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המרכז למדיניות סביבתית

דו"ח ביניים – חלק שלישי

אזור נופש מטרופוליני במזרח נתניה – מתווה תכנוני ראשוני

אייר תשס"ה ● מאי 2005

אזור נופש מטרופוליני במזרח נתניה – מתווה תכנוני ראשוני  
מבוא

דו"ח ביניים זה מציג מתווה תכנוני ראשוני לאחד מאזורי הנופש המסומנים בתכנית המחוזית של מחוז המרכז. בשטח זה מקודמות מזה מספר שנים תכניות פרטניות, שמופעלים לחצים גדולים לקדמן בהקדם האפשרי. מנגד עומדת ההוראה בתמ"מ 3/21 המחייבת הכנת תכנית כוללת לכל אזור הנופש קודם אישורן של תכניות נקודתיות. מטרת מסמך זה היא להציג תפיסה תכנונית ראשונית כוללת לכל אזור הנופש, המבוססת על העקרונות המנחים שפורטו בדו"ח הבניים שלב א', וכן על ממצאי העבודה הכלכלית שפורטו בדו"ח בניים שלב ב'. 

בוועדה המחוזית מרכז הוצגה למרחב זה תכנית שהוכנה בהזמנת מינהל מקרקעי ישראל, ע"י צוות תכנון בראשותו של אדר' דורון אוהלי. בתכנית שהוצגה הוטמעו חלק גדול מן העקרונות המפורטים במסמך זה. 
תוכן העניינים 

א. נתונים כלליים : גבולות, רשויות מקומיות, בעלויות קרקע...............עמ' 3
2. ערכי טבע ונוף באזור הנופש המטרופוליני וסביבותיו.................עמ' 5
רצף שטחים פתוחים
אתרי טבע ונוף באזור הנופש המטרופוליני 

יער אילנות 

שחזור ושיקום בתי גידול

שטחים ציבוריים פתוחים לרווחת הציבור – מצב קיים. 
3. תכניות ויוזמות פיתוח............................................................עמ' 10
תמונת מצב תכנונית – תכניות בתוקף 

יוזמות פיתוח
4. עקרונות לתכנון הפארק המטרופוליני.......................................עמ' 13
עקרונות כללים

עקרונות על פי ייעודי הקרקע המוצעים

     ה. חלופות לפריסת ייעודי הקרקע וחלופה משולבת מוצעת...............עמ' 18
     ו. סוגיית מימוש הפארק...............................................................עמ' 22
ז. שלביות..................................................................................עמ' 24
     ח. הליך התכנון...........................................................................עמ' 26
א. נתונים כלליים

גבולות

אזור הנופש המטרופוליני כפי שהוא מסומן בתמ"מ 3/21 הוא הבסיס המרחבי להתוויית המתווה הפיזי של תכנית זו. עם זאת, כמקובל במרבית עבודות התכנון, ומאחר ומדובר בתכנון שטח שהוא בעל טווח שירות מטרופוליני - הניתוח של הנושאים והתחומים במהלך העבודה יתייחס לגבולות רחבים יותר, לפי העניין. 
גבולות אזור הנופש הם: 

· בדרום: גבול אזור הפיתוח העירוני של אבן יהודה ופנימיית הדסים.
· במערב: גבול אזור הפיתוח העירוני המזרחי של נתניה כפי שמוגדר בתמ"מ 3/21.

· במזרח: כביש מס' 4.

· בצפון: נורדיה. 

סה"כ שטח של 5,264 דונם.

(ראו מפה מס' 1: גבולות אזור הנופש על גבי תצלום אוויר, וכן תמ"מ 3/21). 
רשויות מקומיות:

השטח המסומן כאזור נופש מטרופוליני בתמ"מ 3/21 מתחלק בין מספר רשויות מקומיות: 

· לב השרון –  3,277 דונם.

· קדימה – 791 דונם.

· אבן יהודה – 474 דונם. 

· חוף השרון 693 דונם.

· נתניה – כ 22 דונם.

(ראו מפה מס' 2:  חלוקת השטח לפי רשויות מקומיות). 

בעלויות על הקרקע: 

המחזיקים בקרקע בשטח אזור הנופש המטרופוליני,בהתאם למידע חלקי שבידינו הם:

· מושב שיתופי נורדיה

· בעלים פרטיים  

· מהדרין (חכירה לדורות)

(ראו מפה מס' 3: מיפוי בעלויות קרקע). 
מפה ותרשים מס' 1 :

· אזור הנופש על רקע תמ"מ 3/21

· גבולות אזור הנופש על רקע תצלום אוויר. 
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מפה מס ' 2 – חלוקה לפי רשויות מקומיות
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מפה מס' 3 – בעלויות קרקע. 
2. ערכי טבע, נוף ומורשת באזור הנופש המטרופוליני וסביבותיו

השטחים התחומים באזור הנופש המטרופוליני ואלו המצויים בסביבותיו הם בעלי חשיבות עליונה לשימור  בשל היותם חלק מהרצפים הפתוחים המשמעותיים שנותרו באזור המרכז בכלל, ובמרחב זה בפרט. 

מעבר לשמירה על השטח כפתוח, מתאפיין המרחב במספר ערכים ייחודיים ראויים לשימור אשר יפורטו בפרק זה. ערכים אלו הם הבסיס הערכי הראשון לתכנון אזור הנופש המטרופוליני. 
רצף שטחים פתוחים

בסקר השרון הצפוני 
 נערך מיפוי של רצף השטחים הפתוחים במרחבי השרון הצפוני. מידת רציפותו של השטח הפתוח הוערכה על ידי המרחק שלו מיישובים, כבישים ושטחים בנויים אחרים. ככל שהמרחק מהשטח הבנוי גדול יותר – הוערך השטח הפתוח כאיכותי יותר. יחידת השטח הכוללת את אזור הנופש המטרופוליני קיבלה ציון גבוה מבחינת ערכיות השטחים הפתוחים, בהיותה חלק מרצף, מהאחרונים שנותרו, בין גושי הבינוי המתרחבים. כמו כן מצויין בסקר כי לכל התחום שנסקר ישנה חשיבות רבה כמרחב נופש בחיק הטבע בלב האזור המאוכלס ביותר במדינה (ראו מפה מס'  4 – רצף שטחים פתוחים במרחב) 
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מפה מס' 4 – רצף שטחים פתוחים

לשימור רצף של שטח פתוח במרחב זה, הנתון תחת לחצי פיתוח מתמידים ההולכים ומתגברים עם השנים, ישנה חשיבות מכמה היבטים:

 תיפקוד אקולוגי: לשטח פתוח רציף ישנה חשיבות רבה מבחינת קיום של בתי גידול ומגוון מינים. 

 ערך נופי: לרצף חזותי בלתי מופר ישנה חשיבות נופית גבוה, בייחוד בלב אזור מאוכלס ומפותח בצפיפות. 

 תפקוד חברתי נופשי: רצף נוף הפתוח מהווה מרכיב מרכזי בחווית הטיול והנופש בחיק הטבע.
 תיפקודים מערכתיים: שמירה על חייץ בין גושי בינוי עירוניים וכפריים, מניעה של טשטוש גבולות בין שטח בנוי ופתוח. 

