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 לתכנון ובנייה הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 

  מיקום:

 בתחום מרחב שדה דב שהתפנה  \דונם בצפון מערב העיר 394-התכנית משתרעת על שטח של כ

  :גבולות 

 צפון:  רחוב פרופס.

 חוף תל ברוך.  תמערב: טייל

 דרום: המשך רחוב בשביס זינגר. 

 בן גבירול.רחוב א משךהמזרח: 

 : רובע שדה דב.כתובת

 4444תא/ תחום תכנית מתאר
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                                        4444תא/ מצב מאושר תכנית                                                   2 /4444תא/ מצב מוצע תכנית 

 גושים וחלקות בתכנית:

מספרי חלקות 

 בחלקן

מספרי חלקות 

מותןבשל  
 מספר גוש סוג גוש  כל הגוש /חלק 

87-93, 109, 126, 

273-275, 277-278, 

282, 293-294 

94-108, 121, 127, 

279-281 

 6632 מוסדר חלק

 6883 מוסדר חלק 10 9

 6884 מוסדר חלק  2

16, 37, 77, 82, 204, 

207 

14-15, 75-76, 78-81, 

83, 206 

 6896 מוסדר חלק

 6900 דרמוס חלק  23 ,9 ,6

 

 שטח התכנית:

 דונם 393.596 

  מתכנן:

  ,מנעדמשרד ראש הצוות: אדר' יאיר אביגדור 

  ,מנעד משרד אדריכל: אדר' רונן כינורי 

  יזם:
 רשות מקרקעי ישראל

 
  בעלות:

  (7.7%( / עירייה )11.3%( / פרטיים )81%מדינה  ) 
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 מצב השטח בפועל: 
בשטח  נותר אתר דלק ששימש את חברת חשמל הכולל  מיכלי השטח פנוי לאחר הריסת מבנים ותשתיות. 

דלק. במערב התכנית קיים חניון רכב עילי לחוף תל ברוך.  השטח נמצא בשלבי קדם פיתוח להנחת 

 תשתיות ודרכים. 

  

 מדיניות קיימת: 

. התכנית קבעה ברמה המתארית את 2020( שאושרה בשנת 507-0403931) 4444מימוש תכנית המתאר תא/

 .וברמה מפורטת את תשתיות העל כלל עקרונות התכנון ואת רשת הרחובות וייעודי הקרקע

 קבעה את כל השטח כאזור לתכנון בעתיד ופארק חופי. 5000תכנית המתאר תא/

 מצב תכנוני קיים:

 14.8.2020 בתוקף  507-0403931תכנית מס'  - 4444מתאר שדה דב תא/  תכנית

ם רובע מגורים לרבות מלונאות, תעסוקה, דרכים, מוסדות, שצ"פ, פארק וגן כל היעודים לקיויעוד קיים:  

 ציבורי, כיכר עירונית, דרכים, מגורים ומסחר, מגורים מסחר ותעסוקה, תעסוקה ומלונאות. 

 דונם  394-כשטח התכנון:  

 זכויות בנייה ברוטו )עיקרי+שירות מעל הקרקע(:

 יחדרי אכסון מלונא 1,320-כיח"ד ו 4,028 •

 עירוני  מ"ר דב"י 40,410, ובנוסף מ"ר מגורים 373,615 •

 מ"ר מלונאות 82,940 •

 חופיהרק מוקדים לאורך הפאמ"ר מסחר ב 1,250, כולל מ"ר מסחר 23,225 •

 מ"ר תעסוקה 29,095 •

  •מבני ציבורמ"ר  86,800 •

 מ"ר תת"ק בפארק החופי עבור מסוף תחבורה ציבורית וחניון ציבורי 70,000 •

 

 מצב תכנוני מוצע:

  

ברובע שדה דב המפרטות את תכנית המתאר תכניות  הינה אחת משלוש " שדה דב "צפון רובעתכנית 
 התכנית מפרטת את התכנון במטרה להביא למימוש מס' יעדים:(. 4444המקומית לשדה דב )תא/

 חי ונגיש. רובע עירוני חדש שיחבר בין המרקם העירוני הקיים והמתוכנן, וייצר רצף עירוני 
 .רובע בעל איכויות עירוניות המבוסס על אינטנסיביות ועירוב שימושים 

 ברמה רובעית, שכונתית  ובמגרש. ורגישות סביבתית יישום עקרונות פיתוח בר קיימא  

 .יצירת מגוון דירות עבור מגוון אוכלוסיות 
צפון העיר וליצירת התכנית ממשיכה את מגמתה של תכנית המתאר להגברת האיכויות העירוניות ב

עקרונות של עירוב שימושים לאורך שלד רחובות , וכוללת קישוריות בין השכונה והרובע לסביבתם
 ושטחים ציבוריים פתוחים, היוצר רצף עירוני בין שכונות קיימות, שכונות חדשות וחוף הים. 

 

חובות קיימים בהיקף המתוכננת כגריד המשכי לר רשת הרחובות עירוניתהבסיס לתכנון השכונה הינו 
הרחובות מקבילים לים או ניצבים אליו. רשת הרחובות מרובת צמתים ומאפשר מגוון אפשריות  –השכונה 

 הליכה בשכונה.
. לאורך כל הרחובות מתוכננת החוויה העירונית של הולך הרגלבתכנון רחובות השכונה הושם דגש על 

ניסות למבני המגורים. בנוסף לכל אורך הרחובות דופן פעילה המורכבת ממסחר, שימושים קהילתיים וכ
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מתוכננים עצי רחוב משני צידי הרחוב. לכל העצים חובת הקמת בית גידול גדול שיאפשר את צמיחתם 

 לגודל מלא, כך שיעניקו צל להולכי הרגל 

ל כל מגרש מגורים כולל גם מסחר ולאורך אבן גבירו - בעירוב שימושים אינטנסיביהשכונה מאופיינת 

בנויים, כגון גני  ציבוריים משולבים גם תעסוקה ומלונאות. בחלק ממגרשי המגורים משולבים שטחים

 ושימושים ציבוריים נוספים לטובת תושבי השכונה וסביבתה.  ילדים ומעונות יום

על מגרשים בהם  הבינוי בשכונה מבוסס: בנייה גבוהההמשלבים בנייה מרקמית ו עירוניים מגרשים

 9עד  מרקמיתבניה  –. מגרש המגורים מורכב משלושה טיפוסי בינוי משותפתורגן סביב חצר הבינוי מא

מפגש רחוב ב קומות 39ושל עד  22עד  משתנה של  בגובהומגדלים קומות אשר יוצרת דופן פעילה לרחוב, 

 מערב.-אבן גבירול והרחובות הראשיים בכיוון מזרח

יחידות דיור, במנעד גדלים וצורות מגורים מתוך ראייה שמגוון  הבינוי כולל מגוון סוגי :דיור סוגי מגוון
תושבים הינו אחד המרכיבים הנחוצים ליצירת עירוניות חיה ומתוך רצון לקדם שוויון חברתי בעיר. 

 350תמהיל הדיור כולל דיור מכליל על מאפייניו השונים, דירות מונגשות לבעלי מוגבלויות, דיוריות, 
לחוק התכנון והבנייה,  188יחידות דיור בהישג יד )דב"י עירוני( לפי סעיף  983קשישים, יחידות דיור מוגן ל

  יחידות לדיור מיוחד ציבורי. 300 -ו

 מערך השטחים הפתוחים מבוסס על מספר מרכיבים: מרחב ציבורי ושטחים פתוחים:

 מה של העיר.דונם אשר מהווה חלק מפארק חופי רציף לאורך חוף י 135-פארק חופי בשטח של כ 
 דונם העובר בלב השכונה בתוואי מסלול הטיסה שהתקיים  24-פארק המסלול בשטח כולל של כ

בשדה התעופה. הפארק פרוס לאורך השכונה כולה ולאורכו ממוקמים מבני הציבור של השכונה, 
 המשותפותכך שהפארק יהווה את לב החיים הקהילתיים של השכונה. הפארק מקושר לחצרות 

 החופי במערכת שבילים ציבוריים.ולפארק 

  פתוחות לציבור בלב הבלוקים העירוניים. משותפותחצרות 

 

 מטרות התכנון:  

 

 . )להלן: "התכנית הראשית"( 4444.פירוט תכנית מתאר תא/1

: תאם לתכנית הראשיתפירוט מערך ייעודי הקרקע וקביעת זכויות בנייה לייעודי הקרקע השונים ובה.2

 מלונאות מעורב,גורים מסחר ותעסוקה, תעסוקה, מסחר תעסוקה ותיירות, עירוני מגורים ומסחר, מ

דיור מיוחד,  כיכר עירונית, שטח ציבורי פתוח, שטחים פתוחים  )אכסון מלונאי(, מבנים ומוסדות ציבור,

 ומתקנים הנדסיים, דרך מוצעת ודרך מאושרת.

יח' דב"י עירוני.  449-יח"ד סחירות ו 3,279מתוכן יח"ד,  3,728זכויות בנייה למגורים בהיקף של  פירוט. 3

 יח"ד מוגן.  300בנוסף מתוכננות 

 29-אלף מ"ר מסחר, זכויות בנייה לתעסוקה בהיקף של כ 23-זכויות בנייה למסחר בהיקף של כ . פירוט4

 אלף מ"ר. 83-אלף מ"ר תעסוקה וזכויות בנייה למלונאות בהיקף של כ

 יח"ד גדולות.  50%-יח"ד בינוניות ו 25%יח"ד קטנות,  25%ר הסחירות ל: . קביעת תמהיל יחידות הדיו5

 לגביהם. בינוי שטחים בנויים לשימושים ציבוריים וקביעת הוראות פירוט זכויות ל 6

 . קביעת הוראות שימוש ופיתוח לחצרות המשותפות.8

 . קביעת קווי בניין.9

 הולכי רגל ורוכבי אופניים. מעברשהייה ולללכלל הציבור . קביעת זיקות הנאה 10

 .מינימלי ומירבי. קביעת מספר קומות על ותת קרקעיות, גובה המבנים וגובה קומה 11

 לתכניות עיצוב אדריכלי ופיתוח בינוי . קביעת הוראות 12

 להקמת מתקנים הנדסיים ומתקני תשתית.בינוי . קביעת הוראות 13
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 ומחזור אשפה י פסולת באופן פניאומטיקביעת הוראות לשימוש במערכת אצירה ופינו .14

 .. קביעת הוראות המאפשרות שימושים זמניים15

 . סימון מבנים לפינוי והריסה.16

 היתר בניה.פתיחת בקשה ל. קביעת תנאים ל17

ת הבניה הירוקה והיעילות האנרגטית, יעדי ייצור ויעדי מינימום מחייבים לרמעקרונות ו.קביעת 18

 אנרגיה ממקורות מתחדשים וקביעת נפח מי נגר מינימלי לניהול בתחום המגרש.שנתיים מינימליים של 

 . קביעת הוראות לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים.19

 

 פירוט יעדים/שימושים:  

 

 מצב מוצע

 יעוד ר מחושב"מ אחוזים מחושב

 דיור מיוחד 2,765.37 0.70

 דרך מאושרת 100,234.98 25.47

 ניתככר עירו 438.38 0.11

 מבנים ומוסדות ציבור 29,493.63 7.49

 מגורים ומסחר 29,404.8 7.47

 מגורים מסחר ותעסוקה 48,717.76 12.38

 מלונאות )אכסון מלונאי( 12,339.58 3.14

 תעסוקה 1,943.95 0.49

 פארק / גן ציבורי 156,471.32 39.75

 שטח ציבורי פתוח 11,792.73 3

כ"סה 393,602.49 100  

 

 

 

 :תוני מגוריםנ
 דיור מוגן. 300+ עירוני דב"י  449סחירות +  3,279 -  4,028 :יח"ד ךס

 יח"ד/דונם נטו. 42 ממוצע  :צפיפות

 מ"ר  95)פלדלת(:  שטח ממוצע ליח"ד

 :תמהיל

  820-כ: פלדלת מ"ר 35-60ששטחן קטנות מספר יח"ד 

 820 -כ :פלדלת מ"ר 61-85ששטחן בינוניות מספר יח"ד 

 1,639 -כ :ומעלה פלדלת מ"ר 86ששטחן גדולות  מספר יח"ד
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 :נתונים נפחיים

 
 40 :עד 9: מ:מספר קומות

 מטר 150 עד  40 :גובה

 80%, תכסית מקסימלית  45%תכסית על קרקעית מינימלית :  תכסית

  80%מקסימלית תת קרקעית  תכסית

 מכלל המבנים בכל מבנן עירוני 65%ומות:ק 9מבנים בבנייה מרקמית עד 
 18קומות:  20-22בגובה  גדליםמ

 .6קומות:   40מגדלים בגובה 
 

   קווי בניין:
 כלפי רחובות, שבילים   0קווי בניין 

 מטר 5לכיוון שצ"פים 
 מטר. 5לכיוון מבני ציבור   

 

 תחבורה, תנועה:  

 

 התכנית המוצעת מיישמת את מטרת התכנית המתארית להפחית את השימוש ברכב פרטי בתחומה, על ידי

הגברת השימוש בתח"צ, בשבילי אופניים והדגשת תנועת הולכי הרגל. רוחב הרחובות מאפשר רוחב 

מדרכות נוח עבור הולכי רגל בשילוב נתיבי אופניים ייעודיים במטרה לעודד תנועה בת קיימא ברחבי 

 הרובע. 

 קו הרק"ל )הקו הירוק( שיעבור ברחוב אבן גבירול, כולל שתי תחנות בתחום התכנית.

 

  היררכית רחובות ראשיים ומקומיים במערכת המוצעתא. 

 מערב.-דרום ומזרח-מערך הרחובות מבוסס על רשת רחובות ניצבים בכיוון צפון

מתפקד כרחוב עירוני ראשי ורחוב הים מתפקד כרחוב עירוני. רוחב  גבירולאבן דרום רחוב -בכיוון צפון
כזו רצועה השמורה לקו רכבת קלה )"הקו הירוק" מ' והוא כולל במר 45.0זכות הדרך של הרחוב הוא 

שני נתיבי  ,נתיבי תחבורה עירוניים(.פרט לרכבת קלה מתוכננים ברחוב אבן גבירול –המתוכנן על ידי נת"ע 
 נסיעה בכל כיוון עם אפשרות הפיכת אחד הנתיבים לנת"צ.

אבן גבירול באמצעות  מתחבר בחלק הצפוני ישירות לרח' פרופס, ומתחבר בהמשכו עם רח' רחוב הים
 .7-, ו9, 11שדירות הרוחב 

מסלולי וישמש, בין השאר, כדרך הגעה למסוף תחבורה ציבורית )המתוכנן -הרחוב מתוכנן כרחוב חד
ממערב לרחוב הים כמסוף תת קרקעי מתחת לפארק החופי( ולנגישות אל אתרי הנופש הפתוחים על חוף 

 הים.
 

 מרכז העיר.ודרומה לכיוון  3700כנית רחובות אלה ממשיכים צפונה לתחום ת
 

נמנה כחלק מהשלד הראשי למרות שאינו נכלל בתחום התכנית כיוון שהוא משמש ככביש  רחוב פרופס
 גישה ראשי לרובע החדש.

מדובר על רחוב עירוני ראשי. ברחוב מתוכננים שני נתיבי תנועה ראשיים ובנוסף נתיבים לפניות ימינה 
 ושמאלה. 

 

מערב הם מאספים או משניים מבחינה תנועתית. רחובות אלה מחברים -צבים בכיוון מזרחהרחובות הני
בשכונת נופי  -ומאפשרים המשכיות לרשת הרחובות העירונית הקיימת את רחוב אבן גבירול לרחוב הים
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ים. כך מחברים את השכונה למערך התנועה העירוני הקיים והמתוכנן מדרום במרכז הרובע ומצפון 
מסלוליים, בעלי נתיב נסיעה בכל כיוון, ללא מפרדה, -. בדרך כלל הרחובות מתוכננים כחד 3700בתכנית 

(, כמו גם תחנות אוטובוסים 11 -ו 9, 7ובחלקם מתאפשרת תנועת אוטובוסים דרכם )לדוגמה שדרות 
 בסביבתם, אם בקרבת תחנות הסעה המונית, ואם בקרבת השכונות עצמן.

 
 

 מוצעתב. תיאור רשת הרחובות ה

רחובות מסוגים שונים, בהיררכיה  שלבאופן יחסי  צפופה רשתמערך הרחובות ברובע המתוכנן מייצר 

המשלבת שדרות רחבות ידיים, רחובות משניים וסמטאות להולכי רגל ורוכבי אופנים. מספר הצמתים 

 ( מצביע על רמת קישוריות גבוהה בכל אזורי התכנית.130-הממוצע לקמ"ר )למעלה מ

הרחובות מייחד תפקיד עירוני שונה לסוגי הרחובות והשדרות מתחום התכנית ומדגיש את  מערך

 ההיררכיה ברובע המוצע. 

 

מערכת צפופה של שבילים ומדרכות רחבות  עבור הולכי הרגל ורוכבי דגש נוסף בתכנון התנועה הוא 

 .ר של הולכי רגל ואופנייםצמתים מלאים המאפשרים מעב 4. לאורך רחוב אבן גבירול מתוכננים האופניים

מערב לרווחת כלל הולכי הרגל ואוורור הבניינים. -דרום ומזרח-על ידי מעברים צפון רוב המגרשים נחצים

 . בשבילי אופנייםרחובות השכונה מרושתים 

 

ולמסוף  בהסתמך על הקירבה לרק"ל מפחיתה את תלות תושביה ומבקריה ברכב הפרטיהתכנית 

הכולל ת הקרקע בתחום הפארק החופי הצפוני, מתוכנן מערך תנועה  תת קרקעי התחבורה הציבורית. בת

.  הגישה למסוף ולחניון מכוניות 1,500-אוטובוסים וחניון לרכב פרטי לכ 40-מסוף תחבורה ציבורית לכ

תהיה מרחוב הים ומרחוב רודנסקי. החניון יוכל לתת מענה לחניית רכבים פרטיים, שיתופיים, וכד' וכן 

 י טעינת רכבים.לצרכ

 

 . חניהג

תכנון הרובע מבוסס על ניהול משאב החניה וניצול מיטבי של קרקע עבור חניית כלי רכב לאור השפעתה על 

וחניונים  לשימושים שאינם למגוריםהיבטי סביבה ועלויות הדיור. בהתאם, לא תותר הצמדת חניות 

ם ברובע, כולל חניה לאופניים ורכבים במגרשים פרטיים ישמשו לרווחת התושבים, המועסקים והמבקרי

 גלגליים כפי שיקבע בתכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח. -דו

 

  :התייחסות רמ"י לנושא תקן החניה המבוקש –תקן חנייה ד. 

)כולל חניית  1:1. תקן החניה למגורים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בניה ולא יעלה על 1
המאושרת למתחם אשכול. באופן זה, דואגת התכנית כי תקני החניה  אורחים(. כך נקבע גם בתכנית

יותאמו לעקרונות תכנית המתאר, אשר דורשת את צמצום תקן החניה בהתאם להתקדמות תשתיות 
 תח"צ, תוך שמירה הכרחית על עקרונות השומה ועל השוויון היחסי בין המתחמים השונים ברובע כולו.

 
רת ברובע דב מתחם אחד לאיחוד וחלוקה, אשר תכנונו המפורט . כזכור, תכנית המתאר מייצ2 

מחולק לשלושה מתחמי משנה. במסגרת זו נקבע כי הקצאת הזכויות לבעלי המקרקעין ברובע תעשה 

באופן שוויוני, כאשר כל אחד מבעלי הזכויות יקבל ככלל את חלקו היחסי בכל אחד ממתחמי התכנון 

ליצור הכבדה על בעלי הקרקעות או ליצור מצב של "רסיסי זכויות" המפורט.  יחד עם זאת ועל מנת שלא   
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הוחלט לאפשר לבעלי הזכויות ברובע כולו להגיש בקשות לריכוז זכויותיהם בכל אחד משלושת המתחמים 

הכלולים ברובע.  זאת בכפוף להצהרת רמ"י כי בבחירה כאמור לא יהיה כדי לפגוע בשיוויון היחסי של 

ה לריכוז זכויותיהם של בעלי המקרקעין, כמו גם אופן יישומו הלכה למעשה, אף קיבלו הזכויות. מנגנון ז

(, כחלק ממסמך טבלאות האיזון. 3001ביטוי מפורש במסמכי התכנית המאושרת למתחם אשכול )תמ"ל   

. בנסיבות אלה, על התכנית להקפיד ככלל על הלימה להוראות תכנית אשכול אשר יש בהן כדי להשפיע 3

ווי המקרקעין, ובכלל זה להוראות כאמור שנקבעו ביחס לתקני החניה, באשר כל שינוי בהן עלול על ש

 להפר את האיזון האמור בין המתחמים השונים ולפגוע בשוויון היחסי של הזכויות. 

 
 וחניה ברחובותעירוניים חניונים ציבוריים ד. 

 1,500 בתת הקרקע המאפשר עד"תל ברוך" צפוני  עירוני בתכנית צפון רובע דב מתוכנן חניון ציבורי

 .מוקמות חניה כל אחד 500בחלוקה לשלושה חניונים בני  מקומות חניה

חניה ברחובות תתאפשר בכל הרחובות פרט לרחוב אבן גבירול. חניות אלו ישמשו בעיקר לחניה לפריקה 

תופי, חניה למוניות וחניה וטעינה, חניה לנכים, עצירת אוטובוסים של תיירים לבתי מלון, חניה לרכב שי

 גלגלי.-לרכב דו

 

 ה. מערכת תחבורה ציבורית

מ', הממוקמת במרכז רחוב אבן גבירול ומיועדת  13.50רצועת קרקע ברוחב  המרכיב הקשיח העיקרי הוא

"הקו הירוק" המתוכנן כולל בתחום התכנית שתי תחנות רק"ל: תחנת  לקו הרכבת הקלה )הקו הירוק(.

 .ש הגדולהגו, תחנת פרופס

בנוסף לקו הרכבת הקלה, מתוכננים רחובות ראשיים אשר בהם ניתן לתכנן נת"צ )נתיב תחבורה ציבורית(. 

יובהר שמדובר בהקצאת אחד משני נתיבי הנסיעה המתוכננים ברחוב לטובת אוטובוסים, ואולם תוך 

מ'( יותקן נת"צ  6.50ה"כ מ', )ובס 3.25בים ברוחב ישינוי רוחב הנתיבים במסלול: כלומר, במקום שני נת

 מ'. 3.00מ', והנתיב השני ברוחב  3.50ברוחב 

 
( תוכננו 11 -, ו9, 7הרחובות המאספים המאפשרים נסיעה של תחבורה ציבורית )רחוב הים ושדרות 

מסלוליים.  ברחובות אלה אוטובוסים יכולים לנוע, לפנות בצמתים, ואף  -סטריים אך חד-כרחובות דו
 נתיב מיוחד לתחבורה ציבורית. לא יתאפשר בהםמות לתחנות, אך נמצאים להם מקו

 
בקצה הצפון מערבי של הרובע מתוכנן מסוף תחבורה ציבורית תת קרקעי הכולל חניה תפעולית וחניה 

 מנהלתית לאוטובוסים בגדלים שונים בהתאם לפרוגרמה של משרד התחבורה.
 

 ו. מערכת שבילי האופניים
 

האופניים במערכת המטרופולינית והעירונית הראשית. על אלו נמנים שבילי  התכנית כוללת את שבילי
 אופניים ראשיים בציר אבן גבירול, פרופס ורחוב הים.
 הרחובות הראשיים. בכלסטריים( -סטריים או דו-בתחום התכנית מתוכננים שבילי אופניים משניים )חד

 ק המסלול ופארק החוףבנוסף לאלו מתוכננים שבילי אופניים ברצועות שצ"פ, פאר
 

 30-תנועה )כולל הגבלת מהירות הנסיעה ל-באשר לתנועה בתוך השכונות, המערכת מגדירה אזורי מיתון
קמ"ש(, כך שרוכבי אופניים יכולים לנוע בהם כגישה ישירה אל שבילי האופניים במערכת התחברה 

 הראשית.
 

 תנועתימודל . ז
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הציבורית ותנועות רכות ברובע בהתאם להנחיית תכנית נעשתה בחינה תנועתית מקיפה של התחבורה 

המתאר. מסקנות הבדיקה הן שלצורך הפחתת תנועת רכב פרטי בתכניות נדרשת מערכת משלימה לרק"ל 

 .של תחבורה ציבורית. מסקנות הבדיקה הוטמעו בנספח התחבורה הציבורית

 

 . לוגיסטיקהח

אשר אליו יתנקזו  מרכז לוגיסטיקה מקומי במגרש בדרום התכנית, במפגש עם רחוב שגאל מתוכנן

משאיות המובילות סחורה לחנויות בשכונה. ממרכז זה יפוזרו המטענים בכלי רכב זעירים המיועדים 

 לתנועה בתוך עיר. בכך תצומצם תנועת המשאיות בשכונה.

 

 

 קיימא-תשתיות )ביוב, ניקוז, ניהול מי נגר( ותכנון בר

 

ניהול מי הנגר  בהיבטים אדריכליים, נופיים,בא לידי ביטוי קיימא ההתכנית שמה דגש על תכנון בר 

 והתשתיות.

 

 נוחות אקלימית

 הצללה ורוחותמבחינת הבינוי, מיקום המבנים, ובכלל זה המגדלים, הינו מיטבי בהתאם להשפעות 

של  לנוחות האקלימיתאקלים תלת מימדי. מעבר לכך, התכנון מותאם גם -שנבדקו במודל מיקרו

 שבים והמבקרים במרחב הציבורי. התו

 המבנים כולם ייבנו בהתאם לתקן בניה ירוקה או תקן אחר מחמיר יותר.

התכנית קובעת יעדים כמותיים פר מגרש לנושאים הבאים: נפח מי נגר להשהיה/החדרה, יעד ייצור 

 אנרגיה ויעד לאוורור  המרחב הפתוח. 

אפורים לצורך השקיית השטחים הציבוריים  כמו כן תיבחן אפשרות לשימוש במערכת להשבת מים

 הפתוחים, בהתאם להוראות תוכנית המתאר. 

 אלמנט סביבתי חשוב נוסף הוא מתן מענה לנושא טעינה חשמלית בחניונים הפרטיים והציבוריים.

 

 

 ניהול מי נגר

פרדת. תפיסה א. בתכנון המוצע, שזור היבט הניקוז במספר רב של רובדי תכנון ואיננו עומד כדוקטרינה נ

זאת מכירה בהשפעתם הגוברת של אירועי קיצון על המרקם העירוני. התכנית בחרה לייצר מענה מתכלל 

 הבא לידי ביטוי בכל שטח התכנון, פרטי וציבורי כאחד.

 20% -התכנון שם דגש על כמות נטיעות ופיתוח ירוק ועל טיפול בר קיימא במי הנגר מבחינת תשתיות, ב. 
ביתרת המגרש שמעל עבור נטיעות וניהול מי נגר. יהיה קרקע פנויה מעל ובתת הקרקע משטח כל מגרש 

שגם היא מ' ובנפח מינימלי ע"פ המדיניות העירונית  1.5בעומק של לפחות חניון מחויבת שכבת קרקע 
 .נטיעותתאפשר 

התאם לכך, . ב1התכנית מתאימה לאירועי קיצון תדירים ותואמת את תמ"א מבחינת ניהול מי נגר, ג. 

 84-113, משמע 2%בהסתברות סופה של  מנפח הנגר היומי 100%-75% -תנוהל בכל מגרש כמות של כ

 מ"ק/דונם. 

 מציגה חלוקה לאגני ניקוז, מהם יופנו העודפים לאזורי השהייה וויסות בפארק החופי.  התכניתד. 
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החוף ומציעה איגום וויסות  קוך מוצאים הפזורים לאור 4 . בכדי לווסת את "הגל הגואה" התכנית כוללתה

 כמפורט בנספח הניקוז.פי פארק החובו בשצ"פים

 בתחום הפארק החופי.מי קיץ  תחנתכוללת  התכניתה. 

 

 תשתיות ביוב ומים

 א. כלל מגרשי הבינוי תוכננו להתבייב באופן גרביטציוני אל צנרת הביוב. 

למפלס  +, בהתאמה 5.50על מפלס מינימלי של התכנון הפיזי של מפלסי הבינוי והכבישים בוצע בדגש ב. 

פתרון הקצה למתחם זה הינו תחנת שאיבה רידינג של  .גלישת החירום של תחנת שאיבה רידינג של איגודן

הביוב אל מערכת ההולכה של איגודן לכיוון השפד"ן הנמצא בראשון  איגודן אשר סונקת את כלל שפכי אגן

 לציון. 

ים ואיגודן הכולל תכנון מערך קווי התשתיות הרטובות החדש ופינוי קווי ג. מבוצע תיאום עם מי אביב

 תשתית קיימים שאינם תואמים את מערכת הדרכים של התכנית.

הוראות לשימוש במים אפורים למטרות השקיה של השטח  כוללתתכנית ה -שימוש במים אפורים ד.

 בין השאר: מתייחסות הוראות ה המגונן הציבורי בלבד.

 ואביזריה.המים הנאספים וצנרת שילוט מכלי לו , לסימוןלמיקום הוראות 

  במים.לטיפול מתקן המיקום קביעת 

 

 

 תשתיות אנרגיה ותקשורת

 :חשמל 3.1

קרקעיים. בחתך השירותים יוקצו -מתח גבוה: קווי המתח הגבוה בגבולות התכנית יהיו תת .א

 פרוזדורים לכבלי חח"י. 

המבנים( וישולבו במגרשי הבניה כחלק מעבודות הבניה של תחנות השנאים יהיו פנימיות )בתוך  .ב

 היזמים. 

 

 יצור, ניהול ואגירת אנרגיה: 3.2

את פוטנציאל הייצור של כל תא שטח. הוראות  בחנהעבודה מקיפה אשר  הא. ייצור אנרגיה: לתכנית נערכ

אות מתייחסות התכנית כוללות הוראה מחייבת לגבי היקף הייצור המינימלי הנדרש בכל מגרש. ההור

וולטאיים או כל שיטה מאושרת אחרת. כמו כן, מתוכנן מתן מענה -באמצעות תאים פוטו לייצור אנרגיה

 בחניונים הפרטיים והציבוריים ובמסוף התח"צ. לטעינה חשמלית

 ניהול ואגירת אנרגיה:  .ג

רכנים התכנית קובעת אפשרות להקמת מרכזי אנרגיה למקבץ מגרשים, אשר תחייב התחברות של הצ
למרכז אנרגיה על מנת לאפשר ניהול והפעלה מרכזית של מקורות האנרגיה וחלוקתם. בכל מרכז אנרגיה 
תשולב מערכת ניהול במטרה לבצע אופטימיזציה של כל המקורות והצרכנים המחוברים למרכז על מנת 

 למתן את זמני צריכת השיא. 
ה, וקריטריונים מנחים למיקום מרכזי האנרגיה. התכנית מציגה חלוקה לאזורים שישורתו ע"י מרכז אנרגי

מיקום המרכזים מסומן בתשריט יעודי הקרקע ובנספח האנרגיה, בהתחשב במגבלות ובהיבטים 
 הסביבתיים. 

 לכל מגרש, בשלב קידום תכנית העיצוב האדריכלי. אנרגיההתכנית מחייבת עריכת סקר 
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ת, בחתכי השירותים הת"ק יוקצו פרוזדורים קרקעיו-תת תהיינהכל תשתיות התקשורת  תקשורת: 3.3

קרקעית לתקשורת -ת"ק לקווי התקשורת. בנוסף לתשתיות של חברות התקשורת תבוצע תשתית תת

 עירונית )"עיר חכמה"(.

 

 תשתיות אצירה ופינוי אשפה

 דב יבוצע באמצעות מערכת פינוי פניאומטית.  שדה אצירה ופינוי אשפה ברחבי רובע 

 שימושים נוספים כגון מרכז מיחזור, מרכז מידע וכד'.  קם במרכז הרובע ותשולב עם תחנת המעבר תמו

 

 תשתיות לוגיסטיות ואספקה

התכנית הטמיעה עקרונות המעודדים שרשרת אספקה מקיימת הנשענת על חלוקת סחורות גם באמצעות 

מכות על משאיות כלים ייעודיים במגוון גדלים, כולל כלים לא ממונעים, וזאת לטובת צמצום ההסת

 אספקה.

שולב מרכז לוגיסטי שכונתי אשר יוכל לקלוט אספקה ממשאיות בייעוד 'מסחר ותעסוקה'  1572במגרש 

ולפזר את האספקה  ברובע באמצעי תחבורה מגוונים. המרכז יוכל גם לשמש כמרכז חלוקה משולב עם 

 מנחת רחפנים.

 

 תיאום תשתיות

רמים פנימיים וחיצוניים לרבות חברת החשמל, מי אביבים, נערך הליך תיאום רחב מול רשויות וגו

השפד"ן, גז וחברות התקשורת השונות. למען השלמת תכנון נספחי תיאום התשתיות, כלל תיאום 

התשתיות ממשיך להתעדכן בהתאם לתכנון המפורט לביצוע המקודם ע"י העירייה, לרבות תשתית גז טבעי 

 וסילוק אשפה פניאומטי.  

 

 

   ביבה )מטרדים, סקר אקלימי וכו'(:איכות ס

 

שנערך בתכנית המתאר המאושרת וכלל בין  הסביבה השפעה על תסקירהתכנית המוצעת נסמכת על 

 השאר:

 .לשקלל חלופות תכנון שונותשסייע בין היתר סקר מצב קיים  .א

שימושי ויעודי קרקע, מאפיינים גיאולוגיים –דיסציפלינות רבות תסקיר רחב ומקיף שכלל .ב

אקולוגיה וארכיאולוגיה, ערכי טבע,  ,אויר ייסמולוגיים, הידרוגיאולוגיה וניקוז, אקלים ואיכותוס

סיכונים סייסמיים, סמיכות לתחנת הכוח רדינג, רעש, תשתיות, היבטים ימיים שונים, עודפי עפר, 

 ייצור אנרגיה מקומי, תנועת כלי רכב, הולכי רגל, אופניים וחניה, קיימות, חזות, ונוף.

 זרימת רוח והצללה לכלל הרובע.משטר  מיטוב .ג

 זיהום קרקע ומי תהום.סקרים היסטוריים לבדיקת פוטנציאל  .ד

 

על בסיס התסקיר המוזכר נגזרו הוראות ותנאים בנוגע לאיכות הסביבה אשר הוטמעו בתכנית המפורטת 

 המוצעת וכוללות התייחסות לנושאים הבאים:
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אמצעי  ובתום התהליך יקבע .קרקעי-תתבר הליך מיפוי שטח התכנית עו -זיהום קרקע ומי תהום  .א

, השלמת הליך זה הינו תנאי למתן פינוי הקרקע הטיהור אשר יכולים לכלול טיהור באתר ו/או

 היתר. 

התכנון הסתייע בבדיקות אקלימיות אשר סייעו לדייק את איכות התכנון. הבדיקות שנערכו נועדו  -אקלים
רש לקיום תשתית צמחיה ועצים, מאידך, בוצעו בדיקות שנועדו למקסם את היקף חשיפת שמש הנד

 להבטיח
 

צמצום הצללות על מבנים. בנוסף, נעשתה עבודה אשר מבטיחה את אפשרות פיזור אי החום  .א

העירוני וקיום טווח נוחות אקלימי ברחבי הרובע ע"י יצירת מסדרונות אוורור עירונים, תוך 

 הימנעות מסף רוחות חזקות מדי.

בנוסף להשפעות מתחבורה המקור העיקרי המשפיע על איכות האויר בשדה דב  - ת אויראיכו .ב

 הינו תחנת הכוח רדינג, זו צפויה להשפיע בעיקר על איכות האויר בקומות המבנים הגבוהות.

על מנת לשמר ככל הניתן את ערכי הטבע בחוף התכנית משאירה חייץ פתוח רחב  - ערכי טבע .ג

ורים. עם זאת, בחלק המזרחי של התכנית יש להגביה באופן ניכר את וגדול בין קו המים למג

מפלס הקרקע ביחס למצב הקיים, ולכן לא ניתן יהיה למרבה הצער לשמר אזורים ערכיים 

 שאותרו בשטח.

ישמר במידה רבה ויורחב כדי ליצור שטח ציבור פתוח וגדול לרווחת   - אזור הפארק החופי .ד

 הציבור.

הקיימות, נעשה מאמץ שלא להסתיר באופן ניכר מבטים לים של ביחס לשכונות –  נוף .ה

הפארק החופי, פארק המסלול  –השכונות הקיימות ממזרח. בתכנית אלמנטים נופיים ניכרים 

שישמר במידת מה את רוח המקום, מעברים ירוקים רבים מאוד להולכי רגל, חתכי רחוב 

 משולבי צמחייה.

גיה הרובעי הותר שימוש נרחב בפנלים סולריים לניצול על בסיס ניתוח צריכת האנר –אנרגיה  .ו

 משטחים העשויים לייצר אנרגיה.

יועצי קיימות אשר קיימו הליך מסודר של גיבוש נושאי  2בצוות התכנון פעלו  –קיימות  .ז

הקיימות בחזית הידע של הדיסציפלינות השונות. נדונו והוטמעו הנושאים הבאים: בנייה 

, התייעלות אנרגטית באמצעים פסיביים, מימוש אנרגיות מתחדשות בחומרי בנייה ידידותיים

ברובע, חיוב תשתיות חוסכות אנרגיה, מערכת פניאומטית לפינוי פסולת, צמצום בפסולות 

בעת ההקמה, קידום תחבורה בת קיימא ע"י תשתיות לתנועת אופניים וכלי רכב אישיים, 

עידוד כלכלה מקומית, חסכון במים,  עידוד הליכה רגלית באמצעות מעברים להולכי רגל,

 נוחות המרחב הציבורי באמצעות צמחייה וצמצום אי החום העירוני.

 

 

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

 

תכניות מתוכם  3-דב לשדה תכנית המתאר אשר חילקה את רובע נגזרים מהרובע  צפוןגבולות תכנית 

 תכנית מפורטת אחת "תכנית אשכול". רהאוש

תכנית מתאר שדה דב אפשרה את הנגשת חזית הים לשכונות הגובלות ממזרח באמצעות רשת דרכים 

ושבילים לכיוון הפארק החופי ורצועת החוף. התכנית המוצעת מבקשת להדק את ממשק המרקם הבנוי 
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הציבורי באמצעות כלים והוראות כלפי הרשת המוזכרת על מנת להעצים את איכות השהייה במרחב 

 תכנוניות לרבות ארקדות, תשתית הצללות, והקפדה על משטר רוחות אשר יאפשר את צינון חלקי הרובע.

עירוב השימושים, שטחי המסחר והתעסוקה ומגוון השטחים הפתוחים מתוכננים כחלק מחייב מאזורי 

 יוני ופעיל לאורך כל שעות היממה.פעילות בדגש על קומות הקרקע ומטרתם מימוש רובע אורבני ח

חזית הים עוצבה תחת הנחיות מיוחדות כולל הגבלת גובה, יעוד מגרשים לשימושי מלונאות תוך יצירת 
תמהיל סוגי מלונות באזור חשוב זה, יצירת רצף תכנוני של חזית הים, כל זאת על מנת להעצים ולנצל את 

 החוויה העירונית המיוחדת במקום.
 

 בינוי

לרחובות. מבנים אלה  0קומות( בקו בניין  9ברובע זה הינה בנייה מרקמית ) תה האופייניהבני -

במרכזם. שטחים אלו יאפשרו מעברים חוצי מבנן משותפים יוצרים מבננים עם שטחים פתוחים 

אשר מייצרים רשת מעברים ידידותיים המאפשרת הליכתיות, כל זאת  במרחב משותף ופתוח 

 ים במבנן, שכנים, מטיילים ויוממים.לכלל המשתמשים: דייר

קומות( המלווים את  20-22) מגדלים 18-קומות( ו 40מגדלים ) 6בתחום צפון הרובע מוצעים  -

הצירים המרכזיים ברובע: אבן גבירול ופארק המסלול. מיקומם של המגדלים נבדק במטרה 

ריט התכנית מסמן לבחון את  השפעתם בנושא הצללות, רוחות, צפיפות נתפסת וקו הרקיע. תש

 תבצורה מחייבת את מיקום המגדלים תוך הותרת גמישות מסוימת לשלב תכנית עיצוב אדריכלי

 והיתר.

לאורך השדרות והרחובות העיקריים.  תמהיל הבינוי המרקמי והמגדלי עוצב תוך בחינת המופע -

תוך פנים הוחלט על עיקרון בניית דופן הרחוב ע"י בנייה מרקמית ומיקום מגדלים בנסיגה ל

 המבנן, בינוי אשר נותן מענה למטרדי רוח והיבטי מיקרואקלים.

מלבד מבני המגדלים למגורים, תכנית הבינוי נמנעה מלהסתמך על טיפוסי בינוי חזרתיים ובמקום  -

הציעה תכנון מבנים שמטרתו העצמת דופן הרחוב מחד ויצירת חצר פנימית איכותית מאידך, כל 

 ספציפי )ולא גנרי(.זאת בהתאם לתנאי תא שטח 

 

 שטחים פתוחים

התכנית המוצעת כוללת מערך שטחים פתוחים מקומי, רובעי וכלל עירוני. להלן היררכיית  -

 השטחים הפתוחים: 

, וממשיך צפונה בתחום תכנית פארק החופי בתכנית מרכז הרובעהפארק חופי מתחבר מדרום ל -

, ספורט, מנוחה ונופש, תוך תכנון מוקפד .  תכנון הפארק  מאפשר  מגוון פעילויות של פנאי3700

טבע עירוני, איזורי השהית נגר, אזורי תצפית  וכד'. פארק זה עתיד למשוך על יצירת  אזורי 

 מבקרים מכלל רחבי העיר והמחוז. 

