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

 13/08/2025מיום  0018-25סדר יום מס' 
 
 

 12:00בשעה  13/08/2025 -כב' מוזמן בזה לישיבת ועדת המשנה לתכנון ולבניה שתתקיים ביום רביעי ה 
 .12, קומה יפו -אביב -תל 69בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול  ההנהלהבדיוק באולם 

 קישור לזום צפייה בלבד
Invite Link https://tel-aviv.zoom.us/j/83895522299 

https://tel-aviv.zoom.us/j/83895522299  
 
 

 י חומר זה אתך לישיבה./אנא הבאלהלן סדר יום לישיבה. 
 

מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

שעה  תוכן סעיף מספר מבא"ת
 משוערת

   23/07/2025ב מיום 25-0016אישור פרוטוקול    
תכנית כוללת להתחדשות עירונית המשך דיון אזור הצפון   1 .1

 וקבלת החלטה
 

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

 aviv.gov.il-davidof_e@mail.telיפנה במייל לאלה דוידוף מזכירת הועדה במייל 
 

 בכבוד רב,
 

 אלה דוידוף
 מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה

 יפו -אביב -תל
 
 

 0016-25רוטוקול החלטות מספר פ
 14:00 - 08:15 23/07/2025כ"ז תמוז תשפ"ה 

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

 08:35הישיבה נפתחה בשעה: 
 חן אריאלי, אלחנן זבולון, דייבי דישטניק, ד"ר ,בנוכחות: ליאור שפירא, עו"ד 

 
מספר 
 סעיף

מספר 
 מודע

 מספר
 מבא"ת

 תוכן סעיף

  04/06/2025ב מיום 25-0011אישור פרוטוקול    

  09/07/2025ב מיום 25-0015אישור פרוטוקול    
דיון פנימי לצורך  -התחדשות עירונית קהילת לודג דיון בהתנגדויות  507-0733741 1 .1

 קבלת החלטה בלבד
 77ד דיון בסעיף שינוי ייעו - 31-35יום טוב  _______-__0 41 .2
 מרחב ריב"ל קרסו דיון בעיצוב ארכיטקטוני  44 .3
 (2תכנית כוללת להתחדשות עירונית דיון בהפקדה )  66 .4

http://www.tel-aviv.gov.il/
https://tel-aviv.zoom.us/j/83895522299
mailto:davidof_e@mail.tel-aviv.gov.il
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 מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המחוזית
 

ונית. תוכנית כוללת להתחדשות עיר, 5555דנה הוועדה המקומית בעקרונות תוכנית תא 7.6.2023בתאריך 
ר הוועדה המקומית ולאחר עדכון "התוכנית מובאת לדיון חוזר בוועדה המקומית בהתאם להחלטת יו

 7.6.2023הצעת התכנון המפורטת והמעודכנת מובאת בסוף החלטת הוועדה מיום . וקבלת משוב מהציבור
 .(8החלטה מספר )

 
 כל שטח העיר תל אביב יפו מיקום:

  
 כל שטח העיר כתובת:

 
 על פי המסומן בתשריט חלקות בתכנית:גושים ו

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
     
 

 דונם. 17,500-. מתוכם שטחי התערבות כדונם 52,000-כל שטח העיר, כ: שטח התכנית
 

 מהנדס העיר. מתכנן:
 

 ועדה מקומית לתכנון ולבנייה יזם:
 

 שונים. בעלות:
 

  :רקע
 .139)ב( עפ"י תיקון 64דיון בתהליך הכנת תכנית כוללת מתוקף סעיף 

מטרת התכנית הינה עידוד התחדשות המרקם הוותיק בעיר בצורה מבוקרת והגדלת יח"ד בהלימה 
לתכנית המתאר העירונית, תוך שמירה על איכות החיים והקצאת שטחי ומבני ציבור בעיר והתאמה 

 לגידול האוכלוסייה הצפוי.
תכנית תכלול הוראות למרחב הציבורי ע"י קביעת חזיתות פעילות, זיקות הנאה למעבר ושהיית הציבור ה

 והוראות הנוגעות לאיכות המרחב הציבורי.
 

 מטרת הדיון המלצת הועדה המקומית לועדה המחוזית על הפקדת התכנית.
 

,מקודמת תכנית כוללת  2024בפברואר  38בחוק וסיום תוקפה של תכנית תמ"א  139לאור החלת תיקון 
 לעיר תל אביב יפו שתהווה תכנית חדשה להתחדשות של המרקם הוותיק בעיר.

התכנית מיועדת לתת מענה יעיל להתחדשות תוך שימת דגש על איכות החיים העירונית עם הפנים לתושב, 
 לצד הגידול באוכלוסייה וטיפול במרחב הציבורי, ושטחי ציבור הנדרשים.

 
בהתחדשות המגרש הבודד על מנת לטפל במרחב הציבורי להרחבת המדרכות ושבילי  התכנית תשתמש

האופניים, גינות קדמיות ורצועות נטיעה משמעותיות וזאת באמצעות שינוי קווי הבניין, קביעת זיקות 
הנאה למעבר ושהייה, הקצאת שטחים למסחר ולשטחי ציבור כשמטרתה העיקרית של הכנת התכנית 

 לאשר בעת הוצאת היתרי בנייה שניתן המרבי הזכויות היקף את ברור ונגיש באופן בועלק הכוללת הינה
 מכוח התכנית הכוללת הן במסלול של הריסה ובניה מחדש והן במסלול של עיבוי וחיזוק. 

 
במקביל לתכנון התכנית הכוללת להתחדשות עירונית, מקדמת הועדה המקומית עדכון לתכנית המתאר 

 , אשר בהתאם לעקרונותיה מתבצע התכנון העירוני.5500ת תא/הכוללנית העירוני
כעקרון מוצע שלא לחרוג מהמעטפת המקסימלית שהוגדרה במסגרת התוכנית הכוללנית ושמירת השפה 

 העירונית. 
 : מצב השטח בפועל

 38מרקמים ובניינים טעוני חיזוק )ע"פ ההגדרה בחוק( בהם ניתן היה לבקש היתר מכוח תמ"א 
 .המסתיימת
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 : מדיניות קיימת

. תכנית המתאר מהווה את הבסיס התכנוני 2016אושרה בדצמבר  5000תכנית המתאר הכוללנית תא/
במישור   לעבודת הועדה המקומית. תכנית המתאר הכוללנית לעיר פועלת בשני מישורים עיקריים:

 התכנוני המקצועי ובמישור סמכות הועדה המקומית. 
ית המתאר הכוללנית באופן ברור ושקוף את הדרך למימוש החזון העירוני מניחה תכנ במישור המקצועי

 לתכנון ולפיתוח העיר.
מגדירה תכנית המתאר את סמכויות הועדה המקומית לתכנון ולבנייה ומאפשרת לה לדון  במישור המנהלי

 ולהחליט בענייני התכנון העירוני. 
 (.5500בימים אלה עובדים על עדכון תכנית המתאר )תא/

 
 :מצב תכנוני קיים

 , על בסיס התבע"ות החלות.38על תיקוניה ומדיניות הועדה המקומית לתמ"א  38תמ"א 
 

 :מצב תכנוני מוצע
 

 תיאור מטרות התכנית:  
 חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה .1
 התחדשות המרקם הוותיק בעיר  .2
 הגדלת מלאי המגורים .3
 שיפור וחיזוק המרחב הציבורי  .4
 עילה וצמתי רחובות פעילים קביעת חזית מסחרית פ .5
 קביעת שטחי ציבור מבונים .6