אתרי טבע, נוף ומורשת באזור הנופש המטרופוליני

נחלים
השטח מנוקז על ידי שני אפיקים של נחלים:
נחל אביחיל – בצפון השטח, עובר דרומית לנורדיה, חוצה את שכונת עמליה בנתניה, ומשם ממשיך בתעלה חפורה לנחל אלכסנדר. אפיק זה מצוי בגבול אזור הנופש המטרופוליני, מצפון. 
נחל אילנות –חוצה את יער אילנות, וממשיך מערבה דרך אזור נופש המטרופוליני. בעבר התנקז הנחל לבריכת חנון, כיום הוא מנוקז בצינור לנחל אודים, ומשם לנחל פולג. 
את אזור הנופש המטרופוליני חוצה קו פרשת מים מקומי בין אגן הניקוז של נ. אלכסנדר ונ. פולג. תוואי הנחלים יכולים להוות בסיס ליצירה של אפיקים זורמים, כולל מערכות של איגום מים.  הם פוטנציאל ליצירת נופי מים, וכן לפיתוח פעילות נופש וספורט סביב מקווי המים.
(ראו מפה מס' 5- ניתוח התשתית הפיזית). 
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מפה מס' 5 – תשתית פיזית

מורשת חקלאית
במרחב מתקיימת חקלאות עשירה ומגוונת: פרדסים, פלחה, מטעים. באזור  קיימים מספר בתי באר – שרידים של מכלול מרשים של בארות. חלק גדול מהבארות כבר איננו קיים, אך שתיים עדיין ישנן – ביר אל עדאס וביר אל ענאם.
ביר אל עדאס ממוקם בנ.ג 39 צפונית להדסים, המבנה הינו מבנה באר בן שתי קומות שצופה על האגן הדרומי של הפארק ומסומן במפות המנדט הבריטי. כיום המבנה משמש את מקורות וחסום למבקרים (ראו מפה מס' 6 ותמונה בצידה) .

[image: image19.jpg]



[image: image5]
[image: image6]
מפה מס' 6 
יער אילנות – מאפיין ייחודי לאזור הנופש המטרופוליני ובסיס לפיתוח עתידי

יער אילנות משתרע משני עבריו של כביש מס' 4, על פני כ-900 דונם. על אף שהוא איננו חלק מן האזור המסומן כאזור נופש מטרופוליני, אנו רואים בו עוגן חשוב לתכנון ופיתוח המרחב כולו, המעניק זהות וייחוד לאזור הנופש כלו. 

יער אילנות משלב אקליפטוסים נטועים ועצי אלון טבעיים – חלקם נותרו כשריד לימים עברו, וחלקם מתחדשים במחסה היער הקיים. בתת היער קיימת צמחייה עשירה מאוד, הכוללת מינים נדירים, ובסוף החורף, ניתן להנות מפריחה מרהיבה. בחלקו המזרחי של  היער ניתן למצוא בן חצב יקינטוני, דבורניות וסחלבים, אירוסים לוטם ועוד ובחלקו המערבי הצמוד לאזור הנופש המטרופוליני ניתן למצוא צבעונים, כלניות, סחלבים, לוטם, אזוביון דגול (לבנדר – מין נדיר הנמצא בסכנת הכחדה) ועוד. 

ביער אילנות שממזרח לכביש 4 שוכן הארבורטום הלאומי – גן יערני המשתרע על שטח של כ-130 דונם, ובו כ-750 מיני  עצים ייחודיים מכל רחבי העולם. קק"ל מתכוונת לפתח את המקום כמרכז מבקרים בוטני ואתר לימודי. בסיור בארבורטום ייחשף הציבור, תוך כדי התנסות חוויתית, לנושא העץ, היער בארץ ובעולם ותולדות הייעור. 

ממזרח לארבורטום מצויות חורשות אקליפטוס ששימשו בעבר כחלקות איקלום למיני עצים שנקלטו בהצלחה בארבורטום, בעיקר אקליפטוסים. בחורשות אלו, כמו בשטחים נוספים ביער אילנות מצויים ערכי טבע בוטניים ייחודיים לאזור: סחלבים, צבעונים, אזוביון ועוד. ביער אילנות מזרח מצוי גם יער פארק צעיר של אלוני תבור ובו ריכוז של פרחי אירוס הארגמן. החל משנת 1999 פועלים אנשי הייעור באזור לשיקום השטח, פינוי הפסולת ונטיעת עצי אלון. יער אילנות מערב כולל יער מגוון, רובו נטוע מינים שונים של אקליפטוס, אלון תבור ועצי מחט. 

תוכניות הפיתוח של קק"ל מתייחסות למכלול שטחי היער שממזרח וממערב לכביש 4, במטרה להפוך את יער אילנות ויער קידמה למכלול טיילות רציף לטובת תושבי האזור. החיבור בין היערות יהווה גם שלב ראשון בפרויקט קהילתי לפיתוח מסלולי תנועה ירוקים באזור. יעדי התכנית:

· שדרוג יער קידמה ואילנות כמוקדי נופש וטיילות.

· הכשרת מסלולי אופניים שיקשר בין יער קדימה במזרח ליער אילנות במערב. 

· הפיכת המסלול לאבן פינה (פיילוט) לפרויקט קהילתי של פיתוח מסלולי תנועה ירוקים באזור לב השרון. 

תפיסת הפיתוח של יער אילנות מזרח היא שימור ערכי הטבע הייחודיים ופיתוח מינימלי ומתחשב בכדי לפתוח את השטח לתושבי הסביבה ולציבור הרחב. יער אילנות מערב עובר שידרוג יערני ומתוכנן להיות אתר מרכזי לנופש ומרגוע אשר יכלול פעילויות נופש פעיל, שבילי הליכה, שבילי רכיבה על אופניים ועל סוסים,מתקני משחק וספורט, חניונים ופינות מרגוע. 

בימים אלו מצויה בהכנה תכנית סטטוטורית ליער אילנות, אשר תוגש לוועדה המחוזית לתכנון ובנייה. במסגרת התכנית נעשה מאמץ לרכז גוש יער רצוף ומשמעותי, בעל מספר תאי שטח ולהרחיק בנייה ותשתיות מן היער. כמו כן החלה פעילות עם הקהילה והציבור הרחב. 
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פינות ביער אילנות                

חורשות ועצים עתיקים
חורשה בכניסה להדסים: גבעה ובה חורשה מרשימה הכוללת עצי אורן וסיסם הודי. תחת העצים קיימים ריכוזי פריחה מרשימים. 

חורשת הסרג'נטים: חורשת אקליפטוסים שמשולבות בה חלקות קטנות של מיני עצים אחרים וקרחות יער עם פריחה עונתית מרהיבה. בחורשה זו נתגלו גופותיהם של שני סרג'נטים בריטיים שנתלו ע"י האצ"ל בשנת 1947, ומכאן שמה של החורשה. החורשה בתכנון על ידי קק"ל. 
עצים עתיקים: במרחב נותרו מספר אלוני תבור מרשימים, שריד ליערות האלון שכיסו בעבר שטחים נרחבים בשרון. 

