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	מינהל    הנדסה

אגף תכנון העיר
	
	



ועדת המשנה לתכנון ולבניה

מרחב תכנון מקומי תל-אביב – יפו

 פרוטוקול מספר 12-0023
כ"ד תשרי התשע"ג 10/10/2012 09:00 - 13:00
באולם ההנהלה בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 69 תל-אביב - יפו, קומה 12
	השתתפו ה"ה:
	דורון ספיר, עו"ד
	מ"מ וסגן ראש העירייה יו"ר ועדת המשנה לתכנון ובניה

	
	פאר ויסנר
	סגן ראש העירייה

	
	אסף זמיר
	סגן ראש העירייה

	
	ארנון גלעדי
	משנה לראש העירייה

	
	מאיר מוזס
	חבר מועצה

	
	מיטל להבי
	חברת מועצה

	
	שמואל מזרחי
	חבר מועצה

	
	שמואל גפן
	חבר מועצה

	
	הרב שלמה זעפראני
	חבר מועצה

	
	כרמלה עוזרי
	חברת מועצה

	
	אהרון מדואל
	חבר מועצה


	נכחו ה"ה:
	עודד גבולי, אדר'
	מהנדס העיר

	
	לירון רותם, עו"ד
	סגן בכיר ליועמ"ש

	
	שוטה חובל, אינג'
	מנהל אגף רישוי ופיקוח על הבניה

	
	איריס לוין, אדר'
	מנהלת אגף רישוי ופיקוח על הבניה

	
	אילן רוזנבלום, עו"ד
	ע. מ"מ ראש העירייה

	
	ריטה דלל, אינג'
	מנהלת מחלקת רישוי בניה

	
	נחמה עמירב
	מ"מ נציגת השר לאיכות הסביבה

	
	יורי נובצקי
	מנהל היחידה למניעת דלקות

	
	אלה דוידוף
	מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה תל-אביב - יפו


	משקיפים
	אביגדור פרויד
	ארגון הקבלנים והבונים בתל אביב - יפו

	
	גיורא רובינשטיין
	ארגון הקבלנים והבונים בתל אביב - יפו


תוקף ההחלטה מיום הפצתה

יתכנו שינויים בנוסח הפרוטוקול בכפוף לאישור המליאה בישיבתה הקרובה

ועדת המשנה לתכנון ולבניה

מרחב תכנון מקומי תל-אביב – יפו

 פרוטוקול מספר 12-0023
כ"ד תשרי התשע"ג 10/10/2012 09:00 - 13:00
באולם ההנהלה בבניין העירייה, ברח' אבן גבירול 69 תל-אביב - יפו, קומה 12
	מספר סעיף
	מספר עמוד
	תוכן סעיף

	1.
	1
	חלקות 105,106,132,129,145,192 בגוש 6212 דיון בהפקעה - דיון רגיל

	2.
	3
	הפקעת חלק מחלקה 88 בגוש 6135 דיון בהפקעה - דיון רגיל

	3.
	5
	רחוב נעם 5 בית ספר ניסן נתיב דיווח לועדה לצורך מתן תוקף לתכנית

	4.
	11
	איחוד חלקות 1042, 1051 בגוש 6213 רח' חיותמן 14 פנית דנין 13 ת"א למגרש בניה אחד דיון באיחוד - דיון בהתנגדויות


	בכבוד רב,

אלה דוידוף

מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה

תל-אביב - יפו


מטרת הבקשה: 
אישור הפקעה.
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גושים וחלקות בתכנית:
	גוש
	חלקה
	בעלות
	שטח

רשום

במ"ר
	שטח

ההפקעה

במ"ר
	יעוד

ההפקעה
	מצב השטח
בפועל

	6212
	105
	פרטיים
	567.00
	בשלמות
	שב"צ
	הקונסרבטוריון למוסיקה

	6212
	106
	פרטיים
	567.00
	בשלמות
	שב"צ
	הקונסרבטוריון למוסיקה

	6212
	132
	פרטיים
	7080.00
	בשלמות
	שב"צ
	הקונסרבטוריון למוסיקה +

בי"ס תיכון י"א

	6212
	133
	מדינת ישראל
	19137.00
	בשלמות
	דרך מאושרת
	דרך

	6212
	135
	מדינת ישראל
	1764.00
	בשלמות
	דרך מאושרת
	דרך

	6212
	144
	מדינת ישראל
	756.00
	בשלמות
	דרך מאושרת
	דרך

	6212
	145
	מדינת ישראל
	5110.00
	בשלמות
	דרך מאושרת
	דרך

	6212
	192
	מדינת ישראל
	5467.00
	בשלמות
	דרך מאושרת
	דרך


מצב תכנוני קיים:
השטח להפקעה מיועד לדרך מאושרת ולמבנים ומוסדות ציבור עפ"י:
תב"ע B (בי) בתוקף לפי הודעה בעיתון רשמי 1945, מס' 1389, תוס' 2, עמ' 84.

תב"ע 1095 בתוקף לפי הודעה בי.פ 1655 מיום 27/08/1970 כ"ה אב התש"ל.

תב"ע 646 בתוקף לפי הודעה בי.פ 1300 מיום 01/09/1966 ט"ז אלול התשכ"ו.

מצב חוקי:

ההפקעה תבוצע לפי חוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965 ובהתאם לכך תפורסמנה הודעות לפי סעיפים 5 ו – 7 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943.

לאחר ביצוע ההליכים לפי הסעיפים הנ"ל, יש לפרסם הודעה לפי סעיף 19 לאותה פקודה.

