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מספר התכנית: 507-0544247
שם התכנית: תא/מק/4858 – צפון מזרח מעוז אביב 
מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית: הועדה המקומית לתכנון ובנייה ת"א-יפו
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מיקום: שכונת מעוז אביב, מתחם צפון מזרחי
כתובת: בני  אפרים 217 א-ד,219 א-ד, 
מבצע קדש 26,28,30,32 וקדש ברנע 1.
גושים וחלקות בתכנית: 

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

	
	853
	חלק
	מוסדר
	6625

	
	854
	חלק
	מוסדר
	6625


שטח התכנית: 12.6 דונם
מתכנן: ברעלי לויצקי כסיף אדריכלים
יזם: אביב במעוז אביב בע"מ (מייצג מעל 80% מבעלי הזכויות בקרקע)
בעלות: קרן קיימת לישראל, עיריית תל אביב יפו ובעלים פרטיים:
פויאסטרו אברהם , עיני נעמי , חדד מוסלו, חדד כרמלה, שטרייכמן בת שבע , בן עמי רחל 

מוטולה סניורה, מוטולה סניורו,  טוב עמנואל, טוב מלכה, באר אבן תמיר, באר אבן לימור, ויינרב רש שושנה, גבסו שמעון, לסטיגזון יוסף, לסטיגזון שמואל, אופק שרה, איסרוב איה, שטרן אירית,

נבו שרון, גלאי יעל, פרץ חיים, פוס ערן, אורקיבי מיכל, חסון חיים, פרנג'י או רלו אברהם, שרייבר עדינה,

ברגר יואל, הררי טל רוויטל, חי אוליביה, חי אורנה, גרשון אברהם, דיקורי תמר, דיקורי רוברטו , 

פכט שירלי , ליננברג מילכה, אבידור חיים, אבידור מרים,  "קבוץ יטבתה" , מימרן אוהד, שיינברג מיכל, 

וידבסקי משה , וידבסקי פנינה,  לויכטר שושנה,  גליק שרה, לדיאנסקי אוה, בוגין תומר ,בוגין רינת, 

גונן מינה, גונן אריה, עמר נחמיה, עמר סמדר, הרשברג יעקב, תם איילת (הרמינה),  רווה מיכאל,

רוה אניטה, תמרי שי, שופט איילת, צדיקריו חיה, צדיקריו יוסף, אופק שלמה,  אופק לירי, בבו צלאח, 

בבו שפירה,  לרנר מאיר, לרנר רינה, בלו מנשה לילך, בלו ירון, בית-אל אילנה, הדדי ציון, הדדי יוסף,

אדדי רינה, ברגר אמירה, ברק חגית, רוקח הדר, שמואל שמואל, שמואל רחל, ניימן גיורא, עישבי ליאת 

ריבק מיכאל, ריבק מיכאל, מינץ חדוה, דה לנגה בר, בן יאיר אסתר, בן יאיר דוד, צדיקריו נגבה, 

צדיקריו שמואל, אייזנהמר מישל מרסל, בורשטין אורלי, רחמן דוד, גונן יוסף, גונן יהודית, 

אזיקרי רחל,  קפלוטו משה, נגלר דוד ליאון, נגלר מיכאל, בן יאיר עדית, צימרינג חנוך, למור לאה, 

בניש ענת, אומן ורדית, חרצק צבי, חרצק נצחיה, מרכוס אדריאן, מרכוס רינה, רינסקי דבורה,

רינסקי שלמה, פרידמן סהר אלונה, סהר אלון, דביר תמנע, מניקוביץ שמעון, קונסטנטין יואנה, 

גרינברג גל ברוך, קול שרון נטלי, גולומביק גדעון, בנימין גד, בנימין נורה, שקד דרור, ברוקמן קציר לואד, קציר איתי, קוטאל מרים, גפשטיין עופר, לוי דנה.

מצב השטח בפועל:  
שטח התכנית נמצא בפינה הצפון מזרחית של שכונת מעוז אביב וכולל מגרש בייעוד מגורים ומגרש בייעוד שב"צ. במגרש המגורים 3 מבני שיכון בני 4 קומות אשר ניבנו בשנות ה-60 של המאה ה-20, ובהם 96 יחידות דיור, ללא פתרונות מיגון, נגישות וחניה. 

בהיבט הנכסי/הארגוני, בניינים אלו אינם חלק מאגודה שיתופית מעוז אביב. 

במבנה שבקדש ברנע 1 פועלת מכולת בקומת קרקע.

השב"צ ממוקם בפינת הרחובות בני אפרים וקדש ברנע ומשמש כיום כמגרש חניה.

מדיניות קיימת: 
תכנית מתאר תא 5000 מסמנת את מעוז אביב כמתחם 203א.  נספח עיצוב עירוני מאפשר גובה בינוי עד 4 קומות עם בניה חריגה לסביבתה הקובעת עלית מדרגה לגובה בינוי עד 8 קומות. לפי נספח אזורי יעוד, רח"ק מירבי 3, מתחם א203 מסומן כמתחם להתחדשות עירונית ולכן מתאפשר בו רח"ק מירבי 4.

מסמך המדיניות למעוז אביב  מתייחס לתחום התכנית באופן שונה מיתר השכונה, שמוגדרת כמרקם בנוי לשימור, ומגדיר אותו לפינוי-בינוי עם בניה גבוהה בפינה הצפון מזרחית: "התכנית תשמר את אופי הבינוי וההעמדה הקיימים תוך הרחבה ותוספת קומות וכן תוספת מבנה גבוה בן עד 15 קומות". 

המסמך מזהה מחסור עתידי בשטחי ציבור בשכונה (גני ילדים ומעונות יום) וממליץ לתת לכך מענה בתכניות חדשות.

המסמך ממליץ על תקן חניה 1:1 וכן על בחינת פניה חופשית ימינה מרחוב מבצע קדש לבני אפריים.
מצב תכנוני קיים:
תב"ע תקפה: 803 ותכניות להרחבות  2827 ,א2308 , 2308
בנוסף חלות תכניות עירוניות: ל, ג1
זכויות בניה:  לפי הקיים- 96 יח"ד ב-3  מבני שיכון בני 4 קומות.
שטחי דירות קיימים כ 67-68 מ"ר. תכנית הרחבות מאפשרת הרחבה לעד 103.2 מ"ר ליח"ד.
מצב תכנוני מוצע:
התכנית מציעה התחדשות עירונית ע"י הריסת שלושת מבני המגורים הקיימים ובניית מתחם חדש בו 265 יח"ד, הכולל בניין מגורים בן עד 11 קומות עם מסחר בקומת הקרקע, 3 בניינים בבניה מרקמית בני עד 9 קומות, מרתפי חניה והגדלת המגרש למבנים ומוסדות ציבור. 

תיאור מטרות התכנון:  

· איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים.
· התחדשות מבני המגורים תוך שמירה על מאפייני הבינוי בשכונה: בניינים טוריים שביניהם מרחבים ירוקים משותפים.  

· שיפור מיקום והגדלת השטחים הציבוריים בתחום התכנית לכדי מגרש רגולרי המאפשר את מגוון השימושים הציבוריים. בעל נגישות גבובה לתחבורה וקרבה למוסד ציבורי קיים.
· הגדלת מצאי יחידות הדיור ויצירת תמהיל יחדות דיור מגוון, וזאת בניגוד לגודל דירות אחיד בשכונה.

· תוספת שטח מסחרי בפינת הרחובות בני אפרים ומבצע קדש. 
· פרויקט מוטה קיימות שיהווה מודל להתחדשות השכונה.
· שמירה על מרחבים ירוקים רצופים ללא דירות גן וללא גדרות.
· מבוקש רח"ק 3.0 
ובנוסף שטחי מרפסות עפ"י התקנות. 
· תוספת שטח תת קרקעי שוות ערך רח"ק 1.5. 
הסבר: תכנית ע1 אשר מעניקה זכויות בניה תת קרקעיים בכל העיר, אינה תקפה במעוז אביב. 
בהתאם לתכנית תא/5000 מתאפשרות זכויות לבניה מתחת לקרקע בהיקף חצי מהרח"ק בתכנית.
ייעודי קרקע:

	ייעוד קרקע
	מצב מאושר (מ"ר)
	מצב מוצע (מ"ר)
	הבדל (מ"ר)

	מגורים
	11363
	9756
	1607 -

	שב"צ 
	1255
	2452
	1197 +

	דרך
	--
	410
	410 +

	סה"כ
	12618
	12618
	0


זכויות בניה:

	יעוד
	שטח עיקרי
	שטחי שירות

	
	מעל הקרקע
	מתחת לקרקע
	סה"כ
	מעל הקרקע 1
	מתחת לקרקע 2

	
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%
	מ"ר
	מ"ר
	%
	מ"ר
	%

	מגורים
	20468
	209.8%
	
	
	20468
	8400
	86.1% 
	14439
	148%

	מסחר 
	300.0
	3.07%
	
	
	300
	100
	1%
	195
	2%

	שב"צ 
	4904
	%200
	
	
	4904
	1716.4
	70%
	3310.2
	135%


· בנוסף יתאפשרו 400 מ"ר שטחי שירות לקירוי חוץ.
· יתאפשר יציע למסחר בהיקף 50% מהשטח במפלס הקרקע. יציע זה לא יספר במניין הקומות.   
נתונים נפחיים:
סה"כ יח"ד: 265 
שטח ממוצע ליח"ד:  78 מ"ר עיקרי
תמהיל גודל יח"ד:

