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 עודד גבולי.מה"ע אדר' בראשות  18-0013התקיים פורום תכנון מס'  12/08/2018בתאריך 
 

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

 משרד אדריכל העיר –לב -יואב דוד, שושנה בר 

  מחלקת תכנון צפון –קהילהפרנסין דוידי, תמיר 

  מחלקת תכנון מרכז -לריסה קופמן, רבקה פרחי 

  מחלקת תכנון מזרח –איל רונן, יואב זילברדיק 

  צוות רישוי צפון –גלי סרייסקי 

 אגף הכנסות מבנייה ופיתוח –אילנית שגב לוזון, עפר דואניס 

 תנועה –גבאי-אירית לבהר 

  מנהלת הרק"ל –עמית איתן 

 מח' תכנון מבני ציבור –ץ, קסניה קוסטנטינובסקי, גיא בלטר, מור סעד גיליה ברגר קולי 

  תאגיד המים –ז'אנה ואטמכר 

  הרשות לאיכות הסביבה –מירי אידלסון 

  עו"ב –ניצן ברכן, עומר זיו, נופר ניסים 
 

 הנושאים שנדונו:
 

 נווה אליעזר –רחוב תקוע  .1
 מחלקת תכנון מזרח 

  יוקלה אדריכלים –דגני מיכל יוקלה, ספיר בנטל, ליאור 

 
 52הרברט סמואל  .2

 מחלקת תכנון מרכז 

  'הרקוביץ' תכנון ופיתוח הנדסה עירוני בע"מ –חזי ברקוביץ 

  מנכ"ל מנרב –דרור קוזניצקי 

  שמאי מקרקעין –אריה קמיל 

  מנכ"ל א.ר. ראם –רז עודד 

  יו"ר א.ר. ראם –אבי חורמרו 

  ר אדריכליםיש –יוני גרוסווסר, עדי עיני, אלה פררה 
 

 הדר יוסף – 1-37פינוי בינוי קהילת לודג'  .3
 מחלקת תכנון צפון 

  עורך התכנית, דב קורן אדריכלים –דב קורן, כפיר 

  מנכ"ל מטרופוליס –אהוד בלום 

  בעל זכויות –שי שהרבני 

  פעיל שכונתי –יעקב שוורץ 

  ועד שכונה –נורית פרייס, יעל גור 
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 3-5נר מרכז מסחרי ברחוב האוז .4

 מחלקת תכנון צפון 

  אור פישביין אדריכלים-גל –גיל פישביין, נועה נאמן 

 מנה"פ, וקסמן גוברין גבע –קליין, איריס גלבוע -תהילה גפני 

  דגש הנדסה –עירד שרייבר 

  סמנכ"ל הנדסה, קנדה ישראל –נועם גרייף 
 

 2יהודית  .5
 מחלקת תכנון מרכז 

  מגדל מונטיפיוריבעלים,  –אהובה פישמן, חניתה מיטלס 

  יעל אדריכלים –טל יער קוסט, מושית פידלמן 
 

  
 
 יואב זילברדיק -פורום המרכז 

 
 בכבוד רב,

 
 עודד גבולי, אדר'

 
אתפוצה: ליזמים ולמתכננים בהתאם לנוש



 פורום מה"ע
12/08/2018 

 נווה אליעזר -רח' תקוע  - 4731תא/מק/

 

2007מבא"ת ספטמבר   1עמ'   

 

 בינוי )חלקי( ברחוב תקוע )פינת ששת-פינוי-/ בינוי  תוכנית התחדשות עירונית במתווה פינוי בינויכללי: 
 אליעזר, כפר שלם. -הימים(, שכונת נווה

 
 מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המקומית. 

 
 בדרום: רחוב תקוע, במזרח: שדרות ששת הימים, בצפון: שצ"פ ומגרש ובו מבני ציבור, מיקום: 
  במערב: מבני מגורים.             

  
 , תל אביב.11-33תקוע כתובת: 

 
 תכנית:גושים וחלקות ב

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  226-227 חלק מוסדר 6146
 455  חלק מוסדר 6146

 
 ד'. 6.2 -: כשטח התכנית

 
 סטודיו מיא מיכל יוקלה אדריכלים מתכנן:

 עזרה ובצרון והועדה המקומית לתכנון ובניה יזם:
 יב. פרטיים, עיריית תל אב בעלות:

 
מיחידות הדיור  90%קומות מעל קומת עמודים.   4מבני שיכון בגובה   4 -יח"ד ב  96מצב השטח בפועל: 

הורחבו במסגרת תכנית ההרחבות. המגרשים גובלים בשני רחובות: תקוע מדרום ושדרות ששת הימים 
וגני ילדים. מדרום ממזרח. מצפון למגרש שצ"פ וכן מגרש ביעוד למבנים ומוסדות ציבור ובו בית כנסת 

 למגרש מהעבר השני של רחוב תקוע מבני מגורים, מרכז מסחרי שכונתי ושצ"פ נוסף. 
 

. חלופה לפורום מוצעות שתי חלופות תכנוניות הנבדלות ביניהן בבינוי ובתכנון המרחב הציבורי הערה:
א חלופת השצ"פ ראשונה היא חלופת הרחוב היוצרת דופן רציפה לאורך רחוב תקוע. חלופה שנייה הי

 המציעה פתרון של בינוי פינוי בינוי חלקי תוך הצרחת השצ"פ הצפוני. 

 : תחום התוכנית המוצעת.שחורמפת התמצאות כללית, ב
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2018 אוגוסטמבא"ת   2עמ'   

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לפורום מוצגות שתי חלופות תכנון שגובשו בתיאום עם צוות מזרח, אגף תכנון אסטרטגי, אגף נכסים ואגף תנועה. 
 

  מדיניות קיימת:
 

 רת: המאוש 5000ע"פ תכנית מתאר תא/
  2.5-4מגורים בבנייה עירונית, רח"ק  –יעוד 

 .מתחם להתחדשות עירונית 
  (1+4) 5רח"ק מקסימאלי 

   קומות הכולל סימון בנייה נקודתית חריגה לסביבתה, המאפשר בנייה  15גובה בנייה מקסימאלי
 קומות. 25נקודתית של עד 

 
 :מצב תכנוני קיים

 
 א.3/ 38, ותכניות המתאר תמא 1, ע1כלל עירוניות ג, התכניות ה460, 2691, 2558תב"ע תקפה:  

 יעוד קיים:  מגורים ודרך.
 ד' 6.2 -שטח התכנון: כ

 זכויות בניה )אחוזים, שטחים, קומות, שימושים(:  
מ"ר לאחר הרחבה  81יח"ד/למגרש, שטח יח"ד ממוצע  48ע"פ תכניות עירוניות: עד  מעל פני הקרקע:

 .1שטחי שירות, גזוזטראות, בניה על הגגות ע"פ ג – קומות. בנוסף 4)שטח עיקרי(,  
 .1מתחת לפני הקרקע: מרתפים ע"פ ע

 
 מצב קיים:

 מ"ר.  81יח"ד.  שטח דירה ממוצעת כיום:  96סה"כ מס' יח"ד:  .1
 יח"ד: 87סה"כ הורחבו   .2

 מ"ר )לא בוצעה בהן הרחבה(  58יח"ד בשטח   9
 מ"ר 81יח"ד בשטח )אחרי הרחבה(:  61
 מ"ר  89ח )אחרי הרחבה(: יח"ד בשט 26

 מ"ר 7,777 -סה"כ שטחים בנויים עיקריים: כ .3
 מ"ר 8,506 -סה"כ שטחים בנויים על קרקעיים: כ .4

 קומות על עמודים.   4מס' קומות:  .5

 יח"ד / ד' 16-צפיפות נטו: כ .6

 תקוע

 מח"ל

ם
מי

הי
ת 

ש
ש
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2018 אוגוסטמבא"ת   3עמ'   

 

 
 מצב תכנוני מוצע:

 
  תיאור מטרות התכנון: 

התחדשות של מלאי הדיור, הוספת התחדשות עירונית בשכונת נווה אליעזר המתעתדת להציע  -
 שימושים לרווחת הציבור וחידוש המרחב הציבורי. 

הריסת מבני השיכון הקיימים והקמת מבני מגורים חדשים המציעים תמהיל דיור מגוון, הוספת  -
 שטחי מסחר ושטחים ציבוריים בנויים וכן מרחב ציבורי מגוון ואיכותי. 

שצ"פ הצפוני לבין השצ"פ הדרומי באמצעות שצ"פ/שפ"פ בשתי חלופות התכנון מוצע חיבור בין ה -
דרום באופן שיחבר את מערך השטחים הפתוחים בשכונה, יאפשר ויעודד הליכתיות  -בכיוון צפון
 וקישוריות.

לאורך רחוב תקוע ובפינת שדרות ששת הימים ימוקמו שטחי מסחר וכן שטח ציבורי בנוי לרווחת  -
כי הרגל בדופן זו מלווה על ידי קולונדה במפלס הרחוב, תושבי השכונה והסביבה. תנועת הול

 המכוונת את הולכי הרגל אל השטח הפתוח. 

בפינת הרחובות ששת הימים ותקוע מתוכנן מגדל היוצר רצף עם הבנייה הגבוהה הקיימת  -
 בשדרות ששת הימים. 

 הפרויקט מוצע כפרויקט חלוץ שיניע את ההתחדשות העירונית בשכונה.  -
 

מגורים בתמהיל דיור מגוון, מסחר, שטחים ציבוריים בנויים, שצ"פ/שפ"פ,   דים/שימושים:פירוט יעו
 זיקת הנאה בדופן הצפונית והמערבית של המתחם.  

 
 עקרונות ודברי הסבר נוספים: 

עזרה ובצרון מייצגים את מרבית הבעלים לתהליך ההתחדשות. היקף התמורה המוצעת ליח"ד בתכנית 
מ"ר המאפשר שיפור של המרחב  251בשטח של  455ור התכנון שולב מקטע מדרך מ"ר. לשיפ 12הינה 

הציבורי ומציע זיקת הנאה המובילה אל מבנה הציבור הקיים מצפון.  מקטע זה משמש כיום לחניה 
 לרווחת הציבור אשר תורד לתת הקרקע ומסייע ליצירת כדאיות כלכלית לפרויקט. 

   
 עיצוב עירוני והתייחסות לסביבה:

צפון המתחבר לצירים קיימים  -הבינוי המוצע מאפשר יצירת ציר הליכה ושיטוט בכיוון דרום -
 בשכונה ויוצר חיזוק של מערך השטחים הפתוחים השכונתיים האיכותי הקיים. 

לאורך רחוב תקוע ורחוב ששת הימים תוכננה דופן רחוב רציפה ופעילה המלווה בקולונדה ובה  -
 ציבוריים שישרתו את כלל השכונה. תוכננו שימושים מסחריים ו

שטחי המסחר מוקמו בזיקה ובגישה קרובה ונוחה לרחובות, לשצ"פ ולמרכז המסחרי הפעיל  -
 הקיים מדרום.  

שטחי הציבור מוקמו כך שתהיה להם גישה נוחה מרחוב תקוע וכן שיוכלו לאפשר בעתיד חיבור  -
 תפעולי עם מבנה הציבור הקיים מצפון. 

קמי ובפינת הרחובות ששת הימים ותקוע מוצע מגדל היוצר רצף עם הבנייה הבינוי המוצע מר -
 הגבוהה הקיימת בשדרות ששת הימים.  

 
 חלופת הרחוב: - 1חלופה 

 
 תאור כללי:

חלופה זו מציעה שפ"פ בכיוון צפון דרום היוצר חיבור בין שני שצ"פים שכונתיים, מאפשר ומעודד 
מזרחית של המגרש קומת קרקע רציפה ובה שימושים מסחריים קישוריות והליכתיות בשכונה. בדופן ה

 וציבוריים. בדופן זו מתוכננת קולונדה המלווה את תנועת הולכי הרגל לאורך הרחוב. 
 24+גג(, ומגדל אחד פינתי בן 7קומות )ק + 9מבנים בבנייה מרקמית עירונית של עד  4בחלופה זו מוצעים 

 +גג(.  22קומות )ק +
 

 מוצע:תמהיל דירות 
 

 יח"ד 143מ"ר )עיקרי + ממ"ד( =  51-85חדרים בשטח של  2/3יחידות דיור קטנות בנות   47% -
 יח"ד 89מ"ר )עיקרי + ממ"ד( =  86-100חדרים בשטח של  4יחידות דיור בינוניות בנות  29% -
 יח"ד 74+ מ"ר )עיקרי + ממ"ד( = 101חדרים בשטח ממוצע של  5יחידות דיור בנות  24% -
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 יח"ד / דונם. 49מ"ר.  צפיפות:  84יח"ד, בשטח ממוצע של  304 -סה"כ: כ
 

יח"ד קטנות  30%מוצע לאפשר גמישות בתמהיל הדיור העתידי תוך שמירה על מסגרת מינימאלית של 
 מ"ר לטובת יחידים וזוגות )צעירים וקשישים(.   85בשטח עד 

 
)כולל  5ים והן ברח"ק העומד על , הן בגבה5000חלופה זו תואמת את תכנית המתאר המאושרת, תא/

 שטחים עיקריים ושטחי שירות מעל הקרקע(.
 

  זכויות בניה
 

 
 יעוד

שטח  מרפסות שטחי שירות שטח עיקרי
כולל 
מעל 

 הקרקע

מתחת  מעל הקרקע
 לקרקע

 מעל הקרקע סה"כ
 1 

 2מתחת לקרקע 

 מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר
 *29,600 3,648 170% 10,420 35.6% 7,780  - - 355% 21,820 מגורים

 350           מסחר

 700           שב"צ

 540           שפ"פ

 30,650           סה"כ

 מהשטח העיקרי % - 1
 משטח הקרקע % - 2

 * ללא מרפסות
 נתונים נפחיים:

 25עד:    9מספר קומות: מ: 
 מ' 90  -מ'  33גובה: מ: 

 62% -תכסית:  כ
 

 6מ', קדמי לרחוב ששת הימים:  5קדמי לרחוב תקוע:   בניין: קווי
מ',  3מערב: -מ', אחורי לסמטה מצפון 5מ', קדמי  למבני ציבור: 

מ',  2מ', צידי לבניין מערבי שכן:  3מערב: -אחורי לסמטה מצפון
 מ'. )ראה תרשים מצורף(.  15צידי בין מבנים )שפ"פ(: 

 
 שטחי ציבור:

מ"ר לטובת שטח ציבורי  700ל תבחן אפשרות הקצאה ש -
מ"ר. השטח  500-בנוי. היקף ההקצאה לא יפחת מ

הציבורי הבנוי יבנה בקומת הקרקע על רחוב תקוע בסמוך 
 למבני הציבור הקיימים. 

