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מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

שעה  תוכן סעיף מספר מבא"ת
 משוערת

 10:00 דיון רגיל -הגדרת מגרש דיון בהפקעה  - 127יהודה הלוי   1 .1

  דיון בעיצוב ארכיטקטוני 4140(תא/תעא/2)  3 .2
 שינוי קו בניין דיון בהפקדה - 7נא צלילי חני 507-1298561 12 .3
קלמן דיון -האצ"ל-הסדרת מגרשים בתחום הרחובות נדב 507-0859751 17 .4

 ב106בדיווח על הרחבת שינויים במסגרת 
 דיון בהפקדה 17שיבולים אורים חלקה  -שכונת עזרא 507-0904714 47 .5
 11:00 יותמרחב מעורב יגאל אלון דיון בהתנגדו 507-1068436 57 .6
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  מטרת הבקשה:
 .הפקעה הגדרת מגרש חדש לאחר ביטול

 
 מיקום:

 

 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 שטח בעלות חלקה גוש

 רשום
 במ"ר

 שטח
 ההפקעה

 במ"ר

 יעוד
 ההפקעה

 מצב השטח בפועל

תפוס על ידי מבנה  וצעתדרך מ  7 658 פרטית  18  7441
 לשימור 

 
 : שטח הקרקע

 מ"ר 658
 

 שטח הקרקע המופקע: 
 מ"ר 7
 

  בעלות:
 פרטית

 
 מצב השטח בפועל: 

 תפוס על ידי מבנה לשימור.
 

 :מצב תכנוני קיים
, אך בפועל השטח תפוס 616תכנית בהתאם להשטח להפקעה מיועד להרחבת דרך )רחוב יהודה הלוי( 

 מבנה לשימור. בחלקו על ידי גדר ה
 

המבנה  ב'.2650הינו מבנה מגורים שהוכרז לשימור במסגרת תכנית השימור תא/)בית ז'ק(  127יהודה הלוי 
אך  רכטר, נחשב בית ז'ק בעל אופי מאופק ומוקפדהאדריכל זאב מבין תכנוניו של ונבנה בסגנון הבינלאומי 

בנה המדויקות הן האלמנט החשוב בו פרופורציות המ. בעל פרטי בנין ייחודיים וחדשניים לתקופה
 ודורשות הקפדה רבה בתהליך השימור.



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 1 - -ב' 24-0022
 הגדרת מגרש  - 127יהודה הלוי  -  

 דיון רגיל -דיון בהפקעה 

 

2007מבא"ת ספטמבר   2עמ'   

 

חודיים בסגנון הבינלאומי יפרטים משמעותיים בו הם פרטי מעקה המרפסות ופרטי הגדר שנחשבים י
 .ם לאדריכליואופייני

 
 מצב סטטוטורי:

ום מבנים לשימור ב' המאושרת, שטחי דרכים בתח2650בתכנית השימור תא/ 11.1בהתאם להוראות סעיף 
 יבוטלו ויחזרו לייעודם המקורי, והוראות בדבר הריסת מבנים לשימור לשם ביצוע דרכים יבוטלו.

 
 

 (יחידת יישום השימור: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

 בכפוף להנחיות הבאות: במלואה ההפקעה מומלץ לבטל
 

ב' והחזרת השטח 2650לתכנית השימור תא/ 11.1מ"ר( על פי סעיף  7יטול ההפקעה בחלקה )ב .1
 מגורים מיוחד. – 2268ע לייעוד אשר נקבע בתא/המופק

פי החלטת הועדה המקומית, לאחר ביטול ההפקעה בחלקה. שטח  -גבולות המגרש יוגדרו על .2
 מ"ר. 657המגרש לאחר ביטול ההפקעה במלואה יהיה 

 קשה זו. הגשת בקשה להיתר בניה תוך שלוש שנים ממועד ההחלטה והוצאת היתר בניה לב .3
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 ש רוקח אבן גבירול"תחמ(  2) 4140/תע"א/תא
 סביבתי ופיתוח אדריכלי תכנית עיצוב

 
 : את התכנית אשרמוסד התכנון המוסמך ל

 יפו אביב תל ובניה לתכנון המקומית הוועדה
 

 496,  212463,  213בן גבירול א  כתובת:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 ך מערכת מעקב תב"ענתונים מתו

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

 בחלקן
 100,98,108,110,220,291 99,109 חלק מוסדר 6635

 
 מ"ר 945,6: שטח התכנית

 
  :ניםמתכנ

      דוד קנפו: אדריכל תכנית
       נתי בר זוהר: פיתוח ונוףמתכנן 

 ניהול מערכת החשמל בע"מ ,  –נגה דוחות סביבה וקרינה: חברת 
 רפרנט נגה: איתן יחזקאל

           מבנה לא מאויש :בנייה ירוקהיועץ 
            חברת חשמל יזם: 

 יפו –עירית תל אביב בעלות: 
 

 : מצב השטח בפועל
)"תחנת  קו הירוקממזרח למגרש תחנת עצים המיועדים לכריתה. ו בתחום המגרש קיימים תשתיות

 "( של הרכבת הקלה שנמצאת בהקמה. רדינג
 

  :מצב תכנוני קיים
 "רוקח אבן גבירול" )להלן: התכנית הראשית(. 4140תכנית תא/
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כמגרש למתקנים הנדסיים ותנאי לפתיחת בקשה   שטח התחמ"ש מוגדר בהוראות התכנית הראשית
טכני לא -מבנה חשמלילהיתר הינה אישור תכנית עיצוב אדריכלי בוועדה מקומית.  מבנה התחמ"ש הינו 

 מאויש אשר מכיל בתוכו חללי שנאים וחללים טכניים נוספים. 
 

  :מצב תכנוני מוצע
מבנה תחנת המשנה )תחמ"ש( מטרתו להמיר מתח עליון למתח גבוה עבור אספקת חשמל לעיר. המבנה 

יות הינו תשתית אסטרטגית למדינה וכל פגיעה או הפסקת פעילות שלו תפגע באספקת החשמל לתשת
חיוניות. בנוסף במבנה מערכות חשמל ברמות מתח שונות וכניסה של בלתי מורשים ו/או אנשים ללא מיגון 

 עלולה להוות סכנה. עבור מבני תחמ"ש יש רגולציה מיוחדת הן בנושא מיגון, והן בנושא בטחון ובטיחות.
 מורכב ממספר חללים גדולים במספר מפלסים: ןהבניי

 7.50 -ו -10.50במפלסים  ןליון ורצועה לכנסת כבלי מתח עליון לבניימרתף כניסת כבלי מתח ע-. 
  3.50מרתף כבלים ומאצרות שמן לשנאים במפלס- . 

 6  ק"ו, חדרי סוללות קבלים, ושנאי בית במפלס הקרקע,  24ק"ו, מסדר  13.8חדרי שנאים, מסדר
±0.00. 

  5.25ק"ו וחדר פיקוד במפלס  161מסדר.+ 
בבניין תוכנן למינימום העומד בדרישות תפעול חברת החשמל: תאי השנאים בגובה גובה החללים השונים 

 מ'. 9.05ק"ו בגובה של  161מ', ומסדר  4.25ק"ו בגובה של  13.8 -ו 24מ', מסדרי מתח גבוה  13של 
המבנה אינו מאויש בשגרה ומתפקד עצמאית. טכנאים וגורמים אחרים של חברת החשמל מגיעים למתקן 

תקלה ו/או אחזקה שוטפת. עקב הדרישות הפונקציונאליות ודרישות רגולטוריות בנושא מיגון במקרה של 
ובטחון, המבנה  אטום, גם הפתחים להכנסת ציוד נסגרים בקורות בטון בהתאם לדרישות המיגון החלות 

 על המתקן.
המתוכנן  בהתאם לתכנית הראשית, מבנה תחמ"ש רוקח ממוקם לצידו של מתחם תחבורה ציבורי עתידי

במקום אשר ישרת אנשים רבים, בין תחנה של הקו הירוק של הרק"ל במזרח ובין מתחם תחבורה ציבורית 
 במערב ובדרום.  עיצוב המבנה שואף להצניע אותו לשמש כרקע שקט לפעילות המתרחשת מסביבו.

 
 

 המבנים הדמיות 

 
 מערב-: מבט מכיוון צפון1מבט 
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 מערב-דרום: מבט מכיוון 2מבט 

 

 
 מזרח-צפון: מבט מכיוןן 3מבט 
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 שטחהפיתוח תכנית 

 
 כנית:והערות לת

 .2024תכנית מסוף התחבורה ברקע מבוססת על תכנית אחרונה שהתקבלה ביולי  .1

החלק המבונה של התחמ"ש ממוקם בחלק הדרומי והמזרחי של המגרש. החלק הצפוני והדרומי  .2
 מבנה.משמשים לרחבה תפעולית עבור חניה ואחזקה של ה

 
 תכנית סביבה

המודל מבוסס על קבצי תכנון שהתקבל ממשרדי התכנון של מסוף התחבורה ותחנת  הערות לתוכנית:
 רידינג של הקו הירוק של הרק"ל.

 

 העיצוב האדריכלי 2
 אפיון המבנים בפרויקט 2.1

 תיאור כללי .א
רת מ"ר, הכולל חדרים ומתקנים הנדרשים להמ 7,370מבנה תחנת המשנה  בשטח  כולל של 

 חשמל ממתח עליון למתח גבוה. 
למספר קומות ואגפים בהתאם לדרישות  תמחולקהינו מסה בנויה אחת, ההמבנה 

הפונקציונאליות והטכניות של התשתית. חלק הבנין העיקרי נמצא בפינה הדרום מזרחית של 
המערבי  בחלקמטרים.  10.60, בגובה של לכיכר מתוכננת במגרש המתחם 0המגרש, בקו בנין 

בהיקף חצר תפעולית והצפוני של המגרש נמצאת חצר תפעולית לצורך הקמה ואחזקת התשתית. 
מ', על גבי קירות הבטון יהיה גמר חיפוי לוחות בטון אדריכלי  5זאת, מתוכננת חומת בטון בגובה 

כל בהתקנה סמויה. גוון לוחות הבטון יהיה בהיר ויאושר ע"י אדריכל העיר בטרם יישום בבנין. 
 החצר התפעולית בגמר אספלט.שטח 

כבלים הזנה תת קרקעיים ". אטומה קופסההמיגון, והבטחון של התחמ"ש יוצרות " מגבלות
 מ' )דרך מגרש המתחם(.8נכנסים למגרש מדרום בעומק 

 מ יוצאים כבלי חשמל לצרכנים מתחת לקו הרק"ל ורחוב אבן גבירול.1-2ממזרח, בעומק 
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התאם לעיצוב תחנת רידינג של הקו הירוק, הרעין העיצובי של הבנין, וב המרכזימיקומו  עקב
 0 בנין בקו נמצאים"ש התחמ קירותהמוביל של הבנין הוא ליצור מבנה נקי ושקט ככל האפשר. 

 וזאת בהתאמה לתב"ע. המגרש גבול על
 חומרי הגמר לא יחרגו מעבר לגבול המגרש.

 :גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים .ב
 מפלסי הבנין

 תואם לתכנית הבינוי של התכנית הראשית. -+ 5.05של הבנין   ±0.00מפלס 
   :9.60מפלס פיר כניסת מתח עליון- 
  :3.5מפלס מרתף כבלים- 
  : 5.25מפלס קומה טכנית+ 
  : 14.70מפלס גג עליון+ 
  :16.20גובה גג עליון.+ 
  :10.60גובה קיר בנין בגבול מגרש דרומי+ 

 קווי בנין .ג
 להוראות התכנית הראשית.בהתאם  היוי בנין ומגבלות בניה יקו

 .0קוי הבנין בכל חזיתות הבנין יהיו 
 מ'.  2.6מרחק בין תחמ"ש למבנה תחנת רידינג של הקו הירוק הוא כ 

 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 2.2

גמר  גמר הקירות יהיה . מזוין בטון מקירות כולו ייבנה המבנהבנייה וחומרי גמר:  חומרי .א
לי בהתקנה סמויה. גוון הלוחות יהיה בהיר ויאושר ע"י אדריכל העיר בטרם מלוחות בטון אדריכ

 התקנה בבניין.
 שילוט יהיה בהתאם להנחיות מח' השילוט העירונית ובאישורה.שילוט:  .ב

גגות הבנין יחופו בחומר קשיח, טוף בגוונים שונים. עקב מגבלות הבניה של : חזית חמישית .ג
 פנאלים סולאריים.התחמ"ש לא יהיו גגות ירוקים ו/או 

על קירות המבנה יותקנו גופי תאורה חיצוניים המותאמים לאריכטקטורה, תאורה אדריכלית:  .ד
 לא מתוכננת תאורת הצפה ו/או תאורה כלפי מעלה. 

 

 פירוט הקלות שיבוקשו במסגרת היתרי הבניה 2.3
 התכנון תואם תכנית ראשית ואינו מבוסס על הקלות.

 

 קומת הקרקע/קומת הכניסה  2.4
 :סות המבניםכני

לשטח התחמ"ש יש כניסה ראשית בה שער חשמלי לכניסת רכבי תפעול ומשאיות, בחלקו 
הצפון מערבי. בחלקו הדרום מערבי קיים שער פשפש הולכי רגל נוסף הנדרש בהתאם להנחיות 

 בטיחות באש. כל שטחי התפעול יעשו בתוך גבולות המגרש

 :נגישות  2.5
וייש ולא מונגש לאנשים בעלי מוגבלויות. אנשי האחזקה בנין התחמ"ש הינו מבנה טכני לא מא

 והשירות המגיעים למבנה מחוייבים לעמוד בתנאי עבודה אשר אינם מתאימים לבעלי מוגבלויות.
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  :תנועה 2.6
התחמ"ש כאמור הינו מבנה בלתי מאויש, טכנאים וגורמי אחזקה מגיעים למתקן בהתאם 

גרש והגידור ההקיפי המשמשת הן לבניית לצורך. למתקן רחבה תפעולית פנימית בתחום המ
המבנה ולפריקה והכנסת הציוד בזמן ההקמה ו/או במקרה של צורך החלפת ציוד לאחר הקמת 

המבנה, הן לרחבת כיבוי אש, ולחניית רכבי השירות המגיעים למתקן בהתאם לצורך. הרחבה 
בשגרה מגיעים לבנין מ' ואינה נצפת להולכי רגל מחוץ למגרש.  5מוקפת בקירות בטון בגובה 

רכבים פרטיים בלבד. עבור כניסת רכבים לחצר התפעולית מתוכנן שער נגרר חשמלי במפתח של 
מ'. השער הוא פנימי בתחום מגרש התחמ"ש ואינו בולט מקו קיר החצר החוצה. בחלק  10

הפנימי בתחום התנועה של השער מתוכנן מעקה בטיחות למניעת פגיעה בהתאם לתקן. מיקום 
ר הכניסה בפניה הצפון מערבית של המגרש, בסמוך לכניסה למתחם התחבורה. בהתאם שע

להוראות התב"ע, תכנון מתחם התחבורה יאפשר את הקמת ותפעול התחמ"ש, מיקום סופי של 
 שער הכניסה בתאום עם מתכנני מסוף התחבורה. 

 :מתקנים טכניים והנדסייםא. 
במעטפת הבנינים ולא יבלטו שלא לצורך למרחב מתקני התשתית והתפעול ישולבו ככל שניתן 

 .נראות ללא הקרקע -בתת מבוצעות ותקשרות חשמל מערכות כניסת הפתוח.
כניסת מים למבנה )גמל מים( מתוכנן בפינה הצפון מערבית של החצר של המגרש, גמל המים 

ל מחוץ יהיה מוצנע בנישה בתוך קירות המבנה כולל סגירת דלתות פח. כניסת המים נגישה א
 לתחום המגרש.

כל המערכות מתוכננות בתחום הבינוי ואין בליטה של מערכות מחוץ לקירות הבנין, ו/או הקירות 
 הבנויים בהיקף המגרש.

 :מערכות מיזוג אוירג. 
מיזוג האוויר בבנין מתוכנן ע"י מערכות מיזוג עצמאיות נפרדות, ללא מערכת מרכזית  )צ'ילר(,  

מערכת המיזוג מותקנות על גג המבנה ומוסתרות ע"י קירות הגג. אין היחידות החיצוניות של 
 בליטה של מערכות מעבר לגובה הקירות בהיקף הגגות.

 אשפה .ד
הבנין אינו מאוייש ואינו מצויד במערכות המייצרות פסולת, אין מתקן אצירת אשפה בבנין ואין 

 פינוי פסולת ו/או מחזור.
 :הנחיות אקוסטיות .ה

מקודמות מול הגורמים אקוסטי  נגד קרינה ובידוד פיות לעניין מיגוןקביעת הוראות ספצי
 הרלוונטים בעיריית תל אביב והמשרד להגנת הסביבה.

 נפרד כנספח ודו"ח מיגון קרינה מאושרים ע"י המשרד להגנת הסביבה יצורפו אקוסטי"ח דו
 לאשר אישורם ברשויות.

 כיבוי אש: .ו
מגרש, בחצר התפעולית בחלק המערבי של הבנין. רחבה עבור רכב כיבוי אש מתכוננת בתוך ה

ברזי כיובי אש כולל ברזי סניקה והסנקה, מתוכננים בתוך המגרש בלבד, בחצר התפעולית בחלק 
הצפוני והמערבי של הבנין. אין בליטה של מערכות מעבר לגבול המגרש, כל המערכות משולבות 

 בבינוי.

 
 בניה בשלבים:   .72

 עליון ומתח התשתיות ומבצעי מתכנני לרבות, רבים בתיאומים ךכרו"ש התחמ מבנה ביצוע
 .הקרקע בתת מהמבנה ויוצאם נכנסים אשר גבוה ומתח

 :עיקריים שלבים שלושה יהיו המבנה לביצוע לכן

 הכבלים מנהרת קידוח וביצוע תח עליוןמ כבלי לשוחתבתוך שטח המגרש  פתוחה חפירה .1
 .המגרש שטח מתוךלדרום 

 וגמרים"ש מהתח מפלסי ביצוע .2
 (התחשמלות. )למניעת המגרש גבולות בכל ותקהאר וביצוע"ש התחמ חישמול .3
 חיבור הזנות מזרחה וצפונה לצרכנים. .4

 הפיתוח בתחום גמר חומרי 2.8
כל תחום המגרש מבונה ומרוצף, אין שטחים פתוחים וירוקים, הרחבה התפעולית של הבנין 

 והמערבי בגמר אספלט. יבחלק המגרש הצפונ
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 לות על הסביבהמגב 3
 

 הגבלות עבור שטחים בצמוד למגרש התחמ"ש 3.1
על המבנה מוכלות דרישות רגולציה מיוחדות בתחום מיגון, ו, מוגדר כתשתית חיונית התחמ"ש

תשתיות ומבנים על  על עיצוב הבנין ומטילות הבלות שונותבטיחות וביטחון, אשר משפיעות 
 :מעבר לקו המגרש סביבתו הקרובהב

  ס"מ  35-50עובי קירות השנאים והקבילה יהיו ממוגנים ע"י קירות בטון ללא פתחים כל חללי
וחניה עבור רכב כיבוי  לצורך מיגון אש ברמה גבוהה למשך זמן ארוך.  מתוכננת כניסה

 במתחם.
 מ' ומעלה,  5בקיר בטון בגובה  היקף המגרש יגודר 

  מ' מקירות התחמ"ש. 4שתילת עצים ומיקום אלמנטים בנויים במרחק הקטן מ תאסר 

 .אין לשתול כל צמחייה  )גם לא נמוכה ( בחיץ של מטר אחד מגבול המגרש 

  .חומרי הגמר של הבניין יהיו מחומרים לא מוליכים 

  מתחת לקרקע  -9.50בחלקו הדרומי של התחמש מתבצעת כניסת כבלי מתח עליון בעומק של
 מ'.  3( , במנהרת כבלים בקוטר של כ ±0.00)

מטרים ממנהרת  6 -קרקעיות ברדיוס הקטן מ-ר, לבנות מרתפים ותשתיות תתאין לחפו
 כבלים זאת. אין מגבלה שהייה על פני הקרקע.  

  .מגבלות שהיה: אין מגבלות שהיה סביב מבנה התחמ"ש 

 
 בניה מגבלות סכמת
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  ירוקה  בניה.   4

 כללי .א
 .5281כבנין ירוק לפי ת"י לא תהיה הסמכה הבנין הינו מבנה טכני לא מאוייש, על כן, 

 יעילות אנרגטית  .ב
 הינן מערכות מסוג אינווטר חסכוניות.  ןמערכות המיזוג בבניי

  ניהול מי נגר .ג
מתכסית המגרש בהתאם להוראות התכנית הראשית.  100%והשטחים המרוצפים מכסים  ןהבניי

 אין שטחי חילחול במגרש.
וצעו במתחם, אין היתכנות לחלחול מי נגר בהתאם לנספח הניקוז של התב"ע ובדיקות הקרקע שב

עילי, מי נגר עילי במגרש יאספו ע"י קולטנים  ויתועלו בצינורות תת"ק אל מחוץ למגרש, בחיבור 
 למערכת הניקוז העירונית.

 יתוכן גג סופח )גג כחול( להשהיית מי נגר עילי. ןבבניי

  חסכון במים .ד
וש טכנאים ואנשי תחזוקה המבקרים בבנין. אינו מאוייש, מתוכנן חדר רחצה אחד לשימ הבנין

אין בבנין שטחי גינון ומי ניקוז המזגנים יוזרמו למערכת הביוב. ברזים ומקלחת יהיו עם 
 חסכמים.

 אנרגיה מתחדשת .ה
 מתכונן לא, מיוחדותורגולטוריות דרישות פונצקיוליות  בכל"ש הינו מבנה טכני חשמלי התחמ
 .הבנין חזיתות על או הגג על סולאריים פנאלים למיקום היתכנות ואין מתחדשת אנרגיה ייצור

 
 גמישות:. 5

מהנדס העיר או מי  שינויים לא מהותיים בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יאושרו ע"י
 יחייבו חזרה לועדה המקומית.  ולא מטעמו

 
 . הנחיות מרחביות ותכנית ראשית:6

 יות המרחביות של עיריית תל אביב.התכנון יהיה כפוף להוראות התכנית הראשית וההנח
 כל חריגה או שינוי מההנחיות המרחביות דורש התייחסות ספציפית של תכנית זו. 

