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מוסד התכנון המוסמך לאשר  את התכנית: וועדה המקומית לתכנון ובניה. 
מיקום: 
ממערב : רח' יהודה הלוי
מצפון : רח' לינקולן
מזרח : רח' כורש
מדרום: חלקה 89
כתובת:  

תל אביב-יפו 

רח' יהודה הלוי 74
רח' לינקולן 4-2
רח' כורש 13
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גושים וחלקות בתכנית:

	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	7103
	
	
	88
	


שטח התכנית: 

2.284 דונם 

מתכננים: 

אדריכל תכנית: בר אוריין אדריכלים 
מתכנן פיתוח ונוף: מאזא ארכיטקטורה
יועץ בניה ירוקה: WAWA תכנון בר קיימא
יועץ תנועה: לב ללצ'וק
בעלות: 
ישראל לוי מבני ציבור בע"מ
מצב השטח בפועל:

הבניין הקיים  בחלק שמעל הקרקע נהרס בהתאם להיתר הריסה 18-1027
קיימות במגרש 2 קומות מרתף שלא נכללו בהיתר ההריסה.
מצב תכנוני קיים:

על המגרש  חלה תכנית 2604 המגדירה בחלקה זו ייעוד קרקע למבנים ומוסדות ציבור.
תכנית צ' מרחיבה את השימושים המותרים ל-חינוך ,דת, קהילה, שירותי תרבות וספורט, בריאות ורווחה,  מעונות סטודנטים, דיור מוגן, משרדי הרשות העירונית, שבילים להולכי רגל ולאופניים, שירותים ציבוריים, חניון ציבורי, שירותי מנהל וחירום עירוניים,  לרבות מתקני תפעול. בנוסף התכנית מוסיפה שימוש מסחרי.
מצב תכנוני מוצע:

בהתאם לתכנית תא/מק/צ' "תכנית לשטחים למבנים ומוסדות ציבור"  הכנת תכנית עצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי למגרש שתתן מענה לצרכי הציבור ע"י הקמת  מבנה לדיור מוגן הכולל קומת קרקע מסחרית עם זיקת הנאה לציבור, גינון ופיתוח נופי, שבילי הליכה וחיבור בין הרחובות הגובלים במגרש- לאישור הוועדה המקומית. 
טבלת נתונים:
	נתונים
	לפי תכנית תא/מק/צ'

	שטחי בניה 
	מעל הקרקע 
	9844

	מספר קומות 
	
	6.65

	זכויות 
	400% + מסחר עד 40%
	10050

	תכסית

	מעל הקרקע
	65% - 1488 מ"ר לקומה

	
	מרתפים
	85%  - 1941 מ"ר


עיקרי הוראות התכנית
.

הדמייה
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תכנית פיתוח השטח
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הוראות העיצוב האדריכלי והפיתוח הסביבתי
2.1   אפיון המבנים בפרויקט
1. תיאור כללי – מתחם הבנוי מ- 4 מבנים בבניה מרקמית בני 6 קומות וקומה חלקית לאורך הרחובות יהודה הלוי, לינקולן וכורש. בין המבנים מוצע חיבור עילי של גשרים מקורים.  
בקומת הקרקע מוצע שימוש מסחרי, כמו כן משולבות כניסות ללובי דיור מוגן כניסה למעלית חניון בדופן המזרחית של המגרש, רח' כורש ויחידות דיור מוגן בחלק הדרום מזרחי.
 במפלס הקרקע מתוכנננת זיקת הנאה לציבור המיועדת לגישה לקומה המסחרית, גינון ופיתוח נופי, שבילי הליכה וחיבור בין רחובות הגובלים למגרש.
בדופן של רחוב יהודה הלוי מוצעת חזית מסחרית הפונה לקולונדה, המחויבת מתכנית 617 (הרחבת רח' יהודה הלוי).
התכנית מקצה 155 יח"דיור מוגן בגודל ממוצע של כ- 40 מ"ר 
2. קווי בניין - קווי הבניין יהיו ע"פ תכנית צ'  ותוכנית עיצוב 
קווי בניין: 

· קו בנין לרחוב לינקולן 0 עד 1.3מ' לקו מגרש. לאחר הפקעת 4 מ' מתוקף תכנית גי. 
· קו בנין לרחוב יהודה הלוי 0 מ' לקו מגרש. לאחר הפקעה מתוקף תכנית 617, בקומת הקרקע תבוצע נסיגה של 3 מ' ותירשם כזיקת הנאה להולכי רגל בהתאם לתכנית 617.
· קו בנין לרחוב כורש  4 מ'. 
· קו בנין לחלקה 89,  0 עד 0.5 מ' – ככה שלא יקטן מרחק של 6 מ' למבנים הגובלים מדרום, בהתאם לתשריט.
· המרווח בין מבנים לא יקטן מ 2מ' , בהתאם למידות המופיעות בתשריט. 
· קו בניין בקומת הנסיגה העליונה לא יקטן מ 2 מ' , בהתאם לתשריט
2.2   בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת

1. חומרים –
a.  בחזיתות המבנים ישולבו משרביות קבועות ומשרביות בכנפי הזזה לצרכי הצללה.
b. המעטפת תבוצע בבניה יבשה / בטון בגוון בהיר ובה ישולבו הויטרינות והמעקות.
c. בכל הבניינים פרופילי אלומיניום כולל זכוכית בידודית ברפקלטיביות מירבית של 14%. זכוכית הוויטרינות תהיה שקופה ובהתאם להנחיות בניה ירוקה. 
2. בכל הבניינים ישולבו מעקות מסגרות עם רשת נירוסטה או אחר לפי בחירת האדריכל.
3. מרפסות - במרפסות הגג יוקמו אלמנטים להצללה כגון פרגולות וסוככים, ובתנאי שהפתרון יהיה כחלק מהעיצוב הכולל של הבניין ויאושרו ע"י מה"ע או מי מטעמו בעת מתן היתר בניה הראשי לאותו בנין. מעקה במרפסות יהיה בנוי ממסגרות ורשת נירוסטה או אחר לפי בחירת אדריכל.
4. הצללות – הצללת החצרות והגגות הפעילים יעשה ע"י המבנה עצמו, נטיעות, קומות מפולשות, פרגולות בנויות ו/או מפרשי הצללה . יתר התקנות בדבר הצללות עפ"י תכנית צ'.

5. הצללת הגגות הפעילים - תשולב כחלק אינטגרלי ממעטפת המבנה על ידי קורה דקורטיבית במעטפת המבנה בהתאם לתכנית העיצוב.

6. שילוט
לא יותר שילוט על מבנה חיצוני
שילוט יבוצע בהתאם להנחיות השילוט העירוניות ובכפוף לאישור וועדת השילוט.
7. חזית חמישית ושימוש במרפסות הגג
· מערכות טכניות הממוקמות בקומות אלו יוסתרו על ידי אלמנטים קלים וע"י מעקה גג, גובה מתקנים טכניים בגג עליון כולל מעקה לא יעלו על גובה של 5 מ', גובה מתחם משותף לדיירי המבנה כולל פרגולות והצללה בהתאם להוראות תוכנית צ'.
· גגות המבנים יפותחו כחזית חמישית ככל שניתן 
· מעקות הגג יהיו מעקות בנויים ו\או ממסגרות משולבים ברשת נירוסטה
· בקומה החלקית תתאפשרנה פרגולות הבנויות עד 1 מ' מקונטור הבניין 
· בקומת הגג תותר פרגולה בבניה קלה בנסיגה מקו הבניין קידמי בהתאם לנספח העיצוב.
· בקומת הנסיגה יתאפשר שימוש של שטחי ציבור לשימוש דיירי המתחם
· תותר בריכת שחיה בגג ובנגזר מזה שטחי שירות, שרותים ומעליות לשימוש הגג על פי תקן.
2.3 קומת הקרקע/קומת הכניסה 
קומת הקרקע תכלול שטחי שירות ושינוע עבור המסחר בהתאם למסומן בתכנית – בכל מקרה לא יהיו שטחי תפעול בצמוד לחזית – יישמרו חזיתות פעילות בכל היקף המבנים, למעט חד' אשפה ומעליות רכב בחזית רח' כורש.
בשטח שסביב המבנים מתוכנן מרחב ציבורי מגונן ומרוצף, המאפשר חלחול והתחברות לרחובות הסמוכים.
1. כניסות המבנים
· כניסה ללובי דיור מוגן מרחוב לינקולן ו/או כורש. 
· פינוי אשפה יבוצע מרחוב כורש. 
· כניסות למסחר יהיו מרחוב יהודה הלוי, רח' לינקולן ומתוך חצר פנימית שהינה זיקת הנאה לציבור למעט הפטיו. 
· כניסות לחניון באמצעות מעלית רכב יהיו מכיוון רח' כורש בתכסית הבניין.
2. קומת הקרקע 
· פרוגרמה של קומת הקרקע לפי בניינים :
צפון מערב , יהודה הלוי ולינקולן – חלל מסחרי
צפון מזרח, לינקולן וכורש –  חלל כניסה לדיור מוגן + חלל מסחרי
דרום מערב, רחוב יהודה הלוי – חלל מסחרי 
דרום מזרח, רחוב כורש – חלל מסחרי / יחידות דיור מוגן.
2.4   נגישות
· תכנון הבינוי והפיתוח יתייחס לתקנות הנגישות התקפות ויתן מענה לדרישות ההנגשה לאנשים עם מוגבלויות בהתאם לתקנים הנדרשים לדיור מוגן.
2.5 מערכות:
· חדר טרפו הקיים בחלקה 89 יועתק לתת קרקע והחלקה תפותח למעבר ציבורי להולכי רגל
· מערכות הבניין יבצוע בנפח המבנים.
3. הנחיות הפיתוח הסביבתי
  פיתוח השטח