חו"ד מה"ע:

ממליץ להפקיע חלקות 105, 106, 132, 133, 135, 144, 145, 192 בגוש 6212 לפי חוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965 ובהתאם לכך לפרסם הודעות לפי סעיפים 5 ו – 7 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943.

לאחר ביצוע ההליכים לפי הסעיפים הנ"ל, יש לפרסם הודעה לפי סעיף 19 לאותה פקודה.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י גילה גינסבורג)

אין מניעה תכנונית לאשר את ההפקעה.

בישיבתה מספר 12-0023ב' מיום 10/10/2012 (החלטה מספר 1) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:
גילי מאגף נכסים: הציג את ההפקעה של דרכים קיימות יש פה הפקעה של שטח חום הקונסרבטוריון למוסיקה ובית ספר עירוני א', הוא רשום על שם חברה שהתפרקה. 

הועדה מחליטה: 

לאשר את ההפקעה בהתאם לחוות דעת מה"ע.
משתתפים: דורון ספיר, שמוליק מזרחי, כרמלה עוזרי, אסף זמיר ושלמה זעפראני.

מטרת הבקשה: 
אישור הפקעה – רח' מבשר 22
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גושים וחלקות בתכנית:
	גוש
	חלקה
	בעלות
	שטח

רשום

במ"ר
	שטח

ההפקעה

במ"ר
	יעוד

ההפקעה
	מצב השטח בפועל

	6135
	88
	חברת הבונה בע"מ
	5,059
	833
	מבנים ומוסדות ציבור
	מבנה דו קומתי המושכר לסטודיו לאומנויות הבמה מיסודו של יורם לוינשטין ברח' מבשר 22


מצב תכנוני קיים:
השטח להפקעה מיועד למבנים ומוסדות ציבור עפ"י תב"ע 2215 בתוקף לפי הודעה בילקוט פרסומים 3988 מיום 26/3/1992.

תב"ע 2751 בתוקף לפי הודעה בילקוט פרסומים 4887 מיום 31/5/2000 לא שינתה יעוד המגרש.

מצב חוקי:

ההפקעה תבוצע לפי חוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965 ובהתאם לכך תפורסמנה הודעות לפי סעיפים 5 ו – 7 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943.

לאחר ביצוע ההליכים לפי הסעיפים הנ"ל, יש לפרסם הודעה לפי סעיף 19 לאותה פקודה.

חו"ד מה"ע:

ממליץ להפקיע את חלק מחלקה 88 בגוש 6135 לפי חוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965 ובהתאם לכך לפרסם הודעות לפי סעיפים 5 ו – 7 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) 1943.

לאחר ביצוע ההליכים לפי הסעיפים הנ"ל, יש לפרסם הודעה לפי סעיף 19 לאותה פקודה.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י איריס ורזגר)

אין מניעה תכנונית לאשר את ההפקעה.

בישיבתה מספר 12-0023ב' מיום 10/10/2012 (החלטה מספר 2) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

גילי מאגף נכסים: הציג את ההפקעה.  המקום נשאר כמו שהוא רק הבעלות עוברת מההסתדרות לעירייה, והסתדרות תקבל פיצוי בגין הפקעה. 

הועדה מחליטה:
לאשר את ההפקעה בהתאם לחוות דעת מה"ע. 

שמוליק מזרחי לא השתתף בדיון.
משתתפים: דורון ספיר, כרמלה עוזרי, אסף זמיר ושלמה זעפראני.

מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית:  ועדה מקומית 
מיקום: צפון יפו
כתובת: נועם 5 יפו
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גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	7081
	
	
	,12,13,23,74,
	8,9,11,87,


שטח התכנית: כ-12 דונם 

מתכנן: אליקים אדריכלים
יזם: החב' למוסדות חינוך

בעלות: עירית תל אביב יפו
מצב השטח בפועל: ברח' נועם 5 קיים מבנה בן קומה אחת אשר שימש בעבר הרחוק כבית ספר למגמות חשמל. המקום משמש כיום כמחסני עיריה. המבנה מוקף בארבעה רחובות: רח' נועם, רח' יוסי בן יוסי, רח' ריש גלותא והאי גאון.  המבנה בנוי בקווי בניין אפס לכל הרחובות. שטח הבניין הקיים ברוטו (כולל שטחי שרות עומד על כ-1,000 מ"ר. ממול, נמצא בית הספר הדמוקרטי. בית הספר בנוי ממספר מבנים אשר שטחם הכללי עומד על כ-5,000 מ"ר.
מצב תכנוני קיים:
תב"ע תקפה (שם ומספר):  2530
יעוד קיים:  מבני ציבור
שטח התכנון:  מבני ציבור
זכויות בניה (אחוזים, שטחים, קומות, שימושים):  
ברח' נועם 5 זכויות הבניה בתבע עומדות על 120% בתוספת 40% במידה והבניין הקיים משופץ סה"כ 160% בשטח עיקרי בתוספת 50% משטח החלקה לשטחי שרות. כלומר 1,691 מ"ר בשטח עיקרי בתוספת 528.5 מ"ר בשטחי שרות.  ייעוד :שטח למבני ציבור, מס' קומות מותר 3 קומות בגובה של עד 13.5 מטר.

