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 :מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 יפו-הוועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב

 
 יפו-דיון לאישור תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח נופי למבנה ציבור בתחום העיר תל אביב

 
 הסבר כללי:

נות יום בקומות א' תכנון מבנה משולב גני ילדים ומעונות יום: שתי כיתות גני ילדים בקומת קרקע + ארבע כיתות מעו
 קומות. 3+ ב' )שתי כיתות בכל קומה(, במבנה אחד המשתרע על פני 

 .מ"ר עבור שתי כיתות הגן 278בקומת הקרקע חצר משותפת בגודל 
 אל המבנה נכנסים דרך מבואה חיצונית מפולשת המתפצלת לשתי כניסות נפרדות של מעונות הילדים ושל גני הילדים.

 יות התומכות את מעונות היום )מטבח מבשל, חדר כביסה, חדר מנהלת וכו'(.עוד בקומת קרקע פונקצ
 מ"ר, המשותפת לשתי כיתות הקומה. 250 של כ מקורה בגודלובכל קומה נוספת חצר משותפת 

וולטאיים -, הכנה למתקנים פוטור יחידות מיזוג אויר ודוודיםובקומת הגג חדר משאבות, מאגר מים, גג טכני עב
 ס"מ. 15-20 רוק אקסטנסיבי ומודולרי בחתך שלייושם גג יו
 

 כרם התימנים מיקום:

 
 

 יפו-תל אביב  1האר"י  הרב קוק/  כתובת:
 

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

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
 2052מגרש  8, 7   7467

 כולל הפקעה( מגרש חום, לאדונם )שטח  1.945 :שטח התכנית
 (המגרש שמוקצה לגני הילדים+חצר)שטח  דונם 0.615מתוכם 

 )שטח המגרש המוקצה למעונות יום, כולל חצר משק ומבואה מפולשת( דונם 0.248-ו
   

 :ניםמתכנ
 נתן פלדמן, כרמלי ונתן פלדמן אדריכלים בע"מ אדריכל התכנית: 

 טל רוסמן, אדריכלית נוף מתכנן פיתוח ונוף: 
 יעוץ וליווי בנייה ירוקה - ויטל רוזנברג אדריכלים, ברון –מיכל ויטל  יה ירוקה: יועץ בנ

 פאדי סמארה, אם אס הנדסה  יועץ תנועה: 
 



 התוכן מס' החלטה
23/03/2022 

 5 - -ב' 22-0010
  הרב קוק -מבנה משולב גני ילדים ומעונות יום  - (1)2510תא/תעא/צ/ 

 דיון בעיצוב ארכיטקטוני

 

2 
 

 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  יזם התכנית: 
 יפו-עיריית תל אביב   בעלות:

 

 
 

 : מצב השטח בפועל
 בי האזור )חניון פתוח(.במגרש פועל חניון הרב קוק המשמש את תוש

 כמו כן, קיימים שני מבנים המיועדים להריסה: מבנה חיילים ואשכול משפחתונים לגיל הרך. 
 עוד בשטח החום קיימת גינה קהילתית.

 בצדו הדרום מערבי של המגרש מבנה המגורים הפולש אל השטח החום.
 מהם לשימור. 15עצים בערכיות משתנה.  21נמצאים  גנים ולמעונותבמתחם המיועד 

 
 : ומצב סטטוטורי מדיניות קיימת

 כרם התימנים – 2510תכנית תא/ -

 פיתוח מנשיה – 1200תכנית תא/ -
 תכנית כללית לדרום תל אביב - אביב-תל 44תכנית תא/ -

 "תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור" –תא/מק/צ'  507-0271700תכנית   -
מן, תוך ניצול אופטימלי של הקרקע המוקצית להם, הכול מענה על צרכי הציבור, המשתנים לאורך ציר הז

 מתוך ראיה כוללת של התפתחות העיר וחשיבה על הדורות הבאים.
 יפו"-"תכנית המתאר של תל אביב – 5000בהתאם למטרות והוראות תכנית תא/ -

 
 :מצב תכנוני מוצע

כמו כן, מתוכנן מרחב מוגן וחצר משותפת מצפון מערב למבנה.  כיתות גני ילדים בקומת הקרקע 2תכנון  •
 המשמש את שתי כיתות הגן.