א. הוראות הכוללות:
· מי נגר: תיעול ואיגום מי הנגר, כפי שמוצג בתכנית הפיתוח, ניהול מי הנגר ייעשה בתחום המגרש עצמו ולא יכביד על המערכת העירונית, חלחול טבעי כ 15% משטח המגרש, יותרו אחוזי חלחול נמוכים מ15% (אך לא נמוכים מ-10%)  באישור הרשות לאיכות הסביבה .
· בשטח שסביב המבנים מתוכנן מרחב ציבורי מגונן ומרוצף, המאפשר חלחול והתחברות לרחובות הסמוכים, כמו כן מתוכנן פטיו מגונן המאפשר חלחול במרכז המתחם.

· הוראות לשתילת צמחייה: צמחיה מתוכננת כמוצג בתכנית העיצוב, בכל מקרה תהיה ככול הניתן באדמה חופשית ותכלול הכנת השקיה וניקוז.
· הוראות לנטיעת עצים: עצים חדשים יינתעו באדמה לא מהודקת תוך שמירה על רציפות בתי גידול ככול הניתן, 
· כל בית גידול לא יקטן מ 16 מ"ק לעץ בעומק גנני מינימלי של 1.2 מ'. לביצוע בפרט רצפה צפה: חגורת בטון תומכת מסבך פלדה וחיפוי תואם פיתוח או בפרט ארגזי מבנה: ליצירת חללי קיבול לאדמה גננית בתת הקרקע.
4. מאפייני בניה ירוקה
תנאי להוצאת היתרי בנייה מתוקף תכנית זו יהיה עמידה בת"י 5281 לבנייה בת קיימא והנחיות הוועדה המקומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה.
5. גמישות:
ב. שינויים לא מהותיים בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יאושרו ע"י מהנדס העיר או מי מטעמו ולא יחייבו חזרה לועדה המקומית.
חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות מרכז ואדריכל העיר)
ממליצים לאשר את תכנית העיצוב בתנאים הבאים:

1. שטחי החלחול לא יפחתו מ – 15%, ללא בניה בתת הקרקע או מעל הקרקע. 
2. קומת הקרקע תיועד למסחר בדופן הרחובות יהודה הלוי ולינקולן,  בשאר הדפנות יותרו  שטחי ציבור, לא תתאפשרנה יח"ד בקומת הקרקע.
תנאים לפתיחת בקשה להיתר בניה:

1. בהתאם לחו"ד היחידה האסטרטגית יידרש תיאום ואישור  הממונה על דיור מוגן במשרד העבודה, הרווחה והשירותים החברתיים ביחס להליך הסדרת רישיון הפעלה בהתאם להוראות חוק הדיור המוגן. 
2. אישור פיקוד העורף לחלופת המיגון בתת הקרקע.
3. אישור יועץ נגישות העירוני לאורו של תקן הנגשת בתי אבות ודיור מוגן התקף לעת מתן היתר הבנייה.
תנאי למתן היתר בניה יהיה  בכפוף לתנאים הבאים:

1. חתימה על התחייבות שהמבנה ישמש אך ורק למטרות דיור מוגן לקשישים וכי יחידות הדיור בו לא יוכלו להימכר אלא להיות מושכרות בלבד.
2. תיאום ואישור הבריכה  המוצעת על הגג ע"י מה"ע או מי מטעמו, התיאום יכלול נראות , תכסית, אחוז הבנייה ותכסית המתקנים, מיצללות , קירוי הבריכה ומעלית, כל זאת תוך הקפדה כי הבריכה אינה מייצרת קומה שמינית מגובה  מפלס הרחוב.  
3. יצוין כי יש  בכוונת היזם  להגיש בקשה להקלה להקטנת תקן החניה בשלב היתר הבניה ולכן הבחינה של התנועה נעשית בהתאם לתקן המוקטן. (תקן החניה המופחת יהיה בכפוף לאישור ההקלה)
4. אישור אגף התנועה. 
ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 20-0016ב' מיום 02/09/2020 תיאור הדיון:
 אורלי אראל לא משתתפת בדיון 

אדר' אלעד דמשק: מדובר במגרש בבעלות פרטית המיועד למבנים ומוסדות ציבור שתוכנית צ' חלה עליו, נעשה תיאום עם הצוות. לצורך הקמת פרויקט זה יש צורך בפרסום הקלות. במידה ובשלב ההיתר לא תאושר ההקלה לשימוש המבוקש, תוכנית העיצוב הופכת ללא רלוונטית ולא תקפה. 

עו"ד הראלה אברהם אוזן: זו לא הקלה אלא, אומרת תוכנית צ': תנאי להוצאת היתר בניה יהיה פרסום לפי סעיף 149 לחוק ובמסגרת הפרסום יהיה אפשר להגיש התנגדויות ואז נקבל החלטה. התוכנית אומרת שיש שימושים שיש לעשות לגבם  פרסום. חייבת להיות תוכנית עיצוב אחרת אי אפשר להתקדם אבל גם שתתאשר תוכנית העיצוב עבור "דיור מוגן" יתכן ובשלב ההיתר תוכלו לקבל החלטה אחרת כי זה כפוף לפרסום.

אדר' גידי בר אוריין: לפי תכנית 2604 שזו התוכנית שלפני צ' היה מותר לעשות "בית אבות" וכל ההבדל הוא בין "בית אבות" לבין "דיור מוגן".

עו"ד הראלה אברהם אוזן: העמדה המשפטית והתכנונית החד משמעותיות היא שבית אבות ודיור מוגן אינם אותו שימוש. אנחנו נמצאיםבימים אלה  בערר בנושא ואנחנו לא מקבלים את הטענה הזו. ההבדל בין "בית אבות" שהוא שימוש ציבורי הוא שימוש בקרקע חומה. "דיור מוגן" זהו שימוש שהתאפשר על קרקע ציבורית כתוצאה מתיקון של צו שר הפנים במהלך שנות ה-90. "דיור מוגן" הוא  שימוש  עם אלמנט מגורים יותר מובהק. העמדה של הייעוץ המשפטי של הוועדה המחוזית היא  שהשימוש של "דיור מוגן" הוא עם אלמנט של מגורים  ולא שימוש ציבורי קלסיולכן נדרש לפרסם אותו ,בשונה  מ"בית אבות" ..

אדר' גידי בר אוריין: מציג את תוכנית העיצוב.

ציפי ברנד: אני מבקשת הסבר לחלקה 89 מה הייעוד שלה ,מה זיקת ההנאה שלה?

הנושא של דיור מוגן מול בית אבות איך אנו מבטיחים שאנחנו שומרים על המקום הזה לטובת דיור מוגן ולא הופך לדירות מגורים רגילות? 

איך אנחנו מבטיחים שהחניה לא תהיה סחירה כי מדובר ב17 חניות.

מדוע אנחנו לא יכולים מתוך שטחי המסחר להקצות 200 מ"ר לטובת מעונות היום?

חן אריאלי: יש חללים ציבורים גם בקומות עצמם או רק בקומות התחתונות? מאחר וצריך חללים ציבורים מונגשים בקומות העליונות. איך מצפים מדיירים מבוגרים להשתמש במקלטים? היו חסרות פונקציות חיוניות לקשישים חלק מהאדריכלות להפגת בדידות בנושא קשישים הוא קשר עם הבחוץ לא ראית מרפסות אולי אני טועה אבל קשר עם הבחוץ גם בקומות גבוהות איך זה מתכתב עם כל המבנה. לא ראיתי מרפאה, מועדון ואולי צריך להגדיל את השטחים הציבורים, ברור לי שזה דיור מוגן לקהל עצמאי אבל יחד עם זאת, ואיך מעגנים שהמבנה לא יהפוך למלון?