מ"ר  יפותחו כשפ"פ לטובת יצירת ציר שכונתי הליכתי ירוק המחבר את השצ"פ מצפון   540 -כ -
 ומדרום למגרש.

הנאה לציבור יפותחו כחלק מציר ירוק הליכתי המקשר את המתחם בין  מ"ר זיקת 1,000  -כ -
 מזרח למערב

 שטחי מסחר:
בקומת הקרקע הרציפה שעל פינת רחובות תקוע וששת הימים, ובבניינים הממוקמים על השצ"פ  -

 מ"ר לטובת מסחר ו/או בית קפה.  350-יוקצו שני אזורים בשטח כולל של כ
 תנועה ותחבורה:

 לחניון תת קרקעי מכניסה אחת שתמוקם על רחוב תקוע. כניסת רכבים  -

 תחנת תחבורה ציבורית על רחוב תקוע.  -

 
 בינוי פינוי: -חלופת השצ"פ  - 2חלופה 

 תאור כללי:
חלופה זו מציעה הצרחת שטחים בין השצ"פ הקיים מצפון לבין המגרשים, כך שתצורת השצ"פ המתוכננת 

אחיד המחבר בין צפון לדרום.  חלופה זו מציעה פתרון בינוי  תיצור רצף ירוק הליכתי משמעותי ברוחב
פינוי חלקי כך שמחצית מהדיירים יוכלו לעבור ישירות מדירתם הנוכחית לדירתם העתידית. הבינוי מורכב 

 משלושה אזורים מבונים: 
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בינוי מזרחי הממוקם על מפגש הרחובות תקוע וששת הימים כולל שלושה מבנים. שני  מבנים  .1
קומות בפינת הרחובות תקוע וששת  19קומות, ומגדל בן  9יה מרקמית עירונית של עד בבני

 הימים.
 בקומת הקרקע מתוכננים שטחי מסחר מצומצמים. 

קומות, מעל קומת  9בינוי מערבי על רחוב תקוע הכולל שני מבנים בבנייה מרקמית עירונית של עד  .2
 קרקע רציפה המכילה שטחי ציבור בנויים. 

פוני  הגובל בשצ"פ ממזרח ובמבנים קיימים ממערב, ובו שני מבנים בבנייה מרקמית בינוי צ .3
 קומות.  9עירונית של עד 

 19+גג(, ומגדל אחד פינתי בן  7קומות )ק + 9מבנים בבנייה מרקמית עירונית של עד  6בחלופה זו מוצעים 
 +גג(.  17קומות )ק +

 
 תמהיל דירות מוצע:

 יח"ד 89מ"ר )עיקרי + ממ"ד( =  51-85חדרים בשטח של  2/3בנות  יחידות דיור קטנות  31.3% -
 יח"ד 131מ"ר )עיקרי + ממ"ד( =  86-100חדרים בשטח של  4יחידות דיור בינוניות בנות  46.1% -
 יח"ד 72+ מ"ר )עיקרי + ממ"ד( = 101חדרים בשטח ממוצע של  5יחידות דיור בנות  25.4% -

 
 יח"ד / דונם. 47מ"ר.  צפיפות:  87 יח"ד, בשטח ממוצע של 292 -סה"כ: כ

יח"ד קטנות  30%מוצע לאפשר גמישות בתמהיל הדיור העתידי תוך שמירה על מסגרת מינימאלית של 
 מ"ר לטובת יחידים וזוגות )צעירים וקשישים(.   85בשטח עד 

 
ולל )כ 5, הן בגבהים והן ברח"ק העומד על 5000חלופה זו תואמת את תכנית המתאר המאושרת, תא/

 שטחים עיקריים ושטחי שירות מעל הקרקע(.
 

 זכויות בניה 
 

 יעוד
שטח  מרפסות שטחי שירות שטח עיקרי

כולל 
מעל 

 הקרקע

מתחת  מעל הקרקע
 לקרקע

 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  סה"כ

 מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר
 *29,600 3,504 170% 10,420 33% 7,420  - - 362% 22,180 מגורים

 350           מסחר

 700           שב"צ

 30,650           סה"כ

 
 מהשטח העיקרי % - 1
 משטח הקרקע % - 2

 * ללא מרפסות
 נתונים נפחיים:

 20עד:    9מספר קומות: מ: 
 מ' 70  -מ'  33גובה: מ: 

 58% -תכסית:  כ
 

מ', קדמי לרחוב ששת  5קווי בניין:  קדמי לרחוב תקוע: 
מ', צידי מערבי  0מ', צידי לכיוון השצ"פ:  6ימים: ה

מ',  2מ', צידי מערבי לסמטת הולכי רגל:  8למבנים שכנים: 
מ', אחורי צפוני למבני  4אחורי צפוני לסמטת הולכי רגל: 

מ'. )ראה תרשים  28צידי בין מבנים )שצ"פ(:  מ'. 5ציבור: 
 מצורף(.

 
 שטחי ציבור:

"ר לטובת שטח מ 700תבחן אפשרות הקצאה של  -
מ"ר.  500-ציבורי בנוי. היקף ההקצאה לא יפחת מ

 השטח הציבורי הבנוי יבנה בקומת הקרקע על רחוב תקוע בסמוך למבני הציבור הקיימים. 
מ"ר זיקת הנאה לציבור יפותחו כחלק מציר ירוק הליכתי המקשר את המתחם בין מזרח  1,000 -כ -

 למערב.  

 שצ"פ
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 וב תקוע וצפונה לרווחת התושבים. מ"ר יפותח מרח 3,340שצ"פ בשטח  -

 
 שטחי מסחר:

בקומת הקרקע של המגדל היושב על פינת רחובות תקוע וששת הימים, ובבניינים היושבים על  -
 מ"ר לטובת מסחר ו/או בית קפה.  350-השצ"פ יוקצו שני אזורים בשטח כולל של  כ

 תנועה ותחבורה:
 סות נפרדות שתמוקמנה על רחוב תקוע. כנסית רכבים לשני חניונים תת קרקעיים בשתי כני -

 תחנת תחבורה ציבורית על רחוב תקוע.  -

 
 :בדיקה כלכלית

 חוו"ד כלכלית שהתקבלה מאגף הכנסות מבנייה ופיתוח מצאה כי: 
גורם לחלופת הרחוב להיות לא כלכלית ולחלופת השצ"פ להיות  455תוספת של מגרש השלמה  -

 כלכלית. 
 נייה מצומצמות והרווח היזמי אינו עומד בסף הכלכליות. בהפחתת שטח ההשלמה זכויות הב

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 226, חלקה: 6146גוש: 
 מ"ר 3,196שטח המגרש: 

 
 227, חלקה:  6146גוש: 

 מ"ר  2,683שטח מגרש: 
 

 מ"ר 5,879שטח מגרש מאוחד : 
 

 455חלקה: 
 מ"ר )חלקי( 251שטח מגרש: 

 
 מ"ר 6,130שטח מגרש מאוחד: 

 
  452, חלקה: 6146גוש: 

מגרש צפוני ביעוד בנייני ציבור בשטח: 
 מ"ר.  2,000

 
 בחלופת השצ"פ: 

 הצרחת שצ"פ צפוני שכן:
  מ"ר 3,340= מ"ר  309מ"ר +  3,031

226 

455 

227 

 שצ"פ
452 
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 :טבלת השוואה

 
חלופת הרחוב  -מצב מוצע מצב קיים נתונים 

 יח"ד 304
חלופת -מצב מוצע

 יח"ד 292השצ"פ

 מ"ר 0 מ"ר 0 מ"ר 251 דרך ייעודים

 מ"ר 2,000 מ"ר 2,000 מ"ר 2,000 בנייני ציבור

 מ"ר 3,340 מ"ר  3,340 מ"ר 3,340 שצ"פ
 מ"ר 6,130 מ"ר 6,130 מ"ר 5,879 מגורים

סה"כ זכויות  זכויות
 בניה

למגורים מעל 
 לקרקע

 שטח עיקרי 132% -כ אחוזים
 שטח כולל  144.7%-כ

 שטח עיקרי 355% -כ
 שטח כולל  483% -כ

 שטח עיקרי 362% -כ
 שטח כולל  483%כ 

 מ"ר עיקרי 7,777 -כ מ"ר
 כולל מ"ר 8,506-כ

 מ"ר עיקרי 21,820 -כ
 מ"ר כולל 29,600-כ

 מ"ר עיקרי 22,180 -כ
 מ"ר כולל 29,600-כ

 292 304 96 יח"ד
 קומות 20עד  9 קומות 25עד   9 + ק 4 קומות גובה

 מ' 70 -33 מ' 90 – 33 מ'16.5 -כ מטר
 58% -כ 62% -כ 35% -כ תכסית

 ע"פ תקן, במרתף במרתףע"פ תקן,  455במגרש  17+  44 מקומות חניה

תבחן אפשרות הקצאה  מ"ר 0 שב"צ
מ"ר לטובת שטח  700של 

ציבורי בנוי. היקף 
 500-ההקצאה לא יפחת מ

 מ"ר. 

תבחן אפשרות הקצאה של 
מ"ר לטובת שטח  700

ציבורי בנוי. היקף ההקצאה 
 מ"ר. 500-לא יפחת מ

מ"ר בקומות הקרקע  350  מסחר
של בנייני המגורים לאורך 

' תקוע ושדרות ששת רח
 הימים

מ"ר בקומות הקרקע  350
של בנייני המגורים לאורך 

 רחוב תקוע והשצ"פ

 ללא שינוי )ע"פ צ( ללא שינוי )ע"פ צ( ללא שינוי )ע"פ צ( בנייני ציבור 

 מ"ר 30,650 מ"ר 30,650  סה"כ שטחים בנויים 

 5 5  רח"ק 

 
 הערות: 

 י השונים. יותר ניוד שטחי בנייה בין אזורי הבינו -
 יותר ניוד שטחים עיקריים ושטחי שירות מעל הקרקע לתת הקרקע.  -
 שטחים עיקריים יותרו בקומת מרתף עליונה בלבד.  -
תוצע אפשרות להמרת אחוז שיקבע משטחי שירות לשטחים עיקריים אשר לא תהווה סטייה  -

 ניכרת לתכנית זו.  
 תותר המרת שטחים עיקריים לשטחי שירות.  -

 
 : מיידיזמן ביצוע

  
 לחוק(: 77התייעצות עם הציבור )המלצה אם נדרש הליך, באיזה מסלול והאם נדרש פרסום לפי סעיף 

 
המלצת הצוות היא כי נדרש הליך שיתוף ציבור טרם דיון בוועדה המקומית. יש להציג מתווה לשיתוף 

  הוועדה להתייעצות עם הציבור.-הציבור לתת

 היחידה לתכנון אסטרטגי:חו"ד 

חלופות(. גודלו  2בינוי )-פינוי-בינוי / בינוי-מדובר בתכנית להתחדשות עירונית במסלול של פינוי

של המגרש, הצפיפויות והיקפי הבינוי המוצעים בשילוב עם ערכי הקרקע כיום, מקשים על 

  הקצאת מלוא הקרקע לצורכי ציבור הנדרשת לפי הפרוגרמה. 

 בהתאם לכך:
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 ם שפורטו לעיל, ההמלצה היא להמיר את שטח הקרקע הדרוש בשל האילוצי  :מבני ציבור

בשטח רציף, בקומת הקרקע עם אופציה לחצר צמודה   מ"ר, 700-בשטחים בנויים בסך של כ

 ובעדיפות למיקום בצמוד למגרש ביעוד למבני ציבור הסמוך. 

יש לשקול לעת הפקדת התכנית, בחינה כלכלית עדכנית לטובת של הגדלת היקף שטחי 

היקף השטחים חושב  -מ"ר  1,300-)כ  יבור בתחום התכנית לזה הנדרש על פי הפרוגרמההצ

חינוך, בריאות, תרבות וקהילה, דת.  -לפי סה"כ השטחים הבנויים הדרושים לפי הפרוגרמה  

אין סף כניסה לאף שרות ולכן חושבו החלקים היחסיים של השרות הדרושים לאוכלוסיית 

 הפרויקט(.

 בשל סמיכותה של השכונה לפארק דרום, ניתן לתכנן את השטח הציבורי ורשטח פתוח לציב :

מקבץ של שטחי   הפתוח הנדרש כשפ"פ עם זיקת הנאה. בצמוד לתחום התכנון מדרום קיים

ההמלצה   כגינה, רגולרית ואיכותית.  שטח למבני ציבור ושטח ציבורי פתוח המפותח-ציבור

קישוריות בין שטחי הציבור הללו לרחוב תקוע ולגינה היא שלא לפגוע בתצורת הגינה, ולייצר 

    הממוקמת מדרום לו.

 
 

 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד צוות
 

 אליעזר. -מחלקת התכנון תומכת בהליכי התחדשות בשכונת נווה
עמדת מח' תכנון מזרח מבוססת על בחינה כוללת של המרחב על מרכיביו השונים, ומתוך רצון למימוש 

 . הטמון בול הפוטנציא
 

 מומלץ לקדם את התכנית לדיון בהפקדה בכפוף להערות הבאות:
 

המותירה את השצ"פ הדרומי בתצורתו  חלופת הרחובמחלקת התכנון ממליצה על קידום  -
הנוכחית. חלופה זו כוללת את מירב היתרונות התכנוניים הקיימים בשתי החלופות תוך הבטחת 

 איכותו של השצ"פ הצפוני הקיים.  

מ"ר,  700-בהתאם לחוו"ד היחידה לתכנון אסטרטגי, תבחן הקצאת שטח ציבורי בנוי בהיקף של כ -
 מ"ר. זאת, בהתייחס לשתי החלופות. 500-ובכל מקרה לא תפחת מ

 גודל יח"ד והתמהיל המוצע ייקבע תוך תיאום עם היחידה לתכנון אסטרטגי. -

 כמפורט בדראפט.יש להותיר גמישות בין שטחי השירות והשטחים העיקריים,  -

לקראת קידום התכנית לדיון בוועדה המקומית, יש לקיים בחינה כלכלית מפורטת אשר תקבע את  -
 היקף הזכויות ביחס למידת כלכליות הפרויקט. 

