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

 
 0016-21פרוטוקול מספר  

 13:00 - 09:00 07/07/2021כ"ז תמוז תשפ"א 
 

 12יפו, קומה  -אביב -תל 69באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 
 09:21הישיבה נפתחה בשעה: 

 דמאיו שרעבי, אופירה יוחנן וולק בנוכחות: דורון ספיר, אלחנן זבולון,  גל
 
 

 מ"מ ראש העירייה יו"ר ועדת המשנה לתכנון ובניה דורון ספיר, עו"ד השתתפו ה"ה:

 מ"מ וסגנית ראש העירייה אופירה יוחנן וולק 
 סגנית ראש העירייה מיטל להבי 
 סגנית ראש העירייה חן אריאלי 
 סגנית ראש העירייה ציפי ברנד פרנק 
 סגן ראש העירייה ולוןאלחנן זב 
 חבר מועצה גל שרעבי דמאיו 
 חברת מועצה מאיה נורי 
 

 מהנדס העיר אהוד כרמלי, אדר' נכחו ה"ה:

 ס.בכירה ליועמ"ש אושרת שפי, עו"ד 
 מנהלת אגף תכנון העיר וסגנית מהנדס העיר אורלי אראל 
 סגן מנהל אגף ומנהל מחלקת רישוי בניה מאיר אלואיל 
 שמאית הועדה המקומית לוזון שגבאילנית  
 עוזר מ"מ וסגן ראש העירייה עו"ד פרדי בן צור 
 מנהל תחום מקרקעין דני ארצי 
 ע.מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה רות אריאל 
 מ. מח' תכנון צפון פרנסין דוידי, אדר' 
 מ. מח' תכנון מרכז לריסה קופמן, אדר' 
 מתכננת תנועה אירינה זילברמן 
 יפו -אביב -מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה תל אלה דוידוף 
 

 חבר מועצה אסף הראל חסרים:
 סגן ראש העירייה ראובן לדיאנסקי, עו"ד 
 

 יפו -ארגון הקבלנים והבונים בתל אביב  אביגדור פרויד משקיפים

 נציג רשות מקרקעי ישראל עמי אלמוג 
 ת משרד הפניםנציגת הועדה המחוזי חגית סימן טוב  
 משרד הפנים מלי פולישוק, עו"ד 
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 ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 יפו –אביב -מרחב תכנון מקומי תל

 
 0016-21פרוטוקול מספר  

 13:00 - 09:00 07/07/2021כ"ז תמוז תשפ"א 
 

 12יפו, קומה  -אביב -תל 69בניין העירייה, ברח' אבן גבירול באולם הארועים ב
 09:21הישיבה נפתחה בשעה: 

 בנוכחות: דורון ספיר, אלחנן זבולון,  גל דמאיו שרעבי, אופירה יוחנן וולק
 
 

מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

 מספר
 מבא"ת

 תוכן סעיף

  23/06/2021ב מיום 21-0015אישור פרוטוקול    

 ן בנושא הארכת מועד למתן החלטה ב דיו2500  1 .1
 ב2500בגין אישור תכנית  197בתביעת פיצויים עפ"י סעיף 

 ליוויק דיווח על הגשת התנגדות מה"ע -אופטושו  507-0623314 3 .2
א 39, 39רחוב יונה הנביא  6915בגוש  10,11בקשה לאיחוד חלקות   18 .3

 דיון בהתנגדויות -דיון באיחוד 
 ת ומבני ציבור ברחוב הרב ניסים דיון בעיצוב ארכיטקטוניבתי כנס  22 .4
אביב דיון בעיצוב -אוניברסיטת תל -מרכז פוסט טראומה  32 .5

 ארכיטקטוני
 דיון בהפקדה 18-24הרברט סמואל  507-0476747 40 .6
 פינוי בינוי מתחם רמה אדירים דיון נוסף 507-0634626 57 .7
 טאסו דיווח על עדכון נוסח החלטה להפקדהבית קברות  507-0677997 65 .8
 
 

 בכבוד רב,
 

 אלה דוידוף
 מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה

 יפו -אביב -תל
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 דיון בנושא הארכת מועד למתן החלטה 
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 רקע:
הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתביעת פיצויים לפי פרק ט' לחוק התכנון  18/03/2021בתאריך 

 .1965והבנייה תשכ"ה 
 מקרקעין שלא בדרך הפקעה.הבקשה מתייחסת לפיצויים בגין פגיעה ב

 ב.2500תכנית התוכנית שעומדת ביסוד התביעה היא 
 

 
 פרטי הנכס התובע:

 מעגל פנימי  –ככר המדינה 
 6520204יפו  -, תל אביב 31רחוב אחד העם מס'  מרחוב  בא כוח התובעים: עו"ד כספרי אמיר

 פירוט סכום הפיצויים: 
 בש"ח 111,135,458

 
 כתב השיפוי:

מבעלי הזכויות במקרקעין נכון למועד חתימתו  90%תכנית ניתן כתב שיפוי, החתום ע"י בגין ה
, והוא "אך ורק בקשר עם תוספת שטחי השירות"(. בכתב השיפוי מצוין כי הוא ניתן 31.10.2016)

"למעט בגין כל מה שנוגע למבני בגין התכנית  197כולל התחייבות שלא לתבוע לפי סעיף 
 . הציבור"

 
 ב"כ הוועדה המקומית עורכות הדין בתיה בראף ומירב קנזי נאמן חוו"ד

לחוק התכנון והבניה,  197בתביעת הפיצויים לפי סעיף למתן החלטה  ימים 240ארכה בת נדרשת 
 :כדלקמן , מהנימוקיםעל ידי הוועדה המקומית(, "התכנית"ב )להלן: 2500בגין תכנית 

 

 טענתם, הבעלים של המקרקעין, המצויים , אשר הם, לתובעים 239 התביעה הוגשה ע"י
 דונם,.  27 -במעגל הפנימי של כיכר המדינה בתל אביב, ואשר שטחם המצטבר הוא כ

  מיליון  111 -על כסך התביעה עומד .₪ 

  נדרשת בחינה מעמיקה של התביעה, ביחס לכל תובע, הן מהבחינה השמאית והן
עים היה בעל זכויות במועד מהבחינה המשפטית )לרבות בחינה האם כל אחד מהתוב

 הקובע(.

  בחינת התביעה לעומקה נדרשת, בין היתר, בהינתן המצב התכנוני הקודם, לרבות תכנית
 צ'. 

  כמו כן, נדרשת בחינת המשמעות של כתב השיפוי אשר ניתן ע"י בעלי זכויות בכיכר
 האם הוא משליך על התביעות וכיצד.  -ב 2500הפנימית, בקשר עם תכנית 

 לכך, יש להציג בפני הוועדה המקומית את כל הנתונים הנדרשים להפעלת שיקול  בהמשך
 דעת ולמתן מענה מפורט לתביעה, ביחס לכל התובעים.

 
למתן החלטה בתביעות הפיצויים על ידי  ימים, 240ארכה, בת לאור כל המקובץ, מבוקשת 

  ה.הוועדה המקומית, ובמהלכם תובא תביעת הפיצויים לדיון בוועדת המשנ
 
 

 
 חוו"ד מה"ע:

לחוק התכנון והבניה  197נוכח המורכבות שהוצגה בהכנת המענים לתביעת הפיצויים לפי סעיף 
 יום להבאת התביעה לדיון בוועדה המקומית. 240ב, הועדה מאשרת אורכה בת 2500בגין תכנית 
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 :תיאור הדיון 07/07/2021מיום  ב'21-0016ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה

 
ימים בשל המורכבות  240ב', מבוקש אורכה מהועדה של  2500תובעים תוכנית  230יובל בנקיר: תביעה של 

הקניינית של כל התביעות וכמו כן יש הרבה בדיקות שצריכים לעשות ברמה התכנונית והמשפטית ולכן 
 מבוקש לתת את הארכה.

ארכה? האם מוציאים החוצה לגורמים אחרים את מלי פולישוק: האם יש בקשות מהסוג הזה שאין ה
טיפול התביעות? וכמה שמאים בודקים את התביעות? אמרת דורון שראש העיר לקח על עצמו את הנושא 

 יום. 90אבל אין שינוי והחוק אומר 
אילנית: לרוב אנחנו מכניסים את התביעות בזמן. האזור של כיכר המדינה זו הארכה ראשונה. תביעה 

לפני חודשים אנחנו מטפלים ואנחנו צריכים להתקשר עם גורמים מקצועיים ומחלקה  שהתקבלה
משפטית. במחלקה אנחנו מטפלים בנושא השמאות ונעזרים ביועצים חיצוניים אבל יש לזכור שזו מאסה 

 תביעות. שבוע הבא נכניס את תוכנית צ' והשאיפה להכניס לדיון כמה שיותר תביעות.  1300של 
 ובדים איתכםכמה שמאים ע

משרדי שמאים ועם עו"ד פנימיים של העיריה וגם עו"ד חיצוניים. התביעות של נת"ע  19אנחנו עובדים עם 
 הן יותר מורכבות כי אנחנו צריכים לתאם גם עם נת"ע עצמה. 

 יום בהוראות החוק היא הוראת חוק מנחה זו לא הוראת חוק מחייבת 90אושרת: 
 דורון ספיר: לאשר את ההארכה

 
ועדת המשנה ( דנה 1)החלטה מספר  07/07/2021מיום  ב'21-0016בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

לחוק התכנון והבניה בגין תכנית  197נוכח המורכבות שהוצגה בהכנת המענים לתביעת הפיצויים לפי סעיף 
 ה המקומית.יום להבאת התביעה לדיון בוועד 240ב, הועדה מאשרת אורכה בת 2500

 
 

 , אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולק, גל שרעבי דמאיומשתתפים: דורון ספיר
 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 2 - -ב' 21-0016
 ליוויק  -אופטושו  - 4677/1תא/ 507-0623314

 דיווח על הגשת התנגדות מה"ע
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מטרת הדיון: דיווח לועדה המקומית לגבי החלטת הפקדה של הועדה 
 .27.6.2018המחוזית בתכנית הנ"ל אשר נדונה בועדה המקומית ב

תכנון לאחר העברת התכנית לדיון בועדה המחוזית התבקשנו ע"י לשכת ה
לבצע מספר שינויים. בהמשך הדראפט מובאים השינויים בתכנית כפי 

 שהוחלטו ע"י הועדה המחוזית.
 

 הועדה המחוזית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 מיקום:

 שכונת קרית שלום  
  מגרשים לפינוי:  .1

 קוב'ירח' גוז  פון:צ
 דרך חיל השריון   רח:מז

 (6986גוש  5,6,7ת שצ"פ )חלקורח' אז"ר ו רום:ד
 וויק ואופטושו ירח' ל רב: מע

 
 מגרש לבינוי: .2
 דרך קיבוץ גלויות צפון:

 שד' ישראל גורי מזרח:
 שד' הותיקים דרום:
  רח' אסירי ציון מערב:

 
 כתובת:
 יפו -תל אביב 

 )רק מספרים זוגיים(  2-28, רח' ליוויק 2-10 אופטושו יוסףפינוי: רח'  .1
 פינת רחוב ישראל גוריבינוי: דרך קיבוץ גלויות  .2

 
 



 מס' החלטה
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 שטח התכנית מורכב משני מתחמים בשכונת קריית שלום. 

מתחם אחד )פינוי( כולל את מבני המגורים הקיימים ברחובות אופוטושו ליויק אותם מציעה התכנית 
 שב"צ.  לפנות, ובמקומם לקבוע יעוד לשצ"פ/

שכונה )רח' קיבוץ גלויות פינת ישראל גורי( מתחם שני )בינוי( כולל את מגרש הכדורגל וצומת הכניסה ל
 בהם מציעה התכנית שטח לבינוי ביעוד מגורים והסדרה סטטוטורית של  הכניסה לשכונה. 

 
  :גושים וחלקות בתכנית

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

, 281, 279, 277, 264 חלק מהגוש מוסדר 6982
291,292 ,196 

 

  135, 137, 138 חלק מהגוש מוסדר 6985
 85,94, 77,84, 25 75, 76 חלק מהגוש  6983

     
 
 

 : תכניתשטח ה
 מ"ר  )שטח תכנית המקביל לאיילון( 8,825 לפינוי :  -1מתחם 

 מ"ר )שטח התכנית המקביל לקיבוץ גלויות( 10,214 לבינוי :  -2מתחם 

 ד'  19.0סה"כ: 

 
 מור סיוון אדריכלים ומתכנני ערים יסקי  :מתכנן

 
 יפו-הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א :יזם

 
 אביב–מנהל מקרקעי ישראל, עיריית  תל  בעלות:

 
  :מצב השטח בפועל

 לפינוי: -1מתחם 
קומות מעל  3בני  בנייני רכבת 4 רחובות ליוויק ואופטושו נמצאים בצמוד לרצועת נתיבי איילון. קיימים

 מ"ר ממוצע.  75יח"ד בשטח של כ  118דירות בקומה, סה"כ  8-10חלקית,  קומת קרקע
 במצב תחזוקתי רעוע הבניינים בנויים משלד בטון ובלוקים, טיח וצבע עם גג שטוח מבטון. המבנים ישנים

 ואף לפני מספר שנים התמוטט אגף שלם בבניין ברחוב אופטושו .
שהוקם לאורך נתיבי אילון בניסיון להתמודד עם מפגע  יצוין כי בצמוד למבנים אלה קיים קיר אקוסטי 

בנוסף ,רצועת שצ"פ צרה אשר אינה אפקטיבית ומתאפיינת  הנובע מנתיבי אילון. רהרעש וזיהום האווי
בנגישות מועטה לשכונה. הקרבה לנתיבי איילון משפיעה באופן משמעותי על איכות החיים ומצבם הפיזי 

 של הבניינים. 
 : בתחום רחובות דרך קיבוץ גלויות מצפון וישראל גורי ממזרח .לבינוי -2מתחם 

 במגרש המוצע קיים מגרש ספורט שאינו בשימוש. ממערב אליו, מגרש הנוער העובד והלומד
 מדרום מתחם בית יצקר )חלקה במושע( אשר מאופיין בבניה נמוכה צמודת קרקע.

 מצפון, דרך קיבוץ גלויות ובית הקברות המוסלמי.
 
 

  :יות קיימתמדינ
 : 5000תכנית תא/ 

 מתחם לפינוי: מוגדר למגורים.  – יעודנספח אזורי 
 מגורים :לבינוי מתחם       

 
 התכנון מוגדר כמרקם ובו בניה נקודתית חריגה לסביבתה. .קומות 4 -מתחם לפינוי  - נספח עיצוב עירוני

 בניה לאורך רחוב ק.גלויות.  -קומות 8עד  -מתחם לבינוי       
  -מאושר רח"ק

 (מתחם להתחדשות עירונית) 1+1: מתחם לפינוי



 מס' החלטה
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 (82-ציר לאורך ק.גלויות ר) 5מתחם לבינוי: 
 

  :קיים מצב תכנוני
 

התקבלה החלטת הוועדה המחוזית לתכנון ובניה ת"א לפרסום התכנית לפי סעיפים  27.11.2017בתאריך 
 לחוק תו"ב. מודעה התפרסמה ע"פ חוק בעיתונים. 77-78

 
 :"ע תקפה תב

 לפינוי: -1מתחם 

 2230קרית שלום ג'  -ב 
 2205ןנתיבי איילו  -ב 
 1205   

 3578 –  שינוי חזיתות מסחריות2230שינוי קו בניין בתחום תבע , 
 312 -   קרית שלום 

 
 לבינוי -2מתחם 

 312 -   קרית שלום 
 2230 

 3578 –  שינוי חזיתות מסחריות2230שינוי קו בניין בתחום תבע , 
 

 ירוניכלל ע

 גגות – 1ג 
 מרתפים  - 1ע 

 
 

 :מוצע מצב תכנוני
לאורך דרך איילון ובינוי הקיימים במבנים תנאי המגורים בשיפור תכנית להתחדשות עירונית המאפשרת 

 חדש  בסמוך לקיבוץ גלויות זאת ע"י:
 

יח"ד לאורך קיבוץ  360מבנים חדשים עם כוהקמת  יח"ד הקיימות לאורך דרך איילון 118פינוי  .א
 גלויות.

 שינוי יעוד משב"צ למגורים , וממגורים לשב"צ. .ב

 ., מסחר ושטחי ציבור בנוייםייעוד מגוריםל, שטחים עיקריים ושטחי שירות קביעת .ג
 )רחוב קיבוץ גלויות/ רחוב ישראל גורי(הסדרת סטטוטורית של צומת הכניסה לשכונת קריית שלום  .ד

 המדרכה בקטע המתוכנן.  הרחבת זכות הדרך ברחוב קיבוץ גלויות לטובת הרחבת .ה

 קביעת זכות דרך חדשה לקישור עתידי מרח' ישראל גורי לרח' אסירי ציון. .ו

 קומות. 9-30הגדרת גובה בינוי חדש בין  .ז
 
 

 זכויות בניה:
 
 

 יעוד
 שטחי שירות שטח עיקרי

 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  סה"כ מתחת לקרקע 3 מעל הקרקע
 % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר

 341.96% 14,400  *12,960    92.875 28,156 גוריםמ

 18.04% 760  190    2.506  760 מסחר

  -  600    4.618 1,400 שב"צ
  15,160  13,750 0 0 0 100% 30,316 סה"כ

 
 % מהשטח העיקרי - 1
 4211=שטח המגרש בייעוד מגורים= % משטח הקרקע - 2

 מ"ר 
 מ"ר( %30,316 מסה"כ השטח העיקרי ) -3
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 *לא כולל מרפסות

 צפיפות:
 )פלדלת( 

 מ"ר 90שטח ממוצע ליח"ד : 
 54 –מ"ר  50מס' יח"ד ששטחן 
 90 –מ"ר  80מס' יח"ד ששטחן  
 118 -מ"ר  87מס, יח"ד ששטחן 
 86 –מ"ר  125מס' יח"ד ששטחן 
 12 -מ"ר  130מס יח"ד ששטחן 

 
 360 סה"כ יח"ד:

 נתונים נפחיים:
 30עד  9מספר קומות: מ: 

 . יח"ד בקומה( 8קומות ) 9יח"ד בקומה(, ובינוי מרקמי של  6קומות  ) 28 -30שני מגדלים של  
 מ' 105עד גובה: 

 55% תכסית: 
 מ' 3  -צפון   קווי בניין: 

 מ' 3 -מזרח  
 מ' 0 -מערב  
 מ' 0 -דרום  

 
 

 :טבלת השוואה
 מצב מוצע מצב קיים נתונים
   אחוזים סה"כ זכויות בניה

 )עיקרי כולל שב"צ( 30,316 .12,036 מ"ר
   אחוזים זכויות בניה לקומה

   מ"ר
 קומות 30שני מגדלים עד  מעל קומת קרקע חלקית 3 קומות גובה

 קומות 9בניה מרקמית של 
 105 12 מטר

 55% 38% תכסית
 379 אין מקומות חניה

 (.8.63)רח"ק ללא שטחי ציבור   9.04: מוצע  רח"ק
 

 עודי קרקע:טבלת שטחים: יי
 מתחם מוצע לבינוי )דונם()מגרש הכדורגל(

 שטח )דונם( מצב מוצע שטח )דונם( במצב המאושר ייעוד קרקע
 2.874  0.762 דרך מאושרת

 1.004 3.252 דרך מוצעת
 - 4.657 שב"צ

 4.097 0.150 מגורים
 - 1.393 שצ"פ
 0.774 - שפ"פ 

 1.464  דרך משולבת 
   

  10.213 10.214 סה"כ שטח
 

 -מתחם לפינוי )אופטושו ליוויק(
 שטח )דונם( מצב מוצע שטח )דונם( במצב המאושר ייעוד קרקע

 - 1.128 שצ"פ
 1.499 0.5 שפ"פ

 - 7.197 מגורים
 7.345  שב"צ/שצ"פ

 8.844 8.825 סה"כ



 מס' החלטה
 
  

 

2007מבא"ת ספטמבר   7עמ'   

 

 
 
 

 תחבורה, תנועה, תשתיות:  
ווני מדרום למגרש הבינוי למעבר של כלי רכב מ', קביעת רחוב משולב דו כי 2הרחבת דרך קיבוץ גלויות ב

והולכי רגל. רחוב זה יאפשר נגישות אל רמפת החניונים של המגורים המוצעים, גישה אל שימושי השב"צ, 
 ובעתיד אף אפשרות לחיבור תנועתי אל רח' אסירי ציון. 

 המשך נתיב האופנים על דרך קיבוץ גלויות דרומה לרח' שדרות ישראל גורי.
 ניה יקבע לעת הוצאת היתר בניה ע"פ התקן התקף.תקן ח

של שצ"פ/שב"צ בגבול המזרחי של השכונה ויצירת  פינוי השטח באופטושו ליוויק יאפשר יצירת המשך
 מחסום זיהום קול עם נתיבי איילון. 

 
  -תכנון אסטרטגי ל היחידהחוות דעת 

  החצרות הנדרשות.ולמיקום גני ילדים  בחינת האפשרותתוך בנוי  שטח ציבורי מ"ר 2,000: נבחרתחלופה 
 
 

 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
 4034. עמוד: 7668. מס' ילקוט פרסומים: 09/01/2018: הכנת תכנית ברשומות תאריך פרסום .

 שנה עברית: התשעח
  לפני דיון  עם תושבי המתחם )אופטושו(  התקיים מפגש שיתוף ציבור ראשון 5.6.2017בתאריך

קומית לבחירת מתווה לקידום התכנית ובחירת מגרש שיוצע ביעוד מגורים במקום השטח ועדה מ
 .  הסמוך לנתיבי איילון

  התקיים מפגש אישור מתווה לשיתוף ציבור ע"י יו"ר ועדה מקומית דורון ספיר,  6.5.2018בתאריך
דיון ועדה  ומהנדס העיר בו הוחלט כי יש לקיים מפגש שיתוף ציבור נוסף לדיירי המתחם לפני

 מקומית. 

   ליוויק(. -התקיים מפגש הצגת עיקרי התכנית לדיירי המתחם )אופטושו 20.6.2018בתאריך 

 .מפגש נוסף יתקיים לדיירי המתחם ולבעלי עניין גובלים לפני דיון להפקדה בועדה המחוזית 

 
 

 :זמן ביצוע
  

היתר בניה כלל, תתבטלנה במגרש  מיום מתן תוקף לתכנית זו, במגרש ממגרשי התכנית לא הוצע נהש 20
 זה ההוראות מכח תכנית זו ויחולו בשטחו הוראות התכנית הראשית.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
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התכנית בעלת חשיבות עירונית ,קהילתית וחברתית רבה ועל כן, הגורמים בעירוניים התגייסו על מנת 
 שר סובל רבות לאור הקרבה לנתיבי איילון.לאפשר פתרון לדיירי המתחם, א

 אנו ממליצים לקדם את התכנית לדיון בועדה המחוזית בתנאים הבאים:

 .יעשה נספח חברתי בהתאם לנוהל העירוני 

  תיאום סופי עם היחידה האסטרטגית ואגף מבני ציבור בנוגע לתמהיל הדירות, שטחי הציבור
 גודלם ואופן מימושם.

 ד ותמהיל. לאחר מכן, יש לבחון שוב את התחשיב הכלכלי.יש לבחון את מספר יח" 

  קביעת הוראות לבינוי ופיתוח בהתאם לחלופה המוצעת. יש להתיחס לקישוריות לסביבה ופיתוח
 הרחובות הסובבים )נטיעות וכו'(

  יש להשלים ולבצע בדיקת איכות הסביבה )תוך התייחסות למשטר רוחות, הצללה וניהול מי נגר
 יות היחידה לאיכה"ס( כתנאי להעברה למחוז.בהתאם להנח

  מ', בהתאם לחוו"ד אגף תנועה. 12-14קביעת סופית של רוחב זכות הדרך המוצעת בין 

 .יש לערוך תיאום הנדסי  והכנת נספח תשתיות כתנאי להעברה למחוז 

 .הכנת מסמכי איחוד וחלוקה כתנאי להעברה למחוז 
 

 
 

 ועדת המשנה לתכנון ולבניה ( דנה 10)החלטה מספר  04/07/2018מיום ב' 18-0013מספר בישיבתה 
 :בתכנית והחליטה

 
 

 מהלך הדיון:
עדי בסיס: תוכנית התחדשות עירונית, מתחם אופטושו תוכנית בסמכות מחוזית המקודמת ע"י הועדה 

 המקומית.
 

ם על דופן איילון. ליוויק, הבנייני-גלי דולב: מציגה את התוכנית במצגת. מתחם לפינוי : מתחם אופטושו 
 מגרש כדורגל על קיבוץ גלויות פינת גורי.-מתחם לבינוי חדש

 פינוי.-הכוונה לעשות בינוי
 החדשים? םמדואל אהרון: האם לדיירים הנוכחים תהיה להם עדיפות לדירות בבנייני

 ככל הניתן. גלי דולב: תהיה להם עדיפות,
והשאלה היא איפה הדיירים יגורו? איך הדיירים יוכלו מיטל להבי:  מדובר בפרויקט חריג של פינוי בינוי 

לשלם את דמי הניהול ש למגדל? אם בתוך כל התהליך החברתי שעושים לא תהיה נדידה של דיירים בגלל 
 חוסר יכולת לשלם  דמי אחזקה. 

ק  מ' על אף שעל פי החו 12נתן אלנתן: אני רוצה להודות למינהל על שיתוף הפעולה וכמו כן תוספת של 
היו צריכים לקבל את השטח חזרה. בנוסף לא דובר על קרן ההונית חשוב להוסיף אותה. כאן צריך לעשות 

שנה לדיירים  20קרן הונית חריגה כי עלות האחזקה תהיה גבוהה, לכן אני מציע לעשות קרן הונית למשך 
תממן את קרן דירות ש 2-3הוותיקים שתממן את עלות מיסי הועד. המשמעות היא שלוקחים בערך 

 דיירים. 60ההונית. הסטטיסטיקה אומרת בערך 
 ליאור שפירא: כמה לדעתך שמים בקרן הונית?

 נתן אלנתן: שתהיה חוו"ד כלכלית נדע.
אהרון מדואל: יש ענין של הארנונה בפרויקטים של פינוי בינוי שהדיירים המקוריים של אותו פינוי בינוי 

ונה לא פחות כבד, אני מבקש שהעירייה תכיל את אותו חיוב משלמים את אותה ארנונה. מרכיב הארנ
 ארנונה על אותם דיירים.

שנה היא לא מספיקה, אני מציעה לתת  20-מיטל להבי: אני מציעה שאחרי החוו"ד כלכלית שקרן הונית ל
 לדיירים קיימים אכלוס בבניינים הנמוכים כדי להפחית עלויות אחזקה.

 ושאים הכלכליים אנחנו רוצים לאשר את התוכנית ולקדם אותה. דורון ספיר: כרגע לא דנים בנ
עודד גבולי: מדובר בפרויקט היסטורי, הועדה צריכה להכריז על פטור מכל התסקירים המיותרים כלכלי 

עצים וכד'. אני מציע שתתנו לנו את האחריות לבדוק את הנושאים שהעלתם לכל מה שקשור לתחזוקה 
 בניה ישנה כולל מה שצריך ונעשה את זה, זה חשוב. ואחזקה ואפשרות לזכות על 

 נתן אלנתן: מה עם היטל השבחה?
גלי דולב: המתווה כלכלי אומר שהתוכנית תעמוד בתנאים לפטור שיהיו באותה עת בעיריית ת"א. הועדה 

החליטה על מדיניות לפטור מהיטל השבחה, אם דירת התמורה לדיירים הפרויקט יהיה זכאי לפטור 
 הזה משתנה מעת לעת.  והסכום

 נתן אלנתן: לכן צריכים להמליץ על פטור להיטל השבחה.
 אילנית לווזון: היטל השבחה יגבה כחוק ככול שיהיו קריטריונים לפטור מה שינתן נפעל בהתאם.
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דורון: מדובר בפרוייקט חשוב ודחוף לכן יש לראות איך אנחנו מקדמים את הפרויקט תכנונית ע"י קבלת 
ר את התוכנית היום. בנוסף הטיל על מ"הע והצוות לבדוק את הנושא הכלכלי ויכולת החלטה לאש

התחזוקה של הדיירים הנשארים בעתיד כולל כל ההיבטים שנאמרו כאן ולענין ההשבחה להמליץ למועצת 
 העיר לתת פטור. 

 
 
 

 :הועדה מחליטה
 לאשר להעביר את התוכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית.

