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 לתכנון ובניה מקומיתהועדה ה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 
 

יח"ד לבעלות אגף נכסי  20בתכנית במצב נכנס קרקע בבעלות העירייה. בהתאם, יועברו  -מטרת הדיון
 העירייה, בתנאי אישור מועצת העיר. נקבע שאישור זה יהיה תנאי להפקדה. 

ועצה יהווה תנאי למתן תוקף. זאת מאחר ויתכן שינוי בתכנון שידרש מבוקש  שינוי התנאי  שאישור המ
 בעתקבות הדיון להפקדת התכנית.

 
 שיכון דן  מיקום:

 תיאור גבולות :
 צפון : רחוב נחלאות 

 דרום: רחוב ראול ולנברג 
 מזרח: רחוב משמר הירדן

 מערב: רח' פנחס רוזן
 ולנברג-צומת רחובות פנחס רוזן כתובת:

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

 בחלקן
 852 ,656 ,654 849 ,651 ,632-639 ,629-630 ,501 חלק מהגוש מוסדר 6637
 583 98,102 חלק מהגוש מוסדר 6638

   דונם 37.995 :שטח התכנית
 

 משה צור אדריכלים בוני ערים בע"מ  מתכנן:
 

 פיתוח נדל"ן והשקעות בע"מאמד  יזם:
 

 אמד פיתוח נדל"ן והשקעות בע"מ, עיריית ת"א, נהור בע"מ.  בעלות:
 

 : מצב השטח בפועל
 חניון אוטובוסים של חברת דן
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 :מצב תכנוני קיים

 
 

   תכניות תקפות :
 

עמוד ' מס  פרק תאריך

בילקוט 

 פרסומים

 מספר

 ילקוט

 פרסומים

פר תכנית מס  סוג יחס  הערה ליחס

 מאושרת

תכנית זו אינה פוגעת  7407 1792  22/12/2016

. 5000בהוראות תכנית תא/ 

 5000הוראות תכנית תא/ 

 תחולנה על תכנית זו.

 5000תא/  כפיפות

תכנית זו אינה פוגעת  8688 3740  12/02/2020

. 1בהוראות תכנית תמא/ 

 1הוראות תכנית תמא/ 

 תחולנה על תכנית זו.

 1 /תמא כפיפות

תכנית זו אינה פוגעת  6121 4338  12/08/2010

 /23בהוראות תכנית תמא/ 

. הוראות תכנית תמא/ 4א/ 

תחולנה על תכנית  4א/  /23

 זו.

 4א/  /23תמא/  כפיפות
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עמוד ' מס  פרק תאריך

בילקוט 

 פרסומים

 מספר

 ילקוט

 פרסומים

פר תכנית מס  סוג יחס  הערה ליחס

 מאושרת

תכנית זו אינה פוגעת  7597 214  02/10/2017

ג.  /71בהוראות תכנית תתל/ 

ג  /71הוראות תכנית תתל/ 

 תחולנה על תכנית זו.

 ג /71תתל/  כפיפות

תכנית זו אינה פוגעת  5731 340  30/10/2007

. 2 /5בהוראות תכנית תממ/ 

 2 /5הוראות תכנית תממ/ 

 תחולנה על תכנית זו.

 2 /5תממ/  כפיפות

 1745תא/  החלפה  2395 632  15/12/1977

 3450תא/  החלפה  5593 449  08/11/2006

תכנית זו )הוראות לחדרי     

לא תחול בתחום שנאים( 

 תכנית זו

 1658תא/ ביטול

תכנית זו )איחוד דירות( לא     

 תחול בתחום תכנית זו

  3440תא/ ביטול

תכנית זו משנה רק את  526 648  07/03/1957

המפורט בתכנית זו וכל יתר 

 279הוראות תכנית תא/ 

 ממשיכות לחול.

 279תא/  החלפה

 347תא/  החלפה  3355   03/07/1986

 3314תא/ מק/  החלפה  6055 1675  28/01/2010

 3333תא/ מק/  החלפה  5300   27/05/2004

תכנית זו אינה פוגעת  7304 8757  18/07/2016

-507בהוראות תכנית 

תכנית  -תא/מק/'צ'  0271700

לשטחים למבנים ומוסדות 

-507ציבור. הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית  0271700

 זו.

 507-0271700 כפיפות

תכנית זו אינה פוגעת  8195 9854  08/04/2019

-507בהוראות תכנית 

 4658תא/מק/ 0501155

 507-0501155 כפיפות
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עמוד ' מס  פרק תאריך

בילקוט 

 פרסומים

 מספר

 ילקוט

 פרסומים

פר תכנית מס  סוג יחס  הערה ליחס

 מאושרת

תכנית משלימה לתכניות 

מפורטות לקווי מתע"ן בעיר 

תל אביב יפו. הוראות תכנית 

תחולנה על  507-0501155

 תכנית זו.

לא תחול  1תכנית תא/ע/ 5264 1594  15/01/2004

 כנית זובתחום ת

 1תא/ ע/  ביטול

לא תחול  1תכנית תא/ ג/  5705 3996  20/08/2007

 בתחום תכנית זו

 1תא/ ג/  ביטול

תכנית ח' לא תחול בתחום  4978 2239  16/04/2001

 תכנית זן

 

 תא/ ח ביטול

תוכנית איחוד דירות לא  5526 4150  10/05/2006

 תחול בתחום תוכנית זו

 3440תא/  ביטול

 
 
 
 
 

 , 2אזור מיוחד מוסך מגורים א           :מאושרוד יע
 מוסך-, אזור מיוחד2אזור מגורים א שימושים:

 מרתף בהקיף הבית ועליית גג.קומות  2 קומות:
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 5000תכנית מתאר תא/ 
וב עם רח -פנחס רוזן 21-מתחם תכנון עם הוראות מיוחדות, ר –א מוסך דן 209תכנון: מתחם  אזור -

 הוראות עיצוב מיוחדות
 ,   ציר ירוק עירוניבנייה עירוניתאזור מגורים בייעוד: תשריט אזורי  -
 קומות 15: בנייה עד עירוני נספח עיצוב -
נספח תחבורה : סמוך לקווי מתע"ן ירוק וצהוב ולמפרידן קיים, סמוך לדרך עורקית עירונית )ראול  -

 ולנברג ופנחס רוזן(
 4רח"ק מירבי:  -

 

                  
 

 
 
  

               
 
    

 

 5000תשריט אזורי ייעוד מתוך תא/ 5000מתחמי תכנון מתוך תא/

 5000נספח תחבורה  מתוך תא/ 5000נספח עיצוב עירוני מתוך תא/
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 :מצב תכנוני מוצע
משה -תוך התייחסות להנחיות מסמך המדיניות להתחדשות רחוב פנחס רוזן 5000זכויות ע"פ תוכנית תא/

 סנה. 
 קומות. 15, גובה עד 4רחק 

במבנים הרחוקים מבניני  -קומות למבנים לאורך רחוב ראול ולנברג  4בתכנית תוטמע תוספת של 
. תוספת הקומות  תתאפשר בהליך של 1965-תשכ"הע"פ הוראות חוק התכנון והבניה,  -המגורים הקיימים

 ללא תוספת שטח. -הקלה
שצ"פ  –שימושים: מגורים, מסחר,  ומבנה ציבור . שטחים פתוחים וזיקות הנאה וכן שטח ביעוד מעורב 

 ומבני ציבור. 
 תשריט מצב מוצע:

 

  
  :מטרת התכנית

והקמת פרויקט מגורים בשטח  הקיים ותחנת הדלק הקיימת,  פינוי שטח מוסך דן כולל חניון האוטובוסים
 , הכולל חזית מסחרית לרחוב ראול ולנברג.זה

 .ושטחים למבנים ומוסדות ציבור קביעת שטחים ציבוריים פתוחים
בכל שעות  הציבור  קת הנאה למעבר ושהייתפרטיים פתוחים בזישיפור המרחב הציבורי על ידי שטחים 

 והרחבת דרכים לטובת נטיעות, מדרכות ושביל לכלים דו גלגליים.היממה ובכל ימות השנה, 
 :עיקרי הוראות התכנית

מבנים ומוסדות ', א ודרך מאושרת למגורים ד2אזור מגורים , ממגרש מיוחד -קביעת יעודי קרקע . 1
   .ודרך שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור ,ורי פתוחשטח ציב, שטח פרטי פתוח, ציבור
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 קביעת שימושים  מגורים ומסחר. 2
למעט מתוך יחידות )דירות בהישג יד  15%יחידות דיור מתוכן  750עד  קביעת זכויות בנייה להקמת. 3

