
 התוכן מס' החלטה
04/12/2024 

 5 - -ב' 24-0023
  5-7מלון התעשייה  - 5072תא/מק/ 507-1038686
 דיון בהפקדה

 

2007 ספטמברמבא"ת   51עמ'   

 

 

 יפו-לתכנון ובניה תל אביבועדה מקומית : מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית

 שכונת מונטיפיורימיקום: 

 5-7רחוב התעשיה  כתובת:

 
 

 דונם 1.032 :תכניתשטח ה

 :גושים וחלקות בתכנית

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן

 מספרי חלקות

 בחלקן

  55 ,54 חלק מוסדר 7104

 

  :מתכנן
   GSARCH Architectsאדריכל: 

 קונסטרוקטור: שמעון מויאל
 יועץ תנועה: ד.ג.ש. הנדסה

 יועץ קרקע: ישראל קלר
 יועץ בטיחות: ישראל ערוסי

 יועץ מיגון: ק.א.מ.ן
 יועץ נגישות: אירנה רובין

 WaWaיועץ בנייה ירוקה: 
 יועץ תברואה: ירוחם איש גור

 מודד: מודדי השרון
 נום: אדמהאגרו

 
 א.ק. קבוצת הילה מלונות  :יזם
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 א.ק. קבוצת הילה מלונות  בעלות:
  :מצב השטח בפועל

א המאושרת משנת 1043על בסיס תב"ע  (.20-0923)מס'  2020פרויקט "מלון התעשיה" קיבל היתר בשנת 

 . המגרש  כיום נמצא בהליכי בנייה.  2000

 

 התחתונה יועדה לחניה. בהיתר אושרו שלוש קומות מרתף. קומת המרתף

הבניה החלה לפי ההיתר המאושר, ובמהלכה הוחלט על ביצוע תב"ע לתוספת קומות, בהתאם לתכנית 

 .5000המתאר תא/

במהלך תכנון תוספת קומות במסגרת תב"ע נקודתית, הוחלט לבצע שינויים בתכנון המאושר בהיתר, בין 

כנון מחודש, במסגרתו עתיד להיות מוגש היתר היתר בהתאם לדרישות גורמי העירייה, והחל תהליך ת

 שינויים במהלך הביצוע. זאת, במקביל לקידום התב"ע.

' נערכה פגישה בהשתתפות נציגי מחלקות הרישוי והתכנון, וצוות הפרויקט, בה נידון 21בחודש אוקטובר 

העירונית  ושימוש במרתף התחתון כקומה טכנית בלבד. זאת, בהתאם למדיניות נושא ביטול החניות

באזורי תעסוקה מטרופולוניים  הקטנת תקן החניה לשימושי תעסוקה מלונאות ומסחרהמעודדת 

(, שבהיתר המאושר משנת -3הסמוכים למוקדי הסעת המונים. סוכם כי קומת המרתף התחתונה )מרתף 

נושא יועדה לחניה, תשמש כקומת מערכות טכניות ומשום שהקומה כבר נבנתה מכח היתר תקף, ה 2020

 יוסדר במסגרת התב"ע החדשה.

  

זאת,  –מ', בהתאם לחתך הבניין בשלב ב'  10.5עוד מבוקשת הגבהת החלל העובר בקומת הקרקע לגובה 

להגבהת  בקשת הקלהובמסגרת  –מ'  7.9(, בו גובה הקומה 20-0923כשינוי ביחס להיתר תקף )היתר מס' 

 הבניין ותוספת קומות בעת הגשת היתר שינויים. 

 

יודגש כי גובה החלל העובר המבוקש בקומת הקרקע מתבסס על ההנחיות המרחביות לבניין באזור 

מ'(  7חיבור בין קומת הקרקע )עד  –מ' )ביחס למצב התכנוני המבוקש בתב"ע(  29תעסוקה, מעל גובה 

)פחות  מ' 10.5מ'(, לכדי חלל רציף באזורים מסויימים בקומת הקרקע בגובה של  4וקומה טיפוסית )עד 

 מ'( ולשיטתנו ניתן היה לאשר הגבהת חלל קומת הכניסה במסגרת הקלה: 11מהסה"כ המתאפשר, בסך 
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הבנייה בשטח הותאמה לדרישות צוות התכנון ולתנאי התב"ע העתידית )לרבות הגדלת שטח החלחול 

 ביחס להיתר המאושר(.

