






























 1.7.2025 :  ךיראת

 101-1175926 'סמ תינכתל תודגנתה תעדוה

 םילשורי ,31 ינועמש דוד בוחר :תינכתה תבותכ
 22 :הקלח | 30185 :שוג
 1 םירוגמ רוזא :דועיי | 30185 שוגל 62 'סמ תינכת :הפקת ע"בת

 5 ןכותמ ,רויד תודיחי 24 ללוכה תומוק 9 ןב הנבמ תיינבל תעצומה תינכתל תודגנתה תאזב תשגומ
 .םינש 10 לש הפוקתל( חווט תכורא הרכשהל תוריד

 :תודגנתהה ירקיע

 באה תינכתו תופקת תוינכתמ הגירח

 דדוב הנבמ לש הינב ריתמה רוזאכ גווסמ םיוסמה חטשה ,וקסר תנוכשל באה תינכת יפ לע •
 .360% דע לש הינב תויוכזבו ,תומוק 8 דע לש הבוגב

  .תינונכת הקדצה אלל ,באה תינכתב תועובקה תויחנההמ גרוח עצומה הנבמה •
 ועגפיו םייקה ינוריעה םקרמב םיבלתשמ םניא ובש היינבה יזוחאו ןנכותמה הנבמה הבוג •

 .יקסבוחינרשטו ינועמש תובוחר ירייד לש םהייח חרואב ישממ ןפואב
 .םיכומסה םירוגמה יסכנב עגפיו ,ריווא תמירזו יעבט רוא תמיסח ,הללצהל םורגי הנבמה •

 הינחו הרובחת

 וניאו תירוביצ הרובחת תעונתל םיאתמ וניאש ,דחוימב רצ ,ירטס-דח בוחר וניה ינועמש בוחר •
 .תינוריע הרובחת תשרל רבוחמ

 תודיחי לש תיתועמשמ תפסות .םויב תומיוסמ תועשב םירומח העונת יסמוע םימייק םויכ רבכ •
 .הלא םיסמוע לש תיתועמשמ הפרחהל ליבות רויד

 .העונתה תמירזב בוכיעל םורגתש הרוצב םקומת ןנכותמה ןוינחהמ האיציה •
 .ללכ הינח תומוקמ וצקוה אל הרכשהל תודעוימה תורידל •
 יופצו ,םיחרואהו םיריידה לש םייתימאה םיכרצה לע הנוע וניא טקיורפב הינחה תומוקמ ךס •

 .םויכ הנוכשה תלבוס הנממ הפירחה הינחה תקוצמ תא רימחהל

 םיחותפו םיקורי םיחטש רדעיה

 יכרוצלו הנוכשה לש הייפואל דגונמה רבד ,ללכ םיקורי םיחותפ םיחטש תללוכ הניא תינכתה •
 .רוביצה



 

 

 השקבו םוכיס

 הביבסב ,םיבשותה ייח תוכיאב ,הנוכשה ןויבצב יתוהמ ןפואב תעגופ ,השגוהש יפכ ,תינכתה
 תא תוחדל תאזב שקבמ ינא ,ליעל רומאה לכ רואל .ינוריעה םקרמבו תומייקה תויתשתב ,תיעבטה
 הליהקל ,הביבסל םאתומו יארחא ,גרודמ ,שדוחמ ןונכת שורדלו ,תיחכונה התנוכתמב תינכתה
 .םייקה יתנוכשה םקרמלו

 ,בר דובכב

 סלמיצ ןועמש :םש

   :המיתח

 

 013552369 :ז"ת

 םילשורי ,34 ינועמש בוחר :תבותכ
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 י"ח תמוז תשפ"ה  שני יום

 2025ולי  י 14

 

 לכבוד

 הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז ירושלים 

 31עוני מש  1175926-101לתכנית מספר התנגדות הנדון : 

 

    שיכוני    31שמעוני התחדשות עירונית  להגיש התנגדות לתוכנית מבקשת   058395450אני דורית פרי, ת.ז. 

  .מתגוררת ברחוב שמעוני אני  ירושלים. "רסקו"לב  

בפתח הדברים אבקש להדגיש כי אינני מתנגדת לתוכניות התחדשות עירונית ובכללם תוכניות לפינוי בינוי.  

תוך שמירה על האיזון הנכון שיאפשר  אולם על המבקשים לקדם תוכניות התחדשות לעשות זאת בשום שכל  

 תפקוד נאות של השכונה ואיכות חיים לתושביה. 

 

  8ולבנות תחתיו בניין בן   יח"ד 9 -קומות ו 3להרוס בניין אחד בן   המופקדת מבקשת 31תוכנית שמעוני  

לצרכי   מ"ר  130. בנוסף, התבקש היזם לכלול בבינוי שטח של  יחידות דיור 24 -ו  קומות מעל קומת מסד

 ציבור.

  8בנייה בגובה של עד  כוללת תבנית הבינוי בו הנחייה מוטה חידוש  2Dנכלל במתחם   31בניין שמעוני 

 מרביים.בנייה  360בהיקף של עד %   ,קומות

 

 להלן עיקרי הטיעונים

 

כמדיניות מנחה את ההתחדשות    ,21.6.2021תאריך תוכנית האב, אשר אושרה על ידי הוועדה המחוזית בב

   מובא כך : גבעת הוורדים-העירונית בשכונת רסקו

ורדים כוללת מדרג של הנחיות תכנון המאפשר פיתוח מושכל תוך  וגבעת ה  -תכנית האב לשכונת רסקו "

 שמירה על ערכי השכונה בהתאם לחזון שגובש לתחום התכנון:

בדגש על  פתוח,  -תוך שמירה על איזון בין המרקם הבנוי לזה הירוק ....קהילתי -שמירה על הצביון העירוני

 חינוך, מסחר, נגישות וקישוריות.  :מתן מענה לצרכים ציבוריים

והיחס אליהם, שמירה על הצביון  שמירה על שטחים פתוחיםמתוך חזון זה גובשו עקרונות התכנון הבאים: 

שמירה על מבנה השכונה המלווה את הטופוגרפיה, על   ,שכונה שרובו במגרשים פרטייםהירוק של ה

מתן מענה לצרכי תנועה וחנייה ככל הניתן במגבלות מבנה  , נראות השכונה ועל הנוף הנצפה מהשכונה

 הקיים בדגש על פתרונות בבינוי חדש. השכונה



ע"י עידוד הכנת תכניות מפורטות של חידוש  ....התכנית באה לאפשר פיתוח מתון בתחום העיר ההיסטורית 

 "בדגש על מתן מענה לצרכים ציבוריים וצרכי תנועה וחנייהעירוני, 

 

 חריגה מתוכנית האב  .1

מצויה  תהמדובר תוכנית. ה גבעת הוורדים-תכנית אב רסקוהנחיות סותרת את  התכנית המופקדת  

 ,  360%עד   קומות 8, בו ניתן לבנות עד  2Dבמתחם 

"שמירה על  תוכנית האב בפירוט עקרונותיה, ביקשה מהכניסה הקובעת,  קומות  10הצפוי   גובה הבניין 

. חריגה מהנחיות תוכנית האב פוצעת את המדרג, מה עוד "מבנה השכונה המלווה את הטופוגרפיה

שממוקם מולו, כבר עברו   32ובניין   33וכן בניין  35מהבניינים גם זה הסמוך אליו בניין שמעוני שחלק 

 קומות.  6( עד לגובה של 38/1התחדשות )פינוי בינוי ותמ"א

 

 התוכנית חורגת מההנחיות ללא הצדקה. 

 

 

 

 מכפיל והיתכנות כלכלית  .2

  מכפיל גדולמדובר על  יח"ד(.  9יח"ד על הקיים ) 15יח"ד שהיא תוספת של   24התוכנית המוצעת מציעה 

 אשר התועלות הציבוריות שלו לא מצדיקות את המוצע. 

חוות דעת כלכלית. יש להניח שהתוכנית המופקדת הינה רווחית ליזם  להפקדה לא נמצאו בין המסמכים 

עם זאת, ברחוב שמעוני עצמו ובשכונה בכלל, כמו ברחוב החי"מ שלולא כן לא היתה מגיעה להפקדה. 

וברחובות נוספים, בוצעו כבר תוכנית פינוי בינוי, אשר עמדו בהנחיות תוכנית האב באשר לגובה הבניין 

 ומספר הקומות הצפוי. לא מובן אם כן, מדוע נדרש כאן לחרוג מהגובה הקבוע בתוכנית האב. 

