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לכבוד

הועדה המחוזית לתכנון ובניה 

מחוז חיפה

התנגדות זו מוגשת בשם ועד שכונת חליסה כגוף מייצג של תושבי השכונה, שנבחר על ידי התושבים ומוכר כגוף מייצג על ידי עיריית חיפה.  כמו כן מוגשת ההתנגדות בשם נציגי תושבים בוועדת ההיגוי של פרוייקט שיקום שכונות.  כמו כן הצטרפו להתנגדות פעילי ציבור ותושבי שכונה נוספים. ההתנגדות מוגשת בו בזמן ובמידה שווה הן בשם הגופים הנ"ל כגופים ייצוגיים של התושבים והן בשם חברי גופים אלא אישית כתושבי השכונה ובשם התושבים המצטרפים אישית להתנגדות זו.

שם


כתובת



ת.ז.



1.
יואב בר

הירדן 10


053279600

2.
מוחסן שבאט

עוספיה 21


056868615

3.
יוסף כאמל

גוש עציון 28ב'


200000741


4.
סנדבאד טאהא
עוספיה 21


5763902-3

5.
אוסמה עומרי

הירדן 27א'


56891219

ההתנגדות מתייחסת למספר צדדים של התוכנית:  לגבולות שנקבעו לתחום המתוכנן, לאופן הכנתה והגשתה תוך התעלמות מהמצב בשטח וצרכי התושבים וללא התייעצות עם התושבים,  לאי התאמת התכנית לצרכי השכונה ולמטרות שהוצבו בפני המתכננים.  כמו כן מתייחסת ההתנגדות לצדדים ספציפיים של התכנית הפוגעים בתושבים כפרטים ובאיכות החיים בשכונה כקהילה.

1. ליקויים חמורים באופן הכנת התכנית והגשתה

1.1. התכנית הוכנה ללא סקרים שיאפשרו למתכננים לעמוד על צרכי התושבים וציפיותיהם. אין בתכנית כל התיחסות לאורח החיים של התושבים, בו מהוות החצרות והשטחים הפתוחים שסביב כל בית מרכז החיים המשפחתיים והחברתיים. לא נערך סקר תחבורה, וההרחבה המוצעת של הרחובות הינה שרירותית ואינה מתייחסת לצרכים אמיתיים כמו כיווני תנועה ונפח תחבורה. לא נערך סקר נוף ולא סקר איכות הסביבה. כמו כן נקבעו הגבלות על כל בניה נוספת במסגד ללא שום התייחסות לצרכי התושבים.  יש לציין כי מימוש התכנית יכול להביא לעליית מספר התושבים בשכונה במאות אחוזים, ובכך להעלות דרסטית את הצרכים לשרותים ולשטחים פתוחים.  השינויים בנורמות החברתיות במשך עשרות השנים מאז נערך תכנון קודם לשכונה, כמו גם הצורך להתאים את התכנית לצרכי העתיד של שכונה השואפת להתקדם ולשפר את מצב התושבים, דורשים לימוד שיטתי של הצרכים.

