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 התכנית הוגשה לוועדה ללא תאום עם הצוות המקצועי.
 הדראפט וכל הכתוב בו נכתב ע"י אדריכל התכנית ולא נבדק ע"י הצוות המקצועי.

 
 

 הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

במערב, ; השטח התחום בין רחוב צבי נשרי בצפון, דרך משה דיין 9אביב; רובע -יד אליהו, תל מיקום:
 דרך ההגנה בדרום ובית ברבור במזרח

 
 כתובת:

 131דרך ההגנה 
 א52, 52דרך משה דיין 
 2רחוב צבי נשרי 

 
 גושים וחלקות בתכנית:

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
 31-32, 62, 363 112, 273, 279 חלק מוסדר 6130

 
 נםדו 8.409: שטח התכנית

 
 אדריכל צבי גבאי –מתאר בע"מ -קו מתכנן:

 
 פאי סיאם לינקולן בע"מ יזם:

 
 עירייה -( ודרכים 2040פרטי; מגרש ציבורי ) –( 2045מגרש יזם ) בעלות:

 
 : מצב השטח בפועל

 מרכזית בזק לא פעילה –מגרש יזם 
 בבניה –היתר בניה לספריה נגישה  –מגרש עירייה 

 י רכב מרחוב צבי נשריזיקת הנאה משותפת לגישת כל
 

 : מדיניות קיימת
 מתחם המכללות – 9מרכז רובע  – 9040מסמך מדיניות  - 22/12/2010
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 :מצב תכנוני קיים

 15/04/2010 -  אזור למוסדות ציבור עירוניים, כלל עירוניים ומטרופוליניים – 5תמ"מ 

 22/12/2016 – /קומות + בניה חריגה לסביבתה =  15עד  אזור מוסדות ציבור עירוניים, – 5000תא
; מסמך המדיניות יתייחס לכל הפחות 8ציר מעורב; רח"ק מירבי  –קומות; דרך ההגנה  25עד 

להיבטים הבאים: שילוב ככר עירונית, שילוב מגורים מיוחדים המיועדים לאוכלוסיות יעד 
 מוגדרות )כגון מגורי סטודנטים(

  הקו הסגול –דרך ההגנה 

  הקו הצהוב –דיין דרך משה 
 

 מפורט:

 ( 2040מגרש עירייה )– 18/07/2016יעוד: שטח לבנייני ציבור";  –ב  1767תא/ - 21/10/1993 - 
 קומות 10; 400% –תא/מק/צ' 

 ( 2045מגרש יזם )– 3; 105%יעוד" "אזור מלאכה ב"; זכויות בניה  – 466תא/ - 29/06/1961 
 קומות

 
 

 :מצב תכנוני מוצע
גווארדיה, -מת במטרה לאפשר מרכז בריאות באזור הציבורי הממוקם בין הדרכים להתכנית זו מקוד

 5משה דיין, ההגנה, והטייסים. במרחב זה, המיועד בהתאם להוראות תכנית המתאר המחוזית תמ"מ 
, עבור מוסדות עירוניים, כלל עירוניים ומטרופוליניים, קיימים כיום 5000ותכנית המתאר העירונית תא/

ציבור רבים: מכללת אורט סינגלובסקי, קאנטרי בית ברבור, תיכון עירוני ט' ומתחם דיור מוגן, מוקדי 
 כן, צפוי לקלוט את מכללת אפקה. -כמו

ומשה דיין, בצמוד לתחנות הקו הסגול והקו הצהוב, יאפשר  -מיקום המגרש בצומת הדרכים ההגנה 
 נגישות מירבית לאוכלוסיה מכל רחבי המטרופולין.

