

3,697         
13,380  

       
5,619  

 (1) 18,855 
(2) 

                מסחר
462  

            
139  

    

 200 תעסוקה תעסוקה
 

1,563         
13,075  

       
3,922  

   7,971 
(2) 

                מסחר
923  

           
277  

    

מגורים 
מסחר 

 ותעסוקה

 101 מגורים
 

2,247           
3,857  

       
1,620  

 (1) 11,460 
(2) 

                מסחר
231  

              
69  

    

            תעסוקה
1,385  

            
415  

    

 102 מגורים
 

1,078           
4,029  

       
1,692  

   5,498 
(2) 

                מסחר
369  

            
111  

    

            תעסוקה
1,692  

           
508  

    

 103 מגורים
 

2,465           
7,542  

       
3,167  

   12,572 
(2) 

                מסחר
962  

           
288  

    

            תעסוקה
4,154  

        
1,246  

    

תעסוקה 
ומבנים 

ומוסדות 
 ציבור

 (5) (4)  1,666 8,333 6,688 400 תעסוקה

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור

8,333  
(6) 

1,666 
(6) 

 (4) (5) 

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור

401 1,975 3,950 1,383  10,073 

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור להצלה

402 2,028 4,056 1,420  10,343 

 
 :ההערות לטבל

( ניתן יהיה להמיר שטחי שירות לשטח עיקרי ובלבד שלא יבואו על חשבון שטחי השירות הנחוצים לתפקוד 1)
 הבניין.

 השטח.  ( לטובת כלל השימושים בתא2)
 י השירות בתת הקרקע לשטחים עיקריים בתת הקרקע בלבד.מ"ר משטח 5350תתאפשר המרה של עד ( 4)
 מ"ר לטובת כלל השימושים בבניין. 26,750( יותרו עד 5)
מהשטחים  40%( ניתן יהיה להמיר בין שטחים עיקריים ושטחי שירות  ובתנאי שסך שטחי השירות לא יעלה על 6)

 העיקריים.
 

 יח"ד:
 יח"ד 401 .1
 ר.מ" 72יהיה  ליח"דשטח עיקרי ממוצע  .2
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 עקרונות ודברי הסבר נוספים:
התכנית מייצרת סביבה עירונית אינטנסיבית, הממשיכה רצף פעילות במרחב ומשלבת בין שימושים מגוונים 

 המתקיימים בה.
התכנית המוצעת מאופיינת בעירוב שימושים באופן הנותן מענה לצרכי כלל האוכלוסייה למטרות מגורים, מסחר, 

 ת ציבור ושטחים פתוחים תוך שילוב עקרונות פיתוח בר קיימא. תעסוקה, מבנים ומוסדו
התכנית מסייעת בביסוס מבואות יפו כמרכז תרבותי יצרני בהגדרת מגרש עירוני לשימושי מלאכה ושימושים 

ציבוריים, הכולל מבנה תעסוקה קיים ופעיל המאפשר שילובים פרוגרמתיים נרחבים וייחודים לשימושי חינוך, 
 לה, אמנות, מלאכות, טכנולוגיה עיצוב וכיוב'.תרבות וקהי

 .9078ומדיניות שלבים תא/ 5000התכנית קובעת מוקד תעסוקה בהתאמה לתכנית המתאר תא/
התכנית מגדירה שטחים פתוחים לרבות שטח ציבורי פתוח מצפון לרחוב התחייה ושטח ציבורי פתוח המקשר בין גן 

רגל בפינת הרחובות -, קובעת כיכר בזיקת הנאה למעבר ושהיית הולכיכרונינגן ואצטדיון בלומפילד לדרך בן צבי
רגל נוספות עד לקירות המבנים לצורך שיפור הקישוריות -שלבים והתחיה וזיקות הנאה למעבר ושהייה של הולכי

 ופעילות מלאה של קומות הקרקע. 
ר יחזקו את פעילות הציר הירוק לאורך בנוסף, מייצרת התכנית דופן פעילה, קולונדות, רחבות ומעברי הולכי רגל אש

 רחוב התחיה ואת רחובות בן צבי ושלבים.
 

 שמאות:
 לתכנית מצורפת טבלת הקצאותתכנית לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים, 

 
 תחבורה, תנועה, תשתיות:

 שתי כניסות לרמפת ירידה לחניונים מרחוב התחייה. מתבססת על ברכב הנגישות למתחם  .1

טובה לאופניים דרך שבילי אופניים קיימים ומתוכננים ברחוב שלבים, דרך בן צבי וברחוב קיימת נגישות  .2
 התחיה.

