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 יפו -לתכנון ובניה תל אביב  הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 יפו-תל אביב מיקום: 
 

 
 

 36דרך בן צבי כתובת: 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

 מספרי חלקות מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בחלקן

7053 
7054 
7089 

 חלק 
 חלק
 חלק

 
1-5,7 

 

121-127 
6-8,20,23-24 
14-15,57-58 

 
 : שטח התכנית

 דונם 22.55
 

 רוזנפלד ארנס אדריכלים בע"מ מתכנן:
 

 קבוצת מגדל בן צבי, עת"א יזמים:
 

 קבוצת מגדל בן צבי )פרטיים(, הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יפו, רמ"י בעלות:
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 : מצב השטח בפועל
 ר. דרך קיימת.מבנים קיימים. מגורים, מוסכים ומסח

 
 : מדיניות קיימת

 :5000תא/
 ב' נווה עופר החדשה. 707אזור 

 יעודי קרקע: אזור מגורים בבניה עירונית, אזור מעורב לתעסוקה ומגורים, מוקד תעסוקה חדש
במוקד תעסוקה  12.8באזור מעורב לתעסוקה ומגורים,  6באזור מגורים בבניה עירונית,  5רח"ק מרבי: 

 מן כאזור להתחדשות עירונית בנספח אזורי התכנון.חדש. האזור מסו
 

 :מצב תכנוני קיים
 (.507-0915892נס לגויים ) 4100תב"ע תקפה: תא/

 יעודים מאושרים: מסחר תעסוקה ותיירות, דרך מוצעת, דרך קיימת.
 זכויות ומגבלות בניה:

 מ"ר )שרות( בתת הקרקע.  61,023מ"ר מעל הקרקע )עיקרי+שרות(,  40,652
 קומות.  3קומות + מבנה מרקמי  25ל מגד

 שימושי מסחר בקומת הקרקע + תעסוקה/מלונאות מעל קומת הקרקע.
 

 :מצב תכנוני מוצע
 תיאור מטרות התכנון:

 (.  507-0915892נס לגויים ) 4100תכנית לאו"ח ללא הסכמת בעלים, בהתאם לתכנית מאושרת תא/

 

לא במסגרת 
 תכנית זו 

 קומות( 25)
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 עיקרי התכנית:
 

 .1965ה "בחוק התכנון והבניה תשכ' סימן ז' לוקה לפי פרק גקביעת הוראות לאיחוד וח .1

 .(, לשני תאי שטח נפרדים4100שנקבע בתוכנית הראשית )תא/, 30חלוקת  מגרש  .2

 .מימוש עצמאי של כל אחד מתאי השטח .3

קומות  6-קומות בתוכנית הראשית ל 3-( מ2תוספת למספר הקומות המרבי בבנין המרקמי )תא שטח  .4

 ללא תוספת זכויות.  ,5000בהתאם לתא/

 .1לצורך גישה לחניון תא שטח  2הוראות לזיקת הנאה לכלי רכב בתת הקרקע בתא שטח  .5

 , בהתאם להוראות התוכנית הראשית.24/7סימון זיקות הנאה למעבר ושהיית הולכי רגל  .6

 בהתאם לגמישות שמאפשרת התוכנית הראשית. 2-ו 1הגדרת קווי בניין בין המבנים שבתאי שטח  .7

 (.  507-0915892נס לגויים ) 4100תא/ ההוראות יהיו בהתאם לתוכנית הראשית יתר .8

 
 ללא שינוי מהוראות התכנית הראשית.  פירוט יעדים/שימושים: 

 
 זכויות בניה ודברי הסבר נוספים:

בתכנית זו יחולו כל ההוראות וההנחיות הקבועות בתכנית הראשית למעט המפורט לעיל שיקבע על פי 
 תכנית זו.
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 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

מסחר תעסוקה 
 ותיירות

28447  0   12205 43 61023 900 

 
 % מהשטח העיקרי - 1
 % משטח הקרקע - 2

 נתונים נפחיים: 
 קומות  7+ מבנה מרקמי קומות  29מספר קומות: מגדל 

 מ' 34.4מ' מבנה מרקמי  106.4גובה: מגדל 
. לאחר הפיצול תהיה 4100לפי הוראות תכנית תא/ –בשני תאי השטח במצטבר  55%תכסית מירבית:  