בתכנון עתידי כל אלו יכולים להוות בסיס להרחבה ושיחזור של בתי גידול טבעיים – יערות עצי אלון והתחדשות של צומח טבעי. מלבד הערך האקולוגי החשוב בכך, יכולים אלו להוות בסיס ייחודי לפעילות בחיק הטבע לטובת באי הפארק.
שחזור ושיקום בתי גידול
ברחבי העולם מתרחבת המגמה של שיחזור נופים טבעיים ויצירה מחדש של בתי גידול. באזור לונדון למשל פועלות מספר עמותות שצברו ידע מקצועי רב בהקמה מחדש של בתי גידול טבעיים. כך הדבר גם באזור ניו-יורק, ובהולנד.  
למגמה זו ישנם יתרונות רבים מכמה תחומים: 
 ערך אקולוגי: שמירה על מגוון המינים, שמירה על בתי גידול בסכנה, השבה לטבע של  מינים נדירים ונכחדים. 

 ערכים חינוכיים: בסיס לפעילות חינוכית ומדעית בקהילה המקומית ובכלל.  
 ערך נופשי: בסיס ליצירה של נופש ייחודי וערכי בחיק הטבע, מעבר לבילוי בשטחים מגוננים באופן מלאכותי. 
ראוי לציין כי במרחב נתניה רבתי נותרו שטחים טבעיים מצומצמים ביותר המכילים את בתי הגידול ומגוון המינים שהתבססו ביער אילנות. השטחים המשמעותיים היחידים באזור המכילים מיני צומח דומים הם באזור מערב הפולג (בסביבות יקום ומכון וינגייט), מערב נתניה וברכס חרוצים. לעומת זאת,השטחים הטבעיים שמיועדים לשימור בדרום מערב נתניה (שלולית דורה ושמורת האירוסים) שונים במהותם ובאופי בתי הגידול שלהם, הם בעלי ממדים מצומצמים ומוקפים בבינוי.

בהקשר לערך החברתי והציבורי הגבוה של שטחים טבעיים באזור, חשוב לציין את הניסיון החיובי שהצטבר בשמורות דרום מערב נתניה שהוזכרו כאן, המלמד כי עשרות אלפי אנשים פוקדים שטחים טבעיים ערכיים אלה באביב. יש ביקוש מאד גדול לשטחים טבעיים עשירים בפריחה אביבית באזור המרכז, בו שטחים אלה נדירים ביותר ומצומצמים בצורה קיצונית. מוכרת לנו היטב הנהירה של עשרות ואולי מאות אלפים לאתרי ומוקדי הפריחה המעטים שבאזור המרכז. לכן,יש צורך גדול בהרחבה ויצירה של שטחים חדשים בעלי אופי דומה. שטחים טבעיים נרחבים אשר פורחים באביב יאפשרו לציבור גדול טיול בסמוך לבית במקום להיטלטל שעות בדרכים ובפקקים בסופי שבוע.
לאזור השרון הצפוני ישנו פוטנציאל גדול בתחום זה, ואזור הנופש המטרופוליני מגלם בתוכו הזדמנויות רבות לשיחזור נופים, על היתרונות הרבים הנובעים מכך. מגוון מיני החי והצומח מצויים תחת איום מתמיד כאשר בתי הגידול שלהם מצומצמים בשטחם ומנותקים זה מזה, תמונת המצב המאפיינת כיום את אזור השרון. שמירה על רצף שטחים פתוחים ושיקום ושחזור בתי גידול טבעיים תהיה בעלת תרומה משמעותית מבחינה אקולוגית, בצד היתרונות הנופשיים והאחרים הנובעים ממהלך כזה. הדרך הנכונה וההגיונית לשיחזור ותוספת שטחים טבעיים היא בצמוד וכהמשך לשטחים טבעיים קיימים.  ביער אילנות המזרחי (ממזרח לכביש 4) ניתן לראות בשנים האחרונות התחדשות של צמחייה טבעית בשטחי חקלאות שנעזבו. בשטחים אלו התבססה מחדש אוכלוסיית צומח בר, כולל אירוסים ומיני צומח נוספים, היוצרים משטחי פריחה מרהיבים באביב. אפשרויות נוספות הן יצירה של שלוליות חורף ועוד (ראו תמונות להלן).  
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פריחה יער אילנות מזרח               חורש טבעי באזור הנופש 

שטחים ציבוריים פתוחים לרווחת הציבור – מצב קיים
בכל מרחב נתניה רבתי לא קיים פארק עירוני גדול (בגודל של מספר מאות דונמים ומעלה) אשר יכול לשרת את האוכלוסייה הקיימת של העיר נתניה והישובים הפרבריים במזרחה. ככל שידוע לנו, אין גם תכנית לפארק כזה, דוגמת גני יהשוע – שיוכל לתת מענה לאוכלוסייה של מאות אלפי תושבים אשר צפויה באזור.

כשם שאנו רואים באזור הנופש המטרופוליני, הזדמנות ייחודית להרחבת שטחים אשר יכילו ערכי טבע ואזורי פריחה, אנו סבורים כי המקום להבטיח לנתניה ובנותיה פארק אזורי – מטרופוליני המכיל מגוון שימושים אינטנסיביים ושטחי בילוי ופנאי, הוא בתחום אזור הנופש המטרופוליני.

3. תכניות ויוזמות פיתוח
להלן פירוט קצר לגבי התכניות התקפות והיוזמות המתייחסות לשטח זה. פרק זה מחולק לשניים. בחלקו הראשון תובא סקירה של המצב התכנוני התקף – תכניות מתאר בתוקף החלות על השטח, ובחלקו השני – ריכוז יוזמות הפיתוח השונות. בעוד החלק הראשון הוא רובד מחייב להליך התכנון של עבודה זו, הרי שהיוזמות שייסקרו בחלק השני – יהיו בסיס לבחינה בהמשך. 

ג.1 תמונת מצב תכנונית - תכניות בתוקף

תכניות מתאר ארציות

תמ"א 31 –  רב שטח הפארק הינו בנוף כפרי פתוח, חלק קטן ממנו (עליו מתוכננת 'תוכנית                                                                                          נורדיה') הינו שטח לבינוי עירוני. 
תמ"א 8 –    בתוך הפארק אין שמורות טבע, מעט דרומית לו שמורת הדסים (כ 14 דונם) שמורת טבע מוצעת בדרום יער אילנות המערבי.

תמ"א 22-  סביב הפארק שני גושים קטנים של יער נטע אדם קיים, הראשון הינו יער אילנות מזרחית לפארק והשני חורשת הסרג'נטים ממערב לפארק.

מפה מס' 7 : קומפילציה של תמ"אות
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תכנית המתאר המחוזית, תמ"מ 3/21 (בתוקף)

כאמור, השטח מסומן בייעוד של "אזור נופש מטרופוליני", אחד מתוך שבעה במחוז המרכז. 

המטרה של אזורים אלו היא "לייעד את מרבית השטח למטרות שטחים פתוחים ושימושים נלווים להם, כדי שיתנו מענה לנופש בחיק הטבע ואת יתרת השטח, למטרות בינוי ופיתוח המותאמים לאזורי פיתוח גובלים". 

