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מזכירת ועדת המשנה לתכנון ובניה

תל-אביב - יפו


מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: ועדה מחוזית 
מיקום: כלל שטח המוניציפאלי של העיר
כתובת: תכנית זו תחול על כל מרחב התכנון המקומי תל-אביב-יפו
שטח התכנית: 
מתכנן:אגף תכנון העיר, מנהל הנדסה

יזם: הועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב-יפו
בעלות: שונים
מצב השטח בפועל: כיום בתחומי העיר כ-21 מתקני שירותים ציבוריים, חלקם הגדול לא מתפקד ואינו פתוח לשימוש הציבור. בעיר ישנם אזורים נרחבים ללא שירותים ציבוריים משום שאין אפשרות סטטוטורית המאפשרת הקמתם (לדוגמה: פארק המדרון, שדרות העיר, גינת דובנוב וכו').

מדיניות קיימת: 
כיום אין אפשרות להקמת מבני שירותים ציבוריים בתוך שטחי דרך למיניהם וכן במרבית השטחים הפתוחים הציבוריים בעיר לא ניתן להקים מבני שירותים ציבוריים זאת למעט שטחים ציבוריים גדולים כדוגמת פארק הירקון בהם ישנן זכויות בניה מועטות המאפשרות הקמת מבנה שירותים ציבוריים.

מצב תכנוני קיים:
מתקני השירותים הקיימים בעיר, הוקמו על מגוון ייעודי קרקע בהתאם לצורך ולהזדמנות תכנונית נקודתית.

תכנית המתאר תא 5000 המופקדת, מאפשרת הקמת מבני שירותים ציבוריים בשטחים ציבוריים, בצירים ירוקים ובשטחים פתוחים עירוניים ובשטחים פתוחים מקומיים (לרבות מטרופולינים, חופיים, עירוניים ומקומיים). אפשרות זו כפופה להכנת תכנית מפורטת בסמכות מקומית.

מצב תכנוני מוצע:
מוצעת התרת הקמת מבני שירותים ציבוריים ושימושים נלווים להם בכלל יעודי הקרקע בעיר, כחלק מתפישת שירות כוללת לתושבים ומשתמשי העיר . מערך השירותים הציבוריים יבנה כחלק ממכלול שירותים ציבוריים בעיר, הקיימים כיום, בחלקם, במבנים ציבוריים או כחלק ממבנים קיימים אחרים.

מתווה הזכויות המוצע תואם לחלוטין את הוראות תכנית המתאר המופקדת אשר שמה במוקד את איכות המרחב הציבורי הכלל עירוני.

זמן ביצוע:
החל מיום אישור התכנית כחוק.

תיאור מטרות התכנון:  
מטרתה של תכנית זו היא הסדרה סטטוטורית של האפשרות להקמת מתקני השירותים. בנוסף, תכנית זו תנחה את הכנתו של מסמך מדיניות עירונית באישור הוועדה המקומית, שיהווה תנאי להוצאת היתר בניה לכל מבנה שירותים. במסגרת מסמך המדיניות ייקבעו התנאים המפורטים בכל אזור עירוני בהתאם לצרכים המשתנים. לדוגמה, פריסת השירותים הציבוריים באזור מרכז העיר התיירותי, אין דינה כפריסת השירותים הציבוריים ב שכונות מגורים מובהקות.

העקרון העומד מאחורי ההפרדה בין ההוראות הסטטוטוריות לבין מסמך המדיניות, בסיסו בהבנה כי יש להפריד בין האפשרות הסטטוטורית הבסיסית להקמת המבנים הנ"ל לבין צרכי העיר המשתנים באופן דינמי אשר ניתן להגיב אליהם באופן גמיש ומהיר יותר במסגרת מסמך המדיניות.

עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

שטחי הבניה אשר ניתן יהיה להוסיף בתחומי דרכים יהיו: (הגדרות היישויות מובאות מתכנית המתאר המופקדת, במידת הצורך יעודכנו בהתאם להגדרות מבא"ת מקוון)

· הקמת מבני השירותים תותר בשטחי ציבור בהיקף של 0.5 אחוז מסך כל השטח הפתוח העירוני הכלול בתכנית, ובלבד שסך כל שטחי הבניה לשימושים אלה בתכנית לא יפחת מ-50 מ"ר ולא יעלה על 200 מ"ר. 
· שטחי הבניה אשר ניתן יהיה להוסיף בתחומי שטחים (ציבוריים) פתוחים מקומיים יהיו: 
בשטח פתוח מקומי תותר הקמת מבנה שירותים בגודל שלא יעלה על 10 מ"ר.
· בציר ירוק מטרופוליני תותר הקמת מבנה שירותים בגודל 80 מ"ר לכל ק"מ אורך הדרך.
· בציר ירוק עירוני בגודל 40 מ"ר לכל ק"מ אורך של הדרך.
· ברחוב עירוני תותר הקמת מבנה שירותים בגודל 80 מ"ר לכל ק"מ אורך של הדרך.
· ברחוב שכונתי תותר הקמת מבנה שירותים בגודל 40 מ"ר לכל ק"מ אורך של הדרך.
· בכיכר עירונית תותר הקמת מבנה שירותים בהיקף של 0.5% מסך כל שטח הכיכר הכלולה בתכנית ובלבד שלא יפחתו מ10 מ"ר ולא יעלו על 50 מ"ר.

תחבורה, תנועה, תשתיות:  יתאפשרו מבנים בתחום הדרך
עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים):  הגבלות בגודל מבנים בתחום דרך ותיאום עיצובי הדוק לעניין המופע הארכיטקטוני של מבנים אלו עם אדריכל העיר.
התייחסות לסביבה (מעבר להיבטים כלליים של המדיניות, היבט פיזי ואיכות תכנונית - היקף, הגיון הקו הכחול ושיקולים כוללניים):  יתאפשר שילוב שלטי פירסום על מבני השירותים (בכפוף לאישור אדריכל העיר)
איכות סביבה (מטרדים, סקר אקלימי וכו'):  חיבור למערכות התשתיות העירונית ומניעת מטרדי ריח יבחנו בעת הוצאת ההיתר
שיתוף ציבור: יבוצע פרסום מובלט של קידום התכנית באמצעי התקשורת חלף לקיום מפגש. יקוימו מפגשי שותפות ציבור בשלב קידום תכנית מדיניות פרטנית.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות מזרח)

להמליץ בחיוב על העברת המסמכים לועדה המחוזית לדיון להפקדה

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 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 1) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' איל רונן מציג את התוכנית- תוכנית בסמכות מחוזית
ארנון גלעדי: רואה בחיוב את קידום התוכנית. כיצד קידום התכנית משתלב עם נושאים האחרים של מערכות הציבוריות. כיצד אנו מתירים זכויות בתחום הדרך מבחינת האוכלוסיה. מצד אחד אנחנו רוצים להסיר מפגעים כמו תחנות מוניות וביתני מפעל הפייס ומצד שני אנחנו מוסיפים מתקנים חדשים.
האם יש קיים תכנון ומיקומים להצבת אותם מתקני שירותים מוצעים, בכדי שנוכל לראות שאנו לא סמוכים לבתי מגורים למשל ושהשירותים לא יוכלו להוות מפגע. כמו כן האם נהרוס את המבנים הקיימים או נעשה בהם שימוש.

שמואל גפן: מי יתחזק את מתקני השירותים
קרנית גולדווסר: האם בפריסה משולבות הוראות לעניין ניידות ונגישות לאנשים עם צרכים מיוחדים, כמו כן האם הנל יהיה מסומן במפה.

אלון סולר: צריך לקדם את התוכנית.

איל רונן: התוכנית במהותה סטטוטורית ומנחה להכנת מסמך מדיניות אשר יפרט בין יתר הדברים את פריסת המתקנים והמופע העירוני. בהתייחס לשאלה של הקמת שירותים במבני ציבור קיימים או ביעודים אחרים, ניתן לעשות אלו כבר כיום, כמו כן מסמך המדיניות יעודד לאפשר זאת.

דורון ספיר: אנחנו מעבירים לועדה המחוזית בקשה לתוספת זכויות, בין לבין יוצג לאישור הועדה מסמך מדיניות אשר יקבע את מיקומי השירותים. בשלב זה אנחנו רחוקים עדיין מלמקם את השירותים רק לאחר אישור הועדה המחוזית.

אורלי אראל: בשלב זה יש להציב את המצע התכנוני.

דורון ספיר: המטרה התכנית הינה לאשר את תוספת הזכויות.

אורלי אראל: השטחים נלווים יוכלו לשמש כשטחים סחירים נלווים.

איל רונן: בסופו של דבר ישנם מקומות שבהם נמליץ על שילוב של מסחר ומתקן שירותים ציבוריים.

אורלי אראל: מכלל שטחי הבניה עבור שירותים 80% ו- 20% מסחר.

ארנון גלעדי: הנתון החסר הינו יחס השטח המסחרי לעומת השטח שימוש שירותים ציבוריים?

אודי כרמלי: לפרוטוקול שאלה מצויינת. לכן צריך להכין את מסמך המדיניות ובמסמך זה לקבוע סוגיות אלו. באותו מסמך מדיניות הצרכים של גינת דובנוב (לדוגמא) אינם דומים לצרכים של שירותים ציבוריים במיקום אחר בעיר. ולכן אנו מבקשים אישור לתכנית בסמכות הועדה המחוזית.

הראלה אברהם-אוזן: יש התייחסות בעמ' 2 בדרפט לשטחי שירותים המקסימאליים.

אודי כרמלי: השטח הסחיר לעולם לא יוכל להמכר זהו בשימוש ציבורי ובבעלות העיריה. 

אורלי אראל: אני מציעה להגדיר יחס של עד 30% שטח סחיר ובסופו של דבר הועדה המקומית תדרש לאשר את מה שנבקש בתכנית המדיניות.

עיזאלדין דאהר: האם לא נקבעו אחוזי בניה עבור שירותים ציבוריים בתוכנית המתאר וברצועת החוף?

אורלי  אראל: בתוכנית שירותי החוף אכן ניתנו שטחים עבור שירותים וכפי שצויין קודם נוסח הוראות התכנית שאוב מהוראות תכנית המתאר.

הועדה מחליטה: 
הועדה מברכת על התכנית וממליצה לועדה המחוזית להפקיד את התכנית.

במסגרת המבנים אשר יוקמו מכח תכנית זו, מומלץ כי השטח המסחרי הנלווה לא יעלה על 30% מכלל שטחי המבנה.

במקביל להפקדת התכנית יוכן מסמך מדיניות אשר יובא לאישור הועדה כתנאי להיתר בניה.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר וקרנית גולדווסר.

מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המקומית
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מיקום:
שכונת קריית שאול

רח' משה סנה פינת מאיר בינט 

כתובת:
תל אביב - יפו

שכונת קרית שאול

סנה משה 49

גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	6615
	מוסדר
	חלק מהגוש
	8-9
	

	6616
	מוסדר
	חלק מהגוש
	23-24
	


שטח התכנית: 2.01 דונם
מתכנן: קייזר – קייזר – לקנר אדריכלים

יזם: טייבלום, שקד, שנקל ,פלא ,קדוש.
בעלות: טייבלום, שקד, שנקל ,פלא ,קדוש.
מצב השטח בפועל: בתחום המגרש מבנה ישן להריסה.
מדיניות קיימת: לפי תכנית המתאר - אזור מגורים בבניה נמוכה. 

מצב תכנוני קיים: 
תב"ע תקפה: 6-R
יעוד קיים:  אזור לפיתוח
שטח התכנון:  2.010
זכויות בניה (אחוזים, שטחים, קומות, שימושים):  15% משטח החלקה לקומה או 150 מ"ר לקומה, עבור שטח מגרש מינימלי 500 מ"ר. מקסימום 2 קומות.

מצב תכנוני מוצע:
תיאור מטרות התכנון:  ניצול מיטבי של זכויות הבנייה המותרות במגרש ע"י שינוי הבינוי, שינוי קווי הבניין, הגדלת מס' יח"ד מ-8 ל-16 ויצירת מרתף חניה משותף. 
פירוט יעדים/שימושים:  
זכויות בניה:

	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
	%

	מגורים
	1,320

+המותר לפי תכנית ג-1 
	65
+המותר לפי תכנית ג-1
	
	
	1,320
	390

	16
	המותר לפי תכנית ע-1
	עד 80%


צפיפות:  8 יח"ד לדונם.
שטח ממוצע ליח"ד: 82.5 מ"ר, כולל הקלה 6% משטח המגרש.
סה"כ יח"ד: 16
נתונים נפחיים:

מספר קומות: 2 קומות וקומת גג מעל קומת מרתף. 
גובה: עד 10.50+ ממפלס הכניסה הקובעת.
תכסית: 46% משטח המגרש. 
קווי בניין: 
	קו בניין
	קיים (מ')
	מוצע (מ')

	קדמי לרח' מאיר בינט
	4
	4

	קדמי לרח' משה סנה
	5
	3

	צידי לדרום
	5
	2.7

	צידי למערב
	5
	2


- יצויין כי תכנית 3260 להסדרת מחלף הפיל קובעת כי לאורך חזית המגרש לרחוב משה סנה יבנה קיר אקוסטי בגובה של כ-5 מ'.
עקרונות ודברי הסבר נוספים:  בתחום התכנית התקפהR6  מותרת בכל 1 דונם הקמתם של 4 יח"ד (קוטג'ים) בשתי קומות וקומת גג חלקית. 

מבוקשת הגדלת הצפיפות ל- 8 יח"ד לדונם (סה"כ 16 יח"ד במגרש) ללא שינוי במס' הקומות וללא שינוי בסך זכויות הבנייה. 

כך שיתקבלו 4 מבנים דו קומתיים נפרדים שכל אחד מהם כולל 4 יח"ד: 
לדירת גן יוצמד חלק המרתף ע"פ הוראות תכנית ע'-1.

לדירה בקומה א' תוצמד קומת הגג החלקית ע"פ הוראות תכנית ג'-1. רוחב החצרות האנגליות יורחב במסגרת התכנית. 
תחבורה, תנועה, תשתיות: החנייה המוצעת כולה תת-קרקעית עם כניסה מרח' בינט, לפי תקן 1.75 מקומות חנייה לכל יח"ד.
טבלת השוואה:
	נתונים
	מצב קיים
	מצב מוצע

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	59
	65

	
	מ"ר
	1,200
	1,320 (כולל הקלה 6%)

	זכויות בניה לקומה
	אחוזים
	30%
	33%

	
	מ"ר
	600
	656

	גובה
	קומות
	2+קומת גג חלקית
	2+קומת גג חלקית

	
	מטר
	9 + קומת גג חלקית
	10.5

	תכסית
	בינוי 46%, מרתף 80%
	בינוי 46%, מרתף 80%

	מקומות חניה
	
	28


זמן ביצוע:
אם תוך 10 שנים מיום מתן תוקף לתכנית זו, במגרש ממגרשי התכנית לא הוצע היתר בניה כלל, תתבטלנה במגרש זה ההוראות מכח תכנית זו ויחולו בשטחו הוראות התכנית הראשית.

חוות דעת הצוות:
הצוות ממליץ בחיוב על שינוי הבינוי והגדלת הצפיפות המוצעים בתכנית, בשאיפה לעודד את הבנייה בפועל בשכונת קריית שאול, בשלוב ההערות הבאות:

1) יש לקבוע מפלס 0.00 לכל בניין.

2) גדרות מלבד לרחוב משה סנה על פי קובץ הנחיות. פרטיות תשמר ע"י צמחיה. 
3) יש להגיש כתב שיפוי.

חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 25/12/2012

חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 25/12/2012

בישיבתה מספר 13-0001ב' מיום 16/01/2013 (החלטה מספר 4) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

אודי כרמלי מחליף את מהנדס העיר.

מהלך הדיון:

ערן וקסלר: התכנית מציעה איחוד של שני מגרשים סמוכים, שינוי בינוי ושינוי קווי בנין.

דני קייזר: מציג את התוכנית.

מיטל להבי: מבקשת הסבר על סוגיית קווי הבנין.

דני קייזר: עונה למיטל ומציג את תכנית הבינוי שמאפשרת מעבר מרכזי לבניינים ע"מ לקבל רוחב שמאפשר כניסה לבניינים ורמפת ירידה, לכן מבקשים הקלה בקווי הבנין.

מיטל להבי: מה קווי הבנין המשתנים?

ערן וקסלר: ברח' בינט נשאר 4 מטר, במשה סנה מתוכנן קיר אקוסטי קו הבניין מצומצם מ-5 ל – 3, לדרום מ-5 ל-2.7 ולמערב מ-5 ל-2. 

מיטל להבי: איפה יהיו מעברים להולכי רגל על יד הקיר האוקוסטי?

ערן וקסלר: מדרכה רחבה שכוללת גם שביל אופניים מתוכננת מעברו השני של רח' משה סנה. 

דני קייזר: לכיוון מערב השכנים קיבלו הקלה בקווי הבנין מזרחי. לצד דרום מ – 3 ל – 2.70 מטר.

תכנית 6R מאפשרת 8 יח"ד כל יח"ד 150 מ"ר, אנחנו מבקשים לחלק ל – 16 יח"ד במקום 8.

אהרון מדואל: האם יש תקדים במקום לחלוקת דירות  מעבר למותר לפי הפרשנות ל-R6?

פרנסין דוידי: אין תקדים. אנו מעוניינים לעודד באמצעות שינוי הבינוי והגדלת הצפיפות את פיתוח השכונה.

דיון פנימי:

מיטל להבי: האפשרות היתה ל2 יח' לדונם שהורחבה ל4-יח' בדונם. נוצר הכפלה נוספת שמביאה ל8 יח' בדונם.  האם יש שינוי במדיניות? 8 יח' לדונם במקום 2 הבסיסיות של התוכנית ובמקום ה-4 לסוג מסויים ששרי אורן נתנה  להקלה שנתנה. לא מתנגדת להגדלת הצפיפות כל שכן שהובהר שגודל יחידות הדיור אחרי כל התוספות הוא גודל סביר.  לא רוצה להצביע על תקדים מבלי להבהיר את ההשלכות שלו ואם יש לו השלכות, וגם בהם בעצם גודל היחידות יכול להיות סביר במקום ענק. מבקשת הסבר מהיועצת המשפטית להגדלה.

אורלי אראל: התוכנית היא כחלק ממקרה בוחן להתחדשות עירונית בשכונת קריית שאול, הצפפה ללא תוספת זכויות בנייה, זאת בעקבות אי קידום תב"ע לתוספת זכויות משמעותית שהועדה לא קידמה.  

ארנון גלעדי: מיטל לא מתנגדת  אנחנו בעד לאשר את זה - התנאי הוא באופן גורף לכל העיר.

שמואל גפן: חלק מהדירות יהיו יותר מ120 מ' כלומר צריך לכל דירה לתת 2 מקומות חניה. מה קורה עם שטחי הציבור?

מדואל אהרון: החניה עילית או תת קרקעית.

כרמלי אודי: תת קרקעית.

לירון רותם: תוכנית בסמכות ועדה מקומית לפי סעיף 62א8 הגדלת צפיפות.

ארנון גלעדי: כל אזור בעיר יקבל את אותה החלטה באופן גורף.יש אזורים נוספים  של התחדשות עירונית 

אודי כרמלי: אין דין קרית שאול כדין שכונת התקווה או אזורים אחרים בעיר. כל אזור נבחן לגופו של עניין וכך עשינו במסגרת תכנית המתאר.

מציע לאשר את התוכנית

הועדה מחליטה:

הועדה רושמת לפניה שהצוות התכנוני תומך במתן אותן זכויות ציפוף במגרשים דומים בקרית שאול. 

לאשר את התוכנית להפקדה בתנאים המפורטים בחוו"ד צוות.

משתתפים: דורון ספיר,  שמואל גפן, מיטל להבי, פאר ויסנר, ארנון גלעדי, אסף זמיר ואהרון מדואל.
התנגדות מהנדס העיר לתכנית (10.7.13):

ההתנגדות הינה לקו הבניין הצפון-מערבי המוצע בתכנית: 2 מ' מגבול המגרש במקום 5 מ' המוגדרים בתכנית 6-R החלה במקום, מתוקף הטיעונים הבאים:

1) בתכנית המקורית R-6 מדובר במבנה דו קומתי  (עד 8 מ') ולא במבנה דו קומתי כולל יציאות לגג ע"פי תכנית ג-1. כידוע מרחק רצוי בין בניינים הינו פונקציה מגובה הבניינים.
2) אין הצדקה תכנונית לקו הבניין זה מכיוון שהפרויקט יכול להתקיים במתכונתו גם בהנתן קו בניין 3 מ', תוך הסטת הבינוי של המבנה הדרום-מערבי לכיוון דרום-מזרח.

3) הציפוף המבוקש במסגרת התכנית, שכולל הכפלת מספר יחידות הדיור, חריג דיו ביחס לסביבתו ואין מקום להעמיס קרבה יתרה לשכנים. 
4) מדובר בתקדים שיגרור אחריו בקשות דומות בסביבה. 
בהתאם, מן הראוי לשנות את קו הבניין הצפון-מערבי ל-3 מ' מגבול המגרש. 
קבלת ההתנגדות על ידי מגיש התכנית
בתאריך 21.10.2013 התקבלה תכנית מתוקנת שבה קו הבניין הצפון-מערבי עודכן ל-3.0 מ'. 

מומלץ לתת תוקף לתכנית.

בישיבתה מספר 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 2) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אורלי אראל: מציגה שהתקבלה תכנית מתוקנת שבה קו הבניין הצפון-מערבי עודכן ל-3.0 מ'. 

מומלץ לתת תוקף לתכנית.

הועדה מחליטה: 
לאשר למתן תוקף את התכנית מתוקנת שבה קו הבניין הצפון-מערבי עודכן ל-3.0 מ'. 

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר וקרנית גולדווסר.

שלמה  7- מתחם שד" ירושלים
תכנית מפורטת בסמכות הועדה המקומית
מטרת הדיון: 
אישור התכנית המוצעת המהווה שינוי לתכנית מפורטת 2606  "מתחם שד' ירושלים". התכנית מציעה שינוי בקווי הבניין ובגודל הדירות בכפוף למדיניות ההצפפה שאושרה לאזור צפון יפו, ללא שינוי בזכויות הבניה.

מסלול התב"ע: 
ועדה מקומית.

מיקום: 

מדרום- רחוב שלמה, מצפון - חלקות 43,44 , ממערב- חלקה 42, ממזרח -חלקה 47.


כתובת: 

שלמה 7
[image: image1.emf]
גוש/חלקה:
	גוש
	גוש חלקי
	חלקה
	חלקי חלקה

	7016
	
	45
	


שטח קרקע: 
440 מ"ר

מתכנן: 

עדי גל
יזם: 

מר צורי סעדה

בעלות: 

פרטיים.

מצב השטח בפועל: 
 הפרויקט ממוקם ברחוב שלמה בשולי מתחם נוגה באזור שבו מבנים מעורבים למסחר, תעשייה ומגורים. במגרש מבנה קיים בן 2 קומות המשמש למגורים ולמסחר.

מדיניות קיימת: 
לאיזור אושרו מספר מסמכי מדיניות: מסמך מדיניות משנת 1994  שעיקרו הצעת פרשנות לתב"ע "B" כולל התייחסות למתן פתרון חניה פיזי בתחומי המגרש במבנים שגובהם מעל 6 קומות. 


בנוסף אישרה הועדה המקומית ב- 2003 וב-2005 מדיניות הצפפה לאזור המגורים בצפון יפו . ההחלטות מתייחסות לדירות בגודל ממוצע של 65 מ"ר לשטחים עיקריים ו- 50 מ"ר גודל דירה מינימלי.

מצב תכנוני קיים: 
התכנית המאושרת במתחם, 2606, הגדירה את יעוד המגרש ל"אזור מגורים מיוחד".

 התכליות המותרות: מגורים, אכסון מלונאי ובקומת הקרקע יותרו גם שמושי מסחר קמעונאי, שרותים אישיים ומשרדים. 

זכויות הבנייה: הזכויות המותרות לבניה במחם הן לפי תב"ע "B". ברחובות הרחבים גובה הבנייה יכול להגיע ל-25 מ' ומבנה על הגג. 

קווי הבניה : לחזית – אפס, לצדדים – 2 מ' או  אפס, לאחור – 4 מ' עד גובה של 8 מ' ומעל נסיגות ביחס של 1:2.

מצב תכנוני מוצע: 
זכויות הבניה: סה"כ יותרו לבנייה במגרש 2205.74 מ"ר (עיקרי+שרות) שהם סך כל הזכויות הניתנות לבנייה  ע"פ תב"ע "B" , ע"ג המבנה הקיים ובמסגרת קווי הבנייה והגובה המותרים.
קווי בניה: התכנית מציעה שינוי בקווי הבניה באופן שיותאמו לבניין הקיים:

  כלפי החזית האחורית ביטול דרוג הבנייה  כך שב-3 הקומות הראשונות יהיה קו הבניה  3.6-6.6 מ' . בקומה הקרקע מעבר למבנה ההיסטורי ומחוץ לקווי הבניין - קיימות סככות המיועדות להריסה.

 ביתרת הקומות יהיה קו הבניה 5-8 מ' (תותר הבלטת מרפסות כלפי החזית האחורית כמתואר בתשריט) בקומת הגג יהיו קווי הבניין  כמפורט בתשריט. קווי הבניה המוצעים לצדדים הם קווי אפס, ע"פ התנאים המופיעים בתב"ע "B".

צפיפות: סה"כ מוצעות במבנה 20  יחידות דיור בגודל משתנה בין 50-132 מ"ר, ע"פ המדיניות המאושרת .

חניה: מכיון שקיים במגרש מבנה  שבחלקו אינו בבעלות היזם– לא ניתן להסדיר בפועל חניה במגרש. לפיכך מבוקש שינוי במדיניות הועדה  ופטור ממתן חניה  פיזית במגרש. ( היזם נמצא במגעים עם חניון ציבורי סמוך בפרויקט "חצרות יפו" בנסיון להסדיר פתרון קבוע לחניה בפרויקט.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י חגית אנטמן- תמרי, צוות יפו והדרום).

מומלץ לאשר הפקדת התכנית המוצעת בסמכות הועדה המקומית.

התקבלה חוו"ד היועמ"ש ומהנדס העיר כי התכנית בסמכות ועדה מקומית.

ישיבת ועדת המשנה לתכנון ובניה 08-0001ב' – 4 מיום 09.1.2008 דנה והחליטה כלהלן:

מהלך הדיון:
התכנית הוצגה ע"י הצוות המקצועי והמבקשים.



פאר מבקש שהבנין מבחינה עיצובית יהיה דומה לבנין לשימור הסמוך אליו.



חברי הועדה מבקשים פתרון חניה במקום.

צוות יפו הסביר שפתרון החניה ינתן או ע"י כופר חניה או ע"י הסכם עם פרויקט חצרות יפו הסמוך לפני הוצאת היתר בניה.
החלטת ועדה: 
לאחר הצבעה בעניין (7 בעד – דורון,מזרחי,ארנון, גפן, יפה, שומר וולוך, 1 נגד – פאר ויסנר, ו 1 נימנע – מיטל להבי) הוחלט לאשר את התכנית להפקדה בתנאי שלפני הוצאת היתר תוצג בפני הועדה פתרון חניה פיזי בפרויקט הסמוך (חצרות יפו).


זאת בכפוף לכך שבחצרות יפו ישארו לפחות כ – 50 מקומות חניה לציבור הרחב.

משתתפים: 
דורון ספיר, שמוליק מזרחי, ארנון גלעדי, שמואל גפן, יפה כחלון, אריה שומר, נתן וולוך, מיטל להבי ופאר ויסנר.
חו"ד הצוות: (מוגש ע"י אביעד מור, אדר')

התכנית מובאת לדיון חוזר בפני הועדה (בהתאם לחוות דעתה של המשנה ליועמ"ש) לצורך ביטול ההפקדה שאושרה בשנת  2009  והחלטה על הפקדה מחודשת , היות ומדובר בתכנית מומלצת ע"י הגורמים המקצועיים , אשר הועדה המקומית החליטה לפני 3 שנים על הפקדתה והיא אף הופקדה בפועל .
כאמור לעיל, התכנית אושרה להפקדה בתנאים בשנת 2009 ואכן פורסמה להפקדה בתאריך 02.02.2009, בעקבות הפרסום הוגשו 7 התנגדויות, אולם לא התקיים דיון בהתנגדויות עקב הפסקת קידום התכנית ע"י היזם.
בשנים אלו הוחלפה הבעלות וכעת התכנית מקודמת, במתכונת זהה לזו שקודמה בעבר, ע"י יזמים אחרים.

ממליצים בפני הועדה להודיע על ביטול ההפקדה ואישורה להפקדה מחודשת, במתכונת זהה, בתנאים הבאים :

1. בהתאם להחלטת הועדה משנת 2009 - לפני הוצאת היתר יוצג בפני הועדה פתרון חניה פיזי בפרויקט הסמוך (חצרות יפו), זאת בכפוף לכך שבחצרות יפו ישארו לפחות כ – 50 מקומות חניה לציבור הרחב.
2. חתימה על כתב שיפוי ע"י יזם התכנית הנוכחי.

