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 2007 ספטמברמבא"ת   104עמ' 

 

 יפו-לתכנון ובניה ת"א הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 במערב ובתי הספר בדרום 2מתחם התחום בין רחובות בית אל בצפון, הצנחנים במזרח, בית אל  מיקום:

  
 

 2-10, הצנחנים 8, בית אל 4בית אל  כתובת:

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  הגוש חלק/כל סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 44 68, 32-37 חלק מוסדר 6882
 

 מ"ר 7836: תכניתשטח ה
 אדריכל עמית מנדלקרן, אדריכל שלום טל :מתכנן

 קבוצת כנען , ב.מ. לוסטיגמן גיליס בע"מ, אשלי מיכלסון  :יזם
 באמצעות ייפוי כח ע"י הדיירים.  -פרטית  בעלות:

 .ים באמצעות היזמים מיופי הכוח והועדה המקומיתהדיירמגישים: 
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 דירות קיימות 80דירות. סה"כ  16-ו 16, 24, 24מבני שיכון בני  4 :מצב השטח בפועל
 

 נווה שרת. ולמסמך המדיניות להתחדשות שכונת 5000תא/ כפיפות לתכנית המתאר :מדיניות קיימת
 

 :קיים מצב תכנוני
 )תכנית הרחבות( 2389תא/  חלוקת הקרקע; –)תרש"צ  3/01/9(; )תכנית ראשית 738תא/ :תב"ע תקפה
 מגורים, דרך יעוד קיים: 

 מ"ר 7836 שטח התכנון: 
מ"ר  105מ"ר ליח"ד ברכבות אחרי הרחבה. ועד  92קומות, עד  4מבני שיכון בני  -לפי הקיים  זכויות בניה: 

 אחרי הרחבה. H-ליח"ד בבניין ה
 מ"ר 60-בשטח של כדירות  58 שטחי דירות קיימים:

 מ"ר 92דירות בשטח של  6   
 מ"ר 105-דירות בשטח של כ 16   

 מ"ר 71ממוצע שטחי יח"ד קיימות: 
 מ"ר( H:62)ממוצע ללא בניין 

 
 :מוצע מצב תכנוני

התכנית מציעה התחדשות המתחם למגורים בבניה מרקמית בלבד, סביב שטח ציבורי פתוח חדש, שטחי 
קע וחזית פעילה מלווה רחוב בה יותרו שימושי מסחר, משרדים, שירותים ציבור בנויים בקומת הקר

התכנית מציעה בינוי של מתחם עירוני באופיו ומייצרת דופן פעילה לרחוב  אישיים, בתי קפה וכד'.
 הצנחנים, אחד מהרחובות המרכזיים בשכונה.

 :התכניתמטרות 
בפינת הרחובות הצנחנים  -דבורה הנביאה ב'  . התחדשות עירונית באמצעות תכנית לפינוי בינוי במתחם1

 . 38, וכן מקנה זכויות בניה מעבר לתמ"א 38בתמ"א  23ורחוב בית אל. התכנית הינה תכנית לפי סעיף 
 . מתן פתרון הולם לבעיות מיגון, נגישות וחניה.2
 בקומת הקרקע.בנויים  יםקביעת שטחים ציבוריו . יצירת שטח ציבורי פתוח בין המבנים3
לאורך פעילה הכוללת מסחר, שירותים אישיים, שימושים בעלי אופי ציבורי וכד',  רחוב . יצירת חזית4

 .רחוב הצנחנים
 . הרחבת הרחובות הצנחנים ובית אל.5
 .ת כל הבעלים. איחוד וחלוקה ללא הסכמ6
 

 :  עיקרי הוראות התכנית
סדות ציבור ושטחים פתוחים קביעת יעוד הקרקע למגורים, דרכים, שצ"פ, מגורים ומבנים ומו .1

 .קביעת חזית מסחרית לאורך רחוב הצנחניםו. פרטיים
בהם ) מ"ר על קרקעי 29,186 -סה"כ  ושטחי ציבור בנויים, מסחר, קביעת זכויות בניה למגורים .2

קביעת זכויות ו נכללים שטחי מעברים מקורים בזיקות ההנאה, שטחים עיקריים ושטחי שירות(.
 .זיזיותהבניה עבור מרפסות 

