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 ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 יפו –אביב -למרחב תכנון מקומי תל

 04/08/2021מיום  0018-21סדר יום מס' 
 
 

 09:00בשעה  04/08/2021 -כב' מוזמן בזה לישיבת ועדת המשנה לתכנון ולבניה שתתקיים ביום רביעי ה 
 .12ו, קומה יפ -אביב -תל 69בדיוק באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 

 
 קישור לצפיה בזום בועדה 

https://tel-aviv.zoom.us/j/86407517606 
 

 
 

 אנא הבא/י חומר זה אתך לישיבה.להלן סדר יום לישיבה. 
 

מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

שעה  תוכן סעיף מספר מבא"ת
 משוערת

   21/07/2021ב מיום 21-0017 אישור פרוטוקול   
בקשה  -( 2) 78דיון בסעיף  507-0495085יפו  -שיכוני חיסכון  507-0495085 1 .1

 78+  77להארכה לפרסום סעיף 
09:00 

אביב דיון בעיצוב -אוניברסיטת תל -בית ספר לאדריכלות  2 .2
 ארכיטקטוני

 

 ימבני ציבור דיון בעיצוב ארכיטקטונ-כיכר המדינה  3 .3
 10:00 דיון בשטחי שירות 2397שטחי שרות תא/  4 .4
  דיון בעיצוב ארכיטקטוני 3דובנוב   5 .5
 דיון בהפקדה 16למלון הגר"א  9ניוד זכויות מנחלת בנימין  507-0578914 6 .6
 10:45 סינרמה דיון בהפקדה 507-0469478 7 .7
  ח התנגדות מה"עצפון דיון בדיוו -שכונת הארגזים  507-0552752 8 .8
 

חבר ועדה שמעוניין לקבל את מסמכי תכנית בסמכות ועדה מקומית שבסדר היום ולא מצליח לראותם 
 תכנון זמין,  –באתר מינהל התכנון 

 ov.ilaviv.g-davidof_e@mail.telיפנה במייל לאלה דוידוף מזכירת הועדה במייל 
 

 בכבוד רב,
 

 אלה דוידוף
 מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה

 יפו -אביב -תל
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tel-aviv.zoom.us/j/86407517606
mailto:davidof_e@mail.tel-aviv.gov.il
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 0017-21פרוטוקול החלטות מספר 
 13:00 - 09:00 21/07/2021י"ב אב תשפ"א 

 
 12יפו, קומה  -אביב -תל 69באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 

 09:24הישיבה נפתחה בשעה: 
 בנוכחות: דורון ספיר, אסף הראל, חן אריאלי, גל דמאיו שרעבי,  שלמה מסלאוי

 
 

מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

 מספר
 מבא"ת

 תוכן סעיף

  07/07/2021ב מיום 21-0016אישור פרוטוקול    

בגין אישור  197דיון בתביעת פיצויים עפ"י סעיף  28ויתקין  -צ   1 .1
 28רחוב ויתקין  -תכנית צ' 

 דיון בדיווח ביטול הפקעה 7מונטיפיורי   16 .2
 - 33דיון בהגדרת מגרש לאחר ביטול הפקעה רוטשילד  - 33רוטשילד   19 .3

 דיון בהגדרת מגרש חדש לאחר ביטול הפקעה
 דיון נוסף 68-70ביטול תצ"ר ביהודה הלוי   21 .4
 " דיון בעיצוב ארכיטקטוני33-37תכנית עיצוב "הירקון   24 .5
 דיון בהפקדה 90-94ויצמן  507-0692897 37 .6
מגדל בראשית בבלי דיון  12לפעמוני  19ניוד זכויות מביאליק  507-0965137 43 .7

 בהפקדה
 בתי באר דיון בדיווח 507-0584706 54 .8
עדכון מסמכי התכנית למתן  -(4תוצרת הארץ מערב דיון בדיווח ) 507-0442822 91 .9

 תוקף
 דיון בדיווח התנגדות מה"ע לתכנית 3-5מרכז מסחרי ברחוב האוזנר  507-0599266 122 .10
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 יפו-לתכנון ובניה ת"א הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 .נוספות לשנתיים 78+  77מטרת הדיון: בקשה להארכה לפרסום סעיפים 
 

 77-78ית, היות ויזם פרטי לא יכול לפרסם התוכנית מקודמת ע"י יזם פרטי כפרויקט התחדשות עירונ
 הועדה המקומית צריכה להיכנס גם כיוזמת לתוכנית ביחד עם היזם.

הצגת עקרונות התכנית לוועדה המקומית, ואישור הועדה לפרסום הודעה על הכנת תכנית מטרת הדיון: 
 תו"ב.לחוק ה 78וקביעת תנאים מגבילים להוצאת היתרי בנייה לפי סעיף  77לפי סעיף 

  
 

 יפו, שיכוני חיסכון מיקום:

  
 

 , )מספרים זוגיים בלבד(138 -  150שדרות ירושלים  כתובת:
 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 -             150 - 156 -      מוסדר 7047
 

 14,836: תכניתשטח ה
 

 קיי אדריכלים-קיסלוב :מתכנן
 

 גולדן ארט פיתוח נדל"ן בע"מ, הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א יפו :יזם
 

 חלמיש -פרטית, דיור ציבורי בעלות:
 
 

כניסות,    3קומות,  3"שיכון" אשר נבנו בשנות החמישים, בני  ה מבנישבעקיימים  :מצב השטח בפועל
מ"ר. גודל יח"ד  9,702מ"ר כ"א, סה"כ בנוי  72יח"ד בנות  126יח"ד לבניין, סה"כ  18יח"ד בכניסה,  6

  מ"ר. 72 ממוצע:
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  :מדיניות קיימת
 

שיכוני חיסכון מוגדרים כמתחם להתחדשות עירונית המחייבת  – 5000תל אביב תוכנית מתאר 
 מדיניות. הכנת מסמך 

 15ה נקודתית עד קומות עם אפשרות לחריג 8המתחם מוגדר כאזור מגורים בבניה עירונית עד 
 . 5קומות, רח"ק עד 

 25 עד של ולגובה 6.0 מירבי ק"לרח להגיע יהיה במידה והתוכנית מוגדרת כהתחדשות עירונית

ציבורי  שטח והקצאת מאושרים ציבוריים שטחים פינוי :מצטברים תנאים לשני בכפוף ,קומות
 .משמעותי

 
 נמצא בהכנה.  - שיכוני דרום יפומסמך מדיניות להתחדשות עירונית 

קידום תוכניות להתחדשות עירונית בשיכוני דרום יפו בהתאם ליעדים שנקבעו בתוכנית המדיניות 
 לאזור:

 .הקיימת האוכלוסייה השארת .1

 אפשרויות ומתן דירות תמהיל יצירת ,ד"יח של מבוקרת תוספתקידום תוכניות לפינוי בינוי ו .2
 .דיור פתרונות ממגוון לתושבים בחירה

 .אדמה רעידות מפני וחיזוק דים"ממ תוספת ,חזות :הבניינים של פיזי שיפור .3

 וקשרים שבילים ,חניות ,רחובות ,גנים ,הירוק הציר - והפרטי הציבורי במרחב- הירוקה העיר .4
 .)ים ובת יפו לב ,איילון פארק ,הים( לסביבה

 ובעיר המתאימים בחלקים וכולל הירארכיים עירוניים ברחובות המתאפיין מגורים אזור .5

 מרכז( מסביב ומשתנים ההולכים במרקמים המשכי באופן ומשתלב במגורים התומך שימושים

 .)ים בת ,יפו

 .פיתוח כמנופי הקלה הרכבת תחנות שימוש תוך ,המרכזי החיים כעורק ירושלים 'שד .6

 הרשות ביוזמת לפתרונות המגורים(, מגרשי) התושבים ביוזמת פתרונות בין כוחות שילוב .7
 .)ועוד קהילתיים ,חברתיים ,ארגוניים כלים ,פתוחים שטחים ,ציבור ימבנ ,רחובות(

 האוכלוסיה להישארות ופתרונות יישום קצב המבטיחה םאיזוני מערכת - וכלכליות ישימות .8
  .הקיימת

 
 

ביפו, הוועדה המקומית  38לתמ"א  77/78לפרסום  120028בהתאם להחלטת הועדה  -38תמ"א 
 .38לתמ"א  1בבנייני השיכון כמתואר בנספח  38ה מתוקף תמ"א תהיה רשאית לאשר תוספות בני

 
 

 :קיים מצב תכנוני
 ( הרחבות דיור צהלון.2)2563מתחם צהלון יפו,  2563תב"ע תקפה: 

 מגורים  יעוד קיים:
 מ"ר. 14,836חלקות סה"כ  7-מגרש המורכב מ  שטח התכנון:
 זכויות בניה:

 מ"ר 16,170יח"ד =  147מ"ר עיקרי *  110
 + גג3 קומות:

 מגורים שימושים:
 
 

 :מוצע מצב תכנוני
 קומות.  6.5-9מבנים חדשים בבינוי מרקמי של  9הריסת המבנים הקיימים ובנית  תיאור מטרות התכנון: 

לרבות  -חדרים 2-5הגדלת היצע הדיור במתחם ע"י היצע מגוון של דירות בתמהיל רחב של דירות בנות 
 טווח. דירות המיועדות להשכרה ארוכת

 יצירת עירוב שימושים ע"י הוספת מסחר בקומת הקרקע לכיוון שדרות ירושלים,
 ושטחים ציבוריים בנויים ושטחים נוספים לשימושים קהילתיים לדיירי המתחם. 

 מגורים, מסחר, שטחים ציבוריים, שטחי קהילה משותפים.  פירוט יעדים/שימושים: 
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 אחוז משטח עיקרי -1

 אחוז משטח הקרקע -2

 זכויות בניה:
 

 יעוד
 ירותשטחי ש שטח עיקרי

 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  סה"כ מתחת לקרקע מעל הקרקע
 % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר

  
 מגורים

 

 
39,990 

 
270 

   
39,990 

 
15,130* 

 
38% 

 
37,900 

 
255% 

    1-על פי ע 1,500   10 1,500 מסחר
    1-על פי ע 500   3 500 קהילה
 255% 37,900 38% *15,130 **41,990   283 **41,990 סה"כ

 מ"ר הינם שטחי ממ"דים מתוך סה"כ שטחי השרות העל קרקעיים. 6,500*     
 **   לא כולל מרפסות.

 
 יח"ד 506   :יח"ד

 יח"ד / דונם נטו 34.1   צפיפות:
 נטו שטחים עיקריים -מ"ר 79 :שטח ממוצע ליח"ד

 שטח "פלדלת" -מ"ר 91.5
 

 רהשכירות                           מכי
 יח"ד 140   יח"ד 60  :מ"ר 45-90מספר יח"ד ששטחן 
 יח"ד 216   יח"ד 20  :מ"ר 90-120מספר יח"ד ששטחן 

 יח"ד 70    :מ"ר 120מספר יח"ד ששטחן מעל 
 506סה"כ יח"ד: 

 
 נתונים נפחיים:

 6.5-9.5 :מספר קומות
  מ' 37  :גובה

 60%  :תכסית
 

  קווי בניין: 
 0(: קו בניין לכיוון שדרות ירושלים )מזרח

 0לכיוון רחוב ציהתל"י )מערב(: קו בניין 
 בין בניינים: על פי תוכנית הבנוי.

 
 
 

 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע *מצב קיים נתונים
 385% 177% אחוזים סה"כ זכויות בניה

 57,120 16,170 מ"ר
 48.12% 32.18% אחוזים זכויות בניה לקומה

 7,140 4,768 מ"ר
 9.5 5.50 קומות גובה

 37 20.00 מטר
 60% 35% תכסית

 על פי התקן על פי התקן מקומות חניה
 38כולל זכויות על פי תמ"א  *

 
 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

 תעם הציבור החל לפני אישור הועדה המקומית להליכי התייעצו תתחילת תהליך התייעצו
 עם הציבור.

 
טה למשפטים באוניברסיטת תל אביב מלווה את הפרויקט מאז הקליניקה לדיור, קהילה ומשפט שבפקול

2013. 
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 מאז כניסתה של הקליניקה למתחם ננקטו על ידה הפעולות הבאות:
 ם המתגוררים במתחם, לשם הכרות עםאליהן הוזמנו כל הדיירי -כינוס אספות דיירים ראשוניות  .1

  עירונית. הקליניקה ובדיקה בנוגע לרצונותיהם בקידום פרויקט להתחדשות
המשפחות המתגוררות במתחם על מנת להכיר מקרוב את מאפייניה  180עריכת סקר צרכים בקרב נערך  .2

 של האוכלוסייה המתגוררת במקום, ואת העדפותיה בנוגע להתחדשות העירונית. 
 .כללו סקירה לגבי המסלולים הקיימים לקידום התחדשותש -סדנאות הסברה לדיירים  וכערנ .3
עם עיבוד הנתונים מסקר הצרכים, שהראה העדפה מובהקת מצד  -נית האדריכלית עבודה על התכ .4

 הדיירים להתחדשות עירונית מסוג הריסה ובניה על פינוי חיזוק המבנים הקיימים.
 הקמת נציגות דיירים  .5
ארט -עם קבלת התוכנית המוצעת ע"י היזם, חברת גולדן -הצגת היזם והתכנית האדריכלית לדיירים  .6

"מ, וקבלת אישור ראשוני עקרוני מ"פורום מהנדס העיר", נערכו אספות דיירים להצגת נדל"ן בע
 התכנית האדריכלית ומתווה הפרויקט המתוכנן. 

 ניסוח הסכמי טרום ההתקשרות  .7
 ירים במשא ומתן המשפטי מול היזם בחירת משרד עורכי דין לייצוג הדי .8
ז בוצע סקר הצרכים הראשוני על ידי מאחר וחלפו כשלוש וחצי שנים מא -עדכון סקר הצרכים  .9

הקליניקה, בוצע סקר נוסף, שכלל מיפוי בעלים ושוכרים המתגוררים במתחם. סקר זה העלה כי אחוז 
בלבד, וכי שאר הבעלים משכירים את דירותיהם.  50%הבעלים המתגוררים בפרויקט עומד כיום על 

 במסגרת הסקר, עודכנו הדיירים בנוגע לפרויקט.
 
 

 
 :והחתמת דיירים הסכמהאחוזי 

 
 מכלל הדיירים אחוז חותמיםהמספר  בניין מספר 

138 13 72% 
140 16 89% 
142 13 72% 
144 15 83% 
146 16 89% 
148 15 83% 
150 14 78% 

   4 חלמיש
 81% 106 סה"כ 
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 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות

ובשיתוף  80%ודם מזה זמן עם הסכמה נרחבת של היות ומדובר במתחם לאורך שדרות ירושלים שמק
פעולה עם התושבים, ועל מנת להבטיח את היתכנות הפרויקט המציע מודל המשלב התחדשות עירונית עם 

 דירות להשכרה ארוכת טווח מומלץ:
 שהועדה המקומית תכנס כיוזמת התוכנית.   .1
על תנאים מגבילים להוצאת לחוק התו"ב והודעה  77לפרסם הודעה על הכנת תוכנית לפי סעיף  .2

 לחוק התו"ב. 78היתר בניה לפי סעיף 
לאפשר הוצאת היתרי בנייה לצורך חיזוק מבנים בלבד וללא לחוק:  78הודעה על פי סעיף לפרסם  .3

 .לחוק התו"ב 78שנים, לפי סעיף  2תוספות בנייה וללא הרחבת דירות לפרק זמן של 

ות של חלמיש, השטח הנוסף יומר לדירות במסגרת התוכנית תשמרנה גודל הדירות המקורי .4
 נוספות לצורך דיור ציבורי.

 
 התוכנית תחזור לדיון לפני הפקדה בועדה המקומית לאחר השלמת כל הנושאים הנדרשים ובנוסף:

 השלמת פרוגרמה לצורכי ציבור ובחינת שילוב צורכי הציבור בבניינים או כמגרש נפרד. .1

 בחינת תמהיל הדירות. .2

 ת וקישוריות לשדרות ירושלים.בחינה תנועתי .3

 בחינה כלכלית והבטחת מנגנון הדיור להשכרה ארוכת טווח ותחזוקת המבנים. .4
 
 ועדת המשנה לתכנון ולבניה ( דנה 1)החלטה מספר  01/02/2017מיום ב' 17-0002מספר בישיבתה 

 :בתכנית והחליטה
 

 מהלך הדיון:
י יזם פרטי כפרוייקט  להתחדשות עירונית, ומאחר תכנית פינוי בינוי שמקודמת ע": שלומית זוננשטיין

מבוקש ע"י הועדה המקומית להיות יזמית. מודל ראשון להתחדשות עירונית  77-78ויזם לא יכול לפרסם 
 עם דירות להשכרה.

 עולש קיי: מציג את התוכנית.
 ראובן לדיאנסקי: ההסכמה העקרונית מתבססת על סמך מה?

 יירים.ד 82עולש קיי: יש חתימות של 
 שמואל גפן: מה גודל ממוצע של דירה?

 מ'. 90-עולש קיי: כ
עד בינוני יש  2/3נמוך ו/ יהיא ממעמד סוציואקונומ המהאוכלוסיי 1/3ש -ראובן לדיאנסקי: מאחר ו

לא יחזרו לגור שם בשל האחזקה, לדעתי יש צורך בבניה לגובה. באופן עקרוני צריך  80%התכנות גבוהה ש
 יותר כיוון שהבניה מאוד המוצגת כאן צפופה צריך לבנות לגובה.  ליצור תמהיל נכון

בנוסף החניה שתהיה מתחת לקרקע יוצרת מצב של הגבלת שטחים עם דשא או עצים וכיוצ"ב לכן כל 
 האזור יהפוך לאזור בנוי עם מרצפות ולא עם חצרות ירוקות כמו שאני חושב שהתושבים צריכים. 

 י פינוי בינוי לא יכולה להכיל על הפרויקט.יהודה המאירי: האם שיטת בינו
קומות ההבדל הוא זניח. השיקול אם לעשות  20קומות או מגדל של  9.5נתן אלנתן: בהמשך לדברי ראובן, 

בניה גבוהה או מרקמית הוא השיקול התכנוני ולא בגלל המצב הסוציואקונומי של האזור.  לגבי תשלום 
אם התשלום של הועד יקר יותר אפשר להציע איזה קרן שתישלם  מיסי הועד אפשר לעשות נכס סחיר וגם

 את ההוצאות.
מיטל להבי:  בהיבט התכנוני התוכנית נותנת מענה על שמירת מרקם וגם על מכפלות ששווי הקרקע לא 

גבוה. יש כאן יישום של מעורבות גבוהה חברתית ודיאלוג עם תושבים ברמה גבוהה. אציין לשבח על הגשה 
 .77-78ל התוכנית ועל כן צריך לאשר לאגף תכנון  העיר את פרסום מדוייקת ש

עידן עמית: הפרויקט נכון חברתית לבניה מרקמית . מה תקן החניה בפרויקט? האם לדירות הקטנות 
 מ' הם כוללות ממ"ד? 60? האם הדירות של 0אפשר לתת תקן חניה 

 ת קהילה גם אם המצב יותר צפוף.מלי פולישוק: מגדלים יוצרים ניכור ובניה מהסוג הזה יוצר
 תשובות:

 ענת רודניצקי עו"ד קליניקה לדיור: שאלנו את הדיירים עד כמה הדיירים מעוניינים להמשיך לגור שם? 
משפחות ונענו שהמרבית המכריע מעונין להמשיך לגור שם במסגרת הפרויקט היה קרן אחזקה  110ראיינו 

 יירים הקיימים. שנים לד 10לתשלום תחזוקת הבניין למשך 
הבניה המרקמית שומרת על חיי קהילה מגדלים לא מאפשרים חיי קהילה. מרגע שהפרוייקט הזה עלה 

 עשינו קבוצות של תכנון נשים ילדים יש כאן צורה של שיתוף הדיירים לצרכים של הקהילה.
 ם שיש בפרוייקט. לגבי בינוי פינוי בינוי  יהיה והמטרה העיקרית היא להעביר רק פעם אחת את הקשישי
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קומות ולכן בניה למגדלים  8לגבי הבניה המרקמית תוכנית המתאר מגבילה את גובה הבינוי המותר עד 
אינה אפשרית. יש גם שילוב של מסחר ומשמר חיים עירוניים. יח"ד לשכירות ארוכת תווך מטרה שיוצרת 

 . השנים הקרובות 10-ודאות לדיירים בנוגע למחיר שהם עומדים לשלם ב
דגש מיוחד לאוכלוסיות מוחלשות ואנחנו מונים בדיור הציבורי את כל סוגי הדיירים שחיים בעוני 

קשישים אנשים עם מוגבלויות הכוונה לתת את קרן האחזקה, ולגבי דיור ציבורי ואנשים עם מוגבלויות. 
 ות יהיו ממ"ד.אנחנו לוקחים את הכל בחשבון. הפרויקט עבר את פורום מהנדס העיר וגם בדירות הקטנ

קומות אולם מבחינה חברתית הדיירים  17דורון ספיר: זהו מקרה קלאסי בהיבט התכנוני יפו יכולה לקבל 
 קומות, במקרה הזה הכף נוטעת לנושא החברתי ולקדם את התוכנית ככה.  15לא יכולה להכיל את 

יות של פינוי בינוי וכאן שלומית זוננשטיין: הפרויקט הזה הוא פרויקט דוגמה לאיך צריך לקדם תוכנ
התהליך עבודה כאן יכול להוות מודל לחיקוי בתוכניות אחרות במסגרת התחדשות עירונית. מצפון ל 

 בע"שט מדובר במרקם שנמצא בלב יפו שבו הבניה נמוכה ולכן הבינוי הוא מרקמי.
 עודד גבולי: הפרויקט יוצא דופן ומצוין.

 דיון פנימי:
הוא מאוד גבוה ואפשר  4ל 1רקמית לא שוכנעתי לגביה. כמו כן יחס ההמרה נתן אלנתן: לגבי הבניה המ

 להגיע לצפיפות יותר גבוהה, על כן אני חושב שכן צריך לבנות בניה גבוה ולא מרקמית.
קומות  15קומות האפשרות ל 20-40ראובן לדיאנסקי: המונח מגדלים משתמשים בו שבונים מגדלים של 

 קומות מאפשר פינוי שטחים ירוקים שהתושבים יוכלו להנות מהם.  15ל בן זהו לא מגדל.  בניה של מגד
אפרת טולקובסקי: כמו שמתחשבים בצפון לבניה נמוכה גם כאן אפשר להתחשב בתושבים ולאשר בניה 

 מרקמית.
 אבל לגבי המגמות נערוך הצבעה. 77-78אני מציע לאשר את ה

 הצבעה: 
 צוות  בהתאם לחוו"ד 77-78הועדה מאשרת פרסום 

 מי בעד מגמת הבניה המרקמית בהתאם לחוו"ד צוות.
 ליאור שפירא, דורון ספיר, אפרת טולקובסקי, מיטל להבי ויהודה המאירי 

 מי בעד בניה גבוהה על ציר שד' ירושלים
 ראובן לדיאנסקי, שמואל גפן, נתן אלנתן

 
 הועדה מחליטה:

 ע"פ המלצת הצוות. 78בילים לפי סעיף בדבר הכנת תוכנית ואת התנאים המג 77לאשר פרסום לפי 
 

דורון ספיר, נתן אלנתן, יהודה המאירי, שמואל גפן, ראובן לדיאנסקי, מיטל להבי, ליאור משתתפים: 
 שפירא, אפרת טולקובסקי.

 
 

 לשנה נוספת. 78-77 תנאים ע"פ סעיפיםרכת אמבוקשת ה

מקומית תל אביב יפו התקיימו מספר על ידי הוועדה ה לחוק 78פרסום תנאים לפי סעיף בתקופה שמאז 

 :שקודמו ע"י הקליניקה המשפטית לדיור, נציגות התושבים ויזם התוכנית תהליכים במקביל

סוכם נוסח ההסכם המשפטי הסופי שיחתם בין היזם לבין הדיירים המיוצגים על ידי משרד יגאל  .1
 ארנון ושות'.

רות, הערבויות לדיירים והתמיכה לאחר שסוכמו פרטי ההסכם המשפטי הכולל את היקף התמו  .2
החלה החתמת  -בתחזוקת המתחם והתקיימו כנסי הסברה להצגת ההסכם הסופי בפני הדיירים 

 .  2018ליולי  23-הדיירים על ההסכמים ב

 מכלל בעלי הדירות במתחם.  43%-בעלי דירות, המהווים כ 54, חתמו על ההסכם עד כה .3

ן קצרה ביותר להשגת החתימות הדרושות, העומדת על בנוסף, על פי ההסכם, הוקצבה תקופת זמ .4
מתבקשת הועדה לאפשר לצדדים  -עם אפשרות להארכה במספר חודשים נוספים, ולפיכך  -כשנה

 למצות את התקופה הזו.

תכנון לגיבוש מסמכי התב"ע למתחם שמסמכים אלו יסוכמו בקרוב  גישותבמקביל, מתבצעת פ .5
לב החתימות של בעלי הזכויות במתחם בהיקף המתחייב על ויהיו מוכנים להגשה מיד עם סיום ש

 פי חוק.

 
 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות

ב' 17-0002בישיבתה מספר לשנה נוספת בהתאם להחלטת הועדה התנאים רכת תוקף אממליצים לאשר ה

מנת לאפשר לצדדים למצות את התהליך. לע, 01/02/2017מיום 
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 ועדת המשנה לתכנון ולבניה ( דנה 7)החלטה מספר  06/02/2019ום מיב' 19-0002מספר בישיבתה 
 :בתכנית והחליטה

 
 

 מהלך הדיון:
 . היזם נמצא בהחתמות סופיות לחוזה לפינוי בינוי.77-78שלומית זוננשטיין: מבוקש להאריך תוקף לסעיף 

 ראובן לדיאנסקי: לכמה הזמן הארכה?
 החוזה עם הדיירים והגיעו להסכמה עמם רק עכשיו.  שלומית זוננשטיין: שנה. היה מו"מ ארוך על 

ענת רודניצקי: החתמות הדיירים החוזה פינוי בינוי התחילו לפני חצי שנה. ע"פ ההסכם אפשר להחתים 
 במשך שנה אחת, לכן אנחנו מבקשים הארכה לשנה.

 אורלי אראל : נדרשת שנה כדי לסגור את מסמכי התוכנית. 
 
 
 

 החלטה:
 למשך שנה נוספת בהתאם לתנאים הבאים: 77-78סום לאשר הארכה לפר

 
לאפשר הוצאת היתרי בנייה לצורך חיזוק מבנים בלבד וללא לחוק:  78הודעה על פי סעיף "לפרסם 

 ".לחוק התו"ב 78, לפי סעיף שנהתוספות בנייה וללא הרחבת דירות לפרק זמן של 
 
 

, אסף הראל, ראובן לדיאנסקי, מיטל להביליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, ציפי ברנד משתתפים: 
 
 
 

, בשל התחייבות היזם נוספות לשנתיים 78+  77מבוקש מהועדה הארכה לפרסום סעיפים 
, בימים אלו היזם משלים את הדרישה ויפקיד בפועל 80%לתושבים/בעלים להפקדה בפועל הסכמה של 

 את התכנית.
 

חום תכנית זו.בבדיקה שנעשתה לא נפתחו בקשות לתיקי מידע בת
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 יפו-הוועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב :מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

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

 הסבר כללי:
 בית ספר לאדריכלות ע"ש דוד עזריאלי באוניברסיטת תל אביב. 

קומת כולל קומות,  8שימושי מסחר וארכיון אדריכלות. מבנה בן בית הספר נוסף מבנה אחד הכולל ב
 (.7הכניסה לשטח האוניברסיטה )שער -ר. שידרוג שעועליה לגג מרתף

 
 הקו מסמן את אזור ההתערבותרחוב חיים לבנון, מרחב קמפוס אוניברסיטת תל אביב  מיקום:

 
 לבנון( )רחוב חיים. 144אוניברסיטת תל אביב  כתובת:

 
 גושים וחלקות בתכנית:

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 109  חלק מוסדר 6629

 141  חלק מוסדר 6629

 180  חלק מוסדר 6629

 דונם 5.36: שטח התכנית
 

 :ניםמתכנ
 ציונוב ויתקון אדריכלים –ליאור ויתקון אדריכל התכנית: 

 אב אדריכלות נוף –ח ונוף: עידית ישראל מתכנן פיתו
 שרית בניהו, תומר שמי, לשם שפר איכות סביבה בע"מיועץ בניה ירוקה: 

 , מ.זהר הנדסה בע״ממאהר זהריועץ תנועה: 
 

 אוניברסיטת תל אביביזם התכנית: 
 אביב.מוחכר לאוניברסיטת תל יפו, -עיריית תל אביב בעלות:
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 : מצב השטח בפועל
הקו הירוק.  -ו פנוי מבנייה,  נמצא על דופן רחוב חיים לבנון בסמיכות לתחנת הרכבת הקלההמגרש הינ

 פרגולה ומבנה שער במקום, מיועדים להריסה.מצפון כיכר אנטין, כיכר הכניסה  לקמפוס 
 

  .קו ירוק -קלהה רכבת התוואי להרחבת רחוב חיים לבנון עבור הפקעה מתוכננת ממערב 
 ועדים לכריתהם בו עצים המייקיימ

 
 : ומצב סטטוטורי מדיניות קיימת

 "תוכנית מתאר אוניברסיטת תל אביב" – 2642תכנית תא/ -
 "תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור" –תא/מק/צ'  507-0271700תכנית   -
 יפו"-"תכנית המתאר של תל אביב – 5000בהתאם למטרות והוראות תכנית תא/ -

 

 :מצב תכנוני מוצע
 :מספר שימושיםהכולל הקמת מבנה  התוכנית מציעה

 אלי.יבית ספר לאדריכלות ע"ש דוד עזר (1

 ארכיון עזריאלי לאדריכלות. (2

 מסחר, הכולל בית קפה, חנויות וקולנוע. (3

 )כניסה לקמפוס( 7מבנה שומר נפרד. שדרוג מבנה שער  (4
  .אחד בנה מוצע מ

ומיניום מעל קומה ראשונה ועד ומעטפת אל–קירות מסך ע"י  ות חזיתעיצוב ה,  . מעוצב בנפח של תיבה
 לגג המבנה.

עבור הציבור הרחב, מכיוון רחוב חיים   שימושים הציבורייםאל ה כניסות  שתי  :למבנה מספר כניסות
 בית הספרמבנה מתוך מרחב הקמפוס אל לציבור הסטודנטים, וכניסה נוספת לבנון  וכיכר אנטין. 

 לאדריכלות.
 ישות, חניות לנכים וחניות אופניים כנדרש.פיתוח מסדיר את דרכי הגישה והנגה
 

 נתונים נפחיים:
 קומות  7מספר קומות: עד 

 מטר, יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר הבניה 29-כגובה: 
 .מטר 1,700-כתכסית: 

 קווי בניין:  
 אפס מטר :לכיוון רח' חיים לבנון –מערבי–קו בניין קדמי 
 אפס מטר :יכר אנטיןלכיוון כ –צפוני –קו בניין קדמי 

 
 :טבלת השוואה

 תכנית צ' - מותר קיים + מוצע מצב מוצע מצב קיים נתונים
סה"כ 

 זכויות בניה
 400% 92.11% 1.43% 90.68% אחוזים

 1,422,000 436,620 6,800 429,820 מ"ר
   5-7  קומות גובה

   29  מטר
    1,700  במ"ר תכסית

 
 :שלביות

 בהתאם לדרישות העירייה בעת הביצועתתאפשר שלביות בניה 
 הפרוייקט כולל שני שלבי ביצוע. 

 ושתי קומות מרתף קומות 5הקמת מבנה בן  –שלב א' 
 ושתי קומות מרתף קומות. 7קומות עד לסך כולל של  2תוספת של  –שלב ב' 
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 המבנים הדמיות 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 תהקו מסמן את אזור ההתערבו – שטחהפיתוח תכנית 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי
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 העיצוב האדריכלי .1

 אפיון המבנים בפרויקט 1.1

המבנה בנוי בצורת מנסרה ישרה )תיבה(, בעלת מרפסות פנימיות בתחום המנסרה. למבנה  – תיאור כללי .א

סטטית אנכית, המהווה הן  מעטפת כפולה, פנימית, וחיצונית. המעטפת החיצונית בנויה ממערכת אלומיניום

 מרכיב עיצובי, והן מענה להצללות על קירות המסך של המעטפת הפנימית. 

 29קומות,  5 –מטר )שלב א'  39קומות, בגובה של  7 –מבנן בודד בן  – גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים .ב

, מוצע מבנה שער )שער מטר(, ובנוסף קומת מרתף הכוללת סדנאות אולמות קולנוע ומערכות טכניות. בנוסף

 מטר. 4( קומה אחת, בגובה של 7כניסה מספר 

 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.2

מקומה א' ועד לקומת מערכות החיצונית, מעטפת . הקירות מסךבטון/בלוקים ו המעטפת הפנימית– חומרים .א

 אלומיניום.הצללת לוברים מ מעטפת –הגג 

או מסגרות. המעטפת  כוכיתפנימיות, מוצללות, מעקה פנימי מז המרפסות במבנה, הינן מרפסות –מרפסות  .ב

 החיצונית מכסה גם את המרפסות הללו.

 :שימוש במרפסות הגגו חזית חמישית .ג

  למבנה גג פעיל, מוצלל ומעל פרגולה הכוללת שדה תאים פוטו וולטאים. בנוסף, על הגג ימוקמו

ר של הגג, יהיו מולבנים ע"פ דרישות תקן המערכות השונות. אזורי גג זה יהוו גג כחול. חומרי גמ

 .LEEDבניה ירוקה/

 כל מערכות הגג, יקבלו מסתור של המעטפת החיצונית של הבניין, וחיפוי אקוסטי ע"פ הצורך. 

 יגוננו כמפורט בתוכנית זו/ גג כחול הגג הפעיל / גג ירוקו רפסות מ ,. 

  ות, ויעמדו בתקני מ"מ למ"ר לכל הפח 25אחיזת מים של יעמוד ביכולת גג כחולFLL  או תקנים

 מקבילים לגגות מעכבי נגר. המפרטים יאושרו על ידי אדריכל העיר

 וולתאים, לרבות מערכת הקונסטרוקציה מעל לגג הפעיל יעמדו על שטח של -אזורי התקנת תאים פוטו

 מ"ר. 400 -כ

 כניסות למבנה ולמגרש – קומת הקרקע 1.3

 חזית ב, מכיוון הקמפוס -מזרחית, הכניסה לבית ספר לאדריכלותהחזית בקומת הקרקע מספר שימושים. ב

רחוב חיים לבנון, מסחר הכולל בית אורך מערבית להחזית בצפונית כניסה לארכיון עזריאלי לאדריכלות, וה

 שירות, חדר שומר כניסת ספקים וחדר אשפה. כניסת קולנוע ומסחר. בחזית הדרומיתל הקפה, מבוא

 שונים בין רחוב לבנון, כיכר אנטין והכניסה לקמפוס, בהתאם למפלסים  המבנה מגשר על מפלסים

 ולחתכים המוצגים בחוברת העיצוב.  
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 :אצירת אשפה 1.4

  מיקום חדר אצירת האשפה: בתחום המבנה בקומת הקרקע, בצמוד לחצר השרות האחורית. גישה ופינוי

 מתוך שטח האוניברסיטה.