 
 

 דורון ספיר,  נתן אלנתן, שמואל גפן, ליאור שפירא, מיטל להבי, אהרון מדואל.  משתתפים:
 
 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 להלן עדכון הועדה בדבר השינויים
 

נית לדיון בועדה המחוזית ואושרה בדיון להפקדה בהמשך להחלטת הועדה המקומית הועברה התכ
. התכנית אושרה במתווה שונה מכפי שאושר בועדה המקומית הכולל שינוי מהותי  2020בספטמבר 

 באופי הבינוי והקפי הבניה ועל כן, אנו מביאים לועדה דיווח על החלטת הועדה המחוזית.
 

. אישור מתן הפטור מהטל השבחה*               1במסגרת בדיקות של לשכת התכנון ושמאי המחוז ,לאחר: 
. הקצאת הקרקע ללא תמורה,  נבחן הדוח הכלכלי על ידי כלל הגורמים המקצועיים על מנת להטיב את 2

איכות התכנון, תוך שמירה על תמורות הדיירים והבטחת קרן הונית לתקופה של עשר שנים. כתוצאה 
 רת מהדו"ח הכלכלי.מכך, התאפשרה הפחתת זכויות הבניה כנגז

 (.245)החלטה מס'  14.9.20שהתקיימה ביום  30החלטה לפטור מהטל השבחה התקבלה בישיבת מועצה מס'  *

 
 

 (   על השינויים הבאים:893)ישיבה מספר  7.9.2020הועדה המחוזית החליטה בהחלטתה ביום  
 

  קטנות,בינוניות וגדולות. דירות המגורים  הכולל יח"דתמהיל צמצום מספר יחידות הדיור ועדכון 

  במסגרת מגדל  הפחתת שטחי הציבור הנדרשים לבניה)עיקרי ושירות( ו שטחי הבניהסך הפחתת
  . המגורים

 מ"ר בנוי לשימושים ציבוריים )שאינם  14,880 -הקרקע המפונה תהפוך לקרקע ציבורית הכוללת כ
 טובת השכונה . רצף פארק ליניארי ל קומות תוך יצירת 4-5רגישים( בגובה של כ

  שינוי באופי הבניה.שינוי בתאי השטח וחלוקת המגרשים לטובת תכנון גמיש ומטבי המאפשר 

  ליח"ד. 0.8צמצום תקן החניה בהתאם למדיניות עירונית 

  הרחבת הקו הכחול לטובת יצירת מתחם אחד, רציף גאוגרפית לאיחוד וחלוקה, בהתאם לדרישת
כלכלית על \שימושים ואינו בעל השפעה תכנונית\משנה יעוד מינהל התכנון. הרחבת התכנית אינו

 ד.29.4התכנית.השטח הנוסף הינו שטח דרך ופיתוח נופי לאורך קבוץ גלויות.  שטח תכנון כולל 

 שנים עם אפשרות הארכה בכפוף לאישור הועדה המקומית. 7צמצום תוקף התכנית ל 
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 מערב-מבט מרחוב קבוץ גלויות לכיוון דרום
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 : מצב מוצע
 2020בינוי בהתאם להחלטת הועדה המחוזית 

 
 

 :תיאור הדיון 30/09/2020מיום  ב'20-0018ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 
 

אורלי אראל: אנחנו מדווחים על החלטת הועדה המחוזית להפקדת התוכנית היא בשונה להחלטת הועדה 
לאורך  םהבנייניו. התוכנית מייצרת תוכנית של בינוי פינוי. פינוי לגבי התוכנית הזשהתקבלה המקומית 

התוכנית  .כנראה מסלילת נתיבי איילון ובינוי של פרויקט חדש לאורך קיבוץ גלויות שהושפעונתיבי איילון 
הוא  לבניה הזכויות שנתנו בוהוצגה בועדה ואושרה. במסגרת העבודה על התוכנית הזו רמ"י שהמגרש 

סכימו לתת את המגרש ללא תמורה בתנאי שהועדה /העיריה תוותר על היטל השבחה. כתוצאה ה ,בבעלותו
תן ללא תמורה והחלטת מועצת העיר שלא נגבה היטל השבחה אפשרו לנו יוההפחתה מכך שהמגרש נ

להוריד את היקפי הבניה בצורה משמעותית. החלטת הועדה המחוזית שהיא תוצאה של הבדיקה הכלכלית 
במקומו. שאנחנו יכולים להוריד מגדל אחד במקום שניים. ולהסתפק בבינוי מלווה רחוב מראה אשר 

 אנחנו ממליצים לאמץ את ההחלטה של הועדה המחוזית ולהפקיד את התוכנית.
ראובן לדיאנסקי: כמה שפ"פ/שצ"פ נשאר פנוי בפרויקט שאושר כאן וכמה יש בתוכנית שהומלץ ע"י 

  ?בועדה המחוזית
מינימום דונם המפותח בצורה   כסית לא השתנתה. השטח הפתוח לא פחת והוגדר בתקנוןהת עדי בסיס:

. (מופחת  בעלי ערך ציבורי שכונתי)איכותית לטובת הציבור. יתרות המעברים והשבילים יהיו זיקות הנאה 
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והשטח הפתוח האיכותי מעוגן בתקנון . למרות  55%כלומר התכסית נשארה אותה תכסית מינימום 
  וטורית הוא נראה אחרת )יעוד הקרקע(שסטט

 .ליאור שפירא: קבלנו את הדיווח
 

ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  30/09/2020מיום  ב'20-0018בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 הועדה קיבלה דיווח על החלטת ועדה מחוזית.

 כלשונה. 7.9.20מתאריך  893הועדה מאמצת את החלטת מליאת הועדה המחוזית מספר 
 

אלחנן זבולון, חן אריאלי  דורון ספיר, ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, ראובן לדיאנסקי, משתתפים: 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

 דנה בתכנית והחליטה: 07/09/2020מיום  893מליאת הועדה המחוזית בישיבתה מספר 
 
 

בתאריך  5584בעמוד  9565התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  לחוק התכנון והבניה 89הודעה על פי סעיף 
27/04/2021. 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

The Marker 29/04/2021 

 29/04/2021 ישראל היום
 30/04/2021 מקומון ת"א

  
 

 
 לכבוד:

 מחוז תל אביב -הוועדה המחוזית לתכנון ובניה
 

 507-0623314,  4677/1ות מהנדס העיר לתכנית אופטושו ליוויק תא/ הנדון: הגשת התנגד
 

ן הנחיות בניה התנגדות מה"ע מובאת בזאת בבקשה לתיקון הוראות התכנית המופקדת והוספת הוראות לענין: עדכו
 ירוקה, דיוק השימושים והוראות בינוי, הגדרת תנאים להוצאת היתר ואכלוס ותיקונים טכניים.

 
 שטחי ציבור:

יש להוסיף למיקום השימושים  - 3הוראות בינוי" סעיף קטן -"מגורים ד 4.1.2שימושים" ו -"מגורים ד 4.1.1 .א
על מנת לאפשר גמישות לעת  השניההציבוריים המתאפשרים בקומת הקרקע  וקומה ראשונה את הקומה 

מה, ללא תוספת תכנית העיצוב ותכנון המבנה המפורט, תוך אפשרות לתוספת קומה וגובה הבינוי בהתא
 שטחים מעבר למאושר .

תוספת שימושים לשטחים ציבוריים מבונים: תרבות, משרדי עירייה ודיור  -שימושים" -"מגורים ד 4.1.1
 מוגן לצרכים מיוחדים.

  ,1הוראות בינוי" סעיף קטן -.א "מגורים ד4.1.2בסעיף  .ב

  מבוקש גמישות לעניין מספר גרעינים סופי 

  תכנית העיצוב  על מנת לאפשר  קומת הקרקע המסחרית בין בנין ג,ד  בעת בנוגע לרציפותגמישות
 תכנון מטבי , תוך שמירה על תמהיל הדיור, כיווני אוויר ואיכות הדירות.

תוספת שימושים: מסחר )בהתאם  -שימושים" -מבנים ומוסדות ציבור" 1סעיף קטן  4.2.1תוספת לסעיף  .ג
 (5להיקף השטחים המצויין בטבלה 
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"מבנים ומוסדות ציבור" יש לאפשר תוספת שימוש  101בתא שטח   (5זכויות והוראות בניה )טבלה בטבלת  .ד
 מסך השטח המאושר . 5%מסחרי נלווה לשטח הציבורי בהיקף שלא יעלה על 

כדלקמן:  החלפת הנוסח הכתוב בנוסח  1 מבנים ומוסדות ציבור" סעיף קטן-הוראות בינוי)א( " 4.2.2תיקון  .ה
 קום בפועל יהיו כפופים לאישור הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב יפו""השימושים במ

"מבנים ומוסדות ציבור" יש להוסיף תוספת שטחי  101תא שטח  - (5בטבלת זכויות והוראות בניה )טבלה  .ו
מ"ר כשטח נלווה לשטחי הציבור המבונים על מנת לאפשר שימושים  320שלא יפחת מסופי מרפסות בהיקף 

 רשים שטחי חוץ מוצמדים.)כגון גני ילדים(להם נד

,ביעוד "מבנים ומוסדות ציבור", יש להגדיל את תכסית 201, תא שטח  (5בטבלת זכויות והוראות בניה )טבלה  .ז
קומות כך  שתתאפשר גמישות בעת מימוש  5ואת מספר הקומות המותרות לבניה ל 50%המותרת לבינוי ל

 ליות המוקנות בתכנית זו. הבניה ואפשרות ניצול כל הזכויות העי
 

 
 יש להוסיף:. "עיצוב אדריכלי" 1סעיף קטן  6.1סעיף 

  מתן גמישות לקידום תכנית עיצוב ל"מרחב הבינוי" ו"מרחב הפינוי" בנפרד )בהתאם להגדרת התקנון
 ( בכפוף לחוו"ד מה"ע או מי מטעמו לעת תכנית העיצוב.1.9סעיף 

  ם תיקבע סופית בתכנית העיצוב האדריכלי"."שלביות הביצוע והפינויייש להוסיף כי 
 
 

 שטחי תת הקרקע:

כי "תותר  הערה להוסיף ,הערה לטבלת הזכויות -3הערה בהמשך ל–( 5בטבלת זכויות והוראות בניה )טבלה  .א
 שלא יבוא במניין הקומות בתת הקרקע על מנת לייעל את תכנון החניה".–קומת גלריה במפלס החניה העליון 

אפשרות המרה של שטחי  101בתא שטח  הערה לטבלת הזכויות–( 5הוראות בניה )טבלה בטבלת זכויות ו .ב
מ"ר לטובת שימושים סחירים ,  300שירות בתת הקרקע לשטחים עיקריים בתת הקרקע בהיקף שלא יעלה על 

 ללא תוספת שטח או קומות.

 להוריד "בתחום הרחבה הפתוחה" -"עיצוב אדריכלי"12סעיף קטן  6.1סעיף  .ג
 

 
 קות הנאה ותנאי להוצאת היתר:זי

זיקת ההנאה המסומנת בתשריט מצב מוצע לתכנית   :2זיקת הנאה" סעיף קטן  -)ד( " מגורים ד 4.1.2סעיף  .א
הינה ללא חיבור לדרכים הגובלות עם המגרש. יש להגדיל את זיקת הנאה  בקומת הקרקע כך שתאפשר שטח 

 להולכי הרגל . ) ולסמן בהתאמה בתשריט מצב מוצע( פתוח נוסף ואיכותי לטובת השכונה וקישוריות נוחה

כדלקמן: "...תרשם הערה בלשכת הרישום המקרקעין  2"זיקת הנאה" סעיף קטן  6.4יש לתקן את סעיף  .ב
 לזיקת הנאה לטובת הציבור"

מהסעיף )תנתן התייחסות  4-ו 3כדלקמן: יש למחוק סעיפים קטנים "איחוד וחלוקה"  6.9יש לתקן את סעיף  .ג
 (.6.12ום השטחים הציבוריים בתכנית בסעיף לריש

כדלקמן : "הבטחת הקמה ב , יש לעדכן את נוסח 2"תנאים למתן היתר בניה"  סעיף  קטן  6.10בסעיף  .ד
והשטחים המוצמדים להם בבעלות עירייה", כך  101ורישום השטחים הציבוריים הבנויים בתחום תא שטח 

 הקרקע. שיכללו את החניות, חצרות ושטחי שירות בתת
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 את הרשום ולרשמו מחדש כדלהלן: לשנותג' יש 2סעיף קטן "תנאים למתן היתר בניה " 6.10בסעיף  .ה
)בהתאם לשלביות שתיקבע בתוכנית העיצוב האדריכלי(, כולל  401-ו 201"הבטחה לפינוי המגורים בתאי שטח 

 הריסת המבנים/גדרות ופינוי כל פסולת הבניה, ע"י וע"ח מגיש ההיתר".

  "תנאים למתן היתר בניה"   6.10 בסעיף .ו

 יש להוסיף את הסעיפים כדלקמן: "הבטחת רישום השטחים הציבוריים בבעלות העירייה" ו- 
 "הבטחת רישום זיקות ההנאה לטובת הציבור".

  היות ואינו מהווה תנאי ( 5להערות לטבלת זכויות והוראות בניה )טבלה   9את סעיף קטן  להעביריש
 למתן היתר.

 
" , והפיכתם מחייבותהורדת הדרישה ל"הנחיות בנושא מיגון אקוסטי סביבתיות   -"איכות הסביבה" 6.2.4סעיף 

ל"מנחה" על מנת לאפשר גמישות עתידית להתאמה לתקן התקף ולא בהתאם לנספח הסביבתי שהינו רלוונטי לעת 
 כתיבתו. 

 
 תכנון בר קיימא:

 וסיף סעיפים אלה:: יש לה"הוראות בינוי "–. א' 4.1.2סעיף  4פרק 

 80%-גג מגונן )"גג ירוק"( ו/או גג מעכב נגר )"גג כחול"( בשטח שלא ייפחת מ –: יתוכנן גג מועיל חזית חמישית 
)כולל שטחים טכניים המיועדים למערכות מיזוג אוויר, חימום מים תרמו  מסך שטח הגגות בתחום התכנית 

 (. מפרט הביצוע בתיאום ובכפוף לאישור אדריכל העיר.סולארי, ייצור חשמל במערכות פוטו וולטאיות וכו'

 :מ׳  3.5על גובה הבניין הקבוע במסמכי התכנית תותר הוספת סככה בגובה של עד  סככות פאנלים סולאריים
מעל למישור הגג לצורך התקנת פאנלים פוטו וולטאיים בהתקנה רציפה וכמעט אופקית. סככה מסוג זה דינה 

 תחתיה לא ייחשב במניין השטחים הבנויים.כמערכת טכנית והשטח שמ

 לנוסח הבא: 2קווי בנין: יש לתקן את סעיף  –. ג' 4.1סעיף  4פרק 
משטח המגרש יוותר כשהוא נקי מכל בנייה תת קרקעית או על קרקעית ופנוי מכל חיפוי קרקע  20%-15%

שטח זה לא יפוצל לשטחים אטום )ריצוף(. שטח זה ישמש לחלחול וניהול מי נגר לגינון ולנטיעת עצים. 
מ״ר ויוצמד לגבול המגרש הגובל בשטח ציבורי או שטח אחר הפנוי מתכסית תת קרקעית  100-הקטנים מ

חריגה מהיקף שטח זה ו/או שימוש בריצוף מחלחל  במגרשים הגובלים וישמש לטובת ניהול נגר ונטיעת עצים.
הל הנדסה לאחר הצגת פרטי חיפוי מאושרים ע"י יבוצע בתיאום עם המחלקה לתכנון בר קיימא ואנרגיה במינ

 אדריכל העיר.

 יש לתקן את הסעיפים הבאים: – . עיצוב אדריכלי6.1הוראות נוספות: סעיף  – 6פרק 
 בקובץ הוראות זה.ן לבנייה ירוקה, ראה הנחיה . הבנייה בתחום התכנית תעמוד בתק6סעיף קטן 
 בקובץ הוראות זה. "ניהול מי נגרית לניהול מי נגר, ר' בפרק "תכנית הפיתוח תכלול תכנית הנדס. 13סעיף קטן 

 ש להוסיף את הסעיפים הבאים:י 14+15במקום סעיפים קטן 

  לפחות  1:250תכנית העיצוב אדריכלי תכלול פירוט הנחיות נספח הניקוז ובכלל זה תשריט בקנ״מ
ג בין היתר: מיקום אזורי ערוך וחתום על ידי יועץ הניקוז ויועץ הנוף של התכנית. התשריט יצי

השהייה ואזורי חלחול טבעי, הנפח והתכנון הנופי שלהם; תרשים מחייב של מהלך זרימת הנגר בתוך 
המגרש ומהמגרשים למרחב הציבורי ומיקום בורות להחדרת מי נגר )ככל שיידרשו( ותכנון הנדסי 

 ראשוני שלהם.
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 רטי ובמרחב הציבורי הכוללת בין היתר: תכנית העיצוב אדריכלי תכלול תכנית נטיעות במרחב הפ
יפו; הגדרת -מיקום עצים; פירוט סוג העץ מתוך רשימת העצים המאושרים על ידי עיריית תל אביב

גודל העץ ועיצובו בהתאם להנחיות אדריכל העיר; פירוט גודל בית הגידול לשורשים מעל מצע קשיח; 
ייה המשלבת את מי עיבוי המזגנים ונקז שיטת הניקוז והאוורור של הקרקע; ותכנון מערכת השק

 השקייה על מצע מנותק. התכנית תיחתם על ידי אדריכל הנוף ויועץ הניקוז. 
 

על המבנים  –והוספת הסעיפים כדלקמן: תקינה לבנייה ירוקה  הוראות נוספות: תוספת סעיף "בניה ירוקה"– 6פרק 
כוכבים לפחות, או ביתר דרישות מדיניות הועדה המקומית לבנייה ירוקה ברמת שני  5281בתחום התכנית לעמוד בת"י 

בדירוג  5282על המבנים בתחום התכנית לעמוד בת"י  –להיתרי בנייה בנושא בנייה ירוקה. תקינה ליעילות אנרגטית 

, ובהנחיות C-ומעלה עבור הבניין כולו, באופן שהדירוג האנרגטי של כל יחידת דיור בפרויקט לא יפחת מ Bאנרגטי 
 וועדה המקומית התקפות בעת הוצאת היתר הבנייה לנושא זה.ה

 

החניות המיועדות יש לתקן את הניסוח באופן הבא: מספר  – 5 קטן  סעיף" דרכים תנועה וחניה". 6.6סעיף  – 6פרק 
לרכב דו גלגלי ואופניים יהיה בהתאם להנחיות מהנדס העיר או מי מטעמו התקפות לעת הוצאת היתר ויוצגו בשלב 

 כנית העיצוב ופיתוח.ת

 עמדות טעינה לרכב חשמלי יותקנו בחניונים בהתאם למדיניות יחידת אדריכל העיר לעת  -יש להוסיף סעיף
 הוצאת היתר.

 
 ולשלב במקומם את את אלה: הסעיפים הקיימים 2יש למחוק את  – "ניהול מי נגר" - "הוראות נוספות" 6.7פרק 

ח ניהול מי הנגר שבוצע לתכנית, לפי תבנית לניסוח ההמלצות פרק זה יתבסס על פרק ההמלצות של נספ
 :2021בהתאם למסמך מדיניות לניהול נגר עירוני, מנהל התכנון, מרץ 

  נפח הנגר המצטבר למיתון, שיהוי, ריסון וחלחול בתחום התכנית יהיה שקול לפחות לזה שנקבע בנספח
 ניהול הנגר.

 מ״ק לכל דונם בתחום  30שעות של  24השהיית מי נגר למשך  בתחום התכנית ישולבו אמצעים לחלחול ו/או
המגרש. על פי העקרונות לחישוב הנפחים, הגדרת סכימת הניקוז ואמצעי חלחול והשהייה הכלולים בנספח 

 הניקוז המנחה של התכנית.

  מים ממרזבי גגות, מעבי מזגנים ומרפסות יופנו ישירות למתקן חלחול בתחום המגרש על פי הנחיות
הוראות למתקני תברואה בהתאם לנספח ניהול הנגר. הגלשת עודפים ממתקן החלחול תהיה בעדיפות ה

ראשונה לשטח הפנוי מתכסית תת קרקעית בתחום המגרש. מיקום מתקן החלחול ותכנונו ההנדסי יפורט 
 בתכנית עיצוב ופיתוח.

 טח הנמוך ביותר במגרש.כל שטח הפיתוח במגרש ינוקז לשטח הפנוי מתכסית תת קרקעית שיתוכנן כש 

  משטח המגרש, הגדול מביניהם, יכוסו  20%משטחי הפיתוח הבלתי מבונים במפלס הקרקע או  50%לפחות
בחומרים חדירים למים אשר להם כושר ספיגה וקליטה של מים, במטרה למתן את ספיקות הנגר 

 חי גינון. המועברות למרחב הציבורי, כגון אדמה פוריזיבית, חצץ, טוף, אבן דשא ושט

  הגלשת עודפים מאזור ההשהיה המגרש תהיה לשטח ציבורי פתוח או למדרכה בהתאם לתשריט בנספח
 ניהול נגר. מיקום החיבור בין המגרש למרחב הציבורי ותכנונו ההנדסי יתוכננו בתכנית עיצוב ופיתוח.
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 ברתם להשקיית שטחי יותקנו מערכות לקליטת כל מי עיבוי המזגנים ונקז השקייה של מצע מנותק, והע
הגינון או למתקני חלחול בתחום המגרש כמפורט בפרק ניהול מי נגר. בראש מערכת ההשקייה יוסף מתקן 

 מינרליזציה/דישון כנדרש.

 

 יש להוסיף את הסעיפים הבאים: – . שמירה על עצים בוגרים6.8פרק 

 מפרט הנטיעות, לרבות מיני עצים, מ״ר.  50-בתחום התכנית יינטעו עצים בכמות שלא תקטן מעץ בוגר אחד ל
, וכו' יוצגו בשלב תכנית עיצוב ופיתוח, בהתאם להנחיות אדריכל העיר התקפות בעת בתי גידול, נפחם ועומקם

 הגשת התכנית.

  צל ונטיעות במרחב הציבורי: כמות ומיקום הנטיעות בתחום התכנית יהיו על פי הנספח הנופי באופן שיבטיח
 או עדכון שלו. 2017בהתאם ל״מסמך הנחיות לתכנון צל במרחב הציבור" אוגוסט  האפקטיבית ורציפהצללה 

  ,בתי הגידול של העצים יתוכננו בהתאם ל״מסמך הנחיות לפרטי נטיעה ומרחב מחייה לעצי רחוב בתל אביב״
 או עדכון שלו.  2018אוגוסט 

 

 יש להוסיף את התנאים הבאים: תנאים למתן היתר בניה 6.10סעיף 

 לבנייה ירוקה ברמת שלושה כוכבים  5281לעמידת התכנון בדרישות ת"י   מעבדה מוסמכת )שלב א'( אישור

)באופן שדירוג כל יחידת דיור בפרויקט לא יפחת  5282לפחות לפי ת"י  Bלפחות, ודירוג אנרגטי ברמה 

 (, ובדרישות מדיניות הועדה המקומית להיתרי בנייה בנושא בנייה ירוקה.Cמדירוג 

 וסיף "תנאים להיתר אכלוס" הכוללים את ההנחיות כדלקמן:יש לה

 )'לבנייה ירוקה ברמת שני כוכבים  5281לעמידת התכנון בדרישות ת"י   אישור מעבדה מוסמכת )שלב ב

 לפחות ליחידת דיור.  C-, ו5282לפחות לבניין לפי ת"י  Bלפחות, ודירוג אנרגטי ברמה 

  מפסולת הבניין מאתר מורשה מטעם המשרד  75%לפחות הצגת הוכחה למחזור או לשימוש חוזר של
להגנת הסביבה, על בסיס תעודות שקילה ובהתאמה לחישוב צפי עודפי עפר שבוצע ע"י קונסטרוקטור/ 

 מהנדס ביסוס.

 
 תיקונים טכניים: 

 תוספת הגדרה ל"תכסית בינוי" כך שלא תכלול שטח מרפסות  -הגדרות בתכנית -1.9סעיף  .א

, תוספת כי "אופי עיצוב החזיתות הסופי יקבע בתכנית העיצוב  הוראות בינוי"-גורים ד"מ -(9.א )4.1.2 .ב
 האדריכלי".

 כפילות סעיף -מחיקת אחד מהסעיפים  -6.10.12,   6.10.3 .ג

 תיקון המושג "תכנית פיתוח" ל"תכנית עיצוב אדריכלי" בכל מקום בו מופיע בתקנון. .ד

מותרים בתת הקרקע, יש להוסיף שימושי חניה, מחסנים, הושמטו שימושים  שימושים"-"מגורים ד 4.1.1 .ה
 מערכות טכניות וכד'..

לתאי  601,602לתקן את מספרי תא השטח מתאי  : 2שטח ציבורי פתוח" סעיף קטן -"שימושים 4.3.1סעיף  .ו
401,402,301 
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 עה וחניה"תנו "דרכים, 6.6העברת הסעיף לסעיף  :16עיצוב אדריכלי" סעיף קטן -"הוראות נוספת 6.1 סעיף .ז
 

 תיקון טכני בתשריט "מצב מוצע"  של התכנית : 
 . יש לסמן את כלל שטח התכנית לתחום איחוד וחלוקה.1

 
 כדלקמן: תיקון בטבלת ההקצאות

 .6982ל 6985במצב הנכנס של הטבלה, יש לתקן את מספרי הגוש מ 236ו 235בשורות מספר  .1

 "שטח פתוח ומבני ציבור" ל"מבנים ומוסדות ציבור"-במצב היוצא מ 201יש לתקן את יעוד  הקרקע של מגרש  .2
 .בהתאם להגדרת המבא"ת

 כדלקמן: את נספח התנועהיש לתקן  .ח

 .201תיקון מספר מגרש התמורה של תא השטח ביעוד "מבנים ומוסדות ציבור" למגרש  .1

ים בנוסף לכך, ישנה אי התאמה בשטחים העיקריים המצויינים בנספח התנועה אל מול השטחים העיקרי .2
הרשומים בתקנון התכנית בתא שטח זה, בשל אי התאמה זו הקצאת מקומות החניה בנספח התנועה 

 איננה מדויקת ויש לתקנה בהתאם.
 
 
 
 

 בברכה
 אדר' אהוד כרמלי
 יפו-מהנדס העיר ת"א

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 

מומלץ לאשר הגשת התנגדות זו לועדה המחוזית לתכנון ובניה.

 :תיאור הדיון 07/07/2021מיום  ב'21-0016ישיבה מספר  המשנה לתכנון ולבניהועדת 
 

מדווחת על הגשת התנגדות מה"ע לתוכנית אשר הובאה לכאן לפני חצי שנה לעדכון על התכנון העדכני. 
הגשנו התנגדות טכנית שנוגעת להטמעת הנחיות של איכות הסביבה ,הנחיות של אגף הנכסים והנחיות 

 אפשרות  גמישות לעת מימוש התכנית.בינוי המ
הסעיפים רוכזו לשלב ההתנגדויות במסגרת הנחיית   הועדה המחוזית לריכוז תיקונים מרגע הדיון 

 להפקדה ועד היום.
 ניתנת סקירה לתוכנית .

 
 
 

ועדת המשנה ( דנה 2)החלטה מספר  07/07/2021מיום  ב'21-0016בישיבתה מספר 
 :ליטהבתכנית והח  לתכנון ולבניה

 
 הועדה קיבלה דיווח על התנגדות מה"ע לתכנית.
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 , אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולק, גל שרעבי דמאיו, ציפי ברנד, מאיה נורימשתתפים: דורון ספיר

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 3 - -ב' 21-0016
 א 39, 39רחוב יונה הנביא  6915בגוש  10,11בקשה לאיחוד חלקות  -  

 דיון בהתנגדויות -דיון באיחוד 

 

2007מבא"ת ספטמבר   18עמ'   

 

 לתכנון ובניה הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכניתב
 

  מיקום:
 
 
 
 
 
 

 
 
  

 
 
 

 א' תל אביב39-39יונה הנביא  כתובת:
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  10,11 חלק  6915
 

 ד' 0.441: תכניתשטח ה
 

 רבין אדריכלים בע"מ :מתכנן
 

 נצח ארביב :יזם
 

 הסכמות( 100%פרטי ) מוגש עם  בעלות:
 

 :מצב השטח בפועל



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 3 - -ב' 21-0016
 א 39, 39רחוב יונה הנביא  6915בגוש  10,11בקשה לאיחוד חלקות  -  

 דיון בהתנגדויות -דיון באיחוד 

 

2007מבא"ת ספטמבר   19עמ'   

 

 10. חלקה אונסק"ו. החלקות בנויות כיום בקיר משותף 5הנמצאות ברובע  מודותצקטנות ו חלקות 2 
בן בנוי בניין  בשטחהמ"ר  225בגודל  11קומות, חלקה  2בנוי בניין מגורים בן  בשטחהמ"ר  216בגודל 
 ייעוד הקרקע הינו מגורים וחזית מסחרית. .1קומה 

 
  :מדיניות קיימת

  77-78תנאים מגבילים לפי סעיף 
 

קומות טיפוסיות מעל קומת קרקע  4ומ'. ניתן לבנות  44מגרשי מגורים לפי תב"ע  2:מצב תכנוני קיים
 וחדרי יציאה לגג.   2510עם חזית מסחרית לפי 

 
 :מוצע מצב תכנוני

מ"ר, ללא שינוי בקווי הבניין ובמספר הקומות  441בגודל של  איחוד שני מגרשים למגרש בנייה אחד
 המותר.

