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השוניםהתכנוןבמתחמיאקוויולנטיותית'ידשלשווייחסי.1
=

י1-תמייל/1003()תכניתאשכולתכניתבמתחםאקווייליח'ידקרקעשווימקדם+*

המפורטת)בתוכניתתא/4444בתוכניתהזכויותביתרתאקווייליחיידקרקעשווימקדם+*
0.9321תא/4444/1(-תכניתתא/4444-תכניתשלהשנייה

0.8928תא/0073-תכניתבמתחםאקווייליחיידקרקעשווימקדם+

השונים:התכנוןבמתחמיאקווי'יח'"דריכו=.2
התכנוןבמתחמיאקוויולנטיותיח'"דמסיריכוז

השונים

תא/4444בתכנית

|
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מרכזת-טבלההשוניםהתכנוןבמתחמיאקוויולנטיותיח"דשליחסישוו3

השונים:התכנוןבמתחמיאקוויייחיידשלהיחסיהשווישלמרכזותטבלאותלהלן

'פו::ז;:?ל::ו:\ויוװ:?ו:הפהתהמקדםליחיידבמיירעיקרישטח משוקללמקדםזכויותלהגדלתלהקצאתחג,::חו:סצ:װזמינותמקדם|מיקוסמקדסשטתמקדם:מי”ת
הבנייהמגרשים

אעד7|גאוגווועךשבה]ר9אר-|‏ אשסל]
זכויותיתרת
המפורטתבתכנית
9081ס462008₪15תכניתשלהשניה

תא/4444
)תא/4448/1(

|%ש4|-]9ר]פדה]9440]הגר]פא]הרעעהה]השם]
לטבלההערות.4

התאמהמקדמי1

שוניםהתאמהמקדמיהפעלתשלתוצאההינומתחםבכלאקוויייחיידשלהיחסיהשווי
.(1)מקדםהיחוסנקודתאתשמהווהאשכול,במתחםאקויייחיידלשוויביחס

במתחםממוצעת)יחיידהשטחמקדםהינםהעיקרייםההתאמהמקדמיכילהדגישיש
ובמתחםאשכולבמתחםממוצעתיחיידלעומתמייר120שלעיקריבשטחהינהתא/0073

80כ-שלעיקריבשטחהינהממוצעתיחיידשבהםתא/4444שלהשניההמפורטתהתכנית
תא/0073במתחםיחיידבאשרלבניה,זמינותאשכולבמתחם)יחיידהזמינותומקדםמייר(

לבנייה(.זמינותאינןתא/4444שלהשניההמפורטתהתכניתובמתחם
במתחמיהפרטייםהבעליםשליחיידשללהקצאהמנגנוןיצירתהינההדעתחוותמטרת2

השונים.התכנון

מתחס.בכליתיידלהקצאתהמרהמקדםנקבעבתחשיבלפיכך,

של2במתחםיחיידשלהאקוויולנטיהערךכיהעובדהבסיסעלנקבעההמרהמקדם
שלהאקוויולנטילערךביחסנמוךהינותא/0073שבתוכניתובמתחמיםתא/4444תכנית

בזמינות.הדחיהבשלבעיקרואתאשכול,תכניתבמתחםיחייד

ויבחרהמנהליםשבניהול204בחלקהיחייד1ל-זכותלושישמיכיהאמור,משמעות
-

תא/0073שבותכניתבמתחמיםאותא/4444תכניתשל?במתחםהקצאתואתלקבל
בטבלה.שנקבעהליחסיותבהתאםאחתדיורמיחידתיותריקבל
אשכולבמתחםאחתאקוויידיורליחידתשזכאימייקבלאיחלופהעפיייההדגמה,לשם
כדלקמן:זכויותאחרים,במתחמיםלקבלהובחר

1/0.9321אקווי'=יח'"ד1.073תא/4444/1(-)תכניתתא/4444תכניתשל2במתחםא.

אקווי=8298.0/1יח"ד1.12-תא/0073תכניתשלבמתחמיםב.

החתום,עלובאנו

מקרקעיןשמאישילר,ירוןמקרקעיןשמאירוזנברג,שאול

;כ"3'\ שיולקולוד
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!
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}

לכבוד
(6896)הגדולהגוששטחלניהולהמשפטביתמטעםהמנהלים

מתארבתכניתהגדולייהגוש'"מתחםזכויותשליחסישוויאומדן:הנדון
הנגזרותהמפורטותוהתכניותתא/0073מתארתכניתתא/4444,

204חלקה:6896גוש:
המנהליםשבניהולתל־אביב,הגדולי","הגושממתחםקחל

מיוםהמשפטביתלהחלטתובהתאם11.1.2027מיוםד26337/20217מסידעתילחוותבהמשך
ידיעלנתבקשתיואחי,ישראלמדינתניואחיהגדולהגוש,64975-09-16הייפבתיק,2
המנהלים''המנהלים'(,)להלן:(6896)הגדולהגוששטחלניהולהמשפטביתמטעםהמנהלים

חלקהזכויותשלהיחסיהשוויאתמחדשלבחון402י(,ייחלקה)להלן6896בגוש204חלקהאת
תא/4444תכניתשבתחומיהשניההמפורטתבתכניתאשכול(,)מתחס3001תמיילבתחומי4

תא/0073.מתארתכניתשבתחומיו-24?במתחמיםוכןתא/4444/1()תכנית

דעתי.חוותלהלן

הדעתחוותמטרת.1

והתכניתאשכול()מתחם3001תמיילבתחומי204חלקהזכויותשלהיחסיהשוויאומדן
.תא/0073מתארבתכניתו-24במתחמיםוכן)תא/4444/1(בתא/4448השניההמפורטת

ובכללם:הנדרשים,למקדמיםלהתייחסהתבקשתימיום1702.8.8המשפטביתבהחלטת

3700בתכניתהאקויולנטיותהדיוריחידותביןהשונההיחידותגודלא.
.4444ובתכנית

הנייל.בתכניותהדיוריחידותזמינותב.
כזה.שישככלהמיקוםהשפעתג.
במתחמיםהזכויותלשוויביחסאשכולבמתחםהזכויותשוויד.

האחרים.

לשומההקובעהמועד.2

הדעת.חוותעריכתמועדהינולשומההקובעהמועד

--
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והחלקההסביבהתאור.3

הסביבהתתאור.1

שטח,הכוללהים,חוףלרצועתבסמוךאביב,תלהעירשלמערבהבצפוןאזור
מתחםלאחרונה(,)שפונהדבהתעופהשדהומתקנימסלוליאתבעברששימש

לוילרחובממערבמצויהמתחםמפותחים.לאושטחיםברוךתלחוףשלהחניה
תכניתבגבולומצפוןהיםבחוףממערבוגובלעגנוןשילרחובומצפוןאשכול

.תא/0073מאושרת

נופי-שכונת-למגוריםרוויהבבנייההמאופיינותמגוריםבשכונותגובלהמתחם
לי.ותוכניתהחדשהאביברמתים,

הנכס?:סביבתתרשיםלהלן

[יהההתהמשההשבוו+הההשסדוווהול ותובפרפס\-שא]
%;?התעופה-שוהשביבת₪\\\[..

-דחח=\ %אָ?&%«%ןוֹע'ן?%;?;ג;-=₪רלהההו.נ
----נעור1ו]*אי םי/וֹ?01ההס0ש5והשד%

ייוג"08/לכהנפמשיהההבאיהנסעששוהפו

תלקה:00402אה0ןו/הההנרשש‏ נישיה00שלההו החלקהגבולות4%3”%;%25ו,וֹ--;:;%אָ?*%%ק””%וֹ?%;
אדוםבסימוןפו.װ«וֹ&%וּהסההפיויוששששסהול

\?%וּ%%לר0?{*&לאָן2
אָ?סלה[םו8של-שסרםהשרה0הת 7ווהההה0%רגשםרההרסופווםשססססליוהלאלה

מ0.-ל,אָו₪0-וא00=רואה
ה

«%;ט00רשמ"(;”:;3;3;&;\,;3והסף₪;1.!{;ו;:אה !'וֹ!\*%%כהשמכ00לס0א
%?וּאָ%-710000\‏|ותחבליאשבל20ה09לה ו.0₪ההההשוא- הוושששדששלשסהששההשוהקהלההפ

?%?-0‏ אאש0הרה

אביב-יפו.תלעירייתשל018מערכתמתוך'

-4-



3

החלקהתיאור.2

לאצורהבעלתמייר503,981שלרשוםבשטחחלקהמהווה6896בגוש204חלקה
רגולרית.

עליומפותחלאשטחמהווהמייר?67,650שלבשטחהחלקה,שלהצפוניחלקה
.תא/0073תכניתחלה

תא/4444.תכניתבשטחנכללתמייר,436,331החלקה-שטחיתרת

שטחברוך,תלהרחצהחוףאתהמשמשסלולחניהמגרששטחכוללתהחלקה
מסלוליאתבעברששימשמבונה,ולאריקושטחהחשמלחברתאתהמשמש
דב.התעופהשדהומתקני

תא/0073.תוכניתשלההקצאותטבלתפילעל
תא/0073,כמפורט:בתכניתהכלולהחלקהשטחבניכויהרשוםהחלקהי3שטח
דונם.436.221=הרשום(החלקה)שטחדונם503.981-תא/0072(בתכניתהכלולהחלקה)שטחדונם5

-ם-
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.תכנונימצב.4

628מסיתכנית.1

.02.01.1961מיום1061בי.פ.פורסם628תכניתשלאישורהדבר.1

התכנית:מטרת.2

הידי,שכנותיחידותקביעהעיייחיפהלדרךמערבההשטחיםאתמחדשלתכנן
לירקון.מעברשטחיםייליי-המתארתכניתאתלכךבהתאםולתקן

הראשית:התכניתתיטקון.3

בתשריט.כמסומןחדשהדרכיםרשתתכנוןא.
ומגרשיםפתוחיםציבורייםשטחיםמגורים,אזוריכגון:תכנוןאזוריאתורב.

מרכזיםלשירותים,מיוחדיםמגרשיםמיוחדים,מגרשיםציבוריים,לבניינים
בתשריט.וכמסומןמסחריותויחידותמסחריים

בתשריט.כמסומןהצפוניהגבולתיקון\ג.

החשמלחברתשטחמיוחדיי-כיימגרש24מסימגרשמוגדרהתכניתבמסגרת.4
לישראל.

תא/1111מס'תכנית.2

.27.03.1969מיום1515בי.פ.פורסםתא/1111תכניתשלאישורהדבר.1

:התכניתמטרת.2

תכניתאתלכךבהתאםולשנותחיפהלדרךמערבההשטחיםאתמחדשלתכנן
בי.ם.נתפרסםלהתוקףמתןבדברההודעהאשרלירקוןמעברשטחים--ייליימתאר

שינויה.עלהראשיתייייתכניתלהלןתקראואשר19.3.53מיום278מסי

כמפורט:הים,שפתפיתוחואזורימגוריםאזוריקובעתהתכנית.3
רחישלהמתוכנןהמשכושלהמזרחיבצדלרובעיםוחלוקתםמגוריםאזוריקביעת-

.(2040)רחיגבירולאבן
לים.עדגבירולאבןלרחישממערבבקטעהיםשפתפיתוחאזוריקביעת-

משנה:אזורינקבעוהיםשפתפיתוחבאזור.4
אי:משנהאזור

והארחה.מלונותבידור,מסחר,ומתקניבנייניבנייתותותריתוכננוזהבשטח
הראשית.בתכניתמסחריאזורלתכליותדומותיהיובוהמותרותהתכליות

בי:משנהאזוור

תותרכןוהארחה.מלונאותנופש,קייט,ומתקניבנלניבניתותותריתוכננוזהבשטח
שבוע.סוףדירותכגוןמיוחדיםמגוריםבניניבניתהזהבאזור

גי:משנהאזור

בשטחוקייט.רחצהכחוףוישמשהיםשטחפתוח,ציבוריכשטחמיועדהזההשטח
את)להוציאמי50מ-פחותשלאברוחבחוףרצועתתשמראורכוולכלהזה,

וכלבלבד,ונופשיםלמתרחציםהמיועדתיותר(קרובהגבעותמצוקבהםהמקומות

-6-,\
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-החוף(לרצועתהמותרות)פרטהתכליותבה.יותרלאארעיאוקבעמבנה

ציבוריים.שימושובתימלתחותונופש,קייטרחצה,מתקניקיוסקים,

קרובהגבעותמצוקבהםהמקומותאת)להוציאמי50שלברוחבהיםחוףרצועת
מינימלייםחכירהבדמיאביבתללעירייתותוחכרהמדינהשםעלתירשםיותר(

פתות.ציבוריכשטח

המגורים:רובעילכלהמגוריםצפיפות.5

לדונםיחייד6עלתעלהלאהתכניתבשטחהמגוריםרובעישטחלכלהדיורצפיפות
ברוטו.

כשוויםמסחרישטחשלבניהמייר70כמפורט-יחושבוהמסחרייםהבניהשטחי
:אחת.דיורליחידת

סופי:לאתכנון.6

התכנוןכיקובעתהתכניתבלבד.תכנוןהנחיותהמהווהתשריטצורףלתכנית
מפורטות.בתוכניותיקבעהמפורט

:התכניתתשריטלהלן.7

|םה7%‏(שאלךב

ל"ששמלרע0כשםו1-ארקל.6ר שם--.הוים-ב[װ!&

י[ו0רו-

,|שמ-0שוד0הה

/7ו5ודס=- -(וד₪₪חוד

ה

|/."*=אןוו"ההה

ת%3{;&%5;)&הו

-7-
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לעמסתכנית.3

.17.06.1988מיום3565בי.פ.פורסםלי1תכניתשלאישורהדבר.1

התכניתמטרת.2

סךחישובלצורךממוצעתיחיידולקבועייליימתארתכניתאתלשנותבאהזותכנית
,הרצפות.שטחכל

וילייהראשיתלתכניתשינוי.3

בבניין.הרצפותשטחכלסךחישובלצורךמייר,110בממוצעדירהגודלקביעת
שטחיכלולולאלגגיציאהוחדרימקורותמרפסותשטחיכלולבבנייןהרצפותשטח
כניסה.כמבואתהמשמשהקרקעמקומתוחלקעורמתקנימקלטים,הבניין,גרעין

מרתפיםע-1מסימתארתכנית.4

.18.02.2003מיום5167בי.פ.פורסםעי1תכניתשלאישורהדבר.1

מקיפותהוראותקביעתומטרתהאביבתלתכנוןמרחבכלעלהחלהמתארתכנית.2
בהם.ולשימושמרתפיםלבניית

עדשלבתכסיתקרקע,צמודילבתיםפרטמרתף,קומות2הקמתמתירההתכנית.3
בתנאים.מגרשגבולותעדהמרתףקומותהקמתתותרהמגרש.משטח%

כלליים.שירותושטחילחניהנוספותמרתףקומות4הקמתבתנאים,תותר,בנוסף,.4

גובהמי.4.0מ-גדוליהיהלאנטושמתחתיהוהקומההעליונההמרתףקומתגובה.5
מי.3.5מ-גדוליהיהלאנטוהתחתונותהמרתףמקומותאחתכל

לשימושיםנלוויםשירותושטחיכללייםשירותשטחי-המותרותהתכליות.6
העיקריים.

וכןליחיידמייר17שלמרביבשטחבמרתףדירתייםמחסניםהקמתמתירההתכנית.7
הדירות(.לקונטור)עדהקרקעבקומתלדירותהעליונההמרתףמקומתחלקהצמדת

גגות-געמסימתארתכנית.5

.20.08.2007מיום5705בי.8.פורסםג'1תכניתשלאישורהדבר.1

התכניתמטרות.2
תקופתלאורךשנצברהניסיוןלאורגימקומיתמתארתכניתהוראותאתלעדכןא.

המגוריםרווחתלשיפורהגג,במפלסהשימושלשיפורלהביאבמגמהתחולתה,
שלהחמישיתבחזיתלטפלהבניין,עיצובאתלשפרקיימים.מבניםולהתחדשות

הטכניים.לצרכיםהגגעלמתקניםלהקמתההוראותאתולהתאיםהמבנה
תוקףמתןעלהודעהאשרג',מקומיתמתארתכניתאתוותכניתבתחוםלבטלב. .21.04.1994מיום4208מסיבי.פ.פורסמהלה

.התכניתהוראות.3

לדירה.מייר40ל-עדלגגהיציאהחדרשטחהגדלתא.
משטחו,65%שלמרבילשיעורהגגעלהבנייהתכסיתהגדלתב.

שלכלזמניתבובנייהשלבתנאיטכניים,וחדריםהמדרגותחדרשטחכולל
הגג.עללבנייההאפשרייםהשטחים
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שטוחים.גגותעלבבנייהלנסיגותהוראותקביעתג.
ּ

העליונההקומהמרצפתמדודמי,7ל-משופעיםבגגותהגגרוםגובהקביעתד.
גג.לעליותבניההוראותוקביעת

הגג.עללפרגולותהבניההוראותעדכוןה.

גגות.עלהמוצביםטכנייםלמתקניםהבנייההוראותעדכוןו.

תותרהעליונה.בקומהמהדירותאחתלכלכתוספתלגגיציאהחדרבנייתתותרו.
בהתקייםתותרלגגיציאהחדריבנייתאחת.ובקומהדירהלכלאחתתוספת

הבאים:התנאים
שמתחתיה.הקומהמשטח80%לפחותהואהעליונההקומהשטח+
בגגאוהעליונהשבקומהלדירההצמודהגגבשטחייבנהלגגהיציאהחדר+

עלנפרדותדירותהקמתתותרלאבגג.הזכויותבעלישלהסכמהעפייימשותף
זו.תכניתפיעלהגג

גגשעלהבנוייםהחלקיםולשארלוהזהצמודיםייבנולגגהיציאהחדרי*
הבניין.לגרעיניבצמודלגגהיציאהחדריייבנוטוריבבנייןהבניץ.

טיפוסית.קומהכגובהיהיהלגגהיציאהחדרגובה*
בהםבבנייניםזותוכניתפיעלגגעליותו/אולגגיציאהחדריבנייתתותרלא*

הגג.עלדירותקיימות

הבנוישטחכאשרתותרהגגעללבניההמותריםהשטחיםשלבשלביםבבנייהח.
עלהמרביתהבניהתכסיתאומייר40עליעלהלאלגגיציאהחדרכלשלהמרבי

מבניהם.הקטןמשטחו-65%עלתעלהלאהגג

יציאהחדרבניתתותרהגגעללבניההמותריםהשטחיםכלשלזמניתבובבנייהט.
הגג.משטח65%עלתעלהלאהבניהשתכסיתובלבדלגג

בלבדחדשיםבבנייניםהגגעללבניההמותריםהשטחיםכלשלזמניתבובבנייהי.
כלוסךמיירמ-08יפחתלאגגדירתשטחגג.דירותעלהבניהשטחיצרוףיותר

משטחו.65%עליעלהלאהגגעלהבניה

מותר,רצפותשטחמוגדרבהתוכניתבכלו-1-2רבעיםהירקון-עברבשכונותיא.
פיעללגגיציאהחדריבניתלאשריהיהניתןלגג,היציאהחדריאתגםהכולל
זו.תכנית

יקנהולאהראשיתבתוכניתהמותרלשטחבנוסףיהיהלגגהיציאהחדרישטח
הגג.עליחיידלתוספתאישור
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העיר"ימערב'יצפון-3700מתארתכנית.6

.15.1.2015מיום6967בי.פ.פורסם3700מסיהמתארתכניתשלאישורהדבר.1

דונם.1,900כ-התוכנית:שטח.2

תכניתמטרת.3

היקף,רחבחוףופארקהיםחוףלאורךהעירמערבבצפון-חדשעירונירובעתכנון
כלללצורכימענההנותןבאופןמגווניםקרקעשימושיבשילובהמאופיין

ושטיחיםציבורבניינימסחרתעסוקה,מלונאות,מגורים,למטרותהאוכלוסייה
ואיכותית.ידידותיתסביבהליצירהקיימאבניפיתוחעקרונותשילובתוךפתוחים,

התכניתהוראותעיקסרי.4

עפייייחייד,12,980לביןיחייד11,480שביןבהיקףלמגוריםבניהזכויותקביעת\א.
הבאה:החלוקה

ליחייד.מייר120ממוצעעיקריבשטחרגילותיחייד1-8,3200
ליחייד.מייר60ממוצעעיקריבשטחקטנותיחייד1,000-.2
יחייד3,000עדלקבלתרגילותיתייד1,500עדשללחלוקהאפשרותמתן.3

נוספות.קטנות

ליחייד.מייר60ממוצעעיקריבשטחיחייד2,160שלבהיקףידבהישגדיור\.4
מסחרמלונאות,לשימושילמגוריםהבניהמזכויותחלקהמרתשלאפשרות.5

תעסוקה.ו/או
להקמתעיקרישטחמייר60,000שלבהיקףלמלונאותבנייהזכויותקביעת\ב.

ונופשלמלונאותמגרשיםלהקצאתהוראותוקביעתלפחות,מלוןחדרי0
מלונאותמשולבמיוחדמגוריםשבייעודהמגרשיםמתוך20%של-בשיעור

ונופש.

של-בהיקףולמסחרמייר147,416של-בהיקףלתעסוקהבנייהזכויותקביעת\=ג.
עיקרי.שטחמייר8

ל-מפורטתברמההוראותוקביעתציבור,בניינילהקמתדונם200כ-הקצאת\ד.
שטחוהקצאתהחינוך,קרייתאתהמהוויםראשייםציבורמבנישלמגרשים2

מושבים.2,000עדשלבהיקףספורטמתקניעבורלספורט

הבניהזכויותהקרקע,ייעודיקביעתתכנון,מתחמילחמישההשטחחלוקת\ה.
ביניהן.תלויובלתינפרדבאופןמחדשוחלוקהאיחודלביצועהוראותוקביעת

דונם.3700-67.65בתכניתהכלול204חלקהשטח.5

הבניה:וכויותלקביעתומפתחשומהעקסרונותמסמך.6
בתוכנית,בניהזכויותהנושאיםקרקעלשטחישומהעקרונותנספחמצורףלתוכנית
העקרונות'(.'ינספח)להלןמהתוכניתנפרדבלתיחלקהמהווה
המסממטרות

שלבים.בשניהמתארבתוכניתהבנייהזכויותהסדרתועקרונותנוהלקביעתא.
לאחרשיקודמו3700/1-2700/5תכנוןמתחמילחמישהמחולקת3700תכניתב.

תלויות.ובלתיעצמאיותמפורטותכתוכניותהמתארתכניתשלאישורה
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אקוויוולנטיותזכויותהקצאתולוחותשומהעקרונותנקבעוראשוןבשלבג.
5ב-שיתקבלוולתמורותלחלקותמתייחסותעיקר(,מייר120)יירגילותייליחייד

תכנון.מתחמי
ובהתאםהפרטנייםהיעודיםפיעללבעלים,הזכויותהקצאתשלשנישלבד.

שלהכנתןבמועדייעשההתכנוןממתחמיאחדבכלהבניהלמגרשילחלוקה
המפורטות.התוכניות

במתחסהבניהמזכויותחלקניודבנושאמפורטתתכניתשלמאפייניםקביעתה.
מנחים.לכלליםבהתאםאחריםללמתחמים1

קיימת-בניהשלשוניםבאזוריםבניהזכויותהסדרתועקרונותנוהלקביעת\ו-
השמאיעייישהוכןהבניהזכויותלקביעתומפתחהשומהעקרונותמסמךעפייי

אקויייחיידעפיייהקצאותטבלתהכוללתא/0073,מתכניתכחלקפן,שמואל
נכללוהנדונה,204מחלקהמ'יר67,650מתוךכינקבעהתכנית,למתחמי
לאמ'יר35,111של-שטחמ'יר.22,539רקזכויות,המקצהההקצאותבטבלת

בשטח1111בתכניתייעודועקבוזאתזכויותבגינוהוקצוולאבטבלהנכלל
ים.שפת

אקוויייח'יד324.82הוקצומ'יר,32,539של-בשטחהנ'ילהקרקעלחטיבת\.
בתכנית.

שטחלניהולהמשפטביתמטעםהמנהליםביןפשרההסדרבעקבותהערה:ח.
תוקףשקיבלתייא-יפו,ובניהלתכנוןהמקומיתהועדהלבין(6869)הגדולהגוש

תוספתעלהוסכם,19.0.7.2016ביוסבת'יא-יפו,השלוםהמשפטבביתפסיידשל
מעבר,3700בתכנית4במתחם204לחלקהשיוקצואקויייחייד5.17של-

.בתכנית.ההקצאותבטבלתלחלקהבמקורשהוקצולזכויות

הינו-3700תכניתבמסגרת204לחלקההמוקצותאקויייח'"דשסה"יכמכאן,
.(4-)2במתחמיםתינתן204לחלקהיח'יד)הקצאתאקוי'ליח"ד2

התכניתשלכלליותהוראות.7
.

