





10  מס' דף:
[bookmark: _GoBack]
	הועדה המקומית לתכנון ולבניה  פתח - תקוה
	תאריך:10/10/2024

	
	



	לכבוד

גרופית הנדסה אזרחית ועבודות ציבוריות בע"מ

שד נים 2
ראשון לציון  
	
	


	סעיף:   1












הנדון: תיק בנין: 17006  בקשה:    20240329    גוש      6322    חלקה    29    מגרש  10  

אחראי בקשה:
  לאה בקרמן - בודקת תכניות היתר	
סוג בקשה: בקשה להיתר הקלות ושימושים חורגים
מספר בקשה ברישוי זמין:       10000392897
כתובת הבניה: מבצע אנטבה, פתח תקווה	שכונה: נוף ירקון
גושים חלקות: גוש: 6322  חלקה: 29  מגרש: 10 יעוד: מגורים ד'
יעוד: מגורים ד'
תכנית: תמל/1076, 410-0844159, קצאא/1000, תממ/21/3, פת/מק/2000/ד, 2000, תתל/102, 410-0973511, 410-0354704, תצר/546, תתל/ 102/ 77-78, 410-0491563

	
	
	
	

	
	
	
	



מ ה ו ת   ה ב ק ש ה
במגרש 10: הקמת 3 בנייני מגורים מעל חזית מסחרית ומבנה ציבור. 205 יח"ד.
מגדל בן 32 קומות מעל הקרקע ושני בניין בני 9 קומות מעל הקרקע ובניין בן 7 קומות
הקמת מבנה ציבור, 3 קומות מרתף לחניה.
הקמת חזית מסחרית עם קולונדה, פרגולות ועמודים. עפ"י תמ"ל 1076

הערות בדיקה
 מגרש 10
פרטי החלקה:
יעוד קרקע:  מגורים ד' 
שימושים: מגורים, מסחר, תעסוקה ומבני ציבור
תב"עות חלות: תמ"ל 1076 , תדריך בינוי מאושר
שטח מגרש נטו:4.73 דונם . 