בשטח בית הספר הדמוקרטי, ממול, הגובל ברח' נועם 8 זכויות הבניה עומדות על 13,392 מ"ר לשטח עיקרי ושטח של 4,185 מ"ר לשטחי שרות  (לפי גודל חלקה של 8,370 מ"ר הלקוח מאתר GIS של עירית תל אביב) . הגבלות הבניה 3 קומות בגובה עד 13.5 מטר. 
מצב תכנוני מוצע: 

העברת שטח עיקרי של 580 מ"ר בתוספת 170 מ"ר של שטח שרות ממגרש בית הספר הדמוקרטי ברח' נועם 8 למגרש בית הספר ניסן נתיב ברח' נועם 5. באופן בו סה"כ זכויות הבניה בשטח עיקרי במגרש ניסן נתיב לאחר ההעברה יעמוד על 2,271 מ"ר בתוספת 1,101.5 מ"ר בשטחי שרות. 

על פי נתונים ראשוניים לפיהם שטח הבניה של בית הספר הדמוקרטי עומד על כ-5,000 מ"ר הרי שיוותרו זכויות של כ- 11,817  מ"ר לשטח עיקרי בתוספת של 4,863  מ"ר בשטחי שרות לאחר העברת הזכויות למגרש ניסן נתיב ולאחר הפחתה של שטח הבניה הקיים כיום. .

לפיכך, ניכר כי קיימת ייתרת שטחים גדולה מאד שאינה מנוצל בשטח בית הספר הדמוקרטי.
תיאור מטרות התכנון: 
מטרת התכנון היא הקמת בית ספר לתיאטרון של ניסן נתיב. הפרוייקט מנוהל על ידי החברה למוסדות ציבור והמשלמה יפו ומהווה חוליה חשובה במגוון  ממוסדות החינוך הקיימים בעיר.  בית הספר יבנה בשלוש קומות במסגרת הגבהים המותרים לבניה בתב"ע התקפה ויכלול חדרי סטודיו ללימוד משחק, ספריה,אולם תיאטרון קטן לכ-200 מקומות, וקפיטריה\בית קפה. 

עצם מיקומו של בית הספר ביפו על גבול שוק הפשפשים מהווה גורם עירוני\ציבורי חשוב מאד. בית הספר יגרום להבאתם של סטודנטים איכותיים למקום וישפיע על המירקם התרבותי חברתי של הסביבה. 

מגרש 23 בית הספר ניסן נתיב:

	יעוד
	שטח עיקרי
	שטחי שירות

	
	מעל הקרקע
	מתחת לקרקע
	סה"כ
	מעל הקרקע 1
	מתחת לקרקע 2

	
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%
	מ"ר
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%

	מבנה ציבור
	2,271
	214%
	0
	0
	0
	1,101.5 
	48.5%  
	0
	0


1 - % מהשטח העיקרי

2 - % משטח הקרקע

מגרש בית הספר הדמוקרטי:

	יעוד
	שטח עיקרי
	שטחי שירות

	
	מעל הקרקע
	מתחת לקרקע
	סה"כ
	מעל הקרקע 1
	מתחת לקרקע 2

	
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%
	מ"ר
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%

	מבנה ציבור
	16,817
	154.7%
	0
	0
	
	5,266.5
	48.43
	0
	0


1 - % מהשטח העיקרי

2 - % משטח הקרקע
נתונים נפחיים:

מספר קומות: 3 קומות. 
גובה: 13.5עד -  מטר
תכסית:  100% לפי תכסית הבניין הקיים היום. 
קווי בניין:  0 לכל הכיוונים
עקרונות ודברי הסבר נוספים:  
תנועה וחניה: בית הספר נבנה על גבי בניין קיים העומד על קווי בניין 0 ומהווה תכסית של 100% מהמגרש. מאחר שכך, אין אפשרות להתקין מקומות חניה במסגרת הבניין ו\או מתחת לבניין הקיים. 

ייעוד המבנה הוא למטרת בית ספר המיועד לכ- 60 תלמידים. צוות בית הספר, העובד בו זמנית עומד על כ-25 איש הכולל מורים ואנשי מנהלה ואחזקה. 
עיצוב: הבניין הקיים היום אינו בעל ייחוד אדריכלי מיוחד. התכנון המוצע הופך את הבניין לנקודת ציון חשובה במרקם הקיים. פינת בית הספר הפונה לכיוון רח' נועם ויוסי בן יוסי, הפינה הפונה לכיוון שוק הפשפישים  מקבלת טיפול מיוחד הן ברמת החזיתות והן בצורת הגג המיוחד. על פינה זו ממוקמת הקפיטריה\בית הקפה. 

חזיתות המבנה מתוכננות כחלק אינטגרלי מהמבנה הקונסטרוקטיבי הקיים היום ונותנות דגש למבנה זה. מסגרות עמודי המבנה מודגשים והמילואה מחופה בפח גלי הנותן מענה מתאים לסגנון המעט גס דמוי האנגרים תעשייתיים האופיינים למקום.

איכות הסביבה והיבטים ירוקים: מאחר והמבנה הוא שיפוץ ותוספת בניה על גבי בניין קיים למעשה הבניין הוא בניין ממוחזר ועל כן זוכה כבר בהתחלה במירב הנקודות באספקטים הירוקים. בנוסף הטיפול בחזיתות המבנה בחומרים  מבודדים ברמה גבוה מאד (מעבר לבלוקים וטיח), שימוש במערכות מיזוג VRF ושימוש מבוקר בחלונות ופתיחות יוצר בניין הנותן מענה מסויים להיבטי הבנייה הירוקה. 

מבחינת איכות הסביבה הבקשה להיתר של הבניין הועברה למחלקה לאיכות הסביבה וקיבלה כבר את אישורה. 

