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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:

ומי של קמפוס במתחם מעונות הסטודנטים , ממשיך את מהלך הבינוי של קמפוס מעונות ברושים בחלקו הדר 12בניין 
בקמפוס  9,10,11אוניברסיטת תל אביב. הבניין מוקם על גבי מבנה חניה קיים שהושלם לאחרונה עם הקמת מבנים 

קומות כולל  12)סה"כ  ק' מעל קומת קרקע משותפת 5ק' והמזרחי בן 10אגפים, המערבי בן  2המעונות. הבניין בן 
 . קומה טכנית, בכפוף לפרסום הקלה(

 
 קמפוס  מעונות ברושים –ברסיטת תל אביב אוני מיקום:

 
 יפו -, תל אביב 436אוניברסיטת תל אביב  כתובת:

 (2061 ) 1חוב שבט יהודה ר

 2056 ) 19)רחוב שבט יוסף 

 17 (2060)רחוב שבט לוי
 

 גושים וחלקות בתכנית:
מספר 

 גוש
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
-125,127, 112-115 חלק רשום 6651

133,136,137 
107,108,110,111,116,117,119-
122,124,126,134,135,138,139 

,149-153 
  47 חלק רשום 6650

 דונם  4.325: שטח התכנית
 

 :ניםמתכנ
 לקנר אילן , לקנר אדריכליםאדריכל התכנית: 

 מתכנן פיתוח ונוף: אבי לוי, מאזא ארכיטקטורה
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 פיתוח סביבה וקיימות ESDון גרופ יועץ בניה ירוקה: סי
 יועץ תנועה: עמי גוטליב הנדסה, כבישים, תנועה וניקוז

 
 אוניברסיטת תל אביביזם התכנית: 

 יפו -עיריית תל אביב בעלות:
 

 : מצב השטח בפועל
 הגבול המזרחי של האוניברסיטה על דופן רחוב ג'ורג' וייז

 בשטח קיים מבנה חניה תת קרקעי .
 

 : ומצב סטטוטורי מתמדיניות קיי
 "אוניברסיטת תל אביב" –2642תא/ תכנית -

 .התכנית התקפה האחרונה המגדירה את המגרש ואת יעוד הקרקע כמבנים ומוסדות ציבור
 "תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור" –תא/מק/צ'  507-0271700תכנית   -

הכול , מלי של הקרקע המוקצית להםמענה על צרכי הציבור, המשתנים לאורך ציר הזמן, תוך ניצול אופטי
 .מתוך ראיה כוללת של התפתחות העיר וחשיבה על הדורות הבאים

 
 יפו"-"תכנית המתאר של תל אביב – 5000בהתאם למטרות והוראות תכנית תא/ -

 

 :מצב תכנוני מוצע
ק' מעל  5אגף מזרחי בן ק' ו 10אגפים, אגף מערבי בן  2מבנה מעונות סטודנטים מתוכנן מעל מבנה חניה קיים. בבניין 

 . קומות כולל קומה טכנית, בכפוף לפרסום הקלה( 12)סה"כ  קומת קרקע משותפת
שימושים: בקומת הקרקע  שימושים לרווחת הסטודנט, מועדון, חדר לימוד, מבואות, מגורי סטודנטים ושטחים 

 חדרים.  3ו  2ד, השאר דירות טכניים. בקומות הטיפוסיות מגורי סטודנטים. רוב הדירות דירות סטודיו ליחי
 459חדרים, סה"כ  3דירות  4חדרים לזוג,  2דירות  58דירות סטודיו לזוג,  21דירות סטודיו,  376תמהיל הדירות: 

 דירות.
 בחזית הבניין אזור פיתוח במפלס הקרקע הכולל שדרת עצים אזורי התכנסות וישיבה, ופטיו מגונן בין שני אגפי הבניין. 

לבניין המשכיות לפיתוח הקיים לשבילים והאזורים המגוננים של בנייני המעונות הקיימים הן בהיבט של  דרכי הגישה
 הולכי הרגל והן בתנועת כלי הרכב. כולל קישור למעבר הולכי רגל הקיים המשרת את המגיעים מאזור תחנת הרכבת.

