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 ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 יפו –אביב -למרחב תכנון מקומי תל

 25/03/2026מיום  0006-26סדר יום מס' 
 
 

 11:00בשעה  25/03/2026 -כב' מוזמן בזה לישיבת ועדת המשנה לתכנון ולבניה שתתקיים ביום רביעי ה 
 .12יפו, קומה  -אביב -תל 69בדיוק באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 

 
 קישור לזום צפייה 

 
Invite Link https://tel-aviv.zoom.us/j/82787034030 

https://tel-aviv.zoom.us/j/82787034030 
 
 

 אנא הבא/י חומר זה אתך לישיבה.להלן סדר יום לישיבה. 
 

מספר 
 סעיף

ספר מ
 עמוד

שעה  תוכן סעיף מספר מבא"ת
 משוערת

דיון  994הגיבור האלמוני חלקה -התחדשות עירונית 507-1292655 1 .1
 בהפקדה

11:00 

  מרחב בית מרס דיון בהפקדה 507-1369073 18 .2
 12:00 ב'106דיון בהתנגדויות  3, 1מושעות  -שפירא  507-0702928 44 .3
 13:00 ב'106טן, שפירא דיון בהתנגדויות הפרדס הק 507-0168989 77 .4
 

חבר ועדה שמעוניין לקבל את מסמכי תכנית בסמכות ועדה מקומית שבסדר היום ולא מצליח לראותם 
 תכנון זמין,  –באתר מינהל התכנון 

 aviv.gov.il-vidof_e@mail.teldaיפנה במייל לאלה דוידוף מזכירת הועדה במייל 
 
 
 
 
 

 בכבוד רב,
 

 אלה דוידוף
 מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה

 יפו -אביב -תל

http://www.tel-aviv.gov.il/
https://tel-aviv.zoom.us/j/82787034030
mailto:davidof_e@mail.tel-aviv.gov.il


 התוכן מס' החלטה
25/03/2026 

 1 - -ב' 26-0006
  994הגיבור האלמוני חלקה -התחדשות עירונית - 5245תא/מק/ 507-1292655
 דיון בהפקדה

 

2007בר מבא"ת ספטמ  1עמ'   

 

 התחדשות עירונית הגיבור האלמוני  – 5245תא/מק/ - 507-1292655 תכנית מס'   
 

 הועדה המקומית לתכנון ובנייה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 
 

 פון שכונת יד אליהו, ממזרח דרך משה דיין וממערב הגיבור האלמוני. צ מיקום:
 דרומית לשטח גינת לידיי שרה, בין שני רחובות. 

 דרומית לתכנית עובר ציר ירוק. 
 

 
 
 

 

 



 דיון להפקדה
 

 הגיבור האלמוני - 5245תא/מק/ 507-1292655  תכנית מס'

 

2007בא"ת ספטמבר מ  2עמ'   

 

 
 תל אביב  91-93, משה דיין 56-62הגיבור האלמוני  כתובת:

 
 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספר 
 גוש

חלק/כל  סוג גוש
 הגוש

פרי חלקות מס
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 שטח כל חלקה 

 4.125  994  חלק 6133
 1.191  955  חלק  6133

 
 דונם  5.316 : תכניתשטח ה

 
 אדר' יואש ינקוביץ'  – MY ARCHITECTS :מתכנן

 
 אקרו התחדשות עירונית שותפות מוגבלת  :יזם

 
 פרטיים ועיריית תל אביב )בעלים מרובים(  בעלות:

 
  :צב השטח בפועלמ

 יח"ד סה"כ.  64קומות המכילים  4בני  Hמבני מגורים מטיפוס  4( קיימים 994)חלקה  מגורים 
 דונם.  1.191שטח למבנים ומוסדות ציבור של  (: 995שטח למבני ציבור )חלקה 

 
 רחוב ראשי וציר תנועה מרכזי המקשר את צפון הרובע לדרומו. דרך משה דיין: 

 מפרץ לתחנת אוטובוס. \וכולל שני נתיבי תנועה לכל כיוון ונתיב חנייה מ', 35הוא רוחב זכות הדרך 
  מ'. 12רחוב שכונתי צר ברוחב של  רחוב הגיבור האלמוני:

 
 

 מדיניות קיימת
 
 (2016תכנית מתאר ) – 5000תל אביב  

לרחוב יד לבנים , ציר ירוק בהמשך  (4אזור מגורים בבנייה עירונית )רח"ק מירבי תשריט אזור יעוד: 
 ובצמוד למתחם מדרום. 

במתחם  1. מתחם להתחדשות עירונית, תוספת רח"ק 903מתחם תכנון  נספח אזורי ומתחמי תכנון:
 מגורים, מסחר בקומת הקרקע.  –התחדשות עירונית. שימושים מותרים 

   קומות. 15קומות עם עלייה נקודתית לגובה של  8גובה בינוי עד  נספח עיצוב עירוני:
 

 קיים מצב תכנוני
 )תכנית הרחבות(.  2086, תא/3366תא/מק/ :תב"ע תקפה

 : מגורים ב', מוסדות ומבני ציבור. יעוד קיים
 מ"ר.  5030 :שטחים בנויים

 קומות מעל קומת עמודים. 4יח"ד,  64: זכויות בנייה
 מ"ר ממוצע.  96: תכנית ההרחבות מאפשר הרחבת הדירות לשטח של 2086תא/

 
 שינוי בקווי בניין ביד אליהו -3366

 מאפשרת ניצול זכויות בנייה, ע"י שינוי קווי הבניין. 
 גגות תל אביב יפו"": 1ג
 "מרתפים" :1ע

 תכנית לשטחים ולמבנים ומוסדות ציבור : תא/מק/'צ'
 
 

 
 
 



 דיון להפקדה
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2007בא"ת ספטמבר מ  3עמ'   

 

 
 

 תשריט מצב מאושר
 

 
 תשריט מצב מאושר

 
 מוצע מצב תכנוני

 
 . 5000\במתווה פינוי בינוי, לפי תכנית מתאר תא מבני מגורים לצורך התחדשותם 4הריסת  .1

שבייעוד ציבורי.  955דונם, כך שיצטרף לחלקה  0.957  -ב –הגדלת  שטח לטובת מבני ציבור  .2
התכנית מציעה להגדיל את זכויות הבנייה בשטח הציבורי אל מעבר לזכויות בתכנית צ' ובהתאם 

 . 5000לתכנית המתאר תא/

 ית לאורך שדרות משה דיין. התכנית קובעת חזית מסחר .3

יח"ד בתמהיל  148יח"ד , יבנו מבנים חדשים שיכללו  64במקום מבני מגורים הקיימים הכוללים  .4
 מגוון. 

 25ממספר יח"ד כדיור בהישג יד, בהתאם לתוספת השישית לחוק, למשך  10%התכנית קובעת  .5
 הנחה ממחיר השוק.  40%-שנים ב

 
 

 תשריט מצב מוצע בתכנית
 

ובת מבני ציבור לאורך משה דיין ובכך הבטחת חזית פעילה ועירוב שימושים לאורך הרחוב, שטח לט
 מיקום המאפשר נגישות וזיקה לסביבה מעבר לשכונת יד אליהו.  
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2007בא"ת ספטמבר מ  4עמ'   

 

 
 
    

 
 תשריט קומת קרקע:
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2007בא"ת ספטמבר מ  5עמ'   

 

 
 תשריט קומה טיפוסית:

 
 
 
 

 
 
 
 

 מבט ממערב:
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2007בא"ת ספטמבר מ  6עמ'   

 

 
 

 כמסומן בתשריט - קווי בניין
 

 לשב"צ. 0מ' למגורים וקו בניין  3דיין קו בניין של לאורך משה  .1

 .מ' 3-5, קו הבניין יהיה בין 997לכיוון חלקה  .2

 מ'. 3קו בניין לכיוון הגיבור האלמוני  .3

 מ'. 4קו בניין לשטח למבנה ציבור:  .4

 
 

 סיכום נתונים כמותיים
 מאזן ייעודי קרקע 

 זכויות בניה:
 

 שינוי מוצע מאושר יעוד קרקע 
 -0.957 3.167 4.125 מגורים 

 +70.95 2.148 1.91 שטחים למבני ציבור 
 + 0.413 0.413 0 שטח זיקות הנאה 

 

 

 
 זכויות בנייה:

 
 שינוי  מוצע  נכנס )קיים(  

 מגורים מגורים 
  

מ"ר ברוטו עילי ובנוסף  15,435  מ"ר  5,030 שטח מגורים 
 שטח מרפסות

 

 + מ"ר 10,405

 +84 148 64 מספר יח"ד 
 +15 15 0 דב"י 

 +400 400 0 שטח מסחר 
 4קומת עמודים+ מספר קומות 

 קומות 
 +6 קומות  10

 9.2קומת עמודים+  גובה המבנה 
  מ'

 מ'+ 23 מ'  35עד 

  מ"ר  1,837 מ"ר  1,212 תכסית בנייה 
  5 1.2 רח"ק 

  יח"ד לדונם  46.7 ד לדונם"יח 15.5 צפיפות 
  דונם  2.149 דונם  1.191 מבני ציבור 

זכויות בניה למבני 
 ציבור 

ממגרש  זכויות ע"פ צ'
  2.7של דונם רח"ק 

 מ"ר  2,700

 ממגרש 5000זכויות ע"פ תא/
 – 6כ דונם רח"ק  2.149

  מ"ר 12,780
 

 מ"ר +10,080

)לשיקול דעת  4 קומות למבני ציבור 
הוועדה, ניתן לעלות 

 קומות(  10עד 

  קומות  8.5עד 

 
 

 (פרוגרמה לצורכי ציבור) כנון אסטרטגי מחלקה לתחו"ד 
 

 :מצב קיים
 

 דונם 4.125שטח מגרש: 
דונם ביעוד למבני ציבור שמשמש ברובו כגינה מפותחת. בסמוך  7-מצפון למגרש שטח של כ

 למגרש הסחיר מבנה גני ילדים. 
 מדרום למגרש המשך ציר ירוק שדרות יד לבנים המוגדר בתכנית המתאר כציר ירוק עירוני.
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2007בא"ת ספטמבר מ  7עמ'   

 

 קומות על עמודים. 4מבנים בני  4
 מ"ר בנוי לפי קובץ הארנונה(. 4,117מ"ר ) 64-יח"ד בשטח ממוצע של כ 64
 

 :מצב מוצע 
 

 מ"ר פלדלת. 85 -כ –רח"ק( –מ"ר )ברוטו  104-יח"ד בשטח ממוצע של כ 148
 יח"ד למצב הקיים. 84תוספת של 

 פרוגרמה לצורכי ציבור
נפשות  2.5-נפשות בהנחה ל 210 -יח"ד )כ 84ם עבור תוספת של לפי פרוגרמה לצורכי ציבור נדרשי

 למשק בית(:
 דונם מקומי . 0.6  מבני ציבור:

 דונם. 0.6מ"ר לנפש(:  3שטח ציבורי פתוח )סף הבית 
 

 :המלצה ומענה בתכנית
 

בשל הקרבה למגרש גדול ביעוד למבני ציבור המפותח ברובו כגינה ובשל גודלו המצומצם יחסית 
 דונם ביעוד מבני ציבור כמגרש משלים למגרש הציבורי מצפון.  1רש, יש להקצות לפחות של המג

דונם בהמשך לשטח ביעוד למבני ציבור  0.96מענה בתכנית: הקצאת מגרש למבני ציבור בשטח של 
 קיים על רחוב משה דיין.

אר על התכנית להתייחס לציר הירוק בהמשך לשד' יד לבנים בהתאם להוראות תכנית המת
 . 5000תא/

כפי שנקבע בתשריט התכנית  מ' באמצעות זיקת הנאה3מענה בתכנית: הרחבת הציר הירוק ב
 .בהתאם לסימון בין גבול מגרש לקו בניין

 
 

 תמהיל יח"ד :
 תמהיל שטחי דירות )שטח דירה: שטח עיקרי +ממ"ד ככל שישנו(

 .מ"ר 65-85מסך יחידות הדיור יהיו בינוניות בשטח של  15%לפחות 
 מ"ר. 86-105מסך יחידות הדיור יהיו בינוניות גדולות בשטח של  35%לפחות 
 מ"ר ומעלה.   106מסך יחידות הדיור יהיו גדולות בשטח של  20%לפחות 

 מ"ר. 40שטח דירה מינימלי 
תמהיל יחידות הדירות הסופי, לרבות שטח דירה ממוצע, יקבע במסגרת תכנית העיצוב 

 האדריכלי.
 

 
 : ויעקרונות בינ

 קומות  10מספר קומות: 
 מ' 35גובה: עד 

 
 

 :סביבה חו"ד 
 

 במסגרת קידום התכנית נערך נספח סביבתי אשר בדק את הנושאים הבאים:
 

 רעש ואקוסטיקה: .1
 בוצע חיזוי רעש תחבורה מהכבישים בסביבת התכנית על במטרה לבחון

 את השפעתם על הבינוי המוצע. 
 האקוסטי הדירתי יאפשר עמידה  עפ"י המודל האקוסטי שבוצע המיגון

 דציבל בחדרי מגורים עם חלונות  40בקריטריון למפלס רעש מרבי של 
 דציבל בשימושים רגישים כמוסדות חינוך, 35-סגורים בשעות שיא העומס ו

 דיור מוגן וכו'.
 המיגון האקוסטי הדירתי ייקבע בעת התכנון המפורט.

 נית תבחן ההשפעה עללמימוש התכ  ככל שקידום הקו הצהוב יקדים
 הבינוי המתוכנן.

 
 זיהום קרקע: .2

 התכנית בתחום המתווה לטיפול בקרקעות מזוהמות של המשרד 
 להגנת הסביבה. הוגש למשרד להגנת הסביבה סקר היסטורי.
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2007בא"ת ספטמבר מ  8עמ'   

 

 בכפוף לאישור שיתקבל מהמשרד להגנת הסביבה לסקר ההיסטורי
 היתר הבנייה. לשלב הדיגומים לגזי קרקע ,יוטמעו הנחיותיו   ולתכנית

 
 סקר אסבסט: .3

 נערך סקר אסבסט למבנים המיועדים להריסה בתחום התכנית שבחן
 מופעים חיצוניים במבני המגורים, במבנה הציבורי ובשטחי החצרות 

 ושעל פיו לא נמצא אסבסט.
 לשלב היתר הבנייה יערך סקר שיבדוק גם אלמנטים בתחום הדירות.

 רד להגנת הסביבה.ככל שיימצא יפונה עפ"י הנחיות המש
 

 :400גני ילדים, מגרש  .4
 ככל שהריסת ובניית מבני המגורים תעשה טרם הריסת מבנה גני

 והפעילות בו תימשך פעולות ההריסה והבנייה 400הילדים במגרש 
 יעשו בכפוף להנחיות הרשות לאיכות הסביבה שבאתר העירוני.

 
 חו"ד תנועה :

 מוצע תאום את המדיניות העירונית   התכנית תאומה מול אגף תנועה , נספח תנוע
 

  תקני חניה לרכב ודו גלגלי, רמפת כניסה, פינוי אשפה:
 

  2קומות המתוכנן לרמת שירות  5חניון תת קרקעי. 

   ליח"ד לפי מדיניות העיריה למזרח העיר.  0.8תקן של 
  0ולמסחר הינו תקן  לדירות דב"יתקן החניה. 
  ת רגילות ועוד שתי חניות נגישות גבוהות.מקומות חניה נגישו 3 החניון כולל 

 .תקן חניה לאופניים יהיה בהתאם לתקן התקף או המדיניות העירונית הגבוהה מבין השניים 
  תקן החניה לשימושים הציבוריים יהיה בהתאם לשימוש בעת הוצאת היתר 

  1החניון כולל רמפת כניסה ורמפה בין קומות החניון ברמת שירות 
 

ם נמצאים סמוך לתחנות אוטובוס על רחוב משה דיין ובקרבת רחובות יצחק שדה ולה המבני – תחבורה
 גווארדייה הכוללים רשת קווי אוטובוס המגיעים לאזורים מגוונים במטרופולין תל אביב.

ישנו תכנון לנת''צ עתידי ברחובות משה דיין ויצחק שדה, ובנוסף ישנו שביל אופניים קיים ברחוב יצחק 
 שדה.

ק''מ הליכה, בדרך  1-קו סגול במרחק של כ –רק''ל הקרובה ביותר המתוכננת בקרבת הפרויקט תחנת ה
 ההגנה.

 
 

 אדריכלות נוף
 

  מ' להרחבת מדרכה ואזורי ישיבה עבור  3לאורך רחוב משה דיין מוצעת זיקת הנאה ברוחב
 מוצעים לאורך הרחוב. שימושי המסחר ה

 לטובת הרחבת המדרכה.  מ' 1.3נאה ברוחב לאורך רחוב הגיבור האלמוני מוצעת זיקת ה 
  בתחום זיקת ההנאה יבוצע שימוש מירבי בפרטים המנחים של עיריית תל אביב. עם זאת, ניתן

יהיה לשלב אלמנטים יחודיים בפיתוח אשר יתואמו מראש עם מחלקת שפ"ע על מנת לאפשר 
 תחזוקה מיטבית לאורך זמן. 

 תו הקיימת, כמו גם שמירה על המרחק מהבינוי הציר הירוק מדרום לתכנית נשמר במתכונ
מדרום. השינוי העיקרי בציר הירוק הוא הצעה להחלפה בין שביל האופניים ושביל הולכי הרגל על 

מנת לשמור על רציפות שביל האופניים מכיוון שדרות יד לבנים וכן מעבר למבנים המתוכננים 
 )שינוי זה מוצע מחוץ לגבולות התכנית(. 

 תכסית חלחול 22.5%וצעת תכסית פנויה לחלחול )ללא בינוי או מרתף( במגרש הינה בתכנית המ .
 מרוצפים(.  8.7%)שאר   13.8%אפקטיבי )גינון( 

 

  לכריתה.  15להעתקה,  1יישמרו,  46מתוכם  –עצים בוגרים  62במגרש הקיים נסקרו 
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עיריית תל אביב יפו "צל במרחב תכנון הצללה ונטיעות במרחב הציבורי יהיו על פי מסמך ההנחיות של 

 הציבורי" ובהתאם להנחיות המרחביות בנושא הצללה.

 
 חזית מסחרית: 

חזית מסחרית לכיוון דרך משה דיין ללא קולונדה, תותר חזית מסחרית לכיוון הציר הירוק בחלקה 
 הדרומי של התכנית. המסחר מופרד פרוגרמטית מהכניסה למגורים. 

 
 חזית חמישית:

באחוז כיסוי שלא יפחת מדרישות המדיניות "( כחול)"או גג מעכב נגר \ו"( ירוק)"ג מועיל גג מגונן יתוכנן ג
 שינויה. על 9144\לתכנון בת קיימא התקפה לעת הוצאת היתר תא

 
 

 איכות סביבה )מטרדים, סקר אקלימי וכו'(:  
 ים. התכנון אינו כולל מגדלים, לא צפויות השפעות אקלימיות או מטרדים סביבתי

 
 

 
 
 

 מערב לכיוון רחוב הגיבור האלמוני מבט מ
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 מבט ממזרח לכיוון דרך משה דיין 
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
 צוות מזרח ממליץ לאשר את הפקדת  התכנית כפי שהוצגה בדיון. 

 כל זאת לאחר השלמת הנדון מטה: 
 

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

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .2
 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית .3

 פקדה.

 נדרש להשלים תיקונים בנספח התנועה בהתאם ל חוו"ד תנועה.  .4
)א(  בינוי ,לעניין מספר מבנים מנמלי  4.1.2דרש להטמיע הוראה במסמך הוראות התכנית פרק נ .5

 במגרש למגורים  הניסוח המוצע : 
מבנים נפרדים לפחות, לא יתאפר חיבור בין קומות הקרקע או בין  3" הבינוי יבטיח הקמת 

 הקומות מעל " 
)א( לעניין מרפסות, לנושא להבלטת   4.1.2נדרש לדייק את הוראות במסמך הוראות התכנית פרק  .5

 מרפסות מקו בניין ומקיר בניין . 
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 יפו-הועדה מקומית לתכנון ובניה  ת"אמוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: 
 

 .156-160מרחב "מבואות יפו", בסמוך לפארק החורשות, בכתובות הרצל מיקום: 
 המתחבר לרחוב אבולעפיה,  3426ממערב: רחוב 

 פון: מתחם מועדון ה'בארבי' הישן אשר גובל בדרך קיבוץ גלויות, מצ
 ממזרח: רחוב הרצל, 

 מדרום: מתחם 'שוק הדגים' אשר גובל ברחוב התחיה.
 156-160רחוב הרצל   כתובת:

 גושים וחלקות בתכנית: 
מספרי חלקות 

 בחלקן
מספרי חלקות 
 בשלמותן

כל  /חלק 
  הגוש

 מספר גוש סוג גוש

88 39 ,80 ,68 ,92  7053 מוסדר חלק 

  שטח התכנית:
 דונם  13.443

 תצ"א:  -גבול מרחב התכנון 

 

  עורכי התכנית:
 אדריכל: בר אוריין אדריכלים בע"מ

 בהא מילחם אדריכלות נוף –יועץ פיתוח: בהא מילחם 
 דגש הנדסה -יועץ תנועה: עירד שרייבר 

 מודדים מוסמכים בע"מ –מודד: גטניו ושות' 
 בנייה ירוקה | תכנון סביבתי | תעשיה –: יוזמות למען הסביבה יועץ סביבה

 יועץ ניקוז: יוזמות למען הסביבה
 אדיר יעוץ ופקוח נופי בע"מ  -אגרונום: אדיר אלווס 

 א.גלבוע מהנדסים בע"מ  -יועץ תשתיות: רועי שקדי 
 קונפורטי רביב גולדנברג –שמאי: קונפורטי רפאל 
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 אדריכלית שימור: אנה שיפמן 
 

 :יזמי התכנית
 516470481ח.פ  בע"מ 156-160א.ק.א בית מרס פרויקט הרצל 

   בעלות:
 516470481ח.פ  בע"מ 156-160א.ק.א בית מרס פרויקט הרצל 

 (39אביב )תחום הדרך בחלקה -עיריית תל
 
 מצב תכנוני קיים .1
 

 תיאור מצב קיים
ומציגים  1972-1982שות, אשר נבנו בין השנים מבנים קיימים ומאוכלסים בסמוך לפארק החור 3שטח התכנית כולל 

מידה וטיפולוגיה. שלושת המבנים בעלי ארבע קומות ונבנו בטיפולוגית 'קופסא' -מאפיינים דומים מבחינת קנה
 המאפיינת בינוי תעשייתי. 

ום לו, ברח' , הינו 'בית הרצל', שתוכנן כבית משרדים עבור בנק דיסקונט. מדר156צפוני ביותר, ברח' הרצל ההמבנה 
. , פעילות אמנים ועמותות קהילתיות, ממוקם 'בית מרס', מבנה תעשיה המשמש למחסנים ואולמות תצוגה158הרצל 

 , הוא 'בית דיסקונט', שהוקם ע"י בנק דיסקונט לטובת שימושים תפעוליים.160המבנה הדרומי ביותר, ברח' הרצל 
 

 –ות מרתף המשמשות לחניה ואחסון, ושלוש כניסות לחניה שלוש קומ 156הקרקע: ל'בית הרצל' ברח' הרצל -בתת
 , בכיוונים נגדיים. 158להרצל  156כניסה אחת מרח' אבולעפיה ושתי רמפות מהרצועה הפתוחה בין הרצל 

כניסה אחת מרח' אבולעפיה  –שתי קומות מרתף המשמשות לחניה, ושתי כניסות לחניה  158ל'בית מרס' ברח' הרצל 
 , הגישה אליה מרח' אבולעפיה )ממזרח למערב(. 160להרצל  158הפתוחה בין הרצל ורמפה מהרצועה 

שתיהן מהרצועה  –שתי קומות מרתף המשמשות לחניה, ושתי כניסות לחניה  160ל'בית דיסקונט' ברח' הרצל 
 , הגישה אליה מרח' אבולעפיה )ממזרח למערב(.160להרצל  158הפתוחה בין הרצל 

  חוב היסוד קיימת בניה בפלישות שאינן מוסדרות.מצפון למבנים בתחום ר
 

 
 

 רקע סטטוטורי  .2
 

 תכניות תקפות 2.1
  קביעת שינוי אחוזי בנייה.ייעוד הקרקע: אזור תעשייה. 1978שנת  1883תכנית , 
  ייעוד הקרקע: אזור תעשייה.1969שנת  1092תכנית . 

  נה.. ייעודי הקרקע: אזור תעשיה, אזור מסחר ואחס1958שנת  500תכנית 
  ייעודי הקרקע: אזור תעשיה, אזור מסחר ואחסנה. .1955שנת  250תכנית 
  '1975שינוי אחוזי בניה שנת תכנית מ. 
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 '1982מרתפים שנת  1תכנית ע. 
 
 
 
 

 (1883תכנית ) זכויות בנייה מאושרות 2.2
 :92,86,80חלקות  7053גוש 

 יעוד קרקע: אזור תעשייה
 ד' 12.38שטח מגרשים סחירים: 

 קומות  3מעל הקרקע: קומת קרקע + מספר קומות 
 מ"ר 20,165זכויות בנייה מעל הקרקע: 

 1.63רח"ק מצב מאושר: 
 
 

 (2015) 5000יחס לתכנית המתאר תא/ 2.3
 .נספח אזורי ייעוד: אזור מגורים בבניה עירונית, על ציר מעורב 
  קומות בהקלה, סה"כ  5+  25ב )מבואות יפו(, מתחם להתחדשות עירונית עד 703נספח מתחמי תכנון: אזור

 קומות. 30
  קומות מתוקף "מתחם להתחדשות עירונית"( 25+5ל 15)עליה מ קומות 15נספח עיצוב עירוני: עד . 
  מגורים. –שימושים: אזור מגורים בבניה עירונית. מקבץ שימושים ראשי 
  בקומת הקרקע  יחולו ההוראות הקבועות בנוגע ליעוד 'אזור מעורב לתעסוקה ולמגורים'.  –ציר מעורב

 .תקבע חזית מסחרית ובשאר הקומות יותרו שימושים מעורבים הכוללים בין השאר מגורים ומשרדים
 . 2וכן מסחר  1תעסוקה , 1מגורים, משרדים, מסחר , -מקבצי שימושים ראשיים 

  שימוש ממקבץ השימושים למשרדים , במבנה שכולו נועד לשימוש למשרדים,  –מקבצי שימושים נוספים
ין כחלק ממגרש שנקבע בו ייעוד למגורים והותר בו גם שימוש למשרדים בבניין נפרד ובין במגרש שנקבע ב

 בו ייעוד למשרדים בלבד, ובלבד שהועדה שוכנעה כי אין בכך כדי לשנות את אופי הסביבה כסביבת מגורים.

  :4.0/ רח"ק מירבי  2.5רח"ק בסיסי  -דונם ומעלה  1.5זכויות בניה על קרקעיות. 
  רח"ק מעל לרח"ק המרבי ובניה נקודתית  1הוועדה רשאית לאשר  –זכויות מכוח מתחם התחדשות עירונית

 .(5.0 –חריגה מסביבתה בדרגת גובה אחת מעבר לקבוע בנספח העיצוב העירוני )רח"ק מירבי 
 

 מסמכי תכנית המתאר: 2.3.1
 

 (2022)מאי  9093מסמך מדיניות "מבואות יפו"  2.4
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חב "מבואות יפו" אושר במטרה לשמור על אופי המרחב כאזור תעסוקה יצרני והטרוגני מסמך המדיניות למר
באמצעות קביעת הוראות לפיתוח המרחב שיאפשרו את המשך פעילותו והתחדשותו כאזור מלאכה ותעשיה יצירתי, 

 יצרני וחדשני בעיר. בין מטרות מסמך המדיניות: 
 יה מותאמתהעצמה של מרחב עסקי וחברתי בטיפולוגיה בבני 
 בניית תשתית ציבורית עדכנית תומכת 
 .דיור ייחודי מותאם למרחב שימושים מגוון 

 
 הוראות רלוונטיות ממסמך המדיניות: 

לפי  או מאושר בהיתר בניה כדין, שימושי מלאכהו/תקפות  בתכניות המאושר לפי מגורים :שימושים תמהיל
  .צרניתי לתעסוקה השטח ושאר רח"ק  1 ימוםמאושר מינ/הקיים

מגורים. תכנית זו מציעה חריגה מתמהיל  40%תעסוקה ו  60%מסמך המדיניות ממליץ על תמהיל שימושים של 
תעסוקה מכלל השטחים הסחירים בפרויקט. הנ"ל נקבע לאור תוספת  35%השימושים המוצע במדיניות ועומד על כ 

סביבה מותאמת לשימושים שאינם  םצריהמיי םאדריכליים ייחודיי םבעלי מאפייני םהבניה על מבנים קיימי
למגורים כגון מלאכה ותעשיה זעירה, אשר מתקשה לקבל מענה בבניה חדשה. בנוסף לכך שימושי המגורים כוללים 

 (  15%מהנדרש במדיניות העירונית )סה"כ  5%בתוכם היקף דב"י הגבוה בשיעור של 
 35%, 1במרחב תכנון  מהשטחים הסחירים 15%ר )ציבו לצרכי , מחושב לאחר הקצאה5מקס'  ק": רחזכויות בניה

 (הנדון-2מהשטח הסחיר במרחב תכנון 
בנייה בטיפולוגיות תוך,  .לבניה מגדלית קומות עם אפשרות לעלייה נקודתית בגובה 8בנייה עד גובה בנייה: 

 מותאמת להקשר האורבני ולשימוש הנדרש. 
 

במדרג גבהים משתנה  כנדרש במסמך המדיניות נמוכה ומגדליתל בנייה ויכלמספר הקומות המוצע בתכנית הנדונה , 
 קומות. 30עד  5000תוך התאמה לגובה המקסימלי מתוקף תכנית המתאר תא/

מקצה  התכנית ,קרקע לצרכי ציבור בשטחי ציבור מבונים חלף הקצאתתבוצע  בדבר הקצאה ציבורית נקבע כי 
 (1:1.5 כ של)ביחס  הפקעה כחלף 156בכתובת הרצל  במבנהנפרד  באגף"ר מ 6,760 של בהיקףשטחי ציבור 

 
 

 תשריט מסמך מדיניות "מבואות יפו"
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 קומפילציית ייעודי קרקע מצב מאושר 2.5

 
 טבלת ייעודי קרקע מצב מאושר

 

 
 

 

 

 מצב תכנוני מוצע 3

 תיאור התכנון המוצע 3.1
"בית -במתחם הידוע כ 156-160התכנית ממוקמת במרחב "מבואות יפו", בסמוך לפארק החורשות, בכתובות הרצל 

 ד'.  13.496מרס", ובשטח כולל של 
.מרחב 5000ומתוקף תכנית המתאר העירונית תא/ 9093התכנית מקודמת ברוח המדיניות מבואות יפו תא/מק/

המתחבר לרחוב אבולעפיה ממערב, במתחם  3426ממזרח, ברחוב ומרחב פארק החורשות התכנון תחום ברחוב הרצל 
 מתחם שוק הדגים, מדרום. - 4456מצפון, ובתכנית תא/ שעתיד להתחדש י' הישןמועדון ה'בארב

 
בעלי ערכיות אדריכלית  1972-1982מבנים פעילים ומאוכלסים, אשר נבנו בין השנים  3בשטח התוכנית קיימים 

קופסא' מידה וטיפולוגיה: שלושת המבנים בני ארבע קומות ונבנו בטיפולוגית '-ומאפיינים דומים מבחינת קנה
 בסגנון תעשייתי.

 'בית הרצל', תוכנן כבית משרדים עבור בנק דיסקונט. - 156הרצל 
 'בית מרס' מבנה תעשיה המשמש למחסנים ואולמות תצוגה. - 158הרצל 
 'בית דיסקונט' הוקם ע"י בנק דיסקונט לשימושים תפעוליים. - 160הרצל 

 
 .קיים במתווה תוספת בנייה מעל בינוי 158,160 הרצל – A100המבנים בתא שטח  התחדשותהתכנית קובעת 

 -והייעוד המקורי האדריכלית המרחב ההיסטורי, תוך שמירה על הזהות והרחבת מטרת התכנית הינה חידוש 
  וצורנית. נפחית -קיימת  הטיפולוגיבמלאכה ותעשיה 

 התכנית קובעת שני מגרשים מעורבי שימושים בייעוד "עירוני מעורב":
 4מעל  158,160בניה, קומות ושימושים במבנים הקיימים בכתובות הרצל   תוספת זכויות - 100Aבמגרש  .1

 לטובת תוספת שימושי מסחר, תעסוקה ומגורים.  ,קומות מדורגותב 30הקומות הקיימות, לגובה מירבי של 
כאגף נפרד  כהקצאה ציבורית בנויה 156התכנית קובעת את המבנה בכתובת הרצל   - 100Bבמגרש  .2

 או הריסה ובנייה מחדש בהתאם לצרכים עירוניים. התוכנית מאפשרת תוספת בניה למבנה הקיים. עצמאיו
, קובעת התכנית הוספת קומה בקונטור המבנה הקיים וקומת יציאה לגינת הקיים לא ייהרס ככל והמבנה
 גג ציבורית. 
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בין שלושת המבנים,  אלעאפיה(-אבו)רחוב  3426 התכנית מציעה חיבורים בין מפלס רחוב הרצל למפלס רחוב -
לטובת יצירת מרחב עירוני המשכי, פעיל ופתוח בשטחים הפנויים מבינוי ובמעברים. זאת על ידי קביעת זכות מעבר 

 בזיקת הנאה לציבור לכל ימות השנה ושעות היממה. 
החזיתות הפנימיות  וכלפי אלעאפיה(-)רחוב אבו 3426עוד קובעת, חזית מסחרית כלפי הרחובות הרצל ורחוב  -

 במעברים בין הבניינים .
דיור בהישג יד במחיר מופחת, בהתאם לתוספת השישית  , מתוכןיחידות דיור  350התכנית מאפשרת הקמת עד  -

  יח"ד( . 53) 15% בהיקף של  והבניה ומדיניות הדיור העירונית לחוק התכנון
 

 מטרות ועיקרי התכנית
במבואות יפו, תוך תוספת זכויות, גובה,  טיפולוגיה וזהות התעשייתיתבת חידוש מרחב "בית מרס" המאופיינ

 שימושים והקצאת שטחים בנויים לצורכי ציבור.
 .1965איחוד וחלוקה למרחב אחד בהסכמת בעלים, עפ"י פרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה  .1
 אושרת". "דרך מ-קביעת מגרשים בייעוד "עירוני מעורב", "שטח פרטי פתוח" ו .2
מאפייני טיפולוגית ותוך שמירה על  -בית מרס ובית בנק דיסקונט   158-160המבנים ברח' הרצל  התחדשות  .3

 השפה האדריכלית של המבנה.
 קומות. 30עד לגובה מירבי של  158-160הוספת קומות מעל הבניינים ברח' הרצל  .4
 וקביעת הוראות לגביהם.כאגף נפרד עצמאי  156קביעת שטחים בנויים לשימושים ציבוריים במבנה ברח' הרצל  .5
 .5000קביעת זכויות בניה, גובה ושימושים בהתאם לתוכנית המתאר תא/ .6
 קביעת זכות מעבר למעבר ושהיית הציבור במפלס הקרקע לאורך כל שעות היממה והשנה. .7
 אלעאפיה(.-)רחוב אבו 3426קביעת חזית מסחרית לאורך רחוב הרצל ורחוב  .8
 אים בהליך רישוי לרבות הוראות להכנת תוכנית עיצוב ופיתוח אדריכלי.קביעת הוראות ותנ .9

 . תנועה וחניהלייעול ושיפור מרחב התכנון מבחינת  קביעת הוראות .10
 קביעת הוראות לאיכות הסביבה, תשתיות, בניה ירוקה וניהול מי נגר. .11
 יח"ד כדיור בהישג יד. 15%קביעת  .12
 נוי אשפה וכדו'.קביעת הוראות לתת הקרקע, תפעול, חניה, פי .13

 תשריט מצב מוצע  3.2
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 טבלת ייעודי קרקע מצב מוצע 3.3

 
 

 כניות בינוית 3.4
 

  תכנית קומת קרקע:
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 תכנית קומת מרתף עליונה:

 
 

 :)תכנון מפורט יקבע בשלב תכנית העיצוב( תכנית קומת מגורים טיפוסית
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 :)הדמיה להמחשה בלבד(מבט צד מרחוב הרצל 3.5
 

 
 

 מצב מוצע -טבלת זכויות והוראות בניה  3.6
 
 

 יעוד              שימוש
 שטחי בניה כוללים

 
 סה"כ

 סה"כ מתחת לקרקע מעל הקרקע

 (%3 ) מ"ר מ"ר % מ"ר (%1 ) מ"ר

 עירוני מעורב
A100 

 290% 35,975 - - 14,400 58% 35,975 מגורים

 149% 19,165 - - 31% 19,165 מסחר ותעסוקה

ני מעורב עירו
B100 

מבנים ומוסדות 
 ציבור

6,760 11% 7,400 
 (4) 

- - 6,760 55% 

עירוני מעורב 
B100+A100 

  61,900   (2)21,800 100% 61,900 סה"כ

דרך מאושרת 
820 

  250   (4)250   דרך

 
  הערות ברמת הטבלה: 3.6.1

 דונם 12.38סה"כ   –י שטחי המגרשים חישוב תכסית לפביחס ל( 5.0( % מסה"כ השטחים לחישוב הזכויות )לפי רח"ק 1)
ורכי תפעול ומעברים בין לצ(   27%כתוספת שטחים  )בהיקף של  מ"ר(. 17211)כ( שטח מרתף בהתאם לקיים 2)

 וכד'.  , חצר משק , תשתיות עדכניות החניונים, תמרון משאיות 
י השטח והזכויות מתחת לקרקע שטחי השירות בתת הקרקע יכללו את שטחי החניה והמסעות של כלל השימושים בתא

 (שטח פרטי פתוח המוגדר בתשריטו ייעוד עירוני מעורבב במגרש)
. )שטח עירוני מעורב + ייעוד שפ"פ תואם לטבלה ד' B100+A100  :12.38( זכויות עפ"י גודל מגרש לחישוב זכויות 3)

 אנליטית(
מגרש ביעוד מוסדות ציבור ושטח ציבורי בנוי  בתת הקרקע בלבד לטובת חיבור 820( יתאפשר מעבר בתחום תא שטח 4)

 )בעבור שימושים ציבוריים בלבד( B100בתא שטח 
 
 

 הערות לטבלת זכויות והוראות בניה 3.6.2
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מ"ר ליחידת דיור עבור מרפסות ובלבד ששטחן הממוצע של כל המרפסות  14לשטחי המגורים יותר שטח של עד  .א
 כל שימוש אחר יהווה סטייה נכרת ימוש בשטחים רק עבור מרפסות,מ"ר ליח"ד. יעשה ש 12בבניין לא יעלה על 

מספר הקומות  המותר בטבלה הינו מקסימלי וכולל את הקומות הקיימות, הקומות החדשות, טיפוסיות,  .ב
על כן תוספת קומות תהווה  ,תבמגרש זה הוטמעה הקלה לנושא מספר הקומוקומות גג ומתקנים טכניים. 

