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 לתכנון ובנייה קומיתהועדה המ: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 
 מרחב מבואות יפו  מיקום:

 

 
 
 

 כתובת:
 יפו -תל אביב 

)המשך של רח'  3426התכנית  נמצאת בין הרחובות היסוד מצפון, הזרם ממערב, התחייה מדרום ורח' 
 אבולעפיה( ממזרח.

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 
 מספרי חלקות מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש ג גושסו מספר גוש

 בחלקן
, 44-46, 42, 40, 24, 9-21 חלק מהגוש מוסדר 7053

48 ,49 ,55-58 ,61 ,69 ,
70 ,73 ,74 ,81-83 ,90 ,
91  

64 ,65 

 131  חלק מהגוש מוסדר 7087
 

 מ"ר.   55,234: שטח התכנית
 

 רים.יסקי מור סיוון אדריכלים ומתכנני ע מתכנן:
 

 + קרדן נדל''ן יזום ופיתוח בע''מ.   4קרן ריאליטי השקעות בנדל''ן  יזם:
 
 

 אביב.–פרטיים, מדינת ישראל, עיריית  תל  בעלות:
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[Type text] 

 

 
 : מצב השטח בפועל

 וחניונים ציבוריים.   (WEWORKבשטח התכנית מפעלי תעשייה ובתי מלאכה, מבני משרדים )בכלל זה בניין 
 יסות קרקע לא חוקיות ומגורים לא מוסדרים.בנוסף בשטח התכנית תפ

 
 : מדיניות קיימת

  5000תא/
 מרחב התכנית מוגדר כאזור מגורים  – נספח אזורי תכנון

 תחום התכנון מוגדר כמתחם להתחדשות עירונית.   
 בגין סימון אזור להתחדשות עירונית 5.0, ו4.0רח"ק מרבי 

 
 קומות בו תותר בנייה נקודתית חריגה  8אזור בינוי עד מרחב התכנית מוגדר כ  - נספח עיצוב עירוני

 קומות(. 15)עד                                         
 

 אזור התחדשות עירונית – 703אזור תכנון          - נספח אזורי תכנון
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 :קייםמצב תכנוני 
 

 :ות תקפותתב"ע
 , מגדירה שימושים לחניה, תעשיה ומלאכה.1955 – 250תא/
 .250, תיקונים לתא/1958 – 500תא/
 , קביעת יעוד דרך.1968 – 1046תא/
 ".מרס" ר"ביח - קרקע ויעוד בניה אחוזי שינוי, 1969 - 1092תא/
 .כה בקומותשינוי הבינוי של השטח המיועד לבניני תעשיה ומלא, 1983 – 2170תא/
 , מתחם שוק הדגים. 2019 – 4456תא/

 
 כלל עירוני

 גגות – 1'ג
 מרתפים – 1'ע

 שטחי ציבור  -צ' 
    

 יעוד קיים: 
 תעשיה, מלאכה, תעשייה ומלאכה בקומות, חניה, דרכים.

 
 :  זכויות בניה

 מ"ר. 9,620 – שטח החלקות ביעוד מלאכה ותעשייה בקומות
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 . קומות 4בני  בנייני תעסוקה 2 קיימים
 מעיקרי(.  25%מ"ר שירות ) 3,848-מ"ר עיקרי ו 15,392עיקרי. סה"כ  160%: 250זכויות מאושרות לפי תא/

 מ"ר. 17,513 – שטח החלקות ביעוד מלאכה
 קיימים במקום מבנים בני קומה אחת וסככות בשימוש מלאכה.

 מעיקרי( 25%מ"ר שירות ) 2,189-מ"ר עיקרי ו 8,757עיקרי. סה"כ  50%: 250זכויות מאושרות לפי תא/
 
 
 

 :מצב תכנוני מוצע
אשר מגדירה את מרחב התכנון כאזור מגורים בבנייה  5000תא/המתאר התכנית תואמת להוראות תכנית 

 להתחדשות עירונית. המסומן עירונית 
 התכנית משלימה רצף בהתפתחות האזור יחד עם תוכניות נוספות בשלבי תכנון ומימוש שונים העתידות

 יחדיו ליצור אזור מעורב שימושים, מוטה מגורים. 
קו מטרו מתוכנן לאורך רחוב ומרחב התכנון נמצא בנגישות גבוהה לתחבורה ציבורית הכוללת נת"צים 

מטר, וקו  500-שלבים, נגישות לרשת רחובות עירוניים וקרבה לתחנות רכבת קלה: קו ירוק במרחק של כ
 מטר. 650 -אדום במרחק של כ

 
משטחי המגורים בבעלות פרטית  10% .יח''ד 890נית מציעה הקמה של שכונת מגורים בהיקף של  התוכ

משטחי המגורים בבעלות עירונית יוגדרו כדיור  50%כן ו 40%שנה ובהנחה של  25לתקופה של יוקצו לדב"י 
 .אחודה בהתאם למדיניות הדיור העירוניתלהשכרה לצמיתות בבעלות 

בנוסף, התכנית קובעת  לאורך חזית רציפה בקומת הקרקע.קומת קרקע פעילה ים כל מגרשי המגורים משלב
כמו כן התכנית  מגרש לתעסוקה הכולל מגדל תעסוקה חדש לצד מבנה התעסוקה הקיים ושטחי ציבור.