1.2. התכנית כפי שהוגשה אינה מתבססת על מצב קיים מעודכן, אפילו לא בקנה מידה של עשר שנים לאחור.  בתים שנהרסו רשומים כקיימים, ובתים שנבנו אינם מסומנים. שינויים רבים ומהותיים במתאר הרחובות שבוצעו במסגרת הפרוייקט לשיקום שכונות אינם מפורטים בתכנית. המדרגות העולות לבית הספר בין רזיאל 8 לרזיאל 10 אינן מופיעות בתאור מצב קיים. רוב החנויות הקיימות בשכונה אינן מסומנות, מהן שנבנו כבניה יעודית לחנויות ומתפקדות מזה עשרות שנים. רישום  השטח הבנוי בבתים הקיימים אינו מייצג את המצב הקיים, ועלול לאלץ את התושבים לסבך ביורוקרטי אינסופי בבואם לממש את זכותם לבנות בהתאם לקווי בניה קיימת.  מעבר לכך, ההתעלמות מהמצב הקיים מטילה ספק גדול בכך ששיקולי התכנון הותאמו למציאות חייהם של התושבים.
1.3. גבולות השכונה אינם מייצגים את המציאות.  המרחב שבין רח' גוש עציון 28 ובין המסגד כולל שטח בלתי בנוי בלב מרכז השכונה, ותכנון אזור זה הינו חלק אינטגרלי וחשוב מתכנון עתיד השכונה.
1.4. הכנת התכנית נעשתה ללא התייעצות עם תושבי השכונה. עקרון הפתיחות והשקיפות הינו עיקרון מרכזי בחברה דמוקרטית ובתכנון ערים מודרני, ומימושו חיוני להתאמת התכנון לצרכי התושבים. עקרון זה חייב להיות מיושם ביתר הקפדה במסגרת תכנית שיקום השכונות, הכוללת את שיתוף נציגי התושבים כאלמנט מרכזי בהכוונת התכנית.  במסגרת פרוייקט השיקום נמסר לנציגי התושבים בפרוט ובאריכות על תוספות בניה מתוכננות במספר אתרים, אך פרטים אחרים מהותיים של התוכנית, כמו הפקעות חצרות התושבים, לא הוזכרו אפילו ברמז.  כאשר גילינו את הפרטים המלאים של התכנית לא נותר לנו אלא להרגיש מרומים.
1.5. התכנית אינה אינה מתייחסת לבעיות מהותיות יחודיות בשכונה – כמו בעיית המדרונות והתהומות.  הרחוב אמור להיות מורחב עד לקירות הבתים, כאשר ביחס לבתים שמתחת לפני הרחוב פרוש הדבר אטימת החלונות והפיכת הבתים לבלתי ראויים למגורים. עבור בתים שמעל למפלס הרחוב החפירות להרחבת הרחוב עלולות לסכן את יסודות הבתים. נראה כי בעיות אלו כלל לא עמדו לעיני המתכננים שהפקיעו חצרות והרחיבו רחובות בהנף טוש סגול. כמו כן אין כל התייחסות לבעיה המהותית והמסוכנת של המצוקים והתהומות הנמצאים בלב השכונה.
1.6. התכנית אינה ברורה לקריאה – למשל בנושא הבתים שנועדו להריסה. הבתים שנועדו להריסה מסומנים בצהוב על צהוב, ואין שום אפשרות לראות זאת על צילומי התכנית. דבר זה יכול לגרום נזק בלתי הפיך לזכויות הקניין של התושבים, ללא שתנתן להם אפשרות להתנגד. התכנית חייבת לכלול רשימה מדוייקת של הבתים שנועדו להריסה ושל הבתים שחלק מאדמתם נועדה להפקעה.
1.7. התכנית סותרת את תכנית המתאר של חיפה שלה היא צריכה להיות כפופה.
2. התכנית סותרת את מטרות שיקום השכונה ועלולה להחמיר את מצבה

