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מטרת הדיון:  אישור פרקים חדשים בקובץ ההנחיות להתרי בניה בנושא בניה ירוקה -   



 שיפור איכות הבניה  

1. פרק אנרגיה

2. פרק קרקע וצמצום "אפקט אי החום העירוני"

3. פרק מים

4. ניהול חומרים

5. בריאות הדייר במבנה
מיקום: 
תחום העיר ת"א-יפו.
יזם:               
הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב
צוות העבודה לגיבוש ההנחיות בראשות אדריכל העיר כולל  נציגי צוותים מאגף 
תכנון העיר: צפון, דרום, מזרח ומרכז: נציגי אגף מבני ציבור, מנהל החינוך, היחידה  
לתכנון אסטרטגי  והרשות לאיכות הסביבה. ההנחיות נערכו בליווי יועצת לנושא בניה 

ירוקה אדר' תמי הירש. 

1. מדיניות קיימת: 
עריית תל אביב יפו יחד עם ערי פורום ה-15 התחייבה במסגרת החתימה על האמנה להפחתת זיהום אויר ולהגנת אקלים לצמצם 20% מפלטות גזי החממה עד לשנת היעד 2020 (בהתייחס לשנת הבסיס 2000). תוצאות סקר פלטות גזי חממה שבוצע בעיר מצביעות על כך שמבנים 'אחראים' לצריכת אנרגיה גבוהה, המתורגמת לאחוז פליטות גזי החממה הגבוה ביותר מבין מקורות הפליטה העירוניים – בת"א יפו  67%. בניה ירוקה, על כן, מהווה את אחד המנופים המשמעותיים ביותר להפחתת גזי חממה בערים. מעבר לצמצום צריכת אנרגיה ומים יישום עקרונות הבניה הירוקה משפרים את איכות החיים במבנים, מייצרים חסכון תפעולי וסביבה בריאה יותר לדיירים. 

· רמה בינ"ל: בערים רבות בעולם, בייחוד "ערי עולם", בניה ירוקה הופכת לסטנדרט. על פי נתוני "המועצה העולמית לבניה ירוקה"
 בשנת 2013 כ-90% מחברות הקשורות לתחום הבניה יטמיעו את הנושא בעבודה השוטפת. 

