


 
 

 

 
 

 
2025מרץ    31|    ירושלים   

 לכבוד 

     ת לתכנון ובניה מחוזי הוועדה ה 

 ירושלים מחוז  

 1שלומציון המלכה  

  ירושלים 

 , נ.   א.ג.

 

וחזית מסחרית   –   46אנילביץ'  "     1152297-101מס'    תוכנית הנדון:     " מגורים + תעסוקה 

 התנגדות עצמית   – 

 

  מגיש התכנית   –   )להלן מגיש התכנית שבנדון  ,  036794907עידן כהן ת.ז.  מר  בשם מרשינו,  

לחוק   100קצרה לתכנית, בהתאם לסעיף  מוגשת בזה התנגדות עצמית  ,  בהתאמה(  תכנית ה - ו 

, כמפורט להלן: החוק   – )להלן    1965- , התשכ"ה  התכנון והבניה  )   

 

 רקע עובדתי ותכנוני   א. 

על    התכנית  .1 אנילביץ  ממוקמת  ה   30398גוש  ב   2חלקה  חלה  לרחוב  הנטקה  רחוב  בין 

בייעוד    1ומגדירה תא שטח אחד שמספרו    מ"ר   503משתרעת על פני    . התכנית המקביל 

. המגרש   – )להלן    מגורים, מסחר ותעסוקה  )   

מציעה  .2 התואם    התכנית  ומודרני  חדש  מגורים  מבנה  והקמת  קיימים  מבנים  הריסת 

  מוצע   בניין של ה   . בקומות הראשונות ( הבניין   – )להלן    אזור המדיניות התכנונית ב את  

הציבור    להקים  לטובת  מעבר  שטח  תעסוקה,  שטחי  הנטקה,  רחוב  מלווה  מסחר 

משותפים.   שטח  ושטחים  הפרשת  כוללת  בתחום    חדש   ציבורי מעבר  לטובת  התכנית 

השכונה  המגרש   קישוריות  הרק"ל )במסגרת  כוללת  ( לציר  היא  זה  ולעניין  הוראות  , 

 . א( לחוק 1) 69סעיף  , בהתאם ל ממדי - בדבר קביעת מגרש תלת 

 : העצמית   ההתנגדות   נימוקי ב.  

ן תלת ממדי   הנדרשות לשם   הוראות את כלל ה בתכנית    להטמיע   מבוקש   .11ב.     תכנו

קובעת   .3 לשטח  מפורשות  הוראות  התכנית  ביחס  ממדי  תלת  הציבורי  לתכנון  המעבר 

) 4.1.2סעיף  )   החדש   , כדלקמן: ( להוראות התכנית   ( 5)ה(
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ממד, ומבלי שהוטמעו בה חלק מההוראות  - הופקדה ללא נספח תלת   התכנית ,  דא עקא  .4

תלת  הוראות  הכוללת  בתכנית  להופיע  לנהלים.  - שצריכות  בהתאם    , משכך ממד, 

ל  הנכבדה  הוועדה  תיקונים  תתבקש  מספר  עריכת  על  רק    בתכנית הורות  )כולם 

) 4.1.2מיישמים את העקרון שנקבע בסעיף      : כדלקמן   , ( להוראות התכנית( 5)ה(

ה ל   לצרף  .א  תלת   את   תכנית מסמכי  ידי  ממד  ה - נספח  על  מנדי    יכל אדר ה שנערך 

זו כ רוזנפלד ארנס אדריכלים רוזנפלד ממשרד    . נספח א' - , הרצ"ב להתנגדות 

בס'   .ב התכנית   1.7להוסיף  ב להוראות  התכנית,   רשימת ,  של  נספח    הנספחים  את 

   – ממד בהתאם לפרטים שלהלן ה - תלת 

 

סעיף   .ג  נוספות"    6תחת  יהיה    סעיף   להוסיף   מבוקש "הוראות    6.11שמספרו 

 " מימד וכותרתו  הוראה " תלת  לנוסח  בהתאם  זה    ,  לעניין  בתבנית  הכלולה 

,  2024בשנת    שפורסמה על ידי לשכת התכנון בירושלים   לעריכת הוראות תכנית 

 כמפורט להלן: 

 

   ' מ   5במקום    ' מ   3- בוקש לצמצם את קו הבניין האחורי ל מ .  2.1ב. 

  , אנילביץ' הפונה לרח'    , ין האחורי י להוראות התכנית נקבע כי קו הבנ   5במסגרת סעיף   .5

 .  ' מ   5  יעמוד על 

הטעמים    מן   , ' מ   3- ן האחורי ל י קו הבני   צמצום הוועדה הנכבדה מתבקשת להורות על   .6

   : הבאים 
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התכנית כוללת הפרשת שטח מעבר לציבור בתחום המגרש לטובת חיבור  כאמור,   .א 

הפרשה זו מגבילה את האפשרות לממש את זכויות הבניה    . השכונה לציר הרק"ל 

י במגרש  במגרש  האחורי  הבניין  קו  צמצום  התכנונית  .  הגמישות  את  קנה 

ראו    . בנסיבות העניין לשם מימוש זכויות הבניה במגרש באופן מיטבי הנדרשת  

 : מפלס רחוב הנטקה את המעבר הציבורי מסומן בחץ ירוק מתוך שרטוט  
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)ב  .ב  למגרש  ל בצמוד  האחורי מקביל  הבניין  ציבורית קו  גינה  ממוקמת  ייחודית    ( 

. עובדה זו  לאזור )"גן האחיות"(  מאפשרת לצמצם  , להבדיל ממגרש מגורים שכן

     : בצדדים שלישיים   ע לפגו מבלי    , את קו הבניין האחורי 

 

ב  .ג  שכן  בנוסף,  למגרש  המגרש  של  קיים  ין  ברוחב  שהמרחק  מטר   2.5שביל  כך   ,

 (  מטר.    5.5( לגבול המגרש השכן הוא  טר מ   3בין קו הבניין המבוקש במגרש 

  , אלו אם בנסיבות  תכנית    גם  יבוקש  תקודם  ובמסגרתה  השכן  המגרש  בשטח 

ל  הבניין  קו  את  המרחק  ,  טר מ   3  - לצמצם  על  עדיין  לפחות  יעמוד  הבניינים  בין 

קו בניין    טר מ   3שביל +  ה רוחב    של מטר    2.5+    קו בניין במגרש   טר מ   3)   מטר   8.5

   . ( השכן   מגרש ב 

 

4



 

 

   5טבלה  ההערות ל אחד  . מבוקש להורות על תיקון טעות סופר שנפלה ב 3.1ב. 

