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 לתכנון ובניה הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מיקום:
 .שכונת נווה עופר, בין הרחובות בן צבי מצפון, תל גיבורים ממזרח ובנטוב מרדכי ממערב

 
 כתובת:

 יפו. -, תל אביב80 – 78דרך בן צבי 
 

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

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

 83,91 72-73,76,79,81,84,86-88 חלק מוסדר 6991

 25,27  חלק מוסדר 7055

 
 : תכניתשטח ה

 דונם. 16
 

  :מתכנן
 .עורך ראשי: ישר אדריכלים

 
  :יזם

 .נדל"ן חכם ג.ע ייזום בע"מ
 

  בעלות:
 עיריית תל אביב וכן בעלים פרטיים מרובים.
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  :למצב השטח בפוע

 מחולק לשני אזורים ע"י רחוב ברתיני גארי. שטח התכנית 
מבנה חניית רכבים ופנוי ברובו למעט המרחב הצפוני, בסמוך לצומת הרחובות בן צבי ותל גיבורים, 

תעלות מים ובריכות  בשטח זהלשימור ששימש בעבר כבית באר, המאכלס היום מספר עסקים בודדים. 
  אר וכיום הן מכוסות חול.אגירה שהיו חלק ממתחם בית הב

בנוסף,   .הנמצא בשטחומגרש ספורט המרחב הדרומי, בין הרחובות ברטיני גארי ובנטוב מרדכי, פנוי למעט 
התכנית כוללת חלק משטח בית הספר תיכון שבח מופת ומדרחוב בנטוב מרדכי, אשר התכנית מסדירה את 

 הקרקע בהם ללא שינוי במצב הקיים. יייעודי
 

  :קיימתמדיניות 
 (2016) 5000תכנית מתאר עירונית תא/

בקומת  1שימוש ראשי: מגורים. שימושים נוספים: מסחר  -יעוד הקרקע: אזור מגורים בבניה עירונית 
 ים)למגרש 4. שטחי הבנייה המקסימליים: עד רח"ק 2.5שטחי הבניה הבסיסים: רח"ק  הקרקע, משרדים.

 .ד'( 1.5-מ יםגדול
 קומות לאורך דרך בן צבי. 15קומות ועד  8מרקם עד נספח עיצוב עירוני: 

 
מעל  1א נווה עופר: מתחם התחדשות עירונית, אפשרות לתוספת רח"ק 707נספח אזורי תכנון: אזור תכנון 

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

 שבהיקף השכונה ובהתאם למסמך המדיניות. 
 . 5.3.5סעיף  5בן צבי: יחולו הוראות עיצוב רחובות כמפורט בהוראות התכנית בפרק  – 83-ר

 קומות למסחר ותעסוקה מעבר לקומת הקרקע.  2בניה חדשה תותנה בהקצאת 
 .2, וכן מסחר 1, תעסוקה 1מגורים, משרדים, מסחר  -י שימושים ראשיים ציר מעורב: מקבצ

 

 
 
 

 : מסמך מדיניות נווה עופר9061תא/מק/
המדיניות מציעה מתחמים לתכנון, שנקבעו על פי הגיון מרחבי, טיפולוגית מבנים, מצב החלקות והיתכנות 

פינוי בינוי, תב"ע לעיבוי,  –שונים מימוש. בכל מתחם מוגדר אופן ההתחדשות המומלץ של המבנים ה
 תמ"א או שיפוץ בלבד.

מוצע לקדם תב"עות חדשות בהם מזרחי של השכונה, בשטחים שטרם נבנו, -באזור הצפון תנמצא 79חלקה 
בהתאם להנחיות תכנית המתאר ובתנאי של הוספת שטחי ציבור משמעותיים לשכונה ושיפור המערך 

 הציבורי הקיים.
 

 19/12/2022מתאריך  05-22בה וועדת שימור ישי
בית הבאר "בית אל עזה" ישומר וישוחזר בהתאם לדרגת השימור המחמירה שנקבעה עבורו והוא ייועד 

למטרות ציבוריות. מערכות המים שנבנו בסמוך אליו, לרבות בריכות האגירה והסינון, הבאר ותעלות 
. 5053ור ושחזור כחלק מתכנית תא/המים הנם חלק אינטגרלי ממערך מבני הביארה ולכן יעברו שימ

הפיתוח הנופי ישלבם תוך נסיון שחזור סביבתם הטבעית. לצורך כך יש לסמן את כל המרכיבים הסמוכים 
 לבית הבאר בייעוד קרקע זהה ובבעלות אחודה. 

לא כל המרכיבים לשימור מופיעים במפת המדידה במסמכי התכנית, בשל היעדר גישה לאלמנטים 
. לאור זאת יכללו 76ובשל מפלסי קרקע הקוברים מרכיבים לשימור בחלקה  79ם חלקה המצויים בתחו

מנגנוני גמישות בבינוי ובפיתוח כגון רסטר זיקות הנאה או מיקומו של מעבר רכב  5053הוראות תכנית תא/
 תת קרקעי הסמוך לבריכת האגירה, לאור מיקומם הסופי של המרכיבים לשימור לאחר השלמת המדידה. 