בסמוך לתחום התכנית קיימת ומתוכננת מערכת תחבורה ציבורית נרחבת הכוללת נת"צ לאורך שלבים,  .3
קו מ' ממערב לתכנית( ו 200-מסילת הקו האדום של הרכבת הקלה עם תחנה שדרות ירושלים )במרחק כ

מ' מצפון לתכנית(  350-קרקעית בצומת הרחובות שלבים וקיבוץ גלויות )מרחק כ-עם תחנה תת 2Mהמטרו 
 מ' מדרום לתכנית( 450ותחנת נס לגויים )מרחק 

   .גלגלי אחר, בהתאם למדיניות הועדה המקומית-יינתן פתרון לחניית אופניים ורכב דו ,בכל שטחי התכנית .4

 וטעינה ימוקמו בתחום המרתפים. פתרונות פינוי אשפה ופריקה .5

 .103-101יתאפשר באמצעות גישה ממרתפי מגרשים  400פתרונות לפינוי אשפה ופריקה וטעינה למגרש  .6

  0.8:1למגורים  - מרבי: תקן חנייה .7
  1:350לתעסוקה  -

 ת לרכב.ולרבות מעלי מכניים, חנייה נייתאפשר שימוש במתק .8

 מצורפת חו"ד תחבורתית לתכנית. .9
 2-חניה בהת מרתף וקומהקרקע. גובה -הקרקע לשטחים עיקריים בתת-יה להסב שטחי שירות בתתניתן יה .10

"  2"מסחר הגדרת השימושים בקומות המרתף יוגדרו עפ"י  מ' נטו. 4.00-הקומות הראשונות לא יפחת מ
 ., בילוי ופנאי וכו'(ר)סיטונאי, בידו 5000תא/בהוראות 

יוותר כשהוא נקי מכל בנייה תת קרקעית או על קרקעית ופנוי  יםהמגרשמשטחי  20%-15%ניהול מי  נגר:  .11
מכל חיפוי אטום )לרבות ריצוף ו/או ריצוף "מחלחל"( שטח זה ישמש לחלחול מי נגר לגינון ולנטיעת עצים. 

מ״ר ויוצמד לגבול המגרש הגובל בשטח ציבורי או שטח אחר  100-שטח זה לא יפוצל לשטחים הקטנים מ
 קרקעית במגרשים הגובלים וישמש לטובת ניהול נגר ונטיעת עצים.  הפנוי מתכסית תת

 
 עיצוב )היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים(:

 איכות סביבה )מטרדים, סקר אקלימי וכו'(
 לעניין זה. 5000ע"פ הוראות והנחיות תא/

 לתכנית מצורף נספח סביבה מנחה.
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 שטחים: -שוואה טבלת ה

 
 

 זכויות: -ה טבלת השווא
 מצב מוצע מצב קיים שימושים

 קומות זכויות בנייה קומות זכויות בנייה 
 - - 3-4 18,071 תעשיה, מלאכה

 - - 6.5 7,838 בית חנייה
 15-25 40,906 - - מגורים

 25עד  40,228 - - תעסוקה
 10 20,807 10 6,877 מבנים ומוסדות ציבור

 - - 3 6,341 מסחר ואחסנה
 
 

 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
 .2019אשר אושר בשנת  9078התוכנית תואמת את מסמך המדיניות לציר שלבים תא/

 עלי הקרקע.התוכנית אינה גובלת באזורי מגורים ומקודמת בשיתוף כלל ב
 הוחלט לפטור את התכנית מהליך התייעצות עם הציבור . 7.6.21-בהתאם לכך, במסגרת דיון ועדה לשיתוף ציבור ב

 
 
 
 
 
 

 5000התאמה לתא/
 ד' אשר בתחומו נדרש מסמך מדיניות: 703התוכנית מצויה בתחום אזור   .1

כלל , 2018מקומית בינואר אשר אושרה בוועדה ה 9078, תא/התוכנית תואמת את מדיניות ציר שלבים
פי למסמך מדיניות נוסף ל תלא נדרשהתוכנית התוכנית מצוי בתחום מדיניות ציר שלבים ואשר על כן 

 ד'.703מתחם 
רק לאחר התוכנית תופקד  1.4.5סעיף מ' מסימבול אזור לספורט, עפ"י  500התוכנית נמצאת בתחום רדיוס  .2

ו/או האפשרות לכלול בתחומה שימושי קרקע התואמים  קבלת חוות דעת מהנדס העיר בדבר העדר הצורך
   ול.באת הסימ

מגרש המיועד לשימושי ספורט בתחום אין צורך לכלול הסימבול מתייחס לאצטדיון בלומפילד הקיים, לכן 
 .התוכנית

