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דברי הסבר לתכנית

 "מתחם וסרמן - פוריה".3929ביצוע איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים. בהתאם לתכנית הראשית תא/
הוראות הבניה על פי התכנית המאושרת.

.דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים
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זיהוי וסיווג התכנית 1.

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 מתחם וסרמן - פוריה - איחוד וחלוקה מחדש1/3929תא/ שם התכנית

507-0500488מספר התכנית

 דונם6.316שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

לא

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 לפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

 איחוד ו/או חלוקה ללא הסכמת כל הבעלים בכל תחוםסוג איחוד וחלוקה

התכנית/בחלק מתחום התכנית

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא
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מקום התכנית 1.5

תל אביב-יפומרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X177720קואורדינאטה 

Y662563קואורדינאטה 

תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

תל אביב-יפו: חלק מתחום הרשות - תל אביב-יפו

נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב

5 וסרמן יעקב תל אביב-יפו

7 וסרמן יעקב תל אביב-יפו

15 פוריה תל אביב-יפו

17 פוריה תל אביב-יפו

13 פוריה תל אביב-יפו

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

172 חלק מוסדר 7016

123-124 9-15 חלק מוסדר 7051

. פי הגבולות המסומנים בתשריט בקו הכחול-הכל על
 

גושים ישנים 1.5.6

לא רלוונטי
 

תאי שטח מתכניות קודמות שלא נרשמו כחלקות/ מגרשים  1.5.7

מספר מגרש/תא שטח מספר תוכנית

101 - 103 ,301 ,302 ,303 ,401 ,402 ,403 ,404 ,405, 

406 ,407 ,A101, A102, A103

3929תא/ 

 

מרחבי תכנון גובלים בתכנית 1.5.8

לא רלוונטי
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות 1.6

עמוד' מס  תאריך   

 בילקוט

פרסומים

 מספר

 ילקוט

פרסומים

 מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

22/12/2015 2122 7170  תכנית זו אינה פוגעת

 .3929בהוראות תכנית תא/ 

 3929הוראות תכנית תא/ 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 3929תא/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןעודד גבולימחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעעודד גבולי1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

כן16/08/2017אברהם כץ1216/08/2017מחייבטבלאות איזון והקצאה

לא15/08/2017עודד גבולי1:25015/08/2017רקעמצב מאושר

 במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין. משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת, כל מסמכי התכנית מהווים חלק בלתי נפרד ממנה
במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים. המנחים יגברו המסמכים המחייבים

תכנית מס': 507-0500488 - שם התכנית: תא/ 1/3929 מתחם וסרמן - פוריה - איחוד וחלוקה מחדש

מועד הפקה: 10/01/2018 18:58 - עמוד 6 מתוך 25 - מונה תדפיס הוראות: 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7



בעלי עניין/ בעלי זכויות בקרקע /עורך התכנית ובעלי מקצוע  1.8

מגיש התכנית 1.8.1

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

03-7247300 68  שד' בן

גוריון

תל אביב-

יפו

ועדה מקומית ועדה מקומית ועדה מקומית

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

vaadamikomit_bniy

a@mail.tel-

aviv.gov.il

03-7247300 68  שד' בן

גוריון

תל אביב-

 יפו

ועדה מקומית ועדה מקומית ועדה מקומית

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

03-7247300 68 שד' בן גוריון תל אביב-

יפו

עת"א-יפו  רשות

 מקרקעי

 ישראל,

 עת"א-יפו

ופרטיים

בעלים

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

gvuli_o@mai

l.tel-

aviv.gov.il

03-7247300 68 שד' בן גוריון תל אביב-

יפו

 עיריית תל

 אביב-יפו

34790 עודד גבולי עורך ראשי

abraham@ak

atz.co.il

03-5441412 192 אבן גבירול תל אביב-

יפו

 150 אברהם כץ שמאי  שמאי

מקרקעין

03-9522628 03-9523332 12 ) 1חומה (  ראשון

לציון

 644 דן שלסינגר מודד  מודד

מוסמך

) כתובת: פארק גירון.1 (

תכנית מס': 507-0500488 - שם התכנית: תא/ 1/3929 מתחם וסרמן - פוריה - איחוד וחלוקה מחדש

מועד הפקה: 10/01/2018 18:58 - עמוד 8 מתוך 25 - מונה תדפיס הוראות: 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7



הגדרות בתכנית 1.9
 

לא רלוונטי

 תהיה נודעת לו המשמעות הנתונה לו בחוק התכנון והבניה, כל מונח אשר לא הוגדר בתכנית זו
) החוק"להלן  (1965ה – "התשכ בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר   וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