 נייר, זכוכית, מתכת, קרטון, ופסולת מוצרי כולל ת למחזוראצירת זרמי פסול החדר כולל שטח עבור :

 חשמל

 :תנועה וחניה  1.5

 מטרו. לא לתחנה מתוכננת של הו הקו הירוק  -התוכנית סמוכה לכניסה הראשית לקמפוס, ולתחנת רק"ל

ליה איהיו בתחום התוכנית, הגישה  שירות ונכים  תותר חניה או פריקה וטעינה ברחוב חיים לבנון. חניות

 תהיה מרשת הדרכים הפנימית של הקמפוס. 

 

 :תקן החניה הארצי תואם מדיניות הוועדה המקומיתעבור השימושים הבאים 

 תקן מירבי –מ"ח למ"ר  1:50תקן מירבי, מסחר  – 1:200מוסד אוניברסיטאי 

 .0 –ימושים אלה מוצע לאשר תקן עבור ש

  תקן מירבי מ"ח למושב, התקן ע"פ מדיניות הוועדה  – 1:10-20תקן חניה ארצי עבור בית קולנוע הנו

 .2,17,19 –, מאחר וניתן לקבל מענה בחניונים הסמוכים הקימים 0 –מוצע לאשר תקן  – 1:15המקומית 

  דיקת התכנותב –שביל אופניים בגדה המזרחית של רח' חיים לבנון: 
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 פיתוח הסביבתי .2

 שטחהפיתוח   

 :א. עצים וצמחיה

  צמחיה כמוצג בחוברת העיצוב, בכל מקרה תהיה באדמה חופשית ותכלול  :צמחייההוראות לשתילת

 מערכת השקיה וניקוז.

 ועלווה צפופה, עם יכולת מ"ר, עצים בעלי מגוון 50עצים חדשים ביחס של אחד ל  :עצים נטיעתהוראות ל ,

הצללה טובה. העצים יינטעו באדמה לא מהודקת תוך שמירה על רציפות בתי גידול , כל בית גידול לא יקטן 

בגובה מטר  4. קוטר גזע העצים שינטעו, לא יפחת מ "מ' 1.5עומק גנני מינימלי של מ"ק לעץ ב 24מ 

 מהקרקע.  

 הצללות: .ב

  ההצללה יותר שמשטח הפיתוח.  33%-הצללה בתכסית של כ היהתבתחום שטח הפיתוח במפלס הקרקע

גודל עץ בוגר. מעל  –לפחות  10באמצעות עצים קיימים לשימור ועצים מתוכננים: עצי צל, בגודל תעשה 

   מ"ר. 25חניית האופניים מתוכננת הצללת סככה בשטח של 

 ניהול השהיית והחדרת מי נגר: .ג

 :שולבת של נגר עילי ומערכות ניקוז תת"ק. מי נגר ממפלס הפיתוח נוקז במערכת מישטח הפיתוח  מי נגר

משטח  20%)שבילים ורחבות מרוצפות( יופנו אל השטחים המגוננים. שטחי הגינון והמדשאות מהווים 

הפיתוח במפלס הקרקע, ישמשו להשהייה וחלחול טבעי של הנגר. שטחי הגינון יכילו מילוי אדמה גננית 

ס"מ מרחבות  10-מ'. השטחים המגוננים מעל קרקע טבעית יונמכו כ 0.6נימלי של מאווררת היטב בעובי מי

 מרוצפות ושבילים על מנת שמי נגר ינוקזו, יושהו ויחלחלו בתחום זה.

 

 מתקני חשמל בתחום המגרש: .3

  חדרי אנרגיה ממוקמים במרתף המבנה, ומחוברים לרשת מתח גבוה פנימית של האוניברסיטה, ללא חיבור

 ת חברת חשמל.ישיר לרש

 

  אפייני בניה ירוקהמ .4

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

 בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה.

 הצללות והעמדת המבנים  .א

 בשטחים הפתוחים ינטעו עצי צל.

 מוצלות ע"י רפרפות אלומיניום.ה -כיתות הלימוד מופנים לחזיתות מערב ומזרח

 יעילות אנרגטית  .ב

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

 .לנושא זה בעת הוצאת היתר הבנייה
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  ניהול מי נגר .ג

במגרשים  הספיקות היוצאות מהמגרש תאפשר הקטנתו התכנית תכלול פתרון להשהיית מי נגר בתחומה -

 (.50-ל 1ביחס למצב הקיים באירועי שיא )לפחות  25%-במבונים 

 .רנג נקי מכל תכסית לצורך חלחול מילפחות,  15%שטח המגרש כולל  -

 . וזהשהיית מי נגר ומתן פתרונות בנושא ברמת אגן הניקבמגרש יתוכננו אזורים ל -

 איוורור החדרים .ד

הקומות, והחלל המרכזי, בו תתאפשר זרימת אויר, פנים המבנה מאוורר דרך המרפסות המצויות בכל 

 כמתואר בסכמה העקרונית של איוורור חללי הפנים, ראו חוברת תוכנית עיצוב.  

 דו"ח תרמי עקרוני .ה

, לנושא הבידוד התרמי. כמתואר בחוברת העיצוב בנספח בניה 5258ו  1045המבנה יעמוד בדרישות תקן 

 ירוקה.

 ריצוף חוץ .ו

ריצוף בעל גוון בהיר להפחתת תופעת אי החום העירוני ולמניעת סנוור. יש לפרט  תכנית הפיתוח תכלול

 SR (-Solarאמצעים למניעת התופעה ע"י הצללה לאזורים הפתוחים ו/או שימוש בריצוף בעל ערכי 

Reflectance )0.33של לפחות  מקדם החזר קרינה/חום . 

 

 נגישות  .5

הבינוי והפיתוח כר אנטין ומתחום האוניברסיטה אל המבנה. התכנון מייצר נגישות מלאה מרחוב לבנון, כי

 מוגבלויות. מענה לדרישות ההנגשה לאנשים עם נותניםלתקנות הנגישות התקפות ומתייחסים 

 שילוט בתחום המגרש: .6

, וכן יהיה כל השילוט יהיה בהתאם לנהוג באוניברסיטת תל אביב ויכלול את שלטי התורמים הרלבנטים

 שילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת השילותבהתאם להנחיות ה

 מישות:ג .7

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

 חזרה לועדה המקומית.

 :. שלביות8

ים יקבעו בהתאם . לוחות הזמננוספותקומות, שלב שני שתי קומות  5תתאפשר שלביות: בשלב הראשון יוקמו 

 לצרכי האוניברסיטה.

 (ואדריכל העיר צפון מחלקת תכנון: )מוגש ע"י משותפתחו"ד 
 מומלץ לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח.
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 מבני ציבור בכיכר המדינה –ב /2500א/עת ופיתוח תוכנית עיצוב
 

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

 
 תכנית כיכר המדינהדיון לאישור תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח נופי למבנה ציבור בתחום 

 

 
 הסבר כללי:

כיתות, ואולם ספורט תת קרקעי בחלק הצפוני  18מבני ציבור בכיכר המדינה, הכוללים בית ספר יסודי, בן 
 חת למפלס הקרקע.קומות מת 3קומות מעל מפלס הקרקע, ו  4של המגרש. המבנה בן 

 .קומות, וקומת מרתף 4מבנה נוסף של מרכז קהילתי בחלק הדרומי של המגרש. המבנה בגובה של 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 התוכן מס' החלטה
04/08/2021 

 3 - -ב' 21-0018
 מבני ציבור -כיכר המדינה -( 1ב)2500תא/תעא/ 

 דיון בעיצוב ארכיטקטוני

 

2007מבא"ת ספטמבר   4עמ'   

 

 כיכר המדינה, רחוב ה' באייר. מיקום:
  

 
 תל אביב יפו.  75ה' באייר  כתובת:

 
 גושים וחלקות בתכנית:

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 מותןבשל

 מספרי חלקות
 בחלקן

 184   חלק מוסדר 6213
 211   חלק מוסדר 6213
 212   חלק מוסדר 6213
 273   חלק מוסדר 6213
 322   חלק מוסדר 6213
 323   חלק מוסדר 6213
 324   חלק מוסדר 6213
 325   חלק מוסדר 6213
   326 חלק מוסדר 6213
 327   חלק מוסדר 6213
 328   לקח מוסדר 6213
 329   חלק מוסדר 6213
 329   חלק מוסדר 6213
 354   חלק מוסדר 6213
 897   חלק מוסדר 6213
   898 חלק מוסדר 6213
 899   חלק מוסדר 6213
   900 חלק מוסדר 6213
 901   חלק מוסדר 6213
 902   חלק מוסדר 6213
 903   חלק מוסדר 6213
 904   חלק מוסדר 6213
 905  חלק מוסדר 6213
 906  חלק מוסדר 6213
 907  חלק מוסדר 6213
 937  חלק מוסדר 6213
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 דונם 13.8: התכניתשטח 

 מתוכם מוקצים: 

 לבית הספר –דונם  3.20

 יתליהקה זכרמל -דונם  1.90

 

 מתכננים:

 ציונוב ויתקון אדריכלים –אדריכל התכנית: ליאור ציונוב 

 ת.מ.א תכנון מרחב אורבני –אורנה פרייפלד בסט רי: הציבומתכנן פיתוח ונוף למגרש 

 אב אדריכלים  - אורנה בן ציונימתכנן פיתוח ונוף לבית הספר: 

 יועץ בניה ירוקה: ויטל הררי מתכננים ויועצים בע"מ

 יועץ תנועה: אם אס

 הידרולוג: צוק הידרולוגיה

 

 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביביזם התכנית: 

 

 יפו -עיריית תל עיריית תל אביב ת:בעלו

 

 : מצב השטח בפועל

עצים המיועדים לשימור. למגרש חודרים עוגני קרקע  הכולל המגרש המוצע לבינוי, הינו מגרש פנוי, 

 סמוך.המגורים המפרוייקט 

 

 

 

 : מצב סטטוטורי

 שינוי מערך התנועה" -"כיכר המדינה  – ב/2500תא/תכנית  -
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 "תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור" – מק/צ'/תא 507-0271700תכנית   -

והשתלבות בתכנית העיצוב והפיתוח צרכי הציבור, , תוך ניצול אופטימלי של הקרקע  למענה מתן 

  "כיכר המדינה" – א/2500תא/

 :מצב תכנוני מוצעו מדיניות קיימת

של כיכר המדינה.  בחלק המערבי  ציבור בשטח השב"צ הממוקם  הקמת שני מבנים כוללת התוכנית 

רחוב ל כיהמשה מעבר פתוחמשני צידי הבחלקים הצפוני והדרומי של המגרש, המבנים ימוקמו 

 . מרכז הפארק בכיכר הכולל עצים לשימור אשר המוביל אל ,ז'בוטינסקי

 הכולל אולם ספורט בתת הקרקע.ינוך מיוחד כיתות ח 6ו  כיתות 18יסודי  בית ספר – הצפוני המבנה

a. מעל הקרקע ושלוש קומות מתחת וקומת גג חלקית קומות  4הספר, הינו מבנה בן  מבנה בית

מוצע  3-, 2-)מפלסים , כולל חצר ומגרש ספורט פתוח. בתת הקרקע, -1הקרקע. מפלס קומת 

 –אופן קונזולי זו מעל זו )"מניפה"( ב. שלושת הקומות העליונות, המעוצבות .אולם ספורט

 יתות לימוד, חדרי ספח ומרפסות פתוחות לכיוון צפון. כוללות קומות טיפוסיות של כ

אזור מערכות ובחלקו כגג ירוק ו, ואולם רב תכליתי גג פעילבחלקו כ שמשגג בית הספר י

 וולטאים.-טכניות ופנלים פוטו

b.  ס"מ בכל המקומות בהם חצר בית הספר  130מתחם בית הספר, כולל גידור בטיחותי בגובה

לא ידרשו  בה"ס  סביב כל מתחם )לאורך השדרה(.  הרחוב מצויה במפלס מונמך ממפלס

בשלב היתר אשר יפורט  גדרות מוסדיות )למעט חלקים מזעריים, בהם יינתן פתרון חלופי 

  . הבניה, ובהתאם לדרישות משרד החינוך

c. כניסה הראשית מדרום, דרך הפארק מציר המשך רח' גישת הולכי הרגל ממוקמת ב

 נספח התנועה.כמסומן ב רחוב ה באיירבידים תהיה ז'בוטינסקי. הורדת התלמ

d.  משם , רחובה פלסבמ מבנה בה"ס מצפון ל ממוקמתגישה לציבור מעבר לשעות הלימודים

רט, ותתאפשר ירידה אל חצר בית הספר ואל מגרש הספורט הפתוח. גישה אל אולם הספ

רת בין חללי בית תוך הפרדה פנימית מבוק עודית, ומדרגות חיצוניותיתתאפשר ע"י מעלית י

 הספר ואזורי הספורט.

  בקונטור הקומה העליונה ללא שינוי בתכסית המבנה. קומה נוספתתתאפשר 

 , הכולל מבני תמך ושירותמרכז קהילתי - הדרומי המבנה (5

a.  קומות מעל פני הקרקע וקומת חדרים טכניים וחדרי  4מבנה המרכז הקהילתי הינו מבנה בן

בתכסית גדולה יותר מהקומות הטיפוסיות לל קומת מסד אנרגיה בתת הקרקע. המבנה כו

בעלי גישה חיצונית  הפארקתחזוקה וניהול  שימושים  לטובת ומבואת כניסה, לשימושי 

 . לשימושים קהילתיים שלוש קומות עליונות טיפוסיותכן , ולמבנה. 

 .מרפסת גג לטובת המרכז הקהילתיכוללת קומה א', 

 וולטאים.-לגג ופנלים פוטו גישהמערכות, חדרי יהווה גג טכני להעליון הגג 

 המבנה יספק תשתיות עבור הפארק: מים, חשמל ותקשורת

b.   רח' ז'בוטינסקי.ל כיהמשהציר במצפון, דרך הפארק למבנה ממוקמת הכניסה הראשית 

c.  מפלסקומות מעל  7סה"כ בתכסית הקומות הקימות . קומות נוספות 3תוספת תותר 

 הקרקע.
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 :םנתונים נפחיי

 :מבנה בית הספר

 , עתידי(קומות 5ועד )קומות   4מספר קומות: 

 מטר, יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר הבניה 17-גובה: כ

 מ"ר, שטח אולם ספורט תת קרקעי 800 –כ  מ"ר, מרתפים: 2,200 -תכסית: כ

 :מבנה מרכז קהילתי

  קומות, עתידי( 7ועד )קומות   4מספר קומות: 

 הבניה מטר, יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר 17-גובה: כ

 מטר, יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר הבניה 1,000 -תכסית: כ

 מ"ר, שטח חדרי חשמל ותשתית. 350 –כ  מרתפים:

 

 ב:  /2500תשריט תוכנית תא/קווי בניין, לפי 

 מטר 15 לכיוון רחוב ה' באייר(:  –צפוני/דרומי/מערבי  –קו בניין )קדמי 

 מטר 4 לכיוון רחוב ה' באייר(:  –צפוני/דרומי/מערבי  –עי )קדמי קקו בניין תת קר

 (: אפס מטר101Cלכיוון מגרש  – מזרחי/צפוני –קו בניין )צידי 

 מטר 5-(: אפס101Aלכיוון מגרש  – מזרחי/דרומי –קו בניין )צידי 

 שריט : אפס מטרביחס למעבר המהווה המשך ציר ז'בוטינסקי עפ"י התקו בניין 

 

 )שלב א'+ב'(: טבלת השוואה

 מצב קיים נתונים

 )תכנית צ'(

 *מצב מוצע

 סה"כ מרכז קהילתי בית ספר  

סה"כ 

זכויות 

 בניה

    400% אחוזים

 מ"ר עיקרי 25,200 מ"ר

 מ"ר שרות 8,400

 מ"ר 4000עקרי 

 מ"ר 1700שרות 

 מ"ר  5,700סה"כ 

  2200עיקרי 

   800שרות 

 "רמ 3,000סה"כ 

 מ"ר 8,700

 קומות 4 קומות 4 קומות 5 10 קומות גובה

 קומות 3 קומה 1 קומות 3  מרתף

 מטר 20 מטר 20 מטר 20 מ' 40 מטר

 35% 12% 23% 50% תכסית במ"ר

התכנית מאפשרת תוספת שטחים במבנה בה"ס ובמנה הקהילתי במסגרת השטחים המותרים   :ותהער

 3תכסית המבנים, וכן תוספת קומה במבנה בה"ס וכן תוספת של עד עפ"י התכנית התקפה וללא שינוי ב

  קומות במבנה הציבור.

  

 :שלביות

 תתאפשר שלביות בניה בהתאם לדרישות העירייה בעת הביצוע

 :הפרוייקט כולל שני שלבי ביצוע

 הקמת מבנה בית הספר, ומבני תשתית בתחום המבנה הדרומי של המרכז הקהילתי –שלב א' 
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 הקמת המרכז הקהילתי –שלב ב' 

 אפשרות לתוספת קומות על כל אחד מהמבנים. -שלב עתידי  –שלב ג' 

 

 

 :הקצאות

 הקצאות קרקע, למבני הציבור בתחום המגרש יהיו:

 מגרש צפוני עבור בית הספר –מ  3160 –כ 

 

 

 

 הדמיות המבנים 

 במתחם הצפוני –מבנה בית הספר 
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 במתחם הדרומי – יתליהקה זכרמהמבנה 
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 תכנית פיתוח השטח

 

 
 

 

 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי

  העיצוב האדריכלי .8

 מתחם צפוני –מבנה בית הספר 

 אפיון המבנים בפרויקט 1.1

הכיכר, חיזוק המשך ציר רדיוסן ייחודי המתאים למבנה בית הספר, מעוצב באופ – תיאור כללי .ג

רח' ז'בוטינסקי, מזעור המופע העילי, וניצול תת הקרקע לטובת האיזון בין צרכי ציבור ופתיחות 

הפארק לסביבתו. המבנה בעל שלד בטון בחלקו התת קרקעי ובגרעין המבנה ושלד פלדה בקומות 

וחיפוי מעטפת אלומיניום המשמשת גם  הטיפוסיות הלעיונות. למבנה מעטפת של קירות מסך

 כפיתרון הצללה לחללים הפנימיים. 

מטר, עד מפלס הגג הפעיל. מעל  17גובה מבנה בית הספר,  – גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים .ד

גובה זה, יותרו מעקות, חדרי יציאה לגג, פרגולות ופתרונות להצללה וכן קירוי הנושא מערכת 

, כך שהגובה הכללי של -1הכניסה הקובעת, יקבע לפי מפלס קומה  תאים פוטווולטאים. מפלס

 לגוה כולל של קומה נוספת,  התכנית מאפשרת מטרים עד למרפסת הגג.  21המנבנה יעמוד על 

 .'מ 26
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 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.2

ם אלומיניו ומעטפתים קירות מסך, ויטרנות, קירות מטוייחים גמר כוללהחומרי  – חומרים .ד

 חיצונית.

 -ב' -מרפסות צפוניות מקורות בחלקן, מקושרות לחלל הציבוי בקומות טיפוסיות א' –מרפסות  .ה

 ג'. מעקות המרפסות יהוו חלק ממרכיב השלד של המבנה.

 ושימוש במרפסות הגג: חזית חמישית .ו

  תשולב כחלק אינטגרלי ממעטפת המבנה על ידי אלמנט  -הצללת גגות הפעילים

 למוצג בתשריתים בחוברת תכנית העיצוב.ו לתכנית העיצוב דקורטיבית בהתאם

  מוסתרים על ידי קירות בנויים ו/או רפפות בהתאם לדרישות כל המתקנים הטכניים

, בנוסף, תתוכנן הסתרה ויזואלית למערכות הגג תפעוליות ולא יבלטו מעבר למעקה

 מהמבנים והמגדלים הסמוכים. 

 .הסדרת גישה ותחזוקה אל גגות המבנה  

 בשלב ההיתר וולטאים יבוצעו בהתאם להנחיות הממונה העירוני-תאים פוטו 

 כניסות למבנה ולמגרש –קומת הקרקע  1.3

 .הכניסה הראשית למבנה בית הספר תהיה מהחזית הדרומית, דרך הפארק 

  כניסה ציבורית נוספת, לפעילות בחצר בית ספר ובאולם הספורט, תהיה ממערב וממזרח– 

 .ים בחוברת תכנית העיצובטבתשריכמצויין 

  מבואה לאולם הספורט, הממוקמת בחזית הצפונית, תאפשר גישת ציבור לאולם הספורט מחוץ

 לשעות פעילות בית הספר. 

 

 מתחם דרומי –מרכז קהילתי 

 אפיון המבנים בפרויקט .41

תוכנן בהשקה לקו בינוי פנימי המגדיר את המשך ציק , מהמרכז הקהילתי – תיאור כללי .ה

וטינסקי אל פארק כיכר המדינה. המבנה כולל קומת מסד, ושלוש קומות לשימושי המרכז ז'ב

מעל קומת הקרקע. בתחום המבנה, ימוקמו תשתיות לשירות כלל הפארק וכניסה למרכז אנרגיה 

מעטפת של קירות מסך וחיפוי ו המבנה בעל שלד בטון המשרת גם את מבנה בית הספר מצפון.

 ת גם כפיתרון הצללה לחללים הפנימיים. מעטפת אלומיניום המשמש

קומה מטר, עד מפלס ה 12, המרכז הקהילתיגובה מבנה  – , מס' קומות ומפלסיםהגובה המבנ .ו

מעל גובה זה, יותרו . מטר )עד מפלס גג המערכות( 16גובהו הכללי של המבנה,  האחרונה.

קירוי הנושא , ובנוסף מערכות גג, מסתורים אקוסטיים וויזואלייםמעקות, חדרי יציאה לגג, 

תואם למפלסי פיתוח הפארק. המבנה מערכת תאים פוטווולטאים. מפלס הכניסה הקובעת, י

מטר למפלס רצפת  29מתוכנן לאפשרות תוספת של שלוש קומות, כך שגובהו הסופי לא יעלה על 

 הקומה האחרונה.

 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת .51

אלומיניום  ומעטפתות מסך, ויטרנות, קירות מטוייחים ים קירגמר כוללהחומרי  – חומרים .ז

 חיצונית.

 מרפסת בקומה א', שתהיה מקורה בחלקה, תשמש את המרכז הקהילתי. – גג פעיל מרפסת .ח
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 ושימוש במרפסות הגג: חזית חמישית .ט

  מוסתרים על ידי קירות בנויים ו/או רפפות בהתאם לדרישות כל המתקנים הטכניים

, בנוסף, תתוכנן הסתרה ויזואלית למערכות הגג עבר למעקהתפעוליות ולא יבלטו מ

 מהמבנים והמגדלים הסמוכים. 

  .הסדרת גישה ותחזוקה אל גגות המבנה 

 בשלב ההיתר וולטאים יבוצעו בהתאם להנחיות הממונה העירוני-תאים פוטו 

 כניסות למבנה ולמגרש –קומת הקרקע  .61

  דרך הפארק.צפוניתהחזית התהיה מ המרכז הקהילתיהכניסה הראשית למבנה , 

  הכולל מטבחון ושרותים, מחסן ציוד העירוניפארק המשרד מנהל ות נוספות לכניסיותרו

 ,להם תהיה גישה עצמאית. שרותים ציבורייםולתחזוקת הפארק 

 

 נושאים כלליים לכל תחום המגרש 

 

 אצירת אשפה: .71

  גישה לכיוון רחוב ה' באייר.ישולבו בתחום המבנים, ויכללו שבילי אצירת האשפה, חדרי 

 

 תנועה וחניה:  .81

 וגישת רכב חירום והצלה יהיו בהתאם לנספח התנועה תלמידיםהורדה והעלאת פיתרון ל.  

  חניות אופניים לבית  48חניות אופניים ישולבו במתחם, ע"פ נספח התנועה והפיתוח. יתוכננו

 .חניות אופניים למרכז הקהילתי 28הספר, ו 

  על תכנית העיצוב חלים שני אזורי תקן חניה. בצפון המגרש )בית הספר( אזור ב', חניות רכב

 בדרום המגרש )מרכז קהילתי( אזור א'.

  אם יוקם טרם הפעלת הקו של הרק"ל לקו הסגול ביחסבאזור תקן חנייה ב'  –בי"ס ,

 0-3מ"ח לכל כיתה, תקן לאזור ג' הוא  0-2יוחל עליו תקן אזור ג'. תקן לאזור ב' הוא 

ולרוכבי  גלרולכי מ"ח לכל כיתה. לאור התחבורה הציבורית המרובה באזור, נגישות לה

 .0תקן  מומלץאופניים, 

  אם יוקם טרם של הרק"ל באזור תקן חנייה א' ביחס לקו הסגול –מרכז קהילתי ,

מ"ח למ"ר )מספר מירבי(, תקן  1:100הפעלת הקו יוחל עליו תקן אזור ב'. תקן לאזור א' 

לאור התחבורה הציבורית המרובה באזור, מ"ח למ"ר )מספר מירבי  1:80ב'  לאזור

 .0תקן  מומלץולרוכבי אופניים,  גלרולכי נגישות לה

 לפי התקנות מירבי מ"ר. תקן החנייה  60-כ –קהילתי בית קפה בתחום המרכז ה

של מדיניות הוועדה קבעה תקן מוחלט ב'. -זורים א' ולאמ"ח למ"ר,  1:20הארציות הוא 

בית הקפה, היותו חלק  מימדייידרשו שני מקומות חנייה. לאור  לפיכךלשימוש זה,  1:50

 מומלץ להכיל אתלעיל  כאמורמהמרכז הקהילתי והנוגעים לנגישות התחבורתית 

 .(0)תקן  התקנות הארציות

  
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 הנחיות הפיתוח הסביבתי .9

 פיתוח השטח  

סביב המרכז הקהילתי ובהמשך ציר  –י בתחום התוכנית, בחלק הדרומ –פיתוח שטחים פתוחים  .א

 א "כיכר המדינה"/2500ז'בוטינסקי, יהיה ע"פ הוראות תוכנית עיצוב תא/

  יהיו מיציקות בטון כורכרי/גרנוליט ע"פ הוראות  –פיתוח שדרה ושבילים מרכזיים

 .תוכנית עיצוב

  ד' 2שטח המידשאות הכולל במגרש יעמוד על 

 מכונות וציוד תחזוקה אגף שפ"ע ומשרד ניהול גן.  מבנה שרותים ותחזוקה, הכולל מחסן

 יתוכננו כחלק מהמרכז הקהילתי, בקומת הקרקע.

 עצים וצמחיה: .ב

 :צמחיה מתוכננת כמוצג בתכנית העיצוב, בכל מקרה תהיה  הוראות לשתילת צמחייה

 ככול הניתן באדמה חופשית ותכלול הכנת השקיה וניקוז.

 עו באדמה לא מהודקת תוך שמירה על טעצים חדשים יינ עצים: הוראות לנטיעת

מ"ק לעץ בעומק גנני מינימלי של  24רציפות בתי גידול ככול הניתן, כל בית גידול לא יקטן מ 

מ'. לביצוע בפרט רצפה צפה: חגורת בטון תומכת מסבך פלדה וחיפוי תואם פיתוח או בפרט  1.5

 ארגזי מבנה: ליצירת חללי קיבול לאדמה גננית בתת הקרקע.

 ובאישור פקיד  הנחיות מפרט שימור מחמירעפ"י עצים  15 שימורכנית כוללת הת

 והכל על פי סקר העצים הכלול בתוכנית זו.  היערות

 הצללות הפיתוח: .ג

  יהיהבמסגרת היתר הבניה באישור אדריכל העיר. על ידי אלמטני הצללהפרוט. 

 ניהול השהיית והחדרת מי נגר: .ד

 :יאפשר חילחול ניהול מי הנגר , -1מפלס בת כמבתחום חצר בית הספר המונ מי נגר

. חלק מהגג ישמש כגג כחול להשהיית נגר עילי. מערכת ניקוז כולל אזורי השהייהבתחום החצר 

כמתואר  התשתיות העירוניותוסניקה תוקם בתת הקרקע, להעברת מי הנגר העודפים, למערכת 

השטח מחוץ לחצר בית הספר  תבנספח ההידרולוגי בחוברת העיצוב. פיתרון מי הנגר ביתר

 . 20% -מיפחת יאפשרו חלחול טבעי בהיקף שלא 

ריצופים, פרטי פיתוח וריהוט הרחוב יהיה המשכי ואחיד ריצופים, פרטי פיתוח וריהוט רחוב:  .ה

 .לפארק והשדרה המתוכננים בתחום הכיכר כולה

 

 בתחום המגרש:םמתקני .10

  הקרקע של מבנה המרכז  נרגיה, שימוקמו בתתאחדרי מיתוג חברת חשמל ומרכז

הקהילתי. המתקנים יתוכננו ללא מופע עילי. כניסה לחדרי החשמל תשולב במבנה המרכז 

 הקהילתי, ללא מופע מחוץ לקונטור המבנה. פתחי הכנסת ציוד יהיו במפלס הפיתוח

  9גישת רכב חברת חשמל ורחבת תיפעול בגודלX10 – .תתוכנן בסמוך לחדר המיתוג 

 ופן המרכז הקהילתי.גמל מים ישולב בד 
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 מאפייני בניה ירוקה  .11

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

 והנחיות הוועדה המקומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה.

 

 דו"ח הצללות והעמדת המבנים  .ז

 .כמפורט בנספח ההצללות המהווה חלק מתוכנית עיצוב זו

 אנרגטית יעילות  .ח

ומעלה ובהנחיות הוועדה המקומית  Bבדירוג אנרגטי  5282המבנים בתחום התכנית יעמדו בת"י 

 התקפות בעת הוצאת היתר הבנייה לנושא זה.

  ניהול מי נגר .ט

התכנית תכלול פתרון להשהיית מי נגר בתחומה ותאפשר הקטנת הספיקות היוצאות מהמגרש  -

 (.50-ל 1ב הקיים באירועי שיא )לפחות ביחס למצ 25%-במגרשים מבונים ב

 .לצורך חלחול מי נגר -כולל מרתפים וגגות  –נקי מכל תכסית יהיה משטח המגרש  15% -

 איוורור החדרים .י

בבוקר. בשעות אלו בתחנת בית דגן,  8-9נדרשת במבני חינוך בחודשים אפריל ואוקטובר בשעות 

                       הרוח מגיעה מכיוון דרום מערב ודרום מזרח , בהתאמה.    

 5.55קמ"ש מכיוון דרום מערב , במטר לשניה:  20מהירות הרוח בשמונה בבוקר בחודש אפריל : 

קמ"ש מכיוון דרום מזרח, במטר לשניה:   10מהירות הרוח בשמונה בבוקר בחודש אוקטובר : 

2.77 

 תתבצע בהמשך. בדיקת מלאה למציאת אחוז השטחים העיקריים במבנה המקבלים אוורור נוחות

 קירור באמצעות אוורור נוחות

 .3, חלק  5281החישוב יעשה לפי הנוסחה המצוינת בנספח הנחיות לתקן 

 

 חישוב מספר החלפות אויר בשעה נעשה על פי הנוסחה הבאה:

Q=c*A*V   

Q  =   קצב האוורור בק"מ לשנייה 

A  =שטח פתח הכניסה או היציאה בהתאם לערך הקטן יותר במ"ר  

V  =מהירות הרוח בהתאם לנתונים המטאורולוגים לפי מ' לשנייה  

c  = מקדם האפקטיביות של הפתח כנתון קבוע ביחס לכיוון הפתח מול כיוון הרוח  

הכיתות יאווררו אל חלל המסדרון שיהיה מאוורור באופן מלא. במסדרון יתוכנן פתח בכיוון מערב 

 ום. והפתחים לחצר יהיה פתוחים לאורך כל שעות הי

טבלאות מלאות המציגות את אחוז השטחים המאווררים במבנה ואת מספר החלפות האויר 

 המינמלי בכל חלל, יוגשו בהמשך.

 מצורפת סכמה עקרונית לאוורור קומה טיפוסית במבנה:
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 דו"ח תרמי עקרוני .יא

 הפרויקט מתוכנן להיבנות בבניה קונבנציונאלית עם קירות בטון.

לבידוד תרמי ומאפייני האלמנטים השונים  1045דרישות ת"י כל מעטפת המבנה תעמוד ב

 5282על פי ת"י  B)קירות וזיגוג( יתוכננו לעמידה בדירוג אנרגטי 

( יביא לפטור V4) LEED PLATINUMשידרוג מערך הבניה הירוקה בפרויקט לדרגת  .יב
 .5282מהדרישות להגשת סקר אנרגיה ועמידה בת"י 

 

 

 נגישות  .12

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

 מוגבלויות.
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 שילוט בתחום המגרש: .13

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

 הציבורי, יהיה בהתאם להנחיות השילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת השילות

 

 גמישות: .14

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

  ולא יחייבו חזרה לועדה המקומית.

 

 
 גנריות לפי סט ההנחיות המוכר שלנו לתכנית עיצוב. מצורפות: –דרישות לעצים  .1
  

 עצים ובתי גידול
ח הפנוי מתכסית תת קרקעית. יש מ״ר בשט 50-יינטעו עצים בכמות שלא תקטן מעץ אחד ל .1

 להציג את הנטיעות בתכנית עיצוב ופיתוח.
 על הנטיעות החדשות בתחום התכנית לעמוד בסטנדרטים המפורטים להלן: .2
יינטעו מגוון עצים עם דגש על שימוש בעצים בעלי עלווה צפופה ויכולת הצללה טובה. יעשה  .1

אקלים. מיני העצים יהיו מתוך -ושימוש מושכל בעצים נשירים וירוקי עד לשיפור מיקר
יפו, ובהתאם למדיניות ההצללה התקפה -רשימת העצים המאושרים על ידי עיריית תל אביב

 באותה עת.
יוגדר נפח מחייב לבית גידול כדי לאפשר צמיחת העץ למימדים הדרושים לצורך שימוש  .2

 כאמצעי למיתון רוחות ולהשהיית מי נגר עילי כמוגדר בנספח ניהול נגר.
 צול בגובה מטר מהקרקע. 4-קוטר הגזע של העצים שיינטעו בתחום התכנית לא יפחת מ .3
 ליטר לפחות. 60גודל גוש השורשים של שתילי העצים יהיה בנפח  .4
 על הנטיעות החדשות בריצופים קשים בתחום התכנית לעמוד בסטנדרטים המפורטים להלן: .5
פק לתמיכה בעצים גדולים ומאריכי עצים יינטעו בבתי גידול איכותיים בעלי נפח קרקע מס .6

יפו בתוקף. לפי המפרט על גודל העץ להיות: קטן, -חיים ובהתאם למפרט עיריית תל אביב
 מ"ק בהתאמה. 28או  14, 7בינוני או גדול בעל נפח בית גידול של 

מ' )עומק אדמת גינון נטו מעל שכבות איטום  1.5לכל עץ יוקצה עומק בית גידול של לפחות  .7
 ( מעל המרתפים.וניקוז

 העצים יגודלו במשתלה על פי הסטנדרט החדש לעצי רחוב ויהיו בעלי ענף מרכזי מוביל מובנה.  .8
 מ' לפחות.  4.5בעץ מלווה רחוב גובה הזרוע הראשונה מהקרקע יהיה  .9
 על הנטיעות החדשות במדרכות בתחום התכנית לעמוד בסטנדרטים המפורטים להלן: .3

יה רציף ופנוי מכל תשתית תת קרקעית אורכית. תותר חציה בית הגידול לעצים במדרכה יה .10
של תשתיות באמצעים מוגנים מחדירת שורשים, המאפשרים תיקון ותחזוקה של התשתית 

 בלי חפירה ופגיעה בשורשי העצים.
מדרכות ושבילי אופניים ינוקזו ישירות אל בית הגידול הרציף שלאורך המדרכה. יש לשקול  .11

 ם לרצועה זאת.גם ניקוז מסעות כבישי
עומק בית הגידול הרציף ורוחבו לא יקטנו ממטר אחד אשר תמולא בקרקע מתאימה לשגשוג  .12

 העצים.
 לגודלה המירבי.  מיקום בית הגידול הרציף יעשה באופן שיבטיח אפשרות צמיחת הצמרת .13
מרווח הנטיעות בין העצים בבית הגידול הרציף יבטיח אפשרות התלכדות צמרות ויצירת  .14

 וצל רציף.מרחב מ
 
 
 

מסך  80%-חזית חמישית: יתוכנן גג מגונן )"ירוק"( ו/או מעכב נגר )"כחול"( בשטח שלא ייפחת מ
שטח הגגות )כולל שטחים טכניים המיועדים למערכות מיזוג אוויר, פוטו וולטאיות וכו('. 
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או  FLLמ"מ למ"ר לכל הפחות, ויעמדו בתקני  25יהיו בעלי יכולת אחיזת מים של   המפרטים
 תקנים מקבילים לגגות מעכבי נגר. המפרטים יאושרו על ידי אדריכל העיר.