פארק המסלול אשר ממוקם על הרצועה ההיסטורית של מסלול הטיסה. הפארק עובר בלב שכונת  -

בני הציבור בשכונה. הפארק עתיד להוות מרכז החיים של השכונה המגורים ולאורכו פרושים מ

 רך כל שעות היום. ולא

 שצ"פים  בעלי אופי מקומי ויכולת ממשק עם חזיתות פעילות הגובלות עימם.  -פארקים -

 עירוניות מתוכננות להוות מוקד עירוני פעיל. כיכרות -

ים תפקיד במערך הניקוז החל הפיתוח הנופי מהווה חלק ממערך שטחים של הובלת מים הממלא -

 מרצועות הנטיעות בשולי הרחובות ועד לשטחים לאיגום והשהיית מי נגר. 
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תשומת לב מיוחדת ניתנה למערך הנטיעות. שטחי קרקע משמעותיים הוקצו במרחב הרחוב כך  -

 שיתאפשרו עצי צל גדולים ומפותחים.

 מבני ציבור

 סוגים של מבני ציבור: 3כוללת  התכנית  -
 חומים המיועדים למבני ציבור מגרשים -
 מגרשים חומים עם הנחיות מיוחדות המיועדים לדיור בהישג יד )דב"י( עירוני. -
 במגרשי מגורים. לשטחי ציבור מבוניםהקצאות  -

 מ'. 200-300פיזור המגרשים מאפשר מרחקי הליכה נוחים ברדיוס שאינו עולה על 
 

רוניים והרובעיים של ילחלק מהצרכים הע לצרכי הציבור בתחומה ובנוסף,מענה התכנית נותנת 

 . הגובלות כונותהש

 מבנים ושטחים בעלי ערך היסטורי

  עובר ברצועה מצפון לדרום ממוקם על הרצועה ההיסטורית של מסלול הטיסה.  –פארק המסלול 

 . התכנית משמרת את התוואי .הרובע לצפון צפונה וממשיך הרובע מרכז בתחום הדרומי בחלקו

 

 צוב אדריכלי ופיתוח:תכנית עי

, אשר תתייחס לאישור הועדה המקומית תנאי להגשת היתרי בניה יהיה אישור תכנית עיצוב אדריכלי

עבור התכנית נערך מסמך הנחיות מהנדס העיר המנחה הכנת לנושאי קיימות, עיצוב, בינוי, ותפעול. 

 תכניות עיצוב אדריכלי ופיתוח. 

 

  דיווח אודות התייעצות עם הציבור

במהלך  הליך שיתוף ציבור רחב ומעמיק בוצע בשלב תכנית המתאר וכלל אמצעי שיתוף פיזיים ומקוונים

מגוונים.  מפגשים בהשתתפות מאות נציגי בעלי עניין חמישההתקיימו  2105מרץ -פברואר יםחודשה

תקיים מפגש בנוסף, הן. בעלי עניימגוון מפגשים התמקדו בסוגיות תכנון מרכזיות אליהם הוזמנו  הארבע

 העיר.  הגובלות ולתושבי פתוח לכלל תושבי השכונות

בראשיתם נערכה למידה משותפת בה הוצגה תכנית רעיונית כבסיס ם. מפגשים כללו שני חלקים מרכזייה

 םהרלוונטיילאחר אפיון בעלי העניין   שונותהבהשתתפות בעלי עניין, בסוגיות  לדיון. בחלק השני נערך דיון

תפקידים  שמות הכוללת נציגי משרדי ממשלה; ממלאי 200-מוזמנים עם כ רשימת לתהליך גובשה

סמוכות; פעילי ארגוני סביבה וחברה; אנשי אקדמיה;  יפו; וועדי שכונות-ממחלקות שונות בעירית ת"א

וקבלנים; נאמני הגוש   תכנון ואדריכלות, מלונאות, ארגונים העוסקים בספורט ימי; יזמים נציגי ארגוני

המפגשים.  באופן אישי בשיחת טלפון ובהזמנה אלקטרונית לארבעת ול ובעלי קרקעות. כל אלו, הוזמנוהגד

 ן.ומגוון בסוגיות תכנו הגעתם למפגשים תרמה רבות ליצירת שיח מעמיק

המשך התהליך שעיקרו, עדכון הציבור בתוצאות הליך השיתוף במהלך תכנית המתאר כפי שהוא מתבטא 

הצגת המשך תהליך התכנון מתכנית מתאר לתכניות מפורטות אושר התת הוועדה בתכניות המפורטות ו

 מפגשים: 3.  התקיימו 17.2.2022לשיתוף הציבור בתאריך 

 תחבורה ותנועהועסקה ב 6.4.2022 בתאריך התקיימה ראשונה ציבור עדכון פגישת. 1

 .תובה וקיימשלד ועיצוב עירוני, סביעסקה בנושא  28.4.2022 בתאריך שנייה פגישה .2

 ועסקה בפרוגרמה לצרכי ציבור ובבינוי הרובע.  31.5.2022. פגישה שלישית התקיימה בתאריך 3

כולל איזכור תכנית אשכול שאושרה בותמ"ל.  4444בכל מפגש הוצגו עקרונות התכנון בתכנית המתאר תא/

  ופירוט התכנון המפורט לנושא הרלוונטי לרובע.
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 עיקרי המפגש הראשון:  

 ר' מיכאל וינד, עורך התוכנית, הציג את החזון המקיים לרובע, ורקע קצר של תכנית המתאר. אד •

 לאחר מכן, הוצגו עקרונות התכנון של רובע שדה דב: •

 שכונות, עם תשתיות המחברות ביניהן. 3הרובע חולק ל -

 לאורך הרחובות אבן גבירול ואיינשטיין עובר הקו הירוק של הרכבת הקלה. -

 ע יהיה מעורב שימושים ויכלול מגורים, מלונאות, מסחר ותעסוקה.הרוב -
 
 פירוט סך השטחים והפרוגרמה הכמותית והאיכותית -

 במהלך ההצגה צוינו סוגיות שעלו במהלך הליך שיתוף הציבור של תכנית המתאר ופורטה •

 ההתייחסות שניתנה להם בתכנון המפורט כגון:

 ות, שבילי הליכה ומקומות ישיבהשיפור תשתיות להולכי רגל, מדרכ -

 יצירת העדפה לתחבורה ציבורית ושימוש באופניים -

 בניית תשתית לגידול עצי צל גדולים בצידי הדרך, חניונים תת קרקעיים -

 קידום תכנון וביצוע תשתיות של תחבורה ציבורית -

נים, מענה להולכי רגל, התושבים שאלו לגבי נושאי פריקה וטעינה, טעינת רכבים חשמלית, שבילי אופ 

 והתאמת מערך התנועה לצפיפות הצפויה.  2040חניונים ציבוריים, כביש 

 עיקרי המפגש השני: 

 אדר' מיכאל וינד, עורך התוכנית, ממשרד ארי כהן אדריכלות ובינוי ערים, הציג:

 החזון המקיים לרובע, ורקע קצר של תכנית המתאר.  •

וההתייחסות שניתנה להם בתכנון  2015ציבור של תכנית המתאר בשנת סוגיות שעלו במהלך הליך שיתוף ה

 המפורט כגון:

 חיבורים ממזרח למערב בין השכונות הקיימות אל חוף הים -

 חיבור מצפון לדרום ויצירת שלד ציבורי שמתחבר למרקם העיר בכל איבריו  -

 מסחר ותעסוקה.מרקם עירוני רציף הכולל עירוב שימושים הכולל מגורים, מלונאות,  -

 תיווך בין הסביבה החופית לממשק האינטנסיבי של הבינוי הרובע החדש -

 מרכיבים של השלד הציבורי שמשרתים ערכים של קיימות כגון:

 רשת נגישה וצפופה  -שלד הדרכים  -

 ריבוי שטחים פתוחים בכלל שטחי התכנית –הפארקים והגינות  -

 פעילות ציבורית אזרחית  מיועדות לריכוז –הככרות הציבוריות  -

 יוצרים ציפוף שמעצים הליכתיות –שטחים ליניארים   -

 עירוב השימושים בתכנית.

 היבטי סביבה וקיימות בתכניות המפורטות.

התושבים שאלו לגבי השימושים מול נופי ים, פינוי אשפה פניאומטי, הפארק החופי ורוחבו, הרכבת הקלה, 

ם צפוים במבני הציבור, גגות כחולים, טבע עירוני, נטיעות עצים, מילוי שימושים זמניים, מיקום ושימושי

 הקרקע ועוד. 

 

 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  
 מפורטותכנית איחוד וחלוקה וטבלת הקצאה ואיזון לתעקרונות ל
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נערכו מפגשי תיאום בין הבעלים הפרטיים במהלכם הם הגישו בקשות בעת אישור התענית המתארית 

 זכויות והחלפת זכויות עם רמ"י.לריכוז 

 עקרונות ההקצאה 

 בדומה להקצאה שנערכה בתכנית אשכול, עקרונות ההקצאה יהיו כדלקמן:

 .)לפרטיים יוקצו ככל הניתן בנייני מגורים )הכוללים בד"כ קומת קרקע מסחרית 

 .שימושי מלונאות יוקצו ככל הניתן למדינה 

 שי מגורים, תעסוקה.למנהלי הגוש הגדול יוקצו ככל הניתן שימו
 

 .לעירייה יוקצו ככל הניתן שימושי תעסוקה ולוגיסטיקה 

  לעירייה יוקצו שטחים ביעוד מבני ציבור עבור מגרשים לשימוש דיור בהישג יד ומגרשים עבור

 מבני ציבור לשימושי חינוך, קהילה, תרבות 

 פתוחים לשימוש שצ"פ, פארק, כיכרות עירוניים   ציבור שטחי 

 

 

 :שוואהבלת הט

 

 )עיקרי+שירות(  מצב קיים נתונים

 4444לפי תא/

 )עיקרי+שירות( מצב מוצע

סה"כ זכויות 

)כולל דב"י  למגורים

 עירוני(

   אחוזים

 414,025 414,025 מ"ר

סה"כ זכויות 

 למסחר

   אחוזים

 223,225 23,225 מ"ר

סה"כ זכויות 

 לתעסוקה

   אחוזים

 29,095 29,095 מ"ר

 סה"כ זכויות

 למלונאות

   אחוזים

 82,940 82,940 מ"ר

 בניהסה"כ זכויות 

 עיליות

   אחוזים

 657,085 657,085 מ"ר

 40 לא נקבעה הגבלה קומות גובה

 145 לא נקבעה הגבלה מטר

תת קרקעית  תכסית

 מקסימלית

80% 80% 

  מקומות חניה

 )ללא החניון הציבורי(

 4,541 בתכנית המתארית לא חושב

 

 :צועזמן בי
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 .שנה מאישור התכנית 20
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 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   41עמ'   

 

 



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   42עמ'   

 

 



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   43עמ'   

 

 
 
 

 



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   44עמ'   

 

 
 (בתיאום עם אגף נכסי העירייה  : )מוגש ע"י צוות צפוןחו"ד הצוות

 מומלץ לוועדה המקומית לאשר את הפקדת התכנית בתנאים הבאים: 
בהתאם לחוות דעת אגף נכסים ומנהלת תחום מקרקעין להלן, טבלאות האיזון יובאו לדיון נוסף בפני  .1

 .5ה המקומית כתנאי להפקדה בפועל, כולל הצגת הטמעת  השטחים המעודכנים בטבלה הועד

איחוד וחלוקה: מוגש ע"י מנהל תחום המקרקעין: מרבית עקרונות השומה שהועברו  1.1
מקובלים. קיים חוסר ודאות לגבי הקצאת שטחי הציבור. להשלמת חוות הדעת נדרשים 

טאבו מעודכנים, מפות מדידה  המסמכים הבאים: טבלת הקצאות מפורטת, נסחי
 אנליטית.

השטחים המיועדים לצורכי ציבור, לרבות השטחים הציבוריים חוו"ד אגף נכסי העירייה:  1.2
הבנויים יירשמו בבעלות עיריית תל אביב יפו ללא תמורה בלשכת רישום המקרקעין 
או  במסגרת רישום החלוקה החדשה, כשהם פנויים פינוי גמור ומוחלט, מכל מבנה, אדם

העירייה תהיה רשאית  חפץ, וחופשיים מכל שימוש, חזקה ו/או שעבוד מסוג שהוא"
 להפקיע, עפ"י דין, את השטחים הציבוריים ולתפוס חזקה בהם עם אישור התכנית.

 
 תנאים להפקדה יהיו העברת החומרים החסרים והשלמת ההוראות לגבי הנושאים המפורטים  להלן:  .2

 תכנית בהתאם להתייחסות להלן.השלמת תיקונים בכל מסמכי ה 1.1
 חוו"ד אגף התנועה: לא התקבלה חוו"ד אגף התנועה. יש להשלים ולהעביר.  1.2

 חוו"ד סביבתית: בהתאם לחוות הדעת יעשה תיאום ועדכון . 1.3

ניהול נגר: יש לעדכן את התכנון בהתייחס לעובדה כי הנתונים הכמותיים שהוצגו להשהייה בתחום  1.4
ובהתאם להציע פתרונות חלופיים לנושא הטיפול בעודפי  -ים למימושהשטחים הפתוחים אינם ניתנ

 הנגר. יש להעביר את העדכון וההשלמות לאישור הגורמים האחראים. 

, כולל תיאום בין הנספח הגראפי נספח הניקוז הגראפי והמילולי בהתאם להערות הצוותהשלמת  1.5
לנושא חלחול  דרשים מרשות המיםהניקוז לנספח הנוף וכן כל האישורים הנ למילולי, בין נספח

 .והחדרה

מים אפורים: יש להשלים תכנון והנחיות מפורטות בנושא כמות המים שתידרש להשקיה בשטחים  1.6
מגוננים, מס' יח"ד שתחול עליהם חובת התחברות למערכת וזיהוי שלהם בנספחים, וכן איתור מיקום 

 למתקן טיפול במים

שלים תכנון של חלוקה לפוליגונים אשר קובעים את המגרשים אנרגיה: ייצור, ניהול ואגירה. יש לה 1.7
הנדרשים להתחברות לכל מרכז אנרגיה, בהתאם לקביעת מיקום אפשרי למרכזי האנרגיה בתשריט. 
יש להוסיף הוראות לגבי דרישות המרכז: מגבלות  והיבטים סביבתיים, זכויות, שטח נדרש וכד', וכן 

ת לחייב התחברות המגרשים למרכזי אנרגיה ו/או הקמת הוראות לקביעת סמכות הועדה המקומי
 מרכזי אנרגיה במגרשים בשלב תכנית העיצוב

 בינוי: יש להטמיע בהוראות ובנספח הבינוי את עיקרי ההנחיות לתכניות העיצוב האדריכלי. 1.8

 אישור סקר העצים שהועבר לפקיד היערות הארצי. 1.9

ת שהועברו ע"י אגף מבני ציבור והיחידה לתכנון שטחי ציבור: יש להטמיע את ההנחיות ואת חוות בדע 1.10
 אסטרטגי.

תכנית מתאר רובע שדה  4444יש לפרט את תמהיל הדיור המכליל בהתאם להנחיות תא/דיור מכליל:  1.11
דב, כך שיביא ליצירת רובע עירוני המעניק פתרונות מגורים לקבוצות אוכלוסיה מגוונות מבחינת 

להציג בדיון חוזר בפני הועדה המקומית את תמהיל ומתווה מאפיינים חברתיים ורמות הכנסה. יש 
 הדיור המכליל וחתימה על הסכמים נלווים למתווה מול עיריית ת"א יפו.

 יעודי קרקע: הטמעת הערות מחלקת יעודי קרקע והצוות העירוני והגשת המסמכים לאישורן.  1.12

 שונה לים.מהחזית בשורה הרא 30%-תיקון מגרשי המלונאות כך שיעמדו בדרישה ל 1.13

 אישור התכנית בוולחוף. 1.14

 תאום מסמכי התכנית עם היועצת המשפטית לוועדה המקומית.  1.15
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
  ד' לחוק86הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 
 
 

 :תיאור הדיון 15/06/2022מיום  ב'22-0019ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

תוכניות מפורטות שנגזרות מכח  2אודי כרמלי: אלו תוכניות חשובות לעתידה של העיר. מובאות כאן 
שדה דב והן מפרטות את נפחים ואת המגמות שהותוו בתוכנית מאושרת. תוכנית  4444תוכנית מתאר 

בר עשתה את הפירוט הראשוני. אשכול קרי שדה דב הדרומית שאושרה ע"י ותמ"ל ונמצאת בשיווק כ
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הסוברניות של הועדה המקומית לדון בתוכניות אלה שלא ילכו לותמ"ל ורשות מקרקעי ישראל היו איתנו 
בנושא הזה. לא ראיתי  ענין שהותמ"ל תדון בתוכנית בסמכות מקומית וזו תוכנית שמתווה את עתידה של 

. נחלק את הדיון בהתחלה להצגה  עקרונית העיר. אלו שתי תוכניות שנגזרות מתוכנית מתארית אחת
ברמת המקרו ומיקרו של שתי התכניות ובסוף הדיון נפצל לשת  התכניות  המקומיות עם דגשים מקומיים. 

באופן  התוכניות. אלו תוכניות שיש להם מחלוקות והתפקיד של כולם להגיע להחלטות 2הדיון יהיה על 
ית להפקדה מאחר ונותרו כמה סוגיות כדי לסגור סופית את המיטבי ביותר . היום לא תהיה החלטה סופ

 הדברים.  
גילי טסלר מנהלת רמ"י: אני מלווה את התוכנית כבר הרבה שנים.  זהו רובע שעוסקים בו הרבה שנים ויש 

דונם. התכניות  1400כאן סוגיות שעוד לא פתרנו עד הסוף ויש סוגיות שפתרנו. לאחר פינוי שדה דב  התפנו 
תוכניות שהן  2ת לפעול ולהרים את העיר כמו שת"א יפו התחילה מאפס. היום אנחנו בדיון של יכולו

 בסמכות ועדה מקומית.
 מציגים את התוכניות במצגת. יאיר אביגדור ממשרד מינעד   ומיכאל  וינד ממשרד ארי כהן : 

 
 אופירה יוחנן וולק: מרשים. האם בין הבנינים האם יהיו גינות כיס?

 קבץ: האם בתוך הבנינים מתוכנן עירוב שימושים בין הבנינים משרדים ומגורים?רועי אל
אסף הראל: אני חושב שהיה צריך לעשות דיון בנפרד לכל תוכנית. שותף למחמאות יש מקסום של הכוונות 

של תכנון עיר והחלה של מקסימום של הידע הנצבר בתכנון. אבן גבירול מנקודה הצפונית יש התייחסות 
דופן המערבית מה קורה בדופן המזרחית לא רואים בקו הכחול. מה קורה בפארק החופי בשביל רק ל

שנוכל לקיים חופי רחצה הים צריך להיות נגיש. לדעתי זה הזמן לאשר שוברי גלים בוולחוף בין מעל הים 
 או כל שובר גלים כי החול צריך להיאסף. מאחר ותהיה מלחמה על החוף.

שנה קדימה. הייתי  50בצפון העיר. רצוי להכין עוד אפשרות להצפפה מחשבה לעוד קל לצופף את השטחים 
מכיןתשתיות אשפה מים נגר אפשרות שהתוכנית תקבע כמה מקומות ספציפים בהם יוכלו לעלות בקומות 
לא הייתי מאשר זאת היום אבל חשוב לבחון בעוד כמה שנים  שהתשתית תהיינה מוכנות. אני מקוה שאין 

 כמו באבן גבירול. שבילי אופנים ראיתי רחובות שאין מדוע? ארקדות 
זה כמעט המקום היחיד שהמדינה יכולה לעזור לת"א שגם זוגות צעירים וגם ומשפחות יגורו שם. ברור 

מהדירות  50%שרמ"י יכולה להרוויח. אנחנו מאשרים רובע עיר חדשה רובע סוציאלי הטרוגני ואומרים 
י , השכרה לטווח ארוך והנה מגדילים את הצפיפות ויחד עם זה עושים אקט יהיו דיור בר השגה ציבור

סוציאלי. זו הפעם אחרונה בעיר שיכולים לייצר אלפי יח"ד בהישג יד ואנחנו כוועדה לא היינו מוותרים על 
שינוי מהותי ואני מצפה ללכת עם המדינה יד ביד. צריך לעשות את זה בדרגים גבוהים אחרים, זה העתיד 

 העיר הזו. דיור הציבורי הוא אולי הכותרת החשובה מכולם ואני מקוה שירימו את הכפפה הזו. של
רועי אלקבץ: חלק מהחששות שהאזורים הללו הופכים לסלמס ודווקא כאן הדיור הציבורי יכול  להיות 

נם ברמה איכותית ובתרבות דיור אחרת. יש הרבה מקומות שבעבר הדיור ציבורי היה לאנשים שידם אי
משגת ולא עמדו בהיקפים של התשלומים. במקום כזה אם אתה עושה תמהיל דירות עם אנשים שכן 

 10יכולים להחזיק את הבנין כך שהערבוב של אנשים שונים יכול להחזיק את הבנין. גם קרנות תחזוקה ל
ות לתכנן שנים יחזיקו בצורה מוגבלת . אני מסכים שתכנון הזה צריך להסתכל על הדורות הבאים ולפח

 רחב יותר ולכלול  תכנון ראשון אם תהיה מצוקה של דיור. 
יח"ד לדיור מיוחד שחייבות להיות בתוכנית  4500 -אורי אטינגר מרכז הגר: אני לא שמעתי התייחסות ל

בשדה דב לפי התוכנית המתארית. אסף בקש מרמ"י שיפעלו על פי התוכנית המתארית ובעיני זו חובה,  
ים של הועדה המחוזית שקבעה במפורש שהצפיפות המאושרת בתכניות  היא סדר גודל תתייחסו לנימוק

יח"ד  7000יח"ד לדונם כדי לאפשר תוספת משמעותי של כמעט  50דונם. בתכנית זו מאשרים  35 32של 
שדורשים בקרקעות מדינה שבתוכניות  30%יח"ד בשטחים חומים אבל זה פחות מה  2400בהישג יד. מהן 

שהיום רמ"י עושה בקרקעות שלה. אין פה בשורה עצומה ודיור  30%בותמ"ל זה פחות מ   המקודמות
יח"ד האלה לצד דיור מוגן,  דיור לסטודנטים  4500בהישג יד הוא אחד מהמשימושים חייבים  להיכלל ב

 9מה שמתאפשר בתמהיל.  יח"ד קטנות זה לא דיור בהישג יד אלא דיור לעשירונים  -יח"ד קטנות כדומה
שמשקי בית הקטנים מאפשרים לחיות ביח"ד קטנות זה לא דיור בהישג יד. יש אפס יח"ד בהישג יד  10ו

 15%בשטחים הפרטיים והשכירים בתוכנית שד דב. זה בשבוע שעיריית ת"א יוצאת עם מדיניות שמחייבת 
. איך אתם דיור בהישג יד לפי התוספת השישית בכל קרקע פרטית למוגרים אז מה הבשורה של שדה דב

מוותרים על ההזדמנות הזו בעתודת הקרקע הכי משמעותית שלכם ואני מקווה שהעירייה תמצא את 
הדרך לעמוד מול רמ"י ולא להחמיץ את הרגע שעלול להישמט מידיה. בנוגע למה שנאמר על דיור כסלמס 

תם לא מבחנים בין זהו דימוי שגוי. דיור בהישג יד שהולכים במישעולים ובדרכים בבירות האירופיות א
דיור ציבורי או בהישג יד או דיור פרטי כי בונים אותם בצורה נכונה ומתחזקים אותם בצורה מכובדת. אני 

יח"ד שאמורות להיות דיור  450מבקשת את המינימום של התייחסות מצוות התכנון מה עושים ביחס ל 
 מיוחד.

שהכנסנו חינוך קהילה וכן מבני דת. בנוגע לנתונים חיים גורן: בתחום מבני ציבור הייתי רוצה שנכניס כמו 
של דיור בהישג יד אפשר ללכת עוד צעד ולקבוע דיור בר השגה למורים במבנים מסויימים ולראות את כל 

 תחומי העיסוק של  משרתי ציבור ולרדת לרזולוציה הזו כדי להבטיח את המגוון התעסוקתי בעיר..
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המועצה שנמצאים בועדת המשנה הגיעו לדיון הכי חשוב באזור הכי אסף הראל: אני מופתע שלא כל חברי 
 חשוב לעיל. 

. דיור בהישג יד בהיקף מאוזן יגרום Uרועי אלקבץ: אנחנו לא רוצים שהרובע יהיה כמו מנהטן או מגדל 
 לכך שהתמהיל יהיה מאוזן. 

 מלי פולישוק: דיור בהישג יד הוא שטח חום? האם גם הוא בעיה.
היו לא מעט דיונים וויכוחים סביב הנושא מה זה דיור מכליל? מה נמצא בתוך ההגדרות אודי כרמלי: 

אנחנו פורטים אותן הגדרותבצורה שפויה והוגנת. אף אחד  4444שקבעה הועדה המחוזית בתוכנית 
מהצדדים לא ממש מרוצה והגענו לסטוטוס קוו טוב. בגלל שרוב השאלות היו על נושא דב"י אבקש מענת 

יקי שהיא ראש רשות הדיור בת"א יפו להתייחס.ראיתם אותה גם בדיון על מדינות הדיור וכל נושא רודניצ
 התמהילים. 

יח"ד בהישג יד מה שנכנס בסופו של  7000ענת רודניצקי: על אף האמירה שנאמרה במחוזית שדיברה על 
ח,ד להשכרה ארוכת דבר להוראות התוכנית היה הדיור המכליל. ע"פ ההגדרה אלו יחידות קטנות או י

טווח במחיר מפוקח.  זה אומר שהמחיר הראשון נקבע ע"פ שווי שוק ואח"כ העלאת שכ"ד נעשית בצורה 
מוגדרת וקשורה לעליית המדד עם תקן חניה אפס. מעונות סטודנטים, דיור מוגן או דיור בהישג יד 

דיור בהישג יד ולא נכנס כהגדרות לתוספת השישית לחוק התכנון והבניה. התכנית קבעהתפריט. אין 
 2100יח"ד. מתוכן,   6900לתפריט דיור מופחת במחיר מוזל.. לאחר מו"מ עם רמ"י הגענו להסכמות לגבי 

 300יחידות דיור מוגן ציבורי כל ה 300הנחה,   50%יח"ד יהיו דב"י עירוני וכולן  במחיר מופחת של לפחות 
פרטי שזוהי הגדרה לדיור מכליל וזה יהיה במחיר שוק, יח"ד נוספות דיור מוגן  300האלה במחיר מופחת, 

יח"ד  417יח"ד שנכללות  במתחם אשכול ומחציתן במחיר מופחת והחצי הנותר במחיר מפוקח כלומר  835
יח"ד נוספות נכללות בתוכניות החדשות של מרכז וצפון הרובע מחציתן במחיר   1675במחיר מופחת. 

יח"ד נוספות יהיו קטנות דירות  1690יח"ד במחיר מופחת  837לומר מופחת והחצי השני במחיר מפוקח  כ
יח"ד מתוכם  6900עם תקן חניה אפס כמו גם דירות בדיור מוגן ובמחירים מפוקחים וזה המפרט של 

 למעלה ממחצית יהיו במחיר מופחת. 
 . 45%גילי טסלר: מכלל התוכנית 

ינות כיס, השטחים ירשמו כזיקת הנאה לשימוש אירית ברנדר: בהתייחס לשאלה לגבי הגינות.  הן לא ג
הציבור. בהסכם מול בעלי הקרקע השטח יתוחזק על ידי עיריית ת"א כדי לשמור על האיכות.  נקבע איסור 

 ולאורך כל ימות השנה.  24/7על גידור ויש חובה לאפשר  מעבר ושהייה בתחום החצרות 
 דונם. 5-6, -על כעתליה רזניק: מדובר בשטח רחב בפנים הבלוק מדובר 

 אופירה יוחנן וולק: הדבר האחרון שיקרה שלא יהפוך למשהו לא מטופח 
אורית ברנדר: עירוב שימושים ברמת העיקרון היא גם ברמת הבנין בהרבה בנינים יש חובה של הקמת 
ל חזית מסחרית או פעילה. בהתייחס לפרוגרמה עבור מבני הציבור נקבעו שטחים וזכויות בנייה  עבור כ

השירותים הקהילתיים ויש פה ושם שטחי ציבור בתחום המגרש וחלק נפרד מהתכנון יהיה עבור מבנה 
 ביעוד של שטח ציבורי כמו גני ילדים וכד'.

הדופן המזרחית בצפון הרובע:  בזמנו קודמה תוכנית שהיתה בועדות ערר זמן ארוך.  בשנה 
קודם תכנון מחדש. כרגע יש פרסום של  האחרונה,אושר כאן בדיון בועדה המקומית שבשטח הזה י

והתכנון על הגדה הזו  יהיה בהתאם לאופי ולתכנון  בתכנית צפון הרובע בחזית המערבית.  77-78סעיפים
כל אזור של רצועת החוף,  על פי החלטת הועדה המחוזית ירד מתחום  תוכנית זו.  יחד עם זאת,  זאת 

החופי והוא שטח שמפורט בתכנית המתאר ולכן התחלנו מגבול הטיילת הקיית  נקבע שטח עבורהפארק 
 בתכנון תוכנית עיצוב עבור השטח הזה וזה אמור לעבור אישור של הועדות המקומית המחוזית וולחוף 

 
אורית: לגבי הקולנודות רח' אבן גבירול ממשיך באופיו ויש מספר רחובות ראשיים בהם הוגדרה חובה של 

 רכיה של הרחובות. קולונדות והכל לפי אופי והיר
-30חדרים  2מחוייבות להיות בנות  25%עתליה רזניק: לגבי תמהיל הדירות זו הנחיה של תוכנית המתאר 

 מ' ומעלה.  86חדרים ומעלה  4 50%מ' ו60-85חדרים  3 25% 60
אודי כרמלי: הצפיפות בתכנית זו היא חסרת תקדים ברמה המתארית. אנחנו מכירים צפיפויות כאלה 

קטים במו הארגזים, שוק הסיטונאי.  אבל בתכנית גדולה כמו כאן  אנחנו לא מכירים אפילו לא בפרוי
ברמת מדינה. אנחנו עוד לא יודעים איך הדברים יעבדו בפועל. השכונה תתחיל לעבוד אמיתית רק בעוד 

שכל יחידת  כמה עשרות שנים לכן הייתי נזהר להגדיר צפיפויות נוספות שנדע לישים . חשוב לקחת בחשבון
דיור וכל אדם נוסף שמכניסים לתוכנית כזו באה אחריו רכבת של צרכים. ולא רק בי"ס וכיתות גן אלא גם 

דרכים נגישות אשפה. נשעתה כאן עבודה עם הרבה חשיבה איך מייצרים גריד ורשת עירונית ברמה 
 סגור ומהודק.  התפעולית. לנוכח המתאר העירוני והאסטרטגיה העירונית אנחנו נמצאים במקום

 66%. במרכז העיר פחות או יותר 1ל 3והיחס פה הוא של  1ל 2היחס במרכז העיר ששואפים אליו הוא 
אין ספק העיר הזו תהיה מוטת מגורים גם בגלל פריסת השטח  75 -25תעסוקה היחס פה   33%מגורים 

יות של התכנון מצריכה משטחי הקרקע הם שטחים ציבוריים. הקומפקט 70%שהוא ציבורי מהווה כמעט  
עלייה לגובה .אנחנו לא רואים באזור זה את מרכז המע"ר הפועם של מרכז העיר אבל רואים עוצמות 

יתן חלק מהמארג של כלל השכונה. לענין שירותי דת הם נכללים בכלל   3ל 1תעסוקתיות והיחס של 
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דת. לסיכומו של דבר הייתה הצרכים הנורמטיבים בשטחים חומים. לא רק בתי כנסת אלא כל שירותי ה
 כאן עבודה חסרת תקדים ואני מודה לכל אחד שהיה מעורב בתהליכים . 

לעניין ההצבעה נושא של התוכניות איחוד וחלוקה לא הושלם ועל כן לא תצביעו על כך. יש עוד מספר 
רים במקרו נושאים עקרוניים שלא נסגרו גם לנושא שטחי ציבור מה רמת הגמישויות אנחנו נציג את הדב

בדיון הבא גם לנושא אנרגיה מי נגר ניהול נגר להציג נושאים אלו בצורה ברורה ומסודרת. אנחנו נגיע 
 בהסכמה לדיון נוסף בעוד כחודשיים. 

ההחלטה כאן לאמץ ולהמליץ על הפקדת התוכנית לאור העקרונות האלה זו לא המלצה סופית להפקדה 
וגם התמהילים נכניס לפרוטוקול את הנושאים שנסגרו היום אבל הדיון על העקרון התפיסות הנפחים 

 בבוקר אנחנו רוצים להכניס להחלטה ולסיים את הפרק הזה.
 אסף הראל: לגבי מרכז הגר והמספרים של התמהיל 

אודי כרמלי: המספרים שענת אמרה עכשיו הם המדויקים שעיריית ת"א ורשות מקרקעי ישראל עומדים 
ונים. הצלחנו להגיע להישגים יפים יותר. זה כן משהו שאנחנו רוצים לעגן מאחורי והם המספרים הנכ

 בהחלטה שלהיום.
אסף הראל: בנוגע לתקן החניה שלא נוגעים בו בגלל מתחם אשכול אני מבין את החשש אבל אנחנו צריכים 

 לקבוע תקן נכון . 
 בזה נדייק. הנקי גם  0.8אודי כרמלי: גם כאן בתמהיל חלק ההחלטות עם רמ"י זה לא ה

דורון ספיר: לאשר את עקרונות התוכנית להפקדה ובישיבה הבאה נמשיך את הדיון לאישור סופי כפי 
 שמה"ע הגדיר.

 
 

 :תיאור הדיון 15/06/2022ב' מיום 22-0019ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
שנה לתכנון ולבניה  ( דנה ועדת המ15)החלטה מספר  15/06/2022ב' מיום 22-0019בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה
 

 לאשר את עקרונות התכנית להפקדה בתנאים הבאים:
בהתאם לחוות דעת מנהל תחום מקרקעין באגף תב"ע ולאחר השלמת המסמכים הנדרשים,  .1

טבלאות האיזון יובאו לדיון נוסף בפני הועדה המקומית כתנאי להפקדה בפועל, כולל הצגת 
 .5בטבלה  הטמעת  השטחים המעודכנים

 דיור מכליל:  .2
 

כמות יח"ד  סוג  כמות יח"ד
במחיר 
 מופחת

 2,100 דב"י עירוני  2,100
 300 דיור מוגן ציבורי 300
 0 דיור מוגן פרטי 300
חצי במחיר מופחת וחצי  –דיור להשכרה ממתחם אשכול  835

 במחיר מפוקח
417 

 חצי –דיור להשכרה מהתכניות החדשות )מרכז וצפון(  1,675
 במחיר מופחת וחצי במחיר מפוקח

837  

דירות  350דירות קטנות ודירות עם תקן חניה אפס +  1,690
 בייעוד מגורים/דיור מוגן

0 

 3,654 סה"כ דיור מכליל  6,900
   
   
   

תנאים להפקדה יהיו העברת החומרים החסרים והשלמת ההוראות לגבי הנושאים המפורטים   .3
 להלן: 

 דעת תחבורתית לשביעות רצון אגף התנועה .השלמת חוות  3.1
 קבלת אישור משרד התחבורה למסוף התחבורה. 3.2
השלמת והטמעת הערות בנוגע לניהול נגר: עדכון התכנון בהתייחס לעובדה כי הנתונים הכמותיים  3.3

שהוצגו להשהייה בתחום השטחים הפתוחים אינם ניתנים למימוש והצגת פתרונות חלופיים 
 דפי הנגר  יש להעביר את העדכון וההשלמות לאישור הגורמים האחראים. לנושא הטיפול בעו

 השלמת נספח הניקוז הגראפי והמילולי בהתאם להערות הצוות, כולל תיאום בין הנספח הגראפי                  
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ול  למילולי, בין נספח הניקוז לנספח הנוף וכן כל האישורים הנדרשים מרשות המים לנושא חלח            
 והחדרה.                  

מים אפורים: השלמת תכנון והנחיות מפורטות בנושא כמות המים שתידרש להשקיה בשטחים  3.4
מגוננים, מס' יח"ד שתחול עליהם חובת התחברות למערכת וזיהוי שלהם בנספחים, וכן איתור 

 מיקום למתקן טיפול במים
לוקה לפוליגונים אשר קובעים את המגרשים אנרגיה: ייצור, ניהול ואגירה. השלמת תכנון של ח 3.5

הנדרשים להתחברות לכל מרכז אנרגיה, בהתאם לקביעת מיקום אפשרי למרכזי האנרגיה 
בתשריט. הוספת הוראות לגבי דרישות המרכז: מגבלות  והיבטים סביבתיים, זכויות, שטח 

רשים למרכזי נדרש וכד', וכן הוראות לקביעת סמכות הועדה המקומית לחייב התחברות המג
 אנרגיה ו/או הקמת מרכזי אנרגיה במגרשים בשלב תכנית העיצוב

 בינוי: יש להטמיע בהוראות ובנספח הבינוי את עיקרי ההנחיות לתכניות העיצוב האדריכלי. 3.6
 אישור סקר העצים שהועבר לפקיד היערות הארצי. 3.7
בני ציבור והיחידה שטחי ציבור: יש להטמיע את ההנחיות ואת חוות בדעת שהועברו ע"י אגף מ 3.8

 לתכנון אסטרטגי.
יעודי קרקע ושימושים: הטמעת הערות מחלקת יעודי קרקע והצוות העירוני והגשת המסמכים  3.9

 לאישורן. 
 מהחזית בשורה הראשונה לים. 30%-תיקון מגרשי המלונאות כך שיעמדו בדרישה ל 3.10
 הטמעת הערות משרד הבריאות 3.11
ד'  12.5-בשטח שלא יפחת מ 4444תא/התאמת שטחי הדב"י העירוני לתכנית המתאר  3.12

יפו ביעוד מבנים ומוסדות ציבור עבור דיור בהישג -אביב-שטחים אלו יוקצו לעיריית תל
 יד.

 חתימה על הסכמים נלווים למתווה הדב"י מול עיריית ת"א יפו. 3.13
 . 3209פיצול שימושים למגרשים נפרדים עבור מלונאות ומגורים במגרש   3.14

 
על הדופן המערבית של שצ"פ פארק המסלול והצרת רוחב  הרחבת המגרשים הסחירים 3.15

דונם מהמצב  8-מ' . השינוי אינו משפיע על סך שטח השצ"פים הגדלים בכ 3-הפארק  בכ
 על פי תכנית המתאר  

 אישור התכנית בוולחוף. 3.16
הוספת הוראות קבלת אישור לרישום תלת מימדי של מסוף התחבורה בתת הקרקע  3.17

 ושצ"פ מעל פני הקרקע.
 יקונים טכניים לפי הנחיות מה"ע והגורמים העירוניים.ת 3.18
 תאום מסמכי התכנית עם היועצת המשפטית לוועדה המקומית.  3.19

 
משתתפים: דורון ספיר, אסף הראל, רועי אלקבץ, אופירה יוחנן וולק, ליאור שפירא, חיים גורן, אלחנן 

 זבולון, מאיה נורי  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

הוחלט לאשר את עקרונות התכנית  15.6.22מיום  בישיבת ועדת המשנה לתכנון ובניה

להפקדה בתנאים המפורטים בהחלטה. דיון נוסף זה כולל את הצגת התכנית בכללותה 

 לרבות התיקונים הבאים:

 בוצעו הנושאים  להלן: 15.6.22בהתאם להחלטת הועדה המקומית לדיון הפקדה מתאריך 
 .18.9.2022ריך אושרה ע"י אגף התנועה בתא :תחבורתיתוות הדעת ח -
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בהתאם להחלטה שהתקבלה  מסמכי התוכנית עודכנו :השלמת והטעמת הערות בנוגע לניהול נגר -

 .12.9.2022בישיבה בנושא מיום 

ע"פ מסמך הנחיות : הוטמעו בהוראות התכנית עיקרי ההנחיות לתכנית העיצוב האדריכלי בינוי -

  מה"ע.

 . מת תב"ע הוטמעו במסמכי התוכנית: הנחיות פקידת היערות הרלוונטיות לרסקר העצים -

, הוטמעו שהועברו ע"י אגף מבני ציבור והיחידה לתכנון אסטרטגי וחווה"ד: ההנחיות שטחי ציבור -

 במסמכי התוכנית.

 

כמו כן ובהתאם להחלטת הועדה יובאו לדיון ההמלצות הבאות כתיקון לתכנית שאושרה להפקדה 

 :15.6.22בהחלטת הועדה המקומית מיום 

בדבר המתווה לדיור  יפו -בין רמ"י לעיריית תל אביב נחתם הסכםהדיור:  מתווה .1

יחידות דיור להשכרה, במסגרת התכניות רובע  1675של שיווק להשכרה. ההסכם כולל 

דות דיור אלה, יושכרו במחיר מופחת מחציתן של יחישדה דב מרכז ורובע שדה דב צפון. 

יר השכירות באותו אזור. על יחידות ממח 80%כהגדרתו בהחלטות המועצה, העומד על 

 דיור אלו, יחולו הוראות התוספת השישית לחוק התכנון והבנייה. 

לציין בהוראות כל ובנוסף  בהוראות התכנית את עקרונות ההסכם להוסיףמשכך מוצע 

 תכנית בנפרד את מספר יחידות הדיור להשכרה הרלוונטיות לאותה תכנית.

ד וחלוקה מובאות לדיון בפני הועדה. במסגרת זו מוצע טבלאות האיחו –איחוד וחלוקה  .2

 לנושא איחוד וחלוקהשל  תחום מקרקעין טרם הפקדה בפועל יש לקבל אישור סופי כי 

בהליך המתנהל בין  -ומוצע כי במידה ותיקון הטבלה יידרש בשל החלטת בית המשפט

שפיע על בעלים מנהלי הגוש הגדול לבין המדינה לגבי הקצאת המגרשים, והשינוי לא י

 אחרים בתכניות, לא יידרש דיון נוסף בועדה. 

לשני שלבי המימוש. יש לפרט בהתאם התכנית  מבוקשת השלמת מסמכימים אפורים:  .3

 את מס' יח"ד, כמות המים להשקיה וסעיפי גמישות עבור כל אחד מהשלבים.

בריאות. יש  להטמיע    נושא מערכת מים אפורים בבדיקה מול משרד ה :הערות משרד הבריאות      

 השלמות בהוראות התכנית.            