 
 .  תנאים להיתר בניה:7

 תנאי לקליטת בקשה להיתר בניה יהיה אישור אדריכל העיר. .1
 לביטול בניה עתידית במגרש. תנאי לקליטת בקשה להיתר אישור אגף הנכסים  .2
 גרונום העיריה לתכנון המוצע בקרבת העצים לשימור.התייחסות א .3
 אשור היחידה לאיכות הסביבה. .4
 .4140עמידה בהוראות התכנית הראשית תא/ .5
תנאי בהיתר הבנייה: אישור אדריכל העיר לחומרי הגמר לבניין ולגדרות סביבו, על בסיס  .6

 דוגמאות בשטח ולפני הזמנת חומרי גמר לביצוע. 

 
 . תנאי לתעודת גמר:8

לתחילת עבודות פיתוח: אישור אדריכל העיר ואגף שפ"ע  לפרטים וחומרי גמר בתחום  נאית .1
 הפיתוח. 

 לשביעות רצון אדריכל העיר ואגף שפ"ע. וחומרי הגמר בפועל של השטחים הפתוחים ביצוע .2
 אישור ביצוע הגגות הכחולים בפועל ע"י אדריכל העיר או מי מטעמו. .3

 צפון( העיר ומחלקת תכנון אדריכל: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

 ממליצים לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח בכפוף לסיום התאומים הבאים:
 

נושא ל שמתכננת את התשתיות בתחום התכנית, CPMוחברת  ש"יש לסיים תאום מול מנהל בת .1
ביצוע, גישה זמנית,  , כולל זמניש"תכנון ופיתוח מערכת הדרכים לרבות כביש הגישה לתחמ

 לס כניסה קובעת וכו'.קביעת מפ

 . אישור המרכז לתיאום הנדסי .2
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 בעת"א(.מינהלת הרכבת הקלה ב )ניתן להיעזרתאום מול נת"ע  .3
 .יש להשלים תאום מול אגף התנועה לנושא נספח התנועה .4
 .קבל אישור אגף הנכסיםיש ל .5
  .יש להשלים את נספח הפיתוח בהתאם למגבלות הבינוי שהתחמש יוצר .6
 .אביביםיש להשלים אישור מי  .7

 השלמת תאום מול מחלקת הרישוי.  .8
מועצה הארצית להעברת כבלי הזנה לתחמש מחוץ לתחום יש להציג אישור מתכנן המחוז/ .9

 )או אישור לעריכת תכנית משלימה לנושא זה(.  10/תמ"אהמסומן ב

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .10
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 הועדה המקומית לתכנון ובנייה: וסמך להפקיד את התכניתמוסד התכנון המ
 

 שכונת ניר אביב, כפר שלם מיקום:
  

 
 7צלילי חנינא  כתובת:

 
  

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  321 חלק מוסדר 6146
 

 דונם 5.208: שטח התכנית
 עמרי בורנשטיין, אדר אנטון סנדלר אדר מתכנן:

 חגית והבה, בא כח הבעלים יזם:
 פרטיים בעלות:

 
 :  מצב השטח בפועל

 9בני  (11-13, 7-9)צלילי חנינא  המחוברים בשני צמדים מבני מגורים קיימיםמבנים  4בגבולות החלקה 
 חניה על קרקעית קיימת בגבולות החלקה.ו קומות על קומת עמודים

אשר  13קודם היתר להקמת מרפסות בחזית הצפונית של הבניין בכתובת צלילי חנינא  2022מאז שנת 
 .2024בגבולות החלקה. התקבל היתר והקמת המרפסות החלה בשנת 

 
 : מדיניות קיימת

 דופן כפר שלם 9120תא/מק/
הדירות  תכנית מדיניות הכוללת רצף שכונות דופן כפר שלם ומגדירה מנגנונים וכלים להתחדשות של מלאי

 הקיים. 
כמרחב מומלץ להתחדשות  7תכנית המדיניות מגדירה את החלקה בה ממוקם הבניין בכתובת צלילי חנינא

 38ע"פ תכניות הרחבה תקפות / תמא 
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 :מצב תכנוני קיים
 5000תא/ –תכנית מתאר תל אביב 

 יעוד קרקע: אזור מגורים בבניה עירונית
 להתחדשות עירונית א כפר שלם רבתי, מתחם907אזור תכנון: 

 קומות 15נספח עיצוב עירוני: עד 
 

 2646תכנית 
שינוי יעוד מגרשי מגורים לשצ"פ/חניה. שינוי גבולות/הגדלת מס' קומות ויח"ד במגרשים. תכנון מחדש של 

מגרשים. שינוי מגרש ממסחר לאזור מגורים ד'. קביעת מתחם איחוד וחלוקה שלא בהסכמת הבעלים. 
יה במגרשים לבניני ציבור ושילוב חניה ציבורית על קרקעית ותת קרקעית. שינוי שפ"פ הגדלת זכויות הבנ

 .לשצ"פ לאורך דרך הטייסים. שינוי חלק מרח' מוצא וסלע יעקב לדרכים משולבות
 

 3541תא/ מק/ 
טחים עיקריים במגרשים והגדלת שטחים עיקריים במגרש שכן המגדירה הפחתת ש 2646שינוי לתכנית 

 במסגרת אותה התכנית, כולל הגדלת מספר קומות ומספר יח"ד.
 

 :מצב תכנוני מוצע
 תכנית בניין עיר נקודתית לשינוי קו בניין לצורך הקמת מרפסות. 

בלבד בכתובת צלילי חנינא התכנית מתייחסת לשינוי קו בניין דרומי  בנייני מגורים. 4על חלקה זו קיימים 
 , אשר מגביל הקמת מרפסות עפ"י תקנה עירונית.7

ללא כל שינוי בשטחי , לצורך הקמת מרפסות בלבד תהיהמ' בחזית זו  9-מ' ל 12 -הקטנת קו הבניין מ
 בניה.

 א )ג(62, (4א)א()62 פיםלפי סעי תכנית בסמכות הועדה המקומית מכוח הוראות החוק
 

 :טבלת השוואה
 ינוי בזכויות בניהללא ש

 
 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

 
, מאחר ומטרת התכנית 28476124, סימוכין 29.10.2024הועדה לשיתוף ציבור מיום -בהתאם להחלטת תת

 היא שינוי קו בניין בלבד, הוחלט כי אין צורך בהליך שיתוף/יידוע ציבור.
 

 :זמן ביצוע
 מידי

 

https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/5053471/310
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 מזרח( מחלקת תכנון : )מוגש ע"יחו"ד הצוות

 
 

 מחלקת התכנון ממליצה על הפקדת התכנית בכפוף לתנאים ולתאומים הנדרשים הבאים:
 

 תנאים להפקדה בפועל:
 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 .תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. 2
 פקדה. תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית. 3
 . חתימה על כתב שיפוי4
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 תאי שטח נוספים. לששהב 106הרחבת פרסום : מטרת הדיון
 

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

 ז שכונת התקוה מרכ מיקום:
 38גבול חלקה  –רחוב נדב, מערב  -רחוב האצ"ל, מזרח  -, דרום 25גבול חלקה  -גבולות התכנית: צפון

 

 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  79,82,96,102,104,105 חלק מהגוש מוסדר 6135

 
 דונם 31.614 :שטח התכנית

 
 אדר' ליאת איינהורןמתכנן: 

 הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יפויזם: 
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 רוני הדר סולימן, אלעד ויסמן.אדר'  שרי קלאוס,אדר'  –חב' אתוס מנהלי התכנית: 
 פרטיים, רמ"י, רשות הפיתוח, חלמיש בעלויות:

 
 מצב השטח בפועל:

מושע )ללא  –על בסיס חלקות חקלאיות בבעלות משותפת שכונת התקווה הוקמה בשנות השלושים, 
הוכרזה שכונת התקוה כשכונת שיקום ע"י משרד הבינוי והשיכון.  1978פרצלציה או תכנון מוסדר(. בשנת 

'שיקום שכונת התקווה' , תכנית זו עסקה בעיקר בתכנון השכונה כולה  - 2215אושרה תכנית  1992בשנת 
על בסיס מצב קיים בפועל, קביעת זכויות  –ורים, דרכים ושטחי ציבור מג -והגדרת שימושי הקרקע  

 הבנייה והנחיות לקביעת 'מגרשים משניים'. 
התכנית לא עסקה בנושא הסדרת רישום הקרקעות, שיוכן וחלוקתן למגרשים.  היעדר הפרצלציה מקשה 

 עד היום על מתן היתרי בניה והתחדשותה של שכונת המגורים.
נויה ומחולקת לבלוקי מגורים וביניהם דרכים ושבילים, מרביתם בהתאם לתכנית בפועל החלקה ב

כלפי הרחובות וכלפי המגרשים  0קומות ומאופיינים בתכסית גבוהה ובקו  1-3התקפה. מרבית המבנים בני 
 הסמוכים מצדיהם.

מחולל  מהווה עמוד השדרה/ צירחיים, ה ב שכונתי מקומי מסחרי פעיל ושוקקרחוב האצ"ל הוא רחו
שר תנועה רציפה בכיוון המאפ בשכונה הרחוב היחידי . זהק התקוההמזרחי של שו וגבולו לשכונת התקווה

 לכל אורכו. צפון דרום
 

 מדיניות קיימת:
פי נוהל -פיו ניתנו היתרי בניה בתחום השכונה. על-בהעדר פרצלציה מוסדרת, נקבע במהלך השנים נוהל על

קות עירוניות שונות במנהל ההנדסה. בבקשה להגדרת המגרש נקבע קו זה הוגדר המגרש בתיאום עם מחל
המגרש הקדמי ורוחב הדרך בהתאמה למצב הקיים, ככל הניתן, המצב הסטטוטורי המאושר ובהתאם 
לשיקול דעת הועדה. הגדרות המגרש מהוות תשתית לקידומה של בקשה למתן היתר בניה בתחום המושע 

 על פי התכנית המאושרת.
 

 :כנוני קייםמצב ת
 2016מתן תוקף  – תוכנית המתאר מקומית לתל אביב יפו 5000תא/ 

ורח"ק  1, מוגדר כאזור מגורים בבניה מרקמית נמוכה עם רח"ק בסיסי 905שכונת התקווה, אזור תכנון 
, טבלת הוראות מיוחדות למתחמי תכנון, כאשר 5.4קומות. )בהתאם לסעיף  4, אזור בניה עד לגובה 3מרבי 

 קומות בכפוף לאישור תכנית עיצוב אדריכלי(. 5ר בניה עד גובה תות
 .905לא תותר תוספת זכויות בנייה מעבר למאושר בתוכניות בתוקף הוראות מיוחדות לאזור 

 .מערכת תחבורה עתירת נוסעים למטרופולין תל אביב 4/א  23תמ"א 
חיים של מטרופולין עם מרכז העיר בדרך ההגנה מתוכנן לעבור הקו הסגול, קו המקשר את האזורים המזר

 תל אביב יפו.
 קו סגול מערבי -רכבת קלה במטרופולין תל אביב  -א70תת"ל 

אזורי מגורים,  -. התוכנית קבעה אזורי יעוד  1992אושרה בשנת  -שיקום שכונת התקווה 2215תכנית 
גרשים לבניני ומוסדות מגרשים לייעודים מסחריים וחזיתות מסחריות, מגרשים לשצ"פ ומגרשי ספורט, מ

 ציבור ומגרשים מיוחדים. 
יח"ד על דונם נטו וגודל מינימאלי   11מ"ר, צפיפות של  100התוכנית הגדירה גודל מגרש מינימאלי בגודל 

 מ"ר.  70של יחידות דיור בשטח של 
שייבנו מהבניינים  25% –ידי שלביות של זכויות בניה מרביות-התוכנית קבעה תמריצים לבנייה חדשה על

תכסית קרקע,  60%זכויות בניה ו 140%ראשונים על המגרשים המשניים )להלן מגורים ב' מועדפים( יקבלו 
גובה  -תכסית קרקע. כמו כן קבעה הוראות בינוי  50%זכויות בניה ו 100% –כל השאר )להלן מגורים ב'(

 יט(.בהתאם למסומן בתשר -, קדמי3-0, צדדי 5-קומות וקווי בנין )אחורי 3של 
התוכנית אף קובעת מנגנון פנימי המאפשר לפתח את השכונה ללא ביצוע של חלוקה חדשה והסדרת 

 הבעלויות בקרקע.
 היא תוכנית מפורטת ממנה ניתן להוציא היתרי בנייה. התוכנית קבעה חלוקה תכנונית של 2215תוכנית 

 "מגרשי מגורים ראשיים" אשר סומנו בתשריט.
  1998מתן תוקף  -צפיפות שכונת התקווה  הגדלת - 1א  2215תכנית 

מ"ר. לשיקול דעת הוועדה  90גודל יח"ד מינימלי כולל ממ"ד של -התכנית קובעת: הגדלת הצפיפות
 מ"ר כל אחד כולל ממ"ד. 70-מ"ר אך לא פחות מ 90-יח"ד בשטח קטן מ 2המקומית עד 

 נה בפרסום הקלה.מ' מות 2 -מ' אך גדולים מ 3-קטנים מ -הקטנת קווי בניין צידיים
מרחבים מוגנים במפלס הכניסה הקובעת ומעליה, ומרתפים לפי תכנית ע' מתחת למפלס  -שטחי שירות

 ע"פ התקנות. –הכניסה הקובעת. בליטות וגזוזטרות 
 2014מתן תוקף  -בניה על גגות בשכונת התקווה  - 3תכנית ג'
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המאפשרת חדרי יציאה לגג ותוספת של עד )תכנית כלל עירונית  1תכנית המאמצת את עקרונות  תכנית ג
 מ"ר לכל יח"ד בקומה העליונה( תוך התאמתה לאופי ומאפייני הבניה הייחודים לשכונת התקווה. 40

 2017מתן תוקף  -בניה על גגות בשכונת התקווה  -א 3תכנית ג'
אה לגג לפי מטרת התכנית לתת מענה למגרשים שבשל מגבלות גאומטריות לא ניתן לבנות בהם חדרי יצי

 .3ג
 2003מתן תוקף  -מרתפים – 1תכנית ע'

 תכנית כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.
 

 :מצב תכנוני מוצע
vu 

 
 מטרות התכנון: 

  הסדרת רישום חלקות ובעלויות, תוך איזון זכויות במטרה להביא להתחדשות עירונית, פיתוח, שמירה
 י הבינוי הקיים.וחיזוק הקהילה הקיימת ומאפיינ

  2215קביעת יעוד דרך התואמת את הוראות תכנית  

 .קביעת יעוד לשטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור ושצ"פ 
 .קביעת עקרונות החלוקה לתאי השטח בתכנית זו 

 .הגדרת קווי בניין, הוראות בינוי ותנאים ומגבלות לאיחוד חלקות 

 
 שטח במ"ר יעוד קרקע

 מ"ר  6,163.37 דרך מאושרת 
 מ"ר 24,789.21 מגורים ב'

 מ"ר 532.64 שטח ציבורי פתוח
שטחים פתוחים, מבנים 

 ומוסדות ציבור
 מ"ר 196.87

 מ"ר 31,682.09 סה"כ

 
 :נתונים נפחיים

  קומות + חדר יציאה לגג 3מספר קומות: עד 

 גובה קומה: לפי ההנחיות העירוניות התקפות לעת הוצאת ההיתר 
  70%תכסית: עד 

 על שינוייה + הוספת שצ"פ, שטח למבני  2215ים: ייעודי הקרקע והשימושים כמפורט בתכנית שימוש
 ציבור ושבילים. 

 
 זכויות בניה:

 קביעת זכויות בניה בהתאם לגודל תאי השטח ולזכויות הקבועות בפנקס רישום המקרקעין.
 

 נתוני צפיפות וגודל יח"ד:
שם ריקים בהתאם לתכנית המתאר והיא תחושב ביחס יח"ד לדונם במגר 12-צפיפות הדיור לא תפחת מ

  התכנית קובעת הנחיות לגדלי יח"ד והנחיות למימוש הגדלים השונים בתאי שטח. לזכויות הבנייה במ"ר.
 

 טבלת השוואה:
 מצב מוצע מצב קיים נתונים

 אחוזים סה"כ זכויות בניה
 מ"ר

  100% –מגורים ב' 
תותר תוספת  –מגורים ב' מועדפים 

 25%-זכויות בניה ל 40%של 
 המגרשים המשניים הראשונים.

 כמו כן, התמריצים הבאים:
 7.5%איחוד מגרשים,  15%-עד ל

 הקלה(.  6%הריסה ובניה מחדש, 
בנוסף ניתן להוסיף שטח שירות עבור 

 . 1א 2215מיגון לפי 

ללא שינוי לפי תכנית מאושרת, 
בהתאם לעקרונות השומה וטבלאות 

ו היתר בניה הקצאה ואיזון, ו/א
 הגבוה מביניהם. -קיים

כמו כן, יושארו כל תמריצי תכנית 
 המאושרת ותיקוניה. 2215

 

 מ"ר כולל ממ"ד 47מ"ר כולל ממ"ד. הועדה רשאית  90 שטח יח"ד מינימלי
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 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 מ"ר כולל ממ"ד. 70לאשר 

 קומות + חדר יציאה לגג 3 קומות + חדר יציאה לגג 3 גובה

 60% –מגורים ב' מועדפים  תכסית
 50% –מגורים ב' 

 לבניה חדשה 70%עד 
על פי  –תוספת על בנייה קיימת 
 התכסית הקיימת בפועל

 מ'  0מ' או  3 –צדדים  קווי בניין
מ' )כולל סעיף גמישות  5 –אחורי 

 לשינוי המרחק(

 מ' 0מ' או  2 - 3 –צדדים 
מ' )כולל סעיף גמישות  5 –אחורי 

 לשינוי המרחק(
קן התקף בעת מתן היתר ע"פ הת מקומות חניה

 הבניה.
 0.8ע"פ מדיניות חניה למגורים 

 
 דיווח אודות שיתוף הציבור:

במסגרת קידום תכניות פירוק המושע בשכונת התקווה, .  03.12.2017מתווה שיתוף הציבור אושר בתאריך 
ביוזמת  פרצלציה-מפגש התייעצות ויידוע הציבור בדבר קידום הליכי הרה 26.2.2018התקיים בתאריך 

 הועדה המקומית בכלל השכונה. 
מפגשים אלה נועדו להקטין את חוסר הודאות, להסביר את התהליכים המקודמים, מטרותיהם 

 והאפשרויות הקיימות לתושבי השכונה.
וקביעתם של מפגשי שיתוף  77,78במסגרת המפגש נמסרה הודעה בדבר המלצה על פרסום סעיפים 

 פן פרטני. להלן פרוט המפגשים שהתקיימו:תושבים ובעלים לכל תכנית באו
 

 מועד המפגש המטרה  עבור מי? התוכן שלב בתהליך

 איסוף מידע

סיורים יזומים 
 בשטח 

איתור וזיהוי בעלי  כלל תושבי המתחם 
הנכסים, והעברת מידע 
מפורט בע"פ ובכתב. 
מפגש "מדלת לדלת", 
פעולה משותפת של 
הסוקר ויועץ שיתוף 

אגרת הציבור, + חלוקת 
 פניה ראשונית לתושבים. 

 –בין ינואר 
 2018אוקטובר 

הסבר אודות סטטוס  כלל תושבי המתחם מפגש תושבים 
אימות סקר  התכנון. 

הבעלויות ואיתור בעלים 
 נוספים. 

30.12.18 

סיוע למדידה הקרקעית  כלל תושבי המתחם סיורים יזומים
זיהוי בעלי הנכסים  ע"י 

"מדלת לדלת" ידוע 
ם המדידה עם בעלי ותאו

 הנכסים.

-במהלך יוני
 2020ספטמבר 

תכנית לפני 
 הפקדה 

מפגש תושבים כללי 
וסדרת מפגשים 

 פרטניים )בזום(

הצגת עקרונות התוכנית  כלל תושבי המתחם 
לתושבים, תשריט 

 שיוכים והקצאות. 

 תקיים ביןה
 20-23.12.20 

 
 : שוטףזמן ביצוע
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 "י צוות מזרח(: )מוגש עחו"ד הצוות
 

יפו ומציבה פתרון להליך פירוק המושע -תכנית זו מקודמת ביוזמת ועדה המשנה לתכנון ובניה ת"א
 בשכונת התקוה ובאמצעות כך לחזקה כשכונת מגורים ומתן אפשרות התחדשות עצמית.

 
 מומלץ לאשר תכנית זו להפקדה בכפוף להמלצות ולתנאים הבאים:

היה השלמת כלל העדכונים והתיקונים הטכניים והטמעתם תנאי להפקדת התכנית בפועל י .1
 לאחר השלמת עדכון מדידה. 116-ו 117, לרבות קו גבול מגרשים במסמכי התכנית

 
חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  7החלטה זו תהיה בטלה תוך 

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 
 

 :תיאור הדיון 12/01/2022מיום  ב'22-0001ישיבה מספר  בניהועדת המשנה לתכנון ול
 

דונם. מציגה את תוכנית הסדרת  30בת אל  אונגר: זו התוכנית הראשונה עם השטח  הגדול ביותר של כ
 המגרשים בתקווה ע"פ מצגת.

 מ"ר, אמרתם שיש מינימום של יח"ד 47מאיה נורי: מה קורה למי שאין לו 
מ"ר. במידה והיא קטנה יותר 70ם  בנו לפי היתרי בניה אז הדירה המינימלית היא בת אל אונגר: אם אנשי

 כנראה שהדירה לא לפי היתר בניה ואנחנו מתייחסים רק להיתרי בניה.
 מאיה נורי: יש כאלה שאבדו את המסמכים שלהם.

הטאבו  בת אל אונגר: אנחנו מנסים לעזור לאנשים בנושא. בתב"ע אנחנו קובעים את הזכויות מנסח
 במגרש, החלוקה הפנימית בתוך המגרש עצמו אלו הסכמים שלא בסמכות התב"ע לקבוע. 

 מאיה נורי: הם צריכים לעשות הסכם שיתוף
 בת אל אונגר: כן

דונם בחיים של כמה אנשים זה נוגע,  31מיטל להבי: תוכנית מבורכת. צריך יחידות קטנות זה מבורך. 
ם היו מפגשים. אם יש צורך לפתור נושא של בעליות, למה לא האם התושבים הם בעד התוכנית , הא

קומות דופן של רח' האצל, משהו שמאפשר לנו לפצות את התושבים למה לא יצרנו לנו בנק  4.5לאפשר 
 זכויות?