	שטח "פלדלת" (מ"ר)
	יח"ד
	אחוז מכלל יח"ד

	עד 55 
	65
	25%

	56-75
	19
	7%

	76-95
	30
	11%

	96-110
	132
	50%

	110-120
	9
	3%

	מעל 120
	10
	4%


תכסית מגרש מגורים: עד 45% 
טבלת השוואה:
	נתונים
	מצב קיים
	מצב מוצע

	סה"כ זכויות בניה
	אחוזים
	113% (שטח מגרש: 11363)
	300% (שטח המגרש: 9756)

	
	מ"ר
	כ-10,000 מ"ר
	29,268 מ"ר

	זכויות בניה לקומה
	אחוזים
	
	

	
	מ"ר
	562x3=1686
	   550/740/980/980

	גובה
	קומות
	4
	עד 9 קומות מרקמי, עד 11ק' בניין גבוה

	
	מטר
	12
	32 מ' מרקמי,  45 מ' גבוה

	תכסית (מעל הקרקע)
	19%
	עד 45%

	מקומות חניה
	אין
	תקן חניה עד 1:1 


עקרונות ודברי הסבר נוספים:  

התחדשות עירונית תוך שמירה על בינוי מרקמי ועל המרחב הפתוח ומעברי הולכי רגל בזיקת הנאה בין הבניינים. בפינת בני אפרים-מבצע קדש בניין גבוה למגורים הכולל דופן מסחרית במפלס הקרקע. 
תחבורה, תנועה, תשתיות:  
הפרויקט ממוקם על צומת רחובות בני אפרים ומבצע קדש.

ברחוב בני אפרים מתוכנן נת"צ ושביל אופנים.

הקצאה של שטח ברוחב 2.3 מ' לאורך רח' מבצע קדש מאפשרת הרחבת הדרך.

שבילי הולכי רגל קיימים מזרח מערב בין הבניינים נשמרים, ומתווסף להם שביל הולכי רגל צפון-דרום.
מוצעים כניסה  ויציאה  לחניון הפרויקט מרחוב מבצע קדש  וכן רמפת יציאה בלבד בפינה הדרום מערבית לרחוב בני אפרים.

במתחם הפרויקט מתוכננות סככות אופנים לעידוד נסיעה באופניים של דיירי הפרויקט.

עיצוב (היבטים מקומיים, השפעה על קו הרקיע העירוני במקומות הרלוונטיים):  

בינוי מרקמי תוך שמירה על חצרות בין הבניינים ותוספת של בניין מגורים גבוה (11 קומות) בקרן הרחובות בני אפרים ומבצע קדש, הבינוי המוצע הינו ע"פ המדיניות ותא/5000.  
התייחסות לסביבה:  

איכות סביבה:  

מי נגר- תכסית המרתפים לא תעלה על 85 % משטח המגרש ותאפשר חלחול מי נגר לקרקע טבעית מגוננת בלפחות 15% משטח המגרש למגורים. 

2. הוראות לשתילת צמחייה ונטיעת עצים בעומק גנני מינימלי, כולל בתי גידול ו/או מילוי אדמת גן בעומק של 1.5 מ' נפח השתילה המזערי עבור עצים. 

3. העצים שיינטעו יהיו עצים בוגרים בני 3 שנים לפחות ביום שתילתם

4. עצים המשמשים בין השאר גם למיתון רוחות יהיו בעלי עלווה צפופה, לא נשירים. 

5. ברחבות מרוצפות בשטח הפרוייקט יש להציג פרט בית גידול אשר מונע שקיעת המצעים כגון , אדמת מבנה, תקרה כפולה וכד'. 

6. מאפייני בניה ירוקה תנאי להוצאת היתרי בנייה מתוקף תכנית זו יהיה עמידה בת"י 5281 לבנייה בת קיימא והנחיות הוועדה המקומית בנושא זה לעת הוצאת היתר בנייה 

.7 הכנות עבור הטענת רכבים בחנייה התת קרקעית.

משימות פיתוח בסביבת הפרוייקט:  

תקבע זיקת הנאה בתחום המגרשים בהתאם למסומן בתכנית 
תירשם זכות מעבר להולכי רגל במרחבים שבין הבניינים בהם לא תהינה גדרות .
פיתוח מוקד שכונתי בעל אופי מסחרי בצומת הרחובות מבצע קדש ובני אפרים
הפיתוח יכלול התייחסות לצמחיה ולעצים לשימור כפי שנמצאו בסקר עצים שנעשה, והדרישה לעומק גנני  שיאפשר שתילת עצים בוגרים  ושטחי חלחול נדרשים .  
מגרש השב"צ יימסר לעירייה כשהוא ריק מבניה ומפותח מבחינה גננית בהתאם לדרישת אגף הנכסים. 

דיווח אודות התייעצות עם הציבור:
מסמך המדיניות לשכונה אושר בשנת 2016 ולווה בהליך שיתוף ציבור נרחב, שכלל דיון מעמיק מול נציגי

השכונה. 
מפגש יידוע ציבור התקיים בתאריך 25.7.19. נכחו כ-85 תושבים ממעוז אביב ומשכונת תל ברוך דרום.  החשש העיקרי שהעלו התושבים היה שהתכנית תגרום לגודש תחבורתי ולמצוקת חניה:

1. בתכנית הוצעה יציאה נוספת מהחניון לרח' בני אפרים – הצוות המקצועי של העירייה שולל זאת בגלל מסלול תח"צ  ("מהיר לעיר") שיעבור ברחוב. 
2. בתכנית הוצעה תוספת פניה ימינה ללא רמזור בצומת בני אפרים-מבצע קדש – בוצעה מטעם העיריה בדיקה של כמויות רכבים בצומת ואין לכך הצדקה. פניה כזו תפגע בשירות להולכי הרגל.
3. דרישת העירייה לתקן חניה 1:1 – הוסבר שהדבר נובע ממדיניות עירונית להפחתת כלי הרכב בעיר.   

זמן ביצוע: שוטף.
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חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)

הפרויקט מהווה מימוש ראשון למדיניות מעוז אביב שבמוקדה פיתוח השכונה כמודל עירוני לשכונה מקיימת. בפרויקט שולבו עקרונות קיימות כדוגמת שילוב מערכת לייצור חשמל, עידוד הליכתיות ושימוש באופניים ועוד.   

מומלץ לאשר את התכנית להפקדה בהערות הבאות:

1) נוכח העובדה שהתכנית בהליכי הכרזה כמתחם פינוי בינוי ע"י הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, הועדה המקומית תכנס כמגישת התכנית, עד להפקדת התכנית בפועל.  
תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה הסדרת חוות דעת בעל עניין מטעם יזמי התכנית, בהתאם להגדרת תכנית פינוי-בינוי בתקנות התכנון והבנייה. 
2) התקנון יאסור דירות גן וכן גדרות שאינן בהיקף המגרש. 
3) יש לשנות תקן חניה לעד 1:1 לכל יח"ד. חניות למסחר בהתאם לתקן התקף.
4) יש לבטל כניסות/יציאות למרתפי חניה מרחוב בני אפרים.  

5) יש לתכנן חתכי רחוב עקרוניים בתאום עם אגף התנועה.
6) יש לתאם נספח תנועה וסעיפי תנועה וחניה בתקנון מול אגף התנועה.
7) יש לאפשר בנוסף לזכויות המבוקשות 400 מ"ר שטחי שירות לקירוי חוץ עבור זיקת ההנאה המשרתת את המסחר וחניות האופניים.
8) מבוקש שכל החניות בפרויקט יכללו הכנות חשמליות לעמדות הטענה לרכב חשמלי.
9) מוצע לשלב בפרויקט גגות ירוקים. 
10) יש להטמיע בתכנית את ההנחיות המרחביות העירוניות בנושא עצים, כולל תכנון בתי גידול ומצע מנותק.  
11) יח"ד שבבעלות עמידר/חלמיש לא יורחבו במסגרת ההתחדשות ונדרש לצמצם את שטחי התמורה התיאורטיים שלהן מהשטח העיקרי למגורים.
12) תנאי להפקדת התכנית בפועל, הצגת חוו"ד בעל עניין בקרקע (אישור פניה להכרזה כמתחם פינוי בינוי).  
החלטה זו תהיה בטלה תוך 4 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק
ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 19-0021ב' מיום 18/12/2019 תיאור הדיון:
חבר הועדה ראובן לדיאנסקי לא משתתף בדיון עקב חשש לניגוד עניינים 

ערן וקסלר :נותן  דברי הסבר לתוכנית

שגי ממשרד  ברעלי ליצקי כסיף  אביב  מציג את התוכנית


דורון ספיר: מה לגבי מתן אפשרות  לפניה חופשית ימינה ופתוחה עם או בלי רמזור.

אירית לבהר גבאי אגף התנועה: עשינו ספירה תנועה במקום וראינו שאין הצדקה של הוספת פניה חופשית גם כמות הדירות היא קטנה ותקן של 1/1 ואנחנו מתנגדים להוספת הפניה וגם החיבור של בני אפרים לא מקובל על מח' התנועה. 

אלחנן זבולון: באופן שיטתי אני רואה כי תקן החניה לא שוויוני בין צפון העיר לדרום העיר. בדרום העיר 0.8 ובצפון העיר 1/1 המדיניות צריכה להיות שיוויונית.