מוצע לתקן נספח האנרגיה עודכן בנוגע לחלוקה לפוליגונים של מתחמי אנרגיה. אנרגיה:  .4

את התכנית שאושרה להפקדה על ידי הוספת מרכזי אנרגיה בתת הקרקע במגרשים 

הבניה. בהתאם מוצע ( לחוק התכנון ו18א)א()62המתאימים לכך וזאת על פי סעיף 

לעדכן את הוראות התוכנית בנוגע לדרישות מרכזי האנרגיה, פיזורם והנחיות למיקומם 

להסיר סימון מרכזי אנרגיה במגרשי דב"י יש הסופי בתכנית התשתיות והפיתוח. 

 ם. ולהסיר מגרשים המסומנים כמרכזים זמניי

כזי אנרגיה בתת הקרקע ועוד לתקן את מסמכי התכנית ולהוסיף תכליות לתשתיות למר

במגרשים בהם מותר שימוש לתשתיות ולתקן את יעוד הקרקע בהתאם לפי הצורך 

לתקנון זכויות בניה בתת הקרקע עבור שימוש  5ונוהל מבא"ת ובנוסף להוסיף בטבלה 

 ( לחוק התכנון והבניה. 18א)א()62זה, וזאת בהתאם לסעיף 

 



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   50עמ'   

 

 

 לתכנון ובנייה עדה המקומיתהו: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

  מיקום

 בתחום מרחב שדה דב שהתפנה.  \דונם בצפון מערב העיר 394-התכנית משתרעת על שטח של כ

  :גבולות 

 צפון:  רחוב פרופס.

 חוף תל ברוך.  תמערב: טייל

 דרום: המשך רחוב בשביס זינגר. 

 רחוב אבן גבירול. משךהמזרח: 

 : רובע שדה דב.כתובת

 

 4444מתאר  תחום תכנית
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                                        4444מצב מאושר תכנית                                                    2 /4444מצב מוצע תכנית  

 

 גושים וחלקות בתכנית

מספרי חלקות 

 בחלקן

מספרי חלקות 

 בשלמותן
 מספר גוש סוג גוש  כל הגוש /חלק 

93-87 ,109 ,126 ,

275-273 ,278-277 ,

282 ,294-293  

108-94 ,121 ,127 ,

281-279  

 6632 מוסדר חלק

 6883 מוסדר חלק 10 9

 6884 מוסדר חלק  2

16 ,37 ,77 ,82 ,204 ,

207 

15-14 ,76-75 ,81-78 ,

83 ,206  

 6896 מוסדר חלק

6 ,9 ,23  6900 מוסדר חלק  

 

 שטח התכנית

 דונם 393.371 

  מתכנן

 ות: אדר' יאיר אביגדור, משרד מנעדראש הצו 

  אדריכל: אדר' רונן כינורי, משרד מנעד 

  יזם
 יפו-אביב-רשות מקרקעי ישראל, ועדה מקומית תל
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  בעלות:
 51%-מדינת ישראל כ •
 31%-כ 204מדינת ישראל חלקה  •
 15%-פרטיים כ •
  3%-עירייה כ •

  (7.7%( / עירייה )11.3%פרטיים ) ( /81%מדינה  )לבדוק עם דני ארצי  -בדרפט הקודם נתונים אחרים
•  

 

 מצב השטח בפועל: 
השטח פנוי לאחר הריסת מבנים ותשתיות. בשטח  נותר אתר דלק ששימש את חברת החשמל הכולל  

מיכלי דלק. בתחום זה התגלה זיהום מי תהום, אשר נמצא בתהליך בדיקה ונדרש אישור רשות המים 

ון רכב עילי לחוף תל ברוך. השטח נמצא בשלבי קדם פיתוח לנושא הטיפול. . במערב התכנית קיים חני

 להנחת תשתיות ודרכים. 

  

 מדיניות קיימת: 

 קבעה את כל השטח כאזור לתכנון בעתיד ופארק חופי. 5000תכנית המתאר תא/

. התכנית קבעה ברמה המתארית את 2020( שאושרה בשנת 507-0403931) 4444מימוש תכנית המתאר תא/

 תשתיות העל.וברמה מפורטת את התכנון ואת רשת הרחובות וייעודי הקרקע ,  כלל עקרונות

 מצב תכנוני קיים:

 בתוקף. 507-0403931תכנית מס'  - 4444מתאר שדה דב תא/  תכנית

כל היעודים לקיום רובע מגורים לרבות מלונאות, תעסוקה, דרכים, מוסדות ציבור, שצ"פ, :  יעוד קיים

עירונית, דרכים, אזור עירוני מעורב, מגורים ומסחר, מגורים מסחר ותעסוקה, פארק וגן ציבורי, כיכר 

 תעסוקה ומלונאות. 

 דונם 393.371:  שטח התכנון

 זכויות בנייה ברוטו )עיקרי+שירות מעל הקרקע(:

 

 מ"ר 373,615 - ידות דיוריח 3,279 •

 מ"ר 40,410  -יחידות דיור בהישג יד )דב"י(  449 •

 מ"ר 21,000 –ן יחידות דיור מוג 300 •

 מ"ר מלונאות 79,940 - חדרי אכסון מלונאי 1,320-כ •

 חופיהרק מוקדים לאורך הפאמ"ר מסחר ב 1,250, כולל מ"ר מסחר 26,225 •

 מ"ר תעסוקה 29,095 •

 צנמ"ר מב" 86,800 •

 מ"ר תת"ק בפארק החופי עבור מסוף תחבורה ציבורית וחניון ציבורי 70,000 •

 

 מצב תכנוני מוצע

  

ברובע שדה דב המפרטות את  התכניות המפורטות  תהינה אחת משלוש " שדה דב "צפון רובעת תכני

התכנית מפרטת את התכנון במטרה להביא למימוש מס' (. 4444תכנית המתאר המקומית לשדה דב )תא/

 יעדים:
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 .רובע עירוני חדש שיחבר בין המרקם העירוני הקיים והמתוכנן, וייצר רצף עירוני חי ונגיש 

 ובע בעל איכויות עירוניות המבוסס על אינטנסיביות ועירוב שימושים. יישום עקרונות פיתוח בר ר

 ברמת הרובע והמגרש.  קיימא, היבטי סביבה 

 .יצירת מגוון דירות עבור מגוון אוכלוסיות 

התכנית ממשיכה את מגמתה של תכנית המתאר להגברת האיכויות העירוניות בצפון העיר וליצירת 

עקרונות של עירוב שימושים לאורך שלד רחובות , וכוללת ת בין השכונה והרובע לסביבתםקישוריו

 ושטחים ציבוריים פתוחים, היוצר רצף עירוני בין שכונות קיימות, שכונות חדשות וחוף הים. 

 

המתוכננת כגריד המשכי לרחובות קיימים בהיקף  רשת הרחובות העירוניתהבסיס לתכנון השכונה הינו 

הרחובות מקבילים לים או ניצבים אליו. רשת הרחובות מרובת צמתים ומאפשרת מגוון  –ה השכונ

 אפשריות הליכה בשכונה.

. לאורך הרחובות מתוכננת דופן החוויה העירונית של הולך הרגלבתכנון רחובות השכונה הושם דגש על 

, לאורך הרחובות פעילה המורכבת ממסחר, שימושים קהילתיים וכניסות למבני המגורים. בנוסף

מתוכננים עצי רחוב משני צידי הרחוב. עבור כל העצים חובת הקמת בית גידול מספק שיאפשר את 

 צמיחתם לגודל מלא, כך שיעניקו צל להולכי הרגל. 

כל מגרש מגורים כולל גם מסחר ולאורך רחוב אבן  - בעירוב שימושים אינטנסיביהשכונה מאופיינת 

ה  ומלונאות. בחלק ממגרשי המגורים משולבים שטחים בנויים לצורכי ציבור, גבירול משולבים גם תעסוק

 לטובת תושבי השכונה וסביבתה.

על מגרשים בהם  הבינוי בשכונה מבוסס: בנייה גבוההמשלבים בנייה מרקמית ו עירונייםהבלוקים ה

קומות  9עד  מרקמית בניה –הבינוי מאורגן סביב חצר פנימית. מגרש המגורים מורכב משני טיפוסי בינוי 

קומות, בבלוקים הממוקמים במפגש רחוב  40  16בגובה של בין  מגדליםאשר יוצרת דופן פעילה לרחוב, ו

 אבן גבירול והרחובות הראשיים. 

 

 יח"ד.  4,028התכנית כוללת  :דיור

נחוצים גדלים וצורות מגורים מתוך ראייה שמגוון תושבים הינו אחד המרכיבים ה גווןמ התכנית כוללת

 מאפייניו על מכליל דיור כולל הדיור תמהילליצירת עירוניות חיה ומתוך רצון לקדם שוויון חברתי בעיר. 

( לפי עירוני ידות דיור בהישג יד )דב"ייח 449 לקשישים, פרטייחידות דיור מוגן  300דיוריות,  :השונים

 . לחוק התכנון והבניה 188סעיף 

ת"א יפו לרמ"י נחתם הסכם בנוגע ליח"ד בהישג יד להשכרה בתחום בנוסף לאמור לעיל, בין עיריית 

יח"ד נכללות בהסכם זה, מחציתן להשכרה במחיר  1,675התכניות שדה דב צפון ושדה דב מרכז סה"כ 

מופחת ועל פי ההסכם, על יחידות דיור אלו יחולו הוראות התוספת השישית לחוק התכנון והבניה 

 . 1965-התשכ"ה

 

 מערך השטחים הפתוחים מגוון: ושטחים פתוחים:מרחב ציבורי 

 דונם אשר מהווה חלק מפארק חופי רציף לאורך חוף הים בצפון  135-פארק חופי בשטח של כ

 העיר.
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 דונם, עובר בלב השכונה בתוואי מסלול הטיסה  24-פארק המסלול בצפון הרובע, בשטח כולל של כ

וס לאורך השכונה כולה ולאורכו ממוקמים דרום(. הפארק פר-שהיה בשדה התעופה )בכיוון צפון

מבני הציבור של השכונה, כך שהפארק יהווה את לב החיים הקהילתיים של השכונה. הפארק 

 מקושר לחצרות הפנימיות ולפארק החופי במערכת שבילים ציבוריים.

 .מערך שצ"פים, כיכרות עירוניות ושבילים מגוננים 

 בלב הבלוקים העירוניים. חצרות פנימיות בזיקת הנאה לכלל הציבור 

 

 

 

 תיאור מטרות התכנון  

. פירוט מערך ייעודי הקרקע וקביעת זכויות בנייה לייעודי הקרקע השונים ובהתאם לקבוע בתכנית 1

הראשית: דיור מיוחד, מגורים ומסחר, מגורים ותעסוקה, תעסוקה, מלונאות )אכסון מלונאי(, מבנים 

 ציבורי פתוח, פארק/גן ציבורי ודרך מאושרת. ומוסדות ציבור, כיכר עירונית, שטח

יח' דב"י  449-יח"ד סחירות ו 3,279יח"ד, מתוכן  3,728. פירוט זכויות בנייה למגורים בהיקף של 2

 פרטי יח"ד מוגן 300. בנוסף מתוכננות במגרשים עירוניים

מ"ר למגורים,  373,615 . פירוט זכויות בנייה סחירות על קרקעיות )שטח כולל עיקרי ושירות( בהיקף של3

 מ"ר למלונאות.  79,940מ"ר לתעסוקה,  29,095מ"ר למסחר,  26,225

יח"ד  50%-יח"ד בינוניות ו 25%יח"ד קטנות,  25%: בכל מגרש. פירוט תמהיל יחידות הדיור הסחירות 4

 גדולות. 

ושירות( בהיקף של  . פירוט זכויות לשטחים בנויים על קרקעיים לשימושים ציבוריים )שטח כולל עיקרי5

 מ"ר וקביעת הוראות לגביהם.  86,800

 . קביעת קווי בניין.6

. קביעת זיקות הנאה לכלל הציבור אשר יחולו בכל שעות היממה למעבר ושהיית הולכי רגל ורוכבי 7

 , בכל שעות היממה ובכל ימות השנה. אופניים

 ומות.. קביעת מספר קומות על ותת קרקעיות, גובה המבנים וגובה ק8

 . קביעת הנחיות לתכניות עיצוב אדריכלי ופיתוח, כולל הנחיות לסטיו )קולונדה( ולחזיתות מסחריות.9

 . קביעת הוראות בינוי להקמת מתקנים הנדסיים ומתקני תשתית.10

. קביעת עקרונות בניה, פיתוח והנחת תשתיות, התואמים אמות מידה של בניה ופיתוח מקיימים, כולל 11

 אות המחייבות פיתוח מקורות אנרגיה מתחדשת, ניהול מי נגר ושימוש במים אפורים.קביעת הור

 . קביעת הוראות לשימוש במערכת אצירה ופינוי פסולת באופן פניאומטי ומיחזור אשפה.12

 . קביעת הוראות המאפשרות שימושים זמניים.13

 . קביעת הוראות בנושא איכות סביבה וקיימות.14

 פינוי והריסה.. קביעת מבנים ל15

 . קביעת תנאים לקליטת בקשה להיתר בניה.16

.קביעת יעדי מינימום מחייבים לרמת הבניה הירוקה והיעילות האנרגטית, יעדי ייצור שנתיים 17

 מינימליים של אנרגיה ממקורות מתחדשים וקביעת נפח מי נגר מינימלי לניהול בתחום המגרש.

 וריים וקביעת הוראות לגביהם.. קביעת שטחים בנויים לשימושים ציב18

 . קביעת הוראות לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים.19
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 פירוט יעדים/שימושים:  

 

 מצב מוצע

 יעוד ר מחושב"מ אחוזים מחושב

 דיור מיוחד 4,666.11 1.19

 דרך מאושרת 100,247.29 25.47

 ככר עירונית 4,348.13 .110

 מבנים ומוסדות ציבור 33,271.01 8.45

 מגורים ומסחר 30,388.59 7.72

 מגורים ותעסוקה 44,355.14 11.27

 מלונאות )אכסון מלונאי( 11,954.66 3.04

 פארק / גן ציבורי 150,807.47 38.32

 שטח ציבורי פתוח 11,611.65 2.95

 תעסוקה 1,943.95 0.49

כ"סה 393,594 100  

 

 

 נתוני מגורים

 

 .פרטי דיור מוגן 300+  במגרשים עירוניים דב"י 449חירות + ס 3,279יח"ד =  4,028 :יח"דסה"כ 

 יח"ד/דונם נטו. 42 ממוצע  :צפיפות

 מ"ר 95)פלדלת(:  שטח ממוצע ליח"ד 

 :תמהיל

  820-כ: פלדלת מ"ר 30-60מספר יח"ד ששטחן  •

 820 -כ :פלדלת מ"ר 61-85מספר יח"ד ששטחן  •

 1,639 -כ :ומעלה פלדלת מ"ר 86מספר יח"ד ששטחן  •

ששטחן הכולל  יחידות הדיורמסך  25%-ב מ"ר 25בשטח של עד  ל מגרש תותר הקמת דיוריתבכ •

 .מ"ר ומעלה 120

תמהיל מדויק שיכלול התייחסות לכמות דירות מונגשות ודיוריות ייקבע בתכנית העיצוב האדריכלי 

 והפיתוח. 
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 :נתונים נפחיים

 40 עד 9-: ממספר קומות •

 80%  תכסית על ותת קרקעית מקסימלית: •

•  

 

 :  קווי בניין

 בהתאם לתשריט •

 
 

 תחבורה, תנועה  

התכנית המוצעת מיישמת את מטרת התכנית המתארית להפחית את השימוש ברכב פרטי בתחומה, על ידי 

הגברת השימוש בתח"צ, בשבילי אופניים והדגשת תנועת הולכי הרגל. רוחב הרחובות מאפשר רוחב 

נתיבי אופניים ייעודיים במטרה לעודד תנועה בת קיימא ברחבי מדרכות נוח עבור הולכי רגל בשילוב 

 הרובע. 

 קו הרק"ל )הקו הירוק( שיעבור ברחוב אבן גבירול, כולל שתי תחנות בתחום התכנית.

 

  היררכית רחובות ראשיים ומקומיים במערכת המוצעתא. 

 מערב.-דרום ומזרח-מערך הרחובות מבוסס על רשת רחובות בכיוון צפון

מתפקד כרחוב עירוני ראשי ורחוב הים מתפקד כרחוב עירוני. רוחב  גבירולאבן דרום רחוב -ן צפוןבכיוו

מ' והוא כולל במרכזו רצועה השמורה לקו רכבת קלה )"הקו  45.0הוא אבן גבירול זכות הדרך של רחוב 

 ,וב אבן גבירולפרט לרכבת קלה מתוכננים ברח נתיבי תחבורה עירוניים(. –הירוק" המתוכנן על ידי נת"ע 

 שני נתיבי נסיעה בכל כיוון עם אפשרות הפיכת אחד הנתיבים לנת"צ.

מתחבר בחלק הצפוני ישירות לרח' פרופס, ומתחבר בהמשכו עם רח' אבן גבירול באמצעות  רחוב הים

 .7-, ו9, 11שדירות הרוחב 

ציבורית )המתוכנן מסלולי וישמש, בין השאר, כדרך הגעה למסוף תחבורה -הרחוב מתוכנן כרחוב חד

ממערב לרחוב הים כמסוף תת קרקעי מתחת לפארק החופי( ולנגישות אל אתרי הנופש הפתוחים על חוף 

 הים.

 

 ודרומה לכיוון העיר המרכזית. 3700רחובות אלה ממשיכים צפונה לתחום תכנית 

מש ככביש נמנה כחלק מהשלד הראשי למרות שאינו נכלל בתחום התכנית כיוון שהוא מש רחוב פרופס

 גישה ראשי לרובע החדש.

סמוכות, וגם כתנועה עוברת כזו או אחרת. המדובר על רחוב עירוני ראשי אשר משמש גם את השכונות 

 ברחוב מתוכננים שני נתיבי תנועה ראשיים ובנוסף נתיבים לפניות ימינה ושמאלה. 

 

ועתית. רחובות אלה מחברים מערב הם מאספים או משניים מבחינה תנ-הרחובות הניצבים בכיוון מזרח

בשכונת נופי  -ומאפשרים המשכיות לרשת הרחובות העירונית הקיימת את רחוב אבן גבירול לרחוב הים

מסלוליים, בעלי נתיב נסיעה בכל כיוון, ללא מפרדה, ובחלקם -ים.. בדרך כלל הרחובות מתוכננים כחד 

(, כמו גם תחנות אוטובוסים בסביבתם, אם 11 -ו 9, 7מתאפשרת תנועת אוטובוסים דרכם )לדוגמה שדרות 

 בקרבת תחנות הסעה המונית, ואם בקרבת השכונות עצמן.
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 ב. תיאור רשת הרחובות המוצעת

רחובות מסוגים שונים, בהיררכיה  שלבאופן יחסי  צפופה רשתמערך הרחובות ברובע המתוכנן מייצר 

כי רגל ורוכבי אופנים. מספר הצמתים המשלבת שדרות רחבות ידיים, רחובות משניים וסמטאות להול

 ( מצביע על רמת קישוריות גבוהה בכל אזורי התכנית.130-הממוצע לקמ"ר )למעלה מ

מערך הרחובות מייחד תפקיד עירוני שונה לסוגי הרחובות והשדרות מתחום התכנית ומדגיש את 

 ההיררכיה ברובע המוצע. 

 

בילים ומדרכות רחבות  עבור  הולכי הרגל ורוכבי מערכת צפופה של שדגש נוסף בתכנון התנועה הוא 

. לאורך רחוב אבן גבירול מתוכננים  צמתים המאפשרים מעבר של הולכי רגל ואופניים רוב האופניים

מערב לרווחת כלל הולכי הרגל ואוורור הבניינים. -דרום ומזרח-על ידי מעברים  צפון המגרשים נחצים

 . ייםבשבילי אופנרחובות השכונה מרושתים 

 

ולמסוף  בהסתמך על הקירבה לרק"ל מפחיתה את תלות תושביה ומבקריה ברכב הפרטיהתכנית 

הכולל התחבורה ציבורית. בתת הקרקע בתחום הפארק החופי הצפוני,  מתוכנן מערך תנועה  תת קרקעי 

תהיה  .  הגישה למסוף ולחניון1,500-אוטובוסים וחניון לרכב פרטי לכ 40-מסוף תחבורה ציבורית לכ

מרחוב הים ומרחוב רודנסקי. החניון יוכל לתת מענה לחניית רכבים פרטיים, שיתופיים, וכד' וכן לצרכי 

 טעינת רכבים.

 

 ג. חניה

תכנון הרובע מבוסס על ניהול משאב החניה וניצול מיטבי של הקרקע עבור חניית כלי רכב לאור השפעתה 

 הצמדת חניות למסחר ותעסוקה. על היבטי סביבה ועלויות הדיור. בהתאם, לא תותר

 

 תקן חניה

)כולל חניית  1:1. תקן החניה למגורים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בניה ולא יעלה על 1

אורחים(. כך נקבע גם בתכנית המאושרת למתחם אשכול. באופן זה, דואגת התכנית כי תקני החניה 

צום תקן החניה בהתאם להתקדמות תשתיות יותאמו לעקרונות תכנית המתאר, אשר דורשת את צמ

 תח"צ, תוך שמירה הכרחית על עקרונות השומה ועל השוויון היחסי בין המתחמים השונים ברובע כולו. 

   .2 

 

 חניונים ציבוריים וחניה ברחובותד. 

חלוקה ב מקומות חניה 1,500 –בתכנית צפון רובע דב מתוכנן חניון ציבורי, חניון צפוני "תל ברוך" תת"ק 

 מקומות חניה כל אחד. 500לשלושה חניונים בני 

חניה ברחובות תתאפשר בכל הרחובות פרט לרחוב אבן גבירול. חניות אלו ישמשו בעיקר לחניה לפריקה 

וטעינה, חניה לנכים, עצירת אוטובוסים של תיירים לבתי מלון, חניה לרכב שיתופי, חניה למוניות וחניה 

 גלגלי.-לרכב דו

 

 תחבורה ציבורית ה. מערכת



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   58עמ'   

 

מ', הממוקמת במרכז רחוב אבן גבירול ומיועדת לקו  13.50רצועת קרקע ברוחב  המרכיב העיקרי הוא

, פרופס"הקו הירוק" המתוכנן כולל בתחום התכנית שתי תחנות רק"ל: תחנת  הרכבת הקלה )הקו הירוק(.

 .הגוש הגדולתחנת 

 שר בהם ניתן לתכנן נת"צ )נתיב תחבורה ציבורית(. בנוסף לקו הרכבת הקלה, מתוכננים רחובות ראשיים א

( תוכננו 11 -, ו9, 7הרחובות המאספים המאפשרים נסיעה של תחבורה ציבורית )רחוב הים ושדרות 

 ולעצור, יםלפנות בצמת,מסלוליים.  ברחובות אלה אוטובוסים יכולים לנוע  -סטריים אך חד-כרחובות דו

 לתחבורה ציבורית. ללא נתיב מיוחד –תחנות, אך אלו ב

 

העלאת \בקצה הצפון מערבי של הרובע מתוכנן מסוף תחבורה ציבורית תת קרקעי הכולל תחנות הורדת

נוסעים, חניה תפעולית וחניה מנהלתית לאוטובוסים בגדלים שונים בהתאם לפרוגרמה של משרד 

 התחבורה.

 

 

 ו. מערכת שבילי האופניים

 

ערכת המטרופולינית והעירונית הראשית. על אלו נמנים הממלק כחהתכנית כוללת את שבילי האופניים 

 שבילי אופניים ראשיים בציר אבן גבירול, פרופס ורחוב הים.

 הרחובות הראשיים. בכלסטריים( -סטריים או דו-בתחום התכנית מתוכננים שבילי אופניים משניים )חד

 ול ופארק החוף.בנוסף לאלו מתוכננים שבילי אופניים ברצועות שצ"פ, פארק המסל

 

 

 

 תנועתימודל ז. 

נעשתה בחינה תנועתית מקיפה של התחבורה הציבורית ותנועות רכות ברובע בהתאם להנחיית תכנית 

המתאר. מסקנות הבדיקה הן שלצורך הפחתת תנועת רכב פרטי בתכניות נדרשת מערכת משלימה לרק"ל 

 .הציבורית של תחבורה ציבורית. מסקנות הבדיקה הוטמעו בנספח התחבורה

 

 ח. לוגיסטיקה

אשר אליו יתנקזו  מרכז לוגיסטיקה מקומיבמגרש בדרום התכנית, במפגש עם רחוב שגאל  מתוכנן 

משאיות המובילות סחורה לחנויות בשכונה. ממרכז זה יפוזרו המטענים בכלי רכב זעירים המיועדים 

 לתנועה בתוך עיר. בכך תצומצם תנועת המשאיות בשכונה.

 

 

 ודברי הסבר נוספים  עקרונות 
 

 קיימא-תשתיות )ביוב, ניקוז, ניהול מי נגר( ותכנון בר

 

התכנון בשכונה שם דגש על תכנון בר קיימא ובא לידי ביטוי בתכנון המבנים, הנוף, ניהול מי הנגר 

 והתשתיות.
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 תהצללה ורוחומבחינת הבינוי, מיקום המבנים, ובכלל זה המגדלים, הינו מיטבי בהתאם להשפעות 

של  לנוחות האקלימיתאקלים תלת מימדי. מעבר לכך, התכנון מותאם גם -שנבדקו במודל מיקרו

 התושבים והמבקרים במרחב הציבורי. 

 המבנים כולם ייבנו בהתאם לתקן בניה ירוקה או תקן אחר מחמיר יותר.

ד ייצור התכנית קובעת יעדים כמותיים פר מגרש לנושאים הבאים: נפח מי נגר להשהיה/החדרה, יע

 אנרגיה ויעד לאוורור  המרחב הפתוח. 

מערכת השבת מים אפורים לצורך השקיית השטחים הציבוריים הקמת ל התכנית כוללת הוראותכמו כן 

 הבריאות.  להנחיות משרד בהתאם והפתוחים, 

. 

 

 

 ניהול מי נגר

דוקטרינה נפרדת. תפיסה א. בתכנון המוצע, שזור היבט הניקוז במספר רב של רובדי תכנון ואיננו עומד כ

זאת מכירה בהשפעתם הגוברת של אירועי קיצון על המרקם העירוני. התכנית בחרה לייצר מענה מתכלל 

 הבא לידי ביטוי בכל שטח התכנון, פרטי וציבורי כאחד.

 20% -ב. מבחינת תשתיות, התכנון שם דגש על כמות נטיעות ופיתוח ירוק ועל טיפול בר קיימא במי הנגר 

ח כל מגרש יהיה קרקע פנויה מעל ובתת הקרקע עבור נטיעות וניהול מי נגר. ביתרת המגרש שמעל משט

מ' ובנפח מינימלי ע"פ המדיניות העירונית שגם היא  1.5חניון מחויבת שכבת קרקע בעומק של לפחות 

 תאפשר נטיעות.

 . 1תמ"א  ג. מבחינת ניהול מי נגר, התכנית מתאימה לאירועי קיצון תדירים ותואמת את

 מציגה חלוקה לאגני ניקוז, מהם יופנו העודפים לאזורי השהייה וויסות בפארק החופי.  ד. התכנית

 .פתרון הקצה יהיה משולב ויכלול וויסות ואיגומים בפארק החופי וניקוזם אל מובל איינשטייןה. 

 בתחום הפארק החופי.מי קיץ  תחנתכוללת  התכניתו. 

כם כי נפחי האיגום בשצ"פים יהיו מנחים, זאת כדי לאפשר גמישות בתאום מול עיריית ת"א הוס .ז

 .ובחינה עתידית של פתרונות  איגום, השהייה והחדרה בעת התכנון המפורט

 

 תשתיות ביוב ומים

 א. כלל מגרשי הבינוי תוכננו להתבייב באופן גרביטציוני אל צנרת הביוב. 

למפלס  +, בהתאמה 5.50בדגש על מפלס מינימלי של  התכנון הפיזי של מפלסי הבינוי והכבישים בוצעב. 

פתרון הקצה למתחם זה הינו תחנת שאיבה רידינג של  .גלישת החירום של תחנת שאיבה רידינג של איגודן

הביוב אל מערכת ההולכה של איגודן לכיוון השפד"ן הנמצא בראשון  איגודן אשר סונקת את כלל שפכי אגן

 לציון. 

י אביבים ואיגודן הכולל תכנון מערך קווי התשתיות הרטובות החדש ופינוי קווי ג. מבוצע תיאום עם מ

 תשתית קיימים שאינם תואמים את מערכת הדרכים של התכנית.

 

 מים אפורים

 במסגרת התכנית מוצע לאסוף מים אפורים בהירים מכיורי רחצה והמקלחות ממגרשי המגורים בלבד.
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מים המטופלים ישמשו וה ן טיפול ייעודי אשר ימוקם בשצ"פ החופימים יוזרמו באופן גרביטציוני אל מתק

 להשקיית הפארק החופי.

דונם מהפארק ושלב סופי להשקיית כלל  20מתקן הטיפול יפותח בשני שלבים: שלב פיילוט להשקיית 

 דונם(.  60-הפארק )כ

 ח מרכז הרובעיח"ד משט 1,230-מספר יחידות הדיור שתידרשנה לחיבור עבור שלב הפיילוט הוא כ

-יח"ד משטח מרכז הרובע ועוד כ 1,880-מספר יחידות הדיור שתידרשנה לחיבור עבור שלב סופי הוא כ

 יח"ד משטח צפון הרובע.  1510

 על מנת לאפשר גמישות מומלץ לחבר את כלל יחידות הדיור של אגן הביוב הדרומי של צפון הרובע.

 ת מהנדס העיר. ניתן יהיה לערוך שינויים בהוראות אלו בסמכו

 

 תשתיות אנרגיה ותקשורת

 חשמל

מ"ר שימושים  100התכנית גובלת בתחנת הכוח "רידינג" מדרום. בהתאם נקבעו ברדיוס של  .ד

 מותרים.

 יוקצו פרוזדורים לכבלי חח"י. קרקעיים. -מתח גבוה: קווי המתח הגבוה בגבולות התכנית יהיו תת .ה

וישולבו במגרשי הבניה כחלק מעבודות הבניה של תחנות השנאים יהיו פנימיות )בתוך המבנים(  .ו

 היזמים. 

 

 

 ייצור, ניהול ואגירת אנרגיה

עבודה מקיפה אשר בוחנת את פוטנציאל ייצור האנרגיה הסולארית  נערכה: לתכנית ייצור אנרגיה .ז

של כל תא שטח. הוראות התכנית כוללות הוראה מחייבת לגבי היקף הייצור המינ' הנדרש בכל 

ולטאיים או כל שיטה מאושרת -אות מתייחסות לייצור אנרגיה באמצעות תאים פוטומגרש. ההור

 .בטכנולוגיות אנרגיות מתחדשות אחרת

: התכנית קובעת אפשרות להקמת מרכזי אנרגיה למקבץ מגרשים, אשר ניהול ואגירת אנרגיה .ח

מקורות  תחייב התחברות של הצרכנים למרכז אנרגיה על מנת לאפשר ניהול והפעלה מרכזית של

האנרגיה וחלוקתם. בכל מרכז אנרגיה תשולב מערכת ניהול במטרה לבצע אופטימיזציה של כל 

 המקורות והצרכנים המחוברים למרכז על מנת למתן את הספקי צריכת השיא. 

"מתחמי אנרגיה"(, -התכנית מציגה חלוקה לאזורים שישורתו ע"י מרכז אנרגיה ): מרכזי אנרגיה .ט

למיקום מרכזי האנרגיה. מיקום מתחמי האנרגיה ומרכזי האנרגיה וקריטריונים מנחים 

יעודי קרקע יהמוצעים מסומן בנספח האנרגיה, בהתחשב במגבלות שונות )היבטים סביבתיים, 

 להלן חלוקה למתחמי האנרגיה. מתאימים וכו'(, ומקבל ביטוי בהוראות התוכנית.



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   61עמ'   

 

  .י

 

ל מגרש, בשלב קידום תכנית העיצוב : התכנית מחייבת עריכת סקר אנרגיה לכסקר אנרגיה .יא

 האדריכלי. 

קרקעיות, בחתכי השירותים הת"ק יוקצו פרוזדורים -: כל תשתיות התקשורת יהיו תתתקשורת .יב

קרקעית -ת"ק לקווי התקשורת. בנוסף לתשתיות של חברות התקשורת תבוצע תשתית תת

 לתקשורת עירונית )"עיר חכמה"(.

 16לס הקרקע, תינתן עדיפות להקמתן על גגות מבנים מעל לא תותר הקמת אנטנות סלולריות במפ .יג

  קומות.

 

 תשתיות אצירה ופינוי אשפה

 אצירה ופינוי אשפה ברחבי רובע דב יבוצע באמצעות מערכת פינוי פניאומטית.  

 שימושים נוספים כגון מרכז מיחזור, מרכז מידע וכד'.  תחנת המעבר תמוקם במרכז הרובע ותשולב עם 

 דה במערכת האשפה בין השימושים השונים במגרש.תתוכנן הפר

 בכל מגרש יינתן פתרון למיחזור. 

 

 

 תיאום תשתיות

נערך הליך תיאום רחב מול רשויות וגורמים פנימיים וחיצוניים לרבות חברת החשמל, מי אביבים, 

 השפד"ן, גז וחברות התקשורת השונות. למען השלמת תכנון נספחי תיאום התשתיות, כלל תיאום

התשתיות ממשיך להתעדכן בהתאם לתכנון המפורט לביצוע המקודם ע"י העירייה, לרבות תשתית גז טבעי 

 וסילוק אשפה פניאומטי.  

 

   איכות סביבה )מטרדים, סקר אקלימי וכו'(
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שנערך בתכנית המתאר המאושרת וכלל בין  תסקיר השפעה על הסביבההתכנית המוצעת נסמכת על 

 השאר:

 .לשקלל חלופות תכנון שונותשסייע בין היתר סקר מצב קיים  .ה

שימושי ויעודי קרקע, מאפיינים גיאולוגיים –דיסציפלינות רבות תסקיר רחב ומקיף שכלל  .ו

אקולוגיה וארכיאולוגיה, ערכי טבע,  ,אוירוסייסמולוגיים, הידרוגיאולוגיה וניקוז, אקלים ואיכות 

ם, סמיכות לתחנת הכוח רדינג, רעש, תשתיות, סיכונים סייסמייהיבטים ימיים שונים, עודפי עפר, 

 ייצור אנרגיה מקומי, תנועת כלי רכב, הולכי רגל, אופניים וחניה, קיימות, חזות, ונוף.

 זרימת רוח והצללה לכלל הרובע.משטר  מיטוב .ז

 זיהום קרקע ומי תהום.סקרים היסטוריים לבדיקת פוטנציאל  .ח

 

ם בנוגע לאיכות הסביבה אשר הוטמעו בתכנית המפורטת על בסיס התסקיר המוזכר נגזרו הוראות ותנאי

 המוצעת וכוללות התייחסות לנושאים הבאים:

קרקעי. בתום התהליך יקבעו אמצעי -שטח התכנית עובר הליך מיפוי תת -זיהום קרקע ומי תהום  .ב

הטיהור אשר יכולים לכלול טיהור באתר ו/או פינוי הקרקע, השלמת הליך זה הינו תנאי למתן 

 .היתר

התכנון הסתייע בבדיקות אקלימיות אשר סייעו לדייק את איכות התכנון. הבדיקות  -אקלים .ג

שנערכו נועדו למקסם את היקף חשיפת שמש הנדרש לקיום תשתית צמחיה ועצים, מאידך, בוצעו 

בדיקות שנועדו להבטיח צמצום הצללות על מבנים. בנוסף, נעשתה עבודה אשר מבטיחה את 

חום העירוני וקיום טווח נוחות אקלימי ברחבי הרובע ע"י יצירת מסדרונות אפשרות פיזור אי ה

 אוורור עירונים, תוך הימנעות מסף רוחות חזקות מדי.

בנוסף להשפעות מתחבורה המקור העיקרי המשפיע על איכות האויר בשדה דב  - איכות אויר .ד

 מות המבנים הגבוהות.הינו תחנת הכוח רדינג, זו צפויה להשפיע בעיקר על איכות האויר בקו

על מנת לשמר ככל הניתן את ערכי הטבע בחוף התכנית משאירה חייץ פתוח רחב  - ערכי טבע .ה

וגדול בין קו המים למגורים. עם זאת, בחלק המזרחי של התכנית יש להגביה באופן ניכר את 

 .מפלס הקרקע ביחס למצב הקיים, ולכן לא ניתן יהיה לשמר אזורים ערכיים שאותרו בשטח

. בתכנית אלמנטים נופיים נשמרו מסדרונות מבט אל היםביחס לשכונות הקיימות, –  נוף .ו

הפארק החופי, פארק המסלול שישמר במידת מה את רוח המקום, מעברים ירוקים  –ניכרים 

 רבים מאוד להולכי רגל, חתכי רחוב משולבי צמחייה.

ש נרחב בפנלים סולריים לניצול על בסיס ניתוח צריכת האנרגיה הרובעי הותר שימו –אנרגיה  .ז

 משטחים העשויים לייצר אנרגיה.

יועצי קיימות אשר קיימו הליך מסודר של גיבוש נושאי  2בצוות התכנון פעלו  –קיימות  .ח

הקיימות בחזית הידע של הדיסציפלינות השונות. נדונו והוטמעו הנושאים הבאים: בנייה 

אמצעים פסיביים, מימוש אנרגיות מתחדשות בחומרי בנייה ידידותיים, התייעלות אנרגטית ב

ברובע, חיוב תשתיות חוסכות אנרגיה, מערכת פניאומטית לפינוי פסולת, צמצום בפסולות 

בעת ההקמה, קידום תחבורה ברת קיימא ע"י תשתיות לתנועת אופניים וכלי רכב אישיים, 

עידוד כלכלה  ליח"ד, עידוד הליכה רגלית באמצעות מעברים להולכי רגל, 1תקן חנייה 

 מקומית, חסכון במים, נוחות המרחב הציבורי באמצעות צמחייה וצמצום אי החום העירוני.
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 עיצוב 

 

תכנית מתאר שדה דב אפשרה את הנגשת חזית הים לשכונות הגובלות ממזרח באמצעות רשת דרכים 

המרקם הבנוי ושבילים לכיוון הפארק החופי ורצועת החוף. התכנית המוצעת מבקשת להדק את ממשק 

כלפי הרשת המוזכרת על מנת להעצים את איכות השהייה במרחב הציבורי באמצעות כלים והוראות 

תכנוניות לרבות ארקדות, תשתית הצללות, והקפדה על משטר רוחות אשר יאפשר את צינון חלקי הרובע. 

מחייב מאזורי עירוב השימושים, שטחי המסחר והתעסוקה ומגוון השטחים הפתוחים מתוכננים כחלק 

 פעילות בדגש על קומות הקרקע ומטרתם מימוש רובע אורבני חיוני ופעיל לאורך כל שעות היממה.

חזית הים עוצבה תחת הנחיות מיוחדות כולל הגבלת גובה, יעוד מגרשים לשימושי מלונאות תוך יצירת 

לתחום התכנית הצפונית,  תמהיל סוגי מלונות באזור חשוב זה, יצירת רצף תכנוני של חזית הים, הממשיך

 כל זאת על מנת להעצים ולנצל את החוויה העירונית המיוחדת במקום.

 

 בינוי

לרחובות. מבנים אלה  0קומות( בקו בניין  9ברובע זה הינה בנייה מרקמית ) תהבניה האופייני -

יוצרים מבננים עם שטחים פתוחים במרכזם. שטחים אלו יאפשרו מעברים חוצי מבנן אשר 

ים רשת מעברים ידידותיים המאפשרת הליכתיות, כל זאת  במרחב משותף ופתוח לכלל מייצר

 המשתמשים: דיירים במבנן, שכנים, מטיילים ויוממים.

קומות, המלווים את  20-25מגדלים בני  14-קומות ו 40מגדלים בני  6בתחום צפון הרובע מוצעים  -

יקומם של המגדלים נבדק במטרה הצירים המרכזיים ברובע: אבן גבירול ופארק המסלול. מ

לבחון את  השפעתם בנושא הצללות, רוחות, צפיפות נתפסת וקו הרקיע. תשריט התכנית מסמן 

 תבצורה מחייבת את מיקום המגדלים תוך הותרת גמישות מסוימת לשלב תכנית עיצוב אדריכלי

 והיתר.

והרחובות העיקריים.  תמהיל הבינוי המרקמי והמגדלי עוצב תוך בחינת המופע לאורך השדרות -

הוחלט על עיקרון בניית דופן הרחוב ע"י בנייה מרקמית ומיקום מגדלים בנסיגה לתוך פנים 

 המבנן, בינוי אשר נותן מענה למטרדי רוח והיבטי מיקרואקלים.

 

 שטחים פתוחים

התכנית המוצעת כוללת מערך שטחים פתוחים מקומי, רובעי וכלל עירוני. להלן היררכיית  -

 הפתוחים:  השטחים

הפארק חופי מתחבר מדרום לפארק החופי בתכנית מרכז הרובע, וממשיך צפונה בתחום תכנית  -

.  תכנון הפארק  מאפשר  מגוון פעילויות של פנאי, ספורט, מנוחה ונופש, תוך תכנון מוקפד 3700

משוך על יצירת  אזורי טבע עירוני, איזורי השהית נגר, אזורי תצפית  וכד'. פארק זה עתיד ל

 מבקרים מכלל רחבי העיר והמחוז. 

פארק המסלול אשר ממוקם על הרצועה ההיסטורית של מסלול הטיסה. הפארק עובר בלב שכונת  -

המגורים ולאורכו פרושים מבני הציבור בשכונה. הפארק עתיד להוות מרכז החיים של השכונה 

 לארוך כל שעות היום. 

 חזיתות פעילות הגובלות עימם. שצ"פים  בעלי אופי מקומי ויכולת ממשק עם  -
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 עירוניות מתוכננות להוות מוקד עירוני פעיל. כיכרות -

מערב המאפשרים, בנוסף לקישוריות נוחה,  -השבילים ברובע מאפשרים מעברים בכיוון מזרח -

 שימוש במשטר הרוחות לצינון המרחב הבנוי. 

