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 דיון בהפקדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   245עמ'   

 

 יפו-ת לתכנון ובניה ת"אהועדה המקומימוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: 
 

  שכונת יפו ג' מיקום:
 )זוגיים( 18-24, 12,14אייזיק חריף \ 24,26)זוגיים(, 14-20אפלטון  כתובת:

 

 
 גושים וחלקות בתכנית:

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

 קןבחל
  211-215 חלק מוסדר 7000

 
 דונם. 4.32: שטח התכנית

 
 וקס דוידוב אדריכלים מתכנן:

 חברה לבנין בע"מצ.פ  יזם:
 חברה לבנין בע"מצ.פ. יפו, -ועדה מקומית לתכנון ובניה ת"א :מגיש

  )בעלות על תחום הדרך( עיריית תל אביב חלמיש, מדינת ישראל, פרטיים, בעלות:
 גיא פרבמן. ב"כ הדיירים: עו"ד

 
 מצב השטח בפועל: 

יח"ד  32קומות מעל קומת עמודים: שני המבנים הצפוניים כוללים  4בני  במרחב התכנון קיימים שלושה מבני שיכון
 4) יח"ד בקומה 16הכולל  בשיכון מאורך. המבנה הדרומי הינו טיפולוגיית מגורים יחודית Hבטיפולוגיית שיכון 

 יח"ד. 64 –קומות( 
 כולל מרפסות שנסגרו(  בהתאם למדידת קומה טיפוסית,מ"ר ) 6750 -יח"ד, בשטח בנוי בפועל של כ 96סה"כ 

 דירות בפועל. 40-בכלל מרחב התכנון הורחבו כ
 דונם\יח"ד  30-צפיפות יחידות הדיור במצב הקיים היא כ

טח לתכנון בעתיד כחלק . מצפון למרחב התכנון ש1\38בסמיכות למרחב התכנון מדרום שני בניינים בהליכי תמא 
 פרדס דכא. -4781\מתכנית תא

 מדינה(\יחידות דיור ציבורי )חלמיש 7-במרחב התכנון כ

 

  מדיניות קיימת:
 (: 2016יפו)-תכנית המתאר לת"א – 5000תא/

 

 שטחי בנייה:

  (.4.0א, אזור מגורים בבנייה עירונית )רח"ק מקסימלי 704אזור  תשריט אזורי יעוד:לפי 

  רחק, סה"כ  1הועדה רשאית להוסיף מתחם התחדשות עירונית ) :5והוראות פרק  זורי תכנוןנספח אלפי
 (.5רח"ק 

 .5000\חורגת ממגבלת הרח"ק המותרת בתכנית המתאר תאולכן  לתמ"א  23סעיף  הינה מתוקף  תכנית זו
 



 

 

 
 
 

 גובה הבנייה:

  קומות. 8גובה בניה עד   נספח עיצוב עירוני:לפי 
 מתחם התחדשות עירונית, הועדה רשאית לאשר בניה נקודתית  :5כנון והוראות פרק לפי נספח אזורי ת

 .(קומות 15חריגה לסביבתה עד מדרגת הגובה הנוספת. )
  תוספת קומות 19 לעד 15מהתכנון המוצע מטמיע הקלות במספר הקומות בהתאם לחוק התכנון והבניה ,

 קומות מעבר לכך תהווה סטייה ניכרת לתכנית.
 

 .(2017ב ה)מדיניות אושרהכנת מסמך מדיניות לאזור התכנון יהיה תנאי להפקדת התכנית  :דיניותמסמך מ

 

בתכנית המתאר העירונית המאפשר לוועדה לאשר תכנית המממשת זכויות  2.4.3תכנית זו מקודמת בהתאם לסעיף 

ה נוספים מעבר לתכניות מבלי שהדבר יהווה סתירה לתכנית המתאר. ובלבד שלא נוספו שטחי בניי 38מכח תמ"א 

 .38התקפות ותמ"א 

 ( 2017) 9080\מדיניות שיכוני דרום יפו תא
תוך בחינת  מסמך המדיניות נועד להנחות ולהציע הסתכלות כוללת על תהליכי ההתחדשות בשכונות דרום יפו

המומלץ זור . מסמך זה מגדיר את תחום התכנית כאבינוי-התנאים והמתחמים המומלצים לקידום בתהליכי פינוי
 .38להתחדשות בהליך תמא