אסף הראל: עקרונית שטחים חומים לא צריכים להיות בבעלות פרטית זה מייצר בעיות מובנות במה אנחנו רוצים. מה דעתה של היחידה האסטרטגית – האם במצב שטחי הדיור החומים והמחסור הגדול האם דיור מוגן/בית אבות זה מה שהשכונה צריכה? כי למיטב ידיעתי יש צרכים יותר גדולים מזאת אבל אולי אני טועה. מכיוון שעוסקים כאן בקרקע בבעלות פרטית וחל עליה  צ' יש לשאול מדוע צ' נותנת זכויות כאן? אבל פה יש כאן קרקע חומה שהשימוש בה הוא פרטי, לא בית אבות אלא דיור מוגן. יכול לבוא בי"ח אסותא ולהגיד שהוא מקום ציבורי ולבקש זכויות ע"פ צ' אבל הוא לא יכול לקבל זכויות כי הוא בי"ח פרטי ועסק עם מטרות רווח.  לכן גם כאן יש לאקונה שאין דרך לפתור אבל לא צריך לתת הקלות שהם לא הכרחיות כי מדובר בעסק שמטרתו רווח. ההקלות - צ' נותנת 270%  והיא מחריגה אם 4 הדפנות הם ציבוריות אפשר לבנות 440% אז מה עשו כאן כדי לדמות 4 דפנות? לקחו את הרצועה של 89 המטר וחצי ומחריגים אותה דבר ולזה קוראים ציבורי ואומרים שאנחנו מוקפים ב4 דפנות ציבורי מה שלא נכון. בעצם מעבר ל89 זה קו של בנין מגרש פרטי וההחרגה שלו מלכותית ולכן המגרש צריך לקבל  270% דבר שהיה פותר עם פחות קומה כמו  בבניין שלידו ובאחוזי בניה סבירים. אני לא חושב שאפשר לתת 440% אלא 270% כנ"ל לגבי התכסית צ' אומרת 60% ולא 65% ואין סיבה שהפרויקט יקבל 65%. גם שטחי החלחול  אין הצדקה לרדת מ90 ל85 אין הצדקה ואין לכך סיבה. את מועדון הכושר שיעשו בקומה הראשונה ע"ח יח"ד. אין טעם לומר שיגרעו מהשטחים הציבורים אם לא נאפשר חלחול זה ענין תכנוני.

לא ברור איך הבניין יתופעל, כל מה שקורה בקומת הקרקע מאיפה יש כניסת ספקים איפה זיקות ההנאה, איפה המכבסה, באיזה מעליות משתמשים. בטח זה יהיה דרך 89. בנספח העיצוב מדברים על קורה המשכית לקירוי הצללה של הגגות הפעילים לא ראיתי אותה מה זו הקורה?

תועלות ציבוריות- עדיף שיהיו בקומת הקרקע. יש כאן קומה מיותרת ולכן איפה השירותים לבריכה? כי יכולים לבוא בהקלות ולבקש שירותים על הגג. הגג הוא פוטנציאל לבניה והרחבה ולא צריך את הקומה  אז היכן השירותים? לאיזה הקלות אנחנו צפויים?

בתי הגידול המינימום ההכרחי לא קורה כאן. אני לא רואה מניעה לרשום הערה בטאבו וחשוב לרשום אותה. האם יש דרך לשמור על הגשרים השקופים כדי שלא יהפכו אותו למשהו אחר יותר מאסיבי. המדרכות ביהודה הלוי היו מאוד רחבות עוד לפני שהבניין נהרס ונשמח לקבל יותר מהפרויקט הזה.

ראובן לדיאנסקי: תכסית גג המרתף לאור העובדה שהאזור מוטה תחבורה ציבורית וגם חניה מסביב אני חושב ש17 חניות זה הרבה ויש לשים תקן אפס בפרויקט. כל הבינוי במרתפים עצמם גם אם לא יבוטלו החניות, צריך לדרוש מהיזם לחפור עוד קומת מרתף אחד על מנת להקטין את גג של מרתף החניה והתכסית והמגרש יהיה פנוי מעבר ל15% . מרבית הירוק הם בחצרות של הבתים המשותפים לכן צריכים לעודד שהמגרשים הפרטים התכסית והשטח הפנוי במגרש יהיה יותר פנוי ולאפשר שתילת עצים לתת מענה למי שגר בפרויקט.

רועי אלקבץ: מדובר בשטח ציבורי. אולם כל השטח המשותף כל נושא הבדידות, התקשורת בין האנשים, מרפסות כל זה לא קיים.  זהו סוג של מלון/בנין גורמה לאנשים פרטים ואז תתחלף הועדה ותוך 8 שנים זה יהפוך ממשהו ציבורי למשהו פרטי. כל הסעיפים נראים כלליים לדוגמא סעיף 9 מהו השינוי הלא מהותי."

מיטל להבי: היוזמה היא טובה אבל שרוצים לעשות דיור מוגן שישמש את היעוד. חייבים לעשות הערת אזהרה  לפי סעיף  27 וזה צריך להיות תנאי לבקשה להיתר. נושא תוכנית צ' וההבדל מ 440% ל 270%  יש מגרש 89 שהוצא באופן מלאכותי מהתוכנית, אבל כל הכניסה של דרכי השירות לבניין הם דרך חלקה 89  ואת התרגיל הזה של מגרש 89 שנועד להקיף את המגרש מ4 צדדיו בשטחים ציבורים הוא תרגיל שאפשר לפתור אותו אחרת. יש שם חדר טרנספורמציה שאפשר להוריד אותו מתחת לאדמה, יש זיקת הנאה ומעבר לציבור אני מציעה לעשות בצורה נכונה ושלא תהיה תחושה של תרגיל. שימוש ציבורי לא ברור מאיפה הגיעה קומה מסחרית שלמה אתם רוצים תעשו מועדון קשישים או מעון יום לה קומה שלמה של מסחר? חסרים קניונים עתידים בלינקולן? נושא של התנועה לא ברור איפה העלאה והורדה מקום לאמבולנס כל  הפריקה והטעינה איפה הכניסה ל17 מקומות החניה צריך להבהיר את נושא התנועה. רחוב כורש הופך גם כניסה לבית האבות וגם כניסה לתחבורה. החזיתות של לינקולן ויהודה הלוי נשמרות כניסה למרכז המסחרי הזקנים יכנסו מהחזית בשיא. לא המרכז המסחרי ישלוט על מרכז הרחוב. לגבי התכסית אני רוצה להבין אם 2 הקומות המרתף בנויות האם לתוך קומת המרתף שבנויה יכנסו הממד"ים והחניה מה התכסית שלה? האם יכול להיות שהפקענו ממישהו מטר הוא מבקש תכסית על המטר הזה, האם ההפקעה צרכה להילקח בחשבון שמדברים על תכסית? כמו שאחוזי הבניה לא נלקחים בחשבון שאנחנו מבצעים הפקעה? יש הרבה עבודה שלא מאפשרת לאשר את התוכנית. 

מלי פולישוק: לענין התכסית נכון שיש מרתפים אבל להגדיל את תת הקרקע זו הבעיה.  אם מדברים על חילול בהקשר של תכסית אבל כתוב בתוכנית שהמדרכות יהיו מרוצפות כלומר הרוב יהיה מרוצף אז מה עשינו בכך. לעניין הממ"ד חוץ מהלובי הקומתי הקהילתי מה עם ממ"ד חדר אחד או חלק מהדירה יהיה מוגן הרי לא מצפים שהמבוגרים ירדו. קומת מסחר כזו ענקית היא מיותר והערה לאסף גם גני ילדים זה לרווח יזמי. אני מבינה את הצורך לקהילה הצעירה אבל הקהילה המבוגרת היא לא פחות חשובה. אין באזור הזה בתים מגונים לאנשים לגילאים השלישי וסוף סוף רואים שימושים נכונים בתת קרקע .

ראובן לדיאנסקי: לגבי התמורה הציבורית יש  צורך במועדוני קשישים ונסתפק בX מטרים לטובת צרכים  שהעיריה תקבע בעבור מה המקום מיועד. לגבי זיקת ההנאה מתוכננת גם בחצר הכלואה של הפרויקט? אסף הראל: כתוב שלא.

ציפי ברנד: תלוי מה היחידה אסטרטגיית תמליץ לגבי שטחי המסחר.

תשובות

אדר' אלעד דמשק: הפרויקט מבחינת הנפחים שלו הפיתוח  וההתייחסות לקרקע מתואמים עם מחלקת התכנון ואדריכל העיר. לגבי פרסום לפי סעיף  149 נדרש פרסום לשימוש עבור "דיור מוגן" כן לגבי השימושים המסחריים היות והבעלות היא פרטית, צריך לבחון משפטית. לגבי הפחת תקן החניה ידרשו פרסום וכן לגבי כל שינוי בתכסית.
לגבי הפרדת מגרשים וזכויות הבניה ל400% מול 270% (עיקרי+שירות) לפי צ': במקרה הזה נעשתה החלטת היזם להפרדת מגרשים שנתמכה ע"י הגורמים המקצועיים בעירייה. מגרש 89 בנפרד מאפשר התייחסות לזכויות למגרש 400%.
אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: אנחנו עושים ישיבות עם הייעוץ המשפטי לראות מה נכון ומה לא.