בת אל אונגר: התוכניות יוצרות את שכבת הבסיס שעל גבה אפשר לדבר על נפחים, על תוספת זכויות בניה. 
הנכנס היא כזו שאנחנו מגיעים עם סל זכויות וככל שמוסיפים זה הופך את המצב  המורכבות במצב

למורכב לכן אנחנו לוקחים כמה צעדים אחורה כדי לפשט את התוכניות כדי שהן יתאשרו ויתממשו ואז 
 5קומות ויש מקומות שהמתאר מאפשרת ל 3.5נוכל לחשוב על השלב הבא.  מבחינת נפחים נשארנו ב

 -להכניס אותם נפחים לסל אבל זה יצר מורכבויות בסל בשל מבנה הבעלות המורכב  קומות, חשבנו
 המושע.

)תושב?(: בתחילת הדרך המפגשים עם התושבים הם חששו לגבי הזכויות שלהם. אולם עם הזמן  רוני
 31לאורך כל הזמן עד היום הם קבלו את הרושם שהם בידיים טובות והם מחכים שהתוכנית תאושר. ב

 בעלים רשומים. 400יש דונם 
אודי כרמלי: יש כאן תפיסה של עיריית ת"א לגבי המושעות בדרום מזרח העיר, אנחנו ניגשים להסדרה 

 בכל הדופן הדרום מזרחית אלו תוכניות מאד מאד מורכבות. וצריך להגיע לאיזון כדי להפקיד תוכנית כזו.
 לו.  כדי להגיע למצב שיהיה שוויון בנגישות לפני מס' שנים הוחלט לפעול להגיע להסדרת כל האזורים הא

בזכויות הקנין שלא קיים בחלקים הללו יש כאן השקעה ציבורית הזו. כשאתה בעלים בחלקת מושע אין 
יכולת לקחת משכנתא ,קשה להוריש ,קשה ללוות עסקאות. מעט מאוד בנקים יודעים ללוות עסקאות 

רה עם כל חלק וחלק למי שייך וכמה. אני מקווה כאלה. המטרה של תוכנית הרפרצלציה לדעת מה קו
כל תוכניות הרה פרצלציה בשכונת התקוה יופקדו וחלקם יאושרו כמה שיותר מהר. אנחנו  2022שבמהלך 

מעודדים את התושבים להגיש התנגדויות כי זו הדרך היחידה שלנו להבין בדיוק  איזה בעיות רישומיות 
 ם עד שמגיעים לתוכנית שהיא מאושרת ותואמת את המציאות. ב' ועוד פע 106והתאמה וכך מגיעים ל

 מיטל להבי: האם זה ייצר פינויים?
 אודי כרמלי: זה יכול לייצר פינויים אנחנו משתדלים שיוכלו להסדיר את הבעלויות בצורה  חוקית.
ם גל שרעבי: אני רוצה לברך את הצוות המקצועי, כי היה חשש בלבם של התושבים,  אבל אט אט שה

 נכנסו לתהליך שהיה תהליך של הסברה עד שהם הבינו שהעירייה היא לטובתם עד שכולם הבינו.
 ליאור שפירא: לאשר את ההפקדה בכפוף להמלצת הצוות.
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ועדת המשנה ( דנה 4)החלטה מספר  12/01/2022מיום  ב'22-0001בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 בכפוף להמלצות ולתנאים הבאים: לאשר תכנית זו להפקדה

תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה השלמת כלל העדכונים והתיקונים הטכניים והטמעתם  .1
 לאחר השלמת עדכון מדידה. 116-ו 117, לרבות קו גבול מגרשים במסמכי התכנית

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. ונים טכניים בתאום עם מהנדס העירתיקהשלמת  .2

 .לתכנון ובניה תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומיתהשלמת  .3
 

 
ליאור שפירא, אסף הראל, מיטל להבי,  חן אריאלי , אלחנן זבולון, מאיה נורי משתתפים: דורון ספיר, 

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

 ד' לחוק86 בה וזאת עפ"י סעיף
 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

בתאריך  996בעמוד  10905לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
15/11/2022. 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

 18/11/2022 ישראל היום
 17/11/2022 הארץ

 18/11/2022 מקומון ת"א

  
 
 

 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 

 בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:
 

  עו"ד יוסף סייג .1

  קדושיאן מנחם ומזל .2

  דני אטיאס עו"ד  .3

 חלמיש .4

 עו"ד יואב גרוספא  .5
 מזרחי אבנר בשל בית כנסת "שושני יחזקאל" .6

 ען"ד דניאל פרילוב .7

 שלום ונעמי ניר חתוכה .8

 אבישר עו"ד שרון .9

 עו"ד ענת בירן .10

 טוני זיו .11

 עו"ד ורד מאירוביץ .12

 עו"ד עמית ארד .13

 עו"ד מנצור אברהם בשם אדיר פורטיאן .14

 עשהאל מוגמי .15

 עו"ד נחמיה יעקב .16

 עו"ד מנצור אברהם בשם אדיר פורטיאן ושאול ימין .17

 

 עו"ד אור דבורי דבוש ומורן גור .18

   מהנדס  העיר .19
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 תמצית הטענה המתנגד 
 

 נימוק + המלצה
 

1 
 

עו"ד יוסף 
סייג בשם 
משה דני 
 וויולט דני

 
 הקצאת בעלים:

, בו 74בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
ממוקמים שני מבנים )רחוב בת שבע כצנלסון 

 (, לחברת חלמיש ולויולט ומשה דני.53-ו 51
המתנגדים טוענים לבעלות מלאה בתא שטח 

 מ"ר. 345, בשטח של 74
 

ם נוספים, מבקשים להסיר את חלמיש כבעלי
 ולקבל בעלות בלעדית על כלל תא השטח.

 

 
 

מצורפים להתנגדות זו נסחי טאבו והיתר 
 .2000משנת 

 
בבדיקה שבוצעה בפרק הזמן לאחר הפקדת 

בעלות  –התכנית נמצא כי לדני ומשה ויולט 
, מ"ר 112כל אחד  15.5.12-במכר שנרשמה ב

 מ"ר. 224סה"כ 
ר נרשם בשט מ"ר 144 -בנוסף, לדני משה

זכויות אלה  .5.9.22צוואה מתאריךממקבל  
הועברו מדנמי רחל בת משה המשויכת לתא 

מתגוררת  154. בתא שטח 154שטח 
משפחתה של המנוחה ועל כן לא ניתן 

 .74להעתיק זכויות אלה לתא שטח 
בהתאם לכך ולהצהרת חברת חלמיש כי אין 
לה זיקה לתא שטח זה, יומלץ להעתיק לתא 

ינה כבעלים נוספים לשם שטח זה זכויות מד
 איזון הבעלויות.

 
 

 בחלקה לקבל התנגדות זו
לנושא הסרת בעלויות חברת חלמיש מתא שטח 

 זה
 

 

מנחם ומזל  2
 קדושיאן

 
 הקצאת בעלים:

, רחוב 139בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
, לחברת חלמיש, תמרי דוד, גוגטי 27נדב 

 שאול, איתן מזל ומדינת ישראל.
 תנגדים:לטענת המ

מ"ר מגוגטי שאול  112, 2002-רכשו ב  -
 ואיתן מזל.

מ"ר מתמרי דוד,  44, 2005-רכשו ב -
אשר נרשמו ע"ש ילדיהם טלי ואליהו 

 קדושיאן.
מחלמיש, ע"פ פסק דין,  2012-רכשו ב -

 מ"ר. 112
המתנגדים טוענים לבעלות מלאה בתא שטח 

 מ"ר. 268, בשטח של 139
 

שראל מבקשים להסיר את חלמיש ומדינת י
כבעלים נוספים, ולקבל בעלות בלעדית על 

 כלל תא השטח.
 

מצורפים להתנגדות זו נסחי טאבו, פסק דין 
חלמיש, חוזה תמרי דוד וחוזה גוגטי שאול 

 ואיתן מזל. 
 

 
טבלאות האיזון וההקצאה כוללת את הבעלים 
הרשומים בנסחי הטאבו בתחום התכנית. לתא 

כשו שטח זה שויכו הבעלים הפרטיים מהם ר
מ"ר על שם חברת  112המתנגדים ושטח של 

חלמיש, עליו התקבל פסק דין, כפי שצורף 
 להתנגדות זו.

את בעלויות מדינת ישראל מתא  עתיקיומלץ לה
כך שתתקיים התאמה בין הרכישות  שטח זה

ופסק הדין לעניין חלמיש, כך שבעת השלמת 
העסקאות והרישום יהיה המגרש בבעלותם 

 בשלמות.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 לקבל התנגדות זו 
לנושא העתקת בעלויות מדינת ישראל מתא 

 שטח זה
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3 

עו"ד דני 
אטיאס 

 בשם 
 יערה כהן

 ומיכל הראל

 
 הקצאת תא שטח ובעלים:

, רחוב 63בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
יערה, הראל מיכל  כהןא, ל18-ו 18עברי 

 וגאורי ורד ונטורה.
 

תא שטח המתנגדות טוענות לבעלות בשטח ב
 מ"ר כל אחת, ללא שותפים. 105של 

במסגרת התכנית אוחדו המבנים לתא שטח 
 מ"ר. 197אחד בשטח 

המתנגדות דורשות לפצל את תא  .1
שטח עצמאיים  ישטח לשני תאה

 105בהתאם למצב בשטח. דהיינו 
מ"ר כ"א ויתר הזכויות להפנות לתא 

 שטח נוסף.
להקצות תאי  שטח ללא שותפים  .2

 נוספים.
 

 
 
 

ורפים להתנגדות זו נסחי טאבו ומפות מצ
 מדידה.

 
 63בהתאם להתנגדות יומלץ לפצל את תא שטח 

לשני תאי שטח עצמאיים ולשייך את הבעלים 
גאורי ונטורה )שהמתנגדות באות בנעליו( לשני 

 תאי השטח באופן שווה.
גודל ותצורת תאי השטח יהיו בהתאם לקיים 

 בשטח ובחינה תכנונית ושמאית.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  לקבל התנגדות זו

לנושא פיצול תא השטח לשניים עצמאיים 
 .םזכויות ביניה תוחלוק

 
 

 
 
4 
 

 
עו"ד ארז 

אהרוני בשם  
חלמיש 

חברה 
 ממשלתית

 

 
 המתנגדת העבירה את רשימת כלל תאי השטח אליהם שויכה וזיקתה אליהם.

לתאי שטח בשותפות עם פרטיים לשם  בעלויות מדינת ישראל, כגורם ציבורי בתכנית, מוקצות
 השלמת הזכויות למצב קיים בשטח, ככל הניתן, ואפשרות להסדרה עתידית.

 
 יפו בנושא ולהלן המלצתנו:-בין נציגי חלמיש ועיריית ת"א התקיימה פגישה 28.03.23 -ב
 

 המלצת הצוות טענת המתנגדת

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -21תא שטח 

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -9תא שטח 

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -4תא שטח 

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -18תא שטח 

 -הוקצה בשלמות ללא התנגדות  -19תא שטח 
 התא שטח הוקצה למדינת ישראל

- 

במסמכי התכנית המופקדת תא שטח זה  הוקצה בשלמות -156תא שטח 
יש. תא השטח נרכש הוקצה לחברת חלמ

מהחברה ע"י נתנאל מזרחי הרשום כיום בנסחי 
 הטאבו.

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -39תא שטח 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 4 - -ב' 24-0022
 קלמן -האצ"ל-הסדרת מגרשים בתחום הרחובות נדב - 4766תא/מק/ 507-0859751

 ב106דיון בדיווח על הרחבת שינויים במסגרת 

 

2007מבא"ת ספטמבר   28עמ'   

 

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -56תא שטח 

הקצאה יחד עם בעלים נוספים  -44תא שטח 
 אשר אינה תואמת חזקה.

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
ם אשר הועברו ההקצאה בוצעה בהתאם לנתוני

 .מהמתנגדת 
הקצאה יחד עם בעלים נוספים  -132תא שטח 

 אשר אינה תואמת חזקה.
תא שטח את ולפצל יומלץ לקבל התנגדות זו 

 לשני תאי שטח נפרדים. 132
באחד מדינת ישראל וחלמיש ובשני בעלים 

 פרטיים ומדינת ישראל.
בוצעה בהתאם  43ההקצאה בכתובת נדב 

 ל ידי המתנגדת.לנתונים שהועברו ע
 

בתכנית המופקדת הוקצה תא שטח זה  הוקצה בשלמות -90תא שטח 
בשלמות למדינת ישראל. במקום קיים בית 

קאל" ועל כן יומלץ להעתיק זכנסת "שושני יח
את זכויותיו של שושני יחקאל לתא שטח זה 

בהתאם למענה ביחד עם מדינת ישראל, 
 .06להתנגדות 

בשל הקצאה שלא  התנגדות – 29תא שטח 
 תואמת חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

  סקר בעלויות. ישראל על סמך
התנגדות בשל הקצאה שלא  – 139תא שטח 

 תואמת חזקה
 .02בהתאם למענה להתנגדות 

יומלץ לשייך לתא שטח זה את הבעלים 
הפרטיים וחברת חלמיש בהתאם לפסק הדין 

 והוכחת זיקה. 02צורף להתנגדות המ
תא השטח הוקצה למדינת ישראל ובעלים  הוקצה חלקית ללא התנגדות  -148תא שטח 

והוכחת  07בהתאם למענה להתנגדות פרטיים. 
 . 148זיקה לתא שטח 

יומלץ לשינוי יעוד למתקן הנדסי בהתאם  הוקצה בשלמות למדינת ישראל -97תא שטח 
 ר.להתנגדות מהנדס העי

הוקצה בשלמות ללא התנגדות  -135תא שטח 
 למדינת ישראל

- 

הוקצה חלקית למדינת ישראל  -128תא שטח 
 ללא התנגדות

- 

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -127תא שטח 
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות על סמך ישראל 
 .בתא השטח נדרשת

 - הוקצה בשלמות למדינת ישראל -81תא שטח 

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -5תא שטח 
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

למת בעלויות ישראל על סמך סקר בעלויות והש
 .שטחהנדרשת בתא 

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -11תא שטח 
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח. נדרשת

ות הוקצה בשלמות ללא התנגד -24תא שטח 
 למדינת ישראל

- 

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -26תא שטח 
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -48תא שטח 
בשל הקצאה במושע שלא תואמת  התנגדות

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

 - הוקצה בשלמות למדינת ישראל -58תא שטח 

 - הוקצה בשלמות למדינת ישראל -72תא שטח 
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 - מדינת ישראלהוקצה בשלמות ל -77תא שטח 

 - הוקצה חלקית למדינת ישראל -88תא שטח 

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -147תא שטח 
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -126 תא שטח
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
 .12בהתאם למענה בהתנגדות 

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -129תא שטח 
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
ת תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינ

סקר בעלויות והשלמת בעלויות על סמך ישראל 
 נדרשת בתא שטח.

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -134תא שטח 
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -130טח תא ש
התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות על סמך ישראל 
 נדרשת בתא שטח.

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -155תא שטח 

בהתאם תא השטח הוקצה לחלמיש בשלמות.  ללא התנגדותהוקצה בשלמות  -157תא שטח 
והוכחת זיקה לתא שטח   07למענה להתנגדות 

 להקטין תא שטח זה.הסמוך, יומלץ  148
הוקצה חלקית חלמיש, התנגדות  -74תא שטח 

 בשל הקצאה במושע שלא תואמת חזקה
ואי זיקה בין  01בהתאם למענה להתנגדות 

העתקת חלמיש לתא שטח זה יומלץ על 
 בעלויות החברה מתא שטח זה.

הוקצה חלקית לחלמיש, ללא  -75תא שטח 
 התנגדות.

יומלץ להעתיק את זכויותיה של חברת חלמיש 
והוכחת  09בהתאם להתנגדות מתא שטח זה 

 .שטחהזיקה לתא 
הוקצה חלקית לחלמיש,  -95תא שטח 

התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 
 חזקה

 נגדות זו.יומלץ לדחות הת
השיוך בוצע בהתאם למסמכים שהועברו 

 מהמתנגדת.
הוקצה חלקית לחלמיש,  -141תא שטח 

התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 
 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
השיוך בוצע בהתאם למסמכים שהועברו 

 מהמתנגדת.
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5 

 
עו"ד יואב 

גרוספא 
 בשם

 תמר הלפרין
 גדי הלפרין

יואב 
 גרוספא

 
 הקצאת תא שטח ובעלים:

, רחוב 19בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
 , למדינת ישראל.23פינת הרן  26קלמן 

 
המתנגדים מבקשים להירשם כבעלים 
בהתאם לנסח רישום עדכני אשר בוצע 

 .22.04.21-בעקבות רכישה מ
 

 
 

מצורפים להתנגדות זו נסחי טאבו, הסכם 
 מכר, שטר מכר והיתר בניה.

 

 
אות מבוססת על נסחי טאבו וסקר טבלת ההקצ

בעת ההפקדה  לעת הפקדת התוכנית.נתונים 
   טרם נרשמו בנסחי הטאבו.

תא שטח זה שויך בשלמות למדינת ישראל. 
המתנגדים יבואו בנעליה של המדינה בהתאם 

לנסחי טאבו עדכניים ללא שינוי במסמכי 
 התכנית המופקדת לעת זו. 

 

 
 לדחות התנגדות זו

 

 

6 

רחי אבנר מז
בשם בעלי 

בית הכנסת 
"שושני 

 יחזקאל"

 
 הקצאת בעלים:

, רחוב 90בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
 שויך, למדינת ישראל. שושני יחזקאל 12עברי 

, יחד עם 48, רחוב כצלנסון 106לתא שטח 
 שותפים נוספים.

 
 90המתנגד מבקש להקצות את תא שטח 

לשושני יחזקאל )שעל שמו ביכנ"ס פעיל 
 קום(.במ

טוען שנובע מטעות היסטורית ברישום במקור 
 .82במקום  102לחלקה 

 

 
יומלץ להעתיק את זכויותיו של המתנגד מתא 

בשותפות עם המדינה  90לתא שטח  106שטח 
 בשל פערים בין הבעלות לחזקה בשטח.
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 לקבל התנגדות זו באופן חלקי

לשייך את המתנגד יחד עם מדינת ישראל לתא 
 .90טח ש
 

 

7 

עו"ד דניאל 
פרדילוב 
בשם רון 
 פרדילוב

 

 
 הקצאת תא שטח, בעלים ושטח:
, רחוב 92בתכנית המופקדת שויך תא שטח 

, לירושלמי נסיר יחד עם 11בת שבע כצנלסון 
 שותפים נוספים. 

למדינת  שויך, 5, רחוב נדב 147תא שטח  
 ישראל, יהודה עזרא ויהודה אמירה.

א, אבו דיירה בלה 3ב , רחוב נד148תא שטח 
 אמילי ומדינת ישראל.

 
 הקצאת תא שטח, שטח ובעלים:

המתנגד מבקש לעדכן תא שטח ובעלות 
בלעדית בעקבות רכישה מירושלמי נסיר )שלא 

 אותר בעבר(

 
 
 

מצורפים להתנגדות זו נסחי טאבו, אישור 
העברה מירושלמי נסיר, מסמך מחברת 

 169"עזרה" בע"מ על רכישת תא שטח בשטח 
 מ"ר.

 

 
(, בשטח של 5)שנרשם בעבר כנדב  148תא שטח 

לאבו הינו תא שטח ריק שהוקצה מ"ר,  100
 דיירה בלה אמילי )שלא אותר( ומדינת ישראל.

 
המתנגד הוכיח זיקה לתא שטח זה ועל כן יומלץ 

את ירושלמי נסיר אשר  148לשייך לתא שטח 
 .  , ללא שותפים נוספיםהמתנגד בא בנעליו

יעודכנו  157-ו 92 ,148 תאי שטח של גודלם
 לאחר בחינה תכנונית ושמאית. 

 

 
  לקבל התנגדות זו

, ללא שותפים 148שיוך בעלים לתא שטח לנושא 
 נוספים.

 

 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 4 - -ב' 24-0022
 קלמן -האצ"ל-הסדרת מגרשים בתחום הרחובות נדב - 4766תא/מק/ 507-0859751

 ב106דיון בדיווח על הרחבת שינויים במסגרת 

 

2007מבא"ת ספטמבר   32עמ'   

 

8 

שלום 
 חתוכה

ונעמי )ניר( 
 חתוכה

 
 הקצאת שטח ובעלים:

, רחוב 109בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
פאל, , לבבאי רחמים בן ר4בת שבע כצנלסון 

מוגמי עשהאל, חתוכה שלום, ניר חתוכה 
 נעמי. 

 
טוענים להקצאת שטח קטן יותר  .1

 מהשטח הרשום בבעלותם בנסח.
טוענים כי מחזיקים יחד במתחם  .2

משותף עם משפחת עיני ולא בבאי 
 רחמים בן רפאל ועשהאל מוגמי 

 

 
 

 
איזון בין בעלי הזכויות בטבלה נעשה  .1

)האיזון נעשה  אקוויוולנטי מ"רב
זכויות בניה כמפורט במסמך ב

, זאת בהתאם לזכויות העקרונות(
הבעלים הרשומים בנסחי הטאבו וכפי 
שמנוסח בעקרונות השומה, המהווים 

 חלק ממסמכי התכנית.
יומלץ להעתיק את זכויותיו של מוגמי  .2

, 124לתא שטח  109עשהאל מתא שטח 
במקום  40בשל טעות בשיוך )כצנלסון 

ם נשאר לאחר (. שיוכו של בבאי רחמי4
  איתור נוסף בשטח.

 
 
 
 
 
 
 

 לקבל התנגדות זו באופן חלקי
ולהעתיק את זכויותיו של מוגמי עשהאל לתא 

 (40)בת שבע כצנלסון  124שטח 
 

 

9 

עו"ד שרון 
 אבישר

בשם רונית 
דורה 

 )ברזילי(
 
 

 
 הקצאת תא שטח ובעלויות:

, רחוב 75בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
, 14פינת רחוב הרן  49ן בת שבע כצנלסו

 לדורה רונית וחברת חלמיש.
 

המתנגדת טוענת להקצאת שטח קטן  .1
 מהשטח הרשום בבעלותם בנסח.

המתנגדת טוענת לבעלות בלעדית.  .2
הבית נרכש בשנות החמישים והיה 

בעל יחידה אחת ללא שותפים. על כן, 
מבקשת להסיר את חלמיש כבעלים 

 שותפים בתא שטח.
 

 
 

דות זו הסכם מכר,  נסחי מצורפים להתנג
, תצהירי שכנים, 1986טאבו, תצלום אוויר 

מסמך מאגף הגביה, צו הריסת מבנה מסוכן, 
הודעה על הריסת המבנה ותצלום אוויר 

 ותגובת הפרקליטות בשם רשם המקרקעין.
 

