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  תכנית עיצוב אדריכלי -תוצרת הארץ מערב  - (1)4052תא/תעא/ _______-___

 דיון בעיצוב ארכיטקטוני

 

 2007 ספטמברמבא"ת   15עמ' 

 

למעט הנושאים שנקבעו בתכנית העיצוב  4052תכנית העיצוב מתייחסת לכלל השטח של תכנית תא/מק/

 4051תא/תעא/

 

 יפו -ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית:

 רחוב תוצרת הארץ מצפון / רחוב יגאל אלון ממערב / רחוב דרך השלום מדרום מיקום:

 , תל אביב יפו  114-118, יגאל אלון 1-5, דרך השלום 2-8רחוב תוצרת הארץ  כתובת:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 גושים וחלקות בתכנית:

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

 בחלקן

  11-14,17,106 חלק מוסדר 7094

 

"תוצרת הארץ  4052נית תא/מק/תכנית זו מתייחסת לכלל שטח תכ -דונם  17.40 שטח התכנית:

"תכנית עיצוב  4051מערב" למעט המגדל המזרחי ופיתוח השטח אליו התייחסה תכנית תא/תעא/

 שלב א". -אדריכלי ופיתוח סביבתי מתחם תוצרת הארץ

 

 ורון ארד אדריכלים                         י.א. ישר אדריכלים אדריכל תכנית:

     ון מרחב אורבניתמא, תכנ  מתכנן פיתוח ונוף:

 לשם שפר איכות סביבה בע"מ ואלפא פרוייקטים ירוקים בע"מ.              יועץ בנייה ירוקה:

 אמות השקעות בע"מ וחברת גב ים לקרקעות בע"מ יזם:

 אמות השקעות בע"מ וחברת גב ים לקרקעות בע"מ.  עיריית תל אביב יפו. הקרקע בחכירה ע"י בעלות:
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2007 ספטמברמבא"ת   16עמ'   

 

 מצב השטח בפועל: 

קומות מרתפים תת  4קומות הבנוי על פני  33בשטח התוכנית, בחלקה המזרחי, קיים מגדל משרדים בן 

"תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח  4051קרקעיים המשמשים לחנייה.  מבנה זה נקבע בתכנית תא/תעא/

חובות שלב א". בוצעה רחבת פיתוח חלקית וכיכר עירונית הפונה לפינת הר -סביבתי מתחם תוצרת הארץ

 יגאל אלון ודרך השלום.

 

 :מצב תכנוני קיים

-507, 3, תמא/4/ 18, תמא/1/12/ב, תמא/2657/ב, תא/מק/3255, תא/2/4, תמא 4/ב/34כפיפות: תמא/

 5000, תא/0271700

 שלב א" -"תכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי מתחם תוצרת הארץ 4051תא/תעא/

 התכנית הראשית" טרם קיבלה תוקף( "תוצרת הארץ מערב" ) להלן" 4052תא/מק/

 , K, תא/221/א, תא/1043, תא/1/ א, תא/ע/2225, תא/1043שינוי: תא/

 2013" מתחם תוצרת הארץ",  -4049תא/מק/

 2015" תוצרת הארץ דרום",  -4051תא/מק/

 2016" מתחם תוצרת הארץ",  -4540תא/מק/

 

ספר תוכניות. לתוכנית זו קדמו התוכניות על מנת לאפשר הקמת הפרויקט בשלבים הליך התכנון כלל מ

המבנה המזרחי  -, שאפשרו את השלב הראשון 4051, תא/תעא/4540, תא/4051, תא/4049המאושרות תא/

 קומות שבנייתו הושלמה.  33-בן ה

 

 עיקרי הוראות התכנית הראשית

 .קביעת הוראות לאחוד וחלוקה מחדש בהסכמת הבעלים 

 תעסוקה', 'תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור' ו'דרכים', וכן קביעת קביעת ייעודי הקרקע בתכנית ל'

 התכליות והשימושים המותרים בכל יעוד.

  קומות למבנה   33קומות למבנה המערבי, עד  80קביעת הוראות בנושאי בינוי לרבות גובה: עד

 קומות למבנה עצמאי למבנים ומוסדות ציבור. 5התקפה( ועד  4051המזרחי )לפי תא/מק/

 מתוכם שטחים 12.8ביעת שטחי בניה על קרקעיים כוללים המבטאים רח"ק מקסימלי ק ,

 לשימושים ציבוריים.

 .קביעת שטחי בנייה על קרקעיים ביעוד תעסוקה ומבני ציבור לשימושים ציבוריים 

  קביעת שימושים תת קרקעיים לרבות חניון ציבורי תת קרקעי ומערך זיקות הנאה למעבר כלי רכב

 . סמוכים ממזרחלמגרשים ה

  .קביעת הוראות פיתוח וכן זיקות הנאה למעבר ושהיית הולכי רגל בכל שטחי החוץ בתוכנית 

 .קביעת זיקת הנאה למעבר תשתיות תת קרקעיות 

  .קביעת תנאים להוצאת היתרי בנייה לרבות הכנת תכנית עיצוב אדריכלי ומתן אישור אכלוס 
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2007 ספטמברמבא"ת   17עמ'   

 

 :מצב תכנוני מוצע

תעסוקה מעורב שימושים, מוטה תחבורה ציבורית והולכי רגל תוך  מרחבל התכנית מציעה פיתוח ש

מיצוי יתרונות המיקום בצומת דרכים ראשיות ובקרבה למתע"ן ) מערכת תחבורה עתירת נוסעים( כגון 

תחנת רכבת השלום. השטח יפותח כהשלמה ובזיקה מצד אחד לזרועו הצפונית של מרחבי התעסוקה של 

יה, תוך ניצול מערך הנגישות המפותח הקיים והעתידי ממנו נהנה האזור, ומצד נחלת יצחק ואזור הקר

 שני בזיקה לשכונת המגורים בנחלת יצחק. 

התכנית קובעת שני תאי שטח לבינוי: האחד ביעוד תעסוקה ובו שימושים למסחר, תעסוקה ושטחים 

חים על קרקעיים למבנה ציבוריים והשני ביעוד משולב של תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור ובו שט

 ציבור.

 80קומות ומבנה מערבי מוצע בן  33כלל מערך הבינוי כולל שני מגדלי תעסוקה: מבנה מזרחי קיים בן 

 קומות, וכן מבנה עצמאי לשימושים ציבוריים. 

הקומות, הפיתוח והמבנה הציבורי )בכפוף לכתב התחייבות  80תכנית העיצוב תכלול את המגדל בן 

  (.4052ק/לתכנית תא/מ

עד לחזית המבנה  למעבר ושהייה העמדת המבנים מגדירה בקומת הקרקע שטח פתוח בזיקת הנאה

לרווחת כלל הציבור לרבות כיכר עירונית משמעותית בפינת הרחובות דרך השלום ויגאל אלון וכיכר 

עירונית  נוספת שכונתית, הפונה לרחוב תוצרת הארץ ומשיקה למבנה הציבורי. בנוסף, בהתאם לתפיסה

כוללת נקבעו זיקות הנאה להרחבת המדרכות ושילוב שבילי אופניים לאורך הרחובות יגאל אלון, תוצרת 

 הארץ ודרך השלום. 

 בתת הקרקע מתוכנן מערך חניונים הכולל חניון ציבורי. 

 

  טבלת נתונים:

 4052תא/מק/תכנית  נתונים

יבוריים בנויים מ"ר שטחים צ 2400מ"ר +  102,843 מ"ר שטחים עיקריים

מ"ר במגדל  37,907במגדל המערבי )בנוסף מומשו 

 המזרחי(

 מ"ר למבנים ומוסדות ציבור בתא שטח נפרד 1900

מ"ר שטחים ציבוריים בנויים  600מ"ר +  37,978 מ"ר שטחי שרות

מ"ר במגדל  18,682במגדל המערבי )בנוסף מומשו 

 המזרחי(

 פרדמ"ר למבנים ומוסדות ציבור בתא שטח נ 600

 קומות )כולל קומות טכניות( 80 קומות גובה

 גובה

 

מ' גובה בניין ממפלס  337מ' מעל פני הים /  350 מטר

 הכניסה הקובעת

 תותר הקמת מרתפים בשטח המגרש תכסית מרתפים

 מ"ר 702 תכסית מבנה ציבור
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2007 ספטמברמבא"ת   18עמ'   

 

או לסטות מתקנות אין בתכנית העיצוב כדי לאשר שטחי בנייה מעבר למותר בהוראות התכנית הראשית 

 התכנון והבנייה. בכל מקרה של סתירה יגברו הוראות התכנית הראשית ותקנות חוק התכנון והבנייה.

 

 עיקרי הוראות תכנית העיצוב:

  4052קביעת הוראות והנחיות עצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי בהתאם להוראות בתכנית מפורטת תא/מק/

חומרי גמר, פרטי בניין החזיתות, , םעיצוב המבניות "תוצרת הארץ מערב". התכנית תפרט עקרונ

טיפוסיים, פרטי הצללה טיפוסיים, עיצוב הגגות ושיטת הטיפול בהם, הכניסות למבנה, חתכי בניין 

וכל נושא אחר לפי דרישת  תאורה ציבורית, אלמנט הצללה ופתרון אשפהטיפוסיים, מעבר תשתיות, ניקוז, 

 מהנדס העיר.

 

 הדמיות התכנית:
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2007 ספטמברמבא"ת   19עמ'   

 

 העיצוב האדריכלי .2

 אפיון המבנים בפרויקט 2.1

  – תיאור כללי .א

 מ' המשמש לתעסוקה, שטחי ציבור מבונים ומסחר. 300 -קומות בגובה של כ 80מגדל עד 

 חלוקת המגדל תהיה כדלקמן:

 לובי כניסה ראשי, לובי כניסה לשטחי ציבור מבונים ומסחר. -קומת קרקע

 גלריה המשמשת כלובי משני קומת -1קומה 

 קומות טכניות למערכות המבנה .-"קומות הרגליים"  2-3קומות 

 קומת משרדים -4-5קומה 

קומות המיועדות עבור שטחי ציבור מבונים. יצוין כי טרם נקבע שימוש עבור השטח הציבורי  -6-7קומות 

 מו.ומיקו

 קומות משרדים -8-21קומות 

 קומות טכניות -22-23קומות 

 לובי עליון משותף ומשרדים 24-25ומות ק

 וגלריה. במבנה המזרחי 26גשר חיבור לקומה  -26-27קומה 

 קומות משרדים 28-47קומות 

 קומות טכניות 48-49קומות 

 לובי עליון משותף וגלריה. 50-51קומות 

 קומות משרדים 52-71קומות 

 קומות טכניות 72-78קומות 

 

  באישור מהנדס העיר  תאם להתקדמות התכנון ושינויים פרוגרמתיים***ייעוד הקומות ניתן לשינוי בה

המבנה מאופיין בחזיתות המשנות את המישור האנכי שלהן כך שכל קומה הינה בעלת שטח שונה ותכסית 

ילווה את היקף  המבנה המזרחיבנראות אדריכלית כדוגמת  שונה בהתאם לעיצוב האדריכלי. קרניז 

הבניין  ., כחלק מאלמנט בנייה ירוקה המשמש להצללה בבנייןשמתחתיוהקומה ויבלוט מעל הקומה 

 מאופיין בשיפוע שלילי בקומות הראשונות המשתנה לשיפוע חיובי החל מהקומה האמצעית ועד הגג.