 
גבוהה ובצפיפות תכסית , הבנויים בלאור הקושי במימוש תכנית ההרחבות המאושרת בטיפולוגיות יחודיות אלו 

נמצאה כאינה איכותית בהבט הדירתי והשכונתי ועל  38חלופת מימוש תמא  .במצב הקיים )טרם מימוש הרחבות(
.  לתמ"א 23תכנית נקודתית בהתאם לסעיף  מתווה ההתחדשות וקידוםמומלץ חריגה ממסמך המדיניות בכן 

 עמידה בעקרונות המדיניות לנושאים הבאים: המאפשרת התחדשות הבינוי באופן מאוזן ואיכותי יותר תוך

 ה חדשה. ישמירה על אוכלוסייה קיימת, תוך שילוב אוכלוסי 

 קע תשמש לשימושים שאינם למגורים .תוספת מבוקרת של יח"ד תוך יצירת תמהיל מגוון , קומת הקר 

  התייחסות למרחב הציבורי , רחובות וקשרים לסביבה .המסמך שם דגש על יצירת קישוריות מזרח מערב
 ורחוב יפת.' גשכונת יפו  שדרות ירושלים )תחנת הרק"ל(,  להולכי רגל בין

 רחוב סהרון במסגרת תכנון רחוב אייזיק חריף אותר כרחוב חשוב, מוטה אופי ציבורי , העתיד להתחבר ל
 "פרדס דכא".

 
 מצב תכנוני קיים:

 

 (1972ג' ) 577תא/

מהות: תכנית לשכונת יפו ג' לקביעת : קביעת יעודי קרקע, התווית דרכים חדשות והרחבת קיימות, קביעת אזור לבנייני 

 ציבור, מס' יח"ד לכל מגרש.

 קיימות(, ללא שינוייחידות  64+48אזור מגורים ג' )  - 108,109יעוד :אזור 

 

 (1986) 3/05/18תכנית שיכון ציבורי 



 

 

 . 26-30הקו הכחול כולל את רח' אייזיק חריף  מהות: קביעת תכנית לשכון צבורי וביצוע פעולות רישום בהתאם לחוק.

 קומות, שבילי הולכי רגל ותחום דרך. 4קביעת אזור ביעוד מגורים בגובה 

 

 (1993ת יפו ג' )שיפור תנאי דיור בשכונ – 2544תא/

 מהות: תכנית הרחבות להגדלת שטחי הדירות בהתאם לטיפוס הבנין.
 מ"ר לכל יח"ד. 101-מ"ר ל 71/76יח"ד לכל מגרש, וההרחבה הינה מ  16התכנית מתירה  12-16באייזיק חריף 
 מ"ר לכל יח"ד. 90-מ"ר ל 70יח"ד במגרש, וההרחבה הינה מ  64התכנית מתירה  18-24באייזיק חריף 

 

 ב תכנוני מוצע:מצ

 יח"ד. 223-מבנים חדשים הכוללים כ 3יח"ד והקמת  96הריסת שלושה מבנים הקיימים הכוללים 

 עקרונות הבינוי:

 קומות טיפוסיות+גג חלקי( 8קומות )קרקע+ 10התכנית מציעה שני בניינים מרקמיים בגובה של עד 
 וסיות+ גג חלקי( .קומות טיפ 17קומות )קרקע+ 19וכן בניה נקודתית בגובה של 

תוך שמירה על השלד ההליכתי בשכונה  לרווחת הציבור שטחיםהוספת הבינוי הקיים והתחדשות התכנית מאפשרת 
 .ושיפור קומת הקרקע

 . 1\38במרכז מרחב התכנון מבנה מגורים קיים המקודם בהליך היתר בהתאם למסלול תמא 

 יף( בזיקת הנאה למעבר ושהייה לטובת הציבור אשר הרחבת המדרכה ברחובות הסמוכים )אפלטון ואייזיק חר
יפותחו כחלק וברצף עם המרחב השכונתי תוך תוספת גינון ונטיעות ושמירה על בתי גידול מספקים לנטיעות 

 בהתאם למדיניות עירונית מעל מפלס החניה.
 .יצירת תמהיל דיור מגוון הכולל דירות קטנות, בינוניות וגדולות 

  קומתי )ממ"ק( ופתרון מיגון דירתי )ממ"ד( בבניה החדשה המאפשרת גמישות בבינוי, שיפור שילוב פתרון מיגון
 איכות הדירות וייעול קומות תת הקרקע.