 .סטיה ניכרת
 .הכולל יותקנו מרחבים מוגנים קומתיים או דירתיים בהתאם לחוק מתוך השטח

 מטרים לטובת אנטנות או ארובות. 2מעל גובה גג עליון תתאפשר תוספת של עד  .ג
 .1וע' 1הזכויות הכלולות בטבלה זו כוללות את הזכויות מתוקף תוכנית ג' .ד
 ו עבור דירות בהישג יד.יוקצ -יח"ד( ושטחי המגורים בתוכנית זו  53מסך יחידות הדיור ) 15% .ה
מתוך השטח הכולל יותקנו מרחבים מוגנים קומתיים  שטחים מקורים יחושבו במניין השטחים בטבלה לעיל. .ו

 .או דירתיים בהתאם לחוק
 (:156)הרצל  B 100הערות לשטחים ציבוריים בנויים בתא שטח  .ז

מ"ר לטובת ו 550ות לשטחים הציבוריים הבנויים יתווספו חצרות ו/או מרפסת גג בשטח של לפח .1
 השימוש הציבורי. היקף ואופי שטחי החוץ יקבעו בתכנית בינוי ופיתוח.

לשטחים הציבוריים הבנויים תתאפשר תוספת שטחים עבור מצללות, או סככות צל או קירוי למניעת  .2
 מ"ר 365נפילת חפצים, אשר יכול שייבנו עם גג היוצר סיכוך מלא אך ללא קירות בהיקף של עד 

 ם הציבוריים הבנויים תותר המרת שטחים ציבוריים בנויים לטובת חצר בנוייה כשטח עיקרי.לשטחי .3
עבור תפעול,  1לשטחים הציבוריים הבנויים מעל הקרקע יתווספו שטחים נלווים כהגדרתם בתוכנית ע .4

 שטחים טכניים, אחסנה, אצירה ופינוי אשפה וכיו"ב הדרושים להפעלתם, אשר ימוקמו בתת הקרקע 
ין השטחים הציבוריים הבנויים לא יכלול שטחים המשמשים את כלל שימושי המבנה מני .5

)לדוג' מדרגות מילוט, שטחים ומעברים הנמצאים בתחום הגרעין גם בקומה/ בקומות בהם 
נמצאים שטחי הציבור וכד'( למעט, חדרי שירותים ומרחבים מוגנים המשרתים את השימוש 

 הציבורי באותה קומה.
 

 ה קיים מול מוצעטבלת השווא 4
 

 מצב קיים              נתונים
 

 מצב מוצע 
 5000זכויות מתוקף תא/

 61,900 )כלל השטח הבנוי בפועל( 20,165 מ"ר סה"כ שטח ברוטו
 30עד  + קרקע 3 קומות גובה

 65% 55% תכסית 
 304כ  מקומות חניה

חניונים ישנים שהתכנון שלהם אינו 
 עומד בתקנים עדכניים

 
 

 A100ח תא שט
 רכבים 100 -כ
 נגישים 9
 תפעולי 2

 B100,תא שטח 
 רכבים  23

  נגישים 3
 יח"ד  350  - מספר יחידות

 
 

 עירוני מעורב - A100 ,B100הוראות בינוי תאי שטח  5
 

 הוראות בינוי 5.1
 (:158-160)הרצל A100הוראות בינוי תא שטח  5.1.1
 יו כגון תכסית, קווי בניין, נפח במבנים אלה תשמר הטיפולוגיה והצורניות של המבנה הקיים ומאפיינ

 הבינוי,  וכד'. 
  תשמר השפה האדריכלית של מעטפת המבנה במעטפת הקונסטרוקטיבית החדשה בהתאם לעקרונות

 הסגנון המקורי של המבנה ביחס לחומריות,  הקונסטרוקציה ומקצב מאפיין.

 ם בהתאם לשימוש שייקבע, ייקו הנחיות הבינוי בתיאום עם הגורמים העירוניובשלב תכנית העיצוב יד
ובדגש על אלמנטים ומה"ע או מי מטעמו בתיאום עם אדריכל העיר  הנחיות בטיחות ומיגון.

 , פתיחת חזיתות, הוספת מערכות וכד'.םקונסטרוקטיביי

  אופי הבינוי, שמירה על ושילוב מרפסות גג קומות ובדירוג משתנה 30 מספר הקומות המרבי יהיה עד .
 נאותים יקבע בתכנית בינוי ופיתוח.דירוג ומרווחים 

 .תתאפשר בניה היקפית, בקומות הנסיגה והמגורים, מעל המבנים הקיימים 
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  המרווח בין המבנים יוותר ככל הניתן, כשטח פתוח גם בקומות העליונות בתוספת הקומות החדשות, תוך
 שמירה על איכות כיווני אוויר, מרחקים ונפחים מאוזנים.

 
 (:156)הרצל  B100שטח הוראות בינוי תא  5.1.2

יקבע בשלב תכנית בינוי ופיתוח לשמירה והתחדשות או להריסה ובנייה  156המבנה הקיים בכתובת הרצל  
 מחדש, ובכל מקרה, ישמש כהקצאה לשטח ציבורי בנוי.

-158ו חזית מבנים י הפונה לרחוב אבועלפיה יותאם לקו הבניין המערבככל ויהרס המבנה ויבנה מחדש, ק
160. 

 

 פירוט שימושים 5.2
 
 (:158,160)הרצל  A100שימושים תא שטח  5.2.1

 -מפלס הכניסה הקובעת 5.2.1.1

 קומת הקרקע

 .כניסות, לובאים ושטחים נלווים לכלל השימושים המותרים 

 .לא יותרו מגורים או מחסנים פרטיים בקומות הקרקע 

  את המתגוררים,  מסחר קמעונאי וכן שימושים מסחריים ושירותים בעלי אופי ציבורי המשרתים - 1מסחר
המועסקים והמבקרים בסביבה ואשר לדעת הועדה משתלבים בסביבתם מבחינתם אופיים, תפעולם, עיצובם 

 והשפעתם על הסביבה.
 

 מתחת למפלס הכניסה הקובעת 5.2.1.2

 קומת מרתף עליונה .א

 'ורים., למעט דירות מג1בחלק הפנימי החפור שאינו פונה לחזית המסחרית או לחצרות, יותרו שימושים עפ"י ע 

 .כניסות, לובאים ושטחים נלווים לכלל השימושים המותרים 

  5.2כאמור בסעיף  - 1מסחר 

  מסחר סיטונאי, שימושי בידור, בילוי ופנאי, שימושים מסחריים המהווים מוקד משיכה משמעותי  - 2מסחר
לם, עיצובם למבקרים אשר נדרשות עבורן הנחיות מיוחדות לצורך שילובם בסביבתם מבחינת אופיים, תפעו

 והשפעתם על הסביבה  )כגון: קניונים, בתי קולנוע, מועדוני ריקודים, אולמות שמחה(.

  שימושי תעסוקה המשתלבים בסביבתם מבחינתם אופיים, תפעולם, עיצובם והשפעתם על  -שימושים יצרניים
, נגרות, מלאכה הסביבה, אינם מהווים מטרד לסביבתם ואינם מצריכים הנחיות מיוחדות: סטודיו לאמנות

 זעירה, צורפות, יוצרי ויטראז', הדפסה בתלת מימד, יצרנים תעשיינים וכדו'.
 תעסוקה המשמשת מוסכים )למעט מוסכי צביעה(, מסגריות, בתי דפוס ומלאכות למיניהן לרבות חוות שרתים. 

 ביב יפו.א-קביעת שימושים אלה מעל הקרקע, תתאפשר בכפוף לאישור היחידה הסביבתית בעיריית תל

 .יותר חיבור קומת מרתף עליונה לקומה שמעליה 
 

 

 קומות מרתף תחתונות )חפורות במלואן(  .ב

 'חנייה )לרבות לרכב דו גלגלי וחניית אופניים(, שטחים תפעוליים, אחסנה, מרכזי נתונים, 1שימושים עפ"י ע ,
 שטחים טכניים ולוגיסטיים. לא יותרו שימושי מגורים. 

 חים נלווים לשימושים המותרים.כניסות, לובאים ושט 
 .ככל ויתוכננו שימושים רגישים ו/או שהייה ממושכת, הנ"ל יהיו בכפוף לתוצאות החקירה הסביבתית 

 
 קומות עליונות מעל מפלס הכניסה הקובעת 5.2.1.3

 
 )קומת נסיגה(ארבעת קומות מעל מפלס הקרקע וקומת הניתוק  .א

 .לובאים ושטחים נלווים לכלל השימושים המותרים 
  יותרו מגורים בארבע הקומות הראשונות מעל מפלס הקרקע.לא 
  ( , משרדים ובתי עסק כגון: משרדים לבעלי 5.2תעסוקה, מלאכה , תעשיה זעירה , מסחר )כהגדרתו בסעיף

מקצועות חופשיים, בנקים, חברות ביטוח, תעשייה עתירת ידע, מרפאות ומעבדות רפואיות, שירותים פיננסיים, 
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 ירייה וממשלה וכדומהמלונאות, משרדי ע
  5.2שימושים יצרניים כמפורט בסעיף 
  5.2שירותים בעלי אופי ציבורי כמפורט בסעיף 

 
 יתרת קומות עליונות וגג .ב

 .מגורים, דיור בהישג יד, שימושים נלווים למגורים 

  5.2כמפורט בסעיף   -תעסוקה 
  לטובת חזית חמישית. ניתן יהיה שטחי גגות שלא ישמשו למתקנים טכניים יפותחו כגגות ירוקים מגוננים

 .לעשות שימוש בשטחי גגות כחצרות משותפות לדיירים או כחצרות המשויכות ליחידות הדיור הסמוכות

 

 (: 156)הרצל  B100שימושים תא שטח  5.2.2

 מפלס הכניסה הקובעת  5.2.2.1

 קומות עליונות מעל מפלס הכניסה הקובעתו קומת הקרקע

  בריאות, רווחה וחברה, תרבות וקהילה, שרותי דת, ספורט, מקלטים צרכי חינוך,  -שטחים ציבוריים בנויים
 ציבוריים, משרדי עירייה, שירותים עירוניים.

 .)מחסני חירום עירוניים, דיור לבעלי מוגבלויות, מתקני תפעול עירוניים, חניונים ציבוריים )בתת הקרקע 
 משטחי הציבור המותרים,  5%של עד  יותר שימוש סחיר נלווה המשרת במישרין את השימוש הציבורי בהיקף

 כגון: קפיטריות, מזנונים וכן שימושים סחירים אחרים המצויים בזיקה לשימוש הציבורי.

 

 מתחת למפלס הכניסה הקובעת 5.2.2.2

  קומת ביניים

 כלל השימושים המותרים בקומת הקרקע 
 

 קומת מרתף עליונה
 כלל השימושים המותרים בקומת הקרקע  
 '1שימושים עפ"י ע. 

 
 מות מרתף תחתונות )חפורות במלואן(קו 5.2.2.3

 'חנייה )לרבות לרכב דו גלגלי וחניית אופניים(, שטחים תפעוליים, אחסנה, מרכזי נתונים, 1שימושים עפ"י ע ,
 שטחים טכניים ולוגיסטיים.

 .ככל ויתוכננו שימושים רגישים ו/או שהייה ממושכת, הנ"ל יהיו בכפוף לתוצאות החקירה הסביבתית 
 

 
 

  עירוני מעורב - A100, B100במגרשים   -ריתחזית מסח 5.3
  לאור הרצון  מאורך החזית 70%-פחת מישלא בהיקף תחויב חזית מסחרית כמסומן בתשריט בקומת הקרקע

 .להותיר גמישות עיצובית ואדריכלית 

  תתאפשר פתיחת חזיתות מסחריות כלפי המעברים והמרחבים הפנימיים, בין המבנים ובין תאי השטח, בהתאם
 מפלסי הקרקע והשימושים שיקבעו במסגרת תוכנית בינוי ופיתוח.ל

  .החזית תפותח באופן רציף והמשכי ללא מכשול או גידור 

  מטרים מעל הגג העליון/ מעקה הגג ובהתייחס להפרשי הגבהים בין  2לשטחי המסחר יתוכנן פיר וארובה בגובה
 המבנים.

 שימושים האחרים בתא השטח, ככל הניתן. שטחי המסחר יוקמו עם כניסות ויציאות נפרדות מה 

  .סניטריות  כגון:  במערכותתשמר הפרדה בין מערכות המסחר למערכות השימושים האחרים בתא השטח
 הכוללות מפרידי שומן, בשטחי אחסנת ציוד, בפתרונות פריקה וטעינה ובפתרונות פסולת ומחזור ובין הפירים. 

 
 

 צפיפות ותמהיל יח"ד 5.4
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 ידות דיורשטח ותמהיל יח 5.4.1
 מ"ר )עיקרי(. 40 -שטח דירה לא יפחת מ 

 מ"ר )פלדלת(. 81 -שטח דירה ממוצע יהיה כ 

 :)תמהיל שטחי הדירות )פלדלת 
 מ"ר.  65מהדירות תהיינה קטנות בשטח של עד  30%עד 

 מ"ר(. 75מ"ר )שטח ממוצע  66-85מהדירות תהיינה בינוניות בשטח של  25%לפחות 
 מ"ר( 100מ"ר )שטח ממוצע  86-105בינוניות עד גדולות בשטח של  מהדירות תהיינה 25%לפחות 
 מ"ר.  106מהדירות תהיינה גדולות בשטח של מעל  20%לפחות 

 .תמהיל סופי יקבע במסגרת תוכנית עיצוב אדריכלי 
 
 

 )דב"י(דיור בהישג יד 5.4.2
 ת תכנית זו. והוראו תוספת השישית לחוק התכנון והבניהיחידות דיור להשכרה במחיר מופחת בהתאם ל

שנה מיום האכלוס בפועל. שיעור ההפחתה של דמי השכירות  25-השכירות תהיה לתקופה כוללת שלא תפחת מ
ממחיר השוק, ובלבד שדמי השכירות לא יעלו על תקרת דמי השכירות המופחתים הקבועה  40%יעמוד על 

 .בתוספת השישית לחוק התכנון והבניה
 ד יהיה בדומה לכלל יחידות הדיור בתכנית ושטחן הממוצע יהיה זהה, למעט תמהיל גודל יחידות הדיור בהישג י

 מ"ר לפי העניין: שטח עיקרי וממ"ד(.  100יח"ד גדולות במיוחד /מיוחדות שלא יכללו ביחידות הדב"י )מעל 

  .יחידות הדיור בהישג יד תהינה בניהול ובבעלות אחודים 

 בנה/אגף עצמאי עבור שימוש זה )לרבות כניסות ותשתיות יחידות הדיור בהישג יד תמוקמנה ככל הניתן במ
נפרדות(. במידה ויוכח תכנונית כי לא ניתן למקמן כאמור, ניתן יהיה למקם את יח"ד במפוזר במבני המגורים 

 במגוון קומות וכיווני אויר.

 תר יחידות יחידות הדיור בהישג יד תמוקמנה בהתחשב בשיקולים כגון מרחק ממטרדים סביבתיים, בדומה לי
 הדיור בתכנית.

  ,יחידות הדיור בהישג יד יתוכננו בסטנדרט זהה ליתר יחידות הדיור בתכנית מבחינת חומרי גמר, פתחים
 חלוקת חדרים ותכנון פנימי, עיצוב חזיתות, מרפסות וכד'.

 .הוראות התוספת השישית לחוק יחולו על שימוש זה 
 גש בקשה להיתר בנייה הכוללת את יחידות הדב"י על פי אם תוך חמש שנים מיום מתן תוקף לתכנית לא תו

 .מ"ר יומר לשירותים בעלי אופי ציבור כהגדרתן 4293-סעיף זה, יבוטלו יחידות הדב"י ושטחן שלא יפחת מ
לתקופה שתקבע או בהתאם  הועדה המקומית רשאית להאריך את התקופה האמורה בחמש שנים נוספות

 .ואופים יקבע בעדכון תכנית העיצוב לאישור ועדה מקומיתככל ויומר, מיקום השטחים בחוק. 
 

 

 מספר וגובה קומות  5.5
 

 (:158,160)הרצל  A100רצפה לרצפה( תא שטח  -גובה הקומות )ברוטו  5.5.1

 רצפה לרצפה( -גובה הקומות )ברוטו 

  ת ובהתאם להוראו יהיה ככל הניתן, עפ"י הקיים בארבע הקומות הראשונות מעל מפלס הקרקעגובה הקומות
 .הבינוי שייקבעו בהוראות התוכנית

  מגורים, מסחר ותעסוקה, ייקבעו  -בנסיגה, טיפוסיות, גגות ובכלל השימושים  -הקומות  יתרגובהן הסופי של
 במסגרת תוכנית בינוי ופיתוח, בהתאם למפורט בסעיף זה.

 בע במסגרת תכנית תשמש כגישור בין קומות קיימות לחדשות, יקש גובה קומת נסיגה על המבנים הקיימים
 בינוי ופיתוח.

 .תתאפשר פתיחת וחיבור בין קומות לטובת הנגשת השימושים, וכן הוספת קומות גלריה 
  מטרים. 3.8גובה קומות תעסוקה חדשות יהיה עד 
  מטרים. 3.30גובה קומות מגורים חדשות יהיה עד 
  מטרים. 6גובה קומות הגג החלקיות )כולל מערכות ומעקה גג( יהיה עד 
 

 מרפסות 5.6
 כל המרפסות והגזוזטראות בתוספות הבנייה תהינה בנפח המבנה ובתחום קווי הבניין.

 .אך לא מתחום המגרש מתחום קווי הבנייןאלמנטים קיימים שיוגדרו תותר הבלטת 

 זכות מעבר 5.7
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 ט )למעט באזורים בהם נדרשות מערכות פרטיות ולמע ושפ"פ השטח הפנוי במפלס הקרקע בייעודי עירוני מעורב
, יקבעו בזכות מעבר, למעבר 100C( ובתחום תא שטח 100Bחצר המוצמדת לשטחי הציבור הבנויים במגרש 

 ושהיית הציבור לכל שעות היממה וימי השנה ותרשם עליהם זכות מעבר בספרי המקרקעין.

 הגובלים,  זכות המעבר תפותח כמרחב רציף והמשכי ככל הניתן, בינן לבין עצמן ובינן לבין השטחים הציבוריים
בגישור על הפרשי מפלסים, ללא גדרות או מכשול מכל סוג שהוא ו/או שינויים עיצוביים ביחס למרחב הציבורי 

 הגובל.  

  מיקום סופי של זכות המעבר למעבר להולכי רגלי, תקבע באופן סופי בשלב תוכנית בינוי ופיתוח, ובלבד שהשטח
 דונם.   5.4-הכולל של זכות מעבר להולכי רגל לא יפחת מ

  ככל ויהרס ויבנה מחדש המבנה הציבורי בתא שטחB100 0.3-יתאפשר צמצום זיקות ההנאה בסביבתו בכ 
 דונם.

  תותר הקמת מרתפים ומערכות פרטיות מתחת לשטחי זכות מעבר ככל ויוותרו בתי גידול המאפשרים נטיעות
 .עצים בוגרים והעברת תשתיות ככל שיידרש ובהתאם למדיניות העירונית

 זכות מעבר. או כלפי לא תותר הוצאת אויר מחניונים, פליטת אגזוז גנרטור בשטחי 

   תתאפשר גישה משותפת, ככל הניתן, למרתפי החניה הציבורים בתא שטחB100 דרך תא שטח ,A100 
 ותירשם על כך זכות מעבר לרכב בין מגרשים ותיקבע סופית בתכנית בינוי ופיתוח.

  ציבוריות למגרש פרטי, תרשם זכות מעבר למעבר תשתיות.ככל ותידרש העתקת תשתיות 

 1.5-תקרת המרתף העליונה תאפשר בית גידול לשטח המרחב הפנימי ולנטיעות מעליה, בעומק שלא יפחת מ 
 מטרים אדמה גננית. ובהתאם להנחיות מדיניות תקפה, למעט מעל קומה תת קרקעית קיימת.

 מטר ממפלס הרחוב, תתאפשר החרגה  2.5 -כ רת המרתף יהיהבזיקת הנאה לאורך מדרכות הרחוב, עומק תק
 מטר ממפלס הרחוב. 1.9 -בפינת המגרש הדרום מזרחי, שם עומק תקרת המרתף לא יפחת מ

 
 

 
 מרתפים וחניה  5.8
  פתרונות חניה, פריקה וטעינה, פתרון פינוי האשפה בכלל מרחב התכנון יהיו בתת הקרקע בלבד, באישור אגף

 התנועה.

 ניסה לחנייה מרחוב הרצל.לא תותר כ 

  גישת רכב למרתפי החניה בתא שטחA100חניה בין האלעאפיה. יותר חיבור בין מרתפי -, תהיה  מרחוב אבו
  . 158,160המבנים הרצל 

  תתאפשר גישה משותפת, ככל הניתן, למרתפי החניה הציבורים בתא שטחB100 דרך תא שטח ,A100  ותירשם
 רשים ותיקבע סופית בתכנית בינוי ופיתוח.על כך זכות מעבר לרכב בין מג

 חוו"ד תנועתית או תקן  - 9בהתאם לפרק  , מסחר, שטחי ציבור בנויים ואופניים ודו גלגליתקן החנייה למגורים
 .החניה התקף לעת הוצאת היתר הנמוך מבניהם

 התאם למדיניות אופן פיזור חניות האופניים ודרכי הגישה אליהן יקבע במסגרת תוכנית בינוי ופיתוח, ב
 העירונית התקפה.

  בקומות מרתף קיימות, קיימים חדרי טרנספורמציה בבעלות חברת החשמל, העתקה ו/או שינויים נוספים
 בחדרים אלו, יקבעו בשלב תכנית העיצוב או כל שלב אחר בתיאום ואישור חברת החשמל.

 

 לשטחי ציבור פרוגרמה .6
 מקצה שטחי  התכנית(. 5000\)בהתאם להוראות תאקרקע  נקבעה הקצאת שטחי ציבור מבונים חלף הקצאת

מ"ר שטחים תת קרקעיים  7,400(  ועוד 1:1.5שטחים על קרקעיים )חלף הפקעה כ "ר מ 6,760 של בהיקףציבור 
 מ"ר הפונים למפלס רחוב אבולעפיה. 720מתוכם 

  156בכתובת הרצל  במבנה ועצמאי נפרד באגףהשטח יוקצה. 

 הריסת  יה,השני השארת המבנה, שיפוץ ותוספת בניה. וי התחדשות, הראשונההתכנית מאפשרת שני מתו
 המבנה והקמת מבנה ציבורי חדש באותו היקף שטחים.

  החלופה המועדפת תקבע  בהתאם לחוו"ד יחידה אסטרטגית, אגף מבנ"צ ואגף נכסים לעת עריכת תכנית
 העיצוב.

 

 שטח פרטי פתוח – C 100הוראות תא שטח  .7
 פותח כמרחב מגונן, ציבורי המשכי לתחום הרחוב. לא תותר הקמת גדרות/ או שערים וכל השטח הפתוח י

 והוא יוגדר בזיקת הנאה. מחסום אחר להולכי רגל למעט לצורך בטיחות ונגישות.

 .לא תותר הוצאת אויר מחניונים, פליטת אגזוז גנרטור בתחום או כלפי השטח הפרטי הפתוח 
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 ל התכניתהוראות כל .8
 מי נגר ניהול 8.1

  פתרונות ניהול הנגר המוצעים בנספח הניקוז יהיו בכפוף לחקירה סביבתית, דו"ח הידרולוגי מפורט ואישור
 9144ומדיניות עירונית תא/ 8שינוי  1רשות המים אשר יתקבלו בשלב הבקשה להיתר, תוך עמידה ביעדי תמ"א 

 לתכנון בר קיימא.
  כשהם פנויים מכל בניה תת קרקעית ועל קרקעית לטובת  משטח סך המגרשים הפרטיים, יוותרו 15%לפחות

 חלחול מי נגר, גינון ו/או נטיעות.
  שטחים מזעריים שיחייבו חיפוי/ריצוף במפלס הקרקע יהיו מחומרי גמר מחלחלים ויאושרו במסגרת תכנית

 העיצוב והפיתוח.
 

 שמירה על עצים בוגרים 8.2
 סומן כעץ לשימור או להעתקה לסיווג אחר, שינויי סיווג במקרים מיוחדים בלבד, בהם נדרש סיווג עץ בוגר ש

ממספר  10%העצים בהליך הרישוי, באישור פקיד היערות, לא יהווה סטיה מהוראות תכנית זו, וזאת עד 
 העצים הבוגרים שסווגו בתכנית זו לשימור / להעתקה.

 
 איכה"ס ובניה בת קיימא 8.3

 יחס לנושאים הבאים:לתכנית הוכן נספח סביבתי ע"י חברת יוזמות המתי
 

 זיהום קרקע:  8.3.1
הוגשו למשרד להגנת  התכנית בתחום המתווה לטיפול בקרקעות מזוהמות של המשרד להגנת הסביבה.

בכפוף לדרישה לתאום מועד סימון  10.4.2025הסביבה סקר היסטורי ותכנית דיגומים שאושרו בתאריך 
 ם.הדיגומי נקודות דיגום קרקע ומועד התקנת הבארות וביצוע

 נגר עילי: 8.3.2
החקירה  התכנית באזור רגיש להחדרת נגר עילי. פתרונות לטיפול בנגר עילי יהיו בכפוף לתוצאות

 הסביבתית, דו"ח הידרולוגי ואישור רשות המים.
 

 קרינה: 8.3.3
לנושא הקרינה  בנספח קרינה שהוגש ואושר ע"י ממונה קרינה ברשות לאיכות הסביבה הוצג אומדן ראשוני

הנחיות המשרד להגנת  חשמל קיימים ומתוכנים ומרחקי הפרדה נדרשים עפ"י המתייחס למתקני 
 ניתנו הנחיות במסמך להמשך הפרויקט. הסביבה.

 
 אקוסטיקה: 8.3.4

למבני ציבור  בוצע חיזוי רעש תחבורה לפרויקט. מתוצאות המודל התקבלו חריגות בחלק מקולטים:
דציבל  35שיעמוד בדרישות ) בידוד המעטפתבחזית המזרחית הוגדר כושר  5- 1רגישים ולקומות מגורים 

שלב התכנון  סגורים בשעת שיא הרעש.(. דציבל לחדרי מגורים עם חלונות 40-לשטחי ציבור רגישים ו
 המפורט תאופיין המעטפת בכפוף להנחיות הנספח הסביבתי.

 
 אסבסט:  8.3.5

תחילת העבודות  פירוק האסבסט יעשה טרם בסקר אסבסט שנערך נמצאו מופעי אסבסט בתחום התכנית.
 הסביבה וע"י קבלן אסבסט מורשה. בכפוף להיתר פירוק מהמשרד להגנת

 
 סקר שימושים: 8.3.6

עפ"י הנספח לשלב היתר הבנייה תבוצע  בסקר נמצאו מס' עסקים בעלי פוטנציאל השפעה על התכנית.
של של העסקים המזהמים על התכנית ע"י היועץ הסביבתי  בדיקה מחודשת לגבי פוטנציאל ההשפעה

 היתר הבנייה ויקבעו האמצעים הנדרשים לביצוע במבנה ו/או יינתנו דרישות לעסקים התכנית לשלב
 

 דוח מיקרו אקלים: 8.3.7
הצללות וקרינה: נבדקה השפעת הפרויקט המוצע על סביבתו לפי קריטריונים של קרינת שמש על גבי 

נמצא כי קיימת עמידה חלקית הגגות, בחזיתות הדרומיות ובתחום חותם הצל ועל מבנה הפרויקט עצמו. 
 בדרישות התקן. הנושא יבחן בתכנית העיצוב, למציאת פתרונות הולמים.  
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 20מ/שניה.  לא התגלו חריגות למעט במהירות רוח של  20ו 6,9,15רוחות: נמדדו רוחות במהירויות של 
רי ההחרגה בתכנית מ/שניה  בגג הפעיל הדרומי ובמפלס הקרקע. תוכן תכנית פיתוח למיתון הרוחות באזו

 העיצוב. 
 

 אנרגיה: 8.3.8
א. ייצור אנרגיה ממקורות מתחדשים יהיה בהתאם לסקר האנרגיה המאושר ע"י המחלקה לתכנון בר 

 קיימא ואנרגיה.
 ב. בכל מקומות החניה תוכן תשתית להתקנת עמדות טעינה לרכב חשמלי

 
 
 

 (עירד שרייבר)יועץ תנועה:    חו"ד תחבורתית לתכנית מרחב מרס .9
 :5000)ה( בתוכנית תא/ 3.8.1חוות הדעת מוגשת בהתאם לסעיף 

יחידות דיור, או  100מ"ר לתעסוקה או  10,000 -"הועדה תחליט בדבר הפקדתה של תכנית המוסיפה למעלה מ
תכנית שנקבעה על ידי מהנדס העיר כבעלת השפעה תחבורתית ניכרת, או תכנית הכוללת שטח המצוי  ב"אזור 

" )המסומן בנספח התחבורה(, רק אם הונחה בפני הועדה חוות דעת תחבורתית אשר מתייחסת, העדפת הולכי רגל
בין היתר, לאפשרות לעידוד תחבורה ציבורית בתחום התכנית, לצורך באזורי מיתון תנועה, לאפשרות לשיפור 

ה מנומקת,  התשתיות להולכי הרגל ולקביעת תשתיות לאופניים בתחום התכנית, אולם הועדה רשאית, בהחלט
 לפטור תכנית מהכנת חוות דעת תחבורתית, כולה או חלקה, מנימוקים שיירשמו." 

 
 רקע 9.1

הפרויקט ממוקם במרחב "גבעת הרצל" כאשר המגרש ממוקם ממזרחית לרחוב אבולעפיה, מצפון לפרויקט  
כזי ונהנה ם במיקום מרוקהמתחם ממ "שוק הדגים", וממערב לרחוב הרצל, ודרומית למתחם הבארבי לשעבר.

 מנגישות ומסמיכות למרכזים עירוניים ובכללם מערכי  תרבות, חינוך, תעסוקה, מלאכה ומגרשי ספורט ומסחר.
  

 3של  שמירהמערך הבינוי הייחודי של הפרויקט מבוסס בהתאם לתאומים שבוצעו מול מהנדס העיר וצוותיו על 
ש תוך שימו  158-160י הפרויקט בעיקר מעל הרצל ובינו 160והרצל  158, הרצל 156הרצל  –הבניינים הקיימים 

 במערך המרתפים הקיים )הבנוי(. 
 

 מ"ר נוספים.  -1000( מועבר בשלמותו לשימוש מבנה ציבורי עם 156)הרצל  B100מגרש  
( מהווים את מימוש הבינוי הסחיר הכולל את יחידות הדיור/תעסוקה 160+ הרצל  158)הרצל  A100מגרש      

 ומסחר.
 

את  השימושים  ,בהתאמה לתאומים שנערכו מול צוותי העירייה ,היקפי הבינוי הנכללים בפרויקט כוללים 
 הבאים כדלקמן:

  יח"ד. 350 -כ   מגורים 

  שטח כולל(. 6,760-כ  מבנה ציבור( 

 מ"ר )שטח כולל(.  660 -כ    מסחר 

  מ"ר )שטח כולל(.   18,505 -כ  תעסוקה 
 

 תקני החניה 9.2
 שברחוב הר ציון וחלקם בתכנון )קובסמיכות למערכי מתע"ן אשר חלקם בביצוע )הקו הירוק(  הפרויקט ממוקם 

ומתוכננים )רחוב הרצל, קיבוץ  ברחוב שלבים( וכמן כן בסמיכות למערך שבילי אופנים קיימים M2מטרו 
גישה גבוהה שלמה, קיבוץ גלויות וכד(' עם  גלויות, שלבים( וצירים בעלי העדפה לתחבורה ציבורית )כדרך

ומיידית לתחנות אוטובוסים בכל הרחובות ההיקפיים )רחוב הרצל, רחוב קיבוץ גלויות, רחוב שלבים ודרך בן 
 צבי.(

)שלא ניתן לחפור מתחתיהם חניונים נוספים( ומשתלבים  קיימיםלאור העובדה שהמתחם כולל מבנים  ,כמו כן
כים הן ממערכות הנגשה חלופיות לרכבים והן הבאים הנתמ המרבייםתקני החניה  מוצעים ,בבינוי החדש

 :מירהמבנים לשכדוגמת פרויקטים הכוללים ההקלה שניתנת בתקני חניה 

  תקן מקסימלי( מקומות חניה ליח"ד 0.5יחידות דיור לפי( 

 0מסחר לפי תקן  - 0ב"י לפי תקן .מ"ר או יח"ד ד 55 -יחידות דיור קטנות מ 

 0קן תעסוקה לפי ת 

 תקן התקף לעת הוצאת היתר בהתאם לשימוש שייקבע.מבני ציבור לפי ה 
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 תנועה, נגישות וחניונים 9.3
מערך נגישות כלי הרכב הפרטיים והתפעול )פריקה וטעינה, אשפה( עבור הפרויקט מתוכנן כמערך אחד משותף  

(. התכנון כולל הסדרת זיקת מעבר בין המגרשים באמצעות יצירת קישוריות 160מהמגרש הדרומי )הרצל 
ועם החניה של  158צפונה עם החניון של הרצל  160חניון של הרצל החניונים בשלושת המבנים: הברת את המח

 )חניה של מבנה הציבור(. 156הרצל 
רמפות קיימות מרחוב אבולעפיה למתחם וכן כל החיבורים הקיימים של רכבים מרחוב  3מבוטלות לאור כך,  

 .156הרצל ומהדרך הצפונית להרצל 
 

לחניית אופניים מתוכננת עם גישה ישירה ממעלית ייעודית מרחוב הרצל ורחוב אבולעפיה בכדי לאפשר גלריות  
 מוצע מענה לאופנים במפלס הקרקע. היצע לתקן החניה לאופניים, בהתאם למדיניות העירונית. כמו כן

ול הרפרנטים פתרון לפינוי אשפה מתוכנן בתת קרקע בנקודה אחת מרוכזת לשירות כלל המתחם ומתואם מ 
 הרלוונטיים בעירייה.

