חוק התכנון והבניה, התשכ"ה - 1965
	הוראות התכנית


	תכנית מס' 304-0246165


	תכנית מתאר מפורטת לקרית הטכניון



	מחוז
	 חיפה

	מרחב תכנון מקומי
	 חיפה, מורדות הכרמל 

	סוג תכנית 
	תכנית מתאר מקומית


אישורים
	דברי הסבר לתכנית



	הטכניון- מכון טכנולוגי לישראל הוא אוניברסיטת מחקר מדעית-טכנולוגית השואפת להיות בין עשר המובילות בעולם בפיתוח הון אנושי, מנהיגות ויצירת ידע, הפועלת לקידום מדינת ישראל והאנושות.

התכנית מבקשת לתת מענה לשינויים המשמעותיים שעוברים ההוראה והמחקר בעשורים האחרונים ולאפשר התאמתה של התשתית והדמות הפיזית של קריית הטכניון לצרכי העתיד של מחקר והשכלה גבוהה במאה ה - 21 ולתפקידו המתפתח של הטכניון במרחב המקומי, הלאומי והבינלאומי.

קרית הטכניון הוקמה בשנת 1953 ומשתרעת על שטח של  כ- 1,260 דונם, רובם בתחום המוניציפלי של העיר חיפה ובמרחב תכנון חיפה ומיעוטם בתחום המוניציפלי של העיר נשר ובמרחב התכנון מורדות הכרמל.  עם התפתחותן של חיפה ונשר התקרבו הללו אל קרית הטכניון וכיום שכונות העיר חיפה: נוה שאנן (מצפון) ורמת אלון (ממערב) ושכונות העיר נשר: בן-דור ורמת יצחק (ממזרח) עוטפות אותה.
כדי לענות על צרכי הפיתוח של הטכניון בעשורים הבאים ולאפשר מענה לצרכים משתנים, קובעת התכנית מסגרת תכנונית גמישה אך מבוקרת לפיתוח קמפוס הטכניון תוך שמירה וטיפוח ערכי הנוף, הסביבה והמורשת הבנויה, על בסיס הדואליות של עיר ויער המאפיינת את הקמפוס 
התכנית מתייחסת להערכה של גידול מצומצם בלבד באוכלוסיית הטכניון, כדלקמן:

אוכלוסיה
מצב קיים

תחזית לעתיד

סטודנטים

17,290

21,500

סגל

6,105

7,230

אחרים

3,840

4,700

סה"כ

27,235

32,430

התכנית מייעדת את קמפוס הטכניון כולו למבנים ומוסדות ציבור ומגדירה שטחי בניה כוללים (עיקרי + שירות) של 950,000 מ"ר ו – 160,000 מ"ר לחנייה ותשתיות תת קרקעיות.  שטחי בנייה אלו יאפשרו, בין היתר, הרחבת תשתיות הוראה, מעבדות מחקר ומרכזי חדשנות והרחבה משמעותית של מערך המעונות.

התכנית שואפת להשיג את יעדי הפיתוח בד בבד עם הגדרת אזור נרחב בקריית הטכניון כ"מסדרון נופי-היסטורי"  הקושר את הקמפוס במעלה ההר מצפון מזרח לדרום מערב ומאגד את הגן אקולוגי, אזור המדשאה בלב הקמפוס, הפורום האקדמי המרכזי המיועד לשימור ואזורים מיוערים במעלה הקמפוס. מסדרון זה גם תורם להשתלבות קריית הטכניון ברצף הנופי והסביבתי בין הכרמל והמפרץ. עוד קובעת התכנית קובעת התכנית כי שטחי הקרקע הטבעית, הייעור והצמחייה בקמפוס לא יפחתו מ – 615 דונם – כמחצית משטח הקמפוס. יעד זה יושג על ידי ניתוב מרבית הבנייה החדשה לאזורים שמפותחים כבר היום (כגון מגרשי חנייה, אזורי מחסנים ומבנים קלים, מבנים שיעובו ומבנים שיהרסו ויוחלפו בחדשים). 
הטכניון מבקש לחזק את הקשר בינו לבין הערים חיפה ונשר. לשם כך מבקש הטכניון לקדם מדיניות משותפת עם הערים השכנות לפיה, בין היתר, יועמדו לרשות כלל הסטודנטים והסגל הזוטר מגוון של מעונות. חלקו של הטכניון במאמץ זה מחייב הגדלת השטח הבנוי למעונות כך שיספקו מענה למחצית אוכלוסיית הסטודנטים – במטרה שיתר הסטודנטים יתגוררו במרחב העירוני הסובב, חלקם במעונות נוספים שיפותחו במרחב העירוני. כמו כן קובעת התכנית תוספת כניסות לטכניון לחיזוק הזיקה אל האזורים העירוניים הסמוכים.
הטכניון רואה את תהליך הפיתוח של קרית הטכניון כמחולל פיתוח גם בערים הסובבות ולצד הקמת מעונות לסטודנטים ולסגל גם במרחב העירוני  יחולל הטכניון את פיתוחם של  אזורי תעסוקה, מסחר, תרבות ורווחה וחיזוק מערכי נגישות נוחים אל הקמפוס וממנו. 



	דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים.


	זיהוי וסיווג התכנית
	1.


