
 

 

 ו' תמוז תשפ"ב
 2022יולי  05

 פרוטוקול

 12:30שעה:  30/06/2022תאריך:    1-22-0206ישיבה:  רשות רישוי
תל  69בבנין העירייה , רח' אבן גבירול  12באולם ההנהלה בקומה 

 יפו –אביב 
 
 

מ"מ ראש העירייה ויו"ר ועדת המשנה לתכנון  דורון ספיר, עו"ד 
 ובניה

 

-עו"ד הראלה אברהם 
 אוזן

  המשנה ליועץ המשפטי לעירייה

 מ"מ מהנדס העיר מנהל מחלקת רישוי בניה אדר' מאיר אלואיל 

  מזכיר ועדת בניין עיר עו"ד פרדי בן צור 

  הועדהמרכזת  עו"ד שרון אלזסר 

  ע. מרכזת הועדה וקלדנית הועדה רחלי קריספל 
 
 

 מס'
 החלטה

 מספר
 בקשה

 מספר
 תיק בניין

 
 כתובת הנכס

 
 שם המבקש

 
 מהות הבקשה

 מס'
 דף

תוספות בניה/תוספת בניה או  ריימונד אבי 40הגבור האלמוני  0758-075 22-0732 1
 קומות )לא בק"ק(

1 

בניה חדשה/בניין רב קומות  מבנה נדלן )כ.ד( בע"מ 1הסוללים  0730-012 22-0848 2
 מ'( 29)מעל 

5 
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 רשות רישוי  

  10/05/2022 תאריך הגשה 22-0732 מספר בקשה

תוספות  מסלול
 ושינויים

תוספת בניה או  תוספות בניה
 קומות )לא בק"ק(

 

 

 יד אליהו שכונה   40 הגבור האלמוני כתובת

 0758-075 תיק בניין 873/6133 גוש/חלקה

, 3366, 367ב, 565א, 566, 9040, 1, ג1, קיי, ע1תמא/ מס' תב"ע
297 ,2691 ,2324 ,187 

 2304 שטח המגרש

 

 כתובת שם בעל עניין

 6742146יפו  - , תל אביב40רחוב הגבור האלמוני  ריימונד אבי מבקש

 6742146יפו  -, תל אביב 40רחוב הגבור האלמוני  ריימונד איילת מבקש

 6742146יפו  -, תל אביב 40רחוב הגבור האלמוני  ריימונד אבי בעל זכות בנכס

 6742146יפו  -, תל אביב 40רחוב הגבור האלמוני  ריימונד איילת בעל זכות בנכס

 64241יפו  -, תל אביב 11זל רחוב וי בויום אריאל עורך ראשי

 4585000, ג'לג'וליה 66ת.ד.   אעראר ערוה מתכנן שלד

 
 (רותם סולומוןמהות הבקשה: )

 מהות עבודות בניה

 צונית מערבית בקומת הקרקע, ע"י:שניתן להרחבת דירה הקי 18/06/2020מתאריך  20-0433שינויים כלפי היתר מס' 
 מ"ר. 48-בניית מרתף מתחת להרחבה בחלק הצפוני של הדירה בשטח של כ

 הוספת מדרגות פנימיות מהדירה וסידור חצר אנגלית לאוורור המרתף.

 
 מצב קיים:

דירות  4כיל יח"ד, המ 22מקלטים במרתף עם  2אגפים מעל  3קומות ובעל  4על המגרש קיים בניין טורי למגורים בן 
 דירות בקומה טיפוסית.  6-בקומת הקרקע ו

 אושרה הרחבת דירת המבקש )הרחבה ראשונה בבניין(. 2020בשנת 

 
 ממצאי תיק בניין:

היתרים 
 רלוונטיים

 מסמך תיאור שנה

  קומות מעל קומת מרתף. 4הקמת בניין מגורים טורי בן  07/10/1959 431

  בת דירה הקיצונית מערבית בקומת הקרקע הרח 18/06/2020 20-0433
 

 
 בעלויות:

 תתי חלקות בבעלות קרן קיימת לישראל . 3חלקות , מתוכן -תת 22עם הנכס רשום כבית משותף 
ב', לרבות 36נשלחו הודעות לפי תקנה . לא הוצגו הסכמות בעלי הזכויות ולכולם  2המבקש הינו בכל תת חלקה מס' 

 ו התנגדויות . לרמ"י ולא התקבל

 
 (:1בנייה תת קרקעית, מרתפים )ע"פ תכנית ע

 סטייה מוצע מותר 

 2 קומות 
 

1 
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 סטייה מוצע מותר 

חניה/ מחסנים  שימוש
 דירתיים/

 /אחסנה מסחרית
משרד לבעל מקצוע 

 חדר משחקים /חפשי

  חדר משחקים ומחסן

  בקונטור הדירה בקונטור הדירה תכסית

ת מוצעות מדרגו חיבור פנימי בלבד  גישה 
 פנימיות

 

גובה קומת 
 מרתף 

  מ' 2.80 מ' 4.0

 
 :התכנון והבנייה והחניות מרחביות  התאמה לתקנות

 הערות לא כן 

 גודל חדרים -
 רוחב מסדרון/פודסט -
 רוחב חדר מדרגות -
מימדי חצר /אוורור -

 פנימית/חיצונית

+   

 מ'. 2.4בעומק של   + חצר אנגלית 

 
הערות נוספות:

 
בתחום השביל המשותף לגישה  -חצר אנגלית המרתף מוצע מתחת ובקונטור ההרחבה, ובהמשך לו מתוכננת  .1

 לבניין.
 .מת בעלי הבית המשותף עבור השינוימוצע פתרון להעברת השביל המשותף אך ללא הסכ

  ירים והוצג פתרון להעברתו לעבר תחום ההרחבה שאושרה אך ללא השייך לכל הדי ,הוצגו שינויים בקו ביוב קיים  .2
 הסכמת בעלי הבית המשותף לכך.   

