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08/07/2021

 

ן ו  סכום די

 23.06.21 תאריך: חולון ג'סי כהן   פרויקט:

 בזוםמקום: שיתוף ציבור יזמים  מפגשנושא:


   בפגישה נכחו:
:ולוןעירייתח

מנהלתמחלקתתכנוןארוךטווח–יעלקאופמן
נהלתלהתחדשותעירוניתיראשהמ–לירןאדרי
במינהלתלהתחדשותעירוניתמנהלתתחוםחברהוקהילה–עדיצברי

נהלתהתחדשותעירוניתימאדריכליתה–ליפסקיעופרהאדר'


מנהלאגףבכירתכנון–גורינדלרהרשותלהתחדשותעירונית:
מרכזתתכנוןבכירה–גליתרונן


:צוותתכנוןוניהולהפרויקט


עדיאסיףאדר'גוטמןאסיףאדריכלים:

אדר'הדסממן
ענתברקאינבוחברהופרוגרמה:

מנהלתכנון–דורוןקופמןיקטים:ותנעניהולפר
מנהלתכנון-מיליאיבגי


יזמים:

:לוינסקיעופרוקרסונדל"ן
התחדשותרוטשטייןנדל"ן:

צמחגרופ:חברת
קבוצתאופיר:

:שלמההתחדשותעירוניתיזוםומגוריםחברת
נופים:םציחברת
ישראל:סאדוארדקבוצת
פרשקובסקיהשקעותובניןבע"מחברת

משרדעו"דנשיץ,ברנדס,אמירושות'מייצגתאתהיזמיםציםנופים,קרסונדל"ן
בראורייןאדריכליםמשרד
נדלןומיסוימקרקעיןמטעםצמחגרופ-אלקלעיבכרושות'עו"דמשרד

 משרדאדריכליםברעלילויצקיכסיף

מועדלפעולהתוכןמס'

מטרת הפגישה:.1
מפגששיתוףציבורעבורהיזמיםהפועליםבשכונתג'סיכהן,שבידיהם

  חתימותעםדיירים.50%למעלהמ



 
  מהלך הדיון:.2

 
הרשותהממשלתיתלהתחדשותמקדמתבמהלךהשנההאחרונהאדרי:לירן

אתעםעירייתחולוןוהמינהלתלהתחדשותעירוניתעירוניתבשיתוףמלא
תפקידהמינהלת,ללוותאתהתושביםמתארלשכונתג'סיכהן.התוכנית

במקביללהליךעירונית.במסגרתזו,ההתחדשותהוהיזמיםבשכונהלקידום
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אנורואיםרמולהתושבים,המובלע"ייועצתשיתוףציבור,שיתוףציבו
50%ליזמיםהפועליםבשכונהובידםמעלתכנוןהקוףחשיבותרבהבשי

חתימות.


תקבעהתכניתלייצרכלילשיפורחייהתושבים,מטרתהתוכניתעדיאסיף:
אתהיקףהמגוריםשיתווספו,תיצורבסיסלסביבהציבוריתמשותפת

תשתיותחדשותושירותציבורלמעןתושביהשכונה.אנחנועורכיםומרווחת,
ע"יהיזמיםבשטח.הצפיתקודמנהתותהמפורטותכניתמתאר,התוכני

באוקטוברלקידוםהתכניתהינוהגשתסטמסמכיםלדיוןבוועדההמקומית
להמשךקידוםהמחוזיתלוועדהולאחרמכןהתכניתתועבר2021


 על ידי אדריכלית תכנית ג'סי כהן: יםמצב קיהצגת ניתוח 

 
 בשטחהתכניתקיימיםהרבהשטחיםציבורייםמהשמהווהכנקודת

אזוריםהשכונהחולקהלחמישהבהיבטהתכנוני.התחלהתובנה
 :מרכזיים

מקודםבתוכניתהגובלבאיילוןוביוספטל,הצפוניביותר-אזורא .1.
 .מפורטתנפרדת

 רחובאילתעדאיילון–אזורב .2.

וחיבורלביה"סמרכזמסחריעםחיבורלגשרהתנאים–אזורג' .3.
 .ויצמן,לבשלהשכונה

בעיקרמבניםנמוכים,מבניציבורושטחיםציבוריים–אזורד' .4.
 .פתוחים

 משהדייןוחיבורלתחנתרכבתהקוממיותרחובגובלב–אזורה' .5.