2.1. לפי מיטב הבנתנו תכנית שעיקר מטרתה שיקום השכונה צריכה לכלול שיפור מצבם של התושבים המתגוררים בשכונה, שיפור רמת השרותים ואיכות החייב בשכונה ככלל, וקביעת סטנדרטים גבוהים יותר לפיתוח עתידי.  לצערנו התכנית הופכת את הקערה על פיה ופועלת לצמצום מרחב המחיה של התושבים הקיימים, אינה מציעה פתרונות לשרותים ציבוריים ושטחים פתוחים ביחס ישר לתוספת הבניה המתוכננת (שלא לדבר על הצורך בשיפור השרותים) ומאפשרת לגורמים מסחריים וציבוריים להנות מעיקר תוספת אחוזי הבניה. התוצאה הצפויה מיישום התכנית כפי שהיא מוצעת הינה החרפת אופיה של השכונה כשכונת עוני, ויצירת סלאמס צפוף שאיכות החיים בו תתדרדר אף ביחס למצב הגרוע הסטורית של השכונה. תהה זו בכיה לדורות שכן מי שינסה לשפר את מצב השכונה בעתיד יחסם על ידי הצפיפות והעדר רזרבות קרקעיות.
2.2. התכנית כוללת הפקעה מסיבית ודרקונית של אדמות פרטיות לצרכי הרחבת דרכים, שבילים ומדרגות.  במקרים רבים השטח המופקע מגיע עד לקירות הבתים ממש, כך שחלונות הבתים יהיו ברחוב במקום לפנות לחצרות פנימיות כמקובל בשכונה.  במקומות רבים הרחבת הרחוב המוצעת תאטום לחלוטין בתים הנמצאים מתחת למפלס הרחוב, או תסכן יציבות בתים הנמצאים מעל למפלס הרחוב.  העקרון של "מרחק אפס" בין הרחוב לבין הבתים סותר כל עקרון תכנוני מקובל, יפגע פגיעה אנושה באיכות החיים של התושבים שבה ממלאות החצרות הפנימיות והגינות מקום מרכזי. הבאת הרחוב לפתחי הבתים (והסרת הגינות התוחמות בין הבית והרחוב בחלק מהבתים) ייצור גם מפגעים וסיכונים בטיחותיים, כמו שיגביר את מפגעי הרעש והזיהום.  הקטנת שטח המגרשים עקב ההפקעה תפגע גם בזכויות הבניה של התושבים, ותיצור עקב כך פגיעה קשה בזכות הקניין.  במקרים רבים מדובר בהפקעה מתושבים שרק לאחרונה קנו במאמצים רבים את בתיהם מהמדינה, תוך מאמץ רב ולקיחת הלוואות שפרעונן ייחיב מאמץ קשה למשך עשרות שנים. ההפקעה נעשת באופן שרירותי וללא צורך ממשי – הרחובות שבהרחבתם מדובר (זמכשרי, חוסן, ירדן, רזיאל, צילה, שדרות הברושים וכו') הם בעיקרם רחובות צדדיים שהתנועה בהם הינה מועטה, בעיקר תושבי הרחוב עצמם.  במידה ונדרשים פתרונות לחניה יש להתחיל ליישם פתרונות אלו על חשבון השטחים שאינם נמצאים היום בשימוש, ולא על ידי פגיעה חמורה בזכויות הקניין ואכות החיים של התושבים.
2.3. בתכנית אין כל התייחסות לצורך בבניה זולה לתושבי השכונה – דבר שניתן להשגה על ידי תוכניות כמו בנה ביתך או בנה דירתך.  תוכניות כאלו צריכות להיות מרכיב מרכזי כדי לממש את מטרות התוכנית לשיפור חיי התושבים ולשיקום השכונה.
2.4. בתוכנית לא הוקצו שטחים ירוקים בכמות מספיקה. הקצאת השטחים הפתוחים אינה לוקחת בחשבון את הגידול המתוכנן באוכלוסיה. בין כל מספר בתים יש להקצות שטח ירוק.  בין האזורים המתאימים לשטחים ירוקים:  חלקה 291.  חלקות 263 ו-264 היכולות לשמש כשטח ירוק לתושבים ולחניכי המוסד הסמוך.   חלקה 272.  מגרש 2025 ו/או 2029, כולם או חלקם, בהיותם סמוכים למרכז המסחרי המתוכנן. חלקות 625, 624, באזור שבו מתוכננת בניה חדשה רבה. 