התכליות והשימושים המותרים: חקלאות, מתקני ספורט ונופש, שטחים ציבוריים פתוחים, דרכים, חניות וחניונים, מסעדות ומזנונים, מתקנים הנדסיים, חוות סוסים, פארקי מים, גני חיות ומתקנים לנופש אינטנסיבי.  
הוראות נוספות: לכל אזור נופש מטרופוליני, תוכן תכנית אשר תתייחס לכל האזור בשלמותו. הוראות התמ"מ מפרטות מה תכלול התכנית כוללת זו: פירוט הפעילויות המותרות בשטח, שלביות, דרכי גישה וכו'. לא תאושר תכנית מפורטת באזור הנופש המטרופוליני, קודם אישורה של התכנית הכוללת. התמ"מ מאפשרת גם לועדה המחוזית לאשר תכנית לאזור נופש מטרופוליני הכולל ייעוד שטחים למטרות נוספות ובלבד שייעודם תואם ומשלים אזורי פיתוח גובלים ושסך השטח לבינוי לא יעלה על 15% מכלל שטח הנופש המטרופוליני. 

תכניות מתאר מקומיות
תכנית צש/ 0 /2/0 – בתוקף 

(פורסמה למתן תוקף ב27.5.90) 

התכנית חלה על שטח המועצה האזורית לב השרון ומעניקה זכויות בנייה למבנים חקלאיים. 

בין מטרות התכנית:

א. שמירה על אופיו החקלאי כפרי של האזור.

ב. פיתוח מרחב התכנון והבטחת שירותים נאותים, תוך שימור ושיפור איכות החיים בקהילה הכפרית ובמשק החקלאי. 

הוראות התכנית מגדירות מהו מבנה חקלאי: "כל מבנה המשמש למטרות חקלאיות כגון לול, רפת, דיר, מכון חליבה, מבנה לאריזה, אחסנה ומיון לתוצרת חקלאית ולאחסנת מזון לבעלי חיים, סככה לכלים חקלאיים ממונעים, חממה, מנהרה וכן בית מלאכה לתיקון כלים חקלאיים של המשק ושרותי משרד ובקרה למשק החקלאי". 

התכנית קובעת כי כיסוי השטח בבנייני המשק החקלאי ומבני העזר לא יעלה על 60% משטח המגרש, או על פי תכנית בינוי מאושרת על ידי הוועדה המקומית. שטח מבני העזר לא יעלה על 65 מ"ר למגרש. 

עוד קובעת התכנית כי תוך 5 שנים מיום אישורה תוכנה תכניות לפיתוח חקלאי לכל השטחים החקלאיים שבתחום כל יישוב, אשר יקצו אזורי גידול אופטימליים לענפים השונים. 

תכניות מתאר מקומיות הנוגעות לחלק קטן מאזור הנופש

· תכנית מס' הצ/130 – תכנית מתאר מקומית של קדימה. 

· תכנית מס' הצ/1/59 – התכנית מייעדת כ 40 דונם  למבני ציבור, מצפון ליער אילנות המערבי.

· תכנית מתאר מקומית של אבן יהודה.

· תכנית מס' חש/10/2 – תכנית מתאר מקומית של מוא"ז חוף השרון.

· תכנית לבית אבות בנורדיה – אושרה. 

· כביש 561 – הכביש מאושר בחלקים במספר תכניות: בתכנית הצ/130, בתכנית המתאר של אבן יהודה ובתכנית צש/0/2/0 (לב השרון) ועובר בחלקו הדרומי של אזור הנופש המטרופוליני.

ג.2 . יוזמות פיתוח 
במרחב אזור הנופש המטרופוליני מקודמות כמה יוזמות פיתוח. ליוזמות אלו אין תוקף סטטוטורי, והן מבטאות בשלב זה כוונות רצונות בלבד. יוזמות אלו ייבחנו בהמשך לאור עקרונות התכנון שמתווה עבודת תכנון זו, בכדי להגדיר קונפליקטים. 

תכנית נורדיה צש/ 0-2 / 65: תכנית מוצעת, חלה על 532 דונם, ביוזמת מינהל מקרקעי ישראל. התכנית מצויה בוועדת החסמים, ומופעל לחץ גדול לקדמה ולאשרה. למרות שהתכנית חלה על שטחים שבחכירת מושב נורדיה, היוזמה לתכנית היא של עריית נתניה, ומטרתה לשפר את הדימוי של שולי העיר הנוכחיים (שכונות ה"עמליות"). 

תכנית "הגולף" צש/ 0-2 / 60: תכנית מוצעת בהיקף של  1,420 דונם, הקרקע בבעלות ממ"י, התכנית ביוזמת המועצה האזורית "לב השרון" וממ"י. התכנית נדונה בוועדה המקומית לב השרון בסוף שנת 1997 והולט להעביר אותה לוועדה המחוזית להפקדה. התכנית מייעדת שטחים למגורים, ספורט, מבני ציבור, משרדים, תעשיה נקייה, מלונאות וכפר גולף, מסחר ושטחים ציבוריים פתוחים, דרכים ובית עלמין. 

תכנית אב לנתניה ובנותיה 

תכנית בהכנת צוות ברשות פרופ' יגאל צמיר, עוסקת בכל המרחב המשתרע בין נחל אלכסנדר בצפון, לנחל פולג בדרום. תכנית זו רואה חשיבות רבה באזור הנופש המטרופוליני כליבה מרכזית לשטחים הפתוחים של מרחב התכנון, תוך הדגשת יער אילנות המזרחי והמערבי וכן המשך השטח הפתוח מזרחה וגן לאומי יער קדימה כהמשך לאותה ליבה ירוקה של המרחב.

תכנית אב למועצה מקומית קדימה 
תכנית זו מציעה הרחבה של אזור תעשייה מאושר בתמ"מ/21/3, צפונה אל תוך אזור הנופש המטרופוליני ואל תוך שטח המיועד כיער בתמ"א/22. התכנית נבחנה בשנים האחרונות בישיבות היגוי בלשכת התכנון אך קידומה נעצר.
תכנית מתאר מועצה אזורית חוף השרון
תכנית זו מציעה בתחומי אזור הנופש המטרופוליני, מדרום לכביש 561, אזור תעשייה חדש. תכנית זו נדונה בעבר בועדה המחוזית, קידומה נעצר ובימים אלה מתקיים הליך משפטי אותו יזמה הועדה המקומית חוף השרון כנגד הועדה המחוזית.
מפה מס' 8 : יוזמות תכנוניות – תכנית נורדיה ותכנית הגולף
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ד. עקרונות לתכנון הפארק המטרופוליני

פרק זה מפרט את העקרונות המהווים בסיס לתכנון המרחבי של אזור הנופש המטרופוליני במזרח נתניה. עקרונות אלו נשאבים משני מקורות עיקריים: המטרות והעקרונות לתכנון אזורי הנופש המטרופוליניים (ראו דו"ח ביניים שלב א'), וכן התנאים והמאפיינים הייחודיים של מרחב זה כפי שנסקרו ונותחו לעיל. 

כללי

שימושים:

 עיקר שטח הפארק יישאר ציבורי פתוח ולא שטח מסחרי סגור. 

 הרחקת שימושים המשרתים ציבור מצומצם וצורכים שטח נרחב (גולף).

נגישות:

 כניסות עירוניות – מהמרחב העירוני הצמוד. 

 מתן עדיפות להגעה מהמרחב העירוני ברגל ובאופניים.

 אפשרות להגעה בתחבורה ציבורית ובאופניים גם מהמרחב המטרופוליני. 

 כניסות בעלות אופי כפרי – מהמרחב הכפרי הסובב, הפונות לקהל המשתמשים מהמעגל המטרופולינ י. 