להוראות תכנית המתאר ל"ציר מעורב" )ההגנה( ובהתאם לשימושים המוצעים למתחם,  בהתאם
מתוכננת גם קומת מסחר שתאפשר פיתוח של הרחוב כהמשך ישיר למוקדי הציבור הקיימים 

 והעתידיים ובסמיכות ולתחנות הרק"ל המתוכננות.
ד מצפון, ומציעה גם "איחוד התכנית חלה גם על המגרש הציבורי ביעוד "מבנים ומוסדות ציבור" הצמו

מנת לייצר דופן בינוי ציבורית המשכית כלפי בית ברבור, לאפשר כניסה משותפת -וחלוקה" וזאת על
מנת להיטיב עם התכנון הן בשטח הציבורי והן של המרחב -לחניון לשני המגרשים מרחוב צבי נשרי, ועל

 הציבורי בכללותו.
 

ירונית בצומת הדרכים דרך ההגנה ורחוב משה דיין, ומעבר הבינוי המוצע הוצב כך שתתאפשר כיכר ע
 ציבורי דרך המגרשים לרחוב צבי נשרי וצפונה.

בנוסף, הבינוי מפנה דופן פעילה כלפי קאנטרי "בית ברבור" אשר תאפשר כניסה מדופן זו, ותספק מענה 
 לצרכי הפיתוח של הקאנטרי.

 
 :טבלת השוואה

 
  ו(: ללא שינוי בזכויות הבניה בין מצב מאושר למצב מוצע, בתכנית ז2מגרש עירייה )תא שטח 

 
 , בתכנית זו(:1מגרש יזם )תא שטח 

 
 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 800% 105% אחוזים סה"כ זכויות בניה

 27,200 3,570 מ"ר
 ל"ר 35% אחוזים זכויות בניה לקומה

  1,190 מ"ר
 25 3 קומות גובה

   מטר
 70% 35% תכסית

 עפ"י טבלה להלן 1לא מוגדר; ע"פ ע ומות חניהמק
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
, למעט עם יחידות העירייה השונותלא תואמו היוזמה המוצעת טרם נדונה בפורום מה"ע ומסמכי התכנית 

 .מספר פגישות בעניינה
 

רשת בדיקה ביחס לצורך בעריכת ( לאזור זה, נד5000בהתאם להוראות תכנית המתאר העירונית )תא/
לכל תחום השטח המיועד לאזור מוסדות מסמך מדיניות ובהתאם, רשאית הועדה לדרוש מסמך שכזה 

 .5ם, הקבוע בתמ"מ/יציבור עירוניים ומטרופוליני
 .2022מהלך רבעון ראשון בשנת  –צפי לדיון לאישור המסמך 

 
בין  .אשר טרם אושרראות מסמך המדיניות האמור יצויין כי על תכניות המקודמות במרחב זה יחולו הו

 היתר, מסמך המדיניות יסייע בקביעת פרוגרמה נדרשת לצרכי ציבור וקביעת תועלות ציבוריות.
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 לפיכך, המלצת מה"ע לוועדה המקומית הינה לדחות את הפקדת התכנית.

 
קידום תכניות בסמכות  באפשרות היזם )כפי שהוצע לאחרונה( למשוך את התכנית ולקדמה בהתאם לנוהל

 לאחרלקיים דיון בעניינה בפורום מה"ע להתאימה למסמך המדיניות שנמצא בעבודה והועדה המקומית 
 מיד לאחר אישור מסמך המדיניות האמור בפורום מה"ע, ולקיים דיון להפקדהאישור מסמך המדיניות 

 . בוועדה המקומית
 

 :תיאור הדיון 06/10/2021ב' מיום 21-0020ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

יואב זילברדיק: יוזמה מוצעת למרכז בריאות בקרן הרחובות דרך ההגנה ומשה דיין. התוכנית לא עברה 
פורום מה"ע ומסמכי התוכנית לא תואמו עם יחידות שונות של העיריה, בהתאם לנוהל העירוני. בהתאם 

עריכת מסמך מדיניות ובהתאם רשאית הועדה  נדרשת בדיקה בהקשר לצורך של 5000להוראות תא/
. יודגש כי 5המקומית לדרוש מסמך שכזה לכל תחום השטח המיועד לאזור מוסדות ציבור הקבוע בתמ"מ 

. מסמך המדיניות שטרם אושר יחול על התוכניות 2022צפי לאישור המסמך הינו במהלך רבעון שנת 
צורכי הציבור ויכלול המלצות לתועלות ציבוריות המקודמות. מסמך המדיניות יקבע את הפרוגרמה של 

ולפיכך המלצת מה"ע היא לדחות את התוכנית. הצענו ליזם למשוך את התוכנית ולקדמה בהתאם למסמך 
 המדיניות שנמצא בעבודה. עם אישורו בפורום מה"ע ניתן יהיה לקדם דיון להפקדת התוכנית. 

