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 2026מאי,   20

 לכבוד 

 הוועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז 

 שכונת גני איילון בלוד 500מגרש  –  1335058-406התנגדות לתכנות  ון: דהנ

,  (התושבים, להלן:  1נספח  המתנגדים הם תושבי שכונת גני איילון בלוד )רשימת המתנגדים מצ"ב כ

שכונת גני איילון בלוד' )להלן:    500מגרש    –  406-13335058ומשכך, הם מושפעים באופן ישיר מתכנית '

התנגדות זו מוגשת מתוך דאגה של התושבים לעתיד  ( המקודמת במרכז השכונה.  התכנית המוצעת

שכונתם, ומתוך רצון להבטיח כי כל פיתוח במרכז השכונה ייעשה בצורה שקופה, מוצדקת ומותאמת  

 לאוכלוסייה המתגוררת בה. 

תכנונית   הצדקה  היעדר  הוא  הראשון  הכשל  מרכזיים.  כשלים  בשלושה  לוקה  המוצעת  התכנית 

שי  ,להעצמת זכויות הבניה שתוכננה    שלמה  יח"ד מגורים למגרש אחד בתוך שכונה   300וספו  תוכך 

הכלכליים  כמכלול לשיקולים  ביחס  מלא  שקיפות  חוסר  לצד  מתקיים  התכנונית  ההצדקה  היעדר   .

שהתכנית הוא  השני  הכשל  המוצעת.  התכנית  קידום  את  האוכלוסייה    שהניעו  מצרכי  מתעלמת 

מאוכלסת    חרדיתשכונה    - בפועל  מציעה מוצר תכנוני שאינו מותאם למציאות  ו   המתגוררת בשכונה

ופעילה. הכשל  השלישי הוא שהתכנית המוצעת מייצרת עומס בלתי מתוכנן על תשתיות של שכונה  

עבור כמות מסוימת של תושבים, וזאת מבלי שנבחנה  ל פעילויות  להכיל סוגים מסוימים ששתוכננה  

 השפעתה המצטברת על השכונה כולה. 

 טענות התושבים יפורטו להלן.

 למען הנוחות יובהר כי כל פס"ד או החלטה המוזכרת בהתנגדות זו פורסם באתר "נבו". 

 רקע תכנוני 

1. ' לד/    –  406-0102616תכנית  הגדולה  אחיסמך  )להלן:  3/  8100שכונת  התקפה'  היאהתכנית   ,)  

-ומונה למעלה מ   דונם 737- תכנית מפורטת עבור שכונת גני איילון בכללותה, המשתרעת על פני כ

ייעודי קרקע,    :יחידות דיור. התכנית התקפה תכננה את כל השכונה כמכלול אחד  2000 קבעה 

  זכויות בנייה, שטחי ציבור ותשתיות לכלל השכונה, תוך חלוקת השכונה לתאי שטח בעלי ייעודים 

היא שנתה את התכנית שקדמה לה מתוך מטרה  על פי דברי ההסבר לתכנית    שונים.  ושימושים
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את השכונה  החרדית הצפויה לאכלס  "להתאים את התכנון לצרכיה הייחודיים של האוכלוסיה  

 ". המתוכננת

, המצוי בלב השכונה, לשמש כמרכז שכונתי, בייעוד של  500במסגרת התכנית התקפה, יועד מגרש   .2

התכנית    (.500מגרש  )להלן:    והיא קבעה בו שימושים מתאימים    דיור מיוחד, מסחר ותעסוקה

בנוסף,    קומות.  24הותר בינוי עד לגובה של  " מכל סוג, ו דיור מיוחד "עבור    יח"ד   350  התקפה קבעה 

 מ"ר שטחי תעסוקה )עיקרי(.   11,000)עיקרי( וכ  מ"ר של שטחי מסחר  15,500-נקבעו כ 

 מסומן בעיגול אדום: 500של תשריט התכנית התקפה, מגרש  2גיליון להלן,  

 

קומות בלבד, מלבד    3-10ברחבי השכונה התירה התכנית התקפה בינוי שבין  במתחמי המגורים   .3

 (. 301-ו  300קומות )תאי שטח   13לשני תאי שטח שהותר בהם בינוי עד לגובה של 

 .2נספח  מצ"ב כ 3/ 8100שכונת אחיסמך הגדולה לד/  – 406-0102616הוראות תכנית 

גני איילון .4 ו   שכונת  אף הקבוע  - יה חרדית בעיקרה, כך שעלי סוידי אוכל -התאכלסה עלהותאמה 

,  בשמירת השבת  יה לגובה מייצרת אצל האוכלוסייה החרדית יבתכנית התקפה, ובשל הקושי שבנ 

 . כמותר על פי התכנית 13ולא  בלבדקומות   10בפועל נבנו בשכונה בנייני מגורים בגובה של עד 

התשריט   מקטע  שטח    ובולהלן,  בו  301-ו   300תאי  שהוקמו  המבנים  תמונה  לצד   , (   10בפועל 

 : קומות(
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פקטו. השכונה היא שכונה  -האמור לעיל בא להעיד על אופייה ומצבה של שכונת גני איילון דה .5

  קומות לכל היותר.  10חרדית מאוכלסת ופעילה, שבנייני המגורים הקיימים בה הם בגובה של  

ת בשכונה אינה משתמשת ברובה המכריע במעליות שבת   ריה המתגוריהדבר נובע מכך שהאוכלוס

 עובדה המקשה על מגורים בקומות גבוהות, ודאי כאשר מדובר על משפחות ברוכות ילדים. 

הוא למעשה המתחם המשמעותי    500בלבד. מגרש  500התכנית המוצעת הינה תכנית עבור מגרש  .6

ומומש. פותח  שטרם  בשכונה  ש  האחרון  מהשכונה  למעשה  שולל  מימושו  אי  רותים  יכאשר 

מסחריים במרכזים  הניתנים  הקמתו    -  בסיסיים  את  מאפשרת  הקיימת  שהתכנית  זה  דוגמת 

 . 500במגרש 

תוספת  ולקבוע את השימושים הבאים:    500התכנית המוצעת מבקשת לשנות את ייעודו של מגרש   .7

מגורים;   של  של  ייעוד  רגילים    300תוספת  למגורים  דיור  כלל    –יחידות  קיים  היה  שלא  ייעוד 

  כדיור מוגן בלבד.  יח"ד אך הוגדר  250- ל  םהדיור המיוחד צומצ  ;במגרש על פי התכנית התקפה

הדיור המוגן והמשרדים    מתוכנניםקומות, ואילו המגדל שבו    13גובה בנייני המגורים המוצע הוא  

  14,000מ"ר, ושטחי התעסוקה הורחבו ל  12,140-ל  והמסחר צומצמ   ישטח  קומות.  28-הוגבה ל

משטחי התעסוקה לשטחי מסחר מלמדת כי    20%הוראה המאפשרת המרה של  עם זאת,  מ"ר.  

להוראות    5אה ה' בטבלה ר)הו  בהיקף דומה למצב הקיים  היקף שטחי התעסוקה והמסחר נשארו 

 בנוסף, התכנית מסמנת תא שטח עבור מבני ציבור.  .התכנית המוצעת(

 . 3נספח שכונת גני איילון בלוד, מצ"ב כ  500מגרש  – 406-1335058הוראות תכנית 

על רקע האמור לעיל, מגישים התושבים את התנגדותם לתכנית המוצעת. התכנית המוצעת לוקה   .8

והיא   תושביה  צורכי  ואת  השכונה  של  אופייה  את  הולמת  ואינה  מהותיים,  תכנוניים  בכשלים 

 למעשה מעלם לא הוצדקה כראויה מבחינה תכנונית.  

נולדה מתוך צורך תכנוני אמיתי, אלא    י, וכפ בנוסף .9 שיפורט להלן תחילה, נראה כי התכנית לא 

יזם פרטי, תוך    שהוצבו בפניה כאילוץ,  מתוך רצון העירייה לתת מענה לשיקולים כלכליים של 

היעדר שקיפות ביחס לתהליך שבו קודמה. משכך, דין התכנית המוצעת להידחות, או לחלופין, יש  

 לתקנה באופן מהותי בטרם האישור. 
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 הכל כפי שיפורט להלן.  . 10

 היעדר הצדקה תכנונית לשינוי הייעוד המוצע וחשש לשיקולים זרים בקידום התכנית

שלא היה כלל    חדש  למגורים, ייעוד  "דיח   300-כ   500התכנית המוצעת מבקשת להוסיף למגרש   . 11

להיקף    בהיקף דומה יחסית  ו כל שאר הייעודים נשאר  ולא בכדי.  במגרש על פי התכנית התקפה

  ככל הנראה את בתכנית המוצעת אילצה   של יח"ד למגוריםהתוספת , אך  המוצע בתכנית התקפה

 .  קומות  28-ל  24-הגבהת המגדל מ 

  יח"ד מגורים לשכונה חדשה שתוכננה באופן אחוד ואוכלסה רק לפני שנים מעוטות  300הוספת   . 12

החל בכך שלא בכדי לא תוכננו במגרש יחידות מגורים משום גובהו    אינה עניין של מה בכך.  היא

יוחד    -ין  של הבני כפי שצוין אוכלוסיית השכונה אינה מתגוררת בבניינים גבוהים מאד. לפיכך 

מוגן(   דיור  )לרבות  שונים  מסוגים  מיוחד  לדיור  שהאוכלוסיהמגרש  הנחה  שתי מתוך  גורר  תה 

מדובר  במקום תוטרד פחות מגובהם של הבניינים והמגבלות שהגובה מטיל על השימוש בשבת.  