 באזורתחנותמטרושמתוכננות2:מצבעתידי-מיפויתחבורהציבורית
הקו"ללרק"צ,קירבהנת,רחובאילתעםשכונתג'סיכהןהצפונישל

 והתחברותלמהירלעיר,מע'שלמסלוליאופנייםהירוק

 3-4,מדדכלכליתושבים8155בשכונהמתגוררים:כיוםאוכלוסייה,
 ה.שיעורעוליםגבוה,רקשלישמהתלמידיםלומדיםבשכונהעצמ

 התקיימומפגשיםרחביםומצומצמים,התקבלותובנות–שיתוףציבור
 מהתושביםשנלקחובחשבוןבתכנון.

 מצבמאוזןואףבעודף.לרובנותניםהחינוךמוסדותמבחינת–פרוגרמה
שירותלכללהעירולאודווקאלשכונהעצמה.

 
 " םהאורבנייסכמת "הקשרים 

 3רחובאילת,המערכתהירוקהמיוספטל-מצפוןלדרוםציריםמרכזיים
,מערבלמזרחבקשריםמחיזוקגםועדמשהדייןואיילון.במטרהלייצר

חיבורטוביותרלקרייתמיכהולאזוריהתחבורה)תחנתיוספטלמוצע
 והקוממיות(.

 שטחיםציבורייםשיהפכולמשמעותייםיצירת–מרכזיםרבתפקודיים
 נוספיםעלמנתלחזקאתהקהילה.שימושיםבשילוביותרעם

 עירובשמושיםשלמערךציבוריקהילתיהמשלב–מרכזרבתפקודי
 .מגוריםמסחרותעסוקה


 מנגנונים בתוכנית

 לשכונהקביעתמסיח"דמקסימלי 

 איילוןלמרותהמורכבות,לבסמוךיצירתבנייה–יצירתגמישותמרבית
 וליצורשיתוףפעולהעםהתושבים.לקצבמימושהיזמיםלתתמענה

 "בנייתיחידותדיורבתלותשלחידושמרחבים–קביעת"נקודותבקרה
 ציבוריים.

 יוגדרלכלמתחם–תועלותציבוריות 

 דיורמכליל 
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 תיבחןכלכליתלעתהכנתהכלתכניתמפורטת 


מייצרתאתותכניתכללעירוניתהמהווהשכבתבסיס–619/חתכנית 
ניתןיהיהלכשתאושרהתכניתהעקרונותלהתחדשותעירוניתבכללהעיר.

גםמסמנתאזוריםהתכנית.ברמתהתחדשותהמגרשהיתריבניהלהוציא
.םתכניותמפורטותלמוקדיםיותראינטנסיביייידרשושבהם


 הצגת חלופות התכנון: 

  תפקודייםהמרכזיםהרבסביבהתחדשותחלופת השכונה:  1חלופה 

  מענהןדגשתכנוניעלרחובאילתאשרייתחלופת הרחוב:  2חלופה
 למתחמיםבפניםהשכונה.עוצמותהבינויבעיקרעלרחובאילת.

  ישחשיבותלמרכזיםהרבתפקודייםובמקבילחלופה משולבת:  3חלופה
 הכללעירונית.נותנתמענהלרחובאילתלהתחברלסכמה


 מימושעקרונות לתכנון מתחמי 

 מתחמיםקטניםופשוטיםלמימושולאמורכבים .1

בחינתהשטחהציבוריעלמנתלחזקאתהמערךהציבוריוהקישוריות .2
 בשכונה

 תוספתשטחיםציבורייםאולפימצבמוצע .3

 ליח"דבכלמתחםיוגדרתמהי .4

 וכתטווחשכרהאראחוזיח"דלה .5

היקףשטחיםלצורכיציבוריוגדרלכלמתחם .6
נבחניםהגדרותשליעדיםציבורייםמעברלצרכיםלכלמתחם .7

 הבסיסיים.


שאלותותשובות:


מיועדיםלפינוידבוורובמצגתששתהמתחמיםהמסומנים:יאלגיאיקות
התנאיםלאיכוללהיותכבנייהמרקמיתאלאמתחםבינוי,מהלגביהשאר?