טבלת השוואה:
	נתונים
	מצב קיים

	מצב מוצע

	
	שטח עיקרי 
	שטח שרות

(מהחלקה)
	שטח עיקרי
	שטח שרות

(מהחלקה)

	סה"כ זכויות בניה
מגרש ניסן נתיב  (גודל חלקה 1,057 מ"ר)
	אחוזים
	160% 
	50% מהחלקה
	214% 
	104.2%


	
	מ"ר
	1691
	528.5 
	2,271 
	1101.5 

	סה"כ זכויות בניה מגרש בי"ס דמוקרטי   (גודל חלקה 2033 בגודל 8,370 מ"ר בתוספת חלקה 2036 בגודל 2502 סה"כ 10,873 מ"ר  )
	אחוזים
	160% 
	50% 
	154.7%
	48.43%  

	
	מ"ר
	17,397
	5,436
	16,817 
	5,266.5 

	גובה 

(ללא שינוי) 
	קומות
	3
	3
	3
	3

	
	מטר
	13.5 
	13.5 
	13.5 
	13.5 

	תכסית
	50%
	
	100%
	

	מקומות חניה
	0
	
	0


זמן ביצוע:
תוך 10 שנים מיום אישור התוכנית 

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י איריס ורזאגר)
ממליצים על אישור התכנית המוצעת, בתנאים הבאים :

תנאי להפקדת התוכנית תהיה מדידה מדוייקת בפועל של כל הבניה הקיימת בתחומי בית הספר הדמוקרטי.

תנאי להוצאת היתר בניה יהיה הטמעת הנחיות לשיפוץ המבנה הקיים לפי הנחיות צוות יפו וש.מ.מ בבקשה.

תנאי לקבלת תעודת איכלוס יהיה ביצוע בפועל של שיפוץ המבנה הקיים.

החלטה זו תהיה בטלה תוך 7 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק.
בישיבתה מספר 11-0026ב' מיום 30/11/2011 (החלטה מספר 17) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' צדיק אליקים הציג את התכנית.

אדר' אביעד מור מצוות דרום הציג את חוו"ד צוות.

הועדה מחליטה:

לאשר את התכנית להפקדה בתנאים הבאים:

1. תנאי לפרסום הפקדת התכנית תהיה מדידה מדוייקת בפועל של כל הבניה הקיימת בתחומי בית הספר הדמוקרטי.

2. תנאי להוצאת היתר בניה יהיה הטמעת החניות לשיפוץ המבנה הקיים לפי החניות צוות יפו וש.מ.מ בבקשה להיתר.
3. תנאי לקבלת תעודת איכלוס יהיה ביצוע בפועל של שיפוץ המבנה הקיים.

משתתפים: ארנון גלעדי, שמואל גפן, אהרון מדואל ומאיר מוזס.

פרטי תהליך האישור:
בישיבתה מספר 11-0026ב' מיום 30/11/2011 (החלטה מספר 17) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

לאשר את התכנית להפקדה בתנאים הבאים:

4. תנאי לפרסום הפקדת התכנית תהיה מדידה מדוייקת בפועל של כל הבניה הקיימת בתחומי בית הספר הדמוקרטי.

5. תנאי להוצאת היתר בניה יהיה הטמעת החניות לשיפוץ המבנה הקיים לפי החניות צוות יפו וש.מ.מ בבקשה להיתר.
6. תנאי לקבלת תעודת איכלוס יהיה ביצוע בפועל של שיפוץ המבנה הקיים.

הודעה על פי סעיף 89 לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר 6433 בעמוד 4755 בתאריך 19/06/2012.

כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

	הארץ
	10/05/2012

	העיר
	10/05/2012

	מקור ראשון
	10/05/2012

	
	


דיווח לועדה :
בתקופת ההפקדה התקבל מכתב ללא ציון פרטי המתנגדים וכתובתם וללא תצהיר נלווה , בהתאם לחוו"ד המשנה ליועמ"ש – עו"ד הראלה אברהם אוזן, ההתנגדות אינה עומדת בדרישות סעיף 103א לחוק התכנון והבניה , שכן אינה נתמכת בתצהיר ואף לא ידוע מי הגיש אותה. לפיכך , לאור הוראת החוק התנגדות זו לא תתקבל ולא תידון.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות יפו)

ממליצים בפני הועדה לתת תוקף לתכנית.

החלטה זו תהיה בטלה תוך 7 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק.
בישיבתה מספר 12-0023ב' מיום 10/10/2012 (החלטה מספר 3) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:
אורית בן אסא: הציגה את הנושא. 

בדקנו את הנושא ויש לנו חוות דעת של יועץ תנועה שאין שם בעית חניות ותנועה. 

שמואל גפן: להסביר מה זה שאין בעית חניה.

אורית בן אסא: אין שום פרטים, לא ניתן לאתר אותם. יש פה חתימות של אנשים בלי פרטים שאפשר לזהות אותם, בלי טלפון, ת"ז, בלי שום דבר. 

דוד רוימי מהמישלמה ליפו: לעצם העניין, נועם 5 סטודיו ניסן נתיב מתבקש לתוספת 500 מ"ר על פי התקן של תוספת 13 מקומות חניה. מקומות חניה אלה ברחובות שנבחנו, יש פה תזכיר של יועץ תנועה, שבדק את רדיוס הרחובות הסמוכים, יש היצע חניה של 470 מקומות חניה פלוס 110 מקומות חניה בשטחים שהכשרנו אותם לטובת חניות, זה לא שצ"פ אבל חניה מגוננת, פלוס פוטנציאל של חניות שניתן להגדיל. חלק מהמקומות נמצאים בהכשרה וחלק כבר קיימים. 