כיבוי  תמיקום רחבלאחר שצ"פ בפועל הש להתייחס לאופי והיקף בחלופת השצ"פ המשנה את תצורתו, י -
 ישה למבנים.אש ופונקציות נוספות הקשורות לג

  .(1)2646)תא/תעא/יש להטמיע את חתך הרחוב שנקבע בתכנית עיצוב  -

 להשלים תיאומים עם היחידות העירוניות כנדרש. -
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 :יפו-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 

שתי החלופות ראויות וטובות. החלופה השנייה מועדפת כאשר היא מנגישה את  ס' מה"ע
 טוב יותר.  השצ"פ באופן

החלופה השניה מצמצמת את אפשרויות ניצול השצ"פ. יש לבחון האם השימושים  אדר' העיר
בשטחים הציבוריים הסמוכים נותנים מענה לצרכי השונים. ממליץ לקדם את 

 חלופת 'הרחוב'.
בשטח השצ"פ ותקוע בסמוך לבניין קיימות תשתיות מים וביוב. יש להכין מסמך  תשתיות

 תשתיות.
 הועברו הערות ראשוניות. יש להכין ולהציג נספח תנועה. תנועה
איכות 

 הסביבה
 בשל משפך הטיסה תדרש בנייה אקוסטית לחלק מהמבנים.

 
 :החלטת מה"ע

 
מומלץ לקדם את החלופה הראשונה )"חלופה הרחוב"( לדיון בועדה המקומית, בכפוף לחוו"ד הצוות. 

 תגרור אחריה התנגדויות רבות.חלופה זו אינה פוגעת בשצ"פ הקיים ולא 
 יש להוציא את המגרש הציבורי הצפוני מתחום התכנון.
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 הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 
 

 
 

 מיקום:
 התכנית גובלת ברחובות גאולה מדרום, יונה הנביא מצפון, הירקון ממזרח והרברט סמואל ממערב. 

 
 כתובת:
 2-10יונה הנביא  ; 1-9גאולה  ; 39-41הירקון  ; 50-54הרברט סמואל  יפו; –תל אביב 

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
, 122, 119, 21-24, 12-16 חלק מוסדר 6914

124 ,108 
 

 
 לחישוב זכויות(. 4.52דונם )מתוכם,  6-כ: שטח התכנית

 
 ישר אדריכלים מתכנן:

בנדל"ן  -ר. ראם החזקות( בע"מ, א.2012מנרב, גל מתש אחזקות בע"מ, סיטי טק פארק שוהם ) יזם:
 בע"מ. 

( בע"מ, יצחק ידיד בע"מ, חברת שחר אברמוביץ 2006טרזה פרופרטיז לימיטד, סבוי תל אביב ) בעלות:
יפו )דרכים(, ליברמן סזר מריו, דה -בע"מ, זאב גאולה חברה לבנין והשקעות בע"מ, עיריית תל אביב

אילן, כרמי אביבה, וולמן יפה, אלנברג רונית,  (, שטאובר13-15ליברמן רוזה ביאטריז אברמציק )חלקות 
(, ברמן זלמן זמיר, ברק בני, חיות אהרון, חיות שמעון, זמיר שם טוב, 16רגב מנחם, בטיטו שמעון, )חלקה 

 ( .22גולד נעה, סער מיכל, שרייבר יעל, חן אלי, חן ניצן, חן יובל )חלקה 
 

 : מצב השטח בפועל
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ר מבנים למגורים, מלון סבוי, מלונות אברטל וכן מבנים מסחריים בשטח  התוכנית קיימים היום מספ
 בפינת הרחובות הרברט סמואל ויונה הנביא.

  יח"ד קיימות לפי ארנונה. 51מרחב התכנית כולל 

 
 גבול התוכנית כולל את שטח רחוב יונה הנביא על מנת להסדיר את יעוד הקרקע ברחוב. 

 המאושרת. 5000א/בהתאם לתוכנית המתאר ת: מדיניות קיימת
מדיניות הוועדה המקומית לרצועת התכנון שבין הרחובות הירקון והרברט סמואל, כפי שבאה לידי ביטוי 

, הינה אישור תוכניות לשימושים מעורבים של 5000בהחלטותיה בעשור האחרון ובתכנית המתאר תא/
 מגורים, מסחר ותיירות, תוך הרחבת רחוב הירקון.

 
 אושרו תכניות באזור זה: הנחיות בינוי לפיהן

 30.12.2013בתאריך  508כפי שאושרו ע"י הוועדה המחוזית בישיבה  16הנחיות מתחם 
 
 

 :מצב תכנוני קיים
 

 1200תכנית  .א
 האזור מוגדר כשטח לתכנון בעתיד.

 

 3444תא/מק/ .ב
 תכנית הקובעת הנחיות ספציפיות להגדלת שטחים למלונאות. 

 430מ"ר עיקרי ועד  1,386ד מלונאות, התכנית מאפשרת עד : בייעו21חלקה מס'  -מלון "סבוי"
 קומות. 9מ"ר על קרקעי(, בגובה של עד  1816מ"ר שרות לבנייה מעל פני הקרקע )סה"כ 

 -מ"ר עיקרי ו 2,680: בייעוד מלונאות גם כן, התכנית מאפשרת עד 122חלקה  –מלונות אברטל 
 קומות.  9מ"ר על קרקעי(, בגובה של עד  4100מ"ר שירות לבניה מעל פני הקרקע )סה"כ  1420

                              

 5000תכנית מתאר עירונית תא/ .ג
משטחי  30%תשריט אזורי יעוד: אזור מגורים בבנייה רבת קומות, אזור מוטה מלונאות )לפחות 

 ת"א.טיילת וחוף מרכז  -ב' 502הבניה בתכנית ייועדו לשימושי מלונאות(, ע"פ אזור תכנון 
 קומות 25  -נספח עיצוב עירוני: מס' קומות מקסימלי 

  6רח"ק מירבי: 
 (5.4רח"ק למלונאות בכפוף להכנת מסמך מדיניות )לפי טבלה  0.5תותר תוספת 

 
 
 

 :מצב תכנוני מוצע
 

 תיאור מטרות התכנון: 
 

 פיתוח והתחדשות אזור רצועת החוף ורחוב הירקון והקמת מבנים בשימושים מעורבים של .1
 תעסוקה לרבות מלונאות, מגורים ומסחר. 

 שיפור היצע המגורים והמלונאות באזור, על ידי תוספת שטחים לשימושים אלו.  .2

 לאורכו. הרחבת רחוב הירקון והסדרת רציפות רוחב זכות הדרך  .3

תכנון "בלוק עירוני" בין הרחובות והסדרת שטחי טעינה ופריקה משותפים לשם מניעת מטרדים  .4
 יפור השרות המלונאי.מהסביבה וש

 תוספת שטחים בנויים לצרכי ציבור. .5
 
 
 

 פירוט יעודים/שימושים:  
 

 יעוד הקרקע המוצע בתוכנית הינו מגורים, מסחר ותיירות. 
השימושים המוצעים הינם: שימושים למגורים: דירות מגורים ושטחים לרווחת הדיירים, שימושים 

ם למלונאות: חדרי אכסון מלונאים וכן שימושים נלווים מסחריים: חנויות, מסעדות ,בתי קפהושימושי
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למלונאות כגון מועדון כושר, בריכת שחיה, שטחי פנאי, מרכז כינוסים, אולמות לימוד, מסעדות וכל 
 שימוש נלווה אחר למלונאות. 

 שימושים למבנים ולמוסדות ציבור
 בנוסף מוגדרים בתשריט התוכנית יעודי קרקע לדרך מוצעת.

 
 בניה מוצעות:זכויות 

 
 –התכנית כוללת הוראות לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים בשטחה ומורכבת משני מתחמים: האחד 

ע"פ תשריט התכנית המוצעת  200+201מתחם א', לכיוון רחוב הרברט סמואל הכולל את תאי שטח 
לפי התכנית  202+203מתחם ב', לכיוון רחוב הירקון הכולל את תאי שטח -השני. (122,124, 119 -)חלקות

 (.21-24, 12-16המוצעת )חלקות 
 

משטחי המגרשים לאחר הפקעות  6רח"ק התכנית המוצעת קובעת שטחי בניה על קרקעיים בהיקף של 
מכח תוכנית זו. שטחי הבניה הסחירים החדשים והקיימים יתחלקו, לאחר הפרשות לשטחי ציבור 

 ים ומסחר. למגור 40% -מלונאות ו 60% -ותועלות ציבוריות, ל
רח"ק  0.5על פי תכנית המתאר בכפוף להכנת מסמך מדיניות ע"י הוועדה המקומית, תתאפשר תוספת 

 63% -למלונאות, במידה ותאושר תוספת הרח"ק במסגרת דיון זה תמהיל השימושים יעמוד על כ
 למגורים ומסחר.  37%-למלונאות ו

 
מ"ר  80יחידות דיור למגורים )לפי  96מ"ר,  10,373 -סה"כ שטחי בניה על קרקעיים למגורים ומסחר 

 עיקרי ליח"ד(. 
מ"ר מאושרים ובנויים מכוח תכניות  5,916מ"ר מתוכם  15,559סה"כ שטחי בניה על קרקעיים למלונאות 

 קודמות. 
 

 מ"ר שטחים בנויים לצורכי ציבור.  1,200בנוסף, מוצעים 
 

 סה"כ בכל שטח התכנית:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 הערות לטבלה 

 מ"ר )מלונות אברטל( 4,100כולל שטחי מלונאות קיימים בהיקף  (1
 מ"ר )מלון סבוי( 1,816כולל שטחי מלונות קיימים בהיקף  (2

  6הטבלה מתייחסת לשטחים לפי רח"ק . 

   למלונאות מהשטחים העיקריים בתוכנית. יותר ניוד של עד  45%למגורים ו 35%שטחי השירות המוצעים מבטאים
 מהשטחים העיקריים לשטחי השירות בכל שימוש. 5%

 מ"ר לחדר מלון. 8מ"ר ליח"ד,  12: עד בנוסף לשטחים המפורטים לעיל יותרו שטחי מרפסות .1
 

 
 נתונים נפחיים: 

 
 לאורך רחוב הרברט סמואל:  מספר קומות: 

 קומות כולל קומות טכניות. 20קומות מגדל = סה"כ  14קומות מסד +  5+  קומת קרקע
 

 לאורך רחוב הירקון:
 קומות כולל קומות טכניות.     16קומות מגדל = סה"כ  10קומות מסד +  5קומת קרקע+ 

שטח קרקע  תא שטח 
)לאחר 

 פקעות(ה

 שטחים על קרקעיים  שימושים 
 )עיקרי+ שירות(

שטחים תת 
 קרקעיים 

200  +201  
 הרברט סמואל 

 1ע"פ ע  12,150  4,860  - מגורים ומסחר  2,025

 (1)7,290 - מלונאות 
 

202  +203 
 הירקון 

 1ע"פ ע   14,981  5,512  מגורים  ומסחר 2,497

 (2) 8,269  מלונאות 
 

 1,200 בנים ומוסדות ציבורמ
  27,132 27,132  4,522 סה"כ
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 מ' ממפלס פני הים  85גובה מקסימאלי הינו עד    גובה: 

 ים לרחוב הירקון.מ' ממפלס פני ה 71גובה מקסימאלי הינו עד 
 

 גובה הקומות לפי מדיניות העירייה: 
 ברוטו מ' 3.8עד  -גובה קומה למלונאות 

 מ' ברוטו 3.6עד  -גובה קומה למגורים 
 מ' ברוטו 6עד  -גובה קומת הקרקע 

 מ' ברוטו 6עד  –גובה קומת מעבר 
 

  קווי בניין מגבולות המגרש המוצע:  
 

 לקו העמודים הקיים היום.  רחוב הרברט סמואל: בהתאם -ממערב 
 מ',. 0מ' בקרקע קו בניין עילי  3קו בניין 

 
 מ'. 4רחוב יונה הנביא:  -מצפון

 
 רחוב הירקון: -ממזרח 

 בחלקו הדרומי של המגרש:
 בהמשך לבנוי הקיים מדרום -מ' בקומת הקרקע  8
 מ' בקומות עיליות. 4
 

 וי הקיים מצפון. בהמשך לבינ -מ'  0בחלקו הצפוני של המגרש: קו בניין 
 

 מ'. 4רחוב גאולה:  -מדרום 
 
 תכסית:   

 לאורך רחוב הרברט סמואל:   200+201בתאי שטח 
 מ"ר לקומת הקרקע. 915 -עד
 מ"ר לקומת המסד.  750 -עד
 מ' לקומת מגדל הטיפוסית. 300 -עד

 
 לאורך רחוב הירקון: 203+202בתאי שטח 

 מ"ר לקומת הקרקע. 1580 -עד
 לקומת המסד. מ"ר 1055 –עד 
 מ"ר בקומות המגדל הטיפוסיות. 440 -עד 

 
 שטחי המרפסות יהיו בנוסף לתכסית המקסימלית המוצעת.

 
 
 

 עקרונות ודברי הסבר נוספים:
 

התכנית כוללת הוראות לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים בתחום הבלוק העירוני שבין הרחובות יונה 
חר ויוזמי התכנית הינם בעלים חלקיים מתחום התכנית, מא הנביא, הירקון, הרברט סמואל וגאולה.

 תתבקש הוועדה המקומית להצטרף כמגישת התכנית. 
 

האחד לאורך רחוב הרברט סמואל כולל  -מוצעים בתכנית שני מתחמים לאיחוד וחלוקה, מאוזנים ביניהם 
 . 6914בגוש  12-16,21-24. השני לאורך רחוב הירקון כולל את חלקות 6914בגוש  119,122,124את חלקות 

 
קובעת הפקעה לדרך לאורך רחוב הירקון ומסדירה את רציפות זכות הדרך בהתאם התוכנית המוצעת 

למאושר לאורך הרחוב. קו הבניין לאורך הרחוב משתנה בהתאם לקו הבניין המאושר במתחמים מצפון 
 ומדרום.  