 לית על מנת לוודא שאין כאן חריגה בתמורות לדיירים או ברווח ליזם. נבקש הגשה של חוות דעת כלכ 

 

 תמהיל יחידות הדיור   .3

ר בדומה לגודל הדירות בשיכוני רסקו.  "מ 56-60יש להניח שגודל יחידות הדיור הנוכחיות בבניין הנוכחי, 

הנחיות מינהל   על פי ר. "מ 75יחידות דיור קטנות עד  20%הנחיות תוכנית האב לשכונת רסקו דורשות  

 ר. "מ 106 – דירות הגדולות מ   50%ועד  ר"מ  80עד דירות   40%עד  התכנון



מ"ר. עם זאת. בשכונה בה יחידות דיור קטנות המשמשות משפחות   75 -דירות הקטנות מ  5אכן מוצעות 

מסך היחידות  40% - כאחוז גבוה יותר של דירות קטנות,  רצעירות, סטודנטים ומבוגרים, נכון היה לשמ

 יחידות דיור. 9 - הנבנות בשכונה ובמקרה דנן כ

 

   חתך הרחוב -  הבינוי המוצע  .4

, הנחתה הוועדה המחוזית   • לעיל  זה בהוראות התוכנית כמובא  וייחודו של אזור  של    לשמור על צביונו 

סטריים, רחוב טשרניחובסקי "הצר" ורחוב  -רחובות צרים במיוחד וחד  2המתחם ממוקם בין  השכונה.  

   .50- הרחובות נסללו עם הקמת השכונה בשנות ה 2שמעוני. 

אשר קיבעו את רוחב הכביש וחתך הרחוב    38/2ותמ"א    38/1תוכניות תמ"א    6ברחוב שמעוני כבר בוצעו   •

עליו הם נשענים. הרחבה מוגבלת של מקטעי הדרך, לאורך הפרויקט, אינה מצדיקה ואינה מאפשרת  

 .  הקמת מבנים בגובה חריג ביחס למקובל לחתכי רחוב

 להשכרה דיור   .5

שנים, כפי   10ולא   עלה בחוותה דעת של מהנדס העיר, כפי ששנה 20יש לדאוג לשכירות למשך 

 דיור להשכרה כדי לתת זכויות יתר על פני תוכנית האב. שיש בתוכנית עובדה אין בשמציעה התוכנית. 

   אזור "שיכוני לב רסקו" .6

. השכונה "רסקו רבתי"  1223  - ו  1222כוללת אזור סטטיסטי  גבעת הוורדים  -תוכנית האב לשכונת רסקו

ולתחבורה   ירוקים  לשטחים  ציבור,  למוסדות  בנגישות  רחוב,  בחתכי  באופיים,  השונים  אזורים  כוללת 

 . D1  -ו Bתואם לחלקים ממתחמים  אזור שיכוני רסקוציבורית. 

השכונות   בין  השוני  את  ראה  האב,  תוכנית  את  גיבש  אשר  התכנון  צוות  כולו  גם  המרחב  את  וחילק 

 למתחמים.

השיכונים   הוורדים,  אזור  גבעת  של  הטופוגרפיה  את  מלווה  את  אשר  קצנלסון,    : רחובות הכולל 

מדובר על שכונה הנשענת  .  טשרניחובסקי מפינת פיכמן ועד סופו ושמעוני מכיכר בתי הכנסת ועד סופו

 בורה ציבורית.  תחוסובלת בשל כך מחוסר ב על רחובות צרים שבחלקם חד סיטריים

   מטרים. 54מבדילים שבעמק,   לרחוב הרצוגברום הגבעה בין רחוב ש"י עגנון 

יש לראות    ,  והעדר נגישות לתחבורה ציבורית  חבורהנועה והתמאפייני מערכת הת  ,הטופוגרפיהבשל  

 .  מרחב תפקודי עצמאי באזור "שיכוני לב רסקו"

 . 

 

 

 

 

 

 מקרא

 גבולות תוכנית האב

 הוורדיםאזור לב רסקו גבעת 

    גבולות התוכנית המוצעת

 



 צוות היועצים )הפרויקטור(, שנשכרו על ידי עיריית ירושלים, לא הבחינו בין רסקו רבתי 

יחידות דיור אשר צפויות לצאת    827בהמשך לבחינה של "הפרויקטור" נמצא כי מתוך  .  ל"שיכוני לב רסקו"

מכלל היחידות התוספתיות ברסקו רבתי, מצויות באזור    77.4%יחידות שהן    640,  2030לדרך עד לשנת  

 ( מבני השיכונים מצויים 44מתוך   19) 43%למעשה "שיכוני לב רסקו". 

 פינוי בינוי. חלק מהתוכניות כבר אושרו, חלקן לאחר    בעיקר   בתהליך של התחדשות,כיום    

 שיכונים נוספים ביצעו התחדשות בין אם    6היתר ואחרות בתהליך בוועדה המחוזית.    

 , בה נאסף המידע עבור תוכנית האב.2018לאחר שנת  38/2או  38/1בתמ"א     

 

  גורמת לתוספת יחידות דיור מבלי שניתן מענה ,נייה לתוכניות פרטניות של בניינים בודדים מתן אישורי ב

 . משותפת לכמה בניינים עם  פתרון  חניה כולל  ,יםלשטחי ציבור, שטחים ירוק   ,לשלד הציבורי 

שוב אנחנו חוזרים ודורשים לקדם תכנון מערכתי על כלל שיכוני רסקו תוך עידוד בניינם יחידים להתחבר  

 כיהם הם ולשלד הציבורי בכלל.  כדי לתת מענה לצורלבניינים סמוכים  

 הדבר מקבל חיזוק בעבודת הפרויקטור אשר התייחס לסוגיות הבאות הנוגעות לרסקו 

 מחסור בצורכי ציבור  •

ניתן לראות כי המחסור בשכונת רסקו ילך ויחמיר עד  שערך "הפרויקטור" מניתוח מוסדות הציבור 

 . 2040לשנת 

גבעת הוורדים. הממצאים מדאיגים. מחסור גדול  -את מצאי שטחי ומבני הציבור ברסקו ןבחצוות היועצים 

של מבני ציבור בשכונת רסקו אשר ילך ויחריף, על אף המאמצים לצמצם אותם במסגרת הקצאות 

 בתוכניות פינוי בינוי. 

 בעתיד יש צורך בסיפוק מלוא הצרכים כולם. בהווה ועבור דיירי המתחם  

של   ובוודאי    מספק   אינור  "מ  130שטח  עצמו  המתחם  את  לא 

   .מענה תוספתי לשכונה ןשלא נות 

, בהתייחס  2030על פי תחזית העירייה לחומש הנוכחי עד לשנת  

 קיבולת האפשרית לאזור שיכוני לב רסקו" האזור הגיע למלוא ה

 . ימומשוהתחדשות של תשתיות, ככל שתוכניות 

 תוכנית מערכתית על אזור שיכוני רסקולקדם באופן מיידי,    נדרש 

 

 שטחים ירוקים •

צוות הפרויקטור אשר בחן את מצב השטחים הפתוחים  

מטר    2.1יוותרו    2040ברסקו רבתי, הזהיר כי עד לשנת  

באזור "לב רסקו" המצב חמור אף לנפש בשכונה כולה.  

 יותר.     

 



 תנועה וחניה  •

הראתה עומס חריג ברחוב שמעוני וברחוב טשרניחובסקי שהם הרחובות המרכזיים    עבודת הפרויקטור,

 בשכונה.  

שבים נדרשים להשתמש ברכבם כדי  חוסר הנגישות לתחבורה ציבורית מוביל לכך שבלית ברירה תו

ועוד. בריאות  מרכזי  עבודה,  ציבור,  מוסדות  ליעדים,  מה  להגיע  מה היציאה  שמעוני,  על  תהיה  חניון 

 ר תוספת עומס על הרחוב.ומאש

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

תוכניות חלקן מאושרות,  19לאור תחזית ההתחדשות הצפויה בשכונה, כאשר על השולחן 

  האוכלוסיה הצפויה.יש לוודא יכולת הנשיאה של השכונה את 

ירושלים יבצעו בחינה של אזור "שיכוני לב נשוב ונבקש שהוועדה המחוזית ועיריית 

 .רסקו" ויציעו הסתכלות מערכתית רוחבית להתחדשות השכונתית

 



 

 י"ח תמוז תשפ"ה  שני יום

 2025ולי  י 14

 

 לכבוד

 הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז ירושלים 

 31עוני מש  1175926-101לתכנית מספר התנגדות הנדון : 

 

    שיכוני    31שמעוני התחדשות עירונית  להגיש התנגדות לתוכנית מבקשת   058395450אני דורית פרי, ת.ז. 

  .מתגוררת ברחוב שמעוני אני  ירושלים. "רסקו"לב  

בפתח הדברים אבקש להדגיש כי אינני מתנגדת לתוכניות התחדשות עירונית ובכללם תוכניות לפינוי בינוי.  

