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 ועדה המקומית לתכנון ובנייהה: מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית
 
 

 מיקום:
 מבנה לשימור ללא הגבלות מחמירות  68-70רחוב רוטשילד 

 מבנה לשימור ללא הגבלות מחמירות 79-81רחוב יהודה הלוי 
 

  
 

 כתובת:
 יפו -תל אביב 

 79-81, יהודה הלוי 68-70שדרות רוטשילד 
 

 :ת בתכניתגושים וחלקו
 

מספרי חלקות  חלק/כל הגוש סוג גוש מספר גוש
 בשלמותן

 מספרי חלקות
 בחלקן

  15, 12-13 חלק מהגוש מוסדר 7457
 

 דונם 2.065 :תכניתשטח ה
 

 "מא.שהין אדריכלות ותכנון בע -אבנר שהין :מתכנן
 

 יורם פלדמן ואחרים :יזם
 

תהבלום, רם יעקובוביץ, עינת יעקובוביץ, תמר  יורם פלדמן , טל פלדמן, אהוד פלדמן, ישעיהו בעלות:
 שדה.  

 
  :בפועל בינוימצב ה

 
 :  70-68רוטשילד 

 מבנה לשימור בסגנון בינלאומי ללא הגבלות מחמירות. 
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 " , עם שתי כניסות ושני חדרי מדרגות הבנוי במפלסים שונים:Lהמבנה בנוי בצורת האות "
 . גלויה קומות קיימות על קומת מרתף 3 -אגף דרומי 

 קומות קיימות. 3-אגף צפוני בנוי ב
 מ"ר. 137מ"ר + קומת מרתף גלויה בשטח  1,494שטחי בניה קיימים: שלוש קומות בשטח כולל של 

 
 :81-79יהודה הלוי 

 מבנה לשימור ללא הגבלות מחמירות.
 

השימור  יתתכנ לרוח בהתאם עירונית והתחדשות לשימור מבנים ושיפוץ שימור עידוד :מדיניות קיימת
  ב' המאושרת. 2650תא/

 
 :מצב תכנוני קיים

 
 :70-68רוטשילד 

 ב'2650, מ', ע', 44: תכניות תקפות

 : אזור מגורים א'.יעוד

 מ"ר(. 977מ"ר )סה"כ  420 –15מ"ר, חלקה  577 –12: חלקה המגרשים שטח

קומת גג  –ת השימור מ'( + תמריצי תכני-ו 44)בהתאם לתכניות  126%: ע"פ תכניות תקפות זכויות בניה

חלקית בנסיגה מחזית הרחוב ובניה מתחת למפלס הכניסה לרחוב בשטח תכסית המבנה הקיים כשטח 

 עיקרי. 

 קומות. 3 גובה:

 
 :מצב תכנוני מוצע

, הסדרת המגרשים עליהם 68-70מטרת תכנית זו הינה עידוד שימור ושיפוץ המבנה לשימור ברוטשילד 

קומות וקומת  4ינוי ועיצוב לתוספת בניה על המבנה הקיים בחתך כולל של בנוי המבנה וקביעת הוראות ב

חלקית בנסיגה ובתוספת קומת מרתף חלקית והקמת מפלסי מרתף לחניה בתת הקרקע. כל זאת,  גג

ידי ביטול הוראת עיצוב לחובת קומת עמודים מפולשת, -באמצעות החלת תכנית מ' על המגרש המאוחד על

השימור וניוד שטח עיקרי מתחת למפלס הכניסה מכח תמריץ תכנית השימור אל מימוש תמריצי תכנית 

 קומת הגג.  

 

 עיקרי הוראות התכנית:

בתשריט,  1, המסומן כתא שטח למגרש אחד 68-70בכתובת רוטשילד  7457בגוש  15-ו 12איחוד חלקות . 1

 לפי פרק ד' לחוק התכנון והבניה.

ב' ולהנחיות מחלקת 2650בהתאם לתכנית השימור תא/ 68-70ד . הבטחת ביצוע שימור המבנה ברוטשיל2

 השימור.