(, תנאי לתוספת זכויות עד לרח"ק המרבי 1)ד() 3.1.3התוכנית כוללת מוקד תעסוקה חדש, בהתאם לסעיף  .3
 תועלת ציבורית מעבר להקצאה הנדרשת לצרכי ציבור .  יהיה

בין יתר ההקצאות לצרכי ציבור, התוכנית מגדירה מגרש ביעוד תעסוקה ומוסדות ציבור הכולל מבנה קיים 
מ"ר. למבנה נערכו בדיקות היתכנות להקמת מוסדות ציבור ע"י אגף מבני ציבור,  10,000בשטח של כ 

דה האסטרטגית לשילוב שטחי ציבור הנדרשים לאזור. בהתאם לחוו"ד ובדיקות פרוגרמתיות ע"י היחי
האגף להכנסות מפיתוח, מסירת המבנה ורישומו ע"ש העיריה מהווה את התועלת הציבורית הנדרשת 

 להקצאת רח"ק מרבי במוקד התעסוקה.
ת רק אם הועדה תחליט על הפקדתה של תכני )ג(3.3.1התוכנית כוללת מוקד תעסוקה חדש, בהתאם לסעיף  .4

 עמדו בפניה נתונים בנוגע לנושאים הבאים:
 הממשק של אזורי תעסוקה לאזורי מגורים סמוכים. )א(

מערך התנועה והחניה בשטח התכנית ובסביבתה ויכולתו לתת מענה לנגישות יוממים המתווספים  )ב(

 כתוצאה מהשינויים המוצעים בתכנית.

 שטח במצב מוצע )מ"ר( שטח במצב מאושר )מ"ר( ייעוד
 - 4,373 אזור מסחר ואחסנה/ החסנה

 - 10,095 אזור תעשייה/אזור תעשייה ומלאכה בקומות
 5,425 10,152 דרך מאושרת

 - 1,251 מגרש בית חניה
 4,003 2,547 שב"צ
 2,289 1,037 שצ"פ

 3,697 - מגורים ד'
 5,790 - סחר ותעסוקהמגורים, מ

 1,563 - תעסוקה
 6,688 - תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור 

 29,455 29,455 סה"כ
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 תכנית זו. )ג(שילוב צירים ירוקים, במידה ונדרשים על פי

תחום התוכנית באזור מעורב לתעסוקה ומגורים המעודד שילוב שימושים ,  .א

אשר במסגרתה גובשו  9078לתעסוקה ומגורים . התוכנית מקודמת בהתאם למדיניות ציר שלבים תא/

 תמהילי השימושים המעורבים ומאפייני הבינוי. בסמוך לתוכנית אין שימושי מגורים קיימים.

 התנועה והחניה במסגרת חוו"ד תחבורתית המצורפת להלן.התייחסות למערך  .ב

קיים בתחום גו כרוניגן מצפון לתוכנית. התוכנית גובלת  5000ציר ירוק ע"פ תא/ .ג

ברחוב שלבים ורחוב בן צבי בהם קיימת ומתוכננת תשתית רחבה להו"ר, נטיעות עצים ושבילי 

מעבר מאצטדיון בלומפילד ורחוב אופניים. התוכנית כוללת בתחומה שלד ירוק ציבורי המאפשר 

 התחיה לכיוון המכללה ורחוב בן צבי והגדלת שטח גן כרוניגן.

 ע"פ סעיףהתוכנית כוללת דרק עורקית רב עירונית )בן צבי( ודרך עורקית עירונית )שלבים(.  .5

רחק שלא קו הבניין בתכנון המפורט יהיה במובדרך עורקית עירונית  בדרך עורקית רב עירונית)ד( )ג( 3.8.2

מטר מגבול זכות הדרך, או לפי קו הבניין של רוב הבניינים בין שני צמתים, הנמוך מבין השניים,  5-יפחת מ

למעט אם נקבע בתכנית מאושרת קו בניין מצומצם יותר. הועדה רשאית להגדיל  או להקטין את המרחק 

 כנונית מוקדמת. האמור לעיל משיקולים עיצוביים, סביבתיים ואורבניים בכפוף לבדיקה ת

לאורך הרחובות, הבינוי נבדק ותואם עם אגף התנועה ואדריכל  0מבוקש לקבוע חזית מסחרית וקו בניין  

 העיר ותואם את חתך הרחוב המתוכנן בבן צבי וחתך הרחוב שבוצע בשלבים.