 חו"ד מכון רישוי
 01/06/2022רינת ברקוביץ' 

 להלן חוות דעת מתואמת של תחנות המכון בידי רינת ברקוביץ'
 

 גנים ונוף
עצים שפרטיהם וייעודם מוצג בטבלת העצים שהקליד עורך הבקשה במערכת הרישוי  4במגרש ובסביבתו קיימים 
 ( בליווי אגרונום מומחה בנושא טיפול בעצים.2ומס'  1עצים)מס'  2המיועדים לשימור, מהם 

 המלצה: לאשר את הבקשה
 

 סיכום מכון הרישוי
 המלצה: לאשר את הבקשה

אישור מרחבי של הבקשה בוועדה )נושאי איכות הסביבה, כיבוי אש ובקרה הנדסית שלב ב'  בקרת תכן תבוצע לאחר
 יבדקו בהתאם למהות הבקשה(. 38במסלול של תמ"א 

 
 טבלת עצים

 

 קוטר גובה סוג #
 גזע

 קוטר
 צמרת

 ערך נופי יעוד

 3,391 שימור 4.0 30.0 4.0 סיגלון מימוסי 1
 4,069 שימור 6.0 30.0 6.0 בוהיניה מגוונת 2
 4,069 שימור 6.0 30.0 7.0 בוהיניה מגוונת 3

 384 שימור 3.0 30.0 3.0 וישינגטוניה 15

 חו"ד מחלקת פיקוח:
 30/08/2021לב פוטשניקוב 

 תוכנית תואמת את המצב בשטח טרם החלו לבנות
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 חו"ד נוספות:
 13/09/2021ענת איבגי  -נכסים 
בבעלות פרטית. 6133בגוש  873חלקה 

 אין מניעה לאשר את הבקשה.
 
 (סולומוןרותם וות דעת מהנדס הועדה: )ע"י ח
 

 20-0433כלפי היתר מס' בחלק הצפוני של דירת המבקש, והוספת מרתף מתחת להרחבה שינויים את הבקשה ל לאשר
 שניתן להרחבת הדירה.  18/06/2020מתאריך 

 תנאים למתן היתר
 תשלום אגרות והיטלים. . 1
 לב בקרת התכן.אישור הגורמים הנדרשים עפ"י דין לש . 2
 (.4402הצגת טופס הצהרת עורך הבקשה בדבר שינויים מרחביים בעקבות בקרת התכן )מוצג  . 3
 עמידת הבקשה להיתר בהוראות תכן הבניה. . 4
 

 תנאים בהיתר
דילול נוף וחיתוך שורשים לעצים לשימור יבוצע רק על ידי גוזם מומחה מורשה משרד החקלאות, בהתאם להנחיות 

 נום המלווה המומחה בתחום טיפול בעצים.האגרו
 

 תנאים להתחלת עבודות
 הריסת הבניה החורגת במגרש . 1
הגשת "הצהרת אגרונום/מומחה בתחום טיפול בעצים לנושא שימור עצים". את ההצהרה יש להוריד באתר  . 2

 http://www.tel-aviv.gov.il/Treesהעירוני בקישור: 
 

 תנאים לתעודת גמר
אגרונום/מומחה בתחום טיפול בעצים לנושא שימור עצים ו/או נושא העתקת עצים יגיש אישור לכך שעבודות שימור 

 העצים ו/או העתקת העצים הושלמו ואין פגיעה בעצים בעקבות העבודות
 

 הבקשהולמבקש הועדה נשלחה לעורך טיוטת חוות דעת מהנדס הערה: 

 1ההחלטה : החלטה מספר 
 30/06/2022מתאריך  1-22-0206מספר  רשות רישוי

 
 

 20-0433כלפי היתר מס' ת מרתף מתחת להרחבה בחלק הצפוני של דירת המבקש, והוספשינויים לאשר את הבקשה ל
 שניתן להרחבת הדירה.  18/06/2020מתאריך 

 
 תנאים למתן היתר

 תשלום אגרות והיטלים. . 1
 אישור הגורמים הנדרשים עפ"י דין לשלב בקרת התכן. . 2
 (.4402ינויים מרחביים בעקבות בקרת התכן )מוצג הצגת טופס הצהרת עורך הבקשה בדבר ש . 3
 עמידת הבקשה להיתר בהוראות תכן הבניה. . 4
 

 תנאים בהיתר
דילול נוף וחיתוך שורשים לעצים לשימור יבוצע רק על ידי גוזם מומחה מורשה משרד החקלאות, בהתאם להנחיות 

 האגרונום המלווה המומחה בתחום טיפול בעצים.
 
 נאים להתחלת עבודותת
 הריסת הבניה החורגת במגרש . 1
הגשת "הצהרת אגרונום/מומחה בתחום טיפול בעצים לנושא שימור עצים". את ההצהרה יש להוריד באתר  . 2

 http://www.tel-aviv.gov.il/Treesהעירוני בקישור: 
 

 תנאים לתעודת גמר
יפול בעצים לנושא שימור עצים ו/או נושא העתקת עצים יגיש אישור לכך שעבודות שימור אגרונום/מומחה בתחום ט

 העצים ו/או העתקת העצים הושלמו ואין פגיעה בעצים בעקבות העבודות
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 טיוטת חוות דעת מהנדס הועדה נשלחה לעורך ולמבקש הבקשההערה: 
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 רשות רישוי  

  30/05/2022 תאריך הגשה 22-0848 מספר בקשה

  מ'( 29בניין רב קומות )מעל  בניה חדשה מסלול

 