	1.1
	שם התכנית
ומספר התכנית
	שם התכנית
	תכנית מתאר מפורטת לקרית הטכניון

	
	
	
	

	
	
	מספר התכנית
	304-0246165

	
	
	
	

	1.2
	שטח התכנית
	
	1,263.362 דונם

	
	
	
	

	1.3
	מהדורות
	שלב 
	הגשה

	
	
	
	

	1.4
	סיווג התכנית
	סוג התכנית
	תכנית מתאר מקומית

	
	
	
	

	
	
	האם מכילה הוראות של תכנית מפורטת
	כן

	
	
	
	

	
	
	ועדת התכנון המוסמכת  להפקיד את התכנית
	מקומית

	
	
	
	

	
	
	לפי סעיף בחוק
	62א.(3)

	
	
	
	

	
	
	היתרים או הרשאות
	תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאות



	
	
	
	

	
	
	סוג איחוד וחלוקה
	ללא איחוד וחלוקה

	
	
	
	

	
	
	האם כוללת הוראות לענין תכנון תלת מימדי
	לא


	מקום התכנית
	1.5


	1.5.1
	נתונים כלליים
	מרחב תכנון מקומי
	חיפה, מורדות הכרמל

	
	
	קואורדינאטה X
	201679

	
	
	קואורדינאטה Y
	741832

	1.5.2
	תיאור מקום
	קריית הטכניון בהר הכרמל


	רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות, נפה
	1.5.3


	חיפה - חלק מתחום הרשות

	נשר - חלק מתחום הרשות


	חיפה
	נפה


	כתובות שבהן חלה התכנית
	1.5.4


	שכונה
	קריית הטכניון


	גושים וחלקות בתכנית
	1.5.5


	מספרי חלקות בחלקן
	מספרי חלקות בשלמותן
	חלק / כל הגוש 
	סוג גוש
	מספר גוש

	1
	
	חלק
	מוסדר
	11202

	4, 6
	1-3, 8
	חלק
	מוסדר
	11203

	1
	6-7
	חלק
	מוסדר
	11205

	64
	
	חלק
	מוסדר
	11208

	69
	
	חלק
	מוסדר
	11209


	הכל על-פי הגבולות המסומנים בתשריט בקו הכחול. 


	גושים ישנים
	1.5.6


לא רלוונטי
	מגרשים / תאי שטח מתכניות קודמות שלא נרשמו כחלקות
	1.5.7


לא רלוונטי

	מרחבי תכנון גובלים בתכנית
	1.5.8


לא רלוונטי

	יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות
	1.6


	 תאריך 
	 מס' עמוד בילקוט פרסומים
	מספר ילקוט 

פרסומים
	הערה ליחס 
	סוג יחס 
	מספר תכנית מאושרת

	02/01/1969
	572
	1497
	
	ביטול
	חפ/ 1329

	25/06/1981
	2090
	2722
	
	ביטול
	חפ/ 1392/ א

	21/02/1985
	1467
	3163
	
	ביטול
	חפ/ 1392/ ב

	31/12/2006
	1095
	5611
	תכנית זו אינה פוגעת בהוראות תכנית חפ/ 2120/ מכ/ 563. הוראות תכנית חפ/ 2120/ מכ/ 563 תחולנה על תכנית זו.
	כפיפות
	חפ/ 2120/ מכ/ 563

	31/12/2013
	2622
	6724
	
	ביטול
	חפ/ מק/ 1392/ ח

	28/02/2001
	
	4966
	תכנית זו אינה פוגעת בהוראות תכנית מק/ חפ/ 1303/ א. הוראות תכנית מק/ חפ/ 1303/ א תחולנה על תכנית זו.
	כפיפות
	מק/ חפ/ 1303/ א

	28/04/1974
	1316
	2004
	תכנית זו אינה פוגעת בהוראות תכנית חפ/ 1303. הוראות תכנית חפ/ 1303 תחולנה על תכנית זו.
	כפיפות
	חפ/ 1303

	11/06/2009
	4291
	5962
	
	ביטול
	חפ/ מק/ 1392/ ו

	16/06/2011
	4844
	6251
	
	ביטול
	חפ/ מק/ 1392/ ז

	22/10/98
	
	4690
	
	ביטול
	מכ/423

	26/06/03
	
	5198
	
	ביטול
	מכ/423א


	

	


	מסמכי התכנית
	1.7


	סוג המסמך
	תחולה
	קנה מידה
	מספר עמודים/  גליון 
	תאריך עריכה
	 עורך המסמך
	 גורם מאשר
	תאריך יצירה 
	תיאור המסמך
	נכלל

בהוראות

 התכנית 

	הוראות התכנית
	מחייב
	
	23
	
	צביקה קורן
	
	
	
	כן

	תדפיס תשריט מצב מאושר
	רקע
	1:2500
	1
	
	הלפרין פלוס 
	
	
	
	לא

	תדפיס תשריט מצב מוצע
	מחייב
	1:2500
	1
	
	צביקה קורן
	
	
	
	לא

	נספח נוף
	מנחה
	1:2500
	1
	
	יעל מוריה
	
	
	
	לא

	נספח תנועה
	מנחה
	1:2500
	1
	
	יהודה אשד
	
	
	
	לא

	נספח תשתיות
	מנחה
	1:2500
	3
	
	ערן הראל
	
	
	
	לא

	נספח שימור 
	רקע
	
	
	
	רות ליברטי-שלו
	
	
	
	לא

	סקר עצים
	רקע
	1:2500
	1
	
	חנוך בורגר
	
	
	
	לא


כל מסמכי התכנית מהווים חלק בלתי נפרד ממנה, משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת. במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין המנחים יגברו המסמכים המחייבים. במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים

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


	מגיש התכנית
	1.8.1


	דוא"ל
	פקס
	טלפון
	בית
	רחוב
	ישוב
	שם תאגיד 
	מספר רשיון 
	שם
	סוג
	מקצוע/ תואר

	
	
	
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	הטכניון  -  מכון טכנולוגי לישראל 
	
	ארז אייזנר
	
	מהנדס


	יזם
	1.8.2


	דוא"ל
	פקס
	טלפון
	בית
	רחוב
	ישוב
	שם תאגיד 
	מספר רשיון 
	שם
	סוג

	
	
