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 לתכנון ובניהועדה מקומית : מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מקום )מגרש מקבל(:
 בצפון: השפ"פ המרכזי של מרחב יצחק שדה

 7077גוש  71חלקה  C2במזרח: מגדל אלפא מגרש 
 )בפינת רחוב מנחם בגין( 7077גוש  53חלקה  A1במערב: מגרש 

 (1185בדרום: רחוב ישראל טל )
 

 וויר רקע תצלום א

 
 

  כתובות:
 רחוב ישראל טל -מגרש מקבל

 (26-28)רמב"ם  82אלנבי  -מגרשים מוסרים
 8יהודה הלוי 

 (9)ראשונים  5לילינבלום    
 

 דונם. 5.9 -כשטח התכנית:  
 

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

 6918 מוסדר חלק 56 

 6923 מוסדר חלק 32 

 7077 מוסדר חלק 54 60

 7422 מוסדר חלק 36 

 
 עורך ראשי: ישר אדריכלים :ניםמתכנ

 נוף: יעל בר מאור ארכיטקטורה 
 תנועה: דגש הנדסה

 קונפורטי רביב :שמאי



 התוכן מס' החלטה
09/11/2022 

 5 - -ב' 22-0029
במרחב יצחק שדה והעברת זכויות  7077גוש  54חלקה  - 4945תא/מק/ 507-0802447

  משימור
 דיון בהפקדה

 

2007 פטמברסמבא"ת   45עמ'   

 

 איכות סביבה: לשם שפר
 טל אלקלעי :מודד

 שבת משה נכסים בע"מיובלים סיטי בוי,  :יזם
 

 :תמגיש התכני
 חברת יובלים סיטי בוי בע"מ, חברת אקזיט יובלים בע"מ, חברת שבת משה נכסים בע"מ.

 
 בעלות:

 41.4% –חברת יובלים סיטי בוי בע"מ 
 1.946% –חברת אקזיט יובלים בע"מ 

 29.17% –חברת שבת משה נכסים בע"מ 
  27.5% –נה ולוינשטיין חנה בוך אורי, בוך הלל, בינשטוק רונית, ברוין רובקט, לוינשטיין ישראל, ליסט ח

 מגרשים מוסרים:
 "ועד בית הכנסת כל יהודה" )עמותה(  -5לילינבלום 

 נתנאל יהודה נחום )פרטי(  - 82אלנבי 
 מה יפית ישראל בע"מ, דרהי אנג'לינה, דרהי גרזיאלה, דרהי דיויד, דרהי נתן. – 8יהודה הלוי 

 
  מצב השטח בפועל:
מת בדרום מרחב יצחק שדה ובה מבנה נמוך וארעי של פולש אשר יפונה ממוק – 1C 54מגרש מקבל חלקה 

 , ככל הנראה.2022בסוף נובמבר 
( בשימושים של משרדים, מסחר, מלונאות, 5מגדלים )מתוכם נבנו  12במרחב יצחק שדה מתוכננים 

 מגורים ושטחים ציבוריים בנויים סביב גינה מרכזית בקרבת תחנת קרליבך.
טל ומנחם בגין מבוצעת תכנית שדרת הקריה להסדרת המרחב הציבורי, לאורך תוואי  לאורך רחוב ישראל

 הקו האדום של הרק"ל.
 

       מוסריםמגרשים 
קומות  3מבנה בן ארבע קומות, קומת מסחר ומעליה  - 82מבנה לשימור בהגבלות מחמירות ברחוב אלנבי 

 .והשיפוץ השימורבעבודות טרם החל  -מגורים 
 -מבנה בן שתי קומות המשמש בית כנסת וכגלריה  – 5בהגבלות מחמירות ברחוב לילינבלום  מבנה לשימור

 .והשיפוץ השימור בעבודות טרם החל
. קומות וקומת גג חלקית 3בן מבנה מגורים  – 8מבנה לשימור בהגבלות מחמירות ברחוב יהודה הלוי 

 .לשימור המבנה 20181090היתר מספר יצא  2019בשנת 
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2007 פטמברסמבא"ת   46עמ'   

 

 
 

 :במגרש מקבל תכנוני קייםמצב 
 תכניות תקפות בתחום מרחב יצחק שדה חסן ערפה:

התכניות הראשיות החלות במרחב יצחק שדה, חסן ערפה, וכן  -( 2013)1 /3319(, תא/2005) 3319תא/
ב' בהן נקבע ייעוד אזור תעסוקה מיוחד לשימושי תעסוקה, 3319תעא/ -ו 3319תכניות העיצוב שלהן תעא/

מגדלים עם קומת מסד מעל קומת קרקע  14ות, מגורים ושטחים ציבוריים בנויים עבור מסחר, מלונא
מסחרית עם קולונדה. במרכז המרחב קיים מרחב פתוח ביעוד שפ"פ בזיקת הנאה למעבר ושהיית הציבור 

 אליו ניתן להיכנס מארבע כניסות ראשיות מהרחובות ההיקפיים.
 

דונם ומטרתה הצרחת שימושי המגורים  7-קומית בשטח של כתכנית בסמכות ועדה מ - (2014) 4227תא/
( וכוללת שינוי בהוראות בינוי ובחלוקת השטחים ללא שינוי C2 -ו  C6)מגרשים  56, 55לחלקות  47מחלקה 

 בהיקף השטחים. התכנית מומשה.
 

 ,A1, A2 חלקות )מגרשים 4דונם הכוללת  23-תכנית בסמכות ועדה מחוזית בשטח של כ - (2019) 4555תא/
C5,  C6 קומות.  42מגדלים של עד  4( שמטרתה שינוי ייעוד, שינוי שימושים והוספת זכויות בניה לבניית

ניוד זכויות משימור , יח"ד( מעל שטח ציבורי בנוי 268את כל זכויות המגורים ) 53התכנית מרכזת בחלקה 
 וקובעת הנחיות ליישום השימור בפועל. 

בל היתר י( קC6) 50. המגדל בחלקה מאוכלסים( A2) 46, 45מגדלים בחלקות ה 2התכנית מומשה חלקית: 
 53תכנית עיצוב אדריכלי בחלקה  -( A1) 53בחלקה  ים בנוייםציבורי יםאכלוס. מגדל המגורים מעל שטח
 .27/7/2022אושרה בועדה המקומית בתאריך 

 
הוספת זכויות דונם ומטרתה  2-תכנית בסמכות ועדה מקומית בשטח של כ - 64( בגין 2022) 4918תא/

קומות מעל קומת קרקע מסחרית בעירוב שימושים  42-בהתאם לתכנית המתאר להקמת מגדל של כ
מגורים )כולל דיור בהישג יד(. תכנית עיצוב בהכנה  25%לתעסוקה, מסחר, שטחי ציבור מבונים ועד 

 לקראת דיון בועדה המקומית.
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2007 פטמברסמבא"ת   47עמ'   

 

רגולרי על ידי החלפת שטחים בין  יםהסכמה לצורך יצירת מגרשהוראות לאיחוד וחלוקה ב התוכנית קבעה
 .B2 -ו B1 יםמגרש) 7077בגוש  51לחלקה  52חלקה 

 
הוספת דונם ומטרתה  10-תכנית בסמכות ועדה מקומית בשטח של כ - 59-57( חלקות 2022) 4931תא/

מסחרית בעירוב  קומות מעל קומת קרקע 42-זכויות בהתאם לתכנית המתאר להקמת שני מגדלים של כ
מגורים )כולל דיור בהישג יד(. התכנית כוללת בקו כחול נוסף מגרש  25%שימושים לתעסוקה, מסחר ועד 

-על שם עיריית ת"א יירשםש הממוקם בצומת הרחובות ארליך ושבטי ישראל וקובעת אותו בייעוד שב"צ
 .יפו ללא תמורה כהקצאה ותועלת ציבורית בתכנית

 

 
 

   מצב תכנוני קיים
 

 :זכויות בניה במגרש מקבל
 היעוד הקיים הינו אזור תעסוקה מיוחד, שפ"פ.    3319/על פי תא

וקומה  בסיסקומות  4קומות מעל  16הכוללים קומות  20התכנית התקפה קובעת זכויות למגדל בגובה 
העיקרי  מהשטח 20%ניתן להמיר עד עיקרי מתוכו מ"ר  15,215. שטח הבניה המותר הכולל הינו: טכנית 
מקצה שטחי  3319/1בנוסף, תא/ לצרכי ציבור.10%למגורים, מתוך השטח המומר למגורים יוקצו הבנוי 

