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דברי הסבר לתכנית
 תכנית התחדשות עירונית במתחם הסובב את מבנה לשימור קולנוע "אורות הנגב" האייקוני אשר בלב שכונה ג'

  ,13 ו-9,12 דונם. גבולות התכנית הם ממזרח רחוב גרשפלד, מדרום גבול חלקות 60באר שבע. שטח התכנית כ-
 וביה"ס חזון עובדיה.26 ו- 34, 18ממערב רחוב מעפילים ורחוב ארלוזורוב ומצפון הגבול הדרומי של חלקות 

  יח"ד לצד העצמה של המרחב הסובב לקולנוע אורות ולחדש, להחיות, ולחזק אותו747התכנית מציעה כ- 
 כמרכז שכונתי בעל מאפיינים עירוניים ותרבותיים משמעותיים. לשם כך, התכנית מציעה  חיבור חדש של דרך

 השלום לרחוב גרשפלד בכדי להשלים את רשת הרחובות השכונתית ולאפשר חיבור עתידי לאזור התעשייה
 ממזרח וכניסה נוספת לשכונה. רשת הרחובות החדשה מייצרת קרקעות חדשות לבינוי המאפשרות התחדשות

עירונית במתכונת מרקמית אשר מתאימה לתושבי המקום ולבינוי הסובב בשכונה.

  ק'6 בנייני מגורים חדשים בגובה 20התכנית מציעה הריסה של שני שיכוני רכבת המשמשים למגורים ובנייה של 
  ק'. מבני המגורים החדשים משלבים תעסוקה, מסחר ושימושים ציבוריים בקומות הקרקע. בנוסף על10עד  

 שימושי המגורים, התכנית מכילה יעוד מבנים ומוסדות ציבור ושטחים פתוחים המייצרים חיבור לרשת שבילי
הולכי הרגל הירוקה ולגן הקומנדו הצרפתי אשר שוכן בלב הבינוי המוצע בחלקה המזרחי.

.דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים
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זיהוי וסיווג התכנית 1.

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

התחדשות מתחם אורות, שכונה ג' באר שבעשם התכנית

605-0907691מספר התכנית

 דונם56.575שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מחוזית

 ל''רלפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

 איחוד ו/או חלוקה ללא הסכמת כל הבעלים בכל תחוםסוג איחוד וחלוקה

התכנית/בחלק מתחום התכנית

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

כן
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מקום התכנית 1.5

באר שבעמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X181812קואורדינאטה 

Y573420קואורדינאטה 

בין הרחובות השלום, ז'בוטינסקי, ארלוזרוב וגרשפלדתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

באר שבע נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

שכונה ג'שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

34, 118, 123, 126 19-25, 119 חלק מוסדר 38028

54, 61 1-8, 13, 53, 60, 

62-63

חלק מוסדר 38031

48, 173 חלק מוסדר 38076

1, 10-11 12 חלק מוסדר 38604

3-5 חלק מוסדר 38605

. פי הגבולות המסומנים בתשריט בקו הכחול-הכל על
 

גושים ישנים 1.5.6

לא רלוונטי
 

תאי שטח מתכניות קודמות שלא נרשמו כחלקות/ מגרשים  1.5.7

לא רלוונטי

 
מרחבי תכנון גובלים בתכנית 1.5.8

לא רלוונטי
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות 1.6

עמוד' מס  תאריך   

 בילקוט

פרסומים

 מספר

 ילקוט

פרסומים

 מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

17/08/2016 9113 7322  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית

 . הוראות605-0365288

 605-0365288תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 605-0365288

17/01/1980 794 2596  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 /108/ 03/ 5הוראות תכנית 

 ממשיכות לחול.51

שינוי 5 /03 /108 /51

31/01/1980 931 2600  תכנית זו מחליפה את

.53/ 108/ 03/ 5תכנית 

החלפה 5 /03 /108 /53

25/10/1990 178 3807  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 /108/ 03/ 5הוראות תכנית 

 ממשיכות לחול.95

שינוי 5 /03 /108 /95

04/07/1991 2986 3898  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 66/ במ/ 5הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

שינוי 66/ במ/ 5
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןאליהו אברהם דרמןמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאליהו אברהם דרמן1:12501מחייבתשריט מצב מוצע

לאתשריט מצב מאושר17:04 05/09/2021אייל רבינוביץ'1:500105/09/2021רקעמצב מאושר

 מחייבבינוי ופיתוח

חלקית

 נספח בינוי ופיתוח מחייב11:14 01/11/2021אליהו אברהם דרמן1:750105/10/2021

לנושא קווי בנין ומספר קומות

לא

לאתיק תיעוד מתחמי12:32 26/08/2021ליבנה שואף רונן10728/04/2021רקעתיעוד/סקר שימור

 נספח תנועה, תנוחת דרכים,14:21 31/08/2021שי מורן1:500522/07/2021מנחהתנועה

חניות וחתכים

לא

לאנספח סביבה14:25 31/08/2021דניאלה וטין4425/07/2021מנחהסביבה ונוף

 תשריט שמירה על עצים12:10 14/03/2021אורי מאירוביץ'1:1250111/03/2021מחייבשמירה על עצים בוגרים

בוגרים

לא

לאסקר עצים בוגרים14:35 31/08/2021אורי מאירוביץ'8114/02/2021מחייבשמירה על עצים בוגרים

 ביוב, ניקוז, אספקת

מים וסידורי תברואה

 סקר מים וביוב למצב קיים18:39 30/09/2021חגי קוצר1815/09/2021מנחה

ומתוכנן

לא

 ביוב, ניקוז, אספקת

מים וסידורי תברואה

 תשריטי מים וביוב מצב קיים18:38 30/09/2021חגי קוצר1:1250415/09/2021מנחה

ומוצע

לא

לאנספח הידרולוגיה וניקוז18:40 30/09/2021חגי קוצר2215/09/2021מנחהניקוז

לאתשריט נספח ניקוז18:43 30/09/2021חגי קוצר1:1250115/09/2021מנחהניקוז

 סקרים/חוות

דעת/דוחות

לאתסקיר חברתי14:31 31/08/2021מירב אברמוביץ'9826/07/2020רקע

 עקרונות לתחשיב כלכלי -14:32 14/09/2021עודד לנדאו2226/07/2021מנחהחוות דעת כלכלית

21תחשיב תקן 

לא

 התיחסות פרוגרמה לצרכי10:48 04/10/2021יובל צביאל1018/07/2021מנחהפרוגרמה לשטחי ציבור

ציבור

לא
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בעלי עניין/ בעלי זכויות בקרקע /עורך התכנית ובעלי מקצוע  1.8

מגיש התכנית 1.8.1

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

gurin@moc

h.gov.il

074-7681400 12 בית הדפוס ירושלים  הרשות

 הממשלתית

 להתחדשות

 עירונית

הרשות להתחדשות עירונית  הרשות

 להתחדשות

עירונית

rane@br7.o

rg.il

08-6463666 1 בגין מנחם באר שבע  ועדה מקומית

 לתכנון ובנייה

 באר שבע

ועדה מקומית ועדה מקומית

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

rane@br7.org.il 08-6463666 1 בגין מנחם  הועדה באר שבע

 המקומית

 לתכנון ובניה

 באר שבע

ועדה מקומית ועדה מקומית

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

קיימת קרקע בבעלות מדינה הערה כללית לבעלי עניין בקרקע:

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
office@deve-

arc.com

074-7024158 5 המרץ תל אביב-

יפו

 דרמן ורבקל

 אדריכלות

 בע"מ

אליהו אברהם דרמן עורך ראשי

meravabra@

gmail.com

02-6787332 10 טוב משה ירושלים  מירב

 אברמוביץ

 אדריכלית,

 תכנון וייעוץ

 חברתי

מירב אברמוביץ' יועץ  יועץ

חברתי

office@deve-

arc.com

074-7024158 5 המרץ תל אביב-

יפו

 דרמן ורבקל

 אדריכלות

 בע"מ

אליהו אברהם דרמן יועץ נופי

avivamcg@a

vivamcg.com

03-9024004 27 העבודה ראש העין  חברת אביב

 ניהול הנדסה

 ומערכות מידע

 בע"מ

דניאלה וטין יועץ סביבתי  יועץ

סביבה

liran@vl-

ee.com

08-8530750 92 הדסה באר שבע  ויצמן ליברמן

 הנדסת חשמל

יפית ליברמן יועץ יועץ חשמל

oded.landau

@gmail.com

050-7506077 3 בצלאל רמת גן  1889 עודד לנדאו שמאי שמאי

office@ptilat

-

hamidbar.co.i

l

20 צור יצחק צור יצחק  פתילת המדבר

 בע"מ

אורי מאירוביץ' אגרונום

shai@mr-

eng.co.il

052-4769789 22 ולנברג ראול תל אביב-

יפו

 מורן הנדסת

 דרכים בע"מ

107351 שי מורן יועץ תחבורה  מהנדס

תחבורה

yuvaltz@br7.

org.il

08-6841836 1 בגין מנחם באר שבע  מנהל הנדסה

 עיריית באר

 שבע

יובל צביאל יועץ  רכז תכנון

ארוך טווח
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
Hagaiko@dh

vmed.com

09-8923210 1 מנלה גד נתניה  ד.ה.ב-מד

 בע''מ

חגי קוצר יועץ תשתיות  מהנדס

תשתיות

eyal@kav-

medida.co.il

03-6775591 15 משכית הרצליה  קו מדידה

 בע"מ

948 אייל רבינוביץ' מודד מודד

livna@srarc.c

o.il

08-9150560 ) 1 ( נצר סרני  שואף רונן

 אדריכלים

 בע"מ

101628 ליבנה שואף רונן אדריכל  יועצת

שימור

) כתובת: קיבוץ נצר סרני.1 (
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הגדרות בתכנית 1.9
 

 בתכנית זו יהא לכל מונח מהמונחים המפורטים להלן הפרוש המופיע בצד ההגדרה, אלא אם כן
משתמע אחרת מהוראות התכנית או מהקשר הדברים.

הגדרת מונחמונח
 מ"ר כולל ממ"ד70דירות ששטחן הכולל המותר לבניה הוא עד יחידות דיור קטנות

 המבנה לרבות סביבתו כמסומן בתשריט, עליהם חלות הוראות התוספת הרביעיתמבנה לשימור

לחוק התכנון והבניה והוראות בתכנית זו.