הפארק בהקשר המטרופוליני

 קשירת הפארק עם מארג השטחים הפתוחים במחוז כולו.   
 יצירת קשר ורצף באמצעות צירי הליכה וצירים ירוקים בין הפארק לשטחים ציבוריים פתוחים אחרים במרחב. 

 יצירת מעבר עילי או תחתי בכביש 4 בכדי ליצור חיבור בין שני חלקיו של יער אילנות: יער אילנות המערבי ויער קדימה. 

תחבורה:

 למעט כביש 561, שהוא עובדה תכנונית מוגמרת, יש להימנע מהעברת כבישים החוצים את הפארק. הגישה אל השימושים האינטנסיביים תהיה בגישות רוחביות (מז'-מע') בכדי למנוע קיטוע השטח ומשיכה של תנועה עוברת. 

חקלאות:
· מרבית השטח המיועד לפארק הוא כיום שטח חקלאי. ישנה חשיבות גבוהה להמשך קיומה של החקלאות בתקופת הביניים עד למימוש כל שטח הפארק בהתאם לייעודו,  אך הנחת העבודה שלנו היא כי במתכונת הסופית, ארוכת הטווח, של הפארק, לא יוכלו להתקיים שטחי חקלאות נרחבים בתחומו.  

· לשטחי החקלאות ערך נופי, אקולוגי  ותרבותי גבוה. מאחר ותקופת הבניים בפיתוח הפארק יכולה לארוך אף עשרות שנים, חשוב להדגיש כי החקלאות היא שימוש קרקע רצוי זול וזמין לשימור השטח כפתוח – אשר מאפשר פיתוח הפארק בשלבים.

· בתכנית הפארק במתכונתה הסופית מאפשרת החקלאות מיגזר שימושים ייחודי לפארק –שימושי פנאי ונופש בעלי אופי חקלאי (השכרת חלקות, קטיף עצמי ועוד) בהיקף מוגבל. 

· שילוב החקלאות בפארק המטרופוליני ייבחן בנפרד במסגרת עבודה שתיוחד לנושא זה. 

קו המגע בין השטח העירוני הבנוי לפארק:

ישנן מספר חלופות לאופיו של קו המגע בין הפארק לעיר, העיקריות הן:

מגורים: קו המגע בין הפארק והמרקם העירוני יהיה בעיקר של מגורים. 

· יתרונות –  נגישות גבוהה משטחי המגורים הצמודים אל הפארק, מגורים איכותיים. 

· חסרונות – גישה אל הפארק מתוך שטחי המגורים עשויה להוות מפגע לתושבים הסמוכים לפארק. 

דרך: בין המרקם העירוני לפארק תחבר/תחצוץ דרך. 

· יתרון: יצירת קו גבול ברור בין העיר לפארק. 

· חסרונות: פוגם בנגישות האוכלוסייה הסמוכה, יוצר חציצה בין התושבים לפארק. 

מוסדות ציבור: בקו המגע ישולב ריכוז גבוה יחסית של מבני ציבור. 

· יתרונות: מעשיר את הפארק בפעילות מגוונת של ארועי תרבות, חינוך וכו', מבני הציבור יכולים לשמש גם את באי הפארק לארועים מיוחדים, וגם למלא תפקדי ברמה המקומית. יוצר קשר טוב בין הקהילה לפארק.  

· חסרונות: מרחיק את שירותי הציבור מהמגורים שאינם צמודים לפארק. 
כמובן שניתן ליצור שילוב של החלופות ליצירת קו מגע מגוון. 
עקרונות לתכנון ייעודי הקרקע
(1) פיתוח עירוני

מטרות:

o יצירת שכונת מגורים בעלת איכות מגורים ייחודית הנובעת מהקירבה לפארק, והמהווה השלמה לשטחי הפיתוח העירוניים הגובלים של נתניה.

o יצירת בסיס כלכלי למימון של הקמת הפארק ואחזקתו. 

o יצירת דופן בנוייה לפארק אשר תהווה תרומה ישירה לאיכות החיים של התושבים, ותהווה דופן ברורה, אשר תבטיח את שמירתו של הפארק כשטח פתוח. 

תכליות ושימושים:

o כל התכליות המותרות בשטח פיתוח עירוני בתמ"מ : בינוי למטרות שונות, מסחר, דרכים.. 

הוראות מיוחדות:

o ייערך תכנון כולל לכל יחידת השטח המיועדת לפיתוח עירוני, קודם להכנת תכניות מפורטות. 

o תכנון ופיתוח שטח זה ייעשה תוך הבטחת הקשר עם שטח הפארק הגובל באמצעות שדרות ירוקות ועוד. 

o בחינת כלים אשר יאפשרו הקמת קרן להקמת הפארק ואחזקתו מהיטלים אשר יתקבלו מהפיתוח העירוני הסמוך 
עקרונות לתכנון: 

 הפיתוח העירוני יהיה צמוד דופן והשלמה לפיתוח קיים או מאושר. 

 יצירת קשר בין הפארק לבין השטחים הפתוחים העירוניים באמצעות צירים ושבילים. 

 שימושי הקרקע העירוניים הצמודים לפארק יהיו בעדיפות למגורים על פני תעסוקה – לניצול היתרונות של מגורים צמודי פארק ביצירת אזור מגורים איכותי. 

 במידה ויתוכנן הכביש העוקף במזרח נתניה יש ליצור לאורכו אפשרויות מעבר ונגישות מרביים בין העיר והפארק על ידי מעברים מסוגים שונים. 

 היקף הפיתוח העירוני יהיה עד 15% משטח הפארק. 

 הפיתוח העירוני יהיה בצפיפויות גבוהות בכדי לאפשר לאוכלוסייה רבה יותר להינות מיתרונות המגורים בקירבה לפארק, וכן על מנת להגדיל את המנוף הכלכלי של הפארק.

(2) פארק עירוני (אינטנסיבי) 

מטרות: 

o מתן מענה לצורך בפארק עירוני לתושבי נתניה והסביבה. 

o מתן מענה לצורכי פנאי ונופש לשימושים בעלי סף כניסה מטרופוליני

תכליות ושימושים: שטח המיועד בעיקרו להיות מגונן, וכולל את כל השימושים המותרים בפארק האקסטנסיבי – מתקני משחקים, פינות ישיבה, פינות פיקניק. כמו כן יותרו גנים למינהם (גן בוטני,גן סלעים...), בתי קפה (בהיקף מצומצם), מסעדות, פינות חי ומתקני ספורט. 

עקרונות לתכנון: 

 הפארק האינטנסיבי יהיה צמוד לדופן העירונית. בחלק הצמוד למגורים יהיה לפארק אופי של פארק עירוני – גינון אינטנסיבי, מתקני משחק, פינות ישיבה, בתי קפה ועוד.  

 שטח הפארק האינטנסיבי הכולל כ- 1000 דונם,  לא כולל את המתחמים לפיתוח הנופש האינטנסיבי.

 יש להימנע מיצירה של רצף בינוי וחסימה (על ידי גידור או שטחים סחירים) של הגישה לשטחים האקסטנסיביים. 

 שימושים מטרופוליניים אינטנסיביים ימוקמו בשולי בריחוק ממגורים, די להימנע מיצירת מטרדי רעש. 