תוך שמירה על האיזון הנכון שיאפשר  אולם על המבקשים לקדם תוכניות התחדשות לעשות זאת בשום שכל  

 תפקוד נאות של השכונה ואיכות חיים לתושביה. 

 

  8ולבנות תחתיו בניין בן   יח"ד 9 -קומות ו 3להרוס בניין אחד בן   המופקדת מבקשת 31תוכנית שמעוני  

לצרכי   מ"ר  130. בנוסף, התבקש היזם לכלול בבינוי שטח של  יחידות דיור 24 -ו  קומות מעל קומת מסד

 ציבור.

  8בנייה בגובה של עד  כוללת תבנית הבינוי בו הנחייה מוטה חידוש  2Dנכלל במתחם   31בניין שמעוני 

 מרביים.בנייה  360בהיקף של עד %   ,קומות

 

 להלן עיקרי הטיעונים

 

כמדיניות מנחה את ההתחדשות    ,21.6.2021תאריך תוכנית האב, אשר אושרה על ידי הוועדה המחוזית בב

   מובא כך : גבעת הוורדים-העירונית בשכונת רסקו

ורדים כוללת מדרג של הנחיות תכנון המאפשר פיתוח מושכל תוך  וגבעת ה  -תכנית האב לשכונת רסקו "

 שמירה על ערכי השכונה בהתאם לחזון שגובש לתחום התכנון:

בדגש על  פתוח,  -תוך שמירה על איזון בין המרקם הבנוי לזה הירוק ....קהילתי -שמירה על הצביון העירוני

 חינוך, מסחר, נגישות וקישוריות.  :מתן מענה לצרכים ציבוריים

והיחס אליהם, שמירה על הצביון  שמירה על שטחים פתוחיםמתוך חזון זה גובשו עקרונות התכנון הבאים: 

שמירה על מבנה השכונה המלווה את הטופוגרפיה, על   ,שכונה שרובו במגרשים פרטייםהירוק של ה

מתן מענה לצרכי תנועה וחנייה ככל הניתן במגבלות מבנה  , נראות השכונה ועל הנוף הנצפה מהשכונה

 הקיים בדגש על פתרונות בבינוי חדש. השכונה



ע"י עידוד הכנת תכניות מפורטות של חידוש  ....התכנית באה לאפשר פיתוח מתון בתחום העיר ההיסטורית 

 "בדגש על מתן מענה לצרכים ציבוריים וצרכי תנועה וחנייהעירוני, 

 

 חריגה מתוכנית האב  .1

מצויה  תהמדובר תוכנית. ה גבעת הוורדים-תכנית אב רסקוהנחיות סותרת את  התכנית המופקדת  

 ,  360%עד   קומות 8, בו ניתן לבנות עד  2Dבמתחם 

"שמירה על  תוכנית האב בפירוט עקרונותיה, ביקשה מהכניסה הקובעת,  קומות  10הצפוי   גובה הבניין 

. חריגה מהנחיות תוכנית האב פוצעת את המדרג, מה עוד "מבנה השכונה המלווה את הטופוגרפיה

שממוקם מולו, כבר עברו   32ובניין   33וכן בניין  35מהבניינים גם זה הסמוך אליו בניין שמעוני שחלק 

 קומות.  6( עד לגובה של 38/1התחדשות )פינוי בינוי ותמ"א

 

 התוכנית חורגת מההנחיות ללא הצדקה. 

 

 

 

 מכפיל והיתכנות כלכלית  .2

  מכפיל גדולמדובר על  יח"ד(.  9יח"ד על הקיים ) 15יח"ד שהיא תוספת של   24התוכנית המוצעת מציעה 

 אשר התועלות הציבוריות שלו לא מצדיקות את המוצע. 

חוות דעת כלכלית. יש להניח שהתוכנית המופקדת הינה רווחית ליזם  להפקדה לא נמצאו בין המסמכים 

עם זאת, ברחוב שמעוני עצמו ובשכונה בכלל, כמו ברחוב החי"מ שלולא כן לא היתה מגיעה להפקדה. 

וברחובות נוספים, בוצעו כבר תוכנית פינוי בינוי, אשר עמדו בהנחיות תוכנית האב באשר לגובה הבניין 

 ומספר הקומות הצפוי. לא מובן אם כן, מדוע נדרש כאן לחרוג מהגובה הקבוע בתוכנית האב. 

 לית על מנת לוודא שאין כאן חריגה בתמורות לדיירים או ברווח ליזם. נבקש הגשה של חוות דעת כלכ 

 

 תמהיל יחידות הדיור   .3

ר בדומה לגודל הדירות בשיכוני רסקו.  "מ 56-60יש להניח שגודל יחידות הדיור הנוכחיות בבניין הנוכחי, 

הנחיות מינהל   על פי ר. "מ 75יחידות דיור קטנות עד  20%הנחיות תוכנית האב לשכונת רסקו דורשות  

 ר. "מ 106 – דירות הגדולות מ   50%ועד  ר"מ  80עד דירות   40%עד  התכנון



מ"ר. עם זאת. בשכונה בה יחידות דיור קטנות המשמשות משפחות   75 -דירות הקטנות מ  5אכן מוצעות 

מסך היחידות  40% - כאחוז גבוה יותר של דירות קטנות,  רצעירות, סטודנטים ומבוגרים, נכון היה לשמ

 יחידות דיור. 9 - הנבנות בשכונה ובמקרה דנן כ

 

   חתך הרחוב -  הבינוי המוצע  .4

, הנחתה הוועדה המחוזית   • לעיל  זה בהוראות התוכנית כמובא  וייחודו של אזור  של    לשמור על צביונו 

סטריים, רחוב טשרניחובסקי "הצר" ורחוב  -רחובות צרים במיוחד וחד  2המתחם ממוקם בין  השכונה.  

   .50- הרחובות נסללו עם הקמת השכונה בשנות ה 2שמעוני. 

אשר קיבעו את רוחב הכביש וחתך הרחוב    38/2ותמ"א    38/1תוכניות תמ"א    6ברחוב שמעוני כבר בוצעו   •

עליו הם נשענים. הרחבה מוגבלת של מקטעי הדרך, לאורך הפרויקט, אינה מצדיקה ואינה מאפשרת  

 .  הקמת מבנים בגובה חריג ביחס למקובל לחתכי רחוב

 להשכרה דיור   .5

שנים, כפי   10ולא   עלה בחוותה דעת של מהנדס העיר, כפי ששנה 20יש לדאוג לשכירות למשך 

 דיור להשכרה כדי לתת זכויות יתר על פני תוכנית האב. שיש בתוכנית עובדה אין בשמציעה התוכנית. 

   אזור "שיכוני לב רסקו" .6

. השכונה "רסקו רבתי"  1223  - ו  1222כוללת אזור סטטיסטי  גבעת הוורדים  -תוכנית האב לשכונת רסקו

ולתחבורה   ירוקים  לשטחים  ציבור,  למוסדות  בנגישות  רחוב,  בחתכי  באופיים,  השונים  אזורים  כוללת 

 . D1  -ו Bתואם לחלקים ממתחמים  אזור שיכוני רסקוציבורית. 

השכונות   בין  השוני  את  ראה  האב,  תוכנית  את  גיבש  אשר  התכנון  צוות  כולו  גם  המרחב  את  וחילק 

 למתחמים.

השיכונים   הוורדים,  אזור  גבעת  של  הטופוגרפיה  את  מלווה  את  אשר  קצנלסון,    : רחובות הכולל 

מדובר על שכונה הנשענת  .  טשרניחובסקי מפינת פיכמן ועד סופו ושמעוני מכיכר בתי הכנסת ועד סופו

 בורה ציבורית.  תחוסובלת בשל כך מחוסר ב על רחובות צרים שבחלקם חד סיטריים

   מטרים. 54מבדילים שבעמק,   לרחוב הרצוגברום הגבעה בין רחוב ש"י עגנון 

יש לראות    ,  והעדר נגישות לתחבורה ציבורית  חבורהנועה והתמאפייני מערכת הת  ,הטופוגרפיהבשל  

 .  מרחב תפקודי עצמאי באזור "שיכוני לב רסקו"

 . 

 

 

 

 

 

 מקרא

 גבולות תוכנית האב

 הוורדיםאזור לב רסקו גבעת 

    גבולות התוכנית המוצעת

 



 צוות היועצים )הפרויקטור(, שנשכרו על ידי עיריית ירושלים, לא הבחינו בין רסקו רבתי 

יחידות דיור אשר צפויות לצאת    827בהמשך לבחינה של "הפרויקטור" נמצא כי מתוך  .  ל"שיכוני לב רסקו"

מכלל היחידות התוספתיות ברסקו רבתי, מצויות באזור    77.4%יחידות שהן    640,  2030לדרך עד לשנת  

 ( מבני השיכונים מצויים 44מתוך   19) 43%למעשה "שיכוני לב רסקו". 

