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 הועדה המקומית לתכנון ובנייה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מיקום:
 ממזרח: שדרות ירושלים 

 ממערב: רח' אייזיק חריף
 מצפון: רח' סהרון

 מדרום:  רח' זלמן מייזל
 

, ד21א, 23, 17, 21ב, 21, 25ה, 21ב, 23, 19, 15, 23, 10א, 21ג, 21א, אייזיק חריף 28, 28אפלטון  כתובת:
א, שד' ירושלים 24א, 22ב, 22א, קרוא ברוך 3, סהרון 9, סהרון 3, סהרון 7, סהרון 3, 1א, 1ג, מייזל זלמן 23

, 218א, 214, 204, 210א, 204א, 208א, 216א, 206, 208ב, 206א, 210ב, 212ב, 208ב, 210א, 212ב, 214ג, 214
ו', 5ג', -א'5, 5א', 4, 4, 2: 3407א', רחוב 2, 2 ,1: 3408, רחוב 12-14, 8-10, 6, 5, 1-3יפו:  403, רחוב 206

ג', -א'15, 15ג', -א'14ד', -א'12, 9-12ד', -א'8, 7, 6א', 5, 5א', 4, 4א', 3, 3ב', 2א', 2, 2ב', 1א', 1: 3404רחוב 
 ב'.21א', 21, 19
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

, 13-57, 10-11, 7-8, 4-5 חלק מוסדר 6999
59-61 ,74-82 ,87 ,89-

90 ,92-93 ,97 ,103 ,
105 ,107 ,111-113 ,
119 ,121 ,167 

126 ,128 ,132 ,134 

 194-195, 142, 139 251, 166, 150, 148 חלק מוסדר 7000
 139 137 חלק מוסדר 7050
  77 חלק מוסדר 7075

 
 ד' 116.994: שטח התכנית
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 :צוות התכנון
 נועם פרחי, פרחי צפריר אדריכלים אדריכלות

 רשות מקרקעי ישראל ועיריית תל אביב יפו יזם
 ברכת קלימשטיין לוי, חושן ניהול פרויקטים ניהול הפרויקט

 נועה ברוט, ברמן ברוט מתכנן נוף
 רן זילברשטיין, לוי שטארק תנועה
 רון לשם סביבה

 ם, גיאוטבע יעוץ ותכנון סביבתיעידו שלו אגרונום
 אבראהים טאטור מודד

 צח קוזניצקי שמאי
 

 יפו, רשות הפיתוח, פרטיים-מדינת ישראל, עיריית תל אביב בעלות:
 

 : מצב השטח בפועל
 מרחב התכנון ברובו מתאפיין בהיותו סגור ותחום ובו בניה צמודת קרקע לא מוסדרת ותשתיות לקויות.

המהווה את השלד של המרחב הציבורי, ומאפשר  3404חוצה רחוב  מרחב הפרדס: את המרחב הציבורי
שבצדדיו. במרכזו גינה ציבורית מתפקדת. יתרת השטח  רחביםמעבר ציבורי בהליכה וברכב ונגישות למ

נגיש בדרכים ושבילים לא מוסדרים, רובם באחזקה פרטית ובנגישות מוגבלת מאד לציבור. חלק 
מסתיימים ללא מוצא ולא מחוברים לרשת העירונית, כגון רחובות  רחבובלים בממהרחובות ההיקפיים הג

אייזיק חריף, זלמן מייזל וברוך קרוא. בחלק הדרומי של מרחב התכנון שטח פתוח ציבורי רחב הכולל 
 מגרשי ספורט.

בו : הבינוי במרחב התכנון מורכב ממספר מועט של מבנים היסטוריים, ביניהם בתי באר, שהורחבינוי
במהלך השנים באופן בלתי מוסדר, בבניה קבועה וארעית. מרבית המבנים משמשים למגורים, וחלקם 

ירושלים פועלת תחנת דלק. בדפנות הדרומית  שדרות לעסקים כגון מוסכים, משתלות וכו'. ברחוב
כוללים והמערבית, לאורך רחובות אייזיק חריף וזלמן מייזל, פועלים מבני ציבור מוסדרים ומתפקדים ה

 בית כנסת, גני ילדים, מעונות יום ומתנ"ס.
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 15ובה מוקמים בימים אלו שני מגדלי מגורים בני  3: בחלקו הצפון מזרחי של המרחב, חלקה מס' 3חלקה 
יח"ד. הגישה הנוכחית אל החלקה מתוכננת להתבצע בזיקת הנאה מרח'  123קומות וקומה טכנית ובהם 

 .97סהרון מצפון, דרך חלקה 
: בלב מרחב התכנון, הסובל מהצפות, פתח ניקוז גדול וממנו מובל תת קרקעי משמעותי המהווה ותתשתי

חלק ממערכת הניקוז העירוני. בחלק הצפוני של המרחב פועלת תחנת שאיבה לביוב. התחנה מיושנת ולא 
נן צפויה לעמוד בשירות הנדרש לשכונה החדשה, ויהיה צורך להחליפה. מעבר לכך, יתר התשתיות ה

 מיושנות, חלקן ארעיות ומתפקדות בצורה לקויה.
ירושלים, בדופן המזרחית של המרחב, ממוקמת תחנת הקו האדום "מחרוזת". כל  שדרות : ברחובתחבורה

מ' בקו אווירי מהתחנה. בנוסף, קווי אוטובוס רבים עוברים בשדרות  500מרחב התכנון נמצא בתחום 
 ממערב.ירושלים, וכן ברח' יפת הסמוך למרחב 

 עצים בוגרים רבים.קיימים : במרחב התכנון עצים בוגרים
  

 
 : מדיניות קיימת

 (2016) 5000תוכנית המתאר תא/
 4נספח אזורי ייעוד: אזור מגורים בבניה עירונית, רח"ק 

 קומות. 8נספח עיצוב עירוני: עד 
. 5סה"כ רח"ק ממוצע  .1מתחם להתחדשות עירונית. תוספת רח"ק  –א'  704נספח מתחמי תכנון: אזור 