ט סמואל והירקון. המגדלים יבנו מעל נפחי הבניה המוצעים כוללים שני מגדלים לאורך רחובות הרבר
קומות מסד שיגדירו דופן עם חזית מסחרית ותותר הקמת קולונדה לאורכה. בקומת הקרקע יותרו 

 שימושים למסחר, מבואות ולובאים בלבד.
 מ'.  6בין קומות המסד לקומות המגדל בשני המגרשים תותר הקמת קומת מעבר, אשר גובהה לא יעלה על 



 פורום מה"ע
12/08/2018 

 52הרברט סמואל  - 4579תא/

 

2007מבא"ת ספטמבר   14עמ'   

 

 
 פעול בבלוק:הסדרת שטחי ת

התכנית מסדירה שטח תפעולי משותף לכל המגרשים בתכנית הכולל אזור פריקה, טעינה ופינוי אשפה. 
זאת על מנת לצמצם את מספר כניסות כלי הרכב לשטחים תפעוליים בתחומי המגרשים ושמירה על 

 רציפות המדרכה  ומעבר הולכי הרגל. השטח התפעולי יהיה מקורה ויפותח כגג כירוק. 
 פתרונות האשפה, פריקה וטעינה תואמו מול אגף התברואה. 

 
בשטחים התחומים בין גבולות המגרשים לקוי הבניין לאורך הרחובות בהיקף המגרשים בקומת הקרקע 

 תירשם זיקת הנאה למעבר הציבור. 
 

 תחבורה, תנועה תשתיות:
 

 ר את רציפות זכות הדרך ברחוב. כאמור לעיל, התוכנית קובעת הפקעה לאורך רחוב הירקון, בכדי להסדי
החניות לשימושים השונים תהינה תת קרקעיות. פריקה וטעינה וכן פינוי אשפה יוסדרו בקומת הקרקע 

 בשטח משותף לכלל המגרשים כמפורט לעיל. 
מקומות  50מספר מקומות החניה יקבע בהתאם לתקן התקף לעת הוצאת היתר הבניה. בנוסף מוצעים 

 אי החוף. חניה ציבוריים לב
 

 פרוגרמה לצרכי ציבור:
 

 התבצע תיאום עם היחידה האסטרטגית על פיו:
מיקומם הסופי ייקבע בתכנית העיצוב האדריכלי באישור  שטחים בנויים לצורכי ציבור, 1,200יוקצו  .א

 הוועדה המקומית.
 מ"ר: 1,672תועלות ציבוריות נוספות יהיו בהיקף של  .ב

( התועלת תהיה ניוד בפועל של זכויות משימור. 40%ם בתכנית )עבור החלק היחסי של שטחי המגורי  -
 מ"ר.  669דהיינו: 

( התועלת המבוקשת היא הפקדה של שווי הזכויות 60%עבור החלק היחסי של השטחים למלונאות ) -
 מ"ר. 1,003המבוקשות  לקרן  הסכמי שימור. דהיינו: 

 
 

 בנוסף לאלה:
ך רחוב הירקון, הודות לפינוי מבנים קיימים החוסמים התכנית מסדירה את רציפות זכות הדרך לאור -

 אותה ומאפשרת פיתוח חללים ציבוריים איכותיים.
 .   חניות ציבוריות לבאי החוף בחניונים תת קרקעיים 50מוצעות  -
 לפי תקני משרד התיירות.  C/Dמחדרי המלון המתווספים מכח תוכנית זו  יהיו  ברמה  10%מוצע כי  -
 

 נקודות לדיון: -יה מול עמדת עורכי התכנית והיזם עמדת צוות העירי
 
 חזית הרברט סמואל: .1

המצב הסטטוטורי המאושר לאורך רחוב הרברט סמואל אינו רציף ובקטע התכנית אינו מאפשר תכנון 
 קו חזית המשכי למגרשים מצפון ומדרום.

 -עמדת עורכי התכנית והיזם .א
מ' למען איכות התכנון ובכלל זה רציפות החזית לאורך  3ב של כ תותר ביטול הפקעה לאורך רחוב הרברט סמואל ברוח

 הרחוב, הבלטת מרפסות )בהתאם למצב הקיים בפועל( והקמת חניון תת קרקעי יעיל.

 לא מבוקשים שטחי בניה נוספים בגין תוספת שטח הקרקע.

  -עמדת צוות העירייה .ב
 פסות לתחום הדרך.בתחום התכנית. תותר הבלטת מר 120ו  123אין לכלול את חלקות 

 
  גישות לחניונים: .2

a. עמדת עורכי התכנית והיזם-  
יש לאפשר כניסה ויציאה מרחוב גאולה וכן מרחוב יונה הנביא בנוסף לגישה הקיימת לחניוני אברטל 
וסבוי, זאת לצורך הקטנת העומס בנקודות הגישה והתנועה הסיבובית ברחובות וכדי לאפשר תנועה 

 פוי ותפעול המלונות.נוחה למספר המשתמשים הצ
b. עמדת צוות העירייה-  
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יש לאפשר רמפת כניסה ויציאה אחת עבור הרכב הפרטי ובנוסף כניסה אחת ויציאה אחת עבור הרכב 
 התפעולי.

 
 נפחי בניה: .3

 –בקשת עורכי התכנית 

לקבוע נפחי בניה כך שיאפשרו חופש אדריכלי בתכנית, במסגרת זו גם אפשרות למימוש תוספת של  -
 "ק למלונאות לכשתידון.חצי רח

 קומות בהתאם לתכנית המתאר. 25לאפשר בניה של עד  -
o עמדת צוות העירייה-  

 של חוות דעת הצוות. 5כמפורט  בסעיף 
-  
 

 תועלות ציבוריות: .4
 בחינה נוספת לנושא התועלות הציבוריות. –בקשת עורכי התכנית והיזם 

o עמדת צוות העירייה-  
 ור".כמפורט  בפרק "פרוגרמה לצרכי ציב

 
 

 :טבלאות השוואה
 השוואת שטחי יעודי הקרקע

 

 
 השוואת שטחי בניה

 
 מצב קיים  נתונים

 

 מצב מוצע

 לפי ארנונה 51 יחידות דיור
 )מספר יח"ד בהיתר לא נבחן(

96 

 מ"ר עיקרי 80 - שטח ממוצע ליח"ד
 שטחי בניה למגורים ומסחר 

 

מ"ר ברוטו, לפי  4,827
 ארנונה

 שטחי שרות 35%שטח עיקרי +  7,683

שטחי מלונאות מאושרים   מלונאות שטחי בניה ל
 )עיקרי + שרות( 5,916 ובנויים

 שטחי שרות 45%+  10,730 

 שטחי בניה לשימושי ציבור 

 

 שטחי שרות 270+  930 0

סה"כ זכויות בניה  
 )עיקרי + שירות(

 600%  אחוזים

 27,132  מ"ר

לאורך רחוב הרברט  201+200בתאי שטח   קומות גובה
מעל מפלס הקרקע  ומותק 20סמואל: עד 

 כולל קומות טכניות. 
 

לאורך רחוב הירקון:  203+202בתאי שטח 
מעל מפלס הקרקע כולל  קומות 16עד 

 קומות טכניות.
מטר מעל פני 

 הים
 מ' לאורך הרברט סמואל 85  

 מ' לאורך רחוב הירקון 71

 מצב מאושר
 

 מצב מוצע

 יעוד

 

 אחוזים מ"ר יעוד אחוזים מ"ר

 23.96% 1425 דרך מוצעת 76.11%  4526.5  אזור לתכנון בעתיד

 76.04% 4522  מגורים מסחר ותעסוקה 7.95% 472.5 מגרש מיוחד

 15.94% 948 מלונאות 

 100% 5,947 סה"כ 100% 5,947 סה"כ
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לאורך רחוב הרברט  200+201בתאי שטח   תכסית
 סמואל:  

 ומת הקרקע.מ"ר לק 915 -עד
 מ"ר לקומת המסד.  750 -עד
 מ' לקומת מגדל הטיפוסית. 300 - עד

 
 לאורך רחוב הירקון: 203+202בתאי שטח 

 מ"ר לקומת הקרקע. 1580 - עד
 מ"ר לקומת המסד. 1055 - עד

 מ"ר בקומות המגדל הטיפוסיות.  440 - עד 
 

*** שטחי ותכסית המרפסות יהיו מעבר 
 .לשטחים ולתכסית המפורטים

 50על פי התקן התקף לעת הוצאת היתר +   מקומות חניה
 מקומות לבאי החוף

 מומלץ להביא לדיון בהפקדת התכנית בוועדה המקומית בתנאים הבאים:: חו"ד צוות
 

 .30.12.2013  " שאושר ע"י הוועדה המחוזית בתאריך16מסמכי התכנית יותאמו למסמך מדיניות "מרחב  .1

 לל את כלל השימושים.כו 6.0רח"ק מקסימלי של  .2

 לאחר הפחתת סך שטחי הציבור תהיה חלוקה השימושים : .3

a.  מסך שטחי הבניה מכח תכנית זו . 60%מלונאות ומסחר לפחות 

b.  מסך שטחי הבניה מכח תכנית זו . 40%מגורים: עד 
סך הקומות לבניה בכל תא  שטח ובהתאמה גובה הבניין המקסימלי, יהיו בהתאם לתכסית  .4

 ויות הבניה בכל תא שטח.המקסימלית וזכ
ייקבע בתאום היחידה לתכנון אסטרטגי מבני ציבור השטחים למיקום כמפורט בדראפט. לצרכי ציבור :  ם שטחי .5

 ומחלקת מבני ציבור.

 תועלות ציבוריות: כמפורט בדראפט. .6

 תמהיל יח"ד: בהתאם לחוו"ד היחידה לתכנון אסטרטגי. .7

מ"ר )עיקרי +  60-75קטנות בשטח כולל שבין   מסך  דירות המגורים יהיו דירות 20%לפחות  .8
 ממ"ד(.

 התכנית תקבע חובת הקמת  שטחי מסחר חוץ מלונאיים. .9
 מ' ברוטו )כולל מרפסות(. 22רוחב מגדלים מקסימלי  .10

 מ' מעבר לקו הבניין, בהתאם להנחיות מרחביות. 1.20ניתן להבליט עד  –מרפסות  .11
קו בניין בבתי המלון הקיימים, כמו מרפסות סימון "להריסה" לחלקי בניין הנמצאים מעבר ל .12

קומות הקרקע, חדרים טכניים תת קרקעיים, מדרגות וכו', זאת במסגרת "שיפור המרחב 
 הציבורי".

 חוות דעת אגף התנועה:  .13

a.  על פי נפחי החניה המוצעים, יש לאפשר רמפת כניסה ורמפת יציאה אחת, עבור הרכב
יאה אחת עבור הרכב התפעולי. בנוסף, יש הפרטי בתת הקרקע ובנוסף כניסה אחת ויצ

לתאם חתכי רחוב, מיקום עמדות העלאת והורדת נוסעים )אוטובוס ומוניות(, ברחובות 
 הניצבים לרחוב הירקון.

b. "קביעת מחיר וצורת תפעול, לפני הדיון בוועדה בחינה נושא "חניה לבאי החוף ,
 המקומית.

מ' , עבור הבלטת מרפסות  3ב הרברט סמואל ברוחב של מבוקש ביטול הפקעה לאורך רחו  -הרברט סמואל  .14
 והקמת חניון תת קרקעי.

a.  )הבלטת מרפסות לתחום הדרך תיבדק מול  -עמדת הצוות )לאחר התייעצות עם אגף הנכסים
השרות המשפטי, ביטול הפקעה עבור הקמת חניון תת קרקעי לא תומלץ. יש למצוא פתרונות 

 מ'. 4ע יהיה ברוחב חניה אחרים, קו ארקדה בקומת הקרק
 מ' עבור המסד. 4" עבור המגדל וקו בניין 0מבוקש קו בניין " –רחוב הירקון  .15

a. 8, דהיינו קו בניין של 33-37קו הבניין יהיה המשכי לקו הבניין של פרוייקט הירקון  -עמדת הצוות 
 ויצור מרחב ציבורי רחב )כמופיע בתכנית מנעד(.  מ'.

 .ייקבע לקראת הדיון בוועדה., מת מרחב השרות המוצעוהק קביעת שלביות, בין מתחמים .16

 הקלות בקווי הבניין ובגובה יהוו סטייה ניכרת מהתכנית זו. .17
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 תבוטלנה. –זכויות בניה שלא ניתן יהיה לנצלן במסגרת קווי הבניין ומספר הקומות  .18
ההסכמות" ממליצים לוועדה המקומית להצטרף כמגישת התכנית לאחר בחינה ואישור הוועדה כי "אחוז  .19

"הסכמות" ולאחר בדיקה כי אין פגיעה בבעלי הקרקע שאינם ב"הסכמות"  50%בפרוייקט הוא לפחות 
 לפרוייקט.

התכנית נמצאת במרחב "מוטה מלונאות".  התכנית מקודמת לפי עקרונות תכנית -שיתוף ציבור  .20
יו"ר המתאר, שיתוף ציבור לא נדרש, בכפוף לאישור הוועדה המצומצמת לנושא שבראשות 

 הוועדה המקומית. 

 תוספת "קו כחול" כנדרש לתוכנית הכוללת ניוד הזכויות משימור. –יש להשלים  .21
 מתחמי תכנון המאוזנים ביניהם.שני , מאושרים ע"י מדור מקרקעין לאיחוד וחלוקה מסמכי  –יש להשלים  .22
 רלוונטיות.יש להשלים: נספחי אקלים, תשתיות ואיכות סביבה, מאושרים ע"י מחלקות העיריה ה .23

אם תוך שבע שנים מיום מתן תוקף תכנית זו לא הוצא היתר בניה כלל בתחום תכנית זו,  .24
הראשית. הוועדה המקומית רשאית  תתבטלנה הוראות מכח תכנית זו ויחולו הוראות התכנית

להאריך את תוקף התכנית בשנתיים נוספות, על ההחלטה להתקבל בתוך תקופת שבע השנים 
 לתכנית זו.מיום מתן תוקף 

 :יפו-יחסות הגופים המקצועיים בעת"איהת – מהלך הדיון
 

 מהו אחוז ההסכמות ? חוו"ד צוות ממליצה לועדה להצטרף לתכנית.  ס' מה"ע
 , איך צורך שהועדה תכנס לתכנית. 80%-בהתאם לחוק, אם יש למעלה מ

. יש פרק 6לא בטוח שנאפשר תוספת חצי רח"ק בהמשך. כרגע הרח"ק הינו 
רח"ק נוסף.  0.5אומר שבמידה והועדה תאשר מסמך מדיניות ניתן יהיה לאשר ש

כרגע לא קיים מסמך מדיניות שכזה ובכל מקרה לא בטוח שיאושר בועדה 
 המקומית.

