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 פורום תכנון בראשות מה"ע

 14/03/2021מתאריך  21-0003פרוטוקול מספר  
 

 .אהוד כרמלי אדר' בראשות 21-0003התקיים פורום תכנון בראשות מה"ע מס'  14/03/2021בתאריך 
 .ZOOMהפורום התקיים בשיחת 

 
 השתתפו:

  ומנהלת אגף תכנון העיר מהנדס העיר ס. –אורלי אראל 

  כנון העיר ומנהלת מחלקת תכנון מרכז.ת ס. מנהלת אגף –לריסה קופמן 
 ס. מהנדס העיר ומנהל אגף רישוי ופיקוח  -הלל הלמן 

 העיר  משרד אדריכל  -לב, אלעד דמשק, בעז קידר -יואב דוד, שושנה בר 
 מחלקת תכנון יפו ודרום -אוריון, עדי בסיס, ערן מאירסון -אירית סייג 

  ון מחלקת תכנון צפ –פרנסין דוידי, אורית ברנדר 
  מחלקת שימור  –הדס נבו גולדשמיט 
 התנועה אגף -הר גבאי, אירינה זילברמן, אלון סיגלר -אירית לב  

 היחידה לתכנון אסטרטגי –תמי כורם,  יעל נויפלד הילה לובנוב,  יוסף, -חגית נעלי 
  נייהמח' רישוי ב -מאיר אלואיל, פרידה פיירשטיין, אלנה דודזון, יבגניה פלוטקין, ערן אברמוביץ 

 מנהל תחום מקרקעין -דני ארצי 

  היחידה לאיכות הסביבה  –מירי אידלסון 

  מחלקת מבני ציבור -אריאל שפילקה 
  מי אביבים  –יוגב ויינר 
  שירות משפטי –יודפת כהן 

 מחלקת תאום הנדסי -אילנית הדסי 
 

 הנושאים שנדונו:
 4-10התחדשות עין גב תכנית  .1

  יםאדריכל –תמר פרצוב ועמרי ספסר 

  יועצת הנוף –חלי אלול צלניקר 

  יועצי תנועה –עמוס אביניר וחן ויניק 

  יועץ חברתי –לביא היציג 

  סמנכ"לית התחדשות עירונית –גיליה ברגר קוליץ 

  מנהלת הפרויקט –ימימה תמיר 
 

 (77-78בשכונת התקווה )  6135רה פרצלציה בגוש תכנית  .2
 

 (77-78קוה )שכונת הת 6979רה פרצלציה בגוש תכנית  
 

 (77-78ועוד בשכונת התקווה ) 6135/86-89הסדרת מגרשים תכנית  
 

 (77-78שכונת התקווה ) - 6135רה פרצלציה בגוש  תכנית  
 אדריכל -דודי גלור 

 אדריכלית  -רות שפירא 

 אדריכלית  -לאילה רונא  

 אדריכל -עמרי בורנשטיין 
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 אדריכל -אנטון סנדלר 

 גלית אציל  
 ליה אביבד 

 לירון ארבל  
 ליאורה ולדברג 

 ועה שריקנ 
 

 התשב"צתכנית  .3

 קרן ריאלטי -מיכאל חיים ,אבישי קימלדורף, אסף ורדי, כרמל חנני, עדי דביר 

 מתכננים -דני קייזר ותמיר לביא 

 יועץ נוף -יוסי שושן 
 יועץ תנועה -עירד שרייבר 

 מנהל פרויקט -צבי סומך 
 טיייעוץ משפ -טלי סלטון 

 שמאי  -שאולי רוזנברג 
 

 בורמהתכנית  .4
 עזרה וביצרון -גיליה ומאיה לוז, דפנה כרמון , רונן חרותי, דניאל אורן  

 אדריכלית  -תמר פרצוב 

 מתכנן תנועה  -בר ברגמן, משרד אליה הנדסה 
 

 3דובנוב תע"א  .5
 יזמים  - לירן טייבר,  אחי טייבר, איזי רורברג 

 אדריכלים  – ניר לשם, מנדי רוטברד, משה צור 
 יקטניהול פרו -גלעד שטרנשיין, שחר גלר, דרור שיליאן 

 אדריכלית נוף -מאיה זוהר 
 יועץ תנועה  -עירד שרייבר 

 
 7הברזל תע"א  .6

 ע"מאג'יילפרו נדל"ן והשקעות ב -גלי אוסטרווייל   
 אדריכל  -גידי בר אוריין 

 אדריכל נוף -עמרי עוז 
 

 אביב-אוניברסיטת תל -מרכז פוסט טראומהתע"א  .7
 'מהנדס האוניברסיטה – אלדר קצביץ 

  יקטמנהל הפרו –איציק שמואל 

 משתמש –חיים -פרופ' יאיר בר 
  אדריכלים  –ארז שני ועידן זילברשטיין 

 
 אלון גולדמן –פורום המרכז 

 בכבוד רב,
 

 אהוד כרמלי, אדר'
 

תפוצה: ליזמים ולמתכננים בהתאם לנושא
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2007בא"ת ספטמבר מ  1עמ'   

 

 
 הועדה המקומית: המוסמך להפקיד את התכניתמוסד התכנון 

 
 מיקום:

בין רח' עין גב בצפון, רח' מצודת בית"ר בדרום, לוחמי . תל אביב, בשכונת יד אליהו 4-10עין גב ברחוב 
 גליפולי במערב ורח' יגור במזרח.

 
 כתובת:

 4-10רח' עין גב 
 שכונת יד אליהו

 יפו -תל אביב 

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש גושמספר 
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

6133   467,477,478,368 ,  
6134   543,544,545  

 
 דונם  4.219: תכניתשטח ה

 
 תמר פרצוב –פרצוב ארכיטקטורה      :מתכנן

 חלי אלול צלניקראדריכל נוף:                    
 

 חברת עזרה ובצרון          :יזם
 

 פרטיים     בעלות:
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2007בא"ת ספטמבר מ  2עמ'   

 

 
  :מצב השטח בפועל

 
המבנים בתחום התכנית הם מבני מגורים ישנים   4רחוב עין גב הוא רחוב פנימי ושקט בשכונת יד אליהו, 

דרום ובמרחב ירוק נרחב בין -במצב תחזוקתי ירוד. השכונה מאופיינת במבני שיכון טוריים בהעמדה צפון
מבני שיכון  4 ריים פתוחים נמצאים בסמיכות לתחום התכנון. בשטחהבניינים. מבני ציבור ושטחים ציבו

 18-כניסות ו 3בן  10עין גב ו, לכל בניין יחידות דיור 12-ו כניסות  2 ,קומות 3בני הם  8, 6, 4גב  טוריים. עין
 ר.מ" 70-שטח ממוצע לדירה קיימת כקומות.  3מבנים בני  4-יחידות דיור ב 54יחידות דיור. סה"כ קיימות 

 
  :מדיניות קיימת

 יפו-תכנית המתאר לת"א – 5000תא/
 המרחב מוגדר להתחדשות עירונית בתכנית המתאר ונדרשת הכנת תכנית מפורטת לצורך כך. 

 8בתוכנית המתאר אזור זה מוגדר להתחדשות עירונית. ע"פ המתאר, הגובה המירבי יכול להיות עד 
על עקרונות ההעמדה והקישוריות בין המבנים ובתוך קומות. מדיניות  אגף תכנון העיר היא לשמור 

השכונה, ואופי המרקם הבנוי בשכונה. רצון בתמהיל דירות מגוון שיאפשר מגורים למגוון הרכבי 
 באזור ויכלול דירות קטנות וגדולות שחסרות כיום. מדיניות תקן חנייה מופחת.   האוכלוסיי

 
 :קיים מצב תכנוני

 
 2324תא/
 3366תא/

 תא/קיי
 

. כמחצית מיחידות הדיור בתחום התכנית מימשו את הרחבות במהלך 1987-תוכנית ההרחבה אושרה ב
מ"ר. שטח לפני מימוש  70 -. שטח ממוצע לדירה קיימת: כ32% -השנים. תכסית המבנים במצב קיים 

 מ"ר.  60-הרחבות כ
 
 

 :מוצע מצב תכנוני
יחידות לדונם(. שטח  36יחידות דיור חדשות ) 154קומות. סה"כ  7.5-ו 6.5מבני מגורים חדשים בני  4

בינוי טורי  -מ"ר. עקרונות התכנון משמרים את העמדת המבנים הקיימת במרחב  72ממוצע ליחידת דיור: 
 דרום, תוך שמירה על קישוריות בין המבנים בשכונה ומתן עדיפות להולך הרגל. -צפון הבאוריינטצי

 
בר ציבורי נגיש בצמוד לשטח הבנוי למבנים ומוסדות ציבור המשולב התכנון מציע היררכיה בין חצרות, מע

בקומת הקרקע של אחד המבנים. חצרות בין המבנים לגינון. מתוכנן שטח ציבורי כחלק מהבינוי בקומת 
משטח המגרש שבו מקומות חניה  83%מ"ר. חניון תת קרקעי בבינוי של   450-קרקע וקומה א' בשטח של כ

 ות בלבד. תמהיל הדירות המוצע מגוון ויכלול דירות קטנות, בינוניות וגדולות. עבור הדירות הקיימ
 

 9'  קדמי/ אחורי וצדי בהתאם לחלופת גובה הבינוי. מרווח בין המבנים  4מ' או  3קווי הבניין המוצעים:  
 . 60%מ'.  תכסית מוצעת  עד 

 
 :טבלת השוואה

 
 
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 397% 100%) בנוי בפועל(      אחוזים הסה"כ זכויות בני

 16,780 4178) בנוי בפועל(        מ"ר

 - 32% אחוזים זכויות בניה לקומה
 - מ"ר ) משתנה( 1355 מ"ר

 קומת גג חלקית קומות+ 7עד  3 קומות גובה
 28.2 10 מטר

 59% 32% תכסית
 תת"ק     54  ללא חנייה בתחום המגרש מקומות חניה
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2007בא"ת ספטמבר מ  3עמ'   

 

 ח אודות התייעצות עם הציבור:דיוו
ד כה נערכו מפגשי ציבור לבעלי הזכויות בתחום התכנון, טרם נערכו מפגשים לתושבי השכונה שאינם 

  מתגוררים בתחום התכנית.
 

 מאפיינים מרכזיים של דיירי המתחם 
 

גרים  (55%גרים דיירי דיור ציבורי וביתר הדירות ) 4%-מהדירות במתחם גרים בעלי הדירות, ב 41%-בכ
 שוכרים. 

 מהדירות גרות משפחות )זוג+ילד/ים( 60%-בכ
מהדיירים בתחום התכנית זכאים להנחות בארנונה  31%-מהדירות גרים אזרחים ותיקים, כ 20%-בכ

 )רובם כאזרחים ותיקים(.
 

 ציינו שהם בעלי הדירות יותר מעשור.  80%-בעלי הדירות מחזיקים בדירתם זמן רב.  כ
 

של הבניינים סביר, החצרות לא מתוחזקות באופן תדיר. על חלק מהחצרות השתלטו בעלי המצב הפיזי 
כיום תושבי האזור עוברים  –דירות מקומות הקרקע. הדיירים ציינו שהם מוטרדים מנושא החצרות 

 בחצרות, דבר שמייצר רעש ולכלוך. זאת בנוסף למצב בו החצרות לא משמשות את כלל התושבים. 
 

התושבים אוהבים את השכונה, את השקט ואת הנגישות לשטחים הפתוחים ולמבני  –אתגרים הזדמנויות ו
הציבור הקיימים בה היום. התושבים העלו כי כיום אין נגישות לשטחי מסחר, ובעיקר למקום מפגש )בית 

קפה(. התושבים העלו כי קיימת בעיית חניה בסביבה ובכלל השכונה, ושהנגישות לתחבורה הציבורית 
 מוכה.נ
  

היוזמה לתכנית הגיעה מצד בעלי הדירות עצמם. בתחילה פנו ליזם ובהמשך פנו לעזרה  – התארגנות
ובצרון. קיימת נציגות נבחרת לכל המבנים בתחום התכנית. מתקיימים מפגשים קבועים עם הנציגים 

 לאורך תהליך התכנון.
 

ראיונות פרונטליים, טלפוניים, מבעלי הדירות במתחם ) 48%-תסקיר שהקיף כנערך נספח חברתי: 
חתמו על  60%-שאלון מקוון וקבוצות מיקוד(. עלה כי בעלי הדירות מעוניינים בהתחדשות במתחם. כ

מבעלי הדירות דיווחו שנכון להיום יהיו  45%-הסכמה עקרונית לקידום התכנון עם עזרה ובצרון. כ
יכו להשכיר אותה. האחרים אינם יודעים מעריכים שימש 36%-מעוניינים לחזור לגור בדירתם החדשה, כ

 כיום מה יבחרו.
  

ניכר שההתחדשות תאפשר לחזק את המגמה של מגורי משפחות צעירות בשכונה, בזכות הגדלת הדירות, 
 וחידוש סביבת המגורים.

    
החששות העיקריים של בעלי הדירות שטרם חתמו על הסכמתם קשורים לתמורות הצפויות )בעיקר בקרב 

דירות שהשתלטו על שטחי חצר(, תושבים עם צרכים מיוחדים )אחדים, ידועים לעזרה ובצרון בעלי 
 ומלווים(, ומספר דיירים שמחכים לראות התקדמות.

 
 

 השלכות והמלצות: 
  פחות רתומה לתהליך.  6במתחם נציגות פעילה ומעורבת. עם זאת עלה שנציגות בניין מספר

 . הנציגויות, והמשך ליווי ועבודה רציפה עם כלל 6מומלץ לבחון עיבוי נציגות עין גב 

 התושבים בעיקר מיושן ניהם כבינוייתושבי המתחם העלו חששות מהבינוי המוצע, שנתפס בע .
ם, ומכיווני האוויר הצפויים בדירותיהם. מתקיים מבניחוששים מהמרחקים הצפויים בין ה

יגות ולכלל בעלי הדירות בשיתוף לנצהמוצע הבינוי התכנון ותהליך ליוויי והנגשת איכויות 
 .וןהאדריכלית וצוות התכנ

  מעבר לתושבי ל שמשוי מבנים החדשיםהתושבים העלו חשש מכך שהחצרות ה –חצרות המבנים
 האזור. התכנית מבקשת לייצר מדרג בין החצרות והמעברים וכך לתת מענה לצורך זה. 

  ן בתכנית. בשל האופי האינטימי של התושבים העלו חשש ממבני הציבור המתוכנ –מבני הציבור
 . התכנית עלה החשש ממשמעות מיקום מבני הציבור בבניין המגורים

 
 חודש וחצי. -מתקיימים מפגשים שוטפים עם נציגות הדיירים מדי חודש
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 בעלי זכויות. 25-התקיים מפגש הצגת התכנון לכלל בעלי הדירות שבו השתתפו כ 26/1/2021-ב
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2007בא"ת ספטמבר מ  5עמ'   

 

 )מוגש ע"י צוות מזרח( :חו"ד צוות

 

התכנית המוצגת חשובה להמשך פיתוח המרחב והליך התכנון נערך בשיתוף פעולה פורה ועקבי בין עזרה 

 וביצרון, התושבים וגורמי המקצוע בעירייה.

 

ובינוי -תחום התכנון, המרקם העירוני הייחודי לצד הרצון לייצר התחדשות עירונית במתווה של פינוי

ות הציבוריות כתוצאה מהליכי הציפוף מייצרים אתגרים תכנוניים לא פשוטים ובפרט והשלכות הנגזר

 בנושא היקפי הבינוי וגובה המבנים.

 

 תיאומים הבאים:להשלמת המומלץ להביא את התכנית לדיון בהפקדה בכפוף לתנאים ו

 

קומות  6.5הנחיית מחלקת התכנון היתה ונותרה להציג בינוי שאינו עולה על  – גובה הבינוי .1

)ברוטו( לאור חתכי הרחובות הצרים ורצון לשמור על המרקם הבנוי הייחודי לאזור. המבנים 

יח"ד מהמצב  3החדשים המוצעים גבוהים יותר מפי שניים מהבינוי הקיים ומציעים כמעט פי 

 הקיים. יש לקדם חלופה זו לאור נתוני הבחינה הכלכלית הנדרשת.

יש להשלים בחינה כלכלית ותיאום עם אגף הכנסות  – ה מבוקשבחינה כלכלית והיקף זכויות בניי .2

 מבנייה ופיתוח. במסגרת הבדיקה הכלכלית ייקבע סל הזכויות המבוקש.

התכנית גובלת בשני רחובות פנימיים וצרים מאוד בלב יד אליהו. רוחב זכות  – רוחב זכות הדרך .3

מ' כאשר יש בו כיום נתיב חנייה  10מ' ורוחב זכות הדרך במצודת בית"ר הוא  4הדרך בעין גב הוא 

מ' לפחות כדי לאפשר  2-אחד. יש לחשוב על שיפור חתכי הרחוב ולהציג הרחבה של רחוב עין גב ב

מרחב ראוי להליכה, בין אם בהותרתו כרחוב משולב או ע"י יצירת מדרכה. יש לשקול גם את 

 רכה.מ' בהפקעה/ זיקת הנאה לצורך הרחבת המד 2-הרחבת מצודת בית"ר ב

מ' כאשר קו הבניין הקיים לכיוון עין  8-קו הבניין  הקיים לכיוון מצודת בית"ר הוא כ – קווי בניין .4

מ'. יש גמישות גדולה  3-מ'. בכל מקרה, אין לצמצם את קווי הבניין לרחובות מעבר ל 3-גב הוא כ

רווחים יותר בקו הבניין הדרומי לאור השוני בחתך הרחוב. השאיפה היא להשתמש בחלק מהמ

 לעיל. 3הקדמיים לטובת הגדלת מרחבי ההליכה כהשלמה להפקעה המוצעת בס' 

 אין להציג מרפסות החורגות מקו הבניין לכיוון רח' עין גב. – מרפסות .5

מ' בין גזוזטראות / או  8יש לשמור על מרווח מינימלי של  – ועיצוב אדריכלי מרחק בין מבנים .6

ים תיאום עם משרד אדריכל העיר לנושא כניסה ישירה מבנים בחזיתות ללא גזוזטרה. יש להשל

לדירות בקומת הקרקע, הגבהת המבנה ביחס למפלס הרחוב והיחס בין רצועת ההליכה לשטח 

 הפרטי. 

מ"ח  0.3:1-תקן החנייה המוצע בעבור דירות התמורה בלבד מקובל )מגלם יחס של כ – חניה .7

. עם זאת, מח' 0.6:1ת תקן החנייה עד ליח"ד(. בהמשך לבקשת עו"ב, תתאפשר גמישות בהגדל

 התכנון לא תומכת בהעצמת זכויות לצורך הגדלת מלאי החנייה. 

בהמשך לדו"ח האגרונום, יש לערוך סיור בשטח עם חיים גבריאל, רפרנט הצוות וטלי  –עצים  .8

כדי לבחון את המלצות אגרונום להמשך  –ברגל, אדריכלית מרחב ציבורי במשרד אדר' העיר 

 ן.התכנו
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יש להשלים תיאום עם היח' לתכנון בר קיימא  – תיאום בנייה ירוקה, התייעלות אנרגטית, חלחול .9

 בתכנון.  26.11.20לאחר הטמעת ההנחיות מיום 

 יש להשלים תיאום עם היח' לתכנון אסטרטגי. – תמהיל דיור .10

מחוץ יש להציע מתווה להתייעצות עם הציבור, לרבות עם תושבים  – התייעצות עם הציבור .11

לתחום התכנון. יש להציג ולתאם את המתווה עם הצוות ועם נציג היח' לתכנון אסטרטגי. יהיה 

 הוועדה להתייעצות עם הציבור טרם הדיון בהפקדה.-צורך לאשר את המתווה עם תת

יש . יש להשלים תיאום עם אגף הכנסות לנושא קרן תחזוקה לבעלים חוזרים – מנגנוני תחזוקה .12

חייבות להקמת קרן התחזוקה כתנאי למתן תוקף. בנוסף, יש להכין נספח לחתום על כתב הת

 תחזוקה למבנים כחלק ממסמכי התכנית.

 
 יפו:-התייחסות הגופים המקצועיים בעת"א – מהלך הדיון

 
נפחי הבנייה ועיצוב הבניינים מקובל וראוי. התכנון ללא דירות גן מבורך. יש  אדר' העיר

ור בקומה אחת ובהתאם לתאום מול מחלקת תכנון לבדוק היתכנות למבנה הציב
 מבני ציבור. 

 יש לתאם את התכנית מול היחידה לתכנון בר קיימא.
 

לנושא סידור המרתפים, ניכר כי שתי קומות חניה יאפשרו יותר שטחי חלחול ויש 
לבחון השלכות סביבתיות וכלכליות לחפירת מרתף נוסף. חלופת קומה אחת 

 ול ראויים. תיבחן לאור שטחי חלח
 ניתן בשלב כהוראות לתכנית עיצוב.  -יש לקבוע חומרי ריצוף בשטחים מחלחלים

יש להציג חתכי רחוב לבחינת יחידת אדריכל העיר, לרבות בתי גידול לעצים 
 ברחובות במגבלות רוחב הדרך.

התכנית תואמה, יש לסיים תאום כולל עריכת חוו"ד  תחבורתית שנדרש לצרף  תנועה
 וועדה. לדרפט ל

 אינה נדרשת לנספח סביבתי.  התכנית איכות סביבה
התכנית נמצאת באזור בו חלה חובת בדיקת גזי קרקע. תוגש תכנית דיגום לגזי 

 קרקע לעת הוצאת היתרי בניה.
תינתן התייחסות לשלב העיצוב האדריכלי והיתרי  במסגרת סבב הערות לתכנית 

 הבניה.
 אין דרישות נוספות. הוגש מידע לתכנון ו תיאום הנדסי

 
 יש לבצע תיאום מול מי אביבים ולקבל אישור על נספחי התשתיות מי אביבים

. חלקם דורשים 1953-1998משנים  8"-6מים : קווי מים מסביב למגרש בקטרים "
 החלפה.

ס"מ ולא עומדים בסטנדרט. יש צורך  15ביוב :  קווי ביוב מסביב למגרש בקוטר 
 אוכלוסייה. בהגדלה לפי צפי גידול

שטח נקי ממרתפים. יש להציג דו"ח הידרולוגי עם  15%ניקוז:  יש להשאיר 
 פתרונות להשהייה וחלחול ועמידה בתנאי מנהל התכנון לניהול נגר.

יש לבדוק התכנות  –ס"מ  80לפי תכנית אב ברח' לוחמי גליפולי קו ניקוז קוטר 
 לפי התכנית המוצעת.