 ון בה, ובו פורטו השינויים הבאים:לאחר הפגישה הוגש תיק מידע לטובת היתר השינויים, בהתאם לניד

 

 

 

 ' נערכה פגישת פרה רולינג בהשתתפות צוות הרישוי.23בחודש מאי 

 .24.10.23-היתר השינויים נשלח לבדיקה ב

 . 29.1.24-ההיתר עבר לבדיקת מהנדס, לאחר עמידה בתנאי סף ופרסומים להקלות, ב

-קט הוצג ואושר בפני פורום מהנדס העיר בבמקביל התקדמה התב"ע בליווי צוות תכנון מרכז. הפרוי

30.7.23. 
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תהליך הרישוי להיתר השינויים נעצר, בהנחיית גורמי הרישוי, עד לפרסום התב"ע להתנגדויות. סוכם כי 

 לאחר שלב זה ניתן יהיה להמשיך בהליך.

 

השימושים הרי שבינוי שלוש קומות המרתף נעשה כדין ובהתאם להיתר.  בנוגע למרתפיםלסיכום האמור, 

לעניין . 5000שיקבעו לקומות המרתף יוקנו במסגרת התב"ע כפי שמתאפשר מכוח תכנית המתאר תא/

היתר השינויים שהתבקש כלל גם בקשה זו ולצורך אישורה  –הגבהת החלל העובר בקומת הקרקע 

 פורסמה הקלה ולא התקבלו התנגדויות. 

עיקרו לאפשר הסבת שימושים בבנייה זו לשימושים אם כן עניין לנו בבניה קיימת שאישור התב"ע נועד ב

ואת הוראות  5000וכן העצמת הבנייה באופן התואם גם כן את תא/ 5000התואמים את שמאפשרת תא/

החוק. למעלה מן הצורך נבהיר, כי גם בחינת הפן המשפטי של סוגיית הכשרת בנייה קיימת באמצעות 

לעניין הכשרת בנייה קיימת )כזו שקיימת שלא כדין אישור תב"ע אינה מעוררת קשיים משום שההלכה 

באופן מובהק( קובעת, כי על מוסד התכנון "להפעיל את שיקול דעתו על יסוד מכלול השיקולים 

הוא אך אחד  –מבלי לגרוע מעוצמתו  –הפרטיקולאריים שלפניו, כשאינטרס ההגנה על שלטון החוק 

 אל ג'אניה נ' מועצת התכנון העליונה במינהל האזרחי ראש מועצת הכפר 8171/09משיקולים אלה" )בג"צ 

(, ]פורסם בנבו[(. שילוב ההלכות שנקבעו על ידי בתי המשפט לעניין זה ויישומן על ידי ועדות הערר 2011)

מלמד כי על הוועדה המקומית בשלב ראשון לבחון האם 

עסקינן בתכנית ראויה לפי מבחן "המגרש הריק", ואם 

הבנייה הקיימת אותה מכשירה התכנית  נמצאה ראויה תיבחן

ומידת הפגיעה שיש בבנייה בשלטון החוק והאם היא כזו 

ניסנוב  6081/17המצדיקה אי אישור התכנית )ערר )דרום( 

בניה וייזמים בע"מ נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה קרית 

 , פורסם בנבו(.14.1.2018, מלאכי

י מדובר במקרה הנדון בחינת השיקול התכנוני מעלה, כ

בתכנית ראויה אשר השימוש העיקרי בה למלונאות, שתי 

קומות מבונות ציבוריות ובתת הקרקע שימושים נלווים 

למלונאות ומסחר תואם הן את תכנית המתאר הכוללנית 

והן את המדיניות התכנונית של הוועדה המקומית  5000תא/

שנקבעה לאזור זה כפי שבא לידי ביטוי בטופס הסמכות. 

 בץ עולה, כי ראוי לשקול את אישור התכנית.מהמקו

 

  :קיים מצב תכנוני
בתל אביב  תעסוקה  באזור שימושים –א 1043 :תב"ע תקפה

 2000יפו, משנת 
 תעסוקה יעוד קיים: 
  דונם 1.032ן : שטח התכנו
 בנייה 200% :זכויות בניה

 משטח מגרש 40%שטח קומה: 
 מ' 17קומות ועד  5עד          

 
 

 :2016מיום  5000מתאר תא/תכנית ה
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 .602מתחם תכנון: 

 אזור תעסוקה מטרופוליני ואזור תעסוקה סמוך להסעת המונים.תשריט אזורי יעוד:  -

 

 

 

 

 קומות. 40עפ"י נספח עיצוב עירוני אזור מעל  -

 

 

 

 עפ"י נפח תשתיות רצועת מים ברחוב המסגר ממזרח לשטח התכנית. -

 