 .2בתא שטח  90%-ו 1בתא שטח  32%התכסית 
 לפי תשריט. - לרחובות בו צבי והיינריך היינה. קווי הבניין האחרים 0קווי בניין:  קו בנין 

 
 תחבורה, תנועה, תשתיות:  

קבלת היתר  - 1תנאי להוצאת היתר בניה במגרש (. 2כניסה לחניון משותף דרך המבנה המרקמי  )תא שטח 
 . 2לרמפה במגרש 

 מתקני אשפה וחניה תפעולית ימוקמו בתת הקרקע.
תכלול תנאים למתן היתר תכנית העיצוב . תנאי למתן היתרי בניה יהיה הגשת תכנית לעיצוב אדריכלי

באשר לביצוע  2לבין בעלי הזכויות בתא שטח  1לרבות הסכם חתום בין בעלי הזכויות בתא שטח בניה, 
 .ב"תחזוקתה וכיו, הסדרי התנועה הנובעים ממנה, רמפת הכניסה לחניונים

 
 :טבלת השוואה

 מצב מוצע מצב מאושר נתונים
   אחוזים סה"כ זכויות בניה

 40,652 40,652 מ"ר
   אחוזים זכויות בניה לקומה

   מ"ר
 29 25 קומות גובה

   מטר
 55 55 תכסית

 4רכב פרטי )כולל מ.ח לנכים(+ 233 מקומות חניה
 137אופנועים+ 137משאיות+

 אופניים

 4מ.ח לנכים +  6רכב פרטי +  93
 115אופנועים +  144משאיות + 

 חניות אופניים.
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 )מוגש ע"י צוות יפו(: חו"ד הצוות

 :מומלץ להפקיד את התוכנית בכפוף לתנאים הבאים

 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית, ותיקון ההוראות על פי הנחייתה. .1

 .תיקונים בתאום עם מהנדס העיר .2

 תיקון מסמכי התכנית בהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .3

 ף הכנסות מבניה.מול אגהסכם תחזוקת זיקות הנאה  השלמת  .4

 תנאים לאישור התכנית:

 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרש. .1

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

ק.ד' לחו86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 

 22/02/2023א' בתאריך 62חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 
 22/02/2023א' בתאריך 62חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 

 
 :תיאור הדיון 01/03/2023מיום  ב'23-0004ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה

 
 

, מנחה לקדם 2016למתחם נס לגויים בצפון שכונת נווה עופר, שאושרה בשנת  4100אילן פרי: תכנית 
 .30לוקה. היום מגיעה התוכנית הראשונה לאיחוד וחלוקה במגרש תכניות לשלושה מתחמים לאיחוד וח

 מציג את התוכנית במצגת. תוכנית או"ח.  מרקוס פיינשטיין:
 אסף הראל: האם יש על רחוב היינריך היינה חזית מסחרית?

מרכוס פיינשטיין: יש חזית מסחרית לאורך רחוב היינריך היינה, אחריה רחבה ציבורית ואח"כ, מחוץ 
 ם התכנית שלנו, בניין נוסף שהוא גם מחויב בחזית מסחרית.לתחו

 חיים גורן: האם האו"ח מאפשר לנו לממש זכויות של העיריה בלי תלות בדברים אחרים?
בין בעלים פרטיים, מגרש  30ומחלקת את מגרש  2016שאושרה ב 4100אילן פרי: האו"ח נדרש לפי תוכנית 

שותף עם הפרטיים. לעירייה יש זכויות במגדל יחד עם בעלים נפרד של רמ"י וזכויות לעיריית ת"א במ
 הפרטיים.

מרכוס פיינשטיין: כל הפרויקט הוא ביעוד מסחר, תעסוקה ותיירות. אין מגורים בפרויקט. בכל התוכנית 
נמצא בפינה היחידה בפרויקט שהיא לא למגורים  30יח"ד. מגרש  1,600יש  סדר גודל של  4100הראשית 

 שציינו. אלא ליעודים
 אסף הראל: זו הפינה הלא מאפיינת של הפרויקט.

