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 ועדה מחוזית תל אביב -קולים ואישור פרוט :(5אביב)-תל-מחוז -נושא  .1
 

מיום  886ומישיבה מס'    30.3.2020מיום  885לאשר פרוטוקולים מישיבות מס' : הוחלט
1.4.2020. 

 

ורח' דבורה  10תאי שטח ברח' טל חיים  2החלפת ייעודים בין  :0367656-501 -תכנית  .2
  14הנביאה 

 
 :רקע

מ"ר כ"א. מטרת התכנית, כפי  700-כ מגרשים בדרום מערב העיר בשטח של 2התכנית חלה על 
קודמה התכנית תוך או"ח.  שהועברה ללשכת התכנון, היא החלפת ייעודי הקרקע בין המגרשים

 כתכנית בסמכות מקומית ונקבעה  כטעונת אישור. לאור זאת הובאה בקשה לאימוץ התכנית.
  

/א ובהתאם 105בב/במגרש ברחוב טל חיים, ביעוד "מגרש מיוחד", אשר לפי הוראות תכנית 
להליכים הקבועים בה, מהווה שטח ציבורי, חלק ממתחם פנימיה לבנות. התכנית מבקשת להרוס 

ק' מעל הקרקע ושטח ציבורי בקומת  6.5חלק מהבניין הקיים ולהקים במקומו מבנה מגורים בן 
דה הקרקע. במגרש ברחוב דבורה הנביאה, ביעוד "מגורים ב'", אשר לפי המידע שנמסר מהווע

א כישיבה וביכנ"ס, /105בב/)ה( לתוכנית המתאר  75להוראות סעיף המקומית משמש בהתאם 
 ומבוקש לשנות את היעוד ממגורים ליעוד מבני ציבור. 

 
 

 :הבאים בתנאים שתתוקן לאחר התכנית את להפקיד: הוחלט

 טבלאות האיזון יוסרו מהתכנית, כך שלא תכלול או"ח. .1
 התכנית כמגישי התכנית. הבעלים על הקרקע יחתמו על 2 .2
 ( תוצא מתחום התכנית.101הדרך הצמודה למגרש טל חיים )תא שטח  .3

 
 :שטחי בניה, בינוי ושימושים .4

 (:335מגרש טל חיים )תא שטח  .א
 מגורים, שטח ציבורי לטובת גן ילדים. שימושים: .1
 : שטחים ויח"ד .2

מ"ר  75 יח"ד קטנות בשטח של 20%מ"ר, מתוכן  2,380יח"ד בשטח עיקרי של  28 .א
מ"ר שטחי שירות תת  570-עיליים ו מ"ר שטחי שירות 950כולל ממ"ד,  ועוד 

 .1קרקעיים בקומת מרתף 
מ"ר שטחים עיקריים לצרכי ציבור שיוקצו לגן ילדים בקומת הקרקע, אליו  130 .ב

 תצורף חצר כנדרש.
מ"ר, ומרפסת שמש בשטח  8לכל יח"ד תתווסף מרפסת סוכה בשטח עיקרי של עד  .3

מ"ר ליח"ד. סגירתן וצירופן של מרפסות השמש לשטח הדירות  12של עד עיקרי 
תהווה סטייה ניכרת לתכנית. מרפסות הסוכה והשמש ישתלבו באופן אינטגרלי 

 במעטפת הבניין.
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 הבלטת מרפסות תותר בהתאם לתקנות, כל בינוי מעבר לכך יחשב סטייה ניכרת. .4
 והמדרון.לא תחולנה הוראות תכנית דירות הנכה הגג  .5
 .38יוסרו כל ההוראות הנוגעות לתמא/  .6

 
 :(776מגרש דבורה הנביאה תא שטח  .ב

 : מוסדות דת, חינוך רווחה קהילה ובריאות.שימושים .1
 במרתף עליון : ספריה, חדר אוכל, חדר חוגים, חדר התעמלות ומקווה .  

 מ"ר שטחי שירות.  700-מ"ר שטחים עיקריים ו 1,400 -: על קרקעייםשטחים .2
מ"ר שטחי  660-מ"ר שטחים עיקריים בקומת מרתף עליונה ו 660  -שטחים תת קרקעיים

 שירות בקומת מרתף תחתונה. תוספת הזכויות מותנית בהתאמה לתיק תיעוד מקדים.
( בדבר "עיצוב 4.17ק' בכפוף להתאמה להנחיות תכנית המתאר )סעיף  6.5 –גובה הבינוי  .3

 מיוחד" ותיק תיעוד מקדים.
מגורים, למעט פנימיה לתלמידי המוסד החינוכי ככל והמבנה משמש כמוסד  לא יותרו .4

חינוכי ויש חובה על מגורי התלמידים בפנימיה כחלק מובנה ומתחייב מהפעילות 
 החינוכית.

 
 :ותשתיות סביבה ציבורי מרחב .5

 בכל מגרש, וללא פתרונות    15%תיוותר תכסית פנויה מבינוי עילי ותת קרקעי של לפחות  .א
 החדרה חלופיים.     

 מ'. 1.5עומק אדמה גננית לפחות  .ב
 .הבניה החדשה תהיה ע"פ התקן הישראלי התקף לבניה ירוקה .ג
 מ'.  3-המדרכות בהיקף הפרויקט לא יפחתו מ .ד

 
 :בניה להיתר תנאים .6

 הינו חו"ד קונסטרוקטור כי ניתן להרוס חלק   -תנאי להיתר בניה במגרש טל חיים  .א
 מהמבנה הקיים ללא פגיעה בחלקו המערבי.     