 
 :זמן ביצוע

מיידי.

 בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:
 

 באמצעות עו"ד כתובת מגורים/בעלות שם המתנגד 
1

. 
שרון אברהם  37יונה הנביא  מיכל ריזל

 ויס
2

. 
 
 
 

בעלי דירות בבניין 
 הסמוך: 

 זוהר האגן
 יובל בן דרור

 ציפורה הגדוש
 יואב חבקין

 רחל גוטסמן
 

  37יונה הנביא 
משרד  -אתגר
 רכי דיןעו

3    
4

. 
 29.4.21ביום 

התקבלה 
תגובה 

להתנגדות 
מטעם חב' 

 39"יונה הנביא 
תל אביב 

 בע"מ"

עו"ד יעל  
 פוסטלניקו

 
 

 סיכום ההתנגדויות והתשובות
 
 

 התנגדות מיכל רייזל הערות מלצהה
לדחות את 

 ההתנגדות

 

 

 

לדחות את 

הבנוי במקרקעין  אתין באיחוד המבוקש כדי לשנות בשלב זה א
או מהמצב התכנוני המותר אלא אך לאחד שתי חלקות אשר 

כבר בנויות כיום בקיר משותף באופן בו בעתיד ניתן יהיה 
להקים בניין אחד על חלקה מאוחדת תחת שני מבנים בקיר 

משותף על שתי חלקות נפרדות כאשר האיחוד אינו משנה את 
 ווי הבניין המותרים.ק
 

עיון בנסח רישום המקרקעין של החלקות שבנדון מעלה כי אין 
כל זכות מעבר רשומה. מדובר במחלוקת קניינית בין הצדדים 

 והוועדה אינה מוסמכת להכריע בסוגיה זו.

האיחוד המבוקש ייפגע 
בזכויות השימוש 

ובזכויות הקנייניות  
 שלי.

 
 

א 37-39בעורף הבניינים 
קיימות חניות ששתיים 
מתוכן רשומות על שמי 

רישום  בלשכת
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 ההתנגדות

 

 

לדחות את 

 ההתנגדות

 

 

 

לדחות את 

 ההתנגדות

 

 
 
 

 ת בה.עוסקמדובר בטענה קניינית אשר הוועדה אינה 
יה ואין מקומה למעלה מן הנדרש, אין מדובר בחניות בהיתר בנ

של טענה זו בשלב איחוד החלקות אשר אין בו בכדי לשנות מן 
הקיים/מותר במגרש וככל שתוגש בקשה להיתר עתידית אשר 

תכלול פרסום, יהיה בידי המתנגדים להגיש התנגדותם 
 התכנונית למבוקש.

 
כפי שהובהר לעיל, אין באיחוד בכדי לשנות את הבניה המותרת 

כבר כיום ללא איחוד חלקות וככל במגרש אשר מתאפשרת 
שתוגש בקשה להיתר עתידית אשר תכלול פרסום, יהיה בידי 

 המתנגדים להגיש התנגדותם התכנונית למבוקש.
 

 

 

 

 

המקרקעין. חניות אלו 
משורתות ע"י המרווח 

הקיים בין הבניין ביונה 
 א. 39לבין  37הנביא 

 
מעבר זה קיים משנת 

ומעולם לא הוגשה  1989
 התנגדות לגביו. 

 
התכנון המבוקש הכולל 
בניית חניון תת קרקעי 
ובניית חצר פרטית על 

מחצית המעבר יימנע את 
 המעבר לחניות אלו. 

ת בעלי דירות התנגדו  
בבניין השכן, יונה 

 37הנביא 
לדחות את 
 ההתנגדות

 
 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 
 
 
 
 
 
 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 
 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

  ת בה.עוסקמדובר בטענה קניינית אשר הוועדה אינה 
 ניתן לפנות לערכאות המוסמכות להכרעה בנושא.

 
 

 
נה את הבניה כפי שפורט לעיל, האיחוד המבוקש אינה מש

המותרת במגרש ואת קווי הבניין המותרים ובשלב זה אין לדון 
באיחוד כאילו מדובר בבקשה להיתר. ככל שתוגש בעתיד 
בקשה הכוללת פרסום, הרי שניתן יהיה להתנגד למבוקש 

 במסגרתו.

 

 

 

 
 ת בה.עוסקמדובר בטענה קניינית אשר הוועדה אינה 

 כפי שפורט, זכות המעבר אינה רשומה.

 

 
כפי שפורט לעיל, האיחוד המבוקש אינה משנה את הבניה 

המותרת במגרש ואת קווי הבניין המותרים ובשלב זה אין לדון 
באיחוד כאילו מדובר בבקשה להיתר. ככל שתוגש בעתיד 
בקשה הכוללת פרסום, הרי שניתן יהיה להתנגד למבוקש 

 .במסגרתו

אישור הבקשה עלול 
 תלפגוע בזכויות הקנייניו

יירי הבניין ביונה של ד
 . 37הנביא 

  
התכנון  העתידי 

המבוקש יחסום את 
הכניסה של דיירי הבניין 

לחניה  37ביונה הנביא 
שנמצאת בעורף הבניין, 

כניסה זאת ממוקמת 
במרווח הצידי שבין שני 

הבניינים ומשותפת 
 להם. 

 
הדרך המשותפת מהווה 

מעבר יחיד  ונמצאת 
 שנה. 30בשימוש מעל 

 
תפת נקבעה הדרך המשו

ע"י הוועדה המקומית 
לתכנון ובניה של עיריית 

ויש יפו  –תל אביב 
למתנגדים בה זיקת 

 הנאה

 : )מוגש ע"י צוות מרכז(חו"ד הצוות
 

 לדחות את ההתנגדויות ולאשר את איחוד החלקות המוצע.
 

 :תיאור הדיון 07/07/2021ב' מיום 21-0016ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
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א בהליך של תצ"ר , היום קיים שם בנין שבנוי בקיר משותף. 39,39אדי אביטן: איחוד חלקות יונה הנביא 
 הבנין הסמוך  אליו הגישו מס' התנגדויות 

מ' כלומר אין שינוי  440עומר רבין : מציג את האיחוד חלקות ביונה הנביא.  האיחוד מביא את החלקה ל
 בגובה הבנין בעקבות האיחוד. 

 
 תנגדים: מ

מרגלית ויואב חבקין: אומנם הועדה עוסקת באיחוד ולא בהיתר ןלאיחוד אין לנו התנגדות אבל האיחוד 
יכול לשנות את המצב הסטטוטורי. מאחר ואתם כותבים שאין בדובר בחניות בהיתר בניה ואין מקום 

עד ההיתר בניה הם  89לטענות בשלב הזה לא כך הדבר. החל מתוספות לקומה שהיו להיתר הבניה משנת 
מתייחסות למקומם של החניה הזו ולעובדה שהדרך משותפת וכתוצאה מכך גם הבנין נרשם כך )ההיתר 

הבניינים זו דרך משותפת מאחר ושני הבנינים  2(. דובר שהחניות מאחור והדרך של 3בניה מופיע כנספח 
להם רשומות. כמו כן הבקשה משתמשים בחניה הזו. בלשכת רישום המקרקעין כל הדירות עם החניות ש

לאיחוד אתם כותבים לא משנה את הבניה המותרת במגרש ולא קווי הבנין ואין לדון בבקשה. ככל שתוגש 
בקשה  הכוללת פרסום. אם אין חריגה מקווי בניה ולא יהיה פרסום להתנגדויות ויהיה סוג של מחטף. גם 

במפרצי החניות כשרכב חוסם את הכניסה  העיריה מתייחסת לזה ככניסה משותפת לחניה והרבה שנים
 30א הסתמך לאורך כל השנים למעלה מ39ו 39העיריה גוררת את הרכב ונותנת קנסות, וגם הבנין שלנו 

הוא משתמש לשוכרים שלו  97שנים משתמש ככניסה לחניה גם הבעלים הקודמים השתמש בכניסה בטח מ
קשים בהחלטה שתנתן  הערה שככל שינתן היתר וגם לצדדי ג', והוא משתמש כדרך משותפת. אנחנו מב

בניה שתצאו עם פניה שנדע מזה ונוכל להתנגד בהיתר הזה, לצוות הערה שככל שהתבקש להיתר בניה 
שנוכל להתנגד להיתר עצמו ברור לנו שהועדה הזו רק מאשרת איחוד. אנחנו רוצים למנוע מצב של  מחטף 

ור שמאחדים כדי לבנות בנין. כל הכניסה לכביש הגישה חציו כי אנחנו מצאנו את התוכניות העתידיות ובר
כמו שהוא בנוי כל הכניסה שלו היא מאחור ולא כניסה  37של הכביש נלקח להיתר תת קרקעי לחניה. בנין  

 שנים הכניסה לחניה, יש סימוכין לכל דבר שאנחנו טוענים כאן.  30מקדימה  והדבר הזה מתקיים למעלה מ
 לי מה להוסיף. מיכל ריזל : אין 

 
 מענה להתנגדויות

נצח ארביב היזם: הנושא משפטי גרידא אין כאן זיקת הנאה לא היה הסכם משפטי, ולא בתב"ע ולא 
בתיקי המידע הקודמים הארכיב.  זה שאין גדר לא אומר שאין לי זכות להקים גדרות. זכותנו להקים גדר 

 שנה לא בניתי 30בנות בו כי בקו מגרש שלי . אם היה מגרש ריק אז אני לא אוכל ל
אדי אביטן: אנחנו דוחים את כל ההתנגדות. מדובר על איחוד חלקות ולא על היתר עתידי וזו טענה 

קניינית ולא תכנונית. יש לחכות לשלב ההיתר. אין שם זיקת הנאה סטטוטורית יש מעבר המעבר שהוא 
נכון שההיתר העתידי סוגר את אותו מעבר שנה והחניות מופיעות מאחורה זה  30ארוך שנים והשתמשו בו 

 ומאפשר את מתקן החניה של אלו שמאחדים וגם חצר דירת הקרקע אבל לא דנים בכך עכשיו.
הדרך הזו מעוגנת כדרך מעבר משותפת זה נעשה גם קודם,  37מרגלית חבקין: בהיתרי הבניה לבנין 

דות לאיחוד עצמו אבל אנחנו מבקשים העיריה נתנה לנו מההיתר והעיריה מתעלמת מכך. אין לנו התנג
 משראש שכל היתר נוכל להתנגד בו ויעלה לפורום לפני שינויים בשטח. 

אושרת שפי: האיחוד חלקות מותר לפי פרק ד'. ברגע שאין תוספת זכויות ואין שינוי בקווי בנין באופן 
לממש הבניה המבוקשת. שמשנה אתה זכויות אין מניעה משפטית לאשר את האיחוד. גם בלי איחוד אפשר 

מבדיקה , ככל שתהיה קיימת זכות בדין. קשה להיתר אפשר להגיש התנגדותבכל הטענות הרלוונטיות ל
 מדובר בזיקת הנאה סטטוטורית. שנעשתה בסופו של יום לא 

 מרגלית חבקין: יש בידיי הראנו צילמנו. לא נתנו לנו להראות הכל מצוי בארכיון.
 להתעלם מנתון משפטי שנמצא בארכיב העיריה ובדיון שבו דנו בהיתר. מר חבקין: אתם לא יכולים

אושרת שפי: מבחינת האיחוד אין מניעה מבחינה משפטית לאשר את האיחוד, גם האפשרות לממש את 
הבניה בקיר אפס זה משהו שאפשר לעשות בלי האיחוד. מבדיקה שלנו לא ראינו שיש היתר לחניה הזו, אם 

 אחרת, נבחן אותם. שמעידיםנראה מסמכים 
דורון ספיר: המסמכים שתעבירי לא מונע את האיחוד .תעבירי את המסמכים ונדון בהם אם יהיה מצב 

שהבאת המסמכים שאמור להיות שינוי בהחלטת הועדה אז נשוב ונדון. כל היתר בניה יפורסם לפי החוק 
 אם דרוש פרסום. יש חוק ואנחנו פועלים לפי החוק.

 א לא יבקש הקלות אז זה לא יפורסםמיטל להבי: אם הו
 מלי פולישוק: יכול להיות שאם הוא לא יבקש הקלות ואז לא ידעו, יש לה זכויות.

 דורון ספיר: יש לה זכויות שתתבע את הזכויות שלה. החומר יועבר לשירות המשפטי ובהתאם נפעל.
 מרגלית חבקין: ממש מפריע שהיזם אמר שהוא יכול לשים גדר.

 יכול אם יש לו היתר לגדר, ההחלטה שלנו היא תכנונית. אני לא אומר דבר לגבי הזכויות שלכםדורון: הוא 
 אופירה יוחנן וולק: תשלחי את המסמכים. 

דורון ספיר: איחוד החלקות בכפוף לבדיקה משפטית ככל שיועברו מסמכים על ידי המתנגדים תוך שבוע 
 ימים.
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ועדת המשנה ( דנה 3)החלטה מספר  07/07/2021מיום  ב'21-0016בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
לאמץ את חוות דעת מהנדס העיר ולדחות את ההתנגדויות בהתאם לנימוקים המופיעים שם ולאשר את 
איחוד החלקות המוצע. בכפוף לבדיקה משפטית ככל שיועברו מסמכים על ידי המתנגדים המעידים על 

 ם.זיקת הנאה תוך שבוע ימי
 

 , אופירה יוחנן וולק, אלחנן זבולון, מאיה נורי, מיטל להבי. משתתפים: דורון ספיר
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 יפו-ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביבהו :מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

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

 הסבר כללי:
 . בבלי"-א "דקל1770התכנית תא/ על לפי ציבוריגרש בייעוד מ

 . בן קומה אחת מעל מרתףמדובר בתוספת בניה לשימוש בית כנסת נוסף מעל מבנה המשמש מתחם בתי כנסת 
 

 שכונת בבלי מיקום:

 
  10רחוב הרב ניסים  כתובת:

 
 גושים וחלקות בתכנית:

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 שלמותןב

 מספרי חלקות
 בחלקן

 210, 207, 204  חלק מוסדר 6107

 דונם 3 -כ: שטח התכנית
 

 :ניםמתכנ
 אדריכל התכנית: גל נאור אדריכלים בע"מ

 אלון שבתאימתכנן פיתוח ונוף: 
 ניסן מלכה, רטרופיט ייעוץ לבניה ירוקהיועץ בניה ירוקה: 

 רה בע"מג'פרי וייל, מ.ת.ן הנדסה תנועה ותחבו יועץ תנועה:
 

 יפו -הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביביזם התכנית: 
 יפו -עיריית תל אביב בעלות:

 
 : מצב השטח בפועל

 .בתי כנסת 3-מ' המשמש ל 6.30בחלקו הדרומי של המגרש קיים מבנה חד קומתי בגובה 
 מ'.  3.00-קיים מבנה שרותים ונישת אשפה בגובה של כבחלקו הצפוני בצמוד אליו 

 
ממפלס המרתף העליון יורדת רמפה נוספת הממשיכה של המגרש ישנה רמפה למרתף קיים.  במקביל לדופן הדרומית

   .עפ"י התכנית הקובעת 1-6של מגדלי המגורים במגרשים  -2לתוך מנהרה מתחת לרחוב הרב ניסים ומתחברת למרתף 
 ת הנאה עבור כניסה שניה למרתפי המגדלים. מקומות חנייה ורמפת המעבר שהוגדרה בתב"ע בזיק 6במרתפים קיימים 
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פיתוח השטח כולל ריצופי חוץ ממזרח למבנה הבנוי, המשרת את באי בתי הכנסת לארועי חוץ, גינה קדמית מערבית, 
שטחי ריצוף מצפון למבנה הקיים, המוביל לגרם מדרגות חרום מהמרתפים וגרם מדרגות חרום נוסף מהמרתפים 

 המגרש.  מזרחית של-בפינה הדרום
 

 חלקו הצפוני של המגרש פנוי ממבנים/עצים ומיועד לבניה עתידית, מוגדר בתכנית העיצוב: "שטח לתכנון בעתיד".
 
 

 : ומצב סטטוטורי מדיניות קיימת
 דקל" -"בבלי  –א  1770תכנית תא/ -

 .התכנית התקפה האחרונה המגדירה את המגרש ואת יעוד הקרקע כמבנים ומוסדות ציבור
 "תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור" –תא/מק/צ'  507-0271700תכנית   -

מענה על צרכי הציבור, המשתנים לאורך ציר הזמן, תוך ניצול אופטימלי של הקרקע המוקצית להם, הכול 
 מתוך ראיה כוללת של התפתחות העיר וחשיבה על הדורות הבאים.

 יפו"-ל תל אביב"תכנית המתאר ש – 5000בהתאם למטרות והוראות תכנית תא/ -
 
 :צב תכנוני מוצעמ

 התכנית מציעה הוספת בינוי מעל מבנה קיים.
 חלקו הדרום מזרחי של המגרש פנוי מבינוי לטובת שימושי חוץ להתכנסויות ואירועים עבור בתי הכנסת הקיימים.

 
 במסגרת תכנית העיצוב:

אשפה בצמוד ומצפון למבנה הקיים, ביטול במפלס הכניסה הראשית תוספת מבואת כניסה, גרם מדרגות, מעלית וחדר 
 נישת פחי האשפה הקיימים בצמוד למבנה השרותים, ובמקומם גרם מדרגות חרום נוסף. 

מ' נטו(, מבואה, חדר לימוד,  7-בית הכנסת החדש: חלל תפילה מרכזי גבוה )כת בינוי של קומה כפולה לשימוש תוספ
נכים מעל מבנה השרותים הקיים בקומת הקרקע, מרפסת סוכה לא , שרותי גברים/נשים/מרחב מוגן מוסדימטבחון, 

 מ"ר שטח לשימוש העירייה. 70-מקורה וכ
 המבנה יאפשר גמישות תכנונית לעתיד, מבחינה קונסטרוקטיבית יתוכנן לשאת תוספת שתי קומות בנויות מעליו.

 
 מגרש לתכנון בעתיד:

מת קומות מעל המבנה הקיים ו/או בניה בחלק הצפוני הפנוי בתכנית עיצוב נפרדת תתאפשר השלמת בינוי על ידי השל
 של המגרש, המחובר למבנה הדרומי באמצעות מבואה המשותפת במפלס הכניסה.

הקיימת  -2מתחת למפלס הכניסה, תתאפשר השלמת קומות מרתפי החנייה, תושלם הגישה לרמפת הירידה למרתף 
 בדופן הדרומית של המגרש.

 
 נתונים נפחיים:

 קומות כפולות  2קומות:  מספר
 מטר   14.00-כגובה: 

 מ"ר 870  -כתכסית: 
 

 קווי בניין:  
 5 : מערבי, לכיוון רח' הרב ניסים –קו בניין קדמי 
 15: מזרחי, לכיוון איילון –קו בניין אחורי

 מטר 5 צפוני, לכיוון מגרש בייעוד מסחרי: –קו בניין צדי 
 מטר 5: ייעוד שרותים ציבורייםדרומי, לכיוון מגרש ב –קו בניין צדי 

 
 :טבלת השוואה

 תכנית צ' - מותר קיים + מוצע תוספת בתע"א  מצב קיים בפועל נתונים
סה"כ 

 זכויות בניה
 

 270% 56.6% 30.6% 26% אחוזים
 מ"ר 8,300 -כ מ"ר 1718 מ"ר 930 מ"ר 788 מ"ר

 קומות 10עד  כפולות 2 כפולה 1 כפולה 1 קומות גובה
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 מ' 40עד  מ' 14-כ +7.50 +6.30 מטר

 מ"ר 1,840 -( כ60%) מ"ר 870 מ"ר 113 מ"ר 757 במ"ר תכסית
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 תכנית המגרש וסימון קווי הבניין

 

 

 

 
 

 המבנים הדמיות 

 הדמיה המבנה כולל הצגת נפח עקרוני ב"מגרש לתכנון בעתיד"
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 :תכנית פיתוח

 

 

 

 וראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתיה

 יצוב האדריכליהע .1

 אפיון המבנים בפרויקט 1.1

  – תיאור כללי .א

הכניסה  .מובילה לתוך מבואת כניסה משותפת ממנה ניתן לצאת לחצר אחורית )מזרחית( הכניסה הראשית למבנה
 מתוכננת במרכז המגרש, בקו התפר בין שני האגפים )הקיים והעתידי( ותשרת את המתחם כולו.

מ' רוחב בגובה כפול על מנת להדגיש את המעבר המקורה  4.00-של לא פחות מבין שני האגפים ישמר מרווח 
 .למבואה הראשית

 
  – גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים .ב

 קומות נוספות בעתיד(. 2קומות )ניתן להוסיף מעל  4קומות כפולות שוות ערך ל  2
 מ'. 14 -סה"כ גובה כ
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 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.2

  – חומרים .א
קומתי הקיים )טיח(. ניתן לשלב -בנה יתוכנן כמיקשה אחת עם אותם חומרי גמר אשר אושרו למבנה החדהמ

 אלמנטים עיצוביים נקודתיים לאישור אדריכל העיר. 
להסתרה מיטבית ו/או ימוקמו על גג המבנה באזורים  וישולבו בנפח המבנים ויטופל –מערכות טכניות .ב

 ומערכות מ"א על חזיתות המבנים. מוסתרים. לא ימוקמו מערכות טכניות

 :שימוש במרפסות הגגו חזית חמישית .ג

  בהיקף הגג מעקה בנוי מחופה טיח תואם לחזיתות המבנה. לא יבלטו מערכות טכניות מעבר למעקות

 הגג.

  יותר ביצוע גגות מגוננים על חלק או כל גגות המבנים. בתאום היחידה לבניה בת קיימא ואנרגיה

 מתחדשת. 

 נה לתאים פוטו וולטאים. ביצוע על פי הנחיות העירייה לעת הגשת בקשה להיתר בניה.תבוצע הכ 

 

 כניסות למבנה ולמגרש – קומת הקרקע 1.3

 בדופן הדרומית תישמרכניסה למבנה הקיים ה. 

  כניסה נוספת לתוך המבואה החדשה, המשרתת את התוספות המבוקשות בתכנית זו, תמוקם בקו התפר

גישה למבואת הכניסה  .יים והחדש לבין האגף הצפוני שיבנה בשלב מאוחר יותרבין האגף הדרומי הק

האגף הצפוני יתוכנן  .החדשה תהיה מרחוב הרב ניסים, דרך מעבר פתוח לשמיים במרווח בין אגפי המבנה

  .כך שהכניסה תהיה נגישה וברורה לכל באי המתחם

 

 אצירת אשפה: 41.

 הכניסה המשותפת, באישור אגף התברואה חדר אצירת האשפה ימוקם בסמוך למבואת. 

 

 :תנועה וחניה  1.5

 ת לאורך הדופן תישמר ברמפה קיימ הכניסה והיציאה מהמגרש לצורך כניסת רכבים לחנייה התת קרקעית

 הדרומית של המגרש. 

  מספר מקומות החנייה יהיה בהתאם לנספח תנועה וחנייה המאושר, עפ"י שלביות הפרוייקט ובתאום עם

 תנועה.אגף ה

 

 הנחיות הפיתוח הסביבתי .2

 שטחהפיתוח   

 :א. עצים וצמחיה

  צמחיה מתוכננת כמוצג בתכנית העיצוב, בכל מקרה תהיה ככול הניתן באדמה  :צמחייההוראות לשתילת

 חופשית ותכלול הכנת השקיה וניקוז.

 י גידול ככול עצים חדשים יינתעו באדמה לא מהודקת תוך שמירה על רציפות בת :עצים נטיעתהוראות ל

. לביצוע בפרט רצפה צפה: מ' 1.5עומק גנני מינימלי של מ"ק לעץ ב 24הניתן, כל בית כידול לא יקטן מ 
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חגורת בטון תומכת מסבך פלדה וחיפוי תואם פיתוח או בפרט ארגזי מבנה: ליצירת חללי קיבול לאדמה 

 גננית בתת הקרקע.

 הצללות הפיתוח: .ב

  :המבנה עצמו ונטיעות. הצללת החצרות תעשה ע"יהצללות 

 ניהול השהיית והחדרת מי נגר: .ג

 :ללא העמסה על התשתיות העירוניות. 20%המגרשים יאפשרו חלחול טבעי בהיקף שלא ירד מ  מי נגר 

 

 :מתקני חשמל בתחום המגרש .3

ארונות החשמל וריכוז המונים למבנה הקיים ולקומות המרתף ממוקמים במבנה השרותים החד קומתי 

. בקומת המרתף העליון, בפינה הדרום מזרחית של המגרש קיים חדר גנרטור. לצורך הקמת הקיים במגרש

בנוסף יתוכנן  .ארון ח"ח הקייםבסמוך ל אמפר 3*160חיבור ח"ח בארון מניה בגודל התוספת המבוקשת נדרש 

מבוקשת, אלו יתוכננו כחלק אינטגרלי בתוספת ה ארונות אבטחה. " ח"ח + ארון למפסק0פילר " ארון עבור

 בסמוך לארונות הקיימים. בדף המידע מח"ח לא נדרש חדר טרנספורמטור למגרש.

 חיבורי מים: .4

בדופן הדרומית של  קיים מד מים ראשי עבור כל מע' אספקת מי שתיה, כבוי אש וספרינקלרים לכלל מגרש

 .רמפת הירידה למרתפים )על גבול המגרש הדרומי(

מים גם לתוספת  יספק, ש 1 1/2וצינור אספקה של " 1קוטר "עבור מי צריכה קיים מד מים משנה ב

אין צורך בתוספת נישה למד מים מעבר לקיים. צינורות הביוב יתחברו לקולטנים הקיימים  .הבניההמבוקשת

 ולחיבור ביוב הקיים במגרש, כנ"ל לגבי צינורות מי הגשם.

 שילוט בתחום המגרש: .5

חזיתות המבנים או בכל מקום אחר בתחום המגרש הציבורי, כל שילוט בתחום מוסדות ציבור בעיר, עם ב

 יהיה בהתאם להנחיות השילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת השילות.  

 

 מאפייני בניה ירוקה  .6

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

 היתר בנייה.המקומית בנושא זה לעת הוצאת 

 ביצוע תאים פוטו וולטאים יהא עפ"י דרישת העירייה לשלב ההיתרים. וולטאים:-תאים פוטו 

 דו"ח הצללות והעמדת המבנים  .א

יש להגיש נספח מפורט בנפרד. בפרק זה יש לציין את יישום המסקנות בפיתוח ובבנין. אם בוצע בתב"ע, יש  -

 לפרט שינויים בעקבות התכנון המפורט.

 נרגטית יעילות א .ב

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

 בעת הוצאת היתר הבנייה לנושא זה.

  ניהול מי נגר .ג
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התכנית תכלול פתרון להשהיית מי נגר בתחומה ותאפשר הקטנת הספיקות היוצאות מהמגרש במגרשים  -

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

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

 . יש לבחון פוטנציאל השהיית מי נגר ומתן פתרונות בנושא ברמת אגן הניקו -

 איוורור החדרים .ד

בהתאם מסקנות ליישום בעונות יש להראות סכמה עקרונית של איוורור חללי פנים המבנה, כיווני רוח ו

 השונות.

 דו"ח תרמי עקרוני .ה

 יש לצרף דו"ח קצר המתייחס לכל המבנים בתכנית:

של מכון התקנים  5282ו  1045צירוף חתכי קירות חיצוניים, מפרט בידוד וציון שטחי זיגוג העומדים בתקן 

 (.http://www.sii.org.il/488-he/SII.aspx?standard_num=1052820100הישראלי )ראה: 

 ריצוף חוץ .ו

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

 SRI (-Solarבעל ערכי  אמצעים למניעת התופעה ע"י הצללה לאזורים הפתוחים ו/או שימוש בריצוף

Reftecting Index  מקדם החזר קרינה/חום( ו/או ציון היחס בין תכסית השטחים הבנויים והמרוצפים

 לשטחים המגוננים. 