קצו במרחב הרחוב כך תשומת לב מיוחדת ניתנה למערך הנטיעות. שטחי קרקע משמעותיים הו -

 שיתאפשרו עצי צל גדולים ומפותחים.

 

 שטחי ציבור בנויים

 סוגים של מבני ציבור: 3כוללת  התכנית 

 דונם. 20.75בשטח של  -מגרשים חומים המיועדים למבני ציבור -

 המיועדים לדיור בהישג יד )דב"י( עירוני. ,מגרשים חומים עם הנחיות מיוחדות -

 במגרשי מגורים. ניםמבו ציבור שטחיהקצאות ל -

 מ'. 200-300פיזור המגרשים מאפשר מרחקי הליכה נוחים ברדיוס שאינו עולה על 

 לצרכי הציבור בתחומה. מענה התכנית נותנת 

 

 תכנית עיצוב אדריכלי

תנאי להגשת היתרי בניה יהיה אישור תכנית עיצוב אדריכלי, אשר תתייחס לנושאי קיימות, עיצוב, בינוי, 

 ור התכנית נערך מסמך הנחיות מהנדס העיר המנחה הכנת תכניות עיצוב אדריכלי ופיתוח.ותפעול.  עב

 

  דיווח אודות התייעצות עם הציבור

במהלך  הליך שיתוף ציבור רחב ומעמיק בוצע בשלב תכנית המתאר וכלל אמצעי שיתוף פיזיים ומקוונים

מגוונים.  ות נציגי בעלי ענייןמפגשים בהשתתפות מא חמישההתקיימו  2015מרץ -פברואר יםחודשה

בנוסף, התקיים מפגש ן. בעלי עניימגוון מפגשים התמקדו בסוגיות תכנון מרכזיות אליהם הוזמנו  הארבע

 העיר.  הגובלות ולתושבי פתוח לכלל תושבי השכונות

בראשיתם נערכה למידה משותפת בה הוצגה תכנית רעיונית כבסיס ם. מפגשים כללו שני חלקים מרכזייה

 םהרלוונטיילאחר אפיון בעלי העניין   שונותהבהשתתפות בעלי עניין, בסוגיות  לדיון. בחלק השני נערך דיון

תפקידים  שמות הכוללת נציגי משרדי ממשלה; ממלאי 200-מוזמנים עם כ לתהליך גובשה רשימת

אנשי אקדמיה; סמוכות; פעילי ארגוני סביבה וחברה;  יפו; וועדי שכונות-ממחלקות שונות בעירית ת"א

וקבלנים; נאמני הגוש   תכנון ואדריכלות, מלונאות, ארגונים העוסקים בספורט ימי; יזמים נציגי ארגוני

המפגשים.  באופן אישי בשיחת טלפון ובהזמנה אלקטרונית לארבעת הגדול ובעלי קרקעות. כל אלו, הוזמנו

 ן.כנוומגוון בסוגיות ת הגעתם למפגשים תרמה רבות ליצירת שיח מעמיק

המשך התהליך, שעיקרו עדכון הציבור בתוצאות הליך השיתוף במהלך תכנית המתאר כפי שהוא מתבטא 

בתכניות המפורטות והצגת המשך תהליך התכנון מתכנית מתאר לתכניות מפורטות, אושר בתת הוועדה 

 .  20.2.22לשיתוף הציבור בתאריך 

 

 :מפגשי עדכון הציבור 4במסגרת התהליך התקיימו 

 , במסגרתו נדונו הנושאים: תנועה ותחבורה התקיים מפגש בנושא 6.4.22-ב .1

 מערך רחובות, שטחים פתוחים -תכנית המתאר מפורטת ביחס לשלד העיקרי -
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 העדפת כלי תחבורה ציבוריים וזעירים –חזון התחבורה במרחב  -

 מערך התחבורה הציבורית )אוטובוסים, רק"ל( -

 הליכה ברגל ושבילי אופניים -

 לי רכב ואמצעי תחבורה אחריםחניית כ -

 פריקה וטעינה -

 , במסגרתו הוצגו הנושאים:בינוי ועיצוב עירוני, סביבה וקיימות התקיים מפגש בנושא 28.4.22-ב .2

 השלד העירוני, חיבור לרצועה החופית, חיבור לשכונות הקיימות -

 השימושים השונים, היקפיהם בתכנון המוצע -

 עקרונות עיצוב מחייבים -

 ה: ניקוז, אנרגיה, מים אפורים, רוחות, חום, שטחים ירוקיםקיימות וסביב -

 , במסגרתו הוצגו הנושאים:שטחי ציבורהתקיים מפגש בנושא  31.5.22-ב .3

 פרוגרמה לשטחי ציבור -

 מיקומי וסוגי בתי ספר -

 סוגי מוסדות הציבור המתוכננים -

 , במסגרתו הוצגו הנושאים:דיורהתקיים מפגש בנושא  9.11.22-. ב4

 רונות דיורמגוון פת -

 דיור בהישג יד במגרשים עירוניים -

 היקפים ופריסה של פתרונות הדיור -

 

 

, כולל איזכור תכנית אשכול שאושרה 4444בכל מפגש הוצגו עקרונות התכנון בתכנית המתאר תא/

 בותמ"ל, ופירוט התכנון המפורט לנושא הרלוונטי לרובע.  

 

 איחוד וחלוקה

 

 מפורטותכנית איחוד וחלוקה וטבלת הקצאה ואיזון לתעקרונות ל

והיא מהווה תכנית  4444תכנית זו הינה אחת משלוש תכניות מפורטות בהמשך לתכנית המתארית תא/

'איחוד וחלוקה' ללא הסכמת הבעלים. במהלך זמן הכנת טבלאות האיזון הוגשו בקשות לריכוז זכויות 

הועברו בקשות על ידי אגף הנכסים של  והחלפת זכויות בין בעלים שונים ורשות מקרקעי ישראל. כמו כן,

יפו. לאור מכלול הבקשות נערכה הקצאה לפי הקבוצות שהתגבשו והפרדת בעלויות ככל -עיריית תל אביב

 הניתן.

 

השווי היחסי של בעלי הזכויות במצב הנכנס נגזר ממסמך עקרונות השומה ומטבלת ההקצאה של תכנית 

. על פי העקרונות וטבלת 2022ההקצאה והאיזון הינו סוף שנת המתאר, והמועד הקובע לערכי שווי בטבלת 

ההקצאה והאיזון המהווים חלק ממסמכי התב"ע ובדומה להקצאה שנערכה בתכנית אשכול, עקרונות 

 ההקצאה יהיו כדלקמן: 

 לפרטיים יוקצו ככל הניתן בנייני מגורים )הכוללים בד"כ קומת קרקע מסחרית(.  •

 כל הניתן שימושי מגורים. למנהלי הגוש הגדול יוקצו כ •
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 למדינה ו/או לעירייה יוקצו ככל הניתן שימושי מלונאות. •

 לעירייה יוקצו ככל הניתן שימושי תעסוקה, לוגיסטיקה ומלונאות . •

 מגרשי הדב"י נרשמו ע"ש העירייה והוקצו מתחת לקו. •

 

ת את טבלאות ניתן יהיה לשנו - 204עד לפרסום התכנית להפקדה, ביחס למגרשים שיוקצו לחלקה 

 ההקצאה והאיזון בהתאם להחלטת בית המשפט, וזאת ללא שינוי במגרשים שהוקצו לפרטיים. 

 

 

 בלת השוואהט

 

 )עיקרי+שירות(  מצב קיים נתונים

 4444לפי תא/

 )עיקרי+שירות( מצב מוצע

סה"כ זכויות 

למגורים )כולל דב"י 

 עירוני(

   אחוזים

 414,025 414,025 מ"ר

סה"כ זכויות 

 למסחר

   אחוזים

 226,225 23,225 מ"ר

סה"כ זכויות 

 לתעסוקה

   אחוזים

 29,095 29,095 מ"ר

סה"כ זכויות 

 למלונאות

   אחוזים

 79,940 82,940 מ"ר

בניה סה"כ זכויות 

 עיליות

   אחוזים

 658,845 657,085 מ"ר

 40 לא נקבעה הגבלה קומות גובה

 145 לא נקבעה הגבלה מטר

ת קרקעית ת תכסית

 מקסימלית

80% 80% 

  מקומות חניה

 )ללא החניון הציבורי(

 4,566 בתכנית המתארית לא חושב

 

 :זמן ביצוע

 .שנה מאישור התכנית 20
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 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 
 

 בוצעו הנושאים  להלן: 15.6.22בהתאם להחלטת הועדה המקומית לדיון הפקדה מתאריך 
 

 .18.9.2022אושרה ע"י אגף התנועה בתאריך  :תחבורתיתות הדעת וח -

בהתאם להחלטה שהתקבלה  מסמכי התוכנית עודכנו :השלמת והטעמת הערות בנוגע לניהול נגר -

 .12.9.2022בישיבה בנושא מיום 

ע"פ מסמך הנחיות : הוטמעו בהוראות התכנית עיקרי ההנחיות לתכנית העיצוב האדריכלי בינוי -

  מה"ע.

 . : הנחיות פקידת היערות הרלוונטיות לרמת תב"ע הוטמעו במסמכי התוכניתר העציםסק -

, הוטמעו שהועברו ע"י אגף מבני ציבור והיחידה לתכנון אסטרטגי וחווה"ד: ההנחיות שטחי ציבור -

 במסמכי התוכנית.

 

 תנאים להפקדה בפועל: 

המתווה לדיור יפו  בדבר -מתווה הדיור: נחתם הסכם בין רמ"י לעיריית תל אביב .5

יחידות דיור להשכרה, במסגרת התכניות רובע  1675להשכרה. ההסכם כולל שיווק של 

שדה דב מרכז ורובע שדה דב צפון. מחציתן של יחידות דיור אלה, יושכרו במחיר מופחת 

ממחיר השכירות באותו אזור. על יחידות  80%כהגדרתו בהחלטות המועצה, העומד על 

 ות התוספת השישית לחוק התכנון והבנייה. דיור אלו, יחולו הורא

יש להוסיף בהוראות התכנית את עקרונות ההסכם ובנוסף  לציין בהוראות כל תכנית 

וכן את ההנחיות שכרה הרלוונטיות לאותה תכנית, בנפרד את מספר יחידות הדיור לה

 התכנוניות הרלוונטיות. 

לנושא של  תחום מקרקעין י טרם הפקדה בפועל יש לקבל אישור סופ –איחוד וחלוקה  .6

בהליך  -. במידה ותיקון הטבלה יידרש בשל החלטת בית המשפטאיחוד וחלוקה

המתנהל בין מנהלי הגוש הגדול לבין המדינה לגבי הקצאת המגרשים, והשינוי לא ישפיע 

 על בעלים אחרים בתכניות, לא יידרש דיון נוסף בועדה. 

בהתאם לשני שלבי המימוש. יש לפרט  התכנית מבוקשת השלמת מסמכימים אפורים:  .7

 את מס' יח"ד, כמות המים להשקיה וסעיפי גמישות עבור כל אחד מהשלבים.

נושא מערכת מים אפורים בבדיקה מול משרד הבריאות. יש  להטמיע     :הערות משרד הבריאות      

 השלמות בהוראות התכנית.            

וקה לפוליגונים של מתחמי אנרגיה. יש לעדכן נספח האנרגיה עודכן בנוגע לחלאנרגיה:  .8

את הוראות התוכנית בנוגע לדרישות מרכזי האנרגיה, פיזורם והנחיות למיקומם הסופי 

להסיר סימון מרכזי אנרגיה במגרשי דב"י ולהסיר בתכנית התשתיות והפיתוח. יש 

 ם. מגרשים המסומנים כמרכזים זמניי

יות לתשתיות למרכזי אנרגיה בתת הקרקע יש לתקן את מסמכי התכנית ולהוסיף תכל

במגרשים בהם מותר שימוש לתשתיות ולתקן את יעוד הקרקע בהתאם לפי הצורך 

לתקנון זכויות בניה בתת הקרקע עבור שימוש  5ונוהל מבא"ת ובנוסף להוסיף בטבלה 

 ( לחוק התכנון והבניה. 18א)א()62זה, וזאת בהתאם לסעיף 
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 . 4תיקון  35אות תמ"א להורהתכנית להציג התייחסות  .9

תעסוקה,  יםלהוסיף הוראות המאפשרות חניה תת קרקעית למשאיות במגרשים ביעוד .10
 מלונאות.

מסך היחידות הגדולות.   25%עד  -יש לפרט בנושא הדיוריות: כמות הדיוריות המותרת .11
מ"ר. הדיוריות יוקמו בשלב הקמת המבנה, לא  25עד  -שטח מקס' לתוספת לדירת האם

 ספת עבור דיורית בשלב מאוחר למתן תעודת גמר לבניין.תותר תו

 לעדכן את נושא הזכויות עבור קרוי חצרות. -חצרות מוסדות חינוך .12

 אישור רשות המים .13

 .20%תכסית: שטח על קרקעי ותת קרקעי פנוי מבניה, לרבות ריצוף מחלחל:  .14

 לרשימת התכניות החלות. 1הוספת תכנית ע' .15

מחייב עריכת נספח תחזוקה כחלק מתכנית העיצוב הוספת סעיף בהוראות התכנית ה .16
 והפיתוח למגרש. 

 
 

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .17

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.  .18
מחוזית, ככל תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה ה  -תנאי לאישור התכנית  .19

 פקדה.השידרשו לאחר 
 יתואם לאחר אישור הפקדה בפועל. -אישור התכנית בוולחוף .20

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 
 

 

 

 
 
 
 

2021
 

 :תיאור הדיון 10/05/2023' מיום ב23-0008ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

נדונה התוכנית ואושרה להפקדה בתנאים שמרביתם  2022אורית ברנדר: תוכנית נמצאת בדיון נוסף, ביוני 
 התמלאו במהלך השנה האחרונה. כעת התכנית תוצג לאחר התיקונים שנדרשו. 

 מיכאל וין: מציג את תוכנית מרכז הרובע מתוך מצגת.
 ג את תוכנית צפון הרובע מתוך מצגת.יאיר אביגדור: מצי

יוני צ'רניאבסקי )שמאי(: לכל תוכנית יש טבלת איזון עצמאית משלה. חלק גדול מהבעלים התאגדו 
בקבוצות ובהתאם לכך הוקצו המגרשים. לפרטיים הוקצו מגרשים למגורים בלבד, למדינה הוקצו מגרשים 

, מנהלי הגוש 204נאות. למדינה שרשומה בחלקה לכל השימושים, למדינה ולעירייה הוקצו מגרשים למלו
הגדול, הוקצו מגרשי מגורים. לעירייה הוקצו ככל הניתן מגרשי תעסוקה לוגיסטיקה ומלונאות ומגרשי 

 דב"י ושטחים ציבוריים מבונים הוקצו מתחת לקו מיועדים לרישום על שם העירייה.
 חיים גורן: מה הכוונה מתחת לקו?

י(: הכוונה שבטבלת האיזון אין להם שווי כלכלי אבל מיועדים לרישום על שם יוני צ'רניאבסקי )שמא
העירייה כל השטחים הציבוריים. בטבלה שתופקד ייתכנו שינויים קלים ביחס לטבלה שפורסמה זאת 
בעקבות משא ומתן שמתנהל בין מנהלי הגוש הגדול למדינה, זה יכול להשפיע אך ורק על הקצאה של 

 בלי השפעה על הפרטיים והעירייה.  204המדינה וחלקה 
 חיים גורן: עקרונות ההקצאות לצרכי ציבור ודב"י חלים על כולם?

יוני צ'רניאבסקי )שמאי(: כן. בכל תכנית יש מגרש אחד שבו יש עירוב של בעלות כתוצאה מזה שלא ניתן 
 להקצות לבד בכל מצב, יש מגרש מושע בכל תכנית.
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מכונות(: המטרה של מרכזי האנרגיה היא לייעל את צריכת האנרגיה אבירם בר עקיבא )מהנדס חשמל ו
בשתי התוכניות. כל תכנית חולקה למתחמים. במרכז הרובע יש יותר מתחמים, החלוקה התבצעה לפי 

הצריכה של כל מתחם אנרגיה. כשנבחר מגרש בכל אחד מהמתחמים שבו יוקם מרכז אנרגיה. מרכז 
 גירת אנרגיה ומערכת לניהול האנרגיה של כל מתחםהאנרגיה מכיל אמצעים לייצור, לא

 חיים גורן: יש הדמיה?
יוני צ'רניאבסקי )שמאי(: זה תת קרקעי. המטרה שכל המגרשים שסביב אותו מרכז אנרגיה ישתמשו  

בניהול ובאמצעים שנמצאים במרכז האנרגיה. הוא פיתוח טכנולוגי, מדובר על מתקן אגירה, מתקן מיזוג 
 ימום מים מרכזי ומתקן קוגנרציה במידה ויגיע גז טבעי.אויר מרכזי, ח

 חיים גורן: זה רשום בבעלות נפרדת? איך נעשה רישום הבעלות של מרכזי האנרגיה?
 יוני צ'רניאבסקי )שמאי(: הנושא של הרישום הוא נפרד, עדיין יש דיונים על שם מי זה יירשם

 חיים גורן: מי אמור לנהל את זה?
ת"א היא בחזית הטיפול במשבר האנרגיה ויכולה לקחת את הנושאים האלה, הדברים  גילי טסלר: עיריית

עדיין בדיון ,בכל מצב היה תהיה יחידת רישום נפרדת משולבת במבנים ומקושרת בכל הרובע. זה נושא 
 מאוד חשוב לקדם אותו בעיקר לאור מה שקורה בעולם.

צרכי השקיה. הטיפול במים אפורים יהיה חגית ברב: תוכנית המתאר הנחתה לעשות במים אפורים ל
 בריכות מים כפי שניתן בתוכנית מרכז הרובע. 6בבריכות אקולוגיות עם צמחים, מתוכננות מערך של 

 דונם של גינון בחלק הדרומי של הפארק החופי. 20כאשר בשלב הראשון יהיה פיילוט כדי להשקות 
 חיים גורן: המטרה לנצל את מי הנגר?

 מדובר במים אפורים בהירים שזה מים שמגיעים במי כיורים ומקלחות. חגית ברב: לא.
 אודי כרמלי: מים אפורים הם מים שניתן להפוך אותם בתהליך ביולוגי למי השקיה. 

 חגית ברב: הבריכות הן חלק מהפיתוח הנופי. 
ם: מקריאה את חוות דעת הצוות: הצוות ממליץ לאשר את הפקדת התוכנית בתנאיהילה ירושלמי: 

מתווה הדיור מבקשים לוודא שנוספו בדברי ההסבר, שבהתאם להסכם שנחתם בין עיריית ת"א לרמ"י 
שיחידות הדיור בהנחה יהיו לפי התוספת השישית לחוק התכנון והבניה. בנושא הדיור מבקשים להוסיף 

בוקש בתקנון התוכנית הערה שחלק מיחידות המגורים ייקבעו כדירות להשכרה  כמו כן מ 5בטבלה 
להוסיף הוראה בתוכניות שדיור בר השגה יהיה לפי הנחיות עירוניות. בנושא איחוד וחלוקה בהתאם 

וזאת ללא   204לנאמר עד לפרסום התוכנית להפקדה ניתן יהיה להמיר מגרשים שיוקצו למדינה בחלקה 
מסמכי שינוי במגרשים שהוקצו לבעלים פרטים או לעירייה. בנושא מים אפורים מבוקשת השלמת 

התוכנית בהתאם לשני שלבי המימוש, מבקשים לפרט את התכנון, מס' יחידות הדיור, כמות  המים 
 להשקיה סעיפי גמישות שיאפשרו לממש את הנושא ולהטמיע את הוראות משרד הבריאות.

בנספחי האנרגיה של שתי התוכניות עודכנו ואנו מבקשים לעדכן את הוראות התוכניות בנוגע לדרישות 
זי האנרגיה פיזורם והנחיות למיקומם הסופי בתוכנית התשתיות והפיתוח,  מבקשים להסיר את מרכ

סימון מרכזי האנרגיה במגרשי הדב"י  ולהסיר סימון של מרכזי אנרגיה זמניים. להסיר את הסימון 
לתקן את מסמכים התוכניות ולהוסיף תכליות   Hבתוכנית מרכז הרובע של מרכז האנרגיה במתחם  

תיות למרכזי אנרגיה בתת הקרקע במגרשים בהם מותר שימוש לתשתיות במידת הצורך לתקן את לתש
זכויות בניה בתת הקרקע עבור השימוש הזה  5ייעוד הקרקע בהתאם לנוהל מבא"ת ולהוסיף בטבלה 

. להציג התייחסות של התוכניות להוראות תמ"א 18א'  62בהתאם לסמכות הוועדה המקומית לפי סעיף 
, להוסיף הוראות המאפשרות חניות תת קרקעיות למשאיות במגרשים ביעוד תעסוקה 4קון תי 35

מסך היחידות הגדולות בתוכנית. שטח  25%ומלונאות. לעניין דיוריות כמות הדיוריות המותרת עד 
 מטר, הדיוריות יוקמו בשלב הקמת המבנה. 25מקסימלי לתוספת ליחידת האם עד 

 רועי אלקבץ: מה זה דיורית?
אודי כרמלי: מדובר בדירת משנה בדירה קיימת לאפשר להורה מבוגר לנער מתבגר, היחידה נשענת על 

 הדירה המרכזית, אינה נרשמת בנפרד. המטרה היא לא לייצר מוצר שהוא חלף לדירה קטנה.
הילה ירושלמי: מבוקש שיירשם בתוכנית שהדיוריות יוקמו בשלב הקמת המבנה ויוספו הנחיות לפי 

 יות העירונית לנושא דיוריות.המדינ
 אודי כרמלי: היות ומדובר במוצר חדש אנו נגיע לוועדה עם מדיניות.

הילה ירושלמי: לנושא חצרות מוסדות חינוך מבקשים לתקן שהקירוי לא יהיה כחלק מזכויות. מבוקש 
אחוז  20לקבלת כתנאי להפקדה את אישור רשות המים, תכסית מותרת בשתי התוכניות מבוקש לתקן 

לרשימת התוכניות החלות, הוספת  1פנוי מבניה על קרקעית ותת קרקעית בהתאמה, להוסיף את תכנית ע
סעיף בהוראות התוכנית המחייב עריכת נספח תחזוקה כחלק מתוכנית עיצוב לכל מגרש, תיקונים טכניים 

סמכים התוכנית עם בתיאום מהנדס העיר והנחיות גורמים עירוניים, תיאום ואישור סופי של הוראות ומ
היועצות המשפטיות של הוועדה המקומית. תנאי לאישור סופי של התוכנית תיקונים טכניים בהתאם 

 להנחיות הוועדה המחוזית, אישור תוכנית בוולחוף ,דיון בוולחוף יתואם לאחר אישור הוועדה לתוכניות.
נושאים שהושלמו בהתאם  בהתאם לנושאים שנשארו פתוחים או שצוינו בהחלטה הקודמת בוועדה יש

להחלטת הוועדה, תחבורה, מי נגר, בנושא בינוי, סקר עצים כל הנושאים האלו הושלמו ונמצאים 
 במסמכים בתוכניות שמובאות היום לאישור.
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גילי טסלר: התבקשה לפי חוות דעת הצוות הכללת הוראות ההסכם בדברי ההסבר של התוכנית , אנו 
לא לכלול אותו בדברי ההסבר לתוכנית. לגבי דיוריות לעניות דעתנו ,לא חושבים שצריך להפנות להסכם ו

כל דירה רוצה דיורית זו אופציה שקיימת להם, אנו מציעים שההיתר יראה את ההכנות אבל לא כבר יבנה 
את הדיורית בדירה עצמה.  חלק מיחידות הדיור ייקבעו לדירות להשכרה אנו בדברי הסבר מפנים להסכם 

אחוז מסך הדירות שהמדינה מקבלת,  25יחידות דיור להשכרה מחלקה של רמ"י, סך של   1675שקבע 
עדיין לא ידוע המספר המדויק זה תלוי בהסכמות עם מנהלי הגוש לאיזה מגרשים יופנו למדינה באופן 

שלם ולאיזה למנהלים ,רק בשלב ההתנגדויות נוכל לציין מספרים מדויקים. ההנחיות העירוניות לדב"י 
נות מהנחיות המדינה אנו לא יודעים לקבל על עצמנו את ההנחיות העירוניות. סימון מגרשי אנרגיה שו

במרכז הרובע, זה מגרש שמיועד לטיפול  H 1זמינים ומגרשי דב"י יורדו כמובן. התבקש להוריד ממגרש 
יבוריות באשפה אנו מבקשים לכלול את זה אחרת לא ניתן יהיה לכלול באותו מגרש. קירוי חצרות צ

 לעניות דעתנו צריך לקבוע שאינן מלאות כי אחרת זה שימוש עיקרי וזה בעייתי , הקירוי צריך להיות חלקי
 מאיה נורי: כיצד התוכנית תשפיע על הרוח של השכונות הנמוכות שמאחורה? האם נעשתה בדיקה?

 יש שביל שהוא ציבורי, החזית אליו היא חזית פעילה?
 ת התחבורתיות נלקחו בחשבון?רועי אלקבץ: האם ההשפעו

מילי פולישוק: מקו המים עד קו הבניין כמה מטר? מהפארק עד אבן גבירול כמה מטר? יש מצוק? האם 
 מבחינה תנועתית? 2נבדק עניין הצונאמי? איך מתחבר כביש 

 חיים גורן: איך בונים מערכות לניצול הנגר?, איך אנו מייצרים זהות מיוחדת וייחודית לשכונה?
גם היו חששות ואנו  TLVודי כרמלי: מדובר בהקמת עיר חדשה, חד משמעית תהיה פה קהילה. במתחם א

רואים שהתבססה שם קהילה חזקה בעיר. אין לי ספק שיוקם מערך קהילתי חברתי אחר ממה שאנו 
 מכירים. הכוונה כאן לייצר מקום מגוון מאוד. 

, אנו חלוקים לעניין ההפניה להסכם או פירוט הילה ירושלמי: לגבי דברי ההסבר אין חילוקי דעות
הנקודות החשובות בהסכם, חשוב שכאשר מפנים להסכם שאינו נגיש לציבור וקשה לאכוף במיוחד 

שמדובר בשתי תוכניות יחד, גם ברמה העירונית אנו נצטרך לעקוב אחר זה לכן אנו מבקשים לכתוב את 
של המידע לציבור. להבהרה מדובר בהוראות ולא  הדברים בתוך דברי ההסבר. דבר נוסף זה הנגישות

 בעקרונות. לנושא הדיוריות יש הסכמה שזה ייכלל בהיתר ואנו מבקשים שכבר יכלל בתוכנית העיצוב
 אודי כרמלי: אין בעיה שההיתר יכלול תשתיות לדיוריות אבל מה שייקבע בהיתר הראשון הוא הקובע.

שמספר היח' בהישג יד יהיה כולל לשתי התוכניות ולא הילה ירושלמי: מקבלים את העמדה של רמ"י 
ידרש לפרט לכל תוכנית מבין השתיים. לעניין ההנחיות שביקשנו שאפשר יהיה בתוכנית העיצוב לקבוע את 

, זה לא סימון מחייב, הוראות התוכנית מאפשרות  Hהתמהיל. לנושא סימון מרכזי אנרגיה למתחם 
 קודתי שסומן בנספח המנחה מיקום מסוים שנראה לא ישים ואנו יש נושא נ Hגמישות. לעניין מגרש 

 נרצה לתקן זאת ולחשוב על מיקום מתאים יותר. לנושא קירוי חצרות צריך לדייק בהוראות.
אורית ברנדר: לשאלה על ההשפעות האקלימיות נעשו בדיקות והדמיות ועבודה מאוד מעמיקה לשמור על 

 נית צ' תאפשר חזית פעילה עם שטחי מסחר.מעברי רוח. לגבי מבני הציבור, תוכ
 גילי טסלר: המבנה של התוכנית הוא צר וארוך.

אורית ברנדר: מבחינת בדיקות תחבורתיות נעשו הרבה בדיקות, החל מתסקיר שלם. יש קישוריות בין 
 השכונות. נעשתה התאמה לצונמי. המגרשים הם בעירוב של בניה נמוכה וגבוהה.

 להוסיף לחוו"ד צוות אישור סופי של אגף הנכסים כתנאי להפקדה הילה ירושלמי: מבקשים
 גילי טסלר: אני לא רואה להפנות להסכם.

 התוכניות פה אחד. 2דורון ספיר: אנו נאשר את 
ועדת המשנה ( דנה 8)החלטה מספר  10/05/2023מיום  ב'23-0008בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 נית בתנאים הבאים: לאשר את הפקדת התכ
 
בדבר המתווה לדיור להשכרה  ההסכם הוראותתכנית את דברי ההסבר ליש להוסיף ב -מתווה הדיור .1

  הכולל גם יח"ד להשכרה במחיר מופחת עפ"י התוספת השישית לחוק התכנון והבניה.
 5בטבלה יש להוסיף הערה לציין בהוראות כל תכנית את ההנחיות התכנוניות הרלוונטיות. יש בנוסף 

 בתקנון התכנית לפיה חלק מיחידות המגורים יקבע כדירות להשכרה.

עד לפרסום התוכנית יש לקבל אישור סופי של תחום מקרקעין לנושא איחוד וחלוקה.  –איחוד וחלוקה  .2
)מנהלי  204להפקדה, ניתן יהיה להמיר מגרשים שיוקצו למדינה, במגרשים שיוקצו למדינה בחלקה 

 ללא שינוי במגרשים שיוקצו לבעלים פרטיים.  הגוש הגדול(, זאת
מים אפורים: מבוקשת השלמת מסמכי התכנית בהתאם לשני שלבי המימוש. יש לפרט את מס' יח"ד,  .3

 .כמות המים להשקיה וסעיפי גמישות עבור כל אחד מהשלבים
טמיע    הערות משרד הבריאות: נושא מערכת מים אפורים בבדיקה מול משרד הבריאות. יש  לה      

             , ככל הנדרש בתיאום עם היועצת המשפטית לועדה המקומית.השלמות בהוראות התכנית
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אנרגיה: נספח האנרגיה עודכן בנוגע לחלוקה לפוליגונים של מתחמי אנרגיה. יש לעדכן את הוראות  .4
תיות והפיתוח. התוכנית בנוגע לדרישות מרכזי האנרגיה, פיזורם והנחיות למיקומם הסופי בתכנית התש

 יש להסיר סימון מרכזי אנרגיה במגרשי דב"י ולהסיר מגרשים המסומנים כמרכזים זמניים. 
יש לתקן את מסמכי התכנית ולהוסיף תכליות לתשתיות למרכזי אנרגיה בתת הקרקע במגרשים בהם 

ף מותר שימוש לתשתיות ולתקן את יעוד הקרקע בהתאם לפי הצורך ונוהל מבא"ת ובנוסף להוסי
( לחוק 18א)א()62לתקנון זכויות בניה בתת הקרקע עבור שימוש זה, וזאת בהתאם לסעיף  5בטבלה 

 התכנון והבניה. 

 . 4תיקון  35להציג התייחסות התכנית להוראות תמ"א  .5

 להוסיף הוראות המאפשרות חניה תת קרקעית למשאיות במגרשים ביעודים תעסוקה, מלונאות. .6

מסך היחידות הגדולות.  שטח מקס'  25%עד  -הדיוריות המותרת לפרט בנושא הדיוריות: כמות  .7
מ"ר. הדיוריות יוקמו בשלב הקמת המבנה, לא תותר תוספת עבור דיורית  25עד  -לתוספת לדירת האם

 בשלב מאוחר למתן תעודת גמר לבניין.

 לעדכן את נושא הזכויות עבור קרוי חצרות. -חצרות מוסדות חינוך .8

 אישור רשות המים .9

 .20%ת: שטח על קרקעי ותת קרקעי פנוי מבניה, לרבות ריצוף מחלחל: תכסי .10

 לרשימת התכניות החלות. 1הוספת תכנית ע' .11

 הוספת סעיף בהוראות התכנית המחייב עריכת נספח תחזוקה כחלק מתכנית העיצוב והפיתוח למגרש.  .12

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .13
 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.  .14

תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר   -תנאי לאישור התכנית  .15
 הפקדה.

 יתואם לאחר אישור הפקדה בפועל. -אישור התכנית בוולחוף .16

 אישור סופי של אגף נכסים למסמכי התוכנית. .17
 
 

 בוצעו הנושאים  להלן: 15.6.22בהתאם להחלטת הועדה המקומית לדיון הפקדה מתאריך ין כי יש לצי
 

 .18.9.2022: אושרה ע"י אגף התנועה בתאריך חוות הדעת תחבורתית -
מסמכי התוכנית עודכנו בהתאם להחלטה שהתקבלה  :השלמת והטעמת הערות בנוגע לניהול נגר -

 .12.9.2022בישיבה בנושא מיום 
הוטמעו בהוראות התכנית עיקרי ההנחיות לתכנית העיצוב האדריכלי ע"פ מסמך הנחיות : בינוי -

 מה"ע. 
 : הנחיות פקידת היערות הרלוונטיות לרמת תב"ע הוטמעו במסמכי התוכנית. סקר העצים -
: ההנחיות וחווה"ד שהועברו ע"י אגף מבני ציבור והיחידה לתכנון אסטרטגי, הוטמעו שטחי ציבור -

 ית.במסמכי התוכנ
 

דורון ספיר, חיים גורן, רועי אלקבץ, מאיה נורי משתתפים: 
 

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

 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

 6937בעמוד  12265סומים מספר לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פר 89הודעה על פי סעיף 
 .02/04/2024בתאריך 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

 03/04/2024 מעריב הבוקר
 03/04/2024 מעריב

 05/04/2024 מקומון ת"א
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 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 

 ית:התנגדויות לתכנ 9בתקופת ההפקדה הוגשו 
 

 כתובת מתנגד מס"ד

 6458229יפו  -תל אביב  19רחוב מצדה  בשם יוסף חכמי עו"ד נורי קונפורטי  .1

 5250507רמת גן 14ד. אבא הלל  בשם דניאל דרעי עו"ד שטיינבך מיכאל  .2

 5120125בני ברק  5רחוב הירקון  בשם יאיר שיינהורן ואח' עו"ד אורית חזקיהו  .3

 6789141יפו  -תל אביב  98רחוב אלון יגאל  הירקון בע"מבשם חברת  עו"ד אסנת מיגדל  .4

 6789717ת"א  5תובל  בשם "קבוצת עו"ד עוזי שוחט" עו"ד לכנר שמואל  .5

 6423806ת"א  4מגדל המוזיאון ברקוביץ  בשם גבריאל משה ואח' עו"ד מרים דונין שוב  .6

 6713213תל אביב  15, ת"ד 9קרליבך  בשם אדם טבע ודין יעל דורי אד'/אורטל סנקר עו"ד  .7

 6701201ת"א  125מנחם בגין  רמ"י ע"י גילי טסלר  .8

 יפו-תל אביב יפו-ת"אמהנדס העיר   .9

 
 

להלן תמצית הטענות בכל אחת מההתנגדויות, המענה לטענה וההמלצה בהתייחס לקבלת ההתנגדות 
 במלואה, בחלקה או דחייתה:

 
 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד

 בשם יוסף חכמי קונפורטיעו"ד נורי   .1
בגוש  204המתנגד הוא בעל זכויות בחלקה  

 , ורשום בקבוצת "מנהלי הגוש הגדול".6896
התנגדות זהה הוגשה לתכנית מרכז הרובע 

 4444/1תא/

 לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות
לפי הפירוט 

 בסעיפים:
 אי ודאות לגבי מיקום ההקצאה:  .1.1

צו מטבלת ההקצאות לא ניתן לדעת היכן יוק
הזכויות של המתנגד. בשתי התכניות חלק 
מהמגרשים הוקצו טרם ההפקדה לבעלים 

פרטיים, למנהלי הגוש הגדול, למדינת ישראל 
 ולעיריית ת"א. 

 

רשומה עפ"י נסח טאבו מעודכן  204חלקה 
בבעלות מדינת ישראל. על פי הדין 

ההקצאות כנגד חלקה זו צריכות להיות 
. לפי בהתאם לזכויות הרשומות בטאבו

"ש החלקה מנוהלת ע"י מנהלי החלטת בימ
, כך שהטבלה לא משקפת את הגוש הגדול

החלוקה הפנימית בין בעלי הזכויות 
 הפרטיים.

מומלץ להוסיף הערות בטבלת ההקצאות 
למגרשים שיועברו לטובת מנהלי הגוש 

הגדול ע"פ הסכם בין מנהלי הגוש והמדינה 
שקיבל תוקף של פסק דין, כך שיוקצו 

 הלי הגוש הגדול. למנ
 

לקבל חלקית  
את הסעיף 
 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד

חשש לאי שוויון וחוסר צדק בחלוקת   .1.2
ההקצאות בין פרטיים לבין האחרים 

 בתכנית:
למתנגד חשש סביר כי ההקצאה שיקבל 

בהמשך תהיה במרחק רב ממיקום זכויותיו 
 במצב המקורי. 

למתנגד חשש סביר כי יוקצו לו בהמשך זכויות 
של התכנית, או שזכויותיו יפוצלו בצד המזרחי 

בין מגרשים בניגוד לדין ותוך הורדה ניכרת 
 בשווי. 

הקצאת זכויות לחלק מהבעלים בלבד מראש 
ובצד המערבי של המתחם, מפלה לרעה את 

ומצביעה על חוסר  -בעלי הזכויות האחרים
 שיוויון ופוגעת בזכויות הקניין היסודיות.

הם פרטיים מבעלי הזכויות בתכנית  50%מעל 
ומופלים לרעה לעומת קבוצות מאורגנות 

ובעלות כוח וקשרים, ואין מי שיגן על 
 זכויותיהם. 

המתנגד מציע לבצע הגרלה בין כל בעלי 
הזכויות במתחם, ללא הבחנה בין קבוצות, 

מדינת ישראל וכו'. אין הכוונה לפגוע בקיום 
הקבוצות, אלא לא להעדיף אותן וע"י כך 

תאגד בקבוצות ולהשית לחייב פרטיים לה
 עליהם ע"י כך הוצאות מיותרות. 

 

בהתאם למענה בסעיף הקודם, המגרשים 
שיוקצו למנהלי הגוש הגדול בהתאם 

להסכם שקיבל תוקף של פסק דין, יסומנו 
בהערה בטבלת ההקצאות. במגרשים אלו 

כלולים הן מגרשים בצד המערבי של 
  התכנית והן במזרחה.

ים לבעלים ההקצאה של מגרשי המנהל
בהתאם להסכמים הפרטיים תיעשה 

 ביניהם. 
 

את לדחות  
הסעיף 

 בהתנגדות

 שטרם אושרו: 3700תלות בתכניות   .1.3
המתנגד טוען כי התכנית פורסמה טרם זמנה, 

שכן חלק מבעלי הזכויות המקוריים בחלקה 
שטרם  3700יקבלו את זכויותיהם בתכניות 

אושרו, ועדיין לא ברור מה תהיה חלוקת 
 כויות בהן. הז

המתנגד מציע לבטל את ההקצאות בתכנית  
ולבצע הקצאה מחדש, רק לאחר הקצאת 

 .3700הזכויות ואישור תכניות 
 

נכללת הן בתכניות שדה דב והן  204חלקה 
בשל שטחה הגדול. ביחס  3700בתכנית 
 3700הרי כי הוחלט בתא/ 3700לתכנית 

שכוללת ו ,2014שאושרה בשנת  המתארית
, כי 204יחסי מחלקה  בתוכה שטח

ההקצאות במסגרת תכנית זו יינתנו 
 שהינם, 3700/2לבעלים הרשומים בתא 

מדינת ישראל בשלמות )כך לפי עקרונות 
(. גם 3700השומה בתכנית המתארית תא/

ההקצאה של מגרשי המנהלים במקרה זה 
בהתאם לבעלים הפרטיים תיעשה 

 להסכמים ביניהם. 
 

את לדחות  
הסעיף 

 בהתנגדות

 בשם דניאל דרעי עו"ד שטיינבך מיכאל  .2

המתנגד הוא בעל זכויות בתחום התכנית,  
 .3103במגרש תמורה 

 להתנגדות צורפה חוו"ד אדריכלית.

 לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות
לפי הפירוט 

 בסעיפים:

 הסרת הסכמי שיתוף ממסמכי התכנית  .2.1
מבוקש להסיר ממסמכי התכנית/מטבלת 

נחתמו בין ההקצאה את הסכמי השיתוף ש
 בעלים מטעם של פגיעה בפרטיותם. 

 

את  להיענות לבקשה ולהסיר מומלץ 
 בתכנית הסכמי השיתוף בין בעלים

 ממסמכי התכנית.
 

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 תיקון שווי למגורים  .2.2
שווי המגורים שהוערך בטבלת האיזון גבוה 

למ"ר מבונה( ויש ₪  32,500מאד ולא ריאלי )
 להפחיתו.

לחילופין יש לקבוע שהשווי שנקבע לא ישפיע 
 בעניין שווי עבור היטלי השבחה. 

המתנגד לא נימק ולא ביסס את טענתו -
ואף לא מציין מהו לדעתו השווי הנכון. 

נערך על פי סקר שוק  3001בתמ"ל/ השווי 
הפקדת  לעתבמועד קובע שהיה רלבנטי 

התכנית. בתכנית הנוכחית נקבע השווי על 
ר שוק מעודכן, בהתאם למכרזי בסיס סק

 אתלדחות 
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
 3001הקרקע שהיו בסביבה לאחר שתמ"ל/  

שנערך ע"י שמאי שוק הסקר . אושרה
 ט בהרחבה בעקרונות השומה.מפורהתכנית 

מטרת טבלת האיזון הינה לבצע הקצאה  -
של המקרקעין בהתאם להוראות הדין 
באשר לתכניות איחוד וחלוקה. היטל 

 השבחה יקבע לפי הדין.
 :יח"ד להשכרה  .2.3

 5מבוקש להוסיף הבהרה להערה )כג( לטבלה 
בנוגע ליח"ד להשכרה, שאלו רלוונטיות רק 

 למגרשים בבעלות המדינה.

דיור להשכרה בתכנית זו כלול רק במגרשים 
 בבעלות עירייה ובמגרשים בבעלות המדינה. 