 קומות. 19התכנית מטמיעה הקלה במספר הקומות עד  קומות. 15תוספת מדרגת גובה: עד 
 .2017-א' כתנאי להגשת תוכנית מפורטת. תוכנית מדיניות אושרה ב 704חלה חובת מדיניות לאזור תכנון 

 
 (2017תוכנית מדיניות שיכוני דרום יפו )

הנו "פינוי ובינוי". מוצעת "בניה חדשה וגבוהה בפרדס דכה". הגובה  כלי ההתחדשות המוצע בפרדס דכה
 קומות. 8-25המוצע: 

 : מסמך המדיניותעקרונות תכנון נוספים מתוך ה
 .קישוריות להולכי רגל בכיוון מזרח ומערב, בדגש על קישוריות אל הרכבת הקלה ואל הים -

שתיווצר שדרה ירוקה ומקשרת בין  דגש לתכנון מערך השטחים הציבוריים הבנויים והפתוחים כך -
 .מבני הציבור

תכנון חדש למערך התחבורה, אשר יקשר בין הרחובות הקיימים ויצור מערך מתפקד של תנועה  -
 .במרחב

  .חזית מסחרית ברח' סהרון -

 .תקן חניה מופחת -

 .תמהיל דירות מגוון -

 .יצירת המשך לרח' אייזיק חריף דרך פרדס דכה -
 

 קרונות המדיניות.התכנית המוצעת עומדת בע
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 :מצב תכנוני קיים
 

 10/08/1998סהר )פרדס דכה(. אושרה  –יפו  2631תא/: תב"ע תקפה
יעוד קיים:  מגורים ב', מגורים מיוחד, אזור מסחרי, מגרש מיוחד )תחנת דלק(, שטח פרטי פתוח,  -

שטח שטח למבני ציבור, שטח ציבורי פתוח, דרכים )מאושרת, מוצעת, משולבת(, שבילים, 
 לספורט

 ד'. תחום התוכנית התקפה רחב במעט מתחום התוכנית המוצעת. 123-שטח התכנון: כ -

 יח"ד 668 -

 ד' סחיר )כולל שפ"פ( 46.852 -

 .1.54מ"ר בנוי ברוטו על קרקעי במגרשים הסחירים. רח"ק  72,000 -

 קומות באישור הוועדה(.  19קומות )עד  4-13 -

ם בלבד. באזור מסחרי: מסחר ומשרדים. במגרש שימושים מותרים: באזורי המגורים: מגורי -
 מיוחד: תחנת דלק ומסחר או מגורים.
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 :מצב תכנוני מוצע

 תיאור מטרות התכנון:  
 5000לתוכנית המתאר תא/התחדשות של מרחב התכנון במתווה של פינוי ובינוי, בהתאם  .א

 שיכוני דרום יפו.ולמדיניות 
למעט בתי באר שהוגדרו לשימור, והקמת שכונה  פינוי והריסת הבניה הלא מוסדרת במרחב, .ב

מ"ר למסחר ולתעסוקה. המבנים החדשים ישלבו בניה מרקמית  15,000-יח"ד ו 1,923חדשה בת 
 קומות לכל היותר. 19מגדלים בני  12-קומות לכל היותר, ו 9בת 

 איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים. .ג
 ד' שפ"פ בזיקת הנאה לציבור 1.5-בנוסף כד', ו 20-הקצאת שטחים ציבוריים פתוחים בסך של כ .ד

ד' פתוחים לרווחת  27.1-ד' שטחים סחירים בזיקת הנאה לציבור. סה"כ כ 5.5-וכ למעבר ושהייה
הציבור, שיפותחו כמרחב רציף והמשכי המקושר למארג הרחובות בשכונה ובסביבה, תוך שמירה 

 על מקבצי עצים בוגרים קיימים.
ד' ביחס למצב המאושר,  1.5מוסדות ציבור, המהווים תוספת של ד' למבנים ו 23.5-הקצאת כ .ה

 חלקם קיימים ומתפקדים וחלקם חדשים לטובת התושבים הקיימים והחדשים בשכונה.
 קביעת מערך דרכים חדש מוטה הולכי רגל ואופניים. .ו
קביעת חזיתות מסחריות לאורך שדרות ירושלים ורח' סהרון, וכן בחלק מהרחובות הפנימיים  .ז

 ונה.בשכ
 .5000קביעת זכויות בניה בהתאם לתוכנית המתאר תא/ .ח
קביעת הוראות כלליות לנושא בינוי, פיתוח, מרתפים, ניהול נגר, זיקות הנאה, תנאים בהליך  .ט

 הרישוי לרבות תוכניות עיצוב אדריכלי, איכות הסביבה, תנועה וחניה ועוד.
 קביעת גודל דירה ממוצע ותמהיל יחידות דיור. .י
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 :  מוצעים יעדים/שימושיםפירוט 
 שימושים ייעוד

 שימוש ראשי: מגורים, דיוריות, משרדים לבעלי מקצועות חופשיים כחלק מהדירה מגורים
 שימוש משני: מסחר

 שימוש ראשי: מגורים, דיוריות, משרדים מגורים ותעסוקה
 שימוש משני: מסחר

מבנים ומוסדות 
 ציבור

 יפו-יאום עם עיריית תל אביבכל השימושים המותרים על פי חוק, בת

 
 

 זכויות בניה:
ד' סחיר.  X 47.339 5מ"ר לפי חישוב רח"ק  236,608: שטחי בניה ברוטו מעל הקרקע במגרשים הסחירים -

 מתוכם:
o מ"ר ברוטו על קרקעי למסחר ולתעסוקה. 15,000-כ 
o  יח"ד. 123מ"ר ברוטו למגורים,  15,764)כיום בבניה(:  3בחלקה 
o  מ"ר ברוטו ליח"ד  114.4-יח"ד. כ 1,800מ"ר ברוטו לבניה חדשה,  220,844-כ: 3מחוץ לחלקה

 22.4-כ-מ"ר "פלדלת"( ו 92מ"ר ממ"ד )סה"כ  12מ"ר עיקרי,  80כולל שטחים משותפים. מתוכם 
 מ"ר שטחים משותפים ליח"ד בממוצע ליח"ד.

