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 : מצב השטח בפועל

 מבנים לשימור בני שתי קומות כל אחד .  2ישנם   -שיםעל המגר
קומות וקומה בנסיגה מעל המבנים הקיימים עם חיבור בין  2, לתוספת של  5.9.17קיים היתר מתאריך 

 המבנים, מעל מרתף בשותף בן שתי קומות.
 : מדיניות קיימת

ב' ועידוד  2650ת השימור קידום התחדשות עירונית ע"י שימור ושיפוץ מבנים לשימור בהתאם לתוכני
 מלונאות ברחבי העיר

 
 :מצב תכנוני קיים

 פיתוח מנשיה  -1200ב', אזור לתכנון בעתיד לפי תוכנית  2650:  תב"ע תקפה
 ב'(.2650:  מבנה לשימור )יעוד קיים

 מ"ר.  428 36מ"ר ,שטח חלקה  502 35שטח חלקה  6920בגוש  35,36חלקות מס שטח התכנון: 
 5מ"ר שטח עיקרי ובהתאם לע'  45גודל יחידות דיור לא יקטן מ   -אם לתוכנית השימורבהת  צפיפות:
 בנספח ג

 (:  זכויות בניה
 

  36חלקה                                                                     35חלקה                                    

 
 :מצב תכנוני מוצע

 רקע היסטורי של המבנים
קומות כל אחד, הממוקמים באזור  2ב', בני 2650ר בשני מבנים לשימור לא מחמיר מתוקף תכנית מדוב

.  בשכונת נחלת בנימין 20המבנים היו מראשוני הבתים אשר נבנו בתחילת המאה ה החיץ של ההכרזה. 
 אביב ההיסטורית. -בתל אביב ומהווים חלק מהמרקם של תל
והוועדה אישרה עקרונית  27.8.18נידונו בוועדת שימור בתאריך תוספת הקומה והסבת המבנה למלונאות 

 את הנפח המבוקש עבור מלונאות, בתנאי השלמת תיאום תכנוני מול מחלקת השימור.
 

 :  תיאור מטרות התכנון
 48 -46עידוד שימור ושיפוץ המבנים לשימור ברחוב נחלת בנימין  .1
ר תל אביב יפו על ידי קביעת ייעוד מלונאות עידוד מלונאות בעיר והגדלת מצאי חדרי האירוח בעי .2

 46-48במגרשים ברחוב נחלת בנימין 
 

 עיקרי הוראת התכנית
 יחידות מלונאיות. 80שינוי ייעוד שטח המגרשים ליעוד מלונאי לצמיתות  ,והסדרת לפחות  .1

 .281איחוד שתי חלקות לחלקה אחת והחלת תוכנית  .2

 ת קומה .קביעת הוראות והנחיות עיצוב ובינוי לתוספ .3

 מ' מחזית הבניין.  1.25קביעת נסיגה בקומה בנסיגה   2.1
 הקמת קומה נוספת מעליה בקונטור הקומה מתחתיה בהתאם למפורט בנספח הבינוי  2.2

 
 מ"ר 941.25 :      44שטח עיקרי מתוקף תכנית 

 ק ביניים( 37.5%+ 3*  50%)
 מ"ר 25.1תוספת למעלית                         5%
 מ"ר 30.12שיפור תכנון                            6%

 ב': 2650תמריצים מתכנית 
 (1מ"ר ) 225.05             ב( . 2650( תמריץ בניה על הגג )1)
 (2מ"ר ) 243.85          ( שטחים עיקרים מתחת לכניסה .2)
  מ"ר 30.35( המרה לשטח עיקרי משטח מחסן            3)

 רמ" 1495.72            סה"כ זכויות בניה:
 מ"ר 1495.72שטח הקיים על  פי היתר               
 מ"ר 1251.87על קרקעי                             
  מ"ר 243.85תת קרקעי                            

 מ"ר  0           ה"כ לא ממומשות :ס
 

 
 מ"ר 802.5 :      44שטח עיקרי מתוקף תכנית 

 ק ביניים( 37.5%+ 3*  50%)
 
 

 ב': 2650תמריצים מתכנית 
 (1מ"ר ) 109.84             ב( . 2650( תמריץ בניה על הגג )1)
 (2מ"ר ) 164.75          ( שטחים עיקרים מתחת לכניסה .2)