 

 

  –ית רחוב המסגר עפ"י נספח תחבורה ממזרח לשטח התכנ -

 מתע"ן קו אדום וקו ירוק בצומת הרחובות  קרליבך ודרך מנחם בגין. –וממערב דרך מנחם בגין  -

 
 
 
 
 
 
 

 מדיניות  קיימת:
 .2022( שאושרה בועדה המקומית בחודש יוני 9107מדיניות מרחב המשולש )תא/  -
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 :מוצע מצב תכנוני
 

 :  יתמטרת התכנ
מעל קומה מסחרית בלב מרחב התעסוקה המטרופוליני בהתאם רקעין, במק מלונאות מבנההקמת 

 לתכנית המתאר ולמדיניות מרחב המשולש.
 

 עקרונות התכנית:
 ותכלית השימושים המותרים.)אכסון מלונאי( . קביעת יעוד קרקע למלונאות 1

  .10.4לפי רח"ק מרבי  ושימושים, . קביעת זכויות בניה2

 בות גובה בינוי מקסימאלי ומספר יחידות מלונאיות.לר ,. קביעת הנחיות בינוי3

 במסגרת יעוד מלונאות. ציבוריים. קביעת שטחים לשימושים 4

 .. הגדרת קווי בנין5
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, בשטח הולכי רגל ורוכבי אופניים בתחום המגרש עבור  24/7למעבר ושהייה  . קביעת זיקת הנאה לציבור6

  .מ"ר 125

 וקביעת הוראות לגביהם.יבוריים המיועדים לשטחים צ. קביעת שטחים 7

 . קביעת הוראות בנושא איכות הסביבה, תכנון בר קיימא ובניה ירוקה.8

 . קביעת הוראות לאיחוד וחלוקה.9

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :דים/שימושיםופירוט יע
קומות לטובת חדרי מלון מעל קומת  23במסגרת התכנית וזכויות הבניה המבוקשות בה, מתוכנן בניין בן 

, שטחי שירות ושטחים -2, -1קומות מרתף: מרתף  3-מסחרית, שטחי ציבור מבונים, חללי תפעול  ו קרקע
 קומה טכנית. -3עיקריים נלווים למלונאות, מרתף 

 
 נתונים נפחיים:

 )כולל קומת קרקע, קומת ביניים, קומות טכניות וגג עליון( 23מספר קומות: 
לשירות ושטחים נלווים למלונאות, מרתף שלישי תחתון  , מתוכן שני מרתפים עליונים3קומות מרתף: 

 לשימושים טכניים
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 מ' )אבסולוטי( 95גובה: 
 מ' 3.8-5.2גובה קומה: מרתפים 

 מ' 10.5קומת קרקע + קומת ביניים        
 מ' 3.5קומה טיפוסית        
 מ' 5.25קומה טיפוסית גבוהה        

 
 יה  עתידית לפי  התכנית המקודמת.כולל בנייה קיימת ובני 10.4רח"ק מירבי  

 
 משטח מגרש במסגרת קווי בניין 60% עד תכסית:

 
 מ' 3מ', צדי  4קדמי ואחורי   קווי בניין:

 מ' 1.5תת קרקעי אחורי      
 

 בינוי:
 במסגרת התכנית מוגש נספח בינוי מחייב.

 
 מבט מרח' התעשייה

 
 תמהיל וגודל יחידת אירוח:

 .מ"ר 35חדרים בשטח ממוצע של  52-מ"ר ו 17קטנים בשטח ממוצע של ם חדרי 185בתכנון המוצע 
 ., בהתאם לתקני משרד התיירותיחידות אירוח 237 סה"כ

 
 חוו"ד אסטרטגית:
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 שטחים ציבוריים בנויים:

בין קומת הקרקע, קומה ראשונה וקומה שנייה.  שטחי ציבור בנויים, הנחלקיםמ"ר  774התכנית כוללת 
 מ"ר. 116צמד שטח שירות נלווה בתת הקרקע בסך לשטחים אלה מו

 
  עיצוב:

  הרחוב אל קו הרקיע. הבניין נהגה כמערכת נפחים סדורה, המתפתחת בהדרגה מקומת
נסיגה בקו על מנת להדגיש את הגיאומטריה הנקייה והאחידה, בוצעו ניתוקים בין שלושת המסות, בדמות 

 .קיר המסך בקומות גבוהות
ובוהק כלפי  סנווראנכיים, המונעים  'לוברים'ת אקלים, מעטפת הבניין מורכבת ממתוך חשיבה מותאמ

 חדירת קרינת השמש פנימה. ומפחיתיםהסביבה 
 בקומות הגג מוקמו מרפסות גג פתוחות המאפשרות שטחי חוץ.