לעשות מוקדי תעסוקה ואתם  אירית סייג: כן ולא: מאפיינת מכיוון שמדובר שלאורך היינה אנחנו רוצים
 תראו זאת בכל הצמתים.

 אלחנן זבולון: האם נבדקה אפשרות למטלה של חניון צמוד לבלומפילד?
 אורית סייג: זו תוכנית רק של או"ח.

 דורון ספיר: ישנן תוכניות שהתניינו זאת בשימוש במגרשים לשם חניה.
 אילן פרי: מבוקש להוסיף לחוו"ד צוות: תנאי להפקדה השלמת הסכם תחזוקת זיקות הנאה.

 
 

ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  01/03/2023מיום  ב'23-0004בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  ניהלתכנון ולב

 
 

 להפקיד את התוכנית בכפוף לתנאים הבאים:

 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית, ותיקון ההוראות על פי הנחייתה. .5

 תיקונים בתאום עם מהנדס העיר. .6
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 תיקון מסמכי התכנית בהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .7

 כנסות מבניה.הסכם תחזוקת זיקות הנאה מול אגף ה השלמת  .8

 תנאים לאישור התכנית:

 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרש. .1
 

, אסף משתתפים:  דורון ספיר, חיים גורן,  אלחנן  זבולון,  ענת בן לוי יליזרוב, חן קראוס, ליאור שפירא
הראל

 
 

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

 
 

 :פרטי תהליך האישור
 
 בישיבתה מספר  מיום  דנה בתכנית והחליטה: 

 
 

 9254בעמוד  11619לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
 .06/09/2023בתאריך 

 
 פי הפירוט הבא: כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על

 08/09/2023 מעריב
 08/09/2023 מעריב הבוקר
 08/09/2023 מקומון ת"א

  
 

 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 

 בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:
 
 6209109תל אביב  51ויצמן  עו"ד אמיר דנוס 

 תל אביבמגדל היובל  -דרך מנחם בגין  עמי אלמוג 
 

 להלן סיכום התייחסות הצוות להתנגדויות שהוגשו:

 

 7054גוש  1חלקה  - רשות מקרקעי ישראל –התנגדות עמי אלמוג  .1

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בתקנון

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

יש לקבוע את שווי החלקות  1-7   .1
במצב הנכנס הקודם בהתאם 

ין ערב הפקדת תכנית זו לשוו
(, קרי לפי 1 /4100)תכנית תא/
 4100תכנית תא/

לדחות את 
 ההתנגדות

-507) 4100בהוראות תכנית תא/

, מצוין 2016( שאושרה בשנת 0141317

מתחמים לאיחוד  3תכנית זו קובעת "

וחלוקה. שווין של החלקות הנכנסות 

ההקצאה והאיזון  לצורך טבלאות

המפורטות בתכניות האיחוד וחלוקה 

 ייקבע בהתאם לשווין של החלקות
 ". ערב הפקדה של תכנית זו
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בהתאם, טבלת ההקצאה ערוכה 

בהתאם לתכניות מאושרות שקדמו 

 .4100לתכנית תא/

כמצוין במסמך העקרונות לטבלת 

(, ערך 10.5האיזון וההקצאה )סעיף 

בהתאם לחלקו  הטבלשמאי התכנית 

שנגזר  ,היחסי של כל בעל זכויות

 לפי שטח משווי
בהתאם  ,הקרקע בייעודים השונים

ערב תכנית לתכניות מאושרות 

, שמאי  14/2523ולתכנית  4100תא/

התכנית נהג בהתאם לתקן ולתקנות 

 השמאים ולפסיקה.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 7054גוש  1חלקה  - עוזר שמחוניבשם  ,. התנגדות עו"ד אמיר דנוס2

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בתקנון

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

יש להקצות למתנגד שמחוני  8   .1
ההקצאות חלקים בטבלת 

בהתאם למכתב אישור  והאיזון
 .זכויות

לדחות את 
 ההתנגדות

השמאי ולתקנות  15בהתאם לתקן 
רק בעלויות מתוך נסח  ,החוק

לשכת רישום המקרקעין מופיעות 
 בטבלת ההקצאות והאיזון.