	04-8292111
	
	קרית הטכניון
	חיפה 
	הטכניון  - מכון טכנולוגי לישראל 
	
	
	פרטי


	בעלי עניין בקרקע
	1.8.3


	דוא"ל
	פקס
	טלפון
	בית
	רחוב
	ישוב
	שם תאגיד 
	מספר רשיון 
	שם  
	סוג

	
	
	02-5318706
	6
	שמאי
	ירושלים
	המדינה באמצעות רשות מקרקעי ישראל
	
	
	בעלים

	
	
	04-8292111
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	הטכניון - מכון טכנולוגי לישראל
	
	
	חוכר

	
	


	עורך התכנית ובעלי מקצוע
	1.8.4


	דוא"ל
	פקס
	טלפון
	בית
	רחוב
	ישוב
	שם תאגיד 
	מספר רשיון 
	שם
	סוג
	מקצוע/ תואר

	shamayassif@gmail.com
	
	04-8294055
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	הטכניון מט"ל
	8350
	שמאי אסיף
	אדריכל
	ראש צוות התכנון
אדריכל פרופ'

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	yael@moria-sekely.co.il
	03-5664005
	03-5664006
	42
	מונטיפיורי
	תל אביב
	מוריה סקלי אדריכלות נוף בע"מ
	31959
	יעל מוריה
	אדריכל
	ראש צוות
התכנון אדריכלית נוף 
פרופ'



	vera@dp.technion.ac.il
	
	04-8292539
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	הטכניון מט"ל
	
	ורה צובארי
	עורך ראשי
	ראש צוות התכנון, אדריכלית
אב"ת

 

	zvika@arc-ir.com
	04-8535793
	04-8552713
	65
	דרך העצמאות
	חיפה
	מילול-קורן ארכיטקטורה
	105768
	צביקה קורן
	עורך ראשי
	עורך סטטוטרי אדריכל

	dorit96@gmail.com
	02-5662518
	
	4
	רבי תנחום
	תל אביב-יפו
	 
	53486
	דורית גרפונקל
	מתכנן
	ניהול תכנון
מתכננת ערים ועו"ד

	rlshalev@gmail.com
	04-8381604
	04-8360332
	18
	קדימה
	חיפה
	רות ליברטי-שלו אדריכלות ושימור 
	86829
	רות ליברטי - שלו
	יועץ
	אדריכלית שימור

	rakefet@nof-arc.com
	
	
	
	
	חיפה
	
	
	רקפת סיני
	יועץ
	אדריכלית נוף

	amfreundlich@gmail.com
	
	
	
	
	חיפה
	
	
	אמיר פרוינדליך
	יועץ
	אדריכל שימור

	e-harel@bj-is.com
	04-8603601
	04-8603600
	31
	דרך העצמאות
	חיפה
	בלשה- ילון מערכות תשתית בע''מ 
	05592
	ערן הראל
	יועץ תשתיות
	מהנדס

	gabishal@012.net.il
	077-9300544


	02-6414870
	2
	מדרגות הביקור
	ירושלים
	
	
	גבי שליב
	יועץ 
	הדרוגיאולוג, ד"ר

	eshedy@netvision.net.il
	04-8341607
	04-8251149
	28
	הולנד
	חיפה
	אינג' יהודה אשד בע"מ 
	8379
	יהודה אשד
	יועץ תחבורה
	מהנדס

	
	
	
	
	
	
	
	
	רוברט אסחק


	יועץ תנועה
	מהנדס

	
	
	
	
	
	
	
	
	יורם שיפטן
	יועץ תנועה
	פרופ'

	Issac@dp.technion.ac.il
	
	
	
	
	
	הטכניון מט"ל
	56848
	איציק רומנו
	יועץ חשמל
	מהנדס



	borgeryn@gmail.com
	04-8674028
	04-8662572
	1
	שער פלמר
	חיפה
	חנוך בורגר אגרונומים בע"מ 
	
	חנוך בורגר
	אגרונום
	אגרונום

	hann@netvision.net.il
	
	
	
	
	חיפה
	
	
	איריס האן
	יועץ סביבתי
	מתכננת ערים ועו"ד 

	DanielO@ar.technion.ac.il
	
	04-8294070
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	
	
	דניאל אורנשטיין
	יועץ 
	יועץ אקולוגי, פרופ' משנה

	amnonf@tx.technion.ac.il
	04-8204071
	04-8293956
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	 טכניון
	
	אמנון פרנקל
	יועץ 
	מתכנן, יועץ פרוגרמות
פרופ'

	arrguedi@tx.technion.ac.il
	04-8294617
	04-8294012
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	טכניון 
	39093
	גדי קפלוטו
	יועץ
	אדריכל יועץ 
בנייה ירוקה
פרופ'ח

	yonit.kaplan@gmail.com
	
	052-5335325
	25
	הנורמות 
	נשר
	טכניון
	22086

	יונית קפלן
	יועץ
	אדריכלית יועצת נגישות ופרוגרמה

	pzalts@dp.technion.ac.il
	04-8292148
	04-8292146
	
	קרית הטכניון
	חיפה
	טכניון
	
	פיני זלץ
	יועץ 
	יועץ בטיחות

	morshilon@gmail.com
	
	09-7418719
	10
	יצחק זיקו גרציאני
	כפר סבא
	 
	
	מור שילון
	יועץ 
	יועצת חברתית

	mail@hf-mapping.co.il
	03-9626874
	03-9627082
	10
	הכשרת הישוב
	ראשון לציון
	הלפרין-פלוס מדידות בפוטוגרמטריה 1991 בע"מ 
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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.

	מונח
	הגדרת מונח

	מסדרון נופי - היסטורי
	אזור הכולל ברובו שטחים פתוחים רציפים החוצים את קמפוס הטכניון במעלה ההר מצפון מזרח לדרום מערב. מהווה את שידרת השטחים הפתוחים בקמפוס ומיועד לשמירה על הטבע, הנוף והמורשת הבנויה בהמשך רצף השטחים הפתוחים של הכרמל.