 
 נתונים נפחיים:

 וקומה טכנית. קומות 11מספר קומות: 
 , יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר הבניהרמט 38 כגובה: 

 
 קווי בניין:  

 מטר 4לרחוב ג'.וויז מזרחי:  –קדמי מזרחי  קו בניין 
 (0)קו בניין  בתחום הקמפוסגובלים בניין  ה ויקושאר 

 
 במסגרת היתר הבניה תתבקש הקלה לשימוש מעונות סטודנטים והקלה לתוספת קומה אחת בגובה המבנה

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המבנים הדמיות 
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  שטחהפיתוח תכנית 

 
 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי
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 העיצוב האדריכלי .1

 אפיון המבנים בפרויקט 1.1

, האגף המזרחי  מעל קומת קרקעק'  5ק' ואגף מזרחי בן  10אגפים, אגף מערבי בן  2בבניין  – תיאור כללי

 10צע, על ידי הדגשת הקווים האופקיים, האגף בגובה ממשיך את אופי וגובה מבנה הקיים מצפון למבנה המו

ק' מעל קומת קרקע פונה לפנים הקמפוס תואם את גבהי הבניינים האחרים הקיימים והמתוכננים ותואם את 

 .תכנית הבינוי הכוללת, תכנית האב, של האוניברסיטה

.רך הסמוכההראשית תואם את גובה הדמפלס הכניסה  -  גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים .א

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.2

ו/או אלומיניום בטון חשוף, זכוכית, חיפוי   בטון אדריכלי, טיח חוץ, – חומרים .א

המרפסות ישתלבו ויהוו חלק איטגרלי והמשכי של הבניין, המרפסות מקורות, מעקה המרפסות  –מרפסות  .ב

.יהיה מעקה פלדה

:שימוש במרפסות הגגו חזית חמישית .ג

 משולב ברפפות אלומיניום/ או פלדה.המערכות הטכניות יוסתרו על ידי קיר מסתור ה

  קולטים תרמומערכת לכל הדירות במתחם בעזרת  מיםה לחימוםמערכת  תותקןעל גגות המבנים- 

.סולארית מרכזית

כניסות למבנה ולמגרש – קומת הקרקע 1.3

הראשית ממפלס הקרקע הקיים ממערב ומשתלב הבניין מהווה חלק ממתחם המעונות הבנוי הקיים, הכניסה 

 עם מערך שבילי הולכי הרגל הקיימים של קמפוס המעונות

  קומת הקרקע , מבואה המהווה את הכניסה הראשית בניין, ושימושים ציבוריים לרווחת הסטודנטים כגון

מועדון, חדר מחשבים. 

 תרשים מהלך הולכי הרגל והמעברים:
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 :ומיחזור אשפה פתרונות אצירה      1.4

אשפה בכל אגף של  לעגלותזמנית חדר מיחזור וחדרי אצירה  ,דחסנית ממוקמים חדרבמפלס קומת הקרקע 

.המבנה

 :תנועה וחניה  1.5

מערך התנועה משתלב עם מערך התנועה והחניה הקיים, הכולל גישה לרכב שרות וחרום ולחניות הקיימות 

 הבניין.מק' חניה לאופניים באזור במתחם. מתוכנן ח.אופניים בקומת הקרקע ו

 הקובעת מתחמי חניה בתחומה. 2642תקן החניה תואם את נספח התנועה וחניה של תכנית 

 מק' חניה. 1,230מק חניה, מצב מוצע בפועל  1,220על פי תכנית זו נדרשים  5במתחם                

 מק' חניה. 740 12מתוכם יוקצו עבור מתחם המעונות כולל בניין                

 

 הנחיות הפיתוח הסביבתי .2

 שטחהפיתוח   

:א. עצים וצמחיה

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

חופשית ותכלול הכנת השקיה וניקוז.

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

. לביצוע בפרט רצפה צפה: מ' 1.5עומק גנני מינימלי של מ"ק לעץ ב 24הניתן, כל בית גידול לא יקטן מ 

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

גננית בתת הקרקע. 

הצללות הפיתוח: .ב

 רוב שטחי הפיתוח בזמנים שנדרשו לבדיקה. וכן בשטחי הפיתוח בחלק המערבי  מבנה המעונות מצל על

מתוכננים עצים רבים לצורך הצללה נוספת. 

