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  6לרמז  43העברת זכויות מנחמני  - 4874תא/מק/ 507-0693291
 דיון בהפקדה

 

 2007 ספטמברמבא"ת   103עמ' 

 

 הועדה מקומית לתכנון ובניה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 
  כתובת ומיקום :

 43נחמני  –מגרש מוסר מבנה לשימור בהגב"מ

  
 

 6רמז  –מגרש מקבל 

  
 

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

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
  1263 חלק מוסדר 6213

  117 חלק מושא 6941
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 : שטח התכנית

 מ"ר 810:  43נחמני  - מגרש מוסר 

 מ"ר 5,161: 6רמז  - מגרש מקבל

 

 משה צור אדריכלים בוני ערים בע"מ  מתכנן:

 מייצג בא כח, עו"ד  גבע חביב   -יחידי הרוכשים  יזם:

 בעלות:

 511929358הערבה בע"מ כרמי :  מבנה לשימור בהגבלות מחמירות –43נחמני  - מגרש מוסר

 מייצג בא כח, עו"ד  גבע חביב   -פרטיים לפי נסח טאבו  -6רמז  - מגרש מקבל

 

 : מצב השטח בפועל

 43נחמני  - מגרש מוסר

לשינויים  4.1.18מיום  17-0967ומס'  18.5.15מיום  553למבנה ניתן היתר בניה מספר סטטוס המבנה לשימור: 

 25.3.2018ודות שימור/ תעודת גמר מתאריך פנימיים שונים. אישור סיום עב

 :6רמז  - מגרש מקבל

 יח"ד . המבנה מאוכלס 40קומות,  31מבנה מגורים בן 

 

 : מדיניות קיימת

עידוד שימור ושיפוץ מבנים לשימור והתחדשות עירונית ע"י העברת זכויות בניה ממבנים לשימור בהגבלות 

ת, למגרשים אחרים וע"י קביעת הוראות ותנאים לשם הבטחת ב' המאושר 2650מחמירות מכוח תכנית השימור 

 ביצוע השימור.

 

 :  מצב תכנוני קיים

  - מגרש מוסר

 ב' 2650 תכניות תקפות:

 מגורים  יעוד קיים:

 מ"ר  810 שטח המגרש:

חשיב ב' ע"פ ת2650מ"ר זכויות הניתנות להעברה ע"פ תוכנית השימור   658.78לפי הקיים )בנוי( +  זכויות בניה:

  27.2.19לפי הערכת שמאי מתאריך  מ"ר 28,000ע"פ שווי קרקע    16.04.2019זכויות בניה לניוד מתאריך 

 

 להלן פירוט מרכיבי זכויות הבניה הניתנות להעברה:

 א. יתרת שטחים  

 מ"ר  361.52

 ב. תמריצים התלויים בשווי קרקע

 מ"ר תמריץ עלויות שיפוץ כללי 77.84 
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 י תכנון.מ"ר זירוז הליכ 0

 מ"ר תמריץ להכנת תיק תיעוד 2.64

 מ"ר תמריץ להכנת תכנית מפורטת 96.50

 ג. תמריצים שאינם תלויים בשווי קרקע

 מ"ר תמריץ למרתפים שאינם ניתנים למימוש 34.35

 מ"ר תמריץ לעניין מרפסות פתוחות 0

 ד. שמירה על שווי הזכויות להעברה

שמירה על שווי  15%רה,  תמריץ שמירה על שווי הזכויות להעברה )מ"ר שמירה על שווי הזכויות להעב  85.93

 מהמגרש המוסר. מ"ר 532בתכנית הנוכחית מבוקש להעביר הזכויות להעברה(. 

 מ"ר נוספים. 85.93וועדה מקומית בהיקף תמריץ ככל שיאושר על ידי  15%בתוספת כמו כן מבוקשת 

 

 :6רמז  - מגרש מקבל

 'א 2532תא/ : תכניות תקפות

 ושפ"פ: מגרש מיוחד יעוד קיים

 מ"ר  5,161  שטח המגרש:

 לפי החלוקה הבאה: 4.78רח"ק  -שטח כולל מעל הקרקע מ"ר  24,500 זכויות בניה:  

 מ"ר למגורים 9,500מ"ר מתוכו  15,400 -שטח עיקרי

 מ"ר שטח שירות למגורים. 6,000מ"ר מתוכו  9,100 -שטח שירות

 ומת קרקע/ קומת עמודים כולל מתקנים טכנייםקומות מעל ק 31  מס' קומות :

 .1קומות מרתף לפי ע 7מרתפים: 

 מ' 134גובה מירבי:  

 יח"ד 120לא יעלה על  מס' יח"ד:

 מ"ר עיקרי 65: לא יפחת מ שטח יח"ד

 קווי בניין: 