 ביצרון ורמת ישראל שכונה 14, דרך השלום 12דרך השלום  1הסוללים  כתובת

 0730-012 תיק בניין 109/7094 גוש/חלקה

, 2/4, תמ"א4/18, תמ"א1/4/18, תמא/3תמא/ מס' תב"ע
 1043א, 1043, 221ב, 3255, 367, 3900, 9018קיי,

 מ"ר 6671 שטח המגרש

 

 כתובת שם בעל עניין

העין יזמות נדל"ן  תדהר ראש מבקש
 בע"מ

 4366516, רעננה 14רחוב התדהר 

 6109002יפו  -, תל אביב 9101ת.ד.   מבנה נדלן )כ.ד( בע"מ מבקש

 6203310יפו  -, תל אביב 169רחוב אבן גבירול  עיריית תל אביב בעל זכות בנכס

 5120149, בני ברק 1רחוב בן גוריון דוד  סיון יוסף עורך ראשי

 6744824יפו  -א, תל אביב 32רחוב נחלת יצחק  אנגל יעקב שמואל מתכנן שלד

מורשה חתימה 
 מטעם המבקש

 6789104יפו  -, תל אביב 7רחוב תוצרת הארץ  גת יורם

מורשה חתימה 
 מטעם המבקש

 4366516, רעננה 14רחוב התדהר  דובר דב

מורשה חתימה 
 מטעם המבקש

 6789104פו י -, תל אביב 7רחוב תוצרת הארץ  זבידה דוד

 

 (תהילה בנימינימהות הבקשה: )
 מהות עבודות בניה

בחלק הצפוני של מתחם  4בקומה ורה מקגשר עם קומת קרקע מסחרית המחוברים בשני מגדלי משרדים הקמת 
 , הכוללים:(3900בתב"ע תא/מק/ 102הסוללים )מגרש 

 
 יחידות  4-עם לובי כניסה ו קומת קרקעהכולל  קומות 40בן  , בפינת דרך השלום והסוללים, מערביהמגדל ה

 קומות טכניות.  2-וקומות משרדים  37מסחריות, 
 לואות ולא בולטות ממישור הקיר.בחלק מהקומות מתוכננות מרפסות מקורות כ

על הגג העליון מבוקש מתקן ניקוי מעטפת הבניין המוסתר במצב סגור ע"י המעקה בהתאם לתכנית עיצוב 
 מאושרת.

 

 קומות, כמפורט: 15, בפינת דרך השלום ושדרות ההשכלה, בן מזרחיהמגדל ה .א
  ,יחידות מסחריות. 3קומת קרקע מסחרית הכוללת לובי כניסה 
  הקומות העליונות הן חלקיות בצורה מדורגת עם מרפסות גג כ"א. 3: משרדים. כאשר 2-13קומות 
  משרדים וחדרים טכניים.14קומה : 
  מתקנים טכניים. :15קומה 

 
על המגרש: פיתוח שטח, גינון, חניות אופניים, רמפת ירידה למרתפי חניה מקורה מרח' שדרות ההשכלה, רחבות 

 כיבוי אש.
 .ות למגדלי המשרדים יהיו מהמעבר המשותף ביניהםהכניס

 
 מצב קיים:

 לפי היתר בניה. 102-ו 101בהליכי בנייה במגרשם 

 



 6עמ' 
<ms_meyda>      22-0848     0730-012   

 

 ממצאי תיק בניין:
היתרים 

 רלוונטיים
 מסמך תיאור שנה

  הריסת כל הבניה הקיימת על מגרש מיוחד, מעורב למגורים ותעסוקה 20/10/2020 20-0768

  חפירה ו/או דיפון-בניה חדשה 17/02/2021 21-0113

  102קומות מרתף במגרש  4הקמת  02/05/2022 22-0391
 

 
 בעלויות:

 הנכס בבעלות עיריית תל אביב יפו והבקשה חתומה ע"י אגף הנכסים ובחכירת חברת מבנה נדל"ן בע"מ.
לים בע"מ ותעודת שינוי שם החברה למבנה נדל"ן לבקשה צורפו תעודת מיזוג חברת מבני תעשיה עם חברה כלכלית ירוש

 מ.  בע"
שנחתמו בין חברה כלכלית ירושלים בע"מ )מוכר( ותדהר  2019לבקשה צורפו הסכמי מכר והסכם עסקה משותפת משנת 

 הבקשה חתומה ע"י מורשי חתימות של החברות.   ראש העין יזמות נדל"ן בע"מ )קונה(.

 
, 3900, תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי תא/מק/102ש , מגר3900התאמה לתב"ע )תכנית 

 (מגורים, תעסוקה, מבנים ומוסדות ציבור אזורא', 1043-ו 1, ע3255תא/

 סטייה מוצע מותר  

 סה"כ –מס' קומות 
 

 מגדל מערבי
 

 מגדל מזרחי

 
 
40 
 
32 

 
 
40 
 
15 

 לפי תכנית עיצוב

 

 גובה מבנה
 

 מגדל מערבי
 

 מגדל מזרחי

 
 
 מ' 167

 
 מ' 130

 
 
 מ' 165

 
 מ' 68

 

 שטחים עיקריים
 

כל ב שטחי תעסוקה עבור
 102Aהמבנים בתא שטח 

 
 עבור שטחי מסחר

 
 שטחי שרות

 
 עבור שטחי תעסוקה

 
 עבור שטחי מסחר

 
 סה"כ שטחי שירות

 
 סה"כ עיקרי + שירות

 
 
 
 מ"ר 45,670
 
 מ"ר 1,600

 
 
 
 מ"ר 18,268
 

 מ"ר 640
 
 מ"ר 18,908
 
 מ"ר 66,178

 
 
