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

 
 0022-24פרוטוקול מספר  

 14:00 - 10:00 27/11/2024כ"ו חשון תשפ"ה 
 

 12יפו, קומה  -אביב -תל 69באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 
 10:17הישיבה נפתחה בשעה: 

 ון, רועי אלקבץ, ד"ר, חיים גורןבנוכחות: ליאור שפירא, עו"ד, אלחנן זבול
 
 

 מ"מ וסגן ראש העירייה יו"ר הועדה המקומית ליאור שפירא, עו"ד השתתפו ה"ה:
 ויו"ר ועדת המשנה לתכנון ובניה

 סגן ראש העירייה מ"מ יו"ר הועדה אלחנן זבולון 
 סגן ראש העירייה חיים מאיר גורן 
 חבר מועצה רועי אלקבץ, ד"ר 
 

 מהנדס העיר כרמלי, אדר' אהוד נכחו ה"ה:

 הראלה אברהם אוזן, עו"ד 
 ענת הדני, עו"ד

 משנה ליועמ"ש לענייני תכנון ובניה
 סגנית ליועמש, סגנית מנהל תחום

 אורלי אראל 
 יואב זילברדיק, אדר'

 מנהלת אגף תכנון העיר וסגנית מהנדס העיר
 מנהל מחלקת תכנון מזרח, תכנון העיר

 העירייה מנהל אגף נכסי אלי לוי 
 הילה אשכנזי 

 דור בן שיטרית
 מנהלת יחידה לקידום זכויות בנכסים

 מנהל יחידה לקידום זכויות בנכסים
 עוזרת למ"מ וסגן ראש העירייה יובל רז, עו"ד 
 מנהל תחום מקרקעין דני ארצי 
 רכזת תנועה ארוך טווח כלל אזורי אירית לבהר גבאי 
 יפו -אביב -תכנון ובניה תלמזכירת ועדת המשנה ל אלה דוידוף 
 ע.מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה רות אריאל 
 

 סגנית ראש העירייה מ"מ יו"ר הועדה חן אריאלי חסרים:

 מיטל להבי 
 ראובן לדיאנסקי, עו"ד

 סגנית ראש העירייה
 משנה לראש העירייה

 חברת מועצה מאיה נורי שקד, עו"ד 
 חבר מועצה אמיר בדראן, עו"ד 
 חבר מועצה דייבי דישטניק, ד"ר 
 חבר מועצה דודו לניאדו 
 

 יפו -ארגון הקבלנים והבונים בתל אביב  אביגדור פרויד משקיפים

 יפו -ארגון הקבלנים והבונים בתל אביב  תומר צליח, עו"ד 
 נציגת הועדה המחוזית משרד הפנים טלי דותן 
 משרד הפנים מלי פולישוק, עו"ד 
 
 
 

 
  24-0025אושר בישיבה  27-11-2024מיום  24-0022מספר  פרוטוקול
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 ועדת המשנה לתכנון ולבניה 
 יפו –אביב -מרחב תכנון מקומי תל

 
 0022-24פרוטוקול מספר  

 14:00 - 10:00 27/11/2024כ"ו חשון תשפ"ה 
 

 12יפו, קומה  -אביב -תל 69באולם הארועים בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 
 10:17הישיבה נפתחה בשעה: 

 בנוכחות: ליאור שפירא, עו"ד, אלחנן זבולון, רועי אלקבץ, ד"ר, חיים גורן
 
 

מספר 
 סעיף

מספר 
 עמוד

 מספר
 מבא"ת

 תוכן סעיף

 דיון רגיל -הגדרת מגרש דיון בהפקעה  - 127יהודה הלוי   1 .1

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

 ב106הרחבת שינויים במסגרת 
 דיון בהפקדה 17שיבולים אורים חלקה  -שכונת עזרא 507-0673326 49 .5
 דיון בהתנגדויות מרחב מעורב יגאל אלון 507-1068436 60 .6
 
 

 בכבוד רב,
 

 אלה דוידוף
 מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה

 יפו -אביב -תל
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 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

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

 דיון רגיל -דיון בהפקעה 
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  מטרת הבקשה:
 .הפקעה הגדרת מגרש חדש לאחר ביטול

 
 מיקום:

 

 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 שטח בעלות חלקה גוש

 רשום
 במ"ר

 שטח
 ההפקעה

 במ"ר

 יעוד
 ההפקעה

 מצב השטח בפועל

תפוס על ידי מבנה  דרך מוצעת  7 658 פרטית  18  7441
 לשימור 

 
 : שטח הקרקע

 מ"ר 658
 

 שטח הקרקע המופקע: 
 מ"ר 7
 

  בעלות:
 פרטית

 
 מצב השטח בפועל: 

 תפוס על ידי מבנה לשימור.
 

 :מצב תכנוני קיים
 , אך בפועל השטח תפוס616תכנית בהתאם להשטח להפקעה מיועד להרחבת דרך )רחוב יהודה הלוי( 

 בחלקו על ידי גדר המבנה לשימור. 
 

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

פרופורציות המבנה המדויקות הן האלמנט החשוב בו . קופהבעל פרטי בנין ייחודיים וחדשניים לת
 ודורשות הקפדה רבה בתהליך השימור.



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

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

 דיון רגיל -דיון בהפקעה 

 

2007מבא"ת ספטמבר   2עמ'   

 

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

 
 מצב סטטוטורי:

שרת, שטחי דרכים בתחום מבנים לשימור ב' המאו2650בתכנית השימור תא/ 11.1בהתאם להוראות סעיף 
 יבוטלו ויחזרו לייעודם המקורי, והוראות בדבר הריסת מבנים לשימור לשם ביצוע דרכים יבוטלו.

 
 

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

 בכפוף להנחיות הבאות: במלואה ההפקעה מומלץ לבטל
 

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

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

 והוצאת היתר בניה לבקשה זו. הגשת בקשה להיתר בניה תוך שלוש שנים ממועד ההחלטה  .3
 

 :תיאור הדיון 27/11/2024מיום  ב'24-0022ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 616מתוכנית השימור. מציגה את המבנה. יש הפקעה מתוכנית היסטורית  127שרון טרייגר: יהודה הלוי 
עה. מבוקש לבטל את ההפקעה של מטר מהמגרש. מציגה במצגת את אזור ביטול ההפק 7שאמורה להפקיע 

 מ' כפי שהיה, הרחבת השטח. 658מ' שיושב על הגדר על מנת שהיא תשומר ולהחזיר את המגרש ל 7
 

 אודי כרמלי: מומלץ לבטל את ההפקעה בכפוף להוראות
 לא קורה אז ההפקעה לא מבוטלת. 3ליאור שפירא: אם סעיף 

 .658טח המגרש יהיה  שנים. לאחר ביטול ההפקעה ש 3שרון טרייגר: תוך 
 הראלה אברהם אוזן: ואפשר לכתוב בכפוף לתנאים הבאים.

 שרון טרייגר: ולהוסיף תנאי לביטול ההפקעה.
 

ועדת המשנה ( דנה 1)החלטה מספר  27/11/2024מיום  ב'24-0022בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 בכפוף להנחיות הבאות: במלואה ההפקעה לבטל

 
ב' והחזרת השטח 2650לתכנית השימור תא/ 11.1מ"ר( על פי סעיף  7יטול ההפקעה בחלקה )ב .1

 מגורים מיוחד. – 2268ע לייעוד אשר נקבע בתא/המופק
פי החלטת הועדה המקומית, לאחר ביטול ההפקעה בחלקה. שטח  -גבולות המגרש יוגדרו על .2

 מ"ר. 658המגרש לאחר ביטול ההפקעה במלואה יהיה 
טול ההפקעה הינו הגשת בקשה להיתר בניה תוך שלוש שנים ממועד ההחלטה והוצאת תנאי לבי .3

 היתר בניה לבקשה זו. 
 

ליאור שפירא, אלחנן זבולון,  חיים גורן ורועי  אלקבץ. משתתפים: 
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 ש רוקח אבן גבירול"תחמ(  2) 4140/תע"א/תא
 סביבתי ופיתוח אדריכלי תכנית עיצוב

 
 : את התכנית אשרמוסד התכנון המוסמך ל

 יפו אביב תל ובניה לתכנון המקומית הוועדה
 

 496,  212463,  213בן גבירול א  כתובת:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 נתונים מתוך מערכת מעקב תב"ע

 
מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש

 בשלמותן
 מספרי חלקות

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

 
 מ"ר 945,6: שטח התכנית

 
  :ניםמתכנ

      דוד קנפו: אדריכל תכנית
       נתי בר זוהר: פיתוח ונוףמתכנן 

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

           מבנה לא מאויש :בנייה ירוקהיועץ 
            חברת חשמל יזם: 

 יפו –עירית תל אביב בעלות: 
 

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

 רדינג"( של הרכבת הקלה שנמצאת בהקמה. 
 

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

 מאויש אשר מכיל בתוכו חללי שנאים וחללים טכניים נוספים. 
 

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

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

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

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

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

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

 מ'. 9.05ק"ו בגובה של  161מ', ומסדר  4.25גובה של ק"ו ב 13.8 -ו 24מ', מסדרי מתח גבוה  13של 
המבנה אינו מאויש בשגרה ומתפקד עצמאית. טכנאים וגורמים אחרים של חברת החשמל מגיעים למתקן 
במקרה של תקלה ו/או אחזקה שוטפת. עקב הדרישות הפונקציונאליות ודרישות רגולטוריות בנושא מיגון 

להכנסת ציוד נסגרים בקורות בטון בהתאם לדרישות המיגון החלות ובטחון, המבנה  אטום, גם הפתחים 
 על המתקן.

בהתאם לתכנית הראשית, מבנה תחמ"ש רוקח ממוקם לצידו של מתחם תחבורה ציבורי עתידי המתוכנן 
במקום אשר ישרת אנשים רבים, בין תחנה של הקו הירוק של הרק"ל במזרח ובין מתחם תחבורה ציבורית 

 עיצוב המבנה שואף להצניע אותו לשמש כרקע שקט לפעילות המתרחשת מסביבו. במערב ובדרום. 
 

 
 המבנים הדמיות 

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

 

 
 מזרח-צפון: מבט מכיוןן 3מבט 
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 שטחהפיתוח תכנית 

 
 כנית:והערות לת

 .2024ונה שהתקבלה ביולי תכנית מסוף התחבורה ברקע מבוססת על תכנית אחר .1

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

 
 תכנית סביבה

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

 

 העיצוב האדריכלי 2
 אפיון המבנים בפרויקט 2.1

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 קווי בנין .ג
 להוראות התכנית הראשית.בהתאם  י בנין ומגבלות בניה יהיוקו

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

 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 2.2

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

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

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

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

 

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

 

 קומת הקרקע/קומת הכניסה  2.4
 :כניסות המבנים

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

 בטיחות באש. כל שטחי התפעול יעשו בתוך גבולות המגרש

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

מקודמות מול הגורמים אקוסטי  נגד קרינה ובידוד קביעת הוראות ספציפיות לעניין מיגון
 הרלוונטים בעיריית תל אביב והמשרד להגנת הסביבה.

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

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

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

 בבינוי.

 
 בניה בשלבים:   .72

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

 :עיקריים שלבים שלושה יהיו המבנה לביצוע לכן

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

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

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

 והמערבי בגמר אספלט. יבחלק המגרש הצפונ
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 מגבלות על הסביבה 3
 

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

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

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

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

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

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

 ומרים לא מוליכים. חומרי הגמר של הבניין יהיו מח 

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

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

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

 
 בניה מגבלות סכמת
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  ירוקה  בניה.   4

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
 גמישות:. 5

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

 
 . הנחיות מרחביות ותכנית ראשית:6

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

 
 ים להיתר בניה:.  תנא7

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

 דוגמאות בשטח ולפני הזמנת חומרי גמר לביצוע. 

 
 . תנאי לתעודת גמר:8

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

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

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

 ממליצים לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח בכפוף לסיום התאומים הבאים:
 

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

 קביעת מפלס כניסה קובעת וכו'.

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

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

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

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .10

 :תיאור הדיון 27/11/2024מיום  ב'24-0022ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
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 צפון העירזהר שמש: רוקח אבן גבירול שחלק מתשתית חשמל של רחבת 

 יונתן מאירי: מציג את תוכנית העיצוב במצגת
 

אודי כרמלי: אפשר לתעד שילוט. נעשתה עבודה גדולה כדי שהקיר לא יהיה גדול ושיהיה משהו שידבר ולא 
אטום. אפשר להכניס בקשה של איזה שהיא הסדרה לייצר שילוט  גם מטעם העיריה על הקירות הללו יחד 

 המליץ על זה. עם אגף נכסים, אם תרצו ל
 מלי פולישוק: האם יש מניעה טכנית לשים את כל הגוש בטון בתת קרקע. 

 וזה בלתי אפשרי באזור הזה  -2יונן מאירי: פה מי התהום מגיעים למפלס 
 דונם 7שטח התכנית כמעט 

 דונם. 7יונתן מאירי: יש חצר תפעולית מציג את תחום הבנין וכל המתחם תופס את כל
 אי לרשום בדרפט אורך גובה בתוכניות עיצוב.רועי אלקבץ: כד

 ליאור שפירא: זה יספק את החשמל בשדה דב
 יונן מאיר: בנוסף לשכונה החדשה וגם מה שהוא מספק עכשיו.

 אלון גולדמן: תחמ"ש רידינג יבוטל.
 

ועדת המשנה ( דנה 2)החלטה מספר  27/11/2024מיום  ב'24-0022בישיבתה מספר 
 :ת והחליטהבתכני  לתכנון ולבניה

 
 לאשר את תכנית העיצוב והפיתוח בכפוף לסיום התאומים הבאים:

 
נושא ל שמתכננת את התשתיות בתחום התכנית, CPMוחברת  ש"יש לסיים תאום מול מנהל בת .1

ביצוע, גישה זמנית,  , כולל זמניש"תכנון ופיתוח מערכת הדרכים לרבות כביש הגישה לתחמ
 קביעת מפלס כניסה קובעת וכו'.

 . ישור המרכז לתיאום הנדסיא .2

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

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

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

מול אגף נכסים לשילוט עירוני על דפנות המבנה, בהתאם  ליצירת הסכםיש לבחון אפשרות  .10
 למגבלות השימוש והשהיה

 .בהתאם להנחיות הגורמים העירונייםו טכניים בתאום עם מהנדס העירתיקונים  .11
 
 

משתתפים: ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן ורועי אלקבץ.



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 3 - -ב' 24-0022
 שינוי קו בניין  - 7צלילי חנינא  - 1/2646תא/מק/ 507-1298561
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   13עמ'   

 

 הועדה המקומית לתכנון ובנייה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 

 שכונת ניר אביב, כפר שלם מיקום:
  

 
 7צלילי חנינא  כתובת:

 
  

 חלקות בתכנית:גושים ו
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  321 חלק מוסדר 6146
 

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

 חגית והבה, בא כח הבעלים יזם:
 פרטיים בעלות:

 
 :  מצב השטח בפועל

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

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

 
 : מדיניות קיימת

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

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

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

 יעוד קרקע: אזור מגורים בבניה עירונית
 א כפר שלם רבתי, מתחם להתחדשות עירונית907אזור תכנון: 

 קומות 15נספח עיצוב עירוני: עד 
 

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

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

 .וצא וסלע יעקב לדרכים משולבותלשצ"פ לאורך דרך הטייסים. שינוי חלק מרח' מ
 

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

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

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

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

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

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

 :טבלת השוואה
 ללא שינוי בזכויות בניה

 
 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:

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

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

 :זמן ביצוע
 מידי

 

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

 
 

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

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

 :תיאור הדיון 27/11/2024מיום  ב'24-0022ישיבה מספר  עדת המשנה לתכנון ולבניהו
 

 יואב זילברדיק: תוכנית בצלילי חניא. 
 עומרי בורנשטיין: מציג את התוכנית במצגת. 

 ליאור שפירא: תוכנית טובה נותן מרחב הרבה יותר טוב לתושבים. מאושרת חוו"ד הצוות. 
 

ועדת המשנה ( דנה 3)החלטה מספר  27/11/2024מיום  ב'24-0022בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 להפקיד את התכנית בכפוף לתנאים ולתאומים הנדרשים הבאים:

 
 תנאים להפקדה בפועל:

 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית. תאום ואישור סופי של הוראות. 2
 פקדה. תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -תנאי לאישור התכנית. 3
 . חתימה על כתב שיפוי4
 

 ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חיים גורן ורועי אלקבץמשתתפים: 
 

למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  חודשים מיום שנמסרה 4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
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 תאי שטח נוספים. לששהב 106הרחבת פרסום : מטרת הדיון
 

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

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

 

 
 

 גושים וחלקות בתכנית:
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

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

 
 דונם 31.614: שטח התכנית

 
 אדר' ליאת איינהורןמתכנן: 

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

 
 מצב השטח בפועל:

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

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

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

 עד היום על מתן היתרי בניה והתחדשותה של שכונת המגורים.
ילים, מרביתם בהתאם לתכנית בפועל החלקה בנויה ומחולקת לבלוקי מגורים וביניהם דרכים ושב

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

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

 לכל אורכו. צפון דרום
 

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

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

 על פי התכנית המאושרת.
 

 :מצב תכנוני קיים
 2016מתן תוקף  – אביב יפו תוכנית המתאר מקומית לתל 5000תא/ 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 תכנית כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.
 

 :מצב תכנוני מוצע
vu 

 
 מטרות התכנון: 

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

 2215אות תכנית קביעת יעוד דרך התואמת את הור  

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

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

 
 שטח במ"ר יעוד קרקע

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

 מ"ר 532.64 תוחשטח ציבורי פ
שטחים פתוחים, מבנים 

 ומוסדות ציבור
 מ"ר 196.87

 מ"ר 31,682.09 סה"כ

 
 :נתונים נפחיים

  קומות + חדר יציאה לגג 3מספר קומות: עד 

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

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

 
 זכויות בניה:

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

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

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

 טבלת השוואה:
 מצב מוצע מצב קיים נתונים

 אחוזים סה"כ זכויות בניה
 מ"ר

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

 25%-זכויות בניה ל 40%של 
 ים.המגרשים המשניים הראשונ
 כמו כן, התמריצים הבאים:

 7.5%איחוד מגרשים,  15%-עד ל
 הקלה(.  6%הריסה ובניה מחדש, 

בנוסף ניתן להוסיף שטח שירות עבור 
 . 1א 2215מיגון לפי 

ללא שינוי לפי תכנית מאושרת, 
בהתאם לעקרונות השומה וטבלאות 

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

ארו כל תמריצי תכנית כמו כן, יוש
 המאושרת ותיקוניה. 2215

 

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

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

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

 לבניה חדשה 70%עד 
על פי  –על בנייה קיימת  תוספת

 התכסית הקיימת בפועל
 מ'  0מ' או  3 –צדדים  קווי בניין

מ' )כולל סעיף גמישות  5 –אחורי 
 לשינוי המרחק(

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

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

 הבניה.
 0.8למגורים  ע"פ מדיניות חניה

 
 דיווח אודות שיתוף הציבור:

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

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

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

 תושבים ובעלים לכל תכנית באופן פרטני. להלן פרוט המפגשים שהתקיימו:
 

 מועד המפגש המטרה  עבור מי? התוכן תהליךשלב ב

 איסוף מידע

סיורים יזומים 
 בשטח 

איתור וזיהוי בעלי  כלל תושבי המתחם 
הנכסים, והעברת מידע 
מפורט בע"פ ובכתב. 
מפגש "מדלת לדלת", 
פעולה משותפת של 
הסוקר ויועץ שיתוף 
הציבור, + חלוקת אגרת 
 פניה ראשונית לתושבים. 

 –בין ינואר 
 2018ובר אוקט

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

הבעלויות ואיתור בעלים 
 נוספים. 

30.12.18 

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

"מדלת לדלת" ידוע 
ותאום המדידה עם בעלי 

 הנכסים.

-במהלך יוני
 2020ספטמבר 

תכנית לפני 
 הפקדה 

מפגש תושבים כללי 
וסדרת מפגשים 

 פרטניים )בזום(

הצגת עקרונות התוכנית  כלל תושבי המתחם 
לתושבים, תשריט 

 שיוכים והקצאות. 

 תקיים ביןה
 20-23.12.20 

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

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

 
 מומלץ לאשר תכנית זו להפקדה בכפוף להמלצות ולתנאים הבאים:

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

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 
 

 :אור הדיוןתי 12/01/2022מיום  ב'22-0001ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

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

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

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

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

 בת אל אונגר: כן
דונם בחיים של כמה אנשים זה נוגע,  31מיטל להבי: תוכנית מבורכת. צריך יחידות קטנות זה מבורך. 

ת, למה לא האם התושבים הם בעד התוכנית , האם היו מפגשים. אם יש צורך לפתור נושא של בעליו
קומות דופן של רח' האצל, משהו שמאפשר לנו לפצות את התושבים למה לא יצרנו לנו בנק  4.5לאפשר 
 זכויות?

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

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

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

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

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

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

כויות הקנין שלא קיים בחלקים הללו יש כאן השקעה ציבורית הזו. כשאתה בעלים בחלקת מושע אין בז
יכולת לקחת משכנתא ,קשה להוריש ,קשה ללוות עסקאות. מעט מאוד בנקים יודעים ללוות עסקאות 
כאלה. המטרה של תוכנית הרפרצלציה לדעת מה קורה עם כל חלק וחלק למי שייך וכמה. אני מקווה 

כל תוכניות הרה פרצלציה בשכונת התקוה יופקדו וחלקם יאושרו כמה שיותר מהר. אנחנו  2022במהלך ש
מעודדים את התושבים להגיש התנגדויות כי זו הדרך היחידה שלנו להבין בדיוק  איזה בעיות רישומיות 

 מציאות. ב' ועוד פעם עד שמגיעים לתוכנית שהיא מאושרת ותואמת את ה 106והתאמה וכך מגיעים ל
 מיטל להבי: האם זה ייצר פינויים?

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

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

 
 לאשר תכנית זו להפקדה בכפוף להמלצות ולתנאים הבאים:

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

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

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

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

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

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

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

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

 18/11/2022 מקומון ת"א

  
 
 

 :לצותפירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמ
 

 בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:
 

  עו"ד יוסף סייג .1

  קדושיאן מנחם ומזל .2

  דני אטיאס עו"ד  .3

 חלמיש .4

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

 ען"ד דניאל פרילוב .7

 שלום ונעמי ניר חתוכה .8

 עו"ד שרון אבישר .9

 עו"ד ענת בירן .10

 טוני זיו .11

 ביץעו"ד ורד מאירו .12

 עו"ד עמית ארד .13

 עו"ד מנצור אברהם בשם אדיר פורטיאן .14

 עשהאל מוגמי .15

 עו"ד נחמיה יעקב .16

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

 

 עו"ד אור דבורי דבוש ומורן גור .18

   מהנדס  העיר .19



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

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

 ב106ים במסגרת דיון בדיווח על הרחבת שינוי

 

2007מבא"ת ספטמבר   27עמ'   

 

   
 

 תמצית הטענה המתנגד 
 

 נימוק + המלצה
 

1 
 

עו"ד יוסף 
סייג בשם 
משה דני 
 וויולט דני

 
 הקצאת בעלים:

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

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

 מ"ר. 345, בשטח של 74
 

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

 

 
 

מצורפים להתנגדות זו נסחי טאבו והיתר 
 .2000משנת 

 
בבדיקה שבוצעה בפרק הזמן לאחר הפקדת 

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

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

זכויות אלה  .5.9.22צוואה מתאריךממקבל  
רו מדנמי רחל בת משה המשויכת לתא הועב
מתגוררת  154. בתא שטח 154שטח 

משפחתה של המנוחה ועל כן לא ניתן 
 .74להעתיק זכויות אלה לתא שטח 

בהתאם לכך ולהצהרת חברת חלמיש כי אין 
לה זיקה לתא שטח זה, יומלץ להעתיק לתא 
שטח זה זכויות מדינה כבעלים נוספים לשם 

 איזון הבעלויות.
 

 
 בחלקה לקבל התנגדות זו

לנושא הסרת בעלויות חברת חלמיש מתא שטח 
 זה
 

 

מנחם ומזל  2
 קדושיאן

 
 הקצאת בעלים:

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

 שאול, איתן מזל ומדינת ישראל.
 לטענת המתנגדים:

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

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

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

 מ"ר. 112
המתנגדים טוענים לבעלות מלאה בתא שטח 

 מ"ר. 268, בשטח של 139
 

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

 ל תא השטח.כל
 

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

 ואיתן מזל. 
 

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

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

ש, עליו התקבל פסק דין, כפי שצורף חלמי
 להתנגדות זו.

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

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

 בשלמות.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 לקבל התנגדות זו 
מדינת ישראל מתא לנושא העתקת בעלויות 

 שטח זה
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3 

עו"ד דני 
אטיאס 

 בשם 
 יערה כהן

 ומיכל הראל

 
 הקצאת תא שטח ובעלים:

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

 וגאורי ורד ונטורה.
 

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

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

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

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

 שטח נוסף.
להקצות תאי  שטח ללא שותפים  .2

 נוספים.
 

 
 
 

מצורפים להתנגדות זו נסחי טאבו ומפות 
 מדידה.

 
 63תאם להתנגדות יומלץ לפצל את תא שטח בה

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

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

 בשטח ובחינה תכנונית ושמאית.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  לקבל התנגדות זו

צול תא השטח לשניים עצמאיים לנושא פי
 .םזכויות ביניה תוחלוק

 
 

 
 
4 
 

 
עו"ד ארז 

אהרוני בשם  
חלמיש 

חברה 
 ממשלתית

 

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

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

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

 המלצת הצוות טענת המתנגדת

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -21תא שטח 

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -9תא שטח 

 - וקצה בשלמות ללא התנגדותה -4תא שטח 

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -18תא שטח 

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

- 

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

ם כיום בנסחי מהחברה ע"י נתנאל מזרחי הרשו
 הטאבו.

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -39תא שטח 
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 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -56תא שטח 

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

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
ההקצאה בוצעה בהתאם לנתונים אשר הועברו 

 .מהמתנגדת 
יחד עם בעלים נוספים  הקצאה -132תא שטח 

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

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

 פרטיים ומדינת ישראל.
בוצעה בהתאם  43ההקצאה בכתובת נדב 

 לנתונים שהועברו על ידי המתנגדת.
 

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

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

בהתאם למענה ביחד עם מדינת ישראל, 
 .06להתנגדות 

התנגדות בשל הקצאה שלא  – 29תא שטח 
 תואמת חזקה

 ת זו.יומלץ לדחות התנגדו
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

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

 תואמת חזקה
 .02בהתאם למענה להתנגדות 

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

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

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

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

הוקצה בשלמות ללא התנגדות  -135תא שטח 
 מדינת ישראלל

- 

הוקצה חלקית למדינת ישראל  -128תא שטח 
 ללא התנגדות

- 

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 .השטחבתא  נדרשת

 - הוקצה בשלמות למדינת ישראל -81תא שטח 

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

ישראל על סמך סקר בעלויות והשלמת בעלויות 
 .שטחהנדרשת בתא 

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח. נדרשת

הוקצה בשלמות ללא התנגדות  -24תא שטח 
 למדינת ישראל

- 

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

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

 חזקה

 התנגדות זו.יומלץ לדחות 
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

 - הוקצה בשלמות למדינת ישראל -58תא שטח 

 - הוקצה בשלמות למדינת ישראל -72תא שטח 
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 - הוקצה בשלמות למדינת ישראל -77תא שטח 

 - נת ישראלהוקצה חלקית למדי -88תא שטח 

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
 .12בהתאם למענה בהתנגדות 

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות על סמך ישראל 
 רשת בתא שטח.נד

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

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות ישראל על סמך 
 בתא שטח נדרשת

הוקצה חלקית למדינת ישראל,  -130תא שטח 
ל הקצאה במושע שלא תואמת התנגדות בש

 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
תא השטח שויך לבעלים פרטיים ומדינת 

סקר בעלויות והשלמת בעלויות על סמך ישראל 
 נדרשת בתא שטח.

 - הוקצה בשלמות ללא התנגדות -155תא שטח 

אם בהתתא השטח הוקצה לחלמיש בשלמות.  הוקצה בשלמות ללא התנגדות -157תא שטח 
והוכחת זיקה לתא שטח   07למענה להתנגדות 

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

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

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

הוקצה חלקית לחלמיש, ללא  -75תא שטח 
 התנגדות.

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

 .שטחהזיקה לתא 
הוקצה חלקית לחלמיש,  -95תא שטח 

התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 
 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
השיוך בוצע בהתאם למסמכים שהועברו 

 המתנגדת.מ
הוקצה חלקית לחלמיש,  -141תא שטח 

התנגדות בשל הקצאה במושע שלא תואמת 
 חזקה

 יומלץ לדחות התנגדות זו.
השיוך בוצע בהתאם למסמכים שהועברו 

 מהמתנגדת.
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5 

 
עו"ד יואב 

גרוספא 
 בשם

 תמר הלפרין
 גדי הלפרין

יואב 
 גרוספא

 
 הקצאת תא שטח ובעלים:

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

 
המתנגדים מבקשים להירשם כבעלים 
בהתאם לנסח רישום עדכני אשר בוצע 

 .22.04.21-בעקבות רכישה מ
 

 
 

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

 

 
טבלת ההקצאות מבוססת על נסחי טאבו וסקר 

בעת ההפקדה  ת התוכנית.לעת הפקדנתונים 
   טרם נרשמו בנסחי הטאבו.

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

לנסחי טאבו עדכניים ללא שינוי במסמכי 
 התכנית המופקדת לעת זו. 

 

 
 לדחות התנגדות זו

 

 

6 

מזרחי אבנר 
בשם בעלי 

בית הכנסת 
"שושני 

 יחזקאל"

 
 הקצאת בעלים:

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

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

 
 90המתנגד מבקש להקצות את תא שטח 

לשושני יחזקאל )שעל שמו ביכנ"ס פעיל 
 במקום(.

 טוען שנובע מטעות היסטורית ברישום במקור
 .82במקום  102לחלקה 

 

 
יומלץ להעתיק את זכויותיו של המתנגד מתא 

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

לשייך את המתנגד יחד עם מדינת ישראל לתא 
 .90שטח 

 

 

7 

עו"ד דניאל 
פרדילוב 
בשם רון 

 לובפרדי
 

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

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

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

א, אבו דיירה בלה 3, רחוב נדב 148תא שטח 
 אמילי ומדינת ישראל.

 
 את תא שטח, שטח ובעלים:הקצ

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

 אותר בעבר(

 
 
 

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

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

 

 
טח של (, בש5)שנרשם בעבר כנדב  148תא שטח 

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

 
המתנגד הוכיח זיקה לתא שטח זה ועל כן יומלץ 

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

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

 

 
  לקבל התנגדות זו

, ללא שותפים 148שיוך בעלים לתא שטח לנושא 
 נוספים.
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שלום 
 חתוכה

ונעמי )ניר( 
 חתוכה

 
 הקצאת שטח ובעלים:

, רחוב 109בתכנית המופקדת שויך תא שטח 
, לבבאי רחמים בן רפאל, 4בת שבע כצנלסון 

מוגמי עשהאל, חתוכה שלום, ניר חתוכה 
 . נעמי

 
טוענים להקצאת שטח קטן יותר  .1

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

משותף עם משפחת עיני ולא בבאי 
 רחמים בן רפאל ועשהאל מוגמי 

 

 
 

 
איזון בין בעלי הזכויות בטבלה נעשה  .1

)האיזון נעשה  אקוויוולנטי מ"רב
בזכויות בניה כמפורט במסמך 

ם לזכויות , זאת בהתאהעקרונות(
הבעלים הרשומים בנסחי הטאבו וכפי 
שמנוסח בעקרונות השומה, המהווים 

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

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

(. שיוכו של בבאי רחמים נשאר לאחר 4
  איתור נוסף בשטח.

 
 
 
 
 
 
 

 ל התנגדות זו באופן חלקילקב
ולהעתיק את זכויותיו של מוגמי עשהאל לתא 

 (40)בת שבע כצנלסון  124שטח 
 

 

9 

עו"ד שרון 
 אבישר

בשם רונית 
דורה 

 )ברזילי(
 
 

 
 הקצאת תא שטח ובעלויות:

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

 יש.לדורה רונית וחברת חלמ
 

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

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

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

 שותפים בתא שטח.
 

 
 

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

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

 ותגובת הפרקליטות בשם רשם המקרקעין.
 

 
איזון בין בעלי הזכויות בטבלה נעשה  .1

)האיזון נעשה  אקוויוולנטי מ"רב
בזכויות בניה כמפורט במסמך 

, זאת בהתאם לזכויות העקרונות(
מים בנסחי הטאבו וכפי הבעלים הרשו

שמנוסח בעקרונות השומה, המהווים 
  חלק ממסמכי התכנית.

יומלץ להעתיק את זכויותיה של חברת  .2
מתא שטח זה מ"ר(  31-)כחלמיש 

ולהשאיר את דורה רונית כבעלים 
המתנגדים הוכיחו זיקה למגרש  יחידה.

זה לאורך השנים וכי מוקם בו בעבר 
 מבנה בודד.

 
 

 ת זו באופן חלקילקבל התנגדו
 לנושא שיוך בעלויות ללא שותפים נוספים
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עו"ד ענת 

בירן בשם 
 נטע סלומון

 
 הקצאת תא שטח, זכויות  ובעלים:

המתנגדת טוענת להפקעה לא מידתית, תוך 
עד למצב שלא  117 שינוי תצורת תא שטח

 ניתן לממשו וקשירתו עם מבנה שכן.
קרקע  המתנגדת הינה בעלים של בית צמוד

שבנוי בקיר משותף עם בית שכן, בת שבע 
. התכנית מאיינת את יכולת 18כצנלסון 

 הבנייה העצמאית בשטחה.
המתנגדת בקשה להגדיר את תא שטחה כתא 

שטח משני. הגדרה שהוקפאה בשל קידום 
 תכנית זו. 

המתנגדת מבקשת מהוועדה לבטל  .1
לחלוטין את ההפקעה ולחלופין 

ופן גם בד 0לאפשר לבנות בקו 
הצפונית )קו צידי לתא שטח ביעוד 

 ציבורי(.
להגדיל את תא השטח כלפי צפון,  .2

 לעבר תא השטח בו ממוקם המקלט. 
לפצל את הבעלויות בין שני הנכסים  .3

 הבנויים בקיר משותף.
באזור  140%שמירת זכויות לבניית  .4

"מגורים ב' מועדפים" בהתאם 
לנספח מימוש. ככל שלא יתקבלו כל 

מבוקש להחריג תא  טענות המתנגדת
זכויות  40%שטח זה ולקבוע מראש 

 נוספים ללא כל תנאי נוסף.
 

 
 
 

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

 

 
 
לכל  תההפרשה לצרכי ציבור מבוצע .1

הבעלים בתכנית כפי שמנוסח בעקרונות 
השומה, המהווים חלק ממסמכי 

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

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

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

 .2215את מגרשה על פי 
בפגישה שהתקיימה בין המתנגדת,  .2

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

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

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

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

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

מימדים סופיים יקבעו בהתאם הפיצול. 
 לבחינה תכנונית ושמאית נוספת.

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

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

שטח ספציפיים אשר הוגדרו במסגרת 
 כנית זו.תו

 

 
 

 לקבל התנגדות זו באופן חלקי
של  שינוי תצורתולקבל את ההתנגדות לנושא 

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

 
 ובעלים: הקצאת זכויות

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

 ומזרחי יוסף.
 
המתנגדים טוענים לבעלות בלעדית  .1

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

-ישי מגיש( ורכישתם שבוצעה ב
2016. 

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

 לפרוק שיתוף.
מבקשים להסיר את הבעלים השותף 

 וגדני יעקב.
זכויות  40%מבקשים לקבל תמריץ  .2

 בניה בשל עיכובים הגורמים לפגיעה.

 

 
יומלץ לא לקבל את טענתם לבעלות  .1

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

אף היא לתא  שויכההזכויות  יתרת
 .שטח זה

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

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

שטח ספציפיים אשר הוגדרו במסגרת 
 תוכנית זו.

 
 

 לדחות התנגדות זו
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עו"ד ורד 
מאירוביץ 

 ג בשם סיי
מיכל 

וצביקה 
 מיטלנסקי

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

 , לבן נחום יעקב ומדינת ישראל.61נדב 
 

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

המתנגדים יגרום לעיכוב וקיפאון 
תכנוני. מבקשים לבטל סימון זה. 

גדים רכשו תא שטח יצוין כי המתנ
זה בקפידה על מנת שיוכלו לקדם 

היתר )התא שטח אינו תא שטח 
 ריק(.

היקף הזכויות שהוקצה למתנגדים  .2
קטן ממצב קיים והטבלה שנערכה 

אינה מאוזנת. למתנגדים השגות 
בנוגע לעקרונות ההקצאה והאיזון 

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

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

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

 ההקצאה והאיזון.
 
 

 
צרה  רצועה -תא שטח מקבל  לענין .1

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

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

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

 
 

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

 .3בסעיף 
עקרונות ההקצאה  -השגות לטבלה  .2

ונהוגים בכל תכניות  והאיזון מקובלים
כולל רכיב  החלוקה בתחום השכונה

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

ללא השטח המגונן הסמוך בעייתית כוון 
שאינה מותירה מגרש תכנוני נאות 

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

מבקשים כי זכויות המדינה ימכרו  -
 רק למתנגדים או הבאים בנעליהם

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

 שהמדינה תוכל להתנגד.
לאזן את זכויות המתנגדים  -

 באמצעות תוספת זכויות.
מבקשים להסדיר בעלות על שמם  .5

 בהתאם לרישום עדכני.
מבקשים להסדיר זכויות בניה  .6

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

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

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

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

בהתאם לסל זכויות האפשרי בתא 
 שטח, לרבות הקלות.

מבוקש לאפשר גמישות לפתרונות  .8
מי נגר שלא יפגעו בתכנון  הולינ

מרתף בתא שטח שהוא מלכתחילה 
 קטן.

 
 

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

 החלטות מועצת מקרקעי ישראל. 

ורתו בתכנית להשאיר מגרש זה בתצ
  יחד עם מדינת ישראל.

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

 . בעלים
בנעלי בן  באים –שם הבעלים  ןלעניי .5

 .נחום יעקב
נוגד הוראות  –תוספת זכויות  לענין .6

התכנית אינה משנה זכויות  .התכנית
מצוין מפורשות  -כניות  בתוקף בניה מת

שתכניות ממשיכות לחול למעט מה 
 ששונה בתכנית זו.

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

וכקבוע  להיתר בקשה הגשת לעת
 .בהוראות התכנית

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לדחות התנגדות זו
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עו"ד עמית 
ארד בשם 

אילן ויאנה 
 דולב

 
 ת:הקצאת שטח וזכויו

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

 
 108טוענים להקצאת תא שטח קטן, 

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

מבקשים לשנות חלוקת השטח עם תא 

 
על חשבון תא  105יומלץ להגדיל את תא שטח 

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

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

 תר שהוגשה בעברבהתאם לבקשה להי
(2017) 

 

 
 

מצורפים להתנגדות מפת מדידה ופרוטוקול 
 . הוועדה

 
 

 
 לקבל התנגדות זו באופן חלקי

 105טח לנושא הגדלת תא ש
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עו"ד מנצור 
אברהם 

בשם אדיר 
 פוראטיאן

 
 הקצאת זכויות בתא שטח ובעלים:

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

 
המתנגד מבקש לעדכן בעלות על תא  .1

בעקבות רכישה מחלמיש  39שטח 
 .2018בשנת 

המתנגד מבקש לעדכן את זכויותיו.  .2
צפויה של התכנית קבעה הפקעה 

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

 מ"ר. 93מ"ר ולא 
 

מצורפים להתנגדות חוזה מול חלמיש ונסח 
 טאבו.

 
מ"ר מחברת חלמיש.  104המתנגד רכש  .1

מוצע לשנות את שטח ההקצאה 
בהתאם לרכישה ללא שינוי בעלויות 

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

ובאופן גורף לכלל הבעלים במרחב 
בתכנית. האיזון מתבצע בזכויות בניה 

על פי המפורט במסמך עקרונות 
 השומה.

 
 

 בחלקה לקבל התנגדות זו
 לנושא שינוי שטח ההקצאה בהתאם לרכישה

 

עשהאל  15
 מוגמי

 
 הקצאת בעלים:

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

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

 

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

 המופקדת.

 
 לקבל התנגדות זו
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עו"ד נחמיה 

יעקב בשם 
שלמה טובי 

 ז"ל

 
, רחוב 81תא שטח  בתכנית המופקדת שויך

 , למדינת ישראל.39בת שבע כצנלסון 
 

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

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

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

במקום הקצאה  81ח היורשים בתא שט
 למדינת ישראל.

