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 לתכנון ולבניה ועדה מקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 13-14חלקות  7443רחוב החשמל ממערב, רחוב בגין ממזרח, רחוב מקווה ישראל מצפון, גוש  מיקום:
 מדרום.

 
   .15, דרך מנחם בגין 17, דרך מנחם בגין 26, שכונת החשמל, מקווה ישראל 16 ,14רח' החשמל  כתובת:

 

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 18 17,14-15 חלק  7445

 24  חלק  8937
 5  חלק  8938
 3  חלק  8940

 
 דונם. 21.385-כ: תכניתשטח ה

 
 אדר' יאיר אביגדור, מנעד :מתכנן

 אדריכל נוף: אדר' נוף שלומי זאבי, מנעד
 ריכלית שימור: אדר' ליבנה שואף רונן, שואף רונן אדריכליםאד

 יועץ תחבורה: אינג' רן זילברשטיין, לוי שטרק זילברשטיין מהנדסים יועצים בע"מ
 יועץ תשתיות: אינג' אורן יוסף, פלגי מים בע"מ
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 יועץ חשמל ואנרגיה: אינג' אהרון בר דב, בר דב הנדסה וניהול בע"מ
 ליק, יוזמות למען הסביבהיועץ סביבה: אדר' רן ק

 מודד: אורי רונן, הלפרין פלוס מדידות והנדסה בע"מ
 

 רשות מקרקעי ישראל :יזם
 

 רשות מקרקעי ישראל מגיש:
 

 2018שטח המרחב נמצא בבעלות חברת חשמל לישראל. במסגרת הסכם משולש שנחתם בשנת  בעלות:
לבעלות רמ"י והעירייה. שטח התחמ"ש בין רמ"י, חח"י ועיריית ת"א עתיד לעבור חלק משטח המרחב 

בבעלות חח"י. שאר השטח יעבור  ו( יישאר400A-ו 280חווה לדוגמא )תאי שטח  -ושטח מבנה הדירקטוריון
 לבעלות העירייה ורמ"י. 

שנים ממועד כניסתו  4בהתאם לחוזה, מסירת החזקה על ידי חח"י בנכסים המשווקים תתבצע בתוך 
ועד החתימה על ההסכם, לפי המאוחר מבין המועדים. לחברת החשמל לתוקף של הסכם ההסדרה או מ

 תהיה אפשרות לדחות את מועד מסירת החזקה בשנה אחת נוספת.
 

  :מצב השטח בפועל
 המרחב בבעלות ובאחזקת חח"י, סגור ומוקף גדרות מכל עבריו. בתחום המרחב מספר מבנים:

ל אברהם יסקי ומשמש כמשרדים של חח"י. בתכנונו ש 1980-קומות: הבניין נבנה ב 15בניין בן  .1
קרקעי. למבנה קומת -למבנה שתי קומות תת קרקעיות המשמשות כקומות טכניות וכחניון תת

 קרקע מוגבהת ממפלס רחבת הכניסה.

 1923בשנת ב'. התחנה הוקמה 2650תחנת הכוח: מבנה לשימור בהגבלות מחמירות על פי תכנית  .2
 –ננה על ידי אדריכל יוסף ברלין והורחבה בשני שלבים עיקריים התחנה תוכ .על ידי פנחס רוטנברג

)תחמ"ש( ומותקנים בו  ההמבנה משמש כיום כתחנת טרנספורמצי .1935ובשנת  1926בשנת 
 שנאים להפחתת מתח עליון.

הוקמה  1856בשנת ב'. 2650מבנה הדירקטוריון: מבנה לשימור בהגבלות מחמירות על פי תכנית  .3
משמש היום  . מבנה זהמבנה המגוריםות ששימשה כמודל לפעילות חקלאית במקום חווה חקלאי

שהוכרזה לשימור  באר בצמוד למבנה הדירקטוריון קיימת של חח"י. מבנה הדירקטוריוןכ
  .ב2650בהגבלות מחמירות על פי תכנית 

והוכרזה לשימור בהגבלות מחמירות  מגדל המיםל בסמוך , הממוקמתנוספתמים באר במרחב יש  .4
  .ב2650ל פי תכנית ע

 מבנה משק: מבנה בבניה קלה המשמש את חח"י ומיועד להריסה. .5

ונועד לשרת  1924הוקם בשנת ב'. 2650מבנה לשימור בהגבלות מחמירות על פי תכנית  :מגדל מים .6
 .את שכונת "רמת השרון" הסמוכה

יתוח השטח מספר עצים בוגרים היסטוריים מרשימים ואלמנטים היסטוריים של פ רחבבמעצים:  .7
 תחנת הכוח.    ה שהוקמהבמקום בתקופ ושהי

 חניונים: רוב השטחים הפתוחים במרחב משמשים לחניה עילית, בשימוש עובדי חברת החשמל.  .8
 
 

המרחב גובל בשלושה רחובות ומבנים  נווה שאנן.ומצפון לשכונת ממוקם בשכונת החשמל  המרחב
 בשימושים שונים:

מבנה -צומת הרחובות בגין ומקווה ישראל, מבנה המכללה למנהל רחוב מקווה ישראל: ב -מצפון  .1
קומות  3-4מבני מגורים בני  -קומות מעל קומת מסד מסחרית. בהמשך הרחוב לכיוון מערב 9-בן כ

 עם חזית מסחרית. חלק מהמבנים בתהליך שימור והתחדשות.

לשימור. כמו כן קיים קומות, חלקם  2-4רחוב החשמל: לאורך הרחוב מבני מגורים בני  -ממערב  .2
קומות במסגרת תכנית לבונטין החשמל  5.5-ברחוב חניון המיועד לבינוי למגורים בגובה של כ

 שבתוקף.  4817תא/

רחוב בגין: עורק תנועה ראשי ומרכזי בעיר. מעברו השני של רחוב בגין מבני תעסוקה בני  -מדרום  .3
שטח מיועד לבינוי אינטנסיבי לתעסוקה קומות, חניון עילי ומגרשים ריקים. רובו של ה 5עד  2

 שבתוקף. 4321תא/-ומגורים במסגרת תכנית "מתחם השומרון"

קומות הכוללים מגורים וחזיתות מסחריות הפונות  5-2מבנים בני  5-מערב: המרחב גובל בכ-דרום .4
 אל רחוב ברזילי ורחוב החשמל.

 
  :מדיניות קיימת
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  5000/תא המתאר תכנית
 א)ג( לחוק התכנון והבנייה.62על פי סעיף  5000ח תוכנית המתאר העירונית תא/והתוכנית מקודמת מכ

 12.8למערכת הסעת המונים ברח"ק מירבי ביעוד אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך : תשריט ייעודי קרקע
 בהתאם לגודל המגרש.  10.4או 

 ון, מזרח ומערב.קומות, המרחב גובל בתחום הכרזת העיר הלבנה מצפ 8: עד נספח עיצוב עירוני
 יחולו הוראות התמ"א  5או בתמ"מ  3( על דרך עורקית רב עירונית המופיעה בתמ"א 1תנועה:  נספח

 או התמ"מ, על שינוייהן, לרבות שמירה על רצועת התכנון.
לפי קו הבניין של מטר מגבול זכות הדרך, או  -5ת מ ( קו הבניין בתכנון המפורט יהיה במרחק שלא יפח2

נקבע בתכנית מאושרת קו בניין מצומצם  ינים בין שני צמתים, הנמוך מבין השניים, למעט אםרוב הבני
את המרחק האמור לעיל משיקולים עיצוביים, סביבתיים  יותר. הועדה רשאית להגדיל או להקטין

 תכנונית מוקדמת. ואורבניים בכפוף לבדיקה
 ם הערות מיוחדות:ג' ע 501התוכנית נמצאת באזור תכנון : ייעוד מתחמי נספח

 דרך המתחם יותווה לפחות ציר ירוק מקומי אחד מרחוב בגין לעבר רחוב החשמל
 קומות.  6גובה הבינוי לאורך רחוב החשמל לא יעלה על 
קומות בכפוף לתנאים  25קומות, אותו ניתן להגביה לעד  15לאורך רחוב בגין תותר הקמת מבנה יחיד בן 

כולו, הכללת  ציר ירוק שעתיד לעבור בתוך המתחם,  ושימור המבנים הבאים: החלת התכנית על המתחם 
 61-בסמוך לרחוב בגין רהתוכנית נמצאת במתחם תוך שילוב של הבינוי הנמוך במרקם השכונתי הקיים. 