.6.6מבנה לשימור דרגה א' ישומר בדרגה הגבוהה ביותר, על פי המפורט בפרק מבנה לשימור דרגה א'

 מבנה מסחרי בתחום שטח פרטי בזיקת הנאה או שטח ציבורי פתוח ששטחו לאמבנה מסחרי זעיר

  מטר. השימושים המותרים בו יהיו5 מ"ר וגובהו לא יעלה על 20יעלה על 

כדוגמאת: מסחר קמעונאי, בתי קפה ושימושים בעלי אופי ציבורי.

 עמידה בכלל החוקים הנוגעים להנחיות התקנה , מרחקים ואפיונים בין היתרמגבלות הבניה

 בהתאם ל:חוק התכנון והבניה, חוק החשמל, מפרטים והנחיות של חברת החשמל,

הנחיות והיתרים של המשרד להגנת הסביבה.

 איש מקצוע בעל השכלה וניסיון בתחום השימור שימונה על ידי מהנדס העיר אוממונה שימור

מי מטעמו ברשות המקומית.

 קומות המבנה התחתונות אשר בולטות מקומות המגורים ומכילות שימושיםמסד

שאינם למגורים.

 אזור גיאוגרפי מוגדר, כמסומן בתשריט, בו מצויים אתרי מורשת, ו/או מרכיביםמתחם לשימור

 נופיים ו/או ערכי מורשת אחרים היוצרים מכלול בעל מאפיינים ייחודיים

הראויים לשימור.

 קומה נוספת מעל קומת השימוש העיקרי האחרונה המותרת, בתכסית שלא תעלהקומת גג

 משטח הקומה שמתחתיה.65%על 

 שטח קומה טיפוסית יחושב לפי שטח גג המבנה הקיים ללא מרפסות זיזיותקומת תוספת טיפוסית

 מ"ר לכל יח"ד כפול מספר יח"ד בקומה.25ובליטות בתוספת 

 שימושים מותרים בשימוש ציבורי יהיו: חינוך, דת, קהילה, שירותי תרבותשימוש ציבורי

 וספורט, בריאות ורווחה, משרדי הרשות העירונית, שירותי מנהל וחירום

עירוניים.

 מסמך מלווה תכנית/ בקשה להיתר בניה המתאר את ערכי המורשת של אתרתיק תיעוד

לשימור בתחום התכנית. המסמך יערך על פי מסמך ההנחיות של מנהל התכנון.

 תהיה נודעת לו המשמעות הנתונה לו בחוק התכנון והבניה, כל מונח אשר לא הוגדר בתכנית זו
) החוק"להלן  (1965ה – "התשכ בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר   וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

מעורבי1 מגורים  מבני  של  והקמה  קיימים  מבנים  הריסת  הכוללים  עירונית  התחדשות  מתחמי   .קביעת 

תעסוקה/מסחר/שימושים ציבוריים. 

.שימור מבנה קולנוע "אורות הנגב" והפיכתו למוסד ציבורי פעיל.2

 .השלמת רשת הרחובות העירונית על ידי יצירת חיבור חדש לרחוב גרשפלד המייצר עורק תנועה משמעותי חדש3

מלב השכונה אל מחוצה לה.
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עיקרי הוראות התכנית 2.2

 .קביעת יעודי קרקע ומגרשים כמפורט- מייעוד מגורים ב', מגורים ג', מגורים מיוחד, מסחר, מבנים ומוסדות1

 ציבור, שטח ציבורי פתוח ודרכים מאושרות לשטח בייעוד מגורים ד', מגורים ג', מבנים ומוסדות ציבור, מבנים

ומוסדות ציבור ושטח ציבורי פתוח, שטח ציבורי פתוח, כיכר עירונית ודרכים מוצעות.

. קביעת הוראות לשיקום תוואי ערוץ הנחל ביעוד פארק.2

 .קביעת הוראות בינוי ועיצוב אדריכלי לרבות קווי בניין מגבלות בנייה הכוללות גובה ונסיגות מחייבות למגרשים3

המיועדים לבניה.

.קביעת תנאים למתן היתר בניה ואכלוס.4

.קביעת הוראות לפיתוח נופי לרבות הנחיות לשימור עצים.5

.קביעת הוראות בדבר שטחים ציבוריים פתוחים.6

.קביעת זכות מעבר לציבור ולרכב.7

.קביעת הוראות איחוד וחלוקה.8

. קביעת הוראות להמשך דרך השלום וחיבור לרחוב גרשלפד.9

ייעודו ממסחר10 ושינוי   . הגדרת מבנה קולנוע "אורות הנגב" כמבנה לשימור, קביעת הוראות שימור עבורו 

למבנים ומוסדות ציבור. 

.המרת שטח ביעוד דרך מאושרת ושטח ביעוד מגורים מיוחד והגדלת השטח ביעוד מגורים מיוחד.11

 

תכנית מס': 605-0907691 - שם התכנית: התחדשות מתחם אורות, שכונה ג' באר שבע

מועד הפקה: 01/11/2021 15:02 - עמוד 12 מתוך 37 - מונה תדפיס הוראות: 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29

תכנון זמין
מונה הדפסה 29



טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
111 ,112 מגורים ג'

100 - 110 ,114 מגורים ד'

13 ,113 דיור מיוחד

401 מבנים ומוסדות ציבור

602 - 606 שטח ציבורי פתוח

612 ,613 פארק / גן ציבורי

601 ככר עירונית

710 - 713 ,716 ,718 ,720 דרך מאושרת

701 - 706 ,721 ,730 דרך מוצעת

901 - 903  שטחים פתוחים ומבנים

ומוסדות ציבור

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
716 דרך מאושרת אתר/מתחם לשימור

704 דרך מוצעת אתר/מתחם לשימור

601 ככר עירונית אתר/מתחם לשימור

401 מבנים ומוסדות ציבור אתר/מתחם לשימור

104 - 106 מגורים ד' אתר/מתחם לשימור

606 שטח ציבורי פתוח אתר/מתחם לשימור

401 מבנים ומוסדות ציבור בלוק מבנה לשימור

701 ,702 דרך מוצעת בלוק עץ/עצים לשימור

114 מגורים ד' בלוק עץ/עצים לשימור

612 ,613 פארק / גן ציבורי בלוק עץ/עצים לשימור

605 שטח ציבורי פתוח בלוק עץ/עצים לשימור

903  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

בלוק עץ/עצים לשימור

113 דיור מיוחד גבול מתחם תלת מימדי

710 ,712 דרך מאושרת גבול מתחם תלת מימדי

704 דרך מוצעת גבול מתחם תלת מימדי

111 מגורים ג' גבול מתחם תלת מימדי

101 מגורים ד' גבול מתחם תלת מימדי

602 ,604 ,606 שטח ציבורי פתוח גבול מתחם תלת מימדי

901  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

גבול מתחם תלת מימדי

13 ,113 דיור מיוחד דרך /מסילה לביטול

710 ,712 דרך מאושרת דרך /מסילה לביטול

701 ,704 ,721 דרך מוצעת דרך /מסילה לביטול

111 ,112 מגורים ג' דרך /מסילה לביטול

100 ,102 ,103 ,114 מגורים ד' דרך /מסילה לביטול
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תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
603 - 605 שטח ציבורי פתוח דרך /מסילה לביטול

902  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

דרך /מסילה לביטול

603 שטח ציבורי פתוח זיקת הנאה למעבר ברכב

902  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

זיקת הנאה למעבר ברכב

105 ,106 ,110 מגורים ד' זיקת הנאה למעבר רגלי

100 - 102 ,104 ,105 ,107 - 110 מגורים ד' חזית מסחרית

604 ,606 שטח ציבורי פתוח חזית מסחרית

702 ,704 דרך מוצעת מבנה להריסה

601 ככר עירונית מבנה להריסה

101 ,102 ,104 ,106 ,109 ,110 מגורים ד' מבנה להריסה

604 - 606 שטח ציבורי פתוח מבנה להריסה

710 ,711 ,716 דרך מאושרת ציר הולכי רגל

701 ,702 ,704 דרך מוצעת ציר הולכי רגל

601 ככר עירונית ציר הולכי רגל

105 ,106 ,110 מגורים ד' ציר הולכי רגל

612 ,613 פארק / גן ציבורי ציר הולכי רגל

602 ,604 - 606 שטח ציבורי פתוח ציר הולכי רגל

902  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

ציר הולכי רגל

113 דיור מיוחד שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

710 - 713 ,716 ,718 דרך מאושרת שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

701 - 706 ,721 דרך מוצעת שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

601 ככר עירונית שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

401 מבנים ומוסדות ציבור שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

111 ,112 מגורים ג' שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

100 - 110 ,114 מגורים ד' שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

612 ,613 פארק / גן ציבורי שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

602 - 606 שטח ציבורי פתוח שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

901 - 903  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

שטח לאיחוד וחלוקה חדשה

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

9.47 6,334 אזור מסחרי

21.14 14,136 דרך קיימת או מאושרת

3.02 2,019 חניה פרטית

2.39 1,601 מבנים ומוסדות ציבור

4.35 2,907 מגורים ב'

13.96 9,337 מגורים ג'

9.82 6,568 מגורים מיוחד
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מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד
24.78 16,572 פארק / גן ציבורי

0.18 123 שביל

1.43 953 שטח פרטי פתוח

9.47 6,330 שטח ציבורי פתוח

100 66,880 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

7.25 4,845.97 דיור מיוחד

15.98 10,688.33 דרך מאושרת

13.17 8,810.32 דרך מוצעת

3.16 2,111.9 ככר עירונית

1.42 946.62 מבנים ומוסדות ציבור

4.46 2,985.6 מגורים ג'

25.96 17,361.84 מגורים ד'

16.52 11,047.6 פארק / גן ציבורי

5.99 4,006.38 שטח ציבורי פתוח

6.09 4,075.57 שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור

100 66,880.14 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ג'  4.1
שימושים 4.1.1

. מגורים.1

.חניה עילית ומחסנים.2

. בתת הקרקע חניות, מחסנים, מתקנים הנדסיים ומאגרי איגום מים.3

4.1.2 הוראות

  הוראות בינוי

. תותר תוספת שתיים וחצי קומות מעל הבינוי הקיים.1

  מ"ר לדירה במסגרת קווי הבנין המפורטים25. תתאפשר הרחבת דירות קיימות בשטח של עד 2

בנספח הבינוי לתכנית זו.