 :כיתות מעון יום גמישות 4תכנון  •

 בקומת קרקע: מבואה, חדר מנהלת, חדר כביסה, מטבח מבשל ומזווה. •

בקומה א': כיתת תינוקות וכיתת תינוקות פעוטות + מרפסת זחילה לכל כיתה, חצר משותפת בגודל  •
 מוגן.מ"ר, שני חדרי פעילות ומרחב  220כ

 מ"ר ומרחב מוגן. 250בקומה ב' כיתת פעוטות/ילדים וכיתת ילדים + חצר משותפת בגודל כ •

 .  ר יחידות מיזוג אויר ודוודיםבובקומת הגג חדר משאבות, מאגר מים, גג טכני ע •
 .בשטח החום לטובת חיבור המבנה החדש טרפו תת קרקעי לשני שנאיםבמסגרת הפרויקט נדרש למקם חדר  •
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 :המגרש החום וזאת לאור בסף רויקט יבוצעו שיקומי מדרכות במסגרת הפ •

 הגינה הקהילתית.תכנון חניון זמני במגרש החום ושמירה על  •

 .קו הפקעה ברחוב האר"י אשר יטופל במסגרת הפרויקט באזור המבנה המתוכנן •

 .הרחבת המדרכה ברחוב רבי מאיר ע"פ בקשת צוות תכנון אדריכל העיר •

  קיים.ה הריסת מבנה החיילים •

  .משפחתונים לגיל הרךהריסת אשכול  •
 

 נתונים נפחיים:
 קומות 2עד: קומות ו 0מספר קומות: מ: 

 , יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר הבניהמ' 16.00-כגובה: 
 מ'. 8.00גובה מפלס קומת גן עליונה: 

 יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר הבניה, מ"ר 600 -כתכסית: 
 

 יין לפי תכנית צ':קווי בנ
 מ' 0 רחוב הרב קוק 

 קו הפקעה ל מ'  0 רחוב האר"י
 מ' 0 רחוב רבי מאיר

  מ' 2.5 קו בניין צדי 
 

 :טבלת השוואה
 תכנית צ' - מותר קיים + מוצע מצב מוצע מצב קיים נתונים

סה"כ 
 זכויות בניה

 270  61.75  אחוזים

 5,252  1,274  מ"ר

   3  קומות גובה
   16.00  מטר

   600  במ"ר תכסית

 :שלביות
 בניית המבנה תבוצע בשלב אחד.

 
   המבניםהדמיות 
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 שטחה פיתוחתכנית 

 
 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי

 העיצוב האדריכלי .1

 אפיון המבנים בפרויקט 1.1

טח השב"צ המלא דונם מתוך ש 0.615מתחם המעונות וגני הילדים אשכול הגנים מהווה  – תיאור כללי .א

. בכניסה למתחם מבואת בטחון מפולשת, 2052, מגרש 7,8דונם(. המתחם מוקם על חלקות   1.945)

מבוקרת ומגודרת המקבלת את באי המעון וגן הילדים. המבנה מהווה דופן בנויה לרח' האר"י מדרום 

מ'. המבנה  2בה מזרח ולרחוב רבי מאיר מדרום מערב, ללא גדר מוסדית, עם חלונות חיצוניים מגו

מ' מדרום מערב לשימוש ונוחות  5מ' מדרום מזרח ו 5מרוחק מהכבישים כך שנותרות מדרכות שרוחבן 

הציבור. המדרכות כוללות ערוגות חדשות סביב העצים לשימור ברחובות אלו. מפלס הכניסה של 

למבנה ללא מ' אבסולוטי. מפלס זה מאפשר את ניקוז המגרש אל מחוץ  9.00המתחם נקבע בגובה 

. טכנייםאמצעים 

  .מתקני משחק מוצליםמצפון חצר ילדים עם הבינוי המוצע יוצר 

א'  בקומה ,מקורות המשמשות כחצר משותפת לשתי כיתותמזרחיות -המבנה מכיל שתי מרפסות צפון

 המרפסת מקורה על ידי מרפסת קומת ב', אשר מקורה ע"י אלמנט הצללה מבד.