 
  פיתוח בסביבת הפרויקט:

 ערוגותה מערכת של . על מנת לגשר על פער זה, תוכננלמגרשרחוב התעשיה משתפל באופן חד מחוץ 
, על מנת הדרגתי , המגשרות על פערי הגובה ומחברות את קומת הקרקע אל מרחב הרחוב באופןמדורגות

התכנון תואם במסגרת פרויקט "שדרת הקריה", ועבודות שיפוץ הרחוב  ליצור מרחב נופי פתוח ומזמין.
 בוצעו בהתאם.

 
 :זיקת הנאה

 .           יבור בשטח שבקדמת הבנייןלצ 24/7תירשם זיקת הנאה למעבר ושהייה 
 

 תנועה וחניה:
במסגרת המדיניות העירונית לצמצום תקני החניה ובשל סמיכותה למערכות הסעת המונים, התכנית אינה 

  כוללת חניות כלל ואינה משפיעה על מערך התנועה הקיים. 
 

 חו"ד אגף תנועה:
      744חדרי אירוח ו כ 236התכנית מוסיפה לקיים/מאושר כ  הינה תכנית שעיקרה מלונאות. 5-7תכנית התעשייה . 1

 מ"ר עבור שימושים ציבוריים. 
 . התכנית לא כוללת תוספת חניות לכלי רכב פרטיים.2
 מ' על ידי זיקת הנאה.  5המדרכה ב  . התכנית מרחיבה את 3
משנה את החתך בו או את הסדרי  . התכנית נסמכת על פיתוח פרויקט שדרת הקריה ברח' התעשייה )בביצוע( ואינה4

 התנועה ברחוב.
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מ"ר  10,000יח"ד או למעלה מ  100נקבע כי תכניות המוסיפות  5000ה לתכנית המתאר תא/3.8.1. במסגרת הוראה 5
 תעסוקה או שנקבע שיש להן השפעה תחבורתית ניכרת נדרשות בחוו"ד תחבורתי ) מצ"ב הסעיף(

 
  "ד תחבורתי.לאור הנ"ל, התכנית אינה נדרשת בחו

 
 איכות הסביבה:

נערך נספח סביבתי מלא, המאגד במסגרתו את הניתוח האקלימי )במסגרתו נבדקו השפעותיו האקלימיות 
הפוטנציאליות של הפרויקט בתחומים הבאים: ניתוח רוחות, חשיפה לשמש, הצללה( ואת סקר האנרגיה, 

 מי נגר. הפרויקט עומד בדרישות. דוח האקוסטיקה, דוח מסכם פינוי זיהום קרקע ונספח ניהול

 
  8.9.24סיכום מתאריך  :התייעצות עם הציבור

 ולמדיניות המתאר תכנית להוראות בהתאם 5-7 התעשייה 'ברח קומות 25 בן מלון להקמת בתכנית :רקע

 .המשולש מרחב

 שלא תהצוו המלצת את קיבלה הוועדה באוכלוסייה ודל ותעשייה למוסכים באזור ומדובר מאחר :סיכום

 .ציבור יידוע לקייםהליך
 

 :טבלת השוואה
 מצב מוצע מצב קיים  נתונים

אזור תעסוקה  יעודי קרקע
 מטרופוליני

 מלונאות )אכסון מלונאי(

 מבנים ומוסדות ציבור תעסוקה שימושים
 מסחר

 מלונאות )אכסון מלונאי( 
 10.4מימוש רח"ק מקסימאלי עפי מתאר   200% זכויות הבנייה

 23 5 ר קומותמספ
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 10.4מימוש רח"ק מקסימאלי עפי מתאר  עיקרי 200% אחוזים סה"כ זכויות בניה

 10733 2992 מ"ר
 60% 40% אחוזים זכויות בניה לקומה

 590 415 מ"ר
 23 5 קומות גובה

 125.8 17 מטר
 60% 40% תכסית

 ללא חניון עפ"י מתאר  מקומות חניה
 

 :זמן ביצוע
 שוטף
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 : )מוגש ע"י צוות מרכז(חו"ד הצוות

 ממליצים להפקיד את התכנית בתנאים הבאים:

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1

 עדה המקומית.ו. תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לו2

 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר פקדה.  -אי לאישור התכנית. תנ3

 , הינו אישור אגף הנכסים למסמכי התכנית, לרבות טבלת איחוד וחלוקה.להפקדה בפועלתנאי . 4

 אישור נספח תשתיות.בפועל  . תנאי להפקדה 5

 למסמכי התכנית והטמעת המסקנות תנאי להפקדה בפועל אישור הרשות לאיכות הסביבה. 6

 וההנחיות של הנספח האקוסטי.

