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 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 מיקום:

 יפו-תל אביב מרחב תכנון מקומי

 X 180194קואורדינאטה 

 Y 663017קואורדינאטה 

 
אזור התחום ברחוב לה גוארדיה מדרום, רחוב וינגייט מצפון, שדרות המעפילים ממזרח, ונתיבי איילון 

 ממערב.

 
 כתובות:

 תל אביב יפו 
 13,15,17,19,21רחוב לה גוארדיה 

 2,4,6,8,10רחוב וינגייט 
 33שד' המעפילים 

 

 מפת מיקום 

 
 

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

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן

 3 4-9 חלק מוסדר 7090
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 דונם. 13.497: שטח קרקע
 

 יכלים ומתכנני ערים.אדר קיקה ברא"ז עורך:
 

 קרני גטריידה, יצחק נעים.שמאים: 
 

 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ת"א. 1 יזם:
 לה גוארדיה -. ענב יזום 2          
 . טופ נדלן בע"מ3          

 

 מגישים:
 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ת"א. 1
 לה גוארדיה -. ענב יזום 2
 . טופ נדלן בע"מ3

 

 כי רקע:מסמ
 תשריט מצב מאושר .1

  בעלות:
 בעלים שונים.

 יפו + פרטיים-עיריית ת"א
 

 : מצב השטח בפועל
 קומות ועוד מבנה תשתית בן קומה אחת. 4מבני שיכונים טוריים  ותיקים בני  5

דר' כלפי רחובות לה -מע' והגמלונים פונים צפ'-המבנים ממוקמים כך שחזיתות המבנים פונות מז'
 גייט.גוארדיה ווינ

  

 :מצב תכנוני קיים

 תכנית מתאר לעיר ת"א יפו. – 5000תכנית תא/ .1

 2019לה גוארדיה קיבלה תוקף במאי -וינגייט 3944תא/ - 507-0301101תכנית מפורטת מס'   .2
וקבעה מטרות:  הקמת פרויקט התחדשות עירונית המשלב שימושי מגורים, תעסוקה ומסחר 

נוי ייעודי הקרקע והשימושים, שיפור המרחב הציבורי בחזית רחוב לה גוארדיה, וזאת ע"י שי
 בתחום התכנית והסדרה תנועתית ברחובות ההיקפיים.

 

 מגורים ד', תעסוקה ודרכים. יעוד קיים:
 

 דונם. 13.497  שטח התכנון:
 

   זכויות בניה:
 קומות למגורים, מסחר ותעסוקה, מסחר ומבנים מוסדות ציבור.  27-30מבנים בני 
 ות בנייה:סה"כ זכוי

 19,528-מ"ר עיקרי ו 40,350מ"ר שירות עילי, למגורים:  6,500-מ"ר עיקרי ו 16,000למסחר ותעסוקה:  
 360-עיקרי ו 1200מ"ר שירות, למסחר:  950-מ"ר עיקרי ו 950מ"ר שירות עילי, למבנים ומוסדות ציבור: 

 הקובעת ) תת קרקעים(. מ"ר שטחי מסחר עיקריים מתחת לכניסה 1600מ"ר שירות עילי. כמו כן 
עיקרי ושירות עילי לכלל היעודים  973%לעיקרי עילי לכלל היעודים והשימושים,  663%אחוזי בנייה: 
 והשימושים.