המגורים-לאזוריכלליותהוראות

מותרותתכליות
קרקע.בקומתכוללהקובעת,הכניסהמפלסמעלהקומותבכלמגורים1
בנוסףיותרוהראשיים,לרחובותבחזיתשמעליה,ובקומההקרקעבקומת.2

-

בעלילשימושיםושטחיםחופשיים,למקצועותמשרדיםמסחר,שלשימושים
פרטיים.יוםומעונותילדיםגנילרבותציבורי,אופי

הגג,בקומתמסוימיםובמקריםבמרתפיםמעליה,בקומההקרקע,בקומת\.3
כושר,חדרמועדון,כגון:הדייריםלרווחתמשותפיםשטחיםלכך,בנוסףיותרו

כרכושהדייריםעייששיירשמוהרווחהי(,יישטחי)להלן:וכלוייבשחיהבריכת
משותף.

מרכזיאשפהלפינויחדרים/מתקניםבמרתפיםאוקרקעבקומתיותרוכן,כמו
שנאים.חדרימרכזית,גזאספקתולמחוור,

מקומיתמתארלתוכניתבהתאםשימושיםלעיללאמורבנוסףיותרובמרתפים.4
.װ]'װע-

שהוא.מסוגתדלוקתחנותתותרנהלא.5
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בנייהזכולות.8
|

רגילהליחיידמיור0-עיקרייםשטחים
קטנהליחיידמייר0
השגהברליחיידמייר0

בבעלותהקרקעבקומתרווחהשטחימגוריםבניןבכליותרואלהלשטחיםבנוסף
להמיריהיהניתןלאליח'יד.עיקרישטחמיירשלבשטחהדייריםכללשלמשותפת

מגורים.לשימושהבנייהלזכויותאלהשטחיםלצרףו/או

מייר15-10שלבשטחמרפסותלהתיריהיהניתןהמפורטותבתוכניותלכך,בנוסף
יחייד.לכלעיקרישטח

ליחיידהעיקרייםמהשטחים30%-לבנייןהקובעתהכניסהמפלסמעלהשרותשטחי
משותפים.רווחהשטחיהכוללים

"יע-1י"תוכניתהוראותעפייילבניין-הקובעתהכניסהלמפלסמתחתשירותשטחי
המגרש.משטח80%עלתעלהלאהמרתפיםתכסיתאולםמרתפים,

תכניתעפייילגגיציאהחדרייותרומעלההמפורטיםלבניההמותריםלשטחיםמעבר
יפו.אביבתל-גגותייג-1יימתאר

נוספותהוראות.9
)שדההתעופהשדהשלמקיומוהנובעותבניההגבלותהשארביןקובעתהתוכנית

בדברוהוראותמטוסיםלרעשהחשופיםבאזוריםקרקעלשימושיהגבלותדב(,
ירוקה".ייבניה

שדהשלמקיומוהנובעותבנייה-'"הגבלותהתכניתלהוראות17.1סעיףעפייי0
בנייהזכויותשלתוספתתהיה"אםבי:קטןסעיףדב('י-)שדההוזדבתעופה

למשטרבהתאםזותוספתשליחסילחלקיזכוהזכויותבעליכל,3700/1במתחם
מתחםשלשלבידו-לתכנוןהאפשרותתותרכן,כמושבתכנית.וההקצאההאיזון

יהמפורט.התכנוןבמסגרתזה
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(0469593-507)תא/מק/0073/2מופקדת-תכנית.7
מיום7722בי.פ.פורסם(507-0469593)תא/מק/0073/2תכניתשלהפקדתהדבר.1

8.

התכנית:מטרת.2

מכוחוהפיתוחהבינויוהוראותהבניהוכויותקרקע,ושימושיייעודיפריסתקביעת
תא/0072.הראשיתהתכנית

:התכניתהוראותעיסרי,3

תא/0073.בתכניתשנקבעוהקרקעייעודיפריטתוקביעתבעליםהסכמתללאוחלוקהאיחוד1
ולת4/0073.בהתאםהשוניםהקרקעבייעודיהמותריםהשימושים2.קביעת

';,'.השונים.הקרקעשבייעודיהשטחמתאיאחדבכלהשימושים,לפיבחלוקההבניהשטחי3.קביעת
לתעסוקה.וכויותופריסתמסחריותחויתותומיקוםלמסחרוכויותפריסת4

;למגורים.בייעודבמגרשיםמסחרשימוש5.הוספת
*-‏ תעסוקה,ו/אומסחרהכולליםהקרקעייעודיביןלתעסוקהו/אןלמסחרבשימושיםבנייהזכויותהעברת48

-העיקרי.מהשטחל-%04מ-%03למגוריםשירותשטחי7"הגדלת
שטח.תאילפיופריסתןידבהישגויחיידקטנותיחיידרגילות,יחיידכמותקביעת8
קטנות.דיורליחידותרגילותיחיידלפיצולהוראותקביעת.9

.בנייקווי0.קביעת

.

דב.התעופהשדהשלמקיומוהנובעותהבניהגובהלמגבלותבהתאםקומותמספר1.קביעת
הנובעותהבנייהגובהמגבלותהסרתלעתהמותרים,הבנייהשטחיסךשינויללאהקומות,מספרקביעת.2

דב.התעופהשדהשלמקיומו
אדריכלי,ועיצובפיתפוחבינויהוראותקביעת.3
לציבור.הנאהזיקותלרישוםהוראותקביעת.4
וציבורי.בייעודבמגרשיםעירונייםתשתיתמתקנילענייןהוראותתוספת.5

ציבור.ולשטחיציבורלמבניהנתיותקביעת.6
הנדסייםמתקניםביעודבמגרשיםתשתיתלמתפקניהוראותקביעת.7
חצפתישלגבולהלאורךלינאריופארקהציבורמבניבשטחיציבוריותכיכרותלפיתוחהוראותקביעת.8

.«4ורחובות.שדרותוכןהתכנית
קרקעייםתתציבורייםחניוניםולהקמתוחניהלתנועהמנחותהוראותקביעת.9
מקיימתבנייהשלמידהאמותהתואמותתשתיותוהנחתנגרניהולירוקה,לבניהמנחותהוראותקביעת.0

.
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מוצע:מצבבניה-והוראותזכויותמטבלתהרלבנטייםהחלקיםלהלן.4
בניןקדמספר‏ |מספרות"דןתכסיתבגיהשטתימגרששסהתאיופו ת)מטח(קומותמתא₪0)מייר(ים

ו
:|‏ קדמיאחוריצידי-=|למביציוו-שרותעיקרועיקדו|מגושגודל

₪שמאלי־בללו
8)₪)10400020תעסוקהרים
ממסתר

>תעסוקה.

מס

006006)0203050ותעסוקהיורום
וסתר

תעסוקה.
000210סחרץ

ש₪₪שושאואאהשההוהוהפיוס 4/44וצ+מ]05ההלהמגורוםמגורים יויויווהויו"היוייושפ ותעסיוקה
900מסחרמגורים

שהו ותעסוקה
23900900/4064%מגוריסמגורום

ההרןותעסוקה.
;י18300מסתרמגורום

םותעסוקה מ1800144מגוריםמגורים שו)מסתר

ההמסתר
0)008₪62)20ו20026גוריםמגורים

תעסוקה
ותנירות
0031מסתרמגורים - ותיורות
015004)080803מגוריםמגורים ויו" תוירות



3

ביןקומסה|מסםרית"ד|תכסיתבניה.שסחימגרשיגחל|שטתהאייעוד )מטר(קומותמתא₪)ומייר()מייר( שטח(

קדמיאחוריצודיה||ימניצידי-מעלשרותעיקדיעיקדר‏|מגרשגודל רשמאליהכניסהבללו =והקובעת וו328מסתר|מגורים
וותיירות. -600₪)20702001405וגורום|מגורום
,2ותיירוו3 0427|מסחרמגירים תתעסוקה ותיירות

-.
-אם

40)026לם0331204מגורוםמגורום ותעסוקה
ותיגרות

: 34114מסתרמגורום
תעסוקה
ותיירות.
106תעסוקהמגורום

סוקה
ותיפרות.
2(7)5פ80לל5ורעםמגודים

8342ך

מעסוקת
]תיירות
ל08מסתר|מגורים

תעסוקה
]תינרוות
-8₪)8010]200מגוריםהגורם נל1תעסוקה |לרות
והשוח0482ומסחר)מגדים 4ש)תעסוקה שוותלכרוות
ק4[7(18)0ו02107מגוריםמגורים והמעסוקה .ותיירות 00מסחרמגורים

- תעסוקה
]תיירות
₪004404)0002מגורוםמגורים

חנחויויויניהנומחינוהושו |
ג7|מסתרג

סוקו

/8]7004)לכ70ו090000מגוריםרים
01]כו תיירות.

יהמוצע.המצבבתשריטוביןהתכניתבהוראותביןאחרות,כלליותהוראותעלסתירה,שלבמקדהגובר,זובטבלההאמור דכלליותהוראהעלמפורטתהוראהגוברתעצמהבטבלהגם
הדהפזובתכניתהמירבייםהבניהשסחיכלאתכולליםשלעילבטבלההמפורסיםהבניהשטחי
והומהאה

5שלבשטתהדינרוטכלשלמשותפתבדעלותהגג,בקומתמסוומיםובמקריםבמרחפיםשמעליה,בקזמההקרקע,בקומתשטתירוותהמגוריםבגייןבכלפתרוזל,בטבלההמצויוניםלשטחיםבנוסףא.
מגורים.לשימושבנייהלוכוסתאלושטחיםלצרףרשנולהמוריהנהנותןלאלוחי"ר.עיקריוםשטתוםמייר

האישור)עוקר(.80מ-הקטןבשטרןו'ידלכלמ'יר10ועד)עיקרו(מזיר81במעלבשטחיחיידלכלמ'יר15עדשלעוקרלבשיטתלמרפסותוכונותתופפתתותרבחוק,המותריםהגזווטראותלשחובבוסףב.
המרפסות.אתלסגוריהיהנותןשלאמקרקעוןרישוםבלשכתאזהרההערתברישוםמותבה

זו.תכניתהוראלתוליתרהגובהלמגבלותובכפוףתאעצעתכניתלפיבניהתותרזובטבלהלמורטבנוסףג.

גבירול.אבןוהמשךהלינאריהפארקלאורךהשונגםהמגוריםבמגרשיקרקיףקומת)כוללקומות15עדקומותתוספתתותרדב,התעופהשדהשלמקיומוהנובעותהבניהגובהמגבלותהסרתביעתד.
לבנות.המותרהכוללהשטחהיקףשוטלללאהועהזובהערההקומותתוספתמא/0005.המתארלתכניתבהונאםקומותהוספתתותרהמגרשיםבשאור

,להט.מעברויהיופתותיםציבורייםבשטחיםהבנייהשטחיבמסגרתיתשבולאמצללותשטתווכןודרכיםגשריםלרמפות,מתחתכגוןמעבריםשטתיה.

התא/ו0/1,תכניתעמייי0)
ל.10098עדקרקעקומתתכסיתהערה:מקסימום,שטחמתאלו6מתיחטהערך0) ל-וֶק.קרקע.כוללקומות15עדבגויהונורהגובההגבלותהסרתעםקרקע.כוללקומת₪
]תשרוט,עפייי₪) --.תא/ע/1.תכנותעפיר(5) ה,75%עדקרקקומתתכסיתהערה:מקסימום,שטתמוזאל4מתיחסהערך6
מייר,120שלעיקדובשטחיחייד072)
מ'יר,של06עוקרובשטחיה'יד4
,70%עדקרקעקומתכסיונהערה:מקסימום,שטתמאלפסמתוחסהערך₪)

מייר;120שלעוקריבשטחלו'"ר38
מייר,60שלעוקרובשטתו'יד2

,6098עדקרקעקומתתכסיתהערה:מקסימום,שטתמתאלפףמתיחסהערך100
מייר.120שלעוקריבשטחוחייד42(11)
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קרקע,קומתכולל(12)
מייר,120שלעיקרובשכותלחייר39(13)
מ'יר.170שלעיקריבשטחיתייד43(14)

מיזר.60שלעיקריבשטתו'יד4
.6500עדקרקעקומתתכסותהערה:מקסימום,שטתמתאלפףמתיחסהערך15)
מ'יר,120שלעוקרובשטחזתייד57(14)

מייר.60שלעוקרובשכותוהתיד2
מייר.120שלעוקריבשטהיתיידל4)ל1(
מייר.60שלעוקריבשטרו'ד2

8088עדקרקעקומתתכסיתהערה,מקסימוס,שטחמתאלפףמתיתסהערך(18)
.90%9עדקרקעקומתתכסותהערה:מקסימוס,שטתמתאלפומתיתסהערך(19)
מייר,120שלעיקריבשטהיתייד2041)
מ'יר.60שלענקדיבשגוןוח'יד8

מייר.120שלעיקרובשטתיתייד0137)
.מ'יר.60שלעיקרובשסחותייר6

.85%8ערקרקצקומתתכסיתהערה:מקסימום,שטתמתאלפףמניחסהערך(02)
מייר.60שלעוקרובשטתלחייד13מייר.120שלעיקרגבשכותנחייר0333)
מייר.120שלעפקרובשטחיחייר36(04)
מייר.60שלעוקרומשטחיחייד4

מייר.120שלענקרובשטהותייד33(5)
מייר,60שלעיקרובשטחיוזייד3

מו.120שלעפקרובשכותלחייר31(04)
מייר.170שלענקרובשטהיתייד0740)
מייר,120שלעיקררבשטחותייר33(24)
מ'יר,120שלעוקריבשסהותייד32(79)
מ'יר,128שלעוקרובשסחזחייר36(30)
מייר.170שלעוקרובשטתלתייד43(31)
מייר.120שלעיקררבשטיתיתייד47(32)
קרקע.כוללקומתקומות7-מזרתיבציין(33)
קרקע,קומתכוללקומות8-מערביבניין
בינול,נספחעב'יל
מ"יר,120שלעיקריבשטחיחייד75(34)
מ'יר,60שלעוקרובשטחידבהישגלדוורכתייד164(5)
ונאאצי.תכניתעפייו(16)

ואיזון:הקצאהלוח.5
נכנס-מצב

יחייד227.58הינו204לחלקההמוכרותהאקוויייחיידמספרההקצאותטבלתעלפי
1,866.2של-מסך,18.09%של-בשיעורהמתחםמכלליחסישוויהמהוותאקוויי

אקוויי.יחייד
ההקצאות-

בחלקהישראלמדינתעיישהרשומותלוכויותשהוקצוהתמורהמגרשיפירוטלהלן
4:

אקוויייתיידשווייחיידשוויבמגרשחלקהמגרששטח

-16-
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הזכויותמסך18.09%משקףהניילאקוויייחיידשוויהטבלה,עורכיושומתהטבלהפיעלהערה:
במתחםהטבלה,עורכיבשומתחדשבמצבשטחתאינתונינספחפיעלבמתחם.היוצאבמצב
1,846.18מ-18.09%פנימיים(.איזוןלמקדמיהתאמה)לפניבסיסיותאקווייית'יד1,866.18סה"יכ
הנכס.במצבלשוויזההמשקלבסיסיות,אקוויייחייד337.58כ-מהוויםאקוויייתייד

והשימושים:הקרקעייעודיעיקרילהל.6

ותעסוקה-מסחרמגורים,.1
וםהנושרטשימושים

=

מסחרמגורים,שימושייותרוהקרקעקומתלרבותהקובעתהכניסהמפלסמעלהקומותבכל.1
אופיבעלישטחיםחופשיים,למקצועותמשרדיםגםבנוסףיותרומסחרבשימושיומשרדים.

םהקומות.בכלפרטייםילדיםוגנייוםמעונותלרבותציבורי
;1.הפונתבחזיתהקרקע,בקומתלמקםחובהמסחריתכחזיתהמסומנותהמגרשיםבחזיתות.2

בעלי.ושירותיםחופשייםלמקצועותמשרדיםגסיותרומטחרבשימושימסחר.שימושילרחובות,
אלה.בשטחיםמגוריםיותרוולאציבוריאופי

שסחיאָיותרוהגגבקומתמסוימיםובמקריםהמרתףקומותשמעליה,קומההקרקע,בקומת.3
ישירשמךבזאת,וכיוצאשחיהבריכתכושר,חדרדיירים,מועדוןכגוןהדייריםלרוותתמשותפים

משותף.כרכושהדייריםעייש
הו

לחדריסשטחיםמשותפים,אחסנהשטחייותרולקרקעשמתחתובקומותהקרקעבקומת.4
משותף.כרכושירשמןאלהכלוכוי.שנאיםחדרימרכזית,גוּאספקתאשפה,ומתקניטכניים

נוסףשימושוכלהמגוריםלדירותשיוצמדומחסניםחניה,תותרבלבדלקרקעשמתחתבקומות.5
תא/ע/1.תכניתהוראותעייפ

בינורהוראות

תא//1תכניתהוראותעייפחלקיתגגקומתתותר,5בטבלהכמפורטהמותרות,לקומותבנוסף.1
.הוז.דבמשייתהנובעותהמותרותהגובהלמגבלותבכפוף

ובקומה%הקרקעבקומתהמגרשמשטח100%עךמבניםתכסיתתותרו-100101במגרשים.7
המגרש.משטח65%עלתעלהלאהמבנהתכסיתשמעלהןבקומותשמעליה.

2הבניין.שלהקדמיתלחצרמהדירותדלתותפתיחתתותרולאבחזיתגןדירותיותרולא.2
קולונדהאומקורהמעברהקמתחובתתהיההלינארילפארקהפונותהמבניםבחוּיתות.4

/

,`
וההמגרש.אורךלכלמסחרושימושי0בנייןבקוקירויהכוללים6.2בסעיףכמפורט
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ותיירות:תעסוקהמגורים,2

ְשימושים

ש

לת

הלומים
לעריתשסתול

ומשרדיםמסחרמגורים,שלשימושיםיותרוהקובעת,הכניסהמפלסשמעלהקומותבכל.1

ציבורי,אופיבעלילשימושיםושטחיםחופשייםמקצועותלבעלילמשרדיםשימושיםיותרובנוסף
פרטיים.יוםומעונותילדיםגנילרבות

0

.שלשימושיםוכיובי(,אבותבתימוגן,)דיורהמבוגרתלאוכלוסיהמגוריםיותרובנוסף,.2
ימגורים.עםמלונאותשלשילובו/אומלונאות

מסת%#ונופש,פנאיבידורתיירות,שירותילמלונאות,נלוויסשימושיםיותרוהקרקעבקומת.3
9ומשרדים.

]הפנהבחויתהקרקעבקומתלמקםחובהמסחריתכחזיתהמסומנותהמגרשיםבחויתות.4
בעלל'ושירותיםחופשייםלמקצועותמשרדיםגםיותרומסחרבשימושימסחר.שימושילרחובות,

אלו.בשטחיםמגוריםיותרוולאפרטייםיוםומעונותילדיםגנילרבותציבוריאופי
יותרוהגג,בקומתמסוימיםובמקריםהמרתףבקומותשמעליהבקומההקרקע,בקומת.5

בזאת,וכיוצאשחיהבריכתכושר,חדרדיירים,מועדוןכגוןהדייריםלרווחתמשותפיםשטחים
משותף.כרכושהדייריםעייששירשמן

לחדריםשטחיםמשותפים,אחסנהשטחייותרולקרקעשמתחתובקומותהקרקעבקומת.6
משותף.כרכושירשמואלהכלוכוי.שנאיםחדרימרכזית,גזאספקתאשפה,ומתקניטכניים

נוסףשימושוכלהמגוריםלדירותשיוצמדומחסניםחניה,תותרבלבדלקרקעשמתחתבקומות.7
תא/ע/ע.תכניתהוראותעייפ

0
קיבינויהוראות

תא/געתכניתהוראותעייפחלקיתגגקומתתותר5בטבלהכמפורטהמותרותלקומותבנוסף.1
הו+.דבמשייתהנובעותהמותרותהגובהלמגבלותבכפוף*

הבניץ.שלהקדמיתלחצרמהדירותדלתותפתיחתתותרולאבחזיתגןדירותיותרולא.2
'א7ַ

0-‏ הפארק.לאורךהקוהואהמחייבהקדמיהבנייןקוהלינאריבפארקהגובליםבמגרשים.3

קולונדהאומקורהמעברהקמתחובתתהיההלינארילפארקהפונותהמבניםבחויתות4
המגרש.אורךלכלמסחרושימושי0בנייןבקוקירויהכוללים4סייק6.2בסעיףכמפורט

השאר:ביןבניה,היתרילמתןתנאיםבדברהוראותהוראות,2
בנייה:להיתריבקשותלהגשתתנאיםעיקרילהלן

התכנית-להוראותאי(1)6.17לסעיףבהתאם

כמסומןלעיל,6.3בסעיףכמפורטמהייעעיייופיתוחעיצובבינויתכניתייאישור
עיצובתכניתנדרשתבהםמיוחדותהנחיותעםובמבנניםבמגרשיםבתשריט
אדריכלל.

התכנית-להוראותבי(1)6.17לסעיףבהתאם
לעמידהובכפוףאביב-יפותלעירייתשלהסביבהלאיכותהרשותשלייאישורה
האקוסטייליי.הנספחבהוראות
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התכנית-להוראותגי(1)6.17לסעיףבהתאם

אקוסטידוייחהינובניה,להיתרבקשהלהגשתתנאיגבירולאבןרחייילאורך
המיגוןרכיביאתיפרטאשרבתייא,השביבהלאיכותהרשותלאישורמפורט

יעילותםי.ואתהדירתי

;התכניתתשריטלהלן.,4%

קו
א

לחייקשלמי"לה-קוםסךק'4- [`”%₪&₪?”,;,*'.4&!?|-גבירולרח'אבן=ונ?/יבכפ 2ח.יל4-ל..9- 7ש”אָ?יאושבהמסי”"”`י 15*”%6;?5,«'4[שסתל/==לל-2 5”"*5%?.';ש!\וֹראלל"/2|-מגושים [יושהסהבלדאלוליהומ---0 /”3%;%55%%*54*4ושרמםו|/ ו0ההוושלוכילולר// וקש0-וםששש-א/ה7יהשב לווקי0ישששש₪]ויריענסששש"א0וה-לתוהלש+.ומ חאא₪לנראו22ו.-מממשן.או 1םלההושמלשללששאםע--שימלןשצע הושוקנבהלשלוו1חשהווג 27-לשללועלעליש]התרההמש.775מאמעיע"מש-/השסהאאהתש

7ש.וחאו.שוואהההשייאהישלל[77. 20לתהלאשנממיתשלהעבששלייוההלושייאפ)//,י2 [7-ישידשולהשקהשםהושוהייהליאמי4;ול
0022-₪-חתשהיעיי-ללתיההשת)"קי‏ באייולשראההו"שאיר.ויוא

וחדהש%**6&%שושלוכיששח=שדלהיו
ס9ל%השסה5שסדאושששםהסהללאהו

«««%?;5;וק=ואאי%נו 7
,

בלהס\י'־/«;'יי.בה-
4

22;
וי.אדםאאו"סלרל?ישלהצשה.םוההמש"שלו

%ו=שוו*=ל:!27077-]-שסשו1 9שו"{ןש/ג,וֹף\*-א%# 7ןןי7220070077/ההוקאצאר<מ'*יםפ

הבינוי;נספחתשריטלהלן.5
:7הללהשהוקמסהשוובהאשבתעה:

!וּ'"/0”! סלה]ק4י.וידללולידלסשארם.

