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 דיון בהתנגדויות לתכנית
 

 התנגדויות לתכנית, פירוט בהמשך המסמך. 9במסגרת תקופת ההפקדה הוגשו 
 
 

 להלן ההיסטוריה הסטטוטורית של התכנית:
 

 דיון בהפקדה
 

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

 ו, תל אביב יפיצחק נחלת שכונת מיקום:
 

 6-1 המאור מנורתרח' , 8-6 זיתים עיןרח' , 12-10 יצחק נחלתרח' , 134-120 אלון יגאל רח' כתובת:

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 ,230 ,214 ,168 ,165 חלק מוסדר 7093
233, 244, 279, 307, 
316-318, 340, 464, 

471, 476-477, 501-504, 
520-521, 532-533 

245, 339, 526, 536 

 6  חלק מוסדר 7094
 

 ד' 18.733: תכניתשטח ה
 

 יסקי מור סיון אדריכלים :מתכנן
 מאזא ארכיטקטורה –פיתוח 
 דגש הנדסה –תנועה 

 מלין –תשתיות והידרולוגיה 
 זיידמפ –מודד 

 ארז כהן –שמאי 
 טל גליקמן –אגרונומית 
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 נכסים והשקעות בע"מ, תומר קוקו השקעות בע"מ, –בע"מ, ח.מ.ש.ק  162חלקה  7093חברת גוש  :יזם

 איסתא נכסים
 

בע"מ,  162חלקה  7093חברת גוש הוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב יפו, : התכנית מגיש
 נכסים והשקעות בע"מ, תומר קוקו השקעות בע"מ, איסתא נכסים –ח.מ.ש.ק 

 
 יפו, פרטיים -עיריית ת"א :בעלות

 
 

, בצומת הרחובות נחלת יצחק ויגאל אלון בסמוך למחלף השלוםהתכנית נמצאת  :מצב השטח בפועל

 1Mעתידית מתחנת מטרו  כניסה/צומת מרכזי לתחבורה ציבורית רבת קיבולת. בתחום התכנית יציאה

מבנים פעילים  10ית קיימים . בשטח התכנ"השלום", ובסמיכות לתחנת רכבת כבדה 2Mוחיבור לתחנת 
קומות, ביניהם בית רביץ, בית קליפורניה, בית יעקבי, בית איסתא ובית אשת  6עד  3למסחר ותעסוקה בני 

  קיימת תחנת דלק פעילה, ושני מוסכים. במרחב התכנית טורס. בנוסף,
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  :מדיניות קיימת
 :1/20200-מסמך מדיניות לרח' יגאל אלון, אושר ב

 מטרות התכנון: .1

 גיבוש חזון לרחוב יגאל אלון 

 .קביעת סל כלים שיענו על אופן פיתוח המרחב ויקבעו עקרונות בינוי בהתאם לחזון 

  חיזוק רמת השירות להולכי רגל, רוכבי אופניים ושיפור הנגישות והקישוריות למערכות
 להסעת המונים ומערכת התחבורה הציבורית.

 ים של חזיתות המבנים והפרוגרמה במפלס הקרקע.הגדרת הדפנות הבנוי 

  לאורך הרחוב. מידייםזיהוי והמלצה לפיתוח מתחמי תכנון ופרוייקטים 
 בינוי: .2
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  בין המבנים. מרווחים שאינם מנוצליםדופן בנויה רצופה ואינטנסיבית, צמצום 

 .עידוד פעילות מסחרית במפלס הקרקע 

 .שילוב פעילות קהילתית לאורך הרחוב 
 פתוחים:שטחים  .3

 .רחוב מוטה הולכי רגל ורוכבי אופניים המאפשר הליכה רציפה 

 .פיתוח ועידוד הגעה לרחוב מתחנות הסעת המונים 

 .יצירת מקומות שהיה ופעילות במרחב הולכי הרגל 

 .פיתוח מוקדים לאורך הציר 
 תחבורה .4

 .יצירת העדפה לתנועת אופניים משני צדי הרחוב 

  החתך הקיים בפועל.הקצאת נת"צ לאורך הרחוב במסגרת 
  

 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 

 

 תכנית מצב מוצע -מדיניות יגאל אלון 

 לדוגמה חתך מוצע –מדיניות יגאל אלון 
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 :מצב תכנוני קיים
 

  תכניות תקפות:

 /תכנית לאזורי תעשייה. קבעה זכויות לאזורי תעשיה, תכסית, מספר  – (20.3.1969) 1043תא

 קומות וגובה.

 /הרחיבה את רח' יגאל אלון, מנורת המאור ועין זיתים. –( 4.11.1791) 618תא 

  

  

 

 /2034תא 

פרצה דרך חדשה המחברת בין  –( 15.1.1987)

 מנורת המאור לעין זיתים
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 /קובעת  – (20.12.2001)א /1043תא

 באזורי תעסוקה שימושים

  

  

  

  

  

  

 /מרחיבה  –( 26.3.2008)ב /2657תא/מק

 את רח' יגאל אלון

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 /מע"ר מטרופוליני. בסמוך למחלף ומרכז  אזור עירוני בדגש מגורים ואזור –( 15.4.2010) 5תממ

תחבורה ותוואי מסילת 

 ברזל.
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 /(22.12.2016) 5000תא 

מרחב התכנית מוגדר כאזור מעורב תעסוקה ומגורים. יגאל אלון מוגדר  – נספח ייעודי קרקע

 )לפי אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המונים( 12.8 –כרחוב עירוני. רח"ק מירבי 

 .1, תעסוקה 1מגורים, משרדים, מסחר  –שיים שימושים רא

 2מסחר  –שימושים משניים 

  

 

 

 

 

 

 

 קומות. 40מרחב התכנית מוגדר כאזור בינוי מעל  – נספח עיצוב עירוני

 

 

 

 

 

 

 

 

קידום תכניות לאורך הרחוב בהתאם  – 92-. רח' יגאל אלון, ר901מתחם  – נספח אזורי תכנון

 40%לכל הפחות  –. תעסוקה 60%עד  –למסמך מדיניות. מגורים 

 

 

 

 

 

 

 

רח' יגאל אלון מוגדר כדרך עורקית עירונית עם שביל אופניים לאורכו. צומת  – נספח תחבורה

 מפרידן קיים עם מתח"ם עירוני. –השלום 
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 קומפילציית מצב מאושר:
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ייעודים קיימים:

 618, תא/2034תא/, א/1043תא/ –תעסוקה 

 2034ב, תא//2657תא/מק/ –דרך מאושרת 

 % מ"ר ייעוד
 9.26% 1,734 דרך מאושרת

 7.58% 1,419 דרך מוצעת
 83.17% 15,580 תעסוקה

 100% 18.733 סה"כ
 

 :תכניות בהכנה

תכנית הפקעה לטובת תחנת תחבורה ציבורית ל צמודב –)לאחר שימוע השגות בפני חוקר(  ב/101תת"ל/

 עם רצועת מתע"ן תת קרקעית וכן שטח עם הנחיות מיוחדות, להריסת המבנים הקיימים בתחומו.למטרו 
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 :מוצע מצב תכנוני
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 מוצע מצב תשריט

 % כ"סה שטח שטח תא קרקע ייעוד בעלות

 פרטי

 A101 3,960 מעורב עירוני

10,904 %58.2  B101 4,020 

C101 2,924 

 ציבורי

 756 201 פ"שצ

7,829 %41.8  

202 504 

 4,291 301 פ"שצ+  צ"שב

 674 401 ו/או טיפול נופי דרך

 235 501 שביל

 1,369 601 מאושרת דרך

%100 18,733 18,733     סה"כ   
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 :מטרת התכנית .1

 עה ראשיים הכוללפיתוח אזור מעורב שימושים בנגישות גבוהה למערכות הסעת המונים וצירי תנו

 מגורים, מסחר, שטחים פתוחים מבנים ומוסדות ציבור וכן ושטחיםמלונאות, משרדים, תעסוקה, 

תכנית המתאר העירונית והכל בכפוף לציבוריים בנויים, תוך שיפור ושדרוג המרחב הציבורי, 

 5000תא/

 :עיקרי הוראות התכנית .2

 ן ז' לחוק התכנון והבנייה איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים על פי פרק ג' סימ

 .1965)התשכ"ה( 

  קביעת הוראות לייעודי קרקע, ושינוי יעוד מתעסוקה ודרך מאושרת לעירוני מעורב, שטח

 ציבורי פתוח ומבנים ומוסדות ציבור, שטח ציבורי פתוח, שביל ודרך משולבת.

  בטבלת הזכויותקביעת זכויות בנייה כמפורט. 

  בור יחידות דיור מיוחד להשכרה בבעלות וניהול מסך שטחי המגורים ע 10%קביעת

 אחודים. 

  מסך שטחי המגורים הרגילים עבור דיור בהישג יד במחיר מופחת. 15%קביעת 

 .קביעת הוראות בינוי הכוללות גובה, קווי בניין, קומות, תכסית 

  קביעת הוראות ליצירת זיקת הנאה למעבר ושהיית הולכי רגל ורוכבי אופניים בכל ימות

 שנה ובכל שעות היממה.ה

  וקביעת הוראות לגביהם. 101קביעת שטחים בנויים לשימושים ציבוריים במגרש 

 ןחזית לרחוב יגאל אלו

 2מגדל תוה"א 
 בביצוע
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  קביעת מגרש ציבורי בייעוד שטח ציבורי פתוח ומבנים ומוסדות ציבור וקביעת הוראות

 לגביו.

 .קביעת הסדרי תנועה ותקני חניה 

 .קביעת הוראות לעניין איכות הסביבה וניהול נגר 

 אים למתן היתרי בניה לרבות הוראות לעריכת תוכנית עיצוב אדריכלי.קביעת תנ 

 .קביעת שלביות ביצוע 

 שימושים: .3

  תא שטח( עירוני מעורבC101 ,B101 ,A101) - 

שימושים בעלי אופי ציבורי, ספורט, מגורים,  :A101 ,B101א. מעל הקרקע בתאי שטח 

י חינוך, בריאות, רווחה שימושים ציבוריים: צרכ, מסחר קמעונאי ושירותי הסעדה

וחברה, תרבות וקהילה, שירותי דת, ספורט, שירותים ומשרדים עירוניים ומחסני חירום 

מהשטח  5%עירוניים. יותר שימוש סחיר הנלווה לשימוש הציבורי בהיקף של עד 

שימושים נלווים לכל השימושים המותרים, שטחים לרווחת ופנאי הדיירים בכל , הציבורי

ולל בריכות פרטיות וציבוריות, חדרי כושר, ספא, אולמות אירועים וכנסים, השימושים כ

שטחים המשרתים את השטחים העיקריים, הנחוצים . הסעדה, מזנונים וחדרי אוכל

לתפקוד הבניין, לרבות שטחים טכניים ושטחי אחסנה. לא יותרו מחסנים על קרקעיים 

 .לטובת המגורים

 : C101ב. מעל הקרקע בתא שטח 

, מסחר קמעונאי ושירותי הסעדה, שימושים בעלי אופי ציבורי, ספורט, רדיםמש

שימושים ציבוריים: צרכי חינוך, בריאות, רווחה וחברה, תרבות וקהילה, שירותי דת, 

ספורט, שירותים ומשרדים עירוניים ומחסני חירום עירוניים. יותר שימוש סחיר הנלווה 

שימושים נלווים לכל השימושים , הציבורי מהשטח 5%לשימוש הציבורי בהיקף של עד 

המותרים, שטחים לרווחת ופנאי הדיירים בכל השימושים כולל בריכות פרטיות 

, וציבוריות, חדרי כושר, ספא, אולמות אירועים וכנסים, הסעדה, מזנונים וחדרי אוכל

י היקף ותמהיל השימוש למלונאות ייקבע לעת הכנת תוכנית העיצוב האדריכל) מלונאות

מסך  25%ר, ועד בכפוף לחוות דעת מהנדס העיר בעניין היקפי המלונאות הנדרשים באזו

שטחים המשרתים את השטחים העיקריים, הנחוצים לתפקוד הבניין, שטחי התעסוקה(, 

 לרבות שטחים טכניים ושטחי אחסנה.

כל השימושים המותרים מעל הקרקע  :C101-ו A101 ,B101בתאי שטח  מתחת לקרקע. ג

לל מבואות כניסה לשימושים השונים למעט יחידות דיור וחדרי מלון, ובלבד שלא כו

יבואו על חשבון שטחי החניה התפעולית ושטחי השירות הנחוצים לתפקוד הבניין, 

לשיקול דעת הועדה המקומית ובאישור הרשות לאיכות הסביבה. לא תותר בניית גני 

שטחי שירות תת קרקעיים לחניה , עילדים, מעונות יום ושימושים רגישים בתת הקרק

שימושי , שטחי מסחר סיטונאי, )לרבות רכב דו גלגלי וחניית אופניים, מתקני חניה(

בידור, בילוי ופנאי כגון בתי קולנוע, אולמות, תיאטראות, מועדונים, פאבים, אולמות 

קה שמחה וקניונים. שימושים אלה יתאפשרו בכפוף לשיקול  דעת הועדה המקומית ולבדי
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מחסנים לכל השימושים לרבות , ואישור הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב יפו

 שטחים לרווחת ופנאי הדיירים והמשתמשים.ר, אחסנה לשטחי מסח

יתאפשרו בכפוף לבדיקה ואישור היחידה הסביבתית בתת הקרקע שימושים אלה 

 .בעיריית תל אביב יפו

תפעוליים, תשתיות, שטחי תמך ושטחי  חדרים ומתקנים הנדסיים וטכניים, שטחים

שטחי אחסנה לוגיסטית, אנרגיה ומיחזור עירוניים או , שירות לטובת כלל השימושים

 פרטיים, וחוות שרתים.

  שטחים פתוחים לרווחת הציבור לרבות גינות, שבילי  - (201פתוח )תא שטח שטח ציבורי

גן ורחוב, מתקני משחק, מתקני  פיתוח סביבתי הכולל נטיעות, גינון ריהוט, הליכה וכו'

אלמנטי מים, פסלים, אלמנטים של הצללה, מעקות, קירות תומכים, אלמנטי  נופש וגן,

מתקנים טכניים , שבילים להולכי רגל ולרוכבי אופניים, פיתוח ונוי עיצוביים, וכיוצא בזה

כפי  תת קרקעיים וכיסויים מעל הקרקע, תשתיות תת קרקעיות, מתקנים לאיסוף מי נגר

 מעבר רכב חרום.ו שיתואם בתוכנית העיצוב

  על המגרש יחולו הוראות תכנית  - (301שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור )תא שטח

 צ' על שינוייה.

פיתוח סביבתי הכולל ריהוט גן , שימושים ציבוריים בהתאם לתוכנית צ' בכל המפלסים:

ונטיעות, אלמנטים עיצוביים, וכיוצא ורחוב, מתקני משחק, אלמנטים של הצללה, , גינון 

 שבילים להולכי רגל.ו בזה

  שטחים פתוחים לרווחת הציבור, לרבות גינות, שבילי הליכה וכו' - (501שביל )תא שטח ,

 פיתוח סביבתי הכולל נטיעות, גינון, ריהוט גן ורחוב, מתקני משחק, מתקני נופש וגן,

ת, קירות תומכים, אלמנטי פיתוח ונוי אלמנטי מים, פסלים, אלמנטים של הצללה, מעקו

 .שבילים להולכי רגל ולרוכבי אופנייםו עיצוביים, וכיוצא בזה

  מעבר הולכי רגל  - (401( + דרך ו/או טיפול נופי )תא שטח 601דרך מאושרת )תא שטח

וכלי רכב, מיסעות, מדרכות, חניה, שבילי אופניים, ריהוט רחוב, גינון ונטיעות, מצללות, 

קווי ומתקני תשתית עיליים ותת , אוטובוס, וכל המתקנים הנדרשים לדרךתחנות 

 רחבות כיבוי אש.ו קרקעיים

 :A101-ו C101 ,B101עבור תאי שטח  – נתונים נפחיים .4

 :מספר קומות 

קומות  70בשימוש מגורים, מסחר ושטחים ציבוריים בנויים עד  1מגדל  :A101תא שטח 

 ל פני הקרקע.מטרים מע 250.5ובגובה מקסימלי של 

קומות ובגובה מקסימלי של  70מסחר עד ובשימוש מגורים  2: מגדל B101תא שטח 

 מטרים מעל פני הקרקע. 250.5

 60בשימוש תעסוקה, מסחר ושטחים ציבוריים בנויים עד  3:  מגדל C101תא שטח 

 מטרים מעל פני הקרקע. 240קומות ובגובה מקסימלי של 

לל את קומת הקרקע, קומות המסד וקומות המתקנים סך הקומות בשלושת המגדלים כו

הטכניים, אך לא כולל קומות גלריה / יציע / קומת ביניים במסגרת קומת הקרקע שלא 
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 ייספרו במניין הקומות, ככל שייבנו על פי תקנות התכנון והבניה.

קומות, כולל קומת קרקע לכיוון  5-ל 3בין  המגדלים ייבנו מעל קומות מסד בגובה של

 חוב יגאל אלון.ר

 :גובה קומות 

מטר. הגובה הסופי  3.8מטר. גובה קומה טיפוסית יהיה עד  6גובה קומת הקרקע יהיה עד 

ייקבע בהתאם למדיניות העירונית בנושא ובכפוף לפרמטרים הנדסיים, עיצוביים, 

 .שימושים וכיו"ב במסגרת תוכנית העיצוב האדריכלי והפיתוח

 תרו קומות גבוהות וחללים כפולים.בקומת הקרקע וקומות המסד יו

שהוגדר קומות החורגות מהגובה הטיפוסי  10ניתן יהיה לשלב בכל אחד מהמגדלים עד 

כל עוד נשמר גובה המגדל הכולל הנושאים ייקבעו במסגרת תוכנית  25%-בסעיף א לעיל ב

 העיצוב האדריכלי.

 :תכסית 

מ"ר היטל  850קומות המסד(:  )לא כולל 2-ו 1תכסית מירבית לקומות מגדלי המגורים, 

 אנכי של כל חלקי המגדל )לא כולל בליטות(.   

מ"ר היטל  1,600)לא כולל קומות המסד(:  3תכסית מירבית לקומות מגדל התעסוקה, 

 אנכי של כל חלקי המגדל )לא כולל בליטות(.

 .משטח המגרש 60%כולו לא תעלה על  101תכסית מגרש 

 :קווי בניין 

 גדיר את קו הבניין עבור קומת הקרקע.קו בניין: מ א.

ב . קו בניין עילי לקומות מסד ולמגדלים: מגדיר את קו הבניין עבור קומות המסד 

 וקומות המגדלים. 

 0.00ג. קו בניין תחתי למרתפים: מגדיר את הבינוי עבור כל קומות המרתף. קו בניין 

, יותר יות מיוחדותבסימון הנח לגבולות תא השטח, למעט  באזור המסומן בתשריט

שטח נקי  15%בכפוף לשיקול דעת הוועדה המקומית ובכפוף לעמידה בהותרת לפחות 

 .11 בסעיףמכל בינוי מעל ומתחת לקרקע לחלחול וניהול מי נגר עילי כמפורט 

יותר קו  B101-ו A101בכללותו. בין תא שטח  101קווי הבניין מוגדרים עבור מגרש ג. 

 קומות המסד.בקומת הקרקע ו 0בניין 

תישמר זיקת  B101-ו C101מסד מגדל התעסוקה למסד מגדל המגורים בתאי שטח בין ד. 

בקרקע למעבר, שהייה ושימושים ציבוריים בכל שעות היממה ובכל ימות השנה הנאה 

 מ'. 18-ברוחב שלא יקטן מ

. יגאל אלון תפותח קולונדה בזיקת הנאה לציבורבדופן רח' לאורך החזית המערבית ה. 

 מ' ובהתאם לקווי הבניין המופיעים בתשריט. 4עומק הקולונדה יהיה לפחות 

 מ'. 16-לא ייפחת מ C101-ו A101 ,B101ו. המרחק בין כל אחד מהמגדלים בתאי השטח 

 :מרפסות 

א. תותר תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים, עבור מרפסות למגורים ולמלונאות. 
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מ"ר,  ושטחן הממוצע הכולל של  14א יעלה על שטחה של כל מרפסת בשימוש מגורים ל

מ"ר כפול מספר  12כל המרפסות למגורים בבניין כולל מרפסות גג מקורות לא יעלה על 

 הדירות בבניין.

הממוצע שטחן כמו כן מ"ר.  6ב. שטחה של כל מרפסת בשימוש מלונאות לא יעלה על 

מ"ר  6קורות לא יעלה על הכולל של כל המרפסות למלונאות בבניין כולל מרפסות גג מ

מלון בבניין. שטח המרפסות, כולל מרפסות גג מקורות, ייועד הכפול מספר חדרי 

 למרפסות למגורים ולמלונאות בלבד, שימוש אחר בו ייחשב סטיה ניכרת.

 ג. שימוש למרפסות לשימושים אחרים ייעשה מתוך כלל השטחים העיקריים בתוכנית.

העיצוב הקמת מרפסות גדולות. במידה ששטח המרפסות  ד. ניתן לבחון במסגרת תוכנית

יהיה מעבר לאמור לעיל, השטח העודף ייכלל בשטחים העיקריים המותרים בתוכנית. 

המרפסות יבנו במסגרת קווי הבניין המותרים ויכללו בשטח הקומה המותר. חריגה מקו 

 בניין תהווה סטיה ניכרת.

 ה. לא תותר סגירת מרפסות.

ת ומיקומן ייקבע בהתאם למדיניות העירונית התקפה לנושא במסגרת ו. שטח המרפסו

 תוכנית העיצוב האדריכלי.