 יח"ד.  258בניינים חדשים, סה"כ  4-קביעת מספר יחידות הדיור ב .3
  .מ"ר )עיקרי + ממ"ד ( 87ממוצע שטח הדירות החדשות בפרויקט:  .4
קומות מגורים+ קומות חניון והמשך  10קביעת הבינוי לכלל החלקות שיעמוד על קומת קרקע +  .5

 חדר המדרגות ליציאה לגג המבנה. 
 תת קרקעיות עבור חניונים ושטחי שירות. קביעת זכויות בניה  .6
להולכי רגל דרך , ת הנאה לרכב בין המגרשים לשם כניסה לחניונים התת קרקעייםוקביעת זיק .7

להולכי רגל לאורך רחוב הצנחנים המלווה את החזית , ולשם מעבר לשצ"פ מגרשים פרטיים
 .המסחרית

 מ'. 2-במ' וברחוב בית אל  6-הרחבת זכות הדרך ברחוב הצנחנים ב .8
 .ותנאים למתן היתרי בניה ,פיתוח נוף ושימור עצים , איחוד וחלוקהבנושאים: קביעת הוראות  .9

 
 :טבלת השוואה

 
 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 592 106 אחוזים סה"כ זכויות בניה

 29,186 7360 מ"ר
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 54 23 אחוזים זכויות בניה לקומה
 2653 1840 מ"ר

 10ק+ 4ק+ קומות גובה
 39.50 14.50 רמט

 90 45 תכסית
 לפי תקן ללא מקומות חניה

 
 3.2יחס המרה ביח"ד: 

 4.4יחס המרה בשטחי בניה )עיקרי + ממ"ד(: 
 

 זכויות בניה:
 

 יעוד
 שטחי שירות שטח עיקרי

 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע  סה"כ מתחת לקרקע מעל הקרקע
 % מ"ר % מ"ר מ"ר % מ"ר % מ"ר

 189 14802 25 4264 16300 0 0 208 16300 מגורים ד'
מגורים 
ומבנים 

ומוסדות 
 ציבור

6098 77 0 0 6098 1524 24 6000 77 

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור

250 3 0 0 250 0 0 0 0 

 0 0 0 0 750 0 0 10 750 מסחר
 0 0 0 0 145 2 145 0 0 שפ"פ
         953 שצ"פ

 
 מהשטח העיקרי % - 1
 משטח הקרקע % - 2

 
 לטבלה: הערות 

 מ"ר  4,927מסחר ושפ"פ: תאי השטח בייעוד מגורים, מגורים ומבני ציבור, שטח  .1

  592%מ"ר שהם  29,186סך כלל השטחים העל קרקעיים בפרויקט:  .2

יחס השטחים העל קרקעיים עיקרי/שירות מתייחס לכלל השטחים העיקריים: מגורים + מסחר  .3
 (. 2א שטח ( או מגורים + מבנה ציבור )ת 5+6+10)תאי שטח 

 
 התאמה לתכנית המתאר:

 תאימות לתכנית המתאר מאושר ע"פ תכנית המתאר מתוכנן 
 + 25עד  11 מספר קומות

 + 6עד  5.9 רח"ק
 הופרשו כנדרש   שטחי ציבור

 
 

 :זמן ביצוע
 שוטף
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 תשריט התכנית: 
 

 
 
 
 
 
 :קראמ
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 תכנית בינוי: 

 

 
 

 תכנית גגות:
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 חתך עקרוני: 
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 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות

 מומלץ לאשר את התכנית בכפוף לתנאים הבאים:
 תמהיל דירות ייקבע בתכנית העיצוב. .1
 לכל גודל דירה. 1:1-תקן החניה יהיה על פי התקן הארצי ולא יותר מ .2
 המגביל שימושים בשטחים הציבוריים הבנויים. –בתקנון  2ד'  4.5.2יימחק סעיף  .3
 ייחתם הסכם חכירה ושימוש בתת הקרקע של זכות הדרך מול אגף נככסים. .4
 יש להוסיף סעיף המאפשר גמישות במיקום זיקות ההנאה לתכנית העיצוב, כל עוד נשמר שטחן. .5

 דירות גן. התיאסרנ .6

 להוסיף הוראה כי תמהיל יחידות הדיור ייקבע בתכנית העיצוב. .7
 

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

 
 התייעצות עם הציבור: 

אושר באישור טלפוני פטור מהליך התייעצות עם הציבור. 24.7.18בתאריך 
 

 ועדת המשנה לתכנון ולבניה ( דנה 7)החלטה מספר  04/07/2018מיום ב' 18-0013מספר בישיבתה 
 :והחליטה בתכנית

 
 

 מהלך הדיון:
 הנושא ירד מסדר היום לבקשת אגף הנכסים.