בשינוי ייעוד מהותי שמייצר עומס לא צפוי על תשתיות, תנועה ושירותי ציבור שתוכננו עבור היקף  

אינה   ,. שכונה שתוכננה כמכלול שלם, אוכלסה ומומשה בהתאם לאותו תכנוןיחידות דיור מוגדר

  .יכולה לספוג תוספת מסיבית שכזו ללא הצדקה תכנונית של ממש

כי    בהקשר זה לא למותר לציין שהתכנית התקפה   . 13 קבעה בהתייחס למגרש בייעוד דיור מיוחד 

בהוראות התכנית התקפה    .ד10  4.12.2לתכנית" )סעיף  הגדלת מס' יח"ד תהווה סטייה ניכרת  "

אין מקום  2נספח   כי  הניח  דיור מעבר( לאמור התכנון התקף  יחידות  לאלו שהתירה    לתוספת 

דיור מיוחד לסוגיו שההנחה התכנונית לגביו  התכנית התקפה. כאשר התכנית התקפה  התירה רק  

 תשתיות ציסבוריות ומכיל את עצמו.היא שהוא אינו צורך 

אלת היסוד שהתכנית המוצעת אינה עונה עליה היא פשוטה: מדוע? מדוע זקוקה  , שחרף זאת  . 14

לתוספת של מאות יחידות דיור? בדברי ההסבר של התכנית המוצעת  שכונת גני איילון, בעת הזו,  

אך קביעה זו נכתבת באופן אגבי וללא    ,נאמר כי המוצע בה נדרש "בהיקפים הנדרשים לשכונה"

 .היח"ד למגורים לא הוצגה כל הצדקה תכנונית עצמאית לעצם הצורך בתוספת - כל ביסוס

( מיום  הוועדה המחוזיתבפרוטוקול הדיון של הוועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז )להלן:   . 15

לא מצאנו דיון ממשי בשאלה זו. ההחלטה להוסיף יחידות מגורים נומקה בפרוטוקול הדיון    6.1.25

במשפט אחד בלבד: "מאחר ומדובר במגרש גדול, סבורה הוועדה כי ניתן להוסיף במגרש יח"ד  

המגרש אינו הצדקה לשינוי ייעוד, הוא לכל היותר תנאי מאפשר. השאלה מדוע    ללמגורים". גוד

יש להוסיף מגורים נותרת ללא מענה. יש לציין כי הפרוטוקול הזמין באתר המבא"ת הוא 'סיכום  

השיקולים   כלול  לבחון את  ניתן  כך שלא  לציבור,  פורסם  לא  המלא  הדיון  ותמלול  בלבד,  דיון' 

 וועדה בשעת הדיון. עמדו בפני ה ש

 . 4נספח מצ"ב כ  6.1.25סיכום הדיון בוועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז מיום 

נקודת  בהחלטת וועדת הערר הארצית שעניינה אף היא בדיור מיוחד )מוגן( שרטטה הוועדה את   . 16

"השאלה הראשונה שיש    :לשינוי תכנוני לחצות. ובלשוו ההחלטההמחסום הראשוני שעל בקשה  

ו, היא שאלת ההצדקה לקידום התכנית ולהרחבת הבית הקיים. כידוע, "נקודת  נ לדון בה, בעינינ

)עע" בניה"  יושבחו עקב תכנית  זכות קנויה לכך שמקרקעין  לאדם  כי אין  היא  לדיון    מהמוצא 
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(. בניגוד לבקשה  8.7.12  םוי מ  ד "ספ  [ובנב   ם סרופ]  , םיפרסי נ' הוועדה המחוזית ירושל  1498/11

להיתר, שנקודת המוצא היא שיש לאשרה אם היא תואמת את התכנית החלה על המקרקעין,  

אישור תכנית דורש הצדקה. לעיתים ההצדקה היא מימוש אינטרס ציבורי חשוב, לעיתים מדובר  

כנון  ידי מוסד ת- באינטרס פרטי או בעל חשיבות פחותה, אבל השלב הראשון של דיון בתכנית על

הוא זיהוי ההצדקה שלה: מדוע בכלל נדרש תיקון התכנית הקיימת. רק לאחר מכן, בשלב השני  

רונתיה אל מול  של הדיון בתכנית, נדרש מוסד התכנון לבחינת הטענות נגד התכנית ולשקילת ית

וועדה  מתים נ' ה  60מאיר דיין, וקבוצת   14/23  (ועדות ארציות תכנון ובניה מטה)ערר      "חברונותיה

 (.עניין מאיר דיין, להלן: מחוז דרום -המחוזית לתכנון ובנייה 

הרווח בין תושבי    מתעצם החשש  ,הבהיעדר.  הצדקה תכנונית מנוסחתפני הדברים    בענייננו אין על . 17

על    .  תית חסרהובדעל בסיס תשתית ע או  עניינים    םשאינכי התכנית קודמה משיקולים    שכונה ה

הזכויות שניתנו    את   והוא ממאן מלממש,  500ישנו יזם פרטי המחזיק בזכויות על מגרש  חש  פי הנל 

הוא זה היחיד    500מגרש  עובדה זו יוצרת בעיה של ממש משום ש  תכנית התקפה במשך שנים.ב  לו

תושבי   על  על    השכונה.המיועד להקמת מרכז מסחרי שהעדרו מכביד מאד  מספרות  השמועות 

של לוד,    עם החברה הכלכלית  להסכמות   והגעתו  ,בסכום גבוהרצונו של היזם למכור את המגרש  

התכנית,   תהנה  מגישת  האחרונה  זו  התכנית  כי  שתיצור  ההשבחה(  מהיטל  )לא  מההשבחה 

   עור עליית השווי מעבר למחיר אותו מבקש היזם.יבשהמופקדת 

וודאית   . 18 ידיעה  אין  אך    לאמור   יחסבלמתנגדים  שמקורלעיל  העקשניות  מתוך    ן השמועות  גם 

העיר מועצת  וחברי  ס  ,הוועדה המקומית  של החברה הכלכליתילצד  מוסמך    רובה  מידע  לספק 

שהעשן מקורו  מחזקים את החשש שדברים בגו ו  ,יהיגם לא לחברי מועצת העיר   ,ביחס לאמור לעיל

 באש.

בדמות הוספה של   להעצמת הזכויות המוצעתכי הסיבה העיקרית  דבנסיבות אלה, עולה חשש כב  . 19

למגורים  300 ובראשונה לנו  ,יח"ד  בראש  מסחריות    דה  הכלכלית  מסיבות  החברה  של  ומצידה 

   מנעות מפיתוח המרכז המסחרי.ימאמצעי לחץ המופעל עליהם בדמות הוהוועדה המקומית 

חייבים להיות    מוסד תכנון רשאי לשקול שיקולים כלכליים כחלק ממכלול שיקוליו, אולם אלו . 20

יוזמה אלונים   2171-02-24  (מינהליים חי')עת"מ  )ר' למשל:    אינם יכולים לעמוד לבדםו  גלויים,

. הפסיקה קבעה כי על  (צפון חיפה  - תכנון נהול וביצוע בע"מ נ' הועדה המחוזית לתכנון ובנייה  

תכנוניים, סביבתיים, חברתיים    –מוסד תכנון לבצע איזון ראוי בין מכלול השיקולים הרלוונטיים  

כוללת ראייה  מתוך  ולהכריע  למשל:  )  וכלכליים,  חי')עת"מ  ר'  יוזמה   2171-02-24  (מינהליים 

ובנייה   לתכנון  המחוזית  הועדה  נ'  בע"מ  וביצוע  נהול  תכנון  חי  -אלונים  עע"מ פה;  צפון 

אי   2273/03עע"מ  ;  הוועדה לתכנון מתחמים מועדפים לדיור נ' החברה להגנת הטבע 1846/18

הטבע להגנת  החברה  נ'  כללית  שותפות  ועודהתכלת  דנן,  ( ,  במקרה  הוצגה  .  שלא  בלבד  זו  לא 

הדיו יחידות  תוספת  לעצם  תכנונית  בבסיס  רהצדקה  שעמדו  הכלכליים  השיקולים  שגם  אלא   ,

הנדרש כלל לא התקיים, לא    הראוי  יוזמת התכנית לא הוצגו בשקיפות. התוצאה היא שהאיזון

 ידי הוועדה המקומית שיזמה את התכנית ולא בפני הוועדה המחוזית שנדרשת להכריע בה. -על

ביחס    (רמ"י)להלן:    הסכם בין היזם לרשות מקרקעי ישראלהמנת לאתר את  -התושבים פעלו על  . 21

הטלת חובה  ברגיל    יםכולל   אלופיתוח    הסכמיב   מדוברככל ש  ולא עלה בידם לאתרו.  –  500למגרש  
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ה את  בלממש  נתון.  קרקע זכויות  זמן  הכלכ  בתוך  זה  להחברה  בעניין  פעולה  משתפת  אינה  ית 

לדעת  יהיה בלא שהסכם זה יוצג, לא ניתן   ביחס להסכם בין רמ"י ליזם.ומתחמקת ממתן תשובה  

תניה המאפשרת את חיובו של היזם להשלים את הבניה ללא צורך  ההסכם עצמו אינו כולל    האם  

 בתמריצים כל שהם.

חסרה כל  מוצעת  התכנית  האת דחיית התכנית:  לכשעצמה  התמונה המלאה המצטיירת מצדיקה   . 22

הסכמים בין היזם לרמ"י ו/או  , ו שלא הוצגו  ומסחריים  שיקולים כלכלייםישנם  הצדקה תכנונית, 

לחברה הכלכלית של לוד שלא נחשפו. לחלופין, וככל שהוועדה המחוזית לא תקבל את עמדתנו כי  

ללא השלמה של כל המידע    קידומה  יש לדחות את התכנית, יובהר כי לא ניתן להתקדם בתהליך

החסר. ראשית, על מגישי התכנונית להציג הצדקה תכנונית ממשית ומבוססת לעצם תוספת של  

דיור   יחידות  לאותה  במאות  בהתאם  ומומשה  והוליסטי  שלם  באופן  שתוכננה  חדשה,  שכונה 

  ת. על הצדקה זו להתמודד עם השאלה מאיפה נולד הצורך במאואך לפני שנים אחדות  התכנית 

. שנית, על הוועדה המחוזית  יח"ד מגורים חדשות, והאם יש בכך צורך תכנוני אמיתי עבור השכונה

הפיתוח של    הסכםהרלוונטיים הקיימים, לרבות    הכלכליים  רוש את חשיפת מלוא ההסכמיםלד

ניתן    כזה. רק כך  הסכםהיזם מול רמ"י וכל הסכם בין היזם לחברה הכלכלית של לוד ככל שיש  

השונים    יהיה האינטרסים  בין  ולאזן  הרלוונטיים  השיקולים  כל  את  קידום  ל  הנוגעיםלשקול 

 התכנית המוצעת. 

 מוצר תכנוני שאינו תואם את אופי השכונה 

ונראה שהיא קודמה    כאמור, לטעמנו יש לדחות את התכנית מכיוון שהיא נעדרת הצדקה תכנונית . 23

לה  געל בסיס שיקולים זרים ובהיעדר תשתית עובדתית מספקת. לצד זאת, בחינת התכנית לגופה מ

 בה להלן.  רחפגמים וכשלים רבים כפי שיפורט בה

מותאמת   . 24 אינה  ומשכך,  בשכונה,  הקיימת  למציאות  מותאמת  אינה  התכנית  ובראשונה,  בראש 

לצרכים של תושביה. בין אם רצו בכך קובעי המדיניות ומקבלי ההחלטות ובין אם לא, שכונת גני  

איילון היא ברובה המוחלט שכונה חרדית. זו המציאות הקיימת בשטח, ומן הראוי שכל תכנית  

   שכונה תיקח זאת בחשבון.חדשה המתאשרת ב

קשה    .קודם קידומההם  יצויין כי התכנית לא הוצגה בפני תושבי השכונה או נציגות נבחרת של  . 25

ת לקדם  הבאה  תכנית  מוצג  כלהלום  שלא  מיטיב  שכונתי  התושבים.  נון  לבחינת  הגשתו  לפני 

יזמי התכנית הם החברה הכלכלית והוועדה המקומית. בעל  התמיהה על כך גוברת נוכח העובדה ש

ניתן ל הזכויות הקרקע בהסכם   נטרס  יהבין יזם פרטי המקדם אעם רמ"י אינו מיזמי התכנית. 