שטחי היקף  מ"ר מתכנית תקפה. 21,301סה"כ  - מסך שטחי הבניה העיקריים בכל מגרש 40%שירות עד 
 רים ורמפות.ניה הנלווים כגון מעבמ"ר עבור מרתפי חניה כולל כל שטחי הח 12,256החניה הינו 

 
 תשריט מצב מאושר
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2007 פטמברסמבא"ת   48עמ'   

 

 
 
 

 זכויות בניה במגרשים מוסר:
ב /2650בתכנית השימור תא/נקבע כמבנה לשימור בהגבלות מחמירות  – 56חלקה  6918בגוש  82אלנבי 

 מ"ר )עיקרי( במסגרת תכנית זו ימחקו 743.7. סה"כ זכויות בניה במגרש ביעוד אזור לתכנון בעתיד (2015)
מטר.  1-ל₪  31,000הינם  21.06.2021שווי הזכויות לפי שומה מתאריך  מ"ר. 331.78תרו מ"ר ויוו 411.92
 .זכויות מתמריץ שמירה על שווי ותקשולא מב

בתכנית תפרי נווה צדק צפון נקבע כמבנה לשימור בהגבלות מחמירות  – 36חלקה  7422בגוש  5לילינבלום 
וחלה עליו הוראות תכנית השימור  בור לדתביעוד מבנים ומוסדות צי( 2017) 3866מזרחיים תא/

מ"ר  172.71מ"ר )עיקרי( במסגרת תכנית זו ימחקו  268.72(. סה"כ זכויות בניה במגרש 2015) ב/2650תא/
 ותקשולא מבמטר.  1-ל₪  34,000הינם  13.06.2021מ"ר.  שווי הזכויות לפי שומה מתאריך   96.01ויוותרו 

 .זכויות מתמריץ שמירה על שווי
בתכנית השימור נקבע כמבנה לשימור בהגבלות מחמירות  – 32חלקה  6956בגוש   8הודה הלוי י

מ"ר )עיקרי( במסגרת  311.61סה"כ זכויות בניה במגרש ביעוד אזור לתכנון בעתיד.  (2015)ב /2650תא/
-ל₪  35,000הינם  06.2021מ"ר.  שווי הזכויות לפי שומה מתאריך  0מ"ר ויוותרו  311.61תכנית זו ימחקו 

 .זכויות מתמריץ שמירה על שווי ותקשומבמטר.  1
 

  5000תכנית המתאר תא/
 1המונים: שימושים ראשיים: מסחר  להסעת סמוך, מטרופוליני תעסוקה אזור ייעוד: אזורי תשריט

. 2ו/או תעסוקה  2מסך השטחים: מגורים, מסחר  25%תעסוקה ומשרדים. שימושים נוספים בהיקף של 
 ד'(.  1.5-)למגרש גדול מ 12.8ייה המקסימליים:  רח"ק מירבי שטחי הבנ

 במרכז המרחב שטח פתוח עירוני.
 רחוב ישראל טל מוגדר רחוב עירוני.

 משטח המגרש. 60%תכסית הבינוי לא תעלה על 
 .מ' מעל פני הים 180 –בכפוף למגבלות רת"א קומות  40מעל  נספח עיצוב עירוני:
 : מותנה בהתאמה למסמך מדיניות מאושר על ידי הועדה המקומית. 602 כנוןת אזור נספח אזורי תכנון:
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2007 פטמברסמבא"ת   49עמ'   

 

 במפגש הקו האדום והקו הירוק של הרכבת הקלה. רחוב ישראל טל  נספח תחבורה:
 .שטח פתוח ורצועת מים ברחוב מנחם בגין נספח תשתיות:

 

 
      אזורי תכנון ומתחמי תכנון נספח                      אזורי יעוד                                 תשריט

 

 
 תחבורה                     עיצוב עירוני                                 נספח 

 
  מצב תכנוני מוצע:

ששטחה  7077בגוש  54התכנית ממוקמת בדרום מרחב יצחק שדה  )חסן ערפה( ברחוב טל ישראל, חלקה 
,  ותכנית 1/ 3319ותכנית תא/  3319ל עקרונות התכנית המאושרת תא/דונם. התכנית שומרת ע 3.5-כ

 ב. /3319העיצוב האדריכלי המאושרת למרחב יצחק שדה תעא/
 קומות 42להקמת מגדל בגובה שפ"פ בייעוד בייעוד עירוני מעורב ו התכנית מציעה יצירת שני תאי שטח

ים מעל קומות מסד וקומת קרקע מסחרית. בעירוב שימושים לתעסוקה, מסחר, מגורים ושטחי ציבור מבונ
בהיקף שטחים  13.4מור עד רח"ק של ירח"ק באמצעות ניוד משמעבר להתכנית כוללת תוספת שטחים 

מ"ר לשטחי תעסוקה  34,129 -מ"ר עבור שטחים ציבוריים בנויים ו 2,856מתוכם  ,מ"ר 47,650כולל של 
 ומסחר. 

מתוך השטחים  20% -המורכבים מ מ"ר 10,665עד  הינוהשטח הכולל בשימוש מגורים המותר בתכנית 
 מ"ר 2,133בהיקף של בשימוש מגורים  5%וכן  מ"ר 8,532בהיקף של  ,הסחירים הכוללים מעל הקרקע

 .מגרשים מעבר לרח"ק ומחיקת הזכויות המנויידות במגרשים המוסרים 3-באמצעות ניוד משימור מ
מ"ר עבור דיור  3,026 -, ו"ר עבור יחידות דיור רגילותמ 7,639 באופן הבא: יםחולקמ שטחי המגורים

מ"ר  1,280 -ו תועלת ציבוריתכמ"ר  1746הנחה )מתוכם  40%שנה בשיעור של  25בהישג יד לתקופה של 
 (. עבור בהתאם למדיניות העירוניתמשטחי המגורים מתוך הזכויות המתאריות  15%

אשר יפותח כמרחב ציבורי לכל דבר  3319רת תא/התכנית כוללת שפ"פ אשר קיים בהתאם לתכנית מאוש
 ועניין ובתחומו תירשם זיקת הנאה למעבר ושהיית הציבור בכל שעות היום ובכל ימות השבוע.

 
 תשריט מצב מוצע
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  תשריט מגרשים מוסרים

 
 82אלנבי                                                 8יהודה הלוי                                                     5לילינבלום 

 
 מטרת התכנית:

מימוש הפיתוח במרחב יצחק שדה ע"י תוספת שטחים, תוספת קומות לשימושי תעסוקה, מסחר, שטחי 
. בנוסף עידוד שימור ושיפוץ 5000תכנית המתאר תא/ל בהתאםציבור ומגורים וקביעת הנחיות לבינוי 

 י העברת זכויות בניה ממבנים לשימור בהגבלות מחמירות על פי תכנית השימורמבנים לשימור ע"
למגרש  5ולילינבלום  82, אלנבי 8ממגרשים מוסרים ברחוב יהודה הלוי  3866ותכנית תא/ ב/2650תא/

 .במרחב יצחק שדה וקביעת הוראות ותנאים לשם הבטחת ביצוע השימור 54בחלקה המקבל, 
 
 

 תיאור מטרות התכנון: 
 

 :'עבור מגרש מקבל במרחב יצחק שדה במרחב תכנון א
שינוי יעוד הקרקע בתכנית מיעוד "תעסוקה מיוחד" ו"שטח פרטי פתוח" למגרש ביעוד "עירוני  .1

 מעורב" ו"שטח פרטי פתוח".
 סכמת הבעלים לפי פרק ג' סימן ז לחוק.האיחוד וחלוקה מחדש ב .2
 קביעת –ם נוספים מסך הזכויות המתאריות לתעסוקה ומסחר וכן שימושי -קביעת שימושים ראשיים .3

(, וכן עד דיור בהישג יד)כולל  שימוש למגוריםמהשטחים הסחירים העל קרקעיים הכוללים ל 20%עד 
 .  2, מסחר 2שימושים לתעסוקה  5%

 לטובת תעסוקה, מסחר, ציבור ומגורים. ותקביעת זכויות בניה על קרקעי .4
ממגרשים מוסרים בהגבלות מחמירות ממבנים לשימור ר מ" 2,133בהיקף של העברת זכויות בניה  .5

 .במרחב יצחק שדהאל מגרש מקבל  82ואלנבי  5לילינבלום  8יהודה הלוי 
 קביעת שטחים בנויים לשימושים ציבוריים וקביעת הוראות לגביהם. .6
 מטר מעל פני הים. 180קביעת הגובה המותר לבניה עד לגובה  .7
ע קווי הבניין, גובה קומות, שינוי בינוי, קביעת גובה קומת קרקקביעת הוראות בדבר עיצוב עירוני,  .8