.1965איחוד וחלוקה מחדש שלא בהסכמת הבעלים על פי פרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

. אישור לוח הקצאות וטבלת איזון שלא בהסכמת בעלים לפי פרק ג' סימן ז' ורישום עפ"י סעיף1

.1א (א) סעיף קטן 62 לחוק בלשכת רישום המקרקעין, לפי סעיף 125

 "מתחם וסרמן-פוריה"3929. כל הוראות הבניה וזכויות הבניה יהיו על פי תכניתתא/2

 

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

101  יעוד עפ"י תכנית

מאושרת אחרת

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

20.85 1,317 דרך מאושרת

0.33 21 דרך מוצעת

32.39 2,046 מגורים+מסחר+שב"צ

8.08 510 שטח פרטי פתוח

38.35 2,422 שטח ציבורי פתוח

100 6,316 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 6,376.17 יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרת

100 6,376.17 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרת  4.1

שימושים 4.1.1

3929עפ"י תכנית מאושרת תא/

4.1.2 הוראות

  זכויות בניה מאושרות

 3929זכויות והוראות הבניה יהיו על פי תכנית תא/

א
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טבלת זכויות והוראות בניה 5.

לא רלוונטי
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הוראות נוספות 6.

איחוד וחלוקה 6.1
 האיחוד וחלוקה מחדש יבוצעו על פי לוח ההקצאות שלא בהסכמת הבעלים, בהתאם לפרק ג'

 125 וירשמו בלשכת רישום המקרקעין לפי סעיף 1965סימן ז' לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-

לחוק התכנון והבניה, שהם פנויים מכל מבנה, חפץ או שימוש.

רישום זיקת הנאה 6.2
  לחוק כתנאי125זיקות ההנאה במפלס הקרקע ירשמו בלשכת רישום המקרקעין על פי סעיף 

להיתר איכלוס.

רישום שטחים ציבוריים 6.3
 השטחים המיועדים בתכנית לצרכי ציבור יפקעו ללא תמורה ו/או ירשמו על שם עיריית תל אביב

 יפו ללא תמורה בעת ביצוע האיחוד והחלוקה בלשכת רישום המקרקעין, כשהם פנויים פינוי

גמור ומוחלט מכל מבנה, אדם או חפץ ומשוחררים מכל חזקה ושיעבוד.

הוצאות הכנת תוכנית 6.4
הוועדה המקומית רשאית לגבות הוצאות הכנתה של תכנית זו.

היטל השבחה 6.5
היטל השבחה יגבה כחוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2
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 אברהם כץ  
מ  " ע ב ץ  ו ע י ו ה   ס ד נ ה  , ן  י ע ק ר ק מ ת  ו א מ  ש

 
 

 

 

 03-5441284, פקס. 03-5441412, טל. 62032אביב -, תל192רח' אבן גבירול 
 

 3.4.2017אביב -תל

 16824/2מס'  תיק

 לכבוד הוועדה המקומית לתכנון ובניה

 תל אביב יפו

 א.ג.נ.,

 3929/1תכנית מס' תא/ –הנדון: טבלת הקצאה ואיזון ללא הסכמת בעלים 

 פוריה, יפו,  –וסרמן  – מבכרךמתחם הרחובות הרבי  15 – 9חלקות  7051גוש 

 תל אביב יפו 

 רקע כללי .1

 2109פוריה", שדבר אישורה למתן תוקף פורסם בי.פ.  –"מתחם וסרמן  – 3929מס' תא/ תכנית

  :ות דלהלן ועיקר מטרותיהחלה על החלקות המפורט 22.12.2015 מיום

 מתשינוי יעוד מתעשיה ומלאכה למגורים/מלונאות, מסחר ושב"צ ואיחוד וחלוקה שלא בהסכ

 הבעלים.

אינה כוללת טבלת הקצאה ואיזון, אלא קובעת שתנאי להוצאת היתרי בניה יהיה  3929תא/תכנית 

 אישור תכנית איחוד וחלוקה ע"י הוועדה המקומית כשטח לאיחוד וחלוקה בתשריט.

 .3929ממנה, הינה מכוח תכנית תא/טבלת הקצאה ואיזון זו הינה חלק ש 3929/1תכנית תא/

 המועד הקובע .2

 המועד הקובע הינו מועד מסמך זה.