יוקמו שימושים ציבוריים הנדרשים לחצר, תותר הבנויים ז. במידה ובשטחים הציבוריים 

תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים לטובת חצרות שיוצמדו לשימוש הציבורי על 

 ם ייקבע לעת הכנת תכנית העיצוב. בסיס גגות המסד. היקף השטחי
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 תמהיל יח"ד: .5

  יחידות דיור בתמהיל שטחי דירות מגוון. 715בתחום התכנית יותרו עד 

  מ"ר. ככל שיותקן מיגון  71שטח עיקרי ממוצע ליחידת דיור בכל שטח התוכנית יהיה

מוגן הקומתי למרחב קומתי במקום דירתי תתאפשר המרת הפרש השטחים בין המרחב ה

המוגן הדירתי לשטח עיקרי למגורים, כך ששטח דירה ממוצעת יהיה שטח הדירה + 

 לא תתאפשר המרת שטחים אלו לצורך תוספת יח"ד. ההפרש.

 שטח ממוצע עיקרי  :תמהיל שטח יחידות הדיור לא כולל שימוש המגורים להשכרה

 מ"ר. 73-ליחידות דיור יהיה כ

עיקרי+ממ"ד או עיקרי במידה ופתרון מתייחס ל טח דירה)ש  תמהיל שטחי הדירות

 :המיגון יתוכנן מחוץ לדירה(

 מ"ר. 66-85יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

 מ"ר. 86-105יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

 מ"ר. 106-120יחידות דיור בשטח של  15%לפחות 

מהנדס העיר או כל גורם תמהיל סופי ייקבע במסגרת תוכנית העיצוב בהתאם לחוות דעת 

 מטעמו.

 :)"מגורים להשכרה )"דיור מיוחד 

משטחי המגורים ישמשו להשכרה בלבד ויהיו בבעלות אחת בלבד. לא  10%לפחות א. 

ניתן למכור או להחכיר את היחידות, השטחים המשותפים, מקומות החניה, בנפרד או 

 במפוצל, במישרין או בעקיפין.

 מ"ר עיקרי. 60יהיה אלה שטח ממוצע של יח"ד ב. 

עיקרי+ממ"ד או עיקרי במידה ופתרון מתייחס ל )שטח דירה תמהיל שטחי הדירותג. 

 :המיגון יתוכנן מחוץ לדירה(

 מ"ר. 51-65יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

 מ"ר. 66-85יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

 מ"ר. 86-105יחידות דיור בשטח של  20%לפחות 

לתקנות המקרקעין )ניהול  27יתר בניה יהיה רישום הערה לפי סעיף תנאי למתן הד. 

, בנוגע להוראות התוכנית בעניין "דיור להשכרה" לרבות השימוש 2011ורישום( התשע"ב 

 להשכרה בלבד ואיסור מכירה.

לחוק  126תנאי למתן היתר בניה יהיה רישום הערת אזהרה בהתאם לסעיף ה. 

 ת עסקה ב"דיור להשכרה" שלא בהתאם א לעיל.המקרקעין בדבר הימנעות מעשיי

מ"ר מרחבים משותפים  150שטחי המגורים העיקריים מעל הקרקע יכללו לפחות ו. 

לטובת כלל הדיירים כגון מועדון, מרחבי עבודה משותפים, מטבחון, חדר אוכל, חדר 

 כביסה וכדו'.

ל לקומות המסד, המגורים ימוקמו ככל הניתן בקומות המסד ובקומות הראשונות מעז. 

 על מנת לאפשר שימוש בגג קומות המסד כשטחי פנאי עבור הדיירים.
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 :)דיור בהישג יד )דב"י 

כדיור בהישג יד  יוגדרו שאינן דיור מיוחד להשכרה מכלל יחידות הדיור 15%א. לפחות 

לחוק התכנון והבניה על שינוייו ולמדיניות  120בהתאם לתיקון בשכירות מפוקחת 

 שנה מיום האכלוס. 25-ולתקופה שלא תפחת מ 40%-במחיר מופחת ב קפההעירונית הת

ב. גודל יחידת דיור ממוצע של דירת דב"י יהיה זהה לשטח הממוצע של כלל הדירות 

 בפרויקט.

 ג. הדירות יתוכננו בתמהיל דירות מגוון שיקבע בתכנית העיצוב.

י יקבע במסגרת תכנית ד. דירות הדב"י תמוקמנה במגוון קומות וכיוונים. מיקום סופ

 העיצוב.

 12% -ישולבו יחידות דיור נגישות כהגדרתן בחוק התכנון והבניה בהיקף שלא יפחת מ 

 מסך יחידות הדיור בתוכנית.

 עקרונות ודברי הסבר נוספים: .6

  פיתוח המרחב הציבורי וזיקת הנאה: 

ומות א. כל השטחים בתחום המגרש הסחיר בין גבול המגרש לחזית המבנים בפועל בק

הקרקע, כפי שמסומנים בתשריט בסימון זיקת הנאה, לרבות קולונדות ונסיגות, יירשמו 

כזיקת הנאה לטובת הציבור למעבר ולשהייה של הולכי רגל בפנקס רישום המקרקעין, 

 כשהם פתוחים לשימוש הציבור בכל שעות היממה, בכל ימות השנה. 

לשהייה  למעבר, לציבור הרחבב. כלל שטחי זיקות ההנאה בתוכנית יהיו פתוחים 

ושימושים ציבוריים בכלל זה שימושי קהילה, חינוך, תרבות, ספורט ופנאי, דת וכדומה 

, כמסומן בתשריט. סימון זיקות ההנאה בתשריט לאורך כל ימות השנהשעות ביממה,  24

הנו עקרוני בלבד. מיקומן, צורתן ומימדן הסופי ייקבע בתוכנית העיצוב באופן בו כל 

 שטח שאינו מבונה ירשם כזיקת הנאה.ה

שטחי זיקות ההנאה יפותחו כמרחב רציף והמשכי בינם לבין עצמם ובינם לבין ג. 

השטחים הציבוריים הגובלים, ללא הפרשי מפלסים, קירות תומכים, גדרות או מכשול 

 מכל סוג שהוא ו/או שינויים עיצוביים ביחס למרחב הציבורי.

ע ייעשה באופן המשכי ונגיש למדרכה שבזכות הדרך ד. פיתוח השטח במפלס הקרק

הסמוכה, תוך יצירת גישה ישירה למבנה מהרחוב ויצירת מעברים המאפשרים רצף של 

 תנועת הולכי רגל ורוכבי אופניים.

ה. ריצוף המדרכות ברחובות הגובלים, בתחום המסומן בזיקת הנאה למעבר רגלי יהיה 

בתוכנית עיצוב אדריכלי, והמשכי למדרכות בהתאם לפרט עירוני, או כפי שייקבע 

 שבתחום זכות הדרך.

ו. בשטחי זיקת ההנאה לטובת הציבור לא יותרו פתחים להכנסת והוצאת אוויר, שחרור 

 אגזוזים וגנרטורים והקמת חדרי שנאים.

ז. בשטחי זיקת ההנאה תתאפשר הצבת ריהוט לצורך בתי אוכל המפנים חזית פעילה, 

 להולכי רגל. מיקומם הסופי ייקבע בתוכנית העיצוב. ורחב רציף תוך שמירה על מעבר

 . בשטח זה לא תותר הצבת גדרות או מחסומים מכל סוג שהוא.ח

 . בשטח זיקת ההנאה יתאפשר מעבר תשתיות פרטיות וציבוריות.ט
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ככל שיידרשו מרתפים מתחת  . תותר הקמת מרתפים מתחת לשטחי זיקת ההנאה.י

מטר ממפלס  2.5-אה תידרש העמקת תקרת מרתפים בלשטחי מדרכה בזיקת הנ

 המדרכות לטובת מעבר תשתיות.

 

 :בקומת הקרקע תתוכנן חזית מסחרית מלווה רחוב. יותר  שימושים בקומת הקרקע

 .חיבור יחידות מסחריות לקומת המרתף העליונה או לקומות המסד

 

 :בו בהם שימושים לרווחת גגות קומות המסד יפותחו כגגות פעילים ומגוננים וישול גגות

ופנאי לכלל הדיירים בכל השימושים )מגורים ותעסוקה( דוגמת גינות לרבות נטיעות 

 .עצים, בריכות, שטחי פנאי ונופש, הסעדה, אירוח וכיו"ב

 80%-יתוכנן גג מועיל  גג מגונן )"ירוק"( ו/או גג מעכב נגר )"כחול"( בשטח שלא ייפחת מ

 .מסך שטח הגגות

 חוו"ד אסטרטגיתכי ציבור: פרוגרמה לצר .7

  תושבים בהנחה לגודל משק בית  1,470-יח"ד )סה"כ צפי לכ 700-כ -עבור רכיב המגורים

 בדומה לכלל העיר( נדרשים:

 דונם כלל עירוני(. 0.8דונם מקומי,  3.9דונם ) 4.8 -מבני ציבור: סה"כ כ

 מ"ר לנפש(. 3ונם )לפי ד 4.4-מ"ר לנפש(, כ 5 –דונם )סף הבית  7.35 -שטח ציבורי פתוח: כ

 מ"ר מבונים כחלף הפקעה. 4,000-עבור רכיב התעסוקה: נדרשים כ

  – יצירת מרחב ציבורי הכולל :המלצה להקצאות בתכנית

 .דונם מגרש למבני ציבור 4.5-כ

מבונה במסגרת המבנים הסחירים, כולל אפשרות לשילוב  ימ"ר שטח ציבור 4,000-כ

 שות )פעוטונים, גני ילדים(.מוסדות לגיל הרך והחצרות הדרו
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שטח פתוח בזיקת +  דונם שצ"פ המחבר בין רחוב נחלת יצחק לרחוב תוצרת הארץ 1.3-כ

 המהווים מרחב פתוח לציבור והמשך לשפ"פ בתכנית מוטורולה הסמוכה. ,הנאה

 :תשלום לקרן קירוי איילון. חלף השתתפות בקרן קירוי האיילון יהיה  תועלת ציבורית

מ"ר מתוך  2,314בהיקף כולל של  101C -ו 101Aציבור מבונים בתאי שטח תוספת שטחי 

 שטחי המגורים/תעסוקה .

יותר להמשיך בשימושים הסחירים הקיימים הנעשים כדין, ערב אישורה של : שימושים חורגים .8

שנים ממועד מתן תוקף לתכנית זו או עד הוצאת היתר בניה ראשון בתאי שטח  7-תכנית זו, ועד ל

A101  אוB101.המוקדם מביניהם, ודינם יהיה כדין שימוש חורג שהותר , 

 לאחר תקופה זו לא יאושרו שימושים אשר אינם תואמים את השימושים המותרים בתכנית זו.

 רישום שטחים ציבוריים: .9

העירייה תהיה רשאית להפקיע את השטחים הציבוריים ולתפוס חזקה בהם לאחר תום א. 

 לעיל. 8התקופה המפורטת בסעיף 

-ו A101. השטחים המיועדים לצרכי ציבור, לרבות השטחים הציבוריים הבנויים בתאי שטח ב

C101  יירשמו בבעלות עיריית תל אביב יפו ללא תמורה בלשכת רישום המקרקעין במסגרת רישום

החלוקה החדשה כשהם פנויים פינוי גמור ומוחלט, מכל מבנה, אדם או חפץ, וחופשיים מכל 

 .ה ו/או שיעבוד מסוג שהואשימוש חזק

מימוש השימוש המלונאי ומאפייניו יהיה לשיקול דעת הועדה המקומית לאחר קבלת מלונאות:  .10

 חוות דעת מהנדס העיר או גורם מטעמו. ובהתאם לתנאים הבאים:

  מסך שטחי התעסוקה  25%היקף שטחי המלונאות המירביים )עיקרי+שרות( לא יעלה על

 .101Cבתכנית בתחום תא שטח 

 .תובטחנה כניסות נפרדות והפרדה תפקודית ותפעולית מיתר השימושים 

 .לכל השטחים המלונאיים יהיה מונה נפרד לחשמל, מים וגז 

  .המבנה המלונאי יבנה כחטיבה אחת ללא אפשרות לפיצול השימושים בו 

  על  2011לתקנות המקרקעין )ניהול ורישום( תשע"ב  27תירשם הערה לפי תקנה(

בלשכת רישום המקרקעין למניעת פיצול קנייני של שטחי  המלון וכן בדבר  תיקוניה(

 השימוש המלונאי של כל חלקי המלון.

  השימוש המלונאי ימומש בכפוף לעמידה בתנאים ובתקנים כפי שיקבעו מעת לעת ע"י

 משרד התיירות ובכפוף לאישור המשרד.

 יירות ומהנדס העיר לעת מספר החדרים, שטחם וסוג המלון יקבע בתיאום עם משרד הת

 הכנת תכנית העיצוב.

תנאי להגשת בקשה להיתר בנייה ותנאי לקבלת היתר חפירה תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח:  .11

ודיפון, יהיה אישור תוכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח לכל תחום התוכנית לאישור הוועדה 

טחים בייעודים הציבוריים באישור מהנדס העיר תותר הכנת תוכנית עיצוב נפרדת לש המקומית.

 בהתאם להנחיות שיינתנו על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו.

במסגרת תכנית העיצוב ייקבעו השימושים הציבוריים, מיקומם, גובה הקומות, עיצוב החזיתות 
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 .והצרכים הטכניים והכל בהתאם למותר בתכנית המפורטת

העמדת המבנים, פריסת באים: תכנית העיצוב תכלול, בין היתר, התייחסות לנושאים ה

השימושים השונים ובייחוד שטחים לצורכי ציבור, חתכים וחזיתות עקרוניים, טיפול בגגות 

המבנים, חומרי גמר אפשריים, הוראות עיצוב, פיתוח נטיעה וגינון בשטחים הפתוחים ובשטחים 

ם במסגרת קווי , מיקומם הסופי של המגדליבזיקת הנאה, ריצוף בשטחים פתוחים וריהוט רחוב

הבניין, מספר קומות המסד וגובהן, מספר יחידות הדיור, תמהיל השטחים הסופי ושטחן, מיקום 

ותמהיל יחידות דיור להשכרה ויחידות דיור בהישג יד, הסדרי פריקה וטעינה, סימון זיקות הנאה, 

 התייחסות לנטיעות ונושאים נוספים בהתאם להחלטת מהנדס העיר.

 ניהול מי נגר: .12

 משטח המגרשים נקיים מכל תכסית תת ועל קרקעית ופנויים  15%ש להשאיר לפחות  י

מכל חיפוי אטום )לרבות  ריצוף ו/או ריצוף "מחלחל"(. שטח זה ישמש לחלחול מי נגר, 

לגינון ולנטיעת עצים. חישוב השטח הפנוי מכל תכסית תת ועל קרקעית לחלחול מי נגר 

. שטח  זה ישמש C101-ו A101, B101בכללותו  101יחושב עבור כל תאי השטח במגרש 

לחלחול מי נגר לגינון ולנטיעת עצים, ויתוכנן ככל הניתן באיזור הנמוך במגרש. שטח זה 

ר ויוצמד לגבול המגרש הגובל בשטח ציבורי או "מ 100-לא יפוצל לשטחים הקטנים מ

 שטח אחר הפנוי מתכסית תת קרקעית במגרשים הגובלים.

 ר למיתון, שיהוי, ריסון וחלחול בתחום התוכנית יהיה שקול לפחות לזה נפח הנגר המצטב

 שנקבע בנספח ניהול הנגר.

  ק לכל דונם "מ 30 לפחות שעות של 24יש להתקין אמצעים לחלחול ו/או השהייה למשך

בתחום המגרש. על פי העקרונות לחישוב הנפחים, הגדרת סכימת הניקוז ואמצעי חלחול 

 פח הניקוז המנחה של התוכנית.והשהייה הכלולים בנס

 מלין מהנדסים: –חוו"ד יועץ תשתיות  .13

במסגרת תפקידנו כמתכנני תשתיות מים, ביוב וניקוז עבור התוכנית, התבקשנו לערוך סקירה 

 מוקדמת למערכת הביוב הקיימת העתידה לקלוט את שפכי המתחם הנ"ל.

 .C38ו  C39ובתת אגן  Aשטח המתחם נמצא באגן ביוב ראשי 

גבול בין תתי האגנים עובר בין רח' תוצרת הארץ מדרום לרח' נחלת יצחק בצפון, ועל כן מחלק ה

 כיווני זרימה. 2את המתחם ל 

 רחוב נחלת יצחק 

בתוכנית המובאת, אנו מציעים לחבר את המגרש המיועד עבור מוסדות ציבור )בי"ס( לקו 

 מ"מ. 200מגרש בקוטר ס"מ, בעזרת חיבור  50הביוב הראשי ברח' נחלת יצחק בקוטר 

 .C38קו זה מתחבר לשוחת איגודן מס' 

 והוא זמין לקליטת שפכי ביה"ס. 70%עפ"י תוכנית האב, אחוז מילוי הקו עומד מתחת ל

 ס"מ. 1400משם זורמים השפכים צפונה בקו איגודן בקוטר 

 רחוב יגאל אלון 

 ברחוב זה, מוצעים לחיבור שלושת מגדלי המגורים.

 מ"מ. 200וטר ק -1חיבור מגדל 
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ס"מ, הזורם צפונה עד לשוחת איגודן המוזכרת מעלה  60חיבור זה מתחבר לקו בקוטר 

 .בחיבור עם רח' נחלת יצחק

ועל כן זמין לקליטת  70%ס"מ נמצא גם הוא באחוז מילוי קטן מ  60קו הביוב בקוטר 

 שפכי המגרש.

 מ"מ. 200קוטר  -2חיבור מגדל 

 .C39מ"מ(, ומשם זורם דרומה עד לשוחת איגודן מס'  250החיבור מגיע לקו בקוטר זהה )

 .70%הקו נמצא באחוז מילוי נמוך מ 

ס"מ, המתחבר לקו איגודן  1200השוחה מזרימה את השפכים צפונה, דרך קו בקוטר 

 המוזכר מעלה.

 מ"מ. 200קוטר  -3חיבור מגרש 

עד לשוחת ס"מ, אשר ממשיך צפונה  50חיבור המגרש מזרים את השפכים לקו בקוטר 

 .C39איגודן מס' 

 הקו נמצא באחוז מילוי זהה לשאר קווי הביוב המוזכרים בסעיפים מעלה.

 :מסקנות  

 מק"ש. 50סה"כ הספיקה היוצאת מהמתחם צפויה לעמוד על כ 

ספיקה זו מחולקת לארבעה חיבורים שונים המזרימים את השפכים לשלוש קווים 

 עירוניים שונים.

של הקווים הקיימים מתוכנית האב לביוב נראה שתוספת זו  לאחר בחינת דרגת המילוי

 זניחה.

 המתחם המתוכנן ממוקם בצמוד לחיבור איגודן.

 החיבור הצמוד לאיגודן מוריד את השפעת שפכי המתחם על המערכות המורד.

פיזור ארבעת החיבורים בשני הרחובות, נחלת יצחק ויגאל אלון, לשתי שוחות איגודן 

ר ספיקות הביוב המתוכננות מהמתחם במערכת הביוב העירונית בצורה שונות, יוצר פיזו

 ממותנת ורגועה.

 לכן, אנו מאשרים שחיבור המתחם למערכת העירונית לא יפגע בתפקודה.

 תחבורה, תנועה, תשתיות: .14

 :נחלת יצחק בצפון, יגאל אלון במזרח, תוצרת הארץ  התכנית תחומה בארבעה רחובות

 בדרום ועין זיתים במערב.

ומשנה  יצחק ונחלת אלון יגאל לאורך לדרך המאושרות החלקות הסדרתמבצעת  התכנית

 בצמוד לתחום התכנית לאורך רח' יגאל אלון, את ייעוד רח' עין זיתים לדרך משולבת.

 . 1Mיציאה של תחנת השלום של מטרו 

  רמפות ירידה לחניון האחת מרחוב נחלת יצחק והשנייה מרחוב תוצרת הארץ. 2יותרו 

, תותר הקמת רמפה זמנית שתבוטל A101ימומש לפני תא שטח  B101במידה ותא שטח 

 . לא תותר רמפה זמנית מרחוב יגאל אלון.A101עם השלמת מימוש 

 :הוראות נוספות לחניות רכבים 

 .פריקה וטעינה תוסדר בתחום המרתףא. 
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 . .תותר התקנת מתקני חניה תת קרקעייםב. 

עמדות טעינה לרכב חשמלי בהיקף הנדרש על ידי מדיניות בחניות הבניינים יוקמו . ג

העירייה בעת הוצאת היתר הבנייה, וכן יבוצעו תכנון והיערכות למצב בו יידרשו עמדות 

 טעינה לכלל מקומות החניה בעתיד. 

 במסגרת תוכנית העיצוב יינתן פתרון לרכב שיתופי בהתאם למדיניות העירונית. . ד

 ן המגורים לא יוצמדו ולא יסומנו וישמשו כחניון ציבורי.כל החניות שאינן בתק. ה

תכנון החניון יציג הפרדה בין חניות למגורים לחניות לשאר השימושים. החניות . ו

למגורים יהיו ככל הניתן במפלסים התחתונים כדי לאפשר הסבת הקומה העליונה 

 לשימושים עיקריים בעתיד.

ויוכנו התשתיות הנדרשות  כקומות גבוהות יתוכננו ות ת המרתף הראשונוקומשתי . ז

שיאפשרו הסבת חניה לשימושים עיקריים שאינם יחידות מגורים וחדרי מלון דוגמת 

 , בידור, תרבות ופנאי.5000לפי תא/ 2מסחר -ו, 1אחסנה לוגיסטית וחוות שרתים, מסחר 

תן, שימוש עיקרי במרתפים יהיה בכפוף לתנאי אוורור ותאורה טבעיים ככל הני. ח

ולשיקול דעת הוועדה המקומית ויותנה באישור המשרד להגנת הסביבה והרשות לאיכות 

הסביבה ולאחר ביצוע סקר קרקע וגזי קרקע וביצוע כלל הפעולות שיידרשו בעקבות 

 תוצאות הסקר ובכפוף להליך של פרסום.

 יותר חיבור תת קרקעי בין היציאה מתחנת המטרו לקומת המרתף הראשונה. . ט

 י חנייה לרכבים:תקנ 

יחידת דיור או בהתאם  1חניות לכל  0.5תקן החניה למגורים יהיה תקן מרבי א. 

 למדיניות העירייה בנושא לעת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם.

מ"ר עיקרי בנוי  או בהתאם  350חניה לכל  1תקן החניה לתעסוקה יהיה תקן מרבי ב. 