 
איזון בין בעלי הזכויות בטבלה נעשה  .1

)האיזון נעשה  אקוויוולנטי מ"רב
סמך בזכויות בניה כמפורט במ

, זאת בהתאם לזכויות העקרונות(
הבעלים הרשומים בנסחי הטאבו וכפי 
שמנוסח בעקרונות השומה, המהווים 

  חלק ממסמכי התכנית.
יומלץ להעתיק את זכויותיה של חברת  .2

מתא שטח זה מ"ר(  31-)כחלמיש 
ולהשאיר את דורה רונית כבעלים 

המתנגדים הוכיחו זיקה למגרש  יחידה.
כי מוקם בו בעבר זה לאורך השנים ו

 מבנה בודד.
 
 

 לקבל התנגדות זו באופן חלקי
 לנושא שיוך בעלויות ללא שותפים נוספים
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10 
עו"ד ענת 

בירן בשם 
 נטע סלומון

 
 הקצאת תא שטח, זכויות  ובעלים:

המתנגדת טוענת להפקעה לא מידתית, תוך 
עד למצב שלא  117 שינוי תצורת תא שטח
 עם מבנה שכן. ניתן לממשו וקשירתו

המתנגדת הינה בעלים של בית צמוד קרקע 
שבנוי בקיר משותף עם בית שכן, בת שבע 

. התכנית מאיינת את יכולת 18כצנלסון 
 הבנייה העצמאית בשטחה.

המתנגדת בקשה להגדיר את תא שטחה כתא 
שטח משני. הגדרה שהוקפאה בשל קידום 

 תכנית זו. 
המתנגדת מבקשת מהוועדה לבטל  .1

ן את ההפקעה ולחלופין לחלוטי
גם בדופן  0לאפשר לבנות בקו 

הצפונית )קו צידי לתא שטח ביעוד 
 ציבורי(.

להגדיל את תא השטח כלפי צפון,  .2
 לעבר תא השטח בו ממוקם המקלט. 

לפצל את הבעלויות בין שני הנכסים  .3
 הבנויים בקיר משותף.

באזור  140%שמירת זכויות לבניית  .4
"מגורים ב' מועדפים" בהתאם 

לנספח מימוש. ככל שלא יתקבלו כל 
טענות המתנגדת מבוקש להחריג תא 

זכויות  40%שטח זה ולקבוע מראש 
 נוספים ללא כל תנאי נוסף.

 

 
 
 

מצורפים להתנגדות זו תכתובות עם מחלקת 
 07.02.2022-ומה 08.03.2022-התכנון מ

 

 
 
לכל  תההפרשה לצרכי ציבור מבוצע .1

נות הבעלים בתכנית כפי שמנוסח בעקרו
השומה, המהווים חלק ממסמכי 

לא יומלץ ביטולה  ,התכנית. על כן
למתנגדת באופן המבדילה משאר 

הבעלים במושע. לא יומלץ על קביעת קו 
כלפי תא שטח ביעוד ציבורי,  0צידי 

צידי לכוון  0זאת ועוד, בפרט שקיים קו 
כמו כן, המתנגדת לא הסדירה  דרום.

 .2215את מגרשה על פי 
קיימה בין המתנגדת, בפגישה שהת .2

 08.03.22המתכננים ומחלקת התכנון )
נתקבל מענה( הוחלט לבדוק האם ניתן 

להרחיב את הגבול הצפוני על חשבון תא 
נמצא כי ניתן  -)מקלט עירוני( 116שטח 

 כמוצג מטה.
מייצר תא שטח  – 117פיצול תא שטח  .3

מ'  5.1מ"ר וחזית  89 -כ דרומי בגודל
מ"ר  95 -כ בגודל –ותא שטח צפוני 

מ'. בסיכום מוקדם )שולחן  6.5וחזית 
סוכם להחריג ולאפשר את  –עגול( 

מימדים סופיים יקבעו בהתאם הפיצול. 
 לבחינה תכנונית ושמאית נוספת.

 –זכויות בניה  40%קביעת תוספת  .4
על פי  40%התכנית שומרת על תמריץ 

. 5והערות לטבלה  2215הגדרתו בתכנית 
וספות לתאי לא ניתן לקבוע זכויות נ

שטח ספציפיים אשר הוגדרו במסגרת 
 תוכנית זו.

 

 
 

 לקבל התנגדות זו באופן חלקי
של  שינוי תצורתולקבל את ההתנגדות לנושא 

תא השטח כלפי צפון, כמוצע מעלה ולפצל את 
 ליםבין הבע 117תא ששטח 
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 טוני זיו 11
 יוסף מזרחי

 
 הקצאת זכויות ובעלים:

, רחוב 120בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
, לוגדני יעקב, זיו טוני 12בת שבע כצנלסון 

 ומזרחי יוסף.
 
המתנגדים טוענים לבעלות בלעדית  .1

בהתאם  12על תא השטח בכצנלסון 
)מר עמוס  2011-לבקשה שהוגשה ב

-ה בישי מגיש( ורכישתם שבוצע
2016. 

שיוכם עם בעלים נוספים יהווה עיכוב 
מהותי בבניה בשל הצורך בהגשת בקשה 

 לפרוק שיתוף.
מבקשים להסיר את הבעלים השותף 

 וגדני יעקב.
זכויות  40%מבקשים לקבל תמריץ  .2

 בניה בשל עיכובים הגורמים לפגיעה.

 

 
יומלץ לא לקבל את טענתם לבעלות  .1

ממר וון שרכשו יבלעדית בתא שטח זה כ
לוגדני יעקב רק חלק מזכויותיו ועל כן 

אף היא לתא  שויכהיתרת הזכויות 
 .שטח זה

 –זכויות בניה  40%קביעת תוספת  .5
על פי  40%התכנית שומרת על תמריץ 

. 5והערות לטבלה  2215הגדרתו בתכנית 
לא ניתן לקבוע זכויות נוספות לתאי 

שטח ספציפיים אשר הוגדרו במסגרת 
 תוכנית זו.

 
 

 לדחות התנגדות זו

 

12 

עו"ד ורד 
מאירוביץ 
 סייג בשם 

מיכל 
וצביקה 

 מיטלנסקי

 
 הקצאת תא שטח זכויות ובעלים:
, רחוב 126בתכנית המופקדת שויך תא שטח 

 , לבן נחום יעקב ומדינת ישראל.61נדב 
 

התכנית קובעת תא שטח זה כתא  .1
שטח מקבל. מצב, אשר לטענת 

 המתנגדים יגרום לעיכוב וקיפאון
תכנוני. מבקשים לבטל סימון זה. 

יצוין כי המתנגדים רכשו תא שטח 
זה בקפידה על מנת שיוכלו לקדם 

היתר )התא שטח אינו תא שטח 
 ריק(.

היקף הזכויות שהוקצה למתנגדים  .2
קטן ממצב קיים והטבלה שנערכה 

אינה מאוזנת. למתנגדים השגות 
בנוגע לעקרונות ההקצאה והאיזון 

 המושע( )לא ניתן משקל לרכיב
המתנגדים טוענים לבעלות מלאה  .3

 112בגודל של   126בחלק מתא שטח 
מ"ר, המתפקד כתא שטח עצמאי. 

מ"ר.   180כלל תא השטח הינו בגודל 
זאת בהתאם לעקרונות טבלת 

 ההקצאה והאיזון.
 
 

 
צרה  רצועה -תא שטח מקבל  לענין .1

של תא שטח מפרידה בין הגבול הצפוני 
בחלקה  בפועל, לבין הגדר המצויה 126

 בתכניתנפרדת ובתחום תכנית שכנה.  
מסומנת רצועה , 4765, תא/מק/השכנה

להשלמה, בבעלות  167זו כתא שטח 
. קביעה זו תואמת את המצב מדינה
 .בשטח

 
 

לא מאפשרת שני  126פיצולו של תא שטח 
תאי שטח תכנוניים נפרדים. ראו מענה 

 .3בסעיף 
עקרונות ההקצאה  -השגות לטבלה  .2

והאיזון מקובלים ונהוגים בכל תכניות 
כולל רכיב  החלוקה בתחום השכונה

 המושע, אשר אינו בעל משקל.
מ"ר  112הסדרת מגרש עצמאי בשטח  .3

ללא השטח המגונן הסמוך בעייתית כוון 
שאינה מותירה מגרש תכנוני נאות 

כמו גם  מ'( 5-לצידה )נותרת חזית של כ
יומלץ  .בניין בלתי אפשרייםקווי 
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במידה ויוחלט להותיר את תא שטח  .4
 -במושע עם מדינת ישראל 126

רו מבקשים כי זכויות המדינה ימכ -
 רק למתנגדים או הבאים בנעליהם

להבטיח זכותם להגיש בקשה ללא  -
הסכמת המדינה/טרם הסדרת 
רכישת זכויות המדינה, ומבלי 

 שהמדינה תוכל להתנגד.
לאזן את זכויות המתנגדים  -

 באמצעות תוספת זכויות.
מבקשים להסדיר בעלות על שמם  .5

 בהתאם לרישום עדכני.
מבקשים להסדיר זכויות בניה  .6

מ"ר(  112לשטח רשום )בהתאם 
בתוספת התמריץ, ובסה"כ מבוקש 

מ"ר. מבוקש  147.8שטח עקרי של 
בכפוף  40%למחוק הערה כי תוספת 

לחו"ד מהנדס העיר. טענתם היא כי 
התכנית הינה תכנית פוגענית במידה 

 ולא תובטח תוספת זו.
מבוקש לקבוע שצפיפות הדיור תקבע  .7

בהתאם לסל זכויות האפשרי בתא 
 בות הקלות.שטח, לר

מבוקש לאפשר גמישות לפתרונות  .8
הול מי נגר שלא יפגעו בתכנון ינ

מרתף בתא שטח שהוא מלכתחילה 
 קטן.

 
 

מצורפים להתנגדות הסכם מכירה, נסח 
לקובץ  9הערכת השבחה ותיקון פרק  טאבו,

 החלטות מועצת מקרקעי ישראל. 

להשאיר מגרש זה בתצורתו בתכנית 
  יחד עם מדינת ישראל.

מול   תקנייניוהסדרת זכויות  ןלעניי .4
אינה עוסקת  התוכנית -המדינה 
ועסקאות עתידיות בין  תקנייניובזכויות 

 . בעלים
בנעלי בן  באים –שם הבעלים  ןלעניי .5

 .נחום יעקב
ראות נוגד הו –תוספת זכויות  לענין .6

התכנית אינה משנה זכויות  .התכנית
מצוין מפורשות  -בניה מתכניות  בתוקף 

שתכניות ממשיכות לחול למעט מה 
 ששונה בתכנית זו.

 "ל.כנ .7
 העיריה עם יתואמו נגר ניהול פתרונות .8

וכקבוע  להיתר בקשה הגשת לעת
 .בהוראות התכנית

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לדחות התנגדות זו
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ית עו"ד עמ
ארד בשם 

אילן ויאנה 
 דולב

 
 הקצאת שטח וזכויות:

, רחוב 105בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
 , לדולב אילן.50בת שבע כצנלסון 

 
 108טוענים להקצאת תא שטח קטן, 

מ"ר.  133מ"ר, מהשטח אותו רכשו, 
הקטנת תא השטח פוגעת ביכולת התכנון. 

מבקשים לשנות חלוקת השטח עם תא 

 
על חשבון תא  105יומלץ להגדיל את תא שטח 

גודלו הסופי של תא השטח הסמוך.  106שטח 
יקבע לעת בחינות שמאיות ותכנוניות לאחר 

 החלטה בדיון זה.
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 .106שטח סמוך 
מבקשים להתאים גבולות תא השטח 

 בהתאם לבקשה להיתר שהוגשה בעבר
(2017) 

 

 
 

מצורפים להתנגדות מפת מדידה ופרוטוקול 
 . הוועדה

 
 

 
 לקבל התנגדות זו באופן חלקי

 105לנושא הגדלת תא שטח 
 

 

14 

עו"ד מנצור 
אברהם 

בשם אדיר 
 פוראטיאן

 
 הקצאת זכויות בתא שטח ובעלים:

, רחוב 39בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
 א, לחברת חלמיש.23עברי 

 
המתנגד מבקש לעדכן בעלות על תא  .1

בעקבות רכישה מחלמיש  39שטח 
 .2018בשנת 

ד מבקש לעדכן את זכויותיו. המתנג .2
התכנית קבעה הפקעה צפויה של 

וכוון שהמתנגד הינו בעלים של  5.2%
 99מ"ר בעלותו צריכה להיות  104

 מ"ר. 93מ"ר ולא 
 

מצורפים להתנגדות חוזה מול חלמיש ונסח 
 טאבו.

 
מ"ר מחברת חלמיש.  104המתנגד רכש  .1

מוצע לשנות את שטח ההקצאה 
בעלויות  בהתאם לרכישה ללא שינוי

 כוון שבאים בנעליהם.
הופרש שטח לצרכי ציבור בהיקף זהה  .2

ובאופן גורף לכלל הבעלים במרחב 
בתכנית. האיזון מתבצע בזכויות בניה 

על פי המפורט במסמך עקרונות 
 השומה.

 
 

 בחלקה לקבל התנגדות זו
 לנושא שינוי שטח ההקצאה בהתאם לרכישה

 

עשהאל  15
 מוגמי

 
 הקצאת בעלים:

תכנית המופקדת שויך המתנגד בטעות לתא ב
במקום  40ברחוב בת שבע כצנלסון  109שטח 

בו הוא  4ברחוב בת שבע  124לתא השטח 
 בעלים של דירה בקומת הקרקע.

 

 
יומלץ לשנות את שיוכו של המתנגד בהתאם 
להצהרתו וזאת בשל טעות סופר בתכנית 

 המופקדת.

 
 לקבל התנגדות זו

 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 4 - -ב' 24-0022
 קלמן -האצ"ל-הסדרת מגרשים בתחום הרחובות נדב - 4766תא/מק/ 507-0859751

 ב106דיון בדיווח על הרחבת שינויים במסגרת 

 

2007מבא"ת ספטמבר   37עמ'   

 

16 

 
 עו"ד נחמיה
יעקב בשם 

שלמה טובי 
 ז"ל

 
, רחוב 81בתכנית המופקדת שויך תא שטח 

 , למדינת ישראל.39בת שבע כצנלסון 
 

בהצהרת המתנגד נחום טובי נטען כי אביהם 
 168שלמה טובי רכש את תא השטח המדובר, 

 . 1945מ"ר, בשנת 
 הבעלויות לא נרשמו בטאבו.

אחוריות  2האב בנה בתא שטח שלוש דירות, 
, אותן השכיר. מבקשים כי ירשמו וקדמית

במקום הקצאה  81היורשים בתא שטח 
 למדינת ישראל.

 
מצורפים להתנגדות הצהרה על כניסת דייר 

 1950-(, מכתב מוועדת הערכה, הודעה מ1949)
שם מוצג בעל הנכס כשלמה טובי, הודעת 

 חילופי דיירים, התנגדות לוועדת שומה ועוד.

 
הטאבו ולפיכך  המתנגדים אינם רשומים בנסחי
 אינם מופיעים במסמכי התכנית.

עפ"י החוק והתקנות יש להתבסס בהתאם 
לזכויות הרשומות בלשכת רישום מקרקעין 

 בלבד.
כך  –תא השטח האמור משויך למדינת ישראל 
 תתאפשר, במידת הניתן, הסדרת הבעלויות.

 
 

 
 לדחות התנגדות זו
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עו"ד 
אברהם 

מנצור בשם 
אדיר 

ן פוראטיא
 ושאול ימין

 
, רחוב 112בתכנית המופקדת שויך תא שטח 

, לשמריהו מתיתיהו 32בת שבע כצנלסון 
 יחזקאל .

 
המתנגדים, אשר טרם נרשמו בנסחי הטאבו, 
טוענים שהבעלים הרשומים, מהם רכשו את 

,  שויכו 32הנכס ברחוב בת שבע כצנלסון 
 לתאי שטח אחרים.

 108הללויאן שלמה ז"ל שויך לתא שטח 
 .82יונתן דני שויך לתא שטח 

 
 בנוסף, טוענים לבעלות בלעדית בכתובת זו. 

 
)שמריהו  112הבעלים שהוקצו לתא שטח 

מתתיהו יחזקאל( אינו מוכר להם ואמור 
 )אינו קשור לכתובת בנכס( 96להיות בחלקה 

 
טענות המתנגדים ועיון בחוזה  בדיקתלאחר 

המכר ששלחו ונסחים היסטוריים, יש צורך 
  –כון השיוך כאמור בעד

להעתיק  –( 32)כצנלסון  112תא שטח  .1
את בעלותו של שמריהו מתיתיהו 

 .מתא שטח זה יחזקאל
ן שלמה אהעתקת בעלויות הללוי .2

)כצנלסון  108שמשויך כעת לתא שטח 
 .112( לתא שטח 42

העתקת רשומה אחת של דני יונתן מתא  .3
 .112( לתא שטח 32)כצנלסון  82שטח 
 

ת הוועדה ובחינות שמאיות לאחר קבלת החלט
ותכנוניות יבחן האם נדרשת הוספת בעליות 

 . 112ציבוריות בתא שטח ריק 
 

 בחלקה לקבל התנגדות זו
לנושא ריכוז זכויות בעלים פרטיים מהם רכשו 

 112לתא שטח 
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עו"ד אור 
דבורי דבוש 
ועו"ד מורן 

גור בשם 
 יגאל יהב

 
טוענים כי שני המבנים בתא שטח  .1

, הינם 18, בת שבע כצלנסון 117
מבנים עצמאיים ועל כן מבקשים 

לחלק את תא השטח לשני תאי שטח 
תוך ביטול הפקעה מצפון, תא שטח 

116. 
 

כמו כן מבקשים לשנות את הוראות  .2

 
, 10ראה מענה להתנגדות נטע סלומון, מספר 

וא הבית השכן. בהתאם יומלץ על פיצול תא נש
השטח לשני תאי שטח נפרדים. מוצע לקבל את 

 ההתנגדות בחלקה לעניין פיצול המגרש.
 

כמו כן, במסגרת התנגדות מהנדס העיר תוטמע 
הקובעת כי הזכויות הממומשות  5הערה לטבלה 
 בהיתר גובר. 
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התכנית כך שיתאפשר להחריג 
מגרשים קטנים שהוגדרו לפני 

 .2215תא/
 

 

 
 

 
 לקבל התנגדות זו באופן חלקי

דות נטע סלומון, מספר בהתאם למענה להתנג
10. 

 

19 
התנגדות 

מהנדס 
 העיר

 
  –הוראות התכנית 

, יחס בין התכנית לתכניו מאושרות 1.6פרק 
 קודמות

 
 א ביחס כפיפות3יומלץ להוסיף את תכנית ג

 
 הוראות התכנית

 , טבלת זכויות והוראות בניה5פרק 

 
יומלץ להוסיף הערה ברמת טבלה כי "במקרה 

ס השונה  מההקצאה יגבר וקיים היתר לנכ
 הגדול מבניהם."

 
 טבלאות איזון והקצאה

 בבעלות מדינת ישראל. 102, חלקה 6135גוש 
 – 1870מצב נכנס שטח משתתף לבעלים 

 מ"ר 1797זכויות בניה 

 
תיקון טעות סופר בזכויות הבניה 

 במצב הנכנס.
זכויות הבניה במצב הנכנס אינן בהתאם 

 זכויות.  100%לקביעת 
 1870-קש כי זכויות הבניה יתוקנו בהתאם למבו

 מ"ר.
 

 טבלאות איזון והקצאה
התאמת שטח מגרש וזכויות בהתאם לרכישה 

 מחלמיש והצגת נסח טאבו.

 
 : 156תא שטח 

מבוקש להתאים  -)דניאל מזרחי(  35רחוב עברי 
את שטח הנכס וזכויותיו בהתאם לנתונים 

ח עדכניים. הרוכש הוכיח רכישה באמצעות נס
 טאבו וחוזה עם חלמיש.

 
 

בהוראות  5טבלאות איזון והקצאה וטבלה 
 התכנית

 
 : 107תא שטח 

מבוקש לעדכן  - 44רחוב כצנלסון 
את זכויות בטבלת האיזון וההקצאה 

, בהתאם לבקשה להיתר 5וטבלה 
 קיים וזכויות בנסח הטאבו.

 
 

טבלאות איזון והקצאה, תשריט והוראות 
 התכנית

 

 
 :72תא שטח 

מבוקש להרחיב  - 55רחוב כצנלסון 
על חשבון יעוד דרך  72את מגרש 

קיימת/חניה ולצרף גורם ציבורי 
 למגרש לשם איזון הזכויות.
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טבלאות איזון והקצאה, תשריט והוראות 
 התכנית

 

 

 
 :97תא שטח 

מבוקש לעגן במסמכי   -  1רחוב כצלנסון 
התכנית חדר טרפו קיים ולשנות ליעוד קרקע 

 'שצ"פ +מתקן הנדסי' מייעוד 'מגורים'.
 

 
 
 

 :הבהתאם לפירוט ההתנגדויות בטבלה לעיל מוצע לוועד
 

 את ההתנגדותלקבל 
 קדושיאן מנחם ומזל -02התנגדות מספר  .א

 דני אטיאסעו"ד  -03התנגדות מספר  .ב

 עו"ד דניאל פרילוב -07התנגדות מספר  .ג

 עשהאל מוגמי -15התנגדות מספר  .ד

 מהנדס העיר -19התנגדות מספר  .ה
 ולתקן את מסמכי התכנית בהתאם למפורט.