 קובעת שטחים בזיקת הנאה למעבר ושהיית הציבור.
דונם ובנוסף הקצאת  10 -ור בשטח של כדונם ומגרש למבני ציב 1.5 -התכנית מקצה שטח ציבורי פתוח של כ

 .201מ"ר מבונים עבור שימושים ציבוריים בתחום תא שטח  2,350
 

 תיאור מטרות התכנון:  
מגורים חדש משולב בשטחי תעסוקה, מסחר ומבני ציבור,  מרחבלקדם התחדשות עירונית ע"י הקמת  .1

 .5000בהתאם להנחיות תכנית המתאר תא/
מלאכה ותעשייה זעירה, אזור מלאכה, חניה ציבורית ודרכים למגורים ד',  שינוי יעודי קרקע מאזור .2

 תעסוקה, שטח ציבורי פתוח, שטח למבנים ומוסדות ציבור ודרכים.
 והרחבת דרכים קיימות במתחם.הקמת רשת דרכים  .3
 קביעת התכליות והשימושים המותרים בכל אחד מהיעודים. .4
 .5000תכנית תא/ תוספת שטחים עיקריים ושטחי שירות, בהתאם ל .5
 .קביעת שטחי מסחר בקומות הקרקע במגרשים בייעוד מגורים ד', ביעוד תעסוקה  .6
יחידות דיור חדשות במבני מגורים בבניה מרקמית ובמבנים גבוהים עם חזית מסחרית  890הקמת עד  .7

 בקומת הקרקע.
, 40%בהנחה של שנה ו 25לתקופה של  מיחידות הדיור במגרשים בבעלות פרטית לדב''י  10%הקצאת  .8

 .1965-בהתאם להוראות התוספת השישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה
 אחודה.משטחי המגורים בבעלות עירונית יוגדרו כדיור מכליל להשכרה לצמיתות בבעלות  50% .9

לשטחים אלה יתווספו עוד  .201מ"ר מבונים עבור שימושים ציבוריים בתחום תא שטח  2,350הקצאת  .10
 פסות.מ"ר עבור מר 300

קביעת מגרש בייעוד תעסוקה שבו תותר הקמת מבנה תעסוקה חדש, בנוסף למבנה התעסוקה הקיים,  .11
 עם חזית מסחרית.בזיקת הנאה וכן כיכר 

 קומות. 19קביעת גובה ומס' קומות עד  .12
 קביעת קווי בנין והוראות בינוי אחרות. .13
וקביעת זכויות  דונם 1.5קף של היושטח ציבורי פתוח בדונם  10בהיקף של  הקצאת שטח למבני ציבור .14

 .5000א בניה למבנים ומוסדות ציבור בהתאם לת
זיקת הנאה לטובת הציבור למעבר ושהיית הולכי רגל בתחום המגרשים רישום קביעת הוראות ל .15

 הפרטיים.
 WEWORKקביעת הוראות לביצוע פינויים ולהריסת המבנים הקיימים במתחם, למעט מבנה משרדים  .16

 .201טח מס' אשר מצוי בתא ש
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 פירוט יעדים/שימושים:  

 מגורים ד' .1
 : שימושים

: דירות מגורים והשטחים הנלווים להן, תשתיות ומתקנים טכניים, קומות שמעל קומת הקרקעב

 שטחים לרווחת הדיירים. 

מסחר לסוגיו, שרותי בריאות, שימושים קומת קרקע פעילה הכוללת שימושים כגון : קומת הקרקעב

לובי כניסה אופי ציבורי, גני ילדים ומעונות יום, משרדים לבעלי מקצועות חופשיים,  סחירים בעלי

לא יתאפשרו מגורים מועדוני דיירים, שטחי שירות ורווחה לשימוש הדיירים, ושטחי פריקה וטעינה. ו

 בקומת הקרקע.

חים לרווחת הדיירים, ומתקנים טכניים, תשתיות וכן שט, שטחים : חניה, מחסניםתת הקרקעב

שימושים סחירים המותרים בקומת הקרקע, אצירה ופינוי אשפה, פריקה וטעינה ושטחי ועיקריים 

 שירות נלווים.

תתאפשר, לשיקול הדעת של הועדה המקומית, במסגרת אישור תכנית עיצוב אדריכלי, או באמצעות 

המסחריים  אישור הקלה, המרת שטחי שירות בשתי קומות המרתף העליונות לשטח עקרי לשימושים

 המותרים בקומת הקרקע.

 

 תעסוקה .2

 : שימושים

תעשייה עתירת ידע, שרותי בריאות, שירותים נלווים משרדים, : תעסוקה, בקומות שמעל קומת הקרקע

 לתעסוקה, שטחים לצורכי ציבור.