מדוע יזמי התכנית הם הגופים  פרטי מסחרי שלו שאינו מציג תכנית לפני הגשתה. קשה להבין  

  אך אם הסיבה לכך היא כי הם מקדמים את רווחת השכונה קשה  ,הציבוריים ולא היזם הפרטי 

מדוע בשלב מתקדם   ,בשלבי הכנת התכנית. יתר על כןלהבין מדוע לא שותפה הקהילה    עור יותד

עם תושבי השכונה הנותרים בערפל   הנוגע למניעי התכנון   זה לא מתקיים שיח קשוב  כבד בכל 

 ו? המוצע ויעדי

להלן,   . 26 שיפורט  את כפי  משרתים  שלא  תכנוניים"  "מוצרים  מספר  מציעה  המוצעת  התכנית 

והן מבחינת  סייה החרדית,  והאוכל  הן מבחינת אופי השימושים המוצעים, הן מבחינת היקפם 
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ה שתחיה בה, היא אינה  יסי ותכנית שאינה לוקחת בחשבון את מאפייני האוכל .  עהמוצ  גובה הבינוי

 תכנית טובה. 

 "פיל לבן"   –קומות  28מגדל בן  

יתרכזו הדיור המוגן ושטחי התעסוקה.    ו קומות שב   28התכנית המוצעת מציעה מגדל בגובה של   . 27

מגדל זה צפוי להפוך לנטל תכנוני על השכונה משתי סיבות עיקריות: השימושים המוצעים בו  

 והיקפם אינם מתאימים לאוכלוסייה החרדית, ובנסיבות אלו, גם גובהו אינו מוצדק.

אשית נבקש להפנות לגישה המודרנית הנוגעת לפתרונות דיור  ר  והיקפם:  בכל הנוגע לשימושים . 28

פרסם משרד השיכון את נייר    2020"בשנת  :  עניין מאיר דייןבלגיל השלישי כפי שהדברים מוצגים  

 הח"מ[.   –  נייר העבודה להלן:  ]  " העבודה בעניין "כלי תכנון לקידום סביבות מגורים לעת זקנה

עקרון ראשון הוא שכל יישוב מספק את מלוא צרכי המגורים, השירותים והסביבה של תושביו  

האדם   התגורר  שבה  המוכרת,  הסביבה  היא  זיקנה  לעת  המיטבית  המגורים  סביבת  הזקנים; 

במהלך חייו הבוגרים, ושבה פוטנציאל מימוש היכולות הגופניות, הקוגניטיביות והרגשיות הוא  

המוצא הינה אפוא כי הדיור המוגן בתכנית המוצעת נועד לשרת    נקודת  . (31" )פסקה  הגבוה ביותר

 תושבי השכונה.  את

)שאינו    פי נספח הבינוי  על  הדברים אינם עולים בקנה אחד עם הוראות התכנית ותכניה.אלא ש . 29

קומות מתוך המגדל מיועדות לדיור מוגן. דיור מוגן, כהגדרתו בחוק הדיור המוגן    15-כ   מחייב(

כפי שעולה ממחקרים    , הוא מסגרת מגורים המיועדת לקשישים. אולם, על פי רוב,2012-התשע"ב

שכזו.  תהחרדי  הי האוכלוסי  בתחום, במסגרת  שימוש  לעשות  נוהגת  חרדים    קשישים  אינה 

ואינם   והמשפחתית  הקהילתית  במסגרת  מטופלים  הם  בדירותיהם,  לגור  כלל  בדרך  ממשיכים 

עוברים למסגרת חיצונית. זו חלילה אינה ביקורת, אלא פשוט אורח החיים של הקהילה החרדית.  

ין לכך כל ביקוש אמיתי בקהילה החרדית, אינו סביר  קומות, כאשר א  15דיור מוגן בהיקף של  

 ואינו מוצדק. 

יה החרדית המתגוררת בשכונה אינה משתמשת במעליות שבת. ולכן בניה  ילוסכהאו  ,כאמור לעיל . 30

קפה שהתירה דיור מיוחד היה ניתן להשתמש במקום  תבתכנית ה  .טית וונלגובה עבורם אינה רל

לפנימיות לתלמידים )סטודנטים( קלי רגליים. הגדרה שאינה הולמת את דיירי הדיור המוגן אם  

דיור המוגן לתושבי  מתווה התכנוני המוצע על ידי משרד השיכון, לייעד את הכפי ה,  הכוונה הינה

 כדברי הכוזרי הכוונה רצוייה המעשים פחות. כונה לכשיתבגרו. אזי שה

הגיל הצורך  בגדול מדובר בשכונה צעירה שתושביה ברובם המכריע רחוקים מלא למותר לציין כי   . 31

גם   ענה בתכנית, עונה הדיור המוגן.נאת הדיור המוגן ולכן לא ברור  על איזה צורך, שלא ניתן לא 

מ"ר וככל הנראה בתוספת    12מ"ר בתוספת מרפסת של    60,  דת דיור מוגןיהגודל הממוצע של יח 

מטר    40שאינה עולה על    מתאימה דווקא לדיור מוגן. אפשר להשוותה לגודל דיוריתאינה   - ממ"ד  

הקיימת  ואפילו   בתכנית  מיוחד  דיור  יחידת  של  לגודל  )  40בממוצע    .א 10א'    4.12.2סעיף  מ"ר 

 .(2נספח   ,בתקנון התכנית התקפה
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  ,של ממש לכשל שבאי הצגת התכנית לתושבי השכונה קודם הצגתה. בהנחה שהתכניתזו הדגמה   . 32

אי שיתופם המוקדם הוביל לתכנון שבכל    -  נועדו לטייב את תנאי השכונה  ,על הדיור המוגן שבה

 .ניתן להגדירו כמנותק מהמציאותהכבוד 

יוער: ישנו "דיור מיוחד" מסוגים אחרים שעשוי להיות רלוונטי לאוכלוסייה החרדית כגון:   עוד . 33

מוגן" בלבד   דירות להשכרה. אך התכנית המוצעת בחרה להגביל את ה"דיור המיוחד" ל"דיור 

 באופן שאינו מותאם לאוכלוסיית השכונה. 

  לתושבי השכונה  יתרת קומות המגדל מיועדת למשרדים ותעסוקה. שימוש זה עשוי להיות רלוונטי . 34

שכונת גני איילון אינה מרכז תעסוקה עירוני. מדובר בשכונת  יש לזכור כי  בהיקף מסוים, אולם  

בל ממוקם  המשרדים  שמגדל  ושקטה  קטנה  הפנימיימגורים  שלהבה  תחבורתי  ת  מציר  רחוק   ,

ראשי ונגיש. היקף משרדים נרחב בשכונה שכזו אינו נדרש. עובדים מבחוץ יתקשו להגיע לשכונה  

בנקל, ועובדים מקומיים מהשכונה עצמה אינם מצדיקים היקף כה גדול. ואם אכן יגיעו עובדים  

ר יגרור עומס תנועה משמעותי לתוך שכונת מגורים שתשתיות  דבמבחוץ בהיקפים הנדרשים, ה

 כך.התחבורה שלה לא תוכננו ל

"דיור מיוחד", בכל צורותיו, הוא בסופו של דבר שימוש למגורים. כפי  בכל הנוגע לגובה המגדל:   . 35

  10ה החרדית רק עד י שהמציאות הקיימת בשכונה מלמדת, שימושי מגורים רלוונטיים לאוכלוסי

  18-קומות, וזה בשל הרגישויות הקשורות לשימוש במעלית שבת. במגדל המוצע, נותרו אפוא כ

קומות שאמורות להתמלא במשרדים ותעסוקה. כפי שפורט לעיל, אין לכך ביקוש ריאלי בשכונה  

 מסוג זה. 

קומות שמרבית שימושיו אינם מתאימים לאוכלוסייה שתחיה בצילו, עתידו להיות    28מגדל של   . 36

אושר בתקופה שבה טרם היה ידוע    המגדל"פיל לבן" שהשכונה אינה זקוקה לו. יש לזכור כי גובה  

  לשכונה חרדית. כיום, כשהמציאות ידועה, אין הצדקה להגבהה נוספת  בפועל  שהשכונה תהפוך

 אושר בתכנית התקפה מוצדק. שכבר  , ולמעשה, יש מקום לשאול האם הגובה של המגדל

לאור האמור, וככל שהוועדה המחוזית לא תדחה את התכנית בשלמותה, התושבים מבקשים כי   . 37

עינם של המתנגדים אינה צרה לא  כי  יודגש   .  הוועדה המחוזית תורה על תיקון התכנית המוצעת

. המתנגדים סבורים עם זאת כי תכנון אינו  של לוד  באלו של החברה הכלכליתברווחי היזם ולא  

לה אילוץייכול  חייב    כפוי  מסחרי  עשות תחת  לסביבתו  בוהוא  להתאים  ובראשונה  פן  ובאראש 

לחן  וכן אין מניה מהשבת התכנית לשל  מענה הולם לצרכים תכנוניים אמיתיים.  רציולי  מיטבי

ם בניית המרכז המסחרי  ובגובה הולם את השכונה ליתן פתרון מהיר לקיד  התכנון ליצירת מבנים

  תוף עם תושבי השכונה ישבעשות  ילשטחים הציבוריים ככל שיש בהם צורך. הדבר יכול וצריך להו

 ויהיה בכך כדי להבטיח תכנון מיטבי. 

 קומות לכל היותר  10 –בנייני המגורים 

יח"ד מגורים בשכונה.    300לטעמנו, וכפי שפורט לעיל, לא ניתנה כל הצדקה תכנונית לתוספת של  . 38

בנייני   את  לקבוע  יש  הפחות  שלכל  הרי  זו,  עמדתנו  תקבל  לא  המחוזית  שהוועדה  ככל  ואולם, 

 ה. יהמגורים בגובה המתאים למציאות הקיימת בשכונה ולאופי
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על  לאור העובדה . 39 ביותר  -שהשכונה התאכלסה  הגבוהים  בנייני המגורים  ידי הקהילה החרדית, 

קומות לכל היותר )וזאת על אף שבמתחם מסוים התכנית התקפה    10בשכונה מתנשאים לגובה של  

נמוכים יותר של    13מאשרת בינוי עד   קומות. הפער בין המותר לבין    3-7קומות(, לצד בניינים 

  בינוי הוא משקף מציאות שבה יזמים שפעלו בשכונה התאימו את ה  –המבונה בפועל אינו מקרי  

גבוהות בשל מגבלות הלכתיות הקשורות  גור  ל  יםלרוכשים החרדים, שמתקש  בקומות מגורים 

 לשימוש במעליות שבת. 