2.   8,  

 )ד(10

יש להקצות למתנגד את מרכיב 
המחוברים באותו חלק שהוא 
מחזיק גם אם תרומתם הינה 

לשימוש ביניים )מבנה המסעדה 
שח/ מ"ר וסככות 4000לפי 

 ש"ח/מ"ר(.1200בחצר לפי 

לדחות את 
 ההתנגדות

טבלת ההקצאה והאיזון נערכה 
 .15בהתאם לתקן 

שמאי התכנית בדק ומצא כי 
וי השימוש המיטבי מהווה את שו

הקרקע בלבד, ללא השווי הפיזי 
של המחוברים )המחוברים אינם 

 תורמים לשווי(.

כמו כן בהתאם לתשריט תכנית 
, המבנים הקיימים 2523מאושרת 

מסומנים להריסה )גם במצב 
הקיים וגם במצב החדש( ובהתאם 

להוראותיה, ייעוד החלקות הוא 
ובפרט מגורים מיוחד  -למגורים 

ל קומת קומות מע 7בבנייה של 
קרקע. על כן, אין להביא בחשבון 
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את ערך המחוברים שאינם 
מהווים את השימוש המיטבי 

 .15ואינם תואמים את תקן 

3.   9, 

 )ג(10

שווי חלקת המתנגד לפי ייעוד 
מצב נכנס הינו מגורים מיוחד 

ונכנסת בשווי  2523לפי תכנית 
פחות מחלקה סמוכה בייעוד 

מגורים א': המתנגד סבור 
י להניח כי שטח שהיה ראו

החלקות לאיחוד וחלוקה חדשה 
ייכנס במצב קודם בשווי למ"ר 

קרקע זהה, וזאת מכיוון שכל 
החלקות מסומנות יחד לחלוקה 

 .4100החדשה לפי תכנית 

לדחות את 
 ההתנגדות

 - להתנגדות 9בהתייחס לסעיף 
אכן מבטלת את  2523תכנית 

התכניות הקודמות, כמצוין 
ס על בתקנון, ולכן יש להתבס

כמפורט   2523ייעודי תכנית 
 להתנגדות רמ"י. 1במענה לסעיף 

הכל בהתאם לשטחים וייעודים 
לפי מפת המדידה שהתקבלה ע"י 

 מודד מוסמך.

 - ג' להתנגדות 10בהתייחס לסעיף 
בהתאם לשומה המכרעת 

שמתייחסת להיטל השבחה ולא 
לטבלאות איזון, קיימת באותה 

שומה מכרעת הבחנה ונלקחו 
ן בתחשיב ההשבחה בחשבו

 מקדמים אקוי' לייעודים השונים:

  1.5 –שווי אקוי' בייעוד מגורים א' 

 –שווי אקוי' בייעוד מגורים מיוחד 
1 . 

טבלת ההקצאה שערך שמאי 
התכנית  מתבססת על אותם 

מקדמי אקוי' בהתאם לייעודים 
 השונים.

המתנגד טוען כנגד נתוני  11.4   .4
השוואה שהציג שמאי התכנית: 

דבריו השמאי לא מציין את ל
ערכי השווי שהובאו בחשבון על 

 ידו לכל ייעוד בתכנית

לדחות את 
 ההתנגדות

שמאי התכנית הביא בחשבון נתוני 
ההשוואה לייעודים של התכנית 

תוך ביצוע התאמות נדרשות לכל 
ייעוד, מתוך הנתונים שהובאו על 
ידו  נגזר שווי אקוי' לתכנית, כפי 

ונות ובסעיף שפורטו במסמך העקר
 לחו"ד. 10.6

 

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 לדחות את ההתנגדויות כמפורט בטבלה ולתת תוקף לתכנית. 

 

 :תיאור הדיון 31/01/2024מיום  ב'24-0002ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 ירד מסדר היום 
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 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 ירד מסדר היום 
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, ליאור שפירא, חן אריאלי, חיים גורןמשתתפים: דורון ספיר

 