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 12-0007ב' מיום 21/03/2012 (החלטה מספר 3) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:
אדר' אביעד מור את ההיסטוריה של התכנית. והציג שתי תיקונים לתכנית :

1. להוריד את התנאי להפקדה של קבלת כתב שיפוי ע"י הבעלים מכיוון שהגיע כתב שיפוי חתום . 
2.  תיקון בדרפט לגבי השטחים 2205 מ"ר. ובכל מקרה התכנית אינה מוסיפה שטחי בניה מאחר והיא תכנית בסמכות מקומית. 
הועדה מחליטה:

לבטל את הפקדת התכנית שלא קודמה בעבר, ולהפקיד תכנית חדשה במתכונת זהה , בתנאי הבא:

3. בהתאם להחלטת הועדה משנת 2009 - לפני הוצאת היתר יוצג בפני הועדה פתרון חניה פיזי בפרויקט הסמוך (חצרות יפו), זאת בכפוף לכך שבחצרות יפו ישארו לפחות כ – 50 מקומות חניה לציבור הרחב. 
משתתפים: דורון ספיר, שמואל גפן, כרמלה עוזרי ושמוליק מזרחי.

פרטי תהליך האישור:
בישיבתה מספר 12-0007ב' מיום 21/03/2012 (החלטה מספר 3) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

לבטל את הפקדת התכנית שלא קודמה בעבר, ולהפקיד תכנית חדשה במתכונת זהה , בתנאי הבא:

4. בהתאם להחלטת הועדה משנת 2009 - לפני הוצאת היתר יוצג בפני הועדה פתרון חניה פיזי בפרויקט הסמוך (חצרות יפו), זאת בכפוף לכך שבחצרות יפו ישארו לפחות כ – 50 מקומות חניה לציבור הרחב. 
הודעה על פי סעיף 89 לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר 6433 בעמוד 4754 בתאריך 19/06/2012.

כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

	הארץ
	25/05/2012

	הצופה
	24/05/2012

	העיר
	25/05/2012

	
	


פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות:
בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:

	
	אברהם לוי
	שלמה 7 תל אביב יפו

	
	בנימין גלבהואר
	נוף שדמות 11 הרצליה

	
	דב הבלר
	הדגנים 18 גבעתיים

	
	כהן מקס
	שלמה 7 תל אביב יפו

	
	משה מכטינגר
	מקלף מרדכי 8 רעננה

	
	פליקס לוי
	מטלון 24 תל אביב יפו

	
	רשות שדות התעופה
	נתב"ג


פירוט ומענה, ע"י צוות תכנון  יפו והדרום :

	שם המתנגד
	עיקרי ההתנגדות
	מענה
	המלצה

	1. אברהם לוי  (לדבריו,  בעלים בחלקה ומתגורר בקומה העליונה)

2. פליקס לוי (כנ"ל)


	1. התכנית קובעת זכויות בניה מופרזות. 
2. בסביבה הקרובה לא אושרו זכויות בניה בהיקף שכזה.
3. שינוי הבינוי המבוקש פוגע במימוש הזכויות ששיכות לכל בעלי המגרש. ולכן מיצוי הזכויות המבוקש לא יאפשר לנו להרחיב את דירתנו.
4. כמו כן, מבוקש להרוס חלקים בבנין שקיימים מזה שנים רבות.
5. התכנית מונעת את שיפוץ המבנה בעתיד מאחר ולא יהיו תמריצים בצורת זכויות בניה.
6. הגובה המבוקש חורג מהגובה המותר – 25 מ'.
7. מצב המבנה אינו מאפשר תוספת כמבוקש. יש להרוס ולבנות מחדש.
	1. התכנית המוגשת הינה תכנית בסמכות מקומית וככזו אינה מאפשרת תוספת זכויות בניה. חישוב הזכויות הינו בהתאם לתכנית התקפה (יפוB). 
2. בבנין הסמוך אושר זה לא מכבר היתר בניה בהיקף דומה. ברחוב סלמה טרם מומשו זכויות הבניה מכח התכנית התקפה ולכן לא ניכר שאלו זכויות הבניה המאושרות. יצויין כי הבנין ממוקם בצמידות לרחוב ראשי (סלמה) ולכן גובה הבניה מחזק את חתך הרחוב.
3. התכנית המוגשת הינה תכנונית ואינה מתיחסת להיבטים קניינים. במסגרת היתר הבניה יצטרך מבקש ההיתר להוכיח בעלות על השטחים המבוקשים, כנדרש בחוק.
4. ההריסות שנכללות בתכנית קיימות מתיחסות לסככות הקיימות מעבר לקוי הבנין המאושרים. תב"ע 2606 שחלה במקום מאפשרת לועדה המקומית בעת הוצאת היתרי הבניה לדרוש את סילוקן של תוספות וחריגות בניה בבנין או בחצר (ס' 19). יצויין כי לסככות אלו הוצאו צוי הריסה התכנית אינה מונעת את המשך השימוש בחצר לאחר הריסת הבניה בה.
5. התכנית כוללת בתוכה דרישות שיפוץ מחייבות לכל המבנה בכללותו.
6. הגובה המסומן בתכנית זו הינו בהתאם להוראות התכנית התקפה, שמאפשרת גובה של 25 מ' עד מפלס הגג בתוספת בניה על הגג. אין בתכנית זו משום לשנות את הגובה.
7. התכנית מבוססת על תכנית קונסטרוקטיבית אשר תוגש כחלק מהיתר הבניה. בכל אופן, התכנית תאפשר גם את הריסת הבנין ובניתו מחדש.
	1. לדחות את ההתנגדות
2. להוסיף סעיף בתקנון התכנית כי " אין בתכנית זו משום להוסיף זכויות בניה מעבר לתכנית הראשית"

3. להוסיף סעיף בתקנון כי ניתן יהיה להרוס את הבנין ולבנותו מחדש בהתאם לבינוי בתכנית זו.



	3. בנימין גלבוהר (לדבריו, בעל זכויות– נכס מסחרי בקומת הקרקע)

4. משה מכטינגר (כנ"ל)
5. הבלר דב (כנ"ל)
	1. התכנית הוגשה שלא בהסכמת כל הבעלים בחלקה.
2. התכנית אינה פותרת בעיות כמו שטחי השירות הנדרשים (חדר אשפה, מיכלי גז וכדו').
3. החלקה בבעלותי כוללת ברכוש המשותף ואנו מתנגדים לכל שינוי.
4. התכנית כוללת את הריסת הסככה בחצר האחורית – דבר שיגרום לנזק קנייני שכן הסככה חיונית להמשך תפקודו של העסק.
5. תוספת הבניה תחייב העברת קונסטרוקציה דרך השטחים שלנו דבר שימנע מהעסק לפעול. מתנגד לכל חיזוק שעובר בשטח הפרטי.
6. תוספת הדירות (25 סה"כ) תשנה את אופיו של הבנין מאינטימי לרועש.
7. התכנית לא מציעה פתרון לחניה.
8. התכנית מגבילה את השימוש המסחרי , כגון : איסור על הקמת ארובות. משמעות הדבר פגיעה בחופש העיסוק.

	1. יזם התכנית הציג מסמכים ולטענתו הזכויות במלואן שייכות לו.
2. פתרונות השירות יהיו במסגרת היתר הבניה. מטרת התכנית היא לשפר את הבינוי ואין בה כדי להשפיע על חללי השירות הנדרשים ממילא.
3. ראה לעיל התיחסות
4. ראה לעיל התיחסות
5. כנ"ל. התכנית אינה מאפשרת החדרת חיזוקים דרך השטחים הפרטיים ללא הסכמת הבעלים.
6. ההצפפה המוצעת בתכנית עולה בקנה אחד עם מדיניות הועדה המקומית לאזור זה, כפי שאושרה בשנת 2003.
7. בשל האילוצים הקיימים במגרש, פתרון החניה יהיה בפרויקט חצרות יפו הסמוך.
8. תוספת ארובה חיצונית פוגעת בחזותו של הבנין ולכן ידרש לייצר פתרון מסוג אחר.
	1. לדחות את ההתנגדות
2. תנאי למתן תוקף לתכנית יהיה הצגת מסמכי הבעלות להנחת דעת המשנה ליועמ"ש


	6. כהן מקס (לדבריו, בעל זכויות ומתגורר בקומת הקרקע)
	1. הבנין לא יכול לשאת את התוספת המוצעת.
2. הגדלת הזכויות תפגע בפרטיות.
3. הגדלת הזכויות תפגע בתנועה ברחוב סלמה.
4. תוספת קומות מעלי תמנע ממני אור, שמש ואוויר.
5. הגג הינו רכוש משותף ואיני מסכים לגזילת הגג.
6. מתנגד לכל בניה בחלק העורפי של המגרש.
7. מבקש לדעת את פרטי התכנית, מיקום חדר האשפה, גז, תא ראשי לאספקת חשמל וכדו'.
	1. ראה לעיל התיחסות
2. כנ"ל
3. כנ"ל
4. כנ"ל. התכנית אינה מוסיפה זכויות ו/או קומות מעבר לאלו המאושרות בתכנית התקפה.
5. כנ"ל
6. כנ"ל
7. כנ"ל
	1. לדחות את ההתנגדות

	7. רשות שדות התעופה
	1. התכנית נמצאת בתחום הגבלות בניה – יש להוסיף סעיף בתקנון התכנית שמכפיף אותה להוראות תמ"א/2/4
	1. יש להוסיף סעיף בתקנון על כך שהתכנית כפופה להוראות תמ"א/2/4
	1. לקבל את ההתנגדות


חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות יפו)

לקבל את ההתנגדויות בחלקן, כמפורט מעלה ולשנות את התכנית, כדלקמן :

1. תנאי למתן תוקף לתכנית יהיה הצגת מסמכי הבעלות והוכחה בדבר הבעלות על השטחים, להנחת דעת המשנה ליועמ"ש.
2. להוסיף בתקנון התכנית סעיף כי "אין בתכנית זו משום להוסיף זכויות בניה".
3. להוסיף בתקנון התכנית סעיף כי "ניתן יהיה להרוס את הבנין ולבנותו מחדש על פי הבינוי בתכנית זו, בכפוף להקמת מרתפי חניה".
4. להוסיף סעיף בתקנון התכנית –  " יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות : על תחום התכנית חלות הוראות והגבלות בניה כפי שנקבעו בהוראות תמ"א 2/4  - תכנית המתאר הארצית לנמל תעופה בן גוריון"
5. הצוות ממליץ לערוך שינויים נוספים אשר ישפרו את התכנון : 1. מעל המרפסות העליונות – לאפשר מצחייה לצורך שיפור החזית. 2. לאפשר הגבהה מקומית עד גובה 1.5 מ' לחדר המדרגות לצורך שיפור התכנון בקומה העליונה. 3. לנושא הצפיפות - למרות האמור לעיל, ניתן יהיה להקטין 25% מהדירות לחמישים מ"ר כולל ממ"ד מבלי לפגוע בממוצע הכללי של 65 מ"ר עיקרי לכל הבניין לצורך שיפור החזית והעברת חלון ממ"ד לחזית האחורית וכן לצורך חלוקה תכנונית טובה יותר בקומה הטיפוסית.
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 12-0029ב' מיום 21/11/2012 (החלטה מספר 10) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אביעד מור: מטרת התכנית היא שינוי קווי בניין, העברת זכויות בין הקומות ושינוי הנפחים בבניין. זו תכנית בסמכות מקומית, אין בה תוספת זכויות, והיא נדונה כאן בועדה והופקדה ב-2009, מאז נמכר המגרש וכעת אותה התכנית מקודמת מחדש על ידי בעלים אחרים. 

עדי גל: מציגה את התכנית. 

אביעד מור: זה בינוי היקפי סביב חצר, וזה מאפשר החדרת אור לכל מיני מקומות. רשות שדות התעופה לא הגישה התנגדות, אלא רק בהפקדה הקודמת.

עו"ד שגב: אני מייצג שני מתנגדים. בניגוד למה שהוצג, לדעתנו לא מדובר בתכנית בסמכות ועדה מקומית. ההפניה לתכנית B היא לא נכונה, אין לגזור משם זכויות. לו היו גוזרים את הזכויות מתכנית B עדיין האופי בו מפרשים אותה הוא לא נכון. המצגת לא משקפת את המצב בשטח.  

יש פה בניין בן 2 קומות, שכל הבניינים בסביבתו מגיעים ל-4 קומות, יש שם הכתבת גובה מסוים. אם תתקבל הפרשנות שהם מנסים להציג כאן, יהיה כאן משהו שלא משתלב עם הנוף.

מרשיי גרים- אחד מעל קומת המסחר ואחד בקומת המסחר, מאז שאני בתמונה לא נעשה נסיון לפתור את הסוגיות הללו. 

עו"ד יוסי מוסר: אני מייצג את הרוכשים. יש מספר רוכשים, שנכנסו על מנת לגור באותו בניין. יש נגריה למטה ויש שני דיירים למעלה, שאחד מהם לא מתנגד. 

עו"ד שגב: התכנית כביכול מציגה שינוי בהוראות בינוי, בקווי בניין, ואל לנו להתרשם מזה. מנסים לעגן בינוי מסוים, שאחר כך יבקשו היתר בנייה על פיו. הבינוי ישלול את האפשרות של מרשיי לנצל את הזכויות שלהם בעתיד. אם ידחו את כל טענותינו הקנייניות, עדיין ישארו 500 מטר פנויים במגרש. הטענה שלנו היא תכנונית, התכנון הקיים לא מאפשר ליתר המתנגדים בעלי הזכויות במגרש לנצל את זכויותיהם. 

לגבי תכנית B, כאמור, היא לא חלה במקום, ותכנית 2606 היא זו שכביכול חלה. בתכנית זו מפנים לתכנית B. באותו סעיף, מצויין שהחלקה הספציפית לא מופיעה במסמך הבינוי של B, כלומר אין תוחלת לתכנית. 

תכנית B לא רק יצרה מגבלת גובה, היא גם יצרה איזונים, חייבה לעשות חלק פנוי בצידו האחורי של המגרש. בסעיף 2.14 לתכנית מצויינים גבהים שונים, אני מפנה לתכנית.

מדובר בתכנית שנכתבה באנגלית, ולאף אחד לא הוצג הטופס המקורי. אני מבקש לבדוק את התרגום, יש לי טענה שיש פה לקונה בתרגום. 

למרשיי יש אחוז מסוים ברכוש המשותף. היום נטען שיש בערך 500 מטר זכויות לבנייה, מעבר למה שכתוב בצו הבית המשותף. אני טוען שהם לא יוכלו לבצע את זה בכלל, הם לא יוכלו להקים בניין של 7 קומות מעל שתי הקומות הללו. תכנית B קבעה את הזכויות לפי חצי מרצועת הדרך לפי תחשיב כלשהו. היום, כשעושים את החישוב של הזכויות מודדים לפי 26 מטרים שנמדדו קודם לכן.

בנוסף, אנו טוענים שאין אפשרות לנייד את הזכויות של חדר היציאה מהגג, שמופיע בתכנית, ולבנות קומה שלמה בגג בהתחשב באותו חדר. זו למעשה תוספת זכויות לבניין, אי אפשר לקרוא לזה אחרת.

התכנית למעשה מציעה צפיפות דיור של 61 יחידות דיור לדונם בנוי, מדובר בצפיפות גדולה, מבלי להציע פתרון חנייה אחד, ומבלי להתייחס לאפשרות של הצבת צפיפות כזו על המקרקעין. צירפנו גם חוו"ד אדריכלית להתנגדות שלנו. 

בנימין גלבוהר: היום אנו נמצאים במצוקת חנייה רצינית, ואני לא רואה פתרון לכך, במיוחד לא לאחר שיבנו. בנוסף, יש לנו בעיה של אשפה, אנחנו חיים בדיר חזירים, וזה בלתי נסבל. היזם עצמו, צורי סעדה, הופיע בצורה אלימה ביותר ותקף את מר אברם, ונפתח בעקבות זה תיק במשטרה, ואני מתנגד לדרך הפעולה הזו. 

משה מכטינגר: אני בקומה המסחרית. אני רוצה להוסיף כי מדובר על תכנית בינוי שהוגשה, ונראית 'מחופפת'. היא צריכה לפתור בעיות אשפה, גז, חנייה, ממ"דים, וכו'. אין התייחסות לכל אלה בכלל. אין התייחסות כלל למיקום מעלית בבניין. בתכנית מדובר על כך שאסור יהיה לשים ארובה, ואם זה מאושר, אתם תהיו חשופים ל-97. כל תוספת הבנייה קורות בקומה שלנו, ואנו מתנגדים. אופי הבניין ישתנה מאוד. 

מקס כהן: אני שוחחתי עם אדריכלית הבניין, והיא אמרה לי שאי אפשר לבנות על הגג אם לא קונים איזו חנות בבניין, אני לא מוכן למכור את שלי, זו הפנסיה שלי ואני נמצא שם 50 שנה. איפה הם מתכוונים לשים ארונות חשמל? זבל? מנופים? אם הם בונים 7 קומות צריך מגרש, איפה הם יעשו את זה? ברגע שימצאו פתרון לכל הבעיות, אני לא מתנגד. 

אדריכל נתן גרוס: חוות הדעת שלי צורפה לתיק. המגרש בנוי ברח' סלמה, בין שלושה קווי בניין אפס. יש מרווח ויש חצר קטנה, כלומר, כדי להוסיף בניין של 7 קומות יהיה צורך לחדור את הנכסים של המתנגדים, והם לא מעוניינים בכך. זה לא בר ביצוע כל עוד ההתנגדויות הללו לא הוסרו. התכנית לא בת מימוש, ולא צריך לאשר אותה. 

ליד הבניין המבוקש עומד מבנה לשימור שאינו מוצג נכון בהדמיה שלפנינו, גם הוא בגובה של 2 מטר. אם יבנו לידו בניין של עוד 7 קומות, יפגע ברחוב ובמראה השכונה. 

אביעד מור: רשות שדות התעופה ביקשה להוסיף סעיף בתקנון שמכפיף אותה להוראות תמ"א 2..

מר לוי פליקס: היתה התנהלות ארוכה בנוגע למבנה, עוד מימי המהנדס שוטה.

מירי (אחות של פליקס): הבית נמצא במסגרת חקירה, שהוגשו כתבי אישום. 

עו"ד פרוכטמן: זה לא מספיק לומר שיש זכויות, צריך לבוא עם ראיות. בתקנון הבית המשותף כתוב מפורשות שליחידות של מרשי צמודות זכויות של 1113 מ"ר. כשאומרים 2200 מטר זה כולל גם את הזכויות הקיימות, בהן לא נוגעים. הזכויות שהוצמדו ליחידות של מרשיי הם 1113 מטרים. יש הוראה בתקנון הבית המשותף שאם יש אפשרות לקבל יותר, צריך לדון בזה עם רשות הפיתוח. לכן הדיון בכל מקרה הוא על חלק מהזכויות, כי החלק הארי הוא של מרשיי, והחלק הנוסף אולי יצטרך להירכש מהרשות לפיתוח. 

בנוגע לעניין הסמכות, זו פרשנות מעניינת לתכנית B. כשאומרים שהתכנית לא כוללת את זה, זה בתוך הקו הכחול, פשוט צריך לראות. יש הוראה ספציפית בנושא, אני מפנה לסעיף 10.7 לתכנית 2606. התכנית לא שינתה את הוראות תכנית B. בנוגע למגבלות הגובה, המתנגדים טוענים שמדובר גם על קומות מסחר, כשכתוב תעשייה, אך סעיף 14 חל רק על איזור תעשייה. אני מפנה לתכנית. יש הוראה מפורשת שמותר 25 מטרים. 

רוחב הרחוב הוא לפי 20 מטר, הם טוענים שחישבו לפי 25 מטר.אנחנו קיבלנו בהכנעה את הוראות מחלקת ההנדסה שאמרה שהיא הולכת לפי רוחב הרחוב כפי שהיה אז- 20 מטר. ניסו להעלות את המחירים על ידי טיעונים שזה לא בסמכות, התכנית בעייתית וכו'.  

טיעוני המתנגדים פשוט אינם מבוססים.

לעניין הסביבה, במגרש ממול יש מגדלים, זה לא משנה את אופי האיזור. התכנית כוללת את כל הפרטים הדרושים, כולל מעלית וכו'. מי שחושב שצריך להכניס את עניין הזבל לתכנית, שוכח שיש כמה שלבים לתכנית, וזה עוד לא השלב שעוסק בעניינים כאלה. 

אדריכל נתן גרוס: אני מפנה לסעיף 4 מתוך 2606. סלמה 7 לא צבוע בצבע חום בהיר, מה שמחריג את המגרש הזה מאותו סעיף שמייחס לתכנית את הזכויות של יפו B.

אביעד מור: יש תכנית שאושרה פה לגבי הדואר 8. אנחנו כבר בדיון שלישי בועדת הערר בתיק זה. יש תמיד בעיה כשבונים בנייה חדשה מעל מישהו פרטי. אני מציע להושיב אותם במסגרת כלשהי ולדון על ההתנגדויות, כדי שיגיעו להסכמה.

הועדה מחליטה:

לשוב ולדון לאחר 60 יום.

הועדה סבורה שיש מקום להליך גישור טרם מתן החלטה בהתנגדויות, בהשתתפות נציגי המתנגדים היזמים, והגורמים המקצועיים במנהל הנדסה. הועדה ממליצה כי הליך הגישור יונחה על ידי שמוליק מזרחי.

משתתפים: פאר ויסנר, אהרון מדואל ואסף זמיר.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות יפו)

בעקבות החלטת הועדה לקיים שולחן עגול לגישור בין הצדדים, התקיימו מספר דיונים בצוות התכנון, באתר התכנית ובלשכתו של מר שמוליק מזרחי.

דיווח על המסקנות יועבר לועדה ע"י מר שמוליק מזרחי.

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 13-0007ב' מיום 22/05/2013 (החלטה מספר 18) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

אדר' אודי כרמלי מחליף את מהנדס העיר 
מהלך הדיון:
אביעד מור: דיווח על המפגשים שהיו עם יזמי התכנית, עורכת התכנית והמתנגדים. בפגישה הראשונה ניסינו לברר את הסוגיות - מבחינת המתנגדים כל פרט בתכנית מעלה סוגיות שנויות במחלוקת. לאחר מכן - סיירנו בשטח וראינו את כל הבעיות, המטרה הייתה לבחון האם ניתן למזער את הפגיעה, שמוצגת ע"י המתנגדים. המפגש השלישי התקיים בראשותו של אצל שמוליק מזרחי (היתה תקלה טכנית בזימון המפגש ולכן והמתנגדים לא קבלו את הזימון ונכח רק יזם התכנית) היזם מוכן לפצות לפי שמאי שהמתנגדים יקבעו, לפיו דבריו הם סירבו. לאורך כל הדרך היזם טען שלצורך מימוש הבניה הוא לא נדרש לשטח שנמצא בבעלות המתנגדים. במפגש הרביעי דנו בחששות שהעלו המתנגדים בכל הקשור לקונסטרוקציה, המתנגדים ביקשו מהיזם לראות את תכ' הקונסטרוקציה. החשש המרכזי של המתנגדים הוא החיזוק הקונסטרוקטיבי. קיימנו מפגש חמישי עם קונסטרוקטר מטעם היזם ובהשתתפות המשנה למה"ע, אינג' אלדד מרחב, והוא הסביר באופן עקרוני את הסכימה הקונסטרוקטיבית שאיתה אפשר לתלות את הבנין. במפגש השישי בנוכחות כולם שיקפנו בפניהם את כל הנתונים הנ"ל.

נחמה עמירב : הבקשה נכללת באזור שמחייב בדיקות קרקע, גם בנייה קיימת צריך לעשות בדיקות קרקע.

שמוליק מזרחי :  מדווח על תהליך לא פשוט. אנחנו צריכים לאפשר גם הריסה ובניה מחדש זה עדיף ביותר. אבל היות ויש שם עסקים ואנשים חיים במקום. יתכן והם יגיעו להסכמים. המקום מחייב חיזוק לפי תמ"א 38. מה שהטריד את הדיירים שלא יכנסו לדירות שלהם כדי לחזק את הבניין. אכן השתכנענו שניתן לחזק את הבניין ללא כניסה לבתים למעט חדר המדרגות. אני ממליץ לאשר את התכנית עם חלופות של הריסה ובניה מחדש, או אופציה של לחזק מחוץ לבניין.

יש בעורף של הבנין יש סככות ומבנים שנמצאים בשימוש של המתנגדים שיהרסו כתוצאה מהבנייה, ההמלצה שלי לא לחייב הריסה בשלב זה. ברגע שהדיירים יעבירו בעלות למישהו אחר המקום יהרס.

הועדה מחליטה:

לקבל את ההמלצה של שמוליק מזרחי והצוות המקצועי ולתת תוקף לתכנית, בתנאים הבאים :

1. במרווח האחורי של המגרש, בקומת הקרקע, קיימת בניה מעבר לקו הבנין המאושר והמוצע בתכנית זו. שטח זה אינו בבעלות מגיש התכנית וכדי לאפשר לבעלי העסקים במקום להמשיך ולהתקיים כל עוד הם מחזיקים בשטח מחד וכדי לוודא שבבוא היום יהרס חלק זה ולא יוותר על כנו מאידך, הועדה מחליטה כי הריסת חלק זה של המבנה לא תדרש בהיתר הבניה שיוגש מכח התכנית המוצעת בכפוף לכך שאם יבוצע מכר בקומת הקרקע ביחידות המסחריות, אזי שטח זה יהרס. לאחר כניסתה של התכנית לתוקף תרשם הערה בעניין בלשכת רישום המקרקעין לפי תקנה 27 לתקנות המקרקעין. 
2. התכנית תקבע תנאי למתן היתר בניה – בדיקות קרקע ואישור היחידה לאיכות הסביבה בעת"א-יפו 
3. לקבל את ההתנגדויות בחלקן, ולשנות את התכנית, בהתאם לחוו"ד הצוות המפורטת מעלה, כדלקמן : 
1. תנאי למתן תוקף לתכנית יהיה הצגת מסמכי הבעלות והוכחה בדבר הבעלות על השטחים, להנחת דעת המשנה ליועמ"ש.
2. להוסיף בתקנון התכנית סעיף כי "אין בתכנית זו משום להוסיף זכויות בניה".
3. להוסיף בתקנון התכנית סעיף כי "ניתן יהיה להרוס את הבנין ולבנותו מחדש על פי הבינוי בתכנית זו, בכפוף להקמת מרתפי חניה".
4. להוסיף סעיף בתקנון התכנית –  " יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות : על תחום התכנית חלות הוראות והגבלות בניה כפי שנקבעו בהוראות תמ"א 2/4  - תכנית המתאר הארצית לנמל תעופה בן גוריון"
5. הצוות ממליץ לערוך שינויים נוספים אשר ישפרו את התכנון : 1. מעל המרפסות העליונות – לאפשר מצחייה לצורך שיפור החזית. 2. לאפשר הגבהה מקומית עד גובה 1.5 מ' לחדר המדרגות לצורך שיפור התכנון בקומה העליונה. 3. לנושא הצפיפות - למרות האמור לעיל, ניתן יהיה להקטין 25% מהדירות לחמישים מ"ר כולל ממ"ד מבלי לפגוע בממוצע הכללי של 65 מ"ר עיקרי לכל הבניין לצורך שיפור החזית והעברת חלון ממ"ד לחזית האחורית וכן לצורך חלוקה תכנונית טובה יותר בקומה הטיפוסית.
4. לדחות את שאר ההתנגדויות.
אהרון מדואל נמנע.

משתתפים: דורון ספיר, שמוליק מזרחי, אהרון מדואל, שמואל גפן, מאיר מוזס ובנימין בביוף.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות יפו)

מוגש בזאת דיווח לועדת המשנה לתכנון ובניה בגין ערר שהוגש לתכנית והחלטת ועדת הערר בנושא.

בתאריך 30.9.13 קיימה ועדת הערר דיון בנושא והציעה לעוררים מתווה פשרה לפיו יתקבלו חלק מטענותיהם ויוטמעו שינויים בתכנית בכפוף להודעת העוררים בדבר מחיקת הערר.

השינויים המוצעים נתקבלו ע"י היזם בהודעה מתאריך 12.11.13, נתקבלו ע"י העוררים בתאריך 9.10.13 ואושררו ע"י יו"ר ועדת הערר 14.11.13 כהחלטה על שינויים בתכנית וסגירת הערר.