)סעיף   .7 הזכויות  טבלת  להוראות  החמישית  כ   5בהערה  נקבע   , התכנית( י  להוראות 

של   קו  במקרה  )עד  הבניין  קווי  למדיניות  ( 0הגדלת  בהתאמה  הבניה  זכויות  יוגדלו   ,

 : שנקבעה במדיניות הבינוי לאורך ציר הרק"ל הנפחית  

 

במקרה של הגדלת קווי בנין  המילים: " לאחר  להורות על תיקון הערה זו, כך ש   מבוקש  .8

 ". ו/או קומות " יבואו המילים: " 0עד קו  

טבלת הזכויות, המאפשרת  הראשונה להוראות    הערה להתאים הערה זו ל זאת, על מנת   .9

ו בתנאים מסוימים      במסגרת התכנית.   תוספת של קומות   או   / סטייה מקו בנין 

ל מ .  14.ב.  המסחר  בוקש  שימושי  את  לקו    במגרש   והתעסוקה בטל  מסחרית  לחזית  )פרט 

שטחי הבניה שאינם למגורים למינימום האפשרי ולהעמידם  צמצם את  הרק"ל( ולמצער ל 

    משטחי הבניה במגרש   25%לכל היותר על  

שנקבעה על ידי הוועדה מחוזית לתכנון ובניה  מדיניות הבינוי לאורך צירי רק"ל  ע"פ   .10

בשנת   ששטחם  "   2019בירושלים  משטחי    25%,  דונם   1.5מעל  במגרשים  לפחות 

יהיו עבור שימושים שאינם    ( ולא בהכרח מכל בניין ) הבנייה מעל לקרקע בכל מתחם  

מלונאות  משרדים,  תעסוקה  כדוגמת  מעונות  , למגורים  מוגן,  לתמצית    24)ס'    " דיור 

מיום   רק"ל  צירי  לאורך  הבינוי  מדיניות  עדכון  בדבר  ובהתאם    8.4.2019ההחלטה 

 (. 15.7.2019להבהרה מיום  

זו  .11 למדיניות  המגרש  בהתאם  שטח  כאשר  ככלל,  מ ,  חלה    , נם דו   1.5- קטן  ההוראה  לא 

המחייבת הכללת שטחי בניה שאינם למגורים )פרט לחזית מסחרית, הקצאות לצרכי  

 . ( ציבור וכד' 

החליטה הוועדה המחוזית לשנות את מדיניות הבינוי לאורך    26.12.2022ביום  ברם,   .12

.   : כדלקמן   הנרייטה סולד   – ציר הנטקה   . לאורך רחוב הנטקה והנרייטה סאלד ניתן  ".

בהתאם   תכניות  לקדם  של  יהיה  בגודל  במתחמים  וזאת  הרק"ל  דונם    1.5למדיניות 

הכולל   שימושים  תמהיל  קביעת  תוך  תעסוקה.    25%לפחות,  במתחמים  לשימושי 

הכולל    1.5- ששטחם פחות מ  יקבע תמהיל שימושים    35)ס'    ." לתעסוקה   50%דונם, 

. 2022023לתכנון ובניה מס'    ת זי ו למסמך ההחלטות מישיבת ועדה מח  ) 

מ  .13 קטן  )ששטחו  דנן  במגרש  הבינוי  מדיניות  השתנתה    1.5  - דהיינו,  בראשית  דונם(, 

לפיה  2023שנת   שממדיניות  כך  הכוללת  ,  תכנית  במגרש  לאשר  שטחי    100%ניתן 

 ( מסחרית מגורים  לחזית  לפיה    , ( פרט  מדיניות  לכלול  נקבעה  צריכה    50%התכנית 

 כדוגמת תעסוקה וכד'. שטחי בניה שאינם למגורים  
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ל  .14 ,  2022עד לסוף שנת  החיל את מדיניות הבינוי שחלה במגרש  במקרה דנן יש הצדקה 

ש  היא  לכך  המרכזית  הסיבה  לעיל.  תכנון  ,  26.7.2022ביום  כמפורט  שבוצע  לאחר 

וב  לפרויקט  שינוי    עת ראשוני  הנטקה  שנושא  בציר  הבינוי  סולד    – מדיניות  הנרייטה 

מונח כבר   ה   היה  הועדה  שולחן  ההחלטה( מחוזית  על  קבלת  לפני  חודשים    , )חמישה 

פרה  ישיבת  של  - התקיימה  התכנית רולינג  המחוזית   מגיש  התכנון  קיבל  בה    בלשכת 

הבינוי שהייתה תקפה    לפי מדיניות   תכנית הכנת  עם    אישור להתקדם   מגיש התכנית 

 . ( על הנטקה   חזית מסחרית שטחי בניה למגורים פרט ל   100%באותה העת )הקמת  

המחוזית,   התכנון  ללשכת  שהוצגה  הדמיה  במפלס  להלן  מסחרית  חזית  הכוללת 

שטחי  ומעליה  ) הנטקה,  הדיירים  לרווחת  למגורים  נלווים  מבקשת    כפי ם  שהחברה 

 במסגרת התנגדות עצמית זו(: ליישם  

 

