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תשקיף לתכנון

מי אנחנו?

המחלקה להתחדשות עירונית במנהל הנדסה של 
עיריית תל אביב - יפו, אמונה על קידום, פיתוח, ליווי  

ובקרת תהליכי התחדשות עירונית בעיר.
אנחנו כאן כדי ללוות אותך בכל שלבי התהליך מול  
הגורמים השונים: ייזום, תכנון, ביצוע ואכלוס, וזאת  

בשקיפות, בשיתוף ובהנגשת מידע לתושבות  
ולתושבים ולבעלי העניין השונים, תוך שמירה על  

איכות התכנון בהתאם לחזון העיר.

מהו תשקיף?
  

שירות חדש לתושבת ולתושב, שבו סיכום עקרונות  
ראשוניים לתכנון העירוני במרחב מסוים. התשקיף הוא  

בסיס להנעת יוזמת התחדשות עירונית, להתארגנות  
נכונה של תושבים, בתהליך שקוף ונגיש המקטין את אי  

הוודאות לצדדים המעורבים.

התשקיף הוא עמדה תכנונית-חברתית-סביבתית תקפה   •
לשנה או עד פורום מהנדס העיר - המוקדם מביניהם.

תשקיף יערך בעקבות פניה מ: תושבים/ נציגות דיירים/   •
חברה יזמית/ יוזמה עירונית.

התשקיף אינו עוסק בעניינים קנייניים, אינו משקף ואינו   •
ממצה את הוראות החוק הנדרשות בענייני פינוי בינוי  

והתחדשות עירונית.
אין לראות בתשקיף כהסכם לארגון עסקה או כעסקה   •
לפי חוק התחדשות עירונית (הסכמים לארגון עסקה) 

תשע"ז – 2017).
אין בתשקיף להוות מסמך סטטוטורי או מסמך מחייב,   •

והוא אינו מהווה תכנית בניין עיר ואינו מחייב את  
מוסדות התכנון. מטרתו לשקף את עקרונות התכנון  

האפשריים במגרש על פי הגורמים המקצועיים בעירייה.
אין בביצוע שלב זה כדי להוות הסכמת העירייה לתכנון,   •

ואין בכך משום הקניית בלעדיות ליזם לתכנון המתחם.

מה בתשקיף?

מידע עקרוני ראשוני בהיבטים תכנוניים חברתיים,  
קהילתיים וסביבתיים מכלל הגורמים המעורבים בתהליך  

שיכלול:

תכנון: התייחסות להקצאות לצרכי שטחי ציבור, מרחב 
ציבורי, תמהיל עקרוני. נפחי בנייה מקסימליים עקרוניים,  

עקרונות תכנון כלליים ותיעדוף תכנוני.
מרחב התכנון ואיכות הסביבה: איתור רגישויות ובחינת  

משמעות תכנונית.
תנועה וחניה: בחינת כניסות אפשריות לתת הקרקע.

היבטים חברתיים: מתווה חברתי ומתווה לשיתוף ציבור.
ערכים מקומיים: בחינת ערכים אורבניים ונופיים להתייחסות  

תכנונית, מבנים לשימור.
התייחסות נופית: מיפוי עצים בעלי ערך ועצים לשימור.

התייחסות לתשתיות: מיפוי פילרים וארונות חשמל, 
גילאי תשתיות מים וביוב.

שלבי תהליך התכנון לצורך קידום יוזמה תכנונית:

הגשת פנייה או יוזמה (מול המחלקה להתחדשות   •
עירונית).

קבלת תשקיף. •
תכנון מוקדם: קידום חלופות עקרוניות ומתווה לשיתוף   •

ציבור עד פורום מהנדס העיר (מול מחלקת התכנון).
תכנון מתקדם והכנת מסמכים לדיון בוועדה המקומית. •

הפקדה, התנגדויות ומתן תוקף- בהתאם לתהליכים   •
הקבועים בחוק.

תכנית עיצוב אדריכלי ומילוי דרישות לצורך קידום   •
בקשה להיתר.