 

 

 

 

 

 

  :חו"ד משותפת )מחלקת תכנון מרכז ואדריכל העיר(

 ממליצים לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח:

 חדרי האנרגיה בתת הקרקע יהיו באישור הרשות לאיה"ס העירונית. .1

 

 כל העיר(: חו"ד משותפת )מחלקת תכנון מרכז ואדרי

 ממליצים לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח:

 חדרי האנרגיה בתת הקרקע יהיו באישור הרשות לאיה"ס העירונית. .2
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 : אגף רישוי ופיקוח על הבניהמגיש הבקשה
 אגף תכנון ובניין עיר

 
 .2397תכנית תא/: תוספת שטחי שירות לתוכן הבקשה

 
 מיקום:

 אול המלך, אבן גבירול, קפלן, לאונרדו דוינצ'י. האזור התחום בין רחובות שד' ש
 מערב-בפינת הרחובות דניאל פריש ודובנוב מצד דרום םממוק המגרש הנדון 

 
 כתובת:

 3דובנוב 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  782 חלק  6111
 

 
 גבולות התכנית:

 רח' דניאל פריש –ון בצפ

 רח' דובנוב –במזרח 

 
 

 : אגף רישוי ופיקוח על הבניהמגיש הבקשה
 אגף תכנון ובניין עיר
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 –קטע י'  -. זכויות הבניה במגרש הנ"ל )ע"פ התבע9.1.94 פורסמה למתן תוקף ביום  2397תכניתרקע: 
 ה שטחי שירות.מ"ר שטח עיקרי. התוכנית אינה מעניק 6,705מגרש "מבטחים"( הינם 

 
   2397וכנית מתאר תא/עפ"י ת הוספת שטחי שירות לבנייני משרדים :תוכן הבקשה

 
 

)להלן  1992: בהתאם לתקנות התכנון והבניה )חישוב שטחים בתכניות והיתרים( התשנ"ב, פרטים
 "התקנות"( מחליטה הועדה במליאתה כדלקמן:

 
העיקריים הם השטחים  ם דובנוב""מתח 2397תא/השטחים המפורטים בתכנית מתאר מספר 

 לבניה. בנוסף לשטחים אלו יותרו שטחי שירות כדלקמן: המותרים
 

 בהתאם לתכנית התקפה. :מתחת למפלס הכניסה הקובעת לבנייןא. 
 

 
מהשטחים העיקריים )המהווים   39%תוספת של  :במפלס הכניסה הקובעת לבניין ומעליוב. 

 (.3מ"ר במגרש דובנוב  2610
 

 
 .1992אמור כדי להוסיף שטחי שירות למבנים שנבנו לפני מרץ אין ב

 
 פרוט: 

 מפלס כניסה קובעת לבניין -.קומת קרקע 1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מ"ר 223 –כניסה משרדים לובי . 3מ"ר                9  -ח. חשמל. 2          מ"ר        34  -מקורה תפעוליאיזור . 1

             מ"ר  190 -רמפת חניון . 6        מ"ר       25 -ח. מחזור .5                               מ"ר      82 -אשפה ח. . 4
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 מ"ר 15 –ממ"ק . 9       מ"ר          52 - מדרגות. 8         מ"ר            83 -מסדרונות ומבואות. 7

 מ"ר 35 –. גינון )אטריום( 12מ"ר       17 –חסן מסחר . מ11מ"ר                                8 –. חדר בטחון 10

 מ"ר 37 –. לובי מעליות )+מבואת חדר אופניים( 13

 

 מ"ר 810 - סה"כ שטחי שירות מבוקשים בקומת קרקע

 

 

 

 6-1קומות  –. קומת משרדים טיפוסית 2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מ"ר 4 – קומתי ח. אשפה  . 3מ"ר           123  –ומבואות  מעברים . 2מ"ר                          40    -ממ"ק . 1

 מ"ר 9 –ח.שירות נקיון     .6                              מ"ר 9 -ח. חשמל  .5מ"ר                        40   - מדרגות. 4

  מ"ר 7 –. מבואת מעלית אלונקה 8מ"ר                    5 –. שירותי נכים 7

 

 

 מ"ר 237 -חי שירות מבוקשים בקומה טיפוסיתסה"כ שט
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 . קומת גג 3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מ"ר 35 –ח. מכונות מעליות  .3    מ"ר             52 -חשמל דריח. 2מ"ר                                      40  -מדרגות. 1

 מ"ר 38 –מאגרי כיבוי אש . 6מ"ר         85 –מיזוג אויר . טכני 5        מ"ר             63  -ומעברים  . מבואות4

 מ"ר 5 –. שירותי נכים 9            מ"ר 9 –ח.שירות נקיון . 8מ"ר                            7 –. מבואת מעלית 7

 מ"ר 40 –. שרתים ותקשורת 11     מ"ר 4 –. טכני אשפה 10

 

 

 

 מ"ר 378 -סה"כ שטחי שירות מבוקשים בקומת גג

מהשטחים העיקריים.  39%מ"ר המהווים  2610 -3סה"כ תוספת שטחי שרות עיליים במגרש דובנוב 
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 3תכנית עיצוב ופיתוח דובנוב  -(1)2397תא/תעא

 ועדה מקומית לתכנון ובניה:  עיצוב ופיתוח מוסד התכנון המוסמך לאשר את תכנית
 

 מערב-דובנוב מצד דרוםהתכנית ממוקמת בפינת הרחובות דניאל פריש ו מיקום:
 

 3דובנוב  כתובת:
 

 גבולות התכנית:

 רח' דניאל פריש –בצפון 

 רח' דובנוב –במזרח 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן

  782 חלק  6111
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 : שטח התכנית

 ד' 2.682

 

  נים:מתכנ

 אדריכל התכנית: משה צור אדריכלים ובוני ערים                    

 מתכנן פיתוח ונוף: מאזא ארכיטקטורה

 מתכנן תנועה: דגש הנדסה

                  יועץ בנייה ירוקה: לשם שפר הנדסה

 יזמים: אחי טיבר, איזי רורברג, גורי סביר

 א.ל.י.ט דובנוב בע"מ, באפי הצלחה בע"מ. ( בע"מ, 1963בעלות: רורבג קבלנות והשקעות )

 

 מצב השטח בפועל:

 קרקעי-קיים מגרש חניה על

 

 מצב תכנוני קיים: 

אישור תוכנית העיצוב ע"י הוועדה המקומית מהווה תנאי למתן היתר בניה  -2397תוכנית מתאר תקפה 
  4ב/34תמ"א , 4תחנות תדלוק שינוי מס'  – 18/4תמ"א , 1-ע,בתוכנית

 

 

 ת העיצוב האדריכלי תעסוק בנושאים הבאים:תוכני

שינוי תצורת ומיקום הבינוי המוצע ביחס לנספח הבינוי של התכנית הראשית  במטרה  לשפר  .1

בתנאים להיתר בתכנית  11את התכנון המקורי ולהתאימו לשפה אדריכלית עדכנית.)סעיף 

 הראשית(

 כנית הראשית(ב בת 11ביטול דרישת התכנית הראשית  לדרוג הנפחים )סעיף  .2

 קביעת מיקום עקרוני של  השימושים המותרים.  .3

 קביעת הוראות לעיצוב חזיתות המבנים. .4

טיפול במדרכות בתחום קביעת הוראות לעיצוב המרחב הציבורי בכיכר ובמדרכות בזיקת הנאה,  .5

 התכנית, נטיעות עצים, הוראות לניקוז ומי נגר ומיקום תשתיות.

יה של הולכי רגל בכל שעות היממה ובכל ימות שנה במפלס קביעת זיקות הנאה למעבר ושהי .6

 הקרקע ברצף עם מפלס המדרכות בזכות הדרך. 

מ' לפחות ברצף לאורך רחוב דובנוב   1.5קביעת עומק אדמה גננית להבטחת נטיעת עצים בוגרים:  .7

 ולאורך רחוב דניאל פריש 

 קביעת מפלסי הכניסה. .8

, פריקה וטעינה וכניסות לחניונים, אוורור מרתפים קביעת מיקום רחבת כיבוי אש, חדרי אשפה .9

 ומערכות טכניות.

הצגת פתרונות אדריכליים והנדסיים לנושא בניה בת קיימא ע"פ הנחיות ומדיניות העירייה  .10

 התקפה.
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 מיקום מתקני חניה לרכב דו גלגלי, לרבות אופניים, במרתפי החניה ובקומת הקרקע. .11

ך התייחסות למרחק מהמבנים הקיימים, עפ"י הנחיות אוורור חניונים ומערכות טכניות תו .12

 היחידה לאיכות הסביבה של עיריית תל אביב יפו.  

 הטמעת מסקנות חוות דעת אקלימית המצורפות לתכנית . .13

 
 : מצב תכנוני מוצע

 
קומות משרדים מעל קומת קרקע ובנוסף גג טכני  6 -קומות סה"כ 8התוכנית כוללת בניין בן  -

 הפתוח בחלקו.

ניין מחולק לשני נפחים צמודים המייצרים קומפוזיציה עיצובית. .תכנית הפיתוח כוללת כיכר הב -

בפינת הבניין לכיוון פינת הרחובות דניאל פריש ודובנוב בהתאם לנספח הבינוי בתכנית  –ציבורית 

 .2397תא/

ים או חומר אטום אחר בעל גוונ\החזית המזרחית והמערבית מאופיינות בפרט בטון טרומי ו -

מ' מפינת  20 -מ' מקו בניין המזרחי )רחוב דובנוב( ובקומת הקרקע נסוג כ 9-בהירים. הבינוי נסוג כ

 הרחובות )מהנקודה המחברת את הרחובות דניאל פריש ודובנוב( .

 גובה מפלס הכניסה יהיה תואם למדרכות העירוניות המקיפות את הבניין. -

אל פריש בצידו המערבי של המגרש. רמפת הכניסה לחניה התת קרקעית ממוקמת ברחוב  דני -

 הירידה לחניון מתוכננת בתחום הבניין.

 

 טבלת נתונים:
 תקפה, שטחי שירות מבוקשים בוועדה ומפורטים בדראפט ייעודי. 2397שטחים עיקריים ע"פ תוכנית 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2397תכנית תא/ נתונים

 שטחים עיקריים

 2397ע"פ תוכנית 

 בשימוש משרדים  6,705 מ"ר

 -רותשטחי ש

 מבוקש

 כפוף לאישור הוועדה לדראפט שטחי שרות. מ"ר   2,940 מ"ר

 שימושים

 

 

 6-1קומות  –משרדים  

מ"ר בכפוף  255 -בשטח של  כאופציה למסחר בקומת הקרקע 

לבקשה לשימוש חורג לאחר הקמת הבניין, אשר מומלצת מבחינה 

 תיכנונית. 

 סה"כ כולל קומה טכנית   8 קומות גובה

  

אבסולוטי(.  14.7)גובה יחסי = + 00מ' ביחס למפלס ה35 -כ  מטר

 מ' גובה אבסולוטי 49.7

 

 משטח המגרש 60%עד  תכסית הפרויקט

 משטח המגרש  85%עד  תכסית מרתפים
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 הערות:

אין בתכנית העיצוב כדי להוסיף שטחי בנייה מעבר למאושר בהוראות התכנית הראשית או סטייה מתקנות 

יגברו הוראות התכנית הראשית  -התכנון והבנייה. בכל חריגה מהוראות התכנית הראשית או התקנות

 ותקנות התכנון והבנייה. 

 

 עיקרי הוראות התכנית הראשית 

קומות(.  8קומות מעל קומת קרקע, ומעליהן קומה טכנית )סה"כ  6הקמת מבנה משרדים בן  -

 בקומת הקרקע לובי כניסה ושטחי משרדים.

 -ום זיקת ההנאה בגבולות המגרש ברחובות הגובלים דניאל פריש מצפון ודובנוב ממזרחתח -

 .יפותחו בהתאמה להנחיות העירייה
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  -הדמיות המבנה

 
 מבט מכיוון צפון

 

 
 מרחוב דובנוב  –מבט מכיוון מזרח 
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 תכנית פיתוח השטח 

 

 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי

 העיצוב האדריכלי  .1

 אפיון המבנה    2.1

 :תיאור כללי .א

 מבנה לשימוש משרדים בבנייה מרקמית

קומות מעל קומת קרקע ובה לובי כניסה ומשרדים,  6: מבנה משרדים בן גובה ומספר קומות .ב

אופציה למסחר בעתיד )כפוף לאישור בקשה לשימוש חורג מתב"ע(. מעל קומות המשרדים קומה 

 ביחס למפלס הכניסה.  מ' 35-כקומות בגובה של  8טכנית. סה"כ 
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מ' ברוטו, גובה ברוטו קומות  6.2גובה קומת כניסה עד אבסולוטי.  14.7+מפלס הכניסה הינו  .ג

מ' ברוטו. גובה קומת מרתף  2.9-מ'. גובה קומת חניה טיפוסית כ 3.8משרדים טיפוסיות עד 

  מ' ברוטו 5.5עליונה עד 

 –מ', לרחוב דניאל פריש )לצפון(  0 –מזרח( .רחוב דובנוב )ל2397בהתאם לתוכנית תא/ קווי בנין: .ד

מ' מקו הבניין  9-מ'. הבינוי המוצע כולל נסיגה של כ 3 –מ', למגרשים שכנים ממערב ומדרום  6

. כמו כן מ' מקו הבניין  הצפוני הפונה לרחוב דניאל פריש 4.9-המזרחי הפונה לרחוב דובנוב וכ

יגה נוספת בקמות הקרקע כמסומן בתכנית התכנית כוללת רחבה עירונית בפינת הרחובות ונס

 ויפותח ברצף עם המדרכה ללא אמצעי תיחום.  . תחום זה יסומן כזיקת ההנאההפיתוח

 

 

 בינוי, חזיתות המבנה ומעטפת    2.2

אישור סופי של אדריכל העיר לחומרי הגמר יינתן בשלב הליך הבקשה לקבלת היתרי הבניה א . חומרים: 

בטון טרומי אדריכלי  -ניה ירוקה בנושא זה. בחזית המזרחית והמערבית כולל התייחסות להנחיות לב

 קיר מסך. -או חומר אטום אחר בעל גוונים בהירים, חזית צפונית ודרומית\ו

 שטחים מרוצפים, מתקנים טכניים מוסתרים.  חזית חמישית:. ב

 באופן המשולב בפיתוח.או בקומת הקרקע \: גופי תאורה ישולבו בחזיתות המבנה ו ג. תאורה אדריכלית

 אישור סופי של אדריכל העיר לתאורה יינתן בשלב הליך הבקשה לקבלת היתרי הבניה. 

 

 קומת קרקע/קומת כניסה     2.3

-הכניסה הראשית למבנה מתוכננת ממבואת כניסה שבקומת הקרקע, בחזית הצפון א . כניסות למבנה : 

 חובות דניאל פריש ודובנוב. מזרחית של המבנה בכיוון הכיכר העירונית שבפינת הר

אופציה למסחר בקומת הקרקע )כפוף לאישור שימוש חורג לאחר משרדים ומבואת כניסה,  קומת קרקע:. ב

חדרי שירות לתפעול המבנה, חדר  מעליות וחדרי מדרגות,מ"ר. בנוסף,  255 -הקמת הבנין ( בשטח של  כ

  אצירת אשפה.

 : שטחים משותפים. ג

ות, ממ"קים, חדרי מכונות וציוד לתפעול המבנה.,  מבואות כניסה בקומות המרתף חדרי מדרגות ומעלי

חדרי תפעול ותחזוקה )חדרי משאבות, מכונות וגנרטור, חללי לתפעול וכיו"ב'(. חניות האופניים ימוקמו 

 בהתאם להנחיות העירונית.

 

 נגישות   2.4

 התכנון עפ"י תקנות הנגישות התקפות.
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 תנועה 2.5

 ציאה מן החניונים תיעשה באמצעות רמפה הממוקמת בתחום הבניין ברחוב דניאל פריש.כניסה וי

 רחבת כיבוי אש תמוקם באיזור הכניסה לחניה. 

 מסך שטח המגרש. 85%תכסית המרתפים תהווה עד 

 

 

 

 מערכות    2.6

 

ת ההנאה. כל מתקני התשתית ימוקמו כחלק אינטגרלי מהבינוי ולא יבלטו למרחב הציבורי ולשטחי זיק

 ע"פ הנחיות הגורמים הרלוונטים.

 מתקנים טכנים והנדסיים:

חדרי החשמל המרכזיים וגנרטור המבנה ממוקמים במרתף. חדר ראשי של חברת  - א . חדרי חשמל

חשמל במרתף ראשון בפינה הצפון מערבית לצד רחוב דניאל פריש. כמו כן שאר חדרי החשמל אשר 

המרתף הראשונה. אוורור של חדר חברת חשמל יתבצע באמצעות ישרתו את הבניין ימוקמו בקומת 

 ארובה.

 מאגרי המים לשתייה ולכיבוי אש ימוקמו בקומת המרתף התחתונה.   

מי יחידות מיזוג האוויר ימוקמו בגג המבנה ויכללו  למניעת מפגע אסתטי ואקוסטי.   -מיזוג אויר . ב

 יית שטחי הגינון.עיבוי מזגנים יועברו לאגירה במרתף וישמשו להשק

האחת בגובה של  -יציאת אויר מהחניונים תהיינה בשתי נקודות -איוורור חניונים ושטחים מסחריים  ג.

לאיזור תפעולי. והשניה במפלס הקרקע באיזור התפעולי.  –מ' ממקום שהות בני אדם לכיוון דרום  5מעל 

רור מטבחים, מטבחונים ושירותי בהתאם לאישור היחידה לאיכות הסביבה של עריית תל אביב. איוו

-משרדים ימוקם בגג העליון של המבנה. כניסת אויר לחניונים תהיה מהקרקע לצד דופן הבניין הצפון

 מערבית כפי שמופיע בתוכנית הפיתוח ובכפוף לתיאום ואישור הרשות לאיכה"ס. 

 ד. אצירה ופינוי אשפה, מיחזור:

בחדרי אשפה קומתיים וחדרי אשפה ומחזור ראשיים  מערך פינוי ואצירת הפסולת יתבסס על שימוש

שימוקמו בקומת קרקע לצד איזור פריקה וטעינה. חדרי האשפה יהיו סגורים וממוזגים בהתאם להנחיות 

 אצירת אשפה. הכל בכפוף לאישור אגף התברואה.

  ה. כיבוי אש:

 בניין ברחוב דניאל פריש. מערבי של ה-בפרויקט מתוכננת רחבת היערכות לרכב כיבוי אש, בצידו הצפון

 אשר תשולב בתחום זיקת ההנאה והמדרכה. הרחבה תמוקם על הכביש ולא תפגע באפשרות לטעת עצים.

 

פילרים ומתקנים טכניים קיימים במגרש ובסביבתו )חשמל, תקשורת, מערכות ציבוריות( יוטמעו ו. 

 ידי היזם.  במעטפת המבנים ובתת הקרקע. התאום מול הגורמים המאשרים יעשה על
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 הנחיות הפיתוח הסביבתי  .3

 שטחים פתוחים /זיקות הנאה:  3.1

 השטחים הפתוחים בתכנית כוללים:  .1

, כיכר בקרן הרחובות דובנוב ודניאל פריש וכן שטחי המדרכות בתחום המגרש ברחובות אלו

 מ' 9-כרוחב זיקת ההנאה לצד רחוב דובנוב:  .המוגדרים כשטח פרטי עם זיקת הנאה לציבור

מ' מקו המגרש  4.9-כו המגרש לכיוון המבנה. רוחב זיקת ההנאה לצד רחוב דניאל פריש: מק

 לכיוון המבנה.

בשטח הכיכר והרצועה המפותחת לאורך רחוב דובנוב יתוכננו אזורי שהייה וישיבה. הצמחיה 

 תיכונית ותתאים לתנאי אור וצל הקיימים. -תהיה מקומית,  רב שנתית ים

 באופן שלא  יהווה מפגע למגרשים הסמוכים. מיקום שבכות אוורור 

 איורור החניון יהיה בכפוף לתיאום ואישור הרשות לאיכות הסביבה.

המגרש יפותח ללא גדרות ומחסומים בדפנותיו הגובלות ברחוב דניאל פריש מצפון ודובנוב  .2

 ממזרח

 .50%-שיעור חומרי הגמר בגוון בהיר בפיתוח לא ייפחת מ .3

הינו כזה המאפשר השהיית מי הנגר והחדרתם בתוך גבולות המגרש ניהול מי הנגר במגרש  .4

 .בהתאם לדרישות העיריה

השטחים הפתוחים בגבולות המגרש יפותחו ע"פ פרטי עת"א ובאישור מהנדס העיר או מי  .5

 מטעמו.

אשר יתוחזקו ע"י הבעלים  תנאי לתעודת איכלוס:  הקמת השטחים הפתוחים בתחום התוכנית .6

בתאום עם אגף שפ"ע ואגף הנכסים  באמצעות חברת אחזקה וחברת ניהולו ו/או מי מטעמם ן/א

רצועת זיקת ההנאה הצפונית )הגובלת  -לנושא אחזקתם. ע"פ הנחיית אגף שפ"ע ואגף הנכסים 

 ברחוב דניאל פריש( תתוחזק על ידי העירייה

ים ונפח בית מ' לנטיעת עצ 1.5בבתי גידול מעל מרתפים יובטח עומק של  -נטיעות ובתי גידול  .7

" מינימום 4קוב לעץ. העצים שישתלו יהיו עצים בוגרים בקוטר  24 -הגידול לא יפחת מ

מ' ביום השתילה. סוג העץ יהיה בעל עלווה צפופה ונשיר מותנה.  2.5והתפצלות ראשונה מעל 

והריצוף ייושם מעל רצפה כפולה על עמודונים או תשתית אחרת שתאפר הן את בית הגידול 

 של שקיעת ריצוף בתחום בית הגידול.ומניעה 

 CUSIOL TREETUBEעצי הרחוב ישתלו בתעלת שתילה רציפה כדוגמאת 

TREEPARKER .או ש"ע 

בטרם התחילו העבודות  –לעצים אשר סומנו כעצים לשימור תובטח הגנה מתאימה מבעוד מועד

 רם ע"פ חוק.באתר , ע"פ הנחיות ומפרט שיעביר אגרונום הפרוייקט. עמ"נ לאפשר את שימו

 לא יותר שימוש בעץ איפאה כריצוף בתחום הפיתוח. .8
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 :מאפייני בניה ירוקה .4

ובהנחיות הוועדה המקומית לבנייה  5281תנאי לפתיחת בקשה להיתר בנייה יהיה עמידה בת"י 

 ירוקה התקפות בעת הוצאת היתר הבנייה.

 

הבדיקות עולה כי במפלס  נעשה חיזוי שדה הרוח בתוכנית המוצעת. מתוצאות – דו"ח רוחות .א

הולכי הרגל כל האזורים יעמדו בקריטריונים לנוחות ולבטיחות ולא נדרשים אמצעים למיתון 

 רוחות.

עמידה בדרישות ההצללה של עיריית תל אביב תתאפשר  - דו"ח הצללות והעמדת המבנים .ב

ן במרחב והתקנת אמצעי הצללה ניידים באזורי שהייה וענייבאמצעות נטיעת עצים רחבי צל 

 הציבורי בכפוך לאישור אדריכל העיר.

  -יעילות אנרגטית  .ג

 

ומעלה ובהנחיות הוועדה המקומית התקפות בעת הוצאת היתר  Bבדירוג אנרגטי  5282המבנה יעמוד בת"י 

 הבנייה לנושא זה.

ור וולטאים לייצור אנרגיה מתחדשת יותקנו בגג בהתאם לממצאי סקר האנרגיה ובכפוף לאיש-פאנלים פוטו

 אדריכל העיר.

  – ניהול מי נגר .ה

 התכנית תכלול פתרון להשהיית מי נגר בתחומה בהתאם לדרישות משרד אדריכל העיר.  .א

 משטח המגרש פנוי לחלחול.  15%התוכנית מותירה  .ב

התכנית תכלול פתרונות חלחול והחדרה בהתאם למוצע בחוות הדעת ההידרולוגית  .ג

 יכל העיר.המצורפת לתכנית ובכפוף לאישור משרד אדר

 ד . 

או \תותקן מערכת לקליטת מי מזגנים ממבני המשרדים והעברתם להשקיית הגינון ו -חסכון במים  .ו

 לשימושים אחרים שיאושרו.

 .5281יותקנו קבועות שרברבות חסכוניות ע"פ דרישות תקן הבנייה הירוקה ת"י 

 

מוצגים בנספח  1045ת"י ד  פרטים תרמיים עקרוניים בהתאמה לתקן הבידו -ז.  דו"ח תרמי עקרוני 

 הקיימות המצורף לתכנית.

משטחי הפיתוח יטופלו באמצעות  50%-לצורך מיתון תופעת "אי ההחום ההעירוני", למעלה מ -ח.  ריצופים 

 שתילת עצים, שיחים וריצוף בגוון בהיר.

 

 .שינוים לא מהותיים ביחס לתכנית העיצוב יהיו בכפוף לאישור מהנדס העיר - גמישות. 5
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 .  תנאים לקליטת בקשה להיתר:6

 אישור אדריכל העיר. .1

התייחסות אגרונום העיריה לתכנון המוצע בקרבת העצים לשימור ככל שישנם בתחום  .2

 המגרש.

 חתימה על הסכם הקמה ואחזקה מול גרמי העירייה של השטחים הפתוחים. .3

  : אישור פרטים וחומרי גמר בתחום הפיתוח.הפיתוח תנאי לתחילת עבודות .4

 

 . תנאי לאכלוס:7

 רישום בפועל של זיקת ההנאה לשימוש הציבור  .1

 ביצוע בפועל של השטחים הפתוחים לשביעות רצון אדריכל העיר ואגף שפ"ע.  .2

וראות לעניין נטיעות ובתי גידול.אישור אגרונום מוסמך לביצוע הה .3

 חו"ד אדריכל העיר והצוות:
 

נוי הבינוי מנספח הבינוי של התכנית הראשית  בכפוף ממליצים לאשר את התכנון המוצע הכולל  שי

 להשלמת התנאים הבאים:

 

 . אישור סופי של היחידה לבניה בת קיימא .1

חתימה על התחייבות לחתימה על הסכם להקמה ואחזקה של השטחים הפתוחים בזיקת ההנאה.  .2

 השטחים בזיקת הנאה יהיו עבור מעבר ושהייה בכל שעות היממה ובכל ימות השנה. 

תאום פתרון תברואה התואם לנפחי הבניה המבוקשים תוך המנעות מהכנסת משאית לפינוי  .3

אשפה למגרש, והכל באישור ובתאום עם אגף התבואה. הנושא יתואם סופית כתנאי לאישור 

 התכנית. 

 . בהתאם להןראןת התכנית הראשית אישור נספח תנועה ע"י משרד התחבורה .4

 כל. הסדרת פירי מינדוף עבור בתי או .5
לא יותרו משרדים בקומת הקרקע בכפוף לאישור שטחי מסחר בהליך של שימוש חורג לעת  .6

 הוצאת היתר בניה.

 הטמעת התכנון העתידי לרחוב דניאל פריש ככל שיקודם.  .7

 

 
 
 
 



 התוכן מס' החלטה
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 לתכנון ובניה הועדה מקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

  כתובת:
  9מגרש מוסר נחלת בנימין 

 
 
 16 הגר"אגרש מקבל מ

 



 מס' החלטה
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 מיקום:

  76 ,חלקה6918: גוש 9 נחלת בנימיןמגרש מוסר 
   30 חלקה, 6894 גוש :16 הגר"אמגרש מקבל 

 
 :גושים וחלקות בתכנית

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  76 חלק מוסדר 6918
  30 חלק מוסדר 6894

 
 : שטח התכנית

 מ"ר. 548 :9בנה לשימור נחלת בנימין מ
 מ"ר. 458: 16הגר"א 

 
 ש.י. יסקי אדריכלים בע"מ :מתכנן

 עתידים איילת השחר בע"מ :יזם
 

 בעלות:
 לשימור בהגבלות מחמירות  מבנה - 9נחלת בנימין 

 בעלים פרטיים: 
 החברה לניהול קופות גמל בשם: 

 אור אלי ליאור אסתר חדד אטלן
 דוד גסטון אטלן 

 חל סבן חדדר
 שמעון מאיר סבן 

מול הבעלים  11.05.2014בעלים של זכויות לניוד: עו"ד ניר בראונשטיין בשם הבעלים לפי הסכם מתאריך 
 הפרטיים.

 
  מגרש מקבל 16הגר"א 

 עתידים איילת השחר בע"מ
 

 : מצב השטח בפועל
 : מבנה לשימור אקלקטי בהגבלות מחמירות בן שלוש קומות 9נחלת בנימין 

 
  :16הגר"א 

קומות כולל קומת גלריה  4, , לבניית מלון בן  20-0284נמצא כרגע בעבודות ביצוע בהתאם להיתר מס 
 אושרו בהיתר חדרים. 30קומות מרתף. עבור  2קומות וקומה חלקית מעל  5וקומה וחצי בהקלה, סה"כ 

 .שירות"ר מ 853.08 אושרו לקרקע מתחת. שירות"ר מ 254.1ו הקרקע מעל עיקרי"ר מ 899.85
 . -1יציקת רצפה קומה  סיימו/05/07 לתאריך ונכון 01.12.2020עבודות הבניה החלו בתאריך 

 
 

  :מדיניות קיימת
 

עידוד שימור ושיפוץ בפועל במבנים לשימור והתחדשות עירונית ע"י קביעת הדרכים להעברת זכויות בניה 
ב' המאושרת, למגרשים אחרים באמצעות  2650ממבנים לשימור בהגבלות מחמירות מכח תכנית השימור 

  הבטחת מקורות המימון לביצוע דרישות השימור במבנים לשימור.
 

 יפו -בעיר תל אביב עידוד מלונאות ומסחר והגדלת מצאי חדרי המלון 
 
 

   :קיים מצב תכנוני
 :9נחלת בנימין  

 4490, 44 ב', 2650 , 1200תכניות תקפות:
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 , לקראת מתן תוקף ובסטטוס דיון בוועדת ערר 50ום הרחוב דיזנגוף תכנית לניוד לסולרי – 4686
 אזור לתכנון בעתיד  יעוד קיים:

 מ"ר 548 :המגרששטח 
 ב'.2650זכויות הניתנות להעברה ע"פ תוכנית השימור +  )בנוי( לפי הקיים   :זכויות בניה

מיתרת  מ"ר 413.88סה"כ זכויות הבניה הניתנות להעברה ממבנה זה הינם 
. לפי ש"ח 27,000 , לשווי קרקע 14.11.19 , ע"פ תחשיב זכויות מתאריך השטחים

 הפירוט הבא:
 

  /16.2.16מ"ר ע"פ תחשיב מתאריך  734.15הועברו  4490בתכנית תא/מק 
 למ"ר.₪  17,500לשווי 

  /המופקדת ונמצאת בימים אלה בדיון בועדת ערר  4686בתכנית תא/מק
 מ"ר. 386.2 -להעברה לאחר הפחתה מ"ר. יתרת זכויות 27.68יועברו 

 
 היקף השטחים העיקריים המועברים מהמבנה לשימור 

 מהמגרש המוסר. מגוריםמ"ר עיקרי בייעוד     413.88בתוכנית הנוכחית מועברים סה"כ  
היקף השטחים המועברים בתוכנית מהמבנה לשימור למגרש המקבל הותאם לפערי שווי קרקע 

ועפ"י  2/10/19  רשים עפ"י הערכת שומה למבנה לשימור מתאריך למ"ר זכויות בניה בין המג
 ב.2650בנספח ה' של תכנית  4, בהתאם לסעיף 10/11/19  הערכת שומה למגרש המקבל מתאריך 

 במגרש המקבל.מלונאות מ"ר ביעוד    3.55 -במגרש המוסר שווים ל מגוריםמ"ר ביעוד   1
 

 מיתרת השטחים.  מ"ר בלבד 104.58בתוכנית זו מבוקש למחוק 
 
 

  :16הגר"א 
 219, 44א', F ,1043: תכניות תקפות

 : אזור תעסוקהיעוד קיים
 מ"ר 458 שטח המגרש:

מ"ר עבור  50.38+  שירותמ"ר  300.56מ"ר עיקרי  858.75 : 187.5% לפי היתר מס': : זכויות בניה
 שיפור תכנון( 6%מעלית +  5%הקלות כמותיות )

  גובה :
קומות מרתף.  2קומות וקומה חלקית מעל  5ל קומת גלריה וקומה וחצי בהקלה, סה"כ קומות כול 4בן 

 חדרים. 30עבור 
 
 

 :מוצע מצב תכנוני
 : תיאור מטרות התכנון

, על ידי קביעת הדרכים  9נחלת בנימין  השימור בפועל במבנה לשימור שברחוב  ביצוע הבטחת

צעות הבטחת מקור המימון לביצוע דרישות ובאמ   16הגר"א   להעברת הזכויות למגרש מקבל ב 

 .9נחלת בנימין השימור במבנה לשימור שברחוב 

 

חדרי אירוח והגדלת מצאי חדרי המלון בשכונת נווה שאנן בפרט  77עידוד מלונאות ומסחר, הקמת מלון בן 

עניק חוויה המלון הינו ממוצב כמלון עירוני עממי הפונה למנעד רחב של קהלים ומ.  ודרום תל אביב בכלל

כמלון בדרגת תיירות עממית מתוכנן  המלוןאורבנית אמיתית המאגדת בתוכה את הסביבה המיידית. 

 .בבנייה חדשה בציר הרכבת, ומהווה סנונית לפיתוח בדרום העיר
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 עיקרי הוראות התוכנית:

רש המקבל למג 9נחלת בנימין העברת זכויות בניה ממבנה לשימור בהגבלות מחמירות במגרש ברחוב  .1

  .16הגר"א  ברחוב 

 . 9נחלת בנימין  מ"ר עיקרי במבנה לשימור בהגבלות מחמירות ברחוב  104.58מחיקת   1.1

בנספח ה' לתוכנית  1.1בהתאם לסעיף  מ"ר עיקרי במגרש מקבל עבור מלונאות. 371.27תוספת  1.2

 השימור. 