: 5כג לטבלה את הערה  תקןלמומלץ 
במגרשים בבעלות  בד"בשימושי מגורים בל

: חלק מיחידות המגורים יקבעו המדינה
", וכן להפוך אותה כיחידות להשכרה

להערה ממוספרת רק עבור מגרשים 
בבעלות המדינה לפי טבלת האיזון 

  והחלוקה בתכנית זו.
במגרשים בבעלות עירייה, שימוש המגורים 
כולו מיועד עבור דירות להשכרה ויש לציין 

נפרדת )בנוסף לציון  זאת בהערה ממוספרת
המפורש לכך הקיים גם בתכנית המופקדת 

 להוראות התכנית(. 4.8.1בסעיף 

את  לקבל
הסעיף 

 בהתנגדות

 :תיקון טעות בבעלי זכויות  .2.4
פרטיים  2מבוקש להחליף בטבלה שמות של 

הרשומים בנסח כבעלים )מירמן שמואל, 
מירמן איריס( בבעלים אחר )פנחס נצר(. זאת 

רכשו זכויות מנצר מתוך מאחר שמירמן 
זכויותיו שבמתחם אשכול בלבד, לאחר אישור 

טבלאות ההקצאה למתחם אשכול, ולפי 
ההסכם בין הצדדים אין להם כל זכויות 

 בתכנית צפון.

השמאי,  15בהתאם לתקנות החוק ותקן 
טבלת ההקצאות צריכה לתאום את 

 . הרישום בטאבו, וכך היא נערכה

את לדחות 
הסעיף 

 בהתנגדות

תוספת בעלי זכויות ותוספת זכויות למגרש   .2.5
3103: 

מספר בעלי  3103 מבוקש להוסיף למגרש
, ולהגדיל 3204זכויות שקיבלו זכויות במגרש 

 בהתאם.  3103את זכויות הבניה במגרש 
הוא מגרש גדול ביחס  3103יצוין כי מגרש 

 לזכויות שהוקצו לו.

לכל אחד מבעלי שמאי התכנית הקצה 
ם התכנית זכויות בכל אחד הזכויות בתחו

בהתאם מהמתחמים לאיחוד וחלוקה, 
חלקו היחסי במצב הנכנס בשטח התכנית ל

לבקש ריכוז ההקצאות ניתן היה בכללותו. 
באחד מהמתחמים. לשם כך ניתן לבעלים 

זמן רב ואף התקבלו שינויים בהרכבי 
הקבוצות עד סמוך מאד לפני סגירת טבלת 

 3001ל/ האיזון וטבלת הזכויות של תמ"
בקשות להקצאה של  תה.לצורך הפקד

זכויות יחד עם בעלים אחרים בתוך תחום 
נטיות לפני הפקדתה. וותכנית זו, היו רל

לא ניתן להמשיך ולערוך שינויים כעת, 
בטבלאות ההקצאה עד אין סוף משום שלא 

ניתן היה לסיים כך את הליך אישורה של 
קיבלו תוקף  1התכנית. ההקצאות במתחם 

. ריבוי בעלים 3001ישורה של תמ"ל/ עם א
 נובע מריבוי בעלים בתחום התכניתבמגרש 

 ומאופיים התכנוני של המגרשים.  כולה
בתהליך התכנון נבחנו הבינוי וזכויות הבניה 

אקלימיים, אורבניים  -מהיבטים רבים
וציבוריים. תוספת זכויות במגרש תפר 

ערכים תכנוניים שנשקלו בתהליך ארוך, 
יגרור השפעה על מגרשים אחרים  ושינויים

  בתכנית, באופן לא מוצדק.

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד

 מרפסות:  .2.6
זכויות הבניה למרפסות לא מצוינות בטבלה -
, אלא רק בהערה )יט( לטבלה. מבוקש לציינן 5

 בטור בטבלה. 
כמו כן, מבוקש לקבוע את שטחי המרפסות -
 מ"ר( כשטח ממוצע לכלל הדירות.  14)

לחזור על זכויות הבניה  מקום אין-
 למרפסות, הערה ברמת הטבלה מספיקה. 

מומלץ לתקן את הוראות התכנית לנושא -
מ"ר ממוצע, גודל  14מרפסות ולאפשר 

 מ"ר. 16מירבי 

לקבל חלקית 
את הסעיף 
 בהתנגדות

 שטחי ממ"קים:  .2.7
מבוקש לתקן את ההנחיה בנוגע לממ"קים  -

הערה  לשנות את -כך שינתן תמריץ להקמתם
מ"ר לעיקרי  12ולאפשר המרת  5)א( לטבלה 

לדירה במקרה שמוקם ממ"ק, וכן להוסיף 
במקרה כזה את שטחי השרות הנדרשים 

לצורך הקמת ממ"ק )בדומה לפרשנות 
 המשפטית שניתנה לתכנית אשכול בנושא זה(.

הוראות התכנית מאפשרות גמישות בין 
תכנון ממ"דים לממ"קים ללא שינוי הנפח 

הגדול ממילא בתכנית זו. תוספת  הבנוי,
השטחים המבוקשת תגרום להגדלת הנפח 

 והצפיפות במגרשים בהיקף שאינו רצוי. 
מומלץ להשאיר את הסעיף המדובר, אשר 

מ"ר לשטח עיקרי עבור  8מאפשר המרת 
מ"ר עבור ממ"ק, במקרה של  4-הדירה ו

 הקמת ממ"קים. 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 דיורית:  .2.8
הדרישה כי הגישה  -(2) 1.9את סעיף יש לבטל 

לדיורית תהיה מיחידת הדיור הראשית, 
דרישה זו מעקרת מתוכן את המשמעות של 

 דיורית. 

הדרישה לגישה מתוך היחידה הראשית 
תואמת את דרישת התכנית המתארית 

 .( )ב((4) 6.2)סעיף  4444תא/
הדיורית היא יחידת משנה המהווה חלק 

הראשית,  אינטגרלי מיחידת הדיור
מתבססת על תשתית יחידת הדיור 

 הראשית, ואינה מתפקדת כיחידה עצמאית.
במטרה להבטיח את איכות המגורים 
בתכניות המאפשרות שילוב דיוריות, 

המדיניות העירונית דורשת עמידה במספר 
 תנאים, בינם:

הבטחת איכות הבניין ושקיפות מול הרשות 
 הבטחת איכותהבניין, ו המקומית ודיירי

 הדיורית.
לאור האמור, הכניסה לדיורית תהא 

ממבואה משותפת עם היחידה הראשית 
סה מהמסדרון הקומתי. כך תחודד ולא כני

ות הדיורית כיחידה נסמכת ליחידת מה
הדיור הראשית בכל היבט )מיגון, חניה, 
תשתיות מים, ביוב וחשמל( אשר אינה 

 עומדת בפני עצמה.

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 חלחול: שטח  .2.9
-ל 20%-מבוקש לצמצם את שטח החלחול מ

 . 3001כפי שנקבע בתמ"ל  15%
המגרש נמצא סמוך לחוף הים ואין צורך מעשי 

בשטח חלחול כה גדול, אשר פוגע באפשרויות 
 התכנון במגרש. 

תכסית פנויה מבינוי על  20%-הדרישה ל
ותת קרקעי  תואמת את הוראות התכנית 

(, 7) 6.2בסעיף 4444המתארית תא/
ומאחוריה עומדים שיקולים נוספים מלבד 
חלחול, כגון השהיית מי נגר ושטח לנטיעת 

 עצי צל. 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 חניון ציבורי:  .2.10
לא  -(8) 6.6יש לבטל את ההוראה בסעיף 

 . "חניון ציבורי"מובנת משמעות המושג 
מקובל כי אלו אינן חניות מוצמדות, אך 

 שטח פרטי. מבחינה קניינית זהו 
 

חניון בתכנית מופיעה הגדרת  1.9בסעיף 
 אשר תואמת את הנאמר בהתנגדות:  ציבורי

 או בתשלום ,הרחב לציבור הפתוח חניון"
 אינם בו החניה ושמקומות , בתשלום שלא

 למשתמשים ומסומנים מוצמדים
 ."מסוימים

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 :קו בנין אחורי  .2.11
, 401לכיוון מגרש  0מבוקש לקבוע קו בנין 

וזאת על מנת לאפשר הצמדת הרמפה לחניה 
לגבול המגרש וליעל את השימוש בשטח 

 המרתף. 

הוראות התכנית אינן מאפשרות תכנון 
רמפות לחניון במרווחים הצידיים, אלא 
בכל מקרה דורשות תכנון הרמפה בתוך 

תכסית המבנה. מכיון שהשימוש הציבורי 
ה, לא מומלץ אינו ידוע בשלב ז 401במגרש 

 . 0להגבילו ע"י תכנון קו 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 383שינויים במיקום ובהוראות לגבי מגרש   .2.12
 הסמוך:

ביעוד פארק/ גן  383מיקום תא השטח 
הינו בהתאם לתכנית המתארית ציבורי 

לדחות את 
יף הסע
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
המיועד  383מבוקש להסיט את מגרש -

למסחר לכיוון דרום מערב על מנת למנוע 
 הסתרת נוף פתוח לים.

מ"ר( וזכויות  1360) 383בשל גודל מגרש -
קש להגביל את גובה מ"ר( מבו 225הבניה בו )

 הבניה בו לקומה אחת(. 
מבוקש להגביל את השימושים המותרים -

במגרש זה, על מנת להבטיח שלא יהוו מטרד 
 למגורים הסמוכים. 

 

( אשר מציינת כי מוקדי 4.10.2)בסעיף 
ו בצידי מוקמהפעילות בפארק החופי 

הצירים כך שתימנע הסתרה מהצירים לים, 
מתוך חשיבה על כלל הציבור בשטחים 

 הציבוריים. 
קומות( במוקדי  2גם מספר הקומות )

הפיתוח הוא הנחיה מתוך התכנית 
 . 5המתארית, ומצוינת בה בטבלה 

יצוין כי תא השטח הוא גדול ביחס לזכויות 
הבניה המותרות בו ולכן קיימת גמישות 

קום המבנה בתחומו, וכן כי הגבלת במי
המבנה בתא שטח זה לשתי קומות, תגרום 

לכל היותר )אם בכלל( להסתרה מקומת 
 הלובי והמסחר ולא מקומות המגורים(. 

הם  383השימושים המותרים במגרש 
מסחר ושימושים לטובת הציבור, כראוי 
לשימושי מוקד פעילות חופי ולא מומלץ 

 להגבילם.  

 בהתנגדות

 בשם יאיר שיינהורן ואח' עו"ד אורית חזקיהו  .3

 3104המתנגדים הם בעלי זכויות במגרש  
 בתחום התכנית. 

לפי תשריט התכנית, מול מגרש זה ממוקם 
 ביעוד פארק/גן ציבורי.  385מגרש 

להתנגדות צורפה חוו"ד שמאית וחוו"ד 
 אדריכלית בהתאמה לנושאים המועלים בה.

את  לדחות 
 התנגדותה

לפי הפירוט 
 בסעיפים:

במוקד הפיתוח בתא שטח  שימושים מותרים  .3.1
385: 

( בהוראות התכנית קובע את 14) 4.8.1סעיף -
, 381-385השימושים המותרים בתאי שטח 

בנוסף לשימושים המותרים בתכנית 
מסחר, הסעדה, פנאי : "4444המתארית תא/

 ".בות ושירותים כלליים לטובת הציבורותר
( בהוראות התכנית קובע כי 15)4.8.1סעיף -

המסומנים בתשריט  384-386בתאי השטח 
כ"חניה" יותרו בין היתר מרכזי אנרגיה 

 לטובת הפארק, מסוף תחבורה ציבורית. 
מבוקש כי סעיפים אלו יבוטלו לגבי תא שטח 

שאין לקבוע כי ייתכנו שם מרכזי  , ובוודאי385
 אנרגיה בכלל, ובפרט שלא על קרקעיים. 

הטענה כי השימושים המותרים -
המתוארים בהתנגדות הם בנוסף 

לשימושים המותרים בתכנית המתארית 
לתכנית  4.10.1אינה נכונה. סעיף 

המתארית )שימושים ביעוד קרקע 
פארק/גן ציבורי( כולל את השימושים 

, וסעיף מסחר, הסעדה, פנאי ותרבות
לתכנית המתארית כולל את  4.10.2

, לליים לטובת הציבורשירותים כהשימוש 
 ובהתאם לכך נקבע בתכנית המפורטת. 

( בתכנית המופקדת תואם 15)4.8.1סעיף  -
( בתכנית המתארית 9)4.10את סעיף 

הנדסיים תת קרקעיים המאפשר מתקנים 
לצרכי  או משוקעים בפיתוח המגרש

תכנית ( ב12)4.10השצ"פ, ואת סעיף 
המתארית המאפשר חניה ציבורית תת"ק 

 וטובוסים. ומסוף א

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

הוראות ושטחי בניה מותרים לתא שטח   .3.2
385: 

 381-385תאי שטח קובע כי " 4.8.2סעיף 
הינם עבור מוקדי פיתוח לאורך הפארק 

החופי ויפותחו בהתאם להוראות והזכויות 
בתכנית העיצוב " וכי "5המפורטות בטבלה 

 האדריכלי והנופי לפארק החופי ניתן יהיה
לשנות את מיקום המוקדים ובלבד שישמרו 

 ..."מבטים וצירים פתוחים לים
מסעיף זה,  385מבוקש למחוק את תא שטח 

כך שלא ישמש מוקד פיתוח ויותרו בו רק 
 חניון תת"ק, ולא יותרו בו שטחים עיליים. 

בתכנית המתארית קובע תאי  4.10.2סעיף 
שטח עבור מוקדי פיתוח, מגדיר את 

תרים בהם ואת שטחי השימושים המו
 5הבניה המותרים )ובהתאם לטבלה 

בתכנית( וכן מאפשר גמישות במיקומם 
הסופי. התכנית המופקדת חוזרת על 

הוראות התכנית המתארית בכל הנושאים 
 הנ"ל. 

 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד

 מרתפים ושימושים בתת הקרקע:  .3.3
( בהוראות התכנית קובע כי 1)ו() 6.2סעיף 

-384)מסוף תח"צ( ותאי שטח  381בתא שטח 
משטח  100%תותר הקמת מרתף על  386

המגרש, בניגוד לשאר המגרשים בתכנית 
 80%בהם מותרת הקמת מרתף על עד 

 מהשטח. 
" וע"י כך תותרמבוקש למחוק את המילה " -

לחייב כי כל השימושים המותרים בתא שטח 
יהיו בתת הקרקע מלבד שטח ציבורי  385

 פתוח. 
לתקן את התכסית המותרת בשאר מבוקש  -

בתכנית  80%על פני  85%המגרשים ל
  המופקדת.

במקום זה  תותרהמשמעות של המילה -
היא כי ניתנת גמישות בהקמת המרתף 
בתאי שטח אלה לעת תכנון מפורט של 

שמשמעותה שניתן  -החניונים והמסוף
לתכנן את המרתפים בתכסית קטנה יותר, 

ך בכדי להגיד או לא להקימם בכלל. אין בכ
 דבר על הבניה העל קרקעית. 

בשאר  80%ההנחיה לתכסית תת"ק עד  -
תאי השטח הינה הנחיה שמקורה בסעיף 

בתכנית המתארית. מטרת קביעת  6.2
התכסית המקסימלית היא ניהול מיטבי של 

מי  הנגר ע"י חלחול והשהייה ושמירת 
 מרחב נאות לנטיעת והתפתחות עצים. 

לדחות את 
הסעיף 

 תנגדותבה

עם  385איחוד רמפות לירידה לחניון במגרש   .3.4
 :386מגרש 
( בהוראות התכנית קובע כי 3)ו() 6.2סעיף 

ניתן יהיה לחבר בין חניונים במגרשים 
סמוכים ולהשתמש ברמפה משותפת עם 

 זיקות הנאה בין מגרשים סמוכים.
 386-ו 385מבוקש לחייב כי למגרשים 

 -הסמוכים תהיה כניסה משותפת אחת
 385ולהעביר את סימון הרמפה למגרש 

על  386מדרום המגרש לצפונו, בצמוד למגרש 
 מנת לאחד את הכניסות. 

ככלל, סימון הכניסות לחניונים בתכנית 
הינו מנחה )ולא מחייב(, וזאת בהתאם 

( בהוראות התכנית. המיקום 5)6.2לסעיף 
הסופי של כניסות לחניונים יקבע בתכניות 

 העיצוב. 
יש לציין כי כמות כלי הרכב  במקרה זה

להם מיועדים החניונים, אינה מאפשרת 
כניסה אחת לשני המגרשים לפי התקן 

התקף כיום, וכן כי החלוקה לשני מגרשים 
  מימוש עצמאי לכל מגרש.מאפשרת 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

: תיקון זכויות בעקבות העברת בעלות בירושה  .3.5
וצת עו"ד בעלי זכויות לקב 4מבוקש להוסיף 

נעמה שיף )בעת ההפקדה הם טרם השתייכו 
לקבוצתה וקיבלו את זכויותיהם במגרש 

3204.) 
 
 

בטבלה בשלב זה שינוי בהרכב הבעלויות 
יגרור בהכרח שינויים תכנוניים של ההליך 

, ו/או שינויים בטבלת ההקצאות כולה
 ולפיכך אין מקום להענות להתנגדות. 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

  :למגרש מקדמים קוןתי  .3.6
 385נמצא מול מגרש  3104מגרש התמורה 

המיועד לפארק בו מותרים גם שימושים של 
מסחר, הסעדה פנאי ותרבות ושירותים 

 385במגרש  ,כלליים לטובת הציבור. כמו כן
 3104, מגרש בנוסףיתאפשר "מוקד פיתוח". 

המיועד למבני ציבור.  401צמוד למגרש 
קל יתר בטבלאות לפיכך, יש לתת לכך מש

 .3104האיזון תוך תוספת זכויות למגרש 

המגרש שהוקצה למתנגדים נמצא בקו 
ראשון לים ומשכך זהו אזור הצפוי למשוך 

מבקרים רבים. הסביבה כולה צפויה להיות 
לפי אורבנית אינטנסיבית ושוקקת חיים. 

שימושי מסחר חוו"ד שמאי התכנית, 
( 821)הנמצא אף מעבר לכביש  385במגרש 

על שוויו של מגרש לטובה צפויה להשפיע 
. כמו כן, מיקומם של מוקדי הפיתוח 3104

אינו סופי והוא יקבע בעת הכנת תכנית 
העיצוב האדריכלי ונופי לפארק )ראו סעיף 

 להוראות התכנית(.  4.8.2
המיועד לבנייני  401בנוגע לצמידות למגרש 

קיבל מקדם הפחתה  3104ציבור: מגרש 
למגרש זה, ולפיכך נושא זה בגין קרבתו 

 הובא בחשבון.

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

  בשם חברת הירקון בע"מ עו"ד אסנת מיגדל  .4

המתנגדת היא בעלת זכויות בתחום התכנית  
 260,281,306,308,349, 175-181בחלקות

 . 6634בגוש  243,246,331וחלקי חלקות 
במסגרת התכנית המופקדת, הוקצה למתנגדת 

במושע עם עת"א, מדינת  3204ורה מגרש תמ
 בעלי זכויות פרטיים לא מאוגדים. 64-ישראל ו

 להתנגדות מצורפת חוו"ד שמאית.  
 

 לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות
לפי הפירוט 

 בסעיפים:
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מבוקש תיקון מקדם ההפחתה בגין ריבוי   .4.1
 בעלים: 

הוקצה לחברת הירקון, עירית  3204מגרש 
ם פרטיים ולכן בעלי 64 -ת"א, מדינת ישראל ו

ולא  30%יש לתת לו מקדם הפחתה למושע של 
 .כפי שניתן בטבלת האיזון %20

בטבלת האיזון ניתן מקדם הפחתה למושע 
לכל המגרשים שהוקצו לבעלים  20%של 

בתכנית המאושרת למתחם אשכול  מרובים.
(, ההפחתה למושע בשיעור של 3001)תמל/

בוצעה באופן אחיד לכל המגרשים  20%
הבעלים ולא מצאנו לסטות מעקרון  מרובי

 .זה

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

שניתן למגרשים  1.01מבוקש ביטול מקדם   .4.2
שאינם גובלים במבני ציבור/כיכר 

יש להביא בחשבון הפחתה עירונית/פארק 
 780רש רבה למגיעקב ק 3204בשווי מגרש 

, וכן עקב קירבה המיועד לכיכר עירונית
 ן ציבוריביעוד פארק/ג 673למגרש 

 

 780הכיכר העירונית המתוכננת במגרש 
הינה כיכר קטנה ביותר הממוקמת בסמוך 

 3204לפינה הצפון מזרחית של מגרש 
. 825ובצמוד לרחוב אבן גבירול פינת רחוב 

לאור שטחה הקטן של הכיכר ומיקומה 
צפויה להיות חלק וש הנ"לבצומת הרחובות 

מהמרחב הציבורי האורבני האינטנסיבי 
אין הצדקה נמצא שור זה. לפיכך באז

להביא בחשבון הפחתה נוספת בשווי מגרש 
 .בגין קרבתו לכיכר העירונית 3204

בייעוד פארק  673וכן בגין קירבתו למגרש 
 . ציבורי

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש לתת למגרש מקדם הפחתה בשל   .4.3
קיום מבנים ומוסדות ציבור בתחום המגרש: 

ים שטחי ציבור מבונים מתוכננ 3204במגרש 
מ"ר ולפיכך יש להפחית  1,000בהיקף של 

 בגין "עירוב שימושים". 10%בשווי המגרש 
 

כל מגרשי המגורים בתכנית המוצעת 
כוללים "עירוב שימושים". מאחר ובכל 

המגרשים מוצע "עירוב שימושים" ואף לא 
של  ניתן לדעת בשלב זה מיקומם המדויק

אין הצדקה  ןלכ, כל שימוש במבנה עתידי
לתת מקדם הפחתה למגרש שבו מוצעים 

 שטחי ציבור מבונים.

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 מקדם הפחתה בגין עלות הקמת מבני ציבור:  .4.4
עלות הקמה של  3204יש להפחית משווי מגרש 

 מיליון ש"ח. 11.7מבני הציבור בסך של 
 

לא ברורה טענת המתנגדים, שכן שמאי 
פחתה לשווי מגרש התכנית הביא בחשבון ה

התמורה בשל עלויות הקמה צפויות של 
 המטלה הציבורית כראוי.

 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש להגדיל את המקדם לדיור מוגן   .4.5
 בתכנית: 

ביעוד דיור מיוחד, השווי המוערך  150במגרש 
, 0.4ע"י שמאי התכנית נקבע כמתאים למקדם 

, בהתאם 0.7-מבוקש להגדיל מקדם זה ל
 וו"ד שמאית המצורפת להתנגדות.לח

מכרזי שיווק לדיור מוגן שערך לאור ניתוח 
הובא בחשבון בטבלת  שמאי התכנית,

האיזון מקדם התאמה משטח עיקרי 
למגורים לשטח ברוטו עילי לדיור מוגן של 

 ונמצא כמקדם ראוי. 0.4
 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש לתקן את חלוקת הזכויות הסחירות   .4.6
 :  3204 במגרש

"יעוד/שימוש"  יש  בעמודהבטבלת האיזון 
"מתחת לקו" יעוד  3204מגרש יחס ללציין ב

"מבני ציבור" בלבד ולא כפי שנרשם "מגורים 
 ותעסוקה/מבני ציבור".

 

כותרת היעוד של כל מגרש הינה על בסיס 
הוראות התכנית והיעוד שנקבע למגרש ולא 

מתחת עפ"י השימוש הצפוי לחלק מסויים. 
חלק שה נרשמה הערהטבלת האיזון ל

 מהווההיחסי המוקצה לעיריה במגרש 
"הקצאת שטח ציבורי בנוי ברוטו עילי 

 מ"ר". 1,000בהיקף של 
 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש להוסיף עמודה לזכויות מסחריות   .4.7
 בטבלת ההקצאות:

תציין את שמוצע להוסיף בטבלת עמודה 
ל כל אחד החלק היחסי בזכויות המסחריות ש

 מבעלי הזכויות.

בטבלה האיזון מציינת את השווי המוקצה 
שווי זה  –לכל אחד מהבעלים במגרש 

מחושב לפי החלק הסחיר בלבד ללא שטחי 
 הציבור המבונים.

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש לאפשר תכנון "מגדלון" בדרום מגרש   .4.8
התכנית מאפשרת במגרש התמורה התמורה: 

ושאר המבנים בבבניה אחד  הקמת מגדל 3204
מרקמית. דבר זה אינו מאפשר תכנון מיטבי 
ולא מותיר גמישות לתכנון המפורט. מבוקש 

ק', אשר ייטיב  15לאפשר תכנון מגדלון בגובה 

מזרח  -וםניתן לאפשר מיקום מגדלון בדר
המגרש עבור גמישות אדריכלית והעשרת 

הבינוי, ללא פגיעה בתנאים האקלימיים של 
מגרשים שכנים. מומלץ לתקן את מסמכי 

 .  5התכנית בהתאם, ללא שינוי בטבלה 

חלקית לקבל 
את הסעיף 
 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
עם התכנון בכך שיאפשר ריכוז המגורים 

באופן שלא פוגע בתפקוד המסחר, התעסוקה 
  והמסחר במגרש.

מבוקש לחלק את מגרש התמורה לשניים או   .4.9
שלושה מגרשים נפרדים ולחלופין לקבוע 

בשיעור של ש זה מקדם הפחתה לגודל במגר
: בשל ריבוי הבעלים שיחייב פירוק 20%

שיתוף אשר צפוי להפחית משווי המגרש 
 באופן ניכר, וכן לסכן את היתכנות המימוש. 

ההשפעה של פירוק כזה על כניסת הרכב 
הבודדת שתוכננה למגרש, יכול להיפתר ע"י 

זיקות הנאה בין המגרשים עבור כניסה 
ואפשרות של כניסות זמניות במידת משותפת, 

הצורך עד למימוש הסופי של כלל המגרשים 
 שייגזרו ממגרש זה. 

 

שיקולי היתכנות המימוש הינם מובנים, 
ואף ניתן לקבל כי גם מבחינה תכנונית ישנו 

תרון , והפיתרון לפיצול מגרש זה לשניים
של זיקת הנאה בין שני מגרשים עבור 

 בל וסביר. כניסה לחניון גם הוא מקו
המדובר בתכנית גדולה, יחד עם זאת, 

מרובת בעלים, שהאיחוד והחלוקה בה 
מורכבים ביותר בשל כפיפות לתכנית 

מתארית, ריבוי בעלים, הליכים משפטיים 
וכו', ולכן קיים חשש סביר כי שינוי כאמור 

במגרש זה יוביל לפגיעה בבעלים אחרים 
ולחלוקה  בכלל, בתחום התכניתבפרט או 

רכבת נוספת שתעכב באופן לא מוצדק מו
 את הליכי אישור התכנית. 

זמו הליך לפירוק יאין מניעה שהבעלים י
השיתוף באופן מוסכם, שיכלול תשריט 

, לאחר חלוקה שיאושר בוועדה המקומית
 כניסת תכנית זו לתוקף. 

ניתן מענה בסעיף  -לנושא מקדם הפחתה-
 מעלה.  4.1

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

וקש להוסיף שטחי שרות למגורים במגרש מב  .4.10
 התמורה:

הזכויות לשטחי שרות למגורים שמציעה  
התכנית במגרש זה אינם מספקים הן עבור 

חלופה של תכנון ממ"דים והן עבור חלופה של 
  תכנון ממ"קים.

השטחים  -לא ניתן להוסיף שטחים לתכנית
תואמים את השטחים המותרים לפי 

 4444התכנית המתארית תא/

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש לאפשר גמישות בתחום איתור המגדל   .4.11
לצורך תכנון מיטבי של שלל השימושים בבניה 

 המרקמית. 
 

מיקום המגדל בתכנית נקבע בהתאם 
לשיקולים אורבניים )מיקום ביחס 
לרחובות ראשיים וביחס למגדלים 

במגרשים אחרים( ולשיקולים אקלימיים 
ורור ע"י רוחות(. שינוי )ניתוחי הצללות ואו

המיקום יגרום לפגיעה בעקרונות אלו, 
 ויגרור שינוי בבינוי במגרשים האחרים. 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 מרפסות:  .4.12
על  מבוקש לאפשר גמישות בגודל המרפסות

מנת לאפשר תכנון מיטבי שמתחשב במגוון 
שיקולים תכנוניים, ולקבוע כי שטחן הממוצע 

 מ"ר.  14ניין יעמוד על של המרפסות בכל ב

חלקית לקבל  .2.6ראה מענה לסעיף 
הסעיף את 

 בהתנגדות

 מבני ציבור וחצרות המוצמדות להם:  .4.13
מבוקש לאפשר גמישות במיקום החצרות 

 לטובת מבני הציבור ולהגביל את שטחי החצר
  שיוקצו למבני ציבור בקומת הקרקע.

לאור מיעוט השטחים הפנויים בקומת 
ת לצמצם את הפגיעה הקרקע, ועל מנ

בשימושים הסחירים, מבוקש לאפשר להמיר 
את החצרות למבני הציבור במרפסות וגגות 

מגוננים במסגרת הבניה המרקמית, וכן 
להגביל את ההקצאה של חצרות אלו בקומת 

 מ"ר במגרש התמורה.  350הקרקע לעד 

האפשרות להמיר את החצרות למבני  -
הקרקע הציבור בחצרות בנויות מעל קומת 
קיימת בהוראות התכנית ומפורטת 

. התכנון הסופי לנושא 6.3-ו 4.2בסעיפים 
זה יאושר במסגרת תכנית העיצוב 

 האדריכלי שתערך למגרש. 
לא מומלץ להגביל את החצרות בקומת  -

הקרקע בהוראות התכנית אלא להשאיר 
הגמישות לשלב תכנית העיצוב, בהתאם 

 לשימוש ולצרכים שיוגדרו. 

ת לדחות א
הסעיף 

 בהתנגדות

 דיורית:  .4.14
לתקן  -מבוקש לאפשר כניסה נפרדת לדיורית 

את הגדרת הדיורית בדומה להגדרת הדיורית 
 שכונת אשכול.  -3001בתמ"ל 

 2.8ראה מענה לסעיף 
אינה כוללת  3001הגדרת הדיורית בתמ"ל 

התייחסות לנושא הכניסה לדיורית, כך 
שההפניה להגדת הדיורית בתמ"ל אינה 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
 ונטית.רלו 

 להשכרה:יח"ד   .4.15
 5מבוקש לתקן את הערה כג' בטבלה 

הקובעת כי חלק מיח'  בהוראות התכנית
המגורים ייקבעו כדירות להשכרה, ולהבהיר 

, אלא חל רק על 3204שהנ"ל לא חל על מגרש 
מגרשים בבעלות העירייה המיועדים לדיור 

 בהישג יד.

חלקית  בללק 2.3ראה מענה לסעיף 
את הסעיף 
 בהתנגדות

 בשם "קבוצת עו"ד עוזי שוחט" עו"ד לכנר שמואל  .5

המתנגדים הם בעלי זכויות מאוגדים בתחום  
התכנית תחת "קבוצת עו"ד עוזי שוחט", 

 . 3100שהוקצה לה מגרש התמורה 
 להתנגדות מצורפת חוו"ד שמאית.

 לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות
לפי הפירוט 

 בסעיפים:

שינויים ברישום בעלי ההקצאות  יםמבוקש  .5.1
 :3100במגרש התמורה 

 ,וקש לגרוע את ג'מל אברהם מהקבוצהמב
מבוקש לגרוע מהקבוצה את אליהו ביליג וכן 

 .אשר "מערים קשיים רבים" על הקבוצה
 

הרישום בטבלת הזכויות תואם את 
הרישום בטאבו. מהמסמכים שהוגשו )פסק 

ן הדין של בית המשפט המחוזי, פסק היד
של בית המשפט העליון והסכם הפשרה( 
עולה שקיימים בהם תנאים שונים ובהם 

בין היתר גם תנאים להשלמת הרישום 
 בטאבו.
לבעלי הזכויות ניתן זמן רב כמו כן, 

להתארגן בקבוצות ואף התקבלו שינויים 
בהרכבי הקבוצות עד לסמוך מאד לפני 

סגירת טבלת האיזון וטבלת הזכויות של 
ך הפקדה. כל שינוי בהרכב התכנית לצור

הקבוצות כעת יגרור אחריו פתיחת טבלת 
 .ההקצאות

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש למחוק את עת"א מטבלת ההקצאות   .5.2
 :3100במגרש 

בטבלת ההקצאות נרשמו בצבע כחול חלק 
על שם עיריית תל  3100מהזכויות במגרש 

אביב. זכויות אלו שייכות לחלק מחברי 
נרשמו זמנית על שם עיריית תל  הקבוצה, והן

כים, כפי שמוסבר ראביב במסגרת הפקעות לד
)ה( לנספח עקרונות השומה 10גם בסעיף 

. מבוקש להסדיר 25.04.23וההקצאה מיום 
את הרישום ע"ש הבעלים ולחילופין לרשום 

וסדרו את שמות הבעלים שזכויותיהם טרם ה
 יפו.-ליד השם של עיריית תל אביב

יצע הקצאות עבור בעלים שמאי התכנית ב
פרטיים שהופקעה מהם קרקע בעבר. זהו 

מנגנון מקובל שאושר כבר בתכנית 
וכעת מיושם. כמו כן,  4444המתארית תא/

חלקות  עקרונות מפרט אילוהמסמך 
צריכות "לקבל" את הזכויות בגין חלקות 

 (עגנון רחובות לוי אשכול ושי)הדרכים 
 פו.י -ת"אהרשומות כיום בבעלות עירית 

היות והטבלה הוכנה עפ"י הרישום בטאבו, 
הרי כי ביחס לחלקות אלה ניתנה הקצאה 

 יפו.-אלבעלים הרשום דהיינו עיריית ת"
 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 מוקד פיתוח: 382קירבה למגרש   .5.3
מבוקש לתקן את השווי היחסי של מגרש 

בו  382רש בהתאם לקירבה למג 3100התמורה 
 יתוח.מותרת הקמת מוקד פ

משווי מגרש  10%יש להפחית לפחות 
 382( בגין קרבתו למגרש 3100המתנגדים )

שהינו מוקד פיתוח בפארק החופי ובו 
מתוכננים שימושים של מסחר, הסעדה, פנאי 

 ותרבות ושירותים כלליים לטובת הציבור.

מיקומם של מוקדי הפיתוח אינו סופי והוא 
יקבע בעת הכנת תכנית העיצוב האדריכלי 

)א(  4.8.2סעיף  ראהנופי לפארק )הו
 .(התכנית להוראות

לכן, מצא שמאי התכנית כי אין מקום לתת 
מקדם הפחתה בגין הקירבה לתא שטח 

382 . 
 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 ביעוד מלונאות: 3301קירבה למגרש   .5.4
מבוקש לתקן את השווי היחסי של מגרש 

 3301לקירבה למגרש בהתאם  3100התמורה 
 וד מלונאות.ביע

משווי מגרש  15%יש להפחית לפחות 
 3301( בגין קרבתו למגרש 3100המתנגדים )

ראשית, בין המלון למגרש המתנגדים חוצץ 
 . 671ש מגר –שצ"פ 

שכונת שדה דב מתוכננת להיות שכונה 
עירונית שוקקת חיים הכוללת מגורים, 

מסחר, תעסוקה ומלונאות, בסמוך לפארק 
חופי מפותח וחוף הים של תל אביב. 

ת את לדחו
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
המיועד למלונאות, שבו ניתן להקים גם 

 2,000אולמות שמחות, הסעדה וכנסים, וכן 
מ"ר במרתף לייצור אנרגיה. מגרש המתנגדים 

 יסבול מקרינה.
 
 

הסביבה כולה צפויה לכלול מבקרים רבים. 
לפיכך, קרבתו היחסית של המלון במגרש 

למלון אינה  3100למגרש המתנגדים  3301
מטרד כלשהו, בו להוות גורם שיש צפויה 

אלא ביטוי להיות המגרש חלק מרובע חדש 
 .מעורב שימושים בעיר

לנושא שימוש מותר בתת הקרקע של מגרש 
בהוראות  6.15סעיף  -זה ליצור אנרגיה

התכנית קובע את כלל הבדיקות הנדרשות 
עבור הקמת מרכז אנרגיה, שמטרתן מניעת 

 מטרדים סביבתיים ואחרים. 
מבוקש לתקן מקדם קירבה לשצ"פ במגרש   .5.5

 זה:
יש לבטל במגרש המתנגדים מקדם קרבה 

 .1.02לשצ"פ משמעותי של 
 

מגרש המתנגדים גובל בשצ"פים בשני 
. יצוין 670ובשצ"פ  671שצ"פ  –כיוונים 

שרק חלק מהמגרשים גובלים בשצ"פ 
שטח ירוק משני צידי המגרש  –משמעותי 

. לשאר 1.02ך המקדם הראוי ולפיכ
 המגרשים לא ניתן מקדם שצ"פ.

 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

למגרש שאינו גובל מבוקש לתקן מקדם   .5.6
 במבני ציבור:

 1.01יש לבטל במגרש המתנגדים מקדם 
למגרש שאינו גובל במבני ציבור מאחר ומגרש 

 .3400המתנגדים קרוב למגרש הציבורי 

ץ חוצ 3400ן מגרש המתנגדים למגרש בי
. לפיכך, 840השצ"פ המרכזי וכן דרך מס' 

מגרש המתנגדים אינו גובל בשטח ציבורי 
ואין לבטל את המקדם שניתן לו בגין יתרון 

 זה.

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

למגרש שאינו גובל בדרך מקדם  מבוקש לבטל  .5.7
 ראשית:

 1.05יש לבטל במגרש המתנגדים מקדם 
 ת )אבן גבירול(למגרש שאינו גובל בדרך ראשי

מקדמים אלה סבירים וראויים, ויצוין שגם 
ובאו בחשבון המאושרת ה 3001בתמל/

רבה לדרכים יקהמקדמים דומים לענין 
 ראשיות.

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש לבטל מקדם לחזית מסחרית בדרך   .5.8
 הים:

למסחר  1.1יש לבטל במגרש המתנגדים מקדם 
אבן גבירול  בגין חזית לדרך הים. המסחר על

 עדיף משמעותית.
 

מקדמי שווי למסחר: למסחר הגובל  3ניתנו 
, למסחר במגרש 1.05באבן גבירול מקדם 

 1מקדם  8שהינו ממזרח לכביש  1572
 .1.1ולמסחר בגובל בדרך הים מקדם 

יש להניח ששטחי המסחר המצויים לפיכך, 
בקו הראשון לפארק החופי צפויים להיות 

חים מסחריים אטרקטיביים יותר משט
פנימיים ואף מעט יותר אטרקטיביים 

 משטחי המסחר ברחוב אבן גבירול.

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

הוראות התכנית סותרות את התכנית   .5.9
 המתארית לנושא גובה הבניה המרקמית:

קובע כי גובה  4444()א( בתא/5) 6.2סעיף 
 5-10הבניה בטיפוס של בניה מרקמית יהיה 

כנית המפורטת המופקדת קומות, ואילו הת
 קומות בלבד.  9קובעת גובה של 

מבוקש כי הוראה זו תתוקן ותקבע גובה 
קומות לבניה מרקמית,  10מקסימלי של 

בהתאם לתכנית המתארית, דבר שיאפשר 
בניה מרווחת ואיכותית יותר, ולא יפריע 

 לבניה המגדלית בתכנית. 

לא מדובר בסתירה לתכנית המתארית. כמו 
אחרים, התכנית המתארית בנושאים 

מגדירה מסגרת של מס' קומות לבניה 
המרקמית, והתכניות המפורטות יכולות 

לקבוע את מספר הקומות הסופי בתוך 
קומות היא  9מסגרת זו. הקביעה של 

קביעה תכנונית שלוקחת בחשבון את 
פרופורציית המבנים ביחס לרוחב הרחובות 

וביחס לחצרות הפנימיות, וכן קביעה של 
מבנה גבוה ולא רב קומות לפי תקנות 

 התכנון והבניה, שמשפיעה על אופי המבנה. 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 דיורית:  .5.10
יש לבטל את הדרישה לכלילת דיוריות 

יצוב ובהיתר הבניה הראשון בתכנית הע
 לבניין,

מכיוון שדרישה זו לא מופיעה בתכנית 
. הצבת תנאי זה 3001המתארית ולא בתמ"ל 

ה לבטל את הזכות לבנות דיורית בבניין, עשוי
ויגרע מהזכויות שניתנו בתכנית המתארית 

למגרשים ביעוד מגורים, ומהווה אפליה 

במטרה להבטיח את איכות המגורים 
בתכניות המאפשרות שילוב דיוריות, 

המדיניות העירונית דורשת עמידה במספר 
 בינם: תנאים,

רשות הבטחת איכות הבניין ושקיפות מול ה
הבטחת איכות המקומית ודיירי הבניין, וכן 

 הדיורית.
מיקום הדיוריות, שטחן והתשתיות 

הנדרשות לקיומן אינן יכולות להיוותר 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
פסולה ביחס למגרשי מגורים בתחום תמ"ל 

3001 . 
בגדר נעלם. תכנון הדיורית בשלב מאוחר 

יותר יכול להביא לכאוס של ממש ולפגיעה 
וליחידות ממשית ביחידת הדיור הראשית 

הדיור הנוספות בבניין )בוודאי בכל הקשור 
 לחיבור שיידרש לתשתיות(.

יתרה מכך, קיומו של מוצר דיור זה צריך 
להיות ברור ושקוף הן לרוכש יחידת הדיור 

הראשית והן לבעלי דירות אחרים בבניין 
)בהקשר של ההעמסה שתוספת יח"ד זו 

צפויה לייצר עבור המבנה וההשלכות של 
הדיורית עבור בעלי דירות סמוכות מימוש 

 ליחידה הראשית(.
:  3001תמ"ל  וראותהלנושא ההשוואה ל

הנושא של תכנון דיוריות נבחן והוגדר 
במסגרת מדיניות עירונית, הרלוונטית לכלל 

 התכניות בעיר. 
 יח"ד להשכרה:  .5.11

 . 5מבוקש לתקן את הערה כג' לטבלה 
כי הערה זו חלה רק על  יש צורך להבהיר

חלה על  מדינה, ואינה/מגרשים בבעלות עירייה
המגרשים שהוקצו לבעלים פרטיים בתחום 

 התכנית. 