.רקבנייניםגבוהים,אחרתלאתהיההיתכנותכלכלית


ודאותןמכיווןשטרםנבחרהואושרהחלופהתכנוניתלאתינתאדרי:לירן
תכנוניתעלמהאפשרילתכנןבאופןפרטני.


ישנםשלושהמסלוליםלהתחדשות:יעלקאופמן:

כשתאושר619/חיזוקע"פח.1
כשתאושר619/הריסהובניהמחדשע"פח.2
פינויבינוי..3


הואלבהשכונה,לאהגיונישמתוכנניםצויןכיאזורהמוראים:אביצמח
דייריםבחמישה80פינוישלמגדליםנמוכיםומרכזמסחרישלאמשקף.

בנייניםלאיכוללהיותבבניהמרקמית.


חלופותתכנון.שלעקרונותשלושמדוברבתלתמימדהמדמהיעלקאופמן:
תבססעללהיותמרקמיתולאנכוןלהבניהצריכההגםבמסלולפינויבינוי

התלתמימדהעקרוניכדילהסיקמההמסלוללמתחם.


עדימסורי,פרשקובסקי:
 התכניתהמוצגתהיאאחתמשלושתכניותמתאריותשבאףאחתמהןאין

 אפשרותלהוציאהיתריבניה,אזלמהישצורךבתכניתזו?

 יזמיםמחתימיםבצורהשונהמהחלוקהלמתחמיםשצוינו. 

 כשבמקבילהבנייההמקסימליתיח"ד3000ישבערךמבחינתצפיפויות
 יח"ד.האםיביאלהתכנותכלכלית?לאמוצגהמכפיל.9000
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אדרי לאפשר:לירן הרשותהממשלתיתמקדמתתכניתמתארלשכונהבכדי

איכותיוודאות תכנון לייצר ע"מ כוללת בראיה מתוכננת התכנית תכנונית.
 בשכונה. התדמית את ומשפר התושבים חיי עם הואהמטיב הזמנים לוח

נהלתתעזוריארוךכימדוברבהתחדשותעירונית.לגביהקשרעםהדייריםהמ
תכניותהתחדשותמסוגלתושביםשמדווריםנהלתיאנחנוכמלהסבירולגשר,

עושהבכוונה.ישלכםאותנוכאןודווקאאשםאווהיזםלאלוקחותזמןזה
כעזרהלדיוורלתושב.

אוליתהיההתכניתתופקדכרגעישלהמתיןעדלוודאותתכנוניתוכאשר
אפשרותלעבודבמקביללהפקדה.


בתקופתנמצאתכעתהמופקדת2030ח/תכניתהמתאריעלקאופמן:
התהליךמתבצעכיום.תהליךשלעדכוןוהשלמההוחלטלבצעוההתנגדויות

אשרלאלדוגמאאזורהתעשייהושלוקחבחשבוןגםאתהמטרו2040/לח
צפוילהגישסטמסמכיםבספטמברז.מבחינתלו"2030ח/-בנלקחובחשבון

,בפועלמדוברבתכניתתנאיםעםאושרהלהפקדה619/.תכניתח2021
היתרים.להוציאניתןיהיהמפורטתומכוחה

התכניתשלג'סיכהןתואמתומתואמתעםשתיהתוכניותהאחרות,מאפשרת
.עלהשכונהמדויקיותרבקנהמידהלהסתכל


איתיסמדר,רוטשטיין:

 ישנהבעייתיותעםלוחותהזמניםמבחינתהפרויקטיםשהושקעו.האם
 אפשרילקדםתב"ענקודתיתע"פהעקרונותשהוצגו?

 קהנוספתמבחינתחישובהמכפיל.לפיהבדיקותשלנוצריכהלהיותבדי
 1.351.4צריךמכפילשל

 עםהדייריםעלתמורהבעברצריךלקחתבחשבוןאתההסכמיםשנחתמו
 מ'.12היוםשמדיניותהרשותהיאתמורהשלמ'לעומת25של


מחירהמכירהוקושיבמכירהבאזורהשכונה:יוסיברדוד,שלמהנדל"ן

לא38/2ותמ"א38/1.תמ"אהתייחסותשונהמבחינתהמכפיליםלייצרצריך
יצורתכניתלאאפשרי,צריךל2.7פרקטים,מקסימוםפינויבינוי.מכפיל

.21פרקטיתכלכליתיחד.בוועדותאיןהתייחסותכברלתקן


התכניתעברהייעוץכלכליוליווישמאיוהכלמעוגןומבוססע"פגורינדלר:
עבודהשלהוועדותהמחוזיות.איןכוונהשכלהשכונהתעשהבמכפילהנחות

הקיימתהמהאוכלוסיי1.5אלאברמתהשכונההתוספתהיאבערךפי2.7
וכאלהשלאמקבליםבכללגבוהיותרבגללשישמתחמיםשמקבליםמכפיל
שימוראומשהושכוללבתוכותוספתשל,וכיווןההתחדשותשלהםהואעיבוי

יח"ד.