 לא ניתן לאשר בתב"ע רח"ק נוסף, כאשר מסמך המדיניות לא קיים.
 

ות חברת בבעל –מגרשים. חזית הרברט סמואל  4תשובת היזם: בבעלות החברות 
 .  50%-דונה. בהנחה שיש הסכמות, מדובר על למעלה מ

 חובה להכין נספח תשתיות הכולל פתרונות ניקוז. תשתיות
 לא התקבל נספח תנועה.  תנועה

 כרגע מדובר על צמצום כניסות מהמצב הקיים.
 יש לתאם את נושא החנייה ומספר מקומות החנייה.

ס להיקף התכסית, בדומה לתכניות אחרות מספר הקומות המוצעות יהיה ביח צוות 
 לאורך חזית רחוב הרברט סמואל.

 מ'. 4לאורך יונה הנביא מבוקש קו בניין 
לא הוצג לובי ציבורי בקומת הקרקע. מבקשים להציג את השטחים הציבוריים.  מבני ציבור

 יש המלצה להקצאה ולכן יידרש לובי נפרד.
 

 :החלטת מה"ע
 

גש ע"י האדריכלים בהקשר לחילוקי הדעות עם צוות התכנון. תצא מה"ע בדק את המסמך שהו
 החלטה מסודרת של מה"ע לנושא בהקדם.
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 הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 רח' בני אפרים-שטח ירוק ,במערב-רח' שטרית ,במזרח -רח' הדר יוסף' בדרום-בצפון מיקום:
 

 1-29,31,33,35,37תל אביב, שכונת הדר יוסף, רחוב קהילת לודג'  כתובת:
 

 
 

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

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
6636 

 

 ,203,200,174,459 חלק מוסדר
,509,421-454 

489-492,665-666, 

517,409,88 

 
 דונם 50.422: תכניתשטח ה

 
 67448יפו -תל אביב  28דב קורן אדריכלים בע"מ ,נחלת יצחק  :כנןמת

 
 בע"מ, והועדה המקומית לתכנון ובניה. 2013מטרופוליס התחדשות עירונית הדר יוסף  :יזם

  
 פרטיים שונים ,עיריית תל אביב, קק"ל, מדינת ישראל. בעלות:

 
  : :מצב השטח בפועל

יח"ד. שטח ממוצע  258י שתי קומות מעל הקרקע, בהם בתים משותפים בנ 35בשטח התכנית קיימים 
ואינם  50-מ"ר(. הבניינים נבנו באמצע שנות ה 78מ"ר עד  26מ"ר )שטח הדירות נע בין  31ליח"ד קיימת 

 -כוללים ממ"דים והגנה בפני רעידות אדמה ומצבם התחזוקתי ירוד. בחלק מהדירות בוצעו הרחבות דיור 
 כולן ע"פ היתר בנייה.

  
עבור אזור  4) 5קבעה את המתחם להתחדשות עירונית. רח"ק עד  5000ת.המתאר תא/ :יניות קיימתמד

 קומות )עם בניה חריגה נקודתית לסביבתה(. 15עבור התחדשות עירונית(, עד  1יעוד + 
 
 

 :קיים מצב תכנוני
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 5,תמ"מ  38/3תמ"א ,ל,  254, 1740, 2204, 2,ל 2550א ,2550א ,2204, 2204, 1,ג3954, 9001 :תב"ע תקפה
 .23,תמ"א 

 
   מגורים ד', שב"צ, דרך מאושרת, שצ"פ. יעוד קיים:

 מ"ר 50,422 שטח התכנון: 
 

 :מוצע מצב תכנוני
 מטרות התכנון: 

בשכונת הדר יוסף, הכוללת שלביות.  בינוי-/ פינוי פינוי-לבינויהתחדשות עירונית באמצעות תכנית 
ים ע"י העתקת שטח השב"צ שבצפון מערב התכנית לתחום השצ"פ התחלת בינוי בשטחים ציבוריים  פנוי

המרכזי, והחזרת השטח הציבורי בסוף הליך הבניה .למען שיפור תנאי המגורים בשכונה, יצירת דופן 
מסחרית לאורך רחוב הדר יוסף . שינוי חתך רח' קהילת לודג' והתאמתו לפיתוח המוצע ותוספת חיבור 

 תנועתי לדרך שטרית בכור. 
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 תשריט יעודי קרקע 
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 בינוי עקרוני
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  דים/שימושים: ופירוט יע
 מצב מאושר:

 
 מצב מוצע:

 
 

 :מצב מוצע זכויות בניה
 

 יעוד
 שטחי שירות שטח עיקרי

 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  כסה" מתחת לקרקע מעל הקרקע
 % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר

 200 36,942 55.902 32,035 57,305.6 - - 310% 57,305.6 מגורים
 מהשטח העיקרי % - 1
 משטח הקרקע % - 2

 
 

 704 יח"ד:
 יח"ד  לדונם ברוטו( 14יח"ד לדונם נטו ) 38צפיפות:  

 )פלדלת( מ"ר 93.4שטח ממוצע ליח"ד: 
 

 יח"ד לשיווק יח"ד תמורה באחוזים סה"כ יח"ד ח"ד במ"רשטח י
50-65 123 17.5% -- 123 
80-90 376 53.5% 204 172 

91-105 51 7% 25 26 
112-125 154 22% 29 125 

 446 258 100% 704 סה"כ
 

 מספר קומות: 
 . קומות. כולל קומת קרקע, קומות טכניות וקומת גג חלקית 8בנייה מרקמית: עד 

 קומות. כולל קומת קרקע, קומות טכניות וקומת גג חלקית. 25יה מגדלית: עד בני
 גובה: 

 מטר. 27בניה מרקמית : 
 מטר. 90בניה מגדלית :

 35% תכסית: 
 

 קווי בניין:
  לכל כיוון  4
 

 אחוזים מ"ר שם יעוד

 5.28 2,649 בניני ציבור

 10.56 5,301 דרך קיימת

 42.22 21,184 (2204מגורים ד' )תא/
 41.94 21,045 שטח ציבורי פתוח

 100 50,179 סה"כ

 אחוזים מ"ר שם יעוד

 10.47 5279 מבנים ומוסדות ציבור

 9.03 4554 דרך מאושרת

 7.94 4003 דרך מוצעת
 13.50 6806 מגורים ג'
 19.43 9796 מגורים ד'

 3.71 1869 מגורים ומבנים ומוסדות ציבור
 35.92 18115 שטח ציבורי פתוח

 100 50,422 סה"כ

 סה"כ מגורים
 מ"ר 18,471

 סה"כ מגורים
36.6% 



 פורום מה"ע
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 הדר יוסף - 1-37פינוי בינוי קהילת לודג'  - 3794תא/

 

2007 מבא"ת ספטמבר  17עמ'   

 

 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  
 יח"ד קיימות . 258יח"ד חדשות במקום  704התכנית מציעה 

קומות לכיוון פנים  8, בנייה מרקמית )ומבני ציבור( עד גובה 5000אות תכנית ת"א הבינוי כפוף להור
 קומות לכיוון דרך בני אפרים . 25השכונה ובניה מגדלית עד גובה 

התכנון שומר על מעברים להולכי רגל בין השצ"פ הלינארי לאורך רחוב בני אפרים והשצ"פ השכונתי 
מטר כולל שביל  18.5 -מטר ל 12-ציעה את הרחבת הרחוב מממזרח לרחוב קהילת לודג' . התכנית מ

אופניים ומדרכות רחבות וכן חיבור חדש לרחוב קהילת לודג' ולשכונה. התכנית מציעה הגדלה של 
 המגרשים והשטח הבנוי למבנים ומוסדות ציבור גם על חשבון שטח המגרשים המקוריים.

רו גמישות במימוש התכנית ע"י אפשרות ביצוע מגרשי המגורים החדשים בתכנית נקבעו באופן שיאפש
 במנות קטנות יחסית של יח"ד. 

 
 .40.7%יח"ד קיימות. הסכמות של  258הסכמי פינוי בינוי מתוך  105עד כה נחתמו 

 
 לחוק(: 77התייעצות עם הציבור )המלצה אם נדרש הליך, באיזה מסלול והאם נדרש פרסום לפי סעיף 

 עצות עם הציבור.עדיין לא התקיים הליך התיי
 
 

 :טבלת השוואה
 מצב מוצע מאושר מצב קיים בנוי בפועל נתונים

סה"כ זכויות 
 בניה

 483.6% 175% 75% אחוזים
 9,481 מ"ר

 )עיקרי + שירות(
37,075 

 )עיקרי + שירות(
89,340.6 

 )עיקרי + שירות(
 בנייה מרקמית: מעל הכניסה הקובעת 5 2 קומות גובה

ומת קומות. כולל ק 8עד 
קרקע, קומות טכניות 

  וקומת גג חלקית
 

 בנייה מגדלית:
קומות. כולל קומת  25עד 

קרקע, קומות טכניות 
 וקומת גג חלקית

 מטר 27בנייה מרקמית: 20 7 מטר
 

 מטר 90בנייה מגדלית:
 35%   תכסית

בתת הקרקע בלבד . ע"פ  חניה בתחום הדרך  חניה בתחום הדרך  מקומות חניה
הוצאת תקן תקף בעת 

היתר ,אך לא גדול מיחס 
 1:1.5של 

ממוצע שטח דירות 
 התמורה

 מ"ר 31
 )"פלדלת"(

 מ"ר 91.5 
 )"פלדלת"(

 

 שטח דירה
מספר דירות 

 שטח קיים קיימות

27 158 4266 

28 35 980 

29 1 29 

31 3 93 

32 3 96 

33 1 33 

34 1 34 

35 2 70 

36 2 72 

37 7 259 

38 4 152 



 פורום מה"ע
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 הדר יוסף - 1-37פינוי בינוי קהילת לודג'  - 3794תא/

 

2007 מבא"ת ספטמבר  18עמ'   

 

41 4 164 

42 2 84 

43 2 86 

44 3 132 

45 1 45 

46 2 92 

49 3 147 

54 1 54 

55 20 1100 

59 1 59 

66 1 66 

78 1 78 

   
 258 סה"כ

מ"ר עיקרי   
8191 

 
 :זמן ביצוע

  
 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד צוות
 
 

 מוצע לקדם את התכנית לדיון בועדה המקומית בתנאים הבאים:
  

דות הדיור לתמהיל המוצע הבא. שינוי לתמהיל זה יהיה באישור היחידה התאמת תמהיל יחי .1
 האסטרטגית:

 5% מ"ר 50יח"ד ששטחן )עיקרי+ממ"ד(  עד 
 20% מ"ר 75מ"ר ועד  51-יח"ד ששטחן )עיקרי+ממ"ד(  מ
 50% מ"ר 100מ"ר ועד  76-יח"ד ששטחן )עיקרי+ממ"ד(  מ

 25% מ"ר 100יח"ד ששטחן )עיקרי+ממ"ד( מעל 
 מ"ר )עיקרי+ממ"ד(.  90טח ממוצע ליח"ד בכל התכנית יהיה ש

 xיח"ד  704מ"ר שטח יח"ד כולל )עיקרי+ממ"ד( )שטח זה מבטא  63,360-התאמת זכויות בניה ל .2
 שטחי שירות משותפים. 30%מ"ר פלדלת(, לשטח זה יתווספו  90

 התאמת קווי בניין לאלו המוצעים: .3
 מרקמי מגדלים 

 5 7 קדמי
 5 6 אחורי

 4 10 צידי
 

 רמפות הכניסה לחניות תהיינה בקונטור הבניין. .4
 יש לסמן זיקות הנאה למעבר ושהייה להולכי רגל בין המגדלים. .5
 יש לישר את קו המגרשים הפונים לשצ"פ המזרחי. .6
 יש להכין נספח שלביות, שטחי הציבור יכללו בשלבים הראשונים. .7
מרבי( ומדיניות העירייה בעת הגשת הבקשות מקומות החניה יהיו על פי התקן התקף )שהוא תקן  .8

 להיתרים.

יש לערוך נספח חברתי והליך בניית נציגות למתחם. וכן לקבוע מתווה התייעצות עם ציבור  .9
ולהביאו לאישור הועדה להתייעצות עם הציבור. והכל בהתאם למפורט להלן.

 



 פורום מה"ע
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 הדר יוסף - 1-37פינוי בינוי קהילת לודג'  - 3794תא/

 

2007 מבא"ת ספטמבר  19עמ'   

 

 1-37קהילת לודג' מתחם בציבור ה להתייעצות עם מוצע מתווה
 :רקע

, קהילת לודג'טרת התכנית המוצעת היא לחדש את התשתיות הפיזיות הציבוריות והפרטיות במתחם מ
רמת של דיירי המתחם ע"י שיפור  את איכות החיים היטיבללהגדיל את מספר יחידות הדיור במתחם ו

ת זאת בצמצום למינימום האפשרי של ההשפעוו, ציבוריים והפרטייםהנגישות לשימושי הקרקע ה ,הדיור
 השליליות הנובעות מהתחדשות עירונית ושינוי מרקם פיזי וקהילתי.

  
 משמעות התכנית לציבור הדיירים ולציבור הכלל שכונתי:

 הגדלת מספר יחידות הדיור במתחם ועקב כך תוספת תושבים עתידית. .א

 שיפור התשתיות ואיכות חיי התושבים. ,מתן שטחי קרקע נוספים למבני ציבור .ב

 אה חדשה לשכונה.כניסה/יציפתיחת  .ג

ולבניית חיי   חיבור לרשת שטחי ציבור פתוחים עתידית, בהם חלליים עירוניים לשהייה, למעבר .ד
 קהילה.