 
 עיקרי התכנית:  

 סוגי אזורים: 2קביעת תחולת התכנית וקביעת  .1
  5555א. אזורים בהם ניתן יהיה להוציא היתר מכוח תכנית חדשה כוללת תא/

 )יפורט בהמשך המסמך(.
חדשות( בכפוף לתכנית המתאר )תכניות קיימות או  ב. אזורים בהם אושרה או תאושר תכנית מפורטת

 הכוללנית.
מגרשי בנייה נמוכה המיועדים לשמירה על המרקם העירוני ותבנית שמירה על תבנית הבנייה,  -

 הבנייה בתחומם.
 מרקם לשימור )בכפוף לתכנית המתאר הכוללנית( -
 ית(דונם )בכפוף לתכנית המתאר הכוללנ 2מרחבי תכנון להכנת תכנית מפורטת גודל מינמלי  -

 הבחנה בין הריסה ובנייה לעיבוי וחיזוק. .2
 התייחסות לנושאים רוחביים:  .3

 : הפרשה לקומה מבונההקצאות לצרכי ציבור .א
 פעילהחזית  .ב
 מכליל דיור .ג
 תנועה חנייה .ד
 קרנות תחזוקה .ה
 בנייה ירוקה .ו

 
 

 :נתוני השפעת התכנית
 דונם בעיר. 17,500כ התכנית תאפשר הוצאת היתרי בניה ב

 
 עצות עם הציבור:דיווח אודות התיי

נקבע כי לאחר העלאת הנושא לדיון בועדה המקומית  15.5.2023בתת הועדה לשיתוף ציבור שהתקיימה בתאריך 
 לתכנון ובנייה:

 
 תצא הודעה לכלל תושבי העיר המפרטת את עקרונות ומתווה התכנית. .א
 תפתח תיבה לשליחת התייחסויות לתכנית לפרק זמן שיפורסם מראש. .ב
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הסתייגויות מהציבור, הן תידונה במסגרת הכנת הועדה המקומית לדיון בהתנגדויות  במידה ותוגשנה .ג
 לאחר ההפקדת התכנית בועדה המחוזית.

 מידע נוסף ועדכני יפורסם לציבור בשכונות הרלוונטיות, לאחר דיון בוועדה מחוזית. .ד
 
 

 :זמן ביצוע
שוטף.

 
 מבנה התכנית:

 

 
 
 

 : 5555היתר מכוח תכנית כוללת תא/ עבור  אזורים  בהם ניתן יהיה להוציא
 חלוקת מגרשי המגורים בשטח התכנית לאזורים בעלי הוראות שונות להתחדשות עירונית,

 רחובות עם חזית פעילה, מגרשים מיוחדים ואזורי התערבות שכונתיים: 

מגרשים המיועדים לבנייה אינטנסיבית עם חזית  קטגוריית רחובות ראשיים עם חזית פעילה .א
 מסחרית לרחוב./פעילה

מגרשים שיחודם מצדיק איסור הריסה ובניה מכוח תכנית זו, כגון:  קטגוריית מגרשים מיוחדים .ב
קומות ומעלה )כולל קומת עמודים(, מגרשים עם צפיפות גבוהה  6מגרשים בהם בניינים קיימים בגובה 

 במצב נכנס, מגרשים סמוכים למטרדים סביבתיים משמעותים.
 בהתאם להגדרות מחלקות התכנון בכל אזור. ערבות שכונתייםקטגוריית אזורי הת .ג

 
 

ויהוו בסיס ולהקשר העירוני, מספר הקומות , בהתאם לרוחב הרחובאזורי התערבות שכונתיים יבחנו, 
 בה ייקבעו מספר הקומות, קווי הבניין, נסיגות נדרשות, נפחי בנייה, זיקות הנאה ותכסית. 5לטבלה 
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 מוצעת: 5טבלה  

 
 
 
 

 הוראות לנושאים שונים:
 

 הקצאת שטחי ציבור:
, תנאי להגשת בקשה להיתר יהיה חוו"ד ומעלה דונםבמגרשים ששטחם  ,הריסה ובנייה מחדשמסלול ב

  מה"ע או מי מטעמו להקצאת שטחי ציבור בתחום המגרש. 
תים השימושים המותרים בשטח זה יהיו לגני ילדים, מעונות יום, שרותי קהילה שכונתיים, שירו

חברתיים, מרכזים לגיל הרך, מועדוני קשישים, פעילות תרבותית מקומית, מרפאות ומעון למגורי אנשים 
 .לשילובם בקהילה עם מוגבלויות

 
  :תכנון בר קיימא ואנרגיה

 
 למסלול עיבוי ותוספת בניה:

 
)קרי: תוספות הבניה, הדירות  139השטחים החדשים שייבנו במסגרת תיקון  בניה ירוקה: .1

לבניה ירוקה, ללא תנאי  5281נקודות לפי ת"י  55 -חדשות שייבנו( יעמדו בניקוד שלא יפחת מה
 סף.

)קרי: תוספות הבניה, הדירות  139: השטחים החדשים שייבנו במסגרת תיקון דירוג אנרגטי .2
לדירוג אנרגטי, וכן בת"י  5282לפי ת"י  C -החדשות שייבנו( יעמדו בדירוג אנרגטי שלא יפחת מ

 לבידוד טרמי. 1045
לעניין  9144יתוכננו כך שיעמדו במדיניות תא/ 139: השטחים החדשים שייבנו במסגרת תיקון גגות .3

מסך  80%-חזית חמישית: יתוכנן גג מגונן )"ירוק"( ו/או מעכב נגר )"כחול"( בשטח שלא ייפחת מ
ום מים וכו('. שטחים טכניים המיועדים למערכות מיזוג אוויר, מערכות חימ כוללשטח הגגות )

מ"מ למ"ר לכל הפחות, ויעמדו בתקני  25המפרטים הטכניים יהיו בעלי יכולת אחיזת מים של 
FLL .או תקנים מקבילים, ויאושרו על ידי אדריכל העיר 
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 למסלול הריסה ובניה מחדש:
 

לתכנון בר קיימא התקפה לעת הגשת  9144על המבנים שבתחום התכנית לעמוד במדיניות תא/ .1
 ה.הבקש

 
 תחזוקה:

הקמת קרן הונית עבור סיוע במימון דמי ועד הבית לבעלי דירות ממשיכים ולקרן תחזוקה ארוכת  .א
 טווח בהתאם למדיניות עירונית ולתחזוקת מבנים מורכבים.

 דרישה להגשת תיק תפעול ותחזוקת הבניין כתנאי לתעודת גמר. .ב
 

 מקומית.תקן החנייה יהיה בהתאם למדיניות הועדה ה :תנועה וחנייה
 

 (המחלקה להתחדשות עירונית: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

 מומלץ לועדה המקומית להעביר את התכנית לדיון בועדה המחוזית בכפוף להשלמת המסמכים.
 