 
מצורפים להתנגדות הצהרה על כניסת דייר 

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

 חילופי דיירים, התנגדות לוועדת שומה ועוד.

 
המתנגדים אינם רשומים בנסחי הטאבו ולפיכך 

 אינם מופיעים במסמכי התכנית.
"י החוק והתקנות יש להתבסס בהתאם עפ

לזכויות הרשומות בלשכת רישום מקרקעין 
 בלבד.

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

 
 

 
 לדחות התנגדות זו
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עו"ד 
אברהם 

מנצור בשם 
אדיר 

פוראטיאן 
 ושאול ימין

 
, רחוב 112בתכנית המופקדת שויך תא שטח 

, לשמריהו מתיתיהו 32בת שבע כצנלסון 
 יחזקאל .

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

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

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

 
 עלות בלעדית בכתובת זו. בנוסף, טוענים לב

 
)שמריהו  112הבעלים שהוקצו לתא שטח 

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

 
טענות המתנגדים ועיון בחוזה  בדיקתלאחר 

המכר ששלחו ונסחים היסטוריים, יש צורך 
  –בעדכון השיוך כאמור 

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

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

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

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

לאחר קבלת החלטת הוועדה ובחינות שמאיות 
דרשת הוספת בעליות ותכנוניות יבחן האם נ
 . 112ציבוריות בתא שטח ריק 

 
 בחלקה לקבל התנגדות זו

לנושא ריכוז זכויות בעלים פרטיים מהם רכשו 
 112לתא שטח 
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עו"ד אור 
דבורי דבוש 
ועו"ד מורן 

גור בשם 
 יגאל יהב

 
טוענים כי שני המבנים בתא שטח  .1

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

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

116. 
 

כמו כן מבקשים לשנות את הוראות  .2

 
, 10ראה מענה להתנגדות נטע סלומון, מספר 

נשוא הבית השכן. בהתאם יומלץ על פיצול תא 
שני תאי שטח נפרדים. מוצע לקבל את השטח ל

 ההתנגדות בחלקה לעניין פיצול המגרש.
 

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

 .2215תא/
 

 

 
 

 
 לקבל התנגדות זו באופן חלקי

בהתאם למענה להתנגדות נטע סלומון, מספר 
10. 

 

19 
התנגדות 

 מהנדס
 העיר

 
  –הוראות התכנית 

, יחס בין התכנית לתכניו מאושרות 1.6פרק 
 קודמות

 
 א ביחס כפיפות3יומלץ להוסיף את תכנית ג

 
 הוראות התכנית

 , טבלת זכויות והוראות בניה5פרק 

 
יומלץ להוסיף הערה ברמת טבלה כי "במקרה 
וקיים היתר לנכס השונה  מההקצאה יגבר 

 הגדול מבניהם."
 

 אות איזון והקצאהטבל
 בבעלות מדינת ישראל. 102, חלקה 6135גוש 

 – 1870מצב נכנס שטח משתתף לבעלים 
 מ"ר 1797זכויות בניה 

 
תיקון טעות סופר בזכויות הבניה 

 במצב הנכנס.
זכויות הבניה במצב הנכנס אינן בהתאם 

 זכויות.  100%לקביעת 
 1870-מבוקש כי זכויות הבניה יתוקנו בהתאם ל

 מ"ר.
 

 טבלאות איזון והקצאה
התאמת שטח מגרש וזכויות בהתאם לרכישה 

 מחלמיש והצגת נסח טאבו.

 
 : 156תא שטח 

מבוקש להתאים  -)דניאל מזרחי(  35רחוב עברי 
את שטח הנכס וזכויותיו בהתאם לנתונים 
עדכניים. הרוכש הוכיח רכישה באמצעות נסח 

 טאבו וחוזה עם חלמיש.
 

 
בהוראות  5צאה וטבלה טבלאות איזון והק

 התכנית

 
 : 107תא שטח 

מבוקש לעדכן  - 44רחוב כצנלסון 
את זכויות בטבלת האיזון וההקצאה 

, בהתאם לבקשה להיתר 5וטבלה 
 קיים וזכויות בנסח הטאבו.

 
 

טבלאות איזון והקצאה, תשריט והוראות 
 התכנית

 

 
 :72תא שטח 

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

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

 

 

 
 :97תא שטח 

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

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

 
 
 

 :התאם לפירוט ההתנגדויות בטבלה לעיל מוצע לוועדבה
 

 את ההתנגדותלקבל 
 קדושיאן מנחם ומזל -02התנגדות מספר  .א

 דני אטיאסעו"ד  -03התנגדות מספר  .ב

 עו"ד דניאל פרילוב -07התנגדות מספר  .ג

 עשהאל מוגמי -15התנגדות מספר  .ד

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

 
 באופן חלקיאת ההתנגדות לקבל 

 עו"ד יוסף סייג -01התנגדות מספר  .א

 חברת חלמיש  -04התנגדות מספר  .ב

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

 שלום ונעמי ניר חתוכה -08התנגדות מספר  .ד

 עו"ד שרון אבישר -09התנגדות מספר  .ה

 עו"ד ענת בירן -10התנגדות מספר  .ו

 עו"ד עמית ארד -13ות מספר התנגד .ז

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

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

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

 
 התנגדותהלדחות את 

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

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

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

 יום מיום קבלת ההודעה. 21ך בהם יש כוונה לבצע השינויים ותינתן להן זכות התנגדות תו
  

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

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

 
 
 
 
 
 
 
 

 :תיאור הדיון 14/06/2023ב' מיום 23-0010ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

תוכניות שמקודמות  12. התכנית היא חלק מ4766דיון בהתנגדויות לתוכנית בשכונת התקווה מיכל שרון: 
, 5התנגדויות, קבלנו  19בשכונת התקווה.  מדובר בפירוק חלקות מושע למגרשים. לאחר ההפקדה הוגשו 

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

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

 
ר ושויך לתא (: נכס של דוד שלי השטח הועבר למגרש אח06נעמי ניר חתוכה בית כנסת שושני )התנגדות 

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

 המגרש שאנחנו לא מכירים.
 דורון ספיר: אתם מבקשים להקצות את מלוא השטח ללא שותפים?
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ולא מופיע כמגרש נפרד אנו  73יש מתחם שלא ממוספר אולי  74ף סייג: מעל מגרש עו"ד יוס 1התנגדות 
. אנו 73וכנראה שאמור להיות גם  74-הבעלים הרשומים גם באטבו וגם מחזיקים בפועל  בכל שטח גם ב

מבקשים לשמר את הרישום בלשכת המקרקעין ואת החזקה בפועל צריכה להיות התאמה מלאה. אנחנו 
. בנוסף יש 74מ"ר אז צריכים להיות לנו כל שטח מגרש  244בשלמותו לפי הרישום בטאבו  74-מחזיקים ב

ואנחנו  73מ"ר בטאבו שמתייחסים לחלקה העליונה שלא ממוספרת וזה אמור להיות במגרש  144לנו עוד 
אמורים לקבל את מה שרשום בטאבו ומה שמחזיקים בפועל. קיבלנו היתר בניה שמתייחס למגרש למעלה 

פרצלציה לא מופיעים. בנוסף -אנחנו רשומים בטאבו אבל ברה 53לא ממוספר אבל מתייחסים לכצנלסון ש
שהוא לא שייך לנו ולא ידוע איך אנחנו  154ומופיע בטבלת האיזון מגרש  73במקום  153קבלנו חלקה 

 40אבו בשנת הטעות כנראה קרתה בשל רישום שגוי בט 74-ו 73קבלנו אותו. אנחנו אמורים להיות בחלקה 
הצלחנו לבצע רישום בטאבו ע"ש של המתנגד דני משה כנראה זו הסיבה שלא הייתה התייחסות  2022-וב

שלא  73שזה הבניין שלנו +  74-אנו צמודים ל 154לזכויות. צריך לעשות כאן סדר במקום שנהיה במגרש 
 מופיע שם שזה גם המגרש שלנו גם בטאבו וגם פיזית.

מ"ר  224בסה"כ יש   X2 112ת היום בהם במושע. בבדיקה שעשינו שויכו הבעלויות מיכל שרון: הבעלויו
והיורשים שלה   154-הזכויות הועברו מדנאמי רחל בת משה שמשויכת ל 154.  לגבי תא שטח 74לתא שטח 

ואת הזכויות למגרש אחר. לכן  154הם אלה שמתגוררים שם. לא ניתן להשאיר את היורשים בתא שטח 
. אנו נסיר את חלמיש ולכן קיבלנו את ההתנגדות בחלקה. אנו ממליצים להסיר את 154ה למגרש היא שויכ

הבעלויות של חלמיש ולצרף את הבעליות של רמ"י כי יש פער. לרמ"י קיים מתווה וניתן להסדיר את 
 הבעלויות מולם.

מ"ר  224אם מוספים ל  מ"ר אלו הזכויות שלנו האמיתיות בפועל  345עו"ד יוסף סייג: יש טעות מהותית,
 74מ"ר חלקים שרשומים בטאבו שמגיעים לנו מכח הירושה של דני בת משה. היא במגרש  144את אותם 

זה החלק רכשנו בהסכם  74. כל  154וצריך לבדוק מי היורשים איפה היא החזיקה ומדוע קבלנו את מגרש 
שייכים לנו. אנחנו לא  53וגם  51גם  עם חלמיש והחלק הנוסף קבלנו היתר בניה כדין שבנינו שם כלומר

 ששייך לנו.  74רוצים מה שלא שייך לנו אלא את 
 מנחם ומזל קדושיאן: התנגדותם התקבלה 2התנגדות 
 התנגדותם התקבלה -יערה כהן ומיכל הראל 3התנגדות 
 חלמיש: חיים גורן אני לא משתתף כי אני בדירקטוריון. 4התנגדות 
נו רשומים בטאבו ואנחנו לא רשומים אצלכם. יש נסח טאבו וצירפנו אותו גדי הלפרין: אנח 5התנגדות 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

, במצב הקיים המתנגדת מחזיקה ביחידת קרקע בבעלות נפרדת בחלק הצפוני. 117אנחנו והשכן במגרש 
קרקע מאוד משמעותית מהחלק של המתנגדת בחלק הצפוני, המתנגדת שמחזיקה  התוכנית לוקחת רצועת

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

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

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

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

מ'. מאחר שקיים שם  7כנן מגרש שהוא ברוחב . קשה לת0בתוכנית שבצפון ניתן יהיה לבנות בקו בניין 
אחוז היות  40מקלט תת קרקעי לכן לא נראה שתהיה פגיעה בשטח הציבורי. לעניין התמריץ של 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

, 4765מגרשים ולכן במקרה זה צורפה המדינה ונוצר תא שטח אחד. לגבי תוכנית הצפונית  2יכולנו להגדיר 
 ת הזו. מדובר בתוכנית מתקדמת יותר מהתוכני

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 ישאדיר פורטנר: גם לנו 
 מיכל שרון: על כן זה יבדק 

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

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

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

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

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

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

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

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

 דורון ספיר: חיים גורן לא משתתף בעניין חלמיש
, אני מבקש שחלמיש יועתקו לתא שטח בודד שלא 75בי תא שטח אהרון בוץ שמאי מטעם חלמיש: לג

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

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

 עמם שותפים. 
כל לחלמיש. כ 6הוקצו לפרטיים  19מגרשים ריקים מתוכם  29מיכל שרון: בכלל התוכנית יש בסך הכל 

הניתן נרכז את המגרשים הריקים לחלמיש, רוב הבעלויות במושע  מבוססות סקר ומסמכים שהועברו ע"י 
שבו אנו מקבלים את ההתנגדות ונפצל את  132חלמיש וכך אנו רואים על מה התבסס השיוך למעט מגרש 

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

 לי. 
ם זהו מגרש מיכל שרון: מכיוון שאנו שומעים את ההתנגדות פעם ראשונה. טענתך שגם היכן שרשום עצי

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

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

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

 בחינה נוספת ונחזור אליכם עם הממצאים.
מגרשים ולהוסיף את  30-כב' ל106מיכל שרון: מקובל. אנו ממליצים לקבל את חוות דעת הצוות ולפרסם 

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

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

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

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

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

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

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

מיכאל  -תושב 
 אלול

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

 
 
 

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

 עו"ד ורד מאירוביץ -12התנגדות מספר  .ז

 עו"ד נחמיה יעקב -16התנגדות מספר  .ח

 
 

משתתפים : חן קראוס, דורון ספיר, ענת בן לוי יליזורב
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות
 
מבוקש להרחיב את פרסום  ,התאם לעקרונות השומה והשינויים בתוכנית לאחר הדיון בהתנגדויותב

 . תאי שטח נוספים ששהל)ב( 106

 

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

 . נוספים שלא הוצגו בהתנגדויותאשר גררה עמה שינויים בתאי שטח  , בנוי(, 4)רחוב קלמן  30

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

 

 בתאי השטח המפורטים להלן:בהתאם לכך מבוקשים השינויים  

תא 

 שטח

  המלצה תכנית מופקדת  שטח

 מ"ר  236 12

 

)מקורי(  שויכו  12לתא שטח 

יהודה( ושוילי  דנגור יוסף )בן

 אסתר נדיה.

 

 

 לפצל לשני מגרשים:

יוקצה  –מ"ר  89 – 12תא שטח 

למדינת ישראל, על מנת לאפשר 

עלותם את בלמחזיקים להסדיר 

 בעתיד.

 תא שטח בנוי.

יוקצה  –מ"ר  147 – 162תא שטח 

למלחי שמעון ומינדלין לייב 

 (.10)הצרחה עם תא שטח 

שויכו בעלים יתא שטח ריק אליו 

 ם מאותרים.שאינ

שויך למלחי שמעון ומינדלין  מ"ר 207 10

 לייב

 

יוקצה לדנגור יוסף )בן יהודה( 

 ושוילי אסתר נדיה.

 (162)הצרחה עם תא שטח 

שויכו בעלים יתא שטח ריק אליו 

 .שאינם מאותרים )מאותו שטר(

 מ"ר 135 42

 

כהן שורבה רפאל הוקצה ל

, ברקמן חיה דבורה, יוסף

 טאגר טוב משה

, כהן שורבה רפאל יוסףל יוקצה

טאגר , כהן שורבה שיפרה יוסף

 . טוב משה

תא שטח ריק אליו שויכו בעלים 

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

 

כהן שורבה שיפרה הוקצה ל

 אלפיה ציון, יוסף

 יוקצה לאלפיה ציון וכהן יהודה.

על מנת לשייך בעלים מאותו שטר 

 לאותו נכס.

לכהן יהודה, מוסן לוי הוקצה  מ"ר 121 20

 אסתר יעקב

יוקצה למוסן לוי אסתר יעקב 

 וורמן ציפורה.

תא שטח ריק אליו ישוייכו בעלים 

על מנת לאפשר לא מאותרים, 

לשייך בעלים מאותו שטר לאותו 

  (.30תא שטח )

הוקצה לורמן ציפורה, מזרחי  מ"ר 138 98

יגאל, מזרחי גבריאל, מזרחי 

 מנשה )בן שלמה מזרחי(

צה לברקמן חיה דבורה, מזרחי יוק

מנשה, מזרחי הילה, מזרחי יגאל, 

מזרחי גבריאל, מזרחי מנשה )בן 

שלמה מזרחי(, מזרחי מנשה, 

מזרחי אברהם, צ'מני רגינה, בן 

מרדכי שולמית, מזרחי יגאל, 

מזרחי גבריאל, מזרחי מנשה )בן 

 שלמה מזרחי(

תא שטח ריק אליו שויכו בעלים 

 .שטר(שאינם מאותרים )מאותו 

92 

)קיים 

במסגרת 

המלצה 

לפרסום 

 ב(106

אבו דיירה בלה  הוקצה ל מ"ר 143

, מזרחי מנשה, מזרחי אמילי

הילה, מזרחי מנשה, מזרחי 

אברהם, צ'מני רגינה, בן 

מרדכי שולמית, מזרחי יגאל, 

מזרחי גבריאל, מזרחי מנשה 

 )בן שלמה מזרחי(

, אבו דיירה בלה אמילייוקצה ל

 קה.מיארה נתן, כהן רב

בעלים אליו שויכו  תא שטח ריק

על מנת לשייך  לא מאותרים

 .98בעלים מאותו לאותו תא שטח 

 

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

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

 

 :תיאור הדיון 27/11/2024מיום  ב'24-0022ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

 . 4766ב לתוכנית 106מיכל שרון: הרחבה של פירסום 
 חיים גורן: האם אלו מגרשים שלא היו בפרסום?

ש מגרשים שי 6ב' והיה ממוקד למי שספג את השינוי וכאן ראינו שיש עוד 106אודי כרמלי: היה פרסום 
 מגרשים הללו.  6ב' וכאן אנחנו מרחיבים את הפרסום לעוד 106סיכוי שהושפעו מהשינוי של 

 מלי פולישוק: אתה יכול לפרסם גם למי שלא היה בהתנגדויות בהתחלה.
 אודי כרמלי: כן, הפרסום הוא לכל ההרחבה.
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 ליאור שפירא: מאשרים את חוו"ד הצוות. 
ועדת המשנה ( דנה 4)החלטה מספר  27/11/2024מיום  ב'24-0022בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 
 

  (8)החלטה מספר  14/06/2023ב' מיום 23-0010בישיבתה מספר )ב( בהתאם להחלטת הוועדה 106לפרסם 

 ובנוסף לכלול בפרסום את שינויים המופיעים מטה..

 

 בתאי השטח המפורטים להלן:שינויים מוצעים  .1

תא 

 שטח

  המלצה כנית מופקדתת  שטח

 מ"ר  236 12

 

)מקורי(  שויכו  12לתא שטח 

דנגור יוסף )בן יהודה( ושוילי 

 אסתר נדיה.

 

 

 לפצל לשני מגרשים:

יוקצה  –מ"ר  89 – 12תא שטח 

למדינת ישראל, על מנת לאפשר 

עלותם את בלמחזיקים להסדיר 

 בעתיד.

 תא שטח בנוי.

יוקצה  –מ"ר  147 – 162תא שטח 

עון ומינדלין לייב למלחי שמ

 (.10)הצרחה עם תא שטח 

שויכו בעלים יתא שטח ריק אליו 

 שאינם מאותרים.

שויך למלחי שמעון ומינדלין  מ"ר 207 10

 לייב

 

יוקצה לדנגור יוסף )בן יהודה( 

 ושוילי אסתר נדיה.

 (162)הצרחה עם תא שטח 

שויכו בעלים יתא שטח ריק אליו 

 .שאינם מאותרים )מאותו שטר(

 מ"ר 135 42

 

כהן שורבה רפאל הוקצה ל

, ברקמן חיה דבורה, יוסף

 טאגר טוב משה

, כהן שורבה רפאל יוסףיוקצה ל

טאגר , כהן שורבה שיפרה יוסף

 . טוב משה

תא שטח ריק אליו שויכו בעלים 

 .שאינם מאותרים )מאותו שטר(

 מ"ר 121 30

 

כהן שורבה שיפרה הוקצה ל

 אלפיה ציון, יוסף

 ון וכהן יהודה.יוקצה לאלפיה צי

על מנת לשייך בעלים מאותו שטר 

 לאותו נכס.
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הוקצה לכהן יהודה, מוסן לוי  מ"ר 121 20

 אסתר יעקב

יוקצה למוסן לוי אסתר יעקב 

 וורמן ציפורה.

תא שטח ריק אליו ישוייכו בעלים 

על מנת לאפשר לא מאותרים, 

לשייך בעלים מאותו שטר לאותו 

  (.30תא שטח )

צה לורמן ציפורה, מזרחי הוק מ"ר 138 98

יגאל, מזרחי גבריאל, מזרחי 

 מנשה )בן שלמה מזרחי(

יוקצה לברקמן חיה דבורה, מזרחי 

מנשה, מזרחי הילה, מזרחי יגאל, 

מזרחי גבריאל, מזרחי מנשה )בן 

שלמה מזרחי(, מזרחי מנשה, 

מזרחי אברהם, צ'מני רגינה, בן 

מרדכי שולמית, מזרחי יגאל, 

חי מנשה )בן מזרחי גבריאל, מזר

 שלמה מזרחי(

תא שטח ריק אליו שויכו בעלים 

 .שאינם מאותרים )מאותו שטר(

92 

)קיים 

במסגרת 

המלצה 

לפרסום 

 ב(106

אבו דיירה בלה  הוקצה ל מ"ר 143

, מזרחי מנשה, מזרחי אמילי

הילה, מזרחי מנשה, מזרחי 

אברהם, צ'מני רגינה, בן 

מרדכי שולמית, מזרחי יגאל, 

מזרחי מנשה  מזרחי גבריאל,

 )בן שלמה מזרחי(

, אבו דיירה בלה אמילייוקצה ל

 מיארה נתן, כהן רבקה.

בעלים אליו שויכו  תא שטח ריק

על מנת לשייך  לא מאותרים

 .98בעלים מאותו לאותו תא שטח 

 

בהתאם להוראות  60% /50%, במקום תכסית של 70%תיקון התכסית המוצעת לתא שטח  עד  .2

שהוצג לוועדה בעת הדיון בהפקדת התוכנית.  התיקון  הינו מיטיב לעומת  , וזאת כפי 2215תכנית 

 אותה שינתה התכנית המופקדת.  2215תוכנית 

 
ליאור שפירא, אלחנן זבולון,  חיים גורן ורועי  אלקבץ. משתתפים: 
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 הועדה המקומית לתכנון ובניהמוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: 

 מיקום:

 א צפון שכונת עזר

 כתובת:

 מצפון: רח' אורים

 77גבול חלקה  –מדרום: שורת מבנים מדרום לרחוב שיבולים 

 ממזרח: רח' שתולים

  76ממערב: חלקה 

 
 

 גושים וחלקות בתכנית:

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

 311 17, 304-305 חלק מוסדר 6136

  14 חלק מוסדר 7377

 

 18.28 ח התכנית:שט

 במה אדריכלים בע"מ  :  מתכננת:

 יפו-הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יזם:

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

 

 מצב השטח בפועל: 

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

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

 ממערב. מדרום וממערב עובר גבול החלקה במרקם בנוי.  76ובחלקה 

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

 פארק בגין.  ומוביל מרח' לח"י לכיוון

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

ובעלים פרטיים  )מאותרים ובלתי מאותרים( יפו, בעלים פרטיים שאינם תופסים חזקה בפועל-ת"א

 המתגוררים במרחב. 

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

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

 

 מדיניות קיימת: 

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

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

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

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

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

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

 

 :מצב תכנוני קיים

 תב"ע תקפה:  

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

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

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

 -(1990ג )2215תא/מק/במ/

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

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

 בניינים קיימים ולאיחוד חלקות. 

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

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

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

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

 לכלל הבעלים במושע ותאפשר זכות להתנגדות.

 -(2007) 1תא/ג

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

 -1תא/ע

 תכנית כלל עירונית המאפשרת תוספת מרתפים למבנים קיימים.

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

 .הוראות בדבר הקמת קרן חניהחניונים ציבוריים וכן 

 

 מוצע קיים יעוד קרקע 

 14.43 14.57 מגורים  

 0.09 0.08 שטח ציבורי פתוח

 3.51 0.91 דרך מאושרת 

 0.06 2.6 דרך מוצעת

 0.19 0.17 שביל

 

 

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

 .בעלי זכויות לא אותרו, ללא תעודת זהות 24 -וינם נוכחים בתחומה אך א

 תאי שטח. 81סה"כ 

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

 

 :מצב תכנוני מוצע

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

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

 למגורים, הסדרת רשת הדרכים וקביעת תנאים לתוספת בנייה/בנייה חדשה. 

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

 

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

 מסחרית לרחובות חירותינו ושתולים.

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

 יח"ד לדונם בממוצע 10צפיפות: 

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

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

 140סה"כ יח"ד: יח"ד 

 נתונים נפחיים:

 4עד: 2מספר קומות: מ: 

 75%תכסית: במגרשים החדשים בבנייה רוויה: עד 

 

 אים:לשם כך לקבוע הוראות בנושאים הב

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

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

 ושטחי הבניה המרביים בשטחי המגרשים המיועדים לבניה.

 ב'.-גורים א'וקביעת הוראות לאיחוד מגרשים גם בין אזור מ .ג

 קביעת תנאים למתן היתר בנייה. .ד

 

 זכויות בניה מוצעות: 

 טבלת השוואה:

 מצב מוצע  מצב קיים נתונים

 באחוזים במ"ר באחוזים במ"ר

 זכויות 
 בנייה

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

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

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

דרך מאושרת 
19.22% 

 1.05%שביל 
 0.5%שצ"פ 

 0.37%דרך מוצעת 
שטח שירות 
 מעל הקרקע

  3098  ל"ר

שטח שירות 
 מתחת לקרקע

  -  ל"ר

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

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

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

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

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

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

המגרשים חדשים בבנייה רוויה: 
 משתנה
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 דיווח אודות שיתוף הציבור:

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

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

 בשכונת עזרא.  

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

 .  17בים הרשומים בטאבו כבעלים בחלקה התקווה, נערכו מפגשי תוש

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

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

 התנגדויות במידת הצורך.

 

 תאריך המטרה התוכן

זיהוי מגרש ופרטים ע"י הנוכחים במפגש  ש ציבורימפג

 פרטני .

אימות סקר  הסבר אודות סטטוס התכנון. 

 הבעלויות ואיתור בעלים נוספים.

29.01.2018 

המשך זיהוי מגרש ופרטים ע"י הנוכחים  מפגש ציבורי

במפגש פרטני. הסבר אודות סטטוס התכנון. 

אימות סקר הבעלויות ואיתור בעלים  

 נוספים.

19.02.2018 

הצגת עקרונות התוכנית לתושבים, תשריט  מפגש ציבורי

 שיוכים והקצאות.

30.01.2023 

פגישות אישיות ושיחות טלפון 

 עם בעלי קרקע בלתי משויכים

הבנת סטטוס הבעלות של "בעלים ללא שיוך 

 לקרקע"|

התקיימו לאורך כל 

 תהליך איסוף המידע

 

 

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

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

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

 .לכתוב מטה וביצוע יידוע ציבור להצגתה לאשר תכנית זו להפקדה בהתאםמומלץ 
 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.. 2
 פקדה. רשו לאחרתיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שיד  -תנאי לאישור התכנית. 3
 

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

 

 :תיאור הדיון 27/11/2024מיום  ב'24-0022ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

בשכונת עזרא, מדובר על התוכנית לפני  17קה מיכל שרון: דיון בהפקדה לתוכנית שיבולים אורים חל
תוכניות בתוקף ונרשמו בטאבו. תוכנית רה פרצלציה  70%אחרונה בשכונה שמפקידים אותה. יש לנו כ 

בדופן צפונית סמוך ללח"י התוכנית היא במתווה של רה פרצלציה ורוצים להתאים את המצב למצב 
 מצב במצגת מושע עם ריבוי בעלויות.הקיים עם שיוך לבעלים על המגרשים. מציגה את ה



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 5 - -ב' 24-0022
  17שיבולים אורים חלקה  -שכונת עזרא - 4585תא/מק/ 507-0673326
 דיון בהפקדה

 

2007מבא"ת ספטמבר   60עמ'   

 

 גילי ברכה: מציגה את התוכנית במצגת. 
 חיים גורן: הם לא כלולים במתווה פינוי כמו בארגזים.

 אודי כרמלי: נטו בפרצלציה לא מעניקים זכויות לוקחים את אותם זכויות ומסדרים אותה
 וכנית תקפהאורלי אראל: זה רה פרצלציה כמו בתקווה. יש להם זכויות מתוקף ת

 חיים גורן: אין כוונה לעשות תבע חדשה עם זכויות נוספות.
 גילי ברכה: לא.

 חיים גורן: איפה היזמים נכנסים כאן 
 :אין יזמים גילי ברכהף

 אורלי אראל: העיריה זו תוכנית שמקודמת על ידי העיריה.
 186מאותרים  191בטאבו  אנשים 213גילי ברכה: יש לנו אנשים שהם מאותרים ואין להם זכויות. סה"כ 

 מגרשים שהאנשים לא רשומים בנסח.  8אנשים לא מאותרים ו 22לא נוכחים לא  5נוכחים 
 ליאור שפירא: תוכנית שמקודמת על ידי העיריה מאשרים את התוכנית בהתאם לחוו"ד

 
 

ועדת המשנה ( דנה 5)החלטה מספר  27/11/2024מיום  ב'24-0022בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  יהלתכנון ולבנ

 
 .להפקדה בהתאם לכתוב מטה וביצוע יידוע ציבור להצגתה 507-0673326לאשר את תכנית מספר 

 
 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. תיקונים טכניים בתאום עם מהנדס העיר .1
 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.. 2
 פקדה. תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -שור התכניתתנאי לאי. 3
 

 , אלחנן זבולון, חיים גורן ורועי אלקבץ.משתתפים: ליאור שפירא
 

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

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

 להלן ההיסטוריה הסטטוטורית של התכנית:
 

 דיון בהפקדה
 

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

 ו, תל אביב יפיצחק נחלת שכונת מיקום:
 

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

 
 

 :גושים וחלקות בתכנית
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

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

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

245, 339, 526, 536 

 6  חלק מוסדר 7094
 

 ד' 18.733: תכניתשטח ה
 

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

 מלין –תשתיות והידרולוגיה 
 זיידמפ –מודד 

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

 איסתא נכסים
 

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

 
 יפו, פרטיים -עיריית ת"א :בעלות

 
 

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

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

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

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

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 מטרות התכנון: .1

 גיבוש חזון לרחוב יגאל אלון 

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

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

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

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

 .עידוד פעילות מסחרית במפלס הקרקע 

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

 .רחוב מוטה הולכי רגל ורוכבי אופניים המאפשר הליכה רציפה 

 .פיתוח ועידוד הגעה לרחוב מתחנות הסעת המונים 

 .יצירת מקומות שהיה ופעילות במרחב הולכי הרגל 

 .פיתוח מוקדים לאורך הציר 
 תחבורה .4

 .יצירת העדפה לתנועת אופניים משני צדי הרחוב 

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

 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 

 

 תכנית מצב מוצע -מדיניות יגאל אלון 

 לדוגמה חתך מוצע –מדיניות יגאל אלון 
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 :מצב תכנוני קיים
 

  תכניות תקפות:

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

 קומות וגובה.

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

  

  

 

 /2034תא 

פרצה דרך חדשה המחברת בין  –( 15.1.1987)

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

 באזורי תעסוקה שימושים

  

  

  

  

  

  

 /מרחיבה  –( 26.3.2008)ב /2657תא/מק

 את רח' יגאל אלון

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

תחבורה ותוואי מסילת 

 ברזל.
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 /(22.12.2016) 5000תא 

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

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

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

 2מסחר  –שימושים משניים 

  

 

 

 

 

 

 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

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

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

 

 

 

 

 

 

 

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

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

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ייעודים קיימים:

 618, תא/2034תא/, א/1043תא/ –תעסוקה 

 2034ב, תא//2657תא/מק/ –דרך מאושרת 

 % מ"ר ייעוד
 9.26% 1,734 דרך מאושרת

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

 100% 18.733 סה"כ
 

 :תכניות בהכנה

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

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

 
 

 

 
 
 
 
 

 מוצע מצב תשריט

 % כ"סה שטח שטח תא קרקע ייעוד בעלות

 פרטי

 A101 3,960 מעורב עירוני

10,904 %58.2  B101 4,020 

C101 2,924 

 ציבורי

 756 201 פ"שצ

7,829 %41.8  

202 504 

 4,291 301 פ"שצ+  צ"שב

 674 401 ו/או טיפול נופי דרך

 235 501 שביל

 1,369 601 מאושרת דרך

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

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

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

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

 5000תא/

 :עיקרי הוראות התכנית .2

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

 .1965)התשכ"ה( 

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

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

  בטבלת הזכויותקביעת זכויות בנייה כמפורט. 

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

 אחודים. 

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

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

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

 שנה ובכל שעות היממה.ה

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

 חזית לרחוב יגאל אלון

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

 לגביו.

 .קביעת הסדרי תנועה ותקני חניה 

 .קביעת הוראות לעניין איכות הסביבה וניהול נגר 

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

 .קביעת שלביות ביצוע 

 שימושים: .3

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 .לטובת המגורים

 : C101ב. מעל הקרקע בתא שטח 

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

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

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

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

המותרים, שטחים לרווחת ופנאי הדיירים בכל השימושים כולל בריכות פרטיות 

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

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

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

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

 לרבות שטחים טכניים ושטחי אחסנה.

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

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

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

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

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

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

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

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

 שטחים לרווחת ופנאי הדיירים והמשתמשים.ר, אחסנה לשטחי מסח

יתאפשרו בכפוף לבדיקה ואישור היחידה הסביבתית בתת הקרקע שימושים אלה 

 .בעיריית תל אביב יפו

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

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

 פרטיים, וחוות שרתים.

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

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

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

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

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

 מעבר רכב חרום.ו שיתואם בתוכנית העיצוב

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

 צ' על שינוייה.

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

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

 שבילים להולכי רגל.ו בזה

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

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

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

 .שבילים להולכי רגל ולרוכבי אופנייםו עיצוביים, וכיוצא בזה

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

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

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

 רחבות כיבוי אש.ו קרקעיים

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

 :מספר קומות 

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

 ל פני הקרקע.מטרים מע 250.5ובגובה מקסימלי של 

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

 מטרים מעל פני הקרקע. 250.5

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

 מטרים מעל פני הקרקע. 240קומות ובגובה מקסימלי של 

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

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

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

 חוב יגאל אלון.ר

 :גובה קומות 

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

ייקבע בהתאם למדיניות העירונית בנושא ובכפוף לפרמטרים הנדסיים, עיצוביים, 

 .שימושים וכיו"ב במסגרת תוכנית העיצוב האדריכלי והפיתוח

 תרו קומות גבוהות וחללים כפולים.בקומת הקרקע וקומות המסד יו

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

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

 העיצוב האדריכלי.

 :תכסית 

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

 אנכי של כל חלקי המגדל )לא כולל בליטות(.   

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

 אנכי של כל חלקי המגדל )לא כולל בליטות(.

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

 :קווי בניין 

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

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

 וקומות המגדלים. 

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

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

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

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

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

 קומות המסד.בקומת הקרקע ו 0בניין 

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

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

 מ'. 18-ברוחב שלא יקטן מ

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

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

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

 :מרפסות 

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

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

 הדירות בבניין.

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

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

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

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

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

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

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

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

 בניין תהווה סטיה ניכרת.

 ה. לא תותר סגירת מרפסות.

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

 תוכנית העיצוב האדריכלי.

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

תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים לטובת חצרות שיוצמדו לשימוש הציבורי על 

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

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

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

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

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

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

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

 מ"ר. 73-ליחידות דיור יהיה כ

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

 :המיגון יתוכנן מחוץ לדירה(

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

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

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

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

 מטעמו.

 :)"מגורים להשכרה )"דיור מיוחד 

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

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

 במפוצל, במישרין או בעקיפין.

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

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

 :המיגון יתוכנן מחוץ לדירה(

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

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

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

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

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

 להשכרה בלבד ואיסור מכירה.

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

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

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

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

 כביסה וכדו'.

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

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

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

לחוק התכנון והבניה על שינוייו ולמדיניות  120בהתאם לתיקון בשכירות מפוקחת 

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

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

 בפרויקט.

 ג. הדירות יתוכננו בתמהיל דירות מגוון שיקבע בתכנית העיצוב.

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

 העיצוב.

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

 מסך יחידות הדיור בתוכנית.

 עקרונות ודברי הסבר נוספים: .6

  פיתוח המרחב הציבורי וזיקת הנאה: 

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

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

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

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

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

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

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

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

 שטח שאינו מבונה ירשם כזיקת הנאה.ה

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

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

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

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

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

 תנועת הולכי רגל ורוכבי אופניים.

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

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

 שבתחום זכות הדרך.

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

 אגזוזים וגנרטורים והקמת חדרי שנאים.

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

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

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

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

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

 המדרכות לטובת מעבר תשתיות.

 

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

 .חיבור יחידות מסחריות לקומת המרתף העליונה או לקומות המסד

 

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

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

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

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

 .מסך שטח הגגות

 חוו"ד אסטרטגיתכי ציבור: פרוגרמה לצר .7

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

 בדומה לכלל העיר( נדרשים:

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

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

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

  – יצירת מרחב ציבורי הכולל :המלצה להקצאות בתכנית

 .דונם מגרש למבני ציבור 4.5-כ

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

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

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

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

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

 שטחי המגורים/תעסוקה .

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

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

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

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

 רישום שטחים ציבוריים: .9

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

 לעיל. 8התקופה המפורטת בסעיף 

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

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

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

 .ה ו/או שיעבוד מסוג שהואשימוש חזק

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

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

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

 .101Cבתכנית בתחום תא שטח 

 .תובטחנה כניסות נפרדות והפרדה תפקודית ותפעולית מיתר השימושים 

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

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

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

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

 השימוש המלונאי של כל חלקי המלון.

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

 משרד התיירות ובכפוף לאישור המשרד.

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

 הכנת תכנית העיצוב.

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

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

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

 בהתאם להנחיות שיינתנו על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו.

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

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

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

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

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

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

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

 התייחסות לנטיעות ונושאים נוספים בהתאם להחלטת מהנדס העיר.

 ניהול מי נגר: .12

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

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

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

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

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

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

 שטח אחר הפנוי מתכסית תת קרקעית במגרשים הגובלים.

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

 שנקבע בנספח ניהול הנגר.

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

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

 פח הניקוז המנחה של התוכנית.והשהייה הכלולים בנס

 מלין מהנדסים: –חוו"ד יועץ תשתיות  .13

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

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

 .C38ו  C39ובתת אגן  Aשטח המתחם נמצא באגן ביוב ראשי 

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

 כיווני זרימה. 2את המתחם ל 

 רחוב נחלת יצחק 

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

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

 .C38קו זה מתחבר לשוחת איגודן מס' 

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

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

 רחוב יגאל אלון 

 ברחוב זה, מוצעים לחיבור שלושת מגדלי המגורים.

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

 .בחיבור עם רח' נחלת יצחק

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

 שפכי המגרש.

 מ"מ. 200קוטר  -2חיבור מגדל 

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

 .70%הקו נמצא באחוז מילוי נמוך מ 

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

 המוזכר מעלה.

 מ"מ. 200קוטר  -3חיבור מגרש 

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

 .C39איגודן מס' 

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

 :מסקנות  

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

ספיקה זו מחולקת לארבעה חיבורים שונים המזרימים את השפכים לשלוש קווים 

 עירוניים שונים.

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

 זניחה.

 המתחם המתוכנן ממוקם בצמוד לחיבור איגודן.

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

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

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

 ממותנת ורגועה.

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

 תחבורה, תנועה, תשתיות: .14

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

 בדרום ועין זיתים במערב.

ומשנה  יצחק ונחלת אלון יגאל לאורך לדרך המאושרות החלקות הסדרתמבצעת  התכנית

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

 . 1Mיציאה של תחנת השלום של מטרו 

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

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

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

 :הוראות נוספות לחניות רכבים 

 .פריקה וטעינה תוסדר בתחום המרתףא. 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

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

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   80עמ'   

 

 . .תותר התקנת מתקני חניה תת קרקעייםב. 

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

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

 טעינה לכלל מקומות החניה בעתיד. 

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

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

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

למגורים יהיו ככל הניתן במפלסים התחתונים כדי לאפשר הסבת הקומה העליונה 

 לשימושים עיקריים בעתיד.

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

שיאפשרו הסבת חניה לשימושים עיקריים שאינם יחידות מגורים וחדרי מלון דוגמת 

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

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

ולשיקול דעת הוועדה המקומית ויותנה באישור המשרד להגנת הסביבה והרשות לאיכות 

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

 תוצאות הסקר ובכפוף להליך של פרסום.

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

 י חנייה לרכבים:תקנ 

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

 למדיניות העירייה בנושא לעת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם.

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

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

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

 למדיניות העירייה בנושא לעת הוצאת היתר בניה, הנמוך מביניהם.

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

 הוצאת היתר הבנייה. 

 יה לאופניים:תקני חני 

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

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

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

 .בבית ספר על יסודיחניה לכל כיתה מקומות   10-ו

 :הוראות נוספות לחניות אופניים 

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

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

 העיר(.

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

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

 ברכיבה בטוחה.

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

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

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

 להגיע אליהן ברכיבה. מיקום העמדות ייקבע בתוכנית העיצוב.

 השונים.