 ייעוץ משפטי
 

 ויש לתאם את הנושא מול ענת הדני.  לא התבקש ליווי

הכנסות 
מבנים 
 ופיתוח

נדרש חתימה על כתב שיפוי כתנאי לדיון בוועדה המקומית או כתב אי תביעה 
 חתום ע"י הדיירים.  

 הוצגו חלופות תכנון שונות, שתי החלופות הינן כלכליות. 
היחידה 

 האסטרטגית
 

אם תמהיל יחידות דיור. יש שטחי הציבור שנתנו הם בהתאם לפרוגרמה. יש לת
 רצון לראות דירות גדולות יותר שחסרות בשכונה. 

טרם הוצגה התכנית, יש לתאם מול המחלקה. יש להציג חלופה למבנה ציבורי  מבני ציבור
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 בקומה אחת. 
 

 
 :החלטת מה"ע

 ניכרת עבודה מאומצת וזו הזדמנות לברך  את צוות המתכננים והאדריכלים. 
את הכוונות התכנוניות של מדיניות יד אליהו באזורים רגישים של לב השכונה. עיקר התכנית מטמיעה 

האתגר הוא המרחב הציבורי, יש לתת פתרון טוב לחתכי הרחובות תוך שמירה על אינטימיות וחיבור 
 פיתוח המגרש לרחובות הגובלים ובדגש על פיתוח שוויוני ונגיש. 

 קומות הינה המועדפת למרחב הנדון.  6.5והחלופה של יש לשמור על הגוון של שכונת השיכונים 
 

 מאשר קידום התכנית לדיון בוועדה המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.
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 הועדה המקומית לתכנון ובניה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מערב שכונת התקווה בגבולות:
 רח' מושיע  –מצפון 

 97, רח' אצ"ל, גבול חלקה 38גבול חלקה רח' שבתאי,  –ממזרח 
 רח' לח"י –מדרום 
 רח' תשבי ורח' וילון  –ממערב 

 
 

 מיקום התכנית:
 

 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

רישום בשטח  6135
 לא מוסדר

, 103, 84, 81, 70-78, 38 חלק מהגוש
107-110 

 

 
 –רחוב מושיע, ממזרח  –רחוב תשבי ורחוב וילון, מצפון  –גבולות התכנית כוללים : ממערב  כתובת:

 רחוב לח"י. –רחוב בן חסד ורחוב שבתאי, מדרום 
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 גושים וחלקות בתכנית:
 

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

רישום בשטח לא  6135
 דרמוס

, 97, 84, 83, 80, 70-78, 38 חלק 
101 ,103 ,106-110 

2 

 

 ד'. 30-כ: שטח התוכנית
 

 אדר' דודי גלור, גלור תכנון ואדריכלות בע"מ מתכנן:

 
 יפו-תל אביב הועדה המקומית יזם:

 

 יפו, פרטיים.-אביב-רמ"י, עירית תל בעלות:

 
 : מצב השטח בפועל

מושע )ללא פרצלציה או תכנון  –חלקות בבעלות משותפת  הוקמה בשנות השלושים, על שכונת התקווה
מוסדר(, מרבית השכונה מחולקת גם היום לחלקות מלבניות צרות יחסית ומאופיינת במחסור בשטחי 

( תכנית זו עסקה בעיקר 2215אושרה תכנית שיקום שכונת התקווה ) 1992ציבור ושטחים פתוחים. בשנת 
 הבנייה ולא עסקה בנושא הסדרת רישום הקרקעות וחלוקתן. בתכנון השכונה כולה והגדרת זכויות

 
 

 :מצב תכנוני קיים
 

 2016מתן תוקף  -תוכנית מתאר העיר תל אביב יפו   5000תא/ 
ורח"ק  1, מוגדר כאזור מגורים בבניה מרקמית נמוכה עם רח"ק בסיסי 905שכונת התקווה, אזור תכנון 

, טבלת הוראות מיוחדות למתחמי תכנון, כאשר 5.4תאם לסעיף קומות. )בה 4, אזור בניה עד לגובה 3מרבי 
 קומות בכפוף לאישור תכנית עיצוב אדריכלי(. 5תותר בניה עד גובה 

 .905לא תותר תוספת זכויות בנייה מעבר למאושר בתוכניות בתוקף הוראות מיוחדות לאזור 
 

  1992מתן תוקף  -שיקום שכונת התקווה  - 2215תכנית 
איזורי מגורים, מגרשים לייעודים מסחריים וחזיתות מסחריות, מגרשים  -ה אזורי יעוד התוכנית קבע

 לשצ"פ ומגרשי ספורט, מגרשים לבניני ומוסדות ציבור ומגרשים מיוחדים. 
יח"ד על דונם נטו וגודל מינימאלי של  10מ"ר, צפיפות של  100התכנית הגדירה גודל מגרש מינימלי בגודל 

 מ"ר.  72של יחידות דיור בשטח 
מהבניינים שייבנו  25% –ידי שלביות של זכויות בניה מירביות -התכנית קבעה תמריצים לבנייה חדשה על

תכסית קרקע,  60%זכויות בניה ו 140%ראשונים על המגרשים המשניים )להלן מגורים ב' מועדפים( יקבלו 
גובה  -כמו כן קבעה הוראות בינוי  תכסית קרקע. 50%זכויות בניה ו 100% –כל השאר )להלן מגורים ב'( 

  בהתאם למסומן בתשריט(. -, קדמי0-3, צדדי 5-קומות וקווי בנין )אחורי 3של 
התוכנית אף קובעת מנגנון פנימי המאפשר לפתח את השכונה ללא ביצוע של חלוקה חדשה והסדרת 

 הבעלויות בקרקע.
 בנייה. התוכנית קבעה חלוקה תכנונית שלהיא תוכנית מפורטת ממנה ניתן להוציא היתרי  2215תוכנית 

 "מגרשי מגורים ראשיים" אשר סומנו בתשריט.
 

  1998מתן תוקף  -הגדלת צפיפות שכונת התקווה  - 1א  2215תכנית 
מ"ר. לשיקול דעת הוועדה  90גודל יח"ד מינימלי כולל ממ"ד של -התכנית קובעת: הגדלת הצפיפות

 מ"ר כולל ממ"ד. 70-"ר אך לא פחות ממ 90-יח"ד בשטח קטן מ 2המקומית עד 
 מ' מותנה בפרסום הקלה. 2 -מ' אך גדולים מ 3-קטנים מ -הקטנת קווי בניין צידיים

מרחבים מוגנים במפלס הכניסה הקובעת ומעליה, ומרתפים לפי תכנית ע מתחת למפלס  -שטחי שירות
 ע"פ התקנות. –הכניסה הקובעת. בליטות וגזוזטרות 

 
 2014מתן תוקף  -ה על גגות בשכונת התקווה בני - 3תכנית ג'
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)תכנית כלל עירונית המאפשרת חדרי יציאה לגג ותוספת של עד  1תכנית המאמצת את עקרונות  תכנית ג
 מ"ר לכל יח"ד בקומה העליונה( תוך התאמתה לאופי ומאפייני הבניה הייחודים לשכונת התקווה. 40
 

 2017מתן תוקף  - בניה על גגות בשכונת התקווה -א 3תכנית ג'
מטרת התכנית לתת מענה למגרשים שבשל מגבלות גאומטריות לא ניתן לבנות בהם חדרי יציאה לגג לפי 

 .3ג
 

 2003מתן תוקף   -מרתפים  - 1תכנית ע'
 תכנית כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.

 
 

 :מצב תכנוני מוצע
ת בעלויו וזכויות בניה תוך פירוק ה'מושע' )רפרצלציה(. התכנית המוצעת הינה תכנית מפורטת להסדר

התכנית עוסקת בחלוקה למגרשים פרטניים בהתאם למצב הבנוי בפועל, ככל הניתן, על מנת להקל על 
הפיתוח בחלקה, תוך שאיפה לשמר את האופי העירוני הקיים בשכונה. התכנית מסדירה מצב קיים ללא 

 המאושר וכן מסדירה הוראות לאיחוד מגרשים.תוספת של זכויות בניה מעבר למצב 
 

  תיאור מטרות התכנון:
הסדרת רישום חלקות ובעלויות, תוך איזון זכויות, במטרה להביא להתחדשות עירונית, פיתוח,  .1

 שמירה וחיזוק הקהילה הקיימת ומאפייני הבינוי הקיים.
ן, הוראות בינוי ותנאים בחינה מחודשת של רוחב זכות הדרך בגבולות התכנית, הגדרת קווי בני .2

 ומגבלות לאיחוד חלקות.
 

התוכנית קובעת חלוקה למגרשים בהתאם לסקר המחזיקים וככל הניתן בהתאם למצב הבנוי תוך שאיפה 
לשמירה וחיזוק הקהילה הקיימת וכן על מנת לעודד פיתוח והתחדשות עירונית השומרת ככל הניתן על 

 אופייה העירוני של השכונה. 
 

מסדירה מצב קיים ללא תוספת של זכויות בנייה מעבר למצב המאושר. כמו כן, משנה הוראות התוכנית 
בינוי, הוראות לאיחוד מגרשים, הגדרת צפיפות וגודל יח"ד מינימלי, בנוסף התוכנית משלימה כבישים 

 ומייצרת שצ"פים חדשים.
 
 

 פירוט יעודים/שימושים:  
 מגורים ב'

 . 1שים בתוכנית ע'מתחת לפני הקרקע: בהתאם לשימו
 על שינוייה.  2215קומת קרקע: לפי תכנית 

 על שינוייה 2215שאר הקומות מעל קומת הקרקע: לפי תכנית 

 .א 3'ג -ו 3'בהתאם להנחיות תוכנית ג: קומת הגג
 

 מבנים ומוסדות ציבור
ים לטובת התכנית תסדיר יעודי קרקע וזכויות בניה למבני ציבור קיימים בתחומה, ותציע שטחים נוספ

 פי אפשרויות האיחוד וחלוקה.-הציבור, במידת הצורך ועל
 

 זכויות בניה:
 על שינוייה. 2215וכמפורט בתוכנית מפורטת מס'  5000זכויות הבניה בתוכנית יהיו בהתאם לתוכנית תא/

ייערך נספח מימוש לעת הפקדת תכנית זו במסגרת מסמכי התכנית.  2215לנושא תמריץ המימוש מתוקף 
 על שינוייה, ישארו בעינם. 2215התמריצים הכלולים בתכנית  שאר

 
 נתוני צפיפות וגודל יח"ד:

 מוצע הגדרת שטח ליחידות דיור בגדלים שונים, ומספר היחידות בהיתר:  
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)אחת  ר כולל שטח מרחב מוגן דירתי"מ 47-יחידת דיור ששטחה לא יפחת מיחידת דיור מינימלית:  
 בהיתר(.

 .)אחת בהיתר( ר כולל שטח מרחב מוגן דירתי"מ 70-יחידת דיור ששטחה לא יפחת מ יחידת דיור קטנה:

 .ר כולל שטח מרחב מוגן דירתי"מ 90-יחידת דיור ששטחה לא יפחת מיחידת דיור גדולה: 
 יח'/ד' בכלל שטחי המגורים בתכנית. 12-הצפיפות לא תפחת מ

 
  איחוד מגרשים:

 או קריטריון אחר, אשר ייקבע בהתאם לממצאי הסקר.יותר איחוד מגרשים לפי שטח מקסימלי, 
 

  הנחיות בינוי:
 בהתאם להוראות חוק התכנון והבנייה. 0א. תותר הבלטת מרפסת שלא בקומת הקרקע מקו בניין קדמי 

ב. לא יותרו דירות גן בחזית הפונה לרחוב אלא דירות קרקע בלבד. למרות האמור לעיל תותר הקמת 
 חזית הפונה לרחוב בתחום קווי הבניין.מרפסות בקומת הקרקע ב

 
 מספר קומות:

 קומות + קומת גג. 3מרתף + 
 

 התאמת מגרשים:
 לחוק התו"ב(. 70התכנית תסמן "קרקע משלימה", בהתאם לצורך )סעיף 

 
 סביבה:

 בתנאים(. 85%עבור חילחול, ניהול מי נגר ונטיעות )כולל אפשרות להגדלה עד  80%תכסית מרתפים עד 
 

 חניה:
לענין מדיניות תקני חניה למגורים בתכניות  08.07.20ליח"ד בהתאם להחלטת הועדה מיום  0.8תקן חניה 

 בנין עיר חדשות.
 
 

 התייעצות עם הציבור:
 

 . 2018סקר מחזיקים נערך על ידי חברת 'פרו שיא' ביולי סקר מחזיקים : 

נתוני ארנונה וארכיון תיקי בנייה של הסקר התבסס על נתוני מפת שמשון, חברת שמשון ע"י תווך ברזילי, 
 עיריית תל אביב, נתונים מתביעות של רשות הפיתוח ועדויות בשטח. 
( בדיקה ועדכון סקר המחזיקים. 2020לאחר גיבוש מסמכי התוכנית בוצעו על ידי צוות המתכננים )אוגוסט 

ל אביב, נתוני מפת שימשון בדיקה זו התבססה על נתוני ארנונה המעודכנים, נתוני תיקי בניה עיריית ת
 ועדויות בשטח. 

 
 רשות הפיתוח )בניהול רמ"י( - 1מס' רשומות נסח טאבו : -
 52מחזיקים מאומתים:  -
 

מפגש התייעצות  29.10.2020 בשכונת התקווה, התקיים בתאריךפירוק המושע במסגרת קידום תכניות 

 . השכונהל לדה המקומית בכפרצלציה ביוזמת הוע-ויידוע הציבור בדבר קידום הליכי הרה

מפגשים אלה נועדו להקטין את חוסר הודאות, להסביר את התהליכים המקודמים, מטרותיהם 

 והאפשרויות הקיימות לתושבי השכונה.

מפגשי שיתוף קביעתם של ו 77,78במסגרת המפגש נמסרה הודעה בדבר המלצה על פרסום סעיפים 

 הלן פרוט המפגשים שהתקיימו:ל לכל תכנית באופן פרטני.ובעלים תושבים 
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שלב 

 בתהליך

 מועד המפגש המטרה  עבור מי? התוכן

 איסוף מידע

 כלל תושבי המתחם 1מפגש תושבים 

  

מתווה הסבר אודות 

התכנון, תהליך השיתוף 

סעיף משמעות פרסום ו

 . 78-ו 77

לשם  מיפוי ואיתור בעלים

סקר בעלויות והקטנת אי 

 .הודאות

29.10.20   

 בזום

טת טיו

 תכנית

בית פתוח ו/או מפגשים 

 בקבוצות קטנות

הצגה ראשונית של  כלל תושבי המתחם

המיפוי וההסדרה לקבלת 

 הערות התושבים.

בהתאם להתקדמות 

 התכנון

תכנית לפני 

 הפקדה 

מפגש תושבים ו/או בית 

פתוח ו/או מפגשים 

בקבוצות קטנות ברישום 

 מראש

התכנית לתושבים הצגת  כלל תושבי המתחם 

  ני הפקדהלפ

בהתאם להתקדמות 

 התכנון

 

 
 :זמן ביצוע

  
 
 

 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד צוות
 

 לקדם את התכנית לדיון בהפקדה בוועדה המקומית.
 
 
 
 

 :יפו-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 (4903, 4902, 4901, 4900התייחסות אחודה לתכניות רה פרצלציה )

 
 על התכניות החשובות.  מברך אדר' העיר

ניכר שנעשתה עבודה טובה ומעניינת  גם בנושא העיצוב העירוני. מבקש לסיים 
 תאום עם הצוות והאדריכלים הן על הבינוי המוצע וכן על המרחב הציבורי. 

 יש לתאם את התכניות עם אגף התנועה. תנועה
 

 :6135רה פרצלציה גוש  4902תא/מק  איכות סביבה
 של התכנית, רח' לח"י יידרש מיגון דירתי למבנים בחלקה הדומי

 המתוכננים.
 :6979גוש  4900תא/מק/

 מ' מהאיילון. יש לבחון150 -חלקה המערבי של התכנית בטווח ה
 את נושאי איכות האוויר והרעש.

 כמו כן יש לתת את הדעת מבחינה אקוסטית לקרבה של מגורים
 מתוכננים לבית דני ולאצטדיון בני יהודה.

 :6135גוש  4901א/מק/ת
 נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' הלח"י וסביבתו מצפון בשל

 דציבל. 70-75מפלסי רעש של 
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 :6135בגוש  89-86הסדרת מגרשים  4903תא/מק/
האצ"ל, ההגנה,  ופינת הרחובות: נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' האצ"ל 

 התקווה.
 דוף. בתכנית השוק יש להסדיר פתרונות מינ

 לא הוגש תאום הנדסי לתכניות שבנדון והדבר מומלץ.  תיאום הנדסי
 תאום הנדסי הכרחי.  -בתכנית השוק

 
 יש לקבוע פגישת תיאום להצגת הפרויקט וצרכי מי אביבים  מי אביבים

יש לשים לב בעת קביעת פרצלציה חדשה שתשתיות מים ביוב וניקוז מתוכננים 
 במגרשים פרטיים על דרכים עירוניות בלבד ולא

יש לשים לב לתכניות האב לתשתיות ולפתרון ניתוק מערכות ביוב וניקוז 
 שמקודמות כעת.

 יש לשמור על שטחים ירוקים ולחשוב על פתרונות עירוניים לטיפול וויסות נגר  
 בתחום התוכנית קווי מים מיועדים להחלפה : מים
 איגודן Cברח' לח''י עובר קו . בתחום התוכנית קווי ביוב מיועדים להחלפה :ביוב

 AYמיועד לביטול. יש תכנון להחלפת קווים וחיבור לקו איגודן חדש 
 רחוב לחי ואצל צירים ראשיים. כאשר לחי הוא הנמוך ביותר. : ניקוז

 ברחוב הלח"י מקודם בימים אלו תכנון להנחת קו ניקוז נוסף לקו ניקוז קיים
ידת התיעול לגבי ניהול נגר בתחום כל יש להתייחס להתייחסות מנהל התכנון ויח

 תכניות לאור המצב הקיים והמתוכנן.
 

יש לשים לב שלא מתכננים על גבי תשתיות  -במידה ויהיו שינויים בתחום הדרך
 קיימות ו/או מתוכננות.

 חשוב להתייחס לפתרונות ניהול נגר בתחום שצ"פים. 
 . ישנן תכניות להחלפת תשתיות במרחב. נדרש להתייחס לכך

 השבחה
 

 נדרש תאום לגבי תכנית השוק באופן ספציפי. 

 אסטרטגית
 

 נדרש תאום לתכנית השוק.

 מודים לצוותים ולאדריכלים שנתנו עבודה מבורכת.  צוות
 

 
 

 :החלטת מה"ע
 מברך על התכניות החשובות שהשפעתן הינה ישירה על מאות של משפחות בעיר. 

לדיון בהפקדה. אילו התכניות מהחשובות בעיר, יש בהן בשורה מבקש לסיים את התכנון במהרה ולהביא 
 חברתית אמיתית לרבות סדר עדיפויות תכנוני אמיתי. 

 מבקש לקבוע יעד לדיון בוועדה המקומית.
 

 עדה המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.ומאשר קידום התכנית לדיון בו



 פורום מה"ע
14/03/2021 

 (77-78שכונת התקוה ) 6979רה פרצלציה בגוש  - 4900תא/מק/

 

2007ספטמבר  מבא"ת  14עמ'   

 

 יפו-לתכנון ובניה תל אביב דה המקומיתהוע: את התכנית מוסד התכנון המוסמך להפקיד

 מערב שכונת התקווה  מיקום:

רחוב  -סמטת כביר ואצטדיון 'השכונה' וממערב –רחוב התקווה, מדרום  –רחוב חנוך, ממזרח  –מצפון 

 למואל ומגרשי מגורים ברחובות יקותיאל, יאור וטרפון. 

 

 :התכנית מיקום

 

 

 

 :גושים וחלקות בתכנית

 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש גושסוג  מספר גוש

 בשלמותן

 מספרי חלקות

 בחלקן

רישום בשטח  6979

 לא מוסדר

  3,4,5,6 חלק מהגוש

 

 דונם 63.884: תכניתשטח ה

 

 אדר' אנטון סנדלר, אדר' עמרי בורנשטיין   :ניםמתכנ

 איילה רונאל אדר' מנהלי התכנית: 

 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א    :יזם

 פרטיים, חלמיש, עירייה, קק"ל, ר"פ, מדינה   :בעלות
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  :מצב השטח בפועל

שכונת התקווה הוקמה בשנות השלושים, על חלקות בבעלות משותפת )מושעא( וללא פרצלציה או תכנון 

( תכנית זו עסקה בעיקר בתכנון השכונה 2215אושרה תכנית שיקום שכונת התקווה ) 1992מוסדר. בשנת 

 הבנייה ולא עסקה בנושא הסדרת רישום הקרקעות וחלוקתן. כולה והגדרת זכויות

מבנים המשמשים למגורים, כמחציתם אופיינו כבתים פרטיים ומחציתם  300גבולות התכנון כוללים כ 

 קומות.  4עד  –בתים משותפים. כל המבנים מוגדרים כבניה נמוכה 

נטים , אשכול גנים, ומסחר בקומת בנוסף בתחום התוכנית מספר בתי כנסת, מבנה המשמש למעונות סטוד

 הקרקע באזור הצפון מזרחי, בסמוך לשוק התקווה. 

 גבול התכנית כולל גם את הדופן הצפונית של אצטדיון השכונה.

 

 :קיים מצב תכנוני

 2016מתן תוקף  – תוכנית המתאר מקומית לתל אביב יפו 5000תא/ 

רח"ק ו 1רח"ק בסיסי עם  בבניה מרקמית נמוכה אזור מגורים, מוגדר כ905שכונת התקווה, אזור תכנון 

, טבלת הוראות מיוחדות למתחמי תכנון, כאשר 5.4. )בהתאם לסעיף קומות 4עד לגובה , אזור בניה 3מרבי 

 קומות בכפוף לאישור תכנית עיצוב אדריכלי(. 5תותר בניה עד גובה 

 .905 אזורל מיוחדות לא תותר תוספת זכויות בנייה מעבר למאושר בתוכניות בתוקף הוראות

 .מערכת תחבורה עתירת נוסעים למטרופולין תל אביב 4/א  23א "תמ

קו המקשר את האזורים המזרחיים של מטרופולין עם מרכז העיר  ,הסגולו בדרך ההגנה מתוכנן לעבור הק

 תל אביב יפו.