 

 נגישות  .7

 מוגבלויות. תכנון הבינוי והפיתוח יתייחס לתקנות הנגישות התקפות ויתן מענה לדרישות ההנגשה לאנשים עם

 

 מישות:ג .8

ולא יחייבו  מהנדס העיר או מי מטעמו תיים בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יאושרו ע"ישינויים לא מהו

 חזרה לועדה המקומית.

 מרכז( אדריכל העיר ומחלקת תכנון: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

 מומלץ לאשר את תכנית העיצוב.
 אדריכל העיר.תנאי לפתיחת בקשה להיתר בניה, אישור מחלקת בניה בת קיימא ואנרגיה ביחידת 

 
 

 :תיאור הדיון 07/07/2021מיום  ב'21-0016ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

בסקי: תוכנית עיצוב לבית כנסת פרנקופוני. מדובר  בתוספת של קומה שניה על גבי קומת טרדניאל זולו
 בתי כנסת  בשכונת בבלי.  

 אדריכלית חנה שומך: מציגה את התוכנית 
קומות בכל מבנה  2קומות האם זה סטנדרט שמבקשים תוספת של  2ר: האם זו תוספת של דורון ספי

 ציבור.
אודי כרמלי: אני מבקש מכל בקשה שמגיעה לועדה להראות את  אופן המימוש המלא של כלל הזכויות 

 במגרש. שלא יקרה מצב שאנחנו בונים במגרשים ומעיינים אפשרות לממש את הזכויות הללו.
 ר: גם קונסטרוקטיביתדורון ספי

http://www.sii.org.il/488-he/SII.aspx?standard_num=1052820100
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 מלי פולישוק: שתי הקומות הנוספות במסגרת הזכויות ? 
 אודי כרמלי: כל הגוש הסגול כולל הבנוי זה במסגרת הזכויות.

 בתי כנסת ישנם שם? 3מלי פולישוק: איזה 
א היו תהליך של פינוי של בתי כנסת שנבנו בצורה לא מסודרת ומבנים 1770חנה שומך: בכל תוכנית בבלי 

 קהילות.  3לא מאושרים בהיתר  עם קידום ופינוי השטחים נתבקשנו למצוא בית חדש עבור בתי כנסת ל
 אלחנן זבולון: אני חושב רעיון טוב להוסיף בית כנסת מעל בית הכנסת.

מה רלוונטי לרשום  קיימים אזבתי כנסת  3אם בונים מעל שמתואר התכנון המוצע מיטל להבי: 
מת ומספר מקומות דניסת רכבים לחנייה התת קרקעית תישמר ברמפה קכה לחניה לצורך כניסשה

 קרוב לוודאי וזה כבר נקבע על השלושה בנינים שנבנו. אין כאן תוספת. הרי נספחלהחניה יהיה בהתאם 
בעצם אין  "הווה תוספת חניהתתוספת הקומה לא הניסוח המדוייק היה צריך להיות "אלעד דמשק: 

 הכבדה כלומר תקן אפס. 
 מיטל להבי: תתקנו תקן אפס.

 דורון ספיר: לאשר את תכונית העיצוב בהתאם לחוו"ד צוות.
 

ועדת המשנה ( דנה 4)החלטה מספר  07/07/2021מיום  ב'21-0016בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר את תכנית העיצוב.

 אדריכל העיר.יש לסיים תאום עם מחלקת בניה בת קיימא ואנרגיה ביחידת 
 .0תקן חניה , תוספת חניהללא תהיה  תוספת השטחים

 
 

, מיטל להבי, אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולק,  ציפי ברנד, מאיה נורי, חן אריאלימשתתפים: דורון ספיר
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 יפו-הוועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב :מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 

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

 (6) 2642"מרכז פוסט טראומה" תע"א/צ/ 

 הסבר כללי:

 בניין עבור המרכז לחקר פוסט טראומה וחוסן, מבנה מחקר אשר ישמש גם קליניקה טיפולית. 

כבניין גדר  5ס' הבניין יבנה  בשטח  המדשאה הקיימת, דרומית לבניין נפתלי ובסמוך לשער מ

 במקביל לרח' ג'ורג' ווייז. 

  מיקום:

 הבניין ממוקם בתוך קמפוס אוניברסיטת ת"א. 

 :גבולות תכנית העיצוב

לקמפוס  5ושער כניסה מזרח: ציר חבקין צפון: בניין נפתלי, דרום: רחוב ג'ורג' ווייז, 

 פתלי. וחצר בניין נ של האוניברסיטה תפעול פנימימערב: כביש האוניברסיטה, 

 
  30אוניברסטית תל אביב, חיים לבנון  כתובת:

 גושים וחלקות בתכנית:

 בחלקן מספרי חלקות בשלמותן מספרי חלקות חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 180  חלק מוסדר 6629

 דונם 2.28 -כ :שטח התכנית

 

 :ניםמתכנ
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 ארז שני אדריכליםאדריכל התכנית: 

 דריכלי נוףצור וולף אמתכנן פיתוח ונוף: 

 גרינר קיימות ובניה ירוקה בע"מיועץ בניה ירוקה: 

 

 אוניברסיטת תל אביביזם התכנית: 

  יפו-עיריית תל אביב בעלות:

 

 : מצב השטח בפועל

 מדשאה על רוב שטח התכנית.  -

 גדר מוסדית בגבול הקמפוס מצד דרום על רחוב ג'ורג' ווייז. -

 ה ובסמוך לגדר הקמפוס.אזורי גינון עם צמחיה בשיפולי המדשא -

 עצים במגרש כמסומן בסקר העצים. -

 מבנה שער כניסה וביתן שומר בתחום התכנית.  -

 

 : ומצב סטטוטורי מדיניות קיימת

 "אוניברסיטת תל אביב"  – 2642תכנית מתאר מס'  -

 "תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור" –תא/מק/צ'  507-0271700תכנית   -

ר, המשתנים לאורך ציר הזמן, תוך ניצול אופטימלי של הקרקע מענה על צרכי הציבו

 .הכול מתוך ראיה כוללת של התפתחות העיר וחשיבה על הדורות הבאים, המוקצית להם

 יפו"-"תכנית המתאר של תל אביב – 5000בהתאם למטרות והוראות תכנית תא/ -

 

 :מצב תכנוני מוצע

 שלב שני תחומים: מחקר וטיפולהבניין ישמש כמרכז לחקר פוסט טראומה וחוסן וי

 במודל שמטרתו לייעל תהליכים מחקריים ע"י חיבור בין שתי הפונקציות. 

 בהתאם,  יכיל המרכז חללי מחקר לצד קליניקה שתשמש  לטיפול עבור משתתפי המחקר. 

 בנוסף מתוכננים  חדר כנסים, משרדים וחדרי ישיבות.

ם, צפוני ודרומי הניצבים אחד לשני ויוצרים  עם קומות, מכיל  שני אגפים מלבניי 4המבנה בן 

 בניין נפתלי השכן חצר פנימית הפתוחה לכיוון מערב. 

במפגש בין שני האגפים ממוקם גרעין הבניין, הכולל אטריום בגובה המבנה המקשר בין מבואות 

 הכניסה בקומות השונות, מערכת תנועה ורטיקלית הכוללת מהלך מדרגות פתוח ומעלית, מרחב

 מוגן קומתי ומערכות טכניות. 

 ישירהכניסה . כך  מאפשרת  5הבניין מהווה "בניין גדר" לאורך  רח' ג'ורג' וייז עד  לשער  -

  . אופן מוצנעבבמרפאה מקבלי הטיפול לו םלאורחי

החזית הדרומית המלווה את הרחוב על ציר מזרח מערב, בנוייה ברובה קירות מסך  -

בניין והחוצה וע"י כך מייצרים  חיבור בין הבניין מזכוכית המאפשרים מבט לתוך ה

 למפלס הרחוב. 
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מערכת הצללה ייחודית מאלומיניום מחפה את קירות המסך ומקנה למבנה חזית ייצוגית  -

 עבור  המגיעים לקמפוס מכיוון דרום ומזרח מרח' חיים לבנון ושד' ג'ורג' וייז.

ומרחבי הקמפוס.  5כיוון שער החזית המזרחית משמשת חזית כניסה לבניין למגיעים מ -

בחזית זו שני חלקים: בצידה הדרומי ממוקם גרעין השירות בנוי קיר בטון ומנגד האגף 

 הצפוני של הבניין מחופה באלומיניום.

 קומות המדגיש את הכניסה למבנה.  3באזור הכניסה לבניין חלל פתוח בגובה   -

פות באלומיניום ועוטפות את החזיתות הפנימיות הפונות לכיוון החצר הפנימית, מחו -

  .החצר הפנימית

קומת הקרקע המפולשת מתחת לאגף הצפוני  מאפשרת מעבר בין ציר חבקין המקביל  -

למבנה מצד מזרח ובין החצר הפנימית. הרחבה בכניסה  משמשת  אזור שהייה לנכנסים  

 לבניין ולחדר הכנסים. 

מת ומאפשר הקטנת  תכסית הפיתוח משמר את  הטופוגרפיה הטבעית של המדשאה הקיי -

 הקרקע על ידי יצירת  אזורים מפולשים מתחת לבניין. 

המדשאה בחצר הפנימית יורדת בשיפוע הדרגתי לכיוון מערב ומחברת בין מפלס הכניסה  -

לבניין ומפלס הרחוב המשופע בנקודה הנמוכה ביותר שלו בתחום התכנית. בצידו המערבי 

מפולש נוסף עם מדרגות ישיבה המחברות בין של המבנה בסמוך לחדר הכנסים אזור 

 רחבת החצר הפתוחה במפלס הכניסה ובין  המפלס התחתון של המדשאה.

 

 נתונים נפחיים:

 קומות.  2עם אפשרות לתוספת עתידית של  4 מספר קומות:

 , יתכנו שינויים בגובה הסופי בשלב היתר הבניה.מטר 18.00-כגובה: 

 ויים בתכסית הסופית בשלב היתר הבניה.ר, יתכנו שינמט 600 -כתכסית: 

 מ"ר. 1800שטח בניין: 

 

 קווי בניין: 

בקמפוס האוניברסיטה ואינו מושפע מקווי הבניין המוגדרים  180הבניין נמצא בתוך תחום חלקה 

 על ידה, פרט לקו הבניין הדרומי שנושק לקו המגרש וגובל עם רח' ג'ורג' ווייז. 

 קין ומבניין נפתלי בהתאם למופיע בתכנית הפיתוח המצורפת.  הבניין ימוקם בנסיגה מציר חב

 

 :שלביות

בהתאם לדרישות העירייה בעת הביצוע  וע"פ החלטת היזם לתוספת תתאפשר שלביות בניה 

 ללא הכנת תכנית עיצוב נוספת. -קומות 2עתידית של 

  ההמבנהדמיות 
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 שטחהפיתוח תכנית 
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 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי

 העיצוב האדריכלי .9

 אפיון המבנים בפרויקט 1.1

 תיאור כללי .ג

קומות, מורכב משני אגפים אורכיים ניצבים, מקבילים לרחובות חבקין  4מבנה בגובה 

 . 5וג'ורג' וייז , הבניין ממוקם דרומית לבניין נפתלי ובסמוך לשער כניסה מס' 

ישולב  5יין משמש בניין גדר ומהווה דופן לקמפוס על רחוב ג'ורג' וייז, מבנה שער הבנ

 כחלק אינטגרלי במבנה. 

קומת הקרקע מפולשת ברובה כך שמתאפשר מעבר ישיר מציר חבקין במזרח לחצר 

 הפנימית בצידו המערבי של האגף הצפוני. 

  גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים .ד

מעל מפלס קומת הקרקע, גובה קומת קרקע לא יעלה  'מ 18בנה , גובה המ 4מס קומות: 

 מ' ברוטו.  3.8מ', גובה קומה טיפוסית  4.5על 

 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.2

 : חומרים .ד

בטון חשוף, קירות מסך מזכוכית, חיפוי אלומיניום, רפפות הצללה מאלומיניום, רפפות 

 הצללה פח אלומיניום מחורר. 

 : מרפסות .ה

 מרפסות בקצה האגף הדרומי לכיוון מערב יהיו מרפסות קלות מקונסטרוקצית  3 -           

 פלדה מהוות  המשך רציף לפודסט מדרגות המילוט בקצה הבניין. הצללתן תעשה             

 באמצעות רפפות אלומיניום לכיוון דרום. המעקות יהיו  ממסגרת ברזל בשילוב לוחות             

 אלומיניום מחורר.               

 מרפסת גג ביציאה לחדר ישיבות בקומה השניה, תהיה פנימית לחלל המפולש ומקורה,  -           

 מעקה המרפסת יהיה בנוי, עם מאחז יד מפלדה בגובה תקני.             

 מרפסת גג בקומה השלישית באגף הדרומי של הבניין, תהיה מחופה ע"י רפפות  -           

 אלומיניום שהן המשך של אלמנט ההצללה המחפה על כל החזית הדרומית.              

 מעקות המרפסת יהיו מזוגגות בהמשך לקיר המסך של הקומות מתחתיה.              

 :שימוש במרפסות הגגו חזית חמישית .ו

גג המבנה יהיה בנוי בטון, מערכות טכניות יותקנו על גג האגף הדרומי של המבנה 

בנסיגה מקו החזית הדרומית ויוסתרו ע"י מעקה בנוי של הגג, כך שלא יחשפו לכיוון 

הרחוב. בנוסף יבנה מסתור קל סביב המערכות כדי להקטין את החשיפה למבנים 

 הגבוהים בסביבת הבניין ובמיוחד לבניין נפתלי השכן.  
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 כניסות למבנה ולמגרש – קומת הקרקע 1.3

 מהווה כניסה לאוניברסיטה מרחוב ג'ורג' ווייז מתוכנן כחלק ה 5שער מס'               

 אינטגרלי מהבניין ויאפשר גישה ישירה למתחם הבניין עבור באיו בהתאם להנחיות               

 האוניברסיטה ועפ"י מתכונת הפעלתו.                 

 מרוצף שמוביל אל הרחבה  הכניסה הראשית לבניין היא מכיוון ציר חבקין,  בשביל              

 המפולשת מתחת לאגף הצפוני.               

                 

 :אצירת אשפה 1.4

 בהתאם לסקר אשפה שנערך עבור הבניין תוכננה נישה לאצירת אשפה עבור שני פחים             

 קסימלית לאזור מתחת למדרגות המילוט בקצה האגף הצפוני, באופן מוצנע  ובקרבה מ              

 הפינוי בבניין שרת הממוקם צפונית לבניין ומזרחית לציר חבקין.               

         

 :תנועה וחניה  1.5

 (.0הבניין ייבנה ללא פתרונות חנייה לרכב פרטי )תקן  

 יוצגו פתרונות חנייה לאופניים בכמות לפי תקן לפחות בתחום תכנית העיצוב. 

עים שבוטלו ע"י התכנית )ברחוב ג'ורג' וייז( יינתנו במגרשי מקומות חנייה לאופנו

התכנית תציג חתך רחוב מעודכן לג'ורג' וייז,  החנייה הסמוכים ע"ח חניות רכב פרטי.

 שיכלול מדרכות רחבות פנויות להליכה, נטיעות וללא חניות כולל לא על המדרכות.

יז לחיים לבנון, יש להסיג שער על מנת ליצור רציפות המדרכה עד חיבור רחוב ג'ורג' וי

מ' על זכות הדרך(  2.5-השירות ממערב לתכנית מתחום זכות הדרך )נמצא כיום כ

 אחורה ולהציג מדרכה רחבה.

 

 הנחיות הפיתוח הסביבתי .10

 שטחהפיתוח   

 :א. עצים וצמחיה

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

 ן באדמה חופשית ותכלול הכנת השקיה וניקוז.ככול הנית

 עצים חדשים יינתעו באדמה לא מהודקת תוך שמירה על  :עצים נטיעתהוראות ל

עומק גנני מ"ק לעץ ב 24רציפות בתי גידול ככול הניתן, כל בית גידול לא יקטן מ 

 . לביצוע בפרט רצפה צפה: חגורת בטון תומכת מסבך פלדה וחיפוימ' 1.5מינימלי של 

 תואם פיתוח או בפרט ארגזי מבנה: ליצירת חללי קיבול לאדמה גננית בתת הקרקע.

 הצללות הפיתוח: .ד

 הצללות במגרש מבוצעות על ידי המבנה עצמו ונטיעת עצי צל בוגרים             

 



 התוכן המס' החלט
07/07/2021 

 5 - -ב' 21-0016
 אביב -אוניברסיטת תל -מרכז פוסט טראומה -( 6)2642תא/תעא/צ/ 

 דיון בעיצוב ארכיטקטוני

 

7 
 

  אפייני בניה ירוקהמ .11

א לבנייה בת קיימ 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

 נספח מפורט יוגש לאישור היחידה לבנייה ירוקה בנפרד. 

בחזית הדרומית של הבניין מיושמת הצללה )חזית מאווררת( המעניקה פתרון הצללה 

 מלא. בשטחי הפיתוח מתוכננים עצי צל.

  יעילות אנרגטית .ח

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

 .לנושא זה המקומית התקפות בעת הוצאת היתר הבנייה

 יבוצע סקר אנרגיה המתייחס להתייעלות אנרגטית במבנה ולגז.

  ניהול מי נגר .ט

 וצאותהספיקות הי תאפשר הקטנתו התכנית תכלול פתרון להשהיית מי נגר בתחומה -

 (.50-ל 1ביחס למצב הקיים באירועי שיא )לפחות  25%-בבמגרשים מבונים מהמגרש    

 ופנוי מכל חיפוי אטום קרקעית-תת משטח המגרש נקי מכל תכסית 15%יש להשאיר  -

 לגינון רנג לצורך חלחול מי -כולל מרתפים וגגות  –)לרבות ריצוף ו/או ריצוף מחלחל(              

 ולנטיעת עצים וממוקם ככל הניתן בממשק שבין המגרש לשטח הציבורי או שטח פנוי             

 .קרקעית במגרשים הגובלים-מתכסית תת             

 ז.תן פתרונות בנושא ברמת אגן הניקויש לבחון פוטנציאל השהיית מי נגר ומ -

 וםמ״ק לכל דונם בתח 30שעות של  24שהייה למשך האמצעי חלחול ו/או יותקנו    

 חלחול הי העקרונות לחישוב הנפחים, הגדרת סכימת הניקוז ואמצעי פ"ע המגרש   

 .שהייה הכלולים בנספח הניקוז המנחה של התכניתהוה   

 מנפח מי  %64 -מטופלים כ ולכןגג כחול ו טחי גינון מחלחליםמתוכננים שבפרויקט  -

 על המגרש. יורדיםההגשם    

 החדריםאיוורור  .י

ית של איוורור חללי פנים המבנה, כיווני רוח ובהתאם מסקנות תצורף סכמה עקרונ

 ליישום בעונות השונות.

 דו"ח תרמי עקרוני .יא

ו  1045יצורפו חתכי קירות חיצוניים, מפרט בידוד וציון שטחי זיגוג העומדים בתקן 

 של מכון התקנים הישראלי. 5282

 ריצוף חוץ .יב

תופעת אי החום העירוני ולמניעת להפחתת בהיר תכנית הפיתוח תכלול ריצוף בעל גוון 

ע"י הצללה לאזורים הפתוחים ו/או שימוש התופעה  אמצעים למניעתיש לפרט  סנוור.

ו/או ציון מקדם החזר קרינה/חוםSRI (-Solar Reftecting Index  )בריצוף בעל ערכי 

 היחס בין תכסית השטחים הבנויים והמרוצפים לשטחים המגוננים. 
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 קף הפרויקט יבוצעו לפי פרטים סטנדרטים של עיריית תל אביב.מדרכות עירוניות בהי

 נגישות  .12

תכנון הבינוי והפיתוח יתייחס לתקנות הנגישות התקפות ויתן מענה לדרישות ההנגשה         

 מוגבלויות. לאנשים עם

 שילוט בתחום המגרש: .13

 השילוט יהיה בהתאם להנחיות השילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת השילות

 מישות:ג .14

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

 ולא יחייבו חזרה לועדה המקומית.קומות(  2,)כולל אפשרות לתוספת  או מי מטעמו       

 

 (ואדר' העיר : )מוגש ע"י צוות צפוןחו"ד הצוות
 

רות הקיים על רחוב ג'ורג' וייז מתחום הדרך אל תחום לאשר את תכנית העיצוב בתנאי הסגת שער השי
 האוניברסיטה.

 
 
 

 :תיאור הדיון 07/07/2021מיום  ב'21-0016ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 ארז שני: מציג את התוכנית 
גישות זה האוניברסיטה זהו המקום הכי לא נגיש בעיר. אם מנגישים את הכניסה זה נהדר , כי נ :מאיה נורי

לא רק מעליות זה שיווין מהותי כלומר שהמקום יהיה נגיש גם לאדם עם מוגבלות וגם  לאמא עם עגלה 
שיוכלו להיכנס לאותו מקום יד ביד. אני מבקשת שנושא הנגישות יילקח בכובד ראש ובמלוא הרצינות 

אפשר להיכנס בכל  ולהפוך את הגישה לאוניברסיטה קלה ונגישה לאנשים עם מוגבלות, כמו כן שיהיה
 הכניסות. 

מלי פולישוק : האם אין מקום אחר לבנין הזה. זה נראה משנה דרמטית את הנראות של הפינה מאוד 
המשמעותי שלה אוניברסיטה ואמרתם שאתם לא רוצים לפגוע בנראות של בנין נפתלי.  האם זה לא יהיה 

 כמו חממה כי אלו בטון וזכוכית וצד של השמש.
. 1פרופ' באוניברסיטה בת"א וראש המרכז הזה: הסיבה היתה ספציפית בבחירת המיקום.  יאיר בר חיים

הולך להיות בבנין הזה קליניקה משמעותית שתטפל בציבור שסובל מחרדות וטראומה. רצינו שהמקום 
יהיה מרכזי נגיש קרוב לחניה לסביבה לשער. החשיבות של המרכז חשוב שיהיה קרוב לבנין נפתלי  מכיוון 

ששם יש סיפריה וקירבה לבי"ס למדעי הפסיכולוגיה היא קריטי לפרויקט הזה. מתוך כל המקומות 
 באוניברסיטה. גם הנגישות של הקהילה באוניברסיטה.

 סגור 5מלי פולישוק: אתם תשנו את השער כי לרוב שער 
בענין הדאגה   ה אז כן השאיפה שלנו שיהיה חלק אינטגרלי שיהיה חלק מהבנין.5ארז שני: בענין שער 

לענין החממה בחזית הקירות מחופים במערכת הצללה מאלומיניום וגם בשאר החלונות אנחנו מתכננים 
 לעשות לא ראי כדי שאף אחד לא התחמם. 

 מלי פולישוק: למה לעשות זכוכית?
ארז שני: רצינו לעשות שקיפות לחללי המחקר שיואשו ע"י החוקים ושיהיה להם תאורה טביעית וגם 

 היו מבטים החוצה, שהבנין יהיה מואר.  חשבנו שלפי זה נוכל לתת ניראות יותר קלילה.שי
אלעד דמשק: יש שיקול ויזואלי עיצובי ומבחינה בניה ירוקה והתאמה לבניה בת קיימה יש כאן תאום 

מלא עם היחידה לבניה בת קיימה ואנרגיה מתחדשת במשרד אדריכל העיר. כל הנושא של סוג הזכוכית 
ב מדוייק של הרפרפות וכד' הכל מתואם ויהיה מתאום יותר עד שנסגור את תוכנית העיצוב ונעבור רוח

 להיתר.
מאיה נורי: אם זה מרכז לפוסט טראומה האם קיר מזכוכית לא הופך את המקום למאוד חשוף שרואים  

 את האנשים שבאים למרכז הזה? 
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והיא לא  3הקליניקה נמצאת בקומה ה -איך פרופ' יאיר בר חיים: הושקעה הרבה מחשבה במה חשוף ו
חשופה והחוכמה של הבנין הזה שהיא מערבת את כל יכולת המחקר וקליניקה לציבור שמוצנעת בקומה 

 השלישית.
 אופירה יוחנן וולף: האם אתה כאיש מקצוע מרוצה מחזות הבנין?

שהגבילה את זכויות  2642ת מיטל להבי: אני מברכת על המרכז שנבנה בת"א. אנחנו פועלים מתוקף תוכני
הבניה והיקפו שאפשר לשים במבנה, ומתי בפעם אחרונה עשינו את המאזן מול התוכנית? או שפועלים 
מתוך צ' שהחלנו אותה על התוכנית ואז אנחנו פחות מסתכלים על הדברים. אני מבקשת שכשיגיע בנין 

נדע שפועלים לפי תבע ואיזה תבע נוסף לאוניברסיטה תביאו את תחשיב השטחים לפי התבע והבינה ש
 אנחנו פועלים?

אתם משיגים את השער פנימה לתוך הקמפוס  האם יש הסתכלות להעלאה והורדה  -נושא התנועה והחניה 
של איזו תחבורה גם אנשים עם מוגבלויות וגם אנשים עם עגלות וכד' מיקמתם באוניברסיטה שהוא נגיש 

א עם רכב פרטי. במתחם סבידור יש שם מתקן רב קיבולת גם לאנשים עם מוגבלויות וגם אנשים ל
לאופניים מינימום תכסית עליונה ולא עלות גבוה. הייתי רוצה שבמסגרת פרויקט כזה לעשות כזה דבר. 

 ולא לתת כמה מקומות של רכב פרטי .
 . מה זה אומר חוסן?5מאיה נורי: המקום רחוק מתחנת אוטובוס משער 

דונם ואנחנו משקיעים המון משאבים כדי   00כן נגישה מדובר  אלדר קצביץ: האוניברסיטה
. רח' חיים לבנון משופע בתחבורה ציבורית,  מתכננת תחנה של 7שהאוניברסיטה תהיה נגישה כולל שער 

הרכבת הקלה. הנושא הזה משתפר ויש גישה מאוד טובה היום ובעתיד לאנשים שמגיעים בתחבורה 
 ניים בקמפוס ונלקח בחשבון אבל נתייחס ברצינות.ציבורית ואופניים. לנושא האופ

פרופ' יאיר בר חיים: לענין החוסן שמסתכלים על פוסט טראומה יש שתי נקודות זמן שאפשר לטפל בזה. 
אחד שזה כבר קרה וצריך לטפל במידי ובכל הדרכים . הדרך השניה  לנסות למנוע אצל אנשים שעשויים 

בך. סיפקנו כמה תוכניות חוסן לצבא שמוטמעות בצהל וזה וקו להיחשף לטראומה. זה מהלך יותר מסו
ת והמיקום קבלנו פידבקר 8שנפתח גם עבור האוכלוסיה האזרחית.  אני מאוד מרוצה מהפרוגרמה והנירא

 שהתוצר הזה נהדר. אני מרוצה מהמיקום והפרוגרמה של התוכנית. 
 דורון ספיר: אפשר  לברך על הפרויקט מאושר פה אחד. 

 
ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  07/07/2021מיום  ב'21-0016יבתה מספר ביש

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

לאשר את תכנית העיצוב בתנאי הסגת שער השירות הקיים על רחוב ג'ורג' וייז מתחום הדרך אל תחום 
 האוניברסיטה.