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

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

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

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

 רקע 

 חום ברחובות הבאים:הפרויקט ממוקם במזרח תל אביב ות

 רחוב נחלת יצחק.   -מצפון 

 מגדלי ת"א ומגדלי תוצרת הארץ -ממזרח 

 רחוב תוצרת הארץ. -מדרום 

 רחוב יגאל אלון. -ממערב 

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

 מספר רב של מערכות הסעת המונים כדלקמן:

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

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

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

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

  היקפי הבינוי הנכללים בפרויקט כוללים בהתאמה לאופי האזור עירוב שימושים

 כדלקמן:

 C 101חלקה  B 101חלקה  A 101חלקה 

 יח"ד 315מגורים        

 רגילות

 יח"ד להשכרה לצמיתות 47

 רגילות, יח"ד 315מגורים 

יח"ד להשכרה  38

 לצמיתות

 מ"ר 43,500משרדים     

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

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

 תקני חניה לרכב פרטי 

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

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

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

 125   חניות לכל מ"ר משרדים 1:350

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

חניות לכל מ"ר שטחי  1:240

 ציבור

 14 --- חניה 1

 161 173  167 501 -סה"כ חניות רכב פרטי 

 הולכי רגל 

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

 מטר. 8 -רוחב המדרכה ברחוב תוצרת הארץ 

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

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

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

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

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

 .זיתים לרחוב יגאל אלון

 רכב דו גלגלי 

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

 בתחום המגרש והיתרה תוכננה במרתפי חניה עליונים.

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

 יתוכננו מקלחות ושירותים בסמוך לחניון האופניים לטובת הרוכבים.

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

 הארץ ונחלת יצחק.

 תחבורה ציבורית 

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

 אוטובוסים.

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

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

 .M-2השלום עם יגאל אלון של קו 

 נגישות וחניונים 

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

 דו סטריות.

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

  קפייהמערך תנועה   

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

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

 אלון ונחלת יצחק וכן הסדרת שביל אופניים ברחובות אלו.
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 סיכום 

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

 .הסמוכה בתכנון המוקדם בהיקפיו

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

 .וכן הוספת מעברים חדשים וחניון אופניים שבילי אופניים מסביב למתחם

  :איכות סביבה .16

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

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

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

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

 סביבתיים הנגרמים ממימוש התוכנית:צמצום מפגעים א. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

עם זאת, כלל השטחים הפתוחים . 5281"י חשיפה מספקת עפ"י הנספח המפורט לת

הנבחנים אינם עומדים בדרישות עפ"י המצב הקיים ואינם מושפעים באופן שלילי 

מרבית השטחים הפתוחים בשטח הפרויקט אינם זוכים להצללה ע. מהבינוי המוצ

בינוי המוצע בלבד. בחינה מחודשת באמצעות המצב המוצע לתכנון מספקת באמצעות ה

ה כי כלל השטחים הפתוחים ובתחום מבני הציבור המוצעים עומדים תהנופי העל

 . בדרישות המפורטות

ניתוח תוצאות בדיקת הרוחות מציג עמידה בקריטריוני נוחות במשטח הולכי בכל השטח 

עמידה ו לשלב התב"ע 5281נספח לת"י הנבחן בפרויקט ע"פ המוגדר בקריטריוני ה
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בקריטריוני בטיחות במשטח הולכי בכל השטח הנבחן בפרויקט ע"פ המוגדר בקריטריוני 

 לשלב התב"ע.  5281הנספח לת"י 

 סקר אנרגיה 

בהיבט הפאסיבי סולארי, העמדת הפרויקט  –מעטפת, מערכות וצריכת אנרגיה חזויה 

נכון, תנאי נוחות וחיסכון אנרגטי מירבי.  הינה אופטימלית ומאפשרת, בתכנון מעטפת

עירוב השימושים המתוכנן מאפשר שילוב וניצול מירבי של תכנון המערכות האקטיביות 

 וצריכת האנרגיה.

מרכז האנרגיה יהווה ספק האנרגיה העיקרי  -מרכז אנרגיה: מערכות ורשת החשמל 

שונים בפרויקט. עם בפרויקט. המרכז ימוקם בתת"ק ויחובר לכלל צרכני האנרגיה ה

היעילות האנרגטית  קסוםיהתקדמות התכנון תיערך בחינה פרטנית למיקום המרכז למ

 .והפחתת איבוד חום בהולכה בצנרת

בהתאם לתכנון המפורט ולניתוח הצללות בעבור שלב התב"ע,  -ייצור אנרגיה מתחדשת 

ה מתחדשת עומד עולה כי הדרישה השנתית ע"פ מתודולוגיית עיריית ת"א לייצור אנרגי

לצורך בחינת ישימות הדרישה לשילוב מערכות אנרגיה  .קוט"ש לשנה 277,500 -על כ

והוצעו מספר  מתחדשת, נבחנה בשיתוף אדריכלי הפרויקט ההיתכנות הטכנית והכלכלית

מדרישת הייצור,  50%-ד של כעכלל החלופות המוצעות מאפשרות הגעה לי חלופות.

מסך צריכת האנרגיה החזויה  %1.5 -ב"ע(, אשר יהווה כבהתאם לשלב המתודולוגיה )ת

 .בפרויקט

בהיבט שילוב מערכות ייצור אנרגיה מקומית בגז, קיים פוטנציאל  -ייצור אנרגיה בגז 

כלכלי גבוה לשילוב מנוע / טורבינת גז בפרויקט לניצול חום שיורי וייצור אנרגיה מקומי. 

יתרון כלכלי מובהק עם החזר השקעה  הציגה בבחינה בין טורבינה למנוע גז טורבינת הגז

מהיר. עם זאת, צפי זמן ההגעה המשוער לחלוקת גז לאזור הפרויקט ע"פ נתוני חברת 

,Super NG לפרויקט.  שנים בהתכנות נמוכה ולכן אינו רלוונטי בשלב זה 3-5 -הינו כ

גז  בהתאם להתקדמות תוואי האספקה תבחן מחדש כדאיות השימוש בטורבינת / מנוע

 .לאספקת אנרגיה לפרויקט

 מערכות לאגירת נגר בשטחי פיתוח במתחם, בתת הקרקע ומעל תקרת  יותקנו - מי נגר

מעל תקרת המרתף המתכונן, בשטח זיקת ההנאה. בטווח קרקע  המרתף. המערכת תותקן

נוסף, מוצע . בלשטח צפוף ועירוני להתקין תאי אגירה רדודים, המתאימים זה מוצע

 .כחולים, על מנת לאגור נגר על גגות הבניינים להתקין גגות

 סקר קרינה מציין הנחיות להוראות התכנית העתידיות. בכל מבנה בשלב קבלת  - קרינה

היתר בניה פרטני יערך סקר אלמ"ג. במידה ויהיו שנאים פרטיים יש לקבל היתר הקמה 

 מהמשרד להגנ"ס והיתר הפעלה לאחר חישמול.

 תר בתחומי המגרש בלבד. יתוכנן כנדרש חדר פסולת ומחזור אצירת הפסולת תו - פסולת

סגור אשר יכיל מכלי אצירה למחזור של זרמי הפסולת השונים. תשטיפי חדרי הפסולת 

פסולת בנייה תפונה לאתרי  דרך מפרידי שומנים נפרדים. ומסחר ינוקזו למערכת הביוב

סות תועבר לגריסה באתר מחזור או הטמנה מוסדרים על פי כל דין. פסולת בנייה מההרי

מורשה. גריסת פסולת בנייה באתר הבנייה אינה מאושרת על ידי הרשות לאיכו"ס. 
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להיתר הבא תוגש כנדרש הצהרה על אומדן כמות פסולת בנייה ואישור על התקשרות 

 לפינויה לאתר מורשה. לא צפויה יצירת פסולת מסוכנת.

 מ'. ניתן לפנות את  12+   מ"ר 598-סה"כ אסבסט עומד על כנמצא בכלל השטח  - אסבסט

 ובנפרד מפסולת אחרת. האסבסט על פי נהלי המשרד להגנ"ס טרם הריסת המבנים

 ב. צמצום מפגעים סביבתיים הנגרמים מביצוע העבודות למימוש התוכנית:

יפו לצמצום ומניעת -ארגון אתר הבניה ועבודות הבניה יערכו על פי הוראות עיריית תל אביב

 טרדים.הפרעות ומ

השטחים שלגביהם תירשם זיקת הנאה למעבר רגלי, מעברים הפתוחים לציבור : תחזוקה .17

והמרתפים שבשטח התוכנית יתופעלו על ידי חברת ניהול אשר תהיה אחראית לניהולו התקין 

ותחזוקתו השוטפת של השטח לרבות: ניהול החניונים, ניקיון השטח, גינון, השקייה, תאורה, 

 ילוק מפגעים, ביטחון אזרחי וביטחון שוטף, מאגרי מי נגר ומתקנים הנדסייםשילוט, איתור וס

 
 

 :טבלת השוואה
 

 מצב מוצע מצב קיים נתונים

סה"כ 

זכויות 

 בניה

 35%+  עיקרי 200% אחוזים

 .שירות מתוכם

 270%"כ סה

1280%, 

 12.8"ק רח

 עיקרי"ר מ 31,160 מ"ר

 שירות"ר מ 10,906

 "רמ 45,066"כ סה

 (מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות 75,071– מגורים 

  :מ"ר( 71)שטח ממוצע ליח"ד  715סה"כ יח"ד 

 מ"ר עיקרי( 73)שטח ממוצע ליח"ד  535יח"ד רגילות: 

 מ"ר עיקרי( 73)שטח ממוצע ליח"ד  95יח"ד דב"י: 

)שטח  85: )דיור מיוחד( יח"ד להשכרה לצמיתות

 מ"ר עיקרי( 60ממוצע ליח"ד 

 מ"ר למרפסת*מס'  12 עד בתוספת שטחי מרפסות של

 (יח"ד

 מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות( 2,500 – מסחר 

 מ"ר ברוטו )עיקרי + שירות( 58,000  - תעסוקה 

 מ"ר ברוטו )עיקרי +  4,000 – שטחי ציבור בנויים

 שירות(

 מ"ר כולל 139,571סה"כ שטחים מוצעים: 

 )עיקרי+שירות(

 קומות 70 –מגורים  מגדלי 'ק 5 קומות גובה

 קומות 60 –תעסוקה  ימגדל

 מ' מעל פני הקרקע 250.50 –מגורים  מגדלי מ'  17 מטר

 מ' מעל פני הקרקע 240.00 –תעסוקה  מגדל

 60% 40% תכסית
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 רכב פרטי 500 791-כ מקומות חניה

 חניות לאופניים 2,727

 חניות לאופנועים 331

 
 

 דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
ה המקומית ביושבו כיו"ר הוועדה להתייעצות עם הציבור ליאור שפירא, ועם עם מ"מ יו"ר הוועד בדיון

בין  70, הוחלט כי היות ומדובר בתכנית בתחום תמ"א 13/11/2022חבר הוועדה אלחנן זבולון, בתאריך 
 5000ובקרבה לתחנת רכבת ישראל "השלום", בהתאמה לתכנית המתאר תא/ M2-ו M1שתי תחנות מטרו 
דונם לשטחי ציבור פתוחים ובנויים )שצ"פ שב"צ( +  4.5-ולאור כך שהתכנית מקצה כוסביבת התכנית, 

מ"ר שטחי ציבור מבונים, הוועדה ממליצה לבצע שיתוף ציבור לשטחי הציבור הבנויים והפתוחים,  4,000
 אופן השימוש והפריסה שלהם, לעת הכנת תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח.
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 : )מוגש ע"י צוות מזרח(חו"ד הצוות

 
יח"ד להשכרה בבעלות וניהול אחודים. התועלת הציבורית היא  85יח"ד, מתוכן  715בתכנית  .1

 15%תשלום לקרן קירוי האיילון. בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בנושא ומדיניות הדיור, 
 הנחה. 40%-שנה ב 25-חוק למיחידות הדיור שאינן להשכרה יהיו עבור דב"י לפי הגדרתן ב

 מחלקת התכנון ממליצה לאשר את התכנית להפקדה בכפוף למילוי התנאים הבאים: .2

 השלמת תיאום המסמכים עם תחום מקרקעין. .א

 .הים בהתאם להנחיות מחלקות העירייהשלמת תיקונים טכני .ב
 תיקונים לטבלאות האו"ח בהתאם להערות אגף נכסים ומדור רה פרצלציה. .ג
 התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית. תאום הוראות .ד

 
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 :תיאור הדיון 23/11/2022ב' מיום 22-0030ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
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ור התעסוקה נחלת יצחק, בצמידות לשתי תחנות מטרו, בסמיכות לתחנת עומר וולף: התוכנית בתחום אז
, אזור מעורב למגורים 5000רכבת ישראל השלום. התוכנית קודמה בהתאם לתוכנית המתאר תא/

 תעסוקה. 40%ולפחות  12.8ולתעסוקה ברח"ק 
 רחל פללר: מציגה את התוכנית.

בחכירה. העירייה יוצאת עם שטחי ציבור שלא  אורלי אראל: העירייה נכנסה כבעלי קרקע עם שטח סחיר
 דונם שטחים למבנים ומוסדות ציבור ושטחי ציבור פתוחים. 4.5 -כ –היו קודם 

 מיטל להבי: כי מדיניות העירייה היא להכניס דיור 
 אורלי אראל: העירייה לא נכנסה עם קרקע סחירה למגורים אלא קרקע לתעשייה, שיש עליה חוכרים.

 עירייה יכולה לעשות כל ייעודמיטל להבי: ה
אורלי אראל: לא ניתן לקבוע כל ייעוד אלא בהתאמה לתכנית המתאר. העיריה מקבלת שטחי תעסוקה 

במצב היוצא, בגלל שהחוכרים הם של שטחי תעסוקה ותעשייה, ויוצאת עם שטחי התעסוקה להחזיר 
 לחוכרים, אנחנו לא מקבלים יח"ד.
 כנית.רחל פללר: ממשיכה להציג את התו

אורלי אראל: המגרש של המטרו מחוץ לקו הכחול של התוכנית בהתאם לתיאום עם חברת נת"ע 
 ולבקשתם.

 חניות אופניים, הן בחינם או בתשלום? 2300אופירה יוחנן וולק: ציינת שיש 
חיים גורן: בפרויקטים גדולים מסוג זה חשוב לדבר על דיור בר השגה וחשוב שתהיה בניה מרקמית 

 קומות, לעשות דיור שהוא יותר זול מבחינת עלויות. 9, 8נחלת יצחק, לכן יש לשמר בינוי של בשכונת 
חן קראוס: האם יש מספיק מבני ציבור גם למרכז קהילתי? איך אפשר להסתדר מבחינת התחבורה עד 

 שיגיע המטרו?
ת מגורים, אתם אסף הראל: איך מתייחסים לאזור הזה? החלק הזה מבחינתי הוא חלק מנחלת יצחק שכונ

 רואים זאת כחלק ממרחב טרה ותוה"א. 
 אלחנן זבולון: יש את נתיבי איילון מצד אחד ועכשיו מרחיבים לצד השני של הכביש.

אסף הראל: האזור הזה, חלק ממה הוא? האזור לא נראה כשכונה של נחלת יצחק וזה לא מרגיש שכונת 
יסוד שלי. אפשר לקבל אולי מגדל אחד, צריך לראות  מגורים, יש לעשות יותר בניה יותר נמוכה, זו הנחת

 מרחב מסוים כמה הוא יכול להכיל. הדופן של נחלת יצחק עובדת יפה. 
 זבולון אלחנן: יש לך את נתיבי איילון שהוא סוג של משאב ואתה רוצה להתפתח בצד השני.

 ליאור שפירא: אין מקום נגיש יותר מאשר מהמקום הזה.
 ה להכיל עד מספר מסוים.אסף הראל: ת"א יכול

 אודי כרמלי: התוכנית הזו תואמת את תכנית המתאר, זו לא גחמה.
אסף הראל: לדעתי אפשר לתכנן את התוכנית הזו אחרת ולא כמו מתחם טרה אלא לצופף ולהנמיך 

 ושיהיה חלק מנחלת יצחק.
שתי וערב. מייצרים  מיטל להבי: ת"א מדברת על עירוב שימושים. מדובר על מבנה עירוני מוצלח שהוא

כאן משהו שהוא לא ת"א אלא משהו אחר. בתוכנית זו אנו מתבססים על תכנית מטרו, ומה יהיה אם לא 
יהיה מטרו? אומנם המקום משורת אבל אין מקום להולכי רגל על המדרכות ובמעברי החצייה. רב 

ור דרכן. תביאו תוכנית עם השפ"פים הם מטרד לבני אדם כמו ערוגות עם קוצניים שאף אחד לא יכול לעב
עיצוב שישמש הנאה לציבור. עלות דמי הניהול יקרים יותר משכירות במקום אחר. באנו להוזיל ויצאנו 

מייקרים. איזה שלביות מוצעות בבינוי לטובת התחבורה? איך אנשים מגיעים לרכבת? איפה עוברים שטחי 
 יח"ד? 713זיקות ההנאה? איפה בתי ספר לילדים כאשר יש תוספת של 

אודי כרמלי: יש חזון ברור איך עובד מרחב איילון, זו הנקודה הכי נגישה בארץ. אנחנו על תחנת רכבת 
השלום, ועל תחנה שהיא הצטלבות שני קווי מטרו. העיר ת"א היא גם בניה מרקמית וגם מגדלית, 

אנו פועלים. כך גם סימנה את המרחב הזה לפי הקוד הזה וכך  5000וכתפיסת עולם תוכנית המתאר תא/
בדופן שכונת נחלת יצחק. יכול להיות שאפשר לשפר את הקוד אבל  90-מגדלי ת"א שכבר בנויים משנות ה

תוכנית המתאר סימנה את המרחב, ורח' יגאל אלון בדיוק כמו שהיא סימנה. בביצרון, והלאה, כתפיסת 
ם הזה. המרחב הזה ישמש כמרכז עולם של יגאל אלון, הוא משענת אחת, והמסגר משענת שניה של הסול

 העסקים של מדינת ישראל, ברמת מאקרו. 
. בנחלת יצחק חסר שטחים 5אורלי אראל: מדובר במע"ר המטרופוליני עפ"י תוכנית המתאר ותמ"מ 

פתוחים, והתכנית מוסיפה כאלה ותיתן מענה לשכונת נחלת יצחק, יחד עם צפיפות גבוהה. הדרישה 
בל מגרש שייעוד הקרקע שלו הוא חום/ירוק. כאשר נחליט מה לבנות שם ממקדמי התוכנית הייתה לק

 במגרש בייעוד הציבורי נחליט באילו היקפים ובאילו שימושים וזה לשיקול דעתכם. 
 חן קראוס: כל החום יכול להפוך לירוק ולהפך?

הם לא דב"י.  50-אורלי אראל: כן, הייעוד הוא חום/ירוק מפוספס. לעניין הדב"י, שדירות דב"י בקומה ה
קבענו בתכנית גם דירות להשכרה לצמיתות בבעלות וניהול אחודים שיוקמו במסד של המגורים, והדב"י 

 40%שנה בהנחה של  25-יהיה במגדלים, כחלק מכל מגוון המגורים במגדלים למעט בדירות המיוחדות, ל
 ממחיר השוק כפי שהוחלט במדיניות הדיור.

₪  350ל של יחידות הדב"י מסובסדים בכל הפרויקטים והם מוגבלים לעד רוני קינסברונר: דמי הניהו
 לחודש.
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אורלי אראל: זיקות הנאה בתוכנית מוצע שבהחלטת הוועדה שתנאי להפקדת התוכנית בפועל יהיה 
חתימה על כתב התחייבות להבטחת תחזוקת זיקת הנאה בידי העירייה. העירייה תהיה אחראית לתחזוקה 

 אה בתוכנית. אין זיקות הנאה בתוך הבניינים רק במרחב הפתוח. של כל זיקות ההנ
 15%מ'. לגבי דירות הדב"י, גם בשטח זה יוצא  60של ההשכרה הם בגודל ממוצע של  10%מיטל להבי: 

 מהשטח ?
ממספר יחידות הדיור, אבל פחות או יותר זה  15%אורלי אראל: ההחלטה של הוועדה המקומית הייתה 

 נוכתה. משתווה. ההשכרה 
 מיטל להבי: מכלל הדירות הסחירות

יח"ד, והשטחים  630-מ 15% –עומר וולף: מספר יחידות הדב"י הוא נגזרת של מספר היחידות ה"רגילות" 
 חושבו בהתאם לממוצע הכללי של התוכנית, הוא מעט נמוך מהממוצע העיקרי של דירות "רגילות".

ירות בר השגה שיתאמו את המדיניות. המספר יחסית מיטל להבי: בתב"ע יכולנו לקבוע כל מספר של ד
 נמוך. יכולנו את כל התעשייה להעביר למגורים ולעשות מגדל מגורים.

הראלה אברהם אוזן: זה לא מדויק. לתעשייה הזו יש משמעות כלכלית שמישהו צריך לתת על זה את 
ו הן לקדם בוועדה תוכניות הדעת. אם החוכרים הם בתעסוקה לא ניתן להפוך זאת למגורים, המטרה שלנ

 שהן תמומשנה. 
 מיטל להבי: התחייבנו ליותר דיור בר השגה, גם אם זה פחות רווחי.

 אורלי אראל: אנו עומדים במדיניות העירייה, לא סטינו ממנה כלל, והכנסנו דיור להשכרה לצמיתות.
 מיטל להבי: מותר לנו לבקש מטלות יותר גדולות.

ת תמורה, הכסף הולך לדב"י וזה עולה לה הרבה יותר. במקרה הזה יש חוכרים אלי לוי: כשהעירייה מקבל
 שנה לתעסוקה ותעשייה וצריך לתת להם מענה. 99-ל

 רוני קינסברונר: התועלות הציבוריות חושבו פעם למרכיב התעסוקה ופעם למרכיב המגורים.
ת הנותרות הם כמעט מהיחידו 15%-מהשטחים הנותרים ו 15%מהיח"ד הן להשכרה לצמיתות.  10%

חלופות. האחת, תשלום לקרן קירוי  2משתוות חישובית. לגבי התועלות הציבוריות של התעסוקה, יש לכך 
מ"ר הקיימים,  4000-מ"ר שטחי ציבור בנויים, נוסף על ה 2314איילון והרחבת גשרים, והשניה, תוספת של 

ש"ח שווי מטר ברוטו, שזה  6000וב. וזה בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בעת אישור תוכנית העיצ
 ש"ח, לקרקע, בחישוב היטל השבחה יהיה מה שיהיה בשוק. 9,000לערך שטח עיקרי 

 לעובדים ולדיירים. –אורלי אראל: לעניין האופניים, זו חניה פרטית, תקן למתגוררים במרחב 
לקום בעמק ברכה, רק גשרים קיימים, ואחד אמור  3אביגדור פרויד: מערבית לשכונת נחלת יצחק יש 

במחלף עזריאלי יש ירידה לאיילון גם דרום וצפון, אין בגשר מוזס ולכן צריך לשים לב, חשוב לשים לב 
 לכמות התנועה דרך הגשרים האלה כי גבעתיים גולשת לגשרים הללו.

רה. , שיורדת לאיילון בדיוק מול הפרויקט, בגבול מרחב ט300אודי כרמלי: יש תוכנית מאושרת לרמפה 
 קידום התכנון תלוי במשרד התחבורה.

 ליאור שפירא: הוועדה מבקשת מהיזם שחניון האופניים יהיה פתוח לציבור
 דיוויד אמיד: כמות חניות האופניים היא בתקן הכי גבוה שראיתי. אנחנו מיצינו את מלוא התקן.

 ניים לכלל הציבור.ליאור שפירא: לא ביקשנו שתגדילו את הכמות, ביקשנו שתפתחו את חניון האופ
חניה  300מקומות חניה בפיתוח, שנגישות לציבור הרחב. מציע לקחת עוד  300-אודי כרמלי: כרגע יש כ

מתוך קומת החניון העליונה, מינוס אחת, ולאפשר בהן חניה חופשית לציבור. זה יבוא על חשבון התקן 
 המוגבר, מתוך החניות המתוכננות.

 ם מטורפים, איפה אנשים ישימו את האופניים?אופירה יוחנן וולק: זה מגדלי
 מקומות חניה זמינים לציבור בכל יום. 600אודי כרמלי: יהיו 

 ?24/7חניות בתת הקרקע, שהן יהיו פתוחות לציבור  300ליאור שפירא: הם הציעו 
 אודי כרמלי: נכון.

אופניים, לכן מי שבונה מיטל להבי:  היום מתקני אופניים טמוני קרקע הם מתקנים נחוצים בשל גניבת 
 בסדרי גודל כאלה חייב לרצות לעודד שיגיעו עם אופניים ולעשות מתקנים רבי קיבולת.

אורלי אראל: תנאי למתן תוקף לתוכנית יהיה חתימה על כתב התחייבות להבטחת תחזוקת שטחי זיקת 
חניות שטחי מקומות חניית אופניים בקומת המרתף הראשונה מתוך  300-ההנאה בידי העיריה. ו

 התעסוקה, שיהיו פתוחות לשימוש הציבור בכל שעות היממה בכל ימות השנה.
 ה.2ליאור שפירא: מדובר בסעיף 

 הצבעה: 
 בעד: ליאור שפירא, מיטל להבי, חן קראוס, חיים גורן, אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולך

 נגד: אסף הראל 
 
 
 
 
 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 6 - -ב' 24-0022
 מרחב מעורב יגאל אלון  - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   97עמ'   

 

ועדת המשנה ( דנה 12)החלטה מספר  23/11/2022מיום  ב'22-0030בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 

 לאשר את התכנית להפקדה בכפוף למילוי התנאים הבאים: .1

 השלמת תיאום המסמכים עם תחום מקרקעין. .א

 השלמת תיקונים טכניים בהתאם להנחיות מחלקות העירייה. .ב

 רצלציה.תיקונים לטבלאות האו"ח בהתאם להערות אגף נכסים ומדור רה פ .ג

 תאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לוועדה המקומית. .ד

 לקהל הרחב ללא תשלום  24/7חניות האופניים בתת הקרקע יהיו פתוחים  300 .ה
 

 תנאי למתן תוקף לתוכנית חתימה על כתב התחייבות להבטחת שטחי זיקת ההנאה בידי העירייה  .2
 

 אלחנן זבולון, חן פנינה קראוס  משתתפים: ליאור שפירא, אופירה יוחנן וולק, חיים גורן,
 

חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים  4החלטה זו תהיה בטלה תוך 
 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 

 
 
 
 

 :פרטי תהליך האישור
 

 2040בעמוד  10974לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר  89הודעה על פי סעיף 
 .15/12/2022בתאריך 

 
 כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

 15/12/2022 מעריב הבוקר
 16/12/2022 מקומון ת"א

 15/12/2022 הארץ
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 :דיון בהתנגדויות
 

 התנגדויות לתכנית, כמפורט להלן: 9במסגרת תקופת ההפקדה הוגשו 
 
 

 פירוט מתנגד 

 עו"ד איל ד. מאמו 1
 שרד אגמון ושות'ממ

 בע"מ 2015בשם חברת כרם נכסים ופיתוח 
 (316חלקה  7093)גוש 

2 
עו"ד שלמה כהן, עו"ד קרן קמחי גדולני ועו"ד 

 יואב גלזנר
 ממשרד גורניצקי ושות'

 ברזל בטון בע"מ –בשם חברת יעקבי 
 (476חלקה  7093)גוש 

 עו"ד אבישי אוברמן ועו"ד ענר חפץ 3
 ויל-ממשרד ארנון, תדמור

 עד בע"מ-בשם חברת חנית נוב בע"מ וחברת דל
 (520חלקה  7093)גוש 

 עו"ד אלי וילצ'יק ועו"ד אריאל פל 4
 ממשרד כהן, וילצ'יק ושות'

בשם סיף אחזקות בע"מ, אורבנד בניה והשקעות 
 בע"מ ואח'

  (526חלקה  7093)גוש 

 עו"ד אייל שקיב ועו"ד מעיין סוויסה 5
 ממשרד גולדפרב זליגמן

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ ואח' בשם
 (105חלקה  7094)גוש 

 שחור-עו"ד רם קוסובסקי 6
 שחור ושות' –ממשרד חיים קוסובסקי 

 ע"מבבשם נכסי ד.ק.א בע"מ ואשל נכסים 
 (6חלקה  7094)חוכרים בבית קליפורניה, גוש 

 שחור-עו"ד רם קוסובסקי 7
 שחור ושות' –ממשרד חיים קוסובסקי 

 ע"מבע"מ ואשל נכסים בשם נכסי ד.ק.א ב
 (6חלקה  7094)חוכרים בבית קליפורניה, גוש 

 התנגדות חברת נת"ע נגה בר 8
 התנגדות מהנדס העיר תל אביב יפו אדר' אהוד כרמלי 9
 
 
 
 

 המלצה נימוקים להמלצה תמצית הטענה מתנגד מס'
חברת כרם  1

נכסים 
ופיתוח 

בע"מ  2015
 7093)גוש 

 (316חלקה 
עו"ד ע"י 

. איל ד
 מאמו

 

ליקויים בעריכת טבלת האיזון  .1
 וההקצאה:

פיצול זכויות בין שני מגרשי  .א
 15המגורים בניגוד להוראות תקן 

של הוועדה לתקינה שמאית 
המורה על ריכוז הקצאות במגרש 

בגוף  34-42אחד ככל הניתן. )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

 
 

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
יה מגרש אחד המורכב כך שבמצב היוצא יה

בעלים בתכנית משלושה תאי שטח, כך שכל ה
זכויות העירייה הסחירות ירוכזו באותו מגרש. 

 במגדל התעסוקה. 101Cירוכזו בתא שטח 

 
 
 

לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות.

 הערכת שווי שגויה במצב נכנס: .2
מקדם שווי בהתאם למיקום ביחס  .א

לרחובות ראשיים ועדיפות 
לנכסים במיקום לשימושי מסחר, 

בגוף ההתנגדות  59-64פנימי. )ס' 
 במקור(.

 
שמאי התכנית קבע מקדמי שווי לכל החלקות 

במצב הנכנס בייעוד זהה, לכולן זכויות בנייה עם 
אפשרות לשימוש מסחרי בקומת הקרקע. נקבעו 

המגלמים את כלל  מקדמי התאמה בנוסף
בהתאם למיקום  השימושים המותרים בחלקה

לרחובות ראשיים ולאפשרות כולל מיקום 
 וכדאיות השימוש מסחרי בקומת הקרקע.

 
את  לדחות

 ההתנגדות.

הערכת יתר לתחנת דלק פעילה  .ב
. )ראו 7093גוש  471בתחום חלקה 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 65-70ס' 

שמאי התכנית קבע את שווי המצב הנכנס של 
 ע"ב השימוש בפועל כתחנת דלק. 471חלקה 

את שווי  עדכןנמצא שיש ל בבדיקה שנערכה
קרקע בייעוד תעסוקה חלקה לפי המצב הנכנס ל

 קודלתתחנת עפ"י התב"ע התקפה, עליה ניצבת 
 פעילה בהיתר, ששוויה יתבטא במקדם מתאים.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

 הערכת שווי שגויה במצב יוצא: .3
הערכת זכויות המגורים: הבינוי  .א

המתקבל יוצר פחת כלכלי בשטחי 
מגורים שאינו נלקח בחשבון ה

בגוף  53)דירות כלואות(. )ס' 

 
שמאי התכנית קבע שווי מ"ר מבונה למגורים 

השווי הינו שווי ממוצע עפ"י עסקאות בסביבה. 
למגורים המגלם את כלל מרכיבי ומאפייני 

 רבות המפורט בעיקרי ההתנגדות.הפרויקט ל

 
את  לדחות

 ההתנגדות.
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ההתנגדות במקור(; הערכת יתר 
בגוף  73-79לזכויות מגורים. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.
הפחתת שווי שטחי מגורים עקב  .ב

שטחי מסחר ושימושים ציבוריים 
בקומת הקרקע ו/או בקומות 

בגוף ההתנגדות  80-83המסד. )ס' 
 במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

ח, כך שכל הבעלים בתכנית משלושה תאי שט
ירוכזו באותו מגרש. שווי המגורים כפי שנקבע 

ע"י שמאי התכנית נערך עפ"י סקר שוק שמגלם 
 את עירוב השימושים בעסקאות ההשוואה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת חסר של שווי שטחי  .ג
בגוף  84-86תעסוקה. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

ם במצב התכנית קבע את שווי המגרשי שמאי
היוצא בהתאם לשטחים המותרים לבניה 

 כי עולה, כעת בבדיקהלתכנית.  5שנקבעו בטבלה 
 להוראות 5 בטבלה 6 קטן לסעיף בהתאם
 תעסוקה שטחי 15% עד להמיר ניתן, התכנית
שווי המגרש בהתאם  יעודכן. לכן למסחר

 הטוב שימושה את ווההמהלחלופה המיטבית 
 .והיעיל

תתוקן בהתאם למסמכי מובהר כי טבלת האיזון 
התכנית כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד 

 המורכב משלושה תאי שטח.

את  לקבל
 ההתנגדות.

 
 

יש  A101באומדן שווי מגרש  .ד
להביא בחשבון הפחתה נוספת בגין 
עלויות הקמת שטחים ומבני ציבור 

מ"ר, כמו כן  1,528בהיקף של 
מתבקשות הבהרות ביחס לסוגיית 

לקרן קירוי  התועלת הציבורית
 1בנספח  11.7 -ו 10.7איילון. )ס' 
 חוות הדעת השמאית(. -להתנגדות 

לאור היקף תוספת שטחי הבינוי במזרח העיר 
עבור שימושי תעסוקה, מגורים, מסחר 

ומלונאות, עמדת העירייה היא כי התועלת 
הציבורית צריכה להתמקד בתוספת שטחי ציבור 

רוי בנויים ולא השתתפות במימון קרן קי
האיילון. לכן מבוקש למחוק חלופת השתתפות 

במימון קרן קירוי האיילון ממסמכי התכנית 
 ולהותיר חלופה של שטחי ציבור בנויים בלבד

התנגדות מהנדס  9.ג בהתנגדות מס' 4ראו סעיף 
 העיר תל אביב יפו, והמענה להתנגדות זו.

ל"טבלת הזכויות" )סעיף  5לכן, בהתאם להערה 
נית( לפיה "על פי שיקול דעת להוראות התכ 5

הוועדה המקומית, תותר המרת שטחי המגורים 
 1,528לשימוש מבנים ומוסדות ציבור בהיקף של 
מ"ר כחלף להשתתפות במימון קרן קירוי 

האיילון". משנבחרה חלופה זו לשטחי ציבור, 
הכולל את  101הרי כי במצב היוצא של המגרש 

י ציבור , יובא בחשבון הקמת מבנ101Aתא שטח 
מ"ר והמרת שטח זה ממגורים  1,528בהיקף של 

 לציבורי.

את  לקבל
 ההתנגדות.

הוראות התכנון והיקף השטחים  .4
ליח"ד אינם מאפשרים את גודל 

 היח"ד המוצע בתכנית:
 43-50מחסור בשטחי שירות )ס'  .א

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 
 
 

אחוז שטחי השירות הוא נגזרת של אופן עירוב 
קומת מסד והשימושים בהן, מספר השימושים, 

הקומות הכולל, תמהיל יחידות הדיור ומספר 
כל החלטה כזאת היא  –יחידות הדיור לקומה 

משמעותית ולכן נדרש להבין שקשה לעשות 
גזירה שווה ממגדלים אחרים ושיש טווח, 

 .50%-ל 28%-ולמיטב ניסיוננו הוא נע בין כ
על שטחי השירות המוצעים בתכנית זו עומדים 

. הנושא נבדק על ידי עורכי מסך השטחים 32%-כ
התכנית מספר פעמים בכדי לוודא שהשטחים 

 המבוקשים עונים על הנדרש בתכנון.
עם זאת חשוב לציין, כי לצורך תכנון מיטבי 

ובמידת הצורך, התכנית מאפשרת את הגמישות 
התכנונית הנדרשת כך שניתן יהיה להמיר 

ככל שיוצג שטחים עיקריים לשטחי שירות, 
 הצורך התכנוני ולשיקול דעת הוועדה.

 
 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

תכסית מרבית למגדלי המגורים  .ב
לא מאפשרת את הקמת גודל יח"ד 

 51-52ממוצע המוצע בתכנית. )ס' 

נספח העיצוב העירוני של תכנית המתאר הגדיר 
קומות", כלומר,  40את מרחב התכנון "מעל 

יפולוגיית בנייה מגדלית גבוהה. בתשריט אזורי ט

את  לדחות
 ההתנגדות.
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ייעוד בתכנית המתאר, מרחב התכנון בייעוד הוא  בגוף ההתנגדות במקור(.
"אזור מעורב לתעסוקה ומגורים", המצוי בתפר 

שבין אזור התעסוקה נחלת יצחק ושכונת 
המגורים. מרחב התכנון ללא מגבלת גובה. 

בהתאמה לכל אלה קודמה טיפולוגיה מגדלית 
"רי של המרחב, תוך התואמת את האופי המע

 –כוונה לקבל מגדלים תמירים ודקים ככל הניתן 
כך שיתקבלו האיכויות של מגורים במגדלים תוך 

השארה מירבית של שטחי קרקע פתוחים 
לציבור, וכל אלה תוך שמירת גמישות תכנונית 

 נדרשת עבור תכנון איכותי למגדלים.
לכן נקבעה למגדלים תכסית מרבית, כאשר 

מ"ר לכל מגדל,  850ורים היא למגדלי המג
תכסית מרבית שמשקללת את הצרכים והמופע 
העירוני הרצוי, תוך אפשור הגמישות התכנונית 

לשלבי התכנון הבאים כך שיתאפשר מימוש 
 התכנית.

תכסית הבינוי, מספר הקומות, מספר יחידות 
הדיור הכוללות ופריסת השימושים, מאפשרים 

כדי לנצל את את הגמישות התכנונית הנדרשת ב
שטחי הבנייה למגורים במלואם בכפוף לתכנון 

 מתאים.

מוצעת חלופה תכנונית הכוללת  .ג
מגדל מגורים נוסף )שלישי( 

בתכנית בו ירוכזו זכויות 
בגוף  54-56המתנגדים. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

תכנית המתאר, שקבעה בנספח העיצוב העירוני 
קומות", באזור ללא מגבלת  40את המרחב "מעל 

גובה, כיוונה לטיפולוגית בנייה מגדלית גבוהה. 
הערך הנוסף של טיפולוגיה זו הוא הותרת שטחי 

בדגש על שטחים  –קרקע נרחבים לציבור 
פתוחים, בהתאמה לאינטנסיביות הבנייה 

ותוספת המשתמשים )מתגוררים, מועסקים 
וחולפים(. לדבר חשיבות גבוהה באזור תעשייה 

שמשנה את אופיו לאזור מעורב, זאת מכיוון 
שבמקור באזור התעשייה לא נקבעו שטחים 

מתאימים לצרכי ציבור ולא תוכנן שלד ציבורי 
 עבירות(.-עירוני )חלקות התעשייה גדולות ובלתי

הבינוי המוצע בתכנית, אופיו ופריסתו, תוכננו 
תוך מתן דגש על השלמת שלד ציבורי שכונתי 

יבורי עירוני, והותרת שטחים איכותי ומרחב צ
פתוחים נרחבים ואיכותיים במפלס הקרקע 

דרום במרכז -והרחוב, ביניהם: חיבור צפון
הבלוק בייעוד שטח ציבורי שמתפקד כרחוב 

מערב לכניסה לתחנת -עירוני, חיבור מזרח
המטרו העתידית ואל השטח למבני ציבור 

הסמוכה,  4086והשצ"פ בתכנית מרחב טרה תא/
ח איכותי בלב בתכנית שמצטרף לשפ"פ שטח פתו

בזיקת הנאה שנקבע בתכנית מרחב מוטורולה 
, ומגרש בייעוד ציבורי למבני ציבור 3871תא/

 ושטח ציבורי פתוח.
צמצום תמירות המגדלים כפי שמציעים 

המתנגדים )קרי, הגדלת תכסיות והנמכתם(, 
ותוספת מגדל מגורים שלישי, משמעותם הלכה 

ותי בהיקף השטחים למעשה צמצום משמע
הפתוחים ובאיכותם, פגיעה בשלד הציבורי 

החדש המוצע, פגיעה במגרש לצרכי ציבור, מופע 
עירוני שאינו מיטבי, ובנוסף הגדלת הצפיפות 

 הנתפשת.

את  לדחות
 ההתנגדות.