 בנוסף:
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 כנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי הת. 2
 פקדה. תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית. 3
 
 

 :תיאור הדיון 07/06/2023מיום  ב'23-0009ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

מיות דרך איך להמשיך התחדשות אודי כרמלי: בעקבות תיקון לחוק, נתוותה בפני הרשויות המקו
נקודתית ברחבי העיר. חלופת שקד דיברה על כמה חלופות ונתנה כמה כלים. הכלי הראשון שאנו בוחנים  

הוא תוכנית כוללת בניגוד לתוכנית כוללנית. הקו הכחול של התכנית הכוללת, כולל את כל  העיר ובסמכות 
להעביר מסמכים למחוז. המהות היא לאפשר ודאות   ועדה מחוזית. היום אנו לא מאשרים אלא ממליצים

של התחדשות עירונית בעיר  והמשכיותה באזורים מסוימים בעיר. התכנית לא תחול ברוב אזורים בעיר  
,כי נרצה בהם תוכניות נקודתיות. חלופת שקד נהגתה בגלל הביקורת העזה ברשויות לעניין חוסר התכנון 

מים, ללא השבחה וללא הקצאות ציבוריות.  אנחנו מאפשרים בהתחדשות נקודתית באזורים מסוי
. עושים כאן אדפטציה לכל 38אפשרות ללקיחת שטחי ציבור. הכוונה להמשיך את מדיניות הועדה לתמ"א 

התהליך של חלופת שקד. בחלופה הזו אנחנו מבקשים לעשות את ההוראות פשוטות.  התאריך היה 
. 2024פברואר  29האריכה את התמ"א ברשויות מסויימות עד וההחלטה המועצה הארצית  23אוקטובר 

עד לתאריך זה. רשות מקומית  יכולה להחליט    38המשמעות היא שאפשר להגיש בקשות רישוי  לפי תמ"א 
והתמ"א לא תחול  2024אחרי פברואר  38)עוד לא הוחלט( שהיא  איננה רוצה להמשיך את התמ"א 

וחרת בתוכנית הכוללת להתחדשות עירונית כפי שאנו ממליצים כעת, בשטחה, היא יכולה להחליט שהיא ב
. התוקף לא 2026יוארך עד סוף  38וכשתתקבל  החלטה להעביר מסמכים למחוז התוקף הטכני של תמ"א 
 יכול להיות מוארך אם לא הועברו  מסמכי התכנית הכוללת  למחוזית.

אבל הוועדה המקומית יכולה  2026ריך עד אושרת שפי: ככל שתוגש תוכנית למחוזית יש אפשרות להא
 לקבל החלטה שהיא לא מעוניינת להאריך את התוקף, אין חובה. 

 מיטל להבי: אבקש שהסוגיה תבדק יותר לעומק. לא ייתכן להעביר תוכנית כוללת שאין אפשרות להתנגד
רונות, אין כאן אודי כרמלי: הקבלנים למודי סבל בכל תיקון חדש. אנו ממשיכים בדרך של השנים האח

 תפיסה חדשה, הניסוח צריך להיות כזה שאפשר יהיה להוציא היתרי בניה בצורה קלה שקופה ומהירה.
 מיטל להבי: לא ברור לי איך אפשר לאשר פורמט ולא תוכנית. 

 מיטל מזרחי: מציגה את העקרונות להתחדשות עירונית. 
זה לגורמים המקצועיים ונלקחת מאיתנו  מאיה נורי: התוכנית כללית ולמי שיש את הסמכות להחליט

 הסמכות להחליט וזה מגיע רק לוועדה המחוזית?
 אודי כרמלי: לא נכון. התוכנית תאפשר הוצאת היתרים שהם בסמכות הוועדה המקומית

 מיטל להבי: תמיד הגשתם תוכניות מצב נכנס ויוצא. לא ברור מה המצב הנכנס והיוצא כיום?
המצב היוצא מדינות הועדה התואמת  38המצב הנכנס מדיניות הועדה תמ"א אודי כרמלי: מאוד פשוט, 

קומות ואושר זה אותו  15קומות ויכלו לטפס ל 12. דוגמא בנינים שנכנסו  139ובהתאם לתיקון  38תמ"א 
 דבר. 

אנו מאשרים תכנית ולא דוגמאות, לא ברור מסלול הריסה ובניה ,אני מוחה לדון בפורמט ולא  מיטל להבי:
 וכנית. לא ברור איפה זה אזור שכונתי מסלול הריסה ובניה לא ברור מה השינוי.ת

 היה כתוב בטבלה . דורון ספיר: 
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מ' בנושא הזכויות וההשבחה. אין לנו נתונים 500מיטל להבי: מה קורה עם מגרשים קטנים פחות מ 
תקנון ותשריטים, מאחר  ביקשתי לקבל 5500וסמכות לשלב ההיתר ולא ברור מה מאשרים. לעניין תוכנית 

 לא קיבלתי. הציבור משותף אבל זהו לא שיתוף ציבור.  5500ואין טיוטה ל
חודשים עם התוצר החשוב הזה. הבעיה עם  10רועי אלקבץ: המחלקה להתדשות עירונית הגיעה בתוך 

הכי  מסתיימת וצריך להגיע עם סוג של מענה לציבור. המצרך 38התחדשות היא בנושא  הודאות. תמ"א 
הדברים חשובים לציבור ואופציה שנתנת כאן היא מבורכת. נוהל  2חשוב הוא ודאות ומשך האישורים אלו 

שיתוף ציבור לא טוב ולא אפקטיבי יש לשנות אותו. הייתי נוכח בשיתופי ציבור וצריך לשנות את 
לם לשנות את האיכותיות. צריך לעשות מעקב אחרי השיתוף ציבור. מבחינתי לאשר את ההצעה הזו או

 נושא שיתוף הציבור. 
חיים גורן: לגבי הקצאות לצורכי ציבור האם יש לנו מודל יותר ברור איך הוא מתבצע? איך לא מייצרים 

מסלולים עיבוי והריסה ובניה, האם יש  2חוסר היתכנות כלכלית ובסוף לא יתקיימו פרויקטים. יש כאן 
 ור צריך לראות איך אנחנו מתנהלים עם זה הלאה. לנו העדפה למסלול מסויים? מבחינת שיתוף ציב

 מאיה נורי: אבקש הבהרה מה ההבדל בין הסמכות של המקומית למחוזית בעניין הזה?
 מיטל להבי: אני מבקשת לראות דוגמא של רמת אביב.

מלי פולישוק: יש לברך על הרצון לודאות יתר וקיצור הליכים. האם זה מדלג על תוכנית העיצוב איך יש 
רעידת אדמה כאן זה לא מופיע? לא ברור מדוע כאן יש חיזוק מבנים מפני  38עמדה לועדה על כך. בתמא 

מחולק בין ירוק לכחול ? למה לא רוב העיר היא לא בכוללת? לא ברור הביטוי התערבות שכונתית. לפי 
 היא התוכנית הכוללת? 5איזה קריטריונים קובעים את ההבדלים בשכונות?  טבלה 

 קהילה: היא כן תמיר
מלי פולישוק: לפי מה? איזה מאפיינים אתם קובעים איזה שכונה תהיה ואיזה לא. למה יש הבדלים בין 

 הרשויות למה לת"א קצבו את הזמן והאם לטובת תל אביב או לא?
 מיטל להבי: מקריאה מתוך הדרפט, מטרת התוכנית הכוללת נגישות והבהרה, מה שלא רואים פה.