לאפשר לקדם את התכנית בהתאם למדיניות    יש מגיש התכנית סבור כי בנסיבות אלו   .15

הקמת  התכנון   כפי    100%המאפשרת  מסחרית,  לחזית  פרט  למגורים,  בניה  שטחי 

 .  להתקדם, כמפורט לעיל שאושר לו  

הוועדה הנכבדה מתבקשת להורות על צמצום שטחי הבנייה שאינם למגורים  למצער,  

על   היותר  לכל  במגרש.    25%ולהעמידם  הבניה  הוועדה  משטחי  מתבקשת  לאפשר  כן 

שבו   ממצב  להימנע  כדי  במגרש  השימושים  בתמהיל  עם    נדרש גמישות  קומה  להקים 

)כך שבמקרה שבו יש להקים קומת מגורים חלקית על מנת לעמוד  שימושים מעורבים  

של   העניין   25%או    50%בדרישה  לפי  מהתמהיל  תעסוקה,  מעט  לחרוג  יהיה  ניתן   ,

 להקים קומת מגורים מלאה(. לאפשר  על מנת    , האמור 

6



 

 

 ג. סיכום 

הנכבדה   .16 הוועדה   , זו בהתנגדות  האמור  כל  ההתנגדות  מתבקשת  נוכח  את  לקבל 

 קמן: כדל   תוכנית ות על תיקון הוראות ה ולהור 

תלת צירוף    על   להורות  .א  ידי  ה - נספח  על  שנערך  רוזנפלד   אדר' ממד  הרצ"ב  מנדי   ,

 תכנית.  מסמכי ה ל   , נספח א' להתנגדות זו כ 

הוספת  .ב  על  תלת   להורות  הנספחים ה   נספח  לרשימת  התכנית   ממד    , 1.7ס'  - ב   של 

    .  להתנגדות עצמית זו )ב(  4למפורט בסעיף  בהתאם  

על   .ג  סעיף  סעיף    הוספת להורות  במסגרת  מימד"  "תלת  להוראות    6שכותרתו 

 .  להתנגדות עצמית זו )ג(  4עיף  התכנית, כמפורט בס 

ל  .ד  האחורי  הבניין  קו  צמצום  על  הנסיבות    לאור   מ'   5במקום    ' מ   3- להורות 

 . שפורטו לעיל   המיוחדות 

כי   .ה  טבלה  הערה  ב להורות  להוראות  " 5החמישית  המילים:  לאחר  של  :  במקרה 

י 0קו  הגדלת קווי בנין עד    ". ו/או קומות המילים: " תווספו  " 

על  ל  .ו  השטחים ו צמצ הורות  מגורי במגרש    ם  למטרת  ש שאינם  כך  לחזית  ם  פרט 

את   לצמצם  מבוקש  למצער  למגורים.  יהיו  במגרש  הבניה  שטחי  כל  המסחרית 

על   היותר  לכל  שיעמדו  כך  במגרש,  למגורים  שאינם  הבניה  משטחי    25%שטחי 

 הבניה במגרש. 

במגרש  ל  .ז  השימושים  גמישות בתמהיל  להקים  אפשר  יש  שבו  ממצב  להימנע  כדי 

)כך שבמקרה שבו יש להקים קומת מגורים חלקית    קומה עם שימושים מעורבים 

תעסוקה, לפי העניין, ניתן יהיה לחרוג    25%או    50%על מנת לעמוד בדרישה של  

 .  מעט מהתמהיל האמור, על מנת לאפשר להקים קומת מגורים מלאה(

תצהיר לתמיכה   .17 מצורף  זו,  בהתנגדות  המפורטות  כהן   מר של    ו בעובדות  בעל  ,  עידן 

   . הזכויות במקרקעין 

 , בכבוד רב   

 

 ענר חפץ, עו"ד         אביה סקלסקי, עו"ד 

 
 

 ירושלים   ובניה   לתכנון   המקומית   הוועדה   : העתק 
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תוכן עניינים

עמ' שם הנספח מס' 

11 נספח תלת-הממד שנערך על ידי האדריכל מנדי רוזנפלד  א
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נספח א

נספח תלת-הממד שנערך על ידי 

האדריכל מנדי רוזנפלד 

עמ' 11
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 כח - יפוי 
 
 

ו/או    אביה סקלסקי   ענר חפץ ו/או   לעו"ד יפוי כח    את בז   מוסר ,  036794907  , ת.ז. מר עידן כהן ,  הח"מ   י אנ 

להיות באי    י לייצגנ   , , לכולם ביחד ולכל אחד מהם לחוד לוי   - ארנון, תדמור  כל עו"ד אחר ממשרד עו"ד  

בשמ י כוח  לפעול  השאר  ו   י ובמקומ   י ,  בשמ בין  התנגדות בעניין    י להופיע    101-1152297לתכנית מס'    הגשת 

 . , ובכל הקשור והכרוך בכך בכל הדרגות ו   בכל ערכאה   " מגורים + תעסוקה וחזית מסחרית – 46"אנילביץ' 

כוח הרשאה זה כולל רשות גמורה ומוחלטת להגיש, להופיע ולפעול בתביעות, בקשות, קובלנות תביעות  

התנגדויות,   הגנות,  נוסף,  עררים,  נגדיות,  דיון  נוסף,  לדיון  בקשות  ערעור,  לרשות  בקשות  ערעורים, 

גלוי  לדרוש  הופעות,  לרשום  הליך,  או  תובענה  או  כתב  וכל  להציג  ב ועיון    מסמכים   הודעות  מסמכים, 

בכתב  ובין   שאלות  ישירות  בית   בין  בשמ - ובאמצעות  לחתום  כנגד  נו ובמקומ   נו המשפט,  לזקוף  לטעון   ,

ולעמת, להשביע, להזמין ולהשמיע עדים, להכחיש כתבים, חתימות, חותמות, להצטרף בתור צד, למנות,  

בית  להתפשר,  - לפני  המוחלטת,  עיניהם  ראות  לפי  הזמנות  ולקבל  מומחה  או  בורר  אחרת,  או  המשפט 

בקש בקרת, שמיעה מחדש, עקול  לוותר ולהפסיק לגמרי או זמנית כל תובענה, הליך, זכות או דבר אחר, ל 