 
 מערך הולכי רגל 9.4

במרחב  כולל רצועות גינון, והמתוכנן מערך הולכי הרגל סביב הפרויקט כולל מדרכות המשתלבות בבינוי הקיים  
 כפי שייקבע לעת קידום תכנית עיצוב לציבור ושילוב של מעברים פנימיים מגוננים ומסחריים חופשיים ופתוחים

רחוב הרצל  -פשרים נגישות מיטבית ומעבר חופשי בין הרחובות הסובבים את הפרויקט המעברים מא 
את רחוב אבולעפיה עם רחוב  ואבולעפיה ומאפשרים את מימוש המשך רחוב היסוד )צפונית למתחם( המקשר

 מטרים. 15 - 10רוחב המעברים הנ"ל נעים בין מרווחים של  .המעברים בין הבניינים מיועדים להולכי רגל הרצל.
 

 אופניים 9.5
שביל אופניים מתוכנן מלווה ומשרת את הפרויקט ברחוב הרצל בגדה המזרחית של הרחוב ומתממשק עם 

 השביל המקודם בדרך קיבוץ גלויות מצפון למתחם.
 -לרחוב אבולעפיה  בשל הפרש המפלסים בין רחוב הרצל) חנית האופניים מרוכזת בעיקרן בשני גלריות ייעודיות

זוגות  950המספקות מענה לכ ( אבולעפיה נן בתת הקרקע יחסית לרחוב הרצל ומפלס קרקע לרחובהגלריות ה
היצע האופניים הינו מפוצל בין מפלס הקרקע, )ציבורי(  B100כאשר לתא שטח  A100אופנים עבור תא שטח 

 זוגות אופניים. 40כ  זוגות, ומפלס מרתף עליון בחדר ייעודי הכולל 30כ 
 

 תתחבורה ציבורי 9.6
 הפרויקט משורת היטב ע"י מערך תחבורה הציבורית הכולל: 

  )מטרים. 375על דרך קיבוץ גליות )תחנת "קיבוץ גלויות"( במרחק של כ  -תחנת רכבת קלה בביצוע )קו ירוק 

 ( 2כאמור מערכי תחבורה נוספים צפויים לשרת את המרחב עם השלמת מימוש ובינוי קו המטרוM העובר )
 מטרים. 350של כ  ברחוב שלבים במרחק

  תחנות אוטובוס המשרתות היטב סביב המתחם ממוקמות בסמיכות מרבית לרבות תחנות פעילות על דרך
 קיבוץ גליות, רחוב הרצל, דרך שלמה וכד'. 

 
 סיכום  9.7

הפרויקט תואם את מגמות התכנון של מינהל ההנדסה ואגף התנועה ומשתלב באופן מיטבי בסביבתו הסמוכה 
הפרויקט מבטל חיבורים קיימים על רחוב הרצל, מאחד רמפות על רחוב אבולעפיה,  -בהיקפיו בתכנון המקודם 

מאפשר את חיבור רחוב היסוד לרחוב הרצל ומימושו יאפשר הלכה למעשה מדרכות רציפות ומרחבי הליכה 
ם השכונה חופשיים מגוננים ומסחריים לקישור הרחובות ההיקפים לעידוד השימוש באמצעים אלה לנגישות לפני

וממנה החוצה לכיוון המתחמים הסובבים את הפרויקט כולל המרחב הגדול המתוכנן לפיתוח מדרום לרחוב התחיה 
 )מרחב "החורשות" וכד'(.

 

 בסביבה בינוי היקפי .10

 :לאזור משמעותיים בינויועוצמות  םהתכנון מקודמות יוזמות תכנון בעלות היקפי מרחב בסביבת
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 שיתוף הציבור  .11

 .156התקיים מפגש שיתוף ציבור במתחם בית מרס במבנה הרצל  19.01.2026בתאריך 
 יפו. -עיריית תל אביבבמאגף קשרי קהילה ונציגה ענת ברקאי נבו, יועצת חיצונית שיתוף הציבור התקיים בליווי 

השארת  –תושבים ובעלי עסקים במקום, בעלי עניין. עיקר הסוגיות שעלו עסקו בשאלות כגון  15-במפגש נכחו כ
 המבנים הקיימים, מתי צפוי להתחיל ביצוע, מי אחראי לקידום התכנית וכיצד ניתן לקבל עדכונים.
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 (מחלקת תכנון יפו ודרום: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 
דיוק הנחיות בינוי ותנאים להקמה של שטח ציבורי בנוי )בשני המתווים( עם אגף מבנה ציבור ואגף  .1

 נכסים, קבלת אישורם הסופי וחתימה על כתב התחייבות להקמת שטחי ציבור מבונים.ה
 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .2
( בהוראות התכנית לעניין הבחנה בין שטח בינוי קיים לבינוי חדש, כך 5דיוק טבלת הזכויות )ס. .3

 יה הקיימים בטלים.שבמקרה של הריסת המבנה שטחי הבנ
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .4
תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית .5

 פקדה.ה

 ביעוד דרך מתחום האו"ח )תוך הותרתו בקו הכחול( התאמת מסמכי 88תיקון טכני, הוצאת חלקה  .6
 התכנית בהתאם.

בהתאם לנוסח שמוטמע בתקנון.דב"י להסכם השלמת חתימה על נספח  .7
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 .5000לצורך שינוי מקור הסמכות לתכנית מכח תא/דיון נוסף:  
 

 יפו-לתכנון ובניה ת"א הועדה המקומית: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

  מיקום:
 שכונת שפירא 

 
 כתובת:

, מסילת ישרים, סמטת חכמי ישראל, לצרוס משה, בעל שד' חכמי ישראלחלק מהרחובות הבאים: 
 העקידה, מקור חיים, יש"ר מקנדיאה, התיבונים, גבעת בן יהודה.

 
 :גושים וחלקות בתכנית

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

 2 3, 1 חלק מוסדר 6971
 

 
 : תכניתשטח ה

 ונםד 33.138
 

  מח' תכנון יפו ודרום העיר, אגף התכנון :מתכנן
 אדריכלות . 78אדר' חן אבגי אשכנזי,  
 שמאות-גלית אציל 

  :יזם
 יפו-וועדה מקומית לתכנון ובניה ת"א

 
  בעלות:

 : רשות הפיתוח )קיימות דירות דיור בחכירה(1חלקה 
 : רשות הפיתוח 2חלקה 
 יפו-עיריית תל אביב בעלויות במושע: פרטיים, 400-: כ3חלקה 
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  :מצב השטח בפועל
 

שכונת שפירא הוקמה בשנות השלושים על חלקות בבעלות משותפת )מושע( וללא פרצלציה או תכנון 
אשר עסקה בעיקר בתכנון השכונה, הגדרת זכויות בניה  1968בשנת  590\מוסדר עד לאישור תכנית תא

 ללא הסדרת רישום הקרקעות וחלוקתן. ,ויעודי הקרקע
 

 - 3ודדים בנויים לגובה מבנים ב עד שתי קומות. ,קרקע-תצמודבבניה ותיקה, ברובו  מבונה מרחב התכנון
 )בתים משותפים(.  קומות 4

 .מרביתם מגודרים ,בשטח התכנית מספר מגרשים פנויים
 לאורך רחוב מסילת ישרים, קיימת חזית מסחרית. 

 שימוש ציבורי.במבנים  בתחום התכנית לא קיימים
 

, זאת ללא חריגה 5000\א)א( לחוק ולא בהתאם לתכנית המתאר תא62התכנית מקודמת לפי סעיפי 
 מתכנית המתאר.

 
 

  :מדיניות קיימת
 

 (:2006) 9026\תא תכנית אב לשכונת שפירא
 . קהילתי-חברתי-עם דגש על שיקום עירונית כולל תכנית האב היא המלצה להתערבותמטרת 

נמוכה לדפנות שכונה ליבת מגורים והבחינה בין  התכנוני לתכנית המתארהניחה את הבסיס תכנית זו 
 במרבית השכונה.  דונם 0.5 חוד מגרשים עדיעל א התוך מגבל אינטנסיביות יותר. זאת,

קומות , תוך החרגת אזורים לתכנון מפורט ממזרח  6מגורים עד מליצה התכנית בניה לבדפנות השכונה ה
או תוספת שימושים שאינם \תכנית האב מרחבי פיתוח תשתית ציבורית ו לרחוב מסלנט. בנוסף, איתרה

 מגורים. 
מגדירה את רחוב מסילת ישרים כציר מסחרי בבניה מעורבת קומה מסחרית ומגורים בקומות התכנית 

 שמעל.
קומות שימושים מעורבים בשדרות חכמי ישראל  4קומות בשדרות הר ציון, עד  6מגבלות גובה בינוי: עד 

 קומות בשאר הרחובות בשכונה.  3.5ילת ישרים, עד ומס
 

 (: 2022) 9142מדיניות שכונת שפירא, תא/
, תוך הטמעת השינויים 2006-על תכנית האב לשכונת שפירא שפורסמה בברובה מדיניות זו מבוססת 

 ,וכדומההנגשת השכונה לנתיבי תחבורה ציבוריים, הקמת הרכבת הקלה בסמוך בעקבות הצפויים במרחב 
ה. מאפשרים חשיבה מחודשת על תמהיל הדיור, שימושים, תקני החניה ומערך התנועה וההליכה בשכונה

 5000\המדיניות כוללת הנחיות בינוי והקצאות לצרכי ציבור בעת קידום תכניות מפורטות מתוקף תא
 והנחיות לאחוד מגרשים, ככל שמתאפשר מתוקף התכנית המאושרת בכל אזור.

 

 (:2016)יפו -מתאר מקומית לתל אביב תכנית– 5000תא/
( נקבע כי חלקה הפנימי של השכונה יוגדר כ"אזור 803בתשריט אזור יעוד ועיצוב עירוני )אזור תכנון 
( ודפנות השכונה יוגדרו כ"אזור 3 - 1ק "קומות )רח 4מגורים בבנייה עירונית נמוכה" בהיקף של עד 

קומות בדופן הר  15בניה נקודתית חריגה לסביבתה של עד קומות עם  10 - 8מגורים בבניה עירונית" של 
 .(5 - 4ק "ציון )רח

 
כמו כן, נדרשת חזית מסחרית ברחובות המקיפים את השכונה ובצירים המגדירים את ליבתה: ברחובות 

 מסילת ישרים ובחלק מחכמי ישראל.
 

   9086תא/מק/ ,38מדיניות תמ"א 
 . 38ף תמ"א חלקות מושע, ללא כל תוספת זכויות מתוק

 
 :מצב תכנוני קיים

 
 .חזית מסחרית, דרכים, שבילים ושצ"פיםו 1, מגורים ב1מגורים ב :ים  קיימיםיעוד

 
 (:1968) 590תא/

התכנית הראשית לשכונה המגדירה שימושי קרקע, זכויות בניה, צפיפות, גובה בינוי, ללא אחוד וחלוקה 
 של מגרשים.

 יבורי פתוח, דרכים. , שטח צ1יעודי קרקע: אזור מגורים ב
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 33%-יח"ד ו 8-מ"ר(, עד ל 200בניה )במגרש עד  20%-יח"ד ו 1זכויות בניה: לפי מדרגות שטח מגרש: בין 
 בניה. 33%-יח"ד/ד' ו 18מ"ר תותר צפיפות  750-מ"ר(. במגרשים גדולים מ 750בניה )במגרש עד 

 
 (:1997) 2707תא/

 שטחים.מהות התכנית: הגדרת קווי בניה, ללא תוספת 
 , ללא התייחסות לאחוד וחלוקה.1991הכשרת בינוי קיים על פי מפה פוטוגרמטרית משנת 

 
 כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.תכנית (: 2003)מרתפים -1ע \תא

 
 מתכסית הגג, אפשרות לדירת גג. 65%מ"ר או  40עד  (:2006)בניה על גגות -1ג\תא

 
 35%-: תוספת שטחי שירות עד ל04/07/2012וטוקול שטחי שירות מאושר מיום רות בהתאם לפרשטחי שי

 מהשטח העיקרי, בכפוף לתנאים.
 
 

 :מצב תכנוני מוצע
 

 מטרות התכנון: 

 לאפשר הסדרת  זכויות קניין  פירוק חלקות מושע, המקודם בימים אלו בדרום ובמזרח העיר נועד
 והשכונה. בסיסיות לבעלים ובכך לאפשר פיתוח ברמת המגרש

 בהתאם לתפיסות התכנון של תכנית המתאר ושל תכנית ח עתידיומתן בסיס סטטוטורי לפית ,
תוך שאיפה לשמירה וחיזוק הקהילה הקיימת וכן על מנת לעודד פיתוח  האב לשכונת שפירא.

 ה של השכונה. יהשומרת ככל הניתן על אופימאוזנת והתחדשות עירונית 

  על בסיס  ,מקומית ועדה בסמכות א)א( לחוק התכנון והבניה,62התכנית מקודמת לפי סעיפי
 שטחי בניה.ללא תוספת  זכויות הבניה המאושרות,

 בהתאם לסקר המחזיקים וככל הניתן  ,קובעת חלוקה למגרשיםוכנית מסדירה מצב קיים והת
 זאת, ככל ואין פגיעה בשטח ציבורי, בתחום דרכים או במגרשים סמוכים.  .בהתאם למצב הבנוי

 תיקי בנין , שיוך הבעלויות נעשה על ידי מהלך ממושך ששילב הצלבת נתוני רישום בטאבו, ארנונה
שיתוף ציבור, ראיונות ופניות התושבים. היקף שיוך הבעלויות עומד  יאל מול מפגשורישוי עסקים 

  מהבעלים בטאבו. יתרת הבעלויות שויכו למגרשים קבוצתיים. 96%-על כ

 יקף השטחים התפוסים בפועל ע"י בעלי הנכסים והיקף השטחים שבבעלותם ככל וקיים פער בין ה
 איזון הפערים על ידי שמאי התכנית בזכויות בניה. ברישומי הטאבו,יעשה

  לא מאותרים" )שלא אותרו פרטי התקשרות עימם מציאת פתרון לזכויות בניה של בעלי קרקע"
, אך אין הוכחת עימם רו פרטי התקשרותשיוך עבורם בדרכים אחרות( או "לא משויכים" )אות או

 על ידי ריכוזם והקצאת זכויות עבורם במגרש בניה עתידי. שיוך(

  בנוסף התוכנית הוראות בינוי, הוראות לאיחוד מגרשים, גודל יח"ד מינימליהתכנית מעדכנת .
 .והתאמת יעודי הקרקע בהתאם משלימה או מסדירה כבישים ושבילי הולכי רגל

 
 שימושים:  /יעודיםפירוט 

 
 תשריט מצב מאושר:
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 תשריט מצב מוצע:

 
 

 טבלת שטחים מצב מאושר מול מצב מוצע
 מ"ר מוצע מ"ר מאושר ייעוד קרקע

 14,437 1מגורים ב
 7,579 וחזית מסחרית 1מגורים ב )מגורים א( 22,514

 499 מגרש מיוחד
 7,373 דרכים

8,788 
 906 שביל

 2,192 2,689 שטח ציבורי פתוח
 33,493 33,483 סה"כ

 
 

 מצב מוצע:
 מגורים א:יעוד 

 קומת קרקע: 
שירותים בעלי  וו/אמשרדים  ,שימושי מסחר, תעסוקה שילוב דרשנבעלי סימון חזית מסחרית  בתאי שטח

  ישתלבו בסביבתם ולא יהוו מטרד.המקומית אשר לדעת הוועדה  ,אופי ציבורי
נושא חזית מסחרית בתשריט, יוכל להמשיך להתקיים עד  מסחר קיים על פי היתר בתא שטח שאינו
 . להוצאת היתר לתוספת בניה או בניה חדשה

מגרשים ללא סימון חזית מסחרית יותרו השימושים כאמור, בכפוף לפרסום על פי בכלל מרחב התכנון, ב
 .לחוק התכנון והבניה 149סעיף 

 : מגורים בלבד. קומות עליונות
 

 הוראות בינוי: 
 דונם.\יח"ד 14ת מירבית בהיקף צפיפו

 "ר.מ 70 :שטח מגרש מינימלי לבניהמ"ר )פלדלת(.  45הגדרת שטח מינ' ליח"ד 
במגרשים בהם קו הבניין הקדמי לרחוב הוא אפס, תותר הבלטת גזוזטראות בהתאם לתקנות התכנון 

  .מטרים מגבול מגרש 3 מרחק עד מרפסתמקו בניין אחורי תותר חריגת . והבניה
 

 קומות:  מס'
 קומות וקומה חלקית(.  4קומות ) 5לאורך שדרות חכמי ישראל ומסילת ישרים וברחוב גבעת בן יהודה: עד 

קומות וקומה חלקית, לצורך מתן אפשרות למימוש זכויות  5)ברחוב יש"ר מקנדיא(:  79בתא שטח 
 מאושרות. 

 קומות וקומה חלקית(. 3קומות ) 4ביתרת הרחובות: עד 
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 : קווי בניין

בניה בקו רחוב, קווי  ובתקיר משותף, הגדרות חבניה בהגדרת קווי בניין בהתאם למימדי המגרש, תנאים ל
  .למבנים קיימיםבניין לתוספות בניה 

בהתאם לתקנות התכנון  מרפסותבמגרשים בהם קו הבניין הקדמי לרחוב הוא אפס, תותר הבלטת 
 .מגרשהמטרים מגבול  3מקו בניין אחורי עד  מרפסתתותר חריגת . והבניה
 דונם. 0.5במגרשים ששטחם קטן מ 70%: תכסית בניה מירבית לפי קווי הבניין, ולכל היותר תכסית

 
 

 זכויות בניה:
שמאית התכנית, בהתאם ליחס שבין הזכויות  ל ידיבטבלת הקצאה ענקבעו זכויות לכל תא שטח 

 קבעו.ובהתאם למקדמים שנשטח התפוס בפועל בין הלבטאבו הרשומות 
 הקצאות לצרכי ציבור ודרכים )ללא תוספת שטח מגרשים( נגזרו באופן אחיד מכלל הבעלויות.

 
  :עיצוב

 ה.מחזית המבנ 50%לחזית הרחוב, באורך של לפחות  מרפסתבבנייה חדשה תחול חובת הקמת 
 המרפסתתותר הצמדת שטח מרוצף בקומת הקרקע בתחום המגרש בחזית קדמית ואחורית, תחת היטל 

 של הקומה השניה. 
 

  איחוד מגרשים:
  :ניתן יהיה לאחד חלקות סמוכות בתנאים הבאים

הוועדה המקומית  במקרים חריגים, לשיקול דעת . דונם 0.5)א( שטח החלקות המאוחדות אינו עולה על 
לדעת הוועדה האיחוד נדרש על מנת לאפשר ניצול  אם דונם 0.75 -, ולא יותר מכךאיחוד לשטח הגדול מ

  .ביר של חלקות סמוכותס
)ב( איחוד החלקות יהיה לצורך בנייה חדשה בלבד. על אף האמור, איחוד חלקות השלמה יתאפשר גם עבור 

  .תוספות בנייה
 .)ג( יותר איחוד בין שלוש חלקות סמוכות לכל היותר

ור הוועדה )ד( יידרש אישור נספח בינוי על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו כתנאי להגשת התשריט לאיש
 , תוך שמירה על הנחיות בינוי, איכות החזית הקדמית ופתרונות החניה.המקומית

 
 

 תחבורה, תנועה, תשתיות:  
 לא מוצע שינוי במערך התנועה. 

 .מספר מקומות החניה יהיה על פי תקן החניה התקף בעת הגשת הבקשה להיתר
י ישראל, על מנת להימנע מחציית השטח לא תתאפשר חניה פרטית במגרשים בדופן הדרומית של שד' חכמ

 הציבורי הפתוח  הקיים, שבין מגרשי המגורים לדרך, ע"י תנועת רכב. 
 
 

  :התייחסות לסביבה
מרחב התכנון מוקף בחלקות מושע אשר נמצאות בהליכי הסדר ופרצלציה בשלבים שונים אשר לגביהם 

 נערך תיאום. 
 . 3דרך חלקה  הואהמעבר אליהם ש 4ם בחלקה התוכנית נותנת מענה למגרשים כלואים המצויי

אשר   6971/6, 6971/4חלקות מושע איחוד וחלוקה ) 4455ת תא/מק/והתוכנית מקודמת במקביל לתוכני
 . ( הסמוכות6971/12חלקת מושע חלוקת ) 4673ולתכנית תא/מק/(. 28/6/23קיבלה תוקף בתאריך 

 
 

 התייעצות עם הציבור:
על מנת ליידע את וקבלת קהל פרטית במרכז הקהילתי בשפירא גשי תושבים נערכה סדרת מפ 2017ביוני 

נפתחה כתובת מייל עירונית לטובת התכנית לפניות כמו כן,  תושבי השכונה ולאסוף מידע בדבר הבעלויות.
 תושבים.

נערך מפגש כלל שכונתי המציג את מדיניות ההתחדשות בכלל השכונה. כחלק ממהלך זה הוצגו  9.8.21ב
 ניות המקודמות במרחב השכונתי. במפגש נכחו פעילי, נציגויות תושבים ובעלי עניין נוספים בשכונה.התכ

נערכו מפגשים פרטניים של עורכת התכנית עם בעלי דירות לצורך בדיקת  בנוסף, במהלך קידום התכנית
 . ועדכון שוטף באמצעות פניות ציבור נקודתיות שיוכים ובדיקת מסמכי בעלות
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 :וואהטבלת הש

 מצב מוצע מצב קיים נתונים

 סה"כ זכויות בניה
 אחוזים

 500 - 350עיקרי )למגרשים  66%
 מ"ר( + 

ללא למגרשים הקצאת זכויות 
 שינוי בסך הזכויות בחלקה

   מ"ר

 זכויות בניה לקומה
 לקומה שטח עיקרי 33% אחוזים

ללא למגרשים הקצאת זכויות 
 שינוי בסך הזכויות בחלקה

   מ"ר

 ח יח"ד מינימלי שט

מ"ר  27.5מ"ר:  200במגרש עד 
 55מ"ר:  300)עיקרי(, במגרש עד 

-מ"ר )עיקרי(, במגרשים גדולים מ
 מ"ר: ללא מגבלה 300

 מ"ר 115מגרש בניה מינימלי: 

 מ"ר 45שטח יח"ד מינימלי: 
 
 
 

 מ"ר 70מגרש בניה מינימלי: 

 גובה
 קומות

קומות בהתאם לשטח  3/  2
 המגרש

 בהתאם למיקוםקומות  5 - 3

 על פי הנחיות מרחביות מ' 11.5 - 8.8 מטר

 על פי תנאים 70% - 60% תכסית
 70%ע"פ קווי בניין, ולכל היותר 

 דונם 0.5-במגרשים קטנים מ

 על פי תקן מקומות חניה

על פי התקן התקף, בתת הקרקע,  
איסור חניה בתחום שד' חכמי 

מרתפי  ניתן להתירישראל דרומי, 
מגרשים שני פים לחניה משות

צמודים ללא צורך באיחוד 
חלקות, בתנאי הוצאת היתר 

 .הינף אחדבנייה וביצוע ב

ופרוטוקול שטחי שירות )עד  1ע'/-ו 1*על הזכויות המאושרות מתווספות הזכויות הנובעות מתכניות ג'/
   שטחי שירות(. 35%
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 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות

 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תאום עם מהנדס העירב ,תיקונים טכניים .1

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .2
 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר :תנאי לאישור התכנית .3

 פקדה.ה
 .נית בהתאםתכוהתאמת מסמכי ה תחום התכניתאנליטית להמדידה העדכון  .4
 .נית בהתאםוהתאמת מסמכי התכים טאבו עדכני יבעלויות על בסיס נסחהעדכון  .5
 

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

 
 
 

 04/07/2023א' בתאריך 62חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 
 02/07/2023א' בתאריך 62יועה"ש שהתכנית לפי סעיף  חוו"ד

 
 :תיאור הדיון 26/07/2023מיום  ב'23-0013ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה

 
 

 אבקש להוסיף לחוות דעת הצוות: תנאי להפקדת התכנית יהיה אישור אגף הנכסים
 מלי פולישוק: שאלה לגבי בעלים  נוספים? זה לא רשום בשום מקום?

אודי כרמלי: אפוטרופוס, ניצולי שואה, יש מגוון גדול של קרקעות של בעלים לא מאותרים. מדובר 
בירושות לא מאותרות, נספים בשואה, יש מקרים שבהם מגיע לאפוטרופוס. אנו עושים כמיטב יכולתנו 

 לרכז זכויות של לא מאותרים ולא משויכים במגרשי ספיגה.
 של אלו שלא מאותרים?מלי פולישוק: בכמה שטח מדובר 

דונם, מחולקים למגרשים קטנים, בגלל מגבלת הגובה זה מרוכז בכמה מגרשים  2עדי בסיס: סדר גודל של 
 ריכזנו במגרשים בהם ניתן לבנות גבוה יותר. 6-,ו4בתכנית המקבילה למושעות 

דורון ספיר: נאשר  את התוכנית להפקדה.
 

ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  26/07/2023מיום  ב'23-0013בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה לתכנון ולבניה

 
 לאשר את התכנית להפקדה בכפוף להערות ולתנאים הבאים:

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. בתאום עם מהנדס העיר ,תיקונים טכנייםביצוע  .1

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. .2
 .נית בהתאםוהתאמת מסמכי התכ תחום התכניתאנליטית להמדידה העדכון תנאי להפקדה:  .3
 .והתאמת מסמכי התכנית בהתאםים טאבו עדכני יבעלויות על בסיס נסחהעדכון תנאי להפקדה:  .4

 .אישור אגף הנכסים למסמכי התכניתה: תנאי להפקד .5
 ה.תפקדה זית, ככל שידרשו לאחרתיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחו מתן תוקף:תנאי ל .6
 
 

 חיים גורן, חן אריאלי, חן קראוסמשתתפים: דורון ספיר, 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  6החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 .ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
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 8/5/2024דיון נוסף בהפקדת התכנית, 
 הלשכה המשפטית, מקור הסמכות להפקדת התכנית ישונה, כך שהתכנית  לאחר התייעצות עם

 .5000תופקד מכוח תכנית המתאר תא/

 ולא באופן עצמאי, כך שהגדרתם בתכנית תהיה תואמת  רק כחלק מדירת מגורים משרדים יותרו
 . 5000במסגרת הוראות תא/קרקע "מגורים בבניה נמוכה" הייעוד להוראות 

 /במגרשים הכוללים חזית מסחרית יותרו , מבוקש אישור הועדה לכך ש5000בהתאם להוראות תא
 . בשכונה מאפייני הבניה הקיימתלצורך התאמה להקרקע, מגורים בעורף קומת 

  ,לצורך הרחבת דרכים והסדרת רחובות קיימים בייעודי קרקע שאינם תואמים את המצב בפועל
 מ"ר.  660-יוקטן היקף השצ"פים בכמ"ר ובמקביל  490-יוגדל סך השטחים בייעודי דרך בכ

לפיכך, ולאור העובדה שמטרת התכנית היא הסדרת המצב הקיים וחלוקת המושעה למגרשים, 
, בוריים )דרכים, שבילים ושצ"פים(סך השטחים הצי, תוספת שטחי בניה לפי הבנוי בפועל וללא

 1.5%-)הפחתה של כ בהשוואה למצב המאושר מ"ר 170-וקטן במצב היוצא בי לאחר האיזון לעיל,
 מסך השטחים הציבוריים במצב המאושר(. 
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 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות

 
 להפקיד את התכנית בכפוף לתנאים הבאים:

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

 ועדה המקומית.וית עם היועמ"ש לאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית. 2

 לאחר ,המחוזית, ככל שידרשו הועדהתיקונים טכניים בהתאם להנחיות : תנאי לאישור התכנית. 3
 ה.תפקדה
 

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

 
 

 :תיאור הדיון 08/05/2024מיום  ב'24-0006ישיבה מספר  ן ולבניהועדת המשנה לתכנו
 

 מציג את התכנית במצגת. אילן פרי:
 בהתאמות הבאות: ,5000מקור הסמכות להפקדת התכנית ישונה כך שתהיה מכוח תכנית המתאר תא/

ם בבניה הגדרת "משרדים" כך שיהיו רק כחלק מדירת מגורים, לפי מגבלות ייעוד הקרקע "מגורי תשונה
 .5000נמוכה" מכוח תא/

במגרשים הכוללים חזית מסחרית יותרו מגורים בעורף קומת הקרקע, בשל  ,הוראות בינוימבחינת 
 . נדרש לכך אישור הועדה 5000ות תא/בהורא .מאפייני הבניה הקיימת
סך  ."רמ 170-מוקטן במצב היוצא ב -יחד  דרכים, שבילים ושצ"פים הכוללים – סך השטחים הציבוריים

 מ"ר. 660-מ"ר ובמקביל היקף השצ"פים יוקטן בכ 490-השטחים בייעודי דרך יוגדל בכ
, האם ישנן דרישות נוספות לתכנית כמו הפרשות לצרכי ציבור? האם 5000מתוקף תא/ מיטל להבי:

 המעבר של מקור הסמכות מחייב אותנו בבחינות נוספות?
ה נדרשת לאשר כתוצאה מהשינוי של  מקור המכות מכוח השינויים היחידים שהוועד 3הוצגו  אילן פרי:

 .5000תא/
 על מה מדובר פה? מיטל להבי:

 אין תוספת זכויות ואין תוספת יחידות דיור על הבנוי, אלא רק הסדרה של המצב הקיים. אילן פרי:
 האם הסתכלו גם על התקנונים? מיטל להבי:

 אבו.אין תקנונים, יש רק רישומים בט  חן אבגי אשכנזי:
 מה גודל חלקה ממוצעת? מיטל להבי:

 מ"ר. 500-מ"ר ל 100משתנה בין  חן אבגי אשכנזי:
 אין פה איחוד חלקות. זה פירוק מושע. כרגע הכל חלקה אחת. אורלי אראל:

 זה מאוד מטיב עם התושבים מבחינת משכנתאות.  ליאור שפירא:
 אפשר לראות בתוכנית היכן יש חזית מסחרית? חיים גורן:

 , לא השתנה. 590)מציגה על תשריט התכנית( מיקום חזית מסחרית, לפי תוכנית  אבגי אשכנזי: חן
נותנת  5000מה שייקבע בחזית המסחרית, שזה נתון להחלטה שלכם, תכנית תא/ :אברהם אוזן  הראלה

 מטר. אנו מבקשים לאפשר בעורף מגורים 10אחוז חזית מסחרית מהמגרש ועומק מינימום  80-דרישה ל
 ולהקטין את גודל החזית המסחרית לאור המצב הקיים בפועל.

 המשרדים שיהיו מותרים כחלק מקומת מגורים הם קשורים לחזית המסחרית? חיים גורן:
 לא קשורים, נושא נפרד. חן אבגי אשכנזי:

האם אחרי אישור התכנית יהיה אפשר להתחיל לאכוף שימושים חורגים שמתקיים היום,  חיים גורן:
 על מסילת ישרים, כמו מגורים בחזית? למשל

שנים  5אתה לא אוכף מכוח תב"ע, אלא מכוח שימוש למשך זמן השימוש. אם הוא קיים מעל  אודי כרמלי:
 לא ניתן לאכוף אותו. מתן תוקף לתב"ע הזו לא ישנה את יכולת אכיפה.

 ל יום מחדש.אבל שימוש חורג להבנתי אין לו התיישנות כי העבירה מתקיימת כ חיים גורן:
לא, הכוונה שימוש, לא שימוש חורג. שימוש חורג הוא חורג להיתר או לתב"ע. כשיש שימוש  אודי כרמלי:

בפועל הכוונה השימוש בפועל אדם גר בדירת מגורים זה שימוש שאפשר לאכוף אותו. יש הבדל בין עולם 
 הרישוי ,התכנון לעולם האכיפה. 

 סחרי ויש שם מגורים, אז הוא חורג לתב"ע?אם השימוש בתב"ע הוא מ חיים גורן:
אבל התב"ע הקודמת קבעה השימוש ולא השתנה משהו בפועל. אם התב"ע הזו מתאשרת  אודי כרמלי:

ומחר ומחרתיים מישהו הופך חזית מסחרית קיימת והופך לדירת מגורים יהיה קל לאכוף זאת. אבל אם 
לתב"ע הזו לא יעזור באכיפה. ההתיישנות היא  השימוש הזה קיים כבר עשרות שנים אחורה, מתן תוקף

 לשימוש לא לתב"ע.
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הכלי שאמרת הוא לאו דווקא בגלל שיש שימוש חורג אלא כל שימוש שנעשה בניגוד  ליאור שפירא:
 להיתר. יש פרשנות לדבר.

 לדוגמא חניון ציבורי לפעמים הופך לעסקים כמו מספרה, מכון כושר ולא אוכפים. מיטל להבי:
 לייצר יותר אכיפה והסדרה של החזית ,רציתי להבין אם יש דרך, באמצעות התב"ע החדשה רן:חיים גו

 המסחרית?
 .: היא לא משנה לעבר אלא לעתידליאור שפירא

והתוכנית הזו ניזונה מתוכנית האב. מאיזו תוכנית  2006-נושא הסמכות. יש תוכנית אב מ מלי פולישוק:
 היא היתה עד היום?
המקומית לפי הסמכויות של הוועדה אז התכנית קודמה היינו בוועדה בשנה שעברה,  ן:הראלה אברהם אוז

 . 5000תא/-ה, לא השתמשנו ביהתכנון והבנ מכח חוק
זה לא מחייב להכין התכניות רק מכוחה   5000האם כשהועדה מחליטה על תוכנית מתאר  מלי פולישוק:

 בכל העיר?
 
 
 
 
 
 

ן והבניה שנתן סמכות לוועדה המקומית  במסגרת תוכנית כוללנית, לא, חוק התכנו הראלה אברהם אוזן:
קבע שיש  לוועדה סמכות גם מהוראות חוק שנותרו לה. הועדה רשאית להשתמש בהן. בהתחלה קידמנו 
את התכנית לפי הוראות החוק לאחר אישור התכנית להפקדה הסתבר  שהתוכנית מקטינה שצ"פ. מכח 

. שתי הנקודות שבהם 5000צ"פ לכן נדרשנו לעבור לסמכות לפי תא/החוק אין לנו סמכות להקטין ש
הן  בנושאי המגורים בעורף החזית המסחרית וצמצום של החזית  5000נדרשתם לקבל החלטה לפי תא/

 .5000המסחרית. הקטנת השצ"פ  שהיא מינורית ביותר עומדת בהוראות תא/
 רכים והסדרת השימושים.ההקטנה שווה את התוכנית הזו עם הרחבת הד חיים גורן:

שיש הבטחה של שטחי השצ"פ, עם  5000התוכנית עומדת בהוראות תוכנית תא/ הראלה אברהם אוזן:
 מהמצב הנכנס. 1.5%הפחתה של 
 אחוז. 1.5התוכנית נראית סבירה , הייתי רוצה לראות תוספות של   מיטל להבי:

 הצוות. מאשרים את התוכנית להפקדה בהתאם לחוות דעת ליאור שפירא:
 

ועדת המשנה ( דנה 3)החלטה מספר  08/05/2024מיום  ב'24-0006בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
, הכוללת מגורים  5000לקבל החלטה חדשה בדבר הפקדת התכנית כתכנית מכוח תכנית המתאר תא/

ניה בשכונה והקטנת רוחב בעורף קומת הקרקע במגרשים עם חזית מסחרית, לצורך התאמה למאפייני הב
 ועומק החזית המסחרית נוכח גודל המגרשים ומאפייני השכונה.