   

 התייעצות ממוקדת עם הציבורמסלול ההתייעצות הנבחר:  .1
והליך בניית נציגויות בנוסף למוגדר בנוהל. הנספח החברתי יהווה בסיס  חברתי מסלול זה יכלול נספח

 ה לציבור שלהצגת המסקנות והטמעתן, הצג -להמשך תהליך ההתייעצות. בהמשך התהליך  נתונים
 השינויים בתכנית.

 ההחלטה על מסלול זה נבעה משני טעמים עיקריים.

בחלקו בהיתרים ע"פ תב"עות מאושרות ובחלקו פיתוח השכונה מתקדם  –נגזרת ממדיניות כוללת  .א
 .5000בתכנית תא/שנקבעו  הוראותבהתאם ל

שטחי ציבור בנויים  תוספתהמתווה המוצע לתכנית כולל  –תכנון הכולל שטחי ציבור משמעותיים  .ב
ובניה בצמוד לשטחים ציבוריים פתוחים, תוספת משמעותית לחתך הרחוב ותוספת יציאה חדשה 

לכן ישנה חשיבות לבדוק את הצרכים של התושבים במתחם בעניין שטחי הציבור לשכונה. 
 בנויים(, טיפוסי הבינוי ותמהיל הדיור.השונים )פתוחים ו

  

 בעלי עניין בתכנית: .2
ותושבים  בעלי דירות המתגוררים במתחם, בעלי דירות שאינם מתגוררים במתחם, דיירי הדיור הציבורי

המתגוררים בחלק הדרומי של "האגס" בשכונה )רחובות קהילת לודג', דוד חופשי, יוסף האפרתי, יהודה 
 יהו הנקדן, בן זבארה והדר יוסף בחלקו הדרומי(.סומו, משה זכות, ברכ

  

 נושאים לדיון בהקשר של התייעצות עם הציבור: .3

 )מתוך הנחה שלא כל התושבים ובעלי הדירות מודעים לכך(. ועיקריה תכניתהיידוע לגבי הכנת  .א

 על כפיפות לתכנית המתאר. הסברים .ב

 .עיצוב ומאפייני השטחים הפתוחים .ג

 , מיקום ואופי המסחר, מיקום שטחי הציבור הבנויים.גבהיי הבניינים ומיקומם .ד

 הצורך בשטחים משותפים.  .ה
  

 היערכות לוגיסטית ומשאבים: .4
בעלי מקצוע שיידרשו המשך תהליך ההתייעצות וההתקשרויות עם הינו עירוני.  נספח החברתיהתקציב ל

 ובפיקוח העירייה. יהיו במימון היזם נספחכדי להטמיע את המלצות ה
התכנית לדיון בועדה לפני  לא תקודםחודשים.  4-6ז של "ועריכת מסקנותיו יקודמו בלו נספחהההערכה ש

  .נספח החברתי ודיווח על סיום הליך התייעצות עם הציבורסיום ה
וסיום הליך  עדכון התכנית בהתאם להערות מה"עהצגת המלצות הנספח החברתי למה"ע, לאחר 

 ת לדיון בועדה.ניתן לקדם התכני התייעצות עם הציבור,
 

מתווה הליך התייעצות עם הציבור יתואם בועדה המצומצמת כפי שקבעה הועדה המקומית.



 פורום מה"ע
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 הדר יוסף - 1-37פינוי בינוי קהילת לודג'  - 3794תא/

 

2007 מבא"ת ספטמבר  20עמ'   

 

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

 מהנדס העיר לא השתתף בדיון בשל ניגוד עניינים
 אגף התכנון ימליץ לוועדה המקומית להצטרף לתכנית כמגישה. ס' מה"ע

 בעיבוד הבא של התכנית יש להתייחס לנושאים הבאים: העיראדר' 
לא בא לידי ביטוי בהצגת החומר. יש להציג  -ערכי טבע ועצי האשלים  -

 נושא זה גם במצגת ואת האופן בו יטופלו.

יש לבחון מחדש חתכי הרחוב הכוללים חניות ולבחון הרחבת מדרכות +  -
 מיקום המגדלים ביחס לרחוב.

 בדיקה ותיאום.  קומת הקרקע מחייבת -

 יש לצרף יועץ בניה ירוקה לעניין רוח וצל. -
קיימת מצוקה אמיתית בתשתיות הביוב והמים. חובה להכין נספח תשתיות  תשתיות

הכולל שלביות גם עבור התשתיות . שלביות התשתיות חייבת לתאום את שלביות 
 הבינוי.

. במידה ויש 40%-ות של כתצהיר עורך דין שהועבר למחלקת התכנון מציין הסכמ צוות 
 אחוזי חתימות גבוהים יותר יש להעביר תצהיר מעודכן בהקדם לצוות צפון.

לאור היקפה המשמעותי של התכנית, יש לבצע בדיקה תחבורתית כוללנית של  תנועה
התכנית, במסגרתה ייבדקו המענים התחבורתיים והתנועתיים הניתנים בה, בדגש 

הועדה : "בתכנית המתאר )ה(.3.8.1בהתאם לסעיף  וזאת על ה"ר, אופניים ותח"צ
מ"ר לתעסוקה או  10,000-תחליט בדבר הפקדתה של תכנית המוסיפה למעלה מ

 ".יחידות דיור... ...רק אם הונחה בפני הועדה חוות דעת תחבורתית... 100
 

כזה שמקודמת תכנית מדיניות לשכונת הדר יוסף בה ייעשה ניתוח יש לציין כי 
 .נהלכלל השכו

 
התכנית חריגה לבינוי בשכונה. אין התייחסות למצוקת התשתיות ולבעיות  יעל גור תושבת השכונה )נציגת ועד השכונה(:

התחבורה בפרט. התכנית מייצרת מתחם המנותק לחלוטין מסביבתו. הבינוי המוצע יפגע בשטחים הפתוחים הציבוריים 
יין נפגעים ערכי טבע עירוניים. התכנון פוגע ברצף השטחים הירוקים ולמרות שאנו מאמינים שהחישובים נעשו במדויק, עד

המקשרים את השכונה לפארק הירקון. בכל תכנון עתידי אנו מבקשים שלא תקודם שום תכנית במרחב השכונה עד לאחר 
 שיסתיים מסמך מדיניות, אשר בהכנתו ישתתפו כלל תושבי השכונה. 

ניות החל כבר, ונמצא בשלבי הכנת מכרז. ולכן מבקשים סיום מסמך המדיניות מבקשים לציין שתהליך כתיבת מסמך המדי
 קומות יפגעו במרקם השכונה. 25מגדלים של  5ובחינת התכנית לאורו. 

 
מ"ר. המבנים  30-40דייר בתחום התכנית. רכשנו דירות לאור הכנת התכנית. מדובר על דירות של  שי שהרבני )תושב השכונה(:

שנים מנסים לקדם את התכנית. לאורך כל  10וד. אין יכולת לחדש את הרחוב ללא שטחי הדירות שצויינו. במצב תחזוקתי יר
 הזמן מדובר דווקא על שימור ערכי הטבע. 

 
 :מה"עס. החלטת 

 
בשנה האחרונה הועדה המקומית קיבלה החלטה כי פרוייקטי התחדשות עירונית יעברו הליך שיתוף ציבור 

ועדה לעניין זה. העירייה תארגן, תממן ותנהל את -המקומית ולצורך כך הוקמה תתכתנאי לדיון בוועדה 
הליך שיתוף הציבור ולא היזם. התוצר מוטמע במסגרת הדראפט ולא נוכל להגיע לדיון בועדה ללא הליך 
שכזה. היות והתכנית עברה הליך מקדמי בוועדה המקומית, משמעו כי הועדה מעוניינת לדון בתכנית גם 

מסמך המדיניות. היות ואין ועדות בתקופת הבחירות, יש זמן לקיים הליך שיתוף ציבור. לאחר אישור ללא 
 הועדה המייעצת למתווה הליך שיתוף הציבור.

 
יש לקיים ישיבה להצגת מתווה שיתוף הציבור מיד לאחר החגים בוועדה המצומצמת לשיתוף הציבור 

 לקבלת אישור.
 
 



 פורום מה"ע
12/08/2018 

 3-5מרכז מסחרי ברחוב האוזנר  - 4802תא/מק/
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 הועדה המקומית: יד את התכניתמוסד התכנון המוסמך להפק
 

 .2, ממערב שדרות לוי אשכול ונמל תעופה דב הוז, ממזרח רחוב יהודה בורלא וכביש מס שיכון ל' ,תל אביב מיקום:
  

 א3, 3רחוב דב האוזנר  כתובת:
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  14;  13 חלק מוסדר 7221

 
  דונם 1.647סה"כ דונם(,   0.703) 14דונם(,  חלקה  0.944) 13חלקה  : תכניתשטח ה

 
 

 
  

 
  גל אור פישביין אדריכלים בע"מ   :מתכנן

 
 קנדה ישראל מגדלי יוקרה בע"מ    :יזם
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תר, הבר אביבה, אליסקו קלנר מיכאל, גרבוט אס  14חלקה קנדה ישראל מגדלי יוקרה,  13חלקה   בעלות:
 רבקה, גוטברג מלכה. 

 
המשמש בחלקו כסופר שכונתי.  במתחם יש ספר, מכבסה,  מרכז מסחרי בן קומה אחת ומרתף  :מצב השטח בפועל

 בית קפה משרד תיווך ובנק. 
  

הבית,  חנויות מכל הסוגים לרשות עקרת הבית ו/או לצרכי משק –יחידה מסחרית : 1435תכנית   :מדיניות קיימת
 מזנונים וקיוסקים, בתי מרקחת, מספרות ובנקים.

 
 

 מבנה מסחרי בן קומה אחת וקומת מרתף.  :קיים מצב תכנוני
 

 תב"עות תקפות:
 גגות בתים על בניה "ג" מקומית מתאר לתכנית שינוי   - 1ג .1
 טופוגרפי של המגרש מצב לקביעת מ"הו הסמכת 2 - ל תכנית  -  2ל .2

 3תכנון  קטע 'ה ערוב הירקון עבר - 1435 .3

 מקומית מתאר תכנית -  1111 .4

 לירקון מעבר לשטחים תכנית -  ל' .5

  תכנית מתאר כוללנית 5000תא/ .6
  –עירונית אזור מגורים בבניה  – יעוד כוללני 

 2.5רח"ק בסיסי של  -דונם  0.5-1.5שטחי בנייה מותרים במגרש 
 "מוקד תעסוקה מקומי קיים"   –יעוד מפורט 

 קיימים. חי בניה למסחר ומשרדים מעל מוקדי תעסוקה מקומייםתותר תוספת שט
 זכויות בניה יקבעו בהתאם לרח"ק של אזור הייעוד שבו מצוי המגרש.

 
 לכל חלקה(. 140מ"ר זכויות ) 280יחידה מסחרית וסה"כ     יעוד קיים:

 
 מ"ר 944 - 13חלקה   : שטח התכנון

 מ"ר 703 - 14חלקה 
 מ"ר  1647 -סה"כ      

 
 כויות בניה )אחוזים, שטחים, קומות, שימושים(:ז

 מ"ר לכל מגרש 140  סה"כ שטחי בניה -תב"ע מאושרת  
 מדרגות וחדרי מבואות ,חניה ,שרות ומתקני טכניות מערכות ,ובטיחות טחוןילב שרות שטחי יותרו אלה לשטחים בנוסף

 רקע.ו ג' מעל הק 1435לפי ע' למרתפים ותכנית  ומפולשות עמודים וקומות
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  2.5מוצע: רח"ק 

 קומות( 6שטח קומה )לפי  2.5%זכויות בניה לפי רח"ק  גודל מגרש מס תא שטח

13 944 2360 393.33 

14 703 1757.5 292.92 

 686.25 4117.5 1647 סה"כ

 
  :מוצע מצב תכנוני

מס  יעוד
תא 

 שטח

גודל 
 מגרש

אחוזי  שטחי בניה מ"ר
בניה 
מעל 

 הקרקע

תכסית 
משטח 

תא 
 טחהש

גובה 
 מבנה
 במטר

מספר 
קומות 

כולל 
קומת 

 הקרקע

מספר 
קומות 
מתחת 

לכניסה 
 קובעת

מעל מפלס 
 כניסה קובעת

מתחת 
לכניסה 
 הקובעת

סה"כ 
שטחי 

 בניה

  שרות עיקרי  שרות עיקרי 

מסחר 
 ומשרדים

13 944 2052 307.5 460 4805 7624.5 250% 41% 30 6 6 

מסחר 
 ומשרדים

14 703 1498 260 282 3591 5631 
 

250% 
 

41% 30 
 

6 6 

      13255.5 8396 742 567.5 3550 1647  סה"כ

 
התכנית מבקשת לשנות יעוד קרקע ממסחר למשרדים ומסחר ולקבוע את אחוזי  : תיאור מטרות התכנון

 . 5000עפ"י תא/ 2.5הבנייה לפי רח"ק של 
 קומות חניון תת קרקעי 5( ו  -1משרדים או מסחר במרתף )  קומות )כולל קומת הקרקע(, קומת 6המבנה כולל 

 
. משרדים בחמש הקומות מעל -1מסחר בקומת הקרקע, מסחר או משרדים בקומת מרתף  : דים/שימושיםופירוט יע

 קומת הקרקע, ומרתפי חניה.
 
 

 
 
 
 
 
 

 הדמיית המצב המוצע
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  זכויות בניה:

 
 יעוד

תא 
 שטח

 שטחי שירות שטח עיקרי

 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  סה"כ מתחת לקרקע מעל הקרקע

 % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר

משרדים 
 ומסחר

13 2052 217 230 24% 2282 310 32 4805 509 

משרדים 
 ומסחר

14 1498 213 152 21% 1650 260 36 3591 510 

  8396  570 3932  382  3550  סה"כ

 תותר המרה של שטחים עיקרים לשטחי שרות 

 1 - %  העיקרימהשטח 

 2 - % משטח הקרקע 
 

 נתונים נפחיים:
  5= קומת קרקע +   6מספר קומות: 

 מ' 30גובה: 
 מ"ר 686 : קומה טיפוסית תכסית

 מ"ר 642.5תכסית קומת קרקע: 
 מ' 7-מ' ,  אחורי  4-מ',  צידי 5-קדמי קווי בניין: 

 
ומעבר ציבורי בקומת הקרקע. הבניין כולל קומות עם קומת מסחר  6בניין משרדים בן   עקרונות ודברי הסבר נוספים:

 קומות חניה. 5ו  -1קומת משרדים במרתף  –קומות מרתף  6
 

הבניין נמצא במפלס הרחוב ומאפשר גישה נוחה להולכי רגל. כניסת רכבים  לחניון תת  : תחבורה, תנועה, תשתיות
רחי. פתרון האשפה/ כניסה של כלי רכב קרקעי מתאפשרת מצדו המערבי של הבניין ויציאת רכבים מהחניון מצדו המז

 תפעוליים יהיו לעת הכנת תכנית עיצוב אדריכלי.
 