פרנסין דוידי: אנחנו לא כותבים בתקנון כמה תקן החניה הנספח התנועה הוא מנחה וההיצע יהיה אחד לאחד. 

דורון ספיר: האם תקן החניה תקף  בעת הוצאת ההיתר.

אורלי אראל: אנחנו מציגים 2 חלופות כאשר  תקן החניה התקף הקטן מבינהם.

אירית לבהר גבאי:כן לקבל את התקן במספר ושיהיה שיויוני.

אסף הראל: שמירת האווירה הקיבוצית והמרקם השכונתי חשובה. לכאורה עם הערכים האלה אם יש מגדל של 14 קומות הבנין הגבוה יצמד ונקבל חזית לבני אפרים שנותנת אוירה לשכונה. לשים את המגדל בחזית  הפרויקט ולשמור על האוירה הקיבוצית .

ערן וקסלר: השכונה בנויה כמו הספרה 8 כשבניני השיכון בנויים סביב שב"צ אחד ושצ"פ אחד. זיהנו שדוקא בפינות של השכונה ובחיבורים של ה-8 יש מקום לתוספות. לדוגמה במיקום של המרכז המסחרי הקיים (קפה מטילדה) ובתחתית השכונה שם יכולים לקבל תוספת עיבוי. התוכנית הזו היא פינוי בינוי, מה שמצריך תוספת נפח, והעדפנו להוסיף בניין שעולה ל-11 קומות ולשמור את הבניינים השיכוניים יותר נמוכים. בסוף הגענו ל-8.5 קומות בשיכוניים. הבניין הגבוה מספק את עיקר הדירות הקטנות.

אסף הראל: מדוע המגדל יהיה בחזית?

ערן וקסלר: רצינו להעניק לצומת הזו נקודת ציון. גם במרכז המסחרי (איפה שמטילדה) תתאפשר עליה לגובה.

פרנסין דוידי: זה תכנון כוללני שמתייחס לא רק למגרש, אלא ממפה נקודות פוטנציאליות בשכונה.

אסף הראל: יתקבל דגש במטילדה ובפינה ברוקח?

ליאור שפירא: מפליא כל כך שתושבי שכונה ששמרו על צביון השכונה בחרו את המגדל הזה.

ערן וקסלר: 80% מהשכונה מאוגדים באגודה שיתופית שבחרה להקפיא מצב – זה מה שעלה בשיתוף ציבור של מסמך המדיניות. המגרש המדובר אינו חלק מהאגודה והבעלים שלו הביעו רצון לכל אורך הדרך לקדם פרויקט התחדשות.  

גל – נציג/יו"ר הדירים (66 בעלים): רכשנו במתחם הזה דירה. אנחנו בתחילת התהליך ובהצגה לדיירים מול האגודה הלכנו למצוא את האיזון הנכון בין כלל הצרכים. חשוב היה לנו לייצר את האופי השכונתי בלי דירות גן בלי גדרות, וכן יש כאן התאמה לאופי השכונה. התכנית כוללת הקצאות נכונות של שטחים ציבוריים שדרושים לשכונה - זו בשורה משמעותית.

ליאור שפירא: גרות שם משפחות רחבות שנהנות מהמדשאות ושבט הנשיא זו שכונה מושלמת ותוקעים שם מגדל, לא בטוח שזה הדבר הנכון.

דורון ספיר: אני לא חושב שהם עושים טעות. 

אסף הראל: מה מתוכנן מפה ועד רוקח מבחינת הגובה.

פרנסין דוידוי: התחדשות מינימלית בפרויקטים כאלה. שאר בנייני המגורים יהיו לפי תוספת של 2.5 בתמ"א 38.

אסף הראל: אם כל המבנים יהיה בגובה מסוים, אנחנו צריכים שתהיה גם לפרויקט הזה חזית אחידה וצריך להתאים את הבנינים הפינתיים.

אביגדור פרויד: הרי הזכויות ישמרו. השאלה במקום 9 יהיו 11 השאלה מה רוצים 11 קומות או מרקמית רק בפינה.

אסף הראל: מדוע להחריג את שני הבנינים ולא להעביר לקו המגרש?

ערן וקסלר: שקלנו את המיקום של הבניין הגבוה גם בכיוון השכונה והעדפנו את למקם אותו יחד עם המסחר שלו בפינה כדי להדגיש את הצומת. הנימוק שבקצוות ניתן לעשות תכנונית משהו חריג. 11 קומות משאיר אותנו בסמכות מקומות והשאלה צריכה להיות אם הפרויקט יהיה איכותי ומשתלב בשכונה והוא משתלב.

אסף הראל: אני חושב שטוב לשכונה שתהיה אחידה עם מבנים קטנים.

דורון ספיר: היא לא תהיה אחידה.

ערן וקסלר: השאיפה שלנו היתה שגם אם כשנוסעים על בני אפרים לא תהייה אחידות, בתוך השכונה תהיה אחידות.

דורון ספיר: אני ממליץ לאשר את התוכנית. 

אסף הראל: אני מתנגד. 

אלחנן זבולון: אני מתנגד בגלל תקן החניה אני רוצה שיהיה רשום 0.8

דורון ספיר: אני מציע על תקן חניה 1.1

אסף הראל: אם התוכנית עוברת המבנים הבאים על בני אפרים יש בהם מסחר? בין מטילדה למבנה הפינתי יש מסחר?

ערן וקסלר: המסחר הוא נקודתי לאורך הרחוב.

אביגדור פרויד: החזית היא לא על רוקח הבניינים עומדים בניצב על רוקח, שלושה מגדלים  על רוקח אחד מטילדה אבל תראה את הבניינים האורכיים. אם יורדו את הזכויות תקבל את רוב השכונה בגובה סביר.

דורון ספיר: תקן החניה הנמוך מבניהם. לגבי הסדר התנועה בפניה ממבצע קדש לבני אפרים יקבע במסגרת הסדרי תנועה

דורון ספיר: הצעת החלטה לתקן החניה: 1/1 או תקן החניה התקף בעת הוצאת ההיתר הנמוך מבינהם ולקיים דיון לגבי התקן בצפון העיר.

ערן וקסלר: היקף של המגרש נשאר פנוי מחניון בהתאם לסקר העצים שיישארו. 

דורון ספיר: תקן החניה יהיה בעת אישור התוכנית בהתאם לתקנות החניה.

הצבעה:

בעד: דורון ספיר, ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חן אריאלי

נגד: אסף הראל

דורון ספיר: לאשר את תוכנית להפקדה בכפוף לתנאים בחוו"ד צוות  בנוסף תקן החניה יהיה בהתאם לתקנות התכנון והבניה (התקנת החניה). 

אודי כרמלי: אפשר לאפשר בתוכנית תקן מחייב אבל זה לא נכון לעשות והיא לא קו המגמה לכן מה שיקבע היה התקן. יכול להיות שהתקן יהיה 0.6.

הראלה אברהם אוזן: בתכנית 5000 יש הוראה לתקן החניה לפי  התקן התקף שהוא התקן שקבוע בתקנות החניה במועד אישור התוכנית. אנחנו עובדים לפי תוכנית המתאר. ההבהרה שקבלנו מהועדה המחוזית היתה שההוראה בתכנית המתאר מפנה לתקן  בתקנות החניה ולא לפי תוכנית ח' .כמו כן אם  תקנות החניה תתוקנה ובזמן הוצאת היתר הבניה יקטן התקן הכוונה ללכת לפי התקן היותר קטן דהיינו המגמה היא להקטין את תקן החניה. 

אורלי אראל: בתוכניות במזרח העיר ודרום העיר הבאנו תוכניות שסעיף תקן החניה היה 1/0.8 או התקן התקף בתקנות הקטן מבינהם.  

הראלה אברהם אוזן :  בתקנות החניה המאושרות משנת 2016  יש  מרווח ואנחנו קובעים  לפי המספרים הנמוכים.

אורלי אראל: השאלה היתה למה בתוכנית צפון העיר קובעים 1.1 או התקף הנמוך מבינהם ולא תקן לפי 0.8.

הראלה אברהם אוזן: תקן החניה משקף את התקן שקובעות תקנות החניה 2016 והועדה המקומית בחלק מהתוכניות בתוך המרווח היא קובעת תקן יותר נמוך או גבוה.

עמית גולדשטיין: יש בתקנות אפשרות לועדה המקומית לתת תקן חניה נמוך מהתקן שבתקנות 

הראלה אברהם אוזן: נכון.

אורלי אראל: השאלה היא מדוע פה התקן נמוך והיא שאלה תכנונית אך מבחינתי להוריד את תקן החניה. 

דורון ספיר: אני תומך בהחלטה הזו אבל צריך לעשות זאת בקביעת מדיניות. אך בתוכנית הזו כן לאשר תקן חניה 1/1 ולקיים דיון מקדמי להורדת התקן אבל כן לאשר בתוכנית זו תקן 1/1.

חן אריאלי: יש כאן 3 חברי ועדה שהם בעד תקן חניה של  ל0.8 מדוע לא לאשר זאת? צריך להיות צדק חלוקתי אבל זה לא לדיון הנוכחי.

ליאור שפירא: למה צריך שוויון

דורון ספיר: יש הרבה משתנים שצריך להתייחס אבל לא בדיון הנוכחי.