 קו סגול מערבי -רכבת קלה במטרופולין תל אביב  -א70תת"ל 

מגורים,  אזורי - . התוכנית קבעה אזורי יעוד 1992אושרה בשנת  -נת התקווהשיקום שכו 2215תכנית 

מגרשים לייעודים מסחריים וחזיתות מסחריות, מגרשים לשצ"פ ומגרשי ספורט, מגרשים לבניני ומוסדות 

 . ציבור ומגרשים מיוחדים

וגודל מינימאלי נם נטו יח"ד על דו  11של צפיפות מ"ר,  100בגודל  יהתוכנית הגדירה גודל מגרש מינימאל

 מ"ר.  70בשטח של של יחידות דיור 

מהבניינים שייבנו  25% –ידי שלביות של זכויות בניה מרביות-על תמריצים לבנייה חדשההתוכנית קבעה 

תכסית קרקע,  60%זכויות בניה ו 140%ראשונים על המגרשים המשניים )להלן מגורים ב' מועדפים( יקבלו 

גובה  -הוראות בינוי תכסית קרקע. כמו כן קבעה  50%זכויות בניה ו 100% –ם ב'(כל השאר )להלן מגורי

 בהתאם למסומן בתשריט(. -, קדמי0-3, צדדי 5-קומות וקווי בנין )אחורי 3של 

מנגנון פנימי המאפשר לפתח את השכונה ללא ביצוע של חלוקה חדשה והסדרת  התוכנית אף קובעת

 הבעלויות בקרקע.

 תרי בנייה. התוכנית קבעה חלוקה תכנונית שליא תוכנית מפורטת ממנה ניתן להוציא ההי 2215תוכנית 

 "מגרשי מגורים ראשיים" אשר סומנו בתשריט.

  1998 תוקף מתן -הגדלת צפיפות שכונת התקווה  - 1א  2215תכנית 

ועדה מ"ר. לשיקול דעת הו 90גודל יח"ד מינימלי כולל ממ"ד של -צפיפותההגדלת התכנית קובעת: 

 מ"ר כל אחד כולל ממ"ד. 70-מ"ר אך לא פחות מ 90-יח"ד בשטח קטן מ 2המקומית עד 

 מ' מותנה בפרסום הקלה. 2 -מ' אך גדולים מ 3-קטנים מ -יםצידי הקטנת קווי בניין
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 (77-78שכונת התקוה ) 6979רה פרצלציה בגוש  - 4900תא/מק/

 

2007ספטמבר  מבא"ת  16עמ'   

 

מרחבים מוגנים במפלס הכניסה הקובעת ומעליה, ומרתפים לפי תכנית ע' מתחת למפלס  -שטחי שירות

 ע"פ התקנות. –ליטות וגזוזטרות הכניסה הקובעת. ב

 2014מתן תוקף  - התקווה בשכונת גגות על בניה - 3'גתכנית 

)תכנית כלל עירונית המאפשרת חדרי יציאה לגג ותוספת של עד  1תכנית המאמצת את עקרונות  תכנית ג

 ווה.מ"ר לכל יח"ד בקומה העליונה( תוך התאמתה לאופי ומאפייני הבניה הייחודים לשכונת התק 40

 2017מתן תוקף  - בניה על גגות בשכונת התקווה -א 3'גתכנית 

מטרת התכנית לתת מענה למגרשים שבשל מגבלות גאומטריות לא ניתן לבנות בהם חדרי יציאה לגג לפי 

 .3ג

 2003מתן תוקף  -מרתפים – 1ע'תכנית 

 כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.תכנית 

 

 :עמוצ מצב תכנוני

  מטרות התכנון:

תוך שאיפה  ,כנית קובעת חלוקה למגרשים בהתאם לסקר המחזיקים וככל הניתן בהתאם למצב הבנויוהת

לשמירה וחיזוק הקהילה הקיימת וכן על מנת לעודד פיתוח והתחדשות עירונית השומרת ככל הניתן על 

 ה של השכונה. יאופי

בנייה מעבר למצב המאושר. כמו כן, משנה הוראות כנית מסדירה מצב קיים ללא תוספת של זכויות והת

 . בינוי, הוראות לאיחוד מגרשים, הגדרת צפיפות וגודל יח"ד מינימלי

 פים חדשים."כנית משלימה כבישים ומייצר שצובנוסף הת

 

   יעודים:פירוט 

 מגורים ב'

ותר זיקת הנאה . לא יותרו מגורים בתת הקרקע. ת1מתחת לפני הקרקע: בהתאם לשימושים בתוכנית ע'

 לציבור בתת הקרקע לצורך יצירת מעבר ציבורי.

 על שינוייה.  2215קומת קרקע: לפי תכנית 

 על שינוייה 2215שאר הקומות מעל קומת הקרקע: לפי תכנית 

 .א 3'ג -ו 3'בהתאם להנחיות תוכנית ג: קומת הגג

 מבנים ומוסדות ציבור

שירותי תרבות וספורט, בריאות ורווחה, ושירותים  מבנים ומוסדות ציבור לצרכי חינוך, דת, קהילה,

 עירוניים. 

 זכויות בניה:

, ובכפוף לתוכנית 2215זכויות הבניה במגרשי המגורים בתוכנית הינן בהתאם לזכויות הבניה בתוכנית 

 .5000המתאר תא

יות בניה ידי מתן זכו-על תמריצים לבנייה חדשהבנייה במגרשי המגורים. כמו כן התוכנית קובעת  100%

 זכויות בניה. 140%יקבלו הראשיים מגרשי המגורים מהבניינים שייבנו ראשונים על  25% –מרביות

 הקלות 6%, הריסה ובניה מחדש 7.5%, באיחוד מגרשים 15%עד  בנוסף נקבעו התמריצים הבאים:
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2007ספטמבר  מבא"ת  17עמ'   

 

 יח"ד:נתוני צפיפות וגודל 

והיא תחושב ביחס תאם לתכנית המתאר במגרשם ריקים בהיח"ד לדונם  12-תפחת מ צפיפות הדיור לא

  שטח. יהנחיות לגדלי יח"ד והנחיות למימוש הגדלים השונים בתא קובעתהתכנית  .לזכויות הבנייה במ"ר

 

 :טבלת השוואה

 מצב מוצע מצב קיים נתונים

 אחוזים סה"כ זכויות בניה

 מ"ר

  100% –מגורים ב' 

תותר תוספת  –מגורים ב' מועדפים 

 25%-בניה לזכויות  40%של 

 המגרשים המשניים הראשונים.

 כמו כן, התמריצים הבאים:

 7.5%איחוד מגרשים,  15%-עד ל

  הקלה(. 6%הריסה ובניה מחדש, 

בנוסף ניתן להוסיף שטח שירות עבור 

 . 1א 2215מיגון לפי 

ללא שינוי לפי תכנית מאושרת, 

ו/או היתר בניה  5בהתאם לטבלה 

 הגבוה מבניהם. -קיים

יושארו כל תמריצי תכנית כמו כן, 

 המאושרת ותיקוניה. 2215

 

מ"ר כולל ממ"ד. הועדה רשאית  90 שטח יח"ד מינימלי

 מ"ר כולל ממ"ד. 70לאשר 

 מ"ר כולל ממ"ד 47

 קומות + חדר יציאה לגג 3 קומות + חדר יציאה לגג 3 גובה

 60% –מגורים ב' מועדפים  תכסית

 50% –מגורים ב' 

 70%עד 

 מ'  0מ' או  3 –דדים צ קווי בניין

מ' )כולל סעיף גמישות  5 –אחורי 

 לשינוי המרחק(

יקבע לאחר בדיקת מימוש ובמקביל 

 להכנת טבלאות הקצאה.

ע"פ התקן התקף בעת מתן היתר  מקומות חניה

 הבניה.

 0.8ע"פ מדיניות חניה למגורים 

 

  איחוד מגרשים:

ת רציפה לרחוב אחד, ובתנאי שהשתכנעה הועדה מגרשים סמוכים אשר מהווים חזי 2יותר איחוד של עד 

 שאין באיחוד זה שינוי מהותי לאופי השכונה. 

 

  הנחיות בינוי:

 בהתאם להוראות חוק התכנון והבנייה. 0. תותר הבלטת מרפסת שלא בקומת הקרקע מקו בניין קדמי א

ר לעיל תותר הקמת . לא יותרו דירות גן בחזית הפונה לרחוב אלא דירות קרקע בלבד. למרות האמוב

 מרפסות בקומת הקרקע בחזית הפונה לרחוב בתחום קווי הבניין.

 ג. תותר הבלטת מרפסות מעבר לחזית הבניין, כאמור בתקנות חוק התכנון והבניה.
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 (77-78שכונת התקוה ) 6979רה פרצלציה בגוש  - 4900תא/מק/

 

2007ספטמבר  מבא"ת  18עמ'   

 

 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

צוות  –בנובמבר התקיימה פגישת זום פתוחה לציבור בהנחיית אדר' בת אל אונגר  11.11.2020 -

 מזרח בה הוצגו עקרונות תוכניות רה פרצלציה בשכונת התקווה.

 מפגש תושבים בו תוצג התכנית ועקרונותיה. 09.03.2021 -

 

 :  הבעלויותסקר 

הסקר התבסס על נסח הטאבו, נתוני ארנונה וארכיון תיקי בנייה של עיריית תל אביב, נתוני משרד הפנים, 

 (2021אר פברו-טלפונים ועדויות בשטח. )ינואר

 

 (17.2.2021)נכון ל  951מס' רשומות נסח טאבו : 

 (17.2.2021)נכון ל  725  מחזיקים מאומתים:מס' 

 

מיידי :זמן ביצוע

 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד צוות
 

 לקדם את התכנית לדיון בהפקדה בוועדה המקומית.
 
 
 
 

  יפו-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 (4903, 4902, 4901, 4900ות אחודה לתכניות רה פרצלציה התייחס)

 
 מברך על התכניות החשובות.  אדר' העיר

ניכר שנעשתה עבודה טובה ומעניינת  גם בנושא העיצוב העירוני. מבקש לסיים 
 תאום עם הצוות והאדריכלים הן על הבינוי המוצע וכן על המרחב הציבורי. 

 ף התנועה.יש לתאם את התכניות עם אג תנועה
 

 :6135רה פרצלציה גוש  4902תא/מק  איכות סביבה
 בחלקה הדומי של התכנית, רח' לח"י יידרש מיגון דירתי למבנים

 המתוכננים.
 :6979גוש  4900תא/מק/

 מ' מהאיילון. יש לבחון150 -חלקה המערבי של התכנית בטווח ה
 את נושאי איכות האוויר והרעש.

 נה אקוסטית לקרבה של מגוריםכמו כן יש לתת את הדעת מבחי
 מתוכננים לבית דני ולאצטדיון בני יהודה.

 :6135גוש  4901תא/מק/
 נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' הלח"י וסביבתו מצפון בשל

 דציבל. 70-75מפלסי רעש של 
 :6135בגוש  89-86הסדרת מגרשים  4903תא/מק/

האצ"ל, ההגנה,  נת הרחובות:ופי נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' האצ"ל 
 התקווה.

 בתכנית השוק יש להסדיר פתרונות מינדוף. 
 לא הוגש תאום הנדסי לתכניות שבנדון והדבר מומלץ.  תיאום הנדסי

 תאום הנדסי הכרחי. -בתכנית השוק
  

 יש לקבוע פגישת תיאום להצגת הפרויקט וצרכי מי אביבים  מי אביבים
יה חדשה שתשתיות מים ביוב וניקוז מתוכננים יש לשים לב בעת קביעת פרצלצ

 .על דרכים עירוניות בלבד ולא במגרשים פרטיים



 פורום מה"ע
14/03/2021 
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2007ספטמבר  מבא"ת  19עמ'   

 

יש לשים לב לתכניות האב לתשתיות ולפתרון ניתוק מערכות ביוב וניקוז 
 שמקודמות כעת.

 יש לשמור על שטחים ירוקים ולחשוב על פתרונות עירוניים לטיפול וויסות נגר  
 י מים מיועדים להחלפהבתחום התוכנית קוו : מים
 איגודן Cברח' לח''י עובר קו . בתחום התוכנית קווי ביוב מיועדים להחלפה :ביוב

 AYמיועד לביטול. יש תכנון להחלפת קווים וחיבור לקו איגודן חדש 
 רחוב לחי ואצל צירים ראשיים. כאשר לחי הוא הנמוך ביותר. : ניקוז

 ת קו ניקוז נוסף לקו ניקוז קייםברחוב הלח"י מקודם בימים אלו תכנון להנח
יש להתייחס להתייחסות מנהל התכנון ויחידת התיעול לגבי ניהול נגר בתחום כל 

 תכניות לאור המצב הקיים והמתוכנן.
 

יש לשים לב שלא מתכננים על גבי תשתיות  -במידה ויהיו שינויים בתחום הדרך
 קיימות ו/או מתוכננות.

 גר בתחום שצ"פים. חשוב להתייחס לפתרונות ניהול נ
 ישנן תכניות להחלפת תשתיות במרחב. נדרש להתייחס לכך. 

 השבחה
 

 נדרש תאום לגבי תכנית השוק באופן ספציפי. 

 אסטרטגית
 

 נדרש תאום לתכנית השוק.

 מודים לצוותים ולאדריכלים שנתנו עבודה מבורכת.  צוות
 

 
 

 :החלטת מה"ע
 ה ישירה על מאות של משפחות בעיר. מברך על התכניות החשובות שהשפעתן הינ

מבקש לסיים את התכנון במהרה ולהביא לדיון בהפקדה. אילו התכניות מהחשובות בעיר, יש בהן בשורה 
 חברתית אמיתית לרבות סדר עדיפויות תכנוני אמיתי. 

 מבקש לקבוע יעד לדיון בוועדה המקומית.
 

 רות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.עדה המקומית בכפוף להעומאשר קידום התכנית לדיון בו
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2007מבא"ת ספטמבר   20עמ'   

 

 יפו-לתכנון ובניה תל אביב הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 מרכז שכונת התקווה  מיקום:

 –רחוב חנוך וממערב  -רחוב האצ"ל, מדרום –צומת הרחובות אצ"ל, ההגנה והתקווה, ממזרח  –מצפון 

 רחוב התקווה. 

 

 :התכנית מיקום

 
 

 :וחלקות בתכניתגושים 

 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן

 מספרי חלקות

 בחלקן

רישום בשטח  6135

 לא מוסדר

 53 85,86,87,88,89,91,92 חלק מהגוש

 

 דונם 26.601: תכניתשטח ה

 

 אדר' אנטון סנדלר, אדר' עמרי בורנשטיין   :ניםמתכנ

 יכליםאיילה רונאל אדר מנהלי התכנית: 

 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א    :זםי

 פרטיים, חלמיש, עירייה, מדינה   בעלות:
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2007מבא"ת ספטמבר   21עמ'   

 

 

  :מצב השטח בפועל

שכונת התקווה הוקמה בשנות השלושים, על חלקות בבעלות משותפת )מושעא( וללא פרצלציה או תכנון 

בעיקר בתכנון השכונה ( תכנית זו עסקה 2215אושרה תכנית שיקום שכונת התקווה ) 1992מוסדר. בשנת 

אושרה  2000כולה והגדרת זכויות הבנייה ולא עסקה בנושא הסדרת רישום הקרקעות וחלוקתן. בשנת 

( שעיקרה שיפור איכות הבניה, אחזקת מבנים קיימים והרחבת דרך 2751תכנית מתאר שוק התקווה )

מפורטת כאמור בתכנית זכויות הבניה בגבולות התכנון יקבעו בתכנית בהתאם למצב הקיים בפועל. 

 הראשית.

קומות המשמשים למגורים, מסחר ומבני ציבור. 4שטח התוכנית כולל מבנים בני קומה אחת עד   

שמשים למסחר קיימים בדופן רחוב התקווה, בחלקו הצפוני של רחוב מבשר ולצידי רחוב מרוב השטחים ה

 נוריאל. 

ורים בעלי חזית מסחרית. ובחלקה הדרומי של רחוב האצ"ל מהווה ציר עירוני ראשי הכולל בנייני מג

 התוכנית שטחים המשמשים למגורים הכוללים מעט חזיתות מסחריות. 

 

 :קיים מצב תכנוני

 2016מתן תוקף  – תוכנית המתאר מקומית לתל אביב יפו 5000תא/ 

רח"ק ו 1 רח"ק בסיסיעם  אזור מגורים בבניה מרקמית נמוכה, מוגדר כ905שכונת התקווה, אזור תכנון 

, טבלת הוראות מיוחדות למתחמי תכנון, כאשר 5.4. )בהתאם לסעיף קומות 4עד לגובה , אזור בניה 3מרבי 

 קומות בכפוף לאישור תכנית עיצוב אדריכלי(. 5תותר בניה עד גובה 

 .905 אזורל לא תותר תוספת זכויות בנייה מעבר למאושר בתוכניות בתוקף הוראות מיוחדות

 .מערכת תחבורה עתירת נוסעים למטרופולין תל אביב 4/א  23א "תמ

קו המקשר את האזורים המזרחיים של מטרופולין עם מרכז העיר  ,הסגולו בדרך ההגנה מתוכנן לעבור הק

 תל אביב יפו.

 קו סגול מערבי -רכבת קלה במטרופולין תל אביב  -א70תת"ל 

מגורים,  אזורי - נית קבעה אזורי יעוד. התוכ 1992אושרה בשנת  -שיקום שכונת התקווה 2215תכנית 

מגרשים לייעודים מסחריים וחזיתות מסחריות, מגרשים לשצ"פ ומגרשי ספורט, מגרשים לבניני ומוסדות 

 . ציבור ומגרשים מיוחדים

וגודל מינימאלי יח"ד על דונם נטו   11של צפיפות מ"ר,  100בגודל  יהתוכנית הגדירה גודל מגרש מינימאל

 מ"ר.  70בשטח של יור של יחידות ד

מהבניינים שייבנו  25% –ידי שלביות של זכויות בניה מרביות-על תמריצים לבנייה חדשההתוכנית קבעה 

תכסית קרקע,  60%זכויות בניה ו 140%ראשונים על המגרשים המשניים )להלן מגורים ב' מועדפים( יקבלו 

גובה  -הוראות בינוי ת קרקע. כמו כן קבעה תכסי 50%זכויות בניה ו 100% –כל השאר )להלן מגורים ב'(

 בהתאם למסומן בתשריט(. -, קדמי0-3, צדדי 5-קומות וקווי בנין )אחורי 3של 

מנגנון פנימי המאפשר לפתח את השכונה ללא ביצוע של חלוקה חדשה והסדרת  התוכנית אף קובעת

 הבעלויות בקרקע.

 תרי בנייה. התוכנית קבעה חלוקה תכנונית שליההיא תוכנית מפורטת ממנה ניתן להוציא  2215תוכנית 

 "מגרשי מגורים ראשיים" אשר סומנו בתשריט.

  1998 תוקף מתן -הגדלת צפיפות שכונת התקווה  - 1א  2215תכנית 
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מ"ר. לשיקול דעת הוועדה  90גודל יח"ד מינימלי כולל ממ"ד של -צפיפותההגדלת התכנית קובעת: 

 מ"ר כל אחד כולל ממ"ד. 70-מ"ר אך לא פחות מ 90-יח"ד בשטח קטן מ 2המקומית עד 

 מ' מותנה בפרסום הקלה. 2 -מ' אך גדולים מ 3-קטנים מ -יםצידי הקטנת קווי בניין

מרחבים מוגנים במפלס הכניסה הקובעת ומעליה, ומרתפים לפי תכנית ע' מתחת למפלס  -שטחי שירות

 ע"פ התקנות. –הכניסה הקובעת. בליטות וגזוזטרות 

 2000מתן תוקף  –תכנית מתאר שוק התקווה  – 2751ית תכנ

תכנית שעיקרה שיפור איכות הבניה, תמרוץ אחזקה מסודרת של מבנים קיימים כולל שיפוץ והרחבת דרך 

 בהתאם למצב בפועל. 

( בכך שמגדירה כי זכויות בניה בשטחה יקבעו בכפוף להכנת 2215תכנית זו מהווה שינוי לתכנית הראשית )

 פורטת. תכנית מ

 2014מתן תוקף  - התקווה בשכונת גגות על בניה - 3'גתכנית 

)תכנית כלל עירונית המאפשרת חדרי יציאה לגג ותוספת של עד  1תכנית המאמצת את עקרונות  תכנית ג

 מ"ר לכל יח"ד בקומה העליונה( תוך התאמתה לאופי ומאפייני הבניה הייחודים לשכונת התקווה. 40

 2017מתן תוקף  - על גגות בשכונת התקווה בניה -א 3'גתכנית 

מטרת התכנית לתת מענה למגרשים שבשל מגבלות גאומטריות לא ניתן לבנות בהם חדרי יציאה לגג לפי 

 .3ג

 2003מתן תוקף  -מרתפים – 1ע'תכנית 

 כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.תכנית 

 

 :מצב תכנוני מוצע

  מטרות התכנון:

תוך שאיפה  ,נית קובעת חלוקה למגרשים בהתאם לסקר המחזיקים וככל הניתן בהתאם למצב הבנויכוהת

לשמירה וחיזוק הקהילה הקיימת וכן על מנת לעודד פיתוח והתחדשות עירונית השומרת ככל הניתן על 

 . ו של השוק והשכונהאופי

משנה הוראות בינוי, הוראות קיים. כמו כן, המצב ה מגדירה זכויות בניה תוך הסדרה של כנית והת

 . לאיחוד מגרשים, הגדרת צפיפות וגודל יח"ד מינימלי

 בנוסף התוכנית מסדירה ומשלימה מערכת דרכים.

 

   יעודים:פירוט 

 מגורים / מסחר / תעסוקה )מעורב?( 

 מבנים ומוסדות ציבור

ות ורווחה, ושירותים מבנים ומוסדות ציבור לצרכי חינוך, דת, קהילה, שירותי תרבות וספורט, בריא

 עירוניים. 
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 זכויות בניה:

 .5000זכויות הבניה בתוכנית בכפוף לתוכנית המתאר תא

 3רח"ק מירבי  1רח"ק בסיסי  – אזור מגורים בבניה עירונית נמוכה

 5שכונת התקווה אזור בו תותר בנייה עד גובה  – עפ"י נספח עיצוב עירוני בתכנית המתאר 905תא שטח 

בקומת הקרקע תקבע חזית  –כפוף לאישור תכנית עיצוב אדריכלית. רחוב אצ"ל ציר מעורב קומות ב

 מסחרית ובשאר הקומות יותרו שימושים מעורבים הכוללים בי השאר מגורים ומשרדים.

 

 יח"ד:נתוני צפיפות וגודל 

ב ביחס והיא תחושבמגרשם ריקים בהתאם לתכנית המתאר יח"ד לדונם  12-צפיפות הדיור לא תפחת מ

  התכנית קובעת הנחיות לגדלי יח"ד והנחיות למימוש הגדלים השונים בתאי שטח. .לזכויות הבנייה במ"ר

 

 :טבלת השוואה

 מצב מוצע 2751מצב קיים  2215 מצב קיים נתונים

סה"כ 

זכויות 

 בניה

 אחוזים

 מ"ר

  100% –מגורים ב' 

תותר תוספת  –מגורים ב' מועדפים 

 25%-זכויות בניה ל 40%של 

 המגרשים המשניים הראשונים.