 והוראות לתכנית עיצוב אדריכלי.
 קביעת הוראות ותנאים להוצאת היתר בניה. .9
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 קביעת הוראות להריסת מבנים. .10
 קביעת הוראות לזיקת הנאה למעבר ושהיית הולכי רגל. .11
 קביעת הוראות לעניין איכות הסביבה ובניה ירוקה. .12
 .כולל ביטול רמפת הכניסה מרחוב ישראל טל ן חניה והסדרי תנועהקביעת תק .13
 

 ':מגרשים מוסרים במרחב תכנון בעבור 
 . 8ממגרש מוסר יהודה הלוי  -מ"ר 244.68מחיקת  .1
 .82מ"ר  ממגרש מוסר אלנבי  514.3מחיקת  .2
 . 5ממגרש מוסר לילינבלום  -מ"ר 217.7מחיקת   .3
 השימור.קביעת הוראות ותנאים לשם הבטחת ביצוע  .4
 

 :טבלת שטחים
מ"ר עיקרי  2133ובתוספת  12.8של  ברח"ק מירבי 3556זכויות הבניה בתכנית נגזרות משטח המגרש 

 . מ"ר 47,650בהיקף שטחים כולל של  13.4משימור עד לרח"ק למגורים ניוד 
 

גודל תא  יעוד
 שטח

 
 שימוש

 שטחי שירות שטח עיקרי

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

עירוני 
 מעורב

 מגורים  מ"ר 2398
6111 

1025~ 3000 0 37834 

1528 

25% 12,256
 345% ב

דיור 
 605  2421 בהישג יד

תעסוקה 
 6826 27303 ומסחר

מבנים 
ומוסדות 

 ציבור
 856 א2000

    1158 שפ"פ
 % מהשטח העיקרי - 1
 % משטח הקרקע - 2
מ"ר עבור מצללות או סככות צל אשר יכול שיבנו עם גג היוצר סיכוך מלא אך ללא  500לשטחי הציבור תותר הוספה של  .א

 .קירות
. תותר המרת שטחי שירות בתת הקרקעי לשטח עיקרי 3319תכנית תא/שטחי הבניה המותרים בתת הקרקע בללא שינוי מ .ב

 .לפרסוםו שיקול דעת הוועדה המקומיתבכפוף ל בתת הקרקע
 .למעט בשימוש לשטחי ציבור מבונים מהשטח העיקרי בכל שימוש 25%היקף שטחי השירות לא יפחת מ .ג
תותר המרת שטחים עיקריים מעל הקרקע לשטחי שרות מעל הקרקע בתוך כל שימוש ובתנאי שאין חריגה באחוז המגורים  .ד

 חת השטח המיועד לדיור בהישג יד.הכולל שנקבע בתכנית וכן לא יפ
 שטחי המגורים המפורטים בטבלה הינם מקסימאליים.  .ה

 
 איחוד וחלוקה בהסכמה: 

בהסכמת כל הבעלים, בהתאם לפרק ג' סימן ז' לחוק והחלוקה מחדש יעשו על פי לוח הקצאות איחוד ה
 . יהלחוק התכנון והבני 125התכנון והבנייה, ויירשמו בלשכת המקרקעין לפי סעיף 

 
 שימושים:

וכן ומבואות לבניין  שימושים בעלי אופי ציבורי, כניסותמסחר, שימושים ציבוריים,  בקומת הקרקע:
 שימושים תומכי רכיבת אופניים ושטחים המשרתים את השטחיים העיקריים הנחוצים לתפקוד הבניין

 אשר יוצמדו לגרעין המבנה כך לחזית פעילה שאינה אטומה.
 

שימושי  כל השימושים המותרים בקומת הקרקע וכן שימושי תעסוקה ומשרדים. דל:ת מסד ומגובקומ
מסך  10%מסחר בשיעור של עד בכפוף לשיקול דעת הועדה המקומית.  מלונאות לרבות שימושים נלווים

שימוש מגורים  שטחים לרווחת ופנאי הדיירים והמשתמשים. הזכויות המותרות לתעסוקה מעל הקרקע.
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שימושי בידור בילוי ופנאי )בכפוף לאישור הרשות בהתאם לשטחים המפורטים בטבלה.  דודיור בהישג י
 .לאיכות הסביבה(

 
כל השימושים המותרים מעל הקרקע למעט יחידות דיור למגורים וחדרי מלון וכן  המרתף: תובקומ

נים תת . מחסולוגיסטיקה ספורט, תרבותושימושי בידור בילוי ופנאי,  2, מסחר 2שימושי תעסוקה 
קרקעיים, שטחים תפעוליים, חניות לרבות רכב דו גלגלי וחניית אופניים, שטחי פריקה וטעינה, אחסנה, 

 אצירה ופינוי אשפה, תשתיות ומתקנים טכניים.
 בכפוףתותר בשיקול דעת הועדה המקומית או בהיתר הבניה במסגרת אישור תכנית העיצוב האדריכלי 

 השימושיםהקרקע עבור  בתתבתת הקרקע לשטחים עיקריים  וחניה, הסבת שטחי שרות לפרסום
המותרים בתת הקרקע כולל שימושי תפעול ולוגיסטיקה ו/או לטובת מערכת תשתית לוגיסטיקה ו/או 
תחבורה לטובת כלל הציבור. הסבת שטחי שירות בתת הקרקע לשטחים עיקריים בקומות מרתף בכפוף 

 נת הסביבה.לתוצאות חקירה סביבתית ואישור המשרד להג
 

 תעסוקה:
 .מ"ר 34,129השטח הכולל לתעסוקה בתכנית הינו 

 
 מגורים:

 .מ"ר 10,665השטח הכולל למגורים בתכנית הינו  .1
 מ"ר עיקרי.  68שטח ממוצע ליח"ד:  .2
 מספר יחידות דיור מירבי - 121סה"כ יח"ד:  .3
 :שטחי הדירות יתוכננו בתמהיל שטחים מגוון הכולל .4

 מ"ר. 45-65אד דירות קטנות מ 15%לפחות 
 מ"ר. 66-85דירות קטנות  25%לפחות 
 .מ"ר 86-100דירות בינוניות  25%לפחות 
 .מ"ר 100-120דירות גדולות  15%לפחות 
 . ב על ידי מהנדס העיר או מי מטעמויחידות הדיור יקבע בעת הכנת תוכנית העיצותמהיל 

דירות גדולות ששטחן לא יעלה על  תמהיל יחידות הדיור יחול גם על יחידות הדיור בהישג יד. למעט
 מ"ר 100

 שימוש המגורים ירוכז בקומות מלאות ברצף ויהיה מופרד משימוש התעסוקה. .5
פתרון מיגון יינתן בהתאם להחלטת פיקוד העורף. ככל שיותקנו מרחב מוגן קומתי )ממ"ק( במקום  .6

ם במסגרת השטחים מרחב מוגן דירתי )ממ"ד( תותר המרת שטחי השירות העודפים לשטחים עיקריי
 הכוללים המותרים למגרש.

יחידות הדיור יורחקו ממטרדים כגון כניסת כלי רכב, אשפה, או כל מטרד אחר שיכול להשפיע על  .7
 איכות חיי הדיירים. 

 

 דיור בהישג יד
 .מהשטח הכולל למגורים המוצע בתכנית( 28%) יח"ד דיור בהישג יד 35מ"ר עבור  3,026סה"כ יוקצו  .1
 יור בהישג יד ישולבו כחלק מכלל שימוש המגורים.יחידות הד .2
בהתאם הנחה  40%ובשיעור של לפחות  שנה לכל הפחות 25לתקופת שכירות של  יחידות הדיור יהיו .3

לחוק התכנון והבניה כפי שיתעדכן מעת לעת. מיקום הדירות, מספרן  120לתוספת השישית לתיקון 
צוב על ידי מהנדס העיר או גורם מטעמו  ובהתאם והתמהיל המפורט יקבע סופית במסגרת תכנית העי

 לתמהיל הדירות הכולל  שיקבע במגרש.