עיריית ת"א אמרה ראשונה, שנותנת חוסר ודאות לכל הציבור כי הכל הוא לשיקול  38מא אורלי אראל: ת
דעת בזמן היתרי בניה ולא תואם את תפיסת העולם של הועדה המקומית וזו זכות מותנת ולא זכות 

ויש עומס עצום על ההיתרים כי יש וודאות מוחלטת גם לבעלי  3,4מוקנית. לכן אישרתם את תוכנית רובע 
לחוק התכנון והבניה, זו החקיקה הראשית בכנסת קבעה.  136ירות וגם ליזמים. עכשיו יש חלופה תיקון הד

זה לא בסמכותנו וקבעו שנגיש תוכנית כוללת לוועדה המחוזית ורק אם הועדה  139לקחנו את תיקון 
 . יש להבין את לוחות הזמנים.38מגישה ניתן להאריך את תמא 

חות זמנים צפופים, אני מציע שתהיה אצלי ישיבה לפני העברת המסמכים למחוז, דורון ספיר: נכון שיש לו
 ישיבה לא פורמלית בגלל שאנחנו לפני בחירות ששם נקבל את הנתונים המדויקים לפני העברה למחוז.

אורלי אראל: הצוות ישב כדי לארגן את המסה האדירה הזו לתוכנית. הועדה המקומית אמרה את דברה 
. לקחנו את מסמך המדיניות והפכנו אותו למסמכי תוכנית לתב"ע. יחד עם זאת יש 38 בהקשר לתמ"א

אזורים בעיר שאי אפשר להתייחס אליהם כמקשה אחת. התוכנית הכוללת, הם האזורים הכחולים 
באזורים האלה יש שתי נקודות מוצא או תוכניות בתוקףאו תוכניות בהפקדה שבהם יש תוכנית חדשה 

תקף. יש אזורים נוספים שבהם הרגישות רבה ונדרש לעשות תוכנית שכונתית אזורית בתוקף שזה מה ש
ולרדת לעומק לכל הרזולוציות שקשה להיכנס בתוכנית כוללת. רוב העיר הוא כחול ונכנס לתחום התוכנית 

יח"ד ויותר  50קבעתם שבמסלול היתר בניה אפשר עד  38אבל התוכנית לא נותנת לגביהם הערות. בתמ"א 
זה נדרש לעשות תב"ע, לכן עשנו בדיקה במגרשים מעל דונם שיש מהם הרבה בת"א,  זה כלכלי גם מ

ההקצאה ותוספת יח"ד. תוספת שטחי ציבור נדרשים ולכן קבענו את החלוקה הזו. מגרשים גדולים 
מה יצטרכו לתת מענה לשטחי ציבור וגם לפי אזורים וחלוקה. לא ברור באיזה שלב  בהיתר יהיה  כתוב כ

 שטח. החוסר ידע הוא טוטלי. 
יהיו  200חיים גורן: ברור שכל מקרה לגופו ,אולם האם צריך לקבוע כלל מנחה מחייב מעל דונם או דונם 

 שטחי ציבור או לא?
 אורלי אראל: חייבים לקבוע, אחרת בהיתר בניה לא יידעו.

בעת הגשת תיקי מידע , רמת  הלל הלמן: צריך לדעת את המינימום. במגרשים הללו הרף המקסימלי ידוע
 הוודאות היא גבוהה לאין שיעור.
יח"ד שהוא הוסיף ומוכר נדרש לו שטחי ציבור, לא ניתן לומר שאנו  50אורלי אראל: היזם יודע שאותם 

 מתעלמים מצרכי הציבור הקיימים והחדשים.
 חיים גורן: מה הגמישות שלנו לגבי החלטה?

 מך מדיניות.אורלי אראל: זה ההבדל בין תבע למס
 אחוז השבחה 25חיים גורן: אם מדובר ברף מקסימלי, בהינתן תחשיב כלכלי כזה ואחר יש גמישות. יש 

 אחוז השבחה. 25-אורלי אראל: החוק דורש הקצאה לשטחי ציבור ו
הלל הלמן: יש את התבעות מצדאחד ומצד שני את המגרשים הקטנים המרקמים.אנו מדברים על נתח 

בע אבל מעל דונם, דונם וחצי שבהם הכוונה להגיד היום אפשר לעשות בהליך של היתר שאינו גדול לא ת
 שהוא הליך מהיר וודאי בהשוואה למצב הקודם, הרבה יותר טוב.

. הוא גם 38, מה אפשר לעשות אחרי שפגה תמ"א 139תמיר קהילה: לעניין הסמכות, החוק קבע בתיקון 
ם תהיה תוכנית כוללת וגם  מי שיכול לאשר תכנית כוללת זו א 139קבע שלא ניתן לעשות שימוש בתיקון 
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המשמעות היא שכל מגרש שמגיע  2024הוועדה המחוזית, זה החוק קבע. אם לא תוגש תוכנית עד פברואר 
אחוזי בניה ייצטרך להגיע לוועדה, האם אנו רוצים לראות קטסטרופה תכנונית כזו?  בשביל  500לו 

מת לת"א צריך עבודה שחלק נכבד ממנה זה הפורמט שמוגש לכם פה שהתוכנית הכוללת תהיה מותא
היום, לאחר מכן יהיה שיתוף ציבור נרחב. המתווה שאושר בתת וועדה לשיתוף ציבור יעשה בחודשים 
הקרובים כמו כן תדון הוועדה להתנגדויות במה שהציבור, חברי הוועדה והצוותים המקצועיים העלו 

 ת.והנ"ל יידון בוועדה המקומי
 דורון ספיר: בנוסף גם הוועדה המקומית תהיה רשאית ותוכל להגיש התנגדות לוועדה המחוזית.

תמיר קהילה: לעניין תוכנית עיצוב במגרשים שנדרש בהם שטחי ציבור יהיה צורך כתנאי לבקשת היתר 
תוכנית להגיע למה"ע או לאדריכל העיר לתאם את נושא השטחים הציבוריים, בשאר המגרשים אין צורך ב

להמשיך לאשר דברים בסדר  38עיצוב, היא תוכנית בניינית והיא אמורה כמו שעד עכשיו אישרנו תמ"א 
 בבניינים השונים בשכונות הרלוונטיות.  38גודל של התמ"א 

 38מלי פולישוק: זו תוכנית, לא תמ"א 
המינוס שלה שאין לה  אורלי אראל: יש תוכנית שנותנת זכויות בניה או לתוספת או להריסה ובניה מחדש

 שטחי ציבור ואין לה תוכנית עיצוב אלא צריך לעמוד בהנחיות המרחביות שאושרו בוועדה המקומית.
 מלי פולישוק: אין את כל השלבים של תוכניות?

 אורלי אראל: יהיה לכם מה להגיד במסגרת תוכניות הבניה. יש נפח מס' קומות קווי בנין. 
הריסה ובניה התוכנית הזו מעודדת ומכוונת את כל הפירוט להריסה ובניה. תמיר קהילה: מבחינת עיבוי ו

מקומות שיהיה עיבוי אלו מקומות שלא מתאפשר לעשות הריסה ובניה, לכן הם ילכו לפורמט עיבוי 
 לדבר על תמריצים, פה אנחנו מסתכלים תכנונית.  38וחיזוק. עוזבים את ההרגל מתמ"א 

 למתכננים וליזמים אך אני חושש שזה לא יגיע לשלב הזה. חיים גורן: הוודאות יותר טובה
 אורלי אראל: הנתונים של היתרי הבניה מדברים אחרת.