 ביקור במקרקעין .3

 ע"י הח"מ. 18.4.2016 נערך ביקור במקרקעין ביום

 

 פרטי המקרקעין .4

 7051 גוש

 15 14+13 12 11 10 9 חלקה

 455 901 455 514 447 469 שטח רשום במ"ר

 יפו, תל אביב יפופוריה,  –וסרמן  –מתחם הרחובות הרבי במכרך  מיקום
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 אברהם כץ  
מ  " ע ב ץ  ו ע י ו ה   ס ד נ ה  , ן  י ע ק ר ק מ ת  ו א מ  ש
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 תאור המקרקעין .5

, מתחם שצורתו אינה 7051בגוש  9-15חלקות  הכולל את  מתחם הנדונים הינםהמקרקעין  5.1

  גבולותיו:ו רגולרית

 רח' פוריה –בדרום 

 רח' וסרמן –במזרח 

 רח' הרבי בכרך )שאינו סלול וחלקו תפוש ע"י מבנים(. –בצפון מערב 

הסביבה הינה אזור ותיק של מלאכה, תעשייה ומוסכים, המשנה בשנים האחרונות את אופיו  5.2

  לבנייני מגורים.

 דרך שלמה ואליפלט. –שד' ירושלים  –אזור זה שוכן ביפו ומותחם בין הרחובות אילת 

 מריקאית".מערב למתחם שוכנת "המושבה הא –מצפון 

  .סככות חד קומתיותמבונות ב 12-9חלקות  5.3

 קומות.  2בן מבנים, כאשר המבנה בחזית רח' וסרמן הינו  13+  4בחלקות 

 פנויה בעיקרה. 15חלקה 
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 מצב תכנוני .6

 מתחם שד' ירושלים – 2606תכנית מס'  6.1

הינה  6.11.1997 מיום 4587 , שדבר אישורה למתן תוקף פורסם בי.פ2606תכנית מס' 

 מצב הנכנס בטבלת ההקצאה והאיזון.התכנית שלגביה מתייחס ה

 תכנית זו קובעת את יעודי הקרקע לגבי החלקות הנדונות כדלקמן:

 חלקה

שטח מגרש לאחר 

לצרכי הפרשה 

  ציבור

 מ"ר

 הערות המגרש ייעוד

 12, 10בתחום מיועד לרפרצלציה עם חלקות  תעשיה ומלאכה 281 9

 12, 9בתחום מיועד לרפרצלציה עם חלקות  תעשיה ומלאכה 362 10

  תעשיה ומלאכה 454 11

 10, 9בתחום מיועד לרפרצלציה עם חלקות  תעשיה ומלאכה 281 12

  תעשיה ומלאכה 823 13+14

  תעשיה ומלאכה 353 15

 

 זכות הבניה בייעוד "תעשיה ומלאכה":

  המגרש.משטח  200% -מ"ר  750מגרשים ששטחם לפחות  שטח עיקרי: 

  משטח המגרש. 160% -מ"ר  750 -מגרשים ששטחם קטן מ  

 משטח המגרש 50% שטחי שרות עיליים:

  משטח המגרש. 70% תכסית:

 גובה:

שטח לאיחוד וחלוקה מחדש: היתרי הבניה ינתנו על בהסכם כל הבעלים או לאחר אישור 

 תכנית איחוד וחלוקה בהסכמה או שלא בהסכמה.
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 תחם וסרמן פוריהמ – 3929תכנית תא/ 6.2

הינה  22.12.2015מיום  7170, שדבר אישורה למתן תוקף פורסם בי.פ. 3929תא/ תכנית

  התכנית שלגביה מתייחס המצב היוצא בטבלת ההקצאה והאיזון.

 להלן עיקרי תקנות התכנית:
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 עקרונות ,גורמים ושיקולים .7

והאיזון הנדונה, לקחתי בחשבון בין היתר גורמים ושיקולים בבואי לערוך את טבלת ההקצאה 

 אלו:

 מצב נכנס  7.1

 )המפורטת לעייל(. 2606השווי במצב נכנס הינו ע"פ המצב התכנוני בתכנית  7.1.1

ביעוד  ן( הינלצרכי ציבורע"פ תכנית זו, החלקות )שטח "נטו" לאחר הפרשה 

 הינן בתחום המיועד לרפרצלציה. 12, 10, 9"תעשייה ומלאכה", כאשר חלקות 

התחשיב הינו בשטח קרקע אקויולנטי, כאשר כבסיס נלקח בחשבון שטח החלקות 

לכן אין צורך בהערכת ולכל המגרשים  היעוד זההשכן "נטו" ע"פ התכנית הנ"ל, 

 השווי המוחלט.

, שכן זהו השימוש 2606זכויות הבניה בתכנית ע"פ  כקרקעהשווי במצב נכנס חושב  7.1.2

  . המיטבי

להריסה והינם בשימוש חורג,  2606לגבי תרומת המבנים: המבנים מסומנים בתכ' 

  כך שלא חושבה תרומתם לשווי.