לודקהושהו.1/והלשומלהשחהיש.לה.הההשולה ש?וֹ«שום?וּ{%”ין”'«0ס4”&=₪תימור. ה-שיומהשסל8ושולרהשהושלימי *ןץ!לתלמושווהש"ששהיידסאתהיהק. י)ה]"חדדחהההההשרלאיאה0א=ההר -|(2[ש-הוששי
הה-]קלהש??;””44,;,?*שו0סתההולל 07]9סש.ושחיחוהושיוסיוהשסלי[7

:0][19]]שפיוסהסשעהסשארוקףלששתל

>ה]לשחו-"=ז;?#:%%«*ל*%שםהס".=ויו/

וע%;%אָ%?&אָ:וּ*%אָ?\?%אָ%{4%&;:;%;%#%«?31ל -]‏ האלצול'{י%-סל]צשנהההלהסגר=ה .{ל&4ל1;&.;#:אָ)*;!!{;&;:*י,;"";,]«,"*7):װ\%אָװ&?«,הן;אַ[8 יוי*י*שווקרארו"ופ.חיש?ץ*«?וֹוֹ?*חעצס;ל

:2לשאעןוסתום.והש"שקה6עיהלוהרהיאםפולשל27

]פאלת%אָטאָי%#%י=ההערוקק קשששש]7הררילממויש&%«!א3ָשו7 ₪1לוששקרשששעהיהוהללה וה=שר=
/װ”',,'«"י;{;"/%י*'*;"?”.!."ב":(”,*ג'י'י.;.':'־:'י,'{יהי9הפמסלרשרקב"שאשיהה;3?;«%',.:!,”,{(';.':::{?;,:/:]2ה;"!;;י,". 0',#”!:;«עו,,),\';,־,&ן.,י”2וי,)\\.:ישא""'4:;;;;.,:);.{:,/1«;:,ק >הלשששאיש]הסואהה₪1.א ו[;00לפואהנסיל[והשש שוי1תקשעתשקקהנש-שסשששששץמי=תל1השלקה]
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(507-0509646)תא/מק/0073/4תכניתמופקדת-הכנית.8

מיום7722בי.פ.פורסם(507-0509646)תא/מק/0072/4תכניתשלהפקדתהדבר.1
8.

התכנית:מטרת.2

התכניתתא/0073.מתארתכניתבמסגרת4במתחסמגוריםלשכונתמפורטתתכנית
התכניתלהנחיותבהתאםהבנייהוזכויותהקרקעייעודיפריסתאתקובעת

הראשית.התכניתלמטרותבהתאםכלליותבינויהוראותוקובעתהראשית,

:התכניתהוראותעיקרי.3

שינויללאתא/0073בתכניתשנקבעוהקרקעייעודיפריסתוקביעתבעליםהסכמתללאוחלוקהאיחוד.1
פתוח,ציבורילשטחדרךשטחהחלפתלמעטקרקע,יעודכלשלהכוללהשטח\

מגורים.ומגרשילמלונאותמגרשוקביעתהשוניםהקרקעבייעודיהמותריםהשימושיםקביעת.2

בתכנית,השוניםהקרקעשבייעודיהשטחמתאיאחדבכלהבניהשטחיקביעת.3

יד,בהישגויחיידקטנותיחיידרגילות,לח'ידקביעת.4

הקומות.ומספרהבנייןקוויקביעת.5
הבניהגובהמגבלותהסרתלעתקומות,15עדגבירולאבןוברחובהרוחבבשדרותקומותמספרקביעת.6

לבניה.,המותרהכוללהשטחשינויללאדב,שדהשלמקיומןהנובעות
מסחרית.לחויתבינויהוראתקביעתלצורךמגוריםלייעודמסתרשלבנייהזכויותהעברת.7
מסחריות,חויתותומיקוםלמסחרוכויותפריסתקביעת8
ודרכים.רחובותכיכרות,פיתוחכוללאדריכליים,ועיצובבינויהוראותקביעת.9

ל-%08.למגוריםשירותשטתיוהגדלתבהקלהלמגוריםבניהשטחיתוספתבהקלה,יתיידתוספת.0
למלונאות.והצללהקירויעבורבנייהשטחיתוספת.1
עירונית.וכיכךפתוחציבורישטחלייעודמדרךייעודשינוי.2
מקומייםייתשתיתיימתקניעבורהקרקעבתתאוהקרקעמעלבניהזכויותתוספתוכןשימושתוספת.3

ציבורי.לפארק/עגןאולשצייפהמיועדיםובשטחיםציבור,ומוסדותלמבניםהמלועדיםבשטחים
רכב.ולמעברלציבורהנאהויקותקביעת.4
תדלוק.תחנתהקמתבדברהוראותקביעת.5

-20-
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מוצע:מצבהרלבנטי-בסטעבניהוהוראותזכויותטבלתלהלן.4
חםר

)מטר()מייר(מייר(
קדמיאחורישמאלוצודו-|צידי-ימני|הכניסהמעלכללימגרשגודל הקובעת

..ציבורצלבור
4ןציבורציבור
-ציבורצלבור
-ציבורצלבגר.

₪08‏|ה6וו|הה4רה[ה8[לו‏|ההר0|240ה|40|.|תעסוקה‏ תעסוקת.
₪08-|4ה\|3ה[להה[1ה[היישור|70ה|00‏|0|.|מטהר-תעסקה
הופק|פוההווישישיפוויר]ש0]הששאה]2070]ל]\|תעסקה\ותעטוקה
הנ₪|הףה|8עמי[1יוה!ייויתיה|ה80|.070|גה|‏ |מסתר-תעסוקה
0ההההההצהאווהךא]רה₪ךראאה]השל]\תעסקה\|תעסוקה

0[יאוץשוההי|והוויו‏ אלר]האלךשא]שלה|\\מסחר\\פעטוקה
80[הה5[8ר|5ה|הה|היהסנס|מפס

.ץ640הישהי]ליש[ששההההששש|2ה|ה5ה]של].|מסתר|‏ תעסוקה

הההההאהוהןהוהוה6ה]לה|.|החוס|השו0|6|300\|-|תעסוקה--תעסוקה

0ווואהוהאיויייוווא]רתאאה]6להההמסתר\תעסוקה
הפוק|ע‏ ן3ו‏ ןכיוו|אוואאלק‏|7|6|..|תעסוקה"-תעטקה
₪8|%ה|הה[נשלשיושאאאייייההללהרך]2070|ה5ר]\.מסתרתעסוקה
טג]|4[00‏ /ור|הה51|הה|800|.1000ר|080|90-|.תעסוקה.-תעסוקה

₪71|הה9|יו[י0[ה|.1|.י..|.בלסה,..תעסלה.
0[8ההההההישלוומשאככוהאהךה05רה|מלנאות--]]מלנאות

-יהההוהההיננננננלנבנתכרהמלנא)אבסוןמלונאה)אכסון

ח[ר1וה[רההושתרייייייהה‏ יאאהשוהסה|ההה.|0]‏ היהצה

|0מ190|1040‏|01\|.‏ |מסתר..סלת | ₪0הוה₪‏|08800
.פתותפתות

פתותנוח
פתותפתות
פתוחח

תוויינייע]א פתותופרנרת.
0היוסוונאאוש]שמי פתותבפפות

בתותפוצוה
וחינוענאעימ פתותח

פתותפתות

המוצע.המצבבתשריטוביןהתכניתבהוראותביןאחרות,בלליותהוראותעלטתירה,שלבמקרהגובר,זבטבלההאמור בלליתהוראהעלמבורסתהוראהגובדתעצמהבטבלהגם
זובתכניותהמירבייםהבניהשטחיכלאתכולליםשלעילבטבלההמפורטיםהבניהשטחי

-פימייףשלבשכוחהדייריםכללשלמשותפתבבעלותהקרקעבקומתרווחהשטתישטחתאבכליותרומיוחד,דלורוליעודותיירותתעסוקהבגוריםייעדדמגורים,בייעודלעילהמגורטיםלשטחיםבנוסףא.

.-1מגורים.לשימושבנייהלזכויותאלהשטחיםלצרףחאולהמירנהיהניתןלאלית"יד.עיקרייםשטחים
.)עיקרי(.מיירמ-08הקטןבשכתית'ידלכלמר10ועד)עיקרםמייר0מעלבשטחית'ידלכלמייר15עדשלעיקריבשטיחלמרפסותזכויותתוספתתותרבחוק,המותריםבזוזטראותלשכות?בנרסףב.

טֶוהגזוזטראות,המרפסותאתלסגוריהיהניתןשלאמקרקעיןרישוםבלשכתאוהרההערֶתברישוסמותנההאישור והרצופות(,המרפסותכוללולארוותהשטחי)כוללליחיידהעיקרייםמהשטחים40%עדשלבשיעורהשירותשטחייותרולבגליןהקובעתהכניסהמפלסמעלנעוריםםבשימושג.

פתםההבוגרתלאוכלוסייהמגוריםולשימושהמלונאותלשימושיהנלוויםהשירותשטחיהעיקרייס,מהשטחים40%עדיהיוותעסוקהמסתרלשימושיהנלוויםהשירותשטחי -תא/צי.תכניתלהוראותבהתאםיהיוציבורומוסדותבטבניםחשירותושטחיהעיקריים,מהשטחים50%עדלהיו

לעיל.בטבלההקומותיימספרבעמודתינינרשםולכןהקרקעבקומותרקהמסתרשטתיאתלמקםניתןמסחך,שלשימושהכולליםהשטרזתאיבכל.1
לעיל.בסבלההקומותיימספרבעמודתמספרנרשםלאולכן6ופרק4פרקלהוראותבהתאםמהטקומותאתתבכלהתעסוקהשפחיאתלמקסניתןתעסוקה,שלשימושהכולליםהשטתתאיבכל

ע/1.לתכניתבהתאסייוהקובעתהכניסהלמפלסמתתנגהשטתיםד.

זו,תכניתהוראותוליתרדבשדהשלמקיומוהנובעותהגובהלמגבלותובכפוףתא/נ/עתכניתלפיבניהתותרזובטבלהלמפורטבנוסףה.
באמצעותהבינויבנספחהמסומנתהשטח,לתאהמוצעתהכניסהשבההחזיתלפיבטבלההוגדרהקדמיהבנייןקולרחוב,הפונותחזיתותשתיישלעולבטבלההמפורטיםהשטחוצאישלרובמכינוןו.

נופלססיטון
זו,לחונתביתסבטבלהמוגדרים)ימנר/שמאלי/אחורי(הבנייןקווישארלבניין.הכניסה

נכלתאהדיוריתידותמסךמ-%05יונךולאשטחתאלכלהמוקציםהשטחיסבהיקףשינויללאקטנות,דורותיתיירל-8001רגילותיחייד504לפצלגיתןכעיל,בטבלההרגילותהדוריחידות:סךמתוךז.
השטת.

לקרקוו.ומתחתמעלושנרות,עיקריהבנייהוכויותסךאתמבטאיםלעילבטבלההרשומיםהכנייהשטתינתוח,ציבורישטתבייעודהשסתתאיבכלח.
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::מוצעומצב-בניהוהוראותבויותלטבלת]װעװת
אַ

הבינול,בנספתכמוצגמטרים,מ-3קטןהבנייןקוהשטחמתאבחלק(1)
הבינוי.בנספחכמוצגהים,ז'רךלרתיהפונהבחזיתמטרים3.5בנסיגההקרקעקומת(2)
הבינוי.בנספתכמוצגמטרים,0הבנייןקוהשטחמתאבחלק(3)

הבינוי.בנספתכמוצגמטרים,4הבנייןקוהשטחמתאבחלק(4)
הבינוי.בנספתכמוצגמטרים,0הבנייןקוהשטחמתאבחלק6)

הבינוי.בנספחכמוצגהים,דרךלרתיהפונהבחויתמטרים3.5בנסיגההקרקעקומת
קטנות,10מתוכן(6)
הבינוי.בנספתכמוצגמטרים,3הבגייןקוהשטחמפאבחלק(7)
קטנות.7מתוכן(8)
קטנות,6מתוכן(9)

יד.בהישגדיור(10)

קטנות.5מתוכן(11)
קטנות,8מתוכן(17)
קטנות.14מתוכן(13)
קטנות,16מתוכן(14)
קטנות,12מהן(15)
קסנה.1מתוכן(16)
הבינול.בנספתכמוצגהרוחב,לשדירתהפונהבחזיתמטרים4כנסיגההקרקעקומת(17)
הבינול.בנספחכמוצגהים,דרךלרחיהגונהבחויתמטר3.5כנסיגההקרקעקומת(18)
הבינול.בנספחכמוצגמטרים,6הואהבנייןקוהשטתמפאבחלק(19)
הבינול.בנספתכמוצגמטרים,4כנסיגההקרקעקומת(20)

"

קטנות.4מתוכן(71)
הבינוי.בנספחכמוצגגבירול,אבןלרחיהפונהבחזיתמטרים4בנסיגההקרקעקומת(22)
הבינוי.בנספחכמוצגמטרים,0הואהבנייןקוהשטתמתאבחלק(23)
עירונית.בבעלותידבהישגדיור(24)
גבירול.אבןלרחובהפונהבתוית(?5)
הבינוי.מנספתכמוצגמטרים,75.2הבגייןקזהשטתמתאבחלק(28]
הבינוי,בנספתכמוצגמטרים,19הבנייןקוהשטחמתאבחלק(27)
הבינוי.בנספתכמוצגמשתנה,הבנייןקוהשטחמתאבחלק(28)
הקובעת.לכניסהמתחתועירהתדלוקלתחנתשטתכולללא(29)

הקובעת.לכניסהמתחתשאיבהתחותכולללא(30)
הבינוי.בנספתכמוצגמטרים,7הבנייןקוהשטחמתאבחלק(31)
הבינוי.בנספתלמוצגבהתאםמטרים,54.60אומטרים3הואהבנייןקוהשטתמתאבחלק(32]
הבינוי,בנספתכמוצגהים,דרךלרחיהפונהבחזיתמטר3.5שלובנסיגההרוחבלשדירתהפונהבחזיתמטר4בנסיגההקרקעקומת(33)
בתשריט.כמסומןמוקדיםבשנישירותשטתיכוללהבנייהשטחי(34)
שירות.שטתיכולל(35)
העיקריים,השטחיםבסךכלולים(36)
הבינול..בנספחכמתואךהטינלת,מפלסמעלמטרים5עליעלהלא(37)
הבינוי.ובנספתבתשריטהמסומניםהבנייןקוויבתחום(38)
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ואיזון:הקצאהלוח.5
נכנסי-מצב

יחייד17.56הינו204לחלקההמוכרותהאקוויייתיידמספרההקצאותטבלתעלפי
4,605.4של-מסך,0.38%של-בשיעורהמתחםמכלליחסישוויהמהוותאקוויי

אקוויי.יחייד

ההקצאות-
מדינתעיישהרשומותלזכויותשהוקצההתמורהבמגרשההקצאהנתוניפירוטלהלן

:204בחלקהישראל

במגרשחלק|המגרששטח
לבעליאקוויי|המגרשיעודאקוויימגרשמסי ב-%במי"יר

הזכויותלמגרש
מלונאות

₪141)אחסון3788806₪75
מלונאי(

הזכויותמסך0.381%משקףהניילאקוויייחיידשוויהטבלה,עורכיושומתהטבלהפיעלהערה:
במתחסהטבלה,עורכיבשומתחדשבמצבשטחתאינתונינספתפיעלבמתתםס.היוצאבמצב
יחייד4,605מ-0.2810פנימיים(.איזוןלמקדמיהתאמה)לפניבסיסיותאקוויייחייד4605סהייכ
הנכס,במצבלשוויזההמשקלבסיסיות,אקוויייחייד17.55כ-מהוויםאקוויי

ושימושיס:קרקעייעודיעיקרילהל]..0

מלונאי(-)אחסוןמלונאות
ותלא-‏ שימושים

הים
לימ|

ל

ם
;"..וותכניתשלוחלוקהאיחודבתחוםכלולאינוקולוני-מנדרין(מלון)מגרש702שטתתא.1

0עליו.חלותאינןהתכניתוהוראות
-תיירות,<מתקנילרבותאליהם,הנלוויםושירותיםמיתקניםמלון,בתייותרו703שטחבתא.2

.ונופש.פנאי

התיירות.משרדלתקניבהתאםיהיוהשוניםושימושיוהמלון.3
בילויתרבות,מטחר,שימושיהקרקעבקומתלמקסחובהמסחריתכחזיתהמסומנותבתויתות.4

ציבורי.אופיבעליושימושים
הקובעת.הכניסהמפלסמעלמי75עליעלהלאהבינויגובהלטיילת,הצמודבאגף.5\

תהווההבינויבנספחהשטתבתאהרשוםהמקסימליהקומותממספראווהמגובהחריגה
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מתכנית.ניכרתסטייה
שלהסביבהלאיכותהרשותעםהתייעצותלאחריותרודיסקוטקים()כגוןבילוימועדוני.6

..העירייה.
,>בתהתאם;,703שטחתאדרךלטיילתהיםדרךמרחוברגלהולכילמעברהנאהויקתתירשם.7

ובתשריט.המסומןלשטח
הלמלונאות.התקףהחנייהלתקןבהתאםחנייהמקומותיכלולהמלון.8

ל'כההיקיקי:הוראות
::

בינווהוראות

התיירות.משרדשלהפיזייםלתקניםבהתאטיתוכננוהמלונאותשטחי.1
שחייה,בריכותכגוןנלווים,שירותיםשלוהצללהקירוייתאפשר.2

.5שבפרקבטבלההמפורטלשטחבנוסף
הצמודהבנויבאגףגידור.אומפלסיםהפרשיכגוןהפרעותללארציפהתהיהההנאהזיקת.3

יפחתשלאובגובהמטרים)שמונה(8ברוחבמקורהבמעברווהנאהזיקתתהיהלטיילת,
הבינוי.בנספחכמפורטהרחוב,מפלסמעלמטרים4.5מ-

;התכניתתשריטלהלן.7

[שמסחה-ו/./]-ח

0ורגשש-6הש"בשמלה0 0יצאאהששלה7ה2ללמשל-)\./,/ יייאהההשאנח[היו./'־־/"/
2ייאתלהשששהי"עי1-חחו 8-7נוחימשחנוואשלל₪ךך' 7--הראייששיאלהראראהרסהשההרינאעולאת:./

/]יורה%”?&י&עשללר--ה. ביםיאשששהלתנהיא6)8יגת\\ים- 2ייה=לצי]ה//-כ- י;\«אָ%-\ייש;\:;«*,«ף;ןץ%;..צג*?*”"*;%סי';'«'י&אַ%:;ס
הטיצו//סיאהשהשא.₪|סשל"ההאלשאהההה. 2האשלההה=הההורשוממחליהל"לא-של. [שסתנויומלהלהתפםשרשלתללשללרבל יףסלההלי'%וֹי*?;ל--הר-א"=רעדילל0שד/

//סשי0לרהאסאראשא%%יי«*%&*”%וֹ"װ-ש₪שלעלשיושר/ 77המיללהלוההשרי"נההטאחהההשאצזהא'ג?”ל"&*;*!שאָיאָל&/ 227שיווחאתסיװ&?*"%«י”?*וֹ?תיייולהר-ש.יעעואא'ה0מר 07ש-סראא-ו\%;«*י&”י=9לעילד
27יאששי,;&*וּיםששרשומרר4-לשלאיאוויו7 2אתיוללושהשיהושפליי%?«מוישו יהשאםהתמאגה*%צ%[לההישהשהסחהשרלר 72-השהסהתהשאבשהרררסשששנמדינשלההל/ בבאָ%{ףישיוההיאהלויושרהיש-מונירירהאהיםיל ביםיירוהיי\ויייויוי-"שליייהושירהלאאש 7200והייוסהלביאו₪ה.*₪00%%ל
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הבינוי:נספחתשריטלהלן.8

]וה5הולשפחקאהאשסיקש--מל>9/להאהרסלג

+־?זו%«'{+\{;&%%*ו53ֹ;!0 /)ו[ו:(השש"בל8ההלהו;/?%=

|יו-י%4%”«?&6של
ְ=*5%5%[%?%{3;?&%%55?”63%.לחויאההיה

|לו-והוק2להשההקש0טו =-”%3«*??#וּ*?;%*'*י[השאש--שדד! י/=דצ=לקה-שולץבהאהל-.-.|| |./סלו1ללהולשו4ייולי-..הדה ויאַ?%₪.װ%%;;?י-המ#?[7ש5?”””%:&*:שש7 |ה/₪ושרלוורלש]עהשה"=ר=פדא/))/|4 ל6.ויק%אָ#%;%וֹ*;%שצשה720הוחם --?'8*%9*??&%&;וּ%&רא;”אָ%«;%;:?װ;#%:;ל;;:אָ%%%;{;;'יייי־י\? -/\|..ששש{{?לאאשדהשאל'4.נרימשו7אָ*”&%שככ/
ג--/""י0.ההואדר]%ה=ל.אהו/

ת'%7וּ««;«י-
הי-52"%אָ'*טללוש7מ-וב-ים.[חדא\= וקהרסהוק%*־”י%&%וֹ*%%**?3%&%.ל |[7=0רך?%?*;מ**”:*«ה=ודו₪רשחרה0₪רנצר)הו/וה ה]-0ו'װ\וֹ%;וּ?א4%ש«%װ%;%&!י*#%\*7==\|. ]-0שרסשלהתיהאה70האהלא/ 96[ה]ההאששי\0קה/החה-אשר"לועערארי/הו [1המססלש\וק]רמסיה-ורשאשבשובלל/ ₪ש[=מס850[-למק"ההופוי1«%*3שי-אל"שה/ל

סכידלרילללש])נ|ההה"האההקרההד|מלק=גה..24ק3 ה]יוסהתךקשקשההההמוהרהו %«%װ%?#פ3%??0פ>ע(בבעלפשתלל"

תא/0072תכניתשלהמפורטותלתכבניותהערות.9

מפורטותעירבניןתכנלותחמשהופקדותא/0072המתארתכניתשלאישורהלאחר
ותא/מק/0073/4תא/מק/0073/2תכניות)ביניהןהמקומיתהועדהבסמכות

וטבלאותמפורטתכנוןהכוללותשבנדון(,204לחלקהזכויותהוקצובמסגרתן
מחדש.וחלוקהאיחוד

ריבויבעקבותשמאיות.טענותרקעעלברובןהתנגדויות,עשרותהוגשואלולתכניות
השמאיתאתלמנותאביב-יפותלולבניהלתכנוןהמשנהועדתהחליטהההתנגדויות

הרבות.בהתנגדויותשתדוןכחוקרתאשדלבנה
האיזוןטבלאותאתלשנותישכיוקבעהמההתנגדויותחלקקיבלההחוקרת
בהתאם.

30.5.2021מיום21-0012מסיבישיבתה-יפואביבתלולבניהלתכנוןהמשנהועדת
כמפורט:וקבעה,החוקרתהמלצותאתלקבלהחליטה

לקבלהמקומיתהוועדהבפניהמקצועיהצוותממליץרבות,מלופותהערכתלאחרוכאמורלסיכום
הבא:בנוסחהחלטה

בהתאםמההתנגדויותחלקלקבלתבכפוףם,עד1תא/0073תכניותאתלאשרשוקלתהמקומית"הוועדה
עלולההחוקרתשהמליצהכפימההתנגדויותחלקשקבלתיתכןכיסבורהשהוועזיהמכיווןהחוקררנ.להמלצות

כדלקמן:הוועדהמחליטההתכנית,בתחוםמסוימיםזכויותבבעלילפגוע
החוקרת,להמלצותבהתאםהתכניות5כלשלהאיזוןטבלאותאתלתקןהתכניתלשמאילהורות.1

באופןלחוק801)ב[סעיףלפיהמתוקנותהטבלאותאתלפרסםהמתוקנותהטבלאותהשלמתלאחר.2
בעניין,טענותיואתלטעוןמכךלהיפגעעלולשהואשסבורמילכלשיאפשר

למעטאךבאתר,שילוטכוללתכנית,שלהפקדתהזיבראתמפרסמיםשבההדרךבאותהיעשההפרסום.3
בשכונה.מודעותלוחותעלופרסוםברשומותפרסום
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במשאטיעוניואתלהגישרשאייהיההמוצעיםמהשינייםנפגעעצמושרואהמיכלכייקבעבהודעה.4
הפרסום.מיוםיוּם80בתוך

זכויותלהעצמתחדשהתכניתשלבהכנתהלהתתילהעירמהנדסאתהמקומיתהוועדהמנחהבמקביל.5
תא/4444לתכניתהתייחסותותוךדב,שדהפינוילאורשנוצרולאפשרזיותבהתאם,1במתחםהבניה

שלהכחוללקוזההיהיההחדשההתכניתשלהכחול""הקושמצפון.2-5תא/0073ולתכניותשמדרום
תאבתכניתשניתנוהבניהלזכויותמעבר,1במתחםהחדשותהבניהזכויותהמתארית.תא/0073

חלקםלפיתא/0073תוכניתבתחוםהזכויותבעלילכלוחלוקהאיחודשלבדרךיחולקושלפנים,0
בתא/0078.שנקבעכפיהיחסי

וחלוקהאיחודטבלאותעריכתעללתויבהמקומיתהוועדהשמאישוקדאלובימים
לענייןהמקומיתהועדההחלטתבעקבותזאתהשונות,המפורטותלתכניותמתוקנות

ההתנגדויות.
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(507-0403931)תא/4444דב-שדהרובעתכנית..0
.9.8.2020מיום9029בי.פ.תוקףלמתןפורסמהתתכנית.1

:לתכניתהסברדבריעיקריף2

הסגוריםהיםחוףלאורךהאחרוניםהקרקעמשטחיאחדהינודבשדהשטח
יצירתתוךעירונירובעבמקומםולפתחלפנותםמציעהזותכניתלמעבר,
קיימאבריפיתוחעקרונותהיתרביןהמשלבייחודי,תכנונימתווה

כ-עבורמתוכנןהמעורבהמגוריםרובעחדשניות.עירוניותוטכנולוגיות
הקייםהמרקםחיבורחזוןמימושמועסקים.25,000וכ-ליחייד0

לשכונותהיםמחוףונגישחיעירונירצףיאפשרעתידיתבראייהוהמתוכנן
ממזרח.והחדשותהקיימות

לאיחודהוראותעםמתארית,תכניתוהינהדונם1,200כ-כוללתזותכנית
תכניתתוכןמהםאחדשלכלתכנוןמתחמימגדירההתכניתבעתיד.וחלוקה

מערךואתהציבוריותהעלתשתיותאתהכוללהתכנית,שלחלקהמפורטת.
ניתןלפיכךמפורטת.תכניתשלהוראותכוללהמרכזיים,הפתוחיםהשטחים

זהובכללבתחומה,הציבוריותהעלתשתיותאתזותכניתשלמכוחהלהקים
כלוהרובע.היםשביןהמרכזייםהפתוחיםהשטחיםאתוכןראשילותדרכים

הציבור.לטובתזאת

הינהברובעהמוצעתהאופייניתהבניהואיכותי,חיעירונירובעלייצרמנתעל
הכולליםמבנניםיצירתמוצעתבמסגרתהשימושים,משולבתמרקמיתבניה

בחזיתונגישותפעילותרחובוחזיתותבמרכזםציבורייםפתוחיםשטחים
הציריםאתהמלוויםמגדלים,כ-53מוצעיםהבינויממערךכחלקהבניינים.