, אבקש לתקן מעל שתיים וחצי קומות שניתנות 38זה שאין היטל השבחה בתמ"א  תמיר קהילה: דובר על
לחוק, אלו הדברים שדורשים תיקון מהמצגת.  139זה תיקון  139בתמ"א יש היטל השבחה. כמו כן תוכנית 

אזורים שנמצאים בעבודה אז מה שמאשרים אנחנו רוצים לצאת לעבודה עם פורמט מוסכם של איך 
 ית לכל פיקסל ופיקסל. תוכנית כזו נרא

 מטר? 500-מיטל להבי: מה קורה עם מגרש פחות מ
 אחוז. 25, כאן על המטר הראשון יהיה היטל השבחה של 38אורלי אראל: בניגוד לתמ"א 
אחוז  25עד שתיים וחצי קומות יש פטור, מעל שתיים וחצי קומות יש  38אילנית שגב: גם לפי התמ"א 

 השבחה
 היא רעידות אדמה פה בתוכנית לא היה רשום. 38ל תמ"א מלי פולישוק: המטרה ש

 דורון ספיר: זה מצוין 
 מלי פולישוק: מדוע יש הבדל בין הרשויות? למה את ת"א הגבילו?

 .139דורון ספיר: זה לא שרירותי , זה לפי הרצון של רשות מקומית להכין תוכנית לפי 
לגבי דיור בר השגה אנחנו עושים בתוכניות  . אבקש38מאיה נורי: יש כאן הזדמנות לשנות את תמ"א 

 גדולות אבל גם פה יש הזדמנות לבקש. נושא הנגישות צריך לתת ביטוי גם בתוכנית התחדשות עירונית 
 אורלי אראל: מקובל

מיטל להבי: המענים כאן לא מספקים, אני לא יכולה לתת פורמט פתוח לרמת אביב ויד אליהו .ניתן כאן 
צועי ומה"ע לקבל החלטות. אתם מתארים מצב שרק פרויקט גדול יגיע לפתחו של כח עצום לצוות המק

מה"ע . לא ברור אם הדיון הבא יהיה רק בהיתר, לא תגיע לכאן תוכנית עיצוב. אנחנו את המעט שיש לנו 
כמו בתכנית צ' לא נגיע וזה ברמה שאנחנו לא ממשים את זכותנו הציבורית. בהסתכלות הזו, אני מצביעה 

 ואגרור זאת למליאה לדיון נוסף.  נגד
אודי כרמלי: המשמעות היא לעכב את החלופה הזו ולהכניס את שוק ההתחדשות לקיפאון. אנחנו 

ממשיכים לעבוד בדיוק כמו שעבדנו לפני כן עם אותו צ'ק פתוח עם אותה ודאות ואת לא מתייחסת 
יח"ד וזו  7000ובדת בזכות זה יצאו עניינית. אנחנו ממשיכים לעבוד באותו פורמט ובזכות זה העיר ע

משמעות אדירה והישג לעיר. להגיד שאנחנו עושים מה שאנחנו רוצים זו האשמה חסרת שחר. שיהיה ברור 
 יפו.  -אם יקחו זאת שוב למליאה תהיה כאן חריקת בלמים בהתחדשות העירונית בעיר ת"א 

 מצב יוצא ונכנס. מיטל  להבי: אם מתבססים על ידע ברור היה צריך שיהיה  כאן
 אביגדור פרויד: אם תהיה ודאות תכנונית קצרה וברורה אין ספק הגוף שלנו ישמח מזה,

עדיין  לא מחייבים עיבוי חיזוק או פינוי בינוי למשהו מסוים, אם לא תהיה בדיקה כלכלית בנושא שטחי 
 ני מקווה שזה יעבור בהקדם.ציבור יתכן וזה יביא לעיבוי חיזוק ולא  פינוי בינוי כפי שאנו מעדיפים, א

אודי כרמלי: מודים לצוות המקצועי, ולעניין הנגישות אנחנו מאמצים בחום גם בהנחיות מרחביות 
והנחיות המתאר. לעניין דבי אנו שוקלים שמקומות שיש הקצאה ציבורית היא תקבל דירות נגישות או 

 דיור שהוא נגיש לאוכלוסיות מוכרות שאפשר לשלב אותם.
ורן: יש לזכור דב"י הוא חיובי אבל יש לראות את האיזונים, מתי שהדירות הם לא דב"י, עולה חיים ג

 מחיר הדיור ברמות גבוהות. 
 דורון ספיר: אנחנו ניגש להחלטה:

 בעד: חיים גורן, דורון ספיר, רועי אלקבץ
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 נגד: מיטל להבי מתנגדת לתוכנית.
י העברה למחוז ישיבה אצלי להציג את הנושא ואת דורון ספיר: תכנית אושרה להעברה למחוז אבקש לפנ

 המסמכים שיועברו למחוז.
 

ועדת המשנה ( דנה 8)החלטה מספר  07/06/2023מיום  ב'23-0009בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר להעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית בכפוף להשלמת המסמכים.  

 
חיים גורן, מיטל להבי, רועי אלקבץן ספיר, משתתפים: דורו

 
 

 חברי המליאה, מיטל להבי וסיגל וייצמן אהרוני. 2בקשה לדיון חוזר הוגשה על ידי 
 

 התקיימה מליאת ועדה מקומית והוחלט: 23-0002ישיבה מספר  25.7.23בתאריך 
 

-23המשנה לתכנון ובניה החלטת ועדת נגד ובאין נמנעים הוחלט להשאיר את  4קולות בעד,  10ברוב של 
 על כנה. 07.06.2023מיום  8-ב'0009
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 מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המחוזית
 

 העיר תל אביב יפו תחוםכל  מיקום:
  

 ל"ר כתובת:
 

 על פי המסומן בתשריט גושים וחלקות בתכנית:
 
 

 דונם. 17,500-י התערבות כ. מתוכם שטחדונם 52,000-העיר, כ תחוםכל : שטח התכנית
 

 המחלקה להתחדשות עירונית, אגף תכנון העיר. מתכנן:
 

 ועדה מקומית לתכנון ולבנייה יזם:
 

 שונים. בעלות:
 

  רקע:
 

לחוק התכנון והבנייה בהלימה לתכנית המתאר  139ותיקון )ב( 64התכנית שמקודמת מכוח סעיף 
ולתת מענה כולל  38תמ"א המדיניות העירונית לאת מהווה כלי תכנוני חדש שנועד להחליף  ,העירונית

 ומפורט להתחדשות עירונית ולחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה.
בהליך רשות  הנחיות ברורות להוצאת היתרי בנייהוקובעת ודאות תכנונית, שקיפות ו נותנתתכנית זו, 

התאם להוראות התכנית, מחלקת את העיר לאזורים בהם ניתן להוציא היתרי בנייה ב התכנית. רישוי
 . מכוח תכנית זוולאזורים בהם לא תתאפשר הוצאת היתרים 

 
פני מקידום התחדשות עירונית תוך שמירה על אופיין של השכונות, חיזוק מבנים קיימים  :מטרות התכנית

 התאמה לגידול האוכלוסייה הצפוי.ב רעידות אדמה והקצאת שטחי ציבור מבונים
 למגרש הבודד. ההתחדשות הינה התחדשות