· רמה הארצית : קיים תקן ישראלי ת"י 5281 לנושא בניה ירוקה המתרכז בנושא צמצום צריכת אנרגיה ומים וכן הנחיות לנושא טיפול בקרקע , מחזור ושימוש בחומרים בריאים. תקן זה הינו וולנטרי ומתייחס לשימושי מגורים ומשרדים. התקן הישראלי עובר בימים אלו רויזיה תחת הנחיה של המשרד להגנת הסביבה. ההנחיות המוצעות להלן פותחו ונערכו באופן שניתן  להטמיע שינויים עתידיים.  כמו כן, ההנחיות מסייעות ביישום  ופיקוח על תקנות חוק שאינן נאכפות באופן מוסדר (לדוגמא : ת"י 1045 לבידוד תרמי). מעבר לכך הנחיות אלו מחייבות שקיפות מידע לציבור הקונים והשוכרים של מבנים – מידע לגבי צריכה עתידית של חשמל ומים במבנה/דירה .
· ועדה מחוזית תל אביב :  הועדה אישרה מסמך מדיניות להטמעת נושא הבניה הירוקה בתכניות בניין עיר "מסמך המדיניות ליישום בניה ירוקה ופיתוח על בסיס עקרונות בני קיימא" . מסמך זה משקף הוראה בתמ"מ 5 "בתכנון אזורי בינוי חדשים, יבחן כיצד ניתן לשלב בתכנון בנייה אקולוגית ...לרבות שימוש חסכני במים ומחזורם, ייעול וחסכון השימוש באנרגיה ומערך טיפול מתקדם בפסולת לרבות מחזור".  כמו כן, מדיניות הועדה המחוזית המאושרת מאמץ את התקנים הישראלים התקפים לנושא זה – ת"י 5281 (בניה ירוקה), ת"י 5282 (דירוג אנרגטי של מבנים), ת"י 8995 (תאורה למקומות עבודה שבתוך מבנים, ת"י 1004 (בידוד אקוסטי), ת"י 1045 (בידוד תרמי למבנים), ת"י 1676, ת"י 2004, ת"י 5098. הדגש הוא על תכניות בעלות השפעה סביבתית רחבה כגון: תכניות הכוללות בניה רוויה, מגדלי מגורים ותעסוקה, מוסדות ציבור, מתחמי תעסוקה משרדים ומלונאות.
· עיריית תל אביב יפו: 
· תכנית המתאר: תכנית המתאר העירונית הנמצאת בהכנה תכלול סעיפים המחייבים עמידה בעקרונות בניה ירוקה שייקבעו במסגרת קובץ ההנחיות להתרי בניה. הנהלת העירייה  החליטה  בישיבתה באפריל 2010 על הכללת נושא זה בתכנית המתאר. 
·  תכניות בניין עיר: כל תכנית בניין עיר המובאת לדיון בועדה המקומית כוללת סעיף מחייב לנושא בניה הירוקה. מדיניות זו תועלה לאישור כל ערי פורום ה-15. (מצ"ב  סטנדרטי בנספח מס' 1  יש לציין כי ערים נוספות כבר אימצו מדיניות זו ומיישמים אותה – רעננה, נתניה, כפר סבא, הוד השרון, יבנה.
· קובץ הנחיות להתרי בניה: קיים קובץ הנחיות להתרי בניה ובו כ-30 פרקים בנושאים שונים. מטרת קובץ ההנחיות של מנהל הנדסה לוודא איכות בניה טובה למבנים בעיר (לדוגמא: שיפור תרמי של מעטפת המבנה לחסכון בחשמל, אמצעים לניהול חסכוני של מים, אוורור ותאורה טבעית משופרים ועידוד שימוש בחומרי בניה בריאים ובעלי תו תקן ירוק). פרקים אלו מתעדכנים מעת לעת. בשנה האחרונה אושר עדכון לשלושה פרקים בהם הוטמעו עקרונות בניה ירוקה:
· אצירת אשפה – הפרדת פסולת במקור
· פינוי פסולת בניין – מחזור וניהול אתר הבניה
· נטיעות עצים – שיפור הדרישות והפיקוח בנושא.
· הנחיות הרשות לאיכות הסביבה (הנחיות אלו מטפלות במגוון רחב של נושאים החופפים לנושאים המוגדרים כ"בניה ירוקה", לדוגמא: אקוסטיקה, זיהום קרקע, קרינה ורעש).
·  פרקים נוספים בתהליכי עדכון והכנה: שיפוץ מבנים, חניה, מעטפת המבנה (גגות וחזיתות), מי נגר.
2. מצב תכנוני מוצע: 
בהמלצת השרות המשפטי של העירייה, ולאחר הצגת הנושא בפני יו"ר ועדת המשנה לתכנון ובניה, מוצע לקדם את הטמעת עקרונות הבניה הירוקה בהתרי בניה באמצעות עיגון קובץ הנחיות זה בתב"ע בסמכות ועדה מקומית. לאור זאת, מוצע להכין תכנית מתאר בסמכות מקומית אשר תעגן את קובץ ההנחיות, להיתרי בניה בנושא זה (מצ"ב הנחיות בנספח), כמסמך סטטוטורי מחייב. כמו כן, לאמץ את העקרונות המפורטים להלן כהנחיות מחייבת בהליך היתר הבניה, כמפורט להלן: 

פרוט פרקי קובץ הנחיות לנושא בניה ירוקה:

מוצע פרק מסגרת, בקובץ ההנחיות להתרי בניה, לנושא הבניה הירוקה אשר בין השאר יגדיר את רמת הדרישות על פי היקף של הפרוייקט וסוג השימוש (קישורית לטבלת מיון דרישות על פי סוג/היקף המבנה). מבני מגורים קטנים בעלי השפעה סביבתית מצומצמת יעמדו בדרישות המינימליות (כוכב אחד), מבני ציבור, מבני ומתחמי תעסוקה ומגדלי מגורים אשר השפעתם הסביבתית גדולה יעמדו בדרישות גבוהות יותר (3 כוכבים). 

הפרק יכלול התייחסות ודרישות  בפרקים חדשים  (אנרגיה, מים ובריאות הדייר במבנה) וכן הפניה לפרקים קיימים בקובץ ההנחיות להתרי בניה (אשר עודכנו על פי עקרונות סביבתיים). אופן הצגת הפרקים מתואמת ומבוססת על התקן הישראלי הקיים , 5281 בנושאים אלו על מנת לאפשר עדכונים בעתיד. 