אדר' אלעד דמשק: לגבי השימוש המסחרי הכוונה שהשטחים בקרקע יהיו יותר מסחריים  ו/או יותר ציבוריים לחיזוק רחוב פעיל. מבחינת שימושים יהיה טוב לשלב גם למשל חדרי חוגים או שימושים אחרים.

אסף הראל: אבל אנחנו קובעים דברים מי יחליט לפי מה מחליטים, יהיו ציבוריים או לא.

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: השטחים המסחריים שנגזרים מתוכנית צ' הם ליעוד למסחר. ה-10% שתוכנית צ' מקנה היא למסחר, אלו לא זכויות שניתן להשתמש בהם לצורך השטחים הציבוריים הרגילים אתה לא יכול להחליט שה10%ֵ ישמשו לבריכת שחיה. הכוונה היתה ליצור חזיתות פעילות אורבניות לדפנות שלהם אני לא רוצה לראות קירות אטומים אם מגיע מבנה ציבורי שלא יכול לעשות את זה כמו בי"ס אז לא עושים את זה אבל אני רוצה שהולך הרגל יראה חזית פעילה.  ההפרדה הזו צריך לנתק אותה מסך הזכויות. אם החזית ויהיה שם החלטה לעשות פעוטונים בחזיתות מסחריות אדרבא.

דורון ספיר: נוצרות 2 חזיתות גם פנימה וגם החוצה יש שימושים פרטיים כמו בתי קפה כמו פטיו שפתוח לציבור.

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: הפטיו לא פתוח לציבור הוא נמצא במפלס יותר נמוך. יש מעבר 

דורון ספיר: תסביר את מפלס הקרקע

אדר' גידי בר אורין: יש כניסה מיהודה הלוי כורש ולינקולן כולם פתוחים לציבור עם זיקת מעבר. הפטיו נמצא בקומה אחת יותר נמוך 1- והוא פרטי של הדיור מוגן.

דורון ספיר: איזה שימושים בקומת הקרקע שפונה לכיוון פנים ?

אדר' גידי בר אורין: הכל מסחרי 

דורון ספיר: השימושים יהיו גם פנימה וגם החוצה כי הכל פתוח לציבור.

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: כל מרחב קומת הקרקע למעט הריבוע הפנימי הפטיו כולו נגיש כלל הציבור עד גבולות הבניין. יש 4 חניות על הרחוב וחנות אחת על כורש ועוד 2 חניות בחלק הדרומי נטו 7 חניות.

גידי בר אורין: מעברים בסביבות 2.5 מ' מצביע במצגת.

דורון ספיר: לגבי חלקה 89 האם החלקה הזו מורכבת ב2 חלקים התכנוני והמשפטי. התכנוני האם אנחנו רוצים דיור מוגן. 

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: עד עכשיו כולם יודעים כמה צריך שטחי ציבור לילדים אבל לא לעולם חוסן. עיר לא מתנהגת בצורה ליניארית יש לה אפ אנד דאון ואחרי הגל של ילדים יהיה גל של מבוגרים. איזה פתרונות יש לנו למבוגרים? מה יקרה שנמצא את עצמנו שלא צריכים דירה גדולה ונמצאים לבד?
מיטל להבי: מגדל יצחק אלחנן סופו של הפרויקט שקבל תוספת זכויות בניה היה מגדל .

אודי כרמלי מהנדס העיר: כמו שהפסקנו לעשות מרפסות מדלגות ככה אנחנו מונעים יוזמות. מערכת התכנון חזקה, ברורה ועומדת על שלה, דיור מוגן מבחינתי הוא צורך חיוני לעיר והוא ראשון במעלה.

דורון ספיר: יש כאן 2 שאלות כמה צריך דיור מוגן ואיך מגנים עליו שישאר דיור מוגן.

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: דיור מוגן הוא צורך ציבורי ראשון במעלה. כי עיר צריכה להיות מקום שבמרחב הציבורי נפגוש בה כמה שיותר סוגי אוכלוסייה בכל הגילים והרבדים. שמייצרים פתרון נקודתי (רק 150 חדרים) וכצורך ציבורי הוא שווה ערך לצורך בגני ילדים. מדובר בדיור ציבורי מוגן שהוא אורבני עם יחידות קטנות מבחינתי כעמדה תכנונית זה מכניס יותר אפשרויות לאנשים שמתבגרים במרחב הזה. 

אסף הראל: מה ההבדל בין בנין של דירות קטנות 40 מ"ר אל מול דיור מוגן.

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: בדיור מוגן אתה מקבל מסגרת ורשת חברתית תומכת. בטחון, שאתה נמצא בתוך מקום עם קהילה עם שמירה שאמבולנס יגיע בשניות.

ברגע שיש לי פרויקט ציבורי על קרקע חומה, אני אדאג שהוא ימצה את המקסימום שאני יכול למצות ממנו. אם יש לי את היכולת להוסיף את הזכויות אז למה לא להוסיף? השטחים הציבורים נגמרו לנו, אנחנו נמצאים במרכז עיר ולמצות מקסימום פתרונות. לפעמים זה יוצר לחץ וזה בסדר. הפרויקט עומד בצורה טובה מאוד. לענין "התרגיל" שאתם חושבים שנהיה כאן. בתוכנית צ' הרעיון של 400% היה לקחת מגרשים שהם מוקפים בשטחים ציבוריים למה כי זה מגרש כיס קטן וזה מייצר עוד זכויות למה כי יש להם בלטות ויכולת לשאת את הדברים הללו. הויכוח לגבי הדרך הדרומית לגיטמי לא לגיטמי, מה לעשות זו דרך שבמקור ההיסטורי שלה היה מתקן חשמלי עם דרכי גישה אליו וממנו לתפעול ומוגדר כדרך ציבורית וברגע שזה מוגדר  דרך ציבורית אין מה לעשות. צ' לא עשתה שאלת גבול לא אמרה שטח הציבורים מכל הצדדים 2 או 10 מ'. סטטורית אני יכול לעשות את זה. 

אסף הראל: למה אתה צריך את צ' בשביל זה?

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: אני דיברתי על המידה הסבירה והאם זה נכון למרחב או לא  שזה תואם את המרקם או לא. באופן עקרוני הייתי יכול לעשות רק תב"ע. אם אני יכול לקבל פרויקט שעובד עם המרחב הציבורי אז זה טוב.

עו"ד הראלה אברהם אוזן: אני מסכימה עם כל מילה של מה"ע. מכוון שאותה חלקה 89 היתה בבעלות של חב' חשמל יש להם תשתיות שהם התחייבו להוריד אותם לתת הקרקע. אנחנו חשבנו שבנסיבות הללו אפשר לראות בחלקה 89 חלקה שעומדת בפני עצמה המשמשת למעבר ציבורי, ולא נגזרו פה זכויות בניה ממנה. זכויות הבניה ניתנו לפי תיק מידע מ2017 רק לפי חלקה 88 והתוצאה פה תכנונית ומשפטית נכונה ורצויה.

אסף הראל: צריך לקבל החלטה אם זה ציבורי תראה לי מאיפה הכניסה שלה ספקים שלך

ואם הכניסה תהיה מלינקולן זה בסדר?

אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: אז מה ההבדל, למה אתה נכנס לענין מאיפה נכנס הספק, אם אתם טוענים שלא תהיה זיקת הנאה ברגע שמגדירים שזה כן זיקת הנאה, אני כאן כדי לאכוף.

דורון ספיר: יש מספיק כניסות.

מיטל להבי: הועדה הזו לא מצליחה להגן על זיקות ההנאה בעיר.
אדר' אודי כרמלי מהנדס העיר: זה לא נכון.

אדר' גידי בר אורין: כל האספקה נעשית בין כורש ליהודה הלוי ויש מעבר לציבור, אפשר לעבור בין שתי הרחובות הללו. מראה את שקף 9 לענין התנועה.

דורון ספיר: איך שומרים על המקום בהתאם לסעיף 27 ואיך שומרים על החניון ?
הראלה אברהם אוזן: רושמים תקנה 27 בעת הוצאת ההיתר לדיור המוגן.

ראובן לדיאנסקי: תירשם הערה לתקנה 27 שמדובר במבנה של דיור מוגן וגם לגבי החניה.

דורון ספיר: מה לגבי המועדון ,המרפאה, ממ"דים , מרפסות, שימושים נגישים בקומות קשר עם הסביבה וכד'.

אודי כרמלי מהנדס העיר: כל הבנין כולו הוא מענה לצורך ציבורי.

