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

לחוק והודעה על תנאים מגבילים  77פרסום על הכנת תכנית מפורטת לפי סעיף מטרת הדיון: 
 לחוק. 78להוצאת היתרי בניה לפי סעיף 

 

דכי ממזרח, ארבר מנחם שכונת עופר, בין הרחובות יעקובוב אוריאל מצפון, בנטוב מר מיקום:
 ממערב וגרוסמן מאיר מדרום

 

 יפו-עופר, תל אביב ה)זוגיים(, נוו 2-12ארבר  כתובת:
 

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 מספרי חלקות מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בחלקן

  53 חלק מוסדר 7055

 

 דונם 8.2: תכניתשטח ה
 

 אדריכליםעורך ראשי: ישר  :מתכנן

 , חברת יורובילדינג.יובלים בע"מקבוצת  :יזם

 מדינת ישראל, רשות הפיתוח , חלמיש, וכן בעלים פרטיים מרובים. בעלות:

קומות על עמודים ובהם  4בנייני מגורים ותיקים, בני  6בשטח התכנית  :מצב השטח בפועל
תכנית מבני ציבור כגון בית יח"ד, ולצידם חניה עילית המשמשת את דיירי המבנים. בסביבת ה 104
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בתי כנסת. בנוסף, בסמוך לתכנית הוקמו בשנים  2-ספר להייטק ואומנויות ע"ש שמעון פרס ו
 האחרונות מס' פרויקטים חדשים למגורים.

 
 
 
 
 

  :מדיניות קיימת
 

 (2016) 5000תכנית מתאר עירונית תא/

 1ים. שימושים נוספים: מסחר שימוש ראשי: מגור -יעוד הקרקע: אזור מגורים בבניה עירונית 
 בקומת הקרקע, משרדים.

 1.5-)למגרש גדול מ 4. שטחי הבנייה המקסימליים: עד רח"ק 2.5שטחי הבניה הבסיסים: רח"ק 
 ד'(

 
 קומות 15-תותר תוספת מדרגת גובה ל קומות. 8נספח עיצוב עירוני: עד 

 
ת עירונית, אפשרות לתוספת א נווה עופר: מתחם התחדשו707נספח אזורי תכנון: אזור תכנון 

מעל לרח"ק המירבי ובניה נקודתית חריגה מסביבתה בדרגת גובה אחת מעבר לקבוע  1רח"ק 
בנספח העיצוב העירוני. יבחנו תנאים ומתחמים לשילוב שימושי תעסוקה ומסחר תוך העדפה 

 לריכוזם ברחובות העירוניים שבהיקף השכונה ובהתאם למסמך המדיניות. 
 

 
 
 
 
 
 
 : מסמך מדיניות נווה עופר9061א/מק/ת

המדיניות מציעה מתחמים לתכנון, שנקבעו על פי הגיון מרחבי, טיפולוגית מבנים, מצב החלקות 
פינוי בינוי,  –והיתכנות מימוש. בכל מתחם מוגדר אופן ההתחדשות המומלץ של המבנים השונים 

 תב"ע לעיבוי, תמ"א או שיפוץ בלבד.

, בכפוף 1:3ומומלץ לפינוי בינוי ביחס  במסמך המדיניות Dר כמתחם מוגד" 2-12ארבר "מתחם 
 .לתוספת שטחי ציבור

 
 
 
 
 
 

 נספח עיצוב עירוני              נספח אזורי ומתחמי תכנון              תשריט אזורי יעוד
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  :קיים מצב תכנוני
 (:1977המשך יפו ב' )מתן תוקף  – 1688תכנית תא/

 .2אזור משנה  –יעוד קרקע: אזור מגורים ג' 
 בקומה. 30%אחוזי בניה מקסימליים: 

 + קומת עמודיםקומות  4מס' קומות מקסימלי: 
 יח"ד 96מס' יח"ד: 

 
 (:1977) 1925תכנית תא/

 .2אזור משנה  –יעוד קרקע: אזור מגורים ג' 
 בקומה. 30%אחוזי בניה מקסימליים: 

 קומות 4מס' קומות מקסימלי: 
 יח"ד 96מס' יח"ד: 

 

 
 

 עופר הנוו הרחבת דיור בשכונת(: 2007) א'0326תא/ו 2603תא/תכנית 
אות לתוספת זכויות בנייה לבתי מגורים קיימים, והרחבת יח"ד הקיימות כך התכנית קובעת הור

 מ"ר.  110ששטח דירה עיקרי לא יעלה על 
 

 תכניות כלל עירוניות וארציות
 (:1997) 2/ 4תמ"א/

 הטלת הגבלות בנייה ושימושי קרקע לשמירה על דרכי הגישה האווירית אל נתב"ג.
 