 
 מ"ר 50,402
 
 מ"ר 1,117

 
 
 
 
 
 
 
 מ"ר 14,659
 
 מ"ר 66,177

 
 
 

 3ראה הערה 

 קווי בניין
 

 שדרות ההשכלהקדמי ל
 

 קדמי לדרך השלום
 

 קדמי לרחוב הסוללים
 

 A101קו בניין לתא שטח 

 
 

 מ' 4
 
 מ' 9.5

 
 מ' 6.5

 
 מ' 14.5

 
 

 מ' 4
 
 מ' 9.5

 
 מ' 6.5

 
 מ' 14.6

 
 

  45% 60% תכסית קרקע
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 סטייה מוצע מותר  

חזית מסחרית מסך אורך דופן 
 אורך חזית המבנים

  90% 70%-לא פחות מ

  מ' 6 מ' 6 גובה קומת הקרקע 

  מ' 4 מ' 4 גובה קומה טיפוסית ברוטו

  מסחר ומשרדים מסחר ותעסוקה שימושים

 :התאמה להוראות בינוי ותכנית עיצוב

 הערות לא כן 

  0.00=16.70  + מפלס כניסה קובעת

   + הקובעתגובה מבנים מעל הכנסה 

   + חומרי חזיתות

  הכניסות למגדלי המשרדים יהיו מהמעבר המשותף ביניהם    + כניסות למבנים

   + קומת קרקע

   + בגג המבנה הגבוהה מכשיר ניקוי 

   + בניה ירוקה

   + הנחיות אקוסטיות

בהיקף קומת הקרקע יהיו כניסות 
ליחידות המסחריות ממפלס 

יהיו ללא המדרכות. הכניסות 
הפרדה מפלסית ביחס למדרכות 

 הגובלות

+   

   + פיתוח שטח

 מכל שטח המגרש יהיה פנוי ממבנה על קרקעי ותת קרקעי 10%  + חילחול

 
 הערות נוספות:

 :3900הוראות תכנית  .1
של  ב' ע"י תכנון מפורט3255מטרת התכנית הינה מימוש זכויות הבנייה המוקנות למגרש על פי תכנית מאושרת 

 "מרחב הסוללים" התחום בין הרחובות דרך השלום, הסוללים, תובל ושדרות ההשכלה. 
 סביבת הבניין הינה בנייה עירונית, מבונה בבנייני תעסוקה בגבהים שונים. הסביבה נמצאת בהלכי פיתוח.

 ה ציבורי. התכנית כוללת הקמת שני מגדלי תעסוקה ושני מגדלי מגורים עם שימוש מסחרי בקומת הקרקע ומבנ
 כל השטחים הפתוחים בין הבניינים מיועדים למעבר הולכי רגל ותירשם עליהם זיקת הנאה.

 

 בנייה בשלבים: .2
ניתן להוציא היתר בנייה למבנים בשלבים. במידה והשלב הראשון המבוקש יכלול שטחי  3900לפי הוראות תכנית 

 מסירתו כתנאי לאכלוס שטחי התעסוקה.תעסוקה בלבד לא יהיו התניות למעט השלמת מבנה הציבור ו
להקמת שני מגדלי מגורים מעל קומת קרקע מסחרית ומבנה ציבור לשימוש גן  22-0866קיימת במקביל בקשה מס' 

 ילדים.
 

 שטחי בניה: .3
מ"ר עיקרי  47,270מ"ר, הכולל:  66,178הינו סה"כ  102שטח הבניה הכולל המותר לבניה על קרקעית לתא שטח 

 מ"ר שטחי שירות. 18,908-ומסחר ולתעסוקה 
מ"ר, חריגה זו מבוקשת על חשבון של שטחי שירות על פי סעיף א' בטבלת הזכויות  4,764-השטח העיקרי חורג בכ

 המאפשרת הגדלת השטחים העיקריים על חשבון שטחי השירות. 3900בתכנית 
 

 הערות גורמים חיצוניים: .4
מת הקרקע ולדרוש בדיקות אוויר תוך מבני לפני אכלוס ובאופן תקופתי יש למגן חללים בקו-המשרד להגנת הסביבה

 בתדירות גבוהה מדי שנה לאחר מכן.
 

פינותיו יש להתקין  4-סימון לילה: על המבנה בהתקבל אישור רשות שדות התעופה בתנאי  -רשות שדות התעופה
 .L-864מערכת תאורת אזהרה אדומה מהבהבת מסוג 

מטר מעל פני הקרקע באתר הבניה ללא תיאום עם רשות שדות  60קים עגורן שגובה עולה על אין לה -תחילת עבודות 
 התעופה.
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בשיא הגובה יותקנו מ' מעפ"ש.  90אין התנגדות לאישור הבקשה בתנאי סימון לילה למבנים מגובה -משרד הביטחון
ות מנוגדות( לפי התקן הישראלי בפינ L864תאורות  2בכל פינות המבנה. בקומות הביניים יותקנו  L810תאורות 

(. במקרה של תקלה בתאורת המתקן, יש להודיע מיידית לגוף טרום חה"א 5139החדש לסימון מכשולי טיסה )ת"י 
 . יש לפעול לתיקון התקלה לאלתר.03-6067970/1

 ניה.גובה התכנית המאושר מהווה את המדרגה העליונה לבניה וכולל מתקנה עזר טכניים על המבנה ועזרי ב
 .5139לטובת הקמת עגורנים ו/או מנופים, יש להגיש בקשה נפרדת. עגורן יסומן בהתאם לת"י 

 
 התקבלה חוות דעת נת"ע כי אין מניעה לאשר את הבקשה בתנאים:-נת"ע

 , למעט שימושי דרך כמסומן בנספח הפיתוח.102לא תותר הנחת תשתיות ולא יותר כל בינוי בתחום תת"ל 
 של הביני והתשתיות.  ASMADEה אישר נת"ע והעברת קבצי יהי 4תנאי לטופס 

 

 חו"ד מכון רישוי
 28/03/2022רינת ברקוביץ' 

 להלן חוות דעת מתואמת של תחנות המכון בידי רינת ברקוביץ'
 

 תנועה וחניה
 21.3.22 -חוות דעת לנספח תנועה שנטען ב 

מ"ר שטח מסחרי בהתאם לחישוב שטחים  1550 -מ"ר ו  45670הבקשה כוללת : מבנים החדשים עם משרדים בשטח 
 ושימושים המפורטים בטבלת מאזן חניה.