 תנאי להפקדה יהיה תיק תיעוד מקדים למבנה ברחוב דבורה הנביאה. .ב
תנאי להיתר בניה יהיה אישור תיק תיעוד מלא על ידי הוועדה המקומית בהמלצת ועדת   

 השימור. לא ניתן לאשר את תיק התיעוד ללא המלצת ועדת השימור.
תנאי בהיתר הבניה לבניה במגרש "דבורה הנביאה" יהיה הריסת הבינוי מחומרים קלים   .ג

 על גג המבנה לשימור.
 

 כללי: .7
 תכלול את כל השטחים שנקבעו בהחלטה, ללא הפניות ו/או החרגות ביחס    5טבלה  .א

 לתכניות כלל עירוניות.     
 , לרבות הסרת הפניות לחקיקה, תיאום הוראות התכנית עם היועמ"ש לוועדה המחוזית .ב

 לתקנות, לתכניות קודמות, אחריות ביצוע והפניות למחלקות בעירייה.     
 .יוסרו מהוראות התכנית - 6.7, 6.6 (,6)6.5: סעיפים  .ג
 . תיקונים טכניים בתיאום עם לשכת התכנון  .ד
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 מתחם הקוממיות 14מגרש  - 697בי/ :0352799-502 -תכנית  .3

 
  :רקע

 דונם וממוקמת ברחוב הקוממיות שבבת ים, בדרום אזור  12-התכנית היא בשטח של כ
-מתחם בגין על שטח של כ 640התעשייה. בצמוד לתכנית ממזרח ומדרום מתוכננת תכנית בי/

 דונם, בפינת הרחובות הקוממיות ובגין.  50

 .התכנית היא תכנית מפורטת הכוללת איחוד וחלוקה בכל תחום התכנית 

  קומות ועוד שני מבנים מגורים  26על שטח שהיום הוא ריק מציעה התכנית בניין משרדים בן
 1,500דירות קטנות. כמו כן, מוקצים  20%יחידות דיור, מהן  254קומות כל אחד. סה"כ  34בני 

קומות על שטח של כחצי דונם.  12מ"ר למבני ציבור במבנה המשרדים ועוד מבנה ציבור בן 
 מ"ר. 800-שצ"פ בשטח של כבנוסף ישנו 

 .בקרבת מקום תקום תחנה של הקו האדום של הרכבת הקלה 

 /דרום ורחוב -, יוצרת מערך חדש של רחובות: רחוב צפון640התכנית, בצוותא עם תכנית בי
 מערב.-מזרח

 /וקיבלה את אישור משרד הביטחון 2/4התכנית נמצאת בתחום מגבלות הבנייה שבתמא ,
 ורת"א לגובה הבנייה.

  והמליצה לוועדה המחוזית להפקיד את  23.02.2020הוועדה המקומית דנה בתכנית בתאריך
, להגדיר שלביות מימוש ברורה 20%-התכנית, תוך המלצה להפחית את שיעור המגורים ל

שתתנה את מימוש המגורים במימוש התעסוקה ולהעצים את זכויות הבנייה בשטח למבנה 
 סחיר נלווה. מתוכם לשימוש 20%, 400%-ציבור ל

 
 

 :  להפקיד את התכנית לאחר שתתוקן ובתנאים הבאים:הוחלט
 
 שטחי בניה עיקריים, שימושים ומס' יח"ד: .1

 מגורים .א

מ"ר שטחים עיקריים עבור  2,040מ"ר שטחים עיקריים למגורים. בנוסף,  14,270 (1
מרפסות בלבד. שימוש בשטחי המרפסות שלא למטרה זו יהווה סטייה ניכרת 

 תכנית.מהוראות ה

 מרחבים במקום קומתיים מוגנים מרחבים המגורים בקומות להקים יהיה ניתן (2
 מוגנים מרחבים במקום קומתיים מוגנים מרחבים שיוקמו ככל. דירתיים מוגנים

 .ר"מ 8 של עיקרי שטח קומתי מוגן מרחב יוקם בו בבניין דירה לכל יתווסף, דירתיים

 יחידות דיור. 170מס' יח"ד:  (3

 מ"ר. 80הדיור תהיינה יח"ד קטנות בשטח כולל )עיקרי+ממ"ד( של  מיחידות 20% (4

  מ"ר. 65מיחידות הדיור תהיינה יח"ד קטנות בשטח כולל )עיקרי+ממ"ד( של  20% (5

 יחידות דיור קטנות.יכיל בעיקר  Aבניין  (6

 מחסנים יותרו בתת הקרקע בלבד. (7

לשטחי לא תותר המרת שטחי תעסוקה  מ"ר שטחים עיקריים לתעסוקה. 41,310 .ב
 מלונאות. לא תותר המרת שטחים ממסחר לתעסוקה ולהיפך.