אודי כרמלי: התחלנו כבר בעבודה על מסמך חניה הדיון יכול להיות בחודש הקרוב רק כדי לגבש החלטה.  אשמח לשמוע עמדה הנוכחית של חברי הועדה על ידי דיון מקדמי.

דורון ספיר: לקבוע דיון מקדמי לגבי תקן חניה בצפון.

בישיבתה מספר 19-0021ב' מיום 18/12/2019 (החלטה מספר 11) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
הועדה מחליטה:
לאשר את תוכנית להפקדה בכפוף לתנאים בחוו"ד צוות בנוסף תקן החניה יהיה בהתאם לתקנות התכנון והבניה התקנת מקומות חניה ובכפוף להערות הבאות:

1) נוכח העובדה שהתכנית בהליכי הכרזה כמתחם פינוי בינוי ע"י הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, הועדה המקומית תכנס כמגישת התכנית, עד להפקדת התכנית בפועל.  
תנאי להפקדת התכנית בפועל יהיה הסדרת חוות דעת בעל עניין מטעם יזמי התכנית, בהתאם להגדרת תכנית פינוי-בינוי בתקנות התכנון והבנייה. 
2) התקנון יאסור דירות גן וכן גדרות שאינן בהיקף המגרש. 
3) יש לשנות תקן חניה לעד 1:1 לכל יח"ד. חניות למסחר בהתאם לתקן התקף.
4) יש לבטל כניסות/יציאות למרתפי חניה מרחוב בני אפרים.  

5) יש לתכנן חתכי רחוב עקרוניים בתאום עם אגף התנועה.
6) יש לתאם נספח תנועה וסעיפי תנועה וחניה בתקנון מול אגף התנועה.
7) יש לאפשר בנוסף לזכויות המבוקשות 400 מ"ר שטחי שירות לקירוי חוץ עבור זיקת ההנאה המשרתת את המסחר וחניות האופניים.
8) מבוקש שכל החניות בפרויקט יכללו הכנות חשמליות לעמדות הטענה לרכב חשמלי.
9) מוצע לשלב בפרויקט גגות ירוקים. 
10) יש להטמיע בתכנית את ההנחיות המרחביות העירוניות בנושא עצים, כולל תכנון בתי גידול ומצע מנותק.  
11) יח"ד שבבעלות עמידר/חלמיש לא יורחבו במסגרת ההתחדשות ונדרש לצמצם את שטחי התמורה התיאורטיים שלהן מהשטח העיקרי למגורים.
12) תנאי להפקדת התכנית בפועל, הצגת חוו"ד בעל עניין בקרקע (אישור פניה להכרזה כמתחם פינוי בינוי).  
משתתפים: דורון ספיר, ליאור שפירא, אלחנן זבולון, חן אריאלי, אסף הראל

	החלטה זו תהיה בטלה תוך 4 חודשים מיום שנמסרה למגיש התכנית אם לא ימולאו התנאים הקבועים בה וזאת עפ"י סעיף 86ד' לחוק


פרטי תהליך האישור:
הודעה על פי סעיף 89 לחוק התכנון והבניה התפרסמה בילקוט פרסומים מספר 8881 בעמוד 6185 בתאריך 26/05/2020.

כמו כן התפרסמה הודעה בעיתונים על פי הפירוט הבא:

	מעריב
	27/05/2020

	מעריב הבוקר
	28/05/2020

	מקומון ת"א
	28/05/2020

	
	


פירוט ההתנגדויות, דברי המענה להתנגדויות והמלצות:
בתקופת ההפקדה הוגשו התנגדויות לתכנית:

	
	עו"ד ארז שפירא
	יגאל אלון 67 תלאביב 6744317

	
	עו"ד גדרון מיכה
	ד. מנחם בגין 7 רמת גן  5268102


חו"ד הצוות: (מוגש ע"י צוות צפון)
עדכון: 

1) התקבלה הודעת הוועדה המחוזית לפיה התכנית נמצאה כטעונה אישור השר מכיוון שהגובה המקסימלי על פי תכנית המתאר תא/5000 הינו 8 קומות. לעמדתה שילוב הקלה לתוספת קומות אינה בסמכות הועדה המקומית. זוהי סוגיה שלגביה קיימת מחלוקת בין הועדה המקומית לוועדה המחוזית.  

2) מאחר והתכנית הופקדה והתקבלו כנגדה התנגדויות, התכנית מובאת לצורך שמיעתן.   

3) עם זאת יצוין כי הועלתה בקשה מצד היזם להעברת התכנית לטיפול הועדה המחוזית לאור הזמן שעבר מאז הגשתה וקבוע דיון הכנה בועדה המחוזית ביום 20.12.2020 

מענה לשתי ההתנגדויות שהתקבלו:

	מתנגדים
	בא כוח 
	סעיף
בהתנגדות
	טענה 
	מענה 
	המלצה

	אגודה שיתופית מעוז אביב
	עו"ד ארז שפירא
	19
	התכנית חורגת מתכנית המתאר הכוללנית תא/5000 
	לדיון בועדה המקומית צורפה חוו"ד סמכות מקומית מטעם השירות המשפטי המאשרת את התאמת התכנית לתא/5000. 

התכנית לפינוי בינוי אינה ממקסמת את זכויות הבניה שמאפשרת תא/5000: מוצע רח"ק 3.0 בעוד שהרח"ק המקסימלי בתכנית המתאר הינו 4.0.  

מבחינת מספר הקומות: עמדת הועדה המקומית הינה כי מוקנית לה הסמכות בחוק התכנון והבניה לאשר כל מה שניתן לאשר כהקלה על פי סעיף 147 לחוק, במסגרת תכנית בסמכותה וזאת על פי סעיף 62א(א)(9) וסעיף 62א(ד) לחוק ובסמגרת זו קיימת הסמכות לאשר את מספר הקומות המוצע בתכנית. יצוין כי כאמור קיימת מחלוקת בין הועדה המקומית לועדה המחוזית לגבי סמכות הועדה המקומית להטמיע הקלות במספר הקומות בתב"ע בסמכות מקומית (ראו בהמשך התייחסות מפורטת לסוגיה). 
 
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	
	התכנית חורגת ממסמך המדיניות
	מסמך המדיניות לשכונה המליץ שהתכנית תכלול  בניה עד 15 קומות.

למרות זאת התכנית מציעה בניה עד 11 קומות בלבד.  
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	20 
	התכנון אינו תואם את המרקם. יש להנמיך את הבינוי מ-9 קומות ל-6.5 קומות. 
	המגרש המתוכנן מוגדר בתא/5000 כבניה חריגה לסביבתה. מה שמאפשר לעלות בגובה מעבר ל-6.65 קומות (שהוא הגובה שמסמך המדיניות צפה בפרויקטים של תמ"א 38 בשכונה). 

גובה 6.65 קומות אינו מאפשר כדאיות לפרויקט במתכונת פינוי-בינוי, וספק אם יאפשר פרויקט במתכונת תמ"א 38 הריסה ובניה מחדש (לאור הצורך  בהקצאת שטחים למוסדות ציבור).   
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	21
	יש להגביה בניין גבוה מ-11 ל-15 קומות ולהנמיך את היתר ל6.5 קומות. 
	תוספת  4 קומות לבניין הגבוה אינה שוות ערך לגריעה של 2 קומות בשלושה בנייני ה"רכבת". 
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	22
	יש להפחית כמות דירות ל-206 בהתאם למסמך המדיניות.
	מסמך המדיניות ציין 206 יח"ד עבור פרויקט במתכונת תמ"א 38, אבל המסמך אפשר גם פרויקט במתכונת פינוי-בינוי שמצריך ומאפשר מטבעו יותר יח"ד, אך בצדו תועלות ציבוריות כגון הקצאת שטח לצרכי ציבור.  
מתוך מסמך המדיניות:

"במתחם הצפון-מזרחי, שמתנהל באופן נפרד מהאגודה, מבחינה ארגונית אבל בעל מאפיינים זהים, המדיניות ממליצה על עריכת תכנית להתחדשות במתכונת פינוי-בינוי או מכוח תמ"א 38 להריסה ובניה מחדש. בתכנית מכוח תמ"א 38, המתווה המומלץ..." 
	לדחות את הטענה.

	
	
	23
	התכנית תגביר עומסי תנועה וחניה קיימים 
	הכניסה/יציאה למרתף החניה של הפרויקט היא לרחוב מבצע קדש -ממוקמת חיצונית לשכונה. לגבי צומת מבצע קדש-בני אפרים התכנית תאפשר (בכפוף לאישור אגף התנועה) פניה מהירה (ללא רמזור) ימינה לרחוב בני אפרים שתקצר זמני המתנה. 

לגבי מצאי החניה, יש לזכור שהבניינים הקיימים לא כוללים מקומות חניה.
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	24
	חוות דעת אינג' רות לב-רן שבמרכזה טענה להגברת העומס בצומת בני אפרים-מבצע קדש. בבוקר תור המכוניות מגיע עד ל-120 מ' מהצומת ולאחר מימוש התכנית יגיע ל-185 מ'.
	ראו חוות דעת אגף התנועה. 

   
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	25
	לקבוע במגרש הציבורי שימוש מרכז קהילתי
	התכנית תאפשר מגוון שימושים ציבוריים למגרש השב"צ על מנת לאפשר גמישות בעתיד. קביעת השימוש בו תעשה בבוא העת ובהתאם לצרכים. 

