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 : תכניתשטח ה

 מ"ר. 598: 25ס. שלוש  –מגרש מוסר )מבנה לשימור בהגב"מ( 
 מ"ר. 742 :10דיזינגוף  –מגרש מוסר )מבנה לשימור בהגב"מ( 

 ר.מ" 1548 :30ראש פינה  /53לבנדה  -מגרש מקבל 
 

 מילוסלבסקי אדריכלים :מתכנן
 

 אמ.ר.ל.ד גלילאו נכסים בע"מ :יזם
 

 בעלות:
 : 25ס. שלוש  –מוסר )מבנה לשימור בהגב"מ(  מגרש

 באמצעות מיופה כוחם עו"ד שלומי הלר ראובן בכר וחגית בכר
 

 10דיזינגוף  – מגרש מוסר )מבנה לשימור בהגב"מ(
 דורה ונחמן אוקס באמצעות מיופה כוחם עו"ד אלון עזרן ממשרד חיים קוסבסקי

 
 מגרש מקבל – 30ראש פינה  /53לבנדה 

 או נכסים בע"מאמרלד גליל
 

 : מצב השטח בפועל
 : 25ס. שלוש  –מגרש מוסר )מבנה לשימור בהגב"מ( 

 .קומות מעל קומת מרתף 2מבנה מגורים לשימור בהגב"מ בן 
 .המבנה שופץ ושומר במלואו. תיק התיעוד אושר ע"י מחלקת שימור

 .09.08.2021ם גמר ביו עבודות השימור הסתיימו בהתאם לאישור מחלקת שימור והתקבלה תעודת
 

 :10דיזינגוף  –מגרש מוסר )מבנה לשימור בהגב"מ( 
 וקומת גג חלקית מעל קומת קרקע חלקית. קומות  3מבנה מגורים לשימור )שימור בינלאומי( בהג"מ בן 

 אושר ע"י מחלקת השימור והמבנה שופץ ושומר במלואו.מבנה תיק תיעוד ל
 .06.01.21בתאריך אישור מחלקת השימור לקבלת תעודת גמר התקבל 

  
  :30/ ראש פינה  53לבנדה  -מגרש מקבל 

, לבניית מגדל עם עירוב שימושים 21-0878החלו עבודות דיפון וחפירה על פי היתר מס'   –מגרש ריק 
 למסחר, מלונאות, משרדים ומגורים. 

 
  :מדיניות קיימת

כויות בניה ממבנים לשימור והתחדשות עירונית ע"י העברת ז לשימור מבנים ושיפוץ לעודד שימור
ת הוראות קביעהמאושרת, למגרשים אחרים וע"י ב'  2650תכנית השימור בהגבלות מחמירות מכח 

 ותנאים לשם הבטחת ביצוע השימור.
  חיזוק שטחי התעסוקה בדרום העיר באמצעות תוספת שטחי בנייה לתעסוקה.

 
   :קיים מצב תכנוני

 : 25ס. שלוש  –מגרש מוסר )מבנה לשימור בהגב"מ( 
 יפו, ע', ג'.Aא, 675, תא/1200', ב 2650 תכניות תקפות:

 אזור לתכנון בעתיד יעוד קיים:
 מ"ר 598 :המגרששטח 

 ב'.2650זכויות הניתנות להעברה ע"פ תוכנית השימור +  )בנוי( לפי הקיים   :זכויות בניה
פ תחשיב ע", מ"ר 969.82 סה"כ זכויות הבניה הניתנות להעברה ממבנה זה הינם

ולאחר החלטת וועדה  למ"ר₪  38,000 לשווי קרקע, 06.03.22 מתאריךזכויות 
( ותוספת תמריץ שמירה 1ב )ניוד זכויות לרח' ווינגיט 2381מקומית בתכנית תא/ 

 .23.02.22( מתאריך 30%על שווי קרקע )
 

 .1ניוד זכויות לרח' וינגיט  –ב' 2381תא/  תכנית בתהליך:
 

  : 10דיזינגוף –( שימור בהגב"ממגרש מוסר )מבנה ל
 4971, , מ, ג', ע'58, 219ב',  2650 תכניות תקפות:
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 אזור מגורים א יעוד קיים:
 מ"ר 742 :המגרששטח 