 

 :גובה המבנים, מס' קומות ומפלסים .ב

  ומות קומות מעל מפלס הכניסה הקובעת, כולל קומת הקרקע והק  80המבנה המערבי לא יעלה על

 הטכניות. 

  מטר מעל פני מפלס הכניסה הקובעת  337-מטר מפני הים ו 350גובה הבניה לא יעלה על 

 -קומות 

 מטרים ברוטו כל אחת. 6הקומות שמעליה לא יעלה על  3-גובה קומת הקרקע ו 

 קומות בלובי הכניסה הראשי לבניין באופן זהה לזה  6-תותר הקמת חלל אטריום בגובה של כ

 נין הקיים.  שתוכנן בב

  מטרים ברוטו. 3.8גובה קומה טיפוסית לתעסוקה לא יעלה על 
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2007 ספטמברמבא"ת   20עמ'   

 

  הכוללות חלל גלריה. מיקומן וגובהן יקבע במסגרת היתר הבניה קומות מיוחדות 3תותר הקמת עד.  

 .במסגרת הקומות למסחר תותר הקמת גלריה בהתאם לתקנות אשר תחשבנה במניין השטחים 

  קומות המגדל למעט בקומת הקרקע, גובה הקומות ומיקומן תותר הקמת קומות טכניות בכל

 מופיע במסמכי התכנית העיצוב האדריכלית. קומות אלה יבואו במניין הקומות המרבי 

 – קווי בניין

  .קווי הבניין כמפורט במסמכי התכנית הראשית 

 .זיקת הנאה תירשם במפלס הקרקע לטובת מעבר ושהיית הציבור עד לכלל חזיתות המבנים 

  מטרים. תחום זה ישמש  3בתחום שבין קו הבניין לגבול תא השטח תירשם זיקת הנאה בעומק

כהמשך רציף למדרכות הסובבות ויכלול נטיעות, שבילי אופניים, מעבר תשתיות תת קרקעי וכו' 

 ובהתאם לתוכנית העיצוב האדריכלי.

 יו יחולו ההוראות תחום הבניה למגדל מסומן בתשריט המצב המוצע כ'הנחיות מיוחדות' ועל

 הבאות:

 מ"ר. 3510שטח תחום זה לא יעלה על  .1

 מ"ר. 3100שטח קומת הקרקע של המבנה המערבי לא תעלה על  .2

של המבנה המזרחי הקיים לצורך הקמת גשר לחיבור בין  26-תותר הגדלת התחום בקומה ה .3

 המגדלים. 

לון ובלבד שבקומת הקרקע המבנה המערבי יוצמד ככל הניתן לפינת הרחובות תוצרת הארץ ויגאל א .4

 תישמר נסיגה שלא תפחת מהמסומן בתשריט מצב מוצע.

 

 בינוי, חזיתות המבנים ומעטפת 2.2

  –חומרים 

. בקומות הראשונות חיפוי אלומיניום/פח/חיפוי קל הקיים המבנה המזרחייהיו כדוגמת גמר החזיתות 

ות המשרדים יחופו בקיר מסך עם רפפות משולב עם קיר זכוכית נטוי משני צידי הלובי הראשי. קומ

ויטרינה רצפה תקרה במודולים אנכיים קבועים. מתוכנן מדף הצללה היקפי בחיפוי חומר קל כגון אבן 

מלאכותית/ זכוכית/ פח/ אלומיניום/ עץ או אחר, שמשתנה מקומה לקומה ובהתאם לחלוקה בנספחי 

שנוצרת מרפסת גג שמשמשת ישיבה תכנית העיצוב. בחלק מקומת המסעדות מתוכננת נסיגה פנימה, כך 

לאזור ההסעדה. הקומות הטכניות יחופו בתריסי אלומיניום/ פח/ חיפוי קל אחר כך שיוסתרו באופן 

 מלא.

 

 להלן פירוט חומרי הגמר לחיפוי הבניין לפי קומות: 

  סוג הזכוכית ואיכותה. הקייםהמזרחי כדוגמת זו שבוצעה במבנה  יחופו בזכוכית -קומות המשרדים 

 יקבעו בתיאום עם היחידה לתכנון בר קיימא בעת הוצאת היתר בנייה. 

  סוג החומר ופרטי  כדוגמת זה שבוצע במבנה המזרחי הקיים.מחופה בחיפוי  -קרניז היקפי בקומות

  הבניה יקבעו ויאושרו במסגרת הוצאת היתר בניה.

  קומות.  6 עד ויטרינה זכוכית בגובה -קיר מסך לובי ראשי 
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 לוחות פליז/ אבץ מעובד או אחר לחיפוי ליצירת קיר מונוליטי משופע. -ומי גרעין דר 

  חזית הכוללת הסתרה ואוורור של המתקנים הטכנים  ע"י אלמנט אדריכלי בגמר   –קומות טכניות

 זכוכית/ אבן מלאכותית/ עץ/ פח וכו'.

  פח/ לוחות עץ/ ויטרינה זכוכית שקופה  לרבות אלומיניום/ לוחות  –קומת מסעדה קומת קרקע

 לוחות אבן מלאכותית או אחר.

 תינתן אפשרות להוספת אלמנט הצללה וסגירת חורף למסחר בקומת  -הצללות וסגירות חורף

 הקרקע בתיאום  עם אדריכל העיר במסגרת היתרי הבנייה. 

 26אשר תשמש כקומת הסעדה שתחובר בגשר לקומה  26מרפסת גג מתוכננת בקומה  -מרפסות 

 49-50ה המזרחי. מרפסות מקורות נוספות מתוכננות בקומות הלובאים העליונות הקיימת במבנ

 ומרפסת גג

 מיקום השילוט ומאפייניו יפורטו לעת הוצאת היתר הבניה במסגרת נספח שילוט אשר  -שילוט

 יתואם ויאושר ע"י אדריכל העיר ומחלקת השילוט.

 חזית חמישית 

בפיתוח. במידה ויותקנו מערכות טכניות על גגות תותר הקמת גגות מעוצבים למבני הפביליונים 

 טיפול אקוסטי בהתאם לדרישות היחידה לאיכות הסביבה.  נהטופלתיוסתרו ו ןהפביליונים ה

כל מפלסי גג המבנה יהיו אופקיים, לא תותר הקמת גגות רעפים באף אחד מגגות הבניינים בתחומי 

טכניים על הגג באופן שתובטח הסתרתן של תכנית זו בכל גובה ולכל פונקציה. ימוקמו מתקנים 

המערכות הטכניות הנ"ל. יתר שטח הגג אשר אינו מנוצל למתקנים טכניים יטופל כחזית חמישית ויאושר 

 במסגרת היתר הבניה. 

 תאורה אדריכלית 

 תאורת המבנים והפיתוח בהתאם להנחיות מחלקת תכנון בר קיימא ואנרגיה, תפורט במסגרת היתר

 ר ע"י אדריכל העיר ואגף שפ"עהבניה ותאוש

 

 קומת הקרקע/קומת הכניסה   2.3

 כניסות למבנים .א

הכניסות הראשיות ללובאי המבנים תהיינה מכיוון הכיכר העירונית, הפונה לפינת הרחובות יגאל אלון 

  תוצרת הארץ.רחוב ודרך השלום, הכניסה לשטחי הציבור המבונים תהיה מ

 ון רחוב תוצרת הארץ, רחוב יגאל אלון ומהכיכר העירונית.הכניסות לשטחי המסחר תהיינה הן מכיו

 מהפיתוח ללא הפרשי מפלסים. נהבכל מקרה הכניסה למבנה, לשטחי המסחר ולמבני המסחר תהיי

 קומת הקרקע  .ב

  החזית בקומת הקרקע תהיה חזית מסחרית מלבד כניסות ומבואות לשימושים השונים. אורך

 . מאורך החזיתות ליגאל אלון ולכיכר העירונית 50%מ  החזית המסחרית בקומת הקרקע לא יפחת

  למסחר בשטחים הפתוחים במפלס קומת הקרקע . הפביליון הדרומי ימוקם  פביליונים 2ימוקמו עד

בסמוך למבנה המזרחי הקיים ויפנה לכיכר העירונית ולדרך השלום. הפביליון המערבי ימוקם 

בחלקם רחוב יגאל אלון. הפביליונים ישמשו המערבי ויפנה לכיכר העירונית ומגדל בסמוך ל
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ים מקומיים הנדרשים לטובת החניונים התת קרקעיים. נובחלקם לגרעילשימושים מסחריים 

מ"ר וימנה על שטחי המסחר המפורטים בתכנית  500 שטחם הכולל של הפביליונים לא יעלה על 

  מטר . 8יון המערבי לא יעלה על  מטר, גובה הפביל 8ראשית. גובה הפביליון  הדרומי לא יעלה על  ה

 שטחים משותפים בנויים  .ג

 .חדרי אופניים/עגלות ימוקמו בקומות המרתף העליונות 

 ובקומות המגדל ) בתחום הגרעין( מחסנים ימוקמו במרתפים התת קרקעיים 

  שטחים טכנים משותפים ימוקמו בקומות ייעודיות/ אזורים ייעודים בקומה או בגרעין המבנה

 ישים במידת הצורך.ויהיו נג

  מסעדות ומתחמי הסעדה ופנאי, חדרי כושר, אודיטוריום ובית כנסת ימוקמו בקומת הקרקע

 ובקומות הלובאים העליונים.

 

 נגישות  2.4

ויתן מענה לדרישות  תכנון הבינוי והפיתוח יתייחס לתקנות הנגישות התקפות בעת הוצאת היתר

 ההנגשה לאנשים עם מוגבלויות.

 

 תנועה  2.5

 בוצעו שתי רמפות לרכבים לתת הקרקע. רמפה קיימות לרכב תפעולי ופרטי בפינה הצפון  בשלב א

מזרחית על רחוב תוצרת הארץ, ורמפה נוספת לרכב פרטי קיימת מדרך השלום. כניסה נוספת 

 3סך הכל המשולבת בבינוי מתוכננת במסגרת תכנית זו עבור רכב פרטי מרחוב תוצרת הארץ. 

 רמפות לכלל המגרש.

 וממעליות שימוקמו  המערבי יסות הולכי רגל לחניונים תהינה ממבואת מעליות בלובי המגדלכנ

 .בפינה הצפון מזרחית של המגדל

 התב"ע כפי שתתאשר לאחר סיום הליך הערר. החניה לכל השימושים תהיה לפי  

  החניות ושטחי התפעול התת קרקעיים לשימושים הציבוריים ימוקמו במפלס המרתף העליון

  .-2רתף ובמ

  חניות אופניים בתחום הפיתוח בקומת הקרקע ובמרתפים. 