עמדת היחידה לתכנון אסטרטגי: שכונת מעוז אביב נסמכת על מרכז קהילתי בית פרנקפורט שבהדר יוסף. נכון להיום גודל אוכלוסיית השכונה אינו מצדיק הקמת מרכז קהילתי עצמאי.  
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	44-49
	חזרה על טענה 20 
	
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	50-69
	חריגה מגובה 8 לגובה 9 קומות מצדיקה "נימוקים תכנוניים כבדי משקל התומכים בכך"
	מרחב התכנון מסומן בנספח העיצוב העירוני של תכנית המתאר כבנייה נקודתית חריגה לסביבתה. נבחנה גם חלופת בניין גבוה בן 15 קומות ובניינים טוריים בני 7.65 קומות, אך על מחלקת התכנון מועדפת  חלופת בניין גבוה בן 11 קומות + בניינים טוריים בני 8.65 קומות. יצוין כי הקמת מבנה בן 15 קומות היתה חלופה אשר אינה תואמת את תכנית המתאר ואינה בסמכות ועדה מקומית.

ויתרה מכך  יובהר כי בינוי מרקמי בגובה 6.65 קומות היה המלצת מסמך המדיניות עבור פרויקט במתכונת תמ"א 38 בלבד שהינו מצומצם יותר מבחינת זכויות בניה. אין בתכנון המוצע חריגה ממסמך המדיניות מכיוון שהמסמך, למרות שאפשר פרויקט במתכונת פינוי-בינוי, לא התייחס למספר הקומות במקרה כזה.    
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	70-73
	חריגה ממספר יח"ד ביחס למסמך המדיניות
	בהמשך למענה לגבי מספר הקומות, מסמך המדיניות לא התייחס למספר יח"ד בפרויקט פינוי-בינוי. הסיבה לכך היא שבניגוד לתמ"א 38 בה הכללים ברורים, בפינוי בינוי קיימת יותר מורכבות. מספר יחה"ד  נובע גם מהרצון לאפשר בפרויקט דירות קטנות שכיום אין מצאי שלהן בשכונה. 
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	74-77
	הרח"ק בתכנית 3.6 וחריגה מרח"ק 3.0 מצריכה לפי תכנית המתאר עמידה בתבחינים:

א. השתלבות במרקם.

ב. שיקולים תחבורתיים.

ג. תרומה למרקם ולמרחב הציבורי. 
	הרח"ק העל קרקעי הינו 3.0 והרח"ק הנוסף 0.6 מנוייד בתכנית לתת הקרקע בהתאם לסעיף 3.1.5 בתכנית תא/5000 (ראו טופס אישור סמכות מקומית) ולפיכך אינו מוסיף נפח לבינוי העל קרקעי. יחד עם זאת התכנית עומדת בכל הקריטריונים: 

א. הבינוי משתלב במרקם בהתאם למסמך המדיניות ועל כך מעידות זיקות ההנאה הרבות שבתחום התכנית. 

ב. שיקולים תחבורתיים הנחו את מיקום הגישה למגרש והרחבת רחוב מבצע קדש.

ג. התכנית משפרת ומגדילה מיקום מגרש ציבורי ותורמת למרחב הציבורי הפעיל באזור צומת מבצע קדש-בני אפריים.    
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	78-80
	יש לשנות את התכנית לבניין בן 15 קומות ושלושה בניינים בני 6.65 קומות ולקדמה  בסמכות מחוזית.
	ראו מענה לסעיפים 50-69.
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	81-86
	חזרה על טענה 24.
	ראו חוו"ד אגף התנועה.
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	87-89
	יש להגדיל את קו הבניין הדרומי ולהגדיל את המרחק בין הבניין הדרומי לבני אפרים 215. 
	המרחק בין הבניינים בשכונה, לאחר מימוש תכנית ההרחבות, נע בין 22-35 מ'. המרחק המתקבל בתכנית בין בני אפרים 215 לבני אפרים 217 למעלה 25.0 מ'. 

בנוסף, בין הבניינים שורת עצים ממסכת שתמנע קשר עין ישיר ביניהם. 
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	90-94
	כדי למנוע עומסי תנועה, להעתיק את מגרש השב"צ  לרצועת רפידים ולקבוע בו שימוש בלעדי למרכז קהילתי לטובת תושבי השכונה.
	ראו מענה לטענה 25. 

בנוסף, המיקום החדש של השב"צ נועד ליצור מצב שבו הוא יהיה בתוך השכונה ולא בפאתיה ובסמוך לצומת הסואנת. זאת במיקום מרוחק מהצומת הסואנת ומתוך אמונה שלמוסדות הציבור יש תפקיד בעידוד תחושת הקהילתיות השכונתית.

השימוש במגרש הציבורי יקבע בשלב תכנית העיצוב ולפי תכנית צ למבני ציבור. 

הקביעה כי מוסד חינוך במקום זה יתרום לגודש תחבורתי מתבססת על ההנחה שהגישה אליו תהיה מבוססת רכב. גם לאורך רחוב רפידים יתוכננו מגרשים בייעוד מבני ציבור שיתנו מענה לצרכים העתידיים של השכונה והרובע.   
	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	
	
	
	

	מתנגדים
	בא כוח 
	סעיף
	טענה 
	מענה 
	המלצה

	בעלי דירות ברחוב קדש ברנע 3 
	עו"ד מיכה גידרון
	2
	התכנון סותר תא/5000 
	המתחם אינו מסומן בתא/5000 כחלק ממרקם בנוי לשימור וכן מסומן בתור מרקם ובו בניה נקודתית חריגה לסביבתה. 

כך, מתאפשר לעלות בתחום המגרש מדרגת גובה אחת ולהגיע ל-8 קומות ובהקלה ל-9 ו-11 קומות. בנוסף ההגדרה כמתחם להתחדשות עירונית  מאפשרת עליה מרח"ק מקסימלי 3.0 לרח"ק 4.0. 

בניגוד לאמור בסעיף 2.7, לא רק חלקה 854 סומנה כבנייה חריגה לסביבתה אלא כל תחום התכנית, כפי שניתן לראות:

[image: image6.png]|| 29/11/2020

TNT7NN 10717 12un

TIN'NA N2WwA7 13un

® @

no arna 7 aTIn ' fiabityin

2020

qny
nooTm

o073
ot

mia
Settings

=
=
=)
I

Pz

210 21022102, 21072107

! o

AT DIl N

WoIN win'n

Y

)

U1 17 an

UT'D MW

070U

DOTVR NN MDW AR

M 5
0wm

@ O

owign TN uTn





	לדחות את ההתנגדות.

	
	
	
	התכנון סותר את תכנית המתאר ולפיכך אינו בסמכות הועדה המקומית
	אמנם ההתנגדות אינה מפרטת טענה זו אך למען הסדר הטוב יצוין כי עמדת הועדה המקומית הינה כי מוקנית לה הסמכות בחוק התכנון והבניה לאשר כל מה שניתן לאשר כהקלה על פי סעיף 147 לחוק, במסגרת תכנית בסמכותה וזאת על פי סעיף 62א(א)(9) וסעיף 62א(ד) לחוק ובמסגרת זו מוסמכת היא לאשר את מספר הקומות כפי שהתכנית מציעה הכולל קומות בהקלה אשר אינן עולות לכדי סטיה ניכרת בהתאם לתקנות התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית) התשס"ב-2002 , כפי שיפורט להלן:

לפי סעיף 62א(ד) לחוק רשאית הועדה המקומית לכלול בתכנית גם את העניינים הקבועים בתתי הסעיפים בחוק אשר לא הוחרגו על ידו וזאת על אף האמור בתכנית המתאר הכוללנית.    

סעיף 62א(ד) לחוק לא מחריג את סעיף 62א(א)(9) ולכן על פי לשון הסעיף, בין העניינים שהתיר המחוקק לוועדה המקומית לאשר תוך סטיה מהוראות בתכנית הכוללנית, הותר כל דבר שניתן לבקשו כהקלה, לפי סעיף זה.   ודוק: ככל שהועדה המקומית רשאית לפי שיקול דעתה להתיר עניין מסוים בהקלה בשלב הוצאת היתר בניה אף שהוא סוטה מהתכנית החלה (ככל שאינו עולה לכדי סטיה ניכרת), קל וחומר כי היא רשאית לקבוע עניין זה כמותר בתכנית עצמה, ובלבד שיופחתו הזכויות שהוספו מכח ההקלה כך שלא יתקבלו פעמיים (הן בתכנית והן בהיתר כהקלה נוספת). 
ויובהר העובדה לפיה ניתן בשיקול דעת להוסיף קומות מעבר למספר הקומות הקבוע בתכנית הכוללנית תא/5000, מכוח סעיף 62א(א)(9) לחוק, בכפוף לכך שהתוספת לא תעלה על מספר הקומות שניתן להוסיף בהקלה, הייתה ברורה כבר בשלב התכנון והאישור של תא/5000 ועלתה גם מדברי חוקר ההתנגדויות של התכנית וגם על ידי הועדה המקומית בהליכים משפטיים שהתנהלו כנגד התכנית. 