ביצוע רישוי תכנון
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מרחב תכנון: סומקן 38-24, נרדור 26-22 - זוגיים תשקיף מס': 00807240924

שכונת יפו ד' (גבעת התמרים) נפרסת על שטח של כ-390 דונם (1 דונם =1,000 מ"ר).
השכונה גובלת במערב עם יפו ג' ונווה גולן. ממזרח עם נתיבי איילון, מדרום גובלת עם העיר בת-ים ובצפון משיקה לציר הירוק  

לרח' הלר, למרכז הטניס, לפארק דוידוף.

צפיפות האוכלוסייה גדולה מהצפיפות בכלל העיר (16.6 יחידות דיור לדונם בממוצע לעומת 8.9 יחידות דיור בממוצע לדונם  
בכלל העיר).

שכונת יפו ד' (גבעת התמרים) היא שכונת מגורים – בשכונה כ-2,530 הדירות (97%) המיועדות למגורים ועוד כ-80 (3%)  
יחידות שאינן למגורים (עסקים, משרדים, ועוד). הגודל הממוצע של הדירות בשכונה הוא נמוך ביחס לכלל העיר ועומד על כ-

60 מ"ר בממוצע (בכלל העיר הגודל הממוצע של דירה הוא כ-85 מ"ר).

הכר את השכונה:

מרחב תכנון סומקן 38-24 (זוגיים), נרדור 26-22 (זוגיים):

מרחב סומקן 24, 26, 38, 30, 32, 34, 36, 38 נרדור 22, 24, 26 תחום בנתיבי איילון במזרח, רח' הלר חיים בצפון, נרדור  
וסומקן במערב (ראו קו כחול בתשריט לעיל).

גוש: 7427 חלקות: 9 (חלקי), 10, 11, 12, 13, .21, 25.
גוש 7048:  חלקה: 17.

קרקע: שטחו של המרחב עומד על כ- 10.48 דונם וכולל מגרשים בייעוד: מגורים משנה 3 , שבילים להולכי רגל, דרך קיימת  
.במרחב בנויים 5 בניינים (4 בניינים עם שתי כניסות ובניין נוסף עם 3 כניסות) ובהם 162 יחידות דיור ששטחן הממוצע 63 

מ"ר.  
טיפוסי בינוי קיימים: 4 מבני מגורים בעלי 5 קומות (כולל קומת קרקע) ולהם 2 כניסות, מבנה מגורים (בטיפוס רכבת) בעל 4  

קומות עם 3 כניסות.

*תשקיף זה הוכן כתשקיף עירוני לאור פניות תושבי המרחב.

הכר את המרחב:
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לטובת קידום התחדשות במרחב, ישנן שני מתווים תואמים את הכלים הסטטוטוריים העומדים לרשות הועדה המקומית במסגרת  
תכנית המתאר ומסמכי המדיניות התקפים:  

התחדשות בתכנית מפורטת תואמת תכנית המתאר - קידום תכנית ברח"ק וגובה הבינוי המתאפשרים במסגרת תכנית   .1
המתאר התקפה (תא/5000). בימים אלה מקודם עדכון לתכנית המתאר (תא/5500) הכולל התייחסות למרחב זה.

2. התחדשות מגרשית במסגרת התכנית הכוללת להתחדשות (תא/5555) - תא/5555 הינה תכנית כוללת לעיר תל אביב-יפו  
שתהווה תכנית חדשה להתחדשות של המרקם הוותיק בעיר ותחליף את תמ"א 38.

שימושי קרקע   שטחי בנייה מוצעים הערכה שטחי מס' יח"ד יוצא מס' יח"ד קיים
מצב יוצא כוללים* בניין קיימים*

מגורים+ מסחר+  כ 24250 מ"ר כ 12000 מ"ר כ 317 (בשטח   162
מבנה ציבור+   ממוצע של כ 63 
שטחי ציבור   מ"ר נטו לכלל  
פתוחים+   המרחב)

דרכים+ שביל 

ערכה לסך שטחי הבנייה מעל הקרקע ברוטו במ"ר כולל שטחי הציבור הבנויים, לא כולל מרפסות.ה *
המספרים הם ראשוניים – מס' יח"ד והיקפי בנייה סופיים יקבעו בהתאם לתכנון מפורט.