. גובה 5.3.5, סעף 5ומחויב בעריכת מסמך מדיניות. על הרחוב יחולו הוראות עיצוב רחובות כמפורט בפרק 
 קומות. 7חזית הרחוב לא יעלה על  המבנים לאורך

 : תחמ"ש קיימתתשתיות נספח
 

 הוראות למתחם:
 
 
 
 
 
 
 

 תשריט יעודי קרקע:                                                    נספח עיצוב עירוני:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     נספח תחבורה:       נספח אזורי הערות מיוחדות:
 
 
 
 
 
 

 תחבורה ונספח תשתיות: נספח   – 5000תא/
 

 נספח תשתיות:
 
 
 

 : הפרויקטים מתוכננים בסביב
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. תכנית מאושרת המציעה מרחב חדש בעירוב התחנה המרכזית הישנה(מרחב ) 4321תא/מרחב השומרון 
 קומות. 32-33מבנים בני  6שימושים הכולל מגורים, מבני ציבור ותעסוקה. לאורך רחוב בגין מתוכננים 

( מקודמת  תכנית לבונטין 21-23חניון הקיים בין רחוב החשמל לרחוב לבונטין )החשמל ב רחוב החשמל:
קומות, עם חזית מסחרית לכיוון רחוב החשמל  5.5להקמת ארבעה מבני מגורים בני  4817החשמל תא/

 ולכיוון רחוב לבונטין. התכנית לפני דיון בועדה המקומית.
 המרקם אופיתוך שמירה על  כוללתתכנונית גדרת מסגרת ה מטרתה שבהפקדה 4320תא/ תכנית 6 5 לרובע

 .ואיכויותיו האורבני
  

 בסביבת הפרויקט קיימות תחנות של הרק"ל, הקו הסגול, הירוק והאדום. מערכות הסעת המונים:
 תכנית שדרת הקריה:

 התכנית מסדירה את המרחב הציבורי לאורך תוואי הקו האדום של הרכבת הקלה ומטרתה הפיכת שדרת
מועדפת הכוללת הרחבת מדרכות, הסדרת שבילי אופניים עירונית בעלת מערכת תח"צ הקריה לדרך 

הקו האדום של הרק"ל עובר ברחוב הרכבת ותחנת אלנבי נמצאת במרחק  לצמצום השימוש ברכב פרטי.
 מ' מהמתחם. 160-של כ

 הקו הירוק עובר לאורך רחוב בגין בדופן המתחם ופונה לרחוב השומרון.
 

 בלת גובה:מג
 מ' אבסולוטי.  180של עד  2/4התכנית נמצאת בתחום מגבלת הגובה של רשות שדות התעופה בתמ"א 

 
  :קיים מצב תכנוני

 
 דרך מאושרת, אזור מסחרי. – 855תא/
 אזור מסחרי, תחנת מיתוג, זכויות למבנה המשרדים הקיים. – א/855תא/
 דרך מאושרת. – 734תא/
 תכנית השימור. -ב'2650תא/

 דרך מאושרת עם רצועת מתע"ן תת"ק. - ב/71תת"ל 
  .ביעוד מסחר ותעסוקהמ"ר  19,320 -כ זכויות בניה: סה"כ 

 קומות+קרקע. 12גובה בינוי: עד 
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 קיים:מצב  תשריט
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 :מוצע מצב תכנוני

  מטרות התכנון: 
לציבור. המרחב יכלול מעברים בין , כמרחב ציבורי עשיר מגוון ופתוח יפיתוח מרחב במע"ר המטרופוליטנ

זכויות . הגדרת , תוך שילוב ושימור בניינים בעלי ערך ארכיטקטוני והיסטורירחוב החשמל לרחוב בגין
. במסגרת יהמטרופוליטנ תעסוקההאזור תעסוקה, ציבור, מסחר ומגורים כחלק מבנייה לטובת שימושי 

חלקים מהגן  םהחשמל ומקווה ישראל ושיקויפותחו כיכרות עירוניות במפגש עם רחובות התוכנית 
  של "החווה לדוגמה". יההיסטור

 
 :מצב מוצע תשריט
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  :בכל תא שטח דויעשטחים לפי פירוט 
 

  :1050Aתא שטח 
 מ"ר.  2,230 –שטח 
 . עירוני מעורביעוד: 

יבורי, ושימושים בעלי אופי צ מבואות למשרדים, מלונאות ולמגוריםשימושים בקומת הקרקע: מסחר, 
 שטחים טכניים המשמשים את בניין.

  . תעסוקהשימושים בקומת המסד: 
 ותעסוקה. , מלונאותשימושים בקומות המגדל מעל המסד: מגורים

  :1050Bתא שטח 
 מ"ר.  2,484 –שטח 
 . עירוני מעורביעוד: 

 מבואות למשרדים.שימושים בקומת הקרקע: 
  תעסוקה, שטחים טכניים המשמשים את בניין . מסחר,: הפונה לדרך בגין שימושים בקומת המסד

 שימושים בקומות המגדל: תעסוקה.
 

  :1250 שטח תא
 מ"ר.  1,004 –שטח 

 .על פי תכנית צ' : מבנים ומוסדות ציבורושימוש יעוד
 

  :הדירקטוריון מבנה A400שטח  תא
 מ"ר.  481 –שטח 

  יעוד: משרדים.
 .משרדיםשימוש עיקרי: 
 .מסחרשימוש משני: 

 
  מבנה משרדים: 200תא שטח 

 מ"ר.  1,169 –שטח 
 יעוד: תעסוקה.

 , מבואות למשרדים ושימושים בעלי אופי ציבורי.שימושים בקומת הקרקע: מסחר
 שימושים בקומות העליונות: תעסוקה.

 
 : תחמ"ש 280תא שטח 

 מ"ר.  3,589שטח: 
 : מתקנים הנדסיים.ושימוש יעוד

 
 :מגדל המים 670תא שטח 

 מ"ר.  19שטח: 
 .שצ"פיעוד: 

 מסחר וציבורישימושים: 
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 :בניה זכויות

 
 :5הוראות טבלה 

בשימושי מגורים בלבד: בכל מבנה ויתוכנן מרחב מוגן קומתי )ממ"ק( במקום מרחב מוגן דירתי )ממ"ד( תותר המרת  -( אהערה )

 מ"ק.מ"ר שירות עבור כל יח"ד יוקצו עבור הקמת המ 4-מ"ר לשטח עיקרי לכל יח"ד, ו 8

 שטחים למבנים ומוסדות ציבור בכל תחום העיר תל אביב יפו.  - 507-0271700 -( בהתאם לתכנית צ' בהערה )

 לחוק התו"ב. 120מסך יח"ד יוקצה עבור דירות בהישג יד, בהתאם לתיקון  15%  -(גהערה )

ששל השטחים המסומנים להריסה זכויות הבניה בהתאם למצב קיים ביום אישורה של תכנית זו, לאחר הפחתה  -(דהערה )

 בתשריט .

 בכל המגרשים קווי הבנין לפי המסומן בתשריט. -(ההערה )

עבור מצללות או סככות צל או קירוי למניעת נפילת חפצים אשר יכול   1ועד רח"ק  "רמ 500ניתן יהיה להוסיף עוד  -(והערה )

 שייבנו עם גג היוצר סיכוך מלא אך ללא קירות.

י בניה למבנים ומוסדות ציבור: תותר המרה מלאה בין שטחי השירות העיליים לשטחים עיקריים עיליים שטח -(זהערה )

 ולהיפך.

תמהיל חדרי המלון ומיקומם, מספר החדרים, שטחם וסוג המלון ייקבע באישור הועדה המקומית לעת הכנת תוכנית -(חהערה )

 מסך שטחי התעסוקה שבתכנית. 25%השטחים הכולל לא יעלה על לעיל, ובלבד שהיקף  1העיצוב האדריכלי, בכפוף לסעיף א'

 בייעוד שב"צ.  1250הערה )ט( תנאי להגשת בקשה להיתר יהיה העתקת תשתיות ובהן קו מתח עליון מהמגרש 

תותר המרה שטחי שירות בתת הקרקע לשטחים עיקריים בתת הקרקע בהתאם לשימושים המותרים בתת הקרקע הערה )י( 

 לחוק. 149י מסחר בכפוף לשיקול דעת הוועדה המקומית ובכפוף לפרסום לפי סעיף לרבות שימוש

 :מצב מוצע –הערות לטבלת זכויות והוראות בניה 

שטחי בניה למבנים ומוסדות ציבור: תותר המרה מלאה בין שטחי השירות העיליים לשטחים עיקריים עיליים   -( 1הערה )

 . ולהיפך

  יבורי שיקבעבהתאם לשימוש הצ –( 2הערה )

זכויות הבניה בהתאם למצב קיים ביום אישורה של תכנית זו, לאחר הפחתה ששל השטחים המסומנים להריסה  -( 3)הערה 
 בתשריט

 .שטחים למבנים ומוסדות ציבור בכל תחום העיר תל אביב יפו - 507-0271700 -בהתאם לתכנית צ'  -( 4הערה )

 
 תמהיל יחידות דיור:

 120 יח"ד:
מסך יח"ד עבור דירות בהישג יד בשכירות מפוקחת במחיר מופחת לפי התוספת  15%הקצאת קביעת 

 השישית לחוק. 
 