 מ"ר שטחים עיקריים למסחר. 1,500 .ג

 מ"ר שטחים עיקריים למבנים ומוסדות ציבור, מתוכם: 1,550 .ד

  מ"ר כקומה מבונה למבנים ומוסדות ציבור בייעוד תעסוקה. 1,300 (1

לא  .ומשרדי עירייהרווחה , קהילה, תרבות: השימושים המותרים לצרכי ציבור יהיו
 ברדיוס ההשפעה מתחנת הדלק. 18יותרו שימושים רגישים כמשמעותם בתמא/ 

 מ"ר בקומת הקרקע בייעוד מגורים עבור גני ילדים. 250 (2

 ייעוד הקרקע "מבנים ומוסדות ציבור" ישונה לייעוד "שטח ציבורי פתוח". .ה
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 בינוי: .2

 מס' קומות וגובה כולל: .א

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 155מרבי של קומות, גובה  40: 1תא שטח  (1

 : 2תא שטח  (2

  בנייןA :10  מ' מעל לכניסה הקובעת. 35קומות, גובה מרבי של 

  בנייןB :40  מ' מעל לכניסה הקובעת. 124קומות, גובה מרבי של 

 קומות. 4מספר קומות מרבי מתחת לקרקע:  (3

 .לרחוב יפנו לא גן דירות .ב

 בקומת הקרקע.לא יותרו שטחי תפעול ומתקנים טכניים  .ג

 

 מרחב ציבורי, סביבה ותשתיות: .3

מטרים  20, ועליו להיות ברוחב של 5 תממ/ לפי ראשי עירוני ירוק ציר הינו הקוממיות ציר .א
מתירה לפצל את הציר לצירים מקבילים. לאור זאת, הוועדה  5/ לפחות. עם זאת, תממ

מטרים. זאת על מנת לאפשר ציר ירוק  12קובעת כי רוחב הציר בתחומי תכנית יהיה 
מטרים בצידו הצפוני של רחוב הקוממיות, כך שההולכים בשני צידי הרחוב  8ברוחב של 

  יהנו מהציר הירוק.

 מטרים. 3ם יהיה רוחב מדרכות מינימלי בתחומי הדרכי .ב

 עם ברצף ויפותח מגבלה, ללא עת תחום זיקת ההנאה להולכי רגל יהיה פתוח לציבור בכל .ג
 .פתוחים ציבוריים ושטחים שבילים, מדרכות

ולא יותרו מתקנים  ,בלבד תותר העברת תשתיות קוויות בתת הקרקעבתחום השצ"פ  .ד
מתקני שירות ה מעל הקרקע או מתחתיה, עהנדסיים כלשהם, לרבות תחנות השנ

 ואחזקה, ו/או מבני עזר, ו/או שטחי חניה עילית.

בהתאם למסמך  , תהיינהלאורך המדרכותבשטח התכנית, ובכלל זה העצים  נטיעות .ה
 (.2015המדיניות של מחוז ת"א "נטיעות והגנה על עצים במרחב העירוני" )

 

 ניהול מי נגר: .4

 על עומקם, לכל למים חדירים יישארו לבינוי המיועד מגרש כל של משטחו 15% לפחות .א
 רמפות יכללו לא מחלחל שטח 15% של בחישוב. ונטיעות נגר מי חלחול לאפשר מנת

 .ריצוף או לסלילה המיועדים ושטחים לחניונים כניסה

 היממתי הנגר מנפח 75% על לפחות יעמוד התכנית בשטח המנוהל היממתי הנגר נפח .ב
 .שנים 1:50 של חזרה בתקופת התכנית בשטח

שנים ,  1:100מסמך ניהול מי הנגר יתייחס למניעת הצפות באירועי קיצון בתדירות של  .ג
 ומניעת הצפות של החניונים בתת הקרקע.

 

 תנאים להיתר בניה/ איכלוס:  .5

 .1יהיה מתן היתר בנייה בתא שטח  2תנאי למתן היתר בנייה בתא שטח  .א

 לא יותנו תנאים לאכלוס. .ב

 
 תנועה וחניה: .6

 תקן חניה: .א

 .0.6החנייה למגורים יהיה תקן  (1

 תקן החניה לשימושים תעסוקה ומסחר תהיה על פי אזור א'. (2

תקן החנייה לרכבים דו גלגליים ולאופניים יהיה התקן התקף בעת מתן היתר הבנייה  (3
 ויהיה תקן מינימלי.

למעט החניה למגורים החניה תהיה חניה ציבורית כמשמעותה בתקנות החניה. בהתאם,  .ב
 חניות לשימושים שאינם למגורים. לא תותר הצמדת
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 לא תותר חנייה מתחת לדרכים. .ג

 יתחילו בקו הבניין הקדמי. לחניה כניסה רמפות .ד

מסמכי התכנית יציגו את חתכי רחוב הקוממיות )כולל התייחסות לשביל אופניים לפי  .ה
תכנית האב המחוזית לשבילי אופניים( והרחובות שבגבול התכנית עם מדרכות ברוחב של 

 וללא חניות ניצבות. לפחות מטרים 3

 

 ימים ממועד הגשת המסמכים: 21בתוך  -תיאומים ואישורים  .7

 הטמעת חוות הדעת המשרד להגנ"ס, בתיאום עם לשכת התכנון. .א

 אישור רשות המים להחדרת נגר עילי למי התהום. .ב

 .לגובה הבנייה המרבי הביטחון ומשרד א"רת אישור .ג

תשתיות, תנועה וסביבה, בתיאום עם  –הטמעת חוות הדעת של יועצות לשכת התכנון  .ד
 לשכת התכנון.