יג רמ"י עמי אלמוג הודיענו לקראת הדיון שישנו הליך איל רונן: בדרפט נרשם שהבעלות פרטית בעוד שנצ
 סיאם. -משפטי בין מדינת ישראל לחב' פיי

הבעלות רשומה על שם מדינת ישראל. נעשתה מכירה של המבנה בידי  –עמי אלמוג: אני מבקש להבהיר 
אם. בזק שחכרה את המגרש מהמדינה. בזק העבירה בעלות לראליטי וראליטי העבירה בעלות לפאיי סי

מדינת ישראל רשומה בטאבו כבעלות. הם ביקשו לקבל בעלות וסורבו ועל זה מתנהל דיון משפטי בימים 
ין. יכול להיות שהיזם רשום כחוכר אבל הבעלות היא כפי יל יזם לצורך הענשאלה. זו איננה בעלות פרטית 

 שמופיעה בטאבו והבעלות היא של מדינת ישראל. 
 שנה. 98-ירה ל)יזם( אבל יש חכ דהוקישלמה 

 עמי אלמוג: זה לא משנה.
 הראלה אברהם אוזן: מי מגיש את התוכנית.

 עמי אלמוג: היזם הפרטי, פאיי סיאם.
 הבעלים של הקרקע חתומה על המסמכים ?רמ"י הראלה אברהם אוזן: 

 עמי אלמוג: אנחנו לא נחתום היות ואנחנו בהליכים משפטיים מולם.
ועדה המחוזית הם לא היו קולטים את התכנית לדיון. יש לך בעל קרקע הראלה אברהם אוזן: אם היינו בו
 שלא חתום ולכן עם מי מדברים ?.

: יש כאן חוזה חכירה מהוון. השאלה לא ברורה. זה חוכר שיש לו את כל הזכויות אז דהוקיהיזם שלמה 
 לא צריך את האישור של המדינה.

 אתה אומר.הראלה אברהם אוזן: אבל המדינה לא אומרת את מה ש
 עמי אלמוג: חכירה איננה בעלות, אתם יכולים להגיש מסמכים לעירייה.

בעלות בטאבו.  100%הוא כמו בעלות לכל דבר וענין, אנחנו רוצים  99%: חוזה חכירה מהוון דהוקישלמה 
במקרה שלנו מדובר בקרקע בייעוד תעשייתי ועל כך מתקיים הדיון בביהמ"ש העליון שביקש מהמדינה 

 ע לפשרה.להגי
 הראלה אברהם אוזן: תפנה אותי בבקשה לסעיף הרלוונטי, מי יכול להגיש תוכנית ומיהו בעל עניין.

עמי אלמוג: אין בעיה מבחינת הגשה של התוכנית והדבר היחידי שיש לציין באופן כללי הוא איך רושמים 
 את הבעלות והבעלות היא מדינת ישראל.

 דוק את הנושא.דורון ספיר: תציגו את התוכנית ונב
 

 גל מוברמן מקו מתאר: מציגה את התוכנית
א' רבתי ב' קובע שבעל מקרקעין 61עו"ד רון נבון: לעניין הסמכות של בעל מקרקעין להגשת תוכנית, סעיף 

שנים. היזם  6-העונה על ההגדרה הוא גם חוכר לדורות. היזם מקדם במאמץ רב  את הפרויקט קרוב ל
להחלמה )מרכז בריאות(. באוגוסט האחרון, אחרי כל תהליך הקידום  הסכים לעשות שימוש למרכז