(3) שטחים לשימור והשבה: 

מטרות:

o שימור ושחזור ערכי טבע ונופי עבר. 

o הגדלת המגוון הביולוגי 

o טבע עירוני – יצירת מגע בלתי אמצעי בין מרקם עירוני לשטח טבעי. 

o יצירת רצף אקולוגי של שטח פתוח בין השטחים הפתוחים לסוגיהם במרחב - שמורות הטבע והיערות.

o יצירת שטחים בעלי עניין וערך מדעי וחינוכי, יצירת שטחים ייחודיים לפעילויות פנאי ונופש. 

תכליות ושימושים:

שיקום ושיחזור נופים – נטיעות של עצי בר מקומיים ומתן אפשרות להתפשטות של צומח טבעי כגון גאופיטים, יצירת גופי מים כבתי גידול  ועוד. 

שבילים להולכי רגל ואופניים.

עקרונות לתכנון:

 יצירת רצף בין שטחים שמורים קיימים (יער אילנות, חורשת הדסים ושמורת הדסים) והרחבתם. 

 יצירת מגע בין השטחים הטבעיים לבין המרקם העירוני, באמצעות "אצבעות" החודרות לעיר – טבע עירוני. 

 יצירת מסה של שטח טבעי/משוחזר שיהיה בעל ערך אקולוגי. 

 היקף השטח המבוקש הוא כ-1,400 דונם, שטח טבעי ללא התערבות (הליכה וטיול בלבד), אשר יבטיח "עומק" לפארק ויעניק תחושה של מרחב וטבע. יחד עם אזור יער אילנות (שהוא מחוץ לגבולות אזור הנופש והיקפו כ-300 דונם) נוצר גרעין שמור רחב. 

 שמירת חייץ בין שטחים שמורים לבין הפיתוח. 

 שמירה על תוואי ותבנית נופית של נחל אילנות ומדרונותיו, תוך שילוב פעילויות פנאי ונופש. 

 בשטח הטבעי ישולבו חורשות ונטיעות עצים מקומיים בכדי ליצור רצף מוצל ירוק שיאפשר סיורים בשטחים אלו גם בעונת הקיץ. כמו כן יישתלו וייזרעו גאופיטים וצמחי בר אופיניים 

(4)  שטח לשימושי פנאי ונופש (פארק אקסטנסיבי) : 
מטרות: יצירת שטחים אשר יבטיחו בילוי שקט בחיק הטבע, ויאפשרו פעילות ופנאי בשטח פתוח עם פיתוח מינימלי. שטחים אלו יהוו בין היתר חייץ סביב השטחים בעלי רמת הפיתוח הגבוהה , ויעניקו "עומק" לפארק. 

תכליות ושימושים: גני משחקים, חורשות ויער פארק, שטחים חקלאיים, פינות לפיקניק,  דרכים להולכי רגל ולרוכבי אופניים. 

עקרונות לתכנון: 

 הפרדה לרמות אינטנסיביות שונות, ריכוז שטחים קולטי קהל.

 אפיון מתחמים שונים (אזורים למנגל, אזורים לבילוי שקט וכו').

 פריסה גמישה בהתאם לפריסת שטחים לשימור, שטחי החקלאות והשטחים האינטנסיביים. 

(5) מוקדי נופש אינטנסיביים 

בשלושה אתרים מסומנים מוקדי נופש אינטנסיביים (להלן מוקד אינטנסיבי מיוחד) אשר יכילו את השימושים שרצוי להרחיקם מאזורי המגורים, ואשר יתנו מענה לצורכים המטרופוליניים לפעילות פנאי ונופש:  בריכות שחייה, פארק מים, גני אירועים, גן חיות, חוות סוסים,  אזורים להתקהלות והתכנסות, ספורט אתגרי, שטחי ספורט בתשלום. 
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אגן נופי נחל אילנות
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קו המגע בין יער אילנות לשטח החקלאי

ה. חלופות מרחביות  לפריסת ייעודי הקרקע 

בשלב זה הותוו עקרונות לחלופות פריסה של ייעודי הקרקע, הנותנות ביטוי פיזי אפשרי לעקרונות שלעיל. 

אזור פיתוח עירוני: פריסת אזור הפיתוח העירוני היא קשיחה יחסית, ונגזרת מכמה  מקורות: 

· התאמה לתכניות המצויות במצב תכנוני מתקדם, והמהוות השלמה לדופן העירונית הקיימת.

· היקף שאינו עולה על 15%.

· יצירת מנוף כלכלי בהתאמה למתחמי התכנון העתידיים. 

שטח לשימור ערכי טבע: בכל החלופות השטחים המיועדים לשימור והשבה מרוכזות בחלק המזרחי של הפארק, באופן העונה על העקרונות שהותוו – שמירה על רצף בין שטחים בעלי חשיבות לשימור ופוטנציאל לשיקום ושחזור. בכל החלופות מופיעות אצבעות של שטח טבעי החודרות למרקם העירוני -  טבע עירוני. היקף השטח משתנה בין החלופות השונות.  

פארק עירוני אינטנסיבי: החלופות מבטאות תפיסות עקרוניות שונות – 

· הפארק צמוד לדופן העירונית בלבד, ברוחבים משתנים. 

· מתחמים של פארק אינטנסיבי יסומנו בצמוד לפיתוח העירוני, וכן בחלקו המזרחי של הפארק, בזיקה לכביש 4. 

שטחים לפנאי ונופש (שטח לפארק אקסטנסיבי) יהיו שארית ונגזרת של הצירופים השונים של ייעודי הקרקע הקודמים, היות וייעוד קרקע זה סביל יחסית ואין מגבלות ידועות על אופן הפריסה שלו. 

חלופות מרחביות
בשלב זה אנו מציעים לדון במספר צרופים מובילים  שהם תוצאה של שילוב אפשרויות פריסה שונות של ייעודי הקרקע. אין אלו כל הצירופים האפשריים, אלא חלופות תפיסתיות שונות, המבטאות כל אחת עדיפות לאחד מייעודי הקרקע. 

חלופת הפארק האינטנסיבי: חלופה זו מציעה פארק עירוני לאורך כל רצועת הפיתוח העירונית של נתניה, וכן פארק עירוני אינטנסיבי בשוליים המזרחיים של הפארק לאורך כביש 4, כולל שטח המחצבה. זאת מתוך תפיסה כי יש להפנות את הפיתוח לשולי הפארק – בקו המגע עם העיר ועם המרחב הכפרי, ולהותיר את ליבת הפארק ברמת שימור גבוהה יותר. היקף השטחים לשימור והשבה בחלופה זו מצומצם יחסית.
חלופת שימור: שטחי השימור הינם נרחבים יחסית וכוללים את המדרונות הצפוניים של האגן החזותי של נחל אילנות, שהם רובם קרקע חמרה המתאימה להשבה של צמחיית בר אופיינית לאזור השרון. שטח המחצבה נכלל גם הוא בתחום המיועד לשימור, והוא מיועד לשיקום. 
חלופת הפארק האקסטנסיבי: בחלופה זו הפארק העירוני מצומצם יחסית, ומרבית שטחי הפארק מיועדים להיות פארק אקסטנסיבי. 
הערה : האפשרות לממש את עקרונות הפריסה המרחבית של ייעודי הקרקע, מותנית בלימוד מוקדם של רשימת המחזיקים בקרקע ובגיבוש פתרונות משפטיים – כלכליים סבירים עבורם. נושאים אלה יעלו כמובן בהמשך העבודה וסביר כי ישפיעו גם על הפריסה של ייעודי הקרקע במרחב.