א

  חניה

 לטובת יח"ד בתאי שטח אלו.111-112. תתאפשר חניה עילית בתאי שטח 1

. הכניסה לחניה תתוכנן מכיוון רחוב השלום בהתאם לסימון בנספח התנועה בתכנית זו.2

ב

מגורים ד'  4.2
שימושים 4.2.1

מעל הקרקע:

.מגורים 1

.מסחר ותעסוקה במקומות המסומנים בחזית מסחרית בתשריט התכנית. 2

.שימושים ציבוריים לשימושי תרבות, פנאי, קהילה וחינוך.3

.חניה מקורה.4

 . שימושים נלווים למגורים כגון מחסנים, מועדון דיירים ושטחי פנאי וספורט לשימוש דיירי5

הבניין.

מתחת לקרקע:

.מחסנים, מקלטים ושימושים עיקריים הנילווים לשימושי מסחר ותעסוקה מעל הקרקע.1

.חניה.2

.תשתיות ציבוריות כגון תחנת טרנספורמציה, קו ומתקני מים, ביוב ותקשורת.3

.מתקנים הנדסיים ומאגרי איגום מים.4

4.2.2 הוראות

  הוראות בינוי

  ק' (לא כולל מתקנים טכניים) ויהיה על פי10.מספר קומות מירבי כולל קומת קרקע לא יעלה על 1

נספח הבינוי בתכנית זו.

 מ' מגובה רצפת הכניסה ועד רצפת קומה א' שמעליה.  3.2.גובה קומת הקרקע - לא יפחת מ-2

 ממספר יחידות הדיור יהיו יחידות דיור קטנות.20%.לפחות 3

א
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מגורים ד'  4.2

 . לא יותרו דירות בקומת הקרקע. ניתן לשלב שטחים משותפים לרווחת הדיירים, חדרי אופניים,4

 מחסנים פרטים ומשותפים וחדרים טכניים. שטחי אלו יופנו ככל הניתן לחזיתות אחוריות

 וצדדיות ובכל מקרה לא לרחוב השלום. שטחי הציבור, המסחר והתעסוקה ירוכזו בקומת הקרקע

 בדופן הפונה לשטחים הציבוריים או לשטחים בזיקת הנאה למעבר הציבור. ויתוכננו במפלס

 המדרכה הצמודה לחזית הפונה לרחוב או לשטח ציבורי וללא מכשול או גידור בניהם ובין

המדרכה.

. לא תתאפשר הפניית מחסנים לכיוון שטחים ציבוריים לרבות זיקות הנאה. 5

 . לאורך המקומות המסומנים בתשריט כחזית מסחרית מחייבת, ימוקמו שטחי מסחר באורך6

 מאורך החזית.70%מינימלי של 

 . בתאי השטח בהם מסומנת חזית מסחרית יתוכנן פיר אוורור ומנדוף אנכי לכל אורך גובה7

המבנה לסילוק ריחות מקומת המסחר שפליטותיו מעל גגות המבנה.

 . מבנים מעורבי שימושים יכללו הפרדה איכותית בין המגורים למסחר. בין השאר הפרדת8

 כניסות, כלי אצירת פסולת ומערך פינויים, וכן הפרדת גישה לחניית רכבי המגורים ולרכבי טעינה

ופריקת סחורות עבור שימושים מסחריים.

 401. אין להפנות כניסות תפעוליות לכיוון הרחוב השלום, גרשפלד או לשטח הציבורי בתאי שטח 9

.601ו-

 . הבניה החדשה תתחשב באופי המבנה לשימור. הנחיות עיצוב אדריכלי למבנים בתאי שטח10

 כולל חזיתות וחומרי גמר יתואמו עם מהנדס העיר או מי מטעמו.106 ו 105, 104, 103

.109 עבור מעון היום המתוכננן בתא שטח 903. תתאפשר הקמת גינה בתא שטח 11

  מרתפים

 . קומת המרתף לא  תבלוט מעל פני הקרקע הסופית המתוכננת הסמוכה לה, וגובהה העליון1

 ישתלב במפלסי הפיתוח של המגרש. בתחומים המסומנים לפיתוח יחוייב מילוי גנני מעל קומת

 מ'.1.5המרתף לצורך גינון ונטיעות בעומק של לפחות 

 . לא תתאפשר הקמת מחסומי חניה מעבר לקו הבנין לכיוון זכות הדרך. מחסומים ימוקמו באופן2

מוצנע ובנסיגה מקו החזית. לחלופין תועדף כניסה לחניון דרך חזית הבינוי.

, הכולל מבנה לשימור.  401 מ' ממגרש 4 ישמור על מרחק של 601. מרתף מתחת למגרשים 3

. כניסות לחניה:4

  תתוכנן בתא בשטח102-103  א. רמפת הכניסה לחניון תת קרקעי משותף המשמש את תאי שטח 

 מכיוון רחוב ארלוזורוב.721

ב
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מגורים ד'  4.2
  תתוכנן בתא שטח104-106  ב. רמפת הכניסה לחניון תת קרקעי משותף המשמש את תאי שטח 

106.

  ג. ביתר תאי השטח הכניסות ימוקמו בהתאם לנספח התנועה.

 ומרחוב גרשפלד.716, 701  ד. בכל מקרה לא תתאפשר כניסה לחניה מתאי שטח 

  קווי בנין

. קווי הבנין בהתאם למסומן בנספח הבינוי והפיתוח. 1

  מ' בין מבנה קולנוע אורות לחזית מבני המגורים בתאי השטח10. ישמר מרחק של מינימום 2

סביבו.

ג

דיור מיוחד  4.3
שימושים 4.3.1

:113בתא שטח 

חניה עילית.

:13בתא שטח 

.5/66בהתאם לשימושים המאושרים מתוקף תכנית במ/

4.3.2 הוראות

  הוראות בינוי

.66 / 5בהתאם להוראות מתכנית במ/ 

  יפותח חניון פרטי עבור המבנים הקיימים38031 בגוש 13 אשר מתווסף לחלקה 113בתא שטח 

 .703בחלקה זו כתנאי לפיתוח הדרך בתא שטח 

א

מבנים ומוסדות ציבור  4.4
שימושים 4.4.1

מעל הקרקע:

. מבני ציבור לשימושי תרבות, פנאי, קהילה, חינוך למעט גני ילדים ומעונות יום.1

. מסחר נלווה לשימושי הציבור בלבד.2

4.4.2 הוראות
  הוראות בינוי

 . מסחר ימוקם כלפי הרחובות והשטחים הציבוריים הפתוחים בכניסה נפרדת וישירה מהרחוב1

או מהמרחב הציבורי.

. לאורך דופן המבנה הפונה לרחוב לא תוקם גדר, וקיר המבנה ישמש חיץ מהרחוב.2

. הכניסה למבנה הציבור תהיה במפלס המדרכה הסמוכה.3

א

שימור

  בלוק מבנה לשימורסימון מהתשריט: 

  מסומן מבנה הקולנוע לשימור דרגה א' והוא חלק ממתחם לשימור כמסומן401בתא שטח 

ב
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מבנים ומוסדות ציבור  4.4
6.6בתשריט. על המבנה ועל המתחם יחולו הוראות השימור בפרק 

סימון מהתשריט: בלוק מבנה לשימור  

מיקום המבנה לשימור כמסומן בתשריט וחלות עליו ההוראות הבאות:

 . לא תותר הריסת המבנה לשימור כמסומן בתשריט או חלקים ממנו למעט עבודות לשיקומו1

 ושימורו, כולל הסרת תוספות ושינויים שאינם חלק מהמבנה המקורי או לצורך שמירה על

בטיחות, הכול בהתאם לממצאי תיק תיעוד מלא.

. יותרו שינויים פנימיים ובתאי שאינם פוגעים במהות המבנה לשימור.2

 . בקשות להיתר בבנין לשימור ייכללו תכניות, חזיתות וחתכים בהן יסומנו בברור: תחום האתר3

לשימור, מצב בנוי קיים ומצב מוצע, שינויים מוצעים חיצוניים ופנימיים.

 . מרכיבי פיתוח השטח בסביבת המבנה לשימור כגון קירות, ריצוף, עצים וכו', יקבעו על בסיס4

ממצאי תיק תיעוד מלא בפרקים הרלוונטיים.

 . היה ויידרש חיזוק המבנה לשימור הוא יעשה בחיזוקים פנימיים בלבד בהתאם להנחיות מהנדס5

בעל מומחיות בשימור מבנים.

 . שילוב מערכות ותשתיות כגון מיזוג אויר, חשמל, מים, תקשורת וכו' בבנין לשימור יעשה6

מבפנים ובאופן שלא יפגע במרכיבים האדריכליים של המבנה לשימור.

שטח ציבורי פתוח  4.5
שימושים 4.5.1

. פארק שכונתי וגינה ציבורית.1

. מתקנים כגון: מתקני שעשועים, ספורט ומצללות.2

 מ"ר.20. מסחר זעיר עד 3

. מתקנים הנדסיים בתת הקרקע. 4

. חניה תת קרקעית.5

. מבני עזר כגון: שירותים ציבורים, מחסני גינון , מרחבים מוגנים, חדרי טרפו וביתן שומר.6

4.5.2 הוראות
  הוראות פיתוח

. לא תותר חנייה עילית למעט עצירה לפריקה וטעינה, רחבות כיבוי וחניית רכבי חירום. 1

. לא תותר הקמת גדרות ומחסומים בשטח הפתוח למעט גידור זמני הדרוש לצרכי תפעול.2

 מתא השטח. 25%. בשטחים אלו יינטעו עצים לכיסוי צל בהיקף של יפחת מ3

 . במקרים בהם קיים חניון תת קרקעי מתחת לשצ"פ, קומת המרתף לא תבלוט מעל פני הקרקע4

הסופית המתוכננת הסמוכה לה, וגובהה העליון ישתלב במפלסי הפיתוח של המגרש. 

א
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שטח ציבורי פתוח  4.5
 . השטחים הפתוחים ורצועות הגינון יתוכננו על פי תכנית ניקוז המתואמת עם מערכת הניקוז5

בדרכים והרחק מהמבנה לשימור.