 
 רמ" 1077.09            ת בניה:סה"כ זכויו

על מ"ר 1020.73שטח הקיים עלפי היתר               
 מ"ר 855.98קרקעי                             

 מ"ר 164.75תת קרקעי                            
 מ"ר  56.36           סה"כ לא ממומשות :
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הקמת בריכה על גג המבנה, הכול בהתאם למפורט בנספח הבינוי וללא כל תוספת בניה לצורך   2.3
 תפעול הבריכה

 ומת הקרקע . הגדלת תכסית המרתף מעבר לתכסית ק3
 . פטור מהתקנת קולטי שמש בגג.4
 ב . 2650. פטור מחניה עלפי תוכנית השימור 6
 . הקמת מדרגות חיצוניות מעבר לקו בנין .7
 . הסדרת חצר אנגלית בחזית צד לצורך אוורור פיר טכני .8
 70% -. חובת הסדרת חזית רחוב פעילה ומסחר בקומת הקרקע, אורך החזית המסחרית לא יקטן מ 9

 אורך חזית הבניין.
 

 :  פירוט יעדים/שימושים
 מלונאות ומסחר .

 
 :נתונים נפחיים
 קומה בנסיגה . 2קומות + ו   4מספר קומות: 

 : גובה
 מ'( 26.00קומות ) 5קרקע + 

 תכסית: ללא שינוי.
 

 (48-46)נחלת בנימין 36- 35טבלת השוואה: חלקה 
 מצב מוצע 35 חלקה –מצב קיים  36חלקה  -מצב קיים  נתונים

סה"כ 
זכויות 

 בניה
 )עיקרי( 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 )על קרקע( 187.5% אחוזים
+ 

תמריצי תכנית השימור 
הניתנים למימוש וניוד 
ע"פ נספח ד' לתכנית 

 השימור
מעל  213%סה"כ 

 הקרקע

 )על קרקע( 187.5%
+ 

תמריצי תכנית השימור 
הניתנים למימוש וניוד 
ע"פ נספח ד' לתכנית 

 השימור
מעל  250%ה"כ ס

 הקרקע

 )על קרקע( 187.5%
+ 

תמריצי תכנית השימור 
הניתנים למימוש וניוד 
ע"פ נספח ד'  לתכנית 

 השימור
+ 

 תוספת שטח למלונאות 
 מעל הקרקע 282%סה"כ 

  מ"ר
 מ"ר 802.5

 )זכויות בנייה לפי תב"ע(
+ 

 מ"ר 109.84
תמריץ בניה על הגג מתוקף 

 ב'" 2650נספח ד' לתכנית "
+ 
 מ"ר  164.75

תמריצי שימור מתוקף נספח 
 ב'" 2650ד' לתכנית "
 
 

 
 מ"ר 941.25

 )זכויות בנייה לפי תב"ע(
+ 

 מ"ר  55.22
 )הקלות (

+ 
 מ"ר 225.05

תמריץ בניה על הגג מתוקף 
 ב'" 2650נספח ד' לתכנית "

+ 
 מ"ר 274.2

תמריצי שימור מתוקף נספח 
 ב'" 2650ד' לתכנית "

 

 
 מ"ר 1,743.75

 ייה לפי תב"ע()זכויות בנ
+ 

 מ"ר  55.22
 )הקלות (

+ 

 מ"ר 334.89
תמריץ בניה על הגג מתוקף 

 ב'" 2650נספח ד' לתכנית "
+ 
 מ"ר 438.95

תמריצי שימור מתוקף נספח 
 ב'" 2650ד' לתכנית "
+ 
 מ"ר  773.28

 תוספת שטח למלונאות
על 

 קרקעי 
 

 מ"ר  855.98סה"כ 
 

 מ"ר 1251.87סה"כ 
 

 
 מ"ר 002,628.סה"כ 

 

תת 
 קרקעי 

 
 מ"ר 164.75סה"כ 

 
 מ"ר 243.85סה"כ 

 

 
 מ"ר 00660.סה"כ 

 