הראשיות.והטיילותאיינשטייןגבירול,אבןברובע:המרכזיים

משתנים.ובגדליםבהיררכיהפתוחים,שטחיםמערךכוללתהתכנית

יד.בהישגלדיוריחייד2,400הדיור-יחידותכללמסךמקצההתכנית

ולהגבירבתחומה,פרטיברכבהשימושאתלהפחיתלמטרהלהשמההתכנית
רוחבהרגל.הולכיתנועתאתולהדגישאופנייםבשביליבתחייצ,השימושאת

שביליבמערךוישולברגל,להולכיונוחותרחבותמדרכותמאפשרהרחובות
אתולצמצםהתכניתבשטחיהתנועהבמיתוןלסייעבמטרההכל,אופניים.
תעבורבוגבירולאבןצירהתכניתשלבמרכזהברובע.הממונעתהתנועה
הירוק.הקלה-הקוהרכבת

:התכניתמיקוםיאור3

לטיילתמזרחיתים,נופיושכונתאשכוללוילשדימערביתממוקמתהתכנית
שלהצפוניגבולהרידינג.הכחולתחנותעגנוןשילשדיצפוניתהים,חוף

תעופהכשדהברובומשמשהתכניתתחום.3700לתכניתמשיקהתכנית
וצבאי.אזרחי

התכנית:מטרת4
והמתוכנןהקייםהעירונילמרקסחיבוריהווהאשרחדשעירונירובעתכנון
העיר.חלקיביןעירונירצףוייצר

וחלוקהלאיחודשטחהכלאתהמייעדתמתארית,ברובההינההתכנית
בה.הקבועיםעקרונותפיעלבעתיד

תכניתתוכןמהםאחדלכלתכנון.מתחמילשלושהמחולקהתכניתשטח
באחרות.תלויהובלתינפרדתמפורטת

עבור:בניההיתרילהוציאניתןמכוחהאשרמפורטתתכניתהינהזותכנית
למערב,ממזרחהתכניתאתהחוצההפארקהחופי,הפארקהמטלול,פארק
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והמסוףהעירוניותהתשתיותהעירוניים,הבלוקיםאתהתוחמותהדרכים
:התכנית.בצפוןהתחבורתי

:התכניתהוראותעיקרי5
השוניםהקרקעלייעודיבנייהזכויותוקביעתהקרקעייעודיבמערךשינוי+

תעסוקהתעסוקה,מלונאות,ציבור,ומוסדותומסחרמגוריםובהם:
כיכרציבור,ומוסדותמבניסהנדסיים,מתקניםמעורב,עירוניותיירות,
מוצעת.דרךציבורי,פארקעןפתוח,ציבורישטחעירונית,

ידבהישגבתכנית.יחיידמספרוקביעתלמגוריםבנייהזכויותקביעת+*
כמטרהידבהישגדיור)להלן:התוייבלחוק188בסעיףכמשמעותן

ציבורית(.
ומוסדותלמבניםלמסחר,לתעסוקה,למלונאות,בניה:זכויותקביעת+

ציבור.
יימגורים,בייעודיםמגרשיםבתחוםבנוייםציבורייםשטחיםקביעת+

ציבוריי.ומוסדותמסחרו-יימגורים,ציבורייומוסדותתעסוקה
העיקרייםהקרקעייעודיקביעתתכנון,מתחמילשלושההשטחחלוקת+

מתןנפרדת.מפורטתתכניתתוכןתכנוןמתחםלכלמהם.אחדבכל
תכניתלהוראותהתאמהלהבטיחכימפורטותתכניותלהכנתהנחיות

זאת.
וחלוקהלאיחודעקרונותעפ'ייבעתיד,וחלוקהלאיחודהתכניתשטחיעוד+

זו.בתכניתהקבועים
שילובתוךוטיילת,רחבחופיפארקלפיתוחמפורטתבניההוראותקביעת+*

מסוףעםמשולבתת-קרקעיציבוריחניוןהחוף,בעורףפיתוחמוקדי
ונוףטבעערכיעלהחופית,הסביבהעלשמירהתוךהכל,אוטובוסים.

העירוניות.
אבןרחיהמשךלאורךהאורבניתהפעילותאתשיאפשרוהוראותקביעת+

אלהיורדותהשדרותולאורךהים,דרךלאורךראשי,עירוניכרחובגבירול
הים.

השאר:ביןבניה-היתרילמתןתנאים6

תכניתאישוריהיהזו,תכניתמכוחמפורטיםשאינםבשטחיםבניהלהיתרתנאי
וחלוקה.איחודהכוללתמפורטת

וחלוקה.איחוד7
עקרונותפיעלבעתיד,וחלוקהלאיחודהוראותהכוללתמתאריתתכניתהינההתכנית.1

בתכנית.הקבועים
מכחהיתריםלהםלהוציאוניתןמפורטיםזאתבתכניתהפתוחיםוהשטתיםמהדרכיםחלק.2

ואת.,תכנית
תכניתתוכןהתכנוןממתוזמיאחדלבלתכנון.מתחמילשלושההשטחאתמחלקתהתכנית.3

מפורטת,
בתחוםהזכויותמבעליאחדשלכלכךבכללותה.התכניתלשטיחביחסיערךוהחלוקההאיחוד.4

הנכנסבמצבהיחסיחלקוכפיוחלוקהלאיחודמהמתחמיםאחדבכלזכויותיוקצוהתכנית
פבכלולותו.התכניתבשטח

אףעלבנוסף,הראשונה.המפורטתהתכניתאישורעםלתוקףתכנסוהחלוקההאיחודטבלת.5
!עםבבדבדיתבצעהמתאריתבתכניתהבעלויותרישוםהתוייב,לחוק125בסעיףהאמור
5הראשונה.המפורטתבתכניתהבעלויותרישום

שכ\חציבורומוסדותמבניםבייעודהשטחיםסךמתוךיוקצההמפורטותהתכניותבמסגרת.6
ישראל.מדינתשםעלקרקעדונם2שלבהיקף

-28-
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בניה"":שטחיייטבלתהתכניתלהוראות1נספחלהלן8

-וברוטו"()מ"רמתתמיםלפיבניהזכויותפירוט
3מתחם2מתחם1מתחםראשושומושהקרקעיעוד

מסחר
|האההוהוייאהיהרל[\08א08‏|.מר-מגרםהשג"ה\|‏ ומבנים |0אלהייוינוייוושורקררכ]יהד-מטרמהשגח\|ומוסדות ||9860הה[ההר5080הה[הרמשלההה]י08צדהה]ה\המפתר]ציבור וחוששויוואישש|\ר5260|\‏ שמרמבמסומסדת\|]

:
1180198085571יעודשטהסה"כ

מגורים
תעסוקה
ומבנים

ומוסדות
|9‏ אח\‏ וןהשאתהווריישאעיורלייוהרךהכמר-ח"רמאד\]|ציבור |‏ א%ה77777אאא70אפאשה7]כר]רדארמאתה'ד-| {%|84080ר|ר488ההה]הה6רההההה]ה700\[\ררמלאע\] |השוששז+מוו-הצט-המפ--*-לוסן-צוהאאאאן--->אמאור.---האמאאצטו

1590000₪021285יעודשטתסה"כ
|מח\[-7ש4אהר][רהפשאהר[ר=ה][ימלאת\]‏ אכסון |האאטהה7העאשיוויתשניובךורדהםר\\\]‏ מלנאי |הש|האאה|אאר|ינ|הטכסה %טוהוויועוווששש]רמסש‏].תעסוקה ([ה‏ %פולר‏|ה.חששהישש88882הימלק\\\\\תעסקה\| [-4-7למ"רסה"כ

‏ מסחר,
ןצהדההחישעעשששהה|המרההה]הרההיסש|||||]תעסוקה
|ה86רה[ההוםההה8והשששי\הר]ה‏ 8524וה]ההמססרש\|ותירות |פ[הההחהריו6אהה|משל\]\\תעסקה\| ₪17272000-218מ'"רסה"כ
|והשפאה[ווהושה2888ההה[הרשרר[ררמלשאתק\\|‏ עירוגי |וחה%ההוה[וופוהיישששהו|שששהישהההיש\\||]‏ מעורב ו%%%ה]ור6הר[שש4200ה|ותיירימשתל]

[ה40הה]שעעעששששיוניייונישוותעסקה\\]

שימושיםלפיבניהזכויותסיכום
ברוטו"(.)מ"ר

.

[אגלהיהךהרמ05א\ה[הה888הה]\5פ]\\ממנפגים\\]-סה"כ

0עתנרההוומשהההשואשההיישא0ךךמתהםהר .וראאפעיימפהה[ימ2הה[24800]מעשתההה

[הההאשעלה-[פופ\[ה285ה]הה54ב\תעסקה\] פשציהההןהההההשהייופחשששישהיש|ר0]צטרתבנםומסדת|!|\|
הפסד

הכניסהקומתמעלשירותשטח+הכניסהקומתמולעיקרישטחברוטז=מ"ר*
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והקצאה:איזוןטבלאותפח979

היחסיהשוויאתהקובעמחייב,והקצאהאיזוןטבלאותנספחמצורףלתכנית+
ההקצאהתעשההנייל,היחסיהשוויעפייילתכנית.הנכנסותהחלקותשל

מתכניתשייגזרוהמפורטותמהתכניותאחתבכלבמתחםהזכויותלבעלי
מהתכניותלכייאשיערךוהחלוקההאיחודהליךבמסגרתהמתאר

המפורטות.
עפייי6896בגוש204חלקהשלהקייםבמצבהיחסיהשוויפירוטלהלן*

למסמך:המצורפתהטבלה
.2.תא/4444מתארלתכניתואיזוןהקצאהטבלת2טובס

₪0
תו-במנאךהתכלותואואוןתקצאהסבקת++י<+(ה6למק,וקהלוה.הנ(5)תקנה 507-0402931נמסילתכנית

[הרה""רההאההההשייאהושוהששיוהלו-ההד-

:9,::ש:':%םוללשטי|שלמלקים'”ש”:;:שטייחטי|שממטי|שט'סצב|שאימצב;;*)%שסת הלמולםקמלמלפם,שנל|ש|חחההאמם|שלמלק"ם"5ם₪חחהההחחה

|המלגקימ|אתמוצ4|ולמ|למנוס]|ההנעטא|אאמסצה|שטפאנפג|.]אנלף/4||תא|שאגאצא:‏ מאאן4ג||סהשסל ,=ננו|מבכ|החו|הונכסהוסנינא]נומנונא]הונ26|השהב-"הנאתאאה.אא\8.אה]ההשס

|מאמנלונם|נונ-|אמאנקוגם|םהננהוכ]|נסה|מוקאס|שוו.השא85-ההה--אאפא|מאאןההה|ההשסת
- אננשיות||הויםוותם|ויאארהם][|נהההוטיםהוקם|הוסאגפ|צצ2]פרימיתי-אא‏ ששאן](|‏|מישתשיל 0ר001--ווווושוראגהגר]הא

הערה:

האיזוןלטבלאותבסיסשהיווהזכויות,לקביעתשומהעקרונותבמסמך
דנוסיובלהמקרקעיןשמאיעייישנערך,2020ממרץ)מסמךוההקצאה

בחלוקההכלולהחלקהחלקלשטחבהתייחסהערהצוינהכהן(ואסתי
המקומיתהוועדהלהנחיותייבהתאםדונם(:86.008)למגוריםבייעודהחדשה
"'.1-במ/11119/איבתכניתהוקנושוכויותיהםדונם44.7הופחתו

ביחס,6896בגוש204בחלקההזכויותבעלישלהיחסיהשוויסיכוםלהלן*
לתכנית*:הנכנסהקייםהמצבלשווי

יחסישוויבמונחישווי באחוזיםאקוויייחיידיעודבצכניתגוייח במייר

| |₪006[\0[משנהג'|3089‏]8896/204

|.וךהנ[י-ךק]960|
|\600091]--בתעית"סה"בית"דאקוו||]

במ/9(.1111/אי//1-בתכניתהוקנושוכויותיהםדונם84.7)בניכוילעילהטבלהעלפי4

-30-
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הערה:*

הגוששטחלניהולהמשפטביתמטעםהמנהליםעיייהוגשהכילצייןיש
,204חלקהמזכויותדונם44.7לגריעתבהתייחסמנהליתהגדולעתירה

וההקצאה.האיזוןבטבלתזכויותבגינםהוקצולאאשר

מזכויותכחלקלמגוריםבייעודדונם44.7אתלהוסיףישהעתירה,עפייי
וההקצאה.האיזוןבטבלת204חלקה

המשפט.ביתעייינדחתההעתירה

-1-
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דב(שדהאשכול-במתחםמתחםמס'1-למתחםמפורטת)תכניתמל/1003ו1.3
.20.5.2021מיום9620מסיבי.פ.תוקףמתןפורסמההתכנית.1

:לתכניתהסברדברי.2

המתארתכניתאתהמפרסותדבשדהברובעתכניותמשלושאחתהינהדבבשדהאשכולשכונתתכנית
חדשמגוריםרובעלהקמתהתכנוניתהתשוניתאתמציבההמתאריתהתכנית)תא/4444(.דבלשדההמקומית

6דב.שדהבאזור| ‏ ממוצעתבצפיפותשימושיםמעורבתעירוניתבבניהיהייד4,844הכוללתחדשהמגוריםשכונתקובעתהתכנית
|

'9נטו.מגוריםיחייד/די54של |וליצלרתיפואביבתלהעירבצפוןהעירוניותהאיכויותלהגברתהמהאךתכניתשלמגמתהאתממשיכההתכנית
"42'131;!2”\*\שלדלאורךשימושיםעירובשלעקרונותמטמיעהוהיאלסביבתםוהרובעהשכונהביןחזקהקישוריות כהים.וחוףחדשותשכונותקיימות,שכונותביןעירונירצףהיוצרבתוחים,צלבורייםושטחים |=לביןהגןבקןמקשריםהשכונהשלהראשייםהתובותיההעירונייי.ייהחדרהקרוימרכזיגןממוקםהשכונהבלב

`הראשילם.ברחובותממערב.בשכונההגובלגבירולאבןרתובהואהדובעשלהראשיתהעירוניתהפעילותרצועת|

וֹאתו:":.-המרתיבהקולונדההחזיתותכוללותגבירול,אבןלרחובהמקשריםוברחובווםהמרכזיהגןאתהמקיפים| ||ושטחירחובותשביליםבמערכתוהמתוכננותהקיימותלשכונותמקושךהעירוניייייהחדךהרגל.הדלכימרתב אופנלים.ורובבירגלהולכילתנועתנגישיםפתוחיםצלבוך יומבנימגוריםתזיתהמוקףשקט,פנימיכגןהמעוצבנוסף,שכונתיגןסביבביגויהשכונהכוללתהמערביבתלקהן צלבור.|
רצנועתמתוכננתלאורכוגבירול,אבןאשכוללרחובכוירחובביןהמתבךהחובמהווההשכונהשלהצפוניגבולה

\לידגינותבשכבונה,פתותיםשטחיםשלוהמגולןהעשירהמערךמערבה.המוביליםרותביפארקוכןציבוךמבני הגנים,השדרה,עםיחדהרחובות,מערךבשכונה.נגרמיגיהולבמערךמשולבעירוניות,וכיכרותהביתסף| והליכתיותמעבריםשלמלאהרשתמשליםעצמם,המבנניםבתוךמעבריםוכןהמגנריםמגרשישביןהשבילים| שסיבלבה:הבינולולמרקמלהשכונה,מאזוריאחדלכלורכיבה`
חזיתלרחובהמפנהמרקמיתבניהמבנים;טייפוטישלושההמכיליםעלרונייםבלוקיםעלמבוססבשכונההבלנוי|
מגווןכוללהבינויקומות.41עדשלבגובהמיגדליתובכיהקומות16בגובהמבניםשלבניהבשילובהעילה,|

|

\הינגתושביםשמגווןראייהמתוךיד,,בהישגדיוריחידוהמאותוכןמגוריםוצורותגדליםבמגווןדיור,יתידות בעיר:חברתישוויוןלקדםרצוןומתוךחיהעירוניותליוצירתהנחוציםהמרכיביםאחד
ן₪--התכניתכך,עלבהסתמךהלרוק(.)הקוגבירולאבןברחובלעבורהעונידהקלההרכבתלקזסמוכההתכנית| |-ומבקריתמושביהתלות.אתומפחיתההחניהותקניהרחובותמאפיינימבחינתציבוריתתחבורהעלמבוסוסרג| (של.הצללפםהמאפשריםועציםאופנייםרוכביהרגל,הולכיתמועתעלבדגשהינוהרחובותעיצובהפרסי.ברכב\
כועיצובם.הרוזובות| ||קיימא:בךפיתותעלהשכונהבתכנוןמרכזידגשקליםתא/8444,והלרובעהמתאךבתכניתלאמורבהמשך|
|מתקדמיםתשתניתפתרונותוכוללתהרוחות,ולמשטךהצפויותלהצללותהמאמהעלמבוססתהמוצעתהשכונה\
על«;המבוססיאנרגיהמערךמתחדשת,אנרגיהייצוראפורים,מיםלהשבתמערכתפניאומסית,אשפהמערכתכגוך| -כחלקקיימאובךחדשנילתכנוןהשכונהתכנוןושבזהבהקשךועוד.ירוקהבנייהפקןלפיבנייהטבעי,גז| ישלם.רובעיממכלול,

התכניתבמטרת,3
בתכניתשהוגדרכפיהעירוניברובעמזרחיתהדרוםהשכונהשלמפורטתכנון

.

האחרותהשכונותשתיעםיחדתא/4444,דבשדהלרובעהמופקדתהמתאר
אביבתלבעירוהמתוכנןהקייםהעירונילמרקםחיבורהשכונהתהווהברובע,

העיר.חלקיביןעירונירצףותייצריפו

התכניתהוראותעיקרי,4

השוניםהקרקעלייעודיבנייהזוכויותוקביעתהקרקעייעודיבמערךפירוט.1
מסחרותעסוקה,מסחרותיירות,מסחרמגוריםומסחר,מגוריסובהס:

פתוח,ציבורישטתעירונית,כיכרציבור,ומוסדותמבניםותיירות,תעסוקה
מאושרת.ודרךמוצעתדרךהנדסיים,ומתקניםפתוחיםשטחים

יח'יד4,176מתוכןיחייד,4844שלבהיקףלמגוריםבנייהזכויותקביעת.2
קטנות,יחייד25%יהיההסחירותהדיוריחידותתמהילדבייייחיו-866סחירות

גדולות.יחיידו-%05בינוניות-יח"יד%
זכויותוכןמסחר,מייראלףכ-54שלבהיקףלמסחרבנייהזכויות3.קביעת

למלונאותבנייהוזכויותתעסוקהמייראלףכ-641שלבהיקףלתעסוקהבנייה
מייר.אלףכ-03שלבהיקף

ומסחר,תעסוקהביעודיםמגרשיםבתחוםבנוייסציבורייםשטחיםקביעת.4
ותיירות.מסחרו-מגוריםומסחרמגוריםותיירות,מסחרתעסוקה
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אבןרחיהמשךלאורךהאורבניתהפעילותאתשיאפשרוהוראותקביעת.5
ומסחריות,פעילותחזויתותשלרצףזהובכללראשי,עירוניכרחובגבירול
שלורצףהרקייל,תחנותסביבפעילותריכוזומלונאות,תעסוקהאזוריקביעת

1
השכונה.שלולרוחבהלאורכהאופנייםורוכבירגלהולכיתנועת

לבניה.המיועדיםלמגרשיםבנייןקוויקביעת.6
אופניים.ורוכבירגלהולכילמעברהנאהזיקותקביעת.7
מינימלי.קומהוגובההמבניםגובהקרקעיות,ותתעלקומותמספרקביעת8
ולחויתות)קולונדה(לסטוויםהנחיותכוללאדריכלי,לעיצובהנחיותקביעתל.

מסחריות.

תכנון.למתחמיופיתוחאדריכליעיצובלתכניותהוראותקביעת.0
תשתית.ומתקניהנדסייםמתקניםלהקמתהוראותקביעת.1
שלמידהאמותהתואמיםתשתיות,והנחתפיתוחבניה,עקרונותקביעת.2

אנרגיהמקורותפיתוחהמחייבותהוראותקביעתכוללמקיימים,ופיתוחבניה
.אפוריםבמיםושימושנגרמישימורמתחדשת,

ציבור.לצרכיבמגרשיםזמנייםשימושיםהמאפשרותהוראותקביעת.3
והריסה.לפינוימבניםסימון.4

בניה.היתרלהגשתתנאיםקביעת.5
בעלים.הסכמתללאוחלוקהלאיחודהוראותקביעת.6

וחלוקהאיחוד.5
והבניה.התכנוןלחוקזיסימןג'פרקלפיוחלוקהאיחודהוראותכוללתהתכנית

כנספחהמצורפתואיזוןהקצאהולטבלתלתשריטבהתאםתהיההחלוקה
לתכנית.מחייב

לתכניתואיזוןהקצאהלטבלתנספחיםחוברתמחייבכנספחמצורפתלתכנית
)להלןמקרקעיןשמאיצירניאבסקי,יוניעייישנערכהוחלוקה,איחוד

ייהחוברתי(.

והאיזון:ההקצאהטבלאות,עפייי204לחלקהההקצאהלהלן

204חלקה

694|\|הגחלשה"כלמנהליתגוש\|
וה

(204)חלקה

[1378%|\שת"כלמדעתישראל\]
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ההקצאה:סיכום
שנקבעכפיהנכנס,במצביחסיחלקבסיסעלנעשתה204לחלקהההקצאה .30.687%קרי,תא/4444תכניתשלוהאיזוןההקצאהבטבלת

103במגרשבמושעוחלקים107,106,108,303מגרשיםבשלמותהוקצולחלקה
ולמדינתו-102801מגרשיםהוקצוהגדולהגושלמנהליכאשר,(8.3047%) ו

להלן.4.11.9בסעיףשיפורטכפיוזאת,ו-106,303301מגרשיםישראל

שבנדון(:לחלקהשהוקצו)למגרשיםמוצעמצבבניהוהוראותוכויותשטבלת.6
מרפסות-קומותמספויחייהמסמרבניתשסתזמגרשינודל|מקום/בנייןלעוי לשטתבנוסף)מיים)מייר(

;;נמייר(.

ם ו|מתחתהנניסה|מעלשטחי|סה"‏ שרתפיקרישרוגעיקרר‏|מגרשגודל ולמ:ו;הקובעתבניהבללי

האאהילהךהתהיאאתאארןהההאלתאלההצומש[דהיושש מרקמית.ומסתר.