 
 :מצב תכנוני מוצע
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 מטרות התכנית:
איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים, איחוד תאי שטח בתכנית, שינוי הוראות בינוי, קווי בניין וקביעת 

 כדי להתאים ולדייק את התכנון למדיניות הנוכחית.זיקות הנאה 
 

 עיקרי הוראות התכנית:

 
 ( לחוק.19א )א( )62. קביעת זיקות הנאה על פי סעיף 7
 

 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 974% 974% אחוזים סה"כ זכויות בניה

 85,838 סה"כ( 125,175)מעל הקרקע   85,838 מ"ר
   אחוזים ומהזכויות בניה לק

 700-כ 700-כ מ"ר
 32 30 קומות גובה

 125 112 מטר
 40-כ 40%-כ תכסית

 1:1תקן  1:1תקן  מקומות חניה
 

 

 עקרונות לפיהן בוצעו טבלאות ההקצאה והאיזון
 

האיחוד והחלוקה מחדש בכל תחום התכנית יבוצעו בהתאם לפרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה, 
 הבעלים.  ללא הסכמת

 
 תיאור מטרות התכנון:  

בהתאם לסעיף  3-9, בחלקות 1965 -איחוד וחלוקה בהתאם לפרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה 

 לתכנית הראשית. 6.12
 

  פירוט יעודים/שימושים:
 כלל היעודים: מגורים תעסוקה ודרכים.

 יעוד: מגורים ד'

מתחם וינגייט לה  3944תא/  507-0301101רטת מס' כל השימושים בהתאם לתכנית מפושימושים: 
 גוארדיה.

 יעוד: תעסוקה

מתחם וינגייט  לה  3944תא/  507-0301101כל השימושים בהתאם לתכנית מפורטת מס' שימושים: 
 גוארדיה.

 יעוד: דרך מאושרת

 .1965-השימושים המותרים יהיו בהתאם להגדרת "דרך" בחוק התכנון והבניה תשכ"ה שימושים: 
 

 טבלת נתונים / זכויות בניה:
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 יעוד
  שימוש

תא 
 שטח

 
 

גודל 
מגרש 
 כללי

  שטחי שירות  שטח עיקרי 

מתחת  מעל הקרקע
 לקרקע

 סה"כ 2מתחת לקרקע  1מעל הקרקע 

 מ"ר % מ"ר

 

 מ"ר % מ"ר % מ"ר

 תעסוקה

 

מסחר 
 ותעסוקה

1  
 

1968 

16400   6100  9400  31900 

מבנים  תעסוקה
ות ומוסד
 ציבור

1 500  500  100  1100 

מגורים 
 ד'

  2 מגורים
2373 

15070   6758  11137  32965 

מגורים 
 ד'

 920    120  800 2 מסחר

מגורים 
 ד'

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור

2 150  150  100  400 

מגורים 
 ד'

  3 מגורים
 
 

4484 

25280   11570  18800  55650 

מגורים 
 ד'

 1840    240  1600 3 מסחר

מגורים 
 ד'

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור

3 300  300  100  700 

 
 % מהשטח העיקרי - 1
 % משטח הקרקע - 2

 הערות לטבלת הנתונים ולזכויות הבנייה:
מסך יחידות הדיור בכל מגרש תהינה דירות קטנות, כהגדרתן בתוכנית זו. ניתן יהיה לחרוג מהוראה זו,  20%א. לפחות 

 עלים ובאישור הועדה המקומית, ובלבד שלא יפחת מספר יח"ד קטנות בכלל התוכנית.בהסכמת ב

 ב. שטחי השירות בתת הקרקע המפורטים בטבלה יוכלו לשמש גם את שטחי המסחר.

ג. ניתן יהיה להמיר שטחים בשימוש מבנים ומוסדות ציבור מעיקרי לשרות ולהפך, כל עוד לא חורגים מסך השטחים הכולל 

 לבה זו.הקבוע בט

מ"ר  2,004מ"ר ממוצע למרפסת בכל מגרש:  12מ"ר שטחים עיקריים יהיו למרפסות )לפי  5460ד. בנוסף לשטחים העיקריים, 
(. שטח המרפסות הוא יעודי למטרה זו בלבד ולא ניתן לעשות בו שימוש לכל מטרה אחרת. 3מ"ר למגרש  3,456 -ו 2למגרש 

 תוכנית.חריגה מהוראה זו תהיה סטייה ניכרת מה

 
 (:3944בהתאם למאושר ע"פ התכנית הראשית )תא/

יח"ד מותנות בהסכמת  17יח"ד. בהתאם לתכנית הראשית,  167התכנית קובעת  2בתא שטח  -
 בעלים להליך איחוד וחלוקה בתא שטח זה.