 .נושא הצמדות החניה יהיה בהתאם להחלטת ועדת ערר 

 קו תחום ההפקעה של קווי המטרו יתואם סופית בעת הגשת בקשה להיתר בניה. 
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 מערכות  2.2

רור . איוו-2ויתכן גם במרתף  -1מתקני החשמל ימוקמו במרתף - מתקנים טכניים והנדסיים .א

ופליטת אוויר מחדרים אלו יהיו באישור היחידה לאיכות הסביבה ואדריכל העיר. בנוסף לחדרי חח"י 

ימוקמו בחניון ובבניין שנאים יבשים פרטיים בחדרים ממוזגים ללא אוורור אל חוץ המבנה. כלל 

בלתי המערכות תכלולנה טיפולים אקוסטיים לצורך עמידה בדרישת התקנות למניעת מפגעים ) רעש 

 יפו.-ובהתאם להנחיות עיריית ת"א 1990סביר(, התש"ן 

במעטפת הניתן ארונות תשתית עירוניים קיימים ומתוכננים ישולבו ככל  -ארונות תשתית בתחום הדרך

הבניינים ועל מנת לקבל מרחב ציבורי נקי מארונות תשתית. תאום מיקום הארונות יהיה תנאי לבקשה 

תתוכנן מערכת הכנסת אויר צח לחניונים דרך פיר בתקרת  -מיזוג אויר מערכות להוצאת היתר בנייה. 

איוורור החניון ופליטת העשן ע"י צמחיה. הפביליון הדרומי ודרך שבכות הכנסת אוויר בתחום הפיתוח

מ' מפני הקרקע. בכל מקרה  6 -כ בזמן חירום יתבצעו בקומות הטכניות העליונות ובגובה מינימלי של

תעשה לכיוון הכיכר העירונית והשכונתית. פיר פליטת האוויר מהחניונים מתוכנן פליטת האויר לא 

מ' מעל הקרקע ויופנה  6 -בתחום הפביליון המערבי. פתח הפליטה ימוקם בגג הפביליון, בגובה של כ

בכל מקרה פיר האוורור לא יפנה לשטחי הציבור המבונים או יגביל השימוש  לכיוון רחוב יגאל אלון.

 בהם.

) או למילוי מיכלי הדחה לאסלות או להשקיה(  וכננת מערכת ניצול מי מזגנים לטובת השקייהמת

. מתוכננים פירי מנדפים בגרעין המגדל לפינוי ריחות ממסעדות בקומות ומערכת מחזור מי השקיה

הקרקע עד לקומות הטכניות של המגדל ולגג.  מערכות האוורור תכלולנה טיפולים אקוסטיים לצורך 

דה בדרישת התקנות למניעת מפגעים בכל מקרה כלל הפתרונות לאיורור יוצגו ליחידה לאיכות עמי

 .התייחסותם לעת הכנת תכנית העיצובהסביבה ויקבלו 

. בנוסף מתוכננים -1חדרי האשפה יתוכננו בחניון התת קרקעי במפלס  -אצירה ופינוי אשפה, מיחזור  

 ה מתוכננת מהרמפה הקיימת ברחוב תוצרת הארץ. חדרי אצרית אשפה. גישת רכב אשפה למפלס ז

 

הפרויקט יתוכנן וייבנה ברמת בידוד אקוסטי בהתאם לתקנים  -הנחיות אקוסטיות  .ב

 יפו.-אביב-המקובלים ובאשור הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל

ברזי סניקה ימוקמו ע"פ הנחיות רשות כיבוי אש וישולבו כחלק אינטגרלי בחזית  - כיבוי אש .ג

 מיקום רחבות כיבוי אש ימוקם ע"פ דרישות כיבוי אש.ניין.   הב

  צוברי גז יוטמעו בשטח הגינון ולא יבלטו מעל לפני הפיתוח. -צוברי גז .ד

ישולב בדופן המבנים המתוכננים או רמפות כלי רכב, בנישה או בתחום המרתף ליד דרך  -גמל מים

 המיקומים המוצגים במסמכי תכנית העיצוב. השירות הפנימית, בכפוף לדרישות " מי אביבים" ועל פי
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כל המערכות הטכניות, לרבות ברזי הסניקה ואלמנטי קצה של מערכות טכניות אחרות,  גמלי מים, 

פילרים של חברת החשמל, פילר רמזורים וכו', ישולבו במעטפת הבניין ו/או במשולב בבינוי 

) בכפוף לכך שיתאפשר  מבחינת ציבורי,שבמגרש מבלי להוות מטרד פיזי או ויזואלי כלפי המרחב ה

והכל בכפוף  ולא ימוקמו במעברים ובזיקות הנאה (4התקנים והתקנות שיחולו במועד הוצאת טופס 

 לעמידה בדרישות הגורמים המקצועיים.

 

 בניה בשלבים: 2.2

 הפרויקט יבנה בשלביות עפ"י ההנחיות בהוראות התוכנית הראשית. 

 

 הנחיות הפיתוח הסביבתי .3

פיתוח הנופי מתייחס לכל השטחים שלגביהם תירשם זיקת הנאה לציבור בשטחי התכנית נספח ה

 ולרחובות ההיקפיים. 

 

 תכנית פיתוח שטח

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 שטחים פתוחים /זיקות הנאה 3.1

 מדרכות בהיקף המתחם  3.1.1

פיתוח המדרכות בשטח זכות הדרך ובשטחי זיקות ההנאה יהיה המשכי ורציף ללא מחסומים או 

ת. השטחים המסומנים בתכנית העיצוב כשטח מדרכה במעטפת הפרויקט ירוצפו בהתאם לפרטים גדרו

יפו בתיאום ובאישור אדריכל העיר, אגף שפ"ע ובת"ש. במדרכות אלו -הסטנדרטיים של עיריית תל אביב

יפותחו שבילי אופניים, עצים, מתקנים וכיו"ב בהתאם להוראות העירוניות ובתיאום חתכי הרחוב 

 . פוסיים עם צוות התכנון בעת"אהטי
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 שטחים פתוחים וזיקות הנאה 3.1.2

 כל השטחים הפתוחים בין הבניינים מיועדים למעבר ושהיית הציבור ותרשם עליהם זיקת הנאה.  3.1.2.1

המגרש בכללותו יפותח ללא גדרות ומחסומים ויאפשר מעבר רציף וחופשי בתוכו ובינו לבין  3.1.2.2

  הרחובות הגובלים.

 עירוניות תחת מפלס הפיתוח  זיקת הנאה למערכות 3.1.3

 הקרקע.-מסדרון תשתיות וכלל הממשק לתת

 

 פיתוח השטח 3.2

 ניהול מי נגר 3.2.1

שנה(  1:50)  2%מנפח הנגר היממתי בהסתברות של  75%התכנית תכלול פתרון להשהייה וטיפול ב 

( ותחלחל לתת הקרקע את מי הנגר השעתי מהגגות יפו בתחומה ) על פי דרישת עיריית תל אביב

  ) בהתאם לדרישת רשות המים(. 2%סתברות של בה

 ריצופים 3.2.2

כדוגמת המבנה השטחים המסומנים בתוכנית העיצוב האדריכלי כשטחים מרוצפים, ירוצפו באבן 

באישור אדריכל העיר ואגף שפ"ע. הריצוף יותאם לתקן דריכה והחלקה של תנאי חוץ,  המזרחי הקיים

 ים אותו והרחובות ההיקפיים.ויהיה מפולס והמשכי  עם פני הפיתוח הסובב

 אלמנטי פיתוח רך 3.2.3

בשטחי הפיתוח ישולבו מדשאות, שטחי גינון ועצים. שטחי הגינון יהיו מצמחייה עשירה ומורכבת 

 מצמחייה רב שנתית ועונתית המתאימה לתנאי אור וצל הקיימים, מדשאות ועצים.

 שטחי הגינון והמדשאות יהיו מעוצבים ליצירת נוף מגוון.

 ריהוט 3.2.4

בתחום השטח שבזיקת הנאה יותקנו ספסלים, שולחנות וכסאות, אשפתונים, מתקני חניה לאופניים 

 וכדומה. 

 אפיונם יקבע בתכנית הפיתוח באישור אדריכל העיר.

 הוראות לשתילת צמחייה ונטיעת עצים: 3.2.5

 עצים חדשים  3.2.5.1

יכלול מגוון גדול של  מ"ר שטח פתוח. התכנון 50ינטעו עצים בוגרים לפי מפתח של לפחות עץ אחד לכל 

 מיני עצים מקומיים, ירוקי עד, נשירים ופורחים ליצירת חורשה עירונית עשירה ומלבלבת לאורך השנה.

שנים לפחות,  5עץ בן ל עץ חצי בוגר )בכיר = מעוצב מאדמה( הכוונה היא: –גודל עצים מינימלי יהיה 

 שגדל באדמה עד לנטיעתו באתר בגידול משתלה מתמחה.

 משמשים בין השאר גם למיתון רוחות יהיו בעלי עלווה צפופה, לא נשירים. צים הע 

  ברחבות מרוצפות בשטח הפרוייקט יש להציג פרט בית גידול אשר מונע שקיעת המצעים

 כגון , אדמת מבנה, תקרה כפולה וכד'.

 מצע גידול  3.2.5.2

  150ות ישמר מילוי בעומק של לפחמצע הגידול ישמש גם להשהיית מים. באזור הנטיעה 

 מ"ק לעץ.  22-יובטחו בתי גידול רציפים לעצים בנפח שלא יפחת מס"מ נטו, 
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               סוג המילוי יהיה בהתאם לתוכנית ולמפרט הפיתוח ויכלול תערובת טוף וכבול/תערובת 

 .אגף שפ"ע והגורמים העירוניים הרלוונטייםול שתאושר על ידי כפרלייט וכ

 השקיה 3.2.5.3

ן באופן רציף בכל שטח המילוי מעל התקרה, כולל באזורים מרוצפים, עם מערכת ההשקיה תתוכנ

 מערכות דישון אינטגרליות ופרופורציונליות, כולל מיכלי דישון המותאמים לגודל שטחי הגינון. 

 בריכות ביולוגיות 3.2.2

צעו ישולבו בשטחי הפיתוח בריכות ביולוגיות בכפוף לאישור הגורמים העירוניים ואדריכל העיר. לא יבו

 מעקות וחייץ לברכות אלו. הצמחיה ההיקפית ומפלסיה יתואמו בתכנית זו.

 אלמנטים פיסוליים 3.2.2

 להנחיות אדריכל העיר.הצבה של פסל ו/או ריהוט פיסולי בתחום הפיתוח בכפוף 

 

 מאפייני בניה ירוקה  .4

 דו"ח רוחות: .א

את עמידתו בתקני יצורף דו"ח רוחות כנספח לתכנית העיצוב מציג את התכנון האריכלי המוצע ו

 הרוחות.