 תר בניה, הנמוך מביניהם. למדיניות העירייה בנושא לעת הוצאת הי

מ"ר עיקרי בנוי או בהתאם  50חניה לכל  1תקן החניה למסחר יהיה תקן מרבי ג. 

 למדיניות העירייה בנושא לעת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם.

תקן החניה לשטחי הציבור הבנויים ולמבנה ציבור ייקבע בהתאם לתקן התקף בעת ד. 

 הוצאת היתר הבנייה. 

 יה לאופניים:תקני חני 

 2.5תקן החנייה לאופניים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בנייה אך לא יירד מ 

מ"ר  50חנייה לכל  1מ"ר מסחר,  40חנייה לכל  1מקומות חנייה לכל דירה במגורים, 

מקומות חניה לכל כיתה בבית ספר יסודי,  5מיטות במלונאות,  10חניה לכל  1תעסוקה, 

 .בבית ספר על יסודיחניה לכל כיתה מקומות   10-ו

 :הוראות נוספות לחניות אופניים 

במסגרת תוכנית העיצוב יוצגו פתרונות לתנועת האופניים מקומות החניון אל מפלס א. 

הרחוב )באמצעות רמפות ייעודית, מעליות ייעודיות או פתרון אחר לשיקול דעת מהנדס 

 העיר(.

ייה לטווח ארוך )דיירים/עובדים וכיוצא בזה( חניה למשתמשי הבניין הקבועים  חנב. 
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תהיה בתוך המבנה, בקומת הקרקע או במרתף העליון וזה שאחריו בסמוך ככל הניתן 

למדרגות, במתקן נעול המאפשר גישה למשתמשים בלבד באופן שניתן להגיע אליו 

 ברכיבה בטוחה.

 בלבד.במבני מגורים, תותר הקמת חנייה קומתית במחסנים לדיירי קבע ג. 

חניה למשתמשי הבניין המזדמנים, חניה לטווח קצר )אורחים/קונים/לקוחות וכיוצא ד. 

חניית אורחים עם עמדות עגינה בטוחות, באופן שניתן  -בזה( בנוסף לחנייה לטווח ארוך 

 להגיע אליהן ברכיבה. מיקום העמדות ייקבע בתוכנית העיצוב.

 השונים.

 ממקומות החנייה לאופניים.לכל הפחות  30%-תתאפשר גישה לטעינה חשמלית ל. ה

 נכתב ע"י אבירם אגאי ממשרד דגש: –חוו"ד תנועתית  .15

( להלן התייחסות תנועתית 5000בהוראות תכנית המתאר העירונית )תא/ 3.8.1בהתאם לסעיף 

 .5084ותחבורתית לתוכנית מתחם מעורב יגאל אלון תוכנית תא/מק/

 רקע 

 חום ברחובות הבאים:הפרויקט ממוקם במזרח תל אביב ות

 רחוב נחלת יצחק.   -מצפון 

 מגדלי ת"א ומגדלי תוצרת הארץ -ממזרח 

 רחוב תוצרת הארץ. -מדרום 

 רחוב יגאל אלון. -ממערב 

  המרחב משורת היטב בתחבורה ציבורית על כל הרחובות המקיפים את המתחם וכולל

 מספר רב של מערכות הסעת המונים כדלקמן:

 מטר ממוקמת תחנת רכבת השלום. 200 -ל כבדרך השלום במרחק ש

 ברחובות יגאל אלון, נחלת יצחק ודרך השלום עוברים מספר רב של קווי אוטובוסים.

נספח התנועה מציג אפשרות להצבת תחנת אוטובוס על רחוב יגאל אלון. ברחוב נחלת 

 בתנאי שינוי חתך הרחוב כפי שתחליט העירייה.יצחק תתאפשר הצבת תחנת אוטובוס 

  היקפי הבינוי הנכללים בפרויקט כוללים בהתאמה לאופי האזור עירוב שימושים

 כדלקמן:

 C 101חלקה  B 101חלקה  A 101חלקה 

 יח"ד 315מגורים        

 רגילות

 יח"ד להשכרה לצמיתות 47

 רגילות, יח"ד 315מגורים 

יח"ד להשכרה  38

 לצמיתות

 מ"ר 43,500משרדים     

 מ"ר   1,080מסחר          מ"ר 720מסחר    מ"ר 450מסחר          

 מ"ר   3,285מבני ציבור   מ"ר 315מבני ציבור  

 תקני חניה לרכב פרטי 

שבתקנון התוכנית, או התקן התקף לעת הוצאת היתר  6.9.4תקן החניה יהיה לפי סעיף 

 .תקן החניה יהיה אפס - להשכרה לצמיתותבבניה, הנמוך מבינהם. בדירות 

 C 101חלקה  B 101חלקה  A 101חלקה   מקדמי חניה
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 --- 158 חניות 158 רגילות חניה ליח"ד 1:0.5

 125   חניות לכל מ"ר משרדים 1:350

 22 15 חניות 8 חניות לכל מ"ר מסחר  1:50

חניות לכל מ"ר שטחי  1:240

 ציבור

 14 --- חניה 1

 161 173  167 501 -סה"כ חניות רכב פרטי 

 הולכי רגל 

 ממוקם בצומת רחובות יגאל אלון, תוצרת הארץ ונחלת יצחק. הפרויקט

 מטר. 8 -רוחב המדרכה ברחוב תוצרת הארץ 

מטר בתוך קולונדה.  4מטר עד לקו בנין ועוד  14.3רוחב המדרכה ברחוב יגאל אלון 

 .מ' מסך רוחב המדרכה הם בזיקת הנאה 10.5 המדרכה כוללת שביל אופניים דו סטרי.

מטר בתוך קולונדה.  4מטר עד לקוו בנין ועוד  12ב נחלת יצחק. רוחב המדרכה ברחו

 .מ' מסך רוחב המדרכה הם בזיקת הנאה 12 המדרכה כוללת שביל אופניים.

מייצרת מעברים להולכי רגל בין רחוב תוצרת הארץ לרחוב נחלת יצחק וכן מרחוב עין התכנית 

 .זיתים לרחוב יגאל אלון

 רכב דו גלגלי 

אופניים במפלס הקרקע בפיתוח  274 -מתקני אופניים מתוכם כ 2,727בפרויקט תוכננו 

 בתחום המגרש והיתרה תוכננה במרתפי חניה עליונים.

 אופנועים הנדרשים לפי תקן עיריית תל אביב יפו. 331 -בנוסף תוכננו במרתפי החניה כ

 יתוכננו מקלחות ושירותים בסמוך לחניון האופניים לטובת הרוכבים.

יפים את המתחם תוכננו שבילי אופניים דו סטריים, יגאל אלון תוצרת ברחובות המק

 הארץ ונחלת יצחק.

 תחבורה ציבורית 

ברחובות ההיקפיים ובמיוחד ביגאל אלון ונחלת יצחק קיימים מספר רב של קווי 

 אוטובוסים.

 מטר מהפרויקט ממוקמת תחנת רכבת השלום. 200 -במרחק של כ

ותחנה נוספת בפינת  M-1מתוכננת תחנת מטרו של קו  ברחוב יגאל אלון סמוך לפרויקט

 .M-2השלום עם יגאל אלון של קו 

 נגישות וחניונים 

מערך הנגישות לחניונים מתבסס על רחובות נחלת יצחק ותוצרת הארץ באמצעות רמפות 

 דו סטריות.

 אזורי הפריקה והטעינה למסחר וכן דחסניות אשפה תוכננו במפלס תת קרקעי.

  קפייהמערך תנועה   

 מתבסס על גישה לחניון מרחובות נחלת יצחק ותוצרת הארץ.מערך התנועה 

עיקרי התוכנית הינם הרחבת מדרכות בכל היקף התוכנית ברחובות תוצרת הארץ, יגאל 

 אלון ונחלת יצחק וכן הסדרת שביל אופניים ברחובות אלו.



 התוכן מס' החלטה
04/12/2024 

 10 - -ב' 24-0023
  מרחב מעורב יגאל אלון - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון פנימי לצורך קבלת החלטה בלבד

 

2007 ספטמברמבא"ת   189עמ'   

 

 סיכום 

באופן מיטבי בסביבתו הפרויקט תואם את מגמות התכנון של מינהל ההנדסה ומשתלב 

 .הסמוכה בתכנון המוקדם בהיקפיו

קידום הפרויקט מאפשר לממש את הרחבת המדרכות בכל היקף המתחם כולל הסדרת 

 .וכן הוספת מעברים חדשים וחניון אופניים שבילי אופניים מסביב למתחם

  :איכות סביבה .16

סביבה וקיימות ותכנון לתכנית נערכו כל הסקרים הדרושים בהתאם להנחיות הרשות לאיכות ה

בר קיימא: סקר אנרגיה, סקר מיקרו אקלים ורוחות והצללות, סקר אסבסט, סקר אקוסטי, סקר 

קרינה ונספחי תשתיות וניהול מי נגר. כלל ההמלצות והבדיקות שבוצעו אוגדו תחת מסמך 

 סביבתי. להלן חוות דעת סביבתית שהוכנה ע"י חברת אוול אי בע"מ:

 סביבתיים הנגרמים ממימוש התוכנית:צמצום מפגעים א. 

 על מנת להפחית את פוטנציאל זיהום האוויר אשר נובע מפעילות  - איכות אוויר

התחבורתית שצפויה לגבור עקב מימוש התוכנית, מומלץ לשלב בה ובסביבתה שבילי 

אופניים ושבילי גישה לכיוון הרכבת הקלה והמטרו אשר ישרתו את עובדי המגדלים 

פתרונות אוורור/נידוף  ום המתניידים בתחבורה ציבורית. בנוסף, יתוכננוהצפויים לק

יוצג תכנון  –בתכנון של מסעדות, חניונים תת קרקעיים ובאם יוצב גנרטור  - למבנים

בשלב  התכנון המפורט להפניות אוויר לכיוון הגג העליון של המבנה. חדרי פסולת 

 .הקרקע, יוצג בשלב התכנון המפורטיתוכננו בתת  –ומחזור, חצרות פריקה וטעינה 

 הרעש הרצויים  ל מפלסיעשימוש במעטפת המבנה במנגנוני הפתיחה ובזיגוג ישמרו  - רעש

. אקוסטית כראוי מבחינה יטופלו הם במידה וייעשה שימוש בתריסי גלילה. מתחבורה

המכאניות השונות,  לעת התכנון המפורט יוכן נספח אקוסטי אשר יתייחס למערכות

יינקטו אמצעים  איוורור חניונים, מיזוג אוויר, גנרטורים וכו'. במידת הצורך ותלרב

עפ"י התקנות  שמפלסי הרעש יהיו מתחת למפלסים המותרים והגבלות כדי להבטיח

 1990 –למניעת מפגעים )רעש בלתי סביר( תש"ן 

 יות למניפת הצל של הפרויקט זוכים לזכו כלל גגות המבנים תחת - תכנון ביו אקלימי

 פרט למבנה יחיד )פרי מגדים( הגובל 5281,שמש מספקות בהתאם לנספח המפורט בת"י 

תחת למניפת הצל של הפרויקט זוכים לזכויות  כלל חזיתות המבנים. בצפון שטח המגרש

פרט לחזית הדרומית למבנה פרי  5281,שמש מספקות בהתאם לנספח המפורט בת"י 

ההצללה של הפרויקט אינם זוכים לכמות  כלל השטחים הפתוחים תחת תחום. מגדים

עם זאת, כלל השטחים הפתוחים . 5281"י חשיפה מספקת עפ"י הנספח המפורט לת

הנבחנים אינם עומדים בדרישות עפ"י המצב הקיים ואינם מושפעים באופן שלילי 

מרבית השטחים הפתוחים בשטח הפרויקט אינם זוכים להצללה ע. מהבינוי המוצ

בינוי המוצע בלבד. בחינה מחודשת באמצעות המצב המוצע לתכנון מספקת באמצעות ה

ה כי כלל השטחים הפתוחים ובתחום מבני הציבור המוצעים עומדים תהנופי העל

 . בדרישות המפורטות

ניתוח תוצאות בדיקת הרוחות מציג עמידה בקריטריוני נוחות במשטח הולכי בכל השטח 

עמידה ו לשלב התב"ע 5281נספח לת"י הנבחן בפרויקט ע"פ המוגדר בקריטריוני ה
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בקריטריוני בטיחות במשטח הולכי בכל השטח הנבחן בפרויקט ע"פ המוגדר בקריטריוני 

 לשלב התב"ע.  5281הנספח לת"י 

 סקר אנרגיה 

בהיבט הפאסיבי סולארי, העמדת הפרויקט  –מעטפת, מערכות וצריכת אנרגיה חזויה 

נכון, תנאי נוחות וחיסכון אנרגטי מירבי.  הינה אופטימלית ומאפשרת, בתכנון מעטפת

עירוב השימושים המתוכנן מאפשר שילוב וניצול מירבי של תכנון המערכות האקטיביות 

 וצריכת האנרגיה.

מרכז האנרגיה יהווה ספק האנרגיה העיקרי  -מרכז אנרגיה: מערכות ורשת החשמל 

שונים בפרויקט. עם בפרויקט. המרכז ימוקם בתת"ק ויחובר לכלל צרכני האנרגיה ה

היעילות האנרגטית  קסוםיהתקדמות התכנון תיערך בחינה פרטנית למיקום המרכז למ

 .והפחתת איבוד חום בהולכה בצנרת

בהתאם לתכנון המפורט ולניתוח הצללות בעבור שלב התב"ע,  -ייצור אנרגיה מתחדשת 

ה מתחדשת עומד עולה כי הדרישה השנתית ע"פ מתודולוגיית עיריית ת"א לייצור אנרגי

לצורך בחינת ישימות הדרישה לשילוב מערכות אנרגיה  .קוט"ש לשנה 277,500 -על כ

והוצעו מספר  מתחדשת, נבחנה בשיתוף אדריכלי הפרויקט ההיתכנות הטכנית והכלכלית

מדרישת הייצור,  50%-ד של כעכלל החלופות המוצעות מאפשרות הגעה לי חלופות.

מסך צריכת האנרגיה החזויה  %1.5 -ב"ע(, אשר יהווה כבהתאם לשלב המתודולוגיה )ת

 .בפרויקט

בהיבט שילוב מערכות ייצור אנרגיה מקומית בגז, קיים פוטנציאל  -ייצור אנרגיה בגז 

כלכלי גבוה לשילוב מנוע / טורבינת גז בפרויקט לניצול חום שיורי וייצור אנרגיה מקומי. 

יתרון כלכלי מובהק עם החזר השקעה  הציגה בבחינה בין טורבינה למנוע גז טורבינת הגז

מהיר. עם זאת, צפי זמן ההגעה המשוער לחלוקת גז לאזור הפרויקט ע"פ נתוני חברת 

,Super NG לפרויקט.  שנים בהתכנות נמוכה ולכן אינו רלוונטי בשלב זה 3-5 -הינו כ

גז  בהתאם להתקדמות תוואי האספקה תבחן מחדש כדאיות השימוש בטורבינת / מנוע

 .לאספקת אנרגיה לפרויקט

 מערכות לאגירת נגר בשטחי פיתוח במתחם, בתת הקרקע ומעל תקרת  יותקנו - מי נגר

מעל תקרת המרתף המתכונן, בשטח זיקת ההנאה. בטווח קרקע  המרתף. המערכת תותקן

נוסף, מוצע . בלשטח צפוף ועירוני להתקין תאי אגירה רדודים, המתאימים זה מוצע

 .כחולים, על מנת לאגור נגר על גגות הבניינים להתקין גגות

 סקר קרינה מציין הנחיות להוראות התכנית העתידיות. בכל מבנה בשלב קבלת  - קרינה

היתר בניה פרטני יערך סקר אלמ"ג. במידה ויהיו שנאים פרטיים יש לקבל היתר הקמה 

 מהמשרד להגנ"ס והיתר הפעלה לאחר חישמול.

 תר בתחומי המגרש בלבד. יתוכנן כנדרש חדר פסולת ומחזור אצירת הפסולת תו - פסולת

סגור אשר יכיל מכלי אצירה למחזור של זרמי הפסולת השונים. תשטיפי חדרי הפסולת 

פסולת בנייה תפונה לאתרי  דרך מפרידי שומנים נפרדים. ומסחר ינוקזו למערכת הביוב

סות תועבר לגריסה באתר מחזור או הטמנה מוסדרים על פי כל דין. פסולת בנייה מההרי

מורשה. גריסת פסולת בנייה באתר הבנייה אינה מאושרת על ידי הרשות לאיכו"ס. 
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להיתר הבא תוגש כנדרש הצהרה על אומדן כמות פסולת בנייה ואישור על התקשרות 

 לפינויה לאתר מורשה. לא צפויה יצירת פסולת מסוכנת.

 מ'. ניתן לפנות את  12+   מ"ר 598-סה"כ אסבסט עומד על כנמצא בכלל השטח  - אסבסט

 ובנפרד מפסולת אחרת. האסבסט על פי נהלי המשרד להגנ"ס טרם הריסת המבנים

 ב. צמצום מפגעים סביבתיים הנגרמים מביצוע העבודות למימוש התוכנית:

יפו לצמצום ומניעת -ארגון אתר הבניה ועבודות הבניה יערכו על פי הוראות עיריית תל אביב

 טרדים.הפרעות ומ

השטחים שלגביהם תירשם זיקת הנאה למעבר רגלי, מעברים הפתוחים לציבור : תחזוקה .17

והמרתפים שבשטח התוכנית יתופעלו על ידי חברת ניהול אשר תהיה אחראית לניהולו התקין 

ותחזוקתו השוטפת של השטח לרבות: ניהול החניונים, ניקיון השטח, גינון, השקייה, תאורה, 

 ילוק מפגעים, ביטחון אזרחי וביטחון שוטף, מאגרי מי נגר ומתקנים הנדסייםשילוט, איתור וס

 
 

 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים

סה"כ 

זכויות 

 בניה

 35%+  עיקרי 200% אחוזים

 .שירות מתוכם

 270%"כ סה

1280%, 

 12.8"ק רח

 עיקרי"ר מ 31,160 מ"ר

 שירות"ר מ 10,906

 "רמ 45,066"כ סה

 (מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות 75,071– מגורים 

  :מ"ר( 71)שטח ממוצע ליח"ד  715סה"כ יח"ד 

 מ"ר עיקרי( 73)שטח ממוצע ליח"ד  535יח"ד רגילות: 

 מ"ר עיקרי( 73)שטח ממוצע ליח"ד  95יח"ד דב"י: 

)שטח  85: )דיור מיוחד( יח"ד להשכרה לצמיתות

 מ"ר עיקרי( 60ממוצע ליח"ד 

 מ"ר למרפסת*מס'  12 עד בתוספת שטחי מרפסות של

 (יח"ד

 מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות( 2,500 – מסחר 

 מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות( 58,000  - תעסוקה 

 מ"ר ברוטו )עיקרי +  4,000 – שטחי ציבור בנויים

 שירות(

 מ"ר כולל 139,571סה"כ שטחים מוצעים: 

 )עיקרי+שירות(

 קומות 70 –מגורים  מגדלי 'ק 5 קומות גובה

 קומות 60 –תעסוקה  ימגדל

 מ' מעל פני הקרקע 250.50 –מגורים  מגדלי מ'  17 מטר

 מ' מעל פני הקרקע 240.00 –תעסוקה  מגדל

 60% 40% תכסית
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 רכב פרטי 500 791-כ מקומות חניה

 חניות לאופניים 2,727

 חניות לאופנועים 331

 
 

 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
ה המקומית ביושבו כיו"ר הוועדה להתייעצות עם הציבור ליאור שפירא, ועם עם מ"מ יו"ר הוועד בדיון

בין  70, הוחלט כי היות ומדובר בתכנית בתחום תמ"א 13/11/2022חבר הוועדה אלחנן זבולון, בתאריך 
 5000ובקרבה לתחנת רכבת ישראל "השלום", בהתאמה לתכנית המתאר תא/ M2-ו M1שתי תחנות מטרו 
דונם לשטחי ציבור פתוחים ובנויים )שצ"פ שב"צ( +  4.5-ולאור כך שהתכנית מקצה כוסביבת התכנית, 

מ"ר שטחי ציבור מבונים, הוועדה ממליצה לבצע שיתוף ציבור לשטחי הציבור הבנויים והפתוחים,  4,000
 אופן השימוש והפריסה שלהם, לעת הכנת תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח.
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות

 
יח"ד להשכרה בבעלות וניהול אחודים. התועלת הציבורית היא  85יח"ד, מתוכן  715בתכנית  .1

 15%תשלום לקרן קירוי האיילון. בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בנושא ומדיניות הדיור, 
 הנחה. 40%-שנה ב 25-חוק למיחידות הדיור שאינן להשכרה יהיו עבור דב"י לפי הגדרתן ב

 מחלקת התכנון ממליצה לאשר את התכנית להפקדה בכפוף למילוי התנאים הבאים: .2

 השלמת תיאום המסמכים עם תחום מקרקעין. .א

 .הים בהתאם להנחיות מחלקות העירייהשלמת תיקונים טכני .ב
 תיקונים לטבלאות האו"ח בהתאם להערות אגף נכסים ומדור רה פרצלציה. .ג
 התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית. תאום הוראות .ד

 
 

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

 
 :תיאור הדיון 23/11/2022ב' מיום 22-0030ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
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ור התעסוקה נחלת יצחק, בצמידות לשתי תחנות מטרו, בסמיכות לתחנת עומר וולף: התוכנית בתחום אז
, אזור מעורב למגורים 5000רכבת ישראל השלום. התוכנית קודמה בהתאם לתוכנית המתאר תא/

 תעסוקה. 40%ולפחות  12.8ולתעסוקה ברח"ק 
 רחל פללר: מציגה את התוכנית.

בחכירה. העירייה יוצאת עם שטחי ציבור שלא  אורלי אראל: העירייה נכנסה כבעלי קרקע עם שטח סחיר
 דונם שטחים למבנים ומוסדות ציבור ושטחי ציבור פתוחים. 4.5 -כ –היו קודם 

 מיטל להבי: כי מדיניות העירייה היא להכניס דיור 
 אורלי אראל: העירייה לא נכנסה עם קרקע סחירה למגורים אלא קרקע לתעשייה, שיש עליה חוכרים.