עפ"י התדריך הממשלתי להקצאות קרקע סך השטחים שיש להקצות בעבור קרקע ציבורית למבני ציבור ושטחים  
פתוחים בתכנית זו היא 2.7 דונם .

התחדשות המרחב והרצון להגדלת התכנות מימוש התכנית ההקצאה המומלצת   בשל הצפיפות הקיימת, חשיבות
לכלהלן: 2 דונם.

עפ"י המדיניות העירונית 10% מסך יחידות הדיור המוצעות בתכנית יוקצו לדיור בהישג יד- מיקומן יבחן בתהליך  
התכנון.

הערה: תועלות ציבוריות כדוגמת שטחי ציבור בנויים, תוספת דיור בר השגה ו/או אחרות יבחנו לקראת פורום מהנדס העיר.
המספרים הם ראשוניים - הקצאות סופיות ייקבעו בתהליך התכנון, בהתאם לחוות דעת היחידה האסטרטגית במסגרת התכנון המפורט.

מרחב תכנון: סומקן 38-24, נרדור 26-22 - זוגיים תשקיף מס': 00807240924

שטחי ציבור:

1. מתווה התחדשות פינוי בינוי עפ"י תא/5000:

בינוי- יתוכננו נפחי בנייה המותאמים לבינוי המרקמי בשכונה (עד 10 קומות) ובהתאם למדיניות שיכוני דרום יפו . בתהליך   •
התכנון תבחן האפשרות להגבהה נקודתית בסמיכות למחלף וולפסון בגובה שלא יעלה על 15 קומות (הכוללות קומת קרקע  

מסחרית).
תנועה- יש להסדיר את הכניסה הצפונית לשכונה כחיבור בין רח' רובינשטיין לרח' הלר (עפ"י המסומן בסכמה המצורפת). •

מרחב ציבורי- יש להסב את החניון העילי בתחום הדרך (מצפון למבנה בנרדור 22-26) לשימוש ככיכר עירונית וחיבורה   •
מזרחה בשביל להולכי רגל לצורך חיבור השכונה עם תחנת המטרו העתידית.

שטחי ציבור- מגרש המיועד למבני ציבור יהיה בשטח שלא יפחת מ 1.3 דונם (מתוך סך שטחי הציבור הנדרשים מטה בהתאם   •
לדרישות המתווים השונים) לקבלת בינוי ציבורי משמעותי. בדופן מבנה הציבור הפונה לכיכר, ייבחנו שימושים של מסחר או  

שימוש ציבורי קהילתי ליצירת חזית פעילה לכיכר. מיקום המגרש הציבורי עפ"י המסומן בסכמת התכנון. מיקום, תצורה ושטח  
סופיים יבחנו בתהליך קידום התכנית.

חזית מסחרית- במבנים בדופן המזרחית של הכיכר הציבורית, תהיה חזית מסחרית בשטח שלא יקטן מ כ1000 מ"ר. •

עקרונות לתכנון במרחב:
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מרחב תכנון: סומקן 38-24, נרדור 26-22 - זוגיים תשקיף מס': 00807240924

מקרא                 סכמת תכנון מוצעת 
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מרחב תכנון: סומקן 38-24, נרדור 26-22 - זוגיים תשקיף מס': 00807240924

מס' קומות (כולל קומת קרקע   תכסית/ תחום מותר לבניה כתובת
וגג)

כ 9.5 קומות בהתאם לקווי בניין/ תחום מותר לבניה עפ"י   סומקן 38-36
הגדרות התכנית

כ 9.5 קומות סומקן 34-32

כ 9.5 קומות סומקן 30-28

כ 9.5 קומות סומקן 26-24

כ 8.5 קומות נרדור 26-22

הערה: תועלות ציבוריות כדוגמת שטחי ציבור בנויים, תוספת דיור בר השגה ו/או אחרות יבחנו בהתאם להגדרות התכנית לאחר אישורה.
המספרים הם ראשוניים - הקצאות סופיות ייקבעו בהתאם להגדרות התכנית ואישורה ובהתאם לחוות דעת היחידה האסטרטגית במסגרת התכנון  

המפורט.