 .שטחי מסחר ושטחים ציבוריים(, B102הדיור בתא שטח 
 מעבר לשטחים שנקבעו בתוכניתקביעת שטחים עבור מרפסות למגורים . 4
 .קביעת שטחי בנייה תת קרקעיים. 5
 .קביעת הוראות  עבור דיור בהישג יד. 6
 .קומות 19עד    -קביעת גובה הבנייה. 7
 . קביעת הוראות בדבר גובה קומות. 8
 חוהוראות לתוכנית עיצוב אדריכלי ופיתו, קביעת קווי בניין -קביעת הוראות בדבר עיצוב עירוני . 9

 ויעוד שטח ציבורי פתוח.הקצאת שטחים לצרכי ציבור ביעוד מבנים ומוסדות ציבור . 10
 .קביעת הוראות לזיקת הנאה למעבר רגלי ושהייה בתחום המרחב. 11
 .קביעת חתכי רחובות ותקני חנייה. 12
 .ובניה ירוקה , קיימותקביעת הוראות לעניין איכות הסביבה. 13
 ביצועקביעת הוראות לשלביות . 14
 .היתר בנייה להגשת קביעת תנאים .  15
 לאכלוס.קביעת תנאים . 16
 '.סימן ז' בהתאם לפרק ג, קביעת הוראות לאיחוד וחלוקה בהסכמת כל הבעלים בכל תחום התוכנית. 17
 

 זכויות בניה:

גודל  תאי שטח שימוש יעוד
 מגרש
 )מ"ר(

 שטחי בניה
 )מ"ר(

מספר 
 יח"ד

 מספר קומות

    מתחת לכניסה הקובעת הקובעת מעל הכניסה    

גודל    
מגרש 
 כללי

מעל הכניסה   שרות עיקרי שרות עיקרי
 הקובעת

מתחת 
לכניסה 
 הקובעת

  101A 16875 52240  13960 6750 60750  653 מגורים מגורים ד'
כולל דיור 
 בהישג יד

19 5 

מסחר  מגורים ד'
 ותעסוקה

101A  1300       

  102A 2500 7760  2040 1000 9000  97 מגורים מגורים ד'
כולל דיור 
 בהישג יד

19 5 

מסחר  מגורים ד'
 ותעסוקה

102A  200       

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור

בהתאם    24000 6000 401 
לתכנית 

 תא/מק/'צ'

 7 3 

שטחים 
פתוחים 
ומבנים 

ומוסדות 
 ציבור

בהתאם    שטח כולל 270%  685, 684 
לתכנית 

 תא/מק/'צ'

   

 
 וי הבניין יהיו כמופיע בתשריטקו -

 משטח המגרש 60%תכסית  הבינוי העל קרקעי לא תעלה על  -

מ''ר כפול מספר  12מ''ר, ושטחן הכולל של המרפסות בבניין לא יעלה על  14שטחה של כל מרפסת לא יעלה על  -

 הדירות בבניין 

מצללות או סככות צל עבור מבנים  יתווספו שטחים בהיקף של רח"ק אחד נוסף מעבר לרח"ק המירבי לטובת -

 ומוסדות ציבור וכן עבור השטח ציבורי פתוח  והשטח פרטי פתוח.

 

   :קומות וגבהים
 היו:( יכולל קומת קרקע, וקומת גג טכנית ) סה"כ הקומות מעל מפלס הכניסה הקובעת למגורים  -
 .קומות 19עד  -ובפינת פנחס רוזן  לאורך רחוב ראול ולנברג -
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 קומות  15משמר הירדן עד לאורך רחוב  -
 קומות  7יתר המבנים עד  -
  בהתאם למדיניות העירונית.גובה קומה טיפוסית  -
 מטר ברוטו. 3.5מטר ברוטו.  יתר קומות המרתף יהיו עד  7קומת המרתף העליון תהיה בגובה עד  -

 תמהיל דירות  

 מ"ר )פלדלת(    50-ממוצע כ -דירות קטנות 25% -כ
 מ"ר  )פלדלת(   75-ממוצע כ -בינוניות דירות קטנות   30% -כ
 מ"ר )פלדלת(  95 -ממוצע כ -דירות בינוניות גדולות 30% -כ
 מ"ר ) פלדלת(  -כ110ממוצע  -דירות גדולות  15% -כ
 היחס הסופי יקבע בעת קידום תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח. -
נייה לחשב את יתרת השטח לצורך תמרוץ הקמת ממ"קים, יותר בעת הוצאת היתר הב -מרחב מוגן -

 העודף שניתן היה להקים בו ממ"דים לאחר הפחתת שטח הממ"קים, כשטח עיקרי נוסף.  
 
 

 דירות למגורים בהישג יד שיוקצו להשכרה:    
משך ( עבור יחידות להשכרה לB102מסך יח"ד )למעט מיחידות הדיור בתא שטח  15%יוקצו לפחות  -

רות בהישג יד יהיו בדומה ליתר יח"ד בתכנית, ללא דירות שנה. שטח ממוצע ותמהיל של הדי 25
 גדולות.

 ה ניכרת.יה משימוש זה תהווה סטיייחידות דיור אלו יהיו בבעלות ובניהול אחודים. סטי -
יחידות הדיור בכל סך מ 15%מיקום הדיור בהישג יד יקבע בתכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח. לפחות  -

  .דיור בהישג יד יהיו יחידותבהקמת הפרויקט,  שלב 
 
 

 : וחניהתחבורה, תנועה, 
 תחבורה:

 רקע .
 

 תחום ברחובות הבאים:ו בצפון מזרח תל אביבהפרויקט ממוקם   1.1 
 נחלאות.רחוב    -מצפון  א.    

 משמר הירדן.רחוב  -ממזרח  ב.    

 רחוב ולנברג. -מדרום  ג.    

 רחוב פנחס רוזן. -ממערב  ד.    
כשעיקר התח"צ עובר רחוב פנחס רוזן וברחוב בתחבורה ציבורית היטב משורת  המרחב  1.2 

ולנברג הסמוך שבו עוברים קווי תח"צ רבים, כמו כן מתוכנן הקוו הירוק ברחוב ולנברג 
 .2027שעתיד לפעול בשנת 

היקפי הבינוי הנכללים בפרויקט כוללים בהתאמה לאופי האזור עירוב שימושים   1.3 
 כדלקמן:

 יח"ד. 740 -כ      מגורים     
 כיתות. 36 -כ  בית ספר יסודי    
 כיתות. 6 -כ    גן ילדים     
 מ"ר 1,350 -כ    מסחר     

 תקני חניה לרכב פרטי .2
 תקני החניה בפרויקט נקבעו לפי אזור א'.  2.1 
 :חניות לפי התקנים הבאיםמספר   2.2 
 חניות. 592סך  -חניה ליחידת דיור   1:0.8    
 חניות לשטח ציבורי לפי תקן.   42    
 חניות. 27סך  -חניות למסחר   1:50    
 חניות נכים. 9בנוסף תוכננו    -    
 חניות. 670סך הכל        
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 הולכי רגל .3

 הפרויקט ממוקם ממזרח לרחוב פנחס רוזן ומצפון לרחוב ולנברג. 3.1 
מעברים בכוון  2 -כוון צפון דרום ובמגרש תוכננו מעברי הולכי רגל בזיקת הנאה שניים ב   

 מזרח מערב.
ברחובות נחלאות, משמר הירדן וולנברג הורחבו הרחובות הקיימים כך שיש  3.2    

מטר  8 -מדרכות רחבות בכל היקף המתחם וכוללים זיקת הנאה. ברחוב ולנברג רוחב מדרכה כ
 מטר. 4.2 -מטר וברחוב נחלאות כ 4.7 -ברחוב משמר הירדן כ

 
 כב דו גלגליר .4

אופניים במפלס  100 -מתוכם כלפי תקן עיריית ת"א מתקני אופניים  840תוכננו מתחם ב 4.1 
 , ובקרקע.1מינוס  חניה הקרקע בפיתוח בתחום המגרש והיתרה תוכננה במרתף

 עיריית תל אביב יפו. אופנועים הנדרשים לפי תקן 158 -בנוסף תוכננו במרתפי החניה כ   
טגיה העירונית מתוכננים שבילי אופניים בכל היקף התוכנית ברחובות ולנברג, לפי האסטר 4.2 

 נחלאות, משמר הירדן ופנחס רוזן.
 
 
 תחבורה ציבורית .5

 ברחובות פנחס רוזן וולנברג עוברים קווי אוטובוס רבים. 5.1 
לה בפנחס רוזן מדרום מתוכנן נת"צ בפניה ימינה לכוון ולנברג, וכן נת"צ בפניה שמא 5.2 

 מולנברג ממזרח אל פנחס רוזן בדרום.
 .2027ברחוב ולנברג מתבצעות עבודות של הקוו הירוק שמתוכנן לפעול לקראת  5.3 

 מטר עד לתחנת הרכבת מול המתחם. 30 -המרחק לרחוב ולנברג הינו כ   

 ברחוב פנחס רוזן מתוכנן לעבור קוו צהוב בעתיד. 5.4 
מר הירדן מתוכננות מספר תחנות אוטובוס, כמו כן ברחוב ולנברג מזרחית לרחוב מש 5.5 

 ברחוב משמר הירדן משני צידי הרחוב וכן ברחוב פנחס רוזן בצד המזרחי צמוד למתחם.
 