 עופר ה, נוו2-12ארבר  
 77-78ים דיון בסעיפ

 

2007 ספטמברמבא"ת   109עמ'   

 

קומות מרתף בקו בניין  6י התכנון וקובעת כי תותר בנייתן של עד התכנית חלה בתחום מרחב  – 1תכנית ע
 משטח החלקה. 80%בתכסית שלא תעלה על  0

על גגות המבנים תותר הקמתם של המשך חלל  התכנית חלה בתחום מרחבי התכנון וקובעת כי –תכנית ג 
המתקנים ההנדסיים  ומתקנים וחדרים למתקנים הנדסיים. גובהם של חדרי המדרגות הכלליים של הבניין

 מ' מפני רצפת הגג. 4לא יעלה על 
התכנית חלה בתחום מרחבי התכנון וקובעת תקן חניה לשימושי הקרקע השונים. לשימושים  –תכנית ח 

שאינם מגורים התקן יהיה לפי חוק התכנון והבניה או התקן התקף בעת מתן ההיתר. עבור מגורים, לדירה 
מ"ר, מקום חניה  120-לדירה בשטח שגדול מ יח"ד. 0.75-1-יה אחד למ"ר, מקום חנ 120-בשטח שקטן מ

 יח"ד. 0.5-0.75-ל אחד
הוראות לגבי אחוזי בניה, תוספת קומה, מרווחים,  מרחב התכנון וקובעתהתכנית חלה בתחום  –תכנית מ 

 .צפיפות, מרפסות וסגירתן בבניני מגורים
 
 

 :מוצע מצב תכנוני

את מדיניות שכונת נווה עופר ותכנית תואם הבינוי חדש התחדשות המרחב על ידי יצירת  .1
 .5000המתאר תא/

 קביעת השימושים המותרים בתכנית למגורים, מסחר ושטחי ציבור. .2

קביעת זכויות בניה לשימושים השונים, והגדלת מס' יח"ד הקיימות, על פי המדיניות  .3
 הקיימת.

 .הקצאות קרקע לצרכי ציבורקביעת  .4

שטחים פתוחים וזיקות הנאה יצירת וחיבור למרקם העירוני ע"י פיתוח המרחב הציבורי  .5
  למעבר ושהיית הציבור

 קביעת דופן מסחרית הפונה לרחובות הראשיים. .6

קומות ובניה נקודתית  8קביעת גובה המבנים המותר לבניה: בניה מרקמית בגובה עד  .7
 קומות. 19הגבוהה מסביבתה עד 

 .9061תא/ הרחבת רחוב ארבר בהתאם למסמך המדיניות .8

 
 

 תיקי מידע ובקשות להיתרים בתוקף:
 :8ארבר 

 2021תיק מידע אחד משנת  -
 2019תיק מידע אחד משנת  -

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 לחוק 77א. לפרסם הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף 

 כדלהלן: 78ב. לפרסם תנאים לפי סעיף 
ו/או שימוש חורג בתחום החלקות הנ"ל,  38תמ"א/לא יוצא היתר בניה )כולל היתר בניה מכוח  .1

אשר לדעת הוועדה המקומית עלול לפגוע במגמות התכנון העתידי למתחם המבוסס על עקרונות 
 . 5000התכנון של המדיניות להתחדשות שכונת נווה עופר, תא/

לא תחול הגבלה על בקשה להרחבה על פי תכניות הרחבה מאושרות, אך לא תאושרנה הקלות.  .2
הרחבות שההיתר עבורן יוצא לאחר פרסום הודעה זו לא יילקחו בחשבון ב"מצב הנכנס" לעת 

 .אין מניעה לאפשר היתרי שיפוץ ללא תוספת שטחים הכנת תכנית מפורטת.

 בתחום הנ"ל יתאפשר חיזוק הבניין ללא תמריצים וללא הקלות. .3

 38ר חיזוק הבניין לפי תמ"א (. בתחום הנ"ל יתאפש9086) 38הנ"ל מהווה שינוי למדיניות תמ"א  .4
 ללא תמריצים וללא הקלות.
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 :תיאור הדיון 06/04/2022ב' מיום 22-0012ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

עדי בן שטרית: מרחב ארבר דרום נמצא בליבה של שכונת נווה עופר, מצפון לרחוב גרוסמן. המתחם נהנה 
 למרכז המסחרי השכונתי. המתחם נהנה מקישוריות טובה.מקרבה רגלית לשירותי ציבור רבים ו

 . מציגה את התוכנית במצגת.77-78כעת אנו מגישים לוועדה בקשה לפרסום 
 אלחנן זבולון: מה הכוונה שלא יכנס במצב הנכנס