ושיתוף הפעולה נדרשנו לעשות מסמך מדיניות שעקרונות הבינוי יוטמעו בתוכנית. למעשה מבקשים 
מהיזם למשוך את התוכנית ולהתחיל מחדש עם הטמעת מסמך המדיניות. יחד עם זאת לוועדה המקומית 

במסמך מדיניות במקרה זה במיוחד נוכח העובדה שהצוות המקצועי מבקש  יש סמכות להחליט שאין צורך
שהעקרונות יוטמע לאחר אישור מסמך המדיניות. לגבי תיאומים תמיד אפשר להפקיד תוכנית ולהשלים 

שנים שמנסים לקדם על מגרש חום  6אומים החסרים אבל לא להחזיר את היזם אחורה מדובר על יאת הת
 פרויקט ציבורי. 
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לה אברהם אוזן: זה נכון שחוכר לדורות הוא בעל בקרקע אבל הכוונה היא שזה חוכר לדורות רשום, הרא
וזה לא המקרה שלנו. לכן בשלב הזה אם מביאים תוכנית להפקדה בפועל, יש לבחון את מי שמקדם את 

צריך אם יש חוזה חכירה שטרם נרשם.  אבל זאת כפוף לחוו"ד יועמ"ש ש התוכנית כבעל ענין בקרקע,
להיות מונחת בפני הועדה טרם הדיון להפקדה כאשר לא הועבר שום חומר בנושא הזה עם חוו"ד משפטית 

המתייחסת לכך שאתם נכנסים כבעלי ענין בקרקע. זאת, לרבות שהתוכנית עומדת בקריטריונים שבחוק 
כנית עומדת לעניין פגיעה וכדומה.  לכן כרגע בפני הועדה לא מונחת חוו"ד יועמ"ש שאומרת שהתו

 בדרישות של בעל ענין בקרקע ושהיא לא מהווה פגיעה. 
 גל מוברמן: מסמכי התוכנית הועברו עם ההסכם ועם פס"ד. אני יכולה להעביר את המסמכים כבר עכשיו.

: התחלנו את התוכנית בתאום עם העיריה ועשינו את כל מה שהעירייה ביקשה. ויתרנו על דהוקישלמה 
וויתרנו על מעונות סטודנטים, ביקשנו  5000תרנו על יעודים שמופעים בתא/מחלוקות משפטיות וי

מהעירייה את חוו"ד האם מרכז בריאות זה בסדר? אמרו לנו כן. עשינו את כל התיאומים, תיאמנו עם 
נת"ע, אדריכל העיר וסיימנו הכל. יש סיבה נסתרת שלא קשורה לתכנון וכולם אישרו הכל והבטיחו לנו 

שנים. אנחנו   6שהכל מוסדר. יש כאן עניינים אחרים אבל סה"כ רוצים לצאת לדרך אחרי אנשי הצוות 
מנסים לצאת לדרך ולא מצליחים להגיע למצב של הגשת תוכנית. אנחנו לא יכולים לחכות שנה שיכניסו 

אותנו לישיבת צוות, משתמע שהם לא רוצים שנבנה. זה אזור מטרופוליטני זה אזור שמיועד ליעודים 
בזבזנו על  3.5ללו, אני מבקש מהועדה תתנו לנו המלצה ללכת למחוזית, נסתדר טוב בוועדה המחוזית. ה

מעונות סטודנטים שנתיים בזבזנו על המרכז, כל מה שאנחנו רוצים לבנות גם הצוות יודע ומכיר. אין דבר 
 ת'.  שלא תואם כאן מא' ועד

גיה שקבלה התייחסות לגבי מעונות סטודנטים הראלה אברהם אוזן: היית אצלי לפני מספר שנים בסו
נוכח ההוראה של התמ"מ שיש כאן שימושים מטרופולינים. הבאתם חוו"ד משלכם ובסופו של דבר 

לאחר קבלתם את חוו"ד שלנו אבל זה הכל. בשנתיים שחלפו אח"כ לא הייתי מעורבת ופה נפרדו דרכנו 
 או לא.  בסוגיה האם אפשר לעשות מעונות סטודנטים כןחוו"ד 