ת הסרתם, לקבל את סכום התביעה או כל סכום אחר, לקבל את הוצאות המשפט  זמני או החלטי או א 

פסק  כל  לפועל  להוציא  ושחרורים,  קבלות  לתת  חלקם,  או  כולם  עו"ד,  שכ"ט  וצו  - לרבות  החלטה,  דין, 

על  לפועל  מכירה  - שיוצאו  צווי  לדרוש  ו/או  אחרת  נאותה  דרך  בכל  או  ההוצל"פ  משרד  בעזרת  או  ידי 

פק  ולדרוש  הכרזת  ולמכור,  לדרוש  ההוצל"פ,  חוק  לפי  המותרות  הפעולות  כל  את  ולעשות  מאסר,  ודות 

ף בכל הפעולות אשר  פשיטת רגל או פירוק או כינוס נכסים של כל גוף משפטי, ובדרך כלל לנקוט ולהשתת 

 ין מהעניינים לעיל.  י הנ"ל, או איזה מהם, בקשר לכל ענ   י כוח   יראו לבא 

להעביר כוח הרשאה זו על כל הסמכויות שבו או כל חלק מהן לעורך דין אחר, עם זכות העברה לאחרים,  

ולנה  במקומו,  אחר  ולמנות  עינ לפטר  ראות  לפי  הנ"ל  ענייני  את  כל    יו ל  את  לעשות  ובכלל  המוחלטת 

ו/א  המשפט  עם  בקשר  ומועיל  לנכון  שימצאו  והננ הצעדים  הנ"ל  ענייני  ו/או  העקובים  את    ים מאשר   ו ו 

 הרשאה זה למפרע.  - בתוקף כוח   ו או מעשי ממלאי מקומ   ו מעשי 

לנזק או הפסד שיגרם עקב או בקשר לאי   נו כוח   את בא   ים פוטר   ו אנ  - הנ"ל וכל אחד מהם מכל אחריות 

מבוטחים   שהם  כמה  עד  אלא  נציגיהם,  או  עובדיהם  מטעם  או  מצדם  הזנחה  או  רשלנות  טעות,  ידיעה, 

 נגדם בביטוח צד שלישי, באם אמנם יהיו מבוטחים כך.  

מסכימ  הכתבים    ו אנ   ים כן  הטענות,  הקבלות,  המסמכים,  כל  את  להשמיד  הנ"ל  ב"כ  בידי  שהרשות 

או   האחרונה  הפעולה  מתאריך  חודשים,  ששה  תקופת  תום  לאחר  הנ"ל  לעניינו  נוגעים  אשר  והניירות 

והננ  לגביו  ידם  על  שנעשה  האחרון  ע   ים נותנ   ו העקוב  זכות  סוג  י לב"כ  מכל  והמסמכים  הניירות  כל  כוב 

לס  בענייני הנ"ל עד  ישר או בעקיפין  להגיע לרשותם  יגיעו או העלולים  כל  י שהוא אשר נמצאים או  לוק 

 בשכ"ט עו"ד, הוצאות וכו'.    ו ידם ממנ - הנתבע על 

 כוח זה ביחיד תכלולנה את הרבים ולהיפך.  - בדרך כלל המלים הבאות ביפוי 
 

 2025  מרץ לחודש    24  היום על החתום,    נו ולראיה בא 

 

 

  

 כהן מר עידן   
 

 : הנ"ל מרשי    הנני מאשר את חתימת 
 
 

   _______________ 
                                     









 
 

 

 
 

 2025אפריל  06|  ירושלים

 

 לכבוד 

 מחוז ירושלים   הוועדה המחוזית לתכנון ובניה 

 1רח' שלומציון המלכה 

   בדוא"ל                                ירושלים

 א.ג.נ., 

 

  – מגורים + תעסוקה וחזית מסחרית"  – 46"אנילביץ'  1152297-101מס'  תכנית הנדון: 

 סילוק על הסף של התנגדות המנהל הקהילתי יובלים שהוגשה באיחורבקשה ל           

  
כהןמר  בשם מרשנו,   התכנית  –)להלן    עידן  לפנות אנו  ,  ( מגיש    לעשות לוועדה הנכבדה בבקשה    מתכבדים 

)סדרי נוהל בהתנגדויות לתכנית, סמכויות חוקר  תקנות התכנון והבניה )א( ל7תקנה שימוש בסמכותה לפיה 

ההתנגדות שהוגשה על ידי מנהל קהילתי  לסלק על הסף את  (, והתקנות   – )להלן    1989-, תשמ"טוסדרי עבודתו(

 כמפורטהכל  (,  החוק   –)להלן    1965-, תשכ"הלחוק התכנון והבניה   102  עיףלאחר המועד הקבוע בס  יובלים

 להלן:

מועד  ( להפקדה בעיתונים. ראו להלן את  התכנית  –פורסמה התכנית שבנדון )להלן    31.1.2025ביום   .1

   :מנהל התכנון באתר האינטרנט של פרסום התכנית להפקדה בעיתונים

 

כי  לחוק  102  עיףס .2 תוגש  "  :קובע  לתכנית  על  התנגדות  הודעה  שפורסמה  מהיום  חודשיים  תוך 

הפקיד את התכנית, לקבוע להגשת התנגדויות תקופה  ; ואולם רשאי מוסד התכנון אשר  הפקדתה

 "...ארוכה יותר, שלא תעלה על שלושה חודשים 

הפרשנות )ב(10  סעיף .3 בו    כימפורשות  קובע    ,1981-תשמ"א  , לחוק  במספר  מקום  נקצבה  תקופה 

תקופה קצובה במספר חדשים או  "   :חודשים, היא תסתיים ביום שמספרו בחודש כמספר יום האירוע

, ואם  ביום שמספרו בחודש כמספר יום האירועשנים לאחר אירוע פלוני תסתיים בחדשה האחרון  

    ".ביום האחרון של החודש –היה החודש חסר אותו יום 

  להגשת האחרון המועד בהתאם לכך, ו, .2025131.ורסמה להפקדה בעיתונים ביום פהתכנית בענייננו,  .4

    .31.3.2025היה ביום תכנית  להתנגדויות 

 

 

 



 

 

 

, לאחר שהסתיים המועד  1.4.2025ביום  ברם, המנהל הקהילתי יובלים הגיש את התנגדותו לתכנית,   .5

המלמד שנערכו במסמך שינויים    ראו להלן קטע מתוך "מאפייני המסמך"להגשת התנגדויות לתכנית.   