 (A1050)צפיפות למגרש  53.5 צפיפות: 
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 עיקרי )פלדלת(מ"ר  71 שטח ממוצע ליח"ד
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 תכסית:
 ם(מ"ר כולל מרפסות ופירי 1,500מ"ר כולל מגדל מוצע )שטח קומה של  2,230בשטח  1050Aתא שטח 

 משטח המגרש. 60%בתכסית מקסימלית של 
 משטח המגרש. 100%מ"ר מבנה משרדים קיים בתכסית של  2,484בשטח  1050Bתא שטח 
 משטח המגרש ללא חניון תת קרקעי. 60%מ"ר מבנה המשרדים בתכסית של  1,169בשטח  200תא שטח 
 ת קרקעי.ללא חניון ת 80%מ"ר שב"צ מוצעת תכסית של  1,040בשטח  1250תא שטח 

 
 לחול:ח

 חלחול. 15%מציע  1050Aתא שטח 
 חלחול. 15%מציע  200תא שטח 
 חלחול. 15%מציע  1250תא שטח 

מכל שטח התכנית פנויים להשהיית מי נגר  15%התכנית מציעה שטחים פתוחים רבים עם אחוז חלחול של 
 ונטיעות עצים.

 
 גובה בינוי:

 :1050A שטח תאמגדל תעסוקה ומגורים, 
 מ' ממפלס הכניסה הקובעת 127מ' אבסולוטי/ עד 154.05: גובה

 30מספר קומות: עד 
 5 - 3מספר קומות מסד: 

 מ' 4-5גובה קומת קרקע עד 
 מ' 3.5גובה קומה טיפוסית 

 
 :1250מבנה ציבור, תא שטח 

 מ' ממפלס הכניסה הקובעת 17מ' אבסולוטי/ 46גובה: 
 5מספר קומות: 

 מ' 4-7גובה קומת קרקע עד 
 מ' לכל היותר.  4.5 ה קומה טיפוסיתגוב

 
 : 200תא שטח מבנה משרדים, 

 מ' ממפלס הכניסה הקובעת 36מ' אבסולוטי/ עד  65גובה: 
 8מספר קומות: 

 מ' 4.5גובה קומת קרקע: עד 
 מ' 3.5גובה קומה טיפוסית 

 
 על פי הקיים –מבנה הדירקטוריון ומבנה התחמ"ש 

 
 קווי בניין 

 
  :A1050 שטח תא

 תעסוקה ומגוריםמגדל 
 מ'. 3 –דופן רח' בגין 

 .מ'  3 –דופן רח' מקווה ישראל 
 מ'. 1050B – 5דופן עם מגרש 

 מ' 3 –דופן רח' החשמל 
  :B1050 שטח תא

 בניין תעסוקה קיים
 מ'. 3 –דופן רח' בגין 

  .מ'  3 – 280דופן עם מגרש 
 מ'. 1050B – 5דופן עם מגרש 

 מ' 3 –דופן רח' החשמל 
 

 מבנה ציבור :1250 שטח תא
 קווי בניין אפס. -דופן לרח' החשמל ולשצ"פ

 
 מבנה הדירקטוריון: – A400תא שטח 
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 בהתאם לקיים בפועל
 : מבנה תעסוקה200תא שטח 

 מ'. 3 -דופן לרח' בגין
 מ' 5 -(12דופן לכיוון דרום )כלפי חלקה 
 מ' 3 -(13דופן לכיוון דרום )כלפי חלקה 

 .מ' 3 – 670דופן לכיוון שצ"פ 
 

 תחמ"ש: -280תא שטח 
 קווי בניין בהתאם לקיים ובהתאם לנספח השימור.

 
 *קווי הבניין למגרשים אלו יהיו בהתאם להנחיות נספח השימור.

 
 

 בינוי מוצע
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 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  
ימושי של קומות בייעוד עירוני מעורב לש 30התכנית מציעה שני מוקדי בינוי: בצפון המרחב, מגדל של 

דב"י, מעל קומת קרקע מסחרית. בדרום התכנית, לאורך רחוב בגין, מוצע  15%תעסוקה ומגורים בהם 
קומות מעל קומת קרקע מסחרית. ברחוב החשמל מוצע מגרש בייעוד ציבורי להקמת  8מבנה תעסוקה של 
 קומות. 5מבנה ציבור בגובה 

 נותר ללא שינוי.  1980 -ברהם יסקי במבנה המשרדים של חברת חשמל אשר נבנה ע"י אדריכל א
 

 : שימור
מבנה התחמ"ש מיועד ב' לשימור במגבלות מחמירות: 2650במרחב מספר מבנים שנקבעו על פי תכנית 

מבנה  משמשת כחדר אוכל.הלמבנה תוספת מאוחרת להמשיך ולשמש את חברת חשמל כמתקן הנדסי. 
את חברת חשמל כמשרדי ההנהלה. מגדל המים הדירקטוריון )חווה לדוגמא( ומיועד להמשיך ולשמש 

 והבארות מוגדרים גם הם לשימור. 

 

 :עקרונות שימור במרחב
  המאושרים. תיעודה יישומרו בהתאם לממצאי תיק ב'2650 מבנים ואתרים שהוגדרו לשימור בתכנית

 שניתן. ככל ,פיתוח השטח בסביבת המבנים והאתרים לשימור יתבסס על מרכיבי פיתוח השטח המקוריים
 עירוני ומרכיבי השימור יהיו חלק בלתי נפרד מפיתוח המרחב.ה למרחבהמרחב יפותח כרצף 

 יתאפשר רצף תנועה לציבור בין חלקי המרחב השונים ולרחובות הסובבים אותו.
מפלס הקרקע הטבעית  .1050כתנאי לאיכלוס המגדל בתא שטח  שימור המבנים יבוצע עם פיתוח המרחב

של המרחב מקבלת ביטוי  הטופוגרפיבגין ובהמשך רחוב החשמל. ה ממפלס רחוב מוגבה מרחבה של
 חלק מ"רוח המקום".בתכנית הפיתוח והיא 

 
 עקרונות לשימור מבנים ואתרים:

תיעוד ה יבהתאם לממצאי תיק במגבלות יותרו שינויים או המוגדרים לשימוראתרים בבמבנים ו
 והנחיות מחלקת השימור:המאושרים 

 שינוי תורמים לשימור המבנה./. התוספת1
 . התוספת/שינוי אינם פוגעים במטרות השימור.2
 . תותר הקמת חלקי מבנה שנהרסו.3
. תותר התקנת מתקנים טכניים ואחרים הנחוצים לתפקודו של האתר והתאמתו לשימור המוצע, מבלי 4

 לפגוע בערכי השימור. 
 המראה המקורי. /אשר פוגעות בשלמות פורקו תוספות בניה מאוחרותי. 5
. שינויים פנימיים לצורך שיחזור המקור או המשך תפקוד המבנה כל עוד אינם פוגמים בחזות המבנה או 6

 באופיו האדריכלי וההיסטורי.
 . במקומות בהם ימצאו חללים פנימיים בעלי ערך אדריכלי לא יותרו שינויים פנימיים כאמור.7
לרבות חומרי בנין מקוריים, פתחים, מדרגות, ריצוף, גגות, . ישמר אופיו האדריכלי של אתר לשימור 8

 פרטי בנין ייחודים, סיתות, כיחול, סורגים, וכד'.
 . היתר הבנייה יכלול רשימת הוראות להבטחת ביצוע עבודות השימור.9

 יהיה שימור בפועל של כל המבנים והאלמנטים לשימור. 1050A. תנאי לאכלוס המגדל בתא שטח 10
 

 לפיתוח השטחים הפתוחים:עקרונות 
 . שימור בארות המים, מגדל המים וסביבתם כולל מדרגות, אבני שפה וכו' כחלק משטח ציבורי פתוח.1
כולל שיחזור רחבות ושבילים  ,שניתן, ככל ברוח הפיתוח המקורייהיה . תכנון השטח הציבורי הפתוח 2

 היסטוריים.
 ק משטח פרטי פתוח.. שיחזור הגן סביב החווה לדוגמא ופיתוחו כחל3
 . שיחזור הטראסות לכיוון דרום מזרח )דרך בגין( כחלק משטח ציבורי פתוח.4
 כמה שיותר פתוח ללא גדרות ומגבלות גישה לציבור.  מרחב. השארת ה5
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. הסרת מחסומים פיזיים וויזואליים כך שיתאפשרו מבטים בין דרך בגין לרחוב החשמל וכן בתוך 6
 .רחבהמ

 בוגרים.. שימור עצים 7
 . שתילת צמחיה כבמקור8
 

   מבנים ואתרים לשימור במתחם:
מספור 

 האתר
בעלות  בעלות כיום שם האתר

 עתידית
 מתי ישומר מי משמר

תנאי לפתיחת בקשה  חח"י  חח"י חח"י  תחנת כוח 1
  –להיתר בניה 

חתימה על כתב 
התחייבות להריסת 
תוספות מאוחרות 

 ושימור 
  -תנאי לאכלוס 

 ועלשימור בפ
 באר מים 

 
עובר  עירייה חח"י 

לבעלות 
עירייה 

 ביעוד שצ"פ

 