להלן פירוט השינויים שהוטמעו בתכנית :

1. בכל מקום בו מוזכרות בתכנית "זכויות בניה" יאמר במפורש כי התכנית אינה משנה את זכויות הבניה וכל הזכויות יהיו בהתאם לתכנית הראשית שחלה במקום. כמו כן, ימחק אופן חישוב הזכויות שמופיע בנספח הבינוי.
2. דרישת ועדת המשנה לתכנון ובניה בהחלטתה מיום 21.3.12 ולפיה "לפני הוצאת היתר יוצג בפני הועדה פתרון חניה פיזי בפרויקט הסמוך (חצרות יפו), זאת בכפוף לכך שבחצרות יפו ישארו לפחות כ-50 מקומות חניה לציבור הרחב" תתוקן ובמקומה יקבע בהוראות התכנית : " לפני הוצאת ההיתר יוצג בפני הועדה המקומית פתרון חניה פיזי או כספי בהתאם לתקנות התכנון והבניה".
3. יתר התיקונים לפי דרישות ועדת המשנה לתכנון ובניה בהחלטתה למתן תוקף מיום 21.3.12.

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 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 3) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' אביעד מור: מציג את התוכנית ואת נושא הערר למתן תוקף. ועדת הערר החליטה למחוק את הערר בהסכמה של שני הצדדים עם התיקונים שהוצגו בתקנון התכנית. התוכנית אינה מוסיפה זכויות בניה.
הנושא השני: החניה. ועדת הערר עשתה סדר בין שלב הבניה לשלב ההיתר וקבעה כי נושא החניה אינו קשור לתוכנית ותנתן עליו התייחסות במסגרת ניתנת ההיתר.

הועדה מחליטה:

הועדה קבלה דיווח על החלטת ועדת ערר.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר וקרנית גולדווסר.
מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה מקומית

מיקום: 

מצפון- רחוב הדואר, ממערב- רחוב שמעון בן שטח, מדרום – חלקה 101 בגוש , 7017 ממזרח – חלקה 27 גוש 7017

כתובת:

תל אביב - יפו
הדואר 8
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גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	7017
	מוסדר
	חלק מהגוש
	28-29
	


שטח התכנית: כ- 1.28 דונם
מתכנן: יניב פרדו אדריכלים

יזם: עו"ד יהודה מועלם השם קבוצת רכישה.

בעלות: מנהל מקרקעי ישראל

              חוכר- עו"ד יהודה מועלם בשם קבוצת רכישה.

מצב השטח בפועל: 
במתחם מבנה מסחרי חד קומתי בקומת הקרקע בשטח של כ- 616 מ"ר עם מרתף בשטח הקומה.

בצמוד לקו המגרש הדרומי והמערבי בקומת הקרקע מבנה מחסנים חד קומתי בשטח של כ 120 מ"ר .

מדיניות קיימת: 
אזור צפון יפו  הוא אזור בעל אווירה  ייחודית המאופיין כמוטה פעילות בילוי פנאי ותרבות, ושימושים מעורבים. בכדי לעבות ולחזק את המגורים ולהפוך את האזור לאטרקטיבי עבור אוכלוסיה צעירה  אישרה הועדה המקומית את מדניות ההצפפה לאזור המגורים בצפון יפו. עפ"י החלטות הועדה מה-9.7.03 ומה-  6.10.05 ניתן יהיה לאשר הקטנת גודל דירות עד ל- 65 מ"ר לשטחים עיקריים בממוצע ועד למינימום של 50 מ"ר. בפרויקטים שבהם מעל 25 יח"ד  לפחות 20% מכלל הדירות יהיה בגודל של 80  מ"ר עיקרי ומעלה. 
מצב תכנוני קיים:
תב"ע תקפה 2572 תוכנית מתחם ככר השעון, מיעדת את המגרש לאזור מגורים א וחזית מסחרית בקומת הקרקע.
זכויות בניה: שטחים עיקריים 170% משטח המגרש, שטחי שירות  60% מעל פני הקרקע. בהוראות התוכנית התקפה 2572 לפי סעיף 2.10.ג  בתמורה לשימור ושיפוץ המבנה הקיים תנתן תוספת של 40%. התכסית עד 70 אחוז משטח המגרש. גודל יח"ד ממוצעת 70  מ"ר בתוספות בניה. הקמת מרתפים עפ"י תכנית ע-1

גובה הבניה: 3 קומות מלאות (כולל קומת הקרקע)  עד 10.5 מ' ממפלס פני הרחוב  וקומה רביעית חלקית עד 20% משטח המגרש בגובה שלא יעלה על 13.5 מ'.

קוי הבניה: לפי המסומן בתוכנית הבינוי המהווה חלק מהתב"ע.
מצב תכנוני מוצע: 
מטרת התוכנית:

במתחם קיים מבנה בן קומה אחת בעל איכויות אדריכליות וקומת קרקע פעילה.  בכדי לאפשר שימור הקיים ושילובו עם תוספת המגורים  תוך שמירה על אופי המרקם העירוני הקיים, עפ"י התוכנית התקפה,נדרשים מספר שינויים בתוכנית. שינויים  בתכסית המבנה וקוי הבניה עבור תוספת לוביים מעליות ושטחי שירות. הגבהת הבניה בגין קומת קרקע קיימת גבוהה והצורך בקונסטרוקציה עבור תוספת הבניה וחלל  להעברת מערכות.  וכן קומה נוספת לניצול זכויות מיטבי של השטחים הקיימים בתוכנית התקפה. 
התוכנית מתיחסת למספר נושאים:
1. איחוד חלקות 28 ו 29 בכדי לאפשר ניצול אופטימלי של זכויות הבניה לפי תוכנית תקפה (2572). 
2. שינוי בקווי בניין ובניה מעבר לתחום המסומן באופן המצוין בנספח הבינוי .

3. הגדלת התכסית  הבינוי במגרש מ-70%  ל-92% (תכסית המבנה המתוכנן  1181 מ"ר). בכדי לאפשר תוספת שטחי שירות בקומת הקרקע עבור הרחבת חדרי מדרגות, לוביים, תוספת מעליות ועוד.
4.  תוספת קומה עד ל- 5 קומות , בכדי לתת מענה להשתלבות המבנה בסביבתו המתוכננת. 
הבניה המתוכננת תהיה בגובה של עד 4 קומות מלאות ( כולל קומת קרקע ) וקומה חמישית חלקית.  בכדי לאפשר שימור איכויות המבנה הקיים נדרש לאפשר הגבהת המבנה מעבר למוקנה בתוכנית התקפה. גובה המבנה יהיה עד 18.58 (גובה תחתית מעקה הגג).

5. הגדלת תכסית הגג מ20% משטח הגג ל- 25%.

6. שימור ושיפוץ מבנה קיים לפי הנחיות צוות יפו וש.מ.מ.

7. העברת שטחי שירות מקומת המרתף לקומות עליונות. 
8. סה"כ מוצעות 27 יחידות דיור שטח דירות עיקרי ממוצע לדירה בהתאם למדיניות הועדה.
9. תחבורה, תנועה, תשתיות: הקמת מתקני חניה חצי אוטומטיים עבור 9 מקומות חניה.
10. כל השינויים יעשו בסמכות הועדה המקומית.
זמן ביצוע:
 אם תוך  5  שנים מיום מתן תוקף לתכנית זו, במגרש ממגרשי התכנית לא הוצע היתר בניה כלל, תתבטלנה במגרש זה ההוראות מכח תכנית זו ויחולו בשטחו הוראות התכנית הראשית.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י איריס ורזאגר)

מומלץ לאשר את התוכנית. 
תנאי להפקדת התוכנית יהיה חתימה על כתב שיפוי בנוסח המקובל בעיריית תל-אביב- יפו.

החלטה זו תהיה בטלה תוך 7 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק.
חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 04.07.2010
חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 04.07.2010
בישיבתה מספר 10-0017ב' מיום 21/07/2010 (החלטה מספר 12) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

לאשר את התכנית להפקדה.

תנאי להפקדת התוכנית יהיה חתימה על כתב שיפוי בנוסח המקובל בעיריית תל-אביב-יפו.

משתתפים: דורון ספיר, פאר ויסנר, מיטל להבי, אסף זמיר וכרמלה עוזרי.

פרטי תהליך האישור:
הודעה על פי סעיף 89 לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר 6251 בעמוד 4841 בתאריך 16/06/2011.

כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

	הארץ
	15/04/2011

	הצופה
	14/04/2011

	זמן תל אביב
	15/04/2011

	
	


פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות:
בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:

	
	איריס בר, יהודה ברנס
	רחוב הרבי מקרלין 2 תל אביב - יפו 68086

	
	אסף קוסטיקה ב"כ מאיו בגדים יפים בע"מ
	שד' שאול המלך 7 תל אביב 64733

	
	חוו"ד להתנגדות - בעלי זכויות בגוש 7017 חלקה 101 - אריה קמיל
	תל אביב

	
	יהודה יוסף ת.ז. 046835286
	לא צויינה כתובת

	
	עו"ד אמיר פבה ב"כ בעלי זכויות
	הנדיב 71 הרצליה

	
	עו"ד ענת בירן
	דרך מנחם בגין 7,  בית גיבור ספורט (קומה 14) רמת גן 52521

	
	פרנקו יעקב עו"ד
	הדואר 12 ת"א

	
	רמה ירמיהו
	אמצ'יו סירני 17 גבעתיים 53241

	
	רמה ירמיהו - בשם עו"ד אמיר פבה
	הנדיב 71 הרצליה


דברי המענה להתנגדויות והמלצות (ע"י צוות יפו והדרום – ע"י אדר' איריס ורזאגר):
בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:

	שם המתנגד
	פרטי ההתנגדות
	מענה להתנגדות
	המלצת הצוות

	1. איריס בר, יהודה ברנס– בעלים של יח"ד בבנין הקיים בקומת הקרקע ובקומת המרתף


	1. התכנית מוגשת ללא הסכמה וללא יידוע של הבעלים בקומת הקרקע.
2. הבינוי המוצע חוסם את האור והאויר ליחידה הקיימת, בעורף הבנין. 

3. הגישה אל היחידה נפגמת.
4. בעורף המגרש קיים חדר שירותים, רכוש משותף, אשר מבוטל בתכנית החדשה.
5. שינוי קוי הבנין אינו מותיר מקום לפיתוח גינה וצמחיה.
6. התכנית אינה מציעה שלביות כך שבזמן הבניה יופרע השימוש ביחידות הקיימות ויגרמו נזקים.
	1. לפי המידע שנמסר מעורך התכנית, התכנית הינה בהסכמת בעלים. יידוע בעלים ייעשה באמצעות הפקדת התכנית, כקבוע בחוק התכנון והבניה.
2. התכנון המוצע חוסם חלונות אחוריים בקומת הקרקע.
3. לא ברורה טענת המתנגדים.
4. כנ"ל
5. שינוי קו הבנין מותיר מרווח נאות של 5 מ' שיכול להיות מפותח.
6. לא רלבנטי לשלב זה – יקבע כתנאי בהיתר הבניה.
	1. נושא הבעלויות יבחן ע"י המשנה ליועמ"ש ותקנון התכנית ישונה בהתאם להחלטתה.
2. לקבל את ההתנגדות בחלקה - יש להציע תכנון שיתחשב בבינוי הקיים בקומת הקרקע, כלפי החזית האחורית.
3. לקבל את ההתנגדות בחלקה - יש לוודא כי התכנון אינו פוגע באיכות המגורים הקיימים עפ"י היתר.
4. כנ"ל
5. לדחות את ההתנגדות.
6. לקבל את ההתנגדות בחלקה – התכנית תקבע תנאי בהיתר: הגשת מסמך שלביות ובטיחות למשך תקופת הבניה, חתומה ע"י מהנדס מומחה.

	2. אסף קוסטיקה ב"כ מאיו בגדים יפים בע"מ-

מחזיקים במרתף (זכויות שכירות וחזקה ל-10 שנים) ברח' בן שטח 9 והדואר 8-10 (בבנין נשוא התכנית). בעלים – יהודה יוסף.
	1. התכנית הינה תכנית איחוד וחלוקה בהסכמת בעלים ללא הסכמת כל הבעלים.
2. התכנית הוגשה ע"י עו"ד יהודה מועלם לפי יפוי כח לקבוצת רכישה, כאשר לא הוצג יפוי הכח או רשימת בעלי הזכויות.
3. לתכנית השלכות על הקיים בקומת הקרקע, בקומת המרתף וברכוש המשותף. בתקנון הבית המשותף לא ניתנה הסכמה לאיחוד החלקות.
4. תוספת הקומה המבוקשת מעבר למאושר בתכנית התקפה, אינה מבוססת על הצדקה תכנונית.
5. התכנית מציעה פתרון חניה חלקי במגרש, המרתף בן קומה אחת למרות שהתכנית המופקדת מאפשרת 2 קומות מרתף.
6. יש להבטיח כי התכנית תענה על הוראות תמ"א 34/ב/4 ותגביל את תכסית המרתף לכדי 85% משטח המגרש.
	1. ראה לעיל התנגדות איריס בר ס' 1
2. תנאי להפקדת התכנית יהיה הצגת מסמכי הבעלות הרלבנטיים ואישורן אצל המשנה ליועמ"ש. 
3. ראה לעיל התנגדות איריס בר ס' 1
4. גובה הבניה המוצע בתב"ע מותאם לתכנית מאושרת מצפון למתחם זה (תא/2572ב – מתחם הדואר). ונועדה לאפשר את מיצוי זכויות הבניה באופן מיטבי.
5. היות ומדובר בתוספת בניה על מגרש בנוי הפתרון המוצע הינו חלקי ויתרת התקן יבוצע באמצעות כופר חניה, כפי שמקובל באזור זה. בכל מקרה תקן החניה יקבע על פי התקן התקף בעת הוצאת היתר הבניה, כפי שמפורט בהוראות התכנית.
6. המרתף המוצע עומד בהוראות התמ"א שכן הינו חלקי בלבד.
	1. ראה לעיל התנגדות איריס בר ס' 1
2. לקבל את ההתנגדות בחלקה ולקבוע זאת כתנאי להפקדת התכנית – אישור מסמכי בעלות רלבנטיים.
3. ראה לעיל התנגדות איריס בר ס' 1
4. לדחות את ההתנגדות.
5. לקבל את ההתנגדות בחלקה – תנאים להפקדת התכנית יהיו: א.  מקסום מקומות החניה במגרש. ב. כל פתרונות החניה יהיו תת קרקעיים. ג. תאום ואישור אגף התנועה. 
6. לדחות את ההתנגדות.

	3. מר יעקב לב – מנהל חברת מגדל השעון, באמצעות עו"ד לאונה עמית וע"י חוו"ד להתנגדות – משרד קמיל טרשנסקי שירותי נדל"ן.

חברת מגדל השעון הינה בעלים של חלקה 101 בגוש 7017 החלקה הגובלת מדרום.
	1. התכנית הינה תכנית איחוד וחלוקה בהסכמת בעלים ללא הסכמת כל הבעלים.
2. איחוד שני המגרשים יגרום לכך שלא יוותר רווח של 8 מ' בין בנין לבנין. 
3. יגרום לחסימת הנוף לים לכ-100 דירות ולחסימת כיווני אוויר.
4. תוספת הקומה תחסום את הנוף והאויר.
	1. ל"ר – המתנגדים אינם בתחום הקו הכחול של התכנית.
2. הרווח המוצע בין שני המבנים גדול מ-8 מ'. בתכנית המוצעת, בחלק הצר ביותר המרווח האחורי מגיע לכדי 4.5 מ' ובמרווח האחורי של המתנגדים הינו כ-6 מ', בחלק הצר. סה"כ המרחק המינימלי בין המבנים הוא כ-10 מ' ומגיע עד לכ-20 מ'.
3. לצורך הדיוק יאמר כי מדוב ר ב-95 יחידות סטודיו לאמנים ולא ביחידות דיור. לגופו של ענין –  תוספת הקומה ותוספת הגובה נועדו לאפשר מיצוי מיטבי של זכויות הבניה מעל קומת קרקע קיימת בגובה של כ-5 מ'.
4. כנ"ל
	1. לדחות את ההתנגדות.
2. לדחות את ההתנגדות.
3. לדחות את ההתנגדות.
4. כנ"ל

	5. יהודה יוסף ת.ז. 046835286 – 

בעל זכויות בקומת מרתף וקרקע ברחוב בן שטח 9 בחלקה המצויה בתחום התכנית
	ראה לעיל התנגדות מס' 2 אסף קוסטיקה ב"כ מאיו בגדים יפים בע"מ
	כנ"ל - ראה לעיל התנגדות מס' 2 אסף קוסטיקה ב"כ מאיו בגדים יפים בע"מ
	כנ"ל - ראה לעיל התנגדות מס' 2 אסף קוסטיקה ב"כ מאיו בגדים יפים בע"מ

	6. עו"ד אמיר פבה ב"כ בעלי זכויות : רמה ירמיהו, דליה נזרי, יצחק שמש ואלישע שמש – בעלים של אולם מסחרי ברחוב הדואר 8 גוש 7017 חלקה 28 (בתחום התכנית).
	1. התכנון המוצע חוסם חלון קיים שפונה דרומה והוא מקור האור והאוורור היחידים ביחידה.
2. בניית עמודים בשטח המסחרי תקטין את שטח המסחר ובזמן הבניה תשבית את החנות לזמן ממושך.
3. בחנות מותקנים מדפים אשר נדרש פירוקם למשך תקופת העבודה ויפגע בפעילות החנות.
	1. ראה לעיל התנגדות איריס בר ס' 2
2. לפי התכנית המוצעת לא מוצעים עמודים בשטח המסחר הקיים
3. כנ"ל

	1. ראה לעיל התנגדות איריס בר ס' 1
2. לקבל את ההתנגדות בחלקה ולקבוע בהוראות התכנית שבאם יבוצעו חיזוקים בשטחים בקומת הקרקע שאינם בבעלות מבקשי ההיתר תדרש הסכמת בעלים.

3.  כנ"ל

	פרנקו יעקב עו"ד – 

בעלים של 90% משטחי הגגות וזכויות הבני ה ברחוב הדואר 10,12,14 – גובל בתכנית ממזרח
	1. התכנון יסתיר את הנוף לים.
2. התכניות המאושרות בסביבת הפרויקט יצרו דירוג לים בכוונה תחילה, כך שממזרח תהיה בינה גבוהה יותר ממערב. ולכן התכנון המוצע עומד בניגוד למטרות התכניות המאושרות.
3. התכנון לגובה סוגר את האויר לגוש המזרחי ויוצרת תחושת סלאמס על קו המים.
4. בניה גבוהה באזור אינה תואמת את אופי הסביבה שראוי לשימור כיאה לרובעים היסטוריים.
5. אישור התכנית יהווה תקדים לריבוי בקשות דומות.
6. תכסית העולה על 70% (כפי שמאושר כיום) תיצור תחושת סלאמס, דירות חשוכות ותחושת גטו.
7. מדובר בנפח של 4 מיליון ליטר אויר, אור ונוף לים שנגזלו מהמרחב הציבורי של המגרשים הסמוכים.
8. התכנית מוסיפה 514 מ"ר זכויות בניה שאינן קיימות, מאחר והתב"ע מאפשרת תוספת של 40% כנגד שיפוץ בנינים לשימור בלבד והמבנה נשוא התכנית אינו לשימור.
9. התב"ע מנסה להכניס בדלת האחורית ייעוד חדש למלונאות.
10. לא ניתן להעביר שטחי שירות מתת הקרקע אל מעל הקרקע. שכן לפי שיטה זו ניתן יהיה להעביר את כל 2400 מ"ר לשטחי שירות המרתפים לשטחי שירות על קרקעיים – הגבהת הבנין ב-5 קומות.
	1. ראה לעיל התנגדות מס' 3 חברת מגדל השעון ואח' סעיף 3.

2. ראה לעיל התנגדות מס' 2 אסף קוסטיקה ב"כ מאיו בגדים יפים בע"מ
3. כנ"ל
4. כנ"ל 
5. כנ"ל
6. המגרש הינו גדול והשטח הפתוח הינו גדול דיו. יש לציין כי הבינוי המוצע משתלב במרקם הקיים.
7. כנ"ל
8. הוראות התכנית התקפה ס'10.2.ג קובעות כי בתוספת לבניה קיימת הועדה המקומית תהיה רשאית שלא לקחת בחשבון בני הקיימת בשיעור של עד 40% משטח המגרש בתמורה לשיפוץ ושימור הבניה הקיימת ובתנאי שתוספת הבניה המבוקשת לפי חוו"ד מה"ע תשתלב באופי המבנים הסמוכים. אין מדובר במבנה לשימור אלא בשימור הבניה הקיימת.
9. לפי הוראות התכנית התקפה ס' 10.1.ב במסגרת שימוש למגורים הועדה המקומית תהיה רשאית להיתר שימוש לפנסיונים בקומות שלמות או אגפים שלמים, כך שאין בתכנית זו להוסיף שימוש על הקיים. יתרה מכך, תכנית זו הינה במסכות מקומית ואין באפשרותה להוסיף ייעודים.
10. תכנית בסמכות מקומית מאפשרת ניוד שטחי שירות בין הקומות. הנ"ל נדרש לצורך תכנון נאות של שטחי השירות. ללא תוספת בסך הזכויות המאושרות.
	1. ראה לעיל התנגדות מס' 3 חברת מגדל השעון ואח' סעיף 3.

2. ראה לעיל התנגדות מס' 2 אסף קוסטיקה ב"כ מאיו בגדים יפים בע"מ 
3. כנ"ל
4. כנ"ל 
5. כנ"ל
6. לדחות את ההתנגדות.
7. כנ"ל
8. לדחות את ההתנגדות.
9. לדחות את ההתנגדות
10. לדחות את ההתנגדות



חו"ד הצוות: (מוגש ע"י איריס ורזאגר)
ממליצים לקבל את ההתנגדויות בחלקן, כמפורט לעיל, ולאשר את התכנית למתן תוקף בתנאים הבאים :

7. תנאי לאישור התכנית – אישור מסמכי בעלות רלבנטיים. נושא הבעלויות יבחן ע"י המשנה ליועמ"ש ותקנון התכנית ישונה בהתאם להחלטתה. 
8. יש להציע תכנון שיתחשב בבינוי הקיים בקומת הקרקע, כלפי החזית האחורית -  אשר יאושר ע"י מה"ע או מי מטעמו.
9. יש לוודא כי התכנון אינו פוגע באיכות המגורים הקיימים עפ"י היתר – לצורך כך יש להציג בבירור מצב קיים בפועל ו/או עפ"י היתר. 
10. התכנית תקבע תנאי בהיתר: הגשת מסמך שלביות ובטיחות למשך תקופת הבניה, חתומה ע"י מהנדס מומחה. 
11. תנאי להפקדת התכנית יהיה הצגת פתרון תנועתי להסדרי התנועה והחניה אשר יאושר ע"י אגף התנועה. לא תאושר חניה על קרקעית.
12. לקבוע בהוראות התכנית שבאם יבוצעו חיזוקים בשטחים בקומת הקרקע שאינם בבעלות מבקשי ההיתר תדרש הסכמת בעלים.

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 16) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
מהלך הדיון:

אדר' יניב פרדו הציג את עיקרי התכנית.

עו"ד בן עטיה מייצג את אירית בר ויהודה ברנס – התכנית הוגשה ללא הסכמת בעלים, ולא יידעו את הבעלים בקומת הקרקע. קו הבנין החדש קובר את הנכסים של מרשי.

איריס בר – נכון להיום הכל פתוח בכניסה ליחידה שלי ברגע שיבנו את מה שהם מבקשים, הזזת קווי הבנין 5 מטר דרומה יחסום את הכניסה למחסן שלי שנמצא בחצי קומת מרתף, לא יהיה לי אור ואויר. אני עוסקת ברפואה אלטרנטיבית ולא אוכל להשתמש בנכס, המושכר כיום לנגריה.

עו"ד בן עטיה – אין שלביות בתכנית, בזמן הבניה תהיה פגיעה בלקוחות שלי.

ארז יוסף בשם יהודה יוסף – אנחנו מתנגדים לשינוי קו בנין, לנו יש שני מרתפים, אחד אנחנו משכירים ובשני מפעל לרהיטים ונגריה, לא תהיה גישה למרתפים מבחינת פריקה וטעינה של סחורות. אנחנו 35 שנה במקום. אף אחד לא פנה אלינו ולא קיימו איתו מו"מ לפינוי. האם העירייה תיתן לנו רישיון לנגריה אחרי הבניה?

עו"ד אמיר פרה בשם בעלי זכויות בגוש 7017  חלקה 28 – מצטרף להתנגדות של עו"ד בן עטיה ומוסיף שעמודי הקונסטרוקציה בשטח המסחרי יקטין את היחידה שלנו.

עו"ד פרנקו יעקב בשם הדואר 10,12,14 – מציג לועדה ע"ג המצגת היכן הבנין שלו נמצא. לדבריו הגבהים בתכנית השעון לא נקבעו סתם אלא בכדי ליצור בינוי הדרגתי שיאפשר נוף לים. הבנין שלו נמצא בתחום תכנית 2606 המאפשרת 5 קומות והוא בנין לשימור. הגבהת הבנין ל – 5 קומות תסתיר לו את הנוף לים, כאשר גובה זה אינו תואם את אופי הסביבה. 

ארנון גלעדי – אתה חוזר על דבריך, הכל רשום בפנינו נא לסיים.

עו"ד פרנקו יעקוב – המדובר בהתנגדות לתכנית יש לי זכות טיעון.

עו"ד הראלה אברהם-אוזן – יש לאפשר למתנגד להשלים התנגדותו, שכן מדובר בהתנגדות לתכנית. יש לקצוב לו זמן.

עו"ד פרנקו יעקב - הגדלת התכסית תיצור תחושת סלאמס, חסימות אור ואויר. לא ניתן להוסיף זכויות בתכנית בסמכות מקומית כאשר תוספת של 40% מיועדת למבנים לשימור בלבד.  מנסים להוסיף שימוש מלונאי. לא ניתן לעשות העברת שטחי שירות מתת הקרקע לעל הקרקע.

עו"ד יעקב לב – התכ' היא איחוד וחלוקה בהסכמת בעלים ללא הסכמת בעלים בתשריט אין סימון מלא של השטחים המקוריים, ולכן התכסית גבוהה והיא כ – 90%. טוען לחסימת אור ואויר, צימצום רוחב בין הבניינים.

עו"ד ענת בירן עונה להתנגדויות בשם המבקשים – מדובר בתב"ע ויש לנו זכויות שצמודות לאחת היחידות מעל המרתפים הקיימים. לא מכניסים עמודים חדשים אלא מחזקים את הקיימים שהם נמצאים בתוך המרתפים, אין עיבוי של העמודים יש מערכת של עמודים קיימים בעובי של 60 ס"מ בקומת המרתף וקומת הקרקע שתהווה בסיס לתוספת הבניה. התכנית היא בהסכמת בעלים, השכנים הם לא חלק מהבנין. האיחוד הוא הליך פורמלי אין שום שינוי תכנוני, זה נועד להסדיר מצב קיים של בנין הבנוי על 2 חלקות. ניתן לאחד החלקות בתשריט ולא צריך לשם כך תכנית. תקנון הבית המשותף קובע שכל זכויות הבניה העודפות הן של קבוצת הרכישה ולכן רק הסכמתה נדרשת.

כל הזכויות צמודות לחלקה מסויימת ואת הזכויות האלו רכשו כל אלה שהגישו את התב"ע.

אנחנו נמצאים בהליך של תב"ע ולא היתר ברגע שהתב"ע תאושר ננהל מו"מ עם בעלי המרתפים.

בעלי המרתפים נתנו את הסכמתם לכל בניה בתקנון הבית המשותף.

אנחנו מתיישרים על התכנון והעיצוב עם הזכויות הבניה שהועדה אישרה בכל מתחם הדואר.

העובדה שמסתיר למישהו נוף זאת לא זכות קנויה, המרחקים הם מרחקים סבירים ביותר. חלק מההתנגדויות הוגשו ללא תצהיר ויש לתת לכך משקל.

אדר' איריס ורזאגר מצוות תכנון ענתה לחלק מההתנגדויות – בתכנית התקפה הזאת ניתן תמריץ 40% עבור שיפוץ מבנים קיימים.

מי שנפגע זה בקומת הקרקע שיש לו חלונות כלפי החצר האחורית והם יסגרו, התכנית לא מראה גישות. יש צורך שהאדר' יציג בדיוק אך פותרים את החצר האחורית. אין חריגה בגובה מהבניה שאושרה במתחם. אנחנו ממליצים הקלה בקומה כדי לנצל את כל הזכויות באופן המיטבי.

עו"ד ענת בירן – אני מבקשת את כל הפתרונות מדוייקים תשאירו לשלב ההיתר , הכל יעשה בתיאום עם הצוות התכנוני.

דיון פנימי – 

ארנון גלעדי שואל האם הם זכאים לקבל זכויות עודפות שהתב"ע מייצרת? האם יש דרך אחרת לתכנן ללא חסימת המרתפים?