חלופות מרחביות: 
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טבלת שטחים – השוואה בין החלופות 
	
	חלופה אקסטנסיבית
	חלופה אינטנסיבית
	חלופה שמורה

	שטח לשימור והשבה
	1183
	972
	1513

	שטח אקסטנסיבי
	2540
	1453
	2336

	שטח לפארק עירוני אינטנסיבי
	587
	1858
	461

	שטח לפיתוח עירוני
	903
	903
	903


החלופה הנבחרת 

החלופה הנבחרת  היא תוצאה של שילוב מרכיבים משלושת החלופות הנ"ל, תוך התבססות על מבנה בעלויות הקרקע, ובתוספת פירוט מרכיבים נוספים שיתוארו להלן.  

עקרונות: 

· דירוג בפיתוח בתוך אזור הנופש מבינוי עירוני ליעוד שמור.

· הבטחת שטחים נרחבים ומגוונים למטרות פנאי ונופש. 

· יצירת אזור שמור על פני שטח משמעותי. 

· יצירת מסדרונות בעלי אופן שמור מהלב השמור לפיתוח העירוני ואזורים שמורים אחרים בסביבת אזור הנופש.

ייעודי קרקע
· בינוי עירוני –השלמה של  בינוי לעיר נתניה המהווה את 15% הבינוי העירוני המותרים, הפריסה בהתאם לתוכניות שבהכנה. שטח הבינוי העירוני המסומן בצמוד לאזור תעשייה מאושר בצפון קדימה נועד להוות שטח לריכוז זכויות באזור זה. 

· פארק עירוני אינטנסיבי - הפארק עירוני מותווה באופן רציף לאורך הפיתוח העירוני. רוחב הפארק העירוני משתנה כך שיוכל להכיל גם שימושים צורכי שטח או מתחמים בעלי מאפיינים אינטנסיביים. לפארק העירוני מספר נקודות מגע עם שטחים לשימור והשבה מתוך כוונה ליצור רציפות בין השניים לטובת המשתמשים בפארק. 

בחלקו הדרומי של הפארק מסומן סימבול לשימושי פנאי ונופש אינטנסיביים, המותרים כחלק מהתכליות באזור נופש מטרופוליני, אך היכולים להוות מטרד בעת קירבה למגורים. שימושי הקרקע במתחם זה הם למשל גני אירועים, לונה פארק, שטחים להתכנסות ואירועים. 

· שטחים לשימור והשבה – החלופה מתווה אזור מרכזי לשימור והשבה החובק את יער אילנות הקיים עם הרחבה צפונה אל שטחי החמרה המתאימים להשבה ושיקום של הצמחייה האופיינית לאזור השרון. רוחב השטח והקומפקטיות שלו מאפשרים יצירת הרגשה של אזור שמור, גדול באופן יחסי. מאזור זה שחלקו מסומן בתמ"א 22 כיער נטע אדם קיים נמשכים מסדרונות וצירים שמורים לתוך הפיתוח העירוני ולכיוון חורשת הסרג'נטים (מחוץ לתחום אזור הנופש), לשמורת הדסים שמדרום לאזור הנופש ולגבעת הדסים. צירים אלו יאפשרו מעבר ציבור מהעיר וסביבת אזור הנופש הישר אל הלב השמור, וכן יתפקדו כמסדרונות אקולוגיים. 

נחל אילנות – מרחב נחל אילנות מסומן כולו בתחום שטח לשימור והשבה, מתוך כוונה כי ערוץ הנחל יהפוך לגוף מים זורם, אשר ישלב גם שיקום ושחזור של בתי גידול לחים. ובמרחב המקיף את הנחל תשולב צמחייה טבעית אופיינית, במקבצים של עצי צל וכן מדשאות. לאורך הנחל ניתן יהיה לשלב בריכות שכשוך ופעילויות פנאי ונופש נוספות.  
· אזור אקסטנסיבי – החלופה מציעה שטח אקסטנסיבי המקיף חלקים ניכרים מהשטחים המיועדים לשימור והשבה. שטחים אלו יכולים להוות בעתיד גם עתודה להרחבת השטחים לשימור והשבה ו/או הפארק העירוני לפי הצורך. בשני מקומות סומנו סימבולים לשימושי פנאי ונופש אינטנסיביים. 

אתר המחצבה – מתחם לתכנון מיוחד : המחצבה ממוקמת בלב שטח המיועד להוות פארק אקסנסיבי. קיימות מספר חלופות באשר לעתידה של המחצבה הנטושה. בתכנית האב לפסולת יבשה היא מסומנת כמיועדת לשיקום באמצעות מילוי בפסולת, מה שיכול להוות מנוף כלכלי לפתח את המקום אם כשטח לשימור והשבה של בתי גידול טבעיים תוך ניצול הטופוגרפיה הייחודית, ואם לפעילויות אחרות שישתלבו בפארק. בהנחה כי לפחות חלק מהאתר ייוותר משוקע (בור) ניתן יהיה  לשלב בו אמפיתאטרון, ו/או חלל לאירועים, וכן מוקד לפעילות של ספורט אתגרי, קירות טיפוס וכו'. 

הנחיות תכנון נושאיות

שטחים חקלאיים: עיבוד חקלאי הוא תכלית מותרת בכל ייעודי הקרקע, עד למימושן של תכניות מפורטות. 

אגן נופי נחל אילנות: מרחב זה זוהה כבעל חשיבות נופית ראויה וחשובה לשימור. בתחום זה מוצע שלא לאפשר פיתוח אינטנסיבי, בכדי לשמור על תבנית הנוף הייחודית. 
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 דרך יער:  הדרך העיקרית החוצה את אזור הנופש סומנה בציר צפון-דרום, מבחינה מבנית תצורת הדרך צריכה להיות כשל 'שלד דג' – ציר מרכזי ממנו מתפצלות דרכי משנה לחניונים ונקודות עניין בשטח ללא מוצא, על מנת לא לקטע את אזור הנופש ולמנוע את הפיכתו למרחב טיולי ג'יפים ורכבי שטח. בכדי שנתיב זה לא ינוצל על ידי ת נועה עוברת כציר חלופי לכביש , מוצע כי הדרך תהיה דרך עפר מפותלת ובלתי סלולה. מבחינת חיבורים לסביבה, הגישה לאזור הנופש היא באזור תחנת הדלק בצפון מזרח, דרך האזור האקסטנסיבי, מתחברת במערב הפארק לכביש המוצע בתוכניות מפורטות וממשיכה דרומה לכיוון יציאה/כניסה בדרום אזור הנופש.