 

 דרישת התקן:
 מקומות חניה לרכב פרטי 412

 מקומות חניה לרכב נכים 7
 ה תפעוליתמקומות חני 3

 מקומות חניה לאופנועים 472
 מקומות חניה לאופניים 188

 בהתאם לחישוב שטחים ושימושים המפורטים בטבלת מאזן חניה בנספח תנועה. 
 מתוכנן:

מקומות חניה המתוכננים במרתפי חניה המשותפים עם הפרויקט בכתובת  1080מקומות חניה לרכב פרטי מתוך  412
 3הסוללים 

 לרכב נכים במרתפי חניה משותפים מקומות חניה 7
 מקומות חניה תפעולית במרתף 3

 מקומות חניה לאופנועים במרתף 465
 מקומות חניה לאופניים בקומת קרקע ובמרתף 188

 הוגש נספח תנועה, מתכנן משרד דגש
 חוות דעת:

 ות בין מגרשים השוניםהמאפשרת גמישות במיקום החני 3900הסדרי תנועה וחניה מתוכננים בהתאם לתב"ע תא / מק / 
 המלצה: לאשר את הבקשה

 

 אצירת אשפה
 מוצג פתרון אצירת אשפה באמצעות: מכולת דחס ועגלות אשפה.

 מאיר ראובן ממחלקת התברואה אישר את הפתרון בחתימתו.
 המלצה: לאשר את הבקשה

 

 גנים ונוף
 ה.תחנה זו אושרה בשלב החפירה והדיפון ועל כן לא נדרשת חוות דעת בנושא ז

 

 אדריכלות מכון הרישוי
 אין דרישות, התוכנית תואמת את תוכנית העיצוב.

 המלצה: לאשר את הבקשה
 

 סיכום מכון הרישוי
 המלצה: לאשר את הבקשה

בקרת תכן תבוצע לאחר אישור מרחבי של הבקשה בוועדה )נושאי איכות הסביבה וכיבוי אש בהתאם למהות הבקשה(.

 

 חו"ד נוספות:
 13/01/2022הדר חי  -אום הנדסי 

 בוצע הליך תיאום, עודכן התכנית להיתר -יש עוגנים 
 ש תכנית מאושרת ע"י אגף תנועה ויש אישור של היחידה לפרויקטים משלוביםי
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 24/11/2021ענת איבגי  -נכסים 

, 12-14המצויה בין הרחובות דרך השלום  7094בגוש  109העירייה הינה הבעלים הרשום של המקרקעין הידועים כחלקה 
 ביב יפו )להלן: "החלקה"(., תל א13-25ושד' ההשכלה  9-11א', תובל 3-ו 1-3רחוב הסוללים 

 
לחידוש החכירה בחלקה  2003-5-01111חב' כלכלית ירושלים חתמה עם העירייה על חוזה חכירה מס'  27.10.2003ביום 

-)להלן: "חוזה החכירה מ 31/08/2059שנים החל מתום תקופת החכירה המקורית ועד ליום  49לתקופה נוספת של 
2003.)" 

 
מרחב הסוללים, אשר עם אישורה ופרסומה למתן תוקף  - 3900נית בניין עיר מס' תא/מק/כלכלית ירושלים קידמה תכ

תחול על החלקה, ובין היתר, תאפשר הקמתם של שטחים המיועדים למגורים, מסחר, תעסוקה, מבנים ומוסדות ציבור, 
קיבלה מתן תוקף ביום  לדרך מאושרת, לשטח פרטי פתוח ולשטח ציבורי פתוח )להלן: "תכנית בניין עיר"(. התכנית

4/8/2020. 
 

אביב לבין המבקש בגין הקמת מבני הציבור, חניות המבנה הציבורי -נחתם הסכם הקמה בין עיריית תל 9.3.21ביום 
 והחניון הציבורי.

 
בהתאם להוראות תכנית בניין העיר ולהסכם ההקמה, מתחייבת החברה לתכנן, להקים ולרשום על שם העירייה 

ת רישום המקרקעין מבנה ציבורי נפרד לשימושים ציבוריים, כמפורט בהוראות התכנית בניין העיר, ובבעלותה בלשכ
מ"ר שטחי שירות ובסך הכל בשטח בנוי של  640מ"ר עיקרי +  1,600בפרויקט, בשטח של  A101אשר יוקם בתא שטח 

של השטח הציבורי הבנוי ושטחי החוץ מ"ר שטחי חוץ )חצר( שיוצמדו לו. יובהר כי התכסית  750מ"ר )ברוטו( +  2,240
דונם, על פי תשריט, מפרט טכני ופרוגרמה נספחים לחוזה ההקמה, והכל על חשבונה  1.85יהיו בשטח כולל של 

 והוצאותיה של החברה )להלן: "המבנה הציבורי"(.
  