מבוקש להטמיע בהוראות התכנית  .5
הוראות בדבר פינוי תחנת הדלק 

להטמיע  –ושיקום הזיהום בקרקע 
אחריות לפינוי תחנת הדלק כי ה

ושיקום הקרקע יחולו על בעלי 
 471התחנה דהיינו בעלי חלקה 

בנספח  11.9 -ו 10.9. )ס' 7093בגוש 

התכנית בהתאם לעוצמותיה הגבוהות כוללת 
איחוד וחלוקה על כל תחום התכנית. ללא זאת, 

ת לפינוי לא ניתן יהיה לממשה. סביר כי הפעולו
התחנה ושיקום הקרקע יחלו ויחולו כחלק 

מהמהלך הכולל למימוש התכנית ולאחר אישור 
תכנית האיחוד והחלוקה כלומר בשילוב כלל 
הבעלים, דהיינו כפי שנוסח במסמכי התכנית 

כ"תנאי להליך היתר בנייה" ותוך דגש על המהות 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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חוות הדעת  -להתנגדות  1
 השמאית(.

על עצם פינוי התחנה, הטיפול בקרקע, וכל  –
רשו. חזקה על הבעלים בכלל הפעולות שייד

התכנית שיסדירו את פעולות פינוי תחנת הדלק 
 ושיקום הקרקע לצורך מימוש התכנית.

סעיפי הפקעות ושימושים חורגים  .6
 אינם מידתיים:

שנים מיום אישור התכנית  7בתום  .א
המוצעת המקרקעין יוכל להיות 

 –מופקע עבור צרכים ציבוריים 
בגוף  89ינו סביר. )ס' התנאי א

 ההתנגדות במקור(.

ראשית, קיימת הוראת מעבר בתכנית לפיה ניתן 
יהיה להמשיך ולקיים את השימושים שהותרו 

שנים לאחר  7ערב תכנית זו לתקופה נוספת של 
אישור תכנית זו. תקופה זו היא מעל ומעבר 

לסביר על מנת שאותם משתמשים יערכו 
 לפינויים בתום תקופה זו.

תרה מכך, העדיפות העליונה של העירייה הינה י
להירשם כבעלים של שטחים אלו בעת רישום 

לוח ההקצאות ולא להפעיל את סעיף ההפקעה. 
סעיף ההפקעה בתכנית נועדו בעיקר כשיש צורך 

בשטחים ציבוריים שטרם להקמת תשתיות 
נרשמו על שם העירייה )למשל הקמת חדר טרפו 

ראות זיקה חשמל מבקשת לה רתלגביו חב
 לקרקע בה יוקם חדר החשמל(.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הניסוח לפיו בחלוף המועד המנוי  .ב
בסעיף ישונה ייעודם של המגרשים 
המקוריים לייעוד הקבוע בתשריט 

התכנית, כך שלא ניתן להשתמש 
בשימושים הקיימים בתוך פרק 

שנים וללא קשר ליישום  7זמן של 
)ס' אינו סביר.  –התכנית בפועל 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 91-100

 .א. בהתנגדות זו.6ראו מענה לסעיף 
עם אישור התכנית הנ"ל המצב התכנוני, לרבות 

הייעודים, ישתנו בתחום הקו הכחול. על מנת 
לממש את התכנית ולעודד הוצאת היתרים, יש 
להגביל בזמן את השימושים הקיימים במקום. 

 תוקף ןמת ממועדבמסגרת ההוראות נקבע כי 
שנים נוספות לשימושים  7יינתן פרק זמן של 

המאושרים ערב אישור התכנית, שמהווה פרק 
 זמן סביר לחלוטין לשימושים מאושרים. 

את  לדחות
 ההתנגדות.

שנים מיום  7תקופת הזמן של  .ג
אישור התכנית שהוגדרה עבור 

נקבעה באופן  –סעיפים אילו 
שרירותי ואינה תואמת את אופי 

בגוף  101-102)ס'  התכנית.
 ההתנגדות במקור(.

את  לדחות .א. בהתנגדות זו.6ראו מענה לסעיף 
 ההתנגדות.

חברת  2
 –יעקבי 

ברזל בטון 
בע"מ )גוש 

חלקה  7093
ע"י  (476

עו"ד שלמה 
 כהן ואח'

שגיאות בהערכת שווי "המצב  .1
 היוצא":

הערכת יתר של שווי דירות  .א
ההנחה כי ייבנו  –המגורים 

, 1.3טעית. )ס' ממ"דים היא מו
 ., בגוף ההתנגדות במקור(.18.1.1

 
 

 –מגוון של יחידות דיור התכנית מציעה תמהיל 
דירות במגדלים תוכננו עם ממ"דים ואילו ה

הדירות בקומות המסד המרקמיות תוכננו עם 
, ובכל מקרה הדבר ייקבע סופית ממ"קים

בתכנית העיצוב והפיתוח ו/או היתר הבנייה 
 ת הגמישות הנדרשת.והתכנית מאפשרת א

הערכת השווי של המגרשים נקבעה בהתאם 
לעקרון השימוש הטוב והיעיל בכפוף לגמישות 

 זו.

את  לדחות
 ההתנגדות.

שיעור שטחי השירות שגוי. מבוקש  .ב
לתקן את שומת שווי המצב היוצא 

כך שיילקח בחשבון שיעור שטחי 
. )ס' 31.6%ולא  36%שירות של 

גדות , בגוף ההתנ18.1.2, 1.3
 במקור(.

אחוז שטחי השירות הוא נגזרת של אופן עירוב 
השימושים, קומת מסד והשימושים בהן, מספר 

הקומות הכולל, תמהיל יחידות הדיור ומספר 
כל החלטה כזאת היא  –יחידות הדיור לקומה 

משמעותית ולכן נדרש להבין שקשה לעשות 
גזירה שווה ממגדלים אחרים ושיש טווח, 

 .50%-ל 28%-נו הוא נע בין כולמיטב ניסיונ
שטחי השירות המוצעים בתכנית זו עומדים על 

. הנושא נבדק על ידי עורכי מסך השטחים 32%-כ
התכנית מספר פעמים בכדי לוודא שהשטחים 
המבוקשים עונים על הנדרש בתכנון. השומה 

 תואמת בדיקה זו.
עם זאת חשוב לציין, כי לצורך תכנון מיטבי 

כנית מאפשרת את הגמישות ובמידת הצורך, הת
התכנונית הנדרשת כך שניתן יהיה להמיר 

שטחים עיקריים לשטחי שירות, ככל שיוצג 
 הצורך התכנוני ולשיקול דעת הוועדה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

את  לדחותמות טכניות נלקחו בחשבון בשתי הקומות קויש צורך להפחית קומות ממניין  .ג
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השטחים הסחירים לצורך קומות 
, בגוף 18.2.1, 1.3טכניות. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

כפי שניתן לראות בחתך שבנספח  –העליונות 
הבינוי. יחד עם זאת, מספר הקומות המרבי 

שנקבע בתכנית מבטיח את הגמישות התכנונית 
הנדרשת, ומאפשר במידת הצורך אם יתגלה 
בשלבי התכנון הבאים לקבוע קומות ביניים 

 טכניות.

 ההתנגדות.

יש צורך לתוספת קומות למעבר  .ד
רוח מפאת גובה המגדלים. במידה 

ואכן יהא צורך ובמידה ואלה 
יחשבו במסגרת השטחים, יש 

מ"ר עיקריים  1,088להפחית 
ממניין השטחים הסחירים במגדלי 

המגורים ולתקן את שומת שווי 
, 18.2.2, 1.3מצב יוצא בהתאם. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

את הגמישות התכנונית התכנית מאפשרת 
הנדרשת לשלבי התכנון הבאים בהיבטים של 
מספר קומות מרבי וגובה מרבי, מתאפשר גם 

תכנון של מעברי רוח להקטנת לחץ, ככל שידרשו 
 כאלה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הפחתת שווי ליחידות דיור עם  .ה
, 18.2.3, 1.3כיוון אוויר אחד. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

כלל  שקבע שמאי התכנית מגלם אתצע שווי ממו
 מאפייני הנכס.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת יתר של שווי הקרקע  .ו
 18.3, 1.3המיועדת למגורים. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

שמאי התכנית העריך את שווי הקרקע למגורים 
 בהתאם לשווי שוק.

שמאי המתנגדים קבע שווי בנוי של מעל כאשר 
של בשיעור אך הפחית יזמות למ"ר ₪  50,000

ועל כן למ"ר ₪  21,000 -ועלויות בנייה של כ 15%
 .לשיטתו הגיע לשווי מ"ר מבונה נמוך

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכה שגויה של שווי יחידות  .ז
, 1.3הדיור בהישג יד )דב"י(. )ס' 

 , בגוף ההתנגדות במקור(.18.4

שמאי התכנית קבע את שווי יח"ד לדב"י ע"ב 
. 25%מ"ר מבונה מגורים בהפחתה בשיעור  שווי

מבדיקה כעת, נמצא שיש לעדכן את מקדם 
 ההפחתה לדב"י.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

הערכת יתר של שווי יחידות הדיור  .ח
, 18.5, 1.3המיוחד להשכרה. )ס' 

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 10%שמאי התכנית ביצע הפחתה בשיעור של 
נקבע ירות. כמו כן, המגלמת הפחתה בגין אי סח

ובוצע  פסיקות שמאים מכריעיםכך גם ב
 לכן נמצא שהמקדם שניתן הינו ראוי. .בהתאם

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת חסר של שווי שטחי  .ט
, בגוף 18.6, 1.3התעסוקה. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

התכנית קבע את שווי המגרשים במצב  שמאי
היוצא בהתאם לשטחים המותרים לבניה 

 כי עולה, כעת בבדיקהלתכנית.  5קבעו בטבלה שנ
 להוראות 5 בטבלה 6 קטן לסעיף בהתאם
 תעסוקה שטחי 15% עד להמיר ניתן, התכנית
שווי המגרש בהתאם  יעודכן. לכן למסחר

 הטוב שימושה את ווהמההלחלופה המיטבית 
 .והיעיל

מובהר כי טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי 
היה מגרש אחד התכנית כך שבמצב היוצא י

זכויות העירייה  המורכב משלושה תאי שטח.
במגדל  101Cהסחירות ירוכזו בתא שטח 

 התעסוקה.

את  לקבל
 ההתנגדות.

עלות בניית מגדלי מגורים מרובה  .י
קומות  70-דירות בבניינים בני כ

בעייתיות בשיווק ותחזוקה שיגרמו 
, בגוף 18.7, 1.3לשווי מופחת. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

טענות המתנגד נטענות בעלמא. עלויות הבנייה 
של גורדי שחקים תלויות במספר רב של 
שווי  –משתנים, אך לצד עלויות בנייה גבוהות 

הפרויקט הבנוי גם הוא גבוה, וודאי ביצירת 
 דירות קטנות הניתנות לשיווק מהיר יחסית.

המשתנים שנקבעו בשמאות משקללים את כלל 
 המשתנים בפרויקט.

ציין כי מספר הקומות הקבוע בתכנית חשוב ל
הוא המספר המרבי. המספר נועד לאפשר 

גמישות מסוימת אל מול אי הוודאות התכנונית 
של שלב מוקדם זה, ומימוש מלוא הקומות יהיה 
נתון להחלטת היזם, בהתייחס לכלל השיקולים 

 ובין היתר גם שיקולים כלכליים.
 בהשוואה לחלופה הספציפית שעוסקת במגדלי

קומות ובתוספת מגדל מגורים  55מגורים בני 
קומות, ההבדל בין מגדלים  30-35שלישי בן 

קומות  70בגבהים מעין אלה ובין מגדלים בגובה 

את  לדחות
 ההתנגדות.



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 6 - -ב' 24-0022
 מרחב מעורב יגאל אלון  - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   103עמ'   

 

מתבטא בעיקר בהתאמות במערכות 
נטו -ובקונסטרוקציה, ובכל מקרה יחס הברוטו

המוצע בתכנית לקומה נבחן ונמצא ראוי 
 ותחרותי.

שגיאות בהערכת שווי "המצב  .2
 הנכנס":

הערכת חסר של זכויות המתנגדים.  .א
, בגוף ההתנגדות 19.1, 1.4)ס' 

 במקור(.

 
 

שמאי התכנית קבע מקדמי שווי לכל החלקות 
במצב הנכנס בייעוד זהה, לכולן זכויות בנייה עם 
אפשרות לשימוש מסחרי בקומת הקרקע. נקבעו 

ל המגלמים את כל מקדמי התאמה בנוסף
בהתאם למיקום  השימושים המותרים בחלקה

כולל מיקום לרחובות ראשיים ולאפשרות 
 וכדאיות השימוש מסחרי בקומת הקרקע.

שווי המחוברים ניתן למבנים ראויים בהתאם 
 למצבם הפיזי החיצוני והפנימי.

 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת שווי שגויה של תחנת  .ב
בגוף ההתנגדות  19.2הדלק. )ס' 

 ור(.במק

ביחס לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 
 .ב.2

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

הפרת עיקרון שמירת השווי  .ג
היחסי, ודרישה לאור השגיאות 

השמאיות לפי המתנגדים, להגדיל 
את היקף שטחי הבנייה בייעוד 

מגורים, ולהקצות למתנגדים 
זכויות רבות יותר במצב היוצא, 

ו תעסוקה. )ס' בייעוד מגורים ו/א
 , בגוף ההתנגדות במקור(.20, 1.4

הטבלה נערכה בהתאם לקביעת שווי יחסי במצב 
הנכנס תוך שמירת עקרון השווי היחסי למצב 

וכך יתבצע גם במסגרת  15היוצא ובהתאם לתקן 
 התיקון לטבלה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

 חסמים במימוש התכנית: .3
יצירת שיתוף של בעלי זכויות בשני  .א

דלי המגורים עלולה לסכל את מג
מימוש התכנית לרבות קשיים 

, בגוף 23.1, 2.2בקבלת מימון. )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

 
קיבולי התכנון והאינטרס  ,מאפייני הבעלות

הציבורי לא מאפשרים לתכנן ללא יצירת שיתוף 
בין הבעלים. מדובר במצב רגיל בפרויקטים מסוג 

ים את זה וקיימים מנגנונים בחוק המאפשר
מימוש הפרויקט גם במקרה שלא מושגת 

 הסכמה בין כלל השותפים.
טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 

כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 
משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 

 ירוכזו באותו מגרש.
כמו כן, בתנאים בהליך רישוי יש להוסיף כי ניתן 

, 101Cדת לתא שטח יהיה להגיש בקשה נפר
-יחד אך בנפרד מ 101B-ו  101Aולתאי שטח 

101C. 
בהוראות המרתפים, יש לציין כי במידה ויוגשו 
היתרי בנייה נפרדים לתאי השטח, יש להבטיח 

 רציפות בין מפלסי החניון ותפקודו הכולל.
בהוראות לנושא חנייה, יש לציין כי במידה 

הציג ויוגשו בקשות נפרדות, כל בקשה תדרש ל
 בנפרד עמידה בתקן בתחום הבקשה.

בהוראות לתכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח 
סביבתי, לציין כי באישור מהנדס העיר ניתן 

יהיה להגיש תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח 
-ו  101A, ולתאי שטח 101Cסביבתי לתא שטח 

101B.בנפרד , 

 
 לקבל חלקית

את 
 ההתנגדות.

גובהם הרב של מגדלי המגורים  .ב
טומן בחובו קשיים כגון עלויות 

הקמה, תחזוקה והפעלה עודפות; 
בזבוז שטחים; היעדר ניסיון 

בהקמת והפעלת מגדלים בגובה 
, בגוף 23.2, 2.3דומה. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

מספר הקומות המרבי המוצע בתכנית תואם את 
תכנית המתאר ואת אופי הפיתוח של מרחב אזור 

הקומות המרבי התעסוקה נחלת יצחק. מספר 
שנקבע נובע מהניסיון להתמיר את המגדלים 

ולייצר תכסית מינימלית, בכדי להותיר את 
הקרקע פנויה ככל הניתן עבור שלד ציבורי חדש 

ושימושים ציבוריים, ובכדי ליצור צפיפות 
 נתפשת נמוכה יותר וריווח.

את  לדחות
 ההתנגדות.
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חלופה תכנונית מוצעת: תוספת  .4
 30-35לישי בן מגדל מגורים ש

קומות בהתאמה לחלקות המקור 
של המתנגדים וחלף המגרש 

הציבורי, והקטנת גובה מגדלי 
 55-קומות ל 70-המגורים מכ

קומות. החלופה תאפשר בין השאר 
לצמצם בעלי זכויות בכל מגדל. )ס' 

, בגוף 47-51, 3.4, 3.1-3.2
ההתנגדות במקור, ופירוט בנספח 

יה חוות הדעת האדריכלית של אר
 שילה(.

התכנון המוצע, לרבות פריסת השימושים ואופי 
הבינוי, משקלל את כלל הצרכים וההיבטים, תוך 

שימת דגש על המרחב הציבורי ומענה לצרכי 
 הציבור.

קביעת שלד ציבורי, והקצאת שטחי ציבור 
בנויים ופתוחים, הינם בעלי חשיבות יתרה 
בתכנית זו מכיוון שמדובר באזור תעשייה 

את אופיו לאזור מעורב עירוני שמשנה 
ואינטנסיבי, כלומר מרחב שבמקור לא כלל שלד 

ציבורי עירוני )חלקות התעשייה גדולות ובלתי 
עבירות( וללא שטחים מתאימים למענה לצרכי 

 ציבור.
רוח תכנית המתאר, שקבעה בנספח העיצוב 

קומות", באזור  40העירוני את המרחב "מעל 
טיפולוגית בנייה ללא מגבלת גובה, כיוונה ל

מגדלית גבוהה. הערך הנוסף של טיפולוגיה זו 
בדגש  –הוא הותרת שטחי קרקע נרחבים לציבור 

על שטחים פתוחים, בהתאמה לאינטנסיביות 
הבנייה ותוספת המשתמשים )מתגוררים, 

 מועסקים וחולפים(.
הבינוי המוצע בתכנית, אופיו ופריסתו, תוכננו 

יבורי שכונתי תוך מתן דגש על השלמת שלד צ
איכותי ומרחב ציבורי עירוני, והותרת שטחים 

פתוחים נרחבים ואיכותיים במפלס הקרקע 
דרום במרכז -והרחוב, ביניהם: חיבור צפון

הבלוק בייעוד שטח ציבורי שמתפקד כרחוב 
מערב לכניסה לתחנת -עירוני, חיבור מזרח

המטרו העתידית ואל השטח למבני ציבור 
הסמוכה,  4086טרה תא/והשצ"פ בתכנית מרחב 

שטח פתוח איכותי בלב בתכנית שמצטרף לשפ"פ 
בזיקת הנאה שנקבע בתכנית מרחב מוטורולה 

, ומגרש בייעוד ציבורי למבני ציבור 3871תא/
 ושטח ציבורי פתוח.

חלופת המתנגדים, הכוללת צמצום תמירות 
המגדלים )קרי, הגדלת תכסיות והנמכתם( 

שמעותם הלכה ותוספת מגדל מגורים שלישי, מ
למעשה צמצום משמעותי בהיקף השטחים 
הפתוחים ובאיכותם, פגיעה בשלד הציבורי 

החדש המוצע, פגיעה במגרש לצרכי ציבור, מופע 
עירוני שאינו מיטבי, ובנוסף הגדלת הצפיפות 

 הנתפשת.

את  לדחות
 ההתנגדות.

מיקומו של מבנה הציבור אינו  .5
תואם את אופי הפעילות לאורך 

, 24-31, 3.3לת יצחק. )ס' רחוב נח
 בגוף ההתנגדות במקור(.

רחוב נחלת יצחק הוא רחוב שכונתי חשוב 
לשכונת נחלת יצחק, כמו גם היסטורית רחוב 

בהיררכיה גבוהה שהוביל את התפתחות המרחב 
)נחלת יצחק ועמק ברכה היו שני הרחובות 

הראשיים בנחלת יצחק עם הקמתה כמושבה 
קשר מזרח ומערב, (. הרחוב מ1925-חקלאית ב

ומייצר חיבור טבעי מגבעתיים דרך שכונת 
המגורים בנחלת יצחק, אל אזור התעסוקה נחלת 

יצחק, ומעל האיילון )דרך גשר יהודה ונח מוזס( 
 אל המע"ר הצפוני.

הרחוב בעל אופי פעיל, חולפת בו תחבורה 
שטחים  –ציבורית ולאורכו בנוסף למבני מגורים 

בור, שטחים ציבוריים פתוחים בזיקת הנאה לצי
פתוחים, ושטחי ציבור בנויים )בי"ס איילון(. 

מיקום השטחים בייעוד ציבורי בתכנית )בנויים 
ופתוחים( לאורך רחוב נחלת יצחק השכונתי הוא 

המיקום הנכון בראיית פיתוח שטחי הציבור 
בשכונה ואופי הרחוב, וזאת בעדיפות על מיקומם 

שהינם בעלי  בדופן יגאל אלון או תוצרת הארץ
אופי מע"רי יותר ומסחרי, כמו גם בעדיפות על 

מיקום פנימי בלב מרחב התכנון ללא חזית 
לרחוב, כך שיהיו נסתרים מהעין הציבורית 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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 וייתפסו כבעלי שייכות "מתחמית".
לכן מיקום השטחים בייעוד ציבורי על נחלת 

יצחק תואם את אופי הרחוב והוא הנכון ביותר 
 ביחס לכל חלופה.

מבנה הציבור יכול ויבנה על הרחוב, או בנסיגה 
ממנו ובחזיתו גינה, ויכול וייבנה עם חזית 

הכל כפי שייקבע  –מסחרית או פעילה או ללא 
בתכנית העיצוב והפיתוח בהתאם לשימוש 

העירוני לכשייבחר, והוראות התכנית מאפשרות 
 את הגמישות התכנונית הנדרשת לכך.

אות לגבי הפקעה לצרכי ציבור הור .6
ומנגנון שימושים חורגים הפוגעים 
בזכויות הקניין של המתנגדים )ס' 

, בגוף ההתנגדות 32-41, 4.1-4.3
 במקור(.

את  לדחות .א.6לסעיף  1ראו מענה בהתנגדות מס' 
 ההתנגדות.

הקצאת זכויות בריחוק ממקרקעי  .7
המתנגדים בניגוד לעקרון הקרבה. 

, בגוף ההתנגדות 42-46, 4.4-4.5)ס' 
 במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 ירוכזו באותו מגרש. 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש לרכז את שטחי הציבור  .8
המבונים בכללותם במבנה הציבורי 

ה שבבעלות ו/או במגדל התעסוק
, בגוף 52, 5.1העירייה. )ס' 

 ההתנגדות במקור(.

יחידות דיור  715מדובר בתכנית שמוסיפה 
בשטח שתיפקד כאזור תעשייה, מלאכה 

ומשרדים ללא שטחי ציבור. גודלי הדירות 
בתכנית צפויים לאכלס בעתיד גם משפחות עם 

ילדים. כמו כן בשכונת נחלת יצחק היצע 
ועל כן כל תכנית מצומצם של שטחי ציבור 

חדשה במרחב זה ובייחוד במרחב התעסוקה 
נדרשת לספק מענה לצרכי הציבור לתוספת 

 האוכלוסייה בשטחה.
המענה לצרכי ציבור בתחום התכנית ניתן 

באמצעות הקצאת מגרש בייעוד ציבורי שיוכל 
לתת מענה גמיש לצורך עתידי כגון בית ספר 

שטחי  משולב בפונקציות ציבוריות נוספות, וכן
ציבור בנויים שיוכלו לספק בין היתר מענה 
למסגרות חינוך לגיל הרך הדורשים חצרות 

ויידרשו לאוכלוסייה העתידית שתגורר בפרויקט 
וסביבתו. שטחי הציבור הבנויים נכון שיפרסו גם 

 במגדלי המגורים לאור המפורט לעיל.

את  לדחות
 ההתנגדות.

יש לרכז את זכויות המתנגדים  .9
ם בתא שטח אחד בלבד. )ס' במגורי

 בגוף ההתנגדות במקור(. 5.2

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 ירוכזו באותו מגרש.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש לקבוע פרוגרמה ברורה  .10
ם לשימושים הציבוריים ולהגביל

לשימושים שאינם מטרדיים בלבד. 
, בגוף ההתנגדות 53, 5.3)ס' 

 במקור(.

התכנית קובעת שטח משמעותי בייעוד מבנים 
ומוסדות ציבור ושטחים ציבוריים פתוחים, 
בהתאם לפרוגרמה נורמטיבית לצרכי ציבור 

עבור תוספת שטחי המגורים בתכנית כפי 
שקבעה היחידה לתכנון אסטרטגי ובהתאם 

 .5000ת תכנית המתאר תא/לעקרונו
השימוש בשטחי הציבור נועד לאפשר גמישות 
מירבית למתן מענה לצרכי הציבור, והשימוש 

בהם ייבחר בהמשך בהתאם לצרכים העירוניים, 
 ועל התכנית לאפשר את הגמישות המרבית.

לנושא שטחי הציבור הבנויים, סל השימושים 
ל . מכי3. וס"ק ב.3ס"ק א. 4.1.1שמופיע בסעיף 

סל שימושים מצומצם לשימושים ציבוריים 
 נחוצים שאינם מטרדיים.

את  לדחות
 ההתנגדות.

יש להבהיר את הוראות התכנית  .11
ביחס לחלופת קרן קירוי האיילון. 

הוועדה מתבקשת לתקן את 
הוראות התכנית כך שתבוטל 

חלופת ההמרה ותיוותר רק חלופת 
המימון ויקבעו במסגרת התכנית 

ת המדויקים )ס' סכומי ההשתתפו

לאור היקף תוספת שטחי הבינוי במזרח העיר 
עבור שימושי תעסוקה, מגורים, מסחר 

ומלונאות, עמדת העירייה היא כי התועלת 
הציבורית צריכה להתמקד בתוספת שטחי ציבור 

בנויים ולא השתתפות במימון קרן קירוי 
חלופת השתתפות האיילון. לכן מבוקש למחוק 

במימון קרן קירוי האיילון ממסמכי התכנית 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.
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, ולהותיר חלופה של שטחי ציבור בנויים בלבד , בגוף ההתנגדות במקור(.54, 5.4
 .ולתקן את תחשיב המצב היוצא בהתאם

 
התנגדות מהנדס  9.ג בהתנגדות מס' 4ראו סעיף 

 העיר תל אביב יפו, והמענה להתנגדות זו.
רעה בכך התכנית בכללותה מפלה ל .12

שמוקנות בה זכויות בהיקף פחות 
ביחס לתכניות של פרויקטים 
סמוכים )רח"ק, זכויות בנייה 

בהשוואה לתכנית  –והפקעות( 
. )ס' 4068טרה בנחלת יצחק תא/

 בגוף ההתנגדות במקור(. 55

הטענה להפליה משוללת כל יסוד והנתונים 
 שגויים. –המוצגים בגופה 

יצחק היא  ראשית, תכנית מרחב טרה בנחלת
תכנית שקודמה בסמכות הוועדה המחוזית. 

לעומתה התכנית נשואת ההתנגדות היא 
 בסמכות הוועדה המקומית.

שנית, תכנית מרחב טרה לא קודמה מכוח 
ואינה תואמת את עקרונותיה )תואמת  5000תא/

חלקית בלבד(. עם זאת, חשוב לציין כי בתשריט 
, תכנית מרחב טרה 5000אזורי ייעוד בתא/

מצויה בתחום "אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך 
להסעת המונים", לעומת "אזור מעורב 

לתעסוקה ומגורים" בתכנית עסקינן. כלומר, גם 
העקרונות, התמהיל והעוצמות היו שונים אם 

שתיהן היו מקודמות תיאורטית ובמקביל 
. מרכיב המגורים היחסי 5000מתוקף תא/

מצומצם  )אחוזים מהסה"כ( בתכנית מרחב טרה
 משמעותית מזה שבתכנית עסקינן.

שלישית, הנתונים המובאים בהתנגדות לעניין 
 אינם נכונים. –רח"ק בתכנית טרה 

לסיכום, התכנית נשואת ההתנגדות מציעה 
 5000רח"ק מרבי כפי שמתאפשר מכוח תא/

ובהתאם לתמהיל השימושים באזור הייעוד 
 –הספציפי. הבקשה להגדלת היקף הזכויות 

ואינה בסמכות  5000תואמת את תא/ אינה
 הוועדה המקומית לתכנון ולבניה. 

מדובר באזור מעורב, המהווה אזור ביניים בין 
אזור התעסוקה ובין שכונת המגורים בנחלת 

 12.8יצחק, שנושא זכויות ברח"ק מרבי 
שמאפיין אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך 

 להסעת המונים, עם אחוז מגורים מאוד גבוה.

את  ותלדח
 ההתנגדות.

חברת חנית  3
נוב בע"מ 
-וחברת דל
עד בע"מ 

 7093)גוש 
 (520חלקה 

עו"ד ע"י 
אבישי 

אוברמן 
 ואח'

שגיאות בטבלת ההקצאה והאיזון  .1
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  -

 נכנס":
.א. 9שווי קרקע תחנת הדלק )ס'  .א

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 
 
 
 

עיף ביחס לטענה בס 1ראו מענה להתנגדות מס' 
 .ב.2

 
 
 
 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.
נדרשת הפחתת שווי בשל מקדם  .ב

.ב. בגוף 9מושע במצב נכנס )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

שעל , חלקות עליהן ניצב בינוימדובר בהיות ו
בחלקן האחר בוצעה בית משותף ו חלקן נרשם

נתן מקדמי לא שמאי התכנית , פנימיתחלוקה 
עולה כי יש  התאמה למושע. מבדיקה נוספת,

מקום ליצור הבחנה בין החלקות השונות ולתת 
מקדם התאמה למרכיב זה במצב הנכנס בחלקות 

 עם יותר מבעלים אחד.

לקבל חלקית 
את 

 ההתנגדות.

שגיאות בטבלת ההקצאה והאיזון  .2
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  -

 יוצא":
שווי קרקע לתעסוקה בחסר )ס'  .א

 .א. בגוף ההתנגדות במקור(.10

 
 
 

נקבע בהתאם שווי מ"ר מבונה לתעסוקה 
 בסביבה, ולכן נמצא תקין. לעסקאות השוואה

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

 משלושה תאי שטח.

 
 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

שווי קרקע למגורים ביתר )ס'  .ב
 .ב. בגוף ההתנגדות במקור(.10

נקבע בהתאם ונה למגורים שווי מ"ר מב
 .בסביבה לעסקאות השוואה

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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 משלושה תאי שטח.
מקדם לדיור בהישג יד )דב"י( )ס'  .ג

 .ג. בגוף ההתנגדות במקור(.10
 לקבל חלקית ..ז1לטענה בסעיף  2ראו מענה להתנגדות מס' 

את 
 ההתנגדות.

.ד. 10מקדם מושע במצב יוצא )ס'  .ד
 בגוף ההתנגדות במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 ירוכזו באותו מגרש.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

כויות במגרש יש להקצות את כל הז .ה
A101  ולא לפצל בין שני מגרשים

 .ה. בגוף ההתנגדות במקור(.10)ס' 

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 ירוכזו באותו מגרש.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

 יש לבטל את ההוראות שעניינן .3
שימוש חורג והפקעה לאחר אישור 

-ו 6.12לבטל סעיפים  –התכנית 
 12-14בהוראות התכנית )ס'  6.13

 בגוף ההתנגדות במקור(.

 .א.6את המענה לסעיף  1ראו בהתנגדות מס' 
מטרת הוראת המעבר של השימוש החורג הינה 

להטיב עם השימושים הקיימים כיום ולתת 
ם ועל כן למשתמשים מספיק זמן להיערך לפינויי

ההתנגדות למחוק הוראה זו לא מיטיבה עימם 
 ואינה ברורה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

משטחי המגורים  10%הדרישה כי  .4
ישמשו כיח"ד להשכרה לצמיתות 

מסך היח"ד לדיור  15%-בנוסף ל
אינה סבירה  -בהישג יד )דב"י( 

-15ובניגוד למדיניות העירונית )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 20

מעורב יגאל אלון הינה תכנית מרחב ית תכנ
יוצאת דופן בעוצמות הבנייה ובתמהיל 

השימושים, הכוללת אחוז גבוה מאוד של 
מגורים ברח"ק מרבי של אזור תעסוקה 

 מטרופוליני סמוך להסעת המונים.
, מקבץ 5000על פי תכנית המתאר תא/

השימושים למגורים כולל מגוון סוגי מגורים ולא 
ר במחיר שוק. בנוסף, בעלייה רק מגורים למכ

לרח"ק מרבי, התכנית נדרשת לעמוד בשורת 
הקצאה לצרכי ציבור, איכות תכנונית,  –תנאים 

תרומה למרקם העירוני ויצירת תועלות 
חברתיות משמעותיות כגון תמהיל יחידות דיור, 

 דיור בהישג יד ועוד.
הדרישה לדיור בעל תועלת חברתית תואם את 

ועדה המקומית וושרה במדיניות הדיור שא
 .31/8/2022 תאריךב

כלי היישום העיקריים של מדיניות זו, הם בין 
היתר קביעת יעוד קרקע/שימוש של דיור 

להשכרה לטווח ארוך בתכניות, וקביעת דיור 
 10%בהישג יד במחיר מופחת, בשיעור של 

ועדה המקומית וובשיקול דעת ה ,במזרח העיר
 זה.ניתן לצמצם או להגדיל שיעור 

לאור מדיניות הדיור והעבודה העירונית 
שנעשתה בנושא, מבוקש לציין בהוראות התכנית 
כי תכנון יחידות הדיור להשכרה לצמיתות יהיה 

כמקבץ ובהפרדה שלהן מיתר השימושים 
באמצעות כניסות נפרדות ומערכות נפרדות, 

 שחשובים לתפקודן כדירות להשכרה.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

סיף  4
אחזקות 

בע"מ, 
אורבנד 

בניה 
והשקעות 

בע"מ ואח' 
 7093)גוש 

 (526חלקה 
עו"ד ע"י 
אלי 

וילצ'יק 
 ואח'

שגיאות בטבלת ההקצאה והאיזון  .1
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  -

 נכנס":
גוש  471שווי הקרקע של חלקה  .א

)תחנת הדלק( צריך להיות  7093
זהה לשווי הבסיסי למ"ר שנקבע 

ייעוד ליתר החלקות הכלולות שב
בגוף ההתנגדות  17-37תעשייה )ס' 

 במקור(.

 
 
 
 

 .ב.2לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 

 
 
 
 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

בכדי למנוע עיוותים לחילופין,  .ב
, 15בהתאם לתקן  בהקצאות

הואיל וקיימים רמות שווי שונות 
 לשאר החלקות 471בין חלקה 

אזי  (בערך 1.8פער של פי )בתכנית 
 471ראוי להוציא את חלקה 
למתחם  מתחום האיחוד וחלוקה

לטענה  4לא רלוונטי, ראו מענה להתנגדות מס' 
 .א.1בסעיף 

 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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בגוף  38-39חלוקה נפרד )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

יש לבטל תרומת המחוברים )סעיף  .ג
בנספח העקרונות של טבלת  14

האיזון וההקצאה(, ולחילופין 
תיקון תרומת המחוברים אשר 

חושבה ביחס לחלקת המתנגדים, 
ולחילופי חילופין טענה כי 

התחשיב נערך ללא פירוט או 
הסבר הנתונים שבבסיסו והנ"ל 

 40-47מהווה פגם כשלעצמו )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(.

שווי המחוברים בתכנית נקבע על פי מצבם הפיזי 
 לקה.בניכוי פחתים ותרומת המבנה לשווי הח

 .הנושא מפורט בהתאם במסמך עקרונות השומה

את  לדחות
 ההתנגדות.

להטמיע  –שיקום הזיהום בקרקע  .ד
כי האחריות לפינוי תחנת הדלק 

ושיקום הקרקע יחולו על בעלי 
 471התחנה דהיינו בעלי חלקה 

 .7093בגוש 

את  לדחות .5לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 
 ההתנגדות.

טבלת ההקצאה והאיזון שגיאות ב .2
חישוב שווי הזכויות ב"מצב  –

 יוצא":
יש לבטל עלות בניית שטחי הציבור  .א

המבונים אשר נקבעה בטבלת 
בהתנגדות  57-62ההקצאה )ס' 

 במקור(.

 
 
 
 

מדובר בתועלת ציבורית, במסגרת הקמת 
הבניינים נבנים גם השטחים הציבוריים ועל כן 

י משווהדבר מקבל ביטוי בטבלאות בכך ש
השטחים  ופחת עלות הקמתבמגרש מהזכויות 

 הציבוריים המבונים.
טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 

כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 
 .משלושה תאי שטח

 
 
 
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

מקדם מושע במצב היוצא למגדלי  .ב
המגורים, בקשה לקביעת מקדם 

 בגוף ההתנגדות 63-67)ס'  0.85
 במקור(.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
 .ירוכזו באותו מגרש

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

ריכוז זכויות המתנגדים במגרש  .ג
אחד ולא לפצל בין שני מגרשי 

בגוף  68-77המגורים. )ס' 
 קור(.ההתנגדות במ

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

משלושה תאי שטח, כך שכל הבעלים בתכנית 
זכויות העירייה הסחירות  .ירוכזו באותו מגרש

 במגדל התעסוקה. 101Cירוכזו בתא שטח 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

יש להכניס את מלוא השטח של  .3
גדים לתחום התוכנית, חלקת המתנ

מ"ר  77-דהיינו לכלול בקו הכחול כ
שבתחום תכנית המטרו לפי תת"ל 

בגוף ההתנגדות  48-53ב'. )ס'  101
 במקור(.

ב' )מאושרת(,  101בהתאמה להוראות תת"ל 
ובהתאם לתיאום התכנית שנערך עם נת"ע, 

הובהר כי תכנית בסמכות הוועדה המקומית לא 
כפי שנקבעו בתת"ל תוכל לשנות את הייעודים 

)נדרשת תכנית בסמכות הוועדה המחוזית( ולכן 
גם במידה ויכללו בתכנית בסמכות הוועדה 

המקומית, השטחים ייכנסו בייעוד שקבע 
התת"ל )תחנת תחבורה ציבורית, דרך מוצעת עם 

הנחיות מיוחדות ב', דרך מאושרת עם רצועת 
קרקעית( קרי שאינם נושאי זכויות. -מתע"ן תת

הוחלט ששטחים אלה לא ייכללו במסגרת  על כן
 התכנית ולא יוכנסו כלל לקו הכחול.

את  לדחות
 ההתנגדות.

בהוראות  6.13יש למחוק מסעיף  .4
התכנית את ההוראה לפיה 

השטחים הציבורים המבונים 
יירשמו  C101 -ו A101בתאי שטח 

ללא תמורה בבעלות עיריית תל 
בגוף ההתנגדות  54-56אביב יפו )ס' 

 ור(.במק

השטחים הציבוריים המבונים יירשמו בבעלות 
העירייה במסגרת רישום לוח ההקצאות ורישומו 

 נעשה ללא תמורה כלשהי מצד העירייה. 
למען הסדר הטוב, בסעיף ההפקעה לא רשום 

 דבר לעניין הפקעה ללא תמורה.

את  לדחות
 ההתנגדות.

רבוע כחול  5
נדל"ן בע"מ 

ואח' )גוש 
חלקה  7094

הבהרה לגבי המבנה הציבורי בתא  .1
כך שמיקום הופעתו  301שטח 

-11בנספח הבינוי יהיה מחייב )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 35

השימוש בשטחי הציבור, אופיים, אופי הבינוי 
ומיקומו במגרש, הם נגזרת של השימוש הציבורי 

שיידרש בעתיד ואינו נקבע או ידוע בשלב זה, 
ש להבטיח גמישות מקסימלית למיקומו ולכן י

את  לדחות
 ההתנגדות.
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 ע"י (105
עו"ד אייל 

 שקיב

בשטח בהתאם לתכנית צ' החלה על כל שטחי 
 הציבור בעיר.

מבוקש להורות שהחניון המוצע  .2
יתוכנן כך שעיקר תנועת הרכבים 

מתוכו תופנה אל רח' נחלת יצחק, 
או לכל הפחות לאפשר גמישות 

תנועתית כך שמפלסי החניות 
ייבנו בהתאמה  בחניון המתוכנן

לגבהיי הקומות של חניון פרויקט 
מגדלי היצירה, כך שתתקיים 

תנועה חופשית של כלי רכב של 
הדיירים העתידיים של פרויקט 

רחוב נחלת -מגדלי היצירה אל ומ
יצחק, דרך החניון המוצע בתכנית 

המופקדת אשר תווסת עומסי 
תנועה ברח' תוצרת הארץ )צורפה 

בגוף  36-51חוו"ד תנועתית( )ס' 
 ההתנגדות במקור(.

