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 לתכנון ובנייה תל אביב יפו הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 , תל אביב יפויצחק נחלת שכונת מיקום:
  

 
 6-1 המאור מנורתרח' , 8-6 זיתים עיןרח' , 12-10 יצחק נחלתרח' , 134-120 אלון יגאל רח' כתובת:

 

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  כל הגושחלק/ סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 ,230 ,214 ,168 ,165 חלק מוסדר 7093
233, 244, 279, 307, 
316-318, 340, 464, 

471, 476-477, 501-504, 
520-521, 532-533 

245, 339, 526, 536 

 6  חלק מוסדר 7094
 

 ד' 18.733: תכניתשטח ה
 

 יסקי מור סיון אדריכלים :מתכנן
 מאזא ארכיטקטורה –תוח פי

 דגש הנדסה –תנועה 
 מלין –תשתיות והידרולוגיה 

 זיידמפ –מודד 
 ארז כהן –שמאי 

 טל גליקמן –אגרונומית 

 
 נכסים והשקעות בע"מ, תומר קוקו השקעות בע"מ, –בע"מ, ח.מ.ש.ק  162חלקה  7093חברת גוש  :יזם

 איסתא נכסים
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בע"מ,  162חלקה  7093חברת גוש ייה תל אביב יפו, הוועדה המקומית לתכנון ובנ: התכנית מגיש
 נכסים והשקעות בע"מ, תומר קוקו השקעות בע"מ, איסתא נכסים –ח.מ.ש.ק 

 
 יפו, פרטיים -עיריית ת"א בעלות:

 
 

, בצומת הרחובות נחלת יצחק ויגאל אלון בסמוך למחלף השלוםהתכנית נמצאת  :מצב השטח בפועל

 1Mעתידית מתחנת מטרו  כניסה/בת קיבולת. בתחום התכנית יציאהצומת מרכזי לתחבורה ציבורית ר

מבנים פעילים  10. בשטח התכנית קיימים "השלום", ובסמיכות לתחנת רכבת כבדה 2Mוחיבור לתחנת 
קומות, ביניהם בית רביץ, בית קליפורניה, בית יעקבי, בית איסתא ובית אשת  6עד  3למסחר ותעסוקה בני 

  קיימת תחנת דלק פעילה, ושני מוסכים. התכניתבמרחב  טורס. בנוסף,
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  :מדיניות קיימת
 :01/2020-מסמך מדיניות לרח' יגאל אלון, אושר ב

 מטרות התכנון: .1

 גיבוש חזון לרחוב יגאל אלון 

 .קביעת סל כלים שיענו על אופן פיתוח המרחב ויקבעו עקרונות בינוי בהתאם לחזון 

 להולכי רגל, רוכבי אופניים ושיפור הנגישות והקישוריות למערכות  חיזוק רמת השירות
 להסעת המונים ומערכת התחבורה הציבורית.

 .הגדרת הדפנות הבנויים של חזיתות המבנים והפרוגרמה במפלס הקרקע 

  לאורך הרחוב. מידייםזיהוי והמלצה לפיתוח מתחמי תכנון ופרוייקטים 
 בינוי: .2

 בין המבנים. מרווחים שאינם מנוצליםית, צמצום דופן בנויה רצופה ואינטנסיב 

 .עידוד פעילות מסחרית במפלס הקרקע 

 .שילוב פעילות קהילתית לאורך הרחוב 
 שטחים פתוחים: .3
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 .רחוב מוטה הולכי רגל ורוכבי אופניים המאפשר הליכה רציפה 

 .פיתוח ועידוד הגעה לרחוב מתחנות הסעת המונים 

  הולכי הרגל.יצירת מקומות שהיה ופעילות במרחב 

 .פיתוח מוקדים לאורך הציר 
 תחבורה .4

 .יצירת העדפה לתנועת אופניים משני צדי הרחוב 

 .הקצאת נת"צ לאורך הרחוב במסגרת החתך הקיים בפועל 
  

 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 

 

 תכנית מצב מוצע -מדיניות יגאל אלון 

 לדוגמה חתך מוצע –מדיניות יגאל אלון 
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 :מצב תכנוני קיים
 

  תכניות תקפות:

 /ה, תכסית, מספר תכנית לאזורי תעשייה. קבעה זכויות לאזורי תעשי – (20.3.1969) 1043תא

 קומות וגובה.

 /הרחיבה את רח' יגאל אלון, מנורת המאור ועין זיתים. –( 4.11.1791) 618תא 

  

  

 

 /2034תא 

פרצה דרך חדשה המחברת בין  –( 15.1.1987)

 מנורת המאור לעין זיתים
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 /קובעת  – (20.12.2001)א /1043תא

 באזורי תעסוקה שימושים

  

  

  

  

  

  

 /מרחיבה  –( 26.3.2008)ב /2657תא/מק

 את רח' יגאל אלון

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 /אזור עירוני בדגש מגורים ואזור מע"ר מטרופוליני. בסמוך למחלף ומרכז  –( 15.4.2010) 5תממ

תחבורה ותוואי מסילת 

 ברזל.
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 /(22.12.2016) 5000תא 

קה ומגורים. יגאל אלון מוגדר מרחב התכנית מוגדר כאזור מעורב תעסו – נספח ייעודי קרקע

 )לפי אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המונים( 12.8 –כרחוב עירוני. רח"ק מירבי 

 .1, תעסוקה 1מגורים, משרדים, מסחר  –שימושים ראשיים 

 2מסחר  –שימושים משניים 

  

 

 

 

 

 

 

 קומות. 40מרחב התכנית מוגדר כאזור בינוי מעל  – נספח עיצוב עירוני

 

 

 

 

 

 

 

 

קידום תכניות לאורך הרחוב בהתאם  – 92-. רח' יגאל אלון, ר901מתחם  – נספח אזורי תכנון

 40%לכל הפחות  –. תעסוקה 60%עד  –למסמך מדיניות. מגורים 

 

 

 

 

 

 

 

רח' יגאל אלון מוגדר כדרך עורקית עירונית עם שביל אופניים לאורכו. צומת  – נספח תחבורה

 עם מתח"ם עירוני.מפרידן קיים  –השלום 
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 קומפילציית מצב מאושר:
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ייעודים קיימים:

 618, תא/2034תא/, א/1043תא/ –תעסוקה 

 2034ב, תא//2657תא/מק/ –דרך מאושרת 

 % מ"ר ייעוד
 9.26% 1,734 דרך מאושרת

 7.58% 1,419 דרך מוצעת
 83.17% 15,580 תעסוקה

 100% 18.733 סה"כ
 

 :תכניות בהכנה

תכנית הפקעה לטובת תחנת תחבורה ציבורית ל צמודב –)לאחר שימוע השגות בפני חוקר(  ב/101תת"ל/

 למטרו עם רצועת מתע"ן תת קרקעית וכן שטח עם הנחיות מיוחדות, להריסת המבנים הקיימים בתחומו.
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 :מוצע מצב תכנוני
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 מוצע מצב תשריט

 % כ"סה שטח שטח תא קרקע ייעוד ותבעל

 פרטי

 A101 3,960 מעורב עירוני

10,904 %58.2  B101 4,020 

C101 2,924 

 ציבורי

 756 201 פ"שצ

7,829 %41.8  

202 504 

 4,291 301 פ"שצ+  צ"שב

 674 401 ו/או טיפול נופי דרך

 235 501 שביל

 1,369 601 מאושרת דרך

ה"כס       18,733 18,733 %100  
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 :מטרת התכנית .1

 פיתוח אזור מעורב שימושים בנגישות גבוהה למערכות הסעת המונים וצירי תנועה ראשיים הכולל

 מגורים, מסחר, שטחים פתוחים מבנים ומוסדות ציבור וכן ושטחיםמלונאות, משרדים, תעסוקה, 

תכנית המתאר העירונית והכל בכפוף להציבורי, ציבוריים בנויים, תוך שיפור ושדרוג המרחב 

 5000תא/

 :עיקרי הוראות התכנית .2

  איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים על פי פרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבנייה

 .1965)התשכ"ה( 

  קביעת הוראות לייעודי קרקע, ושינוי יעוד מתעסוקה ודרך מאושרת לעירוני מעורב, שטח

 וסדות ציבור, שטח ציבורי פתוח, שביל ודרך משולבת.ציבורי פתוח ומבנים ומ

  בטבלת הזכויותקביעת זכויות בנייה כמפורט. 

  מסך שטחי המגורים עבור יחידות דיור מיוחד להשכרה בבעלות וניהול  10%קביעת

 אחודים. 

  מסך שטחי המגורים הרגילים עבור דיור בהישג יד במחיר מופחת. 15%קביעת 

 כוללות גובה, קווי בניין, קומות, תכסית.קביעת הוראות בינוי ה 

  קביעת הוראות ליצירת זיקת הנאה למעבר ושהיית הולכי רגל ורוכבי אופניים בכל ימות

 השנה ובכל שעות היממה.

  וקביעת הוראות לגביהם. 101קביעת שטחים בנויים לשימושים ציבוריים במגרש 

 חזית לרחוב יגאל אלון

 2מגדל תוה"א 
 בביצוע
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 מוסדות ציבור וקביעת הוראות קביעת מגרש ציבורי בייעוד שטח ציבורי פתוח ומבנים ו

 לגביו.