	הקמת בניין חדש
	הקמה של בניין שאינו חלק ממבנה קיים ובכלל זה מבנה שבא במקום מבנה קיים שנהרס

	הרחבת בניין קיים
	הגדלת השטח הבנוי במבנה על ידי תוספת קומות או תוספת שטחי בנייה לקומות קיימות.

	שער
	כניסה לטכניון לכלי רכב וכניסות להולכי רגל ולרוכבי אופניים.

	תכנית הרכבל
	תכנית מס' חפ/2120 מכ/563 להקמת רכבל המחבר בין תחנת מרכזית המפרץ, קרית הטכניון ואוניברסיטת חיפה או תכנית שתבוא במקומה.

	מגדל
	בניין שמספר הקומות בו מעל מפלס הקרקע עולה על 10 קומות או שגובהו עולה על 35 מ' מעל מפלס הכניסה 

	תכסית מבנה
	שטח קרקע הכולל את שטחי ההיטל האנכי של כל קומות המבנה.



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




	מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה
	2.


	מטרת התכנית
	2.1


- הוספת שטחי בניה אשר יאפשרו את פיתוח הטכניון. 

- הסדרת שטחי שרות באמצעות קביעת שטחים כוללים לבניה (עיקרי + שירות).

- קביעת הוראות לבינוי ופיתוח.
- שיפור הנגישות אל הקמפוס וממנו.
- שימור המורשת הבנויה, הנוף והאופי המיוער של קמפוס הטכניון.
-קביעת הוראות לבנייה ופיתוח מודעי סביבה ואקולוגיה.
	עיקרי הוראות התכנית
	2.2


א.  קביעת כל שטח הטכניון כאזור למבנים ומוסדות ציבור. 

ב.  קביעת שטחים כוללים לבנייה (עיקרי+שרות) בהיקף של 950,000 מ"ר (בתוספת 160,000 מ"ר לחנייה ותשתיות תת קרקעיות).
ג.  קביעת הוראות בינוי ומסגרת תכנונית להקמת מבנים חדשים ולהרחבת מבנים קיימים לצרכי הוראה, מחקר ופיתוח,  מעונות לסטודנטים, משתלמים וסגל צעיר ושימושים נלווים.

ד. שמירת מסדרון נופי-היסטורי במרכז הקמפוס.
ה.  קביעת הוראות לשמירה על שטחים טבעיים, מיוערים ומגוננים.
ו.  הוספת שערים לטכניון לאמצעי נגישות שונים, שילוב תכנית הרכבל.
ז.   קביעת אתרי מורשת הטכניון בעלי ערך אדריכלי, היסטורי ותרבותי והנחיות לשימורם וחידושם. 

ח.  קביעת הוראות לבנייה מודעת אנרגיה, אקלים, מים ואיכות הסביבה. 

ט.  קביעת תנאים להוצאת היתרי בניה.  

	נתונים כמותיים עיקריים בתכנית
	2.3
	


	1,269.188
	שטח התכנית בדונם


	הערות
	סה"כ מוצע בתוכנית
	(-/+) שינוי 
	מצב
	ערך
	סוג נתון כמותי 

	
	מתארי
	מפורט
	למצב המאושר *
	מאושר*
	
	


	שטחים אלו כוללים מבני אקדמיה, מעונות, רווחה וספורט.
לשטחי הבנייה המאושרים ע"פ תכנית חפ/1392א על שינוייה הוספו שטחי שרות על פי מפתח של כ-35% על פי הוראות תכניות המתאר העירוניות לחישוב שטחים. סה"כ 670,000 מ"ר לעומת 497,000 מ"ר המפורטים בתכנית.  שטחי הבנייה אינם כוללים זכויות נוספות מכוח תמ"א 38.
	
	950,000

	+280,000
	670,000
	מ"ר
	מבני ציבור

	
	
	
	
	
	
	


	בכל מקרה של סתירה בין נתוני טבלה זו לנתוני טבלה 5-זכויות והוראות בניה מצב מוצע-גובר האמור בטבלה 5.

	* נתונים שניתן להוציא בעבורם היתרים מכוח תכניות מאושרות.




	טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית
	3.


	טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית
	3.1


	תאי שטח
	יעוד

	10
	דרך מאושרת

	1, 2
	מבנים ומוסדות ציבור


	תאי שטח כפופים
	יעוד
	סימון בתשריט

	1
	מבנים ומוסדות ציבור
	בלוק כניסה ליער/מתחם

	1
	מבנים ומוסדות ציבור
	הנחיות מיוחדות

	1
	מבנים ומוסדות ציבור
	עיצוב מיוחד


	טבלת שטחים
	3.2


	מצב מאושר

	אחוזים
	מ"ר
	יעוד

	0.04
	500
	אזור יעור

	1.05
	13,345
	אתר למבנה תחנת רכבל

	18.11
	229,691
	דרך מאושרת

	7.14
	90,575
	מבנים ומוסדות ציבור לחינוך

	1.76
	22,328
	מגורים מיוחד

	2.44
	30,926
	ספורט

	0.32
	4,075
	שביל פרטי

	48.32
	612,931
	שטח בניה בהתאם למטרות המוסד

	16.36
	207,493
	שטח פרטי פתוח

	0.44
	5,632
	שצפ

	3.85
	48,866
	תכנון בעתיד

	100
	1,266,362.31
	סה"כ


	מצב מוצע

	אחוזים מחושב
	מ"ר מחושב
	יעוד

	0.40
	5,043.57
	דרך מאושרת

	99.60
	1,261,318.74
	מבנים ומוסדות ציבור

	100
	1,266,362.31
	סה"כ


	יעודי קרקע ושימושים
	4.