 במצב אידאלי לא היינו במצב הזה של צרכים ציבוריים וכדומה. רכשת מגרש חום.  אסף הראל:
 : זה לא נכון זה שטח סגול.דהוקישלמה 

איל רונן: זה לא מדויק המגרש הוא לתעשיה ומלאכה שממוקמת עליו מרכזיית בזק. התמ"מ קובע שזה 
טח לשימושים ציבורים מטרופוליטניים. תוכנית המתאר אשר כפופה לתמ"מ וההנחיות שלה מחייבות ש

כל תוכנית חדשה הפועלת על המגרש והופכת את ייעודו לשטח ציבורי. אלו ההוראות וזה המגרש 
 שרכשתם.

עיריה ורוצה בעייתי. זה אזור שעובר תהפוכות. כאשר באה ה זה אסף הראל: לא ללכת יד ביד עם העיריה 
לעשות מסמך מדיניות נכון שזה מהווה עיכוב אבל בראיה רחבה עובד לטובת העיר. אני לא בטוח שצריך 
שם מרכז בריאות. אם תראה לי עבודה שעשיתם שצריך מרכז בריאות כמו ניתוח אסטרטגי של כל העיר 

אז אני אוכל לדון בכך. אני  -מרכז בריאות  -שזה בדיוק מה שצריך  5ומכל הדברים האפשריים לפי תמ"מ 
רוצה להיות הגורם המקצועי האחראי. על מנת לתמוך בשימוש שאתה רוצה אני צריך דעה תומכת. נכון 

 שעוד שנה זה מתסכל אבל זה הדבר הנכון.
מיטל להבי: כאחת שמגיעה לכנסים ושומעת את התלונות של היזמים על אורך הזמן שלוקח להגיע לוועדה 

ת הם כלפי חברי הועדה המקומית. אנחנו מתקשים כשאין המלצת צוות. מדובר המקומית, התלונו
במתחם של מבני ציבור ובאים ומוסיפים עוד פונקציה למבני הציבור כאשר הפונקציה הקודמת הייתה 

מעונות סטודנטים והפונקציה השנייה היא מקום מרפא. השאלה מה מסמך מדיניות יכול לתרום כי 
הסכמים עם מחלקת נכסים איחוד וחלוקה. יש כאן מתחם.   4מך מדיניות בגלל במתחם טרה פטרו ממס

 אם אנחנו רוצים לייחס אותו למסמך המדיניות תוך כמה זמן זה אמור להיות?
 

 דיון פנימי: 
אורלי אראל: יש הבדל בין בקשות להיתרי בניה שמגיעות מתוקף תוכניות עיצוב שזה מה שקרה כאן לבין 

רור שתוכנית עיצוב והיתרי בניה מתוך תוכניות תקפות אנחנו מקדמים כי זו זכות קידום תוכנית. ב
ת וחשוב לפתח את האזור ולכן דנו היום בתוכנית העיצוב של אורט סינגלובסקי. כשמקדמים תב"ע ימוקנ

 נמצאים תחת מטריה של תוכנית המתאר ומכאן השינויים. 
דיניות ועורכי התוכנית יודעים לקרוא את תוכנית יואב זילברדיק: הוסבר ליזמים כי נדרש מסמך המ

הגדירו את מתחם המכללות  5000המתאר לפחות כמונו. תוכנית המתאר המחוזית ובהתאם לה תא/
דונם. התכניות הללו הגדירו אותו כמרחב המשמש עבור מוסדות ציבור כלל  240המוגדר בהיקף של 

ה ואמור להיות נגיש לכלל תושבי העיר עירוניים ומטרופוליטניים שמשרת את סביבתו הקרוב
כי באפשרות הועדה לדרוש מסמך  904והמטרופולין. תוכנית המתאר העירונית קובעת ביחס לאזור 

מדיניות תכנונית כתנאי לקידומן של תוכניות בנין ערים מפורטות. לא ניתן להקל ראש בחשיבות המרחב 
בפרט, כאשר ניתן לקבוע בו מענה לצרכים  9לרובע והשימושים הציבורים הציבוריים למטרופולין לעיר ו