 
 באופן חלקיאת ההתנגדות לקבל 

 עו"ד יוסף סייג -01התנגדות מספר  .א

 חברת חלמיש  -04התנגדות מספר  .ב

 מזרחי אבנר בשל בית כנסת "שושני יחזקאל" -06התנגדות מספר  .ג

 שלום ונעמי ניר חתוכה -08התנגדות מספר  .ד

 ן אבישרעו"ד שרו -09התנגדות מספר  .ה

 עו"ד ענת בירן -10התנגדות מספר  .ו

 עו"ד עמית ארד -13התנגדות מספר  .ז

 עו"ד מנצור אברהם בשם אדיר פורטיאן -14התנגדות מספר  .ח

 עו"ד מנצור אברהם בשם אדיר פורטיאן ושאול ימין -17התנגדות מספר  .ט

 עו"ד אור דבורי דבוש ומורן גור -18התנגדות מספר  .י
 ם למפורט.ולתקן את מסמכי התכנית בהתא

 
 התנגדותהלדחות את 

 עו"ד יואב גרוספא  -05התנגדות מספר  .א
 טוני זיו -11התנגדות מספר  .ב

 עו"ד ורד מאירוביץ -12התנגדות מספר  .ג
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 עו"ד נחמיה יעקב -16התנגדות מספר  .ד

 
באמצעות משלוח הודעות לבעלי הזכויות במגרשים  ב לחוק התכנון והבניה106מומלץ לפרסם לפי סעיף 

 יום מיום קבלת ההודעה. 21ונה לבצע השינויים ותינתן להן זכות התנגדות תוך בהם יש כו
  

 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 74תא שטח 
 פיצול תא שטח  63תא שטח 
 פיצול תא שטח  132תא שטח 
 העתקת בעלויות מדינת ישראל מתא שטח זה 139תא שטח 
 ח זהשינוי הבעלים המשויכים לתא שט 90תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה והעתקת בעלויות מדינת ישראל מתא השטח. 148תא שטח 

 שינוי גודל תא השטח. 
 .98-ו 99 -שינוי יעוד למתקן הנדסי ע"פ מצב קיים. פרסום למגרשים הסובבים 97תא שטח 
 ושיוך בעלים שינוי גודל תא השטח 157תא שטח 
 השטח והעתקת זכויות חלמיש מתא שטח זהשינוי גודל תא  75תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 92תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 147תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 109תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 124תא שטח 
 141פרסום למגרש סמוך . פיצול תא השטח ושינוי תצורתו 117תא שטח 
 שינוי גודל תא שטח   105תא שטח 
 ושיוך בעלים תא שטחגודל שינוי  106תא שטח 
 40-ו 38. פרסום למגרשים הסובבים בהתאם לרכישה תא שטחגודל שינוי  39תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 108תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 82תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 112תא שטח 
 עדכון שטח וזכויות  156תא שטח 
 עדכון זכויות בהתאם להיתר 107תא שטח 
 .71,74שינוי גודל תא השטח והוספת זכויות מדינה/ עירייה. פרסום למגרשים סמוכים  72תא שטח 

 
 
 
 
 
 
 
 

 :תיאור הדיון 14/06/2023' מיום ב23-0010ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

תוכניות שמקודמות  12. התכנית היא חלק מ4766מיכל שרון: דיון בהתנגדויות לתוכנית בשכונת התקווה 
, 5התנגדויות, קבלנו  19בשכונת התקווה.  מדובר בפירוק חלקות מושע למגרשים. לאחר ההפקדה הוגשו 

ב' למגרשים שקבלנו ו/או קבלנו חלקית את 106. המלצתנו היא לפרסם 4ולדחות  10באופן חלקי 
 ההתנגדויות. 

, 07התנגדות  -, דניאל פרילוב03התנגדות  -, דני אטיאס02התנגדות -דורון ספיר: התנגדויות: קדושיאן
 , התנגדויות שהתקבלו במלואן. 19והתנגדות מהנדס העיר  15התנגדות  -עשהאל מוגמי

 
(: נכס של דוד שלי השטח הועבר למגרש אחר ושויך לתא 06גדות נעמי ניר חתוכה בית כנסת שושני )התנ

 . 12כאשר השטח המקורי הוא ברח' עברי  48כצנלסון  106שטח 
מ"ר וצירופו לנו שני בעלים על  20: בעלי ואני, הופחת לנו בתוכנית החדשה סדר גודל של 08התנגדות 

 המגרש שאנחנו לא מכירים.
 את מלוא השטח ללא שותפים?דורון ספיר: אתם מבקשים להקצות 
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ולא מופיע כמגרש נפרד אנו  73יש מתחם שלא ממוספר אולי  74עו"ד יוסף סייג: מעל מגרש  1התנגדות 
. אנו 73וכנראה שאמור להיות גם  74-הבעלים הרשומים גם באטבו וגם מחזיקים בפועל  בכל שטח גם ב
ל צריכה להיות התאמה מלאה. אנחנו מבקשים לשמר את הרישום בלשכת המקרקעין ואת החזקה בפוע

. בנוסף יש 74מ"ר אז צריכים להיות לנו כל שטח מגרש  244בשלמותו לפי הרישום בטאבו  74-מחזיקים ב
ואנחנו  73מ"ר בטאבו שמתייחסים לחלקה העליונה שלא ממוספרת וזה אמור להיות במגרש  144לנו עוד 

פועל. קיבלנו היתר בניה שמתייחס למגרש למעלה אמורים לקבל את מה שרשום בטאבו ומה שמחזיקים ב
פרצלציה לא מופיעים. בנוסף -אנחנו רשומים בטאבו אבל ברה 53שלא ממוספר אבל מתייחסים לכצנלסון 

שהוא לא שייך לנו ולא ידוע איך אנחנו  154ומופיע בטבלת האיזון מגרש  73במקום  153קבלנו חלקה 
 40הטעות כנראה קרתה בשל רישום שגוי בטאבו בשנת  74-ו 73ה קבלנו אותו. אנחנו אמורים להיות בחלק

הצלחנו לבצע רישום בטאבו ע"ש של המתנגד דני משה כנראה זו הסיבה שלא הייתה התייחסות  2022-וב
שלא  73שזה הבניין שלנו +  74-אנו צמודים ל 154לזכויות. צריך לעשות כאן סדר במקום שנהיה במגרש 

 שלנו גם בטאבו וגם פיזית. מופיע שם שזה גם המגרש
מ"ר  224בסה"כ יש   X2 112מיכל שרון: הבעלויות היום בהם במושע. בבדיקה שעשינו שויכו הבעלויות 

והיורשים שלה   154-הזכויות הועברו מדנאמי רחל בת משה שמשויכת ל 154.  לגבי תא שטח 74לתא שטח 
ואת הזכויות למגרש אחר. לכן  154שטח  הם אלה שמתגוררים שם. לא ניתן להשאיר את היורשים בתא

. אנו נסיר את חלמיש ולכן קיבלנו את ההתנגדות בחלקה. אנו ממליצים להסיר את 154היא שויכה למגרש 
הבעלויות של חלמיש ולצרף את הבעליות של רמ"י כי יש פער. לרמ"י קיים מתווה וניתן להסדיר את 

 הבעלויות מולם.
מ"ר  224מ"ר אלו הזכויות שלנו האמיתיות בפועל  אם מוספים ל  345תית,עו"ד יוסף סייג: יש טעות מהו

 74מ"ר חלקים שרשומים בטאבו שמגיעים לנו מכח הירושה של דני בת משה. היא במגרש  144את אותם 
זה החלק רכשנו בהסכם  74. כל  154וצריך לבדוק מי היורשים איפה היא החזיקה ומדוע קבלנו את מגרש 

שייכים לנו. אנחנו לא  53וגם  51ק הנוסף קבלנו היתר בניה כדין שבנינו שם כלומר גם עם חלמיש והחל
 ששייך לנו.  74רוצים מה שלא שייך לנו אלא את 

 מנחם ומזל קדושיאן: התנגדותם התקבלה 2התנגדות 
 התנגדותם התקבלה -יערה כהן ומיכל הראל 3התנגדות 
 י אני בדירקטוריון.חלמיש: חיים גורן אני לא משתתף כ 4התנגדות 
גדי הלפרין: אנחנו רשומים בטאבו ואנחנו לא רשומים אצלכם. יש נסח טאבו וצירפנו אותו  5התנגדות 

 להתנגדות.
 דני ארצי: הם רכשו אחרי שהשמאית הכינה את הטבלה, בעת הרישום בטאבו תתעדכנה הרכישות .

 נעליה.מיכל שרון: תא השטח על שם מדינת ישראל ממנה רכשו ויבואו ב
נעתיק את הזכויות לביה"כ אבל היות ויש פערים בנסח הטאבו נצרף גם את  6מיכל שרון: לגבי התנגדות 

לגבי הזכויות, איזון נעשה לגבי מטר רבוע  8רמ"י על מנת להשלים את אותם פערים. לגבי התנגדות 
ממסמכי התוכנית. אקוויוולנטי זאת בהתאם לזכויות בנסחי הטאבו ועקרונות השומה  המהווים חלק 

. לגבי בבאי רחמים הוא יושאר לאחר שעשינו 124יומלץ להעתיק את הזכויות של מוגמי עשהאל לתא שטח 
 מיפוי נוסף בשטח ולכן מקבלים את ההתנגדויות בחלקם.

 מ"ר שהופחתו מה המשמעות של זה? 20נעמי ניר חתוכה: אבקש לדעת מה המשמעות? 
עושים את זכויות האיזון בבניה ולא בשטח קרקע. אם מישהו מקבל  .4-ל 1גלית אציל שמאית: יחס של 

שטח קצת יותר ממה שמגיע לו אנו מאזנים זכויות בניה ומי שמקבל שטח קרקע קטן יותר מקבל יותר 
 מ"ר חצר. מה שרשום בטאבו זה שטח לפני הפרשות לצורכי ציבור.  4כל מטר בניה  4ל 1זכויות. היחס הוא 

 סותר זכויות אחרות שיש לנו באזור?נעמי ניר: זה לא 
 גלית אציל: לא קשור

עו"ד שרון אבישר: ההתנגדות שלנו התקבלה באופן חלקי. ברמה הקניינית המשפטית ובכל  9התנגדות 
הוא המגרש הרלוונטי למרשתי. מאז ומעולם היה בבעלות בלעדית שלה, כל האינדיקציות  75פרמטר מגרש 

במגרש ולא היה. חלמיש הורתה להרוס את הבית ועד היום לא נבנה שום  מראות שאין נגיעה לבעלים אחר
 דבר. קבלתם את ההתנגדות בחלקה. 

 חיים גורן: החישוב לפי מטר זכויות בניה אקוויוולנטי ולא לפי מטר קרקע.
מ"ר. הטענות שלנו שצריך  114הגודל הוא  75חלקים מגרש  152עו"ד שרון אבישר: אני רשום כבעל 

 נו לאותם זכויות שרשומות בנסח בלי הנוסחה של האקוויוולנטיות. המגרש נשאר בבעלותנו.להשלים ל
מיכל שרון : הזכויות של חלמיש מועתקות למגרש אחר. זה המענה שזה  אקוויוולנט ויש לקחת בחשבון 

 שיש לכם בעלויות במושע ללא הפרשה לצורכי ציבור.
 שטח המגרש בפועל.  114בנסח הטאבו לבין ה  152עו"ד שרון אבישר:  וההפרשה זה אותו הפרש 

 גלית אציל שמאית: יש חלק מהפרשה וחלק זכויות בניה בגלל שקבלת מגרש קצת יותר קטן.
 

יש לך שטח רשום בטאבו שממנו מפרישים שטח לצורכי ציבור ומכפילים מהשטח בזכויות הבניה לפי 
ר קטן ממה שמגיע לך אתה מקבל יותר התב"ע המאושרת וזה מה שמגיע לך. בגלל שיש לך שטח יות

 זכויות. 
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(: המתנגדת בעלת זכויות במגרש ברח' ברח' בת שבע 10עו"ד אינה טל מייצגת את נטע סלומון )התנגדות  
 א. נכון להיום קיים בית צמוד קרקע עם השכן  מדרום. 18כצנלסון 

בעלות נפרדת בחלק הצפוני. , במצב הקיים המתנגדת מחזיקה ביחידת קרקע ב117אנחנו והשכן במגרש 
התוכנית לוקחת רצועת קרקע מאוד משמעותית מהחלק של המתנגדת בחלק הצפוני, המתנגדת שמחזיקה 

מ' נשארת ברוחב של  7ביחידת קרקע שהייתה בדרך להגדרתה כמגרש משני שהרוחב של היחידה עמדה על 
יח"ד לא רגולרית שאי אפשר לבנות עליה מ'. הפיצוי ממזרח לא נותן דבר כי היא מקבלת  20מ' ואורך  3כ 

והתוכנית קושרת אותה עם השכן. התוכנית שאמורה להקל על זכויות המגרש ומגרשים משניים במקרה 
הזה היא פוגעת במתנגדת. כמי שהחזיקה ביחידת קרקע עצמאית היום אין לה דרך לבנות על החלקה שלה 

 וקשורה קניינית לשכן שלה מדרום.
 אותנו מהשכן, לייצר שני תאי שטח נפרדים ולבטל את רצועת ההפקעה מהחלקה שלנו .ביקשנו להפריד 

בהמלצת הצוות כתוב שהפרשה לצרכי ציבור נלקחת מכל הבעלים, המגרש שלנו נפגע כתוצאה מכך ולכן 
אנו מבקשים לבטל את ההפקעה או לשנות בכך שניתן יהיה לבנות באופן עצמאי. חשוב לנו שיהיה כתוב 

מ'. מאחר שקיים שם  7. קשה לתכנן מגרש שהוא ברוחב 0ת שבצפון ניתן יהיה לבנות בקו בניין בתוכני
אחוז היות  40מקלט תת קרקעי לכן לא נראה שתהיה פגיעה בשטח הציבורי. לעניין התמריץ של 

והמתנגדת החלה תהליך של היתר חשוב והגדרת מגרש משני מבוקש שהתחשבו באנשים שהתחילו את 
 תהליך.

יכל שרון: אנחנו מקבלים את ההתנגדות לפיצול שני תאי שטח נפרדים ואת שינוי תצורתו. אנו לא מ
לעבר השצ"פ ולעניין התמריץ, אנחנו לא קובעים בתוכנית לאיזה מגרשים  0מקבלים את נושא קו בניין 

 יינתנו ואיזה לא.
. 40%הכל לפני ההיתר היו לי לנו טוני זיו יוסי מזרחי: ניגשנו להיתר והתוכנית עצרה לנו  11התנגדות 

והכניסו אדם נוסף לחלקה. אנו מתעכבים וצריכים להתחיל את התוכנית  115המגרש שלנו הוא  
 שהיו לנו לפני. 40%מההתחלה לכן אנחנו מבקשים לאשר לנו 

 דורון ספיר: כבר נאמר מקודם שיכול להיות שהינתן אבל אי אפשר להבטיח.
. מדובר במגרש של 61וביץ: ב"כ מיכל וצביקה מיטלנסקי בעלי זכויות בנדב עו"ד ורד מאיר 12התנגדות 

אבל  126מ"ר. התוכנית מייחסת למתנגדים תא שטח  55מטר, המגרש מתפקד כיחידה עצמאית של   112
מ"ר. המגרש סומן כמגרש מקבל,  180מוסיפה את מדינת ישראל והופכת אותם לתא שטח אחד בשטח 

בטבלת ההקצאה  167ים שבחלק הכי דרומי של התוכנית הצפונית סומן תא שטח מגל 4765אבל בתוכנית 
וזו תוכנית פוגעת בכך שפעם אחת הופך  4766מ"ר בלבד. מצויין שזה מגרש השלמה בתוכנית  4בשטח של 

אותנו ממגרש שפעל באופן עצמאי,  שיכל להוציא היתר בניה, למגרש במושע עם מדינת ישראל ופעם שניה 
. העניין נעשה באופן 4765פאה תכנונית היות ומדובר כמגרש מקבל, עד שלא תאושר תוכנית יוצרת הק

. לכן הבקשה שלנו להוריד את 4765בלתי חוקי חסר סמכות. מי שיוצר את אותו תא השטח זו תוכנית 
החלקה השלמה לבטל את הסימון עם ההנחיות המיוחדות ולבטל את המגרש המקבל. אנו מבקשים 

רש עצמאי על מנת שנוכל להוציא היתר בניה ולא להיות במושע עם המדינה עם כל ההשלכות להישאר מג
מראה,  4המורכבות כתוצאה מזה. נאמר שהמושע שתהיה הקניה של זכויות במחיר מופחת אבל נספח 

, מחיר הרכישה מרמ"י תהיה במחיר כיום בשוק ולכן תהיה 2021היות והמתנגדים רכשו את הדירה בשנת 
. בנוסף 40%ה בבעלי הזכויות. להבדיל ממגרשים אחרים כאן יש עיכוב העלוללמנוע את התמריץ של הפגיע

מטר. בטבלת ההקצאה המדינה מקבלת נכנסת עם  106מטר ונצא עם מגרש של  112נכנסנו עם מגרש של 
רון של איחוד וחלוקה מבלי שנשמרות עקרונות האיחוד וחלוקה. לא מדובר במגרש קרוב. פעם שניה העיק

חלקות מגרשים בבעלויות נפרדות ופעם שלישית בטבלה כתוב שמוסיפים את מדינת ישראל רק כאשר בעל 
מ"ר  112הזכויות אוחז בשטח גדול יותר מהזכויות הקנייניות הרשומות על שמו. כאן יש מגרש של 

ה שנעשתה ע"י חוו"ד לטובת היטל השבח 3מ"ר. מופיע בנספח  112רשומים בטאבו והוא אוחז בשטח של 
מ"ר ויוצאת עם אותם זכויות בניה בעוד  1870הועדה המקומית. גם החלוקה רואים שהמדינה נכנסת עם  

עדיין רשום על שם  126מ"ר אין איזון. כמו כן, השמות לא מעודכנים, תא שטח  106שאצלנו יוצאים עם 
מ"ר  112 -את המגרש ל הבעלים הקודמים. לסיכום אנו מבקשים לבטל את מגרש ההשלמה, להגדיל 

 ולשנות את שמות המתנגדים. כמו כן, נבקש את אופן עריכת טבלת ההקצאה.
מיכל שרון: לגבי הגדרת מגרש משני, כאשר אנו מגדירים אנו רואים מה המגרשים הסובבים. כאן לא 

, 4765ונית מגרשים ולכן במקרה זה צורפה המדינה ונוצר תא שטח אחד. לגבי תוכנית הצפ 2יכולנו להגדיר 
 מדובר בתוכנית מתקדמת יותר מהתוכנית הזו. 

 דני ארצי: השמאית מכינה לפני נסחי טאבו קיימים.
 מיכל שרון: יש בעלים נוסף שלא הגיש התנגדות ורוצה לדבר

אושרת שפי: היות ולא הוגשה התנגדות כדין אין אפשרות לטעון עכשיו בע"פ ולכן יש להגיש התנגדות 
 בכתב.

 13מקריא את התנגדות מספר  -: עו"ד עמית ערד דורון ספיר
מיכל שרון: אנחנו נגדיל את תא השטח אבל לאחר בדיקה תכנונית ושמאית ולכן לקבל את ההתנגדות 

 בחלקה.
 דורון ספיר: אם כך, לקבל את ההתנגדות בחלקה

 מ"ר ?  104, לא ברור שטח ההקצאה שטח המגרש  14עו"ד מנצור: לגבי התנגדות 
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 קבלתם חלקי? 14יר: למה התנגדות דורון ספ
מיכל שרון: בשל הפרשות לשטחי ציבור. היו לו בעלות במושע וכרגע אנחנו מקצים מגרש ואנו נשנה זאת 

 בהתאם לרכישה אבל יש לנו הפרשות לצורכי ציבור.
 מילי פולישוק: הטענה התקבל חלקית מטעה זה מראה כאילו לא קבלתם את ההתנגדות.

חלקית מכיון שטוענים לנושאים מסויימים שאותם כן נקבל אבל יקבעו חלקית רק  מיכל: אנו מקבלים
 לאחר החינה שמאית ותכנונית.

שם שינו את תא השטח לפי החלקים שרכשנו אבל לא מקובל עלינו  17אדיר פורטנר: לגבי התנגדות מס' 
 זיקה בשטח. שתצרפו גוף ציבורי שטח המגרש תואם למה שרשום לנסח הטאבו והוצגו הוכחות ל

אך יש לבדוק אם יש מספיק זכויות, אם לא יהיו  112מיכל שרון: אנחנו כן עושים העתקות לתא שטח 
 מספיק זכויות נצטרך להוסיף בעלויות גוף ציבורי.

 אדיר פורטנר: למה נתתם כן שיוך בלעדי למגרש להתנגדויות אחרות.
 בזכויות או גודל המגרש. מיכל שרון: כי היו להם מספיק זכויות או שהצלחנו לאזן

 אדיר פורטנר: גם לנו יש
 מיכל שרון: על כן זה יבדק 

 דורון ספיר: הטענה הזו תיבדק.
 16דורון ספיר: מקריא את התנגדות עו"ד נחמיה יעקב התנגדות 

מיכל שרון: המתנגדים אינם רשומים בנסחי הטאבו לפיכך אינם מופיעים בתוכנית, תא שטח האמור 
 ישראלשוייך למדינת 

 אור דבוש ממליצים לקבל את ההתנגדות בחלקה. 18דורון ספיר: התנגדות 
מיכל שרון: קיבלנו את עניין הפיצול לשני תאי שטח נפרדים ובמידה ויש היתר, ההיתר גובר. אנו לא 

 אנו לא מטמיעים בתוכנית תמריץ ספציפי. 2215עושים החרגה מ
 צב הנוכחי הקיים. יש זכויות אז מה קורה שאין היתר? עו"ד דבוש: אנו מבקשים בהתייחסות להתחשב במ

 מבוקש המצב הנוכחי ישמר ולא יפגעו הזכויות. 
 מלי פולישוק: יש בתים שאין בהם היתר?

 עו"ד דבוש: יש בית קיים ובלי היתר כי הוא לא נמצא
כי במקרה כי מומלץ להוסיף הערה ברמת הטבלה  5מיכל שרון: בהתנגדות מה"ע התבקשו להוסיף לטבלה 

וקיים היתר לנכס השונה מההקצאה יגבר הגדול מבניהם. במידה ואין היתר, יש את התוכנית ששם יש 
 הזכויות ע"פ הטאבו והבדלה בין הבעלויות.

 מיכל שרון: התקבלה התנגדות מהנדס העיר
 חיים גורן: היות ואני דירקטור בחברת חלמיש לכן לא אשתתף.

 ף בעניין חלמישדורון ספיר: חיים גורן לא משתת
, אני מבקש שחלמיש יועתקו לתא שטח בודד שלא 75אהרון בוץ שמאי מטעם חלמיש: לגבי תא שטח 

אנו מבקשים גם פה להעתיק אותנו לקרקע  74יאחדו אותנו עם אנשים שגרים בדירות. לגבי תא שטח 
התוכנית יוודאו ריקה. בהתנגדות פירטנו הקצאות שניתנו בתאי שטח בנויים, אנו מבקשים שמתכנני 

   26, 11, 127,5, 132, 139, 132,29שבתאי השטח האלה לא יצרפו אותנו לאנשים שהם לא חלמיש. תאי שטח 
, כל אלה הקצאות בנכסים בנויים שאנו לא מעוניינים להיות 141, 9,74,95 134,130,13, 48,147,126,129
 עמם שותפים. 