קומות בתחום התוכנית  X 5משטח המגרש  85%מ"ר לפי חישוב  194,539: שטחי בניה ברוטו בתת הקרקע -
 . מתוכם:3למעט חלקה 

o  תותר המרת שטחי שירות בתת הקרקע לשטחים עיקריים למסחר / שטחים עיקריים נלווים
משטח המגרש  25%למגורים כגון מועדוני דיירים וכו' בתת הקרקע בלבד בהיקף שלא יעלה על 

 )כמחצית התכסית הבנויה(.
o שימושים במגרש.שטחי שירות בתת הקרקע מיועדים לכלל ה 

 שימוש ייעוד
 שטחי שירות שטח עיקרי

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

)ללא 
 (3חלקה 
 ד' 39.047

 44.0% 58,700 133,520 - - 338.8% 133,520 מגורים

  
 32.9% 1,030 3,130 - - 7.9% 3,130 מסחר

מגורים 
 (3)חלקה 

 ד' 3.139
   38.6% 4,387 11,377 - - 358.3% 11,377 מגורים

מגורים 
 ותעסוקה

 ד' 4.756

 30.0% 3,144 10,480 - - 220.4% 10,480 מגורים
 33.3% 250 750 - - 15.8% 750 מסחר  

 33.3% 2,460 7,380 - - 155.2% 7,380 תעסוקה 

 
 % מהשטח העיקרי - 1
 משטח הקרקע % - 2

 
 1,923יח"ד: 

 יח"ד / ד' נטו בממוצע 40.6צפיפות:  
 מ"ר עיקרי + ממ"ד 80שטח ממוצע ליח"ד: 

 
 נתונים נפחיים:

 (19קומות ל  15, ומ 9קומות ל  8)כולל הקלה בקומות מ  19עד:  9מספר קומות: מ:  
 מ' למגדל מעורב שימושים 84.0מ' למגדלי המגורים,  71.5גובה: 

 65%ד עתכסית:  
 רחובות  כלפי המ'  2קווי בניין: 

 
 :ציבורי ותחבורהמרחב 
מרחב התכנון משורת היטב על ידי תחנת מחרוזת של הקו האדום בשדרות ירושלים ממזרח, וקווי  -

אוטובוס רבים ברח' יפת במערב. בהתאם, עיקר שלד הרחובות במרחב מורכב מרחובות להולכי 
ועה המנועית צומצמה למינימום ההכרחי לטובת תפקוד רגל ורוכבי אופניים בלבד, כאשר התנ

 התוכנית.

התכנון שם דגש על יצירת חיבורים בכיוון מזרח ומערב, לטובת שיפור הקישוריות בין הפרדס  -
מזרחה אל תוואי הרכבת הקלה בשדרות ירושלים, ובין הפרדס מערבה אל רחוב אייזיק חריף 

דרום ראשי שקושר את רחוב  –מוסיפה חיבור צפון ומשם הלאה אל רחוב יפת והים. התוכנית גם 
סהרון בצפון אל רחוב זלמן מייזל בדרום. בנוסף, התוכנית מאפשרת את המשך רחוב אייזיק חריף 

צפונה אל רחוב סהרון, ובכך מוסיפה חיבור נוסף בכיוון צפון דרום, שהיום חסר מאד. חיבורים 
לימים אותה, והופכים את הפרדס ממתחם משמעותיים אלו מצטרפים אל הרשת העירונית ומש

 סגור לחלק מהרקמה העירונית.

מארג הרחובות והשבילים יוצא מרחב רווי באפשרויות הליכה אטרקטיביות ומגוונות, המעודד  -
הליכה ורכיבה על אופניים. התוכנית כוללת הוראות להצללת המרחב הציבורי, הקפדה על רוחב 

יין מחייבים יבטיחו דופן ברורה ופעילה, יעשירו את הפעילות מדרכות, חזיתות מסחריות וקווי בנ
 במרחב הציבורי ויסייעו לתחושת הביטחון.

 
 חוות דעת תחבורתית:

 :השלד הראשי
ציר מרכזי בעיר והינו דרך עירונית ראשית. השדרות כוללות את תוואי הקו  - שדרות ירושלים 

 מתחם.הרכבת הקלה, עם תחנת "מחרוזת" הסמוכה ל האדום של
 :השלד המשני
 .רחוב מקומי בגבול הצפוני של המתחם. מתוכננת בו חזית מסחרית - רחוב סהרון

 - רחוב אייזיק חריף
 .רחוב בגבול המערבי של המתחם. מתוכנן המשכו צפונה לחיבור עם רחוב סהרון

  .רחוב בגבול הדרומי של המתחם -רחוב זלמן מייזל
 :מערכת תחבורה ציבורית

 .הקלה האדום עובר בשדרות ירושלים, עם תחנת "מחרוזת" בסמוך למתחםקו הרכבת  -
 .קווי אוטובוס רבים עוברים ברחוב יפת הסמוך ממערב למתחם -
 תחנת הרכבת הכבדה וולפסון מספקת שירות חלקי למתחם. -