 
 נגישות וחניונים .6

 מערך הנגישות לחניונים מתבסס על שני רחובות כדלקמן: 
 גישה דו סטרית מרחוב נחלאות לרכב פרטי. 6.1  
 מרחוב משמר הירדן לרכב פרטי ותפעולי.גישה דו סטרית  6.2 

 
   מערך תנועה הקפי .7
 

 על גישות לחניונים מרחובות משמר הירדן ונחלאות בלבד.מערך התנועה  מתבסס  7.1 
 

עיקרי התוכנית הינה הרחבת מדרכות ברחובות ולנברג, משמר הירדן ונחלאות כמו כן  7.2 
 מזרח למערב.הסדרת זיקות הנאה להולכי רגל מצפון לדרום ומ

 
 תכנון שבילי אופניים בכל הרחובות משמר הירדן, ולנברג, פנחס רוזן ונחלאות. 7.3 

 
 
 סיכום .8

  
הפרויקט תואם את מגמות התכנון של מינהל ההנדסה ומשתלב באופן מיטבי בסביבתו  

 הסמוכה בתכנון המוקדם בהיקפיו.
 

רציף מרחוב נחלאות לולנברג הסדרת מעבר הולכי רגל  קידום הפרויקט מאפשר לממש את 
 ומרחוב משמר הירדן לרחוב פנחס רוזן.

 



 דיון בהפקדה
 

 מוסך דן –שיכון דן 
 

 

2007מבא"ת ספטמבר   126עמ'   

 

 
 

במטרה  -נבחנת אפשרות לאחד את האשפה ע"י איסוף האשפה לנקודה אחת עבור כל המבנים -פינוי אשפה
 לצמצם שטח חניון גבוה עבור משאיות.

חתך רחוב ראול ברג. אזור פשט ההצפה מסומן לאורך רחוב ראול ולנ - נחל הירקון פשט הצפה -ניקוז
. תכנון הבינוי הורחק מתחום פשט ההצפה :חיץ בין האזור הבנוי לתחום פשט ההצפה המהוו ולנברג

 הפיתוח מציע פתרונות השהייה וניהול  נגר.
 

 פיתוח המרחב הציבורי:   
כ  ,סה"כ 675 -ו 674מגרשים ליעוד שטח ציבורי פתוח במקום יעוד מגורים )תאי שטח  2התכנית מקצה  -

 דונם.  1.7
התכנית מציעה שדרה ירוקה פתוחה לציבור אשר חוצה את הפרויקט מרחוב נחלאות עד לרחוב ראול  -

 וולנברג ומעברים משניים ברוב השטח הפתוח שבין המבנים.
מטר בתחום המגרש(. רוחב זה  8מטר לאורך רחוב ראול ולנברג ) 13התכנית קובעת ציר ירוק ברוחב  -

אשר קבעה את מפלס המינימום  5/2ביהה את שטח המגרש בגלל דרישות תמ"מ נקבע בגלל הצורך להג
במפלס הרחוב  מוצע נתיב אופנים, ובמפלס הגבוה  –הנדרש במקום. התכנון פיצל את דופן הרחוב 

 נקבע הציר הירוק עבור הולכי רגל  ודופן החזית המסחרית.  
סך השטח המסומן ס קומת הקרקע, בתחום מגרשי המגורים תינתן זיקת הנאה להולכי רגל במפל -

בשטח זיקות ההנאה יתאפשרו מעבר, שימוש ושהיית הולכי . מ"ר 7,700בתשריט כזיקת הנאה הינו 
שעות ביממה ובכל ימות השנה והן תפותחנה כמרחב רציף והמשכי בינן לבין עצמן ובינן לבין  24רגל 

  .רח' ראול ולנברג ובדופן הכיכרות לאורך.מוצעים גם שטחים מסחריים השטחים הציבוריים הגובלים
הרחבת  הרחובות הגובלים בתוכנית כולל תכנון  שבילי אופנים, להגדלת הנגישות מהשכונה כלפי תחנת  -

 הרכבת הקלה העתידית ופארק הירקון, ובנוסף  מתוכננות מדרכות רחבות   להולכי הרגל. 
 בר להולכי רגל ורוכבי אופנייםשמירת על ציר ירוק עירוני על רחוב ראול ולנבנרג כולל מע -
 

 : פנויה מבניה תכסית
משטח המגרש יוותר כשהוא נקי מכל בנייה תת קרקעית או על קרקעית. שטח זה ישמש לגינון  15%לפחות 

מר ויוצמד לגבול המגרש הגובל בשטח ציבורי  100-ולנטיעת עצים. שטח זה לא יפוצל לשטחים הקטנים מ
ונטיעת , חילחול קרקעית במגרשים הגובלים וישמש לטובת ניהול נגר  או שטח אחר הפנוי מתכסית תת

 עצים.
 

  שטחי ציבור
 יח"ד(. 300)  38פרוגרמת שטחי ציבור לתכנית חניון דן  הכוללת גם את שיכון דן ותוספת מכוח תמ"א 

2016 
 אוכלוסיה:

 
 המרכזית לסטטיסטיקה(., עפ"י הלשכה 2013תושבים )לשנת  2,560סה"כ האוכלוסיה  הקיימת בשכונה  -
 2.9יח"ד* 300תושבים )לפי  870 -38תוספת אוכלוסיה צפויה בתחום השכונה הקיימת במסגרת תמ"א -

 גודל משק בית ממוצע(.
 גודל משק בית ממוצע( 2.9יח"ד* 730תושבים )לפי  2,117תוספת אוכלוסיה צפויה במגרש חניון דן -
 תושבים. 5,547 -כ -סה"כ אוכלוסיה עתידית צפויה בשכונה-
 

 שטחי ציבור:
 שטחים ביעוד בנייני ציבור:

דונם משמשים לטובת שירותים ברמה  29-דונם של שטחים למבני ציבור, מתוכם כ 37.9בשכונה קיימים 
דונם מהשטחים ביעוד  11.2-דונם משמשים לטובת שירותים ברמה השכונתית. כ 3.9-אזורית ועירונית, כ

 בנייני ציבור מגוננים. 
סגרת תכנית למגורים המקודמת בשכונה ברח' תבואות הארץ, עתיד להתווסף שטח בנוי לבנייני ציבור במ

 בשטח של 
 מ"ר. 350-כ

 שטחים ציבוריים פתוחים:
דונם שטחים ציבוריים פתוחים, הכוללים שפ"פ )בבעלות עירונית( הממוקם ברח'  4.5-בשכונה קיימים כ

עליו מקלט ציבורי ,ורצועת שצ"פ המקשרת בין רח' בנימין  דונם, 3.6-בשטח של כ 7-9תבואות הארץ 
 דונם. 0.9-מטודלה לפנחס רוזן בשטח של כ
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 מוסדות ציבור קיימים 

   30-32כיתות כל אחד , רחוב אשכנזי  2ארבעה גני ילדים מממלכתיים בני 

 עירוני י"ד ואשכול מדע ואומנות, רח' תבואות הארץ.  -ביס' על יסודי 

 12ינוך מיוחד, רח' בנימין מתודלה שש כיתות ח. 

 10אוהל משה, בנימין מטודלה  בית כנסת . 
 

                                                                                                                                                                                                                                                                           
 מאזן שטחי ציבור:

 
שטח קיים  

 +מתוכנן)בדונם(
שטח נדרש 

ברמה 
שכונתית 

 )בדונם( 

שטח נדרש  מאזן )בדונם(
ברמה 

שכונתית 
+עירונית 

 )בדונם(

 מאזן )בדונם(

שטח לבנייני 
 ציבור

37.9 26.9 11 32.4 5.5 

שטח ציבורי 
 פתוח

4.5 27.3 22.8- 43.7 39.2- 

*שטח לבנייני 
ציבור ללא 

שב"צ תבואות 
 הארץ

12.9 26.9 14- 32.4 19.5- 

 
דונם הממוקם ברח' תבואות הארץ שפועל  25-*השטח ביעוד בנייני ציבור מחושב ללא מתחם ששטחו כ

חלקם מגוננים וחלקם בטופוגרפיה -בית הספרדונם נמצאים כיום מחוץ לגדר  10בו תיכון עירוני י"ד )
( ולא רק את 2תלולה(, בעתיד מתוכננת הרחבת בית הספר העל יסודי המשרת את כל האיזור )רובע 

 השכונה.
 