 

 כללי: .8

( או לתכנית 640)בי/  502-0692178תנאי למתן תוקף תכנית זו יהיה מתן תוקף לתכנית  .א
 (. 872)בי/מק/  502-0855882

 שלביות: השטחים הציבוריים יפותחו בבד בבד עם שטחי המגורים. .ב

השטחים הציבוריים ירשמו על שם הרשות המקומית במסגרת טבלת החלוקה. הדרך  .ג
 המאושרת תצא מתחום האיחוד והחלוקה.

יוספו הוראות מתאימות ביחס לרישום הקומה המבונה בתאום עם היועצת המשפטית  .ד
 של הוועדה המחוזית.

מקומית לפי יבחן על ידי יועמ"ש הוועדה המחוזית הצורך בקבלת אישור מועצת הרשות ה .ה
 לפקודת העיריות. 188סעיף 

יוסרו התנאים לאכלוס, נושאים המוסדרים בחקיקה או בתקנות, הפניות ליחידות  .ו
בעירייה, וכן פירוט יתר בעיקר ביחס לעצים ולאשפה. נושאים אלה יקבלו התייחסות 

 במסגרת התכנית לעיצוב אדריכלי.

 היטל השבחה יגבה בהתאם לחוק. .ז

 עם היועצת המשפטית של הוועדה המחוזית. תיאום מסמכי התכנית .ח

 תיקונים טכניים בתיאום לשכת תכנון. .ט

 

( מציגות הסתכלות 697)בי/ 502-0352799-( ו640)בי/ 502-0692178הוועדה סבורה כי תכניות  .9
על שטח  , תשתיות וכו'התייחסות להיבטי תנועה, פרוגרמה, תמהיל שימושים רחבה הכוללת

. בנוסף, התכניות הללו נבחנו לאור המדיניות המחוזית לפיתוח דונם 60-נרחב של למעלה מ
מתע"ן. לאחר שהוצגו בפניה התכניות ועדכונן לפי הערות לשכת התכנון  סביבת ולאורך

והמדיניות המחוזית, נחה דעתה של הוועדה כי ניתנה הדעת לכלל ההיבטים הנדרשים לעת 
ות את מדיניותה העקרונית שלא התכניות מבטא ,בהתאם, במקרה זה הפקדתה של תכנית.

 לאשר עוד תכניות נקודתיות באזור העסקים של בת ים עד לאישור תכנון כולל לאזור כולו.
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 מתחם בגין -בת ים  - 640בי/ :0692178-502 -תכנית  .4
 

 רקע
 

, ים שבבת בגין ומנחם הקוממיות ברחובות ממוקמת דונם 46-כ של בשטח התכנית .1
 תכנית המחוזית בוועדה במקביל מקודמת ממערב לתכנית בצמוד. התעשייה אזור בדרום

 . דונם 12-כ של שטח על" הקוממיות מתחם – 14 מגרש" 697/בי

 .וחלוקה איחוד ללא מפורטת תכנית היא התכנית .2

 לפי) התכנית מציעה, קרוואנים קיימים האחר ושבחלקו בחלקו ריק הוא שהיום שטח על .3
 יהיו בניינים 10. מסחריות קרקע קומות עם תעסוקה בנייני 13 של בנייה( הבינוי נספח

 ישנה. קומות 42-ו 32 של בגבהים יהיו הנותרים הבניינים ושלושת, קומות 6 של בגובה
, התעסוקה מגדלי של העליונות הקומות 5-ב למגורים תעסוקה שטחי של המרה אפשרות

 .דיור יחידות 88 של בסך

 בניינים 3 – מסחריות קרקע קומות עם מגורים בנייני 6 של בנייה התכנית מציעה בנוסף .4
 20% מהן, דיור יחידות 362 כ"סה. קומות 42 בן ואחד קומות 10 בני שניים, קומות 6 בני

 .קטנות דירות

 בגובה מבנה להקים ניתן בו דונם 8-כ של בשטח ציבורי מגרש מקצה התכנית, בנוסף .5
 כחלק אורכי פ"שצ הקוממיות ברחוב התכנית בצפון מתוכנן, כן כמו. קומות 6 של מרבי

 .5 מ"בתמ שמוגדר הירוק מהציר

 בדרום מתוכננים המגורים מבני. התכנית ובמרכז בצפון ממוקמים המשרדים מבני .6
 .410/בי בתחום שנבנית החדשה המגורים בשכונת ויגבלו, התכנית

 הרכבת של האדום הקו של הדרומית הקצה לתחנת בגין מנחם ברחוב צמודה התכנית .7
 .אוטובוסים חניון קיים בסמוך. הקלה

 דרום-צפון רחוב: רחובות של חדש מערך יוצרת, 697/בי תכנית עם בצוותא, התכנית .8
 רחוב את שיחבר מערב-מזרח ורחוב, הקוממיות רחוב עם 410/בי שכונת צפון את שיחבר
 .ל"הנ התכניות לקצה עד בגין מנחם

והמליצה לוועדה המחוזית להפקיד  23.02.2020הוועדה המקומית דנה בתכנית בתאריך  .9
, להגדיר שלביות מימוש 20%-את התכנית, תוך המלצה להפחית את שיעור המגורים ל

ברורה שתתנה את מימוש המגורים במימוש התעסוקה, להעצים את זכויות הבנייה 
מתוכם לשימוש סחיר נלווה ולהגדיר את השטח  20%, 400%-בשטח למבנה ציבור ל