 שולחן עגול קנ"מ 1:250

התייחסות משרד יער אדריכלים:
1. חזית מסחרית - פרטים, מימדים, חומרים - לא ניתנה התייחסות בחומרים שנשלחו . 
2. תקן חניה לר"פ ולאופניים לפי תדריך ואישור הועדה המקומית (תקן חניה לאופניים נקבע בתב"ע סעיף 6.7ו')
3. יש להציג בקומת הקרקע והפיתוח את פתרונות החניה לאופניים
4. בנייה ירוקה - להראות טבלת עמידה בתקן הנדרש
5. עדיפות לכניסה למגורים מהרחוב ולא משצ"פ
6. מבנים יתוכננו בגאומטריה פשוטה ככל הניתן
7. העדפה לריכוז יותר שטחי ציבור בקומת הקרקע
8. העדפה למיקום רמפת כניסה לחניה שלא בסמוך לכניסה למבנה ציבור, אלא לשימוש אחר (מסחר/שטחי שירות מגורים) 
9. יש להמנע מפתרון ממ"ד בפינות המבנים המרקמים, ככל הניתן.
10. יש להפנות מרפסות בקומה הראשונה  לחזית צידית ולא לחזית לשדרה  ככל הניתן . במידה ויש חזית אחת למגורים, יש לתכנן את החזית לפי פרטי הפיתוח כולל שירות עבור גינון משותף.
11. בחינת תכסית ושטחי חלחול מתחת לא עומדת בדרוש, הקלה ל - 11%
התייחסות משרד ברברה אהרונסון (פיתוח ונוף):
1. יש חשיבות ליצירת מעבר בין שצ"פ 610 לכביש 17 שמתבטל התוכנית המוצעת.
2. נדרש חתך לטובת בחינה שאכן יש מקום לבית גידול מיטבי מעל תקרת החניון – לא ברור מהתוכנית.
3. קולונדה – בסכימות הראשונות הקולונדה המשכית גם בפינות המגרש אך בהדמיות ישנה עצירה של הקולונדה – ההעדפה היא המשכיות.
בהמשך למסמך ההנחיות תכנון החצרות הפרטיות מעל הקולונדה אמור להיות כך שהחצרות הפרטיות לא יגיעו עד לחזית אלא תהיה ערוגה/מעבר ציבורי.
בנוסף על כך נדרשת הצגה של חזית של הקולונדה וחלוקה של אזורים בהם יש חלוקה בין ערוגה מוגבהת לבין חזית פתוחה עם מעקה בהתאם למסמך ההנחיות.
התייחסות אגף אדריכלות:
1. בינוי – 
המבנים יתוכננו בגאומטריה פשוטה.
יש לתכנן את רמפת הכניסה מבונה ובריחוק ממעונות היום.
יש לתכנן המשך הקולונדה בפינת המגרש.
יש לתכנן את המגדל בעיצוב הולם, לרבות התייחסות לפינה, ולחזיתות לרחובות.
2. פיתוח – 
פיתוח המגרש אינו מוצג ברמת קנ"מ 1:250, והתכנית אינה תואמת עקרונות נדרשים – רשת הליכתית פנים מגרשית.
3. חילחול – יש לתת מענה ל-15% תכסית פנויה עבור חילחול כנדרש בתבע.
4. התייחסות לשינויים המבוקשים מתכנית הבינוי – 
ברנוביץ – לא תואם לעקרונות התדריך.
מעונות ילדים – יש לתכנן בקומת הקרקע, כולל חצר נדרשת.
התייחסות אגף רישוי:
4. מס' המבנים בנספח הבינוי של התב"ע : מגדל מגורים ו 2 בנייני מגורים.
5. שימושים ציבוריים בקומת הקרקע לא יעלו על היקף שטח של 20% משטח קומת הקרקע בבלוק העירוני.
6. קומות המגורים יסגו ב 3 מ' לפחות מקווי הבניין.
7. שטחים מותרים:
· מגורים: שטח עיקרי מותר: 18,549 מ"ר. שטח שירות עילי מותר: 7,706 מ"ר. שטח שירות תת קרקעי : 11,275 מ"ר.
שטחי השירות כוללים 100-200 מ"ר שטחי שירות בקומת הקרקע עבור כלל הדיירים. השטחים העיקריים כוללים שטח של 50 מ"ר עבור מועדון דיירים.
· מסחר ותעסוקה: שטח עיקרי מותר: 1,681 מ"ר. שטח שירות עילי מותר: 297 מ"ר. שטח שירות תת קרקעי: 2,130 מ"ר.
· שטח נדרש עבור מבנה ציבור כחלק מהשטחים המותרים לבנייה: 420 מ"ר
· תותר תוספת של 14 מ"ר שטח עיקרי עבור מרפסת לכל יח"ד במבנה.
8. קומות מותרות:
עד 30 קומות למגורים, קומה 1 למסחר ותעסוקה ו 4 קומות מרתפים.
*תותר קומה מקורה חלקית על הגג למתקנים טכניים בלבד בנוסף למניין הקומות.
9. יח"ד מותרות: 205.
10. תמהיל יח"ד נדרש (שטח פלדלת):
· 30% יח"ד עד 80 מ"ר (62 יח"ד)
· 45% יח"ד עד 110 מ"ר. (92 יח"ד)
· 25% יח"ד מעל 110 מ"ר. (51 יח"ד)
11. תכסית מקסימלית: 55% מתא השטח.
12. מרחק מינימלי בין בניינים:
· המרחק בין בניינים בני 10 קומות ופחות יהיה 8 מ'.
· המרחק המינימלי בין 2 מבנים בני 16 קומות ויותר (כ"א) יהיה 18 מ'.
13. קו הבניין התת קרקעי יהיה 2 מ' למעט בחזית בה קו הבניין הוא 0.
14. לא ניתן לבדוק קווי בניין מאחר ולא מסומנות מידות
15. נדרש תיאום מול נת"ע כתנאי לדיון בוועדה.
16. חזית מסחרית:
· 80% מאורך החזית המסחרית תוצמד לקו הבניין.
· חלה חובת הקמת ארקדה על פי ההנחיות המופיעות בתב"ע ובתדריך הבינוי.
· גובה קומת המסחר לא יפחת מ 5 מ' ללא קומת גלריה ו 6.2 מ' לפחות כאשר מתוכננת קומת גלריה חלקית.
· שטח חנות יהיה עד 80 מ"ר ואורך חזית לחנות לא יעלה על 10 מ' כלפי רחוב מס' 2.
· פתרון פריקה וטעינה יינתן ברחוב.
· יש להציג פתרון הפרדה לכניסות לשימושים השונים.
17. רוחב מיסעה נטו עד 5.5 מ' (תתאפשר תוספת של 0.5 מ' באישור מה"ע).
18. עפ"י סעיף 6.15 בתב"ע – לא ניתן להוסיף קומות בהקלה לבניין בן 10 קומות.
19. תנאים להיתר למגרש 10: 
· הרצת מודל חיזוי שדה זרימת הרוח
· ביצוע בדיקה כמותית של שדה זרימת הרוח CFD.
· הכנת תכנית מיגון מבני/דירתי אקוסטי ערוכה על ידי יועץ מיגון ובהתאם לפרק האקוסטי בדו"ח סביבתי.



בישיבת וועדת שולחן עגול נוף מספר: 20240001 מ: 19/03/24 הוחלט:
הצוות המקצועי שמע את הפירוט לתכנון שהוצג על ידי עורך הבקשה ולהלן התייחסותנו: 
1. הוצג שינוי מתכנית הבינוי והעיצוב: רמפת כלי רכב תוכננה בצמוד לבניין הגבוה . 
2. יש לייצר גישה ישירה של כל גרעיני המגורים בתא השטח למרחב הפתוח במרכז המגרש. 
3. ניתן לשקול פריקה וטעינה ברחוב ממערב לחנויות עד 80 מ"ר ובכך לקצר את רמפת 
   כלי הרכב ולייצר מעבר רציף מצפון לדרום וכן בחינת שינוי מקום הרמפה. 
4. ניתן להתקדם עם תקן חנייה 1:1 עד למציאת פתרון לאי ההתאמה למכרז. 
5. על פי תקנות התכנון והבנייה "לא ייבנה חלון בקיר על קו גבול צדדי או אחורי של נכס". 
6. יש לבחון תכנון דירות בקומה א' ומעונות יום בקומת הקרקע. 
    יש להציג חלופות תכנון לנפחים ולמיקום המבנים והשימושים כולל יתרונות וחסרונות 
    לכל חלופה - כולל חלופה התואמת את תכנית הבינוי והעיצוב. 
7. נדרש טיפול בעיצוב חזיתות המבנים וחומרי הגמר. 
8. לבחון תכנון שונה לכניסת המגורים של הבניין הצפוני - לעניין נגישות מהרחוב. 
9. יש לתת התייחסות לפתרון האשפה הזמני - בתכנון המוצע, הפיתוח במגרש הופך לרחבה 
     תפעולית לפחי אשפה. 