 –  מועד זה  לאחרומקל וחומר שהמסמך הוגש , 1.4.2025עוד ביום 

 

, כפי  מטעם מנהל קהילתי יובליםשהוגשה  התנגדות  הבקובץ  "מאפייני המסמך"  עיין ביוער כי ניתן ל

 . "אתר מידע תכנוני"שמופיע ב

ה .6 פי  הסף  ,  פסיקהעל  על  לסלק  יש  לתכנית  ככלל,  להגשת  שהוגשה  התנגדות  המועד  תום  לאחר 

בין היתר, את  התנגדויות  זה,  לעניין  ראו  ב.  בית המשפט  אביבדברי  בלהה    1160/02יפו(  -עת"מ )תל 

 :(23.2.2003, פסק דינו של השופט מודריק )נבו  מחוז מרכז  - גרינברג נ' הועדה המחוזית לתכנון ולבניה  

 

חשיבות מיוחדת. סטייה מהם עשויה לשים   חוק התכנון והבנייה למועדים הקבועים ב  "

ב כך  על  עמדתי  )כשלעצמי  החוק  מטרות  את  המקומית   1208/01עת"מ  לאל  הועדה 

ולבניה לתכנון  הארצית  המועצה  נ'  גן  רמת  ולבניה  נ'   1002/02עת"מ  וב לתכנון  שמש 

צוקר נ' שר הפנים, פ"ד   581/87בג"צ   וראו את הועדה המקומית לתכנון ובניה "זמורה"

במועדים    (.545,  529(  4)מב ידבקו  אם  עשות  התכנון  מוסדות  ייטיבו  כן  על 

  "ולא יתנו אותם למרמס בהתרת חריגות חוזרת ונשנית.  בחוק הנקובים

קהילתי  ו .7 מנהל  בו  דומה  במקרה  בנושא,  לפסיקה  בהתאם  התנגדות יובלים  אכן,  הגיש  בפני    עצמו 

"הריסת מבנים והקמת בנין מגורים ומסחר,   101-1133925מס'  ביום איחור לתכנית  הוועדה הנכבדה

 . ולא לשמוע אותהעל הסף את ההתנגדות לסלק  חלט וה  ,ם"- י 29, שמריהו לוין 82הנטקה 

  19.6.2024לפרוטוקול הדיון מיום    239  עמ' באת דבריו של יושב ראש מנהל קהילתי יובלים  לעניין זה  ר'  

  :2024011עדת משנה להתנגדויות, ישיבה מס' ובו

 

, ותמחק  תקנותל)א( 7תקנה לפי   בסמכותה  תעשה שימוש ה הנכבדה  דהווע כי נבקש לאור כל האמור,  .8

 .  שהוגשה על ידי המינהל הקהילתי יובליםאת ההתנגדות על הסף 

 

 כבוד רב, ב                                                                                                                            
 

    , עו"דענר חפץ            
 
 

 

http://www.nevo.co.il/law/91073
http://www.nevo.co.il/case/20681804
http://www.nevo.co.il/case/5740594
http://www.nevo.co.il/case/17940363
http://www.nevo.co.il/case/17940363


 

31.3.2025 :תאריך:

​לכבוד

,ירושלים, מחוז של המחוזית הועדה 

101-152 תםק"מנה"ק התנגדות

+ - 46 'אנילביץ'

 רקע

46 'אנילביץ' בכתובת עירונית התחדשות בתכנית מדובר

התתהתהיובקריי ,בשכונ'אנילביץ', ברחוב ממוקמת התכנית

ות) 10.הנטרחמפ1  2קומבגובניבנר ,ובמקות2 

 ,מסחר 9יח33 9יץ('ובלס

 

-ירושלים- עיריית GIS מתוך
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 האב תכנית התייחסות

 לשטח גנים-יובלים-גנים של האב תכנית פי על נחשב 46 באנילביץ הבניין של התוכנית שטח

 ראורךחדיםאורךבור" פרו

 

 ליותינוינחיות-גנים" ה-מתוך-

ה/8 9מ צאורלאגד 16 ,יש0ת2  גנים-יובלים-גנים של האב תכנית פי על

חידיםתחמיםעלדתכניותמספרהיוב קריתשכונקודמו ם .מאז4ל4

כחצשקט שטחים
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 " -גנים" -מתוך-

גנים ,ה-יובלים-גנים, האב תכנית לגבי 26.12.22 מתאריך המחוזית הועדה בהחלטות

ולא"ומיוכאבמלשבהלשר

 ,גםרו תיניהתךבנה זוריוןנויוייםים

 ההים

עהזבתכני ,כמ1.5-מ- פחות ששטחם במתחמים כי המחוזית הועדה קבעה עוד

בהמונרחבפומתבשאיה .50% םל

.תעסוקה. של 50% תכלול לא שהתכנית סיבה אין ולכן 27.4.2023 בתאריך הייתה התכנית קבלת
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 .26.12 -מתוך-
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המגנים ,-יובלים-גנים, של האב תכנית לגבי המחוזית הועדה של ביותר העדכנית בהחלטה

44ותתתותבהמרהא

 

 3.2.2 -מתוך-

אלקבהמחוזיהועד ,החליט,לבסוף,

תכני קידוםגניםיובליגנישהאמתכניהמקוריההמלצואהמקומיהועדעמד

קגרשייותידום בטענהיקהה. 4דונם של ניבשטח

מעימנהמתן

ציבורי

לתתולתאה"הוראה מסייג משפט המחוזית הועדה הוסיפה לבסוף
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 3.2.2 -מתוך-