הבניין המוצע משתלב בסביבה הקיימת הן מבחינת נפח בניה וגובה מבנה מוצע. עיצוב המבנה מתקיים תוך בחינת   עיצוב
המבנה. הנ"ל יתואם לעת הכנת  . יתאפשרו חצרות אנגליות בחזית האחורית שלםהגבהים במגרשים וברחובות ההיקפי

המצויות  16ו  11מטר אשר יקשר את רחוב האוזנר לחלקות  6.5תכנית עיצוב אדריכלי. יתאפשר מעבר בין הבניינים ברוחב 
 בחזית האחורית. ניתן לשלב מרפסות בחזית הצפונית והדרומית 

 
ה. החזיתות לרחוב ולגינה מאחור קומת הקרקע של הפרויקט היא קומת מסחר לשירות השכונ התייחסות לסביבה

 שקופות ומזמינות. כמו כן יש מעבר רחב בין הבניינים עם זיקת מעבר המקשר את הגינה והרחוב. 
 

 23-24סעיפים  34/ב/4יעשה בהתאם למפורט בתמ"א  ניהול מי נגר
 

 אין : יקטמשימות פיתוח בסביבת הפרו
 

 לחוק(: 77מסלול והאם נדרש פרסום לפי סעיף )המלצה אם נדרש הליך, באיזה התייעצות עם הציבור 
 טרם הוגש לועדה להתייעצות עם הציבור.

 
 :טבלת השוואה

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 250%  אחוזים סה"כ זכויות בניה

 4117.5 280 מ"ר
 17%  אחוזים זכויות בניה לקומה

 686  מ"ר

 6 1 קומות גובה
 מ' 30  מטר

 41%  תכסית

 62  ניהמקומות ח
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שנים 10 :זמן ביצוע

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד צוות
 

 ועבר תיאומים ראשונים עם אדר' העיר ואגף התנועה. 5000התכנון המוצע תואם את תא/
קומות  6מוצע להעביר את התכנית לדיון בועדה ולאשר לכלול את מה שניתן בהקלה לעניין תוספת קומות )

ן מרכז תעסוקה מקומי קיים(, זאת עבור בינוי בו קומת הקרקע מאפשרת שע"פ הוראה לעניי 4במקום 
 רחבת כניסה ומעבר רחב לשטח המיוער מאחור.

מ' לפחות ושמירה על  6.5תנאי להמלצה על הקלת תוספת הקומות הוא חיוב בתב"ע על מעבר ברוחב 
 רחבת כניסה פעילה לציבור במפלס הרחוב בהתאם לקווי הבניין.

 תכנון עם היחידה האסטרטגית לפני דיון בועדה.יש לתאם את ה
מומלץ  –יש לקבל אישור ועדת התייעצות עם הציבור לפטור להליך התייעצות עם הציבור לפני דיון בועדה 

על פטור מהליך התייעצות עקב תכנית קטנה שאינה חורגת מנפחי הבניה שבסביבתה ועומדת במתאפשר 
בתכנית המתאר. 

 :יפו-סות הגופים המקצועיים בעת"איחיהת – מהלך הדיון
 

 הרח"ק המבוקש יכלול את שטח המרפסות למשרדים.  ס' מה"ע
הקרקע ולקבוע תיחום/פתרון -יש לבחון את מיקום המסחר בקומת הקרקע ובתת אדר' העיר

 מוסכם לשילוב החצר האנגלית המוצעת.
 כניסה ראשית לפרויקט חייבת להיות במפלס הרחוב.

את השימוש בזכוכית בחזיתות. מופע מעטפת "שקופה" יוצר יש למתן ולצמצם 
השלכות סביבתיות/תרמיות ואינו משתלב באופי הרחוב. יש להציג אתייחסות 

 לדרישות בנייה ירוקה.
 נושא החנייה יחזור לדיון ולתיאום עם אגף התנועה. צוות 

למרות הרח"ק הבסיסי, קיימים שטחים בתת הקרקע. נדרשת בדיקה לגבי 
 לות.תוע

( היות 0לא ניתן להמשיך את המסחר כלפי מגרשי המגורים שבעורף )לקו בניין 
 ואלו שטחים פרטיים. החצר האנגלית יכולה ללעודד את המסחר בתת הקרקע. 

 
 :מה"עס. החלטת 

 
 יש לקדם את התכנית לדיון בוועדה המקומית בכפוף להערות הצוות ולתנאים הבאים:

 ת התכנון לאדריכל העיר ומהנדס העיר.טרם דיון בועדה יש להציג א .1
 נספח התנועה יקבע כמנחה. קביעת הרמפות הנדרשות ומיקומן הסופי ייקבע בתכנית העיצוב. .2

 הרח"ק המבוקש יכלול את שטח המרפסות למשרדים. .3

 יש לקבוע סעיף תקנוני כי הפרויקט ייבנה כפרויקט אחד בשלמותו. .4

הקרקע כשטח עיקרי -בנייה המבוקשות בתתיש לבחון מול השירות המשפטי האם זכויות ה .5
 מחייבות תועלות הציבוריות.

 .מהליך התייעצות עם הציבור פטורלקבלת  המצומצמתיש להציג את התכנית לועדה  .6

 חלופת הבינוי תוצג בהתייחס להיבטי בנייה ירוקה ואקלים. .7

 מוצג.מהקומות, בשונה  2-יש לעדכן את מספר קומות החניון ל .8
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 ועדה מקומית.     ון המוסמך להפקיד את התכנית:מוסד התכנ

 
 שכונת מונטיפיורי:                  מיקום:

 
 : שדרות יהודיתבצפון גבולות: 

 :   רח' בית שמאי.במזרח
 )שטח ציבורי פתוח כולל מבנים לשימור( 7109, גוש 107: חלקה בדרום 

 : דרך מנחם בגיןבמערב
 

 : מיקום/תשריט מצב קיים
 

 
 

  גוש/חלקה:
           

 גוש חלקות בשלמותן
102-106 7109 

  

102 103 

104 

105 

106 
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 דונם )כולל שטח הפקעה( 1.288 -כ    : שטח תכנית
 

 יער אדריכלים                    מתכנן:
 נתן תומר     יועץ תנועה:

 
 102-105בעלי הקרקע בחלקות        מגיש/יזם התכנית:

 
 פרטיים                   בעלות:

 טבלת בעלויות    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 :   מצב השטח בפועל 

 
. 106במגרש , חניהמגרש  ובחלקובניין הרוס  105שטח לא מבונה המשמש לחניה, בחלקה  102-104חלקות 
 קומות במצב פיזי רע, המשמש למגורים ומוסך בקומת קרקע לכיוון בגין  3בניין בן 

 
 

 בעלים חלקה גוש
 מגישי התכנית – דובקין נתן 102 7109
 מגישי התכנית – דובקין מרים 102 7109
 מגישי התכנית – תמרי יהודית 102 7109
 מגישי התכנית – דובקין אברהם 102 7109
 מגישי התכנית – אדלשטיין צבי 102 7109
 מגישי התכנית – אדלשטיין מרדכי 102 7109
 מגישי התכנית – אדלשטיין יהודית  102 7109
 מגישי התכנית -בר גיורא דבורה 102 7109
 מגישי התכנית – היתמיטלס חנ 103 7109

 מגישי התכנית – גילוני מורין 103 7109
 מגישי התכנית – מיטלס חניתה 104 7109
 מגישי התכנית – גנות זאב 105 7109
 הסכמהללא  -ברנדיס שושנה 106 7109



 פורום מה"ע
12/08/2018 

 2יהודית  - 4837תא/מק/

 

2007ספטמבר מבא"ת   6עמ'   

 

     מצב תכנוני קיים:
/א' לפיה ייעוד הקרקע בשטח 1602, תא/1602ינה תא/התכנית המפורטת החלה ה

 קומות. 5-כוללים מותרים ב 190%א מאפשר 9.1התכנית הוא "אזור מסחרי". סעיף 
 .משרדיםעליונות , בקומות חנויותבקומת הקרקע 

 
על תחום התכנית חלה תכנית האב לשכונת מונטיפיורי , שאושרה בועדה המקומית 

ת בינוי מגדלי בצומת שדרות יהודית ושכונת ( המסמנ9011)תא/ 2009בשנת 
 מונטיפיורי )ציר ירוק בצרון( ובסמוך לתחנת הרכבת הקלה.

המוצעת לשכונה שדרות יהודית יפותחו עם עדיפות להולכי רגל. תכנית האב לפי 
והמשך מערבה לרחוב הארבעה.  )גשר יהודית(  מוצע גשר הולכי רגל מעל האיילון

 בצומת מוצע מגדל .
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 תכנית אב לשכונת מונטפיורי

 ציר ירוק
 בצרון

 גשר עתידי
מעל 

 ה"איילון"

 2שד' יהודית 

 רח' המסגר

מחלף 
 השלום

A 
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התכנית נערכה בתיאום עם שדרות הקריה, וקבעה זיקות הנאה למעבר הולכי רגל בקומת הקרקע והוספת  
 שטחים למדרכה ציבורית ולמפגש רחובות בגין ושדרות יהודית. 

 

 
 

 : 5000תכנית המתאר תא/
 א, חובת מדיניות 602מתחם תכנון:   -
בו מותרים  סמוך להסעת המונים" אזור תעסוקה מטרופולינייעוד :"תשריט אזורי  -

, משרדים. מקבצי שימושים 1, תעסוקה 1מסחר   –מקבצי שימושים ראשיים 
. 2ו/או תעסוקה  2מגורים, מסחר  –משטחי הבניה הסחירים(  25%נוספים )עד 

 קומת קרקע חזית מסחרית.
קומות, "מרקם ובו בניה  8 : סביבת התכנית היא בניינים בני עירוני נספח עיצוב  -

 , סמוך לציר ירוק )שדרות יהודית(נקודתית חריגה לסביבתה"
 דונם( 1.5)לפי גודל מגרש עד  10.4רח"ק  מרבי  -

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 5000נספח עיצוב עירוני מתוך תא/ 5000אזורי ייעוד מתוך תא/ 5000ך תא/מתחמי תכנון מתו
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 :מצב תכנוני מוצע
 

 מטרת התכנית: 
 

  משרדים ומסחר.מגורים מתוכנן מגדל  על דרך בגין פינת שדרות יהודיתבצומת 
 הינו חוליה בשרשרת המגדלים שלאורך דרך בגין 2מונטיפיורי בשדרות יהודית מגדל 

 המע"ר הצפוני.
 

קביעת הוראות והנחיות להקמת מגדל תעסוקה עם קומת קרקע מסחרית ומגורים 
 משטחי הבנייה הסחירים.  25%בקומות העליונות בהיקף של עד 

 
 

 עקרונות התכנית:
 
 הסכמה.קביעת הוראות לאיחוד מגרשים ללא  .1
 שינוי יעוד קרקע ממגרש מסחרי לייעוד מגורים מסחר ותעסוקה. .2
 25%, ומגורים )עד קביעת שימושים על קרקעיים לתעסוקה )משרדים/מלונאות( .3

 מתוך סך השטחים הסחירים העל קרקעיים(.  
 קביעת חזית מסחרית כולל זיקת הנאה להולכי רגל. .4
ורים, המסחר והתעסוקה, רח"ק וספת זכויות על פי תכנית המתאר לשימושי המגת .5

 10.4מרבי 
 קומות. 19קביעת הוראות בינוי ופיתוח למגדל עד גובה  .6
 מ"ר על קרקעי. 800קביעת שטחים ציבוריים בנויים בהיקף של  .7
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 טבלת זכויות והוראות בניה:
 

 גודל מגרש שימוש יעוד
 )מ"ר(

 שטחי בניה
 )מ"ר(

 תכסית
)% מתא 

 שטח(

 -גובה מבנה מספר יח"ד
מעל 

הכניסה 
 הקובעת
 )מטר(

מספר 
 קומות

 קו בנין
 )מטר(

         מתחת לכניסה הקובעת מעל הכניסה הקובעת   

גודל מגרש   
 כללי

מעל     שרות עיקרי שרות עיקרי
הכניסה 
 הקובעת

ימני -צידי  -צידי 
 שמאלי

 קדמי אחורי

מגורים 
מסחר 

 ותעסוקה

מסחר 
 ומשרדים

1252 6800 2365  6400 70   19 (1) (1) (1) (1) 

מגורים 
מסחר 

 ותעסוקה

       38  800  775 2280  מגורים

מגורים 
מסחר 

 ותעסוקה

           180 620  שטחי ציבור

 ( לפי תשריט.1)
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 בינוי:

בגין: הדופן הארוכה מקבילה לרחוב ובנויה דופן בנויה לאורך רחוב  .1
מ' לצורך  4בקומת הקרקע נסיגה של אפס.   עילי  בקו בנין קדמי

מ' מינימום  7.5  -. כך שרוחה המדרכה לא יפחת ממדרכה הרחבת 
  .מ' 15 יהיהרוחב המדרכה  –שדרות הקרייה תכנית פיתוח לאחר ו

 .במפלס המדרכה של רחוב בגין קביעת מפלס הכניסה הקובעת .2
בפינת השדרות בגין ויהודית מפלס הכניסה יהיה בהמשך למפלס 

 חניה יהיה ממפלס רחוב בית שמאי .המדרכות הקיים. מהכניסה ל
 הנחיות עיצוב ביחס לגגות, גמר חזיתות, פתחים ומרפסות. .3
התכנית המוצעת תורמת לשיפור סביבתה בכך שמציעה חזיתות  .4

מ"ר  400 -מסחריות פעילות לרחוב בגין ושדרות יהודית, מוסיפה כ
של זיקות ההנאה לציבור כחלק מהרחבת המדרכות הציבוריות 

, תוח החיבור בין רחוב בית שמאי ושדרות יהודיתוהצעה לפי
 המאופיין בהפרש מפלסים.