חיזוק, עיבוי  –הריסה ובנייה מחדש, והשני  –מציעה שני מסלולים להתחדשות בניינית: האחד  התכנית
ותוספת קומות למבנה קיים. התכנית קובעת תוספת זכויות בנייה באופן נפחי, תוך שמירה על קנה המידה 

 שרדיים בהתאם לאזורי התכנית.י, ומעודדת שילוב שימושים ציבוריים, מסחריים ומשכונתהעירוני וה
 ד"(."חלופת שק) לחוק 139תיקון  עוד הגשת תכניות מכוח, לא תתאפשר תכניתלאחר מתן תוקף ל

 
כוללת הוראות לכל שכונה, ובהיבט המרחבי והעיצובי, התכנית כוללת הנחיות בינוי ועיצוב אדריכלי 

 ירוניות ולחוויית המרחב הציבורי. להרחבת רחובות וזיקות הנאה, ובכך תורמת לשיפור התשתיות הע
 

 המלצת הועדה המקומית לועדה המחוזית על הפקדת התכנית. :מטרת הדיון
 

 : מצב השטח בפועל
 .במרחבים עירוניים שעוברים התחדשותמרקמים ובניינים וותיקים 

 
 : מדיניות קיימת

את הבסיס התכנוני . תכנית המתאר מהווה 2016אושרה בדצמבר  5000תכנית המתאר הכוללנית תא/
 לתכנית המוצעת.

 

 :מצב תכנוני קיים
 תכניות מפורטות חלות בשטח העיר.

 
 :מצב תכנוני מוצע

 יח"ד קיימות. 20,000-מגרשים בעיר, בהם כ 1720-התכנית קובעת הוראות להוצאת היתרי בניה, ב
 שנים.התוספת תמומש על פני  .נומינלית יח"ד בעיר 20,500-כ מאפשרת תוספת שלהתכנית 
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   תיאור מטרות התכנית:

אביב יפו, זאת ע"י קביעת מסגרת נפחי בניה והוראות בינוי  -עידוד התחדשות עירונית בעיר תל .א
 למגרשים ביעוד מגורים. 

חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בחוק והתאמתם למרקם העירוני  .ב
 תכנון והבנייה.לחוק ה ב'64אביב יפו על פי סעיף -בתל

פישוט הליכי רישוי ומידע ע"י יצירת סל זכויות בניה כולל עבור מסלול להריסה ובניה מחדש או  .ג
 חיזוק ותוספת שיתאפשרו מכח תכנית זו.

 .הוראות למרחב ציבורי .ד
 קביעת הוראות להקמת מרחב מיגון דירתי.  .ה

 

   עיקרי התכנית:
 יפו.-רים מוגדרים בעיר תל אביבקביעת ההוראות וההנחיות להתחדשות מגרשית באזו .א

על ידי מסלולים אפשריים להתחדשות מגרשית במסלול הריסה ובניה מחדש או במסלול תוספת 
 למבנה קיים על ידי חיזוק, עיבוי ותוספת קומות.

קביעת זכויות בניה והוראות בינוי ועיצוב, גובה, מס' קומות, קווי בניין, תחום בינוי והתכסית  .ב
 המותרת.

 הנחיות לתוספת שימושים עבור שטחים ציבוריים מבונים והוראות בינוי עבור שימושים אלו.קביעת  .ג

 תוספת חזית פעילה ושימושי מסחר ותעסוקה ברחובות המסומנים בכרטיסי השכונה. .ד

 תוספת שימושים בעלי אופי ציבורי. .ה

 קביעת הוראות להפקעה לטובת הרחבת דרכים. .ו

 קביעת הוראות לזיקות הנאה.  .ז

  תמהיל יחידות דיור.קביעת  .ח

 קביעת תנאים בהליך הרישוי. .ט

 
 :תחולת התכנית

 התכנית חלה על כל שטח העיר. .א
 חלקות באזורים תכנוניים צפון, מזרח ודרום. 1720-התכנית קובעת הוראות לכ .ב
 פרט להפקעות זכות דרך. ,התכנית אינה משנה ייעודי קרקע .ג
 ים בכל שכונה.התכנית מגדירה זכויות לבינוי בהתאם לתנאים הייחוד .ד
 מגורים. יעודמגרשים בקובעת הוראות להתכנית  .ה
 מגרשים הכלולים בתכנית מפורטת בתוקף המאפשרת התחדשות. ל קובעת הוראותהתכנית אינה  .ו
 מגרשים המיועדים לתכנית מפורטת עתידית. התכנית אינה קובעת הוראות ל .ז
 ברשות רישוי. בניה ניתן יהיה להוציא מתוקפה היתר .ח

 
 דות התייעצות עם הציבור:דיווח או

, בהתאם 5555סיכום עקרונות מתווה שיתוף הציבור לתוכנית הכוללת להתחדשות עירונית תא/

 :18.6.2024-ו 15.5.2023להחלטת תת הועדה לשיתוף ציבור שהתכנסה בתאריכים 

 נערך דו"ח הליך עדכון וקבלת משוב מהציבור, בו מפורטים התאריכים והנושאים שעלו.

 . הדו"ח המפורט מצורף כנספח לדרפט.2025מרץ ל 2024ספטמבר התקיים בין  תתייעצוהליך הה

 

 מטרות המתווה

 הנגשת התוכנית לציבור, הסבר על מבנה התוכנית והשיקולים הציבוריים. –הסברה 

 צרכים בשירותים ציבוריים, שטחים ציבוריים ומסחר שכונתי. –איסוף מידע מהתושבים 

 שכונות. 27-ושבים, בעלי נכסים וגורמים רלוונטיים בת –שיתוף בעלי עניין 

 

 כלים ותהליכים
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 אתר ייעודי עם חומרי הסברה ושאלות.

 מפגשים מקוונים )בזום( פתוחים לציבור לפי אזורים בעיר ומפגשים עם בעלי מקצוע.

 מפגשי תושבים פרונטליים לפי מקבצי שכונות בהשתתפות פעילים שכונתיים.

 המפגשים. מפגש מסכם להצגת תוכנית מעודכנת. סיכום והפצת תוצרי

 

 נושאים מרכזיים לדיון עם הציבור

 שביעות רצון, קישוריות, שבילים, אופי הרחוב. –מרחב ציבורי 

 חינוך, בריאות, שירותים עירוניים. –שירותים ציבוריים 

 סופרמרקטים, בתי קפה, פארמה ועוד. –מסחר שכונתי 

 

 שלבי המתווה

 רתימת המרחבים הקהילתיים, הכנת חומרי הסברה. –ה היערכות מקדימ

 פרסום מידע באתר, פתיחת ערוץ שאלות. –שיתוף מקדים 

 שיתוף פרונטלי :

 מפגש מקוון עם אנשי מקצוע. –שלב ראשון 

 מפגשים מקוונים עם הציבור ע"פ אזורים בעיר. 3 –שלב שני 

 ר.מפגשים פיזיים למקבצי שכונות ברחבי העי 27 –שלב שלישי 

 מסמך מסכם, הטמעת התייחסויות והצגה לפורום עירוני. –סיכום 

 
 3שלב  2שלב  1שלב 

 עדכון וקבלת משוב
 בעלי עניין

 5555לתא
 

מועדי זום פתוח לציבור לפי  3
 י העיראזור

 