 .קביעת הסדרי תנועה ותקני חניה 

 .קביעת הוראות לעניין איכות הסביבה וניהול נגר 

 .קביעת תנאים למתן היתרי בניה לרבות הוראות לעריכת תוכנית עיצוב אדריכלי 

 .קביעת שלביות ביצוע 

 שימושים: .3

  תא שטח( עירוני מעורבC101 ,B101 ,A101) - 

שימושים בעלי אופי ציבורי, ספורט, מגורים,  :A101 ,B101הקרקע בתאי שטח א. מעל 

שימושים ציבוריים: צרכי חינוך, בריאות, רווחה , מסחר קמעונאי ושירותי הסעדה

וחברה, תרבות וקהילה, שירותי דת, ספורט, שירותים ומשרדים עירוניים ומחסני חירום 

מהשטח  5%הציבורי בהיקף של עד  עירוניים. יותר שימוש סחיר הנלווה לשימוש

שימושים נלווים לכל השימושים המותרים, שטחים לרווחת ופנאי הדיירים בכל , הציבורי

השימושים כולל בריכות פרטיות וציבוריות, חדרי כושר, ספא, אולמות אירועים וכנסים, 

שטחים המשרתים את השטחים העיקריים, הנחוצים . הסעדה, מזנונים וחדרי אוכל

פקוד הבניין, לרבות שטחים טכניים ושטחי אחסנה. לא יותרו מחסנים על קרקעיים לת

 .לטובת המגורים

 : C101ב. מעל הקרקע בתא שטח 

, מסחר קמעונאי ושירותי הסעדה, שימושים בעלי אופי ציבורי, ספורט, משרדים

דת, שימושים ציבוריים: צרכי חינוך, בריאות, רווחה וחברה, תרבות וקהילה, שירותי 

ספורט, שירותים ומשרדים עירוניים ומחסני חירום עירוניים. יותר שימוש סחיר הנלווה 

שימושים נלווים לכל השימושים , מהשטח הציבורי 5%לשימוש הציבורי בהיקף של עד 

המותרים, שטחים לרווחת ופנאי הדיירים בכל השימושים כולל בריכות פרטיות 

, אירועים וכנסים, הסעדה, מזנונים וחדרי אוכל וציבוריות, חדרי כושר, ספא, אולמות

היקף ותמהיל השימוש למלונאות ייקבע לעת הכנת תוכנית העיצוב האדריכלי ) מלונאות

מסך  25%ר, ועד בכפוף לחוות דעת מהנדס העיר בעניין היקפי המלונאות הנדרשים באזו

וד הבניין, שטחים המשרתים את השטחים העיקריים, הנחוצים לתפקשטחי התעסוקה(, 

 לרבות שטחים טכניים ושטחי אחסנה.

כל השימושים המותרים מעל הקרקע  :C101-ו A101 ,B101בתאי שטח  מתחת לקרקע. ג

כולל מבואות כניסה לשימושים השונים למעט יחידות דיור וחדרי מלון, ובלבד שלא 

ן, יבואו על חשבון שטחי החניה התפעולית ושטחי השירות הנחוצים לתפקוד הבניי

לשיקול דעת הועדה המקומית ובאישור הרשות לאיכות הסביבה. לא תותר בניית גני 

שטחי שירות תת קרקעיים לחניה , ילדים, מעונות יום ושימושים רגישים בתת הקרקע

שימושי , שטחי מסחר סיטונאי, )לרבות רכב דו גלגלי וחניית אופניים, מתקני חניה(

ע, אולמות, תיאטראות, מועדונים, פאבים, אולמות בידור, בילוי ופנאי כגון בתי קולנו

שמחה וקניונים. שימושים אלה יתאפשרו בכפוף לשיקול  דעת הועדה המקומית ולבדיקה 
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מחסנים לכל השימושים לרבות , ואישור הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב יפו

 שטחים לרווחת ופנאי הדיירים והמשתמשים.ר, אחסנה לשטחי מסח

יתאפשרו בכפוף לבדיקה ואישור היחידה הסביבתית בתת הקרקע ם אלה שימושי

 .בעיריית תל אביב יפו

חדרים ומתקנים הנדסיים וטכניים, שטחים תפעוליים, תשתיות, שטחי תמך ושטחי 

שטחי אחסנה לוגיסטית, אנרגיה ומיחזור עירוניים או , שירות לטובת כלל השימושים

 פרטיים, וחוות שרתים.

 שטחים פתוחים לרווחת הציבור לרבות גינות, שבילי  - (201פתוח )תא שטח  שטח ציבורי

פיתוח סביבתי הכולל נטיעות, גינון ריהוט גן ורחוב, מתקני משחק, מתקני , הליכה וכו'

אלמנטי מים, פסלים, אלמנטים של הצללה, מעקות, קירות תומכים, אלמנטי  נופש וגן,

מתקנים טכניים , ילים להולכי רגל ולרוכבי אופנייםשב, פיתוח ונוי עיצוביים, וכיוצא בזה

תת קרקעיים וכיסויים מעל הקרקע, תשתיות תת קרקעיות, מתקנים לאיסוף מי נגר כפי 

 מעבר רכב חרום.ו שיתואם בתוכנית העיצוב

  על המגרש יחולו הוראות תכנית  - (301שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור )תא שטח

 צ' על שינוייה.

פיתוח סביבתי הכולל ריהוט גן , שימושים ציבוריים בהתאם לתוכנית צ' המפלסים:בכל 

ורחוב, מתקני משחק, אלמנטים של הצללה, , גינון ונטיעות, אלמנטים עיצוביים, וכיוצא 

 שבילים להולכי רגל.ו בזה

  שטחים פתוחים לרווחת הציבור, לרבות גינות, שבילי הליכה וכו' - (501שביל )תא שטח ,

 תוח סביבתי הכולל נטיעות, גינון, ריהוט גן ורחוב, מתקני משחק, מתקני נופש וגן,פי

אלמנטי מים, פסלים, אלמנטים של הצללה, מעקות, קירות תומכים, אלמנטי פיתוח ונוי 

 .שבילים להולכי רגל ולרוכבי אופנייםו עיצוביים, וכיוצא בזה

  מעבר הולכי רגל  - (401תא שטח ( + דרך ו/או טיפול נופי )601דרך מאושרת )תא שטח

וכלי רכב, מיסעות, מדרכות, חניה, שבילי אופניים, ריהוט רחוב, גינון ונטיעות, מצללות, 

קווי ומתקני תשתית עיליים ותת , תחנות אוטובוס, וכל המתקנים הנדרשים לדרך

 רחבות כיבוי אש.ו קרקעיים

 :A101-ו C101 ,B101עבור תאי שטח  – נתונים נפחיים .4

 פר קומות:מס 

קומות  70בשימוש מגורים, מסחר ושטחים ציבוריים בנויים עד  1מגדל  :A101תא שטח 

 מטרים מעל פני הקרקע. 250.5ובגובה מקסימלי של 

קומות ובגובה מקסימלי של  70מסחר עד ובשימוש מגורים  2: מגדל B101תא שטח 

 מטרים מעל פני הקרקע. 250.5

 60עסוקה, מסחר ושטחים ציבוריים בנויים עד בשימוש ת 3:  מגדל C101תא שטח 

 מטרים מעל פני הקרקע. 240קומות ובגובה מקסימלי של 

סך הקומות בשלושת המגדלים כולל את קומת הקרקע, קומות המסד וקומות המתקנים 

הטכניים, אך לא כולל קומות גלריה / יציע / קומת ביניים במסגרת קומת הקרקע שלא 
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 , ככל שייבנו על פי תקנות התכנון והבניה.ייספרו במניין הקומות

קומות, כולל קומת קרקע לכיוון  5-ל 3בין  המגדלים ייבנו מעל קומות מסד בגובה של

 רחוב יגאל אלון.

 :גובה קומות 

מטר. הגובה הסופי  3.8מטר. גובה קומה טיפוסית יהיה עד  6גובה קומת הקרקע יהיה עד 

א ובכפוף לפרמטרים הנדסיים, עיצוביים, ייקבע בהתאם למדיניות העירונית בנוש

 .שימושים וכיו"ב במסגרת תוכנית העיצוב האדריכלי והפיתוח

 בקומת הקרקע וקומות המסד יותרו קומות גבוהות וחללים כפולים.

שהוגדר קומות החורגות מהגובה הטיפוסי  10ניתן יהיה לשלב בכל אחד מהמגדלים עד 

בה המגדל הכולל הנושאים ייקבעו במסגרת תוכנית כל עוד נשמר גו 25%-בסעיף א לעיל ב

 העיצוב האדריכלי.

 :תכסית 

מ"ר היטל  850)לא כולל קומות המסד(:  2-ו 1תכסית מירבית לקומות מגדלי המגורים, 

 אנכי של כל חלקי המגדל )לא כולל בליטות(.   

יטל מ"ר ה 1,600)לא כולל קומות המסד(:  3תכסית מירבית לקומות מגדל התעסוקה, 

 אנכי של כל חלקי המגדל )לא כולל בליטות(.

 .משטח המגרש 60%כולו לא תעלה על  101תכסית מגרש 

 :קווי בניין 

 קו בניין: מגדיר את קו הבניין עבור קומת הקרקע. א.

ב . קו בניין עילי לקומות מסד ולמגדלים: מגדיר את קו הבניין עבור קומות המסד 

 וקומות המגדלים. 

 0.00חתי למרתפים: מגדיר את הבינוי עבור כל קומות המרתף. קו בניין ג. קו בניין ת

, יותר בסימון הנחיות מיוחדות לגבולות תא השטח, למעט  באזור המסומן בתשריט

שטח נקי  15%בכפוף לשיקול דעת הוועדה המקומית ובכפוף לעמידה בהותרת לפחות 

 .11 בסעיףי כמפורט מכל בינוי מעל ומתחת לקרקע לחלחול וניהול מי נגר עיל

יותר קו  B101-ו A101בכללותו. בין תא שטח  101קווי הבניין מוגדרים עבור מגרש ג. 

 בקומת הקרקע וקומות המסד. 0בניין 

תישמר זיקת  B101-ו C101מסד מגדל התעסוקה למסד מגדל המגורים בתאי שטח בין ד. 

ממה ובכל ימות השנה בקרקע למעבר, שהייה ושימושים ציבוריים בכל שעות היהנאה 

 מ'. 18-ברוחב שלא יקטן מ

יגאל אלון תפותח קולונדה בזיקת הנאה לציבור. בדופן רח' לאורך החזית המערבית ה. 