טענת המתנגדים היא שהפרויקט המוצע מייצר 
עומס תנועתי על הרחובות בהיקף תחום התכנון, 

בדגש על רחוב תוצרת הארץ. חשוב לציין כי 
מקומות חנייה לרכב  800-במצב הקיים יש כ

פרטי בתחום התכנית, ואילו לפי תקני החנייה 
ייה בסה"כ, מקומות חנ 500-בתכנית נקבעו בה כ

 לכן התכנית אינה יוצרת עומס תנועתי חריג.
חיבור החניונים מייצר מורכבות הנדסית, 

תפעולית וקניינית, כל זאת כאשר חניוני "מגדלי 
היצירה" כבר בנויים ולא לקחו בחשבון 

)סטטוטורית, הנדסית, תפעולית וקניינית( חיבור 
מעין זה כלומר לא ניתן להבטיח מצדם את 

גם אם התכנית נשואת ההתנגדות האפשרות 
 תיקח זאת בחשבון.

בנוסף, חיבור כמוצע יהיה אל מרתף מגדל 
התעסוקה )בבעלות העירייה(, מה שיחייב 

מבחינת שלביות להקימו בשלב הראשון, כאשר 
התכנית מעוניינת מפאת מורכבותה הרבה 

לאפשר גמישות מבחינת שלבי הביצוע ואין חובה 
 ם.כזאת במסמכי התכנית היו

לכל המורכבויות להלן, יש להוסיף את חציית 
–השצ"פ שטומנת בחובה קשיים לא מבוטלים 
מורכבת הסכמית והנדסית ופוגעת באפשרות 

למעבר תשתיות ציבוריות בשצ"פ, בנטיעות 
לאורכו וכולי כלומר תפגע באיכויות השצ"פ 

 שמתפקד הלכה למעשה כרחוב עירוני.
רי אך ברמה המפלסית, החיבור הנדסית אפש

ידרוש התאמות מצד חניוני מגדלי היצירה 
)שכאמור כבר בוצעו( כדי לרדת למפלס של 

חניוני מרחב מעורב יגאל אלון, שהוא נמוך יותר 
וזאת מפאת מכלול דרישות תכנוניות ביניהן 

החצר התפעולית, גובה מינימלי לקומות המרתף 
העליונות, דרישה לעומק אדמה גננית רציפה 

ון לטובת השהיית מי נגר עלי מעל גגות החני
 ונטיעות.

לכן ולאור כל הנימוקים לעיל, הבעייתיות 
 בהצעת חיבור מעין זה גדולה על התועלת.

את  לדחות
 ההתנגדות.

הרחקת מגדל התעסוקה למרחק  .3
מ' מהמגדל המערבי  22של לפחות 

במגדלי היצירה, באמצעות צמצום 
קווי הבניין של מגדל התעסוקה 

לכיוון צפון מערב. והסתת המגדל 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 52-68)ס' 

קו הבניין העלי של מגדל התעסוקה קובע מרחק 
 מ'. 16מינימלי בין המגדלים של 

למסילות  133לאור מגבלה אפשרית מתת"ל 
באיילון, מבוקש לשמור את  6-ו 5מהירות 

הגמישות התכנונית הנדרשת ולא להוסיף קו 
ת המרווח המינימלי בניין עלי מחייב שיגדיל א

ההכרחי מעבר למגבלה התקנונית בתכנית 
 המופקדת.

מוצע להוסיף בהוראות התכנית כחלק 
מהנושאים שתכנית עיצוב ופיתוח תתייחס 

בחינת המרחק בין מגדל התעסוקה  –אליהם 
לבין מגדלי היצירה בתכנית הסמוכה ובהתחשב 

 במגבלות מתשתיות ארציות.

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

לקבוע הוראות אשר יבטיחו מניעת  .4
הרעה במשטר הרוחות הקיים 

והצללה, וזאת על ידי קביעה 
ברורה כי תנאי להיתר בניה 

בתכנית יהיה אנליזה לחיזוי 
מנהרות רוח והשפעתן על פרויקט 
מגדלי היצירה המתוכנן, על מנת 

לצמצם ככל הניתן מטרד עתידי זה 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 69-78)ס' 

ייחס לטענות לסכנת רוחות טורדניות בהת
ומסוכנות בתחום הפרויקט ובסביבתו, לחוות 

 דעתנו אין בסיס לטענת המתנגדים.
אקלים לפי -לתכנית בוצע דו"ח מיקרו

המתודולוגיה המקובלת ע"י יועצי הפרויקט 
)אלפא פרויקטים ירוקים(. הדו"ח נבדק ע"י 

המחלקה לתכנון בר קיימא ואנרגיה בעירייה, 
צא תקין. אין חריגות בקריטריון הרוחות ונמ

 לבטיחות.
אנחנו לא רואים צורך בבחינה נוספת לשלב 

את  לדחות
 ההתנגדות.
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 היתר בניה ו/או לבדיקה במנהרת רוח.
נכסי ד.ק.א  6

בע"מ ואשל 
נכסים 
סע"מ 

)חוכרים 
בבית 

קליפורניה, 
 7094גוש 

 –( 6חלקה 
13.02.2023 

עו"ד ע"י 
רם 

-קוסובסקי
 שחור

להפקדה מחדש של התכנית  בקשה .1
עקב אי צירוף נספח ב' למסמך 

עקרונות טבלת איזון והקצאה. )ס' 
 בגוף ההתנגדות במקור(. 2-10

במסמכי התכנית המצורפים לטבלאות האיחוד 
יל ושמאי התכנית אוחלוקה, לא נכלל נספח ב' הו

התבקש ע"י שמאי הוועדה המקומית לכלול את 
, טבלת האיזוןרשימת החוכרים בעמודה נוספת ב

 כך שמדובר בטעות סופר.

את  לדחות
 ההתנגדות.

נכסי ד.ק.א  7
בע"מ ואשל 

נכסים 
ע"מ ב

)חוכרים 
בבית 

קליפורניה, 
 7094גוש 

 –( 6חלקה 
15.02.2023 

עו"ד ע"י 
רם 

-קוסובסקי
 שחור

היעדר התייחסות לחלק היחסי של  .1
 7094גוש  6תתי החלקות בחלקה 
 3 בנספח 8.1)בית קליפורניה(. )ס' 

חוות דעת שמאי  –להתנגדות 
 המקרקעין שאול רוזנברג(.

, 15בהתאם לתקן טבלת ההקצאה ערוכה 
קרי  וההקצאה בוצעה לבעלים הרשום בחלקה

יפו ורשימת  במקרה זה עיריית תל אביב
יוער, כי חלוקת . החוכרים צמודה אליה

בין בעלי הזכויות לחוכרים  הפנימית ההקצאה
בהתאם לחוזה ייערכו מול בעלת הזכויות 

 החכירה של כל חוכר.
 

את  לדחות
 ההתנגדות.

הערכת יתר במצב הנכנס לשווי  .2
בנספח  8.2קרקע תחנת הדלק. )ס' 

חוות דעת שמאי  –להתנגדות  3
 המקרקעין שאול רוזנברג(.

ביחס לטענה בסעיף  1ראו מענה להתנגדות מס' 
 .ב.2

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.

כויות יש להקצות לכל בעלי הז .3
בתוכנית זכויות בנייה בכל 

השימושים )מגורים ותעסוקה(. 
בנוסף טענה כי הפרדת שימושי 

המגורים והתעסוקה בין הבניינים 
משמעותה ביטול ייעוד האזור 

בנספח  9.3, 8.3כעירוני מעורב. )ס' 
חוות דעת שמאי  –להתנגדות  3

 המקרקעין שאול רוזנברג(.

יט אזור תכנית המתאר קבעה את האזור בתשר
הייעוד "אזור מעורב לתעסוקה ומגורים". אין 
הדבר מחייב עירוב ברמת הבניין הבודד, אלא 

תמהיל מעורב בתחום התכנון בכללותו כפי 
 שהתכנית אכן מציעה.

טבלת האיזון תתוקן בהתאם למסמכי התכנית 
כך שבמצב היוצא יהיה מגרש אחד המורכב 

ת זכויות העירייה הסחירומשלושה תאי שטח, 
 במגדל התעסוקה. 101Cירוכזו בתא שטח 

את  לדחות
 ההתנגדות.

( 9א ) 6.9יש למחוק סעיף  .4
בהוראות התכנית הקובע שלא 

יוצמדו חניות שאינן למגורים. )ס' 
חוות  –להתנגדות  3בנספח  8.4

דעת שמאי המקרקעין שאול 
 רוזנברג(.

המדיניות העירונית היא לא להצמיד חניות 
ים, וזאת על מנת למקסם שאינן לשימוש מגור

את השימוש במשאב המוגבל של החנייה, לצד 
הפחתת התמריץ לשימוש בו, על מנת לעודד 

הגעת של יומיומיים ומבקרים באמצעים 
חלופיים פרטיים. לאור היצע האמצעים הללו 

במרחב התכנית, אין מקום לסטות מהמדיניות 
 בתכנית זו.

את  לדחות
 ההתנגדות.

ם התכנית שטח המסומן בתחו .1 נת"עחברת  8
ב' בייעוד "דרך  101בתת"ל 

מאושרת עם רצועת מתע"ן 
תת"ק". התכנית משנה את השטח 

לייעוד "עירוני מעורב" וראסטר 
 6.9.1של הנחיות מיוחדות. סעיף 

ב'  101ס"ק ב' להוראות תת"ל 
קובע כי שינוי יעוד של המפלס 

העליון של קרקע המיועדת לדרך 
ת מתע"ן מאושרת עם סימון רצוע

תת"ק, הינו בתכנית בסמכות 
 הוועדה המחוזית.

על כן, מבוקש שהשטח שבנדון 
יסומן בייעוד "דרך מאושרת" עם 
סימון רצועת מתע"ן תת"ק ושכל 
 מסמכי התוכנית יעודכנו בהתאם.

לחילופין, וככל שמבוקש לקדם 
שינוי יעוד של המפלס העליון, אזי 

בהתאם לתיאום המקדים של התכנית עם נת"ע, 
ב', סוכם כי  101ובהתאמה להוראות תת"ל 

תחום התכנית )הקו הכחול( לא יכלול ייעוד 
תחנת תחבורה ציבורית ו/או דרך מוצעת עם 

דות ב' ו/או דרך מאושרת עם הנחיות מיוח
קרקעית, קל וחומר לא ישנה -רצועת מתע"ן תת

ייעודים אלה שכן הדבר אינו בסמכות הוועדה 
המקומית לתכנון ובנייה תל אביב יפו )בסמכות 

 הוועדה המחוזית תל אביב(.
על כן, מדובר בטעות טכנית, יש לתקן את הקו 

הכחול בהתאם כך שלא יכלול את הייעוד 
ב' כפי  101ות, ויציג את ייעודי תת"ל שבהתנגד

 שנקבעו בתת"ל ללא שינוי.

את  לקבל
 ההתנגדות.
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יש להעביר את התכנית לוועדה 
תכנון ולבניה תל אביב המחוזית ל

ולפעול בהתאם לתנאים 
 ב'. 101המפורטים בתת"ל 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 4)ס' 
 4ד' )מרתפים( ס"ק  4.1עפ"י סעיף  .2

בהוראות התכנית, יותר חיבור תת 
קרקעי בין היציאה מתחנת המטרו 

לקומת המרתף הראשונה )בייעוד 
 6.10.2"עירוני מעורב"(. סעיף 

 ב' קובע כי 101להוראות תת"ל 
ניתן לאשר הקמתה של כניסה 
לתחנה לתחבורה ציבורית דרך 
מבנה בתכנית בסמכות הוועדה 

 המחוזית.
לפיכך, התכנית שבנדון אינה יכולה 

לאשר הקמתו של חיבור לתחנה 
לתחבורה ציבורית דרך מבנה 

במסגרת תכנית בסמכות וועדה 
 מקומית.

על כן, מבוקש להסיר ממסמכי 
זה התכנית כל התייחסות לחיבור 

ד' בהוראות התכנית 4.1לרבות ס' 
וסימון הכניסה בנספח התנועה. 

 בגוף ההתנגדות במקור(. 5)ראו ס' 
לחילופין וככל שמבוקש לקדם 

התווית חיבור תת"ק 
לכניסה/יציאה לתחנת המטרו, אזי 

יש להעביר תוכנית זו לוועדה 
המחוזית לתכנון ובניה תל אביב 

ולפעול בהתאם לתנאים 
 ב'. 101ל המפורטים בתת"

 בגוף ההתנגדות במקור(. 5)ס' 

כמפורט בהתנגדות מהנדס העיר תל אביב יפו 
. לטבלת ההתנגדויות בדרפט זה, 9.2בסעיף 

בהתאם להוראות התת"ל לא ניתן לקבוע כניסה 
לתחנה ממגרש סחיר אלא בתכנית בסמכות 

לפיכך לא ניתן להתיר חיבור כמפורט ו מחוזית
לכן  המקומית. לעיל בתכנית בסמכות הוועדה

מוצע לקבל את ההתנגדות ולהסיר ממסמכי 
 התכנית כל התייחסות לחיבור זה.

את  לקבל
 ההתנגדות.

התכנית מציעה שינוי ייעוד משטח  .3
ב' ב"ייעוד  101המסומן בתת"ל 

עפ"י תכנית מאושרת אחרת" עם 
"רצועת מתע"ן תת"ק" ליעודים 

אחרים )"עירוני מעורב"(. בהתאם 
בתחום  –ב'  101להוראות תת"ל 

זה לא יינתן היתר בניה או היתר 
לשימוש חורג ולא תבוצע עבודה על 

פי תוכנית תקפה, אלא אם ניתנה 
הסכמתו של הגורם המוסמך 

ומוסד התכנון )נת"ע והוות"ל(, 
ובלבד שהשתכנעו שאין בהם כדי 

 לגרום לפגיעה במטרו.
בהתאם מבוקשים תיקונים 

 כמפורט להלן:
 תשריט מצב מאושר: .א

/ב באופן  101יש לסמן את תת"ל 
מלא בתשריט המצב המאושר, 

 לרבות סימון רצועת המתע"ן התת
 קרקעית וגבול התכנית.

 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.1)ס' 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ב' לא יכולים להיעשות  101שינוי ייעודי תת"ל 
בסמכות הוועדה המקומית, ועל כן מדובר 

 .בטעות טכנית שיש לתקן במלואה
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

את  לקבל
 ההתנגדות.

 תשריט מצב מוצע: .ב
יש להוסיף סימון "רצועת מתע"ן 

תת"ק" וסימון יעוד "דרך 
מאושרת" בהתאם לסימון בתת"ל 

בגוף ההתנגדות  9.2)ס'  / ב. 101
 במקור(.

ב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל 
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

ב'  101ם בהתאם למסמכי תת"ל תיקונים טכניי ית:הוראות התכנ .ג
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.
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יחס לתכניות ) 1.6בסעיף . 1ג.
יש לסמן את  – (מאושרות קודמות

 /ב תחת סוג היחס 101תת"ל 
 'כפיפות'.

 – (עירוני מעורב) – 4.1בסעיף . 2ג.
יש  (דרך מאושרת) 4.5ובסעיף 

להוסיף את הנוסח כדלקמן תחת 
 רצועת מתע"ן תת"ק: סימון

בתחום זה יחולו הוראות תת"ל "
 "./ב 101

ד'  4.1יר את סעיף יש להס. 3ג.
 .4ס"ק  (מרתפים)

יש להוסיף  (עוגנים) 6.10בסעיף . 4ג.
 :את ההערות כדלקמן

"הקמת עוגנים לתוואי המטרו ( 1)
 תותר בכפוף לאישור תכנית

עוגנים ובכפוף לחתימת הסכם 
הגורם המוסמך ליזם  בין

העוגנים יהיו זמניים  התכנית.
 .פולימורים פריקים בלבד"

קנת עוגנים "לא תותר הת (2)
בתחום יעוד תחנת תחבורה 

 ציבורית למטרו".
 – (הוראות מיוחדות) – 6.20בסעיף . 5ג.

יש להסיר את הנוסח הקיים 
 ולהטמיע במקומו את הנוסח

"בשטח המסומן  כדלקמן:
בתשריט בסימון "הנחיות 

מיוחדות" לא יינתן היתר בניה או 
לשימוש חורג ולא תבוצע  היתר

פה, אלא עבודה על פי תכנית תק
 לאחר אישור הגורם המוסמך".

יש להוסיף בהוראות התכנית . 6ג.
 בסעיף את הסעיפים כדלקמן:

"תנאי לתהליך הרישוי ( 1)
במגרשים החופפים/גובלים 
לתוואי המטרו הינו תיאום 

המוסמך לעניין  ואישור הגורם
 המטרו".

"תנאי לאישור תכנית עיצוב  (2)
אדריכלי ופיתוח הינו תיאום 

 הגורם המוסמך לעניין ואישור
 המטרו".

"לא תותר הנחת תשתיות  (3)
בתחום המיועד לתוואי המטרו, 
אלא לאחר שהתבצע תיאום עם 

 המוסמך". הגורם
"יש לתאם עם הגורם המוסמך  (4)

לעניין המטרו כל פעילות 
להשפלת מי תהום, במידה 

 בפרויקט". ומתבצעת
 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.3)ס' 

 נספח בינוי: .ד
יש להוסיף סימון מלא של תחנת  .1ד.

המטרו, רצועת המתע"ן התת"ק, 
סימון  כולל)/ב  101וגבול תת"ל 

בהתאם לסימונם בנספח  (במקרא
 המסילה בתת"ל.

יש להוסיף סימון של גבול תת"ל . 2ד.
 ./ב בחתך ב/ב 101
 בגוף ההתנגדות במקור(. 9.4)ס' 

ב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל 
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

את  לקבלב'  101סמכי תת"ל תיקונים טכניים בהתאם למ נספח תנועה: .ה
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יש להסיר את סימון המעבר . 1ה.
 לתחנת המטרו.

יש להוסיף סימון של גבול תת"ל . 2ה.
 .1/1/ב בחתך  101
 . בגוף ההתנגדות במקור(.9.5)ס' 

 ההתנגדות. )מאושרת(.

 נספח נופי: .ו
יש להוסיף סימון מלא של תחנת . 1ו.

המטרו, רצועת המתע"ן התת"ק, 
סימון  כולל) /ב 101וגבול תת"ל 

בהתאם לסימונם בנספח  (במקרא
 המסילה בתת"ל.

יש להוסיף סימון של גבול תת"ל . 2ו.
 .1/1/ב בחתך  101
 תנגדות במקור(.בגוף הה 9.6)ס' 

ב'  101תיקונים טכניים בהתאם למסמכי תת"ל 
 )מאושרת(.

את  לקבל
 ההתנגדות.

מהנדס  9
העיר תל 
 אביב יפו

 דיור בהישג יד: .1
מבוקש להוסיף ס"ק תחת סעיף 

"דיור בהישג יד )דב"י(":  3)ו(  4.1
"גודל יח"ד מקסימלי לא יעלה על 

)עיקרי + ממ"ד או עיקרי מ"ר  100
 ".ממ"ק( במידה ויבנה

 
תיקון להוראות לדיור בהישג יד )דב"י( בהתאם 

 למדיניות העירונית בנושא.

 
את  לקבל

 ההתנגדות.

מטרו  –ב'  101התאמה לתת"ל  .2
M1N: 

)ד( ס"ק  4.1מבוקש למחוק סעיף 
: "יותר חיבור תת קרקעי בין 4

היציאה מתחנת המטרו לקומת 
המרתף הראשונה", מפאת חוסר 

 סמכות.

מצוין  4)ד( "מרתפים", ס"ק  4.1בסעיף סעיף 
שיותר חיבור ממרתפי תאי השטח הסחירים אל 

 תחנת המטרו.
בהתאם  M1Nהתכנית סמוכה לתוואי המטרו 

ב'. בהתאם להוראות התת"ל לא  101לתת"ל 
ניתן לקבוע כניסה לתחנה ממגרש סחיר אלא 

בתכנית בסמכות מחוזית. לפיכך לא ניתן להתיר 
ית בסמכות הוועדה חיבור כמפורט לעיל בתכנ

 המקומית.

את  לקבל
 ההתנגדות.

 תנועה וחניה .3
מבוקש להוסיף בהוראות תחת  .א

ס"ק ב' "חניית  6.9סעיף 
 אופניים":

הגישה למתקני החנייה תהיה  -
ברכיבה רציפה ומופרדת מתנועת 

כלי רכב והולכי רגל, ממערכת 
נתיבי האופניים במרחב הציבורי. 

פתרון הגישה יהיה בטיחותי 
ק מבחינת קיבולת מקומות ומספ

החנייה לאופניים. כל פתרון 
לגישת האופניים למרתפים יכלול 

לפחות רמפה אחת נפרדת עבור 
אופניים המובילה אל קומת 

המרתף העליונה לכל הפחות, 
בשיפוע אורכי המאפשר רכיבה 

נוחה ובטיחותית ושלא עולה על 
; זאת בנוסף למעליות 11%

ן ייעודיות לאופניים שדלתותיה
ייפתחו אל השטח בזיקת הנאה 

 ו/או שצ"פ ו/או הרחובות בהיקף.
במסגרת תכנית העיצוב  -

האדריכלי יוצג חישוב קיבולת של 
רמפת האופניים ומעליות 

האופניים אל מול הביקוש כך 
 שיינתן מענה לביקוש.

גישה לחניית אופניים לטווח  -
הארוך הנמצאת בקומת המרתף 

תיעשה ללא צורך להוליך את 
ניים בתוך המבנה וללא האופ

צורך לפתוח דלתות או לעבור 
שערים בדרך אל המעלית 

 
 

רונית מאז הפקדת התכנית אושרה מדיניות עי
לנושא חניות אופניים. לכן, מוצע שהתכנית 

תפנה למדיניות בהוראותיה ולא תפרט נושאים 
הקיימים במדיניות, למעט הוראות ייחודיות 

 (.9-ו 6ס"ק ב סעיפים  6.9לתכנית )סעיף 
את הנוסח בהוראות תחת סעיף  לשנותמוצע לכן 

 :כלהלן ס"ק ב' "חניית אופניים" 6.9
יים יהיה לפי התקן התקף . תקן החנייה לאופנ1

לעת הוצאת היתרי בנייה או המדיניות העירונית 
התקפה לעת הוצאת היתר, הגבוה מבין השניים 

מקומות חנייה לכל  2.5ובכל מקרה לא יירד מ 
 1מ"ר מסחר,  40חנייה לכל  1דירה במגורים, 

 10חניה לכל  1מ"ר תעסוקה,  50חנייה לכל 
לכל כיתה  מקומות חניה 5מיטות במלונאות, 
מקומות חניה לכל כיתה  10-בבית ספר יסודי, ו

 בבית ספר על יסודי.
בקומת המרתף הראשונה,  C101. בתא שטח 2

מקומות חנייה לאופניים יהיו פתוחים  300
 לציבור בכל שעות היממה ובכל ימות השנה.

. שאר הסדרי חניית האופניים יהיו בהתאם 3
 היתר. למדיניות העירונית התקפה לעת הוצאת

 
 

 לקבל חלקית
את 

 ההתנגדות.
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 הייעודית, ככל הניתן.
חלק ממקבצי מקומות החנייה  -

לאופניים בקרקע, ייקבעו בקרבה 
בשימוש למבנים  301לתא השטח 

ומוסדות ציבור, וכפי שייקבע 
 בתכנית העיצוב האדריכלי.

 6.17מבוקש למחוק את סעיף  .ב
"נספח שבילי אופניים  20ס"ק 

 ואמצעי תחבורה זעירים..."

את  לקבל תיקון טכני.
 ההתנגדות.

 איחוד וחלוקה: .4
מבוקש לאפשר תיקון והוספת  .א

עמודת חלקים ברכוש המשותף 
במצב הקיים, ואפשרות לתיקונים 

 .בעמודות במצב יוצא
בעת רישום טבלת האיזון 

, 101Cוההקצאות לתא השטח 
במצב היוצא יצוינו שמות 

הפרטיים והחוכרים בלבד, ללא 
מתן שווי יחסי או חלקים במצב 

היוצא לכל חוכר וחוכר )אלא רק 
 חלק לבעלים בלבד(.

כמו כן מבוקש לתקן את הערה 
בתחתית הטבלה לנוסח  4מס' 

הבא: "זכויות החוכרים הינן לפי 
זי החכירה החתומים עם חו

 יפו".-עיריית תל אביב

 
תיקון טכני שהינו הוספת עמודת חלקים ברכוש 

הוספת עמודה של , המשותף במצב הקיים
והוספת ההערה בתחתית , חוכרים במצב המוצע

 הטבלה.
אין במצב היוצא טור של חלקים  15על פי תקן 

ברכוש המשותף, כל הרישום של הבעלים והחלק 
ף יהיה ב"מצב קודם". על כן, בעת ברכוש המשות

כיתוב החלק ברכוש המשותף במצב הנכנס, 
 בהכרח יחול על המצב היוצא.

הטבלאות משקפות את המצב הרישומי בטאבו 
ומפנה כל חוכר למחלקת הנכסים בעיריית תל 

 על מנת לקבוע את חלקו במצב היוצא. יפו אביב

 
את  לקבל

 ההתנגדות.

יף מבוקש להוסיף ס"ק תחת סע .ב
"איחוד וחלוקה": "תנאי  6.11

לרישום התכנית יהיה ביטול 
 רישום כל בית משותף קיים".

את  לקבל תיקון טכני.
 ההתנגדות.

לאור היקף תוספת שטחי הבינוי  .ג
במזרח העיר עבור שימושי 

תעסוקה, מגורים, מסחר 
ומלונאות, עמדת העירייה היא כי 

התועלת הציבורית צריכה 
ציבור  להתמקד בתוספת שטחי

בנויים ולא השתתפות במימון קרן 
 קירוי האיילון.

היות ובתכנית המופקדת הייתה 
התייחסות לשטחי ציבור בנויים 

כחלף להשתתפות במימון קרן 
קירוי האיילון, אך לוח ההקצאות 

לא לקח זאת בחשבון, מבוקש 
 לתקן את מסמכי התכנית כלהלן:

מחיקת השתתפות במימון קרן . 1ג.
ון ממסמכי התכנית קירוי האייל

וקביעה במקומה של שטחי ציבור 
בנויים, בהתאם להיקפים בהערה 

כחלף להשתתפות במימון  5לטבלה 
 קרן קירוי האיילון.

תיקון הטבלאות בהתאמה לתכנית . 2ג.
 המופקדת לאחר השינוי לעיל.

בהתאם להוראות התכנית, על פי שיקול דעת 
הוועדה המקומית תותר המרת שטחי מגורים 

תעסוקה לשימושים מבנים ומוסדות ציבור ו
 כחלף להשתתפות במימון קרן קירוי האיילון.

לוח ההקצאות של התכנית מגלם שטח ציבורי 
מ"ר ציבורי  3,650מ"ר:  4,000בנוי בהיקף של 

מ"ר ציבורי  350 -ו C101בנוי יהיה בתא שטח 
 .A101בנוי יהיה בתא שטח 

דעת  הוראות התכנית קובעות כי על פי שיקול
הוועדה המקומית תותר המרת שטחי מגורים 

ותעסוקה לשימוש מבנים ומוסדות ציבור בהיקף 
מ"ר )עיקרי+שירות( בתא השטח  1,528של 

A101 מ"ר )עיקרי+שירות(  786, ובהיקף של
, כחלף להשתתפות במימון C101בתא השטח 

 קרן קירוי האיילון.
לאור היקף תוספת שטחי הבינוי במזרח העיר 

שימושי תעסוקה, מגורים, מסחר עבור 
ומלונאות, עמדת העירייה היא כי התועלת 

הציבורית צריכה להתמקד בתוספת שטחי ציבור 
בנויים ולא השתתפות במימון קרן קירוי 

האיילון. לכן מבוקש למחוק חלופת השתתפות 
במימון קרן קירוי האיילון ממסמכי התכנית 

, בדולהותיר חלופה של שטחי ציבור בנויים בל
 .ובהתאמה תיקון הטבלאות

את  לקבל
 ההתנגדות.

 מים, ביוב וניקוז: .5
מבוקש לעדכן נספחי מים, ביוב 

וניקוז, בהתאמה לנספחים 
שאושרו מול תאגיד המים 

 העירוני:
 1מספר גיליון " –נספח מים  -

 
תיקון טכני בהתאם להנחיות תאגיד המים 

 העירוני.

 
את  לקבל

 ההתנגדות.
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 .10.11.2022", מתאריך 3מתוך 
 2מספר גיליון " –נספח ביוב  -

 .10.11.2022", מתאריך 3מתוך 
 3מספר גיליון " –נספח ניקוז  -

 .27.11.2022", מתאריך 3מתוך 
 
 

בנוסף, לאחר בדיקת התקנון המופקד נמצא כי נדרשים לערוך מספר תיקונים טכניים לפני מתן תוקף,  
 כמפורט להלן:

מתחת לשצ"פ, הקבועה בהוראות התכנית במסמכים  עבור חצייה לכלי רכב בתת הקרקע .1
המופקדים, מבקש מהוועדה להוסיף בתת הקרקע שטחים מתחת לשצ"פ בכדי לשמור את 

. 301עם מרתפי החנייה במגרש הציבורי  101הגמישות לאפשרות לחיבור מרתפי החנייה במגרש 
מ"ר.  210שצ"פ בהיקף  שבייעוד 201לצורך כך נדרש להוסיף שטחי שירות בתת הקרקע בתא שטח 

כמו כן יש להוסיף סימון בתשריט של זיקת הנאה בתת הקרקע למעבר רכב. בהוראות לזיקת 
לשטח  101C -ו 101A ,101Bההנאה, יש לציין כי "זיקת ההנאה בתת הקרקע בין תאי שטח 

בייעוד שצ"פ, תהיה רק לצורך מעבר וללא חנייה לצורך  201, מתחת למגרש 301הציבורי 
 מושים בתת הקרקע בשטח בייעוד ציבורי".השי

 תיקונים ביחס התכנית המוצעת לתכניות מאושרות: .2

 יחס של החלפה )לא תחול בתחום התכנית(. –התרת תכניות טרנספורמטורים  1658תא/  .א

יחס של החלפה )לא תחול בתחום התכנית(. קיים במסמכי התכנית  –איחוד דירות  3440תא/  .ב
 לתקן את היחס למטרת הבהרה.ביחס של שינוי ומבקשים 

יחס של החלפה )לא תחול בתחום  –שינוי הזכויות באזורי מגורים עבר האיילון  367תא/  .ג
 התכנית(.

יחס של  – 367א ביטול תנאים מיוחדים להקמת בתי מרחקת באזורי מגורים עפ"י  /367תא/  .ד
 החלפה )לא תחול בתחום התכנית(.

יחס של החלפה  –קע באדמות ממזרח לנחל איילון תוספת קומה וחניה בקומת הקר 880תא/  .ה
 )לא תחול בתחום התכנית(.

 תנאים בהליך רישוי: 6.18הוספות ותיקון בסעיף  .3

 .6.13במקום לסעיף  6.16הפניה לסעיף  –תיקון ס"ק א'  .א

 הוספת "אישור משרד הבריאות". .ב

 הוספת "אישור רשות תעופה אזרחית לגובה הבינוי". .ג

 בדיקה ואישור חברת חשמל".תיקון ס"ק ט"ו לנוסח " .ד

 למחוק "תנאים לתחילת עבודות" מכיוון שמדובר בחלק מהליך רישוי. –תיקון ס"ק י"ט  .ה

 מ"תנאים למתן היתרי איכלוס" לנוסח "תנאי למתן תעודת גמר". 6.19תיקון טכני לנוסח סעיף  .4

טח תאי ש 3-יהיה מגרש אחד המורכב מ 101טבלת האיזון תתוקן במצב המוצע כך שמגרש  .5
101A ,101B 101 -וC.  101זכויות העירייה הסחירות ירוכזו בתא שטחC .במגדל התעסוקה 

 

 מזרח( מחלקת תכנון: )מוגש ע"י חו"ד הצוות
 

ממליצים לוועדה המקומית לקבל את ההתנגדויות המפורטות מטה ותיקון מסמכי התכנית  .1
 בהתאמה:

.ט, כלל 1 – 2ד, הסעיפים בהתנגדות מס' .3.ג, 3 – 1לקבל בכללותם את הסעיפים בהתנגדות מס' 
, ולתקן בהתאם למפורט 5, 4.ב, 3, 2, 1 – 9, הסעיפים בהתנגדות מס' 8הסעיפים בהתנגדות מס' 

 בדרפט את מסמכי התכנית.
.ב, 2.ז, 1 – 2.ב, הסעיפים בהתנגדות מס' 2.א, 1 – 1לקבל חלקית את הסעיפים בהתנגדות מס' 

 – 4, הסעיפים בהתנגדות מס' 4.ה, 2.ד, 2.ג, 2.ב, 1.א, 1 – 3גדות מס' , הסעיפים בהתנ11, 9, 7.א, 3
, הסעיפים בהתנגדות 2 – 7, הסעיפים בהתנגדות מס' 3 – 5.ג, הסעיפים בהתנגדות מס' 2.ב, 2.א, 1

 .א, ולתקן בהתאם למפורט בדרפט את מסמכי התכנית.3 – 9מס' 
 לדחות את כל יתר סעיפי ההתנגדות כמפורט בדרפט.

ליצים לקבל את התיקונים הטכניים ולתקן בהתאם למפורט בדרפט את מסמכי התכנית, ממ .2
)ב( לחוק תו"ב.106ולפרסם את טבלאות האו"ח המתוקנות להתנגדויות לפי סעיף 

 :תיאור הדיון 27/11/2024מיום  ב'24-0022ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
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 מרחב מעורב יגאל אלון. נותן תקציר על התוכנית.  5084א/מק/עומר וולף: דיון בהתנגדויות לתכנית ת

 
 דיון בהתנגדויות: 

מגרשים יהיה מגרש אחד שכן הרח"ק  3: ההמלצה היא לתקן את הטבלה כך  שבמקום ליאור שפירא
  חושב מכלל הקו הכחול כמגרש אחד.

 
 היא, כללי באופן, התוכנית. המפה על אותו רואים אנחנו 12 יצחק בנחלת נמצא מגרש ה: עו"ד אייל מאמו

 בינוי פינוי שהיא תוכניתן, בתכנו שנים הרבה עוסק אני, מכיר לא אני. תקדים חסרה כמעט היאש תוכנית
 חמש בן בניין עליו, ר"מ ומשהו 500-כ של גרש, מ 12יצחק נחלת7093 , בגוש 316 חלקה .וםעצ שטח של

 אנשים הבניין בעלי את מייצג ואני, ורסט אשת חברת של משרדים מצויים שבו, מרתף קומת עם קומות
 .מהזכויות חלק של הרכישה לצורך שהוקמה חברה וגם ,פרטיים

 אם. נתאותכמש לקחו אנשיםובהתבסס על ההסכם  2037 שנת דטורס ע אשת לחברת כרשהו כולו בנייןה
 ההסכם את פרהל םלבעלי תגרום ,בהוראותיה, התוכנית. אותו פרהל לנו תגרום היא לפועל אצת התוכנית

ת התוכני לפית. הזא בתוכנית ביותר המטריד הדבר זה, נהש 20-לשכירות  הסכם שהוא, ורסט אשת עם
 זה. לעירייה הבניין את ולתת לצאת ךר, נצטהזה הפרויקט עם יקרה מהו יהיה מה משנה לא שנים 7 תוך
מדובר  ה.אית להשלים נוכל לאש נסבלת ובלתי בוטה קניינית פגיעה, זוהי אומרת בעצם שהתוכנית מה

, כזאת תוכנית כי, כללי בקונטקסט שנראה האלה הסעיפים את רוצה אני. לתוכנית 6.13 -ו 6.12 פיםסעיב
 .כזאת תוכנית הייתה לא עוד אביב תל בעיריית שגם חושב אני
 ם. כאןאחרי יםבניינ ובונים מגורים בנייני כמה יםסורהש םמגורי בבנייני שעוסקות בינוי פינוי תוכניות יש

 מתחילים באמת וכשהם, המגדלים את לבנות מתחילים אם, פינוי בינוי אולי לעשות היה אפשר למשל
 שלו כלוסאה לקראת אולי אנחנו אז, למגדלים להיות אמור לא שהוא שלי בבניין יושב עוד ואני להיבנות

, למה לצאת צריך אני שמראש בינוי פינוי ולא פינוי בינוי של כזה בסוג אז. שלנו הבניין את לפנות נאלץ
 אז הפרוגרמטיים לצרכים ונענה ותושבים מטרו יהיהשכ? האלה הציבוריים לשטחים זקוקה העירייה
 מתי יודעים לא אפילו כשעוד ,עכשיו אותם לקחת .האלה הציבוריים השטחים את להכשיר תרצה העירייה

 ערר בוועדת החלטהב אתמול .דלק התחנה םע קרקע טיהור עם יהיה מה יודעים ולא ייבנה הזה הבניין
 להתחיל בכלל תנאי, קרקעה ורהיט של שנים עשר של תקופה על שמדברים נאמר ש"בתע מכריעה תשמאי

 .עצום מתחם לוקחת היא, כללי באופן לומר רוצה אני, הזאת התוכנית. הבנייה בהיתרי
 

 מה בפועל רק היא ההתנגדות או, ירייההע שם על הזכויות את שיעבירו ההתנגדות גם האם: ליאור שפירא
  ?למבנה יקרה

, העירייה שם על יירשם וזה, חורג כשימוש וגדרי לא וזה, עכשיו להישאר נוכל אנחנו ם: אעו"ד אייל מאמו
 ת טורס הם שוכרים.אש. אותי לזרוק צריך ולא, העסק את לנהל יכול אני עוד כל

, להפסיק מפחדים ואתם טווח ארוך הלחוזטורס  אשת עם התקשרתם, אומר שאתה מה: ליאור שפירא
 עושה אתה מה שנים 7 תוך היתר יש ואם היתר יש כן ואםי. התנא כנראה

, הבעיה היא משפטית מבחינה אותו לבדוק שצריך דבר זה הסכם להפר נאלץ אני אם : עו"ד אייל מאמי
 שנים אסור להשתמש בבניין. או היתר בניה לפי המוקדם.  7שתוך 
: ואם נחליט שהרישום ע"ש העיריה יתבצע כפי שמופיע כאן והמסירה תהיה עם תחילת שפיראליאור 

 עבודות ?
 שוםמ לכת מרחיק לי נראה זה עבודות תחילת אפילו. בעלים מנהג לנהוג יכול אני עוד כל: עו"ד אייל מאמו

 .הדברים בין רוןכסנ איזשהו להיות צריך. ייבנו שהבניינים שעד
 עיר בניין בתוכנית דרקונית כזו הוראה מכירה לא שאני הוראה שיש פה היא נקודהה :ץימקביש מיכל

 לפחות, בעלים מנהג לעשות יכולים אנחנו עוד כל .בעיות יש כאשר שנים שבע תוך מבנים לפנות שצריכה
  .האהקצ מקבלים אנחנו שבו למגדל בנייה היתר שיהיה עד

  .הפרויקטכל  לש אי תהיו אל אתם .עצמו פרויקטל להמגד לא :ליאור שפירא
 תחנת זה מהם אחד כאשר קרקע בעליאו מאות  שרותעם ע עלמוש אותנו כנסתםה : מיכל שימקביץ

 לגרום צריך שאתה אנשים מאוד והרבה עסק בתי הרבה עוד יש, זה מלבד ת.מזוהמ קרקע שהיא תדלוק
 עושים הייתם האם ו.חלפ כבר שנים 7 -ו, אותנו ומעכב להתפנות מוכן שלא אחד מספיק. להתפנות להם
  ?מגוריו מבית דייר מפנים הייתם האם? מגורים בית כשיש זה את

 
 
 
 
 
 
 

 : מצאנו לכם פתרון שהוא שעד ש שהאחרון לא יעלה לא נפנה אתכם.ליאור שפירא
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  ם.תקדי ה. זו תוכנית חסרתמניח אני, זה עם לחיות נוכל אנחנו מיכל שימקביץ:
 ופועל מניב מבנה להריסת היהתנ עם אותה מבצע וכבר מורכבת יותר פעולה שהע לידך שכן: אודי כרמלי

, מניב אלון לאיגו השלום דרך בפינת בנהומ בעלים עשרות עם הארץ תוצרת בתוכנית .התוכנית שטח בתוך
 שכל לפני עוד הזמני הפארק את ופיתחו אותו הרסו זה את אהבו לא גם הם. אותו להרוס הכרחנו שאנחנו
 .שנים 7 -מ בפחות מוצלחים ואפילו, יש כאלה תקדימים אז. הושלם טהפרויק

 שיש שלנו הטענה את שקיבלתם . ראינוהדעת בחוות האמור כל על חוזרים אנחנו אז: מיכל שימקביץ
 מכניסים אתם. ראוי פתרון לא הוא נינועיב מצאתם שאתם הפתרון אבל, המתנגדים של זכויות את לרכז

 אני  .אחרים קרקע בעלי עוד עם וגם, מבינה שאני מה לפי העירייה עם גם גדולה ריות הרבה שעלמו אותנו
 מאוד יקשהפתרון ש .הנכון הפתרון לא שזה חושבים אנחנו. אחד במגרש זכויותינו את לאגום ביקשתי

  .הזה הפרויקט של לפועל הוצאה על מאוד
 ?אחר פתרון לך יש ליאור שפירא:

 שלנו המתנגדים של הזכויות כלל את להקצות לפחות או המגרש את לחלק היה אפשר ,כן: מיכל שימקביץ
 במגרש אנשים מאות או עשרות לעוד אותה ולהוסיףע המוש על להקשות ולא  101B אוA 101, אחד בבניין

, נכון לא זה. פרטיים ואנשים חברות כמה עוד עםו העירייה עם הראש את תשברו לכו כך ואחר, אחד
 עבור למקדם נתתם 533 חלקה, במקדמים טכנית טעות יש בנוסף .רומא 15 קןתש מה לא גם זה לדעתי
 לו אין, לשתיים מתחת זה, פנימי מגרש הוא הזה המגרש, אחוז 2.5 המסחר לשטחי תנועה לצירי חשיפה

 הנכנס במצב שקל 5,500 של שווי ולקבוע הזה המקדם את להוריד צריך ולכן, ראשיים לצירים חשיפה שום
 אני, התדלוק נתתח לשווי ביחס םמבצעי שאתם התיקון על מברכת אני, התדלוק לתחנת ביחס 5,638. ולא

 לאו הזה באזור בכלל גם סקרים יש, זה את יודעים אנחנו זיהום עליה שיש בחשבון שתיקחו מבקשת
 פגום מוצר עם נכנס הוא הבעלים כל על תחול ורהיטה שעלות טוענים אתםש ובפרט, ביטוי לזה נתתם

, השירות בשטחי טעות איזושהי יש, לטעמנו .שלכם תשובותב זה את לתת צריכים אתם ולכן, מאתנו
 .השירות שטחי בהיקף

 ר"מ 33 של שירות שטחי היקף נותנת, שלי הדעת בחוות 23 בעמוד פירטתי שאני כפי, הזו התוכנית
 אותם בעלי, בסביבה ויקטיםפר למספר נלך אנחנו אם. קיצוני באופן קטן היקף הוא הזה ההיקף. ליחידה

 את קראתי מ"ר. 59-ל ר"מ 43 בין של שירות שטחי היקף לכם יש, מהם אחד שבכל תראו אתם, מאפיינים
 15 או 14-ב מקצה אתה .מחסן פלוס ד"ממ או ק"ממ מוריד אתה מטר מ"ר 33-ב איך ברור לאו כםתתשוב

 אלינו צמוד פרויקט ,נוספת דוגמה .וכדומה טכניות למערכות שטחים ,פירים, מעליות, מעברים ר"מ
 נתתם שאתם סיתכהת גם .לסביבה חריג זה כמה ותראו ,מסביב הפרויקטים על תסתכלו .הסוללים ברחוב

 .שירות שטחי מספיק לי אין כי למעלה לעלות אול בקומה דירות מאוד הרבה לעשות אותי מאלץמ"ר  850 
 מירלה או ,החלופות משתי באחת להשתמש רךנצט אנחנו ,שירות שטחי מוסיפים לא אתם אם ,לכן

 ןלחילופי או"ר למ בשווי בחשבון זה את להביא וצריך ,בשווי פוגע וזה שירות לשטחי עיקריים שטחים
כל  צרים מעבריםה הלובים ,בסביבה מהבניינים נחותים בניינים יהיו האלה הבניינים כי כנונית תפח

 לרדת צריך וזה ,לקבל שנוכל ירהכהמ במחירי ביטוי דילי יבוא זה גם. צרים  המשותפים הפסיליטיז
  .לקרקע

 עסקות בדקנו  .למגורים המבונ ר"מ שווי בין סביר לא יחס פה יש .השווי ערכי זה הנוספת הנקודה
 למסקנה הגיעה, והשוואה נתוני אותם את סקרהש אחת השומ יש ,השלוםע"ש ת מתחם יש את ,בסביבה

 שרתע בין יםענש ,בסביבה מכריעים שמאים פסיקות יש .למטר שקל אלף 15 הוא המבונ ר"מ ששווי
 שיש חושבת כשאני ,ר"למ שקל אלף וחצי 22 על פה מדברים אנחנו  .למ"ר  שקל לאחת עשרה אלף  אלפים

 הוא גמורה הדירה פר הקרקע עלות של היחס אלף למ"ר כלומר 34 של ירהכמ משווי יצא רזא כי ,טעות פה
 רבים פרויקטים יש ,בחסר וערכוה הם ,המשרדים שטחי לגבי גם .יחס כזה ריםמכי לא אנחנו  70%

 .כתבתם שאתם לדראפט לב שיםהקרקע  ורהטי עלות ולגבי .שלי הדעת חוותב מפורטים הם ,בסביבה
 ?לה דומים לא שאתם ותאשמ באזור יש אם :ליאור שפירא

מכיר אותה. אבל מאחדים בסופו של דבר זו החלטה שניתנה לאחרונה ואני לא  :)שמאי התכנית( ארז כהן
 הכל למגרש אחד.

