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לשכת מהנדסת העיר וראש מינהל הנדסה


‏‏‏ 
16 פברואר 2023
                                                                                                                      עדכון: 05 פברואר 2024
רח/2000/טז/2 + רח/2000/טז/1

תכנית רח/2000/טז/2, 414-0704312 פורסמה למתן תוקף בתאריך: 02.10.2022.
להלן עיקרי התכנית כפי שרשום בתקנון תכנית רח/2000/טז/2 ובפרק א' של תכנית רח/2000/טז/1.
הפרשנויות רשומות בצבע אדום, הן לא חלק מהתכנית המקורית אך יש לנהוג לפיהן.
פרק א' מתכנית רח/2000/טז/1 ימשיך לחול בהתאם לאמור בתכנית רח/2000/טז/1 ותמא/38 
על תיקוניה כל עוד הן תמשכנה להיות בתוקף.

                                                                אדר' דלית הראל, מהנדסת העיר וראש מנהל הנדסה
פרק א' לתכנית רח/2000/טז/1: 
דברי הסבר לתכנית

התכנית חלה במרחב התכנון של העיר רחובות. מטרות התכנית  היום התאמת הוראות תמ"א 38 על תיקוניה לתנאים הייחודיים של העיר, וכן קביעת זכויות בניה במתחם "לב העיר".

פרק א' - בהתאם לסעיף 23 לתמא 38, חל על כל תחום הקו הכחול של התכנית (תשריט מצב מוצע) ומטרתו להתאים את יישום התמא לתנאי העיר.
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פרק א: לפי סעיף 23 לתמא/38, לתכנית רח/2000/טז/1:
1. תמ"א 38 על תיקוניה ורח/2000/טז יחולו על מבנים הממלאים את שני התנאים הבאים במצטבר:

1. מספר הקומות הבנויות בהיתר יותר מ - 2 קומות. 
2. שטחם הבנוי בהיתר הינו מעל 400 מ"ר.

2. מבנים שבנויות בהם 5 יח"ד ויותר בהיתר וששטחם הבנוי יהיה מעל 400 מ"ר, תחול עליהם התמ"א על תיקוניה וכן מתכנית רח/2000/טז, על אף שגובהם אינו עולה על 2 קומות.

3. הנחיות בדבר קווי בנין:
במקרה של תוספת בנייה מתוקף תמא/38 על תיקוניה, או מתוקף רח/2000/טז, קו הבניין הקדמי יהיה קו הבניין של התכנית המאושרת החלה בחלקה. סטייה מקו בניין זה תותר רק בעבור אלמנטים של חיזוק ובסטייה שלא תחרוג מתחום ה- 40 ס"מ מעבר לקו הבניין הקדמי כפי שמופיע בתכנית. במקרים בהם לא קיימת בתכנית הראשית הוראה לעניין הקו הקדמי מגבול המגרש, קו הבניין יקבע בהתאם לקו הבניין הקדמי הקיים במבנים שנבנו כדין הסמוכים ברחוב. על אף האמור, במקרים חריגים בהם לא ניתן לממש את זכויות הבנייה, על מנת להבטיח את העיבוי ומיגון הממ"ד, ניתן לחרוג עד 1.2 מ' מגבול המגרש, בכפוף להוכחת אי אפשרות מימוש ממ"ד ו/או פתרון מיגון אחר המוסכם ע"י פיקוד העורף ובאישור הוועדה המקומית, וככל שההחרגה לא תסכל את אפשרות הרחבת הרחוב העתידי. מרפסות תוכלנה להתיישר עם קו הממ"ד ובתנאי שהן נמצאות בין ממ"דים.
במקרים בהם שורת מבנים לאורך הרחוב המהווים חטיבה אחת, תשקול הוועדה בניית ממ"דים עד גבול המגרש, בתנאי שאין כל אפשרות תכנונית אחרת.
הסבר: 
קו הבניין הצידי והאחורי יותר בהתאם לתב"ע התקפה. במידת הצורך יתאפשרו הקלות בכפוף לפרסום הקלה. 
4. חניה: 
1. הוועדה המקומית תהא רשאית להתנות מתן היתר בניה לחיזוק בניין קיים, בהסדרתם של מקומות חניה במקומות שיותקנו לשם כך בשכונה במרחק 350 מ' כמפורט בתוספת לתקנות התכנון והבנייה (התקנת מקומות חנייה), התשמ"ג 1983.
סעיף זה לא יחול במקרה של הריסת הבניין הקיים ובנייתו מחדש.
2. במקרה של הריסת הבניין, תותנה תוספת הזכויות בבניית חניה תת קרקעית בתחומי המגרש בתקן של 1:1 לפחות. התקנת מתקני חניה תתאפשר רק בתת הקרקע.
הסבר: 
1. לא תותר חניה רובוטית.
2. יתאפשרו מס' קומות מרתפי חניה בהתאם לנדרש לשם פתרון חניה תת קרקעי מלא ובהתאם לזכויות המותרות עפ"י התב"עות התקפות. 
תכנית רח/2000/טז/2
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1. עיקרי הוראות התכנית:
קביעת זכויות והוראות בניה במתחם "לב העיר" עבור 2000 יח"ד.