 עירייה יכולה לעשות כל ייעודמיטל להבי: ה
אורלי אראל: לא ניתן לקבוע כל ייעוד אלא בהתאמה לתכנית המתאר. העיריה מקבלת שטחי תעסוקה 

במצב היוצא, בגלל שהחוכרים הם של שטחי תעסוקה ותעשייה, ויוצאת עם שטחי התעסוקה להחזיר 
 לחוכרים, אנחנו לא מקבלים יח"ד.
 כנית.רחל פללר: ממשיכה להציג את התו

אורלי אראל: המגרש של המטרו מחוץ לקו הכחול של התוכנית בהתאם לתיאום עם חברת נת"ע 
 ולבקשתם.

 חניות אופניים, הן בחינם או בתשלום? 2300אופירה יוחנן וולק: ציינת שיש 
חיים גורן: בפרויקטים גדולים מסוג זה חשוב לדבר על דיור בר השגה וחשוב שתהיה בניה מרקמית 

 קומות, לעשות דיור שהוא יותר זול מבחינת עלויות. 9, 8נחלת יצחק, לכן יש לשמר בינוי של בשכונת 
חן קראוס: האם יש מספיק מבני ציבור גם למרכז קהילתי? איך אפשר להסתדר מבחינת התחבורה עד 

 שיגיע המטרו?
ת מגורים, אתם אסף הראל: איך מתייחסים לאזור הזה? החלק הזה מבחינתי הוא חלק מנחלת יצחק שכונ

 רואים זאת כחלק ממרחב טרה ותוה"א. 
 אלחנן זבולון: יש את נתיבי איילון מצד אחד ועכשיו מרחיבים לצד השני של הכביש.

אסף הראל: האזור הזה, חלק ממה הוא? האזור לא נראה כשכונה של נחלת יצחק וזה לא מרגיש שכונת 
יסוד שלי. אפשר לקבל אולי מגדל אחד, צריך לראות  מגורים, יש לעשות יותר בניה יותר נמוכה, זו הנחת

 מרחב מסוים כמה הוא יכול להכיל. הדופן של נחלת יצחק עובדת יפה. 
 זבולון אלחנן: יש לך את נתיבי איילון שהוא סוג של משאב ואתה רוצה להתפתח בצד השני.

 ליאור שפירא: אין מקום נגיש יותר מאשר מהמקום הזה.
 ה להכיל עד מספר מסוים.אסף הראל: ת"א יכול

 אודי כרמלי: התוכנית הזו תואמת את תכנית המתאר, זו לא גחמה.
אסף הראל: לדעתי אפשר לתכנן את התוכנית הזו אחרת ולא כמו מתחם טרה אלא לצופף ולהנמיך 

 ושיהיה חלק מנחלת יצחק.
שתי וערב. מייצרים  מיטל להבי: ת"א מדברת על עירוב שימושים. מדובר על מבנה עירוני מוצלח שהוא

כאן משהו שהוא לא ת"א אלא משהו אחר. בתוכנית זו אנו מתבססים על תכנית מטרו, ומה יהיה אם לא 
יהיה מטרו? אומנם המקום משורת אבל אין מקום להולכי רגל על המדרכות ובמעברי החצייה. רב 

ור דרכן. תביאו תוכנית עם השפ"פים הם מטרד לבני אדם כמו ערוגות עם קוצניים שאף אחד לא יכול לעב
עיצוב שישמש הנאה לציבור. עלות דמי הניהול יקרים יותר משכירות במקום אחר. באנו להוזיל ויצאנו 

מייקרים. איזה שלביות מוצעות בבינוי לטובת התחבורה? איך אנשים מגיעים לרכבת? איפה עוברים שטחי 
 יח"ד? 713זיקות ההנאה? איפה בתי ספר לילדים כאשר יש תוספת של 

אודי כרמלי: יש חזון ברור איך עובד מרחב איילון, זו הנקודה הכי נגישה בארץ. אנחנו על תחנת רכבת 
השלום, ועל תחנה שהיא הצטלבות שני קווי מטרו. העיר ת"א היא גם בניה מרקמית וגם מגדלית, 

אנו פועלים. כך גם סימנה את המרחב הזה לפי הקוד הזה וכך  5000וכתפיסת עולם תוכנית המתאר תא/
בדופן שכונת נחלת יצחק. יכול להיות שאפשר לשפר את הקוד אבל  90-מגדלי ת"א שכבר בנויים משנות ה

תוכנית המתאר סימנה את המרחב, ורח' יגאל אלון בדיוק כמו שהיא סימנה. בביצרון, והלאה, כתפיסת 
ם הזה. המרחב הזה ישמש כמרכז עולם של יגאל אלון, הוא משענת אחת, והמסגר משענת שניה של הסול

 העסקים של מדינת ישראל, ברמת מאקרו. 
. בנחלת יצחק חסר שטחים 5אורלי אראל: מדובר במע"ר המטרופוליני עפ"י תוכנית המתאר ותמ"מ 

פתוחים, והתכנית מוסיפה כאלה ותיתן מענה לשכונת נחלת יצחק, יחד עם צפיפות גבוהה. הדרישה 
בל מגרש שייעוד הקרקע שלו הוא חום/ירוק. כאשר נחליט מה לבנות שם ממקדמי התוכנית הייתה לק

 במגרש בייעוד הציבורי נחליט באילו היקפים ובאילו שימושים וזה לשיקול דעתכם. 
 חן קראוס: כל החום יכול להפוך לירוק ולהפך?

הם לא דב"י.  50-אורלי אראל: כן, הייעוד הוא חום/ירוק מפוספס. לעניין הדב"י, שדירות דב"י בקומה ה
קבענו בתכנית גם דירות להשכרה לצמיתות בבעלות וניהול אחודים שיוקמו במסד של המגורים, והדב"י 

 40%שנה בהנחה של  25-יהיה במגדלים, כחלק מכל מגוון המגורים במגדלים למעט בדירות המיוחדות, ל
 ממחיר השוק כפי שהוחלט במדיניות הדיור.

₪  350ל של יחידות הדב"י מסובסדים בכל הפרויקטים והם מוגבלים לעד רוני קינסברונר: דמי הניהו
 לחודש.
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אורלי אראל: זיקות הנאה בתוכנית מוצע שבהחלטת הוועדה שתנאי להפקדת התוכנית בפועל יהיה 
חתימה על כתב התחייבות להבטחת תחזוקת זיקת הנאה בידי העירייה. העירייה תהיה אחראית לתחזוקה 

 אה בתוכנית. אין זיקות הנאה בתוך הבניינים רק במרחב הפתוח. של כל זיקות ההנ
 15%מ'. לגבי דירות הדב"י, גם בשטח זה יוצא  60של ההשכרה הם בגודל ממוצע של  10%מיטל להבי: 

 מהשטח ?
ממספר יחידות הדיור, אבל פחות או יותר זה  15%אורלי אראל: ההחלטה של הוועדה המקומית הייתה 

 נוכתה. משתווה. ההשכרה 
 מיטל להבי: מכלל הדירות הסחירות

יח"ד, והשטחים  630-מ 15% –עומר וולף: מספר יחידות הדב"י הוא נגזרת של מספר היחידות ה"רגילות" 
 חושבו בהתאם לממוצע הכללי של התוכנית, הוא מעט נמוך מהממוצע העיקרי של דירות "רגילות".

ירות בר השגה שיתאמו את המדיניות. המספר יחסית מיטל להבי: בתב"ע יכולנו לקבוע כל מספר של ד
 נמוך. יכולנו את כל התעשייה להעביר למגורים ולעשות מגדל מגורים.

הראלה אברהם אוזן: זה לא מדויק. לתעשייה הזו יש משמעות כלכלית שמישהו צריך לתת על זה את 
ו הן לקדם בוועדה תוכניות הדעת. אם החוכרים הם בתעסוקה לא ניתן להפוך זאת למגורים, המטרה שלנ

 שהן תמומשנה. 
 מיטל להבי: התחייבנו ליותר דיור בר השגה, גם אם זה פחות רווחי.

 אורלי אראל: אנו עומדים במדיניות העירייה, לא סטינו ממנה כלל, והכנסנו דיור להשכרה לצמיתות.
 מיטל להבי: מותר לנו לבקש מטלות יותר גדולות.

ת תמורה, הכסף הולך לדב"י וזה עולה לה הרבה יותר. במקרה הזה יש חוכרים אלי לוי: כשהעירייה מקבל
 שנה לתעסוקה ותעשייה וצריך לתת להם מענה. 99-ל

 רוני קינסברונר: התועלות הציבוריות חושבו פעם למרכיב התעסוקה ופעם למרכיב המגורים.
ת הנותרות הם כמעט מהיחידו 15%-מהשטחים הנותרים ו 15%מהיח"ד הן להשכרה לצמיתות.  10%

חלופות. האחת, תשלום לקרן קירוי  2משתוות חישובית. לגבי התועלות הציבוריות של התעסוקה, יש לכך 
מ"ר הקיימים,  4000-מ"ר שטחי ציבור בנויים, נוסף על ה 2314איילון והרחבת גשרים, והשניה, תוספת של 

ש"ח שווי מטר ברוטו, שזה  6000וב. וזה בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בעת אישור תוכנית העיצ
 ש"ח, לקרקע, בחישוב היטל השבחה יהיה מה שיהיה בשוק. 9,000לערך שטח עיקרי 

 לעובדים ולדיירים. –אורלי אראל: לעניין האופניים, זו חניה פרטית, תקן למתגוררים במרחב 
לקום בעמק ברכה, רק גשרים קיימים, ואחד אמור  3אביגדור פרויד: מערבית לשכונת נחלת יצחק יש 

במחלף עזריאלי יש ירידה לאיילון גם דרום וצפון, אין בגשר מוזס ולכן צריך לשים לב, חשוב לשים לב 
 לכמות התנועה דרך הגשרים האלה כי גבעתיים גולשת לגשרים הללו.

רה. , שיורדת לאיילון בדיוק מול הפרויקט, בגבול מרחב ט300אודי כרמלי: יש תוכנית מאושרת לרמפה 
 קידום התכנון תלוי במשרד התחבורה.

 ליאור שפירא: הוועדה מבקשת מהיזם שחניון האופניים יהיה פתוח לציבור
 דיוויד אמיד: כמות חניות האופניים היא בתקן הכי גבוה שראיתי. אנחנו מיצינו את מלוא התקן.

 ניים לכלל הציבור.ליאור שפירא: לא ביקשנו שתגדילו את הכמות, ביקשנו שתפתחו את חניון האופ
חניה  300מקומות חניה בפיתוח, שנגישות לציבור הרחב. מציע לקחת עוד  300-אודי כרמלי: כרגע יש כ

מתוך קומת החניון העליונה, מינוס אחת, ולאפשר בהן חניה חופשית לציבור. זה יבוא על חשבון התקן 
 המוגבר, מתוך החניות המתוכננות.

 ם מטורפים, איפה אנשים ישימו את האופניים?אופירה יוחנן וולק: זה מגדלי
 מקומות חניה זמינים לציבור בכל יום. 600אודי כרמלי: יהיו 

 ?24/7חניות בתת הקרקע, שהן יהיו פתוחות לציבור  300ליאור שפירא: הם הציעו 
 אודי כרמלי: נכון.

אופניים, לכן מי שבונה מיטל להבי:  היום מתקני אופניים טמוני קרקע הם מתקנים נחוצים בשל גניבת 
 בסדרי גודל כאלה חייב לרצות לעודד שיגיעו עם אופניים ולעשות מתקנים רבי קיבולת.

אורלי אראל: תנאי למתן תוקף לתוכנית יהיה חתימה על כתב התחייבות להבטחת תחזוקת שטחי זיקת 
חניות שטחי מקומות חניית אופניים בקומת המרתף הראשונה מתוך  300-ההנאה בידי העיריה. ו

 התעסוקה, שיהיו פתוחות לשימוש הציבור בכל שעות היממה בכל ימות השנה.
 ה.2ליאור שפירא: מדובר בסעיף 

 הצבעה: 
 בעד: ליאור שפירא, מיטל להבי, חן קראוס, חיים גורן, אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולך

 נגד: אסף הראל 
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ועדת המשנה ( דנה 12)החלטה מספר  23/11/2022מיום  ב'22-0030בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 

 לאשר את התכנית להפקדה בכפוף למילוי התנאים הבאים: .1

 השלמת תיאום המסמכים עם תחום מקרקעין. .א

 השלמת תיקונים טכניים בהתאם להנחיות מחלקות העירייה. .ב

 רצלציה.תיקונים לטבלאות האו"ח בהתאם להערות אגף נכסים ומדור רה פ .ג

 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית. .ד

 לקהל הרחב ללא תשלום  24/7חניות האופניים בתת הקרקע יהיו פתוחים  300 .ה
 

 תנאי למתן תוקף לתוכנית חתימה על כתב התחייבות להבטחת שטחי זיקת ההנאה בידי העירייה  .2
 

 אלחנן זבולון, חן פנינה קראוס  משתתפים: ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, חיים גורן,
 

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

 
 
 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

 2040בעמוד  10974לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
 .15/12/2022בתאריך 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

 15/12/2022 מעריב הבוקר
 16/12/2022 מקומון ת"א

 15/12/2022 הארץ
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 :דיון בהתנגדויות
 

 התנגדויות לתכנית, כמפורט להלן: 9במסגרת תקופת ההפקדה הוגשו 
 
 

 פירוט מתנגד 

 עו"ד איל ד. מאמו 1
 שרד אגמון ושות'ממ

 בע"מ 2015בשם חברת כרם נכסים ופיתוח 
 (316חלקה  7093)גוש 

2 
עו"ד שלמה כהן, עו"ד קרן קמחי גדולני ועו"ד 

 יואב גלזנר
 ממשרד גורניצקי ושות'

 ברזל בטון בע"מ –בשם חברת יעקבי 
 (476חלקה  7093)גוש 

 עו"ד אבישי אוברמן ועו"ד ענר חפץ 3
 ויל-ממשרד ארנון, תדמור

 עד בע"מ-בשם חברת חנית נוב בע"מ וחברת דל
 (520חלקה  7093)גוש 

 עו"ד אלי וילצ'יק ועו"ד אריאל פל 4
 ממשרד כהן, וילצ'יק ושות'

בשם סיף אחזקות בע"מ, אורבנד בניה והשקעות 
 בע"מ ואח'

  (526חלקה  7093)גוש 

 עו"ד אייל שקיב ועו"ד מעיין סוויסה 5
 ממשרד גולדפרב זליגמן

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ ואח' בשם
 (105חלקה  7094)גוש 

 שחור-עו"ד רם קוסובסקי 6
 שחור ושות' –ממשרד חיים קוסובסקי 

 ע"מבבשם נכסי ד.ק.א בע"מ ואשל נכסים 
 (6חלקה  7094)חוכרים בבית קליפורניה, גוש 

 שחור-עו"ד רם קוסובסקי 7
 שחור ושות' –ממשרד חיים קוסובסקי 

 ע"מבע"מ ואשל נכסים בשם נכסי ד.ק.א ב
 (6חלקה  7094)חוכרים בבית קליפורניה, גוש 

 התנגדות חברת נת"ע נגה בר 8
 התנגדות מהנדס העיר תל אביב יפו אדר' אהוד כרמלי 9
 
 
 
 

 המלצה נימוקים להמלצה תמצית הטענה מתנגד מס'
חברת כרם  1

נכסים 
ופיתוח 

בע"מ  2015
 7093)גוש 

 (316חלקה 
עו"ד ע"י 

. איל ד
 מאמו

 

ליקויים בעריכת טבלת האיזון  .1
 וההקצאה:

פיצול זכויות בין שני מגרשי  .א
 15המגורים בניגוד להוראות תקן 

של הוועדה לתקינה שמאית 
המורה על ריכוז הקצאות במגרש 

בגוף  34-42אחד ככל הניתן. )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

 
 

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
יה מגרש אחד המורכב כך שבמצב היוצא יה

בעלים בתכנית משלושה תאי שטח, כך שכל ה
זכויות העירייה הסחירות ירוכזו באותו מגרש. 

 במגדל התעסוקה. 101Cירוכזו בתא שטח 

 
 
 

לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות.

 הערכת שווי שגויה במצב נכנס: .2
מקדם שווי בהתאם למיקום ביחס  .א

לרחובות ראשיים ועדיפות 
לנכסים במיקום לשימושי מסחר, 

בגוף ההתנגדות  59-64פנימי. )ס' 
 במקור(.

 
שמאי התכנית קבע מקדמי שווי לכל החלקות 

במצב הנכנס בייעוד זהה, לכולן זכויות בנייה עם 
אפשרות לשימוש מסחרי בקומת הקרקע. נקבעו 

המגלמים את כלל  מקדמי התאמה בנוסף
בהתאם למיקום  השימושים המותרים בחלקה

לרחובות ראשיים ולאפשרות כולל מיקום 
 וכדאיות השימוש מסחרי בקומת הקרקע.

 
את  לדחות

 ההתנגדות.

הערכת יתר לתחנת דלק פעילה  .ב
. )ראו 7093גוש  471בתחום חלקה 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 65-70ס' 

שמאי התכנית קבע את שווי המצב הנכנס של 
 ע"ב השימוש בפועל כתחנת דלק. 471חלקה 

את שווי  עדכןנמצא שיש ל בבדיקה שנערכה
קרקע בייעוד תעסוקה חלקה לפי המצב הנכנס ל

 קודלתתחנת עפ"י התב"ע התקפה, עליה ניצבת 
 פעילה בהיתר, ששוויה יתבטא במקדם מתאים.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

 הערכת שווי שגויה במצב יוצא: .3
הערכת זכויות המגורים: הבינוי  .א

המתקבל יוצר פחת כלכלי בשטחי 
מגורים שאינו נלקח בחשבון ה

בגוף  53)דירות כלואות(. )ס' 

 
שמאי התכנית קבע שווי מ"ר מבונה למגורים 

השווי הינו שווי ממוצע עפ"י עסקאות בסביבה. 
למגורים המגלם את כלל מרכיבי ומאפייני 

 רבות המפורט בעיקרי ההתנגדות.הפרויקט ל

 
את  לדחות

 ההתנגדות.
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ההתנגדות במקור(; הערכת יתר 
בגוף  73-79לזכויות מגורים. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.
הפחתת שווי שטחי מגורים עקב  .ב

שטחי מסחר ושימושים ציבוריים 
בקומת הקרקע ו/או בקומות 

בגוף ההתנגדות  80-83המסד. )ס' 
 במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

ח, כך שכל הבעלים בתכנית משלושה תאי שט
ירוכזו באותו מגרש. שווי המגורים כפי שנקבע 

ע"י שמאי התכנית נערך עפ"י סקר שוק שמגלם 
 את עירוב השימושים בעסקאות ההשוואה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת חסר של שווי שטחי  .ג
בגוף  84-86תעסוקה. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

ם במצב התכנית קבע את שווי המגרשי שמאי
היוצא בהתאם לשטחים המותרים לבניה 

 כי עולה, כעת בבדיקהלתכנית.  5שנקבעו בטבלה 
 להוראות 5 בטבלה 6 קטן לסעיף בהתאם
 תעסוקה שטחי 15% עד להמיר ניתן, התכנית
שווי המגרש בהתאם  יעודכן. לכן למסחר

 הטוב שימושה את ווההמהלחלופה המיטבית 
 .והיעיל

תתוקן בהתאם למסמכי מובהר כי טבלת האיזון 
התכנית כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד 

 המורכב משלושה תאי שטח.

את  לקבל
 ההתנגדות.

 
 

יש  A101באומדן שווי מגרש  .ד
להביא בחשבון הפחתה נוספת בגין 
עלויות הקמת שטחים ומבני ציבור 

מ"ר, כמו כן  1,528בהיקף של 
מתבקשות הבהרות ביחס לסוגיית 

לקרן קירוי  התועלת הציבורית
 1בנספח  11.7 -ו 10.7איילון. )ס' 
 חוות הדעת השמאית(. -להתנגדות 

לאור היקף תוספת שטחי הבינוי במזרח העיר 
עבור שימושי תעסוקה, מגורים, מסחר 

ומלונאות, עמדת העירייה היא כי התועלת 
הציבורית צריכה להתמקד בתוספת שטחי ציבור 

רוי בנויים ולא השתתפות במימון קרן קי
האיילון. לכן מבוקש למחוק חלופת השתתפות 

במימון קרן קירוי האיילון ממסמכי התכנית 
 ולהותיר חלופה של שטחי ציבור בנויים בלבד

התנגדות מהנדס  9.ג בהתנגדות מס' 4ראו סעיף 
 העיר תל אביב יפו, והמענה להתנגדות זו.

ל"טבלת הזכויות" )סעיף  5לכן, בהתאם להערה 
נית( לפיה "על פי שיקול דעת להוראות התכ 5

הוועדה המקומית, תותר המרת שטחי המגורים 
 1,528לשימוש מבנים ומוסדות ציבור בהיקף של 
מ"ר כחלף להשתתפות במימון קרן קירוי 

האיילון". משנבחרה חלופה זו לשטחי ציבור, 
הכולל את  101הרי כי במצב היוצא של המגרש 

י ציבור , יובא בחשבון הקמת מבנ101Aתא שטח 
מ"ר והמרת שטח זה ממגורים  1,528בהיקף של 

 לציבורי.

את  לקבל
 ההתנגדות.

הוראות התכנון והיקף השטחים  .4
ליח"ד אינם מאפשרים את גודל 

 היח"ד המוצע בתכנית:
 43-50מחסור בשטחי שירות )ס'  .א

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 
 
 

אחוז שטחי השירות הוא נגזרת של אופן עירוב 
קומת מסד והשימושים בהן, מספר השימושים, 

הקומות הכולל, תמהיל יחידות הדיור ומספר 
כל החלטה כזאת היא  –יחידות הדיור לקומה 

משמעותית ולכן נדרש להבין שקשה לעשות 
גזירה שווה ממגדלים אחרים ושיש טווח, 

 .50%-ל 28%-ולמיטב ניסיוננו הוא נע בין כ
על שטחי השירות המוצעים בתכנית זו עומדים 

. הנושא נבדק על ידי עורכי מסך השטחים 32%-כ
התכנית מספר פעמים בכדי לוודא שהשטחים 

 המבוקשים עונים על הנדרש בתכנון.
עם זאת חשוב לציין, כי לצורך תכנון מיטבי 

ובמידת הצורך, התכנית מאפשרת את הגמישות 
התכנונית הנדרשת כך שניתן יהיה להמיר 

ככל שיוצג שטחים עיקריים לשטחי שירות, 
 הצורך התכנוני ולשיקול דעת הוועדה.