 ציבור כשטח בייעוד מעורב למבני ציבור ושטחים פתוחים. למבני
 

 : להפקיד את התכנית לאחר שתתוקן ובתנאים הבאים:הוחלט
 
 שטחי בניה עיקריים, שימושים ומס' יח"ד: .1

 מגורים .א

מ"ר למרפסות בלבד. שימוש  4,344מ"ר שטחים עיקריים למגורים, מתוכם  32,580 (1
 סטייה ניכרת מהוראות התכנית.בשטחי המרפסות שלא למטרה זו יהווה 

 יחידות דיור. 362מס' יח"ד:  (2

 תמהיל יח"ד: (3

 20%  80מיחידות הדיור תהיינה יח"ד קטנות בשטח כולל )עיקרי+ממ"ד( של עד 
 מ"ר.

 20% ר"מ 65 עד של כולל יח"ד קטנות בשטח תהיינה מיחידות הדיור. 

  קומות. 10בבנייני מגורים בני עד בעיקר יחידות הדיור הקטנות ירוכזו 
 מרחבים במקום קומתיים מוגנים מרחבים להקים יהיה ניתן המגורים בקומות (4

 מוגנים מרחבים במקום קומתיים מוגנים מרחבים שיוקמו ככל. דירתיים מוגנים
 .ר"מ 8 של עיקרי שטח קומתי מוגן מרחב יוקם בו בבניין דירה לכל יתווסף, דירתיים
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  תעסוקה: .ב

 עיקריים לתעסוקה.מ"ר שטחים  100,000 (1

 .למגורים בייעוד "תעסוקה ומסחר" יתאפשר שימוש לא (2

 מסחר: .ג

 מ"ר שטחים עיקריים למסחר.  7,040 (1

, על מנת שתהיה חזית מסחרית בדרום התכנית, 18יתווספו שימושי מסחר לתא שטח  (2
 כמסומן בתשריט.

 מבנים ומוסדות ציבור: .ד

 מ"ר שטחים עיקריים למבנים ומוסדות ציבור. 23,400 (1

רווחה ומשרדי , קהילה, תרבות, חינוך: השימושים המותרים לצרכי ציבור יהיו (2
 .ככל שהשימוש יהיה לחינוך תוצמד לו חצר כנדרש. עירייה

מ"ר שטחים עיקריים למסחר כשימוש נלווה )לקפיטריה וכדומה(  לייעוד  4,680 (3
 .25"מבנים ומוסדות ציבור" בתא שטח 

 יה ציבורית.יתאפשר שימוש בתת הקרקע לצורך חני (4

דונם מתא  3יהיה בייעוד "שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור". לפחות  25תא שטח  .ה
 שטח זה יהיו שטח ציבורי פתוח רציף.

 
 בינוי: .2

 יוצאו מתחום התכנית. 16והחלק המערבי של רחוב  19תחום התכנית ישונה כך שרחוב  .א

 .קומות 10 עד של בבנייה תהיינה הדיור מיחידות 30% לפחות .ב
 :מס' קומות וגובה כולל .ג

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 140קומות, גובה מרבי של  32: 1תא שטח  (1

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 35קומות, גובה מרבי של  6: 2תא שטח  (2

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 155קומות, גובה מרבי של  42 :3תא שטח  (3

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 35קומות, גובה מרבי של  6: 5תא שטח  (4

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 35קומות, גובה מרבי של  6: 6תא שטח  (5

 :7תא שטח  (6

 42  מ' מעל לכניסה הקובעת לשימוש תעסוקה. 155קומות, גובה מרבי של 

 10  מטרים מעל לכניסה הקובעת לשימוש מגורים. 59קומות, גובה מרבי של 

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 150קומות, גובה מרבי של  40 :18תא שטח  (7

 מ' מעל לכניסה הקובעת. 35קומות, גובה מרבי של  6: 25תא שטח  (8

 הוראות בינוי .ד

 .פעילה חזית תישמר הקלה הרכבת קו שלאורך המסחרית בחזית (1
 .לרחוב יפנו לא גן דירות (2

 
 מרחב ציבורי, סביבה ותשתיות: .3

מטרים  20, ועליו להיות ברוחב של 5 תממ/ לפי ראשי עירוני ירוק ציר הינו הקוממיות ציר .א
מתירה לפצל את הציר לצירים מקבילים. לאור זאת, הוועדה  5לפחות. עם זאת, תממ/ 

מטרים. זאת על מנת לאפשר ציר ירוק  12קובעת כי רוחב הציר בתחומי תכנית יהיה 
מטרים בצד הצפוני של רחוב הקוממיות, כך שההולכים בשני צידי הרחוב  8ברוחב של 

  ו מהציר הירוק.יהנ

 מטרים. 3רוחב מדרכות מינימלי בתחומי הדרכים יהיה  .ב

 מטרים. 3-בתחומי הקולונדה יישמר מעבר רציף להולכי רגל ברוחב שלא יפחת מ .ג

לא יותרו מתקנים  .בלבד בתחום השצ"פ תותר העברת תשתיות קוויות בתת הקרקע .ד
עיים, ושטחי חניה עילית קרק-הנדסיים, מתקני שירות ואחזקה, מבני עזר עיליים או תת

 קרקעית.-או תת

 עם ברצף ויפותח מגבלה, ללא עת בכל לציבור פתוח יהיה רגל להולכי הנאה זיקת תחום .ה
 .פתוחים ציבוריים ושטחים שבילים, מדרכות