דירות הדיור בהישג יד יורחקו ממטרדים כגון כניסת כלי רכב, אשפה, או כל מטרד אחר שיכול  .4
 .להשפיע על איכות חיי הדיירים

 
 מספר קומות וגובה

 גובה:
 קומות. 42: עד מספר קומות

 מ' מגובה פני הים.  180עד : מקסימלי גובה
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 גובה קומות:

 מ' 6גובה קומת הקרקע עד 
 מ'  4.5עד  גובה קומות המסד

 מ'  4.5גובה קומה לשטחים הציבוריים עד 
 מ' 3.5גובה קומת מגדל טיפוסית למגורים עד 

 מ' 3.7קומת מגדל טיפוסית לתעסוקה  עד  גובה
 

 :קווי בניין
 קומות קרקע

 מטרים 8 -ראלמדרום, לכיוון רחוב טל יש
 מטרים 6 -53ממערב לכיוון חלקה 

 מטרים. 2 53ולכיוון חלקה  0מצפון לכיוון מגרש השטח הפרטי הפתוח המרכזי  קו 
 מטרים  0-16  71ממזרח לכיוון חלקה 

 
 קומת מסד

 מטרים 4  -מדרום, לכיוון רחוב טל ישראל
  0קו בניין   -53ממערב לכיוון חלקה 

 מטרים  2 53ולכיוון חלקה  0הפרטי הפתוח המרכזי  קו מצפון לכיוון מגרש השטח 
 מטרים 0-16  71ממזרח לכיוון חלקה 

בקומות המסד על מנת לאפשר חיבור של הקומות  0תתאפשר בניה בקו בניין  53לכיוון חלקה 
והרחבתן. אופי החיבור ייבחן ויתואם במסגרת תכנית העיצוב  54עם חלקה  53הציבוריות בחלקה 

 האדריכלי.
 

 קומת מגדל
 מטרים 8 -מדרום, לכיוון רחוב טל ישראל

 מטרים 12 -53ממערב לכיוון חלקה 
 מטרים 2 53ולכיוון חלקה  0מצפון לכיוון השטח הפרטי הפתוח המרכזי  קו 

 מ'  0-16  71ממזרח לכיוון חלקה 
 

  קו בניין לקומות המרתף
 המרתף. חמשט 85% -ולא יותר מ  100תותר הקמת מרתפים בגבולות מגרש 

 
 תכנית קווי בניין: 
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 :תכסית
  60%עד  -תכסית על קרקעית

 85%לפחות –תכסית תת קרקעית 
 ר.מ" 1500 -שטח קומת מגדל כ

 
 חזית מסחרית:

, אשר יופנו לרחוב ישראל למסחר עם שימושים ר כחזית מסחרית לדופן רחוב פעילההקרקע תוגד קומת
חזית פעילה בעומק  70% -תהיה רציפה ככל האפשר ולא פחות מ החזית המסחרית. המרכזי טל ולשפ"פ
השטח שבין חזית המסחרית לבין גבול המגרש יפותח באופן שיהווה המשך של המרחב  מטר. 5 של לפחות

הציבורי. בשטח זה תקבע זיקת הנאה המאפשרת שהייה ומעבר חופשי לציבור בכל שעות היום ובכל ימות 
 המרתף מתוך המסחר שבקומת הקרקע. חר לקומתהשבוע. יותר חיבור של המס

 
 :מלונאות

 הנחיות מיוחדות לשימוש מלונאי, ככל שיקבע:
שימוש מלונאי יקבע מסך שטחי התעסוקה לשיקול דעת הועדה המקומית במסגרת תכנית העיצוב בהתאם 

 להנחיות מהנדס העיר או מי מטעמו. 
שיקבעו מעת לעת על ידי משרד התיירות ובכפוף  השימוש המלונאי יותנה בעמידה בתקנים ובתנאים כפי

 לאישורו לפני הגשת בקשה להיתר בנייה.
השימוש המלונאי יבנה כחטיבה אחת ללא אפשרות לפיצול השימושים בתוך הקומות או בניהן. לכל 

השטחים המלונאיים יהיה מונה אחד לחשמל, גז ומים. יתוכננו כניסות נפרדות ומערכות תשתית נפרדות 
 ון מיתר השימושים.למל

השימוש המלונאי יישאר בכל עת בבעלות של גורם אחד ותירשם הערת אזהרה בטאבו למניעת פיצול 
לתקנות המקרקעין  27קנייני של חלקי המלון וכן בדבר השימוש המלונאי של חלקי המלון, לפי תקנה 

 לנושא זה. 2011ניהול ורישום תשע"ב 
השטחים, מספר החדרים, תפקוד השטחים הנלווים למלונאות וסוג  אופן שילוב שימושי המלונאות, היקף

המלון ייקבעו בהתאם לשיקול דעת הועדה המקומית במסגרת הכנת תוכנית העיצוב, ובתיאום עם היחידה 
 לתכנון אסטרטגי.

 

 שפ"פ מרכזי

 71חלקה 
 )מגדל אלפא(

 53חלקה 

 רחוב ישראל טל
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 מרפסות:
 , עבור מרפסות למגורים ולמלונאות.5בטבלה  תותר תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים

ושטחן הממוצע הכולל של כל המרפסות  מ"ר 14שימוש מגורים לא יעלה על כל מרפסת בשטחה של 
 מ"ר כפול מספר הדירות בבניין.  12למגורים בבניין לא יעלה על 

מ"ר. ושטחן הממוצע הכולל של כל המרפסות  8שטחה של כל מרפסת בשימוש מלונאות לא יעלה על 
 פר יחידות בבניין. מ"ר כפול מס 6למלונאות בבניין לא יעלה על 

המרפסות, ייועד למרפסות למגורים  ישטחעבור  5בטבלה  תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים
 ולמלונאות בלבד, שימוש אחר בו ייחשב סטיה ניכרת.

ניתן לבחון במסגרת תכנית העיצוב הקמת מרפסות גדולות. במידה ששטח המרפסות יהיה מעבר לאמור 
 .למגורים ולמלונאות בשטחים העיקריים המותרים בתכניתלעיל, השטח העודף ייכלל 

 המרפסות יבנו במסגרת קווי הבניין המותרים. 
 שטחי מרפסות לשימושים בייעוד תעסוקה יהיו מתוך סך השימושים העיקריים.

 

 :ציבור לצרכי הקצאות
 מ"ר. 2856-התכנית כוללת שטחים בנויים לשימושים ציבוריים מעל הקרקע בהיקף שלא יפחת מ

 תכנון השטחים הציבוריים ייעשה בהתאם להוראות הגנריות לשטחי ציבור מבונים.
מסך השטחים  10%השטחים הציבוריים ימוקמו בקומת הקרקע ובקומות הרצופות שמעליה. לפחות 

הציבוריים ימוקמו בקומת הקרקע ובהתאם לשימוש שיקבע בתכנית העיצוב ולתקנים הרלוונטיים. 
הבנויים יהיו בעלי רצף תכנוני, נראות כבוהה, כניסות עצמאיות ישירות מהרחוב  השטחים הציבוריים

בצורה שתבטיח את הניצול המיטבי של שטחים אלה. שימושם ומיקומם הסופי ייקבע התכנית העיצוב 
 האדריכלי.

י מ"ר שטח 428מ"ר עבור מצללות או סככות צל וכן עד  500תותר תוספת שטח של עד ה בנוסף לשטחים אל
 שרות בתת הקרקע )מתוך סך השטחים הכולל בתת הקרקע לא כולל חניות(.

לשטחים הציבוריים יוצמדו מקומות חנייה לטובת השימוש הציבורי לפי התקן בעת הוצאת ההיתר. שטחי 
 החניה יהיו מתוך כלל השטחים בתת הקרקע שישמשו לחניה.

 
  :ציבורית תועלת

לתקופה של יח"ד  19-המהווים כ דיור בהישג ידעבור  רי ושרות(מ"ר )עיק 1746התועלת הציבורית הינה 
שטח זה הינו מתוך היקף הדב"י הכולל בתכנית  ממחיר השוק. 40%שנה בהנחה של לפחות  25לפחות 

 מ"ר(. 3,879)

 
 עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

 
 פיתוח המרחב ציבורי במרחב יצחק שדה:

מן בזיקת הנאה למעבר ושהיית הציבור בכל שעות היממה התכנית קובעת תא שטח ביעוד שפ"פ המסו
ובכל ימות השבוע, אשר יפותח כחלק מהגן המרכזי של מרחב חסן ערפה ובהתאם להוראות הפיתוח 

 ב וישמש למעבר ושהיה של הולכי רגל./3319שנקבעו בתכנית העיצוב תעא/
הדרך הסמוכה תוך יצירת גישה פיתוח השטח במפלס הקרקע יעשה באופן המשכי ונגיש למדרכה שבזכות 

ישירה למבנה מהרחוב ויצירת מעברים המאפשרים רצף של תנועת הולכי רגל  ורוכבי אופניים ברחבי 
 המרחב ומכיוון רחוב ישראל טל.

מ' לפחות בכל השטח הפרטי פתוח שבהם ניתן לנטוע עצים. במסגרת תכנית  1.5ישמר עומק נטיעות של 
 גינון והנטיעות.העיצוב יקבע מיקום אזורי ה

 לא יאושרו פתחי הוצאת ויניקת אוויר מהחניונים, פליטת אגזוז גנרטור בשטח פרטי פתוח.
"פ המרכזי ובתיאום עם מנהלת השפלתכנית הפיתוח של  בהתאםיעשה  ונטיעות הציבורי המרחב פיתוח

 המרחב במסגרת תכנית העיצוב.
 

 תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח:
ייה הינו אישור תכנית עיצוב אדריכלי ע"י הועדה המקומית ובהתאמה לכלל המרחב תנאי לקבלת היתר בנ

 שתכלול בין היתר:
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 רכב, חתכים לכלי כניסה מסחריות, מיקום המבנים, חזיתות לרבות: העמדת ועיצוב בינוי הוראות 
וב עקרוניים, עיצוב חזיתות ובכלל זה קירוי קומת הקרקע, חזית מסחרית, אופן עיר וחזיתות

 שימושים עם מגורים, ומיקום יחידות הדיור בהישג יד 

 גידול לעצים בוגרים, תיאום  ונטיעות, בתי קרקע, גינון לרבות: פתרונות לחלחול בנושא פיתוח הוראות
נגר,  מי הנדסיים, מצללות, פתרונות לחלחול רחוב, מתקנים נטיעת עצים בוגרים, ריצופים, ריהוט

 יידרש אשר אחר פרט כל מתאים, השפעות סביבתיות וכן מידה בקנה םאופייניי ופרטים גמר חומרי
 העיר. מהנדס ע"י

 אשפה וכדומה.  אופניים, הסדרי פתרונות לחלחול, שבילי 

 /ב בפיתוח המרחב הציבורי /3319תכנית העיצוב ממשיכה את עקרונות תכנית העיצוב הקיימת תעא
פרטי הפתוח כולל הנחיות לעיצוב מבנים, וקומת הקרקע באופן המבטיח את רצף המעברים בשטח ה

 על מנת לשמור על שפה תכנונית המאפיינת את מרחב התכנון.
 
 

 תחבורה, תנועה, תשתיות: 
יצחק שדה מצוי בסמיכות לקו האדום והחיבור עם הקו הירוק. היציאה מתחנת רכבת קרליבך מרחב 

  .ממוקמת ברחוב בגין ומאפשרת נגישות מיידית לבאי הרכבת למרחב
 .המרחב נמצא בנגישות גבוהה לתחבורה ציבורית, עם תח"צ לאורך רחוב המסגר ובגין

 .מגרש התכנון מתחבר לדרך ההיקפית במתחם חסן עראפה באמצעות הכניסות הקיימות במרחב
נפרדות מאזור  תהינה המגורים קרקעיים. חניות תת יהיו האשפה ופתרונות פרטי לרכב החניות כל

המרתף ומיקומם יתואם בתכנית  ובקומות בשטח התכנית ישולבו האופניים ניותהפריקה וטעינה. ח
  העיצוב.

 
 כניסות לחניונים:

  הכניסה למרתפי החניה תהיה משותפת לכלל המגרשים במרחב באמצעות הדרך ההיקפית התת
 . 3319קרקעית המתוכננת בתכנית תא/

 הועדה המקומית ולפרסום. החניונים יהיו ברי הסבה לשימושים עיקריים בכפוף לאישור 

  בלבד. 53התכנית מבטלת נתיב כניסה לחניה  ומותירה שני נתיבים ברמפה בחלקה 

 מספר מקומות חניה:
מספר מקומות החניה המקסימאלי לכל השימושים בתחום התכנית יהיו בהתאם לשטחי החניה בתוכנית 

החניה נלווים, כגון מעברים ורמפות. שטח מרתפי חניה הכולל כל שטחי  - מ"ר 12,256  3319הראשית תא/
 .. לא יתווספו שטחי חניה מעבר לכך5שטח זה הינו מתוך סך השטחים המותרים בתת הקרקע על פי טבלה 

ליחידת דיור אחת בהתאם למדיניות העירונית. תקן החניה לשימושים  0.5תקן החניה למגורים הינו 
ת השטחים התת קרקעיים ישמשו עבור חניות הציבוריים בהתאם לתקן התקף לעת הוצאת היתר. יתר

לשימושי המסחר והתעסוקה. התקן התקף לדו גלגלי הינו בהתאם לתקן התקף לעת הוצאת היתר בניה 
 מתוך שטחים אלה.

 לא תותר הצמדה וסימון מקומות חניה בכל השימושים למעט למגורים.
ריקה וטעינה של ציוד וסחורה לעסקים פריקה, טעינה ופינוי אשפה יוסדרו בתחום המרתף. יוסדר אזור פ

 אשר יהיה בנפרד מאזור החניה של הדיירים.
במסגרת אישור תכנית העיצוב האדריכלי תותר בשיקול דעת הועדה המקומית בכפוף לפרסום הסבת 
שטחי שרות בתת הקרקע לשטחים עיקריים בקומות המרתף והפיכת שטחי החניה לשטח עיקרי עבור 

 .תת הקרקעהשימושים המותרים ב
 

 מרתפים:
עבור ניהול מי נגר, חלחול ונטיעות עצים בוגרים. לא  54משטח חלקה  85%תכסית המרתפים תהיה עד 

 תותר בניה מחוץ תכסית זו מעל ובתת הקרקע חופף.
מטרים. במסגרת תכנית העיצוב יקבע הגובה הסופי של  7שתי קומות המרתף העליונות יהיו בגובה עד 

 רו שימושים עיקריים והמרה של שטחי חניה לשימושים עיקריים.המרתפים כך שיאפש
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בתחום זיקת ההנאה ברחוב ישראל טל יש לאפשר מעבר תשתיות עירוניות בתת הקרקע באמצעות זיקת 
 מ'. 2מ' ובעומק של  4הנאה בתחום המרתף העליון ברוחב של 

 
 זיקות הנאה: 

אה למעבר ושהייה לכלל הציבור בכל שעות כל השטחים הלא מבונים בתחום התכנית יהיו בזיקת הנ .1
 היום ובכל ימי השבוע. לא תותר הצבת גדרות ומחסומים מכל סוג.  

תירשם בלשכת רישום המקרקעין זכות מעבר וזיקת הנאה הדדית למעבר לשאר המגרשים במרחב  .2
 יצחק שדה בתחום הדרך התת קרקעית ההיקפית.

רחב פתוח, רצף מפלסי וללא גדרות. כל שטחי כל השטחים הפתוחים יתוכננו תוך שמירה על מ .3
המדרכות הגובלות בפרויקט יבנו בהתאם לסטנדרטים העירוניים ולפי תאום עם אדריכל העיר, בשטח 

 רשם זיקת הנאה. יזה ת
בתחום זיקת ההנאה ברחוב ישראל טל תירשם בלשכת רישום המקרקעין זיקת הנאה מעבר תשתיות  .4

 מ'. 2מ' ובעומק של  4עירוניות בתת הקרקע ברוחב של 
 

 תחזוקה:
השטחים שלגביהם תירשם זיקת הנאה לשהייה ומעבר רגלי, המעברים הפתוחים לציבור, והמרתפים  .1

ידי -)פרט לדרך הגישה התת קרקעית ההיקפית והרמפות המובילות אליה( יתופעלו על 54בחלקה 
השוטפת, לרבות ניהול  חברת הניהול של הבניין, אשר תהיה אחראית לניהולם התקין ותחזוקתם

החניונים, ניקיון השטח, גינון, השקיה, תאורה, שילוט, איתור וסילוק מפגעים, ביטחון אזרחי, ביטחון 
  .שוטף וכיוצא בזה

של חוק  27תקנון הבית המשותף יכלול התייחסות לנושא התחזוקה. כמו כן תירשם הערה לפי תקנה  .2
הקמת חברת ניהול ותחזוקה לשטחים המשותפים  המקרקעין בלשכת רישום המקרקעין בדבר חובת

ו/או חניון. יתכן שחלקים מסוימים מתוך השטחים המפורטים יתוחזקו ע"י חברת הניהול מטעם  
 . החברה המנהלת בהתאם להסכם שיקבע מולה

-השטחים במפלס הפיתוח ביעוד שטח פרטי פתוח וכן דרך הגישה התת קרקעית ההיקפית יתוחזקו על .3
 .3319בהוראות התכנית תא/ 12.1המנהלת בהתאם למפורט בסעיף ידי החברה 

 
 איכות סביבה: 

הניהול הסביבתי של האתר בעת הבנייה, יבוצע בהתאם לתכנית למניעת מפגעים סביבתיים בתקופת  .1
 הבנייה. 