 :מערכת שבילי אופניים
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רג רחובות ושבילים התכנית שמה דגש על יצירת מרחב המעודד הליכה ורכיבה על אופניים, עם מא
 .תנועה נוחה להולכי רגל ורוכבי אופניים המאפשר

ע"י חיבור רשת השבילים  2025התכנית מתממשקת עם התוכנית האסטרטגית לאופניים לשנת 
 :הבאים מתוך הרשת לשבילים

 .שביל ראשי בשדרות ירושלים -
 .שביל ראשי ברחוב יפת -
 .שבילים משניים ברחובות סהרון והולצברג -

 :תנועת הולכי רגל
התכנית שמה דגש מיוחד על יצירת מערך הליכה רציף, נגיש ובטוח להולכי רגל, תוך מתן עדיפות 

מערב ראשי המקשר בין תחנת הרכבת -לתנועה הרגלית במרחב. במרכז המערך עומד ציר מזרח
סהרון  דרום מרכזי המחבר בין רחוב-הקלה "מחרוזת" בשדרות ירושלים לכיוון הים, וציר צפון

 .לרחוב זלמן מייזל. לאורך צירים אלו ובכל רחובות הפרויקט תוכננו מדרכות רחבות ונגישות
המרחב מועשר ברשת צפופה של מעברים להולכי רגל בין המבנים ושבילים ייעודיים בשטחים 

הפתוחים, היוצרים חיבורים ישירים למוקדי העניין ולמבני הציבור. בטיחות והנוחות של הולכי 
גל מובטחת באמצעות מעברי חצייה מוגבהים בצמתים מרכזיים, תאורה ייעודית, וריהוט רחוב הר

המאפשר מנוחה לאורך הדרך. מערך זה משתלב ומתחבר למערכת הרחובות הקיימת בסביבה 
ומייצר המשכיות של תנועת הולכי הרגל אל השכונות הסמוכות, תחנת הרכבת הקלה, ומוקדי 

 המסחר והתעסוקה באזור.
 :חנייה ברחובות

התכנית מצמצמת את התנועה המנועית למינימום ההכרחי. חניה ברחובות תתאפשר ברחובות 
 אך תוך צמצום מספר מקומות החניה לטובת הרחבת מדרכות ושבילי אופניים. ,המקומיים

 :מיתון תנועה
ר את במסגרת התכנון התחבורתי ברחוב, תיושם מדיניות מיתון תנועה מקיפה שמטרתה להגבי

בטיחות כלל משתמשי הדרך ולשפר את איכות החיים במרחב העירוני. מדיניות זו תכלול מגוון 
מטרים, התקנת פסי  3.0אמצעים פיזיים ותכנוניים, ובהם: הצרת נתיבי הנסיעה לרוחב מרבי של 

קמ"ש. אמצעים אלו, בשילוב עם  30-הגבלת מהירות הנסיעה לם האטה במרווחים מתאימי
כות והסדרת מעברי חצייה מוגבהים, יתרמו ליצירת סביבת רחוב בטוחה ונעימה הרחבת המדר

, תוך מתן אשר מפורטות במסמך זה תחת הפרק המתאים יותר להולכי הרגל ולרוכבי האופניים
 .מענה הולם לתנועת כלי הרכב

 
 :תקן חנייה

 (:7 התוכנית מציעה תקן חניה מופחת בהתאם למדיניות העירונית )רובע

 7לפי מדיניות רובע כתקן מקסימלי מקום חניה ליח"ד  0.8: םמגורי. 

 " 0תקן החניה למסחר הינו". 

  כתקן מקסימלי 1:350תקן החניה לתעסוקה הינו. 
 :רכב תפעולי

חניות רכבים תפעוליים יוקצו לפי היקף נדרש של חניה תפעולית בהתאם לנוהל מנהל התכנון 
 .2016עיות עבור תקנות החנייה הנחיות מקצו 4.7.16 שאושר ב במשרד האוצר

 :דגשים
מערב לשיפור הקישוריות בין הפרדס -התכנית שמה דגש על יצירת חיבורים בכיוון מזרח 1.

 .הקלה ולכיוון הים לתחנת הרכבת
 .דרום ראשי המקשר את רחוב סהרון בצפון עם רחוב זלמן מייזל בדרום-מוצע חיבור צפון 2.
אייזיק חריף צפונה אל רחוב סהרון, מוסיפה חיבור נוסף התכנית מאפשרת את המשך רחוב 3. 

 דרום.-בכיוון צפון
 .מארג הרחובות והשבילים יוצר מרחב עם אפשרויות הליכה מגוונות ואטרקטיביות4. 
התכנית כוללת הוראות להצללת המרחב הציבורי, הקפדה על רוחב מדרכות, וחזיתות  5.

 .ריאת הפעילות במרחב הציבו מסחריות שיעשירו
 

 בינוי ועיצוב:
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התוכנית כוללת מגרש מעורב שימושים )מגורים ותעסוקה( בצומת שדרות ירושלים ורחוב סהרון,  -
 בסמוך לתחנת הרכבת הקלה, בהתאם לעקרונות פיתוח מוטה תחבורה ציבורית.

קומות  7קומות ברוטו לכל היותר: קומת קרקע +  9הבינוי בתוכנית מורכב מבינוי מרקמי ברובו,  -
 3, מתוכם שניים בחלקה קומות 19בני  מגדלים 12. בבינוי משולבים בנסיגה פוסיות + קומת גגטי

ומגדל מעורב שימושים אחד. בכך התוכנית מאפשרת מגוון של סוגי מגורים שיתאימו למגוון 
 אוכלוסיות.

 הבינוי מתאפיין בתכסיות גבוהות ובמרווח קדמי מצומצם, לטובת מימוש נפחי הבניה הנדרשים -
לישימות הכלכלית של התוכנית תוך שמירה על בינוי מרקמי ברובו, ותוך זיקה לתכנון היפואי 

 ההיסטורי. 