ההנחיות הינן בשיטה תפקודית (בניגוד להנחיות מרשמיות): הדרישות מתייחסות ליעדי תפקוד וביצועי המבנה (אנרגיה ומים) על מנת להשאיר בידי מגישי הבקשות גמישות תכנונית. בחינת העמידה בדרישות תהיה באמצעות תוכנות הדמיה וסימולציה קיימות. 

להלן הפרקים החדשים המוצעים כולל תמצית הדרישות:

2.1. פרק  אנרגיה: 

מטרת הפרק לצמצם באופן ניכר את כמות האנרגיה הנצרכת במבנים על ידי שילוב של תכנון פסיבי, תכנון אקטיבי ושילוב מערכות לאנרגיה מתחדשת (ייצור אנרגיה) בבנין. דרישות הבידוד מוודאות עמידה בתקנים מחייבים בנושא בידוד תרמי דבר המאפשר חסכון משמעותי בצריכת חשמל לדיירי המבנה באמצעות צימצום ניכר בצורך במערכות תומכות לקירור חימום ולתאורה. 

1. דרישות בנושא תכנון פסיבי של המבנה:

· העמדת המבנה לכווני צפון ודרום על פי תנאי המגרש והסביבה, למניעת חימום יתר של חזיתות, מניעת קרינה ישירה על פתחים ומתן הצללות למניעת חימום רכיבי החלונות. 

· רכיבי המעטפת (קירות, פתחים מזוגגים, רצפות ותקרות) יספקו בידוד משופר ו"מסה תרמית".

· אספקת אוורור טבעי לצינון חללי המבנה. 

· אספקת תאורה טבעית ברמה גבוהה על פי התקן.  

2. דרישות לדוגמא בנושא תכנון מרכיבים אקטיביים במבנה (מכשור):

· תכנון מערכות אלקטרומכאניות (מ"א, מערכות לחימום מים, מעליות ועוד) בעלות יעילות אנרגטית גבוהה.
3. דרישות לייצור אנרגיה : 
· יש לבחון חלופות לאספקת אנרגיה ממקורות מתחדשים (שמש, רוח, גיאותרמי ו/או אחר) ולשלב את המערכות בתכנון  הן בשטח בפועל והן בתשתיות להצבה בעתיד של מערכות לאנרגיה מתחדשת.

2.2. קרקע וצמצום אפקט "אי החום העירוני"
 

לתהליכי הבנייה   במגרש השפעות רבות ולהן השלכות סביבתיות ניכרות. לאור זה יש לקחת בחשבון, הן בהצבת המבנה והן בפיתוח המגרש, את התנאים הקיימים ואופני השימור של ערכי הטבע במגרש ואת ההשפעות העתידיות על המערכת האקולוגית העירונית, לצמצום או שיפור התנאי האקלימיים במגרש ובסביבתו.  

1. נושא זיהום הקרקע – מטופל במסגרת פרק "פינוי פסולת בניין" והנחיות היחידה לאיכות הסביבה
2. אפקט אי החום העירוני: הנחיות לפיתוח המגרש המקטינות את הטמפרטורה בסביבת המבנה.

2.3. מים
הפחתת הצריכה במים שפירים בבנין מושגת על ידי ניהול מודע סביבה של מקורות המים הן באמצעות צמצום צריכה שוטפת והן באמצעות שימוש חוזר במים מושבים (מי מזגנים,מים אפורים) בבנין ובמגרש.                                                                                                             

השבת מים והשימוש החוזר : מי גשמים, מי מזגנים ומים אפורים. לצורך ההשבה יש לתכנן צנרת מים כפולה (המלצה עד למתן אישור משרד הבריאות ומת"י
) ואזורי איגום בבנין ו/או במגרש.                             

הסדרת השימוש במים אפורים נמצא בהליך חקיקה בכנסת. מכון התקנים מכין במקביל הצעת חקיקה לתקינה למים אפורים. מומלץ לבצע הכנות בצנרת בכל פרויקט ובעתיד עם כניסת החוק, לבצע שימוש חוזר במים אפורים מושבים.