רשום על שם העירייה בהתאם להוראת תכנית בניין העיר, בנוסף למבנה הציבורי, מתחייבת החברה לתכנן, להקים ול
מקומות חניה עבור המבנה הציבורי אשר יוקם על ידי החברה, ללא תמורה,  32ובבעלותה בלשכת רישום המקרקעין, 

אשר ימוקמו בתת הקרקע ככל הניתן בקרבת המבנה הציבורי והכל בהתאם להוראות תקן מקומות חניה התקף בעת 
 ת המבנה הציבורי"(.הגשת הבקשה להיתר בנייה לפרויקט )להלן: "חניו

 
בהתאם להוראות התכנית בניין העיר ולהסכם ההקמה, החברה מתחייבת לתכנן, להקים ולרשום על שם העירייה 

ובבעלותה בלשכת רישום המקרקעין, בנוסף לחניות המבנה הציבורי גם חניון ציבורי בתת הקרקע של הפרויקט אשר 
הנחיות לחניונים ציבוריים ועל פי הוראות כל דין הקובע הוראות מקומות חניה, שייבנה בהתאם לחוברת  250יכלול 

 בעניין הקמת חניון ציבורי. )להלן: "החניון הציבורי"(.
 

 המבנה הציבורי, החניון הציבורי וחניות המבנה הציבורי יקראו ביחד להלן : "המבנים הציבוריים".
 

 תנאים בהיתר הבניה:
 כל שאר חלקי הפרויקט. ( המבנה והחניון הציבור יאוכלס לפני1
 ( הבטחת רישום זיקת הנאה והסדר קרקע.2
 ( הקמת המבנה והחניון הציבורי.3
 ( השטחים הפתוחים יתוחזקו בהתאם לחוזה האחזקה שיחתם בין היזם לעירייה.4
 

 תנאים לאכלוס/גמר:
ח החצר המיועדת למבנה הציבורי ( הקמה, בפועל, של שטחי הציבור )חניון ציבורי, חניות, המבנה הציבורי(, כולל פיתו1

 וכן פיתוח שטחי השצ"פ והשפ"פ ומסירת החזקה בהם לידי העירייה.
 ( ביצוע בפועל של כל התנאים לקבלת היתר בניה בהתאם להוראות התב"ע והסכם ההקמה.2
המבנה ( אישור מנהל הפרויקט ההנדסי מטעם אגף הנכסים וגורמי העירייה להתאמת הביצוע לתכנון המפורט של 3

 הציבורי.
 

 לאור האמור אין מניעה לאשר את הבקשה להיתר.
 

 תנאים בהיתר
 ( המבנה והחניון הציבור יאוכלס לפני כל שאר חלקי הפרויקט.1. 1
 ( הבטחת רישום זיקת הנאה והסדר קרקע.2
 ( הקמת המבנה והחניון הציבורי.3
 זם לעירייה.( השטחים הפתוחים יתוחזקו בהתאם לחוזה האחזקה שיחתם בין הי4
 

 12/09/2021מיכל תהן  -הסדר קרקע 
)מצ"ב(. כרגע מכינים את מסמכי הרישום  5/2021ואושרה כשרה לרישום ב 1/2021התצ"ר החתמה ע"י יו"ר הוועדה ב

 לטאבו לרישום התצ"ר.
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קום חלקה נרשמה במ 123. חלקה 7094בגוש  109, כאשר בתיק המידע נכתב חלקה 7094בגוש  123התצ"ר הוכנה לחלקה 
(.123. )מצ"ב נסח הטאבו לפיו נרשמה חלקה 27/7/2020ב 109

 (בנימיניתהילה חוות דעת מהנדס הועדה: )ע"י 
 

המחוברים בגשר  קומות 15בן ם מזרחי קומות ומגדל משרדי 40הקמת מגדל משרדים מערבי בן לאשר את הבקשה ל
 בקומה הרביעית וכוללים קומת קרקע מסחרית.

 
:בכפוף לכל דין, תיאום תכנון, תנאים טכניים ובתנאים הבאים

 

 תנאים למתן היתר
 אישור הגורמים הנדרשים עפ"י דין לשלב בקרת התכן. . 1
 (.4402ורך הבקשה בדבר שינויים מרחביים בעקבות בקרת התכן )מוצג הצגת טופס הצהרת ע . 2
 עמידת הבקשה להיתר בהוראות תכן הבניה )בקרת תכן ע"י מהנדס הוועדה( . 3
 תשלום אגרות והיטלים. . 4
 

 תנאים בהיתר
 קשה יהיה נספח להיתר הבניהמסמך "רשימת דרישות לשלב ביצוע )מתחילת עבודות ועד לתעודת גמר(" של הב . 1
 ( המבנה והחניון הציבור יאוכלס לפני כל שאר חלקי הפרויקט.1 . 2

 ( הבטחת רישום זיקת הנאה והסדר קרקע.2
 ( הקמת המבנה והחניון הציבורי.3
 ( השטחים הפתוחים יתוחזקו בהתאם לחוזה האחזקה שיחתם בין היזם לעירייה.4

 

 תנאים להתחלת עבודות
 הפקדת ערבות בנקאית להבטחת שחרור העוגני וקבלת אגף הנכסם לכך. . 1
 .L-864פינותיו יש להתקין מערכת תאורת אזהרה אדומה מהבהבת מסוג  4-על המבנה ב . 2

 מטר מעל פני הקרקע באתר הבניה ללא תיאום עם רשות שדות התעופה. 60אין להקים עגורן שגובה עולה על 
 בכל פינות המבנה.  L810מ' מעפ"ש. בשיא הגובה יותקנו תאורות  90לה למבנים מגובה סימון לי . 3

בפינות מנוגדות( לפי התקן הישראלי החדש לסימון מכשולי טיסה )ת"י  L864תאורות  2בקומות הביניים יותקנו 
5139 .) 