 
 המשפחה בעלותב הקרקע .יעקבי משפחת ,יעקבי חברת את מייצגים אנחנו: מדולני קימחי קרןעו"ד 

 .יעקבי כבית, מה שידוע  המאור ומנורת 10  -ו 8 יצחק נחלת של בפינה וחצי נםדו כמעט,   50-ה משנות
 אחרונה. להוקם זה 80-ה שנות בנוי ר"מ6,000  ומסחר משרדים של ייניםבנ שני שם הקימו  -80ה בשנות
 .ולמשפחה לחברה מניב מאוד מאוד נכס. היעקבי בבית עתק סכומי עוישקהו חזיתות החליפו שיפצו

 הופכים יעקבי מבית אנחנו. יבורצ ומוסדות מבניםם ופתוחי לשטחים מתעסוקה הייעוד את משנים אנחנו 
  .לגבינו גם רלוונטי הקודמת מההתנגדות מאוד הרבה ולכן ציבור לשטחי

 ?שמאית מבחינה משנה זה המ ,אחד למגרש כולם את הופכים: למה זה מפריע לכם שליאור שפירא
 לצאת ,תתקבל לא ההתנגדות אם ,שמעדיפים רציונליים עסקים אנשי על ברומד עו"ד קרן קימחי מדולני: 

 שהם לנזק משמעותי כך כל ופוטנציאל מהותיים כך כל פגמים להבנתם פה יש ,כך כדי עד .הכחול מהקו
 היו .לפרוטוקולשירשם  חשוב כן אבל ,חוזי עניין בשום דנה לא הזו הוועדה כמובן .בחוץ להיות מעדיפים

 הנושא  .יעקבי להסכמת בניגוד הוגשה התוכניתו קשה הפרה פה הייתה ,הזכויות בעלי בין הסכמים פה
 הל. י אלי של בשומה מפורט והכל תקע סכומי השקיע יעקבי בית .החורג מושהשי הוא מהותי המאוד
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 מורכבות פה יש .המגורים בנייני ימומשו מתי יודעים לא אנחנו .נמחק הזה העסק ,שנים שבע אחרי
 פה היהת אחרות ובמילים,אפשרי הבלתי גבול על פה שיהיה שיתוף פירוק של הנושא כל ,היתר בין .אדירה

. יעקבי משפחת בידי הקרקע את להשאיר קשה מאוד מאוד יהיה ,וכולי י"הדב מטלות כל עם. ץחוב ירהכמ
 תקבל אולי מתישהוש לו ולהגיד הבית את למישהו להרוסוי ובינ פינוי זה להמחשה פה טובה הכי הדוגמה

 נים.ש 7 והם מעדיפים להיות מחוץ לקו הכחול. מדובר על העליונה ברמה קניין פגיעת . יש כאן משהו
 את שעושה מה .הזאת הבעיה את תהיה לא ולכן ,תעסוקה ודעלי עוברים ,ודעבי נשארים אחרים בעלים

 .בחשבון נלקחו לא האלה העניינים וכל ,האיזון בלתטב אתה כי משנה זה .במיוחד לקשה ההפליה
 מקום על זיתפי יושב אתה אם משנה לא זה ,אומרת זאת ,פול לאותו נכנסים כולכם אבל ,כן: אודי כרמלי

 .תעסוקה שיהיה
 משנה שזה טחב  עו"ד קרן קימחי מדולני:

 את לכם פותר רק תתקבל ר"היו של וההצעה ההבהרה אם עדיף אפילו מצבכם דווקא ,להפך: אודי כרמלי
 החשש .תוכניתה עם מימוש רק המבנה את להרוס או תפנותהל בעצם תצטרכו אתם .יותרעוד  הבעיה
 ת.ודאו אי שנים משבע יותר ייקח הושז יתבצע לא שזה שלכם

 . לשקול צריך כמובן,ההצעה את ת.למופקד מתייחסת אני : עו"ד קרן קימחי מדולני
 .להכחו קומה תכםא להוציא שקולל מוכן גם אני ליאור שפירא:

 בבעלותנו הם הנכסים יעקבי משפחת את מייצג אני .בטוןו רזלב ,יעקבי חברת של "למנכ: עדי יעקבי
. שלנו חשוב מאוד מאוד פרנסה מקור זה .הללו למבנים סנטימנטלי רךע לנו יש שלי האבא .50-ה משנות

 למרות .רצוננו חרף ,הכחול לקו אותנו הכניסול. הכחו מהקו לצאת מעוניינים אנחנוש בזאת מצהיר יאנ
 הבנה לנו ההיית .שולל הולכנו שלדעתי לציין חייב אני ,הזאת התוכנית יוזמי בין בתחילה היינו שאנחנו

 ,שיתוף פירוק פה יהיה לא אם ,שיתוף פירוק כאן שמתחייב רואים אנחנו הללו הסיבוכים לאור .טובה
 .מהתוכנית לצאת רוצים אנחנו ,נוסף לגורם דשיםע בנזיד הקרקע את וימכרו שיבואו

 .זה את נשקול אנחנו ליאור שפירא:
 פה יש ,יעקבי בית של השווי .להי אלי של בשומה כמו ,אדירים שווי פערי פה יש עו"ד קרן קימחי מדולני:

 הנתונים תשהביא א  המבנה לשווי יעקבי יאשמ של הערכה בין ,שקל מיליון 18 מעל של השומות לפי פער
 .החשבון יארו של

  ?המבנה של הערכה מה: ליאור שפירא
 יאששמ ממה יותר מיליון 18-כ שזה ,שקל מיליון 61 מעל מעריכים אנחנו :עו"ד קרן קימחי מדולני

 של קיצונית יתר הערכת שיש סבורים אנחנו ,היוצא במצב גם.דרמטי מאוד פער כמובן זה .נתן התוכנית
 התעסוקה מגדל בין הפרדה לייצר הניסיון . אלי של הערכה לפי שתיים פי ,התעסוקה לעומת המגורים שווי

 הדבר .יעקבי בית משווי התעלמותו הדלק תחנת על ששמענו ממה התעלמות עם ,והפרטיים העירייה של
 וסבירות מורכב מאוד מאוד יהיה פה השיתוף  .מפורט כאן הכל  קשים מאוד מאוד ישוו עיוותי יצר הזה

 מאמו עו"ד אמר ,אתהז הסיטואציה .הקרקע את יאבדו והם יימכר פשוט זה הדבר שבסוף גבוהה מאוד
 כל שעמוב להסכמתו בניגוד אותו מכניסים מאיעצ ,מניב, פרטית בעלות ר"מ 6,000 של מבנה פה לוקחים

 השלכות לזה יהיוו הכנסה של מקור יותר לא יהיה ,הזאת להצעה תתקבל לא חלילה םא מורכבת כך כל כך
 .וחבל וכלכליות משפטיות כמובן גם

 בקצה וחנאנ שלנו המגרש את  כחול מקו הוצאה על דיברנו ת.ההתנגדו בכתב שכתבנו מה כל על אחזור אני
 תחליט שהוועדה וכפי יראו לנכון שהם באופן שלהם הקרקע את ממשל להם לתתו אותם להוציא פשרא

 .נוספות חלופות שתי זה ,מציעים שאנחנו נוסף דבר .בנפרד אבל
 את להשאיר להם שתאפשר בצורה הזה המבנה את להזיז ,מנחה שהוא בינוי נספחמדובר על  אחת חלופה

  .הקודמים המתנגדים עם יחד הקודמת בהתנגדות שביקשו מה גם וזה דנפר במגרש להיות או יעקבי בית
 הפרדה איזושהי לייצרו מהגובה קצת להוריד בגדול הנזק את שתצמצם בינוי חלופת ניסינו למצוא 

 לצאת היא ראשונהה העדיפות .בזכויות הפגיעה את ולצמצם מימוש ברת הזאת התוכנית את לעשותו
 .מהתוכנית החוצה

 נתבקשתי 2000ה בשנות שלו השיפוץ את תכננתי כך אחר  80ה בשנות יעקבי לבית תכננתי   :רטרפפו ודדע
 שטח זה האדום ,הגוונים על תסתכלואבל ,גמור דרשלכם והיא בס  התוכנית זאת .הזה בנושא להם לעזור
 יתבתוכנ. שלכם התוכנית זאת ב"צש עם משולב ציבורי שטח זה והירוק לציבור מעבר זכות עם פרטי

 שאריםשנ לציבור מעבר זכות עם השטחים לוספ הציבוריים השטחיםאת   לוקחים אנחנו אם שמאל שבצד
 הן  שהצעתי חלופהה ולמעשה הציבור שותרל שעומד הכולל השטח מבחינת השתנו לאהשטחים . שהם כפי

 .פה חולהכ הקו את להוציא ופשוט ,יעקבי של המגרש את החוצה להוציא -אחת .אפשרויות מהשתי אחת
 כל של הזכויות את שם ולרכז ,בניין ולבנות ,שם שנמצאים הקרקע בעלי של הזכויות את פה רכזל לחילופין

 םאות להכניס ולא ולהפריד התהליך כל את מאוד לפשט זה ידי עלו הזו במשבצת שנמצאים הנכסים עליב
. הלאה וכך הדלק תחנת של המזוהמת הקרקע של יםלמהבע זה את לנתק .הבעלים כל עם כוללת עלמוש
 את מאגד בעצם הצהוב הקו .שווה באופן הזכויות את לחלק פשוט זה ואז ךנמו יותר בניין שיהיה כמובן
 על יושב שמסומן רפואה השטח  .בתוכנית ממשית פגיעה שום למעשה  .זה את לעשות כדי שנדרש השטח
 .השטח מתוך הצהוב השטח את יוציאו אם .ציבור למבנה שנועד השטח

  ?לשיטתך בתוכנית פגיעה היהת לא אז  ליאור שפירא:
 שהיו כפי בהיקפם נשארים הציבור ששטחי קודם שהראיתי מפני .לא לשיטתי עודד רפפורט:
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 המיקום ע"בתמה חלק לא זה ,הציבור מבנה את לראות יכול אתה שבו ירוק שטח לך יש העירוני המבנה
 שטח לא הוא אבל ,מנחה בבינוי נקבע הוא .נקבע לא הירוק הכולל השטח בתוך ציבור מבנה השטח של

 גודל ,נפגע לא שלו השטחם. כשל החלטה זאת ,הציבור מבנה את למקם יכול אתה שבו שטח לך יש .מפורט
 שטח ,כלומר ,האדום השטח הזה בשטח גם .השטח את הקטנתי לא ,שווים הזה השטח וגודל הזה השטח
 סיכום לפי בנה שהיא הבניין של סיתכהת את ולהקטין למבוט אל בכמות פה להינתן יוכל ,לציבור מעבר

 אפשרות . אחד דבר זה בכלל פה ייפגע שהציבור חושב לא אני ולכן .בעיה שום אין ,העירייה עם שנסכם
 101 שבבניין כמו י.עצמא כבניין יהיה אבל התוכנית בתחום יישאר הזה הבנייןש נניח שאם היא נוספת

 של השטח את ולהכניס עליו לחשוב שאפשר דבר בהחלט זה ,עצמו הבניין בתוך יםציבורי שטחים מכניסים
 בינוי ,להיפך ,לקבל בעצם זה ידי ועל.לפחות חלקו או צורה באיזושהי הזה הבניין לתוך הציבורי הבניין

  .מרווח פחות לא או מרווח יותר
  ?ציבורי שימוש שלך הבניין לתוך להכניס מציע אתה ליאור שפירא:

 .אותה לשקול שצריך אפשרות זאת ,ציבוריים שימושים לכם יש 101ב גם דד רפפורט:עו
 מהתוכנית אותו להוציאו שהוא כמו הבניין את להשאיר ליאור שפירא:
 שנייה חלופה ת,מהתוכני הבניין את להוציא זה אחת לופה. חחלופות שתי תיעהצ אני ,לא עודד רפפורט:

 .אפשרויות שתי יש תיכנתב הבניין את להשאיר רוצים כן אם
 אלא ,ציבור לבניין מגרש קובעת לא תב"עה ר,אח במקום למקם הציבור בניין ואת בניין שם להקים או

 שלי ההצעה לפי השטח באותו אותו ששמרתי הירוק בשטח כללי שבאופן נותנת בעצם היא
  ?ציבוריה הבניין את נעשה אנחנו איפה שלך הלקוח מבחינת משנה זה למה  ליאור שפירא:
 .משנה לא זה עודד רפפורט:

 שבבניין אפשרות וקיימת עצמאי בבניין הזכויות את לרכז מציע אני התכנית בתחום נשארים אנחנו אם
 .נוסף בבניין הצורך את ליתר זה ידי על ואולי ציבור שטחי להכניס שם שנמצאים הזכויות שבעלי העצמאי

  ב.מתחיי לא זה חלופות זה 
 לא זה עצמאי כמגרש יישאר שהבניין להגיד. כחול מקו אתכם להוציא יאה הריאלית הלופהח אודי כרמלי:

  .. שווים להיות צריכים . כולם כולם עם יחד וחלוקה חודלאי תיכנסו כי ריאלי
 .להביןי אפשר זה לכחו מקו הוצאה רק ,לכן .דבר שום שלך ללקוח להבטיח תוכל לא

 
 מלול האושנר ממשרד כדורי אביקם יאהשמ עם יחד מייצג אני :ילו תדמור ארנון ממשרדנר חפץ עעו"ד 

יש פה   .דונם של שטח,  520 בחלקה פעיל משרדים בניין של הבעלים ."מבע עד ודל נוב חנית חברות את
 לקבלמלבד מה שהומלץ  טענות על נחזור לא הדראפט את ראינו .וראוי יפה מאוד בינוי תוכנית שמציעה

 .אחד במגרש שלנו הזכויות כל את לרכז ביקשנו אנחנו גם הזכויות יגוםא נושא .תקטנו הערות לשתי פרט
 את משפר זה .אחד מגרש מגרשים שלושה במקום בעצם דאח למגרש הכל את העברתםש ומרא וההמלצה

 בשלושה זכויות של יגוםא לייצר אלא שע,המו בעיית את להחמיר לא זאת בכל הייתה הכוונה אבל מצבנו
 אני. שלו הספציפי במגרש יותר משמעותי בהיקף זכויות יש פרטייםה בעליםה לכל כך דיםנפר מגרשים

 פרטיים בעלים כל של הזכויות את לאגם מגרשים שלושה לייצר ההמלצה את לשקול כםכדאי לש חושב
 בחשבון לקחת שצריך והסכמתם טענו אנחנו .עמוש בגין ההפחתה מקדמי בנושאד. הערה שניה נפר במגרש

 להם לתת צריך ולכן ,אחרים שותפים הרבה עם עבמוש כשהם האההקצ לטבלת שנכנסים בעלים שיש
 הסכם שצירפנוב' 106כדי שלא נגיש התנגדות ל זכירמ אני .לקבל םתצמלה זה את .ההפחתה מקדם

  .עלמוש ההפחתה מקדם את לבטל צריך לכן  תנומא אחד לכל נפרדת חזקה שמייצר שיתוףה
  .זהאת   נואוהב צירפנו הדיווח את יש אבל ,בטאבו רשום לא זה

 ר"למ שהשווי טענו  היוצא במצב מגורים ר"מ ושווי תעסוקה ר"מ שווי מבחינת  לדחות שהומלץ נושאיםה 
 .ביתר ערךוה מגורים

 ב.106ב נהיה שאנחנו יודעים כבר אנחנו מהשינוי וצאהכת אחד למגרש והפכנו נינויש אם ליאור שפירא:
 . אם בין כה וכה יוגשו שוב התנגדויותהשווי של לעניין שקשורות התנגדויות יםמעוש חנואנ היום למה
 .הקודם למצב ותתייחסשהמ

 . הנכנס למצב סיםמתייח הם דני ארצי:
 .מיותסת טענות על מדברים אנחנו ליאור שפירא:

 זה על ברלד רלוונטי כן זה ,הנכנס במצב שווים על שמדברות טענות פה יש אםהראלה אברהם אוזן: 
 שוקלת  שהיא תיקוניםל בנוגע  הנחיות נותנת הוועדה ,ב'106ל החלטהב  .הנחיות תיתן אתה , עכשיו

 .יאלשמ גם הנחיות שהן ,לעשות
 .לת החלוקהטב כל את משנים אנחנו ליאור שפירא:

 לא או בודד מגרש אתה אם לשאלה קשורות שלא נוספות טענות כאן יש אבלהראלה אברהם אוזן: 
 טענות לא שהן מהטענות 2% או 1% יש שאולי למרות ,נוספות טענות על מדבר לא אני :ר שפיראליאו

 הכנסות שמביא בבניין או ,במגורים או ,קרקע גוםבאי או  ככה ולצאת ככה להיכנס רוצים כולם .נוספות
 וכד'. אחרים ובבניינים

 ,הנחיות נותנת היא .לתקן איך הנחיות נותנת היא ב 106 על מחליטה כשהוועדההראלה אברהם אוזן: 
לדוגמא  המבונים השטחים ,למשל לעשות רוצים שאנחנו תכנונים גם ,משינויים נובעב 106ה ,שלנו במקרה

 במגרש המגרשים של ,האיחוד של מהנושא שמגיעים שינויים איילון. בנוגע ל קרויבמקום תשלום לקרן ל
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 חושבים שאנחנו טענות שומעים ,מתי יודעתלא  תקופה בעוד עצמנו את למצוא רוצים לא אנחנו ואחדש
 הדיון בסוף להבין צריך לכן .השנייה בפעם ותאבלט תיקון יצטרכו בעקבותיהן ש ,ממש בהן יש שאולי

 אםבהת לתקן אילשמ הנחיות ולתת ,ההתנגדויות את לקבל שוקלים אנחנו יםאשמ נושאים איזהב ,היום
 .יםאהשמ יםהנושא כל את מקיפים שאנחנו לראות צריכים

 ,אחד למגרש טבלה פה שתהיה יודע שהוא גם עליהם עומד שהוא םאיישמ נושאים כרגע לו יש אם אז
  .אחריה לתת מה שנדע ,עכשיו אותם יטען שהוא כדאי

 ר.דב אותו על סיבובים שתי שנעשה רוצה לא היא חיים גורן:
 קצהושה ,מגורים ר"מ ששווי הייתה היוצא במצב ומגורים תעסוקה ר"מ לשווי תנוטענ : נר חפץ עעו"ד 

אבל  המוטיבציה את להבין יכולתי .בחסר הוערך לעירייה שהוקצה תעסוקה ר"מ ושווי ביתר הוערך לנו
ואני  הנתונים על שוב סתכלושת נבקש לכן. קיימת לא המוטיבציה אחד למגרש זה את מתםאגש רגעמ

 אם .החזקה ומסירת שנים 7 אחרי שימושה ביטול נושא כל רידמט הכי  נושא. תשתנה המסקנהחושב ש
 ביצוע למועד השימושים על ואיסור הזו המסירה דחיית ,ראוי תרוןזהו פ  תתקבל שהועלתה ההצעה
 בנו תלוי שזה וככל תמריץ איזשהו לייצר הצורך את מבינים אנחנו ,יוחלט לא זה בסוף. אם בפועל עבודות

 ראהא ה. כי אםאורכ תתל סמכות תשמר המקומית שלוועדה לפחות כחלופה אבקש לממש את התוכנית 
 שותפים ספורנאיי ל ששי העובדה אבל ,התוכנית את לממש כדי יכול שאני מה כל עשיתי שמבחינתי

 ו.הז רכהאה את לי לאשרסמכות לוועדה   תהיהש לפחות ,התוכנית מימוש את ועשתק אלה םוה במושע
 למה אין לי את הסמכות ליאור שפירא:

 שנים 7 אחרי השימוש ביטול הוא אותנו מטריד שהכי הנושא"ע. בתב ףסעי זה כי:חפץ נר עעו"ד 
 בסופו . אםבפועל עבודות ביצוע לתחילת זה את לדחותההצעה  .שנים 7 אחרי זה את להפקיע והסמכות

 שיותר כמה התוכנית את משמל רוציםהרי  .לבעיה לפחות חלקי פתרון ההצעה יש לנו  קבלתת לא דבר של
 לתת אפשרות תב"עב להגדיר נכון שיהיה חשבנו ם,צדדי מאוד בהעם הר לשותפים להיות פכנווה מהר

 במצב שלו הספציפית בחלקה לשימוש הארכה את שמבקש מי עה. ההפק ולביצוע הללו לשימושים אורכה
 את מייצר גם זה כזה שבמקרה. כך בו תלויות שלא מנסיבות מתעכב התוכנית שמימוש מראה ,הנכנס

 מדיניות יש לצמיתות להשכרה הדיור יחידותו השימושים ילהתמ נושא .זה את לתקוע לא לכולם מריץהת
 דיור יחידות על לא י"דב 15% על פרטית קרקע וזו פרטית בקרקע מחדל תירכבר מדברתה עירונית דיור

  .לצמיתות להשכרה
 שותפים הרבה כך כל עם שלה שהמימו מבחינת מורכבת תוכניתל ובנט זה ,כלכלי לא שזה רק לא זה היום
 דיור יחידות 10% עוד ולהוסיף העירונית הדיור במדיניות המחדל ברירת על להחמיר מקום אין שעבמו

 .זה את יןא סמוכות בתוכניות שגם בטח לצמיתות להשכרה
 .כן .לאפס שואף הסיכוי שזה יקרה דיור על או י"דב על רותיו ליאור שפירא:

 מבקשים אנחנו .מחדש אותה בוחנים שאתם ,קהתדלו תחנת של נושא על שמברכים :כדורי אביקם
 .הנמוך ברף נקבעו  ולדעתנ לתעסוקה השווי ערכי מבחינת .ולתעסוקה למגורים ,יוהשו לערכי להתייחס

 .מחדש לבחון שוב מבקשים אנחנו ,המגורים מבחינת.  8,000 שזה סבורים נחנוא
 היא הקביעה ,לדעתנו .דיור ליחידת חנייה מקום חצי של חנייה תקן על מדברים ,חנייה תקן של נושא יש

 אחרונהל .פלדלת מבוני למטר שקל 21,000 של בשווי נמצאים אנחנו למטר שקל 25,000 היא ,מעט גבוהה
  .מהותית נמוכים קרקע ערכי עם  שהיא אותה לבחון מבקשים הם שתע עסקת אתיש 

 
 ההמלצה לגבי הערה יש אבל ,הנכנס במצב יותר גבוה ךבער רכהעהותחנת הדלק  :אלי יק'וילצ עו"ד

 תחנת את ניצב עליה תעסוקה בייעוד קרקע לפי לחלקה הנכנס המצב שווי את ןעדכל שיש ובכת פטדרב
 שלפי אומרת שלנו טענהה .מתאים מקדם זה מה מבין לא אני .מתאים במקדם יתבטא ששוויה ,תדלוק

 שווי את לוקחים ,תורמים הם אם ,המחוברים ועל עסוקהתבייעוד  הקרקע של השווי את יש 15 תקן
 וויהיב'  106 יהיה כבר אומרת מקדמים לקחת ההמלצה לכן .ואחרים כאלה מקדמים לא המחוברים

 לפי הזה במקרה הדלק תחנת בעניין נקודה. מחוברים יוושו קרקע יושו יש מקדמי יןא .הזה בנושא טענות
 יש  מקדמים אין מקדמים פלוס לתעסוקה קרקע יושו שהתנו לקהד תחנת על מדובר הצוות לש ההמלצה

 .הטוב במקרה מחוברים יושו
.  הקרקע של וםהבזי לטפל שצריך הקרקע בעלי כל על חלה מטלהה . קרקע וםהלזי גרמה הדלק חנתת

 במצב .המצב לא זה .כולם על זה את להטיל ואפשר רווחים הרבה עם גדולה תוכנית שזו דרפטב התשובה
וכל  הדלק חנתת שלה המגרש את למכור רוצה הדלק ותחנת ישל המגרש את למכור רוצה אני םא נסהנכ

 מזוהמת קרקע לה שיש בגלל במכירה מהשווי יורידו הדלק תחנתל ם.מצומצ יותר משהו לבנות יוכלאחד 
 יודעיםו שווה לא עליה שבנוי מה כי ,פחות שווה הדלק תחנת של שהקרקע ספק שום אין ה.ב לטפל שצריך

 צריך לכן מזוהמת קרקעה הנכנס ובמצב רתאח בנייה שאפשר היוצא המצב ואה יותר ששווה שמה
 על הדלק תחנת בעלי את תובע הייתי זיהום ושעליה שלי הקרקע את למכור רוצה הייתי אם  .להפחית

 .בחשבוןוזאת יש לקחת  לחלוטין מופרז השווי לכןע. הקרק בזיהום לי גורמים שהם הנזק
 שאין קובע 15 שתקן אמרנו. במחוברים להתחשב צריך לא בכלל שלטעמנו אמרנו .שלנו המחוברים אנוש

 והכל להריסה הולכים המבנים שכל כיוון. מסוימת מהרות בהם יש אם אלא ,במחוברים להתחשב מקום
 .הםמ ולהתעלם ומהרת בהם שאין להגיד ואפשר למחוברים יושו לתת שמיותר חשבנו ,חדשה בנייההולך ל
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 של בנייה לנו יש בנייה יתריה לפי ,שלנו במחוברים טעות שישנה טענו אז מהמחוברים מתעלמים לא אם
 .מהם םהתעל אימהש במחוברים בנייה יתרהב שיש ר"מ 300 , כלומרר"מ 2,074 קבע מאיוהש ר"מ 2,374
 300  ,ספציפית הטענ יש .נדחה והכל מקובלת מתכונת לפי שבווח המחוברים אומרת דרפטב הצוות תתשוב

 במחוברים להתחשב שמחליטים ככלכך. ל תשובה מבקשים אנחנו פטבדר תשובה זה על ואין חסרים ר"מ 
 של המשמעות את להבין רוצים ואנחנו מספרים זרקו פשוט .התחשיב את מבינים כך כל לא אנחנו

 .המחוברים
 י"עפ מיועד טחהשש כיווןה. לקהח מתחום הוצאוש ר"מ 77 בה חסר שלנו החלקה לגבי היא נוספת טענה

 במלואה החלקה את להכניס נכון שהיה סבורים עדיין אנחנו לתת"מה חלק להיות  101תת"ל של התוכניות
 לממשלה מ"שליוע המשנה של הכללים .שווי עדיין הוא נמוך שוויונותנים  הייעוד את משנים לאגם אם 

 הבעלים ש"ע נכנסת ם פורס ולאמקרקעין לחוק ה 5על פי סעיף  חזקה בה נתפסה לא שעדיין רקעק
 ד.בייעו אותם להשאיר אפשר ללו.ה המטרים את להכניס שנכון חושבים אנחנו לכן ת.זכויו ומקבלת
  .ר"מ 77ה של בנושא זה ,להם לתת שצריך השווי את להם לתת אבל מהחלקה היוצא במצב אותם להפריד

 אביב תל עיריית בעלות יירשמו הבנויים רייםהציבו השטח שתאי שמדברת בתוכנית הוראהלא ברורה ה
 ללא תפקיעו אז תמורה ללא להפקיע זכות יש אם.תמורות ולא תמורות קובעת לא כניתהת תמורה ללא

 אם קובעת לא כנית, תוחלוקה חודהאי במסגרת קבלאז הת וחלוקה חודהאי במסגרת מתקבל ם, אתמורה
 של למהות שנייה הערה. בתמורה לא זה ומתי ורהבתמ זה מתי קובע החוק .תמורה אין או תמורה יש

 הבינוי את יזמים על להטיל אפשר האם השאלה .בירושלים ררע ועדת של אחת החלטה הישנ הזה העניין
 שטחים לעירייה ליצור רוצים שאנחנו מהתוכנית משתמע כי בספק אהי ציבור לצורכי השטחים של

 ,עליו משלמת שהיא ליזמים להגיע או צריכה היא ,בינויה שטח לקבל יכולה העירייה ל.מקוב לא ,מבונים
 .פסול הזה ברלטענתנו הד .ואחרים כאלה סכמיםהל שהגיעו או ,בעצמה שתקנה או

 במקום אז בניינים שני שיש מכיוון בקשנו העירייה של הפטנט את מבין לא אני הבעלויות ריכוז נושא נוסף 
 אבל ,נפרדים במגרשים היה ת, כלומרהמקורי שבטבלה מוכ ,הבניינים שני של בעלים יהיו הבעלים שכל

. המושא על קצת ליק  שני במבנה קחל אחד במבנה מהבעלים חלק תרכזו ,הבניינים בכל בעלים היו כולם
 בטבלה ילקתםכשח .אחד בבניין רק הוא כי השני לא יידפק אחד בנייןו בעייתי אחד בעלים מספיק שיהיה 

 בהסכמות זמנית בו ללכת ביםחיי הבניינים ששני ושיק יצרתם הבניינים כל בין הזכויות כל את המקורית
 של שאלה אין ,כולם ועכשיו אחד מגרש הכל את ועשיתם באתם ולהפריד לבוא במקום הפתרון ת.מלאו
 .המגרש של בעלים כולם כי ,הבעלויות ריכוז

  ?הבניינים יןב הבעלויות בין הפרדה ולעשות להפרידאתם מבקשים הראלה אברהם אוזן: 
 צבבמ בעלים  פחות שיהיה מצב יהיה אז .אחד בניין של הזכויות את יקבל אחד שכל כן: אלי וילצ'יק

 שראפ במושע אחד מגרש אם מבין לא אני ב106ב יהיה מה שאלתם  .להבנות איתם להגיע שצריך היוצא
 C בניין רוצים שאתם זה אז ,יהיירעה עם במושע אנחנו .לבד אחד בניין שותלע המושע בתוך אחד לבעלים

 זה כמה עד בטוח ולא יאפשר שזה בטוח לא .יהיירעה של C אבל ,בשותף לבעלים אחד מגרש ,לעצמכם
 ,יהיירעה של בבניין יריהעה עם למושע אותנו מכניסים אתם תקחו את זה בחשבון. האיזון בטבלאות עומד

 לעצמה שלם בניין תקבל שהעירייה להיות יכול לאבנוסף  .יעשו הם מה בטוח לא בטבלה שלו ותארהוהו
 .היוצא במצב לאחרים עמוש מקדם יינתן ולא

ע למוש מכניסים אתם בקרקע הבעלים כל אתו לקרקע בעלים כולנו אחד בניין לעירייה לתת אפשר אם םג
 נוניצל שאנחנו עמוש מקדם לי לתת שצריך ברור ,אחד בבניין לבד כבעלים יוצא אחד ובעלים בניינים שניב

 ,בעצמכם לבד אחד בניין לקבל יכולים לא אתם שפתאום תגלו .מצוין יצאו ותאבלטה איך קרה. במ 0.85
 ואחריםע במוש לא מקבל אחד לבעלים הנתינה של הזה בנושא גם ולכן ושניתנ זכויות ףעוד שיש כנראה כי
 .ותוא לעשות פשרי אשא דבר זה ותאבלטב מקום בשום ביטוי לידי בא לא וזה עבמוש כן

 המחוברים ואת מבונה כבלתי להיכנס צריכה הקרקע לוקהם איחוד וחכשעושי ,דלק תתחנ חיים כלפון: 
 את לקח התוכנית ישמא .דלק תחנה שווי לבין הקרקע שווי בין קשר כביכול אין .פיזית עלות להם לתת יש

 ההסבר בדברי הזה נייןלע בפירוש ונתנו .זה את לעשות אפשר אי .הקרקע את אחורה וחילץ ,התחנה שווי
 שווי בין הנכנס במצב בחנהא תתבצע ,מבנים שבהם וחלוקה איחוד במתחמי" :מןקכדל נרשם 15 לתקן

 אותה לקחת צריך.משהו הזאת הקרקע על קיים אם רלוונטיות אין ,אומרת זאת .מבונות כבלתי החלקות
 עלות רק אלא ,מחוברים שווי לא זה המחוברים לגבי. אחר דבר שום ולא מקדם עם ולא ,ריקה כקרקע

  .שלהם פיזית
 

 לא אולם אנחנו התנגדו הגשנו .נדא-איסט ,הארץ תוצרת מוטורולה מתחם מייצג אני :בקיש לייא עו"ד
 .ציבוריים שטחים גם להיות אמור שהוא 301 שטח תאל נושק שהוא פ"שפ לנו יש ית.התוכנ בתחום
 ס"יב כמו הציבורי המבנה את שםש בינויה ספחנב כמו תהיה הציבוריים השטחים של שהפריסה ביקשנו

 להיות אמור שגם ,שלנו פ"לשפ בצמוד משחקים החצר ואת ,יצחק נחלת רחוב ליד הצפוני בחלק ממש
 .עקבו והוא מחייב שהוא משהו יהיה זהש שנובק משחקים גינת איזושהי

 להכיל אמורה הז שהרחוב בחשבון לקחת צריךו סטרי רח' חד הארץ תוצרת רחוב רמפהה התנועתי הנושא
 .מגורים שטחי הרבה יהיו  2ו 1א תוה פרויקט את גם מסחר ושטחי דירות 390ובו  שלנו הפרויקט את גם

 שזה יצחק נחלת מרחוב רק תהיה הרמפהש הצענו  כןאנשים יגורו כאן לא רק אנשים שבאים לעבודה. ל
 .התנועה עומסי בגלל שם םהמלצת גם אתם .אלון לאיג לרחוב שלכם המדיניות את תואם גם
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 יצחק נחלת לרחוב גישה שיאפשר פ"שצ או סטטוטוריות בדרך אם ,חיבור איזשהו לעשו שנייה אופציה
 לשמור רוצים שהם אומרים הם ,המקצועי הצוות של העמדה את ראינו .שלנו ולפרויקט שלנו מהפרויקט

 העירייה את שמחייבת בתוכנית הוראה עכרג אין ,העירייה של להיות אמור 301 ששמגר ובגלל ,גמישות על
 . הזה השטח את כל קודם לבנות

 טענה נוספת  .תנועתי מפגע ממש פה יהיה ,הזה החלופי פתרון יהיה לא אם לגמישות הכבוד כל עם
 בנוסח כאשר ,התעסוקה למגדל בממשק להיות אמור שלנו הדרומי המגדל גללב .חלקית שהתקבלה

טען  מקצועיה הצוות ,מדי קרוב שהמרחק הסברנו מטרים 16 של מרחק ותלהי אמור התוכנית של המופקד
 קו יהיה מה לקבוע אפשר בינוי שבתוכנית חושב לא אני זה את להבין הצלחתי לא. 133 לת"ת בגללזה ש

 .עצמה בתוכנית עכשיו לקבוע שצריך משהו שזה חושב אני ,הבניין
 כביש על שיושב מי במיוחד מטורפות רוחות ישדלים היכן שיש מג רוחותה רתהמנ ענייןהיא  רביעית טענה

 אבל ת הזובתוכני כמו ,אקלים מיקרו דוח לנו היה גם הנקודתית בתב"ע שלנו בפרויקט  .לוןאי ביתינב  20
 לבדוק ריךאומרת שצ הזאת הבדיקהו וחותהר רתנהמ של בדיקה עשינו הרישוי של בשלב גם אנחנו

 תעיף והרוח במרפסת יעמוד לא אדם שבה המגורים של שמשה במרפסות פוגעת לא רוחותה רתנהשמ
 .אותו

 מיקרו מהדוח לגמרי שונים היו ,הרישוי של המפורט אקלים המיקרו של ,שלנו הדוח של והממצאים
  .אחרת למסקנה הגיעו ,הבניינים של העמדה ועל הרישוי על הסתכלוו כשבאו כי ,התוכנית של אקלים

 .הרישוי בשלב גם אקלים מיקרו דוח שיהיה שתחייבו ןכא זה את שתעשו מבקשים אנחנו
 : מקריא את ההתנגדויות של נכסי ד.ק.א וחברת נת"ע ומה"ע מתוך הדרפט.עומר וולף