 פינוי בינוי. חלק מהתוכניות כבר אושרו, חלקן לאחר    בעיקר   בתהליך של התחדשות,כיום    

 שיכונים נוספים ביצעו התחדשות בין אם    6היתר ואחרות בתהליך בוועדה המחוזית.    

 , בה נאסף המידע עבור תוכנית האב.2018לאחר שנת  38/2או  38/1בתמ"א     

 

  גורמת לתוספת יחידות דיור מבלי שניתן מענה ,נייה לתוכניות פרטניות של בניינים בודדים מתן אישורי ב

 . משותפת לכמה בניינים עם  פתרון  חניה כולל  ,יםלשטחי ציבור, שטחים ירוק   ,לשלד הציבורי 

שוב אנחנו חוזרים ודורשים לקדם תכנון מערכתי על כלל שיכוני רסקו תוך עידוד בניינם יחידים להתחבר  

 כיהם הם ולשלד הציבורי בכלל.  כדי לתת מענה לצורלבניינים סמוכים  

 הדבר מקבל חיזוק בעבודת הפרויקטור אשר התייחס לסוגיות הבאות הנוגעות לרסקו 

 מחסור בצורכי ציבור  •

ניתן לראות כי המחסור בשכונת רסקו ילך ויחמיר עד  שערך "הפרויקטור" מניתוח מוסדות הציבור 

 . 2040לשנת 

גבעת הוורדים. הממצאים מדאיגים. מחסור גדול  -את מצאי שטחי ומבני הציבור ברסקו ןבחצוות היועצים 

של מבני ציבור בשכונת רסקו אשר ילך ויחריף, על אף המאמצים לצמצם אותם במסגרת הקצאות 

 בתוכניות פינוי בינוי. 

 בעתיד יש צורך בסיפוק מלוא הצרכים כולם. בהווה ועבור דיירי המתחם  

של   ובוודאי    מספק   אינור  "מ  130שטח  עצמו  המתחם  את  לא 

   .מענה תוספתי לשכונה ןשלא נות 

, בהתייחס  2030על פי תחזית העירייה לחומש הנוכחי עד לשנת  

 קיבולת האפשרית לאזור שיכוני לב רסקו" האזור הגיע למלוא ה

 . ימומשוהתחדשות של תשתיות, ככל שתוכניות 

 תוכנית מערכתית על אזור שיכוני רסקולקדם באופן מיידי,    נדרש 

 

 שטחים ירוקים •

צוות הפרויקטור אשר בחן את מצב השטחים הפתוחים  

מטר    2.1יוותרו    2040ברסקו רבתי, הזהיר כי עד לשנת  

באזור "לב רסקו" המצב חמור אף לנפש בשכונה כולה.  

 יותר.     

 



 תנועה וחניה  •

הראתה עומס חריג ברחוב שמעוני וברחוב טשרניחובסקי שהם הרחובות המרכזיים    עבודת הפרויקטור,

 בשכונה.  

שבים נדרשים להשתמש ברכבם כדי  חוסר הנגישות לתחבורה ציבורית מוביל לכך שבלית ברירה תו

ועוד. בריאות  מרכזי  עבודה,  ציבור,  מוסדות  ליעדים,  מה  להגיע  מה היציאה  שמעוני,  על  תהיה  חניון 

 ר תוספת עומס על הרחוב.ומאש

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

תוכניות חלקן מאושרות,  19לאור תחזית ההתחדשות הצפויה בשכונה, כאשר על השולחן 

  האוכלוסיה הצפויה.יש לוודא יכולת הנשיאה של השכונה את 

ירושלים יבצעו בחינה של אזור "שיכוני לב נשוב ונבקש שהוועדה המחוזית ועיריית 

 .רסקו" ויציעו הסתכלות מערכתית רוחבית להתחדשות השכונתית

 



 

 י"ח תמוז תשפ"ה  שני יום

 2025ולי  י 14

 

 לכבוד

 הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז ירושלים 

 31עוני מש  1175926-101לתכנית מספר התנגדות הנדון : 

 

    שיכוני    31שמעוני התחדשות עירונית  להגיש התנגדות לתוכנית מבקשת   058395450אני דורית פרי, ת.ז. 

  .מתגוררת ברחוב שמעוני אני  ירושלים. "רסקו"לב  

בפתח הדברים אבקש להדגיש כי אינני מתנגדת לתוכניות התחדשות עירונית ובכללם תוכניות לפינוי בינוי.  

תוך שמירה על האיזון הנכון שיאפשר  אולם על המבקשים לקדם תוכניות התחדשות לעשות זאת בשום שכל  

 תפקוד נאות של השכונה ואיכות חיים לתושביה. 

 

  8ולבנות תחתיו בניין בן   יח"ד 9 -קומות ו 3להרוס בניין אחד בן   המופקדת מבקשת 31תוכנית שמעוני  

לצרכי   מ"ר  130. בנוסף, התבקש היזם לכלול בבינוי שטח של  יחידות דיור 24 -ו  קומות מעל קומת מסד

 ציבור.

  8בנייה בגובה של עד  כוללת תבנית הבינוי בו הנחייה מוטה חידוש  2Dנכלל במתחם   31בניין שמעוני 

 מרביים.בנייה  360בהיקף של עד %   ,קומות

 

 להלן עיקרי הטיעונים

 

כמדיניות מנחה את ההתחדשות    ,21.6.2021תאריך תוכנית האב, אשר אושרה על ידי הוועדה המחוזית בב

   מובא כך : גבעת הוורדים-העירונית בשכונת רסקו

ורדים כוללת מדרג של הנחיות תכנון המאפשר פיתוח מושכל תוך  וגבעת ה  -תכנית האב לשכונת רסקו "

 שמירה על ערכי השכונה בהתאם לחזון שגובש לתחום התכנון:

בדגש על  פתוח,  -תוך שמירה על איזון בין המרקם הבנוי לזה הירוק ....קהילתי -שמירה על הצביון העירוני

 חינוך, מסחר, נגישות וקישוריות.  :מתן מענה לצרכים ציבוריים

והיחס אליהם, שמירה על הצביון  שמירה על שטחים פתוחיםמתוך חזון זה גובשו עקרונות התכנון הבאים: 

שמירה על מבנה השכונה המלווה את הטופוגרפיה, על   ,שכונה שרובו במגרשים פרטייםהירוק של ה

מתן מענה לצרכי תנועה וחנייה ככל הניתן במגבלות מבנה  , נראות השכונה ועל הנוף הנצפה מהשכונה

 הקיים בדגש על פתרונות בבינוי חדש. השכונה



ע"י עידוד הכנת תכניות מפורטות של חידוש  ....התכנית באה לאפשר פיתוח מתון בתחום העיר ההיסטורית 

 "בדגש על מתן מענה לצרכים ציבוריים וצרכי תנועה וחנייהעירוני, 

 

 חריגה מתוכנית האב  .1

מצויה  תהמדובר תוכנית. ה גבעת הוורדים-תכנית אב רסקוהנחיות סותרת את  התכנית המופקדת  

 ,  360%עד   קומות 8, בו ניתן לבנות עד  2Dבמתחם 

"שמירה על  תוכנית האב בפירוט עקרונותיה, ביקשה מהכניסה הקובעת,  קומות  10הצפוי   גובה הבניין 

. חריגה מהנחיות תוכנית האב פוצעת את המדרג, מה עוד "מבנה השכונה המלווה את הטופוגרפיה

שממוקם מולו, כבר עברו   32ובניין   33וכן בניין  35מהבניינים גם זה הסמוך אליו בניין שמעוני שחלק 

 קומות.  6( עד לגובה של 38/1התחדשות )פינוי בינוי ותמ"א

 

 התוכנית חורגת מההנחיות ללא הצדקה. 

 

 

 

 מכפיל והיתכנות כלכלית  .2

  מכפיל גדולמדובר על  יח"ד(.  9יח"ד על הקיים ) 15יח"ד שהיא תוספת של   24התוכנית המוצעת מציעה 

 אשר התועלות הציבוריות שלו לא מצדיקות את המוצע. 

חוות דעת כלכלית. יש להניח שהתוכנית המופקדת הינה רווחית ליזם  להפקדה לא נמצאו בין המסמכים 

עם זאת, ברחוב שמעוני עצמו ובשכונה בכלל, כמו ברחוב החי"מ שלולא כן לא היתה מגיעה להפקדה. 

וברחובות נוספים, בוצעו כבר תוכנית פינוי בינוי, אשר עמדו בהנחיות תוכנית האב באשר לגובה הבניין 

 ומספר הקומות הצפוי. לא מובן אם כן, מדוע נדרש כאן לחרוג מהגובה הקבוע בתוכנית האב. 