 200או מרפסות שלא יפחת \מ"ר שטחים ציבוריים מבונים בקומת הקרקע כולל שטח חוץ ו 800 -התכנון מציע כ 
 חריף. מ"ר. תוך הפנייתם לשני הרחובות, אפלטון ואייזיק

  בתחום התכנון מגרש ביעוד דרך מאושרת )רח' אפלטון( אשר הפקעתו בפועל לא בוצעה ועל כן תכנית זו מסדירה
 (300שטח זה כדרך בבעלות עירייה במסגרת תכנית האחוד וחלוקה.)תא שטח 

 (.200יפו.)תא שטח -כמו כן, הסדרת הבעלות על שביל הולכי רגל קיים לבעלות ותחזוקת עיריית ת"א

  שילוב דירות בקומת הקרקע )ללא שיוך גינה( יתאפשר באופן נקודתי, בסמיכות לבניה צמודת קרקע קיימת מצפון
 שטחי שירות כלפי מגורים קיימים.\למרחב התכנון על מנת להפנות חזית מגורים ללא הפניית מערכות

 ת תוספת שטח בהתאם להסכם עם לאור מגבלות הפרויקט הן בהבט הכלכלי והן הנפחי, דירות התמורה אינן כוללו
 בעלי הנכסים. )בהתאם לבקשתם התמורה ניתנת כחניה פרטית(

 
( , זכויות מכח 2023)פרסום למתן תוקף אוקטובר  38ככל והתכנית לא תתאשר עד לפקיעת תוקפה של תמ"א 
 ת.מקומיועדה מכי התכנית והתאמתם לסמכות התמ"א דינן להתבטל וידרש תיקון של נפחי הבניה ומס

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 

  -תשריט מוצע

 
 

 ד'. 1ונם , דרך מוצעת )קיימת( ד 0.15דונם , שביל  3.154-מגורים )הכוללים מוסדות ציבור דים/שימושים:ופירוט יע
 

 זכויות בניה:
מרחב התכנון המצומצם נקבע בהתאם ליוזמות תכנוניות אחרות המקודמות בסמיכות ובהקף הפרויקט אם 

. לאור כך, מרחב התכנון הנדון כולל צפיפות גבוהה של יחידות דיור 1\38מפורטות ואם בהליכי היתר תמא בתכניות 
 קיימות בטיפולוגיות בניה יחודיות הבנויות בתכסית בינוי גבוהה ביחס לשטחו של המגרש.

לזכויות . בהתאם 6.5-לכ  5מרח"ק  -לנושא זכויות הבניה)רחק( 5000\על כן, התכנון המוצע חורג מתא
 .38המתאפשרות מתוקף תמא 

 
 

 יעוד
 שטחי שירות שטח עיקרי

 2מתחת לקרקע 1מעל הקרקע סה"כ מתחת לקרקע 2מעל הקרקע

 % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר

 168 5300 14,355 - 0 455 14355 מגורים
*7841 252 

  0 800 - 80  720 ציבורי
 מ"ר  19655 -סה"כ שטח בניה עילי למגורים

 מ"ר( 120שטחי שירות נלווים לשימושים הציבוריים )כ 15%שטחי הבניה בתת הקרקע כוללים 
 .100מ"ר ליח"ד במגרש  12ו 101מ"ר ליח"ד במגרש  10שטח ממוצע מרפסות בפרויקט לא יעלה על 

 *שטח הבניה בתת הקרקע הינו מקסימלי, היקפו הסופי יקבע בתכנית העיצוב.
 אפשר ניוד שטח עיקרי לשירות וההפך*בשטחי הציבור המבונים ית

 



 

 

 תכנית קומת הקרקע:

 
 

 נתונים נפחיים:
  :קומות טיפוסיות+גג חלקי( 17)קרקע+ 19עד:קומות טיפוסיות+גג חלקי(  8)קרקע+ 10מספר קומות: מ 

  :מטר( 6מ, גובה קומת קרקע לא יעלה על  3.3)גובה קומה טיפוסית לא יעלה על מ'  67.10עד גובה 
  :כולל מרפסות(  70% עדתכסית( 