לרבות חנויות, בתי אוכל, מסחר קמעונאי, שימושים סחירים בעלי  -: לובי, מסחר לסוגיובקומת הקרקע

 ופי ציבורי שימושי בילוי ופנאי וכיו"ב לרבות השימושים הנלווים להם ושימושים לצרכי ציבור. א
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: שטחי שירות תת קרקעיים לחניה, מחסנים, חדרים ומתקנים טכניים. שימושים בתת הקרקע

לרבות מסחר ושירותים לוגיסטיים. שימושים עיקריים נלווים לתעסוקה,  1המותרים בתכנית ע'

דרים נקיים, חוות שרתים, חללי עבודה משותפים, מחקר ופיתוח, שימושים עיקריים לרווחת מעבדות, ח

 משתמשי התעסוקה לרבות מועדוני משחקים, חדרי כושר שירותים ומקלחות. 

 שטחי שירות על קרקעיים למבואות, חדרים ומתקנים טכניים.

יצוב אדריכלי, או באמצעות תתאפשר, לשיקול הדעת של הועדה המקומית, במסגרת אישור תכנית ע

אישור הקלה, המרת שטחי שירות בשתי קומות המרתף העליונות לשטח עקרי לשימושים המסחריים 

 המותרים בקומת הקרקע.

 

 : פיתוח גנני, ריהוט ופיסול גן, מצללות, אזורי ישיבה ושהייה, שבילים ומעברים להולכי רגל.בשפ"פ .3

 

 מבנים ומוסדות ציבור .4
חינוך ומוסדות ציבור אחרים בהתאם לתכנית תא/צ' וכן השימושים במותרים   : מוסדותשימושים

 ביעוד שצ"פ.
 

 שטח ציבורי פתוח .5

: פיתוח סביבתי, נטיעות, ריהוט גן ורחוב, שבילי הולכי רגל ואופניים, סככות ואלמנטים של שימושים
 יכות נוי וכיו"ב.קרקעיות, תאורה בר-קרקעיים ועיליים, תשתיות תת-הצללה, מתקנים טכניים תת

 
 זכויות בניה:

 
 יעוד

 שטחי שירות שטח עיקרי
 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  סה"כ מתחת לקרקע 3  מעל הקרקע

 % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר
  41.1 26,720 71,920 2.26 2,000 81.07 *64,970 מגורים

65,448 
 
מסחר  330

ושטחים 
סחירים 
בקומת 

הקרקע של 
 מגורים

 
4,950 

 
550 

 
11.1 

 10,154 35 5,180 15,180 0.34 ***300 17.18 14,820 תעסוקה

 

255% 

שטחי ציבור  
 מבונים 

1,500 ** 1.75 0 0 1,500 500 33.3 

  75,602 38.2 32,950 88,540 2.60 2,300   100 86,240 סה"כ **

עפ"י  100 45,108 שב"צ
 תא/מק/צ'

עפ"י  33.3 15,036  
 תא/מק/צ'

עפ"י 
 תא/מק/צ'

 מעל הקרקע % מהשטח העיקרי - 1
 מ"ר 3,982מ"ר , שטח מגרש מיועד לתעסוקה=   19,838=שטח המגרש בייעוד מגורים=  % משטח הקרקע - 2
 מ"ר(   %86,240 מסה"כ השטח העיקרי מעל הקרקע  )  -3

 * לא כולל מרפסות 
 401** לא כולל שטחים ביעוד מבנים ומוסדות ציבור בתא שטח 

 
 
 

 צפיפות:
 יח"ד לדונם נטו )שטח ביעוד מגורים בלבד(. 45-כ –צפיפות ממוצעת לתכנית 

 מ"ר עיקרי(.  73מ"ר )עיקרי ושירות בתחום הדירה, אשר מתום  85: שטח ממוצע ליח"ד
 יח"ד.  712  –מ"ר  75מספר יח"ד ששטחן הכולל מעל 

 יח''ד.  178   –מ"ר  75מספר יח"ד ששטחן הכולל עד 
 890: יח"ד סה"כ

 
 :נתונים נפחיים

 מ' בבנייה למגורים. 72מ' בבנייה בשימוש תעסוקה. עד  82עד גובה: 
 .19: עד למגורים מספר קומות

 .65%: מרבית תכסית
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 הדמיות:

 
 מזרח-מבט מצפון

 

 
 מבט על הכיכר ממזרח
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 מבט מצפון

 
 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

  תחבורה, תנועה, תשתיות: 
מרחב התכנון נמצא בנגישות גבוהה לתחבורה ציבורית הכוללת נת"צים, קו מטרו מתוכנן לאורך רחוב 

מטר, וקו  500-שלבים, נגישות לרשת רחובות עירוניים וקרבה לתחנות רכבת קלה: קו ירוק במרחק של כ
 מטר. 650 -אדום במרחק של כ