 לית על מנת לוודא שאין כאן חריגה בתמורות לדיירים או ברווח ליזם. נבקש הגשה של חוות דעת כלכ 

 

 תמהיל יחידות הדיור   .3

ר בדומה לגודל הדירות בשיכוני רסקו.  "מ 56-60יש להניח שגודל יחידות הדיור הנוכחיות בבניין הנוכחי, 

הנחיות מינהל   על פי ר. "מ 75יחידות דיור קטנות עד  20%הנחיות תוכנית האב לשכונת רסקו דורשות  

 ר. "מ 106 – דירות הגדולות מ   50%ועד  ר"מ  80עד דירות   40%עד  התכנון



מ"ר. עם זאת. בשכונה בה יחידות דיור קטנות המשמשות משפחות   75 -דירות הקטנות מ  5אכן מוצעות 

מסך היחידות  40% - כאחוז גבוה יותר של דירות קטנות,  רצעירות, סטודנטים ומבוגרים, נכון היה לשמ

 יחידות דיור. 9 - הנבנות בשכונה ובמקרה דנן כ

 

   חתך הרחוב -  הבינוי המוצע  .4

, הנחתה הוועדה המחוזית   • לעיל  זה בהוראות התוכנית כמובא  וייחודו של אזור  של    לשמור על צביונו 

סטריים, רחוב טשרניחובסקי "הצר" ורחוב  -רחובות צרים במיוחד וחד  2המתחם ממוקם בין  השכונה.  

   .50- הרחובות נסללו עם הקמת השכונה בשנות ה 2שמעוני. 

אשר קיבעו את רוחב הכביש וחתך הרחוב    38/2ותמ"א    38/1תוכניות תמ"א    6ברחוב שמעוני כבר בוצעו   •

עליו הם נשענים. הרחבה מוגבלת של מקטעי הדרך, לאורך הפרויקט, אינה מצדיקה ואינה מאפשרת  

 .  הקמת מבנים בגובה חריג ביחס למקובל לחתכי רחוב

 להשכרה דיור   .5

שנים, כפי   10ולא   עלה בחוותה דעת של מהנדס העיר, כפי ששנה 20יש לדאוג לשכירות למשך 

 דיור להשכרה כדי לתת זכויות יתר על פני תוכנית האב. שיש בתוכנית עובדה אין בשמציעה התוכנית. 

   אזור "שיכוני לב רסקו" .6

. השכונה "רסקו רבתי"  1223  - ו  1222כוללת אזור סטטיסטי  גבעת הוורדים  -תוכנית האב לשכונת רסקו

ולתחבורה   ירוקים  לשטחים  ציבור,  למוסדות  בנגישות  רחוב,  בחתכי  באופיים,  השונים  אזורים  כוללת 

 . D1  -ו Bתואם לחלקים ממתחמים  אזור שיכוני רסקוציבורית. 

השכונות   בין  השוני  את  ראה  האב,  תוכנית  את  גיבש  אשר  התכנון  צוות  כולו  גם  המרחב  את  וחילק 

 למתחמים.

השיכונים   הוורדים,  אזור  גבעת  של  הטופוגרפיה  את  מלווה  את  אשר  קצנלסון,    : רחובות הכולל 

מדובר על שכונה הנשענת  .  טשרניחובסקי מפינת פיכמן ועד סופו ושמעוני מכיכר בתי הכנסת ועד סופו

 בורה ציבורית.  תחוסובלת בשל כך מחוסר ב על רחובות צרים שבחלקם חד סיטריים

   מטרים. 54מבדילים שבעמק,   לרחוב הרצוגברום הגבעה בין רחוב ש"י עגנון 

יש לראות    ,  והעדר נגישות לתחבורה ציבורית  חבורהנועה והתמאפייני מערכת הת  ,הטופוגרפיהבשל  

 .  מרחב תפקודי עצמאי באזור "שיכוני לב רסקו"

 . 

 

 

 

 

 

 מקרא

 גבולות תוכנית האב

 הוורדיםאזור לב רסקו גבעת 

    גבולות התוכנית המוצעת

 



 צוות היועצים )הפרויקטור(, שנשכרו על ידי עיריית ירושלים, לא הבחינו בין רסקו רבתי 

יחידות דיור אשר צפויות לצאת    827בהמשך לבחינה של "הפרויקטור" נמצא כי מתוך  .  ל"שיכוני לב רסקו"

מכלל היחידות התוספתיות ברסקו רבתי, מצויות באזור    77.4%יחידות שהן    640,  2030לדרך עד לשנת  

 ( מבני השיכונים מצויים 44מתוך   19) 43%למעשה "שיכוני לב רסקו". 

 פינוי בינוי. חלק מהתוכניות כבר אושרו, חלקן לאחר    בעיקר   בתהליך של התחדשות,כיום    

 שיכונים נוספים ביצעו התחדשות בין אם    6היתר ואחרות בתהליך בוועדה המחוזית.    

 , בה נאסף המידע עבור תוכנית האב.2018לאחר שנת  38/2או  38/1בתמ"א     

 

  גורמת לתוספת יחידות דיור מבלי שניתן מענה ,נייה לתוכניות פרטניות של בניינים בודדים מתן אישורי ב

 . משותפת לכמה בניינים עם  פתרון  חניה כולל  ,יםלשטחי ציבור, שטחים ירוק   ,לשלד הציבורי 

שוב אנחנו חוזרים ודורשים לקדם תכנון מערכתי על כלל שיכוני רסקו תוך עידוד בניינם יחידים להתחבר  

 כיהם הם ולשלד הציבורי בכלל.  כדי לתת מענה לצורלבניינים סמוכים  

 הדבר מקבל חיזוק בעבודת הפרויקטור אשר התייחס לסוגיות הבאות הנוגעות לרסקו 

 מחסור בצורכי ציבור  •

ניתן לראות כי המחסור בשכונת רסקו ילך ויחמיר עד  שערך "הפרויקטור" מניתוח מוסדות הציבור 

 . 2040לשנת 

גבעת הוורדים. הממצאים מדאיגים. מחסור גדול  -את מצאי שטחי ומבני הציבור ברסקו ןבחצוות היועצים 

של מבני ציבור בשכונת רסקו אשר ילך ויחריף, על אף המאמצים לצמצם אותם במסגרת הקצאות 

 בתוכניות פינוי בינוי. 

 בעתיד יש צורך בסיפוק מלוא הצרכים כולם. בהווה ועבור דיירי המתחם  

של   ובוודאי    מספק   אינור  "מ  130שטח  עצמו  המתחם  את  לא 

   .מענה תוספתי לשכונה ןשלא נות 

, בהתייחס  2030על פי תחזית העירייה לחומש הנוכחי עד לשנת  

 קיבולת האפשרית לאזור שיכוני לב רסקו" האזור הגיע למלוא ה

 . ימומשוהתחדשות של תשתיות, ככל שתוכניות 

 תוכנית מערכתית על אזור שיכוני רסקולקדם באופן מיידי,    נדרש 

 

 שטחים ירוקים •

צוות הפרויקטור אשר בחן את מצב השטחים הפתוחים  

מטר    2.1יוותרו    2040ברסקו רבתי, הזהיר כי עד לשנת  

באזור "לב רסקו" המצב חמור אף לנפש בשכונה כולה.  

 יותר.     

 



 תנועה וחניה  •

הראתה עומס חריג ברחוב שמעוני וברחוב טשרניחובסקי שהם הרחובות המרכזיים    עבודת הפרויקטור,

 בשכונה.  