 .ת השימורבנספח ה' לתוכני 1.2בהתאם לסעיף מ"ר שרות במגרש מקבל  57.73תוספת  1.3

באמצעות הבטחת  9נחלת בנימין  לשימור ברחובהבטחת ביצוע הוראות השימור בפועל במבנה  .2

מקורות המימון לביצוען בהיקף שווי זכויות הבניה המועברות, הכל לשביעות רצון מהנדס העיר 

 להוראות תוכנית השימור. ובהתאם

 .5000מ"ר מכוח תכנית תא/ 458תוספת זכויות בהיקף של  .3

 קומות. 8.5קומות הקיימות בהיתר סה"כ  4מעבר ל 5000קומות מתכנית תא/ 4פת תוס .4

 קביעת שימוש מלונאי ומסחרי לצמיתות  .5

 מ'.  2.7מ' ל 3מ 10%שינוי קווי בניין צידיים בשיעור של  .6

 תקן חניה קיים והתאמה לתקן חניה ארצי למלונאות.מ פטור -חניה .7

 ם.חדרי 80-הגדלת מצאי יחידות מלונאיות עד כ .8

 קביעת חובת חזית רחוב מסחרית פעילה לכיוון רחובות בני ברק והגר"א. .9

 מ' לכיוון רחוב בני ברק 2מ' לכיוון רחוב הגר"א,  3קביעת זיקת הנאה להולכי רגל  .10

 
 

 :טבלת השוואה
 

 נתונים
 מצב מוצע מצב קיים

 16הגר"א  9נחלת בנימין  16הגר"א  9נחלת בנימין 
 פי הקייםל מ"ר  סה"כ זכויות בניה

745.67     +
זכויות  413.88

הניתנות 
להעברה ע"פ 

תחשיב מתאריך 
14/11/19 

= 187.5%עיקרי 
 מ"ר  858.75
 300.56שירות 

 מ"ר 
 11%הקלות 

)שיפור תכנון 
 2ותוספת 

 50.38קומות(= 
סה"כ שטח 

 909.13עיקרי  
 מ"ר
 
 
 

 תת קרקעי 
 מ"ר  853

הפחתה של 
מ"ר  371.27

 עיקרי.

מ"ר  895.69
 רי+עיק

מ"ר  257.27
 שירות

+ 
 

תוספת של 
מ"ר  371.27

 עיקרי+
תוספת של  

מ"ר  57.73
 שטחי שירות*

+ 
מ"ר  449.05

מתוקף 
 5000תא/

 
 2,060.01סה"כ 

 מ"ר
 

 תת קרקעי
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 מ"ר 853
 170)מתוכם 

 מ"ר עיקרי(
 

מספר יחידות 
 מלונאיות

חדרים  30 כקיים 
 מלונאיים

חדרים  77 ללא שינוי
 מלונאיים

 ל"ר ללא שינוי ל"ר כקיים מ"ר ממוצעתגודל יח"ד 
קומות כולל  4 כקיים קומות גובה

 גלריה
הקלה לקומה 

 וחצי
 
 4.5סה"כ 

 קומות

 הקיים בהיתר ללא שינוי
 

+ 
 

 קומות  4.5 
 
  8.5סה"כ

 קומות
לפי תכנית 

 5000תא/
 2קדמי בני ברק  כקיים מ' קווי בניין

 מ'
 3קדמי הגר"א 

 מ'
צד דרום מערב 

 מ' 3
 3מערב  צד צפון

 מ'

 2קדמי בני ברק  ללא שינוי
 מ'

 3קדמי הגר"א 
 מ'

צד דרום מערב 
 מ' 2.7

צד צפון מערב 
 מ' 2.7

פטור מתקן  ללא שינוי 8 כקיים  חניה
 חניה
 

 1/3תוספת שטחי השרות הינם מתוקף הוראה בתכנית השימור המאפשרת תוספת שטחי שרות עד *
הגדול מביניהם, בהתאם  -התקפה במגרש המקבלכנית מהשטחים העיקריים או בהתאם ליחס שנקבע בת

 בנספח ה' בתוכנית השימור. 1.2לסעיף 
 

 :31.05.21חו"ד מחלקה אסטרטגית מתאריך 

 תוספת הזכויות מותנת בניוד משימור ולפיכך לא נדרשת עוד תועלת ציבורית. –תועלות ציבוריות לנושא 

תכנית המתאר התכנית לא תידרש בהקצאות לאור היקף הזכויות המצומצם יחסית המתווסף מתוקף 

  לצורכי ציבור.

 התאמה לתוכנית מתאר:

התכנית אינה כוללת שימוש מוסד עירוני ציבורי חדש ו/או כיכר עירונית  מוסד ציבורי/ כיכר עירונית:

שכן מדובר בתכנית נקודתית על מגרש בשטח  5000בתכנית תא/ 1.4.5מ' כנדרש לפי סע'  500בתחום רדיוס 

מ"ר ובו מתבצעות עבודות לפי היתר בניה קיים למלונאות ולכן אין אפשרות לשילוב השימושים הנ"ל  458

מ' כמפורט בקרבת המגרש קיימת  500בגבולות המגרש.  כמו כן קיימות כיכרות ומוסדות ציבור ברדיוס 

ור וגינה נוספת בפינת כיכר/גינה פעילה גינת לוינסקי, כיכר עירונית במתחם קמפוס נווה שאנן  ומבנה ציב

 הרחובות סולומון והגליל.

התוכנית אינה בעלת השפעה סביבתית. כמו כן הוגשה חו"ד סביבתית  4.4.2 יףסעלפי  איכות סביבה

הכוללת בחינת סקר קרקע וגז קרקע מתאריך וכי שולבו תנאים לפי בהתאם להנחיות איכות הסביבה 

 מטה בחו"ד איכות סביבהפירוט . ראו דרישת איכות הסביבה זה בתקנון

בדרגת תיירות עממית ובגדלים שונים  חדרי מלון  43 התוכנית כוללת תוספת- 3.ג.3.7.1סעיף מלונאות 

  באיזור נווה שאנן ורחוב הרכבת.באופן שמגוון את סוגי בתי המלון הקיימים והמתוכננים 
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פייזים והתפעולים ולפיתוח תנאי להגשת בקשה להיתר יהיה אישור משרד התיירות לעמידה בתקניים ה

 האתר בדגש  על קומת הקרקע, כולל 

 התיחסות להסדרי פריקה וטעינה, כניסות ויציאות לרכב לרבות רכב תפעולי. .1

 שיפוץ המבנה הקיים  .2

 הנחיות לאיכות סביבה  לרבות המערכות הטכניות. .3

ם רישום הערת אזהרה בלשכת המקרקעין אשר תבטיח כי היחידות המלונאיות והשטחי .4

 הציבוריים  יהיו בבעלות אחודה, 

 הנחיות להבטחת השימוש המלונאי בלבד. .5

התוכנית כוללת הוראות לעמידה בתקן בניה ירוקה כתנאי לפתיחת בקשה   4.4.3סע'  לפי בניה ירוקה

 להיתר.

 

 20.01.21חו"ד אדריכל העיר מתאריך 

 ותכלול נספח בינוי מפורט.  התוכנית עברה תיאום מפורט

 משטח המגרש.  15%סחריות יהיו פתוחות לקומת קרקע. ידרש שטח חלחול בהיקף שלא יפחת מ חזיתות מ

 

 12.2020מתאריך  איכות סביבהחו"ד 

 .16במסגרת היתר בניה הקיים למלון בוצע סקר קרקע וגז קרקע ואין דרישות נוספות לאתר הגר"א 

 יון.מ' מעל גג על 2הגובה האבסולוטי של המבנה יכלול ארובה בגובה 

 משטח המגרש. 85%תכסית המרתפים לא תעלה על 

  ,התוספו תנאים להיתר בניה בתקנון : כגון הגשת חו"ד סביבתית לנושאי אקוסטיקה, איכות אויר

קרינה, זיהום קרקע, מניעת מטרדים בעת העבודות, אישור מחלקת תברואה לתכנון חדרי אוכל 

ר, חו"ד אקוסטית לעין הנחיות ופתרונות למניעת ואשפה, חו"ד הידרולוגית ופתרונות לניהול מי נג

 מטרדי רעש, סימולצית שטף מגנטי ממתקני חשמל ואישור ממונה קרינה על השנאים.

  התוספו תנאים להיתר אכלוס בתקנון:  אישור יועץ אקוסטי על הביצוע בהתאם לחו"ד, אישור

מונה איכות סביבה, ללא ביצוע מיגון קרינה, היתר רעלים/ פטור לבריכת שחיה מאושר ע"י מ

 השמעת מוזיקה, הפעלת מערכות הגברה, תחת כיפת השמים או שטח פתוח/ על הגג

 עמידה בתקן בניה ירוקה  -תנאי להפקדת התוכנית 

 
 

. התוכנית כוללת חו"ד תנועתית של שינוי לתכנית תא/ח התוכנית ביחס 20.7.21חו"ד תנועה מתאריך 

 (. 3.8.1ף )סעי 5000בהתאם לתכנית המתאר תא/

מקומות חניה  8חניות לבעלי מוגבלויות באמצעות מתקני חניה, סה"כ  2מקומות+  6בהיתר אושרו 

 ישמש לשטחים נלווים למלונאות. 2-. במסגרת התוכנית מבוטלות החניות והמרתף 2-במרתף 

 התקנון עודכן בהתאם להערות. . 0יהיה  למלונאותהחניה תקן 

 

ברמה של שלושה כוכבים  LOW COSTהינה הקמת מלון עירוני  מטרת הפרוייקט תיאור כללי:

פרויקט ממוקם בצומת ה בשכונת נווה שאנן המיועד לשהיית קבוצות ואנשי עסקים מחו"ל.

 4הבניין הקיים היום הינו בן    מ"ר. 460 -הרחובות הגר"א /בני ברק , על מגרש בשטח  של כ
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מות נוספות וקומת גג והפיכת השימוש קו 3קומות המשמש לתעסוקה, מתוכננת תוספת של 

מ' חד סיטרי לכיוון צפון מערב , כולל שתי  13רחוב הגר"א הינו רחוב מקומי ברוחב . למלונאות

חוב בני . ר(1מדרכות משני הצדדים ונתיב חניה בצידו הדרומי. )ראה חתך לרוחב בתרשים מס' 

ום מערב, הכולל מדרכות משני מ' חד סיטרי לכיוון דר 12ברק הינו רחוב מקומי גם ברוחב 

צומת הרחובות בני ברק והגר"א הינו  (1הצדדים ונתיב חניה. )ראה חתל לרוחב בתרשים מס' 

 צומת + )ארבע זרועות( לא מרומזר.

 

 
 

 הולכי רגל בסביבת הפרוייקט

מטר. ברחוב בני  3.0מ' והנגדית ברוחב  1.7המדרכה ברחוב הגר"א הצמודה לפרוייקט הינה ברוחב 

 מ'.   2.3מ' והנגדית ברוחב  3.7ברק המדרכה הצמודה לפרוייקט ברוחב 

במסגרת התב"ע הוקצה שטח נוסף כרצועה להולכי הרגל שמרחיב את אזור ההליכה בצד רחוב 

 מ'(  1.7מ' ) הרחבה של  5.4 -מ'( ובצד רחוב בני ברק לכ 3.0מ' )הרחבה של  4.7 -הגר"א לכ

 בת רצועת הולכי הרגל )מסומנת בקווקוו אדום(.ניתן לראות את הרח 2בתרשים מס' 

 

 רצועת הולכי הרגל באזור הפרוייקט – 2תרשים מס' 
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 שבילי אופניים

לאורך רחוב הגר"א ובני ברק לא מתוכננים שבילי אופניים , שביל האופניים הקרוב ביותר קיים 

 מ'.  2.5 -י ברוחב של כמ' צפונה לאורך רחוב הרכבת, השביל הוא שביל דו סיטר 80 -במרחק של כ

 מ' 2.5מ' מערבית לפרוייקט קיים שביל אופניים דו סיטרי ברוחב  150 -ברחוב סולומון  כ

 

 תחבורה ציבורית

הפרוייקט ממוקם במרכז העיר באזור עתיר תחבורה ציבורית. להלן תיאור  אמצעי התחבורה 

 הציבורית בקרבת הפרוייקט :

ל הרכבת הקלה מרחק ההליכה מהפרוייקט עד התחנה דרומית לפרויקט עובק הקו הירוק ש -

 מ'.  450 -ברחוב הר ציון הינו כ

מ' דרומית לפרוייקט עובר גם הקו הסגול של הרכבת הקלב ברחוב לוינסקי  400במרחק של  -

 מ'..  450 -מרחק ההליכה מהפרוייקט עד התחנה ברחוב לוינסקי היו כ

 מ' ברחוב סולומון. 170 -מערבית לפרוייקט עובר נת"צ במרחק של כ -

 -הפרוייקט ממוקם בקרבה לתחנה המרכזית, הנמצאת במרחק הליכה )לכיוון דרום( של כ -

 מ' 500

כמן כן תוכנן מפרץ עצירה לאוטובוס כפי הנדרש בתקן החניה בחזית המלון על רחוב בני ברק 

תת לצורך העלאה והורדת מבקרים. המפרץ ישמש גם עבור פריקה וטעינה, שכן אין חניה 

 קרקעית. 

 

רחבת כיבוי האש תמוקם באזור הצומת  בחפיפה עם חניית האוטובוס : רחבת כיבוי אש

 המיועדת להעלאה והורדת אורחים לבית מלון.
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לרכב פרטי על הנגישות  0לאור האמור לעיל, השפעת ביטול החניה וקביעת תקן חניה  סיכום:

פחתת הנסיעות של הרכב הפרטי בסביבת לפרויקט אינה משמעותית, אף יתכן כי הדבר יגרום לה

 המלון. 

 

 :הסברים נוספים ותנאים למימוש
 
 תנאים להפקדת התכנית: .1

 .בגין תוספת הזכויות במגרש המקבל כתב שיפויבעל המגרש המקבל על חתימת  .א

לחוק התכנון והבנייה בגין אישור תכנית השימור  197מתן כתב התחייבות על אי תביעה עפ"י סעיף  .ב
 ובגין התכנית החדשה, מבעל המבנה לשימור.ב'  2650

 עמידה בתקן הישראלי המינימאלי לבניה ירוקה.  .ג
 

 תנאים למתן תוקף לתוכנית .2
הבטחת ביצוע השימור בהיקף שווי זכויות הבניה המועברות, הכל לשבעות רצון מהנדס  -מגרש המקבל

  .העיר ובהתאם להוראות תוכנית השימור

 

 ש המקבלתנאים למתן היתר בניה במגר .3
אישור מהנדס העיר או מי מטעמו לענין קיום הבטחת ביצוע השימור בהיקף שווי זכויות הבניה 

  המועברות בהתאם להוראות תוכנית השימור.
 

 רישום הערה .4
)ניהול לתקנות המקרקעין  27עפ"י תקנה לשימור בהגבלות מחמירות, רישום בפועל של הערה במגרש 

 מכח תכנית זו.  יתחייבות לשימור המבנה ומחיקת זכויות הבנייה שנעשהת, בדבר 2011ורישום( התשע"ב 

 
 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
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 : )מוגש ע"י מבנים לשימור(חו"ד הצוות
 

 ית לדיון בוועדה המקומית בתנאים הבאים:ממליצים להפקיד את התכנ

תנאים להפקדת התכנית: חתימת בעל המגרש המקבל על כתב שיפוי בגין תוספת הזכויות במגרש  .1
 המקבל.

הבטחת ביצוע השימור בהיקף שווי זכויות   -בהתייחס למגרש המקבל :תנאים למתן תוקף לתוכנית .2
 התאם להוראות תוכנית השימור. הבניה המועברות, הכל לשביעות רצון מהנדס העיר וב

 ותיקון מסמכי התוכנית בהתאם. 9עדכון שומה ותחשיב עבור מגרש מוסר נחלת בנימין  .3

 תיאום הערות התוכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .4
 

 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86 בה וזאת עפ"י סעיף
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(. מטרת העדכון 03/2012)מתן תוקף  3540התכנית המוצעת מהווה עדכון לתכנית מאושרת תא/כללי: 
הינה מימוש פוטנציאל האזור והפיכתו למוקד עירוני אינטנסיבי, בהתאם לתכנית המתאר העירונית 

 .5000תא/
 

 בנייהלתכנון ו ועדה מקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 .תאי השטח מצפון ומדרום לרחוב יצחק שדה, מערבית לרח' יגאל אלון ומזרחית לאיילון מיקום:
 

 
 התכנית תחום

 
 .55-59, אנילביץ 43-45יצחק שדה  כתובת:

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
 51, 53, 71, 92 57 חלק מהגוש מוסדר 7096
  41, 39, 37, 33 40, 1 חלק מהגוש מוסדר 7108
 3, 4, 31, 38 30 חלק מהגוש מוסדר 7076
, 149, 154, 155-157 151-153 חלק מהגוש מוסדר 7107

289-290 
 

 דונם 35.5-כ: שטח התכנית
 

 צפריר אדריכלים.-פרחי מתכנן:
 

 .לתכנון ובנייה ועדה מקומית יזם:
 

 ריית ת"א, מוחכר בחלקו בפרטיים.עי בעלות:
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מזרחי: מבנה מסחרי )אייס(, חניה על -מגרש צפוני: חניון ציבורי. מגרש דרום: מצב השטח בפועל
 לשעבר ומתקנים של חברת החשמל. קרקעית. מגרש דרום מערבי: מתחם מכבי אש

  
 .5000על פי תכנית המתאר תא/: מדיניות קיימת

וסימון "אזור יגאל אלון(  92-: ר902, מתחם 903)מתחם ופוליני" אזור ייעוד "אזור תעסוקה מטר .א
 תעסוקה סמוך להסעת המונים".

 .12.8 –רח"ק  .ב

 קומות. 40מעל  –גובה  .ג

 מתח"מ עירוני על האיילון בגשר יצחק שדה. .ד

מהיר לעיר: ברחוב יצחק שדה בתחום התכנית ועד נתיבי איילון הוטמע התכנון של פרויקט "מהיר  .ה
 נתצ"ם, שבילי אופניים משני צידי הרחוב וטיפול בנושא הולכי הרגל ברחוב.לעיר", כולל 

מדיניות יגאל אלון: בנספח התנועה הוטמעו חתכי הרחוב כפי שהתקבלו ממתכנני הרחוב לפי  .ו
 המדיניות שנקבעה, וכן עודכנו תחנות אוטובוס, נתצ"ים ושבילי אופניים בהתאם לתכנית.

 (1.1.2020)אושר בוועדה המקומית בתאריך  

 התכנית תואמת את מסמך המדיניות למעט הנקודות הבאות:

 מוצע בתכנית מדיניות יגאל אלון פרמטר
 מ' בהתאם לתכנית המתאר. 6 מ' 8עד  גובה קולונדה/קרקע
כניסה לחניה מרחוב 

 יגאל אלון
לא תתאפשר 

כניסת כלי רכב 
לחניונים מרחוב 

 יגאל אלון

 גאל אלון.תתבצע מי 101כניסה לחניון מגרש 
 

נבחנו מספר חלופות למיקום הגישה למגרש 
מהטעמים זה. החלופה הנבחרת נקבעה 

 :הבאים

 קרבה לצומת יגאל אלון/יצחק שדה. .1
הצורך בהרחקת הכניסה מהכניסה  .2

 הקיימת בפרויקט "טויוטה". 
רצון להפחית ככל הניתן את הפגיעה  .3

מערב -במרחב הציבורי ובמעבר מזרח
 בצפון המגרש.

גרש והרצון לחזק את דופן תצורת המ .4
 יצחק שדה.

 

 :מצב תכנוני קיים

 .1205אנילביץ תל אביב, בשטחי האיילון חלה תא/ -סינרמה  – 3540תא/ :  תב"ע תקפה
 מגורים מסחר ותעסוקה, שפ"פ, שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור, שצ"פ:  יעוד קיים

 דונם. 35.5-כ:  שטח התכנון
 :  זכויות בניה

 מסחר ותעסוקה:  מגורים 
 מ"ר ברוטו על קרקעי. 126,629שטחי בניה: 

 (.7.8)רח"ק  784%אחוזים: 
 קומות. 40קומות: 

 (.25%(, מגורים )20%שימושים: תעסוקה, משרדים, מסחר )
 שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור: 
 מ"ר ברוטו על קרקעי. 5,877שטחי בניה:   
 (.2.8)רח"ק  281%אחוזים:   

 קומות. 7 קומות:
 (.10%שימושים: מוסדות ומבני ציבור, מסחר )עד 

 קומות 5-6קומות מעל מסד בגובה  40שלושה מגדלים בגובה עד  בינוי: 
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מקומות חניה לשימושים הסחירים,  662למשרדים, סה"כ  1:125למסחר,  1:50תקן תקן חנייה: 
פורט, מסתמך על התקן הקיים מקומות חניה למגרש הציבורי. תקן חניה למגורים לא  105ובנוסף 

 (.2012בעת אישור התכנית )
 שימושים: 

 תעסוקה, משרים, מסחר, מגורים. במגרשים הסחירים: 
 במגרשים הציבוריים: 

  ,מוסדות ומבני ציבור בעלי תפקיד כלל עירוני כגון מוסדות קהילה ורווחה, חינוך
 אולמות התכנסות וכו' תרבות וספורט, דת, שירותים עירוניים ומנהל חירום עירוני,

  .שימושים עיקריים נלווים כגון מזנון, בית קפה, מסעדה או חנות אחרת 

  וסביבתו כגון מתקני חברת חשמל או מתקני  למרחב התכנוןמתקנים לוגיסטיים
 בתת הקרקע בלבד. –מיחזור אשפה 

 שטח ציבורי פתוח 

 
 תשריט ונספח בינוי – 3540תא/

 :מצב תכנוני מוצע
 

נצל את פוטנציאל יאשר מעורב שימושים ואינטנסיבי , צירת מוקד מע"ר פעילנית הינה ימטרת התכ
במפגש הרחובות יגאל אלון ויצחק שדה. זאת באמצעות פיתוח מוטה תחבורה ציבורית  הנגישות הייחודי

הזמינים כעת או בעתיד: תחנת רק"ל הקו האדום, פרויקט "מהיר מגוון אמצעי התחבורה המסתמך על 
להגדלת ריבוי תשתיות אלה בסביבת התכנית צפוי להביא  .M1", רכבת כבדה וקו המטרו המתוכנן לעיר

  שיעור השימוש באמצעי התחבורה.
יתרונה של התכנית טמון במיקומה משני עברי רחוב יצחק שדה, עובדה המאפשרת יצירת דופן עירונית 

ככל הניתן, לקראת חציית גשר  מתואמת ורציפה, המאפשרת את המשכיות הרקמה העירונית מערבה
יצחק שדה. בנוסף, סמיכות התכנית למע"ר בצרון מאפשרת לבצע פעולה דומה גם מעברו השני של רחוב 

 יגאל אלון, בהתאם למדיניות שאושרה עבור מקטע זה.
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 ונספח בינוימצב מוצע תשריט  – 4301מק/תא/

 
 תיאור מטרות התכנון:  

 , בדגש על הנושאים הבאים: כנוןבמרחב הת שיפור התכנון הקיים
מרחב העצמת זכויות הבניה וקביעת שימושים מעורבים ומגוונים בהתאם למיקום הייחודי של  .א

 .5000, על פי תכנית המתאר העירונית תא/הגבוהה נגישותומידת והתכנון 

 שיפור המרחב הציבורי ויצירת מארג רחובות, שדרות ומעברים רציף המאפשר רמת שירות גבוהה .ב
 ציבורית.התחבורה הרוכבי אופניים ומשתמשי , הולכי רגלומרחב ציבורי איכותי עבור 

 התאמת התכנון לקירוי האיילון המתוכנן. .ג

תיאום התכנון לתכניות המקודמות במרחב, לרבות תכנית המטרו, תכנית האב ליגאל אלון, מהיר  .ד
 לעיר.

 
 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

 
 : בוריהמרחב הצישיפור וטיפוח 

  תוך יצירת המשכיות ורציפות של רחובות שדרות ומעברים דרך תחום שיפור המרחב הציבורי
לרוכבי , פשר רמת שירות גבוהה להולכי רגלהמאהתכנית ולקראת חציית גשר יצחק שדה באופן 

 משתמשי תחבורה ציבורית.לאופניים ו

  ואפשרות לשילוב כניסה  דהעירונית פעילה במפגש הרחובות יגאל אלון ויצחק ש רחבהיצירת
 .לתחנת המטרו העתידית

  פיתוח הדופן הצפונית של רח' אנילביץ כשדרה ירוקה, שתקשר בעתיד בין פארק קירוי האיילון
 לבין גינת עמינדב.

  ,קביעת כל השטחים הפתוחים בתחום המגרשים הסחירים עד לחזיתות המבנים, בכל הכיוונים
 ., למעבר ושהייהכזיקת הנאה לציבור

  התכנית שומרת על גודלם ואיכותם של מגרשים בייעוד שצ"פ. בנוסף, התכנית קובעת שטחי שפ"פ
ד' ביחס למאושר. שטחים אלו משלימים את שטחי השצ"פ  2.45ד', שהם תוספת של  4.53בסך 

 והמשכיים להם וכן יוגדרו בזיקת הנאה למעבר ושהייה בכל שעות היממה וימות השנה
 

 ציבורהבטחת מענה לצרכי 
  :הגדלת שטח, עדכון ייעוד, ושינוי תצורה של מגרש ציבורי בתחום התכנית 

מצב מאושר בתכנית התקפה: מגרש משולב בייעוד "שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות  -
 ד'. 2.09ציבור" בשטח של 

 ד'. 2.37מצב מוצע: מגרש בייעוד "מבנים ומוסדות ציבור" בשטח של  -

  בייעוד מגרש מגרש משולב )שצ"פ/שב"צ(, התכנית קובעת בשונה מהתכנית התקפה הקובעת
לצרכי ציבור במגרשים ציבוריים בנויים שילוב שטחים בלעדי עבור מבני ומוסדות ציבור בתוספת 

 מ"ר. 4,500בהיקף של  הסחירים
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  במסגרת המענה לצרכי ציבור, נדרשת הפקדתה של תכנית הכוללת שטח ציבורי פתוח בהיקף שלא
באזור בו קיים מחסור בקרקע לשטח ציבורי פתוח, כתנאי להיתר. תנאי זה קבוע  דונם 2-יפחת מ

בתכנית  כתנאי לפתיחת בקשה להיתר( ומאומץ 7.11.11מתן תוקף  3540בתכנית התקפה )תא/
  .החדשה/המוצעת

 
 התאמה לקירוי האיילון

 פיתוח, היבטים , לרבות היבטי שימושים, בינוי והתכנית תואמה עם צוות תכנון קירוי האיילון
 הנדסיים וכו'.

 הבטחת מרחב ציבורי פתוח לאורך האיילון כממשק עתידי לפארק הקירוי המתוכנן. 
 

 פתרונות תנועה ותחבורה
 ת, התכנית קובעת שינויים ושיפורים במערך הכניסות לחניות בתחומה אל מול התכנית המאושר

 כתוצאה מבדיקה תכנונית מוקדמת:
רחב התכנון מרחוב יגאל אלון מול רחוב עמינדב תוך ניצול לחלקו הצפוני של מכניסה  -

  צומת מרומזר קיים לקבלת בקרה על הכניסות והיציאות.
של מרחב התכנון נבחנה היתכנות המאפשרת כניסה נפרדת לכל מגרש הדרומי לחלקו  -

במקביל, התכנית קובעת כי המגרש הראשון שימומש יכלול רמפה אשר  '.מרחוב אנילביץ
 חיבור החניונים בקומות התחתונות.שני המגרשים וזאת באמצעות  תשרת את

 
 שילוב שימושים כלל עירוניים וייחודיים

  רשאית, בהתאם לשיקול דעתה והחלטתה, להמיר תהיה הועדה המקומית התכנית קובעת כי
במרתפים לטובת שימושי אנרגיה, לוגיסטיקה ומחזור, עירוניים או פרטיים. עיקריים שטחים 

 .לחוק 149בכפוף לפרסום על פי סעיף וזה ייעשה במסגרת תכנית עיצוב  הליך

  כמפורט בהמשך הדראפט.ודיור עירוני מכלילדיור בהישג יד , 

 
 

 תשתיות קיימות

  התכנית מאפשרת לתאגיד העירוני מי אביבים או לרשות המים העירונית לפעול לביצוע התשתיות
 .הנדרשות במקביל לקידום פרויקט מהיר לעיר

  התכנית מגדירה את תחום מגבלות הבניה סביב קו הביוב לאורך האיילון, וכוללת הוראות על
 שמירתו.

 
 דים/שימושים:  ופירוט יע

 .משרדים, בכללם משרדי תעשיה עתירת ידע .1

 מלונאות. .2

 מסחר ושירותי הסעדה. .3

 שימושי ספורט כגון מכוני כושר, בריכות שחייה וכדומה. .4

 ודיור עירוני מכליל אשר יירשם על שם העירייה.יד  מגורים, כולל דיור בהישג .5

צרכי חינוך, בריאות, רווחה וחברה, תרבות וקהילה, שירותי דת, ספורט, שימושים לצרכי ציבור:  .6

שירותי חירום והצלה, שירותים ומשרדים עירוניים, שירותי מנהל וחירום עירוניים, מתקני 

, התואמים את נות חוסים וכו'(לחוק )מעו 188תשתית, וכן שימושי דיור הקבועים בסעיף 

 . 5000תא/

 לעיל. 1.9שימושים בעלי אופי ציבורי, כמוגדר בסעיף  .7

 מתקנים טכניים והנדסיים עבור כלל השימושים במגרש. .8

 בתת הקרקע בלבד יותרו השימושים הבאים: .9

לוגיסטיקה, אנרגיה ומחזור עירוניים או פרטיים. החלטה על שימושים אלו תהיה   .א

אם לשיקול דעת ולהחלטת הוועדה המקומית, במסגרת תכנית עיצוב ובכפוף לפרסום בהת

 לחוק. 149על פי סעיף 
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 חניה, אחסנה.  .ב

מוסכים למעט מוסכי צביעה, מסגריות, בתי דפוס ומלאכות למיניהן. שימושים אלה   .ג

יתאפשרו בכפוף להכנת התשתיות הנדרשות, לבדיקה ואישור היחידה הסביבתית 

 אביב יפו.-בעיריית תל

שימושי בידור ופנאי כגון בתי קולנוע, אולמות, תיאטראות, מועדונים, פאבים וכדומה.   .ד

אביב -שימושים אלה יתאפשרו בכפוף לבדיקה ואישור היחידה הסביבתית בעיריית תל

  יפו.

-הקרקע, לשטח עיקרי בתת-ניתן יהיה להמיר שטחי שירות המשמשים לחנייה בתת .ה

 )א( לעיל בהתאם לתנאי הנזכרים.9ם הנזכרים בסעיף הקרקע, לטובת השימושי

 
  זכויות בניה:

 עקרונות לקביעת זכויות הבניה:
 שטחי בניה על קרקעיים: .1

מ"ר ברוטו על  206,100רח"ק מירבי על פי תכנית המתאר. סה"כ  –קרקעיים -סך השטחים העל .א
 קרקעי במגרשים הסחירים.

 מ"ר ברוטו. 4,500ידה האסטרטגית. שטחים בנויים לצרכי ציבור: לפי הנחיות היח .ב

עבור שימושים ציבוריים.  400%: (צ'תא/תכנית )שינוי ל שטחים לצרכי ציבור במגרש ציבורי .ג
 מ"ר.  9,490

שטחי  מ"ר ברוטו. 50,400סה"כ  לא יעלה על מסך השטחים הסחירים. 25%שטחים למגורים:  .ד
 מתוך סך שטחים זה. בנייה שישמשו לדיור בהישג יד ולדיור עירוני מכליל יוקצו

 שטחים למסחר: מ"ר ברוטו.  146,120-שטחים לתעסוקה: לא יפחת מ .ה

 מ"ר ברוטו 5,080. סה"כ , בכל מגרשמשטח המגרש 40%: במגרשים הסחירים. 

 ברוטו מ"ר 950משטחי הבניה במגרש לצרכי ציבור, סה"כ  10%: במגרש הציבורי. 

 25%השטחים המבונים. שטחי שירות: מתוך סך  75%חישוב שטח עיקרי לתעסוקה ולמסחר:  .ו
 מן השטחים המבונים.

 תותר גמישות בשטחי הבניה כמפורט להלן, ובלבד שישמר הרח"ק: .ז

  ניתן יהיה להמיר שטחי בניה )עיקרי ושירות( בין השימושים מסחר ותעסוקה בכל מגרש
 מ"ר 1,500בהיקף שלא יעלה על 

 כל תא שטח סחיר בפני עצמו, במסגרת סך שטחי השירות הקבועים לכלל השימושים ב
שטחי שירות בין השימושים השונים במגרש ובלבד שסך שטחי  10%ניתן יהיה להמיר עד 

הבניה מעל מפלס הכניסה הקובעת לא יעלה על המפורט בטבלה. אפשרות המרה זו איננה 
 .תקפה לשימושי מלונאות

 היה להמיר שטחים במידה ובתכנון המפורט יחסרו שטחי שירות לתכנון מיטבי, ניתן י
עיקריים על קרקעיים לשטחי שירות על קרקעיים ככל שיידרש. לא ניתן יהיה להמיר 

 .שטחי שירות לשטחים עיקריים

  ניתן יהיה לנייד שטחים עיקריים מעל הכניסה הקובעת אל מתחת לכניסה הקובעת. לא
לה זו אל מעל לקרקע, ופעוהקרקע -מתת או שטחי שירות יותר ניוד שטחים עיקריים

 .ה ניכרת מתכניתיתהווה סטי

 שטחי בניה תת קרקעיים: .2

 ,85%על קרקעית ותת קרקעית מירבית של עד תכסית בקומות  5סך השטחים בתת הקרקע לפי  .א
  עבור חלחול, ניהול מי נגר ונטיעת עצים.

 מתוכם, שטחים עיקריים למסחר זהים לשטחים העיקריים למסחר מעל לקרקע. .ב

 רות משותפים לכלל השימושים במגרש.שטחי שי –שאר השטחים  .ג
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 להלן טבלה מוצעת על בסיס עקרונות אלו:

 שימוש מגרש
 מתחת לקרקע מעל לקרקע

 סה"כ שירות עיקרי סה"כ סה"כ שירות עיקרי
 % מ"ר מ"ר מ"ר % מ"ר מ"ר מ"ר מ"ר

101 
 ד' 5.475

 40,710 10,180 30,530 תעסוקה

70,080 12.8 
 רח"ק

 21,830 

23,270 425% 
  1,440 1,920 480 1,440 מסחר
   2,250 560 1,690 ציבור

   25,200 6,000 19,200 מגורים

102 
 ד' 5.230

 37,580 9,390 28,190 תעסוקה

66,950 12.8 
 רח"ק

 20,790 

22,230 425% 
  1,440 1,920 480 1,440 מסחר
   2,250 560 1,690 ציבור
   25,200 6,000 19,200 םמגורי

103 
 ד' 5.396

 67,830 16,960 50,870 תעסוקה
69,070 12.8 

 רח"ק

 22,000 
22,930 425% 

  650 870 220 650 מסחר

 סה"כ
 ד' 16.101

 157,150 48,950 206,100 12.8 
 425% 68,430 64,620 3,810 רח"ק

 
דיור עירוני מכליל אשר  97-וספת השישית לחוק התו"ב ויחידות דב"י לפי הת 30)מתוכן,  יח"ד 480 יח"ד:

. שטח עיקרי יירשמו על שם העירייה. יובהר כי הבעלות על יחידות הדיור המכליל תוגדר כבעלות אחודה(
מ"ר  80שטח הדירות יהיה  –מ"ר. במקרה של הקמת מרחבים מוגנים קומתיים  80בממוצע ליח"ד: 

שטח הדירות הממוצע )כולל ממ"ד( לא יעלה על  –גנים דירתיים בממוצע. במקרה של הקמת מרחבים מו
  מ"ר. 85

 צפיפות:  
 מ"ר כולל ממ"ד 85עד שטח ממוצע ליח"ד: 

 תמהיל יח"ד יכלול מגוון דירות קטנות, בינוניות וגדולות וייקבע סופית במסגרת תכנית העיצוב.
 ח"ד 480-כ: סה"כ יח"ד

 
 
 
 

 נתונים נפחיים:
)מצפון ליצחק שדה(, עד  101קומות )כולל קומת קרקע וקומה טכנית על הגג( במגרש  46עד מספר קומות: 

)מדרום ליצחק  103קומות במגרש  42)בצומת יגאל אלון ויצחק שדה צד דרום( ועד  102קומות במגרש  37
 שדה ולצד נתיבי איילון(. 