אודי כרמלי: אנשים עושים הרחבות ולכן זהו סעיף סטנדרטי כדי  שזה לא יחשב לו בשטח לצורך מתן 
שנים שלא יוכלו לעשות הרחבות אבל אנחנו לא רוצים שיהיה  5-6מטרה לא להקפיא אזור ל התמורות. ה

 80ולא  "רמ 100מצב שאנשים יוציאו היתרים חוקים ובאו לפרויקט של התחדשות עירונית ונכנסו עם 
 . "רמ 92.5ולא דירת  "רמ 125ואני צריך לקבל דירת "רמ

אלחנן זבולון: העיריה לא מכירה בזה אבל היזם מול הדיירים יכול להגיע לכל החלטה. בנוסף פנו אליי 
תושבים ויש שם חוזה דרקוני בין היזמים יורובילדינג ויובלים לדיירים )מקריא את הסעיפים( תנאים 

טור מהיטל ממספר היח"ד במתחם ופ 5מתלים לקיום החוזה מאושרות מס' היחדות שהינן לפחות פי 
 השבחה.  

 שיטרית: זה לא תואם את המדיניות שלנו.  ןעדי ב
 אלחנן זבולון: לכן החוזה הזה מהווה פגיעה משמעותית בתושבים

וחשוב שהועדה תגיד שכל קידום יהיה תואם מול תוכנית התמ"א ורק הזכויות  77-78אודי כרמלי: אנחנו ב
בו תנאי מתלה שכופה עליהם מראש אנחנו מודעים  שנמצא בה, וכל חוזה שדיירים צריכים לחתום ויש

 שאנחנו לא כפופים לחוזים הללו. 
אלחנן זבולון : זה קורה כי זה בדרום ואחד התנאים הדרמטי אומר במידה ולא עומדים בתנאים הוא לא 

 יצוא היזמים באמירה לתושבים התקדמנו ואנחנו 77-78. ברגע שניתן "רמ12-חייב לתת פיצוי גם לא את ה
 . 77-78גוררים את התושבים לכדי החלטה כזו אני חושב שצריך לעצור את ההחלטה לתת 

איריס מיובלים: אני לא מכירה את הסעיפים שהקריא סגן ראש העיר אבל אנחנו נפעל בתוכנית בהתאם 
 לתוכנית המתאר ובשיתוף פעולה עם הצוות אני אבדוק את הדברים של ההסכם. 

לקבל החלטה על הפרסום אבל לא נפרסם עד בדיקה של הצוות בנוגע לסעיפים אודי כרמלי: אתם יכולים 
 שדובר עליהם ובמידה ונראה שיש בעיה נחזור לועדה ונעצור את ההכרזה. 

ליאור שפירא: לא. אם גוף שמציג חוזה שלא תואם שאנחנו יודעים שאין סיכוי שיצליח שיפעל לפי 
 ף א יפרסם את ההצעה שלך.המדיניות שלנו למה אנחנו סומכים שאותו גו

 והם היו בהליך של היתר.  10אלחנן זבולון: אני יודע שיש פרויקט גם בארבר 
 עדי בן שטרית:  לא ראינו שום תיקי מידע ושום בקשות 

שלמעשה אלו  38ולא היה היתר שקשור לתמ"א  12עד  2אירית אסייג: הבדיקה שלי נעשתה לגבי ארבר 
 ההיתרים שאנחנו עוצרים.

 חנן זבולון: ולהרחבות אפשר להתקדם זה בסדר אבל מה עם היטל השבחה?אל
 אירית אסייג: אני מציעה לבדוק לעומק עד אישור הפרוטוקול 

אודי כרמלי: אנחנו ועדה תכנונית ואנחנו לא מתעסקים בהסכמים עם יזמים. היות והמיידע מוצג בפנינו 
גלי שהועדה תגיד דעו לכם הסעיפים הללו אין  וכדי שלא תהיה הטעיה ושליה להגיד את הדברים בריש

 . 5נופקות ולא יהיה פרויקטים של פי 
 כי אני יודע שתהיה פגיעה 77-78אלחנן זבולון: אני יכול להצביע נגד 

 אודי כרמלי: בוודאי 
 אלחנן זבולון: אני רוצה לקדם את הפרויקט אבל לא במחיר שנפגע באנשים.