  מ'1.1. סככות הצללה יהיו ע"פ דרישת מהנדס העיר. בנית הסככות תהיה ככול הניתן במרחק 6

 מ' באישור מהנדס העיר. 0.0מגבול המגרש, תותר סככה בקו בנין 

פארק / גן ציבורי  4.6
שימושים 4.6.1

. פארק שכונתי וגינה ציבורית.1

. לימנים, בריכות השהייה ואיגום מי נגר.2

. שבילים להולכי רגל.3

. מתקנים כגון: מתקני שעשועים, ספורט ומצללות.4

. מתקנים הנדסיים.5

 מ"ר.20. מסחר זעיר עד 6

4.6.2 הוראות
  הוראות פיתוח

. לא תותר הקמת גדרות ומחסומים בשטח הפתוח למעט גידור זמני הדרוש לצרכי תפעול.1

 מתא השטח.25%. בשטחים אלו יינטעו עצים לכיסוי צל בהיקף של יפחת מ2

. פיתוח הפארק יעשה בהתאם לנספח הניהול מי הנגר וההנחיות הסביבתיות בתכנית זו.3

א

ככר עירונית  4.7
שימושים 4.7.1

מעל הקרקע:

 רחבה עירונית פתוחה, שטחי גינון ונטיעות, ריהוט רחוב, תאורה, שבילים להולכי רגל ואופניים,

 ומתקנים המאפשרים פעילות נלוות , מקומות ישיבה פתוחים בלבד לשירות המבנים בתחום

הכיכר, הצללה, מתקנים טכניים, שטח לקליטת מי נגר עילי ותיעולם למערכת הניקוז העירונית.

מתחת לקרקע:

תשתיות, מחסנים, מתקנים לאיסוף והפרדת פסולת ומתקנים טכניים.

4.7.2 הוראות

  הוראות פיתוח

 . תחום הכיכר העירונית יישאר פתוח למעבר הציבור בכל שעות היממה וימות השבוע ולא תותר1

בה הקמת גדרות ושערים למעט גידור וסגירות זמניות לצרכי תפעול.

 . לא תותר חניה על קרקעית למעט עצירה לפריקה וטעינה, רחבות כיבוי וחניית רכבי חירום2

.401 מ' מחזית המבנה לשימור בתא שטח 10ובתנאי שיורחקו לפחות 

 . קומת המרתף לא  תבלוט מעל פני הקרקע הסופית המתוכננת הסמוכה לה, וגובהה העליון3

א
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ככר עירונית  4.7
 ישתלב במפלסי הפיתוח של המגרש. בתחומים המסומנים לפיתוח יחוייב מילוי גנני מעל קומת

  בו401 מ' ממגרש 4 מ'. קומת המרתף תורחק 1.5המרתף לצורך גינון ונטיעות בעומק של לפחות 

מבנה לשימור.

 . שטח לקליטת מי נגר עילי ותיעולם למערכת הניקוז העירונית יהיו הרחק מהמבנה לשימור4

.401הממוקם בתא שטח 

 ובין נטיעות חדשות.401 מ' מהמבנה לשימור בתא שטח 5. ישמר מרחק של לפחות 5

דרך מאושרת  4.8
שימושים 4.8.1

 למעט מסילת ברזל.1965. דרך כמשמעותה בחוק התכנון והבניה- 1

. שביל וחניות אופניים.2

4.8.2 הוראות

דרך מוצעת  4.9
שימושים 4.9.1

 למעט מסילת ברזל.1965. דרך כמשמעותה בחוק התכנון והבניה- 1

. שביל וחניות אופניים.2

4.9.2 הוראות

שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור  4.10
שימושים 4.10.1

מעל הקרקע:

.מבני ציבור לשימושי תרבות, פנאי, קהילה, חינוך למעט גני ילדים ומעונות יום.1

. פארק, גינה, שדרה ירוקה.2

. מתקנים נדרשים, מתקני שעשועים, ספורט והצללה.3

. מבני שרותים כגון מחסנים לצורך תחזוקת השטח ושירותים ציבוריים.4

. חניה ומתקנים הנדסיים מתחת לפני הקרקע.5

. מסחר נלווה לשימושי הציבור.6

מתחת לקרקע:

.מחסנים, מקלטים ושימושים עיקריים הנילווים לשימושי הציבור מעל הקרקע.1

.תשתיות ציבוריות כגון תחנת טרנספורמציה, קו ומתקני מים, ביוב ותקשורת. 2

.מתקנים הנדסיים ומאגרי איגום מים.3

.

4.10.2 הוראות
  הוראות בינוי

 .המסחר ימוקם כלפי הרחובות והשטחים הציבוריים הפתוחים, והכניסות לשימושים אלו יהיו1

מהרחוב, בכניסה נפרדת.

א
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שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור  4.10
 .קומת המרתף לא  תבלוט מעל פני הקרקע הסופית המתוכננת הסמוכה לה, וגובהה העליון2

ישתלב במפלסי הפיתוח של המגרש.

.25%.בשטחים הלא מבונים יינטעו עצים לכיסוי צל בהיקף שלא יפחת מ3

.לא תותר הקמת גדרות ומחסומים בשטח הפתוח למעט גידור זמני הדרוש לצרכי תפעול.4
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשבניין / מקוםתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 מספר מבנים מרבימספר קומותמספר יח"ד
בתא שטח

 מעל הכניסה
הקובעת

 מתחת לכניסה
הקובעת

 מעל הכניסהסה"כ שטחי בניהשרותעיקריגודל מגרש כללי
הקובעת

1.178240282250627845101מתחם 105מגוריםמגורים ד'
105430מסחרמגורים ד'
1.1116854903050854061102מתחם 106מגוריםמגורים ד'
106448מסחרמגורים ד'
1.247732401800504036101מתחם 103מגוריםמגורים ד'
103145מסחרמגורים ד'
1.2110850402800784056102מתחם 104מגוריםמגורים ד'
104811מסחרמגורים ד'
 מבנים ומוסדותמגורים ד'

ציבור
104420

1.2108553042600790452101מתחם 114מגוריםמגורים ד'
 מבנים ומוסדותמגורים ד'

ציבור
114438

1.353029701650462033101מתחם 100מגוריםמגורים ד'
100145מסחרמגורים ד'
1.3870180017403540206.51מתחם 101מגוריםמגורים ד'
101305מסחרמגורים ד'
1.3107766303350998067102מתחם 102מגוריםמגורים ד'
102615מסחרמגורים ד'
234919810698216792109103מתחם 107מגוריםמגורים ד'
107480מסחר ותעסוקהמגורים ד'
2323710350647416824115103מתחם 108מגוריםמגורים ד'
1081011מסחר ותעסוקהמגורים ד'
2144542302890712047101מתחם 109מגוריםמגורים ד'
109525מסחרמגורים ד'
21618666037001036074102מתחם 110מגוריםמגורים ד'
110445מסחרמגורים ד'

)1(3מתחם 113חניוןדיור מיוחד
164.5)2 (412493780מתחם 111מגוריםמגורים ג'
164.5)2 (415553780מתחם 112מגוריםמגורים ג'

 מבנים ומוסדות
ציבור

401946.6)3(

 שטחים פתוחים
 ומבנים ומוסדות

ציבור

9011281.3384464065
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גודל מגרשבניין / מקוםתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 מספר מבנים מרבימספר קומותמספר יח"ד
בתא שטח

 מעל הכניסה
הקובעת

 מתחת לכניסה
הקובעת

 מעל הכניסהסה"כ שטחי בניהשרותעיקריגודל מגרש כללי
הקובעת

 שטחים פתוחים
 ומבנים ומוסדות

ציבור

90289137529432.5

 שטחים פתוחים
 ומבנים ומוסדות

ציבור

9031852277827783

100)4 (100ככר עירונית

האמור בטבלה זו גובר, במקרה של סתירה, על הוראות כלליות אחרות, בין בהוראות התכנית ובין בתשריט המצב המוצע.
גם בטבלה עצמה גוברת הוראה מפורטת על הוראה כללית

שטחי הבניה המפורטים בטבלה שלעיל כוללים את כל שטחי הבניה המירביים בתכנית זו
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:הערה ברמת הטבלה

 א. התוכנית הינה תכנית נפחית ואינה קובעת שטחי שירות מעל הקרקע. השטחים המופיעים  בעמוד שטח עיקרי בטבלה, מהווים שטחים כוללים, עיקרי + שרות. שטחי שירות יקבעו בעת הוצאת היתר

 מסך השטחים מעל הקרקע בכפוף להתאמת שטחי שירות על פי הנחיות בינוי מתכנית זו ובהתאם לקבוע בתקנות החוק.25%ובתנאי שלא יעלו על 

ב. לא ניתן לנייד שטחים מתת הקרקע אל מעל הקרקע. סטייה מהוראה זו תהיה סטייה ניכרת.

  מ"ר למרפסת14ג. תותר תוספת שטחים מעבר לשטחים המותרים , עבור מרפסות מקורות או בלתי מקורות, הבולטות מקירותיו החיצוניים של הבניין, או מרפסות גג מקורות. שטח המרפסות לא יעלה על 

 מ"ר עבור כל הדירות.12וסך שטחי המרפסות לא יעלה על ממוצע 

  מ"ר עיקרי, עילי או תת קרקעי, עבור מועדון דיירים ושטחי פנאי100 לעיל, תותר בכל מבנה מגורים בייעוד מגורים ד' תוספת שטח עיקרי בהיקף של עד 5ד. בנוסף לשטחים העיקריים המצוינים בטבלה 

וספורט לשימוש דיירי הבניין. שטח זה לא יוצמד לדירה ולא ניתן יהיה להמירו לשטחי מגורים.

 מ"ר לכל יח"ד.5ה. ככל שפתרון המיגון הינו ממ"ק תתאפשר תוספת שטחי שירות בהיקף של 

ו. הועדה המקומית ראשית להתיר תוספת שטחי שירות בתת"ק עבור חניונים מעבר לאמור בטבלה זו.

ז. במגרשים הפונים למספר מפלסי כניסה, הכניסה הקובעת תהיה מפלס הכניסה הגבוה ביותר ממנו יספר קומות מתחת ומעל הכניסה הקובעת.