 ולהפקיד את התכנית בכפוף לתנאים הבאים:

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

 מית.ועדה המקוואום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לית. 2

 לאחר ,המחוזית, ככל שידרשו הועדהתיקונים טכניים בהתאם להנחיות : תנאי לאישור התכנית. 3
 ה.תפקדה
 

חן אריאלי, אלחנן זבולון, חיים גורן, מייטל להבי, אורנה ברביבאי משתתפים: ליאור שפירא, 
 

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

 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

 9846בעמוד  12500לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
 .26/06/2024בתאריך 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:
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The Marker 27/06/2024 

 28/06/2024 ישראל היום
 28/06/2024 מקומון ת"א

  
 
 

 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 
 

 לתכנית:הבאות התנגדויות הבתקופת ההפקדה הוגשו 

  108תא שטח  אריה זיו .1

  108תא שטח  שרון דניאל .2

  46תא שטח  )בשם הבעלים יפתח אילי(ליביה חכמון אילי  .3

  114א שטח ת יגאל מנשה .4

  123תא שטח  חני פרנקו .5

  119תא שטח  יצחק ונחמה מישאלי )יורשי בנימין מישאלי( .6

  119תא שטח  טובה שפייר )בשם יורשי פרין בכורה( 7

 

 להלן סיכום התייחסות הצוות להתנגדויות שהוגשו:
 

 אריה זיו: 1התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בתקנון

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 התנגדותה

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

זיקת  5.1 6.7  .1

 הנאה
זיקת ההנאה המסומנת 

לטובת בעלי  108בתא שטח 

המגרש הסמוך מדרום 

פוגעת בפרטיות המתנגד 

ומבוקש לבטלה או להביא 

לתוספת ערך בזכויות 

 בעבורה.

 

לקבל 

חלקית 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

 

)א( השימוש בזיקת ההנאה קיים 

הנוכחי ומאפשר גישה בפועל במצב 

יחידה לבית שמדרום לבית המתנגד 

(, וכן 4455בתכנית תא/ 84)תא שטח 

גישה לשתי יחה"ד הסמוכות בתוך תא 

 . 108שטח 

בעלים גם הינם  84בעלי תא שטח 

וזכויותיהם שויכו גם הם  3בחלקה 

 . 108לתא שטח 

זיקת הנאה על מנת להסדיר נדרשת 

 גישתם המלאה לביתם. 

והשימוש בתחום זיקת )ב( היות 

ההנאה קיים גם כיום, אין להביא 

 בחשבון השמאי תוספת ערך עבורה.

 

)ג( מבדיקת המצב הסטטוטורי, 

מערכת היחסים שבין שתי התכניות 

המקודמות במקביל, נמצא כי במצב 

המופקד קיים חלק חצר של המתנגד 

מחוץ לתחום הקו הכחול של התכנית, 

ית ובתוך תחום הקו הכחול של תכנ

, ואילו הוראות התכנית 4455תא/מק/

בנוסח המופקד לא מאפשרות קידום 

בקשה להיתר בתא שטח המתנגד 
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באופן עצמאי ממגרש ההשלמה 

. 4455שהוגדר מדרום בתכנית תא/

בכדי לתקן זאת מומלץ לערוך שינוי 

כך  6.12-ו 6.9בהוראות סעיפים 

שתתאפשר עצמאות תכנונית וקניינית 

לאחר אישור  במקרים מעין זה, גם

 התכנית. 

זיקת  5.1 6.7  .2

 הנאה

הסמוך  106בתא שטח 

קיימת זיקת הנאה ולא 

ברור מדוע נדרשת בתא 

השטח של המתנגד זיקת 

 הנאה נוספת.

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

קיימת  106זיקת ההנאה בתא שטח 

בפועל במצב הנוכחי ונועדה להסדיר 

גישה לתא שטח אחר מדרום לתא 

ם תכנית , בתחו106שטח 

, ואין לו קשר לתא שטח 4455תא/מק/

 ולזה שמדרום לו. 108

זיקת  5.1 6.7  .3

 הנאה
מתאפשר  106בתא שטח 

שינוי מיקום זיקת ההנאה, 

אין הוראה  108ובתא שטח 

 מקבילה. 

מבוקש להשוות תנאי זה 

 בין תאי השטח. 

 

 

לקבל 

חלקית  

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

 

, הטענה איננה נכונה. בשני תאי השטח

, קיימת אפשרות לשינוי 108-ו 106

מיקום סופי של זיקת ההנאה בעת 

הוצאת היתר, ובלבד ששטחה לא 

בתכנית  2 ס"ק 6.7יקטן )סעיף 

 (. המופקדת 

עם זאת, בעקבות בחינת הנושא 

מומלץ להוסיף את המודגש להוראות 

  סעיף זה כך שיהיה:

"ניתן יהיה לשנות מיקום זיקת הנאה 

בעת הוצאת  יםבהסכמת בעלים ונהנ

ההנאה לא  זיקתהיתר, ובלבד ששטח 

 .יקטן"

מס"ד   .4

185 

,186 

,226 

,227 

,267 

,268 

,383 ,

432 ,

בטבלת 

איזון 

 והקצאה

5.2 

 מושעה
הוקצו  108בתא שטח 

 בעלי קרקע.  5-זכויות ל

מבוקש לצמצם את 

המושעה בתא השטח 

 2-ולהקצותו לכל היותר ל

 בעלים.

 

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

לוקה המוצעת נבחנה ונמצא כי הח

 אינה נכונה מבחינה תכנונית. 

, 72הבית בכתובת שד' חכמי ישראל 

המזרחי מהבתים בתא השטח, הינו 

בית בודד, ללא קיר משותף, בניגוד 

 לבתים סמוכים. 

, קווי הבניין 108אם יופרד מתא שטח 

משני הצדדים(  מ' צידי 2שיחולו עליו )

א שטח לא יאפשרו הריסה ובניה בת

 מ'.  7שרוחבו פחות מ 

השארת תא השטח במתכונת 

הבתים  3המופקדת תאפשר הריסת 

ובניה חדשה  תוך שמירה על קווי 

 הבניין שהוכתבו בתכנית. 

מס"ד   .5

432 

בטבלת 

איזון 

 והקצאה

זהות  5.3

 הבעלים
תא מהזכויות ב 29.1%

לרשות  הוקצו השטח

מה שעלול לעכב הפיתוח, 

 . את מימוש התכנון

זכויות  העביר את ל קשמבו

 תאי שטחרשות הפיתוח ל

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

 

)א( רשות הפיתוח היא בעלים בחלקות 

. בהתאם לעקרונות השיוך 2-ו 1

בתכנית, חלק מזכויותיה חולקו בין 

תאי שטח שבהם תפיסת השטח 

המוקצה גדולה משמעותית משטח 

הזכויות נטו, על מנת להימנע 
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 . אחרים

 

יזון בין המגרשים. פעולה מתשלומי א

זו נעשתה במספר תאי שטח ברחבי 

 התכנית. 

, סך 108)ב( במקרה של תא שטח 

הזכויות הפרטיות )נטו( ששויכו לתא 

מ"ר, על תא שטח  229-השטח הוא כ

מ"ר על פי  305קרקע מוקצה  ששטחו 

הקיים בפועל. על מנת להגיע לאיזון 

מ"ר זכויות  68-הנדרש, נוספו כ

 לרשות הפיתוח. המשויכות 
 

 : שרון דניאל2התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בתקנון

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

מס"ד   .1

384 

בטבלת 

איזון 

 והקצאה

שטח הקרקע הרשום  

בבעלות המתנגד טאבו הוא 

 מ"ר.  72-כ

עם זאת התכנית מקצה 

-למתנגד שטח קרקע של כ

-הפרשת כמ"ר לאחר  65.5

 מ"ר לצרכי ציבור.  6.5

לטענת המתנגד, על הפחתה 

זו יש לפצות על פי סעיף 

 . לחוק התכנון והבניה 197

 

לדחות  

את 

 ההתנגדות

)א( מדובר באי הבנת נתוני טבלת 

האיזון וההקצאה. שטח הקרקע 

המוקצה למתנגדת ומחושב לאחר 

הפרשה לצרכי ציבור, בא לידי ביטוי 

ות הבניה רק באופן חישוב זכוי

 העיקריות ולא בהחזקת קרקע בפועל. 

)ב( שטח הקרקע היחסי )ברוטו( 

המשתמע מהחלק היחסי של בעלות 

המתנגד בכלל החלקה, כרשום בנסח 

מ"ר. שטח זה קטן  72הטאבו, הינו 

 מ"ר(. 133מהשטח התפוס בפועל )

מ"ר, הרשום בטבלת  65.52השטח 

האיזון, הינו הזכות בקרקע נטו, לאחר 

ת לצרכי ציבור. משטח זה נגזרו הפרשו

 זכויות הבניה העיקריות. 

 

 9%יצויין כי ההפרשה לצרכי ציבור )

מכלל הבעלים של שטחים סחירים 

( נדרשת על מנת להסדיר 3בחלקה 

רישום בטאבו של שטחים ציבוריים 

מאושרים וקיימים בפועל, ע"פ 

 (. 590התכנית המאושרת )תא/

 

רשות הפהפקעות / תכנית זו לא קבעה 

 ע"יאלא רק היטיבה את מצב הבעלים 

מגרשים נפרדים  וקביעתפרצלציה 

עשרות  עם החלקה במושע במקום

 בעלים.
 

 ליביה חכמון אילי )בשם הבעלים יפתח אילי(: 3התנגדות 

 מענה  המלצת  מהות סעיף  סעיף מס' 
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 להתנגדות הצוות ההתנגדות בהתנגדות בתקנון סידורי

מס"ד   .1

352 

בטבלת 

ן איזו

 והקצאה

שטח תא השטח צריך  2

מ"ר ולא  108.57להיות 

מ"ר כפי שמופיע  83.46

 בטבלת האיזון. 

לדחות 

את 

 ההתנגדות

)א( מדובר באי הבנת נתוני טבלת 

האיזון וההקצאה. שטח הקרקע 

המוקצה למתנגדת ומחושב לאחר 

הפרשה לצרכי ציבור, בא לידי ביטוי 

רק באופן חישוב זכויות הבניה 

 ולא בהחזקת קרקע בפועל. העיקריות 

)ב( שטח הקרקע היחסי )ברוטו( 

המשתמע מהחלק היחסי של בעלות 

המתנגדת בכלל החלקה, כרשום בנסח 

מ"ר. שטח זה קטן  91.7הטאבו, הינו 

 מ"ר(. 111מהשטח התפוס בפועל )

מ"ר, הרשום בטבלת  83.46השטח 

האיזון, הינו הזכות בקרקע נטו, לאחר 

משטח זה נגזרו הפרשות לצרכי ציבור. 

 זכויות הבניה העיקריות. 

 

 9%יצויין כי ההפרשה לצרכי ציבור )

מכלל הבעלים של שטחים סחירים 

( נדרשת על מנת להסדיר 3בחלקה 

רישום בטאבו של שטחים ציבוריים 

מאושרים וקיימים בפועל, ע"פ 

 (. 590התכנית המאושרת )תא/
 

 יגאל מנשה: 4התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 נוןבתק

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

המתנגד טוען לטעות בשטח  3 5  .1

 תאי השטח: 

 243בתכנית  – 114תא שטח 

מ"ר, וע"פ מדידה מטעם 

 256.28'(: 24המתנגד )יולי 

 מ"ר. 

 228בתכנית  - 123תא שטח 

מ"ר, וע"פ מדידה מטעם 

 211.84'(:  24המתנגד )יולי 

 מ"ר.

 

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

תאי השטח נקבעו ע"פ  גבולות)א( 

שנערכה המצב הקיים במדידת הרקע 

בשיטה פוטוגרמטרית בקנה מידה 

בהתאם לתפיסת השטח , ו1:500

 הקיימת בפועל. 

תאי השטח נקבע במדידה  שטח)ב( 

אנליטית בהתייחס לכלל מרחב 

התכנון. לא ניתן לקבוע גבולות ושטח 

המדידה הקרקעית, תאי שטח על פי 

שנערכה עבור המתנגד על חלק קטן 

מהחלקה, מבלי להסתכל על כלל 

מרחב התכנון. המדידה האנליטית 

 היא הקובעת. 

 

נקבעות לפי  זכויות הבניהיצויין כי 

החלק הרשום בטאבו )לא לפי 

המדידה, ולא לפי שטח הקרקע 

התפוס(. לכן לפערים שצוינו אין ביטוי 

 בזכויות הבניה. 
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ס"ד מ  .2

82 ,67 ,

68 ,69  

בטבלת 

איזון 

 והקצאה

בהתאם למסמכים שהוצגו  1

, פסיקת "ד)תצהיר עו

, מדידה מארכיב, מ"שבי

קבלה חתומה ע"י מוכרי 

הקרקע, שטר מכר, אישור 

מס הכנסה לרישום בפנקסי 

וכדי מקרקעין, נסח טאבו(, 

שניתן יהיה לרשום זכויות 

שנרכשו ע"י ראובן מנשה 

ד וטרם נרשמו, המתנג

מבקש להעביר מתא שטח 

זכויות של משה נער  79

מ"ר לתא  95ויצחק נער: 

מ"ר אל  144.5-ו 114שטח 

 . 123לתא שטח 

 

לקבל 

חלקית 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות 

 

)א( צוות התכנון בחן את המסמכים 

כי על מנת שיורשי והתרשם שהוצגו 

ראובן מנשה יוכלו לרשום על שמם 

בעתיד שטח קרקע שנרכש על ידו 

נער, ולא נרשם  וסלוודור עקב אגימןמי

עד כה, יש להעביר חלק מזכויות 

לתאי  79ויורשי נער מתא שטח  אגימן

 , באופן הבא: 123-ו 114שטח 

יועברו  (ברוטו)מ"ר זכויות  239.4

, באופן 1981ע"פ פסק הדין משנת 

 ,שווה מכל המשיבים בתביעה זו

 בנסח הטאבו. כולם רשומים ה

היורשים בין אופן חלוקת זכויות 

יהיה באופן  123-ו 114תאי שטח 

שישלים את הזכויות המשויכות 

 בהתייחס לשטח הקרקע המוקצה:

-ו, 114מ"ר יועברו לתא שטח  85

 .  123מ"ר יועברו לתא שטח  154.4

שיועברו שווה לסך  סך הזכויות

הזכויות המבוקשות לפי טענת 

בין  ההתפלגות שלהןהמתנגד, אך 

יחס הנכון תאי השטח הותאמה ל

לפי  114+123שבין שטח תאי השטח 

 המדידה האנליטית.

)ב( זכויות אלה יחליפו את זכויות 

רשות הפיתוח ששויכו לתאי שטח 

 אלה בנוסח המופקד.

זכויות רשות הפיתוח יועברו לתאי  -

שהם בבעלות רשות  91-92שטח 

הפיתוח ובעלים נוספים בנוסח 

 המופקד.

תוקנו וטבלאות האיזון י 5)ג( טבלה 

, 91-92, 79בהתאמה עבור  תאי שטח 

 .123-, ו114

הבניין הקיים בתא שטח  2 5  .3

, שהוקם לפני קום 114

 260המדינה, והוא בשטח 

מ"ר ואילו זכויות הבניה 

 מ"ר בלבד. 146שהוקצו הן 

 

המתנגד מבקש להקנות 

מ"ר  260זכויות בניה בשטח 

 לפחות.

 

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

 

ות התכנית, במקרה בו )א( לפי הורא

היתר בניה למבנה כולל זכויות 

העולות על האמור בטבלה זו, יהיו 

זכויות הבניה לפי האמור בהיתר 

(. לצורך כך 5הבניה )הערה א' לטבלה 

יש להמציא היתר בניה או חלופה 

העומדת בתנאי החוק, כחלק 

מהסדרת המבנה הקיים והגדרת 

 הזכויות בהליך הרישוי. 

בניה שצוטטו אינן )ב( זכויות ה

הזכויות היחידות שניתן לעשות בהן 

שימוש בתא השטח ועליהן נוספות 
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זכויות מתכניות גגות, מרתפים ושטחי 

 5בטבלה כמפורט  שירות )הכל

 . (והערותיה

)ג( עם הסדרת זכויות הקניין בתאי 

, כמפורט בסעיף 123-ו 114השטח 

, והוצאת רשות הפיתוח הקודם

ח, יחושבו כבעלים משני תאי השט

 זכויות הבניה המוקצותויוגדלו מחדש 

 . 114בתא שטח 

 

 : חני פרנקו5התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בתקנון

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

המתנגדת ואמה מחזיקות  4 - 1   .1

ועושות שימוש של הבית 

א 9בסמטת חכמי ישראל 

ובחצר המשותפת בסמטת 

המהווה  11מי ישראל חכ

 את הכניסה לבתים. 

הכללת אחרים בתא שטח 

משותף עם המתנגדת ואמה 

יאפשרו להם שימוש פרטי 

בחצר ועל כן פעולה זו הינה 

  העברת זכויות מהמתנגדת.

 

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

מבנים  3קיימים  123)א( בתא שטח 

)שניים מזרחיים ובית מערבי( סביב 

שטח קיבלו חצר משותפת. בתא ה

בעלים משויכים: לילה  4זכויות 

ואדלה אייזן , מלני יערי, יעל רפאלי

. כמו כן בתא השטח זכויות טוחולוב

 לרשות הפיתוח. 

)ב( התכנית אינה פוגעת בזכויות 

המתנגדת ומאפשרת לה להמשיך 

להתגורר בתנאים הקיימים כיום בתא 

 השטח. 

)ג( ע"פ הסכמי מכירה שהוצגו, ראובן 

ר חלק קרקע ליהודה בן מנשה מכ

אליהו פנחסי, שמכר בהמשך את 

הנכס לאשר אמין יוסף, סבה של 

המתנגדת. היות וזכויות מנשה ראובן 

לא נרשמו, לא ניתן היה לרשום את 

זכויות הרוכשים ממנו: אליהו פנחסי 

ממנשה ראובן, ואשר אמין יוסף )סבה 

 של המתנגדת( מאליהו פנחסי. 

, 4ות )ד( בהתאם להחלטה בהתנגד

 ירשמו חלק מזכויות יעקב אגימן

, באופן 123ויורשי נער גם בתא שטח 

שיאפשר ליורשי ראובן מנשה להסדיר 

 ,למתנגדתגם זכויותיהם, ולאחר מכן 

את זכויותיה ע"פ הסכמי להסדיר 

, במסגרת הרכישה מראובן מנשה

 הליך משפטי נפרד. 

מבוקש לפצל את תא שטח  6   .2

מז' -כך שהבית הצפון 123

בתא שטח ימוקם בתא 

 שטח נפרד.

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

מבחינה תכנונית לא נכון ליצור תא 

שטח נפרד לבית הצפון מזרחי היות 

ושינוי זה יצור תא שטח כלוא ושארית 

בעלת צורה שאינה רגולרית ולא 

 מיטבית לתכנון עתידי. 
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יש לדרוש לאטום חלון  7   .3

בבית הצפון מזרחי על מנת 

א ישתלטו על שבעליו ל

 החצר המשותפת. 

לדחות 

את 

הסעיף 

 בהתנגדות

התכנית אינה עוסקת ביחסים בין  

בעלים שותפים בתאי שטח, או בקנה 

המידה של פתחים בממשק בין יחידות 

 סמוכות. 
 

 מישאלי יצחק ונחמה )בשם יורשי בנימין מישאלי(: 6התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בתקנון

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 התנגדותה

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

 מס"ד  .1

4 - 11   , 

18, 

27 - 39 , 

144 

בטבלת 

איזון 

 והקצאה

 119יש לשייך את תא שטח  

 ליורשי בנימין מישאלי

להסיר שיוך בעלים ובלבד 

 .נוספים לתא השטח

 

לקבל את 

 ההתנגדות

 

הוא מגרש ריק  119)א( תא שטח 

 4שאליו שויכו במסמכים המופקדים 

לים  לא מאותרים, ביניהם בנימין בע

 מישאלי. 

)ב( לאור הוכחת הבעלות שהוגשה 

במסגרת ההתנגדות ע"י יורשי בנימין 

מישאלי, מסמכים נוספים שאותרו 

והשוואה בין סך השטח שבבעלות 

לשטח תא השטח המוקצה, נכון 

ליורשי  119לשייך את תא שטח 

הוציא ממנו זכויות ול בנימין מישאלי

  באופן הבא: נוספיםבעלי קרקע 

זכויות יורשי פרין בכורה )ראו  -

 . 21( יועברו לתא שטח 7התנגדות 

בעלים נוספים שנותרו  2זכויות  -

לא מאותרים, שמעון דיין ואליאס 

יוסף, יועברו מתא שטח זה לתא 

שטח אחר יחד עם רשות הפיתוח 

 ו/או עם לא משויכים. 

 

)ג( היות והופחתו זכויות בתא שטח 

יתן להסיר את תא השטח זה, נ

מרשימת תאי השטח הזכאים לבינוי 

מיוחד )תוספת קומה( ועל כן מומלץ 

 ( בהתאם. 1)א()4.1.2לשנות את סעיף 

 

 טובה שפייר )בשם יורשי פרין בכורה(: 7התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בתקנון

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

 "דמס  .1

27-39 

 בטבלת

 איזון

 והקצאה

 פריןלשייך את יורשי  יש 1

, ולא 21בכורה לתא שטח 

 ע"פ הוכחת בעלות, 119

 .שצורפה להתנגדות

 

 את לקבל

 ההתנגדות

 

הוכחת הבעלות שהוגשה, נכון  לאור

בכורה בתא  פריןלשייך את יורשי 

יחד עם בעלים פרטיים  21שטח 

 אחרים. 

זכויות רשות הפיתוח יועברו מתא 

לתא/י שטח אחר/ים בהם  21שטח 

/  91מרוכזות זכויות רשות הפיתוח )

92.) 
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 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות

 
, כמפורט בטבלת 4-ו 1במלואן ולקבל חלקית סעיפים בהתנגדויות  7-ו 6לקבל את התנגדויות  .א

 התייחסות הצוות.

 :לערוך את השינויים הבאים בהוראות התכנית .ב

 חלף הפסקה האחרונה וירשם כך: בדברי ההסבר לתכנית תו .1

)בתחום  4)בתכנית זו( לחלקה  3התכנית נותנת מענה למספר מגרשים המצויים בקו התפר שבין חלקה 
הגדרת מגרשי השלמה,  (, באמצעות סימון זיקת הנאה בהתאם למצב הקיים,4455תכנית תא/מק/

ו/או  רה לאפשר הסדרת הבניהותנאים להוצאת היתר, כולל מתן אפשרות לאיחוד חלקות. כל זאת במט
 .4455בתחום תכנית תא/מק/ בהוראות החלות עליהן אך באופן שאינו פוגע זכויות הבניה

( לקבוע אותם 78 -ו 129התכנית נותנת מענה גם לשני מגרשי השלמה המצויים בחלקה הצפוני )מגרשים 
ושהוסדרו בתחום תכנית בהתאמה שמחוץ לקו הכחול של התכנית  102 -ו 127כחלקות השלמה לחלקות 

תוך מתן אפשרות לאיחודם. כל זאת במטרה לאפשר הסדרת הבניה ו/או זכויות הבניה אך  590תא/מק 
 .590באופן שאינו פוגע בהוראות החלות עליהן בתחום תכנית תא/מק/

קומות. הסעיף יתוקן  4()ב( יוסרו תאי שטח מרשימת תאי השטח בהם יותרו 1)א()4.1.2בסעיף  .2
 כך: 

 4יותר בינוי בגובה עד  128, 127אי שטח הגובלים ברחובות חכמי ישראל ומסילת ישרים ובתאי שטח בת
 ק' )כולל ק"ק( ובנוסף קומת גג בנסיגה. 

 יתוקנו זכויות הבניה ע"פ טבלת איזון והקצאה מעודכנת.  5בטבלה  .3
הנים בעת הוצאת ( ישונה כך: "ניתן יהיה לשנות מיקום זיקת הנאה בהסכמת בעלים ונ2)6.7סעיף  .4

 היתר , ובלבד ששטח זיקת ההנאה לא יקטן."
 ( יתוקן לנוסח הבא: 2()1)6.9סעיף  .5

. יתאפשר איחוד של המגרשים הבאים עם מגרשי השלמה המפורטים מטה לפי פרק ד' לחוק התכנון 1"
 :1965והבניה, תשכ"ה 

 בתכנית זו. 108לתא שטח מהווים מגרשי השלמה  4455בתחום תכנית תא/מק/ 254-ו  84)א( תאי שטח 

 בתכנית זו. 106מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 85)ב( תא שטח 

 בתכנית זו. 105מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 86)ג( תא שטח 

 בתכנית זו.  103מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 87)ד( תא שטח 

 בתכנית זו. 100מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 88ה( תא שטח )

 בתכנית זו.  102מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 250)ו( תא שטח 

 בתכנית זו.  126מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 255)ז( תא שטח 

. תא שטח זה ירשם על שם 4455מתוכנית תא/מק/ 90רש השלמה לתא שטח הינו מג  99)ח( תא שטח 
 המדינה.

. יתאפשר איחוד של המגרשים הבאים עם מגרשי השלמה המפורטים מטה. התאמת והסדרת דרכי 2
לחוק התכנון  70ההקניה של המגרשים המפורטים מטה המהווים מגרש השלמה יהיו בהתאם לסעיף 

 למפורט:  ובהתאם 1965-והבניה, תשכ"ה

 . תא השטח ירשם על שם המדינה. 6973בגוש  127הינו מגרש השלמה לחלקה  129)א( תא שטח 

 . תא השטח ירשם על שם המדינה.6973בגוש  102הינו מגרש השלמה לחלקה  78)ב( תא שטח 

בתכנית  8מהווה מגרש השלמה בתא שטח  4673בתחום תכנית מופקדת סמוכה תא/מק/  57. תא שטח 3
 "6.12איחודם יהיה לפי פרק ד' לחוק. היתר בניה יהיה בהתאם למפורט בסעיף זו. 

 ( יתוקן לנוסח הבא: 4)6.12סעיף  .6

 (: 1ס"ק  6.9.  בתאי שטח המפורטים בסעיף 4"

או הוראות  4455)א( היתרי בניה לתוספת ו/או הריסה ובניה מחדש יהיו לפי התכנית המיטיבה: תא/
 המגרשים המפורטים בס"ק זה.  תכנית זו וזאת לאחר איחוד עם

)ב( למרות האמור בס"ק )א( מגרשים אלה יוכלו להוציא היתר בניה לתוספת בניה בלבד ללא איחוד, אם 
המבנה במגרשים אלו עצמאי, שאינו בנוי בתחום מגרש ההשלמה. הוצאת ההיתר במקרה כזה תהיה לפי 

 הוראות תכנית זו. 

י בניה בתנאי הצגת תכנית בינוי במסגרת היתר בניה שתכלול )ג( בתאי שטח אלה תתאפשר הוצאת היתר



 התוכן מס' החלטה
 
 -  

  3, 1מושעות  -שפירא  - 4672תא/מק/ 507-0702928
 ב'106דיון בהתנגדויות 

 

2007מבא"ת ספטמבר   68עמ'   

 

גם את מגרש ההשלמה למגרשים אלו, ותנאי להגשת היתר בניה תהיה הוכחת נגישות למבנה העורפי 
 במגרש ההשלמה. 

 : 2ס"ק  6.9. בתאי שטח המפורטים בסעיף 5

ראות התכנית שחלה )א( ככל ולא יתבקש איחוד חלקות המפורטות, ינקטו בכל חלקה בהתאם להו
 בתחומה.

 : 3ס"ק  6.9. בתא שטח המפורט בסעיף 6

 . 4673)א( תנאי להגשת בקשה להיתר יהיה איחוד חלקות עם מגרש גובל להשלמה מתכנית תא/מק/

)ב( היתר בניה לתוספת ו/או הריסה ובניה מחדש יהיה לפי התכנית המיטיבה:  התכנית הסמוכה 
 ראות תכנית זו, לאחר איחוד עם מגרש ההשלמה."לאחר אישורה, או הו 4673תא/מק/

 :לתקן את טבלאות האיחוד והחלוקה, בתאום עם מנהל יח' מקרקעין באגף התכנון, כמפורטג. 
יועברו חלק מזכויות אגימן ויורשי נער במקום זכויות רש"פ, ועל  123, 114אל תאי שטח  .1

 , יחד עם בעלים פרטיים אחרים. 79חשבון תא שטח 
, וישויכו לתא 119ין בכורה )שהיתה לא מאותרת בעת ההפקדה(, יצאו מתא שטח יורשי פר .2

 במקום זכויות רש"פ, יחד עם פרטיים אחרים.   21שטח 
ובנוסף  21-, ו123, 114ישויכו זכויות רש"פ שיועברו מתאי שטח  92ו/או  91אל תאי שטח  .3

 "מאותרים שאינם משויכים" )נכסי מרגלית ופרץ הנרי(. 
)דיין שמעון ואליאס יוסף( יועברו לתאי שטח  119א מאותרים" שיצאו מתא שטח בעלים "ל .4

 יחד עם רש"פ ו/או לא משויכים אחרים. 128ו/או  92, 91

, 114, 92, 91, 79, 21ד. לפרסם את ההחלטה, ההוראות והטבלאות המתוקנים לבעלי הזכויות ששויכו לתאי השטח 
 ץ לקבלן. המושפעים מההתנגדויות שמומל 128-, ו123

להעניק זכות לנפגעים חדשים הרואים עצמם נפגעים מהשינוי המוצע להגיש התנגדות לועדה המקומית, לפי סעיף 
 ימים.  21)ב( לחוק התכנון והבניה, למשך  106

 

מס' 

 התנגדות
 מהות ההתנגדות

 106פרסום 

 לתאי השטח:

 .123-ו 114לתאי שטח  79חלק מזכויות אגימן ויורשי נער מתא שטח  העברת 4

זכויות אלה יחליפו את זכויות רשות הפיתוח בתאי שטח אלה, שיועברו לתאי שטח 

91-92. 

79 ,114 ,123. 

תא משיוך בעלים נוספים  תהסרובלבד  ליורשי בנימין מישאלי 119שיוך תא שטח  6

 .השטח

העברת זכויות הבעלים הלא מאותרים, שמעון דיין ואליאס יוסף, מתא שטח זה 

 (.128ו/או  92, 91ח אחר יחד עם רשות הפיתוח ו/או עם לא משויכים )לתא שט

91 ,92 ,128. 

העברת יחד עם בעלים פרטיים אחרים.  21בכורה בתא שטח  פריןיורשי  שיוך 7

זכויות רשות הפיתוח מתא שטח זה לתא/י שטח אחר/ים בהם מרוכזות זכויות 

 (.92ו/או  91רשות הפיתוח )

21. 

 
 
 

 :תיאור הדיון 19/03/2025ב' מיום 25-0006לתכנון ולבניה ישיבה מספר  ועדת המשנה
 

. מטרות התכנית הן איחוד וחלוקה למגרשים 1,3שפירא מושעות  4672דיון בהתנגדויות תכנית   אילן פרי:
פרטניים, בכדי לאפשר הסדרת זכויות קניין בסיסיות לבעלים, בהתאם לתפיסת התכנון של תכנית האב 

ירא. החלוקה למגרשים נעשתה בהתאם לסקר המחזיקים, וככל הניתן בהתאמה למצב הבנוי לשכונת שפ
)ככל ולא היתה פגיעה בשטח ציבורי, בתחום דרכים או במגרשים סמוכים(. כמו כן, התכנית נותנת מענה 

למגרשים הנמצאים בקו התפר בין חלקות. בסיס סטטוטורי לפיתוח עתידי, תוך שאיפה לשמירה ולחיזוק 
הקהילה הקיימת ועל מנת לעודד פיתוח והתחדשות עירונית מאוזנת, השומרת ככל הניתן על אופי 

 השכונה. 
המתודולוגיה בה נערכה התכנית: בשלב הסקר נערכה מדידה פוטוגרמטרית לכל שטח התכנית, מבוססת 

ובטלפונים, לצורך גדרות ומבנים. נערך איתור בעלים, כנס בעלים, וניסיונות יצירת קשר פרטני בסיורים 
זיהוי ואימות הבעלות על המגרשים. נאספו מסמכים ממקורות מידע שונים לאימות הבעלות על המגרשים 
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)ארכיב הנדסה, נתוני ארנונה, חפיפת שטרות מכר עם משויכים אחרים, מפות, ומסמכים שסופקו ע"י 
 בעלים(. 

מהבעלים בטאבו מאותרים ומשויכים  ,429רשומות מתוך  415שהם  97%-סטטוס מאותרים ומשויכים: כ
 בעלים אינם מאותרים. 2-מאותרים ואינם משויכים. כ 2.5%-למגרשים. כ

דונם נמצאת בבעלות מלאה של רשות הפיתוח, חלק קטן  2.5בשטח  1דונם, חלקה  33.5סך שטח התכנית 
 30.5א בשטח הי 3דונם שצורף לתכנית, בבעלות מלאה של רשות הפיתוח, חלקה  0.3בשטח  2מחלקה 

דונם לפי נסח הטאבו. בפועל, השטחים  7.7בעלים. עת"א היא בעלים על  331דונם, ורשומים בה 
דונם, יש  2.7דונם. את ההפרש, בהיקף  10.4הציבוריים המאושרים )דרכים, שצ"פים, שבילים( הם בשטח 

על(. ההפרשה מסתכמת להפריש לצרכי ציבור מבעלות הבעלים הפרטיים )ללא שינוי בתפיסה הפיזית בפו
 מכל בעלים.  9%-בכ

 מ"ר הוא ממצב בפועל? 2728הפער של  אלחנן זבולון:
הפער הוא ברישום בטאבו המצב מאושר ואנו לא עושים בו כל שינוי בשטחים הציבוריים.  אילן פרי:

העירייה לא רשומה בבעלות של השטחים הציבוריים לכן התכנית צריכה להעביר מבעלות פרטית 
 וריתלציב

 ?197זה חושף אותנו ל אלחנן זבולון:
הכל על סמך ייעודי קרקע מאושרים. נסח הטאבו לא תואם את ייעודי הקרקע המאושרים.  אודי כרמלי:

הוא על שינוי תכנון פה אין שינוי תכנוני. עכשיו  מתאימים בין ההצעה לחלוקה לבין יעודי הקרקע  197
 המאושרים.

לא  9%פיצוי כאשר עושים פרצלציה ומגדירים ומורידים  197יכלו לדרוש בעבר הם לא  אלחנן  זבולון:
 מעוררת עילה להגשת תביעה לפיצוי?

כל תוכניות הפרצלציה שעשינו אם זה בעזרא ובתקוה או שפירא תמיד לוקחים ע"פ מדידה  אודי כרמלי:
ש ייעודי קרקע את השטחים הציבוריים שמשמשים בפועל כשטחים ציבוריים. פה המצב יותר קל כי י

מתואמים.  הרעיון של הפרצלציה זה להסדיר,  היו מצבים שהבעלויות העירוניות היו יותר נמוכות אבל 
 עדיין הוקצו  לעירייה כי אתה רוצה שיהיו בעלים לכביש ולשצ"פ. אתה לא מקצה לעיריה שטחים סחירים.