 דו"ח הצללות והעמדת המבנים: .ב

יצורף דו"ח הצללות כנספח לתכנית העיצוב המציג את התכנון האריכלי המוצע ואת עמידתו בתקני 
  ההצללה.

 יעילות אנרגטית: .ג

במסגרת  ASHRAE 90.1-2010-הנחיות למקסום החיסכון האנרגטי בפרויקט ויעד חיסכון מול תקן ה

יצורף למסמכי התכנית כחלק מדו"ח הבניה הירוקה המלא. יבוצע מודל אנרגטי  LEEDוג התכנון לדיר

מלא לבחינת יעילות האלמנטים השונים ומקסום הביצועים באמצעים פאסיביים ואקטיביים, כפי 

 שמתואר במסמך המענה לבנייה ירוקה שהוגש במסגרת הפרויקט.

 חסכון במים: .ד

בפרויקט, הכולל שימוש בפתרונות כדוגמת איסוף ושימוש חוזר יבוצע תכנון הוליסטי למחזור המים 

ייעוד השימוש החוזר נבחן בשלב זה(, קבועות אינסטלציה חסכוניות, מערכות טפטוף (במי עיבוי 

ושימוש בצמחיה מקומית וחסכונית ושימוש במערכות מתקדמות לצמצום שימוש במים שפירים 

 לבנייה ירוקה שהוגש במסגרת הפרויקט.במגדלי הקירור, כפי שמופיע במסמך המענה 

 דו"ח תרמי עקרוני: .ה

 הוגשו במסגרת מסמכי תכנית העיצוב.  1045חתכי קירות חיצוניים וציון שטחי זיגוג העומדים בתקן 

 תכנית הפיתוח תכלול ריצוף בעל גוון בהיר להפחתת תופעת אי החום העירוני ולמניעת סנוור. ריצופים 

יצורף כנספח לתכנית העיצוב, יפורטו האמצעים למניעת התופעה ע"י במסגרת הדו"ח האנרגטי ש

 . SRIבריצוף בעל ערכי הצללה לאזורים הפתוחים או שימוש 
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 גמישות .5

 שינויים לא מהותיים בפיתוח הסביבתי או בעיצוב המבנים יאושרו ע"י מהנדס העיר או מי מטעמו 

 ולא יחייבו חזרה לועדה המקומית. 

 

 להיתר בקשה הגשתתנאים ל .2

 בקשה להיתר בניה יהיה אישור אדריכל העיר. הגשתתנאי ל .1

 חתימה על הסכם הקמה ואחזקה מול גרמי העירייה של השטחים הפתוחים.  .2

 רמי העירייה של שטחי הציבור. וחתימה על הסכם הקמה ואחזקה מול ג .3

 תנאי לתחילת עבודות: אישור פרטים וחומרי גמר בתחום הפיתוח.  .4

 

 תנאי לאכלוס: .2

 שום בפועל של זיקת ההנאה לשימוש הציבור ו/או לכלי רכב. רי .1

 ביצוע בפועל של השטחים הפתוחים לשביעות רצון אדריכל העיר ואגף שפ"ע.  .2

 ביצוע בפועל של השטחים הציבוריים הבנויים לשביעות רצון עיריית תל אביב  .3

 אישור אגרונום מוסמך לביצוע ההוראות לעניין נטיעות ובתי גידול.  .4

 

 

 
 :וו"ד אגף תנועהח

 .סגירת רמפת הכניסה לרכב פרטי מדרך השלום תתבצע לעת אכלוס המגדל השני בפרויקט 

תיבחן אפשרות לפתיחתה של רמפה מדרך השלום רק בעת איכלוסן של תכניות סמוכות 

 ממזרח לה ובתנאי לביטול כלל הרמפות בתחומן ובאישור אגף התנועה.

 ואישורו באגף התנועה. יש לסיים תאום נספח התנועה לתכנית 

 

 )מוגש ע"י אדריכל העיר, היחידה לתכנון אסטרטגי ומחלקת תכנון מזרח(: חו"ד הצוות

 

 בהתאם לתנאים הבאים:יומלץ לאשר תכנית עיצוב 

 
'תוצרת הארץ  4052הראשית תא/מק/תנאי לחתימה על תכנית העיצוב יהיה עם מתן תוקף לתכנית 

 מערב'.

ם של תכנית פיתוח בקנה מידה מתאים. מסמכים אלה יציגו פרוט מאפייני יש לאשר מסמכים מפורטי

הפיתוח כדוגמת ריהוט הרחוב, מקומות שהייה, נטיעות, ריצופים, תאורה, תשתיות במפלס הקרקע, 

פתרונות הצללה, אשפה, חתכים בדגש על חתכי רחובות, חתכים וחזיתות הפביליונים, מבטים 

 וכדומה.
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 כיכר עירונית:  .1

ות הכיכר לדרך השלום ורחוב יגאל אלון, כפי שמוצגות וכפי שפותחו בפועל )כפיתוח זמני(, יוצרות דפנ

חייץ בין הרחוב והמדרכות הציבוריות לכיכר העירונית אשר הופך אותה למרחב פנימי. תכנון הכיכר 

לל העירונית מוצג כמערכת מעברים ושבילים ולא ככיכר עירונית פתוחה לרחובות הסובבים ולכ

 הקהלים. 

 200-מאפייני הפיתוח משאירים מקום מצומצם לשהיית אנשים. יש להציג מקומות שהייה ל 

 אנשים לפחות בתחום הכיכר העירונית שאינו כולל את תחום שטחי המסחר.

  יש לתכנן את דפנות הברכה המוצעת כך שתהיה נגישה לציבור ותאפשר מקומות ישיבה

 סביבה. 

 נו מענה למגוון קהלים רחב )קשישים, ילדים, משפחות וכדומה(.מומלץ לשלב אלמנטים שית 

  יש להבטיח שהתאורה במקום וריהוט הרחוב יתאימו לפעילות: שולחנות, פחים, ברזיות

 וכדומה. 

 

 כיכר שכונתית )לצד מבנה הציבור העצמאי(:  .2

הסביבה. ככזה, ההמלצה לגבי המבנה הציבורי היא לייעדו, בעיקר, לשימושים לטובת תושבי השכונה ו

 יש חשיבות רבה למאפייני הפיתוח בסביבתו. 

  יש להציג תכנון מוטה צרכי התושבים המאפשר התקהלות. יש לבחון לבטל את השביל

 האמצעי בכדי לאפשר מרחב זה וביטולה של הברכה בהתאם לתפקוד המרחב הקהילתי.

 

 המבנה הציבורי הנפרד:  .3

י ישמש כמרכז קהילתי לשכונת נחלת יצחק והסביבה המלצת מנהל ההנדסה ומנהל קהילה הינה כ

ולשימוש זה יתווספו שימושים לטובת הקהילה. יש להקפיד על מרחב פתוח מתאים סביב המבנה 

 שיתמוך בפעילותו. 

  יש להציג את תכנון המבנה הציבורי כחלק מתכנית העיצוב ולהבטיח במסגרת שלביות מימוש

בוע מועד קונקרטי להשלמת המבנה הציבורי ביחס התכנית את הקמתו של המבנה. מוצע לק

 להתקדמות המגדל והפיתוח. מומלץ כי המבנה הציבורי יוקם ביחד עם מגדל התעסוקה.  

 שטחים ציבוריים במגדל המערבי:  .4

מ"ר בתחום המגדל המערבי לטובת שימושים  3,000בהתאם להוראת התכנית הראשית, יוקצו 

הציבוריים המבונים, טרם אושרה, הינה לטובת מרכז קליטה  ציבוריים. ההמלצה לשימוש בשטחים

 ושירותים לעולים חדשים. 

  יש להפנות את לובי הכניסה הציבורי לכיכר השכונתית )לצד מבנה הציבור( על מנת לאפשר

מרחב התכנסות ומפגש עבור השטח הציבורי. בנוסף לכך, יש למקמו בסמיכות ללובי הראשי 

לבחון בעתיד ובהתאם לאופי הפעילות בשטחי הציבור, כניסה  של המגדל, כך ניתן יהיה

 נפרדת ו/או כניסה דרך הלובי הראשי של הבניין.

 יש להתאים את גודל הלובי לכמות המשתמשים הצפויים ולאופי השימוש.
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  שטחי הציבור הבנויים ימוקמו כך שיתקבלו בקומה אחת רציפה ככל הניתן. גובה הקומות

 ציבור. יש להציג את השטחים כולל עמודים ומערכות המגדל בתחומם.בהתאם להנחיות מבני 

  המערכות הטכניות של הבניין יתוכננו כך שלא יאסרו או יגבילו כל שימוש רגיש בשטחים

 הציבוריים.

 .תנאי לחתימת תכנית העיצוב הינו אישור אגף נכסי העירייה ומחלקת תכנון מבני ציבור 

 

 חזית מסחרית:  .5

רית בדופן הכיכר נועדה לאפשר תפקוד מיטבי של המרחב ככיכר עירונית פעילה קביעת חזית מסח

 ולכן הנושא עוגן בהוראות התכנית הראשית. 

 50%-יש לקבוע כי אורך החזית המסחרית בקומת הקרקע של המגדל המערבי לא יפחת מ 

קיי מאורך החזיתות לכיכר העירונית ולרחוב יגאל אלון. העברת שימושי המסחר לקומת 'ס

לובי' במגדל ולגג המבנה הקיים הופכת שימושים אלה לפרטיים ומקטינה מתרומת הפרויקט 

 למרחב הציבורי. שימושים אלה ראוי שיתקיימו במפלס הולכי הרגל. 

 

 פביליונים:  .2

  /יש להציג פרוגרמה ברורה של השימושים במבנה הפביליונים )פתחי מילוט/ אוורור/ מערכות

 מסחר וכדומה( ושטחם. 

  מטר ברוטו ושטחם לא יעלה על המוצג בתכנית. 7גובה הפביליונים לא יעלה על 

  המרחב סביב עד קירות הפביליונים הינו חלק ממערך זיקות ההנאה לטובת מעבר חופשי של

 הציבור בכל שעות היום והלילה. לא יוקצה שטח חוץ לטובת השימוש המסחרי בפביליון. 

  וקש ובתנאי שלא יגביל את מעברי הציבור ופיתוח יש לאשר את מיקומן המב -הצללות

 המרחב הציבורי בכיכר העירונית והשכונתית. 

  הצבת מערכות וטיפול בגגות פביליונים יותרו באישור אדריכל העיר והיחידה לתכנון בר

 קיימא. לא יותר ריכוז מערכות בתחומם של מבננים אלו.

 חזית אטומה כלפי המרחב  רך שלא תיווציש להציג את תכנון ופתרון קירות הפביליונים כ

 הציבורי.