 מ' ובהתאם לקווי הבניין המופיעים בתשריט. 4עומק הקולונדה יהיה לפחות 

 מ'. 16-לא ייפחת מ C101-ו A101 ,B101ו. המרחק בין כל אחד מהמגדלים בתאי השטח 

 :מרפסות 

א. תותר תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים, עבור מרפסות למגורים ולמלונאות. 
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מ"ר,  ושטחן הממוצע הכולל של  14שטחה של כל מרפסת בשימוש מגורים לא יעלה על 

מ"ר כפול מספר  12כל המרפסות למגורים בבניין כולל מרפסות גג מקורות לא יעלה על 

 הדירות בבניין.

הממוצע שטחן כמו כן מ"ר.  6של כל מרפסת בשימוש מלונאות לא יעלה על  ב. שטחה

מ"ר  6הכולל של כל המרפסות למלונאות בבניין כולל מרפסות גג מקורות לא יעלה על 

מלון בבניין. שטח המרפסות, כולל מרפסות גג מקורות, ייועד הכפול מספר חדרי 

 ייחשב סטיה ניכרת.למרפסות למגורים ולמלונאות בלבד, שימוש אחר בו 

 ג. שימוש למרפסות לשימושים אחרים ייעשה מתוך כלל השטחים העיקריים בתוכנית.

ד. ניתן לבחון במסגרת תוכנית העיצוב הקמת מרפסות גדולות. במידה ששטח המרפסות 

יהיה מעבר לאמור לעיל, השטח העודף ייכלל בשטחים העיקריים המותרים בתוכנית. 

קווי הבניין המותרים ויכללו בשטח הקומה המותר. חריגה מקו המרפסות יבנו במסגרת 

 בניין תהווה סטיה ניכרת.

 ה. לא תותר סגירת מרפסות.

ו. שטח המרפסות ומיקומן ייקבע בהתאם למדיניות העירונית התקפה לנושא במסגרת 

 תוכנית העיצוב האדריכלי.

ם הנדרשים לחצר, תותר יוקמו שימושים ציבורייהבנויים ז. במידה ובשטחים הציבוריים 

תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים לטובת חצרות שיוצמדו לשימוש הציבורי על 

 בסיס גגות המסד. היקף השטחים ייקבע לעת הכנת תכנית העיצוב. 
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 תמהיל יח"ד: .5

  יחידות דיור בתמהיל שטחי דירות מגוון. 715בתחום התכנית יותרו עד 

 מ"ר. ככל שיותקן מיגון  71ממוצע ליחידת דיור בכל שטח התוכנית יהיה  שטח עיקרי

קומתי במקום דירתי תתאפשר המרת הפרש השטחים בין המרחב המוגן הקומתי למרחב 

המוגן הדירתי לשטח עיקרי למגורים, כך ששטח דירה ממוצעת יהיה שטח הדירה + 

 לא תתאפשר המרת שטחים אלו לצורך תוספת יח"ד. ההפרש.

 שטח ממוצע עיקרי  :תמהיל שטח יחידות הדיור לא כולל שימוש המגורים להשכרה

 מ"ר. 73-ליחידות דיור יהיה כ

עיקרי+ממ"ד או עיקרי במידה ופתרון מתייחס ל )שטח דירה  תמהיל שטחי הדירות

 :המיגון יתוכנן מחוץ לדירה(

 מ"ר. 66-85יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

 מ"ר. 86-105בשטח של  יחידות דיור 20%לפחות 

 מ"ר. 106-120יחידות דיור בשטח של  15%לפחות 

תמהיל סופי ייקבע במסגרת תוכנית העיצוב בהתאם לחוות דעת מהנדס העיר או כל גורם 

 מטעמו.

 :)"מגורים להשכרה )"דיור מיוחד 

משטחי המגורים ישמשו להשכרה בלבד ויהיו בבעלות אחת בלבד. לא  10%לפחות א. 

ור או להחכיר את היחידות, השטחים המשותפים, מקומות החניה, בנפרד או ניתן למכ

 במפוצל, במישרין או בעקיפין.

 מ"ר עיקרי. 60יהיה אלה שטח ממוצע של יח"ד ב. 

עיקרי+ממ"ד או עיקרי במידה ופתרון מתייחס ל )שטח דירה תמהיל שטחי הדירותג. 

 :המיגון יתוכנן מחוץ לדירה(

 מ"ר. 51-65ר בשטח של יחידות דיו 20%לפחות 

 מ"ר. 66-85יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

 מ"ר. 86-105יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

לתקנות המקרקעין )ניהול  27תנאי למתן היתר בניה יהיה רישום הערה לפי סעיף ד. 

, בנוגע להוראות התוכנית בעניין "דיור להשכרה" לרבות השימוש 2011ורישום( התשע"ב 

 השכרה בלבד ואיסור מכירה.ל

לחוק  126תנאי למתן היתר בניה יהיה רישום הערת אזהרה בהתאם לסעיף ה. 

 המקרקעין בדבר הימנעות מעשיית עסקה ב"דיור להשכרה" שלא בהתאם א לעיל.

מ"ר מרחבים משותפים  150שטחי המגורים העיקריים מעל הקרקע יכללו לפחות ו. 

ן, מרחבי עבודה משותפים, מטבחון, חדר אוכל, חדר לטובת כלל הדיירים כגון מועדו

 כביסה וכדו'.
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המגורים ימוקמו ככל הניתן בקומות המסד ובקומות הראשונות מעל לקומות המסד, ז. 

 על מנת לאפשר שימוש בגג קומות המסד כשטחי פנאי עבור הדיירים.

 :)דיור בהישג יד )דב"י 

כדיור בהישג יד  יוגדרו מיוחד להשכרהשאינן דיור  מכלל יחידות הדיור 15%א. לפחות 

לחוק התכנון והבניה על שינוייו ולמדיניות  120בהתאם לתיקון בשכירות מפוקחת 

 שנה מיום האכלוס. 25-ולתקופה שלא תפחת מ 40%-במחיר מופחת ב העירונית התקפה

ב. גודל יחידת דיור ממוצע של דירת דב"י יהיה זהה לשטח הממוצע של כלל הדירות 

 יקט.בפרו

 ג. הדירות יתוכננו בתמהיל דירות מגוון שיקבע בתכנית העיצוב.

ד. דירות הדב"י תמוקמנה במגוון קומות וכיוונים. מיקום סופי יקבע במסגרת תכנית 

 העיצוב.

 12% -ישולבו יחידות דיור נגישות כהגדרתן בחוק התכנון והבניה בהיקף שלא יפחת מ 

 מסך יחידות הדיור בתוכנית.

 דברי הסבר נוספים:עקרונות ו .6

  פיתוח המרחב הציבורי וזיקת הנאה: 

א. כל השטחים בתחום המגרש הסחיר בין גבול המגרש לחזית המבנים בפועל בקומות 

הקרקע, כפי שמסומנים בתשריט בסימון זיקת הנאה, לרבות קולונדות ונסיגות, יירשמו 

רישום המקרקעין, כזיקת הנאה לטובת הציבור למעבר ולשהייה של הולכי רגל בפנקס 

 כשהם פתוחים לשימוש הציבור בכל שעות היממה, בכל ימות השנה. 

לשהייה  למעבר, ב. כלל שטחי זיקות ההנאה בתוכנית יהיו פתוחים לציבור הרחב

ושימושים ציבוריים בכלל זה שימושי קהילה, חינוך, תרבות, ספורט ופנאי, דת וכדומה 

כמסומן בתשריט. סימון זיקות ההנאה בתשריט , לאורך כל ימות השנהשעות ביממה,  24

הנו עקרוני בלבד. מיקומן, צורתן ומימדן הסופי ייקבע בתוכנית העיצוב באופן בו כל 

 השטח שאינו מבונה ירשם כזיקת הנאה.

שטחי זיקות ההנאה יפותחו כמרחב רציף והמשכי בינם לבין עצמם ובינם לבין ג. 

י מפלסים, קירות תומכים, גדרות או מכשול השטחים הציבוריים הגובלים, ללא הפרש

 מכל סוג שהוא ו/או שינויים עיצוביים ביחס למרחב הציבורי.

ד. פיתוח השטח במפלס הקרקע ייעשה באופן המשכי ונגיש למדרכה שבזכות הדרך 

הסמוכה, תוך יצירת גישה ישירה למבנה מהרחוב ויצירת מעברים המאפשרים רצף של 

 י אופניים.תנועת הולכי רגל ורוכב

ה. ריצוף המדרכות ברחובות הגובלים, בתחום המסומן בזיקת הנאה למעבר רגלי יהיה 

בהתאם לפרט עירוני, או כפי שייקבע בתוכנית עיצוב אדריכלי, והמשכי למדרכות 

 שבתחום זכות הדרך.

ו. בשטחי זיקת ההנאה לטובת הציבור לא יותרו פתחים להכנסת והוצאת אוויר, שחרור 

 וגנרטורים והקמת חדרי שנאים. אגזוזים

ז. בשטחי זיקת ההנאה תתאפשר הצבת ריהוט לצורך בתי אוכל המפנים חזית פעילה, 

 להולכי רגל. מיקומם הסופי ייקבע בתוכנית העיצוב. ורחב תוך שמירה על מעבר רציף
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 . בשטח זה לא תותר הצבת גדרות או מחסומים מכל סוג שהוא.ח

 מעבר תשתיות פרטיות וציבוריות. . בשטח זיקת ההנאה יתאפשרט

ככל שיידרשו מרתפים מתחת  . תותר הקמת מרתפים מתחת לשטחי זיקת ההנאה.י

מטר ממפלס  2.5-לשטחי מדרכה בזיקת הנאה תידרש העמקת תקרת מרתפים ב

 המדרכות לטובת מעבר תשתיות.