המוצעים במסגרת התכנית יהיו  חניה תקניכי : עפ"י התיאום שנערך עם אגף התנועה, מומלץ תקן חנייה
חניה ליח"ד  ומותמק 0.8 תקני מקסימום ומופחתים לאור הקרבה לציר תחב"צ ראשיים ולמתע"ן עתידי:

מ"ר בשימוש תעסוקה או התקן התקף לעת הוצאת היתר הבנייה,  350מקום חנייה אחד עבור כל  ,אחת
ר מקומות החנייה עבור שטחי הציבור המבונים שישולבו הנמוך מביניהם, הן למגורים והן לתעסוקה. מספ

 במבנה התעסוקה יהיה לפי תקן החנייה הארצי. תקן החניה עבור שטחי המסחר יהיה אפס. 
, 3426: לאורך הרחובות הראשיים בתחום התכנית יסללו שבילי אופניים )רח' התחיה, רח' שבילי אופניים

 ום התכנית((.)רחוב חדש בתח 1רח' היסוד, ורחוב מספר 
 :התייחסות לרחובות בתחום התכנית

 מ'. 32מ' לרוחב של  7-רח' התחייה יורחב בכ
 26.5מ' עד  22.5מ' בחלק מאורכו לרוחב של  8עד  7-)המשך של רח' אבולעפיה דרומה( יורחב בכ 3426רח' 
 מ'.

 מ'. 13רח' הזרם יורחב בכמטר אחד לרוחב של 
 מ'. 17מ', ברוחב של  7רח' הפלך יורחב ב

התכנית יוצרת רחוב חדש המהווה המשך למערכת הדרכים של "שכונת פארק החורשות" הגובלת בתכנית 
 מ'. 18מדרום. רוחבו יהיה 

 
 : עיצוב

המופע של הבנייה החדשה על פי התכנית הוא של מבננים בעלי דופן קדמית בקו בניין אפס לאורך הרחובות. 
קומת הקרקע הפונה לרחובות תשולב חזית מסחרית או פעילה. קומות. ב 19עד  8מבננים אלה יהיה בני 

בתחום כל בלוק עירוני חדש במסגרת התכנית יהיו שטחים פתוחים מגוננים לרווחת הציבור אשר תירשם 
עליהם זיקת הנאה לציבור. במגרש ביעוד התעסוקה תקבע רחבה ציבורית חדשה לרווחת תושבי המקום 

 חום הרחבה תרשם זיקת הנאה לציבור.והמועסקים בבניין התעסוקה. בת
 

 :  התייחסות לסביבה
שכונת מגורים עירונית חדשה עם שטחי  –מדרום לתכנית מתוכננת שכונת מגורים "פארק החורשות" 

 מסחר, מבני ציבור ושטחים פתוחים. 
כנית ממערב לתכנית נמצאים מבני תעסוקה קיימים, הפונים לרחוב שלבים, אשר יהפוך בעתיד, בהתאם לת

 לאזור מעורב מגורים ותעסוקה.  5000תא/
ממזרח לתכנית מצוי מרחב "שוק הדגים" המשלב מגורים, מסחר ומבנה ציבורי וכן רצועה של מבני 

 תעסוקה הכלולה בתחום מדיניות מבואות יפו.
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התכנון המוצע מתחבר את המרקם העירוני הסובב אותו, הקיים והעתידי, באמצעות יצירת מערך של 
 ם ציבורים באמצעות יצירת שצ"פ/שב"צ ושטחים עליהם תרשם זיקת הנאה ומעבר לציבור.שטחי

 
 )מטרדים, סקר אקלימי וכו'(:  איכות סביבה

( נערכה חוו"ד סביבתית בהתאם להנחיות הרשות לאיכות הסביבה 4.4.1)סעיף 5000בהתאם לאמור בתא 
המשרד להגנת הסביבה ע"י אושרו  קע )אשרקר סקר קרקע ותכנית דיגוםבעיריית ת"א. חוות הדעת כללה 

ובשנית, לאחר הטמעת , 30.3.2022איכות הסביבה בגש לרשות להואשר נספח סביבה ( וכן 27.12.21ב
חוות הדעת כללה התייחסות לניהול עילי נגר מקיים, טיפול בקרקע החשודה  .15.6.2022תיקונים ב

וחות תרמית בשטחים הפתוחים, בדגש על חודשי כמזוהמת, שימוש באנרגיות מתחדשות ותכנון המבטיח נ
 הקיץ. 