עו"ד הראלה אברהם אוזן הבהירה שזה לא תכ' איחוד וחלוקה, זה דומה לתשריט איחוד חלקות. במצב קיים בנוי בנין על שתי חלקות נפרדות, ופה מסדירים מצב קיים בפועל, במקרה כזה לא צריך הסכמה של כולם. בתשריט איחוד וחלוקה לא משנים זכויות. מי שהגיש את התכנית יש לו את כל זכויות הבניה מעל המרתפים, והם רוצים לנצל את הזכויות שיש להם בצורה מיטבית.

בקשר לטענה שהתכנית מוסיפה שטחי בניה בהיקף של 40%, הרי שאין לקבל את טענת עו"ד פרנקו לב.  תכנית מתחם ככר השעון נתנה 40% תוספת כנגד שיפוץ כל מבנה קיים ולא דוקא מבנים לשימור.

לטענה בדבר הפגיעה בקומת הקרקע ובקומת המרתפים בשל הקטנת קו הבנין הרי שאני לא מסכימה עם בקשת עו"ד ענת בירן שתאשרו את התוכנית ובשלב ההיתר ינתנו הפתרונות, שכן בשלב ההיתר המתנגדים לא יוכלו להתנגד להיתר תואם תב"ע. 

אם הועדה סבורה שהקטנת קו בנין פוגעת במרתפים ובקומת הקרקע הקיימים בצורה משמעותית מבחינה תכנונית, יש צורך שהמקשים יציגו פתרון תכנוני לשביעות רצון הועדה כדי שהחנויות יוכלו לתפקד לאחר תוספת הבניה.

לגבי חיזוק הבניינים אם מדובר בשימוש בעמודים קונסטרוקטיביים קיימים הרי שהטענה ב' קניינית ולא תכנונית. כך, גם ביחס לטענה של חסימת גישה לפריקה וטעינה המתבצעת על רכוש משותף.

אדר' עודד גבולי ס. מה"ע הבהיר יש חובה משפטית לאפשר לנצל הזכויות שרכשו, מבחינה תכנונית אנחנו קבלנו את התנגדויות של המחזיקים בקומת הקרקע והמרתף, כמו כן לעניין הפתחים לחצר האחורית וקו הבנין.

אני מבקש לאמץ את חוו"ד צוות תכנוני ולחדד את נושא פגיעה בעמודים, בזכויות הקנייניות של המרתפים, ולשמור את האפשרות תפקוד למרתפים.

אהרון מדואל – יש פגיעה מהותית בקומת הקרקע והמרתפים , זה השלב לדאוג מבחינה תכנונית. לדעתי צריך לשנות את קווי בנין גם של המרתפים וקומת הקרקע.

כרמלה עוזרי מבקשת שתכ' הפיתוח תוצג בועדה.

עו"ד הראלה אברהם אוזן ענתה שתכ' בינוי ופיתוח צריכה להיות נספח מחייב בתב"ע שתבוא בפניכם לאישור.

אהרון מדואל – אני מתנגד לכל שינוי בקווי בנין.

הועדה מחליטה:

לאחר הצבעה בעניין (5 בעד – בביוף, גפן, מוזס, כרמלה וארנון, 1 נגד אהרון מדואל) הוחלט לקבל את ההתנגדויות בחלקן, כמפורט בדרפט לעיל, לאשר את התכנית למתן תוקף בתנאים הבאים:

1. תנאי לאישור התכנית – אישור מסמכי בעלות רלבנטיים. נושא הבעלויות יבחן ע"י המשנה ליועמ"ש ותקנון התכנית ישונה בהתאם להחלטתה. 
2. תנאי לאישור התכנית הצגת פתרון תכנוני לשביעות רצון הועדה עבור תכנון קומת הקרקע והמרתפים הקיימים ע"י תיקון נספח הבינוי. נספח הבינוי יהיה מחייב ויהווה חלק מהתכנית, נספח הבינוי המתוקן יובא לדיון בפני הועדה המקומית.
3. יש לוודא כי התכנון אינו פוגע באיכות המגורים והעסקים הקיימים עפ"י היתר – לצורך כך יש להציג בבירור מצב קיים בפועל ו/או עפ"י היתר. 
4. תנאי להוצאת היתר בניה : הגשת מסמך שלביות ובטיחות למשך תקופת הבניה, חתומה ע"י מהנדס מומחה. 
5. תנאי לאישור התכנית יהיה הצגת פתרון תנועתי להסדרי התנועה והחניה אשר יאושר ע"י אגף התנועה. לא תאושר חניה על קרקעית.
6. לקבוע תנאי בהוראות התכנית שבאם יבוצעו חיזוקים בשטחים בקומת הקרקע שאינם בבעלות מבקשי ההיתר תדרש הסכמת בעלים.
7. לדחות את שאר ההתנגדויות.

משתתפים: ארנון גלעדי, כרמלה עוזרי, מאיר מוזס, אהרון מדואל, שמואל גפן ובנימין בביוף.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י אביעד מור, אדר')

1. התכנית שבנדון אושרה למתן תוקף בתנאים, לאחר דיון בהתנגדויות, בישיבה מספר 11-0026ב' מיום 30/11/2011 (החלטה מספר 16).

2. תנאי מס' 2 בהחלטת הועדה קובע כי : "תנאי לאישור התכנית הצגת פתרון תכנוני לשביעות רצון הועדה עבור תכנון קומת הקרקע והמרתפים הקיימים ע"י תיקון נספח הבינוי. נספח הבינוי יהיה מחייב ויהווה חלק מהתכנית, נספח הבינוי המתוקן יובא לדיון בפני הועדה המקומית".
3. התכנון המעודכן מציע למלא את קומת העמודים במחסנים לטובת בעלי העסקים הקיימים, כך שיהוו המשך לחללי המסחר הקיימים. לדברי עורך התכנית, התכנון המוצג מוסכם ע"י בעלי הנכסים.

4. לאור זאת, ממליצים בפני הועדה לאשר את התכנון המעודכן ולתת תוקף לתכנית, בכפוף ליתר התנאים שנקבעו בהחלטה הקודמת.

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 12-0007ב' מיום 21/03/2012 (החלטה מספר 2) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
מהלך הדיון:
אדר' אביעד מור מצוות דרום הציג את התכנון החדש וציין כי התכנון המעודכן מציע הרחבה של קומת המסחר בקרקע, לכיוון עורף המגרש, כך שהשטחים המסחריים אינם נפגעים מחסימה של אור ואוויר עקב הגדלת שטחם.

כרמלה עוזרי מבקשת לקבל את הסכמת המתנגדים לתכנון החדש.

אדר' אביעד מור ענה לכרמלה שהתוספת מהווה שיפור לתכנון, וכרגע לא נכנסים עם העמודים לחללים, ובמידה ויצטרכו להכנס יש לקבל את הסכמת בעלי הרכוש בזמן ההיתר.

עו"ד ליאור לוי ממשרד של ענת בירן – משיב שלא נכנסים עם העמודים לשטח פרטי, ואת ההסכמה יש לקבל בשלב ההיתר ולא התב"ע.

עו"ד דורון ספיר שואל האם הועדה צריכה לקבל חוו"ד של המתנגדים לתכנון החדש?

עו"ד הראלה אברהם אוזן משיבה שלא וכי התכנית מתייחסת להיבט התכנוני בלבד ולא הקנייני. לדברי יזם התכנית, המתנגדים מקבלים פה שטחים מוגדלים וכל נושא האור והאויר יפתר. עם זאת, יש לוודא את מימוש הפתרון המוצע במסגרת ההיתר שיוגש.

הועדה מחליטה:

בהמשך להחלטת ועדת המשנה לתכנון  ובניה מיום 30.11.2011 (פרוט' 11-0026ב'-16) מחליטה הועדה לקבל את הפתרון התכנוני המעודכן שהוצע לקומת הקרקע, ולתת תוקף לתכנית, בתנאים המפורטים מטה: 

8. יזם התכנית יגיש התחייבות לועדה המקומית בדבר מימוש הרחבת השטח המסחרי לטובת בעלי השטחים המסחריים בקומת הקרקע במסגרת היתר הבניה שיבקש עפ"י התכנית.
9. נספח הבינוי יתוקן בהתאם לתכנון המעודכן שהוצע ויהיה מחייב לנושא זה.
10. לתוכנית יוסף תנאי למתן טופס 4 שיהיה בניית השטחים המסחריים המורחבים, כפי שהוצע ע"י יזם התכנית.
11. תנאי לאישור התכנית – אישור מסמכי בעלות רלבנטיים. נושא הבעלויות יבחן ע"י המשנה ליועמ"ש ותקנון התכנית ישונה בהתאם להחלטתה. 
12. תנאי לאישור התכנית יהיה הצגת פתרון תנועתי להסדרי התנועה והחניה אשר יאושר ע"י אגף התנועה. לא תאושר חניה על קרקעית.
13. תנאי להוצאת היתר בניה : הגשת מסמך שלביות ובטיחות למשך תקופת הבניה, חתומה ע"י מהנדס מומחה. 
14. לקבוע תנאי בהוראות התכנית שבאם יבוצעו חיזוקים בשטחים בקומת הקרקע שאינם בבעלות מבקשי ההיתר תדרש הסכמת בעלים.
משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שלמה זעפראני, שמואל גפן, כרמלה עוזרי ושמוליק מזרחי.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות יפו)
מוגש בזאת דיווח לועדת המשנה לתכנון ובניה בדבר ערר שהתקבל לתכנית שבנדון והחלטת ועדת הערר בנושא.

בתאריך 8.11.12 התקיים דיון בועדת הערר, אשר בעקבותיו נערך סיור במקום ע"י חברי ועדת הערר בתאריך 30.8.12 ולאחר מכן התקיים דיון נוסף בתאריך 29.4.13.

ועדת הערר דחתה את העררים שהוגשו בהבהירה כי התכנית תציין במפורש שאינה מקנה תוספת זכויות, שכן זו תכנית בסמכות מקומית, והחליטה 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 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 4) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' אביעד מור: מדווח על החלטת ועדת ערר, ועדת הערר החליטה לדחות את כל הערערים ולקבל את החלטת הועדה המקומית ולתת תוקף לתוכנית.

הועדה מחליטה:

הועדה קבלה דיווח על החלטת ועדת ערר.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר וקרנית גולדווסר.
מסמכי רקע:     הוראות התכנית

תשריט איחוד וחלוקה
             טבלאות הקצאה ואיזון (הוכן ע"י השמאי יוסף פישלר)

בעלי הקרקע / חלקות: פרטיים, חברת ניבה בע"מ, עיריית תל אביב-יפו
יזם ומגיש התכנית בפועל: חברת ניבה בע"מ                                                         
תוכן הבקשה: איחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת בעלים

מטרת הדיון: דיון בבקשת היזמים לאשר להפקדה תכנית איחוד וחלוקה מחדש, הכוללת טבלאות  הקצאה ואיזון שלא הסכמת הבעלים , במתחם ב' בתכנית תא/3419 – מתחם ניבה. 

מסלול התב"ע: תכנית בסמכות ועדה מקומית.


מיקום : 
בדרום - דרך יפו , בצפון- רחוב גת רימון, מערב- חלקות 48 ו- 49 בגוש 6925 במזרחי-       

מתחם א' בתכנית 3419.
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גוש/חלקה:       גוש 6925 חלקות: 33-39, 42-47, 110, 121, 136-140, 148-154.

שטח קרקע:  כ- 2.95 דונם (מתחם ב')

מתכנן: אורי שלום, אדריכל

יזם: ניבה בע"מ.

פרטים:
על המקרקעין חלה תכנית מפורטת מס' 3419 – מתחם ניבה. התכנית אושרה בתאריך 24.12.09. 

על פי הוראות התכנית תנאי להוצאת היתר בניה (לכל מתחם בנפרד) יהיה אישור תכנית איחוד וחלוקה בהסכמה או שלא בהסכמה והכנת תשריט איחוד וחלוקה מאושר ע"י מודד. 

תכנית 3419 מחלקת את החלקות בתחומה למתחמי בניה: מתחם א' , בשטח של 721 מ"ר ומתחם ב' בשטח של 2,952 מ"ר. תכנית איחוד וחלוקה המוצעת היא למתחם ב' בלבד. 

מתחם ב' מחולק למספר יעודים, כאשר היעוד העיקרי (מגרש 2) הוא מע"ר (הכולל שפ"פ) בשימושי מסחר, משרדים ושטחים ציבוריים בנויים 600 מ"ר עיקרי (בקומות המסד), ועד 25% מכלל הזכויות למגורים או מלונאות (בקומות מעל קומות המסד). גובה הבניין יהיה עד 26 קומות (+קומה טכנית ו- 3 קומות חלקיות) מעל 5 קומות מסד. כמו כן בתחום המתחם מסומן שצ"פ ודרך.

תכנית האיחוד וחלוקה מחדש (רפרצלציה) ולוח ההקצאות נבדקו  ע"י מנהל תחום מקרקעין ורפרצלציה, להלן חוו"ד.
טבלת זכויות בניה
	
	מצב מוצע מתחם ב'

	שטח המתחם
	2,816 מ"ר 

	שימושים
	מע"ר

	סה"כ זכויות בניה 
	
	

	
	מ"ר
	11,892 מ"ר  שטח עיקרי
 + 600 מ"ר עיקרי שטח ציבורי בנוי בקומות המסד 

	גובה
	קומות
	26 +4 קומות חלקיות מעל 5 קומות מסד


	
	מטרים
	גובה מירבי 132 מ'


	מספר יח"ד מירבי
	
ללא פירוט

	תכסית
	70% בקומת הקרקע (לא כולל קולונדה) 80% בקומות המסד ותכסית קומה טיפוסית במגדל- 30%.

	מקומות חניה
	בתת הקרקע ע"פ התקן התקף בעת הוצאת היתר בניה.


חו"ד צוות תכנון בשיתוף מנהל תחום מקרקעין ורפרצלציה: מומלץ לאשר את התכנית להפקדה בתנאים הבאים:

1. תנאי להפקדת התכנית תיקון מסמכי התכנית בהנחיית צוות התכנון.
2. תנאי להפקדת התכנית חתימה על כתב שיפוי מעודכן.
3. תנאי להפקדת התכנית חתימת היזם על הסכם משימות ציבוריות, בקשר עם תכנית 3419 – מתחם ניבה.
4. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון בלוח ההקצאות במצב הקודם של  שטח המבנה בכתובות רח' דרך יפו 25  ורח' גת רימון  8 עפ"י הבניה המותרת לפי תב"ע מאושרת ל-889 מ"ר וזאת במסגרת ההכרה ב"תרומת המבנים".

5. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  בלוח ההקצאות כך שעיריית ת"א-יפו תשתתף באיזון  בחלק שבו הוקטנו שטחי הציבור (כלומר הקטנת ההפרשה לצרכי ציבור במצב היוצא לעומת המצב הנכנס) הכל עפ"י סעיף 8.6 לתקן 15 של משרד המשפטים ומועצת שמאי מקרקעין.

6. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  בלוח ההקצאות כך שיבוטל המקדם (שווי ערך) שניתן לחלקה 47 בגוש 6925 בסך 10% תוספת בגין ממוש מהיר.

7. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  בלוח ההקצאות כך שיבוטל כל התיחסות בעקרונות השומה ובלוח כל נושא הפחתת המטלות הציבוריות בגין התוכנית בשווי המצב היוצא שמוטלת אך ורק על היזם של התוכנית. 

8. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  לוח ההקצאות בהתאם לתקנות התכנון והבניה(תכנית אחוד וחלוקה)-2009 .
9. תנאי להפקדת התכנית אישור יועץ משפטי ומה"ע שהתכנית לפי סעיף 62א' (תכנית בסו"מ).

בישיבתה מספר 11-0020ב' מיום 03/08/2011 (החלטה מספר 18) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' אורי שלום הציג את תכנית איחוד וחלוקה.

יוסי פישלר שמאי התכנית ביקש להגדיל את אחוז המגורים בתכנית ל – 37.5% מתוך סה"כ אחוזי הבניה המאושרים בתב"ע הראשית.

דני ארצי פירט את המחלוקת השמאית. ואמר שייעשה בדיקה נוספת מול יוסף פישלר ובמידה ויסתבר כי הוקטנו שטחי הציבור במצב היוצא בתכנית ידרש לפצות את עיריית ת"א-יפו במסגרת טבלת האיזון עפ"י האמור בסעיף 5 בהחלטת הועדה."
הועדה מחליטה:

לאחר הצבעה בעניין (6 בעד – דורון, מיטל,אסף, ארנון, בביוף וגפן, 1 נמנע – אהרון) הוחלט לא לאשר את הבקשה להגדלת אחוזי הבניה למגורים ע"ח התעסוקה. 

הוחלט לאשר את התכנית להפקדה בתנאים הבאים:

הועדה ממליצה למבקשים להקטין את גודל יח"ד בהתאם למדיניות המסילה כך שהממוצע ליח"ד לשטח עיקרי יהיה 53 מ"ר, גודל יח"ד מינימלית 35 מ"ר עיקרי.  עפ"י  תמהיל הבא:

שליש מהדירות קטנות מהממוצע, שליש עפ"י הממוצע ושליש גדולות מהממוצע. 

שליש מתוך סה"כ 25% למגורים מיועדות לדיור בר השגה (דב"י) תמהיל גודל יח"ד בדיור בר השגה יהיה גם הוא עפ"י החלוקה המפורטת לעיל.

1. תנאי להפקדת התכנית תיקון מסמכי התכנית בהנחיית צוות התכנון.
2. תנאי להפקדת התכנית חתימה על כתב שיפוי מעודכן.
3. תנאי להפקדת התכנית חתימת היזם על הסכם משימות ציבוריות, בקשר עם תכנית 3419 – מתחם ניבה.
4. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון בלוח ההקצאות במצב הקודם של  שטח המבנה בכתובות רח' דרך יפו 25  ורח' גת רימון  8 עפ"י הבניה המותרת לפי תב"ע מאושרת ל-889 מ"ר וזאת במסגרת ההכרה ב"תרומת המבנים".

5. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  בלוח ההקצאות כך שעיריית ת"א-יפו תשתתף באיזון  בחלק שבו הוקטנו שטחי הציבור (כלומר הקטנת ההפרשה לצרכי ציבור במצב היוצא לעומת המצב הנכנס) הכל עפ"י סעיף 8.6 לתקן 15 של משרד המשפטים ומועצת שמאי מקרקעין.

6. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  בלוח ההקצאות כך שיבוטל המקדם (שווי ערך) שניתן לחלקה 47 בגוש 6925 בסך 10% תוספת בגין ממוש מהיר.

7. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  בלוח ההקצאות כך שיבוטל כל התיחסות בעקרונות השומה ובלוח כל נושא הפחתת המטלות הציבוריות בגין התוכנית בשווי המצב היוצא שמוטלת אך ורק על היזם של התוכנית. 

8. תנאי להפקדת התכנית הינו תיקון  לוח ההקצאות בהתאם לתקנות התכנון והבניה(תכנית אחוד וחלוקה)-2009 .
9. תנאי להפקדת התכנית אישור יועץ משפטי ומה"ע שהתכנית לפי סעיף 62א' (תכנית בסו"מ).

משתתפים: דורון ספיר, מיטל להבי, אסף זמיר, אהרון מדואל, שמואל גפן, ארנון גלעדי ובנימין בביוף.

דיון נוסף להפקדת התכנית:
התכנית נדונה בועדה המקומית בתאריך 3.8.2011. הועדה המקומית החליטה להפקיד את התכנית בתנאים. בשל הזמן שעבר ממועד החלטת הועדה המקומית להפקדה, התכנית מובאת בשנית לאשרור החלטת הועדה המקומית להפקדה.

יש לציין כי התנאים להפקדה (המפורטים לעיל בהחלטת הועדה להפקדה מתאריך 3.8.11) מולאו ואושרו ע"י הגורמים העירוניים.

חוו"ד צוות:
מומלץ לאשר את התכנית להפקדה, בהתאם להמלצת הועדה המקומית מתאריך 3.8.11 לעניין הקטנת גודל יח"ד בהתאם למדיניות מתחם המסילה ועל פי המפורט בהחלטה ביום 3.8.11. 

בישיבתה מספר 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 5) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
מהלך הדיון:

גב' רבקה פרחי: מציגה את הבקשה לאשרר את החלטת הועדה המקומית להפקדת התכנית, לאחר שמולאו כל תנאי הועדה.

הועדה מחליטה:

לאשר את התכנית להפקדה, בהתאם להמלצת הועדה המקומית מתאריך 3.8.11 לעניין הקטנת גודל יח"ד בהתאם למדיניות מתחם המסילה ועל פי המפורט בהחלטה ביום 3.8.11. 

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר, קרנית גולדווסר ואהרון מדואל 

מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: ועדה מקומית
מיקום:
מצפון: רח' דגניה, ממערב: רח' פינס, מדרום רח' החרמון, ממזרח חלקות: 40, 44, 45, 46, ו-  47 בגוש 7420. 

כתובת:
שכונת נוה צדק, תל אביב - יפו

פינס 11
פינס 13
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גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן

	7420
	מוסדר
	חלק מהגוש
	41, 42, 43


שטח התכנית: 852 מ"ר.
מתכנן: אלישע רובין אדריכלים בע"מ.

יזם: יעקב גורסד, משה גורסד, מרג'ן ביאטרי.

בעלות: פרטית.
מצב השטח בפועל: 
פינס 11 (חלקות 41+42): הסתיימה הבנייה עפ"י היתר. (היתר מס' 13-0044).

פינס 13 (חלקה 43):  הסתיימה הבנייה עפ"י היתר  ( היתר מס' 10-0169) (נבנה בניין הכולל מרתף ושתי קומות ללא עליית גג). הוגשה תכנית שינויים  שמספרה מס' 13-1979, שעיקרה שינוי בחזיתות, ביטול עליית גג ושינויים פנימיים.
מצב תכנוני קיים:
תב"ע תקפה (שם ומספר): 3779, 2277, ע1 
יעוד קיים: פינס 11 (חלקות 41+42) - מגורים ד' (ע"פ מבא"ת), פינס  13 (חלקה 43) - מגורים מיוחד ב' 
שטח התכנון: חלקות 41+42 (המאוחדות): 628 מ"ר, חלקה 43: 224 סה"כ: 852 מ"ר .
זכויות בניה (אחוזים, שטחים, קומות, שימושים): שטחי בנייה: ע"פ תכנית 2277
מס' קומות: פינס 11: 3 קומות + קומת גג. פינס 13: 2 קומות + קומת גג.

קווי בנין: פינס 11: קוי בניין קדמיים: 0 מ', קו בניין צדדי לכיוון דרום מערב: 3.5 מ' , קו בניין צדדי 
                 לכיוון צפון מזרח: 0 מ'.


   פינס 13: קוי בניין קדמיים: 0 מ',  קו בניין צדדי 2.5 מ' או 0 מ' בקיר משותף.

קוי בניין לקומת הגג וגובה (באזור מגורים ג'): הקומה הרביעית תבנה בתוך שיפוע גג של 1:2 בקו רכס מכסימלי של 13.5 מקביל לרחובות. קו בניין צדדי 4.0 מ' ובמקרה של איחוד חלקות 5.0 מ'.
מצב תכנוני מוצע:
תיאור מטרות התכנון: לאחד את חלקה 43 עם חלקות 41+42 (המאוחדות בתכנית) בגוש 7420, עבור 2 מבני מגורים בני 3 קומות ועליית גג. 

איחוד חלקות יאפשר רמפה וחניון משותף לשני המבנים, מבני עזר משותפים (ח. אשפה ונישת בלוני גז) תאום גובה וחזיתות המבנים. 

פירוט יעדים/שימושים: איחוד חלקות עבור 2 מבנים למגורים ותיאום השימושים המשותפים בשטחי השרות.

זכויות בניה: תכנית 2277 היא תכנית נפחית. על פי הוראות התכנית במגרשים הגדולים מ- 300 מ"ר (מחוץ לאזור השימור) יחולו הוראות אזור מגורים מיוחד ג'. כלומר לאחר האיחוד חלקה בפינס 13 ניתן יהיה לבנות 3 קומות + עליית גג, במקום 2 קומות + עליית גג.
יח"ד:

צפיפות: חלקות 41+42 המאוחדות בגוש 7420: לפי תב"ע 3779: מס' יח"ד לא יעלה על 14. בפועל קיימות 13 יח"ד. חלקה 43 בגוש 7420 :מבוקש 4 יח"ד (3 יח"ד מאושרות בהיתר + 1 יח"ד נוספת שמקורה מחלקות 42+41). סה"כ 17 יח"ד

נתונים נפחיים:

מספר קומות: עד 3 קומות ועליית גג.
גובה: ע"פ תכנית 2277. 

תכסית: עפ"י המצב הקיים 
קווי בניין: ללא שינוי למעט ביטול קו בניין צידי בין חלקות 42 ו- 43 בגוש 7420.
(בפועל ישמר מרווח בין הבניינים על פי הבנוי (כ- 6.0 מ')).
הוראות לבנייה בגג:
במבנה על חלקות 41+42 (פינס 11) ע"פ המפורט בתכנית 3779, ס' 4.1.2 א', וע"פ המופיע בנספח הבינוי של תכנית 3779.

במבנה בחלקה 43 (פינס 13) מבוקש שינוי בקוי הבניין בקומת הגג כך שיוצמד הבינוי למישור החזית הצידית (קו בניין 0 מ' עם חלקה 44) ולמישור החזית הצפונית של המבנה הקיים. על מנת לבצע נסיגה לשתי החזיתות הקדמיות.
הבינוי על הגג בנסיגה מקסימלית מהרחובות הגובלים מייצר נראות מינימלית לבינוי על הגג ומשפר את פני העיר. 
עקרונות ודברי הסבר נוספים:
חלקה 43 בגוש 7420, כלולה באזור מגורים מיוחד ב' על פי תכנית 2277 (שכונת נווה צדק), לפיהן ניתן לבנות מבני מגורים בני 2 קומות  ובניה בשיפועי הגג. במגרשים הגדולים מ- 300 מ"ר חלות הוראות אזור מגורים מיוחד ג' כלומר בניה של עד 3 קומות +בניה בשיפועי הגג.

לחלקות 41 ו- 42 בגוש 7420 הוכנה תכנית בסמכות ועדה מקומית (תכנית 3779) שעיקרה איחוד חלקות. התכנית אושרה בתאריך 2.9.2009. 

לחלקות 41-43 הוכן תשריט איחוד מתאריך 18.11.2009 (ע"י מודד מוסמך רמזי קעואר). הבקשה לאיחוד חלקות פורסמה ע"פ סעיף 149 לחוק. הוגשו 3  התנגדויות.

דיון בהתנגדויות נערך ב-22.12.2010. בו החליטה הועדה המקומית לשוב ולדון לאחר שהבנייה בשטח תהיה תואמת להיתרי בניה שהוצאו בחלקות נשוא הבקשה. המבקשים ידאגו להעביר לחברת טלנכסים צילום של השלט שהוצג באתר המפרט את הבקשה לאיחוד החלקות. סגנית ראש העירייה גב' מיטל להבי תבדוק את כל הנושאים שעלו ע"י חברי הועדה במהלך הדיון.

רצ"ב דרפט הועדה לאיחוד חלקות בתשריט.

בתאריך 2.1.2012 נערכה ישיבה אצל היועצת המשפטית של הועדה המקומית, עו"ד הראלה אברהם אוזן, בעקבות ישיבה קודמת אצל מנהל אגף תכנון העיר, בתאריך 1.8.11.  בסיכום הישיבה קבעה עו"ד הראלה אברהם אוזן כי לא ניתן לקדם את איחוד החלקות על פי תשריט חלוקה, והאיחוד יינתן רק באמצעות תכנית.

אי לכך, המבקש פונה לוועדה לקידום תכנית לאיחוד החלקות בסמכות הועדה המקומית.

תחבורה, תנועה, תשתיות: כניסה לחניה תת קרקעית בצד המערבי של החלקות המאוחדות, רמפה וחניון תת-קרקעי משותפים לשני המבנים. 
עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים): גמר: טיח דקורטיבי ו/או חיפויים המותאמים לשכונה ולאופייה.  בחלונות תריסי עץ, המותאמים לשכונה ובמרפסות מעקות ברזל מסוגנן. 
טבלת השוואה:
	נתונים
	מצב קיים
	מצב מוצע

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	תב"ע נפחית (ללא פירוט זכויות)
	

	
	מ"ר
	
	

	זכויות בניה לקומה
	אחוזים
	תב"ע נפחית (ללא פירוט זכויות)
	

	
	מ"ר
	
	

	גובה
	קומות
	חלקה 41 + 42 (מגרש מאוחד בתכנית): 3 קומות + חלל גג

חלקה 43: 2 קומות + חלל גג
	3 קומות + חלל גג

	
	
	חלקה 41 + 42 (מגרש מאוחד בתכנית): 13.5 מ'

חלקה 43: 10.0 מ'
	13.5 מ'

	מספר יחידות דיור
	חלקה 41 + 42 (מגרש מאוחד בתכנית): 14 (בפועל בנויות 13 יח"ד)

חלקה 43: 3 (מאושרות בהיתר)
	17 יח"ד

	מקומות חניה
	חלקה 41 + 42 (מגרש מאוחד בתכנית): 16 מקומות חניה

חלקה 43: 4 מקומות חניה
	20 מקומות חניה


זמן ביצוע:
אם תוך 5  שנים מיום מתן תוקף לתכנית זו, במגרש ממגרשי התכנית לא הוצע היתר בניה כלל, תתבטלנה במגרש זה ההוראות מכח תכנית זו ויחולו בשטחו הוראות התכנית הראשית.