שמוליק מזרחי: זה פעם ראשונה שאני שומע שיש יועץ תנועה שאומר שיש חנייה ברחובות. מזה שייך להם? זה בבעלותם? אחרים לא יכולים לחנות שם? התפוסה מלאה שם, אני לא יודע. אני רוצה לשמוע פתרון של חניה אמיתי, אם אין כזה, לא צריך לאשר את זה.

שמואל גפן: מחר אני בונה בית, ולא נותן חניה כי יש ברחוב חניה. אני מציע שהם יתנו חניה. יש אפשרויות. 

יו"ר הועדה דורון ספיר: לא שמעתי שאתה דורש מבתי ספר וגני ילדים חניות, ופתאום אתה דורש חניות? 

ארנון גלעדי: כל אחד חונה במקומו. עכשיו כולם יכולים לחנות בכל המקומות, ולכן יש עומס.

יו"ר הועדה דורון ספיר:  קל וחומר שמדובר בתוספת ולא במוסד חדש. אם היה מוסד חדש, אז אני מבין שיש דרישה לחניה. אבל פה מדובר בתוספת למשהו קיים. 

שמוליק מזרחי: למה תוספת? למחסנים? או לכיתות ותלמידים נוספים?

יו"ר והעדה דורון ספיר: גם אם בית הספר היה בא היום ולא היה מקום חניה אחד, הייתי מאשר אותו בלי מקום חניה אחד. 

שמוליק מזרחי: עוד לא שמעתי את הפתרון של החניה באזור.

יו"ר הועדה דורון ספיר: אמר הדובר, שיש מספיק מקומות חניה בשעות הפעילות הרלוונטית של המוסד , ובנוסף לזה הם הכשירו מספר מגרשים כחניה מגוננת במתחם. לא מוסיפים שטח אפילו. מעבירים שטח ממקום למקום באותו ייעוד, מהבית ספר הדמוקרטי למעבר לכביש. ובשטח שפינית לא יהיה בניה. 

מיטל להבי:  קודם כל מדובר בסופו של דבר בניוד זכויות מבית הספר הדמוקרטי. זה באמת יאפשר למוסד חשוב לפעול ביפו. ואנחנו צריכים לזכור את הערך של המקום. במקרה הזה אני מסכימה עם היו"ר.

בנוסף, אני לא מסכימה שמוסדות צריכים להיות מתוכננים ללא פתרונות חניה.

יו"ר הועדה דורון ספיר: אמרתי שאם זה היה בית ספר חדש, במקום הספציפי הזה, לא הייתי נותן חניה. 

מיטל להבי: כשהחזקתי את תיק גני הילדים חלק מגני הילדים שבנינו בדיזינגוף ארלוזורוב, ברגע שאין לנו מקומות חניה זה לא רק ענין של הורדת והעלאת נוסעים ע"י ההורים, אלא בגנים העירוניים בקנה מידה של מעל 30 ילד, כשמדובר ב-100 ילדים יש לך גם צוות עובדים שגם לו אתה נדרש לתת חנייה, כי חלק מהם באים מחוץ לעיר. אז צריך לשים לב שהדברים שנאמרו כאן עכשיו לא יהוו תקדים מסוכן שלפיו יכול לבוא לפה גורם כלשהו שוב ולהציג לנו פתרונות חניה ברחוב כפתרונות רלוונטיים לפרויקט ספציפי. 

יו"ר הועדה דורון ספיר: יש הבדל בין מוסד ציבורי כזה לבין בית דירות או בית משרדים, וצריך להתייחס לזה כך. בנוסף יש הבדל במיקום המוסד הזה מול מיקומים אחרים שאנחנו כן נדרוש בהם חניה.

מיטל להבי: אני מבקשת לצרף את הנספח חניה לתיק. 

שמואל גפן: המקום הזה מיועד לסטודנטים שגם יבואו עם מכוניות.

יו"ר הועדה דורון ספיר: למען הסר ספק אני שוב אומר, לא אמרתי שמוסד ציבורי לא צריך חניה. אמרתי שיש להבחין שבאים להקל בנושא החניה בין שאתה מקל בגוף עסקי של משרדים או מגורים.

שמואל גפן: בית מגורים לא יכול לעשות חניה, למה לא תיתן חניה ברחוב ללא תשלום?

יו"ר הועדה דורון ספיר: אם אני צריך להקל במיקומים ספציפיים בעיר, דעתי להקל במוסד ציבורי מאשר במוסד פרטי, משרדים או מגורים. בית ספר הוא מוסד ציבורי, כמו קופת חולים שהיא פרטית זה מוסד ציבורי, בעיני זה מוסד ציבורי.

ארנון גלעדי: זה בית ספר לכל דבר ועניין. 

יו"ר הועדה דורון ספיר: זה לא קשור למטרות רווח, מדובר באופי של המוסד. אני אקים בית אבות, סופרמרקט לשירות הציבור גם אם אין חניה, כי זה משרת את הציבור. כנ"ל לגבי סניף דואר או קופת חולים. אבל כשיש לי אפשרות להקים משרדים או לא, אני אשקול לא. 

ארנון גלעדי: זה לקחת מבית ספר יסודי ולהעביר למכללה פרטית. 

מיטל להבי: זה אחד המוסדות הנתמכים ביותר ע"י עירית ת"א בהרבה מאוד כסף. ב-110 פתרונות חניה שאתה מביא ע"י חניונים באזור, האם אם סטטוטוריים או זמניים? כשאתה אומר חניון גל"צ – זה חניון סטטוטורי?