ומשרד התמ"ת משרד החינוך ת דרישות הפרוגרמה הסטנדרטית של כוללת א הפרוגרמה המוצעת,

 בתוספת הדרישות של מנהל החינוך העירוני. 

. גובה מ' כל אחת 4בגובה קומות  3מ',  16.00גובה המבנה  -  גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים

מ'. 8.00קומת גן עליונה: מפלס גובה  המבנה כולל מאגר מים וחדר משאבות על הגג.
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 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.2

גימור המבנים יהיה שילוב של קירות מטויחים בגמר שליכט אקרילי בהיר ושילוב גליפים מטיח  – חומרים .א

 בגמר צבע משתנה ע"פ חזיתות. 

 חלונות המבנה יהיו חלונות הזזה, חלונות קבועים וחלונות קיפ ודריי קיפ עם פרופילי אלומיניום.

לשתי כיתות בכל קומה.  כחצר משותפת ' מתוכננות מרפסות מקורות המשמשותב-מות א'בקו –מרפסות  .ב

 מתקני משחק.  ותכלולנהלבחירת האדריכל, וריצוף גמישים  במשטחיםהמרפסות 

 מ' ממפלס הדריכה.  0.30מ' על גבי סוקל של  1.5יתוכנן לגובה של לפחות המרפסות  מעקה

:שימוש במרפסות הגגו חזית חמישית .ג

מת הגג מתוכנן מאגר המים בצמוד לחדר משאבות. גגות המבנה הפנויים, ישמשו למערכות טכניות, לרבות קו

יחידות מיזוג אויר, דוודים והכנה להתקנת מתקנים פוטו וולטאים. הסתרת מתקני המיזוג ומתקנים טכניים 

הגג. בחלק מהגג ייושם נוספים תיעשה על ידי הגבהת מעקה הבניין ובכל מקרה, לא יבלטו בגובהם ממעקה 

ס"מ. 15-20גג ירוק אקסטנסיבי ומודולרי בחתך של 

 כניסות למבנה ולמגרש – קומת הקרקע 1.3

 .הכניסה הראשית למבנה מתבצעת אל מבואת בטחון מפולשת ומגודרת מרחוב האר"י

 מבואת הבטחון מתפצלת לשתי כניסות, האחת למעונות היום והשניה לגני הילדים.

 "י מתוכנת דרך שירות אל תוך המגרש המובילה אל חצר השירות וחדר האשפה.מרחוב האר

 :אצירת אשפה 1.4

  ,של  מזרחיתמהפינה הצפון  לשביל גישה מרחוב האר"יבסמוך חדר אשפה משולב במבנה בקומת קרקע

. , נייר וקרטוןחדר האשפה יאפשר אחסנה של מכלי אצירת אשפה מופרדים למחזור פסולת רגילה המבנה.

:תנועה וחניה  1.5

 עילי קיים אשר יוסדר מחדש במתכונתו המוקטנת עם סיום -במסגרת הפרויקט יפונה חניון ציבורי זמני

הבנייה.

  מקומות לחניית אופניים. 5מתכוננים

 

 הנחיות הפיתוח הסביבתי .2

 שטחהפיתוח   

:א. עצים וצמחיה

  ב, בכל מקרה תהיה ככול הניתן באדמה צמחיה מתוכננת כמוצג בתכנית העיצו :צמחייההוראות לשתילת

חופשית ותכלול הכנת השקיה וניקוז.