לחלמיש. ככל  6הוקצו לפרטיים  19שים ריקים מתוכם מגר 29מיכל שרון: בכלל התוכנית יש בסך הכל 
הניתן נרכז את המגרשים הריקים לחלמיש, רוב הבעלויות במושע  מבוססות סקר ומסמכים שהועברו ע"י 

שבו אנו מקבלים את ההתנגדות ונפצל את  132חלמיש וכך אנו רואים על מה התבסס השיוך למעט מגרש 
 ראל וחלמיש והשני מדינת ישראל ופרטיים.המגרש לשני תאי שטח. אחד מדינת יש

חדרים עם חצר, אני הבעלים בטאבו. אני  2.5א' נכס של 56מיכאל אלול: מחזיק בנכס בבת שבע כצנלסון 
מ"ר והמגרש הוא תוספת של המ"ר שמגיע  50מטר לפי אטוס, הבית עצמו הוא  91חלקים קרי  24קניתי 

 לי. 
התנגדות פעם ראשונה. טענתך שגם היכן שרשום עצים זהו מגרש מיכל שרון: מכיוון שאנו שומעים את ה

ב' גם מגרש 106-אז נא תעביר לנו את המסמכים בנושא נעשה בחינה ובמידה ונמצא לנכון נוסיף זאת ל 126
 וגם את שלך.  12שהייתה התנגדות  126

 דורון ספיר: תעביר את המסמכים ואנו נבחן זאת ונזמן אותך שוב.
ם לוקחים את המ"ר של המושע ומכפילים אותו רואים שאני מחזיק בכל השטח. אני אציג מיכאל אלול:  א

 לכם את כל המסמכים ואת נסח הטאבו.
הם שלהם בירושה של רחל ולכן אבקש לעשות  59המתנגדים טוענים שגם מגרש  1עו"ד סייג: התנגדות 

 בחינה נוספת ונחזור אליכם עם הממצאים.
מגרשים ולהוסיף את  30-ב' לכ106מליצים לקבל את חוות דעת הצוות ולפרסם מיכל שרון: מקובל. אנו מ

 הבדיקות הנדרשות כפי שנאמר בישיבה.
ב' )חן קראוס בזום(, חיים לא השתתף בנושא חלמיש, ענת בן לוי ילזרוב, 106דורון ספיר: הוחלט לפרסם 

 נקבל את המלצת הצוות.
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ועדת המשנה ( דנה 8)החלטה מספר  14/06/2023מיום  ב'23-0010בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

לאחר שמיעת ההתנגדויות שוקלת  הועדה לקבל חלק מההתנגדויות כמפורט בחוו"ד צוות לעיל ומטה 
באמצעות משלוח הודעות לבעלי הזכויות במגרשים בהם יש  ב לחוק התכנון והבניה106ולפרסם לפי סעיף 

 יום מיום קבלת ההודעה. 21ותינתן להן זכות התנגדות תוך  כוונה לבצע השינויים
  

 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 74תא שטח 
 פיצול תא שטח  63תא שטח 
 פיצול תא שטח  132תא שטח 
 העתקת בעלויות מדינת ישראל מתא שטח זה 139תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 90תא שטח 
 ינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה והעתקת בעלויות מדינת ישראל מתא השטח.ש 148תא שטח 

 שינוי גודל תא השטח. 
 .98-ו 99 -שינוי יעוד למתקן הנדסי ע"פ מצב קיים. פרסום למגרשים הסובבים 97תא שטח 
 ושיוך בעלים שינוי גודל תא השטח 157תא שטח 
 חלמיש מתא שטח זה שינוי גודל תא השטח והעתקת זכויות 75תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 92תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 147תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 109תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 124תא שטח 
 141. פרסום למגרש סמוך פיצול תא השטח ושינוי תצורתו 117תא שטח 
 שינוי גודל תא שטח   105תא שטח 
 ושיוך בעלים תא שטחגודל שינוי  106תא שטח 
 40-ו 38. פרסום למגרשים הסובבים בהתאם לרכישה תא שטחגודל שינוי  39תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 108תא שטח 
 שינוי הבעלים המשויכים לתא שטח זה 82תא שטח 
 הבעלים המשויכים לתא שטח זה שינוי 112תא שטח 
 עדכון שטח וזכויות  156תא שטח 
 עדכון זכויות בהתאם להיתר 107תא שטח 
 .71,74שינוי גודל תא השטח והוספת זכויות מדינה/ עירייה. פרסום למגרשים סמוכים  72תא שטח 

מיכאל  -תושב 
 אלול

ע, יתוקנו המסמכים הוחלט במידה ויגיש מסמכים המוכחים את בעלותו וזיקתו לקרק
 ב'106בהתאם וייכלל בפרסום 

 
 
 

 ההתנגדויות כלהלן:לדחות את 
 עו"ד יואב גרוספא  -05התנגדות מספר  .ה
 טוני זיו -11התנגדות מספר  .ו

 עו"ד ורד מאירוביץ -12התנגדות מספר  .ז

 עו"ד נחמיה יעקב -16התנגדות מספר  .ח

 
 

במשתתפים : חן קראוס, דורון ספיר, ענת בן לוי יליזור
 
 
 
 
 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 4 - -ב' 24-0022
 קלמן -האצ"ל-הסדרת מגרשים בתחום הרחובות נדב - 4766תא/מק/ 507-0859751

 ב106דיון בדיווח על הרחבת שינויים במסגרת 

 

2007מבא"ת ספטמבר   45עמ'   

 

 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
 

מבוקש להרחיב את פרסום  ,בהתאם לעקרונות השומה והשינויים בתוכנית לאחר הדיון בהתנגדויות

 . תאי שטח נוספים ששהל)ב( 106

 

, ריק( במקום לתא שטח 24)רחוב קלמן  20בשיוך לתא שטח  במהלך עדכון המסמכים התגלתה טעות סופר

 . אשר גררה עמה שינויים בתאי שטח נוספים שלא הוצגו בהתנגדויות , בנוי(, 4מן )רחוב קל 30

 על מנת לאפשר למחזיקים )ללא רישוי בטאבו( להסדיר את רישומם בעתיד. 12בנוסף, פוצל תא שטח 

 

 בתאי השטח המפורטים להלן:בהתאם לכך מבוקשים השינויים  

תא 

 שטח

  המלצה תכנית מופקדת  שטח

 ר מ" 236 12

 

)מקורי(  שויכו  12לתא שטח 

דנגור יוסף )בן יהודה( ושוילי 

 אסתר נדיה.

 

 

 לפצל לשני מגרשים:

יוקצה  –מ"ר  89 – 12תא שטח 

למדינת ישראל, על מנת לאפשר 

עלותם את בלמחזיקים להסדיר 

 בעתיד.

 תא שטח בנוי.

יוקצה  –מ"ר  147 – 162תא שטח 

למלחי שמעון ומינדלין לייב 

 (.10א שטח )הצרחה עם ת

שויכו בעלים יתא שטח ריק אליו 

 שאינם מאותרים.

שויך למלחי שמעון ומינדלין  מ"ר 207 10

 לייב

 

יוקצה לדנגור יוסף )בן יהודה( 

 ושוילי אסתר נדיה.

 (162)הצרחה עם תא שטח 

שויכו בעלים יתא שטח ריק אליו 

 .שאינם מאותרים )מאותו שטר(

 מ"ר 135 42

 

אל כהן שורבה רפהוקצה ל

, ברקמן חיה דבורה, יוסף

 טאגר טוב משה

, כהן שורבה רפאל יוסףיוקצה ל

טאגר , כהן שורבה שיפרה יוסף

 . טוב משה

תא שטח ריק אליו שויכו בעלים 

 .שאינם מאותרים )מאותו שטר(
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 מ"ר 121 30

 

כהן שורבה שיפרה הוקצה ל

 אלפיה ציון, יוסף

 יוקצה לאלפיה ציון וכהן יהודה.

עלים מאותו שטר על מנת לשייך ב

 לאותו נכס.

הוקצה לכהן יהודה, מוסן לוי  מ"ר 121 20

 אסתר יעקב

יוקצה למוסן לוי אסתר יעקב 

 וורמן ציפורה.

תא שטח ריק אליו ישוייכו בעלים 

על מנת לאפשר לא מאותרים, 

לשייך בעלים מאותו שטר לאותו 

  (.30תא שטח )

הוקצה לורמן ציפורה, מזרחי  מ"ר 138 98

מזרחי גבריאל, מזרחי יגאל, 

 מנשה )בן שלמה מזרחי(

יוקצה לברקמן חיה דבורה, מזרחי 

מנשה, מזרחי הילה, מזרחי יגאל, 

מזרחי גבריאל, מזרחי מנשה )בן 

שלמה מזרחי(, מזרחי מנשה, 

מזרחי אברהם, צ'מני רגינה, בן 

מרדכי שולמית, מזרחי יגאל, 

מזרחי גבריאל, מזרחי מנשה )בן 

 שלמה מזרחי(

ח ריק אליו שויכו בעלים תא שט

 .שאינם מאותרים )מאותו שטר(

92 

)קיים 

במסגרת 

המלצה 

לפרסום 

 ב(106

אבו דיירה בלה  הוקצה ל מ"ר 143

, מזרחי מנשה, מזרחי אמילי

הילה, מזרחי מנשה, מזרחי 

אברהם, צ'מני רגינה, בן 

מרדכי שולמית, מזרחי יגאל, 

מזרחי גבריאל, מזרחי מנשה 

 )בן שלמה מזרחי(

, אבו דיירה בלה אמיליוקצה לי

 מיארה נתן, כהן רבקה.

בעלים אליו שויכו  תא שטח ריק

על מנת לשייך  לא מאותרים

 .98בעלים מאותו לאותו תא שטח 

 

, כפי שהוצג לוועדה 70%בנוסף, מבוקש להטמיע במסמכי התוכנית כי תכסית מוצעת לתא שטח הינה עד 

 .2215מהווה תיקון טכני ומיטיב לעומת תוכנית בדרפט בעת הדיון בהפקת התוכנית.  הדבר 

 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 5 - -ב' 24-0022
  17שיבולים אורים חלקה  -שכונת עזרא - 4585תא/מק/ 507-0904714
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   47עמ'   

 

 הועדה המקומית לתכנון ובניהמוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: 

 מיקום:

 צפון שכונת עזרא 

 כתובת:

 מצפון: רח' אורים

 77גבול חלקה  –מדרום: שורת מבנים מדרום לרחוב שיבולים 

 ממזרח: רח' שתולים

  76ממערב: חלקה 

 
 

 חלקות בתכנית:גושים ו

 מספרי חלקות בחלקן מספרי חלקות בשלמותן חלק/כל בגוש סוג גוש גוש

 311 17, 304-305 חלק מוסדר 6136

  14 חלק מוסדר 7377

 

 18.28 שטח התכנית:

 במה אדריכלים בע"מ  :  מתכננת:

 יפו-הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יזם:

 יפו.-פרטיים + חלמיש ועיריית ת"א בעלות:

 

 מצב השטח בפועל: 

התוכנית ממוקמת בצפון שכונת עזרא, כאשר בינה לבין רח' לח"י מפרידה שורה של חלקות בייעוד למבנים 

 ומוסדות ציבור. 
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( מדרום 77החלקה גובלת ברחוב אורים מצפון, שתולים ממערב, בשורת הבתים שעל רחוב גדיש )חלקה 

 ל החלקה במרקם בנוי. ממערב. מדרום וממערב עובר גבו 76ובחלקה 

רחוב חירותנו, שחלקו הצפוני כלול בחלקה ובו שימושי מסחר, הינו עורק הכניסה התחבורתי לשכונה 

 ומוביל מרח' לח"י לכיוון פארק בגין. 

הבעלות הקיימת בשטח התכנון היא במושע, בעלות משותפת למנהל מקרקעי ישראל )חלמיש(, עיריית 

ובעלים פרטיים  )מאותרים ובלתי מאותרים( ם תופסים חזקה בפועליפו, בעלים פרטיים שאינ-ת"א

 המתגוררים במרחב. 

 קיימים מספר מבנים בהם מתגוררים מזה שנים רבות דיירים אשר אינם רשומים בנסח הטאבו. 

 מגרשים ריקים. 8-קומות וקיימים כ 3רוב המרחב בנוי בבנייה נמוכה של עד 

 

 מדיניות קיימת: 

רו קשיים רבים לבעלים במימוש  זכויותיהם ומימוש התחדשות האזור ולכן מקדמת חלקות המושע יצ

יפו תכנית להסדרת הבעלויות בתחום החלקה והתכנית. התכנית -הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א

מסדירה את חלקת המושע ויוצרת שיוך לבעלים הרשומים ובכך מאפשרת התחדשות עצמית לבעלים 

 שאינם מתגוררים ואינם יכולים לממש את זכויותיהם במצב הנוכחי. היושבים בתחומה ואלו

 משטח השכונה. 68%-, במהוות כת לפרוק חלקות המושע בשכונת עזראתכניושבע לאורך השנים אושרו 

 נותרה עוד תוכנית אחת נוספת, למעט תוכנית זו, להשלמת הליך פירוק חלקות המושע בכלל השכונה.

 

 :מצב תכנוני קיים

 תקפה:  תב"ע 

 -(2016תכנית מתאר מקומית לתל אביב יפו ) -5000תא/

ורח"ק  1א, מוגדר כאזור מגורים בבניה עירונית נמוכה עם רח"ק בסיסי 906שכונת עזרא, אזור תכנון 

 קומות. תכנית המתאר מגדירה את רחוב שתולים כציר ירוק.  8, אזור בניה עד לגובה 3מרבי 

 -(1990ג )2215תא/מק/במ/

התכנית הייתה שיקום שכונת עזרא, תוך קביעת אזורי יעוד למגורים, דרכים ושטחים ציבוריים, מטרת 

עבור תוספות בנייה וכן ובנייה חדשה, צפיפות, הוראות בינוי, וכללה תמריצים להריסה  –זכויות בנייה 

 בניינים קיימים ולאיחוד חלקות. 

בנייה ללא הסדרת הפרצלציה בהליך של "הגדרת התכנית הינה תכנית מפורטת ממנה ניתן להוציא היתרי 

מגרש משני" לאישור הועדה המקומית לתכנון ובניה.  התכנית הגדירה גודל מגרש מינמלי, אחוזי בניה, 

הפרשת שטח המיועד לשטחי ציבור בהתאם, והוראות לתכנית עיצוב ארכיטקוני למגרשים משניים 

ומית. במסגרת כל בקשה להיתר תשלחנה הודעות שיאושרו לשטח הגדול מדונם, באישור הועדה המק

 לכלל הבעלים במושע ותאפשר זכות להתנגדות.

 -(2007) 1תא/ג

 מ"ר לכל יח"ד בקומה העליונה.  40תכנית כלל עירונית המאפשרת חדרי יצאה לגג ותוספת של עד 

 -1תא/ע

 תכנית כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.

 -16.4.2001מתן תוקף - חניה קביעת תקן-תא/ח'
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מטרת התכנית היא קביעת תקן חניה לשימושי הקרקע השונים, קביעת זכויות והוראות בדבר הקמת 

 .חניונים ציבוריים וכן הוראות בדבר הקמת קרן חניה

 

 מוצע קיים יעוד קרקע 

 14.43 14.57 מגורים  

 0.09 0.08 שטח ציבורי פתוח

 3.51 0.91 דרך מאושרת 

 0.06 2.6 ך מוצעתדר

 0.19 0.17 שביל

 

 

אותרו בעלי זכויות 5 , אותרו ושויכו בתחום התכנית, 184 הרשומים בנסחי הטאבו 213בסקר שבוצע מתוך 

 .בעלי זכויות לא אותרו, ללא תעודת זהות 24 -ואך אינם נוכחים בתחומה 

 תאי שטח. 81סה"כ 

 ושיחות אישיות, ארנונה ויציאה לשטח.סקר המחזיקים התבסס על נסחי טאבו, מפגשי ציבור 

 

 :מצב תכנוני מוצע

פרצלציה אשר עוסקת בפירוק חלקות המושע למגרשים ונותנת מענה -התוכנית הינה תכנית במתווה רה

לבעלי הקרקע השונים. התכנית מסדירה את המצב הקיים ומעודדת התחדשות ע"י הגדרת מגרשים 

 ים לתוספת בנייה/בנייה חדשה. למגורים, הסדרת רשת הדרכים וקביעת תנא

 התכנית היא תכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים עפ"י פרק ג', סימן ז' לחוק.

 

ואפשרות לחזית  התוכנית שומרת על  אופי הבינוי הקיים של בנייה מרקמית נמוכה עד ארבע קומות

 מסחרית לרחובות חירותינו ושתולים.

 מכלל שטחי הבניה לשימושים סחירים. 25%על  סך שימושי המסחר בתוכנית אינם עולים

 יח"ד לדונם בממוצע 10צפיפות: 

 יח"ד לדונם בממוצע. 12למטה(  בתשריטבמגרשים ריקים המיועדים לבניה חדשה )מסומנים בכחול 

 (.67-ו 6תאי שטח פנויים ועוד שני הרחבות על אזורים לא מבונים )תא  8סה"כ 
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 מ"ר   83.7שטח ממוצע ליח"ד:  

 140סה"כ יח"ד: יח"ד 

 נתונים נפחיים:

 4עד: 2מספר קומות: מ: 

 75%תכסית: במגרשים החדשים בבנייה רוויה: עד 

 

 לשם כך לקבוע הוראות בנושאים הבאים:

 : אזור מגורים א', אזור מגורים ב' , שטח ציבורי פתוח, שביל ודרך.קרקע יייעוד .א

וי הבניין המרביים, מס' יחידות הדיור המרבי קביעת הוראות בינוי לרבות מס' הקומות המרבי, קו .ב

 ושטחי הבניה המרביים בשטחי המגרשים המיועדים לבניה.

 ב'.-קביעת הוראות לאיחוד מגרשים גם בין אזור מגורים א'ו .ג

 קביעת תנאים למתן היתר בנייה. .ד

 

 זכויות בניה מוצעות: 

 טבלת השוואה:

 מצב מוצע  מצב קיים נתונים

 באחוזים במ"ר באחוזים במ"ר

 זכויות 
 בנייה

 79.5%מגורים  18,313 שטח עיקרי
 14.4%דרך מוצעת 

 4.9%דרך מאושרת 
 0.04%שביל 
 0.04%שצ"פ 

 43.3%מגורים א'  18,297
 35.4%מגורים ב' 

דרך מאושרת 
19.22% 

 1.05%שביל 
 0.5%שצ"פ 

 0.37%דרך מוצעת 
שטח שירות 
 מעל הקרקע

  3098  ל"ר

שטח שירות 
 מתחת לקרקע

  -  ל"ר

 1-4 1-3 קומות גובה
 75%עד  50%עד  תכסית

 18 –רח' אורים: זכות הדרך  קווי בניין
 מ' 3 –מ'. ק.ב. 

-6 –רח' שיבולים: זכות הדרך 
 מ' 0מ'. ק.ב.  8

מ'.  8רח' חירותנו: זכות הדרך 
 מ' 0ק.ב. 

 18  -רח' שתולים: זכות הדרך 
 מ'.  3מ'. ק.ב. 

 מ' 3קו בניין צידי: 
 מ' 5ין אחורי: קו בני

המגרשים חדשים בבנייה רוויה: 
 משתנה
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 דיווח אודות שיתוף הציבור:

מפגשי  3במסגרת קידום התכנית  התקיימו אושר מתווה לשיתוף הציבור עבור תוכנית זו.  2017באוקטובר 

 17פרצלציה ביוזמת הועדה המקומית בחלקה -התייעצות ויידוע עם הציבור בדבר קידום הליכי הרה

 בשכונת עזרא.  

ב"בית דני", הממוקם בשכונת  19:30בשעה  30.01.2023 -, ו19:00בשעה  19.2.2018,  29.01.2018בתאריך 

 .  17התקווה, נערכו מפגשי תושבים הרשומים בטאבו כבעלים בחלקה 

 איש. 40-איש. למפגש השלישי הגיעו כ 20-איש. למפגש השני הגיעו כ 40-למפגש הראשון הגיעו כ

חר הדיון בהפקדתה של התוכנית ובטרם הפקדתה בפועל, יתקיים מפגש נוסף להצגתה והסבר על הגשת לא

 התנגדויות במידת הצורך.

 

 תאריך המטרה התוכן

זיהוי מגרש ופרטים ע"י הנוכחים במפגש  מפגש ציבורי

 פרטני .

אימות סקר  הסבר אודות סטטוס התכנון. 

 הבעלויות ואיתור בעלים נוספים.

29.01.2018 

המשך זיהוי מגרש ופרטים ע"י הנוכחים  מפגש ציבורי

במפגש פרטני. הסבר אודות סטטוס התכנון. 

אימות סקר הבעלויות ואיתור בעלים  

 נוספים.

19.02.2018 

הצגת עקרונות התוכנית לתושבים, תשריט  מפגש ציבורי

 שיוכים והקצאות.

30.01.2023 

פגישות אישיות ושיחות טלפון 

 קרקע בלתי משויכיםעם בעלי 

הבנת סטטוס הבעלות של "בעלים ללא שיוך 

 לקרקע"|

התקיימו לאורך כל 

 תהליך איסוף המידע

 

 

ב' מיום 20-0016לחוק התו"ב כפי שאושרו ב בישיבתה מספר  78לתוכנית נקבעו תנאים מגבילים  לפי סעיף 

ב' 23-0015ניה ישיבה מספר המשנה לתכנון ולב תבוועד( ותוקפם הוארך 4)החלטה מספר  02/09/2020

 . 16/08/2023מיום 
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
 

 .לאשר תכנית זו להפקדה בהתאם לכתוב מטה וביצוע יידוע ציבור להצגתהמומלץ 
 
 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 ור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.תאום ואיש. 2
 פקדה. תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית. 3
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 לחוק ד'86בה וזאת עפ"י סעיף 
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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
 

 ל אביב יפו, תיצחק 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 
 ל גליקמןט –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
 יםנכסים והשקעות בע"מ, תומר קוקו השקעות בע"מ, איסתא נכס –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  10בשטח התכנית קיימים . "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
 :01/2020-אושר ב מסמך מדיניות לרח' יגאל אלון,

 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.

 נות הבנויים של חזיתות המבנים והפרוגרמה במפלס הקרקע.הגדרת הדפ 

  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 

 ב.שילוב פעילות קהילתית לאורך הרחו 
 שטחים פתוחים: .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 

 ב במסגרת החתך הקיים בפועל.הקצאת נת"צ לאורך הרחו 
  

 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 

 

 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 

  

  

 

 2034/תא 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 /רים ואזור מע"ר מטרופוליני. בסמוך למחלף ומרכז אזור עירוני בדגש מגו –( 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  –ימושים ראשיים ש

 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  –רים למסמך מדיניות. מגו

 

 

 

 

 

 

 

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

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

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

 וצירי תנועה ראשיים הכוללפיתוח אזור מעורב שימושים בנגישות גבוהה למערכות הסעת המונים 

 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

 רק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבנייה איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים על פי פ

 .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. 