אופן הבא: נערכה מדידה אנליטית : ממשיך להציג את עיקרי התוכנית: האיזון השמאי נערך באילן פרי
לקביעת גודל מגרשים, נערכו טבלאות הקצאה ואיזון, שהתבססו על זכויות מקסימליות מתכנית 

מאושרת, בהתאם לגודל המגרשים. זאת, תוך הפעלת מנגנון איזון בהתבסס על היחס בין השטח הרשום 
הופחתו עבורו  -הרשום על שמו בטאבו בטאבו לבין גודל המגרש המוקצה. בעלים שקיבל שטח גדול יותר מ

זכויות הבניה, ולהיפך. זכויות בניה של בעלים "לא מאותרים" ושל "לא משויכים" רוכזו במגרש בניה 
 עתידי או במגרשים בבעלות משותפות עם רש"פ. נשמר מאזן השטחים הציבוריים ללא שינוי.

 
 דיון בהתנגדויות:

. ההתנגדות מתייחסת לזיקת הנאה, 108עלים של מגרש מוקצה  ב -שמאי מייצג את אריה זיו ראובן כהן
יצרו זיקת הנאה, ביקשנו לבטל אותה היות וקיימת  108למושע ולבעלים שהוקצו בתוך המגרשים. במגרש 

ולא ברור למה צריך זיקת הנאה נוספת. במענה  106זיקת הנאה נוספת בשביל שקיים בפועל בתא שטח 
נעשה ללא  84ל ומהווה גישה למגרש, אבקש להדגיש שהשימוש בתא שטח נאמר שהשביל כבר קיים בפוע

הסכמת הלקוח שלי. הלקוח שלי נמצא בסכסוך עם השכן והוגשה תלונה במשטרה. במענה להתנגדויות 
נאמר שהיות שיש שם כבר שביל, לא ברור למה להכשיר משהו שהוא שגוי. לאותו תא שטח יש שביל שהוא 

 ת מענה. ציבורי שסלול שיכול לת
 בעבר זה לא היה ככה? אלחנן זבולון:

 מתי הוא קנה את המגרש? ליאור שפירא:
 שנה.  20הוא קנה את הבית לפני בערך  ראובן כהן:

 קנה את השטח היה את השביל? 108-כש ליאור שפירא:
לא היתה זיקת הנאה רשומה בטאבו, הלקוח שלי כשקנה את הבית לא היה שם שביל, מי  ראובן כהן:

 שקנה את הבית עשה שם שביל. 
 שנה, איך זה היה נראה? 20: לפני ליאור שפירא

כשהוא קנה את הבית לא היה שם את השביל. אבל האדם שגר שם קודם ניצל והתחיל  ראובן כהן:
 ש משותף.להשתמש בשביל. זה נהיה כמו רכו

 שנה איך זה היה נראה כשלא היה שביל? כל השטח היה מוצמד ללקוח שלך? 20לפני  ליאור שפירא:
 להבנתי כן יש פה גם היום גדר והיה חסום. השכן עשה פתח והתחיל להשתמש במעבר ראובן כהן:

 אבל זו חצר של כמה אנשים, למה זו חצר שלו לשיטתך?ליאור שפירא: 
 .חושב שמה שמוצג על המסך זו תמונה עדכניתאני לא ראובן כהן: 

 )שרון דניאל( זה הבית השמאלי שבתמונה. 2המתנגד גר בבית הימני שבתמונה, התנגדות  אילן פרי:
 השביל מאפשר גישה לשני הבתים. 

 : אתה מאשר את המצב?ליאור שפירא
  כן.ראובן כהן: 

 נס הביתה.מה הבעיה בזיקת ההנאה? גם השכן צריך להיכ ליאור שפירא:
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אני מבין את שאלתך. בנוסף, בהיבט השמאי, במידה ויוסיפו זיקת הנאה יש להתייחס לכך  ראובן כהן:
, אין תיחום של גבולות 108יצרו במגרש שלנו מגרש  -שמאית ולקבל תוספת. דבר נוסף לגבי המושע 

לכן צריך להפריד או  המגרש והוסיפו להם שכן נוסף, הגדילו את המושע וזה נוגד את התקינה השמאית,
מ"ר לרשות הפיתוח, האינטרס שלהם לקדם  84לתת תוספת ערך להגדלת המושע. הוסיפו שטח של עוד 

איזשהו הליך יהיה קלוש ועד שהאנשים יירצו לממש את הבינוי זה יקשה עליהם וצריך לתת לזה את 
 הביטוי השמאי.

 : שרון דניאל ליאור שפירא
, אני אקריא את התנגדותו. גם המתנגדת ליביה חכמון הלכה בשל עיכוב בלוח : שרון דניאל בחו"לאילן פרי

 זמנים.
אבי קנה מגרש מאגימן ונער ולקחו ממנו כסף להעברה בטאבו, הוא עבד קשה  1945: בשנת יגאל מנשה

מ"ר  194הוא דיבר עם אדון אגימן והוא העביר לו  1977מאוד בשביל זה. מדובר באנשים קשיי יום. בשנת 
אבי ניגש לעירייה וביקש  1992. בשנת 34Bמ"ר. המגרש מזוהה על ידי העיריה  שמספרו  49בל נותרו א

אישור לטאבו והעירייה הנפיקה אישור. הילדים של נער לא הסכימו להעביר לו את החלק ושלחו אותו 
רשמה לו לבית משפט. במקביל הם עושים עסקה פיקטיבית ומוכרים את השטח שלנו לאדון בשם יצחק ונ

מ"ר שייך לאבי, כשניגש לטאבו נאמר שאי אפשר לעשות  249-הערת אזהרה. אבי קיבל פס"ד מבימ"ש  ש
 העברה היות וקיימת הערת אזהרה. 

 קראנו את התנגדותך וגורמי המקצוע ממליצים לקבל את עמדתך. ליאור שפירא:
נים אבי היה יכול לרשום את לא, הם לא נוטים. אם הייתם עושים פרצלציה לפני כמה ש יגאל מנשה:

מטר  70האחים נער ואגימן ואצלנו תרשמו  3השטח על שמו. אם אתם רוצים לרשום על השטח הזה את 
 מטר למשה נער כדי שנוכל ללכת לטאבו עם פס"ד. 80-ליצחק נער ו

שאלה לצוות המקצועי, להבנתי אתם מאפשרים להעביר את הזכויות של נער לאן שהוא ליאור שפירא: 
 רוצה?

יש את הפסיקא שאומרת ששלושת הבנים שאגימן ונער אמורים להעביר את הזכויות ולפיו פעלנו חן אבגי: 
העברנו את הזכויות למגרש שלו כך שהוא יוכל אחר בצורה משפטית להסדיר את העניין. כל עוד יש הערת 

 אזהרה על שם אחד הבנים הוא לא יכול לבצע את העברה.
 לא קשור אלינו, הוא צריך להוציא פס"ד.  אבל זהליאור שפירא: 

 .הבעיה שלו שיש רק שני אנשים שאיתם הוא יכול לתקשרחן אבגי: 
 למה הוא צריך הסכמה אם יש החלטה של בימ"ש. בימ"ש יכול למחוק הערת אזהרהליאור שפירא: 

ה על להבנתי אנשי המקצוע מצמידים את החלקה שרשומה על שמך בטאבו יחד עם החלקה שלא רשומ
 שמך כך שביום שתוכל לשנות את הרישום שני החלקים צמודים אחד לשני.

 איך אני אבצע את הרישום אם יש הערת אזהרה? יגאל מנשה:
: לבית המשפט יש את הסמכות למחוק הערת אזהרה. אנו וועדה תכנונית אין לנו סמכות ליאור שפירא

 לבטל הערת אזהרה.
 לאבי אבל אתם רושמים על אגימן ונער.על פי פס"ד השטח שייך  יגאל מנשה:

 : רק לבית משפט יש סמכות, לנו אין את הסמכות על פי חוק.ליאור שפירא
 זה מקרה שצריך ללכת לפנים משורת הדין. יגאל מנשה:

 תפעיל את פס"ד שיש ברשותך. ליאור שפירא:
המשך נמצא הבית של א' , הבית שלי הוא הצפון מזרחי, ב9אני גרה בסמטת חכמי ישראל  חני פרנקו:

. היו אמורים להעביר את הבית בטאבו על שם 1963משפחת מנשה. סבא שלי רכש את הבית מפנחסי בשנת 
סבא שלי. יש לי קבלות שהוצגו בהתנגדות אבל עדיין הבית לא עבר על שם משפחת אשר שהיא המשפחה 

הבית על שם הרוכשים וגם  . אני לא מצליחה להעביר את1964של אמא שלי. אני מתגוררת בבית משנת 
פנחסי לא הצליח להעביר. ההתנגדות שלי בעיקר לעניין החצר, כללו במגרש שלי גם את הבית ברח' חכמי 

משפחת מנשה מכרה חלק מהבית למשפחת חיימוב זה בית  1994. בשנת 78ישראל בשד' חכמי ישראל 
גדנו, לפני כמה שנים נפתח שער שמקביל לחצר שלנו. הם חצו והפרידו את הכניסה עם חומה, לא התנ

ונעשה מעבר, נבנו כלונסאות, הגשתי התנגדות. אני מבקשת שהוא לא ייכלל במגרש שלנו, לא רוצה שיתוף 
 ? 123-למה זה צריך להיכנס ל 114,125עם אף אחד, רב הבתים שלנו נמצאים במגרש 

 התקבלה ההתנגדות.  מישאלי יצחק ונחמה, התנגדותכם התקבלה וכן טובה פייר ליאור שפירא:
מר שרון דניאל ביקש למשוך את התנגדותו אך לא הגיש מכתב רשמי ולכן אקריא את התנגדותו  אילן פרי:

 (. 2)התנגדות מס' 
 ליבייה חכמון אילי . 3מקריא גם את התנגדות מס' 

 אנא הצג את המענה להתנגדויות.  ליאור שפירא:
 פט.מציג מענה להתנגדויות מתוך הדר אילן פרי:

 אפשר להוסיף הערה בתחתית הטבלה ההקצאה. שמאית גלית אציל:
מר יגאל מנשה, הייעוץ המשפטי וצוות התכנית הציעו לרשום בתחתית הטבלה שהזכויות  ליאור שפירא:
 שייכות לאביך.

 ממשיך להציג מענה להתנגדויות מתוך הדרפט. אילן פרי:
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של מנשה מהמגרש שלי הוא יהיה מגרש כלוא? רב מה זאת אומרת, שאם יפרידו את המגרש  חני פרנקו:
 .78, הכניסה שלו משד' חכמי ישראל 125-וב 114-השטח שלנו נמצא ב
. יש לו זכויות של 114-אלון מנשה הוא לא הבעלים ששייכנו לשטח הזה הוא בעלים ב שמאית גלית אציל:

ב' היא מתוך חלקה 9-הגישה לדייר מוגן. המגרש מתנהל כיום עם שער מדרום לחצר משותפת, זה נכון ש
מצפון אבל מכל בחינה אחרת זה לא יהיה תכנונית ליצור צורה לא רגולרית למגרש הנותר. בחנו כמה  114

 אופציות של חיבורים אבל חשבנו שזו ההחלטה הכי נכונה. 
 : נעבור לדיון פנימיליאור שפירא

 
 דיון פנימי: 

לק מהתנגדויות כמפורט בנימוקי הצוות המקצועי. לשקול לקבל ח: ההמלצה היא הראלה אברהם אוזן
לפיכך יש לתקן את מסמכי התכנית וטבלאות האיזון בהתאם למפורט מטה, ולפרסם את המסמכים 

בהתאם למפורט בסעיף ד להחלטה  )ב( לחוק106המתוקנים להתנגדויות בנושאים שתוקנו בלבד לפי סעיף 
 הוספנו שלגבי החלקים 123, 114ראפט. לגבי תאי שטח מטה. הפירוט של כל השינויים מופיע בפניכם בד

 שטרם נרשמו על שם יורשי ראובן מנשה תירשם הערה על קיומו של פס"ד. 
כאשר נפרסם הוראות וטבלאות מתוקנות הפרסום יעשה על ידי משלוח הודעות לבעלי הזכויות בשטחים 

יום ממשלוח  21הכל לתקופה של האלה ובגובלים. חשבנו גם לעשות פרסום בשלטים בתחום התכנית ו
 ההודעה

 ההחלטה מאושרת פה אחד. ליאור שפירא:
 
  

 
 
 
 
 
 
 

( דנה ועדת המשנה 16)החלטה מספר  19/03/2025ב' מיום 25-0006בישיבתה מספר 
 :לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה

 
מסמכי התכנית לשקול לקבל חלק מהתנגדויות כמפורט בנימוקי הצוות המקצועי. לפיכך יש לתקן את 

וטבלאות האיזון בהתאם למפורט מטה, ולפרסם את המסמכים המתוקנים להתנגדויות בנושאים שתוקנו 
 בהתאם למפורט בסעיף ד להחלטה מטה.  )ב( לחוק106בלבד לפי סעיף 

: 
 

 :לערוך את השינויים הבאים בהוראות התכנית .א

 בדברי ההסבר לתכנית תוחלף הפסקה האחרונה וירשם כך:  .1

)בתחום  4)בתכנית זו( לחלקה  3ית נותנת מענה למספר מגרשים המצויים בקו התפר שבין חלקה התכנ
הגדרת מגרשי השלמה,  (, באמצעות סימון זיקת הנאה בהתאם למצב הקיים,4455תכנית תא/מק/

ו/או  ותנאים להוצאת היתר, כולל מתן אפשרות לאיחוד חלקות. כל זאת במטרה לאפשר הסדרת הבניה
 .4455בתחום תכנית תא/מק/ בהוראות החלות עליהן אך באופן שאינו פוגע הבניהזכויות 

( לקבוע אותם 78 -ו 129התכנית נותנת מענה גם לשני מגרשי השלמה המצויים בחלקה הצפוני )מגרשים 
בהתאמה שמחוץ לקו הכחול של התכנית ושהוסדרו בתחום תכנית  102 -ו 127כחלקות השלמה לחלקות 

ך מתן אפשרות לאיחודם. כל זאת במטרה לאפשר הסדרת הבניה ו/או זכויות הבניה אך תו 590תא/מק 
 .590באופן שאינו פוגע בהוראות החלות עליהן בתחום תכנית תא/מק/

קומות. הסעיף יתוקן  4()ב( יוסרו תאי שטח מרשימת תאי השטח בהם יותרו 1)א()4.1.2בסעיף  .2
 כך: 

 4יותר בינוי בגובה עד  128, 127ומסילת ישרים ובתאי שטח  בתאי שטח הגובלים ברחובות חכמי ישראל
 ק' )כולל ק"ק( ובנוסף קומת גג בנסיגה. 

 יתוקנו זכויות הבניה ע"פ טבלת איזון והקצאה מעודכנת.  5בטבלה  .3
( ישונה כך: "ניתן יהיה לשנות מיקום זיקת הנאה בהסכמת בעלים ונהנים בעת הוצאת 2)6.7סעיף  .4

 זיקת ההנאה לא יקטן."היתר , ובלבד ששטח 
 ( יתוקן לנוסח הבא: 2()1)6.9סעיף  .5

. יתאפשר איחוד של המגרשים הבאים עם מגרשי השלמה המפורטים מטה לפי פרק ד' לחוק התכנון 1"
 :1965והבניה, תשכ"ה 
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 בתכנית זו. 108מהווים מגרשי השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 254-ו  84)א( תאי שטח 

 בתכנית זו. 106מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 85 )ב( תא שטח

 בתכנית זו. 105מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 86)ג( תא שטח 

 בתכנית זו.  103מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 87)ד( תא שטח 

 בתכנית זו. 100מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 88)ה( תא שטח 

 בתכנית זו.  102מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 250)ו( תא שטח 

 בתכנית זו.  126מהווה מגרש השלמה לתא שטח  4455בתחום תכנית תא/מק/ 255)ז( תא שטח 

. תא שטח זה ירשם על שם 4455/מתוכנית תא/מק 90הינו מגרש השלמה לתא שטח   99)ח( תא שטח 
 המדינה.

. יתאפשר איחוד של המגרשים הבאים עם מגרשי השלמה המפורטים מטה. התאמת והסדרת דרכי 2
לחוק התכנון  70ההקניה של המגרשים המפורטים מטה המהווים מגרש השלמה יהיו בהתאם לסעיף 

 ובהתאם למפורט:  1965-והבניה, תשכ"ה

 . תא השטח ירשם על שם המדינה. 6973בגוש  127ש השלמה לחלקה הינו מגר 129)א( תא שטח 

 . תא השטח ירשם על שם המדינה.6973בגוש  102הינו מגרש השלמה לחלקה  78)ב( תא שטח 

בתכנית  8מהווה מגרש השלמה בתא שטח  4673בתחום תכנית מופקדת סמוכה תא/מק/  57. תא שטח 3
 "6.12בניה יהיה בהתאם למפורט בסעיף  זו. איחודם יהיה לפי פרק ד' לחוק. היתר

 ( יתוקן לנוסח הבא: 4)6.12סעיף  .6

 (: 1ס"ק  6.9.  בתאי שטח המפורטים בסעיף 4"

או הוראות  4455)א( היתרי בניה לתוספת ו/או הריסה ובניה מחדש יהיו לפי התכנית המיטיבה: תא/
 תכנית זו וזאת לאחר איחוד עם המגרשים המפורטים בס"ק זה. 

מרות האמור בס"ק )א( מגרשים אלה יוכלו להוציא היתר בניה לתוספת בניה בלבד ללא איחוד, אם )ב( ל
המבנה במגרשים אלו עצמאי, שאינו בנוי בתחום מגרש ההשלמה. הוצאת ההיתר במקרה כזה תהיה לפי 

 הוראות תכנית זו. 

גרת היתר בניה שתכלול )ג( בתאי שטח אלה תתאפשר הוצאת היתרי בניה בתנאי הצגת תכנית בינוי במס
גם את מגרש ההשלמה למגרשים אלו, ותנאי להגשת היתר בניה תהיה הוכחת נגישות למבנה העורפי 

 במגרש ההשלמה. 

 : 2ס"ק  6.9. בתאי שטח המפורטים בסעיף 5

)א( ככל ולא יתבקש איחוד חלקות המפורטות, ינקטו בכל חלקה בהתאם להוראות התכנית שחלה 
 בתחומה.

 : 3ס"ק  6.9טח המפורט בסעיף . בתא ש6

 . 4673)א( תנאי להגשת בקשה להיתר יהיה איחוד חלקות עם מגרש גובל להשלמה מתכנית תא/מק/

)ב( היתר בניה לתוספת ו/או הריסה ובניה מחדש יהיה לפי התכנית המיטיבה:  התכנית הסמוכה 
 ההשלמה." לאחר אישורה, או הוראות תכנית זו, לאחר איחוד עם מגרש 4673תא/מק/

 :לתקן את טבלאות האיחוד והחלוקה, בתאום עם מנהל יח' מקרקעין באגף התכנון, כמפורטג. 
יועברו חלק מזכויות אגימן ויורשי נער במקום זכויות רש"פ, ועל  123, 114אל תאי שטח  .1

, יחד עם בעלים פרטיים אחרים. לגבי החלקים שטרם נרשמו ע"ש יורשי 79חשבון תא שטח 
 ה תרשם הערה על קיומו של פסק הדין.ראובן מנש

, וישויכו לתא 119יורשי פרין בכורה )שהיתה לא מאותרת בעת ההפקדה(, יצאו מתא שטח  .2
 במקום זכויות רש"פ, יחד עם פרטיים אחרים.   21שטח 

ובנוסף  21-, ו123, 114ישויכו זכויות רש"פ שיועברו מתאי שטח  92ו/או  91אל תאי שטח  .3
 שויכים" )נכסי מרגלית ופרץ הנרי(. "מאותרים שאינם מ

)דיין שמעון ואליאס יוסף( יועברו לתאי שטח  119בעלים "לא מאותרים" שיצאו מתא שטח  .4
 יחד עם רש"פ ו/או לא משויכים אחרים. 128ו/או  92, 91

, 114, 92, 91, 79, 21ד. לפרסם את ההחלטה, ההוראות והטבלאות המתוקנות לבעלי הזכויות ששויכו לתאי השטח 
 המושפעים מההתנגדויות שמומלץ לקבלן .  128-, ו123

 . 
 

מס' 

 התנגדות
 מהות ההתנגדות

 106פרסום 

 לתאי השטח:
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 .123-ו 114לתאי שטח  79העברת חלק מזכויות אגימן ויורשי נער מתא שטח  4

זכויות אלה יחליפו את זכויות רשות הפיתוח בתאי שטח אלה, שיועברו לתאי שטח 

91-92. 

79 ,114 ,123. 

ליורשי בנימין מישאלי בלבד והסרת שיוך בעלים נוספים מתא  119שיוך תא שטח  6

 השטח.

העברת זכויות הבעלים הלא מאותרים, שמעון דיין ואליאס יוסף, מתא שטח זה 

 (.128ו/או  92, 91לתא שטח אחר יחד עם רשות הפיתוח ו/או עם לא משויכים )

91 ,92 ,128. 

יחד עם בעלים פרטיים אחרים. העברת  21בכורה בתא שטח  שיוך יורשי פרין 7

זכויות רשות הפיתוח מתא שטח זה לתא/י שטח אחר/ים בהם מרוכזות זכויות 

 (.92ו/או  91רשות הפיתוח )

21. 

 
ההוראות והטבלאות המתוקנות לבעלי הזכויות ששויכו לתאי השטח הנזכרים בסעיף כמו כן לפרסם את ההחלטה 

וסחו בהחלטה זו, לרבות בעלי הזכויות בתאי השטח הגובלים הנזכרים בסעיף והכלולים בתכנית לתקנון בנ 6.9
 אשר יכול שיושפעו מההתנגדות שמומלץ לקבל.  4673ותא/ 4455תא/

והכל באמצעות משלוח הודעות לבעלי הזכויות בתוכנית ובתחום המגרשים הגובלים הנ"ל ופרסום בשלטים בתחום  
 יום מיום משלוח ההודעה 21קופה של התכנית ובסביבתה לת

 
ליאור שפירא, חן אריאלי, אלחנן זבולון, מאיה נורי  משתתפים: 

 
 

 ב'106דיון בהתנגדויות 
 

 התנגדויות לתכנית: 3הוגשו 

 24תא שטח  יוסף כלף .1

 114תא שטח  יגאל מנשה .2

 106תא שטח  ליאורה פרייד .3
 

 דויות שהוגשו:להתנגהמקצועי להלן התייחסות הצוות 

 : 1התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 מענה 
 להתנגדות

חלה טעות בשיוך  2 . 1

השטחים: שויך למתנגד 

מ"ר  12.2שטח נכנס של 

ואילו בחשבון הארנונה 

 24רשום נכס בשטח 

 מ"ר.

לדחות את 

 ההתנגדות

רשומים הבעלים המתנגד הוא חלק מקבוצת 

)אחד המבנים  56כתובת מסילת ישרים ב

 (.תחום התכניתהגדולים ב

שטח הקרקע היחסי )ברוטו( המשתמע מהחלק 

היחסי של בעלות המתנגד בכלל החלקה, כרשום 

חלק יחסי של ) מ"ר 12.2בנסח הטאבו, הינו 

 . (מ"ר 30,518 , ששטחהמכלל החלקה 1/2500

 לנתון זה אין קשר לשטח הבנוי בפועל. 

וי שנקבע בטבלאות השו 5 .2

אינו סביר ומנותק 

ממחירי השוק בשכונה, 

מהתשואה הריאלית 

ומהפוטנציאל התכנוני 

של הנכס )מושכר כיום 

 / חודש(.  3,500₪-ב

לדחות את 

 ההתנגדות

של הוועדה לתקינה שמאית,  15בהתאם לתקן 

הערכה בטבלה מתייחסת לשווי הקרקע בלבד 

בהתאם לנסח הטאבו ותכניות מאושרות. 

ההערכה אינה כוללת מחוברים ופוטנציאל 

 .תכנוני

 

 : יגאל מנשה2התנגדות 

 מענה  המלצת  מהות סעיף מס' 
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 להתנגדות הצוות ההתנגדות בהתנגדות סידורי

בדיון בהתנגדויות   .1

( נקבע כי תירשם 19/3/2025)

טבלת האיזון, לפיה הערה ב

ש "קיימת פסיקתא של ביהמ

בה ביהמ"ש  1981-המחוזי מ

ובע כי השטח שייך למנשה ק

במסמכים  .ראובן

המתוקנים שהופצו בהודעה 

בתחתית ב, 106לפי סעיף 

 איזון, התווספהטבלת ה

הערה המציינת כי קיימת 

תוכן  , ללאפסיקתא

 . הדברים

מבוקש לצטט את תוכן 

המקור הפסיקתא, משום ש

 של הפסיקתא נמצא בידי,

המחוזי אין העתק המ"ש בבי

במדיה לא בנייר ולא  ה,של

 .מגנטית

לקבל את 

 ההתנגדות

להערה בתחתית טבלת האיזון יתווסף תוכן 

 הפסיקתא של ביהמ"ש המחוזי כמפורט:

ביחס לזכויות יעקב אגימן, משה נער, יצחק 

נער, ורמי אברהם נער, ששויכו למגרשים 

על זכויות אלה עומדת פסיקתא  - 123-ו 114

 15.11.1981 של בימ"ש מחוזי בת"א מתאריך

, המבקש: מנשה 192/81המרצה מספר  תיק

ראובן, המשיבים: יעקב אגימן, משה נער, 

יצחק נער, רמי אברהם נער ורשם 

 המקרקעין.

. בית המשפט מצהיר כי המבקש הינו 1" 

חלקים  239494/30518000הבעלים של חלק 

מתוך החלקים  6971בגוש  3מתוך חלקה 

בחלקה הנ"ל הרשומים בפנקסי מקרקעין על 

ב אגימן וסלוטור נער, וזאת בנוסף שם יעק

על החלקים בחלקה הנ"ל הרשומים היום על 

  שם המבקש.

. בית המשפט מצווה על המשיבים וביניהם 2

על רשם המקרקעין לרשום את החלקים 

 האמורים על שם המבקש."

 

 

 ליאורה פרייד: 03התנגדות 

מס' 
 סידורי

 סעיף 
 בהתנגדות

 מהות
 ההתנגדות

 המלצת 
 הצוות

 נה מע
 להתנגדות

מבוקש לשנות  11  .1

את הקו הכחול 

של התכנית כך 

שתכלול את 

הבניין בתא שטח 

 במלואו.  106

לדחות את 

 ההתנגדות

החלוקה ההיסטורית לחלקות בשכ' שפירא אינה תואמת 

את חלוקת מגרשי הבניה בפועל וקווי הגבול של החלקות 

 חוצים במקרים רבים בתים ומגרשים קיימים בפועל. 

חלקות  4-ק הדרומי של שכונת שפירא מורכב מהחל

אשר בכולן מקרים דומים של בניינים  12, 6, 4, 3מושע: 

 -הנחצים ע"י גבולות חלקות שכנות. פיצול תכנון הרה

תכניות שונות נועד לאפשר את קידום  3-פרצלציה ל

 התכניות במקביל, לטובת מאות בעלי הקרקע בשכונה. 

בולות חלקות קובעות עבור בניינים הנחצים ע"י ג

התכניות הוראות ל"מגרשים משלימים" ו"מגרשים 

מקבלים", המפרטות מכוח אילו מהתכניות ניתן להגיש 

בקשות להיתרי בניה בכל אחד מהמגרשים הנכללים 

בשתי תכניות ובאילו תנאים, וכן מאפשרות איחוד 

חלקות בעתיד, על מנת להסדיר רישוי לבניינים על 

 חלקות שלמות.

להוציא מתא  5 – 4  .2

)בו  106שטח 

קיבלה המתנגדת 

זכויות( בעלים 

נוספים, משום 

לדחות את 

 ההתנגדות

 רקע: 

 , שאינה כוללת תמידחלוקה ההיסטוריתבמקביל ל

 חצרות, גםלמבנים וגבולות החלקות לחפיפה בין 

כך מופיעים לעתים  מעורבבות בין החלקות; הבעלויות 

 ותשמות בעלים של נכסים הנחצים ע"י גבולות חלק
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שלטענתה אין 

להם זיקה לבניין 

 הקיים בו:

גבלייב יעקב, 

גבלייב בלה, 

 אובידאייב יונה.

 (פנינושל במקרההחלקות )כמו  שתי טאבו שלהבנסחי 

על אף שההחזקה בפועל היא בבניין שנופל בשלמותו 

 . בתחום אחת מן החלקות

, המהווה מגרש 4455מתכנית תא/מק/ 85תא שטח 

הינו מגרש כלוא, בתכנית זו,  106שטח  השלמה לתא

דרך תא שטח  אאל הרחוב הי ממנוהגישה היחידה ש

מתכנית  85בתא שטח  הכתובת המבנגם . 106

משויכת לרחוב חכמי ישראל, על אף שתא  4455תא/מק/

מסיבה זו, בעלים שמקושרים ברחוב. השטח אינו גובל 

ף על א 3לבניין הנמצא בו, ורשומים בטאבו גם בחלקה 

, שויכו לתא 3שאינם מקושרים ישירות לבניין בחלקה 

 (. 106)במקרה זה  השטח הגובל

 פירוט:

)ולא אובידאייב( רשומה כבעלים  אובדיסוב יונה ז"ל

ע"פ סקר כתובות שנערך מול משרד  64בחכמי ישראל 

 כאובדאיב יונההפנים, וכן, תחת אותה תעודת זהות, 

 .4455בתכנית תא/מק/ 85בתא שטח 

הנם בעלים ע"פ עדותם בדירה  ייב יעקב וגבלייב בלהגבל

(, בניין 4של הבניין האחורי )בחלקה  1צפונית בקומה 

נפרד מן הבניין של המתנגדת. קיימים רישומי משכנתא 

ובקשה לתיק מידע כבעלים על כתובת זו, שתומכים 

 בעדותם. 

)המכיל את  106קיימים בעלים נוספים בתא שטח 

(, שהמתנגדת לא ציינה 66-ו 64ל הכתובות חכמי ישרא

 בהתנגדותה: 

משויכים ע"פ נתוני ארנונה  גאולה שלמה ושרה ז"ל

לכתובות אלה. גבלייב שרה ויעקב קשרו עצמם לגאולה 

 שלמה ושרה כבעלים משותפים באותה דירה. 

)שטר זהה  מלמד יהודית, ביטנסקי אורנה, ויורם מרדכי

עדות במפגש  ע"פ 66לשלושתם( משויכים לחכמי ישראל 

 שיתוף ציבור.

המתנגדת הזכירה בהתנגדות שלה בעלים נוספים בבניין 

 –שלה )שם טוב ורדה, שם טוב רפאל ושרגאי נמרוד( 

בעלים אלו והמתנגדת רשומים כולם גם כבעלים בחלקה 

השכנה מדרום, על אף שאינם מקושרים לבניין בתחום  4

ת החלקה השכנה, באופן המדגים את ערבוב הבעלויו

 ברישום בטאבו. 

מבוקש לתקן את  8 - 7  .3

טבלת האיזון 

משום שהיא 

מתעלמת מבינוי 

קיים ומתייחסת 

לתא השטח כאל 

 "קרקע ריקה".

לדחות את 

 ההתנגדות

טבלת האיזון מתייחסת לזכויות הרשומות בקרקע ע"פ 

 החלק היחסי מתוך כלל החלקה, ולא לבנוי. 

התכנית, ככל בהוראות  5יודגש כי ע"פ הערה )א( בטבלה 

שקיים היתר בניה עבור המבנה, הכולל זכויות העולות 

על האמור בטבלה, יהיו זכויות הבניה לפי האמור בהיתר 

 הבניה. 
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  3, 1מושעות  -שפירא  - 4672תא/מק/ 507-0702928
 ב'106דיון בהתנגדויות 
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 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות 
 
ולהטמיע במסמכי  19/3/2025ב' מיום 0006-25לקבל את ההתנגדויות ששקלה הועדה לקבל בישיבה  .א

 ב'.106ם שפורסמו לפי סעיף התכנית את השינויי

 במלואה. 2לקבל את התנגדות ו במלואן 3-ו 1לדחות את התנגדויות  .ב

 ב:106לתקן טעות סופר שנמצאה בטבלת האיזון וההקצאה המתוקנת שפורסמה לפי סעיף  .ג
נרשם  ,לקבל את התנגדות יגאל מנשה ,התנגדויותהועדה המקומית בדיון בלאחר יישום החלטת 

מ"ר זכויות  12.8מתוך כלל זכויותיו  123יצחק נער( כי יוקצו לתא שטח ע"ש )בטבלה  67ברשומה 
זהה לנער משה, נער אברהם רמי  כך שיהיהמ"ר ) 23.2-יש לתקן נתון זה ל - ותבניה אקוויולנטי

 ויעקב אגימן(. 
 זו אינה משפיעה על בעלים אחרים בתכנית. סופר טעות 

 לתכנית. לתקן את מסמכי התכנית בהתאם ולתת תוקף  .ד

 
 



 התוכן מס' החלטה
25/03/2026 

 4 - -ב' 26-0006
 הפרדס הקטן, שפירא  - 4246תא/מק/ 507-0168989

 ב'106ת דיון בהתנגדויו
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 יפו-ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 מיקום:
 מזרח שכונת שפירא, בסמוך לרח' קיבוץ גלויות וממערב לנתיבי איילון וחיל השריון. -דרום

 כתובת:
 ,כוכבי יצחק.3677האסיף, , ישראל מסלנט ,רחובות קיבוץ גלויות 

 

 
 

 וחלקות בתכנית: גושים
מספר 

 גוש
חלק/כל  סוג גוש

 הגוש
 חלקות חלקי מספרי  מספרי חלקות בשלמותן

חלק  מוסדר 6981
 מהגוש

53,64-80,92 ,99,100,242-243,234 ,
,241,245 

52,54,62-
63,98,223,235 

חלק  מוסדר 6974
 מהגוש

142,120,124  

 
 דונם 20.1: שטח התכנית

 
 אדר'אילה רונאל  מתכנן:

 יפו-ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב :יזם
 יפו-פרטיים, עיריית ת"א בעלות:

 
 : מצב השטח בפועל

בעלים פרטיים דונם, בבעלות משותפת של חברות,  0.6-0.95מגרשים למגורים בשטח  20 -בשטח התכנון כ
קיימים בו  השטח פנוי ברובו ו. במרחב התכנוןשאינם תופסים חזקה בפועל ובעלים פרטיים המתגוררים 

חמישה מבני מגורים נמוכים ובית מלאכה אחד כמו כן, במרחב תכנון זה ריבוי עצים בוגרים בעלי ערכיות.  
השטח נמוך מסביבתו וסובל מהצפות מי גשמים והעדר תשתיות. ועל כן, קיים קושי לממש בו בניה ללא 

 תכנון כולל מחודש שיכלול תכנון תשתיות ניקוז והגבהת המבנים. 
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 : מדיניות קיימת
( כמרחב לתכנון. מטרת התוכנית היא עידוד בניה 2006התוכנית המוצעת נכללת בתכנית אב שכונת שפירא)

במרחב אשר רובו פנוי לפיתוח תוך מתן זכויות בניה למגורים ותעסוקה ופיתרון לבעיות ניהול מי הנגר 
 הקיימות במתחם על ידי חידוש תשתיות ומערך נופי עשיר.

כולל התייחסות להמלצות הרשות לאיכות הסביבה בשל הקרבה לנתיבי איילון וקבוץ  ן החדשהתכנו
גלויות תוך שמירה על שדרת העצים כלפי רחוב קבוץ גלויות. מרחב התכנון משלב שימושי תעסוקה 

 ומשרדים בדופן הפונה למחלף איילון ומבני מגורים בחלקה המערבי של התכנית.
מהווה מרכיב חשוב בקידום שכונת שפירא, ביצירת מלאי מגורים משמעותי   פיתוח שטח "הפרדס הקטן"

ומגוון  וליצירת שטח ציבורי פתוח איכותי לטובת התושבים תוך שמירה על מקבצי העצים הקיימים 
 בליבת המרחב ככל הניתן.