[אא|י+|הא|אא|את[אא[הה|את|שש|אסהאסההו"שר -ו|מר|המשל [אא|א|ש|תאאא|של[וה|אא]אוהחהשש]ה|הא- 509140135290תןם`ת03מגורים;:וֹב; מגדקוו אא|האהיןיאמתר[אאהד|ה-|את|אא|שתמטאסןחר|סתש ה1]ה[הוהאאואי]איןךןאוא|ש]שו]ההשר .-וק|שר‏|ואא|א|ה\|א|חאד|"ששנו]7|החשר 1מרקמית)ומסחר
ומסחך

5 ט־־-האה|ה[א[אר[אהורוסוהשל 92ֶ77סַמבניםןבוֹ;ךר\:; 7ךלוססומונמנשונר 0195בניית:::יר;םי)מגגרים
:

/
־"ט־ש־־ש"־־ש, 2808990552מנדלית.בנליה03|מגוריםמגורים

--־־""־"־ 1203תעטוקהמסתר

)ותעסוקה.

0יח'"ה.לכלמייר17.5שלעיקרישטתתוספתתותרקומתימוגןבכזרתבשימושויעשהבמידהבלבד;מגוריםבשימושי-(1)הערה ,;הדיור.ליחידותיוצמדולאאלהשטתיםהדיירים.עבורמשותגיםרווחהשטתיעבוריתיירלכלמייר2תוספתתותרבלבד;מגוריםבשימושי-₪)הערה ;:לאהבינוי.טיפוסיביןדיוריחידותהעברתתותרלאבמגרש.הכניהזכויותכלסךשינויללאכגוגרשהשוניםהבניהטיפוס?ביןהבניהמזכויות10%עדהעברתתותרבלבד;מגוריםבשימושי-(2)הצרה 32הבינוי.טיפוסיביןלמרפסותזכויותהעכרתתותר ליוצורמרכזבלעבוריתדיחושירותעיקרי)שטחמייר700עדשלתוספתתותרפתותים:ציבורייםשטוזיםוביישודציבורומוסדותמבניםותיירות,תגסוקהמסחרותעטוקח,סחרבייעחדל-(4)הערה
.-

אנרגיה,
0

קרקעוים,תתתניוניםעבורהמקומיתהועדהבאישורשטחיםתוספתתותרמוצעות:דרכיםובייעורמאושרותדרכיםבייעוד-9)הערה
4.5.1בפרסההוראותלפינילוויםולשימושיםלמסתרזכויותציבור:ומוסדותמבניםביועוד404-410במגרשים-(6)הערה
קובעת.כניסהלמפלספתחוזאלקובעתכניסהלמפלסמעלשירות(ושטתיעוקרי)שטתבניהזכויותהעכרתלאשררשאיההמקומיתהוועדה-7)הערה בסעיף.הקבועיםהעדיטיותלטרריבכפוףמ"ר50עדשלבחיקףהשנאהתחנותעבורוכויותתוסכתתנאפשרחשמלבסעיףשפורטובייעודים-(8)הערה
פוטו-וולטאים.וואיםדוגמתמתחדשתלאנרגיהמתקניםהקמתעבורבטבלהלאמורמעברמגדליתבבנייהמיו-5מרקמיתבבנליהמיב-5.1המנגיםהגבהתפור-(9)הערה
במים,לטלפולוטנייםמתקניםהקמתעבורנייך1,500ווקצוהתכניתתחוםבכל-40)הערה

-מוצע:מצב-בניהוהוראותזכויותלטבלתהערות

היותר..לכליחייד70ויכלולקומות16שלמירביבגובהאחד,גרעיןבעליהיההמגדלוןבמגרש.אחדמגדלוןהקמתתותר(1)
היותר..לכלוחייד70ויכלולקומות16שלמירביבגובהאחד,גרעלןבעליהיהמגדלװכלבמגרש.מגדלוניםשניהקמתתותר(2)
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בינוינספח.8

.

ה.-פוהשהה-השהשמתשההריה||ס]סימוי

-=\><..*.';%.-..&%”תש=הההלהו"

?&₪5ש.חשאשהשה0
-שמפהאהתי₪כ .ההו]ישווהאאהיוש-

יש]ו-הווםואאוחששהה
%;{;#”%**י”'”7%וחה70לאאל-ה- לרה--במששהו-שה-א ”*%&?ח₪"0.=רו

|-שקשאשרש.-

ווששלנו
0

ה
ה

| האהוחהואשה

המדינהעםוזכויותמגרשיםחלוקת.9

לניהולהמשפטביתמטעםהמנהליםביןפשרהלהסכם5.2.3לסעיףבהתאם
תוקףשקיבלהסכםהמדינה,לביןייהמנהליסי()להלן(6896)הגדולהגוששטח

:(60824-11-17)תיק18.3.2070ביוםדיןפסקשל
להןהזכויותלבעלים...המגיעותהבנייהוכויותמלואכיקובעיםייהצדדים

בתחומיירוכזותא/4444תכניתשבתחומיהחלקהחלקבגיןהחלקהזכאית
אי...(למתחםמערבשמצפון)המתחם2ומתחם)תמייל/1003(1מתתם

ביןחלוקהאגבלבעליםשיוקצוהזכויותשכלבאופןוזאתתא/4444,שבתכנית
עצמאייםבבנייניםבלבד,מגוריםבייעודליחידותיהיוהמדינה,לביןהבעלים

אחרים.ייבעליםעםו/אוהמדינהעםבמושעשלאהניתןוככל

הראשונההמפורטתבתכנית204לחלקההמיועדיםהמגרשיםשהקצאתמכאן,
צדכלשלשזכויותיובאופןתעשה,תמל/1003תכניתקרי,תא/4444לתכנית

נפרדים.במגרשיםתהיה

שבניהולהחלקהלחלקשיוקצוהמגרשיםכילמדינההמנהליםביןסוכםכן
עירובבדברהתכנוניתמהתפיסהכחלקכי)יוערמגוריםמגרשייחיוהמנהלים
המיועדיםבמגרשיםהמגורים,מבנישלהקרקעבקומתמשולביםשימושים,
מסחר(.שטחילמגורים,

-6-
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לביןייהמדינה"י()להלןישראלמקרקעיהמדינה/רשותביןסוכםלכךבהתאם
מלואיוקצוהמנהלים,שבניהול6896שבגוש204חלקהלחלקכיהמנהלים

תמל/1003.בתכניתו-102801במגרשיםהזכויות
וכילבעליםיוקצוו-102801במגרשיםהזכויותמלואכיהצדדיםהסכמתלאור
המפורטתהתכניתבתחומיביתרהחלקהשלוהחלקשמקבלוכויותבגין

הזכויותיתרתלהקצאתעוברלמדינההמנהליםביןהתחשבנותתערךהראשונה
בתחומישתיערךהקצאהתא/4444,המתארבתכנית204חלקהזכאיתלהן

השלמתאת204חלקהתקבלבמסגרתההשניה,הנוספתהמפורטתהתכנית
זכויותיה.

בהצעהשנקבעולמקדמיםבהתאםתיערךהעודפות,לזכויותביחסההתחשבנות
לעדהוכאיסהמתאר,תכניתשבתחומיאחריםפרטייםלבעליםרמייישפרסמה

זכויותיהםמלואאתלרכזהאפשרותניתנהלהםכולה,המתארבתכניתיח'יד6
אחת.מפורטתבתכנית

ההצרחה"יליינוסחתבהתאםלרמ'יייוחזרלבעליםהזכויותעודףלפיכך,
רמ"י.באתרשפורסם,10.11.2019מיוםבמסמךהקבועה

לקיזוזיתרהנוצרהשבנדוןהחלוקהבעקבותהמדינה/רמייי,עםהסיכוםעפייי
יתרהתמל/1002,בתכניתהזכויותמסך,1.59%כ-שלבשיעורהמנהליםלחלק

השניה.הנוספתהמפורטתבתכניתהמנהליםמזכויותכאמורשתקוזו

המפורטת)התכניתהרובע-תא/4444/1דב-מרכזרובע,507-0915108מס'תכנית.2
דב(שדהבמתחם2מסלמתחם

מיום9100-22בימסיבישיבתהאביב-יפו,תלולבניהלתכנוןהמשנהועדת.1
לשםהשלמההטעוניםודבריםדרישותרשימתוציינהבתכניתזנה2
הפקדתה.עלהחלטהקבלת

2.

תא/4444:מתארמתכניתכחלקהתכניתתחום.3

ווםרנא ₪000=ט =ה88--
אָ%«א?”?*?&?””?אַ*?אָ%#«?”%%&?&”%&

-1ששאוח"אםהוה אָ!*7%ו:השוחההלמ.יומויף
וֹ;וֹ{וֹמ*ת%*%*%שש?”וּ%אַ%;%?%{%?””מיעהה 08ה-דא0ה0”?*%*%5”%{3&%4מסי-ונ

|שששווו.ש1השם |ש%%{ש%%;??&

.

=תההה
»

”%%*»:;
יו0הסההתמחדרתהום0 סוום580שש₪0₪ >ששש שאָ%*”%&%&%”*%{ש02ההש₪סשש=שכ םוחולשהקושםוהפשליהשקרפשיא

;לתכניתהסברדברי.4
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רקע:
)מסי8444מסידבלשדההמתארבתכניתנקבעואשרהתכנוןמרחבימשלושתאחדהינודביישדהרובעיימרכז
ייעדים:מסילמימושלהביאבמטרההתכנוןאתמפרטיםהתכנון,מרחבישלושת.(507-0403931מקוון .והמתוכננותהקיימותלשכונותהיםמחוףונגישחיעירונירצףשייווצרכךוהמתוכנןהקייםהמרקםחיבור1

החםממזרת
--ונעים.חיוניעירונירובעשיאפשרוופתוחיםבנוייםציבורשטחיתעסוקה,מגורים,שיאפשרשימושים2.עירוב

9סביבתית,ורגישותקיימאברפיתוחעקרונותיישוםתוך3.הכל, יאוכלוסיות.מגווןעבורוזאתהמוצעותיחייד7,128מתוךדירותמגוון4.יצירת

-בינול:
הבלוק>י::-התכנון.בתחוםהפתוחיםוהשטחיםהרחובותמערךאתהיוצריםעירונייםבלוקיםעלמבוססהבינוי
מבנים:טיפוסימשנימורכב
קומות.45-18ביןשלבגובהמגדליתבנייהקומות,5-9שלבגובהרחובמלווהמרקמיתבנייה
פתוחים:ושטחיםציבורימרחב
מרכיבים:מספרעלמבוססהפתוחיםהשטחיםמערך
לאורכוואשרהעיר,שלימהחוףלאורךרציףחופימפארקחלקמהווהאשרדונסכ--331שלבשטחחופיפארק

ורכיבה.להליכהטיילתנמתחת
עירוניתככיכךלשמשמתוכנןאשרהתוכנית,שלהמערביבחלקהדונםכ-64שלשטחהשוטטותיי,יימרחב

כשטתגםלשמשתופלהכיכרושהייה.הליכהומרחביותרבותמלונאותשימושימסחריות,דפנותעםשוקקת,
עירונייםכלללשימושיםמיועדיםחלקםציבורמבנילרצועתסמוכההכיכרוכיוייב.הפגנותלאירועים,התכנסות

החופי.לפארקהסמוכיםציבורייםושביליםרחובותלמערךומקושרתרובעייםלשימושיםוחלקם
מוקדוהינובסביבותלוהגדולהפארקאתמהווהדונםכ-5.7שלבשטח,2040לרחובסמוךהמזרחי,הפארק
חשוב.שכונתי
-גבירולאבןשדיביןמחברהכלקוליתית(מהתקופהארכאולוגייםממצאיםנמצאובו)שטתהכלקוליתיהפארק

תהעתיקות.רשותעםבתיאוםהתוכניתמביצועכחלקשישומרארכיאולוגיאתרכולל2040לרחי

של.המערביבחלקהוהשניאיינשטייןרחישלהמערביבחלקוהאחת-מזרח-מערבציריעלרחבותהליכהשדרות -ה-אופניים.ורוכבירגלהולכיוישמשולרכביםנתיביםמכילותאינןאלושדרות.3שדרה
.-המגרשים.בלבלציבורפתוחותמשותפותחצרות

פכתנועה:
ועודלעלבתחומה,פרטיברכבהשימושאתלהפחיתהמתאריתהתכניתמטרתאתמיישמתהמוצעתהתכנית

הרגל.הולכיתנועתוהדגשתאופנייםבשביליבתחייצ,השימושהגברת
תנועהלעודדבמטרהייעודייםאופנייםנתיביבשילוברגלהולכיעבורנוחמדרכותרוחבמאפשרהרחובותרוחב

הרובע.ברחביקיימאבת
המשלבתבהיררכיהשונים,מסוגיסרחובותשליחסיבאופןצפופהרשתמייצרהמתוכנןברובעהרחובותמערך

לקמ'ירהממוצעהצמתיםמספראופנים.ורוכבירגללהולכיוסמטאותמשנייםרחובותידיים,רחבותשדרות התכנית.אזוריבכלגבוההקישוריותרמתעלמצביעמ-031()למעלה
ההיררכיהאתומדגישהתכניתמתחוםוהשדרותהרחובותלסוגישונהעירוניתפקידמייחדהרחובותמערך
תכניתבתחוםצפונהוממשיךמדרוםהמרכזיתבעירהמתחילהרחובהמשךגבירולאבןרחובהמוצע.ברובע
רכבתלקוהשמורהרצועהכוללתהדרךזכותזהברחובהרובע.שלהשדרהעמודאתמהווהמי,45רוחבו,0
עירוניתכיכרהרחובעלותעסוקה.מסחר,מגורים,הכוללשימושיםעירובמתוכנןברחובהירוקיי.ייהקוקלה בסמיכות.ציבורומבניגדולה
הים.עדלרובעממזרחוהשכונותת'יאאוניברסיטתאתומקשרהמתחילמערב,מזרתציראיינשטייןרחוב

.שלהירוקהקועבורמזרחההסתעפותעבורמתעייןרצועתהרחובכוללואיינשטיין,גבירולאבןלצומתמזרחית \פעילות,חזיתותעםליימדרחוב-כיכרייהופךהרחובהמעגנהועורףהחופיהפארקאזורעםבמפגשהרקייל. ם.תרבות.מלונאות,מסחרשימושי :>בי.ישמש,הרחובהצפונית3700בתכניתהמתוכננתהיםדרךאתממשיךהרחובהצפוניבאזור-היםרחוב
.-הרחובשלהדרומיבחלקוהים.חוףואלהחופיהפארקבתחוםהפתוחיםהנופשאתריאללנגישותגםהשאר, מלון.ובתימסחריים,שימושיםיהיולאורכוהמתוכננת.המעגנהאזוראלגישהכדרךמשמשהוא

ה0תשתיותקיימות, *והתשתלות.הנגרמיניהולהנוף,המבנים,בתכנוןביטוילידיובאקיימאברתכנוןעלדגששםבשכונההתכנון ויעדאנרגיהייצוריעדלהשהיה/החדרה,נגרמינפחהבאים:לנושאיםמגרשפרכמותייםיעדיםקובעתהתכנית הפתוח.המרחבלאוורור

התכנית:מטרת.5
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מספרכמתחסתא/444בתכניתנחתםאשרדבשדהרובעלבשלמפורטתכנון
2

;התכניתהוראותעיקרי6

ומסחר,מגוריםמיוחד,דיורובהם:השוניםהקרקעלייעודיבנייהזכויותוקביעתהקרקעייעודיבמערךפירוט.1
מבניםמלונאי(,אכסוןמלונאות)מיוחד,עירוניותיירות,תעסוקהמסחרתעסוקה,ותעסוקה,מסחרמגורים

ודרךמוצעתדרךהנדסיים,ומתקניםפתוחיםשטחיםפתוח,ציבורישטחעירונית,כיכרציבור,ומוסדות
מאושרת.

ו-003עירונידבייייחיו-389סחירותיח'יד5,845מתוכןיחייד,7,128שלבהיקףלמגוריםבנייהזכויותקביעת.2
עירוני.מיוחדדיור

מכליל.דיורכיחידותהסחירותמיח'ידכ-427,1קביעת.3
למלונ%ו”87,660תעסוקה,147,555למסחר,65,068שלבהיקףברוטובמיירסחירותבנייהזכויות4קביעת
לגמגורים.0

2גדולות.יחיידו-%05בינוניותיחייד25%קטנות,יחייד25%ל:הסחירותהדיוריחידותתמהילקביעת.5
%ט;קנלגביהסם.הוראותוקביעתציבורייםלשימושיםבנוייםשטחיםקביעת.< םבמגרשים.לחצרותופיתוחשימושהוראותקביעת.7
הןמוםבניין.קוויקביעת.8
אופניים.ורוכבירגלהולכילמעברהיממהשעותבכליחולואשרהציבורלכללהנאהויקותקביעת.9

ומירבי.מיזעריקומהוגובההמבניםגובהקרקעיות,עלותתקומותמספרקביעת.0
מסתריות.ולחזיתות)קולונדה(לסטוויםהנחיותכוללאדריכלי,לעיצובהנחלותקביעת.1
תכנון.למתחמיופיתותאדריכליעיצובלתכנלותהוראותקביעת.2
תשתית,ומתקניהנדסייםמתקניםלהקמתהוראותקביעת.3
קביעתכוללמקיימים,ופיתוחבניהשלמידהאמותהתואמיםתשתיות,והנחתפיתוחבניה,עקרונותקביעת.4

.אפוריםבמיםושימושנגרמיניהולמתחדשת,אנרגיהמקורותפיתוחהמחייבותהוראות

פניאומטיל.באופןאשפהומחזורפסולתופינויאצירהבמערכתלשימושהוראותקביעת.5
=שציבור.לצרכיבמגרשיםומנייםשימושיםהמאפשרותהוראותקביעת.6 ףוהריסה.לפינוימבניםסימון.7
?%%3בניה,היתרלהגשתתנאיםקביעת.9 מינימלװ%%זשלשנתייםייצוריעדיהאנרגטית,והיעילותהירוקההבניהלרמתמחייביםמינימוםיעדיקביעת0

?%וֹהמגרש.בתחוסלניהולמינימלינגרמינפחוקביעתמתחדשיםממקורותאנרגיה
בעלים.הסכמתללאוחלוקהלאיחודהוראותקביעת.2

₪

בעלים.הסכמתללאזכויותהקצאת.2

וחלוקה:איחוד27
והבניה.התכנוןלחוקזיסימןגיפרקלפיוחלוקהאיחודהוראותכוללתהתכנית

מחייבכנספחהמצורפתואיזוןהקצאהוטבלתלתשריטבהתאסתהיההחלוקה
לתכנית.
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;קבוצותלפימסתמנתוהקצאהשומהעקרונותוחלוקה-איחודתכנית8

לתכניתקבוצותלפימסתמנתוהקצאהשומהעקרונותנספחמצורףלתכנית
יוניע"יישנערךלהפקדה(,דיוןלעת6.6.2022מיום)טיוטהוחלוקהאיחוד

מקרקעין.שמאיצירניאבסקי,
לנספח:13.2בסעיףשמצויןכפיהמוצעת,ההקצאהטיוטתסיכוםלהלן

ששוווב

.רהה[ה0ההשרממאר

[5908-|....|מהפה/מוההאהפת.‏ מסהרואסתהמארם‏|5863-|מ2|
עיגף[..תה6ס|מדעה/מוצה.מסהרותוסקהממים‏|4526-|ל23-

|

|*028|ה0.ייוששייההר]יישיה201328]סב|
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הרלוונטיים:למגרשיםהבניהוהוראותזכויותטבלתלהלן.9

.מרפסרתה.קומותמספרבככנה-גובה||צפיפות=|יח"דמספרבניהשטחימגרשגודל|מקום/בנייןשימיש --לעשחבניסףהכניסהמעל|לדונםלח"ד)מ"ד()מ"ר(
|\]]העיקמל:הקובעת
שולל3-[נמר)מטר( 4מתתת|הכניסה|מעלשרותעיקריעיקרי-|מגרשגודל 0|/)||לשסה|הקנעתמחלט

תורוו.ומסחר

[אא|תה"תאאת]]ו]הם]ת-תא]|אא[אמ]אליאנ||מה. ומסחר

היםהתו.אוהווואנוחאוה.ה--ת.כ-והו--₪.-מות ומסחר.

-ההורמרתתיאאוהל]]אאןהאקך[שהמר ומסחרר.

מא|ת|אאדן]ך₪אד|הא ומסתר.

ושרולרעאמ[אא[תישד]וא||שוא]|מל|המ ומסחר

ו-ראי]תהתיפותישלהלששש ומסחר.

=|ה"*נדלו]"שו]סשונונסתהוהדשש ;«&וֹומסחר.
םומסחר.
ל0ומסחר.
0155ומסמר.
וריוומפחר

מא"הל-|תהאנמרתא"]נמדתי]שממוד]]את|מי]את|ומ.מ ותעסוקה.

וה.₪ההאוא.אום--מא:הנות-גה-והמת--ות₪> ותעסוקה

והתאאדןתהתי6ויומותומךר ותצסוקה

יו-איארויושויאאתהההרמשא ותעסוקה.

ך5|ךיוו]"]%מספנ%ה]"]""ג ותעסוּקָה
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מרפסות=קונניתמספרמבנה-גובה|‏ צפיפות=|יח"דמפפרבניהשטחימגרשגודל|מקום/בנייך|שטחתא" לשטח,בנוסףהכניסתמעל|לדוגםיח"ד)מ"ר(גמ"ר(
העיקריהקיבעת )מ"ר()מסת(

שװ\%%מונתת||הבניסהמעלשרותעיקרדעיקרי=|מגדשגרדל 3;3%3לכניסה=|\הקיבעתמיחלט תשהקובעת
1ותצסוקה.

-לוההשוחחאוחהוותאאאםם-מםהמומות-₪-ש -ותצסוקה.
וגרםותעסוקה

וו--]ה]וואוהולוושווווהב ותעסוקה.

ת|א|אתחר|[הא|א|א|אאאד|אא|שלאאר||מתרש.
ותעסוקה

ת|ת|פא|תא|שעד||א|שראל||אתמשעמחב
ותעסוקה

ת-[אא|אדתיתלאואהשלושר ותעסוקה.

ל-|אאתאנאאדאמתו]שא ותעסוקה.

הדווןואויןין]חניווו5-ואתשב ותעסוקה.

וםותעסוקה. 0תוילאנונאאאאהמשמש שםותעסוקה.
יושוותעסוקה.
חוושהתעסוקה.

א₪נופוה-תםתםהנשהו.מת-ת.-₪-גפוו₪ ותעסוקה.

-5צווןאוווולואואואלד ותעסרקה.

וואהאות-ווהבאות:הכווונמוםמנוווהמותות.-מ-₪- ותעסוקה.

נוגוא₪מיאואכנוהונוהנושת.₪המוהותוי>- ותעסוקה

מפ-|ת|א|ד|תש|א|א|תה|שא|הא|אא|של|וא|מנש. ותעסוקה

מרפסות-קומותמספרמבנה-גובה||צפיפות=|ית"דמספיבניהשטחימגרשגודל|מקים/בניין|שטתתאי||שימוש לשטהבנוסףהכגיסהמעל|לרוגםרח"ד)מ"ר()מ"ר(
העיקריהקיבעת )מ"ר()מטר(

%3\23[הקובעתמוחלט
4ותעסוקה

2תאואוןצלונאאשונני וותעסוקה.
שררתעסוקה.

|||ומוסדותותעסוקה
ציבור

.

ותעסוקה

וה|תאארןא|אאג||צאאר|אא]אתמח|אא|סתב ותעסוקה.

נ|תמ|מאמ||יאאחר|עשון|תהמט|]אצ|מסש
ותצסוקה.

האהא]אדאצותלונמולנאסהאוה"סהלמש ותעסוקה.

הת]ארךאולוהתיאאאהפשדמרש ותעסוקת

ו־ותעסוקה
וותעסוקה

.200757354מסװ

א|%[אדו]תשלדוסהלנאהו""שא ותעסוקה

דהיפשדוךעאין|יהקו|אאתושדתשל ותעסוקה

ו-האוארוואנ*נודנוונשהנש]ההש ותעסוקה
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נדיפסות=קוגמזותמספרמבגה-גוכה|צפיפות=|יח"דמספרבניהששטהימגרשגררל|מקום/כניין לשטחבנוסףהבניסהמעל|ללוגםלח"ד)ב"ר()מ"ר( העיקריהקובעון )מ"ר()מטר(
ט;,%,5מתחת|הביסה|מפלעיקרדשרותעיקרד||מגרשגרדל ט;%\25לבניסההקובעתמחחלט יהקובעת

ותעסוקה.
- -ואושהנ-ואמוהאמוואהמוהנמתו₪-המוותמת.₪₪-- .5ותעסוקה

וללהותצסוקה,

י-אאווצואאתותאיאאת ותעסוקה

פח]]תרשאאניך]תהרן|אאשל|שהא ותעסוקה

|ותעסוקה

ותעסוקה.