דוגמאות לחסכון בצריכת מים: חסכמים לברזים, אסלות דו כמותיות, בנפח מיכל מזערי, ברזים אלקטרוניים / אוטומטיים, שימוש במים מושבים (מי מזגנים; מי גשמים; הכנת הצנרת לשימוש חוזר במים אפורים/ שימוש להדחת אסלות),  מערכות מ"א חוסכות במים , ראשי דוש חסכניים,מכשור לניטור וזיהוי דליפות. 

2.4. חומרים וניהולם
לבחירת חומרי הבנייה השפעה משמעותית על שימור הסביבה ועל בריאות האדם במבנה. הפרק כולל הנחיות לניהול "מודע סביבה" של חומרי הבנין. פרק זה מגדיר הנחיות לנושא במספר תחומים שחלקם מהווים מדיניות מאושרת של הועדה: * הפרדת פסולת * ניהול סביבתי של מהלך הבניה  *שימור חומרי בניה.
2.5. בריאות הדייר במבנה
עקרונות התכנון לשמירה על בריאות הדייר מבוססים על : מתן אויר באיכות גבוהה (ויסות והגבלת כמות התרחיפים, הסיבים, החלקיקים, הגזים המזהמים השונים); שמירה על נוחות תרמית; אספקת פתרונות לאוורור טבעי; מתן עדיפות לתאורה טבעית בכל שעות היממה בעוצמה מספקת ושילובה עם תאורה מלאכותית; מניעת סנוור ובוהק; ומניעת קרינת שמש  ישירה בעונות החמות.

3. חו"ד אגף הכנסות מבניה ופיתוח: 
· על פי מחקרים קיימים
, העלות העודפת בגין  בנייה הירוקה  הינה  שולית בייחוד בבניה גבוהה ומגדלים בהם ממילא איכות הבניה גבוהה . כימות החיסכון הכספי הנובע מהחיסכון באנרגיה, כתוצר של בנייה ירוקה,   מעלה כי בתום  שש שנים בלבד החיסכון עולה על העלות העודפת ( בדרךNPV ) וזאת עוד בטרם  חושב  החיסכון  במים , בהקמת תשתיות , בבריאות ובפרודוקטיביות של העובדים אשר מכפילים  (ויותר) את הרווחים הפיננסים של בעלי המבנים והדיירים- ביחס לעלות ההשקעה העודפת-  בפרויקטים ירוקים. 

· החזר כספי ורווח מהטמעת עקרונות בניה ירוקה: נמצא כי במבנים שנבנו על פי סטנדרטים של בניה ירוקה, ההחזר הכספי בטווח של 20 שנה   גבוה פי 4-6 מאשר העלות העודפת הכרוכה  בבנייה ירוקה . 
· עלויות בנייה ירוקה –  נמצא כי הפרמיה בגין בנייה ירוקה נעה בטווח שבין 0%-18% כאשר החציון עומד על 1.5% .  בעבור הרוב המכריע של המבנים- 75%-   העלות העודפת נעה בטווח שבין 0%-4% ובשורה התחתונה העלות העודפת הינה שולית ביותר  -  בעבור 40% מהמבנים העלות העודפת הסתכמה בטווח שבין 0%-1%. נתונים אלו עקביים עם הנתונים שנמסרו לנו ע"י יזמים מקומיים בשיחות רקע שערכנו איתם בנושא. 
· חסכון באנרגיה ( עלויות ישירות) – נמצא כי העלויות הישירות בגין שימוש באנרגיה פחתו בטווח שבין 10% -ליותר מ- 100% (מקרים בהם הבניין מייצר יותר אנרגיה מאשר הוא צורך ) כאשר החציון עומד על 34% והממוצע על 35%  . נמצא קשר ליניארי חיובי  בין עלות עודפת לחסכון באנרגיה , דהיינו ככל שהעלות העודפת גבוהה יותר החיסכון באנרגיה גבוה יותר ( בעלות עודפת של 4% החיסכון באנרגיה עומד על 50% ). 
· חסכון בצריכת  מים ( עלויות ישירות)  –   ב- 70% מהפרויקטים נמסר -או נחזה -  כי החיסכון במים ( הראויים לשתיה) נע בטווח שבין 0%- 80%  כאשר החציון עומד על 39% . גם כאן הקשר שבין המשתנים- עלות עודפת וחיסכון במים-   הינו ליניארי חיובי . 
4. חו"ד מה"ע