 .103מ' במגרש  165ועד  102 מ' במגרש 142, עד 101מ' מעל מפלס הכניסה הקובעת במגרש  165עד גובה: 
 תכסית: 

  בהתאם לתכנית המתאר. 60%: 102בכל המגרשים למעט מגרש 
  המתירה תכסית מירבית  5000)נתון החורג מתא/ 85%מוצעת תכסית של עד  102במגרש

(. הסיבה לחריגה המבוקשת נובעת מהצורך בגמישות תכנונית נדרשת, במידה 60%של עד 
ם. לצורך הקמתם נדרשת תכסית גדולה יותר המתחייבת מגדלי 2ויוחלט על הקמת 

מגרעיני המגדלים. היה ובמסגרת תכנית העיצוב יוקם מגדל יחיד, תכסית המגרש תעמוד 
 .60%על 

 
)ד( לתכנית המתאר, קובע כי קו בניין 3.8.2כמסומן בתשריט הנלווה לדרפט זה. יובהר כי סעיף :  קווי בניין

מטר מגבול זכות הדרך. כמו כן נקבע כי הועדה  5-)יצחק שדה(, לא יפחת מהגובל בדרך עורקית עירונית 
רשאית להקטין את המרחק האמור לעיל משיקולים עיצוביים, סביבתיים ואורבניים. בתכנית זו מוצעת 

 חריגה מכך:
  כלפי דרום )יצחק שדה 101במגרש  3קביעת קו בניין 

  כלפי צפון )יצחק שדה(  102במגרש  0קביעת קו בניין 
 

הנ"ל, מהנימוקים המיוחדים הבאים: לאור  הכוונה להמשיך את רחוב יצחק שדה כרחוב עירוני בעל דופן 
אינטנסיבית מלוות רחוב, עלה הצורך לקרב ולהדק את הבינוי הקיים משני עברי הרחוב וזאת תוך שמירה 

 כות ראוי. זאת בפרט לאור הקרבה לגשר יצחק שדה ותחום האיילון.על מרחב ציבורי ורוחב מדר
 

 בהתאם לתכנית המתאר העירונית, נקבעה לתכנית התועלת הבאה:משימות פיתוח בסביבת הפרויקט: 
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 דיור בהישג יד )בהתאם לפירוט הבא(: .1

ד יוקצו עבור דירות בהישג י 102יח"ד במגרש  30מתוך סך יחידות הדיור הכולל בתכנית,  .א
שנה מיום קבלת היתר האכלוס,  20בבעלות עירוני בשכירות מפוקחת לתקופה כוללת של 

 לחוק התכנון והבניה.  120בהתאם לתיקון 

בתחום שטחן הממוצע של יחידות הדיור בהישג יד לא יפחת מהשטח הממוצע ליחידת דיור  .ב
 . התכנית

אלה ובשטחן הממוצע  ד"תותר גמישות במספר יח, לעיל' ב-ו' על אף האמור בסעיפים א .ג
ובלבד שסך שטחי הבניה עבור יחידות הדיור בהישג יד לא , במסגרת תכנית העיצוב האדריכלי

 .30-יפחת ממכפלת השטח הממוצע ליחידת דיור במגרש ב

 דיור עירוני מכליל: .2

יוקצו עבור רכיב זה. יח"ד אלה  102יח"ד במגרש  97מתוך סך יחידות הדיור הכולל בתכנית,  .א
 .על שם העירייה. יובהר כי הבעלות על יחידות הדיור המכליל תוגדר כבעלות אחודהיירשמו 

 שטחן הממוצע של יחידות הדיור העירוני לא יפחת מהשטח הממוצע ליח"ד בתחום התכנית. .ב

ד אלה ובשטחן הממוצע "תותר גמישות במספר יח, לעיל' ב-ו' על אף האמור בסעיפים א .ג
לא  הללוובלבד שסך שטחי הבניה עבור יחידות הדיור , במסגרת תכנית העיצוב האדריכלי

 .97-יפחת ממכפלת השטח הממוצע ליחידת דיור במגרש ב

 
 :טבלת השוואה

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 1,280% 784% אחוזים סה"כ זכויות בניה

 על קרקעיברוטו מ"ר  206,100 מ"ר ברוטו על קרקעי 126,629 מ"ר
 - - אחוזים זכויות בניה לקומה

 - - מ"ר
 46 40 קומות גובה

 מ' 180 מ' 180 מטר
 60%: 101,103מגרש  50% תכסית

 *  85%: 102מגרש 
 
היה ובמסגרת תכנית העיצוב * 

, 102במגרש  יוקם מגדל יחיד
 .60%תכסית המגרש תעמוד על 

מספר מקומות החניה יהיה על פי התקן  812 מקומות חניה
המפורט  או על פי התקן, הארצי התקף

 :(להלן )הנמוך מביניהם
 מ"ח/יח"ד  0.8מגורים:  -
בהתאם לתמהיל שייקבע בשלב  -

תכנית העיצוב, תקן החנייה ליחידות 
 מ"ח. 0מ"ר:  50-דיור ששטחן ירד מ

יחידות הדב"י והדיור תקן חנייה ל -
 מ"ח 0: העירוני המכליל

 
 מ"ר עיקרי 350מ"ח/ 1משרדים: 

 מ"ר עיקרי. 100מ"ח/ 1מסחר/ציבורי: 
 חדרי מלון 35מ"ח/ 1מלונאות: 

 
מקומות החנייה הסופי מס' בהתאם לנ"ל, 

 ייבחן לעת תכנית העיצוב.
 

 איכות הסביבה:
 ' )מירי אידלסון, אחראית תכנון(20תיאום עם הרשות לאיכות הסביבה נובמבר 

 
 הרשות לאיכות הסביבה ממליצה בחיוב על הפקדת התכנית וזאת בכפוף למפורט להלן:

 בדיקות סביבתיות מפורטות יבוצעו עפ"י השלביות להלן: שלביות 
 

 שלב הכנת תכנית עיצוב אדריכלי 

 רעש תחבורה והמלצות למיקום מערכות מכניות בעיקר בהתייחס  חיזוי שתכלול אקוסטית ד"חו הכנת ▪
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 לגג קומות המסד 

  מבני, רגישים שימושים מיקום קביעת לצורך(ניטור/מתחבורה מזהמים פיזור מודל) אויר איכות בדיקות ▪
 ציבור וכו' 

  תהום מי השפלת, תהום למי החדרה, בנגר הטיפול נושא לקביעת הידרולוגית ד"חו ▪

 (מסחר, חניונים, גנרטורים)ת פתרונות נידוף ואוורור הצג ▪
 שלב היתרי הבנייה 

  אקוסטית ד"חו ▪

  קרינה ▪

  קרקע זיהום ▪

  ס"להג דהמשר לאישור פירוק והיתר אסבסט סקר ▪

 העבודות בזמן מטרדים למניעת הוראות ▪
 :שב"צים ושטחים מבונים אשר ישמשו למגורים וצרכי ציבור .1

שימושי מגורים לרבות דיור מיוחד, דיור מוגן וכיו"ב, וכן שימושי מלונאות, ישולבו מגובה  .א
כנת מטר מעל פני הקרקע או פחות בכפוף להרצת מודל פיזור מזהמים לעת ה  40מינימלי של 

 תכנית העיצוב האדריכלי לקביעת מיקומם ובאישור הרשות לאיה"ס. 
במסגרת תקנון התכנית יפורטו תכליות ושימושים אשר יאסרו בשב"צ ובשטחי הציבור המבונים  .ב

וזאת בגין הקרבה לאיילון והחשיפה למטרדי רעש ורמות זיהום אויר גבוהות. במסגרת זאת 
 י ספר ודיור מוגן. נכללים מוסדות חינוך גני ילדים ,בת

יחד עם זאת, היה ויוכח לעת הגשת הבקשה להיתר, להנחת דעת של המשרד להגנת הסביבה כי  .ג
התנאים הסביבתיים עומדים בתנאי הסף המקובלים לשימושים ותכליות לעיל, כן ניתן יהיה 

יר לאשר תכליות אלה. כל זאת, לאור ציפייה בשנים הקרובות יחול שיפור בנוגע לאיכות האוו
 לאור אימוץ התקינה האירופאית בנוגע לרכבים ממונעים וקידום התכניות לקירוי האיילון. 

 : אוורור חניונים ושטחי מסחר .2
יש לשלב בגרעיני המגדלים ארובות אוורור )"פיר מרכזי"(. ארובות אלה תשמשנה לאוורור ופינוי  .א

  .אוויר מזוהם של השטחים המסחריים וכן של החניונים התת קרקעיים

 יתוכננו פירים נפרדים לאוורור החניונים התת קרקעיים ופירים נוספים למסחר. .ב
 
 ורוחות: הצללות .3

בנים )על מבדיקת הצללות . מהבדיקה  עלה כי  התכנית המוצעת גורמת להצללה  עצמית בלבד   הבוצע
ם, ועל כן  ואינה מצלילה על חזיתות דרומיות  ו/או גגות  של מבנים רגישים  קיימי (בשטח התכנית

 מבטיחה עמידה בקריטריון.  
 כמו כן, נבחנו היבטי רוחות והשפעת הבינוי הגבוה על נוחות הולך הרגל בסביבת התכנית. עפ"י 

 הממצאים, לא נמצאו חריגות מהקריטריונים בכל אזור התכנית.
 

 :מיגון ממטרדי רעש והשלכות חשיפה למטרדי רעש .4

 רות רעש אפשריים:במסגרת זאת תידרש התייחסות לשני מקו .א

, בכלל זה ממסדרון האיילון )כלי רכב ורכבות( וכן מרח' יצחק רעש הנובע מתנועת כלי רכב (1
 שדה ורחוב יגאל אלון.

רעש הנובע ממערכות טכניות שיותקנו במבנים ומפעילות עתידית במבנים בתחום התכנית  (2
יינים מעורבי שימושים . רגישות זו מאפיינת בנבגין פעילות מסחרית ופעילות במבני הציבור

)בדומה למתחם שרונה למשל(. להגדרת הבנייה כמעורב שימושים משמעות בנוגע לציפיות 
הדיירים העתידיים במקום. יש להגדיר את המבנים כ"מבני ג'" בהתאם להגדרה הרלבנטית 

 בתקנון הרעש.
ונקיטת  המענה למטרדי רעש תחבורה יהיה באמצעות מיגון דירתי במבני בדירות המגורים .ב

אמצעים אקוסטיים במקורות הרעש המכאניים בכל המבנים המתוכננים במתחם. מפרטי המיגון 
 יקבעו לאחר ביצוע חיזוי רעש שיבוצע לעת הכנת תכנית העיצוב האדריכלית.

צוין שהנחיות המשרד להגנת הסביבה הן שמפלסי רעש תחבורה בחזית מוסדות חינוך לא יעלה  .ג
 דציבלים.  59מעל 

 
 :ם קרקע ומי תהוםזיהו .5
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בכפוף לאישור המשרד להגנת הסביבה  לעת הוצאת היתרי בנייה ייערך דיגום קרקע וגזי קרקע .א
 והנחייתו.

 הרשות לאיכות הסביבה תעגן נושא זה בהוראות התכנית בסעיף הדן בתנאים להיתר בנייה. .ב
 

  דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
 

 עדה לשיתוף ציבור. הדיון התקיים בהשתתפות:הו-התקיים דיון בתת 8.11.2020בתאריך 
 יו"ר הועדה לתכנון ובנייה, ממלא מקום וסגן רה"ע, דורון ספיר -
 יו"ר מועצת העיר, ליאור שפירא -
 סגן רה"ע, אסף הראל -
 סגנית מה"ע ומנהלת אגף תכנון העיר, אורלי אראל -
 צור -עוזר ממלא מקום וסגן רה"ע, פרדי בן -
 ילברדיקמחלקת תכנון מזרח , יואב ז -

 מהלך הדיון:
התכנית וסביבתה הוצגה בפני המשתתפים. הודגש כי מדובר בעדכון של תכנית תקפה וזאת  -

 במטרה לממש את הפוטנציאל המתארי הקבוע בתכנית המתאר.

במסגרת הצגת עקרונות התכנון התקיים דיון לגבי העדפה עירונית בהקמת מגדלים מעורבי  -
השימושים השונים )בפרט מגורים ותעסוקה(. הוסבר לחברי  שימושים או לחילופין, הפרדה בין

הוועדה כי כל מקרה נבחן לגופו ולא ניתן להגדיר עמדה גורפת בנושא היות ולשני המסלולים 
כאחד קיימים יתרונות וחסרונות. במקרה זה, עירוב השימושים מתקיים על מנת לאפשר את 

 יבה.מלוא שטחי המגורים, בהתייחס למגבלות איכות הסב

חברי הוועדה ציינו כי היות ומדובר בתכנית בניין עיר, יש לעדכן את ההדמיות הממחישות את  -
 המבנים כך שיראו גנריים.

 לאור העובדה כי מדובר בעדכון תכנון קיים, נדון הצורך בקיום הליך שיתוף ציבור. -

ל נוסף ולכן סגן רה"ע אסף הראל ציין כי למרות שמדובר בעדכון, התכנית מאפשרת הקמת מגד -
 ראוי שיתקיים הליך כלשהו.

 
הועדה לשיתוף ציבור, הוחלט כי ככל הניתן במסגרת לוחות הזמנים, -בסיכום הדיון ובהתאם להחלטת תת

יש לקיים הליך יידוע ציבור בדגש על עדכון תכנית מאושרת. היה ולוחות הזמנים לא יאפשרו זאת, ניתן 
ור ומקביל, יש לעדכן בכך את יו"ר הועדה לתכנון ובנייה, ממלא יהיה לפטור את התכנית מהליך שיתוף ציב

 מקום וסגן רה"ע, דורון ספיר.
 

 .22.11.2020נקבע מפגש יידוע ציבור לתאריך 
 

 :התקיים באמצעות זום, בשעות הערב –( 22.11.2020) מפגש יידוע ציבור –סיכום ועיקרי הדברים 
 ננת חברתית ענת ברקאי נבו.משתתפים והובל ע"י מתכ 40-במפגש לקחו חלק כ

משתתפי הדיון הסתייגו ממתווה ההתייעצות המבוסס על עדכון וידוע בלבד ובסמיכות זמנים  .א
 למועד הדיון בוועדה המקומית. 

 התבקשה פגישה פרונטלית עם מה"ע ו/או יו"ר הועדה המקומית. .ב

 .מבוקש לשלב בתחום התכנית שימושים שיאפשרו דיור לגיל השלישי ובהישג יד .ג

 נדרש להציג בפני התושבים פרוגרמה אזורית רחבה, טרם קביעת היקף המגרש הציבורי. .ד

 יסודי / מרכז ספורט / בריכה ציבורית.-יש להקצות את המגרש הציבורי עבור בית ספר על .ה

מבוקש להגדיל משמעותית את המגרש הציבורי המוצע ביעוד "מבנים ומוסדות ציבור" וזאת  .ו
 חירים.בהתאם להגדלת השטחים הס

 הקרקע.-הוצע לשלב שימושים לוגיסטיים בתת .ז

 קרקעית גבוהה.-תכסית הבנייה העל קרקעית והתת .ח

 התכנית תביא לעומסי תנועה ותחבורה בסביבתה. .ט
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 המגרש הציבורי צריך להיות ממוקם בקרבת השכונה. .י

 
 עיונם. מקצת הסוגיות קיבלו מענה במהלך המפגש ונמסר למשתתפים כי המצגת שהוצגה בדיון תופץ ל

 להלן מענה לסוגיות מעלה )בהתאמה(:

 הועדה לשיתוף ציבור.-נקבע במסגרת דיון בתת - מתווה ההתייעצות .א

בשלב זה ובכפוף למגבלות התו הסגול, מתאפשרים מפגשים מקוונים. מפגש עם  – מפגש פרונטלי .ב
 רח.תושבי השכונה לעדכון קידום הליכי התכנון יתואם ויבוצע באחריות מחלקת תכנון מז

 לא נקבע במסגרת התכנית המוצעת.  - שילוב דיור לגיל השלישי ובהישג יד .ג

לאזור תעסוקה 'בצרון' הוצגו נתונים פרוגרמטיים אזוריים  – הצגת פרוגרמה אזורית רחבה .ד
אליהו אפשר שנתונים עדכניים יוצגו במהלך האמור -במסגרת מפגשי שיתוף. למרחב שכונת יד

 בסעיף ב' לעיל.

 שימושים במגרשים ציבוריים נקבעים במסגרת תכניות עיצוב אדריכלי. –הציבורי  שימוש במגרש .ה

התכנית מהווה עדכון לתכנית תקפה ותוספת השטחים מתונה באופן  – הגדלת המגרש הציבורי .ו
יחסית. בהתאם לזאת, התכנית משנה ומעדכנת את ייעוד המגרש הציבורי ממגרש ביעוד משולב 

סדות ציבור"( למגרש בייעוד מלא המשמש למבנים ומוסדות ציבור. )"שטחים פתוחים ומבנים ומו
מ"ר של שטחים ציבוריים בנויים. ביחס  4,500-בנוסף, וכפי שצויין במפגש, התכנית קובעת כ

לתוספת הזכויות, מענה זה נבדק ונקבע כמספק.צוין כי בנוסף להקצאות הנורמטיביות בתכנית, 
מ"ר לטובת שטחים עירוניים עבור תעסוקה  10,000וכן יח"ד בהישג יד  30התכנית קובעת גם 

 השגה. -ברת

התכנית מאפשרת שימושים עברו לוגיסטיקה, אנרגיה ומחזור  – הקרקע-שילוב שימושים בתת .ז
 הקרקע, לצד שימושים רבים נוספים בהתאם למתאפשר מכוח תכנית המתאר העירונית.-בתת

קרקעית בכלל המגרשים הסחירים ובכל -תכסית על ותתהתכנית קובעת כי  – תכסית הבנייה .ח
 חריגה מכך מוגדרת כסטייה ניכרת מתכנית. .85%לא תעלה על , מגרש סחיר בפני עצמו

תקן החנייה הקבוע הינו תקן מופחת, ונקבע כי מקומות חנייה עבור התעסוקה לא  –עומסי תנועה  .ט
ה הציבורית המקודמים יוצמדו. במקביל לכך, התכנית תומכת ומתואמת עם הליכי תכנון התחבור

בסביבתה )מטרו, מהיר לעיר וכד'(. בהתאם למדיניות העירונית, התכנית מתעדפת תנועת הולכי 
רגל ורוכבי אופניים ובהתאם משפרת את המרחב הציבורי בהתייחס להרחבת מדרכות, שבילי 

 אופניים וכד'.

 
 :זמן ביצוע

שוטף
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 חוו"ד תחבורתית
 

המצורפת להלן. , PGLיועץ תנועה אילן קליגר, חברת  ע"י  4.11.2020ת תחבורתית מיום ניתנה חוות דע
  :מאגף התנועהאירית לבהר גבאי על ידי  10.11.2020חוות הדעת התחבורתית אושרה ביום 

 
 

 מרחב תכנון הסינרמה -4301תכנית תא/מק/: הנדון
 חוות דעת תחבורתית

רחוב אנילביץ בדרום ונתיבי איילון  , רחוב יגאל אלון במזרח,התכנית תחומה בין בנין  טויוטה בצפון
 במערב.

 מסחר ומבני ציבור. תעסוקה,  של מגורים,  המיועדים לשימושנים יבמתחם מתוכננים ארבע בני
 התכנית כוללת:

 יח"ד. 480מגורים  -
 מ"ר. 109,120תעסוקה  -
 מ"ר. 3,020מסחר   -
 מ"ר  9,570שב"צ  -
 מ"ר 4,500שטח ציבורי בנוי  -

מקומות חניה לרכב פרטי ובנוסף מקומות חניה לנכים, אופניים,   922עבור שימושים אלו מספק הפרויקט 
 אופנועים ורכבים תפעוליים.

 .כולל חניה תפעולית למסחר ופינוי אשפה יהיו בתת הקרקע יה החנמקומות כל 
ב יגאל אלון מול רחוב הכניסות לרמפות הירידה למרתפי החניה תוכננו כמפורט : למתחם הצפוני מרחו

 עמינדב תוך ניצול צומת מרומזר  קיים לקבלת בקרה על הכניסות והיציאות.
למתחם הדרומי הכניסות תוכננו מרחוב אנילביץ, כניסה לכל בנין כאשר קיימת אופציה לכניסה אחת 

 וחיבור החניונים בקומות התחתונות.
ושא התחבורה הציבורית, שבילי אופניים התכנון התחבורתי עבור הפרויקט בוצע תוך התחשבות בנ

הורחבו מדרכות וניתנה זיקת הנאה בחיבור בין ובעיקר נלקחו בחשבון הצרכים של הולכי הרגל במתחם.
 מגרשים ובאזור תחנת המטרו .

 ברחוב יצחק שדה השתמשנו בתכנון של "מהיר לעיר" שנותן עדיפות לתחבורה ציבורית על ידי נתצי"ם.
ונותן עדיפות   לרחוב יגאל אלוןהוטמע חתך הרחוב שהומלץ במסגרת מסמך המדיניות  ברחוב יגאל אלון

 לתחבורה ציבורית על ידי נתצי"ם.
כאשר בפינה הצפון מערבית של יצחק שדה  ) בתחום  M1לאורך רחוב יגאל אלון מתוכנן קו המטרו 

 הפרויקט של הסינרמה ( תהיה תחנה של המטרו. 
 מגורים,התעסוקה והמסחר בסביבה ותשפיע על נפחי התנועה המוטורית.תחנה זו תשרת את אזורי ה

בשבילי אופניים  וברחוב אנילביץ. צידיו    שבילי אופניים מתוכננים לאורך יגאל אלון, ביצחק שדה בשני 
מול מרבית של רוכבי האופניים של שבילים, מעברי חצייה ובטיחות ורצף להמשכיות  ניתנה חשיבות 
 ורכב ממונע. רגלהולכי חות של הצרכים והבטי

לסיכום, הפרויקט תוכנן לפי תקני חניה מחמירים ומינימליים במטרה לצמצם את נפחי התנועה שייגרמו 
על ידי הפרויקט, וזאת בנוסף לקו המטרו ומתן  העדפה לתחבורה ציבורית.  והתחשבות בנוחות ציבור 

 הולכי הרגל ורוכבי האופניים באזור. 
 
 

 

 

 

 וו"ד סביבתית אישור ח
 

 אושר ע"י מירי אידלסון, הרשות העירונית לאיכות הסביבה 2020נספח סביבתי של חב' אתוס מנובמבר 

 בכפוף לאישורים הבאים: 19.11.2020בתאריך 
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 .(11.10.2020)התקבל בתאריך  המשרד להגה"ס לסקר היסטורי/קרקע  .1

 .(11.11.2020קבל בתאריך )הת, משרד אדריכל העיר לדו"ח מיקרו אקלים גובז'נסקירון  .2

עיצוב תכנית השלב והכנתו באיכות אויר וחיזוי רעש מכבישים  -דחיית ביצוע מודל פיזור מזהמים  .3

  בתאום עם הגורמים העירוניים., אדריכליה

 

 חוו"ד היחידה לתכנון אסטרטגי
 

אזור תעשייתי ללא אזור התוכנית משנה את אופיו משטח שתוכנן בעבר עבור מבנה תרבות עירוני ייחודי וכ

תשתית ציבורית, למרכז עסקים מטרופוליני עם עוצמות בניה גבוהות ובעירוב שימושים של משרדים, 

מגורים ומסחר. בהתאם לכך, קיימת חשיבות גבוהה ליצירת תשתית ציבורית איכותית של שטחים 

, לעבור ולבקר למוסדות ציבור ושטחים פתוחים לציבור עבור המשתמשים הרבים העתידים להתגורר

 במרחב.

 מענה בתכנית:

  את יתרת השטח הציבורי  דונם שטח למבנה ציבורי.  2.23שטח למבני ציבור: התכנית מקצה

דונם *  1.27)  מ"ר 2,540-הדרוש יש להקצות כשטח ציבורי מבונה )כחלף הפקעה( בהיקף של כ

שטחי הציבור הבנויים מ"ר(. יש לקבוע בהוראות התכנית כי מיקום ותכנון  2,540=  2רח"ק 

יאפשרו מיקום שרות לגיל הרך במידת הצורך והצמדת חצרות בהתאם )בנוסף על השטח הבנוי 

 הנדרש(.

 דונם שפ"פ הנותנים מענה לצורך.  4.53-דונם שצ"פ וכ 3.6-שטח פתוח לציבור: התכנית מקצה כ

אפשרות לנטיעת עצים דונם יפותחו כגינה איכותית כולל  3יש לקבוע בהוראות התכנית כי לפחות 

 בוגרים ועתירי צל. 

  עבור תוספת שטחי התעסוקה: יש להקצות שטח ציבורי בנוי )כחלף הפקעה( בהיקף של 

 (.2)שטח קרקע נדרש * רח"ק  מ"ר 1,970-כ

 
 : חו"ד הצוות

 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86את עפ"י סעיף בה וז

 
 ממליצים על הפקדת התכנית בכפוף לתנאים הבאים:

 
 תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר. .1

 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית  .2
-1)ד( ) 4.6.4קבלת אישור רשות הניקוז האזורית בהתאם לסעיף  –תנאי להפקדת התכנית בפועל  .3

 .5000( בתכנית המתאר תא/5

 . בתחום התכנית השלמת תיאום עם יחידת התיעול לעניין תחנת השאיבה .4

תנאי לפתיחת בקשה להיתר מכח תכנית זו: הפקדת תכנית הקובעת שטח ציבורי פתוח בהיקף  .5
 ד' באזור בו קיים מחסור בקרקע לשטח ציבורי פתוח. 2-שלא יפחת מ

 23/11/2020א' בתאריך 62חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף  .6
23/11/2020א' בתאריך 62ו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף חו .7
8.  

9.  

 23/11/2020א' בתאריך 62חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף  .10
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 23/11/2020א' בתאריך 62חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף  .11
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 : כללי
יפו. השכונה ממוקמת בין -אביב -תל מזרח-בדרוםהארגזים" "הצפוני של שכונת  חלקההתכנית חלה על 

 .ומצפון לפארק מנחם בגין מדרום לשכונת התקווה, בנה במזרחיכונת עזרא במערב, שכונת לש

 שנועדה, בין היתר, לקדם פינויים של שטחים תפוסים בתחומה 55במ//2620אושרה תכנית  1996בשנת 
סו אוכלקומות אשר  20-מבני מגורים בני כנבנו ו . בחלקה הדרומי של התוכנית, פונו המגרשיםולהסדירם

 .בהיקף נרחבכנית נותר עתיר בבניה לא מוסדרת וברובם. יתרת שטח הת
כנית המתאר והמרחב ולהביא לפיתוחו של האזור. לצורך כך, מסומן בת נועדה להסדיר אתכנית זו ות

 להתחדשות עירונית.המיועד ( חלקה הצפוני של השכונה כמרחב 5000)תא/
חדשות השכונות הסמוכות לפארק ויוצרת מארג כנית מאפשרת מרחב שכונתי המהווה חלק מהתוהת

רחובות עירוני ושכונתי המקושר לסביבתו, מגוון סוגי מגורים, מסחר, תעסוקה, דיור מוגן, דיור להשכרה, 
 מבנים ומוסדות ציבור ושטחים פתוחים.

 תשתית לתכנית הינו סקר מחזיקים מקיף אשר בוצע במרחב.

 .5000כנית המתאר העירונית תא/וותואמת את תעדה המקומית וכנית הינה בסמכות הווהת
תחום התכנית הינו על קרקע בבעלות מדינת ישראל, עליה חל הסכם פיתוח בין רשות מקרקעי ישראל לבין 

 היזם.

 
 לתכנון ובנייה הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 .9שכונת הארגזים, דרום רובע  מיקום:

 ( בדרום.3920ת לח"י בצפון, שתולים במערב, משה דיין במזרח ותמוז )בין הרחובו כתובת:
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 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

, 287, 73, 67-68, 65, 56 חלק מוסדר 6136
289 ,296 

2 ,64 ,291 

, 201, 107, 99, 17, 5-7 100, 2-3 חלק מוסדר 6137
214 

 
 דונם. 126.551: שטח התכנית

 
 צפריר אדריכלים בע"מ.-פרחי מתכנן:

 
  יזם:
 פרידמן חכשורי חברה להנדסה ולבניה בע"מ.  -
 אביוד נכסים בע"מ.  -
 אלעד ישראל מגורים החדשה בע"מ -

 
 רשות מקרקעי ישראל )הרשאת תכנון( בעלות:

 
. יה בלתי מוסדרת המחייבת פינוי מלא ובינוי חדשמרבית שטח התכנית מבונה בבנ: מצב השטח בפועל

 .ונגישות תקשורת, אזור המתאפיין בבעיות תשתית חמורות בתחום מים, ניקוז, ביוב, חשמל
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בתחום התכנית כלולים מספר מגורונים שהוקמו בידי משרד השיכון והבינוי, אשר צפויים להתפנות 
 בהתאם להסכמים ושלביות הפינויים.

 
 : תמדיניות קיימ

, ייעוד שטח התכנית הינו מגורים בבניה רבת 5000: על פי תכנית המתאר העירונית תא/5000תא/ -
קומות. כמו כן, מסומן שטח התכנית כ"מתחם  25(, בגובה של עד 5קומות )רח"ק מירבי 
ב, בו ניתן לאשר נקודת רח"ק נוספת מעל הרח"ק המירבי ובניה 906  -להתחדשות עירונית" 

 ה מסביבתה בדרגת גובה אחת מעבר לקבוע בנספח העיצוב העירוני. נקודתית חריג
בתכנית התחדשות עירונית הנמצאת במתחם התחדשות עירונית,  5000כמו כן, על פי הוראות תא/

רשאית הוועדה לאשר ניוד זכויות בין המגרשים באופן שבמגרשים מסוימים יקבע רח"ק העולה 
 ק נמוך מהרח"ק המירבי. על הרח"ק המירבי ובמגרשים אחרים רח"

קומות ברח"ק ממוצע של  40ניתן לאשר בשטח התכנית בניה בגובה של עד  5000לפיכך, על פי תא/
 .6עד 

 מאפיינת את הרחובות ההיקפיים לשכונה באופן שונה: 5000תא/
 ציר ירוק עירוני–רחוב שתולים  -
 ציר מעורב –רחוב לח"י  -
 רחוב עירוני -רחוב משה דיין   -

(: מסמך 02.12.20-המקומית ב השאושרה בוועד 9099לב )תא/מק/-בר -רחוב לח"י מדיניות  -
תוך המשך  ,בהפיכת הדרך ל"רחוב מטרופוליני"המנסח עקרונות תכנון אשר יסייעו המדיניות 

יפו. במסגרת -תפקודו כעורק תנועה אזורי ושימור תפקידו כאחד הכניסות הראשיות לעיר ת"א
כונת הארגזים מוגדרים ההיבטים תכנוניים כגון חתך זכות הדרך, המסמך, במקטע הרלוונטי לש

שימושים, הנחיות בינוי ועיצוב המבנים, יצירת שפת רחוב על בסיס אופי השכונות המגוון, עידוד 
דרום כלפי הפארק, והגדרתם של צירים ירוקים חדשים, נוסף על -החצייה והקשר בכיוון צפון

 .)רחוב שתולים( ניתאלה שהוגדרו בתכנית המתאר העירו
 

 :מצב תכנוני קיים
 (12/02/2020)מתן תוקף   1תמ"א  -

 (25/05/1997)מתן תוקף   2/4תמ"א  -

 (15/04/2010)מתן תוקף   5תמ"מ  -

 (22/12/2016)מתן תוקף  5000תא/ -

 (20/08/2007)מתן תוקף   1תא/ג/ -

 (15/01/2004)מתן תוקף   1תא/ע/ -

 (10/05/2006)מתן תוקף  3440תא/ -

 (18/07/2016)מתן תוקף  ( 507-0271700) תא/מק/צ -

 (16/04/2001)מתו תוקף                            תא/ח -

 (05/12/96)מתן תוקף                 2620 /55תא/במ/ -

המגורים מותרים גם שימושי  ימגורים, מבני ציבור, ש.צ.פ ודרכים. בחלק מייעודיעוד קיים: 
 מסחר ומשרדים ודיור להשכרה. 

יח"ד /  24ית כוללת אפשרות להסבת שימושים בייעוד "מגורים מיוחד" ממגורים בצפיפות התכנ
 יח"ד / ד'. 48ד', לדיור להשכרה או דיור מוגן בצפיפות 

דונם המהווים את החלק הצפוני של התכנית  126-שטח התכנית המוצעת הנו כשטח התכנון:  
 ד'. 163-התקפה, ששטחה כ

יח"ד  937יח"ד )או  720ם התכנית המוצעת מותרת הקמתן של על פי התכנית התקפה, בתחו
 .מ"ר )כולל הקלות( 112,540 -שחלקן להשכרה ללא שינוי בשטח הכולל( בשטח כולל של כ

 קומות מעל ק. קרקע. 4-7גובה הבינוי 
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 :מצב תכנוני מוצע
 תיאור מטרות התכנון:  

 כולל מערך רחובות  נת מגורים חדשהפינוי המבנים הבנויים במרחב כיום, הריסתם, והקמת שכו
שתספק פתרון  תכנון מערכת תשתיות רטובותשירותי הציבור הנדרשים, לרבות ותשתית לצרכי 

 הנדסי מיטבי לאתגרי הניקוז והביוב המאפיינים את תחום התכנית.

  בהתאם לתכנית המתאר הכוללנית   חלקה הצפוני של שכונת הארגזיםלאפשר פיתוח והתחדשות
של מגורים, מסחר,  , על ידי הקמת שכונת מגורים חדשה הכוללת עירוב שימושים5000תא/

 להשכרה. ודיור מיוחד , הקמת תחנת קצה לשיפור שירות התחבורה הציבוריתתעסוקה, דיור מוגן

 .מתן מענה לשטחי ציבור, חינוך, ושטחים ציבוריים פתוחים לשכונה ולסביבתה 
 מערך רחובות יצירת מקיפות ועם פארק בגין על ידי חיזוק הקשר של השכונה עם השכונות ה

 ושבילים המשתלב ומשלים את המערך הקיים והמתוכנן.

  'מימוש תכנית המתאר העירונית לגבי רח' לח"י כציר מעורב, רח' משה דיין כרחוב עירוני ורח
 שתולים כציר ירוק עירוני. 