 יח"ד. 288התכנית קובעת  3בתא שטח  -

 

 נתונים נפחיים: 
 

 מסחר ותעסוקה: – 1מגרש 
 .6. מתחת לכניסה הקובעת:  25ניסה הקובעת: מעל הכ מספר קומות:

 מ'. 116 גובה:
 כמסומן בתשריט קווי בניין:

 
 מגורים ד': – 2מגרש 

  מספר קומות:

לא , קומות מעל קומת קרקע 7: באגף המרקמי. ועוד קומת גג חלקית, קומות מעל קומת קרקע 27: מגדל
 .כולל בניה על הגג

 
 .6קומות מתחת לכניסה הקובעת:  

 מ'. 108 ה:גוב
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 כמסומן בתשריט  קווי בניין:
 

 מגורים ד': – 3מגרש 
  מספר קומות:

קומות מעל קומת  7: באגף המרקמי. ועוד קומת גג חלקית, קומות מגורים מעל קומת קרקע 30: מגדל
 .לא כולל בניה על הגג, קרקע

  
 .6קומות מתחת לכניסה הקובעת:  

 מ'. 125 גובה:
 תשריט כמסומן ב קווי בניין:

 
 

 אופי הבנייה:
התכנית משלבת מסחר ושימושים ציבוריים בקומות הקרקע הגבוהה ושימושים ציבוריים ושטחים 

 משותפים בקומה הראשונה וכך מייצרת חזית עירונית פעילה.
 עיצוב המבנים משלב שימוש בפתחים גדולים ומרפסות.

 רגל ואופניים.בשבילים בזיקות ההנאה תינתן לציבור אפשרות למעבר הולכי 
 
 

 
 3944תא/תשריט מצב מאושר ע"פ התכנית הראשית 
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 תשריט מצב מוצע
 

 
 זמן ביצוע

שנים מיום אישור התוכנית זכויות  5(: במידה ולא יוצא היתר בניה תוך 3944ע"פ התכנית הראשית )תא/ 
מית שיינתן טרם מועד שנים נוספות באישור הוועדה המקו 5-הבניה יתכלו. ניתן יהיה להאריך תקופה זו ב

 התכלות הזכויות.
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 (ותחום מקרקעין מזרחמח' תכנון : )מוגש ע"י חו"ד צוות

 מומלץ לאשר את התכנית להפקדה.
 

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

 
 20/12/2021א' בתאריך 62ת לפי סעיף חוו"ד מה"ע שהתכני

 20/12/2021א' בתאריך 62חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 
 

 :תיאור הדיון 29/12/2021מיום  ב'21-0026ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 תמיר קהילה: תוכנית האיחוד וחלוקה ויעשו את החלוקה. מציג את התוכנית במצגת. 

 מציג את השינויים 
 דורון ספיר: אישרנו את תוכנית האו"ח 

ועדת המשנה ( דנה 7)החלטה מספר  29/12/2021מיום  ב'21-0026בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר את התכנית להפקדה בכפוף לתנאים  הבאים: 

 תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. א.
 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. ב.
 

ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, ליאור שפירא, מיטל להבי, מאיה נורי, ציפי משתתפים: דורון ספיר, 
 ברנד, חן אריאלי

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86יף בה וזאת עפ"י סע
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 :פרטי תהליך האישור
 

 7408בעמוד  10465לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
 .26/04/2022בתאריך 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

 08/04/2022 מעריב
 08/04/2022 מעריב הבוקר
 08/04/2022 מקומון ת"א

  
 

 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:

 רויטל שגיא 
 
 

 אביב-תל
 

 
 : )מוגש ע"י צוות צפון(חו"ד הצוות

 
 נוסח ההתנגדות שהוגש אינו כולל טענות קונקרטיות להתייחסות הועדה. 