 
 

 מאזן מוסדות ציבור:
 

מתקנים  שם השירות
 קיימים

כיתות 
 קיימות

אוכלוסיה קיימת 
+חניון 38+תמ"א 

 דן

 מאזן

     חינוך
 -5 5 לא קיימות לא קיים מעון לגיל הרך

 -5 9 4 2 גן ילדים

 -14.3 14.3 לא קיימות לא קיים בי"ס יסודי
  13  1 בי"ס על יסודי

  2   בי"ס מיוחד
     קהילה

  0.4  לא קיים מרכז קהילתי
  0.3  לא קיימת תנועת נוער

  0.2  לא קיים מועדון לקשיש
     בריאות

תחנה לבריאות 
 המשפחה

  0.5  לא קיימת

     דת
  מ"ר 580כ  1 בית כנסת
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 מסקנות
 
 
מלאי השטחים ביעוד בנייני ציבור עונה נורמטיבית על צרכי אוכלוסיה חזויה, אולם ברוב השטח  .1

פועלים שימושים הנותנים שירות ברמה האיזורית/עירונית ולפיכך קיים מחסור בקרקע לשרותים 
 ברמה השכונתית.

 

בור נדרשים, לאוכלוסיה חזויה קיים מחסור של חמש כיתות גן ילדים, חמש לגבי מוסדות צי .2
כיתות מעון ילדים וארבע עשר כיתות בי"ס יסודי. מחסור זה יוכל להפתר ע"י תוספת בנייה 

במגרשי גני הילדים הקיימים ובנייה במגרשים ביעוד בנייני ציבור פנויים. כמו כן מומלץ להקצות 
ור בשטח של  שישה דונם בתכנית חניון דן, בו יבנו בית ספר וגני ילדים מגרש ביעוד בנייני ציב

 לשכונה.

 

 לגבי שטחים ציבוריים פתוחים, לאוכלוסיה חזויה קיים מחסור בשצ"פ שכונתי ועירוני.   .3
 

בשל הקרבה לפארק הירקון ניתן לעשות שימוש בשטחי הפארק , לפיכך ניתן להקצות בתכנית  .4
 חניון דן 

 ונם בלבד לגינה שכונתית. ד 2.0 -שטח כ
 
 

דונם ביעוד בנייני  6, מאשרת הקצאת שטח של 2016בהמשך לחוות הדעת שניתנה בפברואר  2022עדכון אפריל 

 .ציבור ושטח של כשני דונם ביעוד שבצ/שצפ, המאפשר פיתוח גינה מקומית במסגרת קידום תכנית מוסך דן

 

 בברכה
 
 
 

 :מבנים ומוסדות ציבור מגרש המיועד ל
 דונם.  6התוכנית מציעה מגרש לצורכי ציבור בשטח של  

 בהתאם לתכנית תא/מק/'צ'זכויות והוראות בניה 

 
 טבלת השוואה:

מבוקש במסגרת  5000על פי תא/ מצב קיים נתונים
 התוכנית

  4   רח"ק
 -זכויות בניה

 שטח כולל
 76000 8,579 מ"ר

 
 

מסחר מתוך 
 סה"כ

  1500 - מ"ר

סה"כ זכויות 
 הבני

  77500  מ"ר

 4+ 15עד  2 קומות גובה
מ' מעל פני  100 מטר

 הים
  

  750 16 יח"ד
  60% 20-30% תכסית

בקומת קרקע   ציר ירוק  –קולונדה 
תשמר רצועה של  

מ' לכיוון ראול  8
ולנברג למעבר 

הולכי רגל ורוכבי 
 אופניים
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 ןחוות דעת צוות מוצג ע"י מחלקת תכנון צפו
 

 מומלץ לאשר את התכנית להפקדה .1

 יקבע  ע"פ שיקול דעת הועדה המקומית 685 684ההחלטה לגבי השימוש  במגרשים   .2
בצומת   102Aיאפשר את הקמת מגדל התעסוקה במגרש  5500במידה ועדכון תכנית המתאר תא/ .3

דל רחובות ראול ולנברג ופנחס רוזן יתאפשר  שילוב יחידות הדיור שנקבעו במגרש זה במג
 התעסוקה.

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
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 :תיאור הדיון 27/04/2022מיום  ב'22-0013ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

ועדת המשנה ( דנה 14)החלטה מספר  27/04/2022מיום  ב'22-0013בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לשוב ולדון בועדה הבאה

 
 ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק , אלחנן זבולוןמשתתפים: 

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

 וקד' לח86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 :תיאור הדיון 08/06/2022ב' מיום 22-0018ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 

 
, תוכנית שיוצרת דופן לראול וולנברג ונותנת מענה למה שקורה 5000התוכנית תואמת תא  אורית ברנדר:

כון לתת הקו הירוק, ולכן,  נ –בגדה השנייה של פארק הירקון, מול שטח התוכנית נמצאת תחנת רק"ל 
מענה ולהעצים את הבינוי ואת הצפיפות במקום,  שהקו הירוק יתן מענה לנושא פתרונות התחבורה. יש 

כאן שימושים הכוללים  חזית מסחרית ברחוב ראול ולנברג ומעברים מהשכונות הסמוכות אל מעברי 
 חציה רבי קיבולת לכיוון פארק הירקון. 

הוא שניסינו לפנות את המפגע של מוסך אוטובוסים שנמצא  מוסך דן, הדבר העיקרי אדריכל משה צור: 
 ברחוב ראול וולנברג. )מציג את התוכנית במצגת(

חזית מסחרית, ציר ירוק ומעליו המגורים וחיבור משמעותי דרך הפרויקט לצד השני של  מנדי רוטברד: 
ליצור כמה אזורים השכונה. בצד השני של הרחוב, רואים את תחנת הרכבת הקו הירוק. אנחנו רוצים 

המתייחסים למצב בסביבה, פנחס רוזן וראול וולנברג, שטח חום מאוד גדול שאנחנו נותנים, חזית 
מסחרית לכיוון ראול וולנברג עם נגיעות של מסחר בתוך המתחם עצמו. יש שטחים לא מבונים בתת 

למספר שלבים, כל  קרקע, כל נושא  הבנייה הירוקה וקיימות טופלו,. התכנית מחלקת את הפרויקט
השטח, כפי שנאמר,  בין הבניינים הוא נגיש ופתוח לציבור. יש עוד שני מגרשים  בבעלות החברה, פרויקט 

הופך את מגרשים הפרטיים למגרשים ביעוד שצ"פ... ציר ירוק על דופן רחוב ראול ולנברג חלקו במגרש  
מ' בתחום הדרך מתקבל ציר ירוק  6-מ' שמצטרפים ל 8וחלקו בתחום הדרך. רוחב הציר בתוך המגרש 

מ' במינימום. הפרש הגובה הוא נושא חשוב, ונותן פיתרון להצפות בתחום פשת ההצפה.    13-ברוחב של  כ
קומות הגובל בשכונה הקיימת.   7הבינוי ממשיך את הרקמה העדינה שנמצאת בשכונה, ומציע גובה של  

גינות פנימיות בתוך  2בתחום המגרש.בנוסף, מוצעים   מוצע ציר ראשי שמחבר בין החלק הצפוני לדרומי
האזורים המבונים שמצטרפים אל הפארק ואל הככרות שנמצאות בשני הקצוות. במבט מכיוון צפון רואים 

קומות. , התכנית  7בניינים של 15בצד ימין את תחנה של הקו הירוק. מוצעים  בקרבת רחוב  משמר הירדן 
ן,  לתוך המגרש הפרטי כדי לא לפגוע בעצים בוגרים קיימים לאורך מרחיבה את  דרך במשמר הירד

יחידות דיור של  20יחידות דיור סחירות . בתכנית יש  730מסך  15%הרחוב. . התכנית מציעה דבי  
העירייה.. בעקבות הדיון שהתקיים   במפגש עדכון  הציבור ,נבדקו חלופות תנועתיות, בנושא כניסות 

כניסות, כניסה ויציאה ממשמר הירדן, אותה רמפה  2ית נספח תנועה המציג מצב לחניון במגרש. לתכנ
תשרת את מבנה הציבור שייבנה. ובקצה של רחוב נחלאות כניסה נוספת, שתי הרמפות תאפשרנה  מיתון 
של כל אחד מהאזורים האלה. רמפות האלה מאפשרות לרכב כבד להיכנס לתת קרקע. רכבים המגיעים  

או כניסה /ניתן להיכנס דרך הרחובות הפנימיים. החלופות בחנו כניסה מרחוב פנחס רוזן ומצפון לשכונה 
יש  –לגבי תכנית  ח'  -דרך השיקוע ביצירת שיקוע ניצב כניסה למגרש. )מבקש להוסיף לפרוטוקול תיקון

 להגדיר שינוי ולא ביטול(. 
 השכונה טובת את גם ליצור רוצים ,חדשה שכונה מייצרת שהתוכנית מדגישים גבאי: אנחנו לבהר אירית

 יוצרים ,הרחובות בשכונה החדשה אנו בין חייץ כיום מוסך דן מהווה ,הקיימת השכונה טובת וגם
 , משניים מרחובות פרטי רכב גישות מאפשרים שבתוכניות שלנו העיקרון  .נוחה להתניידות אפשריות

ציבורית ורק"ל עם הרבה ה"ר  תחבורה דגשב ראשים תחבורה צירי ולנברג הם וראול רוזן פנחס רחובות
 .ורוכבי אופניים, ולכן אנו לא מאפשרים מהם גישה.