              התוכנית תקבע  זכויות בנייה כפי שיפורט להלן, במגרשים שמתקיימים לגביהם התנאים    הבאים במצטבר:

1. המגרשים מצויים באזור התחום בקו אדום, כפי שמופיע בנספח מתחם "לב העיר".
2. מגרשים בשטח מינימלי של 500 מ"ר ועד 1,500 מ"ר שטח מקסימלי וייעודם מגורים.
3. המגרשים פנויים מבנוי, או שבנויים עליהם מבנים שלא חלה עליהם תמא/38 לפי הפרק הראשון בתכנית 414-0161687 (רח/2000/טז/1).
4. זכויות הבניה שלהלן במגרשים אלה, יהיו בתנאי של הריסה ובניה מחדש.
מובהר כי במידה וכל מבנה הקיים על החלקה יהרס והוא נמצא בתחום הקו האדום בתשריט לב העיר ועומד בתנאי גודל המגרש – המגרש יחשב כמגרש הפנוי מבינוי ויהיה זכאי להינות מזכויות רח/2000/טז/2.
זכויות הבניה יהיו כדלקמן:
1. גובה - 8 קומות מעל קומת קרקע + קומת גג חלקית. 
הקומה החלקית תהיה באחת משתי האפשרויות הבאות:
              א. קומה חלקית המהווה דירה בפני עצמה, שטחה יילקח מסך הזכויות המותרות מתכנית זו  
                   ובלבד שמעליה לא יתווסף חדר על הגג ובתנאי שחלקיות הקומה תישמר.
              ב. קומה חלקית כחדר יציאה לגג בשטח של 40 מ"ר ליח"ד המשויך לדירה/דירות
     קומה בקומה העליונה ובתנאי שחלקיות הקומה תישמר.
הסבר: 
1. לא יינתנו הקלות בניה למספר הקומות.
2. הבניה לפי אופציה ב' תחייב נסיגה של 1.5 מ' בהתאם לאמור בתוכניות רח/2000/ג/2 ורח/מק/2000/ג/3. 
3. הבניה לפי אופציה ב' תחייב רישום הערה בטאבו על יעוד מקרקעין לאמור: לא תאושר תוספת זכויות/קומות מתוקף תב"עות עירוניות רח/2000/ג/2+3 על תיקוניהן.  רישום הערה יהווה תנאי למתן היתר בניה. 
2. לא יותרו דירות גן בחזית המגרש. בעורף המגרש יותרו דירות גן ובתנאי שיוותר שטח פנוי לטובת כלל דיירים בהיקף של 10% משטח המגרש ולא יפחת מ- 50 מ''ר. השטח יהיה רציף ויאפשר שימוש יעיל לכלל הדיירים.
3. הנחיות בדבר קווי בנין:
1. קווי הבניין יהיו על פי התוכניות החלות. שינוי בקווי בנין (בתכנית חדשה) לאחר אישורה של תכנית זו לא יאפשר תוספת זכויות מכוח תכנית זו.