 
 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

תכסית מרבית למגדלי המגורים  .ב
לא מאפשרת את הקמת גודל יח"ד 

 51-52ממוצע המוצע בתכנית. )ס' 

נספח העיצוב העירוני של תכנית המתאר הגדיר 
קומות", כלומר,  40את מרחב התכנון "מעל 

טיפולוגיית בנייה מגדלית גבוהה. בתשריט אזורי 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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ייעוד בתכנית המתאר, מרחב התכנון בייעוד הוא  בגוף ההתנגדות במקור(.
"אזור מעורב לתעסוקה ומגורים", המצוי בתפר 

שבין אזור התעסוקה נחלת יצחק ושכונת 
התכנון ללא מגבלת גובה. המגורים. מרחב 

בהתאמה לכל אלה קודמה טיפולוגיה מגדלית 
התואמת את האופי המע"רי של המרחב, תוך 

 –כוונה לקבל מגדלים תמירים ודקים ככל הניתן 
כך שיתקבלו האיכויות של מגורים במגדלים תוך 

השארה מירבית של שטחי קרקע פתוחים 
 לציבור, וכל אלה תוך שמירת גמישות תכנונית

 נדרשת עבור תכנון איכותי למגדלים.
לכן נקבעה למגדלים תכסית מרבית, כאשר 

מ"ר לכל מגדל,  850למגדלי המגורים היא 
תכסית מרבית שמשקללת את הצרכים והמופע 
העירוני הרצוי, תוך אפשור הגמישות התכנונית 

לשלבי התכנון הבאים כך שיתאפשר מימוש 
 התכנית.

מספר יחידות  תכסית הבינוי, מספר הקומות,
הדיור הכוללות ופריסת השימושים, מאפשרים 
את הגמישות התכנונית הנדרשת בכדי לנצל את 

שטחי הבנייה למגורים במלואם בכפוף לתכנון 
 מתאים.

מוצעת חלופה תכנונית הכוללת  .ג
מגדל מגורים נוסף )שלישי( 

בתכנית בו ירוכזו זכויות 
בגוף  54-56המתנגדים. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

תכנית המתאר, שקבעה בנספח העיצוב העירוני 
קומות", באזור ללא מגבלת  40את המרחב "מעל 

גובה, כיוונה לטיפולוגית בנייה מגדלית גבוהה. 
הערך הנוסף של טיפולוגיה זו הוא הותרת שטחי 

בדגש על שטחים  –קרקע נרחבים לציבור 
ייה פתוחים, בהתאמה לאינטנסיביות הבנ

ותוספת המשתמשים )מתגוררים, מועסקים 
וחולפים(. לדבר חשיבות גבוהה באזור תעשייה 

שמשנה את אופיו לאזור מעורב, זאת מכיוון 
שבמקור באזור התעשייה לא נקבעו שטחים 

מתאימים לצרכי ציבור ולא תוכנן שלד ציבורי 
 עבירות(.-עירוני )חלקות התעשייה גדולות ובלתי

נית, אופיו ופריסתו, תוכננו הבינוי המוצע בתכ
תוך מתן דגש על השלמת שלד ציבורי שכונתי 

איכותי ומרחב ציבורי עירוני, והותרת שטחים 
פתוחים נרחבים ואיכותיים במפלס הקרקע 

דרום במרכז -והרחוב, ביניהם: חיבור צפון
הבלוק בייעוד שטח ציבורי שמתפקד כרחוב 

מערב לכניסה לתחנת -עירוני, חיבור מזרח
מטרו העתידית ואל השטח למבני ציבור ה

הסמוכה,  4086והשצ"פ בתכנית מרחב טרה תא/
שטח פתוח איכותי בלב בתכנית שמצטרף לשפ"פ 

בזיקת הנאה שנקבע בתכנית מרחב מוטורולה 
, ומגרש בייעוד ציבורי למבני ציבור 3871תא/

 ושטח ציבורי פתוח.
צמצום תמירות המגדלים כפי שמציעים 

, הגדלת תכסיות והנמכתם(, המתנגדים )קרי
ותוספת מגדל מגורים שלישי, משמעותם הלכה 

למעשה צמצום משמעותי בהיקף השטחים 
הפתוחים ובאיכותם, פגיעה בשלד הציבורי 

החדש המוצע, פגיעה במגרש לצרכי ציבור, מופע 
עירוני שאינו מיטבי, ובנוסף הגדלת הצפיפות 

 הנתפשת.

את  לדחות
 ההתנגדות.

מיע בהוראות התכנית מבוקש להט .5
הוראות בדבר פינוי תחנת הדלק 

להטמיע  –ושיקום הזיהום בקרקע 
כי האחריות לפינוי תחנת הדלק 

ושיקום הקרקע יחולו על בעלי 
 471התחנה דהיינו בעלי חלקה 

בנספח  11.9 -ו 10.9. )ס' 7093בגוש 

וללת התכנית בהתאם לעוצמותיה הגבוהות כ
איחוד וחלוקה על כל תחום התכנית. ללא זאת, 
לא ניתן יהיה לממשה. סביר כי הפעולות לפינוי 

התחנה ושיקום הקרקע יחלו ויחולו כחלק 
מהמהלך הכולל למימוש התכנית ולאחר אישור 

תכנית האיחוד והחלוקה כלומר בשילוב כלל 
הבעלים, דהיינו כפי שנוסח במסמכי התכנית 

תר בנייה" ותוך דגש על המהות כ"תנאי להליך הי

את  לדחות
 ההתנגדות.
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חוות הדעת  -להתנגדות  1
 השמאית(.

על עצם פינוי התחנה, הטיפול בקרקע, וכל  –
הפעולות שיידרשו. חזקה על הבעלים בכלל 

התכנית שיסדירו את פעולות פינוי תחנת הדלק 
 ושיקום הקרקע לצורך מימוש התכנית.

סעיפי הפקעות ושימושים חורגים  .6
 אינם מידתיים:

מיום אישור התכנית שנים  7בתום  .א
המוצעת המקרקעין יוכל להיות 

 –מופקע עבור צרכים ציבוריים 
בגוף  89התנאי אינו סביר. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

ראשית, קיימת הוראת מעבר בתכנית לפיה ניתן 
יהיה להמשיך ולקיים את השימושים שהותרו 

שנים לאחר  7ערב תכנית זו לתקופה נוספת של 
קופה זו היא מעל ומעבר אישור תכנית זו. ת

לסביר על מנת שאותם משתמשים יערכו 
 לפינויים בתום תקופה זו.

יתרה מכך, העדיפות העליונה של העירייה הינה 
להירשם כבעלים של שטחים אלו בעת רישום 

לוח ההקצאות ולא להפעיל את סעיף ההפקעה. 
סעיף ההפקעה בתכנית נועדו בעיקר כשיש צורך 

ם ציבוריים שטרם בשטחילהקמת תשתיות 
נרשמו על שם העירייה )למשל הקמת חדר טרפו 

חשמל מבקשת להראות זיקה  רתלגביו חב
 לקרקע בה יוקם חדר החשמל(.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הניסוח לפיו בחלוף המועד המנוי  .ב
בסעיף ישונה ייעודם של המגרשים 
המקוריים לייעוד הקבוע בתשריט 

התכנית, כך שלא ניתן להשתמש 
ימושים הקיימים בתוך פרק בש

שנים וללא קשר ליישום  7זמן של 
אינו סביר. )ס'  –התכנית בפועל 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 91-100

 .א. בהתנגדות זו.6ראו מענה לסעיף 
עם אישור התכנית הנ"ל המצב התכנוני, לרבות 

הייעודים, ישתנו בתחום הקו הכחול. על מנת 
יתרים, יש לממש את התכנית ולעודד הוצאת ה

להגביל בזמן את השימושים הקיימים במקום. 
 תוקף מתן ממועדבמסגרת ההוראות נקבע כי 

שנים נוספות לשימושים  7יינתן פרק זמן של 
המאושרים ערב אישור התכנית, שמהווה פרק 

 זמן סביר לחלוטין לשימושים מאושרים. 

את  לדחות
 ההתנגדות.

שנים מיום  7תקופת הזמן של  .ג
תכנית שהוגדרה עבור אישור ה

נקבעה באופן  –סעיפים אילו 
שרירותי ואינה תואמת את אופי 

בגוף  101-102התכנית. )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

את  לדחות .א. בהתנגדות זו.6ראו מענה לסעיף 
 ההתנגדות.

חברת  2
 –יעקבי 

ברזל בטון 
בע"מ )גוש 

חלקה  7093
ע"י  (476

עו"ד שלמה 
 כהן ואח'

ווי "המצב שגיאות בהערכת ש .1
 היוצא":

הערכת יתר של שווי דירות  .א
ההנחה כי ייבנו  –המגורים 

, 1.3ממ"דים היא מוטעית. )ס' 
 ., בגוף ההתנגדות במקור(.18.1.1

 
 

 –מגוון של יחידות דיור התכנית מציעה תמהיל 
דירות במגדלים תוכננו עם ממ"דים ואילו ה

הדירות בקומות המסד המרקמיות תוכננו עם 
כל מקרה הדבר ייקבע סופית , ובממ"קים

בתכנית העיצוב והפיתוח ו/או היתר הבנייה 
 והתכנית מאפשרת את הגמישות הנדרשת.

הערכת השווי של המגרשים נקבעה בהתאם 
לעקרון השימוש הטוב והיעיל בכפוף לגמישות 

 זו.

את  לדחות
 ההתנגדות.

שיעור שטחי השירות שגוי. מבוקש  .ב
א לתקן את שומת שווי המצב היוצ
כך שיילקח בחשבון שיעור שטחי 

. )ס' 31.6%ולא  36%שירות של 
, בגוף ההתנגדות 18.1.2, 1.3

 במקור(.

אחוז שטחי השירות הוא נגזרת של אופן עירוב 
השימושים, קומת מסד והשימושים בהן, מספר 

הקומות הכולל, תמהיל יחידות הדיור ומספר 
כל החלטה כזאת היא  –יחידות הדיור לקומה 

תית ולכן נדרש להבין שקשה לעשות משמעו
גזירה שווה ממגדלים אחרים ושיש טווח, 

 .50%-ל 28%-ולמיטב ניסיוננו הוא נע בין כ
שטחי השירות המוצעים בתכנית זו עומדים על 

. הנושא נבדק על ידי עורכי מסך השטחים 32%-כ
התכנית מספר פעמים בכדי לוודא שהשטחים 

. השומה המבוקשים עונים על הנדרש בתכנון
 תואמת בדיקה זו.

עם זאת חשוב לציין, כי לצורך תכנון מיטבי 
ובמידת הצורך, התכנית מאפשרת את הגמישות 

התכנונית הנדרשת כך שניתן יהיה להמיר 
שטחים עיקריים לשטחי שירות, ככל שיוצג 

 הצורך התכנוני ולשיקול דעת הוועדה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

את  לדחותקומות טכניות נלקחו בחשבון בשתי הקומות יין יש צורך להפחית קומות ממנ .ג
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השטחים הסחירים לצורך קומות 
, בגוף 18.2.1, 1.3טכניות. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

כפי שניתן לראות בחתך שבנספח  –העליונות 
הבינוי. יחד עם זאת, מספר הקומות המרבי 

שנקבע בתכנית מבטיח את הגמישות התכנונית 
רך אם יתגלה הנדרשת, ומאפשר במידת הצו

בשלבי התכנון הבאים לקבוע קומות ביניים 
 טכניות.

 ההתנגדות.

יש צורך לתוספת קומות למעבר  .ד
רוח מפאת גובה המגדלים. במידה 

ואכן יהא צורך ובמידה ואלה 
יחשבו במסגרת השטחים, יש 

מ"ר עיקריים  1,088להפחית 
ממניין השטחים הסחירים במגדלי 

שומת שווי  המגורים ולתקן את
, 18.2.2, 1.3מצב יוצא בהתאם. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

התכנית מאפשרת את הגמישות התכנונית 
הנדרשת לשלבי התכנון הבאים בהיבטים של 
מספר קומות מרבי וגובה מרבי, מתאפשר גם 

תכנון של מעברי רוח להקטנת לחץ, ככל שידרשו 
 כאלה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

ליחידות דיור עם הפחתת שווי  .ה
, 18.2.3, 1.3כיוון אוויר אחד. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

כלל  שקבע שמאי התכנית מגלם אתשווי ממוצע 
 מאפייני הנכס.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת יתר של שווי הקרקע  .ו
 18.3, 1.3המיועדת למגורים. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

למגורים  שמאי התכנית העריך את שווי הקרקע
 בהתאם לשווי שוק.

שמאי המתנגדים קבע שווי בנוי של מעל כאשר 
של בשיעור אך הפחית יזמות למ"ר ₪  50,000

ועל כן למ"ר ₪  21,000 -ועלויות בנייה של כ 15%
 .לשיטתו הגיע לשווי מ"ר מבונה נמוך

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכה שגויה של שווי יחידות  .ז
, 1.3)ס' הדיור בהישג יד )דב"י(. 

 , בגוף ההתנגדות במקור(.18.4

שמאי התכנית קבע את שווי יח"ד לדב"י ע"ב 
. 25%שווי מ"ר מבונה מגורים בהפחתה בשיעור 

מבדיקה כעת, נמצא שיש לעדכן את מקדם 
 ההפחתה לדב"י.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

הערכת יתר של שווי יחידות הדיור  .ח
, 18.5, 1.3המיוחד להשכרה. )ס' 

 וף ההתנגדות במקור(.בג

 10%שמאי התכנית ביצע הפחתה בשיעור של 
נקבע המגלמת הפחתה בגין אי סחירות. כמו כן, 

ובוצע  פסיקות שמאים מכריעיםכך גם ב
 לכן נמצא שהמקדם שניתן הינו ראוי. .בהתאם

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת חסר של שווי שטחי  .ט
, בגוף 18.6, 1.3התעסוקה. )ס' 

 במקור(.ההתנגדות 

התכנית קבע את שווי המגרשים במצב  שמאי
היוצא בהתאם לשטחים המותרים לבניה 

 כי עולה, כעת בבדיקהלתכנית.  5שנקבעו בטבלה 
 להוראות 5 בטבלה 6 קטן לסעיף בהתאם
 תעסוקה שטחי 15% עד להמיר ניתן, התכנית
שווי המגרש בהתאם  יעודכן. לכן למסחר

 הטוב מוששיה את ווהמההלחלופה המיטבית 
 .והיעיל

מובהר כי טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי 
התכנית כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד 

זכויות העירייה  המורכב משלושה תאי שטח.
במגדל  101Cהסחירות ירוכזו בתא שטח 

 התעסוקה.

את  לקבל
 ההתנגדות.

עלות בניית מגדלי מגורים מרובה  .י
קומות  70-דירות בבניינים בני כ

עייתיות בשיווק ותחזוקה שיגרמו ב
, בגוף 18.7, 1.3לשווי מופחת. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

טענות המתנגד נטענות בעלמא. עלויות הבנייה 
של גורדי שחקים תלויות במספר רב של 
שווי  –משתנים, אך לצד עלויות בנייה גבוהות 

הפרויקט הבנוי גם הוא גבוה, וודאי ביצירת 
 לשיווק מהיר יחסית. דירות קטנות הניתנות

המשתנים שנקבעו בשמאות משקללים את כלל 
 המשתנים בפרויקט.

חשוב לציין כי מספר הקומות הקבוע בתכנית 
הוא המספר המרבי. המספר נועד לאפשר 

גמישות מסוימת אל מול אי הוודאות התכנונית 
של שלב מוקדם זה, ומימוש מלוא הקומות יהיה 

כלל השיקולים נתון להחלטת היזם, בהתייחס ל
 ובין היתר גם שיקולים כלכליים.

בהשוואה לחלופה הספציפית שעוסקת במגדלי 
קומות ובתוספת מגדל מגורים  55מגורים בני 

קומות, ההבדל בין מגדלים  30-35שלישי בן 
קומות  70בגבהים מעין אלה ובין מגדלים בגובה 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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מתבטא בעיקר בהתאמות במערכות 
נטו -יחס הברוטוובקונסטרוקציה, ובכל מקרה 

המוצע בתכנית לקומה נבחן ונמצא ראוי 
 ותחרותי.

שגיאות בהערכת שווי "המצב  .2
 הנכנס":

הערכת חסר של זכויות המתנגדים.  .א
, בגוף ההתנגדות 19.1, 1.4)ס' 

 במקור(.

 
 

שמאי התכנית קבע מקדמי שווי לכל החלקות 
בנייה עם  במצב הנכנס בייעוד זהה, לכולן זכויות

אפשרות לשימוש מסחרי בקומת הקרקע. נקבעו 
המגלמים את כלל  מקדמי התאמה בנוסף

בהתאם למיקום  השימושים המותרים בחלקה
כולל מיקום לרחובות ראשיים ולאפשרות 
 וכדאיות השימוש מסחרי בקומת הקרקע.

שווי המחוברים ניתן למבנים ראויים בהתאם 
 למצבם הפיזי החיצוני והפנימי.

 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת שווי שגויה של תחנת  .ב
בגוף ההתנגדות  19.2הדלק. )ס' 

 במקור(.

ביחס לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 
 .ב.2

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

הפרת עיקרון שמירת השווי  .ג
היחסי, ודרישה לאור השגיאות 

השמאיות לפי המתנגדים, להגדיל 
ה בייעוד את היקף שטחי הבניי

מגורים, ולהקצות למתנגדים 
זכויות רבות יותר במצב היוצא, 

בייעוד מגורים ו/או תעסוקה. )ס' 
 , בגוף ההתנגדות במקור(.20, 1.4

הטבלה נערכה בהתאם לקביעת שווי יחסי במצב 
הנכנס תוך שמירת עקרון השווי היחסי למצב 

וכך יתבצע גם במסגרת  15היוצא ובהתאם לתקן 
 ה.התיקון לטבל

את  לדחות
 ההתנגדות.

 חסמים במימוש התכנית: .3
יצירת שיתוף של בעלי זכויות בשני  .א

מגדלי המגורים עלולה לסכל את 
מימוש התכנית לרבות קשיים 

, בגוף 23.1, 2.2בקבלת מימון. )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

 
קיבולי התכנון והאינטרס  ,מאפייני הבעלות

שיתוף הציבורי לא מאפשרים לתכנן ללא יצירת 
בין הבעלים. מדובר במצב רגיל בפרויקטים מסוג 

זה וקיימים מנגנונים בחוק המאפשרים את 
מימוש הפרויקט גם במקרה שלא מושגת 

 הסכמה בין כלל השותפים.
טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 

כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 
משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 

 כזו באותו מגרש.ירו
כמו כן, בתנאים בהליך רישוי יש להוסיף כי ניתן 

, 101Cיהיה להגיש בקשה נפרדת לתא שטח 
-יחד אך בנפרד מ 101B-ו  101Aולתאי שטח 

101C. 
בהוראות המרתפים, יש לציין כי במידה ויוגשו 
היתרי בנייה נפרדים לתאי השטח, יש להבטיח 

 כולל.רציפות בין מפלסי החניון ותפקודו ה
בהוראות לנושא חנייה, יש לציין כי במידה 

ויוגשו בקשות נפרדות, כל בקשה תדרש להציג 
 בנפרד עמידה בתקן בתחום הבקשה.

בהוראות לתכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח 
סביבתי, לציין כי באישור מהנדס העיר ניתן 

יהיה להגיש תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח 
-ו  101Aשטח , ולתאי 101Cסביבתי לתא שטח 

101B.בנפרד , 

 
 לקבל חלקית

את 
 ההתנגדות.

גובהם הרב של מגדלי המגורים  .ב
טומן בחובו קשיים כגון עלויות 

הקמה, תחזוקה והפעלה עודפות; 
בזבוז שטחים; היעדר ניסיון 

בהקמת והפעלת מגדלים בגובה 
, בגוף 23.2, 2.3דומה. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

בתכנית תואם את מספר הקומות המרבי המוצע 
תכנית המתאר ואת אופי הפיתוח של מרחב אזור 

התעסוקה נחלת יצחק. מספר הקומות המרבי 
שנקבע נובע מהניסיון להתמיר את המגדלים 

ולייצר תכסית מינימלית, בכדי להותיר את 
הקרקע פנויה ככל הניתן עבור שלד ציבורי חדש 

ושימושים ציבוריים, ובכדי ליצור צפיפות 
 מוכה יותר וריווח.נתפשת נ

את  לדחות
 ההתנגדות.
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חלופה תכנונית מוצעת: תוספת  .4
 30-35מגדל מגורים שלישי בן 

קומות בהתאמה לחלקות המקור 
של המתנגדים וחלף המגרש 

הציבורי, והקטנת גובה מגדלי 
 55-קומות ל 70-המגורים מכ

קומות. החלופה תאפשר בין השאר 
לצמצם בעלי זכויות בכל מגדל. )ס' 

, בגוף 47-51, 3.4, 3.1-3.2
ההתנגדות במקור, ופירוט בנספח 
חוות הדעת האדריכלית של אריה 

 שילה(.

התכנון המוצע, לרבות פריסת השימושים ואופי 
הבינוי, משקלל את כלל הצרכים וההיבטים, תוך 

שימת דגש על המרחב הציבורי ומענה לצרכי 
 הציבור.

קביעת שלד ציבורי, והקצאת שטחי ציבור 
נויים ופתוחים, הינם בעלי חשיבות יתרה ב

בתכנית זו מכיוון שמדובר באזור תעשייה 
שמשנה את אופיו לאזור מעורב עירוני 

ואינטנסיבי, כלומר מרחב שבמקור לא כלל שלד 
ציבורי עירוני )חלקות התעשייה גדולות ובלתי 

עבירות( וללא שטחים מתאימים למענה לצרכי 
 ציבור.