תםק"מנה"ק התייחסות להלן

-המקודמת- התכנית לבין גנים יובלים של האב תכנית בין תאימות חוסר​.1

0.5-כ- של מצומצם מאוד שטח על תכנית לקדם מבקשת 46 אנילביץ תכנית

 .נבק2025 

לה ,מוםשרלאלההתכניעהמחוזיהועדהחלטואלהחי

מתקיבעתנקודתכוהכהמהסתכ

בא

-העירייה- מטעם המקצוע גורמי להמלצות בניגוד​.2

 נאמר לתכנית ומתייחסת 5/6/23 בתאריך שיצאה תכנון למדיניות המחלקה של דעת מחוות

יהתםד"יח"ד היקף בעקבות רוויה של לשלב הגיעה המערכת כי

יבםםםתתש

אינזמתח ,כמ,כן, כמו

הציבולצרכהולמענלספיכולו
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 2 -מתוך-
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 מ-מתוך-

זל"רק"ל צירי לאורך הבינוי מדיניות את תואמת אינה התכנית​.3

1  0קומבינגולשמ.1 5דו- ם םיהל"הרק"ל מדיניות

קה -המובלסות12יתבהת .

ת מדיןשהתה 2

שהתכנאלב,לכך, בנוסף

מצי

.מציעה. שהמדיניות מטר 5 בניין קו לעומת 0 על עומד בתכנית האחורי הבניין קו
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2 ירושלמח-מתוך-

 חדש לרחוב המלצה סותר התכנית קיום​.4

רחוליצירהמלצ ,קיימ,העירייה, של הפרוייקטים בסלי

לוברגלו " המשורבורלרחוהמששיהווחד

 קרית " למצג 4מ"'1ו

עהעיר ו ערל"וצתא"ל התחבורה יועצי שהמלצות לראות ניתן המצורפת הבאה בתמונה

מוךמש מטר 14 וחחדש חובשליצעותהפרוייקלונכ

השבתני .מן X 46  ץ '46) מנית

מסיםהפו

מנ .ע,תמומש, 46 אנילביץ תכנית אם

 5חלקו  6ועו4 אנילבישהחלקאהכוליותגדומתחלקחיהזהדראליצו

ךרתקתתןרסמוכו
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 -מתוך-

 

 'אנילבילתכניובחפיפבסמו 4מט1 ש ,רוחGIS -מתוך-
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 הנדרשים והתעסוקה המסחר היקף לגבי המחוזית הועדה של החלטה סותרת התכנית​.5

 בתכנית

 .2116.,22 גנים-יובלים-גנים האב תכנית עדכון בנושא המחוזית הועדה בהחלטות

ו ,יקבית 5דו.ל1-.םש35במ3  4נקבע

כול5 0% ימושיתמהיל

4-כ- ,27.4.23 בתאריך התקבלה שהתכנית כיוון

זבהוראתעמולשהתכניסיבשו .אי

 

 26.12.2 -מתוך-

המחוזהועשהור)על 5 טבלה פי על בתכנית והמסחר התעסוקה שטחי אחוז את נחשב

קרקעקולהומב 5בטה .מכיתעסולשטנוג

ובתינםבלהרותטחימכך סיקבההחלמר

הת יון

 

 , 0מ112ק901ר ,ת4 -904 3850 -מגורים-

בהחלטעומדל ,התכני.34% :הבנוים: השטחים סך מתוך והתעסוקה המסחר אחוז

מקבלקדויוחת .במיתםאשךתהמחוזיהועד

יםיםל5 0%כך קהחרחיאת ילקש
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 מספ ,טבל-מתוך-

 בשכונה עירונית התחדשות של התוכניות לכלל נוגעות אשר עיקריות טענות​.6

 המרחב של נשיאה כושר​.6.1

תתתהיד"יח"ד  מספר מוסיפה התכנית

ספהכל סךלניהרפתזוני. 37ח"+) "יח"ד 39 לבנות מבקשת התכנית

או דמים,784 5יחב  ,4מא 2יחבתו44 4,2 2 

תדמ"כ1-,200 0יח כם .מבשלביבתוכני ד1 66,1דד 

שמעותהיו קריתשכוב 0הק0ל0-8,בנוס בובליתנת

 מהכפלת  תר מיא

20-ה- של בטווח ותעבור האחרונות בשנים עוברת היובל קרית שכונת

במסהמקודתוכנרק ,יעל ברדילתוספ  בנוס.

חבמריו00,014  .ת60 0יח וד 060 וסיקשותלמדינ

הקרשני20במהלהי שכונתרק000,0ךכ1- ,שיוב

 ד ,וזאת "יחטנרר ס
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.תוכניות. מקודמות לא כרגע בהם האב בתכנית כתומים מתחמים​●

תאעםדתלם, "הרק"ל ציר לאורך מתחמים​●

כיחי נחשבותולנסםלהשרויקטי"דיוריות" הוספת​●

המאך 

וחררםםהןקד"יח"ד של הוספה​●

תת

בב"רד"יח"ד של להוספה בהיתרים הקלות​●

יתוסא,צוינו, אשר הדיור יחידות הוספת מקורות כל את בחשבון לוקחים אם

שיתגורהתושבהחימאיכיגרדובסולהישעתלעויוסילשכו

רשת  ,עלמשחוציבורשטרי ,עלדעל מסהיובקר

מיםשלכותורה

בתוכנהדי,להיווצר, העלול העומס לנוכח 

 השכונה על תחבורתי עומס​.6.2

 להיות עלולה אשר הקלה הרכבת של האדום בקו הנסיעה איכות רמת על בהרחבה נפרט בהמשך

.ירודה.