**מדובר בהמלצת הצוות המקצועי, המבקש רשאי להגיש בקשה להיתר להחלטת הוועדה, 
המלצת הצוות המקצועי תהיה לסרב לבקשה** 









התייחסות רישוי לשולחן עגול 1:100
 גוש 6322, חלקה 29, מגרש 10
יעוד קרקע:  מגורים ד' 
שימושים: מגורים+  מסחר ותעסוקה 
לפי תכנית מס' תמ"ל/ 1076 , תדריך בינוי מאושר
שטח מגרש נטו:4.73 דונם .
תכנית מס'  תמ"ל/ 1076  מחייב: 
· הוראות התוכנית  
· תשריט מצב מוצע
· נספח בינוי ופיתוח  מחייב לעניין מס' מינימלי של מבנים בתא שטח
· מס' קומות מירבי ומס' כניסות לחניון תת"ק
· תדריך הבינוי והפיתוח לפי סעיף 6.1.(ב)
מבוקש: עדכון 5
הקמת 3 בנייני מגורים מעל חזית מסחרית ומעונות יום מעל 3 קומות מרתף בהן חניון, מערכות טכניות, חדר טרפו, צובר גז. 
מגדל בן 32 קומות, בנין בן 9 קומות ובניין בן 7 קומות. סה"כ 205 יח"ד
שטחים עיקריים
בנין 1 :
שטח עיקרי מוצע מעל קרקע – 1,634.33 מ"ר כולל מועדון דיירים בשטח 49.95 מ"ר. בקומת קרקע
בנין 2:
שטח עיקרי מוצע מעל קרקע – 1,090.4 מ"ר כולל מועדון דיירים בשטח 49.82 מ"ר. בקומה 1
בנין 3:
שטח עיקרי מוצע מעל קרקע  - 4,835.28 מ"ר כולל :
· בקומה 1 מועדון דיירים בשטח 49.93 מ"ר 
· בקומת קרקע וקומה 1 מוענות יום בשטח סה"כ 396.89 מ"ר 
·  מסחר בשטח 1,255.4 מ"ר בקומת קרקע.
סה"כ שטח עיקרי למגורים מעל קרקע :18,480 מ"ר +שטח עיקרי ממ"ד 68.59 מ"ר.
סה"כ – 18,548.59 מ"ר. מותר : שטח עיקרי למגורים 18,549 מ"ר. 
סה"כ שטח עיקרי מעל קרקע מסחר ותעסוקה: 
שטח מסחר– 1,255.4 מ"ר. + שטח מעונות יום 396.89 מ"ר .
סה"כ:  1,652.29 מ"ר .מותר–1,681 מ"ר..
שימושים ציבוריים , מעון יום בשטח  - מוצע 396.89 מ"ר. מותר 420 מ"ר לפי תדריך בינוי ופיתוח.
ניתן להוסיף עוד 20 מ"ר עבור מצללות או סככות צל וקירוי.
לפי סעיף 5.ח" השטחים כוללים שטח עיקרי לכל המבנה לטובת מועדון דיירים בהיקף של 50 מ"ר. 
שטחי שירות
שטח שרות מעל קרקע בשימוש מגורים -7,146.34 מ"ר. מותר 7,706 מ"ר
שטח  שרות מעל קרקע בשימוש  מסחר – 296.65 מ"ר. מותר 297 מ"ר
שטח שרות תת קרקעי בשימוש מגורים – 10,951.46 מ"ר. מותר 11,275 מ"ר
שטח שרות תת קרקעי בשימוש מסחר – 1,758 מ"ר. מותר 2,130 מ"ר
  סעיף 5ח" שטחי שירות למגורים כוללים שטחי שרות בהיקף של  100-200 מ"ר לכל מבנה 
 לרווחת  הדיירים( לובי, חדרי עגלות, חדר אופניים וכד')
לפי תכנית ההגשה :
לבנין 1 – שטח שרות משותף 112 מ"ר
לבנין 2 – שטח שרות משותף 111 מ"ר
לבנין 3(מגדל )  – שטח שרות משותף 160 מ"ר
שטחי מרפסות
שטח עיקרי עבור מרפסות – 2,853.01 מ"ר. מותר 2,870 מ"ר לפי 14מ"ר לכל יח"ד.
סעיף  5ט" תותר שטח עיקרי נוסף בסך 14 מ"ר עבור מרפסת בלבד לכל יח"ד במבמה."
לפי חוו"ד משפטית " ניתן לנייד שטחי מרפסות בין הדירות באותו מגרש בהליך של הקלה כאשר שטח המרפסות יקבע בתמהיל מגוון בהתאם לתכנון מפורט של המתחם."
בליטת מרפסות
לפי סעיף 6.4.ו' " יותרו מרפסות מקורות וקונזוליות ( זיזיות)  בתחום קווי הבניין הקבועים בנספח הבינוי והפיתוח. בקו בנין 0 יותרו מרפסות החורגות לתחום זכות הדרך הגובלת, 
בהיקף שלא יעלה על 1.5 מ'.
תכסית
מוצע. 53.52%, נדרש 55%,
יח"ד ותמהיל יח"ד
בנין 1 – 30 יח"ד
בנין 2 – 25 יח"ד
בנין 3 – 150 יח"ד
סה"כ 205 יח"ד כמותר.
תמהיל יח"ד נדרש (שטח פלדלת) ביחס למוצע:
· 30% יח"ד עד 80 מ"ר (62 יח"ד) – מוצע  62
· 45% יח"ד עד 110 מ"ר. (92 יח"ד) - מוצע 92
· 25% יח"ד מעל 110 מ"ר. (51 יח"ד)-  מוצע 51
המרחק המינימלי בין מבנים
מרחק בין מבנים ,3,1,2  -  מוצע 6-8 מ' כמותר 
מותר בין מבנים בני 10 קומות ופחות – 8.0 מ'  בין פינות מבנים לא יפחת מ-6 מ'
המרחק המינימלי לא חל על קומת המסד
קווי בנין
קו בנין לכיוון  כביש 12 – 5.0 מ'