אדר' גידי בר אורין: לדעתנו השטחים הציבורים ב-1 ו-2 הגודל למבנה הדיור המוגן הוא לא גדול. לכן לקחנו 2 מפלסים שלמים ושמנו חדרי אוכל, ספריה, אירוח, חדר כושר, אשפה, חדרי חוגים, הרצאות, ברכות, מספרה ,אחסנה והכל מאורגן סביב המרכז והאוריינטציה קלה לתפעול והכנסנו לפי הפרוגרמה ל-155 יח"ד שהם קטנות. רצינו להימנע ממ"דים וממ"קים ובתאום עם הג"א לטובת איכות של הפרויקט אז עושנו מקלט שהופך לסוג של בי"ח ישבנו עם הגא ואישורו לנו את זה. מרפסות אנחנו בגרים פתיחה מקסימלית ותוכנית צ' כוללת ב-440% אז מה שעשינו זו פתיחה מקסימלית של החזיתות 6.60מ כולה זכוכית ותריס משרבייה. מאפשרת תשובה של להיות בחוץ מעבר לכך כל הגג והבריכה זהו אזור חוץ שמקבל שמש ואוויר, החצר המרכזית ב-1 הוא גם שטח חוץ שמקבל שמש.  לפרויקט יוצמדו שאטלים שיעבירו את התושבים לגינות לסיפריה ולכל מקום למשל  יש שם גן קרית ספר.

אדר' אלעד דמשק: לגבי תכסיות וחלחול - אנחנו מציינים שהחלול יהיה 15% חד משמעי. לעניין התכסית אנחנו ממליצים על מרתף שלא יעלה על 85% מגודל המגרש. 

גידי בר אורין : המרתף הקיים לא ישאר נהרוס אותו ונבנה חדש.

דורון ספיר: נשאלה שאלה לגבי צימצום מקומות החניה.

אירית לב הר גבאי: תקן החניה לדיור מוגן לפי צ' הוא לפי תבע ח' שמדבר על מקום חניה לכל 6 מיטות. ניתן בהקלה להפחית את התקן ל-1:10 ואז מספר מקומות החנייה יהיה 16 מקומות חנייה ועוד 2 לנכים.
לגבי מסחר התקן הוא תקן ארצי והוא מקסימלי והמלצתנו היא לתקן 0.
מיטל להבי: מה עם פריקה וטעינה?

אירית לב הר גבאי: דרישתנו היא להסדיר מקומות חנייה לפריקה וטעינה בטנדרים במגרש.
מיטל להבי: הכל אתם רוצים להכניס לכורש?
ציפי ברנד: כורש רחוב קטן וצר.

מיטל להבי: תוספת המסחר כיצד 1000 מ"ר משרת את את מטרות הבנין והציבור. 

הראלה אברהם אוזן: לפי תוכנית צ' הם יכולים לקבל תוספת של שטחי מסחר עד 10% והמסחר מחוייב בפרסום לפי סעיף 149 חוק בגלל שהמגרש לא בבעלות ציבורית.

ראובן לדיאנסקי: אני מבקש להנחות שמרתפי החניה יהיו לא יותר מ75% על מנת לפנות עוד שטח על הקרקע של המגרש עצמו במיוחד בגלל שיש מעט שטחים פתוחים. 

אודי כרמלי מהנדס העיר: אנחנו עושים החלטות רוחביות כלל עירוניות וגם 85% למימוש הם לא פשוטים ליישום. לכן אם מצליחים להגיע ל85% זה נכון ותפקידה של הועדה לאתגר אותנו ואת היזמים איך לייצר עוד שטחים כאלה. מבחינה הזו 75% תכסית תת קרקעית מביא את הפרויקט לעוד פשרות. צריך לזכור ברגע שהפרויקט הוא 65% ויש מעברים עדין מייצרים נפח תת קרקעי גדול. העמודים שתופסים את המגרש וירדו גם אם יהיו 60% הם מייצרים נפח גדול. אפשר לשים את העמודים ומסביבה לא יהיה כלום זה אפשרי אבל לא יעיל. רוב ההיתרים מגיעים עם 85%. 15% חילחול במגרש זה יפה מאוד מה שחשוב פחות החלחול זה העצים אני רוצה לקבל צמחיה עם בתי גידול.

ראובן לדיאנסקי : בסופו של דבר צריך לממש את זה ברגע שהחלטנו שמורידים את תקן החניה ובסופו של דבר אפשר לשחק עם כמה יורדים למטה. במיוחד במקומות האלה שהדבר יכול לפנות שטחים פתוחים.

גידי בר אורין: יש פה בנין יש לו מצב מיוחד בעיר פה יש מצב של קו אפס שיושב על יהודה לוי ולינקולין והמקום היחידי שאני יכול לחלחל זה בכורש ובמרכז הבייגלה וזה 15% אני בקשתי להוריד 5%. מה שאפשר לשתול הרבה עצים במדרכות. 

חן אריאלי: בזמן חירום אסור לרדת במעלית.

דורון ספיר: אני לא יודע איך הג"א נתנו פתרון של ירידה למקלט לא נראה שזה ישים. לגבי פריקה וטעינה וחניית אמבולנס.
חן אריאלי: אני לא רואה איפה מקום חניה לשאטלים שגידי דיבר עליהם מספר 1 לנפילות ושברי ירך בקרב קשישים הם הנפילות בהעלאה וירידה בשטאלים ואוטובוסים שאין מפרצי חניה כראוי.

ציפי ברנד: אמרת שיש 3 יח"ד נגישות בכל קומה סה"כ שלמעשה האחוזים לא סבירים לאוכלוסיה מבוגרת. אנחנו צריכים לצאת מגדרנו למען האוכלוסיה המבוגרת ולתת יותר מאשר לתת תקן.

גידי בר אורין: לגבי חדרים של נכים אנחנו עומדים לפי 10% , 3 חדרים בכל קומה.

אופירה יוחנן וולק: מדובר בדיור מוגן לגיל 60 ואם נכנס מישהו בגיל 70  מה שאתה אומר הוא לא סביר.

חן אריאלי: מובן הצורך לדיון מוגן בלב העיר ולתחושתנו זה לא מרגיש כדיור מוגן אין פתרונות לדיור מוגן.

אסף הראל: בעצם יש מרפאות בקומה 3 ואין את כל ההתקנים שיש בדיור מוגן.

גידי בר אורין: אנחנו פועלים בדיוק לפי התקן הפרוגרמה של עירית ת"א, ואם צריך להגדיל מרפאה כמובן נגדיל, אנחנו רוצים להיות הכי חדשנים בתחום הזה. לגבי מקלט הרעיון השטח שלו יותר גדול ובזמן חירום מורידים את כולם מראש.

אופירה יוחנן וולק: איך מורידים לפני ברגע שיש דקה וחצי להגיע למקלט?
גידי בר אורין : אנחנו חושבים שזה יתרון ופתרון מצוין כי האנשים לא יהיו בחרדה

דורון ספיר: אתה מדבר על אלו שמתקשים בתנועה כל הקשישים יורדים ויש מטות לכולם.

גידי בר אורין: כן

אודי כרמלי מהנדס העיר: מראה את החלל שיהיה בשעת חירום

כתפיסה עקרונית יש רשויות במדינה והמנדט לקבוע בזמן חירום ובטיחות שהם קובעים מה נכון ואני פועל בעקבות ההחלטות שלהם. הג"א כיבוי אש לא נותנים לנו הנחות בשום דבר כשזה קשור לבטיחות וחירום.

ציפי ברנד: אני רואה את הדילמה אצל אנשים מבוגרים אם לרדת למקלט או להישאר במרחבים המוגנים.

ראובן לדיאנסקי: אנחנו אנשי ציבור וזה אחריות שלנו לבדוק את הדברים.

חן אריאלי: אני לא יכולה לראות אותי מאשרת מטעם  מצפוני.
דורון ספיר: זה לא קשור למצפון אף אחד לא מכריח אף מבוגר להיכנס לדיור המוגן.  תקן מדינת ישראל קבעו שזה בזה. 

חן אריאלי: זה אחריות שלנו לעשות דבלצ'קין

אופירה יוחנן וולק: מבקשת לקבל תשובה איך תרד 9 קומות למקלט כשזה בנין שעומד להיבנות זה לא הגיוני.

דורון ספיר: זה לא הגיוני שנתחיל לקחת אחריות לא על כיבוי אש או הגא כי אין לנו מושג בדברים הללו.

מיטל להבי: אני מבקשת ששטח 89 יהיה חלק מהתוכנית שתובטח זיקת מעבר לציבור. 

דורון ספיר: למה צריך את הכניסה הזו שיש כניסה מכורש מלינקולן ויהודה הלוי.

מיטל להבי: שינוי בתמהיל של הקרקע לפחות 50% לבטל את המסחר ולעשות מועדון קשישים שתושבי השכונה יהיה לה לאן להגיע באזור הזה. שימו לב שהמרחק בין הבנינים הוא 2 מ' 

דורון ספיר: זה לא נכון בלינקולן 5 מ' כתוב לא יקטן עד 2 מ'

מיטל להבי: אני מדברת בין חלון לחלון 2 מטר בבנין של 6 קומות

גידי בר אורין: המרחקים בלינקולן שונים, היחידות הללו החזית שלהם הם לכיוון הרחוב, אני יכול לשנות ל-2.40.
מיטל להבי: לא קבלנו תשובה בתוספת גובה בקומת הגג.