2. מתווה התחדשות פינוי בינוי עפ"י תא/5555:

תא/5555 הינה תכנית כוללת לעיר תל אביב-יפו שתהווה תכנית חדשה להתחדשות של המרקם הוותיק בעיר ותחליף את תמ"א  
38.התכנית מיועדת לתת מענה יעיל להתחדשות בניינית (מגרשית) תוך שימת דגש על איכות החיים העירונית עם הפנים לתושב,  

לצד הגידול באוכלוסייה וטיפול במרחב הציבורי.
בימים אלה מנהל הנדסה פועל להגשת מסמכי התכנית לוועדה המחוזית באופן שיפרט בכל שכונה ושכונה את האזורים  

שמתוקפם ניתן יהיה להוציא היתר מתוקף התכנית הכוללת.
בדיון שהתקיים בוועדה המקומית לתכנון ובנייה, המליצה הועדה המקומית ל"העביר את התכנית הכוללת לדיון בוועדה מחוזית"  

(פרוטוקול הועדה הכולל את המתווה ועקרונות התכנית מופיע באתר העירוני), זאת לאחר קיום הליך ציבור והצגתו ליו"ר  
הועדה. לפני העברת התכנית לדיון בוועדה המחוזית.

מפגשי הציבור יכללו מפגשים בשכונות הרלוונטיות, פתיחת תיבה מקוונת להתייחסויות ומפגשים עם גורמי מקצוע.
מידע לגבי מועדים ומיקום מפגשי שיתוף ציבור יפורסם באתר העירוני ובדיגיתל. התהליך החל בספטמבר ומפגש להצגת אזור  

דרום העיר ויפו יערך בתאריך 18/11/24.
לאחר עיבוד המידע שיעלה ממפגשי הציבור ופידבק מנבחרי הציבור וחברי הועדה, יוגשו המסמכים לוועדה המחוזית לתכנון  

ובנייה להמשך התהליך הסטטוטורי.

*במתווה זה, עם אישור התכנית הכוללת תא/5555, ניתן יהיה להוציא היתר בניה במסלול רשות רישוי. כלומר, הליך קצר 
יותר, ללא הקלות והתנגדויות וללא צורך בתכנית עיצוב.

*מרכיב חשוב בתכנית הכוללת הוא מתן וודאות תכנונית מקסימלית לבעלי הדירות ובעלי העניין השונים.

*קידום היתר בניה במתווה התכנית הכוללת תא/5555 מותנה במתן תוקף לתכנית.

*בין הפרמטרים שייקבעו בתכנית: מס' קומות, תחום מותר לבנייה/ קווי בניין, תכסית, מספר דירות ושימושים.

*יש להתעדכן בפרמטרים במפגשי הציבור ובכל מקרה, לאחר אישור התכנית בוועדה המחוזית.

עקרונות לתכנון במרחב :

המרחב יתאפיין בנפחי בנייה המותאמים לבינוי המרקמי בשכונה (עד כ 10 קומות עבור הבניינים על רח' סומקן, עד 9 קומות   •
עבור הבניין על רח' נרדור) ובהתאם למדיניות שיכוני דרום יפו. גובה הבינוי כולל קומת קרקע וקומת גג בנסיגה.

תכסית/ תחום מותר לבניה: עפ"י הגדרות התכנית •
בהתאם להגדרות התכנית וגודל המגרש, תתכן דרישה לשטחי ציבור מבונים בקומת הקרקע. •
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תאריך הפקה: 13.10.24

מוזמנים לפנות אלינו
קישור לטופס מקוון לפניות תושבים / קישור לטופס מקוון לפניות יזמים ומשרדים העוסקים בתחום התחדשות עירונית/ טלפון: 03-7247191

היבטים חברתיים:

תסקיר חברתי:
ממצאים-
לא בוצע
המלצות-

כבסיס קידום הליך תכנון במסגרת הקו הכחול תדרש הכנת תסקיר חברתי/ פרופיל קהילתי בהתאם להנחיות   •
מנהל השירותים החברתיים

מיפוי חברתי:
ממצאים-

19% מבתי האב במרחב מוכרים במחלקות לשירותים החברתיים – אחוז גבוה משמעותית מהממוצע העירוני  
(7.2%). רבע מהם בעלי הדירות.  