ויצוין עוד כי אין דין סעיף 62א(א)(9) לחוק כדין סעיף 62א(א)(4א) לחוק. סעיף (9), בניגוד לסעיף (4א), הינו סעיף שכל מטרתו הינה מתן מידת גמישות מסוימת במקרים בהם נדרשים שינויים בהיקף קטן, בתכנון לצורך הטבתו והתאמתו לצרכי המגרש הספציפים ולמצב התכנוני הדינמי. לפיכך מלכתחילה הקנה המחוקק לכל הועדות המקומיות את האפשרות לאשר בתכניות בסמכותן עניינים שניתן לאשר בהקלה ואשר ממילא ניתן היה לאשר במסגרת הליך הרישוי. 
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	לפי חוות דעת עדי זלינגר התכנית תגרום לעומסי תנועה בלתי נסבלים.
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לאור האמור, מומלץ לדחות את כל ההתנגדויות ולאשר את התכנית למתן תוקף.  
חו"ד תנועתית (מטעם אגף התנועה): 

1. עיריית תל אביב מקדמת תפיסת תכנון תנועה ותחבורה בת-קיימא, המבוססת על עקרון היפוך הפירמידה.
הולכי הרגל בראשה, לאחר מכן התחבורה הציבורית , אופנים ובתחתית הפירמידה כלי הרכב הפרטיים.
עיקרון זה מתווה את אופן התכנון וקידום התכניות בעיר. 
תקן החניה בתכנית תא/מק/4858- מעוז אביב, הוא 1:1 ונחשב לתקן גבוה מכיוון שהתכנית 
תוכננה ואושרה להפקדה טרם אישור מדיניות החניה החדשה תא/9130 , בה הוחלט על הפחתת התקן ל-0.8 ברובע 2 בתכניות חדשות
2. ספירות תנועה:
כלל נתוני ספירות התנועה בהתנגדויות וספירות התנועה העירוניות נבחנו לא רק מול ההנחיות לתכנון רחובות בערים 
אלא גם מתוך שיקולים עירוניים מקצועיים ותפיסתיים.
הנתונים מספירות התנועה אמנם יכולים להעיד על נפחי תנועה ברמות שירות נמוכות אך מדובר בפרקי זמן קצרים בשעות שיא 
ובעומסים לא ברמה שאינה סבירה ומקובלת ברחבי העיר.
השינוי בהסדרי התנועה לטובת שיפור רמת שירות לרכב פרטי יבוא בהכרח על חשבון משתמשי הדרך המועדפים ולכן אינו תואם את המדיניות.

3. פנייה ימינה ביציאה מהשכונה דרומה מרחוב מבצע קדש לרחוב בני אפרים:
הצומת נבדק בעזרת ספירות תנועה של העירייה וגם נבחנו ספירות התנועה במסמכי ההתנגדות וכן בהתייעצות על מח' ניהול ובקרת תנועה באגף התנועה.
נפחי התנועה נמוכים מאד לא נמצא צורך בהוספת פנייה חופשית, גם עם תוספת כלי רכב הצפויה אין צפי להגיע לגבול קיבולת הנתיבים.
עם זאת, בצומת יש ירוק משותף לרכב פרטי עם הולכי הרגל, וקיים פרויקט עירוני של הקדמת הירוק לה"ר
ע"מ להגדיל את נראות ובטיחות החוצים. דבר זה יביא גם לפינוי מהיר יותר של מעבר החציה ולקיצור זמן ההמתנה של הפונים ימינה.
4. יציאת רכב פרטי לבני אפרים:
לא תתאפשר. מדיניות העירייה היא לא לאשר גישות חדשות לחניונים מצירים ראשיים,
מה גם שברחוב בני אפרים מקודם פרויקט להעדפת תחבורה ציבורית (נת"צ במסגרת "מהיר לעיר") אשר הפנייה תפגע בתפקודו.
בנוסף, כמות החנייה בתכנית אינה מצריכה יותר מרמפה אחת.
ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 20-0024ב' מיום 16/12/2020 תיאור הדיון:
ראובן לדיאנסקי לא משתתף עקב חשש לניגוד עניינים

ערן וקסלר: התוכנית הוכרזה כטעונה אישור השר ע"י המחוז. יש מחלוקת בנושא של הקלה לקומות מעבר למה שהמתאר מאשר. 

שגיא מורשטיין: מציג בקצרה את התוכנית 
דיון בהתנגדויות

עו"ד ארז שפירא: מייצג את האגודה השיתופית ,מציג התנגדותו במצגת. מציג את תשריט יעודי הקרקע של המתחם. מציג את המאפיינים של השכונה עם מרווחים גדולים. כאשר מסתכלים על התוכנית רואים מבחינת תכנונית רח' קדש ברנע הוא לא רחוב סטטוטורי הוא מותווה בפועל ובמסגרת התוכניות הוא לא מופיע אלא מופיעה שכונה (ייעוד מגורים).  השכונה מורכבת מ21 בניני מגורים מרבית המגורים בחכירה של אגודה שיתופית, ורואים שהשכונה היא למעשה קיבוץ בלב העיר.  צפיפות נמוכה ומרווח בין המבנים. האגודה אחראית על הקהילה. יש חריגה מתוכנית 5000 וממסמך המדיניות, ומהמרקם האורבני של השכונה. 

יש להגביה את מגדל המגורים מ11 ל15 קומות ולצמצם את מס' יח"ד ל206 יח"ד. נושא התנועה יוצג בנפרד. בנספח העיצוב העירוני רואים שהשכונה הוגדרה כמרקם בנוי לשימור ונוצרו מגבלות על האפשרות לאשר תוכניות בשל הצורך לשמור על המרקם האורבני של השכונה. החלק שהוחרג נקבע כבניה חריגה לסביבתה. נאמר קודם שהבתים אינם מהווים חלק מהבתים של האגודה השיתופית אך הם כן מהווים חלק מהמרקם של השכונה.

תוכנית 5000 מאפשרת להגיע לרח"ק מירבי של 4 במקום 3. במקום 4 קומות ניתן להגיע עד 8 קומות עם שמירה על המרקם האורבני. מסמך המדיניות שאושר ע"י הועדה המקומית דן גם בתא השטח הזה. התכנון במסמך המדיניות היה של בניה מירקמית של 6.5 קומות במסגרת  בניה של תמ"א 38 או פינוי בינוי, מס' יח"ד היה 202 ותוכנן בנין מגורים של 15 קומות. זאת כדי לאפשר בניה מירקמית של גובה 6.5 קומות שהוא גובה  המירבי שניתן לבנות בכלל השכונה, והגדילו את מס' יח"ד במגדל, והנושא נדון ואושר ע"י הועדה המקומית. התוכנית הזו חורגת מאופי השכונה ומדובר במרקם לשימור. סמכות לא יכולה להכתיב תכנון הרי יש מחלוקת בין הועדה המקומית לועדה המחוזית על מס' קומות. העובדה שהבנין בן 11 קומות ולא 15 כפי שהמליצו במסמך המדיניות והדבר נובע רק מהעובדה שהתוכנית תהיה בסמכות של ועדה המקומית ואין שום שיקול תכנוני בדבר. כשמדובר במגדל של 15 קומות הדבר כרוך בצימצום הבניה המרקמית ל6.5 ולא9  קומות כפי שמתוכנן היום. פה הנקודה שהסמכות לא יכולה להכתיב את התכנון ואם התכנון הראוי הוא להקים מגדל של 15 קומות אסור לשיקול הסמכות להוות פה נדבך. במסמך המדיניות דובר על תוספת 106 יח"ד כאשר כאן מדובר על תוספת של 169 יח"ד. כלומר בכלל השכונה ניתן להוסיף 674 יח"ד כך שאין שום פרופורציות בין שטח התוכנית למס' המבנים ותוספת יח"ד. נאמר שהרחק הוא 3 ואנחנו טוענים שהרח"ק הוא 3.6 .בכל מקרה התבחינים לא מתקיימים כי אין כאן התאמה לאופי המרקם האירגוני אין כאן שיקולים תחבורתיים  ולא רק שאין תרומה למרקם האורבני אלא שיש פגיעה בו. אדריכל וקסלר טען ביחס לקומות הוא מדבר על בנין שעולה ל- 11קומות  ולשמור את הבניינים השיכוניים נמוכים יותר זה הפוך ממה שהוצג במסמך המדיניות, וכאשר הועדה המקומית דנו בתוכנית לא נאמר להם שחורגים ממסמך המדיניות ושהשיקול כאן הפוך לחלוטין מהשיקול שהנחה את מסמך המדיניות לגבי מס' הקומות. לא 11 קומות אלא 15 קומות לא 9 קומות אלא 6.5 קומות כלומר הפוך. אסף הראל עמד על החשיבות על שמירת המרקם השכונתי לנוכח הקמת המגדל. 