קומות    13קומות לבנייני המגורים. בתכנית התקפה, קביעת    13התכנית המוצעת קובעת גובה של   . 40

.  קבע מה שנקבענעשתה מבלי שהיה ידוע כי השכונה תתאכלס על ידי אוכלוסייה חרדית ולכן נ

חרדית,  היא שכונה  אולם התכנית המוצעת מוגשת כיום, כאשר המציאות ידועה וברורה: השכונה  

קומות, והסיבה לכך מובנת לכל. בנסיבות אלה, קביעת    10בפועל עומדת על עד  בשכונה  הבנייה  

היא פשוט מתעלמת מהמציאות הקיימת.    -  קומות בתכנית המוצעת אינה ניתנת להסבר תכנוני  13

מחזק את החשש מה ש  ,אינה מותאמת לשכונה ולצרכיהזהו עוד ביטוי לכך שהתכנית המוצעת  

ניפוח   ועיקרה  כלכלית,  אלא  תכנונית  אינה  בבסיסה  העומדת  המוטיבציה  לפיו  לעיל,  שהועלה 

 .זכויות הבנייה לטובת היזם

 קביעת מרפסות סוכה בהוראות התכנית 

ההתאמה לאוכלוסייה החרדית נוגע למרפסות. התכנית המוצעת קובעת שטח  -היבט נוסף של אי  . 41

של   ממוצע  דיו  14מרפסת  ליחידת  מפורשת    ר, מ"ר  הוראה  כל  כוללת  אינה  התכנית  אולם 

. עבור  בניית סוכה כשרההמבטיחה כי המרפסות תהיינה פתוחות לשמיים ובנויות באופן המאפשר  

מהותית דתית  חובה  היא  הסוכות  בחג  סוכה  הקמת  חרדית,  מרפסות    .אוכלוסייה  היעדר 

הניסיון מלמד כי במצבים כאלה נבנות סוכות באופן  ש  ם, אלאמתאימות אינו רק פגיעה בדיירי

הציבורי.   המרחב  על  ועומס  מפגעים  המייצר  דבר  ציבוריים,  ובשטחים  מדרכות  על  ספונטני 

תיקבע   כי  מבקשים  הוראה התושבים  המוצעת  התכנית  בכל    בתקנון  המרפסות  לפיה  מפורשת 

 .יחידות הדיור תהיינה פתוחות לשמיים ומתאימות להקמת סוכה כשרה

 העמסה על תשתיות השכונה ללא בחינה מספקת 

 נספח התנועה חסר ולא בוחן את השפעה התכנית המוצעת על השכונה כולה 

על    מגורים.  יח"ד   300  -  שימוש חדש שלא היה קיים  500התכנית המוצעת מוסיפה למגרש  כאמור,   . 42

אלו מתווספת ההוראה בתכנית שמאפשרת פיצול דירות ל"דיוריות" וחלוקתן לשני משקי בית  

תושבי יחידות    (.3נספח   נית המוצעת,כבתקנות הת   5לטבלה בסעיף    12, והערה  1.9נפרדים )סעיף  

צפויים    תעסוקהה. מעבר לכך, שטחי  באופן יומיומי  שכונהלכבישי האלה יוסיפו מאות כלי רכב  

שכונת מגורים שקטה    ם של עומס תנועה נוסף על דרכי  , מה שעתיד לייצרלמשוך עובדים מבחוץ

כפי  שלא תוכננה לכך. שני מרכיבים אלה יחד יוצרים עומס תנועה משמעותי שלא קיים היום ו

 .לא נבחןגם   –שנראה 

  נספח התנועה בלבד.    500מגרש  נספח התנועה שצורף לתכנית המוצעת מתייחס לתנועה בתחום   . 43

אינו בוחן כלל את ההשפעה המצטברת של כלל השימושים המוצעים על מערך התנועה בשכונה  
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בשכונה מסוגלות   הקיימות  לדעת האם תשתיות התחבורה  ניתן  לא  כזו,  בחינה  בהיעדר  כולה. 

 לספוג את העומס הצפוי.  

כולה,    דורשיםהתושבים   . 44 השכונה  ברמת  מקיפה  תנועתית  בחינה  תיערך  השפעת  כי  תיבחן  וכי 

 .כתנאי להמשך קידום התכניתצעת על השכונה המוהתכנית 

 מפגעי רעש וריח ועומסי תנועה מייצרים האולמות האירועים יש לבטל את השימוש ל

שימוש שלא היה קיים    -   500התכנית המוצעת מתירה שימוש חדש של "אולמות אירועים" במגרש   . 45

בתכנית התקפה. שילוב של אולמות אירועים בלב שכונת מגורים צפופה מעורר קשיים של ממש.  

מפגעי לכלוך.  ו  אולמות אירועים פועלים בשעות הערב והלילה, מביאים עמם מפגעי רעש מוזיקה 

עומס   שיא,  בשעות  השכונה  לתוך  רכב  כלי  של  גדולות  כמויות  מושכים  אירועים  לכך,  מעבר 

עשויים לפגוע באופן ממשי בתושבי השכונה, בוודאי  המתווסף לזה שצוין לעיל ולא נבחן. כל אלה  

 השכונה ממש וההגעה אליו מחייבת מעבר בתוך השכונה.  עכאשר אולם האירועים ממוקם באמצ

משום שהוא אינו תואם את אופי   התושבים מבקשים כי שימוש זה יוסר מהתכנית המוצעת כליל . 46

התושבים חיי  על  לרעה  ישפיע  והוא  תתקבל,  השכונה  לא  זו  שבקשה  ככל  לחלופין,  התושבים  . 

לרבות: הגבלת קיבולת    שיםקמב זה הגבלות מפורשות בהוראות התכנית,  יוטלו על שימוש  כי 

האולם כך שיתאפשרו בו אירועים קטנים בלבד; קביעת שעות פעילות מרביות; איסור הגברה  

השכונה;   לרחובות  יגלוש  חניה מספק בתחום המגרש שלא  פתרון  חובת  למבנה;  קביעת  מחוץ 

וכן חובת הגשת  פתרונות ברורים לאיסוף אשפה התואמת את היקף האשפה של אולם אירועים;  

 נספח סביבתי כתנאי למתן היתר בנייה לשימוש זה. 

יוער כי התכנית כוללת הוראה כללית לפיה "השימוש לאולמות אירועים לא יהווה מטרד לשימושי   . 47

אולם הוראה עמומה זו אינה מספקת, ויש להחליפה בהוראות מפורטות וברות אכיפה    ,המגורים"

אולמות אירועים אינם מהווים מטרד.     .כמפורט לעיל לפיה  נראית כהצהרה  ההוראה הקיימת 

  לם אירועים ו עירוב שימושים זה בין שכונת מגורים לא.  זוהי לא המציאות וכמובן גם לא הכוונה

 כוכים מתמידים.יבשכונת מגורים חדשה ומודרנית אינו רצוי והוא פתח לח 

 סיכום

היא נעדרת כל    , התכנית המוצעת לוקה בכשלים מהותיים המצדיקים את דחייתה. ראשית ועיקר . 48

שינוי הייעוד המהותי המוצע, ותהליך קידומה  ו  500העצמת הזכויות במגרש  הצדקה תכנונית ל

הקיימים  ולהסכמים  הכלכליים  לשיקולים  ביחס  מלאה  שקיפות  בהיעדר  נסיבות    -  נעשה 

המקימות חשש ממשי לפגם בשיקול הדעת. שנית, בחינת התכנית לגופה מעלה כי מדובר במוצר  

מגדל שרוב שימושיו אינם רלוונטיים    :תכנוני שאינו מותאם לשכונה ולאוכלוסייה המתגוררת בה

ושימושים   הקיימת,  המציאות  את  תואם  שאינו  בגובה  מגורים  בנייני  החרדית,  לאוכלוסייה 

 .שיייצרו עומסים על שכונת מגורים שקטה שלא תוכננה לכך

התושבים מבקשים כי הוועדה המחוזית תדחה את התכנית  לאור הפגמים המהותיים בתכנית,   . 49

ככל שהוועדה לא תקבל עמדה זו, מבקשים התושבים כי הוועדה תורה על  והמוצעת. לחלופין,  

מבוססת   תכנונית  הצדקה  הצגת  ראשון:  בשלב  אלה  שני  להשלמת  עד  התכנית  קידום  עיכוב 

לרבות הסכם הפיתוח מול רמ"י    —לתוספת יחידות הדיור, וחשיפת מלוא ההסכמים הרלוונטיים  
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וכל הסכם בין היזם לחברה הכלכלית של לוד. רק לאחר שמידע זה יוצג ויינתן לציבור לעיין בו,  

יהיה  השונים  ניתן  בין האינטרסים  לאזן  השיקולים הרלוונטיים,  כל  בתיקון  ו  לשקול את  לדון 

לאופיה  התכנית.   השכונה,  לצרכי  תותאם  התכנית  כי  התושבים  מבקשים  זה,  תיקון  במסגרת 

 . הבלתי מתוכננת המוצעת על שכונה ההכבדה כי תוסר  ה, וולאופי האוכלוסייה המתגוררת ב

 

 2026במאי   20ום: הי

 

  __________________ 

 , עו"דשלום זינגר

 __________________ 

 עדי שטיין, עו"ד

 התושבים ב"כ  
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מסחר ותעסוקה. 

 יח"ד2,000שכונת גני אילון, מאז אישורה של התכנית, נמצאת בשלבי מימוש והקמה מתקדמים ובה למעלה מ-
.500ללא שירותי מסחר ותעסוקה אשר רובם רוכזו במגרש 

התכנית מציעה מרכז שכונתי איכותי, מגורים תוך עירוב שימושים עם מסחר ותעסוקה בהיקפים הנדרשים
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 קומות.15-28 יחידות לדיור מיוחד בתא שטח בייעוד דיור מיוחד ותעסוקה, בבינוי של 250התכנית מציעה 

 ד'. המיועד לתרבות ופנאי1.5כמו-כן התכנית מציעה תא שטח ביעוד מבני ציבור עם חזית מסחרית, בשטח של 
בלב השכונה. 