ח. מצללות ויריעות הצללה אינם כלולים במניין שטחי הבנייה.

 ט. לשטחים ציבורים מבונים הנמצאים במגרש המיועד למגורים יוצמדו חצרות לשימוש הציבורי בהיקף הנדרש ע"פ המדריך להקצאת שטחי ציבור של מנהל התכנון או עפ"י מחלקת אישור הרשות

המקומית.

  מ"ר, חדרי תקשורת, חדרים5 מ"ר, מתקנים נלווים לחלוקת גז עד 65י. בכל סוגי המתחמים תתאפשר תוספת שטחי שירות עיליים או תת"ק עבור מתקנים הנדסיים כגון: תחנות השנאה חח"י של עד 

 מ"ר.250טכניים למערכות אלקטרו מכניות - סה"כ תוספת שטחי שירות למתחם עד 

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) הרחבת שטח החלקה לטובת חניה עילית ללא תוספת זכויות למגורים.1(

 מ"ר לכל דירה קיימת.25) הזכויות כוללות הרחבה של 2(

) שימור המבנה הקיים במסגרת השטחים הקיימים. תוספת זכויות תתאפשר בהתאם להמצלות תיק תיעוד בלבד..3(

) עבור מסחר זעיר ושירותים.4(
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הוראות נוספות 6.

הוראות בינוי 6.1
קווי בניין:

 . בקומת הקרקע הבינוי ייצמד אל קו הבניין או אל קו זיקת ההנאה לכל אורכו, פרט למקרים1

חריגים המפורטים בנספח הבינוי.

 . במקומות בהם לא קיימות דירות בקומת הקרקע, יתרת השטח המצוי בין חזית המבנה לגבול2

 המגרש ירשם בזיקת הנאה להולכי רגל ויתוכנן כהמשכה של המדרכה ויתאפשר בו מעבר ציבורי

בכל העת. 

  משטח המגרש עבור חלחול או השהיית15% בקומת המרתף ובתנאי שישמרו 0. יותר קו בניין 3

מי נגר.

כניסות למבנים:

. הכניסות למבנים יהיו לפי המסומן בנספח הבינוי.1

 . מפלס הכניסה הקובעת במבואת המבנים, בשטחי המגורים, המסחר, התעסוקה והשימושים2

הציבוריים יהיה בגובה המדרכה והכניסה אליו תהיה במפלס הרחוב.

. הפרדה בין כניסות לשימושים שונים.3

גגות:

 . גגות קומת המסד יוכלו לשמש כחצרות פרטיות או מרפסות עבור דירות המגורים או כחצרות1

לשימוש הציבורי או תעסוקתי הצמוד לגג ויתוכננו כחלק ממערך ניהול הנגר העליל במגרש.

. מערכות המבנים בגגות יוסתרו ויכילו הגנה אקוסטית בתאום עם היחידה לאיכות סביבה.2

סגירות עונתיות:

 בתאי שטח הגובלים עם חזית מסחרית תתאפשר סגירה עונתית בתיאום עם מהנדס העיר או מי

מטעמו.

הוראות פיתוח 6.2
הנחיות לפיתוח שטחים ציבוריים פתוחים ושטחים בזיקת הנאה בין מבני המגורים:

 . שטחי פיתוח שיבנו מעל תקרת חניון יספקו בתי גידול נאותים להתפתחות עצים, בנפח שלא1

 מ"ק לכל עץ, באישור מחלקת גנים ונוף העירונית ולפי המלצת אגרונום.9יפחת מ-

  מ' ככל הניתן, ובמידת האפשר בסירוג,8. עצי צל יינטעו לאורך כל הרחובות במקצב קבוע כל 2

לקבלת הצללה רציפה ככל הניתן.

 . בכניסות לחניות ושבילים וברחבות לכיבוי אש ופינוי אשפה, תותר שתילה במרווחים הגדולים3

 מ'  ובתנאי שישמרו מקצבי ומרווחי שתילה קבועים.8מ-

 . לאורך מדרכות ושבילי האופניים השתילה תהיה בערוגה רציפה, ככל הניתן, עבור יצירת בית4

גידול מיטבי.
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הוראות פיתוח 6.2
 . בשטחים הציבוריים ישולבו אמצעים להשהיית נגר עילי. בתכנון נופי מפורט של שטחי הציבור5

יהיו השטחים הירוקים במפלס נמוך מהשבילים כך שיהוו שטחי השהייה למי הנגר.

 . בתכנית הפיתוח המפורטת של גן הקומנדו הצרפתי יוצע טיפול ארוך טווח במיגור צומח6

ממינים פולשים בהתאם להנחיות היחידה הסביבתית או האגף הרלוונטי בעיריית באר שבע.

. תכנון נופי ייעשה על ידי אדריכל הנוף בשיתוף אקולוג/ אגרונום ויועץ שימור נגר.7

הנחיות לפיתוח גינות פרטיות בגגות המבנים:

. מרפסות הגג במסדי המבנים יוצמדו לדירות המגורים ויהוו חלק ממערך ניהול הנגר העילי.1

 . גגות המסדים המסומנים למעבר בזיקת הנאה יהיו פתוחים לציבור ויפותחו באופן אינטנסיבי2

הכולל נטיעות ואזורי שהייה.

תכנית בינוי 6.3
  או1:500תנאי למתן היתר בניה הינו אישור ועדה מקומית של תכנית בינוי ופיתוח בקנ"מ 

מפורט יותר לשטח התכנית או למתחם איחוד וחלוקה בשלמות.

 התכנית תערך בהתאם להנחיות מהנדס/ת העיר ותכלול בין השאר הוראות והנחיות מפורטות

בנושאים הבאים:

בינוי:

. הנחיות מפורטות לגבי טיפוסי הבינוי, עיצובם ואופן העמדתם במגרש, מרחק בין בניינים.1

. מפלס פני הקרקע לכל מגרש.2

 . חתכי בינוי, אופן ההתאמה של מלוא זכויות הבניה וקווי הבניין, פריסת יחידות הדיור, דירות3

גן וגג ומפלסי הכניסות.

. פירוט שלביות הביצוע של המתחם.4

. פירוט תמהיל יח"ד.5

. מספר הכניסות וחדרי המדרגות המינימלי לרבות הפרדה בין כניסות לשימושים שונים.6

 . פירוט מצבי בינוי מיוחדים, כגון בינוי בפינת רחוב, בשימושים מעורבים ובינוי גובל בשטח7

ציבורי פתוח.

 . תאי השטח הכוללים שטחי מסחר - הצגת פתרון אקוסטי ופתרון אוורור (במקרה של הכנת8

 מזון), פירוט הסידורים המתחייבים לצורך בידוד מתקני האחסון והאשפה וכן עמידה בכל

ההנחיות למניעת מפגעים, על פי הנחיות הגורם הסביבתי המוסמך.

. גימור המבנים, פרטי בניה מנחים ואופי פתחים.9

 . כניסה לחניונים תת קרקעיים, חניות פריקה וטעינה (הן במגרש והן מחוצה לו), וככל שנדרש10

גישת רכב לפינוי אשפה, רחבות כיבוי אש לרבות פתרון אוורור החניונים ומיקומי הפתחים.

. פרטי קירות, מעקות וגדרות לחצרות פרטיות, לגינות הגג ולשטחים הציבוריים.11

. פירוט חומרי גמר המותרים לשימוש בחיפוי החזיתות החיצוניות.12

 . חזית הרחוב של המגרש לרבות קביעת הוראות עיצוב לשערים, לכניסות לחניה, לגדרות13

 ומעקות, חזיתות מסחריות, שילוט וכן הנחיות להתקנתם של ארונות שירות (פילרים) ושל

מתקני סילוק אשפה במבנה עצמו או במשולב בגדר המבנה בחזית מגרש.
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תכנית בינוי 6.3
 . פיתוח השטחים הפתוחים לרבות אזורים בזיקת הנאה ובכלל זה הנחיות לעיצוב תכסית14

 השטח הפתוח, החזיתות הפונות אליו, עצים והצללת רחובות והאמצעים לשימור והחדרה של

נגר עילי.

 . עיצוב ופיתוח הכיכר העירונית כולל תענון מפורט של הגינון ונטיעות, ריצופים, ריהוט רחוב15

וכד'.

. אופן נטיעה של עצים ואופן ההצללה של שבילי הליכה ומדרכות.16

. פיתוח תוואי הנחל בפארק הקומנדו הצרפתי.17

. מיקומים עקרוניים לסגירה עונתית.18

. מיקומים עקרוניים לשילוט.19

 . הצגת חלוקת השטחים הטכניים והפרטיים בגגות המסד ואת הצמדתם ככל שיידרש בעת20

מתן ההיתר.

תשתיות:

.תכנון דרכים, מערך שבילי אופניים ושבילים להולכי רגל.1

.תשתיות במרחב הציבורי כגון: מים, חשמל, בזק, ניקוז, ביוב וכד'.2

.מערך תחבורה ציבורית.3

.נטיעות ופיתוח נופי.4

.מיקום ועיצוב מרכזי איסוף לפסולת.5

.ממשק קוי התשתיות עם שטחי מגורים.6

נספח סביבה ובנייה ירוקה:

 תכנית הבינוי ופיתוח תכלול נספח בניה ירוקה ואיכות סביבה לאישור היחידה הסביבתית

המוסמכת שיכלול התייחסות לנושאים הבאים:

. ייעול אנרגטי.2

. תכנית צל למרחב הציבורי.3

. טיפול במי נגר.4

. אוורור חניונים.5

. אוורור מסעדות ומנדפים.6

. צמצום מטרדי רעש וריח ממערכות ועירוב שימושים.7

. אמצעים למיגון והפחתת רעש באתר בניה.8

 . טיפול באסבסט, ככל ונמצא בשטח לגבי מבוקש ההיתרים המלצות (המלצות פיזיות ו/או9

המלצות מנהליות) אקוסטיות להפחתת הרעש ולהפחתת הרעידות בעת העבודות.