95% מבתי האב המוכרים בשירותים החברתיים: משפחות/בודדים (בעיות כלכליות, בעיות תפקודיות) ומשפחות שיש  

במרחב 8 דירות דיור ציבורי (עמידר + חלמיש).  בהן אדם עם מוגבלות.
המלצות-

בכל נושא הקשור לתהליך התחדשות מומלצים מפגשי הסברה ועדכון לכלל בעלי העניין, באופן פרונטלי לפני   •
צמתים מרכזיים של קבלת החלטות. המפגשים יכללו: הצגת אנשי המקצוע המלווים, הליך התכנון ולו"ז והזכויות  

המגיעות לבעלי הדירות ואפשרות להתייחסות והשמעת מגוון הקולות והדעות של המשתתפים. המפגשים יסוכמו  
ויופצו למשתתפים וכלל בעלי הדירות בהתאם לנוהל העירוני.

הסברה ייחודית לאוכלוסיות מיוחדות כגון אזרחים ותיקים, בודדים, בעלי מוגבלויות ודיירי דיור ציבורי בדגש על   •
זכויותיהם בתהליך.  

הסברת כלל המידע הנ"ל לדוברי רוסית ואמהרית. •
יש להסתייע בעו"ס קהילתי להתחדשות עירונית בשכונה. •

יזם/ עו"ד דיירים:
ממצאים-

היזם ICR, פעיל במרחב. לא ידוע על פעילות יועץ חברתי מטעם היזם.  
המלצות-

אין מידע על אופן התנהלות היזם/ זיקה למרחב. •
נציגות:

ממצאים-
במבנים ברח' סומקן- קיים נציג לכל בניין, סה"כ 9 נציגים, מתוכם נבחרה "נציגות על" (הוצג תוקף) שמקדמת יוזמה  
לכלל המרחב מזה מספר שנים. ההתרשמות היא שהנציגות פעילה מול אנשי המקצוע והגורמים העירוניים ומכירה  

תהליכי התחדשות עירונית.  טרם הוצג כתב הסמכה לנציגות.
לגבי הבניינים ברח' נרדור כרגע אין נתונים.

המלצות-
רצוי להגביר את תדירות העדכונים השוטפים לכלל בעלי הדירות על מנת להימנע מפערי מידע. מוצע להסתייע   •

בעו"ס קהילתי להתחדשות עירונית בשכונה.

הפצת התשקיף:

מרחב תכנון: סומקן 38-24, נרדור 26-22 - זוגיים תשקיף מס': 00807240924

מומלץ להפיץ ולהסביר את התשקיף במגוון ערוצי תקשורת כולל:
מפגש פרונטלי לבעלי הדירות ודיירי דיור ציבורי במיקום נגיש. הנגשה שפתית של המידע לדוברי רוסית ואמהרית.  

הפצה בכתב בניסוח מופשט ובהיר עד כמה שניתן.
מומלץ שהמפגש יתוכנן בשיתוף הנציגות הקיימת.  

המפגש יתמקד בתשקיף למרחב ויכלול את החלופות העומדות בפני בעלי הדירות לשיפור וחידוש תנאי המגורים  
והסביבה כגון שיפוץ חזיתות בסיוע עזרה וביצרון.
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איכות הסביבה:

אקוסטיקה: ביצוע חיזוי רעש תחבורה לקולטים השונים בתחום התכנית. בדיקה מול נת"ע לנושא קו המטרו  
המתוכנן   והשפעתו על המבנים המתוכננים.

איכות אויר: ביצוע מודל פיזור מזהמים מתחבורה לקביעת מיקום השימושים הרגישים: מגורים, שטחי ציבור.
 

קווי מתח תת קרקעיים העוברים ברח'  כולל   קרינה: בחינת מיקום המבנים/השפעות הקרינה בהתייחס לקו 161,
סומקן-סוג ומשמעות.

מרחב תכנון: סומקן 38-24, נרדור 26-22 - זוגיים תשקיף מס': 00807240924

עקרונות מתווה שיתוף ציבורי:

באחריות המחלקה להתחדשות עירונית:

הצגת התשקיף לבעלי הדירות ולתושבים.