יו"ר ועדה דורון ספיר: אין פתרונות חניה סטטוטוריים להעברת שטחים. אין פה תוספת של מ"ר אחד.

מיטל להבי: הפרויקט הזה צריך לאשרו. ואת הצירוף של החניות הלא סטטוטוריות להוריד. אתה לא יכול לאשר כפתרונות חניה חניה לא סטטוטורית ולא מקומות חניה ברחוב. אנחנו נאשר את הפרויקט הזה בלי מקומות חניה, כי אתה לא יכול ליצור תקדים שהפתרון ברחוב. בוא נגיד את זה. דבר שני אני מבקשת שיירשם שהועדה המקומית הזאת מבקשת מהמתכננים וממנהל ההנדסה שככל שמביאים לפה פרויקטים, גם ציבוריים, יעשה מאמץ לפתרונות חניה אמיתיים באמצעות טכנולוגיות מתקדמות במקום שאין שטח.

הועדה מחליטה:  
לעניין הדיון בהתנגדות בהמשך לחוות דעתה של המשנה ליועצת המשפטית עו"ד הראלה אברהם אוזן הרי שבהתאם לסעיף 103א' לחוק התכנון והבניה ההתנגדות הוגשה שלא כדין שכן הוגשה ללא תצהיר נלווה, ועל כן הועדה אינה אמורה לדון בהתנגדות. למעלה מן הצורך ומבלי לגרוע מהאמור לעיל הועדה קיימה דיון מעמיק בעניין החנייה במתחם, כפי שמופיע בפרוטוקול, והחליטה לתת תוקף לתכנית.

הצבעה:

כרמלה,דורון,מיטל,אסף,זעפראני,מוזס – בעד

שמואל גפן – נגד

אין נמנעים

משתתפים: דורון ספיר, כרמלה עוזרי, שמוליק מזרחי, אסף זמיר, שלמה זעפראני, שמואל גפן, מיטל להבי, מאיר מוזס, ארנון גלעדי ופאר ויסנר.

מסמכי רקע:
[image: image4.png]



בעלי הקרקע / חלקות:
מודינר אסטבלישמנט

תוכן הבקשה:
איחוד חלקות
פרטים:
	מספרי החלקות
	השטחים בדונם / מ"ר

	ארעי
	סופי
	

	 
	1042
	0.308

	 
	1051
	0.308


 
 טבלת זכויות בניה
 
	 
	מצב קיים חלקה 1042
	מצב קיים חלקה 1051
	מצב מוצע לאחר   איחוד

	שטח החלקה/מגרש
	0.308
	0.308
	0.616

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	50%
	50%
	50%

	
	מ"ר
	0.154
	0.154
	ללא שינוי

	זכויות בניה לקומה
	אחוזים
	33%
	33%
	ללא שינוי

	
	מ"ר
	0.101
	0.101
	0.202

	שטח שירות
	מ"ר
	לפי תכניות תקפות
	לפי תכניות תקפות
	ללא שינוי

	שטח מרתף
	מ"ר
	80%
	80%
	ללא שינוי

	גובה
	קומות
	2
	2
	ללא שינוי

	מספר יח"ד
	1
	1
	1

	תכסית
	 50%
	 50%
	 ללא שינוי

	צפיפות
	 
	 
	 

	מקומות חניה
	2
	2
	2


האיחוד פורסם לפי סעיף 149 בעיתונים הצופה והעיר בתאריך 19.1.12 והארץ ב – 20.1.12. הודעה אחרונה לזכאים נמסרה בתאריך 2.2.12, הוגשה התנגדות אחת כלהלן:

	
	שם המתנגד/ת
	התנגדות
	מענה
	המלצה

	
	אדר' ענת פוטש ועו"ד משה שליט חיותמן 12, 

חלקה 1042
	1.1 איחוד החלקות מאפשר בריכת שחיה שתהווה מטרד משמעותי לחלקה בכתובת חיותמן 12 
1.2 אין התאמה לאופי השכונה הכוללת חלקות בשטח 1/3 דונם עם צמודי קרקע וגינות קטנות
1.3 הגבהת הקיר המפריד              מ-1.80 מ' הקיים כיום ל-3.50מ' הנובעת מהגבהת קומת הקרקע מעל רחוב חיותמן, יוצרת מבנה בגובה 3 קומות ותחסום את אור היום.
1.4 איחוד החלקות גורם לביטול קו הבניין האחורי כך שהמבנה המוצע גדול מהמבנה שהיה נבנה בקווי הבניין המקוריים.
	1.1 הקמת בריכת שחיה הינה מכוח תכניות תקפות. אישור איחוד החלקות   אינו מהווה אישור לתכנון המוצע בנושא בריכת השחיה. יחד עם זאת מומלץ לקבוע  כי במידה והיתר הבניה יכלול בריכת שחיה, תנאי להיתר בניה יהיה אישור היחידה לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב.

1.2 איחוד החלקות המוצע לא יאפשר  שינוי בנפחי הבניה המותרים מכוח התכניות התקפות, הן במס' הקומות והן בקווי הבניין הצידי והאחורי.
1.3 מפלס הכניסה והבלטת המרתף ו עפ"י תכניות תקפות. גובה קירות הפיתוח יהיו עפ"י קובץ ההנחיות העירוני. 
1.4 יצויין כי במסגרת האיחוד המוצע אין שינוי בזכויות הבניה לקומה, מס' הקומות, קווי הבניין הקדמי והאחורי וכן התכסית הבנויה. יחד עם זאת מומלץ לקבוע כי תנאי להארכת הקיר המשותף הוא הסכמת בעלי החלקה הגובלים ממזרח וכי קו הבינוי הדרומי יוגבל ל-3 מ' מגבול המגרש המקורי.