2. תנאי להיתר בניה במגרשים ברוחב רחובות 12-10 מ' (לא כולל) יהיה נסיגה בקו בניין 
חזיתי כך שתובטח אפשרות עתידית להרחבת הדרך לרוחב מינימאלי של 12 מ'. בתחום הנסיגה תרשם זיקת מעבר לציבור. במקומות בהם לא מתאפשרת עמידה בתנאים אלו, לא תחול התוכנית.
הסבר: 
1. הנסיגה תתבצע באופן בו יופרש השטח המינימלי הנדרש לצורך הגדלת זכות הדרך כך שתתאפשר הרחבתה ל 12 מ' ובתנאי ששטח זה יתחלק בין 2 עברי הרחוב (1 מטר מכל צד אם מדובר ברוחב דרך של 10 מ' או 0.50 מ' מכל צד בדרך של 11 מ' וכו'), או באופן אחר אם הדבר לא מתאפשר, לפי שיקול דעת מהנדסת העיר.
2. שטח זה יכלל כחלק משטח המגרש לשם חישוב זכויות הבניה. 
3. במסגרת הבקשה להיתר בניה תרשם זיקת הנאה לציבור על השטח המיועד להרחבה עתידית זו . 
4. לא יעשה שימוש בשטח זה גם לא במרתף.
5. קו הבניין הקדמי יסומן מקו סימון זיקת הנאה לציבור. ניתן לבקש הקלות בקו בניין קידמי להתיישרות עם שאר הבניינים ברחוב.
6. אין באמור בסעיף 6.1(1) להוראות התכנית בדבר קוי בניין בכדי לגרוע מתחולת תקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות) לתוספת השנייה בעניין בניה במרווחים ומעבר לקו רחוב ובסמכות הועדה לאשר הקלות מקו בנין עפ"י שיקול דעתה.
7. יש לתכנן את זיקת ההנאה על ומתחת לקרקע.
תקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות)- בניה במרווחים ומעבר לקו רחוב:
בליטות המותרות מבנין תק' (מס' 2)  תשס"ב-2002
4.03    ועדה מקומית תהא רשאית, בכפוף להוראות חלק זה, להתיר בנייתן של הבליטות המפורטות בטור א' בטבלה שלהלן (להלן – הטבלה) ובלבד שלא יבלטו מעבר למרחק כמפורט בטור ב' בטבלה או שאורכן, ביחס לרוחב המדרכה, לא יעלה על הקבוע בטור ג' בטבלה, הכל לפי הקטן, וכן שנתקיים בהן האמור בטורים ד' ו-ה' בטבלה ויתר הוראות חלק זה:
	
	טור א'
	טור ב'
	טור ג'
	טור ד'
	טור ה'
	

	
	
	1
	2
	3
	
	
	
	

	מספר
	סוג בליטה
	אורך הבליטה מקו בנין צדי או אחורי
	אורך הבליטה מקו בנין קדמי שאיננו קו רחוב
	אורך הבליטה מקו בנין קדמי שהוא קו רחוב
	אורך הבליטה ביחס לרוחב מדרכה
	מרחק אופקי מינימלי בין אבן שפת מדרכה לבין קצה הבליטה
	גובה מינימלי ממדרכה או מפני הקרקע
	הערות

	
	
	במטרים
	במטרים
	במטרים
	
	במטרים
	במטרים
	

	1
	כרכוב, גג, ארגז רוח, מזחילה, גבלית, מסתור כביסה
	0.75
	0.75
	0.75 ובמסתור כביסה – 0
	-
	0.6
	2.4
	ראה פרט 4.07

	2
	שלט ניצב למבנה

	1.2
	1.2
	1.2
	1/3
	0.6
	2.4
	ראה פרט 4.07

	3
	מרפסת – אם אין כוונה אחרת משתמעת בתכנית
	0
	1.2
	1.2
	1/3
	0.6
	2.4
	ראה פרט 4.07