הנהוהמ.יוהננוהנחות.הוםהגוטהמו₪₪.מש₪- ותעסוקה

ך|תהמר]]הואאהר]אאתשמ]אגין|אתאומהה ותעסוקה.

הותעסוקה
יותעסוקה .ז₪ועואוומוחווווונמו-ו-ותאתהמו--שו. 5נשותעסוקה --ואנש-שמומבנוונמווותםאתשומווהו₪מת.₪-- שותעסוקה
מב1ועיתותעסוקה

הותשורא]אאשאד[ותשמ|אארןאת]הדהא ותעסוקה

התיאחןההתיואיאאהלומימ ותעסוקה

התהאיאודוצואאאהאע]הא ותעסוקה

הוהוא₪₪וה.וות..₪ואאואאנוס₪-תמונ.-₪מא+- ותעסוקה.

מד-[ת|אאר|מר|חג|חאוןא]אם|אאוא|סד|ע|מתם. ותעסוקה

מרפסות-קומדתמספדמבנה-גובה||צפיפות-|יח"דמספרבגיהשטוימגרשגרדל|מקום/בגייךשימדשיערד לשבגוסףהמגיסהמעל|לדוגםית"ד)מ"ר()מ"ר(
העיקריהקובעת )מ"ר()מטר(

וליסת=|=הקובעתמיחלם

"אתהרשראמי[אאאאאשוו]תמש :םותעסוקה

הנהוואומהתואה..אאהנישהוהות.₪₪ה.מוו-₪-- ותעסוקה.

מא|ע|יאהדהמראפת"ן[וד|אא|]ל|אתימת- ותעסוקה

ומרהש|אאר|]תאאאאאאספו‏ אפ|מתש ותעסוקה

ותעסוקה

-אאתאלאונול]שאאהפאהסשדולאא ותעסוקה

--7.... |||ומוסדותותעסוקה
ציבור

י20552030455חניוןמגורים

תותעסוקה א|ת|י[אאפחאלאש|האהישסלפהאההש וכוהותעסוקת. וש|תץפדהתאיאיהארומאאיא 'אַ"ותעסוקה. אע([ת-אא|ללצותואאסוהא]הללא ותעסוקה

נוהוומוהתהמוונ-₪התהסוהיו-ווווות.-₪--יש ותעסוקת

ה|ת-איאחראדיןמי][]אםאא||אהמיתיהת ותצמוקה

ותעסוקה

אנפניו"יךי]"ואנוריהנאסךי ותעסוקה

,
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מדפסות=קימותמספרמבנה-גובה|‏ צפיפות=|יח"דמספרבצרה.שנחזימגרשגריל|מקדם/בנייןשימוש לשטתבנוסףהכניטתמעל|לדונםוח"ד)מ"ר()מ"ר( העיקריהקובעת )מ"ד()מטר(
ב המתתת|הכניסה|מעלצרותעיקליעיקרו||מגרשגודל ללולבניסה||הקובעתמוחלט

יהקובעת

[לויאואבואואתיהרבס ;4%#ותעסוקה.
תותעסוקה

־־־־־־־־וֹ־־ם204 0‏|50|ר‏|085|הה0|0ה|10|8]הס]0|58|הי]2104|רחגוןמיותריור 20001055200בתיירותמלונאות
)אכסון
מלונאי

222162009155תניוןמלוגאות
אכסון
מלונאי

2220001033570תיירותמלונאות )אכסון
מלונאי

5ב0+1103]לעלקתגיוןפלונאות
)אכסון
מלונאי

ה2833201023|תיירות|מלונאות {”!ו)אכסון יממלונאי ום20313335|וגיון==מלונאות 4)אכסון אאפומלונאי
פקלט8[פהרשש[ה6[סיההה|0|80]30‏|322|כעעד|-2000]-מסחר-תעסוקת משסלה‏ צההןהההה[שר|ה87[ה0|ה9ה[הה6ךפא]0א1|722|]2406לגיסטי|מיכתעסוקה
[הופרהץהןהה‏|ה0|9הה|פ|60ה01רם]של]רר[ו082].חור‏|תעסוקה פאההאוהרוהפ[השוהה0|8[6[אא]ע|440|הה|2400||תעסקהתעסוקה [השההך79הההצוהאיןה97עה[ש]10|.0-|2905-|2200|-]2802|‏ מסתר‏|תעסולה [0ך4ההדהאךרהאההש[השיוא4|9]ה8ךםח80]רר]שלוקתעסוקה 204820220010045מסתרמסתר
תעסוקה
ותיירות.

20142408200104520תיירותמסתר
תעסוקה
ותיירות

בלרססרתהקימותמספרמבגההגובה|=צפיפות-|יח"דמס"בגיתשטחימגרשוגודל|מקום/|במוןשטח||תאישימוש לשסהבגוסףהכניסהמעל|לדונםית''ד)מ"ר()מ"ר(
העיקריהקיבעת )מ"ר()מטר(

2

ףלבניסת=||הקובעתמוחלט
להוהקובעת 25188000445100תעסוקהמסתר .תעסוקה חותיירות

ולזתעסוקה |ור₪גותיירות
27241218785מסחרמסחר תצסוקה

ותיירות

וה=וחןחוהונח תעסוקה
ותיירות.
2424310200078200|תעסוקהמסחר טניניניויויויוו|=נוחשוו ותיירות

.ם0שוו תצסוקה
ותיירות

..חודויניניויויוינויורש וחתעסוקה
ם;&;א2993440201078500%ָתיירותמסחר שו4%תעסוקה 1ר 2045540י23תעסוקהמסחר 1

6.תעסוקה לוותיירות
תעסוקה
ותיירות

אהמוואאווווררי-אוון[ההההלדדה6ה|20|400|0286|903||||250-סחרמעורב|צירוני (פא|ההה6ה[אה|ה0[0|ה0ה80‏|90|7360|9623||230ך‏ מעורב|תיירות.עיני אפרה]ה5הצההאהשיוהן87הע‏ הןה0[לר|פנפו2|נ69|--]ו022.‏|-תעסקהמטורבצירוני %הלודחןךאההההוהאהעהה9פאאלין|ה]97חהמא-]0]-תמומורעירני
.ומוסלות
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מייר688,454של-כוללותבניהזכויותעםיחייד5,845כוללהתכניתהערה:+ ,1תה
ממוצעת.ליח'ידעיקרימ'ר83.57כ-עיקרי,לשטח

;התכניתתשריטלהל0

.הסה
7א40ב- ק«שאָאי

%
)4*,;\;;#:ןװ*";./\

) /6
3ישססשמלה..וב .רה.בחאיששדוןלהי קלקה0ץלהא

(ר9.ו--ש02 //---0שי. 0₪הההיהשדווש"ששש וקו-לש0.0השאדהב"י
[0הו/לרשני-ב

ו-9שש4אףקי\, 0**ש!%;%ץ,!ס;4.

09217י00ייו ..
,**5”:&%&#«&־"=

-ששא2-י.יה /=קו.אעשעלו=שש*=
772770"יר772ש<.]« .וש20-ףו א78\וֹ%;{«43#:&%?&ג'ת :'#/ןלס7שק<07-ו.סלר%ה---=מ%קו,ו -446877סעעעהאכלל-ש.====יוו

7עש[ש*25(200]סש.של«*3\%«;!#/*”!&##וודו ק//#(]/ע26//|<-מסש|הלא0ידיו'5־*,«4*!;;!:%ניתוךך (207-ל//חח--השהקקהורט”י־?אָי*%#**'/
4וו22-=רללש'יי*!#הללר---ש ./!5*”ם];%;;%*'&&%*%ש /|ןל-תששש-7|]//ע2שהההלמיוסשלתסו

//[1!?;-הרהוה..סדלרשאתל74;{*;??!*28וא ==-ה0הההדו`«`\בל....???װ”י?אָי";;וֹי??פ;*הלאכז ח[סל..4מרשללו”%
ה-6קווושאחההררנשו

שסש0השה]"”:װ;*?«”*\וּלי. 4להלהש
0[סושאר0=הוור. ומיורשמפ7סווש.ם=1ה6ל.*!'1!;!&־

/[ע7הש0הההמסי?;&#*ללק-+ר. כ*/{?0ו-./202שא
-משורא"ק])0הישד0ה\א

.%*%*%#צ&%*%#%אָש]- ”י%{;םיי&&%?;ש*;ז\&.

%.עףג
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לתשריט:הערות

בקצהממוקמים(2101-2103מסי)מגרשיםומסחרלמגוריםהמסווגיםהמגרשיםא.
מהים.הרחקהתכנית,שלהמזרחי

רקכאשרהתכנית,במתחםמפווריםותעסוקה,מסחרלמגורים,בסלווגהמגרשיםב.
לים.ראשוןבקומצוייםו-22024022מסימגרשים

:התכניתססטסטוס.1

צפוןצוותמנהלתפרחי,רבקההגביעם2022נובמברחודשבמהלךשנערכהמשיחה
כי:עולהאביב,תלבעיריית

אצלבבדיקההמצויותלתכנית,איזוןטבלאותהוכנוהוועדהלהחלטתבהמשך*
בעירייה.המוסמכיםהגורמים

,2077דצמברסוףעדהפתוחיםהנושאיםובשארבטבלאותדיוןשיתקייםהכוונה=
החלטהתתקבל,2077דצמברבמהלךשתתקייםהמקומית,הועדהשבישיבתבמגמה

4תוךהחוקעפייילהתקייםשאמוריםתנאיםשיקבעו,בתנאיםהפקדתהעל
ריאלי.זהצפילהערכתהחודשים,

התנגדויות.והגשתלהפקדההתכניתתפורסם7023שנתבאמצעלהערכתה+
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תא/0072תכניתבמתחםהמצויהחלקהלחלקתכנוניפוטנציאל.3
תא/0073/1:תכניתבמתחסזכויותתוספת.1

ותהיהבמידהתא/0073,תכניתהוראותעפייידלעיל,4.6.10בסעיףכמצוין
בתחומיהזכויותבעליכלתא/0073/1,תכניתבמתחםבנייהזכויותשלתוספת
זו.תוספתשלהיחסילחלקיזכותא/0072תכנית

תא/0073:לתכניתהמפורטותלתכניתבהתנגדויותהחוקרתהמלצות.2

לתוייבהמשנהועדתעייישאומצוהחוקרת,המלצותדלעיל,4.9בסעיףכמצוין
תכניתשללהכנתההמקומיתלוועדההנחיהכללו,30.5.2021מיוםבישיבתה
באופןשיחולקוזכויותתא/0073/1,תכניתבמתחםהזכויותלהגדלתמפורטת

תא/0073.תכניתבמתחםהזכויותבעליכלביןיחסי

תא/0005:המתארתכנית.3
תכניתהינה,27.12.2016ביוםתוקףלמתןשפורסמהתא/0005,המתארתכנית
אביב-יפו.לתל)כוללנית(מקומיתמתאר

יהיהשניתןלתכניותתכנוניתמסגרתשמייצרתכוללנית,תכניתהינההתכנית
ניתןלאכאשרעתידיות,תכניותלהכנתהוראותקובעתהתכניתבעתיד.לאשר

התכנית.שלמכוחהבנייההיתרילהוציא

שלהקונקרטייעודהאתקובעתואינהמוקנותוכויותקובעתאינההתכנית
לה.שיוקנוהבנייהזכויותשלשלהמדויקהיקפןאתאוהקרקע
הארוךלטווחתהעירוניתהתכנוןמדיניותאתלהתוותהיאהתכניתמטרת

המוקנההתכנוניהפעולהמרחבאתהמגדירהתכנונית,מסגרתולייצר
בסמכותה.תכניותלאשרבבואההמקומיתלוועדה

101ג',תכנוןבאזור(2700)תכניתהעירמערבצפוןאזוראתכוללתהתכנית
בהתאםלבנותניתןבועירונית,בבניהמגוריםלאזורבייעוד,1מרובעכחלק

למגרש.4שלמירבילרחייק

תא/0055:המתאר-תכניתעדכון\.4.13.4
דנה,12.7.2022מיום27-0002מסיבישיבתההמקומית,הועדהמליאת

לתוייבהמחוזיתהוועדהלאישורלהעבירוהחליטהתא/0005תכניתבעדכון.
בהפקדתה.לדיוןהמתאר,תכניתעדכוןתא/0055-תכניתאת

המפורטתהתכניתשלבחלקמערב,צפוןבאזורהישיבה,פרוטוקולעפייי
לאזורלמגוריםעירוניתבנייהמאזורהמתחםייעודשינוימתוכנן,0

שלמפינויוהמתאפשרתהבנייה,זכויותשלהעצמהתוךשימושים,עירוב
לגובה.הבנייהמגבלותובטלותדבתעופהשדה
המוצעתל:הבנייהתוספתאתהמציגהטבלהלהלן

התכנית.מתכננישהכינוומצגות.הישיבהפרוטוקולעפ"יהנ"להטבלהתא/0055.תכניתתקנוןפררסםלא
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תא/0055תא/008\||‏ תכנית|
שימושיםמעורבאזורעירוניתבניהשימושים

למגורים-8
4מירבירחייק

לתעסוקה-21
מסחרמשרדים,מגורים,|משרדים,מגורים,

שימושים
ותעסוקהבקרקעמסחר\|

קומותמסי
תמהיל-עםשימושיםעירוב

ו-%05לתעסוקה%הערות
למגורים

תא/0073:תכניתבתחוםהחלקהבחלקהתכנוניהפוטנציאללסיכום.5
ומכאן,לגובהבנייהבהגבלותהצורךהתבטלדב,תעופהשדהשלפינויועם

בהתנגדויותהחוקרתוהנחיותתא/0072תכניתלהוראותובהתאם
הבנייה,וכוילותאתלתגבריהיהוניתןבמידהלתכנית,המפורטותלתכניות

תכניתשלהראשונההמפורטתהתכניתלמתחםיוספואלוזכויות
תכניתבמתחסהזכויותבעלילכליחסיבאופןויחולקותא/00732

תא/0072.

להתנגדויות(להפקידה)שהוחלטתא/0055המתארתכניתעדכוןעפייי
תא/0073/1.תכניתבמתחםהבנייהזכויותיתוגברו

הגדלתהיקףאתמדויקבאופןלכמתניתןלאהזובעתכילהדגישיש
ממשיפוטנציאלקייםאכןכיבוודאותלומרניתןאךהבנייה,זכויות

שכאמור,זכויות,תא/0073/1,תכניתבמתחםהבנייהזכויותלהגדלת
תא/0073.תכניתבמתחםהזכויותבעליכלביןיחסיבאופןיחולקו
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6896בגוש204לחלקהבהתייחסהתכנוניהמצבסיכום.4
פיעלותא/4444,תא/0073מתארבתכניותכלולותשבנדון204חלקהזכויית

הפרוט:

:תא/0073תכניתבתחומיהחלקהזכויות.1

בשטחממוצעת)יחיידאקו!יח"יד342.32של-204לחלקהוכויותקבעההתכנית
עיקרי(.מייר120שלכ-

בניה.היתרימכוחהלהוציאניתןולאמתאריתהינההתכנית
הנדונהלחלקהכאשר,(5-1)מתחמיםמפורטותתכניות5נגזרוזותכניתמכוח

ו-2.4במתחמיםזכויותהוקצו4
איחודשלהליךבמסגרתבניהלמגרשיהקצאההכוללותאלו,מפורטותתכניות

הופקדו.וחלוקה,
בעקבותשמאיות.טענותרקעעלברובןהתנגדויות,עשרותהוגשואלולתכניות

אתלמנותאביב-יפותלולבניהלתכנוןהמשנהועדתהחליטהההתנגדויותריבוי
הרבות.בהתנגדויותשתדוןכחוקרתאשדלבנההשמאית
האיזוןטבלאותאתלשנותישכיוקבעהמההתנגדויותחלקקיבלההחוקרת
בהתאם.

מיום21-0013מסיבישיבתה-יפואביבתלולבניהלתכנוןהמשנהועדת
שמאיעלכיהשאר,ביןוקבעה,החוקרתהמלצותאתלקבלהחליטה1

הטבלאות.אתלתקןהתכנית
הבנייהזכויותלהעצמתחדשהתכניתלהכיןישביהוועדהקבעהבנוסף,

בעלילכלוחלוקהאיחודשלבדרךיחולקוהבנייהזכויותכאשר,1במתחם
בתא/0073.שנקבעכפיהיחסי,חלקםלפיתא/0073תכניתבתחוםהזכויות

איחודטבלאותעריכתעללתוייבהמקומיתהוועדהשמאישוקדאלובימים
י השונות.המפורטותלתכניותמתוקנותוחלוקה

תא/0073:תכניתמכחהבניהזכויותלסיכום
המדינהבין2008להסכם5.1סי)עפייייח'יד171.16להקמתבניהזכויות

מזכויותמחציתלקבלאמורההמדינההדעת(לחוות5.4סעיף)ראהלמנהלים
הייפבהרצליה,השלוםהמשפטביתפסיקתעפיייבמקרקעין.הפרטייםהבעלים

קרי:תא/0073(,מתכניתהזכויותעלגםחללהסכם5.1טסעיף,6
יח'"ד.171.16=5090*2
ליח'יד.מ'"ר120שלממוצעעיקריבשטחהינןאלהיח'יד

זמינות(,)אינןבנייההיתרילהוציאלגביהןניתןשלאאקווי,ביח'/דעסקינן
התכניותשלהמתוקנותוהאיזוןההקצאהטבלאותלאישורעדדחויותיח'יד

תא/0073.מתכניתשנגזרותהמפורטות
שנים.6.5כ--להיום-נכוןהמפורטותהתכניותלאישורצפי

הערות:

,1במתחםהצפויההזכויותתוספתאתכוללותאינןהנ'ילהבנייהזכויותא.
4.13סעיף)ראהתא/0072בתכניתהזכויותבעליכלביןבעתידשתחולק
צפויומועדהזכויותלהיקףבאשרנתוניםאיןזותוספתלגבידלעיל(.
פוטנציאלשלהוודאיקיומועללהצביעניתןברםהחדשה,התכניתלאישור
הבניה(.זכויותלהגדלת

בתחום204בחלקההפרטייםהבעליםשליחסיתהקטןהזכויותהיקףבשלב.
תעשהההקצאהממגרשיבחלקהזכויותשהקצאתסבירתא/0073,תכנית
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המפורטותבתכניותשנעשולהקצאות)בדומהנוספיםבעליםעםבשותפות
'"במושע'".בעלותדהיינוו-4(,2במתחמיםהמופקדות

;תא/4444תכניתעפיייהחלקהזכויות.2

כוללותזכויותזו,בתכניתמהזכויות204-30.687%לחלקההקצתההתכנית
וכו'.מלונאותמסחר,תעסוקה,שטחיובנוסףיחייד16,000כ-שלהתכניתלכלל

בניה.היתרימכוחהלהוציאניתןולאמתאריתהינההתכנית
וחלוקהאיחודבמסגרתמפורטותתכניות3להכנתהוראותקובעתהתכנית
בניה.היתרילהוציאניתןיהיהפיהןעלמחדש,

לתכנית:שנקבעוהתכנוןמתחמישלושתלהלן

\השו-5-.--ג

.-א=הה08הש)תמ"ל/1003( .`?4«`:',?2;';:ל־;,%2,!47
{ו9ֹר

.

.6:;5;{םלשסההפ;?ס

תכנון!מתדמי
צפונימתחם
'הרובעמרכזמתחם

אשכוימחרוםשא

-5)0-



49

אשכול()מתחםתמל/1003מאושרתמפורטתתכנית
התכניתאתמהווהייאשכוליי,דב-מתחםשדהתמ'יל/1003,מפורטתתכנית

כ-שלשטחעלחלההתכנית.תא/4444מתכניתהנגזרתהראשונה,המפורטת
הוראותכוללתהתכניתדביי.יישדההתעופהשדהשלהדרומיבחלקדונם,7

ואיזון.הקצאהוטבלאותחדשהוחלוקהלאיחוד
למנהליםהמדינהביןההסכםועפייילתכניתוהאיזוןההקצאהטבלתעפייי

.108ו-102מגרשיםהמנהליםשבניהולהחלקהלחלקהוקצו

:ו-107801במגרשיםהבניהזכויותריכוזלהלן

יחיידמסימסחרעיקרישסחשטתסהייכעיקרישטח|מסייח'יד|שטחעיקרי|מסיית"ד
)במונחיאקווייעיקרלמיירליחיידממוצעעיקרייחיידסה'יבמגדליתבניהבניהמרקמיתבניהבניהיעודמגרשמסי

יחייד(,במיירבמיירלמגוריםבמיירמגדליתבמזירמרקמית

|44|פש|.-]-סא]49|4-|90|9|1340]10‏|מגוריסומסחר|18| |אה[40|8]00|-5א|4-|ס9ב|005|10]מגוריםומסחר|10] |אה‏|ע|אה1אק4|אא|הההשוונייורתשהרשוולהשהה

תא/4444:תכניתמכחהבניהזכויותלסיכום
אשכול(:)מתחםתמל/1003בתכניתזכויות\*

עיקריבשטחיח'יד774להקמתזכויותהמנהליםשבניהולהחלקהלחלק
ו-102801במגרשיםמסחרשטחימ'יר2,170+מ'ר79כ-שלממוצע

אשכול.במתחם
השמאיע'יישנקבע)כפיאקוויולנטיותיח'יד818ל-ערךשוותאלהזכויות

לתכנית(.והאיזוןההקצאהטבלתעורך
לבניה.זמינותהינןאלהזכויות

למנהלים:זכויותיתרת+
המפורטתבתכניתיוקצוהמנהליםשבניהולהחלקהלחלקהזכולותיתרת

הפרוט:עלפיהשניה,הנוספת,

המפורטתבתכניתלקיזוזתמל/1002בתכניתלמנהליםעודפותזכויותתחשיב
השניה:

-2041חלקה

4946||‏|הגחלסה"כלמנהליתוש\]
ישראלמדינת

-ו 1:(204)חלקה

|18%|\טת"כלמוינתישראל]

יתרכהקצאתהמדינה,מול1.59%שליתרהלקזהמנהליםשעלמכאן,
השניה.המפורטתהתכניתבמסגרת

-]1ם-
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בהצעהשנקבעולמקדמיםבהתאםתיערךהעודפות,לזכויותביחסההתחשבנות
לעדהוכאיםהמתאר,תכניתשבתחומיאחריםפרטייםלבעליםרמייישפרסמה

זכויותיהםמלואאתלרכזהאפשרותניתנהלהםכולה,המתארבתכניתיחייד6
אחת.מפורטתבתכנית

ההצרחהייליינוסחתבהתאםלרמייייוחזרלבעליםהזכויותעודףלפיכך,
יימסמך)להלןרמיייבאתרשפורסם,10.11.2019מיוםבמסמךהקבועה:

ההצרחהי(.
השונים,התכנוןמתחמיביןזכויותלהצרחתהמנגנוןנקבעהההצרחהבמסמך

כיהעבודהלהנחתבכפוףוכןהמתחמיםביןהשוניםהשווילמקדמיבכפוף
.1מתחםלאחרכשנתייםויפותחויאושרוו-23מתחמים

ההקצאהטבלתעורךהשמאיעייישנקבעוהערכיםעלמבוססההצרחהמסמך
בשלהמתחמיםביןהשוויבערכיהבדליםקיימיםכיההנחהעלוכןוהאיזון

ההצרחה(:למסמך2)עמיכמפורטמיקומם,

המתחמים:3מ-אחדבכלהאקוויהיח"דמספראומדןלעניןהבהרה

;כגוןהשונים,לשימושיםשמאייםשווימקדמ?בחשבוןהובאווהאומדןלצורך

.1במתחםמשוויים7.5%ב-גבוה2במתחםוהמסחרהמגורים=שוו*
.1במתחםמשוויים10ב-גבוה3במתחסוהמסחרהמגורים=שווי*
.1במתחםמשוויו20%ב-גבוה2במתחםהמלונאותשווי="
.1במתחםמשוויו759ב-גבוה3במתחםהמלונאותשווי==
הזכויותשווילעומת10%שלהפחתהניתנה?,3במתחמיםהוכויותלשווי*

ויפותתויאושרו2,3שמתחמיםהתכנוןגורמיהערכתבגיןרדאתבמתחס1
.1מתחסלאחרכשנתיים

המצ'יב.בתחשיבכמפורטנוספיםשווימקדמיבחשבוןהובאו*

הומןבמהלךצפוייםלשינוייםבהקשרלמסמך,הסתייגותמצייןהמסמךעורך
ההצרחה(:למסמך3)עמי
בללר

הייהצרחהיילהצעתבהקשרהערכהלהציגהינההאקוויהיח'ידמספרשלהתחשיבמטרת\*
רמייי.וביןפרטיייםבעליםבין

הכנתלעתמחייב.מספרואיננוסופימספראיננובטבלההמצויןהאקוויהיח'"דמספר\=
שיהלולנטיבותבהתאםוהמוחלטהאקוויהיח'ידמספריקבעמתחםלכלהאיזוןטבלת

מתחסם.כלשלהטפציפייםלמאפייניוובהתאסהטבלההכנתבעתידועות
האקוויהיח'ידומספרהתחשיביםישתנוהניילהיסודבהנחותשינוייםשיחולוככל=

בהתאם.
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תא/4444:תכניתמתוקףהזכויותיתרתסיכום

זכויות,5תא/4444בתכניתזכויותיתרתהמנהליםשבניהולהחלקהלחלקא.
הזכויותמיתרת2(.7)מתחםהשניההנוספתהמפורטתבתכניתשירוכזו

ההצרחהלנוסחתבהתאםוזאתביתר,להםשהוקצוהזכויותיקוזזוהנ'"ל
ההצרחה.5במסמך

עםלהסכםבהתאםזאתהחשמל,חב'זכויותכןכמויקוזזוהזכויותמיתרתב.
החשמלי.חבי

80כ-שלליח'ידממוצעעיקריבשטחאקווי',ביח'ידתינתןהזכויותיתרתג.
אלהזמינות(,)אינןבנייההיתריהזולעתלגביהןלהוציאניתןשלאמ"ר,
.והאיזוןההקצאהטבלתשתאושרעתרקלזמינותשתהפוכנהדחויותיח'יד

תא/4444.מתכניתשנגזרתהשניההנוספתהמפורטתהתכניתשל

המפורטתהתכניתאתהמהווהתא/4444/1,תכניתמקודמתאלובימיםד.
לתו'יב.המקומיתהוועדהבסמכותתכניתתא/4444,בתכנית2למתחם
במהלךלהפקדהלהידוןואמורה15.6.2022ביוםבוועדהנדונההתכנית

.2022דצמברחודש
והאיזוןההקצאהלטבלאותהשומהעקרונותמסמךשלטיוטהעפייי

הוקצוהמנהליםשבניהולהחלקהלחלקקבוצות(,לפימסתמנת)הקצאה
חלקםמהים,רחוקיםחלקםהתכנית,חלקיבכלהמדינהעםביחדמגרשים
לים.ראשוןבקומגרשיםושניליםקרובים
המקומיתהועדהבסמכותכתכנית,רגילבהליךתאושרהתכניתכאמור,
2כ-הינולהיום,נכון,2במתחםהמפורטתהתכניתלאישורצפי-לתו'"ב

י שנים.