 
  : בנייןהקווי 

 מ' 3: לרחובות אפלטון ואייזיק חריף -קו בנין קדמי
 מ'   2.5-4קוי בנין צדדים: 

המשמשות בעבור  101מ' , למעט בשלושת הקומות הראשונות בתא שטח 10קו בנין דרומי לא יפחת מ  101במגרש 
 מ'. 4.5שטחי ציבור בהם יתאפשר קו בנין 

 מ'.  6מ' ומבניינים קיימים לא יפחת מ 8-ק בין מבנים חדשים לא יפחת מבכל מקרה מרח
 

שטח פנוי )מעל ומתחת לקרקע חופף( עבור  15% לפחות ישמרו משטח המגרש. 85%תכסית קומת המרתף תהיה עד 
 . חלחול, השהיית מי נגר ונטיעת עצים

 
 223 -כ יחידות דיור:

 )פלדלת( מ"ר  70-שטח דירה ממוצע בתכנית לא יפחת מ
 לדונם\יח"ד  70: כ צפיפות מוצעת

 פלדלת במענה ממ"ק( \מ"ר )עיקרי במענה ממ"ד 40 -כ– שטח דירה מינימלי
 

 תמהיל יחידות הדיור: 
 תמהיל יחידות הדיור יבטיח מגוון גדלי דירות, ע"פ ההוראות הבאות:

 50בשטח של עד  עד כמחצית, מתוכן מכלל יחידות הדיור 35%מ"ר )פלדלת( לא יעלה על  40-65היקף הדירות בשטח 
 .מ"ר )פלדלת(

 מכלל יחידות הדיור 20%-מ"ר )פלדלת( לא יפחת מ 66-85היקף הדירות בשטח 
 מכלל יחידות הדיור 20%מ"ר )פלדלת( לא יפחת מ 85היקף הדירות בשטח גדול 

 תמהיל סופי יקבע במסגרת תוכנית העיצוב והפיתוח.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 ית: חוו"ד היחידה האסטרטג
 הקצאה לצרכי ציבור:

הפרוגרמה נערכה בהתייחס לנתוני התכנון המוצע )מספר יח"ד ושטחן( ובהתחשב בסביבת התכנון.  פרוגרמה:
(. הנחה זו נמוכה ביחס למגמות הגידול 2.8החישוב מבוסס על גודל משק הבית המאפיין את האזור כיום )

 יור הקטן יחסית בתכנון המוצע. האופייניות לאזור וזאת לאור ממוצע גודל יחידות הד
 בהתבסס על הנ"ל ועל הפרקטיקה העירונית, נדרש שטח קרקע לצרכי ציבור:

 סה"כ 
 1.3 שב"צ )דונם( ה"כס

 שצ"פ )דונם(
1.8 

 ד' סף הבית 1.1  מתוכם:
 ד' עירוני 0.7            

  

 
הכוללת ריבוי יח"ד וצפיפות גבוהה  : התכנית המוצעת הינה תכנית התחדשות עירוניתהתייחסות לתכנון המוצע

 יחסית במצב הקיים, המבנים ישנים ואינם עומדים בתקנים הנוכחיים לרעידות אדמה. 
שייקבעו בקומות הנמוכות מ"ר  800לא יפחת מ לפי כך, התכנון המוצע כולל הקצאה לצרכי ציבור בשטח בנוי ש

  מ"ר. 200יפחת מ  או מרפסת גג( ששטחם לא\ואליהם יוצמדו שטחי חוץ )קרקע ו
להבטחת הפעלה תקינה של שטחי הציבור המבונים יש להקצות שטח בתת הקרקע, בקרבה לשטחים הציבוריים 

 משטחי הציבור המבונים מעל לקרקע.  15%שלא יפחת מ 
 

ייקבעו באופן שיאפשר נראות ונגישות מקסימלית למרחב הציבורי וכן גמישות מאפייני שטחי הציבור המבונים 
 ושים מרבית.שימ

למען הסר ספק, שטחים אלה אינם כפופים להנחיות גובה קומה טיפוסית ויתוכננו בהתאם להנחיות העירוניות 
 הגנריות לשטחי ציבור מבונים.