 מבנה חווה לדוגמא 3
 )הדירקטוריון(

תנאי לפתיחת בקשה  חח"י  חח"י חח"י 
  –להיתר בניה 

חתימה על כתב 
התחייבות להריסה 
תוספות מאוחרות 

 ושימור
  -תנאי לאכלוס 
 שימור בפועל

עובר  חח"י חח"י  באר מים 4
לבעלות 

ייה עיר
 ביעוד שצ"פ

 -המים ובאר מים מגדל
 לאחר לעירייה יועברו
 יזם י"ע שיתבצע שימור

  התכנית
עובר  עירייה חח"י מגדל מים 5

לבעלות 
עירייה 

 ביעוד שצ"פ 

 -המים ובאר מים מגדל
 לאחר לעירייה יועברו
 יזם י"ע שיתבצע שימור

  התכנית

 .A1050המגדל תא שטח  שימור בפועל של כל המבנים לשימור הוא תנאי לאכלוס
 

 :עצים
מספר עצים בוגרים היסטוריים מרשימים ואלמנטים היסטוריים של פיתוח השטח שהיה  בשטח המרחב

 תקופת תחנת הכוח. מבמקום 
עצים  31 – שנסקרו העצים מתוך .16.3.2020סקר העצים אושר ע"י פקיד היערות העירוני בתאריך 

 עצים לכריתה.  8לשימור, 
וושינגטוניות בערכיות נמוכה או ללא ערכיות כלל. כמו כן מיועדת לכריתה  7המיועדים לכריתה העצים  בין

 יוחלפו אלו עציםבלוטית הנמצאת בצמוד לבאר המים המיועדת לשימור ופוגעת במבנה הבאר.  אילנתה
 .הרחוב פיתוח במסגרת

 
  :הציבורי המרחב פיתוח

בות בגין והחשמל ע"י הסרת גדרות, הסדרת מדרכות התכנית מסדירה את המרחב הציבורי לאורך הרחו
, והפניית חזית מסחרית ליצירת חזית רחוב המדרכות להצללת נטיעות הוספתרחבות לטובת הולכי רגל, 
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הנפתחות אל רחוב  פעילה והמשכית לאורך הרחובות ההיקפיים. בתכנית מספר רחבות וכיכרות ציבוריות,
הרחובות, מובילות אל פנים המרחב ומנגישות את השטחים בגין ואל רחוב החשמל, מקשרות בין 

 .הפתוחים במרחב ואת מבנה הציבור
בלב המרחב ובו משולבים המבנים  חסמים וללא נגישהתכנית מייצרת שטח ציבורי פתוח ומשמעותי, 

ואלמנטים לשימור. השטחים הסחירים שאינם מבונים, הגובלים בשצ"פ, מסומנים בזיקת הנאה למעבר 
"פ פתוח לרחוב החשמל השצית הולכי רגל לשמירת ההמשכיות והרצף של המרחב הציבורי הפתוח. ושהי

   .בכל המרחב הציבורי רציפים מעבריםורחוב בגין בכל צדדיו כך שנשמרים מבטים פתוחים ו
הפיתוח המוצע סביב מבנה החווה לדוגמא )מבנה הדירקטוריון( משחזר את הפיתוח המקורי סביב המבנה, 

ל שביל הגישה מכיוון דרום, ערוגות הצמחייה והטראסות החקלאיות לכיוון רחוב בגין. הטראסות כול
מאפשרות התמודדות עם הפרשי הגבהים בין מבנה החווה לרחוב בגין, ללא שימוש בקירות וגדרות. זאת, 

 תוך שילוב העצים הקיימים. 
המאפשרים  התכניתחלקי  בכלון הפיתוח מספק שטחי גינ ושטחי הבוסתן, החקלאיות הטרסות מלבד

 .כנדרשקליטת מי נגר ושטחי חילחול 
בשל הפרשי המפלסים, הגישה ללב המרחב מתאפשרת ממעבר צפוני וממעבר דרומי המלווה בחזית 
מסחרית של מבנה המשרדים בבניה מרקמית. מכיוון רחוב החשמל, מפלס הפיתוח המשכי למדרכה 

מוצעים  בגיןמדרגות משני צידיו של מבנה הציבור. מכיוון רחוב ומאפשר גישה נגישה ללא רמפות ו/או 
מדרום למבנה החווה לדוגמה, המלווה  ירוק מעבר, , נגישה ורמפה מדרגות גרמי הכוללים מעברים שלושה

 הצפוני החדש. המגדלמעבר ירוק בין הבניין הקיים לבין  כמו כן, מוצע .מצפון ומעבר נוסףברמפה נגישה, 
גדרות בתחום התכנית, כולל מסביב למבנה התחמ"ש, למעט האזורים שבהם לא מוצעת  לא תותר הקמת

 זיקות הנאה. 
 

לצורך המשך תפקודו של התחמ"ש תתאפשר גישה לרכב תפעול, תחזוקה וחירום, כמו כן שמירה על מאגר 
 מים לצרכי חירום הקיים באזור הרחבה שמדרום לתחמ"ש. 

 תירשם זיקת הנאה מתחת לקן הבנין. 1050Aל, במגרש בפינת הרחובות מקווה ישראל והחשמ

 

   :ייםציבור שטחים
דונם מוקף בדרך ובשצ"פ עם זכויות  1-במרכז התכנית הוגדר מגרש ציבורי )שב"צ( בשטח של כ .1

קומות. השטח הציבורי ממוקם על רחוב החשמל, בנגישות גבוהה  5ובגובה  400%בניה של 
 ורים ובצמוד לשצ"פ המרכזי. לשכונת החשמל, בסמיכות למבני המג

דונם ותוכנן כגן המשכי המחבר בין רחוב בגין  4.6לב המרחב הוגדר בייעוד של שצ"פ בשטח  של   .2
 לרחוב החשמל.

 
 :הנאה זיקות
כל השטחים הסחירים שאינם מבונים יסומנו בזיקת הנאה למעבר ולשהיית הציבור כל שעות  .1

 היממה וכל ימות השנה.

ירקטוריון מוגדרת כשפ"פ עם זיקת הנאה למעבר ושהיה ותפותח כהמשך הגינה סביב מבנה הד .2
 רציף של השצ"פ. 

 וכל דפנות המגדל מסומנים כזיקת הנאה.  1050Aרחבה קטנה בחלק הצפוני במגרש  .3
 מסומן כזיקת הנאה ומשמש כי מעבר ציבורי . 1050Bו 1050A מגרשים שני בין מעבר .4
 נים כזיקת הנאה למעבר ושהייה. הפונות לשצ"פ מסומ 200דפנות של מגרש  .5
הפונות לשצ"פ מסומנים כזיקת הנאה למעבר ושהייה וגם אזור של חדר אוכל  280דפנות של מגרש  .6

 הקיים המסומן להריסה. 
 

 עקרונות בינוי
בקומת הקרקע מסחר המלווה : , מסחר ומגוריםתעסוקהלשימושים של  A1050בתא שטח מגדל ב .1

מעל קומת  .ליצירת רצף חזית רחוב פעילה ישראל והחשמל הרחובות בגין, מקווהאת דופן 
בנסיגה  קומת המסדמעל המגדל ממוקם מסחר ותעסוקה. בשימושי  ות מסדקומ 5-3 הקרקע

מתייחס לבינוי המרקמי בחזית הפונה לרחוב החשמל הבינוי מגורים. ו ומחולק לקומות התעסוקה
 ומעליה המגדל.  קומות 5קומת מסד של בשכונה עם 

יפותח באופן שיהווה המשך של המרחב הציבורי ללא טח שבין החזית המסחרית לקו הבנין הש .2
 גידור, מכשולים והפרעות, תוך יצירת רציפות למרחב הציבורי.
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ללא שינוי הנפחים : התכנית מאפשרת שימוש במגדל הקיים  B1050הקיים בתא שטח מגדל ב .3
פתיחת חזית מסחרית לכיוון רחוב בגין. תוך השמשת קומת הקרקע כקומה פעילה ע"י הקיימים. 

 מעבר ציבורי עם פיתוח נופי.בין המגדל הקיים למגדל המוצע )המגדל הצפוני( מוצעת 
 אל אפס בקו המבנה. ציבורי לשימוש המיועד קומות 5 בן מבנה: החשמל ברחוב ציבורי מבנה .4

   .המגרש בעורף בנויים אגפים שני בין פנימית חצר ומאפשר הרחוב
מעל קומה מסחרית המלווה את רחוב בגין ופונה  קומות 8מבנה תעסוקה בן מוצע  ב בגיןברחו .5

 . לשצ"פ
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   :וחניה תחבורה, תנועה,
 

  כניסות:

 .החשמל מרחוב B1050כניסה אחת בלבד לחניון תת קרקעי בתא שטח  תאפשר התכנית

 .החשמל רחוב על וטעינה פריקה רחבת מוצעת 1050A שטח בתא מוצע למגדל בצמוד
 ואחת מכיוון בגין,  החשמל רחוב מכיוון 670"פ בשצחירום  לרכב סומנו שתי רחבות

 יתוכנן ללא חניה.  200מבנה המשרדים בתא שטח 
שירותי פריקה וטעינה למבנה המשרדים ומבנה הציבורי יינתנו בשתי חניות ייעודיות בדופן הדרומית של 

 מ'. 1-בה נקודתית של מפרצי החניה ברחוב החשמל, סמוך לרחוב ברזילי. מוצעת הרח

 
 ברחוב בגין מוצע שביל האופניים בדופן הדרומית, לאורך מרחב תכנון השומרון.