ציבור (ועדה עירונית) טרם התכנון.  אישור מתווה שיתוף ציבור בתת ועדה לשיתוף
יזם התכנית:

מפגשים בהשתתפות התושבים לגיבוש חלופות התכנון.

כנס תושבים לפני פורום מהנדס העיר.

כנס תושבים טרם הצגה לוועדה המקומית לתכנון ובנייה.

תשתיות:

ברחוב סומקן קיים קו עילי של חב' חשמל – ממליצים להטמין את   •
הקו בקרקע, לצורך כך יש לתאם עם הגורמים בחב' חשמל.

ברחוב קיים קו ביוב ומים משנת 2015  •
לאורך הקו הכחול ובסמוך לו, קיים קו של איגודן, במידה וידרש   •

בפרויקט עוגנים ממליצים לפנות לאיגודן ונתיבי איילון לקבלת  
הנחיות  

במידה ותהיה תוכנית עיצוב ו/או פיתוח המתחם, יש לפנות למח'   •
מאור לתיאום איתם. איש הקשר : אסף נחשון  

nachshon_a@mail.tel-aviv.gov.il , טל: 3-7240662 0.
לאורך רחוב סומקן קיימים שנאים על עמודי חשמל וכן ארונות –  •
ממליצים להטמיע את השנאים והארונות בתוך המגרשים, כחלק 

מתוכנית העיצוב.

.
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תנועה:

ערכים מקומיים ונופיים:
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תקן חנייה :
תקן חנייה לרכב פרטי, תקנים אלו יהיו מקסימליים, קרי, ניתן לרדת מהם:

מגורים- 1:0.8  
דב"י  ויחידות דיור קטנות- תקן 0 

שב"צ- 1:100 (תקן החניה לשטחים הציבורים בתכנית יהיה התקן התקף בעת הוצאת היתר).
תקן חנייה לאופניים בהתאם למדיניות תא/9144

ככל ויש שימושים נוספים, התקנים יהיו בהתאם למדיניות העירונית ובתיאום עם אגף התנועה.  
חניונים:

לא תתאפשר כניסה למגרשים (לכלי רכב) מכיוון   רח' יצחק רובינשטיין וחלקו הצפוני של רח' סומקן.
מיקום הרמפות יתואם עם אגף התנועה.  

יש לייצר רמפה אחת לכל הפרויקט ( אומדן של 310 מקומות חניה) וחניון אחוד בתת הקרקע.  

סומקן  במסגרת התכנית יבחנו שינויים בהסדרי התנועה, בגאומטריה וברוחב זכות הדרך של המקטע הצפוני של רח'
חתכים ורחובות:

יש לשמר את רוחב השביל   המרכזי ( רוחב מינימאלי של 5.5 מ') , לא תתאפשר תנועה מוטורית על השביל למעט רכבי  
חירום והצלה

יש להטמיע ברקע את תכנית "רובנשטיין- הלר" תא/5150
שביל אופניים/ הולכי רגל ומעברים

יש לצייר חיבורים בין שביל האופניים ממערב לפרויקט אל רח' רובינשטיין ולחלקו הדרומי של רח' סומקן .
תח"צ:

הפרויקט ממוקם מרחק הליכה מתחנת רכבת כבדה וולפסון.
הפרויקט ממוקם בסמוך לתחנות אוטובוס ברח יצחק רובינשטיין מצפון וברח' מחרוזת מדרום .

תחנת מחרוזת של הקו האדום ממוקמת כ 700 מ'  מגבול הפרויקט.
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דגשים:

עפ"י תקנות פינוי ובינוי (עידוד מיזמי פינוי ובינוי, כינוס בעלי הדירות ומסמך עיקרי הצעה), תשפ"ב-2022, חובה על 
היזם לערוך כינוס לבעלות ולבעלי הדירות, לידע את בעלי הדירות ואת המנהלת העירונית בפרטי הכינוס ולידע את  
בעלי הדירות בדבר פרטי הקשר של המנהלת העירונית. אין בהפניה זו לגרוע מכל חובה נדרשת אחרת עפ"י כל דין.