(ע"י אדריכל העיר)
1. לאשר את ההנחיות לנושא בניה ירוקה המפורטים מעלה ובמסמך ההנחיות המצ"ב כעקרונות להכנת תב"ע בסמכות ועדה מקומית או/ו בתכנית המתאר העירונית. 
2. לאשר העקרונות הנ"ל כהנחיות מחייבות בהליך היתר הבניה כדלקמן:

· מבני משרדים ותעסוקה  : מיידי
· מבני ציבור : מיידי 
· תנאי למתן הקלה (הקלות כמותיות) : מיידי
· מתחמי מגורים (מעל 300 יח"ד)  ומגדלי מגורים (מעל 12 קומות): מיידי
· אחרים: וולונטרי עד שנה מאישור ההנחיות (5-4-2012)
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נספח 1

המלצה לאימוץ מדיניות אחידה בערי פורום ה-15 

להטמעת בניה ירוקה
 בתכניות בניין עיר חדשות
רקע: ערי פורום ה-15 התחייבו במסגרת החתימה על האמנה להפחתת זיהום אויר ולהגנת אקלים לצמצם 20% מפלטות גזי החממה עד לשנת היעד 2020 (בהתייחס לשנת הבסיס 2000). השלב הראשון ביישומה של האמנה הוא הכנת סקרי פליטות עירוניים. תוצאות הסקרים שבוצעו בערים מצביעות על כך שמבנים 'אחראים' לצריכת אנרגיה גבוהה, המתורגמת לאחוז פליטות גזי החממה הגבוה ביותר מבין מקורות הפליטה העירוניים, בין 62% ל-87%. בניה ירוקה, על כן, מהווה את אחד המנופים המשמעותיים ביותר להפחתת גזי חממה בערים. 


הוראות בניה ירוקה

א. סעיף בתכנית מתאר (כלל עירונית):

בכל תכנית מפורטת תיקבענה הוראות מחייבות לבניה ירוקה לאותה התכנית, בהתאם להנחיות העירייה התקפות לאותה עת. הטמעת עקרונות הבניה הירוקה בתכניות המפורטות תבוצע על-פי הנחיות ומדיניות העירייה בנושא זה לצורך אישור תכניות בינוי עיר, תכניות עיצוב ופיתוח אדריכלי והוצאת היתרי בניה. 

ב.סעיף להטמעה בתקנון תכנית מתאר או תכנית מפורטת

בקשות להיתרי בניה מתוקף תכנית זו תכלולנה התייחסות להיבטים של בניה ירוקה לרבות: שימור אנרגיה (באמצעות מרכיבי הצללה, בידוד המעטפת, תאורה טבעית, אוורור, וכד'), מחזור פסולת,  שימור וחסכון במים, משאבי מים וקרקע, וכיוצא בזה על פי הנחיות מהנדס העיר.

תנאי למתן היתר בניה יהיה הצגת פתרונות אדריכליים והנדסיים לנושאי איכות סביבה ובניה ירוקה ואישורם על ידי מה"ע או מי מטעמו בהתאם להנחיות ומדיניות העירייה התקפות לאותה עת. 

ג. סעיף להטמעה בתכניות תכנית עיצוב ובינוי אדריכלי

התכנית תכלול הוראות מחייבות בנושאים סביבתיים ובניה ירוקה על פי דרישות מהנדס העיר ו/או הוועדה המקומית בכפוף להוראות תכנית מתאר או תכנית מפורטת, לפי העניין תוך התייחסות לנושאים הבאים:  אופן העמדת המבנה, הצללה (של מבנים סמוכים ושל מבנים במתחם המתוכנן), נוחות תרמית, ניהול מים, פינוי וטיפול בפסולת, אקוסטיקה, תאורה, ניהול אנרגיה, וכיוצ"ב. מסמכי ההגשה יכללו הדמיות וסימולציות בנושאים אלו על פי דרישות מהנדס העיר ו/או הועדה המקומית. 
בישיבתה מספר 11-0010ב' מיום 13/04/2011 (החלטה מספר 11) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:
אדר' יואב דוד הציג את קובץ ההנחיות לבניה ירוקה.

אוריאל נתן בבצ'יק הציג את קובץ ההנחיות בפירוט.

חברי הועדה ברכו את הצוות על העבודה הטובה שנעשתה.