 -)ג(3.8.1התוכנית גובלת בשבילי אופניים ברחובות התחיה, שלבים ובן צבי, בהתאם לסעיף  .6

שביל אופניים או גובלת בשביל כאמור, תכלול הוראות בנוגע לפיתוחו של שביל זה נית הכוללת תכ

 בתחומה.

לצורך הועדה תחליט בדבר הפקדתה של תכנית רק בכפוף לבדיקה תכנונית מוקדמת בנוגע כמו כן, 

 ולאפשרות לקבוע בתכנית אזור מיתון תנועה ותשתיות לתנועת אופניים וחנייתם.

 

התוכנית מציגה את שבילי האופניים בתחומה, כמו כן התוכנית כוללת תשתית לחניית אופניים בתחומה. 

 התקבל אישור אגף התנועה לנושאים הנ"ל בהתאם לבדיקה תכנונית מוקדמת

מסך כל  25%)ד( ניתן לקבוע שטחי בניה לשימושים נוספים בהיקף של עד  3.1.1בהתאם לסעיף  .7

משטחי  25%התוכנית מאפשרת במוקד התעסוקה להמיר עד  –על קרקעיים שטחי הבניה הסחירים ה

 הבניה לתעסוקה למלונאות. 

)ה( 3.8.1מ"ר בנוי לתעסוקה. בהתאם לסעיף  10,000יח"ד ומעל  100התוכנית כוללת מעל  .8

 התוכנית נדרשת לחוו"ד תחבורתית, המצ"ב להלן:
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הועדה תחליט בדבר הפקדתה של  4.4.2תאם לסעיף התוכנית הינה תוכנית בעלת השפעה סביבתית,  בה .9

תכנית בעלת השפעה סביבתית, רק לאחר שהוצגה בפניה חוות דעת סביבתית אשר הוכנה בהתאם להנחיות 

כלליות שתקבע הרשות העירונית לאיכות הסביבה באישור הועדה המקומית, והכוללת, ככל שיידרש על ידי 

ות בנוגע לאמצעים למזעור מפגעים סביבתיים הנגרמים ממימוש הרשות העירונית לאיכות הסביבה, המלצ

 התכנית או מביצוע העבודות למימושה. 

הוגשה חוות דעת סביבתית הכוללת המלצות, תכלול התכנית נספח סביבתי מחייב המעגן את ההמלצות, 

 כולן או מקצתן, אלא אם קבעה הועדה אחרת, בהחלטה מנומקת.
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 תי בהתאם להנחיות הרשות לאיכות הסביבה והמשרד להגנת הסביבה.התוכנית כוללת נספח סביב 

 :5000מצ"ב חוו"ד סביבתית בהתאם להנחיות תא/

 

 
 

 

 

 : בחינת הפעילות באצטדיון בלומפילד מצביעה על חריגהאקוסטיקה

 גבוהה מהתקנות בעיקר לשעות הלילה ) מאירועים ומופעים גם לשעות היום(.
 הנדרש,   ן המבנים שאינם נותנים את המענההוצעו פתרונות במסגרת תכנו

 לכן צפוי מטרד רעש חמור למגורים .
 עיקר הפתרונות הינם במסגרת האצטדיון, ע"י העירייה.

לעת הכנת תכנית העיצוב תערך מדידת רעש בפועל מאירועים ומופעים שיתקיימו באצטדיון על מנת 
 ו/או המקור )האצטדיון(. להציע פתרונות לעת המימוש בקולט )המבנים המתוכננים(
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 חוו"ד היחידה האסטרטגית: .10

 

 

 
  

 
 

 :זמן ביצוע
 ל"ר 
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 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 

 מומלץ להפקיד את התוכנית בכפוף לתנאים הבאים:

 מבוקש שהועדה המקומית תצטרף כמגישה לתוכנית. .1

 נים בהתאם להנחיות מחלקות העיריההשלמת תיקונים טכ .2

 אום עם מהנדס העיר.יתיקונים טכניים בת .3

 .עדה המקומיתותאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לו .4

ביעוד מבנים ומוסדות ציבור או איחודם  401ו  400תיקון הגבולות המשותפים בין מגרשים  .5
אגף הנכסים ומהנדס למגרש אחד, ללא שינוי השטח הכולל של מגרשים אלו, בהתאם להנחיות 

 העיר.

 השלמת הוראות התוכנית והסקר האנרגטי בהתאם לאישור הרשות לאיכות הסביבה .6

 השלמת התת"ג , אישורו ע"י מפ"י ועדכון מסמכי התוכנית ככל הנדרש בהתאם לתת"ג המאושר. .7

 .לתכנון ובניה עדה המקומיתותאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לוהשלמת  .8
 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4לה תוך החלטה זו תהיה בט
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 

 :תיאור הדיון 09/03/2022מיום  ב'22-0008ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

ל המלאכות ערן מאירסון: תוכנית התשב"צ במבואות יפו. בועדה של תוכנית המתאר דיברנו על החיזוק ש
מתוך כוונה לחזק את האזור כאזור מוטה פעילות יצרנית. התוכנית  77-78אישרנו כמו כן, במבואות יפו. 