 כמו כן, התמריצים הבאים:

 7.5%איחוד מגרשים,  15%-עד ל

  הקלה(. 6%הריסה ובניה מחדש, 

בנוסף ניתן להוסיף שטח שירות 

 . 1א 2215עבור מיגון לפי 

 

 

"זכויות הבנייה 

באזור המוגדר 

כ"אזור השוק" 

יקבעו בכפוף 

להכנת תכנית 

מפורטת באמור 

בתכנית 

 ת."הראשי

 5000עפ"י תכנית מתאר תא

 1רח"ק בסיסי 

 3רח"ק מירבי 

שטח יח"ד 

 מינימלי

מ"ר כולל ממ"ד. הועדה רשאית  90

 מ"ר כולל ממ"ד. 70לאשר 

 מ"ר כולל ממ"ד 47

 קומות.  4אזור בניה עד  קומות + חדר יציאה לגג 3 גובה

בכפוף  – 5מס' קומות מירבי 

 לאישור

 תכנית עיצוב אדריכלי.

 60% –מגורים ב' מועדפים  תכסית

 50% –מגורים ב' 

 70%עד 

 מ'  0מ' או  3 –צדדים  קווי בניין

מ' )כולל סעיף גמישות  5 –אחורי 

 לשינוי המרחק(

יקבע לאחר בדיקת מימוש 

ובמקביל להכנת טבלאות 

 הקצאה.

ע"פ התקן התקף בעת מתן היתר  מקומות חניה

 הבניה.

ע"פ מדיניות חניה למגורים 

0.8 
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  איחוד מגרשים:

מגרשים סמוכים אשר מהווים חזית רציפה לרחוב אחד, ובתנאי שהשתכנעה הועדה  2יותר איחוד של עד 

 שאין באיחוד זה שינוי מהותי לאופי השכונה. 

 

 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

צוות  –בנובמבר התקיימה פגישת זום פתוחה לציבור בהנחיית אדר' בת אל אונגר  11.11.20 -

 מזרח בה הוצגו עקרונות תוכניות רה פרצלציה בשכונת התקווה.

 מפגש תושבים בו תוצג התכנית ועקרונותיה. 16.03.2021 -

 

 הבעלויות:סקר 

הסקר התבסס על נסח הטאבו, נתוני ארנונה וארכיון תיקי בנייה של עיריית תל אביב, נתוני משרד הפנים, 

 (2021טלפונים ועדויות בשטח. )פברואר 

 

 (17.2.2021)נכון ל  526מס' רשומות נסח טאבו : 

   מס' מחזיקים מאומתים:

 

מיידי :זמן ביצוע

 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד צוות
 

 לקדם את התכנית לדיון בוועדה המקומית.
 
 
 
 

 יפו:-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 (4903, 4902, 4901, 4900התייחסות אחודה לתכניות רה פרצלציה )

 
 מברך על התכניות החשובות.  אדר' העיר

ניכר שנעשתה עבודה טובה ומעניינת  גם בנושא העיצוב העירוני. מבקש לסיים 
 תאום עם הצוות והאדריכלים הן על הבינוי המוצע וכן על המרחב הציבורי. 

 
 יש לתאם את התכניות עם אגף התנועה. תנועה

 
 :6135ה פרצלציה גוש ר 4902תא/מק  איכות סביבה

 בחלקה הדומי של התכנית, רח' לח"י יידרש מיגון דירתי למבנים
 המתוכננים.

 :6979גוש  4900תא/מק/
 מ' מהאיילון. יש לבחון150 -חלקה המערבי של התכנית בטווח ה

 את נושאי איכות האוויר והרעש.
 כמו כן יש לתת את הדעת מבחינה אקוסטית לקרבה של מגורים

 לבית דני ולאצטדיון בני יהודה.מתוכננים 
 :6135גוש  4901תא/מק/

 נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' הלח"י וסביבתו מצפון בשל
 דציבל. 70-75מפלסי רעש של 
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 :6135בגוש  89-86הסדרת מגרשים  4903תא/מק/
האצ"ל, ההגנה,  ופינת הרחובות: נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' האצ"ל 

 התקווה.
 כנית השוק יש להסדיר פתרונות מינדוף. בת

 לא הוגש תאום הנדסי לתכניות שבנדון והדבר מומלץ.  תיאום הנדסי
 תאום הנדסי הכרחי.  -בתכנית השוק

 
 יש לקבוע פגישת תיאום להצגת הפרויקט וצרכי מי אביבים  מי אביבים

ננים יש לשים לב בעת קביעת פרצלציה חדשה שתשתיות מים ביוב וניקוז מתוכ
 על דרכים עירוניות בלבד ולא במגרשים פרטיים

יש לשים לב לתכניות האב לתשתיות ולפתרון ניתוק מערכות ביוב וניקוז 
 שמקודמות כעת.

 יש לשמור על שטחים ירוקים ולחשוב על פתרונות עירוניים לטיפול וויסות נגר  
 

 בתחום התוכנית קווי מים מיועדים להחלפה מים :
 

 איגודן Cברח' לח''י עובר קו . תוכנית קווי ביוב מיועדים להחלפהבתחום ה ביוב:

 AYמיועד לביטול. יש תכנון להחלפת קווים וחיבור לקו איגודן חדש 
 

 רחוב לחי ואצל צירים ראשיים. כאשר לחי הוא הנמוך ביותר. ניקוז :
 ברחוב הלח"י מקודם בימים אלו תכנון להנחת קו ניקוז נוסף לקו ניקוז קיים

להתייחס להתייחסות מנהל התכנון ויחידת התיעול לגבי ניהול נגר בתחום כל  יש
 תכניות לאור המצב הקיים והמתוכנן.

 
יש לשים לב שלא מתכננים על גבי תשתיות  -במידה ויהיו שינויים בתחום הדרך

 קיימות ו/או מתוכננות.
 

 חשוב להתייחס לפתרונות ניהול נגר בתחום שצ"פים. 
 חלפת תשתיות במרחב. נדרש להתייחס לכך. ישנן תכניות לה

  
 השבחה

 
 נדרש תאום לגבי תכנית השוק באופן ספציפי. 

 אסטרטגית
 

 נדרש תאום לתכנית השוק.

 מודים לצוותים ולאדריכלים שנתנו עבודה מבורכת.  צוות
 

 
 :החלטת מה"ע

  מברך על התכניות החשובות שהשפעתן הינה ישירה על מאות של משפחות בעיר.
מבקש לסיים את התכנון במהרה ולהביא לדיון בהפקדה. אילו התכניות מהחשובות בעיר, יש בהן בשורה 

 חברתית אמיתית לרבות סדר עדיפויות תכנוני אמיתי. 
 מבקש לקבוע יעד לדיון בוועדה המקומית.

 
 עדה המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.ומאשר קידום התכנית לדיון בו
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 הועדה המקומית לתכנון ובניה: ד התכנון המוסמך להפקיד את התכניתמוס
 

  שכונת התקווה מיקום:
 

 מושיערחוב  -מצפון 

 48חלקה   –ממערב 

  ותשבי ות וילוןרחוב –ממזרח 

  דרך לח"י – מדרום

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 שלמותןב

 מספרי חלקות
 בחלקן

רישום בשטח  6135
 לא מוסדר

  43,44,45,46,47 חלק מהגוש

 
 דונם 45: תכניתשטח ה

 שפירא אדריכלות ותכנון עירוני-אדר' רותי שפירא , אורנת :מתכנן

 דליה אביב שמאית:

 לוי ולירון ארבל חברת חושן, ברכת קלימשטיין :ניהול הפרויקט

 ון ובניה תל אביב יפוהועדה המקומית לתכנ :יזם

 חלמיש עיריית תל אביב, ,דינת ישראלפרטיים, מ ות:ויבעל

 

4901 
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 : מצב השטח בפועל
מושע )ללא פרצלציה או תכנון  –הוקמה בשנות השלושים, על חלקות בבעלות משותפת  שכונת התקווה

בשטחי מוסדר(, מרבית השכונה מחולקת גם היום לחלקות מלבניות צרות יחסית ומאופיינת במחסור 
( תכנית זו עסקה בעיקר 2215אושרה תכנית שיקום שכונת התקווה ) 1992ציבור ושטחים פתוחים. בשנת 

 בתכנון השכונה כולה והגדרת זכויות הבנייה ולא עסקה בנושא הסדרת רישום הקרקעות וחלוקתן.
 

 :מצב תכנוני קיים
 

 2016מתן תוקף  -תוכנית מתאר העיר תל אביב יפו   5000תא/ 
ורח"ק  1, מוגדר כאזור מגורים בבניה מרקמית נמוכה עם רח"ק בסיסי 905נת התקווה, אזור תכנון שכו

, טבלת הוראות מיוחדות למתחמי תכנון, כאשר 5.4קומות. )בהתאם לסעיף  4, אזור בניה עד לגובה 3מרבי 
 קומות בכפוף לאישור תכנית עיצוב אדריכלי(. 5תותר בניה עד גובה 

 .905כויות בנייה מעבר למאושר בתוכניות בתוקף הוראות מיוחדות לאזור לא תותר תוספת ז
 

  1992מתן תוקף  -שיקום שכונת התקווה  - 2215תכנית 
איזורי מגורים, מגרשים לייעודים מסחריים וחזיתות מסחריות, מגרשים  -התוכנית קבעה אזורי יעוד 

 שים מיוחדים. לשצ"פ ומגרשי ספורט, מגרשים לבניני ומוסדות ציבור ומגר
יח"ד על דונם נטו וגודל מינימאלי של  10מ"ר, צפיפות של  100התכנית הגדירה גודל מגרש מינימלי בגודל 

 מ"ר.  72יחידות דיור בשטח של 
מהבניינים שייבנו  25% –ידי שלביות של זכויות בניה מירביות -התכנית קבעה תמריצים לבנייה חדשה על

תכסית קרקע,  60%זכויות בניה ו 140%)להלן מגורים ב' מועדפים( יקבלו  ראשונים על המגרשים המשניים
גובה  -תכסית קרקע. כמו כן קבעה הוראות בינוי  50%זכויות בניה ו 100% –כל השאר )להלן מגורים ב'( 

  בהתאם למסומן בתשריט(. -, קדמי0-3, צדדי 5-קומות וקווי בנין )אחורי 3של 
ימי המאפשר לפתח את השכונה ללא ביצוע של חלוקה חדשה והסדרת התוכנית אף קובעת מנגנון פנ

 הבעלויות בקרקע.
 היא תוכנית מפורטת ממנה ניתן להוציא היתרי בנייה. התוכנית קבעה חלוקה תכנונית של 2215תוכנית 

 "מגרשי מגורים ראשיים" אשר סומנו בתשריט.
 

  1998ף מתן תוק -הגדלת צפיפות שכונת התקווה  - 1א  2215תכנית 
מ"ר. לשיקול דעת הוועדה  90גודל יח"ד מינימלי כולל ממ"ד של -התכנית קובעת: הגדלת הצפיפות

 מ"ר כולל ממ"ד. 70-מ"ר אך לא פחות מ 90-יח"ד בשטח קטן מ 2המקומית עד 
 מ' מותנה בפרסום הקלה. 2 -מ' אך גדולים מ 3-קטנים מ -הקטנת קווי בניין צידיים

גנים במפלס הכניסה הקובעת ומעליה, ומרתפים לפי תכנית ע מתחת למפלס מרחבים מו -שטחי שירות
 ע"פ התקנות. –הכניסה הקובעת. בליטות וגזוזטרות 

 
 2014מתן תוקף  -בניה על גגות בשכונת התקווה  - 3תכנית ג'

)תכנית כלל עירונית המאפשרת חדרי יציאה לגג ותוספת של עד  1תכנית המאמצת את עקרונות  תכנית ג
 מ"ר לכל יח"ד בקומה העליונה( תוך התאמתה לאופי ומאפייני הבניה הייחודים לשכונת התקווה. 40
 

 2017מתן תוקף  -בניה על גגות בשכונת התקווה  -א 3תכנית ג'
מטרת התכנית לתת מענה למגרשים שבשל מגבלות גאומטריות לא ניתן לבנות בהם חדרי יציאה לגג לפי 

 .3ג
 

 2003מתן תוקף   -מרתפים  - 1תכנית ע'
 תכנית כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.
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 :מוצע מצב תכנוני

מיועדת להסדרת הבעלויות בחלקות המושע, תוך הקצאת פרצלציה ה-התכנית הינה תכנית במתווה רה

 הדרכים והוספת שטחים ציבוריים פתוחים. הסדרת , תאי שטח לבעלים השונים

 . 5000ומכח תכנית המתאר העירונית תא/ ללא הסכמת הבעליםחדשה תכנית איחוד וחלוקה  יאההתכנית 

 

 מטרות התכנון: 

  ,ובכללם הרשומים בטאבו וללא חזקה בפועל על קרקע בתחום הסדרת רישום חלקות ובעלויות
 תוך איזון זכויות במטרה להביא להתחדשות עירונית, פיתוח, שמירה וחיזוקהתכנית. כל זאת 

  הבינוי הקיים.מאפייני הקהילה הקיימת ו
  2215קביעת יעוד דרך התואמת את הוראות תכנית  

 .קביעת עקרונות החלוקה לתאי השטח בתכנית זו 

  בהתאם להגדרת תאי השטח לבנייה ובמגבלות תכנית  בגבולות התכנית כיםת הדריורוחב זכוקביעת

 בלות לאיחוד חלקות.הגדרת קווי בניין, הוראות בינוי ותנאים ומג ,2215

 

 שטח במ"ר יעוד קרקע

 מ"ר  14,000 דרך מאושרת + מוצעת

 מ"ר 460 שביל הולכי רגל

 מ"ר 30,744 מגורים ב'

 מ"ר 346 מבנה ציבור

 מ"ר 45.55 סה"כ

 

 :הנחיות בינוי

  :קומות + חדר יציאה לגג. 3מספר קומות 

  ההיתר.גובה קומה: לפי ההנחיות העירוניות התקפות לעת הוצאת 

  לפי טבלאות איזון. 70%תכסית: עד 

  :בהתאם להוראות חוק התכנון והבנייה. 0תותר הבלטת מרפסת מקו בניין קדמי  מרפסות 

  על שינוייה + הוספת שצ"פים. 2215שימושים: ייעודי הקרקע והשימושים כמפורט בתכנית 

 

 ושצ"פים:  מבנים ומוסדות ציבור

בניה למבני ציבור קיימים בתחומה, ותציע שטחים נוספים לטובת  התכנית תסדיר יעודי קרקע וזכויות

 פי אפשרויות האיחוד וחלוקה.-הציבור, במידת הצורך ועל

 

 זכויות בניה:

לשטח זכויות הבניה כפי שמופיע בטבלאות ההקצאה והאיזון אשר הוגדרו על קביעת זכויות בניה בהתאם 

 תן.פי עקרונות השומה ובהתאם למצב הקיים, ככל הני

 

 



 פורום מה"ע
14/03/2021 

 (77-78שכונת התקווה ) - 6135  רה פרצלציה בגוש - 4901תא/מק/

 

2007מבא"ת ספטמבר   30עמ'   

 

 יח"ד:נתוני צפיפות וגודל 

והיא תחושב ביחס במגרשים ריקים בהתאם לתכנית המתאר יח"ד לדונם  12-תפחת מ צפיפות הדיור לא

  שטח. יהנחיות לגדלי יח"ד והנחיות למימוש הגדלים השונים בתא קובעתהתכנית  .לזכויות הבנייה במ"ר

 

 התאמת מגרשים:

 לחוק התכנון והבניה(. 70לצורך )סעיף  התכנית תסמן "קרקע משלימה", בהתאם
 

 סביבה:

 בתנאים(. 85%עבור חילחול, ניהול מי נגר ונטיעות )כולל אפשרות להגדלה עד  80%תכסית מרתפים עד 
 

 

 :טבלת השוואה

 מצב מוצע מצב קיים נתונים

 אחוזים סה"כ זכויות בניה

 מ"ר

  100% –מגורים ב' 

תותר תוספת  –מגורים ב' מועדפים 

 25%-זכויות בניה ל 40%של 

 המגרשים המשניים הראשונים.

 כמו כן, התמריצים הבאים:

 7.5%איחוד מגרשים,  15%-עד ל

  הקלה. 6%הריסה ובניה מחדש, 

ללא שינוי לפי תכנית מאושרת, 

בהתאם לעקרונות השומה וטבלאות 

 -הקצאה ואיזון, ו/או היתר בניה קיים

 הגבוה מביניהם.

יצי תכנית כמו כן, יושארו כל תמר

 המאושרת ותיקוניה. 2215

 

מ"ר כולל ממ"ד. הועדה רשאית  90 שטח יח"ד מינימלי

 מ"ר כולל ממ"ד. 70לאשר 

 מ"ר כולל  ממ"ד 47

 ק' + חדר יציאה לגג 3 קומות + חדר יציאה לגג 3 גובה

 60% –מגורים ב' מועדפים  תכסית

 50% –מגורים ב' 

 70%עד 

 מ'  0מ' או  3 –צדדים  קווי בניין

מ' )כולל סעיף גמישות  5 –אחורי 

 לשינוי המרחק(

 מ' 0 –קדמי 

 מ' 0מ' או  2–צדדי 

 מ'  5 –אחורי 

או איחוד  0בנייה ברצף )קו בניין 

 מגרשים( 3מגרשים עד 

ע"פ התקן התקף בעת מתן היתר  מקומות חניה

 הבניה.

 0.8ע"פ מדיניות חניה למגורים 
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 ם הציבור:דיווח אודות התייעצות ע

מפגש התייעצות  22.10.2020 בשכונת התקווה, התקיים בתאריךפירוק המושע במסגרת קידום תכניות 

 . השכונהל לפרצלציה ביוזמת הועדה המקומית בכ-ויידוע הציבור בדבר קידום הליכי הרה

מפגשים אלה נועדו להקטין את חוסר הודאות, להסביר את התהליכים המקודמים, מטרותיהם 

 שרויות הקיימות לתושבי השכונה.והאפ

מפגשי שיתוף קביעתם של ו 77,78במסגרת המפגש נמסרה הודעה בדבר המלצה על פרסום סעיפים 

 להלן פרוט המפגשים שהתקיימו: לכל תכנית באופן פרטני.ובעלים תושבים 

 

שלב 

 בתהליך

 מועד המפגש המטרה  עבור מי? התוכן

 איסוף מידע

 המתחם כלל תושבי 1מפגש תושבים 

  

מתווה הסבר אודות 

התכנון, תהליך השיתוף 

סעיף משמעות פרסום ו

 . 78-ו 77

לשם  מיפוי ואיתור בעלים

סקר בעלויות והקטנת אי 

 .הודאות

22.10.20   

 זוםב

טיוטת 

 תכנית

בית פתוח ו/או מפגשים 

 בקבוצות קטנות

הצגה ראשונית של  כלל תושבי המתחם

המיפוי וההסדרה לקבלת 

 בים.הערות התוש

בהתאם להתקדמות 

 התכנון

תכנית לפני 

 הפקדה 

מפגש תושבים ו/או בית 

פתוח ו/או מפגשים 

בקבוצות קטנות ברישום 

 מראש

התכנית לתושבים הצגת  כלל תושבי המתחם 

  לפני הפקדה

בהתאם להתקדמות 

 התכנון

 
 

מיידי :זמן ביצוע

 
 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד צוות

 
 דיון בהפקדה בוועדה המקומית.לקדם את התכנית ל

 
 
 

 יפו:-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 (4903, 4902, 4901, 4900)התייחסות אחודה לתכניות רה פרצלציה 

 
 מברך על התכניות החשובות.  אדר' העיר

ניכר שנעשתה עבודה טובה ומעניינת  גם בנושא העיצוב העירוני. מבקש לסיים 
 ות והאדריכלים הן על הבינוי המוצע וכן על המרחב הציבורי. תאום עם הצו

 יש לתאם את התכניות עם אגף התנועה. תנועה
 

 :6135רה פרצלציה גוש  4902תא/מק  איכות סביבה
 בחלקה הדומי של התכנית, רח' לח"י יידרש מיגון דירתי למבנים

 המתוכננים.
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 :6979גוש  4900תא/מק/
 מ' מהאיילון. יש לבחון150 -ווח החלקה המערבי של התכנית בט

 את נושאי איכות האוויר והרעש.
 כמו כן יש לתת את הדעת מבחינה אקוסטית לקרבה של מגורים

 מתוכננים לבית דני ולאצטדיון בני יהודה.
 :6135גוש  4901תא/מק/

 נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' הלח"י וסביבתו מצפון בשל
 .דציבל 70-75מפלסי רעש של 

 :6135בגוש  89-86הסדרת מגרשים  4903תא/מק/
האצ"ל, ההגנה,  ופינת הרחובות: נדרש מיגון דירתי למבנים לאורך רח' האצ"ל 

 התקווה.
 בתכנית השוק יש להסדיר פתרונות מינדוף. 

 לא הוגש תאום הנדסי לתכניות שבנדון והדבר מומלץ.  תיאום הנדסי
 תאום הנדסי הכרחי.  -בתכנית השוק

 יש לקבוע פגישת תיאום להצגת הפרויקט וצרכי מי אביבים  אביבים מי
יש לשים לב בעת קביעת פרצלציה חדשה שתשתיות מים ביוב וניקוז מתוכננים 

 על דרכים עירוניות בלבד ולא במגרשים פרטיים
יש לשים לב לתכניות האב לתשתיות ולפתרון ניתוק מערכות ביוב וניקוז 

 שמקודמות כעת.
 על שטחים ירוקים ולחשוב על פתרונות עירוניים לטיפול וויסות נגר  יש לשמור 

 בתחום התוכנית קווי מים מיועדים להחלפה : מים
 איגודן Cברח' לח''י עובר קו . בתחום התוכנית קווי ביוב מיועדים להחלפה :ביוב

 AYמיועד לביטול. יש תכנון להחלפת קווים וחיבור לקו איגודן חדש 
 חי ואצל צירים ראשיים. כאשר לחי הוא הנמוך ביותר.רחוב ל : ניקוז

 ברחוב הלח"י מקודם בימים אלו תכנון להנחת קו ניקוז נוסף לקו ניקוז קיים
יש להתייחס להתייחסות מנהל התכנון ויחידת התיעול לגבי ניהול נגר בתחום כל 

 תכניות לאור המצב הקיים והמתוכנן.
 

לשים לב שלא מתכננים על גבי תשתיות  יש -במידה ויהיו שינויים בתחום הדרך
 קיימות ו/או מתוכננות.

 חשוב להתייחס לפתרונות ניהול נגר בתחום שצ"פים. 
 ישנן תכניות להחלפת תשתיות במרחב. נדרש להתייחס לכך. 