 .הקרקע בתת יהיו ומחזור אשפה פתרונות .ו
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 חניון עליון.מטרים מכל גג  1.5-עומק אדמה גננית בכל ייעודי הקרקע הבנויים לא יפחת מ .ז

 

 :ניהול נגר .4

 על עומקם לכל למים חדירים יישארו לבינוי המיועד מגרש כל של משטחו 15% לפחות .א
 רמפות יכללו לא מחלחל שטח 15% של בחישוב. ונטיעות נגר מי חלחול לאפשר מנת

 .לסלילה המיועדים ושטחים לחניונים כניסה

 בשטח היממתי הנגר מנפח 75% על לפחות יעמוד תכנית בשטח המנוהל היממתי הנגר נפח .ב
 .שנים 1:50 של חזרה בתקופת התכנית

שנים,  1:100מסמך ניהול מי הנגר יתייחס למניעת הצפות באירועי קיצון בתדירות של  .ג
 ומניעת הצפות של החניונים בתת הקרקע.

 

 תנאים להיתר בניה/ איכלוס: .5

 הקיימת.תנאי למתן היתר לבנייה יהיה פינוי מוחלט ומלא של כל הבנייה  .א

 תנאי למתן היתר בנייה למבנה מגורים יהיה מתן היתר בנייה לשני מבני תעסוקה. .ב

 לא יותנו תנאים לאכלוס. .ג
 
 תנועה וחניה: .6

 .פ"שצ דרך הבניינים אל רכב כלי גישת תותר לא .א

 .והקוממיות בגין מנחם מהרחובות לחניונים כניסה תהיה לא .ב

 .יתחילו בקו הבניין הקדמי לחניה כניסה רמפות .ג

 תקן חניה: .ד

 .0.6תקן החנייה למגורים יהיה  (1

 תקן החניה לשימושי תעסוקה ומסחר תהיה על פי אזור א'. (2

תקן החנייה לרכבים דו גלגליים ולאופניים יהיה התקן התקף בעת מתן היתר הבנייה  (3
ויהיה תקן מינימלי. מעבר לכך, תתווספנה חניות מאובטחות לאופניים בסמיכות 

 ום עם נת"ע ולשכת התכנון.לתחנת הרכבת הקלה, בתיא

החניה לשימושים שאינם מגורים תהווה חניון ציבורי כמשמעותה בתקנות החניה קרי:  .ה
 לא תותר הצמדה.

 .בלבד הקרקע בתת יהיו תפעוליות חניות .ו

 הכניסה ומול מבנים למספר משותפות הניתן ככל יהיו חירום לרכב היערכות רחבות .ז
 .לחניונים

כי רחוב הקוממיות )כולל התייחסות לשביל אופניים לפי מסמכי התכנית יציגו את חת .ח
תכנית האב המחוזית לשבילי אופניים( והרחובות המוצעים בתכנית עם מדרכות ברוחב 

 מטרים וללא חניות ניצבות. 3של 

 

 ימים ממועד הגשת המסמכים: 21בתוך  –תיאומים ואישורים  .7

 .בוגרים עצים לנושא חוות דעת פקיד היערות .א

 הטמעת חוות הדעת בתיאום עם לשכת התכנון. –המשרד להגנת הסביבה  .ב

 המים למערכות המוצע ולתכנון העירוניות המים לתכניות להתאמה תאגיד המים אישור .ג
 .והביוב

 .קו הרכבת הקלה שעוברת בסמוך לתכנית ברחוב ניסנבאום נת"ע לעניין עם תיאום .ד

 .לגובה הבנייה המרבי הביטחון ומשרד א"רת אישור .ה

תשתיות, תנועה וסביבה, בתיאום עם  –הטמעת חוות הדעת של יועצות לשכת התכנון  .ו
 לשכת התכנון.
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 כללי: .8

 . יש להוסיף את התכנית ליחס בין תכניות.2/4התכנית כלולה בתחום תמא/  .א

 שלביות: השטחים הציבוריים יפותחו בבד בבד עם שטחי המגורים. .ב

 ם עיריית בת ים.השטחים הציבוריים יופקעו ויירשמו על ש .ג

 יוסרו נושאים המוסדרים בחקיקה או בתקנות, הפניה ליחידות בעירייה וכן פירוט יתר.  .ד

 תיאום מסמכי התכנית עם היועצת המשפטית של הוועדה המחוזית. .ה

 תיקונים טכניים בתיאום לשכת תכנון. .ו

 

מציגות הסתכלות ( 697)בי/ 502-0352799-( ו640)בי/ 502-0692178הוועדה סבורה כי תכניות  .9
על שטח  , תשתיות וכו'התייחסות להיבטי תנועה, פרוגרמה, תמהיל שימושים רחבה הכוללת

דונם. בנוסף, התכניות הללו נבחנו לאור המדיניות המחוזית לפיתוח  60-נרחב של למעלה מ
מתע"ן. לאחר שהוצגו בפניה התכניות ועדכונן לפי הערות לשכת התכנון  סביבת ולאורך

ות המחוזית, נחה דעתה של הוועדה כי ניתנה הדעת לכלל ההיבטים הנדרשים לעת והמדיני
בהתאם, במקרה זה, התכניות מבטאות את מדיניותה העקרונית שלא  הפקדתה של תכנית.