 .2019כאשר התכנית הראשית קיבלה תוקף כבר במאי  תכנית זו הינה תכנית לאיחוד וחלוקה
 על כן מומלץ לועדה לדחות את ההתנגדות ולתת תוקף לתכנית.

 
 

 :תיאור הדיון 10/08/2022מיום  ב'22-0023ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 תמיר קהילה: נותן תקציר לגבי התוכנית. 
 

: חלק מהקו הכחול שכולל את 1ן: מציגה את ההתנגדות, סעיף יוליה חב' מלגר מייצגים את נתיבי איילו
שהוא בעצם דרך של נתיבי אילון ומבוקש שהדרכים הללו ירשמו על שם מדינת ישראל.  7090בגוש  4חלקה 
 .20: בקשה לוודא שלא תהיה נגישות מהדרך המקומית לרמפה לכביש 2סעיף 

צומצם הקו הכחול של תוכנית האו"ח. התוכנית  תמיר קהילה: בעניין התכנוני של הדרך, כמו שראיתם
חלה על המגרשים הסחירים ולא על הדרך. כל התייחסות לדרך היתה צריכה להיעשות בתכנית הראשית 

 המחוזית. 
יוליה: משום שהקו הכחול כולל את תאי השטח ביעוד של דרך אנחנו חושבים שהתוכנית צריכה לאפשר 

 ח. את זה בצורה ברורה ולחלק לתאי שט
 תמיר קהילה: זה כולל את הרמפה ולא את הדרך המקומית.

 יוליה: רק את זכות הדרך של נתיבי איילון לכן אנחנו רוצים להפריד בין המקומית לנתיבי איילון. 
אודי כרמלי: אני מביע התנגדות. זה לא ברור למה נתיבי איילון מגיש התנגדות ללא שיח מקדים. למה 

 ור.אתם צריכים את זה לא בר
הוא גם דרך ברמה עירונית ודרך ארצית אנחנו מבקשים  203יוליה : הדרך היא כמו נתיבי איילון תא שטח 

 סדר וניקיון שזה יופרד.
מ' מחוץ לתוכנית הזו בהמשך לרמפה יש חלקה לנתיבי איילון? איפה הגבול בין הרמפה   2אודי כרמלי: 

מתי מבדילים חלקות דרך בין נתיבי איילון, נת"י לכביש העירוני? במעבר החציה ?מטר לפני? אחרי? מ
 עיריית ת"א, ממתי עושים דברים כאלה?

 דני ארצי: זה גם מחוץ לאיחוד וחלוקה
 דורון ספיר: נוכח התשובות אנחנו דוחים את ההתנגדות, פה אחד.

היא לא רק  יוליה: מה בנוגע לסעיף השני, אנחנו מבקשים שלא יהיה חיבור לרמפה מרח' וינגייט. התוכנית
 או"ח היא עושה עוד דברים.
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ונדחתה  3944הילה אשכנזי אגף נכסים: ההתנגדות לנושא הרמפה נדונה ע"י משרד התחבורה בתוכנית 
 וזה לא המקום לדון בהתנגדות הזו.

 
ועדת המשנה ( דנה 13)החלטה מספר  10/08/2022מיום  ב'22-0023בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 לדחות את ההתנגדות ולתת תוקף לתכנית.
 