בשלב היתרי הבניה יובטח כי הכלים שיופעלו בעת העבודות, משך זמן ההפעלה, שלבי הביצוע  .2
מצעים שיינקטו להפחתת הרעש ייעמדו בדרישות הקריטריון לרעש בזמן העבודות. המתוכננים, א

במידת הצורך, יינתנו המלצות אקוסטיות )המלצות פיזיות ו/או המלצות מנהליות( להפחתת הרעש 
 בעת העבודות.

. במידת הצורך, יינתנו המלצות 2-3חלקים   DIN 4150בשלב היתרי הבניה תובטח עמידה בתקן  .3
 פיזיות ו/או המלצות מנהליות( להפחתת הרעידות בעת העבודות. )המלצות

 ואסבסט. ניהול עודפי עפר וטיפול בפסולת בנייןהתכנית כולל הנחיות ל .4
 איכות אוויר .5

לא יהיו פירי פליטת אויר מהחניון התת קרקעי לשטח הפרטי הפתוח בו צפויה שהייה של בני אדם, 
 .מיקומם יאושר ע"י הרשות לאיכות הסביבה

פתחי אוורור מהמרתפים ישולבו בקירות המלווים את הרמפות או בחזית הבניין כמפורט בסעיף ולא 
 .בערוגות בתחום השטח הפרטי הפתוח יותרו פתחי האוורור

במידה ויתוכנן חדר טרנספורמציה בשטח הפרטי הפתוח הוא יוקם בתת הקרקע ולא יותקנו  –קרינה  .6
לבצע סימולציית שטף מגנטי ממתקני החשמל ואישור ממונה  בצמידות לו ומעליו ספסלי ישיבה. יש

 על הקרינה לחדר שנאים.
אקוסטיקה: לשלב היתרי הבנייה תוגש חו"ד אקוסטית הכוללת הנחיות ופתרונות למניעת מטרדי  .7

רעש מכל מקורות הרעש הפוטנציאלים בתכנית והמשפיעים על התכנית כגון: רעש תחבורה, מתקנים 
 ים, מבני ציבור וההשפעות ההדדיות בין השימושים וכו'טכניים, אלמנטי מ

 שפילת מי תהום:  ככל שעומק חפירת המרתפים יגיע למפלס מי תהום, יש לקבל אישור רשות המים .8
 אנרגיה .9

בהתאם למסקנות סקר האנרגיה, בפרויקט יוטמעו מערכות לייצור אנרגיה ממקורות מתחדשים  .א
פ"י מתודולוגית העירית לבחינת פוטנציאל הייצור . וזאת עMWh 158 בהיקף ייצור שנתי של 

 לאנרגיה מתחדשת.
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יתוכנן מרכז ניהול אנרגיה למגדל ובו אמצעים לניהול עומסים לייעודים והשימושים השונים,  .ב
 לאורך היממה, בהתאם לעונות השנה

 תכנון מרכז האנרגיה יובא לאישור המחלקה לתכנון בר קיימא .ג
 

 ניהול מי נגר: 
משטח המגרש נקי מכל תכסית מעל ומתחת לקרקע חופף לצורך חלחול מי נגר,  15%פחות יש להשאיר ל

השהייה, נטיעות עצים ובורות חלחול בכפוף להמלצת דו"ח הידרולוגי לבנייה משמרת מים, חקירה 
 סביבתית ואישור רשות המים. 

מצב הקיים בעת לפחות ביחס ל 25%על נפח הנגר היממתי היוצא משטח התוכנית להשיג הפחתה של 
 שנה(.  1:50אירוע שיא )הסתברות 

השהייה וחלחול: יש לבחון אמצעים לחלחול ו/או השהייה על פי העקרונות לחישוב הנפחים, הגדרת 
 סכימת הניקוז ואמצעי חלחול והשהייה הכלולים בנספח הניקוז המנחה.

 
 מגרשים מוסרים:ניוד משימור מ

 מ"ר )כולל תמריץ "שמירה על שווי הזכויות להמרה"(. 311.61מחיקת  - 8מגרש מוסר יהודה הלוי  .1
 יוותרו זכויות לניוד.  אבמגרש ל

מ"ר לניוד. לא מבוקש זכויות  331.78מ"ר. במגרש יוותרו  411.92מחיקת  - 82מגרש מוסר אלנבי  .2
 מתמריץ שמירה על שווי.

ר לניוד. לא מבוקש זכויות מ"   96.01מ"ר. במגרש יוותרו  172.71מחיקת  - 5מגרש מוסר לילינבלום  .3
 מתמריץ שמירה על שווי.

תכנית השימור או בתכנית המאושרת בהתבסס על תיק תיעוד ובאישור  הוראותשימור המבנים יבוצע לפי 
 מחלקת השימור.

 

 טבלת השוואה:
 השוואת יעודי קרקע

 
 השוואת שטחי בניה

 
 מצב מוצע מאושרמצב  נתונים

 ד"יח  121 יח"ד 40 יחידות דיור
 ר עיקרי"מ 68 מ"ר עיקרי 70  שטח ממוצע ליח"ד

 *13.4 6  רח"ק
 10665 4,260 שטחי בניה למגורים 

 צעוצב ממ  מצב מאושר

 חוזיםא "רמ עודי  חוזיםא "רמ עודי

 
 3556 תעסוקה מיוחד

 

 מסחר, מגורים 100
 ותעסוקה

2,398 40.24 

 
 19.45 1,158 שפ"פ  

 סה"כ
3556  

 סה"כ
3556  

 דרך מאושרת
141 2.37 

 דרך מאושרת
141 2.37 

שטח לתכנון 
 23.8 1418 )מגרשים מוסרים(בעתיד 

שטח לתכנון 
 23.8 1418 )מגרשים מוסרים(בעתיד 

מבנים ומוסדות 
מגרשים ) ציבור לדת

 מוסרים(
843 14.14 

מבנים ומוסדות 
מגרשים ) ציבור לדת

 מוסרים(
843 14.14 

 סה"כ
5958 100 

 
5958 100 
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 34129 17,047 שטחי בניה לתעסוקה
 1340% 600%  אחוזים  סה"כ זכויות בניה

 47,794 21,301 מ"ר
 42 16 קומות גובה

 180 מ' ממפלס הכניסה הקובעת 88 מעל פני הים מטר
 

 וניוד שטחים מעבר לרח"ק באמצעות ניוד משימור 12.8מבטא רח"ק 1

 
 

 : התייעצות עם הציבור
הוחלט כי אין צורך בהתייעצות עם  24/05/2020לשיתוף ציבור שהתקיימה בתאריך ועדה המצומצמת וב

הציבור בתכניות הכלולות במרחב יצחק שדה, שלגביו קיימת תכנית מאושרת ואין בתוספת הבניה 
 המבוקשת שינוי משמעותי בהתאם לתכנית המתאר.

 
 שוטף :ביצוע זמן
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 אסטרטגי: חוות דעת היחידה לתכנון
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 :חוות דעת סביבתית

 



 התוכן מס' החלטה
09/11/2022 

 5 - -ב' 22-0029
במרחב יצחק שדה והעברת זכויות  7077גוש  54חלקה  - 4945תא/מק/ 507-0802447

  משימור
 דיון בהפקדה

 

2007 פטמברסמבא"ת   71עמ'   

 

 

 



 התוכן מס' החלטה
09/11/2022 

 5 - -ב' 22-0029
במרחב יצחק שדה והעברת זכויות  7077גוש  54חלקה  - 4945תא/מק/ 507-0802447

  משימור
 דיון בהפקדה

 

2007 פטמברסמבא"ת   72עמ'   

 

 חוות דעת תחבורתית:
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 : )מוגש ע"י צוות מרכז(חו"ד הצוות
 

)בתחום מרחב יצחק שדה( לפי שיקול דעת  602לאשר כי לא נדרשת מדיניות בחלק מאזור תכנון  .1
יניות הועדה המוקנה לועדה בכתב לתכנית המתאר כך שהתכנית הנ"ל לא תידרש בהכנת מד

למרחב ורחוב בגין מהנימוקים שלמרחב יצחק שדה קיימת תכנית ראשית תקפה אשר ניסחה את 
עקרונות הבינוי במרחב, קבעה מעברי גישה ראשיים לשטח הפתוח המרכזי ועל בסיסה קודמו 

 תכניות נוספות מתוקפן הוצאו היתרי בניה ומתבצעת הבניה במרחב.
 .8למגרש מוסר יהודה הלוי  זכויות מתמריץ שמירה על שווילאשר  .1
ולקבוע כי בהתאם לחוות הדעת של היחידה לתכנון אסטרטגי יח"ד בתכנית לאשר את תמהיל  .2

 יחידות הדיור יקבע בעת הכנת תוכנית העיצוב על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו. תמהיל יתר 
 .תיאום סעיפים בהם קיים שיקול דעת בהתאם להנחיות מחלקת השבחה .3
קומות, היקף מלונאות ומסחר ומיקומם בהתאם להנחיות מחלקת תכנון ומחלקת הגדרת גובה  .4

 השבחה.
 הנחיות לשטחי ציבור מבונים בהתאם לנוהל הנחיות גנריות של אגף מבני ציבור. .5
עם מעבר קומות המסד ב 53לכיוון חלקה  0עם קו בניין צידי חלופת בינוי ל מסמכי התכנית עדכון .6

חלחול בשטח בנוי  15%ת הנאה למעבר ושהיית הציבור ועדכון בזיקרחב וגבוה בקומת קרקע 
 .מבניה בתת ומעל הקרקע חופף בהתאם

 בכל מסמכי התכנית.רמפת הכניסה למרתפים עדכון  .7
מגורים מהשטחים הסחירים העל קרקעיים  20%הוראות התכנית יתוקנו בהתאם להיקף של  .8

 בתכנית והיתר בשימוש תעסוקה.
 מאות עדכנית ככל שידרש ותיקון מסמכי התכנית בהתאם.עדכון תחשיבים בהתאם לש .9

תנאי לאכלוס המבנה במגרש המקבל יהיה אישור תעודת גמר לשימור המבנים במגרשים  .10
 המוסרים.