( באמצעות ביטול חובת קומת 168%למגרש מאוחד ) מ'תכנית  מכח 1על תא שטח  זכויות בניה. החלת 3

הקרקע והקלה -הקרקע לעל-להעלאת שטחים מתת והקלות השימור תכניתעמודים, וכן תוספת תמריצי 

 .6%כמותית 

 יץ הבניה מתחת למפלס הכניסה מכח תכנית השימור בקומת המרתף הגלויה.. מימוש תמר4

תמריצי  מכח וקומת מרתף חלקית קומת גג בנסיגהותוספת  תוכנית מ'החלת מכח  קומהתוספת . 5

 .תוכנית השימור

 לחוק התכנון והבניה. (4).א.)א(62קביעת קווי בנין לפי הבנוי בפועל בהתאם לסעיף . 6
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, מ'ע"פ תכנית מפולשת קומת עמודים ההוראה המחייבת לבינוי ועיצוב אדריכלי לביטול  שינוי הוראות .7

 2וכן שינוי הוראת עיצוב למספר קומות המרתף לתוספת  לחוק התכנון והבניה (5.א.)א()62בהתאם לסעיף 

 קומות מרתף לחניה מתחת קומת המרתף העליונה. 5קומות מרתף נוספות ובסך הכל 

 ( לחוק התכנון והבניה.8.א.)א()62 להוראות החוק ד בהתאםיח" 12. תוספת 8

( 2)תא שטח  79-81( ועבור יהודה הלוי 1)תא שטח  68-70קביעת הוראות לתקן חניה עבור רוטשילד . 9

 .1הקרקע בתא שטח -בתת

קומת אל מכח תמריץ בניה מכח תכנית השימור ממתחת למפלס הכניסה שטח עיקרי מ"ר  222ניוד . 10

 סיגה.הגג בנ

 .2לתא שטח  1. קביעת זיקת הנאה פרטית הדדית למעבר הולכי רגל בין תא 11

  
 : טבלת השוואה

 מצב מוצע מצב קיים נתונים
 סה"כ זכויות בניה

 קרקעי-על
  אחוזים

 מ'(-ו 44שטח עיקרי )תכנית  126%
+ 

תמריץ קומת גג בנסיגה מתכנית 
 השימור

+ 
מ"ר לכל חדר  20 –שטחי שירות 

 קומה כולל מבואות. מדרגות ב
 

)מכח החלת  174%=  6%+168%
תכנית מ' באמצעות ביטול חובה 
קומת עמודים והקלה כמותית, 

 מ"ר חדרי מדרגות( 48בקיזוז 
 
 

 שטחים עיקריים: מ"ר
 מ"ר  1,231

+ 
 מ"ר 350 –תמריץ קומת גג בנסיגה 

 
 שטחי שירות: 

 2-ב'183בהתאם למס' החלטה 
ת פרוטוקול תוספת שטחי שירו

  למבנים לשימור
 

 : שטח עיקרי+שירות סה"כ
 מ"ר כולל. 1,581

 
 מ"ר 1,494: סה"כ בנוי בפועל

 

 שטח עיקרי:
 מ"ר 1,687

+ 
 מ"ר תמריץ קומת הגג 350

+ 
מ"ר שטח עיקרי מתמריץ בניה  222

מתחת למפלס הכניסה המנויידים 
 לקומת הגג

 
 שטחי שירות:

מ"ר שטחי שירות בהתאם  79
וטוקול פר 2-ב'183להחלטה 

תוספת שטחי שירות למבנים 
 לשימור.

 
 : שטח עיקרי+שירות סה"כ

 מ"ר  2,259סה"כ שטח עיקרי: 
 מ"ר 79סה"כ שטח שירות: 

סה"כ זכויות בניה 
 קרקעי-תת

תמריץ בניה מתחת למפלס  מ"ר
 מ"ר 498 –הכניסה 

 

תמריץ  –מ"ר שטח עיקרי  276
 הבניה מתחת למפלס הכניסה

 
למרתפי מ"ר שטחי שירות  1,050

מ"ר שטחי שירות  30חניה + 
 מ"ר 1,080למתקני עזר = סה"כ 

 
 24 12  מספר יחידות דיור

 בהתאם לבנוי בפועל כקיים  קווי בניין

קומות+ קומת גג בנסיגה ע"פ  3 קומות גובה
 ב'2650

קומות+ קומת גג בנסיגה ע"פ  4
 ב'2650

 ללא שינוי תכסית המבנה הקיים 50% תכסית
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 :68-70רוטשילד  כקיים חניה
בהתאם לתקן  –יח"ד קיימות  12

 התקף בעת הוצאת היתר. 
 1:0.5תקן חניה  –יח"ד חדשות  12

 מקומות חניה( 6)
 :79-81יהודה הלוי 

בהתאם לתקן  -יח"ד קיימות  18
 התקף בעת הוצאת היתר.

 
 החלטות ועדת שימור:

ית לוועדה המקומית, תוך דרישה המליצה וועדת השימור על קידום התכנ 6.12.2020בישיבתה מיום 
הוצגו החלופות התכנוניות  7.2.2021להסרת התביעה בגין תכנית השימור. בישיבת הוועדה מיום 

והעיצוביות לתוספת הבניה על שני המבנים, והומלץ על קידום התכנית המוצעת עם חלופת העיצוב 
 המעודכנת שהוצגה בדיון.  