קו בנין לכיוון כביש 2 – 5.0 מ', לקולונדה 0.0 מ'
קו בנין לכיוון צדדי צפוני – חלקית 5.0 מ', למסחר 0.0 מ'
קו בנין לכיוון צדדי דרומי – 0.0 מ' לקולונדה , למסחר – לפי נספח בינוי
רוחב הרוצעת גינון  לכיוון כביש 12 – מעל 2.0 מ' כנדרש
סעיף 6.4.ט(1) סטיה ניכרת "רוחב הרצועה יהיה מחצית ממרווח המגרש הקדמי ולא יפחת מ-2 מי"
גובה הארקדה -  מותר עד 4.5 מ'. יש להנמיך או לפרסם הקלה.
רוחב המעבר המינימלי נטו תחת הארקדה יהיה 3.0 מ' מקו המגרש.
קווי מגרש למרתפים
לכיוון כביש 12 – נסיגה 2.0 מ' כנדרש לפי סעיף 5.יב'
"קו בניין העילי יהיה כמפורט בתשריט. קו בניין התת קרקעי יהיה 2.0 מ' מלבד האזורים שבהם קו בניין העילי הוא "0". במקרה זה קו בניין התחתי יהיה זהה לעילי.
בכל תאי השטח תותר רמפת ירידה לחניון בקו בניין "0".
קו בניין לכיוון צפוני מבוקש עד קו מגרש . לא תואם סעיף 6.4.ג'
לפי סעיף 6.4 ג' "השטח בין גבול המגרש הפונה למרחב הציבורי לקו הבניין, ישמר פנוי מבניה תת קרקעית וישמר לחלחול והחדרת מי נגר."
לפי חוו"ד משפטית" ניתן לחרוג מהוראה סעיף 6.4 ג' בהליך הקלה לאחר קבלת פירוט מחייב של מכלול האמצעים לניהול מי נגר באופן שתואם לסעיף 6.10  שבתקנון התוכנית ובהתחשב בממצאי הבדיקות הנוגעות לזיהום קרקע ומים ובכפוף להוראת סעיף 6.4 י' לתקנון התוכנית לעניין נטיעות במרחב במגרשים שאינם ציבוריים וכאשר הוראת סעיף 6.4 י'(1) לתקנון התוכנית הינה מחייבת וסטיה ממנה מהווה סטיה ניכרת."
קומות
מוצע :
בנין 1 : 2 דירות גן  + 8 קומות.  סה"כ 9 קומות .תואם נספח בינוי  
בנין 2 : 7 קומות  על קומת מסד. סה"כ 7 קומות. תואם נספח בינוי  
בנין 3 : 32 קומות + מעל קומת מסד. מותר 30 קומות מעל הכניסה הקובעת. מבוקשת הקלה
3 קומות מרתפים משותפים . מותר 4 קומות.
שימושים
3 קומות מרתף – חניה, מערכות טכניות, מבואות וחדרי מדרגות כמותר
קומת קרקע – מגורים ( 2 דירות גן  + מועדון דיירים)  בבניין 1, מסחר בבניין 2,+מגדל, 
מבנה ציבור ודת( מוענות יום)  בבניין מגדל כמותר.
שטח חנות יהיה עד 80 מ"ר ואורך חזית לחנות לא יעלה על 10 מ' כלפי רחוב מס' 2.
תותר חריגה מהוראה זו באישור מה"ע
גובה קומת המסחר לא יפחת מ 5 מ' ללא קומת גלריה ו 6.2 מ' לפחות כאשר מתוכננת קומת גלריה חלקית. תואם
80% מכל חזית מסחרית תהיה שקופה ( לא אטומה )  
לפי סעיף 4.5.1 בשימוש מסחר ותעסוקה ניתן שימושים ציבוריים ( גני ילדים מוענות יום, שירותי רווחה) .לפי סעיף 4.3.2. (3) שימושים ציבוריים בקומת הקרקע בהיקף שלא יעלה על 20% משטח קומת הקרקע בבלוק עירוני. 
קומה 1 – מגורים כולל מועדון דיירים כמותר + מבנה ציבור ודת( מוענות יום) לפי תדריך בינוי סעיף 4.2ב " ניתן לשלב מוענות יום בקומה מעל הקרקע ע"פ הנחיות לתכנון  ואישור מה"ע"
קומות 2-31 - מגורים
קומה -  32 מגורים
גינון וחלחול
מוצע 16.67%, מותר 15%
הוראות בינוי. סעיף 6.5
במבנים המסומנים עם זית מסחרית:
·  80% מאורך החזית הבנויה ייצמד לקו הבניין המסומן בתשריט.
·  חזית מסחרית הפונה לכיכר או לשצ"פ חובה להקים ב-50% מאורכה חזית מסחרית.
· חובת הקמת ארקדה בגובה עד4.5 מ' נטו, רוחב 3.0 מ'. בקו בנין 0
· שטח שתחת הארקדה ( תרשם זיקת הנאה לציבור)
· גובה קומת המסחר לא יפחת מ-5.0 מ' ללא קומת גלריה -, ו-6.2 מ' לפחות כולל גלריה
· 80% מכל חזית מסחרית תהיה שקופה ( לאא אטומה )
· ביעוד מגורים שטח חנות עד 80 מ"ר
· חצר המשק ( חניה תפעולית) – תת קרקעית או בחזית אחורית ( מבונה ומקורה כחלק ממנין השטחים לבינוי)
· הפרדה בין שימושים מעורבים
· ניצול שטחי גג
חניה סעיף 6.7
6.7 ב'  חובה לפי סטיה ניכרת( 6.15 ) " כל המקומות החניה תת"ק
6.7.ד " מס' כניסות לפי נספחי הבינוי והפיתוח