 
 

נן זבולון, מאיה נורי, חן אריאלי, ציפי  , מיטל להבי, אופירה יוחנן ווולק, אלחמשתתפים: דורון ספיר
ברנד.
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 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   42 עמ'  

 

 .לתכנון ובנייה הוועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 .15.07.2018 18-0012נדונה בפורום תכנון 

 רחוב  נחמיה -רחוב  עזרא הסופר, דרום -רחוב הרברט סמואל, צפון -רחוב הירקון, מערב -מזרח מיקום:

, 4, 2עזרא הסופר , 5-ו 3, 1נחמיה , 17, 15, הירקון 24-ו 22, 20, 18הרברט סמואל , יפו -ביב תל א כתובת:

 .8-ו 6

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 גושים וחלקות בתכנית:

 מספרי חלקות מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בחלקן

  111 82, 29, 4, 3, 2, 1, 112 חלק מהגוש מוסדר 7229

 

 ד'   5.606: יתשטח התכנ

 ת"א 67פירשט אדריכלים ומתכנני ערים,  יגאל אלון -מזור מתכנן:

 515244283טאובנבלט אחזקות ח.פ.  יזם:

 טאובנבלט אחזקות ואחרים בעלות:

 :מצב השטח בפועל

 פנויות ובהן מתנהל חניון.  2-ו 1חלקות  

 .1קיים בניין בן קומה   3חלקה 
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  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   43 עמ'  

 

 חנויות. 3-יח"ד ו 9נהרסו בניינים עם  29-ו 4חלקות 

 יח"ד. 16קומות עם  4-בניין עם מרתף ו 82חלקה 

 דרך מאושרת. 111חלקה 

 לשינוי מתכנן השלד(. 2018-0108)והיתר  2016מינואר  15-1172בנויים מרתפים לפי היתר   112חלקה 

 07/09/2020 1-20-0253קומות מגורים אושר בתנאים ברשות רישוי   3-קומות מלון ו 20היתר לבניית 

 

 מדיניות קיימת

ה ופיתוח של , הרחבוחזית הים התיירות בעיר לפיתוחמממשת את חזון התכנון  4578תא/מק/תכנית 

, כל ציבורי איכותי לצרכי פנאי ונופשהחוף הפתוח כאזור המעברים המחברים את העיר לים ופיתוח מרחב 

 זאת תוך מימוש המדיניות הקיימת במסגרת התכנון המותרת:

רצועת החוף מאופיינת כמרכיב חשוב בזהות והאופי העירוני.  יפו-האסטרטגית לתל אביב בתכנית

מגדירה קווי מדיניות לחיזוק הקשר בין המרקם הבנוי למרחב חוף הים, שיפור חזית האסטרטגית התכנית 

 הבינוי העירוני לאורך החוף והרחבת מגוון הפעילות לאורכו.

  התכנון ברצועת הבינוי לאורך חוף הים.גרת מסמסדירה את  5000תא/ תכנית המתאר

יעוד מגורים בבנייה רבת קומות ואזור מוטה מלונאות, בתחום אזור בנמצאת ב 4578תא/מק/תכנית 

הירקון ממזרח והרברט סמואל  -המוגדר כאזור העדפת הולכי רגל, בין שתי דרכים עורקיות עירוניות 

 קומות. התכנית בתחום אתר עתיקות מוכרז. 25עד לפי נספח עיצוב עירוני מותרת בנייה  ממערב.

" ותואמת את אביב-טיילת וחוף מרכז תל –ב'  502מתחם תכנון "בהמוגשת נמצאת  4578תא/מק/תכנית 

תכנון לרצועת חוף מרכז ההנחיות למתחם זה, בכלל זה עקרונותיה תואמים את הנחיות מסמך מדיניות ה

כמתחייב. כמו כן היא  16.09.2020-ועדה המקומית לתכנון ובנייה באושר בש 9117תא/מק/ אביב-תל

"תכנית עתידית במתחם חופי" ואת ההוראות לאזור מוטה  5000)ד( בתא/ 5.3.1תואמת את הוראות סעיף 

 . 3.7.2ובסעיף  5מלונאות המפרטים בטבלה 

האופן בו תמומש  מנחה את אביב-מדיניות תכנון רצועת חוף מרכז תל 9117מסמך מדיניות תא/מק/

המסגרת המתארית בתכנית מפורטת. מבוסס על עקרונות תכנון שאושרו בועדה המחוזית לתכנון ובנייה ב 

 , אשר עודכנו והותאמו לתכנית המתאר והובאו לאישור הועדה המקומית לתכנון ובנייה.2013

ות בינוי ועיצוב, הנחיות מסמך המדיניות כולל הנחיות לעניין זכויות הבנייה, שימושים בתכניות, הנחי

 קיימא והנחיות לתכנון הרחובות. -תחבורה תנועה ותשתיות, הנחיות איכות הסביבה ובנייה בת

 

 מצב תכנוני קיים

 4099, תא/1200 תב"ע תקפה:

 יעוד קיים:

 1200אזור לתכנון  בעתיד לפי תכנית  - 82-ו 29, 4, 3, 2, 1חלקות 

 דרך מאושרת – 111חלקה 
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 4099ורים, תיירות ומסחר לפי תא/מג -112חלקה 

 דונם 4.977 שטח התכנון:

 מ"ר 2,403  112חלקה 

 מ"ר 1,956  82-ו 29, 4, 2, 1חלקות 

 מ"ר 618   3חלקה 

 : 4099מתוקף תא/ 112בחלקה מאושרות זכויות 

 020-מ"ר מסחר ו 500מ"ר מלונאות,  4,806מ"ר מגורים,  4,806 - עיקרי על קרקעי סה"כ זכויות בנייה:

מ"ר  150מ"ר למלונאות,  2,233מ"ר למגורים,   1,923 - שירות על קרקעי מ"ר מבנים ומוסדות ציבור.

מ"ר לכל יחידה  8-מ"ר לכל יח"ד ו 12 - שטחי מרפסות מ"ר למבנים ומוסדות ציבור. 80-למסחר ו

  מלונאית.

 . מ"ר 75-60לפחות דירות קטנות בשטח כולל שבין  20%יח"ד,  90 סה"כ עדיח"ד: 

קומות  2. תותר תוספת של עד 1מרתפים לפי ע' -מתחת לקרקע  :112גובה ומספר קומות מותרים בחלקה 

קומות מעל קומת קרקע, קומה  3מבנה תחתון הכולל  -מעל הקרקע  מרתף להפעלת חניון ציבורי.

 .פני הים(מ' מ 88.4מ' מפני המדרכה הסמוכה ) 85בגובה כולל של  מהקרקעקומות  25עד  מפרידה ומגדל

 

 מצב תכנוני מוצע

 מטרת התכנית:

בהתאם לעקרונות ומסגרת התכנון של תכנית המתאר יפו -חזון התכנית האסטרטגית לתל אביב מימוש

 פיתוחלחיזוק הקשר בין המרקם הבנוי למרחב חוף הים, , כל זאת שנקבעו במדיניות תכנון רצועת החוף

 וזאת על ידי: החוף והרחבת מגוון הפעילות לאורכולאורך והמרחב הציבורי חזית הבינוי העירוני 

המקיפים את  , הרחבת מדרכות הרחובותהקצאת שטח להרחבת זכות הדרך לאורך רחוב הירקון .1

 .הפרויקט בזיקות הנאה

שינוי ייעוד השטח לייעוד משולב של על ידי התיירות בקו הראשון לאורך חוף הים שימושי חיזוק  .2

 וח חזיתות הרחובות.ופית מגורים, מסחר ותיירות

 עיקרי הוראות התוכנית:

 .משולב של מגורים מסחר ותיירות ייעוד קרקעזכויות בנייה בת ביעהוראות לאיחוד וחלוקה, ק .1

הקצאת שטח מבונה והקצאת רצועת שטח להרחבת רחוב הירקון, קביעת זיקות הנאה בהיקף הבינוי  .2

 למבנה ציבור ותועלות ציבוריות. 

והוראות בנייה  הנחיות לבניית מרתפיםה, יגובה בנייה מרבי, קווי בני ים,שימושים מותר קביעת .3

 בתחום התכנית.

קביעת הוראות תנועה וחניה, פיתוח זיקות הנאה וחזיתות מסחרית, בנייה ירוקה, נטיעת עצים,  .4

 שמירה על איכות הסביבה, בטיחות טיסה והוראות נוספות.
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 בניין.קביעת תנאים להוצאת היתר בנייה ולאכלוס ה .5

: הגדלת תכסית המגדל 4099לבניין מאושר על פי תכנית תא/ 112שינוי הוראות בינוי בחלקה  .6

 המותרת, ללא שינוי ממדיו המרביים, ותוספת גובה.

 

 תאור התוכנית:

התכנית מתייחסת לבלוק העירוני כולו, שבין הרחובות הירקון והרברט סמואל )מזרח ומערב( והרחובות 

 . (יה )צפון ודרוםעזרא הסופר ונחמ

המגדל הדרומי בחלקה  -מגדלים 2הבלוק העירוני יכלול מבנה תחתון משותף מסביב לחצר פנימית ומעליו 

 ישמש רובו למלון, המגדל הצפוני למגורים.)מאושר מתכנית קודמת(  112

הדרך  ם, תוקצה רצועה להרחבת זכותהעיר לי, רוכבי האופניים והקישור של רגלההולכי  לשיפור מרחב

שעות ביממה וכל ימות  24בזיקות הנאה למעבר ושהיה  יורחבובהיקף הפרויקט  מדרכותברחוב הירקון וה

כלפי רחוב הרברט סמואל מוגדרת ארקדה בזיקת הנאה  ., כפי שמותר ברחובות העירוניים הסמוכיםהשנה

 . מוכים, כפי שמותר ברחובות העירוניים הסשעות ביממה וכל ימות השנה 24למעבר ושהיה 

מהרחובות המקיפים את  ולשטחי הציבור יהיו למלון, לבניין המגורים ,הכניסות בקומת הקרקע למסחר

ברמפה אחת לכל מרחב התכנון מרחוב עזרא  -כניסת רכב לכל המרתפים בתחום התכנית הפרויקט.

 הסופר.
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 22-ומערבה מוגבלת להם הפונה מזרחה החזית הצרה שלהמגדלים מוצבים בדירוג,  –בבנייה העל קרקעית 

הבינוי המוצע משתלב עם קו הרקיע ומקצב מ"ר כולל מרפסות.  800מ' כל אחד, תכסית מקסימלית 

 רציף הרברט סמואל.לאורך  ,הקיימים והמאושרים ,הבניינים השכנים

תשריטי מצב מאושר ומוצע, טבלאות הקצאה, נספחי בינוי, פיתוח  הוראות, מסמכי התכנית כוללים

קרקע פנויה, תנועה, בניה ירוקה, סקר עצים, סקר אנרגיה, סקר איכות סביבה, תשתיות מים  סביבתי,

 ביוב וניקוז.

 

 איחוד וחלוקה: 

 חלופה א' וחלופה ב' )ראו סכמות מצורפות( -התכנית כוללת שתי חלופות 

איחוד . התכנית כוללת טבלאות 3חלופה א' כוללת איחוד של כל תאי השטח הסחירים, למעט תא שטח 

 וחלוקה לחלופה זו. 

 ףוכפו המותנ. מימוש חלופה זו 3כוללת איחוד של כל תאי השטח הסחירים, כולל תא שטח חלופה ב' 

  להליך תכנוני נוסף של תוכנית איחוד וחלוקה.

 קיים

 קיים במסגרת התכנית



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   47 עמ'  

 

 

  :בנייה זכויות

 . המצורפת לפי טבלת השטחים -זכויות בנייה למסחר ומלונאות, מגורים ומבנה ציבור 

דונם  בייעוד למגורים  2, רח"ק מרבי מותר במגרשים גדולים מ 2: בתא השטח העיקרי, תא שטח חלופה א'

, 3למלונאות בלבד. בתא שטח  0.5+   6, סה"כ רח"ק 5000בבנייה רבת קומות ומוטה מלונאות לפי תא/

 רח"ק.  2.5דונם, סה"כ  2רח"ק בסיסי במגרשים קטנים מ 

תכנית איחוד וחלוקה נוספת יבוטלו קווי הבניין בין תאי השטח,  עם איחוד החלקות במסגרת חלופה ב':

 מ"ר נוספים למבנה ציבור. 300. יוקצו 6.5זכויות הבנייה יהיו לפי רח"ק מרבי 

 שימושים:

וללא שטחי  4099נוספות בתוכנית זו )מעבר לזכויות המאושרות בתכנית תא/סחירות הזכויות הבנייה ה

, המאושרת זה מכבר 4099. תכנית תא/למגורים 34%למלונאות ומסחר ו 66%( עומדים על תמהיל  המסחר

למגורים.  כך, סך תמהיל  50%למלונאות ו 50%וכלולה בשטח התכנית, כוללת זכויות בנייה בתמהיל 

  למגורים. 41%מלונאות ו 59%השימושים הכולל בתכנית, זכויות בנייה מאושרות ונוספות עומד על 

גודל דירה ממוצע לזכויות בחלופה ב'(.  20דירות )+  124עדבחלופה ב'( ו 70)+ חדרי מלון 310עד סה"כ 

 75מהדירות תהיינה קטנות מ  20%לפחות  מ"ר )שטח דירה פלדלת(.  90הבנייה הנוספות בתכנית יהיה עד 

 תמהיל יחידות הדיור ייקבע בתכנית העיצוב.  )שטח דירה פלדלת(.מ"ר 

מ"ר  500מ"ר ליחידה לפי תכנית המתאר, מינימום  12ים למרפסות שטח -זכויות הבנייה כוללות גם 

 , ובנוסף שטח ציבורי בנוי לפי פרוגרמה להקצאות ותועלות ציבוריות. מסחר בקומת הקרקע

 בשינויים. 1מרתפים לפי ע'

מ"ר  1,033 2ייבנו בתא שטח  במסגרת ההקצאות והתועלות הציבוריות הנדרשות מהתכנית מבנה ציבור: 

 מ"ר 280. שטחים אלו כוללים אם חלופה ב' תמומש 3-ו 2תאי שטח  מ"ר ב 1,333בחלופה א'.  הקרקעמעל 

 .4099במסגרת תא/לצרכי ציבור שהוקצו 
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שעות ביממה וכל ימות  24למעבר ושהיה  התכנית כוללת זיקות הנאה בהיקף הפרויקטזיקות הנאה: 

 כל השטח שבין זכות הדרך עד החזיתות הבנויות.ב כפי שמותר ברחובות העירוניים הצמודים, וזאת ,השנה

מ'. הגובה הכולל של הבניין עד  3.6קומות. גובה קומות מגורים ומלונאות עד  25עד גובה ומספר קומות: 

 10%יותרו דירות ויחידות מלונאיות עם חללים כפולים בעד . מטרים מפני המדרכה הסמוכה 97.2

ת הנ"ל ייקבעו בתכנית העיצוב, ללא שינוי בגובה הכולל גבהי הקומו מהיחידות המבוקשות בהיתר.

 המותר.

 עם 0-מ' למגדל( ו 4לרח' הירקון ) 0מ' למגדל(,  5לרח' נחמיה ) 3.4מ' לרח' עזרא הסופר,  4 קווי בניין:

של כל מגדל ההיטל הצר  .בשני מפלסים )לפי "חתך רכטר"( קולונדה בקומת הקרקע להרברט סמואל

 מ"ר כולל מרפסות.  800מערב, תכסית כל מגדל עד -רחיופנה לכיוונים מז

קומות מרתפים נוספות מעבר למספר הקומות המרבי  2תתאפשר תוספת של עד  .1לפי ע' מרתפים:

המאושרת כוללת מרתפים  4099תכנית תא/ קומות מרתפים. 6, יותרו עד 1המותר על פי תוכנית ע'

 85%במגרשים שנוספו לתכנית תהיה עד מרתפים תכסית ה, אשר בנויים כבר בפועל. 100%בתכסית 

 משטח המגרש. 

בנייה חדשה מותנית בהכנת חוות דעת סביבתית שתתייחס לנושאי רעש ואקוסטיקה,  איכות הסביבה:

איכות אוויר וקרינה. יוכן סקר אסבסט, יוכנו פירי נידוף למסחר, נקבעו הוראות לחומרים מסוכנים 

 עבודות ההקמה. ולמניעת מפגעים סביבתיים בזמן

לבנייה ירוקה ברמת שני כוכבים, או בתקן  5281על המבנים בתחום התכנית לעמוד בת"י  בנייה ירוקה:

LEED v4  ברמתgold או יותר, ובדרישות מדיניות הועדה המקומית לעת הוצאת היתרי הבנייה בנושא ,

ומעלה עבור הבניין  Bוג אנרגטי בדיר 5282על המבנים החדשים בתחום התכנית לעמוד בת"י  .בנייה ירוקה

 .C-כולו, באופן שהדירוג האנרגטי של כל יחידת דיור בפרוייקט )או יחידת אירוח מלונאית( לא יפחת מ

יוטמעו בתכנון המפורט בתיאום עם יחידת אדריכל העיר, לרבות בנושאים הבאים:  סקר האנרגיהמסקנות 

"ג גגות וחזיתות, התייעלות אנרגטית בתחומי מ"א, התקנת מערכות לייצור אנרגיה ממקורות מתחדשים ע

בידוד מעטפת, תאורה ומערכות שונות, חימום מים, מערכות בקרת אנרגיה בעלות יכולת ניטור רציף, 

 התקנת עמדות טעינה לרכב חשמלי.

. יחד עם מבנייה משמרת מים רשות המים פטורבשל הקרבה לים וגובה מי התהום המליחים, התקבל מ

משטח המגרש הסחיר פנוי מבנייה בתת הקרקע ומעליה, וזאת כדי להותיר שטח  15%לפחות רו זאת ישמ

  .ללא בנייה לטובת ניהול מי נגר, חלחול ונטיעת עצים

דירות התמורה ישולבו בינוי מסלול מיסוי, -הריסת המבנים הקיימים מתווה פינויהתחדשות עירונית: 

 בבינוי המתוכנן.

ני תק .(3+2אחת לשני תאי השטח )כל מרתפי החניה תהיה ברמפה לי רכב לככניסה לתנועה וחניה: 

או בהתאמה לתקן התקף לעת הוצאת  ליחידה 1:0.5: מגורים ולשטחים הנוספים מתוכנית זו יהיהחנייה 

תקנים אלה היתר בנייה, הקטן מבניהם. ליתר השימושים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתר בנייה. 

חניות מתוך סך החניות בתכנית ינוהלו כחניון ציבורי בבעלות פרטית. מקומות חנייה  60 ם.יהיו מקסימליי

הסופי והוראות נוספות ייקבעו  םאלה לא יוצמדו ויהיו פתוחים לשימוש כלל הציבור, בתשלום. מיקומ
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הכוונה  בתכנית העיצוב. ככל הניתן ימוקמו החניות הציבוריות במרוכז ובקומות המרתף העליונות. לצורך

 יוצב שילוט באופן בולט וברור במרתפי החנייה עצמם ומחוץ לבניין לרבות בכניסה וביציאה.

 יהיה הכנת תוכנית עיצוב ופיתוח אדריכלי 2בתא שטח חדשה בנייה לתנאי למתן היתר  עיצוב אדריכלי:

  .לתכנון ובנייה ואישורה על ידי הוועדה המקומית

תל לתכנון ובנייה נחיות המרחביות שמפרסמת הוועדה המקומית תהיה בהתאם לה 3הבנייה בתא שטח 

 .יפו-אביב

לא תותר כריתה או פגיעה שני עצים מוגדרים לשימור לאורך רח' הירקון. שמירה על עצים בוגרים: 

מטרים  24מטר ובנפח מינימלי של  1.5בית הגידול לעצים יהיה בעומק מינימלי  .בעצים המסומנים לשימור

 עץ. מעוקבים לכל

, במרתפים ובקומת הקרקע, כפי אצירת האשפה תהיה בתחום קווי הבנייןתשתיות ביוב, ניקוז ותברואה: 

 יישמר אופן ומיקום אמצעי השהיית מי הנגר ייקבע בתכנית העיצוב האדריכלי.שיקבע בתכנית העיצוב. 

 ניתוק מלא של מערכת ניקוז מי הגשם וממערכת הביוב.

תחנות טרנספורמציה . ח גבוה ומתח נמוך תתאפשר ברשת תת קרקעית בלבדקווי החלוקה של מתחשמל: 

במבנים יעשה שימוש אך ורק במקורות . לא ימוקמו בסמוך לשימושים לשהייה ממושכת ותהיינה פנימיות

יותקנו מערכות לייצור חשמל ממקורות  אנרגיה שהם: גז, חשמל ו/ או מקורות אנרגיה בלתי מתכלים.

 צאי סקר האנרגיה.מתחדשים על פי ממ

יפו -השטחים המיועדים בתוכנית לצורכי ציבור יירשמו על שם עיריית תל אביב רישום שטחים ציבוריים:

 .ללא תמורה

, בניית רמפת כניסה לרכב והתחייבות לרישום זיקת הנאה למעבר רכב לתא השטח הגובלתנאים להיתר: 

הנאה הת והתחייבות לרישום זיקכנון ובנייה, על ידי הועדה המקומית לת אישור תכנית עיצוב אדריכלי

הגשת מסמך סביבתי לאישור הרשות , חוות דעת עדכנית מאת רשות התעופה האזרחית, למעבר רגלי

הבטחת פינוי והריסת , הצגת פתרונות אדריכליים והנדסיים לנושא בנייה בת קיימה, לאיכות הסביבה

אישור משרד , 7229בגוש  82-ו 29, 4י החלקות )חלקה גובלת בתוכנית( ושל חלק 30המבנים בחלקה 

 .רישום הערת אזהרה בדבר ייעוד לשימוש למלונאות בלבד, התיירות

מדידת בהיתר הכולל בריכות שחייה,  קבלת אישור או פטור המשרד להגנת הסביבהתנאים לאכלוס: 

לת הבניין לאתר הצגת האישורים המעידים על פינוי פסו, קרינה בפועל מחדרי טרנספורמציה וחשמל

, אישור שלב ב' ממעבדה מוסמכת על עמידה בדרישות בנייה ירוקה, מאושר על ידי המשרד להגנת הסביבה

, בתא בניית השטחים הציבוריים ומסירתם לידי העירייה, רישום בפועל של זיקות ההנאה למעבר רגלי

 .7229בגוש  82-ו 29, 4)הגובלת בתוכנית( ושל חלקי החלקות  30פינוי בפועל של חלק  -2שטח 

 לחוק.תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם  לתכנון ובנייה  הוועדה המקומית היטל השבחה:

 .1לתוכנית ע' 12היטל השבחה לבנייה במרתפים, ככל שיחול, ייגבה לפי סעיף 

 .שוטף :ביצוע התוכנית

 ומתכנן ערים.אדם, אדריכל  –התכנית מוגשת בהוקרה ובצער רב על מותו של אדר' אלי פירשט 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   50 עמ'  

 

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   51 עמ'  

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   52 עמ'  

 

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   53 עמ'  

 

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   54 עמ'  

 

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   55 עמ'  

 

 

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   56 עמ'  

 

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 6 - -ב' 21-0016
  18-24הרברט סמואל  - 4578תא/ 507-0476747
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   57 עמ'  

 

 :תנועתיתחוו"ד 

 5000היקפי הבנייה בתכנית אינם מגיעים לסף הדורש חוות דעת תחבורתית לפי תכנית המתאר תא/

 .ה( ולכן פטורה מחוות דעת כזו, כך לפי חוות דעת אגף התנועה.3.8.1)בסעיף 

 
 חוו"ד סביבתית:

 קיימא.-ברעל ידי היח' לתכנון  פרק מיקרו אקלים מאושר

 ופרק ג' בנספח הסביבתי מאושר מבחינת הרשות לאיכות הסביבה. 2.7פרק ב' עד סעיף 

 חוו"ד היח' לתכנון אסטרטגי:
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ע"י היח' לתכנון אסטרטגי בשיתוף אגף  השטחים הציבוריים הבנויים כוללים לפי הפרוגרמה שחושבה

הקצאות לשטחי ציבור עבור כלל מ"ר שטח  500+  4099מ"ר שטח מתכנית תא/ 280: הככנסות מבנייה

מ"ר )בחלופה א'(.  1,033מ"ר שטח תועלות ציבוריות עבור רכיב המגורים =  253תוספת שטחי הבנייה + 

 מ"ר.  1,333אם תמומש חלופה ב' יעמדו השטחים הציבוריים הבנויים על 

תואמו עם הגורמים הוראות התכנית בנוגע לשטחים אלה, והאופן בו הם מתוכננים בנספח הבינוי המנחה 

 המקצועיים הרלוונטיים בעירייה )אגף מבני ציבור, אגף נכסים והיח' לתכנון אסטרטגי(.

 

 : )מוגש ע"י צוות מרכז(חו"ד הצוות
 

 לאשר הפקדת התכנית בכפוף לתנאים הבאים:

 המצאת כתב שיפוי חתום. .1
 תיקונים בהוראות התכנית בהתאם להערות צוות והייעוץ המשפטי. .2
 פח תנועה בהתאם לסיכומים עם אגף התנועה.עדכון נס .3
 עדכון מסמכים בהתאם להוראות מבא"ת. .4

 
 

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

 

 :ור הדיוןתיא 07/07/2021ב' מיום 21-0016ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

 אלון מטוס: תוכנית הרברט סמואל לאורך חוף הים לפי מדיניות חופי מרכז ת"א.
 מעיין פירסט: מציגה את התוכנית.

אלון מטוס: טופס הסמכות מסיבות טכניות היה חתום חלקית, הושלם כבר אבל לא הופץ . חוות דעת 
עדיין לא חתום, יש עדכון נספח הצוות ממליצים להפקיד בכפוף להמצאת כתב השיפוי שמוסכם אבל 

 התנועה ועדכון המסמכים בהתאם להוראות מבא"ת. תנאי הפקדה לפועל יהיה הסדרת הנושא התועלות.
אורלי אראל: יש ענין משפטי בהתאם לתוכנית המתאר לתת את ההיקף של שטחי הציבור הנוספים 

תן תווך. יש לנו פרוגרמה לצורכי ציבור לתוכנית. בגלל שלא סיימנו לדון עם היזמים בהחלטת הוועדה, שיינ
מטר וההיקף הסופי יקבע על ידי  800ל 300אבל מעבר לזה מבקשים אישור של הועדה שהתוספת תהיה בין 

 מהנדס העיר וכך תופקד התוכנית.
 אופירה: למה ?

ה.  רוני קינסברונר: כתב השיפוי הוא חתום חלקי ואחד הבעלים לא יכל להיכנס לישראל בגלל הקורונ
האינטרס הציבורי לא נפגע. זו התוכנית הראשונה שמקודמת מכח מדיניות חוף הים. יש לנו מתווה 

תועלות ציבוריות באזורי מע"ר ומתווה בפרויקטים למגורים, טרם התגבש מתווה לגבי מדיניות חוף הים. 
ור הוא לעידוד במדיניות חוף הים האזור מוגדר אזור מוטה מלונאות, בשונה מאזורי המע"ר ששם האז

מלונאות.  המשמעות שבאזורי המע"ר מלונאות יכולה להיות תועלת ציבורית, מאידך באזורי מוטה 
מלונאות היא לא יכולה להיות תועלת ציבורית. השאלה היא מכח המלונאות אנחנו יכולים לדרוש  תועלת 

אות מתועלות ציבוריות. ציבורית בגין שימוש במלונאות. במסגרת המדינות חוף הים פטרנו את המלונ
בתחשיב הראשוני לקחנו בחשבון דרישה לתועלת ציבורית עבור המלונאות אבל זה נפתר. מה שנשאר 

 תועלות ציבוריות בגין מרכיב המגורים .
בד"כ דורשים בגין מגורים או דיור בהישג יד או ניוד משימור ופה יש אופציה אחת  פה קשה לנייד לשימור 

 יח"ד. אנחנו   25מתווספות מעט מאוד יח"ד משהו כמו פה ודיור בהישג יד
ועדיין יוצא שאנחנו מספסדים עשירים. ועלתה  40%לפי חוק התכונן והבניה אנחנו דורשים הנחה של 

שזו המרה התועלת  800ועד  300אופציה נוספת לקבל תוספת של שטחי ציבור. התווך נע במינימום 
לזה השלכות רוחב אנחנו רוצים להיות יותר זהירים לפני שנוציא הכספית לטובת שטחי הציבור. היו ויש 

 חוו"ד.
 אופירה יוחנן וולק: אז תבואו אלינו עם זה.

אורלי אראל: אנחנו מבקשים שתאשרו את התוכנית להפקדה ורק באישור מה"ע נחזור לדווח אליכם מה 
 עלה בתחשיב.

 דורון ספיר: למה לא ניוד משימור?
 לנייד משימור. רוני: נכון קשה מאוד
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אורלי: חוו"ד שלנו אנחנו מעדיפים בחוף הים יותר שטחי ציבור מבונים אלו דירות יוקרה ומלונות 
 שיושבים על חוף הים לעשות שימוש קהילתי לתושבים בסביבה, שיתן מענה לצרכים שיש מחסור. 

 אופירה יוחנן וולק: דיבורנו שיהיה מרכז קהילתי כזה או אחר. 
לאורך רחוב הירקון לתושבים שגרים בסביבה  כשנבוא עם תוכנית העיצוב עד אז גורמי אורלי אראל: 

המקצוע בעיריה ישבו ויראו מה השימוש הנכון במקרה הזה בהיקפים שיהיו.  אלו שימושים נגישים לקהל 
 וזה עדיף לשטח ציבורי בנוי ולא ניוד משימור. 