נציאלד) לא"י 5אל1-,שנעשתה, האחרונה הבחינה

שסביתהיהאדבקהשי רמתבתר לבן,(רתו

יהדוםקושלשירתה .כהרף את געבםם

וה .כלושארךטירכבתמשךריםתאםה

היום ליהםדיםשאנו רבותיותםה

 הבינוי ואופי נפח​.7

 מספר יש לה הנלווים והסעיפים 5 מספר בטבלה -5 מספר בטבלה בעיות מספר​.7.1

.להוריד. שנבקש בעייתים וסעיפים בעיות

-בטבלה- ונספרים נמצאים אינם קרקעי התת החניון שטחי​.7.1.1



0 -הבנין- מקווי חריגות​.7.1.2

בחלקוהזכויובעלמצהסכמוקיימבמידג ,וזא

מבסשצייקתקםגאהסמוכו
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 באמצעות לאפשר ולא אנילביץ לכיוון הבניין מקו סטיה לאשר לא נבקש​.7.1.3

.קומות. 2 של הוספה התכנית בהוראות סעיף

,הגיון, כל אין 5 בסעיף​.7.1.4

-0

.שימוש. שינוי ללא שטחים לנייד לאפשר לא נבקש​.7.1.5

 לשטחי תעסוקה שטחי של שינוי לאפשר המקומית לועדה לאפשר לא נבקש​.7.1.6

.בתכנית. התעסוקה תמהיל לגבי המחוזית הועדה להחלטת בניגוד מגורים

,5281 -ירוקה- בניה תקן​.7.2

לכ 3כוכבי שקיוהתכניבהוראולהגדי .נבק

הפחו

 4.1  ,סעי-מתוך-

נבקירובניחי -מלנרגי מיצרי/ירוקים/מייצרי גגות​.7.3

פאנלים התקנתעבוהכהתכחלקירוק גותהלבחו

בהוררמוזדבר רוקותתיתאול

-חשמל-​.7.4
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 6  ,סעי-מתוך-

-סמוכה- חלקה לשטח זמניים עוגנים החדרת​.7.5

החלקשהכחוהקבגבולולהישא .י

בלבלתכניהמיועד

 6  ,סעי-מתוך-

-תקן- פי על מבנים תחזוקת​.7.6

  1525 4

 טכניים וחללים אשפה חדרי כגון תשתיות של מיקום על לאסור יש רחובות חזית​.7.7

..המבנים. בחזית

 ותחבורה תשתיות​.8

ול"רק"ל של מוגבלת קיבולת​.8.1

00ח8,0 רחלהותלבםויול"צתא"ל בעבר

ל7 00,5וספתםו-יםברובכה ים .עדיובגמח

בלהוהמבקש נוספות תוכניות וישנם

ם .תושהתן"מתע"ן אמצעי של נוספת בחינה היא זה בנושא צתא״ל המלצת

התכנלגבבסמיכהנמהאדהלהסתצפואנילברח

,לירושלים, מטרו תכנית של ראשוני קידום יש כרגע
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הה2שקף4  -גני בקרה גנים דיון" -מתוך-



תתול"צתא"ל ,12.1.25 בתאריך שנערך המחוזית בועדה האחרון בדיון

בהרק שקו ה היא יגהלשצם .הטעותא

למנחם יתיןטעהתעם5,11005,0 ו

זא .לר"רה דרת

ןבתלתרתיבואל"צתא"ל כי לציין חשוב

יהומרוניחדשות) כולתלתםםה

סבישיר ולכן יח 00,015 וס אתבהרב וריםנויות

 הוא 

-הסבירה- הנסיעה לרמת באשר

,מכךפרה "ו " סבירברמתישאהנסיערמ .א

ספיםועשהבתשחלטהוםים

על

,2025 ,לציין, נרצה
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 של אכלוס לאחר נוספת תחבורתית בחינה שתבוצע קבעה העדכנית המחוזית הועדה החלטת

ות ,יורות500,0- תאוכשהשכוהזשבאולהנת .סבד"יח"ד 5,000

הביללהשמחנוסדיחיאמאושתוכנ

,לפיכך,

ווטואיכותנסיבר

סבי
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2025 -מתוך-

 

 

 -קרקע- התת לחניון כניסה​.8.2

,הנטקה, מרחוב הוא קרקעי התת לחניון הכניסה

לרחולהיושיכולהפעילהחזיאקוטעהנטקמרחולחניו .הכניס

קרקהלחניהכנים ,ית4 לתתםוההעתיד

ות ,האפשיןפיויותכןב .בורוכרחמכיולהייכוהי

מורהמתכזה ,בת קרה  .גםסבפבורומרכנ

הזוכנימידהקרותעלולה -מההפהםק

 

לחניוהנוכחהכניסכיוואמסמהאדו ,הח-מתוך-
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2 ירושלמח-מתוך-

 חניה​.8.3

 -הקרקע- תת את כראוי מנצלת לא קטן שטח על תכנית​.8.3.1

 תת של יותר טוב ניצול היא דונם 4 לפחות של שטח על מתחמית בצורה תכנית לקיום נוספת סיבה

7 3 , הקרקע,

קןפילא) 

 המוצעות הדיור יחידות למספר תואם לא הקרקע בתת החניות מספר​.8.3.2

+ 39 (בלבד( 22) הקרקע בתת חניות של מצומצם מאוד מספר מציעה התכנית

יפי עליה ותךוראהןקשתעסו+ 

אתןיה

-מתוך-

 -אורחים- חניית​.8.3.3

 ועיגונו מנגנון בקביעת צורך יש .10% לפחות של בשיעור אורחים עבור חניות לתכנית להכניס נבקש

כנוינהלשלדרצוין) כפייםהרחרע"בתב"ע

לאל
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201 התכנו ,מינה-מתוך-

 נכים חניות​.8.3.4

.אחת. נכים חניית קיימת התכנית בתחום

. 