. שימור ערכי טבע.10

. צמצום השפעות תאורה.11

. הנחיות למתקני פסולת.12

. אמצעים למיתון רוח.13

. הפחתת מטרדי רעש.14

שלביות תאום ביצוע ופיתוח:

. סדר הריסת המבנים הקיימים וסדר בינוי המבנים החדשים במתחם.1
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תכנית בינוי 6.3
. תיאום תשתיות זמניות או קבועות לרבות התחברות לתשתיות עירוניות.2

. אופן ומימוש שטחי ציבור המשולבים במבני מגורים.3

. הסדרי תנועה זמניים ובכללן חניה זמנית וקבועה.4

. אתרי התארגנות לבינוי ופיתוח.5

זיקת הנאה 6.4
. בשטחים המסומנים בתשריט כזיקות הנאה יתאפשרו מעבר ושהיית הולכי רגל ללא כל 1

    הגבלה, והם יפותחו כמרחב רציף, נגיש והמשכי אל השטחים הציבוריים הגובלים בהם.

. בשטח זה תובטח זכות מעבר לציבור הולכי הרגל ללא כל הגבלה. 2

. זכות המעבר תרשם בלשכת רישום המקרקעין. 3

. שטחים אלו ישמשו גם לצורך מעבר ושימוש של תשתיות ציבוריות, תאורה, נטיעות, גינון, 4

    ריצוף, מתקני אופניים, שבילי אופניים, ספסלים בכפוף להחלטת מהנדס העיר ו/או מי 

    מטעמו. 

  מ' לצורך נטיעת עצים ככל שידרש על פי1.5. בתחום זה יובטח מילוי אדמה בעומק של 5

התכנית הבינוי.

חניה 6.5
 . מספר מקומות החניה יקבע בהתאם לתקן החניה הארצי החל במקום לעת אישור הבקשה1

להיתר בניה. 

 .  תותר חניה תפעולית בכל המגרשים בהם קיים יעוד מסחר על מנת לאפשר פעילות פריקה2

וטעינה בנגישות מרבית לחזיתות.

 . כל פתרונות החנייה הקבועים למבני המגורים, תעסוקה וציבור יהיו בתת הקרקע למעט חניות3

 אורחים שיתאפשרו בתחום זכות הדרך לאורך הרחובות בתחום התכנית. חניה עילית תתאפשר

  וביעוד מגורים מיוחד ומגורים ג' לאישור מהנדס העיר או מי101במבנה חניה יעודי בתא שטח 

  הפונה לכיוון המבנה לשימור101מטעמו. חזיתו הצפונית של מבנה החניה העילית בתא שטח 

 תעוצב כחלק מהמרחב הציבורי מצפון לה לאישור מהנדס העיר או מי מטעמו.401בתא שטח 

 . חניות עיליות זמניות יאושרו ע"י מהנדס העיר בכפוף להצגת תכנית שלביות לפתרון סופי בה4

יתוכננו החניות הקבועות בהתאם לתכנית זו.

. ניתן להצמיד חניות ליחידות הדיור, לשטחי תעסוקה ולשטחי המסחר.5

שימור 6.6
  לא יופנו פתחי ממ"ד, מסתורי כביסה וכדומה לעבר המבנה106 ו-104 105. בתאי שטח 1

לשימור

 בתכנית זו.1.9 מוגדר לשימור בדרגה א' בהתאם להגדרות פרק 401. מבנה הקולנוע בתא שטח 2

 במבנה זה לא תותר כל תוספת בניה למבנה או בצמוד לו, למעט שינויים הכרחיים לתפקוד

 שאינם פוגעים בערכי השימור. יותרו שינויים פנימיים בכפוף לאישור ממונה שימור וועדת

שימור. 

 , יתוכננו ויבוצעו  כמיקשה אחת במסגרת תכנית פיתוח כוללת שתאושר601, 401. תאי שטח 3

  של המבנה לשימור, חומרי גמר0.00על ידי הועדה המקומית. הפיתוח יתוכנן בהתאם למפלסי 

ופרטים אופייניים.

 וסביבתו יפותחו בהתאם להוראות הבאות:401. תא שטח 4
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שימור 6.6
 א. תנאי להגשת בקשה להיתר בניה ראשון יהיה אישור תיק תיעוד מלא למבנה לשימור, על פי

. 2008הנחיות מינהל התכנון, מרץ 

ב. אין לגדר את המבנה לשימור ויש לשמור על רצף פתוח עם השצ"פ והכיכר העירונית.

 ג. היתר בניה למבנה לשימור ינתן על בסיס תיק תיעוד מלא ובתיאום עם מחלקת השימור

בעירייה.

 תכנון שימור המבנה יעשה על ידי אדריכל/ת ומהנדס/ת מומחה בתחום השימור, תכניות שימור

המבנים יוגשו לאישור מהנדס/ת העיר.

 ד. היתר הבניה יכלול רשימת הוראות לשימור המבנה ולהבטחת ביצוע עבודות השימור כולל

פרטים מקוריים והסדרת מערכות טכניות.

 ה. שינויים בחללים ובמרכיבי פנים המבנה, לרבות חומרי גמר יותרו בכדי לאפשר הסבת המבנה

 לשימושו החדש ולהמשך תפקודו הפעיל. השינויים יותרו רק אם אינם פוגעים באלמנטים בעלי

ערך ייחודי במבנה, הכל על בסיס ממצאי תיק תיעוד מלא.

 ו. עבודות גמר ייעשו תוך שימוש בחומרי הגמר המקוריים ככל הניתן, תוך התייחסות לפרטי

בניה ייחודיים.

 ז. אין להוסיף קומות ו/או תוספות בניה למבנה לשימור למעט שיחזור חלקי מבנה מקוריים

שנהרסו והתאמות לצרכי בטיחות. 

ח. לא יותרו חיזוקים חיצוניים כנגד רעידות אדמה.

 ט. לא יבוצע שילוט על קירות חיצוניים של המבנה לשימור, אלא בהתאם להוראות הרשות

המקומית.

עתיקות 6.7
 כל עבודה בתחום עתיקות מוכרז, תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות העתיקות

 . היה והעתיקות שתתגלנה1978 לחוק העתיקות, התשל"ח  29כמתחייב ובכפוף להוראות סעיף 

 תצרכנה שינוי בבינוי במגרש, תהיה הועדה המקומית רשאית להתיר שינויים כאמור ובלבד שלא

 יתווספו עקב שינויים אלה זכויות בניה, לא יגבה הבנין ולא תהיה חריגה בקווי הבנין, העולה על

10%.

חשמל 6.8
כללי:

 . כל קווי התשתית שבתחום התכנית כולל חשמל (למעט קו מתח עליון), תקשורת (למעט1

מתקנים סלולריים), גז טבעי בלחץ נמוך מאוד, צינורות ביוב ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה תת-

קרקעיות.

 . כלל התשתיות העיליות הקיימות של חברות התקשורת והחשמל בתחום התוכנית יפורקו או2

יוטמנו בתיאום מול החברות. 

 . כלל התשתיות התת קרקעיות של חברות התקשורת והחשמל אשר מהוות מטרד או מגבלת3

בנייה יפורקו או יועתקו בתיאום מול החברות. 

חשמל:

 , מתקנים אלו יתוכננו כחלק מפיתוח613 ו-601. יתאפשר מיקום מתקני טראפו במגרשים 1

השטח וישולבו בטופוגרפיה.

. תותר בניית חדרי שנאים בשצ"פים ובשטחים פתוחים כתחנות תת קרקעיות 2

 . בתחום מגרשי ייעודי הבנייה הבאים: מגורים, מבנים ומוסדות ציבור, מסחר ותעסוקה חדרי3

 השנאים והמתקנים ההנדסיים יותקנו בתוך גבול המגרש עד קו בניין אפס באופן תת קרקעי או
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חשמל 6.8
משולבים במבנה בהתאם למגבלות הבניה.

 . כל קווי החשמל מתח גבוהה ומתח נמוך יהיו תת קרקעיים , יחד עם זאת תותר הקמת קויי4

חשמל עיליים באופן זמני בשלב פיתוח התוכנית. 

 . בהקמת מתקנים הנדסיים (תשתיות, ארונות, תחנות שנאים) יש לשמור על המרחקים5

בהתאם למגבלות הבניה. 

 . איסור בניה בקרבת מתקני חשמל.  ככל וקיימים שנאים או קווי חשמל עיליים או תת6

 קרקעיים במרחב הציבורי הגובל הסמוך , תידרש העתקתם, הטמנתם, או הסרתם על מנת

לעמוד במגבלות הבניה במסגרת היתר הבנייה.

. כלל התשתיות העיליות בתחום התוכנית יוטמנו או יפורקו בתאום עם חברת החשמל.7

 . כלל התשתיות התת קרקעיות הקיימות המהוות מטרדי בנייה יפורקו או יועתקו בתאום עם8

חברת החשמל.

. במרתפי החנייה התת קרקעית תוכן תשתית לטעינת רכבים חשמליים בכפוף למגבלות הבניה.9

ניהול מי נגר 6.9
 . תכנון המגרשים לבינוי יעשה תוך הכללת פתרונות להעברת מי נגר עילי מתחומי המגרש1

 30לשטח ציבורי פתוח סמוך, וזאת לטובת השהיה ויצירת נוף לימנים שעומקם לא יעלה על 

ס''מ.

. בסוללות הלימן, יתוכננו מגופים ידניים לשחרור הנגר לצורך טיפול תקופתי.2

 , אלו יבנו כמתקנים2%.מערכות ניהול הנגר יעמדו בניהול נגר יממתי בסופה בהסתברות 3

הנדסיים ניתנים לתחזוקה שנתית.

 . תכנון כבישים יכלול תכנון ניקוז וחיבור למערכת הניקוז העירונית, תכנון חניות יעשה תוך4

 שילוב רצועת שטח מגונן סופג מים וחדיר וייעשה שימוש בחומרים נקבוביים וחדירים. עודפי נגר

יופנו גרוויטציונית אל מערכת הניקוז.

 . יש להפריד צמגי''ם לניקוז מרפסות למערכת מי קיץ לקליטת מי שטיפת בתים ומרפסות.5

המערכת תפנה בימי הקיץ את מי השטיפה אל מערכת הביוב. 

 . תכנון השטחים הציבוריים הפתוחים, ייעשה באופן המבטיח, בין השאר, קליטה השהייה6

 והחדרה של מי נגר עילי באמצעות שטחי חלחול ישירים. השטחים המיועדים לקליטת מי הנגר

 בתוך השטח הפתוח יהיו במפלס נמוך מסביבתם, וכל זאת ללא פגיעה בתפקוד ובשימוש השטח

כשטח ציבורי פתוח.