 מ' 5קדמי לרחוב רמז:  -

 מ' 12קדמי לרחוב ארלוזרוב:  -

 ' 8אחורי:  -

 מ' 25צדדי צפוני:  -

 מ"ח לשירותי בריאות כללית( 130מ"ח לאורחים,  16מ"ח למגורים,  97מות חניה )מקו 243 חניה:

 
 היקף השטחים העיקריים המועברים מהמבנה לשימור 

י תחשיב זכויות מתאריך "עפ, ר"מ  658.78הנם , כ יתרת זכויות הבניה הניתנות להעברה מהמבנה לשימור"סה

  27.2.2019מתאריך  ר"קל למש 28,000ע"פ הערכת שומה בשווי ,  ו16.04.2019

  

 411.29המהווים מ"ר עיקרי בייעוד  מגורים מהמגרש המוסר,    532בתוכנית הנוכחית מועברים סה"כ  

 שקל  למ"ר. 30,600, בשווי קרקע 6מ"ר עיקרי במגרש המקבל בכתובת רמז 

 שקל  עיקרי במגרש המקבל 28,000מ"ר עיקרי למגורים במגרש המוסר שווה ל  1
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 עיקרי בשימוש  מגורים  במגרש המקבל.  0.773ר ביעוד מגורים במגרש המוסר שווים  מ" 1

 
 

 :מצב תכנוני מוצע
 

 : תיאור מטרות התכנון
עידוד שימור ושיפוץ מבנים לשימור באמצעות העברת זכויות בניה ממבנה לשימור בהגבלות מחמירות ע"פ 

 אים לשם הבטחת ביצוע השימור.וקביעת הוראות ותנ  43תוכנית השימור, במגרש נחמני 
 

 עיקרי הוראות התוכנית:
 .43ר עיקרי במבנה לשימור בהגבלות מחמירות ברחוב נחמני "מ 532.  מחיקת 1

א לרבות תוספת בנייה על הגג במפלס   4.1.2ר עיקרי לקומות מגורים כמפורט בסעיף "מ 411.29תוספת . 2

 ים קומתיים.עבור הגדלת שטח הדירות על חשבון לובא +111.55

כתנאי למימוש , בהתאם להוראות תוכנית השימור 43הבטחת חובת שימור המבנה לשימור ברחוב נחמני . 3

 .זכויות הבנייה המועברת

 .שינוי הוראות הבינוי בקומת הגג ללא שינוי הגובה הקיים. 4

 
 

 :טבלת השוואה

 נתונים

 מצב מוצע מצב קיים

 -מגרש מוסר 
 43נחמני 

 6רמז  -מגרש מקבל 
 

מגרש מוסר 
 43נחמני  -

 –מגרש מקבל 
 6רמז 

 
לפי הקיים +     מ"ר  סה"כ זכויות בניה

זכויות הניתנות 
להעברה ע"פ 

תחשיב מתאריך 
16.04.2019   

 מ"ר  24,500סה"כ  
 

 מ"ר 15,400עיקרי 
 מ"ר 9,100שירות 

הפחתה של 
532 

 מ"ר עיקרי.

תוספת של 
מ"ר  411.29

 עיקרי

 ללא שינוי ללא שינוי יח"ד 60 כקיים  מספר יח"ד

מ"ר  65לא יפחת מ  כקיים מ"ר גודל יח"ד ממוצעת
 עיקרי

 ללא שינוי  ללא שינוי

 ללא שינוי ללא שינוי מ' 134 כקיים קומות גובה
 5קדמי לרח' רמז:  כקיים מ' קווי בניין

 מ'
קדמי לרח' 
 מ'  12ארלוזרוב: 

 מ' 8אחורי: 
 מ' 25צדדי צפוני: 

 א שינוילל ללא שינוי

 ללא שינוי ללא שינוי ללא שינוי כקיים  חניה

 ללא תוספת שטחי שרות 
 
 

 5000\טבלת התאמה לתכנית המתאר תא
מסמך 
 לבדיקה

 התאמה  מצב מוצע  5000 \תא  
+\- 

 הסבר \הערות 

תשריט 
אזורי 
 ייעוד

אזור הייעוד 
שבתחום התכנית 

 מוצעת:

מגורים בבניה 
 עירונית

  + ללא שינוי
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נים נוספים סימו
 בתחום התכנית:

  +  

הוראות 
התכנית, 

 3פרק 

  +   רח"ק בסיסי:

 4.83 4.75 רח"ק מירבי:

 

מניוד מבוקשת תוספת  +
זכויות ממבנה לשימור 
מכוח תוכנית השימור 

 ב2650

נספח 
עיצוב 
 עירוני

סימונים נוספים 
 בתחום התכנית:

  +  

מספר קומות 
 מקסימאלי:

 קומות 8עד 
 31 מצב מאושר

קומות מעל 
 קומת קרקע

ללא שינוי 
ובמסגרת 

 הגובה הקיים

+  

נספח 
אזורי 
 תכנון

רחוב \הגדרת האזור 
בנספח אזורי 

 התכנון:

401 
אזור מגורים 
 בבניה מרקמית

  + ללא שינוי

הוראות 
התכנית, 

 5פרק 

הוראות מיוחדות 
 לאזור התכנון:

ללא מסמך  מסמך מדיניות
 מדיניות

ת מבוקשת העברת זכויו -
 מניוד וללא תוספת יח"ד

 

 
 

 :הסברים נוספים ותנאים למימוש
 תנאים להפקדת התכנית: .1

 חתימת בעל המגרש המקבל על כתב שיפוי בגין תוספת הזכויות במגרש המקבל. .א

חתימת בעל המבנה לשימור על כתב התחייבות לשימור ושיפוץ בפועל של המבנה עפ"י הוראות מחלקת  .ב
 השימור.