 
 גובה ומספר קומות:

 קומות לא כולל גג טכני )כולל קומת קרקע( 19             
 

   קווי בניין:
מ' בקומת הקרקע  4מ' לדרך בגין ולשדרות יהודית. נסיגה של  0קדמי: 

 עבור הרחבת המדרכה הציבורית.
 עם השצ"פ ומבני הציבור 107מ' לחלקה  3לבית שמאי ,  3.5צדדי: 

 
 משטח המגרש 70% :תכסית                               

 
 יח"ד.  40מוצע עד  :  צפיפות
מ"ר . יינתנו  35מ"ר עיקרי. שטח עיקרי מינימלי  60שטח דירה ממוצע   

 פתרונות מיגון קומתיים בלבד.
   

 
  זיקת הנאה הפתוחה לציבור:

תירשם זיקת הנאה להולכי רגל במפלס הקרקע במרחבים המקורים 
החזית למנחם  מתחת למבנה. לא תותר הצבת גדרות ומחסומים לאורך

 השטח  יסומן בזיקת הנאה לטובת הציבור.  בגין ולשדרות יהודית.
   

 :תחבורה
התכנית מרחיבה  את תחום הדרך ברחוב בית שמאי, בהתאם לתכנית 

1602. 
עה שינוי בפיתוח קצה בית שמאי עם עדיפות להולכי רגל, התכנית מצי

 וחיבור לשדרות יהודית.
 

 תנועה וחניה:
הכניסה לחניה התת קרקעית תעשה מרחוב בית שמאי, תוך ניצול הפרש 

מ'. בקומת הכניסה לחניה תתאפשר  4-בגובה הקרקע הטבעית של כ
 כניסת רכב תפעולי ורכב לאיסוף אשפה.

 81 -תקן התקף בעת הוצאת היתר בניה. סה"כ כתקני החניה בהתאם ל
 תפעולי. 2 -רכב פרטי., ו

 
 :תברואה ואשפה

באגף תברואה,  אצירה כלי ורישוי תכנון תחום מנהלנערך תיאום עם 
 סוכם:

.ורטוב יבש: זרמים לשני מופרד יהיה האשפה סילוק -
 חדר, למסחר אשפה חדר: מופרדים אשפה בביתני אשפה אצירת פתרון -

 .קרטונים/אחסנה וחדר ומסחר למגורים אשפה
.קומתי אשפה לסילוק" אשפה שוט" יתכונן -
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 למגורים מכניסות מופרדת בגישה יהיה למסחר האשפה סילוק פתרון -
 .ולמשרדים

.הרחוב למפלס ישירה בגישה להיות האשפה ביתני על -
 תכנית הכנת בשלב אשפה אצירת לפתרון התברואה אגף אישור נדרש -

 .להיתר מהבקשה כחלק אדריכלי עיצוב
 

 11.3.18חוו"ד התכנון האסטרטגי  :שטחי ציבור
הקצאת שטח קרקע לצרכים ציבוריים אינה אפשרית בשל גודל המגרש, ולכן מומלץ להחליף את הקצאה 

של קרקע לבנייני ציבור, בשטחים בנויים לשימושים ציבוריים. על כן, בגין תוספת שטחי הבנייה בתכנית 

בפרויקט. יש להציג פתרון אדריכלי מ"ר שטח ציבורי בנוי  800 -של כה לצורכי ציבור זו, נדרשת הקצא

ראוי למיקום שטחי הציבור בתיאום עם צוות התכנון ולבחון אפשרות למיקום השטחים, בצמידות למגרש 

 הציבורי ולמבנים לשימור במגרש מדרום. 

 ייקבעו שטחים פתוחים עם זיקות הנאה לציבור.

 
 :וריותתועלות ציב

, ניתן להוסיף זכויות בנייה עד למלוא הרח"ק המרבי אם התכנית קובעת אחת 5000לפי תכנית המתאר תא/

או יותר מהתועלות הציבוריות, לפי בחירת הועדה המקומית, בתחום הקו הכחול של התכנית, כגון: הקצאת 

להקצאה  מעברסחירים  לשימושים ציבוריים ו/או שטחים ציבוריים בנויים בתוך שטחים נוספתקרקע 

לצרכי ציבור הנדרשת, בניית יחידות דיור בהישג יד, תשתיות תחבורה וחניה, העברת זכויות ו/או מקורות 

 לקרן שימור בהתאם לתכנית השימור העירונית וכדומה. 

) מקדם( * הפרש הזכויות  0.2התועלת הציבורית יהיה בהיקף כספי המהווה פועל יוצא של המשוואה הבאה: 

 ( * שווי מ"ר לתעסוקה בפרויקט. 10.4-7.3שבין רח"ק אמצע לרח"ק מקסימום )דהיינו: 

 

 המלצות לתועלות ציבוריות בתחום התכנית )אחת או יותר מהבאים(:

 ניוד זכויות בהתאם לתכנית השימור העירונית .1

 קרן שימור .2

 מלונאות עממית .3

 קרן קירוי איילון .4

 סות ופיתוח.ף הכנגהיקף התועלות הנדרשות יקבע ע"י א

 אפשרויות נוספות לתועלות ציבוריות: יזם התכנית מציע

 .שימור המבנים הציבוריים הסמוכים ופיתוח השצ"פ הגובל
החלופה הנ"ל מועדפת על היזם, נדרשת חוות דעת היועצת המשפטית לנושא הכללת השטח בקו הכחול 

 "(.100"בגין מחוזית  ה)השטח נכלל כחלק מתכנון המקודם בתכנית שהוגשה לוועד
 

 :נתונים
 

 סוג נתון כמותי
 מצב מוצע

 מ"ר כוללים שטח
 יחידות דיור לבנייה )עיקרי+שרות(

 –שטח התכנית 
   ד' 1.276 -כ דונם

מגורים מסחר 
תא  –ותעסוקה 

 101שטח 
 יח"ד 40 -כ מ"ר  13,020 מ"ר 1251
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 התאמה לתכנית מתאר:
 

 התאמה מצב מוצע 5000תא/   לבדיקה מסמך

תשריט אזורי 
 ייעוד

אזור הייעוד 
שבתחומו 
התוכנית 
  המוצעת:

 + אזור תעסוקה מטרופוליני אזור תעסוקה מטרופוליני

סימונים נוספים 
בתחום 

 התוכנית:
  

אזור תעסוקה סמוך להסעת 
   המונים

 + סמוך לציר מתע"ן

 רח"ק בסיסי:
  

 4.2בסיסי: 
 10.4מירבי: 

10.4 + 

נספח עיצוב 
 עירוני

מרקם ובו בניה נקודתית חריגה  קומות: מספר
 לסביבתה

 קומות 8)
 ציר ירוק בדרות יהודית

 קומות 19
 על פי מדיניות תכנית אב 

+ 

נספח אזורי 
 תכנון

הגדרת 
האזור/רחוב 
בנספח אזורי 

 התכנון:

 + שכונת מונטיפיורי א602

הוראות 
התוכנית, פרק 

5 

הוראות 
מיוחדות לאזור 

 התכנון:
  

ביבתה תותר בניה חריגה מס
ברח"ק מירבי של אזור תעסוקה 

מטרופוליני, בהתאם למסמך 
 קומות. 40 -מדיניות ולא יותר מ

בהתאם לתכנית האב  
 לשכונת מונטיפיורי.

 
 קומות 19מוצע 

+ 

הוראות 
 התוכנית, פרק 

 3.3.2סעיף 

, 1שימושים ראשיים: מסחר  שימושים
 , משרדים1תעסוקה 

 שימושים נוספים: מגורים, מסחר
 2תעסוקה  2

קומת קרקע מסחרית, 
ומעליה משרדים/מלונאות, 

)כולל שטחי ציבור כנדרש 
 ע"פ פרוגרמה(, מגורים

+ 

 משטח המגרש 60% תכסית בניין 
 

 

בקשה  -70%מבוקש/מוצע: 
 להקלה

 
תצורת המגרש לא מאפשרת 

תכנית קומה יעילה עבור 
שטחי משרדים, ולכן 

מבוקשת חריגה בקו בניין 
מהקומה )החל  0קדמי 

 הראשונה( 
 

- 

פיתוח קומת  
 הקרקע

תכנית תכלול הוראות בנוגע 
לפיתוח קומת הקרקע בזיקה 
לרחוב וככל הניתן גם בזיקה 

לחזיתות צדדיות ואחוריות. פיתוח 
השטח יעשה, במידת האפשר, 

המשכי ונגיש למדרכה  באופן
שבזכות הדרך הסמוכה, תוך יצירת 

 גישה ישירה למבנה
עברים מהרחוב ויצירת מ

מאפשרים רצף של תנועת הולכי ה
 רגל בין מגרשים שונים.

מ"ר בשטח המגרש  400 -כ
במפלס הרחוב הם זיקות 

ההנאה בחזיתות הבניין 
 לשדרות בגין ויהודית.

 

+ 

תשריט 
 תחבורה

סימונים בתחום 
התוכנית או 

 בסביבתה:

 קו צהוב
 מפרידן

 דרך עורקית עירונית

התאמה לתכנית שדרות 
ת המדרכה הקריה, הרחב

בקומת הקרקע לאורך 
 החזית המסחרית.

 + 
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 טבלת השוואה בין מצב קיים למוצע:
 

 מצב מוצע מצב קיים  

 דונם 1.288אזור מסחרי =  ייעודי קרקע
 0.025דרך )ע"פ הפקעה( = 

 דונם

 

 דונם 1.251מגורים מסחר ותעסוקה =  

 מסחר בקומת הקרקע  שימושים
 משרדים בקומות עליונות

 חר בקומת הקרקע משרדים/מלונאותמס
מגורים בקומות עליונות )כולל שטח למבני 

 25%ציבור כנדרש לפי פרוגרמה(. עד 
 מהשטחים הסחירים העל קרקעיים

 2,424.4ברוטו =  190%  זכויות הבנייה
 מ"ר

 מ"ר 13,020רח"ק =  10.4

 19  5 מספר קומות
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 :תשריט מצב מוצע
 

 
 

 
 

 

  

 : )מוגש ע"י צוות מרכז(תחו"ד צוו
 

 ממליצים  לקדם את התכנית לועדה המקומית לדיון להפקדה, בתנאים הבאים:
תעסוקה, בהתאם  80%מגורים מהשטחים הסחירים ולפחות  20%יחס מגורים תעסוקה יהיה עד  .1

 להנחיית מה"ע, מכיוון שלא מבוצעת הפקעה.

מ' כמבוקש, בהתאם לחוו"ד אדריכל  0במקום  מ' 1.0  -קו בניין קדמי עילי לרחוב בגין ויהודית  .2
 העיר. 

 פיתוח לרחוב בית שמאי תיאום עם אדריכל העיר. .3

 אישור יועצת משפטית של הועדה המקומית לטופס סמכויות ובעל עניין בקרקע להגשת תכנית.  .4

 .  5000הכנת מסמכי תכנית והתאמתם להוראות תכנית תא/ .5
 . נית המתארהצגת תועלת ציבורית בהתאם להוראות תכ .6

 תנאי להוצאת היתר בניה אישור תכנית עיצוב אדריכלי ע"י הועדה המקומית. .7

 השלמת הנושאים הבאים:  .8
 חוו"ד אדריכל העיר  .א

 חו"ד אגף תנועה .ב

 חו"ד הרשות לאיכות הסביבה .ג

חו"ד הועדה להתייעצות עם הציבור: מומלץ לפטור את התכנית מהליך התייעצות עם  .ד
 הציבור.  

 כתב שיפוי .ה



פורום טיוטה 
 מה"ע
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 יפו:-התייחסות הגופים המקצועיים בעת"א – הלך הדיוןמ
 

יש לתאם ולאשר את תכנון הפיתוח, לרבות פתרונות הגישה אל הסביבה  אדריכל העיר
הסמוכה/כניסות רכב ומעברי הולכי רגל, נטיעות, בדיקת תכנון המדרכה ביחס 

 לשידרת הקריה )כולל צמצום הבליטה בקולונדה/ק. קרקע(.

ועלות הציבוריות לא נקבע בשלב זה. מומלץ כי התועלת שימוש נושא הת .1 צוות 
 למלונאות. היזם אינו מעוניין במלונאות.

היזם מעוניין להכניס לתחום התכנית את המבנים הסמוכים לשימור וכן 
את פיתוח השטח הציבורי. כרגע מבנים אלו נמצאים בתחום תכנית 

וד זכויות, קרן קירוי איילון (. לחילופין, ניתן לבחון גם ני100סמוכה )בגין 
נקבעה  -וכד'. בנושא הרחבת הקו הכחול עם המגרש הציבורי הסמוך

 ישיבה עם היועצת המשפטית.
התכנית המוצעת אינה כוללת הפקעות, ע"פ מדיניות מה"ע, היקף  .2

 . 20%-המגורים ירד ל
מ', זוהי בליטה חריגה ומומלץ לבלוט עד  4-קו בניין עילי מוצע כלפי בגין  .3

 מ' בלבד. 3
היות ולא נותר זכויות בנייה במסגרת הרח"ק המותר, מוצע לנייד  .4

 משימור על מנת לאפשר תמירות המבנה.
הסכמה ומדובר על תכנית איחוד וחלוקה ללא  80%על פי היזם יש  .5

 הסכמה.
 יש לתאם במסגרת תכנית העיצוב את הרמפה.  תנועה

התשתיות. קיים קו מגיסטרלי. ונדרש קו מ'. מבוקש לבדוק את  15לגבי רוחב של  תשתיות
 חדש. יודגש כי נדרש תיאום תשתיות מול נת"ע.

 מ"ר לשטחים ציבורים בנויים. מבקשים לראות כניסה נפרדת.  800מוקצים  מבני ציבור
איכות 

 הסביבה
 נדרש סקר היסטורי כתנאי להפקדה

 נדרש מסמך סביבתי לתכנית
 ות הסביבה.נדרש תיאום עם הרשות העירונית לאיכ

 
 :החלטת מה"ע

 
 ועדה המקומית בכפוף לחוות דעת הצוות ולהערות הנ"ל.ויש לקדם את התכנית לדיון ב

 

 
 