 לאשר עוד תכניות נקודתיות באזור העסקים של בת ים עד לאישור תכנון כולל לאזור כולו.

 
 
 

 , בת ים2,4מצודת בית"ר  - 614בי/ :0179986-502 -תכנית  .5
 

. הוועדה המקומית תדון בתכנית ותגיש 22.6.2020 -הוועדה תשוב ותדון בתכנית ב :הוחלט
 . 15.6.20 -החלטתה לא יאוחר מה

 
 
 

 ת שרתימגדל בעירוב שימושים בשכונת קרי 639ח/  :0523662-505 -תכנית  .6
 

 :רקע
המסחרי, מרכז שטיינברג ובית הספר התיכון התכנית ממוקמת על רחוב משה שרת בסמוך למרכז 

 על שטח המשמש בפועל לחניה ציבורית.
 על המתחם חלה תכנית המייעדת את המגרש למלונאות ושצ"פ.

 
מגורים, מסחר ומבנים למוסדות  -תכנית זו מציעה לשנות את הייעוד ממלונאות לייעוד מעורב

הקומות  2קומות בבניה מרקמית כאשר  7כן קומות מתו 26ציבור. הבינוי המוצע הינו של מגדל בן 
 הראשונות ישמשו כשטחי ציבור ומסחר. בנוסף מציעה התכנית שינוי במיקום השצ"פ.

 
 :הוחלט

. בהתאם לנדרש בסעיף זה,  1/ 12לתמא/  7.2.2בשינוי ייעוד ממלונאות יש לעמוד בהוראות סעיף 
הממליצה  17/2/20התיירות מיום לוועדה החלטת הוועדה לבדיקת תכניות של משרד הוצגה 

"לאשר את התכנית בתנאי שהוראות התכנית יכללו אפשרות להוספת השימוש המלונאי בעירוב 
 שימושים".

 
הוועדה מוצאת את התכנון המוצע בתכנית בשינויים המפורטים בהחלטתה כמיטיב ומשפר את 

כובד לשימושים הקיימים הסביבה. התכנית מצויה בלב שכונת מגורים ומייצרת מרחב ציבורי מ
בסמוך לה, מוסיפה חזיתות מסחריות אשר ישלימו ויחזקו את המרכז המסחרי ותוספת של שטחי 

נוספות ישמשו כדירות קטנות לטובת  20% -מיחידות הדיור תהיינה קטנות ו 20%ציבור . כמו כן, 
ושים במקום מרכזי דיור מוגן ודיור להשכרה. המגרש מהווה הזדמנות לתכנון איכותי מעורב שימ

בשכונת קריית שרת המשמש כבר היום כמוקד לפעילות רב גוני והעצמתו. בהתאם, הוועדה רואה 
 בכל המכלול האמור, מטרה בעלת חשיבות מיוחדת אחרת.

 
 המופקדת המתאר בתכנית אף ביטוי לידי בא והדבר תיירות כעיר מאופיינת אינה חולון העיר

באזור  מלונאייםשילוב של שימושים  ך מאפשרתאות אאשר אינה מייעדת שטחים למלונ
 התעסוקה ולאורך צירים מרכזיים בעיר אשר הוגדרו בייעוד של ערוב שימושים. 
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 נמצאהבהם  מהייעודים באחדמגורים ולא  בייעוד התכנית אזור את סימנה המתאר תכנית
 . מלונאי שימושהצדקה תכנונית להוסיף 

, מציעה באזורים אחרים המתאר שתכנית כפי המלונאי השימוש שילוב כי השתכנעה הוועדה
 לאזור מלונאי שימוש להוסיף או זה לייעוד במלואו המגרש את לייעד מקום אין וכי, מספקת
 המתאר. תכנית למגמות בניגוד מגורים

 7.2.2בהתאם לאמור, הועדה ממליצה למועצה הארצית לאשר את שינוי היעוד בהתאם לסעיף 
 . 1/ 12לתמא 

 
 לאור האמור לעיל, מחליטה הוועדה:

 
 להפקיד את התכנית לאחר שתתוקן ובתנאים הבאים: 

 
 שטחי בניה עיקריים, שימושים ומס' יח"ד: .1

 מגורים .א

שימוש בשטחי . מ"ר למרפסות 1,200מ"ר שטחים עיקריים, מתוכם  10,200 (1
 המרפסות שלא למטרה זו יהווה סטייה ניכרת .

מ"ר כחלק מזכויות  100מועדון לדיירים בשטח של תותר בקומת הקרקע הקמת  (2
 הבניה העיקריות.

מ"ר  75יחידות דיור קטנות בגודל של עד  20יחידות דיור מתוכן  100מס' יח"ד:  (3
 )עיקרי וממ"ד(.

ניתן יהיה להמיר חלק מיחידות הדיור לתעסוקה במבנה המרקמי ובאגפים שלמים  (4
 תוך הפרדת הגישה לתעסוקה ומגורים.

 מסחר .ב

השימוש למסחר יחוייב ויהיה בקומות  מ"ר שטחים עיקריים למסחר 1,000 עד (1
 הקרקע בחזיתות הצפונית והמערבית . חזית מסחרית תסומן בהתאם בתשריט.