 
 :תקן החניה לרכב

 . התקף לעת הוצאת היתרי הבניה ויהיה תקן מקסימוםהחנייה לכל השימושים בתכנית יהיה תקן  . תקן1
סגרת תכנית העיצוב ייקבע אחוז החניות הציבוריות במ. ו מקומות חניה במגדל למבנה הציבור. יוקצ2

 בהתאם לתקן הנדרש לשימוש שיקבע.
הנמוך  .0.5:1. תקן החניה למגורים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בניה ולא יעלה על 4

 .0, ליחידות הדב"י תקן חניה 0מ"ר תקן חניה  50 -מבניהם. דירות קטנות מ
 .0. תקן החניה למסחר יהיה 5
מ"ר תעסוקה, הנמוך  1:350תעסוקה יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בניה או ל. תקן חניה 6

  מבניהם.
 . תקן חניה לשטח הציבורי לפי התקן התקף לשימוש שיקבע בעת הוצאת ההיתר. 7
 

 ולאופנועים:  תקן חניה לאופניים
בטח התקנת מקומות חניה לרכב דו גלגלי ואופניים ע"פ התקן . בכל החניונים הציבוריים והפרטיים תו1

הקבוע בחוק, או תקן החנייה של עיריית תל אביב יפו ו/או המדיניות העירונית בעת הוצאת היתרי בניה, 
 המחמיר מכולם, עבור השימושים השונים.

לכל  1 חניה םמקו. תקן החניה לאופניים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בניה אך לא ירד מ2
 מ"ר בתעסוקה,  1:50מ"ר במסחר,  1:40דירה במגורים, 

 ממקומות החניה לאופניים. 30%-. תתאפשר גישה לטעינה חשמלית ל3
 מכלל מקומות החניה יהיו בקומת הקרקע. 50%. 4
 

 חניונים
 .. החניה לשימושים השונים תהיה תת קרקעית בלבד1
מ' מעל פניה  1.5-תקנת בתי גידול לעצים בעומק שלא יפחת מ. מפלס תקרת החניון העליון יאפשר ה2

הסופיים של תקרת החניה, לרבות שכבות האיטום, וללא הבלטת מפלס האדמה בבתי הגידול ממפלסי 
 הפיתוח שסביבו.

 . כל חניון תת קרקעי יכלול תשתית לטעינה חשמלית של רכבים ואופנים.3
 שאינם מגורים. חניות לשימושיםוסימון . לא תותר הצמדת 4
 . לא תותר חניה מתחת למבנים ולאתרים לשימור.5
. גובה קומות החניונים יהיה בהתאם לתקן לשטחים בשימוש עיקרי, על מנת לאפשר הסבתם לשימושים 6

 , מועדונים, תרבות, בידור ופנאי על פי החלטת הועדה המקומית.2כדוגמת מסחר עיקריים 
רקע לשטחים עיקריים בתת הקרקע בהתאם לשימושים המותרים תותר המרה שטחי שירות בתת הק. 7

 149בתת הקרקע לרבות שימושי מסחר בכפוף לשיקול דעת הוועדה המקומית ובכפוף לפרסום לפי סעיף 
 לחוק.

 
 פריקה וטעינה ניהול תנועה

חוב ימוקמו כחלק מרצועת החניה לאורך הררחוב החשמל . פתרונות לפריקה וטעינה למסחר המלווה את 1
  .התחמ"ש לפי מדיניות העירייה. לא תותר פריקה וטעינה מולבתיאום עם אגף התנועה ו
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בתכנית העיצוב והפיתוח האדריכלי יוגדרו האמצעים הנדרשים על מנת למזער מטרדים והפרעות  .2
 למגורים ולהולכי הרגל.

 מרחוב החשמל. 1050A. תתאפשר כניסה אחת לרכב תפעול משטח המרחב לתא שטח 3
 . לא תתאפשר כניסה לחניון הרכב הפרטי.4
 . הכניסות הקיימות לחניות יוסדרו כמדרכה המשכית.5
 

 חתכי רחובות
 רחוב בגין: 

  -אופניים שביל כולל ואינוחתך הרחוב משתנה לאורכו בהתאם לשינוי ההיררכיה התנועתית של הרחוב 
-מ' וכן רצועת הליכה ברוחב של כ 1.3-בדופן הצמודה למתחם החשמל רצועת עזר לשתילה ברחוב של כ

המפנה אל הרחוב חזית פעילה )מסחרית( בנסיגה מקו  1050מטרים. חלק זה של הרחוב גובל במגרש  3.5-5
 מטרים בזיקת הנאה.  3מגרש של 

 מ' בצמוד לחזית האטומה של מבנה התחמ"ש. 4-4.75בהמשך הרחוב, מתוכננת מדרכה ברוחב כולל של 
 מ'.  23-מ' לכ 29-וב בגין מצטמצמת זכות הדרך מבחלקו הדרומי של רח

 מ'.  3.5-3-בדופן הצמודה לשצ"פ רצועת ההליכה מצטמצמת במקטע הדרומי ל
 מ'.  3.5מול מבנה המשרדים בבניה מרקמית, רוחב המדרכה ברחוב בגין יהיה  

 
 רחוב החשמל:

ת, רצועת עזר רציפה מ'. חתך הרחוב מורכב ממסעה חד סטרי 11-13לרחוב החשמל זכות דרך של 
מ'.  0.7מ' ורצועת עזר של 2.2-2.6לנטיעות. בדופן הגובלת במתחם החשמל מוצעת רצועת הליכה של 

  '.מ 1.3 של עזר ברצועת נטיעות הוספו להתרחב שניתן במקומות
בהמשך הרחוב, מול השצ"פ, מתאפשרת הרחבה של מרחב הולכי הרגל בתחום השצ"פ אל כיכר הפונה אל 

ים. במקטע זה גם מוצעות חניות תפעוליות לפריקה וטעינה וכן חניות לנכים המשרתות את מבנה מגדל המ
 הציבור. 

מ'  3, לצד המגדל, התכנית קובעת קו בניין של 1050בחלקו הצפוני של רחוב החשמל, הוא גובל בתא שטח 
 עם זיקת הנאה להרחבת מרחב הולכי הרגל.

 
 רחוב מקווה ישראל:

' מ 4.6-5.8מ', המחולקת לנתיב לכל כיוון, מפרדה, רצועת הליכה ברוחב  15-דרך של כ כולל זכות הרחוב
  '.מ 1.3ורצועת עזר של 

 מ', ומעליה קומות תעסוקה3הבינוי הפונה לרחוב מקווה ישראל כולל בקומת הקרקע מסחר בקו בניין 
 ומגדל.

 
 תשתיות:

 ממשיכות לשרת את התחמ"ש הקיים.במקום קיימות תשתיות רבות של חח"י אשר נשארות במקום ו
באזור מעבר כבלי החשמל, אשר ממשיכים לשרת את התחמ"ש, לא תותר שהייה ממושכת. לצורך הבטחת 

בתחום השטח ההנדסי הסמוך לתחמ"ש לא יתוכננו אזורי " -הנ"ל, תינתן הנחייה בהוראות התכנית  
 ".וספסלים שהייה כגון פינות ישיבה

 
 סקר אקלימי וכו'(: איכות סביבה )מטרדים, 

 אקלים, סקר איכות אוויר. -, סקר אקוסטיקה, בדיקת מיקרוELFנערכו סקר קרינת 
נמצא כי אין קרינה החורגת מהתקנים ממבנה  התחמ"ש. ישנה נקודה אחת בחלקו  ELFבסקר קרינת 

 המזרחי של התחמ"ש שבו נמצאה קרינה החורגת במעט מהתקן, במקום בו לא מתוכננים מבנים או
פונקציות עם שהייה ממושכת. מדידות הקרינה הוצגו לרשות לאיכות הסביבה ותואם מולם כי לא 

 תתאפשר שהייה ממושכת באזור בו נמצאה חריגה קלה.
 . 09/08/2020אקלים שתואמה עם משרד אדריכל העיר בתאריך -נערכה בדיקת מיקרו

 הכחול לתכנית. סקר איכות אוויר שנערך מצא כי לא קיימות חריגות בתחום הקו
 

 עיצוב אדריכלי
שתאושר על ידי הועדה  הכנת תכנית עיצוב ופתוח אדריכלי היתר בניה יהיהל להגשת בקשהתנאי  .1

 . התכנית תקבע הוראות מחייבות, בין היתר, לעניין:המקומית
חתכים וחזיתות עקרוניים, טיפול בגגות המבנים, , פריסת השימושים השונים, העמדת המבנים .א

מר אפשריים, הוראות עיצוב, פיתוח נטיעה וגינון בשטחים הפתוחים ובשטחים בזיקת חומרי ג
 הנאה, ריצוף בשטחים פתוחים ורהוט רחוב.
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אלמנטי הצללה וגגונים, , הסדרי פריקה וטעינה ואיסוף אשפה, תשתיות, מתקנים הנדסיים .ב
 אלמנטים עיצוביים בהתאם לדרישות מהנדס העיר.