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 שכונת גני איילון בלוד500מגרש שם התכנית

406-1335058מספר התכנית

 דונם15.450שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מחוזית

 ל''רלפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

איחוד ו/או חלוקה בהסכמת 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

לודמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X190274קואורדינאטה 

Y649512קואורדינאטה 

תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

: חלק מתחום הרשות - לוד

נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

גני איילון, לודשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

מספרי חלקות

בחלקן

מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

4 חלק מוסדר 5411

. 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

לא רלוונטי

 
מרחבי תכנון גובלים בתכנית 1.5.8

לא רלוונטי
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות 1.6

תאריך  פרק עמוד' מס 

בילקוט

פרסומים

מספר

ילקוט

פרסומים

מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

21/12/2023 2094 11919 תכנית זו אינה פוגעת

-406בהוראות תכנית 

. הוראות תכנית1033083

 תחולנה על406-1033083

תכנית זו.

כפיפות 406-1033083

19/05/2015 5981 7043 תכנית זו משנה רק את

המפורט בתכנית זו וכל יתר

406-0102616הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

החלפה 406-0102616

15/12/2022 2047 10975 תכנית זו אינה פוגעת

-406בהוראות תכנית 

. הוראות תכנית1112754

 תחולנה על406-1112754

תכנית זו.

כפיפות 406-1112754
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מסמכי התכנית 1.7

רשימת מסמכים בתכנית 1.7.1 

קנהתיאור המסמךתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןניבה אבירםמחייבהוראות התכנית

לאניבה אבירם1:5001תשריט מצב מוצעמחייבתשריט מצב מוצע

טבלת הקצאה בהסכמתמחייבטבלאות הקצאה

הבעלים

לא20:23 09/09/2024ניבה אבירם109/09/2024

. משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת, כל מסמכי התכנית שהם מסמכים מחייבים מהווים חלק בלתי נפרד מהתכנית
. במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים

.יראו בו כמסמך רקע לגבי יתר העניינים המפורטים בו, מסמך שהוא מסמך מחייב לעניין מסוים

רשימת מסמכי רקע לתכנית 1.7.2 

קנהתיאור המסמךתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

לא11:28 09/09/2024הילה סיון סוסונוב4809/09/2024נספח סביבהרקעדוח סביבה

לא16:18 09/01/2026הילה סיון סוסונוב13330/12/2025סקר איכות אויררקעדוח סביבה

לא16:21 10/01/2026ניבה אבירם309/01/2026נספח פרוגרמהרקעפרוגרמה לשטחי ציבור

לא10:56 27/04/2025יאיר קורונברג927/04/2025נספח מים וביוברקעתשתיות

לא11:25 27/04/2025יאיר קורונברג2227/04/2025נספח ניקוז וניהול מי נגררקעתשתיות

לא14:54 14/10/2025ניבה אבירם1:500130/09/2025נספח בינוירקעבינוי

לא10:36 17/04/2025דוד אלחנתי1:500117/04/2025נספח נוףרקעסביבה ונוף

לא14:55 14/10/2025אחלאם יעקוב1:250117/09/2025נספח תנועהרקעתנועה

לא11:26 27/04/2025יאיר קורונברג1:250127/04/2025נספח מים וביוברקעתשתיות
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לא11:26 27/04/2025יאיר קורונברג1:250127/04/2025נספח ניקוז וניהול מי נגררקעתשתיות

לא20:41 09/09/2024נתן שליסינגר1:500109/09/2024תשריט מצב מאושררקעמצב מאושר

.מסמכי התכנית שהם מסמכי רקע אינם מחייבים או מנחים והם נועדו לצורך מתן מידע והצגת הרקע לתכנית
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בעלי עניין/ בעלי זכויות בקרקע /עורך התכנית ובעלי מקצוע  1.8

מגיש התכנית 1.8.1

ל"דוא טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג /מקצוע

תואר

08-9279885 2 לוד בר כוכבא ועדה מקומית

 לתכנון לוד

) 1ועדה מקומית ( ועדה מקומית

 :הערה למגיש התכנית
.2) כתובת: בר כוכבא 1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג

nitzan@calcalitlod.co.il 076-5391400 2 בר כוכבא (

1 (

החברה לוד

הכלכלית לוד

 בע"מ

חברה כלכלית, ניצן אילוז חברה כלכלית

08-9279885 2 בר כוכבא (

2 (

ועדה מקומית לוד

 לתכנון לוד

ועדה מקומית ועדה מקומית

, לוד.2) כתובת: רח' בר-כוכבא 1 (

.2) כתובת: בר כוכבא 2 (

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג /מקצוע

תואר

niva.aviram@gmail.com 6 ) 1 ( בנימינה-

גבעת עדה

ניבה ואריאל

אבירם

 אדריכלים

ניבה אבירם עורך ראשי

17 ) 2 ( חדרה אדמה

2022ישראלית 

 בע"מ

סיון דהן יועץ ניהול

תכנון

office@la-nof.co.il 04-9895705 ) 3 ( רמות מנשה דוד אלחנתי, 81003 דוד אלחנתי יועץ נופי אדריכל נוף
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אדריכלות נוף

 בע"מ

Ahlam.yakub@gmail.com ) 4 ( כפר קרע  8551033 אחלאם יעקוב יועץ תחבורה

yair@sbk-eng.co.il 03-9239003 ) 5 ( פתח תקוה סירקין,

בוכרנר,

קורנברג

 יועצים בע"מ

1089 יאיר קורונברג יועץ תשתיות

hikit@dnts.co.il 03-7570346 ) 6 ( ראשון

לציון

שלסינגר

מדידות מיפוי

 ומידול

1234 נתן שליסינגר מודד

hila@adam-ma.co.il 03-9739911 ) 7 ( מודיעין-

מכבים-

רעות

אדמה - מדעי

הסביבה

 והגיאולוגיה

514367358 הילה סיון סוסונוב יועץ סביבתי יועץ

סביבתי

) כתובת: היקינטון גבעת עדה.1 (

.17) כתובת: האומן 2 (

.19245) כתובת: רמות מנשה. ד.נ. מגידו 3 (

.699) כתובת: כפר קרע ת.ד.4 (

.49170, פתח תקוה, 14) כתובת: רח' אימבר 5 (

, ראשון לציון.12) כתובת: החומה 6 (

 פארק תעשיות חמ"ן.6) כתובת: רח' אגוז ,7 (
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הגדרות בתכנית 1.9
 

בתכנית זו יהא לכל מונח מהמונחים המפורטים להלן הפרוש המופיע בצד ההגדרה, אלא אם כן
משתמע אחרת מהוראות התכנית או מהקשר הדברים.

הגדרת מונחמונח

חדר או מערכת חדרים שהיא חלק מיחידת דיור קיימת, שיכולים לשמש משק ביתדיורית

נפרד, ובלבד שיעמדו בתנאים הבאים:

 מ"ר.40- מ"ר ולא יעלה על 25 שטח דיורית לא יפחת מ1.

- מ"ר (כולל ממ"ד).120 שטח יחידת הדיור הכוללת דיורית לא יפחת מ2.

 הדיורית תתבסס על תשתית יחידת הדיור, לרבות ממ"ד, חניה, תשתיות מים,3.

ביוב, חשמל וכו'.

 תחויב כניסה נפרדת ליחידת הדיור הכוללת דיורית ולדיורית מהשטח המשותף.4.

 הדיורית אינה ניתנת לרישום אצל רשם המקרקעין כיחידת דיור נפרדת, והיא5.

 לתקנות המקרקעין (ניהול רישום) תשע"ב,27תרשם במסגרת הערה לפי תקנה 

.2011

חזית בניין בו משולבים שימושים מסחריים וציבוריים הפונים ופתוחים כלפיחזית פעילה

הרחוב, דוגמת שימושי מסרח, משרדים, מרפאות, מבני ציבור, מבואות כניסה

לבניין וכו'.

 מ"ר כולל ממ"ד.50-75יח"ד ששטחה הכולל המותר לבניה הינו בין יח"ד קטנות

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

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

וכן הקצאת מגרש לשימושים הקמת מתחם מעורב שימושים הכולל: מגורים, דיור מיוחד, מסחר ותעסוקה, 

ציבוריים ומסחר

עיקרי הוראות התכנית 2.2

ול-''מבנים1 , "דיור מיוחד ותעסוקה"  ''מגורים ומסחר"  ל-  יעוד  מ-''דיור מיוחד מסחר ותעסוקה''  . שינוי 

ומוסדות ציבור''.

 יח"ד לדיור מיוחד.250 יח"ד ו-300. קביעת 2

. קביעת שימושים ותכליות מותרות.3

. קביעת זכויות והוראות בניה כולל למרחב הפתוח.4

. קביעת זיקות הנאה למעבר מעל ומתחת לקרקע.5

.קביעת חלוקה בהסכמת כל הבעלים.6

. קביעת תנאים למתן היתרי בניה.7
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

101 מבנים ומוסדות ציבור

100B מגורים ומסחר

100A דיור מיוחד ותעסוקה

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

100A דיור מיוחד ותעסוקה זכות מעבר למעבר רגלי

101 מבנים ומוסדות ציבור זכות מעבר למעבר רגלי

100B מגורים ומסחר זכות מעבר למעבר רגלי

100A דיור מיוחד ותעסוקה חזית מסחרית

101 מבנים ומוסדות ציבור חזית מסחרית

100B מגורים ומסחר חזית מסחרית

100A דיור מיוחד ותעסוקה טיפול נופי 

100B מגורים ומסחר טיפול נופי 

100A דיור מיוחד ותעסוקה קו בנין עילי

101 מבנים ומוסדות ציבור קו בנין עילי

100B מגורים ומסחר קו בנין עילי
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 15.45 דיור מיוחד מסחר ותעסוקה

100 15.45 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

24.21 3,741.15 דיור מיוחד ותעסוקה

9.71 1,499.63 מבנים ומוסדות ציבור

66.08 10,210.69 מגורים ומסחר

100 15,451.47 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

דיור מיוחד ותעסוקה  4.1

שימושים 4.1.1

).2012.דיור מוגן (כמשמעו לפי חוק הדיור המוגן, התשע"ב 1

.מסחר.2

.אולמות אירועים.3

.תעשיה עתירת ידע בלתי מזהמת, לרבות משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, משרדים.4

.מרפאות קליניות, מעבדות ומכונים רפואיים.5

.מועדון ספורט, מכוני כושר.6

.מתקנים הנדסיים לשימוש הבניין והמתחם.7

.שילוב של תשתיות ומשאבים מתחדשים (אנרגיה ומים) במבנים או בתת הקרקע ככל שאינם8

סותרים הנחיות סביבתיות.

4.1.2 הוראות

  בינוי

. השימוש לאולמות אירועים לא יהווה מטרד לשימושי המגורים השונים בתכנית ובמגרשים1

הסמוכים לה.