לקבל את  2.3ראה מענה לסעיף 
הסעיף 

 בהתנגדות

 מרפסות גג:  .5.12
כי  5מבוקש להוסיף בהערה יט' לטבלה 

וזאת  "מרפסות גג לא יובאו במניין השטחים"
בתכנית  5ה בהתאם להערה יט' לטבל

 המתארית. 

אין צורך להוסיף ההערה, שכן הנ"ל 
 בהתאם לתקנות התכנון והבניה.  

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

יש לבצע במסגרת התכנית איזון בין רמ"י    .5.13
 לבין המתנגדים:

מבוקש להתחשבן מול רמ"י מאחר והנחת  
 2,3הבסיס במודל ההצרחה לפיה מתחמים 

 -  1ר מתחם יאושרו כשנתיים לאחר אישו
שנים  3הנחה זו לא התקיימה וכיום חלפו כבר 

טרם אושרו. לפיכך, המתנגדים  2,3ותכניות 
 3מבקשים להפחית משוויה של רמ"י במתחם 

ולהעלות את השווי של הפרטיים שביצעו את 
 .3למתחם  1ההצרחה בין מתחם 

האיזונים במצב הנכנס הינם איזונים 
ה טענת פנימיים לכל מתחם, לכן לא ברור

המתנגדים להפעלת מקדמים בין מתחמים 
( שאושרה 4444שנקבעו בתכנית המתאר )

 למתן תוקף.
 

לדחות את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 בשם גבריאל משה ואח' עו"ד מרים דונין שוב  .6

המתנגדים הם בעלי זכויות בתכנית אשר  
מאוגדים בקבוצה המיוצגת ע"י עו"ד מרים 

 דונין.
הקבוצה הוקצו כלל זכויותיהם של חברי 

 בתכנית זו. 
 . 3101למתנגדים הוקצה מגרש תמורה 

 להתנגדות צורפה חוו"ד שמאית. 

 לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות
לפי הפירוט 

 בסעיפים:

  מבני חוות הדלק:  .6.1
התשריט כך ששני המבנים מבוקש תיקון 

השייכים לחוות הדלק )מיכל הדלק הקטן 
ומבנה נוסף בצורת ר'( יסומנו להריסה, 

התאם לסימונם בתכנית המתארית ב
 . 4444תא/

מבנים אלו מהווים מטרד ואין הצדקה 
 תכנונית להותירם על כנם. 

כמו כן, מבנים אלו, כמו גם המיכל הגדול, -
 3101מהווים מטרד חזותי עבור מגרש 

מ' מעל מפלס האפס  1.5-2בהיותם בולטים 

 (19( )אא )62-ו( 5( )אא )62בהתאם לסעיף  -
בחוק התכנון והבניה בסמכות ועדה 

מקומית לקבוע הוראות לעניין  שינוי בינוי 
או עיצוב אדריכליים וכן לעניין הריסת 

 מבנים.
תכנית המפורטת בהתאם לכך, בעת תכנון ה

נבחן ונמצא כי ראוי לאפשר שימוש מחדש 
במיכלי הדלק ובכללם גם המבנים שסומנו 

, עבור 4444להריסה בתכנית המתארית תא/
שימושים ציבוריים ובעלי אופי ציבורי 
כחלק מהפארק החופי ועבור פעילויות 

לקבל בחלקו 
את הסעיף 
 בהתנגדות 
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
, וגם 3101המתוכנן במבנים במגרש 

העתידים להתממש השימושים הציבוריים 
 0.985בהם יהוו מטרד. מבוקש לקבוע מקדם 

 בגין מטרד זה.  3101למגרש 

מגוונות שהינן חלק בלתי נפרד מאופי 
 ופי. הרובע החדש והיחודיות של הפארק הח

יצוין כי תיק התעוד שנערך לחוות מיכלי 
הדלק הכלול במסמכי התכנית המתארית, 

כולל תיאור של ייחודיות המתחם 
וחשיבותו לסיפור ההיסטורי של המקום, 

וכן המלצה לשמירת המבנים ושימוש 
מחודש בהם. השימושים יבחנו במסגרת 

 תכנית העיצוב האדריכלי לפארק. 
)ג(  4.8.2ף ההנחיות למתחם זה בסעי

בתכנית המופקדת תואמות את הנחיות 
  (.6)4.10התכנית המתארית בסעיף 

על פי בחינה אדריכלית, מכלי הדלק לא -
צפויים להסתיר את הנוף לים ליחידות 

הדיור, לנוכח הגבהים של המגרשים וגבהי 
 .הבניה

עם זאת, מומלץ להוסיף סעיף להוראות 
לפיו תנאי להיתר  6.15התכנית בפרק 

יהיה  380הבניה למיכלי הדלק במגרש 
הכנת תכנית דיגום לגז קרקע וקבלת 

הנחיות הרשות לאיכות הסביבה למיגון או 
 לפתרון אחר בהתאם לממצאים.  

הקטנת מקדם מגרש הגובל בדרך הים עם   .6.2
 : בינוי עורפי משמעותי

מרקמי שמזרחית מתוכנן מבנה  3101במגרש 
ליו מתוכנן מגדל שחלקו מוסתר מן הים ע"י א

 המבנה המרקמי.
יש להפחית את המקדם של "גובל בדרך הים 

  .1.04 -עם בינוי עורפי משמעותי" ל 

למגרש הגובל  1.08בתכנית ניתן מקדם 
שהוקצה  3101בדרך הים. אולם, למגרש 

למתנגדים מתוכנן בינוי עורפי משמעותי 
הבינוי . 1.06ולפיכך הופחת המקדם ל 

תכנית עיצוב בהסופי במגרש ייקבע 
את אפשרויות  המצשתסביר שאדריכלית 

בינוי בנוף לים, גם  וםקסימתוך התכנון 
 העורפי.

 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

  :סמיכות למבני ציבוראי מקדם  ביטול  .6.3
 3101שניתן למגרש  1.01יש לבטל את מקדם 

בגין העדר סמיכות למבני ציבור, מאחר וחלק 
מהדירות במגרש פונות למגרש ציבורי מס' 

שמותרים בו שימושים רבים, לרבות כל  400
 השימושים מכח תכנית צ'.

מפריד  400ובין מגרש  3101בין מגרש 
השצ"פ המרכזי בתכנית המהווה חיץ בין 

המגרש למגורים והמגרש הציבורי ולכן 
 .1.01ראוי להותיר את המקדם 

 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

 יקון ברשימת חברי הקבוצה:ת  .6.4
יש להוסיף את מר בן אברהם לקבוצה של 

 3101ולהקצות לו שטחים במגרש  עו"ד דונין
ביחד  3204חלף השטחים שהוקצו לו במגרש 

 עם בעלים נוספים אחרים.

לבעלי הזכויות ניתן זמן רב להתארגן 
בקבוצות ואף התקבלו שינויים בהרכבי 

רת טבלת הקבוצות עד לסמוך מאד לפני סגי
האיזון וטבלת הזכויות של התכנית לצורך 

ערוך הפקדה. אולם לא ניתן להמשיך ול
, שכן כל שינוי בהרכב שינויים עד אין קץ

הבעלויות עלול לגרור שינויים בכל הטבלה 
 והתכנית לא תוכל להתאשר במתכונת זו. 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

 קירבה לים: מבוקש תיקון מקדם  .6.5
פונות לים  3101דירות במגרש רק מחצית מה

 .1.03 -ולכן יש למתן את מקדם הקרבה לים ל
 
 

חלק מהדירות יפנו לים. רק בכל המגרשים 
המתנגדים אינו שונה  שלפיכך, מגר

הבינוי הסופי כמו כן, ממגרשים אחרים. 
תכנית עיצוב אדריכלית ובמסגרתה בייקבע 

סביר כי ימצו את אפשרויות התכנון למיצוי 
י של נוף לים, גם מהבינוי מקסימאל

 העורפי.

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

 לדרכים:קירבה  מבוקש תיקון מקדם  .6.6
יש לקבוע מקדם סמיכות לדרך  3101במגרש 

 .1.05במקום  1.03מרכזית 
 

נמצא בקו ראשון לים, בשורת  3101מגרש 
המגרשים המרוחקים מהדרכים הראשיות 

ול, ממזרח לאבן גביר 3)אבן גבירול, שדרה 
לוי אשכול, איינשטיין( ולפיכך ניתן 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות
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לעומת  1.05למגרשים אלה מקדם סביר של 

מגרשים שיש להם חזית אחת לדרך ראשית 
 .1.02שקיבלו מקדם 

 לשצ"פ:קירבה  מבוקש תיקון מקדם  .6.7
ולא  1.01מקדם קרבה לשצ"פ צריך להיות 

1.02. 
 

רק חלק מהמגרשים גובלים בשצ"פ 
שטח ירוק משני צידי המגרש  –שמעותי מ

. לשאר 1.02ולפיכך המקדם הראוי 
 המגרשים לא ניתן מקדם שצ"פ.

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

מבוקש תיקון הפער במקדמים בין בינוי   .6.8
 מרקמי למגדלי:
מגדל למרקמי בינוי בין  10%הפער בשווי של 

אינו סביר. קיימת כפילות של מקדם זה עם 
ם שאף הוא מגלם נוף לים. יש מקדם קרבה לי
 בלבד. 5%לקבוע פער של 

בנייה מגדלית מעלה בצורה משמעותית את 
היוקרה ומחירי הדירות ביחס לבניה 
המרקמית הנמוכה. יש לזכור שהנוף 

במגדלים איננו רק לכיוון הים אלא לכל 
הכיוונים זאת לעומת נוף מוגבל יחסית 

 שצפוי מהדירות בבנייה המרקמית.

ת א לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

 : מבוקש ביטול מקדם מסחר במצב היוצא  .6.9
יש לבטל מקדמי שווי למסחר במצב היוצא 

אשר נותנים מקדם גבוה יותר לשטחי 
תעסוקה ומסחר הגובלים בדרך הים. שווי 

 המסחר זהה בכל המיקומים בתכנית.
 

לשטח מסחרי במגרשים הגובלים בדרך 
וי הים ניתן מקדם גבוה לאור היתרון הצפ

בהפעלת שטח מסחרי בקו ראשון לים 
ולפארק. זאת לעומת שטחי מסחר המצויים 

 באזורים מעט יותר עורפיים.
 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

 שינוי ועדכון מקדם מי תהום:  .6.10
בתכנית ניתנו מקדמי הפחתה משמעותיים 
למגרשים שצפויה בהם חדירה למי תהום. 
נראה כי החישוב של מספר קומות החניה 

דרושות במגרשים אלו הוא שגוי, ולכן מס' ה
הקומות שיושפעו ממי תהום הינו קטן יותר 

משמעותית ועל כן יש לתקן המקדם. כמו כן, 
יש לתקן את הקביעה כי עלויות הבניה 

הכרוכות בטיפול במי תהום נגזרות משווי 
 המגרש.

מקדמי מי התהום התבססו על בחינה -
 זכויות הבניהאדריכלית פרטנית של 

כל ב והשימושים שניתנו בהוראות התכנית
. בהתאם לכך התבצעה הערכה של מגרש

מספר קומות המרתף הדרושות עבור 
 מקומות חניה.

בנוסף, נבחן גובה מפלס הפיתוח העתידי -
במגרש )לאחר מילוי קרקע בהתאם 

והעומק אליו יגיעו  להנחיות התכנית( 
   מרתפים ביחס למפלס מי התהום.

כלית במגרש זה העלתה כי הבדיקה האדרי-
על מנת לבנות את מס' החניות המקסימלי 

( 1:1מקומות חניה לפי תקן  203המותר )
בעוד ניתן לבנות קומות מרתף,  3נדרשות 
קומות מרתף ללא כניסה למי  4במגרש 
  תהום.

קומות מרתף הכתובה  5האפשרות לבנות -
בתקנון היא גורפת לכל המגרשים 

 קומות מרתף. ומאפשרת בניה של יותר
שמאי התכנית מצא כי ראוי לתת מקדם -

הפחתה לשווי המגרש בהתאם לטבלה 
המופיעה בעקרונות השומה. המקדם שניתן 
מגלם בין השאר את עלויות הבניה העודפות 
  במגרשים בהם יש צורך בטיפול במי תהום.

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

  תיקון שווי לדיור מוגן:  .6.11
 .0.4ולא  0.7יך להיות מקדם דיור מוגן צר

 

מכרזי שיווק לדיור מוגן שערך לאור ניתוח 
הובא בחשבון בטבלת  שמאי התכנית,

האיזון מקדם התאמה משטח עיקרי 
למגורים לשטח ברוטו עילי לדיור מוגן של 

 ונמצא כמקדם ראוי. 0.4

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

  :קון עלות הקמת מבנה ציבוריתי  .6.12
 6,500ורי צריכה להיות עלות הקמת מבנה ציב
זאת במקום ההערכה  ,ש"ח למ"ר בגמר מלא

 ש"ח למ"ר. 9,500בטבלת האיזון של 
 

שמאי המתנגדים לא הביא בחשבון עלויות 
ולא הביא בחשבון מע"מ  25%נלוות של 

שלא ניתן לקיזוז בעת הקמת  17%בשיעור 
מבנה ציבור כמטלת יזם. לפיכך, בתוספת 

בל אומדן של עלויות עקיפות ומע"מ מתק
 ש"ח למ"ר עילי. 9,500

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

 בשם אדם טבע ודין אורטל סנקר עו"ד/נוף יעל דורי אד'  .7
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ההתנגדות מוגשת לתכנית זו ולתכנית מרכז  
 .4444/1רובע שדה דב תא/

ההתנגדות עוסקת במרכזי האנרגיה המותרים 
 בתכנית, ומאפשרים הפקת אנרגיה מגז טבעי.

 לקיתלקבל ח 
את 

 ההתנגדות
לפי הפירוט 

 בסעיפים:

התכניות סותרות את הוראות התכנית   .7.1
 :4444המתארית תא/

)ו( בהוראות התכנית המתארית  6.7סעיף 
מתייחס לתכנון מתקנים הנדסיים במסגרת 

התכניות המפורטות, ומציין כי הצורך 
להקצאת מגרשים למתקנים הנדסיים 
לם מקומיים עבור תשתיות מקומיות ובכל

ייצור אנרגיה, ייבחן בתכניות המפורטות, 
וזאת בכפוף לבדיקות סביבתיות שייערכו 

ככל שהבדיקות  ולאישור המשרד להגנ"ס
יעידו על פוטנציאל להשפעות סביבתיות 

 מטרדיות. 
בדיקות סביבתיות לא נערכו עבור התכניות 

המפורטות, ולא התקבל אישור המשרד להגנת 
ני אנרגיה הסביבה לאפשרות להקמת מתק

 מבוססי גז טבעי. 
כמו כן, הוראות התכניות המופקדות דוחות 
את ביצוע הבדיקות הסביבתיות לשלב היתר 

הבניה, בניגוד להוראתה המפורשת של 
התכנית המתארית, וכפי שניתן להבינה 

מפרוטוקול והחלטות הועדה המחוזית בדיון 
 בהתנגדויות בתכנית המתארית. 

ל התכנית בהתאם לחזון לקיימות ש
בהוראות  6.11, סעיף 4444המתארית תא/

התכנית המתארית דורש שהתכניות 
של היבטי  ניתוחבין היתר  המפורטות יערכו

התייעלות אנרגטית, ייצור אנרגיה מקומי, 
 -אמצעים לניהול הביקוש ולאגירת אנרגיה
דבר שנעשה ומפורט בנספח האנרגיה של 

  התכנית המפורטת. 
כזית של המתנגדת, בניגוד לטענתה המר

התכנית אינה מכוונת להקמת מרכזי 
אנרגיה המופעלים בטכנולוגיה מסוימת, 

גמישות לבחירה בהמשך אלא מאפשרת 
שיטות שונות, מתוך תפיסה כי תכנית כה ב

נרחבת לאזור שמפותח מחדש וצפויה 
להתממש במשך שנים רבות קדימה, ראוי 

כי תשמור על גמישות לפתרונות שונים 
ים שלא בהכרח ניתן לצפותם כיום. וחדשני

צפוי כי החדשנות הטכנולוגית בתחום זה 
תמשיך ותתפתח בקצב מואץ ותמצא 

פתרונות הן לצריכה ההולכת וגוברת, והן 
לאתגרים הסביבתיים המקומיים 

 והגלובליים הכרוכים בנושא האנרגיה.   
יצוין כי לפי הגדרת מרכז אנרגיה בתכנית, 

 הינם ייצור, אגירההמרכיבים הכלולים בו 
וניהול/חלוקה. בהתאם להנחיות 

 6.9הרלוונטיות בהוראות התכנית בסעיף 
 נדרש לקבוע את מרכיביו של מרכז

לא כל  האנרגיה בתכנון המפורט שיערך לו.
אנרגיה,  יצורחייב שיכלול  אנרגיהמרכז 

יכול שיכלול  -וגם מרכז שכולל יצור אנרגיה
 ם. רק יצור אנרגיה ממקורות מתחדשי

 מתקני השפעות של כללית והערכה בחינה
לא נכון , אולם נערכה דב בשדה אנרגיה

לבצע חיזוי פרטני בתכניות שדה דב מרכז 
טרם נקבע  כאשר סוג מרכזי האנרגיהוצפון 

 וסוג המיכון לא נבחר.סופית 
ה תקיימת גם שונות טכנולוגית התלוימ

במשתנים כלכליים אשר מחד אינם ידועים 
דך לא נכון לקבוע אותם כבר בהווה ומאי

  עכשיו ולמנוע הצעות מיזמים עתידיים.
בדיקות סביבתיות פרטניות נכון מבחינה 

מקצועית לקיים לאחר קביעת המיקום 
הסופי של מרכזי האנרגיה בהתאם 

להוראות התכניות המפורטות, ובעיתוי 
סמוך למועד הקמתם, באופן שיאפשר 

לערוך בחינה עדכנית התואמת את 
 נולוגיות הרלבנטיות לאותה עת,הטכ

 6.9כפי שהוצע בהוראות התכנית בסעיף 
 (.5ד())

)ו( לתכנית המתאר,  6.7הוראת סעיף 
 קובעת כך:

לקבל חלקית 
את הסעיף 
 בהתנגדות
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"בתכניות מפורטות ייבדק הצורך 
להקצאת מגרשים למתקנים הנדסיים 

מקומיים לתשתיות מקומיות כגון אשפה, 
ניהול נגר, אנרגיה וייצור אנרגיה בכפוף 

ביבתיות שייערכו ובאישור לבדיקות ס
המשרד להגנת הסביבה ככל ובדיקה 

מקדמית תראה כי ישנו פוטנציאל 
 .להשפעות סביבתיות מטרדיות"

הצורך להקצות מגרשים למתקנים 
הנדסיים של מרכזי אנרגיה בוודאי קיים 

ועולה מסקר האנרגיה שצורף למסמכי 
התכניות המופקדות, וללא הקצאה שכזו או 

המגרשים ניתן יהיה להקים קביעה באילו מ
מרכזי אנרגיה, הרי שלא ניתן יהיה 

להקימם בתכנון עתידי ולאחר הקמת 
 השכונה. 

משום כך, הבדיקה המקדמית מצאה שכעת 
אין פוטנציאל להשפעות סביבתיות 

מטרדיות, ומשכך אין צורך באישור המשרד 
 להגנת הסביבה.

בהוראות התכניות המופקדות  6.9בסעיף 
הבדיקות הסביבתיות  מפורטות גם

שיידרשו, ולמען הסר ספק שהסיכונים 
הסביבתיים ימנעו וכל הבדיקות המקדימות 

בהתאם לבניית המרכז ייבחנו באופן מקיף ו
מומלץ  -לתקינה הרלוונטית לאותה עת

 6.15להוסיף על הוראות התכנית בסעיף 
 -תנאי להגשת היתר בניה למרכז אנרגיה

כמו כן, . אישור המשרד להגנת הסביבה
היתר עבור  מומלץ להוסיף הוראה לפיה

שכוללים יצור אנרגיה מרכזים בניה ל
ממקורות שאינם מתחדשים, יידרש פרסום 

לחוק התכנון והבניה כך  149לפי סעיף 
 שתינתן הזדמנות להתנגד להקמת המרכז.

( 2()ד) 6.9מומלץ לתקן את סעיף  ובנוסף,
לקבוע מיקום שונה  רשאימהנדס העיר  לפיו

מזה המפורט בנספח  האנרגיה למרכז
 מרכז של הסופי שמיקומו כךהתשתיות, 

 התשתית תכנית מסגרתב ייקבע האנרגיה
 .המקומית הועדה בסמכותו והפיתוח

 פוטנציאל להשפעות סביבתיות מטרדיות:  .7.2

אישור התכניות המפורטות במתכונתן 
י אנרגיה הנוכחית אשר מאפשרת הקמת מתקנ

ברור  מבוססי גז טבעי, טומן בחובו פוטנציאל
 של השפעות סביבתיות מטרדיות.

המתקנים להפקת  16ההשפעה המצרפית של 
 אנרגיה שהתכניות מתירות מהווה איום: 

. לפגיעה בבריאות הציבור ע"י פליטות 1
 מזהמות וגזי חממה.

 . לפגיעה בקידום משק ארגיה בר קיימא.2 

ל תשתיות מסוכנות בסמוך . מצריך בניה ש3
 לבתי תושבים.

. תקדים מסוכן לתכניות נוספות בהן מקודם 4

יצוין כי הקמת בהמשך למפורט לעיל, 
תשתיות הולכה וכן התרת מרכזי אנרגיה 

אנרגיה בהם מתחמיים שאפשרות יצור ה
והטכנולוגיה הנבחרת לכך נותרת גמישה 

בהוראות התכנית , בנוסף לחיוב היצור 
ממקורות מתחדשים ברמה המגרשית, הינו 
מחוייב המציאות וצופה פני עתיד, על מנת 

לשריין שטחים ושימושים עבור הקמת 
הרובע לשנים רבות קדימה בהתאם 

לרגולציה שתתקדם ולפיתוחים 
 פשר העתיד. הטכנולוגיים שיא

לעניין המטרדים האפשריים, הרי 
אשר נמדדים בתקנים,  אלוסיכונים ש

לוקחים בסך שיקוליהם גם סיכונים 
לבריאות הציבור. כל עוד המתקנים 

ת יעומדים בתקני הסביבה וברגולצי

לקבל חלקית 
את הסעיף 
 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
 אופן יצור אנרגיה זה. 

 . סכנת דליפת חומרים מסוכנים.5

 . קרינה.6

 . סכנת דליפת גז.7

. גם היתכנות שימוש בתשתית לצורך הפקת 8
אנרגיה ממימן הינה מסוכנת ובישראל אין 

יחותית בנוגע עדיין רגולציה סביבתית ובט
 אליו. 

להתנגדות צורפה חוו"ד מומחה של ראש 
תחום איכות אוויר ואנרגיה בעמותת אט"ד, 
אשר מפרטת בין היתר את פליטת המזהמים 
 הצפויה ואת ההשפעות הבריאותיות שלה.   

הסיכונים לבטיחות ובריאות  –הבטיחות 
יצוין כי אי שריון  הציבור קטנים וקבילים.

ם בתכנית סטטוטורית השטחים והשימושי
ימנע אפשרות להתייעלות ולשמירה על 

הסביבה עם עדכון הרגולציה והטכנולוגיות, 
 אשר ממשיכים כל העת.  

כאמור, למען הסר ספק שעיריית תל אביב 
מחויבת למניעת מטרדים סביבתיים עבור 

בריאות ואיכות חייהם של התושבים 
והמבקרים העתידיים ברובע, בנוסף 

ות העירונית לאיכות הסביבה לאישור הרש
שממילא מתואמת עם המשרד להגנת 
הסביבה, יתוקנו הוראות התכנית כך 

שיידרש גם אישור המשרד להגנ"ס לכתנאי 
 להגשת היתר בניה למרכז אנרגיה. 

התנגדות המשרד להגנת הסביבה להקמת   .7.3
 מתקני גז בסביבה אורבנית צפופה:

מביאה את מסקנות עמדתו הכתובה  המתנגדת
אשר ממליצה  2019של המשרד להגנ"ס מיולי 

להימנע מהקמת מתקני קוגנרציה וטריגנרציה 
בשכונות מגורים, וכן לבצע בחינה פרטנית של 
כל תכנית המציעה שימוש כזה כדי לגבש את 

האמצעים הנדרשים למניעת פגיעה באיכות 
 האוויר ובאוכלוסיה.

כי נציגי המשרד להגנ"ס המתנגדת מציינת 
התנגדו לנושא זה בתכנית בעת הצגתו בפני 

  הולחו"ף. 

לנושא אישור המשרד להגנ"ס, ראה מענה 
 לסעיף קודם.

לקבל חלקית 
את הסעיף 
 בהתנגדות

הכללת האפשרות להקים מתקני גז בתכניות   .7.4
 סותרת את עמדת משרד האנרגיה:

המתנגדת מפרטת תוכנם של מספר מסמכים 
 2019שרד האנרגיה החל משנת שפרסם מ

וכוללים המלצות על בדיקות מפורטות בשלב 
התכנון, וכן סקירות על עבודות בעולם בנושא 
חלופות לקוגנרציה בשכונות מגורים והנחיות 

בדבר מנגנוני בקרה ומניעת זיהום אוויר 
 בשימוש במתקנים כאלו. 

ממסמכים אלו וממידע עדכני שקיבלה 
עולה כי משרד  2024המתנגדת בחודש מרץ 

האנרגיה נוטה לשלול הקמת מתקני אנרגיה 
 מבוססי גז בסביבה עירונית. 

 

ליועצי הסביבה של התכנית לא מוכרת 
עמדה זו של משרד האנרגיה, אלא להפך. 

המידע המובא במסמכי משרד האנרגיה לא 
מראה שלילה של מתקני קוגנרציה, והמוצג 

 בהם מוכר ונלקח בחשבון. 

ת הוראות לביצוע תכנן מפורט התכנית כולל
של המתקנים כתנאי להיתר בניה. לא ניתן 

לקיים חיזוי מפורט להשפעות מתקן 
אנרגיה בשלב התכנית, מכיוון שהמתקן 

המסוים ומאפייניו ומיקום מדויק של 
המבנים סביבו עדיין לא ידועים וייתכנו 

 בהם שינויים.
יועץ הסביבה של התכניות שוחח  יצוין כי,

, בכך העוסק האנרגיה משרד גנצי עם
לא  אשר, 2/7/24-ה בתאריך טלפון בשיחת

 שינוי העמדה המתואר בהתנגדות.  הכיר את

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

התכניות אינן מפורטות כנדרש בחוק   .7.5
 ובפסיקה:

התכניות אינן מפורטות בפועל והופקדו ללא 
מידע מספק, שהחסרתו מונעת מהציבור 

 לתכנית. לממש זכותו להתנגד

התכניות דוחות את הסדרתם ותכנונם של 
של  פרטים קריטיים לשלב המאוחר מדי

 היתרי הבניה. 

נן תכניות מפורטות גם באשר התכניות הי-
למתקני האנרגיה. התכניות קובעות מנגנון 

של אישור מרכזי האנרגיה ותכנונם ע"י 
הרשות לאיכות הסביבה של העיריה וכן ע"י 
רשות הכבאות. הדבר יאפשר כאמור תכנון 

ובחינת המרכזים בסמוך להקמת 
המתקנים, באופן שיאפשר את הבדיקה 

 ביותר.  המקצועית הטובה והמעודכנת

כאמור בסעיפים קודמים, יודגש כי פירוט 

לקבל חלקית 
את הסעיף 
 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
המתנגדת מתארת מס' פסקי דין שהתקבלו 

ביהמ"ש קיבל את עמדת המתנגדים  בהם
לתכנית בעלת סיכונים סביבתיים מוכחים 

שלא קיבלו מענה מפורט בזמן התכנון. 
ור היה חסר במקרים אלו נטען שלא רק הציב

את המידע לעת הפקדת התכנית אלא גם 
 מקבלי ההחלטות עצמם. 

התכניות צריכות היו לפרט בדיוק את סוג 
מרכזי האנרגיה, מיקומם המדויק, גודלם, 

 הספקם, פליטות הזיהום, הסיכון הצפוי ועוד. 

בתכניות לא פורטו מיקומם וכמותם 
המתנגדת  -המדויקת של מתקני האנרגיה

כך שמיקום המתקנים מופיע מצביעה על 
בנספח האנרגיה של התכנית שהינו מסמך 

מנחה, אך הוראות התכנית קובעות כי 
בסמכות מה"ע לקבוע מיקום אחר למתקנים, 

וכי המיקומים הסופיים יקבעו בתכנית 
תשתיות ופיתוח, שאינה חשופה לציבור ובשל 

כך הציבור אינו יכול להתנגד למיקומים 
תקנים אינו קבוע מכיוון שיקבעו. גם מספר המ

שכמות וגודל מתחמי האנרגיה )שבכל אחד 
מהם יוקם מתקן אנרגיה( יכול להשתנות. 

הבדיקות שנדחו לשלב היתר הבניה מוגדרות 
בתכניות עבור כל מתקן בנפרד ולא בודקות 

את השפעתם המצרפית של המתקנים ובנוסף 
 לתחנת הכוח רדינג הסמוכה. 

הבריאותית  בתכניות לא פורטו ההשפעה
והמצרפית של מתקני האנרגיה ותחנת הכוח 

בנספח הסביבתי של התכנית כלולה  -רדינג
בדיקת השפעת תחנת הכוח והכבישים בתכנית 

על זיהום האוויר, אך ללא התייחסות 
לפליטות ממתקני האנרגיה. בנוסף, בהנחיות 
לבדיקה סביבתית של מתקני האנרגיה חסרה 

של תחנת הכוח התייחסות להשפעה המצרפית 
 רדינג. 

בתכניות לא פורטו ההוראות והמגבלות עבור 
 מתקני אנרגיה זמניים שהתכנית מתירה.

בתכניות לא פורטו הנחיות לגבי סקר האנרגיה 
עיצוב  6.13שנדרש בהוראות התכנית בסעיף 

פיתוח ובינוי, ולא נזכרים בו המשרד להגנ"ס, 
 או היחידה הסביבתית בעירייה. 

נוסף בנושא זה עבור תכניות שימומשו 
במשך שנים רבות אינו אפשרי בשל הרצון 

לאפשר טכנולוגיות שאינן קיימות היום, 
ובעיקרה מטרת התכנית היא לשריין את 

השטחים ואת השימושים המותרים ביעודי 
 הקרקע, כפי שהורתה התכנית המתארית. 

באשר לגמישות בשינוי מיקומי מרכזי -
האנרגיה שנקבעו בנספח האנרגיה בתכנית, 

לקבל את כאמור מומלץ  -בסמכות מה"ע
הטענה כי הליך זה אינו חשוף לציבור, 

)ד( בהוראות התכניות כך  6.9ולתקן סעיף 
שיחליף בנושא זה את סמכות מה"ע 

 בסמכות הועדה המקומית.  

יים ולא ועוד יובהר כי לא המצב הק-
התכנית המפורטת כוללים מקור זיהום 

אשר מחייב בחינה סביבתית כעת, להיפך, 
התכנית מחייבת כי כל מרכז אנרגיה או כל 

שימוש עתידי  שקיים חשש לגביו שייצור 
זיהום יחייב בדיקות סביבתיות מתאימות 

ויאושר רק בכפוף לאישור רשות איכות 
 הסביבה ומשרד להגנת הסביבה.

לזיהום שידוע וקיים, כלל דומה  אין הדבר
לפי הדוגמאות שפירטה המתנגדת 

 בהתנגדותה. 

מומלץ לקבל את הטענה לנושא מרכזי -
אנרגיה זמניים ולתקן את הוראות התכנית 

)ד(, כך שתוסר האפשרות  6.9בסעיף 
 להקמת מרכזי אנרגיה זמניים. 

 3בנוגע לתחנת הכוח רדינג הרי כי שינוי -
כי התחנה תפסיק  קובע 3א//10לתמ"א 

, תאריך שבו אכלוס 2032לפעול החל משנת 
הרובע יהיה עדיין בתחילתו כך שאין צורך 

אמיתי להתייחס אל ההשפעה המצרפית של 
 התחנה ומרכזי האנרגיה. 

מתייחס  6.13סקר האנרגיה הנדרש בסעיף -
לאנרגיות מתחדשות, ניהול אנרגיה 

והתייעלות אנרגטית ומטרתו בחינה 
ליצירת מאזן למגרש בודד, של ספציפית 

כמות האנרגיה הנצרכת הצפויה ביחס 
לכמות האנרגיה המיוצרת, במסגרת 

מדיניות עירונית לבניה בת קיימא 
הרלוונטית עבור שלב תכנית העיצוב לכל 

תכנית בעיר. תכולתו של סקר אנרגיה 
כאמור מופיעה במדיניות העירונית לבניה 

 בת קימא שאושרה בועדה המקומית. 

 ליקויים נוספים בהוראות התכנית:  .7.6

סתירה בין התכניות המופקדות לתכנית -
 -המתארית בנושא שטח מרכזי האנרגיה

 2,000בהוראות התכניות המפורטות  5בטבלה 
בהוראות  5מ"ר בטבלה  700מ"ר לעומת 

 התכנית המתארית.

 שימושים בהם ניתן להקים מרכזי אנרגיה-

 לנושא שטחי הבניה:-

( בחוק התכנון 1א )ד()62בהתאם לסעיף 
והבניה, בסמכות ועדה מקומית לכלול 

בתכנית שחלה עליה תכנית מתאר כוללנית 
 ורטים בסעיף )א( בחוק.  עניינים המפ

ביעודים בהם התכנית המופקדת מתירה 
מרכזי אנרגיה, שטחי הבניה הותרו בהתאם 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
בתכניות הם שימושים שאינם כוללים 

מגורים, אך אלו עדיין שימושים הכוללים 
שימוש של ציבור רגיש )כגון ילדים, קשישים 

דיור מיוחד,  -ואנשים הנדרשים לטיפול(
 תעסוקה, מלונאות, פארק וכיכר עירונית. 

בשימוש כיכר עירונית באופן מיוחד מדובר 
שימוש שמסכן את הציבור הרחב. -בדו
ימוש זה בלבד מופיעות מגבלות על הפיתוח בש

מעיד כי קיים חשש  -שמעל מרכז האנרגיה
לבריאות הציבור לשהייה ממושכת מעל מתקן 

 אנרגיה. 

 

לחוק התכנון והבניה  18א )א(62לסעיף 
המאפשר לועדה המקומית להוסיף שטחי 

בניה למתקני תשתית מקומיים, וזאת לאור 
בדיקות והערכות שנעשו עבור התכניות 

נדרש לשריין  המפורטות שמסקנתן היא כי
שטחים אלו עבור מתן מענה למרכיבים 

 השונים שיכול ויכללו במרכז אנרגיה.

לנושא יעודי הקרקע: ניתנו מספר -
אפשרויות על מנת להותיר גמישות, אשר 

לא כוללות מגורים ומוסדות חינוך. ביעוד 
יצוין כי כבר התכנית  -כיכר עירונית

המתארית ראתה במגרשים אלו אפשרות 
להקמת מתקני אנרגיה והתירה בהם ראויה 

 שימוש זה. 

אישור מתקני אנרגיה על בסיס גז טבעי על   .7.7
חשבון אנרגיות מתחדשות פוגע בהתחייבויות 
הבינלאומיות של מדינת ישראל להסכם פריז 

 ומהווה תקדים מסוכן לתכניות אחרות:

קיבוע של שימוש בדלקים פוסיליים עלול 
ר את ישראל ולמנוע חתירה משמעותית לדרד

ליעדי המדינה להגברת השימוש באנרגיות 
 מתחדשות. 

אין בהתרת מרכזי האנרגיה בתכנית לפגוע 
 -קידום משק אנרגיה בר קיימא, אלא להפך

התכנית מחייבת יצור אנרגיה ממקורות 
מתחדשים בהיקף משמעותי לכל מגרש 

ומגרש בהתאם לצריכת האנרגיה הצפויה 
בנספח  סקר מפורט שנערך, כאמורע"פ  שלו

המחייב להוראות התכנית ובהתאמה 
 )ד( להוראות התכנית. 6.9בסעיף 

התרת מרכזי האנרגיה בתכניות אלו אינה 
באה על חשבון הפקת אנרגיה ממקורות 

מתחדשים, מה גם שבמרכזי האנרגיה 
כאמור ניתן שיהיה יצור אנרגיה שגם הוא 

קף קורות מתחדשים, בנוסף להיממ
 יב בתכנית.המחו

קביעת יעילותה וערכיה הסביבתיים של 
טכנולוגיה ליצור אנרגיה צריך שתיקח 

בחשבון גם היבטים של נצילות בסיסית, של 
שימוש, של החלפת אנרגיות מזהמות  -דו

יותר, ושל פינוי שטחים על הגגות עבור 
 מערכות של אנרגיות מתחדשות. 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות

 סום ההפקדה לפי חוק:פגם בפר  .7.8

לחוק התכנון והבניה, הודעה על  89לפי סעיף 
הפקדת תכנית תפורסם על גבי שלט בולט 

)פרסום הודעה על בתחום התכנית. בתקנות 
א 89הפקדת תכנית על גבי שלט לפי סעיף 

קבועות ההנחיות ביחס לאופן הצבת  לחוק(
 .4השלט בסעיף 

בבדיקה שערכה המתנגדת עלה כי לא נמצא 
 -שלט במיקום הבולט ביותר בתחום התכנית

בגבולה המערבי לאורך טיילת הים, ולכן 
 לחה בקשה לפי חופש המידע לעת"א בהש

ביקשה לקבל לידה את המסמך בו קובע יו"ר 
הועדה המקומית לתכנון ובניה באילו 

מיקומים יש להציב את השלט, ואת הדיווח 
על הפרסום בפועל. לא התקבל מענה, וכן 

 התכניות לא פורסמה בעיתונות כחוק.  הפקדת

 

התכניות פורסמו כחוק, וכללו גם הודעות -
על גבי שלטים במיקומים בולטים בתחומן, 

 -ובין היתר במיקום שציינה המתנגדת
בגבול המערבי לאורך טיילת הים. תיעוד 
למיקומים ולשלטים שניתלו בהם, קיים 

במשרדי הועדה המקומית בהתאם לחוק, 
עוד לפרסום שנערך בעיתונים, כל כמו גם תי

 אלו ע"י רמ"י שהינה מגישת התכניות. 

לתקנות המתאר את אופן הצבת  4בסעיף 
( הוא זה שמתאים 3השלט, סעיף קטן )

תכנית החלה על שכונה או -לתכניות דנן 
( כפי 6מתחם בישוב עירוני )ולא סעיף )

שטענה המתנגדת(. לפי סעיף זה נדרש 
מבנה ציבור או לתלות השילוט בחזית 

אלו כלולים במיקומים  -מבנה מסחרי
שבהם נתלו שלטים, אך מגישת התכנית אף 

הרחיבה ותלתה שילוט במיקומים נוספים 
 כאמור, בתיאום עם הרשות המקומית. 

את  לדחות
הסעיף 

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
לנושא מענה לבקשה לפי חופש המידע, -

הרי שזו התקבלה ונענתה ע"י הרשות 
באמצעות דואר  2.5.24המקומית בתאריך 

 וני. אלקטר

 רמ"י ע"י גילי טסלר  .8
ההתנגדות היא התנגדות עצמית של מגישת  

 התכנית.

ההתנגדות היא לנושא מרכזי האנרגיה 
 בתכנית. 

התנגדות זהה הוגשה גם לתכנית צפון הרובע 
 .4444/2תא/

לקבל את  
 ההתנגדות

מוצע כי היתרי בניה שיכללו מרכזי אנרגיה   .8.1
לעיון הציבור בדרך שבה מפורסמת יפורסמו 

 :הקלה

וזאת בהמשך לכך שהתכנית כוללת בתחומה 
אפשרות להקמת מרכזי אנרגיה ביעודים 

 שונים ובמיקומים מומלצים בהתאם
 לחישובים שנערכו במסגרת התכנית. בשל 

השינויים והחידושים החלים במהלך הזמן 
בתחום זה יוגשו במסגרת היתרי הבניה 

להראות עמידה בפועל  חישובים נוספים
בממצאי הבדיקות העקרוניות שנעשו בשלב 
התכנית, בהתאם לתכנון המפורט והעדכני 

 לעת היתר הבניה. 

בשל היקף התכנית והיותה חלק מהקמת 
רובע חדש בעיר, אשר יממש חדשנות ומענה 

לאתגרי התקופה, בין היתר בנושא 
התנהלות אנרגטית אחראית, ומכיוון 

התממש על פני תקופה שהתכנית צפויה ל
ארוכה לשנים קדימה, מומלץ לאפשר 

לציבור להתוודע לתכנון הספציפי שיוצג 
בהיתרי הבניה, ויתאים לטכנולוגיות שיהיו 

מומלץ ידועות לעת המימוש. בהתאם לכך, 
 -)ה( 6.15סעיף תכנית בלהוסיף להוראות ה

 -תנאים להגשת היתר בניה למרכז אנרגיה
 149לפי סעיף  תנאי לפיו יידרש פרסום

לחוק, להיתר בניה אשר יכיל מרכז אנרגיה 
הכולל יצור אנרגיה ע"י מקורות שאינם 

 מתחדשים. 