פורום מה"ע:
התכנית נדונה בפורום מה"ע בראשות ס. מה"ע, אורלי אראל, בתאריך 19.4.12.

החלטת ס. מה"ע:

לקדם את התכנית לדיון בהפקדה בועדה המקומית בתנאים הבאים:

1. הצגת חתכים וחזיתות.
2. מילוי כל התנאים המפורטים בחוו"ד צוות.
חוו"ד עו"ד הראלה אוזן, משנה ליועמ"ש תכנון ובניה:
התכנית בסמכות הועדה המקומית:

1. הזכויות בחלקות המאוחדות הן מכוח תכנית 2277, כאשר כולן מיועדות בתכנית זו כאזור מגורים מיוחד ב.
2. תכנית 2277 עצמה קובעת זכויות מוגברות למגרשים באזור מיוחד ב ששטחם עולה כעל 300 מ"ר.
3. הזכויות המוגברות הן לפי הנפחים המותרים באזור מגורים ג', בהתאם לקווי הבניין ומספר הקומות. 
4. מתן הטבה למגרשים גדולים מלמד על כוונת תכנית 2277 לעודד איחוד חלקות כך שייוצרו מגרשים גדולים מ- 300 מ"ר.
5. העובדה שכתוצאה מאיחוד חלקות מתקבלת הטבה של תוספת שטחי בניה אינה גורעת מהסמכות לאשר את התכנית בסמכות הועדה המקומית, מאחר שהתוספת נובעת מתוך תכנית 2277 ולא מהתכנית החדשה.
6. יודגש כי אין מדובר בשינוי ייעוד של החלקות מאזור ב' לאזור ג' אלא רק בהגדרה אחרת של שטחי הבניה, המפנה לזכויות שבאזור ג'.
חוו"ד צוות:
מומלץ לאשר את התכנית להפקדה בתנאים הבאים:
1. תיאום מסמכי התכנית עם צוות התכנון ובכלל זה את חזיתות המבנה בפינס 13.

2. הבקשה לשינוי קוי הבניין בקומת הגג אינה מומלצת. שינוי קו בניין צידי 0 כמבוקש מייצר בינוי של 4 קומות (גמלון) כלפי חלקה 44, בינוי שאינו מאפיין את המרקם. 
חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 05/12/2013

חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 05/12/2013

בישיבתה מספר 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 6) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

גב' רבקה פרחי: מסבירה את הבקשה לאיחוד חלקות. 

הבקשה נדונה כתשריט איחוד בשנת 2010. לבקשת האיחוד הוגשו התנגדויות. הועדה ביקשה, בין היתר, מהמבקשים להרוס את מה שהם בנו ללא היתר ולחזור אל הועדה. לאחר קבלת חוו"ד היועצת המשפטית, הוחלט כי הבקשה לאיחוד חלקות ניתנת לקידום בהליך של תכנית בסמכות ועדה מקומית.

ההריסה התבצעה. בשטח היום יש 2 קומות. מדובר בשני מבנים שלא מחוברים אחד לשני והאיחוד מאפשר תוספת קומה ובסה"כ יהיו 3 קומות ועליות גג. כמו כן הבקשה כוללת שינוי בקו בניין צידי בגג. הצוות המקצועי לא ממליץ לאשר את השינוי המבוקש.

אדירכל אלישע רובין – מציג את התוכנית.

רבקה פרחי: התב"ע קובעת קו בניין צידי בגג של 4 מ' או 5 במקרה של איחוד חלקות. היזם מבקש קו בניין 0 צידי בגג .

אדר' עודד גבולי: מציע ליישר הבינוי בגג עם הבינוי הקיים בפינס 11..

רבקה פרחי: בקשתי בחוו"ד צוות לתאם את חזיתות המבנה. מדובר בבנין שבנוי שלא על פי היתר, החזיתות לא מקובלים על הצוות ומבקשים לתאם עם הצוות את החזיתות, כלומר נדרשות ככל הנראה הריסות.

דנה שיחור: מבקשים כתב שיפוי לתוכנית.

עו"ד דורון ספיר: מה"ע תומך בהמלצת חוו"ד הצוות בתוספת כתב שיפוי. נאפשר ליזם להגיש תוכנית חדשה בהתאם להערת מהנדס העיר תוך 14  יום .

הועדה מחליטה:

1.
להפקיד את התוכנית בהתאם להמלצת חוו"ד הצוות.

2.
ליזם תהיה אפשרות להודיע לוועדה המקומית תוך 14 יום אם הוא מוכן לקבל את המלצת מה"ע לענין שינוי קו בניין צידי בגג בפינס 13.  לאחר קבלת חוו"ד ואישור מה"ע לשינוי קו הבניין בגג, ניתן יהיה להפקיד את התכנית.

3.
היזם יחתום על כתב שיפוי לפני הפקדת התוכנית.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר, קרנית גולדווסר ואהרון מדואל.
תפרי נווה צדק מזרחיים

מטרת הדיון:        המלצה לועדה המחוזית להפקדה.

מסלול התב"ע:     ועדה מחוזית.

מיקום:                  צפון מזרח שכונת נווה צדק.

גבולות: 
בצפון: רחוב יצחק אלחנן.

במזרח:   שד' רוטשילד- רחוב התלמי.


בדרום: רחוב לילינבלום ורחוב פינס

במערב: החרמון-ס.תחכמוני-שבזי.

תשריט מצב קיים:
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גוש/חלקה: 

	חלקי חלקה
	חלקות בשלמותן
	גוש

	108, 109, 118
	1-5, 81-86
	7420

	47, 51
	1-6, 17, 18, 20, 21, 45, 46, 53, 54
	6922

	
	57,58
	6920

	9, 37, 63, 74, 75
	4-8, 10, 12-24, 31-36, 39-52, 73, 76-81 

87, 88, 90
	7422


שטח קרקע:          כ- 38 דונם .

מתכנן:                   אורית מילבואר-אייל אדריכלות. 

יזם:                       עיריית ת"א-יפו.

בעלות:                   פרטיים , מדינת ישראל (ממ"י) , עיריית ת"א-יפו.

מצב השטח בפועל ובעלויות:   

       האזור מבונה ברובו בבניינים (מרביתם מגורים) בני 1-2 קומות, במצב פיסי  

       בינוני עד גרוע. החלקות בגודל משתנה בשטח של 100-500 מ"ר. 
       בתחום התכנית חלקות 31 ו- 32 בגוש 7422, בבעלות ממ"י ששטחן כ –1.5 ד' (קיימים 

       בחלקת המושע  כ- 20 מחזיקים, מרביתם ברשות – דיירים מוגנים של עמידר).  

       וחלקות בבעלות העיריה בקצה שד' רוטשילד,  רחוב השחר (גני ילדים), ברחוב 

       לילינבלום (ביה"ס לבנות)  וברחוב עין גנים בשטח  כולל של  כ-7700 מ"ר.
מצב תכנוני קיים:    התכנית החלה על רוב המתחם הינה תכנית לפי תוכנית 1200 (משנת 1975 ), בה

                                 השטח מוגדר כאזור לתכנון בעתיד. 
      תכנית 2277 (משנת 1991) חלה על המגרש המיוחד (חלקות 31 ו- 32 גוש 7422 ) 

      שלגביו נקבע בהוראות התכנית כי לא יוצאו היתרי בניה עד להכנת תכנית מפורטת. 
תכניות 44 ו- 38 הן התכניות הקודמות לתכניות התקפות: 
בתכנית 44 (משנת 1941) סומן האזור להריסה.

תכנית 38 (משנת 1937) , קבעה אחוזי בניה של 45% לקומה בשלוש קומות ברחובות שבזי, פינס, התלמי והראשונים (התקוה), ו–40% לקומה בשתי קומות, ברחובות יצחק אלחנן,מולכו, עין גנים, יהודה החסיד וסימטת תחכמוני. 

תכנית 38 הגדירה קו בנין קדמי 2 מ' בכל הרחובות והרחבת הרחובות שבזי, הראשונים (התקוה), פינס והתלמי ל – 12.5 מ' (במקום כ – 6 מ' בפועל). 
מימוש הנחיות אלה משמעו הריסת המבנים הקיימים ו/או מניעת אפשרות בניה בחלק מהחלקות. בפועל לא מומשו קווי הבניין והרחבת הרחובות. בתחום התכנית תוכנן כביש המחבר את התלמי ויצחק אלחנן, על חלקות בניה ועל מבנים קיימים, ללא התייחסות לפרצלציה הקיימת.  
מצב תכנוני מוצע:
מטרות התכנית החדשה: 
- לאפשר את שיקום האזור והחייאתו תוך שמירה על המרקם הקיים, ע"י קביעת  

  ייעודי קרקע, מבנים לשימור, שימושים, זכויות בניה והוראות בניה ולאפשר הוצאת  

  היתרי בניה.
- קביעת שטחים ציבוריים פתוחים ברחוב עין גנים וברחוב ראשונים.
- קביעת אחוזי בניה למגרש עירוני בקצה שדרות רוטשילד (הכולל את ביה"ס לבנות   

  ומגרשי חניה בפועל) לחיזוק הקשר עם שדרות רוטשילד.
- בהתאם לכך לשנות בתחום התכנית את הוראות תכניות 2277,1200.

עקרונות התכנית:

המתחם מאופיין במגוון שימושים, החל במגורים וכלה במסחר, בילוי , משרדים ומבני ציבור. בעירוב השימושים הקיים באזור זה  פוטנציאל תכנוני רב ליצירת אזור אורבאני מרתק אשר יספק מגוון שירותים לתושבי האזור בפרט ולתושבי העיר בכלל.

מתוך הבדיקות שערכנו עולה כי האזור הכלול בתחום התכנית, הינו חלק בלתי נפרד משכונת נווה צדק. נכון יהיה להמשיך את מרקם הבינוי האופייני לשכונת נווה צדק  גם באזור הנ"ל, תוך טיפול פרטני באזורי התפר בהם ה"שכונה והמע"ר נפגשים".

היותו של המתחם תפר: בין תקופות שונות, בין סגנונות בניה שונים מהווה אתגר תיכנוני. טיפול נכון בתפר יהיה כזה שיחזק את החיבור הפיזי בין האזורים תוך שמירה על אופיו ויחודו של כל אזור ואזור.
אופי הבינוי המתוכנן: בניינים בני 3-2 קומות ועליית גג, בנויים בקו בניין 0 מ' לרחוב.

בתחום הקו הכחול ע"פ נתוני מחלקת ארנונה קיימות כ- 170 יח"ד . פוטנציאל התוספת על פי התכנית החדשה מסתכם בכ –350 יח"ד נוספות. סה"כ  כ- 520 יח"ד. 
התכנית כוללת מספר מתחמים:

מתחם יצחק אלחנן – דופן נווה צדק:
החלקות הגובלות ברחוב יצחק אלחנן, מהוות את הקצה הצפוני- חיצוני של שכונת נווה צדק. כיום: אזור מוזנח למדי אשר מכיל מגרשי חניה וחנויות קונפקציה.

רחוב יצחק אלחנן מתוכנן להיות מורחב לכיוון צפון (שלא במסגרת התכנית הנדונה). בדופן הצפונית מתוכננים מגדלים (מחוץ לגבול התב"ע הנדונה). לאחר שנבחנו אלטרנטיבות שונות לבינוי, מוצע להמשיך את הבינוי האופייני לנווה צדק גם לאורך רחוב יצחק אלחנן. יותרו 3 קומות (מגורים/משרדים), כולל קומה מסחרית גבוהה ועליית גג. גודל יח"ד ממוצעת 65 מ"ר לשטחים כוללים .

אזור התפר בין שכונת נווה-צדק למע"ר רוטשילד: 
האזור שבין רחוב התלמי ממזרח, לרחוב תחכמוני ממערב.
חשיבותו של האזור בהיותו אזור מקשר בין שכונת נווה-צדק למע"ר רוטשילד- "קצה שדרות רוטשילד". התפר שבין אחוזת בית- תחילתה של תל-אביב הרשמית והמסודרת (שד' רוטשילד)  לבין השכונות שהתפתחו "מעצמן" ע"י יזמים עצמאיים ומתיישבים יוצאי יפו. התפר שבין ה"עיר החדשה" ובין ה"עיר העתיקה". 
יעדים מרכזיים לטיפול: באזור זה מתוכנן חיבור שדירת רוטשילד- המע"ר לשכונת נווה- צדק והמשך הציר הירוק, אל שצ"פ המסילה – המוביל לים.

בקצה שדרות רוטשילד מוצע מגרש למבנה ציבורי בשטח של כ- 1900 מ"ר. במסגרת התכנית המוצעת יוגדרו אחוזי הבניה ויעוד הקרקע.

קוי הבניין, אופן העמדת המבנה, מיקום שטחים פתוחים, תכסית וכ"ו יקבעו במסגרת תוכנית בינוי בסמכות ועדה מקומית.
מתחמי מגורים:
אזורי מגורים מובהקים, בהם נכון להמשיך עם נפחי הבניה האופייניים לשכונה. בחלקות המגורים הפונות לרחוב שבזי מוצע מסחר בקומת הקרקע, זאת בהמשך למסחר הקיים בציר שבזי. בנייני מגורים בני 2-3 קומות + עליית גג, קוי בניין 0 מ' לרחוב. 
טבלת זכויות והוראות בניה:

	יעוד
	מס' תא שטח
	גודל מגרש 

(מ"ר)
	שטחי בניה (% משטח המגרש)
	תכסית (% משטח תא השטח)
	שטח ממוצע ליח"ד  מ"ר
	גובה מבנה

(מטר)
	מספר קומות
	קווי בנין (מטר)

	
	
	
	מעל לכניסה הקובעת
	מתחת לכניסה הקובעת ( %)
	סה"כ אחוזי בניה מעל לכניסה הקובעת1
	אחוזי בניה כוללים1 (%)
	
	
	
	מעל לכניסה הקובעת
	מתחת לכניסה הקובעת
	קדמי
	צידי
	אחורי

	
	
	
	עיקרי
	שרות
	עיקרי
	שרות
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	מגורים ב' 
	כל היעוד
	שטח מגרש מינימלי 90 מ"ר
	ראה שטחים כוללים
	לפי התכליות המותרות בחוק ובמסגרת סה"כ השטחים המותרים באזור הייעוד
	---- 9
	ע"פ ע1
	עד 140
	140+ מרתפים
	80
	80 
	10.6 
	2 +עלית גג
	ע"פ ע1 
	0 7
	2.5/0 
	4

	מגורים ג'
	כל היעוד
	שטח מגרש מינימלי 100 מ"ר
	
	
	---- 9
	ע"פ ע1
	עד 210
	210+ מרתפים
	80
	80 
	13.5 
	3 +עלית גג
	ע"פ ע1 
	0 
	3/0 
	4 

	מגורים ב' (הנחיות מיוחדות)
	118
	כמסומן בתשריט
	
	
	---- 9
	ע"פ ע1
	עד 200
	200+ מרתפים
	
	65
	
	
	ע"פ ע1
	0
	2.5
	2.5

	מבנים ומוסדות ציבור

	300
	כמסומן בתשריט
	
	עד 40% מהשטח העיקרי
	---- 9

	ע"פ ע1
	תוספת בתיאום עם מחלקת שימור


	תוספת בתיאום עם מחלקת שימור


	
	---

	
	
	ע"פ ע1

	
	
	

	
	301
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	226
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור
	500 
	כמסומן בתשריט 
	עד 200
	עד 60% מהשטח העיקרי
	ראה הוראת סעיף 4.5.1ג' לעיל
	ע"פ ע1
	עד 260
	260+ מרתפים
	50
	---
	
	
	ע"פ ע1
	יקבע בתוכנית בסמכות ועדה מוקמית


1 אחוזי בניה מקסימליים, במגבלות קוי הבניין והגובה המוגדרים בתקנון, זכויות בניה שלא יכנסו במגבלות העיצוביות בטלות.

גובה ומספר קומות:




בהתאם למפורט בטבלת זכויות והוראות בניה שלעיל:




באזור מגורים ב' : שתי קומות (כולל קומת קרקע) ועליית גג 




באזור מגורים ג': שלוש קומות (כולל קומת קרקע) ועליית גג




(בבניינים קיימים (על פי רשימה מוגדרת) תתאפשר תוספת מעבר לשלוש 




קומות בקומת גג חלקית)
קווי בניין:  
בהתאם למפורט בטבלת זכויות והוראות בניה שלעיל: 

באזורי מגורים: קדמי: 0 מ', בהתאם לקיים ברחוב.  

צדדי 2.5/3 מ' או 0 מ' בתנאים. 


קו בניין אחורי: 4 מ'.

צפיפות:  
שטח דירה ממוצע לא יפחת מ- 80 מ"ר שטחים כוללים (עיקרי ושרות).



בחלקות עם חזית מסחרית שטח דירה ממוצע לא יפחת מ- 65 מ"ר    

             ליח"ד לשטחים כוללים (עיקרי ושרות).

תחבורה:
אין שינוי במערך הרחובות והתנועה הקיים. התכנית אינה מרחיבה דרכים קיימות, למעט הרחבות מקומיות (בעיקר ברחוב התלמי) על מנת לאפשר הרחבת מדרכות.

הנגישות הינה דרך רחוב אחד העם ממזרח, יצחק אלחנן והתלמי מצפון.

רחוב יצחק אלחנן מתוכנן להרחבה לכיוון צפון. ויהווה ציר תחבורה ראשי. 

בקצה שדרות רוטשילד, רחוב התלמי, יקבע כדרך עם עדיפות להולכי רגל, ללא חניה לאורכו. רחוב התלמי הינו חלק מהציר הירוק, המחבר בין קצה השדרה לשצ"פ המסילה.


שימור:

במתחם מוצעים מבנים לשימור. מבנים אלה מייצגים את הבניה המקורית האופיינית לאזור. 

המבנים לשימור ממוקמים בעיקר סביב "כיכר עין גנים". המבנים הינם לשימור שלא בהגבלות מחמירות.

התוכנית תאפשר תוספת בניה למבנים לשימור בהתאם למפורט בתקנון 

וייקבעו הוראות לשימור ושיפוץ המבנים בתאום עם מחלקת השימור.


בנוסף במסגרת התכנית המוצעת, קיימים מבנים אשר הוכרזו לשימור במסגרת תוכנית השימור 2650ב', התכנית קובעת את יעוד הקרקע לגביהם).

שטחי ציבור:

שטחי הציבור הקיימים/ מוצעים לשכונה : 

-חלקה 37בגוש 7422 בשטח כ-  5500 מ"ר, בקצה שדרות רוטשילד כוללת היום חניון ציבורי עילי – חברת אחוזות החוף, מרכז לנפגעי סמים ואת ביה"ס תחכמוני ברחוב לילינבלום, ביה"ס תחכמוני המקורי משמש היום כביה"ס לבנות עקיבא, וכמרכז לעולה.  השטח הנ"ל מוגדר כמגרש ציבורי בתכנית 2277.




       מוצע כי חלק מהמגרש, בשטח של כ- 2000 מ"ר בקצה שדרות רוטשילד, 

                                      ישמש למבנה ציבורי נוסף.  סה"כ זכויות הבניה עד 200% לשטח עיקרי,    

                                      יותרו 4 קומות על קרקעיות.

 בשל מיקומו היחודי של המבנה בקצה שדרות רוטשילד נכון יהיה לייעד   

 את המגרש למבנה ציבורי שישרת את כלל תושבי העיר. תנאי להוצאת   

 היתר בניה יהיה אישור תכנית בינוי עיצוב ופיתוח ע"י הועדה המקומית. 

 התכנית תתייחס בין היתר למיקום ואופן העמדת המבנה הציבורי, מיקום 

 השטחים הפתוחים, קוי בניין ועוד.

-חלקה 44 בגוש 7422 ברחוב עין גנים. חלקה בשטח 157 מ"ר בבעלות עירונית המשמשת היום חניון עילי. ע"פ תכנית 1200 אזור לתכנון בעתיד. מוצע ליעד חלקה זו לשצ"פ (כיכר ציבורית). כיכר זו נמצאת בלב אזור בילוי ומסעדות קיים שוקק חיים. 

- חלקה 57 בגוש 6920 ברחוב השחר, בשטח כ- 1500 מ"ר, מתחם מבנים לשימור(לפי תכנית 2650ב') הנמצא בכניסה לשכונת נווה צדק מכיוון מזרח. ע"פ תכנית 1200 אזור לתכנון בעתיד. המבנים משמשים היום כגני ילדים עירוניים. האזור מתוחם על ידי גדרות ונמצא במרכז צומת דרכים ראשית. מוצע להעביר את גני הילדים למיקום שקט יותר (בחלק הצפון מערבי של השכונה, במסגרת תכנית המקודמת לאזור זה). ולמקם במבנים אלו פונקציה ציבורית פתוחה לקהל הרחב שתאפשר שימוש במבנים ובמרחב הפתוח הירוק שבין המבנים לשימור.

- חלקה 34 בגוש 7422 בשטח כ- 550 מ"ר ברחוב הראשונים : גינה ציבורית קיימת בפועל. ע"פ תכנית 1200 אזור לתכנון בעתיד. תוגדר בתב"ע פורמלית כשצ"פ.

נתונים:

סה"כ שטחים פתוחים קיימים סטטוטורית: לא קיים סטוטורית.

סה"כ שטחים ציבוריים קיימים סטוטורית: כ- 7000 מ"ר, שטח מגרש.

סה"כ שטחים ציבוריים מתוכננים: תוספת של  3000 מ"ר שטח בנוי.

	סוג נתון כמותי
	מצב מוצע

	
	שטח
	מ"ר כוללים

לבנייה (עיקרי+שרות)
	יחידות דיור

	שטח התכנית – דונם
	כ- 38 ד'
	כ- 37,513 מ"ר 
	כ- 520 יח"ד

	מגורים ב' 
	9284 מ"ר
	כ-  16,700 מ"ר
	כ- 230 יח"ד

	מגורים ג'
	8330 מ"ר
	כ-20,800 מ"ר
	כ-290 יח"ד

	מבנים ומוסדות ציבור
	7500 מ"ר
	
	----

	שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור
	  1,900 מ"ר
	
	-----

	שטח ציבורי פתוח
	1061 מ"ר
	
	-----


תשריט מצב מוצע:
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בישיבתה מספר 09-0006ב' מיום 18/03/2009 (החלטה מספר 10) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
מהלך הדיון:

אורית מלבאור אדר' התכנית הציגה את התכנית באמצעות מצגת.

רבקה פרחי הסבירה שהתכנית לא עושה שינוי מהותי של הבניה הקיימת בסביבה.

מיטל להבי מבקשת לא לאשר היום את התכנית, מכיוון שיש בתכנית הזאת מגרש ציבורי של 6 דונם שאפשר לייעד אותו למוסד חינוכי.

מיטל להבי מבקשת לעשות בדיקה עד ההפקדה לאין יעבור גני הילדים מהמקום.

הועדה מחליטה:

לאשר להעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית.

מיטל להבי נמנעת מההחלטה.

משתתפים: דורון ספיר, מיטל להבי, כרמלה עוזרי, שמואל גפן, יעל דיין,  דן להט, אסף זמיר ואהרון מדואל.

התכנית נדונה בועדה המקומית בתאריך 18.3.2009 , הועדה המקומית החליטה לאשר ולהעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המקומית. 

בשל הזמן שעבר מאז החלטת הועדה המקומית והתקדמות בתכנון התכנית מובאת לדיון מחדש. דרפט המוגש לועדה לעיל כולל את כל השינויים שנערכו בתכנית.

בישיבתה מספר 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 7) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדריכלית אורית מילבאור מציגה את התוכנית. 

הועדה מחליטה:

אנחנו חוזרים ומאשרים את התוכנית, בהתאם למפורט בדרפט.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר, קרנית גולדווסר אהרון מדואל.
מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המחוזית

כתובת:
תל אביב - יפו

רוטשילד 10
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גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	7254
	מוסדר
	חלק מהגוש
	14-17, 19
	


שטח התכנית: 5490 מ"ר
מתכנן: רני זיס ביאליק 143 ר"ג

יזם: תדהר מגדל רוטשילד בע"מ

בעלות: פרטיים
מצב השטח בפועל: 
5 מבנים לשימור במגרש רוטשילד 10. ניוד זכויות מאלנבי 19 ומסגולה 8 

מדיניות קיימת: 
 מימוש זכויות על פי תכנית תקפה, לשימור מבנים התחדשות עירונית ותוספת שטחי מלונאות ומגורים למע"ר.

חיזוק המע"ר ההיסטורי של ת"א תוך שימור בניינים בעלי ערך ארכיטקטוני והיסטורי בעיר, ותרומה לפיתוח וחידוש שדרות רוטשילד והרחובות הגובלים ע"י פונקציות מסחר, מלון ומגורים וחיבור למרקם סביב. המגדל ממוקם במרכז 5 מבנים לשימור ומייצר חיבור ביניהם ולרחובות הגובלים. 
מצב תכנוני קיים:
תכנית תא\3324 – רוטשילד 10 מאפשרת בניית מגדל לתעסוקה בשילוב מגורים, ומסחר, שימור 5 מבנים לשימור בכתובת זו וכן שימור שני מבנים נוספים ברחוב אלנבי 19 וסגולה 8 באמצעות ניוד זכויות הבניה של מבנים אלו למגדל.
 שטח המגרש בגוש  (רוטשילד 10) 7245 כולל 5 מבנים לשימור. בתב"ע כלולים עוד 2 מבנים לשימור באלנבי חלקה 81 גוש 6909 ובסגולה חלקה 24 גוש 7016 מהם מתבצע ניוד זכויות כך שס"כ שטח התכנית 5490 מ"ר. התב"ע מתנה שימור מבנים אלו. 

יעוד קיים: מע"ר , מסחר, מלון, מגורים 
שטח התכנון: 5490 מ"ר 
מצב תכנוני מוצע:
תיאור מטרות התכנון: בתקנון התכנית (סעיף 19) נקבע כי התכנית תמומש בתוך 7 שנים מיום אישורה, בפרק זמן זה יש להתחיל בניית המגדל, פרק הזמן האמור יפוג בחודש נובמבר 2014, מאחר ועד כה כ 6 שנים מיום אישור התכנית לא  התקדמו הליכי התכנון באופן משמעותי עקב בעיות משפטיות, קניניות בעיקר, מוצע לאשר הארכת תוקף התכנית ב 7 שנים נוספות מיום תפוגתה האמור לעיל.

פירוט יעדים/שימושים: מע"ר - מסחר, מגורים ומלון 
זכויות בניה:

	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
	%

	מע"ר
	18220
	0
	0
	0
	0
	6920
	0
	13200
	0


טבלת השוואה:
לא רלוונטי 
זמן ביצוע:
אם תוך שבע שנים מיום הארכת תוקף התכנית, לא יוצא היתר בניה למגדל ותחל בנייתו, יפקעו במגרש זה זכויות הבניה מכח תכנית זו ושאר הוראותיה ויחולו הוראות התכניות הראשיות.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות מרכז)

ממליצים להאריך תוקף התכנית ב 7 שנים נוספות מיום  תפוגתה האמור לעיל.

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 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 8) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

גב' אורלי אראל: התוכנית 3324 הייתה תקפה ל-7 שנים , בשל בעיות קניניות אי אפשר היה להוציא היתר בניה עפ"י התכנית, לכן היזם מבקש לאשר תכנית להארכת תוקף ל – 7 שנים נוספות.

מציגה את התוכנית המאושרת שעליה היזם מבקש הארכת תוקף. 
עו"ד דורון ספיר: כמה זמן היזמים צריכים? למה 7 שנים? יש לי הצעה אחרת וכדי לתמרץ את היזמים אני מציע לאשר 3 שנים ובמידה ותוגש בקשה להיתר בניה תוגש בקשה נוספת להארכה לעוד 3 שנים.

3 שנים להיתר ראשון.

דנה שיחור: אנחנו מבקשים כתב שיפוי שכן מדובר בתוכנית חדשה.

הועדה מחליטה:

ממליצים לועדה המחוזית להפקיד את התוכנית בכפוף לכך שתוקפה יוארך לעוד 3 שנים, כאשר באם בתקופה זו יוצא היתר בניה ראשון בתחום התוכנית תוקף התוכנית יהיה בסה"כ ל-7 שנים תנאי להעברת התוכנית לועדה המחוזית הינו הפקדת כתב שיפוי.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר, קרנית גולדווסר 

ואהרון מדואל.

מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה מחוזית
[image: image8.jpg]



מטרת הדיון: 
אישור הועדה המקומית לפרסום לפי סעיפים 77 ו-78 לחוק התכנון והבניה. להכנת תוכנית התחדשות לשכונת מעוז אביב בגבולותיה המקוריים (בתחום תוכנית 355 ותוכנית 583) להסדרת נושאים תכנוניים שונים והשטח החקלאי ממערב לשכונה. 

מיקום: שכונת מעוז אביב/הדר יוסף, תחום תוכנית 355, תוכנית 583. 

                בצפון: רח' מבצע קדש
                במזרח: רחוב מרק

                בדרום:  צומת הרחובות רפידים/בני אפריים

                במערב: פסי הרכבת בני ברק - ת"א, נתיבי אילון

סמכות:  ועדה מחוזית.

גושים וחלקות בתכנית:
תכנית זו תחול על השטח המוגדר כדלקמן:

גוש 6625                                                              

--------                                                                

חלקות - 857-856,854-850,846-843,837,836,832,721,713,703.                

חלקי חלקות - 849,847,838,712. (לשעבר לפני הרפרצלציה שווה 352,351,349,   

706,603,564,355 וחלקי חלקות 716,563).                                   

גוש 6627 -                                                              

--------                                                                

חלקות - 356-351,349,346,345,326,325 (לשעבר לפני הרפרצלציה שווה חלקי     

חלקות - 27,26,25,12,8).                                                 

גוש 6636 -                                                              

--------                                                                

חלקות - 786-784,779,666-663,660-651 (לשעבר לפני הרפרצלציה שווה חלקי     

חלקות - 23,2,1).                                                        

גוש 6646 -                                                              

--------                                                                

חלקות - 91-81. (לשעבר לפני הרפרצלציה שווה חלקות 29,27,26).              

בין הרחובות -                                                           

בני אפרים מצומת רפידים לצומת מבצע קדש, רח' מבצע קדש, רח' קהילת ריגה,    

רח' קהילת פוזנה, רח' קדש ברנע, רח' רפידים בין רח' בני אפרים לרח' מבצע-  

קדש, כמסומן בתשריט תכנית מפורטת מס' 2308.                             
שטח התכנית:כ- 343 דונם
מתכנן: מחלקת תכנון צפון, אגף תכנון העיר, מינהל ההנדסה

יזם: הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל-אביב-יפו

בעלות: ממ"י, עת"א, פרטיים
מצב השטח בפועל: 
השכונה ממוקמת  ממערב לשכונת הדר יוסף, ממזרח לשטח החקלאי הגובל בדרך איילון ובפסי הרכבת, מדרום לשכונת תל ברוך ומצפון לפארק הירקון, רחוב בני אפריים דרך המלך ההיסטורית שקישרה את צפון העיר למרכזה עוברת בשכונה וגניה. הרצון והאפשרות לתכנון מרוכז וכולל היוו את נקודת המוצא לתכנון  הכולל של השיכון – "המשך פארק הירקון ומיקום הבתים בתוכו". הבתים האחידים בני ארבע קומות מוקמו באופן ההופך את הפארק לחלק מנוף הדירה, ויוצר בעת ובעונה אחת שטחים ציבוריים נרחבים. השטחים הפתוחים בין הבתים בהם עוברים שבילי הגן משמשים את הקהילה באופן יום יומי. למפגש ומשחק. אותו חלל אבוד של חצרות אחוריות בן הבתים הופכים לנפחים מאורגנים המוגדרים ע"י המבנים. באופן זה מוגדרים המרכזים הציבוריים:

1. שטח ביה"ס, מגרשי ספורט וכו'...

2. הגן הציבורי
3. שטח מסחרי ומבני ציבור.
אגודת מעוז אביב ליוצאי צבא הוקמה לשמירת  ערכי המקום עד ימינו אנו. באגודה כל המבנים שבחלקו המערבי של רחוב בני אפריים, סה"כ  17 מבנים.  3 המבנים הנוספים בתחום התוכנית המקורית שמעברו השני של רחוב בני אפריים לא צורפו לאגודה. בשנות השישים הוכנה תוכנית של חברת עמידר שהוסיפה עוד 4 מבנים בחלקה הצפוני של השכונה. ועוד 3 מבנים מצפון לשלושת המבנים ממזרח לבני אפריים. תוכניות ההרחבה שהוכנו לאורך השנים כללו גם את המבנים הנ"ל. 
תנועה וחניה
הגישה למתחם המערבי היא באמצעות  3 כניסות. הראשונה מצומת בני אפריים/שיטרית/רפידים, השניה מרחוב מבצע קדש למתחמי חניה על קרקעיים ציבוריים הסמוכים לשטחים הציבוריים.  השלישית שאינה סטטוטורית מצומת הרחובות בני אפריים/הדר יוסף למתחם חניה הסמוך למרכזון המסחרי בכניסה לשכונה.  לאורך השנים הוכשרו מקומות חניה נוספים לאורך השטח החקלאי ממערב לשכונה.

 לחלקה המזרחי של השכונה הגישה היא דרך רחוב יעקב מרק שבשכונת הדר יוסף, החניה הציבורית היא לאורך הרחוב ובמתחם חניה ציבורי בסופו. 

מצב המבנים

רוב המבנים נבנו בסוף שנות החמישים.  חלקם שופצו והורחבו במהלך השנים באמצעות תוכניות ההרחבה המאושרות.  

פיתוח
המרחבים  הרציפים והפתוחים בן המבנים עשירים בצמחיה ובעצים ותיקים ההחזקה היא פרטית.

מצב תכנוני קיים - רקע כללי לקידום התכנית:
1. תוכנית ל' צפיפות ויעודי הקרקע.
2.  ת. מתאר 355 - 1956 (שיכון אנשי צבא מעוז אביב) 
צפיפות: 6.4 יח' לדונם (במקום 5 יח"ד לדונם בתוכנית הראשית).

אחוזי בניה: 13.21%

מספר קומות: 3 מעל קומת עמודים.

מספר  יחידות דיור: כ  1000 יח"ד.

3. תוכנית 583 (1962) קביעת תקנות בניה עמידר
4. תוכנית 803 (1964) בנין רב קומות מעוז אביב
5. תרש"צ 3/07/4 – (שנת  1977) קביעת מגרשים לרישום  (שלושת המבנים ממזרח לרחוב בני אפריים)

6. 2308 – תוכנית הרחבות צפוניות (שנת 1989) – טיפוס א'1 + א'2 – 67 מ"ר תורחב ל 88.84 מ"ר
טיפוס ב'1 – 63.40 תורחב ל 85.70 מ"ר

טיפוס ב'2 – 63.40 מ"ר תורחב ל 89.70 מ"ר.

טיפוס ג' – 51.55 מ"ר תורחב ל 77.67 מ"ר.

7.  2827 תוכנית הרחבות דרומיות  (שנת 2004) – תוספת של 13.5 מ"ר לשטחי עיקריים לכל טיפוסי המבנים. (תחום התוכנית הוא בהתאם לתחום תוכנית 355 וארבעת המבנים בצפון שכונת מעוז אביב מתוקף תוכנית 583 ו 803)
מצב תכנוני מוצע:
1.   מטרת התכנית:
 קביעת אופן התחדשות השכונה בתחום הכלול בן רחוב בני אפריים, מבצע קדש ומסילת הברזל וכן בשטחים ממזרח לבני אפריים (גוש 6636חלקות 784,785,786,779. גוש 6625 חלקה 849,848) המהווים חלק מתכנון השכונה המקורי. תוך שמירה על איכויותיה. בהתאם להמלצת תוכנית המתאר (המופקדת) תא/5000 להתחדשותה של השכונה). ובנושאים הבאים:

1. הכנת תוכנית בהתאם לסעיף 23 לתוכנית מתאר ארצית תמ"א 38 לאופן מימוש הזכויות, התחדשות המבנים, ושמירת המרחבים הפרטיים והציבוריים שבן המבנים.
2. אופן השימוש בתת הקרקע באופן שלא יפגע במרחבים שבין המבנים.
3. בחינת פתרונות לחניה המרוכזת ולחניה פרטית השומרת את המרחבים בין המבנים.
4. קביעת הוראות ויעודים לשטח החקלאי ממערב לשכונה ולחלקות לא מבונות.
זכויות 

ע"פ זכויות בתוקף.  התוכנית תבחן תוספת זכויות נוספות ואופן מימושן.

תנאים למימוש זכויות בתוקף

נוסח מוצע  לתנאים להוצאת היתר ע"פ סעיף 78 לחוק התכנון והבניה. 

בשל ערכיה ההיסטוריים והאדריכלים של שכונת מעוז אביב כפי שהוגדרה בתוכנית 355 וחלק מתוכנית 583 והרצון לשמור אותם כבסיס לשמירה על ערכים קהילתיים.

 לפיכך במסגרת כל בקשה להיתר הכוללת בקשה לתוספת חניה:
1. לא תותר חניה עילית שאינה במסגרת מתחמי החניה המשותפת. 
2. תותר חניה בתת הקרקע  בתאום עם מה"ע או מי מטעמו.
תוקף התנאים: 3 שנים.

בישיבתה מספר 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 10) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' שגיא תמרי: מציג את התוכנית לשם אישור פרסום 77-78 קבלת המלצת הועדה המקומית. מציג את התצות.

הסיבה שאנחנו מבקשים אישור ל77-78 זו בעקבות הגשת היתר לבניה ברח' בני אפריים שאפשר חניות עיליות דבר שהציף את הבעיה של חניה עילית בתחום השכונה. 

כרגע הנושא נמצא בועדת ערר  ואם תאשרו פרסום 77-78 הדבר ימנע עד להכנת התוכנית בקשות להיתר בניה הכוללות חניה עילית.

עו"ד דורון ספיר: מדובר בשימור המרחב הציבורי ואופי השכונה, ולכן אמרנו שנהיה מוכנים לתת תוספת קומה בשל האופי המיוחד של השכונה.

אורלי אראל: אנחנו נכין תב"ע אשר בין היתר תתן פתרונות לנושא החניה.

עו"ד הראלה אברהם-אוזן: מסבירה את כל נושא ועדת הערר בתוכנית לגבי החניות וההתנגדויות שהוגשו. אנחנו חולקים על ועדת ערר. יש כאן שאלה עקרונית האם אתה יכול למנוע חניה על הקרקע כשאין שום הוראה בתוכנית שמגבילה את זה.  הסיבה שאנחנו נמצאים כאן בעקבות היתר הבניה לבני אפרים 208. הבנו שאנחנו לא מכוסים באופן התכנוני. אנחנו רוצים להבטיח את הבקשה הבאה, וכאן בא הפרסום של 77-78 וזה יתן לנו את ההגנה המשפטית כדי לא ליצור תקדים בשטח.

אדר' עודד גבולי:  בחוק החדש יש סעיף שאומר להתעלם מנושא החניה בהתרים מתוקף תמ"א 38. מציע לקרוא את פס"ד החדש.

הועדה מחליטה: 
להמליץ לועדה המחוזית על פרסום 77-78 ע"פ חוות דעת מהנדס העיר.

נוסח מוצע  לתנאים להוצאת היתר ע"פ סעיף 78 לחוק התכנון והבניה. 

בשל ערכיה ההיסטוריים והאדריכלים של שכונת מעוז אביב כפי שהוגדרה בתוכנית 355 וחלק מתוכנית 583 והרצון לשמור אותם כבסיס לשמירה על ערכים קהילתיים.

לפיכך במסגרת כל בקשה להיתר הכוללת בקשה לתוספת חניה:

1. לא תותר חניה עילית שאינה במסגרת מתחמי החניה המשותפת. 
2. תותר חניה בתת הקרקע  בתאום עם מה"ע או מי מטעמו.
משתתפים: דורון ספיר ארנון גלעדי, אהרון מדואל, שלמה מסלאוי, שמואל גפן, חיים גורן, אלון סולר וקרנית גולדווסר.

מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית:  הועדה המחוזית
מיקום:
שכונת המשתלה מצפון, דרך משה סנה ממערב, חורשת הפיקוסים ממזרח, רחוב ענתות מדרום 


כתובת:
תל אביב - יפו

ענתות 11
גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	6615
	מוסדר
	חלק מהגוש
	276
	


שטח התכנית: 
5.346 דונם

מתכנן: אביב יער
יזם: מינהל מקרקעי ישראל בגין מנחם 116 תל אביב - יפו 67012
בעלות: קק"ל

מצב השטח בפועל: 
שטח חקלאי ודרך מאושרת 

מדיניות קיימת: 
לפי תכנית המתאר תא/5000 שאושרה בועדה המקומית והועברה לדיון בהפקדה בועדה המחוזית, בתשריט איזור היעוד המגרש מסומן כאזור מגורים בבניה נמוכה (בהתאם לשכונת גני צהלה מדרום) ובו רח"ק 1 (סה"כ שטחי הרצפות העיליים חלקי קרקע). נספח העיצוב העירוני מורה על בניה בגובה עד 4 קומות. ציר ירוק עירוני המפריד בין צהלה לשכונת המשתלה ממשיך מערבה וחוצה את המגרש לכל אורכו.

מצב תכנוני קיים:
תב"ע תקפה (שם ומספר): תא/1488 , תא/722 , תא/3260 
יעוד קיים: שטח חקלאי ודרך מאושרת 
מצב תכנוני מוצע:
תיאור מטרות התכנון: 33 יח"ד דירות גן/גג במבנים בני 4 קומות מעל ל-2 קומות של מרתפי חניה 
פירוט יעדים/שימושים: מגורים, שצ"פ 
זכויות בניה:

	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
	%

	מגורים
	4125
	164
	440
	17
	4565
	1155
	28
	2640
	49


1 - % מהשטח העיקרי

2 - % משטח הקרקע

יח"ד:

צפיפות: 13 יח"ד לדונם 
שטח ממוצע ליח"ד: 138
מספר יח"ד ששטחן 35-45 מ"ר: 0
מספר יח"ד ששטחן 45-90 מ"ר: 0
מספר יח"ד ששטחן 90-120 מ"ר: 11
מספר יח"ד ששטחן מעל 120 מ"ר: 22
סה"כ יח"ד: 33
נתונים נפחיים:

מספר קומות: מ:  עד: 4
תכסית: 60 % 
קווי בניין: קו בניין קדמי 5.0 מ' , קו בניין אחורי 0.0 מ' (לכיוון שצ"פ), קו בניין צידי 0.0 מ' 
עקרונות ודברי הסבר נוספים: 
בניה מרקמית דירות גן/גג בהתאמה לבניה הקיימת בשכונה תוך השארת מעבר ציבורי (שצ"פ) המחבר בין חורשת הפיקוסים שממזרח לדרך משה סנה ולרחוב ענתות ממערב.

פיתוח שצ"פ זה יאפשר מעבר נוח להולכי רגל ולרוכבי אופניים (החתך ואופן הפיתוח יהיו חלק מתכנית העיצוב / היתר הבניה).

תחבורה, תנועה, תשתיות:  
זכות הדרך בתחום התכנית יותאם כלפי רחוב משה סנה בהתאם למאושר מצפון לחלקה.

מס' מקומות החניה המוצע לפי תקן מוגבר של 1:2 הינו מספק בהחלט.

מרתפי החניה תחת מגרשי המגורים בלבד.

מקומות אחסון לאופניים עפ"י התקן.

הערה: הפיכת רמפת כניסת רכבים למרתף למעלית רכבים לא תהווה שינוי לתכנית.

טבלת השוואה:
	נתונים
	מצב קיים
	מצב מוצע

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	- (שטח חקלאי)
	164

	
	מ"ר
	-
	4125

	גובה
	קומות
	-
	3

	מקומות חניה
	-
	 66 תקן 1:2


התאמה לתכנית המתאר:

	מסמך לבדיקה
	
	תא/5000
	מצב מוצע
	התאמה +/-

	תשריט אזורי ייעוד
	אזור הייעוד שבתחומו התוכנית המוצעת:


	אזור מגורים בבניה נמוכה
	אזור מגורים בבניה נמוכה
	+

	
	סימונים נוספים בתחום התוכנית: 

	ציר ירוק
	ציר ירוק
	+

	
	רח"ק מקסימאלי:


	2.5
	2
	+

	נספח עיצוב עירוני
	סימונים נוספים בתחום התוכנית: 

	ציר ירוק עירוני
	ציר ירוק עירוני
	+

	
	מספר קומות מקסימאלי:
	4
	3
	+

	נספח אזורי תכנון
	הגדרת האזור/רחוב בנספח אזורי התכנון: 
	מס' 206 מתחם מגורים רגיל
	מגורים
	+

	הוראות התוכנית, פרק 5
	הוראות מיוחדות לאזור התכנון: 

	אזור מגורים בבניה מרקמית נמוכה. מס' קומות מירבי 3. תכסית הבניה תהיה עד 35% לקומה.
	3 קומות


	+

	תשריט תחבורה
	סימונים בתחום התוכנית או בסביבתה:
	בדרך משה סנה ממערב לחלקה יעבור הקו הצהוב 
	זכות הדרך עבור משה סנה הורחבה בהתאם לחלקה מצפון
	+


תנאים להיתר בניה

1. הכנת תכנית פיתוח ועיצוב אדריכלי הכוללת הוראות לבניה ירוקה, לכל מגרש לאישור מהנדס העיר או מי מטעמו

2. הבטחת רישום השטחים הציבוריים ע"ש העיריה כשהם פנויים.
3. הבטחת רשום הערת אזהרה לגבי הבטחה לפתוח ותחזוקת השפ"פ ואישור לעיריה לבצע שם עבודות במידה והבעלים הפרטיים לא יעמדו בהתחייבותם לתחזקו.
4. הבטחת רשום זיקת הנאה לציבור למעבר בשפ"פ המרכזי
5. תנאי לתעודת איכלוס רישום בפועל של ההתחיבויות המפורטות לעיל.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)

ממליצים לאשר את התכנית ולהעביר את מסמכי התכנית לדיון בהפקדה בועדה המחוזית.
החלטה זו תהיה בטלה תוך 7 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק.
חו"ד מהנדס העיר

ממליץ לאשר את התכנית ולהעביר את מסמכי התכנית לדיון בהפקדה בועדה המחוזית בתנאים הבאים:

1. שטח עיקרי ממוצע ליחידת מגורים 80 מ"ר 

2. 20% מסך יחידות המגורים יוקצו לדיור בהישג יד בהתאם להחלטת הנהלת העירייה.

בישיבתה מספר 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 11) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדריכל מאיר אלואיל מצוות צפון מציג את הרקע להכנת התכנית ואדריכל אביב יער מציג את התכנית.
חיים גורן: מה בנוגע לדיור בהישג יד?

אורלי אראל: יש המלצה של הועדה בקדנציה הקודמת להכניס בתכניות חדשות דיור בהישג יד. 

עמי אלמוג: כל הנושא של דיור בהשכרה שהתקבלה בקדנציה הקודמת זו החלטה שאינה תואמת החלטות הממשלה. ועדה המחוזית לא יודעת להתמודד עם דיור בר השגה וחבל להעלות את זה. ולחייב יזמים לדיור בהשכרה זה לא רלוונטי. 

עו"ד דורון ספיר: אם העקרון מקובל  לדיור להשכרה נעשה הסכם עם רשות מקרקעי ישראל ונקבע עקרונות בהתאם להחלטת מועצת העיר. יש הסכמה עקרונית ל-20% לדיור בהשכרה והקריטריונים יקבעו בין העיריה לבין מינהל מקרקעי ישראל בהסכם לפני העברה למחוז. במידה ולא תהיה הסכמה הנושא יחזור לדין בועדה המקומית.

עמי אלמוג: ההצעה מקובלת.

עו"ד הראלה אברהם-אוזן: המונח דיור בר השגה הוא לא מונח שעוגן בחוק ולכן הועדה המחוזית לא מקבלת ההמלצות של הועדה המקומית בענין דיור בר השגה.  עם זאת יש אפשרות לבחון דיור להשכרה מול המינהל בהסכמה.

הועדה מחליטה: 

הועדה ממליצה להפקיד את התוכנית כך ש-20% מהדירות בפרוייקט ולא פחות מ-15 יחד' יהיו להשכרה בהתאם לקריטריונים שמאושרים ע"י מועצת העיר מעת לעת ובהסכמה עם רשות מקרקעי ישראל. התוכנית תועבר להפקדה למחוז לאחר חתימת ההסכם עם רשות מקרקעי ישראל. במידה ולא תהיה הסכמה כנ"ל יחזור הנושא לדיון בועדה המקומית.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, אהרון מדואל, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר וקרנית גולדווסר, 

מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המקומית

מיקום:

בניין ברחוב יפת 117 , יפו

כתובת:

תל אביב – יפו
 רחוב יפת 117, 119
[image: image9.jpg]



גושים וחלקות בתכנית:

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

בחלקן

	7047
	
	
	105 107 ,  
	


שטח התכנית:  736 מ"ר
מתכנן: ענת בלומנטל - אדריכלים
יזם: נעמן איתן בע"מ
בעלות: פרטית
מצב השטח בפועל: מגרש ריק
מדיניות קיימת: 
מדיניות קיימת בצפון יפו לגבי צפיפות מגורים : גודל יח"ד ממוצע עיקרי 65 מ"ר. גודל מינימלי 50 מ"ר עיקרי.

מצב תכנוני קיים:
תב"ע תקפה (שם ומספר):  2563 – "צהלון"
יעוד קיים:  מגורים ד' עם חזית מסחרית
שטח התכנון:  736 מ"ר
זכויות בניה (אחוזים, שטחים, קומות, שימושים):150% משטח המגרש :  120% מגורים, 30% מסחר                                                                                         שטחי שרות 35% משטח המגרש נטו.

גובה הבנין 10.5 מ' + 1.0 מ' עבור מסחר + 3.0 מ' 

בניה על הגג בשטח עד 50% מהגג.

מצב תכנוני מוצע:
תיאור מטרות התכנון:  איחוד חלקות 105 + 107 למגרש בניה אחד.

                                       ציפוף דירות מ - 8 יח"ד (שטח יח"ד בממוצע 110 מ"ר עיקרי) 

                                       ל - 15 יח"ד בממוצע  65  מ"ר  עיקרי)      

                                      שימוש למסחר  16.2% ולמגורים – 133.8%
                                      הקלה בתכסית הבניה על הגג – עד 75%

                                         גלריה למסחר                        

כל זאת ללא תוספת שטחי בניה 
פירוט יעדים/שימושים:  

זכויות בניה:

	יעוד
	שטח עיקרי
	שטחי שירות

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

	
	מ"ר
	 (2)%
	מ"ר
	%(2)
	מ"ר
	מ"ר
	(2)%
	מ"ר
	(2) %

	מסחר
	119.0 
	16.2
	
	
	150%

1,104.0
	257.6
	35%
	736
	100

	מגורים
	985.0 
	133.8
	
	
	
	
	
	
	


1 - % מהשטח העיקרי

2 - % משטח הקרקע

יח"ד:

צפיפות:  

שטח ממוצע ליח"ד:                         65.0 מ"ר
מספר יח"ד ששטחן 35-45 מ"ר:           - 

מספר יח"ד ששטחן 45-90 מ"ר:         12
מספר יח"ד ששטחן 90-120 מ"ר:       3
מספר יח"ד ששטחן מעל 120 מ"ר:     -
סה"כ יח"ד:                                       15
נתונים נפחיים:

מספר קומות: מ:  עד:  ק + 2 + גג
גובה:  10.5 מ' + 1.0 מ' + 3.0 מ' – סה"כ 14.5 מ'
תכסית:  

קווי בניין:   לחזית – 0

                    לאחור – 4

                    לצדדים – 0/ 2.4
תחבורה, תנועה, תשתיות: כל החניות הינן תת- קרקעיות  

עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים):  
עיצוב הבניין  ופרטיו יאושרו במסגרת היתר הבניה  על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו, בהתאם להנחיות התכנית הראשית 2563 ולנספח הבינוי המנחה.

טבלת השוואה:

	נתונים
	מצב קיים
	מצב מוצע

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	150%
	150%

	
	מ"ר
	1,104
	1,104

	זכויות בניה לקומה
	אחוזים
	
	

	
	מ"ר
	
	

	גובה
	קומות
	ק + 2 + גג
	ק + 2 + גג

	
	מטר
	10.5 + 1.0 + 3.0 = 14.5 מ'
	10.5  + 1.0 + 3.0 + = 14.5 מ'

	תכסית
	
	

	מקומות חניה
	
	


חוו"ד צוות:

1. מומלץ לאשר את התכנית

2. עיצוב הבניין  ופרטי הגמר והפיתוח יאושרו במסגרת היתר הבניה על ידי מהנדס העיר או מי מטעמו

חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 02/04/2012

חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 02/04/2012

בישיבתה מספר 12-0010ב' מיום 02/05/2012 (החלטה מספר 21) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' הלל הלמן מצוות דרום הציג את התכנית.

הועדה מחליטה:

לאשר את התכנית להפקדה.

משתתפים: דורון ספיר, מאיר מוזס, כרמלה עוזרי ומיטל להבי.

פרטי תהליך האישור:

הודעה על פי סעיף 89 לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר 6507 בעמוד 1421 בתאריך 03/12/2012.

כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

	הארץ
	23/11/2012

	מקור ראשון
	22/11/2012

	העיר
	22/11/2012

	
	


פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות:

בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית
	
	דכה זוהיר
	דרך בן צבי 2 תל-אביב 6818164

	
	חאלד בכר
	למרטין 36 יפו


חוו"ד צוות להתנגדויות:

1. התנגדות מחמד סקחפי ע"י עו"ד דכה זוהיר, לנושא הכניסה לחניה בתחום חלקה  105 גוש 7047 והטענה לפגיעה בחנות לחומרי בניין :

1. תכנית תא/2563 'צהלון' קובעת את חלקה 105 וחלקה 107 נשואות התכנית ביעוד מגורים עם חזית מסחרית. 
2. השימוש המבוקש בתכנית 4023 (תכנית זו) , למגורים עם חזית מסחרית תואם את התכנית הראשית ואת המדיניות התכנונית, בעוד שחצר של חומרי בניין הגובלת ברחוב ראשי ביפו מהווה מטרד ופוגעת באפשרות הפיתוח של המקום.
3. יש לציין כי לפי נסח טאבו שהוצג לנו על ידי יוזמי התכנית (פב' 2012), היזמים נמצאים בבעלות מלאה על כל חלקה 105 בגוש 7047 .
4.  המלצת הצוות : לדחות את ההתנגדות
2. התנגדות חלד בכר, רח' יוסף כץ 10: 

1. התנגדות להבלטת מרפסות אחוריות – התכנית איננה כוללת הבלטת מרפסות אחוריות מעבר לקו הבניין.  המלצת הצוות : לקבל את ההתנגדות ולבטל את 'קו הבניין האחורי למרפסות' ולתקן את חתך A-A בנספח הבינוי.
2. התנגדות להגבהת פני הקרקע – קיים הפרש גובה של כ 3 מ' בין רחוב יפת לרחוב יוסף כץ . המבנה המוצע בתכנית תא/4023  מפולס עם רחוב יפת בחלקו המערבי. יש טעם בהתנגדות להגבהת החלק המזרחי  של המבנה באופן שיוצר הגבהה מיותרת של קיר התמך. 
המלצת הצוות: לקבל את ההתנגדות בחלקה ולתקן את התכנית כך שגם חלקו המזרחי של המבנה יהיה מפולס ככל שניתן עם מפלס רחוב יפת, בסמכות מהנדס העיר לאשר שינויים לא משמעותיים במפלס החצר במסגרת היתר הבניה, שלא יחרגו מהמותר על פי תכנית ע-1
3. התנגדות לכך שאין פתרון למי נגר -  לתכנית יש דו"ח הידרולוג הכולל פתרונות לחילחול מי נגר. 
המלצת הצוות: לדחות את ההתנגדות

4. התנגדות לחריגה בגובה – תוספת של 1 מ' בגובה המבנה נובעת מהוראות התכנית הראשית 2563 אשר קובעת תוספת של מטר במבנים הכוללים קומה מסחרית, זאת בכדי לעודד ולאפשר הקמת קומה מסחרית בחזית לרחוב יפת. מעבר לכך מותרת קומה חלקית  ומעקה בגובה 1.30 לצורך הסתרת מתקנים טכניים.  התכנית אינה חורגת מגבהים אלו ואיננה כוללת הקלות מעבר למותר בתכנית הראשית.

המלצת הצוות: לדחות את ההתנגדות

5. התנגדות להגדלת שטח הבניה על הגג: הגדלת שטח הבניה על הגג ועד ל 75% הינה הקלה שגרתית ביפו ומאושרת בדרך כלל בתנאי להסגה של הבניה בקומת הגג מן הרחוב הראשי. 

המלצת הצוות: לדחות את ההתנגדות

ו. התנגדות לנושא קו הביוב – לא רלבנטי לתכנית בניין עיר

בישיבתה מספר 13-0007ב' מיום 22/05/2013 (החלטה מספר 16) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

אדר' אודי כרמלי מחליף את מהנדס העיר.