	4
	סף, אומנה דבוקה, כותרת עמוד, סורג חלון, ברי-סול, ארגז מיזוג אויר, מערכת טיהור אויר, שלט צמוד חזית, סוכך מקופל
	0.3
	0.3
	0.3
	-
	-
	2.4 ממדרכה בלבד
	ראה פרט 4.07

	5
	סוכך, גגון בולט מעל כניסה למבנה או חלק ממבנה
	3.0
	3.0
	3.0
	-
	0.6
	2.4
	ראה פרטים 4.07 ו-4.08

	6
	שער נפתח לרבות דלת (במצב פתוח)
	עד גבול המגרש
	עד קו הרחוב
	0
	-
	-

	-
	

	7
	כנפי חלון או תריס
	עד גבול המגרש
	ללא הגבלה
	ללא הגבלה
	-
	0.6
	2.4 ממדרכה בלבד
	ראה פרט 4.07

	8
	מרזב אנכי או זרבובית
	0.2
	0.2
	0.2
	-
	-
	-
	

	9
	זרקור לרבות הזרוע התומכת בו
	0
	2.5
	2.5
	1/3
	0.6
	2.4
	ראה פרט 4.07

	10
	עמודים או קורות ואלמנטי שלד לחיזוק בנין קיים או לתוספת קומות
	0.75
	0.75
	0
	-
	-
	קורות – 2.20
	

	11
	ארובה, מערכת טיהור אוויר ומערכת מיזוג אויר כתוספת לבנין קיים
	0.6
	0.6
	0
	-
	-
	2.4
	


4.04    (א)  בליטה תעוצב ותמוקם תוך התחשבות בשאר חלקי הבנין והסביבה ולהנחת דעתו של מהנדס הועדה המקומית.
          (ב)  בניה מעבר לקו רחוב לא תפגע במראה הרחוב ולא תפריע להנחת מיתקני תשתית או לשתילת עצים.
4.05    בליטות מעבר לקו מגרש יותרו רק לעבר קו רחוב או שטח ציבורי פתוח.
4.06    תותר הבלטת יסודות הבנין מעבר לקו רחוב באישור מהנדס הועדה המקומית ובלבד שלא יעלו על מפלס פני הקרקע הסופיים של הרחוב.
4.07    בבליטות מספר 1 עד 5, 7 ו-9 בטור א' בטבלה, לא תותר הקמה של תמיכות או עמודים מחוץ לקו בנין אלא אם כן מתקיים בתמיכה או בעמוד האמור בטור ה' בטבלה.
4.08    על גגון, כאמור במספר 5, בטור א' שבטבלה, יחולו גם תנאים אלה:
(1)  רוחבו של הגגון, למעט סוכך מתקפל, בחלק הבולט, לא יעלה על כפל רוחבה של הכניסה שמתחתיו;
(2)  המרחק בין הקצה הבולט מעבר לקו בנין, צדי או אחורי, לבין המישור האנכי, העובר דרך גבול המגרש הצדי או האחורי, לפי הענין, כאשר מעברו נכס בנוי או נכס שעליו מותרת בניה, יהיה 1.5 מטרים לפחות.
תקנות התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית), תשס"ב-2002
(5)
בניה מעבר לקו שנקבע בתכנית כגבול לבניה בחזית המגרש, למעט אחת מאלה:
(א)