בתוכנית משולבים שלושה בתי באר היסטוריים לשימור, הכוללים שרידים של מבני המשאבות  -
 ובריכות האיגום.

למדיניות  התוכנית כוללת הקצאת שטחים ציבוריים פתוחים ושטחים למבני ציבור בהתאם -
היחידה האסטרטגית בעירייה, ומספקת פתרונות לצרכי הציבור של הקהילה הקיימת 

 והאוכלוסייה החדשה.
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 עצים בוגרים:

 ש על שימור עצים רבים ככל הניתן. התכנון שם דגבעלי ערךבמרחב התכנון עצים בוגרים רבים ו -
 תוך קביעת הבינוי הנדרש להתחדשות המרחב.

 
 תשתיות:  

וכנית שומרת על מתקן הניקוז בלב הפרדס והמובל התת קרקעי המנקז אותו לכיוון צפון הת -
 מערב. מעבר לכך, יתר תשתיות הניקוז יוחלפו בתשתית תת קרקעית מוסדרת.

התוכנית מציעה החלפה של תחנת השאיבה לביוב הקיימת בתחנה חדשה שתמוקם בסמוך לתחנה  -
הקיימת, בחלקו הצפון מערבי של הפרדס. התחנה תוקם מחדש והציוד בה יוחלף כך שהתחנה 

 תוכל לספק שירות טוב ותקין לבינוי החדש. יתר תשתיות הביוב הרעועות יוחלפו.

 התייחסות לסביבה:  
 סהר )פרדס דכה( –יפו  2631ית נשען על תחום התוכנית המאושרת תא/שטח התוכנ -

התוכנית נשענת על שלד הרחובות הקיים בפרדס, וכן כוללת מספר מתחמי מימוש הנשענים על  -
המבנה הקיים של הקבוצות בקרקע. כל זאת, לטובת ישימות התוכנית ומימושה בשלבים באופן 

 בלתי תלוי במבנה האחזקות ככל הניתן.

 :איכות סביבה
במרחב התכנון קיימת תחנת דלק. התוכנית מציעה פינוי של התחנה וביטול מגבלות הבניה  -

 הקיימות תוך קביעת תנאים בהליך הרישוי להבטחת טיפול נאות בזיהומים אפשריים.
 

 חוו"ד סביבתית:
 זיהום קרקע:

 .התכנית בתחום המתווה לטיפול בקרקעות מזוהמות של המשרד להגנת הסביבה
 הוגש סקר היסטורי ותכנית דיגומים לאישורו.

 יידרש לפעול עפ"י האישור שיינתן והנחיותיהם לשלבים השונים של התכנון.
 תחנת דלק:

 מיועדת כחלק מקידום התכנית תחנת הדלק הקיימת בתחום הקו הכחול 
 לפינוי ופירוק התשתיות.

 הריסה ותנאים לצורך כך נדרש להטמיע בתקנון התכנית סעיפים כתנאי להיתר
 להיתר בנייה ולפעול עפ"י הנחיות המשרד להגנת הסביבה : מסמך ריכוז הנחיות

 .7.9.2020מקצועיות להשבתה של אתר החשוד בזיהום קרקע" מיום 
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 מהמשרד להגנת הסביבה. NFAבכל מקרה, לא יותרו עבודות בשטח טרם קבלת 
 

 תחנת שאיבה:
 ת המים יש לשמור על רדיוס בינויבשל מיקום התחנה בשטח התכנית עפ"י תקנו

 על מנת מ' משטח התחנה לשימושים רגישים כמגורים ומבני ציבור  50של 
 להימנע ממטרדים לשימושים אלו.

 אסבסט:
 אסבסט חלקי ונמצאו ממצאים בשטח התכנית. נערך סקר 

 לשלב היתר הבנייה יושלם סקר מקיף לכל המבנים שבשטח התכנית
 אקוסטיקה:
 התכנית נדרש ביצוע חיזוי רעש תחבורה ורעש ורעידות מהרק"ל לצורך קידום

 להבנת ההשפעות על התכנון המקודם כמו גם בחינת השפעת המערכות 
 האלקטרו מכניות אשר יתוכננו במבנים הנמוכים/מרקמיים ביחס לבינוי הגבוה.

 עם השלמת וקבלת המסמכים יוטמעו המסקנות בתקנון ובנספח הסביבתי.
 

 טחי ציבור )היח' האסטרטגית(:פרוגרמה לש

)צהלון ושיכוני חסכון, נווה גולן  736, 735, 734מאפייני האוכלוסייה הוערכו לפי ממוצע בין א"ס 
ויפו ג', בהתאמה( מתוך הנחה כי מגמות הגידול הקיימות ימשיכו והאזור צפוי להתאכלס 

 גדולים יחסית. במשפחות צעירות, ובאוכלוסייה ערבית ודתית שמאופיינת במשקי בית 
 הנחות הבסיס:   .1

 תושבים. 5,570-, כ2.9 –משק בית ממוצע .1

 ילדים. 92-(, כל שנתון יעמוד על כ1.7%) 6-19גודל שנתון ממוצע לגילאי  .2
 

 שטחי ציבור נדרשים:

 עבור סך יחידות הדיור במצב המוצע נדרשים:  .1
 שטחים פתוחים מבני ציבורלשטח  

 ד' 27.8 ד' קרקע 26 כלל השטחים

 

 ד' 16.7  סף הבית

 ד' 8 ד' 4.9 תוספת 

*בהתייחס לשטחי סף הבית בלבד, לא 
 נדרשת תוספת

 