שמירה על עצים בוגרים סעיף 6.12
לא תותר כריתה או פגיעה בעץ/קבוצת עצים המסומנים לשימור.
הגשת סקר עצים – תאום למול אגף גנים ונוף
תשתיות סעיף 6.14 ( ד ) פינוי אשפה
תותר הקמת מערכת פניאומטית לשינוע פסולת בכל ייעודי הבינוי, 
תותר הקמת מתקנים תת קרקעיים לאיסוף פסולת למחזור בכל ייעודי הבינוי.
תנאי להנחת תשתיות בתחום תוואי מטרו – תיאום עם נת"ע/החברה המתחת את המטרו.
סעיף 6.16 זיקת הנאה
תרשם זיקת הנאה לציבור לפי סימון בתשריט ונספח בינוי
תרשם זיקת הנאה למעבר ציבורי בשטחים שבין קו המגרש לחזית המסחרית
תנאים למתן היתר בניה למגרש 10
1. הכנת מסמך סביבתי שיוגש לאישור הגורם הסביבתי המוסמך ברשות מקומית
1. עמידה בתקן בניה ירוקה
1. תיאם עם חח"י בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו / או חדר מיתוג
1. תיאום עם בעלי רישיון חלוקת הגז הטבעי.
1. אישור ובדיקת הצללה וזכויות שמש של מגרשים הסמוכים ע"י הגורם הסביבתי המוסמך ברשות המקומית.
1. הרצת מודל חיזוי שדה זרימת רוח ואישור ממצאיו ע"י הגורם הסביבתי המוסמך ברשות המקומית
1. ביצוע בדיקה כמותית של שדה זרימת רוח CFD
1. הכנות הדרושות במבנה עבור פעילות של עסקי מזון.

הערות רישוי:
1. הקלות מבוקשות:

- תוספת 3 קומות למבנים. סה"כ 33 קומות מעל הכניסה הקובעת במקום 30 קומות מעל
   הכניסה הקובעת
- ניוד שטחי מרפסות בין הדירות ללא שינוי סה"כ שטח מרפסות המותר.
- חריגה מסעיף 6.4 ג' " השטח בין גבול מגרש לקו הבניין הפונה למרחב הציבורי יישמר פנוי מבנייה תת קרקעית."
- שינוי גובה הארקדה מתב"ע מ-4.5 מ' ל7.2 מ'

2. להגיש מפה טופוגרפית מאושרת .	
3. לסמן זיקות הנאה בתכנית
4. להגיש קובץ מודל תלת מימדי של התכנון המוצע לפי הנחיות שנמסרו לעורך הבקשה.
5. לסמן ברור גובה ארקדה.
6. שטח חנות יהיה עד 80 מ"ר ואורך חזית לחנות לא יעלה על 10 מ' כלפי רחוב מס' 2. יש לסמן.
8. יש לתקן בטבלת שטחים : קומה 1 במקום קומה ביניים.


 הערות אדריכלות:
הערות לבינוי בהמשך לשולחן עגול 1.250 - 

1. תכנון מבנ"צ – מומלץ להצריח בין חללי ההנהלה לחלל כיתת גן הפעוטות לטובת ניצול יעיל של החצר.
2. יש להגדיל ולהבליט את הכניסה ללובי מגורי המגדל הדרומי – הערה חוזרת.
3. 32% פתחים לחזית – מקבול בתנאי הצגת סכמה.
4. שיטת חיפוי ברנוביץ – בניגוד לתדריך הבינוי – אינה מקובלת.
5. פרט אדנית בקומת גג המסחר - יש לתאם תכנון מול אדר' העיר
6. יש להציג פרט עיצוב חלון ממ"ד בתיאום אדר' העיר או מי מטעמה
התייחסות להקלות – 
1. תוספת 3 קומות – אין התנגדות.
2. ניוד שטחי מרפסות -אין התנגדות.
3. אי הותרת מרחב פנוי מבינוי בתת הקרקע – לא ניתן לאשר.
4. סטיה מרף מינימלי של שטחי שירות משותפים – לא ייתכנו חדרי שירות קטנים מהנדרש
התייחסות לתכנון בינוי 1:100
1. הבינוי בתכנית הפיתוח אינו תואם את המוצג בתכנית קומת הקרקע.
2. יש להתאים חדר עגלת לגודל הנדרש
3. יש לטייב מיקום חדר האשפה ולאפשר גישה מהמסדרות התפעולי
4. לא תיתכן יציאה ממעלית לקומת המסחר דרך לובי מגורים.
5. יש לציין שימושי כלל החללים בקומת הקרקע, כולל מפלסים ומידות.
6. אין להבליט קירות מעבר לקו חלונות המסחר.
7. ממ"מ תעסוקה – לתקן כניסה ויציאה.
8. גיליון חזיתות – יש להשלים פרטים, מידות, חומרים, בפירוט קנ"מ 1.100.
9. השלמת שרטוטים בגרמושקה
10. יש להציג תכנון גגות מועילים.
11. יש להציג עמידה ב-3 כוכבים תקן בניה ירוקה.
12. לא תותר הפניית פתחי איוורור לכיוון מעברים ציבוריים.
פיתוח – 
1. יש להציג תכנית פיתוח בקנ"מ 1.100 כולל חתכים רוחב ונקודתיים והצגת השצ"פ הצפוני למגרש
2. יש להציג את קומת גג המסחר בינוי + פיתוח + פרטים נדרשים לרבות אדנית
3. יש לטייב את מרפסות הדירות בקומת גג המסחר בתכנון הפניה נכונה של הדירה או המרפסת
4. יש להציג פרט פיתוח הכולל מצע גנני בגובה 1.5 מ' נטו לכל הפחות, המחייב לכל שטח הפיתוח.
5. פרטי פיתוח יתואמו ויאושרו ע"י מתכנני הנוף של הפרויקט מול אדר' העיר.
6. יש לצמצם את שטח החצרות הפרטיות ולהגידל החצר הפנימית המשותפת
תיאומים – 
1. יש להשלים תיאום חומרי גמר מול אדר' העיר.
2. יש לתאם בדחיפות תיאום מול חח"י.
3. יש לתאם בדחיפות תיאום מול משרד החינוך לענין שטחי הציבור המבונים.