שבים נדרשים להשתמש ברכבם כדי  חוסר הנגישות לתחבורה ציבורית מוביל לכך שבלית ברירה תו

ועוד. בריאות  מרכזי  עבודה,  ציבור,  מוסדות  ליעדים,  מה  להגיע  מה היציאה  שמעוני,  על  תהיה  חניון 

 ר תוספת עומס על הרחוב.ומאש

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

תוכניות חלקן מאושרות,  19לאור תחזית ההתחדשות הצפויה בשכונה, כאשר על השולחן 

  האוכלוסיה הצפויה.יש לוודא יכולת הנשיאה של השכונה את 

ירושלים יבצעו בחינה של אזור "שיכוני לב נשוב ונבקש שהוועדה המחוזית ועיריית 

 .רסקו" ויציעו הסתכלות מערכתית רוחבית להתחדשות השכונתית
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 101-1175926לתכנית מספר    ורסקו   גוננים פורום אורבני   התנגדות 

 :31הריסת ובניית בנין חדש, רחוב דוד שמעוני  

 

 -רקע

התב"ע התקפה הינה   .בשכונת גבעת הורדים, ירושלים 31, ברח' שמעוני 22בחלקה  30185מדובר במגרש בגוש 

 .1, וייעוד החלקה הוא אזור מגורים 30185לגוש    62תכנית  

קומות מעל קומת מטלה ציבורית הכוללת קומת דיור   8מציעה הריסת המבנה הקיים ובניית מבנה חדש בן   התכנית

בהן מס' יח"ד להשכרה + הפרשה ציבורית בקומת   -התכנית מציעה תוספת יח"ד  .מיוחד + קומות חניון תת קרקעיות

 .הקרקע

 

  (תכנית זו נדונה בהרחבה  בכנס תושבים )יחד עם צוות התכנון בגוננים ורסקו. הפורום האורבנישל  התנגדות מצורפת 

 התייחסות זו מביאה לידי ביטוי קולות והערות שעלו במהלכה . . 8.5.24-בשהתקיים 

   ההתנגדות: להלן 

 :תאמה למדיניות תכנון.ה 1

תכנית אב  קומות מעל כניסה קובעת . 10במסגרת התכנון מוצע בינוי של   -התייחסות לתבנית הבנייה . א

ככל ומדובר במגרש בודד, מבנה אחד  .    2Dשכונת רסקו גבעת הוורדים, מייעדת את שטח התכנית לאזור  

 . אין הצדקה ממשית לחריגה מהנחיות אלו.בניה   360%קומות   8 -ב

יהיה מהסוג הזה לא  ב. המכפיל המוצע במסגרת תכנית נקודתית זו הוא מכפיל גבוה וחריג . ככל ויקודמו תכניות

 מענה ראוי לצרכי השכונה. 

 לצמצמה .  ישוגבוהה   התכסית המוצעת בתכנית זו התכסית חורגת מהנחיות תכנית האב .-ג. תכסית הבינוי 
כאשר היתר ישמש     80%,עד    תכסית תת קרקעית מקסימלית תהיה  "-לפי הנחיות תכנית האב   -תת קרקעית    תכסיתד.  

המוצעת התכסית התת קרקעית המוצעת חורגת משמעותית מהנחיות תכנית האב .     " נראה שבתכנית.שתילה וגינון

 לחריגה זו השלכות רגישות ומשמעותיות  לסוגיות כדוגמת שימור עצים וניהול מי נגר, כפי שיפורט בהמשך.

יש להדגיש את הצורך בשמירה על מבנה השכונה המלווה את הטופוגרפיה, על נראות השכונה   -גובה הבינוי ואופיו ה. 

 ועל הנוף הנצפה מהשכונה. לאור עקרונות אלו החריגה בגובה הבינוי בולטת ובעייתית אף יותר.

בהתאם לדו"ח שיוגש לגורם המממן  בשלב ההיתר, אנו מבקשים שתנאי להיתר בניה יהיה בחינה שמאית נוספת, ו. 

אחוז מספר   18ובהתאם לכך יש לקבוע כי ככול והדו"ח יתעדכן מבחינת הכלכליות וזכויות הבניה יהיו מעבר לרווח של  

  הדירות ירד בהלימה לכך.

  



 – לב רסקו 

רסקו   שכונת  בלב  מצויה  הנדונה  ושמעוני.   - התוכנית  קצנלסון  הרחובות  בין  התחומה  הוורדים,                                                 גבעת 

 1תוכנית אב רסקו מתוך מצגת עבודת "הפרויקטור" 

 

 

 

 

 

 

 

 

לב שכונת  להתייחס למרחב השכונתי בו מצויה התוכנית,  יש  ,  של התוכנית המופקדתלבחון את הפרוגרמה    נובבוא

 על הסביבה הקרובה.  התוכנית  ( ואת השפעתגבעת הוורדים  –)רסקו    רסקו רבתילהבדיל מהמרחב השכונתי  ,  רסקו

-2030הטבלה הבאה עורכת השוואה בין הנחות הגידול במספר יחידות הדיור כפי שהציג צוות "הפרויקטור" לשנים  

 ובהתאמה נתוני "לב רסקו".  2040

 

 "לב רסקו" רסקו רבתי 

 900 3,659 מצב יח"ד קיים 

 יח"ד תוספתיות 

 2030עד 
827 639 

 סך הכל יח"ד 

 2030עד 
4,486 1,539 

 תוספת בשיעור שיעור התוספת 

 על מס' יח"ד היום  22.6%של 

 תוספת בשיעור

 על מס' יח"ד היום  71%של   

 

 

מכלל יחידות הדיור בשכונת רסקו    25%  - בעוד מספר יחידות הדיור ב"לב רסקו" מהוות כ על פי הטבלה ניתן לראות כי  

מסך התוספת הצפויה    77.3%%רבתי, הרי שבנוגע להתחדשות עירונית, תוספת יחידות הדיור ב"לב רסקו" עומדת על  

 .  2030ע"פ "הפרויקטור" ברסקו רבתי, לשנת 

סך יחידות הדיור התוספתיות לאזור לב רסקו, הקיימות והצפויות, על פי תוכניות מאושרות ובצנרת, עומד נכון להיום  

 יחידות דיור מוצעות בסך הכל.  996שהן   639על 

 
 ו' ורסקו  -מצגת פרוגרמה ומבני ציבור , הפרויקטור להתחדשות עירונית גוננים א' 1



מהתחזית לכלל   67% -משמעות הנתון הזה, שתוכניות ההתחדשות בשכונת "לב רסקו" מהוות נכון להיום כ 

 ההתחדשות השכונתית בשכונת רסקו רבתי.  

, נכון לבחון את והתאמת השלד הציבורי ואת  לאור המגמה המסתמנת המראה שמבני השיכונים מצויים בתנופה

יכולת הנשיאה של מוסדות הציבור, התנועה והשטחים הפתוחים ושאר התשתיות את האוכלוסייה הצפויה ב"לב  

 רסקו" בנפרד מרסקו רבתי.   

   - לדוגמא

  15יהיו חסרות    2040בשקף הבא, נמצא כי עד לשנת  בניתוח שערך יועץ הפרוגרמה של "הפרויקטור" ואשר מופיע  

כיתות גן. מתוך הבנה שנכון להיום רבע משיכוני רסקו מצויים בתהליכי התחדשות,    12  -כיתות מעון בשכונת רסקו רבתי ו

, הרי שיתכן שהמחסור החמור במעונות יום ובגני ילדים, יורגש  2030-2035תוך אפשרות שרבות מהן יתממשו עד לשנת  

 יחוד ב"לב רסקו", זאת נוסף לכיתות בית ספר יסודי ותיכון וכן לכיתות גן.בי

 

 . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                

 מתוך מצגת פרוגרמה, עבודת הפרוייקטור(  )

 

 -גבול התכנית .  3

בתכנון הנוכחי מאפשר תכנון שמחד גיסא מוסיף מספר יחידות משמעותי לרחוב ומעמיס על תשתיות   גבול התכנית

הרחוב, ומאידך גיסא אינו מאפשר שטח ציבורי משמעותי, או פתרון  חניה כולל שבמסגרתו חניון תת קרקעי משותף  

לקות נוספות על מנת ליצור תכנון וכניסה אחת משותפת לכמה בניינים . יש לבחון את הרחבת גבול התכנית למספר ח

 יעיל ומשמעותי, המשפר את השלד הציבורי, זאת בלי לחרוג מהיקפי הבינוי המומלצים במסגרת תכנית האב.

 



 - . תנועה4

תוספת יחידות הדיור צפויה להעמיס על התנועה באזור,   .א

לבחון האם תשתיות   הפקוקה ועמוסה גם כיום. יש

לתוספת המשמעותית הזו  התנועה בסביבה ערוכות  

 .יש לבצע הסדרי התנועה כתנאי להפקדה ובמידת הצורך 

 

לראיה, כפי שעולה מתחזיות התנועה של צתא"ל לשנת  

מקטע המסומן באדום  , ב, בהמשך רחוב שמעוני   2040

צפוי כשל תנועתי ונראה שנפח התנועה עולה על  

 הקיבולת של הכביש.

 

  

 בסמוך לתכנית זו מקודמות התכניות הבאות: -היקפי הבינוי הכללים במרחב .ב

 39, שמעוני 68התחדשות עירונית טשרניחובסקי   -101-0690859תכנית מספר 

 37, שמעוני 101-097255תכנית מספר 

 30-32, שמעוני 101-097255תכנית מספר 

 . 52,54,55, טשרניחובסקי  101-0899880תכנית מספר 

 53,  51טשרניחובקי  –   101-0794214תכנית מספר 

  כאמור, כלל התכניות האלו   יוצרות עומסים בלתי

 אפשריים על תשתיות התנועה במרחב.