מהלך הדיון:
אדר' הלל הלמן: מדובר בשני מגרשים לדרום יפו, מציג את התוכנית. ההתנגדות היא שיש דירה ומגרש לחומרי בנין.

מוחמד סקחפי: מציג את התנגדותו דרך המצגת. מתנהלת תביעה משפטית. התביעה אומרת  באם היזם יבנה על המגרשים לא תהיה לי גישה לא לדירה שלי ולא לעסק ועל כן בית משפט אומר שהיזם צריך לתת לי זיקת דרך, רק לידיעתכם אישרו ליזם קוי בנין אפס.

עו"ד דרור אשכנזי: אכן מתנהל משפט. מציג את החלק של המתנגד וחוו"ד מודד. סקחפי לא הציג אף פעם מסמך על זכויות שלו בנכס. הקרקע הזו עברה הסדר בשנות ה60, למעשה מאז החזרת הקרקע לא נעשו רישומים ולמעשה הבעלים של הקרקע משנות ה60 היא החברה נווה פאר יחזקאל בן יצחק. כנגד חלקה  107 ניתן פינוי מלא וגם חלקה 105 החברה היא גם הבעלים. גם לאחר מתן פס"ד שבה סקחפי בנה את חנות לחומרי הבנין שלו. בחלקה 105 בה נמצאת דירת המרתף יש אין ספור צווי הריסה, ולידיעתכם הדירה הזו נבנתה ללא היתר. בחלקה 104 מעולם לא הוצגו.  

עו"ד אשכנזי - מציג את חוו"ד של דרור בן נתן שמאי בית משפט.

בנוגע לחלקה 104 החלק הדרומי סקחפי טוען שיש לו זכויות, יושב ספר שלמעשה כל החלק של החנות של סקחפי והספר הם בחריגת בניה. סקחפי לא הראה שום זכויות רשומות והכניסה לאותו חלק מתאפשרת גם מהצד הצפוני של אותו מבנה מהבנין של הבית המשותף. 

חאלד בכר: אין לי מניע שיבנה במקום בנין, ההתנגדות שלי היא למהות של הבניה. היזם לא עשה חישוב נכון. הבנין שלי נמוך מהבנין המוצע ב1.5 מ"ר ולכן הגובה לא נכון. יש בעיה של ניקוז ומים.

עו"ד דרור אשכנזי: במקרה הזה יש בעל זכויות. יחד עם זאת בנושא המשפטי המתנגד חאלד התחייב לא להתנגד לתב"ע.

אדר' בלומנטל ענת: לגבי ההשגה על המרפסות כבר תיקנו את הטעות הטכנית של החתך ותיקנו את ההבלטה של המרפסות. לגבי הגובה אנחנו נכנסים מרח' יפת אנחנו יכולים לשקול מעט לגבי הגובה העורפי. לגבי הביוב הכל לפי החוק היום הביוב עובר דרך הגינה של המתנגד אבל מדובר בבנין החדש ובאופן הגיוני הביוב יעבור דרך הבנין החדש. לגבי החלחול יש לנו איש מקצוע שמצא פתרון. לא חרגנו בענין הגובה והסעיף הזה לא רלוונטי.

סקחפי:  בקשר לגדר היזם בנה את הגדר. מציג את התוכנית בפני דורון ופרטי התשריט.

שמואל גפן: האם אנשי הצוות בדקו אם החלונות נסגרים.

חוני מוחמד מתנגד שלא הגיש התנגדות – רוצה לדעת מה יקרה לחלונות שלו? האם במסגרת הבניה יסגרו החלונות?

דוד ניניו: אומנם לא הגשתי התנגדות אבל מייצג חב' נגה בע"מ יש לי את אותה בעיה כמו של חוני הבנין שיבנה יכסה את החלונות של הנכס שלנו.

שמואל גפן: מוחמד מוגדר כפולש מה עשיתם עד היום כנגדו.

עו"ד בתיה אשורי: ניסנו לפנות אותו אבל הוא כל הזמן מאיים ולא הצלחנו לעשות זאת והיום הגיעו מים עד נפש אנחנו רוצים לבנות.

שמואל גפן: מתי הוא בנה את הבית שלו?

עו"ד אשורי: אנחנו לא יודעים.

עו"ד דרור אשכנזי: ניתן פס"ד לפינוי ב15.9.1998 ניתן צו פינוי מלא של חלקה 105 וחלקה 107. קשה להתנהל עם גורם שכל הזמן מאיים עלייך. 

ענת בלומנטל: טוענת שאנחנו מרוחקים 2.40 מקו המגרש שפונה לכוון החלונות של חוני ומוחמד ויש גם מרווח נוסף מהצד השני של המגרש של הבנין של חוני.

דיון פנימי
דורון ספיר: שתי התנגדויות עיקריות.  הנושא של קו הבנין מתקנים את קו החתך וגם מקבלים את נושא הגובה ומנמיכים את הגובה.

אהרון מדואל: אם מפלסים את קיר התמך אז מגביהים ולא מנמיכים וכאן זה לא מובן. 

הלל: רח' כץ נמוך מיפת,  ולכן קבלנו את ההתנגדות בחלקה  לגבי המפלסים.

אורלי אראל: את קיר התמך אתה חייב שיהיה.

אהרון מדואל: כיום מה קיים במקום?

הלל הלמן: חצר האחורית, אתה לא יכול לנצל את הזכויות בלי קיר תמך.

הראלה אברהם אוזן: ראיתי את נסחי החלקות שלפיהם החברה היא הבעלים ולכן לפי המצב הקניני למתנגד אין שום זכות בעלות בנכס. על כן הועדה המקומית צריכה לקבל החלטה בנוגע התכנוני ובנוגע לנושא המשפטי  יחליט בית המשפט ולועדה אין ענין כאן.

דורון ספיר: יש חוו"ד צוות?

הלל הלמן: אין לי יכולת להכריע בנושא הקניני אלא רק בנושא התכנוני. אולם אנו תומכים בתוכנית מאחר והתוכנית מביאה איתה פיתוח חדש עם אזור מסחרי חדש ודיור.

דורון ספיר: גם אם התוכנית היא על הדירה של המתנגד.

הלל הלמן: אנחנו לא עוסקים על הנושא הקנייני.

דורון ספיר: אם היית אומר התוכנית חלה על הנכס ואין מה לעשות צריך להרוס את הנכס זה בסדר אבל אם אתה אומר שהתוכנית חלה על דרך הגישה לנכס של המתנגד וזהו ענין תכנוני.

הלל הלמן:  אפשר לעשות בדיקה חדשה. 

הראלה אברהם-אוזן: אם יש לו גישה לחלק הבנוי בחלקה 104. 

דורון ספיר: אני בעד שהועדה לא תכנס למחלוקת בעיניים קניינים  ובענין הגישה לדירה לנכס שנמצאים בחלקה 104 הנושא יבדק שוב  והאם ניתן לאפשר גישה לנכס הנ"ל.

דנה שיחור: מה הוא יכול לבנות מבחינת קווי בנין. 

הלמן הלל: התוכנית תואמת את התב"ע.

דורון ספיר: צריכים למצות את כל האפשרויות  ולבצע בדיקה נוספת לחלקה 104.

הועדה מחליטה:

להתנגדותו של חלד בכר יוסף כץ 10 לקבל את ההתנגדות בחלקה בהתאם לחוו"ד צוות. להתנגדותו של סקחפי מוחמד הועדה מחליטה לדחות את ההתנגדות בקשר לזיקת הנאה לחלקה 105, שכן הועדה  אינה נכנסת לשיקולים הקניינים ולמחלוקת הקניינית בין הצדדים.  מהנדס העיר יבדוק וידווח לוועדה אפשרות גישה לנכס בחלקה 104 ואפשרות לכניסה לנכס אם התוכנית תאושר כפי שהיא. הצוות ידווח לוועדה על תוצאות הבדיקה ותתקבל החלטה בנושא. 

לשוב ולדון לאחר קבלת הדווח בענין זה.

משתתפים: דורון ספיר,  מאיר מוזס, שמוליק מזרחי,  שמואל גפן ומדואל אהרון.

בישיבתה מספר 13-0015ב' מיום 07/08/2013 (החלטה מספר 5) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

אדר' לריסה קופמן החליפה את מה"ע.

מהלך הדיון:
הלל הלמן: מדווח לועדה אחרי ביקור במקום. מטרת הסיור היתה לקבוע האם סקחפי נכנס דרך החלקה לחלקה הסמוכה והאם  אפשר לתת פתרון אחר. שהלכתי לשטח לא נתנו לי להכנס

אהרון מדואל: כל המגרש בתחום התוכנית היא בפלישה?

הלל הלמן: בנושא הזה יש הליך משפטי. הועדה יכולה להמליץ להפקיד את התוכנית מבלי להיכנס להליך הקנייני. 

דורון ספיר: צריך להיות סעיף בהחלטה כדי להבטיח את הכניסה לבנין 104.

הלל הלמן: 104 היא מחוץ לתוכנית.

דורון ספיר: אם ישנה בעיה להכנס ל104 התוכנית צריכה להבטיח כניסה ל - 104.

הלל הלמן: היום הכניסה דרך יפת. יש טענה שיש כניסה מתוך החנות ב105 ל104 טענה שלא יכולתי לבדוק אותה.

הראלה אברהם אוזו: אנחנו מאשרים תוכנית.

דורון ספיר: כשאתה שוקל תוכנית מול נושאים קניינים הנושא התכנוני הוא ראשון מאחר ואנחנו ועדה תכנונית וזה מה שיעלה בבית משפט. הרצון של הועדה הוא שיהיה מגורים.

הלל הלמן: התוכנית היא מסחר בקומת קרקע ומגורים מעל. כיום בשטח יש מגרש לחומרי בנין, אם יש לו זכות קניינית היא תוכח בבית משפט.

אהרון מדואל: צריך להוכיח אם יש זיקת הנאה בין 104 ל105.

הועדה מחליטה:

בהמשך להחלטת הועדה לא עלה בידנו לקבוע אם קיימת גישה מחלקה 104 מחלקה 105 שכן לא ניתנה אפשרות לנציג הועדה להיכנס למתחם לפיכך גם נושא זה נשאר בגדר המחלוקת הקנינינית. והועדה חוזרת על החלטתה ממיום 22.5.2013 ומאשרת את התוכנית.

משתתפים: דורון ספיר, מאיר מוזס, יעל דיין, כרמלה עוזרי, ארנון גלעדי, שמואל גפן, אסף זמיר, אהרון מדואל וערן לב.
דיון נוסף (עדיין לא נקבע תאריך) בעקבות סיור נוסף במקום והחלטת בית המשפט

בעקבות סיור נוסף במקום, הנושא חוזר לדיווח לועדה. ממצאי הסיור מעידים כי אכן יש שימוש בחלק מחלקה 105 שאינו חלק מחנות חמרי הבניין, לכניסה אל קומה תחתונה הפרושה בין חלקות 104 ו 105.

בנושא המחלוקת הקניינית בנכס מתקיים הליך משפטי (קיים תאריך דיון בסוף נובמבר 2013, במידה ותהיה החלטה עד הדיון בועדה היא תצורף לדראפט)

המלצת הצוות:

1. לאשר את התכנית לשם מתן תוקף ולקבל את התנגדות סקחפי באופן חלקי:

1. זכות מעבר מינימלית בתחום חלקה 105 אל הקומה התחתונה תישמר למתנגד עד לתחילת ביצוע הבניה בפועל בהתאם להיתר בניה. או לחילופין, בהתאם להחלטת בימ"ש לעניין זכות מעבר זו. 

2. במסגרת היתר הבניה ובכפוף לאישור מהנדס העיר ניתן יהיה לעשות שינויים מן התכנית המאושרת שידרשו כתוצאה מהחלטת ביהמ"ש 

בישיבתה מספר 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 12) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' הלל הלמן דיווח לועדה על ביקור במקום ועל החלטת בית המשפט מתאריך 27.11.13.

הועדה מחליטה:  
לאשר את התכנית ולהטמיע בהוראותיה את ס"ק ג' בהסכם הפשרה אליו הגיעו הצדדים, אשר קיבל תוקף של פס"ד בתאריך 27.11.13 (ת"א 46727-02-12 בימ"ש השלום בתל אביב יפו)
משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, אהרון מדואל, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר וקרנית גולדווסר. 

מטרת הדיון: תיקון התכנית בהתאם להנחיית השירות המשפטי  כי לא ניתן לכלול במסגרת תכנית זו, בהיותה תכנית בסמכות הועדה המקומית ע"פ סעיף 62 א' א' 1לחוק התכנות והבנייה, הוראות לרישום זיקת הנאה למעט כאשר מדובר ברישום לצורך הרחבת תוואי דרך קיימת וכי המטרה תובטח בהסכם שיחתם בין הצדדים. נושא הדיון מפורט בסוף הדפרט, לפני חוות דעת הצוות.
מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המקומית.
מיקום: איזור תעסוקה נחלת יצחק. 
כתובת: רח' תוצרת הארץ 6-8.
תרשים סביבה:
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גושים וחלקות בתכנית:
	מספר גוש
	סוג גוש
	חלק/כל הגוש
	מספרי חלקות בשלמותן
	מספרי חלקות

בחלקן

	7094
	
	
	11,12,13,17,106
	


שטח התכנית: כ- 15 דונם.

מתכנן: י.א. ישר אדריכלים.
יזם: חברת גב ים חברה לקרקעות בע"מ ואמות השקעות בע"מ.

בעלות: הקרקע בבעלות עת"א, מוחכרת ליזם התכנית.
מצב השטח בפועל: חלקה 106 (בשטח כ-7.5 דונם), פנויה מבינוי. בחלקות 2 ו11 נמצאים מבנים בני 2-3 קומות של מפעל טרה. בחלקה 13 (בפינת רח' יגאל אלון ודרך השלום) בניין משרדים בן 5 קומות בבעלות (בנין גזית גלוב). 

מדיניות קיימת: באיזור התעסוקה נחלת יצחק חלה מדיניות אשר אושרה ע"י הועדה המקומית בשנת 2005. בפועל, התכניות המקודמות במקום משקפות את עקרונות תכנית המתאר תא/5000 ל"איזור מע"רי" – תוספת זכויות בנייה עד 1277% שטח מבונה כולל (עיקרי ושירות) בבינוי מגדלי מעל 41 קומות. נכון למועד כתיבת הדרפט, תכנית המתאר הומלצה להעבר למחוז ע"י הועדה המקומית, אך עדיין לא אושרה להפקדה ע"י הועדה המחוזית.
מצב תכנוני מאושר:
תב"ע תקפה (שם ומספר): תב"ע 2225 א' (אושרה למתן תוקף בשנת 2006) ותב"ע 1043 א' (אושרה למתן תוקף ב2001).

יעוד קיים: "איזור מעורב למסחר, משרדים ותעשייה קלה" ו"תעשיה" בהרחבת והגבלת שימושים בהתאם למפורט בתב"ע 1043 א'.
שטח התכנון:  כ- 15 דונם.
זכויות בניה (אחוזים, שטחים, קומות, שימושים): בחלקה 106 ע"פ תב"ע 2225 א' ביעוד "איזור מעורב למסחר, משרדים ותעשייה קלה": 250% ועוד 20% שטח שירות מסה"כ השטח העיקרי "מעל פני הכניסה הקובעת". הגובה המקסימלי הוא 19 מ' ב5 קומות. ביתר שטח התכנית ע"פ המפורט בתב"ע 1043 א' ביעוד תעשייה.

מצב תכנוני מוצע: התכנית המוצעת היא חלק ממהלך תכנוני כולל אשר נועד לאפשר הקמת מרכז תעסוקה חדש במתחם אשר שטחו כ-17.5 דונם ובהיקף זכויות של עד כ- 130,000 מ"ר עיקרי. במסגרת מהלך זה מוצע לקדם תכנון חדש למקום באמצעות שלוש תכניות אשר תקודמנה במקביל, שתיים מהן תכניות בסמכות הועדה המחוזית ואחת בסמכות מקומית כמפורט להלן. מטרת המתווה המוצע הזה היא לאפשר התחלת מימוש הפרוייקט בשלביות בהקדם האפשרי. 
שלביות: תכנית מס' 2 תאפשר את ביצוע שלב א' של הפרוייקט הכולל, אשר במסגרתו ייבנה מגדל משרדים בחלק הדרומי של חלקה 106 ובחלקה 17. ביתרת השטח התכנית תדרש הריסה של כל המבנים הקיימים והוא יפותח כשטח ציבורי פתוח. פיתוח זה יהיה זמני עד לבניית המגדל השני המוצע במתחם, לאחר אישור תכנית מס' 3, אשר במסגרתה מבוקשת תוספת הזכויות הנדרשת לבנייה זו.

להלן תיאור 3 התכניות:

תא/ 4049: תכנית בסמכות הועדה המחוזית.

תיאור מטרות התכנון:  תכנית לשינוי ייעוד בחלקה 106 מן היעוד התעסוקתי הקיים לפי תב"ע 2225 א' לייעוד תעסוקה בהתאם לתב"ע 1043 א'.
פירוט יעדים/שימושים: תעסוקה בהתאם לתב"ע 1043 א'.

זכויות בניה: ללא שינוי.
יח"ד: לא רלבנטי.
צפיפות: לא רלבנטי.
נתונים נפחיים: ללא שינוי.

מספר קומות:  ללא שינוי.

גובה: ללא שינוי.

תכסית:  ללא שינוי.

קווי בניין:  ללא שינוי.

עקרונות ודברי הסבר נוספים:  
תחבורה, תנועה, תשתיות: לא רלבנטי שכן לשינוי המוצע אין השפעה על נושא זה. 
עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים): לא רלבנטי שכן לשינוי המוצע אין השפעה על נושא זה.
התייחסות לסביבה (מעבר להיבטים כלליים של המדיניות, היבט פיזי ואיכות תכנונית - היקף, הגיון הקו הכחול ושיקולים כוללניים): לא רלבנטי שכן לשינוי המוצע אין השפעה על נושא זה.
איכות סביבה (מטרדים, סקר אקלימי וכו'): לא רלבנטי שכן לשינוי המוצע אין השפעה על נושא זה.
משימות פיתוח בסביבת הפרוייקט: לא רלבנטי לתכנית זו.
טבלת השוואה (תכנית ראשונה):
	נתונים
	מצב קיים
	מצב מוצע

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	250% עיקרי + 20% שירות מן השטח העיקרי
	250% + 20% שטחי שירות מן השטח העיקרי

	
	מ"ר
	18,795 מ"ר עיקרי ו3,795 מ"ר שירות
	18,795 מ"ר עיקרי ו3,795 מ"ר שירות

	שימושים
	
	65% תעשיה נקיה ומלאכה שאין בה מטרדים סביבתיים 25%למשרדים ו10 % למסחר
	בהתאם למפורט ב1043 א' ניתן לממש את כל זכויות הבנייה בשימוש משרדים ומסחר.

	גובה
	קומות
	5 קומות
	ללא שינוי (5 קומות ב1043 א')

	
	מטר
	19 מ'
	ללא שינוי (17 מ' ב1043 א')

	תכסית
	
	60% 
	60%

	קווי בניין
	קדמי
	5 מ'
	ללא שינוי

	
	צידי
	4 מד
	ללא שינוי

	
	צידי
	4 מ'
	ללא שינוי

	
	אחורי
	7 מ'
	ללא שינוי

	מקומות חניה
	לפי תקן חניה תקף בעת הוצאת היתר הבנייה ולא פחות מתקני החניה שבטבלאות מאזן החניה שבנספח התנועה של התכנית.
	ללא שינוי


בדיון הועדה המקומית מיום 21/03/2012 החליטה הועדה המקומית להמליץ על העברת התכנית מס' 1 המוצעת במסגרת המתווה המפורט לעיל בחלקה לדיון בהפקדה בועדה המחוזית.

נכון למועד עריכת דרפט זה, הסתיימה תקופת ההפקדה של תכנית זו, בלא שהוגשו לה התגדויות. 
תא/4051: תכנית בסמכות הועדה המקומית.

תיאור מטרות התכנון:  איחוד חלקות ושינוי הוראות בינוי.

1) שינוי קווי הבניה (בהתאם לסעיף 62א(א)(4) לחוק התו"ב). 
2) שינוי  הוראות הבינוי בדבר גובה הבניה ומספר הקומות לבניה (בהתאם לסעיף 62א(5) לחוק התו"ב).
3) הגדלת היקף שטח הבניה העיקרי בשיעור של 16% משטח המגרש בייעוד תעסוקה, כמותר במסגרת הקלה (בהתאם לסעיף 62א(א)(9) לחוק התו"ב).
4) קביעת הוראות לרישום זיקת הנאה ומעבר במפלס הרחוב בשטחים כפי שיסומנו בתכנית הפיתוח.
5) קביעת תקן חנייה ל 1,450 מקומות חניה, כולם במרתפי חנייה תת קרקעיים. 
6) איחוד חלקות 11,12,13,17,106 (לא כולל חלקה 14).
פירוט יעדים/שימושים: בהתאם להוראות תב"ע 1043 א'. המטרה היא לממש במקום משרדים ומסחר בקומת הקרקע.   

זכויות בניה: 

	יעוד/ שימוש
	שטח המגרש


	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
	%

	חלקות 11,12,13,17,106
	14,898
	33,591
	250+200% (בכל חלקה בהתאם למצב התכנוני הקיים)
	-
	-
	33,591
	9,590
	
	37,386
	250%


יח"ד: לא רלבנטי.

צפיפות: לא רלבנטי.

נתונים נפחיים:

מספר קומות:  עד כ- 34 קומות מעל הכניסה הקובעת בקרקע, ועוד 8 קומות תת קרקעיות.

גובה: עד 160 מ' מגובה פני הים. 

תכסית:  40% בקומת קרקע ובקומה טיפוסית.

קווי בניין: ללא שינוי ביחס למצב התכנוני המאושר (5 מ' קו בניין קדמי ו4 מ' קו בניין צידי קו בניין אחורי 5מ' ). 

עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

תחבורה, תנועה, תשתיות: מבוקש לעגן בהוראות תכנית את מספר מקומות החנייה שניתן להתקין במקום לפי תקן החנייה הארצי התקן נכון ליום הדיון (טרם כניסה לתוקף של תקן החניה הארצי החדש), בהיקף של 1,450 מקומות חנייה, בהתאם להיתרי הבנייה למרתפי חניה שהוצאו במקום.

עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים): 
גובה הבינוי תואם את הוראות הבינוי כמוצע במסגרת תכנית המתאר המוצעת לתל אביב (תא/5000). 

התכנית הוצגה לאדריכל העיר. להלן בהמשך התייחסותו לתכנית.

התייחסות לסביבה (מעבר להיבטים כלליים של המדיניות, היבט פיזי ואיכות תכנונית - היקף, הגיון הקו הכחול ושיקולים כוללניים): תכנית זו תאפשר לממש את שלב א' של הפרוייקט הכולל תוך שהבינוי יהיה בשטחי חלקות 106 ו 17 בלבד, ואילו החלקות בחלק המערבי של המתחם הגובלות ברח' יגאל אלון יפותחו שטחים פתוחים.
איכות סביבה (מטרדים, סקר אקלימי וכו'): להלן בהמשך פירוט במסגרת תיאום מול הרשות לאיכות הסביבה. 

משימות פיתוח בסביבת הפרוייקט: היות ומדובר בקרקע עירונית מוחכרת, תנאי להבאת התכנית לדיון בהפקדה בועדה המקומית יהיה תיאום הנושא מול אגף נכסי העירייה.  ככל הנראה משימות הפיתוח תהיינה לנושא שיפור המרחב הציבורי, שיפור הנגישות לאיזור, בין אם בכלי רכב ו/או הולכי רגל, בכלל זה מתחנת רכבת השלום.

נכון למועד עריכת דרפט זה, טרם הועברו מסמכי תכנית זו ללשכת התכנון המחוזית. 
תא 4052: תכנית בסמכות הועדה המחוזית.

תוכנית זו מוצעת בשתי החלופות הבאות כמפורט להלן.
תיאור מטרות התכנון:  
1) תוספת זכויות בניה.
2) שינוי ייעוד מתעסוקה למשרדים, מלונאות, מגורים ומבני ציבור.
3) קביעת מיקום המבנים החדשים.
4) הגדרת הוראות להכנת תכנית עיצוב אדריכלי ותכנית פיתוח שאישורן יהיה תנאי להוצאת היתרי בנייה מהתכנית המוצעת.
5) קביעת הוראות לרישום זיקת להנאה ולמעבר לציבור.
6) קביעת תנאים למימוש התכנית, בכלל זה לעניין שלביות המימוש.
7) קביעת תכנית סופית בשתי חלופות:
1. תוספת הזכויות בתחום המגרש החדש לאחר איחוד חלקות 11,12,13,17,106 ( ללא חלקה 14 ).

2. תוספת זכויות לאחר איחוד המגרש החדש יחד עם חלקה 14 .
8) קביעת תקן חנייה מעוגן בהוראות התכנית.
	
	חלופה א'
כל החלקות כמפורט לעיל.
	חלופה ב' ללא חלקה 14 אשר תיוותר מחוץ לשטח התכנית.

	יח"ד: 
	לא רלבנטי.
	לא רלבנטי.

	צפיפות: 
	לא רלבנטי.
	לא רלבנטי.

	נתונים נפחיים:
	
	

	מספר קומות:  

	עד כ- 72 קומות מעל הכניסה הקובעת בקרקע, ועוד 8 קומות תת קרקעיות.
	עד כ- 72 קומות מעל הכניסה הקובעת בקרקע, ועוד 8 קומות תת קרקעיות.

	גובה:
	עד 300 מ' ממפלס פני הים.
	עד 300 מ' ממפלס פני הים.

	תכסית:  
	40% בקומת קרקע ובטיפוסית.
	40% בקומת קרקע ובטיפוסית.

	קווי בניין:  
	5 מ' קו בניין קדמי ו5 מ' קו בניין צידי. ביטול קו בניין אחורי בגין איחוד חלקות.
	5 מ' קו בניין קדמי ואחורי ו5 מ' קו בניין צידי.


זכויות בניה: 

	יעוד/ שימוש
	שטח המגרש


	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
	%

	חלופה א'
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	מגרש 102
	16,338
	130,704
	800%
	-
	-
	13,704
	52,282
	40%
	130,704
	800%

	חלופה ב'
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	מגרש 100
	14,898
	119,184
	800%
	-
	-
	119,184
	47,673
	40%
	119,184
	800%

	מגרש 101
	1,440
	2,880
	200%
	-
	-
	2,880
	1,152
	40%
	2,880
	200%


בדיון הועדה המקומית מיום 21/03/2012 החליטה הועדה המקומית להמליץ על העברת התכנית מס' 1 המוצעת במסגרת המתווה המפורט לעיל בחלקה לדיון בהפקדה בועדה המחוזית.

נכון למועד עריכת דרפט זה, טרם אושר ע"י הועדה פרוטוקול הדיון בועדה המקומית מישיבתה מספר 12-0007ב' מיום 21/03/2012 (החלטה מספר 24). להלן הטיוטא הלא מאושרת של ההחלטה. 
מהלך הדיון:

אדר' אסא ברוני ממשרד של רון ארד בלונדון הציג את הפרויקט, תוך פירוט השלביות המוצעת, ועיקרי תכנית מס' 1 לשינוי יעוד חלקה מס' 106. 

אדר' נוף הציגה את החזיתות ותכנון הנוף.

אדר' אבנר ישר הציג את הפתרונות התנועתיים בפרויקט.

חברי הועדה בירכו על הפרויקט היפה.

הועדה מחליטה:

לאשר להעביר את התכנית לדיון להפקדה בועדה המחוזית את תכנית מס' 1 לשינוי יעוד חלקה מס' 106 בכפוף למתווה לקידום כמפורט בחוות דעת צוות וכפוף להליך שיתוף ציבור כמפורט מטה:

לבצע הליך שיתוף ציבור כמפורט להלן:

מטרת שיתוף הציבור היא ידוע שכן נעשה כבר עיבוד תכנוני מפורט לפרויקט.

במעגל ההשפעה הראשון (תיאור גבולות מטה בתרשים סביבה) מוצע לשלוח מודעות לפי מען אישי בדואר. נכללו מתחמים אשר נמצאים במעגל ההשפעה המיידי – השפעות סביבתיות ותנועתיות (כל מי שלאורך רח' תוצרת הארץ). במסגרת זאת המתחמים הבאים:
1. חח"י (בבעלות עת"א, מוחכר לחח"י)

2. מתחם טרה (בבעלות פרטיים)
3. בנין קליפורניה (בבעלות עת"א, מוחכר לפרטיים)

4. מתחם מוטורולה (בבעלות עת"א, מוחכר לפרטיים)

5. מתחם מגדלי תל אביב (בבעלות פרטיים)

6. מתחם תעש השלום (בבעלות ממ"י, עת"א ופרטיים)

7. כל החלקות הקטנות לאורך תוצרת הארץ (בבעלות עת"א, מוחכר לפרטיים)

במעגל ההשפעה השני  (תיאור גבולות מטה בתרשים סביבה) מוצע להציב שלטים עם מודעות. מוצע להציב מודעות בתחום שכונות המגורים הגובלות – בכלל זה בגדה הצפונית של רחוב נחלת יצחק, בגדה הדרומית של דרך השלום (בשכונת המגורים בביצרון) ובמתחם טרה (דרומית לרח' מוזס) ובחלק הצפוני של איזור התעסוקה ביצרון.