בעה בנספח העיצוב רוח תכנית המתאר, שק
קומות", באזור  40העירוני את המרחב "מעל 

ללא מגבלת גובה, כיוונה לטיפולוגית בנייה 
מגדלית גבוהה. הערך הנוסף של טיפולוגיה זו 

בדגש  –הוא הותרת שטחי קרקע נרחבים לציבור 
על שטחים פתוחים, בהתאמה לאינטנסיביות 

הבנייה ותוספת המשתמשים )מתגוררים, 
 וחולפים(. מועסקים

הבינוי המוצע בתכנית, אופיו ופריסתו, תוכננו 
תוך מתן דגש על השלמת שלד ציבורי שכונתי 

איכותי ומרחב ציבורי עירוני, והותרת שטחים 
פתוחים נרחבים ואיכותיים במפלס הקרקע 

דרום במרכז -והרחוב, ביניהם: חיבור צפון
הבלוק בייעוד שטח ציבורי שמתפקד כרחוב 

מערב לכניסה לתחנת -ור מזרחעירוני, חיב
המטרו העתידית ואל השטח למבני ציבור 

הסמוכה,  4086והשצ"פ בתכנית מרחב טרה תא/
שטח פתוח איכותי בלב בתכנית שמצטרף לשפ"פ 

בזיקת הנאה שנקבע בתכנית מרחב מוטורולה 
, ומגרש בייעוד ציבורי למבני ציבור 3871תא/

 ושטח ציבורי פתוח.
ללת צמצום תמירות חלופת המתנגדים, הכו

המגדלים )קרי, הגדלת תכסיות והנמכתם( 
ותוספת מגדל מגורים שלישי, משמעותם הלכה 

למעשה צמצום משמעותי בהיקף השטחים 
הפתוחים ובאיכותם, פגיעה בשלד הציבורי 

החדש המוצע, פגיעה במגרש לצרכי ציבור, מופע 
עירוני שאינו מיטבי, ובנוסף הגדלת הצפיפות 

 הנתפשת.

את  ותלדח
 ההתנגדות.

מיקומו של מבנה הציבור אינו  .5
תואם את אופי הפעילות לאורך 

, 24-31, 3.3רחוב נחלת יצחק. )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(.

רחוב נחלת יצחק הוא רחוב שכונתי חשוב 
לשכונת נחלת יצחק, כמו גם היסטורית רחוב 

בהיררכיה גבוהה שהוביל את התפתחות המרחב 
ברכה היו שני הרחובות  )נחלת יצחק ועמק

הראשיים בנחלת יצחק עם הקמתה כמושבה 
(. הרחוב מקשר מזרח ומערב, 1925-חקלאית ב

ומייצר חיבור טבעי מגבעתיים דרך שכונת 
המגורים בנחלת יצחק, אל אזור התעסוקה נחלת 

יצחק, ומעל האיילון )דרך גשר יהודה ונח מוזס( 
 אל המע"ר הצפוני.

חולפת בו תחבורה הרחוב בעל אופי פעיל, 
שטחים  –ציבורית ולאורכו בנוסף למבני מגורים 

פתוחים בזיקת הנאה לציבור, שטחים ציבוריים 
פתוחים, ושטחי ציבור בנויים )בי"ס איילון(. 

מיקום השטחים בייעוד ציבורי בתכנית )בנויים 
ופתוחים( לאורך רחוב נחלת יצחק השכונתי הוא 

הציבור  המיקום הנכון בראיית פיתוח שטחי
בשכונה ואופי הרחוב, וזאת בעדיפות על מיקומם 

בדופן יגאל אלון או תוצרת הארץ שהינם בעלי 
אופי מע"רי יותר ומסחרי, כמו גם בעדיפות על 

מיקום פנימי בלב מרחב התכנון ללא חזית 
לרחוב, כך שיהיו נסתרים מהעין הציבורית 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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 וייתפסו כבעלי שייכות "מתחמית".
בייעוד ציבורי על נחלת  לכן מיקום השטחים

יצחק תואם את אופי הרחוב והוא הנכון ביותר 
 ביחס לכל חלופה.

מבנה הציבור יכול ויבנה על הרחוב, או בנסיגה 
ממנו ובחזיתו גינה, ויכול וייבנה עם חזית 

הכל כפי שייקבע  –מסחרית או פעילה או ללא 
בתכנית העיצוב והפיתוח בהתאם לשימוש 

והוראות התכנית מאפשרות העירוני לכשייבחר, 
 את הגמישות התכנונית הנדרשת לכך.

הוראות לגבי הפקעה לצרכי ציבור  .6
ומנגנון שימושים חורגים הפוגעים 
בזכויות הקניין של המתנגדים )ס' 

, בגוף ההתנגדות 32-41, 4.1-4.3
 במקור(.

את  לדחות .א.6לסעיף  1ראו מענה בהתנגדות מס' 
 דות.ההתנג

הקצאת זכויות בריחוק ממקרקעי  .7
המתנגדים בניגוד לעקרון הקרבה. 

, בגוף ההתנגדות 42-46, 4.4-4.5)ס' 
 במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 ירוכזו באותו מגרש. 

 לקבל חלקית
את 

 נגדות.ההת

יש לרכז את שטחי הציבור  .8
המבונים בכללותם במבנה הציבורי 

ו/או במגדל התעסוקה שבבעלות 
, בגוף 52, 5.1העירייה. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

יחידות דיור  715מדובר בתכנית שמוסיפה 
בשטח שתיפקד כאזור תעשייה, מלאכה 

ומשרדים ללא שטחי ציבור. גודלי הדירות 
כלס בעתיד גם משפחות עם בתכנית צפויים לא

ילדים. כמו כן בשכונת נחלת יצחק היצע 
מצומצם של שטחי ציבור ועל כן כל תכנית 

חדשה במרחב זה ובייחוד במרחב התעסוקה 
נדרשת לספק מענה לצרכי הציבור לתוספת 

 האוכלוסייה בשטחה.
המענה לצרכי ציבור בתחום התכנית ניתן 
יוכל באמצעות הקצאת מגרש בייעוד ציבורי ש

לתת מענה גמיש לצורך עתידי כגון בית ספר 
משולב בפונקציות ציבוריות נוספות, וכן שטחי 

ציבור בנויים שיוכלו לספק בין היתר מענה 
למסגרות חינוך לגיל הרך הדורשים חצרות 

ויידרשו לאוכלוסייה העתידית שתגורר בפרויקט 
וסביבתו. שטחי הציבור הבנויים נכון שיפרסו גם 

 מגורים לאור המפורט לעיל.במגדלי ה

את  לדחות
 ההתנגדות.

יש לרכז את זכויות המתנגדים  .9
במגורים בתא שטח אחד בלבד. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 5.2

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 רש.ירוכזו באותו מג

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש לקבוע פרוגרמה ברורה  .10
לשימושים הציבוריים ולהגבילם 

לשימושים שאינם מטרדיים בלבד. 
, בגוף ההתנגדות 53, 5.3)ס' 

 במקור(.

התכנית קובעת שטח משמעותי בייעוד מבנים 
ומוסדות ציבור ושטחים ציבוריים פתוחים, 

ור בהתאם לפרוגרמה נורמטיבית לצרכי ציב
עבור תוספת שטחי המגורים בתכנית כפי 

שקבעה היחידה לתכנון אסטרטגי ובהתאם 
 .5000לעקרונות תכנית המתאר תא/

השימוש בשטחי הציבור נועד לאפשר גמישות 
מירבית למתן מענה לצרכי הציבור, והשימוש 

בהם ייבחר בהמשך בהתאם לצרכים העירוניים, 
 ועל התכנית לאפשר את הגמישות המרבית.

לנושא שטחי הציבור הבנויים, סל השימושים 
. מכיל 3. וס"ק ב.3ס"ק א. 4.1.1שמופיע בסעיף 

סל שימושים מצומצם לשימושים ציבוריים 
 נחוצים שאינם מטרדיים.

את  לדחות
 ההתנגדות.

יש להבהיר את הוראות התכנית  .11
ביחס לחלופת קרן קירוי האיילון. 

הוועדה מתבקשת לתקן את 
כך שתבוטל הוראות התכנית 

חלופת ההמרה ותיוותר רק חלופת 
המימון ויקבעו במסגרת התכנית 

סכומי ההשתתפות המדויקים )ס' 

לאור היקף תוספת שטחי הבינוי במזרח העיר 
עבור שימושי תעסוקה, מגורים, מסחר 

ומלונאות, עמדת העירייה היא כי התועלת 
בתוספת שטחי ציבור  הציבורית צריכה להתמקד

בנויים ולא השתתפות במימון קרן קירוי 
האיילון. לכן מבוקש למחוק חלופת השתתפות 

במימון קרן קירוי האיילון ממסמכי התכנית 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.
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, ולהותיר חלופה של שטחי ציבור בנויים בלבד , בגוף ההתנגדות במקור(.54, 5.4
 .ולתקן את תחשיב המצב היוצא בהתאם

 
התנגדות מהנדס  9.ג בהתנגדות מס' 4ראו סעיף 

 ל אביב יפו, והמענה להתנגדות זו.העיר ת
התכנית בכללותה מפלה לרעה בכך  .12

שמוקנות בה זכויות בהיקף פחות 
ביחס לתכניות של פרויקטים 
סמוכים )רח"ק, זכויות בנייה 

בהשוואה לתכנית  –והפקעות( 
. )ס' 4068טרה בנחלת יצחק תא/

 בגוף ההתנגדות במקור(. 55

פליה משוללת כל יסוד והנתונים הטענה לה
 שגויים. –המוצגים בגופה 

ראשית, תכנית מרחב טרה בנחלת יצחק היא 
תכנית שקודמה בסמכות הוועדה המחוזית. 

לעומתה התכנית נשואת ההתנגדות היא 
 בסמכות הוועדה המקומית.

שנית, תכנית מרחב טרה לא קודמה מכוח 
 ואינה תואמת את עקרונותיה )תואמת 5000תא/

חלקית בלבד(. עם זאת, חשוב לציין כי בתשריט 
, תכנית מרחב טרה 5000אזורי ייעוד בתא/

מצויה בתחום "אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך 
להסעת המונים", לעומת "אזור מעורב 

לתעסוקה ומגורים" בתכנית עסקינן. כלומר, גם 
העקרונות, התמהיל והעוצמות היו שונים אם 

ורטית ובמקביל שתיהן היו מקודמות תיא
. מרכיב המגורים היחסי 5000מתוקף תא/

)אחוזים מהסה"כ( בתכנית מרחב טרה מצומצם 
 משמעותית מזה שבתכנית עסקינן.

שלישית, הנתונים המובאים בהתנגדות לעניין 
 אינם נכונים. –רח"ק בתכנית טרה 

לסיכום, התכנית נשואת ההתנגדות מציעה 
 5000רח"ק מרבי כפי שמתאפשר מכוח תא/

ובהתאם לתמהיל השימושים באזור הייעוד 
 –הספציפי. הבקשה להגדלת היקף הזכויות 

ואינה בסמכות  5000אינה תואמת את תא/
 הוועדה המקומית לתכנון ולבניה. 

מדובר באזור מעורב, המהווה אזור ביניים בין 
אזור התעסוקה ובין שכונת המגורים בנחלת 

 12.8יצחק, שנושא זכויות ברח"ק מרבי 
שמאפיין אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך 

 להסעת המונים, עם אחוז מגורים מאוד גבוה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

חברת חנית  3
נוב בע"מ 
-וחברת דל
עד בע"מ 

 7093)גוש 
 (520חלקה 

עו"ד ע"י 
אבישי 

אוברמן 
 ואח'

שגיאות בטבלת ההקצאה והאיזון  .1
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  -

 נכנס":
.א. 9נת הדלק )ס' שווי קרקע תח .א

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 
 
 
 

ביחס לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 
 .ב.2

 
 
 
 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.
נדרשת הפחתת שווי בשל מקדם  .ב

.ב. בגוף 9מושע במצב נכנס )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

שעל , חלקות עליהן ניצב בינוימדובר בהיות ו
לקן האחר בוצעה בחבית משותף ו חלקן נרשם

נתן מקדמי לא שמאי התכנית , פנימיתחלוקה 
התאמה למושע. מבדיקה נוספת, עולה כי יש 

מקום ליצור הבחנה בין החלקות השונות ולתת 
מקדם התאמה למרכיב זה במצב הנכנס בחלקות 

 עם יותר מבעלים אחד.

לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות.

שגיאות בטבלת ההקצאה והאיזון  .2
וי הזכויות ב"מצב חישוב שו -

 יוצא":
שווי קרקע לתעסוקה בחסר )ס'  .א

 .א. בגוף ההתנגדות במקור(.10

 
 
 

נקבע בהתאם שווי מ"ר מבונה לתעסוקה 
 בסביבה, ולכן נמצא תקין. לעסקאות השוואה

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

 משלושה תאי שטח.

 
 
 

 את לדחות
 ההתנגדות.

שווי קרקע למגורים ביתר )ס'  .ב
 .ב. בגוף ההתנגדות במקור(.10

נקבע בהתאם שווי מ"ר מבונה למגורים 
 .בסביבה לעסקאות השוואה

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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 משלושה תאי שטח.
ד )דב"י( )ס' מקדם לדיור בהישג י .ג

 .ג. בגוף ההתנגדות במקור(.10
 לקבל חלקית .ז.1לטענה בסעיף  2ראו מענה להתנגדות מס' 

את 
 ההתנגדות.

.ד. 10מקדם מושע במצב יוצא )ס'  .ד
 בגוף ההתנגדות במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

ל הבעלים בתכנית משלושה תאי שטח, כך שכ
 ירוכזו באותו מגרש.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש להקצות את כל הזכויות במגרש  .ה
A101  ולא לפצל בין שני מגרשים

 .ה. בגוף ההתנגדות במקור(.10)ס' 

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

בתכנית  משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים
 ירוכזו באותו מגרש.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש לבטל את ההוראות שעניינן  .3
שימוש חורג והפקעה לאחר אישור 

-ו 6.12לבטל סעיפים  –התכנית 
 12-14בהוראות התכנית )ס'  6.13

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 .א.6את המענה לסעיף  1ראו בהתנגדות מס' 
החורג הינה מטרת הוראת המעבר של השימוש 

להטיב עם השימושים הקיימים כיום ולתת 
למשתמשים מספיק זמן להיערך לפינויים ועל כן 

ההתנגדות למחוק הוראה זו לא מיטיבה עימם 
 ואינה ברורה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

משטחי המגורים  10%הדרישה כי  .4
ישמשו כיח"ד להשכרה לצמיתות 

מסך היח"ד לדיור  15%-בנוסף ל
אינה סבירה  -דב"י( בהישג יד )

-15ובניגוד למדיניות העירונית )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 20

מעורב יגאל אלון הינה תכנית מרחב תכנית 
יוצאת דופן בעוצמות הבנייה ובתמהיל 

השימושים, הכוללת אחוז גבוה מאוד של 
מגורים ברח"ק מרבי של אזור תעסוקה 

 מטרופוליני סמוך להסעת המונים.
, מקבץ 5000ית המתאר תא/על פי תכנ

השימושים למגורים כולל מגוון סוגי מגורים ולא 
רק מגורים למכר במחיר שוק. בנוסף, בעלייה 
לרח"ק מרבי, התכנית נדרשת לעמוד בשורת 

הקצאה לצרכי ציבור, איכות תכנונית,  –תנאים 
תרומה למרקם העירוני ויצירת תועלות 

דיור, חברתיות משמעותיות כגון תמהיל יחידות 
 דיור בהישג יד ועוד.

הדרישה לדיור בעל תועלת חברתית תואם את 
ועדה המקומית ומדיניות הדיור שאושרה ב

 .31/8/2022 תאריךב
כלי היישום העיקריים של מדיניות זו, הם בין 

היתר קביעת יעוד קרקע/שימוש של דיור 
להשכרה לטווח ארוך בתכניות, וקביעת דיור 

 10%בשיעור של בהישג יד במחיר מופחת, 
ועדה המקומית וובשיקול דעת ה ,במזרח העיר

 ניתן לצמצם או להגדיל שיעור זה.
לאור מדיניות הדיור והעבודה העירונית 

שנעשתה בנושא, מבוקש לציין בהוראות התכנית 
כי תכנון יחידות הדיור להשכרה לצמיתות יהיה 

כמקבץ ובהפרדה שלהן מיתר השימושים 
ת ומערכות נפרדות, באמצעות כניסות נפרדו

 שחשובים לתפקודן כדירות להשכרה.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

סיף  4
אחזקות 

בע"מ, 
אורבנד 

בניה 
והשקעות 

בע"מ ואח' 
 7093)גוש 

 (526חלקה 
עו"ד ע"י 
אלי 

וילצ'יק 
 ואח'

שגיאות בטבלת ההקצאה והאיזון  .1
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  -

 נכנס":
ש גו 471שווי הקרקע של חלקה  .א

)תחנת הדלק( צריך להיות  7093
זהה לשווי הבסיסי למ"ר שנקבע 
ליתר החלקות הכלולות שבייעוד 

בגוף ההתנגדות  17-37תעשייה )ס' 
 במקור(.

 
 
 
 

 .ב.2לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 

 
 
 
 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

בכדי למנוע עיוותים לחילופין,  .ב
, 15בהתאם לתקן  בהקצאות

יל וקיימים רמות שווי שונות הוא
 לשאר החלקות 471בין חלקה 

אזי  (בערך 1.8פער של פי )בתכנית 
 471ראוי להוציא את חלקה 
למתחם  מתחום האיחוד וחלוקה

לטענה  4לא רלוונטי, ראו מענה להתנגדות מס' 
 .א.1בסעיף 

 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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בגוף  38-39חלוקה נפרד )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

לבטל תרומת המחוברים )סעיף  יש .ג
בנספח העקרונות של טבלת  14

האיזון וההקצאה(, ולחילופין 
תיקון תרומת המחוברים אשר 

חושבה ביחס לחלקת המתנגדים, 
ולחילופי חילופין טענה כי 

התחשיב נערך ללא פירוט או 
הסבר הנתונים שבבסיסו והנ"ל 

 40-47מהווה פגם כשלעצמו )ס' 
 (.בגוף ההתנגדות במקור

שווי המחוברים בתכנית נקבע על פי מצבם הפיזי 
 בניכוי פחתים ותרומת המבנה לשווי החלקה.

 .הנושא מפורט בהתאם במסמך עקרונות השומה

את  לדחות
 ההתנגדות.

להטמיע  –שיקום הזיהום בקרקע  .ד
כי האחריות לפינוי תחנת הדלק 

ושיקום הקרקע יחולו על בעלי 
 471התחנה דהיינו בעלי חלקה 

 .7093בגוש 

את  לדחות .5לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 
 ההתנגדות.

שגיאות בטבלת ההקצאה והאיזון  .2
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  –

 יוצא":
יש לבטל עלות בניית שטחי הציבור  .א

המבונים אשר נקבעה בטבלת 
בהתנגדות  57-62ההקצאה )ס' 

 במקור(.

 
 
 
 

הקמת מדובר בתועלת ציבורית, במסגרת 
הבניינים נבנים גם השטחים הציבוריים ועל כן 

משווי הדבר מקבל ביטוי בטבלאות בכך ש
השטחים  ופחת עלות הקמתבמגרש מהזכויות 

 הציבוריים המבונים.
טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 

כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 
 .משלושה תאי שטח

 
 
 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

דם מושע במצב היוצא למגדלי מק .ב
המגורים, בקשה לקביעת מקדם 

בגוף ההתנגדות  63-67)ס'  0.85
 במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 .ירוכזו באותו מגרש

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

ות המתנגדים במגרש ריכוז זכוי .ג
אחד ולא לפצל בין שני מגרשי 

בגוף  68-77המגורים. )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
זכויות העירייה הסחירות  .ירוכזו באותו מגרש

 במגדל התעסוקה. 101Cירוכזו בתא שטח 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש להכניס את מלוא השטח של  .3
חלקת המתנגדים לתחום התוכנית, 

מ"ר  77-דהיינו לכלול בקו הכחול כ
שבתחום תכנית המטרו לפי תת"ל 

בגוף ההתנגדות  48-53ב'. )ס'  101
 במקור(.

ב' )מאושרת(,  101בהתאמה להוראות תת"ל 
ת שנערך עם נת"ע, ובהתאם לתיאום התכני

הובהר כי תכנית בסמכות הוועדה המקומית לא 
תוכל לשנות את הייעודים כפי שנקבעו בתת"ל 

)נדרשת תכנית בסמכות הוועדה המחוזית( ולכן 
גם במידה ויכללו בתכנית בסמכות הוועדה 

המקומית, השטחים ייכנסו בייעוד שקבע 
התת"ל )תחנת תחבורה ציבורית, דרך מוצעת עם 

ת מיוחדות ב', דרך מאושרת עם רצועת הנחיו
קרקעית( קרי שאינם נושאי זכויות. -מתע"ן תת

על כן הוחלט ששטחים אלה לא ייכללו במסגרת 
 התכנית ולא יוכנסו כלל לקו הכחול.

את  לדחות
 ההתנגדות.

בהוראות  6.13יש למחוק מסעיף  .4
התכנית את ההוראה לפיה 

השטחים הציבורים המבונים 
יירשמו  C101 -ו A101בתאי שטח 

ללא תמורה בבעלות עיריית תל 
בגוף ההתנגדות  54-56אביב יפו )ס' 

 במקור(.

השטחים הציבוריים המבונים יירשמו בבעלות 
העירייה במסגרת רישום לוח ההקצאות ורישומו 

 נעשה ללא תמורה כלשהי מצד העירייה. 
למען הסדר הטוב, בסעיף ההפקעה לא רשום 

 א תמורה.דבר לעניין הפקעה לל

את  לדחות
 ההתנגדות.