אדר' גידי בר אורין: עשינו מאמצים אדירים גם לפרק את הבנין וגם להיכנס לאונסקו כלומר 6.65 קומות משתווים לכל בנינים בסביבה. היתרון שלנו לעומת הדרומי ששלנו עם ארקדה מסחרית.  

אסף הראל: הקושי הגדול הוא ענין התועלת הציבורית. יש כאן 150 יח"ד היינו אומריםש 10% מהיחידות יהיו לדיור ציבורי בהישג יד וזה 15 יח"ד ויסביר את הקומה הנוספת וגם ניתן אפשרות למבוגרים שידם אינם משגת לרכוש דיור בפרויקט הזה תהיה תועלת ציבורית ראויה. 

ישראל לוי היזם: הנושא של מימוש אופטימלי של הקרקע הוא חלק מההוראות של צ' שקובעת שהנושא של מימוש מלא של זכויות זה חלק של הועדה שתבחן. סעיף 2 לתוכנית צ' מיצוי אופטימלי. ראה תיקון של החוק סעיף 188 שדיור מוגן ומעונות סטודנטים חשוב. הדיור מוגן שאנחנו מקימים הוא שהיחידות 37 מ"ר ורחוק מעשירים וגם קומת הגג לקומה העליונה אנחנו מעלים יחידות. לא רוצים לשנות את האופי שלאנשים בשביל איכות התיכנון. אנחנו רוצים שיגיעו לשם אנשים שירצו לגור ביחידות האלו. זו קרקע בבעלות פרטית שיהיה שם דיור מוגן וחלקה 89 היא חלקה גם בבעלותינו. לבוא ולהגיד בקרקע שהיא ציבורית שהשימוש בה ציבורי, היא זו שאינה מספיקה וצריך תועלת ציבורית, זה כמו לבקש תועלת ציבורית היא תועלת ציבורית. בנין שעיקרו מימוש ציבורי אלא המחוקק קבע כך וזה מה שקובעת צ'. דרך אגב בקרקע באזור כורש ביקשנו בחלק המסחרי 5 יח"ד מוגן שצ' מתירה ולמגינת ליבנו הצוות בקש שנוציא אותם כדי לעשות שם מסחר. זה לא נראה כמו מלון וזה לא ברווז ויש שם שטחי ציבורים היקפי של אלפי מטרים אין מגדל ש50% הוא שטחי ציבור. השטחים והתמהיל מדבר בעד עצמו יש לנו מבנה כמו דיור מוגן, עבדנו לפי הנחיות של הצוות והועדה. עמדנו בכל הדרישות של אונסקו והפקעות ומגרש בבעלותינו 89 לא מימשנו אותו. אני מבקש הקלות שממש אני לא רוצה שזה ביטול החניה כי זה מוטיבציות. לכן אני מבקש שתתמכו בפרויקט. אנחנו יכולים לקחת יח"ד של 37 מ"ר וגם להוסיף מגבלה זה הפרויקט צנוע כי אין לנו כוונה לעשות יחידות פופוזיות.

דורון ספיר: אז מה הבעיה לעשות יח"ד בהישג יד.

ישראל לוי: אני אשתף אתכם בתוכנית הכלכלית שלנו ותראו שאני לא יכול להגיע לכך. אם יהיה לי פרויקט ולא אישור מהבנק אז לא יהיה פרויקט. 

אסף הראל: השטח חום ציבורי ומי שיהיה בפרויקט בפטיו הוא פרטי ולכן דרושה תועלת ציבורית. 

ציפי ברנד: שחלק משטחי המסחר להקצאות 200 מ"ר מועדון קשישים ולהרחיב את התועלות הציבוריות.

ראובן לדיאנסקי: יש תועלות חיוביות לפרויקט אבל צריך שיפור.

שולה קשת: ראשית יש חוסר יכולת של חברי הועדה לבקר על התהליך התכנוני. חייבים לפרסם את ההיתר לפי סעיף 149. איך יכול להיות שבמגרש שיעודו ציבורי ושיש עליו מאבק כבר 5 שנים לא מציגים את התוכנית לתושבים.  הנוהל חל גם על מגרשים פרטים. מקדמים פרויקטים מתוך התעלמות מהציבור כי הדבר הזה מאוד חשוב בתוכנית צ' ויש להחיל זאת במהירות האפשרית.

הראלה אברהם אוזן: חברת הועדה יודעת  היטב את העמדה המשפטית וחזרנו עליה בועדת ערר וכל מה שקשור לתוכניות עיצוב לא חובה לפרסם  לציבור הרחב ועל פי החוק אין צורך בידוע תכנית העיצוב וכל מה שנעשה בתוכנית העיצוב נעשה על פי דין.  הבקשה להיתר תצטרך לעשות פרסום ואם יש ציבור שסבור שהפרויקט יש בו תקלות יש להם זכות להגיש התנגדות בשלב הבקשה להיתר והועדה המקומית תדרש לה אז.

אדר' אדי אביטן: לפני כמה חודשים הזמנתי את עמותת "בטון ירוק" והצגתי להם את התוכנית וכן יצא סיכום. הם ציינו שהתוכנית מקובלת והיו צרכים לשבת עם היזם. תכנית העיצוב הוצגה לנציגי עמותת בטון ירוק .
שולה קשת: העמותה בקשה שיהיה שיתוף עם הציבור ולא היה 

אודי כרמלי מהנדס העיר: התוכנית היא תוכנית עיצוב ולא עושים שיתוף עם הציבור ולפנים משורת הדין הסכמתי לעשות שיתוף ציבור. אם נתחיל לעשות שיתוף ציבור על כל תוכנית עיצוב לא נסיים פרוייקטים.

שולה קשת: מקריאה את ההנחיה של שיתוף ציבור.

דורון ספיר: זה לגבי תוכניות תכנון עיר והיתרי בניה.

אודי כרמלי מהנדס העיר: אני לא יכול להכריח את היזם אם היזם יבחר להביא את מה שהביא אז הועדה תשקול בעוד 30 יום.
ראובן לדיאנסקי: הנושא יובא בעוד 30 יום לאחר הידברות בין הצוות המקצועי ליזם.
בישיבתה מספר 20-0016ב' מיום 02/09/2020 (החלטה מספר 1) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
הועדה תשוב ותדון בתוכנית העיצוב בעוד 30 יום.
משתתפים: דורון ספיר, מיטל להבי, ראובן לדיאנסקי, אופירה יוחנן וולק, רועי אלקבץ, אסף הראל, ציפי ברנד, חן אריאלי, ליאור שפירא

דיון חוזר:
בהתאם להחלטת הוועדה נקבע כי תשוב הוועדה ותדון לאחר התייחסות היזם והגורמים המקצועיים בעירייה נושאים שהעלו חברי הוועדה מהלך הדיון.

חו"ד מחלקת התכנון ואדריכל העיר המובא במסמך זה נשמר ללא שינוי.

להלן פירוט 4 הסוגיות המרכזיות שהועלו ע"י חברי הוועדה והצעת מענה:

	סוגיה
	הצעת מענה

	פתרון מיגון – חברי הוועדה הביעו חשש לישימות פתרון המיגון בתת הקרקע, בהינתן זמני התראה קצרים, היות האוכלוסייה מבוגרת והיקף הדיירים בפרויקט.
	על היזם להציג בפני הוועדה מסמך המאשר קיום תאום עקרוני מול פיקוד העורף ביחס לפתרון המיגון המוצע.

	הבטחת ייעוד דיור מוגן – חברי הוועדה בקשו לוודא כי ייעוד המיזם נשמר וכי הוא יהיה בבעלות וניהול אחודים.
	בהנחיית היועמ"ש לוועדה המקומית תירשם הערת אזהרה בנסח הטאבו על ייעוד המקרקעין כדיור מוגן בבעלות וניהול אחודים, לפי תקנה 27 לחוק המקרקעין, לעת הוצאת היתר.


	דיור במחיר מופחת – חברי הוועדה סברו כי מן הראוי שמיזם מגורים לאוכלוסייה המבוגרת, במגרש בייעוד ציבורי בלב העיר, יציע גם דיור במחיר מופחת לטובת קבוצות אוכלוסייה המעוניינות להזדקן בעיר ובקהילה ושאין ביכולתם הכלכלית לצרוך מוצר מגורים זה במחיר שוק.
	על פי היזם, אין כדאיות כלכלית להצעה זו. יחד עם זאת, מוצע לשקול בחינה משותפת של היקף היחידות שיהיו במחיר מופחת, מידת ההפחתה הרצויה וקריטריונים לזכאות. 

	שימושים ציבוריים במיזם – חברי הוועדה סברו כי מיזם הנמצא במגרש בייעוד ציבורי צריך להציע שימושים ציבוריים שייתנו מענה לכלל הציבור ולא רק לדיירי המתחם. הועלו מספר הצעות באשר לשימוש הציבורי המיטבי, בינם: מועדון יום לקשיש ומעונות יום לגיל הרך.
	בחינה של השימושים הציבוריים המיטביים במקום העלתה את המסקנות הבאות:
1. מועדון יום לקשיש - קיים מועדון קשישים פעיל בסמיכות (רח' מזא"ה) ועל כן נראה כי תוספת השימוש מייצרת כפילות מיותרת.