נורמטיביים, עירוניים וכלל עירוניים. במקביל, לפעולה זו יכולה להיות תרומה אדירה להעצמת הרובע 
והשכונות הסמוכות. לאור מספר מהלכים תכנוניים הנבחנים ומקודמים במרחב זה )בכללם התכנית 

ריכת מסמך מדיניות תכנונית פרטני לאזור ייחודי וחשוב זה. הנדונה(, חיונית, לעמדת מהנדס העיר, ע
במרחב האמור בדגש על המסמך שאנחנו מקדמים עוסק בנושאים הבאים: למידה וניתוח המצב הקיים 
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איך הוא  -למידה וניתוח סביבתו ההיקפית של מרחב "אורות" ; מוסדות ושימושים קיימים ומצבם הפיזי
 באופן פרטני לגבי המוסדות הקיימים שנמצאים שם ויש רבים, ת העיר;יכול לשרת בקנה מידה שונים א

; ניתוח המצב הסטטוטורי, חלקם ציבוריים וחלקם פרטיים, אנו רוצים לאתר מה המרחב הזה כולל
את השימושים העיקריים. חשבון להבין את  5התכנוני והתשתיתי. יש הנחיות ברורות ורואים בתמ"מ 

ים הסחירים שניתן לשלב כאן בהתאם לתמ"מ; ההתמודדות עם מגרשים היקף ואופן פריסת השימוש
לדוגמא לצד בזק יש את  המוגדרים תחת ייעוד קרקע ושימושים ציבוריים היא מורכבת. בבעלות פרטית 

 מבנה הדואר ולכן נדרש גיבוש וניסוח של תמונת עתיד וחזון למרחב האמור בראייה כוללת; 
גנים הקיימים בתחום המרחב עצמו, לדוגמא השפעתה של מכללת אפקה קביעת השלד הציבורי ביחס לעו

אשר אמורה לעבור למרחב זה; התייחסות לנכסי טבע עירוני בעלי ערך כגון צמחיה ועצים ותיקים רבים 
רכבים, הולכי רגל וכד'; פריסת השימושים  וכד'; תנועה ותחבורה בהיבט הכי נרחב שלה שבילי אופנים,

ם במרחב;  ניתוח המימושים והבינוי המומלץ בדפנות כלפי משה דיין לה גווארדיה, המתאפשרים וחלוקת
דרך הטייסים ודרך ההגנה; איפיון של רחובות גובלים כאשר אני מזכיר שצפויות לעבור כאן תשתיות 

   .רק"ל, אופני דן וכד'; גיבוש סט פעולות  מידיות במרחב "אורות"
תפיסה כוללת לגבי  דוק במסגרת מסמך המדיניות וכיום אין לנוכל אלו הם תכנים שאנחנו מבקשים לב

 כלל המרחב. 
אז במסגרת העבודה אנחנו בהחלט נביא בחשבון את התיאומים הראשונים שנעשו מבחינת לוחות זמנים 

מול מחלקת התכנון בהקשר של הפרויקט הנדון אבל יש לציין שהתיאום נעשה בהקשר של בינוי ופיתוח 
מטרת מסמך המדיניות הינה לבחון היבטים נוספים, שלא נבחנו או נשקלו כלל קודתית. המגרש בראיה נ

במסגרת קידום התכנון הנקודתי במגרש. בנושאים אלה, לא הייתה לגורמי העירייה יכולת להנחות את 
המתכננים, ללא ראייה כוללת ורחבה של המרחב. העבודה על המסמך החלה ולפני מס' ימים אושר תקצוב 

ף להרחבת העבודה לטובת השלמת המסמך. בהתאם לזאת, צפי להבאת המסמך לדיון ואישור בוועדה נוס
 .2022המקומית הינו במהלך הרבעון הראשון לשנת 

אורלי אראל: תוכנית המתאר קבעה הרבה אזורים שנדרשת מסמכי מדיניות ומסמכים אלו נעשים ע"י 
 יוצא דופן.  אגף התכנון ומימון העיריה וזה מהם וזה לא משהו

אסף הראל: למה רק עכשיו מדברים על מסמך המדיניות למה לא לפני שנה למה לנהל איתם דיאלוג כל כך 
 הרבה שנים ואחרי שתוכנית המתאר אושרה. מאיפה הרעיון של מרכז בריאות?