 ל המבנה ועזרי בניה.גובה התכנית המאושר מהווה את המדרגה העליונה לבניה וכולל מתקנה עזר טכניים ע
 .5139לטובת הקמת עגורנים ו/או מנופים, יש להגיש בקשה נפרדת. עגורן יסומן בהתאם לת"י 

 אישור אדריכל העיר ואגף שפ"ע לפיתוח וחומרי הגמר. . 4
 יש להציג אישור של אחד הגורמים שאושרו ע"י רשות המים להשפלת מי תהום. -לשלב ב` )במידת הצורך(  . 5
 [6, סעיף 3900הגשת תוכנית ארגון אתר ואישורה במחלקת פיקוח על הבנייה ]תוכנית  . 6
 פינוי השטח המיועד למבנה הציבור . 7
והבטחת פיתוח שטח השפ"פ המסומן  101Aהבטחת פיתוח החצר המיועדת למבנה הציבורי הנמצאת בתא שטח  . 8

 101Bבתא שטח 
תאם לחוזה ההקמה להבטחת ביצוע המבנה הציבורי והבטחת תפקוד המצאת ערבות ביצוע לידי העירייה בה . 9

 עצמאי ונפרד של המבנה הציבורי כיחידה נפרדת
לחוק המקרקעין בלשכת המקרקעין ע"פ כתב  126הצגת רישום הערת אזהרה לטובת העירייה לפי סעיף  . 10

 ההתחייבות והסכם ההקמה
 הקמה המצאת ביטוח עבודות קבלניות בהתאם לחוזה . 11

 

 תנאים לתעודת גמר
 אישור פיקוד העורף לפתרון המיגון . 1
.רישום בפועל של זיקת ההנאה לשימוש הציבור ו/או לכלי הרכב לכל השטחים הפתוחים בתחום המגרש ובדרכי 1 . 2

 ומעברים לכלי רכב.
 שפ"ע..ביצוע בפועל של השטחים הפתוחים לשביעות רצון אדריכל העיר ואגף 2
 .אישור אגרונום מוסמך לביצוע ההוראות לעניין נטיעות ובתי גידול.4
לבניה ירוקה ברמת שלושה כוכבים לפחות. מבנה החינוך יעמוד  5281.אישור מעבדה מוסמכת על עמידה בת"י 5

ך לפחות או אישור מקביל מגורם רשמי המסמי Bכוכבים לפחות. הדירוג האנרגטי למבנים יהיה ברמת  2בתקן 
 .LEED v4לתקן 

מפסולת הבניין מאתר מורשה מטעם המשרד להגנת  80%.הצגת הוכחה למחזור או לשימוש חוזר של לפחות 6
הסביבה, על בסיס תעודות שקילה ובהתאמה לחישוב צפי עודפי עפר שבוצע ע"י קונסטרוקטור/מהנדס ביסוס. 

 ימות.ניהול עודפי עפר וטיפול בפסולת בניין ייעשו בהתאם לנספח הקי
 אישור שבוצע הקצאת מקום בתחום המגרש לפילר חב' חשמל. . 3
 אישור אדריכל העיר לחומרי הגמר במעטפת לאחר ביצוע דוגמאות בשטח. . 4
 ביצוע הפיתוח לשביעות רצון אדריכל העיר. . 5
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המפורט של המבנה אישור מנהל הפרויקט ההנדסי מטעם אגף הנכסים וגורמי העירייה להתאמת הביצוע לתכנון  . 6
 הציבורי.

( הקמה, בפועל, של שטחי הציבור )חניון ציבורי, חניות, המבנה הציבורי(, כולל פיתוח החצר המיועדת למבנה 1 . 7
 הציבורי וכן פיתוח שטחי     השצ"פ והשפ"פ ומסירת החזקה בהם לידי העירייה. 

 ות התב"ע והסכם ההקמה.( ביצוע בפועל של כל התנאים לקבלת היתר בניה בהתאם להורא2
( אישור מנהל הפרויקט ההנדסי מטעם אגף הנכסים וגורמי העירייה להתאמת הביצוע לתכנון המפורט של המבנה 3

 הציבורי.
 רישום סופי של התצ"ר בטאבו. . 8
 יש לבצע את כל הקשור למתקני אשפה בהתאם לאמור בחוות דעת בנושא אצירת אשפה שניתנה לפני מתן היתר . 9

 וכן בהתאם למפרטים העירוניים המפורסמים באתר האינטרנט העירוני.
 

 
 הבקשה.טיוטת חוות דעת מהנדס הועדה נשלחה לעורך הערה: 

 2ההחלטה : החלטה מספר 
 30/06/2022מתאריך  1-22-0206מספר  רשות רישוי

 
 

קומות המחוברים בגשר  15קומות ומגדל משרדים מזרחי בן  40דים מערבי בן לאשר את הבקשה להקמת מגדל משר
 בקומה הרביעית וכוללים קומת קרקע מסחרית.