 מ"ר 1077.09סה"כ  סה"כ
 )על קרקע ומתחת (

 מ"ר 1495.72סה"כ 
 )על קרקע ומתחת (

 מ"ר 003,346.סה"כ 
 )על קרקע ומתחת (

)שטח 
 שרות( 

על 
 קרקעי 

 "ר מ 208.16 "ר מ 126.97
 

 מ"ר  335.13
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תת  
 קרקעי 

  מ"ר 305.84 מ"ר  208.29
 

 מ"ר  625.84

קומות +  3קרקע +  קומות גובה
 קומה בנסיגה 

קומות +  3קרקע + 
 קומה בנסיגה 

 2קומות+  3קרקע +
 קומות בנסיגה
 

 מ' 20.60 מטר
 

 מ' 20.60
 

 מ' 26.00

תכסית 
על 

 קרקעית

 מ"ר 215 מ"ר 
 

 מ"ר 294
 

 ללא שינוי

 צפיפות
מ"ר עיקרי ממוצע  45 

 ליח"ד
מ"ר עיקרי ממוצע  45

 ליח"ד
 חדרי מלון  87

 0 17 10 יח"ד 

 פטור פטור פטור  חניה

 
 

 על קרקעי תוספת שטח מבוקשת
 (46-48)נחלת בנימין  36-35חלקה  

סה"כ שטח קיים עיקרי ושרות 
לפי היתר  ובתוספת זכויות שלא 

 מומשו 
 (46מ"ר ) 1,460.03

 מ"ר שלא מומש 56מ"ר +  982.93

 (48) מ"ר 1038.93

 מ"ר 2,498.96סה"כ 
סה"כ שטח על קרקעי מוצע 

 עיקרי ושרות  לתב"ע    
 

 מ"ר 2,963.00
סה"כ שטח על קרקעי מבוקש 

 (46מ"ר ) 251.00 כתוספת   מ"ר 

 (48)    1253.31-982.93-56.36מ"ר = 214.00

 מ"ר  465סה"כ 
 )רחק מירבי( 

מ"ר  3,255.00 3.5  
 )רחק קיים(

2.9 -35חלקה   

2.42 -36 חלקה  
 )רחק מבוקש(

3.18 

)שטח מבוקש על קרקעי ביחס  
 לרחק(

465/930=0.5 

 
 

 5000\טבלת התאמה לתכנית המתאר תא
מסמך 
 לבדיקה

התאמה  מצב מוצע  5000תא /  
/+- 

 הערות / הסבר 

תשריט 
 אזורי ייעוד

 5רובע 

אזור הייעוד 
שבתחומות 

התכנית 

איזור מעורב  
לתעסוקה 

 ומגורים

זור מעורב א
לתעסוקה 

 ומגורים

+ 
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 מוצעת:

סימונים 
נוספים 
בתחום 

 התכנית:

- - + 

  

הוראות 
התכנית, 

 3פרק 

 2.9: 35חלקה   רח"ק בסיסי:
 
 :36חלקה 

2.43 
3.18 

+ 

  

 רח"ק מירבי:
3.5  +   

נספח עיצוב 
 עירוני

סימונים 
נוספים 
בתחום 

 התכנית:

מרקם בנוי 
 לשימור

+ + 

  

מספר קומות 
 י:מקסימאל

   + 6 קומות 8עד 

נספח אזורי 
 תכנון

הגדרת האזור 
רחוב בנספח \

אזורי 
 התכנון:

- - + 

  

הוראות 
התכנית, 

 5פרק 

הוראות 
מיוחדות 

לאזור 
 התכנון:

תותר בניה עד 
קומות  7לגובה 

 בבניה חדשה

  2קומות + 4
קומות  

 בנסיגה

+ 

  

תשריט 
 תחבורה

סימונים 
בתחום 

התכנית או 
 בסביבתה

 
עדפת אזור ה

 הולכי רגל

אין שינוי 
ברוחב 

 מדרכות 
+ 

  

 
שנים מאישור התכני 10: תוך זמן ביצוע

 : )מוגש ע"י מבנים לשימור(חו"ד הצוות
 ממליצים לאשר את התכנית להפקדה בכפוף לתנאים הבאים: 

חתימת בעלי המגרש על כתב התחייבות לביצוע השימור ע"פ הוראות מחלקת השימור ותכנית  .1
 ב ומתן כתב שיפוי בגין תכנית זו.  2650השימור 

 197בפועל: הגשת כתב שיפוי להתחייבות בגין אי תביעה ע"פ סע' ת התוכנית דתנאי להפק .2

מאחר ומדובר בבניין לשימור בוועדה רשאית להתיר את התוכנית על אף סימון ציר ירוק עירוני  .3
 .5000בתוכנית 

ליונה. גובה קומה עליונה יהיה בגובה קומה לעת הוצאת היתר בניה לא יהיו גגונים בקומה הע .4
 טיפוסית. 