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 יפו-ת"אמהנדס העיר   .9
ההתנגדות כוללת סעיפים שהוגשו לשתי  

וצפון הרובע  4444/1התכניות מרכז הרובע 
)בשינוי של מספרי המגרשים ו/או  4444/2

י הסעיפים בהוראות, בהתאמה לכל מספר
 , וכן סעיפים שהוגשו רק לתכנית זו.תכנית(

לקבל את  
 ההתנגדות
ובהתאם 

לתיקונים 
 המפורטים:

  :התנגדות הנוגעים למסמכי תכנית מרכז רובע שדה דב ולמסמכי צפון רובע שדה דבם בסעיפי

יש להחליף "שירותים הגדרות:  1.9ס'   .9.1
 ריים"ציבוריים" ב"שימושים ציבו

הסעיף תוקן טרם ההפקדה, לכן הוחלט 
 למשוך הסעיף בהתנגדות

את  למשוך
הסעיף 

 בהתנגדות

: הגדלת היקף השטחים לשימושי 5טבלה   .9.2
סדות ציבור במגרשי הדב"י מבנים ומו

 , לפי הפירוט: 3400-3403מגרשים  -העירוני

 245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3400מגרש  
 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו

 245מ"ר עיקרי במקום  1,500 – 3401גרש מ
 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו

מ"ר  245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3402מגרש 
 מ"ר שרות 105-עיקרי ו

מ"ר  245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3403מגרש 

התיקון נדרש על מנת לאפשר מענה גמיש 
, ומותר בהתאם לצורכי ציבור ברובע

א 62לסמכות הועדה המקומית לפי סעיף 
 ()א( לחוק התו"ב. 18)א()

 

לקבל את 
הסעיף 
 ותבהתנגד
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
 מ"ר שרות 105-עיקרי ו

שטחים אלו יקבעו כשטחים עיקריים, לא 
 יקבעו שטחי שירות וניתן יהיה להמיר שטח

 .לטבלה 21עיקרי לשירות כאמור בהערה 

בתכנית המופקדת היקף השטחים נקבע על פי 
פרוגרמת צרכי ציבור ספציפית, הנכונה לעת 
הפקדת התכנית. תיקון זה מתבקש על מנת 

לאפשר גמישות עתידית לשילוב שירותים 
ומוסדות ציבור נוספים במגרשי הדב"י 

 .והעירוני בהתאם לצרכים עתידיים, ככל שיעל

יובהר כי אין חובה לממש את מלוא שטחים 
אלו וכי שטחים אלו אינם באים על חשבון 

 השטחים המיועדים למגורים )הדב"י(.

זכויות בניה לשטחי שירות : הוספת 5טבלה   .9.3
בתת הקרקע במגרשים למבנים ומוסדות 
עד , ציבור לצורך השימושים הציבוריים בלבד

  .400%להיקף של 

התיקון בהתאם להוראות התכנית 
( 5)בהערה יב לטבלה  4444המתארית תא/

המאפשרות שטחי שרות מתחת לקרקע 
 .80%קומות ובתכסית  5בהיקף של 

תיקון נדרש על מנת לאפשר מענה גמיש ה
 .לצורכי ציבור ברובע

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

בתאי  הערה לטבלה הוספתהערות:  5טבלה   .9.4
 תהמאפשר שטח הכוללים שימוש למלונאות

גמישות במספר חדרי המלון ללא שינוי בשטחי 
 הבניה המותרים.

יאפשר גמישות בהקמת המלונות,  התיקון
חדרים וגודלם לרמת תוך התאמת מספר ה

המלון ולאופיו, אך מבלי להפחית בשטח 
 הבנוי המיועד למלונאות.

לקבל את 
הסעיף 

  בהתנגדות

יש להפוך הערות המופיעות הערות:  5טבלה   .9.5
כיום ברמת הטבלה, אך מתייחסות לתאי 

שטח ספציפיים, להערות ממוספרות לתאי 
 השטח אליהם הן מתייחסות.

טבלה ויאפשר התיקון ישפר את קריאות ה
 דיוק בתיקי המידע.

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

הערה ממוספרת הוספת  הערות:  5טבלה   .9.6
בתאי שטח שבהם מדובר ביחידות מיוחדות: 

 חדרי מלון, דיור מוגן, דיור בהישג יד.

התיקון ישפר את קריאות הטבלה ויאפשר 
 דיוק בתיקי המידע.

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

בכל מגרש הערה  וספתההערות:  5טבלה   .9.7
שמציינת כי הזכויות  הכולל חניון תת"ק

 לחניון הן עבור כלל השימושים במגרש.

לקבל את  התיקון ישפר את בהירות המידע בטבלה.
הסעיף 

 בהתנגדות

במגרשים ביעוד מבנים הערות:  5טבלה   .9.8
ומוסדות ציבור: יש לכתוב את כלל שטחי 
הבניה מעל הקרקע כשטח עיקרי ולהוסיף 

ערה למגרשים אלו כי השטח הוא שטח כולל ה
 לעיקרי ושרות. 

התיקון נדרש על מנת לאפשר מענה גמיש 
 לצורכי ציבור ברובע.

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

במגרשים הכוללים שטחי הערות:  5טבלה   .9.9
ציבור מבונים ובמגרשי הדב"י העירוני יש 

להוסיף הערה המאפשרת להמיר שטח ציבורי 
 ה ולהיפך.בנוי לחצר בנוי

התיקון נדרש על מנת לאפשר מענה גמיש 
 לצורכי ציבור ברובע.

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

 : הוספתהוראות סביבתיות ס"ק ח. 6.1  .9.10
דרישה להתייחסות במסגרת תכנית העיצוב 
להשפעה אפשרית של בינוי הסמוך לפארק 

בעלי השפעה  םהחופי על הפארק בהיבטי
  אקולוגית.

עה שלילית אפשרית התיקון יצמצם השפ
של הבינוי הסמוך לפארק החופי על 

 הפארק.

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

לקבל את התיקון נדרש לתפקוד תקין ובטיחותי של מצללות, : הוספת אפשרות ל11ס"ק  6.3  .9.11
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
ת נפילת חפצים, עד סככות צל, או קירוי למניע

, בהתאם לתקנות התכנון גבולות המגרש
 והבניה. 

ויים במגרשים חצרות שטחי הציבור הבנ
 הסחירים.

הסעיף 
 בהתנגדות

מספרי  : ציוןמים אפורים ס"ק ב. 6.8  .9.12
המגרשים בכל תכנית שיחוברו למערכת או 

להפנות לסעיף הרלוונטי בנספח ניהול מי הנגר 
 שיציין את הפירוט הנדרש.

דרשה הצגת  4444תכנית המתאר תא/
הפרדת מערכת מים אפורים בנספח 

מגרש לפי הנחיות משרד הסניטרי של כל 
הבריאות. למען הבהירות מוצע כי הוראה 

 זו תתווסף להוראות התכנית. 

ההוראה לעיל מחייבת הכנה של מערכת 
מים אפורים, אך אינה מחייבת חיבור 

לתשתית מים אפורים עירונית. עיריית תל 
יפו החליטה על פיילוט למערכת  –אביב 

ת מים אפורים בשדה דב. מומלץ כי הנחיו
 לפיילוט זה ישולבו בנספח הביוב.

כמו כן, יש להבהיר הפניות בין התקנון לבין 
  נספח הביוב.

לקבל את 
הסעיף 

בהתנגדות 
בשינויים 

המפורטים 
 במענה

תאום סעיף: ": הוספת ס"ק ב. 6.13  .9.13
 ".הפרוגרמה לשטחי הציבור הבנויים

התיקון יאפשר לדייק את הפרוגרמה 
האדריכלי  לשטחי הציבור בתכנית העיצוב

 והפיתוח.

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

: מחזור אצירת ופינוי אשפה ס"ק יא. 6.14  .9.14
א.  6.15לסעיף  4יא.  6.14סעיף  העברת 

המרכז את התנאים להגשת בקשה להיתר 
 בניה.

לקבל את  תיקון המשפר את קריאות ההוראות.
הסעיף 

 בהתנגדות

ס"ק א. תנאים להגשת בקשה להיתר:  6.15  .9.15
לעניין  3204,3208תנאי במגרשים הוספת 

שטחי הציבור הבנויים: "אישור משרד 
 הבריאות והצגת הסכמי תחזוקה והקמה".

התיקון נדרש לתפקוד תקין של שטחי 
 הציבור הבנויים במגרשים הסחירים.

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

יש להוסיף סעיף שלביות : שלבי ביצוע 7.1  .9.16
קה בד מגרשי התעסובנוגע למימוש  לתכנית

להבטחת איכות בבד עם מגרשי המגורים, 
 החיים העירונית.

חתם הסכם בין יבנושא זה הוחלט כי י
עת"א לרמ"י שיבטיח את שיווק מגרשי 

התעסוקה במקביל לשיווק מגרשי 
המגורים, ולכן הוחלט למשוך את הסעיף 

 מההתנגדות. 

למשוך את 
הסעיף 

 בהתנגדות

יף נספח נדרש להוס: נספח רקע 'דיור מכליל'  .9.17
רקע לנושא דיור מכליל אשר מתאר בבהירות 
את ההגדרה והכמויות הנדרשות ע"פ התכנית 

המתארית, וכן את החלוקה של כל אחד מסוגי 
 הדיור המכליל הכלולים בכל שלוש התכניות. 

התיקון ישפר את הבנת הכלים השונים 
לדיור מכליל ברובע ובתוכם כלים שאינם 

פות התכנית סטטוטוריים, יגדיל את שקי
ויסייע במעקב אחר מימוש הדיור המכליל 

ינהלת ע"י מחלקות הרישוי, המידע ומ
  הדיור העירונית. 

לקבל את 
הסעיף 

 בהתנגדות

בהוראות ובכל מסמכי התכנית יש להחליף   .9.18
ראשי תיבות במילים המלאות לצורך נגישות 

 הטקסט.

תיקון המשפר את קריאות ונגישות מסמכי 
 התכנית. 

 לקבל את
הסעיף 

 בהתנגדות

 :רובע שדה דב בלבד צפוןהתנגדות הנוגעים למסמכי תכנית סעיפים ב

יחס בין תכניות: הכנסת יחס ביטול  1.6  .9.19
 ב3388לתכנית תא/

לקבל את  תיקון טכני
הסעיף 

 בהתנגדות

יש לתקן טעות סופר: הגדרות בתכנית:   .9.20
 .'דיור מכליל' 'דיור מכיל'במקום 

לקבל את  טעות סופר
 הסעיף

 בהתנגדות
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד

 : בינוי ו/או פיתוח 4.1.2  .9.21

 :התייחסות לתמהיל יחידות הדיוריש להוסיף 

תמהיל יחידות הדיור בייעוד זה בכל מגרש "
יחידות  25%יחידות דיור קטנות,  25%יהיה: 
. יחידות דיור גדולות 50%ינוניות, דיור ב

במסגרת תכנית העיצוב ניתן יהיה לסטות 
יה, בכפוף בכל קטגור 5%מתמהיל זה עד 

 ."לחוות דעת היחידה לתכנון אסטרטגי

סעיף שצוין בעיקרי התכנית, ונשמט 
תיקון מההוראות ליעוד הקרקע. בנוסף, 

המאפשר גמישות בתמהיל יאפשר גמישות 
תכנונית רבה יותר. עם זאת, על מנת לשמור 

על מגוון הדיור המכליל, מומלץ להוסיף 
ובלבד שלא יפחת מס' "תנאי לגמישות: 

 ". הקטנות הדיור ידותיח

לקבל את 
הסעיף 

בהתנגדות 
בכפוף 

לתוספת 
 שבמענה

 : בינוי ו/או פיתוח . ס"ק א.4.2.2  .9.22

תמהיל יחידות הדיור בייעוד זה בכל מגרש "
יחידות  25%יחידות דיור קטנות,  25%יהיה: 
. יחידות דיור גדולות 50%ינוניות, דיור ב

במסגרת תכנית העיצוב ניתן יהיה לסטות 
בכל קטגוריה, בכפוף  5%היל זה עד מתמ

 ."לחוות דעת היחידה לתכנון אסטרטגי

סעיף שצוין בעיקרי התכנית, ונשמט 
תיקון מההוראות ליעוד הקרקע. בנוסף, 

המאפשר גמישות בתמהיל יאפשר גמישות 
תכנונית רבה יותר. עם זאת, על מנת לשמור 

על מגוון הדיור המכליל, מומלץ להוסיף 
ובלבד שלא יפחת מס' "תנאי לגמישות: 

 ".הקטנות הדיור יחידות

לקבל את 
הסעיף 

בהתנגדות 
בכפוף 

לתוספת 
 שבמענה

: הוספה: הוראות כלליות ס"ק א. 6.10  .9.23
ישמרו מרחקי הפרדה בין חדר שנאים "

ועמדות חשמול לבין אזורי שהייה 
 ". ממושכת/שימושים רגישים

לקבל את  תיקון נדרש סביבתית
הסעיף 

 בהתנגדות

יש לתקן ח. תנאים לתעודת גמר:  6.16ף סעי  .9.24
 .'דיור מכליל' 'דיור מכיל'טעות סופר: במקום 

לקבל את  טעות סופר
הסעיף 

 בהתנגדות

למבנה  יט. תנאים לתעודת גמר 6.16סעיף   .9.25
 : יש למחוק את הסעיף.ציבור

לקבל את  לא רלוונטי לשלב תעודת גמר
הסעיף 

 בהתנגדות

 

  4444/1הרובע  מרכזזית עבור תכנית זו ותכנית מענה להערות לשכת התכנון המחו

, 4444התכנית כפופה לתכנית המתארית תא/ 1
)ו( בתכנית 6.7ובהתאם יש לפעול לפי סעיף 

המתארית, קרי קביעת מתקני אגירת אנרגיה 
 ויצור אנרגיה רק בכפוף לבדיקות סביבתיות

בהמשך למענה להתנגדויות בנושא זה 
התנגדות עצמית )התנגדות 'אדם טבע ודין, 

 של רמ"י(:
ביחס לתכנית המתארית, שאין עוררין על 

 6.11סעיף  כך שתכנית זו כפופה לה, יצוין כי
בהוראות התכנית המתארית דורש 

בין היתר  שהתכניות המפורטות יערכו
של היבטי התייעלות אנרגטית, ייצור  ניתוח

אנרגיה מקומי, אמצעים לניהול הביקוש 
שנעשה ומפורט  דבר -ולאגירת אנרגיה

 בנספח האנרגיה של התכנית המפורטת. 
הצורך להקצות מגרשים למתקנים הנדסיים 
של מרכזי אנרגיה בוודאי קיים ועולה מסקר 

האנרגיה שכלול בנספחי האנרגיה של 
התכנית, וללא הקצאה שכזו או קביעה 

באילו מהמגרשים ניתן יהיה להקים מרכזי 
ם אנרגיה, הרי שלא ניתן יהיה להקימ

 בתכנון עתידי ולאחר הקמת השכונה. 
גמישות ת ומאפשרהתכניות המופקדות 

שיטות שונות, מתוך לבחירה בהמשך ב
תפיסה כי תכנית כה נרחבת לאזור שמפותח 

מחדש וצפויה להתממש במשך שנים רבות 
קדימה, ראוי כי תשמור על גמישות 

לקבל את 
ההערה 

ולהוסיף על 
הוראות 
התכנית 

 6.15בסעיף 
הוראה לפיה 

עבור היתר 
בניה 

למרכזים 
ים שכולל

יצור אנרגיה 
ממקורות 

שאינם 
מתחדשים, 

יידרש 
פרסום לפי 

 149סעיף 
לחוק התכנון 

והבניה, כך 
שתינתן 

הזדמנות 
להתנגד 
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 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
לפתרונות שונים וחדשניים שלא בהכרח 

י כי החדשנות ניתן לצפותם כיום. צפו
הטכנולוגית בתחום זה תמשיך ותתפתח 
בקצב מואץ ותמצא פתרונות הן לצריכה 

ההולכת וגוברת, והן לאתגרים הסביבתיים 
המקומיים והגלובליים הכרוכים בנושא 

 האנרגיה.   
  

 כללית והערכה נערכה בחינהבהתאם לכך, 
, אולם דב בשדה אנרגיה מתקני השפעות של

פרטני בתכניות מרכז  לא נכון לבצע חיזוי
 כאשר סוג מרכזי האנרגיה הרובע,וצפון 

 וסוג המיכון לא נבחר.טרם נקבע סופית 
בדיקות סביבתיות פרטניות נכון מבחינה 

מקצועית לקיים לאחר קביעת המיקום 
הסופי של מרכזי האנרגיה בהתאם 

להוראות התכניות המפורטות, ובעיתוי 
סמוך למועד הקמתם, באופן שיאפשר 

רוך בחינה עדכנית התואמת את לע
 הטכנולוגיות הרלבנטיות לאותה עת,

 .6.9שהוצע בהוראות התכנית בסעיף כפי 
יחד עם זאת, על מנת לוודא כי תוצאות 

בדיקות אלו יהיו חשופות לציבור, ויאפשרו 
 לו להתנגד, מומלץ להוסיף הוראה לפיה

שכוללים יצור מרכזים היתר בניה לעבור 
  אינם מתחדשיםאנרגיה ממקורות ש

כי לעת מומלץ להוסיף על הוראות התכנית 
הגשת בקשה להיתר בניה למרכז אנרגיה 

לחוק התכנון  149יידרש פרסום לפי סעיף 
והבניה כך שתינתן הזדמנות להתנגד 

 להקמת המרכז.

להקמת 
 המרכז. 

)ו( בתכנית המתארית, 6.7עיף בהתאם לס 2
נדרש אישור המשרד להגנת הסביבה עבור 
מתקני אגירת אנרגיה ויצור אנרגיה, ככל 

אה כי ישנו שבדיקה סביבתית מקדמית תר
  פטנציאל להשפעות סביבתיות מטרדיות.

כאמור בסעיף הקודם, הבדיקה המקדמית 
מצאה שכעת אין פוטנציאל להשפעות 
סביבתיות מטרדיות, ומשכך אין צורך 

 באישור המשרד להגנת הסביבה.

למען הסר ספק שעיריית תל יחד עם זאת, 
אביב מחויבת למניעת מטרדים סביבתיים 

יכות חייהם של התושבים עבור בריאות וא
והמבקרים העתידיים ברובע, בנוסף לאישור 
הרשות העירונית לאיכות הסביבה שממילא 

מתואמת עם המשרד להגנת הסביבה, 
יתוקנו הוראות התכנית כך שיידרש גם 

אישור המשרד להגנ"ס כתנאי להגשת היתר 
 בניה למרכז אנרגיה. 

לקבל את 
 ההערה 

ולהוסיף 
להוראות 

התכנית 
 6.15עיף בס

תנאי להגשת 
היתר בניה 

למרכז 
 -אנרגיה
אישור 

המשרד 
להגנת 

 .הסביבה

יש לקבוע בצורה ברורה את מיקום מרכזי  3
האנרגיה בתכנית וללא גמישות בסמכות 

 מהנדס העיר

בהמשך לכך שהתכנית מבקשת לא לקבע 
את הפתרון הטכנולוגי למרכזי האנרגיה, 
ועם זאת לשריין את האפשרות להקימם, 
נבחרו מגרשים מומלצים להקמתם אשר 
מסומנים בנספח התשתיות. המיקומים 

נבחרו בהתייחס לשיקולים הנדסיים, 
הגדרת יעודי קרקע, מרחקים אופטימליים 

וכד'. במידה ואילוץ טכנולוגי או אחר ידרוש 
הסטתם למגרש אחר ביעודי הקרקע 

שהותרו בהם מרכזי אנרגיה, ניתן יהיה 

לקבל את 
 ההערה 

ולתקן את 
הוראות 
התכנית 

 6.9 בסעיף
 כך( 2()ד)

 שמיקומו
 של הסופי
 מרכז



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

 
 

 המלצה מענה לטענה תמצית הטענה מס"ד
מנת שתהליך זה  לשנות את מיקומם. על

יהיה חשוף לציבור, וכן יערך במחשבה 
הסטת המיקום תיקבע בעת הכנת  -כוללת

תכנית תשתית ופיתוח, ותהיה בסמכות 
 הועדה המקומית.   

 

 האנרגיה
 ייקבע

 מסגרתב
 תכנית

 התשתית
 והפיתוח

 בסמכותו
 הועדה

 .המקומית

זאת בהתאם 
למענה 

להתנגדויות 
 בנושא זה.

 
 
 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

מטה  למפורט בהתאם התכנית את ולתקן ההתנגדויות,  שאר את ולדחות בחלקן ההתנגדויות את לקבל
 :לתכנית תוקף ולתת

 
 בהוראות התכנית:

 

 ב3388יחס ביטול לתכנית תא/ להוסיף כניות:יחס בין ת 1.6 בסעיף בהוראות התכנית: .1
'דיור  'דיור מכיל'לתקן טעות סופר: במקום  הגדרות בתכנית: 1.9בסעיף   בהוראות התכנית: .2

 .מכליל'
להוסיף התייחסות לתמהיל בינוי ו/או פיתוח: מגורים ומסחר,  4.1.2 בסעיף בהוראות התכנית: .3

 יחידות הדיור:

יחידות דיור  25%יחידות דיור קטנות,  25%בכל מגרש יהיה:  תמהיל יחידות הדיור בייעוד זה"
 5%יחידות דיור גדולות. במסגרת תכנית העיצוב ניתן יהיה לסטות מתמהיל זה עד  50%בינוניות, 

ובלבד שלא יפחת מס' יחידות הדיור , בכל קטגוריה, בכפוף לחוות דעת היחידה לתכנון אסטרטגי
 ".הקטנות

להוסיף התייחסות לתמהיל בינוי ו/או פיתוח: מגורים ותעסוקה,  4.2.2 בסעיף בהוראות התכנית: .4
 יחידות הדיור:

יחידות דיור  25%יחידות דיור קטנות,  25%תמהיל יחידות הדיור בייעוד זה בכל מגרש יהיה: "
 5%יחידות דיור גדולות. במסגרת תכנית העיצוב ניתן יהיה לסטות מתמהיל זה עד  50%בינוניות, 

ובלבד שלא יפחת מס' יחידות הדיור  ,יה, בכפוף לחוות דעת היחידה לתכנון אסטרטגיבכל קטגור
 ".הקטנות

 ביעוד מבנים ומוסדות ציבור )דב"י עירוני(: 3400-3403: במגרשים 5בהוראות התכנית טבלה  .5
 לתקן את היקף השטחים בשימוש מבנים ומוסדות ציבור לפי הפירוט הבא:

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מקום מ"ר עיקרי ב 750 – 3400מגרש 

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מ"ר עיקרי במקום  1,500 – 3401מגרש 

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3402מגרש 

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3403מגרש 

 לטבלה כאר בהערה ניתן יהיה להמיר שטח עיקרי לשירות כאמו
בכל המגרשים ביעוד מבנים ומוסדות ציבור: להוסיף זכויות בניה  :5בהוראות התכנית טבלה  .6

 .400%לשטחי שירות בתת הקרקע לצורך השימושים הציבוריים בלבד, עד להיקף של 
"בשימושי מגורים בלבד לטבלה:  כגלתקן את הערה :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .7

", וכן להפוך אותה : חלק מיחידות המגורים יקבעו כיחידות להשכרהת המדינהבמגרשים בבעלו
  להערה ממוספרת רק עבור מגרשים בבעלות המדינה לפי טבלת האיזון והחלוקה בתכנית זו.
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במגרשים ביעוד מבנים ומוסדות ציבור הכוללים שימוש  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .8
להוסיף הערה ממוספרת המציינת כי יחידות הדיור מיועדות מגורים )מגרשי דב"י עירוני( יש 

 להשכרה. 
יש להוסיף להערה כי השטח המירבי למרפסת  יט: הערה :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .9

 מ"ר.  14מ"ר, וממוצע המרפסות בכל בניין יהיה  16ביח"ד יהיה 
אי שטח הכוללים להוסיף הערה ממוספרת לטבלה בת :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .10

ללא שינוי בשטחי הבניה בכל מגרש, ן המאפשרת גמישות במספר חדרי המלו ,שימוש למלונאות
  בכל מגרש, וללא שינוי במספר חדרי המלון בתחום התכנית.  המותרים

לתקן הערות המופיעות ברמת הטבלה, אך מתייחסות לתאי  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .11
 ת ממוספרות לתאי השטח אליהם הן מתייחסות.שטח ספציפיים, להערו

להוסיף הערה ממוספרת בתאי שטח שבהם מדובר ביחידות  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .12
 מיוחדות: חדרי מלון, דיור מוגן, דיור בהישג יד.

להוסיף הערה ממוספרת בכל מגרש הכולל חניון תת"ק  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .13
 ויות לחניון הן עבור כלל השימושים במגרש.שמציינת כי הזכ

לכתוב את כלל  :בכל המגרשים ביעוד מבנים ומוסדות ציבור :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .14
שטחי הבניה מעל הקרקע כשטח עיקרי ולהוסיף הערה למגרשים אלו כי השטח הוא שטח כולל 

 לעיקרי ושרות.
וללים שטחי ציבור מבונים ובמגרשי הדב"י במגרשים הכ :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .15

 העירוני יש להוסיף הערה ממוספרת המאפשרת להמיר שטח ציבורי בנוי לחצר בנויה ולהיפך.
להוסיף דרישה  בינוי ו/או פיתוח ס"ק ח. הוראות סביבתיות: 6.1בסעיף  בהוראות התכנית:  .16

ך לפארק החופי על הפארק להתייחסות במסגרת תכנית העיצוב להשפעה אפשרית של בינוי הסמו
 בהיבטים בעלי השפעה אקולוגית.

להוסיף אפשרות למצללות, סככות צל,  :11בינוי ו/או פיתוח ס"ק  6.3בהוראות התכנית: בסעיף  .17
 או קירוי למניעת נפילת חפצים, עד גבולות המגרש, בהתאם לתקנות התכנון והבניה.

להוסיף הוראה בהתאם להוראות  ים:ביוב ס"ק ב. מים אפור 6.8 בהוראות התכנית: בסעיף .18
בנושא הצגת הפרדת מערכת מים אפורים בנספח הסניטרי בבקשה  4444תכנית המתאר תא/

להיתר של כל מגרש לפי הנחיות משרד הבריאות. בנוסף, בסעיף זה להבהיר הפניות בין התקנון 
 לבין נספח הביוב.

מיקומם הסופי של מרכזי " (2יה )חשמל )ד( מרכז אנרג 6.9בהוראות התכנית: לתקן את סעיף  .19
בסמכות הועדה " לכתוב: "בסמכות מהנדס העיר" ולהחליף את הסיפא במקום: "אנרגיה...

 המקומית".
( בנושא מרכז אנרגיה 4למחוק את סעיף ) חשמל )ד( מרכז אנרגיה: 6.9בהוראות התכנית: בסעיף  .20

 זמני. 
ישמרו מרחקי הפרדה להוסיף: " ליות:תשתיות ס"ק א. הוראות כל 6.10בהוראות התכנית: סעיף  .21

 בין חדר שנאים ועמדות חשמול לבין אזורי שהייה ממושכת/שימושים רגישים".
להוסיף סעיף: "תאום  שימושים: עיצוב פיתוח ובינוי ס"ק ב. 6.13בסעיף  בהוראות התכנית: .22

 הפרוגרמה לשטחי הציבור הבנויים".
העברת   נוי ס"ק יא. מחזור אצירת ופינוי אשפה:עיצוב פיתוח ובי 6.14בסעיף  בהוראות התכנית: .23

)"תנאי להיתר בניה יהיה הצגת הסכם חיבור למערכת פניאומטית..."( לסעיף  4יא.  6.14סעיף 
 א. המרכז את התנאים להגשת בקשה להיתר בניה. 6.15

תנאים בהליך הרישוי ס"ק א. תנאים להגשת בקשה להיתר  6.15בסעיף   בהוראות התכנית: .24
לעניין שטחי הציבור הבנויים: "אישור משרד הבריאות  3204, 3208להוסיף תנאי במגרשים  בניה:

 והצגת הסכמי תחזוקה והקמה".
תנאים בהליך הרישוי ס"ק ב תנאים בתחום הנוף, הקיימות  6.15בהוראות התכנית: סעיף  .25

יהיה  380להוסיף סעיף לפיו תנאי להיתר הבניה למיכלי הדלק במגרש  והסביבה להיתר בניה:
הכנת תכנית דיגום לגז קרקע וקבלת הנחיות הרשות לאיכות הסביבה למיגון או לפתרון אחר 

 בהתאם לממצאים.  
)ה( תנאים להגשת היתר בניה למרכז  בהליך הרישויתנאים  6.15בהוראות התכנית: בסעיף  .26

 להוסיף תנאי אישור המשרד להגנת הסביבה.  -אנרגיה
ים להגשת היתר בניה למרכז )ה(תנא בהליך הרישויתנאים  6.15בהוראות התכנית: בסעיף  .27

לחוק, להיתר בניה אשר יכיל מרכז  149להוסיף תנאי לפיו יידרש פרסום לפי סעיף  :אנרגיה
 אנרגיה הכולל יצור אנרגיה ע"י מקורות שאינם מתחדשים.

ל ור מכי'דילתקן טעות סופר: במקום  ח. תנאים לתעודת גמר: 6.16סעיף  :בהוראות התכנית .28
 .'דיור מכליל' יהיה '
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 למחוק את הסעיף. יט. תנאים לתעודת גמר למבנה ציבור: 6.16סעיף  :בהוראות התכנית .29
לתקן את מסמכי התכנית כך שיתאפשר  בהוראות התכנית ובהתאמה בתשריט ובנספח הבינוי: .30

 .  5, ללא שינוי בטבלה 3204מגדלון במגרש 
להחליף ראשי תיבות במילים המלאות לצורך נגישות  בהוראות התכנית ובכל מסמכי התכנית: .31

 הטקסט.
 

 בנספחי התכנית:
 

להוסיף נספח רקע לנושא דיור מכליל, אשר מתאר בבהירות את  נספח רקע 'דיור מכליל': .32
ההגדרה והכמויות הנדרשות לכל סוגי הדיור ע"פ התכנית המתארית, וכן את החלוקה של כל אחד 

 בכל שלוש התכניות המפורטות. מסוגי הדיור המכליל הכלולים 
להוסיף הערות בטבלת ההקצאות למגרשים שיועברו לטובת מנהלי הגוש  הקצאה:הבטבלאות  .33

הגדול ע"פ הסכם בין מנהלי הגוש והמדינה שקיבל תוקף של פסק דין, כך שיוקצו למנהלי הגוש 
 הגדול. 

 התכנית. להסיר את הסכמי השיתוף בין בעלים בתכנית ממסמכי הקצאה:הבטבלאות  .34

 
 :תיאור הדיון 14/08/2024ב' מיום 24-0015ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 

 
 

 : מציגה את עיקרי התוכנית.הילה ירושלמי
 של עו"ד קונפורטי מתייתרת )ההתנגדות הוסרה(. 1התנגדות מס' 

ת לו נמצא מגרש , מערבי3104מגרש -: ההתנגדות שלנו ממוקדת. המגרש שקיבלו מרשייעו"ד שמואל שוב
, זכינו לקבל מולנו את השטח שאמור להיות חניון. אם יהיו מרכזי אנרגיה אבקש שיהיו תת קרקעיים, 305

אבקש שיובהר שכל מה שיש על הקרקע כגון הסעדה וכו' יהיה במגרשים האחרים, ואנו נסתפק בחניון. 
המגרשים, אנו מבקשים שהחניונים  הכניסות לחניונים הן לא צמודות בצד הדרומי של כל -כניסה לחניון

יצורפו לרמפה אחת, להצמיד את שתי הרמפות אחת לשנייה. ביקשנו לצרף חלק מהאנשים שמקבלים 
זכויות במגרש אחר למגרש שלנו. נכון שנתנו מועד אחרון לגיבוש הקבוצות, אולם עצם אפשרות הבניה 

מוסיפים עוד אנשים לקבוצה זה אפשרי ומעט הזמן שיקח לתקן את הטבלאות לא יהווה בעיה, וגם אם 
 קומות ולכן אפשר לאפשר את הסטייה. 20כאן, הבנייה במגרש היא בגובה 

סעיפים. אחדד שלושה  15 -בשם חב' הירקון. חוזר על מה שנכתב בהתנגדות איציק שפיגל שמאי:
בעלים. קיבלנו  66אנחנו המגרש היחיד בתחום התכנית שהבעלים לא מאוגדים,  -סעיפים: עניין המוש"ע

הפחתה למושע בדיוק כמו כל אותם מגרשים מאוגדים, זה לא סביר ולא הגיוני. אנחנו במושע מאוד 
ההקצאה  שקיבלנו בשטח מאוד גדול  -בעייתית וצריך לעשות מידרג. אבקש להפנות גם לעניין גודל המגרש

יום והשוק כיום , זה מאוד בעייתי, העידן של שיווק מגרשים גדולים במצב הריבית כ₪. מיליון  800ושוויו 
ומפנה אתכם לסיפור חנן מור. אנו מבקשים לחלק את המגרש, והתשובה שקיבלנו היא שניתן לקבל זאת, 
זאת אומרת שלא רק מבחינה כלכלית זה יתרון אלא גם מבחינה תכנונית, אלא שלא יעשו זאת היות וזה 

ת? החלוקה לא נוגעת לאף מגרש אחר בתכנית. ענין מעכב את התכנון. אז בשביל מה יש תהליך התנגדויו
 טכני בתוך המגרש עצמו, ואין שום סיבה לא לעשות אותו, וזאת לטובת כולם. 

במגרש שלנו ובעוד מגרש אחד יש שימושים ציבוריים בתוך המגרש. נעשתה  -נושא ההפחתה לשימושים
במגרש קיבל הפחתה מסויימת, ואותה הפחתה כללית לעירוב שימושים. גם מי שיש לו שימושים סחירים 

הפחתה קיבל מי שיש לו שימושים סחירים וגם שימושים ציבוריים, וזה לא הגיוני. בתכנית התחנה 
באחד יש שימושים ציבוריים ובשני לא. בשני יש שימושים  -מגרשים 2יש רק  2המרכזית, במתחם 

בע שהיכן יש שימושים מעורבים שכוללים ושמאי הועדה דירג זאת, וק -חזית מסחרית ומגורים -מעורבים
בלבד. היכן שקיימים גם שימושים ציבוריים באותו בנין, ההפחתה  1%שימושי מסחר, ההפחתה תהיה 

. לכן אנו מבקשים שאותו דירוג שנעשה בתוכנית של התחנה המרכזית יעשה גם אצלנו. סה"כ 10%תהיה 
 מגרשים ואנו מבקשים להתחשב בזה. 2 -מדובר ב

בנספח עקרונות השומה נקבע שיש מקדם אחד שמעלה את הערך עבור מגרשים  אורנה ולכובסקי: עו"ד
שאינם גובלים בכיכר ציבורית או פארק. אנחנו קיבלנו את המקדם הזה, למרות שאנו גובלים בכיכר 

ניתנה  עירונית ובפארק בחזית שלמה. הערנו על כך ונעננו שהכיכר קטנה, והנימוק הזה יש בו קושי, אך לא
הנמקה לעניין הפארק שגובל בחזית שלמה של המגרש שלנו, ואנו מבקשים לשנות את המקדם  בהתאם 

 לעקרונות השומה. 
. נעשתה עבודה קשה, ותודה לוועדה שראתה 3100בשם קבוצת עו"ד עוזי שוחט, מגרש  עו"ד לכנר שמואל:

יק בקבוצה בניגוד למה שנכתב ערך בלקבץ את האנשים במגרשים. אנו מבקשים להשאיר את אלי ויל
מהמגרש, חתם על בקשת  2.71%מ"ר שהם  143בהתנגדות. אדם בשם ג'מאל אברהם שהוא הבעלים של 

הצטרפות לקבוצה ולימים התברר שהוא התקשר בהסכם למכירת הזכויות שלו לשני אנשים. לקוחותיי 
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ל הם עלולים להוביל לפירוק מ"ר, הם אולי מעט אב 143שהם  50%מהזכויות, ונשארו עוד  50%רכשו 
 שיתוף, אף אחד לא רוצה את זה.

 של מי הם? אודי כרמלי:
: חצי נרכש על ידי חברי הקבוצה, וחלק נשאר רשום על שם ג'מאל, אנו מבקשים עו"ד לכנר שמואל

יום להביא מישהו  45להעביר אותם למגרש אחר ולתקן את התוכנית בהתאמה, או לאפשר לנו במשך 
ולעשות החלפה. יש כאן מגרשים אחרים שהם במושע, חבל לפגוע במגרש הזה. כל האירוע ממגרש אחר 

נודע לנו לאחרונה, אנו מבקשים להוציא את האנשים האלה מהמגרש שלנו כדי לא לפגוע באחידות 
הקבוצה, ולאפשר לנו לממש את הזכויות. פס"ד בנושא היה שהזכויות שלו נמכרו. לחילופין, אם אפשר 

 הוא גם נתן הסכמה לכך, שאותה צירפנו להתנגדות. -את הבעלים למגרש אחרלהעביר 
בעיריית ראשל"צ. לא אמורה להיות בעיה או עיכוב  1000-הפתרון נוסה בהצלחה במתחם ה  אוהד דנוס:

 ב.106אם ההצרחה נעשית בהסכמה, לא צריך פרסום לפי סעיף 
 יש לכם בעלים שמוכנים להחליף? ענת הדני:

 בדיוק. ס:אוהד דנו
 צריך שזה יהיה אותו מקדם, איך תמצע בעלים עם אותו מקדם הפחתה? אודי כרמלי:
אנחנו רק מבקשים את השהות לזמן הזה. אפשר לתת תוקף לתכנית, ולתת זמן להציג  אוהד דנוס:

 הצרחות לשמאי, על בסיס המקדמים שלו וערכי השווי שלו, זה נעשה בעבר בהצלחה.
אות הושמטנו. היתה הפקעה בשלמות ואין לנו חלקים נוספים בתכנית. שמנו בטבל 786מתחת לשורה 

נשמט ולא נמצאים בתכנית השמות בן ציון כהן ועודד לב וצריך להחזיר אותם. הופקעה חלקת עבר  
זה עניין טכני, הם זכאים להירשם  -. פשוט צריך להחזיר אותם 6634308, היא חלק מחלקה  664997

 של חלקה שהופקעה בשלמות. כבעלים. הם הבעלים
קירבה למוקד פיתוח: אנו נמצאים בחזית למוקד פיתוח והוועדה יודעת שזה מפגע, אך  -בדרפט 5.3סעיף 

נאמר שלא ברור מה מיקומו של אותו מפגע כי יכול להיות שהוא יהיה במקום אחר, ועל כן אתם דוחים 
זה שום הפחתה או התייחסות. יש כאן סתירות את ההתנגדות וזה מקומם. זה מולנו כרגע ולא קיבלנו על 

 400אלף מטר,  24-קומות ו 25אנחנו נמצאים ליד מלון בן  -במקדמים. ביקשנו הפחתה על קירבה למלון
נתנו עוד מקדם מאחר  5חדרים. נאמר לנו שמדובר בסביבה שוקקת חיים ועירוב שימושים. אז למה בסעיף 

יד בית מלון זה לא חיסרון, אבל להיות ליד שצ"פ או לא להיות ליד ואנחנו לא ליד השצ"פ? כלומר, להיות ל
שב"צ זה יתרון? לא ייתכן, לא יכול להיות שנקבל תוספת גם כשאנחנו לא ליד שב"צ, שהוא כביכול מפגע, 

 מ' מאתנו נאמר שאנחנו בסביבה שוקקת חיים. 12ועל מפגע משמעותי שנמצא 
 על איזה מפגע אתה מדבר?ענת הדני: 

 כשאתה נמצא ליד מלון, זה מפגע. מוקד פיתוח הוא חוסם חזית לים.  ד דנוס:אוה
  5%בדרפט ביקשנו לבטל מקדם על כך שלכאורה אנחנו לא גובלים בדרך ראשית. הוסיפו לנו  5.7בסעיף 

 -למסחר 1.1שבו אנחנו מבקשים לבטל את מקדם  5.8שווי תוספת למגרש, ואז בסעיף ₪ מיליון  10שזה 
 אמר שאנחנו באזור יותר טוב מאשר בחזית המסחרית ברחוב אבן גבירול.. לא ברורה הסתירה. גם כאן נ

לגבי הדיורית: בתכניות הקודמות לא נקבע שאנחנו צריכים להודיע על תכנון דיוריות, אין שום סיבה 
 שנודיע על זה כבר בהתחלה, זה נוגד את המסמכים של התכניות הקודמות

אפשר לשאול את אוהד למי הוא התכוון שאמר שנשמט? איפה זה מופיע  עו"ד גילת אייל, רמ"י:
 בהתנגדות?
סברנו שהעיריה צריכה להימחק, וצריך לרשום את הבעלים הפרטיים לבדם. יוני רשם את  אוהד דנוס:

העירייה ומתחתיה את הבעלים שממנו הופקע השטח, ואז ראינו שאצלנו חלק מהבעלים לא רשומים וכל 
 מצאות. האסמכתאות נ

 -, לא אחזור עליהן. יש עניין מהותי 2: חלק מהטענות נטענו במתחם 3103מגרש  עו"ד שטיינבך מיכאל
. בעלים פרטים עם היקף זכויות מצומצם שלא 3103ביקשנו להוסיף מס' בודד של בעלי זכויות למגש 

מושו חסר סיכוי. מגרש מושע שמי- 3204הספיקו להתאגד במועד, וכעת הזכויות שלהם נמצאות במגרש 
נבקש לפחות לאפשר הידברות עם המתכננים איזה מספר של יחידות אפשר להוסיף כדי להציל את 

 הזכויות של אותם בעלים. 
יש יתרונות וחסרונות, זה לא צריך להיות או או, אפשר לאפשר גם ממ"ק וגם  -לגבי הממק"ים והממד"ים

שמפסידים: בתוכנית אשכול נקבע שאם עושים ממ"ק ממ"ד באותה קומה. בנוגע לחישוב הזכויות לשטח 
מ"ר במידה ועושים  4מפסידים  3וגם של מתחם  2לא מפסידים שטח. גם כאן בתוכניות גם של מתחם 

 ממ"ד, וזה ההפך מלתמרץ תכנון של ממ"קים. 
בלי לגבי שטח החלחול: זה מקשה מאוד על התכנון של המרתפים, בעיקר בגלל הדרישה שהוא צריך להיות 

בינוי לגמרי. אנו טוענים שלא צריך שטח חלחול כל כך גדול במגרשים שהם קו ראשון לים, אבקש שתקבע 
חלחול  20%, לפי קביעת מה"ע במסגרת תכנית העיצוב. הדרישה של 15% - 20%גמישות בנושא בין 

 לפעמים פוגעת בתכנון, ואם נדרש עבור עצים אפשר להתגבר על זה. 
היא  ברורה, נבקש שתהיה הערה שזה חניון פרטי ולא רשום על שם  -ניון ציבורימבוקשת הגדרה של ח

 הרשות הציבורית. 
לגבי קו בנין אחורי: ביקשנו שיהיה אפשר לתכנן את הרמפה בחריגה מקווי הבנין כדי שלא יתבזבז השטח 

 שיגבילו זאת.   הזה. המענה היה שטרם נקבע השימוש, ולכן לא מומלץ להגביל אותו, אבל אנחנו מבקשים
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ומשהו מ"ר. מבחינת טבלת  200מ"ר ובעל זכויות בניה של  1200 -: מדובר במגרש מאוד גדול383מגרש 
קומות, אנו חושבים שקומה אחת יותר אפקטיבית עבור מבנה ציבורי ולא ייפגע  2הזכויות אפשר לבנות 

 השימוש.
נות שנאמרו בכתב ההתנגדות: הטענה . אנו חוזרים על הטע3101מייצגים את מגרש  עו"ד דור שחם:

 המרכזית היא לגבי מיכלי הדלק שנמצאים בחזית המגרש ומסתירים חלק מהנוף. 
: יש קווי דמיון בין המגרש הזה למגרש שלנו,  בעניין הצפיפות ומס'  3204בתגובה להתנגדות של מגרש 

חידות, הועצמו הזכויות,  ואם י 101אמורות להיבנות  3101הדירות שאמורות להבנות בכל קומה. במגרש 
, ושם הוצע לקבל 3204יח"ד לקומה.  הדבר דומה למגרש  6-מחשבים את הכמות בכל קומה מדובר ב כ

חלקית את ההתנגדות ולאפשר הקמת מגדלון במקום הבנין המרקמי. לפיכך, אנו מבקשים בצפיפות 
צע במגדל. מבוקש לאפשר גמישות יח"ד לקומה בממו 5.8לקומה לאפשר לנו את אותו דבר. התוצאה היא 

 . 25-ל 20-ולעלות במס' הקומות מ
 יהודה בן אברהם. -ואנו מבקשים להעביר אותו אלינו 3204יש לנו לקוח ששובץ למגרש 

 הטיעונים לעניין  המקדמים שנקבעו או לא נקבעו מופיעים בחוות הדעת.  שמאי רחמים שרם:
או  1סוקה, ככל שנאמץ את המקדם שקבע שמאי התוכנית עשיתי בדיקה של מגרשי התע -לענין מי תהום

 , אז להפעיל אותו רק שם. 1.5
מיכלי הדלק שנמצאים מולנו, ואנו כבר לא חזית ראשונה לים. שמאי התוכנית לא היה ער  -נקודה נוספת

למיקום חוות הדלק, ומבדיקתנו זה מהווה מטרד למגרשים והסרת נוף ולכן צריך לתת מקדם כלשהו 
 משקף נכונה את המצב. 1.5%ש הזה. מקדם הפחתה של למגר

 מקריאה את התנגדות מהנדס העיר. הילה ירושלמי:
מענה להתנגדויות מטעם היזם: התנגדות אדם טבע ודין נענתה, להתנגדות רמ"י ענינו אדר' יאיר אביגדור 

 ולהתנגדות מה"ע ענינו.
ם בלבד ללא שימושים עיליים. מבוקש יהיו תת קרקעיי 385שהשימושים במגרש )בהתנגדות( מבוקש 

לא כולל  385ביטול כל נושא מרכזי האנרגיה לטובת הפארק, פארק חופי שיש בו שימושים שונים. מגרש 
מסוף תחבורה ציבורית, המיקום נקבע עוד בתוכנית המתאר במיקום גמיש. מרכז הפעילות מרוחק ולא 

משמעותית. מרכזי האנרגיה, אם יוקמו בחניונים,  , מרכז הפעילות נמוך ממנו 3401יהווה מטרד למגרש 
 הינם חלק מתכנון החניונים התת קרקעיים ולא יהוו מטרד. 