	 מבנים ומוסדות ציבור
	4.1

	
	

	שימושים
	4.1.1

	שימוש ראשי

א.אקדמיה: כגון אולמות, ספריות, כיתות, מעבדות, מתקנים ומשרדים המשמשים למחקר, הוראה, ניסויים, מרכזי מו"פ וחדשנות טכנולוגית.

ב.מעונות: כגון מעונות לסטודנטים וסגל, חדרי אירוח, בתי הארחה.

שימושים נלווים

ג.שימושי קהילה ורווחה: כגון תרבות, ספורט, מבני ציבור, מזנונים ושירותי הסעדה, מסחר לרווחת הסטודנטים, הסגל והעובדים. 

ד שטחים פתוחים: כגון שטחים מיוערים, גינות ועצי תועלת, שטחים ציבוריים פתוחים. 

ה.אחסנה ותחזוקה: כגון מחסני חומרים, בתי מלאכה וציוד למחקר, הוראה ופיתוח.

ו. תשתיות תחבורה: כגון דרכים, תחנות ומסופי תחבורה ציבורית, רכבל, חנייה עילית ותת קרקעית, שבילים להולכי רגל, מעליות ודרגנועים חיצוניים. 

ז. תשתיות הנדסיות וסביבתיות: כגון מתקני טיפול במים, תחנות טרנספורמציה ומתקני אנרגיה, מתקני גריסה לפסולת בנין, תחנות ניטור סביבתיות.
	

	הוראות 
	4.1.2

	הוראות כלליות

  בשימושים הראשיים, תותר העברה של עד 20% משטחי הבניה בין השימושים אקדמיה ומעונות. 

ניתן לייעד עד 20% משטחי הבנייה לשימושים הנלווים.

	א

	הוראות בינוי  

מרחק מגבול התכנית 

יישמר מרווח של 10 מטרים לפחות בין גבול התכנית ובין כל מבנה חדש או תוספת למבנה קיים למעט מבני שערים ובטחון, מבנים הנדרשים להסדרת שערים, גדר הטכניון ומתקניה.

	ב

	הוראות בינוי

מרווחים בין מבנים

1.בין בניינים סמוכים יישמר מרחק של 6 מטרים לפחות. 

2.יותר חיבור בניינים בגשרים מעל פני הקרקע בתנאי שיישמר גובה מינימלי של 4.5  מטרים בין תחתית הגשר ופני הקרקע הסופיים.

	ג

	הוראות בינוי  

תכסית מירבית למבנה

1. תכסית בניין חדש לא תעלה על 5,000 מ"ר.
2. לא תותר הרחבת בניין קיים אם תכסית המבנה לאחר הרחבתו תעלה על 5,000 מ"ר. זאת למעט הרחבות  אופקיות של עד 300 מ"ר לקומה הדרושות לצורך חיזוק המבנה או שיפור הנגישות, הבטיחות, המיגון אקלום ומערכות סביבתיות.

	ד

	הוראות בינוי

קומות תת קרקעיות

יותרו קומות תת קרקעיות כולל קומות משותפות למספר מבנים וחיבורים תת קרקעיים בין מבנים. על קומות תת קרקעיות לא יחולו מגבלות תכסית.


	ה

	הוראות בינוי  

הוראות למגדלים
א.השטח הבנוי הכולל של מגדלים לא יעלה על 190,000 מ"ר. 

ב.מיקומם של המגדלים ייקבע על פי תכנית בינוי כוללת של קריית הטכניון וכן בזיקה למערך התנועה והנגישות והשטחים הפתוחים בקמפוס ולבחינת המופע החזותי שלהם מחוץ לקמפוס.

ג. גובהם של מגדלים לא יעלה על 70 מ' מעל מפלס הכניסה.

	ו

	עיצוב אדריכלי  

הוראות לשילוב מערכות  הנדסיות 

1.מערכות הנדסיות המשרתות את המבנה כגון מערכות מיזוג והחלפת אויר ישולבו בעיצוב האדריכלי של הבניינים ויוצגו כחלק מהבקשה להיתר בניה.

2.מערכות הנדסיות הממוקמות מחוץ למבנה ומשרתות אותו ישולבו בתכנון פיתוח השטח סביב המבנה.


	ז

	הוראות בינוי  

שמירת אזורים טבעיים או מגוננים  
היקף השטחים הטבעיים, המיוערים או המגוננים לא יפחת ממחצית שטח התכנית כ-615 דונם. 

	ח

	איכות הסביבה  

הוראות למבנים שיש בהם עירוב שימושים

1.יותר שילוב מספר שימושים ראשיים ונלווים במבנה אחד. 

2.בקשה להיתר בניה למבנה מעורב שימושים תכלול תנאים המבטיחים את התפקוד ההדדי והמשולב של השימושים המותרים. 

3.בקשה להיתר בנייה למבנה מעורב שימושים שיש בו שימושים מושכי קהל כגון אולמות הרצאות, יחד עם שימושים בהם יש שימוש בחומרים מסוכנים כגון מעבדות, תלווה במסמך סביבתי שייקבע הוראות למניעת סיכונים ומפגעים. 


	ט

	בניה ירוקה  

הוראות לבניה מודעת אנרגיה, אקלים, מים וסביבה

1.מבנים חדשים, תוספות בנייה ועבודות פיתוח שטח יתייחסו להיבטים של בנייה ירוקה כגון: שימור אנרגיה באמצעות מרכיבי הצללה, בידוד המעטפת, תאורה טבעית, אוורור, וכד', מיחזור פסולת, שימור וחסכון במשאבי מים וקרקע.

2.מבנים חדשים ותוספות בניה בהיקף העולה על 1000 מ"ר יעמדו בתקן הבניה הירוקה: ת"י 5281: בנייה בת קיימא (בנייה ירוקה) ברמה של לפחות כוכב אחד. 