 
חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 

 ועדת המשנה לתכנון ולבניה ( דנה 6)החלטה מספר  12/06/2019מיום ב' 19-0010מספר בישיבתה 
 :והחליטה בתכנית

 
 לא התקיים בשל חוסר בקוורום הדיון 
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 :תיאור הדיון 24/07/2019מיום  ב'19-0013ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
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התוכנית היא לתוספת קומה עבור הקמת מלון ושינוי ייעוד  –שירה ספוקויני : מתארת את המבנים 

 ממגורים למלונאות.
 

 מציג את התכונית.  עברי עודד אדר':
ב' שימור רגיל,  יש עוד תוכנית שחלה 2650אורלי אראל: למעשה לוקחים את הזכויות של תוכנית השימור 

שמאפשרת תוספת זכויות וקומה למגרש שהופך ליעוד מלונאי. כלומר לוקחים  281בעיר לעידוד מלונאות 
ולקבל תוספת  281אי היחידי לקבל את זכויות של שתי תוכניות תקפות ומכילים את זה על המגרש. התנ

 בלי מגורים.  281שטחים וקומה הוא הפיכת המגרש ליעוד מלונאי 
עמית גולדשטיין: מה במצב המאושר תוכנית השימור מס' הקומות שמותר פה תוכנית השימור שלא יהיה 

 ניתן להוסיף קומות מעבר למה שמאושר.
 קומות ובניה על הגג 4שירה ספוקויני: 

 גולדשטיין: האם יש פה תוספת קומה מעבר למה שמותר בתוכנית השימור?עמית 
חל  44, מה שאומר שמה שחל תוכנית 281אורלי אראל: לא, כי תוכנית השימור לא ביטלה את תוכנית 

מוסיפה עוד  281וזה התוצר הסופי של שתי התוכניות ביחד, כי תוכנית  281בתוכנית זו וכן חלה תוכנית 
 יות לתוכניות התקופות אם הופכים למלונאות.קומה ועוד זכו

 אסף אראל: האם אי אפשר לקחת את מה שאשרנו למגורים ויהפוך את זה למלון?
אורלי אראל: יש לו תב"ע תקפה עם מגורים והיתר ביד. אנחנו מעודדים מלונאות במרכז העיר ולדעת 

 היזם הסבת המבנה למלון הוא כלכלי. 
 אם יש מגורים בבנין. 281אתה לא יכול לקבל את הזכויות של  תוספת הזכויות היא לצמיתות

 אסף הראל: למה הוא עושה את זה?
 חדרים היא כלכלית.  Xאורלי אראל: היזם זו חב' ישרוטל הם עשו בדיקה כלכלית ומצאו שמלונאות עם 

אבל הייחוד  אגו נכסים : זו חב' משפחתית, השכרנו את הנכס לישרוטל ואנחנו מודעים שהשווי הוא נמוך
 של הפרויקט נכון לו בית מלון. אנחנו חב' יזמית ענפה וזה פרויקט הדגל שלנו. 

 אני מבקשת למחוק אותו בחוו"ד, אין תביעה. 2שירה ספוקיני: סעיף 
 דורון ספיר: צריך לרשום שימוש  המגורים יתבטל, למען הסר ספק.

 
ועדת המשנה ( דנה 9ר )החלטה מספ 24/07/2019מיום  ב'19-0013בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 
 

 לאשר את התכנית להפקדה בכפוף לתנאים הבאים: 
חתימת בעלי המגרש על כתב התחייבות לביצוע השימור ע"פ הוראות מחלקת השימור ותכנית  .5

 ב ומתן כתב שיפוי בגין תכנית זו.  2650השימור 

ת להתיר את התוכנית על אף סימון ציר ירוק עירוני מאחר ומדובר בבניין לשימור בוועדה רשאי .6
 .5000בתוכנית 

 למען הסר ספק השימוש למגורים יתבטל והשימוש במבנה יהיה למלונאות בלבד.  .7

לעת הוצאת היתר בניה לא יהיו גגונים בקומה העליונה. גובה קומה עליונה יהיה בגובה קומה  .8
 טיפוסית. 

 
נן וולק,  אסף הראל.דורון ספיר,  אופירה יוחמשתתפים: 

 
חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 