 ב'.2650זכויות הניתנות להעברה ע"פ תוכנית השימור +  )בנוי( לפי הקיים   :זכויות בניה
 162.21)לאחר העברה של  .74317סה"כ זכויות הבניה הניתנות להעברה ממבנה זה הינם  

 32,700, לשווי קרקע 20.06.22"פ תחשיב זכויות מתאריך (, ע4971מ"ר בתכנית תא/ מק/ 
 למ"ר.₪ 

 
 : 30ראש פינה  /53לבנדה 

 4043, תא/ ב'2650: תכניות תקפות
 אזור תעסוקה מטרופולני: יעוד קיים

 מ"ר 1548 שטח המגרש:
  מ"ר שרות 4,638.8מ"ר עיקרי,  12,300: זכויות בניה

  קומות 29 גובה :
 

 :מוצע מצב תכנוני
 : תיאור מטרות התכנון

עידוד שימור ושיפוץ מבנים לשימור באמצעות העברת זכויות בניה ממבנים לשימור בהגבלות מחמירות 
 30ראש פינה /53לבנדה  , למגרש מקבל ברח'10ודיזינגוף  25ע"פ תוכנית השימור ברחוב סמטת שלוש 

 ם.נאים לשם הבטחת ביצוע שימורות ותהורא וקביעת
  חיזוק שטחי התעסוקה בדרום העיר באמצעות תוספת שטחי בנייה לתעסוקה.

 
 מהמבנה לשימור  המועבריםהעיקריים היקף השטחים 

 :בתוכנית הנוכחית מועברים סה"כ
 .25ברח' ס. שלוש  מגרש המוסרמה מגוריםעיקרי בייעוד מ"ר  969.82 .1
 .10ברח' דיזינגוף  מגרש המוסרמה מגוריםרי בייעוד עיקמ"ר  142.49. 2

מבנה לשימור למגרש המקבל הותאם לפערי שווי קרקע המ ים בתוכניתהיקף השטחים המועבר
  מתאריך  25ברח' ס. שלוש  בניה בין המגרשים עפ"י הערכת שומה למבנה לשימורלמ"ר זכויות 

עפ"י הערכת ו 07.06.22מתאריך  10זינגוף ועפ"י הערכת שומה למבנה לשימור ברח' די 15.02.2022
 ב.2650בנספח ה' של תכנית  4בהתאם לסעיף  ,30.01.2022 מתאריך  שומה למגרש המקבל

 
 במגרשתעסוקה מ"ר ביעוד    5.63 -שווים ל, 25ברח' ס. שלוש במגרש המוסר  מגורים מ"ר ביעוד 1

 . המקבל
 
 במגרש המקבל. תעסוקה מ"ר ביעוד   4.84 -שווים ל 10דיזינגוף ברח' במגרש המוסר  מגורים מ"ר ביעוד 1
 

 עיקרי הוראות התוכנית:
 10דיזינגוף ו 25ס. שלוש ממבנים לשימור בהגבלות מחמירות במגרש ברחוב  העברת זכויות בניה  .1

  30ראש פינה /53לבנדה  למגרש המקבל ברחוב 

 .25ס. שלוש מ"ר עיקרי במבנה לשימור בהגבלות מחמירות ברחוב  969.82מחיקת  1.1

 .10דיזינגוף מ"ר עיקרי במבנה לשימור בהגבלות מחמירות ברחוב  142.49מחיקת  1.2

 מ"ר עיקרי לתעסוקה במגרש מקבל  6,150תוספת  1.3

 שרות לתעסוקה במגרש מקבל  מ"ר 2,319תוספת  1.4

 

ללא קומות.  33סה"כ הקומות במגדל יהיה . 53למגרש המקבל ברח' לבנדה טיפוסיות קומות  4תוספת  .2
 .שימוש במקומות החנייה הקיימים בהיתריעשה ספת מקומות חניה, תו

 
 :טבלת השוואה

 

 נתונים
 מצב מוצע מצב קיים

ס.שלוש 
25 

ס.שלוש  53לבנדה  10דיזינגוף 
25 

דיזינגוף 
10 

 53לבנדה 

סה"כ 
 זכויות בניה

לפי  מ"ר 
הקיים 

זכויות + 
הניתנות 

לפי הקיים 
זכויות  +

הניתנות 
להעברה 

 מ"ר עיקרי  12,300
 למגורים 3,075
 לתעסוקה 9,225

מ"ר  4,638.8וכן  

הפחתה 
של 

969.82 
מ"ר 

הפחתה 
של 

142.49 
מ"ר 

תוספת של 
מ"ר  6,150

עיקרי 
לתעסוקה 
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להעברה 
ע"פ 

תחשיב 
מתאריך 
06.03.22 

ע"פ תחשיב 
מתאריך 
20.06.22 

 שרות
למגורים  1,160
 לתעסוקה 3,478.8

 