 

 :תר בקומת הקרקע תתוכנן חזית מסחרית מלווה רחוב. יו שימושים בקומת הקרקע

 .חיבור יחידות מסחריות לקומת המרתף העליונה או לקומות המסד

 

 :גגות קומות המסד יפותחו כגגות פעילים ומגוננים וישולבו בהם שימושים לרווחת  גגות

ופנאי לכלל הדיירים בכל השימושים )מגורים ותעסוקה( דוגמת גינות לרבות נטיעות 

 .ח וכיו"בעצים, בריכות, שטחי פנאי ונופש, הסעדה, אירו

 80%-יתוכנן גג מועיל  גג מגונן )"ירוק"( ו/או גג מעכב נגר )"כחול"( בשטח שלא ייפחת מ

 .מסך שטח הגגות

 חוו"ד אסטרטגיתפרוגרמה לצרכי ציבור:  .7

  תושבים בהנחה לגודל משק בית  1,470-יח"ד )סה"כ צפי לכ 700-כ -עבור רכיב המגורים

 בדומה לכלל העיר( נדרשים:

 דונם כלל עירוני(. 0.8דונם מקומי,  3.9דונם ) 4.8 -סה"כ כ מבני ציבור:

 מ"ר לנפש(. 3דונם )לפי  4.4-מ"ר לנפש(, כ 5 –דונם )סף הבית  7.35 -שטח ציבורי פתוח: כ

 מ"ר מבונים כחלף הפקעה. 4,000-עבור רכיב התעסוקה: נדרשים כ

  – יצירת מרחב ציבורי הכולל :המלצה להקצאות בתכנית

 .מגרש למבני ציבור דונם 4.5-כ
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מבונה במסגרת המבנים הסחירים, כולל אפשרות לשילוב  ימ"ר שטח ציבור 4,000-כ

 מוסדות לגיל הרך והחצרות הדרושות )פעוטונים, גני ילדים(.

שטח פתוח בזיקת +  דונם שצ"פ המחבר בין רחוב נחלת יצחק לרחוב תוצרת הארץ 1.3-כ

 לשפ"פ בתכנית מוטורולה הסמוכה. המהווים מרחב פתוח לציבור והמשך ,הנאה

 :תשלום לקרן קירוי איילון. חלף השתתפות בקרן קירוי האיילון יהיה  תועלת ציבורית

מ"ר מתוך  2,314בהיקף כולל של  101C -ו 101Aתוספת שטחי ציבור מבונים בתאי שטח 

 שטחי המגורים/תעסוקה .

הנעשים כדין, ערב אישורה של  יותר להמשיך בשימושים הסחירים הקיימים: שימושים חורגים .8

שנים ממועד מתן תוקף לתכנית זו או עד הוצאת היתר בניה ראשון בתאי שטח  7-תכנית זו, ועד ל

A101  אוB101.המוקדם מביניהם, ודינם יהיה כדין שימוש חורג שהותר , 

 לאחר תקופה זו לא יאושרו שימושים אשר אינם תואמים את השימושים המותרים בתכנית זו.

 רישום שטחים ציבוריים: .9

העירייה תהיה רשאית להפקיע את השטחים הציבוריים ולתפוס חזקה בהם לאחר תום א. 

 לעיל. 8התקופה המפורטת בסעיף 

-ו A101. השטחים המיועדים לצרכי ציבור, לרבות השטחים הציבוריים הבנויים בתאי שטח ב

C101 ת רישום המקרקעין במסגרת רישום יירשמו בבעלות עיריית תל אביב יפו ללא תמורה בלשכ

החלוקה החדשה כשהם פנויים פינוי גמור ומוחלט, מכל מבנה, אדם או חפץ, וחופשיים מכל 

 .שימוש חזקה ו/או שיעבוד מסוג שהוא

מימוש השימוש המלונאי ומאפייניו יהיה לשיקול דעת הועדה המקומית לאחר קבלת מלונאות:  .10

 . ובהתאם לתנאים הבאים:חוות דעת מהנדס העיר או גורם מטעמו

  מסך שטחי התעסוקה  25%היקף שטחי המלונאות המירביים )עיקרי+שרות( לא יעלה על

 .101Cבתכנית בתחום תא שטח 

 .תובטחנה כניסות נפרדות והפרדה תפקודית ותפעולית מיתר השימושים 

 .לכל השטחים המלונאיים יהיה מונה נפרד לחשמל, מים וגז 

 טיבה אחת ללא אפשרות לפיצול השימושים בו. המבנה המלונאי יבנה כח 

  על  2011לתקנות המקרקעין )ניהול ורישום( תשע"ב  27תירשם הערה לפי תקנה(

תיקוניה( בלשכת רישום המקרקעין למניעת פיצול קנייני של שטחי  המלון וכן בדבר 

 השימוש המלונאי של כל חלקי המלון.

 ם ובתקנים כפי שיקבעו מעת לעת ע"י השימוש המלונאי ימומש בכפוף לעמידה בתנאי

 משרד התיירות ובכפוף לאישור המשרד.

  מספר החדרים, שטחם וסוג המלון יקבע בתיאום עם משרד התיירות ומהנדס העיר לעת

 הכנת תכנית העיצוב.

תנאי להגשת בקשה להיתר בנייה ותנאי לקבלת היתר חפירה תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח:  .11

תוכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח לכל תחום התוכנית לאישור הוועדה  ודיפון, יהיה אישור

באישור מהנדס העיר תותר הכנת תוכנית עיצוב נפרדת לשטחים בייעודים הציבוריים  המקומית.
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 בהתאם להנחיות שיינתנו על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו.

קומות, עיצוב החזיתות במסגרת תכנית העיצוב ייקבעו השימושים הציבוריים, מיקומם, גובה ה

 .והצרכים הטכניים והכל בהתאם למותר בתכנית המפורטת

העמדת המבנים, פריסת תכנית העיצוב תכלול, בין היתר, התייחסות לנושאים הבאים: 

השימושים השונים ובייחוד שטחים לצורכי ציבור, חתכים וחזיתות עקרוניים, טיפול בגגות 

ת עיצוב, פיתוח נטיעה וגינון בשטחים הפתוחים ובשטחים המבנים, חומרי גמר אפשריים, הוראו

, מיקומם הסופי של המגדלים במסגרת קווי בזיקת הנאה, ריצוף בשטחים פתוחים וריהוט רחוב

הבניין, מספר קומות המסד וגובהן, מספר יחידות הדיור, תמהיל השטחים הסופי ושטחן, מיקום 

ישג יד, הסדרי פריקה וטעינה, סימון זיקות הנאה, ותמהיל יחידות דיור להשכרה ויחידות דיור בה

 התייחסות לנטיעות ונושאים נוספים בהתאם להחלטת מהנדס העיר.

 ניהול מי נגר: .12

   משטח המגרשים נקיים מכל תכסית תת ועל קרקעית ופנויים  15%יש להשאיר לפחות

ל מי נגר, מכל חיפוי אטום )לרבות  ריצוף ו/או ריצוף "מחלחל"(. שטח זה ישמש לחלחו

לגינון ולנטיעת עצים. חישוב השטח הפנוי מכל תכסית תת ועל קרקעית לחלחול מי נגר 

. שטח  זה ישמש C101-ו A101, B101בכללותו  101יחושב עבור כל תאי השטח במגרש 

לחלחול מי נגר לגינון ולנטיעת עצים, ויתוכנן ככל הניתן באיזור הנמוך במגרש. שטח זה 

ר ויוצמד לגבול המגרש הגובל בשטח ציבורי או "מ 100-קטנים מלא יפוצל לשטחים ה

 שטח אחר הפנוי מתכסית תת קרקעית במגרשים הגובלים.

  נפח הנגר המצטבר למיתון, שיהוי, ריסון וחלחול בתחום התוכנית יהיה שקול לפחות לזה

 שנקבע בנספח ניהול הנגר.

  ק לכל דונם "מ 30 לפחות לשעות ש 24יש להתקין אמצעים לחלחול ו/או השהייה למשך

בתחום המגרש. על פי העקרונות לחישוב הנפחים, הגדרת סכימת הניקוז ואמצעי חלחול 

 והשהייה הכלולים בנספח הניקוז המנחה של התוכנית.

 מלין מהנדסים: –חוו"ד יועץ תשתיות  .13

קירה במסגרת תפקידנו כמתכנני תשתיות מים, ביוב וניקוז עבור התוכנית, התבקשנו לערוך ס

 מוקדמת למערכת הביוב הקיימת העתידה לקלוט את שפכי המתחם הנ"ל.

 .C38ו  C39ובתת אגן  Aשטח המתחם נמצא באגן ביוב ראשי 

הגבול בין תתי האגנים עובר בין רח' תוצרת הארץ מדרום לרח' נחלת יצחק בצפון, ועל כן מחלק 

 כיווני זרימה. 2את המתחם ל 

 רחוב נחלת יצחק 

את, אנו מציעים לחבר את המגרש המיועד עבור מוסדות ציבור )בי"ס( לקו בתוכנית המוב

 מ"מ. 200ס"מ, בעזרת חיבור מגרש בקוטר  50הביוב הראשי ברח' נחלת יצחק בקוטר 

 .C38קו זה מתחבר לשוחת איגודן מס' 

 והוא זמין לקליטת שפכי ביה"ס. 70%עפ"י תוכנית האב, אחוז מילוי הקו עומד מתחת ל

 ס"מ. 1400ים השפכים צפונה בקו איגודן בקוטר משם זורמ
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 רחוב יגאל אלון 

 ברחוב זה, מוצעים לחיבור שלושת מגדלי המגורים.

 מ"מ. 200קוטר  -1חיבור מגדל 

ס"מ, הזורם צפונה עד לשוחת איגודן המוזכרת מעלה  60חיבור זה מתחבר לקו בקוטר 

 .בחיבור עם רח' נחלת יצחק

ועל כן זמין לקליטת  70%גם הוא באחוז מילוי קטן מ  ס"מ נמצא 60קו הביוב בקוטר 

 שפכי המגרש.

 מ"מ. 200קוטר  -2חיבור מגדל 

 .C39מ"מ(, ומשם זורם דרומה עד לשוחת איגודן מס'  250החיבור מגיע לקו בקוטר זהה )

 .70%הקו נמצא באחוז מילוי נמוך מ 

חבר לקו איגודן ס"מ, המת 1200השוחה מזרימה את השפכים צפונה, דרך קו בקוטר 

 המוזכר מעלה.