בדופן  לסוגיהם( כאשר 38מרבית בנייני המגורים הסובבים את מרחב התכנון בתהליכי התחדשות) תמא 
 בינוי.-רחוב מסלנט מקודם הליך התחדשות עירונית במתווה פינוי

 
 

 (2016) 5000\תא

  (4רחק –ד  1.5תשריט יעודי קרקע: אזור מגורים בבניה עירונית )במגרשים מעל 

  קומות בצמתים. 15קומות, תתאפשר עליה נקודתית ל * 8נספח עיצוב עירוני: בניה עד גובה של 
 קומות. 19סה"כ -שות בתכנית זו בהתאם לאפשרות להטמעת הקלה בתכניתקומות מבוק 4*תוספת 

  :ראה תכנית האב שפירא(דרישה למסמך מדיניות כתנאי להפקדה – 803אזור מתחמי הוראות מיוחדות( 

 קומות  10, גובה המבנים יהיה עד 5תתאפשר תוספת לרחק מקסימלי  -דרך קבוץ גלויות 82-ר
 קומות. 15ובצמתים ראשיים עד 

 דרך עורקית רב עירונית–קבוץ גלויות  -נספח תחבורה 
 

 ( 2006) 9026\תכנית האב שפירא תא
-חברתי-תכנית אב לשכונה נועדה להנחות ולהציע תכנון מערכתי כולל לשכונה עם דגש על שיקום עירוני

שטחי קהילתי. כחלק מתכנית האב אותרו מאפיינים וניתנו המלצות לענין שימושי קרקע, גובה, חניה, 
 ציבור, שימושים, עיצוב אדריכלי.

 קומות בדופן השכונה הדרומית.  6קומות בלב השכונה ועד  3.5התכנית מציעה גובה בינוי עד 
תכנית הפרדס הקטן מוטמעת ומוגדרת בתכנית האב כ"אזור בתכנון מפורט" הכולל שימושי מגורים ללא 

 הנחיות מיוחדות. 
 

  (2022עדכון תכנית האב )
חברתי בהתאם לעקרונות תכנון וכלים -גדיר מתווה התחדשות כולל לשכונה בהבט התכנונינועד לה

עדכניים. מסמך זה מתייחס לתכנון המפורט הרצוי במרחב השכונתי תוך שימת דגש על היקף ואיכות 
ההקצאות לצרכי ציבור, שילוב דיור בר השגה גובה בינוי והנחיות עיצוב אדריכלי ונופי ליצירת מרחב 

תכנית זו עומדת בעקרונות מסמך המדיניות. תנאי להפקדה בפועל הוא אישור הועדה המקומית יל. פע
 (.2022לעדכון תכנית האב )

 
 :מצב תכנוני קיים

 ( 1961תוקף  )–590תא/
 קומות( 2*  25%עיקרי ) 50%זכויות: 

 4מגורים א:  מאושריעוד 
 לדונם"ד יח 8: צפיפות

 משטחי העיקרי לטובת שטחי שירות( 20%)תוספת של עד  590\פרוטוקול שטחי שירות לתבע תא

 
 (1982)תוקף  2039\תא

 יח"ד, ביטול דרך. 16קומות , 4-( קביעת מגרש ליעוד מגורים ג' 54) חלקה  10תכנון מחדש מגרש 
ביטול מגרשי מגורים וקביעת "אזור לתכנון בעתיד" במגרשים הדרום מזרחיים של התכנית)פינת קבוץ 

 יל השריון(.גלויות וח
 

 ( 1997שכונת שפירא)תוקף  2707\תא
 הגדרות לעניין קווי בנין ותכסית

 ג'אזור מגורים , 4א' אזור מגורים א' , : אזור מגורים מאושריעוד 
 שינוי יעוד "אזור לתכנון בעתיד" ל"שצ"פ" במגרשים הדרום מזרחיים.
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 :מצב תכנוני מוצע
 תיאור מטרות התכנון: 

 עתודת הקרקע האחרונה שאינה מבונה בשכונה על ידי:התחדשות עירונית ל

 1965-קידום אחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים בהתאם לפרק ג', סימן ז' לחוק התכנון והבניה . 

  יצירת בלוק עירוני מעורב שימושים: דופן פעילה כלפי רחוב קבוץ גלויות וחיל השריון הכוללת
גלויות, מסלנט ורחוב האסיף הכוללת שימושי  שימושי תעסוקה ומסחר, דופן פעילה כלפי קבוץ

 מגורים מעל קומת מסחר ובליבת המרחב גינה ציבורית ושטחי ציבור .
  .הצגת תכנון נופי המתייחס לסוגיה הנופית, חום עירוני והפרשי מפלסים בין המתחם לסביבתו

 דונם. 3.2תוספת שטח ציבורי פתוח משמעותי בלב המרחב בשטח של כ

 בשוליה הדרומיים של שכונת שפירא, ושכנותו לצירים מרכזיים התאם לתפקודו תכנון השטח ב
הסדרת מערך דרכים במרחב  בהם רחוב קיבוץ גלויות המהווה עורק עירוני ראשי וחיל השריון. 

 התכנון והרחבת רחוב מסלנט .
 ת תוך מתן מענה לסוגיות הניקוז על ידי  שילוב מערך נופי איכותי לניהול מי נגר בלב התכני

 שמירה על העצים הבוגרים בעלי ערכיות גבוהה במרבית שטח התכנון .

  לחוק על  120מכלל יחידות הדיור בתכנית בהתאם לתיקון  15%שילוב דיור בהישג יד בהיקף של
 שנה. 25לתקופה של כ  40%תיקוניו, במחיר שכירות מופחתת בהיקף של 

 3לשטח ציבורי מאושר )פנוי( בשטח של  דונם אשר יצטרף 0.8תוספת שטח קרקע ציבורי של כ 
 דונם( לטובת מוסד ציבור בהתאם לצרכים עתידיים פרוגרמתיים שיעלו. 3.8 -דונם )סה"כ כ

  ה בתכנית 3.1.1התכנית קובעת שימושים נוספים בתחום התכנית בהתאם להוראות הסעיף.
 ית.המתאר על מנת לייצר מרחב תעסוקה, משרדים ונותני שירותים ברמה המקומ

 
  :  פירוט יעדים/שימושים

  4רח"ק  –מגורים )מעל קומת קרקע מסחרית( 
  5רח"ק   -תעסוקה ומסחר

  400% -שטח לבנייני ציבור
  :יח"ד

 דונם )נטו(\יח"ד 40  צפיפות:
 מ"ר פלדלת )עיקרי +שירות( 92כשטח ממוצע ליח"ד: 

 יח"ד  242 -כסה"כ יח"ד: 
ממחיר השכירות  40%לחוק , בהנחה של עד  120יד בהתאם לתיקון יחידות דיור בהישג  37התכנית כוללת 

 יח"ד בבנין. 9 -שנה. שימוקמו בשני מגרשי המגורים במקבץ מינימלי של כ 25למשך 

 :נתונים נפחיים
 +גג(, 17)קרקע+ 19  עד +גג(6)קרקע+ 8 מספר קומות: מ

   70%עד  55% תכסית:
 

 תשריט מוצע:
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 זכויות בניה: 
 :השוואה טבלת

 מצב מוצע מצב קיים נתונים

 קומות 2*  25% אחוזים סה"כ זכויות בניה
 

 ל"ר

 מ"ר בנוי 7,787 -כ מ"ר
 8  – 4אזור מגורים א, א' 

 דונם \יח"ד
יח"ד  16 –אזור מגורים ג' 

 למגרש

ושימושים בעל אופי  תעסוקה ומסחר
 ( 5)רחק מ"ר  21310 - ציבורי

 (4רחק )מ"ר  21525-מגורים+קומת מסחר
 (4)רחק מ"ר  6784 -מגורים
 (400%)מ"ר 3124ציבורי 

 קומות 19 – 8 2-4 קומות גובה

 מטר 3.3גובה קומה מגורים טיפוסית  ל"ר מטר
 4.5גובה קומה טיפוסית לתעסוקה עד 

 מטר
 מטר 6גובה קומה מסחרית עד 

 55-70% 50% תכסית

 1:0.8תקן החניה המקסימלי יהיה   ל"ר מקומות חניה
לתעסוקה. התקן הסופי  1:350מגורים ול

יקבע לעת הוצאת היתר בניה , הנמוך 
 מבינהם.

 
 התיחסות לסביבה:

 ממערב למרחב התכנון מרחב שיכונים בנוי העתיד להיות מקודם במתווה פינוי בינוי.

  ב( , אשר כוללת מעבר תת קרקעי 101מדרום מזרח למרחב התכנון עתידה לקום תחנת מטרו )תתל
את מיקום התחנה בשכונת קרית שלום לשכונת שפירא. בהתאם לכך הותאמו עקרונות המחבר 

בינוי אינטנסיבי בשולי שכונת המגורים הקיימת תוך התחברות לתוואי יצירת מרקם התכנון ל
הרחובות הקיים ומערך השטחים הציבוריים. מתחם התעסוקה ממוקם בסמוך לתחנת המטרו 

 ת משולבת במרקמית בסמוך לבנייני מגורים קיימים.המתוכננת ויאופיין בבניה מגדלי

  התכנית שואפת לחיזוק רצף הליכתי צפון דרום בין שכונת שפירא לקרית שלום על ידי הרחבת
  רחוב מסלנט והגדלת המרחב ההליכתי ושביל האופניים.
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למחסור  שטחי הציבור המוקצים במסגרת תכנית זו מספקים מענה חשוב שטחים ציבוריים ומרחב נופי:

החמור בשטחי ציבור פתוחים במרחב השכונתי. נוסף לשטח זה מוקצה מגרש חום קטן אשר איכותו 
ותפקודו תלויים ומסתמכים על המגרש הסמוך המאושר. יחדיו עתידים שני המגרשים להוות מגרש של  כ 

 דונם לטובת מוסדות ציבור עתידיים. 3.8
צים הבוגרים, מפלסים, הנגשה ושמירת הרצף ההליכתי המערך הנופי נעשה תוך התיחסות למקבצי הע 

במרחב הציבורי המוצע והמרחב השכונתי. כמו כן, נערכה חשיבה יתרה על אופי הפיתוח וניהול מי הנגר 
בבריכת איגום המשולבת בפיתוח המוצע וזאת על מנת לתת מענה לאתגרים הטופוגרפיים והתשתיתיים 

ן נמצא בסמיכות לבניה קיימת ולכן נדרש לגשר על הפערים שבין הקיימים במרחב התכנון. מרחב התכנו
הרחובות הסובבים לבנייה החדשה במסגרת הפיתוח הנופי תוך שמירה על בתי גידול של עצים בעלי 

 ערכיות גבוהה ככל הניתן.
 

: יתאפשר מימוש בשלביות בהתאם למתחמי הבניה במרחב התכנון: מגרש התעסוקה, מגרש שלביות
הדרומי ומגרש המגורים הצפוני ככל ותכנית העיצוב תעשה על כלל מרחב התכנון כולל תחום המגורים 

 השצ"פ. השטח למוסדות ציבור יקודם במהלך ובתכנית עיצוב נפרדת בהתאם ליוזמה עירונית.
 

 תמהיל ומלאי דיור
  מ"ר פלדלת. 91שטח ממוצע ליח"ד בתכנית 

 :תמהיל הדיור המוצע כולל 
 מ"ר 65ו קטנות בשטח של עד מהדירות יהי 30%כ 
 מ"ר 80-100גדולות בשטח של -מהדירות יהיו בינוניות 20%כ
 מ"ר 80-100מהדירות יהיו בשטח של מעל  20%כ

 יתרת הדירות לשיקול דעת הועדה המקומית, תמהיל הדיור הסופי יקבע בתכנית העיצוב 

  120בתכנית בהתאם לתיקון  יח"ד( 37מכלל יחידות הדיור ) 15%שילוב דיור בהישג יד בהיקף של 
 שנה. 25לתקופה של כ  40%לחוק על תיקוניו, במחיר שכירות מופחתת בהיקף של כ 

 יח"ד בבנין, בשאיפה בבניה  9-דירות הדב"י ימוקמו בשני מגרשי המגורים, במקבץ שלא יפחת מכ
 המרקמית. מיקומם הסופי יקבע בתכנית העיצוב בהתאם לתמהיל וגודל ממוצע יח"ד בכלל

 הפרויקט.
 
 

 איכות סביבה 
 במסגרת קידום התכנית נערך נספח סביבתי שבחן את היבטי איכות הסביבה:

  איכות אויר: בשל מגבלות הבינוי הנובעות מהקרבה של התכנית לנתיבי האיילון תכנון הבינוי של
 מ' . 150השימושים הרגישים נקבע במרחק העולה על 

 :הוטמעו דרישות והנחיות לשלב היתרי הבנייה, בנספח נערך חיזוי רעש מתחבורה   אקוסטיקה .
 הסביבתי ובתקנון התכנית.

  5.4.2021זיהום קרקע: סקר היסטורי לשטח התכנית אושר ע"י המשרד להגנת הסביבה בתאריך  
  DI050421154701741מס' 

 תיק פרדס קטן/תל אביב, הכולל תנאים לשלב היתר הבנייה.
 גש סקר אסבסט ע"י סוקר אסבסט מוסמך לכל המבנים אסבסט: בשלב היתרי הבנייה יו

 המתוכננים להריסה.
 
 

 הידרולוגיה
פתרון  ועל כן מוצע בדו"ח ההידרולוגי לשלב גבוה להצפות-מדובר בתכנית באזור בעל פוטנציאל בינוני

 משולב לניהול מי הנגר לסופת התכן הנדרשת המורכב מ: גגות ירוקים / כחולים, קידוחי החדרה לתווך
פתרונות החלחול וניהול מי הנגר הסופיים יקבעו בתכנית העיצוב על סמך  רווי, ובריכת איגום עונתית.

 המלצות אלה והמלצות יועץ הפיתוח.
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 תנועה: תיאור מצב קיים ומתוכנן 

 :דרך קיבוץ גלויות 
מ'  5 -עה ברוחב של כהמסלולים מופרדים כיום באמצעות אי תנו 2נתיבים לכיוון,  3דרך עורקית, עם       

 הרחוב נמצא כעת בתכנון מחדש ואינו מטופל במסגרת תכנית "פרדס קטן"

 :רחוב ישראל מסלנט 
נתיבים בחלקו הדרומי, שקרוב  2רחוב מקומי קיים ממותן תנועה, חד סטרי )מצפון לדרום(, עם  

כה יחסית צרה. לצומת קיבוץ גלויות. בצידו המערבי של הרחוב רצועת עצים קיימת משולבת במדר
בצידו המזרחי רצועת תשתיות חשמל )עיליות( משולבת במדרכה צרה. חניה מותרת בצידו המערבי של 

סטרי, מדרכות  -הרחוב )במקביל לאבן שפה(. במסגרת התוכנית מתאפשרת הסדרת שביל אופניים דו 
 .רחבות, ורצועת נטיעות בצידו המזרחי של הרחוב לאורך חזית מסחרית/פעילה חדשה

 :רחוב כוכבי 
רחוב מקומי צר, סלול בחלקו, ללא הסדרת תנועה בצידו המערבי. במסגרת התוכנית, הרחוב יורחב ,       

כולל צומת חדשה עם רח' ישראל מסלנט )בחלקו המערבי(, מדרכות רחבות ורצועות לנטיעות. כמו כן, 
תלמידים לטובת מוסד  בחלקו הצפוני של המקטע החדש, הכנות למתן גישה ומפרץ חניה להורדת

כניסות/יציאות  2 -חינוכי חדש שגובל בתוכנית מצפון. מהחלק הדרומי  של הרחוב, מתוכננת גישה ל
 ראשיות למרתפי החניה של המתחם החדש. 

 אופי הרחוב הפנימי המוצע יהיה דרך מקומית, חד סיטרית וממותנת תנועה.
 
 

 הולכי רגל 
מ' . המדרכות הרחבות יאפשרו  3.5גבולות התוכנית, הינו כ~  רוחבן המינימלי של המדרכות בתחומי 

הלכתיות נוחה ובטוחה של הולכי הרגל במרחב הרחוב, כולל באזורי ממשק עם דופן מסחרית פעילה, 
מ'. בנוסף, הרחבת המדרכות מאפשרת יצירת רצועות לנטיעות  3.5שבהם המדרכות הורחבו מעבר ל~

קיימים בתחומיהן כמו כן, ישוריינו זיקות הנאה למעבר לציבור ולהצללה, שמירה על עצים בוגרים 
 לטובת הרחבת המדרכות הקיימות בסמיכות לחזית המסחרית.

 
בנוסף, התוכנית מציעה שצ"פ פנימי מרכזי גדול, שסביבו מתוכננים המבנים החדשים, היוצר מפגשי  

לסביבה הקרובה שמחוץ לגבולות הליכה בין דיירי המבנים השונים, תוך מתן קישוריות עירונית גם 
 התכנית, באמצעות צירי הליכה בטוחים ומטופחים.

 
 שבילי אופניים 

מערב( כאשר  -שבילי אופניים מתוכננים בדרך קיבוץ גלויות )משני צידי הרחוב, תנועה בכיוון מזרח  
איילון(  הם ימשיכו מעבר לגבולות התוכנית, מערבה עד רח' שלמה )סלמה(, ומזרחה )מתחת לנתיבי

יתחברו לשבילי האופניים המתוכננים ברח' לח"י  )מזרח ת"א / שכונות: עזרה, התקווה, הארגזים( 
 יפו.-עפ"י תכנית מדיניות העירייה לקידום וקישוריות בין שבילי האופניים בעיר תל אביב

שבין קיבוץ גליות סטרי בצידו המזרחי של רח' ישראל מסלנט )בקטע -בנוסף, מתוכנן שביל אופניים דו      
לרח' האסיף(. שביל זה יתחבר למערך שבילי האופניים המתוכנן שבחלק הצפוני של דרך קיבוץ גלויות. 
התחברות לשבילי האופניים בצד הדרומי של קיבוץ גלויות תהיה דרך צומת מרומזר של רחובות 

 כוכבי(.)מצפון לרחוב  13קיימת ברחוב מסלנט  מסלנט/קיבוץ גלויות. תחנת אופנידן
 

  
 מיתון תנועה 

הרחובות הפנימיים בשכונה הינם רחובות ממותני תנועה )פסי האטה קיימים, ומהירות נסיעה של עד כ       
קמ"ש(. מגמה זו תימשך לאור תוספת יחידות דיור למגורים, תוספת מבני ציבור וחינוך ורצון  30~ 

 ועת שאר כלי הרכב.לשפר את ההלכתיות בשכונה, בתצורה מופרדת ובטוחה מתנ
 

  
 תחבורה ציבורית 

יפו( רחוב דרך קיבוץ -בהתאם לתוכנית "מהיר לעיר" )שמקדמת חברת נתיבי איילון במטרופולין ת"א     
גליות מתוכנן כציר העדפה עתידי לתחבורה ציבורית.. כיום פועלים מספר קווי תחבורה ציבורית בדרך 

)צד צפוני וצד דרומי(  חיל השריון / קיבוץ גלויות ךיקט: דרתחנות בקרבת הפרו 2קיבוץ גלויות כולל  
התוכנית מראה ברקע את הסדרי התחבורה הציבורית שברחוב דרך קיבוץ גלויות.  . 41, 34, 7קווים: 

(  ותחנת המטרו )שמתוכננת בצד הדרומי של דרך קיבוץ גלויות(, נמצאים במרחק M1קוו המטרו )
 כונה. מטר ממרכז הש 125 -הליכה של כ

 
מטר מרחוב קיבוץ גלויות ולכן כל השכונה מכוסה  175-מטר לכ 75 -המרחק השכונתי הוא בין כ 

מבחינת מרחקי הליכה קצרים וסבירים ממערכות תחבורה עתירות נוסעים מתוכננות בשטח יחסית 
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מישורי ונוח להליכה לרחוב קיבוץ גלויות. לפיכך לשכונה רמת שרות טובה מאד ביחס למיקום 
 מערכות התחבורה הציבורית, ובכך מעודדת את השימוש בה.

 
התכנית המוצעת כוללת התייחסויות ושיפורים נרחבים בכל נושאי התחבורה, כולל נגישות נוחה  

וקרובה למערכות תחבורה עתירות נוסעים, קישוריות מערך שבילי האופניים ושיפור ההלכתיות 
 להולכי הרגל במרחב הציבורי.

 
 עתיקות:

כנית ממוקמת בסמיכות לתחום בית הקברות המוסלמי ואתר עתיקות מוגדר. הועברה בקשה לחוות הת
 .2022דעת והנחיות רשות העתיקות במרץ 

 
 התייעצות עם הציבור 

שנים עם תחילת התכנון במתחם. קידום התכנית הופסק דאז בעקבות מגבלות  6נערך מפגש בעלים לפני כ
 ת הסביבה . משמעותיות שנבעו מסוגיות איכו

נערך מפגש עם כלל בעלי הנכסים בו הוצגו עקרונות התכנון. כמו כן, מרבית מבעלי הנכסים  1.11.2021ב
 נמצאים בקשר ישיר מול אגף תכנון עיר ומעודכנים באופן שוטף בהתקדמות התכנון.

 
פירא, נערכה תת ועדה לשת"צ שדנה במתווה שיתוף ציבור לעדכון תכנית האב לשכונת ש 3.8.2021

 במסגרת דיון זה נדונה תכנית  זו כחלק ממרחב התכנון השכונתי.
נערך מפגש שכונתי המציג את מדיניות ההתחדשות בכלל השכונה ,עקרונות התכנון המקודמים  9.8.2021ב

והקפי הבניה. כחלק ממהלך זה הוצגו עקרונות התכנון לתכנית "הפרדס הקטן" הכלולה בו. במפגש נכחו 
 ות תושבים ובעלי ענין נוספים בשכונה. פעילים, נציג

 
לעת הפקדת התכנית בפועל יתוכנן מפגש נוסף עם תושבי האזור ופעילי השכונה לעדכון בדבר הפקדת 

 התכנית והצגת התכנון המוצע.
 

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

 ם הבאים:לאשר קידום התכנית להפקדה בתנאי
 תיקונים טכניים בתאום מהנדס העיר .1

 אישור סופי המחלקה המשפטית לתקנון התכנית. .2
 אישור סופי של מחלקת מקרקעין למסמכי השמאות ותיקון המסמכים בהתאם .3
תכנון בת קיימא והטמעת הערות רלוונטיות במסמכי התכנית ככל –אישור מחלקת אדריכל העיר  .4

 שיתקבלו.
 כי התכנית ככל שיתקבלוהטמעת הערות נת"ע במסמ .5

על מנת לאפשר מימוש בהנף אחד עם המגרש  240%עדכון זכויות הבניה במגרש למוסדות ציבור ל .6
 הציבורי הסמוך הקיים.
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 :תיאור הדיון 27/07/2022מיום  ב'22-0022ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 בתוכנית הזו עדי בסיס: מציגה את התוכנית במצגת. המדיניות מוטמעת
איילה רונאל: בעלי הקרקע מעוניינים הפרוייקט יזמי שמשלב מגורים ותעסוקה. זה לא אנשים שגרים שם 

 אלו בעלי הקרקע. 
הבעלים מתארגנים ורוצים תוכנית כפי שנאמר. בשיתוף  שמואל לכנר עו"ד: מייצגים בעלים בחלקות.

מתעלמת שמתוכננת תחנת מטרו והתוכנית ציבור הבעלים, הם מאוכזבים מהיקף הזכויות. התכנית 
והעצמת זכויות ולא תואמת את מגמות התכנון . התוכנית לא ממצה את  70מתעלמת מהוראות תמ"א 
-דונם וכל האזורים כאלה ליד תחנת מטרו. זו תוכנית שמתאימה לשנות ה 20הפוטנציאל של אזור פתוח 

הוא לא מספיק לא צריכות להיות מגבלות על ולא לתקופה הנוכחית. היחס בין התעסוקה למגורים  90
 כמות המגורים שאפשר להוסיף וההפרשות לצורכי ציבור לא פרופורציונאלית במיוחד שיש מגרש סמוך.

 אודי כרמלי: אתה מכיר את חוק ההסדרים אתה מנסר את הענף שאתה יושב עליו. 
אחר מבחינה כלכלית. עיריית  חיים גורן: אם אתם רוצים לחכות אתם תכנסו להיטלי השבחה ולמשהו

ולא תפרוץ את תוכנית המתאר. כל המטרה של מסמך המדיניות להתאים  70ת"א יודעת לדבר עם תמ"א 
לכן כל ניסיון הוא יפגע בבעלים ויעכב את התוכניות הללו  5500את מה שקורה בשכונה ותוכנית המתאר 

 ולא ידוע עד מתי. 
בנינים, אנחנו לא מפקפקים בהיטל השבחה אבל  3או  2ים רק לכנר עו"ד : אין שם הרבה תושב לשמוא

 אנחנו חושבים שהעיריה יכולה לצופף יותר את המקום. 
 ליאור שפירא: לאשר את התוכנית להפקדה בכפוף לחוו"ד צוות.

 
ועדת המשנה ( דנה 36)החלטה מספר  27/07/2022מיום  ב'22-0022בישיבתה מספר 

 :טהבתכנית והחלי  לתכנון ולבניה
 

 לאשר את התכנית להפקדה בתנאים הבאים:
 תיקונים טכניים בתאום מהנדס העיר .7

 אישור סופי המחלקה המשפטית לתקנון התכנית. .8
 אישור סופי של מחלקת מקרקעין למסמכי השמאות ותיקון המסמכים בהתאם .9

ל תכנון בת קיימא והטמעת הערות רלוונטיות במסמכי התכנית ככ–אישור מחלקת אדריכל העיר  .10
 שיתקבלו.

 הטמעת הערות נת"ע במסמכי התכנית ככל שיתקבלו .11

על מנת לאפשר מימוש בהנף אחד עם המגרש  240%עדכון זכויות הבניה במגרש למוסדות ציבור ל .12
 הציבורי הסמוך הקיים.

 
 ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורןמשתתפים: 

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

 2356בעמוד  10999לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
 .26/12/2022בתאריך 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

 23/12/2022 מקומון ת"א
 23/12/2022 הארץ

 23/12/2022 ישראל היום
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 :פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות
 התנגדויות לתכנית: 12 בתקופת ההפקדה הוגשו

 
 5800173אזור  29רחוב המצודה  אלון ראובני 

 5800173אזור  29רחוב המצודה  אלון ראובני 

 5800173אזור  29 רחוב המצודה אלון ראובני 

 5251114רמת גן  43רחוב ז'בוטינסקי  אריאל בלום 

 6215812יפו  -תל אביב  4רחוב גור יהודה  ז'נט אמיר שמאית 

 6676504יפו  -תל אביב  4רחוב הקשת  לאה דורון 

 6789717תל אביב  5תובל  נשיץ ברנדס אמיר עו"ד 

 1802ת.ד.  26הרוקמים  Aבנין  1מרכז עזריאלי חולון  נת"ע 
 5885849חולון 

 4240324נתניה  1רחוב תל חי  עו"ד רונן אברהמוף 

 4240324נתניה  1רחוב תל חי  עו"ד רונן אברהמוף 

 6701101יפו  -תל אביב  132דרך בגין מנחם  עו"ד שהם קרן 
 יפו-מהנדס העיר ת"א  

 
 להלן סיכום התייחסות הצוות להתנגדויות כפי שהוגשו:

 
יורשים )סלסי -אקוני יעקב-68חלקה  \6981עו"ד זנט אמיר מטעם בעלים בגוש  התנגדות .1

 רבקה,אקוני מנחם,אקוני יהושע(

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

היתר בניה  9 
מבוקשת  -קיים

בגין שווי תוספת 
מחוברים בעבור 

בניה עתידה 
 .לההרס

 

לקבל 
את  חלקית

  -ההתנגדות
שווי תוספת  

בגין מחוברים 
בהתאם 

 להיתר קיים
 

להקמת בנין  11.01.1955מיום  1054הוצג רישיון 
דירה בת  -הכולל קומת עמודים מפולשת וקומה א'  

מ"ר בתוספת מרפסת  57.35חדרים וח"ש בשטח  2
לדברי ההסבר  5מ"ר. בהתאם לסעיף  15.5בשטח 

בדבר פירוט מזערי נדרש בטבלת  15.0לתקן מס' 
איזון הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה, הקצאה ו

ככל שלא מתאפשרת הוצאת מבנים מחוץ למתחם, 
יעריך השמאי את תרומת המבנים לשווי במצב 

נכנס, לאור קיומו של היתר הבניה וסימונו בתשריט 
 יש לחשב בגינו תרומת מבנים. 589\תכנית תא

הגדלת שווי יחסי  9 
 למחוברים

את  לקבל
 ההתנגדות

, שווי 50בר בבניה ותיקה משנות המכיוון שמדו
מחוברים שניתן הינו הולם את גיל המבנה והפחת 

אולם לאחר בדיקה נוספת של עלויות  הקיים.
-עדכניות, מבקשים לעדכן את שווי המחוברים ל

 ש"ח/ מ"ר3,500
יש לבטל הפחתה  9.2 

בעבור דיור 
לקבל –בהישג יד 

שווי זהה בגין 
 דיור להשכרה

 

לדחות את 
 ותההתנגד

בתחשיב הנדון בוצע היוון תזרים ההכנסות לדירה 
 60%"רגילה" ביחס להכנסות המופחתות בהיקף 

 25בלבד לדיור בר השגה, וזאת לתקופה קצובה של 
בגין  15%-שנה. בנוסף, ניתנה הפחתה בשיעור כ

המטרד הכרוך בהקמת מנגנון רישום ופיקוח. לאור 
עור הנ"ל הוצג תחשיב המצביע על ירידת ערך בשי

. היקף הפחתה זה תואם להיקף ההפחתה 40%-כ
בתכניות דומות בתל אביב וברשויות אחרות באזור 

 המרכז.
- ומדיניות עירונית עקרונות השמאות לתקנון התכניתמסמך התאמת -תיקון טכני בהתאם לכך, נדרש 
 שנה(.)ראה המלצת הצוות( 25) משך תקופת הדב"י

 .72חלקה  6981בקרקע גוש התנגדות לאה דורון, בעלת זכויות  .2

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

כוללת טענה   
כלכלית לפגיעה 

כתוצאה מהמצב 
המוצע לעומת 
 הבנין הקיים.

 

לדחות את 
 ההתנגדות

-גב' דורון מחזיקה במצב הקודם בחלק בשיעור כ
מ"ר מבונה ב"מצב  קודם", בעוד ב"מצב  125

בהתאם לחלקה היחסי  החדש" מוקצה לה,
מ"ר מבונה. מכאן שטענתה  404-בתכנית, סך של כ

לענין היקף השטח שיתקבל אינה נכונה. יתכן 
שכוונתה הינה להיקף שטח המגרש או לבית 
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הקיים, אך בבניה רוויה אין משמעות לשטח זה  
 אלא לשטח המבונה.

 
כמו כן, טענתה לענין עלויות הבניה אינה נסמכת על 

ל רשימת סוגי עלויות שרובם אינם תחשיב אלא ע
רלוונטיים לטבלת ההקצאות. ואינם מוכיחים את 

 טענתה לפגיעה בזכויותיה.
 

שושנה חזיוב )יורשת שמואל  -6981, גוש 77התנגדות אריאל בלום בשם בעלי קרקע בחלקה  .3
 חגיוב(\חז'יוב

סעיף  
 ההתנגדות

 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות

נכנס  היקף שטח 5-10 
שגויה לנושא 

 חישוב שווי

לדחות את 
 ההתנגדות

מ"ר. מתוך  749בשטח רשום ומשתתף של  77חלקה 
מ"ר ביעוד  220-מ"ר ביעוד למגורים ו 529שטח זה 

( שטרם הופקע 2036לדרך. בגין שטח הדרך )מגרש 
כמפורט בהוראות הקווים המנחים  0.1ניתן מקדם 

 (78)ראה הערות להתנגדות בחלקה 
התיחסות  החסר 5-10 

 589לתבע 
שפורסמה למתן 

 1962תוקף ב
 

את לקבל 
 ההתנגדות

אכן התכנית נשמטה מרשימת התכניות ב"מצב 
קודם" במסמך הגורמים והשיקולים. עם זאת, 
זכויות הבניה הנגזרות ממנה ותשריט התכנית 

שנים  ששאשר אושרה  590הוטמעו במסגרת תכנית 
 מאוחר יותר.

 589יע את רישום תכנית להטמ לאור כך, מומלץ 
בפרק "תכניות במצב קודם" במסמך הגורמים 

ככל  והשיקולים ועדכון מסמכי התכנון בהתאם
 )תקנון ותשריט מצב מאושר( שידרש

טענה כי שטח  5-10 
שהופקע על ידי 

העירייה צריך 
-לחזור לבעליו

)חלקה  589תבע 
99) 

לדחות את 
 ההתנגדות

 

שחזור  לא ייעשה 15בהתאם להוראות תקן 
הפקעות או הפרשות לצרכי ציבור שנעשו בעבר. 
גודל החלקה אשר יילקח בחשבון במצב הנכנס 

למעט מקום בו  )טאבו( במרשםיהיה השטח הקבוע 
הועברה החזקה בחלק החלקה לגורם המפקיע אך 

טרם נרשמה ההפקעה או אושרה תכנית איחוד 
 שאינו כךוחלוקה אחרת שטרם נרשמה, מה 

 ת.בחלקות הנדונו
היתר בניה  11 

מבוקשת  -קיים
בגין  שווי תוספת

מחוברים בעבור 
בניה עתידה 

 לההרס
 

לקבל 
חלקית את 
  -ההתנגדות
תוספת  שווי 

בגין מחוברים 
 בהתאם

 להיתר קיים
 

 15.0לדברי ההסבר לתקן מס'  5בהתאם לסעיף 
בדבר פירוט מזערי נדרש בטבלת הקצאה ואיזון 

ככל שלא הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה, 
מתאפשרת הוצאת מבנים מחוץ למתחם, יעריך 
השמאי את תרומת המבנים לשווי במצב נכנס. 

 16.03.1956מיום  982במקרה דנן הוצג רישיון 
להקמת בית מגורים בן קומה אחת המכיל דירה בת 

מ"ר  15.6-מ"ר בתוספת כ 56חדרים וח"ש, סה"כ  2
לאור קיומו של היתר הבניה וסימונו  מרפסת.