 

 ניהול מי הנגר:  .2

  שטחי קרקע פנויים מבנייה מעל ובתת הקרקע, לטובת השהייה  15%יש להקצות לפחות

וטיפול במי הנגר, לטובת נטיעת עצים ושגשוגם. פתרון ההחדרה המוצע אינו תואם את 

פתרונות מכאניים כתחליף לטיפול המדיניות בנושא החדרת מים למי התהום באזור ולמתן 

במי הנגר. הצגת רצועת התשתיות בהיקף המגרש ואזור הפקעת המטרו כחלק מהפתרון אינם 

 קבילים. 

  יש לאשר את סוג המילוי בשטח התכנית ובפרט במרחב הציבורי על ידי אגף שפ"ע והגורמים

 העירוניים הרלוונטיים.
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 תכנון בר קיימא: .8

 תאום עם היחידה לתכנון בר קיימא והרשות לאיכות הסביבה.  יש לתאם ולאשר תכנית זו

( ברמה הנדרשת, LEEDלבנייה ירוקה )או תקן מקבילכדוגמת  5281זה יכלול עמידה בת"י 

דו"ח רוחות, דוח הצללה, דוח תרמי, דו"ח אנרגטי, חומרי הגמר, סוג החיפויים והשפעתם 

אישורים אלו  הסביבתית, חוות דעת אקוסטית וסביבתית, תאורת המבנה והפיתוח וכדומה.

 יינתנו במסגרת תכנית העיצוב האדריכלית ולא בשלב היתר הבניה.

 האוורור לחניונים ולקבל את אישור הגורמים הרלוונטים.  יש להראות את מיקום כלל פתחי

הכנסת אויר לחניונים תעשה בתחום המבנים ולא יתכנונו תריסי איורור בשטחים הפתוחים 

 בדגש על הכיכר העירונית והשכונתית.

 .ארונות תשתית עירוניים קיימים ומתוכננים ישולבו במעטפת הבניינים 

 ברי הגז בתחום התכנית כך שלא יהווה גורם מגביל יש לציין את מיקום ומפלסיות צו

 לשימושי הציבור הבנויים ובמבנה הנפרד, מעברים ושהיית הולכי הרגל.

 

 תנועה וחניה:  .9

 .יש לאשר נספח תנועה בהתאם להחלטת ועדת ערר והחלטת הועדה המקומית לתכנית זו 

 דס העיר ובהתאם מומלץ לבחון לעת אכלוס המגדל המערבי את סגירת הרמפה באישור מהנ

 לתכנית התקפה.

  יש לסמן בבירור ולציין כמויות של מקומות החניה לאופניים, בנוסף יש להציג פתרון למיקום

חלופי לחניות האופניים שלא בתחום הרחבת המדרכה )זיקת הנאה(. יש להצמיד ככל הניתן 

 את חניות האופניים לאזור חזיתות המגדלים.

 להוסיף את הנחיות: נת"א, נת"ע, "מהיר לעיר", תח"צ יש לתאם את התכנית להטמיע ו

ומיקום תחנות אוטובוס, מתע"ן, שבילי אופניים ומתכנני אגן אילון. יש לצרף אישורים 

 נדרשים לשלב זה.

 .יש לדאוג לסידור מקומות לפריקה וטעינה בתת הקרקע 

 .יש להציג בברור את מיקום כניסות הציבור לחניונים ולאשרם 

 התפעול התת קרקעיים לשטחים הציבוריים ימוקמו במפלס המרתף העליון  חניות ושטחי

 וקרוב ככל הניתן למעלויות לשימושים אלו.

 

 זיקת מעבר למגרשים גובלים:  .10

  יש להבטיח אפשרות שימוש וגישה מהמרתף העליון למגרשים הגובלים ממזרח, כולל

וב תוצרת הארץ אפשרות כניסה ומעבר למשאיות. הגישה תעשה מרמפת התפעול מרח

)הרמפה שבוצעה בשלב א'(. זיקה זו מצטרפת להנחיות התכנית בדבר זיקה למגרש חברת 

 חשמל )'קרן השלום'( ותחנות הסעת ההמונים.
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 עיצוב ובינוי: .11

  יש להציג צמצום שימוש בזכוכית בכל החזיתות ובעיקר בחזית הדרומית בדגש על הקומות

מוצעות והחומריות, לרבות סוג הזכוכית, עם התחתונות. יש לאשר את חזיתות המבנה ה

 משרד אדריכל העיר בשלב תכנית העיצוב ולא בשלב ההיתר.

  תאושר במסגרת 4)ד(4.1קומות מיוחדות כמוגדר בתכנית הראשית, סעיף  3הקמתן של עד ,

יש להציגן ולאשרן. במידה וקיימים שינויים קלים בשלב ההיתר  -תכנית העיצוב האדריכלית

 אצל אדריכל העיר.  יש לאשרם

  .יש להבטיח את הסתרתן המלאה של הקומות הטכניות בחזיתות המבנה 

 .יש לאשר את המרפסות וקירויין לרבות מרפסות הגג והחזית החמישית 

  .יש להציג את פריסת השימושים בקומות המגדל 

 לכניסתו. יש לציין ולאשר אילו קומות פתוחות לכלל הציבור ואלו מוגבלות 

 

 נה הקיים: גג המב .12

גג המבנה הקיים )המבנה המזרחי( הינו גג ציבורי ומאמץ רב נעשה בכדי לאפשר זאת. אל הגג מובילות 

מעליות ישירות מלובי נפרד של המבנה הקיים. ניתן וראוי לפתוח גישה לגג באמצעים פשוטים ללא 

 תלות בהפעלת מסעדה או בשעות הפעילות שלה.

 

 שירותים ציבוריים: .13

שירותים ציבוריים )נוחיות( לטובת באי המרחב הציבורי בקומת הקרקע של המבנה מוצע לשלב 

 הציבורי ו/או מגדל התעסוקה כך שתתאפשר כניסה ישירות מהמרחב הציבורי.

 

 כללי: .14

  יש לכלול הוראות פיתוח זמני כולל סגירת החפירה במקרה של עיכוב בהליך הסטטוטרי

 ו/או הוצאת היתר בנייה למגדל. 

 סל/אלמנט אומנותי במרחב הפתוח בזיקת ההנאה מחייב אישור אדריכל העיר שילוב פ

 וועדת פסלים ואומנויות.

  .לא תתאפשר הבלטת תשתיות במפלס הקרקע בזיקות ההנאה 

  תנאים לפתיחת בקשה להיתר ותנאים לאיכלוס המבנה יהיו בהתאם לקביעת התכנית

 'תוצר הארץ מערב'.  4052הראשית, תא/מק/

 אשר תכנית זו עם היחידה לתכנון בר קיימא, אגף שפ"ע, אגף נכסים, אגף יש לתאם ול

 מבנים ומוסדות ציבור, איכות הסביבה.

 :תיאור הדיון 10/02/2021ב' מיום 21-0004ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 
 

הראשית תא/מק/  תוקף לתוכניתבת אל אונגר: יש לציין כי התנאי לחתימה על  תוכנית העיצוב יהיה מתן 
 .אושרה למתן תוקףעדיין לא והתכנית שיש בגינה החלטה בועדת ערר אך 'תוצרת הארץ מערב'  4052

 משרד ישר אדריכלים ורון ארד מציגים את התוכנית. 
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 אסא ברונו ממשרד רון ארד: מציג את התוכנית 
ות? מתי יוקם המבנה אופירה יוחנן וולק: היכן הכניסה לשטח הציבורי? האם יהיו מדרכות מחלחל

 הציבורי העצמאי?
ראובן לדיאנסקי: בסעיף החלחול מופיע "יש להקצות לפחות..: אני מבקש שהניסוח יהיה יותר ברור 

 . "יש להקצות"" ולא 15%כלומר "יוקצו לפחות 
יפיק? האם  ןהבנייכמה אנרגיה  ,ההתייחסות כאן היא ללא מדידה. כלומר –נושא האנרגיה החלופית 

ידיעות 'יעמוד בסטנדרטיים האמריקאים של גולד, פלטינום? כפי שעשינו בתהליך שהעברנו את בנין  ןהבניי
שהפך להיות בנין לדוגמא ועבר תהליך מאוד ראוי ועומד היום על הגדרת פלטינום כבנין  ',אחרונות

וח לטובת שיהיה ברור שהמקום יהיה פת 24/7אין התייחסות שהשצ"פ יהיה פתוח ל 3.12סביבתי. סעיף 
 הציבור כל הזמן.

הייתי מצפה ממנו להיות חריג הבינוי אסף הראל: פרויקט ייחודי אבל פרויקט שהוא חריג בעוצמות 
במגדל  תהבתמורות העירוניות שלו. בפרויקט כזה הציבור צריך נוכחות ציבורית יותר מרשימה. אם הי

קומות של תעסוקה  3הנה יש  אלא להגיד לדוגמא "רמ 500הזה תעסוקה ברת השגה ולא להקצות 
 הייתי רוצה לראות בפרוט את הכניסה והיציאה של המטרו.  ,מסובסדת. כמו כן

דורון ספיר: אני מבקש הבהרות לגבי הנגשה של תחבורה ציבורית ומוניות לפרויקט? דרופ אוף העלאת 
 והורדת נוסעים? ופירוט לגבי נספח צל מחייב במרחב הציבורי שנוצר? 

דונם רציתי לדעת כמה בנוי וכמה גינה ולא מבחינת חלחול?  לפי ההדמיה יש  17.5-וק: מתוך המלי פוליש
עומד על צומת ויש התעלמות שזוהי צומת סואנת על הכביש איך זה  ןהבנייהמון שטח גינתי מה המספר? 

רק  מתחבר לכל הפרויקט, לי זה נראה משהו יפה אבל אימתני בגלל המיקום. מה מתוכנן בתת הקרקע
 חניות או דברים נוספים? מה מיוחד שיקנה לכם את המועמדות לפרס המיוחל?  מה מבדיל אתכם? 