משמעותי ויש מבנה שיהיה יצרני  התוכניתלב בהזו היא סנונית סטטוטוריות ראשונה למימוש הכוונה. 
ונרצה  לות שמתקיימת בוהמבנה והפעיבאמצאות התוכנית נאפשר את המשך הקיום של , במבואות יפו 

 בהרבה תוכניות.  את אותה מגמה לראות בדרכים כאלה ואחרות 
 דני קייזר: מציג את התוכנית. 

אסף הראל: יש דברים לא ברורים בגלל השימור. בחצרות יש מן כתמים ירוקים לכאורה דובר על השארת 
 השימוש של מסחר תעסוקה. לא ברור מה רואים. 

 לזה חצרות מטופחות. ר: אני קורהזדני קיי
 אסף הראל: לא ברור. תהיה שם תעסוקה ויהיו שם משאיות ופריקה וטעינה. 

אבישי ריאלטי: כבר היום אנחנו מצמצמים חניות ומבצעים משטחי פיתוח פינות ישיבה פרגולות ,כמות 
ות הם המשאיות שנכנסות פוחתת והמלאכות משתנות ולהרבה אזורי סטרטאפ ואומנות ויש השתנות החני

זו הצעת פתוח במקרה ולא  י,לא חייבות להיות כאן ועם הזמן הם הצטמצמו. זה חלק מהמגרש העתיד
 ידרשו חניות. לא תהיה חניה כמו שהיא קיימת היום. 

 המקום משמש לכניסת רכב.  ,מעליותשם יש  בחזית לרחוב התחיה,יש מקום לפריקה   דני קייזר:
, משתי חניות פעילות שמשרתות היום בפרויקט הנוכחי אין דרך אסף הראל: איך מגיעים לשתי החניות
 שמובילה אליהם ולכן  לא תהיה חניה.

ערן מאירסון: לא תהיה חניה כפי שהיא היום אולי אזור של פריקה וטעינה. אפשר להגיע לפרויקט דרך 
שר לייצר מתחת לבניין הסחיר ולכן אפ אותה  הדרך שיש לה גישה לחצר. הרמפה היא בחלק הדרומי

. המגרש הזה יכול לשמש כשטח חום ונעשתה בדיקת התכנות לשמש לבי"ס מקצועי שיכול לתפקד גישה
 אותם שמושים הקיימים פה. עם  ביחד

 קומות.  15אסף הראל: שם אפשר להגיע ל
להשוות גובה עם מגדלוני המגורים וכיוון שהקרקע הזו עוברת לבעלות  15ו נקומות.  בקש 10דני קייזר: 

שטח ציבורי.  במהלך עם השנים יצטרכו להבין אלף  18ו  אלף מ"ר תעסוקה  10העיריה. אפשר להוסיף 
רמפה ונתיב ה דרךמתחת לפני קרקע גם זיקת הנאה ו ישקיים. על פני הקרקע הבנין האיך זה קורה בתוך 

ות כך שהתב"ע מאפשרת את האפשר ,גישה שתדרשמרתפים ככל ה קיימת זיקת הנאה ביןתנועה ה
 התפעולית.

אודי כרמלי: זה צריך לקבל ביטוי במסמכי התוכנית. אנשים מסתמכים על מסמכי התוכנית. זהו שטח 
ת הייטק משאית תצטרך להיכנס לשם אפשר לעשות בצורה מסודרת אבל שלא תהיה יעבודה וגם בתעשי

 אשליה שיש כאן גינה לרווחת העובדים.
לפריקה וטעינה ולפתוח ום ויהיה כתוב שהחצר תשמש המגרש יסומן כחאני מציעה ש: אראל אורלי

 .ס את זה כחלק מהחלטות הועדהינכנ והועדה המקומית תחליט,
מגדלים מגדל המגורים על בלומפילד והמגדל השני על  2אסף הראל: אני רוצה שזה יוגדר כדרך. פה יש 

 ציר שלבים. אני רוצה הבהרה 
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 מ' מבלומפילד.  120מגדל המגורים הוא במרחק של  ה. המרחק שלחערן מאירסון: יש אפשרות להצר
,  "תדרשימוש כמו "עיריה אתה רוצה לעשות המתחם באסף הראל: הבעיה לא בלומפילד בוא נגיד ש

