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מסמך החלטות מישיבת ועדת משנה להתחדשות עירונית מס' 2018005
שהתקיימה ביום שני, י"א אב תשע"ח, 23/07/18
בשעה 09:45 באולם הישיבות של הוועדה המחוזית
יו"ר הוועדה -  מר עמיר שקד 

השתתפו:
שירה תלמי באבאי
- 
מתכננת המחוז




אבי בן צור

-
המשרד להגנת הסביבה



אילון ברנהרד

-
משרד הבינוי




אמנון ארבל

-
עיריית ירושלים


 נכחו:
       
ענת אלבס

-
מזכירת הוועדה




גלית אציל

-
יועצת שמאית לוועדה



שי רדשקביץ

-
לשכת התכנון




דן קינן


-
לשכת התכנון




תומר אלבגלי

-
לשכת התכנון




חיים כהן

-
לשכת התכנון

מוזמנים:









101-0452615
נעמה מליס

-
אדריכל






אייל קראוס

-
יועץ תנועה





רנה פורסטנוי

-
מינהל קהילתי יובלים




אלי גלר


-
יועצת סביבה





הילית שחר

-
עיריית ירושלים





חנה קרמר

-
עיריית ירושלים





מיכאל זיו קנת

-
מינהל קהילתי יובלים




נטע נסים

-
מנהלת התחדשות עירונית



מיטל ליבן קובי

-
עו"ד הדיירים





מתי רחמון

-
נציג טופ בורוכוב




חזקיה העצני

-
שמאי מקרקעין





חגי מאירי

-
עו"ד טופ בורוכוב




אליהו ביר

-
יועץ תנועה





אינס שטרן

-
מתכננת




תקן שמאי
קרן ג'רסי

-
שמאית עיריית ירושלים




רנה פורסטנוי

-
מינהל קהילתי יובלים




מיכל בראייר

-
מתכננת






נועה אפיק

-
מנהלת התחדשות עירונית



יוני צ'רניאבסקי

-
שמאי






טליה גדות

-
עובדת קהילתית





עינת עצמון

-
מתכננת אורבנית קטמון



             עמית פוני

-
ראש מנהלת התחדשות עירונית



אור אלבז

-
מינהלת התחדשות עירונית



נטע נסים

-
מינהלת התחדשות עירונית

101-0502948
יגאל לוי


-
אדריכל






משה אלבוחר

-
יועץ תנועה





עמי פולמן

-
עו"ד ב"כ נציג הדיירים




רון לשם


-
יועץ סביבה





אביבה לבה

-
דיירת






נתן צ'רניקוב

-
אדריכל






שרה אברך 

-
דיירת






אשר וינגרטן

-
דייר






שמעון בנימיני

-
דייר






פיני קופלוביץ

-
דייר






אורית ועופר דרורי
-
דיירים






עירית ממן

-
דיירת






צבי מזא"ה

-
ועד הפעולה נגד מתחם קמחי



מאיר הראל

-
ועד הפעולה נגד מתחם קמחי



יגאל חנוך

-
דייר






הטסי קרפנקויפץ
-
דיירת






ברי צ'רניאבסקי

-
שמאי מקרקעין לתכנית




יוני צ'רניאבסקי

-
שמאי מקרקעין לתכנית




נעמי זירי

-
אדריכלית





אורנן דורי

-
יזם






אורי חשאי

-
יזם






אורן בוסקילה

-
יזם






אליאס פסיאנס

-
מינהל קהילתי גינות העיר


























הבהרות:
מסמך זה נערך בהתאם להוראת סעיף 48 ה' לחוק התכנון והבנייה, כפי שנקבעה בתיקון 101 לחוק.

המסמך כולל את ההחלטות שהתקבלו בישיבת הוועדה בלבד.  פירוט נוסף, בהתאם להוראות סעיף 48 ד' (ובכלל זאת, רקע, מהלך הדיון, ועוד), יובא בפרוטוקול הישיבה אשר יפורסם עם אישורו ע"י חברי הוועדה.

מובהר כי המועדים שנקבעו בחוק ו/או בתקנון ו/או בגוף ההחלטה מתייחסים למסמך זה.