2. מעונות יום לגיל הרך – קיים מחסור משמעותי באזור לשימוש זה, אך מעבודות שנעשו ביחס לדגמי מגורים לאוכלוסייה מבוגרת עולה כי על אף הדעה הרווחת, קשישים רבים אינם מעוניינים בעירוב שימושים זה.

3.  מרחב קהילתי רב תכליתי – הצוות המקצועי העלה אפשרות לשילוב של הצעות חברי הוועדה בדרך של יצירת מרחב קהילתי רב תכליתי המעניק מגוון רחב של פעילויות למגוון קהלים לאורך כל שעות היום.

הצעה זו הוצגה בפני היזם והיתה מקובלת עליו, ככול שתנוהל על ידו, ראו מטה הצעתו.

מוצע כי ניהול המרחב הקהילתי יהיה באחת משתי החלופות הבאות:

1. על ידי מינהל קהילה.

2. בהנחיית ופיקוח הגורמים העירונים.




הצעת היזם למרחב קהילתי רב תכליתי:
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מרכז אורבני - מוקד חיבור בין האדם לעצמו, לאחר ולסביבה - רב גילאי

חלל פעילות בקומת הקרקע (בפינה הדרום מזרחית כמוראה בתוכנית הרצ"ב) בשטח של 200 מ"ר לתרבות ופנאי, בצמוד תבנה קפיטריה.
· החלל יתופעל (ובבעלות) החברה ויפנה לקהל רחב  - ילדים, נוער, בוגרים וקשישים גם מעבר לאוכלוסיית הדיור המוגן.
· שעות הפעילות לאורך כל שעות היום 8:00 – 22:00.
· הצלחה תחשב  בעצימות שימוש נרחב וגבוה לאורך כל שעות היום ותנועה של קהלים מגוונים לפעילויות במרכז.
· לוח הפעילות יהיה מגוון במטרה לפנות לקהל רחב ככל שניתן ותוך שיתוף פעילויות רב גליאי ככל שניתן . 
חוגים:

מוסיקה, משחקי חברה, סדנאות יצירה ואומנות, לידה וילדות.
תרבות:
הרצאות, תערוכות מתחלפות, בודהיזם, קיימות וסביבה, תזונה.
ספורט ובריאות:

יוגה, פילטיס.

חשוב לציין שכפי שכבר טענתי ברור לנו כי אין כל חובה מצידנו בתוכנית תקפה להמיר שטחי דיור מוגן ו/או מסחר לשימוש כזה והכוונה בהצעתנו היא לעשות כן ככל ותושבי השכונה 
יעודדו את קידום הפרויקט והרישוי במקום להערים קשיים והתנגדויות, ככל ואכן נוכל להתקדם לקבלת היתרים ללא הליכי התנגדויות ועררים הרי שבכוונתינו לעשות שימוש בשטח זה כאמור.
ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 20-0019ב' מיום 21/10/2020 תיאור הדיון:
אורלי אראל: לא משתתפת בדיון

אלעד דמשק: מציג את נושא הדיור המוגן. המלצתנו היא שגורמי הקהילה העירוניים ינהלו את השטחים לפעילות ציבורית ושהמקום שיהיה מרחב רב תכליתי.

הראלה אברהם אוזן: אתמול התקבל מכתב , יש בקשה של ועד בעלי הנכסים יהודה הלוי 70 עד 72 א זו בקשה לשיתוף ציבור מלא לגבי הבקשה להיתר לדיור מוגן ביהודה הלוי 74 ונטען שתוכנית צ' שמתנה קבלת מתן היתר בניה, מחייבת הצגת תוכנית העיצוב בפני התושבים. אכן תוכנית צ' כתנאי להוצאת היתר בניה מחייבת כשמבקשים לעשות שימוש לדיור מוגן לעשות פרסום לפי סעיף 149 לחוק. כאשר תוגש בקשה להיתר יצטרכו לעשות את הפרסום הזה. כרגע אנחנו לא נמצאים בבקשה להיתר.

ראובן לדיאנסקי: מה עם שטחי המסחר ודיור מוגן?

הראלה אברהם אוזן: נכון גם את שטחי המסחר צריך לפרסם בשלב הבקשה להיתר. כרגע הפניה לועדה לעת הזו היא לנושא אישור תוכנית העיצוב  ואין דרישה בתוכנית צ' לא לעשות לגביה פרסומים ולא לעשות לגבייה שיתוף ציבור ולכן הועדה רשאית להמשיך בהליך אישור את תוכנית העיצוב. הליך הפרסומים יהיה בהתאם להוראות צ' בשלב הוצאת היתר הבניה.

גידי בר אורין מציג את התוכנית.

דורון ספיר: נושא הקצאת דיור במחיר מופחת – אבקש להשיב על הנושא הזה

גידי בר אורין: הדיור במחיר מופחת מבחינת ניהול וישימות כלכלית הוא לא אפשרי מבחינת היזם כיצד הוא רוצה לנהל את זה אולי מתאים למגורים אבל לא לדיור מוגן .

דורון ספיר : אני שוב מפנה את השאלה הזו כי הועדה אפשרה את המנגנון של תוספת הזכויות בעקבות זאת מתאפשר להוסיף עוד יחידות דיור לדיור המוגן. 

ישראל לוי: אני לא מצליח לנצל את זכויות בניה שהתב"ע מאפשרת, גם היתה לכם דרישה על היטל השבחה בגין כל הזכויות האלה, אני לא מצליח להוציא אותם בגלל דרישות אחרות שלכם היתה גם דרישה על אונסקו מס' קומות ,נסיגות מעבר למה שתוכנית צ' מתירה. אני לא מצליח להגיע למיצוי הזכויות ואני נמצא בכמות יח"ד לדיור מוגן שמתחת למינימום התפעולי. דיור מוגן צריך לפחות 220 ,230 יח"ד גם לפי ההנחיות שאתם הוצאתם אנחנו נמצאים ב150 יח"ד זה דיור מוגן שכתוצאה מהמארג של הדרישות העירוניות נמצא בחוסר גדול. יש לזכור שאני בתוך תב"ע תקפה אני בתוכנית עיצוב בתב"ע בתוקף. אנחנו מדברים על כל מיני דרישות כולל החלל הציבורי  כאילו זהו מו"מ של תן וקח לזכויות אבל אני במיצוי זכויות מכח תב"ע זה נכון שההרגשה היא שאני מבקש למצות אותם אבל הן תקפות. זו תהיה פשיטת רגל לפגוע בפרויקט הזה עוד .הוא לא יקום פשוט. 

אופירה יוחנן וולק: טענת שצריך מינימום 224 יח"ד ואתה בונה רק 154 יח"דאם זה לא כלכלי  אז למה אתה בונה?

ישראל הלוי: נכון אני בונה מתחת למינימום ונצטרך להאבק על תפעול מאוד יעיל במיוחד שיש לנו שטחי ציבור נרחבים להפעיל אותם כי הם נשענים על הציבור שמשתמש,  וזה עומד להיות מאוד מאתגר ומסובך. 

אסף הראל: אנחנו נמצאים במצב  מיוחדת של שטח חום בבעלות פרטית. מצב לא טבעי שלא יביא לתוצאה אידיאלית . יזם קנה שטח חום עם כל המגבלות וזה לא שטח סחיר רגיל. רוב היזמים לא ממהרים  לקנות שטח חום כי זו לא קרקע בטוחה. בדיון הקודם בקשנו דיור מופחת כדי לחזק את הציבוריות ובלי זה אני לא רואה איך אנחנו פרויקט כזה של דיור על שטח חום. בית אבות לעשירים לא צריך לשבת על שטח חום אי אפשר להתעלם לתת דיור מופחת מכך ומבחינתי שלא יהיה פרויקט. בנוסף ה200 מטר (מקריא את הניסוח בדרפט :"כי אין כל חובה מצידנו בתוכנית תקפה להמיר שטחי דיור מוגן ו/או מסחר לשימוש כזה והכוונה בהצעתנו היא לעשות כן ככל ותושבי השכונה יעודדו את קידום הפרויקט והרישוי במקום להערים קשיים והתנגדויות, ככל ואכן נוכל להתקדם לקבלת היתרים ללא הליכי התנגדויות ועררים הרי שבכוונתנו לעשות שימוש בשטח זה כאמור.") כלומר יבוא יזם יבחר האם תושבי השכונה התנהגו יפה ובעקבות התנהגותם הוא יהיה מוכן להקצות את השטח הזה לטובת הציבור מה שנאמר התבלבלת, אנחנו לא בסוף התהליך אנחנו רק בתחילתו ולא ניתן ליזם להחליט אם הציבור התנהג יפה או לא. כפי שאמרתי לא חייבים לאשר את הפרויקט הזה. אתה לא תחליט בסוף התהליך אם זה יהיה שטח ציבורי או לא פרויקט כזה בלי התחייבות לדיור מופחת ולשטח ציבורי בניהול העיריה לא צריך להיות מאושר. 