אופן חלוקת הבינוי בין קומות המסד של המגדל ושטחי החוץ המוצמדים אליו ייקבעו במסגרת תכנית העיצוב, ככל 
 מ"ר(. 80עותי בקומת הקרקע )לכל הפחות ויישמר רכיב ציבורי משמ

 
: לאור מאפייני התכנית מוצע לכלול, במסגרת התכנית ו/או בהסכם נלווה, הנחיות למנגנוני מנגנוני תחזוקה

 תחזוקה בהתייחס לתחזוקה שוטפת ותחזוקה ארוכת טווח.
 

מסך  10%ת יח"ד בהיקף של ( יש להקצו2022על פי מדיניות הדיור העירונית )אושרה אוגוסט  דיור בהישג יד:
   יחידות הדיור בתכנית. על פי הבדיקה הכלכלית נכון למועד זה הרווח היזמי אינו מאפשר הקצאת יחידות דב"י.

 על כן, מוצע על ידי מהנדס העיר לא להחיל על תכנית זו את מדיניות הדיור לגבי הקצאת דב"י.
 

 לא נדרשות תועלות ציבוריות נוספות.: בהתאם לתכנית המתאר העירונית, תועלות ציבוריות
 

 : תנועה ותחבורה

 רחוב מחרוזת" )הקו האדום( בשד' ירושלים. "–מ"ר מתחנת הרכבת הקלה  350-התכנית נמצאת במרחק של כ 

 מטר, תחנת  100מרחב התכנון משורת היטב על ידי תחבורה ציבורית: תחנת אוטובוס ברחוב יפת במרחק של כ
 נת"צ בשדרות ירושלים.אוטובוס ברחוב סהרון ו

  קיים שביל אופניים חלקי אשר עתיד בקצה הצפוני של רח' אייזיק חריף וכן בקטע מרח' סהרון  –שבילי אופניים
להתחבר לשביל אופניים עתידי ברחוב יפת ולשביל הקיים בשדרת ירושלים. בנוסף קיים שביל ברחוב שמחה 

 הולצברג. 

 התכנון המוצע כולל שמירה על מרחב ההליכה תוך הגדלת השבילים בזיקות הנאה שיאפשרו שתילה  -הולכי רגל
 מ'. 2.5-3.5ובתי גידול ברוחב מדרכות בין 

 .מרחב התכנית מוקף באזורים ממותני תנועה קיימים ועל כן, מתבקש להגדיר גם מרחב זה כאזור ממותן תנועה 

  במסגרת הנפח הבנוי בלבד. ושולבית החניה ותת קרקעי , רמפבמסגרת התכנית ייבנה חניון 
בולת זו נקבע תקן , בהתאם לקיבכל מגרש חניה בתת הקרקעקומות  שלוש\שתייםהיקף החניה הפרטית יהיה 

 מ"ר. 55בעבור יחידות המגורים מעל כ  1:0.8 -הפרויקט העומד על תקן של כהחניה המוצע של 
 בהתאם לתקן התקף או מדיניות עירונית , הנמוך מבינהם . היתר הבניהבמסגרת תקן החניה הסופי יקבע 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 התייחסות לסביבה:

 מרכז קהילתי בני ברית, בית ) בסמיכות למרחב התכנון ממזרח דופן רחוב מוטה מוסדות ציבור פעילים
א בתווך בין כנסת ומעון יום(. כמו כן ממערב למרחב מבנה דיור לקשיש "חלמיש". כך שמרחב התכנון נמצ

 מרחבים ציבוריים ובעל פוטנציאל לשיפור מפלס הקרקע, השימושים והמעברים.

  "ממזרח למרחב התכנון שטח פתוח וריכוז עצים בוגרים הכלול במרחב התכנון של תכנית "פרדס דכא
 וטרם נקבע לגביו תכנון סופי. 

 תרו באופן נקודתי דירות בקומת מערבי של המגרש, יו-בסמיכות לבניה צמודת קרקע קיימת בחלקו הדרום
הקרקע )שטחים משותפים לרווחת הדיירים, גינון וכד'( אלו יכללו שטח מרפסת בהתאם להטל הקומה 

הקרקע  שמעליה או במסגרת הנפח הבנוי בלבד)יקבע בתכנית העיצוב(. לא יותרו דירות גן. יתרת קומת
 תפותח כמרחב איכותי ופעיל.