קומות ולא הגדרנו  25החוף שמעגנת על הרצועה מיטל להבי: אני מתפלאת שאישרנו מדיניות לרצועת 
תועלות ציבוריות. הדרפט לא ברור פעם היתה טבלה מצב מוצע מצב נכנס לא ברור . צורת ההצגה לא 

 ברורה. 
 אורלי אראל: מקבלת את הערה.

מיטל להבי:  להגיד שיהיו תיקונים של הוראות, נספח תנועה השתנה ועדכון מסמכים לפי המבא"ת 
 דרפט שיהיו בו עדכונים לא ברור מה העדכונים. מביאים 

עברתי פגיעה אישית במהלך במצעד הגאווה וניסיתי לספוג צל בקולונדות . האם יש אכיפה שמירה על 
נכסי הציבור הקולנודה האם היא פתוחה לציבור. זיקת הנאה אני רוצה לדעת בפירוט איך היא נכתבת 

וכפים זאת. בסופו של דבר אם חוסמים לנו את הרכוש שלנו זה בתקנון ומה נחתם עם  אגף נכסים ואיך א
 אומר אנחנו לא יודעים לשמור על הרכוש שלנו. 

מ ' זיקת הנאה באו כרם התימנים רצו מרכז קהילתי אבל אף אחד 300היה לו  SEA1 ל  -שטחים חומים
בורי קהילתי מהמגדלים לא עשה משהו כי הוא לא רוצה את זה אצלנו. שבאים להכניס שימוש צי

המגדלים הללו לא רוצים את התושבים בפנים, הם לא רוצים את הזקנים עם המטפלים ולא את הנוער  
ובסוף מחלקת נכסים יושבים ומחליטים שגלריה זה מצוין למלון. אז קודם כל אם עושים שטחי ציבור 

 אנחנו נגדיר שכונה קהילתית. כל שטחי הציבור משרתים את המלונאות. 
 יוחנן וולק: אנחנו יכולים שזה לא יהיה גלריה?  אופירה

בכל העיר מורידים חניות ואז רואים שעומדים  Sea 1מיטל להבי: בוודאי. אורלי ואני שוחחנו כבר על 
לעשות חניון ציבורי. אבל יש בעיה אחוזת חוף לא תקח לניהול את החניון כי היא לא מנהל חניון מתחת 

לת הבית ומרגע שהחניון יוגדר ציבורי אנחנו לא יכולים לחייב אותם מקומות. מי שינהל זו הנה 100
להוציא רישיון עסק. המושג חניון ציבורי לא יכול לבוא במקומות הזה אם לא מוגדר מה זה חניון ציבורי. 

מה שאנחנו עושים אנחנו יוצרים בנק חניה לטייקוניסטים. אני חושבת שצריך לב לדבר הזה כי אנחנו 
ונים לאורך רצועת החוף ואף אחת לא תנהל אחוזת חוף. לא תהיה לנו שליטה על המחיר ואם יוצרים חני

. לכן צריך לשים פה כללים. אני מבקש שזיקות 1למשל לא ירצו לפתוח בשבת אז לא יפתחו כמו אחד העם 
 הנאה שאנחנו נותנים יקובעו בבטון תועלת ציבורית.

 טל. חוו"ד צוות ועוד תיקונים לא ברור מה.אופירה יוחנן וולף: אני מצטרפת לדברי מי
כצוות מקצועי החלטות של הועדה המקומית מוטמעות במסמכי התוכנית.  –אורלי אראל: זיקות הנאה 

אם במסגרת התשריט של התוכנית ותקנון התוכנית וגם בדרפטים אין היום זיקת הנאה אלא רשום זיקת 
משפט שנכנס בכל תוכנית. אנחנו באים עם תוכנית  24/7הנאה למעבר ושהייה של הציבור כל ימות השנה 

העיצוב ומראים לכם איפה זיקת ההנאה וכתוב בצורה מפורשת וככה יוצא גם היתר הבניה. אם יש זיקת 
הנאה שאין לה גישה והבנין מומש ויצאה תעודת אכלוס ואח"כ נעשים צעדים שלא מאפשרים מה שנקבע 

ך להפעיל את הפיקוח. ידוע לנו לקבע את ההחלטות במסמכי בתוכנית ובהיתר ותעודת האכלוס צרי
 התוכנית אגף הרישוי מקבע את החלטות שלכם בהיתר. יש שלט אין שלט זהו תפקידו של הפיקוח

 אופירה יוחנן וולק: האם יש בחינה לבדיקה האם  זיקות ההנאה נשמרות ?
 אורלי אראל: לא יודעת להגיד לך בתחום סמכותו של מי. 

 הבי: אני רוצה לעשות הצעה לסדר בישיבת המועצה בענין אכיפת זיקות ההנאה.מיטל ל
אורלי אראל: בהוראות הפרוצדורליות בחוו"ד. ראינו שבמשך הזמן השירות המשפטי יושב אתנו ועובר על 

התקנון ועל מסמכי התוכנית וחותם שזו תוכנית בסמכות מקומית. בהתאם להחלטות שלכם יש דברים 
אם לא מופיע המשפט הזה גם בועדה המחוזית מכניסים שינויים פרוצדורליים או פרטים שצריך לתקן 

טכניים לפני התוכניות המופקדת או מקבלת תוקף. אחרת נצטרך לעשות עוד ועוד דיונים ולדווח ובעצה 
אחת עם הראלה והועדה המחוזית שהמליצו לנו להכניס את המשפטים הללו בהחלטות הועדה. ברור אם 

שהו מהותי אנחנו חוזרים אליכם. אם זה לא הוצג פה אנחנו לא יכולים לחזור. אם השירות המשפטי יש מ
 נותן לנו לתקן אחרת הדיונים פה יהיו רק על תיקונים ומדובר על תיקונים טכנים. 

שנים להביא תבע לדיון, זה לא נורא אם ילך וישוב  8מיטל להבי: באים יזמים שאומרים כי לוקח להם 
 ו.אצלנ

 אורלי אראל: אלו תיקונים טכניים של השירות המשפטי שאין צורך לחזור איתם לועדה.
 אופירה יוחנן וולק: לפעמים שההבדל הו' היא היתה מאוד משמעותי.

 אורלי אראל: אז חוזרים לועדה.
הוא אלון מטוס: לגבי נספח התנועה מה שנמצא בדרפט לא ישונה. נספח התנועה השינוי הוא שינוי מנחה ש

לא מופיע בדרפט ולא מחייב בהוראות התוכנית. בהתאם לתקן התקף בהתאם להוצאת היתר בניה ונספח 
. לגבי הארקדה היא מוגבהת בתוכנית הזו והיא 5ל 1והתיקון הוא  4ל 1התנועה מציג מצג מנחה שמדבר 
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סף לתוכנית מבוססת על תוכנית קיימת עם היתר בניה שביסס את הארקדה לכן גם הצד הצפוני שהתוו
  4מטרים +  4שכבר קיימת בחלק הדרומי המשיך גם את אותה ארכדה שעומקה 

 מ' זיקת הנאה. 8מיטל להבי: כלומר 
אלון מטוס: זיקת הנאה ע"פ חוק תהיה רשומה. זיהוי של זיקת הנאה היא כל השטח סביב הבנין הוא 

שהוא פחות מובן אבל הוא נגיש.  בזיקת הנאה כי הוא מצטרף לרחובות. למעט החלק המוגבה של הארכדה
לגבי השימושים הציבוריים, קיים מסמך של היחידה האסטרטגית ואחד השימושים הוא אכן שימושים 

 שנוגעים לתושבי הסביבה.
 אופירה יוחנן וולק: זה יהיה רשום?

  אורלי אראל: אנחנו לא רושמים בתבע איזה שימושים כי אם מישהו ירצה לשנות נצטרך לשנות תבע.
מהשטחים הציבורים יהיו  25%מיטל להבי: במסמך מדיניות כמו שהבאתם היה צריך להיות כתוב  

 לטובת שימושים שכונתיים מקומיים.
 אורלי אראל: בסוף זו החלטה של העיריה של הגוף הציבורי שאתם חברים בו. 

לב תוכנית העיצוב אלון מטוס: לפי הגורמים שעוסקים בקביעת השימושים הצורך בגמישות נשמר עד לש
 וקביעת השימושים הציבוריים. 

מיטל להבי: אני מבקשת שאתם מביאים את הפירות של התועלות הציבוריות לאזור רצועת החוף תכלול 
. אחרת כל מגדל הלחם לקבל 100%מהתועלות יהיו ישמשו כתועלת שכונתית קהילתית לא  25%הגדרה ש

 גלריה. 
אנחנו מוגבלים באופן שאנחנו מגדירים חניון ציבורי בתב"עות. החניון  - אלון מטוס: לגבי החניון הציבורי

 מקומות חניה.  60מוגדר שכוללת בין השאר שילוט. מקריא את תקנון התוכנית  
אופירה יוחנן וולף: אנחנו  ניסחנו שהחניון הציבורי שפתוח לציבור יהיה בתעריפי אחוזת החוף האם 

 אפשר להכניס גם פה.
 : השירות המשפטי אומר שלא.אורלי אראל

 אופירה יוחנן וולק: אם ברוטשילד עשיתי אז למה לא כאן?
אושרת  שפי: יכול להיות שזה היה בהסכמה. מבחינת היכולת שלנו להתערב בתוכנית ולקבוע תעריפים 
במגרש פרטי זה משהו שלא נכנס להוראה תבעית, אולי זה היה בהסכמה. מבחינת החניון הציבורי הוא 

צא על מגרש פרטי הגבולות גזרה כמו שתוארו בתבע  אלו הוראות שאנחנו יכולים להכניס בתוכנית נמ
שצרכה להסדיר את הנושא הזה ולהבטיח עבור ציבור משתמשים לא מסויים. לגבי התעריפים ההוראות 

 הרבה יותר מחמירות.
ירי אחוזת חוף אחרת איזה אופירה יוחנן וולף: אני מבקשת לבדוק מה עשינו ברוטשילד אני רוצה במח

 חניות ציבוריות אני רוצה אותם לציבור במחירי אחוזת חוף. 60ציבורי זה. יש 
 מיטל להבי: כמה שטחי ציבור בנויים יש

 חלופה ב' 1333בחלופה א ו 1033אלון: כרגע רשומים 
 דורון ספיר: למה זה מיועד

 ם שהיזם יגיד שהוא רוצה לקדם את תוכנית.אורלי אראל: לא. כרגע התוכנית תופקד יהיו התנגדויות ביו
 דורון ספיר: זה יבוא במסגרת תוכנית העיצוב ואז יגידו לנו איזה שימושים .

 אורלי אראל: נכניס להחלטת הוועדה.  נדווח לועדה לפני שמפקידים לועדה על היקף השטחים הציבוריים 
עיצוב כדאי שתשאר הגמישות. יש שילוט מלי פולישוק: לגבי אופי השימוש הציבורי גם בזמן בתוכנית ה

 לגבי חניה ציבורית למה אי אפשר את אותה הערה לרשום לגבי זיקת הנאה.
 4מ'. יש מדרכה של זכות הדרך ועוד  4מעיין פירסט: בכל היקף הפרויקטים יש זיקות הנאה ברוחב של 

 מטר זיקת הנאה היא תפותח כמקשה אחת.
 דורון ספיר: נרשום ללא חסימה.

יין פירסט: יש הוראות מגבילות לא לעשות פתחי אויר הם יפותחו כמקשה אחת במדרכה. היחיד שהוא מע
מ' המוגבהים. יש שם הרשאה להוציא כסאות  4מובדל בחינה פיזית ממדרכה ציבורית זו המדרכה של ה

 של בתי קפה.
 מיטל להבי: יש טעות על הרברט סמואל וצריך לטפל על זיקות הנאה.

 : למה השטח שם צריך להיות מוגבה חוץ מהעובדה שכל הרחוב כך. דורון ספיר
שנה. אז  20מלפני  2272זו התוכנית השלישית שמוגשת הייתה  112יזם: זו תוכנית על החלקה הדרומית 

היתה תוכנית  4409שנים אושרה  4החולט ואפילו נכפה עלינו חתך ריכטר ומתוקפה נבנו מרתפים. לפני 
וגם היא אישרה את חתך ריכטר ושינוי קטן לחלקה הדרומית ומוספים מגדל ברוח תוכנית המתאר 

מגורים והיא אושרה עם תוכנית  50%מלונאות   50%עם  6מדברת על רח"ק כ 4099שמשתלב. כרגע  
המתאר ואנחנו מרחיבים אותה בצורה יותר מעודכנת עם מסמך המדיניות החדש והוראות איכות 

 דומה לרח"ק שאושר. מאוד 6.5הסביבה. הרח"ק הוא 
 אורלי אראל: יש מצב שיש את ההגבהה הזו מכח היתר קיים בחלק הדרומי.

דורון ספיר: אם יש הגבהה הציבור לא יעבור שם ואין זיקת הנאה. איפה יש מקום שיש הגבהה והציבור 
 עובר? 

בין הירקון  חודשים תכננו מערך מדרגות. יש הפרש טופוגרפי 3יואל אדריכל ההיתר:  עומד להיפתח 
מטר בין הירקון להרברט סמואל ובשביל לגשר את המטר יש מערך של -להרברט סמואל. נוצר הפרש של כ
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טרסות מדרגות גינון. במלון קמפינסקי עשינו מערכת של מדרגות יחד עם אדריכל העיר, יש פתרונות 
 להרברט סמואל.  תכנונים כדי לגשר על ההפרש הזה, וישבנו רבות על איך לגשר על רח' הירקון

ימים.  מדובר על השלמה של המתחם שלמעשה חצי מהמרתפים  3יש פה פרויקט מלונאי יוצא לו היתר ב
נבנו. התוכנית מציעה שיפורים במרחב הציבורי וראיה כוללת של כל הבלוק. ואנחנו מבקשים לאשר אותה 

ניה של המלון ומאפשרת לסיים כי אנחנו נמצאים בסד של לוחות זמנים. התוכנית מאפשרת לנו גישה לח
 אתה פרויקט. 

 דורון ספיר: אז מה הקשר להגבהה?
אדריכל התוכנית: הסבר שיש הפרש טופוגרפי וכל ההגבה היא פחות ממטר, אנחנו עובדים על הפתרונות 

הללו. אישרתם כבר את תוכנית העיצוב בצד הדרומי של המתחם עם ההגבה ועכשיו צריך לאשר בצד 
 ה מונגשת. הצפוני  ההגב

 מיטל להבי: מתחת למלון שנבנה כמה מקומות חניה ציבוריים יש לנו? 
יואל אדריכל: מתחת למלון נבנה ע"פ התבע התקפה ושם יש חניה היא רק של המלון. נבנה שם אולם של 

 מ' שמשרת את מרכז הכנסים השני בגודלו בת"א יש פה הרבה תועלות ציבוריות.  900
 את הכניסה למלון כדי לייצר בנק חניה?מיטל: האם אפשר לחבר 

דירות  28יואל יזם : זו עבודה מאד מסובכת עם מי תהום. לבנות מלון זה לא פרויקט פשוט. יש כאן 
שנהרסות במסגרת הפרויקט ואין ספור מטלות,  שטחי ציבור נרחבים לטובת העיריה שהיא יכולה להחליט 

 מה לעשות איתם.
מקומות חניה מתוך התקן כאשר  50עם  5000ברוח תא  4099ת תוכנית מעיין פירסט: כאשר אישרנו א

תוכניות שכנות היו בנוסף לתקן ולכן שמשווים ביננו לתוכניות שכנות אנחנו במס' חניות מאוד קטן וגם 
 מקצים את אותם חניות כציבורי. 

בר הם לא יהיו חניונים מקומות בסופו של ד 50מיטל להבי: כל נושא החניונים על רצועת החוף חניונים של 
ציבורים ויהיו מאוד יקרים כמו עלות של חדר בת"א. לכן שמגדירים חניונים ציבורים צריך לגבש את 

 המדיניות איך לחבר בין כמה ברמפה אחת , לעשות הכל כדי שהם יהיו בסדר גודל שינוהל ע"י גורם עירוני.    
פוגרפית הוא לא פתרון. צריך למצוא פתרון אחר מאיה נורי: פתרון של מדרגות להגבהה בגלל בעיה טו

 בכדי לאפשר נגישות יותר טובה לבעלי מוגבלות.
אדריכל: יש כאן מערך משולב כדי לאפשר גישה לאזור הזה. החזית היא מלווה רחוב והציבור נגיש טל נתן 

ם. לכן יש תוכנית דוגמאות לא טובות. לכן אנחנו יושבים עם אדריכל העיר כדי למצוא פתרונות יותר טובי
 עיצוב ששם אפשר למוצא את הפתרונות. 

 מאיה נורי: צריך שהנגישות תהיה לאורך כל הדרך.
 

דורון ספיר: הועדה מבקשת לתקן את התוכנית כך שיובטח מפלס כניסה אחיד ונגיש במפלס רחוב הרברט 
 סמואל תיקון זה יבוא לידי ביטוי בתוכנית העיצוב.

 יון אני רוצה חניון לציבור.מיטל להבי: מה לגבי החנ
 אופירה יוחנן וולק: אנחנו רוצים חניון ציבורי אמיתי

 אושרת: אלו חניות כמו בתקן התקף בעת הוצאת היתר. 
 מיטל להבי: אני רוצה חניון ציבורי או שיוותרו על הציבורי.

 יזם: אם יש לכם דרך לגבי התעריף 
 פי מחירי אחוזת החוף. אם ירצו יגישו התנגדות.דורון ספיר: נכניס סעיף שהמחיר לחניון יהיה ל

 מעין ספירט: הנושא נבדק משפטית וזה עבר.
אושרת שפי:  כל הנושא של החניון הציבורי שזה נכנס להוראה תב"עית יש לכך שני מקורות חוק.  תוכנית 

אפשר  תכנית החניה ותקנות החניה. הם  מדברים על הסדרי החניה ולא על התעריפים. בהסכמה –ח' 
 להכניס גם מחירים של אחוזת חוף.

 דורון ספיר: האם יש סעיף שאוסר עלינו לקבוע בתעריף מסוים ציבורי.
אושרת שפי: אין הוראת חוק כזו אבל אין הוראת חוק שאומרת מה אסור לי לקבוע היא אומרת מה מותר 

 לי.
כן הועדה קובעת את המחיר דורון ספיר: אם החניון הוא ציבורי הוא צריך להיות בתעריף ציבורי ל

 הציבורי הסטנדרט של חניה ציבורי באזור קרי מחירי אחוזת חוק ירצו היזמים התנגדו.
 אודי כרמלי: נציגי היזם אחרי ששמעתם את הטון של הועדה קבלו החלטות בהתאם. 

 מיטל להבי: אני מבקשת שיעבירו לי טבלת השוואה של השטחים 
 ת הצוות.אלון מטוס : מקריא את חוות דע

הועדה מבקשת לתקן את התוכנית כך שיובטח מפלס כניסה  -התיקונים  2דורון ספיר: להוסיף עוד את 
 אחיד ונגיש במפלס רחוב הרברט סמואל תיקון זה יבוא לידי ביטוי בתוכנית העיצוב.

 החניון הציבורי יופעל במחיר ציבורי מחירי אחוזת חוף באזור. 
 פה אחד
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ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  07/07/2021מיום  ב'21-0016בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 הבאים: את התכנית להפקדה בתנאיםלאשר 

 המצאת כתב שיפוי חתום. .5
 תיקונים בהוראות התכנית בהתאם להערות צוות והייעוץ המשפטי. .6
 עדכון נספח תנועה בהתאם לסיכומים עם אגף התנועה. .7
 כים בהתאם להוראות מבא"ת.עדכון מסמ .8
-300כתוספת שבין  תנאי להפקדה בפועל של התכנית יהיה הסדרת נושא התועלות הציבוריות .9

דווח לועדה על היקף תוספת השטחים הציבורים מ"ר שטחים ציבורים. לפני הפקדה בפועל י 800
 שנקבעה.

 טפלס רחוב הרבראחיד ונגיש במ ההועדה מחליטה לתקן את התוכנית כך שיובטח מפלס כניס .10
 .צובית העיסמואל. תיקון זה יבוא לידי ביטוי בתוכנ

 החניון הציבורי יופעל במחיר ציבורי במחירי אחוזת חוף באזור. .11
 

, מיטל להבי, אופירה יוחנן ווולק, אלחנן זבולון, מאיה נורי, חן אריאלי, ציפי  משתתפים: דורון ספיר
ברנד.
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 507-0634626,  מס'  4669תכנית תא/
 אדירים, נווה שרת, תל אביב-מתחם רמה

 
 

 הועדה המחוזית: כניתומוסד התכנון המוסמך להפקיד את הת
 

 , תל אביבשכונת נווה שרת מיקום:
  

 
 10 -2, אדירים 3, פילדלפיה 19 – 7רחוב רמה  כתובת:

 
 :גושים וחלקות בתכנית

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 תמספרי חלקו

 בחלקן
 134, 93, 90 133 - 129 חלק מוסדר 7321

 
 דונם. 11.79: כניתותשטח ה

 
 אמיר מן, עמי שנער, אדריכלים ומתכנני ערים בע"מ :מתכנן

 
 הנדסה וקבלנות בע"מקבוצת משולם לוינשטין  :יזם

 
 פרטי/חכירה מרמ"י + שטחי ציבור בבעלות עירייה בעלות:

 
, בשני מבני לא כולל מרפסותמ"ר לדירה,  80ת בשטח ממוצע של דירות ישנו 173 :מצב השטח בפועל

 קומות מעל קומת קרקע )מפולשת בחלקה(.  8קומות ובנין אחד בגובה  4"רכבת" בגובה 
 

מסמך המדיניות להתחדשות השכונה הקובע המקומית ועדה ואושר ב 2014באפריל  :מדיניות קיימת
ת צירי תנועה בשכונה, יצירת רצף שטחים ציבוריים פתוחים עירונית כגון פתיח עקרונות לתכנון התחדשות

 .ופיזור המסחר בשכונה (דירות וטיפוסי בינוי גדלי)ובנויים, תמהיל דיור 
 

  :קיים מצב תכנוני
 הרחבת דירות )מומשה בדירות בודדות( – (1990) 2389תב"ע : תב"ע תקפה

 , זכות דרךשב"צ ביל הולכי רגל,ש שצ"פ,מגורים רב קומות, מגורים,  : מיםקיי י קרקעיעוד
 
 וחדרי מדרגות. מרפסות כוללמ"ר  15,760-מצב קיים, ככויות בניה: ז

 מ"ר 20,587 מ"ר/יח"ד= X 119יח"ד  173לפי תכנית ההרחבות התקפה: 
 

 מוצע מצב תכנוני
התכנית מציעה קביעת זכות דרך עבור הרחוב המרכזי העתידי בשכונה )המחבר בין כל מרחבי 

ן(. עקב כך קרקע ביעוד שצ"פ קטנה. בנוסף, בכדי לאפשר תמורות ע"פ המדיניות העירונית התכנו
מ"ר( זכויות הבניה ביחס לשטח קרקע מצומצם, יוצרות רח"ק העובר את המתאפשר בתכנית  12)

 המתאר, ומספר קומות המתאפשרות עם הקלה.
ושפעים אחד מהשני, משלושה היבטים אלה )הקטנת שצ"פ, רח"ק גבוה וקומות בהקלה( המ

 התכנית בסמכות הועדה המחוזית.
 בנייני מגורים בתמהיל יחידות דיור מגוון מעל קומת קרקע פעילה המשלבת מסחר.  4בינוי של  .א

 קומות. 10בניינים של עד  2קומות, ו 30בניינים של עד  2

 חדש, כמענה לסוגי אוכלוסייה שונים:בינוי היצע  .ב

  פעילה לאורך רחוב אלמגור החדש. הכולל קומת קרקעמרקמי בינוי 

 .בינוי מגדלי על  רחוב פילדלפיה 

  יח"ד קיימות. 173יח"ד חדשות במקום  445סה"כ 
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, אשר משתלב כחלק 24/7 לציבוריצירת גן שכונתי ביעוד שפ"פ עם זיקת הנאה למעבר ולשהייה  .ג
 ממרחב פתוח רצוף כלל שכונתי. 

 דונם(.  1.5קע למוסדות ציבור )המייעל את השימוש בקר מבנה ציבור חדשהקמת  .ד

 קביעת שטחי ציבור בנויים. .ה

 קביעת שטחים משותפים לרווחת הדיירים בקומת הקרקע של בנייני המגורים. .ו

כחלק מפתרון תנועתי שכונתי כולל, כפי שנקבע  רחוב אלמגורקביעת דרך חדשה לחיבור המשך  .ז
 במסמך המדיניות לשכונה.

( או ע"פ 1:0.8י מרחב התכנון על פי התקן שקבעה הועדה )לכלל דייר חנייה תת קרקעיתפתרון  .ח
 התקן התקף לעת הוצאת היתר בניה, הקטן מבינהם.
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 :טבלת השוואה
 

 ייעודי קרקע: .א
 % מצב מוצע )מ"ר( % מצב מאושר )מ"ר( ייעוד קרקע

 40.6 3880 53.7      6,334 מגורים

     906 - - מגורים, מסחר ומוס"צ

 6.7 793 17.3 2,041 שצ"פ

 12.7 1499 - - )בזיקת הנאה לצבור(שפ"פ 

 12.9 1516 12.7 1,491 שב"צ

 27.1 3196 10.5 1,240 )מאושרת ומוצעת( דרך

 - - 6 694 שביל

 100 11,791 100 11,791 סה"כ

 
 :, מצב מוצעזכויות בניה .ב

 
 

 יעוד
 שטחי שירות שטח עיקרי

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

 35,600 מגורים
לא כולל 
מרפסות 
מקורות 

ומרפסות 
גג 

 מקורות.

 -  35,600 
לא כולל 
מרפסות 
מקורות 

ומרפסות 
גג 

 מקורות.

16,465 47% 46,047 573% 

  -  300 700    700 מסחר
שטחי 
ציבור 
 בנויים

500    500 180    

  4540  800 3258    3293 מוס"צ

 
 

 % מהשטח העיקרי - 1
 כולל השפ"פ % משטח הקרקע - 2

 הערות:

מ"ר שטח כולל )לא  52,065= 8.28מ"ר )מגורים+שפ"פ( לפי רח"ק  6,285שטח קרקע  זכויות המגורים מחושבות לפי  .א
 . ולא כולל שטחי ציבור בנויים במגרשים סחירים מסחר כולל לאכולל מרפסות מקורות(, 

 מ"ר. 11,125מ"ר ממוצע ליח"ד ללא ממ"ד=  X 25יח"ד 445לפי  משותפים ירותמזה שטח ש .ב

 מ"ר 445X12=5,340ממ"דים:  .ג

 מ"ר 16,465סה"כ שירות מעל הקרקע:  .ד

 35,600=  16,465 - 52,065שטח עיקרי:  .ה

 מ"ר. 35-מ"ר ולא פחות מ 75לפחות מיח"ד יהיו בשטח כולל )עיקרי + ממ"ד( עד  25% .ו
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  :ע, מצב מוציח"ד
 )כולל שפ"פ(יח"ד/ד'  71-כ צפיפות: 

  מ"ר עיקרי 80שטח ממוצע ליח"ד: 
 יק ייקבע בתכנית העיצוב:ל אחד ממגרשי המגורים. תמהיל מדותמהיל עקרוני זה יהיה בכ

  10%-כ   :כולל מ"ר 50-עדיח"ד ששטחן 
 15%-כ  :כולל מ"ר  75-ועד 51בין יח"ד ששטחן 
 55%-כ: כולל מ"ר 100 -ועד 76בין  יח"ד ששטחן
 20%עד    :מ"ר ומעלה 101יח"ד ששטחן 
  445   סה"כ יח"ד:

 
 :נפחיםנתונים 

 הקלה(קומות שניתן לבקש כ 5)על פי תכנית המתאר +  30עד  10 -: ממספר קומות
 .מ' 110מ'; בבנייה הגבוהה עד  40ברחוב אלמגור עד גובה: 

 במגרשים הסחירים %85 -עדתכסית:  
 הגובלים. לרחובותמ'  5- מ' 3 קווי בניין: 
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 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

 מגורים המשלב שני סוגי מגורים שונים: מרחביצירת  .א
קומות כולל קומת קרקע מסחרית בחלק הדרומי של האתר, תוך  10)א( בנייה מרקמית בגובה עד 

 יצירת חזית המשכית פעילה לאורך רחוב אלמגור החדש, 
שטח פתוח ליצור המגדלים מאפשרים . וני, לאורך רחוב פילדלפיה)ב( בנייה גבוהה בחלקו הצפ

 נרחב יחסית.

 

 מגוון גדלי דירות: .ב
התמהיל הסופי יוגדר בתכנית העיצוב בהתאם  .ע"פ התמהילכל המבנים ישלבו גדלי דירות שונים 

 לחוו"ד היחידה לתכנון אסטרטגי.