רבוע כחול  5
נדל"ן בע"מ 

ואח' )גוש 
חלקה  7094

הבהרה לגבי המבנה הציבורי בתא  .1
כך שמיקום הופעתו  301שטח 

-11בנספח הבינוי יהיה מחייב )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 35

השימוש בשטחי הציבור, אופיים, אופי הבינוי 
מגרש, הם נגזרת של השימוש הציבורי ומיקומו ב

שיידרש בעתיד ואינו נקבע או ידוע בשלב זה, 
ולכן יש להבטיח גמישות מקסימלית למיקומו 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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ע"י  (105
עו"ד אייל 

 שקיב

בשטח בהתאם לתכנית צ' החלה על כל שטחי 
 הציבור בעיר.

מבוקש להורות שהחניון המוצע  .2
יתוכנן כך שעיקר תנועת הרכבים 

רח' נחלת יצחק, מתוכו תופנה אל 
או לכל הפחות לאפשר גמישות 

תנועתית כך שמפלסי החניות 
בחניון המתוכנן ייבנו בהתאמה 

לגבהיי הקומות של חניון פרויקט 
מגדלי היצירה, כך שתתקיים 

תנועה חופשית של כלי רכב של 
הדיירים העתידיים של פרויקט 

רחוב נחלת -מגדלי היצירה אל ומ
תכנית יצחק, דרך החניון המוצע ב

המופקדת אשר תווסת עומסי 
תנועה ברח' תוצרת הארץ )צורפה 

בגוף  36-51חוו"ד תנועתית( )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

טענת המתנגדים היא שהפרויקט המוצע מייצר 
עומס תנועתי על הרחובות בהיקף תחום התכנון, 

בדגש על רחוב תוצרת הארץ. חשוב לציין כי 
יה לרכב מקומות חני 800-במצב הקיים יש כ

פרטי בתחום התכנית, ואילו לפי תקני החנייה 
מקומות חנייה בסה"כ,  500-בתכנית נקבעו בה כ

 לכן התכנית אינה יוצרת עומס תנועתי חריג.
חיבור החניונים מייצר מורכבות הנדסית, 

תפעולית וקניינית, כל זאת כאשר חניוני "מגדלי 
היצירה" כבר בנויים ולא לקחו בחשבון 

ת, הנדסית, תפעולית וקניינית( חיבור )סטטוטורי
מעין זה כלומר לא ניתן להבטיח מצדם את 

האפשרות גם אם התכנית נשואת ההתנגדות 
 תיקח זאת בחשבון.

בנוסף, חיבור כמוצע יהיה אל מרתף מגדל 
התעסוקה )בבעלות העירייה(, מה שיחייב 

מבחינת שלביות להקימו בשלב הראשון, כאשר 
ת מורכבותה הרבה התכנית מעוניינת מפא

לאפשר גמישות מבחינת שלבי הביצוע ואין חובה 
 כזאת במסמכי התכנית היום.

לכל המורכבויות להלן, יש להוסיף את חציית 
–השצ"פ שטומנת בחובה קשיים לא מבוטלים 
מורכבת הסכמית והנדסית ופוגעת באפשרות 

למעבר תשתיות ציבוריות בשצ"פ, בנטיעות 
ע באיכויות השצ"פ לאורכו וכולי כלומר תפג

 שמתפקד הלכה למעשה כרחוב עירוני.
ברמה המפלסית, החיבור הנדסית אפשרי אך 

ידרוש התאמות מצד חניוני מגדלי היצירה 
)שכאמור כבר בוצעו( כדי לרדת למפלס של 

חניוני מרחב מעורב יגאל אלון, שהוא נמוך יותר 
וזאת מפאת מכלול דרישות תכנוניות ביניהן 

, גובה מינימלי לקומות המרתף החצר התפעולית
העליונות, דרישה לעומק אדמה גננית רציפה 
מעל גגות החניון לטובת השהיית מי נגר עלי 

 ונטיעות.
לכן ולאור כל הנימוקים לעיל, הבעייתיות 
 בהצעת חיבור מעין זה גדולה על התועלת.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הרחקת מגדל התעסוקה למרחק  .3
גדל המערבי מ' מהמ 22של לפחות 

במגדלי היצירה, באמצעות צמצום 
קווי הבניין של מגדל התעסוקה 

והסתת המגדל לכיוון צפון מערב. 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 52-68)ס' 

קו הבניין העלי של מגדל התעסוקה קובע מרחק 
 מ'. 16מינימלי בין המגדלים של 

למסילות  133לאור מגבלה אפשרית מתת"ל 
ן, מבוקש לשמור את באיילו 6-ו 5מהירות 

הגמישות התכנונית הנדרשת ולא להוסיף קו 
בניין עלי מחייב שיגדיל את המרווח המינימלי 

ההכרחי מעבר למגבלה התקנונית בתכנית 
 המופקדת.

מוצע להוסיף בהוראות התכנית כחלק 
מהנושאים שתכנית עיצוב ופיתוח תתייחס 

בחינת המרחק בין מגדל התעסוקה  –אליהם 
י היצירה בתכנית הסמוכה ובהתחשב לבין מגדל

 במגבלות מתשתיות ארציות.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

לקבוע הוראות אשר יבטיחו מניעת  .4
הרעה במשטר הרוחות הקיים 

והצללה, וזאת על ידי קביעה 
ברורה כי תנאי להיתר בניה 

בתכנית יהיה אנליזה לחיזוי 
מנהרות רוח והשפעתן על פרויקט 

מתוכנן, על מנת מגדלי היצירה ה
לצמצם ככל הניתן מטרד עתידי זה 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 69-78)ס' 

בהתייחס לטענות לסכנת רוחות טורדניות 
ומסוכנות בתחום הפרויקט ובסביבתו, לחוות 

 דעתנו אין בסיס לטענת המתנגדים.
אקלים לפי -לתכנית בוצע דו"ח מיקרו

המתודולוגיה המקובלת ע"י יועצי הפרויקט 
לפא פרויקטים ירוקים(. הדו"ח נבדק ע"י )א

המחלקה לתכנון בר קיימא ואנרגיה בעירייה, 
ונמצא תקין. אין חריגות בקריטריון הרוחות 

 לבטיחות.
אנחנו לא רואים צורך בבחינה נוספת לשלב 

את  לדחות
 ההתנגדות.



 התוכן מס' החלטה
04/12/2024 

 10 - -ב' 24-0023
  מרחב מעורב יגאל אלון - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון פנימי לצורך קבלת החלטה בלבד

 

2007 ספטמברמבא"ת   216עמ'   

 

 היתר בניה ו/או לבדיקה במנהרת רוח.
נכסי ד.ק.א  6

בע"מ ואשל 
נכסים 
סע"מ 

רים )חוכ
בבית 

קליפורניה, 
 7094גוש 

 –( 6חלקה 
13.02.2023 

עו"ד ע"י 
רם 

-קוסובסקי
 שחור

בקשה להפקדה מחדש של התכנית  .1
עקב אי צירוף נספח ב' למסמך 

עקרונות טבלת איזון והקצאה. )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 2-10

במסמכי התכנית המצורפים לטבלאות האיחוד 
ושמאי התכנית יל אוחלוקה, לא נכלל נספח ב' הו

התבקש ע"י שמאי הוועדה המקומית לכלול את 
, רשימת החוכרים בעמודה נוספת בטבלת האיזון

 כך שמדובר בטעות סופר.

את  לדחות
 ההתנגדות.

נכסי ד.ק.א  7
בע"מ ואשל 

נכסים 
ע"מ ב

)חוכרים 
בבית 

קליפורניה, 
 7094גוש 

 –( 6חלקה 
15.02.2023 

עו"ד ע"י 
רם 

-קוסובסקי
 שחור

תייחסות לחלק היחסי של היעדר ה .1
 7094גוש  6תתי החלקות בחלקה 
 3בנספח  8.1)בית קליפורניה(. )ס' 

חוות דעת שמאי  –להתנגדות 
 המקרקעין שאול רוזנברג(.

, 15בהתאם לתקן טבלת ההקצאה ערוכה 
קרי  וההקצאה בוצעה לבעלים הרשום בחלקה

יפו ורשימת  במקרה זה עיריית תל אביב
יוער, כי חלוקת  .החוכרים צמודה אליה

בין בעלי הזכויות לחוכרים  הפנימית ההקצאה
ייערכו מול בעלת הזכויות בהתאם לחוזה 

 החכירה של כל חוכר.
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת יתר במצב הנכנס לשווי  .2
בנספח  8.2קרקע תחנת הדלק. )ס' 

חוות דעת שמאי  –להתנגדות  3
 המקרקעין שאול רוזנברג(.

ביחס לטענה בסעיף  1דות מס' ראו מענה להתנג
 .ב.2

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש להקצות לכל בעלי הזכויות  .3
בתוכנית זכויות בנייה בכל 

השימושים )מגורים ותעסוקה(. 
בנוסף טענה כי הפרדת שימושי 

המגורים והתעסוקה בין הבניינים 
משמעותה ביטול ייעוד האזור 

בנספח  9.3, 8.3כעירוני מעורב. )ס' 
חוות דעת שמאי  –להתנגדות  3

 המקרקעין שאול רוזנברג(.

תכנית המתאר קבעה את האזור בתשריט אזור 
הייעוד "אזור מעורב לתעסוקה ומגורים". אין 
הדבר מחייב עירוב ברמת הבניין הבודד, אלא 

תמהיל מעורב בתחום התכנון בכללותו כפי 
 שהתכנית אכן מציעה.

התכנית טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

זכויות העירייה הסחירות משלושה תאי שטח, 
 במגדל התעסוקה. 101Cירוכזו בתא שטח 

את  לדחות
 ההתנגדות.

( 9א ) 6.9יש למחוק סעיף  .4
בהוראות התכנית הקובע שלא 

יוצמדו חניות שאינן למגורים. )ס' 
חוות  –להתנגדות  3בנספח  8.4

המקרקעין שאול  דעת שמאי
 רוזנברג(.

המדיניות העירונית היא לא להצמיד חניות 
שאינן לשימוש מגורים, וזאת על מנת למקסם 
את השימוש במשאב המוגבל של החנייה, לצד 

הפחתת התמריץ לשימוש בו, על מנת לעודד 
הגעת של יומיומיים ומבקרים באמצעים 

חלופיים פרטיים. לאור היצע האמצעים הללו 
התכנית, אין מקום לסטות מהמדיניות במרחב 

 בתכנית זו.

את  לדחות
 ההתנגדות.

בתחום התכנית שטח המסומן  .1 נת"עחברת  8
ב' בייעוד "דרך  101בתת"ל 

מאושרת עם רצועת מתע"ן 
תת"ק". התכנית משנה את השטח 

לייעוד "עירוני מעורב" וראסטר 
 6.9.1של הנחיות מיוחדות. סעיף 

ב'  101ס"ק ב' להוראות תת"ל 
קובע כי שינוי יעוד של המפלס 

העליון של קרקע המיועדת לדרך 
מאושרת עם סימון רצועת מתע"ן 

תת"ק, הינו בתכנית בסמכות 
 הוועדה המחוזית.

על כן, מבוקש שהשטח שבנדון 
יסומן בייעוד "דרך מאושרת" עם 
סימון רצועת מתע"ן תת"ק ושכל 
 מסמכי התוכנית יעודכנו בהתאם.

שמבוקש לקדם לחילופין, וככל 
שינוי יעוד של המפלס העליון, אזי 

בהתאם לתיאום המקדים של התכנית עם נת"ע, 
ב', סוכם כי  101ובהתאמה להוראות תת"ל 

נית )הקו הכחול( לא יכלול ייעוד תחום התכ
תחנת תחבורה ציבורית ו/או דרך מוצעת עם 

הנחיות מיוחדות ב' ו/או דרך מאושרת עם 
קרקעית, קל וחומר לא ישנה -רצועת מתע"ן תת

ייעודים אלה שכן הדבר אינו בסמכות הוועדה 
המקומית לתכנון ובנייה תל אביב יפו )בסמכות 

 הוועדה המחוזית תל אביב(.
כן, מדובר בטעות טכנית, יש לתקן את הקו על 

הכחול בהתאם כך שלא יכלול את הייעוד 
ב' כפי  101שבהתנגדות, ויציג את ייעודי תת"ל 

 שנקבעו בתת"ל ללא שינוי.

את  לקבל
 ההתנגדות.
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יש להעביר את התכנית לוועדה 
המחוזית לתכנון ולבניה תל אביב 

ולפעול בהתאם לתנאים 
 ב'. 101המפורטים בתת"ל 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 4)ס' 
 4ד' )מרתפים( ס"ק  4.1עפ"י סעיף  .2

בהוראות התכנית, יותר חיבור תת 
קרקעי בין היציאה מתחנת המטרו 

ת המרתף הראשונה )בייעוד לקומ
 6.10.2"עירוני מעורב"(. סעיף 

ב' קובע כי  101להוראות תת"ל 
ניתן לאשר הקמתה של כניסה 
לתחנה לתחבורה ציבורית דרך 
מבנה בתכנית בסמכות הוועדה 

 המחוזית.
לפיכך, התכנית שבנדון אינה יכולה 

לאשר הקמתו של חיבור לתחנה 
לתחבורה ציבורית דרך מבנה 

תכנית בסמכות וועדה  במסגרת
 מקומית.

על כן, מבוקש להסיר ממסמכי 
התכנית כל התייחסות לחיבור זה 

ד' בהוראות התכנית 4.1לרבות ס' 
וסימון הכניסה בנספח התנועה. 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 5)ראו ס' 
לחילופין וככל שמבוקש לקדם 

התווית חיבור תת"ק 
לכניסה/יציאה לתחנת המטרו, אזי 

תוכנית זו לוועדה  יש להעביר
המחוזית לתכנון ובניה תל אביב 

ולפעול בהתאם לתנאים 
 ב'. 101המפורטים בתת"ל 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 5)ס' 

כמפורט בהתנגדות מהנדס העיר תל אביב יפו 
. לטבלת ההתנגדויות בדרפט זה, 9.2בסעיף 

בהתאם להוראות התת"ל לא ניתן לקבוע כניסה 
בתכנית בסמכות לתחנה ממגרש סחיר אלא 

לפיכך לא ניתן להתיר חיבור כמפורט ו מחוזית
לכן  לעיל בתכנית בסמכות הוועדה המקומית.

מוצע לקבל את ההתנגדות ולהסיר ממסמכי 
 התכנית כל התייחסות לחיבור זה.

את  לקבל
 ההתנגדות.

התכנית מציעה שינוי ייעוד משטח  .3
ב' ב"ייעוד  101המסומן בתת"ל 

אחרת" עם  עפ"י תכנית מאושרת
"רצועת מתע"ן תת"ק" ליעודים 

אחרים )"עירוני מעורב"(. בהתאם 
בתחום  –ב'  101להוראות תת"ל 

זה לא יינתן היתר בניה או היתר 
לשימוש חורג ולא תבוצע עבודה על 

פי תוכנית תקפה, אלא אם ניתנה 
הסכמתו של הגורם המוסמך 

ומוסד התכנון )נת"ע והוות"ל(, 
בהם כדי  ובלבד שהשתכנעו שאין

 לגרום לפגיעה במטרו.
בהתאם מבוקשים תיקונים 

 כמפורט להלן:
 תשריט מצב מאושר: .א

/ב באופן  101יש לסמן את תת"ל 
מלא בתשריט המצב המאושר, 

 לרבות סימון רצועת המתע"ן התת
 קרקעית וגבול התכנית.

 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.1)ס' 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

א יכולים להיעשות ב' ל 101שינוי ייעודי תת"ל 
בסמכות הוועדה המקומית, ועל כן מדובר 

 בטעות טכנית שיש לתקן במלואה.
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

את  לקבל
 ההתנגדות.

 תשריט מצב מוצע: .ב
יש להוסיף סימון "רצועת מתע"ן 

תת"ק" וסימון יעוד "דרך 
מאושרת" בהתאם לסימון בתת"ל 

בגוף ההתנגדות  9.2)ס'  / ב. 101
 במקור(.

ב'  101קונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל תי
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

ב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל  הוראות התכנית: .ג
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.
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יחס לתכניות ) 1.6בסעיף . 1ג.
יש לסמן את  – (מאושרות קודמות

 /ב תחת סוג היחס 101תת"ל 
 'כפיפות'.

 – (עירוני מעורב) – 4.1בסעיף . 2ג.
יש  (דרך מאושרת) 4.5ובסעיף 

קמן תחת להוסיף את הנוסח כדל
 רצועת מתע"ן תת"ק: סימון

בתחום זה יחולו הוראות תת"ל "
 "./ב 101

ד'  4.1יש להסיר את סעיף . 3ג.
 .4ס"ק  (מרתפים)

יש להוסיף  (עוגנים) 6.10בסעיף . 4ג.
 :את ההערות כדלקמן

"הקמת עוגנים לתוואי המטרו ( 1)
 תותר בכפוף לאישור תכנית

עוגנים ובכפוף לחתימת הסכם 
המוסמך ליזם  הגורם בין

העוגנים יהיו זמניים  התכנית.
 .פולימורים פריקים בלבד"

"לא תותר התקנת עוגנים  (2)
בתחום יעוד תחנת תחבורה 

 ציבורית למטרו".
 – (הוראות מיוחדות) – 6.20בסעיף . 5ג.

יש להסיר את הנוסח הקיים 
 ולהטמיע במקומו את הנוסח

"בשטח המסומן  כדלקמן:
ת בתשריט בסימון "הנחיו

מיוחדות" לא יינתן היתר בניה או 
לשימוש חורג ולא תבוצע  היתר

עבודה על פי תכנית תקפה, אלא 
 לאחר אישור הגורם המוסמך".

יש להוסיף בהוראות התכנית . 6ג.
 בסעיף את הסעיפים כדלקמן:

"תנאי לתהליך הרישוי ( 1)
במגרשים החופפים/גובלים 
לתוואי המטרו הינו תיאום 

סמך לעניין המו ואישור הגורם
 המטרו".

"תנאי לאישור תכנית עיצוב  (2)
אדריכלי ופיתוח הינו תיאום 

 ואישור הגורם המוסמך לעניין
 המטרו".

"לא תותר הנחת תשתיות  (3)
בתחום המיועד לתוואי המטרו, 
אלא לאחר שהתבצע תיאום עם 

 המוסמך". הגורם
"יש לתאם עם הגורם המוסמך  (4)

לעניין המטרו כל פעילות 
פלת מי תהום, במידה להש

 בפרויקט". ומתבצעת
 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.3)ס' 

 נספח בינוי: .ד
יש להוסיף סימון מלא של תחנת  .1ד.

המטרו, רצועת המתע"ן התת"ק, 
סימון  כולל)/ב  101וגבול תת"ל 

מונם בנספח בהתאם לסי (במקרא
 המסילה בתת"ל.

יש להוסיף סימון של גבול תת"ל . 2ד.
 ./ב בחתך ב/ב 101
 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.4)ס' 

ב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל 
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

את  לקבלב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל  נספח תנועה: .ה
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יש להסיר את סימון המעבר . 1ה.
 לתחנת המטרו.

בול תת"ל יש להוסיף סימון של ג. 2ה.
 .1/1/ב בחתך  101
 . בגוף ההתנגדות במקור(.9.5)ס' 

 ההתנגדות. )מאושרת(.

 נספח נופי: .ו
יש להוסיף סימון מלא של תחנת . 1ו.

המטרו, רצועת המתע"ן התת"ק, 
סימון  כולל) /ב 101וגבול תת"ל 

בהתאם לסימונם בנספח  (במקרא
 המסילה בתת"ל.

יש להוסיף סימון של גבול תת"ל . 2ו.
 .1/1/ב בחתך  101
 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.6)ס' 

ב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל 
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

מהנדס  9
העיר תל 
 אביב יפו

 דיור בהישג יד: .1
מבוקש להוסיף ס"ק תחת סעיף 

דב"י(": "דיור בהישג יד ) 3)ו(  4.1
"גודל יח"ד מקסימלי לא יעלה על 

)עיקרי + ממ"ד או עיקרי מ"ר  100
 ".במידה ויבנה ממ"ק(

 
תיקון להוראות לדיור בהישג יד )דב"י( בהתאם 

 למדיניות העירונית בנושא.

 
את  לקבל

 ההתנגדות.

מטרו  –ב'  101התאמה לתת"ל  .2
M1N: 

)ד( ס"ק  4.1מבוקש למחוק סעיף 
קרקעי בין  : "יותר חיבור תת4

היציאה מתחנת המטרו לקומת 
המרתף הראשונה", מפאת חוסר 

 סמכות.

מצוין  4)ד( "מרתפים", ס"ק  4.1בסעיף סעיף 
שיותר חיבור ממרתפי תאי השטח הסחירים אל 

 תחנת המטרו.
בהתאם  M1Nהתכנית סמוכה לתוואי המטרו 

ב'. בהתאם להוראות התת"ל לא  101לתת"ל 
ממגרש סחיר אלא  ניתן לקבוע כניסה לתחנה

בתכנית בסמכות מחוזית. לפיכך לא ניתן להתיר 
חיבור כמפורט לעיל בתכנית בסמכות הוועדה 

 המקומית.

את  לקבל
 ההתנגדות.

 תנועה וחניה .3
מבוקש להוסיף בהוראות תחת  .א

ס"ק ב' "חניית  6.9סעיף 
 אופניים":

הגישה למתקני החנייה תהיה  -
ברכיבה רציפה ומופרדת מתנועת 

ב והולכי רגל, ממערכת כלי רכ
נתיבי האופניים במרחב הציבורי. 

פתרון הגישה יהיה בטיחותי 
ומספק מבחינת קיבולת מקומות 

החנייה לאופניים. כל פתרון 
לגישת האופניים למרתפים יכלול 

לפחות רמפה אחת נפרדת עבור 
אופניים המובילה אל קומת 

המרתף העליונה לכל הפחות, 
בה בשיפוע אורכי המאפשר רכי

נוחה ובטיחותית ושלא עולה על 
; זאת בנוסף למעליות 11%

ייעודיות לאופניים שדלתותיהן 
ייפתחו אל השטח בזיקת הנאה 

 ו/או שצ"פ ו/או הרחובות בהיקף.
במסגרת תכנית העיצוב  -

האדריכלי יוצג חישוב קיבולת של 
רמפת האופניים ומעליות 

האופניים אל מול הביקוש כך 
 שיינתן מענה לביקוש.