מבניםישניםבשכונהבזמןוהכוונההיאשיישאריוסיברדוד,שלמהנדל"ן:
שיוקמוהחדשים?


,לצדשכונהטובהואיכותיתהיאכזוהמשתנהעלפניהזמןגורינדלר:

סתיהרהבנייניםהחדשיםהמבניםהישניםיחוזקווישוקמו.רקבמקרהקיצון
ותבנהשכונהחדשה.


חלקמהמטלותיהיולשפראולחזקכדילשקולשפרשקובסקי:עדימסורי,

,נראותהשכונהבכדילשפראתמעמסהשלזכויותבהםמבניםישניםשאין
למתגאותהולגרוםלאוכלוסייהחדשהלהגיע.דירהחדשהבתוךשכונהישנה

לאלאתמחרכמובשכונהחדשהומטופחתיותר.מדוברבשכונהבמצבירודו
כשהיזמיםחלקמהתהליךגםלאיהיוייבלחשובמחוץלקופסאחמטופלת

התנגדויות.


.שארהפרויקטיםביצועערךהדירהיעלהאחריגורינדלר:
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איןהתאמהביןהמתחמיםהחתומיםע"יאדר'איציקפרנס,קבוצתאופיר:
היזמיםלחלוקתהמתחמיםבתוכנית.דברכזהלרובגורםלהיתקעות

אפשרילשנותאתמתחמיהמשנהבכדילייצרהיתכנותפרויקטים,האם
לביצוע?


כשנגיעלוודאותלגבימתחמיהמימושעצמםנפגשבשולחנותלירןאדרי:

ונדאגללוותולסייעבקשריםאלו.םעגוליםעםהיזמיםהרלוונטיי


בחלופותשהוצגוהייתהתוספתשלמיכלברקוביץ,לוינסקיעופרוקרסו:
ופינוישלבנייניםקיימים,מההצורהשבהאמורלהתבצע?שטחיםפתוחים


וודאותתכנוניתומהםמסלוליההתחדשותבגללשעדייןאיןיעלקאופמן:

העירוניתאיןאפשרותלהתייחסלמתחםנקודתי.ייתכןבמידהוכןיהיה
מתחםשיוגדרלפינויבינויבלבדתהיהאיזהשהיאהצרחהשלשטחים

סחירים.פתוחיםעםשטחים


עידןיהודה,פרשקובסקי:
 בעליהקרקעלאמעודכניםמספיקוחשובלנושהנתוניםיעברודרך

 לאדרךהיזמיםשהדבריםאכןבעבודה.העירייהו

 בעקבותהשינוייםנצטרךעזרהבהסברעלהקיצוץבזכויותובתמורות
 בעבר.שנחתמושנעשווהשונימהחוזים


שיתוףציבורשבוהוצגועקרונותהתכנוןבפניהתקייםמפגשלירןאדרי:

לאחרבחירתהתושביםואנחנונעדכןבאופןמעמיקאתתושביהשכונה.
חלופה.


לאחרשוועדתההיגויתאשראתחלופתהתכנוןהעדכניתנציגענתברקאינבו:

אותהלציבורהרחב.בזכותהמודעותלאופיהשכונההפצנובדוארלכלל
לדובריהרוסית.הדייריםגם


לצפותבכלהחומריםבאתרהעירייה,כנ"ללגבייהיהןתנייעלקאופמן:

.המצגת


לירןאדרי:אנחנומודיםלכולםעלזמנםועלאופיהמפגשהמכבד.החומרים
מנהלתתחום–יעלובנוסףגםלאתרהמינהלתלהתחדשותעירונית.עדיצברי

נהלת.חברהוקהלהעומדתלשירותכםמטעםהמי




:רשמה

נוכחיםתפוצה:
            

         