4.יותר שימוש בגגות ירוקים ובשילוב פתרונות הצללה וייצור אנרגיה, בכל סוגי המבנים ככל שאין פגיעה במערכות הנדסיות הנדרשות לצרכי מעבדות מחקר או צרכים אקדמיים אחרים ובאפשרות התקנת מערכות עתידיות.


	יא

	הוראות בינוי

סימון מהתשריט: עיצוב מיוחד  
מסדרון נופי-היסטורי
1. אזור זה מהווה מסדרון לשימור נופי-היסטורי
 2. באזור העיצוב המיוחד  לא תותר הקמת מבנים חדשים, למעט מבנים תת קרקעיים שהגג שלהם משתלב ברצף השטחים הפתוחים.

3.הרחבת בניין קיים או שינוי בבניין קיים יעשו תוך מזעור הפגיעה ברצף השטח הפתוח.
4. בנייה או פיתוח שטח באזור זה תותר לאחר שנמצא בתכנית נופית סביבתית שהוכנה על ידי אדריכל נוף, כי אין בעבודות בכדי לפגוע בערכים נופיים, היסטוריים ואקולוגים, ולאחר שיוצגו פתרונות תכנון למיזעור פגיעה כאמור. 


	יב

	תנועה

סימון מהתשריט: הנחיות מיוחדות  
תוואי ותחנות הרכבל
אזור מעבר רכבל ותחנות : באזור זה יחולו הוראות תכנית הרכבל או כל תכנית אחרת שתבוא במקומה, ככל ותיהיה.
אזורי תחנת הרכבל : בכפוף להוראות תכנית הרכבל או לכל תכנית אחרת שתבוא במקומה, ככל ותיהיה, יותרו באזורי התחנות כל השימושים המותרים בתכנית זו. 


	יג

	תנועה

סימון מהתשריט: כניסה ליער/מתחם  

שערי כניסה לקרית הטכניון

כל שער כניסה לרכב יכלול גם כניסה להולכי רגל ולרוכבי אופניים:
שער מס' 1 –שער קיים המהווה שער כניסה ראשי מכיוון שכונת נווה שאנן
שער מס' 2 –שער קיים המהווה שער כניסה ראשי מכיוון נשר

שער מס' 3 – שער מוצע המהווה כניסה נוספת מכיוון שכונת רמת יצחק וחיבור לאוניברסיטת חיפה.

שער מס' 4- שער כניסה מוצע המהווה שער כניסה משני.

שער מס' 5 – שער כניסה קיים מרחוב לח"י. עם הקמת שער מס' 4 תיבחן האפשרות לביטול שער זה.

שער מס' 6 – שער כניסה מכיוון דרך לח"י המהווה חיבור נוסף לשכונת בן-דור.

תותר הוספת שערים נוספים לרכב או להולכי רגל. הוספת שערים או שינוי מיקומם של שערים ייקבעו בהיתר בנייה ולא יהוו שינוי לתכנית זו.

	יד


	 דרך מאושרת
	4.2

	
	

	שימושים
	4.2.1

	תנועה מוטורית ורגלית

העברת תשתיות תת קרקעית בתאום עם בעלי הקרקע
	

	הוראות 
	4.2.2

	דרכים  

ככל שיוחלט על ביטול דרך זו בתכנית אחרת יותרו בשטח זה כל השימושים המותרים בתכנית זו בייעוד מבנים ומסודות ציבור. 
	א

	דרכים  

מהנדס העיר יוכל לאשר כל בנייה או שימוש זמני בשטח לכלל השימושים המותרים בתכנית זו, כל עוד הובטח  כי ניתן יהיה להעתיקו לעת הקמת הכביש.
	ב


	טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע
	5.


	 יעוד
	שימוש
	תאי שטח
	בניין
	גודל מגרש

(מ"ר)
	שטחי בניה

(מ"ר)
	גובה מבנה- מעל הכניסה הקובעת

(מטר)
	מספר קומות

	
	
	
	
	
	מעל הכניסה הקובעת
	מתחת לכניסה הקובעת
	
	
	

	
	
	
	
	גודל מגרש כללי
	עיקרי
	שרות
	עיקרי
	שרות
	סה"כ שטחי בניה
	
	מעל הכניסה הקובעת

	מבנים ומוסדות ציבור
	אחר
	
	שימוש עיקרי אקדמיה
(1)
	
	(2)
	(2)
	(2)
	(2)
	640000
	70 
	(2)

	מבנים ומוסדות ציבור
	אחר
	
	שימוש עיקרי מעונות
(1)
	
	(2)
	(2)
	(2)
	(2)
	310000
	70 
	(2)

	מבנים ומוסדות ציבור
	חניון
	
	שימוש נלווה חנייה ותשתיות תת קרקעיות
	
	0
	0
	0
	160000
	160000
	(2)
	(2)


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

	הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע:

	(1) שטחים לשימושים הנלווים רווחה וקהילה, מרכזי חדשנות טכנולוגית, אחסנה, תשתיות הנדסיות וסביבתיות ותשתיות תחבורה (למעט חניה תת קרקעית) כלולים בשטח השימוש הראשי.

	(2) ל"ר.

	

	


	הוראות נוספות
	6.


	דרכים וחניות
	6.1

	6.1.1 מיקום מקומות חנייה

תקן החניה הוא כלל קמפוסי ומקום החניה אפשר שימוקם כחלק מהמבנה החדש או בכל אזור אחר בקריית הטכניון לרבות בתת הקרקע או במבנה חניה ייעודי.

 6.1.2. תקן חנייה לרכב מנועי (מחייב) 

לרכב פרטי

אקדמיה - מקום חנייה 1 לכל 125 מ"ר בנוי.

מעונות יחידים/ שותפימקום חנייה 1 לכל 15 חדרים.

מעונות משפחות - מקום חנייה 1 לכל דירה.

שימושי קהילה ורווחה - מקום חנייה 1 לכל 125 מ"ר בנוי.