מועד אחרון להגשת בקשות לפי סעיף 11 ד': 2.8.18
1. הודעות היו"ר
2. תכנית 101-0452615- טופ בורוכוב
הוחלט:

הוועדה תשוב ותדון בתכנית לאחר מילוי התנאים הבאים:

1.  בדיקה מקיפה של התחשיב השמאי והצעה לשחי תעסוקה חלופיים לשטחי המגורים בהיקף שייקבע ע"י שמאית הוועדה.
2. הצגת הצעה של אדריכלית התכנית למיקום המוצע לשטחי התעסוקה בתכנית בהיקף שייקבע כאמור בסעיף 1.
3. אישור טבלאות האיזון וההקצאה ע"י שמאית הוועדה.
3. תקן שמאי
הוצגו לחברי הוועדה עקרונות התקן 21 לנושא תחשיבים להתכנות כלכלית בפרויקטים של פינוי בינוי.
4. תכנית 101-0502948- פינוי בינוי דב קמחי טשרניחובסקי
הוחלט:
לאחר בחינת מסמכי התכנית, שמיעת נציגי מגישי התכנית, נציגי דיירים ותושבי שכונה ואת המלצת הוועדה המקומית, סבורה כי מדובר בתכנית חשובה, המציעה מתווה איכותי להתחדשות באחד המוקדים בהתאם לתכנית אב רסקו. הוועדה התרשמה כי מאפייני הבינוי המוצעים, לרבות גובה הבינוי ואופן העמדת הבניינים, מאפשרים יצירה של מרחב ציבורי איכותי בתחום התכנית ובסביבתה. לאור האמור, הוועדה מאמצת את המלצת הוועדה המקומית בחלקה ומחליטה להפקיד את התכנית, בהתאם למפורט להלן:
איחוד וחלוקה
1. ביחס לחלקה 110 אשר בבעלות העירייה הכלולה בתחום התכנית. מגישי התכנית הביעו בדיון את רצונם שלא לכלול את החלקה בגבול התכנית וזאת על מנת להימנע מהצורך בהכללת העירייה בהליך האיחוד וחלוקה. עם זאת, הוועדה השתכנעה כי קיימת חשיבות תכנונית לכלול את החלקה בתחום התכנית וזאת משיקולים של השלמת הרציפות התכנונית של המתחם בגבולותיו עם הרחובות הסובבים ולאור גודלה הקטן של החלקה אשר האפשרות להציע בה בינוי עצמאי היא דחוקה. על כן קובעת הוועדה כי גבול התכנית יכלול את חלקה 11 והיא תיכלל בתחום האיחוד וחלוקה.
2. בהתאם, יש לערוך את מסמכי התכנית כתכנית איחוד וחלוקה בכל שטח התכנית ולצרף טבלאות איזון והקצאה. הטבלאות יאושרו על ידי היועצת השמאית של הוועדה ויוצגו בפני חברי הוועדה. 
בינוי
3. בהתאם לחוו"ד דעת היועצת השמאית של הוועדה מכפיל יח"ד והיקף הבינוי המוצע משקף רווחיות אשר עולה על 25%. קבלת המלצת הוועדה המקומית בדבר תוספת חניות עודפות בהתאם לתכנית האב מאזנת את הרווח היזמי וזאת בהתאם לחוו"ד של היועצת השמאית של הוועדה. בהתאם להמלצתה של הוועדה המקומית, הוועדה רואה חשיבות בתוספת חניות עודפות במתחם בהתאם לעקרונות תכנית האב רסקו למוקדים וזאת כמענה למצוקת החניה הקיימת בשכונה. לפיכך קובעת הוועדה כי תתווסף לתכנית קומת חניה אחת מעבר לאלו הנדרשות על פי תקן החניה, וזאת עבור חניות אורחים וחניות עודפות לתושבי שכונה. חלק משטחי הקומה הנוספת כאמור ייקבע כשטחים עיקריים וזאת בתיאום עם לשכת התכנון ויועץ התנועה של הוועדה.
4. לאורך רחוב ז'בוטינסקי תיקבע הרחבת דרך ברוחב 3 מטרים לצורך הרחבת המדרכה. קו הבניין בחזית זו יהיה 0. שאר קווי הבניין העיליים יהיו 3 מטרים. המרחק בין חזיתות המבנים לא יפחת מ-8 מטרים.