 מטר(. תחנה זו כלולה בתחום התכנון  100תחנת שאיבת ביוב )מרחק של כמרחב התכנון נמצא בסמיכות ל
 של תכנית פרדס דכא הסמוכה.

 

 מטרדים, סקר אקלימי וכו'(: איכות סביבה )
בתכנית המתאר, רשאית הועדה המקומית בהתאם לחוו"ד הרשות לאיכה"ס לפטור תכנית  4.4.6בהתאם לסעיף 

התכנית מציעה תוספת בינוי שאיננה בעלת השפעה מהותית על סביבתה עתידית מהכנת חוות דעת סביבתית כאשר 
 וללא שינוי בשימושים המאושרים בה כיום.

 המשרד להגנת להנחיות בכפוף השאיבה  לתחנת המגורים בין לפחות 'מ 50 של הפרדה מרחק ישמר 
 מערכת  ם מים(זיהו )מניעת  המים בתקנות 7 סעיף: שאיבה תחנות של ותחזוקה תפעול לעניין הסביבה
 תחנת רגישים לכיוון שימושים של פתחים להפנות לא בתכנון .  מומלץ 2011-ב"תשע שפכים להולכת

 .השאיבה
 הוטמעו בתקנון התכנית.ים( לשלבים השונים )תכנית עיצוב, היתר  הנחיות בנושאי איכות סביבה 

 
 בניה בת קיימא:

 אדריכל העיר.-המחלקה לבניה בת קיימא נערך דוח מיקרו אקלים והידרולוגיה בהתאם לדרישות 
 לאור הקפי הפרויקט לא נדרש סקר אנרגיה בשלב זה. יתרת ההנחיות לבניה בת קיימא הוטמעו בתקנון.

 
לאור מגבלות המגרש וגודלו, פתרון פינוי אשפה מתוכנן בקומת הקרקע, בנפח מחלקת תברואה )פינוי אשפה(: 

וי. ככל ויתאפשר מומלץ לבחון בתכנית העיצוב הטמנה של פינוי האשפה הבנוי תוך פגיעה מינימלית בחזית הבינ
 בתת הקרקע בהתאם לפתרונות פינוי האשפה הרלוונטים לעת מימוש התכנית. 

 

 .בהתאם להנחיותיו אושר על ידי האגרונום העירוניסקר עצים מפורט גנים ונוף: 

 

 טבלת השוואה:

 

 

 

 

 

 

 
 

 מצב מוצע מצב קיים 
 15,150כ  7,936 מ"ר סה"כ שטח עיקרי
 20460 8,570 מ"ר סה"כ שטח ברוטו

 6.5 -כ 2.27 רח"ק 
 19/  10עד  4+  מודיםע קומות גובה

 67.10/  34.50 15.90 מטר
 )כולל מרפסות( 70%עד  56% תכסית

 למגורים מקומות חניה בתת הקרקע 140 -כ  ללא מקומות חניה
יקבע סופית  לשטחי הציבורתקן החניה 
 צוב , בהתאם לתקן התקף.בתכנית העי



 

 

 
 

 מבט ממערב מרחב התכנון בשילוב תכניות מקודמות בסמיכות )שטרם אושרו(

 
 

 דו"ח סקר חברתי: 
וגודלה של התכנית  38נמצא כי לאור יוזמת הדיירים עצמם בפרויקט זה, קידומו של תסקיר חברתי בהתאם לתמ"א 

  תכנון זה. הנדונה, לא נדרש תסקיר חברתי פרטני למרחב
 

  דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
 התכנית מקודמת ביוזמתם של בעלי דירות ע"י ב"כ עו"ד גיא פרבמן.

נוהל קודם ביוזמת בעלי הדירות ובמכרז ש 18-24 אייזיק חריף וכן 12-14חברת צ.פ. נבחרה ע"י דיירי אייזיק חריף 
, עד )מצורף( נכון ליום דיון בהפקדה בר מהחברה היזמיתבהתאם למידע שהוע ע"י משרד עו"ד פרבמן רשף ושות'.