לרכב אספקה/ שרות 

בנייני פקולטה, מינהלה, מעבדות, ספריות - מקום חנייה 1 לכל 5,000 מ"ר בנוי.

בנייני מסחר, מסעדות, בילוי - מקום חניה 1 לכל 2,500 מ"ר בנוי

תקן חניה לאופניים (מנחה)

בנייני פקולטה, מינהלה, מעבדות, ספריות - מקום חנייה 1 לכל  10 משתמשים (סטודנטים, סגל, עובדים). 

מעונות סטודנטים (שותפים) - מקום חנייה 1 לכל 10 חדרים.

מעונות סטודנטים (משפחות) - מקום חנייה 1 לכל 5 דירות.

שירותי מסחר  - מקום חנייה 1 לכל 125 מ"ר בנוי.

מדרג ליישום של תקן חניה 

בניה חדשה: יחול התקן החדש על כל מרכיביו

בניה קיימת: חניה לרכב אספקה / שרות וחניה לאופניים יושלמו החוסרים על פי התקן החדש בהדרגתיות במשך 10 שנים מיום אישור תכנית זו.
	


	תשתיות
	6.2

	הוראות למערכות תשתית 

6.2.1 מים וביוב
א. בקשה להיתר בנייה למבנה חדש תכלול סימון של חיבור המבנה למערכת אספקת המים ולמערכת הביוב של הטכניון.
ב. מערכת הביוב תהיה מופרדת לחלוטין ממערכת הניקוז, ייאסר לחלוטין חיבור מי ביוב למערכת הניקוז.
6.2.2 ניקוז נגר עילי ושימור משאבי מים
1. כל שטח המיועד לבנייה או לפיתוח בתחום התכנית  ינוקז ממי נגר עיליים בהתאם לעקרונות נספח הניקוז המצורף לתכנית זו.
2. מערכת הניקוז תהיה בצינורות ו/או מובלים תת קרקעיים.
3. בשטחים פתוחים יוכל מוסד התכנון לאשר הסדרת הניקוז בתוואי טבעי או בתעלה בנוייה שיתוכננו כך שמהירות הזרימה לא תגרום לסחף, וזאת בשילוב עם התכנון הנופי של השטח.
4. ניתן יהיה לשלב אזורים להחדרת מים בשטחים פתוחים בתחום התכנית וזאת בשילוב עם התכנון הנופי של השטח.
6.2.3 חשמל ותקשורת

א. קווי חשמל ותקשורת : קווי החשמל והתקשורת (טלפון, סיבים אופטיים, טלוויזיה בכבלים וכו') בשטח התכנית, יהיו תת קרקעיים. ניתן יהיה להתיר הקמת קווים עיליים אם הדבר נדרש מבחינה הנדסית או בטיחותית ואין בכך פגיעה נופית.

ב. חשמל - איסור בניה מתחת ובקרבת קווי חשמל :

לא יינתן היתר בניה לבניין או חלק ממנו מתחת לקוי חשמל עיליים. בקרבת קווי חשמל עיליים יינתן היתר בניה רק במרחקים המפורטים מטה, מקו אנכי משוך אל הקרקע בין התיל הקיצוני הקרוב ביותר של קווי החשמל, לבין החלק הבולט או הקרוב ביותר של המבנה:

ברשת מתח נמוך עם תיליים חשופים -               
3.00 מ'

בקו מתחם נמוך עם תיילים מבודדים וכבלים אוויריים-
2.00 מ'

בקו מתח גבוה עד 33 ק"ו-                                      5.00 מ'

בקו מתח עליון עד 160 ק"ו (עם שדות עד 300 מטר)-
20.00 מטר מציר הקו

בקו מתח על 400 ק"ו (עם שדות עד 500 מטר)-
      35.00 מטר מציר הקו

מנקודה הקרובה ביותר לארון רשת-                         1.00 מטר

מהנקודה הקרובה ביותר לשנאי על עמוד-                 3.00 מטר

ג. אין לבנות מעל לכבלי חשמל תת-קרקעיים ולא במרחק הקטן מ-3 מטר מכבלים מתח גבוה ו-0.5 מטר מכבלים מתח נמוך.

ד. אין לחפור מעל ובקרבת לכבלי חשמל תת-קרקעיים  של חברת החשמל אלא רק לאחר קבלת אישור והסכמה מחברת החשמל.  וכן אין לחפור מעל ובקרבת קווי חשמל פרטיים בתחום הטכניון אלא רק לאחר אישור והסכמה  של מהנדס חשמל מטעם הטכניון.
ה.תחנת משנה:  תותר הקמת תחנת משנה במתח עליון 161 ק"ו בתחום התכנית. התחנה תהיה במבנה סגור. היתר הבנייה לתחנה יכלול תכנית אדריכלית ותכנית לשיקום נופי להבטחת מזעור פגיעה בנוף, בערכים אקולוגיים ןבחזות ומסמך הנדסי-סביבתי אשר יראה כי התחנה עומדת ברמות הרעש ורמות הקרינה המומלצות על ידי המשרד להגנת הסביבה ומשרד הבריאות.

ו. תחנות השנאה במתח גבוה : לא תותר הקמת תחנות טרנספורמציה על עמוד בשטח תכנית זו. 

תותר הקמת תחנות השנאה משולבות במבנים, או משולבות בפיתוח השטח שבין מבנים.