 מבני ציבור  .ג

 מ"ר לשטחי מסחר נלווים. 150 -מ"ר שטחים עיקריים לשטחי ציבור ו 1,000עד  (1

 רווחה ומשרדי עירייה.השימושים המותרים: חינוך, קהילה, תרבות, ספורט,  (2

 שטחי הציבור ימוקמו בקומת הקרקע ו/ או בקומה הראשונה. (3

מיחידות הדיור כדיור מכליל לטובת דיור  20%הדירות הקטנות, ייקבעו  20% -בנוסף ל .ד
 מ"ר מרבי.  65מוגן ודיור להשכרה בשטח של 

 בינוי: .2

טר מעל לכניסה מ 95.5קומות. גובה המבנה  22קומות מסד מעליהן מגדל בגובה של  4 .א
 הקובעת.

מטרים. השטח בין קו הבניין המערבי לגבול המגרש יהווה  10קו הבניין המערבי יהיה  .ב
 מגרש תלת מימדי ויסומן כשצ"פ עם הנחיות מיוחדות, שטח זה יהיה פנוי מכל שימוש.

מ' מעל פני הקרקע ומתחתיו  6 -מ' להבטחת בתי גידול ו 1.5עומק אדמה גנני של 
 תת קרקעית.   תתאפשר חניה

זיקות הנאה  יסומנו בחזית הצפונית לטובת הולכי רגל עבור השימוש בחזית המסחרית,  .ג
 ובחזית המזרחית, לטובת כלי רכב לכניסה לחניה.

 לא תתאפשר חניה מתחת לשצ"פ הדרומי. .ד

תכנית העיצוב האדריכלי תכלול בין היתר התייחסות לעיצוב החזית המסחרית: רציפות,  .ה
 חזיתות אטומות וכדו'. הצללה, מניעת

 מרחב ציבורי סביבה ותשתיות: .3

, 2015נטיעות עצי צל תהיינה לפי מסמך הנטיעות וההגנה על העצים של הוועדה המחוזית  .א
 מ' בנטיעות מעל למרתפים. 1.5לרבות שמירה על עומק בית גידול ממוצע של 

  ישומרו. 202 -ו 201העצים בתא שטח  .ב
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מהמגרש. אין  15%פנויה מעל ומתחת לפני הקרקע בהיקף של לפחות  תישמר תכסית .ג
לכלול במניין השטחים לחלחול רמפות כניסה לחניונים. הגג של הקומה המרקמית יפותח 

 כגג מגונן לחלחול והשהייה של נגר עילי.

לא תותר בשצ"פ הקמה של חדרי שנאים או תשתיות הנדסיות אחרות, מעל או מתחת  .ד
 מעט העברת תשתיות קוויות.לפני הקרקע, ל

 תנועה וחניה: .4

מקומות חניה אשר תירשם על שם  50החניה במרתף תכלול חניה ציבורית בהיקף של  .א
 הרשות המקומית.

החניה ליתרת השימושים תהווה חניה ציבורית . 1:1תקן החניה למגורים יהיה  .ב
 כמשמעותה בתקנות החניה קרי: ללא הצמדה. 

תקן החניה לרכב דו גלגלי ואופניים יהיה לפי התקן התקף בעת מתן היתר הבניה ויהיה  .ג
 תקן מינימלי. 

 רמפת הכניסה לחניון תתחיל מקו הבניין. .ד

 לא יותרו חניות לרכבים דו גלגליים במפלס הקרקע. .ה

מסמכי התכנית יתייחסו לשביל האופניים המסומן בתכנית המתאר הכוללנית המופקדת  .ו
 שרת. ברחוב משה

 יום מקבלת המסמכים: 21בתוך  –תיאומים ואישורים  .5

 תיאום התכנית עם נת"א לעניין הנת"צ המתוכנן במשה שרת. .א

 הטמעת חוות הדעת של יועצי הסביבה, התנועה והשמאי בתאום לשכת התכנון.  .ב

תיאום התכנית עם היועצת המשפטית של הוועדה המחוזית לרבות סעיף רישום מתאים  .ג
 ת.לקומות המבונו

 כללי: .6

אישור מועצה ארצית לשינוי הייעוד ממלונאות למגורים, מסחר ומבני ציבור לפי תמא/  .א
1/12. 

יבחן על ידי היועמ"ש לוועדה המחוזית הצורך באישור מועצת הרשות המקומית,   .ב
 לפקודת העיריות.  188בהתאם לסעיף 

לות העירייה בנוסף, תועבר מהיועמ"ש של הרשות המקומית התייחסות לעניין מקור בע
 בשטח הציבורי.

לא יקבעו תנאים לאכלוס. יוסרו סעיפים המקנים סמכות למהנדס העיר לבטל זיקות  .ג
 הנאה. בנוסף, יוסרו סעיפים הקובעים אחריות לביצוע, והיבטים חוזיים.

לעניין התחזוקה יקבע כי תנאי להיתר בניה הבטחת התקשרות עם חברת תחזוקה, יתר   .ד
 הסעיפים יוסרו.

 ם הוראות התכנית עם היועמ"ש לוועדה המחוזית.תיאו .ה

 תיקונים טכניים בתיאום לשכת תכנון.  .ו

 
 
 

 פנחס אילון פינת מנחם בגין 3/ג/3/300ח/ :0214429-505 -תכנית  .7
 

 
 באחת מישיבות המליאה הקרובות.בדיון פנימי לשוב ולדון : הוחלט

 
 
 
 

_________________________  _________________________ 
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