מטר .   4.5בחלק ממקטע התכנית הינו רוחב מדרכה  .ג

. הפרעה זו  להבנתנו רוחב זה מוגזם וגורם להצרת הכביש 

  -בעייתית במיוחד לנוכח העובדה שבפרויקט הסמוך 

) שמקודם בימים אלו( ממול מתוכננת    30-32שמעוני  

 כיתת גן ילדים, שהכניסה אליה מרחוב שמעוני . 

יש לתת את הדעת על   -כניסות ויציאות למתחמי הבינוי .ד

הבינוי יתוכננו ככה   כך שהכניסות והיציאות למתחמי

 שיהוו הפרעה מינימלית להולכי הרגל. 

 .להפרשה המבונה לפי תקןיש להציע שטחי חניה גם  .ה

ח מדרכה וכביש  ותי ם ופו קיהיתר יהא יש שקבלת תנאי ל  .ו

וכל התשתיות אשר יפגעו כתוצאה מעבודות הבניה  

 .לשביעות רצונו של אגף שפ"ע תחזוקת כבישים ומדרכות

 

 .מרחב ציבורי 4

לגבול התכנית את   יש להוסיף . (כתום ) ,קיימת גינה קהילתית בייעוד דרך  גבול התכניתבצמוד ל  – גינה קהילתית   א.  

 גינה זו על מנת לייעד את שטחה סטטוטורית לשטח ירוק . 

לעת העבודות , אין לפגוע בשצ"פ ,ואין להשתמש בשטח הגינה לצרכי שטחי  להוסיף כתנאי לקבלת היתר ש ב. יש 

המבנה נמצא באזור מתחם שיכוני רסקו: במתחם זה אשר העניק את שמו לשכונה ונבנה בשנות  "  יש  התארגנות.

קומות, לא נמצא ערך למבנים אך ישנו ערך רב לחלל הבין בנייני, השצ"פ הפנימי,    2.5-3כשיכוני טיח בני   50 -ה

מחלקת השימור   .בניינישבילי המדרגות ומערך השבילים. במסגרת התכנית, מוצע שימור עקרוני של החלל הבין  

אין התנגדות להריסת המבנה תוך שימור התכסית, שבילים, עצים,   :ממליצה לאשר את הבקשה בתנאים הבאים

המחלקה לשימור, מתוך עמדת  )  ". מסלעות האבן והאורנים -חב הבין בניינישמירה על מאפייניו הנופיים של המר 

 ( מהנדס העיר



יש להוסיף  -לא נמצא סקר נוף  -. עציםג

שבמסגרתו פירוט אודות  סקר עצים 

מספר העצים המיועדים לכריתה, ערכיות  

 העצים וסיבת הכריתה. 

בתכנית זו מיודעים לכריתה עצים  ד. 

רבים ואיכותיים , יש לצמצם את מספר  

המיועדים לכריתה, בפרט כלפי   העצים

החזית הראשית והרחוב וכן לבחון האם 

ע"י צמצום החניון ניתן לשמור על שדרת  

אנו   ) כשמונה עצים(העצים מצפון מזרח.

מצטרפים לדרישת גורמי העיריה להראות  

חלופה תכנונית המונעת כריתת עצים  

 מיותרת.

בתחום ובגבולות החלקה קיימים עצים  "

  21סה"כ   -בוגרים, רובם מוצעים לכריתה

עצים עקב הבינוי בתת"ק. יש לצמצם את  

התכסית בתת"ק ע"מ לשמור על העצים  

  196שמעוני וחלקה  בייחוד כלפי רחוב

שם מתקיים מפגש עם מרחב ציבורי.  

 ) עמדת מהנדס העיר( "אלו אין לחפור. ם תחת שטחי 

לקבוע  "יש –יצויין כי בהוראות התכנית אין התייחסות לסוגיית העצים והצמחיה.  נדרש להוסיף להוראות  .ז

  4בהוראות התכנית כי על כל עץ בוגר בעל ערכיות יינטע עץ בוגר בעל ערכיות זהה במקומו. תנאי לטופס  

  .יהיה נטיעה מחייבת של העצים הבוגרים בתחום המגרש

בכל פיתוח מעל בינוי תת קרקעי של חניון וכד'. יש לשמור על עומק אדמה ראוי  ." -נדרש להוסיף להוראות .ח

 " מ', בתאום אגף שפ"ע ואדריכל העיר 1.5מ' ונקודתית לעצים לפחות  0.5לגינון של לפחות  

  15%יוותרו לפחות  " -. יש להוסיף את הסעיף הבא נגרהמי אין התייחסות לסוגיית ניהול  בהוראות התכנית  .ט

שטחים חדירי מים מתוך שטח המגרש הכולל, במגמה לאפשר קליטת כמות גדולה ככל הניתן של מי נגר  

עילי וחילחולם לתת הקרקע בתחומי המגרש. השטחים חדירי מים אשר שיהיו מגוננים או מצופים בחומר  

 " חדיר )כגון חצץ וחלוקים(

ם ירוקים. מעיון במסמכי הפרויקטור, שפורסמו לציבור שטחי ב קיים מחסור משמעותי וניכרבשכונת רסקו  .י

 במדריך להקצאת שטחי ירוקים מחייבים הקצאה מ"ר.  2.1- ניתן לראות שלעתיד השצ"פ לנפש ירד ל 

 .שטחים פתוחים ירוקיםכלל אין  בתכנית הזו  .מ"ר לנפש  3של  מינמלית

 

 ( השכונתי  פרויקטורה של צוות  ) מתוך מצגת שטחים פתוחים                  



בהמשך לסעיף הקודם,  ניתן לראות  שגם בעמדת מהנדס העיר מצוין שבמסגרת התכנון לא מוצע שצ"פ ,  ט. 

 זאת למרות הדרישה בתדריך ההקצאות.

 

 

יחסית ולא מאפשר   מ"ר עבור שימושים קהילתיים. כיוון שהשטח המוצע הוא קטן 130התכנית מציעה  -פרוגרמה.  5

 ובהתאמה להנמיך את גובה הבינוי . בינוי אפקטיבי , אנו מבקשים במקרה זה לבטל את השימוש הציבורי

 . בינוי : 6

  ,את המופע שלהם ככל האפשר מתכנון קירות תמך בגבול התכנית ולצמצם ככל האפשר  יש להמנע  -קיר התמך א. 

 מטר.  3גם לעת שלב הרישוי. גובה קיר תמך לא יעלה על  

 .יש לקבוע בהוראות התוכנית שתיאסר הקמת גדרות בכל הממשקים של שטח פרטי עם ציבורי ב.

 ) האשפה בבניין חדש ישולב בתחום הבינוי ולא על חזית רחובמתקן )אין לייצר חומת תשתיות כלפי הרחוב.  ג.

דירות   20%הכולל לפחות יש להציע תמהיל מגוון  התכנית לא מכתיבה שום תמהיל דיור המתבקש בכל תכנית. ד.

 קטנות. 

 - . דיור להשכרה7

שכר הדירה עבור יחידת הדיור יהיה נתון לפיקוח ולבקרה, במטרה להבטיח את הוגנותו וכיולת העמידה בו ע"י 

 השוכרים, וכן למנוע עליית מחירים בלתי סבירה.

 

 

 בברכה, 

 ויויאן גורדון 

 גוננים ורסקו חברת פורום אורבני 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 















08.02.25 
 
 םילשורי תימוקמה הדעווהו ,םילשורי זוחמ תיזוחמה הדעווה דובכל
 

 .םילשורי ,31 ינועמש דוד בוחרב 101-1175926 תינכותל תודגנתה :ןודנה
 

 יב תיתועמשמ העיגפ הווהת העצוהש יפכ תינכתה ךא ,תינוריע תושדחתהל תינורקע תודגנתה יל ןיא
 .הנוכשה יבשות לכב םגו יתחפשמבו
 

 חותפה ירוביצה חטשה איה וקסרב רוגל ונרחבש תוביסה תחא  .הנש 20 לעמ הנוכשה יבשות ונחנא
 ,ונלש ןיינבל דע ,ולש ךשמהה םגו רשילא לחר ןג ללוכ( ינועמשו יקסבוחינרשט יניינב ןיב רבועש
 ,ןורתפ אלל רגנ ימ ,רוא תניחבמ התוא קונחי הנוכשב תננכותמש הגירחה הינבה  .)70 יקסבוחינרשט
 רומאש בא תינכות שי  .רומישל תויחנה תורמל ,םיטרפה םיחטשב םיצעה לכ טעמכ תתירכו העונת
 .היתויחנהו המויקמ תמלעתמ 101-1175926 תינכות לבא ,הנוכשה לע רומשל
  