 
של התכנית הוראות שהתקבלו מאת נספח אנרגיה בנוסף הוטמעו במסמכי התכנית ובנספח מיקרו אקלים וב

, ההערות שהתקבלו 30.3.2022ספח מיקרו אקלים הוגש  היחידה לתכנון בר קיימא במסגרת הליך הוגש נ
 ראות התכנית.הוטמעו בנספח מיקרו אקלים ובהו

 
 , הקצאות לצרכי ציבור  ותועלות ציבוריות היחידה האסטרטגית חוו"ד

. חוות הדעת משקפת את צרכי הציבור 21/02/2022חוות הדעת מאת היחידה לתכנון אסטרטגי נמסרה ב
 2.7נפשות, וזאת לפי הנחת גודל משק בית ממוצע של  2,225עבור אוכלוסייה בהיקף עתידי משוער של 

 .נפשות
 במסגרת חוות הדעת הומלץ כדלקמן:

 :שטחי ציבור .1

 דונם עירוני(. 1.4דונם מקומי ו 8.3דונם ) 9.7: מגרשים למוסדות ציבור .א

דונם לפי  7.2דונם "סף הבית" ו"עירוני" ביחד. עבור "סף הבית"  17 -: כשטחים ציבוריים פתוחים .ב
 מ"ר לנפש. 5מ"ר לנפש ועבור "עירוני" לפי מקדם של  3מקדם של 

(. יש 2.7דונם כפול רח"ק  0.7מ"ר מבונים )לפי תחשיב של  2,000-: כשטחים ציבורים מבונים .ג
 להצמיד לשטחים אלה שטחי חוץ.

 :תמהיל דיור .2
מ"ר. השטח יהיו כולו שטח עיקרי למעט  85: מומלץ כי שטח ממוצע לדירה יהיה שטח דירה ממוצע .א

 ממ"ד במסגרת השטח הממוצע הזה. אם הדירה תכלול ממ"ד, אז ניתן יהיה לכלות את שטח ה

: מומלץ כי התמהיל המחייב יקבע במסגרת תכנית העיצוב האדריכלי. מומלץ כי תמהיל לפי שטח  .ב
התמהיל יהיה מגוון בכל בניין ומבנן וכי יאסר ריכוז דירות לפי שטח, למשל ריכוז רוב הדירות 

 הקטנות בניין מסוים.

 מכלל הדירות. 20%"ר. שיעורן לא יפחת ממ 65: דירות אשר שטחן קטן מדירות קטנות 

 25%מ"ר. שיעורן לא יפחת מ 105מ"ר ל 86: דירות אשר שטחן יהיה בין גדולות -דירות בינוניות 
 מכלל הדירות. 

 מכלל הדירות.  20%מ"ר. שיעורן לא יפחת מ 106: דירות אשר שטחן מעל דירות גדולות 

 : דיור בהישג יד .3
משטחי המגורים בבעלות עירונית יוגדר כדיור מכיל להשכרה  20%: לפחות מגרש בבעלות עירונית .א

 לצמיתות בבעלות עירונית. היקף הסבסוד יקבע בהתאם למדיניות העירונית התקפה.

משטחי המגורים בבעלות פרטית יוקצו לדיור בר השגה  10%: לפחות מגרשים בבעלות פרטית .ב
 .40%של פחות שנה והיקף סבסוד  25בבעלות פרטית, לתקופה שלא תפחת מ

על מנת לצמצם עלויות תחזוקה את הדיור המוזל/ מכיל יש לתכנן בבינוי מרקמי נמוך ולא תלות  .ג
 בבניה המגדלית. יש לשקול תקני חנייה מופחתים לדיור זה. 

תמהיל שטחי הדירות ומיקומן הסופי יקבע בתכנית העיצוב האדריכלי בתיאום מה"ע )באמצעות  .ד
 היחידה לתכנון אסטרטגי(. 

: מוצע לתכנן מגרש ביעוד של דיור מיוחד עבור דיור להשכרה בבעלות ובניהול דיור מיוחד להשכרה .4
 אחודים. יש להחליט על שטח ומס יח"ד.

 
 

  פיתוח המרחב הציבורי:
דונם, פיתוח רחוב התחיה כציר  11.5שב"צ חדשים בשטח כולל של -במסגרת מטרות התכנית קביעת שצ"פ ו

התכנית קובעת הוראות לפיתוח  .כמתואר לעילאופניים  שביליבצידו הצפוני, סלילת ירוק אשר שדרה רחבה 
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שטחי ציבור מגוננים אשר תרשם בהם זיקת הנאה למעבר ושהיית הציבור הרחב, ואשר יצרו המשכיות ורצף 
 ופנימיים להולכי הרגל.  םשטחים פתוחים היקפיי

 
 התייעצות עם הציבור : 

 ניתן פטור מעריכת התייעצות עם הציבור.  13.2.2020ף ציבור מיום ועדת שיתו-עפ''י החלטת תת
 

 :טבלת השוואה
 מצב מוצע מצב קיים נתונים
במסגרת המצב התכנוני בתוקף תא  אחוזים סה"כ זכויות בניה

שטח ביעוד "תעשיה ומלאכה בקומות" 
 ותא שטח ביעוד "מלאכה".

 
ביעוד "תעשיה ומלאכה בקומות" היקף 

אליו נלווה שטח  160%השטח העיקרי 
מן השטח  40%שירות בשיעור של 

 העיקרי.
 

ביעוד "מלאכה" היקף השטח העיקרי 
אליו נלווה שטח שירות  100%הוא 

 מן השטח העיקרי.  25%בשיעור של 

שטח מבונה כולל עבור מגורים  500%
 ותעסוקה ושטחי ציבור מבונים.