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

 אחודים. 

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

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

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

 השנה ובכל שעות היממה.

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

 חזית לרחוב יגאל אלון

 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 

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

 .קביעת שלביות ביצוע 

 שימושים: .3

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

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

ריים: צרכי חינוך, בריאות, רווחה שימושים ציבו, 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

שימושים כולל בריכות פרטיות וציבוריות, חדרי כושר, ספא, אולמות אירועים וכנסים, ה

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, משרדים

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 , מהשטח הציבורי 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

ב האדריכלי היקף ותמהיל השימוש למלונאות ייקבע לעת הכנת תוכנית העיצו) 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.

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

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

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 , בתת הקרקע ילדים, מעונות יום ושימושים רגישים

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

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

מית ולבדיקה שמחה וקניונים. שימושים אלה יתאפשרו בכפוף לשיקול  דעת הועדה המקו
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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

ים, שטחים תפעוליים, תשתיות, שטחי תמך ושטחי חדרים ומתקנים הנדסיים וטכני

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

נון ריהוט גן ורחוב, מתקני משחק, מתקני פיתוח סביבתי הכולל נטיעות, גי, 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

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

 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:

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

 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,

ללה, מעקות, קירות תומכים, אלמנטי פיתוח ונוי אלמנטי מים, פסלים, אלמנטים של הצ

 .שבילים להולכי רגל ולרוכבי אופנייםו עיצוביים, וכיוצא בזה

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

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

קווי ומתקני תשתית עיליים ותת , תחנות אוטובוס, וכל המתקנים הנדרשים לדרך

 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 

 מטרים מעל פני הקרקע. 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 

מגדלים כולל את קומת הקרקע, קומות המסד וקומות המתקנים סך הקומות בשלושת ה

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.

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

 רחוב יגאל אלון.

 :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

 ת המסד יותרו קומות גבוהות וחללים כפולים.בקומת הקרקע וקומו

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  850)לא כולל קומות המסד(:  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 

 בניין: מגדיר את קו הבניין עבור קומת הקרקע. קו 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 בסימון הנחיות מיוחדות 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. 

 מת הקרקע וקומות המסד.בקו 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

נאה לציבור. יגאל אלון תפותח קולונדה בזיקת הבדופן 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  14ש מגורים לא יעלה על שטחה של כל מרפסת בשימו

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  6רפסות גג מקורות לא יעלה על הכולל של כל המרפסות למלונאות בבניין כולל 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.

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

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.

שטח המרפסות ומיקומן ייקבע בהתאם למדיניות העירונית התקפה לנושא במסגרת ו. 

 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 

 היקף השטחים ייקבע לעת הכנת תכנית העיצוב. בסיס גגות המסד. 
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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

ין המרחב המוגן הקומתי למרחב קומתי במקום דירתי תתאפשר המרת הפרש השטחים ב

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 )שטח דירה  הדירותתמהיל שטחי 

 :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 

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

 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 יח"ד  שטח ממוצע שלב. 

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  27נאי למתן היתר בניה יהיה רישום הערה לפי סעיף תד. 

, 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. 

 נעות מעשיית עסקה ב"דיור להשכרה" שלא בהתאם א לעיל.המקרקעין בדבר הימ

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'.

ראשונות מעל לקומות המסד, המגורים ימוקמו ככל הניתן בקומות המסד ובקומות הז. 

 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 עירונית התקפהה

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.

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

 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: 

ם בפועל בקומות א. כל השטחים בתחום המגרש הסחיר בין גבול המגרש לחזית המבני

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, יו פתוחים לציבור הרחבב. כלל שטחי זיקות ההנאה בתוכנית יה

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

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

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

 השטח שאינו מבונה ירשם כזיקת הנאה.

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.

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

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 

פי שייקבע בתוכנית עיצוב אדריכלי, והמשכי למדרכות בהתאם לפרט עירוני, או כ

 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 רה על מעבר רציףתוך שמי

 . 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-ה בזיקת הנאה תידרש העמקת תקרת מרתפים בלשטחי מדרכ

 המדרכות לטובת מעבר תשתיות.

 

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

 .חיבור יחידות מסחריות לקומת המרתף העליונה או לקומות המסד

 

 :ננים וישולבו בהם שימושים לרווחת גגות קומות המסד יפותחו כגגות פעילים ומגו 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 אסטרטגיתרוגרמה לצרכי ציבור: פ .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(. 3דונם )לפי  4.4-(, כמ"ר לנפש 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

 חצרות הדרושות )פעוטונים, גני ילדים(.מוסדות לגיל הרך וה
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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 101Aוספת שטחי ציבור מבונים בתאי שטח ת

 שטחי המגורים/תעסוקה .

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

שטח  שנים ממועד מתן תוקף לתכנית זו או עד הוצאת היתר בניה ראשון בתאי 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. 8טת בסעיף התקופה המפור

-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

 .שימוש חזקה ו/או שיעבוד מסוג שהוא

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

 .101Cתא שטח  בתכנית בתחום

 .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 

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

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

 השימוש המלונאי של כל חלקי המלון.

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

 משרד התיירות ובכפוף לאישור המשרד.

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

 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 

ב נפרדת לשטחים בייעודים הציבוריים באישור מהנדס העיר תותר הכנת תוכנית עיצו המקומית.

 בהתאם להנחיות שיינתנו על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו.

במסגרת תכנית העיצוב ייקבעו השימושים הציבוריים, מיקומם, גובה הקומות, עיצוב החזיתות 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 6 - -ב' 24-0022
 מרחב מעורב יגאל אלון  - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   74עמ'   

 

 .והצרכים הטכניים והכל בהתאם למותר בתכנית המפורטת

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

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

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

של המגדלים במסגרת קווי  , מיקומם הסופיבזיקת 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.

 מי נגר: ניהול .12

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

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  101במגרש  יחושב עבור כל תאי השטח

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.

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

 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 

 כלולים בנספח הניקוז המנחה של התוכנית.והשהייה ה

 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 

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

 כיווני זרימה. 2את המתחם ל 

 רחוב נחלת יצחק 

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

 מ"מ. 200זרת חיבור מגרש בקוטר ס"מ, בע 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. 200קוטר  -1מגדל  חיבור



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 6 - -ב' 24-0022
 מרחב מעורב יגאל אלון  - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   75עמ'   

 

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'  250טר זהה )החיבור מגיע לקו בקו

 .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 

שיך צפונה עד לשוחת ס"מ, אשר ממ 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.

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

 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 

יוצר פיזור ספיקות הביוב המתוכננות מהמתחם במערכת הביוב העירונית בצורה  שונות,

 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

 תים במערב.בדרום ועין זי

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 

  וצרת הארץ. רמפות ירידה לחניון האחת מרחוב נחלת יצחק והשנייה מרחוב ת 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. 

נים יוקמו עמדות טעינה לרכב חשמלי בהיקף הנדרש על ידי מדיניות בחניות הבניי. 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

 שאינן בתקן המגורים לא יוצמדו ולא יסומנו וישמשו כחניון ציבורי. כל החניות. 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  יתוכננו כקומות גבוהות ת ות 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 

ים ככל הניתן, שימוש עיקרי במרתפים יהיה בכפוף לתנאי אוורור ותאורה טבעי. 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.

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

 :תקני חנייה לרכבים 

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. 

 ת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם. למדיניות העירייה בנושא לע

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.

 :תקני חנייה לאופניים 

 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 יסודימקומות חניה לכל כיתה   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(.

קבועים  חנייה לטווח ארוך )דיירים/עובדים וכיוצא בזה( חניה למשתמשי הבניין הב. 
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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.

 דיירי קבע בלבד.במבני מגורים, תותר הקמת חנייה קומתית במחסנים לג. 

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%-חשמלית לתתאפשר גישה לטעינה . 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 

 תל אביב ותחום ברחובות הבאים:הפרויקט ממוקם במזרח 

 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 -ום במרחק של כבדרך השל

 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 

 העירייה. בתנאי שינוי חתך הרחוב כפי שתחליטיצחק 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 450  מסחר        

 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 

 גלהולכי ר 

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

 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  12מדרכה ברחוב נחלת יצחק. רוחב ה

 .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 2,727ט תוכננו בפרויק

 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.

רחובות המקיפים את המתחם תוכננו שבילי אופניים דו סטריים, יגאל אלון תוצרת ב

 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 וך לפרויקט ברחוב יגאל אלון סמ

 .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.

 קפייערך תנועה המ   

 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.
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 סיכום 

סה ומשתלב באופן מיטבי בסביבתו הפרויקט תואם את מגמות התכנון של מינהל ההנד

 .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

ת לאיכות הסביבה וקיימות ותכנון לתכנית נערכו כל הסקרים הדרושים בהתאם להנחיות הרשו

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:

 ום מפגעים סביבתיים הנגרמים ממימוש התוכנית:צמצא. 

 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  הצפויים לקום המתניידים בתחבורה ציבורית. בנוסף, יתוכננו

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

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

 .וכננו בתת הקרקע, יוצג בשלב התכנון המפורטית –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

שונות, המכאניות ה לעת התכנון המפורט יוכן נספח אקוסטי אשר יתייחס למערכות

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

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

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

 זוכים לזכויות למניפת הצל של הפרויקט  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 

ם תחת תחום ההצללה של הפרויקט אינם זוכים לכמות כלל השטחים הפתוחי. 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

באמצעות הבינוי המוצע בלבד. בחינה מחודשת באמצעות המצב המוצע לתכנון  מספקת

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 5281ריטריוני הנספח לת"י הנבחן בפרויקט ע"פ המוגדר בק
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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 

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

עירוב השימושים המתוכנן מאפשר שילוב וניצול מירבי של תכנון המערכות האקטיביות 

 וצריכת האנרגיה.

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

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

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 

יצור אנרגיה מתחדשת עומד עולה כי הדרישה השנתית ע"פ מתודולוגיית עיריית ת"א לי

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 -דולוגיה )תב"ע(, אשר יהווה כבהתאם לשלב המתו

 .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  ורבינת הגז הציגהבבחינה בין טורבינה למנוע גז ט

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

ינת / מנוע גז בהתאם להתקדמות תוואי האספקה תבחן מחדש כדאיות השימוש בטורב

 .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

 .התקין גגות כחולים, על מנת לאגור נגר על גגות הבנייניםל

 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.

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

נייה מההריסות תועבר לגריסה באתר מחזור או הטמנה מוסדרים על פי כל דין. פסולת ב

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-עומד על כ סה"כ אסבסטנמצא 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

 הפרעות ומטרדים.

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, 

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

 
 

 :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

 ר"מ 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 מרפסות שלבתוספת שטחי

 (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  מגדלי

 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:
יו"ר הוועדה המקומית ביושבו כיו"ר הוועדה להתייעצות עם הציבור ליאור שפירא, ועם עם מ"מ  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-ת התכנית, ולאור כך שהתכנית מקצה כוסביב
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-י הגדרתן בחוק למיחידות הדיור שאינן להשכרה יהיו עבור דב"י לפ

 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
 אום הוראות התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית.ת .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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ת בתחום אזור התעסוקה נחלת יצחק, בצמידות לשתי תחנות מטרו, בסמיכות לתחנת עומר וולף: התוכני
, אזור מעורב למגורים 5000רכבת ישראל השלום. התוכנית קודמה בהתאם לתוכנית המתאר תא/

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

ם שטח סחיר בחכירה. העירייה יוצאת עם שטחי ציבור שלא אורלי אראל: העירייה נכנסה כבעלי קרקע ע
 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.

 טל להבי: העירייה יכולה לעשות כל ייעודמי
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.

 ציג את התוכנית.רחל פללר: ממשיכה לה
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 

ית חיים גורן: בפרויקטים גדולים מסוג זה חשוב לדבר על דיור בר השגה וחשוב שתהיה בניה מרקמ
 קומות, לעשות דיור שהוא יותר זול מבחינת עלויות. 9, 8בשכונת נחלת יצחק, לכן יש לשמר בינוי של 

חן קראוס: האם יש מספיק מבני ציבור גם למרכז קהילתי? איך אפשר להסתדר מבחינת התחבורה עד 
 שיגיע המטרו?

יצחק שכונת מגורים, אתם  אסף הראל: איך מתייחסים לאזור הזה? החלק הזה מבחינתי הוא חלק מנחלת
 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 

ה, זו הנחת יסוד שלי. אפשר לקבל אולי מגדל אחד, צריך לראות מגורים, יש לעשות יותר בניה יותר נמוכ
 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.

 : ת"א יכולה להכיל עד מספר מסוים.אסף הראל
 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.

מוצלח שהוא שתי וערב. מייצרים מיטל להבי: ת"א מדברת על עירוב שימושים. מדובר על מבנה עירוני 
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 
א יכול לעבור דרכן. תביאו תוכנית עם השפ"פים הם מטרד לבני אדם כמו ערוגות עם קוצניים שאף אחד ל

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? 713תוספת של  זיקות ההנאה? איפה בתי ספר לילדים כאשר יש
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, 
ד הזה וכך אנו פועלים. כך גם סימנה את המרחב הזה לפי הקו 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 

יה של הסולם הזה. המרחב הזה ישמש כמרכז עולם של יגאל אלון, הוא משענת אחת, והמסגר משענת שנ
 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 

ת הייתה לקבל מגרש שייעוד הקרקע שלו הוא חום/ירוק. כאשר נחליט מה לבנות שם ממקדמי התוכני
 במגרש בייעוד הציבורי נחליט באילו היקפים ובאילו שימושים וזה לשיקול דעתכם. 

 חן קראוס: כל החום יכול להפוך לירוק ולהפך?
הם לא דב"י.  50-י בקומה האורלי אראל: כן, הייעוד הוא חום/ירוק מפוספס. לעניין הדב"י, שדירות דב"

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.
₪  350דמי הניהול של יחידות הדב"י מסובסדים בכל הפרויקטים והם מוגבלים לעד  רוני קינסברונר:

 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 

 זיקות ההנאה בתוכנית. אין זיקות הנאה בתוך הבניינים רק במרחב הפתוח.  של כל
 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 

 ה. ההשכרה נוכתה. משתוו
 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".

מספר של דירות בר השגה שיתאמו את המדיניות. המספר יחסית  מיטל להבי: בתב"ע יכולנו לקבוע כל
 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 
המטרה שלנו הן לקדם בוועדה תוכניות  הדעת. אם החוכרים הם בתעסוקה לא ניתן להפוך זאת למגורים,

 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.

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

 רוני קינסברונר: התועלות הציבוריות חושבו פעם למרכיב התעסוקה ופעם למרכיב המגורים.
מהיחידות הנותרות הם כמעט  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  6000וכנית העיצוב. וזה בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בעת אישור ת
 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 
ואחד אמור לקום בעמק ברכה, רק גשרים קיימים,  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.

בול מרחב טרה. , שיורדת לאיילון בדיוק מול הפרויקט, בג300אודי 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.

 חניון האופניים לכלל הציבור.ליאור שפירא: לא ביקשנו שתגדילו את הכמות, ביקשנו שתפתחו את 
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.

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

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

בשל גניבת אופניים, לכן מי שבונה מיטל להבי:  היום מתקני אופניים טמוני קרקע הם מתקנים נחוצים 
 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 
שונה מתוך חניות שטחי מקומות חניית אופניים בקומת המרתף הרא 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

 ומדור רה פרצלציה.תיקונים לטבלאות האו"ח בהתאם להערות אגף נכסים  .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
 

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

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 

 ד. מאמועו"ד איל  1
 ממשרד אגמון ושות'

 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
 לוי-ן, תדמורממשרד ארנו

 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
 זליגמןממשרד גולדפרב 

 בשם רבוע כחול נדל"ן בע"מ ואח'
 (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"מבסי ד.ק.א בע"מ ואשל נכסים בשם נכ
 (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 
ב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב כך שבמצ

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 
ושי מסחר, לנכסים במיקום לשימ

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

ולל מיקום לרחובות ראשיים ולאפשרות כ
 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  עדכןיקה שנערכה נמצא שיש לבבד
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

לי בשטחי המתקבל יוצר פחת כלכ
המגורים שאינו נלקח בחשבון 

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

 הפרויקט לרבות המפורט בעיקרי ההתנגדות.

 
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 

ושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית משל
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(.

ווי המגרשים במצב התכנית קבע את ש 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

לת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי מובהר כי טב
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 

ת הציבורית לקרן קירוי התועל
 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 

מון קרן קירוי בנויים ולא השתתפות במי
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 
הוראות התכנית( לפיה "על פי שיקול דעת ל 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 

ן הקמת מבני ציבור , יובא בחשבו101Aתא 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 
השימושים, קומת מסד והשימושים בהן, מספר 

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
זו עומדים על שטחי השירות המוצעים בתכנית 

. 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 

חי שירות, ככל שיוצג שטחים עיקריים לשט
 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 
, כלומר, קומות" 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 
המגורים. מרחב התכנון ללא מגבלת גובה. 

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

 –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.

תכסית הבינוי, מספר הקומות, מספר יחידות 
הדיור הכוללות ופריסת השימושים, מאפשרים 

ת הנדרשת בכדי לנצל את את הגמישות התכנוני
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  40ב "מעל את המרח

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

בדגש על שטחים  –קרקע נרחבים לציבור 
פתוחים, בהתאמה לאינטנסיביות הבנייה 

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

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

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

תי ומרחב ציבורי עירוני, והותרת שטחים איכו
פתוחים נרחבים ואיכותיים במפלס הקרקע 

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

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

ה, הסמוכ 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 

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

צמצום משמעותי בהיקף השטחים למעשה 
הפתוחים ובאיכותם, פגיעה בשלד הציבורי 

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

 הנתפשת.

את  לדחות
 ההתנגדות.

מבוקש להטמיע בהוראות התכנית  .5
הוראות בדבר פינוי תחנת הדלק 

הטמיע ל –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 

התכנית בהתאם לעוצמותיה הגבוהות כוללת 
איחוד וחלוקה על כל תחום התכנית. ללא זאת, 

כי הפעולות לפינוי  לא ניתן יהיה לממשה. סביר
התחנה ושיקום הקרקע יחלו ויחולו כחלק 

מהמהלך הכולל למימוש התכנית ולאחר אישור 
תכנית האיחוד והחלוקה כלומר בשילוב כלל 
הבעלים, דהיינו כפי שנוסח במסמכי התכנית 

כ"תנאי להליך היתר בנייה" ותוך דגש על המהות 

את  לדחות
 ההתנגדות.



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 6 - -ב' 24-0022
 מרחב מעורב יגאל אלון  - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   97עמ'   

 

חוות הדעת  -להתנגדות  1
 השמאית(.

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

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

סעיפי הפקעות ושימושים חורגים  .6
 אינם מידתיים:

שנים מיום אישור התכנית  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 
אישור תכנית זו. תקופה זו היא מעל ומעבר 

לסביר על מנת שאותם משתמשים יערכו 
 קופה זו.לפינויים בתום ת

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 

בשטחים ציבוריים שטרם להקמת תשתיות 
נרשמו על שם העירייה )למשל הקמת חדר טרפו 

ל מבקשת להראות זיקה חשמ 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 
בשימושים הקיימים בתוך פרק 

שנים וללא קשר ליישום  7זמן של 
ינו סביר. )ס' א –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 
לממש את התכנית ולעודד הוצאת היתרים, יש 
להגביל בזמן את השימושים הקיימים במקום. 

 תוקף מתן ממועדי במסגרת ההוראות נקבע כ
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
אישור התכנית שהוגדרה עבור 

נקבעה באופן  –סעיפים אילו 
פי שרירותי ואינה תואמת את או

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'

שגיאות בהערכת שווי "המצב  .1
 היוצא":

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

, 1.3דים היא מוטעית. )ס' ממ"
 ., 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 
, ובכל מקרה הדבר ייקבע סופית ממ"קים

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

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

 זו.

את  לדחות
 ההתנגדות.

שיעור שטחי השירות שגוי. מבוקש  .ב
לתקן את שומת שווי המצב היוצא 

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 

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

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

. הנושא נבדק על ידי עורכי מסך השטחים 32%-כ
התכנית מספר פעמים בכדי לוודא שהשטחים 
המבוקשים עונים על הנדרש בתכנון. השומה 

 תואמת בדיקה זו.
עם זאת חשוב לציין, כי לצורך תכנון מיטבי 

הצורך, התכנית מאפשרת את הגמישות  ובמידת
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 יש צורך להפחית קומות ממניין  .ג
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השטחים הסחירים לצורך קומות 
, בגוף 18.2.1, 1.3טכניות. )ס' 
 במקור(.ההתנגדות 

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

שנקבע בתכנית מבטיח את הגמישות התכנונית 
הנדרשת, ומאפשר במידת הצורך אם יתגלה 
בשלבי התכנון הבאים לקבוע קומות ביניים 

 טכניות.

 נגדות.ההת

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 

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

 בגוף ההתנגדות במקור(.

ית מאפשרת את הגמישות התכנונית התכנ
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.

הפחתת שווי ליחידות דיור עם  .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(.

שמאי התכנית העריך את שווי הקרקע למגורים 
 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
, 1.3הדיור בהישג יד )דב"י(. )ס' 

 , בגוף ההתנגדות במקור(.18.4

י ע"ב שמאי התכנית קבע את שווי יח"ד לדב"
. 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' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

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

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' 

 ההתנגדות במקור(.

התכנית קבע את שווי המגרשים במצב  שמאי
ם לבניה היוצא בהתאם לשטחים המותרי

 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 ווהמההלחלופה המיטבית 
 .והיעיל

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

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

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

 ת במקור(.ההתנגדו

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 
 דירות קטנות הניתנות לשיווק מהיר יחסית.

המשתנים שנקבעו בשמאות משקללים את כלל 
 קט.המשתנים בפרוי

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 
נתון להחלטת היזם, בהתייחס לכלל השיקולים 

 ובין היתר גם שיקולים כלכליים.
סקת במגדלי בהשוואה לחלופה הספציפית שעו

קומות ובתוספת מגדל מגורים  55מגורים בני 
קומות, ההבדל בין מגדלים  30-35שלישי בן 

קומות  70בגבהים מעין אלה ובין מגדלים בגובה 

את  לדחות
 תנגדות.הה
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מתבטא בעיקר בהתאמות במערכות 
נטו -ובקונסטרוקציה, ובכל מקרה יחס הברוטו

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

למים את כלל המג 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
תנגדות בגוף הה 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 
את היקף שטחי הבנייה בייעוד 

מגורים, ולהקצות למתנגדים 
זכויות רבות יותר במצב היוצא, 

מגורים ו/או תעסוקה. )ס' בייעוד 
 , 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 
 התיקון לטבלה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

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

מגדלי המגורים עלולה לסכל את 
מימוש התכנית לרבות קשיים 

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

 
קיבולי התכנון והאינטרס  ,מאפייני הבעלות

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

חוק המאפשרים את זה וקיימים מנגנונים ב
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 

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

, 101Cש בקשה נפרדת לתא שטח יהיה להגי
-יחד אך בנפרד מ 101B-ו  101Aולתאי שטח 

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

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

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

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

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

101B.בנפרד , 

 
 לקבל חלקית

את 
 ההתנגדות.