וכן תוספת  עיקרי. עיקרי.
 2,319של 

ר שטחי מ"
 שירות.*

ללא  41 כקיים   כקיים    מספר יח"ד
 שינוי

ללא 
 שינוי

 ללא שינוי

גודל יח"ד 
 ממוצעת

ללא  מ"ר 75 כקיים כקיים מ"ר
 שינוי

ללא 
 שינוי

 ללא שינוי

ללא  קומות 29 כקיים כקיים קומות גובה
 שינוי

ללא 
 שינוי

 קומות 33
)תוספת 

 4של 
 ומות(ק

רחוב ראש פינה  ל כקיים כקיים מ' קווי בניין
 מ'4 –+ לבנדה 

 מ' 6 -לאחור

ללא 
 שינוי

ללא 
 שינוי

 ללא שינוי

למלונאות  116 כקיים כקיים  חניה
 ומגורים

למשרדים  243) 
לפי נספח התנועה 

 של התב"ע(
 

ללא 
 שינוי

ללא 
 שינוי

 ללא שינוי
 

 1/3עד  תוספת שטחי השרות הינם מתוקף הוראה בתכנית השימור המאפשרת תוספת שטחי שרות*
הגדול  -( 37%( במגרש המקבל )2277התקפה )תא/ מהשטחים העיקריים או בהתאם ליחס שנקבע בתכנית 

 בנספח ה' בתוכנית השימור. 1.2מביניהם, בהתאם לסעיף 
 

 :הסברים נוספים ותנאים למימוש
 
 תנאים להפקדת התכנית: .1

 .המקבל בגין תוספת הזכויות במגרש כתב שיפויבעל המגרש המקבל על חתימת  .א

לחוק התכנון והבנייה בגין אישור התכנית דנן,  197מתן כתב התחייבות על אי תביעה עפ"י סעיף  .ב
 מבעלי המבנים לשימור.

 
 :רישום הערה .2

עפ"י לשימור בהגבלות מחמירות, רישום בפועל של הערה במגרש הוועדה המקומית תהיה רשאית לבצע 
מכח  יתמחיקת זכויות הבנייה שנעש, בדבר 2011)ניהול ורישום( התשע"ב לתקנות המקרקעין  27תקנה 

 תכנית זו. 
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  5000\התאמה לתכנית המתאר תא
 . 5000בתכנית המתאר תא/ 2.4.1בהתאם לסעיף  2650התכנית המוצעת מוגשת מכח תכנית השימור 

 
 אר:לעקרונות תכנית המת, ביחס 53ברח' לבנדה טבלה לבדיקת התאמת מגרש מקבל 

מסמך 
 לבדיקה

 התאמה  מצב מוצע  5000 \תא  
+\- 

תשריט 
אזורי 
 ייעוד

אזור הייעוד 
שבתחום התכנית 

 מוצעת:

מלונאות, משרדים  אזור תעסוקה מטרופולני
 (100%ומסחר )
  

+ 

סימונים נוספים 
 בתחום התכנית

 ל.ר ל.ר ל.ר

הוראות 
התכנית, 

 3פרק 

 רח"ק בסיסי:
 

4.2 
תוספת זכויות בניה 

בר לרח"ק המירבי מע
מכח ניוד זכויות ע"פ 

תכנית השימור, 
 ב. 2650

 3.1.4בהתאם לסעיף 
 )ג( בתכנית המתאר

 

+ 
 

 רח"ק מירבי:
 

10.8 

סעיף  –קביעת שטחי בניה העולים על הרח"ק המירבי 
הוועדה ראשית לקבוע שטחי בניה העולים על : 3.1.4

שטח הבניה המירבי הקבוע באזורי הייעוד, הכל 
 ב'2650התאם לתכנית השימור ב

 

נספח 
עיצוב 
 עירוני

סימונים נוספים 
 בתחום התכנית:

 ל.ר
33 

תוספת קומות נעשית 
 4.2.6בהתאם לסעיף 

)ה( ובתהאם להוראות 
 תכנית השימור

מספר קומות  +
 קומות 30 מקסימאלי:

נספח 
אזורי 
 תכנון

הגדרת האזור 
רחוב בנספח \

 אזורי התכנון:

 רחוב הרכבת אזור תעסוקה מטרופולני –ג  802אזור תכנון 
 

+ 

הוראות 
התכנית, 

 5פרק 

הוראות מיוחדות 
 לאזור התכנון:

 ג' 802אזור תכנון 
 

תוספת זכויות בניה 
מכח העברת זכויות 
ע"פ תכנית השימור, 

ב. בהתאם לסעיף 2650
 בתכנית המתאר 3.1.4

 

+ 

תשריט 
 תחבורה

סימונים בתחום 
התכנית או 

 בסביבתה

 ל.ר ל.ר
 ל.ר
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 : )מוגש ע"י מבנים לשימור(חו"ד הצוות
 

 לאשר את התוכנית להפקדה בכפוף לחו"ד צוות ולתנאים הבאים:
 הזכויות המועברות יהיו עבור תעסוקה לשימוש משרדים בלבד. .ג

 חתימת בעל המגרש המקבל על כתב שיפוי בגין תוספת הזכויות במגרש המקבל. .ד

לחוק התכנון והבנייה בגין אישור התכנית דנן,  197אי תביעה עפ"י סעיף  מתן כתב התחייבות על .ה
 מבעלי המבנים לשימור.

 תיקונים טכניים בתיאום מה"ע או מי מטעמו. .ו

 אישור סופי של מסמכי התכנית על ידי השירות המשפטי. .ז

 תיקון מסמכי התוכנית בהתאם לחו"ד הצוות ומחלקת מידע וייעודי קרקע ותיקונים טכניים. .ח

תשלום היטל השבחה בגין תמריץ שמירה על שווי זכויות להעברה ואישור מחלקת  -תנאי למתן תוקף .ט
 השבחה לכך.

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

 
 :תיאור הדיון 31/08/2022מיום  'ב22-0025ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה

. בנין בביצוע העבודות שהגיעו לאפס אפס ומוסיפים 53שירה ספוקויני: תוכנית לניוד זכויות למגדל לבנדה 
 קומות. 33עוד 

 אורי בלומנטל: מציג את  התוכנית. 
 אסף הראל: האם המגדל יכול לקבל עוד קומות?

 אורי בלומנטל: כן
שכדאי לבנות את היסודות שתוכלו להוסיף עוד קומות ולהכין עוד תב"ע לניוד  אסף הראל: אז יכול להיות

 זכויות. 
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מהזכויות  50%אורי בלומנטל: אני לא חושב שזה אפשרי, ע"פ הנחיות העיריה אפשר להעביר מניוד רק 
 הקיימות.

ולנייד זכויות  אודי כרמלי: האם אתם רוצים להוסיף עוד מקדם? יש מגבלה בניוד וזה לא נכון לפרוץ זאת
 בחוסר שליטה. 

נתן אלנתן: בחוו"ד הוסיפו משהו שאנחנו מבקשים לתקן אותו. תנאי למתן תוקף תשלום היטל השבחה 
בגין תמריץ שמירה על שווי זכויות העברה ואישור מחלקת ההשבחה. כלומר מבקשים להעביר תנאי למתן 

אנחנו מבקשים להעביר זאת כתנאי להיתר תוקף את תשלום ההשבחה זה יתקע את קידום התוכנית ולכן 
 הבניה כמו שמקובל . 

 שירה ספוקויני: הכנסנו את התנאי הזה כי יש חובות של סמטת שלוש וזו נקודת הזמן שאפשר לגבות. 
נתן אלנתן: אבל למה לתקוע את התב"ע, תכניסו תנאי להיתר כדי שיהיה זמן. כי הרי התב"ע תופקד ורוב 

חודשים לקבל תוקף לתוכנית ולרוץ עם ההיתר כי  3,4תנגדויות וזה יאפשר תוך הסיכויים שלא יהיו ה
 אנחנו נמצאים בתוך בניה. 

אודי כרמלי: אז תדאגו לזה. אנחנו רוצים לוודא שהמטרה בניוד זכויות ושאכן העיריה תקבל את 
 התמורה. אם התמורה נתונה בספק אז תגיעו להסדר עם בעלי הקרקע. 