בניית גזוזטראות הנמצאות 2.50 מטרים לפחות מעל מפלס פני הקרקע הסופיים ושאינן בולטות מעבר לקו האמור יותר מ-2 מטרים או 40% מהמרווח הקדמי של המגרש, הכל לפי הבליטה הקטנה;
(ב)
בניה בהתאם לקו שלפיו בנויים רוב הבנינים, באותו קטע רחוב, בין שני צמתים;
(6)
בניה מעבר לקו שנקבע בתכנית כגבול לבניה מצדי המגרש, למעט אחת מאלה:
(א)
בניית קיר, עם פתחים, לרבות בליטה או גזוזטרה החורגת ב-10% או פחות, מהמרווח שנקבע בתכנית בצדי המגרש והמשאירה מרחק של 2.70 מטרים לפחות, מהגבול הצדדי של המגרש;
(ב)
בניית קיר, שאין בו פתחים, המשאירה מרחק של 2.70 מטרים לפחות, מהגבול הצדדי של המגרש;
(7)
בניה מעבר לקו שנקבע בתכנית כגבול לבניה בצדו האחורי של המגרש, למעט אחת מאלה:
(א)
בניית קיר, עם פתחים, החורגת ב-10%, או פחות, מהמרווח שנקבע בתכנית בצדו האחורי של המגרש;
(ב)
בניית גזוזטרה בגובה של 2.50 מטרים לפחות, מעל מפלס פני הקרקע הסופיים, והחורגת ב-2 מטרים או 40%, לפי הנמוך מבין השניים, מהמרווח בצדו האחורי של המגרש;
(ג)
בניית קיר, שאין בו פתחים, החורגת ב-30% או פחות מהקו שנקבע בתכנית כגבול לבניה בצדו האחורי של המגרש;
4. שטח דירה ממוצע בתכנית יהיה 110 מ''ר עיקרי. 20% מיח''ד בכל מגרש יהיו יח''ד קטנות בשטח כולל של 80 מ''ר (כולל ממ"ד). יתווסף שטח של 14 מ''ר עיקרי עבור מרפסות לכל יח''ד. 
הסבר: 
סך שטחי הבניה (שטח עיקרי) יחושבו באופן הבא: 110 מ"ר*מספר יח"ד. מתוך היקף השטחים הנ"ל יגזרו השטחים ליח"ד הקטנות.
ניתן לבקש הקלה להגדיל את ס"כ הדירות הקטנות בבניין, אולם לא יינתנו הקלות לתוספת ביח"ד.
ניתן לבקש הקלה לשינוי שטח דירה ממוצעת על מנת לקיים את הגדלת ס"כ הדירות הקטנות בבניין.
5. תקן חנייה - בהתאם לתקן התקף לעת הוצאת היתר בניה ובהתאם להוראות תכנית זו.
במגרשים אשר מצויים ברחובות עם רוחב זכות דרך של 12 מ' ויותר, תהיה הצפיפות עד 20 יח''ד לדונם, כולל פתרון חניה שמאפשר עד 2 חניות בקומת הקרקע, פתרון החניה עבור יתר יח"ד יהיה בתת הקרקע בהתאם לתקן החניה התקף. במידה ולא ניתן לממש חניה תת קרקעית בצפיפות זו, תפחת הצפיפות בהתאם ובלבד שהחניה תהיה תת קרקעית.