 
 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות

 מומלץ לאשר את התכנית בכפוף לתנאים הבאים:
 תמהיל דירות ייקבע בתכנית העיצוב. .8
 לכל גודל דירה. 1:1-תקן החניה יהיה על פי התקן הארצי ולא יותר מ .9

 המגביל שימושים בשטחים הציבוריים הבנויים. –תקנון ב 2ד'  4.5.2יימחק סעיף  .10
 ייחתם הסכם חכירה ושימוש בתת הקרקע של זכות הדרך מול אגף נכסים. .11
 יש להוסיף סעיף המאפשר גמישות במיקום זיקות ההנאה לתכנית העיצוב, כל עוד נשמר שטחן. .12

 דירות גן. התיאסרנ .13

 ת העיצוב.להוסיף הוראה כי תמהיל יחידות הדיור ייקבע בתכני .14

לחוק המקרקעין, בגין כתב  126רישום בפועל של הערת האזהרה לטובת העירייה לפי סעיף  .15
 ההתחייבות של שטחי הציבור הבנויים.

 תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה תיאום מול רשות מקרקעי ישראל והסכמתם להסדר קנייני. .16
 

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

 
 

 ועדת המשנה לתכנון ולבניה ( דנה 14)החלטה מספר  08/08/2018מיום ב' 18-0017מספר בישיבתה 
 :בתכנית והחליטה

 
 

 מהלך הדיון:
ציין מבני שיכון קיימים. יש ל 4תמיר קהילה: מתחם שנמצא בכניסה לשכונת נווה שרת. במתחם 

יזמים. תוכנית שמוסיפה הרבה שטחי ציבור ואין בניה מגדלית אלא בניה  3שבתוכנית יש שיתוף פעולה בין 
 מרקמית בלבד, תוספת לזכות הדרך, תוספת שצ"פ ושטח ציבורי בנוי.

 
 עמית מנדלקרן: מציג את התוכנית במצגת

 ליאור שפירא: איפה תהיה החניה לחלק המסחרי ברח' הצנחנים
 מ' . 6עמית מנדלקרן: במרכז המסחרי ולאורך הרחוב שמורחב ב 
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 ליאור שפירא: באיזה יחס?
 כרגע הועדה עוד לא החליטה. 1:2. יש פנטהאוזים ואנחנו רוצים 1:1עמית מנדלקרן: 

 אופירה יוחנן וולק: כמה פנטהאוזים ישנם?
 בכל בנין.  6עמית מנדלקרן: 

, הגענו לסיכום עם היחידה 4בשטח הציבורי מתחת לבנין בית אל  נקודות נוספות. אחד לגבי השימושים 2 
האסטרטגית שנכתוב שהשימושים לא יהוו מטרד עבור התושבים. אין לנו ענין להגביל את השימושים 

 במקום אבל רצינו להוסיף את המשפט הזה. 
 אורלי אראל: שטח חום זה שטח חום אי אפשר להגביל, זה במקום הפקעה.

התבקשנו להוסיף את הסכמת רמ"י לתוכנית. כיוון שיש חלק מהמגרשים  –ן: סעיף נוסף עמית מנדלקר
בבעלות רמ"י. אנחנו מבקשים להעביר את התנאי במקום "תנאי להפקדת התוכנית" שהתנאי יהיה 

 ב"מעמד במתן תוקף" ההסכמה לוקחת הרבה זמן.
שהם  1519ית יש את החלטה עמי אלמוג: הם לא הגיעו להסכמה. הם התבקשו להביא בדיקה כלכל

. כרגע הם לא עומדים בהחלטה הזו והם 68צריכים לעמוד בה כדי לקבל קרקע בפטור ממכרז בחלקה 
צריכים להוכיח שהם עומדים בה. לכן הם כן צריכים לתאם עם המדינה כי בלי המדינה הם לא יוכלו 

 להתקדם עם התוכנית. 
 מלי פולישוק: מדוע המדינה לא מסכימה ?