כברשהוקצוהבניהזכויותבניכויאקוויי,יחיידבמונחיתא/4444בתכניתהזכויותסהייכהזכויות-יתרת6
אקוולי.יחיידבמונחיאשכול,במתחם הדעת.לחוותו-89בסעיפיםהזכויותיתרתפרוטי7

הדעת.לחוותו-89בסעיפיםלקיווזהזכויותחישובפרוטי*
הדעת.לחוותו-5.69בסעיפיםפרוטראה*

צפוןצוותממתכננתמידעעפיייכאשרדלעיל,4.12.11בסעיףתא/4444/1תכניתלסטטוסהתייחסותראה0 .2073שנתבמחציתלהתנגדויותלהפקדהלהתפרסםצפויההתכניתאביב,תלעירייתשלההנדסהבמינהל
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המשפטי/קנייניהמצב.5

רישוםנסח.1

בלשכתהמתנהלהזכויותמפנקסמידעפיעלהמקרקעין,רישוםנסחפרטילהלן
:27.7.20721ביוםהאינטרנטבאמצעותשהופקיפו,-אביבתלמקרקעיןרישום

006:גוש

4:חלקה
אביבתל:מחוז

יפואביב-תלעיריית:מקומיתרשות
מייר1:||במירהחלקהשטח

בשלמות-ישראלמדינת:בעלות

כמפורט:הערות,רשומותהבעלותזכויותעל

מקורישטרבתנאיבהערה,שוניםתיקונים,4.1.2010מיוםהערה-
הערה.-מקוריתפעולהמהות‏0,,

יפואביבבתלהשלוםביהמיישצוקיים14225/1980מקורישטרבתנאיהערות:
שלשכרםבדבר,162907/08בקשותתיק28397/72אזרחיבתיק21.9.08מיום

מהקרקע.4.75%עלשיעמודהמנהלים
מקורישטרבתנאיבהערה,שוניםתיקונים-20/12/2013מיוםהערה-

הערה.פ.מקורית-םמהות,,2.

הערות:
יפובתייאהשלוםהמשפטביתשללפסיקתאבהתאם1.10.80מיוםהסכםקיים
לצו.4סעיףעפייי28397/72אזרחיתיק

ביוםאושרהאשרהמדינה,לביןהמנהליםשביןהמקורילהסכםתוספתקיימת
בש'יא28297/72אורחיבתיקהשלוםהמשפטביתשללפסיקתאבהתאם,8

דב.שדהפינויועניינה5.2.2008מיום7

הסדרקייםלהסכם,ולתוספתהמדינהלביןהמנהליםשביןהמקורילהסכםבנוסף
28397/77בת.אהשלוםבבימייש17.7.13ביוםאושראשרלמנהליםהמדינהבין

דב.שדהלפינויבהוצאותהבעליםהשתתפותועניינו130248-93תלייא

אשרהמדינה,לביןהמנהליםשביןהמקורילהסכםהתוספתלקיוםהסדרקיים
.60824-11-17בת.א.בהרצליההשלוםבבימייש18.3.2020ביוםאושר

זכויותאתמשקפיםהמנהליםשבמחשבהזכויותבפלטיהמופיעיםהחלקים
להסכםלתוספת5.1לסעיףבהתאם50%למדינהשהועברולאחרהבעלים

.10.2.2008ביוםשאושרה

.23.2.2000מיום4857מסיי.8.עתיקות,אתרעלהערה-14.6.2000מיוםהערה-
בעיימ.לישראלהחשמלחברתלטובת16.8.2007מיום126סעיףלפיאזהרההערת-

מיוםחלוקההסכםקיים52-0000477ח.צ.בע'ימלישראלהחשמלחברתהערות:
אזרחיתיק1997ינוארמחודשהסכםוקיים10.11.87מיוםדבריםזכרון7
.7.12.2009מלום2

-4מ-
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אביב-יפו.תלעירייתלטובתו-57סעיפיםהפקעהעלהערה-

בשטח6580עמוד22.5.16מיום7269מסיפרסומיםבילקוטפורסם:הערות
מייר.8

אביב-תלובניהלתכנוןהמקומיתהועדהלטובת27תקנהמקרקעיןיעודעלהערה-
לפו.

התחבורה.ישראל/משרדמדינתלטובתו-57סעיפיםהפקעהעלהערה-

.5309-5299עמוד19.2.2018מיום7707מסיפרסומיםבילקוטפורסםהערות:
אביב-תלעירייתלטובתוהבנייההתכנוןלחוק123סעיףתכניתהפקדתעלהערה-

לפן.

.28.7.19מיוםתמל/1003מסימפורטתתכניתהערות:

בנסח:הזכויותרישוםלגביהערה+

מביא,5.5.2070מיוםתיקונולאחרהמנהלים,במשרדיהפרטייםזכויותרישום
מביאאינוהרישוםהמדינה.לטובתבחלקהמהזכויותמחציתקיזוזאתבחשבון

.

החשמל.חביחלקיקיווזאתבחשבון

הפרטייםהבעליםזכויותאתמשקף204בחלקההעדכניהזכויותשרישוםמכאן,
המדינהוזכויותהחלקהמשטחבלבד50%שלבשיעורהמנהליםניהולתחתאשר

הנותרים.50%ב-

החשמל1:חברתחוזה.2

חשמל,חברתלביןממ'ייע'ייישראלמדינתבין13.08.1967מיוםמכרחחוזה.1
כדלקמן:ועיקריו

מייר(.73,338)689בגוש1בחלקהחלקיםשלמכירה
למטרתהנכסאתלולמכור1956משנתהרוכשבקשתעלמבוססתהמכירה

חשמל.ומתקנידלקמכליוהתקנתהקמה

לביןהגדולהגושמטעםהמנהליםביןחלוקההסכםנחתם10.09.1987בתאריך.2
כדלקמן:ועיקריוחשמלחברת
שייךלוהסמוךמגודרשאינוושטחהמגודרהשטחכילהבהירההסכםמטרת

זה.לשטחמחוצינורותלהעברתאפשרותוכןחשמללחברת

מ"יר.23,238הינוחשמל,חברתעייששיירשםהוסכםאשרהכולל,השטח
רקאלא1חלקהשטחביתרתהנאהטובתלכלזכאיתתהיהלאחשמלחברת
לה.ששייךבשטח

חטיבתייעודלשינויצעדיםלנקוטהחברהרשאיתההסכם,פיעלזאת,עםיחד
הקרקע.

.07.12.2009מיום28397/72ת.א.1997מינוארהסכם-204חלקהשלרישוםבנסח''
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הגדול(:1-הגושמסיחלקה)לשעבר204חלקה6896גוש.3
המשפטביתמטעםהמנהליםלביןישראלמדינתבין,01.10.1980מיוםהסכם
כדלקמן:ועיקריוהגדול,הגוששטחלניהול
דונם.1,067.892ששטחה1מסיחלקה

דונם.610כ-המזרחיהחלק

דונם.458כ-המערביהחלק

הפיתוחתכניותכיוישתדלופיתוחתכניותהמנהליםיזמוהמזרחיהחלקלגבי+
יחייד.3,660וסהייכברוטולדונםיחייד6שלבפועלבניהיאפשרו

.2007משנתמתקןהסכםראההמערבי-הצדלגבי*

:(10.2.2008ביוםהמשפטביתע'"י)אושר18.09.2007מיוםהמתקןההסכם.4
שטחלניהולהמשפטביתמטעםהמנהליםלביןישראלמדינתביןנחתםההסכם

.(6896)הגדולהגוש
השטת.ותכנוןדבשדהפינויבעניין6896בגוש204חלקהבגיןהואההסכם

קובע-להסכם4סעיף+
בפעולותלהתחילדיןלכלובכפוףיכולתהכמיטבתעשה"המדינה

ישתפוהצדדיםדב...שדהושטחהחלקהשטחשלתב'יעלהכנתהתכנון
דב"".שדהובשטחהחלקהבשטחלבניההזכויותלמקסוםביניהםפעולה

קובע-5.1סעיף
כתוצאהמהחלקהשינבעואובחלקההבניהזכויותכי,בזה"מוסכם

קרקעותלמעטהחלקה,שלהמלאהשטחלגביוחלוקהאיחודמתכנית
ביניהםשוויםבחלקיםהצדדיםביןתחולקנהלהלן,כהגדרתןהמדינה

צד"".לכל%

:18.3.2020ביוםהמשפטביתע'"ישאושרהסכם.5

שטחלניהולהמשפטביתמטעםהמנהליםלביןישראלמדינתביןנחתםההסכם
.(6896)הגדולהגוש

מאיבחודשהמנהליםהעבירולמדינה,המנהליםשביןלהסכם3.3לסעיףבהתאם
המדינה.עייש204בחלקההבעליםמוכויות050%₪
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:204בחלקההחשמלחברתזכויותלשוויהתייחסות.6

חברתזכויותבעניין64975-09-19)הייפבהרצליההשלוםמשפטביתהחלטתלהלן
:6896/7204בחלקההחשמל

תשפייגבתשרי,שלתאריך:
2022באוקטובר,6

64975-09-19הייםהשלוםמשפטבבית
שקדיעקבהשופטכבויבכניבהרצלית. 454מסבקשה

)'יתחלקהיי(686בגושי204חלקהבעניין:
(6895)הגדולהגוששטחלניהולהמשפטביתמטעםהמנהליםובעניירו
בחלקההחשמלחברתזכויותובעניינו

סה\00-כ02תשלותשראעניהולשקהמשבטביתמטעטהמנחלים|המבקשים:

הצורךשמתייתרהרי,7בסעיףהאמור||בהינתן7!77%\'
מטעםשהוגשהחוזרלעיוןבבקשהולהכריעלדוןישראלמדינוגהמשיבות:

הזכויותבעלירשאים,6ל`סעיףאשר|המנהלים.‏ )אזרחסאביבתלמחודפרקליטותעייי
ימים.7להע936תוךאבינןתלקרדן()בית184בגיןמנחםמדרך

02-6488005פקס:;073-3736222טל:

(458)בקשהבהלקהוהשימלהנזכויותבנושאהוראותלמתןקשה

""דיגיטאליתנחתם"*

כבהדדס:9.2027המיונו17.8.2022מיוםוהנכבדמשפטביתלהחלטותבהמשך

"תגובת)להלן:חוורלעיוןלבקשה22.9.2022מוםהגובתהתובכלל454לבקשההמדינה
ביתמתבקשלחלןלמפוו"טובהמשךלאורעמזיתם.לחלןלפרכיהמנהליםמתכנזייםהמשיבהיי(

וו.לבקשהו-46בסעיףכאמורלהורותהנכבדהמשפט

עלוהועמדהאיזוךבטבלתנקבעהחשמלחברתשטחכיהמשיבהטוענתלתגובתה5בסעיף.1
ובלשונן:הזכויות.נגזרותהשטחמןוכידונם23.338עלולאדונם8

זת(,משטחלההמגיעותהנגזרותהזכויותלכך)ובהתאסהחשמלחברהיי..ושטת
גגזדותהשטחומןדונם(.23.338)ולאדונם19.28עלוהועמורהאיזוןבטבלתנקבע

הזכויותיי,

.לתגובתה:7בסעיףהמשיבהומוסיפה

=<דומסקלפילההתחוננולחןהזכויותאתההשמללחברתלהעניקהמנתליםשמבקשים|כבלל.
וֹמװתמוֹװ!&!ח#'װ*מװװמשװממשװװסשװשש

האיוון:כסבלתהקכועמחשטחהנגורו:הטכויות

ייהמגרש)להלן.דונם19.28בשטחהחשמל,חברתמגרשהואהמיוחדי,ייהמגרשזכולות.2
0.7948823%הינרתא/4446תכניתשלהאיזוןבסבלתשנקבעכפיהיוצא,המיוחדיקבמצב

תא/4444.בתכניתהזכויותמסך(0.795%)
ונא74448.בתכניתהזכויותמסך30.687%הינךתא/4444בתכנית204חלקהכלשלזכויותיה

בתכנית204חלקתזכויותמופיעותבותא/4444תכניתשלוהאיווןההקצאתבטבלת27-עמי
שם167במסדמלמעלההשישיתהשורה-הנוחות.לשםרצייבשם(167)מסיידתא/%488

:לבקשה,''מסומןהמיוחדלמגרשמתיזחסת

שזכויותחרייח'יד,14,46הינותא/4444בתכניתהאקוויוולנטיותחדיורלתידותשמסיבהינתן.3
למדינת,שהועברו50%הפרותתלאחרתא/4444,בתכניתהמז'ינר()שאינם204בתלקחהבעלים

אקוויוולנטיות,ירחייד2,531.29לזכויותשהינן15,343%הינו
גתייד131.159ל-היני(0,795%)]תא/4444בתכניתהחשמלחברתזבויותשמלואבהינתן4

משארהחשמלחברתאתבמשתמעוובמפורשהמחריגההוראהובהעדראקװיװלנטיװוֹ
המדינה,לטובתמזכויותיהםמחציתשיפרישוהבעלים
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יחידות2,521.37מתוךיח'יד65,579ל-זכאיתוהינהלמדינההצברתןלסובתהתשמלחברת
.204חלקהמחציתזכאותלתןהאקוולוולנטיותהדיור

המדיגהשאיגסלבעליםלחלוקההעומדותיח'יד2,531.39מסךכיהינוהאמורמשמעות
1

יחייי.65.58השמלחברוגלטובתלגרועלשהמנהלים(שיכייט)בולל

וחבדוצהמדינתשאינטלבעליםלחלוקתעומדותכאמורחשמלחברתזבויותגריעתלאחר המנהליס(,שבייט)כולליחייד2,865.81חשמל
הרילמדינה,הועברובהלקההחשמלחברתשזכויותהעובזיהבשלתחשיב,שלבסופוכייודגש.5 האיזון.בטבלתהמיוחדהמגרשזכאילהןהזכויותמלואאתהמדינהשתקבל

חישובלצורךהיוחשמלחברתזכויווגשלראויחישוםשלוהמהותית,היחידה,החשיכות
חלוקתבעתחשמלוחברתהמדינהשאינםבחלקהמחבעליםלגרועשישחדיוריתידותכמות .בחלקההזכויות

שבטבלתלהוראותבהתאםכולמנהליםלתגרותהנכבדהמשפטביתמתבקשכןעלאשר|6
זכויותמסךלתפחיתישהמדעה,לטובתבחלקההזכויותמחציתהפחתתובהלנתןהאיזון יחייד.65.58להחשמלחברתזכויותאתזהבתיקהמנהליםעייילתלוקההעומדותהבעלים
המדינהוכלהמנהליםטרחותגשכךאתלנכותישהחשמלחברתשלאלהמזכדיותכללודגש

לכך.התנגדותההביעה
חברתזכויותבגנןהטרחהלשכרהמנהליםוכותלסוגייתשמעברהרילעולהמפורטלאור. ביתובהחלסתחמדינהבתגובתשהועלונוספותלסוגיותלהידרשהצורךמתליתרהחשמל

המשפט.

המשפטביתמטעםהמנהלים
(6898)הגדולהגוששטחלניהול

יחייד65.58המדינה,שאינםלבעלים,לחלוקההעומדותיתיידממסילהפחיתיש-לסיכום
החשמל?!.חברתלטובת

אתזויח"דממכסתילגרועישהמנהליםלעמדתהחשמל-חב'זכויותבשליח"ד65.58יופחתוהמדינה,שאינםהבעלים,לגביכילהדגישיש
יח"ד.יתרתאתהחשמללחברתולהקצותטרחתםשכר
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השוניםלמתחמיםהשווילמקדמיהתייחסות.6

השווילמקדמיביחסהמקורית,בהחלטתוהמשפטביתע'יישהוצגולדגשים,בהתייחס
בקצרה:התייחסותילהלןדלעיל(,1)סעיףהשוניםהתכנוןבמתחמיהשונים

הדיור:יחידותגודל.1

ליחייד.ממוצעעיקרישטחמייר120-תא/0073תכניתמתחם*

ליחייד.ממוצעעיקרישטחמייר79--תמ'"יל/1003תכניתמתחם*

שטחמייר83.57כ-תא/4444--תכניתבתחום2למתחםהמפורטתהתכניתמתחם9
ליחייד.ממוצעעיקרי

תא/0073תכניתבמתחסיתיידשלממוצעעיקרישטחדלעיל,4.12.1בסעיףכמצוין
שלממוצעעיקרישטחדלעיל,4.12.2בסעיףשמצויןכפיבעוד,ליחייד,מייר120הינו

ליחייד.מייר79הינואשכול()מתחםתמייל/1003בתכניתיחייד

להשוואההבסיסיחידתאתמהווהאשכולתכניתבמתחםאקווייויחיידהיותלפיכך,
במתחםהאקווייליח'ידביחסהאקווייליחיידשטחמקדםלקבועישזו,דעתבחוות
אשכול.תכנית

תא/0073בתכניתיחיידשטחשלופוחתהולךשולישוויבחשבוןהבאתיזהלעניין
כוללכמקדםידיעלכומתזהשוויאשכול.בתכניתיחיידשטחשללשוויביחס

תא/0072.בתכניתיחיידלשטחביחס0.93שלבשיעור

לעומתתא/0072תכניתבמתחםיחיידשללשטחההתאמהלמקדסםהנוסחהלהלן
אשכול:תכניתבמתחםיחייד

אקוויייח'ידלשטחביחסתא/0073תכניתבמתחםממוצעתאקוויייח'"דשטתהתאמתמקדם
אשכולבמתחםממוצעת

ממוצעתאקוויייחיידשלבמיירעיקרישטת
10

תא/0073תכניתבמתחם
ממוצעתאקוויייחיידשלבמיירעיקרישטח

- אשכולתכניתבמתחם
9(120/79)שטחמקדם

בתכניתאקוויייחיידלשטחשוליותמקדסם
3במתחםאקוויייחיידלשטחביחסתא/0072

אשכול
במתחםאקוויייח"ידשטחמקדםסה'יכ

13אקווייבמתחסליח'"דביחסתא/0073תכנית
אשכול
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:הזכויותזמינות.2

6.5כ-מפורטות-תכניותלאישורצפיזמינות.לאזכויות-תא/0073תכניתמתחם+*
שנים.

לבנייה.זמינותוכויות--תמ'"ל/1003תכניתמתחם*

תא/444/1(--)תכניתתא/4444תכניתבתחום2למתחםהמפורטתהתכניתמתחם*
4.12.11סעיף)ראה2למתחםמפורטתתכניתלאישורצפיזמינות.לאזכויות

שנים.2כ-דלעיל(-

הערות:

בחשבוןהבאתיהדחיהמקדםכימותלצורךהמקורית,בשומתיההיוון:שיעורא.
מועדלגביהגבוהההוודאותאירמתאתשגילם,(7%)יחסיתגבוההיווןשיעור
הנייל.התכנלותאישור

תכניתשלאישורהלמועדבאשרהוודאות,ואיהסיכוןרמתלהיום,שנכוןמכיוון,
שלאישורהלמועדבנוגעההיווןשיעוראתלשנותלדעתינכוןקטנה,תא/4444/1

המקורית.בשומתישנקבעכפי,7%במקום6%ל-זותכנית

תא/4444/1:תכניתבמתחםהבעלויותהרכבב.

כיעולהלתכנית,קבוצותלפימסתמנתוהקצאההשומהעקרונותבטיוטתמעלון
ענייןישלהםגדולים,גופיםשלושההינםבתכניתהזכויותמבעלימ-%09למעלה

.204בחלקההזכויותובעליהעירייההמדינה,התכנית-בקידוםרב

ושהיאלתכניתרבותהתנגדויותיוגשולאכימבוטל,לאסיכויקייםלפיכך,
המקורית.בשומתימהצפייותרמהירבאופןתאושר

והפיתוח:האדריכליהעיצובתכניתג.

להיתרבקשהלהגשתכתנאיקובעותתא/4444/1תכניתוהןאשכולתכניתהן
המקומית.הועדהעיייופיתוחאדריכליעיצובתכניתשלאישורהאתבנייה,

הסוגיות/בעיותמרביתאתכוללתשהיאמכיווןרבה,חשיבותהעיצובלתכנית
ניתנותהעיצובתכניתאישורבמהלךכאשרהיתר,שלאישורובפניהעומדות

היתרהוצאתלפנילצוץשעשויותהבעיותלמרביתוהפתרונותהתשובותבעצם
שלאישורובפניהדלת""אתייפותחהעיצובתכניתשלשאישורהמכאן,הבנייה.