 מפגשים פרונטליים
 14 -צפון 

 3 -מזרח 
 10 -דרום 

26.09.24 
 זום

 מוזמנים:
איגוד הקבלנים, ארגון 

, לשכת עו"ד, האדריכלים
 פעילים חברתיים

 

 צפון 04.11.24
 מזרח 14.11.24
 דרום 18.11.24

מוזמנים מראש ונרשמים 
 מראש לדבר

 מוזמנים: הציבור הרחב
 

 במהלך חודשיים
 מרץ –פברואר 

 נרשמים מראש
 מוזמנים:

צוות מקצועי/ הציבור לפי 
 האזור הרלוונטי

 
 

 עקרונות לשלבים השונים בתהליך
 

 הליך מובנה 
 הצגת כלים חדשניים 
 ת המידעהנגש 
 קשר מקצועי רציף 
  התייחסות ראשונית

 מבעלי מקצוע
 

 הצגת עקרונות ומבנה 
 התכנית

  פרק זמן מספק
לשאלות ותשובות   

 שעות( 3)
 דיאלוג מונגש ופורה 

 עם הציבור
 

  הפצת חומרי התכנית
 מבעוד מועד

 פורמט אחיד 
 הצגת עקרונות ומבנה 

 התכנית
 תכנוני לכל  רקע

 השכונ
 לשאלות  מספק זמן

 תשובותו
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  .מקצועעדכון וקבלת משוב מבעלי  -שלב ראשון 
מפגש  2024, נערך בחודש נובמבר מקצועבמסגרת שלב זה, אשר הוקדש לעדכון וקבלת משוב מבעלי 

מקוון לאנשי מקצוע ויזמים. מטרת מפגש זה הייתה להכשיר את הקרקע להצגת פרטי התכנית ולקבל 
שונית מבעלי מקצוע עמם אנו מקיימים קשר מקצועי רציף. במסגרת קבוצה זו, נכללו התייחסות רא

ומהנדסים. נוכחותם ותובנותיהם תרמו  , עורכי דיןנציגי האיגודים השונים, ביניהם קבלנים, אדריכלים
 רבות לדיון ולתהליך קבלת ההחלטות.

 
 נתונים כלליים של המפגש:

  :סה"כ משתתפים
משתתפים  100כ־

כ מפגשים: מפגש סה"
זום ייעודי ומפגשים 

 תקופתיים

 26/9/24: תאריך 

  מיקומים: בזום
 ופרונטלי

 

 הנושאים העיקריים:
 נושאים כלכליים:

האם נבחנה הכדאיות הכלכלית של התוכנית לאור 

 הדרישות הציבוריות וההיטלים?

האם יש מנגנון לאיחוד חלקות כאשר תושבים 

 מתנגדים לכך?

 נושאים תכנוניים:

 יצד נבחרו המגרשים הכלולים בתוכנית?כ

האם ניתן לפרסם מראש את הקריטריונים לבחירת 

 מגרשים?

האם ניתן להוסיף הוראות עיצוב זמניות עד לאישור 

 התוכנית?

 האם התוכנית תעודד התחדשות מתחמית או בניינית?

האם ניתן  –מה לגבי מגרשים שאינם כלולים בתוכנית 

 ?139לחדשם לפי תיקון 

 ושים ציבוריים:שימ

כיצד ייקבעו הייעודים הציבוריים בכל בניין? האם 

 לדיירים או יזמים תהיה השפעה?

 שיתוף ציבור:

 האם יתקיים שיתוף ציבור גם מול הוועדה המחוזית?

 האם יועלו מסמכי התוכנית לאתר העירייה?

 תהליך התכנון:

 מתי תוגש התוכנית לוועדה המחוזית?

פשרו ליזמים ולבעלים מתי יפורסמו הנחיות שיא

 להיערך?

 מה לוחות הזמנים לאישור התוכנית?

 139האם העירייה תאפשר קידום תוכניות לפי תיקון 

 בינתיים?

האם ניתן לפרסם את מסמכי התוכנית כבר עכשיו 

 כדי למנוע ואקום תכנוני?

 
 לציבור. יםזום פתוחם מקוונים בימפגש שלושה -ב שני של

)צפון העיר, מזרח העיר עם הציבור, נערכו שלושה מפגשי זום אזוריים  שלב זה הוקדש לשיח פתוח
 תושבות ותושבים. 1,000-נוכחות של כבמפגשים אלו התקיימו  .2024בחודש דצמבר ודרום העיר( 
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נתונים כלליים של מפגשי הזום 

 האזוריים:
  :סה"כ משתתפים

 .משתתפים 1000כ־
, 400צפון מאזור 
, 350מזרח מאזור 
 250דרום מאזור 

 :סה"כ מפגשים          
 מפגשי זום  3

 :טווח תאריכים 
 4-18/11/24 

  :זוםמיקומים 
 

 הנושאים העיקריים:
 נושאים תכנוניים:

 מה היקף הבינוי בתוכנית ומה צפוי להשתנות?

 האם יש חלופות תכנון נוספות?

 מה צפוי לקרות עם מבנים קיימים?

 ?38בינוי או תמ"א -האם יש תכנון לפינוי

 נושאים תחבורתיים:

 כיצד תתמודד התוכנית עם עומסי תנועה?

 האם יתווספו חניות ציבוריות?

 האם יש פתרונות תחבורה ציבורית?

 נושאים סביבתיים:

 כיצד תישמר איכות החיים והמרחב הציבורי?

 האם יתווספו שטחים ירוקים?

 מה ההשפעה על איכות האוויר והרעש?

 נושאים חברתיים:

 ופי השכונה?האם יישמר א

 האם תהיה התחשבות באוכלוסיות מוחלשות?

 האם יובטח דיור בר השגה?

 נושאים משפטיים ומנהליים:

 מהו מעמד התוכנית מבחינה סטטוטורית?

 האם יש מנגנון פיצוי לתושבים?

 כיצד ניתן להגיש התנגדות?

 שכונות 27מפגשים פרונטליים עבור  -שלב שלישי 
מפגשים פרונטליים, אשר נועדו להעביר  27, התקיימו ברחבי העיר 2025ץ במהלך החודשים פברואר ומר

תושבות ותושבים,  700-כ בהם השתתפומידע ולקיים דיון פתוח עם תושבי השכונות. מפגשים אלו, 
 נגישה ונוחה.שההשתתפות תהיה נערכו במרכזים הקהילתיים השכונתיים, במטרה 

נתונים כלליים של המפגשים 
 הפרונטליים:

  :סה"כ משתתפים
 משתתפים  700כ־

  :27סה"כ מפגשים 
 שכונותבמפגשים 

  :טווח תאריכים
10.2.2025 – 12.3.2025 

  מיקומים: מרכזים
קהילתיים, בתי 

תרבות, סמינר 
 הקיבוצים, ועוד

 