 מציג את המענים להתנגדויות מתוך הדרפט.
 .זה את למחוק לא לב לשים בתיקון המלצנו .אופניים חניית לעניין

 אותורהב הוועדה החלטת את לקבוע ,למדיניות מעבר זה בלא ,למדיניות מפנים אנחנו ליאור שפירא:
 .פרטיים בפרויקטים לציבור אופניים חניות להקצאת נוגעתהמדיניות לא 

 .מינימום קובע פה תקן רק ,ישתנה המדיניות אם מחמיר ולעיתים יכול שהוא ,מינימום התקן
 פטרדמהממשיך במענה 

 אותם להתאים אפשר סולוטייםבהא בעצם הם הזו האיזון בלתטב יםוהשו ת:תוכני אישמ, כהן ארז
 עכשיו פסיקה יש אם .יחסיות זה פה חפשיםמ שאנחנו מה הרי אל אפשרו המתנגדים יםאהשמ של יםולשו

 .תקןול אליו להתייחס אפשר האחרון המכרז בגלל תע"ש השלוםב במגורים מאוד נמוכה
  .שלא גם להיות יכול אבל ,להיות יכול: חיים גורן

 השאלה ,בעיה הם וייםהש לא ,המחקר שאלת זאת . לתעסוקה מגורים בין היחס השתנה אם :הןארז כ
 .עכשיו הזאת השאלה את עושים אנחנו אםחיים גורן: 

 .חדשים םמכרזיל או שקיימות חדשות יותאולשמ להם התייחסנו לא למה אותנו שאל היו"רארז כהן: 
 כל כי חשובהה הנקודה .התעסוקה יושו את וקלבד גם צריכים ואנחנו חדש משהו זה שהמועד אחד

 המטרה זו המגורים יוהשו את ולעלות ,העירייה שמקבלת התעסוקה את להוריד בעצם פה היא המחלוקת
 .קליפורניה בית למגרש שייכנסו כדי ,המתנגדים של פה

 ,פורניהקלי בבית העירייה עם לשותפות להיכנס היא שלהם שהמטרה חושב לא אני המתנגדים לכל אומר
 ארוךבית משפט ב כנראה תהליך כאן היה, ישלהם החכירות את שחידשו ריםכחו עם משותף בית שהוא
 .ימים

 80 או 60-ל שושחוד ארוכות חכירות לו שיש יעירונ מגרש עם זכויות לקבל רוצה ריםכמהחו פה אחד אף
  .לעשות שניתן מסובך הכי דברשם, זה  הפירוק את ולעשות שנה

 ביניהם היחסי האחוז ולכן לכול רלוונטיים יםוהשו ,לכולם אחד מגרש כאן שיש מכיוון  אודי כרמלי:
  .בפנים התעסוקה מגרש גם יחסי אחוז אותו יישאר היחסי האחוז

 לשמאות משמעות יש אז ,הזאת בתקופה למגורים תעסוקה בין םויהשו ערכי השתנו אם: חיים גורן
 . הבדל אין ,בסדר ,אומר הייתי אז ,מגורים היה הכל אם , כבר יחסיות לא זה .החדשה

: כל רגע נתון שתעשה שמאות השתנה. השמאות שנערכה תהיה בעת הפקדת התוכנית. ותהיה אודי כרמלי
 ב והיה חשוב לייצר את הקו המשווה. 106עריכה מחודשת וגם לזה יהיו התייחסויות של 

 פה שונות חלקות בין לאזן רוצה בעצם אתה ,פחות או  יותר שווה אני שאומר  אחרים לדיונים ובניגוד
 .אחת לחלקה נכנסים שכולם היא הסיטואציה

 חד. א במגרש כולם ולכן אחד במגרש יוצאים .כולם בין יחסיות כאן הוא העניין בסוף: דני ארצי
 ושווי למגורים למבונה קרקע שווי זה .משמעותיים פקטורים שני למעשה כאן יש היוצא במצב: ארז כהן

 רוצים הם ,לתעסוקה נמוך למגורים גבוה שיהתע נתת שאתה המתנגדים טענת .לתעסוקה מבונה קערק
 הפרדה להיות צריכה פה שהמטרה אומר אני .פרטייםל הריייעה בין היחסים את ולערבב זה את לשנות

 הטענה מה גם לב שימו המגורים שווי את להוריד שצריךהשמאים  לי טוענים םא  .הנכון היחס על לשמורו
 יםאהשמ בין המתנגדים בטענות מבונה למטר שקל אלף 20ל מבונה למטר שקל אלף 13 בין נתונים תמשר

 שווי את גם לתקן צריך כנראה אני ,המגורים שווי את אתקן אני אם אז היחסיות על לשמור צריך .שלהם
 .בתוצאה ישתנה לא ביניהם והיחס יתכןו ,התעסוקה

 המושע לנושא נכנסנו לא ואחרות כאלה בעוצמות מבונות כולן כמעט רטיתפ בבעלות חלקותב הנכנס מצבב
 היא בסוף כאן והבעלות םממוצעי שווים נותנים אנחנו במילא כי ? מדוע .הבעלויות בתוך הפנימית
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 נתחיל אם .אחרת או כזאת מושע של סיטואציה באיזושהי יהיו כולם והם ,נמחקת דסטריתקה החלוקה
 לטובתם. דאח משותף במחנה כולם פי ולכן שמנו אתאינסו ויכוח יהיה מושע למקדמי להיכנס

 הוא שכביכול ,ןעשטו ,יעקבי בית גם ה.קליפורני בית מגרש עם אביב תל עיריית זה במושע לא שבכלל מי
 כי מזה להימנע היה דיףעש חושב אני  .אחת בשליטה אולי נראהכ ופרטיים חברות של בעלות יש שם אחד
 בעלת היא כי 1.1 עיריית תל אביב ואולי 0.2 אחרים אבל ,אחד הוא לו ולהגיד ליעקבי נסלהיכ נתחיל אם

 מקדם להם לתת עדיף הזה המורכבבמצב  ,אינסופיות התנגדויות כאן יוצר היה זה אז  .ואחר גדול מגרש
 .אחד

 "את תיעירי זה התחתונה על ידם עם יוצאים שהכי הגורמים אחד מעשהל ליאור שפירא:
 כן תיאורטית הן: ארז כ

 ? זה את עושה אתה למהליאור שפירא: 
 .תמקצועיכנה משותף לדעתי הלמ הנכנסת הבעלות כל את להביא צריך היה הזה במקרה ארז כהן: 

 ?יותר גדולות היו העירייה של הזכויות לדעתך האם ,האחרת בשיטה זה את עושה היית אם ליאור שפירא:
  .כן ?ושעהמ למרכיבי רק היינו אם: ארז כהן

  .לא ? מהר לממש עדיף לך ון?נכ ,התהליך כל מתעכבת הייתה התוכנית כל אבל: ןגורחיים 
 כי ,יםופסדמ יוצאים הם למעשהפו וי אביב תל העיר לתושבי לדאוג תדהופק אתה ,לאליאור שפירא: 

 .יותר ותקטנות שענ שלהם הזכויות
 אנחנו. אליו מתייחסים לא והם מסוים מרכיב זהאי מבודדים עכשיו אנחנו אם רק לא מדויק,  ארז כהן:

 למגרשי ניחנ אותה ומכניסים לעירייה יתרון נותנים היינו למשל אם .המכלול על להתייחס צריכים
 של יישום .מטורפת לדעתי יישום לבעיית הזאת התוכנית את מכניסים היינו מזה כתוצאה המגורים
 יש בסוף ,ממושית וודאות גם כי .הבא בעשור קורה היה םא שנים שבע עודהיה קורה  לא הזאת התוכנית

 חיסרון היתרון עם אחד וכל מקדם לכל להתייחס עכשיו רק לא גם הוא הרעיון  .שווי על השפעה לה
 האם המתנגדים את שתשאל בטוח אני .התוכנית על יתנכולל הראי על להסתכל גם אלא ,שלו הספציפי

 ארוכי עם ,ריםכהחו עם ל אביבת עיריית עם העסוקה שבמגר גם זכויות לקבל עכשיו שלהם האינטרס
 אחת בבעלות במפרוז נכנסש פרטי גורם של עכשיו שותפים להיות .מטורפת מורכבות שם יש שלה הטווח
 הזכויות איגום לנושא ל.גדו חיסרון זה לדעתי  א"ת עיריית עם כזה בפרויקט שותף פתאום ולהיות

 גם יש אבל  .נפרד מגרש לקבל אחד כל עדיף שהיה המתנגדים עם להסכים יכול אני תאישמ מקצועית
 אחד מגרש שזה היא ,תכנונית הנחיה

  ,B-ו A-ו קליפורניה זה C-ש ,C-ו A, B ,השטח תאי שלושת את גדאל חלטוה תכנוניות מסיבות דני ארצי:
 .אחד מגרש מהם ולעשות 

  .הזכויות של האלה העוצמות את תוכנית בכלל פה אין אחד תכנוני מגרש לא זה אם ארז כהן:
אז  קליפורניה ובית אביב תל עיריית סוגיית את העלינוו אחד מגרש זה נאמר כי   שמאי אילוץ והיה מאחר

 למגורים וגם לתעסוקה גם ,לכולם הפרטים ואת העירייה את גם נחזיק אנחנו ,זה עם עושים אנחנו המ
 לא והוא C שטח אותה C בניין באותו יהיו אביב תל תעיריי שזכויות החלטנו אז ישימה. לא כניתאבל ת
 את עשינו הפרטים לבין אביב תל עיריית בין ההפרדה לצורך .תשמעו עירייה לתוך פרדנ תכנונים מגרש
 בכל עבמוש זכויות לכולם לתת האחר הפתרון כי התוכנית ליישום טוב הכי הפתרון זה כוכביות אותם

ים זה לא המגדלים המגורים שמגרשית הבעיה הזא ההפרדה את שינוע לא למה .יקרה לא זה הזה המגרש
 בניין לכל למקדמים גם להיכנס צריך אני ם.שוני מאפיינים הרבה שם יש  .שלהם המיקום מבחינת לא

 הבעלים מפרטי אחד כל לשים נועדפה לכן ב. 106 פה ויהיה הוויכוחים את רחיבמ אז .היוצא במצב
  .המגורים מגרשי שני ימומשו .המגרשים ניבש שלו היחסי בחלק הפרטיים

 לתת מקום שיש לשכנע הצלחנו בעצם שבגללם ,מאוד חשובים נתונים ארבעה ישנם-נושא תחנת הדלק 
 ,הדלק תחנת לגבי עובדות כמה יש .בוועדה פה לזה ניכנס לא בל. יש כמה גישות אהדלק לתחנת מקדם

 גם קודם היתרה ל היה 2002 משנת הוא הדלק חנתת של היתר אחד בחשבון אותם הביאו לא שהמתנגדים
 ,תעסוקה לשימוש בנוסף הייתה שלה השימוש או הדלק תחנת של התכלית כלומר .לתעסוקה שטח לבניית

 התעסוקה של מגרשים לשווי לשלוש אחד של ביחס במקור שהכנר הזו הדלק התחנת .כזה היתר גם היה כי
 .יתר בה הוצאה שהיא מועד באותו בסביבה

 חשוב? זה למהליאור שפירא: 
 שווה הדלק תחנת שמגרש טוען אני כי. שהכנר שהיא במועד מגרש היה זה  אומרים כי ארז כהן:

  .תעסוקה מגרש משווי יותר משמעותית
 ?שכנר שהוא מהמחיר וזה אתה גוזרליאור שפירא: 

 יןא בלבד כקרקע הזה לעסק מתייחס כשאתה טוענים המתנגדיםא. מבי שאני ותאהמוב אחד זה: ארז כהן
 לתחנת מגרש על משלם השוק יתאשמ כי  .נכון לאזה   ,תעסוקה ר"מ שווה לאחד אחד תחנה ואין מבנים

  .שלי הטענה זאת .בסביבה תעסוקה או תעשייה משווי ,ליותר 1-3 של ביחסים לוקדת
 שעומד הזה נםהדו אם חנינ הזה שהשטח קסיומהא בתור קיבלת אתה ,למה לי תסביר לאליאור שפירא: 

 ויש חראומ .שקל מיליון שווה היה זה ,אחר דבר כל או חרסלמ מיועד היה זה אם אז ,ריק היה תחנת על
 .שקל מיליון משלושה שלו הסכום את גוזר אתה כןל .שקל מיליון שלושה שווה הוא ,דלק לתחנת אישור

 .נכוןארז כהן: 
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 ?שקל מיליון מאה לפי אותו גוזר היית ,שקל יוןמיל במאה אותו קונה היה הקרקע בעל אםליאור שפירא: 
 .מיליון במאה זה את קנה שהוא מועד באותו בסביבה תעסוקה של ותעסקאה את בודק הייתיארז כהן: 

 .אותו קנה הוא במה לחלוטין חשיבות אין לכןליאור שפירא:  
 .ביחס להבחנה הייתה החשיבות ירהכלמ חשיבות איןארז כהן: 

 ?פקטור הוא השימוש? לשימוש נכנס אתה לשימוש נכנס לא תהא ליאור שפירא : 
 על גם בוחן האת .פקטור הוא השימוש ,המקצועית לדעתי כן .הדלק תחנת את כולל הכחול הקו ארז כהן:

 היה התכנון הנכנס במצבש אומרים המתנגדים ? .הנכנס במצב הקרקעות של השוק שוויאת   15 תקן פי
  .תעסוקה רק

  ?השימוש לפי השוק שווי את בוחן אתה תמיד ליאור שפירא:
 את תהבג הדלק תחנת של הזה השימוש על העירייה .השימוש לפי גם השוק שווי את בוחן אניארז כהן: 

 .עסק רק זה התחנה םא תהבג העירייה למה אז המתנגדים טענת את מקבל אתה אם אבל .השבחה להיט
 .היתר בהוצאת ,הקרקע שווי על היא השבחה להיטש חושב אני   ?עלה פתאום קרקע שווי עסק על למה

 . גבוהה יותר ארנונה לוקח אני .קשור לאזה  ליאור שפירא:
 אנחנו .מבחינתו בסדר עשה שהוא ומה ,בהפקדה עשה שהוא מה של המבט מנקודת ז עשה רא: דני ארצי

 נובלק דבר של שבסופו עוישמ שהמתנגדים חשוב .זה את קיבלנו לא אנחנו ,ברור שיהיה .זה את קיבלנו לא
 מסוים יתרון לה יש רק תעסוקה שזו' א-1043 וכניתת שזו ,כולם כמו צבע באותו נכנסת דלק שתחנת

 .טוענים שהם מה זה ,קרקע וםההזי של חיסרון גם לה יש ,עדיין חיים גורן: 
 .הנכנס במצב הדלק תחנת יושו את והורדנו ,ההתנגדויות את קיבלנו. אנחנו  אחר נושא זהדני ארצי: 

 לעשות מסביב החלקות לכל בניגוד אפשרות דלק לתחנת יש  .מסוים יתרון עם רק כולם כמו נכנסת היא
 .הזה בגין יתרון 5% זה, פקטור זאת בכל זה דלק תחנתו אין שלאחרים בעוד דלק תחנת את

 פי על הדלק תחנת של הזו הזכות את לקבל יכול הזה השטח רק להיום שנכון הוא היתרון ארז כהן:
זה   הדלק תחנת מקבל היה שתאורטית היחיד המקום זה .העירייה מדיניות פי ועל 4 תיקון  18מאת

 ניתן לא כבר הזה במקרה .לבקש יכול היה אחד כלש בעבר תעשייה שבשטחי בהתחלה המענה לכך שנאמר
  .הדלק לתחנת הזו הזכות את לקבל הקודם במצב ניתן שבו היחיד המקום זה ,לבקש
 את שערכנו במועד לכן זה לא נכנס דשח יש קרקע זיהום שם שיש הוכחה שום אין עוד הקרקע זיהום

 אפשר ואז ,הקרקע זיהום לגבי למעשים יותר קצת נתון איזשהו פה לקבל שצריך חושב אני  .ותאבלטה
 אז ,קעהקר של השוק לשווי הולכים היינו אם  .להתייחס צריך לא או להתייחס צריך האם וןבחל יהיה
 היא קיימת. קיימת שהיא כלכ הוצאה אותה את להוריד היהכך אפשר ו ,משמעותית גבוה היה הוא

 זה 32% שזה מ"ר  33מאוד קטן ףהיק פה שיש שאמרה השירות שטחי לגבי התנגדות פה הייתהחיים גורן: 
 קומות 70 מגדל. שירות שטחי של התחתון בקו פה נוגעים אנחנו כלומר 50%ל 28% בין נע זה שבעצם אומר

 מאוד מדרגותו מעלית פרי קטנים מאוד דרונותמס שירות השטחי את לצופף קשוח לי ראהנ  צפוף אודמ
 אתה אם .תחתון הכי מעטכ התחתון הרף על ניתנו שירות השטחי למה מבין לא ניא .וצפופים קטנים מאוד
 שאלה תכנונית. לפחות באמצע ואיפשה להיות צריכים היינו  50ל אלה 28 בין הוא כשהטווח 32% עושה

 ק"לרח מגיעה והיא  5000תא רתאהמ תוכנית בהוראות לעמוד צריכה הזאת התוכנית אורלי אראל:
 שטחים ספתתהיה הו אם כי ,שירות שטחי להוסיף יכולים לא אנחנו תאר.המ תוכנית של המקסימלי

 גענוה המופקדת בתוכנית הזה באזור הבנייה זכויות של העליון ףלר הגענו  .בסמכותכם תהיה לא התוכנית
 .רתאהמ תוכנית של המקסימלי ק"לרח

 האנשים של החיים איכות על חושב גם אני.תחילהכמל לזה להגיע מחויבים שהיינו לא זה חיים גורן:
 .שם שיגרו

 שי בנייה יתרה להוציא בא כשמישהו .שירות לשטח עיקרי שטח להמיר אופציה יש בתוכנית : אורלי אראל
 מנוגד זה שאם ברור .בוחנים אנחנו אז עיצוב תוכנית לאשר אליכם קודם עוברש ברישוי מקצועי תצוו

  .זה על נמליץ לא .מטר 2.5 של ברוחב מטר 100 דוגמא באורך ל מסדרונות ואם יש לתקנות
 .אפור תחום זהל אבחיים גורן: 

 ועם הרישוי עם בדיקה עושים ואנחנ .מינימלי שירות שטח נותנים התוכניות בכל אנחנו אורלי אראל:
 במסגרת נראה אנחנו אם .במגדלים מינימליים שירות שטחי על תוכניות עשרות בחנו .המשפטי השירות

 ת.המינימלי
  .מדי צפוף לא רסבי מבחינתי כאילו להגיד יכולה את חיים גורן:

 .בנייה היתרי הרבה כאלה תלראו ואפשר כן .כזה במצב נורמלי גרים אנשים רואה אני .כן ,כןאורלי אראל: 
  .הבנייה תרהיוב ביצועה תוכנית בעת זה את נבחן  .העיקרי השטח את להם נפחית ב"עשבתאומר  זה

 4.3 כולו הוא ירוק החום המפוספס הציבורי השטח כל  .הציבורי השטח של הקובע הגודלחיים גורן: 
 .אדמ מעט נשאר ? כלומרנכון .דונם 3.5 חותלפ לפחות צריך ,נניח ספר בית שטח ,ידיעתי מיטב לפי   ?דונם

 לרווחת פתוח שטח זה  האדום לכ שמתנהגת הנאה זיקת ,שם רואה שאתה הנאה זיקת כל אורלי אראל: 
 .אתרים כיכר כמו שמתנהג הנאה זיקת עם פ"שפ ורבהצי

 מי מתחזקחיים גורן: 
 זה לא יהיה בית משותף  .מתחזקים אנחנו :אורלי אראל

 .פורניהיקל לבית זה להצמיד יכולה את אבל  ליאור שפירא:
 .איתו לרוץ אפשר .כן ?בשם .טוב שהוא חושבים ואנחנו נטפט מצאנוה אםזבולון אלחנן: 
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  ?שם לנו יש 'מטראז כמה ,ציבור שטחי בונהמ חום שטחחיים גורן: 
 רןקלתשלום ל חלף שהיא התוספת לפני זה אןכ רואים שאנחנו מה בנוי ציבורי מ"ר 4,000 עומר וולף: 

 .איילון קירוי
 אלה .לא ,התעסוקה במגדל ?קרקע להם יש ,הבנוייםמ"ר  3,650 של בהיקף שהם קומות השתי 101Cב

 חלף קרן ,המופקדות בהוראות 5 בטבלה שמצויניםמ"ר  786 עוד אליהם התווספו ,בנויים ציבורי שטחי
 שהוא בקרקע בנוי ציבורי שטח ר"מ 350 יש ,המגורים מגדל של בקומת הקרקע  ,101A-ב  .איילון קירוי
 איילון קירוי קרן במימון להשתתפות חלף שהם ,מ"ר  1,528 עוד ובנוסף .ילדים לגני לשמש יוכל

 מבונים ציבור שטחי עוד נצטרך והכל התושבים כמותש בגללזאת  חיים גורן:
 תוספת מול אל הציבורי הצורךו המגורים דירות של התוספת של מנימוקים גם הזה האזורעומר וולף: 

 בהיקפים בנויים ציבור שטחי נדרשים ,היום יצחק נחלת של הצרכיםו נרחבים מאוד עסוקהתה ישטח
 .האלה המענים את לספק יודעת לא היום השכונה כי ,גדולים

 
 בכיכר שעשית מה קליפורניה בית יוצמדו .לעירייה יוצמדו חברי הועדה רוצים שהשטחים ליאור שפירא:

  .אתרים
 כל עם להסכמה תגיעו אם .הקרקע בעלי של הסכמה הייתה אתרים בכיכר אבל הראלה אברהם אוזן :

 .כן אז ,הקרקע בעלי
 ואי העירייה מטעם ריםכחו ידי על מוחזק כולו שהוא מכיוון .סי נייןב להשאיר צריך אז אבלאלי לוי:  

  .רוצה שאתה מה ליוא תצמיד ,אחרים עם אותם בערבל אפשר
 .הסכמה פה צריך בלא במושע יישאר והוא במושע כרגע הוא ,המגרש אבלאברהם אוזן: הראלה 

  .בתוכנית זה עוד וכל המשותף הבית רישום של הדרך על להמליץ שראפאלי לוי: 
 ורכיצט אז ההיתר שיוצא מתי שרק הצעתי אני .שנים שבע בתום השטח פינוי ענייןאלי לליאור שפירא: 

 עד  מחייב לא שזה הייתה שנייה אופציה .אביב תל ירייתעל במידי ייתנו הנכס לע הבעלות את אבל לפנות
 .חורג שימוש יהיה זה כן .חורגים שימושים לוועדה אלינו יחזור זה אבל שנים שבע

 את יעקלהפ לא  מוכנים אז היינו  הציבוריים השטחים על עושים מהעסקים שחלק הבעיות אחת אלי לוי:
 מבעלי פה אחד וכל משמעותיות זכויות פה תנונ מצפים אנחנו אבל נמצאים העסקים עוד לכ השטחים
 תואח .רהיבמג שישארו תוכניות עושה לא שהוועדה ציפייה יש .בתוכנית משמעותי נתח מקבל הזכויות
 אלא נאשר לא שנים שבע אחרי אבל שבע שנים חמש ,תגידו בואו. החורגים השימושים הגבלת זה הדרכים
 .הפרויקט כל את לעכב רוצה הוא למה בירסשי ,זה אותו שיבוא הוועדה של מיוחד באישור

 שימוש להיות הפוך זה ,שנים שבע בעוד כי ,דבר שום לכתוב רוצים לא אנחנו ,ךטתלשיליאור שפירא: 
 .חורג

 ן.שכ תחשוב הוועדה אם .לפרויקט ללכת יצטרכו הריבר תהיה לא ואז תאשר לא הוועדהאלי לוי: 
  העקהפ הוראת יש זמן X ובתום ופעיל מתפקד בניין להם שיש אותם רידטשה מהאוזן: הראלה אברהם 

 .דרך על שיושב בית עם קורה מה ,ככה זה התוכניות בכל אבלאלי לוי: 
 .שלו למטרה מתאים לא מתחתיו שהשטח סימן ,חורג שימוש יהיה שמשהו מנת על אבלליאור שפירא: 

 .נעלמתת הדלק תחנ יותר יתאים לא אחד אף :אלי לוי
 שבשינוי אחד אף שאין בוודאות אומר אתהע. הקרק יעוד שונה כי ?משתנה השימוש איךליאור שפירא: 

 היום ודעהי כמו יהיה ייעוד
 .הזה באזור בעיקר אותה לממש רוצה היא ,תוכנית מקדמת שהיא ברור פה כוועדה אנחנו .נכוןאלי לוי: 

 מאפשר 197סעיף  להישאר עוד רוצה אחד שאיזה בגלל ואשה כמו יישאר הזה שהמקום להיות יכול לא
  .זמן לקבוע לוועדה

 קלפירו ללכת יצטרכו שהם פה טענו הם אבל  ריאלי לא הזה הזמן ומריםא  הם הראלה אברהם אוזן: 
 להם לאשר תצטרך שאתה חורגה השימוש .בעייתי זה פ"משצ חורג שימוש להם לאפשר צריך אתהו ףשיתו

 במצב "פשצ ציבורי קרקע ייעוד על יושבים הם שכיר קרקע ייעוד על שיושבים אחרים ניםבממ אולי בשונה
 צ"פמש להם תאשר חורג בשימוש הוועדה תבוא אתה אז היוצא

 והוועדה התנגדויות שיגישו במגרש שותפים לו יש כי ?חורג לשימוש יידרש שהוא אומר אני למהאלוי לוי: 
 הזה לאזור םרלוונטיי לא כבר שהם לשימושים לאפשר לאו פרויקט לקדם רוצה היא שגם תחשוב

 אומר קרקעיןמה ייאשמ .תמריץ שיהיה כדי זכויות המון נתנהו אישרה הוועדהויש תב"ע ש תפתחשמ
 .בעולם סיבה אין סיבה אין זה מאשר יותר לתת יכול אתה מה שש פי עלה שהערך

 מהתוכנית לצאת שרוצים אנשים של תטענו פה לשמוע הופתעתי מאוד אני לכןהראלה אברהם אוזן: 
 המשפטית צתהיוע אומרת אז  לאריך אלינו שיבואו המגבלה על לשלוט יכולים אנחנו האם ליאור שפירא: 

 .חורג שימוש לתת בעיה לנו יהיה שבחלק להיות שיכול
  .לפרסום פוףכב זה את להאריך אורכה ניתן, אחר בשם לזה נקרא אנחנו נכון  הראלה אברהם אוזן:

 אם המצאנו פטנט אלחנן זבולון:
 

 מ"מ מהנדס העירזילברדיק יואב מהנדס העיר עזב הדיון ובמקומו 
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 זה האפשריים עליהם דיברנו שאז הפתרונות ואחד סוכה מרפסות של בנושא לאחרונה דיברנו חיים גורן:
 מאפשרתש חצר הייתה שפעם החצר את מחליף כביכול הוא ואז המשותף הגג את יש מיתקמר בנייה

 הכברי שם לעשות יכולים הם  .פעילים שימושים עם נכון משותף גג פה יש שבעצם. סוכות נותבל לאנשים
את  ולבנות ולרדת לבוא תושב שיכול אמיתי שטח שם יהיה לא ובסוף ואחרים כאלה שבילים אקולוגית

 את שמאפשר שטח שיש וודאל לעירייה מוצמדת הנאה זיקת עם יכולים נחנואם א השאלה. שלו ההסוכ
 .בוודאות האלה השימושים

 ולציבור לעירייה ניתנתש הנאה זיקת שם ולקבוע ציבורי אפשרי שימוש שם היהשי לקבוע צריך אלי לוי:
ולקבוע  לכתוב צריך אתה  .הנאה זיקת לו יש כי מזה נותילה יוכל הציבור ואז העירייה שם על נרשמת היא

 ,ציבורית ופעילות נוןגי פיתוח בו שיהיה יכול הזה שהגג' א
 ע את הסוכה.תמנ שלא בצורה אבל  חיים גורן:

 . רוצה אתה מה תגיד עיצוב ובתוכנית הוראות תיתן עכשיו .עיצוב בתוכנית זה את תקבע אז אלי לוי:
 בתב"ע. הזה לדבר תייחסותה תכניסיחיים גורן: 

 רוצים אנשים שני אם האם הלהצלל הגג על פרגולה לשים מותר .הדיירים של זה הגג  אורלי אראל:
  פרגולה ולא סוכה להקים

 האלה הדברים את מאפשרים אנחנו איך חיים גורן: 
 .קומות 70כאן מדובר על  אלחנן זבולון:

 למלון תעסוקה שטחי 25%ת להיו אמורה היא איפה המלונאות .בפירוש סוכות לכתוב לא למה חיים גורן:
  ?תעסוקה במגדל

 זה מלונאות .למלונאות תעסוקה שטחי של ההמר מאפשרים אנחנו ר"במע וכניתת בכל כמואורלי אראל: 
 .ועניין דבר לכל תעסוקה של שימוש

 
 םולאג יודע התוכנית שמאי אם יק'וילצ עו"ד ההתנגדות לגבי עו"ד דיוויד אמיד: תגובת יזמי התוכנית

 לדבר התנגדות אין לנו אז בדל בשני או לבד בזה יהיה פרטיים שבעלים כך B במגדל או A במגדל זכויות
 םגואל שביקשו המתנגדים בין היו .שמאי-מקצועי דעת שיקול בסיס על  כמובן יעשהש ובלבד הזה

 במגדל עצמם את למצוא המתנגדים של כוונתם אין אחד .המגורים מגדלי משני באחד זכויותיהם
  .B -ב או A-ב מתכוונים הם זא העסקה של המורכבות כל ועם ריםכחו 150 עם יחד העירייה של לתעסוקה

 ,B-במגדל או A-במגדל זכויותיהם אגוםל שביקשו המתנגדים מבין שמי התנגדות לנו אין התוכנית כיוזמי
 באופן הראשון מהיום תוכננה שהתוכנית לציין צריך. שלו המקצועי בצד זה את לעשות יודע איוהשמ ככל
 .וכניתת הייתהלא  הזה הדבר ללא  Cחשט בתא היוצא במצב זכויותיה כל את מקבלת שהעירייה ,הזה

 לא הפרטיים הבעלים אנחנו .C-במגרש ,כולן ,במלואן תוקצנה העירייה של זכויותיה היוצא שבמצב
 .השטח בתאי היוצא במצב העירייה עם נתערבב

 ותנחה תחליט והוועדה התנגדויות וגשוה שקבע מה את קבע כהן זאר מר תוכניתה יאשמ  - הדלק תחנת
 פה ציין הוועדה יאשמ .הדלק לתחנת מתאים מקדם יקבע יאשהשמ נאמר בדראפט בהתאם. ותוא

 זה המקדם את שיקבע ומי השווי את שיקבע מיאני אומר  .מסוים אחוזי ביטוי איזשהו את לראשונה
 ולפי תקינה לפי לעבוד צריך התוכנית יאששמ משום  .כרגע דיוי את ובלתכ לא והוועדה .התוכנית יאשמ

 18/2תמ"א הייתה כי ?מדועו. הז התדלוק לתחנת ביחס סטטוטורית נבדלות יש  .מקצועיים טנדרטיםס
 הסטטוטורי הייעוד מכוח ישירות ,בנייה היתרי והוצאת ישוריאל ומקלה ליברלית מאוד גישה לה הייתהש

 18/2א תמ" מכח דלק תחנת שלה בהיתר כתוב הוצאה פה המדוברת דלק התחנת ק,דל לתחנת תעשייה של
 ביותר מחמירהש 18/4לתמ"א  18/2 תמ"א  שונתה ימיםל .תדלוק לתחנת היתר להוציא והם השכילו

 כולל ,המקומיות לוועדות כי קבעה 18/4תמ"א  . מסוגה נוספות תדלוק תחנות קמתעל ה הגולל את סתמה
 תחנות בהקמת היתר רנותתימ יהיה שלא תדלוק לתחנות ביחס מדיניות להוציא צריכות אביב תל עיריית
שתמ"א  רק לא שכזאת מדיניות אישרה "את עיריית .תעשייה בו שיש מקום בכל העירוני במרחב תדלוק

 הזה האזור שכל קבעה העירייה לאא ,תדלוק תחנות להקים בטיחות בגלל אפשרה לא בעצמה 18/4
 נבדלות נוצרה 18/4תמ"א  ל 18/2מתמ"א  במעבר אזי .תדלוק תחנות בו להקים ניתן לא שלה במדיניות

 .הספציפית הזו החלקה הזאת המסוימת התחנה של לטובתה סטטוטורית
 במקום תדלוק תחנת להקים הסטטוטורית האפשרות את אין התוכנית יוזמיו מהמתנגדים אחד לאף לכן
 כל עלמ ומעבר מעל הרבה סטטוטורית נבדלות להם יש .יותר זה את מאפשר לא הטעםה משום שהז

 בדיוק אותה לשום יש ,ב 106-ה את לנו יהיה פסיקה פי ועל 15 קןת יעפ" דלק תחנת .מיםתקדי של השאלה
 עכשיו פה לעשות נסיםמש המ .דיןהש מה זה ,עשה שהוא מה בדיוקה אות שם התוכנית יאששמ כמו

 מספר איזה לו ולומר קבעי שהוא מספרים פה לזרוק. אסור זה שלו המקצועי הצד את יאמהשמ לשלול
 .ב 106-ב לביקורת לעמודו המספרים את לשיםו להוכיח צריך הוא ? פתאום מה. המקדם לגבי קבע הוא

 .שמאית טענת לא זה ולכן מקדם לתת צריך בכלל אם היא הטענה אבלליאור שפירא: 
 הנכנס המצב שווי את עקב התוכנית יאשמביחס לתחנת הדלק יש שורה שאומרת : מידא וידועו"ד די
 המצב שווי את להתקן שיש נמצא שנערכה בבדיקה .הדלק בתחנת בפועל שימושה בסיס על 471 לחלקה
 הפכה 18/2   מ"את כולל שזה פי על תעסוקה בהתקפה ב"עהת פי על תעסוקה ייעוד לפי לחלקה הנכנס

 של הזה המרכיב את לך שיש כך במקום נוספות תחנות מותהק על הגולל את שסתמה 18/4תמ"א ל
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 צריך . השמאימתאי במקדם יתבטא ששוויה תריבה פעילה תדלוק תחנת תניצב עליה, התקפהמ"א הת
  .השווי מה ,המתאים המקדם הוא מה הזאת ההחלטה בעקבות לקבוע

 עומד מה משנה לא קרקע זה קרקע  ואומרים התזה את מקבלים לא המתנגדים אם אבלליאור שפירא: 
  .תתחיל זה לפי הקרקע על

 מקרה.ב לנמצא ביחס במקצועיות ולעבוד צדק לעשות צריך דיון בכל. טועים הם ראשית אז :דיויד אמיד
 ושיש 18/2 מכוח ניתן ההיתרוש היתר לה שיש זה שמשנה מה עומד ומה פעיל מה משנה לא זה שלנו

 חמש זה אולי 5%שזה שהכריע מי יש כבר שהמקדם התזה את לקבל לא מבקש אני .סטטוטורית נבדלות
 .לחשב צריך הוא יקבע השמאי זאחו אפס זה אולי אחוז מאות

 היחידים לא שאנחנו נשמעו בעייתי באמת שהדבר חושבים עדיין שירות בשטחי החוסר עו"ד אייל מאמו: 
 לוועדה אותה להעביר אפשרלכן אולי בגלל זה   .ק"הרח בגלל מחיר משלמים אנחנוש אומריםהם  רק

 יהיה שצריך ברור זה בסוף .מחיר בכל ולדחוס מקומית בסמכות שתהיה צריךלא כל תוכנית  המחוזית
 לטפל ויש  הזה הפרויקט את להקים יהיה אפשר אי אחרת שירות למטרות עיקריים בשטחים להשתמש

 שמקבלים הערכים לעניין יותאשמ תשובות יש אז לא אם גם ת.זכויו תוספת של בצורה הזה בדבר
. חורג כשימוש יוגדר שלא  כוונה ישש . מקודם נשמעחורג כשימוש שהוגדר מה לעניין ביחס .במגורים

  ר.לאש עומדים שאתם לתוכנית בהתאם שימוש שזה אומרים אנחנו
 לא ממש  לא ליאור שפירא:

 להימשך יוכל הזה שהשימוש כאלה היוי התוכנית של ותיהאהור עו"ד אייל מאמו:
 . שנים לשבע היא היום ההוראהuזה המופקדת בתוכנית  עכשיו שכתוב מה כבר זה הראלה אברהם אוזן:

 להיקלע לא כדי חורג שימוש לזה נקרא שלא אמירה כאן יש אז שנים לשבע מעבר רוצים שאתם אמרתם
 מוגבל יהיה וזה נימי פ בדיון פה חליטת שהוועדה נוספת בתקופה מוגבל יהיה עדיין זה אבל הזה לעולם

 מתנגדים ולהפעיל ש"ד.. לשמוע שנוכל כדי לפרסום
 שטח על נמצאים אנחנו כי זכויות בעלי בין יהאפל גם היא שנצטרך תניההשה חושב אני עו"ד מאמו אייל:

 מחייב לא ושהחוק אחרים בשטחים נמצאים אחרים אותו לקחת רוצה ושהעירייה "פושצ"צ שב שהוא
 .וכולי חזקה ולהעביר חזקה לתפוס

  לתקן נשקול שאנחנו להיות יכול הראלה אברהם אוזן:
 התוכנית את בוכיע הם העניין את בוכשיע אלה שדווקא להיות וליכעו"ד מאמו אייל: 

 בצורה המופקדת התוכנית של ההוראה את לתקן.הבא הפתרון על חושבים אנחנו הראלה אברהם אוזן:
 פי על שלא, הגם  ןכדי הקיימים יריםהסח בשימושים להמשיך כל יו משתמש כדין  שהיום מי שכל כזאת

 פי על יהיו מותרים  לא שנים שבע אחריש האחרים יריםסחה המגרשים שגם אומרת זאת .זו תוכנית
 בקש המשך שימוש .ל יצטרכו זו תוכנית

 את לי לקחת תוכל העירייה אצלי הזה הזמן שבחלוף שאומר 6.13 בגלל הבדל יש עדייןעו"ד מאמו אייל: 
 לא עוד כשהבניינים שלי הפרנסה את להרוס אותה להרוס צריך אנימה  פנויה קרקע כתוב אגב הבניין

 יש לכן העירייה של לא הוא סחיר במגרש הם כי תיקח לא העירייה ואצלם לקחת יכולה העירייה .קיימים
 בכלל צריך לא קורית לא שהתוכנית שעד חושבים נחנוא שונים זכויות בעלי בין ואפליה סימטריה-א פה

 .האחרים השימושים של הזה לעניין להיכנס
 אותו על מדברים  .הסוללים לתוכנית אתכם להפנות רוצה אני ,שירות השטחי לגבי: מיכל שימקביץ

 שירות לשטחי זהים שהם ר"מ 33שה הערה בכוכבית הוספתם אתם. שטחים ודיעי ותםא כמעט מתחם
 נצטרךש התוצאה, לא ואם להוסיף שצריך המינימום .המיגון פתרון את להוסיף אפשר עליהם אצלנו

 רק רוצה אני ,השווי ערכי לגבי .םמקד להם לתת וצריך שירות שטחי לטובת עיקריים בשטחים להשתמש
 למגורים השווי ערכי שבין ביחס אלא אבסולוטיים כערכים אותי מעניינים לא למעשה השווי ערכי שתבינו

 שקל 7,100 בין מגיעים אנחנו רזא של עקרונות בנספח יחסיותב הקודם מצבב .לתעסוקה השווי וערכי
 חושבים אנחנו למה הראינו ,היוצא מצב.למגורים לשווי ר"מ 25,500-ל קבע שהוא קהתעסו לשטחי
 השווים לגבי גם בדיקה שינוע מאוד נמוך נקבע תעסוקה מטר ושווי מאוד גבוה נקבע מגורים מטר שהשווי

 גם שעלו הבנייה עלויות עם משם ומחלצים שעלו למגורים הקרקע ערכי את לוקחים שאם מצאנוו היום
 יש .יזמות מחלצת "ממע מחלצת .בנוי ר"למ שווי שקל אלף 50מ יוצאת אני למגורים אנחנו םהיו

 בבדיקה מגיעה אני. בסביבה עסקאות מאוד הרבה לך יש ?הסוללים את לך יש ?סיאי את לך יש ?עסקאות
 שהקרקע בטוחים לא אתם אם לגבי תחנת התדלוק .תעסוקה שטחי בין לשתיים אחד של יחס להיום