ישראל לוי: הדיון מה היו שימושים למגרש נקבע כבר בצ' התקפה. אמרתי אני לא יכול לעשות דיור מוגן במחיר מופחת וגם בלתי אפשרי לדרוש את זה . הצגתי את הפרויקט לנציגי השכונה והם בקשו שנציג לכל השכונה. אני מבקש מהועדה החלטה וגם תשובה שלילית היא גם תשובה. 
דיו פנימי:

הפסקת הקלטה לצורך התייעצות פנימית

ראובן לדיאנסקי: לפי הבנתי התכסית של תת הקרקע היא 90% וזה פוגע בהחלטה של 85% שטחי חילחול ופניות המגרש לשתול ירוק. אני מבקש שיהיו הנחיות ברורות בכל מה שקשור לנטיעת עצים במגרש במיוחד באזור הציבורי. זהו מקום רגיש עם היסטוריה והיו הרבה תלונות על מטרדים כמו סוגיית האסבסט. יש סוגית מגרש 89 שיש שם שנאי למה 89 הוא לא בקו הכחול?

הראלה אברהם אוזן:  זה אותו מגרש שדיברנו עליו והוא במצב המקורי היה בבעלות אחרת. בהסכם שהיזם רכש מרחב' החשמל הוא התחייב להשאיר את השנאי ובקשנו שיעבירו אותו לתת הקרקע כדי שיהיה מעבר לציבור.

ראובן לדיאנסקי: איפה מעגנים את הדרישה הזו?

אודי כרמלי: יש הנחיות בכל היתר וזה רשום בדרפט

לריסה קאופמן: זה כתוב בדרפט (מצטטת מתוך הדרפט).

ראובן לדיאנסקי: צריך להוסיף שתהיה זיקת הנאה. בנוסף מה התשובה לגבי התכסית של המרתף שכרגע הוא 90% ולגבי הנחיות לנטיעת עצים.

לריסה קופמן: הנטיעות משני הצדדים לינקולן ויהודה הלוי אנחנו מדברים על שטחים שמחוץ לגבול המגרש. זה שטח ציבורי והעיריה צריכה לנטוע שם. 

אודי כרמלי: בשטח המדרכות אני מעדיף לנטוע ולעשות בתי גידול. 

ראובן לדיאנסקי: איפה נקבע את המרחב הציבורי הרחוב מסביב יהודה הלוי? המדרכות לא נמצאות בקו הכחול.

אודי כרמלי: יש הסכם פיתוח והם עוברים לניהולנו.

ראובן לדיאנסקי: שתהיה החלטה ברורה לגבי שתילת העצים מרחקם וכו' כדי שבהיתר יופיע במפורש כמה ואיך נוטעים.

אירית לב הר: היזמים הציגו פריקה וטעינה, העלאת והורדת נוסעים ועמדה לאמבולנס במפרץ חנייה בלינקולן מאושרת כפתרון זמני עד לפיתוח רחוב לינקולן (שיכלול הוספת שביל אופניים וסגירת מפרץ החנייה). לעת פיתוח הרחוב הפתרונות הללו יינתנו ברחוב כורש. יש להראות שלביות זו בנספח התנועה (טרם אושר) ולציין בתקנון."
דורון ספיר: אני רוצה לבקש שבמידה והפתרון של פריקה וטעינה יעבור לרחוב כורש שיהפוך בחלק של לינקולן לדו סטרי והרכבים יוכלו להיכנס מלינקולן כי הרחוב הוא רחב יחסית שם. כדי לפרוק ולטעון בחלק מלינקולן שלא יצטרכו לעבור ברחובות הקטנים דבר שיגרום מטרד לתושבים מה גם שהרחובות קטנים ומשאיות לא יוכלו לעבור שם. יש שם אפילו מפרץ חניה ששם יוכלו להסתובב.

אסף הראל: אני מבקש שלא תתקבל היום החלטה כי אנחנו יודעים את המחסור האדיר שיש לנו בשטחים חומים וצריך לחשוב טוב על כל שטח ושטח. לכן לפני שאנחנו ממהרים לאשר דיור מוגן אני מבקש דו"ח של היחידה האסטרטגית שיציג את כל השימושים והצרכים הציבוריים ברובע ושההחלטה תתקבל רק  לאחר דיון בדו"ח כאן ובעדה.

ראובן לדיאנסקי: יש צורך בבית אבות ויכול להיות שצריך צורך בגני ילדים. אני רוצה להציע נאמר לשיטתך הציבור לא מקבל מספיק תמורה ואני חושב שאפשר להסמיך את אסף לנהל מו"מ עם היזם ומהמקום זה להגדיל את התמורה הציבורית. 

דורון ספיר: היזם אמר את דבריו והוא לא השתכנע ולכן הצעתך לא רלוונטית. לכן יש את המלצת מה"ע

אלעד דמשק: אני מבקש רק ליידע את בקשת היזם כי יידוע הציבור ב3.11.20 כרגע זה בוטל. 

דורון ספיר: אני מעלה להצבעה את ההחלטה של המלצת מה"ע עם התיקונים של ראובן לדיאנסקי  והערת אגף התנועה אל מול ההצעה של אסף הראל.

הצבעה: 

בעד המלצת מה"ע ותיקונים של ראובן ואגף התנועה: דורון ספיר, ראובן לדיאנסקי ליאור שפירא

בעד ההצעה של אסף: אסף הראל, אלחנן זבולון, אופירה יוחנן וולק

יו"ר הועדה דורון ספיר משתמש בקול הכפול

המלצת מה"ע והתיקונים של ראובן לדיאנסקי ואגף התנועה  עברה. 

בישיבתה מספר 20-0019ב' מיום 21/10/2020 (החלטה מספר 5) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
לאשר את תכנית העיצוב בתנאים הבאים:
3. שטחי החלחול לא יפחתו מ – 15%, ללא בניה בתת הקרקע או מעל הקרקע. 

4. קומת הקרקע תיועד למסחר בדופן הרחובות יהודה הלוי ולינקולן
קומת הקרקע של המבנה בדופן רח' כורש בסמוך למגרש המגורים יהיה בשימוש עבור הקהילה מוצע כי ניהול המרחב הקהילתי יהיה על ידי מינהל קהילה או בהנחיית ופיקוח הגורמים העירונים.
5. בכל מקרה לא תתאפשרנה יח"ד בקומת הקרקע.
6. התוכנית תציג נטיעות עצים ברחובות הסובבים.
7. הוספת מפרץ פריקה וטעינה ברחוב כורש בנספח התנועה נוכח עמדת אגף התנועה כי מפרץ הפריקה והטעינה המוצג בתכנית העיצוב על רחוב לינקולן מאושר באופן זמני עד לפיתוח הסופי של הרחוב ותיקון תקנון התכנית בהתאם.
בתקנון תוכנית העיצוב יוטמעו התנאים הבאים: 

א. תנאים לפתיחת בקשה להיתר בניה:
4. בהתאם לחו"ד היחידה האסטרטגית יידרש תיאום ואישור  הממונה על דיור מוגן במשרד העבודה, הרווחה והשירותים החברתיים ביחס להליך הסדרת רישיון הפעלה בהתאם להוראות חוק הדיור המוגן. 
5. אישור פיקוד העורף לחלופת המיגון בתת הקרקע, על היזם להציג בפני הוועדה מסמך המאשר קיום תאום עקרוני מול פיקוד העורף ביחס לפתרון המיגון המוצע.
6. אישור יועץ נגישות העירוני לאורו של תקן הנגשת בתי אבות ודיור מוגן התקף לעת מתן היתר הבנייה.

ב. תנאי למתן היתר בניה יהיה  בכפוף לתנאים הבאים:
5. תירשם הערת לפי תקנה 27 לתקנות המקרקעין, בנסח הטאבו על ייעוד המקרקעין כדיור מוגן בבעלות וניהול אחודים, לעת הוצאת היתר.
6. תיאום ואישור הבריכה המוצעת על הגג ע"י מה"ע או מי מטעמו, התיאום יכלול נראות , תכסית, אחוז הבנייה ותכסית המתקנים, מצללות , קירוי הבריכה ומעלית, כל זאת תוך הקפדה כי הבריכה אינה מייצרת קומה שמינית מגובה  מפלס הרחוב.  

7. יצוין כי יש  בכוונת היזם  להגיש בקשה להקלה להקטנת תקן החניה בשלב היתר הבניה ולכן הבחינה של התנועה נעשית בהתאם לתקן המוקטן. (תקן החניה המופחת יהיה בכפוף לאישור ההקלה)
8. אישור אגף התנועה.
9. רישום זיקת הנאה למעבר הציבור בחלקה 89 בגוש 7103 .
משתתפים: דורון ספיר, אופירה יוחנן וולק, ליאור שפירא, אלחנן זבולון, אסף הראל,   ראובן לדיאנסקי ציפי ברנד 
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