 מ"מ. 200קוטר  -3חיבור מגרש 

ס"מ, אשר ממשיך צפונה עד לשוחת  50חיבור המגרש מזרים את השפכים לקו בקוטר 

 .C39איגודן מס' 

 הקו נמצא באחוז מילוי זהה לשאר קווי הביוב המוזכרים בסעיפים מעלה.

 :מסקנות  

 מק"ש. 50כ  סה"כ הספיקה היוצאת מהמתחם צפויה לעמוד על

ספיקה זו מחולקת לארבעה חיבורים שונים המזרימים את השפכים לשלוש קווים 

 עירוניים שונים.

לאחר בחינת דרגת המילוי של הקווים הקיימים מתוכנית האב לביוב נראה שתוספת זו 

 זניחה.

 המתחם המתוכנן ממוקם בצמוד לחיבור איגודן.

 כי המתחם על המערכות המורד.החיבור הצמוד לאיגודן מוריד את השפעת שפ

פיזור ארבעת החיבורים בשני הרחובות, נחלת יצחק ויגאל אלון, לשתי שוחות איגודן 

שונות, יוצר פיזור ספיקות הביוב המתוכננות מהמתחם במערכת הביוב העירונית בצורה 

 ממותנת ורגועה.

 לכן, אנו מאשרים שחיבור המתחם למערכת העירונית לא יפגע בתפקודה.

 חבורה, תנועה, תשתיות:ת .14

 :נחלת יצחק בצפון, יגאל אלון במזרח, תוצרת הארץ  התכנית תחומה בארבעה רחובות

 בדרום ועין זיתים במערב.

ומשנה  יצחק ונחלת אלון יגאל לאורך לדרך המאושרות החלקות הסדרתמבצעת  התכנית

 בצמוד לתחום התכנית לאורך רח' יגאל אלון, את ייעוד רח' עין זיתים לדרך משולבת.

 . 1Mיציאה של תחנת השלום של מטרו 
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  רמפות ירידה לחניון האחת מרחוב נחלת יצחק והשנייה מרחוב תוצרת הארץ.  2יותרו

, תותר הקמת רמפה זמנית שתבוטל A101ימומש לפני תא שטח  B101במידה ותא שטח 

 ת מרחוב יגאל אלון.. לא תותר רמפה זמניA101עם השלמת מימוש 

 :הוראות נוספות לחניות רכבים 

 .פריקה וטעינה תוסדר בתחום המרתףא. 

 . .תותר התקנת מתקני חניה תת קרקעייםב. 

בחניות הבניינים יוקמו עמדות טעינה לרכב חשמלי בהיקף הנדרש על ידי מדיניות . ג

ב בו יידרשו עמדות העירייה בעת הוצאת היתר הבנייה, וכן יבוצעו תכנון והיערכות למצ

 טעינה לכלל מקומות החניה בעתיד. 

 במסגרת תוכנית העיצוב יינתן פתרון לרכב שיתופי בהתאם למדיניות העירונית. . ד

 כל החניות שאינן בתקן המגורים לא יוצמדו ולא יסומנו וישמשו כחניון ציבורי.. ה

השימושים. החניות תכנון החניון יציג הפרדה בין חניות למגורים לחניות לשאר . ו

למגורים יהיו ככל הניתן במפלסים התחתונים כדי לאפשר הסבת הקומה העליונה 

 לשימושים עיקריים בעתיד.

ויוכנו התשתיות הנדרשות  יתוכננו כקומות גבוהות ות ת המרתף הראשונוקומשתי . ז

שיאפשרו הסבת חניה לשימושים עיקריים שאינם יחידות מגורים וחדרי מלון דוגמת 

 , בידור, תרבות ופנאי.5000לפי תא/ 2מסחר -ו, 1אחסנה לוגיסטית וחוות שרתים, מסחר 

שימוש עיקרי במרתפים יהיה בכפוף לתנאי אוורור ותאורה טבעיים ככל הניתן, . ח

ולשיקול דעת הוועדה המקומית ויותנה באישור המשרד להגנת הסביבה והרשות לאיכות 

קרקע וביצוע כלל הפעולות שיידרשו בעקבות  הסביבה ולאחר ביצוע סקר קרקע וגזי

 תוצאות הסקר ובכפוף להליך של פרסום.

 יותר חיבור תת קרקעי בין היציאה מתחנת המטרו לקומת המרתף הראשונה. . ט

 :תקני חנייה לרכבים 

יחידת דיור או בהתאם  1חניות לכל  0.5תקן החניה למגורים יהיה תקן מרבי א. 

 לעת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם.למדיניות העירייה בנושא 

מ"ר עיקרי בנוי  או בהתאם  350חניה לכל  1תקן החניה לתעסוקה יהיה תקן מרבי ב. 

 למדיניות העירייה בנושא לעת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם. 

מ"ר עיקרי בנוי או בהתאם  50חניה לכל  1תקן החניה למסחר יהיה תקן מרבי ג. 

 יה בנושא לעת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם.למדיניות העירי

תקן החניה לשטחי הציבור הבנויים ולמבנה ציבור ייקבע בהתאם לתקן התקף בעת ד. 

 הוצאת היתר הבנייה. 

 :תקני חנייה לאופניים 

 2.5תקן החנייה לאופניים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בנייה אך לא יירד מ 

מ"ר  50חנייה לכל  1מ"ר מסחר,  40חנייה לכל  1רה במגורים, מקומות חנייה לכל די

מקומות חניה לכל כיתה בבית ספר יסודי,  5מיטות במלונאות,  10חניה לכל  1תעסוקה, 

 .בבית ספר על יסודימקומות חניה לכל כיתה   10-ו
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 :הוראות נוספות לחניות אופניים 

ופניים מקומות החניון אל מפלס במסגרת תוכנית העיצוב יוצגו פתרונות לתנועת האא. 

הרחוב )באמצעות רמפות ייעודית, מעליות ייעודיות או פתרון אחר לשיקול דעת מהנדס 

 העיר(.

חניה למשתמשי הבניין הקבועים  חנייה לטווח ארוך )דיירים/עובדים וכיוצא בזה( ב. 

יתן תהיה בתוך המבנה, בקומת הקרקע או במרתף העליון וזה שאחריו בסמוך ככל הנ

למדרגות, במתקן נעול המאפשר גישה למשתמשים בלבד באופן שניתן להגיע אליו 

 ברכיבה בטוחה.

 במבני מגורים, תותר הקמת חנייה קומתית במחסנים לדיירי קבע בלבד.ג. 

חניה למשתמשי הבניין המזדמנים, חניה לטווח קצר )אורחים/קונים/לקוחות וכיוצא ד. 

חניית אורחים עם עמדות עגינה בטוחות, באופן שניתן  - בזה( בנוסף לחנייה לטווח ארוך

 להגיע אליהן ברכיבה. מיקום העמדות ייקבע בתוכנית העיצוב.

 השונים.

 ממקומות החנייה לאופניים.לכל הפחות  30%-תתאפשר גישה לטעינה חשמלית ל. ה

 נכתב ע"י אבירם אגאי ממשרד דגש: –חוו"ד תנועתית  .15

( להלן התייחסות תנועתית 5000תכנית המתאר העירונית )תא/ בהוראות 3.8.1בהתאם לסעיף 

 .5084ותחבורתית לתוכנית מתחם מעורב יגאל אלון תוכנית תא/מק/

 רקע 

 הפרויקט ממוקם במזרח תל אביב ותחום ברחובות הבאים:

 רחוב נחלת יצחק.   -מצפון 

 מגדלי ת"א ומגדלי תוצרת הארץ -ממזרח 

 רחוב תוצרת הארץ. -מדרום 

 רחוב יגאל אלון. -ב ממער

  המרחב משורת היטב בתחבורה ציבורית על כל הרחובות המקיפים את המתחם וכולל

 מספר רב של מערכות הסעת המונים כדלקמן:

 מטר ממוקמת תחנת רכבת השלום. 200 -בדרך השלום במרחק של כ

 ברחובות יגאל אלון, נחלת יצחק ודרך השלום עוברים מספר רב של קווי אוטובוסים.

נספח התנועה מציג אפשרות להצבת תחנת אוטובוס על רחוב יגאל אלון. ברחוב נחלת 

 בתנאי שינוי חתך הרחוב כפי שתחליט העירייה.יצחק תתאפשר הצבת תחנת אוטובוס 

  היקפי הבינוי הנכללים בפרויקט כוללים בהתאמה לאופי האזור עירוב שימושים

 כדלקמן:

 C 101חלקה  B 101חלקה  A 101חלקה 

 יח"ד 315מגורים        

 רגילות

 יח"ד להשכרה לצמיתות 47

 רגילות, יח"ד 315מגורים 

יח"ד להשכרה  38

 לצמיתות

 מ"ר 43,500משרדים     

 מ"ר   1,080מסחר          מ"ר 720מסחר    מ"ר 450מסחר          

 מ"ר   3,285מבני ציבור   מ"ר 315מבני ציבור  
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 תקני חניה לרכב פרטי 

שבתקנון התוכנית, או התקן התקף לעת הוצאת היתר  6.9.4החניה יהיה לפי סעיף תקן 

 .תקן החניה יהיה אפס - להשכרה לצמיתותבבניה, הנמוך מבינהם. בדירות 

 C 101חלקה  B 101חלקה  A 101חלקה  מקדמי חניה 

 --- 158 חניות 158 רגילות חניה ליח"ד 1:0.5

 125   חניות לכל מ"ר משרדים 1:350

 22 15 חניות 8 חניות לכל מ"ר מסחר  1:50

חניות לכל מ"ר שטחי  1:240

 ציבור

 14 --- חניה 1

 161 173  167 501 -סה"כ חניות רכב פרטי 

 הולכי רגל 

 הפרויקט ממוקם בצומת רחובות יגאל אלון, תוצרת הארץ ונחלת יצחק.