 יקבע מועד לפגישה לנושא המטרו
 
 

דיווח  על  תיקון טכני  בתכנית מאושרת בטבלאות  איחוד וחלוקה:

לה  -איחוד וחלוקה במתחם וינגייט" - א/3944תא/של תכנית  בטבלת ההקצאהתיקון טעות סופר 

יפו -המוצגת באתרי האינטרנט של עיריית תל אביב 507-0791996תכנית  -המערבי( 1)מתחם  "גוארדיה

 .ומנהל התכנון

בלשכת רישום סופי רישום הגשת התכנית ל, עתה לפני 08.11.2022 -התכנית שבנדון אושרה למתן תוקף ב

-מסתכמים ל 2ההקצאה. סך כל החלקים במגרש המקרקעין, הסתבר שנפלה טעות סופר בטבלת 

, תת 5, חלקה 7090בחלקי הבעלות של זיתי ליעם עמרם )בעלים בגוש , זאת מכיוון ש600,001/600,000

, לכן יש צורך בתיקון בטבלת ההקצאה כך שחלקי 3,205במקום  3,206( נכתב במונה המספר 11חלקה 

 .3,205/600,000 -הבעלות של זיתי ליעם עמרם יהיו

ותתפרסם הודעה ,נכונה למען הסדר הטוב, אנו מעדכנים את הועדה כי תיחתם טבלה חדשה מתוקנת ו

על כך שנעשה בטבלת ההקצאה של התכנית תיקון טעות  -לחוק ברשומות ובעיתונים 117בעניין לפי סעיף 

המקומית ובאתרי  הסופר, דבר שיאפשר להציג את טבלת ההקצאה הנכונה והמתוקנת במשרדי הועד

 האינטרנט ולצורך רישומה בלשכת רישום המקרקעין.

 : עיןתחום מקרקחו"ד 
 

אנו סבורים כי מדובר בטעות סופר נוכח העובדה כי נפלה טעות סופר בגודל המונה בחלקים המוקצים 

עבור זיתי ליעם עמרם, ולפיכך יש להחליף את מסמך טבלת ההקצאות במסמך טבלת ההקצאות נכון 

פר במסמך לחוק ברשומות ובעיתונים על כך שנעשה תיקון סו 117ומתוקן  ולפרסם הודעה  לפי סעיף 

טבלת ההקצאות, ולהטמיע את טבלת ההקצאות הנכונה במסמכי התכנית המפורסמים במשרדי הועדה 

 המקומית, במנהל התכנון ובאתרי האינטרנט של מוסדות אלו ולצורך רישומה בלשכת רישום המקרקעין.

 

התכנית וכי מובהר כי עדכון המסמך אינו נוגע ליתר מסמכי התכנית ואינו משנה במאום את הוראות 

 .08.11.2022המועד הקובע לאישור התכנית הינו 

 

 :תיאור הדיון 11/06/2025מיום  ב'25-0012ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

אני רוצה רק לדווח על תיקון בטבלאות איחוד וחלוקה זה מתחם וינגייט לגרדיה שהסתבר שסך דני ארצי: 
 .סופר מתקנים את זה טעות 600,000א ול 600,001החלקים במגרש הוא 

 ליאור שפירא: מאשרים את התיקון
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ועדת המשנה ( דנה 17)החלטה מספר  11/06/2025מיום  ב'25-0012בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
טעות סופר בגודל המונה בחלקים המוקצים עבור זיתי ליעם עמרם, ולהחליף את מסמך לאשר את תיקון 

לחוק ברשומות  117לפרסם הודעה  לפי סעיף  .ההקצאות במסמך טבלת ההקצאות נכון ומתוקן  טבלת
ובעיתונים על כך שנעשה תיקון במסמך טבלת ההקצאות, ולהטמיע את טבלת ההקצאות הנכונה במסמכי 

התכנית המפורסמים במשרדי הועדה המקומית, במנהל התכנון ובאתרי האינטרנט של מוסדות אלו 
 רישומה בלשכת רישום המקרקעין.ולצורך 

מובהר כי עדכון המסמך אינו נוגע ליתר מסמכי התכנית ואינו משנה במאום את הוראות התכנית וכי 
 .08.11.2022המועד הקובע לאישור התכנית הינו 

 
ליאור שפירא, אלחנן זבולון, מיטל להבי, חיים גורן, חן אריאלי, ראובן לדיאנסקי, אורנה  משתתפים: 

באי, דודו לניאדוברבי

 