 עצים חדשים יינטעו באדמה לא מהודקת תוך שמירה על רציפות בתי גידול ככול  :עצים נטיעתהוראות ל

. לביצוע בפרט רצפה צפה: מ' 1.2עומק גנני מינימלי של מ"ק לעץ ב 16הניתן, כל בית גידול לא יקטן מ 

טון תומכת מסבך פלדה וחיפוי תואם פיתוח או בפרט ארגזי מבנה: ליצירת חללי קיבול לאדמה חגורת ב

גננית בתת הקרקע.
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הצללות הפיתוח: .ב

או  coveritכדוגמת אלמנטי הצללה ו גגונים על גבי המבנהעצים לשימור,  חצרות קומת הקרקע מוצלות על ידי

 יתר התקנות בדבר הצללות עפ"י תכנית צ'. כלות.מעל אזורי מתקני משחק, בהתאם לתכניות אדרישוו"ע 

ניהול השהיית והחדרת מי נגר: .ג

 לכוון הכבישים הסובבים,  : פיתוח החצרות יכלול ביצוע בורות חלחול לתת הקרקע עם שפיכת מי נגר

 המנוקז מהמבנה .תתכונן מערכת השהיית הנגר בכדי לוסת את הנגר 

מתקני חשמל בתחום המגרש: .3

 צב הקיים אין חדר השנאה בפרויקט.במ

  במסגרת הפרויקט נדרש למקם חדר טרפו תת קרקעי לשני שנאים בשטח החום לטובת חיבור המבנה

החדש.

שילוט בתחום המגרש: .4

כל שילוט בתחום מוסדות ציבור בעיר, אם בחזיתות המבנים או בכל מקום אחר בתחום המגרש הציבורי, 

 ירוניות ובכפוף לאישור ועדת השילוט.  יהיה בהתאם להנחיות השילוט הע

)את פרק זה יש לאשר מול היחידה לתכנון בר קיימא(מאפייני בניה ירוקה  .5

לבנייה בת קיימא והנחיות הוועדה  5281תנאי להוצאת היתרי בנייה מתוקף תכנית זו יהיה עמידה בת"י 

 המקומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה.

ים דו"ח הצללות והעמדת המבנ .א

המבנה מתוכנן בהעמדה במקביל לרחובות האר"י מדרום מזרח ורבי מאיר מדרום מערב. חצר גן הילדים 

פונה לכיוון צפון ומוצללת ברובה על ידי הצללות בד דוגמת קאבריט או שוו"ע, בדגש על אזורי מתקני 

וצללת במלואה ע"י המשחק. חצרות המעונות בקומות פונות לכיוון צפון מערב. מרפסת החצר בקומה א' מ

 מרפסת קומה ב'. החצר בקומה ב' מוצללת על ידי הצללות בד דוגמת קאבריט או שוו"ע.

יעילות אנרגטית  .ב

ומעלה ובהנחיות הוועדה המקומית התקפות  דירוג אנרגטי ב 5282ת"י יעמדו ב המבנים בתחום התכנית

 .לנושא זה בעת הוצאת היתר הבנייה

 חסכון במים .ג

וש בברזים, מקלחים ואסלות חסכוניות במים. השימוש בגינון יהיה בצמחיה הדורשת המבנה כולל שימ

 השקיה מועטה באופן יחסי.

איוורור החדרים  .ד

 .כיוון הרוח השלטת עבור אוורור טבעי בשעות הצהריים בקיץ ובעונות המעבר הוא צפון מערב

שר אוורור טוב ולא טורדני, מאחר מערבית של הבניין פונה לאיזור חצר הגן תאפ-העובדה כי חזית הצפון

.ומקדם החספוס בינוני

 ריצוף חוץ .ה

 להפחתת תופעת אי החום העירוני ולמניעת סנוור.בהיר תכנית הפיתוח תכלול ריצוף בעל גוון 
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 :נגישות .6

 תכנון הבינוי והפיתוח יתייחס לתקנות הנגישות התקפות ויתן מענה לדרישות ההנגשה לאנשים עם

מוגבלויות.

 ת:מישוג .7

ולא  מהנדס העיר או מי מטעמו שינויים לא מהותיים בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יאושרו ע"י

 יחייבו חזרה לועדה המקומית.