 

צפון. שטח -נתי בכיוון דרום, כמו כן פתיחת  הרצף הירוק השכושטח למבנה ציבורי הצרחת .ג
פתוח זה יוגדר כשפ"פ עם זיקת הנאה למעבר ולשהייה לציבור בכל שעות היממה ובכל ימות 

 השנה.
 

 תחבורה, תנועה, תשתיות:   .ד
 החניה למגורים  תהיה תת קרקעית במלואה, לפי תקןולשימושים השונים ה למגורים החני

הנמוך מבינהם. לשטחי הציבור ולשטחי או לפי התקן התקף עם הוצאת היתר בניה,  0.8:1
 המסחר, התקן יהיה התקן התקף לעת הוצאת היתרי בניה.

 .הגישה לחניונים מוצעת מרחוב רמה 

 .גישת רכב לחדרי אשפה: למגדלים  בתת הקרקע. לבנייה המרקמית במפלס הרחוב 
 

  : עיצוב .ה
 . ויפורט בתכנית העיצובבשפה דומה, יהיה  עיצוב המבנים במרחב התכנון

  :התייחסות לסביבה .ו
משמעותי בזיקת הנאה שטח פתוח ובליבו  מוקף בארבעה רחובות, מבנן התכנית המוצעת יוצרת 

 . רשת הירוקה השכונתיתוהן להן לתושבים 
 

 איכות סביבה: .ז
 הנושא יחודד בתכנית העיצוב. נערכה בדיקת הצללה, הבינוי עומד בתקן.נערך סקר עצים ו

 מומלצים לכריתה. 39-להעתקה ו 3ימור, עצים מומלצים לש 39סה"כ 

 

  משימות פיתוח בסביבת הפרויקט: .ח
 לציבור. ים ופתיחת השפ"פהפתוח יםרחוב אלמגור, פיתוח השטחהפרשה ליעוד דרך עבור 

 
  דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

 התקיימה תת ועדה להתייעצות עם הציבור. 23.5.2019-ב
את המתווה המומלץ כחלק מהתסקירים החברתיים. בין יתר ת : תת הוועדה מאשרהועדה סיכוםמ

ההמלצות, מוצע שהתהליך התכנוני ילווה מתחילתו ע"י נציגויות מקרב התושבים, לאחר בחירתן 
 .והכשרתן. הסיבות לכך מפורטות בתסקירים עצמם

 
יבור נערך נספח חברתי ע"פ ההמלצות שעלו בנספח החברתי הוצגו במספר מפגשי שיתוף צכנית ותל

שימושים משותפים לטובת הדיירים בקומות הקרקע,  אפשרות לדיוריות בתקנון, ןביניה .והוטמעו בתכנית
 הוראות לקרן תחזוקה ואשרור/בחירת נציגויות להמשך התהליך. 

מאז עריכת הנספח החברתי, הצגת ממצאיו לציבור ובחירת/אשרור נציגויות בחלק מהבניינים, גדלו אחוזי 
 בשלושת הבניינים שבקו הכחול. 80%, 79%, 55%ית והם עומדים על ההסכמות לתכנ

 
 

  :זמן ביצוע
 שוטף.

 
 חוו"ד רמ"י
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שטחי  – נושא זכויות בניהה (מהווה שטח סחיר לכל דבר)ה  שפ"פמתהווה שטחי החצר מהווים התכנית ב
ך בגביית הרח"ק הסופי מחושבים לפיו, הרי שבעצם השטח הסחיר של התכנית גדל ועל כן יהיה צור

 תשלום לאחר שומה לגבי התכנית כולה וכתנאי לאישורה.
הדבר מתבסס על כך שגם אם היום, שטחי השצ"פ הקיימים רשומים ע"ש העירייה, הרי שעם שינוי ייעודם 

 צריכים לחזור לבעלים הקודם שכן היו הפרשה לצרכי ציבור.
 .כנותה הכלכליתומעמיד בסימן שאלה את הית נושא השפ"פ מסבך מאוד את התכנית

 
*  לאור חוות דעת רמ"י נערכו שינויים בתכנית והשטחים הסחירים המאושרים והמוצעים זהים.

 
 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות

 
לפחות של הסכמות מבעלי הדירות במרחב התכנון  60%ע"פ תצהיר עו"ד היזם, לתכנית רוב כנדרש בחוק )

מהקרקע בתכנית בבעלות העירייה, לכן נדרשת הצטרפות  46%עדיין,  לפחות הסכמות בכל בניין(. 50%וגם 
 הועדה המקומית כמגישה.

 
כלל מומלץ לועדה להצטרף כמגישה לתכנית ולהעביר את התכנית לדיון בועדה המחוזית לאחר עדכון 

 ומילוי התנאים הבאים: )עקב שינויים שנעשו לדרישת רמ"י( סבב הערות נוסףם והמסמכי
 

 מ"ר ליח"ד עפ"י התקנות. 12ות יהיה עד שטח למרפס
 או לפי התקן התקף, הקטן מבינהם. 0.8:1-תיקון נספח התנועה ותקן החניה ל

 מ"ר. לפי בדיקה חוזרת. 20,000-להוריד את שטחי השירות בתת הקרקע לעד
שטח )עיקרי ושירות ל 680מ"ר )עיקרי ושירות( למגורים,  52,065 -לתקן בהוראות את זכויות הבניה ל

 מ"ר )עיקרי ושירות( לשטחי מסחר. 1,000ציבורי בנוי, 
קומות הכוללות את כל הקומות )כולל קומת קרקע וגג טכני(.  10תקנון,  5( בטבלה 5,7לשנות הערות )

 כל סוגי הקומות.את כולל  – 30לקבוע מספר קומות מקסימלי של 
 לקבוע אפשרות לממ"קים ע"פ ניסוח עירוני.

 לא מרתף, יש להציג את העצים לשימור.בשטחים הסחירים ל
 .12%להציג בנספח הבינו/פיתוח/תנועה את הקרקע הפנויה לחלול בהיקף של 

 לסמן ולרשום שטח לארגזי בתי גידול במדרכות, מילוי אדמה מעל חניון עבור שתילה.
 הצגת אישור פקיד היערות לסקר עצים מעודכן.

 בים ולהציג אישורם.לסיים תיאום נספחי מים וניקוז מול מי אבי
 סיום תיאום סוגיות אשפה ופיתוח השטח מול אדר' העיר.

 במסמכים הרלוונטים. "הוראות גנריות לשטחי ציבור בנויים בתכנית"הטמעת הנוהל המעודכן 
 משטחי השפ"פ בזיקת ההנאה באופן רציף. 30%מ' נטו בלפחות  1.2עומק נטיעות של לפחות 

 שור תכנית עיצוב בועדה המקומית.אי –תנאי לפתיחת בקשה להיתר 
 

 הטמעת המלצות הנספח החברתי:
 התייחסות לגינות קהילתיות ושטחים משותפים בתכנית העיצוב )תנאים להיתר(.

 לקבוע אחוז הצללה מינימלי שטחים שאינם בנויים.
 הוספת הוראה לעומק הקולונדה )המספק הגנה אקוסטית( וזיקת הנאה לציבור תחתיה.

 ה לשטח ממוצע ליח' מסחרית ואורך חזית.הוספת הורא
 2הוספת הוראה להסבת שימוש בחניונים לשטח עיקרי בסמכות הועדה המקומית. לכן יש להגביה את 

 מ'. 4.5-קומות המרתף העליונות ל
 הגדלת תקן החניה לאופניים.

 הטמעת הוראות המאפשרות הקמת דיוריות בחלק מהדירות.
 מ' ברוטו כשיש חזית פעילה/מסחרית(. 6מ' ברוטו )עד  4.5.עד יש להגביל את גובה קומת הקרקע

 
 

 :תיאור הדיון 23/06/2021מיום  ב'21-0015ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  23/06/2021מיום  ב'21-0015בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 ירד מסדר היום 

 



 התוכן מס' החלטה
07/07/2021 

 7 - -ב' 21-0016
 פינוי בינוי מתחם רמה אדירים  - 4669/תא 507-0634626

 דיון נוסף

 

2007מבא"ת ספטמבר   69עמ'   

 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 

לפחות של הסכמות מבעלי הדירות במרחב התכנון  60%ע"פ תצהיר עו"ד היזם, לתכנית רוב כנדרש בחוק )
מהקרקע בתכנית בבעלות העירייה, לכן נדרשת הצטרפות  46%לפחות הסכמות בכל בניין(. עדיין,  50%וגם 

 הועדה המקומית כמגישה.
 

ף כמגישה לתכנית ולהעביר את התכנית לדיון בועדה המחוזית לאחר עדכון כלל מומלץ לועדה להצטר
 המסמכים וסבב הערות נוסף )עקב שינויים שנעשו לדרישת רמ"י( ומילוי התנאים הבאים:

 
 מ"ר ליח"ד עפ"י התקנות. 12שטח למרפסות יהיה עד 

 נהם.או לפי התקן התקף, הקטן מבי 0.8:1-תיקון נספח התנועה ותקן החניה ל
 מ"ר. לפי בדיקה חוזרת. 20,000-להוריד את שטחי השירות בתת הקרקע לעד

)עיקרי ושירות לשטח  680מ"ר )עיקרי ושירות( למגורים,  52,065 -לתקן בהוראות את זכויות הבניה ל
 מ"ר )עיקרי ושירות( לשטחי מסחר. 1,000ציבורי בנוי, 

לות את כל הקומות )כולל קומת קרקע וגג טכני(. קומות הכול 10תקנון,  5( בטבלה 5,7לשנות הערות )
 כולל את כל סוגי הקומות. – 30לקבוע מספר קומות מקסימלי של 

 לקבוע אפשרות לממ"קים ע"פ ניסוח עירוני.
 בשטחים הסחירים ללא מרתף, יש להציג את העצים לשימור.

 .12%להציג בנספח הבינו/פיתוח/תנועה את הקרקע הפנויה לחלול בהיקף של 
 לסמן ולרשום שטח לארגזי בתי גידול במדרכות, מילוי אדמה מעל חניון עבור שתילה.

 הצגת אישור פקיד היערות לסקר עצים מעודכן.
 לסיים תיאום נספחי מים וניקוז מול מי אביבים ולהציג אישורם.

 סיום תיאום סוגיות אשפה ופיתוח השטח מול אדר' העיר.
 במסמכים הרלוונטים. יות לשטחי ציבור בנויים בתכנית""הוראות גנרהטמעת הנוהל המעודכן 
המיקום  משטחי השפ"פ בזיקת ההנאה באופן רציף. 30%מ' נטו בלפחות  1.2עומק נטיעות של לפחות 

 ייקבע בתכנית העיצוב.
 אישור תכנית עיצוב בועדה המקומית. –תנאי לפתיחת בקשה להיתר 

ת שכולל תיאום עם מבני ציבור פעילים, מנהל קהילה, אישור מה"ע לנספח ביצוע כתנאי לתחילת עבודו
 מנהל שירותים חברתיים. לעניין מועדי הריסה, תנועה זמנית של משאיות, רכבים ואוטובוסים.

 
 הטמעת המלצות הנספח החברתי:

 התייחסות לגינות קהילתיות ושטחים משותפים בתכנית העיצוב )תנאים להיתר(.
 ים שאינם בנויים.לקבוע אחוז הצללה מינימלי שטח

 הוספת הוראה לעומק הקולונדה )המספק הגנה אקוסטית( וזיקת הנאה לציבור תחתיה.
 הוספת הוראה לשטח ממוצע ליח' מסחרית ואורך חזית.

 2הוספת הוראה להסבת שימוש בחניונים לשטח עיקרי בסמכות הועדה המקומית. לכן יש להגביה את 
 מ'. 4.5-קומות המרתף העליונות ל

 לת תקן החניה לאופניים.הגד
 הטמעת הוראות המאפשרות הקמת דיוריות בחלק מהדירות.

 מ' ברוטו כשיש חזית פעילה/מסחרית(. 6מ' ברוטו )עד  4.5יש להגביל את גובה קומת הקרקע.עד 
 

 :תיאור הדיון 07/07/2021מיום  ב'21-0016ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

בסמכות מחוזית ויחד עם חצי מהתוכניות במרחב נווה שרת, יוצרת את הפאזל  תמיר קהילה: התוכנית
שחוץ של התחדשות המגורים ורווחת התושבים, וגם התכנות וקדום  של פרויקטים נוספים שצמודים 

לפרויקט הזה. התוכנית תואמת למדיניות השכונה ומדיניות לקידום התחדשות עירונית שאושרה בועדה 
מ"ר. הרחק הוא מעבר למה  12גם מבחינת סל השטחים שמתבסס על התמורות של לפני שנה וחצי, 

 30דירות לדונם ברוטו,  15שמתאפשר לפי תוכנית המתאר והסיבה היא הצפיפות הנכנסת המאד גבוהה 
המטרים לכל הדיירים, צריך  12נטו. כדי לעמוד במדיניות התחדשות עירונית  ולאפשר את התמורה של 

 יה גדולים ממה שמתאפשר בתוכנית המתאר.לקבוע שטחי בנ
יח"ד  173שנים במשימה לחדש את המתחם. יש במתחם  5אמיר לוטן מחב' משולם לוינשטיין: יצאנו לפני 

מרביתם חתומים לנו. בכול הבניינים יש לנו את האחוז הנדרש שמאפשר לקדם את התב"ע. התכנית 
 ת.מפקיעה שטח ליצירת דרך חדשה  כדי לפתוח נווה שר

 עמי שנער: מציג את התוכנית במצגת 
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תמיר קהילה: ברצוני להבהיר כי לא רשום שאין הסכמות, אלא שלמרות שיש את הרוב הנדרש מדוע 
אנחנו מציעים שהועדה תכנס כמגישה.   היום הרוב שהושג הוא גבוה  וזאת בזכות האמון בין הדיירים 

 . לעיריה ובין הדיירים ליזם, זאת עקב הנספח החברתי
אודי כרמלי: זו הוכחה בין הראשונות לנחיצותם של נספחים חברתים שהוטמעו בתוכנית וגם יצירת 

 האמון בין התושבים ליזם ולעיריה שמבינים שכולם נמצאים על אותו בסיס.
 אופירה יוחנן וולק: ישר כח.

במדינה, איזה מן  יח"ד לדונם, איפה עוד עושים כזה דבר 71מיטל להבי: אנחנו פורצים תקרה בצפיפות 
דונם  2איכות חיים יש פה, איפה הכניסות והיציאות לשכונה כבר היום השכונה הזו פקוקה. נכנסים עם 

מ'. מי שהולך לקנות במקום כזה דירה הוא לא 1499מ"ר שצ"פ אני יוצאת עם שפ"פ של  700שצ"פ ויוצאת 
יאות. תחבורה ציבורית נכנסת למקום יכול לקנות במרכז העיר  ולוקח בחשבון את הפקקים בכניסות ויצ

כזה? אני לא חושבת. רחובות צרים, שפ"פ ייקר את דמי הניהול של הדיור. דמי אחזקת ועד הבית יהיה 
שנים. מי שיבוא לגור שם האם הוא יוכל להחזיק את הבית  10יקר אני רוצה לדעת אם יש קרן ההונית  ל

יחידות  71מייצר  8מצב הנכנס והיוצא? האם רח"ק ולא תהיה ג'נטריפיקציה?. אני מבקשת הבהרות ל
 לדונם או שזה רח"ק אחר. 

 מלי פולישוק: מה זה דיוריות?
להגביה המבנה הצבורי או לעבותו  אני מציע ?בורי גולש למבנה המגוריםידוע המבנה הצאביגדור פרויד : מ

 .במבנה מגורים תולא לערב בעלות צבורי
יחס, רצפה חלקי קרקע. זו צורה למדוד אבל זה לא אומר שמה   תמיר קהילה: הצפיפות והרח"ק הם

יחידות דיור לדונם הן נטו, בגלל ששטחי המגורים קטנו היחס יגדל, אבל  71שיהיה בפועל הוא טוב או לא. 
( אז כל נווה שרת תהיה כך. זו שכונה שיש לה שטחי ציבור גדולים 40-אם נסתכל על הצפיפות ברוטו )כ

סחירים בקרקע, לא שזה מספיק לספק שירותים לתושבים. בנוסף, יש בשכונה הרבה יחסית לשטחים ה
דרכים שמסתיימות בדרך ללא מוצא וכדי לפתוח מערך תנועה חדש יחס הצפיפות גדל. אז צפיפות הברוטו 

 יחידות דיור לדונם. 37.7דונם היא  11,800 -ל
 אדומים שנכנסו פנימה.  מיטל להבי: כמה מתוך הברוטו שצ"פ דרכים שטחים חומים או

דונם( במצב היוצא, אותו דבר במצב היוצא )כולל השפ"פ והמגורים(  הכל  6.3מ"ר ) 6,360תמיר: אפס. יש 
נשאר באיזון שטחי קרקע . אפשר להודות לרמ"י שעמדו על כך, ולכן התכנית לא הגיעה לועדה  קודם, היה 

 וציבורי מאזן אפס.טיוב של המסמכים כדי שיהיה מצב נכנס ויוצא סחיר 
שצ"פ ממתי מודדים  2כלומר  11לא סחיר שנכנס ל 5זה סחיר כלומר יש  6דונם מתוך  11מיטל להבי: 

 דונם ששייך לציבור הכנסתם לתוך מגרש פרטי. 5בברוטו. 
יש מצב נכנס יש  -ההחלטה אומרת שהשטחים הסחירים  1519רמ"י: מבחינת החלטת המינהל -עמי אלמוג

צב היוצא השטחים הסחירים יהיו המקסימום של המצב הנכנס או פחות. כלומר נכנסתי מצב יוצא. במ
או פחות, ואז לא משלמים שום דבר. אם זו   6000אני יכול לצאת עד  6000שטח קרקע סחיר הכנסתי 

 חכירה מאוזנת ואז הם לא משלמים. כאן הם הגיעו למצב שהם לא צריכים להתחשבן איתנו. 
 מיטל: 

ה: בנווה שרת הרבה רחובות ללא מוצא. אנחנו מייצרים רחוב חדש, פתיחה חדשה לראול תמיר קהיל
דונם של שצ"פ הופכים  2וולנגר, הרחבת היציאה לדבורה הנביאה, וכל המערך הזה לא קיים היום. לכן 

 לדרך, אבל במהלך הזה אפשרנו את ההתחדשות של עוד מתחמים שמחוברים לדרך הזו שעדיין לא קיימת.
 טל להבי: כמה רוחב הדרך בסופו של דבר כולל מדרכות והכל?מי

 המלצה   19תמיר : 
 מיטל להבי: נכנס כאן תחבורה ציבורית ?

 תמיר קהילה: בפירוש כן, החתך נבנה עם אגף התנועה
 מיטל להבי: רוחב דרך לאוטובוס  עם דרך גם למכוניות ואופניים. זו הפקדה לפני התנגדויות?

 זו המלצה לפני הפקדה במחוז.תמיר קהילה: כן, 
 מיטל להבי: אני אשמח לראות את נספח התנועה. 

לדונם. זה מה ₪  1,350,000רוני קינסברונר : השפ"פ יתוחזק על ידי העיריה לצמיתות בעלות של עד 
 1,350,000שהיזם ישלם לעירייה וכל התחזוקה והאחזקה תעשה ע"י העיריה, תלוי גם בסוג השפ"פ עד 

 ₪.  1,350,000לדונם ל  1,300,000תחשיב עודכן מלצמיתות. 
 יזם: בנוסף לתחזוקה שפ"פ יש גם קרן הונית לדיירים. 

רוני קינסברונר: עשינו זאת בכמה פרויקטים אבל כרגע מבחינה חוקית יש קושי, יש בעיה מיסויית וכרגע 
טים שהיזם הקצה את אנחנו מסתפקים בתשלומים הוניים. אנחנו בוחנים את האופציה הזו. יש פרויק

 היחידה המניבה.
 אורלי אראל: מי שגר שם ומוכר הוא יצטרך לשלם מיסוי למדינה. אין טעם זה רע לתושבים.

 אופירה יוחנן וולק : מה קורה אם לא מועבר הכסף מטעם היזם. 
לפני הכספים מועברים רגע  -רוני קינסברונר: זהתנאי לתעודת אכלוס ולמתן היתר בניה. לגבי הקרנות 

 האיכלוס. לגבי היחידה המניבה נרשמת עליה הערת אזהרה.
ובין השדרות  כרגע אין משהו שיצא לפועל. אבל באופן עקרוני צריך לבצע  16 14רוני קינסברונר: במחל 

 איזו שהיא אכיפה
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חלק אך זו יחידה  תמיר קהילה: לגבי הדיורית זו דירה שהיא יותר גדולה אפשר לחלק אותה ולהשכיר
 ומית אחת.ריש

אודי כרמלי: מונח שמשרד השיכון תבע שהכוונה לאפשר למשפחות אופק או דירה למטפל או לילד 
 המתבגר יחידה רישומית אחת לא ניתן למכור את החצי יחידה. 

מ"ר ברוטו( שמצויים במבנה  680תמיר קהילה: רצינו שבזמן הכנת התוכניות, לשטחים הציבוריים )אותם 
תכנונית אם יהיה חיבור לשב"צ. ולכן אפשרנו בקומת הקרקע חיבור וזה יקבע  השכיר תהיה גמישות

 בתוכנית העיצוב. 
אופירה יוחנן וולק: במסגרת התסקיר החברתי האם זה נדון עם התושבים . גם אם יש כניסה נפרדת עדין 

 זה יכול להפריע לתושבים של הבניין. האם זה עלה בדיונים מול הדיירים. 
בכל פעם שאנחנו יושבים עם תושבים, אין תושב שאוהב שטח חום לא ליד הבית ולא בתוכו. תמיר קהילה: 

 הם יכולים להתנגד אבל האחריות שלנו שיהיה את השטח הזה ולתת את השירות הציבורי.
 אופירה יוחנן ווולק: למה לא מכניסים את השטח הזה למבנה הציבורי עצמו?

ך שטח של תוכנית, ככול שאני אקצה שטח ציבורי כך הזכויות אורלי אראל: אי אפשר השטח קטן. יש ל
הבניה בשטח נטו קטנות. יש  גבול לכמה שטח ציבורי אני יכולה להקצות למגרש וכמה זכויות בניה אני 

יכולה להעמיס עליו ואז היחידה לתכנון האסטרטגי תגיד כמה חסר והשטחים הללו צריכים להיות בשטח 
 צטרך להקצות עוד שטח קרקע ולא ישאר למגורים . ציבורי בנוי אחרת אני א

שנים שבו הדיירים היו מעורבים מאוד וברמת התכנון בכל  7אורלי מלי )תושבת(: מדובר על תהליך של 
פרט ופרט. הכל הוצג בפנינו ויש הסכמה של בעלי הדירות לנושא. האמון בבניין שהדירה שלי יש חתימה 

וגדל והחתימות נמשכות. הבעיות של הביוב והגגות מתפוררים ואני ואמון הולך  80%בבניין אחר  90%
 חושבת שמה שיאושר בתוכנית כך ייטב. 

האם  12%מ"ר? נושא של הממ"קים הסבר? האם חלחול בהיקף של  12מיטל להבי: מדיניות התמורות הם 
 זה בברוטו או בנטו. 

היתה המדיניות המעודכנת של העיריה ואז מ"ר, אבל  25שנים התמורות היו  6אמיר לוטן:  התחלנו לפני 
מתחמים שהתפוצצו ואנחנו המתחם היחיד שהצגנו לדיירים את דו"ח האפס והיינו שקופים עם  3היו 

 הדיירים ובזכות זה הם איתנו עד היום שהם חתמו.
מיטל להבי: מי בדק חוסר כדאיות כמה הבניה בפועל לפי תוכנית ההרחבות תוכנית שנותנת את זכות 

 הרחבה לבעל הבית.ה
הם  42בערך  52/1.23אלף מ"ר ברוטו כלומר  52אלף מ"ר זה הפלדלת הקיים. ה 15רוני קינסברונר : ה 

בכל נווה  2.7היות ויחידות  הדיור הן גדולות במצב הקיים נוכח הצפיפות, היחס הוא  42ל 16,000עוברים מ
 שרת.

 .3ומכפיל השטחים הוא בערך  2.5-תמיר: בערכי השטח של נווה שרת מכפיל הדירות הוא כ
 80רוני קינסבורנר: הקושי מעבר לצפיפות הנכנסת גם יחדות הדיור הקיימות היום הם גדולות יחסית. 

ומשהו נותנן ליזם רווח עסקי עד  170שהם שטחי השירות כפול  1.3כפול  92מ"ר,  12מ"ר בנוי ומוספים 
 חה .גבולי ליזם.  יכול להיות שאחרי תשלום היטל השב

 מיטל להבי : תשתדל לעשות ממ"קים .
 אופירה יוחנן וולק: להפקיד את התוכנית פה אחד.

 
ועדת המשנה ( דנה 7)החלטה מספר  07/07/2021מיום  ב'21-0016בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 לאשר להעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה מחוזית בכפוף לתנאים הבאים: 
 

 כמגישה לתכנית. הועדה המקומית תצטרף .1

 מ"ר ליח"ד עפ"י התקנות. 12שטח למרפסות יהיה עד  .2

 או לפי התקן התקף, הקטן מבינהם. 0.8:1-תיקון נספח התנועה ותקן החניה ל .3

 מ"ר. לפי בדיקה חוזרת. 20,000-להוריד את שטחי השירות בתת הקרקע לעד .4

)עיקרי ושירות  680)עיקרי ושירות( למגורים,  מ"ר 52,065 -לתקן בהוראות את זכויות הבניה ל .5
 מ"ר )עיקרי ושירות( לשטחי מסחר. 1,000לשטח ציבורי בנוי, 

קומות הכוללות את כל הקומות )כולל קומת קרקע וגג  10תקנון,  5( בטבלה 5,7לשנות הערות ) .6
 כולל את כל סוגי הקומות. – 30טכני(. לקבוע מספר קומות מקסימלי של 

 ת לממ"קים ע"פ ניסוח עירוני.לקבוע אפשרו .7

 בשטחים הסחירים ללא מרתף, יש להציג את העצים לשימור. .8

 .12%להציג בנספח הבינו/פיתוח/תנועה את הקרקע הפנויה לחלול בהיקף של  .9

 לסמן ולרשום שטח לארגזי בתי גידול במדרכות, מילוי אדמה מעל חניון עבור שתילה. .10

 דכן.הצגת אישור פקיד היערות לסקר עצים מעו .11
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 לסיים תיאום נספחי מים וניקוז מול מי אביבים ולהציג אישורם. .12

 סיום תיאום סוגיות אשפה ופיתוח השטח מול אדר' העיר. .13

 במסמכים הרלוונטים. "הוראות גנריות לשטחי ציבור בנויים בתכנית"הטמעת הנוהל המעודכן  .14

 הנאה באופן רציף.משטחי השפ"פ בזיקת ה 30%מ' נטו בלפחות  1.2עומק נטיעות של לפחות  .15
 המיקום ייקבע בתכנית העיצוב.

 אישור תכנית עיצוב בועדה המקומית. –תנאי לפתיחת בקשה להיתר  .16

אישור מה"ע לנספח ביצוע כתנאי לתחילת עבודות שכולל תיאום עם מבני ציבור פעילים, מנהל  .17
רכבים  קהילה, מנהל שירותים חברתיים. לעניין מועדי הריסה, תנועה זמנית של משאיות,

 ואוטובוסים.

 הטמעת המלצות הנספח החברתי: .18

 התייחסות לגינות קהילתיות ושטחים משותפים בתכנית העיצוב )תנאים להיתר(. .א
 לקבוע אחוז הצללה מינימלי שטחים שאינם בנויים. .ב
 הוספת הוראה לעומק הקולונדה )המספק הגנה אקוסטית( וזיקת הנאה לציבור תחתיה. .ג
 ליח' מסחרית ואורך חזית.הוספת הוראה לשטח ממוצע  .ד
הוספת הוראה להסבת שימוש בחניונים לשטח עיקרי בסמכות הועדה המקומית. לכן יש  .ה

 מ'. 4.5-קומות המרתף העליונות ל 2להגביה את 
 הגדלת תקן החניה לאופניים. .ו
 הטמעת הוראות המאפשרות הקמת דיוריות בחלק מהדירות. .ז
מ' ברוטו כשיש חזית  6וטו )עד מ' בר 4.5יש להגביל את גובה קומת הקרקע.עד  .ח

 פעילה/מסחרית(.
 