יש לחשב בגינו תרומת  589\שריט תכנית תאבת
 .בהתאם מבנים

הגדלת שווי יחסי  11 
 למחוברים

 

את  לקבל
 ההתנגדות

 

, שווי 50מכיוון שמדובר בבניה ותיקה משנות ה
מחוברים שניתן הינו הולם את גיל המבנה והפחת 

אולם לאחר בדיקה נוספת של עלויות   הקיים.
-מחוברים לעדכניות, מבקשים לעדכן את שווי ה

 .ש"ח/ מ"ר3,500
לאה אברהמוף, יעקב פוזיילוף  -6981, גוש 241.התנגדות רונן אברהמוף בשם בעלים בחלקה 4

 ומרים כהן

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

חוסר התאמה  ב,ג 
 70לתמא 

וקביעת זכויות 
"נמוכות" 

 במרחב התכנון
 

לדחות את 
 ההתנגדות

שניתן כיום במסגרת תכנית המתאר  היקף הרחק
( מהווה את הקיבולת 5000\המאושרת )תא

התכנונית לשכונת שפירא. זאת תוך התיחסות 
למיקום השכונה אל מול אופיה המאופיין בבניה 

מרקמית )שיכונים( וצמודת קרקע )"הרביעיות"(. 
רח"ק גבוה יותר  ,על כן,  תכנית זו מציעה מחד
השכונה ומאידך, בניה  ובניה אינטנסיבית במעטפת

מרקמית כלפי לב השכונה הדומה באופיו למרקם 
השיכונים הסמוך אשר נמצא בהליכי התחדשות 
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 זאת באופן מאוזן ככל הניתן. נקודתיים.
טרם אושרה ונמצאת כיום בדיונים  70תמ"א 

והשגות בנוגע להיקפה ואופן ישומה ועל כן קידום 
 רלוונטים.אינם  70היקפי הבנייה בהתייחס לתמ"א 

מתוך הרצון לייצר ודאות בעבור כלל הגורמים 
ובלוח זמנים ישים וברור אנו ממליצים להתקדם 

 .5000\עם התכנון שהופקד בהתאם לתא
השוואה לתכנית  (17ג) 

 4677 \תא
 ליוויק-אפטושו

 

לדחות את 
 ההתנגדות

ההשוואה לתכנית אפטושו ליוויק איננה רלוונטית 
כות ועדה מחוזית שכן תכנית זו קודמה בסמ

במתווה של בינוי מתחם מגורים ולאחריו פינוי 
יח"ד( מדופן איילון.  128ארבעה שיכוני רכבת )

תכנית זו קודמה באופן חריג ויחודי על מנת לתת 
מענה ראוי להתחדשות בניינים קיימים הנתונים 

שטחם  כאשרלמגבלות לאור הסמיכות לאיילון. 
בורי פתוח ובנוי הנוכחי יפונה לטובת שטח רחב צי

 לטובת תושבי השכונה.
תכנית זו איננה משקפת את "קו הרקיע" הצפוי 

 לאזור זה ואיננה ההשואה הנכונה בטענה מסוג זה.
 בסמיכותיתרה מכך, בהשוואה למתוכנן בסביבה, 

קומות.  5: ממזרח, בניה קיימת של למגרש הנדון
אשר  1\38מצפון שני בניינים בהליך היתר של תמא 

 קומות)כולל קומת גג(. 7להיות בן  עתיד
 קומות. 7וממערב תבע נקודתית המציעה 

 יורשי פוזאילוב )פוזיילוף( -6981, גוש 73.התנגדות רונן אברהמוף בשם בעלים בחלקה 5

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

 (7-13ב) 
 (21-14ג)

חוסר התאמה 
 70לתמא 

וקביעת זכויות 
ת" "נמוכו

 במרחב התכנון

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -4ראה מענה להתנגדות מס' 
 .241בעלים בחלקה 

 

על מנת לשפר   
את תכנון 

הדירות יש 
להגדיל את 

מספר הבניינים 
או להגביה 

אותם, מוצגות 
דירות 

 \"נחותות"
 כלואות.

 

לקבל 
חלקית את 
 ההתנגדות

חד לנושא אופן .נספח הבינוי הינו מנחה בלבד במיו1
חלוקת הדירות כאשר בתכנון מפורט מתאפשר 

עם כיווני , בתמהיל מגוון ,דירות בקומההתכנון של 
אוויר איכותיים . לשם כך, נקבעו קווי בנין הקפיים 

בלבד תוך השארת גמישות לתכנון מטבי במסגרת 
 .תכנית העיצוב והיתר הבנייה

כמות  64.תקנון התכנית מאפשר בתא שטח 2
מבנים( ועל כן במסגרת  4מלית של מבנים  )מיני

תכנית העיצוב בכפוף לתכנון איכותי ומיטבי, ניתן 
 תוך או לקבוע את אופן פיזור הדירות להוסיף אגף

 גמישות מלאה להקמת מגוון טיפולוגיות מגורים.
יחד עם זאת, על מנת לאפשר את מלוא הגמישות 

לתע"א מספר קומות מקסימלי בבניה מרקמית 
קומות )כולל קומת  9ל 8מרחב התכנון יעלה מ בכלל

 גג חלקית(.
השוואה לתכנית  (18ג) 

 4677 \תא
 ליוויק-אפטושו

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -4ראה מענה להתנגדות מס' 
 .241בעלים בחלקה 

 
השוואה  (18ג) 

 4466\לתא
תכנית פרצלציה 

 בשכונת שפירא

דחות את ל
 ההתנגדות

הינה השוואה מחמירה  4455\ית תאההשוואה לתכנ
שאינה מטיבה עם טענת המתנגד שכן תכנית זו 

שמרה על אופי השכונה תוך התאמה לתכנית 
המתאר על ידי שמירה של בניה נמוכה בלב השכונה 

קומות בדפנותיה  15קומות ועליה לגובה  6עד  4
 ופן נקודתי בלבד. אב

שולבה בנייה  הנדונה בתכנית "הפרדס הקטן"
קומות  8לגובה מינימלי של  יותר טנסיביתאינ

 קומות. 19ולגובה מגדלי של 
 ביטול הפקעה (22-24ג) 

 
לדחות את 
 ההתנגדות

סך שטח החלקה הובא בחשבון בתחשיב השווי. 
מ"ר המסומנים ביעוד  218מתוך סך שטח החלקה 

משווי  10%"דרך" חושבו במקדם דרך בשיעור 
ראות פרק ג' היעודים הצמודים אליו כמפורט בהו

לפיהן  -"עריכת שומות לדרכים"   -לקווים המנחים 
 10%קרקע המשמשת לדרך עירונית תחושב לפי 
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משווי קרקע ביעוד הנפוץ בסביבתה בהתאם לנוהג 
 שהשתרש בישראל.

חברת  -6981, גוש 76,242,243בשם בעלים בחלקה  -ארנון תדמור לוי-התנגדות  קרן שהם   .6
 י"משהב" ויוסי רדושינסק

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

חוסר התאמה  1ג 
 70לתמא 

וקביעת זכויות 
"נמוכות" 

 במרחב התכנון

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -4ראה מענה להתנגדות מס' 
 .241בעלים בחלקה 

 
 

הפניה  2ג 
ביצוע -5500\לתא

עדכון נקודתי 
בתכנית  נטסלבמ

 המתאר
 

את  לדחות
 ההתנגדות

ברחוב מסלנט איננה  5500\ההפניה לעדכון תא
ואף מחזקת את ,מוצגת באופן שגוי  רלוונטית

המלצת צוות התכנון , שכן מדובר בשני תיקונים 
בנייני שיכון  ותיקון נקודתי של הסדרת -1טכניים: 

בדומה  כיוםקיימים ביעוד המותאם לאופי בנייתם 
קומות  4-5בגובה לכלל השיכונים בשכונה הבנויים 

בזהה ליעוד ו( קומות 8" עד מגורים בבניה עירונית")
. הסדרת בנייני 2מרחב תכנית "הפרדס הקטן". 

מגורים נמוכים בייעוד המותאם לאופי בנייתם 
)"אזור בבניה עירונית נמוכה" בניה נמוכה –כיום 

 קומות(. 4עד 
 

השוואה  3ג 
לתכניות 
השוואה  -סמוכות

 4677 \לתכנית תא
 ליוויק-אפטושו

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -4ראה מענה להתנגדות מס' 
 .241בעלים בחלקה 

 

השוואה  3ג 
 4466\לתא

תכנית פרצלציה 
 בשכונת שפירא

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -5ראה מענה להתנגדות מס' 
 .73בעלים בחלקה 

 

השוואה להר  3ג 
 ציון חזנוביץ

 4205\תא
 

דחות את ל
 ההתנגדות

ההשוואה אינה רלוונטית שכן במרחב זה לא 
מוצגת על ידי מקודם תכנון , יתרה מכך התכנית ש

 המלצתהוגשה על ידי יזם פרטי, ללא המתנגדים 
אי התאמה  תוך הגורמים המקצועיים בעת"א,

קבלה  . ואףלתכנית המתאר והמדיניות העירונית
 נדונה.המלצה שלילית מהועדה המחוזית ואיננה 

חלקות -אמיר בשם בעלי ענין בקרקע-ברנדס-התנגדות נשיץ .7
–אורנה פגירסקי,גל פנחסי, רפי משה - 6981גוש  63,66,67,69,70,72,73,74,75,77,78,223,243

 ( 66,69,73בעלים בחלקות 3)צורף יפוי כח רק מ

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

השוואה  9 
לתכניות 

מיכות לנתיבי בס
 אילון

 

לדחות את 
 ההתנגדות

לאור הקפי הבניה ומיקום מרחב  -בהבט התכנוני
 להוסיף ולשלבהתכנון בצומת רחובות ראשיים נכון 

שכונה )מסחר, מרפאות, נותני בשימושים מגוונים 
 שירותים ומשרדים..(.

 3.2.4( סעיף 5000\בהתאם לתכנית המתאר )תא
גורים בבניה עירונית"  ( באזור ביעוד "מ5)סעיף קטן 

לא ניתן לשלב בבנין שימושי תעסוקה ושימושי 
מגורים, אלא יש לשמר על הפרדת שימושים בבנין 

 ןנפרד. הדוגמאות המובאות בהתנגדות זו אינ
תכניות שקודמו ביעוד  ותמציגשכן  ותרלוונטי

 .אן מע"ר קרקע ראשי של תעסוקה
הגדלת יעוד  9 

המגורים ע"ח 
שטחי 

-התעסוקה
השוואה 

לפרויקטים 
שאושרו על נתיבי 

איילון ללא 
 מגבלות אוויר

 

לקבל 
חלקית את 
 ההתנגדות

 

במקביל לאישור התכנית בוצע   -בהבט הסביבתי
הליך כלל עירוני לניטור מזהמים לאורך  2022בשנת 

נתיבי איילון על ידי הרשות לאיכה"ס בעיריית תל 
אביב. הרצת המודלים שכוילו בהתאם לבדיקות 

ניתן ו הסתיימו לפני מספר שבועות ונראה כי אל
במגבלות שנדרשו עד כה על מרחב  הקלה לאשר

 התכנון במיקום השימושים הרגישים )מגורים(.
 

על כן, מוצע לבחון המרה של שני בנייני תעסוקה 
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, תוך השארת דופן מרקמיים לשימושי מגורים
תעסוקה ומשרדים כלפי נתיבי איילון. זאת, בכפוף 

אישור הרשות לאיכה"ס. ככל ויוחלט על ו לתיאום
המרת שטחי תעסוקה ותוספת יחידות דיור למרחב 

התכנון נדרש תוספת הקצאת שטחים ציבוריים 
מבונים ועדכון היקף יחידות הדיור בהישג יד 

 )ראה חוו"ד צוות התכנון((. 15%בהתאמה )
הקצאת טענה כי  15 

שטח סחיר  10%
לעיריית ת"א 

באופן "לא 
 חוקי"

לדחות את 
 ההתנגדות

בגוש  223-ו 99עיריית ת"א נכנסה כבעלים בחלקות 
בגין שטחי  - 6974בגוש  142-ו 120חלקות ו 6981

המגורים ב"מצב קודם" בתחום חלקות אלו קיבלה 
חלקים ממגרשי התמורה כמו בעלים אחרים עת"א 

בעלות -בגין השטחים ביעוד ציבורי  בתכנית.
 ."מתחת לקו"העירייה במצב הקודם נרשמה 

חוסר התאמה  11-12 
 70לתמא 

וקביעת זכויות 
"נמוכות" 

 במרחב התכנון

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -4ראה מענה להתנגדות מס' 
 .241בעלים בחלקה 

 

קושי במימוש  13-14 
הגדלת -התכנית

מספר הבניינים 
 .ותאי השטח

 

לקבל 
חלקית את 
 ההתנגדות

ה, מרחב תכנון  מסוג זה בהתאם לחווד אגף התנוע
הממוקם בסמיכות לרח' קיבוץ גלויות וחיל השריון 
מחייב ייעול והפניית רמפות לרכב  מהרחוב הפנימי. 

פיצול מגרש הבניה למספר מגרשים יוביל בהכרח 
לקטיעת המרחב הנופי, הוספת רמפות כניסה 

לחניונים וחוסר יעול של כלל התשתיות הנדרשות. 
כות התכנון, הבניה ובאיכות דבר אשר ייפגע באי

על כן נמליץ לא באופן משמעותי.הנופי המרחב 
 לקבל התנגדות לנושא זה.

 
, תקנון התכנית נספח הבינוי הינו מנחה בלבד

תתאפשר  מותיר גמישות מקסימלית לתע"א,
ראה מענה להתנגדות –תוספת קומה לצורך גמישות

  .73רונן אברהמוף בשם בעלים בחלקה  -5מספר 
 

נועד מרחק זה  – שצ"פקו בנין כלפי שא, לנו
במהותו לשמור מחד על ציבור המשתמשים ומאידך 

על תושבי הבנין הן בהבט הבטיחותי ואקוסטי .קו 
הבנין שהוגדר הינו מינימלי ומאפשר את מלוא 

 ממליצים לדחות התנגדות לנושא זה. הגמישות.
יחד אם זאת, יתאפשר הבלטת מרפסות למרווח 

ממישור  1.6עד  )שצ"פ( 20לתא שטח הקדמי הפונה 
החזית. ככל ואין פגיעה בחופת עצים בוגרים 

 קיימים.

על מנת לשפר  13-14 
את תכנון 

הדירות יש 
להגדיל את 

מספר הבניינים 
או להגביה 

ולאפשר אותם, 
לשטח  0קו בנין 

 .ציבורי פתוח
 

בהמשך לכך, מבוקשת תוספת זכויות בניה בתת     
וד "שביל" על מנת לאפשר הקרקע מתחת ליע

גמישות לחיבור עתידי בתת הקרקע בין החניון 
 ככל שידרשביעוד מגורים וביעוד תעסוקה , 

 תכנונית ובכפוף להסכם נכסי עם אגף הנכסים.
הגדלת שטח  10 

טענה כי -סחיר
היקף ההקצאה 

לצרכי ציבור 
 (47%גבוה )כ

לדחות את 
 ההתנגדות

שכן הקצאות  ישגואופן החישוב המוצג בהתנגדות 
התכנית הסחיר לצרכי ציבור נעשות ביחס לשטח 

הכללת שטחים ציבוריים קיימים )מוסדות  ללא
(. על כן היקף הקצאת וכד' ציבור, שביל, שצ"פ

בלבד. )שטח סחיר  27%שטחי ציבור  עומד על כ
 .דונם( 13.96לחישוב הקצאה הוא  

 
יתרה מכך, מדיניות שכונת שפירא שאושרה בועדה 

קובעת הקצאות קרקע לצרכי ציבור  2022 בשנת
  25%, כאשר מינימום  30%בהיקף שלא יפחת מ 

יוקצה כקרקע והיתרה, בתוספת שטחי ציבור 
מבונים )בהתאם לחלף הפקעה לפי המתאר ביחס 

 (.1:2.7של 
 

לאור התנגדות הבעלים )המרת שטחי תעסוקה 
למגורים(  והמלצת אגף תכנון עיר לקבלה באופן 

ל ויתווספו יח"ד במרחב התכנון, היקף חלקי. ככ
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ההקצאות לצרכי ציבור יותאם בהתאם לחוו"ד 
היחידה האסטרטגית , תוך התאמה למדיניות 

 (9142\)תאשכונת שפירא.
 רועי מנשה,ניר מטרני ואברמוביץ קלרה -6981, גוש 74אלון ראובני בשם בעלים בחלקה  .8

סעיף  
 נגדותמענה להת המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

חוסר התאמה  א2 
 70לתמא 

וקביעת זכויות 
"נמוכות" 

 במרחב התכנון

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -4ראה מענה להתנגדות מס' 
 .241בעלים בחלקה 

 

בעלות מעורבת  ב2 
של בחלקת מושע 

חברות בניה 
ופרטיים וחשש 

 מפגיעה בפרטיים
 

לדחות את 
 ההתנגדות

ותפת לבעלים אין כל מניעה בהקצאה מש
שונים/חברות בניה תוך הקפדה לקבלת הקצאה 

בהתאם לחלקו היחסי של כל בעלים ב"מצב 
 טהחדש". יתרה מכך מרחב התכנון כולל מיעו

חברות יזמיות : חברת "משהב" הופרדה ואינה 
הנדונים.  113-ו 64מקבלת זכויות במסגרת מגרשים 

וחברת "שכון עובדים" אשר מקבלת חלק בשיעור 
קטן ההולם את חלקה הזעיר בתכנית. בנוסף,  יחסי

בגין ריבוי המחזיקים ניתן מקדם מושע כמפורט 
 בהוראות התכנית.

החזרת הפקעות  א7 
עבר שלא בוצעו 

יש להשיב 
 לבעליהם

 

לדחות את 
 ההתנגדות

לא ייעשה שחזור  15בהתאם להוראות תקן 
הפקעות או הפרשות לצרכי ציבור שנעשו בעבר. 

ר יילקח בחשבון במצב הנכנס גודל החלקה אש
יהיה השטח הקבוע במרשם )טאבו( למעט מקום בו 
הועברה החזקה בחלק החלקה לגורם המפקיע אך 

טרם נרשמה ההפקעה או אושרה תכנית איחוד 
וחלוקה אחרת שטרם נרשמה, מה שאין כן בחלקות 

 הנדונות.
 ו2ה,2ד,2 

10 
אופן תחשיב 

שטח 
 ייוולנטאקוו

 והתכנית פוגענית

חות את לד
 ההתנגדות

תחשיב שמאי המתנגדים הוכן על בסיס שטח 
ב"מצב קודם" לאחר שחזור הפקעות בניגוד 

 15להוראות תקן 

היתר בניה  ז'2 
מבוקשת  -קיים

תוספת בגין 
מחוברים בעבור 

 .בניה
 

לקבל 
חלקית 

)בתנאים 
המצורפים 

בחוות 
  הדעת(

 

 15.0לדברי ההסבר לתקן מס'  5בהתאם לסעיף 
וט מזערי נדרש בטבלת הקצאה ואיזון בדבר פיר

הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה, ככל שלא 
מתאפשרת הוצאת מבנים מחוץ למתחם, יעריך 

 .השמאי את תרומת המבנים לשווי במצב נכנס
מעיון בתיק הבנין עולה היתר יחיד לבנין בן קומה 

חדרים וח"ש בהתאם לרישיון  2דירה בת  -אחת 
פירוט שטח או תשריט  , ללא19.8.1960מיום  982

הבקשה להיתר. יצוין כי שמאי המתנגד לא הציג כל 
אסמכתא להיקף הבנוי בפועל בהתאם להיתר זה 

ולפיכך לא ניתן להביא בחשבון את היקף הבנוי 
בפועל ואת תרומת המבנה לקרקע ב"מצב הקודם", 

תר בניה לכן במידה ויוצג לשמאי התכנית הי
בניה מפורטים שטחי מפורט או אסמכתא המכילה 

 ניתן יהיה להוסיף תרומת מחוברים .
 א7ז,2 

 
 2707\הפניה לתא

לנושא מבנים 
 קיימים

לדחות את 
 ההתנגדות

קובעת כי הועדה תראה בנין כקיים  2707תכנית 
בהיתר לצורך החלפת גגות ו/או שיפוצים בלבד, 

בכפוף למספר רב של התניות, לרבות היעדר היתר 
מה למפת מדידה מסיבות היסטוריות , התא

, אישור 1991פוטוגרמטרית מאושרת משנת 
מחלקת מדידות כי קונטור וגובה הבנין זהים לבנין 

, מצ"ב פיזי של מבנה המאפשר 1991שהיה קיים עד 
את הבקשה המוצעת, קבלת דרישת הועדה להריסת 

מחסנים, סככות ותוספות אירעיות לרבות אלו 
ת הבעלים וכן הוכח 1968שהיו קיימים מלפני שנת 

להיעדר שינויים בין המבנה הקיים למפה 
. בתיק הבנין לא הוצגו 1991הפוטוגרמטרית משנת 

כל אסמכתאות להסדרת סוגיות אלו בהתאם 
בכל הנוגע למבנים הישנים  2707להוראות תכנית 

 שלא נמצא להם היתר בתיק.
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 יעקב ושלמה פינקלשטיין -6981, גוש 78אלון ראובני בשם בעלים בחלקה  .9

 
סעיף 

 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

חוסר התאמה  א2 
 70לתמא 

וקביעת זכויות 
"נמוכות" 

 במרחב התכנון

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -4ראה מענה להתנגדות מס' 
 .241בעלים בחלקה 

 

בעלות מעורבת  ב2 
של חברות בניה 
ופרטיים וחשש 

 מפגיעה בפרטיים

ת לדחות א
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -8ראה מענה להתנגדות מס' 
 .74בעלים בחלקה 

 

החזרת הפקעות  ג2 
עבר שלא בוצעו 

יש להשיב 
 לבעליהם

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -8ראה מענה להתנגדות מס' 
 .74בעלים בחלקה 

 

אופן תחשיב  ה2ד,2 
יולנטי שטח אקוו

 והתכנית פוגענית
 

לדחות את 
 ההתנגדות

מ"ר המסומן כדרך בתחום החלקה חושב  193שטח 
משווי היעודים הצמודים  10%במקדם דרך בשיעור 

 -אליו כמפורט בהוראות פרק ג' לקווים המנחים 
לפיהן קרקע המשמשת  -"עריכת שומות לדרכים"  
משווי קרקע ביעוד  10%לדרך עירונית תחושב לפי 

 ישראל.הנפוץ בסביבתה בהתאם לנוהג שהשתרש ב
מבוקשת תוספת  ו2 

בגין שווי 
לבניה מחוברים 

 קיימת.
 

לקבל 
חלקית 

)בתנאים 
המצורפים 

בחוות 
  הדעת(

 

 הטענה אינה מפורטת, אינה נוקבת בהיקפי המבנים
ונטענת בעלמא, מה גם שהשמאי עצמו  הבנויים

מדווח כי המבנים הוקמו טרם הקמת המדינה 
גינם איין אשר הפחת ב 80-מבנים בני כ -)דהיינו 

יתרה מכך, לא הוצג היתר ועל ( את שווים זה מכבר.
לכן במידה ויוצג  כן טענה זו אינה רלוונטית.

לשמאי התכנית היתר בניה מפורט או אסמכתא 
המכילה  שטחי בניה מפורטים ניתן יהיה להוסיף 

 תרומת מחוברים.
 2707\הפניה לתא ו2 

לנושא מבנים 
 קיימים

לדחות את 
 ההתנגדות

רונן אברהמוף בשם  -8מענה להתנגדות מס' ראה 
 .74בעלים בחלקה 

 
 סעדי אדוארד חלפון -6981, גוש 83אלון ראובני בשם בעלים בחלקה  .10

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

מגרש מגורים  2 
דונם  0.7בשטח 

אשר לא נכלל 
 בתחום התכנון

 

לדחות את 
 ההתנגדות

זכויות בניה מאושרות אשר  המגרש הנדון נושא
הוחלט על ידי בעל המגרש שלא לממשם, להבדיל 

מהמגרש הסמוך אשר מימש את זכויותיו ובנה 
יח"ד( בבניה  6קומות ) 3בנין בן  2001בהיתר בשנת 

 איכותית.
מתוך הרצון לעודד בניה מאוזנת ומגוונת תוך 

מימוש זכויות בניה מאושרות בלוח זמנים קצר 
-ול מגרש זה בתכנית הנדונה לפינויהוחלט שלא לכל

בינוי. יתרה מכך, ברמה התכנונית לא נמצאה 
הנמצא הצדקה לשלב מגרש בגודל ובמיקום זה, 

בשימוש קומות  3-5של קיימת סמיכות לבניה ב
למרחב התכנון  ושאינו ברצף גאוגרפימגורים 

בהליך ממושך של תב"ע , שכן נפחי הבניה 
נים באופן המאושרים כיום במגרש אינם שו

 משמעותי מהתכנון הרצוי במגרש הנדון.
 התנגדות נת"ע .11

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

התאמת נספח  5.4 
העצים בתכנית 
לנספח העצים 

-ב \101בתתל 
 בתחום התתל

לקבל את 
 ההתנגדות

מומלץ לתקן ולעדכן את נספח העצים בתכנית 
 בלבד. , בתחום התתל101בהתאם לתתל 

סימון תתל  5.1,5.3 
ב בתשריט \101

מצב מאושר, 

לקבל את 
 ההתנגדות
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לרבות סימון 
 בתת קרקע

הטמעת מגבלות  5.2 
ודרישה לתיאום 

כתנאי להליך 
 הרישוי

 לקבל את
 ההתנגדות

 

 יפו-התנגדות מהנדס העיר ת"א .12

סעיף  
 מענה להתנגדות המלצה מהות ההתנגדות ההתנגדות

 הנחייה תקנונית 1 
המאפשרת 

מימוש שטחי 
ציבור סמוכים 

 בהיתר אחד
והכפפתם 

 לתכנית צ'.

לקבל את 
 ההתנגדות

 

ריכוז בעלות  2 
בתים משותפים 

דרום א עם 
א והקצאתם "עת

ביעוד תעסוקה 
 בלבד

לקבל 
חלקית את 
 ההתנגדות

לדחות את ההתנגדות לנושא הקצאה ביעוד 
נית בעקבות מדיניות הדיור העירו -תעסוקה בלבד

בועדה המקומית.  31.8.22( שאושרה ב9146\)תא
בתאום עם אגף נכסי עירייה ומה"ע, השטחים 

הסחירים יוקצו גם כשטחי מגורים בהתאם 
לעקרונות השמאות של התכנית ובעלי הענין 

בקרקע. הדירות העירוניות יכללו דיור בהישג יד 
 בהתאם למדיניות העירונית.

תים לקבל את ההתנגדות לנושא ריכוז בעלות "ב
 משותפים דרום א" ועת"א באותו מגרש.

עדכון הוראות  3 
בינוי לנושא 

הבלטת מרפסות, 
עדכון הנחיות 

כלליות לטבלה 
5. 

לקבל את 
 ההתנגדות

 

תוספת  3 
שימושים, עדכון 

 שלביות

לקבל את 
 ההתנגדות

 

 תיקונים טכניים 4 
במסמכי התכנית 

כולל טבלאות 
 אחוד וחלוקה.

לקבל את 
 ההתנגדות

 

 
 (דרום-: )מוגש ע"י צוות יפוחו"ד הצוות

 

  בהתאם  66,69,73אמיר בשם בעלי עניין בחלקות -ברנדס-נשיץ  -7 התנגדות מספר לקבל חלקית אתמומלץ
 לחוו"ד הצוות ותיקון מסמכי התכנית באופן הבא:

 
 22שטח מתעסוקה ומסחר למגורים.)צידו המערבי של המגרש( והסתת תא  113שינוי יעוד חלק מתא שטח   .1

 בכפוף לאישור סופי של הרשות לאיכה"ס. בהתאמה
 

המרת שטחי בניה  משימוש מסחר ותעסוקה לשימוש מגורים בעקבות  בהתאם לחוו"ד היחידה האסטרטגית,
יחידות דב"י  8הכוללות תוספת של )יח"ד  52 -כ הגדלת סך יח"ד הקבועה בתכנית בעודמ"ר ו 7000 בהיקף של כ

 לשטח למוסדות ציבור.  דונם 0.5שטח קרקע של כ( תדרש הקצאת בהתאמה.
 ד'( בכדי שיוכל לשמש עבור שימושי חינוך נורמטיביים. 0.78התוספת תתוכנן כהרחבה למגרש הציבורי המוצע )

מ"ר מבונה  1350-באם ישנן מגבלות תכנוניות, בתיאום עם היחידה האסטרטגית, תיבחן המרה של שטח זה ל
 בתת הקרקע(.  15% שטחי שירות נלווים בהיקף של  + תוספת 1:2.7)מקדם המרה 

במצב זה השטחים ימוקמו בקומת הקרקע ו/או התחתונות במבני התעסוקה בשאיפה באגף נפרד המופנה כלפי 
 ., נגיש כלפי השכונהפנים השכונה

 שטחים אלו יהיו מסך השטחים המותרים בתכנית המופקדת ויומרו משטחים בשימוש תעסוקה ומסחר.
 ן טבלאות האחוד וחלוקה בהתאמה לשינוים המבוקשיםתיקו .2

מסמכי התכנית המתוקנים לרבות טבלאות האו"ח יפורסמו ועליהם תנתן זכות התנגדות לציבור לפי 
הפרסום יעשה בעבור כלל בעלי הזכויות בקרקע במרחב התכנון  ב כפי שהופקדה התכנית.106סעיף 

 יום. 30באמצעות משלוח הודעות לתקופה של 
כון הנחיות הבינוי לבנייני התעסוקה  והמגורים בהתאם לתצורת המגרש החדשה. )קווי בנין, תכסית עד .3

 וכד'(
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 עדכון כלל מסמכי התכנית בהתאם להנ"ל. .4

 תוספת הנחיות להקמת שטח למוסדות ציבור בנויים בכלל מסמכי התכנית. .5
 

  3-ו 1מומלץ לקבל את התנגדות : 
 6981, גוש 77, אריאל בלום בשם בעלי קרקע בחלקה 6981, גוש 68עו"ד זנט אמיר בשם בעלים בחלקה 

 בנושא עדכון שווי בגין "מחוברים" בעבור בניינים לגביהם הוצג היתר בניה ועדכון מסמכי השמאות בהתאם.
 

  אלון ראובני בעבור – 9והתנגדות  8מומלץ לקבל חלקית )בתנאים המצורפים בחוות הדעת( את התנגדות
 ככל ויוצג היתר בניה או אסמכתא רלוונטית לשמאי התכנית.–רים לבניה קיימת תוספת שווי מחוב

 
  בנוגע להטמעת התיחסות  6981, גוש 77אריאל בלום בשם בעלי קרקע בחלקה  -3מומלץ לקבל את התנגדות

 ועדכון מסמכי השמאות והתקנון בהתאם. 589\לתבע תא
 

  נשיץ ברנדס בשם  7והתנגדות  73בעלים בחלקה רונן אברהמוף בשם  5מומלץ לקבל חלקית את התנגדות
לנושא גמישות תכנונית והנחיות בינוי )הבלטת מרפסות ותוספת קומה לבניה  -66,69,73בעלי ענין בחלקות 

 מרקמית בכלל התכנית.(
 

  חברת נת"ע ועדכון מסמכי התכנית בהתאם )נספח עצים, תקנון, תשריטים( -11מומלץ לקבל את התנגדות 
 

 מהנדס העיר   -12בל חלקית את התנגדות מומלץ לק 
 עת"א ביעוד תעסוקהובעלות חברת "בתים משותפים דרום א" ריכוז שטחים סחירים בלנושא לדחות התנגדות 

 בלבד.
בועדה המקומית. בתאום עם אגף נכסי עירייה ומה"ע,  31.8.22( שאושרה ב9146\בעקבות מדיניות הדיור העירונית )תא

צו גם כשטחי מגורים בהתאם לעקרונות השמאות של התכנית ובעלי הענין בקרקע. הדירות השטחים הסחירים יוק
 העירוניות יכללו דיור בהישג יד בהתאם למדיניות העירונית.

 . לקבל את יתרת ההתנגדות ועדכון מסמכי התכנית בהתאם )תקנון,שמאות, נספח בינוי(
 

 משך תקופת הדב"י.-ון התכנית ומדיניות עירוניתנדרש תיקון טכני, התאמת מסמך עקרונות השמאות לתקנ 
 

  מתחת ליעוד "שביל" על מנת לאפשר גמישות  בתת הקרקעבעקבות הסוגיות שעלו מוצע להוסיף זכויות בניה
עתידית למעבר בין החניונים במגרש התעסוקה, ציבורי ומגורים , בכפוף להסכם נכסי עם אגף הנכסים 

 דכון השימושים המותרים בתקנון בהתאם.מ"ר בתת הקרקע וע 300בהיקף של כ
 
 

 :תיאור הדיון 28/06/2023ב' מיום 23-0011ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 

 
 

 מציגה בקצרה את עיקרי התוכנית. עדי בסיס:
בשם משפחת אקוני: הבנתי שההתנגדות שלי בחלקה התקבלה. בטבלת ההקצאה ג'נט אמיר שמאית 

שקל.   2000בניה שקיים בנכס, הייתה גם התייחסות לשווי, לא ראוי לרשום הייתה התעלמות מהיתר 
טבלת ההקצאה  אומרות שלא צריך להתייחס לשווי הנכס אבל לפחות לתת שווי האמיתי לבלוקים 

שקיימים. כאשר מדברים על בניה חדשה מדברים גם על הוצאות עקיפות. התקן הוא בעייתי לא מתייחס 
פחות לתת שווי לבלוקים אמתיים. לגבי דיור בר השגה, ישנם מכרזים שאומרים לשווי הנכס לכן יש ל

היא מאוד משמעותית, למה לא לתת לנכס הזה שווי מלא? למה   40%שההפחתה לא ראויה , הפחתה של 
 משווי הקרקע? 30%הוועדה המקומית נותנת למישהו צ'ק של 

 ת.לאה  דורון בעלת זכויות בקרקע, לא נמצא דורון ספיר:
שני בעלי קרקע אלברט מטלון  1952: בשנת 57בשם בעלת הקרקע של מחצית מחלקה  אריאל בלום שמאי 

 62-70. ההתנגדות מתייחסת ל לרצועה דרומית חלקות  270וחברת הוד רכשו פרדס, אישרו תוכנית 
צפונית הרצועה הדרומית הגישה אליה מקיבוץ גלויות ולטובת החלקות ה 71-78ורצועה צפונית חלקות 

' הבינו שקיבוץ גלויות הופך להיות רחוב ראשי ואין אפשרות 62רצועת דרך. בשנת  270נקבעה בתוכנית 
. באותה תכנית נקבע שהרצועה 589לתת גישה ממנו, ולכן העבירו את רצועת הדרך למרכז המתחם, תב"ע 

ים. לא הגדירו את הצפונית שבוטלה ברובה, תפוצל חזרה ותסופח לחלקות שמדרום כמגרשי בניה חדש
 590'. גם בתוכנית שבאה אחריה 65התוכנית כאיחוד וחלוקה היות וחוק תכנון הבניה נולד רק בשנת 

שחלה על כל שכ' שפירא , גם בה מסומן בתשריט אותו הדבר, רצועת דרך שבוטלה תצורף לחלקות. אנו לא 
ס לאיחוד וחלוקה. התקן אומר '. אבקש להתייח62מדברים על הפקעה אלא איחוד וחלוקה שנעשה בשנת 

להסתכל על מצב תכנוני נכון למועד התכנית. נבדקו תוכניות נוספות שנעשו באותו מתחם, גם שם בוטלה 
מטר, תכנונית הם  750הדרך וצורפו למגרשים, העירייה לא ביקשה שום זכויות. המגרשים שלנו הם לא 

שזו חלקת  99צאות העירייה רשמה את חלקה מטר, לעירייה אין שום חלק. בטבלאות ההק 700קצת מעל 
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 6דרך שהפכה למגורים העירייה לקחה לעצמה כשהיא אמורה להתחלק בין  1141. 2-הדרך בחלוקה ל
 לכל מגרש. 175החלקות ומחצית החלקה הצרה שנמצאת בקצה. זו תוספת של 

 מ"ר איתם אנו אמורים להיכנס לתוכנית. 175מ"ר שנקבעו +התוספת של  528-ה
יורשי המנוח פוזילוב אריה וכן מייצג את  בעלי  73מייצג את בעלי הזכויות בחלקה "ד רונן אברהמוף: עו

. מבקש להודות לצוות המקצועי על קידום התוכנית עם זאת מביע אכזבה, לאחר 241הזכויות בחלקה 
בו עומדות , וגם למתחם הזה שהוגדר מוטה מטרו, עוצמות הבניה שנקבעו 70שקוראים את תכנית תמ"א 

. התוכנית חוטאת 5עומד על רחק  113-ו 64, ובתא שטח 4עומד על רחק  506, לעניינו בתא שטח 6על רחק 
צפיפות של  506למטרה ולחזון שקבעה המועצה הארצית וקביעת צפיפות כל כך נמוכה. למשל בתא שטח 

עדיין לא  70ע לי שתמא . ידו70יח"ד לדונם, זה רחוק מהמימוש של אותו חזון כפי שנקבע בתמ"א  31
קיבלה תוקף, אבל לא ראיתי התייחסות בתגובת הוועדה למכתבה של הגב' יעל סלומון, שבו הבהירה 

הועברו לרשויות. מבחינתנו התוכנית המוצעת בהיקף הזכויות המוצעות מהווה פגיעה  70שהוראות תמ"א 
במימוש פוטנציאל לזכויות. התוכנית  בזכות הקניין, בחוק זכויות האדם וחירותו. פגיעה גם בחזון וגם

מופלית לרעה למול תוכניות סמוכות. לגבי הסוגיה של אילוץ תכנוני ועל פי התשריט שהוצע אנו רואים 
תכנון של דירות כלואות, תכנון בעייתי וגם ביצירת קו השוואה של קו הרקיע. הנטייה של הוועדה היא 

ת , אם יש נכונות למנוע מצב של דירות כלואות רצוי קומו 9-קומות ל 8-להגביה את גובה הקומות מ
לגבי הרחק  70קומות שיהיה קו אחיד התואם לתכנית הסמוכה. יש ליישר קו עם תמא  10להשוות ל 

שאין  15שנקבע שם. אין ספק שזה יימנע מראה של טלאי על טלאי. לסוגיית ההפקעה אוסיף, לגבי תקן 
טן ב' נאמר יש להתאים את הזכויות לגבי גודל הקרקע הנכנסת סעיף ק 8.5לשחזר הפקעות עבר, בסעיף 

לצמצום  589 \בהתאם ל תוכנית מאושרת גם אם היא לא נרשמה, לא ניתן להתעלם מהוראות התוכנית תא
דרך צפונית ויצירת חלקות השלמה במסגרת הצרכה של הדרך הצפונית מצפון לחלק הדרומי לאותן 

 99, נוצר מצב שאינו הגיוני. הוועדה המקומית לוקחת את חלקה ככל שהדבר לא ייעשה 71-77חלקות 
לא רק שלא  141-142שצומצמה משמעותית, נשארת על תילה בניגוד לאותה השלמה שנעשה לחלקות 

עושות את ההשלמה, עיריית ת"א מנכסת לעצמה שטח שהיה דרך וקובעת זכויות למגורים שהולך לכיסה 
מנכסת את הזכויות של דרך דרומית שבוטלה. נוצר מצב שמערכת  של העירייה מצד אחד ומצד שני לא

נאחזת במקל של שני קצוות. אבקש לעשות חשיבה מחודשת לסוגיה זו. היות וישנם יורשים שלא זכו 
בטבלת איזונים והקצאות אבקש לקבל החלטה שלפני הפרסום למתן תוקף יעודכנו שמותיהם בהתאם 

 לנסח הטאבו העדכני.
אנו סבורים  63,66,67,69,70,72,73,74-78,223,243מייצג בעלי זכויות בחלקות  לכנר:עו"ד שמוליק 

שהעירייה יכלה לעשות תכנית צפופה יותר כוללת מגורים ותכנון התואם את המרחב שבו כלולה התוכנית. 
 הפרדס הקטן היה החצר האחורית של שכ' שפירא. מדובר בשטח נמוך ממפלס השכונה.