הערות תנועה

בנספח התנועה תוכנית מרתף שכבת עמודים לדג' אינה יושבת נכון. נופלת גם על חניות
לסמן על מפת סביבה מרחק מהמתע"ן שלפיו חושב התקן למסחר
השימוש בירוק וצהוב בהיר לסימון מידות וחניות אינו קריא. מבקש לבחור קונטרס אחר
לדייק מידות. רדיוסים ומדרכות מילוט במרתפים ככל שניתן בשלב זה
לדייק את פתרון החניה והתנועה לרכב תפעולי לצרכי פינוי האשפה.
להציע מיקום אפשרי לפתרון פריקה וטעינה ברחוב
ככל ונדרש  יש לסמן אזורי המתנת רכבים במרתפים
למקם את תוכנית התנועה והחניה המוצעת גם על רקע הרחובות העוטפים את הפרויקט
שילקחו מתוכנית התנועה הכללית לשכונה כפי שקיימת כיום
לסמן ולמקם בנפרד את חניות המסחר והחניות למגורים
לסמן חתכי אורך ורוחב ברמפות כולל גובה ראש

הערות אגף איכות הסביבה

דו"ח אקוסטי למערכות הבניין והפעילות בו. אין להציב מערכות על הגג בצורה גלויה למערכות המסחר
מסמך איכות אויר המתייחס למקורות הפליטה במבנה כולל חניונים, גנרטור ושטחים מסחריים.
דו"ח קרינה
פתרונות למניעת זיהום אויר וריחות מעסקי מזון
פתרונות לטיפול בשפכים התעשייתיים כולל מפרידי השומן
אשור מקדמי של מכון התעדה לצורך עמידה בת"י 5281 לבניה ירוקה ברמת 3 כוכבים
יש לתכנן מערכת לניהול אנרגיה במבנה לטעינת הרכבים. יש להגיש מסמך לניהול אנרגיה
תכנון תשתית לעמדות טעינה לרכב חשמלי לכל חניות הרכבים בפרוייקט.





החלטות וועדת שולחן עגול נוף ירקון בישיבה:  20240010  בתאריך:  09/09/2024
 הושלם הליך בקשה פרטנית, ניתן להתקדם לפתיחת בקשה להיתר במסלול הקלות
בתנאים הבאים:
- ניתן לפרסם הקלות המבוקשות
- להגיש תוכנית מתוקנת לפי הערות אגף אדריכלות, אגף תנועה, אגף איכות הסביבה,
  צוות מקצועי ואגף רישוי.
- התאמה להוראות תדריך בינוי מאושר ותוכנית תמ"ל 1076
- רישום כל זיקות הנאה לציבור לפי סימון בתשריט ונספח בינוי.
- תאום עם חח"י
- תכנון פינוי אשפה בתיאום ואישור אגף שפ"ע
- תאום מול משרד החינוך לעינין שטחי הציבור המבונים.
- לסמן ולמקם בנפרד את חניות המסחר והחניות למגורים
- הכנת מסמך סביבתי שיוגש לאישור הגורם הסביבתי המוסמך ברשות מקומית
- עמידה בתקן בניה ירוקה
-תיאום עם בעלי רישיון חלוקת הגז הטבעי
-אישור ובדיקת הצללה וזכויות שמש של מגרשים הסמוכים ע"י הגורם הסביבתי המוסמך
 ברשות המקומית.
- הרצת מודל חיזוי שדה זרימת רוח ואישור ממצאיו ע"י הגורם הסביבתי המוסמך ברשות
המקומית
-ביצוע בדיקה כמותית של שדה זרימת רוח CFD
-הכנת תכנית מיגון מבני/דירתי אקוסטי ערוכה על ידי יועץ מיגון ובהתאם לפרק האקוסטי
בדו"ח סביבתי.
- להגיש יחד עם מסמכי התכנית קובץ מודל תלת מימד של התכנון המוצע לפי הנחיות .