 שטח מבונה כולל 600%
 . 401עבור שב"צ בתא שטח 

מ"ר עיקרי בשני היעודים לעיל,  32,635  רמ"
מ"ר שטח שירות  8,159אליהם נלווים 

 )בשני היעודים(.
 

 מ"ר עיקרי מעל הקרקע  86,240
 בכל יעודי הקרקע למעט שב"צ

מ"ר שטחי שירות מעל  32,950בנוסף 
 הקרקע בכל יעודי הקרקע

 
מ"ר עיקרי מעל  45,108עבור השב"צ: 

טחי מ"ר ש 15,036הקרקע ובנוסף 
 שירות מעל הקרקע

 קומות במגורים ובתעסוקה 19עד  קומות )בתעשייה ומלאכה בקומות 4עד  קומות גובה
 ק' בבנייה מרקמית 8עד 

 ק'  19מ' למבני מגורים בני  72עד   מטר
 מ' למגדל התעסוקה  82עד  

 65% 56-70% תכסית

  רטיפרכב  עבור 781 (1:40עבור רכב פרטי )לפי  678 מקומות חניה
 1:0.8 –התקן המוצע למגורים 

התקן המוצע לתעסוקה ולשטחי ציבור 
 1:350 –מבונים 

 0 –התקן המוצע למסחר 

 
 טבלת שטחים: ייעודי קרקע:

 שטח )דונם( מצב מוצע שטח )דונם( במצב המאושר ייעוד קרקע
 19.838  - מגורים ד'

 מלאכה/ תעשייה בקומות
 מלאכה

 26.595 - 

 3.982  - תעסוקה
 10.000  - מבני ציבור

 12.670  15.797  דרך מאושרת
 7.244  - דרך מוצעת

 - 12.842  חניון
 1.500  - שצ"פ 

   
 55.234   55.234   סה"כ שטח

 
 
 

 שוטף. :זמן ביצוע
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
 ם הבאים:להמליץ על הפקדת התכנית וזאת בכפוף לתנאי

 צירוף הועדה כמגישה לתכנית .1

כמפורט בדרפט  10%ולא  15%: שיעור הדב"י במסגרת המגרש בבעלות הפרטית יהיה דיור בר השגה .2
 לעיל.

 :הסכמים נלווים לתכנית .3

 חתימה על הסכם תועלות בנושא דב"י במגרשים בבעלות פרטית בתחום התכנית. .א
 חתימה על הסכם התחייבות. .ב



  

 

[Type text] 

 

 :רמים עירוניים, ותיקון מסמכי התכנית בהתאםהשלמת תיאומים עם גו .4

 אישור הרשות לאיכות הסביבה להטמעת הנחיותיה לשביעות רצונה במסמכי התכנית. .א

 אישור היחידה לתכנון בר קיימא להטמעת הנחיותיה לשביעות רצונה במסמכי התכנית. .ב

 השלמת תיאום התכנית עם משרד אדריכל העיר והטמעת שינוים בהתאם. .ג

 ום התכנית עם אגף מבני ציבור והטמעת שינויים בהתאם.השלמת תיא .ד

השלמת התיאום עם אגף הנכסים של סעיף ההוראות בנוגע לדיור מכליל במגרש ביעוד מגורים  .ה
 בבעלות ציבורית. 

בתקנון(, לעניין הגדלת הרח"ק המרבי במגרש  5תיקון טבלת זכויות והוראות הבנייה )סעיף  .ו
מ"ר שטחי הציבור  2,000מ"ר שטח עיקרי ל 350וכן הוספת עוד  ,6.0לרח"ק  5.0הציבורי מרח"ק 

מ"ר שטח שירות עבור מרפסות עבור שטחי הציבור  300המבונים במגרש ביעוד תעסוקה ועוד 
 המבונים.

לעיל ובהתאם לפירוט  1תיקונים בטבלאות איזון ולוחות הקצאה בהתאם לאמור בסעיף  .ז
 השימושים והזכויות במסגרת הדרפט. 

 תיאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. השלמת .ח

 תיקונים בתאום עם מהנדס העיר ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .ט
 

 :כללי .5

"שוק הדגים" הגובלת בתכנית ממזרח לגבי שטח בהיקף של  4456בחינת היחס בין התכנית לתא  .א
ויים בשטח זה )אחריות, דונם הנמצא בתחום שתיהן. הבחינה תהיה בנוגע להריסות ופינ 1.3כ

 תנאים להוצאת היתרי בנייה ושלביות.
 