הנספחים הם מנחים, התכנון ייקבע בתכנון  - 386-ו 385לגבי הטענה לכניסה משותפת לחניונים במגרשים 
 80%קוד עצמאי. תכסית המפורט. צריך מספר רמפות, ויש חלוקה לתאי שטח שונים כדי שיהיה להם תפ

 זה קבוע לפי מדיניות עיריית ת"א. 
נתנו הרבה זמן להתארגן, היו -טענת מתנגדים להוספת אנשים לקבוצה  יוני צ'רניאבסקי שמאי רמ"י:

וטבלת האיזון, ופתיחה  5הרבה שינויים ותיקונים, אבל בשלב מסויים סיימנו את התכנון של טבלה 
 . לכן, אנו מבקשים לדחות את ההתנגדות. 5לה להוספת בעלים זו פתיחה של טב

מיועד לפארק ושימושים מסחריים ולכן צריך לתת הפחתה לשווי למגרש  385לגבי הטענה כי מגרש 
המתנגדים: המענה הוא שהמגרש שהוקצה למתנגדים נמצא בקו ראשון לים, באזור שצפוי למשוך הרבה 

,  821שנמצא מעבר לכביש מס'  385מסחר במגרש מבקרים, סביבה אורבנית. לכן, האפשרות לשימושי 
. בנוסף, המיקום של מוקדי הפיתוח הוא לא 3104צפויה להשפיע לטובה על השווי של מגרש המתנגדים 

 גם אם יהיה מול מוקד הפיתוח, עדין אין בסיס להפחתה.  -סופי ויקבע בתוכנית העיצוב
קדם הפחתה בגין הקרבה למגרש הזה וזה בא המגרש של המתנגדים קיבל מ -401בקשר לצמידות למגרש 

 בחשבון. 
לגבי הטענה שמבוקש לחלק את המגרש לשלושה  -4ממשיך במענה היזם: בהתנגדות אדר' יאיר אביגדור 

מגרשים נפרדים: הרב המכריע של המגרשים הוא של מגרשים גדולים. לאור שילוב של בינוי מרקמי וחצר 
אר ובתכניות המפורטות, ואפשר להוסיף נושאים של יעילות. פנימית, הכללים נקבעו בתוכנית המת

 להתחיל לפרק את הדברים יסרבל, ולא יהיה יעיל. 
מתן גמישות במגרש ומיקום המגדל תלוי בהרבה מרכיבים, מומלץ לדחות את הטענה, מיקום המגדל הוא 

 מיקום מיטבי. 
, כלומר אין 5חות ממה שמופיע בטבלה לנושא המגדלון: אין לנו בעיה לתקן, רק לשים לב שהדירות נלק

 . 5שינוי בטבלה 
 בגודל מרפסות תהיה גמישות. 

 : רק מזכירה שהכניסה לדיוריות היא רק מהיחידה הראשית.עו"ד גילת אייל, רמ"י
אנו לא נכנסים להסכמי השיתוף, לא נכנסים לזה, מבחינתנו כל מי שהוא  יוני צ'רניאבבסקי שמאי רמ"י:

 אחוז. לא מצאנו לנכון לסטות מהעקרון בתכנית הזו. 20ים קיבלו הפחתה של במגרש מרובה בעל
יש עוד מגרשים בגודל הזה. השוק אמר את דברו,  -לגבי הטענה שהמגרש מאוד גדול, לעניין הפחתה לגודל

אם נפצל את המגרש נצטרך לתקן את  -לכן לא צריך לעשות הפחתה לגודל. בהיבט השמאות לעניין הפיצול
הקצאות, זה יגרום לפרסום נוסף ולתגובה, ויכול להיות  שהפיצול ייצור מקדמים חדשים ושהשווי טבלת ה

יהיה זהה לשווי שקיים היום, הדבר יכול לעכב את כל אישור התוכנית. גם אם נחלק את המגרש זה לא 
 ד בעלים. . בכל מקרה המתנגדת תקבל מגרש עם עו15%יפתור את בעיית המתנגדת כי היא נכנסת עם שווי 
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מדובר בכיכר מאוד קטנה. לאור השטח הקטן של הכיכר,  -לעניין הטענה שהמגרש גובל בכיכר העירונית
- 3210מגרש  -בצומת שהיא חלק ממרחב ציבורי אני לא חושב שזה צריך להפחתת שווי. יש מגרש נוסף

 שגם שם לא קיבלו הפחתה בגין קירבה לכיכר, לכן לא היתה כאן אפליה.
 יש לצין שהמגרש כן קיבל הפחתה בגין קרבה לרחוב אבן גבירול. לת אייל, רמ"י:עו"ד גי

נכון, יש מקרה כזה. בכל מגרש שיש בו עירוב שימושים, אין הצדקה  יוני צ'רניאבסקי שמאי רמ"י:
 להפחית עבור מגרש שיש בו מבני ציבור. 

אנחנו הפחתנו  -₪מיליון  11.7ור עלות הקמה של מבני הציב 3204לגבי הטענה שיש להפחית משווי מגרש 
. גם לפי השומות המכריעות להיטל השבחה בגין 2022תואם את מחירון דקל לסוף ₪ , מיליון  9.5לפי עלות 

 הבאנו שמאים מכריעים, לכן יש לדחות את ההתנגדות.  4444תוכנית תא/ 
מבוסס על מכרזים של שיווק : מקדם הדיור המוגן 0.4ולא  0.7טענה נוספת לגבי המקדם של הדיור המוגן 

, זאת אומרת שהמקדם הוא משטח עיקרי לשטח 0.4קרקעות למגורים, ומצאתי שמקדם ההתאמה הוא 
 מיליון שקל.  270-ברוטו, וכך יש להתייחס אליו. לפיכך, לפי עיקרון זה, שווי המגרש כ

ר מאפשרת זאת, ולכן יש תוכנית המתא - 10-ולא ל 9-: לגבי הטענה להגבלת קומות לאדר' יאיר אביגדור
 לדחות את ההתנגדות. 

כל נושא הסמיכות למלון ולמרכז האנרגיה: המגרש קרוב למלון אבל הוא דומה לשאר המגרשים שבהם יש 
אלמנטים אחרים של שימושים, כמו מסעדות וכד' , שלא יהוו מטרד. גם מרכז האנרגיה לא מהווה מטרד, 

 ל המבנים בבניה מרקמית קרובים למגדלים.הדבר נכון שכ מ' של ראה ירוקה, 18יש 
בין המלון למגרש חוצץ שצ"פ, כל  -לענין הטענה שהם קרובים למלון יוני צ'רניאבסקי שמאי רמ"י:

 השכונה היא שוקקת חיים ואין צורך לעשות הפחתה. 
רק המגרש גובל בשצ"פים לשני הכיוונים, זה משמעותי ו  -לגבי הטענה שיש לבטל מקדם קירבה לשצ"פ

 חלק מהמגרשים גובלים בשצ"פ משמעותי, ולכן המקדם ראוי. 
מקדמי שווי למסחר.  3למסחר בגין חזית לדרך הים: ניתנו  1.1לטענה שיש לבטל במגרש המתנגדים מקדם 

 כל האיזור אמור להיות אטרקטיבי מאוד, ולכן לא צריך לקבל את הטענה. 
כפי שאמרתי לגבי התהליך שנעשה  -ם מהקבוצהלענין הטענה המשפטית, שיש לגרוע את ג'אמל אברה

 בקבוצות, הבקשה הגיעה לאחר שסגרנו את הטבלאות, ולכן לא ניתן לקבל את הבקשה.
זה אומר לתת לו את הזכויות במקום אחר. העניין - 5: זה לא רק לתקן את טבלה עו"ד גילת אייל, רמ"י

י החוק צריך לשמור על יחסיות. צריכים לחזור של הקבוצות הוא עניין דינמי, אין סוף לעניין הזה. על פ
 לפרופורציות מה החובה לעשות בטבלת הקצאות. כל זמן שהטבלה מאוזנת אין להם הצדקה.

הטענה העיקרית שלנו היא שהמבנים לא  -: לעניין מיכל הדלק שלא מסומן להריסהאדר' יאיר אביגדור
ן שהם יישארו. אפשר לראות שכל השכונה מהווים מפגע ולא מסתירים את הנוף לים. לוקחים בחשבו

 מוגבהת מהטופוגרפיה. 
מרתפי חניה. במקרה של  5נושא החניה בתוך מי תהום: התוכנית מאפשרת אבל לא מחייבת בניה של 

קומות, וגם אם  3-המגרש הזה, לפי חישוב מאד נרחב, במטרים שנתנו אפשר להגיע למיצוי כל החניות ב
 על מפלס מי התהום הידוע. עדיין זה יהיה מ -4ייבנו 

:  1.04-לעניין הטענה שצריך להפחית את המקדם של גובל בדרך הים ל יוני צ'רניאבסקי שמאי רמ"י:
של המתנגדים יש בינוי עורפי  3101עבור מגרש שגובל בדרך הים,  אבל במגרש  8%בתכנית ניתן מקדם של 

 תר.ולא צריך להפחית יו 1.06-משמעותי, ולכן הופחת המקדם ל
 . 3001זה מפורט בתמ"ל  -לטענה שלא פורטו המקדמים לפיהם בוצע ריכוז הזכויות

: רק חלק מהמגרשים גובלים 2%ולא  1%לעניין הטענה שמקדם קירבה לשצ"פ צריך להיות תוספת של 
 בשצ"פ המשמעותי, ולכן ניתן להם מקדם ראוי לערכתי. 
המענה הוא שבינם  -עדר סמיכות למבנה ציבורלטענה של מקדם תוספת אחוז למגרש המתנגדים בגלל ה

 .1%מפריד השצ"פ המרכזי ולכן יש להותיר את המקדם בתוספת  3400לבין מגרש 
בכל המגרשים חלק מהדירות פונות לים וחלק לא, לכן המקדם  -לטענה שרק שליש מהדירות פונות לים

 ראוי. 
: המגרש של המתנגדים נמצא בקו  5%ולא  3%לטענה שצריך מקדם סמיכות לדרך מרכזית בתוספת של 

 ראשון לים, ומרוחק מהדרכים הראשיות, ולכן המקדם ראוי. 
: המענה הוא  שזו שכונה  5% -לא סביר ורוצים לתקן ל 10%לטענה שהפער בשווי בין מגדלים למרקמי של 

 יוקרתית.
 לדחות את ההתנגדות.  -: לעניין התנגדות עו"ד שטיינבךאדר' יאיר אביגדור

 מענה להתנגדויות מתוך הדרפט.את ה: מקריאה לה ירושלמיהי
לדרפט עשינו תיקון לאחר פרסום סדר היום: אנו ממליצים לקבל את הסעיף בהתנגדות, ולתקן  2.4בסעיף 

 את טבלת ההקצאות, כי המבוקש נמצא בנסחי הטאבו. 
מ"ר  14 -חלקית. כלומרמ"ר לדירה, אנו ממליצים לקבל את זה  14התכנית נותנת זכויות למרפסות של 

 מ"ר.  16ממוצע והגודל המירבי הוא 
בנוגע לשטחי הממ"קים: התכנית נעשתה לפי שיקולים תכנוניים של נפחים, בינוי וכד', ואנו כותבים איך 

 תעשה המרה, אנחנו לא כפופים לתוכנית אשכול, ואנחנו רוצים לדייק בהנחיות. 
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ות, הדרישה היא שהגישה לדיורית תהיה מיחידת הדיור לנושא דיורית: סעיף שחוזר במספר התנגדוי
 , וזו המדיניות העירונית לנושא דיוריות. 4444הראשית, כי כך כתוב בתוכנית המתאר תא/

 חלחול  זו הנחיה מתארית. )ממשיכה לקרוא מתוך הדרפט( 20%
שו גמישות של כמה מה הסיפור של מבנה חוות הדלק? זה היבט שימורי? לגבי המתנגדים שביק חיים גורן:

ימים האם זה אפשרי? לעשות הצרחות בין בעלים. יש פה כל כך הרבה התנגדויות על בסיס מקדמי 
 מה בשמאות גרם לחוסר הבהירות? זה לא היה בתכנית הקודמת. -הפחתה

 האם אפשרי לעשות הצרחה? -אצטרף לסוגיה של לא לפרק התארגנות של אנשים רועי אלקבץ:
ית לא מקודמת יום או יומיים, התחלנו מזמן לחשוב על אלפי בעלי קרקע שמחכים : התוכנגילי טסלר

זה  לאפשר לאנשים להתארגן בקבוצות ולהגיד ככל הניתן באיזו תכנית הם רוצים. -לתכנית. עלה לנו רעיון
מהלך שלא היה אף פעם, אבל מטרתו היתה להגיע לקו הגמר עם כמה שיותר הסכמות. מטבע הדברים, 

שמדובר בהרבה אנשים ובקבוצות וכל אחד רואה מה אחר קיבל, יש להם מה לומר. עקרונות מכיון 
האיחוד והחלוקה הועמדו בפני כל הציבור בזמן ההפקדה, יש טענות שעלו וניתנה להם שהות. אם מקדם 

יות מסויים לא ניתן, אז הוא לא ניתן לכל מי שטען אותו. לכן, אנו רוצים להמשיך עם עיקרון השיוויונ
 ושהוועדה תמשיך איתו.

: לעניין חוות מיכלי הדלק: מצד אחד אנו רואים את התכנית כעיר חדשה, אבל אנו רוצים הילה ירושלמי
את מסלול הנחיתה ההיסטורי שיישמר בתוואי הפארקים,  -להוסיף בה גם כמה עוגנים שיזכירו את העבר

ר כזה, שנותן בעינינו ערך נוסף למקום. לגבי מגדל הפיקוח של שדה התעופה וכד'. מיכלי הדלק הם גם דב
זה לא שימור  -טענת המתנגדים שיש מיכל קטן ועוד מבנה תמך נוסף שאנו מציעים לא להרוס אותם

 פרופר, הם  לשמירה ולא לשימור, יש ערך היסטורי ולא אדריכלי, ולכולם אנו רוצים ליצוק תוכן נוסף.
 לקבל את המצגת. : היינו צריכים גם עו"ד אורנה ולכובסקי

 פרטיים, זה לא יכול להיות אותו מקדם.  64לעניין המושע: מי שלא מתאגד, אם הוא 
לעניין פיצול המגרש: אמרו לנו שאתם צודקים תכנונית, זה יותר נכון מאיך שזה מתוכנן, אבל זה ייצור 

 זה לא יכול להיות שיקול. התכנון אמור להיות מוביל.  -קושי בטבלאות האיזון
גבי הפחתה כשיש מבנים ומוסדות ציבור: אין דין מגורים ומסחר כדין מגורים ומוסדות ציבור ומסחר. ל

תנו גם למגרש ההוא את מקדם ההפחתה. לגבי הסמיכות  -השמאי אומר שיש עוד מגרש כזה , אדרבא
 למבני ציבור: שוב לא התייחסו לפער למרות שטענו זאת בכתב ובעל פה.

וועדה קבעה לפני כמה שבועות שהיכן שיש מבני ציבור צריכה להיות הפחתה יותר : האיציק שפיגל שמאי
 גדולה.

: לא היתה התייחסות לתיקון הטכני להוסיף את יורשי בן ציון כהן ואת עודד לב ורייכס, שמאי אוהד דנוס
 השמיטו אותנו, זה טכני. השמיטו אותנו כי הופקענו בשלמות. 

 א הייתם אמורים להירשם.ל יוני צ'רניאבסקי שמאי רמ"י:
 : למה אתה אומר שזה לא טכני?ענת הדני

 : אותנו השמיטו, אולי בטעות זה טכני, זה קניין של אנשים.אוהד דנוס
 : הקניין של אנשים זה מול אלי לוי.דני ארצי

יום להצרחה, אנו לא  45: לגבי עניין הגריעה: ביקשנו זמן להצרחה, אפשר לתת לנו אוהד דנוס שמאי
 כבים אף אחד. מע

יוני לא הסביר איך המקדמים יושבים אחד עם השני, איך יכול להיות שלא נקבל תוספת ערך על כך שאני 
עם מסחר על דרך הים וגם ברח' צדדי? איך יכול להיות שאני לא מקבל הפחתה כי הסביבה מגוונת, אבל כן 

 מגוונת? יש סתירה במקדמים.מקבל תוספת על זה שאני רחוק מהשב"צ, שהוא חלק של אותה סביבה 
קומות  25-ביקשנו להגביה אותנו ל -: מקדם המגדל ומגדל מאוד יוקרתי 3101מגרש  עו"ד אריאל שוב

אחרי הדיון הראשון. כל התכנית של מרכז הרובע  5קומות, כי הוסיפו את מספר יח"ד בטבלה  20במקום 
קומות ועוד  25יח"ד. לכן, בקשנו  90הם קומות. יתר המגדלים  25-כוללת קו ראשון לים במלונאות ב

אין לנו עוד הקלות וזה יפתור לנו את הקירבה למיכלי הדלק ומשפר לנו את  מגדלון בפינה הדרום מזרחית,
 הנושא. 

: לא קבלנו תשובה לגבי מי תהום, טענו שמגרשי התעסוקה הם לא במי תהום והם שמאי רחמים שרם
 . 1קיבלו מקדם 

 0.7גם אם ניקח  -יוני טען שהוא השווה לשטחי ברוטו שכולל שטחי שירות, ובדקתילגבי הדיור המוגן: 
 .0.4ולא  0.6עד   0.56-ונגלם את שטחי השירות, אנחנו נמצאים ב

 : אנו מבקשים להודות לכל צוותי העירייה.גילי טסלר
ת, אלא גם בדיור בר : יש עניין של סופיות ויש גם עניין שצריך להתקדם, בשורה לא רק של איכוטלי מורלי

 השגה, כולם בסופו של דבר ייהנו מהתכנית.
 

 דיון פנימי:
לכנר שלא הכרתי לפני, והתברר שהוא עובד עו"ד במהלך הדיון זיהיתי את הפנים של  אלחנן זבולון:

שמייצג אצלנו פרויקט של פינוי בינוי בבנין שאני גר בו, ולכן על החשד הזה ברנדס, משרד נשיץ משרד ב
  . (5בהתנגדות שהוא מייצג בה. )התנגדות  וד עניינים אני לא אצביעלניג

 )יוצא מהדיון(
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 ולאשר למתן תוקף. להצרחה יום 45לאפשר את  -אני אצביע בניגוד למה שנאמר פה חיים גורן:
 .5כל הנושאים בהתנגדות  -אורלי תקריא את הסעיפים עליהם נצביע בלי אלחנן זבולון ענת הדני:

, למחוק את 3100מבוקשים שינויים ברישום בעלי הקצאות במגרש התמורה  5בהתנגדות  אורלי אראל:
ביעוד  3301מוקד פיתוח, קירבה למגרש  382, הקירבה למגרש 3100עיריית ת"א מטבלת ההקצאות במגרש 

לתקן קירבה לשצ"פ למגרש הזה, לתקן מקדם  למגרש שאינו גובל במבנה ציבור, לבטל מקדם -מלונאות
שאינו גובל בדרך ראשית, לבטל מקדם חזית מסחרית בדרך הים, הוראות סותרות לתכנית  למגרש

המתארית בנושא גובה הבניה המרקמית, התנגדות בנושא הדיוריות, התנגדות בנושא יח"ד להשכרה, 
 התנגדות בנושא מרפסות גג, בקשה לבצע איזון בין רמ"י לבין המתנגדים. 

 נאמרו בע"פ דברים נוספים. 5.2-ו 5.1בסעיף  הילה ירושלמי:
 -כדי למצוא מישהו חלופי מדובר ב -הסוגיה של ג'מאל אברהם לעניין הצרחה - 5.1לגבי  סעיף  ענת הדני:

 יום, זה צריך להיות מדוייק. 45
אני לא בעד זה, זה יגרום לבקשות בקבוצות, צריך ליישר קו. ניתנה ארכת זמן, לא רוצה  אודי כרמלי:

 ר.שייפתח פתח לער
 אתה אומר שהוא טועה, שאי אפשר לתת מתן תוקף. חיים גורן:

 לא אמרתי דבר כזה אודי כרמלי:
מדובר בעבודה שמאית מורכבת מאוד, צריך לקחת את השווי היחסי שיש לו אחוז מסויים  דני ארצי:

 ולמצוא מישהו דומה.
תוכנית ומנהל תחום שמאי ה 5.2סעיף לגבי הוא נתן תצהיר של ג'מאל שרוצה לצאת.  ענת הדני:

תחת בעלות של עיריית ת"א יפו, ככל  6634בגוש  308המקרקעין יבחנו את רישום יורשי בן ציון בחלקה 
 תתוקן הטבלה בהתאם. -וימצא שיש לתקן את הרישום

אנו מקבלים את המלצת הצוות לדחות את ההתנגדויות למעט  -5לעניין התנגדות מספר  חן אריאלי:
בהתנגדות,  5.2סעיף   ה ואותה מקבלים חלקית בהתאם לחוות דעת הצוות, ולמעטלנושא הדיור להשכר

 308והוועדה מחליטה כי שמאי התוכנית ומנהל תחום מקרקעין יבחנו את רישום יורשי בן ציון בחלקה 
 תתוקן הטבלה בהתאם. -יפו. ככל ויימצא שיש לתקן את הרישום-תחת בעלות של עיריית ת"א 6634גוש 

 (זר לדיוןאלחנן חו)
אין לי שום  בכל התכניות שמאייםטענות בדבר מקדמים ל התשובות לענייןכללי באופן : רועי אלקבץ
 משפטית.  ביכולת להגי

היו סעיפים שהתקבלו. מה זה מקדמים? יש פה עקרונות שומה ככל שברורים, דני חובתו  אודי כרמלי:
 לאות. הדברים הללו עברו דרך דני.לראות שיש התאמה בין עקרונות השומה לבין המספרים בטב

הנושא של מקדמים הוא מעוגן בעסקאות, בפסיקות שמאיות. גם ועדת ערר אמרה שאי אפשר  דני ארצי:
 להיכנס למקדמים. 

 אני מקוה שהעקרונות צריכים להיות ברורים. חיים גורן:
 את ולדחות בחלקן ויותההתנגד את לקבל ביתר נושאי ההתנגדויות הוועדה מחליטה כדלקמן: חן אריאלי:

 לתכנית. תוקף למפורט בחוות דעת הצוות המקצועי ולתת בהתאם התכנית את ולתקן ההתנגדויות,  שאר
 פה אחד.

( דנה ועדת המשנה 15)החלטה מספר  14/08/2024ב' מיום 24-0015בישיבתה מספר 
 :לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה

 
עדה מקבלת את המלצת הצוות לקבל חלקית את ההתנגדות הו :5בנוגע לנושאים שעלו בהתנגדות מס' 

ולדחות את יתר  1כמפורט מטה בסעיף לעניין הדיור להשכרה )שעלתה אף בהתנגדויות נוספות( 
 .2בסעיף אותה הועדה מחליטה לקבל חלקית לפי המפורט  5.2ההתנגדויות, למעט התנגדות מס' 

 
"בשימושי מגורים בלבד כג לטבלה: לתקן את הערה :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .1

", וכן להפוך אותה : חלק מיחידות המגורים יקבעו כיחידות להשכרהבמגרשים בבעלות המדינה
  להערה ממוספרת רק עבור מגרשים בבעלות המדינה לפי טבלת האיזון והחלוקה בתכנית זו.

 
תחת  6634גוש  308לקה שמאי התוכנית ומנהל תחום מקרקעין ייבחנו את רישום יורשי בן ציון בח .2

 יפו. ככל ויימצא שיש לתקן את הרישום תתוקן הטבלה בהתאם.-בעלות של עיריית ת"א
 

 חן  אריאלי, חיים גורן ורועי אלקבץ משתתפים: 
 

בהתאם לחוות  ההתנגדויות שאר את לדחות, בחלקן ההתנגדויותיתר  את לקבלכמו כן מחליטה הועדה 
 :לתכנית תוקף מטה ולתת למפורט בהתאם התכנית את ולתקן , דעת הצוות

 
 בהוראות התכנית:

 ב3388להוסיף יחס ביטול לתכנית תא/ יחס בין תכניות: 1.6בסעיף  בהוראות התכנית: .3
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'דיור  'דיור מכיל'לתקן טעות סופר: במקום  הגדרות בתכנית: 1.9בסעיף   בהוראות התכנית: .4
 .מכליל'

להוסיף התייחסות לתמהיל ר, בינוי ו/או פיתוח: מגורים ומסח 4.1.2בסעיף  בהוראות התכנית: .5
 יחידות הדיור:

יחידות דיור  25%יחידות דיור קטנות,  25%תמהיל יחידות הדיור בייעוד זה בכל מגרש יהיה: "
 5%יחידות דיור גדולות. במסגרת תכנית העיצוב ניתן יהיה לסטות מתמהיל זה עד  50%בינוניות, 

ובלבד שלא יפחת מס' יחידות הדיור , היחידה לתכנון אסטרטגי בכל קטגוריה, בכפוף לחוות דעת
 ".הקטנות

להוסיף התייחסות לתמהיל מגורים ותעסוקה, בינוי ו/או פיתוח:  4.2.2בסעיף  בהוראות התכנית: .6
 יחידות הדיור:

יחידות דיור  25%יחידות דיור קטנות,  25%תמהיל יחידות הדיור בייעוד זה בכל מגרש יהיה: "
 5%יחידות דיור גדולות. במסגרת תכנית העיצוב ניתן יהיה לסטות מתמהיל זה עד  50%, בינוניות

ובלבד שלא יפחת מס' יחידות הדיור  ,בכל קטגוריה, בכפוף לחוות דעת היחידה לתכנון אסטרטגי
 ".הקטנות

 ביעוד מבנים ומוסדות ציבור )דב"י עירוני(: 3400-3403: במגרשים 5בהוראות התכנית טבלה  .7
 ן את היקף השטחים בשימוש מבנים ומוסדות ציבור לפי הפירוט הבא:לתק

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3400מגרש 

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מ"ר עיקרי במקום  1,500 – 3401מגרש 

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3402מגרש 

 מ"ר שרות 105-מ"ר עיקרי ו 245מ"ר עיקרי במקום  750 – 3403מגרש 

 ניתן יהיה להמיר שטח עיקרי לשירות כאמור בהערה כא לטבלה
 

בכל המגרשים ביעוד מבנים ומוסדות ציבור: להוסיף זכויות בניה  :5בהוראות התכנית טבלה  .8
 .400%לשטחי שירות בתת הקרקע לצורך השימושים הציבוריים בלבד, עד להיקף של 

במגרשים ביעוד מבנים ומוסדות ציבור הכוללים שימוש  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .9
מגורים )מגרשי דב"י עירוני( יש להוסיף הערה ממוספרת המציינת כי יחידות הדיור מיועדות 

 להשכרה. 
יש להוסיף להערה כי השטח המירבי למרפסת  הערה יט: :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .10

 מ"ר.  14מ"ר, וממוצע המרפסות בכל בניין יהיה  16היה ביח"ד י
להוסיף הערה ממוספרת לטבלה בתאי שטח הכוללים שימוש  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .11

למלונאות, המאפשרת גמישות במספר חדרי המלון בכל מגרש, ללא שינוי בשטחי הבניה המותרים 
 התכנית.   בכל מגרש, וללא שינוי במספר חדרי המלון בתחום

לתקן הערות המופיעות ברמת הטבלה, אך מתייחסות לתאי  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .12
 שטח ספציפיים, להערות ממוספרות לתאי השטח אליהם הן מתייחסות.

להוסיף הערה ממוספרת בתאי שטח שבהם מדובר ביחידות  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .13
 גן, דיור בהישג יד.מיוחדות: חדרי מלון, דיור מו

להוסיף הערה ממוספרת בכל מגרש הכולל חניון תת"ק  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .14
 שמציינת כי הזכויות לחניון הן עבור כלל השימושים במגרש.

לכתוב את כלל  :בכל המגרשים ביעוד מבנים ומוסדות ציבור :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .15
טח עיקרי ולהוסיף הערה למגרשים אלו כי השטח הוא שטח כולל שטחי הבניה מעל הקרקע כש

 לעיקרי ושרות.
במגרשים הכוללים שטחי ציבור מבונים ובמגרשי הדב"י  :5בהוראות התכנית: הערות לטבלה  .16

 העירוני יש להוסיף הערה ממוספרת המאפשרת להמיר שטח ציבורי בנוי לחצר בנויה ולהיפך.
להוסיף דרישה  ינוי ו/או פיתוח ס"ק ח. הוראות סביבתיות:ב 6.1בסעיף  בהוראות התכנית:  .17

להתייחסות במסגרת תכנית העיצוב להשפעה אפשרית של בינוי הסמוך לפארק החופי על הפארק 
 בהיבטים בעלי השפעה אקולוגית.

להוסיף אפשרות למצללות, סככות צל,  :11בינוי ו/או פיתוח ס"ק  6.3בהוראות התכנית: בסעיף  .18
 מניעת נפילת חפצים, עד גבולות המגרש, בהתאם לתקנות התכנון והבניה.או קירוי ל

להוסיף הוראה בהתאם להוראות  ביוב ס"ק ב. מים אפורים: 6.8 בהוראות התכנית: בסעיף .19
בנושא הצגת הפרדת מערכת מים אפורים בנספח הסניטרי בבקשה  4444תכנית המתאר תא/
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בנוסף, בסעיף זה להבהיר הפניות בין התקנון  להיתר של כל מגרש לפי הנחיות משרד הבריאות.
 לבין נספח הביוב.

מיקומם הסופי של מרכזי " (2חשמל )ד( מרכז אנרגיה ) 6.9בהוראות התכנית: לתקן את סעיף  .20
בסמכות הועדה " לכתוב: "בסמכות מהנדס העיר" ולהחליף את הסיפא במקום: "אנרגיה...

 המקומית".
:" בכל מקרה לא ולהוסיף (3חשמל )ד( מרכז אנרגיה ) 6.9בהוראות התכנית: לתקן את סעיף  .21

 יותרו מתוקף תכנית זו מרכזי אנרגיה המבוססים על גז טבעי". 
 

( בנושא מרכז אנרגיה 4למחוק את סעיף ) חשמל )ד( מרכז אנרגיה: 6.9בהוראות התכנית: בסעיף  .22
 זמני. 

ישמרו מרחקי הפרדה וסיף: "לה תשתיות ס"ק א. הוראות כלליות: 6.10בהוראות התכנית: סעיף  .23
 בין חדר שנאים ועמדות חשמול לבין אזורי שהייה ממושכת/שימושים רגישים".

להוסיף סעיף: "תאום  עיצוב פיתוח ובינוי ס"ק ב. שימושים: 6.13בסעיף  בהוראות התכנית: .24
 הפרוגרמה לשטחי הציבור הבנויים".

העברת   יא. מחזור אצירת ופינוי אשפה:עיצוב פיתוח ובינוי ס"ק  6.14בסעיף  בהוראות התכנית: .25
)"תנאי להיתר בניה יהיה הצגת הסכם חיבור למערכת פניאומטית..."( לסעיף  4יא.  6.14סעיף 
 א. המרכז את התנאים להגשת בקשה להיתר בניה. 6.15

תנאים בהליך הרישוי ס"ק א. תנאים להגשת בקשה להיתר  6.15בסעיף   בהוראות התכנית: .26
לעניין שטחי הציבור הבנויים: "אישור משרד הבריאות  3204, 3208תנאי במגרשים להוסיף  בניה:

 והצגת הסכמי תחזוקה והקמה".
תנאים בהליך הרישוי ס"ק ב תנאים בתחום הנוף, הקיימות  6.15בהוראות התכנית: סעיף  .27

 יהיה 380להוסיף סעיף לפיו תנאי להיתר הבניה למיכלי הדלק במגרש  והסביבה להיתר בניה:
הכנת תכנית דיגום לגז קרקע וקבלת הנחיות הרשות לאיכות הסביבה למיגון או לפתרון אחר 

 בהתאם לממצאים.  
)ה( תנאים להגשת היתר בניה למרכז  תנאים בהליך הרישוי 6.15בהוראות התכנית: בסעיף  .28

 להוסיף תנאי אישור המשרד להגנת הסביבה.  -אנרגיה
בהליך הרישוי )ה(תנאים להגשת היתר בניה למרכז תנאים  6.15בהוראות התכנית: בסעיף  .29

לחוק, להיתר בניה אשר יכיל מרכז  149להוסיף תנאי לפיו יידרש פרסום לפי סעיף אנרגיה: 
 אנרגיה הכולל יצור אנרגיה ע"י מקורות שאינם מתחדשים.

'דיור מכיל לתקן טעות סופר: במקום  ח. תנאים לתעודת גמר: 6.16בהוראות התכנית: סעיף  .30
 .'דיור מכליל'יהיה  '

 למחוק את הסעיף. יט. תנאים לתעודת גמר למבנה ציבור: 6.16בהוראות התכנית: סעיף  .31
לתקן את מסמכי התכנית כך שיתאפשר  בהוראות התכנית ובהתאמה בתשריט ובנספח הבינוי: .32

 .  5, ללא שינוי בטבלה 3204מגדלון במגרש 
אשי תיבות במילים המלאות לצורך נגישות להחליף ר בהוראות התכנית ובכל מסמכי התכנית: .33

 הטקסט.
 

 בנספחי התכנית:
להוסיף נספח רקע לנושא דיור מכליל, אשר מתאר בבהירות את  נספח רקע 'דיור מכליל': .34

ההגדרה והכמויות הנדרשות לכל סוגי הדיור ע"פ התכנית המתארית, וכן את החלוקה של כל אחד 
 התכניות המפורטות. מסוגי הדיור המכליל הכלולים בכל שלוש 

הבעלים להוסיף הערות בטבלת ההקצאות למגרשים שיועברו לטובת  בטבלאות ההקצאה: .35
מנהלי הגוש הגדול ע"פ הסכם בין מנהלי הגוש והמדינה שקיבל תוקף של פסק המיוצגים על ידי 

 דין, כך שיוקצו למנהלי הגוש הגדול. 
 בתכנית ממסמכי התכנית. להסיר את הסכמי השיתוף בין בעלים בטבלאות ההקצאה: .36
 להחליף את השמות מירמן שמואל ומירמן איריס בשם פנחס נצר.  בטבלאות ההקצאה: .37
 התוכנית. אנרגיה מבוססי גז טבעי מכל מסמכילמרכזי  םיש להסיר את אזכורי .38

חן  אריאלי, אלחנן זבולון, חיים גורן ורועי אלקבץ שתתפים: מ
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 תוקף בהחלטת הועדה למתןתיקון טכני 
 

למתן תוקף בתנאים,  14.8.24במהלך העבודה על עדכון מסמכי התכנית בהתאם להחלטת הועדה מתאריך 
 ביעוד "דיור מיוחד".  150התגלו שתי טעויות טכניות בנתוני מגרש 

, השטחים במגרש מעל קומת הכניסה מיועדים לשימוש של מגורים 4.3.1בהתאם להוראות התכנית בסעיף 
, שמתייחסות 5יח' לטבלה -ד' ו-טרת התיקונים היא לאפשר את תחולתן של הערות א'בדיור מוגן. מ

 למגרשים עם שימושי מגורים, גם על מגרש זה, כפי שאמור היה להיות במקור. 
 

 ד' לטבלה מתייחסות לכל שימושי המגורים: -הערות א'
 'מאפשרת המרת ממ"ד לממ"ק. הערה א 
 'טחי רווחה לכלל הדיירים.מאפשרת תוספת שטחים עבור ש הערה ב 

 'מזכויות הבניה בין טיפוסי הבניה במגרש. 10%מאפשרת העברה של  הערה ג 

 'משטחי התעסוקה והמסחר אל מתחת למפלס הכניסה.  30%מאפשרת ניוד של עד  הערה ד 

 'קובעת כי ביעודי קרקע שהותרו בהם שימושים עיקריים בשתי קומות המרתף  הערה יח
 ו יהיו מסך השטח התת קרקעי המצוין בטבלה לאותו תא שטח. שטחים אל -העליונות

 
יצוין כי תיקונים אלו ישוו את ההתייחסות למגרש להתייחסות בתכנית המקבילה )תכנית מרכז הרובע 

 המיועד גם הוא לשימוש של דיור מוגן.  2104( למגרש 4444/1תא/ -שדה דב
 

 על כן מבוקש לתקן:
"דיור  -בשורה הראשונה מהשימוש יש לתקן את  -ר מיוחד''דיוביעוד  150במגרש  5בטבלה  .1

 ". מגורים"-" למיוחד

" לרשימת דיור מיוחדבהוראות התכנית המופקדת יש להוסיף את היעוד " 5' לטבלה בהערה יח .2
 היעודים עליהם חלה ההערה. 

 
 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות

 
 ממליצים לאשר את התיקון הטכני המבוקש. 

 

 :תיאור הדיון 25/12/2024מיום  ב'24-0025ישיבה מספר  ת המשנה לתכנון ולבניהועד
 

 מבוקש לתקן תיקון טכני בשני סעיפים בהוראות התכנית. הילה ירושלמי:
 ."דיור מיוחד"ביעוד  150שני התיקונים מתייחסים למגרש 

 זה לא משתנה.  השימוש העיקרי במגרש הוא לדיור מוגן, ודבר 4לפי הוראות התכנית בסעיף 
שינוי מ"דיור  מיוחד" ל"מגורים" וזאת על מנת  – 5התיקון הראשון המבוקש הוא בשימוש המגרש בטבלה 

 שההערות לטבלה שמתייחסות למגורים יתייחסו גם למגרש הזה
הוספת היעוד "דיור מיוחד" לרשימת היעודים שעליהם  -5התיקון השני המבוקש הוא בהערה יח' לטבלה 

 ה. חלה ההער
 מאשרים את התיקונים כפי שהם הוצגו ליאור שפירא:

 
ועדת המשנה ( דנה 2)החלטה מספר  25/12/2024מיום  ב'24-0025בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

טעויות טכניות שהתגלו ביחס  2למתן תוקף לתכנית לתקן  14.8.2024בהמשך להחלטת הועדה מתאריך 
 כדלקמן  :בתכנית  150למגרש 

 
"דיור  -יש לתקן את השימוש בשורה הראשונה מ -'דיור מיוחד'ביעוד  150במגרש  5בטבלה  .1

 ". מגורים"-" למיוחד
" לרשימת דיור מיוחדבהוראות התכנית המופקדת יש להוסיף את היעוד " 5בהערה יח' לטבלה  .2

 היעודים עליהם חלה ההערה. 

 
 זבולון, חיים גורן, אמיר  בדראן ליאור שפירא, חן אריאלי, אלחנן משתתפים: 



 התוכן מס' החלטה
25/12/2024 

 2 - -ב' 24-0025
  צפון רובע שדה דב - 2/4444תא/מק/ 507-0973057

 דיון בתיקון טכני בהחלטת הועדה

 

 
 

 