 בהתאם לקריטריונים ולמתווה הזכאים לדיור המשך בתחום התכנית מתן מענה לתושבי השכונה ,
 יפו ומוסכם על היזמים.-שאושר ע"י רשות מקרקעי ישראל ועיריית תל אביב

 
 וזכויות בניה מוצעות  דים/שימושיםופירוט יע

 
 

 תכליות
סה"כ על  שטחי שירות שטח עיקרי

 קרקעי
מתחת  מעל הקרקע

 לקרקע
  2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  סה"כ

  % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר
 142,790  57,100   3,500  122400 (1מגורים )

(4) 
 179,500 

 30,000  22,030  6,000     24,000 דיור מוגן 

 3,500  5,730  900   1,000  2,600 דיור להשכרה

 10,000  (5)  2,500   2,500  7,500 (3מסחר )

 2,500  (5)  600     1,900 תעסוקה

 225,500  170,550  67,100   7,000  158,400 כ"סה

           
 76,910 מבני ציבור

(2) 
    25,640 

(2) 
לפי תכנית  

 צ'
  

 
 
( שטחים למגורים במגרשים בייעוד "מגורים". לא כולל שטחי מגורים במגרשים ביעוד "דיור מיוחד" 1)

 להשכרה וביעוד "מגורים מסחר תעסוקה" לדיור מוגן.
 נית צ', כולל שטחים למסחר המשולבים כחלק מהמגרשים הציבוריים. ( שטחים חושבו לפי תכ2)
+שירות(  עבור שטחי  מ"ר )עיקרי 400( שטחים למסחר במגרשים הפרטיים. שטחי המסחר כוללים 3)

 ציבור בנויים. השטחים אינם כוללים שטחים למסחר במגרשים הציבוריים, המותרים על פי תכנית צ'.
 ים עבור כלל השימושים במגרש( שטחי שירות תת קרקעי4)
( שטחי השירות התת קרקעיים לשימושים אלו יגזרו מתוך שטחי השירות התת קרקעיים הרשומים 5)

 בשימוש מגורים.
 

 .5.33מ"ר.  רח"ק ממוצע מחושב  225,500–על קרקעית במגרשים סחירים מוצעת סה"כ בניה 
 

 :5* אפשרויות המרה בין שטחים כמפורט בתחתית טבלה 
 

  משטחי השירות הקבועים בין  10%במגרשים מעורבי שימושים, בכל מגרש בפני עצמו, ניתן יהיה להמיר עד

נוספים תותר באישור מהנדס העיר או מי מטעמו. לא יותרו המרה ו/או ניוד שטחי  5%השימושים השונים. המרת 

 שירות ממתחת למפלס הכניסה הקובעת אל מעל למפלס הכניסה הקובעת.

 ושימושים בעלי אופי  משרדיםה ,ניה המפורטים תחת שימוש "מסחר" הנם עבור כלל שימושי המסחרשטחי הב

 . 4, כמפורט בפרק ציבורי
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  לא ניתן להעביר שטחים עיקריים ושטחי שירות המפורטים בטבלה מתחת למפלס הכניסה אל מעל למפלס הכניסה

 הקובעת. 

 ם פותחים ומבנים ומוסדות ציבור" ניתן יהיה להעביר שטחים במגרשים בייעודים "מבנים ומוסדות ציבור" ו"שטחי

בין שטחים עיקריים ושירות וההפך מעל למפלס הכניסה הקובעת, ובלבד שסך שטחי הבניה מעל למפלס הכניסה 

 הקובעת לא יעלה על המפורט בטבלה.

 קובעת, במידה וקיים תותר המרה ו/או ניוד שטחים מעיקרי לשרות במסגרת שטחי המגורים מעל מפלס הכניסה ה

 צורך בשטחי שרות נוספים מעבר לקבוע בתכנית זו.

  בכל בלוק בפני עצמו, יתאפשר ניוד שטחי שירות מתחת למפלס הכניסה הקובעת המשמשים לחניות בלבד, בין תאי

 השטח המרכיבים את אותו הבלוק. לא יותר ניוד של שטחים אלה בין הבלוקים.

 מתיים )ממ"קים( במקום ממ"דים בקומות המגורים, תותר המרה של שטחי השירות ככל שיוקמו מרחבים מוגנים קו

מ"ר עיקרי. לא ניתן יהיה לבקש בהמשך תוספת  8העודפים לשטחים עיקריים, ובלבד שלכל דירה יתווספו לכל היותר 

 שטחי ממ"דים לדירות הנסמכות על ממ"קים.

 א' לתכנית זו.4.1.2, לפי הוראות סעיף 1.9הגדרתו בסעיף יותר ניוד יחידות דיור בין מגרשים המרכיבים בלוק כ. 

  
 

 יח"ד:
 מ"ר "פלדלת" )עיקרי + ממ"ד( 80שטח ממוצע ליח"ד: 

 יח' דיור מוגן. 300-יח' דיור להשכרה ו 70יח"ד, ובנוסף עד  1,800סה"כ 
 

  דיור מיוחד להשכרה ודיור בהישג יד:
סטיה משימוש זה ובבעלות ובניהול אחודים.  , תהיינה להשכרה108כלל יחידות הדיור בתא שטח  .1

 תהווה סטיה ניכרת.

מחצית מיחידות הדיור להשכרה לעיל יוגדרו כדיור בהישג יד בהתאם לתוספת השישית לחוק התכנון  .2

לתקופה שלא תפחת ויועמדו להשכרה על פי הוראות ותנאי התוספת השישית  1965תשכ"ה  בנייההו

 בשוק החופשי.תועמדנה להשכרה האחרת  (, ומחציתן"תקופת הדב"י –)להלן  שנה 25-מ

ביחס  1965תשכ"ה בנייה השל התוספת השישית לחוק התכנון ו הדב"י, יפוג תוקפהעם תום תקופה  .3

 דיור ותתאפשר השכרתן בשוק החופשי.הליחידות 

לתקנות המקרקעין  27לעיל, תירשם הערה על כך בהתאם לתקנה  1,2להבטחת האמור בסעיפים  .4

 . 2011  ורישום(, תשע"ב )ניהול

 מ"ר ליחידת דיור. 1-סך השטחים המשותפים מעל מפלס הכניסה הקובעת לא יפחת מ .5

 
 

 נתונים נפחיים:
מבנה או רצף מבנים בגובה התואם להגדרת "בניין גבוה" על פי תקנות התכנון  גובה הבניה המרקמית: 

 .מת הגגקומות כולל קומת הקרקע וקו 9וגובהם אינו עולה על והבניה 
 קומות כולל קומת קרקע וקומת גג. 33עד   גובה המגדלים:

משטח  65%, מבוקשת תכסית שלא תעלה על 14מגרשים פרטיים מתוך  4-ב תכסית על קרקעית:
המגרש מסיבות תכנוניות. ביתרת המגרשים הפרטיים, התכסית לא תעלה על 

60% . 
 על פי תכנית צ'. –במגרשים הציבוריים 

 בנויים. 85%עית:       לא תעלה על קרק-תכסית תת
 על פי הוראות ונספח הבינוי.  קווי בניין:

 לעת תכנית/יות העיצוב, שטחי המרפסות בטבלה הינם השטחים המירביים. מרפסות:                          
יחידות דיור במסגרתו קובעת התב"ע כי ב ייקבע "תמהיל" שטחי מרפסות 

 מטרים רבועים. 8ים, שטח המרפסת לא יעלה על מטרים רבוע 60-הקטנות מ
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 התייחסות לסביבה:
לשכונות מדרום לדרך  9תכנון השכונה נעשה בראייה רחבה המחזקת את הקשר שבין צפון רובע  -

 בר לב וכן להשלמת מערך שכונות דופן הפארק. -לח"י
ית המתאר ם של שני צירים בעלי משמעות עירונית בהתאם לתכנאת מימוש תהתכנית מאפשר -

הרובע, ומימוש  ציר ירוק עירוני ברחוב שתולים המקשר בין פארק דרום לצפון: מימוש 5000תא/
 ציר מעורב לאורך רחוב לח"י בר לב.

 להולכי רגל,חיבור מיטבי מערך הרחובות והצירים הירוקים בשכונה מתוכנן במטרה להבטיח  -
 רוכבי אופניים ותח"צ אל השטחים הפתוחים הסובבים.

 
 צוב )היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים(:עי

המבנה העקרוני של השכונה מבוסס על מרחב ציבורי עשיר המורכב משתי שדרות מרכזיות:  -
מערב, המהווה המשך של רח' אורים הקיים בשכונת עזרא הגובלת -שדרות אורים בכיוון מזרח

דרום המהווה המשך למרחב הציבורי שנקבע בשכונה -וןממערב, ושדרות הארגזים בכיוון צפ
הממוקמת מדרום, רחובות פנימיים, וכן גינות, רחבות וכיכרות הממוקמות במפגשי רחובות ובלב 

 השכונה.

הבינוי מורכב מבינוי מרקמי רציף מלווה רחוב וכן בינוי מגדלי. בקומת הקרקע ישולבו שימושי  -
להעשרת הפעילות במרחב הציבורי. ברחובות ההיקפיים מסחר ושימושים בעלי אופי ציבורי, 

שימושים אלה ישולבו בחזיתות מסחריות רציפות בעלות מאפיינים אחידים, וברחובות הפנימיים 
 שימושים אלו ישולבו באופן נקודתי, יחד עם האפשרות לדירות קרקע )שאינן דירות גן(. 

וקד ציבורי ייחודי המשלב מבנה ציבור בלב השכונה, במפגש השדרות אורים והארגזים, יוקם מ -
וגינה. השילוב האדריכלי בין השימושים הציבוריים במגרש זה ייקבע בשלב תכנית העיצוב 

 האדריכלי.

התכנית כוללת הוראות לנושא פיתוח השטח, הן במרחב הציבורי והן במגרשים הסחירים, לרבות  -
 ת המסחריות ועוד.התייחסות לנושאי נטיעות, ניהול מי נגר, עיצוב החזיתו

התכנית כוללת מערך מגרשים רחבים ואיכותיים לטובת מבנים ומוסדות ציבור. המגרשים  -
ממוקמים בצמידות למרחב ציבורי איכותי הכולל שדרות, רחבות ושבילים המבטיחים נגישות 

משולב מעבר  301מיטבית של המגרשים לציבור התושבים בשכונה, והשכונות הסובבות. במגרש 
 דרך המגרש לטובת השלמת רשת הרחובות והשבילים השכונתית.הקבוע בזיקת הנאה רי ציבו

 התכנית מאפשרת את המשך תפקודו של בית הספר מפתן אלון במקומו. -

 :5000.)א( בתכנית המתאר תא/3.2.1התכנית נבחנה בהתאם להוראות סעיף  -

כננים מארג הרחובות מהווה המשך רציף ככל הניתן לרחובות הקיימים והמתו -
 תכנית.ה בסביבת

 הבינוי כולל מרכיב מרקמי משמעותי בהתאם לאופי הבניה באזור. -

תמהיל יחידות הדיור בתכנית מוטה דירות קטנות, וכולל רכיבי דיור מגוונים  -
כגון דיור מוגן, דיור להשכרה, דב"י, לטובת מתן אפשרות למגוון אוכלוסיות 

 להתגורר בשכונה.

י פתוח ונגיש, וכן כוללת הוראות לפיתוח השטחים התכנית מבטיחה מרחב ציבור -
הפתוחים הפרטיים באופן שאינו מגודר או מובדל בהפרשי מפלסים מהמרחב 

 .הסובב הציבורי

התכנית כוללת הוראות לשלביות הקושרת בין פיתוח המגרשים הסחירים  -
 ופיתוח התשתיות הציבוריות.

 הפרטיים. התכנית כוללת הוראות המבטיחות את תחזוקת השטחים -

 :5000. )חזית מסחרית( בתכנית המתאר תא/3.4.3התכנית נבחנה בהתאם להוראות סעיף  -

 .לב-ומסמך המדיניות לח"י בר שימושי המסחר נקבעו בהתאם לתכנית המתאר -

התכנית כוללת הוראות לנושא מפלסי הכניסה למבנים ולמסחר, מימדים  -
 .וכדומההקדמי לחזית המסחרית, הוראות פיתוח למרווח  מינימליים

, וכוללת הוראות 5000( בתכנית המתאר תא/2.)ג()3.4.1התכנית נבחנה בהתאם להוראות סעיף  -
 לנושא שילוב שימושי מגורים ומסחר במבנים המעורבים.

( בתכנית המתאר לנושא ציר מעורב, ולא מאפשרת 2.)3.4.2התכנית תואמת להוראות סעיף  -
לצד מבנה מעורב שימושים לדיור מוגן, מסחר,  וב לח"ישימושי מגורים בקומות הקרקע לאורך רח

 .תעסוקה ותחנת קצה בתת הקרקע

 .)ג( בתכנית המתאר לנושא פיתוח המרחב הציבורי:3.6.1התכנית כוללת הוראות בהתאם לסעיף  -

 בהתאם לתכנית צ'. נדרשת תכנית עיצוב אדריכלי למגרשים הציבוריים -
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 .בטיחות את איכות המרחב הציבוריהתכנית כוללת הוראות פיתוח מפורטות המ -

 לכלל המגרשים. התכנית כוללת הוראות המחייבות נגישות לבעלי מוגבלויות -

 .התכנית כוללת הוראות לנושא נטיעות וגינון -

התכנית כוללת זכויות בניה, שימושים והוראות לשימושים מסחריים נלווים  -
 ובשטחים הציבוריים הפתוחים.בשדרות 

 ת לנושא שימושים ומתקנים זמניים.התכנית כוללת הוראו -

, בשטחים הציבוריים הפתוחיםהתכנית כוללת הוראות לנושא מתקני תשתית  -
 הקרקע.תת ב 2%כי מתקנים אלו לא יעלו על לרבות מגבלת שטח 

( לתכנית 3.)א()4.2.2התכנית נערכה תוך בחינת הבינוי, בדגש על הבניה לגובה, בהתאם לסעיף  -
. נבחנו מספר חלופות לנושא מיקום המגדלים, תוך בחינת ההשתלבות 5000המתאר הכוללנית תא/

 .תכנונית כמוקדים עירונייםבסביבה. המגדלים בתכנית מוקמו בנקודות מפתח המתאימות 

 
 תחבורה, תנועה ותשתיות:

השכונה מתוכננת על בסיס בלוקים היקפיים ומרושתת במערך רחובות, שבילי הולכי רגל ושבילי  -
 רה להבטיח את חיבורה לשכונות הסובבות ואל פארק מנחם בגין. אופניים במט

במסגרת התכנית מוצעים מסלולי העדפה לתחבורה ציבורית ברחוב לח"י, ותנועת אוטובוסים  -
משולבת בתנועה הכללית ברחובות ההיקפיים לשכונה: שתולים,  משה דיין ותמוז. זכות הדרך 

 וטובוסים, במידה ויעלה הצורך בעתיד.ברחובות הפנימיים בשכונה מותאמת לתנועת א
אוטובוסים אשר תמוקם בפינת רחוב משה דיין  20-התוכנית כוללת תחנת קצה תת קרקעית לכ -

 ולח"י, במגרש המיועד בין היתר למסחר, תעסוקה ודיור מוגן. 
רוחב מדרכות התכנית מבטיחה תנאים נוחים ובטוחים להליכה ושהייה של הולכי רגל ברחובות:  -

חתכי הרחובות כוללים רצועות הליכה רחבות, רצועות פעילות לחזיתות המסחריות, מלי, מיני
 רצועות נטיעות להבטחת הצללה רציפה מעצים.

התכנית מבטיחה תשתית נוחה ובטוחה לרכיבת אופניים: הרחובות ההיקפיים כוללים שבילי  -
ועה חד סטריים, ובהם אופניים דו סטריים, והרחובות הפנימיים מפותחים כרחובות מיתון תנ

 נתיב אופניים לתנועת אופניים בכיוון הנגדי.
מקומות חנייה עבור  1התכנית מבטיחה צמצום השימוש ברכב הפרטי על ידי קביעת תקן חניה של  -

הוועדה מקומות חניה ליתר יח"ד בהתאם למדיניות החניה התקפה של  0.8דירות הפיצוי, 
 .ודיור בהישג יד דיור להשכרהל המיוחדעבור המגרש  0ותקן  המקומית

מעברים תת קרקעיים לרכב בין מרתפי  יתאפשרובתת הקרקע וברחובות הפנימיים בלבד  -
המגרשים הפרטיים לטובת צמצום כמות הרמפות הכוללת בתחום תכנית זו, בכפוף להסדר נכסי 

 .ולשיקול דעת הועדה המקומית לעת תכנית העיצוב עם עיריית תל אביב יפו

 
 תשתיות:

התכנית מבטיחה פתרונות לבעיות הניקוז הקשות בשכונה. הקרקע במרכז השכונה תוגבה : ניקוז -
מספר אגני ניקוז מהם מופנים המים  באופן המייצר  באופן המבטל את השקע המקומי הקיים,

נגר המופנה הפחתת הללמוצאי ניקוז שונים. נעשה מאמץ להפניית מי נגר עילי לדרום ובמקביל 
. כמו כן, התכנית קובעת הוראות לטיפול, השהייה וחלחול מי נגר לכיוון צפון יםרחוב שתולל

 85%לתכסית שלא תעלה על תכסית המרתף . התכנית מגבילה את בתחום המגרשים הסחירים
 לטובת השהייה, חלחול, נטיעות עצים ושגשוגם.

 :מים וביוב -
והקמת מערכת ביוב חדשה התכנון כולל  ביטול מערכת הביוב הקיימת  -תכנון ביוב מוצע -

בתחום השכונה. במסגרת התכנון המוצע תתבצע העתקת קו הביוב בפינה הצפון מזרחית 
של השכונה המתוכננת החוצה את תחום התכנית משכונת לבנה והחלפת קו הביוב ברח' 

 שתולים.
אספקת המים למתחם תהיה מקווי המים ברחובות ההיקפיים. קווי  -תכנון מים מוצע -

יימים בתחום השכונה יבוטלו, יונחו קווי מים חדשים לאורך הרחובות המים הק
 -הפנימיים בשכונה. בנוסף, התכנית כוללת החלפת קווי מים ברח' שתולים בקטע תמוז

 שתולים. -לח"י וברח' לח"י בקטע משה דיין
בהתאם לשלביות הביצוע יובטחו חיבורי מים וביוב למגורים הקיימים לצד עבודות  -

 מתחמים הסמוכים. הפיתוח ב

 
: התשתית העילית הקיימת תוחלף בתשתית תת קרקעית. קיימות הוראה לנושא העתקת תחנת חשמל

תוטמן או תועתק , אשר טרנספורמציה זעירה המשרתת את בי"ס מפתן אלון כמוגדר בהוראות התכנית. 
 בנוסף קיימות הוראות למיקום חדרי שנאים בתכנית.. סמוךלמגרש סחיר 
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 הסביבה:איכות 

. בתאום עם משרד  360 שכונה למדדי ובהתאם קיימות להיבטי לב תשומת תוך נערך התכנון -
אדריכל העיר, הוטמעו בתקנון התכנית הנחיות בהיבטי אנרגיה וקיימות. נערכה בדיקה לפי מדדי 

 , התכנית הגיעה לציון טוב מאוד ביחס לפרמטרים שנבדקו. 360
 מתוך הערכת ניקוד סעיף

 46 39 ובינוי תשתיות
 50 34 מרחב טבעי וציבורי

 21 9 שימוש יעיל במשאבים
 3 0 חדשנות

 120 82 סה"כ
 
נערכה חו"ד סביבתית בתאום עם היח' העירונית לאיכות הסביבה, לרבות נספח מיקרואקלים.  -

חוות דעת זו מצורפת כחלק ממסמכי התכנית. בנוסף הוטמעו הנחיות סביבתיות בתקנון בהתאם 
יות הרשות העירונית לאיכות הסביבה בין היתר בנושאי: טיפול באסבסט, צמצום מטרדים להנח

  וכדומה.בשלבי הבנייה, רעש 
 :5000( בתכנית המתאר תא/2.)ג()3.2.5התכנית נבחנה בהתאם להוראות סעיף  -

 השפעת התכנית על קו הרקיע העירוני נבחנה תכנונית ובאמצעות מודלי תלת מימד.  -
 הצללה ורוחות על סביבת התכנית. נבחנו השפעות -
מערך השטחים הפתוחים תוכנן תוך בחינת תרומתם ואופן חיבורם לשטחים הפתוחים  -

 בסביבת התכנית.
 

 איחוד וחלוקה:
זאת על מנת ללא הסכמת כל הבעלים בחלק מהתכנית, איחוד וחלוקה הוראות התכנית כוללת  -

יפו, המחזיקים כ"א בזכויות בתחום -ל אביבלהקצות זכויות לבעלים פרטי רשום יחיד ולעיריית ת
 התכנית וכן לקבוע שטחים ציבוריים בנויים בחלק מהמגרשים.

 נספח וטבלאות איחוד וחלוקה מחייבים כלולים במסמכי התכנית.  -
תחום או"ח תוך הרחבת  אגף הנכסים ומנהל תחום המקרקעיןתחום או"ח נקבע בתאום עם  -

  .55 ב.מ 2620שהוגדר בתכנית מתאר מס' 
  

 פיתוח בשלבים:
בשל גודלה ובשל הצורך לביצוע ייה כוללת לשלב הסופי של ביצועה. התכנית נערכה תוך רא -

 השכונה תפותח בשלבים. אפשר ש, בהדרגתיותפינויים 
שלביות הפינויים, הפיתוח והמימוש יתקיימו במקטעים כפי שהוגדרו במסמכי התכנית  -

 ובהסכמים נלווים.
רך בתיאום עם עיריית תל אביב יפו, במטרה להבטיח מימוש מהיר ככל שלביות המימוש תיע -

 הניתן, על פי שלושת העקרונות הבאים:
 קיצור זמני המתנה לאכלוס התושבים הזכאים לדיור המשך בשכונה. -
פינוי ופיתוח מגרשים ציבוריים במקביל למימוש המגרשים הסחירים, לטובת הבטחת  -

 .של הפיתוח מלאההביניים עד למימוש פקוד מיטבי של השכונה בתקופות ת
הבטחת שגרת החיים של הדיירים הוותיקים בתקופת ההקמה, כולל הבטחת נגישות  -

 לבתים, תשתיות חלופיות, צמצום מטרדים וכיוב'.
)הטבלה להלן מהווה תקציר בלבד. השלביות הקובעת מופיעה בהסכם  להלן שלבי הפינויים -

 :הנלווה למסמכי התכנית בלבד(
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-  
 
נאים לקבלת היתר ת

 בנייה ראשון /  אכלוס 

תאי שטח נשוא 

 הבקשה

תאי שטח כפופים  תנאים לביצוע

 לתנאים לביצוע

 הערות

 שלב א'
תנאים לקבלת היתר 

 בנייה ראשון בשלב זה

פינוי גמור ומוחלט,  112ו/או  104ו/או  106
מכל מבנה, אדם או 

חפץ, חופשי מכל 
שימוש, חזקה ו/או 
 שעבוד מסוג שהוא

למעט שעבודים לטובת 
היזם ו/או בנק היזם 

ו/או כל גורם אחר 
מטעם היזם, הריסת 

 המבנה ופינוי ההריסות 

302 ,303 ,501 ,504 ,
704 ,801-803 ,812 ,
813 ,815-818 ,821 ,
826 ,808 ,810 ,811 ,
825. 

  למעט מגורונים
, 808)בתאי שטח 

825 ,302 ,504 )
ובעלים נוספים 
בחלק מתאי שטח 

 .825-ו 808

  כולל מסירת
חזקה לידי 
העירייה של תאי 

 . 303, 302שטח 

  מסירת החזקה
)בכללה הפיתוח( 
לשאר תאי השטח 
הציבוריים בשלב 
זה תהיה בהתאם 

 לשלביות הפיתוח.
הצגת הוכחה לעיריית 

יפו של הסכמי -ת"א
פינוי או פסקי דין 

חלוטים / פסיקתא 
לפינוי כנגד כל 

המחזיקים בתאי שטח 
 אלה.

301  למעט המגורונים 

השלמת פינוי ופיתוח 
מלוא זכות הדרך 

הסטטוטורית של דרך 
משה דיין מדרך בר לב 

בדגש  3965ועד לרחוב 
ובפרט על חזקה שלא 

כדין בתחום זכות הדרך 
בדופן המזרחית של 

 . 3920המפגש עם רחוב 

823  

הצגה התחייבות מגיש  112ו/או  104ו/או  106 תנאים לאכלוס ראשון
קשה לעיריית תל הב

יפו על העמדת -אביב
דירות פיצוי לתושבים 

הזכאים בבניינים 
שייבנו בתאי שטח אלו 

 20%בשיעור של לפחות 
מכלל הדירות שייבנו 
בתאי שטח אלה, או 
התחייבות בכתב של 
החברה להנחת דעתו 

של המנהל, על הקצאת 
דירות פיצוי לטובת 
התושבים הזכאים 

 בשיעור האמור לעיל.

  112ו/או  104או ו/ 106

פינוי גמור ומוחלט,   
מכל מבנה, אדם או 

חפץ, חופשי מכל 
שימוש, חזקה ו/או 
שעבוד מסוג שהוא 

למעט שעבודים לטובת 

301  למעט המגורונים 

  כולל מסירת
חזקה לידי עיריית 

 ו.יפ-תל אביב
 



 התוכן מס' החלטה
04/08/2021 

 8 - -ב' 21-0018
 צפון  -שכונת הארגזים  - 4822תא/מק/ 507-0552752

 דיון בדיווח התנגדות מה"ע

 

2007מבא"ת ספטמבר   17עמ'   

 

היזם ו/או בנק היזם 
ו/או כל גורם אחר 

מטעם היזם, הריסת 
המבנה ופינוי 

 ההריסות.

 

 שלב ב'
תנאים לקבלת היתר 

 בנייה ראשון בשלב זה

 103ו/או  108ו/או  105
 111ו/או 

פינוי גמור ומוחלט, 
מכל מבנה, אדם או 

חפץ, חופשי מכל 
שימוש, חזקה ו/או 
שעבוד מסוג שהוא 

למעט שעבודים לטובת 
היזם ו/או בנק היזם 

ו/או כל גורם אחר 
מטעם היזם, הריסת 
 תהמבנה ופינוי ההריסו
בכפוף למכתב החרגה 

 .לשטחים הציבוריים

תאי שטח משלב קודם: 
301 ,302 ,303 ,501 ,
504 ,704 ,801-803 ,
812 ,813 ,815-818 ,
821 ,826 ,808 ,810 ,
811 ,825 ,823. 

 
 תאי שטח בשלב זה:

502 ,503 ,509 ,510 ,
511 ,814 ,819 ,603 ,
604 ,605 

  למעט מגורונים
, 808)בתאי שטח 

825 ,302 ,504 )
ובעלים נוספים 
בחלק מתאי שטח 

 825-ו 808
 

  כולל מסירת
חזקה לידי 
העירייה של תאי 

, 302, 301שטח 
303 . 

  מסירת החזקה
לשאר תאי השטח 
הציבוריים בשלב 
זה תהיה בהתאם 

 לשלביות הפיתוח.
הצגת הוכחה לעיריית 

יפו של הסכמי -ת"א
פינוי או פסקי דין 

חלוטים / פסיקתא 
כל לפינוי כנגד 

המחזיקים בתאי שטח 
 אלה

304 ,401 ,505 ,506 ,
601 ,602 ,701 ,702 ,
703 ,804 ,805 ,806 ,
807 ,809 ,820 ,822 ,
824 ,827 ,828 

 

 

פינוי גמור ומוחלט,   
מכל מבנה, אדם או 

חפץ, חופשי מכל 
שימוש, חזקה ו/או 
שעבוד מסוג שהוא 

למעט שעבודים לטובת 
היזם ו/או בנק היזם 

רם אחר ו/או כל גו
מטעם היזם, הריסת 

 המבנה ופינוי ההריסות

108  

 103ו/או  108ו/או  105 תנאים לאכלוס ראשון
 111ו/או 

פינוי גמור ומוחלט, 
מכל מבנה, אדם או 

חפץ, חופשי מכל 
שימוש, חזקה ו/או 
שעבוד מסוג שהוא 

למעט שעבודים לטובת 
היזם ו/או בנק היזם 

ו/או כל גורם אחר 
 מטעם היזם, הריסת

 המבנה ופינוי ההריסות
בכפוף למכתב החרגה 

 .לשטחים הציבוריים

304 ,401 ,505 ,506 ,
601 ,602 ,701 ,702 ,
703 ,804 ,805 ,806 ,
807 ,809 ,820 ,822 ,
824 ,827 ,828 , 

 

  כולל מסירת
חזקה לידי 
העירייה של תאי 

 .401, 304שטח 

  מסירת החזקה
בשאר תאי השטח 
הציבוריים בשלב 

תאם זה תהיה בה
 לשלביות הפיתוח.

 

רישום כלל השטחים 
הציבוריים בתחום 

התכנית בבעלות 
העירייה בלשכת רישום 

 המקרקעין

301-304 ,401 , 
501-506 ,509-511 ,
601-605 ,701-704 ,
801-828 

  למעט תאי שטח
עליהם ממוקמים 
מגורונים )תאי 

, 825, 808שטח 
302 ,504.) 

לא כולל תא שטח   111או /ו 103ו/או  105הצגה התחייבות מגיש 
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ריית תל הבקשה לעי
יפו על העמדת -אביב

דירות פיצוי לתושבים 
הזכאים בבניינים 

שייבנו בתאי שטח אלו 
 20%בשיעור של לפחות 

מכלל הדירות שייבנו 
בתאי שטח אלה, או 
התחייבות בכתב של 
החברה להנחת דעתו 

של המנהל, על הקצאת 
דירות פיצוי לטובת 
התושבים הזכאים 

 בשיעור האמור לעיל

108 

מסירת חזקה לידי  108
העירייה בשטח 
 הציבורי הבנוי 

108   הבטחת רישום
השטח הציבורי 
הבנוי בבעלות 

 העירייה.
 108אכלוס תא שטח  105

למלוא זכויות הבניה 
 עפ"י התב"ע החדשה.

108  

 שלב ג'
תנאים לקבלת היתר 

 בנייה ראשון בשלב זה

 109 ו/או 101ו/או  107
 110A ,110B, 102ו/או 
 201, 113ו/או 

עמידה בתנאי השלב 
הראשון והשני 

 המפורטים לעיל.

  

פינוי גמור ומוחלט, 
מכל מבנה, אדם או 

חפץ, חופשי מכל 
שימוש, חזקה ו/או 
שעבוד מסוג שהוא 

למעט שעבודים לטובת 
היזם ו/או בנק היזם 

ו/או כל גורם אחר 
מטעם היזם, הריסת 

 וי ההריסותהמבנה ופינ

201  

הגשת בקשה להיתרי 
בניה למלוא זכויות 
הבניה עפ"י התב"ע 

 החדשה.

201  

 109ו/או  101ו/או  107 תנאים לאכלוס ראשון
 110A ,110B, 102ו/או 
 201, 113ו/או 

פינוי גמור ומוחלט, 
מכל מבנה, אדם או 

חפץ, חופשי מכל 
שימוש, חזקה ו/או 
שעבוד מסוג שהוא 

לטובת  למעט שעבודים
היזם ו/או בנק היזם 

ו/או כל גורם אחר 
מטעם היזם, הריסת 

 המבנה ופינוי ההריסות
 

תאי שטח משלב קודם: 
301-304 ,401 ,501-

506 ,509-511 ,601-
605 ,701-704 ,801-828 

 
 

  ,כולל המגורונים
, 302בתאי שטח 

ובעלים  504
נוספים בחלק 

 808מתאי שטח, 
 (, 825-ו

  מסירת החזקה
טח בתאי הש

הציבוריים בשלב 
זה תהיה בהתאם 

 לשלביות הפיתוח.

  רישום כלל
השטחים 

הציבוריים בתחום 
התכנית, בבעלות 
העירייה בלשכת 

 רישום המקרקעין
אכלוס בפועל של תא 

במלוא  201שטח 
זכויות הבניה עפ"י 

   כולל מסירת
חזקה לידי 
העירייה של שטחי 
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הציבור הבנויים  התב"ע החדשה.
ל ורישומם בפוע

של השטחים 
הציבוריים 

הבנויים בתא 
על שם  201שטח 

 העירייה.
 109ו/או  101ו/או  107

 110A ,110B, 102ו/או 
 113ו/או 

תושבים זכאים שחתמו 
יחתמו על הסכם עם  /

מבקשי ההיתר שהם 
בעלי דירה נוספת 
בבעלות / בחכירה 

לדורות או שהתושב 
הזכאי אינו מתגורר 

בדירה שפונתה, , יקבלו 
בקשי ההיתר את ממ

דירת הפיצוי בתא שטח 
הראשון שייבנה בשלב 
השלישי. לפיכך, תנאי 

לאכלוס הינו הצגה 
יפו -לעיריית תל אביב

הסכמים חתומים בין 
מבקשי ההיתר לבין 

התושבים הזכאים 
ובהם התחייבות 

מבקשי ההיתר להעמיד 
דירות פיצוי לתושבים 

זכאים כאמור בתא 
השטח הראשון שייבנה 

או התחייבות בשלב זה 
בכתב של מבקש ההיתר 

להנחת דעתו של מנהל 
אגף הנכסים בעירייה 

על הקצאת דירות פיצוי 
לטובת התושבים 

 הזכאים.

 109ו/או  101ו/או  107
 110A ,110B, 102ו/או 
 113ו/או 

 

הצגה התחייבות מגיש 
הבקשה לעיריית תל 

יפו על העמדת -אביב
דירות פיצוי לתושבים 

ם הזכאים בבנייני
שייבנו בתאי שטח אלו 

 20%בשיעור של לפחות 
מכלל הדירות שייבנו 
בתאי שטח אלה, או 
התחייבות בכתב של 
החברה להנחת דעתו 

של המנהל, על הקצאת 
דירות פיצוי לטובת 
התושבים הזכאים 

 בשיעור האמור לעיל.
 

כלל התושבים   
הרשומים בסקר משנת 

שבוצע ע"י רמ"י  1996
וצורף כנספח י"א 

חוברת המכרז, מחוץ ל
לגבולות תכנית 

  2620/55תא/במ/
שנקבע לגביהם בפסק 
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דין חלוט או בהסכם 
בין מבקש ההיתר לבין 

יקבלו התושב הזכאי, 
דירות פיצוי בשלב זה 

עפ"י התחייבות מגישי 
ההיתר שבהסכמים 

שבין המחזיקים כאמור 
ותודיע ככל  לבין היזם.

באמצעות העירייה 
 למגישי ההיתרמכתב 

המחזיקים  מקרקעיכי 
דרושים  הנזכרים לעיל

לעירייה לצרכיה, 
במועד כלשהו קודם 
למועד האמור )סיום 

, מבקש בניית שלב ג'(
יעמיד  ההיתר

דירות  למחזיקים אלו
 על פיבשלב א' או ב' 

הקריטריונים הקבועים 
העמדת דירות לעניין 

 בפרק זה לעיל. 