 בנין החום ולהחיות אותו גם בלילה. מההכנסת בעיות .למה לא להרחיק זה הצמדת בנין מגורים 
ין המגורים לתעסוקה בהנחה שהמבנה הציבורי ה בח"אודי כרמלי: האם התוכנית תדע לאפשר הצר

העירוני מבנה המלאכות ידע לאכלס מלאכות תעשיות שחלקן יכולות לגרום רעש וחלקם יהיו שימוש לילה 
 בן צבי?על   םהאם יותר חכם שמגורים ישבו בפינה של שלבי "?תדר"כמו 

בניהולה של עיריית ת"א יצטרכו  הם שצריכים רישוי עסק והמקוםיניידני קייזר: עסקים בעיר ורעשים למ
בן צבי. ההיגיון התכנוני רחוב להיות כאלו שאינם מטרדים.  בין שהמגורים נמצאים על רחוב התחיה או ב

אה לגן כרוניגן במרחק מהמטרד היותר משמעותי של צומת שלבים נשהמגורים צריכים להיות בזיקה ה
נית הוא והמיקום של מגדל המגורים בגישה ראש ודרך בן צבי לאורך ציר התחיה שמוגדר כציר פעילות.

נכון. יתרה מזו המגדל של המסחר והתעסוקה הוא נכון על צומת בן צבי אבל בתוכנית שומרים על 
ככל ומדרך שלבים ובן צבי והכי פחות מפריע  ה. לדעתי מיקום מגדל המגורים מרוחקחהאפשרות של הצר

 רדיות. פחות מט ןשבנין התעסוקה שהולך לתעסוקות שה
תעסוקה וה י המגוריםמבנ . מיקוםבין המגרשיםח ערן מאירסון: אחרי אישור התוכנית לא נוכל להצרי

ה  וצריך להחליט ח. חשבנו שהחלופה הזו יותר נכונה. אנחנו יכולים להחליט על ההצרעכשיוחייב להיקבע 
 כאן. 

ות מחשבה. כל חוק התכנון והבניה אודי כרמלי: אנחנו עכשיו עובדים על מדיניות עסקי לילה. צריך לשנ
וצורת העבודה היתה שמי שמרעיש הוא הבעיה. צריך לשנות את המחשבה ולדבר על כך שלא הקיים 

אחראי אלא החדש הוא אחראי. צריך לעשות שינוי מחשבתי שמי שנכנס חדש למתחם הזה הוא צריך 
רה הזו תעבוד אנחנו נצטרך יאם רוצים שהאמ ללהתאים את עצמו, זו אמירה מהפכנית ומורכבת. אב

להכניס במדיניות הועדה וגם בהוראות התוכנית הנחיות ברורות מי גובר. אם רוצים לייצר מציאות חדשה 
החדש משלם, זה צריך להיות מהיום הראשון כבר בתב"ע בהיתר. כל מי שקונה שם דירה יודע למה הוא 

שמעית והבנין צריך להתאים את עצמו. הפרדת תקנון בית משותף חד מ, בצריך להירשם בכל מקום  .נכנס
חוק היום יש תקני רעש בחלונות כפולים אבל היום האוטומט אתה בעל מועדון אתה אחראי.  ,מערכות

מתבסס על הכיוון הזה. ברגע שנגבש  3, 2וכד' אבל לא יתכן שאם מייצרים תוכניות כאלה,  כל תעסוקה 
 נרגיה בין מדיניות מגורים למדיניות עסקים. ועדה. צריך לייצר סיואת זה נביא את זה ל

 אסף הראל: משמח לשמוע את השינוי בפרקטיקה היכולת שלך לשלוט היא מסוימת. 
דורון ספיר: מה שזה אומר שאם אתה גר ליד מועדון המחיר של הדירה ירד כי היא דירה פחות טובה אבל 

 היזם והקונה מודע. 
בתכנון של תחנת כיבוי אש שבגלל זה מאלצים אותה להתקיים אסף הראל: כיבוי אש האם יש אילוצים 

כך. הדופן של הרחוב נקטע בגלל התחנה. הייתי מעדיף שהתחנה תהיה יותר צרה ושיהיו מגורים מעליה 
 האם יש כאן אילוץ.