 פירוט השימושים הנדרשים נורמטיבית: .2
 מס' כיתות שירות

 6.9 כיתות עבור מעונות יום 

 9.2 כיתות עבור גני ילדים

 18.4 כיתות בית ספר יסודי

 18.4 כיתות בית ספר על יסודי

 1 תמרפאה שכונתי

 3 בי"כ

 מתחת לסף מוסדות נוספים 

 
 שצ"פ שב"צ 
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דרישת 
 פרוגרמה

26 16.7  

 )סף הבית בלבד(

מוצע 
 בתכנית

23.47 20 

 3.3+ 2.53- פער

 )בהתייחס לסף הבית בלבד(

 
 תכנית המוצעת אינה עומדת בדרישות ההקצאה כפי שעולות בחוות הדעת.  היקף השב"צ ב

רוגרמה לבין המצב המוצע בתכנית נובע מנסיבות מיוחדות ומחריגותה אי ההתאמה בין המצב הנדרש בפ
 של התכנית במספר תחומים:

בתי אב שחיים ללא תשתית וללא  200מרחב פרדס דכה מאופיין ברובו בבנייה שאינה מוסדרת וכולל כ  -
 מעמד תכנוני מסודר. 

ושרים כולל דרכים, שצ"פ ומבני הבינוי הלא מוסדר בפרדס מונע מימוש בפועל של שטחים ציבורים מא -
ציבור באופן זה נפגעים הן התושבים בתחום התכנית והן תושבי השכונה מזה שנים מתשתיות מטרדיות, 

 מרשת דרכים קטועה, וממחסור בשטחי ציבור. 
 התמשכות המצב הנוכחי אינה מטיבה ועלולה להרע את המצב הן בתחומי התכנית והן לסביבתה. -
שטח אינו מוסדר, תכנית זו אינה תכנית נורמטיבית להתחדשות עירונית. על מנת לייצר מאחר ומרבית ה -

תכנית שהינה בעלת אופק מימוש, נדרש לקחת בחשבון את התנאים המיוחדים הנגזרים מהצרכים 
 ומשמעויות ההתארגנות של בתי האב הקיימים. 

קצאות המוצעות על אף הפערים, לאור סיבות חריגות אלו, היחידה האסטרטגית ממליצה לאשר את הה
התכנית המוצעת תביא להסדרת המרחב, לשימוש מיטבי בפוטנציאל שטחי הציבור ומיצוי מתוך הבנה ש

 פוטנציאל השטחים הסחירים. 
לפיכך, לעניין שטחי הציבור ובהתייחס לטעמים המיוחדים הנ"ל, מומלץ לאשר את התכנית בהתאם 

 ( ))ח(( בהוראות תכנית המתאר.2)ד( ) 4.1.1לפרוגרמה המוצעת ובהתאם לסעיף 
 

 :הציבור התייעצות עם
 .16.07.24מתווה התייעצות עם הציבור אושר בתת ועדה להתייעצות עם הציבור בתאריך 

. בתאריך לאורך התקדמות התכנון התקיימו פגישות רבות עם ועד הפרדס בהן הוצג התכנון ונידון עם הועד
פתוחה לכלל הציבור במרכז בני ברית יפו ג'. להלן סיכום המפגש וע התקיימה פגישת ייד 08/10/2024

 באמצעות היועץ החברתי שמלווה את התכנית:
, ביניהם משתתפים 40-כ תושבי פרדס דכה: השתתפו במפגש: נציגי העירייה, עורכי התכנית, יועץ חברתי,
 נציגי ועד השכונה, בעלי עסקים מקומיים ואזרחים מעורבים.

 :המפגשמהלך 
מנכ"ל המשלמה ליפו הציג את תפיסת העירייה לפיתוח אזור דרום יפו, חשיבות התוכנית לעתיד האזור 

 ואת העשייה למען התושבים.
, התהליך את החשיבות של שיתוף הציבור בתהליך התחדשות פרדס דכה מנהל אגף נכסי העירייה הדגיש

 כדי להטיב עם תושבי הפרדס. הארוך שהביא ליום הזה ורצון העירייה לעשות כל מה שאפשר 
מנהל מנהלת הפרדסים הציג את כל שלבי תהליך שיתוף הוועד בתהליכי התכנון, מאז הקמת המנהלת. 

  כמו כן, הוצגו פעולות שהעירייה קידמה בכדי לקדם את הפרויקט כגון:

 הפרדס כמתחם להתחדשות עירונית.מועצת העיר הכריזה על  .1

פטור מהיטל השבחה בגין התכנית וזאת בכדי לעודד את ן במסגרת חוק ההסדרים הקודם נית .2
 .קידומו והגדלת הכדאיות הכלכלית

במסגרת שיתוף הפעולה ההדוק עם וועד הפרדס והחלטות המשותפות שהתקבלו למען התושבים, הוצג 
והודגש חלון הזמן הנוכחי להכנסת התכנית לדיון להפקדה עד סוף השנה וזאת לעמוד בשינוי החקיקה 

 לת הקלות הנדרשות לתוספת קומות.לקב

הציג את הרקע לתכנית, את המטרות ואת  מתכנן מצוות תכנון דרום יפו בעירייה האמון על התוכנית
 , עם שלבי התוכנית הלו"ז הצפוי עד האישור להוצאת היתר והתחלת בנייה.המסגרת התכנונית הכללית
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 ית.התכנהציג את אדריכל התכנית מטעם רשות מקרקעי ישראל, 

 התושבים הביעו עניין רב בתכנית והעלו מגוון רחב של שאלות והערות: שאלות, הערות והתייחסויות:

התושבים ביקשו פירוט נוסף לגבי גובה הבניינים, מספר יחידות הדיור, חלוקת  פרטי התכנון: ●
 השטחים הציבוריים והמסחריים, ומיקום מבני ציבור.