בפטור ממכרז. הם גם נכנסים לעוד חלקה אחרת  68אלמוג: לא ברור שהם יכולים לרכוש את חלקה  עמי
של  32( יש זכות בחלקה 31שיש לבניין אחר עניין בחלקה שהוא גם בעלים בה. לחלקה המערבית )חלקה 

 .34החניה היא מחוברת לחלקה 
 דורון  ספיר: מה הבעיה לתת את התנאי כתנאי למתן תוקף

 אלמוג: ההסכם חייב להיחתם לפני ההפקדה.עמי 
 דורון ספיר: מה עמדת הצוות?
 תמיר קהילה: תנאי להפקדה.

אבי שפרמן עו"ד מייצג את קבוצת כנען: מבחינה סמכות הועדה המקומית אמורה להצטרף כמגישת 
תן התוכנית וברגע שהיא מצטרפת אין בעיה של סמכות ואפשר לקבוע את ההסכמות עם רמ"י כתנאי למ

 תוקף. לועדה המקומית יש סמכות להפקיד את התוכנית היא לא זקוקה להסכמות
עמי אלמוג: לועדה המקומית יש סמכות אבל היא לא תוכל להפקיד את התוכנית אם לא תוכלו לרכוש את 

 הקרקע, אתם צריכים לעמוד בכללים ואתם צריכים לעמוד בהם
כב את התוכנית אנחנו מבקשם שהתנאי יהיה כתנאי אבי שפרמן: אם הדברים נדרשים  אני מבקש לא לע

 למתן תוקף.
הראלה אברהם אוזן: מה שרמ"י אומרת זה לא תנאי לאישור התוכנית. מדוע ללכת להליך תכנוני אם 

בסוף לא ייחתמו הסכמים. יש כאן אמירה פשוטה ואין כאן טענה של סמכות. אין לנו רצון להגיש ולאשר 
 תה.תוכנית שאי אפשר ליישם או

דורון ספיר: אנחנו חייבים שלא נבזבז זמן תכנוני לריק זו העמדה המשפטית. נאריך את המועד להפקדת 
 התכנית. 

 
 הועדה מחליטה:

 חודשים . 6לאשר את התוכנית להפקדה בהתאם לחוו"ד צוות, תוקף ההחלטה להפקדה מוארך ויהיה 
 

 יאור שפיראדורון ספיר, שמואל גפן, אופירה יוחנן וולק, למשתתפים: 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  6החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 לחוק 86בה וזאת עפ"י סעיף 

 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות
 דיווח על התנגדות מהנדס העיר:

 
 עיקרי ההתנגדות:

 .ובנספחים בסעיפי ההוראות ניסוח תיקונים ודיוקי .א

 בתחולת נספח התנועה. נספח מנחה במקום מחייב חלקית. שינוי .ב

הבהרות עקרונית לנושאים: שטחי הקולנדות בזיקת ההנאה, קווי הבניין בקרן הרחובות, ושטח  .ג
 הבנייה הציבורי הכולל. 

 
 הערות להוראות:

 .. למחוק את הרשום בתיאוק מסמך התנועהמנחהנספח התנועה: במקום מחייב חלקית יש לרשום  – 1.7
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 מוצע ניסוח בהיר יותר: –3א4.6.2וגם  3א4.1.2

מ"ר )עיקרי+ממ"ד(, בהתאם  חוק המכר.  75מכלל יחידות הדיור, לא יעלה על  20%שטחן של לפחות 
 חלוקת יחידות הדיור הקטנות לתאי השטח השונים ותמהיל הדירות ייקבעו בתכנית העיצוב.

 
 מוצע להוסיף: – 1ד4.1.2

כזיקות ההנאה לאורך חזית הרחוב תהיה המדרכה רציפה וללא שיפוע לרמפת בין התחומים המוגדרים 
 החניה. שיפוע הירידה תחל מאחורי קו חזית המסחר.

