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 רקע    .1

 קומות המוגדר לשימור   4מהות הפרויקט: תוספת בניה למבנה מגורים קיים בן   •

 10, חלקה 7435תל אביב , גוש   31 מיקום: רחוב מאז"ה •

 מ"ר  774.6מ"ר, שטח בנוי  309מ"ר, תכסית  634שטח: מגרש  •

 מ'  13.84+, גובה מבנה 29.10גובה: מעל פני הים  •

בסגנון אדריכלי הבינלאומי, תוכנן כמבנה תלת קומתי ובנוסף   1939היסטוריה: המבנה הוקם בשנת  •

תוכננה קומת מרתף למקלט ולחדר הסקה. כמו כן נבנו שתי סככות לכביסה בקומת הגג. המבנה  

 מוגדר כמבנה לשימור בדרגה ב'.

יח"ד, ובו שני   13קומות מעל הקרקע וקומה אחת תת קרקעית, הכולל  4תיאור כללי: מבנה בן  •

 מ"ר.   82יחידות דיור בקומה ותוספות בניה על הגג בשטח    4גרעיני מדרגות, 

שלד הבניין ורצפות הבניין נבנו מבטון מזויין, שאר הקירות עשויים מבלוק )ככל הנראה סיליקט(,   •

 גמר חוץ טיח. להערכתנו המבנה עומד על יסודות רדודים.
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 תכולת המסמך  .2
בדיקת היתכנות הנדסית עבור פרויקט לחיזוק, שימור ושחזור מבנה קיים ותוספות בניה מתוקף   .1

יחידות   7התוכניות התקפות למגרש. הפרויקט כולל הריסת יחידת דיור קיימת במפלס הגג ובניית  

 .4+5+6בקומות  דיור חדשות 

 סיכום זכויות הבניה הקיימות במגרש לטובת התכנון.  .2

 הצגת משמעויות תקציב ולוחות זמנים עקרוניים לפרויקט. .3

 הצגת פערים עיקריים בשלב הנוכחי וזיהוי סיכונים.  .4

 המלצות להמשך וסיכום.  .5

 

 

 

 מקורות מידע  .3

 אביב/ מנהל ההנדסה- עיריית תל  -202001507תיק מידע מס'  •

 , דורון מינין אדריכלים 09/2012תיק שימור חלקי,  •

 19.07.20- מתאריך ה 1:250מדידה טופוגרפית בקנ"מ  •

 )טיוטא(   31.05.2020, דר' ברזילי בועזמסמך שמאי  •

 תכניות סטטוטוריות:  •

 לפיו נבנה הבניין  – 1936משנת   444היתר מספר  •

 קטע ג' -לב העיר  -2385תב"ע  •

 הקמת מעליות בבניינים קיימים   -2710תב"ע  •

 חישוב שטחי בניה  -לב העיר   2720תב"ע  •

 גגות  -תכנית ג' •
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 תיעוד מהאתר  .4
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 קיימות   ה זכויות בני .5

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 הערות כלליות: 

תכנון קומה רביעית וחמישית בקונטור קומה טיפוסית מלאה מותנה באישור מח' שימור ובתיאום   .1
 איתה. 

לפי הנחיות מח' שימור חזיתות פנימיות דרומית ומזרחית בחצר הכניסה לבניין ישומרו במלואן, לא   .2
 תאושר תוספת בנייה או סגירת מרפסות. 

 תוספת ממ"דים בחזית הצפונית )אחורית( מותנה באישור מח' שימור.  .3
תוספת זכויות בגין בניית ממ"דים תינתן רק עבור מספר הממ"דים/ שיפורי מיגון שיתוכננו במסגרת   .4

 הבקשה.  
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 ת שטחים למיצוי זכויות:מסכ

 
 

 כמה( )ס  מצב מוצע  .6
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 :חלוקה לדירות חדשות )סכמה(
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 סיכום שטחים  .7
 קיים+מוצע:  -להלן סיכום שטחי דירות 
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 הדמיית נפחים  .8
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 לוחות זמנים  .9

 
 

 חודשי ביצוע 30חודשי תכנון,  43שנים וחודש(,  6חודשים ) 73 -סה"כ לו"ז פרויקט
 הערות 

אין להתייחס אל לוחות זמנים אלו כמדויקים בשלב זה, מאחר ויושפעו באופן משמעותי בעתיד   •
 מגורמי חוץ, שינויים, מימון ועוד. 