תנאי להפקדה בפועל יהיה הסדרה של החלק היחסי בפיתוח השפ"פ ואחזקתו כפי שיחושבו על ידי  .11
 .3319תא/ת של מרחב יצחק שדה הראשיבתכנית  15.1החברה המנהלת בהתאם לסעיף 

 סיום תיקון מסמכי התכנית בהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .12
 .תנאי להפקדה בפועל חתימה על כתב שיפוי, הסכם תועלות ציבוריות והסכם דב״י .13
 תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .14
 ועדה המקומית.תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש ל .15
 .ששיידרתיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל  .16

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 
 
 

 02/11/2022א' בתאריך 62חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 
 31/10/2022א' בתאריך 62נית לפי סעיף חוו"ד יועה"ש שהתכ

 :תיאור הדיון 09/11/2022מיום  ב'22-0029ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

טל מלץ: מובאות בפני הועדה שתי תכניות במרחב יצחק שדה המסומן בתכנית המתאר כאזור תעסוקה 
גובה של רת"א לצד מפגש הקו האדום קומות בתחום מגבלת ה 40מטרופוליני סמוך להסעת המונים, מעל 

והירוק של הרק"ל בתחנת קרליבך. התוכנית הראשונה כוללת תוספת שטחים להקמת מגדל בעירוב 
 מגורים וכן שטחים ציבורים בנויים.  25%תעסוקה ועד  75%שימושים 

 יוני גרוווסר:  מציג את התוכנית.
של מטלות ותועלות  5000ונים בתוכנית מתאר איציק ברוך: במסגרת התוכנית התחייבנו לעמוד בקריטרי

ציבוריות והגענו לנוסחה הנכונה שבה נותנים כמה אלפי מטרים לציבור. התועלת הציבורית שנקבעה 
ומבחינת היתכנות כלכלית זה בסדר אבל  גבולי. יומיים לפני הפצת  15% -בתכנית היא דב"י בהיקף של כ

ר על אף יזם, להעניק תועלת כפולה שבמסגרתה אמורים לתת הדרפט נגזר עלינו דבר, אשר לא נגזר בעב
דב"י וזה לא סביר ומערער את הכדאיות של הפרויקט, נאלצנו  30%של שטחי דב"י, דהיינו  15%עוד 

להסכים מפאת הזמן הקצר שניתן לנו.  הדבר מקטין את הסיכויים שהפרויקט ייצא לפועל. הפרויקט כולל 
היום השוק למשרדים הוא טוב אבל לא ידוע איזה שוק יהיה כאשר אלפי מטרים של משרדים כאשר 

דב"י  זה לא סביר.  במסמך שקבלנו מהיחידה לתכנון האסטרטגי  30%. פרויקט של 2028ישווק הפרויקט ב
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בנינים נוספים. כלומר  3 -.  בנוסף, אנחנו מניידים זכויות בשימור מ15%נכתב שניתן את הדב"י  28.9-ב
לא היתה הכוונה ואנחנו מבקשים להפקיד את התוכנית במתכונת שהיתה יומיים לפני  זו 30%דב"י של 

 דב"י . 15%הפצת הדרפט הכוללת 
חיים גורן: חשוב להבהיר עמדה עקרונית. בעיריה הבנו שאנחנו נמצאים בבעיה אקוטית של מחסור של 

לכן, העיריה יצאה בחקירה  דיור שישפיע מהותית על העיר במיוחד על משפחות מהמעמד הבינוני ונמוך.
מעמיקה של חודשים איך פותרים את נושא הדיור בעיר ויוקר המחיה. כך הוגשו ההמלצות למועצת 

העיריה כדי שיהיה אפשרי להתמודד עם נושא הדיור בעיר אשר אישרה את ההמלצות כמדיניות שלה עיר. 
יו מעבר לתועלות הציבוריות. היום אנחנו מקבעים סטנדרט של ההמלצות הללו בכל תוכנית והם יה

של דיור בר השגה כדי  15%המדיניות אומרת שבכל תוכנית חדשה נגדיר בנוסף לכל התועלות הרגילות 
לאפשר לאזן את מחירי שוק הדיור שמשתולל בשנים האחרונות. האני מאמין שלי הוא שטוב שיש שוק 

ור איזון בשוק הדיור נהיה בבעיה קשה. שוק פתוח וחופשי אולם אנחנו, כנציגי הציבור, אם לא נתערב וניצ
דב"י. בקשתך לוותר  15%הנדל"ן צמח מאד והכפיל ו/או שילש את עצמו וצריך לשים רכיב מאזן בעזרת ה 

 תצור תקדים ולכן עלינו לדבוק במדיניות הזו חד משמעית. 15%על ה
התוכנית הזו. התוכנית הזו  סיבות שבגללן אתם צריכים להחריג את 2איציק ברוך: אני מבין אבל ישנן 

שנים. במהלכן לא היתה התייחסות לנושא הזה ולכן זה לא נכון להכניס את הגזירה הזו  3-מקודמת כ
ברגע האחרון אחרי שעובדים עליה זמן רב, זה לא מכובד. הסיבה השניה  היא הנושא הכלכלי: יש הבדל 

הוא מסחר ומשרדים  80%הפרויקט הזה שמהותי בפרויקט שכולל מגורים שתמיד יהיה לו ביקוש. אבל 
ולא ברור מה יהיה השוק עוד כמה שנים. אתם מקטינים את הסיכוי שהפרויקט יצא לפועל. הפרויקט הזה 

 מניב הרבה ארנונה לעיריה ולכן אנחנו מבקשים שתחריגו את נושא הדב"י.
או אחרת. דרך אגב הוצע לכם חיים גורן: אנחנו מסתכלים על המקרו. יהיו זמנים שיבוא גם עם טענה כזו 

 שנה.  25להמיר שימושים מתעסוקה לדב"י. גם הדב"י הזה הוא רק ל 5%עוד 
 הערך של הזכויות הללו לדב"י מאוד נמוך :איציק ברוך

 חיים גורן: בכל תוכנית יהיו סיבות למה לא
 .15%איציק ברוך:  במקרה הזה הסיבות שמניתי הם מוצדקות כדי לוותר על ה

י:  מה תמהיל הדב"י? במרחב הציבורי האם אין פער מפלסי האם הכל במפלס אחד? איך זה מאיה נור
 .םיהיה מבחינת נגישות? האם יש הפרשים טופוגרפיי

חן אריאלי: מה התמהיל לתוכנית? אני מציעה שתהיה תוספת מרפסות גם למגורים לא רק למלונאות ואם 
וקצים מתוך שטחי המסחר והתעסוקה אולי אפשר כבר אז שתחול גם על הדב"י . שטחי המלונאות שמ

 לקבוע תקן חניה מופחת.
עכשיו? נאמר שיש תאריך תחולה האם זה  30%מדוע זה  15%מלי פולישוק: דובר שהמדיניות דב"י הוא 

שנים האם זה חל על היזמים? יש לדייק את המועדים מתי ואם זה חל. כתוב  3נכון אם הם התחילו לפני 
 יש סיכוי לזיהום קרקע אז מה נעשה בדבר? בחוו"ד סביבתית

ואמרתם שאינכם רוצים זאת האם זה ויכוח על מספרים או תשובה  75% 25%אביגדור פרויד: הוצע לך 
 עקרונית? באיזה יחס היית מסכים לעניין הזה?