י המגורים גובהם הרב של מגדל .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(.

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

צחק. מספר הקומות המרבי התעסוקה נחלת י
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 
 נתפשת נמוכה יותר וריווח.

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

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 

כלית של אריה חוות הדעת האדרי
 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 
בנויים ופתוחים, הינם בעלי חשיבות יתרה 

ייה בתכנית זו מכיוון שמדובר באזור תעש
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.

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

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

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

הבנייה ותוספת המשתמשים )מתגוררים, 
 מועסקים וחולפים(.

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

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
המטרו העתידית ואל השטח למבני ציבור 

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

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

 ושטח ציבורי פתוח.
חלופת המתנגדים, הכוללת צמצום תמירות 
המגדלים )קרי, הגדלת תכסיות והנמכתם( 

ם שלישי, משמעותם הלכה ותוספת מגדל מגורי
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.

מיקומו של מבנה הציבור אינו  .5
רך תואם את אופי הפעילות לאו

, 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 
)נחלת יצחק ועמק ברכה היו שני הרחובות 

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.

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

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

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

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

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

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

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

יצחק תואם את אופי הרחוב והוא הנכון ביותר 
 כל חלופה.ביחס ל

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 

העירוני לכשייבחר, והוראות התכנית מאפשרות 
 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' 
 ההתנגדות.

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 

 ההתנגדות.

יש לרכז את שטחי הציבור  .8
המבונים בכללותם במבנה הציבורי 

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

 ההתנגדות במקור(.

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

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

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

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

 האוכלוסייה בשטחה.
המענה לצרכי ציבור בתחום התכנית ניתן 

באמצעות הקצאת מגרש בייעוד ציבורי שיוכל 
לתת מענה גמיש לצורך עתידי כגון בית ספר 

וספות, וכן שטחי משולב בפונקציות ציבוריות נ
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 

 במגדלי המגורים לאור המפורט לעיל.

את  לדחות
 ההתנגדות.

דים יש לרכז את זכויות המתנג .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 
 ירוכזו באותו מגרש.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש לקבוע פרוגרמה ברורה  .10
ים ולהגבילם לשימושים הציבורי

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

 במקור(.

התכנית קובעת שטח משמעותי בייעוד מבנים 
ומוסדות ציבור ושטחים ציבוריים פתוחים, 
בהתאם לפרוגרמה נורמטיבית לצרכי ציבור 

עבור תוספת שטחי המגורים בתכנית כפי 
אם שקבעה היחידה לתכנון אסטרטגי ובהת

 .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 3ק ב.. וס"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 
הוראות התכנית כך שתבוטל 

חלופת ההמרה ותיוותר רק חלופת 
המימון ויקבעו במסגרת התכנית 

מי ההשתתפות המדויקים )ס' סכו

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 
וקש למחוק חלופת השתתפות האיילון. לכן מב

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 

 העיר תל אביב יפו, והמענה להתנגדות זו.
ותה מפלה לרעה בכך התכנית בכלל .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

הטענה להפליה משוללת כל יסוד והנתונים 
 שגויים. –המוצגים בגופה 

טרה בנחלת יצחק היא  ראשית, תכנית מרחב
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 
מרחב טרה  , תכנית5000אזורי 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 

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

ת מרחב טרה מצומצם )אחוזים מהסה"כ( בתכני
 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 
 –יות הספציפי. הבקשה להגדלת היקף הזכו

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 

 גבוה. להסעת המונים, עם אחוז מגורים מאוד

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. 9שווי קרקע תחנת הדלק )ס'  .א

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 
 
 
 

ס לטענה בסעיף ביח 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
בחלקן האחר בוצעה בית משותף ו חלקן נרשם

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

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
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  -

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

 במקור(. .א. בגוף ההתנגדות10

 
 
 

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 ווי מ"ר מבונה למגורים ש
 .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.
מקדם לדיור בהישג יד )דב"י( )ס'  .ג

 .ג. בגוף ההתנגדות במקור(.10
 לקבל חלקית .ז.1בסעיף  לטענה 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 

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

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

ת את כל הזכויות במגרש יש להקצו .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 

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

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

ות שעניינן יש לבטל את ההורא .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' 
מטרת הוראת המעבר של השימוש החורג הינה 

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

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  -בהישג יד )דב"י( 

-15ובניגוד למדיניות העירונית )ס' 
 מקור(.בגוף ההתנגדות ב 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 5000על פי תכנית המתאר תא/

השימושים למגורים כולל מגוון סוגי מגורים ולא 
מגורים למכר במחיר שוק. בנוסף, בעלייה רק 

לרח"ק מרבי, התכנית נדרשת לעמוד בשורת 
הקצאה לצרכי ציבור, איכות תכנונית,  –תנאים 

תרומה למרקם העירוני ויצירת תועלות 
חברתיות משמעותיות כגון תמהיל יחידות דיור, 

 דיור בהישג יד ועוד.
הדרישה לדיור בעל תועלת חברתית תואם את 

ועדה המקומית ות הדיור שאושרה במדיניו
 .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%בהישג יד במחיר מופחת, בשיעור של 

ועדה המקומית וובשיקול דעת ה ,במזרח העיר
 דיל שיעור זה.ניתן לצמצם או להג

לאור מדיניות הדיור והעבודה העירונית 
שנעשתה בנושא, מבוקש לציין בהוראות התכנית 
כי תכנון יחידות הדיור להשכרה לצמיתות יהיה 

כמקבץ ובהפרדה שלהן מיתר השימושים 
באמצעות כניסות נפרדות ומערכות נפרדות, 

 שחשובים לתפקודן כדירות להשכרה.

 לקבל חלקית
את 

 ת.ההתנגדו

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":
גוש  471שווי הקרקע של חלקה  .א

)תחנת הדלק( צריך להיות  7093
זהה לשווי הבסיסי למ"ר שנקבע 

הכלולות שבייעוד ליתר החלקות 
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

הואיל וקיימים רמות שווי שונות 
 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(.

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

ולחילופין האיזון וההקצאה(, 
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 
 ה לשווי החלקה.בניכוי פחתים ותרומת המבנ

 .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(.

 
 
 
 

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

משווי בכך ש הדבר מקבל ביטוי בטבלאות
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.

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

ף ההתנגדות בגו 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.

ריכוז זכויות המתנגדים במגרש  .ג
אחד ולא לפצל בין שני מגרשי 

בגוף  68-77המגורים. )ס' 
 התנגדות במקור(.ה

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 
ובהתאם לתיאום התכנית שנערך עם נת"ע, 

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

)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 

הנחיות מיוחדות ב', דרך מאושרת עם רצועת 
יות. קרקעית( קרי שאינם נושאי זכו-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 
תנגדות בגוף הה 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 

 דבר לעניין הפקעה ללא תמורה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

רבוע כחול  5
נדל"ן בע"מ 

ואח' )גוש 
ה חלק 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 
ומיקומו במגרש, הם נגזרת של השימוש הציבורי 

זה, שיידרש בעתיד ואינו נקבע או ידוע בשלב 
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 

מתוכו תופנה אל רח' נחלת יצחק, 
או לכל הפחות לאפשר גמישות 

תנועתית כך שמפלסי החניות 
ון המתוכנן ייבנו בהתאמה בחני

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
יצחק, דרך החניון המוצע בתכנית 

המופקדת אשר תווסת עומסי 
תנועה ברח' תוצרת הארץ )צורפה 

בגוף  36-51ית( )ס' חוו"ד תנועת
 ההתנגדות במקור(.

טענת המתנגדים היא שהפרויקט המוצע מייצר 
עומס תנועתי על הרחובות בהיקף תחום התכנון, 

בדגש על רחוב תוצרת הארץ. חשוב לציין כי 
מקומות חנייה לרכב  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 

)סטטוטורית, הנדסית, תפעולית וקניינית( חיבור 
ת מעין זה כלומר לא ניתן להבטיח מצדם א

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 
התכנית מעוניינת מפאת מורכבותה הרבה 

לאפשר גמישות מבחינת שלבי הביצוע ואין חובה 
 התכנית היום.כזאת במסמכי 

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 
לאורכו וכולי כלומר תפגע באיכויות השצ"פ 

 שמתפקד הלכה למעשה כרחוב עירוני.
הנדסית אפשרי אך ברמה המפלסית, החיבור 

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 

החצר התפעולית, גובה מינימלי לקומות המרתף 
העליונות, דרישה לעומק אדמה גננית רציפה 

גגות החניון לטובת השהיית מי נגר עלי  מעל
 ונטיעות.

לכן ולאור כל הנימוקים לעיל, הבעייתיות 
 בהצעת חיבור מעין זה גדולה על התועלת.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הרחקת מגדל התעסוקה למרחק  .3
מ' מהמגדל המערבי  22של לפחות 

במגדלי היצירה, באמצעות צמצום 
קווי הבניין של מגדל התעסוקה 

סתת המגדל לכיוון צפון מערב. וה
 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 
באיילון, מבוקש לשמור את  6-ו 5מהירות 

הגמישות התכנונית הנדרשת ולא להוסיף קו 
ב שיגדיל את המרווח המינימלי בניין עלי מחיי

ההכרחי מעבר למגבלה התקנונית בתכנית 
 המופקדת.

מוצע להוסיף בהוראות התכנית כחלק 
מהנושאים שתכנית עיצוב ופיתוח תתייחס 

בחינת המרחק בין מגדל התעסוקה  –אליהם 
לבין מגדלי היצירה בתכנית הסמוכה ובהתחשב 

 במגבלות מתשתיות ארציות.

 לקבל חלקית
את 

 התנגדות.ה

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 
מגדלי היצירה המתוכנן, על מנת 

לצמצם ככל הניתן מטרד עתידי זה 
 מקור(.בגוף ההתנגדות ב 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 
)אלפא פרויקטים ירוקים(. הדו"ח נבדק ע"י 

ירייה, המחלקה לתכנון בר קיימא ואנרגיה בע
ונמצא תקין. אין חריגות בקריטריון הרוחות 

 לבטיחות.
אנחנו לא רואים צורך בבחינה נוספת לשלב 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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 היתר בניה ו/או לבדיקה במנהרת רוח.
נכסי ד.ק.א  6

בע"מ ואשל 
נכסים 
סע"מ 

)חוכרים 
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 
יל ושמאי התכנית אוחלוקה, לא נכלל נספח ב' הו

התבקש ע"י שמאי הוועדה המקומית לכלול את 
, דה נוספת בטבלת האיזוןרשימת החוכרים בעמו

 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

היעדר התייחסות לחלק היחסי של  .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
ת הזכויות בהתאם לחוזה ייערכו מול בעל

 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  1ראו מענה להתנגדות מס' 
 .ב.2

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

כל בעלי הזכויות יש להקצות ל .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(.

האזור בתשריט אזור תכנית המתאר קבעה את 
הייעוד "אזור מעורב לתעסוקה ומגורים". אין 
הדבר מחייב עירוב ברמת הבניין הבודד, אלא 

תמהיל מעורב בתחום התכנון בכללותו כפי 
 שהתכנית אכן מציעה.

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

ייה הסחירות זכויות העירמשלושה 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

דעת שמאי המקרקעין שאול 
 רוזנברג(.

המדיניות העירונית היא לא להצמיד חניות 
שימוש מגורים, וזאת על מנת למקסם שאינן ל

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 

במרחב התכנית, אין מקום לסטות מהמדיניות 
 בתכנית זו.

את  לדחות
 ההתנגדות.

בתחום התכנית שטח המסומן  .1 נת"ע חברת 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 
סימון רצועת מתע"ן מאושרת עם 

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.

לחילופין, וככל שמבוקש לקדם 
שינוי יעוד של המפלס העליון, אזי 

בהתאם לתיאום המקדים של התכנית עם נת"ע, 
ב', סוכם כי  101ובהתאמה להוראות תת"ל 

תחום התכנית )הקו הכחול( לא יכלול ייעוד 
תחנת תחבורה ציבורית ו/או דרך מוצעת עם 

נחיות מיוחדות ב' ו/או דרך מאושרת עם ה
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(.
על כן, מדובר בטעות טכנית, יש לתקן את הקו 

וד הכחול בהתאם כך שלא יכלול את הייע
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 

לקומת המרתף הראשונה )בייעוד 
 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 

במסגרת תכנית בסמכות וועדה 
 מקומית.

על כן, מבוקש להסיר ממסמכי 
ות לחיבור זה התכנית כל התייחס

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 

יש להעביר תוכנית זו לוועדה 
המחוזית לתכנון ובניה תל אביב 

ולפעול בהתאם לתנאים 
 ב'. 101ורטים בתת"ל המפ
 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 
לתחנה ממגרש סחיר אלא בתכנית בסמכות 

לפיכך לא ניתן להתיר חיבור כמפורט ו מחוזית
לכן  כות הוועדה המקומית.לעיל בתכנית בסמ

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 

עפ"י תכנית מאושרת אחרת" עם 
"רצועת מתע"ן תת"ק" ליעודים 

אחרים )"עירוני מעורב"(. בהתאם 
בתחום  –ב'  101ראות תת"ל להו

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(, 
ובלבד שהשתכנעו שאין בהם כדי 

 לגרום לפגיעה במטרו.
בהתאם מבוקשים תיקונים 

 כמפורט להלן:
 מצב מאושר:תשריט  .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' 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ב' לא יכולים להיעשות  101שינוי ייעודי תת"ל 
בסמכות הוועדה המקומית, ועל כן מדובר 

 תקן במלואה.בטעות טכנית שיש ל
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל 
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

ב'  101ונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל תיק וראות התכנית:ה .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 

להוסיף את הנוסח כדלקמן תחת 
 רצועת מתע"ן תת"ק: סימון

בתחום זה יחולו הוראות תת"ל "
 "./ב 101

ד'  4.1יש להסיר את סעיף . 3.ג
 .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 
הגורם המוסמך ליזם  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:
בתשריט בסימון "הנחיות 

מיוחדות" לא יינתן היתר בניה או 
לשימוש חורג ולא תבוצע  היתר

י תכנית תקפה, אלא עבודה על פ
 לאחר אישור הגורם המוסמך".

יש להוסיף בהוראות התכנית . 6ג.
 בסעיף את הסעיפים כדלקמן:

"תנאי לתהליך הרישוי ( 1)
במגרשים החופפים/גובלים 
לתוואי המטרו הינו תיאום 

המוסמך לעניין  ואישור הגורם
 המטרו".

"תנאי לאישור תכנית עיצוב  (2)
אום אדריכלי ופיתוח הינו תי

 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 
להשפלת מי תהום, במידה 

 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 

בהתאם לסימונם בנספח  (במקרא
 המסילה בתת"ל.

יש להוסיף סימון של גבול תת"ל . 2ד.
 .ב/ב /ב בחתך 101
 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.4)ס' 

ב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל 
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

את  לקבלב'  101ם בהתאם למסמכי תת"ל תיקונים טכניי נספח תנועה: .ה
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יש להסיר את סימון המעבר . 1ה.
 לתחנת המטרו.

יש להוסיף סימון של גבול תת"ל . 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 

"דיור בהישג יד )דב"י(":  3)ו(  4.1
"גודל יח"ד מקסימלי לא יעלה על 

)עיקרי + ממ"ד או עיקרי מ"ר  100
 ".מידה ויבנה ממ"ק(ב

 
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 
: "יותר חיבור תת קרקעי בין 4

היציאה מתחנת המטרו לקומת 
המרתף הראשונה", מפאת חוסר 

 סמכות.

מצוין  4)ד( "מרתפים", ס"ק  4.1סעיף סעיף ב
שיותר חיבור ממרתפי תאי השטח הסחירים אל 

 תחנת המטרו.
בהתאם  M1Nהתכנית סמוכה לתוואי המטרו 

ב'. בהתאם להוראות התת"ל לא  101לתת"ל 
ניתן לקבוע כניסה לתחנה ממגרש סחיר אלא 

בתכנית בסמכות מחוזית. לפיכך לא ניתן להתיר 
לעיל בתכנית בסמכות הוועדה  חיבור כמפורט

 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 

כלי רכב והולכי רגל, ממערכת 
נתיבי האופניים במרחב הציבורי. 

יחותי פתרון הגישה יהיה בט
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, 
בשיפוע אורכי המאפשר רכיבה 

נוחה ובטיחותית ושלא עולה על 
; זאת בנוסף למעליות 11%

ם שדלתותיהן ייעודיות לאופניי
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 

יך את תיעשה ללא צורך להול
האופניים בתוך המבנה וללא 

צורך לפתוח דלתות או לעבור 
שערים בדרך אל המעלית 

 
 

מדיניות עירונית מאז הפקדת התכנית אושרה 
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
נייה לאופניים יהיה לפי התקן התקף . תקן הח1

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 
קומות חניה לכל כיתה מ 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
 לציבור בכל שעות היממה ובכל ימות השנה.

. שאר הסדרי חניית האופניים יהיו בהתאם 3
 לעת הוצאת היתר. למדיניות העירונית התקפה

 
 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.
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 הייעודית, ככל הניתן.
חלק ממקבצי מקומות החנייה  -

לאופניים בקרקע, ייקבעו בקרבה 
בשימוש למבנים  301לתא השטח 

ומוסדות ציבור, וכפי שייקבע 
 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
מבוקש לאפשר תיקון והוספת  .א

עמודת חלקים ברכוש המשותף 
במצב הקיים, ואפשרות לתיקונים 

 במצב יוצא. בעמודות
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(.

כמו כן מבוקש לתקן את הערה 
בתחתית הטבלה לנוסח  4מס' 

ינן לפי הבא: "זכויות החוכרים ה
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 
רכוש המשותף יהיה ב"מצב קודם". על כן, בעת ב

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. יפו אביב

 
את  לקבל

 ההתנגדות.

ס"ק תחת סעיף מבוקש להוסיף  .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 

תעסוקה, מגורים, מסחר 
ומלונאות, עמדת העירייה היא כי 

התועלת הציבורית צריכה 
תוספת שטחי ציבור להתמקד ב

בנויים ולא השתתפות במימון קרן 
 קירוי האיילון.

היות ובתכנית המופקדת הייתה 
התייחסות לשטחי ציבור בנויים 

כחלף להשתתפות במימון קרן 
קירוי האיילון, אך לוח ההקצאות 

לא לקח זאת בחשבון, מבוקש 
 לתקן את מסמכי התכנית כלהלן:

מחיקת השתתפות במימון קרן . 1ג.
ירוי האיילון ממסמכי התכנית ק

וקביעה במקומה של שטחי ציבור 
בנויים, בהתאם להיקפים בהערה 

כחלף להשתתפות במימון  5לטבלה 
 קרן קירוי האיילון.

תיקון הטבלאות בהתאמה לתכנית . 2ג.
 המופקדת לאחר השינוי לעיל.

בהתאם להוראות התכנית, על פי שיקול דעת 
י מגורים הוועדה המקומית תותר המרת שטח

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 

ל פי שיקול דעת הוראות התכנית קובעות כי ע
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
, כחלף להשתתפות במימון C101בתא השטח 

 קרן קירוי האיילון.
העיר לאור היקף תוספת שטחי הבינוי במזרח 
עבור שימושי תעסוקה, מגורים, מסחר 

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

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

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

 .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 3מתוך 
 2מספר גיליון " –נספח ביוב  -

 .10.11.2022", מתאריך 3מתוך 
 3מספר גיליון " –נספח ניקוז  -
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בנוסף, לאחר בדיקת התקנון המופקד נמצא כי נדרשים לערוך מספר תיקונים טכניים לפני מתן תוקף,  
 כמפורט להלן:

בתת הקרקע מתחת לשצ"פ, הקבועה בהוראות התכנית במסמכים  עבור חצייה לכלי רכב .1
המופקדים, מבקש מהוועדה להוסיף בתת הקרקע שטחים מתחת לשצ"פ בכדי לשמור את 

. 301עם מרתפי החנייה במגרש הציבורי  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 

לצורך  בייעוד שצ"פ, תהיה רק לצורך מעבר וללא חנייה 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
 י ומבקשים לתקן את היחס למטרת הבהרה.ביחס של שינו

יחס של החלפה )לא תחול בתחום  –שינוי הזכויות באזורי מגורים עבר האיילון  367תא/  .ג
 התכנית(.

יחס של  – 367א ביטול תנאים מיוחדים להקמת בתי מרחקת באזורי מגורים עפ"י  /367תא/  .ד
 החלפה )לא תחול בתחום התכנית(.

יחס של החלפה  –בקומת הקרקע באדמות ממזרח לנחל איילון  תוספת קומה וחניה 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

 הוספת "אישור משרד הבריאות". .ב

 הוספת "אישור רשות תעופה אזרחית לגובה הבינוי". .ג

 "ו לנוסח "בדיקה ואישור חברת חשמל".תיקון ס"ק ט .ד

 למחוק "תנאים לתחילת עבודות" מכיוון שמדובר בחלק מהליך רישוי. –תיקון ס"ק י"ט  .ה

 מ"תנאים למתן היתרי איכלוס" לנוסח "תנאי למתן תעודת גמר". 6.19תיקון טכני לנוסח סעיף  .4

תאי שטח  3-מ יהיה מגרש אחד המורכב 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
ממליצים לוועדה המקומית לקבל את ההתנגדויות המפורטות מטה ותיקון מסמכי התכנית  .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 – 1לקבל חלקית את הסעיפים בהתנגדות מס' 
 – 4, הסעיפים בהתנגדות מס' 4.ה, 2.ד, 2.ג, 2.ב, 1.א, 1 – 3יפים בהתנגדות מס' , הסע11, 9, 7.א, 3
, הסעיפים בהתנגדות 2 – 7, הסעיפים בהתנגדות מס' 3 – 5.ג, הסעיפים בהתנגדות מס' 2.ב, 2.א, 1

 .א, ולתקן בהתאם למפורט בדרפט את מסמכי התכנית.3 – 9מס' 
 בדרפט.לדחות את כל יתר סעיפי ההתנגדות כמפורט 

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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