 השבחה
 

 נדרש תאום לגבי תכנית השוק באופן ספציפי. 

 אסטרטגית
 

 נדרש תאום לתכנית השוק.

 ים ולאדריכלים שנתנו עבודה מבורכת. מודים לצוות צוות
 

 
 :החלטת מה"ע

 מברך על התכניות החשובות שהשפעתן הינה ישירה על מאות של משפחות בעיר. 
מבקש לסיים את התכנון במהרה ולהביא לדיון בהפקדה. אילו התכניות מהחשובות בעיר, יש בהן בשורה 

 חברתית אמיתית לרבות סדר עדיפויות תכנוני אמיתי. 
 בקש לקבוע יעד לדיון בוועדה המקומית.מ
 

 עדה המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.ומאשר קידום התכנית לדיון בו
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 יפו. –אביב -תללתכנון ובניה  הוועדה המקומית  מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית:

 
 מיקום :

 בין הרחובותמדרום לגן כרונינגן, 
 רח' התחייה -  צפון

 דרך בן צבי -  וםדר
 רח' שלבים -  מזרח
  63,72,64,71, 62חלקות  -  מערב

 
 :כתובת
 10-20התחיה 

 13-31דרך בן צבי 

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 
 

חלק/כל  סוג גוש מספר גוש כתובת
 הגוש

מספרי חלקות 
 בשלמות

 מספרי חלקות
 בחלקן

 שטח 
 )דונם(

 רח' התחייה
 רח' שלבים

 צבי-דרך בן
 מוסדר 7087

 
 חלק

 
59-72,127,129 57,73-74,128 21.78 

 0.964 58  חלק מוסדר 7089 
 22.746      סה"כ

 
 דונם 22.746:שטח התכנית

 אדריכלים ומתכנני ערים. -קייזר  מתכנן:
 קרן ריאליטי.  : יזם

 ( ופרטיים.)שותפות מוגבלת IIIריאליטי קרן השקעות בע"מ עירייה, דיור ממשלתי,  בעלות:
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 : טח בפועלמצב הש
 תיאור מצב פיסי קיים:

בתחום התכנית פועלים בתי מלאכה, אחסנה, ייצור ותעשייה זעירה, כמו כן פועלת במקום תחנת כיבוי אש 
 יפו.

 בשטח קיימים המבנים כמפורט להלן:
, מבנה בן שתי 20-של המאה ה 60-מבנה "בית התעשייה יפו" נבנה בשנות ה - 14רח' התחייה  .1

קרקע וקומת מרתף חלקית, המבנה כולל שלושה אגפים, שני האגפים  קומות מעל קומת
 הקיצוניים בצורת "ח" ולאגף המרכזי חצר פנימית.

 מבנה המחולק לשני אגפים בני שתי קומות מעל קומת קרקע. - 29/ דרך בן צבי 16רח' התחייה  .2

 מבנה חד קומתי בעל גגות משופעים. - 5-3/ דרך שלבים  20רח' התחייה  .3

 קומות בנסיגה מקו הרחוב. 3מבנה בן  - 29ן צבי דרך ב .4

 מבני כיבוי אש. -25-27דרך בן צבי  .5
 מבני מוסכים ואחסנה בני קומה אחת או קומה אחת מעל קומת קרקע. 23-13. דרך בן צבי 6

 
 ביעוד שצ"פ. המשמשת כדרך בפועל 7087בגוש  129חלקה 
בדרך בן צבי בייעוד דרך שטרם הופקעה  7089בגוש  58ביעוד דרך  וחלק מחלקה  7087בגוש  128חלקה 
 בפועל

 
 תיאור מצב קנייני:

בבעלות בעלי קרקע  14%-בבעלות קרן ריאליטי ו 46%-משטח התכנית בבעלות פרטית )מתוכם כ 60%-כ
בבעלות עירייה  31%-מבעלי הקרקע הפרטיים חתומים על הסכם תכנון משותף(, כ 98% –פרטיים אחרים 

 .בבעלות הדיור הממשלתי )כיבוי אש( 9%-בזכות דרך( וכ )כולל שצ"פ וחלקות
 

 מצב תכנוני קיים:
 תכניות תקפות: 

 
 ילקוט פרסומים  מתן תוקף  שם תכנית  מספר תכנית

 7234 22/12/2016 יפו -תכנית מתאר תל אביב  5000
 418 02/06/1955 קביעת יעודים יפו 250
ות מס' של תכנית מפורט 1957לשנת  1תיקון מס'  500

250 
08/05/1958 598 

 783 04/08/1960 בנית מגן דוד אדום, מכבי אש וכד' 610
של תכנית מפורטות מס'  1970לשנת  1תיקון מס'  א 786

250 
12/06/1974  

 5264 18/03/2003 (4מרתפים ) 1-ע 1-ע
  20/08/2007 גגות   1ג

 2142 11/09/1975  483,397,250, 500שינוי של תכניות מפורטות  1367
 

 ייעודים קיימים:
 מלאכה, מסחר, בנייני ציבור, שצ"פ, דרך

 דונם 22.746 שטח התכנון:
  זכויות בנייה:

 מ"ר עיקרי  15,521 מלאכה:
 מ"ר עיקרי    5,307 מסחר:

 מ"ר  20,828 סה"כ שטחים סחירים:
 כיבוי אש -ד' בבעלות הדיור הממשלתי 2.040דונם )  2.547 שב"צ

 כיבוי אש(.   –ד' בבעלות עת"א, בשימוש הדיור הממשלתי  0.507                    
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 מדיניות קיימת: 
 . 5000. תכנית מתאר תא/1
 

 אזור מעורב לתעסוקה ומגורים - יעוד
 מוקד תעסוקה חדש )בחזית רח' שלבים( - 

 
 קומות    25. בגובה מרקם ובו בנייה נקודתית חריגה לסביבתה -במזרח התכנית  -  גובה מותר 

   
 קומות 15מערב התכנית עד -בדרום -
 קומות 8מערב התכנית עד -בצפון -
 

, אזור 5000לתא/ 3.3.2במוקד התעסוקה בהתאם להוראות סעיף   12.8 רח"ק - רח"ק מירבי 
 ן."סמוך לציר מתע תעסוקה מטרופוליני

 .6רח"ק על דופן ציר שלבים,  פרט למוקדי התעסוקה יהיה  -
 .5ביתר תחום התכנית רח"ק מירבי  -
. בהתאם לכך ניתן  5000התכנית ממוקמת באזור התחדשות עירנית לפי תא/ -

 לנייד זכויות בין המגרשים במסגרת שטחי הבניה המותרים.
 

 . דונם 22.746 -  שטח התכנית
 

 .משטח המגרש 65% -   תכסית בינוי
 
 :1.1.2019–ורט וליצירת שטחי ציבור במרחב שלבים מדיניות לקביעת הנחיות לתכנון מפ - 9078. תא/2
 

 :מוצעמצב תכנוני 

, הממשיכה רצף פעילות במרחב בבסיס התכנית עומדת הכוונה ליצירת סביבה עירונית אינטנסיבית

 בה. שימושים מגוונים המתקיימיםמשלבת בין ו

ת ולמטר הוכלוסייהאהתכנית המוצעת מאופיינת בעירוב שימושים באופן הנותן מענה לצרכי כלל 

מבנים ומוסדות ציבור ושטחים פתוחים תוך שילוב עקרונות מלאכה, מגורים, מסחר, תעסוקה, 

 פיתוח בר קיימא. 

התכנית מסייעת בביסוס מבואות יפו כמרכז תרבותי יצרני בהגדרת מגרש ציבורי הכולל מבנה 

ך, תרבות וקהילה, שילובים פרוגרמתיים נרחבים וייחודים לשימושי חינותעסוקה שמאפשר 

אמנות, מלאכות, חינוך, טכנולוגיה, עיצוב וכדומה. . כמו כן התכנית קובעת מוקד תעסוקה 

 ומדיניות שלבים.  5000בהתאמה לתכנית המתאר תא/

בנוסף קובעת התכנית שטחים פתוחים הכוללים שטח ציבורי פתוח המקשר בין גן כרונינגן 

ה האקדנמית, קביעת כיכר בזיקות הנאה למעבר ושהיית ובלומפילד לדרך בן צבי ודרומה  למכלל

רגל נוספות עד -רגל  בפינת הרחובות שלבים והתחיה וזיקות הנאה למעבר ושהיית הולכי-הולכי

 לקירות המבנים לצורך שיפור הקישוריות ופעילות מלאה של קומות הקרקע. 

י רגל אשר יחזקו את פעילות בנוסף, מייצרת התכנית דופן פעילה, קולנדות, רחבות ומעברי הולכ

 הציר הירוק לאורך רחוב התחיה ואת רחובות בן צבי ושלבים. 

התכנית נהנית מנגישות למערכת הסעת ההמונים הקיימת והעתידית: מטרו, קו אדום של הרק"ל, 

 שבילי אופניים ונתיבי תחבורה ציבורית.

  
 תיאור מטרות התכנון:  

מושים המהווה המשך לפיתוח האזור בהתאם לתכניות הקמת מרחב עירוני מגוון בעירוב שי .א
חדשות שאושרו בשנים האחרונות ולתכניות המתוכננות, תוך חיזוק התשתית הציבורית 

 והמאפיינים היצרניים הייחודיים לאזור. 
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מבנים חדשים בבנייה גבוהה, הכוללים עירוב שימושים  והקמת, הריסת המבנים הקיימים .ב
 יח"ד חדשות ומבני ציבור. 400 -למסחר, תעסוקה ולכ

יעודי קרקע מתעשייה, מלאכה, מסחר, שצ"פ ודרך לאזור מעורב למגורים, תעסוקה ומסחר, שינוי  .ג
 .שב"צ ושצ"פ

 .5000בניה בהתאם לתכנית תא/תוספת שטחים  .ד

 הקצאת שטחים סחירים לשימושים מגוונים שאינם למגורים בקומות הקרקע  .ה

ומבנה  69-72בשטח, למעט מבנה תחנת כיבוי אש בחלקות  פינוי והריסה של כל המבנים הקיימים .ו
 .14"בית התעשייה יפו" ברחוב התחיה 

 

 התכנון המפורט כולל הוראות בינוי עפ"י המפורט להלן:
כפי  םתתאפשר הקמתה של תחנה כיבוי אש חדשה על פי הצרכים הפרוגרמתיי 

 שהתקבלו מכיבוי אש בתא שטח מורחב ביעוד ציבורי.

קומות כולל קומת קרקע גבוהה אשר תכלול שימושי מסחר  25ה בן מגדל תעסוק .1
 וקומת מתקנים טכניים גבוהה בצמת הרחובות שלבים בן צבי.

קומות כולל קומת קרקע גבוהה אשר תכלול שימושי מסחר  25מגדל מגורים בן  .2
 וקומת מתקנים טכניים גבוהה בדופן התחיה ושלבים.

קומות לרבות  3א הכוללים מבני בסיס בני קומות כ" 15ארבעה מבני מגורים בני  .3
קומות  12קומת קרקע גבוהה אשר תכלול שימושי מסחר ושתי קומות תעסוקה, 

 לשימוש מגורים, וקומה גבוהה למתקנים טכניים.

 .65%תכסית בינוי מעל הקרקע בהיקף של עד  .4

 .לפי כלל הזכויות והנפחים ובהתאם לתכנית צ' -מבני ציבור  .5

יקבעו ביעוד ציבורי )כולל הוראות מעבר בדבר 14חוב התחיה המגרש והמבנה בר .6
 שימושים חורגים לתקופה קצובה(.

 בתאום עם אגף נכסי העירייה יקבע מועד העברת החזקה במבנה לעיריית תל אביב.  .7
 
 
 

 זכויות: –טבלת השוואה 
 כלל המגרשים הסחירים

 מצב מוצע  (250מצב קיים )ע"פ תא/ נתונים
 דונם 11.037 ד' 14.495 שטחי מגרשים 

סה"כ 
זכויות 

 בניה

 644% 185% אחוזים
 25%עיקרי +  %160תעשייה:  מ"ר

 שירות
  120%מסחר: 

סה"כ ברוטו מעל הקרקע:  
  מ"ר 26,671

 מ"ר 40,815מגורים: 
 מ"ר 30,204תעסוקה ומסחר: 

 מ"ר 71,019סה"כ ברוטו מעל הקרקע:  

 קומות 25עד  קומות 4עד  3 קומות גובה
 מ' 105  מטר גובה

 65% 50%עד  תכסית
מקומות חנייה )רכב 

 פרטי(
 :מרבי תקן חניה 

  0.8:1למגורים 
 . 1:240תעסוקה 

, או התקן התקף לעת 
לפי  הוצאת היתר בניה

 .הנמוך מביניהם
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 שטחים: –טבלת השוואה 
 מצב מוצע מצב קיים  ייעוד קרקע

 - דונם 10.072 תעשייה
 - דונם 4.423 מסחר

 דונם 11.037 - מגורים, מסחר ותעסוקה
 דונם 1.030 דונם 1.030 שצ"פ 

 דונם 8.649 דונם 2.547 מבנים ומוסדות ציבור
מבנים ומוסדות ציבור לחירום 

 והצלה
יש יעוד קרקע כזה?   דונם 2.029 -

צריך להיות תחת אותו יעוד קרקע 
 .ללא קשר לבעלות –של מבני ציבור 

  - דונם 4.5941 דרכים
 - דונם 0.08 מתקן הנדסי

 דונם 22.746 דונם 22.746 סה"כ
 
 

 תשריט מוצע:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 דונם. 11.037סה"כ  –אחוז מסה"כ שטח הקרקע הסחיר בתחום התכנית (1)
 אחוז מהשטח העיקרי. (2)
 דונם. 11.037ב לפי סה"כ שטח הקרקע הסחיר בתחום התכנית סה"כ מ"ר מחוש (3)

 שימוש יעוד

 שטחי שירות שטח עיקרי

מתחת  מעל הקרקע
 לקרקע

 מתחת לקרקע מעל הקרקע סה"כ

 (1) % (3)מ"ר  (2) % מ"ר (1) % מ"ר % מ"ר (1) % מ"ר

מגורים, 
מסחר 

 ותעסוקה

 40% 11,661 264% 29,154 - - 264% 29,154 מגורים
תעסוקה  600% 66,222

 ומסחר
23,234 210% - - 23,234 210% 6,970 30% 

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור
לחירום 

 והצלה

 ציבורי
עפ"י 

תכנית 
 צ'

עפ"י 
תכנית 

 צ'
- - 

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
תכנית 

 צ'

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
תכנית 

 צ'

 מבנים
ומוסדות 

 ציבור

ציבורי 
 ותעסוקה

עפ"י 
תכנית 

 צ'

עפ"י 
תכנית 

 צ'
- - 

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
תכנית 

 צ'

עפ"י 
 תכנית צ'

עפ"י 
תכנית 

 צ'
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 :זכויות בנייה

 יח"ד. 400-: כ  מגורים
 יח"ד לדונם )מתוך השטחים בייעוד מגורים, מסחר ותעסוקה( 37:  צפיפות

  מ"ר 73: שטח עיקרי ממוצע ליח"ד
 תמהיל יח"ד הסופי ייקבע לעת תכנית העיצוב.

 נתונים נפחיים:
 קומות. 25עד  1-: מ  תמספר קומו
 מ'105מ' עד  4-: מ גובה יחסי

 מהשטח הסחיר. 85%משטח התכנית, תכסית מרתף לא תעלה על  65%: עד  תכסית
 בהתאם לתכנית צ'. –: קווי בניין במגרשים הציבוריים  קווי בניין

 
 עקרונות ודברי הסבר נוספים:

אם לשינויים בהרגלי הצריכה ניתן יהיה להמיר שטחי מסחר לשימוש תעסוקה ולהיפך בהת .1
והתעסוקה, ועל מנת לאפשר גמישות תפקודית מרבית. ייקבע בהוראות לתכנית  כי "חזית 
מסחרית" תכלול: חזית פעילה לרחובות, תוך אפשרות לשימושי מסחר, שימושים בעלי אופי 

זיקה ישירה ככל שיהיו, ימקמו שימושים בעלי  –ציבורי, תעסוקה ושטחים ציבוריים. מבני ציבור 
 לרחוב באמצעות ריבוי שימושים, כניסות ושקיפות החזיתות. 

ככל שיותקנו מרחבים מוגנים קומתיים )ממ"קים( במקום ממ"דים, תותר המרה של יתרת שטחי  .2
  מ"ר שהיו משמשים עבור שטחי ממ"ד( לשטחים עיקריים. 12השירות העודפים )מתוך 

ושים המותרים במגרש מעל הקרקע למעט מגורים, קומות המרתף העליונות יותרו כל השימ 2-ב .3
ובלבד שלא יבואו על חשבון שטחי השירות הנחוצים לתפקוד הבניין. בנוסף לאמור לעיל ובכפוף 
לצמצום תקן החניה הנדרש, ככל שיהיה, יתאפשר שימוש בקומות המרתף כשטחים עיקריים 

ם שיתופיים ומתן שירותים לצרכי מסחר, בילוי, מרכזים לוגיסטיים, אחסנה ותפעול רכבי
 )כדוגמת קופ"ח, טיפולים וכו'(.

 
 

 תחבורה, תנועה, תשתיות:  
 הנגישות למרחב התכנון ברכב מתבססת על שתי כניסות לרמפת ירידה לחניונים מרחוב התחייה.  .1

קיימת נגישות טובה לאופניים דרך שבילי אופניים קיימים ומתוכננים ברחוב שלבים, דרך בן צבי  .2
 התחיה. וברחוב

בסמוך לתחום התכנית קיימת ומתוכננת מערכת תחבורה ציבורית נרחבת הכוללת נת"צ לאורך  .3
מ'  200-שלבים, מסילת הקו האדום של הרכבת הקלה עם תחנה שדרות ירושלים )במרחק כ

קרקעית בצומת הרחובות שלבים וקיבוץ גלויות -עם תחנה תת 2Mממערב לתכנית( וקו המטרו 
 מ' מדרום לתכנית( 450מצפון לתכנית( ותחנת נס לגויים )מרחק מ'  400-)מרחק כ

גלגלי אחר, בהתאם למדיניות הועדה -בכל שטחי התכנית, יינתן פתרון לחניית אופניים ורכב דו .4
 המקומית.  

 פתרונות פינוי אשפה ופריקה וטעינה ימוקמו בתחום המרתפים. .5

באמצעות גישה מהמרתפים של מגרשי  ויינתנ 60פתרונות לפינוי אשפה ופריקה וטעינה לחלקה  .6
 המגורים.

  0.8:1למגורים  - תקן חנייה מרבי: .7
  1:240לתעסוקה  -

שנמסרת בשלמותה  60משטח התכנית למעט שטח חלקה  85%תכסית קומת המרתף לא תעלה על  .8
. יחד עם 23-24סעיפים  4/'/ב34יהול מי הנגר יעשה בהתאם למפורט בתמ"א לבעלות העירייה. נ

 משטח המגרשים. 85%ח המרתפים לא יעלה על זאת שט

 יתאפשר שימוש במתקני חנייה מכניים, לרבות מעליות לרכב. .9
הקרקע בשיקול דעת הועדה. -הקרקע לשטחים עיקריים בתת-ניתן יהיה להסב שטחי שירות בתת .10

השימושים בקומות  מ' נטו. 4.00-הקומות הראשונות לא יפחת מ 2-חניה בהת מרתף וקומגובה 
 , בילוי ופנאי וכו'(ר)סיטונאי, בידו 5000"  בהוראות תא/2ף יוגדרו עפ"י הגדרת "מסחר המרת

 
 איכות סביבה )מטרדים, סקר אקלימי וכו'(:  

 לעניין זה. 5000ע"פ הוראות והנחיות תא/ .1

מיקום  אוכל.-נידוף ריחות ואיוורור בבתיהנחיות ליקבעו הוראות התוכנית  -איכות הסביבה  .2
הנושא יתואם מול  בשלב העיצוב האדריכלי. יקבע ל החניונים עם המפוחים ש פתחי היציאה

 .לאיכות הסביבההרשות 



 פורום מה"ע
14/03/2021 

 התשב"צ - 4963תא/מק/

 

2007מבא"ת ספטמבר    

 

: התכנית תכלול הנחיות בנוגע לנושאים שלהלן בהתאם לדרישת אדריכל העיר בניה ירוקה .3
 והרשות לאיכות הסביבה:

רו אקלים, ביצוע והצגת סקרים בנספח בנייה ותכנון בני קיימא אשר יכלול את נושאי המיק .א
גלגלי, -ייצור אנרגיה, התייעלות אנרגטית, מחזור אשפה, מחזור פסולת בנין, חנייה לרכב דו

 טעינה לרכבים חשמליים.

ביצוע והצגת סקר אנרגיה אשר יכלול התייעלות אנרגטית, ייצור אנרגיה מקומי  -אנרגיה  .ב
ת עבור טעינה לרכב )סולארי, גז טבעי וכד'(, שימוש באנרגיות מתחדשות וכן תכנון תשתיו

 חשמלי. 

והפנייתם להשקיות הפיתוח  שימוש במים מושביםו חיסכון במים שפירים התכנית תבטיח .4
 .בשפ"פ

וניהולו  ניהול מי נגר ומניעת שיטפונות באמצעות הפחתת כמות הנגרהתכנית תבטיח  מי נגר: .5
 בתחום המגרש.

 :חומרים  .6

 שימור ושימוש בחומרים ממוחזרים. .א

 וצקה. ניהול פסולת מ .ב

רגל ושטחים פתוחים עם צל עצים, הבטחת בתי -רחובות להולכי: מרחב ציבורי ופרטי מקיים .7
עומק אדמה גננית בבתי הגידול מעל חניון   גידול לעצים בשטחים הפתוחים, ומדרכות הרחובות.

קו"ב. מיקום והיקף בתי הגידול יקבע  22 -מ', יתוכננו בתי גידול שלא יפחתו מ1.50-לא יפחת מ
  במסגרת תכנית לעיצוב אדריכלית ובהתאם להנחיות עיריית תל אביב לאותה עת.

 קומפקטיות, נגישות וקישוריות, נגישות לאופניים / רכב דו גלגלי. –תחבורה  .8

 או אחר. 5281לת"י   -הסמכת המבנים לתקני בנייה ירוקה  .9

  צמצום אי החום העירוני בתכנית. -שמירה על מיקרו אקלים  .10
 

 : עם הציבור התייעצות 
 התכנית מקודמת ביוזמה ובשיתוף בעלי הקרקע ובהתאם למסמך מדיניות מאושר של הועדה המקומית.