 איציק ברוך: הויכוח הוא על מספרים.
 לפשרהאביגדור פרויד: הויכוח הוא על אחוזים קטנים ואפשר להגיע 

 אודי כרמלי: אבל אז הוא יצטרך ללכת למחוז. 
 . B&Bמאיה נורי: האם יש לנו דרך למנוע מאנשים לעשות בדירות הדב"י שכירויות משנה ודירות ב 

אורלי אראל: יש הסכם מול היזם לנושא הדב"י. נקבע מי יגור שם, כמו בכל פרויקט, נקבע במסגרת 
יזם וכולם יעמדו בהסכמים, זו נקודת המוצא. מאז ההחלטה ההגרלות. בעלות הדירות היא בבעלות ה

למדיניות הדיור, למעשה זו התוכנית הראשונה שמגיעה להפקדה שמכילה את מדיניות הועדה לנושא 
הדיור. התקבלה החלטה, על ידי מה"ע בשיתוף עם היחידה האסטרטגית ואיתי שמהרגע שהתקבלה 

יור, כל תכניות שמובאות להפקדה יצטרכו לעמוד החלטה של הועדה המקומית לנושא מדינות הד
שנים, וכולם  3תוכניות שהתחילו קידום, כולל תוכניות שהיו בפורום מה"ע, לפני  400במדיניות הזו. יש 

דב"י וזאת מעבר  15%יצטרכו לעמוד במדיניות הדיור. כל תוכנית חדשה שיש לה מרכיב מגורים תכלול 
לצורכי ציבור ותועלות ציבוריות. במקרה הזה התועלת הציבורית למה שתוכנית המתאר קבעה עהקצאה 

שנקבעה בהסכמת היזם היא גם דב"י. במקרה הזה היינו צריכים לקבל החלטה ולכן כבר מהתוכנית הזו 
מרכיב של דב"י. היות שהתועלת שלה ע"פ המתאר היא דב"י ומרכיב הדב"י שלה יותר  15%יש תוספת של 

 ההחלטה התקבלה בלוח זמנים צפוף. גבוה וזה מעבר לתועלות.
מ' . 100טל מלץ: תמהיל דב"י הוא מגוון, בהתאם לתמהיל יתר יחידות הדיור בפרויקט ועבור דירות עד 

פיתוח הקרקע המשכי למרחב הציבורי וללא הפרשי מפלסים, הנושא יתואם בתכנית העיצוב.איפשרנו 
י הוא מותנה בשיקול דעת ועדה  מקומית ויבחן תוספת מרפסות למלונאות וגם למגורים. השימוש המלונא

לעת תוכנית העיצוב. נושא המרפסות יבחן גם הוא בתוכנית העיצוב. תקני החניה הם בהתאם לשטחי 
ליח"ד ואין תוספת שטחי חניה בעבור תוספת  0.5. תקן החניה למגורים 3319החניה נקבעו בתכנית תא/

דב"י  1746יחידות דיור. מתוכם,  35-מ'  ל 3026ב"י הם השטחים שנוספו בתוכנית זו. סך כל שטחי הד
דב"י מתוקף המדיניות העירונית.  לנושא זיהום הקרקע זה אזור שהיה  1280כתועלת ציבורית והיתר 
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מוסכים ובמסגרת היתרי הבניה ינתנו ההנחיות והאישורים בתיאום עם  הרשות לאיכות הסביבה. כך גם  
 מוגדר בהוראות התוכנית. 

י גרוסווסר: התוכנית כוללת נגישות ושני מעברים בזיקת הנאה בקומת הקרקע ממזרח ומערב שהופכים יונ
 מעלות מסביב למבנה ללא מדרגות. הבנין הזה עומד בכל התקנים של איכות הסביבה. 360את הנגישות ל

נו איציק ברוך: אני מבקש שוב להפחית מהתוכנית הזו את הגזרה החדשה והמשמעויות שלה. אנח
היטל השבחה, עכשיו לאור הגזרה החדשה מעבר לתועלות הציבוריות ומביאים אותנו  50%משלמים 

וזה לא יעבוד בפרויקטים של תעסוקה עם מעט מאוד יח"ד . לכן אנחנו  100%ל 90%להשבחה של בין 
 מבקשים להחריג את התוכנית שלנו לאשר את התכנית להפקדה למעט השינוי שנוסף ברגע האחרון כך

 לדב"י. יש בתכנית מספיק תועלות ציבוריות אל תתקעו את התוכנית.  15%שהתכנית תכלול רק 
 חיים גורן: אין דרך לחזור אחורה וזו התוכנית הראשונה וזו המדיניות שנקבעה לדב"י . 

 מאיה נורי: זה מה שהעיר צריכה דיור בר השגה
 הלך תוכנית העיצוב.שתוצג במ 10%טל מלץ: לאשר את תמהיל הדיור בגמישות של 

 מלי פולישוק: כלומר כל תוכנית שתגיע תגיע עם מטלה על מטלה.
 חיים גורן: זו המדיניות החדשה ואנחנו מאשרים את התוכנים בהתאם לחוו"ד צוות.

  
ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  09/11/2022מיום  ב'22-0029בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 ר להפקדה את התוכנית בתנאים הבאים:לאש
 

כי למרחב יצחק שדה קיימת תכנית ראשית תקפה אשר  לאחר שהועדה שמעה את הנימוקים .1
ניסחה את עקרונות הבינוי במרחב, קבעה מעברי גישה ראשיים לשטח הפתוח המרכזי ועל בסיסה 

בהתאם לכך,  קודמו תכניות נוספות מתוקפן הוצאו היתרי בניה ומתבצעת הבניה במרחב.
)בתחום מרחב יצחק  602מדיניות בחלק מאזור תכנון  מחליטה הועדה כי אין צורך בהכנת מסמך

 .5000תא/ועדה תכנית המתאר ה על פי דעת המוקנה להשיקול  וזאת על פישדה( 
 .8לאשר זכויות מתמריץ שמירה על שווי למגרש מוסר יהודה הלוי  .2
בהתאם לחוות הדעת של היחידה לתכנון  10% בגמישות שללאשר את תמהיל יח"ד בתכנית  .3

יתר תמהיל יחידות הדיור יקבע בעת הכנת תוכנית העיצוב על ידי מהנדס אסטרטגי ולקבוע כי 
 העיר או מי מטעמו. 

 תיאום סעיפים בהם קיים שיקול דעת בהתאם להנחיות מחלקת השבחה. .4
ת מחלקת תכנון ומחלקת הגדרת גובה קומות, היקף מלונאות ומסחר ומיקומם בהתאם להנחיו .5

 השבחה.
 הנחיות לשטחי ציבור מבונים בהתאם לנוהל הנחיות גנריות של אגף מבני ציבור. .6
בקומות המסד עם מעבר  53לכיוון חלקה  0עדכון מסמכי התכנית לחלופת בינוי עם קו בניין צידי  .7

טח בנוי חלחול בש 15%רחב וגבוה בקומת קרקע בזיקת הנאה למעבר ושהיית הציבור ועדכון 
 מבניה בתת ומעל הקרקע חופף בהתאם.

 עדכון רמפת הכניסה למרתפים בכל מסמכי התכנית. .8
מגורים מהשטחים הסחירים העל קרקעיים  20%הוראות התכנית יתוקנו בהתאם להיקף של  .9

 בתכנית והיתר בשימוש תעסוקה.
 ם.עדכון תחשיבים בהתאם לשמאות עדכנית ככל שידרש ותיקון מסמכי התכנית בהתא .10
תנאי לאכלוס המבנה במגרש המקבל יהיה אישור תעודת גמר לשימור המבנים במגרשים  .11

 המוסרים.
תנאי להפקדה בפועל יהיה הסדרה של החלק היחסי בפיתוח השפ"פ ואחזקתו כפי שיחושבו על ידי  .12

 .3319בתכנית הראשית של מרחב יצחק שדה תא/ 15.1החברה המנהלת בהתאם לסעיף 
 תכנית בהתאם להנחיות הגורמים העירוניים.סיום תיקון מסמכי ה .13
 תנאי להפקדה בפועל חתימה על כתב שיפוי, הסכם תועלות ציבוריות והסכם דב״י. .14
 תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. .15
 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .16
 ככל שיהיו.דה המחוזית, תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הוע .17
מהשטח בשימוש תעסוקה לשטח בשימוש מגורים עבור דב"י עליהם יחולו  5%תותר המרה של עד  .18

 כל הוראות התכנית וכן התמהיל לדב"י. ההמרה תקבע לעת תכנית העיצוב.
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86וזאת עפ"י סעיף בה 

 
 חיים גורן, חן קראוס, חן אריאלי, מאיה נורי, אלחנן זבולון משתתפים: 
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