5. הבינוי בפינה הדרומית של המגרש במפלס קומת הקרקע יהיה צמוד לקו הבניין (ק.ב 0) ויכלול שימוש מסחרי. 
6. הוועדה רואה בחיוב את יצירת הרחבה המסחרית במרכז החזית כלפי רחוב ז'בוטינסקי. כמו כן, ייקבע שטח למסחר גם בחזית המזרחית של הרחבה בתיאום עם לשכת התכנון. 
7. יקבע כי שטחי המסחר בתכנית לא יעלו על 300 מ"ר וכי גודל חנות לא יעלה על 50 מ"ר.
8. תיקבע חובת יצירת כניסה למבנים המערביים מכיוון רחוב טשרניחובסקי.
9. פתרון הרחבה העליונה אשר ממנה כניסות למבנים הינו מחייב. המפלס הסופי של הרחבה ייקבע לעת מתן היתר הבניה. הרחבה תהיה נגישה מכיוון רחוב קמחי. שטח הרחבה הפנוי מבינוי יסומן בזיקת הנאה בתיאום עם לשכת התכנון.
10. קירות תמך כלפי הרחוב לא יעלו על 3 מטר. עם זאת יקבע כי מפלסי פיתוח הרחבה העליונה כלפי רחוב דב קמחי יהיו בדירוג כמופיע בנספח הבינוי. תותר גמישות לעת מתן ההיתר בקביעת מפלסי הפיתוח הסופיים בתיאום עם אדריכל העיר.
11. תכסית המגדל לא תעלה על 600 מ"ר.‏
12. בשל צורתו הלא רגולרית של המגרש והאילוצים הרבים לתכנון החניון הוועדה פוטרת את התכנית מן החובה להשארת תכסית תת קרקעית פנויה להחדרת מי נגר. תנאי למתן היתר יהיה תיאום עם המחלקה לאיכות הסביבה בדבר האמצעים להפניית מי הנגר לתחום שטחים פתוחים סמוכים לתכנית ו/או חלחולם לתת הקרקע באמצעים הנדסיים. 
13. ‏‏כל המחסנים יהיו בתת הקרקע.‏ 
14. בהתאם להראות תכנית אב רסקו 20% מסך כל יחידות הדיור יהיו בגודל שלא יעלה על 75 מ"ר עיקרי+ממ"ד.‏
15. מרפסות יהיו בקווי הבניין. מרפסות במגדל יהיו עוקבות זו מעל זו.  
16. הפניית מרפסות שירות/מסתורי כביסה לכיוון הרחוב תותר באישור אדריכל העיר ובכפוף להצגת פרטים אדריכליים של המסתור המבוקש. 
17. המגדל יחויב בביצוע "שוט אשפה".
18. בשטחים המשותפים בסמוך אל הכניסות ליח"ד תתוכנן רחבת היערכות באופן שיתאפשר תמרון לאדם המתנייד בכיסא גלגלים בכניסה ויציאה מהדירה, בהתאם לת"י 1918 חלק 3.1.‏
19. יקבע בהוראות התכנית כי לא תותר הצבת פילרים, גמל מים, צוברי גז וכל אלמנט טכני אחר בחזיתות ראשיות, וכי יש למקם אלמנטים אלה בקירות ניצבים למרחב הציבורי בלבד. 
20. לא ניתן לנייד שטחים מתחת למפלס הכניסה הקובעת אל מעל מפלס הכניסה הקובעת ותקבע על כך הוראת סטייה ניכרת.‏
צרכי ציבור
21. בהתאם לחוות דעת מחלקת מדיניות תכנון יוקצה בתכנית שטח בנוי עבור מעונות יום בהיקף 441 מ"ר (147*3) וחצרות בשטח כולל של 120 מ"ר. השטח ימוקם במפלס הכניסה של הבניין המזרחי. המעונות יהיו נגישים מכיוון רחוב קמחי ובעלי כניסה נפרדת ממבנה המגורים. תאום התכנון יתבצע מול מחלקת מבני ציבור ולשביעות רצונם בשלב היתר הבניה.‏
22. תנאי להיתר הבניה יהא תאום עם אגף תוש"יה לעניין מיקום החניות עבור המעונות. תישקל האפשרות להקצות המקומות לשימוש הציבור בחלק משעות היממה. 