 (ואדריכל העיר מרכזמחלקת תכנון עיר : )מוגש ע"י משותפתחו"ד 
 

 ם.מומלץ לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח, תקן חניה אפס עבור גני הילדים ומעונות היו
 
 

 :תיאור הדיון 23/03/2022ב' מיום 22-0010ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 
  

אדר' אורית בן אסא, מינהל החינוך: מובאת תכנית עיצוב לכתות מעון וכתות גן במטרה לאפשר לתת 
ל לקבל שירות לגיל הרך בעיר, אנחנו יוצרים תשתית תכנונית ולכן מבקשים לאשר את התכנית כדי שנוכ

 מימון לפרויקט.
 אדר' נתן פלדמן, מגיש תכנית העיצוב: מציג את התוכנית במצגת

 מיטל להבי: מה היחס ואיך יושב על הרחוב האם זה בקו אפס או נסיגה.
אסף הראל: מה מצב שטחי הציבור בשכונה? האם יש מחסור בכרם? לכן יש לחשוב על עוד קומה או 

 קומות נוספות מה מצב השטחים הציבוריים ? 2להסתפק בשימוש קהילתי בגג? האם נכון רק 
 מרכז: המבנה תוכנן כך שיוכל לקבל בניה  נוספת.-אדר' הדר רוטשילד, מחלקת תכנון עיר

אדר' אלעד דמשק, משרד אדריכל העיר: הבניה המוצעת נדונה מבחינה מקצועית עם מינהל החינוך לפי 
כים בשכונה. אנחנו מאפשרים בניה עתידית ולהמשיך פרוגרמה והיחידה לתכנון אסטרטגי בהתאם לצר

את הפונקציות הקיימות או שימושים נוספים למבנה כלפי מעלה לפי צורך בעתיד. ראינו לנכון כאשר 
אנחנו בונים את המבנה הציבורי גם לפתח את השטח האחורי כחניון זמני, שטח זה יועד כתא שטח לתכנון 

 בעתיד. 
 ידה האסטרטגית? אסף הראל: מה אומרת היח

דורון ספיר: מדוע לעשות גינה ציבורית במקום חניון? האם אפשר לעשות גינה זמנית? מה הצרכים של 
 השכונה?

אדר' אלעד דמשק, משרד אדריכל העיר: אנחנו נמנעים מלעקור עצים בוגרים ובחלק הקדמי של המגרש 
 לגינה הקיימת היום. כלפי רחוב הרב קוק אנחנו משאירים אזור מגונן הדומה בגודלו 

 דורון ספיר: אני זוכר שיש שם גינה. 
 אדר' אלעד דמשק, משרד אדריכל העיר: גינת הכובשים היא גינה סמוכה.

 ציפי ברנד:  למה לא ממצים את מלוא זכויות הבניה?
אדר' אלעד דמשק, משרד אדריכל העיר: מבחינה קונסטרוקטיבית תתאפשר בניה נוספות מעל המבנה וכן 

ה עצידית לצידו. בסופו של דבר נגיע לבניה מיטבית במגרש השומרת על איזון בין מקסום שטחי בניה בני
 ובין התאמה למרום והצרכים הציבוריים.

 כתות. 4ציפי ברנד: הצרכים הקהילתיים כאן מאד רחבים כולל מעונות יום  אי אפשר לסכם ב
ל גם כיתות מעון וגם כיתות גן ואנחנו עובדים אדר' אלעד דמשק, משרד אדריכל העיר: התכנון המוצג כול

 לפי הפרוגרמה.
דורון ספיר: שהעירייה יוצאת לתכנון היא מביאה נתונים וכרגע לא צריך כי המבנה הזה עונה על הצרכים 

 אם יש לך נתונים מספרים אחרים אז תראי אותם.
ונות יום יש צפי לבניה וצורך ציפי ברנד: זו תוכנית שהרבה זמן נמצאת. מאז נכנס חוק הפיקוח על מע

הצורך. אין התאמה לצפי למה שיש באמת בשטח, היום  2018לכתות מעון כצורך אמתי, התוכנית היא מ
 אנחנו ממקסמים את הקרקע אז  למה אנחנו לא דורשים מאיתנו בטח מול פרוגרמה  ממשלתית. 