,הנוכחי, במצב

יה) נובלוחוכך(הוכ,חניה רוחב ) 

,הנטקה, על שנמצא אשטרום בפרויקט לראות ניתן כזו לבעייתיות דוגמה 

2 הבהסמוהציבורבחניונכעבוחנישהקצא ,ניתנ

ור .וןעל פתיהבלשבובנוהתוקרומספאי  החנ

התהתוצו

 -השונים- השימושים בין חניה מקומות הפרדת​.8.3.5
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 להוסיף .נבקתעסום ,מסחר)מגורים, שונים שימושים מספר יש בתכנית

החניותלביהמגו לשטחימיועדהחניהמקומהפרדהלהוראו

לשימוש החניותיאמוסף ,קיאחרישימושמיועדות

 -אופניים- חניית​.8.3.6

 אופניים תחבורת לעודד מנת על וזאת לרחוב ליציאה נגיש במקום יהיו אופניים שחניית נבקש

.בשכונה.

  -מכניים חניה מתקני​.8.3.7

התכנומעל/מכניים/מעליות חניה מתקני של פתרונות לאפשר לא נבקש

לחנישרוישכאוב ינוישלפרויקםינםאלופתרו ף3 ,(

פהלאפ איןא3  8כויוהקב

  -החניה- מקומות מספר​.8.3.8

 של הדעת שיקול סמך על 5 סעיף בסיס על ולא הבניה היתר הוצאת בעת התקן פי על להיות צריך

.ההיתר. מגיש

 

4.3.2 -מתוך-

 ונגישות תנועה​.9

 בתכנית ציבורי שביל​.9.1

 101-1152297  מספר לתכנית יובלים מנה"ק התנגדות
 ​kiryatyo@matnasim.org.il​21  02-6430069 פקס: 02-6414896טל: 9683205 ירושלים ,8 צ'ילה רח'

mailto:kiryatyo@matnasim.org.il


 

תעמסחרמגור" -הקרקע- יעוד לטובת משטח כחלק ציבורי שביל מציעה התכנית

באהציכך ,השבירגלמהנזמצה,"גב

וילתתוח "יתורישטח" ,התכנית, תשריט את לשנות נבקש

סטוצי

 

-מתוך-

 תעסוקה​.10

 להחשב יכולים אשר השימושים את מפרט 4.1.1 סעיף -תעסוקה שימושי פירוט​.10.1

קהכיוריקה.""תעסוקה". תחת

 טוחאלהשוגן ,דייורטודנ -מעונותשיםת

השאו ,ושיםלהוריד יםדומושימו

מושים
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 נופיים והיבטים פתוחים שטחים​.11

 -עצים- כריתת​.11.1

) ,לכריתה, עצים 4 מפרט עצים סקר נספח

3בה1 בגב 2ברערך (ציםסקרפיעינהנתוכייישיש

ומתמ  ,שהולכיםורבי מדים ורבדוליעצים ריתעלצר .אנוגער

נכרתל היובל ריתכונתשונותחבבניתכנבהאח בשניםב

ךרבה וליםלעצים ,ב ד 0עצ0כ6-חרונב1- 2השני

מם ,ביתחמצבה ,בפל,צל,ולוגי ,

הצבריהשלילים .לדיםועוד ת

סניתהנפשיתהשהסר ,להתחמוםרמיםציםרית

אלא ית אלארק  ,לאלהכלה קשים ,וםורתיה

תמוולפןסביונההפ

ההפעפו .השתיווליביה ,ש

העצילמדיגדוניםעשרותייהצעי .לעצי

םע

.כריתות. ולא העתקות ולשקול האפשר ככל רבה כמות לשמר מבקשים אנו

15 -התכנית- למימוש זמן​.12

ךררןקעשארומאוהו 5שנ1 שזמ .פר

 7שנזפת -לדוגתלה
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 הבניה תקופת​.13

-התארגנות- שטח​.13.1

.בביצוע. נמצאות אשר עירונית התחדשות תוכניות של בניה אתרי מספר היום קיימים בשכונה

האל .שטחי

היוןםציבוריווחניומדרכולטובהמשמשייקרישטחי

הדלף .נבהםרהםוההםם

בלהתכנבתחימהתכנהתארגנשולקב

 -צי,קטן, הוא המגרש שגודל מכיוון

דהלילרעתחקלרכבעבשכונמרכז

ותהה

 -בניה- אתרי ריבוי עם שכונה​.13.2

.בניה. מתחמי מעט לא בעתיד להיות וצפוים היום יש היובל בקרית

פייהתרשל ושעהדתמתקהיש רב

 טנההיא רחבשלה ומהידתאשר תיתניתוברנה .במבה

ףלונית  עירהתחחהשתית .תולא

נקודתוכ

 חירום​.14

 -ארוכה- לשהייה מוגן כמרחב קרקעי תת חניון​.14.1

,האחרונה, מהשנה היטב לנו ידועה מוגנים מרחבים של החשיבות

ורעם) 

חדריוןמותכיםתיםקוםחוןישזטרורךרף.(ודית

יודובתסון

 לסיכום
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,עירונית, התחדשות על מברך יובלים קהילתי מינהל

.

ןהלוךלאתל"רק"ל מדיניות סמך על מקודמת אנילביץ תכנית

אאתתתתת

 2 רק המכיל מבנה של הדיור יחידות את מגדילה ,18.5 של ומשמעותי עצום במכפיל היא התכנית

.דיור. יחידות

כי יםסגני-יובלים-גנים, של האב תכנית בנושא המחוזית בועדה בעבר שטענו כמו

 טרם כארביתחמיכאשרמיוחבהכלממשמשע

וספתאומנורת)שהנגזרת בשכונה מקודם אשר הרב התכנית שהיקף חוששים אנו

םקתוכל אינה כונהזהובקצב וההמותאל

יםיכותשים

 של הנשיאה כושר את לבחון יש באזור המקדמות התכנית ריבוי בעקבות הצפויה הצפיפות לאור

,ציבורי, שלד כמו השכונה היבטי כלל על וכוללת מעמיקה חשיבה ולקיים היובל קרית שכונת

הרתשתיועועומהתחבור ,רש

,המחוזית, הועדה של העדכנית ההחלטה לאור

אשהזהנקודתיהתוכניאהיומסדלהורינבק ,4 

האזובאותמתחמיתכנישלקידומכשומהווואהציבורלמרחתורמל

 

,בברכה,

 שפנייר אסף

ילר"יו"ר
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