	1.1 לקבל את ההתנגדות בחלקה
1.2 לדחות את ההתנגדות
1.3 לקבל את ההתנגדות ולקבוע כי מפלס הכניסה הקובעת יהיה עפ"י התכניות התקפות וכי גובה קירות הפיתוח יהיה עפ"י קובץ ההנחיות העירוני.
1.4 לקבל את ההתנגדות בחלקה.


חו"ד מהנדס העיר:

מומלץ לאשר את איחוד החלקות המוצע בכפוף לתנאים הבאים:

1. אחוד החלקות אינו מקנה זכויות בניה מעבר לקבוע בתכניות התקפות.
2. מפלס הכניסה הקובעת והבלטת המרתף יהיו עפ"י תכניות תקפות.
3. גובה קירות הפיתוח יהיה עפ"י קובץ ההנחיות העירוני.
4. התכנון המוצע מהווה אילוסטרציה בלבד, אישור איחוד החלקות אינו מהווה אשור לתכנון המוצע.
5. הארכת הקיר המשותף תהיה בכפוף להסכמת החלקה הגובלת. קו הבינוי הדרומי יוגבל ל-3 מ' מגבול המגרש המקורי.
6. במידה והיתר הבניה יכלול בריכת שחיה, תנאי להיתר בניה יהיה אישור היחידה לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב.

בישיבתה מספר 12-0023ב' מיום 10/10/2012 (החלטה מספר 4) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:
גילה גינסבורג: מדובר באיחוד חלקות שגובלות האחת בגב שניה. איחוד החלקות המוצע אינו משנה את נפחי הבניה הקיימים על פי תכניות תקפות. הדבר היחידי שהוצג בתכניות שליוו את מסמכי הפרסום הוא שינוי בקו הבניין האחורי שמתאפשר כתוצאה מאיחוד החלקות. בחוות הדעת הגבלנו את האפשרות להאריך את הקיר המשותף שקיים למעשה רק בתיאוריה כי החלקה ממזרח לא בנויה. קו הבניין האחורי משתנה והופך מ-5 מ' במקור ל-3 מ'. 

מיטל להבי: יש מגבלות טכניות. 

שמואל גפן: הבניין הזה יהיה בנין אחד?

גילה גינסבורג: מדובר למעשה בבנייה שנובעת מכוח תכניות תקפות ללא שינוי. הדבר היחידי שמשתנה הוא הארכת הקיר המשותף בעורף החלקה, כתוצאה מאיחוד שתי החלקות. מבטלים למעשה את קו הבניין האחורי. מדובר בבניין שרוצה להוסיף לעצמו בריכה בחלקה אחת ובחלקה השנייה נבנה בית על פי תכניות תקפות. הנפחים אינם משתנים. הוא מתקרב תיאורטית לחלקה הנמצאת ממזרח. יש הסכמה עם השכן להארכת הקיר המשותף ב-2 מ' נוספים. 

מתנגד - ענת פוטש – אדר' של עו"ד שליט: אנחנו בחיותמן 12, שכן של בית שמלוא זכויות הבניה, 28% בשתי קומות, כמו כל השכונה, כל השכונה 300 מ"ר, נפחי בתים של בערך 150 מ"ר. האיחוד של החלקות מיותר להגיד שכשמאחדים שתי חלקות שכל אחת 300 מ"ר, יוצרים חלקה בת 600 מ"ר עם נפח בנייה שנגזר מכך. כלומר פי 2 יותר. כך שאנחנו לא רוצים לראות לידינו בית שהוא לא גדול פי 2. ומרתף על כל קומת הקרקע שמשתרעת על שתי החלקות. הגבלת קו בניין אחורי קצת עוזרת, אלא שהבניין ממלא את כל קווי הבניין, כאשר קודם הוא מילא כמחצית. בנוסף, התכניות הוגשו עם מפה טופוגרפית ובלי גובה של שכנים. נודע לי שגובה הבית המתוכנן הוא כך שקומת המרתף היא קומת קרקע, להוציא 3-4 מדרגות קבורות בקומת קרקע. הבניין שלנו בין 50 שנה. מפלס הכניסה של הבית הוא קומה מעל הרחוב וקומה מעל הבית. כמובן שבריכת שחיה תהיה מטרד. 

עו"ד שליט – בעל הבית בחיוטמן 12: הקמת בריכת שחיה בשכונה שכולה בנויה מבתים קטנים, בעלת אופי מיוחד, לא שכונה כללית של ת"א. הבתים הם נמוכים, אין בריכות שחיה. בסופו של יום בבריכה תהיה תאורה, יהיה רעש, והיא תפריע לנו לשקט. 

עו"ד עופר טויסטר: במקום שיהיו מגרשים עם 2 בריכות שחיה מבוקש פה בית אחד עם בריכה אחת. הבריכה גם מתוכננת בצד השני ולא מול ביתו של עו"ד שליט. בנוסף, בתכנית הזאת להבדיל מתכניות אחרות בת"א, איחוד החלקות לא נותן יותר זכויות וגם אין כוונה לנצל את מלוא הזכויות הקיימות. אין בקשה להקלה, אין כוונה לבנות בית רב קומות. גם החלקה שממזרח לנו של משפ' שוקן גם היא חלקה שאוחדה, יש גם עוד חלקה שאוחדה ברחוב חיותמן פינת אהבת ציון. לכן אנחנו חושבים שזה לגיטימי לבקש למצות את הזכויות. הוטלה עלינו מגבלה של קו בניין שקיבלנו אותה ברצון. 