 
:בכפוף לכל דין, תיאום תכנון, תנאים טכניים ובתנאים הבאים

 
 תנאים למתן היתר

 אישור הגורמים הנדרשים עפ"י דין לשלב בקרת התכן. . 1
 (.4402הצגת טופס הצהרת עורך הבקשה בדבר שינויים מרחביים בעקבות בקרת התכן )מוצג  . 2
 עמידת הבקשה להיתר בהוראות תכן הבניה )בקרת תכן ע"י מהנדס הוועדה( . 3
 תשלום אגרות והיטלים. . 4
 

 תנאים בהיתר
 מסמך "רשימת דרישות לשלב ביצוע )מתחילת עבודות ועד לתעודת גמר(" של הבקשה יהיה נספח להיתר הבניה . 1
 ( המבנה והחניון הציבור יאוכלס לפני כל שאר חלקי הפרויקט.1 . 2

 ( הבטחת רישום זיקת הנאה והסדר קרקע.2
 ( הקמת המבנה והחניון הציבורי.3
 וחים יתוחזקו בהתאם לחוזה האחזקה שיחתם בין היזם לעירייה.( השטחים הפת4

 
 תנאים להתחלת עבודות

 הפקדת ערבות בנקאית להבטחת שחרור העוגני וקבלת אגף הנכסם לכך. . 1
 .L-864פינותיו יש להתקין מערכת תאורת אזהרה אדומה מהבהבת מסוג  4-על המבנה ב . 2

 מטר מעל פני הקרקע באתר הבניה ללא תיאום עם רשות שדות התעופה. 60ובה עולה על אין להקים עגורן שג
 בכל פינות המבנה.  L810מ' מעפ"ש. בשיא הגובה יותקנו תאורות  90סימון לילה למבנים מגובה  . 3

ה )ת"י בפינות מנוגדות( לפי התקן הישראלי החדש לסימון מכשולי טיס L864תאורות  2בקומות הביניים יותקנו 
5139 .) 

 גובה התכנית המאושר מהווה את המדרגה העליונה לבניה וכולל מתקנה עזר טכניים על המבנה ועזרי בניה.
 .5139לטובת הקמת עגורנים ו/או מנופים, יש להגיש בקשה נפרדת. עגורן יסומן בהתאם לת"י 

 אישור אדריכל העיר ואגף שפ"ע לפיתוח וחומרי הגמר. . 4
 יש להציג אישור של אחד הגורמים שאושרו ע"י רשות המים להשפלת מי תהום. -)במידת הצורך( לשלב ב`  . 5
 [6, סעיף 3900הגשת תוכנית ארגון אתר ואישורה במחלקת פיקוח על הבנייה ]תוכנית  . 6
 פינוי השטח המיועד למבנה הציבור . 7
והבטחת פיתוח שטח השפ"פ המסומן  101Aח הבטחת פיתוח החצר המיועדת למבנה הציבורי הנמצאת בתא שט . 8

 101Bבתא שטח 
המצאת ערבות ביצוע לידי העירייה בהתאם לחוזה ההקמה להבטחת ביצוע המבנה הציבורי והבטחת תפקוד  . 9

 עצמאי ונפרד של המבנה הציבורי כיחידה נפרדת
לשכת המקרקעין ע"פ כתב לחוק המקרקעין ב 126הצגת רישום הערת אזהרה לטובת העירייה לפי סעיף  . 10

 ההתחייבות והסכם ההקמה
 המצאת ביטוח עבודות קבלניות בהתאם לחוזה הקמה . 11
 

 תנאים לתעודת גמר
 אישור פיקוד העורף לפתרון המיגון . 1
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רש ובדרכי .רישום בפועל של זיקת ההנאה לשימוש הציבור ו/או לכלי הרכב לכל השטחים הפתוחים בתחום המג1 . 2
 ומעברים לכלי רכב.

 .ביצוע בפועל של השטחים הפתוחים לשביעות רצון אדריכל העיר ואגף שפ"ע.2
 .אישור אגרונום מוסמך לביצוע ההוראות לעניין נטיעות ובתי גידול.4
לבניה ירוקה ברמת שלושה כוכבים לפחות. מבנה החינוך יעמוד  5281.אישור מעבדה מוסמכת על עמידה בת"י 5

לפחות או אישור מקביל מגורם רשמי המסמיך  Bכוכבים לפחות. הדירוג האנרגטי למבנים יהיה ברמת  2קן בת
 .LEED v4לתקן 

מפסולת הבניין מאתר מורשה מטעם המשרד להגנת  80%.הצגת הוכחה למחזור או לשימוש חוזר של לפחות 6
וצע ע"י קונסטרוקטור/מהנדס ביסוס. הסביבה, על בסיס תעודות שקילה ובהתאמה לחישוב צפי עודפי עפר שב

 ניהול עודפי עפר וטיפול בפסולת בניין ייעשו בהתאם לנספח הקיימות.
 אישור שבוצע הקצאת מקום בתחום המגרש לפילר חב' חשמל. . 3
 אישור אדריכל העיר לחומרי הגמר במעטפת לאחר ביצוע דוגמאות בשטח. . 4
 העיר. ביצוע הפיתוח לשביעות רצון אדריכל . 5
אישור מנהל הפרויקט ההנדסי מטעם אגף הנכסים וגורמי העירייה להתאמת הביצוע לתכנון המפורט של המבנה  . 6

 הציבורי.
( הקמה, בפועל, של שטחי הציבור )חניון ציבורי, חניות, המבנה הציבורי(, כולל פיתוח החצר המיועדת למבנה 1 . 7

 "פ ומסירת החזקה בהם לידי העירייה. הציבורי וכן פיתוח שטחי     השצ"פ והשפ
 ( ביצוע בפועל של כל התנאים לקבלת היתר בניה בהתאם להוראות התב"ע והסכם ההקמה.2
( אישור מנהל הפרויקט ההנדסי מטעם אגף הנכסים וגורמי העירייה להתאמת הביצוע לתכנון המפורט של המבנה 3

 הציבורי.
 רישום סופי של התצ"ר בטאבו. . 8
ש לבצע את כל הקשור למתקני אשפה בהתאם לאמור בחוות דעת בנושא אצירת אשפה שניתנה לפני מתן היתר י . 9

 וכן בהתאם למפרטים העירוניים המפורסמים באתר האינטרנט העירוני.
 
 

 טיוטת חוות דעת מהנדס הועדה נשלחה לעורך הבקשה.הערה: 
 
 
 
 