רות לב רן- יועצת תנועה- התושבים מודאגים ממס' כלי הרכב שיכנסו למערכת שהם גרים בה. הכביש מתחבר לרח' בני אפרים וגם בלי תוכנית יש פקקים והצטברות של כלי רכב. כך שעשינו שם ספירות תנועה בחודש יוני, באמצע תקופת הקורונה שבתקופה ההיא כך שמס' כלי הרכב היה קטן יותר. התושבים שפנו אליי בקשו שנשכנע אתכם לעשות יציאה נוספת לבני אפרים. לא הסכמתי אבל כן הצעתי פתרון באם תאשרו את מס' יח"ד הדיור בלי שינוי.  מאחר וקשה לצאת מבני אפרים, אם נתן עוד יציאה לשכונה הזו, שיחלק את התנועה בשני מקומות, גם בחיבור הצפוני לבני אפרים הדבר יוריד את העומס מתוך הדרך הראשית ויקטין את עומסי התנועה. אני מציעה להפוך קטע מרחוב מבצע קדש לדו סיטרי להוסיף נתיב פניה ימינה לאלה שממתינים בפניה לבני אפרים  להרחיב את המשולש לפניה ימינה כדי לא לפגוע בעץ. אמרתם בדיונים קודמים שאין הצדק בשביל לעשות משולש לפניה ימינה ולמעשה לא צריך הצדק, ההצדק הוא שחרור העומס. בנוסף הסדרת הפניה מי שמגיע מבני אפרים מצפון וצריך להכנס למתחם של התוכנית, הוא להרחיב את הרחוב ולייצר נתיב יציאה שמאלה לחניון של התוכנית כך יאפשר את המעבר לנסוע מערבה בלי להיתקל בתור של אלה שרוצים לנסוע מערבה לתוך החניון.  שיוכל לנסוע מערבה בלי להיתקל . אני מציעה את הרמזור הדרומי לעשות 3 פאזות וגם 4  פאזות. מכיוון שבצפון יש 4 פאזות זה לא יהיה נורא אם ישימות רמזור בחלק הדרומי עם 4 פאזות והתנועה תתחלק הן צפונה והן דרומה.  אלו הפתרונות שיקלו על התושבים. 

עו"ד מיכה גדרון מייצג את בעלי דירות קדש ברנע 3: הדיירים שמתגוררים בבניין (מציג במצגת את בנין המתנגדים לעומת בניני התוכנית). התוכנית חורגת מתא 5000. על פי נספח אזורי התכנון אנחנו נמצאים באזור 203 א' כאשר עוברים לנספח אזורי תכנון ומתחמי תכנון אנחנו נמצאים באזור של עד 4 קומות עם מרקם לשימור. יש בפינה שבה אתם רוצים לבנות בניה נקודתית חריגה לסביבתה. אנחנו נגשים לטבלה. בד"כ שנמצאים במרחב להתחדשות עירונית ניתן לקפוץ מדרגה אחת מרחק 3 לרחק 4. כלומר  האפשרות לקפוץ בקומות מ-4 ל8  ומרח"ק 3 ל4 .התנאים האלה יכולים להיות אך ורק בבנינים בהם המרקם הוא בניה נקודתית חריגה לסביבתה. כלומר לפי הטבלה אצלנו כאן אפשרות הקפיצה בגובה אפשרית רק במתחם הזה (מציג במצגת). אתם התעלמתם מכך למתחם 203 א' שלא מאפשר את הקפיצה 4 ל 8 בכל המתחם ולכן אנחנו טוענים שכל חריגה מ4 קומות נוגדת את הוראות התוכנית שחלה במקום והתוכנית לא בסמכותכם. אתם לא יכולים לאשר תוכנית שנוגדת את התוכנית הכוללנית שחלה ולא ניתן לחרוג מהגובה בשכונה עצמה. בנושא התחבורתי הדו"ח התנועתי שלנו מראה שכמות התנועה מוכפלת והצומת (מצביע במצגת) ההמתנה היא שלושה מחזורים, אשר על כן אנחנו טוענים יש כאן בעיה תחבורתית תנועתית מהותית כאשר ההעמסה הגדולה תהיה על רח' מבצע קדש ולכן לא ניתן ע"פ אותו דו"ח להעמיס את הכמות שאתם מבקשים להעמיס.

מענה להתנגדויות

עו"ד ענת בירן: זו תוכנית טובה והיא מפרישה שטחים לטובת הציבור. מציגה את המענה במצגת. 

מדובר על רח"ק של 3 בלבד כולל שטחי הצללה וגם נושא הגובה נקבע בגלל ניסיון ולא בגלל סמכות. אנחנו כן תואמים לתא/5000 וכן למסמך המדיניות לשכונה. התוכנית עברה דיאלוג עם הצוות והדיירים. הטענות של דיירי קדש ברנע 3 הן שגויות הבניין הגבוה היחיד בשכונה וגם הוא נמצא בבניה חריגה לסביבתה. ההתנגדות של האגודה השיתופית רוצה בניה גבוהה במקום אחד ונמוכה במקום אחר ובהתנגדות של קדש ברנע רוצים בניה נמוכה. כולם טוענים לבעיות תחבורה. 

מענה להתנגדות קדש ברנע 3- המשבצת הזו בנספח העיצוב העירוני שנאמר ע"י עו"ד גדרון שמתייחסת אך ורק לחלקה 854 היא לא נכונה. אם נראה בנספח העיצוב העירוני כך נראה במערכת הכבישים רואים שכל הקווקוו הכחול טופס חלקה 854 שהיא חלקה חומה ואת 853 שהיא חלקת המגורים ואת החלקה 855 שהיא חלקת המתנגדים. נראה בכל הנספחים שהמשבצת מתייחסת למשבצת שמוקפת את פינת הרחובות והפרופורציות שגויות וטענה של קדש ברנע שגוי לא מדובר על חלקה חומה 854 אלא על כל המתחם הזה ולכן הוא מתחם שונה מכל השכונה ומותר רח"ק מירבי 4 ומותר 8 קומות וזה אזור מותר לבניה חריגה לסביבתה. המצב הקיים יש 3 בניני רכבת והבנין של המתנגדים בן 15 קומות הוא זה שחריג לסביבתו. 

התוכניות היום מאשפרות גם הרחבה וגם תמ"א 38,  אנחנו במקום התוספת עושים התחדשות עירונית שהיא נותנת שטחים לצורכי ציבור ומקטינה את שטח המגורים. כלומר המגדל עובר לצד הכי מרוחק מקדש ברנע ומבחינתם הבנין הגבוה נמצא רחוק מהם והשטח עובר יותר לתוך השכונה ולכן נושא הגובה המקסימלי הגבוה מכל הבניינים  לא משפיע על קדש ברנע 3. 

נושא התחבורתי – הטענה של קדש ברנע על אי הוספת יח"ד דיור אחת היא שגויה. הנושא התחבורתי נבדק ע"י אגף התחבורה מהעיריה ומשרד דגש. התוכנית נותנת 2.5 מ' הרחבת דרך  כך שהאפשרות של הוספת נתיב קיימת. לפי עמדת הצוות בבני אפרים מתוכנן גם נת"צ וגם שביל אופנים לכן לתת נתיב נוסף זה שיקול של העיריה אבל התוכנית מאפשרת זאת. נשמרים שבילים בין הבנינים עם זיקות הנאה כך שמבחינת הולכי הרגל התוכנית נותנת מענה ולחוו"ד שלנו גם אחרי יישום התוכנית לא יהיה רמת שירות ברמה של F. 

להתנגדות האגודה השיתופית – גובה - התוכנית מאפשרת לעלות מ-8 קומות ולהגיד שזה לא תואם תא/5000 - מבחינת התפיסה שלנו לועדה המקומית יש סמכות לפי סעיף 62א(א)(9) לחוק  להוסיף קומות בהקלה הרעיון לתת מבנה של 11 ולא של 15 נעשה בתיאום עם הצוות התכנוני ולא נובע בגלל סמכות אלא בגלל תפיסה תכנונית והגובה של 8 קומות עולה ל9. האגודה טוענת שאם נוסיף 4 קומות במגדל של 11 קומות נוכל להוריד ל6.5 קומות את הבניה המרקמית. התשובה שזה לא דומה להוריד 2 או 3 קומות זה לא מספיק כדי לקבל את הזכויות שנותנת התוכנית היום. אני מזכירה שהתוכנית מנצלת רח"ק 3 ולא 4 כפי שמותר. מי שטוען שהחשבון לא נכון אנחנו מגיעים בטבלה  ל 29,463 מ"ר שזה כולל את המסחר ונותן רח"ק 3 מעל הקרקע. המדיניות אמרה לשמר את אופי הבינוי והעמדה תוך הרחבה ותוספת קומות ותוספת של מבנה עד 15 קומות שזה בדיוק מה שאנחנו עושים, ואנחנו ראויים לברכה על התוכנית וזה מה שהמדיניות מאפשרת.

לגבי מס' יח"ד הדיור יכול להיות גבוה יותר משום אנחנו מגיעים ל265 משום שיש דירות קטנות מדובר על דירות של 2 או 3 חדרים ושל 75 מ"ר. נושא הצפיפות נגזר מתמהיל שהעיריה דרשה.  לגבי תכסית ומרווחים מגרש המגורים 11365 מ"ר ומצמצמים ל9765 מ"ר כך ש2 דונם הלכו לטובת מוסדות ציבור, כך שאי אפשר להשוות את התכסיות שהשטח של המגרש נותן. לא לקחו בחשבון אפשרויות לתוכניות הרחבה ומוסיפים תמא 38 ממילא הם היו מצמצמים רווחים ואנחנו כן שומרים על רווחים גדולים והשטחים פתוחים והופכים שבילים פתוחים לשכונה והשכונה הופכת כחלק אינטגרלי מהשכונה ושומר על אוירה קיבוצית. (מראה במצגת את המרווחים של 18-25 מ').

לגבי המבנה הציבורי- המרנו שטח והוא הוסט למרכז השכונה לגבי השימושים נתון לשיקול דעת הועדה וסומכים על העיריה לשימושם. כמו כן נושא שיקולים תחבורתיים זו החלטה של העיריה ולכן אנחנו מבקשים לאשר את התוכנית. 