.401. לא תתוכנן כל ניקוז לכיוון המבנה לשימור בתא שטח 7

ביוב 6.10
פתרון קצה לביוב יהיה מכון טיהור שפכים באר שבע.

בניה ירוקה 6.11
  עפ"י הדרישות המפורטות בסעיף זה5281מבנים בתחום התכנית יעמדו בדרישות תקן ישראלי 

 או זה התקף בעת הוצאת ההיתר, בהתאם למדיניות הועדה המקומית לעת הגשת בקשה להיתר

בניה ובהתאם להוראות החוק.  

 ברמת כוכב אחד לפחות: 5281. המבנים שלהלן מחויבים בעמידה בדרישות ת"י 1

 קומות.10  א. מבני מגורים חדשים עד גובה 

  ב. מבני ציבור, כולל תוספת אגפים.

  ג. מבני בריאות  בתי חולים ומרפאות.
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בניה ירוקה 6.11

. במבנים בעלי ערוב שימושים  הדרישה להתעדה תתייחס לכל אחד מהייעודים בנפרד.2

 . מבנים המיועדים לשימור בהליכי תוספת בניה, חיזוק ו/או שיפוץ, יחויבו בליווי יועץ בניה3

 , עבור החלק החדש בלבד, וע"פ החיובים שנקבעו לעיל5281ירוקה מוסמך ועמידה בדרישות ת"י 

עבור מצבים של תוספות בניה. 

. קביעת תנאים להכרה בחלופת תקן זר לבנייה בת-קיימא: 4

  אוLEED בהתעדה ע"פ תקן בינלאומי מוכר כדוגמת 5281תתאפשר המרה של התעדה לפי ת"י 

BREEAMהתעדה ע"פ תקן זר תעשה בדרגת חיוב גבוהה ברמה אחת לפחות מהדרגה  . 

 הנדרשת במדיניות זו עבור הבניין לפי התקן הישראלי. בהתאם לתקנות הבניה הירוקה, המרת

תקנים תתאפשר במבני משרדים, מסחר והתקהלות ציבורית בלבד.

:5282. עמידה בתקן ישראלי לדרוג מבנים 5

 לדירוג בניינים לפי צריכת אנרגיה כתקן מחייב, ע"פ פירוט סוגי מבנים: 5282החלת ת"י 

  לדירוג בניינים בדירוג5282  א. כל מבני המגורים והמשרדים - יחויבו בעמידה בהוראות ת"י 

 לפחות. Bאנרגטי 

.B  ב. במבנים עם ערוב שימושים, הדרוג המשוקלל של הבניין לא יפחת מדרוג אנרגטי 

.C  ג. במבני מגורים, הדרוג האנרגטי של של יח"ד בבניין לא תפחת מדרוג אנרגטי 

איכות הסביבה 6.12
עירוב שימושים:

 שימושים אשר לדעת הועדה המקומית ובכפוף לחוות דעת היחידה הסביבתית עלולים לגרום

 למטרדים סביבתיים כל שהם ובכלל זה מטרד רעש ורעידות, פליטות המזהמות את האוויר

 ומטרדי ריח, ידרשו להוכיח את עמידתם בתקנים השונים טרם אישור כניסתם למתחם. לרשות

תשמר הזכות למנוע כניסת שימוש בעל פוטנציאל מטרד לסביבת המגורים.

אוורור חניונים:

 א. פתחי הוצאת אוויר מחניונים יתוכננו ככל הניתן בגגות המבנים ולא יופנו בסמיכות לפתחי

 חלונות או מרפסות של מבני ציבור, חזיתות מסחר או מגורים קיימים ומתוכננים ובריחוק

 מאזורים שבהם שהות או מעבר הולכי רגל כגון מדרכות מלוות מסחר, שטחים ציבוריים

 פתוחים, פארקים, כיכרות ציבוריות וכד'. תנאי להיתר בניה הינו הצגת כל מיקומי ארובות

פליטות מחניונים ומגנראטורים.

 ב. פתחים המיועדים לכניסת אוויר לחניון או אוויר צח לא ימוקמו בסמיכות לפתחי פליטות

אוויר מהחניונים או באזורים בהם ריכוזי מזהמים גבוהים (כגון כבישים וכד'). 

 ג. ככל הניתן תינתן עדיפות לפתרון אינטגרלי של מתקני אוורור במעטפת הבניין ומעל קומת

הקרקע.

קרינה: 

 מבנה שיתוכנן בו מקור פולט קרינה דוגמת שנאים וחדרי חשמל בסמיכות לחללים המיועדים
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איכות הסביבה 6.12
 למגורים ידרשו בהגשת חו"ד יועץ קרינה שיקבע את מפלסי הקרינה הצפויים ואת האמצעים

למיגון במידה ויידרש.

מערכות אלקטרו-מכניות:

 כגון מערכות מיזוג אוויר, גנרטורים ומעליות יתוכננו למניעת רעש בלתי סביר כהגדרתו בתקנות

  ועמידה בתקני רעש או בקריטריונים של המשרד להגנת הסביבה.1990למניעת מפגעים התש"ן, 

בכל פעילות המהווה מפגע רעש עפ"י המוגדר בחוק יותקן אמצעי הפחתה בכפוף לדו"ח אקוסטי.

אנרגיות מתחדשות:

 א. התקנת פנלים פוטו-וולטאים כחלק מהתנאים ליזם הפרויקט. תכנון הפריסה מראש תאפשר

שילוב אינטגרלי עם המבנה, כולל בחינת האפשרות לשילובם על חזיתות המבנים. 

ב. בחניונים תוקם תשתית חשמל המאפשרת התקנת עמדות לטעינת רכב חשמלי בעתיד.

שמירה על עצים בוגרים 6.13
 על תאי השטח בהם מסומנים העצים הבוגרים בתשריט התוכנית בסימונים של "עץ/קבוצת

 עצים להעתקה" , או "עץ/קבוצת עצים לכריתה" , "עץ/קבוצת עצים לשימור" יחולו ההוראות

כפי שיקבע ברישיון לפי פקודת היערות והתקנות וכן ההוראות הבאות (כולן או חלקן):

א. שימור עצים:

- לא תותר כריתה או פגיעה בעץ/קבוצת עצים המסומנים לשימור בתשריט.

 - תנאי למתן היתר בניה בתא שטח בו מסומנים עץ/קבוצת עצים לשימור אישור הועדה

 המקומית לתכנית פיתוח השטח בקנה מידה כפי שיקבע מהנדס הועדה המקומית, לרבות סימון

רדיוס צמרת עץ, ככל שידרש.

 מטר לפחות מהיטל נוף העץ הבוגר, או לפני הנחיות פקיד היערות. 4קו בניין מעץ לשימור יהיה 

- תחום חובת סימון העצים העבודות וגידורם על בסיס הנחיות מפרט השימור.

ב. העתקת ועקירת עצים תותר בכפוף לתנאים להלן:

 -בכפוף להעתקה על פי מפרט טכני מותאם בליווי אגרונום ובכפוף לקיום ערך חליפי שייחשב

לאחר קבלת טופס בקשת כריתה/העתקה.

-בכפוף לביצוע גיזומים ע"י גוזם מומחה ולרישוי על פי פקודת היערות.

 ג. מתן היתר הכרוך בתנאי לעקירת או העתקת עץ יהיה טעון קבלת אישור פקיד היערות כנדרש

בתקנות התכנון והבנייה.

עצים בוגרים בשטח התכנית אשר לא סומנו לשימור, יכרתו/יועתקו בכפוף לאמור בסעיף זה.

חומרי חפירה ומילוי 6.14
ניתן יהיה לנצל את חומרי הגלם לפני הבנייה בשטח התכנית, בתנאים הבאים:

 א. הבקשה להיתר בניה תציג פתרונות שיבטיחו התאמה למפלס פני הקרקע שנקבע בתכנית זו,
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חומרי חפירה ומילוי 6.14
כגון שימוש בחומרי מילוי, הגדלת חללים תת קרקעים וכד'.

ב. הוצאת חומרי הגלם לא תאריך את משך הפיתוח מעבר לשישה חודשים 

ג. בשטחים שבהם מפלס מי התהום קרוב למפלס החפירה המבוקש, נדרש אישור רשות המים.

הריסות ופינויים 6.15
 . מניעת מטרדים סביבתיים בעת הריסת המבנים הקיימים בהתאם להוראות איגוד ערים1

לאיכות הסביבה.

 . תנאי להיתר בניה הכולל הריסת מבנים יכלול נספח הריסה הכולל ניתוח מרכיבים וכמויות2

 מתוך המבנה הניתנים למיחזור, שימוש בחומרים ממוחזרים ופינוי, או שימוש בייעוד משתנה.

 התכנית תנחה באמצעים לטיפול, הפרדה ומחזור (גריסה או רה-שימוש) של פסולת הבניין,

לרבות ברזל ואלומיניום. 

 . בהתאם לתקנות התכנון והבניה היתר, תנאיו ואגרות (טיפול בפסולת בנין) התשס"ה יכלול3

 הנספח הערכת כמות פסולת הבניין המשוערת מביצוע ההריסה, אחוזי המחזור המוצעים ושיטת

הפירוק לשביעות רצון הועדה המקומית בהתייעצות עם היחידה הסביבתית. 

 . פסולת הריסה תפונה לאתר מורשה או תטופל בשטח בתחנת מעבר זמנית למחזור פסולת4

 יבשה בתחומי התכנית. עבור תחנת מעבר בתחום התכנית יש להגדיר בנספח ההריסה את

 הפעולות ואת האמצעים שיש לנקוט למניעת מפגעים ובהם: מניעת זיהום קרקע ומים, פתרון

למי נגר, מניעת מטרדי רעש, מניעה של מטרדי אבק והסדרי תנועה וגידור.

 . תנאי לקבלת טופס חיבור לתשתיות ותעודת גמר יהיה קיום אישורים של כניסת פסולת יבשה5

בכמות שהוערכה לאתר המוסדר, על שם בעל ההיתר ותוך ציון פרטי ההיתר.