 בחירת השימוש נעשה בידי היזם לאחר שהבין מהשירות המשפטי והועדה המחוזית כי התמ"מ :איל רונן
גובר ואלו השימושים שהוא יכול לעשות. ולכן זו הבחירה שהובאה לשולחננו. לא היה ברור מדוע היא 

מסמכים ובמהלך  9מסמכים מתוך  7נעשתה. לגבי עריכת מסמך המדיניות באזור מרחב אורות כרגע יש 
ומבנה מיון השנה וחצי השנתיים האחרונות מרחב אורות התעורר מחדש לפעילות )ראה אורט סינגלובסקי 

הדואר המרכזי( ולכן זה אחד המסמכים שנכנס לתעדוף. ראינו את מבנה הדואר שהיה דיאלוג עליו וזה 
 אחד המסמכים שמראים על התפתחות הרובע. 

 
מלי פולישוק: יש ענין של הסתמכות המתכננים ובעלי נכסים אשר מסתמכים על מה שהעירייה אומרת. 

שאלה באיזה שלב כן אמרו לו אתה לא יכול להתקדם כי אין מסמך הוא טוען שהוא בדיאלוג מתמשך, ה
 מדיניות.

שנים הוא יכל להסתמך על משהו אבל לא  10-שנים לערך. כך ש 5אורלי אראל: המגרש הזה נקנה לפני 
כבעל הנכס. ליזם יש אחריות לקרוא את תוכנית המתאר ולהבין מה כתוב מה מותר לו ומה אסור ולהבין 

משך מס' שנים היה ויכוח של השירות המשפטי מה מותר ומה אסור ואז יצאה חוו"ד . ב5את תמ"מ 
 . 5ברורה שלא ניתן לבנות מעונות סטודנטים כי זה סותר את תמ"מ 

 מלי פולישוק: כלומר שכל ההמתנה היא רק שנתיים.
 אורלי אראל: סדר גודל ורק אז התחלנו לדבר על המרכז הרפואי.

לה נושא השימושים והיזם הציע את נושא המרכז בריאות אז עלה הצורך לערוך יואב זילברדיק: מרגע שע
 מסמך מדיניות. כל הנוגע לבינוי אנחנו מתואמים. 

 נביא מסמך המדיניות לאישור.  2022אורלי אראל : ברבעון הראשון של 
מוש. אסף הראל: לפי מה אתם יודעים נפחי בניה. איך אתם מדברים על המעטפת בלי לדעת את השי

 קומות אבל לא של מה? 20יודעים 
אנחנו נדע מה מותר לעשות. היזם רצה מעונות סטודנטים שאי  5אורלי אראל: לפי הרשימה של תמ"מ 

אפשר לעשות ולכן הוא הלך למשהו כלכלי שהוא מרכז רפואי. לפי תפיסתנו מרכז רפואי הוא רצוי וראוי 
ומהבחינה הזו ישבנו ובררנו.  כאן  5תואם את תמ"מ שיהיה בשטחים חומים השימוש בעל אופי ציבורי ו

היזם צודק שישבנו וביררנו עם הגורמים. אבל כמו שיושבים עם יזמים גם פה בקשנו מהיזם לסיים את 
 מסמך המדיניות להגישו לאשרו ואז להגיע עם התוכנית לאישור.

 אסף הראל: מה נותן עוד כמה חודשים?
בסיס הדיון הוא הקצאת השטחים הסחירים במסגרת כל תחום איל רונן: אחד הדברים שעומדים ב

התמ"מ המגדיר את התחום מטרופוליני. בקשת היזם בעייתית ולא ברור עדיין האם לעשות שימושים 
סחירים מתוך הזכויות מקנה באותו מגרש ולא לפזר אותם או לחלק אותם או לרכז אותם. אחד הנושאים 

ים סחירים נלווים לשימוש העיקרי. אם מסתכלים בתשריט בהם יעסוק מסמך המדיניות הוא שטח
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מהשטח הזה יוקצה לשימושיים סחירים נילווים לשימוש העיקרי ותבוא המלצה בפני  15%התמ"מ, 
 הועדה איך לחלק את אותם שטחים. 