 מענים:
חן שליטה: אנחנו העברנו את הבניה בשלב הראשון והכל מכוון לבניה ירוקה מהשלב הראשון. הדברים 

ר ברמה של מגדלי המיוחדים זו מעטפת מתקדמת וחדשנות מבחינת "דבל סקין". אלמנט שני מערכות קירו
ממוחזר. האלמנט האחרון הנושא של  100%קירור וביחד עם שימוש חכם במיחזור של מים כל הגינון יהיה 

קילווט לשנה  440שימוש באנרגיה מתחדשת, שבוע שעבר סיימנו ואושר הסקר האנרגטי. הפרויקט ייצר 
 וש תאים  פותוולטיים .של אנרגיה מתחדשת והדבר המעניין זה הפרויקט הראשון שיהיה לו שימ

 אי אפשר להבין מהמספר הזה . -ראובן: כמה הבנין צורך בשנה וכמה האנרגיה המתחדשת 
מהשטחים  15%חיים שליטה: יש פרוטוקול חדש של העיריה ועומדים בתנאים שלו. המספר הוא 

 הציבורים והוא מאוד גבוה בפרויקט מאוד ענק. 
ות. אחד ברמת השאפתנות של בניה ירוקה בנושא תקן לידה בועז קורן: חן שליטה צודק בשתי נקוד

האמריקאי. שני לגבי ייצור אנרגיה בחזיתות. זהו הפרויקט הראשון שמיישם את יישום האנרגיה לא רק 
בגגות אל גם בחזית. במסגרת התכנון הקיים יש כאן עבודה יסודית ובמסגרת התכנון והטכנולוגיה זה 

 הישג שראוי.
החברות היזמיות לקחו על עצמם לפתח מגרש ייחודי מבחינת המיקום. גם המיקום בין  אסא ברונו: שתי

השלום ליגאל אלון ליד איילון והמטרו וגם אותה צומת של כביש סואן וזה מאוד מאתגר. נשאלה השאלה 
עובדים שיגיעו וגם מצד  20,000איך לציור קריית תעסוקה מכובדת שגם עתידה לתת מענה בטוח לאותם 

 2דונם ומחזירים בסוף שלב  17י גישה נאותה להגיע בביטחה לתושבי העיר מתנה חזרה. המגרש הוא כשנ
דונם שנשארו בקרקע שמקבלים  14דונם שטח שהוא נגיש לציבור. כלומר אם לוקחים את ה 20לעיר כ

ה שנגישים לציבור, מסעדות בתי קפ 26פיתוח אדיר ומוסיפים אליהם את אותם שטחים בגובה קומה 
ומקבלים שטח הרבה יותר גדול תעשייתי שנלקח מהעיר. בשביל לתת קונטרה לאותו קונטקס סואן 

ומלוכלך זה אתגר גדול. המענה בעזרת נוי ובריכות אקולוגיות דגים וציפורים וספסלים ומאות עצים 
 בוגרים שנשתלים זה יתן הקונטרה לאותה צומת. 

בפרויקט שלנו  40%פח צל מחייב בשטחים פתוחים מדובר עצים בוגרים והועלה נס 300ליטל סמוק: יש 
 דונם של שטחים פתוחים והעצים נשתלו בבית גידול רציף.  12. יש לנו קרוב ל80%מגיעים ל

יש שם  אירית לב הר גבאי: יש לנו הסדרה של מפרצים  להעלאה והורדה ברח' תוצרת הארץ. -תנועה 
ע בשטח. יש תחנת אוטובוס אחת שגובלת ברח' יגאל אלון.  מפרצים שהוסדרו בשלב א' של התוכנית ומבוצ

ויש עוד תחנה בצד של דרך השלום ומתקרבת לפרויקט ויש את השטח שנשמר לתחנת המטרו והקרבה 
 לתחנת הסעת המונים. 

דורון ספיר: אפשר לראות את הסדרי ההורדה במצגת.  לדעתכם זה מספיק לכמויות התחבורה הציבורית 
 להם חוץ מהמטרו.  שהפרויקט נזקק

 אירית : כן יש את תחנת רכבת ישראל ותחנת הקו האדום ויש את שני קווי המטרו.
 דורון ספיר: זה בוצע או שזה יהיה מורחב.

 אירית לב הר גבאי: הרח' משתנה הוא יהיה מחד סטרי לדו סטרי
 דורון ספיר: כמה מקומות חניה לרכב דו גלגלי. 

 ת את מערך החניות.אירית לב הר גבאי: מציג במצג
 זה בוצע. כמה חניות לאופנים ואופניים 
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בקומת  800במרתף העליון ו 300מקומות חניה לאופניים בקומת מפלס הקרקע. ו 300רוני לוין: יש בערך 
 מקומות חניה לדו גלגלי. 1200מסחר. יש 

יש הסכם ביני , מבנה עצמאי שנמצא בפינת המגרש ו2-שמעון אבודרם: המבנים הציבורים מתחלקים ל
לבין אלי לוי אם זה יהיה במהלך הבניה אנחנו נקים אם אחרי העיריה תקים. הוא יהיה תואם לאדריכלות 

 2%של הפרויקט הכוונה ליצור מרחב עירוני ושפה אדריכלית מסוימת. לגבי השטחים במגדל מדובר על 
הגדול של הבנין וגם בנוסף לובי מ'. אנחנו מאפשרים גם כניסה מהלובי  45מהמגדל וקבלו לובי פרטי של 

פרטי. בחלק הימני יש מבנה עצמאי שיקבע יעודו ובצד שמאל רואים את הלובי . הכל תלוי בשימוש 
שיקבע. הכניסה לשטח הציבורי קיימת בנוסף לכניסה של דיירי הבנין ואני מניח שיש שימושים שהעירה 

 לא תרצה שכולם יכנסו מכניסה ראשית יש גמישות.
 כנסו למבנה ציבורי ועוד.ייוחנן וולק: מלובי אחד גם אנשים למשרדים ולמבנה הציבורי ועוד  אופירה

 2מ' עם  45שמעון אבודרם:  הכל תלוי במבנה הציבורי ויש כניסה פרטית למבנה הציבורי. לובי של 
 מעליות פרטיות עם אפשרות לעשות קבלה פרטית.

לכניסה מזרחית שהקשר למבנה ציבור לכניסה יהיה אסף: יש מניעה אפשר להעביר את הלובי דווקא 
 מרחב חברתי יש מניעה?

בוה ויהיה כאן פיר בטון. אם גנכנסים מהלובי הזה הוא לובי מאוד  98%שמעון אבודרם: יש מניעה כי יש 
 השימוש יצטרך צורך בפרטיות יש  את הלובי הפרטי.

יסה לקניון זו לא סמטה חשוכה ולכן זה טוב תוצרת הארץ יש לאורכו עוד פרויקט וכנרחוב אודי כרמלי: 
 שהשימוש הציבורי יהיה על תוצרת הארץ.

 אריק שוע: דווקא המקום הזה מי שמגיע באוטובוסים נכון שיכנס מהרחוב ולא מהכיכר.
 שמעון אבודרם: זה גמיש.

 להחנות בהם?החניות מתי הציבור יוכל  900אסף הראל: מה בנוגע לחניון תושבי המקום גם ירצו להחנות. 
 שמעון אבודרם: ועדת ערר בטלה את החניון הציבורי והתושבים עתרו לועדת ערר.

אסף הראל: ועדת ערר אמרה שלא צריך לחפור עוד חניות ולא נעמיס עוד רכבים על האזור ותחלקו את 
 החניות שנמצאות.

 900ות אחרי שבטלו את השמעון אבודרם: הפרויקט אין לו הרבה חניות ואני לא מניח שיהיו חניות פנוי
שעות והחניות יהיו תפוסות. אנחנו בקשנו חניון ציבורי  24חניות. יש כאן חברות בינלאומיות שעובדות 

 בגלל החברות הבינלאומיות הללו. אלו תעריפים כלכלים והשקענו כסף
 שתמשו גם בחניות.יאסף הראל: מדובר בתעריפי אחוזת החוף והמטרה שגם התושבים 

ודרם: אני רוצה לעשות על בסיס מקום פנוי אבל יש כאן חברות בינלאומיות שאי אפשר להגיד שמעון אב
ר הגיוני כדי ילהם שלא יהיה להם חניות לעובדים שלהם כאשר הם עובדים סביב השעון. אנחנו נגבה מח

 וגב ים מכניסים המון כסף והפרויקט צריך להיות כלכלי. עמותשכן אנשים יוכלו להכנות. 
 ישרת את תושבי המקום במחירי אחוזת החוף. 4הראל: האם אפשר להגיד שהחניון הזה משעה אסף 

 שמעון אבודרם: לא אי אפשר לעשות זאת.
יוכלו לחנות במחירי וראובן לדיאנסקי: גם העובדים שלך שעובדים בחברות הבינלאומיות הם תושבי העיר 

 אחוזת חוף.
ים בתעסוקה ברמה הזו שיש מעט מאוד מקומות חניות אנש .שמעון אבודרם: הדרך היחידה היא כסף

לחודש זה לא תעריפי אחוזת החוף, זה המנהטן של מדינת ישראל הצומת ₪  2000עלפי תקן משלמים גם 
 לשעה אבל שיהיה איפה לחנות.₪  30הזו יש בה מעט מאוד חניות וחברות מוכנות שעובד שלהם ישלם 

ים להזכיר את המשרדים לחברות בינלאומיות אני רוצה ראובן לדיאנסקי: בעקבות הדברים שמתעד
 התייחסות לזיהום האור זה אזור מגורים. איך הבנין בסופו של דבר מונעים את זיהום האור.

 חן שליטה: יש תקנות מיוחדות לזיהום האור ואנחנו עובדים על פיהם הכל במסגרת בניה ירוקה.
 הבנין חשוך. שמעון אבודרם: אנחנו דווקא מקבלים הערות למה

ליאור שפירא: אם נחבר את שתי ההצעות ונגביל את הזמן של העבודה במשרדים כך גם לא יהיה זיהום או 
 וגם חניות התפנו.

ולענין זיקת  15%להוראה קונקרטית יוקצו  15%ראובן לדיאנסקי: לא קבלתי תשובה לניסוח יש לקבוע 
 .24/7ההנאה שיהיה פתוח 

 אלות שלכם נענו בחוות דעת הצוות. איל רונן: היות וחלק מהש
 שמעון אבודרם: אנחנו מוכנים להבטיח את זיקת ההנאה ברישום

אורלי אראל: התבע הראשית קבעה שזיקת הנאה למעבר כתוב בצורה ברורה, ושהייה אפשר לחדד את זה 
 .24/7בתוכנית העיצוב. זה כתוב בתקנון שזיקת ההנאה פתוחה 

הפרויקט הזה אסור לשאוב מים בגלל מיי הזיהום והקרקע הזו היא לא שמעון אבודרם: לגבי החלחול 
מחלחלת אם עושים חציצה בין מי תהום זה גם כלפי מטה ואין כרגע פתרון ממשיכים הפרויקט הזה קבל 

 את אישור רשות המים בחתימה של חזי ברקוביץ אסור לנו לא לחלחל מגבלות מטורפות.
הכוונה היא לצורכי חלחול , כמה שטח פנוי שיורד למטה לא ממפלס ראובן לדיאנסקי: שטח פנוי במגרש 

קרקע אין שטח פנוי תת הבינוי מפלס  100%הרחוב. מה התכסית של גג המרתף חניה?  זה פרויקט עם 
 במגרש.
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 יותר העברת מי נגר למי התהום דרך צינור שחודר את השכבה המזוהמת. 6שמעון אבודרם: פתרון פי 
מגרש פנוי זה לא רק לענין החלחול אלא עצים איכותיים שאפשר  כשאני מדבר עלראובן לדיאנסקי: 

 לשתול ולא לשים ככה.
אודי כרמלי: אפשר לראות את כמות העצים הבוגרים שנשתלה. יש שם תא גידול אחד בגובה של מטר 

 וחצי עומק נשתלו לפני כמעט שנה. הנושא הזה נדון כבר כמה חודשים.
ד לצד היזמים ולתאר את ההיסטוריה. בתחום המגרש הזה היו הרבה חכירות קטנות. איל רונן: ראוי לעמו