23. מיקום מוסדות הציבור כהפרשה מבונה במסגרת הוראות החלוקה החדשה יהיה מסומן בנספח הבינוי. השטחים המיועדים לצרכי ציבור במסגרת תכנית זו , יופרשו לטובת העיריה במסגרת הוראות החלוקה החדשה, ובעלות העירייה בשטחים אלה תיוחד לרשות המקומית בשטח שסומן בנספח הבינוי במסגרת רישום הבית המשותף.
24. ‏תנאי למתן היתר הבניה יהיה רישום הערה לפי תקנה 27 לתקנות המקרקעין בדבר ייעוד השטחים הציבוריים המבונים לפי תכנית זו לחינוך בהתאם למסומן בנספח הבינוי, ובדבר הוראה בנוגע לרישום השטח ע"ש העירייה במסגרת רישום הבית המשותף.‏
25. בהתאם לנוהל מבא"ת, מאחר והיקף השטחים שאינם לשימוש מגורים אינו עולה על 15% מהשטח המרבי בתכנית ייעוד תא השטח ייקבע למגורים. 
איכות הסביבה
26. השימושים במסחר יהיו טעונים אישור מאת המחלקה לאיכות הסביבה בעירית ירושלים ואישורה יהיה תנאי למתן היתר הבנייה.‏
27. ‏‏תנאי להיתר עבור שימושי ההסעדה, יהיה הצגת פרשה טכנית, אישורה על ידי המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית ירושלים והטמעת מסקנותיה בתכניות העסק. פרשה טכנית זו תעסוק בכלל השפעותיו הסביבתיות של בית האוכל ופתרונותיו לרבות רעש, איכות אוויר וריחות, פסולת מוצקה ומחזור, חזות וכד'. כמו כן, יקבע פיר ייעודי לפליטת פליטות זיהום האוויר לגג הבניין הגבוה הכולל מערכת מסננים או פתרון שווה ערך למניעת מטרדי ריח אשר יאושר על ידי המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית ירושלים.‏
28. לא תותר השמעת מוסיקה וכריזה מחוץ לכותלי בתי העסק ובמרחב הציבורי.‏
29. כל מערכות האוורור והמיזוג של המסחר יהיו בקומת החניון. לא תותר הצבת מערכות רועשות ופולטות מזהמים כגון אוורור וכדומה בחזיתות.‏
30. מיקום פתחי פליטת האוורור המאולץ מהחניון יהיה מעל גג המבנה. ניתן יהיה לקבוע מיקום אחר בתיאום מראש ובאישור המחלקה לאיכות הסביבה ובהתאם להנחיותיה.‏
31. ‏‏ברמפת הכניסה לחניון, יוקם קיר בגובה אפקטיבי באורך המרבי האפשרי, משני צדי הרמפה, על מנת להפחית את המטרדים הסביבתיים.‏
32. תנאי להגשת בקשה להיתר בוועדה מקומית לרישוי יהיה הצגת דוח מיקרו-אקלים מעודכן לבחינת השפעת אקלים הרוח על המרחב והשימושים הציבוריים. הדוח ייעשה על פי הנחיות המחלקה לאיכות הסביבה ויציג את האמצעים למיתון הרוח באמצעות פתרונות אדריכליים.‏‏
תנאי להיתר / תנאי לאכלוס
33. תנאי למתן היתר בניה ראשון יהיה הגשת תכנון מפורט לפיתוח השטח בקנ"מ של 1:100 לאישור מהנדס העיר או מי מטעמו. התכנון יכלול בין היתר את האלמנטים הבאים: העמדת הבניין, מפלסי בינוי ופיתוח, מפלסי חצרות, קירות תומכים, חתכים וחזיתות. ציון מיקום יח' מיזוג אוויר ואופן הסתרתן, מיקום מתקני אשפה, צוברי גז, ארונות למערכת תשתיות (פילרים) ואופן שילובם בגדרות,‏‏ ‏‏תכנון חצרות פנימיות, גינון ונטיעות, פרטים מחייבים לביצוע פרגולות, פרטי בניין, מסתורי כביסה וכו'.‏
34. תנאי להיתר בנייה ראשון יהא אישור מחלקת מבני ציבור לתכנון השטחים הציבוריים המבונים.