 מטר. 8 -רוחב המדרכה ברחוב תוצרת הארץ 

מטר בתוך קולונדה.  4מטר עד לקו בנין ועוד  14.3יגאל אלון רוחב המדרכה ברחוב 

 .מ' מסך רוחב המדרכה הם בזיקת הנאה 10.5 המדרכה כוללת שביל אופניים דו סטרי.

מטר בתוך קולונדה.  4מטר עד לקוו בנין ועוד  12רוחב המדרכה ברחוב נחלת יצחק. 

 .בזיקת הנאהמ' מסך רוחב המדרכה הם  12 המדרכה כוללת שביל אופניים.

מייצרת מעברים להולכי רגל בין רחוב תוצרת הארץ לרחוב נחלת יצחק וכן מרחוב עין התכנית 

 .זיתים לרחוב יגאל אלון

 רכב דו גלגלי 

אופניים במפלס הקרקע בפיתוח  274 -מתקני אופניים מתוכם כ 2,727בפרויקט תוכננו 

 בתחום המגרש והיתרה תוכננה במרתפי חניה עליונים.

 אופנועים הנדרשים לפי תקן עיריית תל אביב יפו. 331 -ף תוכננו במרתפי החניה כבנוס

 יתוכננו מקלחות ושירותים בסמוך לחניון האופניים לטובת הרוכבים.

ברחובות המקיפים את המתחם תוכננו שבילי אופניים דו סטריים, יגאל אלון תוצרת 

 הארץ ונחלת יצחק.

 תחבורה ציבורית 

ובמיוחד ביגאל אלון ונחלת יצחק קיימים מספר רב של קווי  ברחובות ההיקפיים

 אוטובוסים.

 מטר מהפרויקט ממוקמת תחנת רכבת השלום. 200 -במרחק של כ

ותחנה נוספת בפינת  M-1מתוכננת תחנת מטרו של קו ברחוב יגאל אלון סמוך לפרויקט 

 .M-2השלום עם יגאל אלון של קו 

 נגישות וחניונים 

ונים מתבסס על רחובות נחלת יצחק ותוצרת הארץ באמצעות רמפות מערך הנגישות לחני

 דו סטריות.

 אזורי הפריקה והטעינה למסחר וכן דחסניות אשפה תוכננו במפלס תת קרקעי.
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 קפיימערך תנועה ה   

 מתבסס על גישה לחניון מרחובות נחלת יצחק ותוצרת הארץ.מערך התנועה 

קף התוכנית ברחובות תוצרת הארץ, יגאל עיקרי התוכנית הינם הרחבת מדרכות בכל הי

 אלון ונחלת יצחק וכן הסדרת שביל אופניים ברחובות אלו.

 סיכום 

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

 .הסמוכה בתכנון המוקדם בהיקפיו

ל הסדרת קידום הפרויקט מאפשר לממש את הרחבת המדרכות בכל היקף המתחם כול

 .וכן הוספת מעברים חדשים וחניון אופניים שבילי אופניים מסביב למתחם

  :איכות סביבה .16

לתכנית נערכו כל הסקרים הדרושים בהתאם להנחיות הרשות לאיכות הסביבה וקיימות ותכנון 

בר קיימא: סקר אנרגיה, סקר מיקרו אקלים ורוחות והצללות, סקר אסבסט, סקר אקוסטי, סקר 

ספחי תשתיות וניהול מי נגר. כלל ההמלצות והבדיקות שבוצעו אוגדו תחת מסמך קרינה ונ

 סביבתי. להלן חוות דעת סביבתית שהוכנה ע"י חברת אוול אי בע"מ:

 צמצום מפגעים סביבתיים הנגרמים ממימוש התוכנית:א. 

 על מנת להפחית את פוטנציאל זיהום האוויר אשר נובע מפעילות  - איכות אוויר

ית שצפויה לגבור עקב מימוש התוכנית, מומלץ לשלב בה ובסביבתה שבילי התחבורת

אופניים ושבילי גישה לכיוון הרכבת הקלה והמטרו אשר ישרתו את עובדי המגדלים 

פתרונות אוורור/נידוף  הצפויים לקום המתניידים בתחבורה ציבורית. בנוסף, יתוכננו

יוצג תכנון  –ם ובאם יוצב גנרטור בתכנון של מסעדות, חניונים תת קרקעיי - למבנים

בשלב  התכנון המפורט להפניות אוויר לכיוון הגג העליון של המבנה. חדרי פסולת 

 .יתוכננו בתת הקרקע, יוצג בשלב התכנון המפורט –ומחזור, חצרות פריקה וטעינה 

 הרעש הרצויים  ל מפלסיעשימוש במעטפת המבנה במנגנוני הפתיחה ובזיגוג ישמרו  - רעש

. אקוסטית כראוי מבחינה יטופלו הם במידה וייעשה שימוש בתריסי גלילה. תחבורהמ

המכאניות השונות,  לעת התכנון המפורט יוכן נספח אקוסטי אשר יתייחס למערכות

יינקטו אמצעים  איוורור חניונים, מיזוג אוויר, גנרטורים וכו'. במידת הצורך לרבות

עפ"י התקנות  מתחת למפלסים המותריםשמפלסי הרעש יהיו  והגבלות כדי להבטיח

 1990 –למניעת מפגעים )רעש בלתי סביר( תש"ן 

 למניפת הצל של הפרויקט זוכים לזכויות  כלל גגות המבנים תחת - תכנון ביו אקלימי

 פרט למבנה יחיד )פרי מגדים( הגובל 5281,שמש מספקות בהתאם לנספח המפורט בת"י 

תחת למניפת הצל של הפרויקט זוכים לזכויות  יםכלל חזיתות המבנ. בצפון שטח המגרש

פרט לחזית הדרומית למבנה פרי  5281,שמש מספקות בהתאם לנספח המפורט בת"י 

כלל השטחים הפתוחים תחת תחום ההצללה של הפרויקט אינם זוכים לכמות . מגדים

עם זאת, כלל השטחים הפתוחים . 5281"י חשיפה מספקת עפ"י הנספח המפורט לת

ם אינם עומדים בדרישות עפ"י המצב הקיים ואינם מושפעים באופן שלילי הנבחני

מרבית השטחים הפתוחים בשטח הפרויקט אינם זוכים להצללה ע. מהבינוי המוצ

מספקת באמצעות הבינוי המוצע בלבד. בחינה מחודשת באמצעות המצב המוצע לתכנון 
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המוצעים עומדים ה כי כלל השטחים הפתוחים ובתחום מבני הציבור תהנופי העל

 . בדרישות המפורטות

ניתוח תוצאות בדיקת הרוחות מציג עמידה בקריטריוני נוחות במשטח הולכי בכל השטח 

עמידה ו לשלב התב"ע 5281הנבחן בפרויקט ע"פ המוגדר בקריטריוני הנספח לת"י 

בקריטריוני בטיחות במשטח הולכי בכל השטח הנבחן בפרויקט ע"פ המוגדר בקריטריוני 

 לשלב התב"ע.  5281ספח לת"י הנ

 סקר אנרגיה 

בהיבט הפאסיבי סולארי, העמדת הפרויקט  –מעטפת, מערכות וצריכת אנרגיה חזויה 

הינה אופטימלית ומאפשרת, בתכנון מעטפת נכון, תנאי נוחות וחיסכון אנרגטי מירבי. 

ביות עירוב השימושים המתוכנן מאפשר שילוב וניצול מירבי של תכנון המערכות האקטי

 וצריכת האנרגיה.

מרכז האנרגיה יהווה ספק האנרגיה העיקרי  -מרכז אנרגיה: מערכות ורשת החשמל 

בפרויקט. המרכז ימוקם בתת"ק ויחובר לכלל צרכני האנרגיה השונים בפרויקט. עם 

היעילות האנרגטית  קסוםיהתקדמות התכנון תיערך בחינה פרטנית למיקום המרכז למ

 .לכה בצנרתוהפחתת איבוד חום בהו

בהתאם לתכנון המפורט ולניתוח הצללות בעבור שלב התב"ע,  -ייצור אנרגיה מתחדשת 

עולה כי הדרישה השנתית ע"פ מתודולוגיית עיריית ת"א לייצור אנרגיה מתחדשת עומד 

לצורך בחינת ישימות הדרישה לשילוב מערכות אנרגיה  .קוט"ש לשנה 277,500 -על כ

והוצעו מספר  ריכלי הפרויקט ההיתכנות הטכנית והכלכליתמתחדשת, נבחנה בשיתוף אד

מדרישת הייצור,  50%-ד של כעכלל החלופות המוצעות מאפשרות הגעה לי חלופות.

מסך צריכת האנרגיה החזויה  %1.5 -בהתאם לשלב המתודולוגיה )תב"ע(, אשר יהווה כ

 .בפרויקט

קומית בגז, קיים פוטנציאל בהיבט שילוב מערכות ייצור אנרגיה מ -ייצור אנרגיה בגז 

כלכלי גבוה לשילוב מנוע / טורבינת גז בפרויקט לניצול חום שיורי וייצור אנרגיה מקומי. 

יתרון כלכלי מובהק עם החזר השקעה  בבחינה בין טורבינה למנוע גז טורבינת הגז הציגה

רת מהיר. עם זאת, צפי זמן ההגעה המשוער לחלוקת גז לאזור הפרויקט ע"פ נתוני חב

,Super NG לפרויקט.  שנים בהתכנות נמוכה ולכן אינו רלוונטי בשלב זה 3-5 -הינו כ

בהתאם להתקדמות תוואי האספקה תבחן מחדש כדאיות השימוש בטורבינת / מנוע גז 

 .לאספקת אנרגיה לפרויקט

 מערכות לאגירת נגר בשטחי פיתוח במתחם, בתת הקרקע ומעל תקרת  יותקנו - מי נגר

מעל תקרת המרתף המתכונן, בשטח זיקת ההנאה. בטווח קרקע  רכת תותקןהמרתף. המע

נוסף, מוצע . בלשטח צפוף ועירוני להתקין תאי אגירה רדודים, המתאימים זה מוצע

 .להתקין גגות כחולים, על מנת לאגור נגר על גגות הבניינים

 שלב קבלת סקר קרינה מציין הנחיות להוראות התכנית העתידיות. בכל מבנה ב - קרינה

היתר בניה פרטני יערך סקר אלמ"ג. במידה ויהיו שנאים פרטיים יש לקבל היתר הקמה 

 מהמשרד להגנ"ס והיתר הפעלה לאחר חישמול.