 
 חניה:

 תהא באמצעות מעלית חניה אשר תמוקם בתיאום עם מחלקת השימור.קרקעית -. הגישה לחניה התת1

 68-70יכיל מקומות חניה לרכב פרטי עבור רוטשילד  1קרקעי אשר יוקם בתחום תא שטח -. החניון התת2

 , בהתאם למפורט כדלקמן:79-81וכן עבור יחידות הדיור הקיימות ביהודה הלוי 

יחידות הדיור הקיימות יהיה בהתאם לתקן התקף  12עבור תקן החניה לרכב פרטי  - 68-70א. רוטשילד 

 מ"ח ליחידת דיור.  0.5יחידות הדיור המתווספות בתכנית זו יהיה  12לעת הוצאת היתר. תקן החנייה עבור 

יחידות הדיור הקיימות יהיה בהתאם לתקף התקף  18תקן החניה לרכב פרטי עבור  – 79-81ב. יהודה הלוי 

 לעת הוצאת היתר.

 תקני החנייה יהיו מקסימליים, קרי, ניתן לרדת מהם.ג. 

 בנוסף יינתנו חניות נכים בהתאם לתקן.ד. 

תבחן בעת הגשת הבקשה להיתר הבניה ובכפוף לשמירה  לרכב דו גלגלי ואופניים התקנת מקומות חניה. 2

התכנון  )ז( לתקנות2על ערכי השימור במבנה, לרבות החצר, בכפוף לשיקולי השימור ובהתאם לתקנה 

 והבניה )התקנת מקומות חניה(.

 

 תנאים בהליך הרישוי:

 הינם: 68-70התנאים הבאים לצורך הגשת בקשה להיתר ברוטשילד . 1

הבטחת ביצוע שימור המבנה לשביעות רצון מהנדס העיר או מי מטעמו, בהתאם להוראות תכנית  .1.1

עיצוב המבנה ותוספת הבניה כולל  ידי מחלקת השימור, לרבות-השימור ותיק תיעוד מלא מאושר על

 חומרי הגמר.

 אשר יבוצע לפי פרק ד' לחוק התכנון והבניה. למגרש אחד 7457בגוש  15+ 12איחוד חלקות . 2.1

 פי הנחיותיהם.-. הצגת אישור המשרד להגנת הסביבה לתכנית דיגומים לגזי קרקע וביצוע על3.1

פי הנחיות הרשות לאיכות הסביבה וקיימות -צע על. אישור חוות דעת אקוסטית סביבתית, אשר תבו4.1

 ותתייחס לנושא רעש תחבורה, מתקנים טכניים וכו'. 

 . פתרונות איכות אוויר לנושא פליטות אגזוז גנרטור, ככל שיתוכנן, הוצאת אוויר מחניונים וכו'.5.1

בנה המיועדים ידי סוקר אסבסט מוסמך לחלקי מ-. אישור הרשות לאיכות הסביבה לסקר אסבסט על6.1

 להריסה לשלב תחילת העבודות.

פיתוח השימור בשטח שבין המבנה לגבולות המגרש )כולל חצר, גדרות, צמחיה, מתקנים טכניים, . 7.1

 מתקני עזר ומתקני חניה( יתואמו עם מחלקת השימור לעת הוצאת היתר הבניה.
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 הינם:  68-70. התנאים הבאים למתן תעודת גמר ברוטשילד 2

פי הנחיות יחידת השימור -אי למתן תעודת גמר הינו סיום עבודות השימור של המבנה הקיים עלתנ. 2.1

 ובהתאם לתיק תיעוד מלא ומאושר.

 . אישור פינוי של אסבסט ופסולת בניין לאתרים מורשים.2.2

 . אישור יועץ אקוסטי על ביצוע בהתאם לחוות דעת שתאושר בשלב קבלת ההיתר.2.3

 , ככל שיידרש.COיכות אוויר על התקנת גלאי . אישור יועץ א2.4

 . אישור התקנת מיגון למרתפים מפני גזי קרקע, ככל שיידרש.2.5

 

 שמירה על עצים בוגרים:

 התכנית כוללת נספח שמירה על עצים בוגרים, הכולל יעודי "עצים לשימור" ויעודי "עצים לכריתה".

קבוע בבקשה להיתר את התחום הדרוש לשימור העץ . יש לשלב "עצים לשימור" בתכנון היתרי הבניה ול1

 בו לא תותר בניה. 

. במקרה בו נדרש שינוי סיווג של "עץ לשימור" להעתקה או לכריתה יש לקבל את אישורו של פקיד 2

 היערות.

 

 :ניהול מי נגר

טח מש 15%קרקעית חופפת פנויה מכל בינוי לצורך חילחול בשיעור של -קרקעית ותת-תיוותר תכסית על

 המגרש.