 הנושאים העיקריים:
 תכנון עירוני והתחדשות

שאלות על תמהיל דירות )גודל, כיווני אוויר, התאמה  •

 (לאוכלוסייה

 צפיפות ובנייה לגובה •

שילוב שטחים ציבוריים )ירוקים, מוסדות חינוך,  •

 תעסוקה( והרחבת מוסדות ציבור

 שימור מבנים וקהילות קיימות •

 בינוי(-שילוב בין תכניות קיימות )תמ"א, פינוי •

 זכויות, כדאיות והיבטים כלכליים

 האם מובטחות שוויוניות? –זכויות בנייה  •

 האם יש היתכנות לפרויקטים? –לית כדאיות כלכ •

 היטלי השבחה והפקעות •

 שאלות פרטניות על מגרשים ספציפיים •
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 תשתיות ותחבורה

 פתרונות תחבורה ציבורית וחניה •

 השפעה על תשתיות קיימות •

 שיתוף ציבור ושקיפות

 דרישה לשיתוף ציבור אמיתי •

 הנגשת מידע ולוחות זמנים ברורים •

 תיקים, צעירים ובעלי עסקיםשילוב תושבים ו •

 השגה והגנה על תושבים-דיור בר

 השגה-דרישה לדיור ציבורי ובר •

 הגנה על תושבים מוחלשים •

שאלות על זכויות דיירים קיימים )פינוי, שכירות,  •

 ליווי עירוני(

 התנגדויות ותוקף תכניות

 .5555האפשרויות להתנגד לתכנית תא/ •

ם ניתן להאריך או שאלות על תוקף תכניות והא •
 לעדכן.

 
 מבנה התכנית :

 
 התכנית כוללת מספר מסמכים :

  ולל את כל תחום העיר תל אביב יפותשריט התכנית כ –תשריט מצב מוצע. 

  בהן יפורטו ההנחיות, המגבלות וההוראות הנדרשות למימוש   –הוראות התכנית
 התכנית.

  כללי שמטרתו לסמן את נספח התמצאות  – (לפי שכונות) אזורי התערבותנספח
בהם מגרשים שניתן יהיה להוציא להם היתרים מכות תכנית תכנית ב האזורים

 זו.

  ים שמטרתם מתן הנחיות מפורטות המותאמים מסמכ –כרטיסי שכונות
לאזורים המוגדרים בהם מצויים המגרשים. כמו כן,  מטרתם פירוט נושאים 

 רה לכלל השכונות.עפ"י תבנית אחידה ובהי ספציפיים לאותה השכונה
הוראות סימון המגרשים הרלוונטיים להם תקבענה  כרטיסי השכונה כוללים

יות והנח רוזטות לקווי בניין ורוחב דרכיםם, זיקות הנאה, הרחבת דרכיבינוי, 
 נוספות. 

במקרה של סתירה בין כרטיס שכונתי לתקנון ו/או לתשריט, הוראות כרטיסי 
 רת.השכונות יגברו, אלא אם נקבע אח

 
 

 הוראות לנושאים שונים:
 

 הקצאת שטחי ציבור:
יוקצו שטחים מבונים בהיקף של , חצידונם ועולה על במסלול הריסה ובנייה מחדש, במגרשים ששטחם 

   .מקומת הקרקע לטובת שימושים ציבוריים ויירשמו על שם העירייה 50%
 מעונות יום.ו מותרים בשטח זה יהיו לגני ילדיהשימושים ה

עבור בניה השטחי מעל הרשום בכרטיס השכונה. שיכלול שטח ציבורי בנוי, תותר קומה נוספת  במגרש
 הקומה הנוספת כאמור, יתווספו לשטחים המירביים המותרים במגרש.
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 :הפקעות לטובת הרחבת זכות דרך
במגרשים בהם מסומנת הפקעה לטובת הרחבת זכות דרך, יופקע השטח המסומן על פי הקבוע בכרטיס 

 שכונתי.ה
 

 :רישום זיקות הנאה
ברחובות בהם סומנה חזית פעילה או שיוקצו שטחי ציבור בנויים, תירשמנה זיקות הנאה לטובת הציבור 

 על פי הקבוע בכרטיס השכונתי.
במקומות שכרטיס השכונה קובע מעבר בין מגרשים, תירשמנה זיקות הנאה לטובת הציבור על פי הקבוע 

 בכרטיס השכונתי.
 

  :בר קיימא ואנרגיהתכנון 
 

 למסלול עיבוי ותוספת בניה:
 

השטחים החדשים שייבנו )קרי: תוספות הבניה, הדירות החדשות שייבנו( יעמדו  בניה ירוקה: .1
 לבניה ירוקה, ללא תנאי סף. 5281נקודות לפי ת"י  55 -בניקוד שלא יפחת מ

ת החדשות שייבנו( יעמדו : השטחים החדשים שייבנו )קרי: תוספות הבניה, הדירודירוג אנרגטי .2
 לבידוד טרמי. 1045לדירוג אנרגטי, וכן בת"י  5282לפי ת"י  C -בדירוג אנרגטי שלא יפחת מ

לעניין חזית חמישית:  9144: השטחים החדשים שייבנו יתוכננו כך שיעמדו במדיניות תא/גגות .3
מסך שטח הגגות  80%-יתוכנן גג מגונן )"ירוק"( ו/או מעכב נגר )"כחול"( בשטח שלא ייפחת מ

שטחים טכניים המיועדים למערכות מיזוג אוויר, מערכות חימום מים וכו('. המפרטים  כולל)
או  FLLמ"מ למ"ר לכל הפחות, ויעמדו בתקני  25הטכניים יהיו בעלי יכולת אחיזת מים של 

 תקנים מקבילים, ויאושרו על ידי אדריכל העיר.
 

 למסלול הריסה ובניה מחדש:
 

לתכנון בר קיימא התקפה לעת הגשת  9144שבתחום התכנית לעמוד במדיניות תא/על המבנים  .1
 הבקשה.

 
 תחזוקה:

הקמת קרן הונית עבור סיוע במימון דמי ועד הבית לבעלי דירות ממשיכים ולקרן תחזוקה ארוכת  .א
 טווח בהתאם למדיניות עירונית ולתחזוקת מבנים מורכבים.

 כתנאי לתעודת גמר. דרישה להגשת תיק תפעול ותחזוקת הבניין .ב
 

 בהתאם למדיניות הועדה המקומית.חניות לכל יח"ד,  0.8יהיה המקסימלי תקן החנייה  :תנועה וחנייה

 
 
 

 :זמן ביצוע
 שוטף.

 
 השכונות בהן מגרשים עם הוראות בניה. 27-מצורף בזאת, עיקרי כרטיסי השכונה ל

 
 

 (המחלקה להתחדשות עירונית: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

 לץ לועדה המקומית להעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית בכפוף להשלמת המסמכים.מומ
 

 בנוסף:
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .2
 אם להנחיות הרשות לאיכות סביבה והשירות המשפטי.הוספת הוראות לאיכות סביבה בהת .3
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הוספת הוראות בינוי לשטחי ציבור מבונים בתיאום עם אגף נכסים, אגף מבני ציבור והשירות  .4
 המשפטי.

 הוספת הוראות לנושא טיפול במי נגר בתיאום עם יחידת התיעול והשירות המשפטי. .5
 ות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחרתיקונים טכניים בהתאם להנחי  - תנאי לאישור התכנית .6

 פקדה.ה
 

ועדת המשנה ( דנה 4)החלטה מספר  23/07/2025מיום  ב'25-0016בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 

 לשוב ולדון
 

 חיים מאיר גורן, מאיה נורי שקד, מיטל להבי,   משתתפים: ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חן אריאלי,
 ביבאיאורנה בר

 
 

 
 