גישה לחניית אופניים לטווח  -
הארוך הנמצאת בקומת המרתף 

תיעשה ללא צורך להוליך את 
האופניים בתוך המבנה וללא 

צורך לפתוח דלתות או לעבור 
שערים בדרך אל המעלית 

 
 

מאז הפקדת התכנית אושרה מדיניות עירונית 
לנושא חניות אופניים. לכן, מוצע שהתכנית 

תפנה למדיניות בהוראותיה ולא תפרט נושאים 
הקיימים במדיניות, למעט הוראות ייחודיות 

 (.9-ו 6ס"ק ב סעיפים  6.9לתכנית )סעיף 
את הנוסח בהוראות תחת סעיף  לשנותמוצע לכן 

 :כלהלן ס"ק ב' "חניית אופניים" 6.9
. תקן החנייה לאופניים יהיה לפי התקן התקף 1

לעת הוצאת היתרי בנייה או המדיניות העירונית 
התקפה לעת הוצאת היתר, הגבוה מבין השניים 

מקומות חנייה לכל  2.5ובכל מקרה לא יירד מ 
 1מ"ר מסחר,  40חנייה לכל  1דירה במגורים, 

 10חניה לכל  1מ"ר תעסוקה,  50חנייה לכל 
מקומות חניה לכל כיתה  5מיטות במלונאות, 
מקומות חניה לכל כיתה  10-בבית ספר יסודי, ו

 בבית ספר על יסודי.
בקומת המרתף הראשונה,  C101. בתא שטח 2

מקומות חנייה לאופניים יהיו פתוחים  300
 ת השנה.לציבור בכל שעות היממה ובכל ימו

. שאר הסדרי חניית האופניים יהיו בהתאם 3
 למדיניות העירונית התקפה לעת הוצאת היתר.

 
 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.
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 הייעודית, ככל הניתן.
חלק ממקבצי מקומות החנייה  -

לאופניים בקרקע, ייקבעו בקרבה 
בשימוש למבנים  301לתא השטח 

ת ציבור, וכפי שייקבע ומוסדו
 בתכנית העיצוב האדריכלי.

 6.17מבוקש למחוק את סעיף  .ב
"נספח שבילי אופניים  20ס"ק 

 ואמצעי תחבורה זעירים..."

את  לקבל תיקון טכני.
 ההתנגדות.

 איחוד וחלוקה: .4
ן והוספת מבוקש לאפשר תיקו .א

עמודת חלקים ברכוש המשותף 
במצב הקיים, ואפשרות לתיקונים 

 בעמודות במצב יוצא.
בעת רישום טבלת האיזון 

, 101Cוההקצאות לתא השטח 
במצב היוצא יצוינו שמות 

הפרטיים והחוכרים בלבד, ללא 
מתן שווי יחסי או חלקים במצב 

היוצא לכל חוכר וחוכר )אלא רק 
 חלק לבעלים בלבד(.

כן מבוקש לתקן את הערה  כמו
בתחתית הטבלה לנוסח  4מס' 

הבא: "זכויות החוכרים הינן לפי 
חוזי החכירה החתומים עם 

 יפו".-עיריית תל אביב

 
תיקון טכני שהינו הוספת עמודת חלקים ברכוש 

הוספת עמודה של , המשותף במצב הקיים
והוספת ההערה בתחתית , חוכרים במצב המוצע

 הטבלה.
אין במצב היוצא טור של חלקים  15על פי תקן 

ברכוש המשותף, כל הרישום של הבעלים והחלק 
ברכוש המשותף יהיה ב"מצב קודם". על כן, בעת 

כיתוב החלק ברכוש המשותף במצב הנכנס, 
 בהכרח יחול על המצב היוצא.

הטבלאות משקפות את המצב הרישומי בטאבו 
ומפנה כל חוכר למחלקת הנכסים בעיריית תל 

 על מנת לקבוע את חלקו במצב היוצא. ויפ אביב

 
את  לקבל

 ההתנגדות.

מבוקש להוסיף ס"ק תחת סעיף  .ב
"איחוד וחלוקה": "תנאי  6.11

לרישום התכנית יהיה ביטול 
 רישום כל בית משותף קיים".

את  לקבל תיקון טכני.
 ההתנגדות.

לאור היקף תוספת שטחי הבינוי  .ג
במזרח העיר עבור שימושי 

רים, מסחר תעסוקה, מגו
ומלונאות, עמדת העירייה היא כי 

התועלת הציבורית צריכה 
להתמקד בתוספת שטחי ציבור 

בנויים ולא השתתפות במימון קרן 
 קירוי האיילון.

היות ובתכנית המופקדת הייתה 
התייחסות לשטחי ציבור בנויים 

כחלף להשתתפות במימון קרן 
קירוי האיילון, אך לוח ההקצאות 

בון, מבוקש לא לקח זאת בחש
 לתקן את מסמכי התכנית כלהלן:

מחיקת השתתפות במימון קרן . 1ג.
קירוי האיילון ממסמכי התכנית 

וקביעה במקומה של שטחי ציבור 
בנויים, בהתאם להיקפים בהערה 

כחלף להשתתפות במימון  5לטבלה 
 קרן קירוי האיילון.

תיקון הטבלאות בהתאמה לתכנית . 2ג.
 יל.המופקדת לאחר השינוי לע

בהתאם להוראות התכנית, על פי שיקול דעת 
הוועדה המקומית תותר המרת שטחי מגורים 

ותעסוקה לשימושים מבנים ומוסדות ציבור 
 כחלף להשתתפות במימון קרן קירוי האיילון.

לוח ההקצאות של התכנית מגלם שטח ציבורי 
מ"ר ציבורי  3,650מ"ר:  4,000בנוי בהיקף של 

מ"ר ציבורי  350 -ו C101בנוי יהיה בתא שטח 
 .A101בנוי יהיה בתא שטח 

הוראות התכנית קובעות כי על פי שיקול דעת 
הוועדה המקומית תותר המרת שטחי מגורים 

ותעסוקה לשימוש מבנים ומוסדות ציבור בהיקף 
מ"ר )עיקרי+שירות( בתא השטח  1,528של 

A101 מ"ר )עיקרי+שירות(  786, ובהיקף של
להשתתפות במימון  , כחלףC101בתא השטח 

 קרן קירוי האיילון.
לאור היקף תוספת שטחי הבינוי במזרח העיר 

עבור שימושי תעסוקה, מגורים, מסחר 
ומלונאות, עמדת העירייה היא כי התועלת 

הציבורית צריכה להתמקד בתוספת שטחי ציבור 
בנויים ולא השתתפות במימון קרן קירוי 

פות האיילון. לכן מבוקש למחוק חלופת השתת
במימון קרן קירוי האיילון ממסמכי התכנית 
, ולהותיר חלופה של שטחי ציבור בנויים בלבד

 .ובהתאמה תיקון הטבלאות

את  לקבל
 ההתנגדות.

 מים, ביוב וניקוז: .5
מבוקש לעדכן נספחי מים, ביוב 

וניקוז, בהתאמה לנספחים 
שאושרו מול תאגיד המים 

 העירוני:
 1מספר גיליון " –נספח מים  -

 
תיקון טכני בהתאם להנחיות תאגיד המים 

 העירוני.

 
את  לקבל

 ההתנגדות.
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 .10.11.2022", מתאריך 3וך מת
 2מספר גיליון " –נספח ביוב  -

 .10.11.2022", מתאריך 3מתוך 
 3מספר גיליון " –נספח ניקוז  -

 .27.11.2022", מתאריך 3מתוך 
 
 

ך מספר תיקונים טכניים לפני מתן תוקף,  בנוסף, לאחר בדיקת התקנון המופקד נמצא כי נדרשים לערו
 כמפורט להלן:

עבור חצייה לכלי רכב בתת הקרקע מתחת לשצ"פ, הקבועה בהוראות התכנית במסמכים  .1
המופקדים, מבקש מהוועדה להוסיף בתת הקרקע שטחים מתחת לשצ"פ בכדי לשמור את 

. 301במגרש הציבורי עם מרתפי החנייה  101הגמישות לאפשרות לחיבור מרתפי החנייה במגרש 
מ"ר.  210שבייעוד שצ"פ בהיקף  201לצורך כך נדרש להוסיף שטחי שירות בתת הקרקע בתא שטח 

כמו כן יש להוסיף סימון בתשריט של זיקת הנאה בתת הקרקע למעבר רכב. בהוראות לזיקת 
לשטח  101C -ו 101A ,101Bההנאה, יש לציין כי "זיקת ההנאה בתת הקרקע בין תאי שטח 

בייעוד שצ"פ, תהיה רק לצורך מעבר וללא חנייה לצורך  201, מתחת למגרש 301הציבורי 
 השימושים בתת הקרקע בשטח בייעוד ציבורי".

 תיקונים ביחס התכנית המוצעת לתכניות מאושרות: .2

 יחס של החלפה )לא תחול בתחום התכנית(. –התרת תכניות טרנספורמטורים  1658תא/  .א

יחס של החלפה )לא תחול בתחום התכנית(. קיים במסמכי התכנית  –איחוד דירות  3440תא/  .ב
 ביחס של שינוי ומבקשים לתקן את היחס למטרת הבהרה.

יחס של החלפה )לא תחול בתחום  –שינוי הזכויות באזורי מגורים עבר האיילון  367תא/  .ג
 התכנית(.

יחס של  – 367"י א ביטול תנאים מיוחדים להקמת בתי מרחקת באזורי מגורים עפ /367תא/  .ד
 החלפה )לא תחול בתחום התכנית(.

יחס של החלפה  –תוספת קומה וחניה בקומת הקרקע באדמות ממזרח לנחל איילון  880תא/  .ה
 )לא תחול בתחום התכנית(.

 תנאים בהליך רישוי: 6.18הוספות ותיקון בסעיף  .3

 .6.13במקום לסעיף  6.16הפניה לסעיף  –תיקון ס"ק א'  .א

 רד הבריאות".הוספת "אישור מש .ב

 הוספת "אישור רשות תעופה אזרחית לגובה הבינוי". .ג

 תיקון ס"ק ט"ו לנוסח "בדיקה ואישור חברת חשמל". .ד

 למחוק "תנאים לתחילת עבודות" מכיוון שמדובר בחלק מהליך רישוי. –תיקון ס"ק י"ט  .ה

 ת גמר".מ"תנאים למתן היתרי איכלוס" לנוסח "תנאי למתן תעוד 6.19תיקון טכני לנוסח סעיף  .4

תאי שטח  3-יהיה מגרש אחד המורכב מ 101טבלת האיזון תתוקן במצב המוצע כך שמגרש  .5
101A ,101B 101 -וC.  101זכויות העירייה הסחירות ירוכזו בתא שטחC .במגדל התעסוקה 

 
 

 מזרח( מחלקת תכנון: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

מטה ותיקון מסמכי התכנית ממליצים לוועדה המקומית לקבל את ההתנגדויות המפורטות  .1
 בהתאמה:

.ט, כלל 1 – 2.ד, הסעיפים בהתנגדות מס' 3.ג, 3 – 1לקבל בכללותם את הסעיפים בהתנגדות מס' 
, ולתקן בהתאם למפורט 5, 4.ב, 3, 2, 1 – 9, הסעיפים בהתנגדות מס' 8הסעיפים בהתנגדות מס' 

 בדרפט את מסמכי התכנית.
.ב, 2.ז, 1 – 2.ב, הסעיפים בהתנגדות מס' 2.א, 1 – 1מס' לקבל חלקית את הסעיפים בהתנגדות 

 – 4, הסעיפים בהתנגדות מס' 4.ה, 2.ד, 2.ג, 2.ב, 1.א, 1 – 3, הסעיפים בהתנגדות מס' 11, 9, 7.א, 3
, הסעיפים בהתנגדות 2 – 7, הסעיפים בהתנגדות מס' 3 – 5.ג, הסעיפים בהתנגדות מס' 2.ב, 2.א, 1

 אם למפורט בדרפט את מסמכי התכנית..א, ולתקן בהת3 – 9מס' 
 לדחות את כל יתר סעיפי ההתנגדות כמפורט בדרפט.

ממליצים לקבל את התיקונים הטכניים ולתקן בהתאם למפורט בדרפט את מסמכי התכנית,  .2
)ב( לחוק תו"ב.106ולפרסם את טבלאות האו"ח המתוקנות להתנגדויות לפי סעיף 
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ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  27/11/2024מיום  ב'24-0022בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 .11:30בשעה  4.12.24לשוב ולדון בדיון פנימי לצורך קבלת החלטה בלבד בתאריך 

 
 רועי אלקבץ, אלחנן זבולון וחיים גורן.משתתפים: ליאור שפירא, 

 
 

 :תיאור הדיון 04/12/2024ום ב' מי24-0023ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 

 
 המונח שמאי חיצוני הוא בעייתי.רועי אלקבץ: 

השמאים נבחרים מתוך רשימה סגורה של מינהל ההנדסה וכולם צריכים לעמוד במגבלות  ליאור שפירא:
 שלא יכולים לעבוד בתיקים מול עיריית ת"א. למצוא שמאים שלא עובדים נגד עיריית ת"א לא פשוט.

 
ם עצרנו לכמה סוגיות שהיה צורך לתקף אותן. אחד עניין השמאות על חלק מהדברים שראינו בדיון הקוד

שיש בעייתיות בעניין. שתיים שינוי מדיניות השווי שהחלטנו להעביר את כל בעלי הזכויות למגדלים 
ספציפיים לרבות עיריית תל אביב שהיא במגדל ספציפי אחד ולבדוק בהתאם כך מה השמאות או מה 

 עברתי עם גורמי המקצוע, ועם עם אלי מנכסים.  וי כי כל אחד ואחד מבעלי הזכויות.השו
קיבלנו תקצוב לקחת שמאי מטעם העירייה. בדומה למה שעשינו בזמנו בכיכר אתרים על מנת שיעבור על 

כמה מהנקודות שאנחנו סברנו שיש לתת להם דגש. הנקודות הם תחנת הדלק, מקדם של הדב"י ושלוש 
 של כל בעלי הזכויות בתוך כל אחד ואחד מהמגדלים . התיקונים הם:השווי 
תיקון טבלת האיזון בהתאם למסמכי התוכנית כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד ומורכב  1בסעיף 

משלושה תאי שטח זה השינוי. הוועדה מנחה את שמאי התוכנית את ארז כהן, נכון זה לאגם את זכויות 
בין תאי השטח השונים ובהתאמה למאפייני תאי השטח, כאשר זכויות הבעלים באופן שהם יחולקו 

במגדל התעסוקה. זו הייתה ההחלטה שהיתה אז.  C101העירייה הסחירות ירוכזו ככל ניתן בתא שטח 
בשל חלוף הזמן ממועד הכנת טבלאות ההקצאה והאיזון יש לעדכן את שווי החלקות  -התוספת היא

לה המתוקנת. שמאי חיצוני מטעם הוועדה המקומית יבחן את הטבלה והמגרשים שבטבלה לפי מועד הטב
 המתוקנת.

 שמאי מבקר .אודי כרמלי: 
היו לנו חילוקי דעות בין השמאי שהציג בפנינו בין דני שמייצג אותנו לעניין שווי תחנת ליאור שפירא: 

 הדלק ולכן אנחנו רוצים שדני ייקח מישהו מטעמנו ויבדוק את הנושאים.
 היזמים יכולים לערער על החלטה כזאת. רן:חיים גו

 ב׳ על החלטה של שמאי חיצוני? לא. 106אנחנו נפגוש אותם  ליאור שפירא:
 אבל הם יכולים לערער על השווי ויגישו התנגדויות אם תהיה להם איזו בעיה.אודי כרמלי: 

לעניין שווי המצב  ( זה סעיף שלא הכרתם כי6בנוגע לתחנת דלק אני מציע בסעיף שש)ליאור שפירא: 
זו תחנת דלק לפי יעוד הקרקע ביעוד תעסוקה על פי התב״ע התקפה עליה ניצבת תחנת  471הנכנס לחלקה 

דלק פעילה בהיתר שווי הקרקע ייבחן על ידי השמאי החיצוני אותו שמאי טרם תיקון טבלת ההקצאה 
 והאיזון. 

 י שייקבע על ידי שמאי הוועדה. שמאי התוכנית יעדכן את מקדם ההפחתה לדבי כי כפ  7סעיף 
הביטוי שמאי חיצוני הוא בעייתי. לדעתי צריך תיאור של איכותו של אותו שמאי שיבדיל  רועי אלקבץ:

 מהשמאים האחרים.
השמאים נבחרים הם מתוך רשימה סגורה של מינהל ההנדסה. כולם עמדו בתקנים  ליאור שפירא: 

נאמר ע"י סגנית מהנדס העיר שלמצוא שמאים שלא עובדים  ובמגבלות של התיקים מול עיריית תל אביב.
 נגד עיריית תל אביב זה לא סיפור פשוט .
 חיים, אתה מקבל את ההמלצה כפי שזה

 : כןחיים גורן
 : כןאלחנן זבולון

 :  רועי אתה מקבל את ההמלצה ליאור שפירא
 : כןרועי אלקבץ

אחלים בהצלחה. לכולם.: אז אנחנו פה אחד מאשרים את ההחלטה, ומליאור שפירא

ועדת המשנה ( דנה 10)החלטה מספר  4/12/2024 ב' מיום24-0023בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה



 התוכן מס' החלטה
04/12/2024 

 10 - -ב' 24-0023
  מרחב מעורב יגאל אלון - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון פנימי לצורך קבלת החלטה בלבד

 

2007 ספטמברמבא"ת   223עמ'   

 

 
לאחר שמיעת ההתנגדויות הועדה מחליטה לשקול קבלת חלק מההתנגדויות כמפורט בחוו"ד הצוות לעיל , 

בור ואת טבלת האיזון בהתאם ולפרסמם לפי לתקן את מסמכי התכנית בהקשר עם תוספת שטחי הצי
באמצעות משלוח הודעות לבעלי הזכויות במגרשים בתחום התכנית  )ב( לחוק התכנון והבניה106סעיף 

 יום מיום קבלת ההודעה. 30לתקופה של 
 

 )ב( לחוק:106להלן הנושאים שנשקלים על ידי הועדה ויפורסמו במסגרת סעיף 
מכי התכנית כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב תיקון טבלת האיזון בהתאם למס .1

משלושה תאי שטח, וכל הבעלים בתכנית ירוכזו באותו מגרש. הועדה מנחה את שמאי התוכנית 
לאגם את זכויות הבעלים באופן שהם יחולקו בין תאי השטח השונים בהתאמה למאפייני תאי 

במגדל התעסוקה. בשל  101Cבתא שטח השטח כאשר זכויות העירייה הסחירות ירוכזו ככל הניתן 
חלוף הזמן ממועד הכנת טבלת ההקצאה והאיזון יש לעדכן את שווי החלקות והמגרשים שבטבלה 

 למועד הטבלה המתוקנת. שמאי חיצוני מטעם הועדה המקומית יבחן את הטבלה המתוקנת.

 

ה להגיש בקשה נפרדת ניתן יהישבתנאים בהליך רישוי תיקון תקנון התכנית   באופן הבא: להוסיף  .2
המרתפים, עניין בהוראות ; 101C-יחד אך בנפרד מ 101B-ו  101A, ולתאי שטח 101Cלתא שטח 

כי במידה ויוגשו היתרי בנייה נפרדים לתאי השטח, יש להבטיח רציפות בין מפלסי החניון  לציין
דרש י, כל בקשה תכי במידה ויוגשו בקשות נפרדות לצייןבהוראות לנושא חנייה, ; ותפקודו הכולל

בהוראות לתכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי,  ;להציג בנפרד עמידה בתקן בתחום הבקשה
לציין כי באישור מהנדס העיר ניתן יהיה להגיש תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי לתא שטח 

101C 101, ולתאי שטחA  101-וB , מ בנפרדיחד אך- C101. 
 

חלופת ההשתתפות במימון קרן קירוי אילון ממסמכי התכנית  יקתהתכנית ומחתקנון תיקון  .3
בדבר , 101Aתא שטח בהתאם הוספת הוראות לחלופה של שטחי ציבור בנויים בלבד.  רת והות

מ"ר. שטח זה יבוא על חשבון שטחי המגורים ותיקון  1,528מבני ציבור בהיקף של הקמת 
 הטבלאות בהתאמה.

 שאחרי המילים "בשימושים הסחירים הקיימים הנעשים כדין" לתקנון באופן 6.12תיקון סעיף  .4
השנים הועדה תהיה מוסמכת  7יתווספו המילים "שלא ע"פ תכנית זו". וכן יתווסף שבתום 

להאריך את המועד בו יותר להמשיך את השימושים הסחירים הקיימים, בין אם עבור מבקש 
תה בכל בקשה לפי נסיבותיה ותוך מתן יחיד ובין אם עבור תחום התכנית כולה, לפי שיקול דע

 149עדיפות לשיקול מימוש התכנית ובכפוף להגשת בקשה לוועדה המקומית ופרסומה לפי סעיף 
 לחוק. 

תיקון שווי שטחי התעסוקה במגרש במצב היוצא בהתאם לחלופה המיטבית המהווה את השימוש  .5
 חר. משטחי התעסוקה למס 15%הטוב ביותר, לאור האפשרות להמיר עד 

קרקע בייעוד תעסוקה עפ"י התב"ע התקפה, עליה לפי  471חלקה המצב הנכנס לשווי לעניין    .6
יבחן ע"י שמאי חיצוני טרם תיקון טבלת  הקרקע  פעילה בהיתר, שווי קודלתתחנת ניצבת 

 ההקצאה והאיזון. 

 שמאי התכנית יעדכן את מקדם ההפחתה לדב"י כפי שייקבע על ידי שמאי הועדה.  .7

 התכנית יעדכן את מקדם המושע במצב הנכנס בחלקות עם יותר מבעלים אחד.שמאי  .8

 .7093בגוש  526שמאי התכנית יבחן בשנית את שטח תרומת המבנים בחלקה  .9
 

 חיים גורן, אלחנן זבולון, רועי אלקבץמשתתפים: ליאור שפירא, 

 