35. תנאי להיתר בניה ראשון יהא הגשת תכנית פיתוח לאישור מחלקת שפ"ע ואדריכל העיר אשר תכלול בין השאר הסדרי נגישות, נטיעות, גינון, מפרצי חניה, עמודי תאורה ריצוף וריהוט רחוב. 
36. תנאי להיתר בנייה/חפירה ראשון יהיה הכנת נספח ביצוע סביבתי לבדיקה ואישור המחלקה לאיכות הסביבה. המסמך יכלול בין היתר התייחסות להיבטים הסביבתיים של עבודות החפירה והבנייה, חוות דעת לגבי ההיבטים הסביבתיים לרבות רעש ואיכות האוויר הצפויים למבני המגורים הקיימים והסמוכים לתכנית וכן פירוט האמצעים הנדרשים לעמידה בתקנות. הערות המחלקה והאמצעים שיקבעו יוטמעו בתכניות הבקשה להיתר.‏
37. תנאי להיתר בנייה יהא אישור מחלקת התברואה ובכלל זאת ניתוח הנדסי לגבי כמויות האשפה בהתאם לדרישתה. 
38. תנאי להיתר בניה יהא רישום תצ"ר בשטח התכנית. 
39.  ‏‏תנאי להיתר הבניה אישור מחלקת התברואה למיקום וגודל מתקני האשפה.‏
40. תנאי להיתר בניה יהא אישור מורשה נגישות מתו"ס כחוק.‏
41. תנאי להיתר בניה יהיה הטמעת מודל מפורט של הפרויקט בדגם העיר בתיאום ובהנחיית אדריכל העיר.‏
42. תנאי להיתר בנייה יהיה הצגת תכנית הנדסית המציגה את האמצעים לאיסוף מי הנגר והחדרתם לתת-הקרקע ו/או השהייתם בנפח מתאים בתחום התכנית בליווי נספח הידרולוגי להנחת דעת המחלקה לאיכות הסביבה ואגף שפ"ע.‏
43. ‏‏ תנאי לאכלוס מבני המגורים יהא השלמת פיתוח השטחים בזיקת הנאה, העברת השטח הציבורי לידי עיריית ירושלים ברמת מעטפת.
44. תנאי לאכלוס מבני המגורים יהא נטיעה של לפחות שלושה עצים בוגרים בתחום מגרש המגורים ובתחום הדרך בתאום עם אגף שפ"ע.‏‎ ‎
תנאים נוספים להפקדה
45. אישור יועץ התחבורה של הוועדה ובכלל זאת התייחסות למיקום הכניסה לחניה, רוחב המדרכות הסובבות והסדרי התנועה בכניסה אל החניה.
46. הצגת סכימת חישוב שטחים של כל הבינוי בתכנית ובכלל זאת שטחי החניונים.
47. אישור שמאית הוועדה לתחשיב השמאי לפרויקט לטבלאות האיזון והקצאה ולמתווה האיחוד וחלוקה. 
48. השלמת חוו"ד מחלקת שפ"ע ואישורה לסקר העצים.
49. עדכון חוות הדעת הסביבתית בהתאם להנחיות המחלקה לאיכות סביבה. וקבלת התייחסות יועץ הסביבה של הוועדה לה. 
50. הטמעת חוו"ד אדריכל העיר ומחלקת איכות הסביבה בתיאום עם לשכת התכנון.
51. תיאום הוראות התכנית עם יועמ"ש הועדה.‏‎ ‎
52. תיאום התכנית עם משרד הבטחון בהיבטי גובה הבניה.
53. מסמכי התכנית יערכו בכפוף לכל האמור בהחלטה זו ובהתאם להנחיות לשכת התכנון.
54. בשים לב לכך שמדובר בתכנית נקודתית שהנהנה העיקרי ממנה הוא היזם, תנאי להפקדת התכנית יהיה קבלת כתב שיפוי כנגד תביעות פיצויים בהתאם לסעיף 197 לחוק התכנון והבנייה.
55. בעת פרסום דבר הפקדת התכנית, ובנוסף לדרישות החוק, יש למסור הודעות בדבר הפקדת התכנית באמצעות הנחת הודעות בתיבות הדואר של הבניינים הקיימים בחלקות הכלולות בתחום התכנית ובחלקות מצרניות. הכל בהתאם להנחיות לשכת התכנון.‏‏ 