ערן מאירסון: כן יש אילוץ כי הכבאיות צריכות לצאת ולהשתלב בתנועה. המגרשים הציבורים משולבים 
 שילוב    עם שימושי חירום . בות של מבני ציבור עירוניים. כלומר מבנה ציבור עם זכוי

אסף הראל: המבנה מצד שמאל הוא חום עירוני כי לא רואים. אם אין הדמיה אז תבואו עם הדמיות 
 המבנים. מה מאשרים  שלוחתכים 

 אודי כרמלי: גם אני לא יודע מה יהיה המבנה.
 וטזה מגרש חום מה שיחליטו יחלי

 אודי כרמלי: זה יבנה על פי תוכנית צ'. 
 ערן מאירסון: בהתאם לגובה המבנים 

 קומות 10ל כרמלי: צ' מגבילה   אודי
 ףרצאם מגיעים להסכם עם המדינה להמשיך את ההאסף הראל: 

 אורלי אראל: אין בעיה
 ע"פ צ' זה חום הוא לכל דבר וענין. 

ל כיבוי אש. המגרש הזה יקבל תחנת כיבוי אש. בדקנו לשמור על שימוש ש תאודי כרמלי: המדינה מבקש
 עם הפרוגרמה אם ירצו כיבוי אש אז אפשר.

 . )מצפון לרחוב התחיה( אסף הראל: לא ברור שהתוספת של הקו הכחול בחלק הצפוני
טלי סלטון: התעסקנו ברצון העיריה לקבל את מבנה המלאכות ולשמור גמישות לעשות בהם שימושים 

יים. לא להיות כבולה שאם הכל מסומן חום שזה מה שמותר חום ומותר להפקיע. הדרך שהם סמי מסחר
היעוד בתשריט המפוספס היתה הקצאה לעיריה גם מעל וגם מתחת לקו. הקצאה עם צאה ישהעיריה 

שהעיריה מכניסה שטחים סחירים מתחת לקו היא הקצאה חום והקצאה מעל הקו נובעת משטחים 
בגינו יש שווי יוצא. -איחוד והחלוקה. יש שווי נכנס מה שהעיריה מכניסה שבעצם הכללים הם לפי ה

העיריה קבעה איזה חלק היא רוצה כחלק ציבורי ואיזה חלק היא רוצה כשטח פרטי במובן של חופש 
לעשות שימושים סחירים ובהתאם לזה עשינו גזירה לאחור וכמה שטח העיריה צריכה להכניס לתוכנית 

 שטח שהוא סחיר. 
 סף הראל: מה יש שם מה היעוד?א

 להשאיר את המלאכותכדי אורלי אראל: יש שם שטח סחיר בבעלות עירונית 
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אודי כרמלי: זה דומה לניוד זכויות משימור. אנחנו מוותרים על זכויות סחירות בבונקלו שופכים לשטח 
 הסחיר כדי לשמור על היעוד ומייצרים יעוד חדש.

 ערן מאירסון: היעוד הוא שצ"פ
 אסף הראל: למה מול שצ"פ ומול גן למה צריך כיכר ולא עוד בניה 

דני קייזר: הכניסה למתחם הזה מתבצעת על ידי נסיגה של החזיתות קבלת חזית ארוכה מסחרית ויצירת 
 מקום כמו בכל כיכר עירונית שיושבים בה. 

 ל השטח החום. אסף הראל: אבל אתה מול שטח פתוח ענק ויכולת לעשות דיור צעירים בר השגה ע
 ערן מאירסון: אין עוד זכויות בתוכנית. 

אודי כרמלי: השימוש של איך בלומפילד שומר על דפוס הפעילות שלו בתוך מרחב שמשתנה. בניה חדשה 
איך  100כאן לא תתנהג בקודים של מה שאנחנו מכירים בעיר. הפולסים שאתה מייצר הם או אפס או 

ן אורבני מנסים לייצר היררכיות שממתנות מעברים.  מכביש מהיר אתה מייצר היררכיות משנה. בתכנו
אתה לא יוצא ישר לסימטה גם בניקוז. מה שכן מנסים לייצר זה בסובב המידי של בלומפילד לצקת סידרה 

 כיכרכדי למתן את המפגש של הפולסים עם הריקמה העירונית. חלק מהתפקיד של ה טחים פתוחיםשל ש
ון זו תהיה כיכר עירונית שיותר פעילה ונותנת מדרגה לפני שאתה נכנס למתחם הוא אותו מית תציבוריה

 הזה. 
 אסף הראל: נוגעים במקום הזה ותנעץ מגדל צעירים.

 אודי כרמלי: לתת משהו של ריכוך המתחם
 אין לך תכסית של מבנה.  "רמ 700אורלי אראל: זה רק 

ם מתווך שהופך את המקום לנגיש ונוח. אמא עם ילד שום גור  סביבוגן כרוניגן הוא שטח שאין  דני קייזר:
 אם יושבים במקום הזה אנשים שעובדים יורדים לכיכר הזה והמקום הופך למקום עם תוכן. 