ארנון גלעדי – זה יעלה את ערך הדירות משמעותית, ערך החיים שווה יותר מערך שמירה על הסביבה, יכול להיות שזה ייקר את הדירות באופן משמעותי, לכן אני מציע לשבת עם ארגון הקבלנים בנושא.

עו"ד דורון ספיר – רוב הערות ארגון הקבלים הוטמעו, במידה ולארגון הקבלים יהיו בשבוע הקרוב הערות נוספות אפשר להטמיע אותם בהמשך.

המדיניות תעודכן מעת לעת.

אלון סולר – זה יעלה את ערך שכר הדירה, יש לבחון מול ארגון הקבלים כדי לא לפגוע ברוכש באופן משמעותי.

דנה שיחור – תוספת עלות הבניה מתגמדת לעומת היתרונות בתמורה ובשיווק של פרויקט בבניה ירוקה. תוספת העלות לבניה עפ"י עקרונות הבניה הירוקה הינה שולית.

עו"ד דורון ספיר – מציע לאמץ את המסמך כמו שהוא, והוא יתעדכן מעת לעת.

התייחסות הצוות המקצועי: תוספת העלויות בגין הבניה הירוקה משביחה את הנכס , מוזילה עלויות אחזקה שוטפת של המבנה (חסכון בתשלומי חשבון מים וחשמל), ומשפרת את איכות החיים ובריאות דיירי המבנים.
באחריות יו"ר הועדה לקבוע דיון בלשכתו לבחון את השמאויות.
הועדה מחליטה:

3. לאשר את ההנחיות לנושא בניה ירוקה המפורטות מעלה ובמסמך ההנחיות המצ"ב כהנחיות מחייבות בהליך היתר הבניה כדלקמן: 
· מבני משרדים ותעסוקה  : מיידי

· מבני ציבור : מיידי 
· תנאי למתן הקלה (הקלות כמותיות) : מיידי
· מתחמי מגורים (מעל 300 יח"ד)  ומגדלי מגורים (מעל 12 קומות): מיידי
· אחרים: וולונטרי עד שנה מאישור ההנחיות (13-4-2012).
4. לאשר את ההנחיות לנושא בניה ירוקה כעקרונות להכנת תב"ע בסמכות ועדה מקומית או/ו בתכנית המתאר העירונית. 

5. יש להמשיך תאום הנושא מול ארגון הקבלנים. 
6. יו"ר הועדה יקבע פגישה בלשכתו לבחון את נושא השמאויות. 
7. קובץ ההנחיות יתעדכן מעת לעת. 
משתתפים: דורון ספיר, שמוליק מזרחי, מיטל להבי, אלון סולר וארנון גלעדי.
מוצע להעביר הנחיה אחידה בכל ערי הפורום ולהטמיע בתב"עות חדשות את הסעיפים המפורטים להלן, על מנת להבטיח גיבוי סטטוטורי לדרישות תכנון המטמיעות עקרונות של בניה ירוקה.








� ILGBC – המועצה העולמית לבניה ירוקה � HYPERLINK "http://www.worldgbc.org/" ��http://www.worldgbc.org/� 


�  תופעת "אי החום העירוני" – Urban heat Island Effect, חימום יתר הסביבה העירונית הנובע מגגות ומשטחים מרוצפים כתוצאה מפליטת חום מקרינה חוזרת. בשל תופעה זו קיים הפרש טמפרטורות של מספר מעלות בין אזורים מרוצפים ו/או משטחי גגות לבין אזורים מקבילים מגוננים ושאינם מרוצפים 


� מים אפורים: 


�    AND STRATEGICS  ,GREENING OUR BUILT WORLD COSTS  ,BENEFITS  ( מהדורת 2010 )  


מדגם מקיף של 170 פרוייקטים בארה"ב ( ועוד 10 מחוצה לה )  


� בניה ירוקה  - בניה ירוקה הינה בנייה ידידותית לסביבה ובריאה לדייר ולמשתמש. עקרונותיה מוטמעים באמצעות תכנון, בנייה ותפעול השואפים ליעילות אנרגטית וסביבתית, לעמידות ויציבות ארוכי טווח, למוכנות לשינויים מבניים ופרוגרמתיים. התכנון מתחייב לבריאות ובטיחות מרביים בתוך המבנה, דאגה לייעול וצמצום השימוש במשאבים מתכלים, בחומרים ומוצרים מזיקים ולטיפוח הערכים החברתיים הסביבתיים והתרבותיים. 
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