ניהול השהיית והחדרת מי נגר: .ג

 :ללא העמסה על התשתיות העירוניות 20%המגרשים יאפשרו חלחול טבעי בהיקף שלא ירד מ  מי נגר. 

צעות קידוחי החדרה הממוקמים בשוחות ניקוז משהות והפניית מי ההידרולגי בתכנית זו ניתן באמ הפתרון

נגר ממפלס הפיתוח לעבר רצועות גינון לחלחול והשהייה.

 

מתקני חשמל בתחום המגרש: .3

.  מ"ר 120הקרקע בשטח כולל של כ  -מתוכננים חדרי חשמל מתח גבוה ונמוך וחדרי שנאים פרטיים במפלס תת

 נה לאזורי שהייה למתגורריםכל הנדרש לנושא מניעת קרי כולל
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  אפייני בניה ירוקהמ .4

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

 המקומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה.

ר הצללה הובהר כי העצים הבוגרים המתוכננים בפרויקט מהווים מקו -דו"ח הצללות והעמדת המבנים  .א

ראוי כמות הצל באזור המעבר בין שני המבנים המתוכננים בפרויקט עומדת בקריטריון באופן מלא, כאשר 

 אזור השצ"פ המערבי זוכה לאחוזי הצללה גבוהים.

ומעלה ובהנחיות הוועדה  דירוג אנרגטי ב 5282ת"י יעמדו ב המבנים בתחום התכנית -יעילות אנרגטית  .ב

 .לנושא זה את היתר הבנייההמקומית התקפות בעת הוצ

הפתרון ההידרולגי בתכנית זו ניתן באמצעות קידוחי החדרה הממוקמים בשוחות ניקוז  - ניהול מי נגר .ג

 משהות והפניית מי נגר ממפלס הפיתוח לעבר רצועות גינון לחלחול והשהייה.

 מוצג בנספח לבנייה בת קיימא.  -החדרים איוורור  .ד

 וצעו ככל הניתן בריצוף מחלחל כדוגמת אקרסטון בהיראזורי הריצוף יב -ריצוף חוץ  .ה

 

נגישות  .5

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

 

כל שילוט בתחום מוסדות ציבור בעיר, עם בחזיתות המבנים או בכל מקום אחר שילוט בתחום המגרש:  .6

 בתחום המגרש הציבורי, יהיה בהתאם להנחיות השילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת השילות

  מישות:ג .7

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

 חזרה לועדה המקומית.

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

 לאשר את תכנית העיצוב אדריכלי ופיתוח
 
 

 :תיאור הדיון 23/11/2022מיום  ב'22-0030ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 
 

 אורית ברנדר: נותנת סקירה קצרה על הפרוייקט.
 

מעונות האוניברסיטה, היות וסטודנטים רבים שואלים לגבי עופר לוגסי: אנו רואים חשיבות עליונה ב
מעונות סטודנטים, וחלקם בודקים זאת כחלק מתנאי קבלה ללימודים וזאת עקב מחירי השכירות. בנוסף 

הבית ספר הוא בינלאומי ולסטודנטים המגיעים מחו"ל אין להם יכולת לשכור דירות בעיר הפיתוח של 
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של האוניברסיטה. סיבה  תדול עומדת על מעונות, הכל תלוי בבינלאומיובי"ס בינלאומי שהוא במגמת גי
 אחרונה זה החיבור לפריפריה המעונות הם  הפתרון הטוב והמאפשר לסטודנטים המגיעים מהפריפריה.

 אילן לקנר: מציג את תוכנית העיצוב. 
 ?450מתוך  8אופירה יוחנן וולק: מבחינת דירות נגישות יש לך 

 על פי התקן הנדרש, למבנה זה. במעונות הקיימים יש עוד יחידות מונגשות. אילן לקנר: כן,
ליאור שפירא: שטח האוניברסיטה מיועד למוסדות לימוד של האוניברסיטה, אם תבנו בכל שטח פנוי 

מעונות סטודנטים לא יהיה מקום לפקולטות נוספות, אתם תופסים שטחים שבעתיד ירצו להפוך 
 8ם כבר החלטתם להקים מעונות סטודנטים במקום כל כך אסטרטגי למה רק לפקולטות . דבר נוסף א

דירות מונגשות? שאר הסטודנטים כן יכולים להשכיר דירה במקום אחר ולכן יש מקום להגדיל את כמות 
 הדירות המונגשות.