 חתומים על הסכם התקשרות. 66%-במתחם כבכלל כה יש 
 מו"מ לטובת חתימתם על הסכם פינוי בינוי. מולם מתנהל אשר יח"ד בבעלות חלמיש ומדינת ישראל,  9במתחם יש 

 
 38/1ם החלו לקדם לפני מס' שנים פרויקט תמא , מאחר והדיירים שהוחרג מתכנית זו  -22אפלטון \16אייזיק חריף 

התור. לאחר מספר פגישות עם נציגות הדיירים וחברת קן התור החליטו בעלי הנכסים שלא להצטרף -עם חב' קן
 לתכנית הנ"ל לאור הפער בציפיותיהם לתוספת שטח לדירה הקיימת.

 



 

 

 
 

 בעלי הדירות והתושבים:עם התהליך להלן פירוט 
  רועי אלקבץ.הנערכה פגישה של כל בעלי הדירות בנוכחות מחזיק תיק התחדשות עירונית בעירי 19.10.21בתאריך , 

  נערך מפגש של הנציגים בזום לבחירת עו"ד. 2.11.21בתאריך 

  נערכה פגישה של הנציגים עם ב"כ הדיירים לבחירת היזם לאחר קבלת תוצאות המכרז. 27.12.21בתאריך 

  עה מב"כ הדיירים על בחירת צ.פ כיזם הפרויקט.התקבלה הוד 28.12.21בתאריך 

  עם רכזת התחדשות עירונית באגף תכנון עיר בעת"א ובהשתתפות נציג דיירי הפרויקט, נציג פגישת זום התקיימה  3.2.22בתאריך
ליך התכנון, , חברת צ.פ. וחברת קן התור להצגת האתגרים בה16, ב"כ דיירי אייזיק חריף "כ הדיירים, ב16דיירי אייזיק חריף 

 הגעה להסכמות וניסיון שיתוף פעולה בין כלל המגרשים במקטע הנדון.

  וכד'. בעלי דירות להסבר על התהליך, התמורותם עמפגשים של חב' צ.פ  מוהתקיי 16.6.22-ו 7.6.22בתאריכים 

  כ הדיירים.ובנציגות ההתקיימה פגישה של  4.7.22בתאריך" 

  ההסכם והכנה לכנס.הציג ב"כ הדיירים את  וסברה על ההסכם ועל הפרויקט, בכנס ה התקיים 11.7.22,14.7בתאריך 

  התקיים כנס חתימות על ההסכמים. 17.7.22בתאריך 

 16.11.22 עורך  22אגף תכנון עיר עם נציגות דיירים אפלטון -דר' -נערכה פגישה במרכז הקהילתי של רכזת התחדשות עירונית יפו ,
 יגת חברת צ.פ להצגת התכנון המוצע, התהליך לוחות הזמנים ואפשרות שילובם בתכנון המוצע.דינם ונציג חברת קן התור ונצ

 
מפגש לתושבי  12.2.23ערך בי, 1.2.23בהתאם להחלטת הועדה המצומצמת להתיעצות עם הציבור שהתקיימה ב

יות המשך השכונה המתגוררים בסמוך ובמרחב התכנון עצמו טרם הפקדת התכנית להצגת התכנון המוצע ושלב
 קידומה ומימושה.

 
 ל"ר :זמן ביצוע

 
 מבט ממערב -הדמייה



 

 

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בבניינים הכלולים בפרויקט -חתך עקרוני

 



 

 

 

 

 



 התוכן מס' החלטה
 
 -  
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 )זוגיים( 12-24אייזיק חריף  - 5174_______ תא/מק/-___
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   258עמ'   

 

 

 
 
 



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

 )זוגיים( 12-24אייזיק חריף  - 5174_ תא/מק/______-___
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   259עמ'   

 

 
 

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד חו"ד הצוות
 :הבאים לתנאים אשר את התכנית להפקדה בכפוף מומלץ ל

 .כנס כמגישת התכניתמומלץ לועדה המקומית לה .1
 .ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .2
 התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.ומסמכי הוראות ואישור סופי של תאום  .1

 אישור סופי של מסמכי האחוד וחלוקה על ידי מנהל תחום מקרקעין. .2

 ."פאו שפ\ו נאההחתימה על הסכמי תחזוקה לזיקות ה .3

 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרש. .4
 

, זכויות מכח התמ"א דינן להתבטל וידרש תיקון של 38ככל והתכנית לא תתאשר עד לפקיעת תוקפה של תמ"א 
 נפחי הבניה ומסמכי התכנית והתאמתם לסמכות ועדה מקומית.