מגדלי  2הועדה המקומית דרשה מהחוכרים לאחד את כולם וליצור תוכנית אחת. זאת בכדי שיוכלו לקום 
תעסוקה עם המון עובדים ומשתמשים מתושבי השכונה שיהנו מהמרחב הזה. לכן כל תא שטח אמור 

שעות למעבר. במסגרת זו כל תא שטח נחפר ויצאו היתרים  24נאה מלאה לטובת הציבורלהיות בזיקת ה
 'גזית גלובס'מכח התוכניות התקפות וחפרו ואנחנו כנציגיכם. בקשנו להבטיח עם היזמים שיירד בנין  

שהפריע והיה מפגע ונעשה פיתוח והובטחו שטחי הגידול והיום למעשה אנחנו עומדים על עמדת הועדה 
ור על שטחים פנויים מבניה שמגיעים עד לרצפת כדור הארץ ויאפשרו בתי גידול. יש פה מורכבות לשמ

 פיזית השטח חפור כל שינוי שנעשה פה היום הוא מצריך חשיבה מחדש.
עד לשלב הוצאת ההיתר לנסות  .15%נעשה מאמץ להגיע ל ואראובן לדיאנסקי: מה שאתם אומרים ה

 אני מתנגד. 15%גיעו בשלב ההיתר ולא יהיה חלחול. כלומר כשי 15%להגיע ל
יוני גורן: יעוץ. הוראה של רשות המים בוצע פקק כדי למנוע את סוגיה של הזיהום של  מי תהום של תעש 

 3מגן בשלב שאיבת תהום שבעצם מייתר שחלחול לא אפקטי במגרש הזה וכחלופה היזמים השתמשו ב
ם עם ליווי צמוד של הידרוגאולוג. לכן מבחינת מענה קידוחים לפחות זה לא פלסטר קידוחי 3בורות 

לרשות המים לנושא החדרה של מי נגר עילי הפרויקט הזה נותן מענה גם מבחינה הנדסית טוב וגם משק 
שטח פתוח אנחנו חוטאים לבקשה של רשות  15%המים והידרולוגיה. אחרת אם נגיד שאנחנו משאירים 

 פשטות של זיהום. המים לייצר פה פקק כדי למנוע את הת
 ?חלחול הדרושים במתחם 15%ההחדרות הללו  הם שוות ערך ל 3דורון ספיר: 

להקריב מהנגר  ןיוני גורן: רשות המים מבקשת שמה שיוחדר לתת הקרקע רק מי הגגות בלבד. אני מוכ
שמי הגגות  ת,המחלחל תמורת זה שלא יהיה מזוהם. הפרויקט נותן מענה למה שרשות המים דורש

חלחול  15%אבל במידה ורוצים להגיע ליותר מערך של  15%דרו. זה לא מגיע בדיוק לשווה ערך של יוח
אבל אנחנו יכולים להוסיף קידוחי החדרה. נוכל לבוא לרשות המים ולשמוע את התייחסותם. כלומר כדי 

 אנחנו צריכים להחדיר מים מרחבות מרוצפות האם נתן לעשות זאת כחלק 15%לתת מענה לשווה 
 מההנחיות שלכם.

 חלחול יהיה באישור רשות המים. 15%דורון ספיר: אפשר לקבל החלטה אמביוולנטית שמול רשות המים 
ראובן לדיאנסקי: אני חושב שצריך להגיע עד לשלב הוצאת ההיתר ולא צריך להכניס ניואנסים ויטענו 

 אותו יעד. ל הגעהשאין אישור כזה או אחר, זה יקשה על ה
כולנו נמצאים באותו צד גם היזם הוא פתוח לכל הצעה שאפשרי לממש. הנושא הוא הנושא  אודי כרמלי:

הידרולוגי טכני עם רשות המים. אנחנו לוחצים לקבל פתרונות וצריך לנסח את ההוראה שתהיה מספיק 
 הדוקה ומצד שני היזם צריך ודאות.

 חורי ההנחיות המרחביות. ראובן לדיאנסקי: ההנחיה צריכה להיות לכולנו שאנחנו עומדים מא
חלחול אתם  15%מלי  פולישוק: זה יהיה תקדים ובהרבה מקומות יש אילוצים וברגע שמוותרים על 

 יוצרים תקדים.
שנה בגלל  15הזיהום הוכח שם כל הפרויקט הזה מתעכב  .תעש מגןסמוך לאודי כרמלי: זה שטח שיושב 

שאיבה וטיהור שזה התנאי הבסיסי וזה מצב יחודי  זיהום המים יש מהלך הידרולוגי ענקי, יש שם תחנת
 על שום מקום אחר בעיר. ןשנגרם בגלל המדינה והוא לא מקרי

שנים ונבנה בשלבים תחת היתרים ותחת  10גדעון סמנכ"ל הנדסה של גב ים: הפרויקט התחיל לפני 
ר קידמה התקדמות. אני מבקש זה לא מקרה טיפוסי רגיל. אני מבקש שככל שאתם מבקשים לייצ

באמצעות פתרונות הגנת הסביבה וסביב פיתוח אנרגטי תכבדו שיש היום פתרונות אחרים הידרולוגיה לאו 
 דווקא בחלחול אלא בהחדרה ואל תעכבו לנו את התכנון וליצור ודאות תכנונית.

איל רונן: להראות  את כניסות והיציאות מהמטרו )מראה במצגת( מציג את הפבליון והוא תואם מול 
 הדופן המזרחית של התחנה.  לצדהמטרו והוא מתרומם 

 תערבו לו בבניה ויבשילו הדברים אני תקוה שיהיה אפשר לשתף איתם פעולה.יישר: המטרו לא רוצה ש
 איל רונן: הכוונה התכנוני שזה היה צמוד.

 אסף הראל: יהיה שם מדרגות חירום
 אורלי אראל: המעטפת תיהיה מעוצבת

בונים בתחום המגדל שטרם משטחי ציבור  3000סוגיות. תמורות בתחום התוכני  2איל רונן: לגבי עוד 
 מ'. 2500נקבע השימוש הציבורי. מבנה עצמאי שהוא במקום נפרד בשטח של 

מ' כבר לפני הכנת התבע הכנו את ההכנות התת קרקעיות. אנחנו במסגרת  700אלי לוי: לגבי המגרש של ה
יבנו את המבנה על כל תכולותיו. עשינו ישיבה עם סמנכל לתכנון על ההסכם של שינוי מטרת החכירה הם 

בתוספת להסכם  ומנת להציע הצעות לשימושים. כגון מרכזי קליטה לדוגמא. כל ההסדרים הכספיים נעש
 ותנאים לחכירה לרבות הסכמי הקמה. 
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 איל רונן: מבנה הציבור העצמאי נמצא ממול למבנה ציבור בצד השני לכביש.
 ל: אסף הרא

 עם הקמה.₪ מיליון  50-60אלי לוי: עלויות של 
בטיח באותם שטחי ציבור, בתחום שטחי התעסוקה לההעיריה תצריך את איל רונן: תעסוקה ברת השגה 

השכירים שהיזם ישכיר. שם הוא יפתח למי שהשוק מוצא לנכון להשכיר. אין הוראה עירונית סטטורית או 
. לגבי נספח צל מחייב במסגרת זו נטמיע תוכנית הצללה אליה םתוכנית העיצוב שאנחנו מפני במסגרת

 שמופיעה במסגרת המסמכים.
 אני מבקש לראות אותו.  -דורון ספיר: נספח הצללה מחייב למרחב הציבורי

כיוונה כפי שוועדת הערר להחלטת אסף: בואו נחשוב על ענין החניות איך מגיעים לעמק השווה ומכוונים 
 אליו. 

 . ת הצוות המקצועי ומאשרת את תוכנית העיצובוהמלצאת הועדה מקבלת   -הצעת החלטה אודי כרמלי:
לענין נושא החלחול הועדה מנחה בצורה ברורה את הצוות המקצועי והיזם להגיע לפתרון חלחול שלא 

 חלחול או פתרון אקוויוולנטי המוסכם על כלל גורמי המקצוע העירונים וגורמי המדינה  15%יפחת מ
 
 
 
ועדת המשנה ( דנה 3)החלטה מספר  10/02/2021מיום  ב'21-0004ישיבתה מספר ב

 :בתכנית והחליטה  לתכנון ולבניה
 

 בהתאם לתנאים הבאים:לאשר תכנית עיצוב 
'תוצרת הארץ  4052הראשית תא/מק/תנאי לחתימה על תכנית העיצוב יהיה עם מתן תוקף לתכנית 

 מערב'.
ת פיתוח בקנה מידה מתאים. מסמכים אלה יציגו פרוט מאפייני יש לאשר מסמכים מפורטים של תכני

הפיתוח כדוגמת ריהוט הרחוב, מקומות שהייה, נטיעות, ריצופים, תאורה, תשתיות במפלס הקרקע, 
פתרונות הצללה, אשפה, חתכים בדגש על חתכי רחובות, חתכים וחזיתות הפביליונים, מבטים 

 וכדומה.
 

נחה בצורה ברורה את הצוות המקצועי והיזם להגיע לפתרון חלחול שלא בנושא ניהול מי נגר  הועדה מ
המוסכם על כלל גורמי המקצוע  טישטח קרקע עבור ניהול מי נגר  או פתרון אקוויוולנ 15%יפחת מ

 העירונים וגורמי המדינה. 
 

 
 כיכר עירונית:  .15

ועל )כפיתוח זמני(, יוצרות דפנות הכיכר לדרך השלום ורחוב יגאל אלון, כפי שמוצגות וכפי שפותחו בפ
חייץ בין הרחוב והמדרכות הציבוריות לכיכר העירונית אשר הופך אותה למרחב פנימי. תכנון הכיכר 
העירונית מוצג כמערכת מעברים ושבילים ולא ככיכר עירונית פתוחה לרחובות הסובבים ולכלל 

 הקהלים. 
 200-להציג מקומות שהייה ל מאפייני הפיתוח משאירים מקום מצומצם לשהיית אנשים. יש 

 אנשים לפחות בתחום הכיכר העירונית שאינו כולל את תחום שטחי המסחר.

  יש לתכנן את דפנות הברכה המוצעת כך שתהיה נגישה לציבור ותאפשר מקומות ישיבה
 סביבה. 

 .)מומלץ לשלב אלמנטים שיתנו מענה למגוון קהלים רחב )קשישים, ילדים, משפחות וכדומה 

 טיח שהתאורה במקום וריהוט הרחוב יתאימו לפעילות: שולחנות, פחים, ברזיות יש להב
 וכדומה. 

 

 כיכר שכונתית )לצד מבנה הציבור העצמאי(:  .12
ההמלצה לגבי המבנה הציבורי היא לייעדו, בעיקר, לשימושים לטובת תושבי השכונה והסביבה. ככזה, 

 יש חשיבות רבה למאפייני הפיתוח בסביבתו. 
  תכנון מוטה צרכי התושבים המאפשר התקהלות. יש לבחון לבטל את השביל יש להציג

 האמצעי בכדי לאפשר מרחב זה וביטולה של הברכה בהתאם לתפקוד המרחב הקהילתי.
 