. אם תמצא פסולת אסבסט היא תנוהל בהתאם לתקנות. המשרד להגנת הסביבה.6

הוראות בזמן בניה 6.16
 . יותרו שימושים זמניים לצרכי התארגנות והקמה כגון: עירום עפר, מתקני גריסה וכד', בכל1

 ) או במרחק4 מ' ממבנים שקיבלו אישור אכלוס (טופס 80תחום התכנית, במרחק שלא יקטן מ-

 קטן יותר אם נקבע על ידי היחידה הסביבתית של הרשות המקומית כי אין בכך כדי לגרום

להשלכה סביבתית או חזותית על המבנים הסמוכים.

 . שטחי ההתארגנות יקבעו מראש ויגודרו, בתיאום עם מהנדס העיר. כל שימושי ההתארגנות2

 יהיו אך ורק בתחום השטח המגודר. לא תותר שפיכת חומר כלשהו מעבר לגבולות השטח

המגודר.

 . כל מיכל דלק או שמן באזור העבודה יצוייד במאצרה עמידה בפני חלחול שמן ודלק.  נפח3

 לפחות מנפח המיכל הגדול שבתוכו.110המאצרה יהיה % 

 . במסגרת עבודות הפיתוח יינקטו כל האמצעים הנדרשים לשם מניעת מפגעי אבק ופיזורו,4

 כולל: הרטבה ו/או כיסוי של מקומות מועדים כגון שטחי עבודה, דרכי עפר, ערמות עפר

ומשאיות עפר.
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הוראות בזמן בניה 6.16

. בתום תקופת ההקמה, יפונו שטחי ההתארגנות באופן מלא, לשביעות רצון מהנדס העיר.5

הפקעות לצרכי ציבור 6.17
 . השטחים המבונים בתכנית זו, המיועדים לצרכי ציבור, יופקעו וירשמו על שם הרשות1

  במתכונת1965 לחוק התכנון והבניה תשכ"ה 26המקומית או הועדה המקומית על פי סעיף 

) להלן. 2הרישום בסעיף (

 . רישום שטחים ציבוריים יהיה באחריות היזם בדרך רישום יחידה בבית המשותף  או בדרך2

 חכירה או בדרך אחרת, הכל בשיקול דעת הבלעדי של יזם התוכנית . כל השטחים הציבוריים

המבונים ירשמו ע"ש הרשות המקומית ללא תמורה.

איחוד וחלוקה 6.18
 . התכנית כוללת הוראות איחוד וחלוקה לפי פרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה, עבור השטח1

 המסומן לאיחוד וחלוקה בתשריט. החלוקה תהיה בהתאם לתשריט ולטבלת הקצאה ואיזון

המצורפת כנספח מחייב לתכנית.

 . רישום החלוקה החדשה ע"פ טבלאות האיחוד והחלוקה בלשכת המקרקעין, תעשה עם הגשת2

היתר בניה ראשון לכל מתחם בנפרד ובאחריות הרשות המקומית.

 . כחלק מרישום האיחוד והחלוקה על פי התכנית יבוטל רישום הבתים המשותפים המסומנים3

 להריסה בתחום התכנית ובמקביל תרשמנה "הערות רשם" בחלקות החדשות אליהן תועברנה

זכויות בעלי הדירות מהבתים המשותפים הנ"ל.

תנאים למתן היתרי בניה 6.19
 . הגשת "תוכנית לניהול אתר קבלן" הכולל את סימון האזורים לשירותים כימיים, מיקום1

 ריכוז ציוד מכני הנדסי, מיקום מכולות ומערומים לריכוז פסולת בניין ומערומי עפר, מיקום

 הגדר, גובהה וסוג הגדר, פתחי כניסה ויציאה למשאיות, וכל האמצעים למניעת מפגעי אבק ורעש

ופגיעה בסביבה.

 . במבנים מעורבי שימושים, הטמעת אמצעים המבטיחים כי השימושים למסחר ולתעסוקה2

 מצמצמים מטרדים או פגיעה בכל הקשור לריחות, רעש וכיוב', בבניין ולסביבתו, על פי הנחיות

 היחידה הסביבתית המוסמכת או בהתאם להנחיות מהנדס העיר וכי הכניסות והיציאות

מהפונקציות השונות לא מייצרות מטרדים הדדיים.

 . תיאום טכני מול חברת החשמל הכולל: פירוק הזנות קיימות במידה ויש, פרטי הזנות תת3

 קרקעיות, מיקום ארונות חשמל וחדרי שנאים תת קרקעיים או משולבים במבנה. עמידה

במגבלות בנייה מקווים ומתקנים הנדסיים קיימים או מתוכננים של חברת חשמל.

 סעיף נוסף  תיאום טכני מול חברות התקשורת (בזק, הוט) כולל פרטי הזנות, מיקום ארונות

וכו'. 

. נספח שלביות הביצוע במגרש בהתאמה לדו"ח כלכלי שיאושרו ע"י הועדה המקומית4

. תכנית התארגנות באתר לתקופת הבניה לאישור מהנדס העיר.5

 . מיקום חדר אשפה קומתי, חדר מחזור, חדר מגופים ותוואי צנרת, לאישור תחנת התברואה6

 במכון הרישוי. במבני המגורים/מסחר/משרדים יוקצה בנוסף, חדר לאחסון פסולת ברת מחזור,
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תנאים למתן היתרי בניה 6.19
בהתאם להנחיות מהנדס העיר או מי שהוסמך על ידו.

. הבטחת פתרון ביוב למבנים מגורים מותנה באישור תאגיד מים עירוני.7

 . בעת הגשה להיתר בנייה יש להגיש לאישור פקיד היערות תכנית ובה יפורטו העצים המיועדים8

לשימור/ כריתה ו/או העתקה לרבות האמצעים שינקטו לשמירה על העצים לשימור.

. אישור מהנדס/ת הועדה או מי מטעמו/ה לתכנית ניקוז ופתרון ניהול נגר עילי המגרש.9

 . במידה ותוכננו בתחום המגרש חדרי שנאים/ חדרי מיתוג או תשתיות חשמל אחרות תנאי10

להיתר בנייה אישור היחידה הסביבתית המוסמכת למיקום החדרים ולדו"ח סביבה וקרינה.

 . התייחסות ועדת השימור תעביר לעניין המבנה לשימור לעת דיון במסמך עיצוב אדריכלי11

ונופי אשר יאושר ע"י הועדה המקומית.

  מזכויות הבניה בתכנית יהיה אישור ממונה10%. תנאי להגשת בקשה להיתר של יותר מ 12

 השימור לתיק תיעוד מלא למבנה לשימור אשר יוכן על בסיס מדידות עדכניות ויכלול חו"ד

הנדסית שתוכן ע"י קונסטרוקטור מומחה בשימור.

. בקשה להיתר בניה תכלול התייחסות לנושאים הבאים:13

א. תכנון מפורט לאופן שיקום ושימור מבנה הקולנוע.

ב. הנחיות להגנה על מבנה הקולנוע בזמן העבודות במגרשים הסמוכים.

ג. שילוב מערכות טכניות באופן מוצנע ואשר מבטיח את תפקודו המיטבי של המבנה לשימור.

ד. הכנה ואישור תיק תיעוד למבנים המיועדים להריסה במתחם לשימור.

 תכלול לכל הפחות את המסמכים הבאים:106, 105, 104, 105. בקשה להיתר בתאי שטח 14

1:250א. תכנית בקנ"מ 

, כולל המבנה לשימור.1:100ב. חזיתות רחוב בקנ"מ 

 יכלול לכל הפחות:401. תכנון או בקשה להיתר בתא שטח 15

  כולל מצב קיים ומצב מוצע ומרכיבים היסטוריים1:100א. תכניות, חזיתות, חתכים בקנ"מ 

בפיתוח השטח על בסיס ממצאי תיק תיעוד מלא.

ב. פרוט תשתיות חיצוניות מקוריות ככל שישנן, חומרי גמר ושילוט.

ג. התייחסות לנושא שילוט.

 . נספח הריסה הכולל ניתוח מרכיבים וכמויות מתוך המבנה הניתנים למיחזור, שימוש16

 בחומרים ממוחזרים ופינוי, או שימוש בייעוד משתנה. התכנית תנחה באמצעים לטיפול, הפרדה

ומחזור (גריסה או רה-שימוש) של פסולת הבניין, לרבות ברזל ואלומיניום.

 . הבטחת סילוק מוסדר של פסולת הבנייה בהתאם לתקנות התכנון והבנייה, יידרש להציג17

הסדר קליטת הפסולת עם אתר מורשה.

 . הצגת מאזן חומרי חפירה ומילוי. עודפי חפירת עפר יופנו בעדיפות עליונה לשימוש חוזר18
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תנאים למתן היתרי בניה 6.19
בתחום התכנית או לחלופין לפינוי לאתר מורשה.

  יאוחד ויוסדר במסגרת  תצ"ר חלקה113 תהיה מוטלת בכך שמגרש 703. פיתוח הדרך במגרש 19

 וכן יוסדרו החניות והשטחים המשותפים לטובת השימוש הפרטי ע"י הרשות המקומית.13

6.20
היטל השבחה יגבה ע"י הרשות המקומית ע"פ חוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

  אשר113פיתוח חניון פרטי בבתא שטח 

  עבור המבנים38031 בגוש 13מתווסף לחלקה 

הקיימים בחלקה זו.

703מימוש הדרך בתא שטח  1

701,703,704הסדרת הדרכים בתאי שטח  101-106מימוש הבינוי בתאי שטח  2

  פיתוח פארק גן702ביצוע דרך בתא שטח 

הקומנדו הצרפתי ושיקום תוואי ערוץ הנחל.

107-110מימוש הבינוי בתאי שטח  3

 המגורים יבוצעו בד בבד עם ביצוע מערכות

 התשתית הנדרשות לצורך ההרחבה המוצעת

 בתכנית זו, לרבות מוסדות הציבור והשטחים

הציבוריים הפתוחים הנדרשים לפי העניין.

ביצוע תשתיות ציבוריות 4

 111-112, 105, 401תותר גישה זמנית למגרשים 

 דרך השטחים הפנויים שאינם בבעלות פרטית

 כפתרון זמני עד למימוש הדרכים המופיעות

בתב"ע בכפוף לאישור מהנדס העיר.

דרכי גישה זמניות 5

401שימור מבנה קולנוע אורות בתא שטח    מזכויות המגורים20%תעודת גמר למעל 

במתחם

6

מימוש התכנית 7.2

שוטף
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