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 :תיאור הדיון 15/02/2023מיום  ב'23-0003ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 
 

 עדי בסיס: תכנית מצומצמת וחשובה שנותנת מענה לבניינים שקשה להם להתחדש במתווה אחר.
 יפתח וקס: מציג את עיקרי התוכנית.

 אופירה יוחנן וולק: המעברים זה שפפי"ם?
יפת וקס: המעברים הם לא שפפ"ים הם ביעוד מגורים עם זיקות הנאה לציבור שהגדרנו לאורך כל 

 הרחובות וניתן לראות זאת בתשריט. 
 אופירה יוחנן וולק: שהם יתוחזקו על ידי העירייה.

 דורון ספיר: זה מעשה בהסכם שפ"פ
 תקן לאופניים?אופירה יוחנן וולק: מה ה

 יפתח וקס: בהתאם למדיניות העירונית בהתאם למה שיידרש
 אופירה יוחנן וולק: כמה דב"י יש בפרוייקט?

עדי בסיס: אין בפרויקט דב"י. נערכה בדיקה כלכלית מדובר במסלול תב"ע תמ"א ולכן אין יתרת רווח 
 שטח לדיירים.שמאפשרת הטמעת דיור בהישג יד. כמו כן, חשוב לציין שאין תמורות ב

 אופירה יוחנן וולק: בני כמה קומות הבניינים הישנים?
 דירות בקומה 16בניינים סטנדרטיים שאמורים להתרחב לשיכון גדול ועוד שיכון שיש לו  2עדי בסיס: יש 

 בניינים כאלה בדרום ביפו ושניהם מקבלים מענה של התחדשות בתמ"א. 2קומות על קומת עמודים. יש  4
 , בניין מאוד בעייתי3על  3ה דירות שיש להם פאטיו  וחדרים שפונים לפאטיו  של  יפת וקס: ז

 אופירה יוחנן וולק: איך אם יתחזקו את זה?
 עדי בסיס: יש קרן תחזוקה.

 .38יפתח וקס: הבניין מאוד ייחודי ולא ניתן לעשות לו הרחבות מבחינת תמ"א 
 ור.דורון ספיר: זה סוג של תמ"א שמקבלים גם שטחי ציב

 מלי פולישוק: מה מונע שיהיו עוד בניינים בת"א במתכונת הזו?
 עדי בסיס: הייתה התגייסות של כל הגורמים ולוח זמנים. התהליך פה יותר ארוך בערך כשנתיים.

בגלל זה לא כפינו על הבניין שבאמצע להצטרף לתוכנית. במתווה כזה מושקעים הרבה משאבים שדרשו 
 ית וגם של הדיירים שוויתרו על תמורות, מצב שהוא נדיר. התגייסות גם של חברה יזמ

דרום ל"ככל שיידרשו תיקונים בתוכנית על ידי המחוז הם יהיו -עדי בסיס: לתקן את המלצת צוות יפו
 כתנאי לאישור התוכנית ולא להפקדה".

 דורון ספיר: התוכנית מאושרת.
 

ועדת המשנה ( דנה 8ר )החלטה מספ 15/02/2023מיום  ב'23-0003בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 :הבאים לתנאים אשר את התכנית להפקדה בכפוף ל

 .התכנית מצטרפת כחלק ממגישי הועדה המקומית  .3
 .ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .4



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

 )זוגיים( 12-24אייזיק חריף  - 5174_ תא/מק/______-___
 דיון בהפקדה
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 ש לועדה המקומית.התכנית עם היועמ"ומסמכי הוראות ואישור סופי של תאום  .5

 אישור סופי של מסמכי האחוד וחלוקה על ידי מנהל תחום מקרקעין. .6

 .או שפ"פ\ו נאההחתימה על הסכמי תחזוקה לזיקות ה .7
טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  תיקונים  -תנאי לאישור התכנית .8

  הפקדה.

9.  
, זכויות מכח התמ"א דינן להתבטל וידרש תיקון של 38 ככל והתכנית לא תתאשר עד לפקיעת תוקפה של תמ"א

 נפחי הבניה ומסמכי התכנית והתאמתם לסמכות ועדה מקומית.

 
 דורון ספיר, חיים גורן, ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, חן קראוסמשתתפים: 

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 