 יהיה בהינף אחד.100A. מימוש הזכויות במגרש 2

א

  בינוי

מרתפים

. בקומות המרתף תהיה הפרדה בין החנייה לדיור מיוחד לחניות עבור השימושים הציבוריים1

והמסחריים.

 , לרבות כניסה מוטורית101 ו- 100A, 100B. תתאפשר זיקת הנאה בתת הקרקע בין המגרשים, 2

משותפת.

ב

מגורים ומסחר  4.2

שימושים 4.2.1

.מגורים והשימושים הנלווים.1

.מסחר.2

.מרפאות קליניות, מעבדות ומכונים רפואיים.3

.משרדים.4

.מתקנים הנדסיים לשימוש המבנים והמתחם.5

.שילוב של תשתיות ומשאבים מתחדשים (אנרגיה ומים) במבנים או בתת-קרקע ככל שאינם6

סותרים הנחיות סביבתיות.

4.2.2 הוראות

  בינוי

 (אשר מסומן בנספח התנועה,40 מתוכנן מעבר עילי להולכי רגל מעל כביש B100בסמוך לתא שטח 

אך אינו כלול בתכנית זו).  היתר בניה לתא שטח זה יכלול נגישות הציבור למעבר העילי.

א
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פיתוח ונוף

  טיפול נופי סימון מהתשריט: 

. שטח זה יהווה שטח לחלחול וגינון ללא כל בניה מתחתיו ומעליו, למעט הצללה.1

. שטח זה יתוכנן כחצר פנימית שתכלול גינה, עצים וצמחיה, שטחים מרוצפים, ריהוט גן,2

הצללה, תאורה.

ב

מבנים ומוסדות ציבור  4.3

שימושים 4.3.1

. חינוך, תרבות, דת, קהילה, בריאות, רווחה, משרדי עירייה.1

.מסחר, כשימוש נלווה בחזית מסחרית בלבד.2

.פיתוח סביבתי, נטיעות, הצללות, ריהוט גן ותאורה, מתקני משחקים ומתקני ספורט.3

4.3.2 הוראות

  בינוי

. תנאי למימוש הזכויות למסחר יהיה מימוש הבינוי של שטחי הציבור.1

. לא יותר שילוב מסחר בשימוש של גני ילדים.2

. מרתפים:3

 תותר בניית מרתפים עד לקו המגרש.3.1

 פתחי האוורור למרתפים ישולבו ויעוצבו באופן אינטגרלי בפיתוח. פתרונות פתחי האוורור3.2

יפורטו בתכנית הבינוי, הפיתוח והעיצוב האדריכלי .

. כניסה לחניה תתאפשר דרך הרחוב הצפוני (משה רבינו) או לחילופין באמצעות זיקת ההנאה4

. 100Bבתת הקרקע ממגרש 

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 

(מ"ר)
שטחי בניה כוללים

(מ"ר)
תכסית
(% מתא

שטח)

גובהמספר יח"ד
מבנה- מעל

הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

גודל מגרש
מוחלט

מעל
הכניסה
הקובעת

מתחת
לכניסה
הקובעת

סה"כ
שטחי בניה

מעל
הכניסה
הקובעת

מתחת
לכניסה
הקובעת

צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

דיור מיוחד
ותעסוקה

)100A374125350) 1(14200) 2(3955060) 3(250114) 4(28) 5(4) 6(310) 7(03) 8דיור מיוחד

דיור מיוחד
ותעסוקה

)100A37412080850) 9(29306310) 7(03) 8מסחר

דיור מיוחד
ותעסוקה

)100A37411400014000114) 4(3503) 8תעסוקה

מבנים
ומוסדות

ציבור

מבנים
ומוסדות

ציבור

1011500283223855217) 10(75) 3(1644) 6(3333

מבנים
ומוסדות

ציבור

1011500560560613333מסחר

מגורים
ומסחר

)100B102103588016480) 2(5236060) 11(300) 12(50) 4(134) 6(33) 13(10) 7(6) 14מגורים

מגורים
ומסחר

)100B102107800850) 9(8650613310) 7(3) 14מסחר

האמור בטבלה זו גובר, במקרה של סתירה, על הוראות כלליות אחרות, בין בהוראות התכנית ובין בתשריט המצב המוצע.
גם בטבלה עצמה גוברת הוראה מפורטת על הוראה כללית

שטחי הבניה המפורטים בטבלה שלעיל כוללים את כל שטחי הבניה המירביים בתכנית זו
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:5הוראות טבלה 
א. דיור מיוחד - שטחי הבניה כוללים:

 מ"ר מרפסת.12 מ"ר פלדלת + 60- שטח דירה ממוצע 

 מ"ר לשימושים נילווים לדיור מיוחד.3000 מ"ר למחלקה סיעודית + 1,500- 

 מהשטח העיקרי.30%- שטחי שירות בהיקף של 

 מ'. בתחום גובה זה ניתן ליצר קומת גלריה פנימית לשטחי המסחר.6ב. גובה קומת המסחר לא יעלה עד 

 בתת הקרקע לטובת מרתפים.0ג. תותר בניה בקו בנין 

ד. תכסית הבניה התת קרקעית תקבע בכפוף לפתרונות ניהול מי נגר.

 משטח התעסוקה הכולל למסחר.20%ה. ניתן להמיר עד 

 מ'1.2 מ"ר בממוצע ליח"ד. ניתן לבלוט עם קו המרפסת עד ל-12 מ"ר ממוצע ליח"ד (מרפסות הגג לא כלולות בשטחים אלה). שטחי המרפסות לדיור המיוחד יהיו 14ו. שטחי מרפסות למגורים יחושבו לפי 
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מקו חזית המבנה.

 יהיה בהינף אחד.A100ז. מימוש הזכויות במגרש 

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ"ר למרפסת.12 מ"ר פלדלת ו-60) מתוך השטחים הנ"ל, שטח ממוצע לדירה 1(

) עבור שטחי שירות וחניה של כלל השימושים בתא שטח.2(

) התכסית לכלל הבניינים והשימושים בתא השטח.3(

) כולל חדרים טכניים על גג.4(

) סה"כ  לבנין זה לכל השימושים.5(

) עבור חניון תת קרקעי לכל תא השטח.6(

.40 מ' מציר כביש 60 - לפי 40) מערבה לכביש 7(

) כלפי רחוב משה רבנו.8(

) עבור שטחי מסחר.9(

) עבור כל השימושים בתא שטח.10(

) עבור כלל השימושים בתא שטח.11(

 מ"ר.120 מסה"כ יחידות הדיור הגדולות מ-10% לעיל, ב- 1.9 מ"ר. תותר הקמת דיוריות ע"פ הגדרתן בסעיף 75 מיח"ד יהיו יח"ד קטנות בשטח של עד 10% מ"ר כולל. 90) שטח ממוצע לדירה 12(

) לרח' שבט יהודה.13(

) כלפי רחוב שבט ראובן.14(
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הוראות נוספות 6.

הוראות תכנוניות 6.1

בינוי ו/או פיתוח 6.1.1
. המרווח בין המבנים בתחום המגרש יתוכנן כחלק מהמרחב הציבורי ויהיה המשכי1

למדרכה/כיכר באופן שיבטיחו את הקשר בין הרחובות הסמוכים ללב הבינוי הפתוח. 

. לא תותר הצבת גדרות בגבולות מגרש בפרט וכהפרדה עם המרחב הציבורי בכלל. יותרו קירות2

 מ' מפני הקרקע הגבוהים.1תמך בגישור בין הפרש מפלסים. קירות אלה לא יעלו על גובה של 

. על מנת לאפשר פיתוח נאות של השטחים הציבוריים בכל מגרש מעל החניון יתקיימו התנאים3

הבאים:

א. באזור המיועדים לפיתוח נופי יקבע עומק אדמה גננית שיאפשר נטיעת עצים. נטיעות מעל

שימושים בתת-הקרקע יבוצעו בבתי גידול לעצים בנפחים אשר יבטיחו צמיחת עצים בוגרים

לשם יצירת צל, ויכללו פתרונות ניקוז, איטום והשקיה. בית הגידול יהיה רציף והמשכי ככל

הניתן, ליצירת מקבצי עצים משמעותיים. 

ב. מתקנים טכניים של החניון כגון פתחי אוורור וחדר טרנספורמציה לא יופנו לכיוון השטחים

הציבוריים בתוך התכנית ומחוצה לה.

.מס' מבנים בתא שטח:4

תותר הקמת מספר בניינים בתא שטח אחד מעל בינוי מלווה רחוב או כבניינים עצמאיים, ובלבד

שישמרו המרחקים המינימליים בין הבניינים עפ"י המפורט:

- מ'.10א. מרחק בין בניינים גבוהים (לרבות קומת קרקע וקומת גג) לא יפחת מ 

- מ'.15ב. מרחק בין בניינים רבי קומות לא יפחת מ 

- מ'.10ג. מרחק בין שני בניינים, האחד גבוה, והשני רב קומות, לא יפחת מ 

. נגר עילי ממדרכות וכיכרות יופנה להשקיית הצמחייה בשטחי הפיתוח.5

. כניסות למסחר - גובה מפלס הכניסה לכל יחידה מסחרית יתואם לגובה המדרכה הסמוכה לו.6

. לאורך מדרכות, וכן לאורך שבילי הליכה ורכיבה ככל הניתן, יינטעו עצי רחוב בוגרים באופן7

שיבטיח צל רציף. יישמרו מקצבי ומרווחי שתילה קבועים ככל הניתן. בית הגידול יהיה רציף

והמשכי, ככל הניתן, ליצירת מקבצי עצים משמעותיים. 

. לא תותר הבלטת בתי הגידול מעל מפלס הפיתוח.8

. פתרון הבינוי יחייב הפרדה בכניסות לשימושים השונים וכן, מניעת מטרדים הדדיים כגון9

רעש, ריח ומפגעים וויזואליים בין השימושים.

. השטח המסומן כזכות מעבר להולכי רגל בתשריט התכנית יפותח כמרחב ציבורי ויכלול בין10

היתר חזית מסחרית כמסומן בתכנית.

. החזית המסחרית הפונה לרחובות, למעברים, ולכיכר הפנימית תבוצע כחזית פעילה. לרחוב11

 מסך אורך חזית הרחוב.50%שבט ראובן - אורך החזית הפעילה לא יפחת מ- 

:100A,100B בתאי שטח 12

א. מרפסות הדירות תשולבנה, ככל הניתן, בתחום קונטור המבנה.

ב. כל חזיתות המבנים יוגדרו כחזיתות ראשיות, מרפסות יופנו לכל הכיוונים.