 

 :איחוד וחלוקה

 יבוצע בהתאם לפרק ד' בחוק התכנון והבניה. 7457בגוש  12+15איחוד חלקות 

 

 זכות מעבר:

 .2לתא שטח  1תקבע זיקת הנאה פרטית הדדית למעבר הולכי רגל בין תא 
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 שימור(יישום השימור ומחלקת ה)מוגש ע"י  :חו"ד צוות
 

 תנאים להפקדת התכנית:
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 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. יקונים טכניים בתאום עם מהנדס העירת .1

 תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.. 2

 תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר - . תנאי לאישור התכנית3

 פקדה.ה

 שת התכנית מהטעמים הבאים:. צירוף הועדה המקומית כמגי4

א. בשל חשיבותה העירונית של התכנית לערכי השימור בעיר, הנובעת מהתחייבותה לביצוע שימור     

 ושיפוץ המבנה הקיים בהתאם לרוח תכנית השימור.

 ידי בעל העניין בקרקע.-ב. הקושי הקיים בהגשת התכנית על

על כתב  79-81בעלי הזכויות במגרש ביהודה הלוי ו 68-70. חתימת בעלי הזכויות במגרשים ברוטשילד 5

כתב התחייבות להסרת הערעור ועל לחוק בגין אישור התכנית דנן  197על אי תביעה לפי סעיף  שיפוי

 כתנאי להפקדת התכנית. 197המנהלי אשר הוגש לפי סעיף 

 סיום תיאומים עם המחלקות השונות: ייעודי קרקע, תנועה, שימור ורישוי. . 6

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

 ד' לחוק86בה וזאת עפ"י סעיף 
 

 :תיאור הדיון 30/10/2024מיום  ב'24-0019ישיבה מספר  ועדת המשנה לתכנון ולבניה
 

, מציגה את עיקרי 68-70שילד תכנית לשימור ושיפוץ מבנה לשימור רוט 4663תוכנית ת.א  יעל שטופלמן:
 התוכנית.

 כאן יש כאן דוגמא שפה פחות רואים בין הישן לחדש. עקרונות השימור ליאור שפירא: 
יעל שטופלמן: מבקשים מהועדה המקומית להצטרף כמגישת התוכנית בשל חשיבותה העירונית של 

ר הערכים התרבותים התוכנית לערכי השימור בעיר. שימור ושיפוץ הבנין מהווה תרומה לשימו
 וההיסטוריים בעיר. הסיבה השניה בגלל הקושי של בעל הענין בקרקע בשל מס' רב של בעלויות בקרקע.  

 
 
 

ועדת המשנה ( דנה 6)החלטה מספר  30/10/2024מיום  ב'24-0019בישיבתה מספר 
 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה

 
 להפקיד התכנית בתנאים הבאים:

 ובהתאם להנחיות הגורמים העירוניים. יים בתאום עם מהנדס העירתיקונים טכנ .1

 . תאום ואישור סופי של הוראות ומסמכי התכנית עם היועמ"ש לועדה המקומית.2

תיקונים טכניים בהתאם להנחיות הועדה המחוזית, ככל שידרשו לאחר  -. תנאי לאישור התכנית 3

 הפקדה.

 מהטעמים הבאים:. צירוף הועדה המקומית כמגישת התכנית 4

א. בשל חשיבותה העירונית של התכנית לערכי השימור בעיר, הנובעת מהתחייבותה לביצוע שימור     

 ושיפוץ המבנה הקיים בהתאם לרוח תכנית השימור.

 ידי בעל העניין בקרקע.-ב. הקושי הקיים בהגשת התכנית על

על כתב  79-81ות במגרש ביהודה הלוי ובעלי הזכוי 68-70. חתימת בעלי הזכויות במגרשים ברוטשילד 5

כתב התחייבות להסרת הערעור ועל לחוק בגין אישור התכנית דנן  197שיפוי על אי תביעה לפי סעיף 

 כתנאי להפקדת התכנית. 197המנהלי אשר הוגש לפי סעיף 



 התוכן מס' החלטה
30/10/2024 

 6 - -ב' 24-0019
  70 - 68רוטשילד  - 4663תא/מק/ 507-0440362
 דיון בהפקדה
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 .197. תנאי למתן תוקף לתכנית הינו הסרה בפועל של הערעור המינהלי אשר הוגש לפי סעיף 6

 סיום תיאומים עם המחלקות השונות: ייעודי קרקע, תנועה, שימור ורישוי.  .7

 
, מאיה נורי, חן אריאלי, ראובן לדיאנסקי, דייבי דישטניק, אורנה ברביבאי משתתפים: ליאור שפירא,

 אלחנן זבולון
 
 

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

 