 . זיהום קרקע: התכנית נמצאת בתחום המתווה לטיפול בקרקעות מזוהמות של המשרד להגנת הסביבה:7

קומות )בהיתרים  7הנושא טופל במסגרת היתר הבנייה למבנה המבוקש בן  חובת בדיקת קרקע וגזי קרקע.

נדרש לקבל את אישור המשרד  שהתכנית תאפשר שימוש עיקרי בתת הקרקע ככל  (2018-2020מהשנים 

 להגנת הסביבה.

 . אקוסטיקה: התכנית נדרשה לביצוע חיזוי רעש תחבורה לקביעת רמת ההנחתה הנדרשת ליח' מלונאות8

 ושטחי ציבור והתייחסות למערכות אלקטרומכניות בתכנית וסביבתה על מנת לבחון האם ישנן

 ישור הנספח האקוסטי יוטמעו הנחיות בהוראות התכנית.עם א הגבלות.

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 
 

 :תיאור הדיון 04/12/2024מיום  ב'24-0023ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

. המגרש נמצא בתחום מדיניות המשולש המדיניות שאושרה בערך לפני 5-7מלון התעשיה אדי אביטן: 
קומות והתוכנית  6קומות. קיים היתר בתוקף והיום במגרש בנוי בנין בן  25שנה. מדובר בבית מלון מגדל 

 קומות.  19תוסיף עליו עוד 
 עומר פרנק: מציג את התוכנית. 

 . בנושא התייעצות עם הציבור כתוב שמאחר ומדובר באזור של אורנה ברביאי: התוכנית תתרום לעיר
אין  .תעשייה ודל באוכלוסייה הוועדה קיבלה את המלצת הצוות שלא לקיים הליך ידוע דיבורומוסכים 

לתשעים מטרים עם כל כך הרבה קומות תשאל  שמתרומםבניין . מקימים א"דבר כזה אין ציבור בת
 נשמע נתייחס נגיב. ו אולי יש לך איזה שטח עיוורולי תלמד משהכניסות יציאות תחבורה תשתיות א

 הגישה שלא לשתף ציבור היא לא נכונה בעייני.
 חיים גורן: הכניסות מעליות לשטחים הציבוריים האם זה בנפרד?

 אורלי אראל: תמיד זה בנפרד.
ובישראל וכל הכבוד חן אריאלי: זה לא מובן מאליו להביא חברה בגודל כזה שבאה ומשקיעה  במלונאות 

 על זה, התוכנית מאושרת. 
ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  04/12/2024מיום  ב'24-0023בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 להפקיד את התכנית בתנאים הבאים:

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1

 אישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית.. תאום ו2

 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר פקדה.  -. תנאי לאישור התכנית3

 תנאי להפקדה בפועל, הינו אישור אגף הנכסים למסמכי התכנית, לרבות טבלת איחוד וחלוקה.. 4

 .ל אישור נספח תשתיות. תנאי להפקדה  בפוע5
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 תנאי להפקדה בפועל אישור הרשות לאיכות הסביבה למסמכי התכנית והטמעת המסקנות. 6

 וההנחיות של הנספח האקוסטי.

 . זיהום קרקע: התכנית נמצאת בתחום המתווה לטיפול בקרקעות מזוהמות של המשרד להגנת הסביבה:7

קומות )בהיתרים  7היתר הבנייה למבנה המבוקש בן חובת בדיקת קרקע וגזי קרקע. הנושא טופל במסגרת 

נדרש לקבל את אישור המשרד  ( ככל שהתכנית תאפשר שימוש עיקרי בתת הקרקע 2018-2020מהשנים 

 להגנת הסביבה.

 . אקוסטיקה: התכנית נדרשה לביצוע חיזוי רעש תחבורה לקביעת רמת ההנחתה הנדרשת ליח' מלונאות8

 רכות אלקטרומכניות בתכנית וסביבתה על מנת לבחון האם ישנןושטחי ציבור והתייחסות למע

 הגבלות. עם אישור הנספח האקוסטי יוטמעו הנחיות בהוראות התכנית
, מיטל להבימשתתפים: חן אריאלי, אלחנן זבולון, חיים גורן, אורנה ברביבאי

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 