**מדובר בהמלצת הצוות המקצועי, המבקש רשאי להגיש בקשה להיתר להחלטת הוועדה,
המלצת הצוות המקצועי תהיה לסרב לבקשה**

גיליון דרישות		ת. השלמה
		
		
אדריכלות - הערות לבינוי בהמשך לשולחן עגול 1.250		
תכנון מבנ"צ - מומלץ להצריח בין חללי ההנהלה לחלל כיתת גן הפעוטות לטובת ניצול יעיל של הח		
יש להגדיל ולהבליט את הכניסה ללובי מגורי המגדל הדרומי – הערה חוזרת		
32% פתחים לחזית – מקבול בתנאי הצגת סכמה		
שיטת חיפוי ברנוביץ – בניגוד לתדריך הבינוי – אינה מקובלת בתכנון המוצג		
פרט אדנית בקומת גג המסחר - יש לתאם תכנון מול אדר' העיר		
יש להציג פרט עיצוב חלון ממ"ד בתיאום אדר' העיר או מי מטעמה		
אדריכלות - התייחסות להקלות מבוקשות		
תוספת 3 קומות – אין התנגדות.		
ניוד שטחי מרפסות -אין התנגדות.		
אי הותרת מרחב פנוי מבינוי בתת הקרקע – לא ניתן לאשר.		
סטיה מרף מינימלי של שטחי שירות משותפים – לא ייתכנו חדרי שירות קטנים מהנדרש		
אדריכלות בינוי - לתיקון		
הבינוי בתכנית הפיתוח אינו תואם את המוצג בתכנית קומת הקרקע.		
יש להתאים חדר עגלת לגודל הנדרש		
יש לטייב מיקום חדר האשפה ולאפשר גישה מהמסדרות התפעולי		
לא תיתכן יציאה ממעלית לקומת המסחר דרך לובי מגורים.		
יש לציין שימושי כלל החללים בקומת הקרקע, כולל מפלסים ומידות.		
אין להבליט קירות מעבר לקו חלונות המסחר.		
ממ"מ תעסוקה – לתקן כניסה ויציאה.		
גיליון חזיתות – יש להשלים פרטים, מידות, חומרים, בפירוט קנ"מ 1.100.		
השלמת שרטוטים בגרמושקה		
הערה:1. יש להשלים חתכי אורך במגרש, חתכים נקודתיים בממשקים בין שימושים, חזיתות מכל
הצדדים על רקע סביבה, הדמיות של כלל החזיתות, חתכי פיתוח המציגים עומק שתילה
מעל חניון, ורשימות צמחיה.
2. יש להציג פרטי – קומת גג המסחר, פרט אדנית, פרט קולונדה, חזיתות, שילוט, מערכות,
מעקות, מסתורי כביסה.
יש להציג תכנון גגות מועילים		
יש להציג עמידה ב-3 כוכבים תקן בניה ירוקה		
לא תותר הפניית פתחי איוורור לכיוון מעברים ציבוריים.		
אדריכלות פיתוח - לתיקון		
יש להציג תכנית פיתוח בקנ"מ 1.100 כולל חתכים רוחב ונקודתיים והצגת השצ"פ הצפוני למגרש		
יש להציג את קומת גג המסחר בינוי + פיתוח + פרטים נדרשים לרבות אדנית		
יש לטייב את מרפסות הדירות בקומת גג המסחר בתכנון הפניה נכונה של הדירה או המרפסת		
הערה:חצר פרטית בקומת גג המסחר לדירה הפונה דרומה אינה בצמידות לדירה – יש לתקן את
המרחב הפנים דירתי או את המרפסת הצמודה.
יש להציג פרט פיתוח מצע גנני בגובה 1.5 מ' נטו לכל הפחות המחייב לכל שטח הפיתוח		
פרטי פיתוח יתואמו ויאושרו ע"י מתכנני הנוף של הפרויקט מול אדר' העיר.		
יש לצמצם את שטח החצרות הפרטיות ולהגידל החצר הפנימית המשותפת		
אדריכלות - תיאומים		
יש להשלים תיאום חומרי גמר מול אדר' העיר.		
יש לתאם בדחיפות תיאום מול חח"י.		
יש לתאם בדחיפות תיאום מול משרד החינוך לענין שטחי הציבור המבונים.		
תנועה - בנספח התנועה תוכנית מרתף שכבת עמודים לדג' אינה יושבת נכון. נופלת גם על חניות		
תנועה - יש לסמן על מפת סביבה מרחק מהמתע"ן שלפיו חושב התקן למסחר		
תנועה - השימוש בירוק וצהוב בהיר לסימון מידות וחניות אינו קריא. מבקש לבחור קונטרס אחר		
תנועה - יש לדייק מידות. רדיוסים ומדרכות מילוט במרתפים ככל שניתן בשלב זה		
תנועה - יש לדייק את פתרון החניה והתנועה לרכב תפעולי לצרכי פינוי האשפה.		
תנועה - יש להציע מיקום אפשרי לפתרון פריקה וטעינה ברחוב		
תנועה -ככל ונדרש  יש לסמן אזורי המתנת רכבים במרתפים		
תנועה - יש למקם את תוכנית התנועה והחניה המוצעת גם על רקע הרחובות העוטפים את הפרויקט		
תנועה - שילקחו מתוכנית התנועה הכללית לשכונה כפי שקיימת כיום		
תנועה - יש לסמן ולמקם בנפרד את חניות המסחר והחניות למגורים		
תנועה - יש לסמן חתכי אורך ורוחב ברמפות כולל גובה ראש		
תנועה - ללא התיחסות להערות קודמות		
דו"ח אקוסטי למערכות הבניין והפעילות בו. אין להציב מערכות על הגג בצורה גלויה למערכות המ		
מסמך איכות אויר המתייחס למקורות הפליטה במבנה כולל חניונים, גנרטור ושטחים מסחריים.		
דו"ח קרינה		
פתרונות למניעת זיהום אויר וריחות מעסקי מזון		
פתרונות לטיפול בשפכים התעשייתיים כולל מפרידי השומן		
אשור מקדמי של מכון התעדה לצורך עמידה בת"י 5281 לבניה ירוקה ברמת 3 כוכבים		
יש לתכנן מערכת לניהול אנרגיה במבנה לטעינת הרכבים. יש להגיש מסמך לניהול אנרגיה		
תכנון תשתית לעמדות טעינה לרכב חשמלי לכל חניות הרכבים בפרוייקט.		
איכה"ס - דרישות לאישור תחילת עבודות		
אשור שלב א'  של מכון ההתעדה+טבלת הניקוד		
יש לעמוד בתקנות הרעש לציוד בניה :[לינק]		
איכה"ס - דרישות לתעודת גמר + טופס 4		
דו"ח קרינה		
תנאי לתעודת גמר הגשת דו"ח אקוסטי עם מדידות לאחר ביצוע להוכחת עמידה בתקנות הרעש		
אשור עמידה בת"י 5281 של מכון ההתעדה		
ביצע תשתית לעמדות טעינה לרכב חשמלי לכל חניות הרכבים בפרוייקט.		
התייחסות פקיד היערות לבקשה פרטנית/ שולחן עגול		
התייחסות שפ"ע-תברואה לבקשה פרטנית/ שולחן עגול		
התייחסות נכסים לבקשה פרטנית/ שולחן עגול		
התייחסות בודק הרישוי לבקשה פרטנית/ שולחן עגול		
שולחן עגול 1:100    :		
נסח טאבו עדכני		
קובץ בקשה להיתר מפורט ערוך לפי התוספת הראשונה לתק' רישוי ובניה 2016		
כולל נספחי פיתוח ותנועה ערוכים ע"י יועצים רלוונטים		
קובץ חישובי שטחים ערוך ע"י רובוט מינהל התכנון בpdf ו dwf		