ג. ניתן לחבר בין המבנים בקומה מבונה ו/או מרפסות צמודות שימוקמו מעל קומת המסחר

 קומה.1לגובה של 

ד. גג מבנה המסד יטופל כחזית חמישית מרוצפת ומגוננת ותותר בו הקמת מגרשי משחק

לילדים, פרגולות, מיצללות, ריהוט חוץ, גינון ונטיעות. על גג מבנה המסד תותקן אדמה גננית

להבטחת קיום חצר מגוננת.

ה. פיתוח השטח הצמוד לחזית מסחרית יתוכנן באופן שישתלב עם המדרכה הסמוכה לכדי

תכנית מס': 406-1335058 - שם התכנית: מגרש 500 שכונת גני איילון בלוד

מועד הפקה: 19/01/2026 22:41 - עמוד 16 מתוך 19 - מונה תדפיס הוראות: 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

תכנון זמין
מונה הדפסה 32

144



מרחב ציבורי אחד. לא יותר גידור בגבולות המגרש עם הרחובות.

חניה 6.1.2
, תקן החניה ליתר השימושים יהיה בהתאם לתקן התקף.1:0.7. תקן החניה למגורים יהיה 1

. הכניסות לחניון יהיו רק מהרחובות הצפוני והדרומי הגובלים במגרש. לא יתאפשרו כניסות2

).40לחניות מהגבול המזרחי של המגרש (רחוב שבט ראובן) ומהגבול המערבי (דרך מס' 

. החנייה תהיה תת קרקעית בלבד. 3

.רמפות הכניסה לחניונים יתוכננו ככל הניתן בתחום המבנה.4

.תתוכנן תשתית עבור טעינת רכבים חשמליים בתחום המגרש.5

. תהיה הפרדה בין החנייה למגורים לחניות עבור השימושים המסחריים.6

איכות הסביבה 6.1.3
בניה ירוקה

. גגות מבני הציבור יתוכננו ככל הניתן כגגות ירוקים ומגוננים.1

. ניתן למקם על גגות המבנה תאים פוטוולטאים או מערכות אחרות לייצור אנרגיה. 2

. מיקום פתחי פליטת אוויר ממערכות אוורור מאולצות ייקבע בהתייחס למיקום מבנים3

קיימים ומתוכננים, שלא לכיוון מעברי הולכי רגל ורוכבי אופניים, אזורי משחק ופעילות

הציבור, ובאופן שלא יהווה מטרד ככל הניתן. מיקום פתחי כניסת אוויר מאולץ ייעשה באופן

שיכניס אוויר בעל ריכוז מזהמי אוויר נמוך ככל הניתן.

תשתיות 6.1.4
. כל קווי התשתית יוטמנו בתת הקרקע ובכל מקרה תינתן העדפה לאיחוד תשתיות.1

. יותר מעבר תשתיות בין תאי שטח בתחום התכנית.2

. יותר מעבר צנרת מערכת פניאומטית לסילוק אשפה מתחת לפני הקרקע גם בשטחים3

המיועדים לדרך, שצ"פ ומבנה ציבור.

. מיקומן הסופי של תחנות השנאה ייקבע בהליך הרישוי.4

ניהול מי נגר 6.1.5
 מק"ש, הינו יעד מינימלי, וככל הניתן, בהתאם לאפשרויות1,686. יעד ניהול הנגר לתכנית 1

ולאמצעים הקיימים בעת הוצאת ההיתר, ניתן להגדיל את כמות הנגר המנוהלת בתכנית ובכך

לצמצם את כמות הנגר שתוזרם למערכת התיעול.

 מק"ש.700. יעד ספיקה יוצאת מווסתת לתכנית הינו 2

 מ"ק.320. בתחום התכנית יתוכנן נפח איגום של כ-3

. חיבור מרזבי גגות יהיה לשטחים פתוחים בתחום המגרש ללא חיבור ישיר אל מערכת התיעול4

העירונית. עודפי הניקוז בלבד יופנו למערכת התיעול העירונית.

. במסגרת תכנון הבינוי למתן היתרי בנייה תישמר בשטח כל מגרש תכסית פנויה של לפחות5

 לצורך ניקוז והשהיית מים במגרשים המיועדים למגורים או לבנייני ציבור.15%

. אוגר השהייה יכול להיות בסל פתרונות הכולל גגות כחולים/ירוקים, איגום מעל תקרת6

המרתף או כל פתרון אחר.

. ככל הניתן יהיו השטחים הירוקים במפלס נמוך מהשבילים כך שיהוו שטחי השהייה למי7

הנגר. בשטחים הציבוריים ישולבו אמצעים להשהיית נגר עילי.

תנאים בהליך הרשוי והביצוע 6.2

תנאים בהליך הרישוי 6.2.1
 לתא1:500א. תנאי למתן היתר בניה במגרש יהיה הגשת תכנית בינוי מפורטת בקנה מידה 

השטח כולו עפ"י תשריט לאישור הוועדה המקומית. 

ב. הנחיות בינוי:
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. מפלס פני הקרקע הסופיים בתחום המגרש.1

. מפלס הכניסה הקובעת לבניינים - במגרשים בשימושים מעורבים יש להציג את מפלסי2

הכניסה לשימושים השונים בדגש על יחס מפלסי המסחר למרחב הציבורי.

. פירוט מצבי בינוי מיוחדים, כגון בינוי בפינת רחוב, בשימושים מעורבים ובינוי הגובל בשטחי3

ציבור.

. אופי חזית הרחוב של המגרש לרבות קביעת הוראות עיצוב לחזיתות המסחר, לכניסות4

למגורים ו/או למשרדים, לשערים, כניסות לחניה, להתקנתם של ארונות שירות ("פילרים").

. אופן הטיפול בקומת הגג ובמתקנים הטכניים שמעליה.5

. פיתוח השטחים הפתוחים/המרחב המשותף ובכלל זה הנחיות לעיצוב , החזיתות הפונות6

אליהם.

. בתא שטח ביעוד ציבורי -  יוצג אופן מימוש מלוא זכויות הבניה בתא השטח וכן מיקום שטחי7

הציבור לשימושים השונים, חצרותיהם והחניות. יש לדאוג לאופן העמדת שימושי הציבור בדגש

על הפניות חזיתות ראשיות ופעילות לטובת העשרת המרחב הציבורי.

. מיקום כניסות לחניונים תת קרקעיים ותכנון עקרוני של החניונים, חניות פריקה וטעינה וככל8

שנדרש גישת רכב אשפה / פריקה וטעינה.

. פתחי האוורור לחניונים והמרתפים ישולבו באופן אינטגרלי בפיתוח.9

. תכנון מערך ניהול/ויסות/שימור מי נגר.10

. תכנון פתרון לפינוי וסילוק אשפה. 11

. במידה והתכנית מציגה פתרון אשפה פניאומטי יש להציג תכנון הנדסי של תשתית תת"ק12

לפינוי אשפה פניאומטי.

. אופי הצמחייה יותאם לאקלים המקומי ויביא בחשבון את האמצעים והיכולת לתחזקם.13

. תכנית הבינוי תשים דגש על פיתוח המרחב ציבורי, לרבות המפגש בין תא השטח לרחובות14

הסמוכים.

. תכנון הצללה, נטיעות ואלמנטים בנויים יתחשב בהיבטי אור ואוורור במרחב הציבורי ועבור15

המבנים הסמוכים.

100B בתחום המערבי של תא שטח 40. יש להציג נגישות הציבור למעבר העילי מעל כביש 16

וחיבורו לקומת המסחר.

. תנאי בהליך הרישוי לאולם האירועים יהיה הכנת נספח סביבתי ואישורו על ידי הרשות17

המוסמכת.

. היתר בנייה יכלול פירוט של המיגון האקוסטי הדירתי, לאישור היחידה הסביבתית.18

. בהליך הרישוי יידרש תיקוף סקר איכות האוויר לאישור הרשות המוסמכת.19

מקרקעין 6.3

רישום 6.3.1
. כל השטחים המיועדים לפי תכנית זו לצרכי ציבור יופקעו במידת הצורך ככל הנדרש עפ"י1

 בפרק ח' ויירשמו על שם הרשות1965 לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה 190, 189, 188סעיפים 

המקומית, בהתאם לדין.

.. בתא שטח בו הותר להקים מספר מבנים, יערך רישום בית משותף מורכב בהתאם להוראות2

.1969חוק המקרקעין, התשכ"ט 

. ביעודים המאפשרים שימושים ציבוריים - תירשם זכות החכירה/בעלות ביחידה הנפרדת3

 לתקנות27במעמד רישום הבית המשותף. עד לרישום הבית המשותף תירשם הערה עפ"י 

המקרקעין בלשכת רישום המקרקעין בדבר יעוד שטח בתחום בנין המגורים לצרכי ציבור.

 נגישות הציבור למעבר העילי תשמר באמצעות רישום זיקת הנאה בשטחים100B. בתא שטח 4

המובילים אליו בתנאי למתן היתר בניה בתא שטח זה.
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זכות מעבר 6.3.2
. השטח המסומן בתשריט ובנספח הבינוי בשטח עם "זכות מעבר לציבור" מיועד לאפשר מעבר1

חופשי של הציבור בשטח זה. להבטחת האמור לעיל תירשם העברה בספרי המקרקעין.

. ברחובות בהם מסומנת חזית מסחרית תירשם "זיקת הנאה" בספרי המקרקעין למעבר2

הציבור בשטחים שבין קו המגרש לחזית הבנין.

 מ' לכל צד במיקום זיקת המעבר.5. תותר גמישות של 3

, לרבות101 ו-100A, 100B. תתאפשר זיקת הנאה בתת הקרקע לטובת לתנועה בין המגרשים 4

כניסה מוטורית משותפת.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2
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 הועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז

21 עמוד:
08/12/2025 תאריך: ישיבה מספר : 2025001 תאריך הישיבה : 06/01/2025

9.  תוכנית - 406-1335058 : מגרש 500 שכונת גני איילון בלוד  
גרסת הוראות ותשריט: הוראות -  13 תשריט -   9

רקע 

מגרש 500 בשכונת גני איילון נמצא בלב השכונה ומוגדר לפי תכנית מאושרת 406-0102616 ביעוד דיור מיוחד מסחר ותעסוקה. 

שכונת גני אילון, נמצאת בשלבי מימוש והקמה מתקדמים ובה למעלה מ-2,000 יח"ד ללא שירותי מסחר ותעסוקה אשר רובם 

רוכזו במגרש 500.

מטרת התכנית

הקמת מתחם מעורב שימושים הכולל:  מגורים, מסחר ותעסוקה, וכן חלוקת המגרש והקצאת מגרש לשימושים ציבוריים ומסחר. 