שלא צריכים אותו. תכנון ארוך טווח דורון ספיר: מקסום זכויות הבניה בקרקע זה לא לבנות משהו עתידי 
 שהנותן את התשובות הללו.

 0-3מיטל להבי: אני מחזקת את דברי של ציפי. המציאות משתנה מדינת ישראל לקחה אחריות על גילי 
והדבר יושת על העיריות. זה מתקשר לשאלה למה לא בונים בתת  קרקע? צריך להתייחס לתת קרקע 
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וישנה צפיפות ומצוקת חניה. מדוע כשנבנה עוד מקטע כדי לענות על צרכים במיוחד באזור כזה שקרוב לים 
של מעונות יום לא נגרע את החניה מהאזור ולא נאפשר לתושבים שגרים במפלס קרקע להגיע הביתה. 
מגרש ציבורי התפרסם עכשיו בנית אפליקציה שמראה את התפיסה  בחניונים העירונים ומראה שיש 

. אם בדקתם את המספרים אני מבקשת לקבל את התוכנית הפרוגרמתית על מקומות בעיר שאי מקום
 השכונה. ידוע לי שחסר מועדון נוער וקשישים.

יש מועדון קשישים פעיל.  בקשר לשטחי ציבור יש מועדון נוער בתבור יש מרכז   10אלי לוי: ברח' האר"י 
 קהילתי.

 מטית לגבי מעונות היוםנקבל את ההחלטה ותעשה בדיקה נוספת פרוגר דורון ספיר:
אסף הראל: נקבל את ההחלטה ושהיחידה האסטרטגית תציג את השטחים  בשכונה שאם יש בתוספת 

 שנמהר ונוסיף זאת.
 דורון ספיר: תעשה בדיקה נוספת ואת תוצאות הבדיקה תועבר אלינו.

תת קרקע  מלי פולישוק: תבדקו במרחק מהים כמה בתים משותפים מהים נדרשים איפה שטחים לעשות
 חניון ובציבור יש מי תהום ואי אפשר לעשות

אני אומרת כאשר מדובר בשטח פרטי אתם דורשים חניה בתת הקרקע אבל כשמדובר בשטח ציבורי 
 פתאם נזכרים שיש מי תהום ושאי אפשר לבנות בתת הקרקע. 

זמניים מה גורעים דונם ביעוד חום חלק משמש לגינה וחלק לחניון הם שימושים  1.9מיטל להבי: המגרש 
 את הגינה או החניון ?

 אלי לוי: חצי את החניון  ועל השטח יש מבנה
 אורלי אראל: יש מעונות יום ומבנה 

 אלי לוי: זה מגרש חום, אני לא גורע כלום וזו היתה מדיניות של העיריה לא לעשות חניון אלא לעשות גינה. 
ות בדיקה  נוספת של פתרונות עירוניים נוספים עם דורון ספיר: לקבל את ההחלטה כפי שהיא מופיעה לעש

 שתוצג לחברי הועדה. שטחים עירוניים כולל ירוקים. 3-0דגש של גיליי 
 יום 20דורו ספיר: הבדיקה תועבר לחברי הועדה תוך 

 אורלי אראל: אני לא יכולה להתחייב בשם היחידה האסטרטגית 
 אסף הראל: בקשנו בחינה של השטחים הציבורים

 .3: בסדר גמור.  אנחנו מודעים למצוקה של הילודה מאפס עד  נויפלד יעל
 

ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  23/03/2022מיום  ב'22-0010בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח, תקן חניה אפס עבור גני הילדים ומעונות היום.

בדיקה  נוספת לצרכים העירונים כולל שטחים ציבוריים פתוחים עם דגש על  פתרונות הועדה מנחה לערוך 
 יום.  30תוצאות הבדיקה ימסרו לחברי הועדה תוך  3-0לגילי לידה 

 
 

חיים גורן, אסף הראל,  חן אריאלי, ציפי ברנד, מיטל להבי, אלחנן  זבולון.משתתפים: דורון ספיר, 

 