על אופייה הייחודי של השכונה והקשר שלה למורשת הועלתה הדאגה לשמירה  הקשר למורשת: ●
החקלאית של פרדס דכה. התושבים ביקשו לשלב אלמנטים היסטוריים בעיצוב הנוף והמבנים 

 החדשים.
התושבים התעניינו בתכנון הכבישים, החניונים, התחבורה הציבורית  תשתיות ותחבורה: ●

 והנגישות לאזורים השונים בשכונה.
הועלתה חשיבות השמירה על השטחים הפתוחים הקיימים, פיתוח גנים  :שטחים פתוחים ונוף ●

 ציבוריים חדשים ושיפור הנוף.
התושבים ביקשו להבין את השיקולים שעמדו בבסיס תכנון אזורי המסחר  מסחר ושירותים: ●

 והשירותים, והאם יינתנו עדיפות לעסקים מקומיים.
 .בשכונהמבני דת הועלתה שאלה לגבי התייחסות לתכנון  דת ומסורת: ●
התושבים ביקשו לקבל מידע נוסף על שלבי התכנית הבאים, על האופן  תהליך קבלת ההחלטות: ●

 שבו התגובות שלהם ישולבו בתכנון הסופי, ועל לוחות הזמנים הצפויים.
עלה נושא הקשר והסיכום מול רשות מקרקעי ישראל השותפה במתחם בפרדס ובעלים של  ●

 התוכנית דורש את הסמכתה תוך שמירה על הכדאיות הכלכלית. קרקעות רבים, כאשר ביצוע
 
 
 

 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 500% 154% אחוזים סה"כ זכויות בניה

 236,608 72,000 מ"ר
   אחוזים זכויות בניה לקומה

   מ"ר
 19, 9  13, 4 קומות גובה

למגדל  84.0למגדלי מגורים,  71.50  מטר
 ב שימושיםמעור

 65%עד   תכסית
 למגורים 1:0.8  מקומות חניה

 
 4/35התאמה לתמ"א 

 50%דורשת שתפרוסת השטחים למגורים בתחום התכנית תהיה מינ'  35תמ"א 
עוד קובעת התמ"א שמוסד התכנון יהיה רשאי לאשר גמישות ולאשר תכנית הכוללת שטח קרקע למגורים 

 .40%עד 
שטחי ציבור רבים במצב המאושר. חלק גדול מהשטחים הציבוריים תכנית פרדס דכה מאופיינת ב

הקיימים כיום הינם תפוסים והתכנית כוללת אותם כדי לאפשר מנגנון פינויים והשמשתם עבור כלל 
 השכונה.

 .40.1%בשטח התכנית המוצעת כלל שטח המגרשים למגורים: מגורים, מגורים ותעסוקה ושפ"פ מהווים 
פופה מאוד, מקודמת ברח"ק מקס' ונמצאת בשכונה המצטופפת בפרויקטים רבים התכנית הינה תכנית צ

 להתחדשות.
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 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 

 ממליצים לועדה המקומית להפקיד את התכנית בתנאים הבאים:
 
 ירוניים.ובהתאם להנחיות הגורמים הע תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.. 2
 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר - תנאי לאישור התכנית. 3
 פקדה.ה
 חודשים מיום ההחלטה על הפקדת התכנית. 7. הפקדת התכנית תתאפשר עד 4
 וד וחלוקה על ידי מנהל תחום מקרקעין ואגף הנכסים.. אישור של מסמכי האיח5
 . עדכון נספח התנועה ואישור אגף התנועה.6
 . אישור הרשות לאיכו"ס.7
 . תיאום עם חברת מי אביבים לשטח הנדרש עבור תחנת השאיבה לביוב.8
 . תיאום עם מחלקות העירייה השונות ותיקון המסמכים בהתאם לתיאומים שיערכו.9

 הוראות לפינוי והריסת המבנים הלא מוסדרים בתחום התכנית ואישורן ע"י אגף הנכסים.. קביעת 10
 . הטמעת הערות מחלקת יעודי קרקע.11
. השלמת טבלת איזון והקצאה. טבלת האיזון תובא לדיון נוסף בפני הועדה כתנאי להפקדה בפועל, כולל 12

 במידת הנדרש. 5עדכון השטחים בטבלה 
 

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

 :תיאור הדיון 04/12/2024מיום  ב'24-0023ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

כנית, : משפחת דכה לא הגיעו לדיון בגלל אבל משפחתי. הם מוסרים שהם מברכים על התוצח קוזניצקי
 זהו רגע הסטורי והם שמחים על שיתוף הפעולה. 

תוכנית ה .דונם 120תוכנית בלב יפו ג׳ כה כה. וכנית להתחדשות עירונית בפרדס דת: יותם בן יעקב
 מקודמת בשיתוף פעולה של רשות מקרקעי ישראל ועיריית תל אביב

 : מציג את התוכנית.נעם פרחי
 .ולא על הדפנות למה המגדלים דווקא במרכז : חיים גורן
מגדלים לאורך רחובות  בתחום התכנית. יש המגדלים הוקמו מתוך חשיבה לפריסה שלהם: נעם פרחי

 .ירושלים  'אורך שדלקיים ו הרחוב הקשתי הזה שהוא רחוב
 ?הקיים רידהוא קשתי בגלל שהוא משתלב עם הג :חיים גורן
 יושב על התוואי של הרחוב הקיים : נעם פרחי

דומה לתוכניות שכבר מאושרות מהצד השני ב רחוב אנחנו הנחינו את האדריכל לייצר חתך: ביותם בן יעק
לאורך  בבינוי מרקמיחזית   פרויקט בנוי בחתך הזה:אפשר לראות גם  .של הרחוב ולאורך שדרות ירושלים

ד תחנת פינה לצבלמעט  .בינוי היותר גבוהה מאחורה בנסיגה מסוימת ,חזית פעילהוהשדרה בבינוי רציף 
 חוב.לר 0 קוב תעסוקהמגדל ל מתוכנן  שם לק"הר