המדרכות והמעברים שבין המבנים, גובה , עת, מפלסי הפיתוחסי הכניסה הקובקביעת מפל .ג
יפורטו מפלסי קומות המרתף ויוגדרו גבהים מחייבים ועקרונות עיצוב של גושי המבנים קומות, 
 בתכנית.

 זיקות הנאה להולכי רגל בתחום התכנית. סימון .ד
יות מנהל הנדסה והנח 5281יוצגו הפתרונות העקרוניים לגבי בניה ירוקה בהתאם לתקן הישראלי  .2

 באותה עת.

 יקבעו השימושים השונים בכל מבנה.  .3

 
 מטעםעל ידי יועצת מומחית  ציבור ידועי הליך התקיים 23.1.2022בתאריך   התייעצות עם הציבור:

מצד תושבים משכונת נווה שאנן ניתנו  , תגובות חיוביותהתגובות היו מעורבות .העירייה בשיתוף הצוות
ב וחיבור שכונת נווה שאנן לשכונת החשמל ותגובות מודאגות מצד תושבי שכונת תגובות לפתיחת המרח

החשמל לריבוי הבינוי המגדלי בשכונה, עומסי תנועה מהוספת כלי רכב לפרויקטים חדשים בסביבה, ריבוי 
עבודות תשתית ובינוי בשנים הקרובות בסביבה, הסגירות שהתכנית מייצרת כלפי השכונה ופתיחתה 

 ונת נווה שאנן.לתושבי שכ
 

 13.06.21התקיימה בתארך  21-02: ישיבה מס' וועדת שימור
וועדת השימור מאשרת את הבקשה וממליצה על מתן תשומת לב נוספת בתכנון המעברים התכנון  סוכם:

 מנחם בגין. בין רחוב החשמל לרחוב

 
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
   אחוזים סה"כ זכויות בניה

 51,473 17,922 מ"ר
   אחוזים זכויות בניה לקומה

   מ"ר
 30 15 קומות גובה

   מטר
 37.1%  תכסית

 180  מקומות חניה

 
 :זמן ביצוע

שוטף
 
 
 



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

 מרחב החשמל בגין  - 5063תא/מק/ 
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   235עמ'   

 

 
 30.1.2020 
 33823419סימוכין :  

   לכבוד
 צוות תכנון מרכז -, טל מלץ רבקה פרחי

 
 רת החשמלדירקטוריון חב –פרוגרמה לצורכי ציבור הנדון : 

 

 תיאור הפרויקט .1

 דונם 23.66שטח התכנית: 

מסחר  מגורים)כולל ייעוד דונם  5.83לחישוב זכויות: שטח 

  (תעסוקה, מגורים ומבנים ומסדות ציבור ,ותעסוקה

 גבולות התכנית: 

 רחוב מקווה ישראל –מצפון 

 רחוב מנחם בגין –ממזרח 

 (9-13מגרש מסחרי ברחוב ברזילי ) –מדרום 

 רחוב החשמל –ממערב 

 

 מצב תכנוני נכנס: 

. רח"ק מחושב = מ"ר )לפי יזם( 19,320 –ר ותעסוקה מסח

2.85. 

  קומות. 8מונים, עד ת ה: אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך הסע5000מדיניות לפי תכנית המתאר תא/

 

 :לפי תאי שטח מצב תכנוני מוצע

מספר תא 
 שטח

 גודל תא שטח שטחי בנייה מוצעים שימוש

1050 

 מגורים
 מ"ר עיקרי + שירות 13,515

 דונם 4.8
 יח"ד 125

 מ"ר עיקרי + שירות  1,320 מסחר

 מ"ר עיקרי + שירות  28,025 תעסוקה

1250 
 דונם 1  מבנה ציבור

 מ"ר עיקרי + שירות 110 מסחר

200 
 מ"ר עיקרי + שירות 4,560 תעסוקה

1.03 
 מ"ר עיקרי + שירות 605 מסחר

082  
תחנת מיתוג/ מתקנים 

 דונם 3.47  הנדסיים

 דונם 3.8  שטח ציבורי פתוח 
 דונם 0.74  שטח פרטי פתוח 

מבנה דירקטוריון חברת  400
 דונם 0.5  החשמל* 

-* מבנה דירקטוריון חברת החשמל מסומן כשטח למבני ציבור אך לא ירשם על שם העירייה ולא ישמש כשטח למבני ציבור דה

 א יכלל במניין השטחים הציבוריים להקצאת קרקעפקטו ולכן ל

 מצב תכנוני מוצע:סיכום נתונים 

  דונם 5.83 שטח קרקע לחישוב זכויות 
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סה"כ שטחי בנייה בייעודים 

 עיקרי+ שירות –סחירים
 הסחירים סך שטחי הבנייה מ"ר 48,025

 רח"ק מחושב
מ"ר( לחלק לשטח  48,025סך שטחי הבנייה המוצעים ) 8.24

 דונם( 5.83ע לחישוב זכויות )הקרק

 מסך השטחים הסחירים 28%עיקרי+שירות,  מ"ר 13,515 למגורים ם מוצעיםשטחי

 מסך השטחים הסחירים 72%עיקרי+שירות,  מ"ר 34,510 שטחים מוצעים לתעסוקה ומסחר

 מ"ר ברוטו ממוצע 108-כ יח"ד 125 יח"ד

 צרכי ציבור נדרשים בגין הפרויקט המוצע:  .2

לצורך חישוב האוכלוסייה  ברוטו מ"ר ליח"ד(. 108)גודל ממוצע מוצע  דיח" 125 מציעה תוספתהתכנית 

 תושבים בשטח התכנית. 335-, סה"כ תוספת אוכלוסייה צפוי כ2.3הצפויה נלקח גודל משק בית 

 שטח קרקע ציבור הנדרש נורמטיבית בגין תוספת המגורים* :

 סה"כ 

 0.7 שב"צ מקומי )דונם(

 0.1 עירוני )דונם( שב"צ כלל

 0.8 ס"הכ שב"צ )דונם(**

 1.4 שצ"פ )דונם(***

 *הניתוח מתבסס על התדריך החדש של מינהל התכנון לקביעת היקף שטחי ציבור.

** תוספת השב"צ הנדרשת כוללת את השטחים הנדרשים עבור השירותים המקומיים וכן החלק היחסי הנדרש עבור שטחים 

 כלל עירוניים.

ת השצ"פ הנדרשת כוללת את השטחים המוגדרים "סף הבית" ו"עירוני". לא כולל שטחיים "שצ"פ כלל עירוני". סה"כ *** תוספ

 מ"ר לנפש. 5

 עבור תוספת שטחים שאינם למגורים

, בגין מגרש המיועד לשימושים סחירים שאינם למגורים היקף ההקצאה לשטח 5000על פי הנחיות תא/

ני ציבור/דרכים  בגין תוספת שטחי הבניה )ללא המצב הקיים(, יהיה שטח ציבורי פתוח ו/או לשטח לבניי

 משטח התוכנית בהתחשב במצב הזכויות הנכנס. 40%קרקע בהיקף של עד 

 חישוב שטחי ציבור נדרשים בגין תוספת שטחי בניה שאינם למגורים )תעסוקה(: 

 הסבר סה"כ 

ותעסוקה במצב המאושר חלקי שטח קרקע שטחי מסחר  מ"ר 19,320 3.31 רח"ק לפי תכניות תקפות
 דונם 5.83זכויות לחישוב 

הסחירים חלקי שטח קרקע לחישוב סך שטחי הבנייה  מ"ר 48,025 8.24 רח"ק מוצע
 דונם 5.83זכויות 

שטח המגרש לחישוב 
 זכויות במצב המוצע

  דונם 5.83

 . 40%לרח"ק המוצע *  הדלתא בין הרח"ק המוצע לרח"ק הנוכחי לחלק 24% שיעור ההקצאה הנדרש

  72% מסחרשיעור תעסוקה ו

שטח קרקע ציבורי נדרש 
עבור שימושים שאינם 

 מגורים )בדונם( 
 70%*  24%שטח המגרש *  דונם 1

 המלצות  .3

 :שטח למבני ציבור

בהתאם להוראות תכנית המתאר ובהתחשב בזכויות הבנייה שהיו קיימות במגרש לאור תכנית קודמות, 

  .דונם לשב"צ עבור שימושי המגורים 0.8של נדרשת הקצאה 
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 למבני ציבור )"חום"( המשמעות היא שמבחינת שטחדונם,  1-בתוכנית מוצע מגרש למבני ציבור של כ

 התוכנית עונה על הצורך הציבורי.

 

 שטחים פתוחים:

ימושי עבור שמ"ר לנפש(. בנוסף לכך,  5)לפי  דונם 1.7 לפחות עבור תוספת שימושי המגורים נדרשים

 . דונם 1התעסוקה נדרשים 

 דונם שפ"פ עם זיקת הנאה. 0.74' שטחים ציבוריים פתוחים + ד 3.8וצעת תוספת של תוכנית מב

 המשמעות היא שמבחינת שטחים פתוחים התוכנית עונה על הצורך הציבורי.