ה לשלב הרלוונטי יפונו ויפותחו בהתאם לפרק : תאי שטח ביעוד ציבורי שיפונו טרם הגעהערה
 "הקדמת פיתוח" בהסכם שלביות הפיתוח 

 
 

 במסגרת הפרויקט:ותועלות משימות פיתוח 
על  מול רמ"י פיתוחפינוי והסכם הנו באחריות היזם בהתאם לפיתוח התשתיות הציבוריות  -

 יפו.-עדכוניו ובהתאם להסכמים מול עיריית תל אביב
אוטובוסים, המשולבת במרתף  20-קמת תחנת קצה לאוטובוסים בהיקף של כהתכנית מחייבת ה -

מגרש סחיר. תכנון התחנה יערך לפי פרוגראמה ובתיאום עם נתיבי איילון ואגף התנועה בעיריית 
מ"ר בקומת המרתף העליונה, שיכללו את שטחי  2,500 -ת"א יפו. לטובת התחנה מוקצים כ

להפעלתה, לרבות חדרי נהגים, שירותים, חדרי שנאים וכל המתקנים הדרושים התחנה עצמה 
וכיו"ב. בנוסף תותר הקמת תחנת קצה זמנית על גבי פני הקרקע וכל המתקנים הדרושים 

תנאי לאישור והפעלת תחנת הקצה יהיה הפעלת מערך אוטובוסים בלתי מזהמים  להפעלתה.
 בלבד.

-ת תחנת קצה/מסוף תחבורה ציבורית על, לטוב1,4,10,12,9,3יותר שימוש זמני, אך ורק בבלוקים  -
יפו ויתר הגורמים הרלוונטים, -קרקעי, בתיאום ובהסכמה בין בעלי הקרקע, עיריית תל אביב

לא יותר שימוש זמני זה  וזאת לתקופה שלא תעלה על שלוש שנים מיום מתן תוקף לתכנית זו.
 .6ו/או  13בבלוק 
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 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים ייעוד
 ד' 42.5-כ ד' 50.0-כ יעודים סחיריםי

 ד' 49.0-כ ד' 48.5-כ דרכים
 ד' 22.0-כ ד' 18.0-כ מבני ציבור

 ד' 13.0-כ ד' 10.0-כ שצ"פ ושבילים
 ד' 126.5-כ ד' 126.5-כ סה"כ

 
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 מ"ר 225,500 מ"ר 94,088 סחירות על קרקעיות סה"כ זכויות בניה

 *קומות 9בניה מרקמית: עד  ותקומ 8עד  גובה
 קומות 33מגדלים: עד 

מספר הקומות כולל , בשני המקרים. קומות עד  9מספר הקומות המרבי עבור הבניה המרקמית יהיה  *
הגובה המירבי למבנים המרקמיים בתחום . ללא מתקנים טכניים על הגג, את קומת הקרקע וקומת הגג

עלייה מגובה זה . כהגדרתו בחוק התכנון והבנייה, בנה גבוההתכנית לא יעלה על הגובה המתאפשר למ
 .תהווה סטייה ניכרת לתכנית

 
 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

 . בהתאם להחלטת תת הועדה23.06.2020התכנית נדונה בתת הועדה העירונית לשיתוף ציבור בתאריך 
מחלקות העירייה השונות ביניהן:  נערכו הפעולות הבאות בתאום ובשיתוף עם ואישור המתווה המוצע,

מנהל קהילה, אגף הנכסים, היח' לתכנון כלכלי, מחלקת מזרח וכלל הגורמים העירוניים הרלוונטיים לפי 
 העניין. 

פרונטלי עם נציגות השכונה במרכז קהילתי עמיאל רמב"ם,  מפגשהתקיים  12.8.20בתאריך  .1
ים שהועלו במסגרת פגישה זו ניתן דגש להצגת התכנית ושיח עם נציגות השכונה, בעקבות דגש

 במענה לנושאים תכנוניים במפגש העוקב עם כלל תושבי השכונה.

התקיים כנס להצגת התכנית להתחדשות השכונה לתושבי שכונת הארגזים צפון.  30.8.20בתאריך  .2
 במהלכו הוצגה התכנית וניתן מענה מפורט לשאלות התושבים על ידי נציגי מחלקות העירייה.

עזרא, לבנה,  :התקיים כנס נוסף להצגת התכנית לתושבי השכונות הגובלות 26.10.20אריך בת .3
התקווה, כפיר, האזור הדרומי בשכונת הארגזים, וכן הוזמנו תושבי המתחם הצפוני בשכונת 

 הארגזים )תחום התכנון(. 

 תחת מגבלות תקופת הקורונה והנחיות משרד הבריאות נכון לימים אלו, חלק מהכנסים .4
, הקשר עם התושבים נעשה באמצעים דיגיטליים, באמצעות  zoomבאמצעות מערכת  מתקיימים

הפצת מנשרים מודפסים, וכן והודעות אישיות לטלפונים הניידים, הפצת מידע באתר הדיגיתל, 
ובאמצעות כתובת מייל עירוני ייעודית אליה ניתן לפנות לבירור שאלות פרטניות בנוגע למתווה 

 הזכאות.  
 

 סיכום המפגשים:
במהלך המפגשים הועלו מספר סוגיות חשובות במיוחד לתושבי השכונה לגביהן ניתן הסבר מפורט 

 : בהוראות התכנית ובמסמכיההוטמעו  ובהתאם

  מיקומם ואופן שילובם בבינוי המוצע.  - בתי הכנסת  .1
באופניים ברכב  קישוריות לשכונות הסובבות ותכנון רחובות הליכתיים המאפשרים נגישות ברגל .2

 ובתחבורה ציבורית.
 בכלל התכנית וביחס לזכאים. תחבורה וחניה כולל נושא תקני החניה המופחתים .3

קצה לתחבורה ציבורית בתת הקרקע שתוקם המניעת מטרד אפשרי כתוצאה מהקמת תחנת  .4
 במגרש סחיר במתחם.

  .לרבות מים ביוב ניקוז חשמל וכיוצא בזאת פיתוח תשתיות חדשות, .5
  הבהרות לגבי אופן הניהול והתחזוקה. -דיור להשכרה  מבנה .6
 הקמת שטחי ציבור בשכונה, ובפרט הצורך במוסד חינוך. .7
  מניעת מפגעים במהלך ההקמה, לטובת איכות חיי התושבים שיגורו אז במתחם. .8
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 חוו"ד תחבורתית
 

הנדסה, המצורפת להלן. יועץ תנועה גור פוכס, חברת דגש   ע"י 7.7.20ניתנה חוות דעת תחבורתית מיום 
 .על ידי אלון סיגלר מאגף התנועה 7.7.20חוות הדעת התחבורתית אושרה ביום 

 
 פארק תל אביב )הארגזים( המתחם הצפוני -( 4822)תא/מק/ 5275205-507תכנית מס' 

 
 כללי ותיאור המתחם  

 
ת דעת תחבורתית למתחם ה' שבהוראות תכנית המתאר של העיר תל אביב יפו, להלן חוו 3.8.1על פי סעיף 

 הנדון.
 

הלח"י -התכנית נמצאת בצמוד לפארק בגין, המתחבר אל פארק אריאל שרון, תחומה בין רחובות בר לב
 בדרום( - 3920)בצפון(, משה דיין )במזרח(, שתולים )במערב( ותמוז )

 
דרכים בהקף הקיימים, מרחיבה את חלקם, מיישרת את זכויות ה םהתכנית נשענת על הרחובות ההיקפיי

וכוללת רחובות פנימיים חדשים אחידים והמשכיים לרחובות קיימים )בעיקר במערב: אורים, שיבולים, 
 יורה, מלקוש, גבעולים( ולרחובות עתידיים )בעיקר במזרח: בושם, לבני איתן(.

 
לציר לנושא התייחסות  5000( בתכנית המתאר תא/6.)ג()5.3.5התכנית כוללת התייחסות לדרישות סעיף 

 מתע"ן )ציר לח"י(, כמפורט מטה.
 
 

 להלן התייחסות מפורטת לפי נושאים:
 

 תיאור מצב קיים  .1
 

לרבות כל התשתיות  2019משה דיין המזרחי ותמוז הדרומי בוצעו לאחרונה בשנת  םרחובות היקפיי 
רשים הנלוות ובתיאום עם כל אגפי עיריית תל אביב, כחלק משלב האיכלוס של המתחם הדרומי, מג

410+402. 
 

רחוב שתולים קיים גם הוא, מתוכנן להרחבה בחלק הנושק לקו הכחול של התוכנית והושלם ביצוע  
 בימים אלה בחלק הדרומי שמחוץ לקו הכחול של התכנית.

 
רחוב בר לב הלח"י הצפוני קיים במצב מאולץ, מתוכנן בהתאם לאילוצים כפרויקט "מהיר לעיר"  

 ו הכחול של התכנית הנוכחית.ומוצע להרחבה במסגרת הק
 

השטח מאופיין כאזור שאינו מוסדר מבחינת בינוי, כבישים, תשתיות וכו', כאשר התכנית המוצעת  
 מגבירה את הסיכויים להסדרת כל הנ"ל. 

 

 הולכי רגל  .2
 

מ', )למעט רחוב תמוז צפוני עם מדרכה  3.0רוחבן המינימלי של המדרכות, בכל שטח התכנית, הינו  
 מטר(. רוחבים אלה מאפשרים הצללה לאורך הצירים עבור הולכי הרגל. 2.50ימת ברוחב קי

 
ברוב הרחובות רוחב המדרכות גדול יותר ובחלקן, לאורך רחובות ראשיים ובצד הפרויקט, רחב  

מטר  5-6מטר למדרכה בזכות דרך ועוד  5.00במיוחד, כאשר ברחובות בר לב ומשה דיין נשמרים 
 בתחום זיקת הנאה. להרחבת המדרכה

 
מ', כך  1.00 -רוחבי המדרכות הינם ברוטו וכולם כוללים רצועת עזר לתשתיות וכד', ברוחב של כ 

מטר, כמעט בכל התכנית, למעט נקודות קיימות או  2.0שרוחב רצועת ההליכה הפנויה היא לפחות 
 שמחוץ לקו הכחול של התכנית.

 
מתאר ולכן רוחב המדרכה בו, כולל שביל אופניים ומקום רחוב שתולים מהווה גם ציר ירוק שנקבע ב 

 מטר ברוטו )ללא הפקעה בצד המערבי(. 8.00לעצים ותשתיות הוא 
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"שתי וערב" היוצרים מפגשי צירים רבים,  במתווהבנוסף, התכנית מציעה רחובות פנימיים חדשים  
 כל כיוון.מטר בממוצע, ב 100לרבות צירי שצ"פ, כך שמתקבלים מפגשי צירים בכל 

 
לרחובות הפנימיים המוצעים יש היררכיה מבחינת הלכתיות שכן הארגזים ואורים מתוכננים כשדרות  

 ומכל המבננים מתקבל מרחק קצר יחסית להליכה אל תח"צ העובר בסמוך.
 

בכל הצמתים שנוצרים בשכונה המוצעת תתאפשר חציית הולכי רגל עם המלצה לאפשרות חצייה בכל  
 וב, כהמשכיות של המדרכות המוצעות בתכנית. צד של כל רח

  
הרחובות הפנימיים, שבתוך הקו הכחול של השכונה, שגם משרתים את מבני הציבור, כוללים מדרכות  

מ' ורצועת חניה בצד  6.5מ' הכוללת גם מסעה ברוחב  17.0מ', בכל צד, כחלק מרצועת דרך של  4.25של 
 מ'. 2.0אחד ברוחב של 

 

 יים שבילי אופנ .3
 

 כל הרחובות ההקפיים כוללים שבילי אופניים מתוכננים או קיימים. 
 

ברחוב משה דיין קיימים שבילי אופניים וברחוב בר לב שבילי האופניים מתאפשרים עם הרחבת זכות  
 הדרך של הרחוב במסגרת תכנית זו.

 
ן תנועת האופניים היא הרחובות הפנימיים מוגדרים כרחובות מיתון תנועה )כפי שיפורט בהמשך( ולכ 

 חלק מתנועת הרכב בהתאם להנחיות לרחובות ממותני תנועה.
 

גם שצ"פים מסויימים יוכלו לקבל שבילי אופניים ייעודיים, ככל שיתבקש ויותאם בעתיד בתכנון  
 מפורט של צירים נוספים, העוברים דרך השכונה.

 
תנועה וכוללים שילוב אופניים בכל הרחובות בתכנית זו מוצעים שבילי אופניים בכל ציר שאינו ממותן  

 הממותני תנועה הפנימיים או בשצ"פים.
 

בתכנון המפורט בעתיד, ניתן לשקול שילוב שביל אופניים נפרד גם ברחובות הפנימיים ככל שיימצא  
 מתאים והמשכי לשבילי האופניים מחוץ לתכנית.

  
צ"פים הפנימיים וכן בכבישים ההקפיים, עם התכנון המוצע כולל רשת שבילי אופניים ברחובות ובש 

 חיבור המשכי לרשת העירונית.
 

 תחבורה ציבורית  .4
 

נתיב תחבורה  לב, ובהתאם מאפשרת-תואמת את מסמך המדיניות לרחוב לח"י ברהתכנית המוצעת  
 זאת בהתאם לתכנון "מהיר לעיר" המקודם במקטע זה. . במידות משופרות וללא אילוציםציבורית 

 
 המהוויםמטר(  175 -מטר )הממוצע הוא כ 300-350מרחק של כל השכונה מציר בר לב הוא עד ה 

 מרחקי הליכה מקובלים וסבירים. השטח מישורי כך שמותאם יותר להליכה עד לתחנות בנת"צ.
 

קף התכנית המוצעת )שתולים, תמוז, דיין( יבנוסף קיימת ומוצגת אופציה להוסיף ציר תח"צ העובר בה 
יתן מענה טוב יותר לשכונות שמסביב. במקרה זה, מוצע לשלב צירים אלה ככל ויהיו צירים כך שי

המשכיים בשכונות ממזרח וממערב וגם בהתאם לדרישות ושיקולים של תוספת זמני נסיעה בקווים, 
 תוספות עלויות הנסיעה בקווים )סבסוד(, מוצאים עם ייעדים וכו'.

 
וטובוס בתדירות גבוהה בדרום רחוב משה דיין, כך שייתכן שמרחקי יש לציין כי כבר היום עובר קו א 

 ההליכה שציינו לעיל אף יתקצרו.
 

 תחנות קצה לאוטובוסים   
 

 התכנית כוללת הסדרת שטח לתחנות קצה עבור אוטובוסים.  -   
דיין, עם גישה נפרדת לאוטובוסים מרחוב  -במגרש הפינתי, בצמוד לצמת רחובות בר לב   -   

 ה דיין באמצעות רמפה ארוכה לתת הקרקע.מש
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דונם במגרש המיועד לייעודים משולבים ,כולל דיור מוגן  2.5 -קרקעי של כ-מדובר בשטח תת  -   
 וכד'.

 
מטר בהתאמה  1,000עד  800( מתוכננים במרחקים של M1קווי הרק"ל )הקו הסגול( והמטרו )קו  

 ממרכז השכונה.
 

 היטב על ידי התחבורה הציבורית ובכך מעודדת את השימוש בה. לפיכך השכונה המוצעת משורתת 
 

 אזורי מיתון תנועה  .5
  

 מטר. 17כל ארבעת הרחובות הפנימיים החדשים בשכונה נקבעו ברוחב של  
  
 11עד  8שניים מהרחובות העיקריים יותר בפנים השכונה, כוללים גם שצ"פ אורכי צמוד ברוחב של  

 ת הארגזים(.מטר )שדרות אורים ושדרו
 

סטריים עם חניות מקבילות בצד אחד ומדרכות רחבות -כל ארבעת הרחובות הנ"ל ממותני תנועה, דו 
 ברמת התב"ע )יכולים להשתנות בעתיד לפי צרכים עתידיים(.

 
מאחר ואלו רחובות ממותנים ברוחב אחיד, תנועת האופניים כאמור היא חלק בלתי נפרד מתנועת  

 .(2009)משרד הבינוי והשיכון, משרד התחבורה,  לרחובות ממותני תנועה הרכב, בהתאם להנחיות
 

אלמנטים למיתון תנועה ייקבעו עם אגף התנועה לעת ביצוע וכמו כן, יתאפשר להסדיר חד סטריות  
 בחלק מרצועות הדרכים או בכולן, ככל שאגף התנועה ימצא כמיטבי בעת התכנון לביצוע.

  

 סיכום  .6
  

ת כוללת התייחסויות ושיפורים נרחבים בכל נושאי התחבורה, התחבורה הציבורית, התכנית המוצע 
 הולכי הרגל והאופניים.

 
 

 חו"ד היחידה לתכנון אסטרטגי:
 

 שטחי ציבור:

על מנת להעריך את שטחי הציבור הדרושים נערכה פרוגרמה עבור הפוטנציאל התכנוני בכלל שכונת 
 הקיים והמתוכנן. –הארגזים 

 יח"ד בשטח  1,800 -התכנית המוצעת-)בחלק הצפוני 2,385 -דות קיימות ומוצעות: כסה"כ יחי
יח"ד בשטח ממוצע  585-כ -בתכנית המאושרת שרובה מומש  –מ"ר, בחלק הדרומי  80ממוצע של  

 מ"ר( . 110-של כ

 בחלק  2.9-בחלק הצפוני ו 2.5)בהנחה לגודל משק בית  נפשות 6,200-סה"כ אוכלוסייה צפויה: כ
 דרומי(.ה

 :)שטחי ציבור נדרשים לפי פרוגרמה לכלל השכונה )דונם 

o עירוני(.  3.6מקומי,  20דונם )  23.6: מבני ציבור 

o מ"ר לנפש בשל הקרבה  3דונם )חושב לפי  18.6)סף הבית(:  שטחים ציבוריים פתוחים
 לפארק דרום(

  'כיתות ומוסדות מוסדות ציבור עיקריים הנדרשים לאוכלוסיית השכונה לפי פרוגרמה )מס
 נדרשים או חלקי מוסדות במידה ואין סף כניסה(:

 מתקנים(. 1-2כיתות ) 8.5מעון לגיל הרך: 
 מתקנים(. 1-2כיתות ) 10גן ילדים: 

 כיתות. 15בי"ס יסודי: 
 כיתות 14בי"ס על יסודי: 

  0.6תחנה לבריאות המשפחה: 



 התוכן מס' החלטה
04/08/2021 

 8 - -ב' 21-0018
 צפון  -שכונת הארגזים  - 4822תא/מק/ 507-0552752

 דיון בדיווח התנגדות מה"ע

 

2007מבא"ת ספטמבר   25עמ'   

 

מת מרכז קהילתי כולל מועדון נוער )יש לבחון הק 0.3מרכז קהילתי/מועדון נוער/מועדון לקשיש: 
 ומועדון קשישים לשכונות לבנה, הארגזים, עזרא(.

 3.6בית כנסת: 
 0.5מקווה: 

 :המלצות 

 
o דונם עבור שטחים ביעוד למבני   20  -יש להקצות לפחות טחים למוסדות ציבור: ש

 ציבור הנדרשים לשכונה ברמה המקומית.
מבני ציבור, תוך התאמתם למוסדות יש לתכנן את השטחים הללו בתיאום עם אגף 

יסודי ועל  –בתי ספר הציבור הנדרשים לפי הפרוגרמה. כולל בחינת האפשרות למיקום 
 .יסודי

o  :לפחות יש לשמור על היקף השטחים על פי תכניות תקפות )שטחים ציבוריים פתוחים
ים (. בתכנון פריסת השטחדונם קיימים בחלק הדרומי של השכונה 8כולל  דונם 18.5

הפתוחים יש לתכנן שטח ציבורי פתוח במרכז השכונה עבור גינה שכונתית ומערכת של 
צירים ירוקים המחברים את השכונה לשכונות הסובבות ולפארק דרום באמצעות צירי 

אורך ורוחב, וכן לשמור על הצירים  הירוקים  המחברים את השכונות שמצפון לדרך 
ון שצ"פ לינארי לאורך רחוב שתולים ובהמשך חיים בר לב לפארק דרום, באמצעות תכנ

 לרחוב משה דיין.
דונם עבור שטחי ציבור פתוחים  13.00-דונם למבנים ומוסדות ציבור ו 22.00מקצה  4822תא/מק/

 דונם בתכנית הדרומית( 8-ושבילים )בנוסף ל
 

 
 :זמן ביצוע

 .בהתאם לשלביות
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 רח(: )מוגש ע"י צוות מזחו"ד הצוות

 

 הבאים:ולתיאומים הנדרשים מחלקת התכנון ממליצה על הפקדת התכנית בכפוף לתנאים  .1

 אום עם מהנדס העיר.יתיקונים טכניים בת .א

 .עדה המקומיתותאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לו .ב

אישור סופי של אגף נכסי העירייה ומחלקת תכנון מזרח לנושא שלביות הפינויים ואופן הטמעתו  .ג
 נית.במסמכי התכ

  :עדכון המסמכים הבאים  .ד

תיאום ועדכון נספחי הנוף, ניהול מי נגר ושמירה על עצים בוגרים, בהתייחס להיבטים  .1
 הבאים:

i. .מפלסי פיתוח 

ii.  .כיווני זרימת נגר עילי בתחום אגני הניקוז המוצעים 

( של כלל התכנית בנספח התנועה, לאישור אגף התנועה ומחלקת -1הצגת קומת מרתף ) .2
 התכנון.

עדכון נספח הבינוי בהתייחס לסימון מתחמי הפינוי והמימוש ומיקום הבנייה המגדלית  .3
 לאורך רחוב משה דיין.

 מסמכי איחוד וחלוקה: אישור המסמכים בידי אגף נכסי העירייה ומחלקת הסדרי קרקע. .4

הבטחת מספר העצים המינימלית שיינטעו בתחום התכנית והצגתם ביחס לכמות העצים הכוללת  .ה
 הגורמים העירוניים הרלוונטיים.בפני 

אישור סופי של מסמכי ניהול מי הנגר בידי תאגיד מי אביבים ומחלקת התכנון והצגת אישור  .ו
 איגודן לתכנון המוצע.

 .4א//23א "תמו תיאום מול נת"ע לעניין הקו הצהוב .ז

 חתימה על ההסכמים/כתבי ההתחייבות הבאים: .ח

 בנויים ופתוחים שאינם בזיקת הנאה.ו/או קרן תחזוקת שטחים משותפים  נכס מניב .1

 .108ודיור להשכרה בתא שטח  דיור בהישג יד .2

 .תחזוקת זיקות ההנאה .3

 .תחנת הקצה .4

 כתב שיפוי. .5

 סיוע לדיירים ממשיכים "קרן הונית". .6

 הסכם שלביות פינויים. .7

 הסכם שלביות פיתוח. .8

 .כתבי התחייבות להקמת שטחי הציבור הבנויים .9

ניהול מי הנגר והחדרתם בהתאם לאמצעים המוצעים ואמצעים הסדרת התאום בנושא פתרונות  .ט
 אישור אגף שפ"ע בעת הפקדת התכנית ובעת קידומן של תכניות העיצוב. -עירוניים

 קביעת תמהיל שטחי מרפסות, בדגש על התאמת שטח מרפסות מירבי בהתאם לשטח דירה. .י

תיאום בין מחלקת  הכנת נספח שלביות פיתוח: תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה השלמת .יא
התכנון, אגף נכסי העירייה, מנהל המרכז לתיאום הנדסי, נציגי בת"ש, נציגי שפ"ע , אגף הכנסות 

לאופן פיתוח כלל השטחים הציבוריים, בין אם באופן זמני  ומנהל פרויקטים משולבים, בהתייחס
 .שלביות הפינויים ושלביות הפיתוחאו קבוע, בדגש על 

וצגו היבטי שלביות הפינוי והמימוש בפני תושבי תחום התכנית והתושבים עריכת כנס במסגרתו י .יב
 הזכאים.

 

 מחלקת התכנון ממליצה על שילוב המרכיבים הבאים, כמפורט בהוראות התכנית: .2
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דיור להשכרה  50%שנים,  25 -דיור בהישג יד לתקופה שלא תפחת מ 50%שילוב דיור להשכרה ) .א
 ת.במחירי השוק(, בהתאם להוראות התכני

 בדיזל. קרקעית לאוטובוסים שאינם מונעים-שילוב תחנת קצה תת .ב

 )"קרן הונית"(. שנים עבור תושבים זכאים 10-מימון דמי הניהול של ועד הבית לקביעת סיוע  .ג

הקמת קרן תחזוקת שטחים משותפים בנויים ופתוחים שאינם בזיקת הנאה, עבור תחזוקה  .ד
 ארוכת טווח. 

. הנושאים לגביהם יותרו השינויים וה השלביות המפורט בדראפטיותרו שינויים מסוימים במתו .3
אגף נכסי ובתיאום עם מנהל מהנדס העיר בסמכות . שינויים אלה יאושרו יוטמעו בהוראות התכנית

 העירייה ולא יהוו שינוי לתכנית. 

חודשים מיום הדיון להפקדת מסמכי  7לאור מורכבות והיקף התכנית, מבוקשת תקופה של סה"כ  .4
 כנית בפועל.הת

 פרסום מסמכי התכנית יבוצע ע"פ חוק ובהתאם לנוהל העירוני. .5

 
 

 :תיאור הדיון 13/01/2021ב' מיום 21-0001ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

 .מיכל שרון ויואב זילברדיק : מציגים את התוכנית במצגת
 

תכנון היחידה לבחוו"ד של  65הכבוד. בעמ' בשורה גדולה לשכונה ולאזור וכל מדובר באופירה יוחנן וולק: 
גנים עבור החינוך והאם יש התייחסות מסוימת לבי"ס  .ציבור וכד'י האסטרטגי יש התייחסות למבנ

אפשר לבקש זאת? איך דואגים שהיזם אכן   -המיוחד ולא משהו כללי? כל מה שקשור למדרכות מחלחלות 
שכונה חדשה דואגים כי במסגרת הקמת האם  .מכון אבניקיים בעבר היה  -זאת? עוגנים תרבותיים יבצע 

 האם יש בתחום התוכנית יחידות דיור מונגשות? ? יםייהיו עוגנים תרבות
הרוח התל אביבית. ידוע שהכל מורכב אבל האם זה לא את ראובן לדיאנסקי: אני לא רואה בתוכנית 

להביא רוח תל אביבית ולעשות יח"ד  יח"ד והאם זה לא המקום 1800המקום ליצור שכונה בסדר גודל של 
אוירה של כל מיני אוכלוסיות שייצר דירות קטנות, וליצור חלק מהמקום הכוללים עם בנינים משותפים 

 בהיקף של מתחמים שמוגדרים כמתחמים למבני ציבור 5-6יש ? ים שונים ועיסוקי שונים לגור בעיראבגיל
הערכה הם מדברים על כמה כאשר ניתנת האם   - תדונם. לגבי הבדיקות של היחידה האסטרטגי 22-כ

קומות  10צריכים בתא שטח מסוים לצורכי ציבור? כלומר אם במקום הזה ע"פ צ' ישנה אפשרות לבנות 
קומות של מבני ציבור. אבל כאשר זה צבוע לא ברור אם בתא שטח  10לבנין ציבורי, אז אפשר לבנות 

קומות למבני ציבור וכן הלאה. ברור  4שטח אחר יהיו  קומות מבני ציבור ובתא 3מסוים יהיו רק 
שהמגרשים הללו עתידים לאפשר הקמה של מבני ציבור שישרתו את אזור דרום מזרח ולא רק את 

למקסימום. מיצוי של מגרש עד בכך השכונה. אולם ברגע שצובעים כל הרבה מגרשים חומים לא מעודדים 
"ס שנמצא על בר לב ומגיע להם תנאים עם אויר היש את בי פה המקום למקסם את השטחים כמבני ציבור.

יותר נקי, וצריך לתכנן את הבי"ס במקום אחר. במקומו אפשר לאפשר שצ"פ או לאפשר חזית מסחרית 
 מציעה כמו ביתר המבנים שנמצאים בבר לב שהוא ציר תנועה מאוד עמוס. לגבי דיור בר השגה התוכנית 

זה היה צריך לשלש את עצמו ולתת אפשרות להביא הרבה צורות מגורים שנה. זה מעט מאד  25יח"ד ל 70
אין כאן עיסוק באנרגיה חלופית   - בעיר ויותר אוכלוסיות מגוונות.  בנוסף שימוש באנרגיה מתחדשת

בעיקר סולרית, אנחנו צריכים להיות הרבה יותר נחרצים ולדבר צורה ברורה בנושא. כנראה מימוש 
שנים כך אני מעריך. נכון שיש שלביות, אבל  8-10בה שנים. עליה לקרקע יהיה בין התוכנית יהיה עוד הר

 נערך אם לא מקבעים את נושא האנרגיה המתחדשת אנחנו חוטאים למטרה של אנרגיה חלופית. כיצד
 החישוב של היחידה האסטרטגית?

הינתן בעוצמות שישנן. תל אביבי ב  DNAאסף הראל: זו תוכנית טובה ואני מברך עליה. קשה לשמור על ה
יש כאן תוכנית טובה. מה קורה  -החשיבות של הגריד עירוב שימושים היחס של שטחים חומים וירוקים 

צריך לשאוף להשאיר  ( 401 )תא שטח עם נושא הפינויים האם יש מתווה ייחודי? השטח הירוק במרכז
נוכל להותיר אותו אחרים אולי אם נדע על החומים ה. בהמשך אותו ירוק ושהוא יהיה המגרש האחרון

עוגן מוצלח. יספק הייתי מנסה להשאיר את כל השטח ירוק זה  .ירוק.  כרגע להשאיר את לב השכונה ירוק
ביורה שיגיע ממזרח מרח' משה דיין, למעט . בחרתם לגבי המסחר חסר לי ציר שנכנס פנימה מבר לב

אפשרי ויורה בשכונת הארגזים מקווקו המעטפת ששם יש מסחר במשה דיין. הכניסה לשכונה ברח' ה
י לפארק "אני חושב שצריך להיות הפוך. בשד' הארגזים הייתי מחייב מסחר שהוא מחבר מרח' הלחבלבד. 

זו ההמלצה לגבי המסחר. לגבי הדב"י אני מסכים  .וצמוד ללב השכונה ודווקא ברח' מזרח מערב מאפשר
לא מספיק אם צריך להרים עוד מגדל כדי לשאוף לפחות יח"ד דב"י זה  70יח"ד ורק  1800עם ראובן אבל 

לגבי הדירות הקטנות ', הגרמרכז 'יח"ד דב"י זה שווה. בנוסף כפי שכתבו במכתב של  180כלומר  10%ל
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הופכים את האפשרות לעשות מקומות עם דירות מאד קטנות לבלתי אפשרי. אם על , 80ברגע שיש ממוצע 
של  10%מ' אז זה לא טוב צריך מהממוצע להחריג עד  130ירה של מ' נצטרך לעשות ד 30כל דירה של 

 דירות קטנות או לשנות את הממוצע.
  "ר ?.מ37ראובן לדיאנסקי: כמה דירות הם 

 "ר.מ 37הוא הנוצר ממוצע בסך שטח נתון. ה דירות 70עד המגרש מאפשר : זילברדיקיואב 
צביון  .ל שיתוף ציבור ולא יידוע הציבורחן אריאלי: לגבי שטחי הציבור חשוב שזה יהיה בתהליך ש

במקום מסוים וחשוב לשתף את תושבי השכונה כי בית כנסת השכונה הוא מאוד חשוב. הבנו שהציעו להם 
הולך להיהרס כדי לשמור על אופי השכונה. צריך להבין מה קורה מעבר לשנתיים ולוודא בית כנסת 

היא צד של הפינוי צריך לתת את הדעת על כך. נושא ה יבהסכמים מה קורה אחרי שנתיים. בגלל שהעירי
ין אחד האם אנחנו לא מייצרים סוג של גטו יהדיור המוגן מעל המסוף. דיור בר השגה ולהשכרה מרוכז בבנ

והבדלה. אני לא חושבת שזה נכון לכל השכונה. האם דירות הפיצוי באמת ממוקמות במקומות טובים עם 
מדגישה את הליך שיתוף ציבור בתכנון כי זה יסיר  ?אפשרות לממן זאתעלויות תחזוקה לא גבוהות ועם 

 הרבה התנגדויות בשכונה. 
נורי: מצטרפת לאמירות לגבי דיור בר השגה שצריך להגדיל את הסכום הדירות וגם להקטין דירות  המאי

האזורים  כדי שיהיה אופי לשכונה. אני מבקשת לשמוע את ההתייחסויות של נגישות בשכונה ומעבר בכל
 ינים. יבין הבנ

כי יש מגוון של  תאלייר היאתל אביבי  DNAרועי אלקבץ : זוהי תוכנית טובה. לא ברור אם השאיפה ל
יש בה  :אלי. התוכנית מאוזנתיזה לא ר  DNAאוכלוסיות וערכים שונים ולהכניס זאת לכל פרויקט

במטרה לייצר הקטע הקהילתי הוא  כאןהסיפור המרכזי  ,חלק מחברימחדשנות ועירוב שימושים. בשונה 
זהו אתגר מאוד גדול. אם פרויקט כזה יכשל הוא יכשל ויש כאן פינויים של אנשים  .בין אנשיםחיבור 

ולכן חשוב מאוד לעשות כאן שיתוף ציבור ויידוע ציבור ועל זה נצליח או נכשל. על זה צריך  תקהילתי
 צבים כאלה ועשיה כזו. לשמור על הקהילה מאוגדת ונשמח גם בדרום יהיו מק

שולה קשת: הופתענו לראות שאין מסמכים במנהל התכנון מדוע הם לא במערכת המקוונת כי לא רואים 
את התקנון של התוכנית. יש נספח בינוי וגם ממנו לא קבלנו חתכי רחוב וכד'. האם התוכנית עברה תנאי 

 סף ואם היא לא עברה למה אנחנו דנים בהפקדה? 
פט לא מופיעים חתכי בינוי אין הדמיות? איפה אאיך אתם רוצים שנתכונן לדיון כאשר בדר :שאלה למה"ע

פט שהתוכנית תואמת את מסמך המדיניות אבל איפה אהמגדלים, כיצד כתבתם בדראיפה הבניה הנמוכה ו
נחיות הבינוי איפה הקשר האיפה איפה חתך הרחוב עקרונות התכנון. למשל איך זה רח' מטרופוליני 

 ?רק למה לא מפרטים את שאר העקרונותלפא
אין דיור ציבורי ולמה אין דירות קטנות, לא יכול להיות שלא ומדוע מדוע הוא נמוך  - תמהיל הדירות

נשמור על גיוון.  זה מגוון ובטח שזו שכונה מוחלשת ולא יכול להיות שלא נשמור על גיוון  לאוכלוסיות 
ע של מדינת ישראל. אי אפשר להתלונן על המדינה ובסוף אנחנו זו קרק .מוחלשות וגם לאוכלוסיות ותיקות

אלו שמאפשרים תוכניות לעשירים בלבד.  מה גם שהיזם שאחראי לפינויים היה גם היזם בגבעת עמל וזו 
יתה שם. אין שיקוף בין מה שמופיע כאן למה שיש ינקודה רגישה אצלי כאשר אני נזכרת באגרסיביות שה

ם שם כמה משפחות תקבלנה דירות אחרי אישור התב"ע וכד'. המסקנות של בשטח, כמה משפחות גרי
ציבור לא ראליות. כלומר עשיתם שיתוף ציבור ולא מטריד אף אחד מהדיירים של המתחם לאן השיתוף 

הם יעברו? מוזר מכיוון שהתב"ע לא מבטיחה כלום לדיירים. הנוסח של התב"ע השלביות כל אלו מעודדים 
ם כלום. הנוסח של התב"ע מעודד קודם לעשות פינוי ואח"כ לבדוק אם יש זכאי ואח"כ שלא יהיה לדיירי

למה לא לבקש להתחייבות של המינהל נמשיך לתת היתרים. האם אנחנו חברת נדל"ן  או רשות ציבורית? 
ם לעשות בינוי פינוי ולא פינוי בינוי. אני מבקשת ששלביות התוכנית תתוקן וקודם שיסגרו עם זימה

אסור שיהיה פה שידור חוזר  ,שבים איפה הם יגורו איזה פיצוי הם יקבלו ואח"כ שהם יתנו היתריםהתו
סים בשכונה למה הוא משרת אותם ולמה לא להוריד אותו ושל גבעת עמל. לא ברור נושא המסוף אוטוב

 מתחת לקרקע.מיידית 
הועדות  .ות בכל הארץעדות מקומיוהראלה אברהם אוזן: המערכת של מינהל התכנון לא פתוחה לו

 .מנהלות את המעקב במערכת פנימית שלהם. לתוכנית הזו יש תקנון שלם כל החומר נמצאהמקומית 
 מבחינתנו הכל נמצא לרבות כל תנאי הסף והכל תקין. שצורף לדרפט חתמתי על מסמך סמכות 

ומר מה יהיה אגף התכנון א .פרמטרים בהתאם למספרקבעת נ הפרוגרמה לשטחי ציבור אורלי אראל:
היקף מס' יח"ד הדיור שהתוכנית החדשה מוסיפה עליהם נעשית פרוגרמה גם על שטח ציבורי וגם על 

מתחילים לעבוד על התוכנית ולהדק  אזהוא לא ראלי ולא רלוונטי. המספר לרוב  שצ"פ ואז נקבע ההיקף.
ההיקפים מקרה הזה בשטח. מצב בומנסים להתאים את הפרוגרמה ל ,מעבר למספרים הכולליםולבדוק 

וזה חלק מהבדיקות הכלכליות  עשותייש כאן פינויים שצריכים לה אחד מכמה פרמטרים. עובקנשל יח"ד 
פינויים שהם כבדים. ההסכמים לכמה צריך לשלם ביח"ד כדי שאפשר יהיה לממן את  שנעשו לתוכנית הזו.