במגרשים אשר מצויים ברחובות עם רוחב זכות דרך שבין 10 - 12 מ' (לא כולל), תיקבע צפיפות בשיעור של 17 יח''ד לדונם, התכנית תחייב חניה תת קרקעית בקומת מרתף אחת לפחות, כאשר תינתן עדיפות להשארת שטח חדיר מים בשיעור של לפחות 15% 

             משטח המגרש. יתר החניות הנדרשות על פי התקן התקף יהיו בתחום המגרש. ברחובות 

             אלה התכנית תאפשר עד 3 קומות מרתף.
          הסבר: 
          תקן החנייה יהיה בהתאם למדיניות החניה העירונית המשתנה מעת לעת.
1. התכנית תאפשר הקמת עד 3 קומות מרתף בהתאם לזכויות הבנייה המותרות ברח/2000/ב/6 לפי אזור מגורים ד' (או לפי תכנית רח/2000/ב/7 לכשתתאשר).
2. בנייה לפי צפיפות של 20 יח"ד לדונם - תחייב חנייה תת קרקעית מלאה לכל מקומות החנייה. חניות נכים יכולות להיות בקומת הקרקע. ניתן להתקין מתקני חנייה בתת הקרקע בתנאי שמספר מתקני החנייה לא יעלה על 3 מתקנים ובתנאי שכל מתקן חנייה (המכיל 2 מקומות חנייה) יוצמד לדירה אחת.
3. בבנייה לפי צפיפות של 17-19 לדונם - תחייב קומת מרתף אחת ויתרת החניות לפי התקן יכולות להיות בקומת הקרקע.
4. בנייה לפי צפיפות של 16 יח"ד לדונם ומטה - ניתן לתכנן חניות תת קרקעיות או על קרקעיות.
6. צפיפות:
לא יינתנו הקלות במספר יחידות הדיור.
7. שימור:
מתחם לשימור:
1)  תנאי להיתר בניה במתחם לשימור, בהתאם לנספח מתחמים לשימור בתכנית זו, יהיה בהתאם למסמך מדיניות לכלל המתחם כפי שאושר בועדת בנין ערים מיום 23.11.22.  סטייה מהוראה זו תהווה סטייה ניכרת. מצ"ב מסמך המדיניות.
2) התכנית לא תחול על מבנים לשימור שנכללים ברשימת מבנים לשימור המצורפת לתכנית זו בתחום "לב העיר", או על מבנים שהוחלט להכלילם ברשימת המבנים המוצעים לשימור על ועדת השימור העירונית, כדלקמן:
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8. תנועה:
"מפת רחובות עם תחבורה ציבורית קיים/מוצע" המצורפת לתכנית זו מראה את התוואי הקיים והמתוכנן של התחבורה הציבורית ברחובות.

בעת בקשה להיתר בניה במגרשים שנמצאים ברחובות המסומנים בכחול במפה זו ונדרשים לתיאום עם נת''א בהתאם לסעיף 6.5 (2) בתוכנית זו, יבחנו את הנושאים הבאים:
א. תיבחן האפשרות להרחבת המדרכות לרוחב מינימלי של 3 מ' ושביל אופניים גם על חשבון המגרש.

ב. בחינת תכנון הכניסה למגרשים כך שלא יפגעו בתפקוד הנת"צ (כגון כניסות משותפות למגרשים סמוכים, כניסות למגרשים מרחובות סמוכים וכד').
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פרטי הקשר עם נת"א
נתנאל פופר  036931212 
דוא"ל: netanelp@ayalonhw.co.il    
9. שלבי ביצוע:
	התנייה
	תאור שלב
	מספר שלב

	שלבי הביצוע הבאים מתייחסים לתכנית זו, 
תכנית 414-0161687 (רח/2000/טז/1) ולתכנית "לב העיר" ככל שתקודם כמקשה אחת, להיקף הבנייה המצטבר לשתיהן ביחד.

על מהנדס העיר לערוך מעקב לגבי היתרי הבניה ויחידות הדיור הן מתכנית זו, תכנית 414-0161687 (רח/2000/טז/1)  והן מתכנית "לב העיר" בהתאם לשלבי הביצוע שלהלן.
	שלביות ביצוע לנושאים תחבורתיים
	0

	תנאי להיתר בניה ראשון למגורים יהיה מתן היתר בניה למאגר המים שנמצא בגוש: 3692 חלק מחלקה 6 וקו אספקת מים אליו. בוצע
ניתן היתר בניה בתאריך: 23/03/2022
	שלב א
	1

	1. ביצוע תשתיות מים וביוב לאורך הרחובות 
    הרצל, הרשנזון וטשרניחובסקי.

2. תכנון מפורט לביצוע להעדפה לתח"צ ברחוב
    הרצל + שבילי אופניים במקביל להוצאת היתרי
    הבניה.
	שלב ב
לאחר מתן היתרי בניה ל 750 יח"ד 
ועד 1500 יח"ד
	2

	1. ביצוע העדפה לתח"צ על רחוב הרצל  בצמתי  
    הכניסה ובצמתים משמעותיים או לכל אורך  
    הרצל (מצומת בילו ועד רחוב המדע). 

2. תכנון ראשוני לרשת צירי העדפה ברחובות דרך הים,  
    טשרניחובסקי, ביל"ו, גורודסקי ושדרות הקיבוצים.

3. שדרוג והרחבה של כבישי הטבעת:

א. הרחבת גד פיינשטין מרחוב אצ"ל ועד דרך הים.

ב. הארכת רחוב שמשון צור מרחוב חזית הדרום ועד ששת הימים.
	שלב ג  
מעל 1500 יח"ד
	3
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