 

 

 אופן החישוב לגבי היקף התועלת  -תועלות ציבוריות .4

, ניתן להוסיף זכויות בניה עד למלוא הרח"ק המרבי אם התכנית 5000בהתאם לעקרונות תכנית המתאר תא 

קובעת אחת או יותר מהתועלות הציבוריות הבאות בתחום הקו הכחול של התכנית כגון: הקצאת קרקע 

נוספת לשימושים ציבוריים ו/או שטחים ציבוריים בנויים בתוך שטחים סחירים מעבר להקצאה  לצרכי 

יחידות דיור בהישג יד, תשתיות תחבורה וחניה, העברת זכויות ו/או מקורות לקרן ציבור הנדרשת , בניית 

 שימור בהתאם לתכנית השימור העירונית וכדומה.

 היות והתכנית אינה מעפילה מעל רח"ק האמצע המתארי, לא נדרשות תועלות ציבוריות.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ,בכבוד רב 
 

       
 היחידה לתכנון אסטרטגי 
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 איכות הסביבה:הרשות התייחסות  להלן
 

 נערך מסמך סביבתי לתכנית שבדק את הנושאים:
 

 .26.5.2021מיקרו אקלים : רוחות והצללות. אושר ע"י ד"ר בועז קידר בתאריך 
 )ככל שנדרש להרחיב יש לפנות לבועז או רון(

 
 איכות אויר:

כות אויר ברשות לאיכות הסביבה בתאריך נערך מודל פיזור מזהמים מתחבורה  שאושר ע"י ממונת אי
3.8.2020. 

עפ"י המודל  איכות האוויר במקום בינונית והומלץ ששימושים רגישים לא ימוקמו בקומות התחתונות  
 ו/או יכללו

 חזית הפונה לרח' מנחם בגין.
 ים בעיר.לעת קידום תכנית העיצוב, יערך מודל נוסף על מנת לבחון  את הנושא. לאור השינויים הדינמי

 
 אקוסטיקה:

 נערך חיזוי רעש תחבורה עבור המבנים המתוכננים על מנת לקבוע את המיגון הדירתי הנדרש.
לשלב תכנית העיצוב יערכו מדידות נוספות או התייחסות למפלסי קול קטלוגים בהתייחס למערכות על 

 המבנים 
 ם.הקיימים והשפעתם על המגורים המתוכננים ובהתייחס למבנים המוצעי

 
 קרינה:

 בוצעו מדידות קרינה לבחינת השפעת התחמ"ש על שטח התכנית.
 בדופן הדרום מזרחית נמצאו ערכים העולים על המלצות המשרד להגנת הסביבה. בכפוף לאישור ממונה על

 הוגדר שבשטח המדובר לא תהיה שהייה ויוגדר כשטח 5.8.2020הקרינה ברשות לאיכות הסביבה מיום 
 הנדסי.

 יתואמו מול מחלקת השימור.פתרונות 
 ככל שיוחלט על הקמת חדרי טרפו חדשים בתחום התכנית יוצגו מרחקי הפרדה  מאזורי שהייה

 ממושכת בשלב תכנית העיצוב ולשלב היתרי הבנייה תבוצע סימולציית שטף מגנטי.
 

 זיהום קרקע:
 רי ותכנית לדיגוםשטח התכנית נמצא בתחום המתווה לטיפול בקרקעות מזוהמות. הוגש סקר היסטו

 .12.8.2020קרקע וגזי קרקע אשר אושרו ע"י ממונה קרקע ומים ברשות לאיכות הסביבה בתאריך 
 הדיגומים בפועל יבוצעו בשלב היתר הבנייה.

 
 אסבסט:

 סקר אסבסט למבנים להריסה יערך ע"י סוקר אסבסט מוסמך לשלב היתר הבנייה .
 שרד להגנת הסביבה יעשה הפירוק טרם תחילתככל שיימצא אסבסט ובכפוף להיתר פירוק מהמ

 כל עבודה בתחום האתר.
 

 .יש להשלים – מבדיקת הנספח הסביבתי המאוחד נמצא שנספח קרינה לא צורף
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 :המצורפת להלןמשרד לוי שטרק ע"י  04.07.2023דעת תחבורתית מיום  ניתנה חוות
 

 תכנית מתחם החשמל תל אביב
 7960450-507תכנית מספר 

 חוות דעת תחבורתית
 

 כללי ותיאור המתחם 
 –תל אביב. הפרויקט תחום על ידי רחובות קיימים  -פרויקט מתחם החשמל נמצא במרכז העיר 

רחוב החשמל מצפון, רחוב מנחם בגין בדרום, רחוב מקווה ישראל מהמזרח ובמערב גבול פרויקט 

 מ' לפני רחוב ברזילי. 30-עובר כ

ציעה שינויים ברחוב מנחם בגין  הכוללים העדפה לתח"צ, ה"ר ושבילי התכנית המוצעת  מ

אופניים הממשיכים את התכנון של שדרת הקרייה, ברחוב החשמל מציעה התכנית ויתור על חניית 

צד באחד מצידי הרחוב לטובת מדרכות רחובות לה"ר ותנועת אופניים, ברחוב ברזילי מציעה 

 מצידי הרחוב לטובת המשכיות שביל אופניים קיים ברחוב.התוכנית ויתור על חניית צד באחד 

 

התכנית גובלת בתכנית של מתחם השומרון. הוטמע התכנון המקודם לרחוב במסגרת פיתוח מרחב 

 זה. 

 

מערך הרחובות המתוכנן בתוכנית נשען על רחוב דרך עורקית מדרום )רחוב מנחם בגין( ורחובות 

ווה ישראל( ורחובות מקומיים )החשמל וברזילי(. התכנית רחובות מאספים )מק -בהיררכיה נמוכה

פותחת את המלבן בין הרחובות הללו ומאפשרת מעבר חופשי בין החשמל לבגין וגם ממזרח 

 למערב.

 
 השלד הראשי

 רחוב מנחם בגין

מ'  23-29 -רחוב מנחם בגין הוא ציר מרכזי בעיר והינו דרך עירונית ראשית ברוחב משתנה של כ

קו הרק"ל הירוק ובסמיכות לציר הקו האדום. התוכנית מציעה  -כו רצועת מתע"ןהכולל בתו

צמצום נתיב נסיעה אחד לרכב הפרטי, זאת לטובת הוספת נת"צ, שביל אופניים והרחבת 

 המדרכות.

 

 השלד המשני
 רחוב מקווה ישראל

תחם מ' הנמצא בצד המזרחי של מ 12.50-רחוב מקווה ישראל הינו רחוב מאסף ברוחב של כ

החשמל. רחוב זה מתחבר לרחוב מנחם בגין שהינו הציר המרכזי בעיר. בתכנית רחוב זה הוא 

 נתיבי נסיעה.  3מקטע קצר בין שני צמתים סמוכים ועל כן מופיעים 

 

 

 



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

 מרחב החשמל בגין  - 5063תא/מק/ 
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   240עמ'   

 

 רחוב החשמל

מ' הנמצא בצד הצפוני של מתחם החשמל  11-13רחוב החשמל הינו רחוב מקומי ברוחב של 

ישראל ורחוב ברזילי. רחוב זה במצב הקיים הינו רחוב חד סטרי עם  המחברים את רחוב מקווה

מ'. ברחוב זה מתוכנן מדרכות רחבות להולכי רגל על  2.00חנייה משני צידיו ומדרכה צרה ברוחב 

 חשבון ביטול צד אחד של חנייה. 

 

 חלופות של רחוב החשמל: 3ברחוב זה יש שביל אופניים אסטרטגי. 

 לבת במיסעה, סטריות קיימת ממזרח למערב.א( תנועת אופניים משו

 פלואו. סטריות קיימת ממזרח למערב.-ב(תנועת אופניים במודל קונטרה

פלואו. סטריות הפוכה ממערב למזרח )יהיה טוב להעלאה -ג( תנועת אופניים במודל קונטרה

 והורדה בצד של התכנית(. 

 

 רחוב ברזילי

מ' הנמצא בצד המערבישל מתחם החשמל.  15.00-רחוב ברזילי הינו רחוב מקומי ברוחב של כ

מ'.  3.00רחוב זה במצב הקיים הינו רחוב חד סטרי עם חנייה משני צידיו ומדרכות ברוחב של 

 רחוב זה קיים שביל אופניים ומתוכנן המשכו על חשבון ביטול צד אחד של חנייה.

 

 מערכת תחבורה ציבורית

רחוב מנחם בגין וקרוב בצד הצפון מזרחי לקו קן רק"ל ירוק עובר בצד הדרום מערבי מתחת ל

מ'(. לאורך ציר מנחם בגין קיים נתיב העדפה לתחבורה ציבורית ונשמר  90-אדום )מרחק של כ

 במסגרת תכנון המוצע.

לא מציעים עדפה  1פרט לכך רחובות המקומיים והמאספים רחובות חד סיטריים בעל נתיב 

 לתח"צ.