 תחום התכנית אינו גובל באזור מגורים.
בהתאם לזאת מוצע לקיים טרם הדיון בוועדה המקומית מפגש התייעצות הפתוח לציבור הרחב, אליו 

 גובלים. יוזמנו  גם נציגי ציבור ובעלי העסקים ה
 

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד צוות
 

ממליצים לקדם את התוכנית לדיון להפקדה בוועדה המקומית בהתאם לאמור בדרפט ובכפוף לתנאים 
 הבאים:

יתואמו עם אדריכל העיר והצוות חתכי הרחובות, עקרונות הבינוי והפיתוח, זיקות ההנאה למעבר  .1
טחים הסחירים לאורך הרחובות ותכנון המרחב הציבור, עיצוב קומות הקרקע ופריסת הש

 הציבורי.

 תיאום סבב הערות מול המחלקות הנדרשות. .2

 איחוד וחלוקה של כל החלקות בתחום הקו הכחול.תכנית התכנית תקודם כ .3

וכתב התחייבות על אי  תנאי לכניסה לוועדה המקומית חתימת היזמים על כתב שיפוי כתב שיפוי: .4
 .תביעה

בהתאם   מספר יחידות הדיור יקבע   .המוצעים למגורים ולתעסוקה יבחן היקף שטחי השירות .5
 שטחי השירות הנדרשים.לגיבוש 

 תנאי לדיון בוועדה יהיה קביעת היקף תועלות ציבוריות נדרשות. .6

עדה יהיה גיבוש מתווה משפטי, כלכלי ונכסי למאפייני השימושים והמלאכות ותנאי לדיון בו .7
 .ואישורו אצל מהנדס העיר, אגף נכסים והמחלקה המשפטית ציבור ביעוד מבני 60במבנה בחלקה 
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 יפו:-התייחסות הגופים המקצועיים בעת"א – מהלך הדיון
 

מציין את החשיבות והערך של תכניות התחדשות השומרות על מבנים ומרקמים  אדר' העיר
קיימים. בעלי ערך. התכנית נראית מאוזנת מבחינת נפחי הבנייה ועירוב 

 שים שהיא מציעה. השימו
 ציר התחייה הינו ציר ירוק ונדרש תאום מול יחידת אדריכל העיר לנושא זה.

 נדרש לתאם את נושא הכניסה לכלי רכב.
 תאום חומרי גמר ועיצוב חזיתות המגדלים.  

יש לסיים תאום מול היחידה לתכנון בר קיימא ושהתכנית תכלול הוראות 
 רלוונטיות לדרישות העירוניות. 

במידה ומעוניינים לשמור על שימושים קיימים בתחום התכנית יש לשלב  שוירי
 במסגרת  השימושים המותרים בתכנית ועל מנת שלא יידרש שימוש חורג בעתיד.

 
לגבי מבנה התעשייה נדרש להבהיר האם יוגדר לשימור ואילו הגדרות יוטמעו 

 בתכנית, לרבות התניות לשימור/שיפוץ.
 יש לוודא הפרדת כניסות ומערכות.  -ר ותעסוקהבמבני מגורים עם מסח

 
יש לבדוק זכויות בניה במגרש ציבורי ,שכן, בהתאם לתכנית צ' קיים שוני גדול 

  400%במגרש מוקף במגרשים המיועדים למגורים לבין   המותרים 270%בין 

 'במגרש מוקף בשטחים ציבוריים , דרכים ,שבילים וכו
 

מח על התוצאה התכנונית. מדובר באחת הלל הלמן: מברך על התכנית וש
 התכניות הטובות והאזור מייחל לתכניות מסוג זה. 

 יש לוודא התאמה לתכנית התנועה המאושרת לרחוב בן צבי. תנועה
 -הקרבה לקו אדום, לנת"צ ולתחנות מטרו עתידי מאפשרות לצמצם תקן חניה ל

 לתעסוקה. 1/350-למגורים ו 0.5
רכב יותרו רק במסגרת קווי הבניין ויוכלו בתוך נפח  יש לוודא כי רמפות לכלי

 הבניינים.
 יש לבחון את פתרון הגישה לכלי רכב מרחוב התחייה. 

 .10.2020 -נערך תאום מוקדם והועברו הנחיות להכנת נספח סביבתי ב איכות סביבה
יש לתת את הדעת להשפעות של אצטדיון בלומפילד ותחנת כיבוי אש על המגורים 

 נות הנדרשים. יתכן שחלק מהפתרונות ידרשו במקור.והפתרו
 הוגש תאום הנדסי. תיאום הנדסי

יש לתאם את המקומות  -חשוב לציין את הבנייה התת קרקעי בזיקות הנאה
 הללו. רח' בן צבי, מקודמת תכנית לרחוב ויש

 יש לבצע תיאום מול מי אביבים ולקבל אישור על נספחי התשתיות מי אביבים
מים ביוב וניקוז עוברים בשצ"פ המתוכנן. יש לקחת בחשבון ולבדוק *תשתיות 

 האם נכון לתכנן שצ"פ על תשתיות או למצוא חלופה אחרת.
 קיים קו ביוב שאמור להתבטל בגלל הבינוי החדש. 3320: ברחוב ביוב

 יש לתכנן התחברות לקווים ראשיים ברחוב התחייה וברחוב בן צבי
. קו זה כרגע סוגר טבעת בין קווים. 1964שנת מ 4: מגרש חוצה קו מים "מים

כאשר יתוכנן לבטלו בגלל הבינוי החדש יש למצוא פתרונות לסגירת טבעת 
 וחלופה אחרת.

ס"מ לקוטר  150: לפי תכנית אב לניקוז יש להגדיל קוטר קו ניקוז מניקוז
 ס"מ 150/250

 ס"מ. 60בשטח המגונן המתוכנן קיים קו ניקוז קוטר 
שטח נקי ממרתפים. יש להציג דו"ח הידרולוגי עם פתרונות  15%יש להשאיר 

 להשהייה וחלחול ועמידה בתנאי מנהל התכנון לניהול נגר.
 השבחה

 

 אין הערות

 אסטרטגית
 

התכנית עברה תאומים רבים סביב מבנה המלאכה. נדרש לחשוב על המשך 
 השימושים הקיימים לתקופת ביניים או לאורך זמן. 

 
 עשתה בדיקת היתכנות בעבר ויש להעביר מסמכי תכנית.נ מבני ציבור
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 :החלטת מה"ע
מברך על התכנית, מדובר בתכנית שעושה עירוב שימושים מלא ובדרכים מגוונות. יש לתת את הדעת 

 לתמהיל דירות מגוון שיאפשר מגוון אוכלוסיות. יש לתאם את המרחב הציבורי מול אדריכל העיר. 
הינו הבניין הציבורי ותפקודו לאורך הזמן. יש לתת את הדעת על שימור האתגר הגדול של התכנית 

המלאכות בבניין ולפרוט את הכוונות להוראות ברורות בתכנית לרבות פתרונות קנייניים רלוונטיים 
למעבר בין הפרטי לציבורי באופן חלק ומבלי לפגוע בבעלי המלאכה הפועלים בבניין. אופי השימושים 

בנה מארג שימושים שאינו מוכר בארץ, לרבות בי"ס למלאכות, מלאכות יד, בי"ס למבוגרים בבניין נידון ונ
 וכו'. 

 
 מאשר קידום התכנית לדיון בוועדה המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.
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 יפו-לתכנון ובניה ת"א הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מיקום:
 . ברחוב בורמה בדופן הדרומית של שכונת קריית שלום בינוי-במתכונת פינוי ת עירוניתתוכנית התחדשו

 גבולה הדרומי של התכנית הינו לאורך  תוואי הרק"ל )הקו הירוק( בסמוך לתחנת פנחס לבון.
 ממערב לשטח התכנון פארק החורשות.

 
 קרית שלום שכונת– 20,22,24,26,28,30,32,34,36,38בורמה   כתובת:

 
 ושים וחלקות בתכנית:ג
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

7065   209,217 218 

 
 דונם 3.588: שטח התכנית

 
 כתובת:

 
 

 תמר פרצוב –פרצוב ארכיטקטורה      :מתכנן
 חברת עזרה ובצרון          :יזם

 פרטיים     בעלות:

 
  :מצב השטח בפועל

 יח"ד. 80קומות ,ללא קומת עמודים. הכוללים כ 4שני מבני שיכון רכבת בגובה כולל השטח 
קומות ממזרח  4מצפון , ומבני שיכון בגובה  הבניה הסמוכה  מאופיינת בבנייה נמוכה )רביעיות(

בשלבים שונים  ע"י חיזוק  38תמ"א  -הממוקמים בהעמדת "דמקה", ונמצאים בתהליכי התחדשות
 קומות.  7.5ד לגובה של ותוספת קומות ע

ר מטרופוליטני ועורק תחבורה צי שהינובין השכונה ובין דרך בן צבי,  חיץ האופי הבינוי המאורך מהוו
 תוואי הרכבת הקלה.החוצץ בין המגורים ל בצמוד למבנים, מדרום, רצועת שטח ציבורי פתוח ראשי.
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  :מדיניות קיימת
 5000תוכנית המתאר תא/

 .4+1-,רחק , אזור מגורים בבניה עירונית804אזור  תשריט אזור יעוד:
 קומות( 15קומות, מרקם ובו בניה נקודתית חריגה לסביבתה)עד  8נספח עיצוב עירוני: עד 

 נספח אזורי תכנון ומתחמי תכנון: מתחם להתחדשות עירונית
 נדרש מסמך מדיניות–הנחיות מיוחדות 

 
את התפיסה הכוללת להתחדשות דרום השכונה הכלול : מתחם זה תואם מדיניות להתחדשות קרית שלום

במסמך המדיניות המקודם על ידי מחלקת התכנון.  מרחב תכנון ההתחדשות כולל גם מתחם סמוך )משגב 
המקודמים בדופן. לאור זאת, הומלץ על  38גיתית( המקודם בהליך של פינוי בינוי ותהליכי תמ"א -עם

נחים לעניין נפחים, תמהיל יחידות דיור , מרחב ציבורי קידום התכנון הנ"ל בהתאם לעקרונות המ
 והקצאות לצרכי ציבור. 

 
 :קיים מצב תכנוני

 (1960) 503 \תא
 א, שטח פרטי פתוח2אזור דירות יעוד קיים:  
 לקומה  25%:זכויות בניה 

 . 37%תכסית המבנים במצב קיים כ 
 י מימוש הרחבות(. מ"ר. ) לפנ 60-יח"ד קיימות, ממוצע יחידת דיור קיימת:כ 80
 

 (1989) 2230\תא
 Nמ"ר לדירה, בנין טיפוס  82תוכניות הרחבה עד 

 מיחידות הדיור עברו הרחבות במהלך השנים. מרבית יחידות הדיור נותרו במצבן המקורי.   10% 
 

 :מוצע מצב תכנוני
חדשים ובסה"כ  התכנית מציעה הריסה של שני שיכוני רכבת והקמת ארבעה  מבני מגורים מטרת התכנון:

 יחידות לדונם( . 55יחידות דיור חדשות ) צפיפות מוצעת של   198
 מ"ר 61: מ"ר מבונה )בהתאם לרח"ק  המקסימאלי(, גודל ממוצע ליחידת דיור  17940שטח הבינוי הכולל  

 )פלדלת(
 

נוספים מ"ר  200 -(  ו219,217החלקות בייעוד המגורים במלואן ) 2תחום התוכנית המוצעת כולל את 
 המשמשת כדרך סמוכה לטובת תכנון מטבי עקב צורתו הליניארית של המגרש.   218מחלקה 

 
 : עקרונות הבינוי

  קומות  15)בשלושה מבנים(  ובגובה של  קומות + קומת גג חלקית בנסיגה 7גובה הבינוי החדש עד
המשכית בשטח של  )בבנין המזרחי( , כאשר בשני הבניינים המזרחיים תשולב  קומת מסד ציבורית

 מ"ר אשר מייצרת רחבה פעילה  . 550כ
  עקרונות הבינוי שואפים לשמר את מקצב וכיווניות המבנים הקיימת לאורך רחוב בן צבי תוך

 חיזוק החזית לרחוב כחזית פעילה.
  קומת הקרקע בכל המבנים כוללת מבואות כניסה ורצועת גינון מכיוון רחוב בורמה,  ומסחר בקנה

דרום(  -י הפונה לרחוב בן צבי.  תוך חיזוק הקישוריות בין השכונה  לדרך בן צבי )צפוןמידה מקומ
מערב ברחוב בורמה –ומתן עדיפות להולכי הרגל. במסגרת הפיתוח הנופי ישמר מעבר מזרח 

 מהשכונה לפארק החורשות, לאורכו יתוכנן פיתוח נופי איכותי ואזורי שהייה ציבוריים.

 צפונה לרחוב בורמה עבור בינוי 0, למערב לשצ"פ 0 –לדרך בן צבי מדרום  :קווי הבניין המוצעים .
 מ'.  4. ממזרח קו בניין 0קומות ובינוי שטח ציבורי קו בניין  15מ'. עבור בניין  4רקמתי קו בניין  

 מ', 13 -קומות כ 8קומות ומבנה  15מ'. מרווח בין מבנה  8מרווח בין המבנים הרקמתיים  
 

  תמהיל הדירות
 מ"ר(  71מ"ר+מרפסת )שטח של כ 12דירות התמורה המוצעות כוללות תוספת של 

מ"ר(, בינוניות  35מ"ר פלדלת בתמהיל מגוון,  יכלול דירות קטנות )  61 -ממוצע הדירות בכלל הפרויקט כ
מ"ר( ומעט דירות גדולות.  הבנין המזרחי הכולל ריבוי של יח"ד בקומה יתן מענה מיגון קומתי.  80)כ

 בשאיפה דירות התמורה ינתנו בבניה המרקמית.
 

 לאור הקרבה לתוואי הרק"ל התכנית מקודמת ללא חניה ועל כן מתוכננת קומת תת הקרקע תחבורה:
משטח המגרש ויהיה בעל שטחי  30%לטובת שמוש מסחרי. שטח המסחר בתת הקרקע יהיה בהיקף של כ 
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קומות המסחר)קרקע ותת הקרקע( יתוכנן מרחוב שירות וכניסות עצמאיות. אזור פריקה וטעינה עבור 
 בורמה.

 
 במסגרת התכנית, משולב הטמנת חדר טרפו שבשלבי הקמה כיום בסמוך למגרש )ברחוב בורמה(.

 
לתכנית לא נדרש חוו"ד סביבתית, יחד עם זאת יש לקבל את חוו"ד מחלקת אדריכל העיר  איכות הסביבה:

 לעניין אדריכלות בת קיימא והצללות.
 
 : בהתאם לחוו"ד היחידה האסטרטגית,קצאה לצרכי ציבורה

בשכונת קריית שלום מאזן חיובי של שטחי ציבור, וכן לא צפויה הצפפה משמעותית )מרבית השכונה בנויה 
 בבינוי של רביעיות עם אפשרות להרחבת הדירות הקיימות(. 

 כחלף הפקעה  שטח למבני ציבור: בשל מגבלות התכנון יש להקצות שטחי ציבור מבונים
 מ"ר.  500 -בהיקף של כ

 לתכנן כשפ"פ/זיקת הנאה לציבור ולשמור על מעברים לציבור   מרחב פתוח לציבור: יש
 ובהמשך של דרך בורמה לשצ"פ ממערב )כמוצע במפה בצהוב(. בין דרך בורמה לבן צבי 

 ות יש לתכנן תמהיל שטחי דירות מגוון הכולל שמירת המלאי הקיים של יח"ד דיור קטנ
מ"ר( שעלול להצטמצם בעקבות תכניות  51-85בינוניות )-מ"ר( וקטנות 50מאד )עד 

מ"ר )עיקרי + ממ"ד  85להרחבות ולהתחדשות עירונית בשכונה, בצד דירות גדולות מעל 
ככל שיבנה(, שיתנו מענה למשקי בית גדולים יותר ויפנו לאוכלוסייה יציבה שתתרום 

מכלל הדירות  20%לפחות   -הדירות הגדולות  היקף לתחזוקת המבנים לאורך זמן.
 ובייחוד בבינוי המגדלי המזמן אתגרי תחזוקה.

 
 

 :טבלת השוואה
 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 500% 147%) בנוי בפועל(      אחוזים סה"כ זכויות בניה

 17940 4995   ) בנוי בפועל(     מ"ר

 - 37% אחוזים זכויות בניה לקומה
 - מ"ר ) משתנה( 1251 מ"ר

 גג חלקית   קומות+ 7מבנים עד  3 4 קומות גובה
 קומות 15  1מבנה 

 
 מטר,   55-מגדל כ מטר 12-כ מטר

 מטר 37גובה בניה מרקמית כ
 65% 32% תכסית

 0  בתחום המגרש 0 מקומות חניה

 
 .יידרש הצגת מתווה שיתוף ציבור בועדה דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

בסביבת המתגוררים השכונה והתושבים  ועדמפגש עם יכלול מפגש עם בעלי הנכסים והמתווה י מוצע כ
 הפרויקט.

 בביצוע על ידי חברת "גבים"דו"ח סקר חברתי: 
 

 :זמן ביצוע
 שוטף
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 תכנית מפלס הקרקע:

 
 תכנית קומה טיפוסית

 
 חזית לרחוב בן צבי 
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 (דרום-פומחלקת תכנון י: )מוגש ע"י חו"ד צוות
 
 

 בתנאים הבאים: מומלץ לקדם את התכנית לדיון בוועדה
  

 היקף ומיקום הקצאת מגרשי הציבור. התכנית תואמת חוו"ד היחידה האסטרטגית לענין 

  לענין מיקום ואיכות השטחים הציבוריים.  מבני ציבור -תכנון מבניםנעשה תיאום עם מחלקת 

  .נערך תיאום ראשוני עם אדריכל העיר 
הרחובות הסופי  , פיתוח קומת הקרקע כקומה רציפה והנחיות לתכנית העיצוב יקבעו עם  חתך

 המשך קידום התכנית.

 .ידרש תיאום עם הרק"ל לענין חתכי הרחוב ויצירת רצף הליכתי לדרך בן צבי 
   .נדרש אישור סופי של התחשיב הכלכלי ובחינה באם נדרש תועלות ציבוריות 
  הנכסים לעניין תחום הדרך הנכללת בתכנית ובחינת תמורה בעבור ידרש תיאום סופי עם אגף

 הכללתה.

 יחד עם זאת, יש לבחון תנועתית ושמאית אפשרות  .0לענין תקן חניה  אגף התנועה התקבל אישור
 עתידית לתוספת חניה תת קרקעית מינימלית.

 . התכנית תכלול טבלאות איחוד וחלוקה 

 
 
 

 :יפו-קצועיים בעת"איחסות הגופים המיהת – מהלך הדיון
 

 התכנית תואמה מול שושנה ממשרד אדריכל העיר. אדר' העיר
יש לתת את הדעת על הקשר בין רחוב בורמה לשצ"פ ממערב שסומן כאזור 

 לפריקה וטעינה. 
 יש להציג שלביות מימוש )הריסה מול בינוי(.  רישוי

 יש לציין איסור דירות קרקע.
 מסחרי בקומת הקרקע. יש לציין מינימום הכרחי של שטח 

 אין הערות תנועה
 

 נערך תאום מוקדם. התכנית אינה נדרשת לנספח סביבתי. איכות סביבה
 לא הוזכר נושא חדר הטרפו הנמצא בשלבי הקמה. יש לבחון את השפעתו

 על התכנון המקודם.
 בהתייחס לשטח למבנה ציבור: מומלץ לא למקם שימושים רגישים

 .בשל מיקומה של התכנית
 יוטמעו הדרישות לשלב העיצוב האדריכלי והיתרי הבניה.  בסבב הערות

 
חדרי טרפו זמניים, יש להקצות מקום  2הוגש מידע לתכנון, נת"ע הקימו  תיאום הנדסי

 שנאים שיועתקו. 2-בפרויקט ל
 יש לבצע תיאום מול מי אביבים ולקבל אישור על נספחי התשתיות מי אביבים

תיות רטובות כחלק מעבודות של רכבת קלה. יש להתאים ברחוב בן צבי בוצעו תש
 תכנון של התב"ע לפי תוכניות ביצוע של רכבת קלה.

 
ס"מ משנת  15ברחוב בורמה קו ביוב בקוטר . ברחוב בן צבי קו ביוב חדש ביוב:
 דורש החלפה -1953
 – 1960משנת  6ברחוב בורמה קו מים בקוטר ". ברחוב בן צבי קו מים חדש מים:
 .החלפה דורש

שטח נקי ממרתפים. יש להציג דו"ח הידרולוגי עם  15%יש להשאיר  ניקוז:
 פתרונות להשהייה וחלחול ועמידה בתנאי מנהל התכנון לניהול נגר.

  
 השבחה

 
)כולל גובה, תכסית,  1האם זכויות הבניה של ג –לתכנית  1יש לוודא יחס של ג

  ן בנוסף. צפיפות( נכללות בזכויות הבניה המפורטות או שה
 . כתנאי לדיון בוועדהנדרש כתב שיפוי 

 כתב שיפוי מצורף למכרז היזמי ומהווה תנאי לאישור תכנית העיצובהערת צוות: 
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מינהלת 
 הרק"ל

יש לשלב בתחום הבינוי של התוכנית חדר טרפו קבוע אשר יחליף את חדר הטרפו 
ם אלו ברחוב הזמני )יבוטל לעת מתן היתר איכלוס לתוכנית( אשר הוצב בימי

 בורמה לטובת הנחתת רשת החשמל העירונית במסגרת עבודות הרק"ל.
הכנסות 

מבנים 
 ופיתוח

 יש לסיים בדיקה כלכלית.

היחידה 
 אסטרטגית

 

 נעשה תאום מול היחידה האסטרטגית. 
התכנית מוטת דיור קטנות ונדרש להגדיל את הדירות לשם  -לנושא תמהיל דיור

 כולל אוכלוסייה חזקה.קבלת אוכלוסיות מגוונות 
בהמשך רחוב בורמה, יש לשמור על הקישור לשצפ לטובת הולכי רגל )ולא שטח 

 לפריקה וטעינה(. יש להטמיע את מסקנות התסקיר החברתי. 
 יש להצמיד שטחי חצר לשימוש הציבורי ולבצע תאום לנושא זה.  מבני ציבור

לא מופרע ע"י קירות  יש לתאם במסגרת סבב הערות. יש לוודא שהשטח הציבורי
 ממ"ד שיורדים לתוך השטח הציבורי. 

 
 

: יש לנו נציגות מצוינת שמשתפת פעולה וישנו  גילה ברגר, סמנכ"ל התחדשות עירונית , עזרה וביצרון
מאריך את תקופת בינוי, הדבר -פינוי-תהליך טוב מאוד מול הדיירים. נעשה סקר חברתי.  לנושא בינוי

 היזם. טרצון הדיירים ובהיב טיש לבחון את הנושא לעומק בהיבמימוש הפרויקט ולכן 
 

 :החלטת מה"ע
 מברך על התכנית המצוינת ועל הבשורה לקריית שלום.