תכנית 101-0595686- התחדשות עירונית ברחוב מעגלי יבנה ירושלים- דיון בבקשה לפרסום דבר הכנת תכנית ודיון בבקשה לקביעת תנאים ע"פ סעיף 78
הוחלט:
1. הועדה מברכת על הכנת התכנית, המאפשרת תוספת משמעותית של יח"ד בשכונה, תוך חידוש ושדרוג התשתית השכונתית- ציבורית הכוללת, לצד תוספת המגורים, והשטחים הציבוריים באזור. הועדה מציינת כי ככל שיינתנו היתרים לתוספות בנייה ולתוספות יח"ד בתקופת הכנת התכנית, כך יקשה לשמור על היקפי בנייה סבירים, המשתלבים במרקם השכונתי הקיים ומייצרים בינוי ראוי.
2. משרד הבינוי והשיכון יצטרף כמגיש התכנית. 
3. לאחר שמיעת הדברים, שמיעת נציג עיריית ירושלים והצגת התכנון המתגבש, קובעת הועדה כי הנסיבות כפי שהוצגו, אכן מצדיקות הגבלת היתרים במתחם וזאת במטרה לאפשר הכנת תכנית ישימה ובת ביצוע ולמנוע את סיכול התכנון המתהווה במסגרת התחדשות עירונית.
4. על כן, ובאיזון האינטרסים בין הרצון להימנע מסיכול התכנון שבהתהוות ובין הפגיעה בזכות הקניין מאמצת הוועדה את המלצתה של הוועדה המקומית מורה על פירסום הודעה בדבר הכנת תכנית חדשה למתחם בהתאם לס' 77 לחוק התו"ב.
5.  כן קובעת הוועדה, בהתאם לס' 78 לחוק התו"ב, כי בתחום החלקות הכלולות בתחום התכנית לא יינתנו היתרי בנייה למגורים, וזאת לתקופה של שנתיים מיום פרסום ההודעה, או עד להפקדת התכנית, המוקדם מבניהם וזאת למעט היתרים לבניית ממ"דים, מעליות וצרכי הנגשה. כמו כן לא יינתנו הקלות ושמושים חורגים בתחום התכנית.
6.  בתוך כשנה תעדכן הוועדה המקומית ועיריית ירושלים את הוועדה המחוזית בנוגע להתקדמות התכנית.
7. ההגבלות יחולו על כל מבני המגורים שבתחום התכנית וזאת בהתאם להמלצת הועדה המקומית.
1. תכנית 101-0373522- עמק היובל- אישור טבלאות האיזון
הוחלט:

בהמשך להחלטת הוועדה מיום 22.1.2018, הוועדה מאשרת את נספח האיחוד וחלוקה ואת טבלאות ההקצאה והאיזון של התכנית אשר הוצגו בפניה ואשר אושרו ע"י יועצת השמאות של הוועדה.

      חתימת יו"ר הוועדה                                                     חתימת מזכירת הוועדה
תאריך החתימה:                                             
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מסמך החלטות ועדת משנה להתחדשות עירונית מיום 23.07.18
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