רקע שגם זה נכנס לפרמטרים להרים את פני הק צריך .מה צריך לעשות בתוכנית בגלל נושא הניקוז
יח"ד  1800נקבע וסוכם עם היזם שצריך עכשיו . בשביל לראות כמה יחידות צריך בשביל לממן םיהכלכלי

ואנחנו חושבים בשכונת עזרא יש מחסור שמכיוון שיש מחסור ושאמרנו  .מתולאלה נעשתה פרוגרמה מסוי
נוכל לתת ולא כשטח ציבורי בנוי, ציבורים ה במגרשיםככה  ,ציבור היצע לשטחי יותר ככל שבשכונה ישש

אלף  100 של בשטחים .ובסוף מוסד תרבות כזה או אחרציבוריים החל ממרכז קהילתי מגוון של שירותים 
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ולא כמה שיותר ר למוסדות הציבורים ש. אנחנו רוצים לאפהרבה אפשר לבנותמ"ר שהתכנית מציע 
אנחנו סומכים על הנהלת העיריה כשאנחנו מגיעים  אם יש יזם נגביל אותו כי זה המקסימום. .להגביל

כי זה מה  כמה שיותר מוסדות ציבורשטחי ציבור עבור לכן התוכנית הזו מאפשרת למוסדות העירוניים ו
 . שיעשה את המגוון שיתנו מענה לשכונה

ם שטחים חומי X-שמתחלקים ל דונמים 22-בשטח של כ מתחמים 6, 5: ברגע שצובעים  לדיאנסקי ראובן
מגרשים  3אם הייתה סיטואציה שהיו רק . את המיצוי של אותם שטחיםמאפשרים מעודדים ואתם לא 

אם היינו לוקחים מגרש יש שיקולים אחרים.  6חומים אז לא הייתה ברירה למימוש אבל כשיש 
אולי.  יהיה עוד מגרש ירוק נרצה נעשה שינוי יעודמגרש אחר , ודיור שיתופיבנין למים יומקציבורי /מיוחד

התכנון הוא קו מנחה ויהיה נוח עתידית להמשיך באותו מסלול. ברגע שהשטח מסומן באופן כזה אז יהיה 
ורוצים לממש ערכים רוצים לחסוך בשטחים חומים מגוון בכל הקומות במגרשים והיעודים. לכן אם 

 קומות. יותר שהם שלנו זה הזמן ויצטרכו לעשות אחרים בשטחים 
 

מקובלות ומאושרות של מינהל התכנון וגם  גוזרים את היקפי השטח ע"פ נורמותאנחנו  :יוסף חגית נעלי
דונם שהם שטחי ציבור  18לצרכים העירוניים לשטחי ציבור. במצב הנכנס לפרויקט יש לנו היצע של 

דונם  4 כ מוסיפיםדונם, בסה" 22יח"ד. בסה"כ כל מניין השטחים הם  1600ואנחנו מוסיפים על הקיים 
תא של יח"ד הדיור שייצרו הרבה מאוד ביקוש לשטחי ציבור. זו דלתא מזערית לעומת העומס לדל

והתוספת שאנחנו מייצרים, החוסן החברתי והקהילתי נחוץ פה. הרצון היה לייצר כמה שיותר מוסדות 
 ציבור שמחייבים את השטחים שלהם. 

אם זה באמת מה שצריך? איך  מ"ר לשטחי ציבור השאלה  Xראובן לדיאנסקי: כשאתם ממליצים על
 ממקסמים כל מ"ר.

חגית נעלי: יש כאן ענין של שלביות, השכונה לא תיושם בהינף אחד, לכן ניסינו לפצל את הסיכונים ולתת 
יותר מגרשים כדי שאפשר בשלביות לספק את השטחים הציבורים האלה גם עבור אוכלוסיות שהתאכלסו 

בהתחדשות עירונית ובתהליכי השינוי שהשכונה הולכת לעבור.  וזה מפתח לחזק את הקהילתיות והשינוי
השכונה מדרום שנבנתה לא מספקת מטר אחד של שטחים עבור מוסדות ציבור ונצטרך לספק אותם גם 
כאן. גם בסביבה מתייחסים לכל האזור העומד לקראת תהליכי התחדשות ותמיד יש ביקושים לשטחים 

 למקסם את זכויותאחריות לתכנן את השטחים בצורה מושכלת וקיימים ואנחנו תמיד בחסר. יש לנו 
 4תוספת מדובר על  יכול להיות שבהמשך נבחן לגבי דיור שיתופי. .תצ' מאפשרתכנית כולל מה ש הבניה

מהנהלים התכווצות יחסית זו  .לסוגיה תופעילות ציבורישיכולים לספק שטחי ציבור תאי שטח ב דונם
מאד  םהשטחים האלה חיוניי .כאן התם לאור תוספת יח"ד והאוכלוסייומהתקנות שאנחנו עובדים אי

 ונדרש לתכנן אותם בשלביות מבחינת מושכלת.
מ"ר פלדלת, חינוך  80חגית, נא התייחסותך לנושאים יח"ד קטנות שטח ממוצע ליח"ד :  זילברדיק יואב

  מיוחד, ועוגנים תרבותיים. 
 /ברמה השכונתית  וגם טחים לצרכים מיידים של השכונההתייחסות לשבפרוגרמה : יש נעלי יוסף חגית

יחדות דיור קטנות  כוללוכמובן להכניס שירותי תרבות. בנוסף לגבי התמהיל הוא רובעית /עירונית 
 היתרי בניה נצטרך לוודא ששומרים על התמהיל.סגרת מוב

 ?מ"ר מה עושים  30מ"ר  ורוצים לעשות יח"ד של  80אם הממוצע הוא : הראל אסף
מ"ר אבל לא באופן גורף. דירות קטנות מחייבות ניהול. לא מתחייבים  30חגית נעלי: נוכל לייצר יח"ד של 

 כרגע לכמה דירות. אנחנו כן מתחייבים לתמהיל מגוון.
 . מהממוצעות נטאולי כדאי להחריג את הדירות הקאסף הראל: אני מציע 

 לא יישאר פתוח., זה יםלבדוק את התמהילאנחנו מחויבים חגית נעלי: 
 מ"ר. 120של חדרים  5: אתה לא רוצה דירה של  כרמלי אודי

ה . יהיו כמוצריך דירות גדולות יש אנשים שרוצים עוד ילדיםרק דירות קטנות,  למה :יוחנן וולק אופירה
 "ר ברווחה.מ 70-שיגורו במשפחות ויש  "רמ 30 אנשים שיגורו ב

האיזון מ"ר משמעותי בקנה מידה של פרויקט כזה.  30-מ"ר ל 80 בסופו של הדבר האיזון בין: כרמלי  אודי
למשפחות טוב שנעשה כאן הוא לא כלאחר יד נעשתה כאן בדיקה אמתית. השכונה הזו צריכה לתת מענה 

. הממוצע שאין כל היצע של דירות חדשות שמשפחות יוכלו לעבור לגור בו כל מזרח העירמקום שגדולות 
דירות גדולות צריכים את  20-שיש להם ביקוש ל 60/20עים לתמהיל בריא אם מגי הוא ממוצע נכון.

 הממוצע הוא דירות גדולות בתל אביב אבל פה התמהיל הוא יותר רחב. 2020-הפוטנציאל. היום ב
כל העולם של חינוך  צופה לעתיד : לגבי החינוך המיוחד לוקחים בחשבון בשטחים ובמבטנעלי יוסף חגית

 היבנות לכך. ולהבינוי החדש יצטרך לשלב זאת  .שילובים בבתי ספר רגיליםשל מיוחד נכנס לבוסט 
ובכל זאת גם בתי ספר מכילים שיכניסו את התלמידים של החינוך המיוחד : אני מכירה יוחנן וולק אופירה

לא נשנע אותם ולאור , חשוב שיהיו בסביבת הילדיםוהגנים שהחינוך המיוחד  ,מדיניות של העיריה
אני כן רוצה שיהיה פשוט ברור לחלוטין  ,לחינוך מיוחדגני ילדים מב הישן הפך למתחם ושגולהעובדה 

 ?גשותנבתוך התכוניות כחלק אינטגרלי.  ומה קורה עם הדירות המו
 .על פי חוק שהדירות יהיו מונגשותהיתר הבניה ניתן  : אראל אורלי
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ע המאושרת קבעה. מבחינה "ו שהתב: לגבי מתחם אלון יש מספר שלא יכולים לרדת ממנשרון מיכל
י ושכונת התקווה ולא "אלון וגם ליצור מגוון כלפי רח' לחמפתן תכנונית זה כן נכון להשאיר את בי"ס 

 . ומגורים ליצור אחדות בחזית המסחרית
ייעשה בידי היזם אשר מבצע את הוא מוגדר כמגרש מפוספס והביצוע שלו  בתכנית -לגבי המגרש המרכזי 

 לבנות בו. ןאם בעתיד יצטרך יהיה נית, גם את הרחובות והשצ"פב הציבורי כלל המרח
מוגדר לבנייה. חציו יישאר פתוח וזה מוגדר כך  רק חציולגבי המגרש המרכזי, בכל מקרה : זילברדיק יואב

 במסמכי התכנית השונים.
היתה שייכת למדינת ש 90-אלי לוי: באופן עקרוני נכנסנו למתחם גדול בתוכנית שאושרה בתחילת שנות ה

ודיבר על אנשים בעלי זכות לדירה  1996-הסקר הגדול היה ב .ישראל. נקבעו מס' עקרונות של פינויים
אנשים ואפשרנו  218-כמדובר ב .חדרים לאנשים שהיו לפני הסקר 4חלופית או שווי לדיור חלופי של 

לא נותר כפי בפרויקט עצמו. השטח   ניתנו פיצוי או בכסף אווע לפי שלביות של פינוי "היתרים ע"פ התב
מפונים שלא נכללו  100-מפונים זכאים ועוד כ 110-ויש דיירים חדשים וילדים. במהלך השנים פונו כ שהוא

 230-בסקר או בעלי זכות אבל כן ניתן להם פיצוי כדי לקדם את הפרויקט. הגענו לחלק הצפוני ומצאנו כ
גם ילדים קבלו ואמר שראש משפחה מקבל פיצוים וה מהמתומחזיקים מעבר למה שהיה בסקר. חלק 

 למצוא להם פתרון.היה לדירה. שהגענו לתוכנית הזו הגענו לשטח שונה וצריך זכות 
 באנו למינהל והצלחנו לשכנע את אביגדור יצחקי למתווה מיוחד שיאפשר את המשך הפינוי ולתת מענה

 נחתם הסכם. אלה שהיו בשנים 99רק ב .ווה ראשי משפחה ויצרנו מת 40לילדים זכאים והיום הם בני 
 חדרים ללא תמורה.  3מקבלים דירת  1986-1994

ש"ח, מי שנכנס  750,000חדרים בהשתתפות של  3מקבלים ע"פ תצלומי האויר  1995-1998אלה שהגיעו בין 
הפינוי במסגרת  קבענו 2004 שנתכל מי שנכנס אחרי ₪. חדרים בהשתתפות מיליון  3מקבלים   1999-2004
הבנה והסכמה.  על פי המצב הישן כנגד כל המחזיקים הוגשו להגיע לעל מנת  ש"ח  50,000הטבה של 

נוי . יאנחנו לא ממשים את הפאף על פי כן פינוי. לבלנו פסקי דין יקהמקרים רוב בתביעות משפטיות ו
 .ית הזולתכנ מזרחיתהתוכנית הזו ומימושה יעשו מהפך כי אנחנו כבר מקדמים את התכנון 

 
לדעתנו נמצא במרכז השכונה המגרש שמיועד לדיור להשכרה ודב"י  -דיור להשכרה : זילברדיקיואב 

יש ושם  בשכונה הדרומית מה קורה יח"ד של  ח. עשינו ניתווממש לא מדובר בגטו מקום הכי טוב בשכונהב
וחד בבעלות אחודה . אבל כאן מדובר במגרש מיואפשר לשכור בכל מקוםסטנדרטי  דיור להשכרההרבה 

נעשה מתוך חשיבה לשמור ואופן השילוב שלה, . לגבי תחנת הקצה עם שטחים משותפים לטובת הדיירים
אחודים. זהו מגרש בבעלות מלאה של היזם חשוב היה לשמור שלא יכנסו וניהול על המגרש בבעלות 

ה. ייו בבעלות העירייהושטחים ציבוריים בנויים שתחנת הקצה למעט  אלמנטים נוספים של בעלויות
עבור התושבים שירות את הת משפרשאלא תחנת קצה תחנה מרכזית לא מדובר בתחנת הקצה בהתייחס ל

 קווי אוטובוס שלא יהיו מזהמים.  3המייצגים אוטובוסים  20-וכוללת כ
 דורון ספיר: מה בנוגע לנגישות הציבורית במרחב?

ויוצר רצף של מדרכות, ים של המדרכות הסמוכות ע"פ המפלס יתוכנןמיכל שרון: כל המרחב הציבורי 
לב צפון דרום לפנים השכונה נבחן זאת ונבדוק את -י בר"מרחבים ציבוריים ושצ"פ. לגבי כיווניות לח

 המסחר כמסחר מחייב בתחום התוכנית. ההפיכה של 
 אורלי אראל: אפשר להכניס את זה.

 לחיבור צפונה.  פוטנציאל החץ מרמז למיקום מעבר חציה כי קיים: זילברדיק יואב
" אשר 360ולפי תקן "שכונה קיימות  דוחו"ת שכונה תוכננה לפיה –גלי דולב: לנושא קיימות ובדיקות 

. כל הנושאים השונים של קיימות םספציפית לתאים פוטוולתאי הוצג בפני אדריכל העיר והוכנה בדיקה 
 ייבת בדיקה של הנושאים האלה. ושל אנרגיה מתחדשת וכד' כלולים בהוראות התכנית אשר מח

 המתחדשת שתפיק בתא שטח המסוים הזה? : איפה נוכל להחליט מה כמות האנרגיהלדיאנסקי ראובן
 גלי דולב: זה נכון שזה יהיה בשלב ההיתרים כי הטכנולוגיה כל הזמן מתחדשת אופן השימוש העלויות. 

 בתקנון של התוכנית?ת האם תהיה מגבלה כל שהיא עקב אי התייחסוראובן לדיאנסקי: 
 .שהיא מחייבת בסקריםשמופיעה בתקנון : זו הנחיה תכנונית  כרמלי אודי

גיה מתחדשת מגבלה מסוימת בקבלת החלטה לגבי כמות עוצמת אנרעלינו האם תחול ראובן לדיאנסקי: 
 ית.בתוכנית הזו? אין אמירה ברורה לגבי מה התכנון רוצה בהיקשר של אנרגיה החלופשנרצה להפעיל 

 ?30%או  20%אנרגיה מתחדשת ולא  15%דורון ספיר: האם בשלב היתר הבניה יהיה אפשר לקבוע שיהיו 
כל עוד זה לא נאמר בתקנון  אין הגבלה על רמות עוצמות כמויות הזה בתקנון .תשובה לאה: כרמלי אודי

 התשובה של מה"ע היא לא.
 יבור איפה יהיו בתי כנסת גני ילדים וכמה?דורון ספיר: מה התשובה לשיתוף הציבור בנוגע לשטחי הצ

 השימוש בכל שטח ציבורי יהיה במסגרת תוכניות עיצוב התב"ע קובעת שטחים ציבורים, :אראל אורלי
 . אחר שנעשה בכל מגרש ציבורי וכמאחרי שנעשה סבב עירוני בכל מגרש 

 מתוכנן שיתוף ציבור על כך ?אם ה: אריאליחן 
 יבורי באף מקום לא נעשה שיתוף ציבור.אורלי אראל: על השימוש הצ

 הספציפית לבתי הכנסת והאם היא רלוונטית עכשיו?מיוחדת היתה התייחסות יהחן קראוס: מה 
 שולה קשת: חשוב שתעבירו את כל התקנון והוראות התוכנית.
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 אורלי אראל: אי אפשר להעביר במייל אלו קבצים מאד כבדים. חברי ועדה תמיד מבקשים ומקבלים.
ולה קשת: אני מבקשת מאלי לוי שישלח את המתווה של הפיצויים וגם הפרוטוקולים של ועדת ש

 החריגים.
חן קראוס: זה פרויקט שבשני שלבים יהיו שם תושבים שיגורו בתוך אתר בניה איך נותנים להם מענה עד 

 שהפרויקט יהיה בסיומו.
ם מגדירים תוכנית ראשית בקנה מידה של מסמכי התוכנית מתייחסים לאותם שלבי ביניים וה: שרון מיכל

אבל מתוכה תגזרנה תוכניות תוכנית תסתכל על השלב הסופי שתתייחס לכל אותם שלבי ביניים. ה 1:500
קירות כל מה שקשור לתשתיות  המפותח וכל מה שסובב אותו, תוכנית עיצוב תתייחס לאזור  עיצוב שכל

 תיתית.היא תוכנית תש 1:500תמך וכל מה שיזדקקו לו. 
 כדלקמן: יש שינויים מהנוסח 201ו 108יואב זילברדיק: בתי הכנסת ממוקמים בתאי שטח 

עיקרי במקום  "רמ 300יועמדו  201שטח תא מיועד עבור בית הכנסת חלוקת הזכויות עבור  201תא שטח 
 150 ים עבור השימוש הזה. אותםיללא שינוי בשטחי השירות העל או תת קרקעוזאת הרשומים מ"ר  150

 .ללא שינוי בשטחי השירות מ"ר עיקרי 2475-מ"ר עיקרי ל 2600-, אשר יתעדכן ממגיעים מהמסחרמ"ר 
 אך לנסח אותו כדלקמן:תוח מבקשים להותירו כתנאי להפקדה בפועל תנאי ילנספח שלביות הפלגבי סעיף 

ריה וגורמים אגף נכסי העי התכנוןתיאום בין מחלקות השלמת יהיה תנאי להפקדת התוכנית בפועל 
שלביות על בדגש בין אם באופן זמני או קבוע בהתייחס לכלל השטחים הציבורים  העירונים הרלוונטיים

 .שמוטמעת בתקנון יםיפינוה
דורון ספיר: לגבי בתי הכנסת אנחנו רושמים לפנינו שהודעתם לנו ששטחי הציבור שמיועדים לשני בתי 

 והעיריה תקבל את השטחים מרמ"י זה מה הודעתם לנו.  הכנסת יוחכרו על ידי העיריה באותם התנאים
 ינים, והם יהיו בשטח סחיר. יבעתיד הם יבנו בתוך הבנואלי לוי: כן 

 חן קראוס: להגיד לשכונה כזו שתתקעו בחדר בבניין ששם יש בתי כנסת זה לא להיות רגישים לשכונה.
 אלי לוי: יש כמה בתי כנסת.

 תי הכנסת ומקובל עליהם.דורון ספיר: הדברים סוכמו עם ב
שנה  25-ן תושכרנה לתוכמ 35יח"ד ייועדו להשכרה לצמיתות,  70-לענין הדב"י, כל ה: קינסברונר רוני

במחיר רגיל מהיום הראשון ד "נותרות יהיו בשכ 35וואז יהיו בשכ"ד במחירי שוק. ד מסובסד "יהיו בשכו
לא בתנאי שמוכרים אותם כחטיבה אחת. לא ניתן למכור את כלל יח"ד לטובת דיור למכירה אשוק. 

למעשה הם ישמשו לצמיתות כדירות להשכרה. זהו פורמט שמיושם פעם ראשונה בדר' מז' העיר. הסדר 
 בנווה אביבים. 16 14כזה אישרתם ביהודה הנשיא 

דיור בהישג יד דורש גידול בזכויות הבניה. אין פורמט כלכלי שעשינו כרגע לא אם כן הקרקע דורשת 
בכדי לאפשר שוקלים להגדיל זכויות בניה אתם אם יר אפס. הפורמט ייחודי ולא יכול לעמוד לבדו ולמח

כל  מאשר בדרך כלל.  לים יהיו הרבה יותר משמעותייםיאם רוצים את הפורמט המכפעוד דיור בהישג יד. 
ות ם להתנגם במימון אנחנו מבקשיתוטמענה במסגרת הסכם. שהם לא נכסיות שהצבעתם עליהן הסוגיות 

 . על ההסכמים הללו גם הנכסים התכונית בחתימה עם העיריההפקדת התוכנית את 
צריכים מלחמות שזה יקרה שכונת עזרא היא שכונה דתית. בתי הכנסת  סת לאנאלחנן זבולון: בתי הכ

 זה צריך להיות בשטחים החומים. למצוא פתרונותו ולא רקושיטפלו בהם צריכים להיות על השולחן 
 70-פחת משלא יי . ואם אפשר שיהיה רשום ": אני רוצה להציע להגדיל את מספר הדבלדיאנסקי ןראוב

 ולהשאיר לשלבים היותר מאוחרים ננסה להשיג יותר.
 .להשכרה מתוכם מחצית דב"י 70: אראל אורלי

  .לא לכתוב בתקנון :ראובן לדיאנסקי
 .במספר : לא תקבל את זה אם זה לא רשום בתקנוןאראל אורלי
 הכל תלוי אחד בשני.  שנעשה דות הללו הם חלק מהאיזוןי: כל היחספיר דורון
ואם יש אפשרות  35-לא יפחת מ, 70-לא יפחת מ"תקנון ב: אתה רוצה להשאיר גמישות אפשר כרמלי אודי

 אז אפשרי.להעלות 
העלייה תהיה תוספת יחידות הדיור שינוי ב יהה: המספרים יהיו כפי שמופיעים בתקנון אם יספיר דורון

 באותו יחס.
 יח"ד ומתוכן לא תפחת מחציתן לדב"י. 70-אורלי אראל: יחידות להשכרה לא יפחתו מ

 הצבעה:
 

 מה"ע חוות דעת בעד
 זבולוןאלחנן אלקבץ, , רועי נורי מאיה יוחנן וולק, אופירה לדיאנסקי, ראובןדורון ספיר, 

 פה אחד
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ועדת המשנה ( דנה 8)החלטה מספר  13/01/2021מיום  ב'21-0001בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 הבאים:ולתיאומים הנדרשים הפקדת התכנית בכפוף לתנאים  לאשר את .1

 אום עם מהנדס העיר.יתיקונים טכניים בת .א

 .עדה המקומיתותאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לו .ב

לנושא שלביות הפינויים ואופן הטמעתו  אישור סופי של אגף נכסי העירייה ומחלקת תכנון מזרח .ג
 במסמכי התכנית.

  :עדכון המסמכים הבאים  .ד

תיאום ועדכון נספחי הנוף, ניהול מי נגר ושמירה על עצים בוגרים, בהתייחס להיבטים  .1
 הבאים:

i. .מפלסי פיתוח 

ii.  .כיווני זרימת נגר עילי בתחום אגני הניקוז המוצעים 

נספח התנועה, לאישור אגף התנועה ומחלקת ( של כלל התכנית ב-1הצגת קומת מרתף ) .2
 התכנון.

עדכון נספח הבינוי בהתייחס לסימון מתחמי הפינוי והמימוש ומיקום הבנייה המגדלית  .3
 לאורך רחוב משה דיין.

 מסמכי איחוד וחלוקה: אישור המסמכים בידי אגף נכסי העירייה ומחלקת הסדרי קרקע. .4

ום התכנית והצגתם ביחס לכמות העצים הכוללת הבטחת מספר העצים המינימלית שיינטעו בתח .ה
 בפני הגורמים העירוניים הרלוונטיים.

אישור סופי של מסמכי ניהול מי הנגר בידי תאגיד מי אביבים ומחלקת התכנון והצגת אישור  .ו
 איגודן לתכנון המוצע.

 .4א//23א "תמו תיאום מול נת"ע לעניין הקו הצהוב .ז

 הבאים:חתימה על ההסכמים/כתבי ההתחייבות  .ח

 ו/או קרן תחזוקת שטחים משותפים בנויים ופתוחים שאינם בזיקת הנאה. נכס מניב .1

 .108ודיור להשכרה בתא שטח  דיור בהישג יד .2

 .תחזוקת זיקות ההנאה .3

 .תחנת הקצה .4

 כתב שיפוי. .5

 סיוע לדיירים ממשיכים "קרן הונית". .6

 הסכם שלביות פינויים. .7

 הסכם שלביות פיתוח. .8

 .טחי הציבור הבנוייםכתבי התחייבות להקמת ש .9

הסדרת התאום בנושא פתרונות ניהול מי הנגר והחדרתם בהתאם לאמצעים המוצעים ואמצעים  .ט
 אישור אגף שפ"ע בעת הפקדת התכנית ובעת קידומן של תכניות העיצוב. -עירוניים

 קביעת תמהיל שטחי מרפסות, בדגש על התאמת שטח מרפסות מירבי בהתאם לשטח דירה. .י

יות פיתוח: תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה השלמת תיאום בין מחלקת הכנת נספח שלב .יא
לאופן פיתוח כלל  , בהתייחסםוהגורמים העירוניים הרלוונטייהתכנון, אגף נכסי העירייה, 

 .שלביות הפינויים ושלביות הפיתוחהשטחים הציבוריים, בין אם באופן זמני או קבוע, בדגש על 

טי שלביות הפינוי והמימוש בפני תושבי תחום התכנית והתושבים עריכת כנס במסגרתו יוצגו היב .יב
 הזכאים.



 התוכן מס' החלטה
04/08/2021 

 8 - -ב' 21-0018
 צפון  -שכונת הארגזים  - 4822תא/מק/ 507-0552752

 דיון בדיווח התנגדות מה"ע

 

2007מבא"ת ספטמבר   40עמ'   

 

תעודכן כך שבשונה  של בתי הכנסת 201הוחלט כי חלוקת הזכויות עבור השימושים בתא שטח  .יג
 150מ"ר במקום  300מנוסח התקנון המובא לדיון יעמדו שטחי הציבור המבונים העיקריים על 

 מ"ר שטח עיקרי. 2475מ"ר וכך שטחי המסחר יעמדו על 

בהסדר בין רשות מקרקעי ישראל לעירייה באם תקבע כחכירה תביא העירייה המלצה למוסדותיה  .יד
להעמיד לעמותת בית הכנסת את השימוש במבני בית הכנסת באותם תנאים שהעירייה תקבל 

 מהמינהל ולאותה תקופה.

כי התכנית חובת חזית יוחלט כי ב'שדרות הארגזים' )צפון דרום( תקבע במסמ –שטחי מסחר   .טו
 מסחרית. החזית המסחרית ברח' היורה תתאפשר אך תקבע כלא מחייבת.

 

 הועדה מאשרת שילוב המרכיבים הבאים, כמפורט בהוראות התכנית: .2

דיור להשכרה  50%שנים,  25 -דיור בהישג יד לתקופה שלא תפחת מ 50%שילוב דיור להשכרה ) .א
קבע במסמכי התכנית כי מספר יח"ד להשכרה לא י במחירי השוק(, בהתאם להוראות התכנית.

 יח"ד. 70-יפחת מ

 בדיזל. קרקעית לאוטובוסים שאינם מונעים-שילוב תחנת קצה תת .ב

 )"קרן הונית"(. שנים עבור תושבים זכאים 10-מימון דמי הניהול של ועד הבית לקביעת סיוע  .ג

ה, עבור תחזוקה הקמת קרן תחזוקת שטחים משותפים בנויים ופתוחים שאינם בזיקת הנא .ד
 ארוכת טווח. 

. הנושאים לגביהם יותרו השינויים יותרו שינויים מסוימים במתווה השלביות המפורט בדראפט .3
אגף נכסי ובתיאום עם מנהל מהנדס העיר בסמכות . שינויים אלה יאושרו יוטמעו בהוראות התכנית

 העירייה ולא יהוו שינוי לתכנית. 

חודשים מיום הדיון להפקדת מסמכי  7ושרת תקופה של סה"כ לאור מורכבות והיקף התכנית, מא .4
 התכנית בפועל.

 פרסום מסמכי התכנית יבוצע ע"פ חוק ובהתאם לנוהל העירוני. .5

 
 

אופירה יוחנן וולק, ראובן לדיאנסקי, אסף הראל, חן אריאלי, רועי אלקבץ, אלחנן משתתפים: דורון ספיר, 
 זבולון

 
ים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים חודש 7החלטה זו תהיה בטלה תוך 

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 

 להלן סעיפי התנגדות מה"ע:
 

 ונוסח במסמכים המופקדים מסמך לתיקון
 

 התנגדות מהנדס העיר
 

 

 תקנון 

 3עיקרי הוראות התכנית, תת סעיף  2.2סעיף 

 

ות דיור, יחיד 1,800קביעת זכויות הבניה להקמת "

 300-יחידות דיור מיוחד להשכרה ו 70 עדובנוסף 
יחידות דיור מוגן, שטחי מסחר ותעסוקה ושטחים 

 "ציבוריים.

 

 

 שינוי נוסח  בהתאם להחלטת הועדה.  -טעות סופר

 הנוסח שונה בשאר מסמכי התכנית למעט סעיף זה.

 

יחידות דיור,  1,800קביעת זכויות הבניה להקמת "

 300-יחידות דיור מיוחד להשכרה ו 70 לפחותובנוסף 
יחידות דיור מוגן, שטחי מסחר ותעסוקה ושטחים 

 "ציבוריים.

 

 

 תקנון 

 4תחזוקה, תת סעיף  6.21סעיף 

 

 

לטובת אבטחת תחזוקה ארוכת טווח של מבני 
המגורים, הן הבינוי המרקמי והן המגדלי, נקבע 

 ת "נכס מניב". אבהוראות התכנית הקצ



 התוכן מס' החלטה
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 צפון  -שכונת הארגזים  - 4822תא/מק/ 507-0552752

 דיון בדיווח התנגדות מה"ע

 

2007מבא"ת ספטמבר   41עמ'   

 

נכס מניב: מתוך סך השטחים הסחירים בכל תא שטח "
סחיר ביעוד "מגורים", תוקצה יחידת דיור אחת בשטח 

או שווה /ממוצע ו/או שטח שווה ערך לשימושי מסחר ו
ערך בחניות, כנכס מניב לטובת תחזוקת השטחים 

המשותפים הבנויים ו/או הפתוחים. חובת עמידה בתנאי 
זה תהיה לשיקול דעת הועדה המקומית לתכנון ובנייה, 

בכפוף לחקיקה בנושא, ותהיה בנוסף ומעבר להסכם קרן 

"תנאים למתן היתרי בניה"  6.7הונית, כמפורט בסעיף 

 "לעיל.( 8סעיף קטן )

 

 

מוצע לבחון את הגדלת היקף הנכסים המניבים 
הנדרשים ביחס לסוגי הבינוי הקבועים בתכנית, לעת 

 נית העיצוב כמפורט להלן:תכ

 

נכס מניב  –נייה מרקמית בלבד בתאי שטח הכוללים ב
 אחד כמוגדר, ללא שינוי מהוראות התכנית המופקדת.

 

בתאי שטח הכוללים שילוב בין בנייה מגדלית ומרקמית 
ייקבעו שני נכסים מניבים )תוספת נכס על הקבוע  –

 בתכנית המופקדת(.

 

 תקנון 

 הערות לטבלת הזכויות, תת סעיף כ 6.26סעיף 

 

מוגנים קומתיים )ממ"קים( ככל שיוקמו מרחבים "
במקום ממ"דים במבני המגורים, תותר המרה של שטחי 

השירות העודפים לשטחים עיקריים, ובלבד שתוספת 
מ"ר. לא ניתן יהיה  8השטח העיקרי לדירה לא תעלה על 

לבקש בהמשך תוספת שטחי ממ"דים לדירות הנסמכות 
על ממ"קים. אפשרות המרת שטחים באופן זה כפופה 

 "הערה )י(. 6.25בסעיף  לקבוע

 

 

ביעוד "דיור מיוחד" עבור השכרה, מוצע  108בתא שטח 
לקבוע חובת מרחבים מוגנים קומתיים בשל תמהיל 

ואפיון הדירות והיות מרחבים אלה מרחבים משותפים 
לכלל הדיירים בבניין המוגדר בתכנית בבעלות ובניהול 

 אחודים. 

 

 31.5.21יך יצויין כי במסגרת חוו"ד שנתקבלה בתאר
מפיקוד העורף, מחלקת מיגון, "את המרחבים המוגנים 

בבניין מגורים ניתן לממש כממ"דים או לחלופין 
 כממ"קים".

 

 

 תקנון 

 הוספת סעיף –הערות לטבלת הזכויות  6.26סעיף 

 

מוצע להוסיף סעיף אשר יקבע כי לא יתאפשר ניוד או 
המרת שטחים ממסחר ו/או תעסוקה לטובת שימושי 

 ורים. מג

 

 תשריט + נספח בינוי

 

פונים אל עבר כיכר/רחבה. הבינוי  109,101תאי שטח 
בדופן זו  כולל מגדל בתא שטח אחד ובנייה מרקמית 

בתא שטח אחר. מבוקש שלא לאפשר חיבור בין הבינוי 
בתאי שטח אלה וזאת באמצעות קביעת קווי בניין לדופן 

 המערבית. 

טיח הפרדה ראויה בין יש לקבוע קו בניין עילי אשר יב
המגדל לבנייה המרקמית ולהבדילו מקו בניין בקומת 
הקרקע אשר יאפשר רצף בינוי רצוי והמשכי אל עבר 

 הכיכר.

 

 

 תקנון

 

בינוי" כי  –"עיצוב אדריכלי  6.5.1יש להוסיף תחת סעיף 
תכנית העיצוב תתייחס ותקבע גם את תכסית המגדלים 

 בתחום המגרשים.

 

 התכניתתקנון ונספחי 

 

מוצע לאפשר הגדלת תחנת הקצה התת"ק המסומנת 
אל תחום זכות הדרך ממזרח )משה  201בתא שטח 

, 603,604,605דיין(, הכלולה בתחום התכנית ותאי שטח 
 מ"ר נוספים. 4,500-בהיקף של כ
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2007"ת ספטמבר מבא  42עמ'   

 

 
 