 בין המגדלים כמה זה תעסוקה וכמה זה מגורים.: חיים גורן
בצומת של סהרון  יד תחנת הרכבתהמסחר והתעסוקה המשולבים במגרש שנמצא ל: שימוש נעם פרחי

 ע ביתר התוכנית זה עירוב של שימושי מגורים ומסחר בקומת הקרק .ושדרות ירושלים
 תחנת הרכב. אז התעסוקה מרוכזת רק בסגולים כן, רק בפינה של: חיים גורן

 תוכנית יפה וראויה. ,ועל אלמנטים לשימור בדיון של ועדת השימור שדיברו פה על בית הבארמיטל להבי: 
 .רגישה וככה צריך לפעולנעשתה פה עבודת עומק מאוד חשובה וחן אריאלי: 

נות אנחנו גם אלה שבונים. את סהרון, חלקה שלוש בתוך המתחם הזה בעשר השנים האחרו: צחי חג'ג'
תוכנית מאוד מעניינת מאוד גדולה  .שהיא נהיה בעצם את כל הפינויים ואת כל העבודה שנעשתה במתחם

ריט שצורף פה לוועדה על התשביקשתי לדבר  .ואנחנו שמחים להיות חלק ממנה מאוד קשה מאתגרת
אומים לא משתתפת באיחוד וחלוקה במגרש אבל זה בניגוד לתי 3ב שם שחלקה לאמור בתקנון כתו ובניגוד

 .לקיים את התוכנית הזאת וזה משהו בלעדיו אי אפשר שנעשו פה
 אני מציע שזה ייבחן  : אודי כרמלי

דבר מה שגם ברור זה שכל היחידות בסופו של  .ייבחן במסגרת לוח ההקצאות זה ולא פה זה אלי לוי:
 .ביטוי בלוח ההקצאותוזה יבוא לידי  ל בפינויים לפרויקט עצמומיועדות לטיפו

הם המגרשים מ .הקו הכחול של תוכנית ויש מהו מתחם איחוד והחלוקה של התוכנית : יש אתאודי כרמלי
מגרש שאנחנו דיברנו עליו לאורך . בהמגרשים הכלולים בתוכנית הםמה  .חלוקהחוד ושמשתתפים באי
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שיקולים לכאן ולכאן, אנחנו  קה וכרגע הוא לא מופיע באיחוד וחלוקה יש כזההדרך שישתתף באיחוד וחלו
צריך להיות מסוכם על ידי  .נבחן אותם הטיעון כאן הוא טיעון בעיקרו טכני לראות מה נכנס ומה יוצא

 .רמ״י נכסים תכנון להבין את זה
העתקה תחנת השאיבה אנחנו מבקשים שתנאי להפקדת התוכנית יהיה תיאום מנגנון : יותם בן יעקב

 אביבים. לביוב עם חברת מי
לא והיא  ה.יש תחנת שאיבה קיימת שהיא מבאבת בעצם את כל האזור מעבר לפרדס דק :קובי ביטון

 .נדרשת להעתקה התוכנית בעצם כופה את העתקת התחנה
נית אין טבלאות אתם כרגע מאשרים את התכ. תוכנית לא מאושרת כרגע להפקדה: ההראלה אברהם אוזן
ראיתם פה תכנון זה מקובל עליכם אתם מאשרים את עקרונות התכנון וצריך לחזור . בהיבט התכנוני שלה

 לכאן לקבלת החלטת הפקדה בפועל.
 .?כדי לקבל את ההקלות זה בסדר: עמי אלמוג

 כן: הראלה אברהם אוזן
 ד.א להפקיד בתנאים אחרת אנחנו נפסימה ל: אלי לוי

 יכול לקבל החלטה כזאת אי אפשר לקבל החלטה בתכנית  תה לא: אהראלה אברהם אוזן
 עדה המקומיתאלי אתה כאן כדי לתפוס את ההקלות יש לך כאן החלטה ההמלצה של הוו: אודי כרמלי

 .מונות בה זה מהות ההחלטהתאת ההקלות שו וןלקבל את עקרונות התכנ
 ה מכסה אותנו לסוף עשרים וארבעה הכול בסדר גמור.ז עמי אלמוג:

 ה.שובפה אחד בעד התוכנית תכנית ח אנחנו מצביעים:  אריאלי חן
ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  04/12/2024מיום  ב'24-0023בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 
 בתנאים הבאים: אשר את עקרונות התכנית להפקדה  ל
 

. טבלת האיזון לאיחוד וחלוקה 6999בגוש  3ובחינת הכנסת חלקה  השלמת טבלת איזון והקצאה .1
במידת  5תובא לדיון נוסף בפני הועדה כתנאי להפקדה בפועל, כולל עדכון השטחים בטבלה 

 הנדרש.
 אישור של מסמכי האיחוד וחלוקה על ידי מנהל תחום מקרקעין ואגף הנכסים. .2

 עדכון נספח התנועה ואישור אגף התנועה. .3

 אישור הרשות לאיכו"ס. .4

 י אביבים לשטח הנדרש עבור תחנת השאיבה לביוב.תיאום עם חברת מ .5

 תיאום עם מחלקות העירייה השונות ותיקון המסמכים בהתאם לתיאומים שיערכו. .6

 קביעת הוראות לפינוי והריסת המבנים הלא מוסדרים בתחום התכנית ואישורן ע"י אגף הנכסים. .7

 הטמעת הערות מחלקת יעודי קרקע. .8

 .העתקת תחנת השאיבה עם מי אביביםתנאי להפקדה יהיה תיאום מנגנון  .9

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .10

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .11
תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית  .12

 הפקדה.

 חודשים מיום ההחלטה על הפקדת התכנית. 7הפקדת התכנית תתאפשר עד  .13
 

, מיטל להבימשתתפים: חן אריאלי, אלחנן זבולון, חיים גורן, אורנה ברביבאי
 

 