 בגין בסמיכות לתכנית. תחנות אוטובוס ברח' 2מתוכננות 

 

 מערכת שבילי אופניים

שבילי אופניים מתוכננים ברחוב מנחם בגין בצד הדרומי במסגרת תכנית תנועה של מתחם 

 השומרון.

 בנוסף, התכנית כוללת ברחוב ברזילי שביל אופניים בצד המערבי על חשבון חניות קיימות.

יים חד סיטרי לצורך קישוריות לשביל באחת החלופות המוצעות ברחוב החשמל מוצע שביל אופנ

 האופניים המתוכנן ברחוב ברזילי

 

 חנייה ברחובות

רחוב החשמל ורחוב ברזילי. ברחובות האלו  -חניה ברחובות תתאפשר ברחובות המקומיים 

מתוכנן ביטול חניות בצד אחד של הרחוב לטובת מדרכה רחבה או שביל אופניים. ברחוב ברזילאי 
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יה בצד מזרחי של הרחוב. ברחוב החשמל בצד המערבי של הרחוב מתוכננות מתוכננת רצועת חנ

 חניות לרכב פרטי.  2חניות תפעוליות וחניות העלאה והורדה ועוד 

 

 תקן חנייה

מוצע ע"פ מדיניות העירייה לתקני חנייה בתב"עות חדשות ובהתאם תקן חניה לכל השימושים 

 לתקנון.

 , ייה ליח"דמקום חנ 0.5  -תקן החנייה למגורים 

 0 –, תקן החניה למסחר 1:350 –תקן חניה לתעסוקה 

 .יח"ד 5לכל  1מקום חנייה  תקן חנייה לאופנועים

 .2016לפי תקן -מ"ר( 2,000מ"ר )עד  400מקום חניה לכל  -תקן חניה לחניות תפעוליות 

 חניות לכל יח"ד. 2 – 9144תקן חניה לאופניים מוצע ע"פ מדיניות הוועדה תא/מק/

 1חניות נדרשות חניה  60ן חניה לחניות נגישות בהתאם להנחיות: בבתי מגורים חדשים עבור תק

חניות לרכב  2חניות נדרשות  68לרכב גבוה. במקומות ציבוריים חדשים עבור  1לכב רגיל וחניה 

 לרכב גבוה. 1רגיל ו 

 

 גישה לחניונים

קי ומאפשרת מעבר דרך הרמפה רמפה ירידה לחניון מרחוב החשמל ע"פ רמפה קיימת לחניון יס

 הקיימת. 

 

 

 רכב תפלעולי

לפריקה  –עם כניסה מרחוב החשמל  1050Aבתכנית מתחם החשמל תוכנן איזור תפעולי במגרש 

חניות תפעוליות ברחוב החשמל בצד המערבי ליד  2וטעינה וגם עבור פינוי אשפה. בנוסף, תוכננו 

 פ המצב הקיים דרך הרמפה הקיימת בחניון יסקי.רחוב ברזילאי. וגם קיימים חניות תפעוליות ע"

 
 
 
 

 .מאגף התנועה אירית לב הרעל ידי  04.07.2023 חוות הדעת התחבורתית אושרה ביום
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 : )מוגש ע"י צוות מרכז(חו"ד הצוות
 

 להלן תנאים להפקדה בפועל: 
 

הסביבתי על פי הנחיות הרשות לאיכות  להטמיע את שינויים הנדרשים למסמכי התכנית והנספח .1

 הנספח יערך על ידי רמ"י ו/או מי מטעמה. הסביבה ובנייה ירוקה ולקבל את אישורם. 

 לערוך תיאום סופי ועדכון מסמכי התכנית בהתאם להנחיות אגף נכסים ובתאום עם אגף תכנון.  .2

 לקבל אישור סופי של תחום מקרקעין לטבלת ההקצאות.  .3

 . "י על הסכם להסדרת הנכסים ושימור המבנים שבתחום התכניתחתימת רמ"י וחח .4

 .  לטבלת ההקצאות מחלקת ייעודי קרקע יש לקבל את אישור .5

 לקבל אישור סופי לנספח התנועה ע"י אגף התנועה המעודכן שהוגש.  .6
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לערוך תיאום תכנון סופי מול אגף מבני ציבור בכל הנוגע למגרש בייעוד שב"צ וזכות הדרך  .7

  הגובלת. 

, אחוז החילחול של 15% -לוודא כי השטח הפנוי מבינוי תת קרקעי לצרכי חילחול לא יפחת מ .8

 המגרש בייעוד שב"צ יחושב בנפרד. 

 להשלים עדכון המסמכים בהתאם להנחיות אדריכל העיר. .9

תכנית עיצוב אדריכלי המורה על תיאום תכנון בין הרשות לאיכות  6.16להוסיף סעיף תחת  .10

ימור ואדריכל העיר, בנוגע לתכנון האזורים בהם נמצאה חריגת קרינה, ויהיה הסביבה מחלקת ש

תנאי לפתיחת בקשה להיתר בניה כדלקמן: "תיאום וביצוע מיגון בשטח הרשום בזיקת הנאה 

 המסומן הנחיות מיוחדות ב, באישור הרשות לאיכות הסביבה ומהנדס העיר" .  280במגרש 

 הנחיות הגורמים העירוניים. סיום תיקון מסמכי התכנית בהתאם ל .11

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .12

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .13

תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר   -תנאי לאישור התכנית  .14

 פקדה.ה

 
 

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

 

 :תיאור הדיון 12/07/2023מיום  ב'23-0012ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

החשמל שממוקמת במע"ר מוטי רוימי: תוכנית מרחב החשמל מקודמת ע"י רמ"י וחב' החשמל במרחב 
דב"י, שטח  15%מטרופוליני כוללת מבנים לשימור ופתיחת המרחב לציבור, מגדל תעסוקה מסחר מגורים ו

 בייעוד ציבורי.
 יאיר אביגדור: מציג את התוכנית

עמי אלמוג: יש הסכם משולש למבנים לשימור עם חח"י ורמ"י ועיריה יש הסכמות מלאות עם חב' חשמל 
 ל אלי לוי לחתימה. הדירקטוריון ימשיך לשבת שם.ויש מסמכים אצ

 אורלי אראל: התחמ"ש עדיין פעיל ויש הנחיות לנושא קרינה, יש הנחיות סביבה מאוד מסודרות.
אודי כרמלי: זו תוכנית מפתח והשינוי שיעשה לכל מרחב נווה שאנן והקשר שלו לעיר, אנחנו מחזירים את 

 העיר.  כל המרחב הזה לתוך המרקם האורבני של
 דורון ספיר: נאשר את התוכנית כמפורט בהתאם להערות הצוות ומה"ע. 

ועדת המשנה ( דנה 14)החלטה מספר  12/07/2023מיום  ב'23-0012בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר את התכנית להפקדה כפוף לתנאים והערות הבאים:

 
תכנית והנספח הסביבתי על פי הנחיות הרשות לאיכות להטמיע את שינויים הנדרשים למסמכי ה .1

 הנספח יערך על ידי רמ"י ו/או מי מטעמה. הסביבה ובנייה ירוקה ולקבל את אישורם. 

 לערוך תיאום סופי ועדכון מסמכי התכנית בהתאם להנחיות אגף נכסים ובתאום עם אגף תכנון.  .2

 לקבל אישור סופי של תחום מקרקעין לטבלת ההקצאות.  .3

 . ימת רמ"י וחח"י על הסכם להסדרת הנכסים ושימור המבנים שבתחום התכניתחת .4

 יש לקבל את אישור מחלקת ייעודי קרקע לטבלת ההקצאות .5

 לקבל אישור סופי לנספח התנועה ע"י אגף התנועה המעודכן שהוגש.  .6

 לערוך תיאום תכנון סופי מול אגף מבני ציבור בכל הנוגע למגרש בייעוד שב"צ וזכות הדרך .7

 הגובלת.  
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, אחוז החילחול של 15% -לוודא כי השטח הפנוי מבינוי תת קרקעי לצרכי חילחול לא יפחת מ .8

 המגרש בייעוד שב"צ יחושב בנפרד. 

 להשלים עדכון המסמכים בהתאם להנחיות אדריכל העיר. .9

תכנית עיצוב אדריכלי המורה על תיאום תכנון בין הרשות לאיכות  6.16להוסיף סעיף תחת  .10

ה מחלקת שימור ואדריכל העיר, בנוגע לתכנון האזורים בהם נמצאה חריגת קרינה, ויהיה הסביב

תנאי לפתיחת בקשה להיתר בניה כדלקמן: "תיאום וביצוע מיגון בשטח הרשום בזיקת הנאה 

 המסומן הנחיות מיוחדות ב, באישור הרשות לאיכות הסביבה ומהנדס העיר" .  280במגרש 

 ת בהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. סיום תיקון מסמכי התכני .11

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .12

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .13

תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר   -תנאי לאישור התכנית  .14

 קדה.הפ

 
 , אלחנן זבולון, חיים גורן, גל שרעבי דמאיומשתתפים: דורון ספיר

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 

 