2.5. בתכנית נקבע ללא כל הנמקה כי תושבי 6 מגרשים וחלקות (כולל, למשל, עוספיה 21) לא יהנו מאחוזי הבניה המותרים בשאר השכונה. לא נקבעה שום הגבלה דומה על מגרשים פרטיים הנמצאים בידי יזמים, או על מגרשים המתוכננים לשיווק מסחרי.
2.6. זכות הבניה של תושבים על בניינים קיימים מוגדרת לפי קווי המתחם של הבניה הקיימת, ללא נסיגות נוספות.  אולם, באם נהרס מבנה קיים, מאבד התושב את זכויות הבניה שלו, ובניה חדשה מותנה בנסיגות.  ברוב המגרשים הנמצאים בידי הדיירים הנוכחיים נסיגות של 5, 4 ו-3 מטר מכל צד פרושן שאין כלל אפשרות לבנות יחידות דיור ראויות. במצב זה, כאשר המבנה הקיים אינו חזק דיו כדי לשאת בניה נוספת, מאבדים למעשה הדיירים הקיימים את זכויות הבניה המוקנות להם בתוקף תכנית זו.  מדובר כאן באפליה בלתי סבירה שאינה מבוססת על צורך תכנוני כלשהוא. בכך תישלל מתושבים רבים הזכות להרחבת דיור קיים, שהיא אמצעי מרכזי באמצעותו יכולה התכנית לשפר את מצב הדיור של הדיירים הקיימים. מעבר לכך, אין לזלזל בסכנה כי תקנה זאת תדחוף תושבים לאופציה היחידה של בניה מסוכנת מעל מבנה קיים, בהעדר אפשרות לממש בניה חדשה עם תוספות בניה באותו הקף.
2.7. מרבית החנויות הקיימות כיום בשכונה אינן מסומנות כלל כ"חזית חנויות", והן מוגדרות בתכנית כאזור מגורים.  אין בתכנית גם כל התייחסות למצב קיים בנושא זה, ולשינוי המתחייב מהתכנית כפי שהיא מוגשת, ומהפגיעה המהותית הנעשת כאן בהסח הדעת או בהחבא בזכויות הקניין, בערך הנכסים ובאפשרות להתפרנס.  (במקביל מוגדרות חזיתות בשני בתי מגורים ברח' גוש עציון כ"חזית חנויות", ושוב קשה לנחש עם מדובר בהסח הדעת או בגחמה תכנונית).  יש לציין כי במספר מקומות, כמו חלקות 475, 266 ו-280, מדובר בבניה יעודית לחנויות שאינה ניתנת להסבה למגורים, והגדרתן כאזור למגורים בלבד תשלול מבעלי הנכסים את כל ערך קניינם.
2.8. בעוד כל מבני הציבור בשכונה מקבלים 160% אחוזי בניה, התכנית כוללת הגבלות בלתי סבירות וקנטרניות על כל הרחבה של המסגד, בשטח או בגובה, או אף על תחזוקתו  השוטפת. גישה עינייית ולא עויינת לנושא המסגד מחייבת לראות בו חלק אורגני מצרכי האוכלוסיה המתרחבים עם הרחבת האוכלוסיה. כשם שהבתים הפרטיים מופרטים ונמסרים לתושבים, כשם שהמגרשים נמסרים לייזמים, יש להעביר את המסגד והשטח שסביבו לידי הקהילה המוסלמית.  יש לצרף את השטח הירוק שמדרום למסגד לשטח המסגד כעתודה קרקעית, ולאפשר את התפתחותו בהתאם לצרכים.
2.9. התכנית דורשת אישורי בניה מיוחדים ופתרונות כוללניים כתנאי להתקנת מזגנים, ארובות לתנורים, דודי שמש וכו'.  דרישה זו אינה סבירה לגבי המבנים הקיימים שרובם ישנים ולגבי הרחבות הדיור בדיור קיים. לעומת זאת, לגבי בניה חדשה המטרה צריכה להיות לא להגביל התקנים אלו המעלים את איכות החיים, אלא להפך, ניתן לדרוש תכנון מראש של פתרונות מזוג, ארובות, דודים וכו'.