 המבנה הציבורי הנפרד:  .12
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המלצת מנהל ההנדסה ומנהל קהילה הינה כי ישמש כמרכז קהילתי לשכונת נחלת יצחק והסביבה 
שימושים לטובת הקהילה. יש להקפיד על מרחב פתוח מתאים סביב המבנה  ולשימוש זה יתווספו

 שיתמוך בפעילותו. 
  יש להציג את תכנון המבנה הציבורי כחלק מתכנית העיצוב ולהבטיח במסגרת שלביות מימוש

התכנית את הקמתו של המבנה. מוצע לקבוע מועד קונקרטי להשלמת המבנה הציבורי ביחס 
 וח. מומלץ כי המבנה הציבורי יוקם ביחד עם מגדל התעסוקה.  להתקדמות המגדל והפית

 שטחים ציבוריים במגדל המערבי:  .18
מ"ר בתחום המגדל המערבי לטובת שימושים  3,000בהתאם להוראת התכנית הראשית, יוקצו 

ציבוריים. ההמלצה לשימוש בשטחים הציבוריים המבונים, טרם אושרה, הינה לטובת מרכז קליטה 
 עולים חדשים. ושירותים ל

  יש להפנות את לובי הכניסה הציבורי לכיכר השכונתית )לצד מבנה הציבור( על מנת לאפשר
מרחב התכנסות ומפגש עבור השטח הציבורי. בנוסף לכך, יש למקמו בסמיכות ללובי הראשי 
של המגדל, כך ניתן יהיה לבחון בעתיד ובהתאם לאופי הפעילות בשטחי הציבור, כניסה 

 ו כניסה דרך הלובי הראשי של הבניין.נפרדת ו/א
 יש להתאים את גודל הלובי לכמות המשתמשים הצפויים ולאופי השימוש.

  שטחי הציבור הבנויים ימוקמו כך שיתקבלו בקומה אחת רציפה ככל הניתן. גובה הקומות
 בהתאם להנחיות מבני ציבור. יש להציג את השטחים כולל עמודים ומערכות המגדל בתחומם.

 רכות הטכניות של הבניין יתוכננו כך שלא יאסרו או יגבילו כל שימוש רגיש בשטחים המע
 הציבוריים.

 .תנאי לחתימת תכנית העיצוב הינו אישור אגף נכסי העירייה ומחלקת תכנון מבני ציבור 
 

 חזית מסחרית:  .19
פעילה קביעת חזית מסחרית בדופן הכיכר נועדה לאפשר תפקוד מיטבי של המרחב ככיכר עירונית 

 ולכן הנושא עוגן בהוראות התכנית הראשית. 
 50%-יש לקבוע כי אורך החזית המסחרית בקומת הקרקע של המגדל המערבי לא יפחת מ 

מאורך החזיתות לכיכר העירונית ולרחוב יגאל אלון. העברת שימושי המסחר לקומת 'סקיי 
ינה מתרומת הפרויקט לובי' במגדל ולגג המבנה הקיים הופכת שימושים אלה לפרטיים ומקט

 למרחב הציבורי. שימושים אלה ראוי שיתקיימו במפלס הולכי הרגל. 
 

 פביליונים:  .20
  /יש להציג פרוגרמה ברורה של השימושים במבנה הפביליונים )פתחי מילוט/ אוורור/ מערכות

 מסחר וכדומה( ושטחם. 
  בתכנית.מטר ברוטו ושטחם לא יעלה על המוצג  7גובה הפביליונים לא יעלה על 

  המרחב סביב עד קירות הפביליונים הינו חלק ממערך זיקות ההנאה לטובת מעבר חופשי של
 הציבור בכל שעות היום והלילה. לא יוקצה שטח חוץ לטובת השימוש המסחרי בפביליון. 

  יש לאשר את מיקומן המבוקש ובתנאי שלא יגביל את מעברי הציבור ופיתוח  -הצללות
 העירונית והשכונתית.  המרחב הציבורי בכיכר

  הצבת מערכות וטיפול בגגות פביליונים יותרו באישור אדריכל העיר והיחידה לתכנון בר
 קיימא. לא יותר ריכוז מערכות בתחומם של מבננים אלו.

 חזית אטומה כלפי המרחב  ריש להציג את תכנון ופתרון קירות הפביליונים כך שלא תיווצ
 הציבורי.

 

 ניהול מי הנגר:  .21

 גת רצועת התשתיות בהיקף המגרש ואזור הפקעת המטרו כחלק מהפתרון אינם קבילים. הצ 
  יש לאשר את סוג המילוי בשטח התכנית ובפרט במרחב הציבורי על ידי אגף שפ"ע והגורמים

 העירוניים הרלוונטיים.
 

 תכנון בר קיימא: .22
 תאום סביבה. יש לתאם ולאשר תכנית זו עם היחידה לתכנון בר קיימא והרשות לאיכות ה

( ברמה הנדרשת, LEEDלבנייה ירוקה )או תקן מקבילכדוגמת  5281זה יכלול עמידה בת"י 
דו"ח רוחות, דוח הצללה, דוח תרמי, דו"ח אנרגטי, חומרי הגמר, סוג החיפויים והשפעתם 
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אישורים אלו  הסביבתית, חוות דעת אקוסטית וסביבתית, תאורת המבנה והפיתוח וכדומה.
 רת תכנית העיצוב האדריכלית ולא בשלב היתר הבניה.יינתנו במסג

  .יש להראות את מיקום כלל פתחי האוורור לחניונים ולקבל את אישור הגורמים הרלוונטים
הכנסת אויר לחניונים תעשה בתחום המבנים ולא יתכנונו תריסי איורור בשטחים הפתוחים 

 בדגש על הכיכר העירונית והשכונתית.

 יים קיימים ומתוכננים ישולבו במעטפת הבניינים.ארונות תשתית עירונ 

  יש לציין את מיקום ומפלסיות צוברי הגז בתחום התכנית כך שלא יהווה גורם מגביל
 לשימושי הציבור הבנויים ובמבנה הנפרד, מעברים ושהיית הולכי הרגל.

 
 תנועה וחניה:  .23

 ית לתכנית זו.יש לאשר נספח תנועה בהתאם להחלטת ועדת ערר והחלטת הועדה המקומ 

  מומלץ לבחון לעת אכלוס המגדל המערבי את סגירת הרמפה באישור מהנדס העיר ובהתאם
 לתכנית התקפה.

  יש לסמן בבירור ולציין כמויות של מקומות החניה לאופניים, בנוסף יש להציג פתרון למיקום
ל הניתן חלופי לחניות האופניים שלא בתחום הרחבת המדרכה )זיקת הנאה(. יש להצמיד ככ

 את חניות האופניים לאזור חזיתות המגדלים.

  יש לתאם את התכנית להטמיע ולהוסיף את הנחיות: נת"א, נת"ע, "מהיר לעיר", תח"צ
ומיקום תחנות אוטובוס, מתע"ן, שבילי אופניים ומתכנני אגן אילון. יש לצרף אישורים 

 נדרשים לשלב זה.

 הקרקע. יש לדאוג לסידור מקומות לפריקה וטעינה בתת 

 .יש להציג בברור את מיקום כניסות הציבור לחניונים ולאשרם 

  חניות ושטחי התפעול התת קרקעיים לשטחים הציבוריים ימוקמו במפלס המרתף העליון
 וקרוב ככל הניתן למעלויות לשימושים אלו.

 

 זיקת מעבר למגרשים גובלים:  .24

 גובלים ממזרח, כולל יש להבטיח אפשרות שימוש וגישה מהמרתף העליון למגרשים ה
אפשרות כניסה ומעבר למשאיות. הגישה תעשה מרמפת התפעול מרחוב תוצרת הארץ 
)הרמפה שבוצעה בשלב א'(. זיקה זו מצטרפת להנחיות התכנית בדבר זיקה למגרש חברת 

 חשמל )'קרן השלום'( ותחנות הסעת ההמונים.

 

 עיצוב ובינוי: .25
 ות ובעיקר בחזית הדרומית בדגש על הקומות יש להציג צמצום שימוש בזכוכית בכל החזית

התחתונות. יש לאשר את חזיתות המבנה המוצעות והחומריות, לרבות סוג הזכוכית, עם 
 משרד אדריכל העיר בשלב תכנית העיצוב ולא בשלב ההיתר.

  תאושר במסגרת 4)ד(4.1קומות מיוחדות כמוגדר בתכנית הראשית, סעיף  3הקמתן של עד ,
יש להציגן ולאשרן. במידה וקיימים שינויים קלים בשלב ההיתר  -אדריכליתתכנית העיצוב ה

 יש לאשרם אצל אדריכל העיר. 

  .יש להבטיח את הסתרתן המלאה של הקומות הטכניות בחזיתות המבנה 

 .יש לאשר את המרפסות וקירויין לרבות מרפסות הגג והחזית החמישית 

  .יש להציג את פריסת השימושים בקומות המגדל 

 לכניסתו. יש לציין ולאשר אילו קומות פתוחות לכלל הציבור ואלו מוגבלות 

 

 גג המבנה הקיים:  .22
גג המבנה הקיים )המבנה המזרחי( הינו גג ציבורי ומאמץ רב נעשה בכדי לאפשר זאת. אל הגג מובילות 

ללא  מעליות ישירות מלובי נפרד של המבנה הקיים. ניתן וראוי לפתוח גישה לגג באמצעים פשוטים
 תלות בהפעלת מסעדה או בשעות הפעילות שלה.

 
 שירותים ציבוריים: .22

מוצע לשלב שירותים ציבוריים )נוחיות( לטובת באי המרחב הציבורי בקומת הקרקע של המבנה 
 הציבורי ו/או מגדל התעסוקה כך שתתאפשר כניסה ישירות מהמרחב הציבורי.
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 כללי: .28

  החפירה במקרה של עיכוב בהליך הסטטוטרי יש לכלול הוראות פיתוח זמני כולל סגירת
 ו/או הוצאת היתר בנייה למגדל. 

  שילוב פסל/אלמנט אומנותי במרחב הפתוח בזיקת ההנאה מחייב אישור אדריכל העיר
 וועדת פסלים ואומנויות.

  .לא תתאפשר הבלטת תשתיות במפלס הקרקע בזיקות ההנאה 
 יהיו בהתאם לקביעת התכנית  תנאים לפתיחת בקשה להיתר ותנאים לאיכלוס המבנה

 'תוצר הארץ מערב'.  4052הראשית, תא/מק/

  יש לתאם ולאשר תכנית זו עם היחידה לתכנון בר קיימא, אגף שפ"ע, אגף נכסים, אגף
 מבנים ומוסדות ציבור, איכות הסביבה.

 
 

דיאנסקי, ליאור אופירה יוחנן וולק, אסף הראל, חן אריאלי, ציפי ברנד, ראובן למשתתפים: דורון ספיר, 
שפירא

 