סיטר ואנו מרחיבים  חד רחוב היום שהוא מנחלאות השניה והכניסה הירדן משמר תהיה מרחוב הכניסה
 יהיו החנייה תקני.אותו והופכים אותו לדו סטרי.

 בהתאם א אזור של השימושים בתקנים שאר  ,ניתהעירו למדיניות בהתאם 0.8 של לתקן מופחתים
 להפעלת

 התחבורה ,אופניים וחניית אופנים מסלולי ,הנאה בזיקות שטחים הרבה ,רגל הולכי מבחינת .ל"הרק
 .רוזן ופנחס וולנברג בראול גם התוכנית את עוטפת הציבורית

 ?ראשי בכביש נתיבים כמה ,אחת חלופה על מסתכלים :שפירא ליאור
 .שם שקיים השיקוע של בעיה יש :גבאי בארל אירית
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 כל את תכניסו ?הקטנים מהרחובות מגיעה התנועה כל למה השיקוע את להאריך לא למה :להבי מיטל
 .הירדן למשמר השיקוע את להאריך .קרקעי בתת התחבורה

 .בצומת פוגע זה השיקוע את נאריך אם הירדן משמר אחרי מיד מתחיל השיקוע :כרמלי אודי
 .ליישום קלה מאוד ,שיקוע צריך לא ששם 1 חלופה על מדבר אני :שפירא ליאור
 מוטי הם הראשיים רחובות מעדיפים אנחנו העירוניות המדיניות ולפי התוכניות בכל י: גבא הר לב אירית

 למגרשים כניסות ללא ציבורית תחבורה
 ראשי רחוב נקרא נתיבים 2 האם :שפירא ליאור
 .חניות 600 -שמוסיף כ פרויקט זה . רגל מוטי הרבה בו יש .ראשי רחוב נקרא זה כן :גבאי הר לב אירית

אודי כרמלי: קיימת מדיניות ברורה, לא מאפשרים כניסות ויציאות לכבישים ראשיים,. רחובות ראול 
ופנחס רוזן הם צירים  ראשי ים לכל מזרח העיר. לעשות פצע בתוך הדופן, שיחתוך שביל אופניים  ולנברג

 וחזית מסחרית זאת לא השאיפה שלנו. מדרכה 
 מינהור האזור הזה הוא תחת שטח ההצפה. – 2מנדי : חלופה  

שנה. למדתי בתיכון עירוני י"א גר ברחוב תבואות הארץ  26דויד בר: נציג הדיירים נולדתי בשיכון ד' לפני  
פניים מסביב לפרויקט הוא ליד תיכון עירוני י"א. בנוגע לדבריו של מה"ע הפרויקט ב"טופ גן", שביל האו

לא שביל אופניים שייעשה בו שימוש  אל שביל האופניים אפשר להתחבר בהרבה דרכים. הפרויקט מתוכנן 
דונם למה נוספו שטחים שטחים שבגינם מקבלים את  37דונם בפועל, התוכנית מוצגת על  22על שטח של 

מגדירה  5000. תא 5000עירונית לפי תא יח"ד לדונם שטח בניה  37יחידות דיור  758עוצמות הבניה. 
יחידות דיור לדונם.  6יחידות דיור לדונם. כבר בתחילת התוכנית יש קפיצה של  18מינימום כבר מכילה 

בנוסף, אין שום חיבור של הפרויקט לפארק הירקון. לכל אורכו עם השכונות. זאת ההזדמנות האחרונה 
ד' ולרמת החייל, אין שום התייחסות לפארק. בהוראות לחבר את פארק הירקון לפרויקט הזה לשיכון 

קומות.   15קומות בשיתוף מציגים  19התוכנית אין מילה לגבי פארק הירקון זה עוול לתכנן פרויקט עם 
כאשר לא מדברים עליה כאן. מדובר על בניית  20קומות עם רח"ק  40קיימת תוכנית נוספת של בניין 

בה כביש שעובר בה אבל צריך לחשוב בצורה מאוד גדולה על התחבורה  שכונה לא על הקמת פרויקט. אין
מיליון נוסעים ביום  65שלה. נציגי התכנון טוענים כי יש תחנת רק"ל, אבל לדוגמא בקו ירוק צפויים לעבור 

נוסעים. כל הפרויקטים שנעשים ליד הקניון ובני ברק גם מגדל  2000תחנות והתחנה יכלה לקחת עד  62
היום נבנה בו מגדל עצום, שיעמיסו על הצומת הזו. היום בבוקר נדרשנו לעמוד לפקק למעלה צ'מפיון 

משעה ביציאה מהשכונה. בנוסף יש אצטדיון כדורגל ברמת גן ואיצטדיון שמתוכנן להיות מאחורי רמת 
ב החייל, נווה שרת, יכולים לראות את התוצאות של כך. שוק צפון נהפך לשוק רפאים, אי אפשר להתקר

שנה   30לאזור בשעות העומס, הפרויקט הולך להעצים את כל העניין הזה. המטרו אם יקרה זה יהיה בעוד 
כיום קיים שיקוע בראול ולנברג הפתרונות הם רבים,  אחד הדברים שמצלצלים הכי טוב זו הצורה שזה 

תחבר גם עם הוצג היום אתם התפלאתם איך כל כך מהר סיימו להציג את הפרויקט הזה. הפתרון שמ
השיפוע לחניון מתחת האדמה לכיוון איזור התעסוקה של עבר הירקון של רמת החייל בלי רמזורים כי 

הפניה היא צוואר בקבוק, גם ייפתח אותו שיקוע. השיקוע שיהיה חיבור תת קרקעי . חלופה מס' יכולה 
 להיות מתחת לאדמה .

אפשר יהיה לחבר  פארק הירקון נמצא מבחינתנו עו"ד יעל: אני גרה בצד השני של רחוב משמר הירקון. 
רמזורים, אני לא לוקחת ילדים קטנים ברגל לפארק. ההצעה  7בהישג יד מעבר לכביש אבל הכביש הוא עם 

היא להאריך את המנהרה שקיימת בראול וולנברג עד לכניסה לרחוב הברזל. אם המנהרה תגיע עד לשם, 
החדש. המנהרה נמצאת בצומת פנחס רוזן וראול וולנברג שם ובתוכה יהיו כניסות ויציאות לפרויקט 

 קיימת מנהרה. 
 ליאור שפירא: אנחנו רוצים להתייחס לפרויקט איך אנשים יכנסו ויצאו מהשכונה?

עו"ד יעל: תחילת ראול וולנברג הפרויקט משם , היציאה לא תהיה ממשמר הירדן היא תהיה בראול 
 ולנברג. 

 יש בעיה של הצפה ולכן היא נפסלה.  1ית בתחילת הדיון, בחלופה ליאור שפירא: כנראה לא הי
אלחנן זבולון: כל תוכנית שמגיעה בצפון מוסיפים דירות בבלי יש התנגדות בכל תוכנית במרכז העיר או 

 מקום אחר בעיר היתה מחובקת רק בצפון יש לא ברור מה רוצים. 
 6להיות לכיוון רחוב פנחס רוזן. שטח למבנה הציבור דויד בר: חזית מסחרית לכיוון ראול וולנברג, אמורה 

דונם נעלם מעיננו לא ברור מה יהיה שם, אם יהיה בי"ס איפה יורידו את הילדים לבית הספר? איך יוכלו 
מ' היום הם ביעוד מגורים ורוצים לשנות אותם  לפי תוכנית צ'  1200מ' ושצ"פ 538לצאת מהשכונה. שצ"פ 

קומות שתוכנית המתאר  15קומות לא ברור למה עלה מ 19דונם שב"צ  6ה יש בשמתירה התרות גדולות. מ
מתירה זאת. כתושבים  אנחנו רוצים שהפרויקט הזה לא יהפוך לסיוט, נכון יש פרויקטים שמכבדים אותם 
ויש לבדוק את עניין העוצמות שהוא מקבל וגם בעניין התחבורה שהוא מקבל. זה לא טרחני לבוא ולשאול 

אמורים להיבנות הרבה משרדים ברמת החייל, אי אפשר  5500אמור לקום איצטדיון לפי תא  שלאלות.
 לקחת את הצומת הזו ולזרוק לפח, היום אי אפשר לעמוד בצומת. 