את זה רק לאחרונה לא ידענו את זה בעסקה. המגרש המקבל מוכן שירשם בתקנון  נתן אלנתן: שמענו
שתנאי להיתר הוא לא יוכל להמשיך בלי להוציא היתר בניה בלי שהוא ישלם אבל זה זמן שמתעכב ללכת 

 לשמאי מכריע ולעשות את כל התהליך. 
 אסף הראל: אפשר להגיש התנגדות

 שהולכים להקים בית מלון יש חברה גרמנית שעומדת להיכנס.נתן אלנתן: אתם רוצים לתקוע פרויקט 
אודי כרמלי: כבר יצאה שומה וכמו כל נכס בעיר שיש מחלוקת עליה יש מנגנון ברור ומובנה, משלמים חצי 

 ומתנהלים על השומה בהמשך למה אתם חושבים שהמקרה הזה יוצא דופן. אנחנו בעסקה אתה במכר.
המשמעות התכנונית המשפטית רק במתן תוקף כך שחוקית זה משהו  נתן אלנתן: הזכויות יקבלו את

 באויר. אתה רוצה לייצר זכויות שאין להם תוקף .
אנחנו לא רוצים להיתקע בגלל ויכוח שיש עם המגרש המוסר. כי מי שמקדם את התב"ע זה המגרש 

שבונות אחרים שלא המקבל שנמצא בלחץ של לוחות זמנים. היטל השבחה זה לא בגלל התבע לניוד אלו ח
 מיליון.  8מ"ר  שההשבחה היא לא 200קשורים לתב"ע הזו. כל התמריץ של שמירת ערך הוא רק 

שירה קאשי: השומה יצאה היא בדיוק על תמריץ הזה ואת חובות העבר הם דווקא כן הסדירו והמטרים 
נמכרו.  ואנחנו רוצים הללו כבר נמכרו, נעשה כבר מכר,  התב"ע לא היתה מקודמת אם המטרים הללו לא 

 למנוע את התקלה שיגיע היתר בניה ולא נוכל לאשר את ההיתר בניה לפני ועכשיו הזכויות אושרו. 
 נתן אלנתן: הרי הוצאתם שומה אז מה יעשה המגרש המוסר. יגיש ערעור וזה יקח שנה.

 בערבות. 50%כמו כל נכס ו 50%שירה קאשי: אבל ישנה אפשרות להסדיר זאת שישלם 
 אז אתם משחררים את הנכס.  50%תן אלנתן: כלומר אם ישלמו נ

הראלה אברהם אוזן: אנחנו מבהירים לפרוטוקול  שלועדה מגיע לקבל את היטל ההשבחה בגין עסקת 
ולתת  50%המכר שהיתה. כמובן שאם לעת אישור התב"ע תהיה מחלוקת לגובה השומה  וירצו לשלם 

 ערבות אז אפשר בהחלט לעשות זאת. 
 רון ספיר: לאשר את התוכנית פה אחד. דו
 

ועדת המשנה ( דנה 15)החלטה מספר  31/08/2022מיום  ב'22-0025בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 לאשר את התכנית להפקדה בכפוף לתנאים הבאים: 

 הזכויות המועברות יהיו עבור תעסוקה לשימוש משרדים בלבד. .א

 על כתב שיפוי בגין תוספת הזכויות במגרש המקבל. חתימת בעל המגרש המקבל .ב

לחוק התכנון והבנייה בגין אישור התכנית דנן,  197מתן כתב התחייבות על אי תביעה עפ"י סעיף  .ג
 מבעלי המבנים לשימור.

 תיקונים טכניים בתיאום מה"ע או מי מטעמו. .ד

 אישור סופי של מסמכי התכנית על ידי השירות המשפטי. .ה

 וכנית בהתאם לחו"ד הצוות ומחלקת מידע וייעודי קרקע ותיקונים טכניים.תיקון מסמכי הת .ו

תשלום היטל השבחה בגין תמריץ שמירה על שווי זכויות להעברה ואישור מחלקת  -תנאי למתן תוקף .ז
 השבחה לכך.

 , מאיה נורי, מיטל להבימשתתפים: דורון ספיר, חיים גורן, אסף הראל, חן אריאלי, ציפי ברנד
חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4תהיה בטלה תוך החלטה זו 

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 