יש לתת את הדעת לשלביות מימוש כך שהתכנית תעבוד נכון עם השטח. מבקש דיון בנושא הזה לרבות 
 לתכניות עין גב ותקוע. 

 
 המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות. עדהומאשר קידום התכנית לדיון בו
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 ועדה מקומית לתכנון ובניה:  עיצוב ופיתוח מוסד התכנון המוסמך לאשר את תכנית
 

 מערב-התכנית ממוקמת בפינת הרחובות דניאל פריש ודובנוב מצד דרום מיקום:
 

 3דובנוב  כתובת:
 

 גבולות התכנית:

 רח' דניאל פריש –בצפון 

 דובנוב רח' –במזרח 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  782 חלק  6111
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 : שטח התכנית

 ד' 2.682

 

  מתכננים:

 אדריכל התכנית: משה צור אדריכלים ובוני ערים                    

 מאזא ארכיטקטורהמתכנן פיתוח ונוף: 

 מתכנן תנועה: דגש הנדסה

                  יועץ בנייה ירוקה: לשם שפר הנדסה

 יזמים: אחי טיבר, איזי רורברג, גורי סביר

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

 

 מצב השטח בפועל:

 קרקעי-קיים מגרש חניה על

 

 נוני קיים: מצב תכ

 2397תוכנית מתאר תקפה  .1
 תוכנית ג' .2

 1-ע .3
 4תחנות תדלוק שינוי מס'  – 4\18תמ"א  .4

  4\ב34תמ"א  .5

 אישור תוכנית העיצוב ע"י הוועדה המקומית מהווה תנאי למתן היתר בניה בתוכנית  .6

 

 תוכנית העיצוב האדריכלי תעסוק בנושאים הבאים:

 קביעת מיקום עקרוני של  השימושים המותרים  .1

 קביעת הוראות לעיצוב חזיתות המבנים .2

טיפול במדרכות בתחום קביעת הוראות לעיצוב המרחב הציבוריבכיכר ובמדרכות בזיקת הנאה,  .3

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

 קביעת זיקות הנאה במפלס הקרקע ברצף עם מפלס המדרכות בזכות הדרך.  .4

מ' לפחות ברצף לאורך רחוב דובנוב   1.5להבטחת נטיעת עצים בוגרים:  קביעת עומק אדמה גננית .5

 ולאורך רחוב דניאל פריש 

 קביעת מפלסי הכניסה. .6

קביעת מיקום רחבת כיבוי אש, חדרי אשפה, פריקה וטעינה וכניסות לחניונים, אוורור מרתפים  .7

 ומערכות טכניות.

מא ע"פ הנחיות ומדיניות העירייה הצגת פתרונות אדריכליים והנדסיים לנושא בניה בת קיי .8

 התקפה.

 מיקום מתקני חניה לרכב דו גלגלי, לרבות אופניים, במרתפי החניה ובקומת הקרקע. .9

אוורור חניונים ומערכות טכניות תוך התייחסות למרחק מהמבנים הקיימים, עפ"י הנחיות  .10
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 היחידה לאיכות הסביבה של עיריית תל אביב יפו.  

 ת אקלימית המצורפות לתכנית .הטמעת מסקנות חוות דע .11

 
 : מצב תכנוני מוצע

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

 הפתוח בחלקו.

הבניין מחולק לשני נפחים צמודים בתכסית שונה, המייצר קומפוזיציה עיצובית בהתאמה לנפחי  -

בפינת הבניין לכיוון פינת הרחובות –וח כוללת כיכר ציבורית הבינוי הקיים בסביבה. תכנית הפית

 .2397דניאל פריש ודובנוב בהתאם לנספח הבינוי בתב"ע 

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

רחוב דובנוב( ובקומת מ' מקו בניין המזרחי ) 9-בהירים. התכנון כולל כיכר ציבורית. הבינוי נסוג כ

 מ' מפינת הרחובות )מהנקודה המחברת את הרחובות דניאל פריש ודובנוב( . 20 -הקרקע נסוג כ

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

הכניסה לחניה התת קרקעית תתבצע מרחוב  דניאל פריש בצידו המערבי של המגרש. רמפת  -

 מתוכננת בתחום הבניין. הירידה לחניון

 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2397תכנית תא/ נתונים

 שטחים עיקריים

 2397ע"פ תוכנית 

 בשימוש משרדים  6,705 מ"ר

 -שטחי שרות

 מבוקש

 פט שטחי שרותכפוף לאישור הוועדה לדרא מ"ר   2,749 מ"ר

 שימושים

 

 

 6-1קומות  –משרדים  

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

לבקשה לשימוש חורג לאחר הקמת הבניין, אשר מומלצת מבחינה 

 תיכנונית. )שהשימוש אינו עפ"י תכנית תקפה(.

 

 סה"כ כולל קומה טכנית   8 קומות גובה

  

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

 מ' גובה אבסולוטי 49.7

 

 משטח המגרש 60%עד  תכסית הפרויקט

 משטח המגרש  85%עד  תכסית מרתפים
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 הערות:

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

יגברו הוראות התכנית הראשית  -ל חריגה מהוראות התכנית הראשית או התקנותהתכנון והבנייה. בכ

 ותקנות התכנון והבנייה. 

 

עיקרי הוראות התכנית הראשית 

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

 בקומת הקרקע לובי כניסה ושטחי משרדים.

 -לות המגרש ברחובות הגובלים דניאל פריש מצפון ודובנוב ממזרחתחום זיקת ההנאה בגבו -

 יפותחו בהתאמה להנחיות העירייה
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  -הדמיות המבנה

 
 מבט מכיוון צפון

 

 
 מרחוב דובנוב  –מבט מכיוון מזרח 
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 תכנית פיתוח השטח 

 

 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי

 העיצוב האדריכלי  .1

 אפיון המבנה    2.1

 :ור כלליתיא .א

מבנה לשימוש משרדים בבנייה מרקמית

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

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

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

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

 מ' ברוטו 4.5עליונה עד 

 –דניאל פריש )לצפון(  מ', לרחוב 0 –רחוב דובנוב )למזרח(  2397בהתאם לתוכנית תא/ קווי בנין: .ד

מ' מקו  8-מ'. רוחב זיקת ההנאה לצד רחוב דובנוב: כ 3 –מ', למגרשים שכנים ממערב ומדרום  6

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

.המבנה

 

 

בינוי, חזיתות המבנה ומעטפת    2.2

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

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

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

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

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

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

 

 קומת קרקע/קומת כניסה     2.3

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

מזרחית של המבנה בכיוון הכיכר העירונית שבפינת הרחובות דניאל פריש ודובנוב. 

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

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

  אצירת אשפה.

: שטחים משותפים. ג

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

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

 ם להנחיות העירונית.בהתא

 

נגישות   2.4

 התכנון עפ"י תקנות הנגישות התקפות .
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 תנועה 2.5

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

 רחבת כיבוי אש תמוקם באיזור הכניסה לחניה. 

 מסך שטח המגרש. 85%תכסית המרתפים תהווה עד 

 

 

 

מערכות    2.6

 

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

 ע"פ הנחיות הגורמים הרלוונטים.

 מתקנים טכנים והנדסיים:

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

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

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

 ארובה.

 מאגרי המים לשתייה ולכיבוי אש ימוקמו בקומת המרתף התחתונה.   

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

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

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

בה של עריית תל אביב. איוורור מטבחים, מטבחונים ושירותי בהתאם לאישור היחידה לאיכות הסבי

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

 מערבית כפי שמופיע בתוכנית הפיתוח כל זאת בהתאם לדרישות היחידה לאיכה"ס בעיריית תל אביב. 

 ר:ד. אצירה ופינוי אשפה, מיחזו

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

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

 אצירת אשפה. הכל בכפוף לאישור אגף התברואה

 ה. כיבוי אש:

 מערבי של הבניין ברחוב דניאל פריש. -כות לרכב כיבוי אש, בצידו הצפוןבפרויקט מתוכננת רחבת היער

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

 

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

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

 שטחים פתוחים /זיקות הנאה:  3.1

 השטחים הפתוחים בתכנית כוללים:  .1

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

מ'  8-ב זיקת ההנאה לצד רחוב דובנוב: כרוחהמוגדרים כשטח פרטי עם זיקת הנאה לציבור 

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

 לכיוון המבנה.

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

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

 מיקום שבכות אוורור באופן שלא  יהווה מפגע למגרשים הסמוכים. 

 איורור החניון יהיה יהיה לגובה ולא יותר על פני הקרקע. 

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

 ממזרח

ט חום עירוני" ע"י הצללה לאזורים הפתוחים נספח הפיתוח יתייחס לאמצעים למניעת "אפק .3

מקדם החזר  )  בעצים מתאימים ושימוש בריצוף בעל ערכי 

 קרינה/חום( עפ"י הערכים שיקבעו בחוו"ד סביבתית.

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

 .ריהבהתאם לדרישות העי

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

 מטעמו.

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

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

 ם.לנושא אחזקת

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

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

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

מעל רצפה כפולה על עמודונים או תשתית אחרת שתאפר הן את בית הגידול ומניעה של שקיעת 

 ריצוף בתחום בית הגידול.

 CUSIOL TREETUBEעצי הרחוב ישתלו בתעלת שתילה רציפה כדוגמאת 

TREEPARKER .או ש"ע 

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

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

 הוראות לחומרי בתחום הפיתוח : ככלל, לא יותר שימוש בעץ איפאה כריצוף בתחום הפיתוח. .8
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 -מאפייני בניה ירוקה .4

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

ירוקה התקפות בעת הוצאת היתר הבנייה.לבנייה 

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

במפלס הולכי הרגל כל האזורים יעמדו בקריטריונים לנוחות ולבטיחות ולא נדרשים 

 אמצעים למיתון רוחות.

רישות ההצללה של עיריית תל אביב תתאפשר עמידה בד - דו"ח הצללות והעמדת המבנים .ג

באמצעות נטיעת עצים רחבי צל ומיקום מושכל של אזורי שהיית הציבור ביחס להצללת 

הבינוי במרחב הציבורי.

 -יעילות אנרגטית  .ד

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

ה:הבנייה לנושא ז

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

באמצעות התקנת  5281בהשוואה לגינת ייחוס  כמוגדר בתקן ת"י  50%יתקבל חיסכון במים שפירים של מעל 

מערכת לקליטת מי מזגנים מהמבנה והעברתם להשקיית הגינון, התקנת ראש בקרה חכם, שימוש בטפטפות 

אמת כמויות המים בהתאם לעונות השנה ולהמלצת משרד החקלאות.והת

התכנית תכלול פתרון להשהיית מי נגר בתחומה ותאפשר הקטנת הספיקות היוצאות  - ד . ניהול מי נגר

משטח המגרש חף  15%(. התוכנית מקנה 50-ל 1לפחות ביחס למצב הקיים באירועי שיא ) 25%-מהמגרש ב

 יות. מבנייה לפי דרישות עירונ

תותקן מערכת לקליטת מי מזגנים ממבני המשרדים והעברתם להדחת אסלות במבני  -ה . חסכון במים 

 או לשימושים אחרים שיאושרו.\או להשקיית הגינון ו\המשרדים ו

דוח תרמי יבוצע בשלב קליטת הבקשה להיתר כחלק מהליך הגשת אוגדן בניה ירוקה  -ו . דו"ח תרמי עקרוני 

 . בדרוג אנרגטי  5282יעמוד בדרישות ת"י  עדה וקבלת אישור מקדמי. המבנהלמכון הת 5281

 של מכון התקנים הישראלי. 5282ו  1045חתכי קירות חיצוניים וציון שטחי זיגוג העומדים בתקן  יוצגו

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

 ילת עצים, שיחים וריצוף בגוון בהיר.שת

 

 פרק זה כפוף לאישור נספח בניה ירוקה

 

 שינוים לא מהותיים מתכנית העיצוב כפופים לאישורו של מהנדס העיר. - גמישות. 5
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 .  תנאים לקליטת בקשה להיתר:6

 אישור אדריכל העיר. .1

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

המגרש.

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

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

 . תנאי לאכלוס:7

 רישום בפועל של זיקת ההנאה לשימוש הציבור  .1

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

אישור אגרונום מוסמך לביצוע ההוראות לעניין נטיעות ובתי גידול.  .3

 
 חו"ד אדריכל העיר והצוות:

 
 ממליצים לקדם לדיון בוועדה בכפוף למילוי התנאים הבאים:

 

 .תאום הוראות בנושא בניה בת קיימא בנושא גגות המבנה .1

 פרוט הסתרת מתקנים טכניים.  .2

 ו בהתאם להנחיות העירונית.מיקום חניות האופניים ימוקמ .3

 תאום עם אגף הנכסים ואגף שפ"ע בנושא הקמה ואחזקה של השטחים הפתוחים בזיקת ההנאה.  .4

 השלמת הוראות התכנית בכל הנוגע לבניה בת קיימא.  .5

מיקום חדרי החשמל בקומת המרתף בתחום שאינו בשטח זיקת -השלמת מיקום מערכות הבניין .6

יתבצע באמצעות ארובה בגובה שיתואם עם היחידה  ההנאה, אוורור חדר חברת חשמל

הסביבתית העירונית,  מיקום צובר גז במידה ונידרש, הצגת אירורו חניונים לגובה, ומיקום 

שבכות.

 אישור אגף התבואה לפתרון האשפה. .7

אישור כיבוי אש לרחבות המסומנות.  .8

 רת שימוש חורג.לא יותרו משרדים בקומת הקרקע לטובת שטחי מסחר אשר יאושרו במסג .9
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 :יפו-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 

 התכנית מהווה דוגמה טובה למבני משרדים נמוכים ומעוצבים והדבר מבורך.  ס. מה"ע
 

התכנית מקודמת זה זמן, הנפחים ופתרונות העיצוב טובים.  המרחב ציבורי  אדר' העיר
 שלה להגיע לדיון בוועדה.והחיבור לרחובות מבורך והתכנית ב

 יש לוודא שסוגיות בנייה ירוקה קיבלו פתרון. 
 מבקש לבחון את הפיכת לרחוב דניאל פריש לרחוב מנוהל תנועה/מדרחוב. 

 יש להשלים דרישות בהתאם לחוו"ד. 
  

 בשלבי סיום של תהליך התאום. תנועה
 נותר לתאם נושאי חתכי רחוב. 

ב מעניין ומציע הסתכלות אחרת ביחס לחזיתות עיצוב חזיתות מזרח ומער שימור
קיר מסך, אינה חלק  -הבניינים הקיימים במרקם הסובב. החזית הצפונית

 מהשפה של האזור ונדמה שהיא זרה ליתר חזיתות הבניין המתוכנן.
ככלל, בעיצוב המעטפת נדרש לשמור על עקרון ברור של קוביה, של נפח קוביה 

 בסביבה והפתרון מפרק את הקוביה למישוריםהנפוץ בטיפולוגיות הקיימות 
 יש לסדר פירי מינדוף עבור בתי אוכל.  -ככול שמתוכנן להגיש שימוש חורג למסחר איכות סביבה

 
 לרבות קבלת דגשים לזיקות הנאה.  יש להגיש מידע לתכנון תיאום הנדסי

 
 יש לתאם חיבורים מול מחלקת רישוי של מי אביבים מי אביבים

 
מ"ר לתעסוקה עם צורך בתוספת שטחי  6700-גרש באזור ההכרזה הכולל כמ צוות

( על מנת לאפשר את הבנייה. דרפט שטחי שירות יובא לדיון בוועדה 40%שירות )
 ביחד עם תכנית העיצוב.

 התכנון כולל שינוי בינוי מהמאושר בתב"ע והדבר דורש התייחסות הפורום. 
 תקן חניה גבוה לאור הכתוב בתב"ע. 

 בתכנית הנחיה לאישור נספח תנועה ע"י משרד התחבורה.  יש
 

 
: יש מקום לשלב קירות מסך בחזית צפונית. החזיתות החשופות לשמש ישירה כוללות משה צור, אדריכל

 . 50/50-הצללות ע"י האלמנטים השל הבטון הלבן. יחס חזית אטום/פתוח הוא כ
 

 
 :החלטת מה"ע

 
 ן. תומך בפתרונות העיצוב שהוצגו וכן בשילוב מסחר כלפי הרחובות. מברך על התכנית, על עיצוב הבניי

 
 עדה המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.ומאשר קידום התכנית לדיון בו
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 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מיקום:
 מדרום: רח' הברזל - 350,351מזרח: חלקות מ - שצ"פ 622לקה מצפון: ח -דרך  359ממערב : חלקה 

 
 יפו -תל אביב, 7רח' הברזל  כתובת:

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 302 חלק מוסדר 6638
 

 דונם 2.162: תכניתשטח ה
 

  :מתכנן
 אדריכל תכנית: בר אוריין אדריכלים 

 אדריכל נוף –פיתוח ונוף: עומרי עוז אמר מתכנן 
 פיתוח סביבה וקיימות  ESDיועץ בניה ירוקה: 

 יועץ תנועה: דגש הנדסה
 

 קרן ריט בעלות:יזם ו
 

  :מצב השטח בפועל
 קומות מרתף חניה. 2קומות תעסוקה, מעל  4 -קומות הכולל קומת קרקע מסחרית ו 5בניין משרדים בן  

 
  :מצב סטטוטורי קיים

 "אזור תעסוקה צפוני רמת החייל" – 3561נית תא/תכ 
 מאפשרת תוספת זכויות בגין שיפור המרחב הפתוח.

 
 :קיים מצב תכנוני

.  600%עד –אזור התעסוקה רמת החייל. התכנית קובעת זכויות בניה   3561על המגרש  חלה תכנית תא/
 שטחי שירות.  175%שטח עיקרי לתעסוקה ומסחר ו  425%

 תעסוקה,  ומסחר בקומת הקרקע.–ייעוד המגרש 
 

 :מוצע מצב תכנוני
 הקומות הקיימות. 5משרדים מעל  קומות 7, מוצעת תוספת של 3561בהתאם לתכנית תא/

 .)שיפותח בעתיד( חוב הברזל ולכיוון השצ"פבהתאם להוראות התכנית מוצעות חזיתות מסחריות לכיוון ר
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 המגרש למעבר בין רחוב הברזל לשצ"פ.כמו כן מוצע מעבר הולכי רגל בדופן המערבית של 
 

 טבלת נתונים:
 

 3561לפי תכנית תא/ נתונים
 12,136 מעל הקרקע  שטחי בניה 

 12  קומות מספר 

 12,972 600% זכויות 
 מ"ר לקומה 1046 - 48% מעל הקרקע  תכסית

 מ"ר 2,066 -  95% מרתפים 
 

 חלופות לגוון חיפוי 2 –הדמייה 
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 שטחהיתוח פ ניתכת
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 .  העיצוב האדריכלי2
    

 בפרויקט האפיון המבנ   2.1
 

קומות מרתף. קומת קרקע מסחרית לכיוון רחוב הברזל. בחזית  2קומות מעל  12בניין בן  – תיאור כלליא. 
הדרומית ולכוון השצ"פ המתוכנן בחזית הצפונית.  ולובי כניסה בהתאמה למבנה המחודש. כדי לאפשר  

ית אחורית תוכנן פיתוח המגרש בהתאם כולל ביטול חדר טרפו ושימושים טכניים בקומת פתיחת חז
במפלס הקרקע מתוכנן מעבר  הקרקע  וטיפול בגינון ובהתחברות נכונה למפלסים העתידיים של השצ"פ.

 רגלי ומוצל בין רחוב הברזל לשצ"פ העתידי הגובל בחזית האחורית של המגרש.  
 

 :3561ובהתאם לתכסית מותרת בתכנית  תכניות בתוקףי הבניין יהיו ע"פ ווק  –ווי בניין ב. ק
 (3561מ' )לפי תכנית  10הברזל  קדמי לרחוב בנין קו. 

 מ' )במסגרת התכסית מותרת בתב"ע( 4.5מ', מבקשים  5לפי בנין קיים  – צידי מזרח בנין קו. 

 ת התכסית מותרת בתב"ע(מ' )במסגר 4.5מ', מבקשים  5לפי בנין קיים  -מערב  צידיבנין  קו. 

   מ' 7קו בנין אחורי לכיוון השצ"פ. 
 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת   2.2
 – ומריםח .א

   תוספת הקומות החדשות ע"ג קונסטרוקציית פלדה המשמשת גם לחיזוק העמודי בטון
 הקיימים. הקונסטרוקציה הינה גלויה וחיצונית לבניין הקיים.

 רות מסך כולל זכוכית בידודית בין עמודי הפלדה המעטפת של הקומות החדשות מקי
 הנושאים את הבניין.

  על גבי קונסטרוקציית הפלדה החיצונית תורכב מעטפת רפפות אלומיניום  )ממה החזית
שאינו אלומיניום ??? אשר תתן מענה לפתרון הצללה וכמו כן  -החומה? נאמר קורטן

 תיצור מראה אחיד לבניין הקיים ולתוספת.

בהתאם לדוח  נטיעותו יעשה ע"י המבנה עצמו אזורי השהייה והשביליםהצללת  –הצללות  .ב
 הצללות שהינו חלק ממסמכי התכנית. בגג הבניין מוצעים אלמנטי הצללה קלים לאפשר שהייה.

מעטפת רפפות קבועה או מסתבסבת על גבי חזיתות הבניין. מערכת ההצללה  – פנים הבניןהצללת  .ג
י כלל הבניין החדש והישן ותמוקם על גבי כלוב "קונסטרוקציית הפלדה הינה חלק אינטגרלי בחיפו

 החיצונית.
 שימוש במרפסות הגגו חזית חמישית .ד

  .מערכות טכניות הממוקמות בקומות אלו יוסתרו על ידי אלמנטים קלים וע"י מעקה גג 

  גג המבנה, ישמש בחלקו, אזור שהיה ופעילות לדיירי המשרדים ויפותח בהתאם. כולל
 נון והצללה. בנוסף מתוכננת גישה נגישה אל הגג.גי

 ס"מ,  30-גג המבנה ישמש אזור השהייה למי נגר בחלקו, ויחופה בשכבת חצץ בגובה של כ
 ע"פ חישוב הידרולוג.

 
 קומת הקרקע/קומת הכניסה    2.3

 תידי.כולל חזית מסחרית לכיוון רחוב הברזל ותוספת חזית מסחרית לכיוון השצ"פ הע -  קומת הקרקע
 מתוכננת גישה רגלית בין רחוב הברזל לשצ"פ העתידי.