אסף הראל: שני דברים כלליים, אחד לגבי התייחסות התושבים והשניה על התכנון. העיר גדולה ומשתנה, 
וי . פתאום רחוב הופך למסחרי ועולים לגובה ונהיה צפוף וזו החלטה ובכל מקום חוזרת ההתנגדות לשינ

היא נכונה וצריכה לגדול לא צריך לעשות קישור בין  5000שכל חברי הוועדה עומדים מאחוריה. ת"א 
קומות בבסיס  30צפיפות לאורח החיים הוא מיושן, יש ערים צפופות נפלאות זה תלוי התכנון. בעיני 
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והמדיני, זה רק עושה טוב. התולדה של הדבר הזה , אי אפשר לתת פתרונות  והפוטנציאל החברתי
תחבורה. לא תיכנס כמות כזו של רכבים פרטיים אבל לא תהיה דרך להמשיך אלא ע"י הפעלת תחבורה 

ציבורית מי שיש לו רכב פרטי צריך להבין זאת. כל השיקוע הוא לא פתרון זאת מחשבה מיושנת לא 
, השיקועים הם פגיעה. הפרויקט לא הולך עם המחשבה על העירוניות עד הסוף. רחוב להמשיך לייצר אותם

נחלאות אתם מתייחסים אליו כרמפה ולא כאל רחוב עירוני עם מסחר, כניסה מפנחס רוזן, היה משנה את 
 כל האופי של הפרויקט הזה. זה רחוב בתוך עיר יש בו מסחר יש בו דופן מסחרית, עוד כניסה עוד יציאה,

זה היה רחוב משני, היינו יכולים לעשות עוד רמפה, כל הדופן של הנחלאות בעיני מפוספסת. פנחס רוזן גם 
דונם. צריך  6-לא מקבל את החזית המסחרית. הפרויקט יש לו כוח הוא מאוד מתוכנן בפנים למעט ה
ת של הדבר הזה. להבין מה קורה שם לכיכר לכל המרחבים לאן מובילה הגינה הזאת, צריך ל תת פתרונו

צריך תיחום בסיסי איך כל המשולש הזה עובד, נחלאות מפוספס לגמרי גם משמר הירדן מפוספס. הייתי 
מוסיף אם כבר מאשרים את הפרויקט, בכיכר העירונית לחזק אותה לתת עוד אופציה של מסחר בצומת 

ן הם בסדר. אני חושב שכן שלה. מדובר בפרויקט שיכול לקבל הרבה יותר, הוא מאוד מתון, העוצמות כא
 דונם.  6צריך לחפש את העירוניות ולהבין את ה

ליאור שפירא: אני לא רוצה להשוות בין השכונות, עוצמות שאנחנו מאשרים במקומות אחרים הם גדולים 
יש  3יותר. הייתי רוצה שנשקול את רחוב נחלאות, אני חושב שניתן לעשות בו משהו אחר. נראה לי חלופה 

 ויציאות והיא מידתית לעניין הזה. מה יהיה בשטח הציבורי הצפוי? פניות 
 כיתות. 36אודי כרמלי: בית ספר 

מ' מהתוואי של הירקון האם בחנו את ההשפעה על החי  30חן אריאלי: לא דובר על ההיבט הסביביתי 
ינה והצומח. ברור עומס גדול על התשתיות לא רק התחבורתיות ויש לעשות שם עוד מחשבה. מבח

 תחבורתית לא דובר על הגישה למבנה הציבר ואבקש לראות פתרון לגבי הגישה למבנה הציבור. 
יחידות דיור. יש כאן הפקעה  15-כתות גן ו 6-כיתות ו 36דונם  6אודי כרמלי: כנראה שיוקם בית ספר 

 גדולה מאוד , מייצרים דופן לרחוב. של בית ספר שימוש קריטי לאזור. 
לא מספיק וצריך שיהיו דירות בכל  15%הדב"י, אני חושבת שגודל של פרויקט כזה  חן אריאלי: לגבי

 הגדלים, הרי השקנו תוכנית דיור ויש להגדיל את הדב"י באזור הזה. 
איך אנחנו מרשים להסב שטחים שנותנים שירות  5500ובתא  5000מיטל להבי: לאור הצרכים בתא 

פה. סימנו אזורי איתור למסופים אם אנחנו מאשרים הסבה לתחב"צ לשטחים מניבים מבלי שתוצג פה חלו
 ליעודים חלופים, מי יביא לנו את האיתורים. 

 ליאור שפירא: אישרנו
אודי כרמלי: רמת החייל יש לה עבודה נרחבת ומסיבית של מסופים בדרך כלל לא שמים מסופים ללא 

 שכונה. 
ספת והגדילה את השטחים ויוצא שנותנים רח"ק דונם וכל היתר והתו 22מיטל להבי: הפרויקט שעמד הוא 

שיהיה לדיור בר  50%על שטח ששליש הוא בכלל קרקע עירונית ועל השליש הזה היינו צריכים להגיד ש
שייך לעירית  37דונם שייכים לחב' עמד שאר  22דונם יש איחוד וחלוקה לא מפורט בתקנון.  37-השגה. ב

רום כדי לחבר את השכונה לפארק? אין מעבר חציה באמצע ת"א. למה לא מגדילים את הקו הכחול לד
מקטע דרך. אני נגד רחובות שכונתיים קטנים שהופכים להיות מעבירי דרך. אני ביקשתי שיביאו פתרון 

 דרך רחוב ראשי ולא רחוב משני  שלא יפגע באיכות החיים. כמו אבן גבירול שחותך נתצ"ים. 
וב וזה לא משנה את היררכית הרחובות. אני בעד להאריך את אסף הראל: בגלל זה הפתרון להוסיף רח

 נחלאות ומנחלאות מזרים את התנועה.
 אודי כרמלי: הוא יהיה יותר עמוס ממשמר הירדן אני לא חושב שזה נכון.

 3מיטל להבי: הפתרון התנועתי הוא רחוק מלהשביע רצון. הפתרון שמציעים לא מקובל וחלופה מס' 
עומדים לבנות אותה בלי להרחיב את נחלאות. מדובר בבנייה מאוד צפופה וזה הופכת להיות חלופה ש

ומקנים את הזכויות. גודל  4-נראה גוש בנינים צפוף והשאלה למה לא הולכים לרח"ק מקסימום ל
 100מ' ואיך זה יחולק לשטחים קטנים עד  5500מ' האמירה של זיקת הנאה בגול   100השטחים לא יפחת מ

מ'. האמירה תוכרע במסגרת  400ה צריך שיהיה מרחב של זיקת הנאה שגודלו לא יפחת ממ' בפרויקט כז
היתר הבנייה לא תאפשר לשחרר את התב"ע לקידום בצורה שהתוכנית הוצגה. מתוקף מה אנחנו שותלים 

לתנועה אם אנחנו עושים שם את כניסת החניונים הוא  3זו בעיה אם רוצים את פתרון של חלופה  5500את 
קומות. אני רואה הקצאת שטחים לצורכי ציבור ביעוד מבנים אבל צריך לפרט.  40רת את הבנין של היש

אני הייתי רוצה בשלביות הביצוע תקנה תנאי לחלופה של מוסך חלופי מקום לאוטובוסים כרגע אנחנו 
ייל סובלים ממחסור. אני צריכה מסופים חוקיים. אני רוצה קישוריות לפארק מעבר בטוח שרמת הח

מ'. מרתף עליון איזה סוג של  7ושכונת רביבים יהיו מחוברים.  קומת המרתף העליון שתהיה בגובה עד 
בצמרות לא נכנסות משאיות, לכוכב הצפון לא מצליחות להיכנס  Gמ'? לפרויקט  7משאיות נכנס בגובה 

 15%ני מבקשת שה? א15%-יחידות דיור להשכרה האם אנחנו יכולים לדרוש יותר מ 15%משאיות. לגבי 
יהיו מהמטראג' ולא מהיחידות. איפה הבה"ת תשלחו אותו. אני מתנגדת לתוכנית התחבורתית לשתי 

מ' זה לא דבר שניתן לסגור אותו במסגרת  7700הכניסות מרחוב נחלאות ומשמר הירדן. זיקת הנאה של 
ני מבקשת הסבר על טבלת היתר או מסגרת תוכנית עיצוב צריך לראות איפה זה עובר ומה היעוד שלה. א

 תכסית על  קרקעית. 60%קובעת  5000ההשוואה את התכסית. שתא 
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חיים גורן: אם היה ניתן לעשות איזשהם דיוקים שישפרו את היבט התחבורה לתוכנית ולסביבה שלה אז 
 זה היה יכול לפתור את חלק מההתנגדויות. 