	


	שימור
	6.3

	6.3.1 רקע
קמפוס הטכניון מצוי בתהליך רציף של תכנון ובנייה מאז שנת 1951 על פי תכנית האב הראשונה שערך פרופ' אלכסנדר קליין ותכניות אב נוספות שנערכו לאורך שנים. בתהליך זה צבר הקמפוס  סגולות ייחודיות של בינוי המשולב ביער, עשיר בערכים אדריכליים ונופיים המהווים ביטוי מרחבי מתפתח של מורשת הטכניון. כדי לאפשר את השימור וההעצמה של מורשת הטכניון הוכן ומצורף כנספח רקע לתכנית זו סקר תיעוד מרחבי.
6.3.2 אתרי  מורשת הטכניון
א. רשימת אתרי מורשת הטכניון:
· מתחם "הפורום" ובו בניין העצרת ע"ש צ'רציל  ובניין הסנאט ע"ש סטרלינג (ארכ' אריה שרון ובנימין אידלסון), ובניין הספרייה המרכזית ע"ש אלישר (ארכ' שלמה גלעד).
· בניין הפקולטה להנדסת אוירונאוטיקה וחלל ע"ש פראייר (ארכ' יוחנן רטנר), הבניין הראשון בקמפוס.
· בית הכנסת "אוהל אברהם" (ארכ' אברהם קשטן)
ב.בקשה להיתר בנייה לשינוי או תוספת בנייה באתרי המורשת תוגש בצרוף תיק תיעוד מלא ובו מכלול המידע ההיסטורי התרבותי, האקדמי והאדריכלי בנוגע לאתר המורשת, החל מהרמה הכללית של השתלבות המבנה בסביבת הקמפוס, ועד לפרטי הבנייה, פרוט חומרים, טכנולוגיית בנייה וכדומה. 
ג. הבקשה להיתר תכלול התייחסות לתיק התיעוד ולאופן בו השינויים המוצעים או תוספת הבניה שומרים על אופי הבנייה הקיימת או מעצימים את ערכי אתר המורשת, לרבות  התייחסות לשילוב המבנה בסביבתו, שילוב מערכות הנדסיות וטכניות, שילוב חומרים וטכנולוגיית בנייה.
     ההתייחסות תלווה בחוות דעת של יועץ שימור. 

	


	תנאים למתן היתרי בניה
	6.4

	6.4.1 תנאים כלליים להיתר בנייה

א. תנאי להיתר בנייה של מבנה או תוספת למבנה הכוללים טיפול או אחסון של חומרים מסוכנים, יהיה אישור המשרד להגנת הסביבה. 
ב.  היתרי בנייה להריסה של מבנים בהם קיים אסבסט, או שיש חשש לקרקע מזוהמת, יכללו את הדרישות המחייבות בהתאם להנחיות המשרד להגנת הסביבה.
3. סעיף בקשר לעצים בוגרים יושלם לאחר סיום סקר העצים והשלמת הנספח. 

4. ד. לצורך חישובי אגרות והיטלים יחשב מגרש שצלעותיו עוברות במחצית המרחק מהיטל הקיר החיצוני אל כל בניין סמוך או לגבול דרך סמוכה או במרחק של 5 מטר, הקטן מביניהם. לצורך חישוב זה לא ייחשבו שטחים תת קרקעיים לחניות ותשתיות.
6.4.2 תנאים מיוחדים להיתר בנייה להקמת מבנה חדש ששטחו הבנוי עולה על 5,000 מ"ר

א. תוגש תכנית השתלבות בקנה מידה 1:500 של סביבת המבנה בסביבתו אשר תכלול את המבנים הסמוכים למבנה נשוא הבקשה וכן שטחים ללא בינוי ברדיוס שלא יפחת מ- 100 מטר מקצות הבניין. תכנית ההשתלבות תכלול:  סימון מערך מפורט של שבילים ומעברים להולכי רגל בשטחים פתוחים, בין מבנים ובתוך מבנים כולל סידורי נגישות לנכים. סימון מפלסי קרקע טבעית ומתוכננת. סימון צמחייה קיימת ונטיעות מתוכננות תוך התייחסות לשמירה וחיזוק של המגוון הביולוגי.  סימון מערכות המבנה והתשתיות המשרתות את המבנה ובכלל זה חיבורי חשמל ואנרגיה, תקשורת, מים וביוב. תכנון מבנים הנדסיים, מבנים לוגיסטיים וחצרות שרות בדרך שתבטיח את השתלבותם בעיצוב הארכיטקטוני והנופי של השטח.
ב. לצורך המחשה כוללת, תוצג תכנית ההשתלבות על רקע המחשה כוללת של קרית הטכניון וההקשר העירוני הסובב.  להמחשה יצורף תחשיב כלל נפחי הבנייה המוצעים ותחשיב שטחים בהתאם לס' 4.1.2ח' 

ג. תוגש תכנית עבודות פיתוח שטח בקנ"מ 1:250 אשר תיערך על ידי אדריכל נוף ותכלול: סימון מפלסי הקרקע וקירות תומכים ואמצעים אחרים לייצוב הקרקע. סימון חומרי כיסוי השטח. סימון צמחייה קיימת ונטיעות מתוכננות. פתרונות לשמירה על צמחייה ועל עצים בוגרים ככל הנדרש, בעת הבנייה ואחריה. סימון מערכות תשתית וחצרות שרות בקרבת המבנה ופתרון לשילובם בתכנון הנופי.
ד. תיבחן האפשרות לשילוב של ניצול הגג ו/או קירות המבנה לצורך ייצור אנרגיה ו/או ליצירת גגות ירוקים.

6.4.3 תנאים מיוחדים להיתר בנייה למגדל: 

א. יוגש מסמך השתלבות הכולל בחינה והצגה של המגדל בהדמייה מנקודות מבט מרכזיות מייצגות בתוך הקמפוס ובסביבתו.
ב. יוגש מסמך סביבתי הכולל ניתוח ההשפעה הסביבתית של המגדל ובכלל זה הצללה ומשטר רוחות.
ג. יוגש תחשיב שטחים אשר יראה כי היקף הבנייה הכולל במגדלים בשטח התכנית אינו עולה על 190,000 מ"ר בהתאם לאמור בסעיף 4.1.2 ו'.
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