ה מיטל להבי: איך לוקחים חניון ובונים עליו וגורעים ממנו חלק מהבניה החדשה ומשאיר פחות לבני
הקיימת שנמצאת בגרעון? גם ככה יש מחסור של חניה באיזור. כמו כן סוכם שסטודנטים לא אמורים 

 לקבל תו חניה דבר שלא עמד במבחן המציאות. 
מה קורה עם  סטודנטים מת"א שמנסים להתקבל ולא  -בית הספר הבינלאומי מקבל תלמידים מחו"ל 

 מתקבלים.
לעומת מה שבנוי היום? אולי  2642תחשיב של הזכויות מתוקף מתי בפעם האחרונה מינהל ההנדסה עשה 

 צריך תב"ע חדשה? למה צריך הקלה לשימוש מעונות סטודנטים הקלה ממה?
 אופירה יוחנן וולק: אם כבר בונים למה לא למקסם ולנצל את כל זכויות הבניה?

היות ואין מספיק  אסף הראל: אני בעד שיבנו מעונות סטודנטים גם אם מדובר בשטח האוניברסיטה
שטחים חומים בעיר. טוב שזה מבוצע על החניון כי האזור הזה יהיה מאוד משורת. לתושבי האזור יש את 

 הכח להתמודד עם נושא החניה. צריך לדאוג לסטודנטים.
מאיה נורי: פרויקט מאוד חשוב. צריך שמעונות הסטודנטים יהיו משולבים יחד עם העיר ולא רק בתוך 

ה. האם ניתן לשנות את המודל הזה שזה נראה כיום כאי ולא כחלק קשור לעיר? האם זה האוניברסיט
מיועד לבינלאומי ולא לתושבי העיר ו/או מהמדינה? צריך להוסיף עוד מעונות גם אם זה על חשבון בעיית 

 החניה.
 מלי פולישוק: אוניברסיטת ת"א משרתת את כל המדינה וטוב שגם באים מחו"ל ויש להם מקום.

 לגבי החניות צריך את האיזון הנכון. 
עופר לוגסי: לגבי זה שהמתחם סגור, המתחם הזה, יהיה  מתחם פתוח לעיר. המתחם הזה יהיה פתוח עם 

גישה לרחוב והכניסה אליו תהיה חופשית. לשאלת הנגישות אנו נקבל את ההערה ונשנה את מספר הדירות 
 הנגישות, הוא יוגדל באופן משמעותי.

 בולון: מה זה הבדל משמעותי?אלחנן ז
 ליאור שפירא: אנו נסמיך את מה"ע לבדוק בכמה דירות נגישות הפרוייקט יגדל.

עופר לוגסי: סטודנט בינלאומי לא ילמד על חשבון סטודנט ישראלי לא בהיבט הכלכלי ולא מבחינת 
ותלמידי  ליםהמכסה שהמדינה קובעת. התוספת הזו היא ברובה למצוקת הדיור של הסטודנטים הישרא

מחו"ל עם תארים  גם סטודנטים בללקחשיבות  . אם רוצים לייצר יזמות וסטרטאפ יש הפריפריה
אישרנו  לגבי הקרקע אלף סטודנטים. 30באוניברסיטת ת"א יש  גם מהמזרח וגם מהמערב. מתקדמים

אות ויש השנה הב 30-ת"א ל תתכנית אב שלוקחת בחשבון את הפיתוח האקדמי של אוניברסיט לאחרונה
פתרון אקדמי של האוניברסיטה. הקרקע שהוקצתה למעונות לא באה על חשבון זה, לא תהיה בעיית 

 ת"א בעתיד.  תקרקע באוניברסיט
אם נשווה את אוניברסיטת ת"א לשאר העולם המערבי מבחינת מעונות הסטודנטים אצלנו היחס הוא 

 ל דירת מעונות אחת. למעונות, זאת אומרת לכל עשרה סטודנטים יש בסך הכ 1:10
 דירות? 3000ליאור שפירא: יש 

דירות כיום. לעניין החניות , החניון שהוקם הוא הוקם מראש כפתרון למעונות  3000עופר לוגסי: יש 
 מקומות. אנחנו עומדים במכסת החניות.  600הסטודנטים. במקביל לחניון זה יוקם חניון נוסף של 

 טה?חיים גורן: יש תקן חניה לאונברסי
, 1230ויהיו פה  1220דורש  5אילן לקנר: יש נספח תקן שנקבע בתב"ע של הקמפוס. על פי התב"ע, מתחם 

 אנו עומדים בתקן לפי דרישות התב"ע.
 חיים גורן: תקני חניה שמפחיתים כעת בכל העיר נעשתה גם באונברסיטה?