למסחר והסעדה ואזור ישיבה בחזיתות הבניין. פריקה וטעינה תעשה  שירות שטחי תכלול הקרקע קומת
 לקומת הקרקע. -1דרך מרתף החניה וע"י תוספת מעלית שירות שתחבר בין מרתף 

ובה אדמה ג -לפרט אילו הנחיות יושמווצף, שסביב המבנים מתוכנן מרחב ציבורי מגונן ומר בשטח
 .ריצוף, ספסלים -חומריםלנטיעות, סוג הנטיעות, 

ל מעבר לשצ"פ כניסה ראשית לבניין המשרדים, מצד מערב, לפי הקיים היום. השביל הוארך כול - ניסותכ
בהתאם פינוי אשפה יבוצע בהתאם לפינוי היום מרחוב הברזל מדחסנית קיימת עתידי. לובי הכניסה. 

 יבט מיקום, מס' דחסניות ומיכלים.לדרישות אגף תברואה )האם תואם ונסגר בה
כניסות למסחר, כולל כניסה נגישה מרחוב הברזל ולמסחר האחורי דרך השביל גישה לבניין בדופן 

 כניסה קיימת לחניון קיים מרחוב הברזל.  המערבית.
 

 נגישות   2.4
 תן מענה לדרישות ההנגשה לאנשים עםיהנגישות התקפות ויתכנון הבינוי והפיתוח יתייחס לתקנות 

 מוגבלויות.



 פורום מה"ע
14/03/2021 

 7הברזל  -( 2)3561תא/תעא/

 

2007מבא"ת ספטמבר   63עמ'   

 

 
  מערכות   2.5

חדר טרפו הקיים בדופן הצפונית )האחורית( של המגרש יועתק לתת  – מתקנים טכניים והנדסיים .א
 קרקע והחזית האחורית תפותח לחזית מסחרית פעילה.

 הגג הטכנימו על יחידות מיזוג האוויר ימוק –מערכות מיזוג אויר  .ב

 רר בתעלות לגג המבנה. ואוורור חניונים מאולץ שיאו – חניונים ושטחים מסחריים אוורור .ג

פינוי אשפה יבוצע בהתאם לפינוי היום מרחוב הברזל מדחסנית  – חזוראצירה ופינוי אשפה, מ .ד
 קיימת בהתאם לדרישות אגף תברואה

 הברזל. רחבת כיבוי אש מתוכננת בחזית הבניין על רחוב – כיבוי אש .ה
 
 
 . הנחיות הפיתוח הסביבתי3

 שטחהפיתוח    3.1
 הוראות הכוללות:א. 

תיעול ואיגום מי הנגר, כפי שמופיע בתכנית הפיתוח, השהיית מי נגר תעשה ע"י כיסוי רוב הגג מי נגר: 
ס"מ. השהיית מי הנגר תואמה עם הידרולוג ומאושרת מול רשות הניקוז.  30-העליון בשכבת חצץ בגובה כ

 י הנגר ינוקזו לרחוב הברזל הנמוך ממפלס השצ"פ העתידי.מ
 95%בשטח סביב המבנה מתוכנן אזורים מגוננים. המרתף הקיים מתפרש על  הוראות לשתילת צמחיה:

משטח המגרש, מתוכנן על אדמה גננית המוגבהת בחלקה  15%-כ –משטח המגרש. הגינון המתוכנן 
ס"מ  150ס"מ ל  70די למגרש הנדון. גובה גינון נע בין ומנצלת את הפרשי הגבהים בין השצ"פ העתי

 בהתאם לתכנון הגינון ולניתן במסגרת גינון מעל מרתף קיים.
 
 
 מאפייני בניה ירוקה. 4

לבנייה בת קיימא והנחיות הוועדה  5281תנאי להוצאת היתרי בנייה מתוקף תכנית זו יהיה עמידה בת"י 
 יה.המקומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בני

 הבניין עומד בדרישות. דו"ח רוחות הוגש למחלקת קיימות במשרד אדריכל העיר ואושר. א. דו"ח רוחות
 צורף בנפרד נספח הצללות ב. דו"ח הצללות והעמדת המבנים

על מנת לשפר משמעותית את ההצללה במגרש, תוכננו עצים רחבי צמרת לשתילה. בהתאם לדו"ח המצורף 
במשרד אדריכל העיר הראנו שיפור משמעותי באחוזי ההצללה ועמידה שתואם מול מחלקת קיימות 

 יש לתאם את עצי הצל בתחום המדרכה עם שפ"ע ובת"ש באחוזים הנדרשים.
 דו"ח תרמי צורף בנפרד. ג. דו"ח תרמי עקרוני

של מכון התקנים הישראלי.  5282ו  1045צירוף חתכי קירות חיצוניים וציון שטחי זיגוג העומדים בתקן 
 (.he/SII.aspx?standard_num=1052820100-http://www.sii.org.il/488 )ראה:

 לייצור אנרגיה  PVד. התקנת לוחות 
חת לייצור אנרגיה בקומת הגג הפתוח לרוו PVעבור התקנת מערכת מ"ר  200יוקצה שטח של 

המשתמשים. ייבחנו אפשרויות מיקום שונות, כגון התקנתם על גבי אלמנטים להצללה, על מעקה 
 הבטיחות וכד'. 

 ה. ריצופים
 נעשה שימוש בחומרים בעלי גוונים בהירים בחיפוי המבנה ובשטחי הפיתוח,

 י".וכן שימוש באלמנטים להצללה לשטחים הציבוריים הפתוחים  למניעת אפקט "אי החום העירונ
 טיפול במי נגר ו.

 צורפו בנפרד דוח ותוכנית הידרולוג שאושרו ע"י הגורם הרלוונטי.
 שנה. 1:50הוצג נפח הנגר הנוצר בשטחי המגרש בעת אירוע שיא בהסתברות של 

הוצג פתרון לטיפול והשהיית מי הנגר בגג המבנה  על ידי שימוש באלמנטים יעודיים, כאשר בשטחי 
 וקזו באופן חופשי לרחוב הברזל.הפיתוח בקרקע המים ינ

 לבניה בת קיימה והנחיות מה"ע העיר לנושא זה. 5281ז. תנאי להוצאת היתר בניה יהיה עמידה בת"י 
 .חלות דרישה זו תהיה על כל סוגי המבנים והשימושים בשטח התכנית

 
 גמישות:. 5

 א. חלוקה פנימית במבנה תיקבע בעת הוצאת ההיתר.
ם בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יהיו לאישור מהנדס העיר ולא  יחייבו שינוי ב. שינויים לא מהותיי

תכנית עיצוב.

http://www.sii.org.il/488-he/SII.aspx?standard_num=1052820100
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 (ל ידי מחלקת תכנון עיר צפון ואדריכל העיר ע ת: )מוגשדעת משותפתד חו
 

 מומלץ לקדם את תכנית העיצוב לדיון הוועדה המקומית לתכנון ובניה,
 

 בכפוף לתנאים הבאים:
 ר היחידה לבנייה בת קיימא ואנרגיה מתחדשת.השלמת תאום ואישו .1

תאום הצבעים וחומרי הגמר בחזיתות ואישור אדריכל העיר. .2

 
 
 
 
 
 
 

 :יפו-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 

העבודה העיצובית טובה, התכנון כולל מיתון השפעת מעטפת הבניין על הסביבה.  אדר' העיר
 הציבוריים נעשה באופן מוקפד ונכון. כמו כן, נראה כי הקישור למרחבים 

 היבטים של בנייה ירוקה צריכים להיבדק מול היחידה לתכנון בר קיימא. 
 

תכנון בר 
 קיימא

התכנית תואמה מול היחידה, אולם,  מדובר בפרויקט מאתגר שכן ההתייחסות 
 לתקינה של בניה ירוקה הינה כלפי תוספת בנייה לבניין קיים.

פתרונות השהייה ואצירת נגר וייצור אנרגיה. היחידה ביקשה  ביקשנו לקבל בגגות
מ"ר( והדבר יאפשר  300לשלב פאנלים לייצור חשמל בכל החלק הצפון מערבי )

 את הניקוד לתקן. בתכנית הגגות שהוצגה בפורום הדבר לא קיבל ביטוי. 
 לנושאי מיתון נגר, ניתן לשלב גג ירוק לטובת השהייה. 

 היתר:תיחת בקשה לפכתנאים ל יש להוסיף

לא  לייצור אנרגיה בגג המבנה בשטח שהיקפו  PV יש להציג מערכת .א
ר כפי שאושר בחוברת העיצוב האדריכלי לנושאי בנייה "מ 300-יפחת מ

 .4/2/2021-ירוקה שהוגשה ב
יש להתקין על גג המבנה  שטח גג המבנה ישמש להשהיית מי נגר, לשם כך .ב

שטחים אלה והמפרט  השניים. היקף גג ירוק ו/או גג כחול או שילוב של
 .י יחידת אדריכל העיר"הטכני שלהם יתואם ויאושר ע

י היחידה "עצי הרחוב בתחום התכנית יינטעו לפי מפרט המאושר ע .ג
י אדריכל "לתכנון בר קיימא תוך שימוש בפרטי בתי גידול המאושרים ע

 יר.הע
כולל הקלות בקווי בניין או  הדרפט כולל הקטנת קווי בניין. לא ברור אם התכנון רישוי

שלא. ככלל, מומלץ להתאים את הבינוי ביחס לקווי הבניין הצדדיים כמפורט 
 בהוראות התכנית. 

 יש לתת את הדעת לגובה קומות והתאמה להנחיות מרחביות. 
 התכנית  תואמה ואושרה. תנועה

 
 רזל ולכיווןנדרשים פירים לארובות ומסחר לחזיתות מסחריות לרח' הב איכות סביבה

 השצ"פ כתוספת לקיים או לשטחי מסחר הנוספים.
יש להגיש מידע לתכנון עבור השצ"פ/ שפ"פ ולאחר מכן, להגיש תיאום לביצוע. יש  תיאום הנדסי

להקצות מקום בתת קרקע להעתקת חדר טרפו הנמצא בדופן הצפונית )האחורית( 
 של המגרש.

חידת התיעול בנושא ניהול נגר. במידת הצורך בוצע תיאום מול מחלקת תכנון וי מי אביבים
 .לתאם חיבורים חדשים מול מחלקת רישוי של מי אביבים שי

 יש להטמיע הערות כמפורט בחוו"ד. צוות
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 :החלטת מה"ע
 מברך על התכנית, על עבודה עם בניין קיים. ומברך על הקו העיצובי. 

ל הטיפול בשטח הגובל במדרכות לרבות מבקש שאדריכל העיר יעשה בקרה על המרחב הציבורי וע
 השימושים הנדרשים בתחום הדרך. 

ככלל, במידה והתכנון כולל הקלות שיבוקשו בשלב היתר הבנייה, יש להציג את הדבר באופן ברור בפני 
הוועדה המקומית. הוועדה המקומית מוסמכת לאשר תכנית עיצוב תואמת תב"ע וללא הקלות, אך יוצג 

 לות שיבוקשו ויובאו לאישור הוועדה בדיון על היתר הבנייה.  התכנון מבוסס ההק
 

 מאשר קידום התכנית לדיון בועדה המקומית בכפוף להערות הנ"ל ולחוו"ד הצוות.
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 :מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 יפו-הוועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב

 

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

 (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  5הבניין יבנה  בשטח  המדשאה הקיימת, דרומית לבניין נפתלי ובסמוך לשער מס' 

 ג'ורג' ווייז.  במקביל לרח'

 

  מיקום:

 הבניין ממוקם בתוך קמפוס אוניברסיטת ת"א. 

 :גבולות תכנית העיצוב

 צפון: בניין נפתלי -

 דרום: רחוב ג'ורג' ווייז -

 לקמפוס האוניברסיטה 5מזרח: ציר חבקין ושער כניסה  -

 וחצר בניין נפתלי.  של האוניברסיטה תפעול פנימימערב: כביש  -
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  30ברסטית תל אביב, חיים לבנון אוני כתובת:

 גושים וחלקות בתכנית:

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן

 מספרי חלקות

 בחלקן

 180  חלק מוסדר 6629

 

 דונם 2.28 -כ :שטח התכנית

 :ניםמתכנ

 ארז שני אדריכליםאדריכל התכנית: 

 צור וולף אדריכלי נוףמתכנן פיתוח ונוף: 

 גרינר קיימות ובניה ירוקה בע"מירוקה:  יועץ בניה

 

 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. -

 .אזורי גינון עם צמחיה בשיפולי המדשאה ובסמוך לגדר הקמפוס -

 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   -

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

 .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

 וטיפול. הבניין ישמש כמרכז לחקר פוסט טראומה וחוסן וישלב שני תחומים: מחקר

 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.
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ניצבים אחד לשני ויוצרים  עם קומות, מכיל  שני אגפים מלבניים, צפוני ודרומי ה 4המבנה בן 

 בניין נפתלי השכן חצר פנימית הפתוחה לכיוון מערב. 

במפגש בין שני האגפים ממוקם גרעין הבניין, הכולל אטריום רחב המחבר בין מבואות הכניסה 

 בקומות ובין מערכת תנועה ורטיקלית הכוללת מהלך מדרגות פתוח ומעלית.

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

  . אופן מוצנעבבמרפאה מקבלי הטיפול לו םלאורחי

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

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

 למפלס הרחוב. 

ערכת הצללה ייחודית מאלומיניום מחפה את קירות המסך ומקנה למבנה חזית ייצוגית מ -

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

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

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

 הצפוני של הבניין מחופה באלומיניום.

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

החזיתות הפנימיות הפונות לכיוון החצר הפנימית, מחופות באלומיניום ועוטפות את  -

  .החצר הפנימית

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

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

 לבניין ולחדר הכנסים. 

הפיתוח שומר את  הטופוגרפיה הטבעית של המדשאה הקיימת ומאפשרת הקטנת   -

 ת לבניין. תכסית הקרקע על ידי יצירת  אזורים מפולשים מתח

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

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

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

 הכניסה ובין  המפלס התחתון של המדשאה. רחבת החצר הפתוחה במפלס

 נתונים נפחיים:

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

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

 ר, יתכנו שינויים בתכסית הסופית בשלב היתר הבניה.מט 600 -כתכסית: 

 מ"ר. 1800שטח בניין: 

 י בניין: קוו

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. 

 הבניין ימוקם בנסיגה מציר חבקין ומבניין נפתלי בהתאם למופיע בתכנית הפיתוח המצורפת.  
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 :תשלביו

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

 ללא הכנת תכנית עיצוב נוספת. -קומות 2עתידית של 

 

 המבנים הדמיות 
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 שטחהפיתוח תכנית 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי

 העיצוב האדריכלי .1

 פיון המבנים בפרויקטא 1.1

תיאור כללי .ה

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

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

לב ישו 5הבניין משמש בניין גדר ומהווה דופן לקמפוס על רחוב ג'ורג' וייז, מבנה שער 

 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 .ו

מעל מפלס קומת הקרקע, גובה קומת קרקע לא יעלה  מ 18, גובה המבנה  4מס קומות: 

 מ' ברוטו.  3.8ה טיפוסית מ', גובה קומ 4.5על 

 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 1.2

בטון חשוף, קירות מסך מזכוכית, חיפוי אלומיניום, רפפות הצללה : חומרים .ה

 מאלומיניום, רפפות הצללה פח אלומיניום מחורר.  
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: מרפסות .ו

 סטרוקצית מרפסות בקצה האגף הדרומי לכיוון מערב יהיו מרפסות קלות מקונ 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.               

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

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

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

 רומית. אלומיניום שהן המשך של אלמנט ההצללה המחפה על כל החזית הד             

 מעקות המרפסת יהיו מזוגגות בהמשך לקיר המסך של הקומות מתחתיה.              

:שימוש במרפסות הגגו חזית חמישית .ז

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

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

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

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

 אינטגרלי מהבניין ויאפשר גישה ישירה למתחם הבניין עבור באיו בהתאם להנחיות               

 האוניברסיטה ועפ"י מתכונת הפעלתו.                 

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

 המפולשת מתחת לאגף הצפוני.               

                 

 :אצירת אשפה 1.4

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

 מתחת למדרגות המילוט בקצה האגף הצפוני, באופן מוצנע  ובקרבה מקסימלית לאזור               

 ומזרחית לציר חבקין.   הפינוי בבניין שרת הממוקם צפונית לבניין              

         

 :תנועה וחניה  1.5

 פתרון התנועה והחניה לבניין ישוקלל וישולב כחלק ממערך התנועה המתוכנן של             

 האוניברסיטה, לא ינתן פתרון נפרד ויחודי עבור הבניין.              

 תאם לתקן ובסמיכות מירבית לאזור חניות אופניים ימוקמו כמוצג בתכנית הפיתוח בה             

 הכניסה הראשית למבנה.              

 

 הנחיות הפיתוח הסביבתי .2

 שטחהפיתוח   

:א. עצים וצמחיה

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

ככול הניתן באדמה חופשית ותכלול הכנת השקיה וניקוז.

 עצים חדשים יינתעו באדמה לא מהודקת תוך שמירה על  :יםעצ 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 וחיפוי מ' 1.5מינימלי של 

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

 :הצללות הפיתוח

 הצללות במגרש מבוצעות על ידי המבנה עצמו ונטיעת עצי צל בוגרים             

 

מתקני חשמל בתחום המגרש: .3

 לא קיימים  
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 אפייני בניה ירוקהמ .4

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

 ומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה.והנחיות הוועדה המק

 

דו"ח הצללות והעמדת המבנים  .א

 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  .ב

ומעלה ובהנחיות הוועדה  דירוג אנרגטי ב 5282ת"י יעמדו ב תהמבנים בתחום התכני

 .לנושא זה המקומית התקפות בעת הוצאת היתר הבנייה

 יבוצע סקר אנרגיה המתייחס להתייעלות אנרגטית במבנה ולגז.

 ניהול מי נגר .ג

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

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

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(              

 ככל הניתן בממשק שבין המגרש לשטח הציבורי או שטח פנויולנטיעת עצים וממוקם              

 .קרקעית במגרשים הגובלים-מתכסית תת             

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

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

 חלחול הקרונות לחישוב הנפחים, הגדרת סכימת הניקוז ואמצעי י העפ"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  .ד

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

 ליישום בעונות השונות.

 דו"ח תרמי עקרוני .ה

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

 של מכון התקנים הישראלי. 5282

 ריצוף חוץ .ו

ני ולמניעת להפחתת תופעת אי החום העירובהיר תכנית הפיתוח תכלול ריצוף בעל גוון 

ע"י הצללה לאזורים הפתוחים ו/או שימוש התופעה  אמצעים למניעתיש לפרט  סנוור.
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ו/או מקדם החזר קרינה/חום(  ) בריצוף בעל ערכי 

 ציון היחס בין תכסית השטחים הבנויים והמרוצפים לשטחים המגוננים. 

 פי פרטים סטנדרטים של עיריית תל אביב.מדרכות עירוניות בהיקף הפרויקט יבוצעו ל

נגישות  .5

תכנון הבינוי והפיתוח יתייחס לתקנות הנגישות התקפות ויתן מענה לדרישות ההנגשה         

 מוגבלויות. לאנשים עם

שילוט בתחום המגרש: .6

השילוט יהיה בהתאם להנחיות השילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת השילות

 מישות:ג .7

 מהנדס העיר ויים לא מהותיים בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יאושרו ע"ישינ       

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

 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד צוות
 
 

אגף התנועה וקיימות מול  -מומלץ לקדם לדיון בוועדה המקומית בתנאי השלמת התיאום בנושאי תנועה
מול אדר' העיר.

 :יפו-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 

ככלל, נראה שהתכנון נותן מענה ראוי למשימה ולפרוגרמה, לרבות התייחסות  אדר' העיר
 לסביבה. אולם, לא נעשה תאום עיצובי ואדריכלי מלא לפרויקט. 

 , צוות התכנון ואדריכלי התכנית.מבקש דיון נוסף משותף עם מחלקת השימור
 כמו כן, נדרש  דיון נוסף  עם אדריכל הפיתוח לבחינת חיבור למרחב ציבורי. 

 נדרש סיום תאום מול היחידה לתכנון בר קיימא. -בנייה ירוקה ומעטפת
 יש לסמן מרחק בין בניינים. רישוי

 
 התחיל תאום והתקבל נספח ראשוני. תנועה

 
מוקם בשטח האוניברסיטה שמהווה מרקם לשימור וקיימים בו המבנה החדש מ שימור

 ערכים אורבניים ונופיים לשימור.
יש קושי למצוא את הקשר בין הנפחים והשפה האדריכלית בבניין שהוצג לבין 

המרקם הסובב. מדובר במבנה במיקום חשוב ונדרש לעשות תאום מול מחלקת 
 ולכי הרגל במפלס הרחוב. השימור. יש להציג א היתרונות שהמבנה נותן לה

 אין הערות  איכות סביבה
 

יש להגיש תיאום הנדסי לביצוע ולקבל פרטים לגבי הפרויקט של נת"ע שעובר  תיאום הנדסי
 .חיים לבנוןרחוב ב

 יברסיטה ולא ייתנו חיבורים בנפרדכלל התשתיות יהיו כחלק משטח האונ מי אביבים
תת פתרון לניהול מי נגר ע"י פתרונות שטח נקי ממרתפים. יש ל 15%יש להשאיר 

 הנדסיים של חלחול/השהייה.
 
 

)אוניברסטית תא( : הבניין יאפשר מחקר מתקדם וטיפול באנשים נפגעי פוסט  פרופ' יאיר בר חיים
טראומה ונפגעי חרדה. הנושא נפוץ במדינה. הרעיון הוא לכנס בבניין את החוקרים המובילים 

ב תחומי לקידום הלמידה והטיפול בפוסט טראומה. מדובר בקונספט חדש באוניברסיטה לביצוע מחקר ר
 בעולם והבניין יאפשר לנו לקפוץ מדרגה ולהתקדם במחקר והטיפול. 



 פורום מה"ע
14/03/2021 
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וגם אנחנו אוהבים את  )אדריכל האוניברסיטה(  גם עופר קולקר , מהנדס האוניברסיטה:אלדר קצביץ'

 הבניין אך נשמח לסיים תאום מול אדריכל העיר. 
 

 :החלטת מה"ע
יש לשאוף לתכנון בניין המבטא את הניקיון האדריכלי שמאפיין את השפה הארכיטקטונית של 

 האוניברסיטה. 
 מבקש לעשות דיון בראשות אדריכל העיר לתאום חזיתות הבניין והשתלבותו במרקם.

שהוגשה.  יש מקובל, אך לא בא לידי ביטוי בהצעה האדריכלית  -התפיסה של תכנון מבנה גדר כאובייקט
 להתאים את התכנון ואת עיצוב החזיתות  לקצב ולניקיון המאפיינים את הבניינים בתחום האוניברסיטה. 

 
לאחר בצוע עדכון ותיאם נוסף של האדריכלות והשתלבות  עדה המקומיתומאשר קידום התכנית לדיון בו

 חוו"ד הצוות.לאחר סיום תאום כמפורט בוהמבנה בסביבה  

 

 
 