 סדר היום נעשה בדיקה עם תשובות של היזם.: אני מציע להוריד מכרמליאודי 
 5להסכם תנאי מתלה על יחס הדירות פי  4.5.1בהסכם בסעיף 

שלמה יוספוף מיורו בלדינג מנכ"ל: שהתחלנו את התהליך במתחם לפני שהיתה המדיניות לנווה עופר ולא 
וי אתם צודקים . ולא הגיוני והז 5ידענו מה המכפילים לא היה קו. אני מבין המגבלה של מכפיל של 

היינו מתקנים  יש הסכמה וערן מאירסון לא אמר לנו שיש מגבלה. 3ל 1החלטנו והסכמנו לפרוגרמה של 
 את זה אבל  זה היה בעקבות שלא ידענו מה הוודאות וכרגע יש ודאות ברור ואין לנו בעיה. 

 דבריך.ים : לא ברורשפירא ליאור
ות נווה עופר היום יש יותר בהירות והיום הוא מוכן לעמוד אלחנן זבולון: החוזה הזה נכתב לפני מדיני

 בהתחייבות של ההסכם.
 אבל אנשים חתומים על הסכם  ליאור שפירא:

 מלי פולישוק : תשנו את ההסכם 
 : ערן לא בודק את ההסכמים. סייד אוריון אירית
 אומר שתנאי מתלה פטור מהיטל השבחה 3: סעיף שפירא ליאור

ת זה אנחנו נשנה. עשינו עכשיו דוח אפס עם השמאי של החברות ושמאי של העיריה שלמה יוספוף: גם א
 והוכנס היטל השבחה נוכל גם את זה לתקן. 

יהיה אכזבה ופגיעה לתושבים. זה עלול לחבל בהתחדשות  77-78אנחנו מרגישים שאם ניתן  ליאור שפירא:
 העירונית שאנחנו מעוננים בה. 
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שבים מוכרים את הדירות שלהם ונכנסים משקיעים שקונים דירות ורוצים שלמה יוספוף: כרגע הרבה תו
דירות להגדיל שהם משקיעים,  2להרחיב את הדירו האלו למקסם את הריווחיות שלהם. אתם מאשרים ל

אנשים שגרים שם היתה להם אפשרות לעשות את ההרחבות ולא עשו את זה. מי שעשה נלקח בחשבון ומי 
 בון היזם והשכנים שלו. שרוצה לעשות זה על חש

 . 77-78ליאור שפירא: אנחנו מכירים מה עושה 
דונם הסכמנו ללכת  1.6שלמה יוספוף: אנחנו הסכמנו על הפרוגרמה שלכם יש הפקעה שאתם מקבלים 

 בדרך הזו.
יח"ד כתנאי תוספות  5שמדברים על פי  4.5.1ו 4.3אלחנן זבולון: אתה מוכן לבטל את התנאים המתלים 

 הסעיפים האלו. אם אתה מוכן שהתחייב לפרוטוקול  2ם כזכות לדיירים את מוכן לוותר על לדיירי
 שלמה יוספוף :כן 

אודי כרמלי: זה נכנס להחלטה שלנו והועדה מבינה שזה הצהרתי בלבד אנחנו לא צד בהסכם בין היזם 
 לתושבים. 

  78 77: זה יכול לגרום לי להחליט בעד זבולון אלחנן
 77-78הדברים הובאו כדי לגרום לחברי הועדה להחליט בעד אודי כרמלי: 

 .77-78: פה אחד בעד שפירא ליאור
 
 

ועדת המשנה ( דנה 4)החלטה מספר  06/04/2022מיום  ב'22-0012בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 .77א. לפרסם הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף 

 לחוק: 78התנאים לפי סעיף ב. 
ו/או שימוש חורג בתחום החלקות הנ"ל,  38לא יוצא היתר בניה )כולל היתר בניה מכוח תמ"א/ .1

אשר לדעת הוועדה המקומית עלול לפגוע במגמות התכנון העתידי למתחם המבוסס על עקרונות 
 . 5000, תא/עופרהתכנון של המדיניות להתחדשות שכונת נווה 

יות הרחבה מאושרות, אך לא תאושרנה הקלות. לא תחול הגבלה על בקשה להרחבה על פי תכנ .2
הרחבות שההיתר עבורן יוצא לאחר פרסום הודעה זו לא יילקחו בחשבון ב"מצב הנכנס" לעת 

 הכנת תכנית מפורטת. אין מניעה לאפשר היתרי שיפוץ ללא תוספת שטחים.

 בתחום הנ"ל יתאפשר חיזוק הבניין ללא תמריצים וללא הקלות. .3

 38(. בתחום הנ"ל יתאפשר חיזוק הבניין לפי תמ"א 9086) 38מדיניות תמ"א הנ"ל מהווה שינוי ל .4
 ללא תמריצים וללא הקלות.

 
 שנים. 3תוקף התנאים ל 

 
ליאור שפירא, חן אריאלי,  אלחנן זבולון וחיים גורן. משתתפים: 

 