זיהום בגלל שזה היה מקום חניה של מלי פולישוק: האם עשו סקר זיהום קרקע? יש להניח שיש 
אוטובוסים זיהום? לגבי מנהור תחבורתי, שהשיקוע זה גרוע אבל מינהור נותן פתרון. לגבי השיקוע אין 

 בעיות הצפה בשיקוע הקיים, אם יש איזשהן חששות ניתן לפתור את זה. 
הציבור בשכונה,  אורית ברנדר: התקיים מפגש לעדכון הציבור והצגת התוכנית ומפגש נוסף לבקשת

שוחחנו והבהרנו את התכנון. מבחינת מסופים:  בנווה שרת מתוכנן מסוף גדול האמור לתת מענה בכל 
ההיבטים התחבורתיים., מופקדת תוכנית ציר עתידים וחלק מהבעיות שקיימות באזור אמורים לקבל 

 מענה לנושא על ידי הסתת המסה של הרכבים מזרחה.
 שנים  5הזה יאוכלס בעוד לפחות  אודי כרמלי: גם פרויקט 

אורית ברנדר:  נעשה סקר גדול ומקיף  לכל הנושא של זיהום קרקע, וההיבטים הסביבתיים, התכנון 
 מאפשר מעבר של אויר רוח של הסביבה לא כל כך ברור לי לגבי החי והצומת הקיימים מדובר על מוסך. 

הישג יד.  הדיור בהישג יד תואם למדיניות  שאושרה  רוני קינסברונר: לגבי תועלות ציבוריות מוצע דיור ב
הנחה.  גם דמי הניהול מסובסדים. לגבי התמהיל הדיור הוא משקף  40%שנה  25מיח"ד לתקופה של  15%

 מ"ר לענין הדב"י אין לו בסיס.  30את תמהיל הדיור של הפרויקט בכללותו לכן החשש שיהיו פה דירות של 
 מופחתים לדיירם בדיור בר השגה כמו תקן החניה.  מיטל להבי: לא לעשות תקנים

 רוני קינסברונר: העיריה לא יכולה להגדיל את היקף הדב"י. 
 .4מיטל להבי: למה העיריה נכנסה עם כמה דונמים ומה יוצא מזה שהעיריה קבלה רח"ק 

 רוני: זיקות הנאה הם בהיקף גדול והתחזוקה תהיה על ידי העירייה והיזם יממן. 
המרחבים  הם מרחבים פתוחים  3רמלי: הריבועים שיש בין המעברים אלו שטחים כלל ציבוריים. אודי כ

 המשכים.
. חתימה על כתב התחייבות 2. חתימה על הסכם דיור בר השגה. 1רוני: תנאי להפקדת התוכנית בפועל 

 להבטחת תחזוקת השטחים הפרטיים בתוכנית על ידי עירית תל אביב. 
 ר של מועצת העיר לנושא של השטחים הפתוחים בבעלות עירונית בתוכנית המוצעת. אורית ברנדר: אישו

שנה, אין לנו יכולת לקבל משהו לצמיתות הרבה תועלות  25אסף הראל: התועלת הציבורית היא לעוד 
 ציבוריות אחרות זה לצמיתות.

קרקע פרטית.קרקע  אודי כרמלי: תוכניות על קרקע עירונית יכולה להיקבע לצמיתות  כאן מדובר על
 פרטית

שנה ואם הם לצמיתות המשמעות היא  25רוני: בהיטב הכלכלי אם הדירה אפשר למכור אותם אחרי 
 אחרת.  

 ליאור שפירא: חוקית אני יודע שזה בלתי אפשרי
אנחנו לוקחים את השטח מכח החוק ותוכנית המתאר קובעים יש הקצאה ציבורית ויש תועלות ציבוריות 

עלות ברח"ק. אי אפשר לקחת שטח חום לטובת שימוש סחיר אלא אם זה היה שטח עירוני שנותן לנו ל
 מלכתחילה וזה מה שהעברנו במדיניות. אתה לא יכול לקחת שטח חום ולעשות אותו מניב.

 הראלה אברהם אוזן:  אנחנו עושים דב"י לשטחים שלנו. השטח החום נועד כאן לצרכים  אחרים. 
ציבורית שהיא נגזרת מכמות יחידות הדיור, העמסה של הפרויקט על כל המכלול  אודי כרמלי: יש הקצאה

והדרישה למבני ציבור.ויש תועלות ציבוריות שהפרויקט נותן.  אנחנו לא יכולים לקחת שטח חום לטובת 
דירות על שטח עירוני בבעלות עירייה, יכול  50%שימוש סחיר אלא אם זה היה שטח עירוני מלכתחילה. 

 אך ורק בשטח בבעלות עירונית מראש,  להיות
 , לכאורה  5500-אסף הראל: תיקון ב

אודי כרמלי: אני יכול לכפות בשטח חום פרטי. אנחנו נעשה את זה במקרים בבעלות עירונית שהוא על 
 שטח שלנו. 

 שנים, כתוב בתוספת השישית, אנחנו כרגע נותנים לזה פרשנות שאומרת 25הראלה אברהם אוזן: המספר 
 שזה לא מקסימום אבל יכולים למתוח זאת אבל כבר מתחנו את החבל לא חיכינו לכם. 

 אסף הראל: למדנו בשבועות האחרונים שדיור בר השגה ניתן למתוח את החבל בואו ננצל את זה . 
הראלה אברהם אוזן: כשעוסקים בפרשנות יש שאלה של סבירות. הפרשנות שנתנו היא סבירה, החוכמה 

 להעביר דברים. זה להצליח 
 שנה זה סביר 40אסף הראל: אני רוצה לצמיתות ולכן בעיניי 

 הראלה אברהם אוזן: את הפרשנות שלך לא נוכל להצדיק במסגרת הסבירות
דונם לעשות דב"י אז הדבי יהיה  6-דונם ונחליט שמתוך ה 2ליאור שפירא: למה שאנחנו לא נוותר על 

 לצמיתות.
 . 20קומות ברח"ק  40ועד להיות מיטל להבי: מאחר שתא שטח מי

, תא השטח אושר  ע"י הועדה כאחד מהרעיונות 5000אודי כרמלי: התוכנית הזאת מאושרת מכח תא 
. אנחנו מיעדים  את 1זה עוד לא אושר, התוכנית הזאת לא מכילה את האופציה הזאת.  5500לתא/ 

 הקוביה לתעסוקה. 
יסות שלנו שאנחנו באים לייצר העצמה משמעותית ומה לגבי המקום האורבני  בתוך השכונה, אחת התפ

שהתושבים אמרו כאן הוא נכון מאוד. יש כאן העצמה ותוספת משמעותית של יחידות דיור, לעניין 
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המגמות תוספת היחידות בצפון יש תמהיל בדרפט דירות גדולות ביניים וקטנות, הממוצע הוא יחסית קטן 
מ"ר. אולם מבחינת  110ן אוכלוסיות, אבל עדיין יהיו דירות של כי רוצים לאפשר דירות נגישות למגוו

מ"ר. אנחנו מחפשים לראות דירות צנועות יותר  שמאפשרות לצעירים  140, 120מצאי דיור הממוצע הוא 
 להגיע לגור בשכונה הזאת וזה קו המגמה.

נייה, שבעצם יינקז לעניין השפה הארכיטקטונית האם נכון להפוך את רחוב נחלאות לכביש בהיררכיה ש
את כל שיכון דן ורמת החייל דרכו במקום רחוב משמר הירדן. אם רוצים לייצר שם מקטע עירוני 

שמחציתו הוא שטח חום אינטנסיבי, כנראה  בי"ס . בית הספר ייצר  לו דופן פעילה לרחובות נחלאות 
 ומשמר הירדן. 