התייחסות אדריכלות לבקשה פרטנית/ שולחן עגול		08/09/2024
התייחסות תנועה לבקשה פרטנית/ שולחן עגול		09/07/2024
התייחסות חוזרת תנועה לבקשה פרטנית/ שולחן עגול. דיון ליום 09-09-2024		09/09/2024
התייחסות איכה"ס לבקשה פרטנית/ שולחן עגול		09/07/2024
שולחן עגול מקדמי:		12/03/2024
מפת התמצאות ומיקום המגרש ע"ג תשריט תב"ע ונספח בינוי		12/03/2024
הצעה להעמדת המבנים על רקע פיתוח ציבורי		12/03/2024
חתכי בינוי של כלל המבנים במגרש + מסות הבינוי של המסחר		12/03/2024
התייחסות ראשונית לחומרי גמר		12/03/2024
הצגת שינויים מבוקשים ביחס לתכנית הבינוי ותדריך ההנחיות המאושרים		12/03/2024
הדמיות (רצוי)		12/03/2024
תכנית קומה טיפוסית + קומות מיוחדות (רצוי)		12/03/2024
תוכנית מרתף חניה (רצוי)		12/03/2024
גג החזית המסחרית (רצוי)		12/03/2024
חזית חמישית (רצוי)		12/03/2024
שולחן עגול 1:250   :		12/03/2024
תכנית ק.קרקע כולל פיתוח המגרש בתכנון אדר' נוף		12/03/2024
תכנית קומות טיפוסיות		12/03/2024
תכנית תנועה הכוללת כניסות,חניות,גישה לרכב תפעול, רחבות כיבוי		12/03/2024
פריקה וטעינה וקומת החניון וטבלת תקן חניה לרכב ואופניים		12/03/2024
מיקום שב"צ מוקצה במגרש והתאמתו לפרוגרמה		12/03/2024
התייחסות עקרונית לנושא העיצוב		12/03/2024
התייחסות לנושא אצירת אשפה במגרש		12/03/2024
התייחסות עקרונית לעמידה בתקן בניה ירוקה הנדרש		12/03/2024
הצגת שינויים מבוקשים ביחס לתכנית הבינוי ותדריך ההנחיות המאושרים		12/03/2024
תכנית חזית חמישית (רצוי)		12/03/2024
פתרון ניקוז הידרולוגי (רצוי)		12/03/2024
הדמיה מ-4 חזיתות כולל פיתוח (רצוי)		12/03/2024
חתכים אדריכליים נפחיים לאורך ולרוחב המגרש		12/03/2024
עם התייחסות למגרשים גובלים לפי תכנית בינוי מאושרת (רצוי)		12/03/2024
תכנית להיתר של מגרש שכן ככל ומאושרת (רצוי)		12/03/2024

	








~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~
לאחר אשור הועדה, יש להשלים הדרישות המפורטות למעלה להוצאת היתר בניה
במחלקת רישוי, קניון תפארת העיר, רחוב שפיגל 3 קומה 7.
פניות בטלפון : 03-9053111 , פקס : 03-9052566.
שעות קבלת קהל בתאום מראש בימים:
א,  ג,  ה,   8:30 - 12:00, יום:    ג,   16:00- 18:00


                             * ה ו ד ע ה   ז ו   א י נ ה   מ ה ו ו ה   ה י ת ר  ב נ י ה *
ההחלטה תכנס לתוקף 15 יום מיום ההחלטה. במקרה של שינוי בה נודיעכם.

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~




                                                                                                          בכבוד רב,


                                                                                                        שולי ירקוני
                                                                                                 מנהלת ועדות התכנון