מדיניות תכנון

במרחב ולחוק התכנון    כל תכנית שתקודם תהיה כפופה לתוכנית המתאר העירונית, למסמכי המדיניות החלים
והבנייה

כללי
תוקף התשקיף יהיה לשנה או עד פורום מהנדס עיר, המוקדם מבניהם.

תחשיב התמורות עפ"י המדיניות העירונית
בתהליך התכנון יידרש תיאום מול גורמי התכנון השונים עפ"י הצורך.
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מילון מושגים

תב"ע: תכנית בניין עיר  או בראשי תיבות  תב"ע היא מסמך בעל תוקף חוקי שמסדיר את השימוש בקרקע בשטח נתון  
כלשהו. התב"ע מגדירה את עקרונות התכנון: מה מותר לבנות בשטח, לאילו שימושים הוא מיועד, באיזה חלק של המתחם  

ניתן לבנות, נפחי הבנייה וכיו"ב. היתרי בנייה אפשר להוציא אך ורק לאחר אישור תכנית בניין עיר מפורטת או מתוקף תוכנית  
בניין עיר תקפה ועל פי תנאי התוכנית.  

פורום מהנדס עיר: פורום תכנון בראשות מהנדס העיר, שבו מתגבשת חלופת תכנון וניתן אישור עקרוני להתקדם בהליכי  
התכנון המפורט ולוועדת התכנון והבנייה.

מבנים מרקמיים: בנייה של עד 9 קומות , המייצרת דופן פעילה לרחוב.

פוליגון: תא שטח

תקן חניה: הגדרת מספר מקומות החניה ליחידת דיור בממוצע, בהתאם למדיניות החניה בעיר.

מתווה משולב: התחדשות באמצעות כמה מתווים משולבים : הריסה ובניה, חיזוק או עיבוי הקיים ושיפוצי חזיתות.

קו כחול: הגדרת קו התיחום של תכנית בניין עיר (תב"ע).

דיור בהישג יד: יחידות דיור שיושכרו לטווח ארוך ו/או במחיר מופחת ממחיר השוק על פי הקבוע בתוספת השישית לחוק  
התכנון והבניה, תשכ"ה-1965.

כניסה לתת קרקע: מיקום כניסת כלי רכב לחניון תת קרקעי.

מתווה חברתי: מיפוי צרכי קהילת התושבים לצורך התאמת התכנון ותהליך שיתוף הציבור.

עץ בעל ערך נופי: מרחב נופי או עץ בעל ערך ומיועד לשימור.

מתווה שיתוף ציבור: שיתוף ציבור הוא תהליך שיח בין אזרחים בעלי עניין, ארגוני חברה פרטית וגורמי ממשל או רשות,  
במסגרת קבלת החלטות וגיבוש מדיניות ו/או תב"ע. תהליכים כאלו נסמכים על מגוון אמצעים, כמו מפגשים ציבוריים, סקרים,  

ראיונות פרטניים, פורומים מקוונים ועוד.

התחדשות עירונית: תהליך מחולל צמיחה והתפתחות, שמטרתו להחיות את הרקמה העירונית הוותיקה לצד החדשה. 
ההתחדשות העירונית מתבצעת באזורים בנויים, המשמשים בעיקר למגורים, לתעסוקה ולמסחר.

הקצאות שטח לצרכי ציבור: שטח קרקע המיועדים למוסדות ציבור כגון בתי ספר , גני ילדים, מרכזים קהילתיים,  
ושטחים המיועדים לשמש כשטחים ציבוריים פתוחים. היקף ההקצאות נקבע בהתאם לתדריך ממשלתי להקצאות לצרכי צבור.

תא/5555: תכנית כוללת לעיר תל אביב-יפו שתהווה תכנית חדשה להתחדשות של המרקם הוותיק בעיר ותחליף את  
תמ"א 38.התכנית מיועדת לתת מענה יעיל להתחדשות בניינית (מגרשית) תוך שימת דגש על איכות החיים העירונית עם  

הפנים לתושב, לצד הגידול באוכלוסייה וטיפול במרחב הציבורי.
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