 100-התב"ע יש סימון מדוייק. האמירה של ה לעניין זיקות הנאה ולכל המרחב הזה, ניתן לראות במסמכי
מ' שלא נגיע למצב שיהיה איזשהו פרצלציה של זיקות הנאה לא נאפשר זאת ורואים זאת כבר בתב"ע. יש 

כאן שטח ציבורי מובהק ומוחזק על ידי עיריית ת"א. יש לו זיקה לפארק הירקון, הציר הירוק המלא מפנה 
 וסף שם הוא עצם בגרון.אל הפארק אין אפשרות אחרת ושיקוע נ

נושא התחבורה:  התפיסה שאנחנו מדברים כאן על כבישים ראשים ולא משניים היא לא אומרת תעזבו 
את הרחובות הראשים ושהרחובות המשניים יסבלו. חשיבות של הנת"צים והמשכיות של נת"צים  

ת קודם האדם, אחר כך בכל המרחב של פנחס רוזן יש נת"צ. יש לנו פרמידה שאומר -ברחובות ראשיים
רוכב אופניים, אחר כך תחבורה ציבורית בסוף זה הרכב. מה שמציעים עכשיו לקחת את הרכב הפרטי 
ולהעלות אותו מעל התחבורה הציבורית. אי אפשר להסתכל על פנייה אחת. לכן כתפיסת עולם אנחנו 

שההיקפים שאנחנו מדברים  באים ואומרים שאנחנו מזינים פרויקטים מרחובות משניים גם מתוך ההבנה
רכבים שיוצאים במכה אחת, כל תפוסת התנועה שאנחנו מדברים כאן ישתנו אבל זה  300כאן, מדמייינם  

ייקח זמן. אנחנו רואים את השינויים שהם מבורכים, כתפיסת עולם לא צריכים לבנות את הפרויקט לפי 
ישתנה בצורה משמעותית. נושא תקן שנים זה  10העומס שהיה אתמול ומסיקים מה יהיה שם בעוד 

, למה ההפחתה היא משמעותית, אלו  בדיוק הדוגמאות שעליהם דיברנו במקום הזה, יש 0.8-ל 1-החנייה מ
כאן איזשהו איזון שאנחנו יכולים לייצר בתוך המרחב הזה. מצד אחד אנחנו רוצים להוסיף מגורים אנחנו 

תנועה זאת צומת פקוקה, והיא תמשיך להיות כזאת.  צריכים שהמקום יהיה ציר אינטנסיבי תהיה כאן
המשמעות של זה הנת"צ שקיים שם היום יהיה  3מאחר ואנחנו רוצים להכניס לתוך פנחס רוזן חלופה 

נת"צ נכה. נכון גולף כיתן נעשה המטרה לא לייצר קסטות והאטות תנועה על צירים בהיררכיה ראשונה יש 
ורה ברורהיש מערך התנועה הוא סביר מספר מכוניות שיהיו כאן, חלופה. עמדת אגף התנועה אומרת בצ

מייצרים עומסים הרבה יותר גבוהים בתוך תאי שטח כאלה. מתוך ההבנה שלא כל מי שישתמש בפרויקט 
הזה ירצה לצאת ולהיכנס מהחניון. יש לנו הבנה שהמרחב הזה יעבוד אחרת. ישנה תחנת קו ירוק, מי 

 5על הקו הירוק וייכנס לעיר. אין ספק שתהיה החמרה מדובר במונחים עוד שירצה להיכנס לעיר, יעלה 
שנים. יש כאן פתרון שהוא פתרון סביר וטוב. אגף התנועה עשה את הבדיקות ואומר שהדבר הזה  

מתפקד.. יש לנו מערך תחבורה ציבורית עובד אומנם לא תוך שנה אחת אבל במשך השנים. לגבי השפה 
שכונה האם נכון שמשמר הירדן צריך לקבל חזית מסחרית אנחנו חושבים שלא כי ולדפנות השונות של ה

נחלאות  – 2וולנברג ופנחס רוזן היררכיה אחת , משמר הירדן היררכיה  1חשוב לשמור על היררכיה 
. נחלאות כן צריך להישמר כרחוב פנימי שמשרת את השכונה שם.  ימצאו פתרון לכל דבר 3היררכיה 

 ויהיה מקום לאוטובוס לעמוד. הרחובות יורחבו
 כן צריך לתת לרחוב להגיע עד לרחוב הראשי זה כל כך נכון .  -אסף הראל: לעצור רחוב ולא להאריך אותו

אודי כרמלי: ברגע שאני מחבר את רחוב נחלאות אני דופק את כל זרימת התנועה בפנחס רוזן. כי ברגע 
ני מייצר מצב תנועתי גרוע יותר מהמצב שמוצע כאן. שמייצר מצב צר בין צמתים של מכוניות עומדות, א

 עירונית אני מסכים איתך. אז נחלאות עובר להיררכיה שניה. 
אסף הראל: שזה בסדר נחלאות הופך לרח' ביניים הוא נותן חיבור בין האינטנסביות בין הרחוב לפרויקט 

 כמו משמר הירדן
מיסים את שכונה. אנחנו מנסים לבצע איזון בין אודי כרמלי: תאורטי צודק אבל כאן יש קונפליקט שמע

 שני הדברים. ברגע שפותחים את נחלאות לפנחס רוזן הוא הופך לרח' סופר עמוס. 
 אסף הראל: אתה לא יכול לעלות באורבניות ולא לעלות בגריד העירוני 

ל, יש נגישות של אודי כרמלי: אתה מדבר מנקודת מבט של מכונית ולא הולך רגל,  יש נגישות של הולכי רג
רוכבי אופניים. הציר של נחלאות קיים ומוצע בתוכנית כל מי שירצה לזוז שם יוכל לזוז בצורה טובה 

מאוד. מה שאתה מדבר עליו זה המכוניות זה מה שחשוב לך לייצר עוד תנועת מכוניות. מי שימלוך במקום 
 הוא הולך הרגל האופנים והתחבורה הציבורית

 יעודד את הולך הרגל כציר רח' שיהיה בו מסחר מצד אחד או רחוב קטן .אסף הראל: מה יותר 
אודי כרמלי: יש שם עוצמה מסחרית גדולה מאוד לאורך ראול וולנברג ופנחס רוזן, הערה על הכיכר מקבל 

אותה נבחן איך אפשר ליצור בכיכר עוד אלמנט מסחרי כסאות שולחנות נבדוק ונכניס להחלטה. אולם 
לאות צריך לקבל דופן מסחרית לא נכון. אני לא מתחייב שיהיה שם בית ספר, ואשכול גני להגיד שרח' נח

מאשר תעסוקה ומסחר. לא נכוןבכל מקום בעיר לייצר עוד מסחר בסוף  10ילדים שהם מייצרים פעילות פי 
ה צריך לבדוק איזון והתוכנית מאוזנת וטובה. אנחנו קיבלנו מרחב מאוזן ושפוי עם הרבה מאוד זיק

ציבורית ותפיסה נכונה של רחוב ופרוגרמה וכמות דירות ודיור בר השגה ותמהיל דירות מרחב ציבורי 
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ושטח ציבורי ענק שיתן בשורה לכל המרחב הזה. יש כאן תוכנית שמאזנת בהרבה מאוד צורות רצונות '
 מצד אחד ושאיפות ופוטנציאלים  בצד השני. 

 ותשקלו מחדש.אסף הראל: אתם מפספסים את רחוב נחלאות 
 

 ליאור שפירא: הצבעה על חוו"ד צוות
 ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן, גל שרעבי דמאיו. בעד:

 : מיטל להבי, חן אריאלי, אסף הראלנגד
 
 
 

ועדת המשנה ( דנה 1)החלטה מספר  08/06/2022מיום  ב'22-0018בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 כנית להפקדה בכפוף לתנאים הבאים:לאשר את הת

 יקבע  ע"פ שיקול דעת הועדה המקומית 685 684ההחלטה לגבי השימוש  במגרשים   .1

 תיקונים טכניים בתיאום עם מהנדס העיר. .2

 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית. .3

יח"ד עבור   20להקצאת זכויות עבור לפקודת העיריות  188בהתאם לסעיף אישור מועצת העיר  .4
 בטבלאות האיחוד וחלוקה בהתאמה לזכויות העירייה במצב הנכנס.  –העירייה 

 הטמעת ציר הולכי רגל )ציר ירוק( בתשריט ולא רק בנספח הבינוי. -תיקון התשריט .5

וחתימה על כתב התחייבות להבטחת תחזוקת  חתימה על הסכם הדב"י תנאי להפקדה בפועל .6
 יפו.-עיריית תל אביב השטחים הפתוחים הפרטיים על ידי

 תיבחן הגברת הפעילות המסחרית בכיכר הדרום מערבית. .7

 
 ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן, מיטל להבי, חן אריאלי, אסף הראל וגל שרעבי דמאיו.משתתפים: 

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

 ד' לחוק86זאת עפ"י סעיף בה ו
 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

 כך : 8.6.22בהחלטת ועדה מתאריך  4מומלץ לתקן את סעיף 

יח"ד עבור   20להקצאת זכויות עבור לפקודת העיריות  188בהתאם לסעיף אישור מועצת העיר  .1
יהווה תנאי למתן  נכנסבטבלאות האיחוד וחלוקה בהתאמה לזכויות העירייה במצב ה –העירייה 

 תוקף לתכנית.

 יום להחלטת הועדה. 60מבוקש לתת ארכה בת  .2

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 : חו"ד נוספות

 :תיאור הדיון 26/10/2022מיום  ב'22-0027ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה

ועדת המשנה ( דנה 13)החלטה מספר  26/10/2022מיום  ב'22-0027בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 ירד מסדר היום לצורך בדיקה חוזרת עם גורמים מקצועיים.

 משתתפים: דורון ספיר
 
 