מימוששלבדרךבמתחםהזכויותלזמינותומקדםהכרחיכשלבהבנייה,היתר
בהיתר.הזכויות

הזכויותלחלוקתבאשרהמשפטיות/תכנוניותהמחלוקותעקבלהיום,נכוןברם,
העיצובתכניתקודמהטרםעצמם,הפרטייםהבעליםוביןלמדינההמנהליםבין

יקרוםשאישורהסבירתא/4444/1,תכניתשלגביבעודאשכול,תכניתבמתחם
האדריכליהעיצובשתכניתכךהללו,המחלוקותהסדרתלאחרוגידיםעור

לאישורה.בסמוךתעשהמכוחה,הנדרשת

אשכולמתחםתכניתביןבנייההיתרילהוצאתהנדרשהזמןמשךשבפועלמכאן,
ביןהדחיהמקדםלהפחתתנוספתסיבהומהווהמצטמצם,תא/4444/1ותכנית

התכניות.
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המיקום:השבפעת.3
|

לבעליההקצאהעיקרכיום,הידועיםהנתוניםעפיייתא/0073,תכניתמתחסלגבי
כךליס,קרוביםשאינםבמגרשיםתא/0072/2,בתכניתהינה204בחלקההזכויות

אשכול.תכניתלמתחםבמאפייניודומהתא/0073תכניתמתחםמיקום,שמבחינת

בכללותו2מתחם:תא/4444תכניתבמתחםו-7אשכול()מתחם1למתחמיםבאשר
יותרקרוב1למתחםמערביתמצוי2מתחם-1למתחסביחסמשופרבמיקוםהינו
עגנוושיכרחובותורועשיםראשייםתנועהבציריבחלקוגובל1שמתחםגםמהלים,
אשכול.ולוי

נספתטיוטתועפיייבתא/4444(2מתחם)תכניתתא/4444/1תכניתתשריטעפייי
המגרשיםרובהתכנית,שלקבוצותלפימסתמנתוהקצאההשומהעקרונות

מפוזריםותעסוקה,מסחרלמגורים,בסיווגמגרשים,204לחלקההמוקצים
לים.ראשוןבקומצוייםו-22024022מסימגרשיםכאשרהתכנית,במתחם
המדינה,שאינםהבעלים,שלההקצאהמגרשישלהצפויהמיקוםבכללותו,לפיכך,

תכניתבמתחםההקצאהמגרשימיקוםפניעלעדיףמיקוםמשקףהתכניתבמתחם
12.5%שלעדיפותובממוצע-10%-15%שביןעדיפותמיחסאנילומיקוםאשכול,

של-מיקוםמקדםהשומה-ולענייןאשכולבמתחםההקצאהמגרשילמיקוםביחס
השניה.המפורטתהתכניתמתחסלטובת5

יימסמךעורךהשמאימסקנותאתאימצתיהמקוריתדעתיבחוויידהערה:
שהינו,ו-12תכנוןמתחמיביןהמגוריםלשטחיהשווימקדםלענייןההצרחה"י

5.₪

אתראויבאופןמשקףאינוזהמקדםלדעתיתא/4444/1,תכניתנתוניפרסוםלאור
כמפורטלשנותווישתא/4444לתכניתו-17תכנוןמתחמיביןהמיקוםההבדלי

לעיל.

נוספים:מקדמים.4

1סעיףבהגדרותכלוליםשאינםנוספים,התאמהלמקדמיהתייחסתיבשומתי
| לשומה:

המצויהחלקהלחלקדלעיל,4.13בסעיףכמצויןתכנוני-פוטנציאלמקדם*
ודאותברמתהבניהבזכויותלגידולפוטנציאלקייםתא/0072תכניתבמתחם

גבוהה.

תא/0073תכניתמתחםלגבי1.1במקדםזהפוטנציאלאמדתיהשומהלעניין
התכנון.מתחמילשארביחס

שמימכאן,לבנייה.מאושרתתכניתאשכוללמתחם-צפויהשבחההיטלמקדם+
לושמכרמיכאשרמושבחת,קרקעמקבלהואכייודעזהבמתחםזכויותשרוכש

ההשבחה.היטלאתשילם

עדייןאיןתא/00732ותכניתתא/4444תכניתשל?תכנוןבמתחמיזאת,לעומת
בנייה.התרילהוציאניתןמכוחהמאושרתמפורטתתכנית
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קרקערוכשהואכיבחשבוןמביאאלהתכנוןבמתחמיוכויותשרוכששמימכאן,
התכניתבגיןהשבחההיטללשלםעליויהאבעתידכאשרבמלואה,מושבחתלא

בקרקע.הזכויותאתלזמינותשתביאהצפויההמפורטת

בתא/24444תכנוןלמתחמיהשבחההיטלמקדםאתאמדתיהמקוריתבשומתי
אשכול.תכניתלמתחםביחס0.875שלבשיעורתא/0073ומתחם

ההשבחהשהיטלהעובדהבגיןזה,מקדםלתקןצורךראיתימחודשת,בחשיבה
הפחתהבחשבוןלהביאצורךשישכךהמפורטת,התכניתלאישורעדדחויהינו

תכנון.מתתםלכלהראויהדחיהבשיעורההשבחההיטללמקדם

בשומתישנקבעולמקדמיםביחסזו,בשומתיהמקדמיםלגביכלליתהערה.5
המקורית:

:הזכויותבעליהעדפות

המתחםלבחירתבחלקההזכויותלבעליהמנהליםפניתבעקבותכילידיעתיהובא
כמפורט:העובדותהתבררובו,זכויותיהםלהקצאתידםעלהמועדף

בלבד.22%כ-קטן,היההזכויותבעלישלהביקושאשכול,תכניתמתחסלגבי
לכלביקושהיהלאשםגםאךניכר,ביקושקייםתא/4444בתכנית2מתחםלגבי

בלבד.מהזכויות2/3לכ-אלאבמתחם,הזכויותלבעליהמיועדותהזכויות
המיועדותהזכויותמסךבהרבהגבוהביקושקייםתא/0073,תכניתמתחםלגבי

הנוכחית(.במתכונתןמהזכויות,3.7)פיבמתחםהזכויותלבעלי
כיבעלילמראותהבחירותכאשרשוק,שווימעיןמשקפותהניילייהבחירות!י

2מתחםאתלאחריותא/0073,תכניתמתחםאתלבחורמעדיפיםהבעלים
אשכול.תכניתמתחםאתמכןלאחרורקתא/4444בתכנית

להתעלםאפשראיאךסובייקטיביים,משיקוליםנובעותמהבחירותחלקאמנם,
בשומתישנקבעוהשווי,למקדמיבאשרשונהעמדההמשקפתהשוקיי,יימדרישת
לחשיבהפתחהןגםיוצרותשוק,שוויהמהוותהבעלים,בחירותלכן,המקורית,

ּ

המקורית.בשומתישנקבעוהשווי,למקדמיבאשרמחודשת

.הזכויות:שווי.6

בסעיףיוצגהשוניםהתכנוןבמתחמיאקוויייחיידבמונחיהיחסיהוכויותשוויפרוט
הדעת.לחוות1
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בשומהושיקוליםגורמיםעקרונות.7

התכנוןבמתחמיהגדוליי(הגוש)יימתחם204חלקהזכויותשלהיחסיהשוויאתלבחוןבבואי
כמפורטי:והשיקולים,הגורמיםהעקרונות,אתהיתר,ביןבחשבון,הבאתיהשונים,

שלמערבייםהצפוןבשולייםאביב,תלהעירשלהכלליבמרקסשבנדוןהנכסשלמיקומו.1
העיר.

המהווהמבונה,ולאריקהקרקעוהיותולסביבהביחסמיקומושטחו,שבנדון,המתחם.2
מפותח.לאממתחםחלק

בסעיףלפרוט)בהתייחסשבנדוןהחלקהעלהחלותהעיקריותהעירבניןתכניותהוראות.3
דלעיל(-4

ממנה.הנגזרותהמפורטותוהתכניותתא/0073מתארתכנית*

--ממנהשנגזרההראשונההמאושרתהמפורטתהתכניתתא/4444,מתארתכנית*

למתחםהמפורטת)התכניתתא/4444/1ותכניתאשכול()מתחםתמייל/1003תכנית
לתוייב.המקומיתהועדהעייילהפקדהשאושרהק,

דלעיל(:4.12בסעיף)פרוטהבאבאופןמרוכזותשבנדוןהחלקהזכויותכיבחשבוןהובא.4

.תמייל/1003מפורטתתכניתבתחוםזמינותבנייהזכויות*

)זכויותתא/4444מתארבתכנית?למתחםהמפורטתהתכניתבתחוםבנייהזכויות*
זמינות(.לאבנייה

.תא/0073מתארתכניתבמתחסזמינותלאבנייהזכויות+

האקוויייחיידבמונחיהמנהליםשבניהול704חלקהזכויותבלןהיחסבחשבוןהובא.5
במתחםהאקוויייחיידכאשראבסולוטי,שווישלקביעהללאהשונים,התכנוןבמתחמי

להשוואה.הבסיסיחידתאתאשכולמהווה

אקוויי(יחייד)במונחיהשוניםהתכנוןבמתחמיהחלקהזכויותשלהיחסיהשוויבאומדן.6
מתחמימיקוםהבנייה,זמינותיחייד,לגודלבהתייחסשווי,מקדמיבחשבוןהובאו

בנייה.זכויותלהגדלתופוטנציאלצפויהשבחההיטלהתכנון,

הפחתהמקדסבחשבוןהובאתא/0072,תכניתתכנוןבמתחסהחלקהלוכויותבהתייחס.7
הזכויותכיסביר)סיכויההקצאהבמגרשיהזכויותלהקצאתבאשרהוודאותאיבגין

ייבמושעי(,בעלותזכויותדהיינואחרים,בעליםעםבשותפותיוקצוהמגרשיםמןבחלק
.0.97שלבשיעורהפחתהמקדם

)כביהמשפטביתלהחלטתבהתאם.4.75%שלבשיעורהמנהליםשכייטבחשבוןהובא.8
שכרעלמעיימבתשלוםמחויביםאינםהזכויותבעלי,11.4.2022מיוםשקד(השופט
63848-05-22)עייאהמחוזיהמשפטלביתהוגשוזוהחלטהעלערעוריםהמנהלים.טרחת
לשאתבחלקההזכויותבעליעלכיאלהבתיקיםשיקבעככל.(26751-06-22ורעייא

4.75%)ולא5.5575%הבעליםמזכויותיופחתוהמנהלים,טרחתשכרעלמעיימבתשלום
זו(.בשומהשנעשהכפי

ביןלהסכמיםלבבשיםשבנדון,החלקהשלהמשפטי/קנייניהמצבבחשבוןהובאל.
-הדעת.לחוות5בסעיףכמפורטלמדינה,המנהלים
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שוויאתלקזוישפיהןעלהמנהלים,והנחיותהחשמל,חברתמולההסכםבחשבוןהובא.0
שיקוזזווכויותהמנהלים,שבניהולהחלקהחלקזכויותמשוויהחשמלחב'זכויות

דלעיל(.5.6סעיף)ראהתא/4444לתכניתהשניההמפורטתבתכנית

כאשרתכנון,מתחםבכלאקווייליחיידקרקעשליחסישווייצויןהדעתחוותבסיכום.1
.(1)מקדםהייחוסנקודתאתמהווהאשכולבמתחםליחיידקרקע

הדעת.חוותעריכתמועד-לשומההקובעהמועד.2
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תא/4444בתכנית1-3תכנוןבמתחמיאקוויולנטיותיח'יד8

תא/444431:תכניתבמתחםאקוויייחיידמסיתחשיבלהלן.1

במונחיאקוי!ית"דמס*עיקרישטחעיקרישטחובמיירשטח:
ֶעילייםשרותשטתי|;יחיידמסבריעוד

מגוריםיח'ידאקווניבמיירי-ברוטוי
עיקרילשטחביחס

₪,₪1090000בהישגמגוריםכולל
יד(

ממוצעתליח'יד

|מששיומישנששששמששו[משששיה[21000\|\0300|מותדסתירדור|
|האשאה|ס8אאג|=א|מאלמו|מהטםו||5אגן||מילמישח"י ₪120,22,0₪9₪210,₪190000סחירמגוריםסה'יכ ממוצעתליח'יד

0₪2120000000מלונאות העיקריעלהשטח

- העיקריהשטחעל

- העיקריהשטחעל

הערה:
למייר,17,600₪של-בסךלמגוריםעיקרימבונהלמיירקרקעשוויעלמבוססהתחשיב

)להלןתמייל/1003תכניתשלוהאיזוןההקצאהטבלאותעורךהשמאיעייישנקבעכפי
תעסוקהלמסחר,השוניםהייעודיםושוויזהשוויבסיסעלכאשראשכולי(,תכניתיישמאי

והמלונאותהמסחרהתעסוקה,שטחיתמייל/1002,תכניתשמאיעייישנקבעוומלונאות
שארלשוויהמגוריםשטחישוויביןהיחספי)עלאקוויייחיידלמונחי'יתורגמויי

הייעודים(.
מיירשוויעלהצביעואשכול,תכניתבמתחם2021שנתבשלהישנערךרמזיימכרזתוצאות

אשכול.תכניתשמאיעייישנקבעלשוויביחסיותרגבוהלמגוריםעיקרימבונה
3/2021החודשבמהלךהמשפטביתלידישהועברהתחשיבעסאחידותעללשמורמנתעל

בחוותבחשבוןהובאולאאשכול,תכניתשמאיעייישנקבעוהשוויערכיעלושהתבסס
רמייי.מכרזתוצאותעפייילמגוריםהקרקעערכיזודעתיובחוותהקודמתדעתי

המפורטתהתכניתלמתחסםאשכולתכניתבמתחסםביתרשהוקצויחיזידהמרתתחשיב.2
תא/4444תכניתשלהשניה

לבעליםהוקצולמדינה,המנהליםביןלסיכוםבהתאםדלעיל,4.12.2בסעיףכמצוין
מיתרתלקוזישאלהעודפותוכויותולכןלמדינהביחסביתרזכויותהמנהליםשבניהול
במתחסשיוקצוזכויותתא/4444,בתכניתהמנהליםשבניהולהחלקהחלקשלהזכויות
למתחםאשכולממתחסיחיידהמרתשלהיחספרוטלהלןהשניה.המפורטתהתכנית
השניה:המפורטתהתכנית

1.075-הינוהמקוריתבשומתישנקבעכפי,2למתחם1ממתחסיחיידשלההמרהיחס

שנקבעוהשווילערכימתייחסהתחשיבהמשפט.לביתוהועבר3/2021חודשבמהלךשנערךלתחשיבבהתאם*
אשכול(.)מתחםתמייל/1003לתכניתוהאיזוןההקצאהטבלאותעורךהשמאיעייי

-65-



4

תא/4444תכניתשל2תכניתבמתחםהמנהליםשבניהולהחלקהחלקזכויותיתרת.9

של2מפורטתתכניתבמתחםהמנהליםלחלקהבנייהזכויותיתרתשלתחשיבלהלן
תא/4444:תכנית

תמל/1003:בתכניתהזכויותלחלוקתבהקשרהמדינהמולהתחשבנות

תמ'יל/1003לתכניתוהאיזוןההקצאהטבלתעפ'יי689גוש204לחלקהאקוויייח'ידמס'
אקוויימסייחיד

המוקציםלחלקיםלמגרש|אקוויייח'יד|מסי"במגרשחלקיםיעודמגרשמסיבעלים
במגרש.

1000444ומסחרמגורים08 הגדול-הגושמנהלי
204חלקה

ישראלמדינת
204)חלקה

0
10

2במתחםהמנהליםשבניהולהחלקהחלקזכויותקיזוז
אקוויייח'ידבמונחי

תכניתבתחוםאקוויייחיידמסי
2,0ההקצאהטבלתעפיייתמיילע003

\לתכניתוהאיזון

במונתילקיזוזלמנהליםיתרהקצאת
9אקוויייחיידמסהייכ1.59%)אקוויייחייד

דלעיל(4.12.2סעיףראהבתמייל/1003,

1ממתחםאקוויייחיידלהמרתמקדם
15 לחווייד(8.2)סעיף?למתחם

.

המנהליםמחלקלקיזוזיח'ידמסי
2מתחםבתכנית

דלעיל(:5.6סעיף)ראההחשמלחברתזכויותלקיזוזבהקשרהמדינהמולהתחשבנות
להפחיתיש,10.6.2072מיוםהמשפטביתלהחלטתבהתאםדלעיל,5.6בסעיףכמצוין

חברתלטובתיח'יד65.58המדינה,שאינםלבעלים,לחלוקההעומדותיחיידממסי
החשמל.
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בתכניתהמנהליםשבניהולהחלקהחלקזכויותיתרת
המפורטתהתכניתבמתחםשירוכזו)זכויותתא/4444

השניה(
*

תכניתבתחוםאקוויייחיידמסי
.

₪10008הטבלהעפייייחיידמסי)תא/4444
לחווייד(8.1בסעיף

מחצית-בתכניתלמנהליםראויחלק י*
%

204לחלקה30.687%מ-
למנהליםראויאקוויייחיידמסי. .י

9 בתכנית
חבילזכויותהמיוחסהחלקבקיזוז ₪1ו יחייד65.58-החשמל

בתחוםאקווייילמנהליםיחיידמסי
00טבלת)עפיייתמייל/1003תכנית

והאיזוןו(ההקצאה
בתכניתלמנהליםאקוויייחיידיתרת

₪18התכניתבמתחסשירוכזותא/4444
השניההמפורטת

3רמיי?(מוליתר)הקצאתלקיווזיחייד
למנהליםאקוויייח'ידיתרתסה""כ

₪12,8השניההמפורטתהתכניתבמתחם
לתא/4444

הינן204בחלקההחשמלחביוכויותלעיל,5.6בסעיףכאמור-החשמלחברתזכויות
תא/4444.בתכניתאקוויייחייד*!8

המפורטתהתכניתבמתחםהחשמללחבייוקצואלהשזכויותהנחתיהדעת,חוותלעניין
תא/4444.תכניתשלהשנייה

זכויות,פחותיוקצוהחשמלולחברתיתכןאךהחשמל,חב'זכויותבשליח"ד65.58יופחתוהמדינה,שאינםהבעלים,לגביכילהדגישיש*
המנהלים,שכ"טאתלנכותריוחלטבמידה
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השונים:התכנוןבמתחמיאקוי'יח'ידריכוז=.0

התכנוןבמתחמיאקוויולנטיותיחידמסיריכוז
השונים

אקוויייח'ידמסיתכנוןמתחם
0

זכויותיתרת
₪8 תא/4444בתכנית

קדותא/0073

2

הערה:

שהינוהמנהלים,שכ'"יטאתלהפחיתישלעילהמצויןהאקוויייח'ידממספר
7.8סעיףראהוהפחתתו,המנהליםטרחתשכרעלהמע'ימ)לעניין4.75%שלבשיעור
.דלעיל(.
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השוניםהתכנוןבמתחמיאקוויייח'ידשליחסישוו=.1

:השוניםהתכנוןבמתחמיאקוויייחיידשלהיחסיהשווישלמרכזתטבלהלהלן

מקדםאימקדםת
.

לוחיידבמ'ירעיקרישטח
מםװקללמקדםפוטנציאלבאשרוודאות::!ט;זהמ::,םזמינוקדם- קזכויותלהגדלתלהקצאתוזמינותמקדם|מיקוםמקדםשטחמקדם₪-תכנוןמתחם

צכויהשבחה
הבנייתמגרשים

וכויותיתרת
המפורטתבתכנית
90811ס200815.תכניתשלהשניה

תא/4444
)תא/4444/1(

לטבלה:הערות
הפרטיייםהבעליםשליחיידשללהקצאהמנגנוןיצירתהינההדעתחוותמטרת+.

.השונים.התכנוןבמתחמי

מתחם.בכליחיידלהקצאתהמרהמקדסםנקבעבתחשיבלפיכך,

של?במתחסיחיידשלהאקוויולנטיהערךכיהעובדהבסיסעלנקבעההמרהמקדם
האקוויולנטילערךביחסנמוךהינותא/0073שבתכניתובמתחמיםתא/4444תכנית

בזמינות.הדחיהבשלבעיקרזאתאשכול,תכניתבמתחםיחיידשל

המנהליםשבניהול204בחלקהיחייד1ל-זכותלושישמיכיהאמור,משמעות
שבתכניתבמתחמיםאותא/4444תכניתשל?במתחםהקצאתואתלקבלויבחר

בטבלה.שנקבעהליחסיותבהתאםאחתדיורמיחידתיותריקבלתא/0072

לקבלהובחראשכולבמתחםאחתאקוויידיורליחידתשוכאימיההדגמה,לשם
כדלקמן:וכויותיקבלאחרים,במתחמים

1/0.9221אקוויי=יח'יד1.072--תא/4444תכניתשל?במתחםא.

אקוויי=8298.0/1יח'"ד1.12--תא/0073תכניתשלבמתחמיםב.

עפיייהינותא/4444תכניתשלהשניההמפורטתהתכניתבמתחסאקוויייח'ידשטת*
ההצרחה.מסמך

דלעיל.6.1סעיףראהת/00732,תכניתלמתחםשטחמקדםלעניין*
תא/4444תכניתשלהשניההמפורטתהתכניתלמתחמיזמינותמקדםלעניין*

דלעיל.6.2סעיףראהתא/0073,ותכנית
בעתהצפויההשבחהלהיטלמתייחסצפויהשבחההיטלבגיןההפחתהמקדם*

שלהמפורטותהתכניותואישורתא/4444לתכניתהשניההמפורטתהתכניתאישור
דלעיל.6.4סעיףראהתא/0073,תכנית

הדעת.לחוות6.3סעיףראההמיקוםמקדםלעניין*+
דלעיל.6.4סעיףראהתא/0072,תכניתלמתחםתכנוניפוטנציאלמקדםלעניין*
הדעת.לחוות7.7סעיףראהמגרשיםלהקצאתבאשרוודאותאימקדםלעניין9
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הצהרה|.2

במזמיןאובוהזכויותבבעליהשומה,נשואבנכסאישיענייןכלליאיןכימצהירהנני
השומה.

1966התשכייו-מקצועית(,)אתיקההמקרקעיןשמאיתקנותעפיייהוכןהדוייח
שמאית.לתקינההועדהשלהמקצועייסהתקניםועפייי

החתום,עלובאנו

מקרקעיןשמאישילר,ירוןמקרקעיןשמאירוזנברג,שאול

/!\אָ«.- --.

6-.-/;/ !1%מס"רשיוך

ש#אװ /ה/
;”/י”*9#ל50 ה.מקופלוֹ%ד

ן'*/
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.זסאממאתפסת|רוזנברגשאול
נותא3מ147פ₪ממפז4תות4מקרקעיןשמאי
אשוס1אמאאג.זעעירונימתככן
2אסזואסש.אמת51)7740-141ת525733.48רמת-גן,2גוריוןרחיבן
7קומה,1בסרמגדל

03-5787033181טל.
.אאת03-5752041פקס.

םזדאוא-₪,ת.06.6אתמפהת50אפאלגותגום

י 1וי
20722נובמבר,23:תאריך

«א"27381/2022:מספרנו

לכבוד:
המשפטביתמטעםהמנהלים

(6896)הגדולהגוששטחלניהול

תא/4444,מתארבתוכניתהגדולייהגוש'ימתחםזכויותשליחסישוויאומדןהנדון:
-מהןהנגזרותהמפורטותוהתוכניותתא/0073מתארתוכנית

תל-אביבהגדול'י,"הגושממתחםחלק,204חלקה:6896גוש:
1

עזרתחשיב

,204בחלקההפרטייםהבעליםביןאקוויייחיידלהקצאתתחשיבמצייבלבקשתכם,בהתאם
התכנון:ממתחמיואחדאחדבכללהקצאהבהתייחסהמנהלים,ניהולתחתאשר

תכנוןמתחם
יחיידרמסי

שוומקדם
הקצאתמקדםנקודותסח"כ

למתחםלקבוצהפנימיותאקוויי

: חחהההאאוואאהרררששררב
2בחלקההמנהליםלחלקפנימיותנקודותסך התכנוןמתחמיבכל4

|240322|‏)50%(בדונם206בחלקההפרטייםחלק

-1/-



2

דונם:1שללבעליםהתכנוןמתחמיבכלפנימיתנקודותהקצאת-להמחשהדוגמא

דונם1שללבעליםהתכנון

בקבוצהפנימי

בדונםהחשמל

)בס
)ג'(=)א'ס/)בס
)ד(

הפרשהבניכוילדונסאקווייחימקדםתכנוןמתחם)לדונם(הקרקעלבעלפנימיותנקודות

למנהליםבשכ'ייטבכלבפועללבחירההקצאת
(6.75%)מתחםלמתחם

|\9420\]\101100)|100000‏ אשכל||
|\103320]\10887|1070|תא/%444/2|10

הערה:

המנהלים,שכייטבגיןהמע'ימאתלשלםהזכויותבעליעלכייקבעשיפוטיתבהחלטהאם
מעיימ.כוללשיעורושהוא5.5575%עליעמודהמנהליםכשכייטישיופחתהסכום

מספרית:דוגמא\

בחלקה.חלקים95974110/213578400000ישלפלוני
בחלקהד'0.2159829091די=7044480.642של-זכותלפלוני

התכנון:ממתחמיאחדבכללפלונייחיידהקצאתלהלן":

מיוחסישטחלבחירהלדונםאקוולייחייד
יח'ידמספר

במתחםאקווייבחלקהלפלוניבניכויבמתחםבפועלתכנוןמתחם
יבדונם4למנהליםנשכייטהפרשה

החתום,עלובאנו-
מקרקעיןשמאישילר,ירוןמקרקעיןשמאירוזנברג,שאול

7

1י

/שי-

/י2
//-,יאאת

198מסירשון|
||#?”3”%&7/

.
,

;//אַ---.)
5../ --מעיוּ'\#וי
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