 אסף הראל: זה עוד יותר טוב שתהיה רב גוניות אני בעד להוסיף מבנה דיור בר השגה. 
הזכויות ושימוש של דב"י במגרש חום אורלי אראל: אם אנחנו בתוכנית בסמכות מקומית אין לנו את 

 בסמכות מקומית. 
 חיים גורן: מה זה אומר מבנה תעסוקה ציבורי?

או לשימושי תעסוקה ואפשר /ערן מאירסון: יש כאן שימוש קרקע משולב. הבנין יכול לשמש כולו לציבורי ו
 . הבנין הוא בבעלות עירונית.לזה בבניה חדשהוגם  לזהלהוסיף זכויות גם 

 וי: כל האנשים שנמצאים שם הם בשכירות.אלי ל
חיים גורן: שינוי התפיסה של מי שהיה קודם באזור שיש רעש. אם אין ברירה זה יהיה קשה. אם אין לנו 

המגדלים הם פחות או יותר באותן זכויות גם המגורים גם התעסוקה וקבלנו החלטה  2הפסד משמעותי ו
לא לתת פתרון שייצר כאב ראש פחות ולדיירים עצמם.  לצמצם מגורים בקו ראשון לבלומפילד אז למה

 למה לא להצריח בין הבנינים.
 אודי כרמלי: המטרדיות של פינת שלבים וקיבוץ גלויות היא הרבה יותר גדולה.  

 על אירועים בבלומפילד.רק ערן מאירסון: המטרדיות מדברת 
 חיים גורן: לא יהיה דיור בר השגה בכלל

 כאן הקצאה ציבורית משמעותית מאד. יש  ,אודי כרמלי: לא
 אסף הראל: כיבוי אש חייבים להיות צמודים לבן צבי

 ערן מאירסון: כן
מלי פולישוק: האם לא נכון תפעולית לשים את הכיבוי אש על שני הצירים המרכזים ואין שום מניעה 

זה בנין מאסיבי  נושא השני שחוסמים את הצומת עםהה. חן של התעסוקה יהיה באמצע לעשות הצרנישהב
אם עושים בנין יותר נמוך אתה יוצר הרגשה יותר נעימה ובנוסף אני מברכת על  .רושם של צפיפות עושה

 שינוי התפיסה למדיניות עיסקי לילה. 
אודי כרמלי: הפינה היא מבחינה תפעולית היא הכי גרועה לבטיחות תפעולית. כי הצומת הוא המקום הכי 

 קום שאתה צריך ממנו יציאה מהירה אתה צריך אותו על דופן של כביש. לא יעיל לתפעול. דווקא מ
 דורון ספיר: האם  יש עדכון תוספת להחלטה

 ערן מאירסון: לוודא שיש גישה לחצרות לרכב תפעולי
 אסף הראל: האם יש דרך להבטיח פעילות לילה בדופן של בלומפילד.

 2אפשר להוסיף להחלטה בתעסוקה מותר תתאפשר תעסוקה 
אודי כרמלי: אפשר להכניס סעיף שאומר העדפה של עסקי לילה שיהיה סטטוטורי ולכתוב לשקול דעת 

 הועדה בקומות הקרקע ותת הקרקע שימוש של עיסקי לילה. 
 אפשר רק בתת הקרקע במגרש התעסוקה. 2שימושי תעסוקה  –ערן מאירסון 

 דורון ספיר: איפה כתוב גודל הדירות
 מ"ר  85ממוצע ערן מאירסון: שטח דירה 

 דורון ספיר: בעד התוכנית פה אחד.
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 להפקיד את התוכנית בכפוף לתנאים הבאים:

 הועדה המקומית תצטרף כמגישה לתוכנית. .1

 ות מחלקות העיריה ובהתאם להנחיות מהנדס העיר.השלמת תיקונים טכניים בהתאם להנחי .2

לרכב תפעולי ופריקה וטעינה באמצעות זיקת הנאה  14לוודא שנשמרת גישה לחצרות התחיה  .3
 והטמעת הנחיות לעניין זה בהוראות התוכנית. 

ביעוד מבנים ומוסדות ציבור או איחודם  402ו  401תיקון הגבולות המשותפים בין מגרשים  .4
לא שינוי השטח הכולל של מגרשים אלו, בהתאם להנחיות אגף הנכסים ומהנדס למגרש אחד, ל

 העיר.

 השלמת הוראות התוכנית והסקר האנרגטי בהתאם לאישור הרשות לאיכות הסביבה. .5
 

 משתתפים: דורון ספיר, אסף הראל, חיים גורן, חן אריאלי
 

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

 