 
 מוצע להוסיף: –ו 4.1.2

 . בתחומי רמפות החניה תירשם זיקת הנאה הדדית בין כל מגרשי המגורים לכניסה ויציאה לחניונים.3
 

 מוצע להוסיף: – 4.6.1.2
 .בנוייםשטחי ציבור  –קע במפלס הקר

 
 מוצע להוסיף: –ד 4.6.2

מ"ר  250עבור העירייה בשטח של  בנוייםייבנו שטחים ציבוריים  2. בקומת הקרקע של תא שטח 1
 ובהתאם לנספח הבינוי. )יש למחוק את המילה עד(

 . השימושים יהיו בהתאם לתכנית צ' וייקבעו בתכנית העיצוב.2
 

 5טבלה 
מ"ר  50יש להוסיף מ"ר עיקרי.  250, נרשם שטח של 2ים ומוסדות ציבור בתא שטח ביעוד מגורים ומבנ

 .שירות
 הערות ברמת הטבלה:

 א. מוצע למחוק את הסעיף. )הנושא אפשרי ע"פ החוק(.
אליה מפנה  1ג. מוצע למחוק את הסעיף. )התייחסות לתכסית גדולה בתת הקרקע מקבלת מענה בע'

 התכנית(.
  –ד. מוצע להוסיף 

 ..."1,7,8השטח  תחת חלק מתאי..."
 בהתאם להסכם שייחתם עם אגף הנכסים וללא אפשרות הצמדה קניינית של החניות.

 ו. מוצע למחוק את הסעיף. )בתכנית שטחים רבים ואין סיבה לוותר על שטחי מסחר(.
 י. מוצע למחוק את ההערה. )נושא זה מטופל בחוק ובתקנות(.

 .הקמת מתקנים טכנייםולהוסיף  קומה טכניתבניית יא. למחוק 
 .5יב. מוצע למחוק את הסעיף. הנ"ל מפורט בטבלה 

 
מוצע להוסיף סעיף: שטחים מקורים בקומת הקרקע )לרבות קולונדה( יחושבו בהתאם לתקנות החוק 

 .5וייכללו במסגרת שטחי הבניה בטבלה 
 

 .הכניסה לחניוןהרמפה והקמת מוצע להוסיף: החזר עלויות  – 6.1.8
 מוצע למחוק את הסעיף. )נספח הבינוי מנחה ובנוסף נדרשת תכנית עיצוב(. – 6.3.4

 מוצע למחוק את הסעיף. )נושאים אלו יטופלו בבקשה להיתר(. – 6.4
 מוצע למחוק את הסעיף. )הכניסות תיקבענה בתכנית העיצוב(.  – 6.5.3
 קרת החניון...ת המפלס העליון שלשטחי...;...מ חלקמוצע להוסיף: ...תחת  – 6.5.5

 חניות תחת שטחי הדרך לא תוצמדנה ותהיינה משותפות....
 יבוריים...צ...השטחים ה : תיקון טעות – 6.11

 שפ"ע...ף תיקון טעות:  ...ואג – 6.12.9
 
 

 הערות לתשריט:
 

 ולא מבטיח התרחבות התחום לשימוש הציבור. 0קו הבניין העילי בקרן הרחובות סומן 
 יין יהיה כמתואר באיור הבא. בנוסף תישמר זיקת ההנאה בתחום הקלונדה.מוצע לשנות: קו הבנ
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 הערות לנספח הבינוי:
 יש למחוק את סימוני קנה המידה שאינם רלוונטיים.

 

 ועדת המשנה לתכנון ולבניה ( דנה 9)החלטה מספר  15/05/2019מיום ב' 19-0008מספר בישיבתה 
 :בתכנית והחליטה

 
 

 : ןמהלך הדיו
פרנסין דוידי: מדווחת על התנגדות מהנדס העיר .  מבוקש לערוך תיקון ניסוח בסעיפים ראשיים. מקריאה 

 את התיקונים מתוך הדרפט.
 

אורלי אראל: מדווחת שבאותה הישיבה חברי הוועדה החליטו על סעיף גנרי לפיו ל מקומות החניה לא 
 ת זו.יהיו מסומנים ולא מוצמדים. סעיף זה יחול על תכני

 
 :הועדה מחליטה

הועדה קיבלה דיווח על התנגדות מהנדס העיר וקיבלה את התוספת על אי סימון והצמדת מקומות חניה, 
 שתעוגן בתכנית זו.

 
 

 דורון ספיר, ליאור שפירא, אסף הראל, חן אריאלי, ציפי ברנד אופירה יוחנן וולק.משתתפים: 
 
 

 

 רחוב בית אל

רחוב 
 מ' 8-10 הצנחנים