עו"ד ארז שפירא: נאמר שבסמכות הועדה המקומית לאשר את התוספת הקומות עד 11 וזאת בהתאם לתוכנית 5000.  היא מתעלמת מהעובדה שגם אם זה בסמכות הועדה המקומית הרי שתוכנית 5000 הציבה את המגבלות התכנוניות לשטח הזה, נוכח היותו סמוך למרקם לשימור. ביחס לזה היא מתייחסת למגדל בן 15 קומות כאשר היא מציינת שמסמך המדיניות נאמר שהמבנה יהיה עד 15 קומות והם באו לקראתו ע"י צמצמום ל11 קומות. אבל במסמך המדיניות לצד המגדל של 15 קומות שאר המבנים יהיו בני 6.5 קומות ולא 9 קומות. העובדה שהמגדל יצריך להגביהה את המבנים מעבר ל6.5 הרי שטענה נוספת של המתנגדים שלצד הגדלת הקומות צריך להקטין את שאר המבנים ולצמצם את יח"ד. לגבי התחבורה חוו"ד של הועדה התבססה על ספירת תנועה משנת 2016  כאשר תלמידים היו נוסעים בהסעות מאורגנות. כיום אין הסעות ועומסי התנועה עולים וספירת התנועה היתה בעת קורנה כך שעומס התנועה בעתיד יהיה גבוה יותר.  בנוגע מבנה הציבור נאמר שהיה הצרכה מצד אחד מיקום המבנה הורחק מהשכונה אבל מצד שני מבנה הציבור התקרב  לצומת של רח' קדש ברנע למבצע קדש כאשר הצומת הזו עמוסה בשל הקרבה לבי"ס מגן וזה נתון שהתעלמו ממנו. בקשנו בהתנגדותנו שהמענה לצורכי הציבור ינתן במסגרת רצועת רפידים כפי שנקבע במסמך המדיניות והדבר השני שהשטח למבנה הציבור או השימוש בו יהיה לצורך הקהילה של האגודה השיתופית. במענה להתנגדויות נאמר שהמענה לצרכים קהילתים ניתן במסגרת בית פרנקפורט ולמעשה הוא משמש בעיקר את שכונת הדר יוסף. 

עו"ד מיכה גדרון: במקרה הזה אני מבקש שתבדקו לעומק את 2 חוו"ד התנועתיות. כרגע רח' מבצע קדש שאליו מתנקזת כל התנועה והוא רח' צר מאוד. כבר נכון להיום עומדים ברמזור בין 2-3 בשעות העומס לכן הכפלת התנועה היא בלתי אפשרית בעליל לכן הנושא התחבורתי הוא קריטי ומבקש דגש ופתרון. 

ערן וקסלר: התוכנית תואמת את מסמך המדיניות למעוז אביב שבה התאפשרה התחדשות עירונית או מתוקף תמ"א 38, שלגביה המדיניות פרטה זכויות, או בתוכנית מתוקף תא 5000, שלגביה המדיניות לא פרטה מכיוון שמצריך תכנון.  נותן מענה מתוך הדרפט.

הראלה אברהם אוזן: התוכנית נקבעה על ידי המחוז כתוכנית טעונת אישור השר בגלל נושא ההקלה לקומות. העמדה המשפטית שלנו היא שיש לנו סמכות לחרוג בהקלה ממס' הקומות בנספח הבינוי של 5000 והחריגה במקרה הזה היא של קומה אחת במבנים של 9 קומות ו-3 קומות במבנה של 11 קומות.  הנושא הזה מלובן אצל היועמ"ש לממשלה  ארז קמיניץ ולכן ההמלצה שלנו לועדה המקומית שיש לנו סמכות ונבקש בהחלטה ,שהיא תהיה בכפוף לאישור התכנית על ידי השר על פי סעיף 109 ב' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה-1965.

אירנה זילברמן: למעשה במענה להתנגדויות בחנו כבר בשלב התכנון של התוכנית את נושא הפניה ואת הספירות שיש לנו באגף. לא ראינו כרגע שקיים מצב חריג ובטח לא קשה, ששונה ממה שקורה בשאר העיר. בנוסף ההסדרים התנועתיים הם לא בגבולות התוכנית ואנחנו נתייחס לאחר מימוש וקבלת ההיתר ונבחן שוב את הצומת אם לאשר את הפניה לכיוון מזרח. 

אופירה יוחנן וולק: כמה זמן לוקח לצאת מהשכונה

אירנה זילברמן: בדקנו מבחינת ספירות תנועה אם במבצע קדש גבול הקיבולת הם 500 כלי רכב זה לא הגיע למחצית גם אם יש רגעי זמן נקודתיים העומס הוא סביר ביחס לשאר העיר.

אופירה יוחנן וולק: הנתונים שלך הם נתוני קורונה.

אירנה זילברמן: הנתונים שלנו התבצעו בשנת 2016 וכן הסתכלנו על הנתונים בזמן קורנה ואני שוב ממליצה לבחון את הנתונים לאחר קבלת ההיתר. 

מירי בן הדור: מה שהוצג כאן הוא לא נכון ושגוי לגבי המצב התחבורתי. 

דורון ספיר: הפתרון התנועתי שהצעתם הוא לא מומלץ אבל הוא אפשרי הוא לא חייב להיות סטטוטורי הוא יכול להיות מבוצע בהמשך כי הוא פתיר.

מירי בן הדור: הסיכום צריך להיות שהנושא יבחן במידת הצורך. 

דורון ספיר: נכניס את זה לסיכום.

אסף הראל: תחבורה היא לא רק כמה זמן לוקח לרכב פרטי לצאת מהשכונה. אם המקום משורת תחבורה שבילי אופניים ועוד. תחבורה היא לא רק כמה זמן לרכב לצאת מהשכונה. 

דורון ספיר: אנחנו לא רואים בעיה לבחון זאת בהמשך.

אופירה יוחנן וולק: לגבי המרכז הקהילתי איך אנחנו נותנים שירות קהילתי נאות לתושבים?

אסף הראל: עו"ד שפירא הזכיר את ההבדל בין תכנון ולסמכות ולא צריך לבלבל בין השניים. המעבר בין המקומי למחוזי הוא לא מעבר בשליטתך המלאה תכנונית. אפשר להגיד שרוצים 15 קומות אבל למחוז יש את הדעה שלו על גבהים והוא יכול להחליט אחרת. אם רוצים ודאות במס' הקומות בועדה המקומית יודעים כמה קומות ולכן הנושא הוא קודם כל ענין תכנוני  בגלל חוסר הודאות. 

עמית גולדשטיין: בהקשר למה שהראלה אמרה אם המצב השאר כפי שהוא היום אנחנו לא נוכל לאשר את התוכנית אלא אם כן תשתנה חוו"ד של היועמ"ש לממשלה בהתאם לחוו"ד הדעת.

ערן וקסלר: לפי היחידה לתכנון אסטרטגי לשכונה כרגע אין סף נדרש למרכז קהילתי. זה הפרויקט היחיד המסתמן בשכונה. כל השאר רצו לשמר את עצמם וזה כרגע מה שיש. אבל השטח החום גורלו יקבע בהמשך. הוא צריך להיות מופקע וכשידונו בו הדבר יישקל.

אופירה יוחנן וולק: אבל יש לנו אופציות של שטח חום ויהיה לנו מה לתת להם.

דורון ספיר: יש את חוו"ד של מה"ע ולהוסיף בסעיף 4 בהחלטת מה"ע נושא הפניה ימינה יבדק במסגרת הסדרי התנועה בעתיד. ולהוסיף את ההערה של הראלה לגבי היועמ"ש.

אושר פה אחד

בישיבתה מספר 20-0024ב' מיום 16/12/2020 (החלטה מספר 4) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
לדחות את כל ההתנגדויות ולאשר את התכנית למתן תוקף, בכפוף לאישור התכנית על ידי השר על פי סעיף 109 ב' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה-1965.

נושא הפניה ימינה ייבדק בעתיד במסגרת הסדרי התנועה.
משתתפים: דורון ספיר,  אסף הראל, אופירה יוחנן וולק, אלחנן זבולון, חן אריאלי, גל שרעבי.

30.12.2020 –
התקבלה פניה מהרשות הממשלתית להתחדשות עירונית ובה דרישה להסיר את הסעיף בהחלטת ועדת המשנה בתאריך 16.12.2020 החלטה מס' 4 המגבילה הרחבת יחידות התמורה של עמידר/חלמיש. 

ועדת המשנה לתכנון ולבניה ישיבה מספר 20-0025ב' מיום 30/12/2020 תיאור הדיון:
דורון ספיר: הובהר לנו ע"י הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית שהחוק מסדיר את מעמדם של דיירי עמידר/חלמיש בפינוי בינוי ומשמר את זכותם לחזור ולגור בפרויקט לאחר בנייתו, כולל מנגנון לסיוע בתשלומי אחזקה.
בישיבתה מספר 20-0025ב' מיום 30/12/2020 (החלטה מספר 22) דנה ועדת המשנה לתכנון ולבניה  בתכנית והחליטה:
לתקן את החלטת ועדת המשנה לתכנון ובניה  מתאריך 18/12/2020 ולמחוק את סעיף 11 לפיו :

יח"ד שבבעלות עמידר/חלמיש לא יורחבו במסגרת ההתחדשות ונדרש לצמצם את שטחי התמורה התיאורטיים שלהן מהשטח העיקרי למגורים.
משתתפים: דורון ספיר, אסף הראל, אופירה יוחנן וולק, אלחנן זבולון
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