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

 

 :תיאור הדיון 27/07/2022ב' מיום 22-0022ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

 ן: התוכנית במרחב מבואות יפו ותואמת את מגמות התכנון באזור.ניר כה
 אבנר אקרמן: מציג את התוכנית. מפרט את הבעלויות. 

 
 lowהראתם לנו אזורים שרוצים לשמור על ה 5500מיטל להבי: מה בנוגע לג'נטרפיקציה? במסגרת תוכנית 

 טק ולשמר תעשיות קיימות ולתת מקום ועשיתם את זה בדרום העיר. 
ערן מאירסון: אין בתחום התוכנית דברים כאלה. יש הרבה חניה ציבורית יש מפעל לבטון בנין 

WEWORK   מפעל למתכות ומוסך. הכל יוצא חוץ ממבנהWEWORK. 
מיטל להבי: מה היקף המסחר שיש איפה עוברת התחב"צ? מה היקף החניה שניתן לה מענה והפריקה 

רכבים כבדים בעיר שפונים אליי. אני מבקשת לדעת איזה סוג דבר והטעינה של אזורי המסחר? ישנם בעלי 
 נכנס כאן כדי לקבל מענה ברחובות קטנים מה ההיקף במטרים.

מ' מסחר מקומות המסד, יש שטחים מיועדים לכך במרתפים. לא הצגנו את הנושא  8000אבנר אקרמן: 
ע מטופל . התוכנית מאפשרת חלחול התנועתי ולא תת הקרקע. זו תוכנית מפורטת וכל נושא של תת הקרק

ליח"ד. לכל אחד  0.8ונותנת ביטוי לכל נושא החניה התת קרקעית , כאשר תקן החניה  1ע"פ תמ"א 
מתחמים  2רמפות רמפה לצפוני של המגורים ורמפה לתעסוקה ו 5מהמיבננים יש כניסה אחת בלבד. יש 

ורט שייקבע אפשר יהיה לקבוע את המיקום רחובות ולפי התכנון המפ 3הדרומים. השטח הציבורי מוקף מ
 המדויק. 

 מיטל להבי: אני מבקשת לדעת שיש כאן תכנון שמשאיות יוכלו להיכנס לחניון.  
רון חולדאי: הם מתכננים לפי התקנים שיש. לפני התוכנית את צריכה לדאוג שיהיה להם את כל התקנים 

 יינים תוכנית בתבע מקומית.כדי שהם יעשו את מה שנדרש בתוכנית. זה לא המקום שמצ
אלף מטר בלי להציג תוכנית תנועתית ובלי מענה על תכנון ומענה  125מיטל להבי: לאשר תוכנית של 

 לכניסת משאיות.  ויש עבריינות של כניסת המשאיות.
 רון חולדאי: האם פנית לנושא הזה. 

 ה תוכנית תנועתיתמיטל להבי: כן. אפשר להציג איפה עוברים המכוניות וחייבים להציג פ
 ערן מאירסון: החניונים משמשים עבור פריקה וטעינה ועבור פינוי אשפה. 

 מיטל להבי: איך יגיעו הקונים.
אבנר אקרמן: זהו מסחר שכונתי זה מרקם עירוני. אנשים לא מגיעים לקניות יש מקומות חניה לאורך 

 הרחוב. 
 ?יח"ד האם עליהם אתם מבסס את הקניות 890מיטל להבי: 

 אבנר אקרמן: את כל האזור מפתחים 



  

 

[Type text] 

 

 חן אריאלי:  הדיור המוגן מוטמע בכל הפרויקט ולא במקום מסוים?
 ? 25% –חיים גורן: דיור בהישג יד 

משטחי  50%של העיריה  118ממספר יח"ד.  50%אבנר אקרמן: המגרש הוא כולו של העיריה הוא 
 101דב"י לפי מדיניות העירייה . מגרש  15%יהיו המגורים של העיריה יהיו של הדירות להשכרה וכל היתר 

 19הוא מגרש  כולו של העיריה. אנחנו מלווים את הרחובות בבניה מרקמית ויכולים לצמוח בבנינים עד 
 קומות. יש גבהים משתנים כי זה מייצר ענין ומבטא את שונות במגוון ומרחב. 

 לד?חיים גורן: יש מגבלות רעש מכיוון שהשטח קרוב לבלומפי
אבנר אקרמן: לא.. אנחנו רחוקים משם. בין הפרוייקט לבלומפילד יש פרוייקט נוסף ואת רחוב שלבים, 

 מ'.   400מרחק שלקרוב ל 
 חיים גורן: השטחים הציבורים בנויים עם המגרשים באמצע .

מ' שטחים  2350קומות של  2אבנר אקרמן: יש מתחם שב"צ ומגרש של שצ"פ ובמבנה התעסוקה יש 
 נים לצרכים ציבוריים.מבו

 ד' כמה הבינוי מחייב ? 10חיים גורן: המגרש של 
 אורלי אראל: זה לא מחייב זו קרקע עירונית לפי צ'. מה שיוחלט זה מה שיהיה שם.

 אודי כרמלי: שימושים של צ' מה שנרצה ונכון לעשות זה מה שיהיה.
 אסף הראל: המבנה הנמוך הוא חלק מבי"ס 

מחשה כדי להראות שבי"ס יכול להיכנס, מה שצריך לראות את הצבעים אודי כרמלי: זה רק ה
 הסטטוטוריים. 