 זה שטח סחיר. אז מה זה משנה? 15%אסף הראל: מה הוא ביקש מרכז רפואי זה ב
שימושי רפואה לבין שימושים סחירים לבין מה שמופיע במסמכי התוכנית לא  100%איל רונן: המעבר בין 

 תואם עד הסוף. גם שימושי רפואה.
אורלי: יש לנו יזם ליד שיכול לבוא עם אותה בקשה אי אפשר לעשות איפה ואיפה. אני רוצה לעשות בדיקה 

 מתאימים ונדרשים. 5אלו משימושי תמ"מ 
 אסף הראל: את כן יכולה.

הועדה המקומית חייבת לשקול האם להכין מסמך מדיניות  5000אברהם אוזן: בהתאם לתוכנית  הראלה
כן או לא. אם יש מחשבה לקדם את התכנית ללא מסמך מדיניות המשמעות היא שאתם חייבים לשקול 

 וגם להסביר למה לא צריך או לא צריך מסמך מדיניות. חייבים לנמק זאת.
 ה האסטרטגית צריכה מרכז רפואי. אסף הראל: אני שמעתי שהיחיד

 דורון ספיר: מה שאמרת בהתחלה היה נכון זה צריך לדעת מה ההיקפים. 
 איל רונן: גם מהי המשמעות של מרכז רפואי. 

 אסף הראל: למה להתקדם עם היזם ולא אומרים לו רגע נבדוק.
דיניות ותחליט הועדה הראלה אברהם אוזן: קובעת התוכנית .."רשאית הועדה המקומית לדרוש מסמך מ

בדבר הפקדתה של אותה תוכנית בתחום אותו מתחם רק אם שקלה והחליטה בדבר הצורך בהכנת אותו 
  "מסמך המדיניות.

 אסף: לא צריך להתנהל כך. היה צריך מראש לבדוק.
יש אורלי: כשיש יוזמה אנחנו כן נפגשים עם האדריכלים ויזמים. לא כל הידע והחוכמה אצלנו. זה נאמר ש

מסמך מדיניות שצריך להכין וצריכים לחשוב על זה. נכון שזה לא היה בצורה מפורשת. בקשנו לזה תקציב 
 וקבלנו ואמרנו לו תחכה ואז הוא לא הסכים לחכות. 

 אסף הראל: לא הייתם צריכים להגיד להם שהבינוי מוסכם.
הכל בפניו אבל צריך מסמך מלי פולישוק: או להוסיף מכתב שיהיה ברור ליזם שאומנם רוצים לפתוח 

 מדיניות.
 אורלי אראל: זה הופיע בסיכומי הישיבות שהיו איתו.

 לאחר שקיימנו התייעצויות אנחנו מקבלים את חוו"ד הצוות.  
 הצבעה: 

 בעד:  אסף אראל,  דורון ספיר,  חן אריאלי, מאיה נורי
 
 
ועדת המשנה  ( דנה6)החלטה מספר  06/10/2021מיום  ב'21-0020בישיבתה מספר ;

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 בהתאם למפורט בחוו"ד צוות לעיל הועדה מחליטה לדחות את הפקדת התכנית. 
 

להתאימה בהתאם לנוהל קידום תכניות בסמכות הועדה המקומית לקדם את התוכנית באפשרות היזם 
בפורום מה"ע, כך מך המדיניות אישור מס לאחרלקיים דיון בעניינה למסמך המדיניות שנמצא בעבודה ו

 . בוועדה המקומית מיד לאחר אישור מסמך המדיניות האמור שיתאפשר לקיים דיון בהפקדה
 

אסף הראל, חן אריאלי, מיטל להבי, שלמה מסלאוי, מאיה נורימשתתפים: דורון ספיר, 

 