 נספח עיצוב עירוני              נספח אזורי ומתחמי תכנון              תשריט אזורי יעוד
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תנאי לאישור תכנית עיצוב למתחם הצפוני יהיה אישור תיק תיעוד מלא וסופי, לרבות השלמת מדידת כל 
מרכיבי השימור. תכנית העיצוב  תכלול את כל השטח שמצפון לרחוב גארי ברטיני ותתייחס לכל מרכיבי 

תחם השימור כמכלול. התכנית תתנה בניה במתחם בקבלת היתר למבנה לשימור ותתנה אכלוס במ
 בהשלמת עבודות השימור בפועל. 

 
 :קיים מצב תכנוני

 רח' תל גיבורים, מזרח נוה עופר -(: מתחם הגדנ"ע 1999) 2659תכנית תא/
בעל מגרש מיוחד מגורים, מגורים מיוחד, משרדים, מדרחוב, דרכים, שטח ציבורי פתוח, יעוד הקרקע: 

 בתשריט(. 13)מגרש  אופי ציבורי
מ"ר ברוטו  5750, מ"ר כולל שטח שירות 13,200 יח"ד(, 88"ר עיקרי למגורים )מ 10,560שטחי הבניה: 

קומות. גובה  10מ"ר ברוטו למגרש מיוחד בעל אופי ציבורי. גובה הבניינים לא יעלה על  1750למשרדים ו 
 קומות. 3הבניינים למגורים לא יעלה על 

 

 
 

 :מוצע מצב תכנוני
 

דונם בהתאם לתכנית  15.9-תכנית איחוד וחלוקה בשטח של כהיא )בהכנה(  בן צבי הגדנ"ע - 5053תא/
 ( ובהתאם למדיניות שכונת נווה עופר. 5000המתאר )תא/

במסגרת התכנית מוצע לשמור על השטחים הפתוחים סביב בית הבאר כחלק מהרשת הירוקה בשכונת 
בן בתכנון והאגירה ושיל שימור ושחזור בית הבאר ושיקום תעלות המים ובריכותנווה עופר וכן מוצעים 

 .הנופי
 )בית הבאר( הביע התנגדות לתכנון המקודם. 79בעלי חלקה 

 
 בן צבי הגדנ"ע - 5053תא/לחוק התו"ב, בדבר הכנת תכנית מפורטת  77פרסום לפי סעיף לאשר מבוקש 
 לחוק, כמפורט: 78על היתרי בניה לפי סעיף  תנאים מגביליםוקביעת 

 
לצורך תחזוקה שוטפת, חיזוק, מיגון תוח או הריסה בתחום התכנית, למעט יותרו היתרי בניה, פילא 

 והנגשה. 
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 זמן ביצוע:
 שנים מיום פרסום ההודעה או עד הפקדת התכנית, לפי המוקדם מביניהם. 3תוקף התנאים הנו 

 

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 

 לחוק.  78בלות על היתרי בניה לפי סעיף לחוק התו"ב וקביעת הג 77ממליצים לאשר פרסום לפי סעיף 

 :תיאור הדיון 03/05/2023מיום  ב'23-0007ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

לתחום התכנית שבהכנה. מציג את תחום התכנון  77-78אילן פרי: מבוקש לאשר פרסום לפי סעיפים 
 במצגת. 
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 מטרות התוכנית של בתי הבאר.כדי לסייע בקידום  77-78דורון ספיר: מבוקש לפרסם 
 , מבקש לאשר שהועדה תצטרף כמגישת התוכנית.78אילן פרי: מפרט את תנאי הפרסום לפי סעיף 

 מלי פולישוק: יש שם בניינים קיימים?
 אודי כרמלי: יש שם בניין לשימור, בנין פעיל.

 פרד מבית הבאר.אילן פרי: במגרש של בית הבאר יש זכויות שלא נוצלו וניתן לבנות בחלקה, בנ
 חיים גורן: מי הבעלים?

 אילן פרי: בעלויות פרטיות, רמ"י, עירייה, ומאות יורשים של משפ' אל עזה במתחם הצפוני.
 . נקבע כי הוועדה המקומית תצטרף כמגישת התכנית.78והגבלות לפי סעיף  77דורון ספיר: מאושר פרסום 

 
 ל שרעבי דמאיומשתתפים: דורון ספיר, חן אריאלי, חיים גורן, ג

ועדת המשנה ( דנה 1)החלטה מספר  03/05/2023מיום  ב'23-0007בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
לחוק, לקבוע כי  78לחוק התו"ב וקביעת הגבלות על היתרי בניה לפי סעיף  77לאשר פרסום לפי סעיף 

 הועדה המקומית תצטרף כמגישת התוכנית. 
 

 רון ספיר,  חיים גורן, חן אריאלי,  גל שרעבי דמאיומשתתפים:  דו
 

 