 קיצור לוחות זמנים אלו הינו אחת המטרות העיקריות בניהול תכנון מדויק.  •
 
 
 
 

 אומדן מרכז  .10

 
 

 הערות 

הדירות הקיימות, למעט חיבור לתשתיות חדשות ותוספת שטחי   12אינו כולל את שיפוץ  האומדן  •
 ₪/מ"ר.  7,000- הבניה. עלות שיפוץ פנים כללי באיכות גבוהה באזור זה מוערכת בכ
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 הערכת סיכונים לפני תכנון .11

 
 
 
 

 אילוצים ונושאים פתוחים  .12
במסגרת התוכניות התקפות למגרש לא ניתן להרוס את הבניין הקיים ולא ניתן להגדיל את שטחי   .1

 הבנייה מעבר לזכויות אשר סוכמו במסמך זה. 

בשלב זה לא ניתן לקבל ממחלקת השימור בעיריית תל אביב חוות דעת מלאה לגבי נפח או עיצוב   .2
 המבנה, עד לקבלת תיק תיעוד שלם. הדבר יכול להשפיע גם על ניצול זכויות הבניה. 

החזיתות הפנימיות שבחצר הכניסה לבניין )החזית הדרומית והמזרחית(, מחויבות בשימור מלא. לא   .3
תאושר תוספת בנייה או סגירת מרפסות בחזיתות אלו. לא ניתן לבנות מעליות חיצוניות על גבי  

החזיתות. בהתאם לכך, מיקום גרעיני הממ"דים נקבע לחזיתות הצפונית והמערבית )מותנה באישור  
 חלקת שימור(. מ

פתרון החניה במסמך זה כולל מערכת רובוטית, זאת מפני שחלופה זו זולה יותר מביצוע חפירת   .4
 מרתף ותליה של המבנה הקיים.
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 המלצות להמשך סיכום ו .13
 בוצע עד כה: 

 הוצאת תיק מידע מעיריית תל אביב  .1
 מדידה טופוגרפית לתכנון  .2
 טיוטא  -מסמך שמאי .3
 מסמך משמעויות זה  .4

 
 

 סופיות:בכדי לקבל אישור עירייה לזכויות בניה 

 נצרף יועץ שימור ונכין תיק שימור לפי הנחיות מחלקת השימור בעיריית תל אביב.  .1
 נצרף מספר מתכננים מרכזיים לביצוע תכנון ראשוני.  .2
 נבצע תיאום מול מחלקת שימור, כבאות, פיקוד העורף וגורמים נוספים. .3

 
 

 בכדי לקבל אומדן סופי ומפורט לבינוי: 

 לפרויקט. נשלים צוות תכנון מלא  .1
 נבצע תכנון סופי והגשה להיתר בניה.  .2
 נבצע תכנון מפורט ומכרז קבלנים.  .3
 נשלים תיאומים נדרשים מול רשויות וגורמים נוספים.  .4

 
 
 
 
 

 סיכום

מסמך זה מציג את המשמעויות הראשוניות לחיזוק, שיפוץ ושימור המבנה, כולל תוספת שטחי   .1
 בנייה ופתרונות מיגון וחניה.  

מ"ר בנוי  מעל   1,748קומות,   2.5במסגרת המצב הסטטוטורי הקיים, ניתן לבנות תוספת של עד  .2
הקרקע )כולל השטח הקיים(. מיצוי מקסימלי של זכויות הבניה מותנה בהנחיות מחלקת שימור  

 לנפח ועיצוב המבנה. 
יחידות דיור חדשות. בסיום    7ביצוע הפרויקט כולל הריסת יחידת הדיור הקיימת במפלס הגג ובניית  .3

 דירות.  19הביצוע יכלול הפרויקט סה"כ 
האומדן ולוחות הזמנים לפרויקט בשלב זה מבוססים על הערכה ראשונית ויעודכנו בהתאם   .4

 להתקדמות התכנון. 
עלות התכנון והפיקוח המופיעה במסמך זה הינה הערכה ראשונית בלבד כנגזרת של אומדן ביצוע   .5

 הפרויקט. נשמח להגיש הצעה מפורטת לשירותי תכנון, ניהול ופיקוח לפרויקט. 
על ידי ניהול נכון, חשיבה מושכלת והשקעה מתוכננת, ניתן להוזיל עלויות, לקצר את לוחות הזמנים   .6

 ולהגיע למיצוי מקסימאלי של זכויות הבניה. 
         

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 בברכה,

 

 בע"מ  'בוריבקר בירץ

 

 