 על יהיה הזו בתחנה שנוגע מה בכל התחנה ופינוי הקרקע ורהיט שעלות אחת נקודה ופתוסי מתהמזו
  .הבעלים כלל על ולא המקורית החלקה בעלי חשבון

ומבקשים  פים"לשצ ב"צלש יעודה את משנים אנחנו החורג השימוש לעניין :מדולני קימחי עו"ד קרן
 .לציבורי משתנה לא שהייעוד כאלה לעומת בבעיה אנחנו ,האחר מושילמ עד מניבה השימוש את לאפשר

  הבעלים את להשאיר הצדקה לא הוא ברור לא עדיין שהוא מוגבר מס לשלם לא רצוןה הכחול הקו לעניין
 .נכונה לא שהיא תוכנית ,התוכנית בתחום יעקבי את
 נכנסים ולםכש קרקע שווי לגבי קבע כהן שארז מה את קיבלתי  15 תקן הנכנס המצב לגבי ל:הי אלי

 הוכחתי ע.הקרק לשווי בנוסף  המבנים של לשווי להתייחס צריך 15 תקן לפי ?מה רק .שווי באותו בקרקע
 שלנו ויהשו משרדים לבנייני סבירה התשוא שזו  6.7% של צורה לוקחים שאם כזה דירה שכר פה שיש
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 לשווי אותנו מביא וזה ינתנומבח חשובה הכי נקודה זה. לתקן צריך זה ואת ,מיליון 41 הוא הנכנס במצב
 .בנייה עלויות על מדבר אני .בנייה מרובה מטר

 קיבלתם גדול יותר לשווי והגיע סימולציה איזו עשה הוא  .דירה שכר של מרכיב לקח הואליאור שפירא: 
  .זה את קיבלתם לא ?לא או זה את

 עלות מרכיב על חולק אני ואמר דבריו בתחילת דיבר הוא  .הבנייה עלות מרכיב על מדבר הואארז כהן: 
 .ירותשכב עלות רכיבמ הבנייה

  .דירה שכר אמר הוא ליאור שפירא:
 מה אבל + מבנים. קרקע בנוי יושו מקבל אתה ןהווומ דירה שכר לוקח שאתה ווןהיב דירה שכרארז כהן: 

 .בסדר אני אומר הוא מבין לא הוא הקרקע יובשו מחפשים אנחנו
 .כן לי אמרת ואתה ,שלו דירה השכר את בחשבון לקחת האם אותך שאלתי אני בלא נכון ליאור שפירא:

 .לא אמרתי: ארז כהן
. הגיוני זה האם לבחון באתי .שקל מיליון 43 שווה המחוברים כולל יעקבי של גרששהמ קבע ארזאלי יהל: 

 כלומר .מיליון 61.5 קיבלתי אחוז 6.7 לפי הבנתי חשבון רואי של אישור קיבלתי ,הדירה שכר את לקחתי
 מצאתי ?שקל מיליון 18 של הפרש שיש להיות יכול איך . אז בדקתישקל מיליון 18-מ יותר של הפרש לנו יש
 אם .נכון לא העריך הוא בנויה .הבנוי שווי את נכון לקח לא שהוא מה, נכון לקח הוא ,קרקע שוויש

 מגיעים הקרקע לפני מתחת שקל 3,000 ובערך הקרקע פני מעל ר"למ שקל 7,000 לפי הבנוי את מעריכים
 .מתקן שאני מה כל זה מיליון 61 אומר שאני למספר

 הדירה שכר והאם  ?נכון גדול יותר הרבה היה השווי אז מיליון 10 היה הדירה השכר אם ליאור שפירא:
  ?שלכם במקרה עניין לבעל ניתן הוא

 סוחריםלחיצוניים ו הבניין רוב תא כיריםשמהם  .הדירה שכר את מקבלים הבעלים .ברור אלי יהל: 
 אישור קיבלתי מטר 6,000 יש בבנייןמהשטח אולי פחות.  5%י אולי אובייקטיבשכ"ד  מהשטח קטן בחלק

  .אבדוק אני צריך אם ,משלם מהסוחרים אחד כל כמה בדקתי לאמרו"ח כמה שכ"ד הבניין מניב. 
 יעקבי מקבוצת לא הם הסוחריםליאור שפירא: 

 .בדקתי זה את .חיצוניים סוחרים ,יעקבי לקבוצת שייכים לא מהסוחרים אחוז 97% וא 95%אלי יהל: 
 כמה מחשב ארזש איזון בלתטב שאנחנו היא הבעיה .ק"הרח את להגדיל אפשר אי נקודה נוספת מדוע

 אין כי קטן יותר עיקרי שטח יהיה התוכנית לפי הזה בבניין אבל .יהיה עיקרי שטח וכמה יהיו דיור יחידות
  .שירות שטחי  32% עם הזו בדרך הזה הבניין את לבנות טכנית אפשרות שום
 זה י"דב ,15% קובעת תוכנית. הותיתמלצ להשכרה הדיור נושא רו"יה של הצעהה למרות :חפץ נרע עו"ד

 סטטוטורית שמבחינה מסכימים כולנו ותיתלצמ להשכרה דיור 10% בנוסף .העירונית המדיניות את תואם
 מחויב לא לפחות זה מדיניותוה 

  .מחויב לא י"הדב גם. זה את נקבע שאנחנו מחייב לא ליאור שפירא:
 לוקח שהופך קטן אחד שינוי קשוב. מקבועה כבר שהיא ,למדיניות בהתאם זה י"הדב לאעו"ד ענר חפץ: 

 והופך ותיתלצמ להשכרה דיורוהוא ה התוכנית מימוש על מכבידש שלילית לותע עם רכיב שהוא רכיב
 התוכנית במימוש לסייע שיכול לרכיב זה את הופך זה .שנה 20 של ארוך לטווח להשכרה לדיור תואו

 . אתז לשקול מציע והייתי
 .למכור לו מאפשרים לא האםליאור שפירא: 

 לא מאפשרים לו למכור. יש רק בעלות אחת הדגש הוא על השכירות.עומר וולף: 
 מה לכל התאים השאר וכל אותן שסימנו מטרות שתי היו הזאת שבתוכנית מבין אני: אלי קי'וילצ עו"ד

 גם מותתאה מיני כל עשומה ונ משנה לא זה מקומית בסמכות תהיה כשהתוכנית ,אחת .להתאים שצריך
 אפשר איש  12.8 ק"הרח של מגבלה ישבנוסף   .שירות בשטחי ביטוי לידי בא זה גרועה התוכנית עם

 החלקה אתו למה הבנתי לא מסמכות מוציא זה כי שונים נונייםתכ מגרשים ליצור פה אפשר איו .לעלות
 .מקומית מסמכות מוציא דבר כל אז .מקומית מסמכות אותה מוציא זה כי להכניס אפשר מטר 77 שלנו

 יקבלו הפרטיים והבעלים C בניין את תקבלתל אביב  שעיריית השנייה המטרה
 .שעשינו גדולים מהכי ענק ק"רח זה 12.8 ק"רח אלחנן זבולון:

 את תקבל העירייהש שהיא מטרה עשו הזאת בתוכנית בעצם .לחרוג אז לחרוג צריך אםעו"ד אלי וילצ'יק: 
 ?נפגעת עירייההש להיות יכול האםהיו"ר שאל  .אחריםה יםינבבני התחלקו ואחרים עצמו בפני C בניין
 כי מתאמצים לא שבעצם הםש שקיבלתי התשובות .נפגעו הפרטיים שהבעלים גם להיות ויכול להיות יכול

 .מיליונים של דיםאלו הפס מפסיד מישהו אם כי זה את לבדוק צריך ץ. להתאמ ךצרי .מסומנת המטרה
 .זה על עמושם מקד שום ואין לבד עצמאי בניין מקבלת העירייה אמרנוע. המוש של השאלה לגבי דבר אותו

 כאלה יםרחוכ עם בעיות יש לעירייהש ואמרתם .לבד מקבלת והעירייה בעלים עשרות עם מקבלים אנחנו
 להגיד לכן"א. בת מאוד הרבה שווה פה זכות כל מטר כל .לבדק צריכים האלה הדברים  ,יודע לא .ואחרים

 .תשובה לא ממש היא כי ,לעומק אותם נבדוק ולא הדברים את יםתאונ נסתדר ועכשיו המטרה זאת
 אחד צד אם אחד צד עם איזון שלומית את לםלש ואפשר איזון שלומית את יש שבתוכניות מזכיר ניא

 שמאיות תשובות אפשר אי ק,לבד צריכים האלה הדברים  .תוכניות מאזנים כך השני מהצד יותר מקבל
 ומסמנים לבד בניין נותנים אנחנונאמר  לפרטיים הכוכבית לגבי .נערבב שלא לכם עדיף כי יוצא זה שככה
 מגרש בתוך מסמנים איך ברור לא ובעבר שעשו  זה אכן אמר יאהשמ .גדול אחד מגרש בתוך בכוכבית אותו
 נייןב מהבעלים לחלק אחד בניין לכוכבית לנו גם תסמנו זה את שעושים נניח . אחד לבעלים כוכבית אחד
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 ר, דב אותו בדיוק לא המגרשים שני זה את נעשה אם  .בכוכבית זה את ותעשו הבעלים של אחר לחלק אחד
 למרות יוצא שזה הבעיות למרות ביחד הבניינים בשני הזכויות את ניתן ! כן ,מאיתש עבודה לעשות נצטרך
 בשני יקבל אחד שכל במקום בעלים הרבה פה יש בניין לעירייה ישש כמו לנו תן .הבנייה על להקשות שיכול

 ם בבניין הזה ואלה לזה.קבלימ אלה תגידוו עבודה תעשו הבניינים
 .בעתיד נופל לא שעליך ,הציבורית ייההבנ כל את לקח גם הואאלי לוי: 

כפי  .הגורמים כל את בחשבון תיקח ותאשמ להיות צריכה תשמאו מדויק לא זהעו"ד אלי וילצ'יק: 
 לא הבנייניםש אמרו . אזשני בבניין חלק אחד בבנייןאת הבעלים הפרטיים חלק  חלקל אפשר שאמרתי

 בניינים שני בין חלוקה פעמים הרבה עשינו .לתת צריך כמה ודקיםבו ותאשמ עושים אז זהים לא אז .זהים
 גבישנאמר ע"י עו"ד מאמו. ל הקרקע זיהום לגבי הדלק תחנת של לעניין מצטרף אני בנוסף,. שונים

 .וקדשתב אמרתם אז שחסרים ר"מ 300-ה על תשובה קיבלתי לא המחוברים
 יצחק לנחלת רק אותה להעבירו ארץ מתוצרת הרמפה את לבטל ביקשנו התנועתי ניין: בעעו"ד אייל שקיב

 איזושהי לאפשרנבקש להסביר שוב. בקשנו ו קצועימה הצוות תעמד. שמענו את גישה לאפשר ולחלופין
 וגם קרקעי-על גם להיות יכול שזה אמרנו. הארץ תוצרת לרחוב אלון יגאל דרך רק לא יצחק נחלתמ גישה

 אבל, הסמוך לחניון שלנו החניון את חברל אפשר ושאי קרקעי-לתת ורק אך הייתה התשובה .קרקעי-תת
 .אביב תל מגדלי וגם ה"אתו וגם הזה בפרויקט הזכויות בעלי בשביל גם זה .בשבילנו רק לא זה תסתכלו

 ,בתוכנית אחר באזור או הזה ליניארי"פ הבשצ זה את לעשות אפשר, באמצע גישה בישכ עוד לייצר צריך
 .גישה איזושהי עוד לייצר שלנו ד"חוו את שתקראו מבקשים אנחנו אבל

 
 דיון פנימי: 

 ומייחדים הולכים כבר שאם פה שעלתה הצעהל )פונה לשמאי התכנית( תתייחס  הראלה אברהם אוזן:
 כל את לייחד ,המגורים לבנייניביחס  גם מהבניינים אחד לכלאת זה ביחס  לעשות בעלי זכויות לבנינים

  .פיקס יהיה ואזבעלי הזכויות 
 גם זאת אגב דרך. סיבה רואה לא אני בכלל אז מתנגד לא שהוא אמר התוכנית יזם גם בעיה ןאי ארז כהן: 

 מקדמים להכניס נצטרך . אבלהזה מהנושא ירדנוו למגרשים בחלוקה אבל במקור שלי המלצה הייתה
 ה.למט ציבור שטחי םע מגדל שם יש ציבור שטחי כי ?למה למגדלים שונים

 .זה את מבינה אני :הראלה אברהם אוזן
 .התנגדויות יהיו מקדמים יהיו ארז כהן:

 לעמוד כך אחר נוכל שאנחנו הדבר . הנכון הדבר את לעשות צריכים אנחנו סוףב: הראלה אברהם אוזן
 .לעשות הנכון הדבר שזה הבנה יש אם, הזאת מהתוכנית לצאת שרוצים אנשים שומעים ואנחנו חוריומא

 .פוגע לא זה ארז כהן:
 במגרש מקבל שהוא שלו שהמבנה מישהו יהיה שבפועל בטוח לא אבל זה את ולקלש אפשר דור בן שטרית:

 .זה האחר המגרש על בפועל היום יושב הוא אבל השני
 .החהצר בלי לעשות כזה דבר אין החהצר תהיה וזארז כהן: 

 את לחלק בעצם זה שתינתן ההנחיה ,למעשה הלכה אבל בוודאי האפשר ככל קרוב :הראלה אברהם אוזן
 הנכון שהדבר הסכמה פה יש .מקבל הוא איפהבדיוק  ידע אחד שכל .פרדיםנ למגדלים אותם גםאלו כולם

 אחד כל .הבניינים משלושת אחד כלל הזאת התוכנית בתחום הזכויות בעלי כל את גםאל באמת זה לעשות
 את שתואם חדא תכנוני מגרש ע.במוש נשאר והוא אחד מגרש הוא המגרש .נמצא הוא בניין באיזה ידע

 זכויות את גםאל ויכול יודע איהשמ בניינים שלושה יש ,הטבלאות של תיקון פה ויהי. שהופקדה התוכנית
 את לעשות כמובן יצטרך והוא אחר בבניין זה את יקבל אחד כל. התוכנית בתחום הבעלים כל של ההבניי

 .הנדרשות ההתאמות
 .לעשות ניתן שזה בטוח לא כי זה את בחוןיש ל דני ארצי:

 הראשונה השאלההיתה  זאת . ניתן שזה אמר הואהתכנית  אישמ את כרגע שאלתי הראלה אברהם אוזן:
 .אפשרי שזה אמר הואו מורכב זה כמה שלי

 אחרים.  יהיו  שנתנו ניםעמהמ שהרבה זה של המשמעות  דור בן שטרית:
 את פוגשים אנחנו .רההקצ הדרך היא הארוכה שהדרך חושבת אני. צודק אתה הראלה אברהם אוזן:

 צריכים נחנוא עץיימ יאשמ ממנה רערה וועדת ,רערה בוועדת כך אחר ,וחלוקה איחוד תוכניות של הנושא
 אחרי התקנות ילפ .אותה ןעדכל מקרה כלב צריךשנים ו 3 -הטבלה היא מלפני כ .הנכון הדבר את לעשות
 .מדויק להיות צריך הכול אם ישנם שינויים . יםושו ןעדכל צריך שנים שלוש

 .יק'וילצ של העמדה את מאמצים אנחנוליאור שפירא: 
 .שטח תאי לפי הזכויות בעלי את שמקצה עמודה יציג יאהשמ אלי לוי: 

  .אחד לכל שתקצה גם האהקצ עמודת יהיה דני ארצי:
 . "פשפ מדתהצ של הנושא מה עםזבולון אלחנן: 

 
 לבקשת היוע"מש הפסקת הקלטה

 חזרה
 זיקת ,פ"שפאת ה  להצמיד אפשר איך ,פתרון למצוא רוצים אנחנו . סוגיות מספר יש ליאור שפירא: 

 כי גם ככה אנחנו מתפעלים אותו.  אותו להצמיד יכולים אנחנו איך  ,הנאה
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 ברישום כך ואחר ,מופיע ובהוראות התוכנית ריטששבת  היא הכוונה זיקת הנאה לא מצמידים. דני ארצי:
  .לטובת הנאה זיקת נרשם

 ,שנים שבע בתוך שלהב לא התוכנית אם קורה מה שנים השבעשל   העניין זה השני הדבר יאור שפירא:ל
 להם שיש ואלה פעולה משתפים שכן ואלה פעולה תפיםמש שלא אנשים לאותם מתייחסים אנחנו איך

 הנושא .לפועל זה בשלב יוצאת לא התוכנית אם להרוס יצטרכו ושלא תשואה שמביאים יריםסח מבנים
 אז. ספציפי מגדלל מהמתנגדים אחד כל לשייךו המתנגדים של ההמלצה את לקבל  רוצים אנחנו השלישי
 הפרויקט בתוך שלו הנכון האיזון את אחד לכל לתתו העירייה המבנה לרבות כולם על ותאהשמ את לעשות

 ק דל תחנת. נושא הסכמה שיש לי נראה זה על . הזה
 התנגדויות וקיבלנו דלק תחנת יושו נושא את בחנו . לדעתי, מסוימת הדע מייצג שמאי התוכניתדני ארצי: 

 שעליו מסוים יתרון עם שקיים קרקעעוד הי כל כמו שווה דלקה שתחנת למסקנה והגענו אותם ושמענו
 יובשו אותה להשאיר לא ,תיקון דלק לתחנת ביקשנו ואנחנו ייחודיות של יתרון שזה מידא דיוויד דיבר

 .10%ל  5% בין יקבע המקדם .מקדם פלוס הקיים ודעהי של יושו הל לתת אלא הגבוה
 זה מגיע. מאיפה יודע לא ניא 10%ל 5% הבין אבל  מקובל המקדם של נושא ארז כהן:

 אנשים של דעה מסוימת במידה מייצג גם ארז כי אחרת חושב רזק. אמדוי מדע לא זה ותאשמדני ארצי: 
 .ושירותי את רושכש

 .הזמן זה ,הסכמהב היה לא זה .התוכנית שבמסגרת אלה כל הם ישירותי את רושכש האנשים ארז כהן:
 ארז של העמדה ,הדלק תחנת של הזאת שבסוגיה אומר ואתה בא בעצם תהאדני הראלה אברהם אוזן: 

ארז הזאת  בסוגיה מיפני לדיון עכשיו נגיע אנחנוש אבקש אני אז  .הבנתי,אותו רשכש למי מוטת עמדה היא
 . בדיון תשתתף לאשאבקש 

 שמאי התכנית ארז כהן יצא מהדיון
 

 .לתוכניות תיוואהשמ את שמגישים פה יםאהשמ כל את לבקר זה שלך התפקיד דניהראלה אברהם אוזן: 
 להתייחס אמורה הוועדה ,הוועדה בפני שלך ד"החוו את הבאתו לוועדה יועץה וייירע עובד שאתה מכיוון

  .לזה
 בנעלי נכנסהש התוכנית של יזם היא הוועדה אמנם .שלו האמת את אמר דני היושרה בכל :דור בן שטרית

 10%או  5%ל ערך שווה הוא שלה יוהשו דלק תחנת האם השאלה  .מסוים צד ייצגז מארו התוכנית יזם
  ?העניין לצורך מיליון 600 או מיליון 300 עם יוצאים בעלים אותם האם היוצא במצב משמע

 חושבים שאתם דברים פה רואים אתם ואם ,לוועדה ייעוץ נותנים אתם כןל ,ברור הראלה אברהם אוזן:
 שלכם התפקיד זה נכונים לא שהם

 ואני התוכנית יאשמ אחרי הולכים אנחנו לפעמים כי  .אמר שדני מה על שמח מאוד אני :זבולון אלחנן
 כלל לטובת אותה מובילים שאנחנו מקצועית עמדה לנו יש ואומרים ברקס נותנים שכשצריך לראות שמח

 ת.התוכני יאשמ לטובת ולא האינטרסים
 הדלק תחנת של הזה הנושא על התנגדויות חמש פה היה ,גבוה דלק תחנת של יושו פה הגיש הוא :דני ארצי

 אותנו שכנע הבנוו ,לכולם כמו הייעוד זהש צבע לתת בכלל חשבנו פעם עוד זה את בחנו .גבוה שהוא שאמרו
 .אמר אמיד שדיוויד כמו ,יתרון יזשהוא לו לתת טעם שיש ארז

 4 תיקוןו 18/2לתמ"א  מתיקון נהנתה הזאת הספציפית הקרקע  ,משפטית צודק הוא הראלה אברהם אוזן:
. מדיניות ויש לעשות אפשר אי מ"אלת 2 תיקון לפי לעשות אפשר שהיה מה והיום ,זה את צמצם כך אחר 

 אינני יודעת אומר זה מה ,תאישמ .אומר שהוא מה הסכמתי אני שפטניתכמ .צודק הוא הזאת בחינהמה
 10%ל 5%ת בסביבו הוא היתרון .יתרון איזשהו לזה יש ומבחינתנו זה את בוחנים אנחנו יתאשמ דני ארצי:

 .אחרים פני על יתרון
 היתר והוציאו לתעסוקה הייתה שהקרקע דומה סיטואציה 3 בשומרון גם זה את היה דור בן שטרית:

 ,תעסוקה שכולם כמגורים אותו לבחון יכול לא אתה .תעסוקה הוא הקרקע של הייעוד פניו על  .למגורים
 םע תעסוקה אותו לקחנו מקדם איזשהו אותו לקחנו שם כן גם אז. הזכויות את לכולם שואב אתה בעצם
 מקדם

 לעובדה נוסף משהו איזשהו עם תעסוקה אתה להגיד .פה שהצעתם מה זה אבל הראלה אברהם אוזן:
כשטען  יק'וילצ שאמר למה שלכם התשובה  .המקדם של הכוונה זה ,דלק תחנת של יתרון פה לך יהשה

 אתם .אחר דבר זה ומבנה אחד דבר זה קרקע 15 תקן לפי מקדם זה מה התשובה את מבין לא אניש
 .הבנתי .היתרון את בדאמ והוא לקרקע הוא בנוישווי הל קשור לא הוא לקרקע הוא המקדם אומרים

 עליה התקפהתב"ע ה פי על העסוקה דבייעו קרקע לפי 471 לחלקה הנכנס המצב שווי עדכון של הזו יהבסוג
 הזאת בסוגיה בעצם ,הקרקע שווי אז .מתאים במקדם התבטא שוויה בהיתר פעילה וקלדהת תחנת ניצבת
 .התוכנית יאשמ של ולא הוועדה יאשמ של ולא הוועדה של היועצים של ההמלצה את מקבלים אתם

 של יאהשמ את לוקחים כזאת יקפיםה ובעלי ורחבה גדולה כך כל בתוכנית אנחנו למה ליאור שפירא:
 .שלנו יאהשמ את לוקחים ולא התוכנית

 .מטעמנו יאשמ לקחת לא תחילהמלכ אם "ע בת אגףל שאלה פה יש הראלה אברהם אוזן:
 .דעתנו את עכשיו ששינינו הזה האירוע על מדברים אנחנוליאור שפירא: 

 .מסוימת מאוד בסוגיה אבל הראלה אברהם אוזן:
 . עקרונית שאלה זאת :דור בן שטרית
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 מי היא התשובה אז ,התוכנית של כמגישה נכנסת הייתה לא המקומית הוועדה אם הראלה אברהם אוזן: 
 כמגישה להיכנס החליטה שהוועדה הזמן בנקודה .שלו יאהשמ את מביא האות ומגיש התוכנית את יוזםש

 .ההחלטה את לקבל הזמן זה כברת דרך. עשה כבר שלהם איהשמ שכבר להיות ליכו
 .נוטה הוא כי מקבל לא אני אומר מטעמנו הנציג שעובד קלאסית דוגמה ראית ליאור שפירא:
 את מקצועי באופן ובוחנים מסתכלים הצוותים שכל  האלה שבתוכניות מראה רק זהאורלי אראל: 

 כן ממליצים ואנחנו בוחנים אתם ההתנגדויות שבמסגרת גמור בסדר .לנו שמוגשות ההתנגדויות התוכניות
 מגישים שלנו השנתית העבודה תוכנית את מכינים לזה שאנחנו מעבר .אחרת לעשות לקבל לא ,לקבל

 מה של המשמעות .תוכניות לקידום העיר תכנון אגף של התקציב את המועצה ואישור העירייה למנכ״ל
 צריך .שלנו בתב"ר השמאות של הפרק את משמעותית בצורה להגדיל צריכים ושאנחנ זה אומרים שאתם
מצומצמת  מאוד הרשימה לזה זה תלוי אישור מנכל ומועצה. מעבר כי .זה של המשמעות מה לבחון

 פרטיים. יזמיים בפרויקטים אביב תל עיריית מול לעבוד לא מתחייב עבורנו שעובד והשמאי
 .לו ושילמנ לא  שלנו השמאי הזה לא
 האלה? הדרישות השמאי יונתן הוא ענה עלליאור שפירא: 

 הוועדה וחברי הוועדה יו"ר קמו שמאים עם לתוכניות עבודות למסירת בוועדה כשהיינו נכון. אורלי אראל:
 הוא עבורנו הגזבר שאישר שמאים של הכנסות שבאגף והסברנו שהרשימה יונתן הזמן כל למה שאלוו

 דני של היחידה של חוו"ד אתרים ברור. בתוכנית הזו יש כמו כיכר גדולים יקטיםבפרו לכן. מצומצם מאוד
 לקחת הזה הדבר בשביל לכן .התוכנית של יםאהשמ של הדעת חוות את מקבלים לא אנחנו שאומרת
 .עירוני מלא במימון עירוניות תוכניות שהן תוכניות על אותם צורפת פשוט אני הרשימה מתוך שמאים

 בד.עו לא אחרת זה
 סבורה שאנחנו כן רוצים לקחת שמאי הוועדה שאנחנו בתוכניות הסמכות את לי יש האם ליאור שפירא:

 לקחת שמאי. להחליט יכולים אנחנו האם
 .תקציב ואישורו תוספת שזה לבקש שאצטרך היא המשמעות רק : ברוראורלי אראל

 .גם תיקחו אם שמח הייתי םשמאי לנו שיהיה הזה הספציפי במקרה רוצים אז אנחנו ליאור שפירא:
  שבחדר. כמו בכיכר אתרים שהשמאי דנוס. הוא הפיל הדלק תחנת נושאדני ארצי: 

 למה החלטת את זה  ליאור שפירא:
 הזאת התוכנית את מכיר כי אנידני ארצי: 

 .בוודאות נוספות זכויות שיש יודעים אנחנו מפריעה, תחנת דלק לאליאור שפירא: 
 קרקע כבעלת התנגדות הגישה לא העירייה מהלהראלה אברהם אוזן: 

 את פותחים אנחנו וכד' השגה בר דיור מקדמים לנושא מההתנגדות חלק וקיבלנו היות דור בן שטרית:
 את מול אל המשרדים בשוק תנודתיות ואת הנכנס המצב את פותחים שאנחנו ובגלל הנכנס המצב

 קיבלת. שהיא ממה זכויות עוד לקבל צריכה העירייה אז המגורים בשוק תנודתיות
 הזכויות בעלי כל של איגום חדשה לבצע החלטה פה וון שקיבלנוימכ מקרה בכל הראלה אברהם אוזן: 

 מההתחלה. הכל עושה ב כי הוא106 פעם עוד פה שיהיה סיכוי שיש היא המשמעות בתוכנית
 להיות רוצה לא אני אז אותו שמעסיק למי נוטה שהשמאי אמירה אם יש הזה  אבל בסיבוב ליאור שפירא:
 כאן. נאמרה שם והאמירה
 שמאים  5התוכנית לחצי שנה כי צריך לעשות תיחור ולקבל הצעות מ את תעצורהמשמעות ש אורלי אראל:

 שלנו. היועץ של העמדה את אני מציע שנקבלחיים גורן: 
 השווי. על וגם המקדמים על גם אתנו הסכים הוא בסוף דור בן שטרית:

 מי הקרקע על בעלות בה יש העירייה נוף אדריכלו אדריכל קחויי שהם בעיה לך אין למה אורלי אראל:
 לא אתה למה ושמאי תנועה נוף, יועץ ואדריכל אדריכל לקח הוא. היזם זה הזאת התוכנית את שמממן

 דבר. אותו זה גם את ניקח שאנחנו אומר
 שלכם. זכויות על משפיעים לא כי הם ליאור שפירא:

 בנושא בנייה זכויות על היקף משפיע התוכנית אדריכל מגורים היקף כמה משפיע בהחלט :אורלי אראל
שלו.  האדריכל עם התוכנית יזם של בהצעה כל זה ציבור שטחי מגדלים. כמה גובה בנושא השירות שטחי

אתו וחלק  הסכים הוא מסוימים בדברים שמאים עקרונות כמה קבע היזם מטעם הגיע שמאיחיים גורן: 
 שלא שהיזם להגיד עכשיו העקרוניים. בדברים האלה ההמלצות את הדלק. הצעתי לקבל כמו התחנת לא

 קיצוני. קצת לי נראה זה מסחר לעומת מגורים של רבוע מטר של חישוב כל יעשה שהוא עליו סומך
 החלטה תקבלו אתם בסוף תוכניות. מאוד להרבה עקרוני משהו זה עולה שכרגע מה הראלה אברהם אוזן:

  .בקרה יעבור הוא אותם יפרסם שהוא ולפני תיקונים לבצע התוכנית של לשמאי שמורה
 מנחם. של תקצוב שאין שבגלל הטיעון את מקבל לא אניליאור שפירא: 

 תכניות. שמקדמים חוכרים שיש לפה שמגיעות תכניות עשרות עם העיר מזרח כל אורלי אראל:
 שהיא יש תוכנית אם אבל העיר כל על זה את נעשה לאו ההחלטה את שנקבל אומר אני ליאור שפירא:

 נבדוק. תוכנית וזו בעייתית
 ישלם. שהיזם מניעה לי אין עלינו כלכלית ייפול זה תמיד לא אלחנן זבולון: 
  .עליו לשלם ליזם ולהגיד מישהו לקחת יכול לא אתה אסור אורלי אראל:

  ?מהותי זה מה ,השאלה דור בן שטרית: 
 כרגע. יודע נחליט לא  אנחנו ליאור שפירא: 



 התוכן מס' החלטה
27/11/2024 

 6 - -ב' 24-0022
 מרחב מעורב יגאל אלון  - 5084תא/מק/ 507-1068436

 דיון בהתנגדויות

 

2007מבא"ת ספטמבר   132עמ'   

 

 .שלו המלצה נקבל נפנה למומחה שהוא אלי לויחיים גורן: 
ומשמעותיים במזרח  גדולים פרויקטים המון באמת לנו ויש חשוב ממש פרויקט שזה בגללרועי אלקבץ: 

 כדי שאנחנו חושב אני .דרמטי פשוט דבר זה ,מיליון 600-ל 300 ,קוד שם בין השמאות של העניין .העיר
 לי נראה פה השמאי הקטע עלינו. שומרים שיטה שנדע שאנחנו או מנגנון של סוג עצמנו וליצור  על לשמור
  .להבנות שהגענו נראה יתר הדברים כל ,דרמטי

 שהשמאי ועובדה .אתם זה ,שמאית מבחינה וטלאור. מבחינתנו דני של המנגנון זה אבל אלחנן זבולון:
 .ברקס קיבל

 אותנו עם תביעות משפטיות. יתקע שזה רוצה לא שמעית אנימ דח עליהם סומכים אנחנו רועי אלקבץ:
  :ההחלטה מקריאה הצעתהראלה אברהם אוזן: 

 ,לעיל הצוות מחוות כמפורט מההתנגדויות חלק קבלת לשקול מחליטה הוועדה ,התנגדויות שמיעת לאחר
 סעיף לפי ולפרסם בהתאם יזוןהא טבלת ואת הציבור שטחי תוספת עם בקשר התוכנית מסמכי את לתקן
 לתקופה התוכנית בתחום במגרשים הזכויות לבעלי ותעהוד שלוחמ באמצעות הבנייה התחום לחוק 'ב 106

 106 סעיף במסגרת רסמוופיו הוועדה ידי על שנשקלים לנושאים להלן .ההודעה קבלת מיום יום 30 של
 .לחוק
 עם המורכב אחד מגרש יהיה ,היוצא שבמצב ךכ ,התוכנית למסמכי בהתאם האיזון טבלת תיקון ,אחת

 את לאגם התוכנית שמעי את מנחה הוועדה .מגרש באותו ירוכזו בתוכנית הבעלים וכל שטח תאי שלושת
  זכויות כאשר השטח תאי למאפייני בהתאמה השונים השטח תאי בין יחולקו שהם באופן הבעלים יותוזכ

 .התעסוקה דלבמג 101C שטח בתא הניתן ככל ירוכזו שכירות
 101C שטח לתא נפרדת בקשה להגיש יהיה שניתן ,הרישוי בהליך תנאים והוספת התוכנית תקנון תיקון .2

 ויוגשו במידה כי לציין ,המרתפים עניין בהוראות ותיקון  101C-מ ובנפרד אך יחד B-ו 101A שטח ולתאי
 לנושא בהוראות .הכולל ותפקודו החניון במפלסי רציפות להבטיח יש ,השטח מתאי נפרדים בנייה רייתה

 בתחום בתקן עמידה בנפרד להציג תידרש בקשה כל ,נפרדות בקשות ויוגשו במידה כי לציין ,החניה
 יהיה ניתן ,העיר מהנדס ישוראב כי לציין ,סביבתי ופיתוח כליידרא עיצוב לתוכנית בהוראות .הבקשה

 .בנפרד B-ו 101A השטח ולתאי 101C שטח לתאי סביבתי ופיתוח כליידרא עיצוב תוכנית להגיש
 
 בהתאם ,היוצא המצב במגרש התעסוקה שטחי שווי תיקון.היוצא במגרש התעסוקה שטחי שווי תיקון .3

 התעסוקה משטחי 15% עד להמיר האפשרות לאור ,ביותר הטוב השימוש את המהווה המיטבי החלופה
 .למסחר

 ההתנגדויות אחת היה זה ,763 בגוש 526 בחלקה המבנים ומתרת שטח את בשנית התוכנית יבחר שמאי .4
 חלופה להותיר ,התוכנית ממסמכי איילון קירוי קרן במימון ההשתתפות חלופת את מהתקנון . למחוק5

 יבוא זה שטח ,"ר מ 1,528 של בהיקף ציבור מבנה 101A שטח תא על להקים ,בלבד בנויים ציבור שטחי של
 בהתאמה. אותהטבל ותיקון המגורים שטחי חשבון על
 ניצבת עליה ,ע התקפה"התב פי על תעסוקה ביעוד קרקע לפי 471 לחלקה הנכנס המצב שווי את . לעדכן6
 מתאים במקדם התבטא שווי הקרקע .בהיתר פעילה תדלוק נתחת
 דעת תחוו איזושהי תוציאו אתם .הוועדה שמאי ידי על ייקבע אשר מתאים מקדם להוסיף מציעה אני פה 

 השמאי את ותנחו המתאים המקדם מה תחליטו אתם מסודרת.
 ,ע התקפה"התב פי על תעסוקה ביעוד קרקע לפי  471לחלק הנכנס המצב שווי את יעדכן התוכנית שמאי
 שמאי ע"י שייקבע ,מתאים במקדם יתבטא הקרקע שווי .בהיתר פעילה התדלוק תחנת ניצבת עליה

 הוועדה
 .לדבי הפחתה מקדם עדכון .7

  ?זה המ ליאור שפירא:
 דב"י .י"דב של ממגורים יותר שווה הוא שכיר מגורים אז מגורים עם משווי : כשיוצאיםדור בן שטרית

-ב אותה להשכיר צריך וב' אני ,שנה 25 היחידה את למכור יכול לא אני 'א שכירות. מגבלת לי שיש אומר
 המקדם מהו קבענו לא עוד אנחנו ?הראוי ההפחתה המקדם השאלה מה  .הראויים שכירות מהדמי  60%

 .המקרים ברוב 0.6 שזה פעמים הרבה החליטה הועדה הראוי
 . 0.6 למקדם לדב"י הפחתההראלה אברהם אוזן: 

 אחד  מבעלים יותר עם בחלקות הנכנס במצב מושע מקדם עדכון . 8
 ריםחסה בשימושים המילים שאחרי באופן .שנים שבע של הסעיף זה ,התקנון על 6.12 סעיף תיקון זה . 9

 לא ,מצב באותו יהיו שכולם שאומר מה זו. תוכנית פי על שלא המילים כדין התווספו הנעשים הקיימים
 שבתום התווסף וכן .לכאן להגיע הצטרכו שנים שבע אחרי התוכנית בתחום המבנים כל השצ"פים אלא רק

 יריםסחה השימושים את להמשיך יותר בו המועד את להעריך מוסמכת תהיה הוועדה השנים שבע
 .התנגדויות לשמיעת אומר שזה ,149 סעיף לפי ופרסומה המקומית לוועדה בקשה להגשת בכפוף הקיימים

  ?לעשות יכול אני  אחד למישהו רק ספציפית רוצה אני אם ליאור שפירא:
 השצ"פ? של לאלה רק לתת רוצה אתההראלה אברהם אוזן: 

 יגידו לי מי לא המקצוע גורמי  התוכנית את דםמק למישהו שבאמת לתת רוצה אני ,לא ליאור שפירא:
 .לו להאריך רוצה לא אני ,דבר שום עושה ולא פעולה משתף

 .חייב תהיה לא אתה אבל ,דעת בשיקול לך יהיה זההראלה אברהם אוזן: 
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 אני רוצה לדוגמא רק ליעקובי לא לכולם ליאור שפירא:
 איך תדע מי סרבן אורלי אראל:

 ד להסכם אין לנו שיקול דעת או שיקול דעת רוחבי.אנחנו לא צ עומר וולף:
לתקנון באופן שאחרי המילים "בשימושים הסחירים הקיימים הנעשים כדין"  6.12: תיקון סעיף ענת הדני

השנים הועדה תהיה מוסמכת להאריך את  7יתווספו המילים "שלא ע"פ תכנית זו". וכן יתווסף שבתום 
ם הסחירים הקיימים, בין אם עבור מבקש יחיד ובין אם עבור תחום המועד בו יותר להמשיך את השימושי

התכנית כולה, לפי שיקול דעתה בכל בקשה לפי נסיבותיה ותוך מתן עדיפות לשיקול מימוש התכנית 
 לחוק.  149ובכפוף להגשת בקשה לוועדה המקומית ופרסומה לפי סעיף 

 מה קורה עם הניסוח של השמאי.ליאור שפירא: 
 קח זמן והשתנו המקדמים למה צריך את זה עכשיו.יאם י : ענת הדני

 .0.6לא להתחייב של מילה קבוע בדר"כ משתמשים במקדם דני ארצי: 
 : עדכון מקדם ההפחתה לדב"י כפי שיקבע שמאי הועדה.ענת הדני

 . 6לגבי תחנת הדלק הסעיף הוא 
לה אי הסכמה גורף. במקרה הזה. : המקומות שעשינו בכיכר אתרים ושניצלר שם היה על כל הטבענת הדני

 פה יש סוגיה מסוימת שיש מחלוקת ולכן אין הצדקה. דני יכול לתת כאן הנחיה. 
ן הזה ובנוסף אנחנו מבקשים בכל ימטעם הועדה ואם יש בעיות תקציב נכסים יעזור בעניליאור שפירא: 

 היזם. תפעילו שיקול דעת.  קחו שמאי של הועדה לא שלימקום שיש ריבוי בעלים בסדר גודל כזה ויותר ת
 אם זו קרקע עירונית? אורלי אראל:

 תחליטו עם אליליאור שפירא: 
 אפשר להגיד את זה על הרבה יועצים אחרים . דור בן שטרית: 
רועי אנחנו לא מצליחים גם בהקשר למה שאמרת כי חלקנו בדעה שלך לא מגיעים להבנה ליאור שפירא: 

מענו את כל ההתנגדויות ואנחנו בדיון פנימי אני אמשיך באותו הרכב את אנחנו צריכים עוד זמן מאחר וש
 הדיון פנימי ליום רביעי הבא ואז נבצע את ההצבעה שיהיה לנו הרבה יותר תשובות 

 וון שאני בצבא תתאמו איתי כדי שאצא לפרק זמן מסוים .ימכרועי אלקבץ: 
 ע: בהחלט ונשתדל שתראה את הנוסח לפני האירוליאור שפירא
 אני אשמחרועי אלקבץ: 

  11.30נעשה את הדיון הזה בשעה ליאור שפירא: 
ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  27/11/2024מיום  ב'24-0022בישיבתה מספר 

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 .11:30בשעה  4.12.24לשוב ולדון בדיון פנימי לצורך קבלת החלטה בלבד בתאריך 

 
 רועי אלקבץ, אלחנן זבולון וחיים גורן.שפירא, משתתפים: ליאור 

 
 