התכנית מציעה שינוי יעוד מ"דיור מיוחד מסחר ותעסוקה" ל"מגורים מסחר ותעסוקה" וכן, הגדלת מספר יח"ד מ-350 יח"ד מיוחד 

ל-370 יח"ד, בתמהיל גדלי דירות מגוון (10% דירות קטנות עד 75 מ"ר כולל, ואפשרות לתוספת דיוריות - עד 10% מיח"ד בתכנית), 

בבינוי של מבני מגורים בני 9-13 קומות ומבנה תעסוקה של 22 קומות, מעל שטחי מסחר בקומת הקרקע.

בנוסף, התכנית מציעה תא שטח ביעוד מבני ציבור עם חזית מסחרית, בשטח של 1.5 ד'. המיועד לתרבות ופנאי בלב השכונה. 

שטח התכנית: 15.450  דונם 

רקע סטטוטורי

תמ"א 1 - שטח בעל חשיבות גבוהה מאוד ובינונית להחדרה והעשרה של מי תהום. 

תמ"א 35 - מרקם עירוני, רמלוד 

תמא/ 35/ 4 – 15% דיור מכליל, צפיפות 16 מינימום 

תמ"מ 3/ 21 - אזור פיתוח עירוני.   

תכניות מפורטות

תכנית 406-0102616, שכונת אחיסמך הגדולה לד/ 3/8100 – תכנית מפורטת מאושרת משנת 2015 ששינתה את תכנית  

לד/ 8100, יעוד הקרקע: דיור מיוחד מסחר ותעסוקה. זכויות בניה, מעל הכניסה הקובעת, עיקריות במגרש: דיור מיוחד – 350 

יח"ד, 24,200 מ"ר, גודל יחידה ממוצע 40 מ"ר ולא יותר מ-75 מ"ר. מסחר – 10,000 מ"ר עיקרי, תעסוקה – 11,000 מ"ר 

עיקרי. גובה הבינוי 24 קומות מעל הקרקע ו-4 קומות מתחת לכניסה הקובעת.

החלטה:

נספח 4
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 הועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז

22 עמוד:
08/12/2025 תאריך: ישיבה מספר : 2025001 תאריך הישיבה : 06/01/2025

לאחר שבחנה את התכנית ושמעה את נציגי מגישי התכנית והוועדה המקומית, סבורה הוועדה כי לאור החשיבות במתן מענה 

לדיור מוגן ולאור המחסור בשטח לדיור מוגן במרחב העיר לוד אשר נמצא ממזרח לדרך 40 בכלל ולאוכלוסייה החרדית בפרט, 

השימוש לדיור מוגן בתכנית לא יבוטל. יחד עם זאת, מאחר ומדובר במגרש בשטח גדול, סבורה הוועדה כי ניתן להוסיף במגרש 

יח"ד למגורים. בהתאם לכך מחליטה הוועדה להפקיד את התכנית בתנאים הבאים:

ייעודי ושימושי קרקע ובינוי –  .1

התכנית תכלול 250 יחידות לדיור מוגן כולל מחלקה סיעודית ובנוסף יקבעו 300 יח"ד למגורים.  א.

התכנית תכלול תא שטח ספציפי לדיור מוגן ותעסוקה. יתווספו הוראות לנושא הדיור המוגן בהתאם לחוק הדיור המוגן  ב.

והנחיות משרד הבריאות בתאום עם לשכת התכנון. מימוש הזכויות במגרש זה יהיה בהינף אחד. 

השימושים בשטח הציבורי יהיו: חינוך, תרבות, דת, קהילה, בריאות, רווחה, משרדי עירייה. ג.

גובה בינוי –הבינוי לאורך כביש מס' 40 יהיה עד 28 קומות (לתעסוקה ודיור מיוחד) והבינוי לכיוון שכונת המגורים יהיה  ד.

עד 13 קומות.

השימוש המוצע לאולם אירועים – יקבע בתחום השטח המיועד לתעסוקה. כמו כן, יתווספו הוראות לשימוש זה כך  ה.

שלא יהווה מטרד לשימושי המגורים השונים בתכנית ובמגרשים הסמוכים לה. 

זכויות בנייה:  .2

זכויות הבנייה לדיור מיוחד- שטח לדירה ממוצע יהיה 60 מ"ר פלדלת ו- 12 מ"ר למרפסת לדירה. בנוסף 1,500 מ"ר  א.

למחלקה סיעודית ו- 3,000 מ"ר לכלל השימושים הנלווים לדיור מיוחד. כמו כן יתווספו שטחי שרות בהיקף של 30% 

מהשטח העיקרי. 

זכויות הבנייה למגורים – שטח כולל ממוצע לדירה יהיה 90 מ"ר,  10% יח"ד קטנות בשטח כולל של עד 75 מ"ר, ו-  ב.

10% דיוריות ליח"ד מעל 120 מ"ר. 

זכויות הבנייה למסחר ותעסוקה יהיו כמוצע בתכנית. ג.

זכויות הבנייה יעודכנו בהתאם לקבוע בהחלטה זו.  ד.

מסחר בשטחי הציבור – תקבע חזית מסחרית בלבד. זכויות הבנייה יופחתו בהתאם. לא יותר מסחר בגני ילדים. תנאי  ה.

למימוש זכויות הבנייה של המסחר יהיה מימוש הבנייה של שטחי הציבור.

תנועה וחניה: .3

תכנית מח/ 146 דרך מס' 40 -  נדרש מעבר להולכי רגל החוצה את דרך מס' 40 בשטח התכנית.   א.

בהתאם לקבוע בתכנית 406-0102616 סעיף 4.12 : "בניה לתא שטח זה יכלול תשתית לחיבור למעבר העילי הרגלי. 

החיבור בתחום התכנית יתוכנן כך שיצא בקומת המסחר. נגישות הציבור למעבר העילי תשמר באמצעות רישום זיקת 

הנאה בשטחים המובילים אליו בתנאי למתן היתר בניה בתא שטח זה". 

התכנית תציג את המעבר הנדרש בהתאם לרשום לעיל בתאום עם משרד התחבורה ונת"י. 
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הועדה מאשרת הקלה לקו בניין מדרך 40 מ- 75 מ' בהתאם לקבוע במח/ 146 ל-60 מ'.  ב.

תקן החנייה למגורים יהיה בהתאם לקבוע בתכנית 406-0102616, שכונת אחיסמך הגדולה, תקן החנייה לשימושים  ג.

האחרים יהיה בהתאם לתקן התקף.

נספח התנועה: ד.

התכנית גובלת ברצועת דרך מס' 40, והדרכים מהן מוצעת הכניסה לחניונים מתחברות סטטוטורית לדרך 40. יש  .1

להראות את התכנון התנועתי של ההמשך מערבה של דרכים אלו, ואת הממשק התנועתי שלהן עם דרך מס' 40. 

כמו כן, יש להראות חתך אורך עתידי של דרכים אלו. בהתאם לתכנון התנועתי ניתן יהיה לקבוע אם הכניסות 

לחניון המוצעות בנספח התנועה אפשריות. ככל ולא, יתוקן מיקום הכניסות לחניון בתאום עם יועץ התנועה של 

לשכת התכנון.

יש לשנות את התכנון של לפחות רמפה אחת בתא שטח 100, כך שתתאים לנסיעת משאיות, בהתאם להנחיות  .2

התכנון.

יש להוסיף חתכי רוחב של כל הדרכים הגובלות בתכנית, למעט דרך 40. .3

טבלת החניה תעודכן בהתאם להחלטה זו. .4

סביבה: .4

לתכנית צורף מסמך סביבתי. המסמך לא בחן את נושא זיהום האוויר מדרך מס' 40. יש להשלים בחינה של איכות  א.

אויר בתכנית והשפעות דרך מס' 40 על השימושים השונים בתכנית. ככל שיעלו ממצאים בעייתיים, יובא הנושא בפני 

הוועדה. 

בהתאם לנספח הסביבתי יש להוסיף להוראות התכנית, הוראות המתייחסות לנושא הרעש והמענה התכנוני לכך,  ב.

בתאום עם לשכת התכנון. 

אולם אירועים – ירשם בהוראות התכנית כי תנאי להיתר בנייה לאולם האירועים יהיה הכנת נספח סביבתי ואישורו  ג.

על ידי הרשות המוסמכת.

חוות דעת המשרד להגנת הסביבה להשלמות הנדרשות. ד.

ניקוז וניהול נגר: לתכנית הוכן נספח לניהול מי נגר, יש להשלים בהוראות התכנית הוראות לנושא זה ובהתאם להוראות  .5

תמ"א 1/ 8 בתאום עם יועץ הניקוז של לשכת התכנון.

עצים בוגרים: שטח התכנית אינו כולל עצים כלל. מהוראות התכנית יוסרו ההוראות ביחס לעצים בוגרים. .6

זיקת מעבר: יש לסמן את זיקת המעבר במקומות בהן נדרשת זיקה זו ולא על כל שטח התכנית, ולהוסיף סעיף בהוראות  .7

התכנית המאפשר גמישות של 5 מ' לכל צד במיקום זיקת המעבר, בתאום עם לשכת התכנון.
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כל חוות הדעת בהתאם להחלטה זו, יוגשו תוך 45 מיום קבלת המסמכים. היה ולא תתקבל התייחסות זו ניתן יהיה להמשיך  .8

בהליך קידום  התכנית.

התכנית תועבר לאישור הולק"ו, ככל שיידרש. .9

הוראות התכנית יתוקנו ויוסרו הפניות או נושאים המוסדרים בחקיקה, לרבות תקנות הרישוי, לאחריות ביצוע והסכמים,  .10

להנחיות מרחביות, למהנדס או אדריכל העיר וליחידות ברשות המקומית, הגדרות המכילות פרוט יתר וכל נושא שאינו 

מעניינה של תכנית. 

הערות טכניות ומשפטיות בהתאם להנחיית לשכת התכנון. .11

הערה: החלטה זו תהיה בטלה בתום שבעה חודשים מיום שנמסרה למגיש התוכנית ע"פ סעיף 86 ד' לחוק התוה"ב אם לא 

ימולאו התנאים הקבועים בה.

_______________________                                                     _________________
          דינה בן עבו                                                                                  מיכה גדרון                                                                                                        

      מזכירת הוועדה        יו"ר הוועדה המחוזית 

10.  תוכנית - 415-1298736 : רחוב עמוס 16-18, רמלה  
גרסת הוראות ותשריט: הוראות -   6 תשריט -   3

רקע: 

תכנית בשטח 382 מ"ר, המבקשת לאחד שני מגרשים בשכונת 'עמישב' בעיר רמלה, לטובת תוספת זכויות בניה ושינוי הוראות 

בינוי.  

מצב מאושר:  
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