 8 ןב ןיינב וב רתומ באה תינכות יפלש ,םנודמ תוחפ שרגמב D2, רוזיאב אצמנ הנבמה :הבוג :יוניב
 המוקה ,ךכ לע רתי  .גג תמוק דועו תומוק 10 לש ןינב ןנכותמ ,תעצומה תינכותה יפל  .דבלב תומוק
   .לעופב תומוק 11ל ןינבה הבוג תא איבמ הז !רטמ 5 לעמ – הבוגב גרוח ,זואהטנפה ,הנוילעה
 

 50% לע הלעת אל היינבה תיסכת ,השדח היינב לש הרקמב״ )א4.5.2.1( באה תינכות יפל :תיסכת
 תעצומה תינכותה .360% לש יברמ הינב חטש רתומ ,באה תינכותב 5 ףיעס יפל  ״.שרגמה חטשמ
  .הקדצה אלל ,ולא םיללכמ דאמ תיתועמשמ הרוצב תגרוח 31 ינועמשל
 

 הז םחתמב״ רומישל םימחתמו םינבמל תויחנה יפל  .רומישל דעוימש ,וקסר ינוכישל ךייש 31 ינועמש
 בר ךרע ונשי ךא םינבמל ךרע אצמנ אל ,חיט ינוכישכ 50 -ה תונשב הנבנו הנוכשל ומש תא קינעה רשא
 דמציהל עצומ ,תינכתה תרגסמב .םיליבשה ךרעמו תוגרדמה יליבש ,ימינפה פ"צשה ,יניינב ןיבה ללחל
 - יניינב ןיבה בחרמה לש םייפונה וינייפאמ לע הרימש ,םיד"ממ תפסותב רוטנוקל בורק ןתינה לככ
 ״.רומיש תקלחמ לומ םואיתו דועית קית תכירעב בייוחמ ינוציח יוניש לכ .םינרואהו ןבאה תועלסמ
 
 רובע תימורדה תיזחב ןיינבה יווקמ הגירח רתות״ )ד4.1.2( בותכ 31 ינועמש לש תינכותה תוארוהב
 ,ןשיה ןיינבה רוטנוקל רבעמ הברה םיגרוח רבכ םישדחה ןיינבה יווק  ״ .יוניבה חפסנל םאתהב םיד"ממ
 ללכהל םיכירצ םיד״ממה .חטשה לכ טעמכ לש תיסכתו הינב רצוי הז ?םיד״ממ תיינבל דוע גורחל םיצורו

 שרופמבש המ ,פ״צשה חטש לובג לע םיננכותמ םיד״ממה  .רבעמ גורחל אלו ,תרתומה תיסכת 50%ב
 .םיניינבה תוניגל יעבט ףצרב תויהל רומא
 
 זכרממ תורבועש תוספרמ םירייוצמ ,פ״צשל הנופה ,תימורדה תיזחב – יוניבה חפסנ ךותב הריתס הנשי

 !הטילבב ויהי םיד״ממה ,)יוניבה תוארוהו( תומוקה תינכות יפלו – םיד״ממה וקל דע ןיינבה
 
 



 
 

 
 שילש םירסח – םייתש קר יוניב תינכותב לבא ,הינח תומוק שלש םיעפומ העונת חפסנב  :הינח
  .העונתה חפסנב םיעפומ אלש ,םיחרואל תוינח רכזומ )ד4.1.2( תינכותה תוארוהב  .הינחה תומוקממ
 תינכותה – היפרגופוטה תא ןובשחב וחקל אל לבא ,הלקה תבכרל הברק לש החנהמ אצוי הינח ןקת
 הכילהו תוכורא תוגרדמ ימרג םע ,לגר יכלוה לש ךרדב אלו ,רופיצה ףועמב קחרמה תא הארמ
  .תוינוכמ שי םירכושל םג לבא ,תוריכשה תוריד לכל תוינח םיננכותמ אל  .הנחתל עיגהל ידכ תיתועמשמ
 ינועמש לש ןונכתב .בצמה תא רפשל הרומא תיעקרק-תת הינח ןונכתו ,הינח תקוצמב רבכ וקסר תנוכש

 הינח אלל ןינבב רוביצ יכרצל חטש ןנכותמ .הינחה תויעב תא ףירחי הזו ,תוינח אלל תוריד ופסותי ,31
  .ללכב
 

 םש ,באה תינכותמ הגירח הז .שרגמה הצקל דע ,הלוכ חטשה לש הריפח ןנכותמ :םייתביבס םיטביה
 ןחבית תיעקרק תתה תיסכתה ״ באה תינכות יפל דוע  .תיעקרק-תת תיסכת 80% דע רתומש בותכ
 לודיג יתב רשפאל תנמ לע ןתינה לככ תיסכתה תא םצמצל תורשפאל שגד ןתמ ךות תוטרופמ תוינכתב
 ,חטשב םיצעה לכ לש התירכ ןנכותמ ,תעצומה תינכותב  ״.םישרגמה םוחתב תרגוב הייחמצל םיתואנ
 יחרזמה דצב םיצעה וק לע רומשיש תאזכ הרוצב הריפחה וק תא זיזהל ןתינ  .הקדצה אללו ךרוצ אלל
  .קורי ףצר לע ורמשיו ,פ״צשב לבוגש ,חטשה לש ימורדה דצבו
 

 
 



 ץע שי ינועמש בוחרב רוזיא ותואב םיניינבה בור דיל  .הנוכשל ינייפואה שורבה אוה בושח דאמ ץע דוע
 תושדחתה תוינכותב  .35 תמדקבו 33 ירוחאמ ,31 תמדקב ,29 תמדקב ,אמגודל  .םישרמו לודג שורב
 .דחוימ רומישל יואר ץע הז ,ןאכ םג  .ולא םיצע לע ורמש ונבנ רבכש 35 ו 33 ינועמש לש תינוריע
 

 
    שורבה ץע םא ,המידקמ 31 ינועמש                                        פ״צשה ןוויכמ 31 ינועמש
 
 

 ריאשהל םיבייח  .פ״צשה ךותב ,חטשל רבעמ םיצעב עגפי םג שרגמה הצק דע תננכותמה הריפחה
 הייחמצו םיצע :באה תינכות ךותמ ,ףסונב  .פ״צשה יצע לש םישרושב ועגפי אלש םילודג קיפסמ םילוש
 .שרגמב חותפ חטש לש ר"מ 100 לכ לע דחא ץע תוחפל לותשל איה באה תינכת תצלמה״ : )6.5(

 2 / 2 לש ילמינימ לדוגב םישרוש תיב רשפאתו קתונמ עצמ יבג לע אלו עקרקב תורישי השעת וז הליתש
   .קתונמ עצמ אלל חטש ראשנ אל ,תעצומה תינכותב  ״תוחפל 'מ 1.5 לש קמועבו 'מ
 
 םירסח ולא לכל תוסחייתה  .רגנ ימל תינכותו ,רומיש קית ,םיצע רקס תשגהב הבוח שי ,באה תינכות יפל
 .101-1175926 תינכותב
 

 :31 ינועמש לש תינכותב ומיוק אלש באה תינכותמ םיפיעס
 

 יפל .'וקסר ינוכיש - רומישל םחתמב' - אצמנ ןינבה ,'רומישה חפסנ'ב באה תינכות יפל :רומיש
 ףיעס
 רומישה תדעו ידי - לע רבדה רשוא םאב אלא הלא תורדגהמ הגירח רתות אל .״ ב4.5.2.4 

 תעל .2״ 6.1 רומישה תוארוהב  .רומיש תדעו לש תעד תווח וא רומיש קית אצמנ אל  ״.תימוקמה
 םייפונ םיכרע וא הנבמה תויכרע ןחבת רומישל הנבמ ללוכה שרגמב תטרופמ תינכת תשגה
 ןפואו תועצומ תופסותה םוקימ ,רתאה לש םיינברוא .רומישה תצעוי תעד תווחלו שגויש דועיתה
 הוולת רומישל ןייוצש הנבמב תוטרופמ תוינכת תשגה .3 קיתל םאתהב ויהי הינבה תויוכז יוצימ
 הדעוב רומישה ץעוי וא םילשורי תייריעב רומיש תקלחמ לומ םואיתב דועית קית תנכהב
 ןיבש חטשלו םיצעל לבא ,ךרע ןיא םיניינבלש באה תינכותב אצמנ ,הלעמל ןיוצש יפכ ״.תיזוחמה
 .בר ךרע שי םיניינבה
 

 םיניינבמ תוארנ יווק תקידב .ב .םיצע רקס תכירע .א :ב הוולת תוטרופמ תוינכת תשגה 2.״ :6.2
 לככ .ותביבס לע הנבמה לש הללצה תקידב .ג .הפצנה ףונה לע העפשהה לע שגדב םימייק
 םימב תינוכסח הייחמצ לע שגדב םייונב אלה שרגמה יחטשב תיביסנטניא העיטנ .ד .ןתינה
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