אנחנו לא בתב"ע חדשה אלא  אורלי אראל: תקני החניה שאושרו בוועדה מתייחסים לתב"עות חדשות. פה
בתוכנית עיצוב, ולכן אין תב"ע חדשה. המדיניות שלנו הוא להפחית את השימוש ברכב הפרטי, ההפחתה 

 תהיה בהדרגה בהתאם לתגבור של התחבורה הציבורית.
 חיים גורן: התוכנית הזו תצא לפועל בעוד מספר שנים.
 על חניה תת קרקעית קיימת. אורלי אראל: הפרויקט לא מוסיף עוד חניות הוא נבנה

 מיטות חניה אחת, גם פה? 20מלי פולישוק: מדובר על תקן שלכל 
אורלי אראל: אנו לא מפחיתים ולא מוסיפים חניות. משתמשים בחניה שהוקמה בתת הקרקע ומעל החניון 

 מוספים מעונות סטודנטים.
 מלי פולישוק: השאלה היא לגבי התקן.
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 להוצאת היתר בניה, זו לא תב"ע זו תוכנית עיצוב.אורלי אראל: זו ההצעה שלנו 
 אלעד דמשק: הפרויקט הזה מתואם עם התקן ומתואם עם אגף התנועה באופן יסודי.

 חיים גורן: מה היתה החשיבה לתמהיל הדירות? 
עופר לוגסי: היום הסטודנט הישראלי הוא בוגר צבא  בניגוד לאוניברסיטאות בחו"ל. בישראל הסטודנט 

 25-26, ולכן רב הדירות הן דירות סטודיו. סטודנט בגיל 25-26ון צבא וטיול ואז הגיע ללמוד. בגיל עשה תיכ
דירת שותפים פחות מעניינת והוא מעדיף דירה פרטית עצמאית.  יש גם דירות לזוגות שאחד מבני הזוג 

 הזה.ולמשפחות. זה התמהיל שנמצא בבנין  22-24סטודנט. רב המחסור הוא לסטודנטים בגיל 
 חיים גורן: גם זוג עם ילד יקבל מענה?

 עופר לוגסי: כן, גם למשפחות צעירות, בהתאם לקריטריונים וניקוד.
 חן קראוס: מה הם הקריטריונים למי שהתקבל איך יודעים מי מהפריפריה ומי מת"א?

עופר לוגסי: קריטריונים למשפחות ובודד הם שונים. אחד הקריטריונים הוא מה המרחק 
 ? היברסיטמהאונ

 חן קראוס: פחות תל אביבים. אנו לא מכוונים לתושבי העיר?
 עופר לוגסי: כן, פחות, אני לא אומר שאין תל אביבים.

 נפשות בחדר וחצי , גם אם הם תל אביבים. 4מיטל להבי: יש כאלה שגרים 
אני לא מכיר  -עודעופר לוגסי: לקחתם רק קריטריון אחד, יש קריטריון של שירות צבאי, הצפיפות בבית  ו

 את כל הקריטריונים. יש גם סטודנטים מת"א
 מיטל להבי: צריך להיות צפיפות למטר לא ליחידת דיור. למה אתם שימוש חורג?

אורית ברנדר: מדובר בטעות בדרפט. מאחר ותוכנית צ' חלה בתחום שטח האוניברסיטה  בנוסף לתכנית 
ותכנית צ' מגדילה באופן משמעותי את  2642פי תכנית מתאפשר השימוש למעונות על  2642האוניברסיטה 

 הזכויות בתחום  האונברסיטה.  לכן  לא נדרשת הקלה  לשימוש.
 ליאור שפירא: התוכנית מאושרת.
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