 מקדמי שווי: 7.1.3

, /מגרשבתחשיב ניתנו מקדמי שווי שונים בהתאם לפרמטרים של כל חלקה

  כדלקמן:

 200%קבלת זכויות של לאור פוטנציאל איחוד ו 1.02 1מקדם – 14+  13חלקות  .א

 .160%במקום 

מקדם – 12, 10, 9חלקות  .ב
1

לאור פוטנציאל איחוד מחד ומאידך האיחוד  1.045 

  לא מומש.

 .8מקדם מושע, כמפורט בפרק  .ג

  

                                                                    
 3929בהתאמה להחלטת ועדת משנה ב' להתנגדויות של הוועדה המחוזית ת"א לטבלת הקצאה ואיזון שהיתה חלק מהתכנית המופקדת   1

 ולא נכללה בסופו של דבר בתכנית המאושרת.
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 מצב יוצא 7.2

 למגורים שטח אקויולנטי, ע"פ השטח העיקרישווי הבסיסי במצב יוצא חושב כ 7.2.1

 .3929 בתכנית ולמסחר

 מקדמי שווי: 7.2.2

מקדם – 102מגרש  .א
1

 בגין גן ילדים. 0.95 

 5, בנין 1.07 –הבנין הגבוה ביותר  –קומות בבנין שעל כל מגרש  מקדם למס' .ב

מקדם –קומות 
1

 1.03. 

 .8כמפורט בפרק  – מקדם מושעא .ג

 הקצאה 7.3

 ההקצאה נערכה בהתחשב בעקרון של "קרוב ככל האפשר", ע"פ החוק והתקנות. 7.3.1

, מבלי אפשרות לשינוי, נוצרו 3929 מאושרתהתכנית ה ע"פמאחר והתכנון הינו  7.3.2

 בעלויות משותפות במגרשים.

בהתאם להחלטת ועדת ההתנגדויות הנ"ל, ההקצאה בגין זכויות ויטלי אברמוב  7.3.3

  .103תרוכז במגרש  12, 9ויורשי המנוח רפאל אברמוב בחלקות 

 .103לכן, ההקצאה לחלקות אלו הינה במגרש 
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 ערכי שווי .8

 להלן תחשיב ערכי השווי היחסי:

 מצב נכנס: 8.1

פינתיות
כניסה 

עורפית

איחוד 

וחלוקה

מעל 750 

מ"ר
מושע

סה"כ 

אקוי'

92811.02501.00001.04501.00000.95001.0176   1/1285.9411.24%

103621.00001.00001.04501.00000.95000.9928   1/1359.3814.13%

114541.02501.00001.00001.00001.00001.0250   1/1465.3518.29%

122811.00000.97501.04501.00000.95000.9679   1/1271.9910.69%

13+148231.00001.00001.00001.02000.95000.9690   1/1797.4931.35%

153551.02501.00001.00001.00001.00001.0250   1/1363.8814.30%

2,544.01100.00%        -2,556000000סה"כ

שווי יחסי חלקה

שטח 

קרקע 

נטו )מ"ר(

מקדם מקדמי התאמה )אקוי'(

חלקי 

חלקה

שטח 

אקוי' 

)מ"ר(

 

 מצב יוצא: 8.2

מיקוםגן ילדיםמס' קומות
קיר 

משותף
מושע

סה"כ 

אקוי'

101139712521451.00001.00000.96001.00001.00000.9600   0.800.901,306.32  0.935120.78%

102318730031841.07000.95000.99000.98000.95000.9369   0.800.982,957.02  0.927847.05%

103214519252201.03001.00001.00000.98000.95000.9589   0.801.002,021.94  0.942632.17%

672961805496,285.28סה"כ  100.00%

מקדם 

התאמה 

מיקום 

מסחר

סה"כ 

שטח 

אקוי' 

)מ"ר(

מקדם 

כללי
שווי יחסי מגרש

סה"כ 

שטח 

עיקרי 

)מ"ר(

שטח 

עיקרי 

מגורים

 שטח 

עיקרי 

מסחר

מקדמי התאמה )אקוי'( למגורים
מקדם 

התאמה 

מסחר

 

  הנני מצהיר בזה: .9

אני בעל ידע ונסיון רלוונטים לביצוע הערכת השווי של הנכס נשוא השומה והערכה זו נעשתה 

  לפי מיטב ידיעתי, הבנתי המקצועית ונסיוני.

 או במזמין השומה.אין לי כל ענין אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות בו 
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