משתתפים: דורון ספיר, שמואל גפן, אסף זמיר, ארנון גלעדי ואהרון מדואל.

במסגרת הדיון הנוכחי מבוקש מאת הועדה:
אישור הפקדת תכנית מס' 2.

עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

תחבורה, תנועה, תשתיות:  בוצע תיאום לעניין היבטי התנועה מול אגף התנועה ומשרד התחבורה – ראה פירוט מטה.
עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים): התכנית הוצגה לאדריכל העיר. להלן בהמשך התייחסותו לתכנית. 
התייחסות לסביבה (מעבר להיבטים כלליים של המדיניות, היבט פיזי ואיכות תכנונית - היקף, הגיון הקו הכחול ושיקולים כוללניים):  תכנית זו תאפשר לממש את בניית שלב א' כמפורט לעיל.
איכות סביבה (מטרדים, סקר אקלימי וכו'):  התכנית תואמה עם הרשות לאיכ"ס של עת"א. להלן בהמשך התייחסות לתכנית.

משימות פיתוח בסביבת הפרוייקט: במסגרת התכנית המוצעת אין תוספת זכויות ולפיכך לא יתלווה למסמכיה הסכם משימות פיתוח. 

יצויין כי מדובר בקרקע עירונית מוחכרת, תנאי להבאת תכנית מס' 3 לדיון בהפקדה בועדה המקומית יהיה תיאום הנושא מול אגף נכסי העירייה.  ככל הנראה משימות הפיתוח תהיינה לנושא שיפור המרחב הציבורי, שיפור הנגישות לאיזור, בין אם בכלי רכב ו/או הולכי רגל, בכלל זה מתחנת רכבת השלום.

תיאום שלביות מול היועמ"ש: בוצע תיאום לנושא מול היועמ"ש לועדה המקומית הראלה אברהם אוזן (סיכום פגישה מיום 20/11/2012) אשר במסגרתו נקבע:
1. יחס בין תב"ע 1 (שינוי יעוד מגרש 106) לתב"ע 2 (איחוד מגרשים וקביעת הוראות בינוי: אין מניעה לקיים דיון בהפקדת תכנית מס' 2 בטרם אושרה למתן תוקף תכנית מס' 1. תנאי לפרסום ההפקדה של תכנית מס' 2 יהיה סיום הפקדתה של תכנית 1 ללא התנגדויות, ואם תוגשנה התנגדויות – התנאי יהיה אישור תכנית מס' 1  למתן תוקף.
2. קביעת עיתוי להריסת בניין גזית גלוב בהיתר הבנייה: מאחר והיתר הבניה שינתן למבנה שיבנה מכוחה של תכנית (2), יכלול גם את השטח הבנוי של בנין "גזית" , בנין "גזית "יסומן להריסה , כאשר ההיתר יכלול 3שלבים. שלב 1 בניית X קומות ששטחן נובע מיתרת זכויות הבניה במגרש (ללא זכויות הבניה של בנין "גזית"). שלב 2 הריסת בנין "גזית" .   שלב 3 בניית יתרת הקומות המותרות במגרש. יקבע תנאי בהיתר לפיו לא ניתן לבנות את שלב 3 לפני ביצוע שלב 2 , הריסת בניו "גזית" וכי הפרת תנאי זה תביא לביטול ההיתר. כמו כן , יקבע תנאי שהבנין לא יאוכלס לפני הריסת בנין "גזית".
שיתוף ציבור: במסגרת החלטת הועדה לאשר את הפקדת תכנית מס' 1, אושר המתווה מטה לביצוע שיתוף ציבור. המלצת אגף תב"ע היא כי ביצוע בפועל של שיתוף הציבור יהיה תנאי להפקדת תכנית מס' 2 ולדיון בתכנית מס' 3. הועדה תקבל דיווח אודות הליך השיתוף במסגרת הדיון בהפקדת תכנית מס' 3.
1. לבצע הליך שיתוף ציבור כמפורט להלן:

מטרת שיתוף הציבור היא ידוע שכן נעשה כבר עיבוד תכנוני מפורט לפרויקט.

במעגל ההשפעה הראשון (תיאור גבולות מטה בתרשים סביבה) מוצע לשלוח מודעות לפי מען אישי בדואר. נכללו מתחמים אשר נמצאים במעגל ההשפעה המיידי – השפעות סביבתיות ותנועתיות (כל מי שלאורך רח' תוצרת הארץ). במסגרת זאת המתחמים הבאים:
8. חח"י (בבעלות עת"א, מוחכר לחח"י)

9. מתחם טרה (בבעלות פרטיים)
10. בנין קליפורניה (בבעלות עת"א, מוחכר לפרטיים)

11. מתחם מוטורולה (בבעלות עת"א, מוחכר לפרטיים)

12. מתחם מגדלי תל אביב (בבעלות פרטיים)

13. מתחם תעש השלום (בבעלות ממ"י, עת"א ופרטיים)

14. כל החלקות הקטנות לאורך תוצרת הארץ (בבעלות עת"א, מוחכר לפרטיים)

במעגל ההשפעה השני  (תיאור גבולות מטה בתרשים סביבה) מוצע להציב שלטים עם מודעות. מוצע להציב מודעות בתחום שכונות המגורים הגובלות – בכלל זה בגדה הצפונית של רחוב נחלת יצחק, בגדה הדרומית של דרך השלום (בשכונת המגורים בביצרון) ובמתחם טרה (דרומית לרח' מוזס) ובחלק הצפוני של איזור התעסוקה ביצרון.

זמן ביצוע: בכוונת היזם להגיש בקשה להיתר לבניית המגדל הראשון בחלקה דרומי של המתחם ביולי 2012. בשנה האחרונה הוצאו היתרי בנייה למרתפי חנייה בכל שטח המתחם הכולל על מנת לעגן את מספר מקומות החנייה לפי תקן החנייה הארצי טרם עדכונו הצפוי. 

תיאומים שבוצעו במסגרת הליך קידום התכנית עד כה:

תיאום לשכת התכנון המחוזית: התכנית הוצגה בלשכת התכנון המחוזית ב06/12/2011 וב28/02/2012. ע"פ סיכום הפגישה (הראשונה) יש להציג הפרויקט לפרה רולינג למתכננת המחוז בנוכחות מה"ע במסגרת ישיבת צוות מול צוות וכן יש לתאם הפרויקט עם מה"ע  ולהגיע להבנות תכנוניות בנושאים השונים שהולכו במסגרת סיכום מתכננת המחוז לפגישה לעיל. 
לדיון זומנה נציגות מטעם הלשכה.

תיאום אגף התנועה/ משרד התחבורה ויועץ התנועה של לשכת התכנון המחוזית:

ב28/02/2012 נדונה התכנית בלשכת התכנון המחוזית בישיבה בראשות מתכננת המחוז, ובהשתתפות יועץ התנועה של הועדה המחוזית מר אריה הוכברג והמפקח על התעבורה על מחוז ת"א מטעם משרד התחבורה, מר יקי פרשלטיין. להלן סיכום הפגישה:

1. יש להעביר למשרד התחבורה נתוני תכניות מאושרות, בכלל זה לעניין השיקוע בפניה שמאלה מדרך השלום לרח' הסוללים בא.ת ביצרון והשלביות שנקבעה במסגרת המצב התכנוני המאושר לביצועה, חלופות לולאת טרה, ותיאור שלביות הפרויקט.

2. משרד התחבורה יעביר התייחסותו לחומר שיקבל בתוך 3 שבועות יום קבלתו.

3. נושא הנגישות לפרויקט מדרך השלום יבדק.

תיאום חברת נתיבי איילון:

להלן התייחסות חברת נתיבי איילון ל3 בקשות להיתרי בנייה שהוגשו במקום ע"פ מכתב בנושא מיום 28/02/2012. יודגש כי אין מדובר בהתייחסות לעניין התב"ע, אולם המבוקש במסגרת התב"ע דומה בחלקו למבוקש בבקשות להיתרים אלה.

באופן עקרוני לדעת החברה יש לאחד את הכניסות והיציאות מן החניונים ולאפשר כניסה ויציאה מחר' תוצרת הארץ בלבד, במיקום הרחוק יותר מצומת עם רח' יגאל אלון.

היתר רח' תוצרת הארץ 4 – אין התנגדות בכפוף לפניות ימינה בלבד מחניון. פניה שמאלה מהחניון עם כמות חניות אלה תפקוק את הכניסה לרח' תוצרת הארץ בשעות שיא.

היתר ברח' יגאל אלון 118 – אין התנגדות. המלצתנו – לאחד את הכניסה והיציאה ולפאשר כניסה ויציאה רק מחלקה 12 (ברח' תוצרת הארץ 4).

היתר בנייה ברח' השלום 5 – אין התנגדות שלב הראשון. היות ותכנית זו מציעה חניון ל-237 חניות עם כניסה ויציאה מדרך השלום מתוקף תב"ע מאושרת תא/1043 א' סעיף 12.1.ככל ותקודם תכנית אחרת למתחם זה, יש לבחון בשנית את מיקום הכניסה והיציאה מדרך השלום ויתכן כי בעתיד כניסה זו תבוטל. אישור זה אינו תקף לתב"ע עתידית ככל שתהיה.
בעתיד, במידה והחניונים יאוחדו לחניון אחד גדול בתכנית איחוד וחלוקה ועם התקדמות תדמ"ת 2012, נבקש לבחון מחדש את נושא הכניסות והיציאות.

תיאום אדריכל העיר:
נערכו מספר ישיבות לתיאום הפרויקט עם אדריכל העיר. להלן הנחיותיו:
1. יש להציג את הבינוי והפיתוח המבוקשים על רקע תכנון "מרחב תחנת רכבת השלום" (תכנית השלד המקודמת ע"י הצוות העירוני), על מנת לבחון את הקישוריות של הולכי הרגל והאופנים לאיזור התחנה.
2. מבקש לכלול במסגרת הצגת הפרויקט תכנית צל של כל הבלוק בין רח' תוצרת הארץ ודרך השלום לבחינת השתלבות הבינוי המוצע במרקם הקיים והעתידי בסביבה הקרובה. 
3. מבקש לחזק את מרכיב הבינוי מלווה דופן רחוב עם חזיתות מסחריות כחלופה לפיתוח הנשען על דופן "חורשה" כאלמנט התחום את הכיכר הפנימית.
4. תנאי להפקדה בפועל של התכנית יהיה השלמת תיאום נספח הבינוי והפיתוח של התכנית המוצעת (תכנית מס' 2) להנחת דעתו של אדריכל העיר. במסגרת תכנית הבינוי והפיתוח תוצג התייחסות לשלב א' הכולל את בניית המגדל הדרומי בלבד ולשלב ב' הכולל את בניית המגדל הצפוני.
תיאום הרשות לאיכות הסביבה של עת"א:

התכנית הוצגה לנחמה עמירב, אחראית תכנון ברשות לאיכ"ס, ב20/11/2011. ע"פ סיכום הפגישה אין לרשות לאיכ"ס התנגדות עקרונית לתכנית כפי שהוצגה. הרשות לאיכ"ס ממליצה לתאם את התכנית מול המשרד להגנת הסביבה לעניין הבטים הבאים:

· זיהום הקרקע והטיפול בו.

· יש לבצע בחינה מעמיקה של ההצעה לבצע במקום כיכר משוקעת שכן תתכן הצטברות של גזים מזהמים במקום (הצעה שבוטלה מאז).
· יש לאסור בתי קפה על גגות המבנה עקב אפשרות למטרדים למבנים השכנים.

· בדיקת הצללות תבוצע ע"פ הנחיות הרשות לאיכ"ס ולא של המשרד להגנת הסביבה. בעקרון, יש להבטיח 4 שעות של חשיפה אפקטיבית לשמש.

תיאום אגף הנכסים: קידום התכנית מתואם עם אגף הנכסים של עת"א.

החלטת פורום תכנון:התכנית נדונה בפורום תכנון ב06/03/2012.להלן החלטת הפורום.

לאשר את קידום הפרויקט בכפוף למפורט מטה:
1. שילוב יועץ לבנייה ירוקה כבר בשלב התכנון הנוכחי. לנושא השלכות על העמדת המבנים. 

2. הצגה של ההבטים התנועתיים בכלל זה נאותות המענה במסגרת 3 כניסות וההצעה לאשר 1,500 מקומת חנייה על בסיס מצב תכנוני מאושר ועוד 1,500 במסגרת שלב ב' של הפרויקט (תב"ע לתוספת זכויות בנייה). 

3. השלמת התיאום מול אגף התנועה בהתאם לאמור לעיל. 

4. קידום בהתאם למתווה המוצע להלן: 
· דיון ראשון בועדה המקומית למטרות הבאות:
1. דיון בתכנית לשינוי ייעוד חלקה 106.
2. הצגת התכנון הכולל.
3. אישור מתווה לשיתוף ציבור.
· דיון שני בועדה המקומית למטרות הבאות:
1. אישור הפקדת תכנית בסמכות הועדה המקומית לאיחוד חלקות ושינוי הוראות הבינוי.
2. המלצה להפקדת תכנית בסמכות הועדה המחוזית לתוספת זכויות.
· המשך קידום מול הועדה המחוזית.
5. תנאים להפקדת תכנית בסמכות הועדה המחוזית לשינוי ייעוד בחלקה 106 מהיעוד הנוכחי ליעוד תעסוקה לפי תב"ע 1043 א' (תב"ע ללא תוספת זכויות בנייה):
1. השלמת תיאום התכנון הכולל עד לרמת פירוט נאותה לשלב זה ,להנחת דעתו של אדריכל העיר.

2. חתימה על כתב שיפוי.
6. תנאים להפקדת תכנית בסמכות הועדה המקומית לאיחוד חלקות ושינוי הוראות בינוי:
1. השלמת תיאום נספח בינוי ותכנית פיתוח לתכנית הכוללת מול אדריכל העיר בהתאם לסיכום הפגישה בראשותו מיום 21/01/2012. במסגרת זאת, יש להכין תכנית צל על כל תא השטח התחום ע"י רח' תוצרת הארץ ודרך השלום. במסגרת תכנית הצל יש לתת את הדעת למפלסי הקרקע הסופיים בגבולות התכנית והחלקות ממזרח, אפשרות לחיוב זיקת מעבר להולכי רגל מתוך שטח התכנית לשטחים ממזרח תוך איסור בניית גדרות במקום, לתכנון דרך השלום כציר ירוק בהתאם לתכנית האב העירונית לנושא ועוד כדומה.
2. תיאום תכנון לגבי מגרש חח"י לעניין נגישות הולכי רגל מתחנת רכבת השלום.

3. תיאום ואישור תכנית פיתוח למצב הביניים הנוצר במסגרת מימוש שלב א', ואשר אינו כולל את הציר האלכסוני המשוקע מן הפינה הדרום מערבית לצפון מזרחית של שטח התכנית הכוללת (למקרה של מימוש חלקי שת התכנית הכוללת).

4. ביצוע בדיקת הצללות בהתאם להנחיות הרשות לאיכ"ס לעניין היטל הצל הנוצרים ע"י הבנייה במסגרת שלב א'.
5. סימון שבילי אופניים לאורך יגאל אלון והשלום, בהתאם לתכנית האב העירונית לנושא, ובחינת מעבר שביל גם ברח' תוצרת הארץ.

6. חתימה על כתב שיפוי.
7. תכנית בסמכות הועדה המחוזית לתוספת זכויות:
2. הכרעה בנושא סוגיית חלקה 14.

3. ביצוע בדיקת הצללות בהתאם להנחיות הרשות לאיכ"ס לבינוי של התכנית הכוללת.

4. השלמת תיאום נושא משימות פיתוח מול אגף הנכסים מתוקף היות הקרקע עירונית.

5. תיאום אגף הנכסים מתוקף היות הקרקע עירונית.
6. תיאום אגף התנועה.
7. תיאום אגף התנועה לאחר קבלת חוו"ד מאת משרד התחבורה בהמשך לפגישה בהשתתפות המפקח על התעבורה. במסגרת זאת יש לבחון חיוב זיקת מעבר במפלס החניון העליון בתחום הפרויקט למתחמי תכנון עתידיים גובלים, בכלל זה ממזרח, במטרה לאחד כניסות ומרתפי חנייה.
8. ככל שיכלל בתמהיל השימושים מרכיב של מגורים (כמבוקש), יש לבצע תיאום מול היחידה לתכנון אסטרטגי לעניין הבטחת מענה לצרכי ציבור.
חו"ד הצוות ואדריכל העיר: (מוגש ע"י ניר דוד כהן, אדר')

להמליץ בחיוב על הפקדת תכנית מס' 02 בכפוף לתנאים מטה:

1. השלמת תיאום נספח בינוי ותכנית פיתוח לתכנית הכוללת מול אדריכל העיר. במסגרת זאת, יש להכין תכנית צל על כל תא השטח התחום ע"י רח' תוצרת הארץ ודרך השלום. במסגרת תכנית הצל יפורטו, בין היתר: מפלסי הקרקע הסופיים בגבולות התכנית והחלקות ממזרח, פתרונות פיתוח/נטיעות/דופן פעילה בחלקים הפונים לשטחי החוץ, הגדרות אזורי זיקת מעבר להולכי רגל בתחום התכנית וממנה לשטחים ממזרח, עיצוב ופתרון למערך דרכי הגישה אל המבואות למגדלים, פיתוח חזית מסחרית רציפה בדופן צפונית/מערבית, התייחסות לתכנון דרך השלום כציר ירוק בהתאם לתכנית האב העירונית לנושא , הרחבת מדרכות בחזית יגאל אלון ופרוט פתרון פתוח /הצללה בדופן הגובלת בדרך השלום. 
2. תנאי לפרסום ההפקדה של תכנית מס' 2 יהיה סיום הפקדתה של תכנית 1 ללא התנגדויות, ואם תוגשנה התנגדויות – התנאי יהיה אישור תכנית מס' 1  למתן תוקף.
3. תיאום תכנון עם מגרש חח"י לעניין נגישות הולכי רגל מתחנת רכבת השלום. הצגת חלופות לתכנון עם/בלי פתרון לולאת טרה, בדרך שתבטיח קישוריות מיטבית לתחנת השלום, תכנית הצל תוצג לועדה במסגרת הדיון בהפקדת תכנית מס' 3. 
4. תיאום ואישור תכנית פיתוח ע"י אדריכל העיר למצב הביניים הנוצר במסגרת מימוש שלב א', ואשר אינו כולל את הציר האלכסוני המשוקע מן הפינה הדרום מערבית לצפון מזרחית של שטח התכנית הכוללת (למקרה של מימוש חלקי שת התכנית הכוללת). 

5. ביצוע בדיקת הצללות בהתאם להנחיות הרשות לאיכ"ס לעניין היטל הצל הנוצרים ע"י הבנייה במסגרת שלב א' והצגתן במסגרת הליך שיתוף הציבור. 
6. סימון שבילי אופניים לאורך יגאל אלון והשלום, בהתאם לתכנית האב העירונית לנושא, ובחינת מעבר שביל גם ברח' תוצרת הארץ. 
7. התאמת התכנון להנחיות העירוניות בנושא בניה ירוקה , הן במבנה והן בפיתוח השטחים הפתוחים (מעטפת הבנין, ניהול מי נגר, רוחות, הצללה, וכד'). הבטים אלה יבחנו  ע"י יועץ מקצועי לנושא קיימות/בניה ירוקה. 
8. חתימה על כתב שיפוי. 
החלטה זו תהיה בטלה תוך 7 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק.
חוו"ד מה"ע שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 29/04/2012

חוו"ד יועה"ש שהתכנית לפי סעיף 62א' בתאריך 29/04/2012

בישיבתה מספר 12-0010ב' מיום 02/05/2012 (החלטה מספר 20) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' ניר דוד-כהן מתכנן מצוות מזרח הציג את עיקרי התכנית.

אדר' אסא ברונו ממשרד של רון ארד בלונדון הציג את הפרויקט.

אדר' נוף הציגה את החזיתות ותכנון הנוף.

אדר' אבנר ישר הציג את הפתרונות התנועתיים בפרויקט.

כרמלה עוזרי שואלת אם לקחו בחשבון את העומס התנועה שיהיה בדרך השלום וערבי נחל כתוצאה מכל התוכניות שאושרו במקום כולל התכנית הזו.

כרמלה מבקשת לראות את תכנית התחבורה לכל הסביבה.

אדר' אודי כרמלי ענה לכרמלה שהבסיס לזכויות בתכנית היא בשל הקרבה לתחבורה הציבורית הרבה שיש בסביבה.  בדיון הבא אנחנו נציג לכם את התחבורה שהוצגה בתכנית המתאר אשר מאגד את כל הזכויות בסביבה.

הועדה מחליטה:

לאשר את הפקדת התכנית המוצעת בכפוף ל:
1. בהוראות התכנית ירשם כי בשטחי השפ"פ בתכנית לציבור זיקת הנאה לשהיה בנוסף למעבר וכי שטחים אלה יהיו פתוחים ונגישים לציבור ללא מגבלה זמן. 
2. תנאי להפקדת התכנית יהיה חתימה על הסכם לעניין אחזקת השטחים לאורך זמן מול גורמי העירייה הרלבנטיים.   
והתנאים מטה בהתאם לחוות דעת מחלקת תכנון מזרח:

3. השלמת תיאום נספח בינוי ותכנית פיתוח לתכנית הכוללת מול אדריכל העיר. במסגרת זאת, יש להכין תכנית צל על כל תא השטח התחום ע"י רח' תוצרת הארץ ודרך השלום. במסגרת תכנית הצל יפורטו, בין היתר: מפלסי הקרקע הסופיים בגבולות התכנית והחלקות ממזרח, פתרונות פיתוח/נטיעות/דופן פעילה בחלקים הפונים לשטחי החוץ, הגדרות אזורי זיקת מעבר להולכי רגל בתחום התכנית וממנה לשטחים ממזרח, עיצוב ופתרון למערך דרכי הגישה אל המבואות למגדלים, פיתוח חזית מסחרית רציפה בדופן צפונית/מערבית, התייחסות לתכנון דרך השלום כציר ירוק בהתאם לתכנית האב העירונית לנושא , הרחבת מדרכות בחזית יגאל אלון ופרוט פתרון פתוח /הצללה בדופן הגובלת בדרך השלום. 
4. תנאי לפרסום ההפקדה של תכנית מס' 2 יהיה סיום הפקדתה של תכנית 1 ללא התנגדויות, ואם תוגשנה התנגדויות – התנאי יהיה אישור תכנית מס' 1  למתן תוקף. 
5. תיאום תכנון עם מגרש חח"י לעניין נגישות הולכי רגל מתחנת רכבת השלום. הצגת חלופות לתכנון עם/בלי פתרון לולאת טרה, בדרך שתבטיח קישוריות מיטבית לתחנת השלום, תכנית הצל תוצג לועדה במסגרת הדיון בהפקדת תכנית מס' 3. 
6. תיאום ואישור תכנית פיתוח ע"י אדריכל העיר למצב הביניים הנוצר במסגרת מימוש שלב א', ואשר אינו כולל את הציר האלכסוני המשוקע מן הפינה הדרום מערבית לצפון מזרחית של שטח התכנית הכוללת (למקרה של מימוש חלקי שת התכנית הכוללת). 
7. ביצוע בדיקת הצללות בהתאם להנחיות הרשות לאיכ"ס לעניין היטל הצל הנוצרים ע"י הבנייה במסגרת שלב א' והצגתן במסגרת הליך שיתוף הציבור. 

8. סימון שבילי אופניים לאורך יגאל אלון והשלום, בהתאם לתכנית האב העירונית לנושא, ובחינת מעבר שביל גם ברח' תוצרת הארץ. 
9. התאמת התכנון להנחיות העירוניות בנושא בניה ירוקה , הן במבנה והן בפיתוח השטחים הפתוחים (מעטפת הבנין, ניהול מי נגר, רוחות, הצללה, וכד'). הבטים אלה יבחנו  ע"י יועץ מקצועי לנושא קיימות/בניה ירוקה. 
10. חתימה על כתב שיפוי. 
משתתפים: דורון ספיר, כרמלה עוזרי, מיטל להבי, אהרון מדואל ומאיר מוזס.

נושא הדיון:

לפי הנחיית השירות המשפטי של העירייה מבוקש לתקן את סעיף 2 בהחלטת הועדה המקומית בישיבתה מספר 12-0010ב' מיום 02/05/2012 (החלטה מספר 20). תנאי להעברת התכנית ללשכת התכנון המחוזית יהיה חתימה על כתב התחייבות לעניין אחזקת השטחים לאורך זמן מול גורמי העירייה הרלבנטיים ולא על הסכם בנושא זה אשר חתימה עליו היה תנאי להפקדת התכנית.

חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות מזרח)

ממליץ לאשר את המבוקש.

במסגרת זאת יקבע כי חתימה על כתב התחייבות יהיה תנאי להעברת התכנית ללשכת התכנון המחוזית. 

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 13-0007ב' מיום 22/05/2013 (החלטה מספר 14) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

אדר' אודי כרמלי  מחליף את מהנדס העיר.
מהלך הדיון:
אדר' ניר דוד-כהן: בדיון בהפקדה התנאי היה במקום הסכם תחזוקה אנחנו רוצים שיהיה כתב התחייבות.

מדובר בתיקון טכני משפטי.

הועדה מחליטה:

מאשרים את תיקון התנאי כלהלן:

תנאי להעברת התכנית ללשכת התכנון המחוזית יהיה חתימה על כתב התחייבות לעניין אחזקת השטחים לאורך זמן מול גורמי העירייה הרלבנטיים ולא על הסכם בנושא זה אשר חתימה עליו היה תנאי להפקדת התכנית.

משתתפים: דורון ספיר,  מאיר מוזס, שמוליק מזרחי, שלמה זעפראני ושמואל גפן.

נושא הדיון:

תיקון התכנית בהתאם להנחיית השירות המשפטי  כי לא ניתן לכלול במסגרת תכנית זו, בהיותה תכנית בסמכות הועדה המקומית ע"פ סעיף 62 א' א' 1לחוק התכנות והבנייה, הוראות לרישום זיקת הנאה למעט כאשר מדובר ברישום לצורך הרחבת תוואי דרך קיימת וכי המטרה תובטח בהסכם שיחתם בין הצדדים.
חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות מזרח)

לאשר את תיקון התכנית כדלקמן:

1. הסרת הוראות לרישום זיקת הנאה (אשר אינן לצורך הרחבת תוואי דרך קיימת) מן התכנית כך שמטרותיה יהיו בסמכות הועדה המקומית ע"פ סעיף 62 א' א' 1לחוק התכנות והבנייה.
2. תנאי להפקדת התכנית יהיה חתימה על כתב התחייבות עם העירייה, להנחת דעת מה"ע, להבטחת רישום זיקת הנאה בשטחים פתוחים בתחום התכנית שלא ניתן לרשום בהם זיקת הנאה במסגרת הרחבת תוואי דרך קיימת במסגרת תכנית בסמכות הועדה המקומית ע"פ סעיף 62 א' א' 1לחוק התכנות והבנייה.
3. יתר התנאים ישארו בהתאם להחלטות הקודמות של הועדה בנושא תכנית זו.
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 13-0019ב' מיום 11/12/2013 (החלטה מספר 13) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:

מהלך הדיון:

אדר' ניר כהן: מציג את התוכנית ואת התיקון הנדרש. התיקון  נוגע לשינוי הוראות לרישום זיקת הנאה בהתאם להנחיית השירות המשפטי של העירייה לפיה ההוראות מהוות חריגה מסמכויות הועדה המקומית ע"פ חוק התו"ב.

עו"ד הראלה אברהם אוזן: חוות הדעת מאת השירות המשפטי נתנה היות ועמדתה המשפטית של העירייה כי ניתן לקבוע זיקת הנאה במסגרת תוכנית בסמכות ועדה מקומית כהוראת בינוי אינה מקובלת על הועדה המחוזית. רישום זיקת ההנאה תובטח באמצעות הסכם נלווה לתכנית בין העירייה ליזם. 

עו"ד דורון ספיר: זיקת הנאה היא לא שימוש.

אדר' אודי כרמלי: לרישום זיקת הנאה במסגרת שלב א' של הפרויקט חשיבות רבה שכן שטח ניכר של התכנית יפותח במסגרת שלב זה כשטח מגונן לרווחת הציבור הרחב. 
הועדה מחליטה: 
לאשר את התיקון ע"פ חוו"ד הצוות ולהפקיד את התכונית.

משתתפים: דורון ספיר, ארנון גלעדי, שמואל גפן, אהרון מדואל, שלמה מסלאוי, חיים גורן,  אלון סולר, קרנית גולדווסר
מרזוק ועזר
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