 

, מיטל להבי, אופירה יוחנן ווולק, אלחנן זבולון, מאיה נורי, חן אריאלי, ציפי  משתתפים: דורון ספיר
ברנד.
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  אביב-מחוז תל -עדה מחוזית ו  :מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מטרת הדיון: 
 

מתאריך לחוק,  78 והודעה על תנאים מגבילים להוצאת היתרים לפי סעיףלחוק  77סעיף  בהמשך לפרסום
, התכנית מובאת לדיון בוועדה המקומית לתכנון ובניה לצורך המלצתה להפקדה בסמכות 3.1.2019
 מחוזית. 

 
 מיקום:

 
 בהכנה הנמצאת - 4331חום תכנית מע"ר בן צבי, תא/ת, ב7064בגוש  1חלקה 

 עתיד ויעוד מגוריםשצ"פ, אזור תכנון ב - צפון
 שצ"פ - במזרח
 , נתיבי אילון20כביש  -דרך  - בדרום

 רחוב תל גיבורים  - במערב 
 

 11 רח' תל גיבורים כתובת:
 

 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספר 
 גוש

סוג 
 גוש

חלק/כל 
 הגוש

מספרי  מספרי חלקות בשלמותן
 חלקות
 בחלקן

7064  
חלק 
 מהגוש

1  
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 דונם  81-כ: שטח התכנית
 

 יפו -ארי כהן, אגף תכנון עיר, מחלקת יפו ודרום, עת"א מתכנן:
 

       הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב    יזם:
 

 פרטיים.בעלים ו העירייה, וואקף/אפוטרופוס לנכסי נפקדים מדינה,ה בעלות:
 

 רקע כללי:
 

עלות האפוטרופוס לנכסי דונם(, רשומה בב 81 -)ששטחה כ  7064בגוש  1חלקה  -על פי נסח הרישום 
 נפקדים. 

מ"ר הופקעו לטובת  152 -וכ  1987מ"ר הופקעו לטובת העירייה בשנת  180 -מתוך שטח החלקה, כ 
 לפקודת הקרקעות.  7-ו 5, על פי סעיפים 2005העירייה בשנת 

 עות.לפקודת הקרק 19יפו על פי סעיף -מ"ר הופקעו ונרשמו על שם עיריית תל אביב 6150 -כמו כן, כ 
 

זכותם של הרוכשים הפרטיים )עזרא חממי, דן אבס ויוסי חסון חברה להשקעות בע"מ( במחצית החלקה 
, אשר קיבל תוקף של 1977והסדר פשרה משנת  1973דונם(, נגזרת מהסכם מכר משנת  40 -)בשטח של כ 

 . 7398/00בע"א  8.9.2000פסק הדין שניתן ע"י בית המשפט העליון בתאריך 
קבע, כי על כונסי הנכסים שמונו להשלים את רישום מחצית החלקה על שם הרוכשים  פסק הדין

 הפרטיים. 
 דונם משטח מחצית החלקה של הרוכשים הינו ביעוד תעשיה ומלאכה. 8 -כ 
 

(, כנגד עיריית תל 38412-11-17הגישו הרוכשים הפרטיים עתירה מנהלית )עת"מ  16.11.2017בתאריך 
מית וכנגד המדינה, בגין מחדלם, לכאורה, ובגין כך שאפשרו, לכאורה, קבורת יפו והועדה המקו-אביב

 נפטרים מהעדה המוסלמית במחצית החלקה השייכת לרוכשים הפרטיים ושאינה מיועדת לבית קברות. 
 

עמדת העירייה והועדה המקומית הייתה שהעתירה הוגשה בשיהוי ניכר, בחוסר תום לב וחרף ניסיונות 
השנים לסייע בפתרון המחלוקת. כן נטען, כי קבורה אינה טעונה היתר בניה ולפיכך אין כל  העירייה לאורך

דרך למנוע בזמן אמת קבורה וכי הרוכשים הפרטיים לא נהגו עד למועד זה כבעלי מקרקעין סבירים, 
 כאשר הסוגיות הרלבנטיות הוסדרו בהסדר הפשרה שקיבל תוקף של פסק דין.

 
ה לאורך השנים לסייע בפתרון המחלוקת ובתקווה שיהיה בכך להביא לפתרון כחלק מניסיונות העיריי

 המחלוקת, סוכם בתיאום מול רמ"י, כי רמ"י תפעל להפקעת מחצית החלקה על פי פקודת הקרקעות.
 

דונם(, תוך הקצאתה לעירייה ולשם  40 -)ששטחה כ  המזרחית ההפקעה תתבצע ביחס למחצית החלקה
 ות גורם שיימצא מתאים לכך. ניהול בית עלמין באמצע

 
סוכם, כי הועדה המקומית תקדם תכנית לשינוי ייעוד החלקה לייעוד של בית לקידום ההפקעה במקביל 

 עלמין מוסלמי )שטח חום(, בסמכות הועדה המחוזית.
 

 : מצב השטח בפועל
 תיאור מצב פיסי קיים:

 , המשרת את הקהילה המוסלמית ביפו.עלמיןהשטח משמש כבית 
 מקבריםפנויים ' ד 58-וכ, בעשרה מוקדים שונים בהם כבר קיימים קברים' ד 23-כ עלמיןחום בית הבת

 1200לאחרונה נעשתה ע"י וועד הנאמנים של הוואקף הכנה לכ  (. ושבילים סעותימ, מגונן שטח, בור)שטח 
 קברים נוספים בקבורה מסודרת וצפופה.

אלו ע"י מחלקת השימור בעירייה. בפינה הצפון מערבית נבחן בימים  אשרנמצא בית באר,  החלקהבצפון 
נוסף המשמש כיום כמפעל למצבות. היסטורי של בית הקברות, בצמוד לכניסה לבית הקברות, נמצא מבנה 

 נערך סקר שימור בימים אלו.  לגביוגם 
ות, בצמוד לגדר בית הקברות ישנה דרך היקפית  לתנועת רכבים, אליה מתחברות ארבע דרכים פנימי

 דרום(. החלקה מגודרת בכלל היקפה.-החוצות את המגרש בצורה אנכית )צפון
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 :מצב תכנוני קיים
  תכניות תקפות:

 
 מטרו  -א'101תת"ל 

 19.1.2021הופקדה בתאריך 

 ומטילה מגבלות לעניין שימושי הקרקע המותרים ועומק הביסוס M1התכנית קובעת את תוואי קו המטרו 
  .מטרים ממפלס הקרקע 5עד לעומק של 

 
 

  שימושים הבאים:את האזור התכנון קובעת ב – 5תממ/

 . סה"כ וקברים בהכנהם  קיימים שטחים בה
 81מתוך  דונם 23כ 
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 אזור עירוני בדגש מגורים 

 אזור מוטה תח"צ 

 ציר ירוק מטרופוליני 

 מעבר הולכי רגל במפלס שונה 

 
 
 
 
 
 

 מובל לים – 33תתל/
נגר בנחל איילון. במסגרת תכנית להקמתה של מסילת רכבת רביעית בנתיבי איילון נדרש פתרון לניהול מי 

הקמת המסילה הרביעית מצרה את תעלת האיילון וכתוצאה מקטינה את ספיקתו ליחידת זמן. הפתרון 
המקודם בימים אלו הינו של מובל תת קרקעי המחבר את אזור פשט ההצפה של הנחל באדמות מקווה 
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 קום התעלה.בימים אלה נבחנות חלופות למי ישראל לחוף הים. התעלה חוצה מדרום לתכנית. 

 
 
 

 :5000תכנית תא/
, מרבית שטח התכנון מוגדר בתכנית המתאר כאזור תכנון בעתיד. בהתאם לכך קידום 707אזור תכנון 

 התכנית באזור זה  הינו בסמכות מחוזית.
 בנוסף מוגדרים בתחום החלקה:

 רחוב עירוני, )רחוב תל גיבורים( וציר ירוק עירוני. -בדופן המערבית  
 ציר ירוק מטרופוליני. -ומית בדופן הדר
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 תוכניות מפורטות:

 קיים בפועל(.ה, קבעה יעודי קרקע לשצ"פ ולבית קברות )1960קיבלה תוקף בשנת  432תא/ .1

, קבעה יעודי קרקע בתחום החלקה לאזור תעשיה ודרך והותירה  1969קיבלה תוקף בשנת  720תא/ .2
 .432קברות שנקבע בתכנית השצ"פ ובית היעוד את 

 ,תעשייה ומלאכהלאזור תכנון בעתיד ולאזור , קבעה יעודי קרקע 1979קיבלה תוקף בשנת  1990תא/ .3
קברות שנקבע בתכנית השצ"פ ובית ה. התכנית הותירה את יעוד 200%בהיקף זכויות בניה כולל של 

432. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 שטח )דונם(  ייעוד קרקע
 מצב המאושר

 33.901 שטח ציבורי פתוח
 1.028 שטח פרטי פתוח

 12.660 דרך מאושרת
 11.622 דרך ו/או טיפול נופי
 1.011 שטח לתכנון בעתיד

 4.848 בית קברות
 15.858 תעשיה קלה ומלאכה

 80.930 סה"כ שטח

 
 

 :בהכנהתוכניות 
 מע"ר בן צבי: סביב בית הקברות מקודמת תכנית מע"ר בן צבי להקמת מרכז עירוני הכולל 4331תא/

שטחי תעסוקה ומגורים בסמיכות למרכז תחבורה מטרופוליני. תכנון בית הקברות מקודם בתיאום  עם 
 תכנית המע"ר.
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 :מצב תכנוני מוצע
 התכנון:  תיאור מטרות

 7064בגוש  1יעוד בחלקה יהיא לקדם תכנית בסמכות הועדה המחוזית, לשינוי מטרת התכנית המוצעת 
י הפועל מוסלמה העלמיןפעילותו של בית  ות שירותים נלווים, לצורך הסדרתלרב לייעוד של בית עלמין

 בתחום החלקה.
 ולדרך בהתאם לגבולותיהם בפועל.  עלמיןעודי קרקע לבית יהתכנית קובעת י

מספר  לבית הקברות ומאפשרתברכב מציעה את שינוי מיקום הכניסה קובעת מבנים לשימור, התכנית 
התכנית  קובעת את מהלך התנועה בתחום בית הקברות להולכי רגל ולרכבים  ןכניסות להולכי רגל, כמו כ

 .ושימושים נלוויםשירות ו דתמבני וקובעת היקף זכויות בניה עבור 
 נקודת המוצא לתכנון מתייחסת למיקום הקברים והמבנים הקיימים בתחום החלקה.

 ולקבורה רבודה. קבורת שדהל התכנית מציעה חלופות
ד' בהם נעשו הכנות לקבורה בשנת  6.4-כד' בהם כבר קיימים קברים ומבנים,  22-ברות כבתחום בית הק

 81-ד' המשמשים לכבישים, חניות, מפעל שיש ואזור בית הבאר. סה"כ כ 20-ד' שטרם פותחו וכ 32-, כ2020
  ד'.

מרכז 
תחבורה 

 מתוכנן
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קברים  1,000 -יימת אפשרות לתוספת של כד' בהם נערכה קבורה מפוזרת ומרווחת, מוערך כי ק 22-ב

הדונמים הפנויים מוערך פוטנציאל  32ביתרת  מקמות. 1236בהם נעשו הכנות לקבורה יש  6.4-ב .נוספים
 הקבורה, לפי הפירוט הבא:

 
 קבורה רמה  קבורת מכפלה קבורת שדה תרחיש

 קומות( 4)מבנה בן 

 /ד' קברים 1,000-כ ד'קברים /  550-כ קברים / ד' 250-כ צפיפות מוערכת

   250*32=8,000 כמות מזערית

  550*32=17,600  כמות בינונית

 1,000*32=32,000   כמות מרבית

 
 סביר להניח כי יעשה שילוב בין שיטות הקבורה השונות, עם עדיפות לקבורת השדה.* 
 

. זאת מבלי ורת שדהקברים בקב 9,000-כשל בית העלמין הינו לתוספת של סה"כ  פוטנציאל המינימום
 כמותר בדת המוסלמית. שימוש חוזר בקבריםלקחת בחשבון אפשרות ל
למתן מענה לתקופה של  19קיבולת בית העלמין תואמת את דרישות תמ"א  :19עמידה בדרישות תמ"א 

 שנה לפחות. 25
 
 
 

ום מבני , מיקים, אשר יפרטו את מיקום מתחמי הקבורה, שלביות פיתוחםמנח התכנית תכלול נספחים
תשתיות מים, ביוב וניקוז, פיתוח נופי, הסדרי תנועה , מתקני תברואה, דת, תחזוקה, שירותים נלווים

 .וכיו"ב
 .על מרכיביו לרבות מבנה קיים ברחוב תל גיבורים הוראות לשימור בית הבאר תקבעהתכנית 

 התכנית קובעת הוראות לשימור עצים בוגרים בשטחה ושתילתם של עצים נוספים.
 

  
 שטח )דונם(  ייעוד קרקע

 מצב מוצע

 80.261 בית קברות
 0.446 מאושרת דרך
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 שטח )דונם(  ייעוד קרקע
 מצב מוצע

 0.221 מוצעת דרך
 80.930 סה"כ שטח

 
 
 
 
 

 
 תשריט מצב מוצע
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 פרוגרמה
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 טבת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים מאושר מצב קיים בנוי נתונים

תעשייה 

 הומלאכ

מ"ר במבנים  380כ  מ"ר
 לשימור

מ"ר  180כ 
 בסככות.

 

מאושר ברמה מתארית 
 :1990לפי תכנית תא/

ביעוד תעשייה  200%
-בשטח של כ ומלאכה

 67,000-כד' =  33.4
 מ"ר

 

 –הסדרת הקיים )ללא סככות(    מבני ציבור
 .מ"ר 380-כ

תוספת מרבית )במבנים 
 חדשים(:

 150  מ"ר בכניסה הדרום
 ק'( 1 -המערבית )גוב

 900  מ"ר בכניסה
 ק'( 3 -הצפונית )גובה

 150  סמוך  -מ"ר במרכז
 ק'( 1 -לבתי הבאר )גובה

 מ"ר. 1,580-סה"כ כ

      
  

 תחבורה, תנועה, תשתיות:  
 רחובות: 2על ידי  בית הקברות תחום משני ידיו

  רח' תל גיבורים –במערב 

 נתיבי איילון – בדרום  

 ות דרכים חדשות בהתאם לתכנון המקודם במע"ר בן צבי.מצפון וממזרח צפוי 

 
ויתוכננו צירי תנועה פנימיים ע"ג התשתית הקיימת וחניות  לרכב תהיה מרחוב תל גיבורים.הגישה 

 בנוסף, תתאפשר כניסת הולכי רגל מצפון החלקה. לאוטובוסים ולכלי רכב פרטיים בהתאם לתקן הנדרש.
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 קברים בקבורה מוסדרת  1200 -נעשתה הכנה לכ  2020בשנת 
 

 
תוספת קברים פוטנציאלית באזורי קבורה מפוזרת

 
 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
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 ממליצים לקדם את התכנית לדיון בוועדה המחוזית. .1
 מטעם בעלי הקרקע. כתב שיפוי  וכתב  התחייבות לאי תביעה -תנאי לדיון בהפקדת התכנית   .2

הפקעת שר אוצר לחציה המזרחי של החלקה שנמצא בבעלות  –תנאי לדיון בהפקדת התכנית  .3
פרטית.

 
 
 
 

 :תיאור הדיון 12/05/2021מיום  ב'21-0011ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  12/05/2021מיום  ב'21-0011בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  ון ולבניהלתכנ

 
ירד מסדר היום לבקשת נציג הוואקף.

 
 

ראובן לדיאנסקי, אסף הראל, אופירה יוחנן ווולק, מאיה נורימשתתפים: דורון ספיר, 
 
 
 

 :תיאור הדיון 26/05/2021מיום  ב'21-0012ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 אלחנן זבולון לא משתתף בנושא הזה.
 
 ורון ספיר: לאחר מס' דיונים הגענו להסכמות עם הוואקף.ד

 ערן מאירסון הציג את עיקרי התכנית
 אסף הראל: האם ההסכם עם המדינה מגדיר שהכל יתקיים אם יהיה רק בית קברות ולא יותר?

 ערן מאירסון: המדינה מוכנה להפקיע את השטח רק עבור בית קברות. 
 י החלקות של מע"ר בן צבי ובית הקברות. אסף הראל: יש משהו לא הגיוני בשת

ראובן לדיאנסקי: בהקשר הזה יש פה היבטים ציבוריים מאד משמעותיים וצריך להתייעץ עם הוואקף כמו 
שהיינו מתייעצים עם חב' קדישא בנוגע לבתי קברות.  מה החלק של העיריה אם יש חלק במימוש מבחינת 

 ו חלק במימון של הנושא.שימת כסף במימוש של בית הקברות האם אנחנ
דורו ספיר: אנחנו כעירייה לא משתתפים במימון של בתי קברות לא יהודים ולא ערבים. אנחנו בשלב של 
תב"ע שהיא מאוד חשובה שבאה להסדיר את הפיכת השטח לבית קברות מוסלמי. מי שינהל זה הוואקף 

עיריה שסיבכו את העיניים וכרגע יש יש עוד נושאים עדינים כאן כמו תביעות משפטיות נגד הוואקף וה
 שעת רצון לביצוע הפקעת שר האוצר שמאפשר מימוש התוכנית. 

עו"ד מוחמד אדרעי מטעם הוואקף: כרגע נמצאים בתביעות משפטיות ואנחנו רוצים לפתור את כל 
 16הפרשיה הזו . אחת מטעם יוסי השקעות לגבי מימוש וצווי מניעה והשניה תביעת דמי שימוש ע"ס 

מיליון. המטרה הראשונה שהמקום הזה יחזור להיות בית קברות נעשה כאן עוול היסטורי והיום אנחנו 
חודשים החזיר את בית קברות טאסו לקהילת  3מתקנים אתה עוול הזה. הוואקף מאז שמונה לפני שנה ו

רית הכללית המוסלמות. לצד זאת רצינו לבקש שימושים שיהוו מנגנון ומינוף בהקשר  של תועלת הציבו
של המוסלמים בתוך ביתה קברות טאסו. הכוונה שבתוך בית הקברות יש שטחים לתעשיה קלה ומסחר 

ואנחנו נדרשים במסגרת ההפקעה בתנאי שהציב משרד האוצר שהשימוש יהיה רק לבית קברות. כלומר או 
נו את הרע שמסכימים רק לבית קברות או שלא נפצה את יוסי השקעות ותמשיכו להתמודד. אז בחר

במיעוטו לצד זאת עמדנו על אפשרות של מימוש זכויות בניה בתוך בית הקברות לצורכי הקהילה פרוגרמה 
שהצגנו אותה ביחד עם האדריכלים שלנו למתכננים של עיריית ת"א שיעמדו לשרת את בית הקברות. 

מ"ר הפונקציונליים  1600בפרוגרמה ששלחתי פירטתי מה אנחנו צריכים בבית הקברות וזאת בהקשר של ה
שלמעשה  לא מספיקים. יש לנו צורך לבית תפילה כי חלק מהקבורה זה תפילה גברים ונשים בנפרד בית 

האלמנטים הללו מפוזרים. המטרה שלנו לקיים את כל  4טהרה וניחום אבלים. כי מה שקורה היום כל 
הסעיפים.  13ם שמצוינים בהטקס של קבורה במקום אחד לקהילה. לכן הצגנו במכתב שלנו את הצרכי

קומות. לכן הבקשה ברמת תוכנית הבינוי אנחנו רוצים שהדבר  5מ"ר לבניה עד  5000אנחנו נדרשים ל  
מגבילה אותנו למטר מסוים שמספיק לקהילה כי  19יהיה גמיש לצרכים האמיתיים ולא להגיד שתמ"א 

 שים שישאירו לנו את הדינמיות הזו.אנחנו )הוואקף( יודעים מה הצרכים של הקהילה. לכן אנחנו מבק
 אסף הראל: מה הפער בין הבקשה שלכם למה שמוצא כאן?

 מ"ר. 3400מ"ר כלומר 5000ל 1600עו"ד מוחמד אדרעי: הפער הוא בין 
 אסף הראל: זו שאלה של פרשנות או צורך ?
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לנו בית קברות עו"ד מוחמד אדרעי: זו שאלה של צורך. בית הקברות טאסו הוא בית קברות היחידי אין 
נוסף, ולא נראה שביפו תהיה עוד קרקע לפחות בעתיד הקרוב. לסיכום אנחנו רוצים לתקן את העוול 

ההיסטורי ולהחזיר את ביה"ק טאסו ונושא ההפקעה ויוסי השקעות. אנחנו מבינים היום שמתבקש מאתנו 
רציונל. העיריה אומרת שהיא לחתום על כתב שיפוי כדי שלא נתבע את עיריית ת"א על ההפקעה ברור לנו ה

מקדמת תוכנית של בית קברות ואתם אל תתבעו אותנו על זכויות הבניה כי זה חלק מהמתווה הכולל של 
התנאי מהמדינה. כלומר הויתור שלנו על הזכויות הקיימות או על חתימת על שיפוי אנחנו מבחינה שמאית 

מלפני שנים. כי זכויות הבניה המופקעות של  הוואקף בויתור הזה רוכש רכישה מלאה את הקרקע שנמכרה
תעשיה ומסחר הם שוות ערך לשווי לקרקע שהיום המדינה מפקיעה מיוסי השקעות. מבחינתנו כקהילה 

אנחנו רואים עצמנו ברמה של השווי של הקרקע אנחנו מחזירים אותה בהקשר של זכויות הבניה. העיריה 
כירה או החזרת הקנין של הקרקע המופקעת שנמצאת הבטיחה שהם יתמכו בבקשה שלנו מהמדינה שהח

בבעלות פרטית תוחזר כקנין לוואקף ולא כחכירת משנה. אנחנו מבקשים שהעיריה גם תוציא מכתב 
 דונם יהיו לוואקף לקהילה המוסלמית בשימוש הזה.  81בהקשר הזה. אנחנו רוצים ש

ט לתמוך בפשרה שהעיריה הצליחה הוואקף עשה דרך ארוכה שהחלי -עו"ד אבי פורטן מייעץ לוואקף
להגיע עם רשות מקרקעי ישראל. לשאלה של בדיונים מולכם הדגשתם את הצורך להיות מתואמים מול 

שמגבילה  18בניגוד לדוגמא בתמ"א  19ולאחר בדיקה להבנתנו אין הגדרות כמותיות בתמ"א  19תמ"א 
 מדברת על שימושים בבית קברות.  19גודל חנות. תמ"א 

מ"ר ונכתוב שהשטחים הללו יוגדרו לבניה בהתאם לצורך  1600ספיר: אנחנו נשאיר את המספר של דורון 
 . 19ע"פ תמ"א 

דונם  80. על שטח של 1996עו"ד אבי פורטן: בשביל להוציא היתר בניה צריך להגדיר את השטחים מאז 
 מ"ר זה שטח צנוע.  5000אני חושב ש

 ויות בניה?זכ 5000 80דונם, או  40מיטל להבי: זה 
 מגדירה  את השימושים לבית קברות, לא מזכירה שטחים. 19ערן מאירסון: נכון, תמ"א 

 דונם. 40עו"ד אבי פורטן: התוכנית כוללת את ה
 מ"ר .5000דונם  80מיטל להבי: גם בבית קברות יהודי יש בתי תפילה ואולי סביר לאשר על 

 נו אנחנו צריכים לאשר.  אסף הראל: אם יש ביכולת לאשר חוקית כפי שהם ציי
אודי כרמלי: המטרה שלנו לעזור לבית הקברות. זו תוכנית בסמכות מחוזית ואנחנו יכולים להסתמך על 

שלא מגבילה בשטחים. כוועדה מקומית לא נגביל במספרים ונמליץ למחוזית להתאים כל שימוש  19תמ"א 
 וכנית. לשטח הנדרש. נכניס את השטחים להוראות הת 19בהתאם לתמ"א 

 נותנה כזכויות פחות ממה שהוואקף מבקש. 19מיטל להבי: האם תמ"א 
 דורון ספיר:  היא לא קובעת לא יותר ולא פחות.

 מיטל להבי: הייתי רוצה תהיה התייחסות שהועדה תומכת.
ראובן לדיאנסקי: היית מציע לאשר את מה שאודי ניסח ולהוסיף בסיפא לעת הוצאת ההיתר יעשה 

 ם הוואקף דבר שיבטא את הרצון של הוואקף ושל עיריית ת"א. להתייעצות ע
דורון ספיר: הוואקף יגיש את ההיתרים לבניה, צריך למצוא את הצדקה. יש תבע ויוכלו להוציא היתרי 

 לפי תוכנית. אם לא נגביל בתב"ע הועדה המחוזית תקבע את השימושים הנלווים אז אין בעיה.
 ובשלב היתר הבניה יהיה כתוב שזה יהיה בהתייעצות עם הוואקף. הוואקף יגיש את הבקשה להיתרים 

מטעם הוואקף: אם הכוונה לאפשר לנו לעשות תכנון שמתאים לצרכים כדי  –אדריכל סנאן אל קאדר 
לפתוח את זה ולא להגביל במספרים. בתנאי שזה יהיה מבחינה סטטוטורית מחייב ושבתהליך ההתקדמות 

יעת המספר לא תהווה מכשול. אני מסכים לדברי מה"ע היא הצעה חיובית של התכנון מול המחוזית שקב
ובניסוח הסטטוטורי השטחים שנציע יבוא מתוך הרציונל של אותה חברה מוסלמית שיודעת את הצרכים 

 שלה הקהילה.  
אסף הראל: בראיה כללית אנחנו נמצאים באחת התקופות המתוחות ואנחנו מגיעים היום להישג שנובע 

ה יחד ושני הצדדים באותה מטרה מתוך רצון לשוויון. הניסיון ללכת יד ביד צריך להיות חלק מהליכ
 מהשיח ביפו ולחזק שאנחנו באותו צד גם הוואקף וגם העיריה.

עו"ד מוחמד אדרעי : נקודת המפנה היא קיימת כל הזמן. אני תמיד פועל בצורה מקצועית ואובייקטיבית 
ו הוכחה בולטת כי יש כאן מטרה משותפת. הפעם גורמים מקצועיים למען הקהילה המוסלמית וכאן ז

ובכירים ידעו לדבר לקהילה ולמקבלי החלטות באופן מקצועי ולקבוע להם החלטות שהם לא היו חלק 
מהם. אנחנו בפתחה של דרך חדשה והוואקף מקדם תוכניות לקהילה המוסלמית על שטחים וקרקעות 

 שלו. 
סי הוואקף לא רק לצרכי הקהילה המוסלמית אל היא פתוח לכלל הקהילה אדריכל סנאן אל קאדר: נכ

 שגרה בת"א יפו.
 
 

ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  26/05/2021מיום  ב'21-0012בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר להעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית בתנאים הבאים: 
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 שיפוי  וכתב  התחייבות לאי תביעה מטעם בעלי הקרקע. חתימה על כתב .1
 הפקעת שר אוצר לחציה המזרחי של החלקה שנמצא בבעלות פרטית. .2

 הועדה אינה מתנגדת לבקשת הוואקף לחכירת הקרקע. .3

 . 19היקף שטחי הבניה לשימושים הנלווים ייקבעו בועדה המחוזית בהתאם לתמא/ .4

 התייעצות עם הוואקף. הועדה ממליצה כי בשלב היתר בניה תהיה .5
 

חן אריאלי, ראובן לדיאנסקי, אופירה יוחנן וולק, מיטל להבי , אסף הראל, ליאור  משתתפים: דורון ספיר, 
שפירא

 
 

 דיווח על עדכון נוסח החלטה
הוועדה תומכת בבקשת הוואקף לחכירה ישירה ( לנוסח הבא: "59החלטה )בעמוד ל 3סעיף ניסוח ב תיקון

 ". של הקרקע

 :תיאור הדיון 07/07/2021מיום  ב'21-0016ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 אלחנן זבולון לא משתתף

 
דורון ספיר:  הנוסח שנשמע בהקלטה שהועדה תומכת בבקשת הוואקף בחכירה של הקרקע ולא הועדה 

אינה מתנגדת שינונו את זה אז אנחנו מתקנים זאת.

ועדת המשנה ( דנה 8)החלטה מספר  07/07/2021ם מיו ב'21-0016בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
הוועדה תומכת לנוסח הבא: " 26.5.21מתאריך  6-ב'21-0012בפרוטוקול  החלטהל 3סעיף ניסוח בלתקן את 

 ". בבקשת הוואקף לחכירה ישירה של הקרקע
 
 

רי, אלחנן זבולון, ציפי ברנד , מיטל להביאופירה יוחנן ווולק,  מאיה נומשתתפים: דורון ספיר, 

 
 