3. השינויים ההכרחיים הנדרשים

3.1. עריכת סקרים מתאימים והתייעצות עם התושבים כדי להגדיר את הצרכים שעליהם צריכה התכנית לענות.
3.2. יש להכין נספח תנועה לתוכנית, כולל כיווני תנועה בכל רחוב ונפחי תנועה חזויים כבסיס לדיון באספקטים הרלוונטיים של תנועה וחניה.
3.3. יש להכין נספח נופי לתוכנית שיחייב שמירה על אופי השכונה תוך פעולה שיטתית לשיפור חזות השכונה, ויציג קריטריונים ברורים שמולם יבחנו תוכניות בניה פרטניות, כך שלא יפגעו באיכות החיים ובחזות השכונה.

3.4. עדכון התכנית לפי מצב קיים כנדרש בחוק והבהרת נקודות אי הבהירות כמו רשימת בתים שנועדו להריסה.
3.5. הארכת תקופת ההתנגדויות עד לאחר שתוגש התכנית המובהרת והמעודכנת.
3.6. ביטול כל הפקעת השטחים הפרטיים הנמצאים כיום בשימוש לחצרות ומרפסות.  (ההפקעה צריכה להיות מינימלית רק במקום שיש צורך ציבורי חיוני ויינתן פיתרון לאי פגיעה באיכות החיים של התושבים.)
3.7. הקצאת שטחים לבניה (ציבורית או פרטית) מוזלת לתושבים.
3.8. רישום חזיתות החנויות הקיימות והכללתן במסגרת התכנית.
3.9. הסרת ההגבלות השרירותיות המונעות תוספות בניה בחלק מהמגרשים, כמו עוספיה 21.
3.10. ביטול ההגבלות המיוחדות על המסגד. צרוף השטח הירוק שדרומה למסגד לשטח המסגד. סימון כל שטח המגרש שבו נמצא המסגד כשטח מוסד ציבורי, כפי שנעשה בשאר מוסדות הציבור הקיימים והמתוכננים.
3.11. הקצאת שטחים ירוקים נוספים בהתאם לגידול הצפוי באוכלוסיה ובהתאם לצרכים.
3.12. בפתרון בעיות חניה להשתמש ברזרבות הקרקעיות לפני הפקעת שטחים שבשימוש התושבים.
3.13. להתיר לתושבים להרוס ולבנות מחדש מבנים קיימים מבלי לאבד את זכויות הבניה במלוא קונטור המבנה הקיים.
3.14. שיקום ולא ביטול המדרגות העולות לבית הספר בין רזיאל 8 לרזיאל 10.
3.15. הסרת ההגבלות על התקנת מיזוג, תנורים, דודים וכו' בבנינים קיימים ובתוספות הבניה שלהם.
3.16. במגרשים קטנים, כדי שאפשר יהיה לבצע בניה אפקטיבית, לאפשר בניה עם נסיגה אפס במידה ויש הסכמה לכך בין שכנים במגרשים צמודים.
3.17. לאפשר לתושבים לבנות חניה מקורה עם נסיגה אפס מגבול המגרש.
3.18. פתרון לבעיית המצוקים והתהומות.
3.19. פתרון תכנוני שיאפשר שיפוץ ותחזוקה נאותה של המרכז המסחרי במגרש 2040, המהווה את פני השכונה כלפי חוץ.
3.20. לתת פרמטרים כמותיים משמעותיים לדרישות ממקימי בניינים חדשים (סעיף 21 ב') כולל הדרישה לשטחי גינון וחצר.
אנו מבקשים לדון בצורה עניינית ובהקדם בהתנגדויות אלו כדי לאפשר לקדם את התכנית לשיקום השכונה הנדחת כבר שנים רבות מחוסר תכנון מתאים.
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