אסף הראל: מציע שהבינוי במגרש הציבורי לא יפנה כלפי השצ"פ וכך ניתן יהיה להרחיב את השטח 
 הפתוח

 אודי כרמלי: מה שצריך לראות אלו הצבעים הסטטוטורים .
נסיגה ובסוף ההפרדה אנחנו לא מנצלים אותה, עדיף אסף הראל: לגבי הבניה הגבוה למה לא עושים 

 להרוויח עוד קומה.
אורלי אראל: אנחנו בגובה המקסימלי כולל ההקלות לפי תוכנית המתאר לא ניתן לעלות בקומות. בנוסף 

 יש תנאי לתוכנית עיצוב לשטח הסחיר זה יבוא לפה  לאישור 
ח תחושה שונה לרחוב.  הממוצע של הדירות הוא אסף הראל: הייתי ממליץ לקראת תוכנית העיצוב ונרווי

 מ' . 40ממוצע לדירה זה אומר שלא נראה דירות קטנות של  80גבוה אם אנחנו 
 אורלי אראל: האזור הזה משופע בדירות קטנות ומה שחסר דירות גדולות עם משפחות. 

לת כתב שיפוי כתנאי ערן מאירסון: אני מבקש להוסיף הערות לחוו"ד צוות. חתימה על הסכם דב"י וקב
 להפקדה בפועל והשלמת תיאום עם אגף התנועה.

מלי פולישוק: הלוואי שאם זה יהיה בי"ס ללא גדרות אבל לא ברור אם התייחסו לסביבה כי יש כאן 
 50בניינים בתחתית מצפון מזרח . האם יש רווח בבנין הגדול האם זה אותו גודל כל ההתייחסות מעבר ל

 ות. דונם האם יש התייחס
אודי כרמלי: התוכנית הזו היא תב"ע והיא תלווה במסמך עיצוב שיאושר על ידי הועדה. העיצוב הסופי של 

הבניינים יהיה בתוכנית העיצוב שבו כל הערכים הארכיטקטוניים יקבלו ביטוי. הערכים הללו משתקפים 
 בתוכנית העיצוב. 

 
 

ועדת המשנה ( דנה 25פר )החלטה מס 27/07/2022מיום  ב'22-0022בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר את התכנית להפקדה בתנאים הבאים:

 
 צירוף הועדה כמגישה לתכנית .6

כמפורט בדרפט  10%ולא  15%ה : שיעור הדב"י במסגרת המגרש בבעלות הפרטית יהידיור בר השגה .7
 שנה. 25לעיל לתקופה של 

 :הסכמים נלווים לתכנית .8

וקבלת כתב  כם תועלות בנושא דב"י במגרשים בבעלות פרטית בתחום התכניתחתימה על הס .ג
 .שיפוי

 חתימה על הסכם התחייבות. .ד

 :השלמת תיאומים עם גורמים עירוניים, ותיקון מסמכי התכנית בהתאם .9

 אישור הרשות לאיכות הסביבה להטמעת הנחיותיה לשביעות רצונה במסמכי התכנית. .י

 להטמעת הנחיותיה לשביעות רצונה במסמכי התכנית. אישור היחידה לתכנון בר קיימא .יא

 השלמת תיאום התכנית עם משרד אדריכל העיר והטמעת שינוים בהתאם. .יב

 השלמת תיאום התכנית עם אגף מבני ציבור והטמעת שינויים בהתאם. .יג



  

 

[Type text] 

 

השלמת התיאום עם אגף הנכסים של סעיף ההוראות בנוגע לדיור מכליל במגרש ביעוד מגורים  .יד
 רית. בבעלות ציבו

בתקנון(, לעניין הגדלת הרח"ק המרבי במגרש  5תיקון טבלת זכויות והוראות הבנייה )סעיף  .טו
מ"ר שטחי הציבור  2,000מ"ר שטח עיקרי ל 350, וכן הוספת עוד 6.0לרח"ק  5.0הציבורי מרח"ק 

מ"ר שטח שירות עבור מרפסות עבור שטחי הציבור  300המבונים במגרש ביעוד תעסוקה ועוד 
 ם.המבוני

לעיל ובהתאם לפירוט  1תיקונים בטבלאות איזון ולוחות הקצאה בהתאם לאמור בסעיף  .טז
 השימושים והזכויות במסגרת הדרפט. 

 השלמת תיאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .יז

 תיקונים בתאום עם מהנדס העיר ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .יח

 תנועה. השלמת תיאום נספח התנועה עם אגף ה .יט
 

 :כללי .10

"שוק הדגים" הגובלת בתכנית ממזרח לגבי שטח בהיקף של  4456בחינת היחס בין התכנית לתא  .ב
דונם הנמצא בתחום שתיהן. הבחינה תהיה בנוגע להריסות ופינויים בשטח זה )אחריות,  1.3כ

 תנאים להוצאת היתרי בנייה ושלביות.
 

 אסף הראל, אלחנן זבולון, מיטל להביליאור שפירא, חיים גורן, חן אריאלי, משתתפים: 
 

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

 