אדר' יואב ונדרמן: שני הדברים שעמדו לנגד עינינו היו בניה מצומצמת בהתאם לצרכי הלקוחה ולכן השתמשנו רק ב-46%, לא ניצלנו את זכותנו לבקש עליית גג.

אסף זמיר: אין מניעה מאדם לקנות שני מגרשים כדי שתהיה לו גינת ענק. אני רוצה להבין אם הוא רוצה לבנות בית ענק, או שהוא לוקח זכויות על שתי חלקות ובונה בית שבהיקפו גדול כמעט פי 2 משאר הבתים בשכונה. 

גילה גינסבורג: מה שעל פרק הוא איחוד החלקות. הזכויות הן מכוח תכניות תקפות. ודאי שלחלקה הגדולה יש זכויות מוכפלות. אך התכניות התקפות מגבילות את הבינוי בקווי בנין, תכסית וגובה. עדין התכנית הקיימת מאפשרת לו 2 קומות בלבד, זכויות לקומה בסדר גודל של 30%, קווי בנין צדיים מקבילים. מה שכן הוא יכול מכוח האיחוד הוא לשנות את קו הבניין האחורי שלכאורה מתבטל מאחר והחלקה הפכה להיות אחת. 

אדר' עודד גבולי – מה"ע: הוא יכול לבנות 2 בתים ולהחליט עם עצמו שהוא בונה בקו אפס לפי החוק. 

מיטל להבי: בקו בניין אחורי הוא לא יכול. אנחנו מיד נעשה קו אפס בכל תמ"א 38. 

אדר' עודד גבולי: בן אדם קנה 2 מגרשים, והוא יכול לא לאחד אותם אלא לבנות 2 בניינים  ולאחד בקו אפס את הבניינים כי מותר לו לפי החוק. 

מיטל להבי: הציור שהראתי לגילה רואים בו חלקה עם דופן אחורית משותפת וכששאלתי אותה מה קורה בעצם אז היא אמרה לי ממרחק של 5 מ' לגבול הם מתקדמים ל-3 מ'. קודם כל הבנתי שיש 2 בניינים ולא אחד. האם כשאנחנו מאשרים תכנית שצד אחד מתקדם ב-3, מחר הוא יכול לבוא ולבקש עוד בניין אחד בקו 3? אין סיכוי שיהיה דופן לדופן. בנוסף, הזכרת דוגמאות אחרות שנעשו לאיחוד חלקות, האם גם הן נעשו בקו בנין אחורי?

אדר' ונדרמן : הוא הציב בית במקום אחד והשאיר את החלק השני לגינה.

אדר' פוטש: קו בנין שמגביל את הבנין לא מגביל את נפח הבניה. נפח הבניה מנוצל מלוא 2 החלקות. נכון שהאיחוד שלידנו הוא של אדם שקנה מגרש, השאיר אותו ריק, והוא משמש אותו לגינה.

מיטל להבי:  אני רוצה להכניס תנאי שמאחר ולא הוצגה לנו תכנית ייצוג ואילוסטרציה, יהיה תנאי שתוצג לנו תכנית אדריכלית עיצוב ובינוי לאישור הועדה. גם אם אנחנו מאשרים עקרונית איחוד וחלוקה, זה לא אומר שאנחנו מאשרים תכנית עיצוב ובינוי.

שמואל גפן: אני רוצה לדעת מה גודל הבריכה, מהם קווי הבנין מכל הצדדים, מהו שטח הבניה שעומדים שם לבנות, מה גובה הבנין?

גילה גינסבורג: התכנית תבוא כמגרש אחד להיתר בניה, ותיבחן לפי הזכויות התקפות. אנחנו לא מאשרים להם את התכנית המוצע פה. בעצם הגובה שטענו פה הוא גובה שאושר לפי חוק התכנון והבניה. זו  היתה אילוסטרציה שהדגימה כיצד במסגרת הנפחים נשארים דומים בנפחים הקיימים בשכונה. מה שביקשנו לראות זה בינוי כלשהו שמייצר חזית לרחוב, מן ביתן בריכה, וזה הראו לנו. 

יו"ר הועדה דורון ספיר: אני מציע לדחות את ההתנגדות ולאשר את הבקשה בהתאם לאחוזי הבניה המותרים, הבינוי הקיים בשכונה והתכניות התקפות.

אהרון מדואל: השכונות האלה מאופיינות למרות שזה בתים פרטיים בבנייה די עממית ולא מנכרת עיניים. 

הועדה מחליטה:

הועדה מחליטה לדחות את ההתנגדות ולאשר את הבקשה לאיחוד החלקות. מובהר בזאת כי הבינוי יהיה בהתאם לתכניות הקיימות ואופי השכונה, מספר הקומות המותר ובהתאם לחוות דעת מהנדס העיר לעניין קווי הבנין. הבינוי יוצג בעת אישור ההיתר בפני הועדה המקומית.  
בעד - דורון ספיר, אסף זמיר,מיטל להבי, ארנון גלעדי, שמואל גפן, כרמלה עוזרי, פאר ויסנר, שלמה זעפראני.

נגד – אהרון מדואל.

משתתפים: דורון ספיר, אסף זמיר,מיטל להבי, ארנון גלעדי, שמואל גפן, כרמלה עוזרי, אהרון מדואל, פאר ויסנר ושלמה זעפראני.
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