לחוק התכנון והבנייה בגין אישור התכנית דנן, מבעל  197על אי תביעה עפ"י סעיף מתן כתב התחייבות  .ג
 המבנה לשימור.

 הגשת כתבי שיפוי כתנאי להפקדת התוכנית .ד

 

 תנאים להוצאת היתר בנייה במגרש המקבל: .2

לתקנות המקרקעין לעניין ייעוד  27רישום בפועל של הערה במגרש לשימור בהגבלות מחמירות, עפ"י תקנה  .א
מקרקעין עפ"י תכנית זו, הווה אומר, התחייבות לשימור המבנה ומחיקת זכויות הבנייה שנעשתה מכח ה

 תכנית זו. 
 
 רישום הערה: .3

 27הוועדה המקומית תהיה רשאית לבצע רישום בפועל של הערה במגרש לשימור בהגבלות מחמירות, עפ"י תקנה 
 חיקת זכויות הבנייה שנעשית מכח תכנית זו. , בדבר מ2011לתקנות המקרקעין )ניהול ורישום( התשע"ב 

 

 : זמן ביצוע
 שנים מיום אישור התוכנית. 7-כ
 



 מס' החלטה
04/12/2019 

 10 -ב' 19-0020

 

2007 ספטמברמבא"ת   108עמ'   

 

 



 מס' החלטה
04/12/2019 

 10 -ב' 19-0020

 

2007 ספטמברמבא"ת   109עמ'   

 

 
 



 מס' החלטה
04/12/2019 

 10 -ב' 19-0020

 

2007 ספטמברמבא"ת   110עמ'   

 

 



 מס' החלטה
04/12/2019 

 10 -ב' 19-0020

 

2007 ספטמברמבא"ת   111עמ'   

 

 



 מס' החלטה
04/12/2019 

 10 -ב' 19-0020

 

2007 ספטמברמבא"ת   112עמ'   

 

 
 



 מס' החלטה
04/12/2019 

 10 -ב' 19-0020

 

2007 ספטמברמבא"ת   113עמ'   

 

 : )מוגש ע"י מבנים לשימור(חו"ד הצוות
 

 ממליצים לאשר את התוכנית להפקדה בכפוף לתנאים הבאים: .א

 חתימת בעל המגרש המקבל על כתב שיפוי בגין תוספת הזכויות במגרש המקבל. .1

לחוק התכנון והבנייה בגין אישור התכנית  197ן כתב התחייבות על אי תביעה עפ"י סעיף מת .2

 דנן, מבעל המבנה לשימור.

, בגין תמריץ שמירה על שווי 43מ"ר למגרש המוסר נחמני   85.93ממליצים לאשר תוספת  .ב

 נוספים מיתרת הזכויות להעברה. 15%הזכויות להעברה המהווים 

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 

 :תיאור הדיון 04/12/2019מיום  ב'19-0020ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

שים לנייד את בית חרושת לודז'יה, המבנה שומר ושופץ . מבק 43אורלי אראל: תוכנית לניוד זכויות נחמני 
מגדל בנוי קיים שיש לו תעודת אכלוס. מבקשים להפוך את שטח השירות  6הזכויות לתוך המגדל של רמז 

 של הלובאים בקומות לשטח עיקרי ולצרף אותו לדירות. 
 
 
 
 
 

ועדת המשנה ( דנה 10)החלטה מספר  04/12/2019מיום  ב'19-0020בישיבתה מספר 
 :הבתכנית והחליט  לתכנון ולבניה

 
 

 : הועדה מחליטה
 לאשר את התוכנית להפקדה בכפוף לתנאים הבאים:  .ג

 חתימת בעל המגרש המקבל על כתב שיפוי בגין תוספת הזכויות במגרש המקבל. .3

לחוק התכנון והבנייה בגין אישור התכנית  197מתן כתב התחייבות על אי תביעה עפ"י סעיף  .4

 דנן, מבעל המבנה לשימור.

, בגין תמריץ שמירה על שווי 43מ"ר למגרש המוסר נחמני   85.93ממליצים לאשר תוספת  .ד

 נוספים מיתרת הזכויות להעברה. 15%הזכויות להעברה המהווים 

 
 ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, אלחנן זבולון, אסף הראל  משתתפים:

הקבועים חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 