 אצירת הפסולת תותר בתחומי המגרש בלבד. יתוכנן כנדרש חדר פסולת ומחזור  - פסולת

יפי חדרי הפסולת סגור אשר יכיל מכלי אצירה למחזור של זרמי הפסולת השונים. תשט
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פסולת בנייה תפונה לאתרי  דרך מפרידי שומנים נפרדים. ומסחר ינוקזו למערכת הביוב

מחזור או הטמנה מוסדרים על פי כל דין. פסולת בנייה מההריסות תועבר לגריסה באתר 

מורשה. גריסת פסולת בנייה באתר הבנייה אינה מאושרת על ידי הרשות לאיכו"ס. 

דרש הצהרה על אומדן כמות פסולת בנייה ואישור על התקשרות להיתר הבא תוגש כנ

 לפינויה לאתר מורשה. לא צפויה יצירת פסולת מסוכנת.

 מ'. ניתן לפנות את  12+   מ"ר 598-סה"כ אסבסט עומד על כנמצא בכלל השטח  - אסבסט

 ובנפרד מפסולת אחרת. האסבסט על פי נהלי המשרד להגנ"ס טרם הריסת המבנים

 מפגעים סביבתיים הנגרמים מביצוע העבודות למימוש התוכנית:ב. צמצום 

יפו לצמצום ומניעת -ארגון אתר הבניה ועבודות הבניה יערכו על פי הוראות עיריית תל אביב

 הפרעות ומטרדים.

השטחים שלגביהם תירשם זיקת הנאה למעבר רגלי, מעברים הפתוחים לציבור : תחזוקה .17

על ידי חברת ניהול אשר תהיה אחראית לניהולו התקין  והמרתפים שבשטח התוכנית יתופעלו

ותחזוקתו השוטפת של השטח לרבות: ניהול החניונים, ניקיון השטח, גינון, השקייה, תאורה, 

 שילוט, איתור וסילוק מפגעים, ביטחון אזרחי וביטחון שוטף, מאגרי מי נגר ומתקנים הנדסיים

 
 

 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים

סה"כ 

זכויות 

 בניה

 35%+  עיקרי 200% אחוזים

 .שירות מתוכם

 270%"כ סה

1280%, 

 12.8"ק רח

 עיקרי"ר מ 31,160 מ"ר

 שירות"ר מ 10,906

 "רמ 45,066"כ סה

 (מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות 75,071– מגורים 

  :מ"ר( 71)שטח ממוצע ליח"ד  715סה"כ יח"ד 

 מ"ר עיקרי( 73)שטח ממוצע ליח"ד  535יח"ד רגילות: 

 מ"ר עיקרי( 73)שטח ממוצע ליח"ד  95יח"ד דב"י: 

)שטח  85: )דיור מיוחד( יח"ד להשכרה לצמיתות

 מ"ר עיקרי( 60ממוצע ליח"ד 

 מ"ר למרפסת*מס'  12 עד בתוספת שטחי מרפסות של

 (יח"ד

 מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות( 2,500 – מסחר 

 מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות( 58,000  - תעסוקה 

 מ"ר ברוטו )עיקרי +  4,000 – טחי ציבור בנוייםש

 שירות(

 מ"ר כולל 139,571סה"כ שטחים מוצעים: 

 )עיקרי+שירות(

 קומות 70 –מגורים  מגדלי 'ק 5 קומות גובה

 קומות 60 –תעסוקה  מגדלי
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 מ' מעל פני הקרקע 250.50 –מגורים  מגדלי מ'  17 מטר

 מ' מעל פני הקרקע 240.00 –תעסוקה  מגדל

 60% 40% תכסית

 רכב פרטי 500 791-כ מקומות חניה

 חניות לאופניים 2,727

 חניות לאופנועים 331

 
 

 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
עם מ"מ יו"ר הוועדה המקומית ביושבו כיו"ר הוועדה להתייעצות עם הציבור ליאור שפירא, ועם  בדיון

בין  70הוחלט כי היות ומדובר בתכנית בתחום תמ"א  ,13/11/2022חבר הוועדה אלחנן זבולון, בתאריך 
 5000ובקרבה לתחנת רכבת ישראל "השלום", בהתאמה לתכנית המתאר תא/ M2-ו M1שתי תחנות מטרו 

דונם לשטחי ציבור פתוחים ובנויים )שצ"פ שב"צ( +  4.5-וסביבת התכנית, ולאור כך שהתכנית מקצה כ
ממליצה לבצע שיתוף ציבור לשטחי הציבור הבנויים והפתוחים, מ"ר שטחי ציבור מבונים, הוועדה  4,000

 אופן השימוש והפריסה שלהם, לעת הכנת תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח.
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
 

ציבורית היא יח"ד להשכרה בבעלות וניהול אחודים. התועלת ה 85יח"ד, מתוכן  715בתכנית  .1
 15%תשלום לקרן קירוי האיילון. בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בנושא ומדיניות הדיור, 

 הנחה. 40%-שנה ב 25-מיחידות הדיור שאינן להשכרה יהיו עבור דב"י לפי הגדרתן בחוק ל

 מחלקת התכנון ממליצה לאשר את התכנית להפקדה בכפוף למילוי התנאים הבאים: .2

 כים עם תחום מקרקעין.השלמת תיאום המסמ .א

 .הים בהתאם להנחיות מחלקות העירייהשלמת תיקונים טכני .ב
 תיקונים לטבלאות האו"ח בהתאם להערות אגף נכסים ומדור רה פרצלציה. .ג
 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית. .ד

 
 

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

 :תיאור הדיון 23/11/2022ב' מיום 22-0030ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
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עומר וולף: התוכנית בתחום אזור התעסוקה נחלת יצחק, בצמידות לשתי תחנות מטרו, בסמיכות לתחנת 
, אזור מעורב למגורים 5000אר תא/רכבת ישראל השלום. התוכנית קודמה בהתאם לתוכנית המת

 תעסוקה. 40%ולפחות  12.8ולתעסוקה ברח"ק 
 רחל פללר: מציגה את התוכנית.

אורלי אראל: העירייה נכנסה כבעלי קרקע עם שטח סחיר בחכירה. העירייה יוצאת עם שטחי ציבור שלא 
 דונם שטחים למבנים ומוסדות ציבור ושטחי ציבור פתוחים. 4.5 -כ –היו קודם 

 מיטל להבי: כי מדיניות העירייה היא להכניס דיור 
 אורלי אראל: העירייה לא נכנסה עם קרקע סחירה למגורים אלא קרקע לתעשייה, שיש עליה חוכרים.

 מיטל להבי: העירייה יכולה לעשות כל ייעוד
קה אורלי אראל: לא ניתן לקבוע כל ייעוד אלא בהתאמה לתכנית המתאר. העיריה מקבלת שטחי תעסו

במצב היוצא, בגלל שהחוכרים הם של שטחי תעסוקה ותעשייה, ויוצאת עם שטחי התעסוקה להחזיר 
 לחוכרים, אנחנו לא מקבלים יח"ד.

 רחל פללר: ממשיכה להציג את התוכנית.
אורלי אראל: המגרש של המטרו מחוץ לקו הכחול של התוכנית בהתאם לתיאום עם חברת נת"ע 

 ולבקשתם.
 חניות אופניים, הן בחינם או בתשלום? 2300ק: ציינת שיש אופירה יוחנן וול

חיים גורן: בפרויקטים גדולים מסוג זה חשוב לדבר על דיור בר השגה וחשוב שתהיה בניה מרקמית 
 קומות, לעשות דיור שהוא יותר זול מבחינת עלויות. 9, 8בשכונת נחלת יצחק, לכן יש לשמר בינוי של 

י ציבור גם למרכז קהילתי? איך אפשר להסתדר מבחינת התחבורה עד חן קראוס: האם יש מספיק מבנ
 שיגיע המטרו?

אסף הראל: איך מתייחסים לאזור הזה? החלק הזה מבחינתי הוא חלק מנחלת יצחק שכונת מגורים, אתם 
 רואים זאת כחלק ממרחב טרה ותוה"א. 

 ני של הכביש.אלחנן זבולון: יש את נתיבי איילון מצד אחד ועכשיו מרחיבים לצד הש
אסף הראל: האזור הזה, חלק ממה הוא? האזור לא נראה כשכונה של נחלת יצחק וזה לא מרגיש שכונת 
מגורים, יש לעשות יותר בניה יותר נמוכה, זו הנחת יסוד שלי. אפשר לקבל אולי מגדל אחד, צריך לראות 

 מרחב מסוים כמה הוא יכול להכיל. הדופן של נחלת יצחק עובדת יפה. 
 בולון אלחנן: יש לך את נתיבי איילון שהוא סוג של משאב ואתה רוצה להתפתח בצד השני.ז

 ליאור שפירא: אין מקום נגיש יותר מאשר מהמקום הזה.
 אסף הראל: ת"א יכולה להכיל עד מספר מסוים.