 בוץ גלויות, עורק ראשי, סמוך לתחנת מטרו והתוכנית לא משקפת מבחינת העוצמות.אנו נמצאים על קי
לא מוצה הרחק האפשרי והדבר הוא עוול שמבוקש לתקן. ההישענות על הדוח הסביבתי שנערך על סמך 

שגויה. היקף המגורים צריך להיות יותר גדול, האזור פחות מתאים לתעסוקה. נוצר  2016נתונים משנת 
, עיריית ת"א החזיקה בקרקעות על שמה 589ל שהוראות איחוד וחלוקה לא היו תקפות בתוכנית מצב בגל

שהיה מיועד לדרך, הייעוד עבר מהעולם, ההוראה התכנונית שמחייבת את העירייה להחזיר את החלקות 
מצב העתיקה את הדרך מבלי לעשות את השינויים הקניינים ולפיכך נוצר  589לבעליה המקוריים. תכנית 

שהעירייה מחזיקה רצועת דרך בחלק הצפוני דרך שבוטלה והופכת לבעלת ייעוד קנייני סחיר ואילו 
 10%הבעלים נשארו עם ייעוד לדרך שלא מומש ולא בוצע. כעת במסגרת איחוד וחלוקה העירייה קיבלה 

 0.1קדם של מהשטחים הסחירים וזה עיוות. בעלי הזכויות הפרטיים נשארים עם רצועת הדרך ומקבלים מ
מהשטחים   47%ומכך הם נפגעים פעמיים ומבוקש לתקן זאת. להיקף הקצאה לצרכי ציבור בהיקף של 

הסחירים, כל השטחים שהופרשו במסגרת התוכניות הקודמות לא מומשו ולכן אין סיבה לא לקחת את 
ה שלא מכלל השטח ולא רק משטחים שנותרו לנו על ידי הפקע 27%השטח הלא מפותח, לקבוע את 

 מומשה. לא מדובר בשחזור חלקות. אין שטחים שפותחו לטובת העירייה. יש יחידות דיור בשטח. 
הוועדה נעתרה באופן חלקי וקיבלה את התנגדות, אנו מבקשים להכליל את הוראות לשימוש בקרקע 

כדי  ולאחר מכן לשימוש חורג, אנו מבקשים לפצל במסגרת התוכנית את מגרשי המגורים למגרשי משנה
 שנוכל לצאת לפיתוח גם באופן חלקי.

. התכנון הקיים לא מטיב עם בעלי הקרקע מאוד 83,74,78מייצג את חלק מבעלי חלקי  אלון ראובני שמאי:
מקשה על החלוקה והזכויות עדיף לחלק למתחמים יותר קטנים. לגבי מימוש וכדאיות התוכנית במקרים 

ו כדירות ויש לראות אותן כמחוברים ולא כמבנים להריסה יש מבנים שאושר 74מסוימים פוגעת. לחלקה 
 היא חלקה שהופקעה ברובה ואין לה זכויות.  78ולא חוקיים. לחלקה 

חיכתה הרבה שנים למימוש, אפשר לעשות תכנון מיטבי ולצרף את השטח החום ולתת שטחי  83חלקה 
 מענה לשטח הציבורי יותר טוב. 

 , נת"ע ומהנדס העיר.2צאים פה. אנא הציגו את התנגדות מס' התנגדות נת"ע, לא נמ דורון ספיר:
ההתנגדות ביקשה לעשות  –התנגדות נת"ע התקבלה במלואה. לגבי התנגדות מהנדס העיר  עדי בסיס:

 5דיוקים בשטחי הציבור ולהכפיף אותן לתכנית צ', לעדכן את הוראות הבינוי, הנחיות כלליות בטבלה 
ת, תיקונים טכניים במסמכי התכנית וגם במסמכי איחוד וחלוקה. לנושא תוספת שימושים, עדכון שלביו

 ריכוז בעלות של בתים משותפים דרום א' עם עיריית ת"א ולהקצות אותם בייעוד תעסוקה בלבד. 
קיבלנו אותה חלקית, נאחד את הבעלות אבל היא כן תפוצל בין מגורים לתעסוקה כמו כל בעלי הקרקע 

 בלה חלקית.בתוכנית. ההתנגדות התק



 

2007מבא"ת ספטמבר   101עמ'   

 

 התנגדות מהנדס העיר מתקבלת בחלקה.דורון ספיר: 
בהתאם לפירוט  2לאה דורון. אנו מבקשים לדחות את התנגדות  - 2מקריאה את התנגדות  עדי בסיס:

 המפורט בחוות הדעת.
אדריכלית ועורכת דין מייצגות את חב' משהב ויוסי רדושינסקי: ההתנגדות  קרן שהם והדס אברמוביץ

 101ודה הזמן בתהליך עדכון של תכנית המתא"ר, עובדה מבורכת שהעירייה יוזמת תוכנית,  תת"ל בגין נק
מטרים בלבד מקצה הבינוי.  10זו תכנית בתוקף וחשוב להדגיש את היציאה הצפונית שנקבעה ומרוחקת 

דובר שהיא אושרה ויש  70מדיניות שכ' שפירא אינה מתייחסת לכך אין אפקט לקרבה הזו. תמ"א 
של קו המטרו, תחנה במרכז העניינים. תכנית המתאר  M1אלמנטים על הקו הכחול, אנו יושבים במרכז 

(שומרת על אותו מרקם נמוך בקרית שלום וברב שכ' שפירא שממשיכה לקיים בינוי נמוך ברחק 5500\)תא
אליו.  ואנו לא קרובים 6הקו המרוסק האדום שקבע רחק  70. נתון נוסף שחשוב בתמ"א 1-3של בין 

התוכנית מתעלמת מציר מסלנט,  הדפנות של ציר כזה אמורות להיות יותר אינטנסיביות ממה שתוכנית 
קווים שונים, מדובר במקום מאוד  5תחנות של  17הפרדס הקטן מאפשרת. בחנו את מערך המתע"ן 

סלנט, אינטנסיבי, לא קרה אפקט משמעותי בעקבות המטרו. שלוש הזדמנוית שזיהינו במרחב ציר מ
קומות, הגדלת הבינוי בדופן מתאפשרת. צמידות לשטחים  5-טופוגרפיה, המלצתנו להגביה את הבינוי ב

פתוחים, צמידות לקו הכחול מאפשר היקף זכויות רחב יותר. וכן לאפשר הגדלת עוצמות בניה. אנו 
קש מהוועדה תשוב אחוז במתחם, לטענתנו התוכנית לא תיושם , אין תמריץ ליישם אותה. מבו 15מייצגים 

ותחשוב איך אפשר לעדכן את התוכנית בהתאם לתכנון מוטה למטרו ועוצמות הבניה שמנהל התכנון מכוון 
אליה. תכנון לא עושים על רקע בינוי קיים אלא על בסיס של תכנון תקף.מדובר בקרקע פרטית של אנשים 

 עדכן אותה גם במתחם הזה.מאוד רלוונטית, לכן חשוב ל 5500 \וחשוב שיהיה תכנון מיטבי. תא
 נותנת מענה להתנגדויות מתוך הדרפט.  עדי בסיס:
 משאירים תעסוקה רק בפינה הדרום מזרחית וכל השאר ממירים למגורים? חיים גורן:
נכון, ממירים. בשינוי מהגרסא שהופקדה אשר מחלקת את מרחב התכנון לתעסוקה ומגורים  עדי בסיס:

נחנו  מאפשרים תכנון מוטה יותר למגורים. ממשיכה לתת מענה באמצע, לאחר קבלת ההתנגדות א
 להתנגדויות מתוך הדרפט.

 כמה אחוז מגורים וכמה אחוז תעסוקה? מלי פולישוק:
אחוז שהוא המקדם המקובל שלוקח בחשבון את התוספת  60לנושא הדב"י הוא חושב לפי  דני ארצי:

לא ייעשה שחזור. לא ניתן לחזור אחורה  15תקן השישית לחוק. לנושא שחזור ההפקעה, בהתאם להוראות 
 שזו חזרה לשטחי הדרכים. לעניין המדידה , המדידה היא מדידה אנליטית והיא זו שקובעת.  589לתכנית 

לעניין הטענה שהעירייה משתמשת בשטחים של התכנית הקודמת שהיו שייכים לבעלים, טענה זו אינה 
 בדרך של מכר על פי צו בית משפט.  1957ברה לעירייה בשנת נכונה, אגף הנכסים בדק , הקרקע הזו ע

איחוד וחלוקה בתכנית נעשה לפי נסחי טאבו. העירייה רשומה בנסח ולכן על פי מצב נכנס  הילה אשכנזי:
 ויוצא היא תכנס עם הזכויות שלה, בכל טענה שיש יש להכריע במסגרת הערכאות המתאימות ולא כאן.

ה קיבלה חלקים, העירייה לא קיבלה בגין הדרך הזו אלא בגין שטחי מגורים. לטענה שהעיריי דני ארצי:
 היא לא קיבלה, חשוב להדגיש. 15בגין דרך לפי תקן 

 : השטח דרך שסופח, באיזה שלב נמכר לעירייה?חיים גורן
על פי מכר. אם יש טענת הפקעה יש לנהל שיח וזה  99: העירייה רשומה כבעלים בחלקה הילה אשכנזי

ר להיות בערכאות המתאימות ויוכרע בבית משפט, לא כאן. הלוח איחוד וחלוקה משקף את זכויות אמו
 העירייה על פי נסחים.

,  הוראות התוכנית מאוד מחמירות. לטענה של הדב"י 2707לעניין הטענה של תוכנית  אורי שושני שמאי:
ויש עוד הפחתה בגין ההפרעה  התחשיב הוא פשוט, יש הפחתה של זרם תשלומים לתקופה קצובה וידועה

 תואם גם לתוכניות אחרות בסביבה. 40%בין הבעלים לבין החברה שצריכה לנהל את זה, 
לגבי החלקה שטוענים שהיא מכר, כאשר אני ניגש לטאבו אני לא יכול לקבל מידע על אריאל בלום שמאי: 

 חלקה זו, עליכם להציג לנו את המידע.
וההפרשה לצרכי ציבור שבוטלה, לעירייה יש אחריות לבדוק את   99 לגבי חלקה עו"ד שמוליק לכנר:

עשתה בפועל  589העניין עובדתית. בתקופה זו היו הרבה העברות לעירייה שנעשו כדרך של הפקעה. תכנית 
איחוד וחלוקה רק שזה לא אושר בפרצלציה. מדובר על חלקות השלמה שאמורות להצטרף לחלקות 

עם נזק כפול בגלל הדרך הזו , העירייה קיבלה את הדרך לבעלותה המירה את  המקוריות. הבעלים נשארים
 הייעוד לסחיר ולאחר מכן את הדרך השניה לא הפקיעו ולא שילמו פיצוי. יש לבדוק את טענותינו.

חלקת ההשלמה היא  בחלק מאוד קטן. העירייה  589עיינתי בתשריט תוכנית  הראלה אברהם אוזן:
קע שקיבלה בדרך מכר ולא הפקעה. ניתן לנהל הליכים אזרחיים מול העירייה רשומה כבעלים של הקר

כולם יודעים זאת ואף דורשים מאתנו מסמכים. נציגת אגף הנכסים טוענת שמדובר במכר ולא בהפקעה, 
 היא  בדקה זאת ואין לי כל ספק בכך.

 ניתן לפנות לאגף הנכסים לקבלת המידע דורון ספיר:
 ך השלכה תכנונית?האם יש לכ חיים גורן:
 לא מדובר בשינוי תכנוני, אנו נותנים זכויות סחירות עבור הדרך.  עדי בסיס:
היתה לנגד עינינו. מדובר בתוכנית שיכולה  70היה יותר מדיון אחד בתוכנית הזו, גם תמ"א  חיים גורן:

ומיטבי למה להתממש בטווח מאוד קצר וחשובה טובת השכונה והציבור. השאיפה שהתכנון יהיה תואם 
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שקורה בשכונה, יש תכנית חריגה אחת באזור. במקרה זה אין פינוי של מאות דיירים ואין סיבה להעצמת 
 אחוז, הגמישות למגורים מהווה פשרה סבירה. 50-הבניה באזור הזה. לדעתי והבנתי אין סיבה להעצים ב

 גורים.: אני חולק וחושב שצריך תעסוקה על קיבוץ גלויות יותר ממדורון ספיר
 : אם הוועדה רוצה מאוד לקבל את ההצעות זה יעבור למחוזית?מילי פולישוק

 : תלוי אילו הצעות, אנו כרגע בסמכות מקומיתדורון ספיר
ב' 106: לאחר שמיעת ההתנגדויות הוועדה שוקלת לקבל חלק מההתנגדויות ולפרסם הראלה אברהם אוזן

תם נושאים שדיברנו:  הקטנת שטח הקרקע בייעוד לאחר עדכון מסמכי התוכנית כדלקמן והעדכון באו
מ"ר  624תעסוקה, העברת שטחי הבניה המפורטים למגרש המגורים, ללא הגדלת שטחי בניה, תוספת של 

ב' להתנגדויות. לאחר  106-למרפסות, ביצוע תיקונים בהתאם של מסמכים התוכנית והטבלאות ופרסום ל
 ימים לסבב ההתנגדויות. 60לתת  ב' נחזור ונתקדם. ההמלצה לוועדה היא106

אומרת, היא בעיקר תמ"א שמייצרת זכויות למען גזירת  70: חשוב להבין היטב מה תמ"א אודי כרמלי
ערכים כלכליים למען המדינה. לא סתם חלק גדול מהתוכניות שאושרו בוועדה הם לפני תחולת מיסוי 

 .70תמ"א 
 ת משמעות בקשתם.מציע למתנגדים לבחון את הדברים היטב ולהבין א

ב' בהתאם  106: ההמלצה כפי שהקריאה היועצת המשפטית מתקבלת פה אחד, נפרסם דורון ספיר
יום למילוי מסמכים למי שלא הגיש היתר בניה. 14להנחיות, 

 
ועדת המשנה ( דנה 8)החלטה מספר  28/06/2023מיום  ב'23-0011בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

התיקונים  לפרסםשמיעת ההתנגדויות הועדה שוקלת לקבל חלק מההתנגדויות ולכן מחליטה  לאחר
 לחוק לאחר עידכון מסמכי התכנית  כדלקמן:  ב106 המוצעים לפי סעיף 

 
 הטענות המובאות בהתנגדויות הנ"ל.  יתרתבמלואן ודחיית 

 
בהתאמה(. כתוצאה  ()מגורים 64)יעוד תעסוקה ומסחר( והרחבת תא שטח  113צמצום תא שטח  .1

והסתת  )מעל קומה מסחרית( שימוש מגוריםמשימוש תעסוקה ל המרת שני מבנים מרקמייםמכך 
 בהתאמה.  בכפוף לאישור סופי של הרשות לאיכה"ס. 22תא שטח 

יח"ד דב"י  8)מתוכם  64יח"ד בתא שטח  52כדלקמן: תוספת  5עדכון זכויות הבניה וטבלה  .2
( 113)תא שטח מ"ר מתעסוקה ומסחר  7000, המרת  העירונית (ור בהתאם למפורט ומדיניות הדי

 ( ותוספת שטחי מרפסות ותת קרקע בהתאמה.64)תא שטח לשימוש מגורים
 -שטחי שירות נלווים בתת הקרקע 15%הקצאת  מ"ר מתעסוקה לשטח ציבורי בנוי+ 1350המרת  .3

 .113בתא שטח 
 מבונים במסמכי התכנית.הטמעת הנחיות להקמה, תכנון והקצאת שטחי הציבור ה .4
התאמת הנחיות בינוי לשינויים המוצעים )הבלטת מרפסות, קווי בנין, תוספת קומה, נסיגות,  .5

 זיקות הנאה וכד'(
והתאמת כלל מסמכי התכנית )שמאות, נספח בהתאם לחוו"ד הצוות תיקון מסמכי השמאות  .6

 בינוי, תשריט, תקנון ונספחים(.
 תתת ) תיקון טכני משך תק' הדב"י ותוספת זכויות נקודתית בחוו"ד צוולביצוע תיקונים בהתאם  .7

 הקרקע ביעוד "שביל"( 
זאת לבצע תיקונים בהתאם למפורט בחוות דעת צוות בכלל מסמכי התכנית ובמסמכי השמאות,  .8

מ"ר לדירות  624, למעט תוספת שטחי מרפסות בסך ללא תוספת שטחי בניה בכלל התכנית
 המגורים.

ככל שיוצגו היתר בניה או אסמכתא  6981בגוש  78 -ו 74קשר לחלקות  לגבי ההתנגדויות ב .9
ימים ממועד ההחלטה, השמאי יערוך תיקון מתאים  14רלוונטית לשמאי התכנית בתוך 

 ב. 106בטבלאות או"ח בתכנית טרם פרסומן במסגרת 
ת לציבור באופן בו פורסמה הפקדמסמכי התכנית המתוקנים לרבות טבלאות האו"ח יפורסמו 

הפרסום יעשה בעבור כלל בעלי הזכויות בקרקע במרחב  התכנית, למעט פרסום ברשומות . כמו כן, 
יום מהפרסומים  60.המועד להגשת ההתנגדויות יהיה תוך התכנון באמצעות משלוח הודעות 

 בעיתונים ומקבלת ההודעות.
 

 דורון ספיר, חיים גורן,  חן קראוס, מאיה נורי  משתתפים: 
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 :ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצותפירוט 
 

 הוגשו התנגדויות לתכנית: ב'106פרסום בתקופת 
 

 77חלקה  6981זכויות בגוש בעלי  אריאל בלום, שמאי מקרקעין בשם משפחת חגיוב .1

עו"ד שמואל לכנר ועו"ד עדי בן אנוש ורדי בשם בעלי מקרקעין בחלקות  .2
 . 6981בגוש  243, 78, 77, 63,66,67,69,70,72-75

עו"ד רונן אברהמוף בשם רפאל, יוסף ומשה פוזיילוב, גב' זהבה שם טוב בעלי זכויות  .3
ולאה אברהמוף, יעקב פוזיילוב ומרים כהן בעלי זכויות בגוש  73חלקה   6981בגוש 
  241חלקה  6981

 
 להלן סיכום התייחסות הצוות להתנגדויות כפי שהוגשו:

 
  (6981גוש  77) חלקה משפחת חגיוב אריאל בלום, שמאי מקרקעין בשם .1

 
 המלצת הצוות מענה לטענה מהות התנגדות

  -שחזור חלקות 1.1
שטח חלקה בייעוד מגורים 

במצב הנכנס שגוי, בהתעלם 
במסמך עקרונות  589מתב"ע 

 השומה. 
דרישה לביטול זכויות העיריה 

המסומנים  99בחלקי חלקה 
כיום כמגורים לטובת בעלי 

מדרום,  החלקות הגובלות
שחזור הפקעות  –דהיינו 

לאור העובדה כי שטח זה 
הופקע מבעלי החלקות 

 . 589במסגרת תכנית 
 

הטענה נדונה בשלב הדיון והומלץ לדחות 
-5סעיפים  3מס'  התנגדויות)ראה אותה. 

  בפרוטוקול הדיון( 183, עמ' 10
מודגש כי במסגרת תכנית מסוג איחוד 

ל וחלוקה ללא הסכמת בעלים יש לפעו
 . 15לפי תקן 

לדחות את 
 ההתנגדות

 -פיצוי בגין תרומת מבנים 1.2

הערכת חסר של שווי מבנה 
 6981גוש  77קיים בחלקה 

בהיבטי  עלויות הקמה 
ושטחים נלווים של מבנה 

 קיים

המבנים ניתנה תרומת התמורה בגין  
ובהתאם להחלטת הוועדה  במלואה

 .בהתנגדויות
 77 בגין תרומת המבנים ניתנה לחלקה

 מ"ר אק'.  18.8-תמורה המסתכמת ב
בעלות המתנגד הינה במחצית מהחלקה 

' חגיוב מוקנית תמורה פמכאן שלמשו
תרומת המחוברים מ"ר אק'.   9.4בסך 

עודכנה בהתאם ואושרה ע"י שמאי 
         הועדה.

 

לדחות את 
 ההתנגדות

 
 

לקות עו"ד שמואל לכנר ועו"ד עדי בן אנוש ורדי בשם בעלי מקרקעין בח .2
 . 6981בגוש  243, 78, 77, 63,66,67,69,70,72-75

 המלצת הצוות מענה לטענה מהות התנגדות
מבוקש להגדיל הגדלה  2.1

נוספת  של שטחי המגורים, 
מ"ר שהתווספו  7,000-מעבר ל

קבעה אזור זה  5000תכנית המתאר תא/
כאזור בבנייה עירונית למגורים ולא 
כאזור מעורב למגורים ותעסוקה.  לפי 

לדחות את 
 ההתנגדות
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בעקבות ההחלטה בדיון 
להתנגדויות מאחר ואושרו 
תכניות אחרות המאפשרות 

קביעת מגורים במקומות 
תר לדופן האיילון  קרובים יו

כמו תכנית החרש, מתחם 
טרה, מתחם אפר האוס 

ומאחר ובעתיד צפויים לרדת 
היקפי זיהום האוויר 

 מתחבורה
 

מגרש ביעוד אזור מגורים  5000\תא 
ת יכול לכלול שימוש בבנייה עירוני

תעסוקה ומסחר ככל ויהיה עצמאי ללא 
עירוב שימושים ברמת הבניין. במקרה 
דנן משום שהמגרש המזרחי מצוי על דופן 
האיילון ואינו מתאים לשימושי מגורים 
בקומות התחתונות, נקבע המגרש כמגרש  

 לתעסוקה מקומית. 
 

יצירת מגרש מעורב של תעסוקה ומגורים 
 –י תעסוקה אינטנסיביים מאפיינת אזור

המתאפיינים בשימושי מע"ר, ואינה 
מתאימה למרחב תעסוקה מקומי שנקבע 

 בדופן של שכונת מגורים.
הקפי הבניה בשימושי המגורים בתכנית 
המוצעת מייצגים את הקיבולת התכנונית 
הראויה והמאוזנת לשכונת שפירא 
המתחדשת אשר מאופיינת במרקם קיים 

ובניה חדשה  נמוך בפנים השכונה
המשלבת בניה מרקמית ומגדלית בדופן 

 השכונה.
 

שטחי הציבור שהוקצו  2.2
בתכנית גדולים מהצורך 

מעבר   (47%הפרוגרמטי )
-25%לנדרש בתכנית שפירא 

30%  

 

יש להכליל בקו הכחול של 
התכנית שטחים סמוכים 

 בייעוד ציבורי 

 

לדחות  הטענה נדונה בשלב הדיון והומלץ
סעיפים  7מס'  התנגדויות)ראה אותה. 

  בפרוטוקול הדיון( 186, עמ' 10
 
 
 
 

הכללת שטחי ציבור קיימים סמוכים, 
הנותנים מענה לאוכלוסייה הקיימת 
בשכונה, לא נותנת מענה לתוספת 

ואין הצדקה תכנונית עתידית  האוכלוסיי
 להכלילם בתכנית. 

לדחות את 
 ההתנגדות

 -ניההגדלת נפחי הב 2.3
קומות על  10-קומות ל 9-מ

דופן קיבוץ גלויות ואף הוספת 
קומות בהקלה כפי שמתאפשר 
בתכנית המתאר, וזאת מאחר 

קיבלה תוקף מאז  70ותמ"א 
  .הדיון בהתנגדויות

 

התכנית הופקדה טרם אישורה של תמ"א 
 5500ומתאימה  גם לעקרונות של תא/ 70

שהופקדה על ידי הועדה המחוזית 
 ,  70אמה לתמ"א ונבחנה בהת

עם זאת במטרה לסייע במימוש ושמירה 
גמישות לשלב תכנית העיצוב מומלץ על 

לקבל התנגדות זו לנושא תוספת קומה 
עשירית עבור המבנים המרקמיים שבתא 

)ללא תוספת זכויות(, במסגרת  64שטח 
עיצוב  הנחיות ידייקותכנית העיצוב 

 לתכנון קומה זו.
עותי של תוספת זו תביא לצמצום משמ

דירות בעלות כיוון אוויר אחד. יחד עם 
זאת יצוין כי תמהיל הדיור המוצע 

בתכנית מאפשר מספר מצומצם של 
דירות קטנות עם כיוון אוויר אחד בתכנון 

לקבל חלקית 
 את ההתנגדות
לעניין תוספת 

  ק' 10-ל 9-מ
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 איכותי. 
יובהר כי תוספת הקומה הנ"ל  לא תחול 

 506על המבנים המרקמיים בתא שטח 
שם לא מתוכננות דירות בעלות כיוון 

חד לאור האפשרות לשלב דירות אוויר א
  בעורף קומת הקרקע.

 
 

רוב המתנגדים קיבלו את  2.4
 64זכויותיהם בתא השטח 

באופן שיקשה עליהם לממש 
 את זכויותיהם.

יש להגדיל את מספר הבניינים 
וליצור תאי שטח נוספים על 

, כדי מנת להקל על המתנגדים
להקל על המתנגדים את 

 מימוש התכנית. 
 

)ראה  -הנושא נדחה בהתנגדות קודמת
 186בעמ'  13,14, סעיפים 7התנגדות 

 לפרוטוקול(. 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 

על מנת לצמצם את מספר  2.5
הדירות בקומה ולמנוע קביעת 

  ,דירות עם כיוון אוויר אחד
יש להוסיף מגדל מגורים בתא 

סיף קומות , להו64שטח 
למבנים המוצעים או להרחיב 
את תכסית המבנים המוצעים 

על חשבון השטח הציבורי 
 הפתוח

 

לנושא תוספת קומות למבנים 
  -המרקמיים המוצעים

 . 2.3ראו מענה לסעיפים 
לנושא הרחבת תכסית, הגדלת מספר 

הנושא נדחה  -המגרשים ותוספת מבנים
, 7)ראה התנגדות  -בהתנגדות קודמת

 לפרוטוקול(.  186בעמ'  13,14 סעיפים
 

לקבל חלקית 
 את ההתנגדות
לעניין תוספת 

  ק' 10-ל 9-מ
 

יש לקבוע את מבנה  2.6
המגורים הגבוה בקצה 

  64המזרחי של תא השטח  
כדי להקטין את המרחק 

 מבנייה מרקמית
 

כך או כך, מיקום המגדל בכלל החלופות 
במגרש יהיה בסמיכות לבניה מרקמית. 

ת, במטרה לסייע במימוש יחד עם זא
ושמירה על גמישות לשלב תכנית העיצוב 
ביחס לסביבתה , מומלץ לקבל התנגדות 

( 1)א()4.1.2זו ולמחוק את סיומת הסעיף 
שקובע מיקום מגדל בדופן רחוב מסלנט 
ולהותיר גמישות למיקומו אם בדופן 

או בדופן המזרחית של  \רחוב מסלנט
 בסמיכות למגרש התעסוקה. המגרש

 
 

לקבל  חלקית 
 את ההתנגדות
לנושא הותרת 

גמישות 
למיקום 

המגדל במגרש 
64 
 

יש להרחיב את מגרש  2.7
על חשבון השצ"פ  64המגורים 

או לאפשר קו אפס לשצ"פ כדי 
לאפשר גמישות תכנונית בנק' 

 .זו
 

 -הנושא נדחה בדיון הקודם בהתנגדויות 
 186בעמ'  13,14, סעיף 7ראה התנגדות 

  לפרוטוקול. 
 
 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 

 6981בגוש  99,223חלקות  2.8
 6974בגוש  120,142וחלקות 
בטבלאות האיזון עם  קבועות

הקצאה לטובת עיריית תל 

לא נכלל בסעיפים נושאי הפרסום לפי 
ב'. העניין נדון בדיון בהתנגדויות  106סע' 

 15סע'  7התנגדות והומלץ לדחותו )ראו 
  לפרוטוקול(. 186בעמ' 

לדחות את 
 ההתנגדות
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"מעל הקו", באופן  –אביב יפו 
 10%שמביא להקצאת 

מהשטחים הסחירים בתכנית 
לטובתה. שטחים אלה נקבעו 

בה  590מתוקף תכנית תא/
ולא  ייעודם שונה למגורים

הושב לבעליו וכעת מוקצים 
 לעירייה בשווים המלא.

 

 

חלקים מחלקות  2.9
המיועדים לדרך בבעלות 

 ,ווי נחותפרטית מקבלים ש
על אף שמעולם לא  אתז

 שימוש לדרך
 

לא נכלל בסעיפים נושאי הפרסום לפי 
ב'. העניין נדון בדיון בהתנגדויות  106סע' 

 17בעמ'  ג'5והומלץ לדחותו )ראו סע' 
 לפרוטוקול(.

השמאי,  קרקע  15מודגש, שעפ"י תקן 
בבעלות פרטית בייעוד ציבורי שלא 

פי נתפסה בה חזקה ציבורית תיכנס ל
 שוויה ביעודה הציבורי.

 

לדחות את 
 ההתנגדות

 

 
 
 

עו"ד רונן אברהמוף בשם רפאל, יוסף ומשה פוזיילוב, גב' זהבה שם טוב בעלי  .3
ולאה אברהמוף, יעקב פוזיילוב ומרים כהן בעלי  73חלקה   6981זכויות בגוש 
  241חלקה  6981זכויות בגוש 

 
 המלצת הצוות מענה לטענה מהות התנגדות

ת והזכויות המוצע 3.1
בתכנית נמוכה מהרח"ק 

 70המינימלי שנקבע בתמ"א 
, יש להתאים את הזכויות 
בתכנית בהתאם להוראות 

 .70תמ"א 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

הרח"ק בתא השטח של 
 3.96הוא  -506המתנגדים 

  6ולא 
לא הגיוני שהתכנית תציע 

זכויות שהינן  506בתא שטח 
נמוכות מהזכויות בתכנית 

  המוצעת הקודמת

עם זאת,  70התכנית מצויה בתחום תמ"א 
טרם  26.12.2022התכנית הופקדה ביום 

 . 70אישורה של תמ"א 
להוראות התמ"א רשאית  6על פי סעיף 

הועדה המקומית ליתן תוקף לתכנית אף 
 -70אם אינה תואמת את הוראות תמ"א 

ובלבד שיתקיים בה דיון נוסף בהתייחס 
 לקבוע בה.

אימה  גם מעבר לכך, התכנית מת
שהופקדה על ידי  5500לעקרונות של תא/

הועדה המחוזית ונעשתה תוך בחינה 
 ממוקדת של אופי השכונה.

כך  70הותאמה לתמ"א  5500תא/
משמעה התאמה  5500שהתאמה אל תא/

 . 70לתמ"א 
 
 

איזון הזכויות נעשה עבור השווי היחסי 
של זכויות הבעלים ולא עבור שווי המגרש. 

הבעלים הפרטיים במגרש חלקו היחסי של 
בגרסה המופקדת ובגרסה  1.19%נותר 

 הנוכחית של התכנית. 

לדחות את 
 ההתנגדות
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שטחים שהופקעו לטובת  3.2
 -דרך וייעודם שונה למגורים

יש להכלילם בזכויות 
המתנגדים ולא לטובת 

 עיריית תל אביב יפו

 

לא נכלל בסעיפים נושאי הפרסום לפי סע'  
ן בדיון בהתנגדויות ב'. העניין נדו 106

 - 5סע'  3התנגדות  והומלץ לדחותו )ראו
  לפרוטוקול(.183בעמ'  10
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 10יש לאפשר בנייה של  3.3
קומות כדי לצמצם את מס' 
הדירות בעלות כיוון אוויר 

 אחד
 

 . 2.3ראה מענה להתנגדות 
 

לקבל חלקית 
 את ההתנגדות
לעניין תוספת 

 ק' 10-ל 9-מ
 

לא עודכנו שמות בעלי  3.4
אריה של  יורשיו  :הזכויות

מבוקש כי  -פוזאילוף ז"ל
יאמר בהחלטה כי שמות 

הבעלים שייכתוב בטבלת 
האיזון וההקצאה יהיו 

בהתאם לשמות בעלי 
הזכויות המפורטים בנסחי 

 הטאבו העדכניים 
 

יורשי הבעלים ירשמו בעת רישום התכנית 
 )לאחר אישורה( ויכנסו בנעלי הבעלים

 המקוריים. 
 

לדחות את 
 ההתנגדות

 

 
 

 : )מוגש ע"י צוות יפו(חו"ד הצוות
 
 

כמפורט בטבלת חלק מההתנגדויות לקבל עדה המקומית לתכנון ובניה להמליץ לוו .1
 ב'.  106פי סעיף המענים ל

לתת תוקף לתכנית בכפוף לתיקון מסמכי לדחות את שאר ההתנגדויות ומומלץ  .2
 התכנית כנדרש. 

 
 החלטה ון סעיף תיק סעיף 

והערותיה, הוראות הבינוי ודברי ההסבר  5תיקון טבלה  2.3,3.3,2.5
במבנים  9קומות במקום  10לתכנית באופן שיאפשר קביעת 

 . קביעת הוראות לתכנון הקומה64בתא שטח   המרקמיים
 .בתכנית העיצוב ודיוקם  העליונה בנסיגה

 לקבל חלקית
 ההתנגדות  את

( שקובע מיקום מגדל בדופן 1)א()4.1.2יף תמחק סיומת הסע 2.6
רחוב מסלנט ותיקבע גמישות למיקומו אם בדופן רחוב 

או בדופן המזרחית של המגרש בסמיכות למגרש  \מסלנט
 באופן שיקבע סופית בשלב תכנית העיצובהתעסוקה.

 לקבל חלקית
 ההתנגדות  את

 
 
  

 
 