 אודי כרמלי: התוכנית הזו תואמת את תכנית המתאר, זו לא גחמה.
התוכנית הזו אחרת ולא כמו מתחם טרה אלא לצופף ולהנמיך  אסף הראל: לדעתי אפשר לתכנן את

 ושיהיה חלק מנחלת יצחק.
מיטל להבי: ת"א מדברת על עירוב שימושים. מדובר על מבנה עירוני מוצלח שהוא שתי וערב. מייצרים 

כאן משהו שהוא לא ת"א אלא משהו אחר. בתוכנית זו אנו מתבססים על תכנית מטרו, ומה יהיה אם לא 
ה מטרו? אומנם המקום משורת אבל אין מקום להולכי רגל על המדרכות ובמעברי החצייה. רב יהי

השפ"פים הם מטרד לבני אדם כמו ערוגות עם קוצניים שאף אחד לא יכול לעבור דרכן. תביאו תוכנית עם 
צאנו עיצוב שישמש הנאה לציבור. עלות דמי הניהול יקרים יותר משכירות במקום אחר. באנו להוזיל וי

מייקרים. איזה שלביות מוצעות בבינוי לטובת התחבורה? איך אנשים מגיעים לרכבת? איפה עוברים שטחי 
 יח"ד? 713זיקות ההנאה? איפה בתי ספר לילדים כאשר יש תוספת של 

אודי כרמלי: יש חזון ברור איך עובד מרחב איילון, זו הנקודה הכי נגישה בארץ. אנחנו על תחנת רכבת 
על תחנה שהיא הצטלבות שני קווי מטרו. העיר ת"א היא גם בניה מרקמית וגם מגדלית, השלום, ו

סימנה את המרחב הזה לפי הקוד הזה וכך אנו פועלים. כך גם  5000וכתפיסת עולם תוכנית המתאר תא/
בדופן שכונת נחלת יצחק. יכול להיות שאפשר לשפר את הקוד אבל  90-מגדלי ת"א שכבר בנויים משנות ה

כנית המתאר סימנה את המרחב, ורח' יגאל אלון בדיוק כמו שהיא סימנה. בביצרון, והלאה, כתפיסת תו
עולם של יגאל אלון, הוא משענת אחת, והמסגר משענת שניה של הסולם הזה. המרחב הזה ישמש כמרכז 

 העסקים של מדינת ישראל, ברמת מאקרו. 
. בנחלת יצחק חסר שטחים 5ת המתאר ותמ"מ אורלי אראל: מדובר במע"ר המטרופוליני עפ"י תוכני

פתוחים, והתכנית מוסיפה כאלה ותיתן מענה לשכונת נחלת יצחק, יחד עם צפיפות גבוהה. הדרישה 
ממקדמי התוכנית הייתה לקבל מגרש שייעוד הקרקע שלו הוא חום/ירוק. כאשר נחליט מה לבנות שם 

 ימושים וזה לשיקול דעתכם. במגרש בייעוד הציבורי נחליט באילו היקפים ובאילו ש
 חן קראוס: כל החום יכול להפוך לירוק ולהפך?

הם לא דב"י.  50-אורלי אראל: כן, הייעוד הוא חום/ירוק מפוספס. לעניין הדב"י, שדירות דב"י בקומה ה
קבענו בתכנית גם דירות להשכרה לצמיתות בבעלות וניהול אחודים שיוקמו במסד של המגורים, והדב"י 

 40%שנה בהנחה של  25-מגדלים, כחלק מכל מגוון המגורים במגדלים למעט בדירות המיוחדות, ליהיה ב
 ממחיר השוק כפי שהוחלט במדיניות הדיור.

₪  350רוני קינסברונר: דמי הניהול של יחידות הדב"י מסובסדים בכל הפרויקטים והם מוגבלים לעד 
 לחודש.
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לטת הוועדה שתנאי להפקדת התוכנית בפועל יהיה אורלי אראל: זיקות הנאה בתוכנית מוצע שבהח
חתימה על כתב התחייבות להבטחת תחזוקת זיקת הנאה בידי העירייה. העירייה תהיה אחראית לתחזוקה 

 של כל זיקות ההנאה בתוכנית. אין זיקות הנאה בתוך הבניינים רק במרחב הפתוח. 
 15%בי דירות הדב"י, גם בשטח זה יוצא מ'. לג 60של ההשכרה הם בגודל ממוצע של  10%מיטל להבי: 

 מהשטח ?
ממספר יחידות הדיור, אבל פחות או יותר זה  15%אורלי אראל: ההחלטה של הוועדה המקומית הייתה 

 משתווה. ההשכרה נוכתה. 
 מיטל להבי: מכלל הדירות הסחירות

יח"ד, והשטחים  630-מ 15% –עומר וולף: מספר יחידות הדב"י הוא נגזרת של מספר היחידות ה"רגילות" 
 חושבו בהתאם לממוצע הכללי של התוכנית, הוא מעט נמוך מהממוצע העיקרי של דירות "רגילות".

מיטל להבי: בתב"ע יכולנו לקבוע כל מספר של דירות בר השגה שיתאמו את המדיניות. המספר יחסית 
 נמוך. יכולנו את כל התעשייה להעביר למגורים ולעשות מגדל מגורים.

לה אברהם אוזן: זה לא מדויק. לתעשייה הזו יש משמעות כלכלית שמישהו צריך לתת על זה את הרא
הדעת. אם החוכרים הם בתעסוקה לא ניתן להפוך זאת למגורים, המטרה שלנו הן לקדם בוועדה תוכניות 

 שהן תמומשנה. 
 מיטל להבי: התחייבנו ליותר דיור בר השגה, גם אם זה פחות רווחי.

 : אנו עומדים במדיניות העירייה, לא סטינו ממנה כלל, והכנסנו דיור להשכרה לצמיתות.אורלי אראל
 מיטל להבי: מותר לנו לבקש מטלות יותר גדולות.

אלי לוי: כשהעירייה מקבלת תמורה, הכסף הולך לדב"י וזה עולה לה הרבה יותר. במקרה הזה יש חוכרים 
 ה.שנה לתעסוקה ותעשייה וצריך לתת להם מענ 99-ל

 רוני קינסברונר: התועלות הציבוריות חושבו פעם למרכיב התעסוקה ופעם למרכיב המגורים.
מהיחידות הנותרות הם כמעט  15%-מהשטחים הנותרים ו 15%מהיח"ד הן להשכרה לצמיתות.  10%

חלופות. האחת, תשלום לקרן קירוי  2משתוות חישובית. לגבי התועלות הציבוריות של התעסוקה, יש לכך 
מ"ר הקיימים,  4000-מ"ר שטחי ציבור בנויים, נוסף על ה 2314יילון והרחבת גשרים, והשניה, תוספת של א

ש"ח שווי מטר ברוטו, שזה  6000וזה בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בעת אישור תוכנית העיצוב. 
 ש"ח, לקרקע, בחישוב היטל השבחה יהיה מה שיהיה בשוק. 9,000לערך שטח עיקרי 

 לעובדים ולדיירים. –אראל: לעניין האופניים, זו חניה פרטית, תקן למתגוררים במרחב אורלי 
גשרים קיימים, ואחד אמור לקום בעמק ברכה, רק  3אביגדור פרויד: מערבית לשכונת נחלת יצחק יש 

 במחלף עזריאלי יש ירידה לאיילון גם דרום וצפון, אין בגשר מוזס ולכן צריך לשים לב, חשוב לשים לב
 לכמות התנועה דרך הגשרים האלה כי גבעתיים גולשת לגשרים הללו.

, שיורדת לאיילון בדיוק מול הפרויקט, בגבול מרחב טרה. 300אודי כרמלי: יש תוכנית מאושרת לרמפה 
 קידום התכנון תלוי במשרד התחבורה.

 ליאור שפירא: הוועדה מבקשת מהיזם שחניון האופניים יהיה פתוח לציבור
 מיד: כמות חניות האופניים היא בתקן הכי גבוה שראיתי. אנחנו מיצינו את מלוא התקן.דיוויד א

 ליאור שפירא: לא ביקשנו שתגדילו את הכמות, ביקשנו שתפתחו את חניון האופניים לכלל הציבור.
חניה  300מקומות חניה בפיתוח, שנגישות לציבור הרחב. מציע לקחת עוד  300-אודי כרמלי: כרגע יש כ

וך קומת החניון העליונה, מינוס אחת, ולאפשר בהן חניה חופשית לציבור. זה יבוא על חשבון התקן מת
 המוגבר, מתוך החניות המתוכננות.

 אופירה יוחנן וולק: זה מגדלים מטורפים, איפה אנשים ישימו את האופניים?
 מקומות חניה זמינים לציבור בכל יום. 600אודי כרמלי: יהיו 

 ?24/7חניות בתת הקרקע, שהן יהיו פתוחות לציבור  300הם הציעו ליאור שפירא: 
 אודי כרמלי: נכון.

מיטל להבי:  היום מתקני אופניים טמוני קרקע הם מתקנים נחוצים בשל גניבת אופניים, לכן מי שבונה 
 בסדרי גודל כאלה חייב לרצות לעודד שיגיעו עם אופניים ולעשות מתקנים רבי קיבולת.

תנאי למתן תוקף לתוכנית יהיה חתימה על כתב התחייבות להבטחת תחזוקת שטחי זיקת  אורלי אראל:
מקומות חניית אופניים בקומת המרתף הראשונה מתוך חניות שטחי  300-ההנאה בידי העיריה. ו

 התעסוקה, שיהיו פתוחות לשימוש הציבור בכל שעות היממה בכל ימות השנה.
 ה.2ליאור שפירא: מדובר בסעיף 

 ה: הצבע
 בעד: ליאור שפירא, מיטל להבי, חן קראוס, חיים גורן, אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולך

 נגד: אסף הראל 
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ועדת המשנה ( דנה 12)החלטה מספר  23/11/2022מיום  ב'22-0030בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 

 ים:לאשר את התכנית להפקדה בכפוף למילוי התנאים הבא .1

 השלמת תיאום המסמכים עם תחום מקרקעין. .א

 השלמת תיקונים טכניים בהתאם להנחיות מחלקות העירייה. .ב

 תיקונים לטבלאות האו"ח בהתאם להערות אגף נכסים ומדור רה פרצלציה. .ג

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

 ללא תשלום  לקהל הרחב 24/7חניות האופניים בתת הקרקע יהיו פתוחים  300 .ה
 

 תנאי למתן תוקף לתוכנית חתימה על כתב התחייבות להבטחת שטחי זיקת ההנאה בידי העירייה  .2
 

 משתתפים: ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, חיים גורן,  אלחנן זבולון, חן פנינה קראוס
 

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

 