	יעוד קרקע
	שטח בדונם

	שטח שימור והשבה
	1445

	פארק אקסטנסיבי
	1894

	פארק עירוני אינטנסיבי
	1020

	אזור פיתוח עירוני
	903

	אזור פיתוח עירוני במסגרת פארק נופש מטרופוליני מתמ"מ21_3
	800

	שטח אזור מטרופוליני לפי תמ"א 21_3
	5305

	יער
	370

	שטח מבני ציבור
	35

	כפר גימלאים מתוכננן
	27

	כפר גימלאים בנוי
	36

	בית עלמין קיים
	203

	בית עלמין מוצע
	110

	שלב א' לביצוע הפארק
	912


תשריט חלופה נבחרת וטבלת שטחים

ו. סוגיית מימוש הפארק

סוגייה מרכזית בכל הנוגע לפארק  היא סוגיית המימוש. במושג "מימוש" כוונתנו לשלושה מרכיבים: 

*  הקניית הקרקע לציבור (רכוש הציבור) 

*  יצירת מקורות כספיים להקמה ולפיתוח הפארק 

*  יצירת מקור כספי לתחזוקה שוטפת
המצב הרצוי, ה"חזון" הוא מצב בו המדינה תכיר בנושא כבעל עדיפות גבוהה, תכיר בחובתה לספק שטחים ציבוריים פתוחים ומפותחים ברמה נאותה, ותקצה לשם כך את המקורות הכספיים הנחוצים. שהרי ניתן היה לצפות שכשם שהמדינה מקצה מקורות כספיים מתאימים לתשלום פיצויים על הפקעות קרקע לכבישים ותשתיות, היא תעמיד גם מקורות כספיים לשם הקנייה ופיתוח שטחי פארק לטובת הציבור.

ואולם, בד בבד עם קידום מהלכים ארוכי טווח שיביאו את המדינה להקצות מקורות לפארקים -  יש להציג בשלב זה פתרונות יותר ישימים גם אם אינם שלמים. הצגת פתרונות הביניים צריכה לצאת מתוך הנחה של מודולריות, כלומר שניתן יהיה בעתיד לשלב בהם פתרונות משלימים אשר קידומם לא צפוי בטווח הקרוב.

על מנת להימנע מהקצאת מסיבית של שטחים לפיתוח עירוני במסגרת תכניות לפארקים, מתבקשים פתרונות שונים אשר יתנו מענה, גם אם חלקי, על מנת שניתן יהיה לקדם את תכניות הפארקים במחיר קרקעי לא גבוה מדי. יצירת פתרונות ביניים אשר יתכן ואינם שלמים בטווח הקצר או הבינוני, יכולים לתת שהות לקידום פתרונות יותר יסודיים וארוכי טווח הכוללים בין השאר שינויי חקיקה ושינויים בסדרי העדיפויות הלאומיים תוך ציפייה ל"הבשלת" המודעות של מקבלי החלטות וגורמים ממשלתיים באשר לחיוניות הפארקים לציבור. 

באזור הנופש המטרופוליני של מזרח נתניה, כמו ביתר אזורי הנופש המטרופוליניים המסומנים בתמ"מ 3/21, מאפשרת התמ"מ הקצאה של עד 15% מהשטח לבינוי עירוני. 

יש לנצל את פירות הפיתוח המתוכנן על מנת שיהוו מנוף לצעדים הראשונים הנדרשים למימוש הפארק.לכך ישנן מספר אפשרויות, להלן נציג שתי אפשרויות מרכזיות: 

1. בתכנית איחוד וחלוקה אשר תכלול  את 15% הבינוי העירוני, לייעד בדרך של הפרשה לצורכי ציבור מקסימום של שטחים ציבוריים בתוך הפארק המטרופוליני

2. אי חידוש חוזי חכירה בקרקעות מדינה והקצאת הקרקע לטובת הפארק (בדומה להחלטה שהתקבלה לגבי פארק הירקון במחוז המרכז ואזור התעשייה צפון קריית אריה, תמ"מ 3/59)

ברור כי לא ניתן בעזרת ה15% להפוך את ה85% הנותרים לשצ"פ, אלא רק את חלקם ואז יתרת השטח תישאר בידיים פרטיות או בידי המדינה.

במסגרת עבודה זו נערכה בחינה כלכלית ע"י חברת כיוון
 אשר התמודדה עם שאלות כלכליות כלליות הנוגעות לפארקים מטרופוליניים, ובחינה מפורטת של שלושה אזורי נופש מטרופוליניים, בינהם אזור מזרח נתניה. להלן מספר ממצאים מתוך העבודה: 

באזור מזרח נתניה, ש91% מהקרקעות שבתחומו הם בבעלות המדינה, נבחר הסדר שאיננו מתבסס על איחוד וחלוקה אלא על שיחרור השטח בדרך של אי חידוש חוזי החכירה לאחר אישור תכנית לכל המרחב. המקור התקציבי של המינהל עשוי להתבסס על שטחי בנייה אחרים לצורך מתן פיצויים, כאשר בעתיד יתווספו ההכנסות מהבנייה בתחומי ה15% שבקו הכחול. הפיצוי יהיה בהתאם להחלטת המינהל 969, וההנחה היא (בהעדר מידע מלא) שהחוזים הם ארוכי טווח. 

הונח כי היקף הפיצוי יהיה 10,000$ עבור קרקע שאינה מיועדת לבנייה (משוחררת לפארק) ו15,000$ כפיצוי עבור קרקע שעתידה להיבנות. 

שטח אזור הנופש המטרופוליני כולו הוא 5,264 דונם. שיעור השטח המיועד לפיתוח עירוני (15%) הוא כ790 דונם. בעת הכנת העבודה הכלכלית ההנחה היתה כי היקף השטח החקלאי יעמוד על כ-770  דונם,  והשטח המיועד לפארק, על ייעודיו השונים, יעמוד על כ-3,700 דונם. לפיכך,סך הפיצוי אותו יידרש המינהל לשלם הינו כ- 37 מליון דולר עבור 3,700 דונם קרקע פארק (לפי 10,000$ לדונם), וכ-12 מליון דולר עבור קרקע  המיועדת לבנייה. סה"כ כ-50 מליון דולר פיצוי. בגירסה הנוכחית השטח החקלאי הוא חלק מהפארק האקסטנסיבי. 

ערך הקרקע, בהנחה של צפיפות בנייה של 5-7 יח"ד לדונם ברוטו ינוע בין 220 ל-260 מליון דולר. היטלי ההשבחה שיידרש המינהל לשלם הם בהיקף של 10% מסך הערך הנ"ל, סה"כ 20 מליון דולר. ייתכנו הוצאות שונות נוספות של עד 10 מליון דולר. 

	הוצאות המינהל
	הכנסות המינהל

	פיצוי – 50 מליון דולר
	שווי קרקע 220 – 160 מליון דולר

	היטל השבחה - 20 מליון דולר
	

	הוצאות שונות – 10 מליון דולר
	

	סה"כ כ- 80 מליון דולר
	סה"כ כ-160  מליון דולר


לפי התחשיב הנ"ל ניתן לשחרר את מירב השטח המיועד לפארק (3,700 דונם) בעלות של 50 מליון דולר, אך הבעייתיות נוצרת בשלב הקמת הפארק. הנחת העבודה היא כי 60% מהיטלי ההשבחה, שהם כ-12 מליון דולר, יופנו לפיתוח הפארק. סכום זה יכול להספיק לפיתוח של כ-870 דונם (שהם כ-23% משטח הפארק), בחלוקה שווה בין הפארק האינטנסיבי ובין הפארק האקסטנסיבי/שטח לשימור ולהשבה, או בחלוקה הנותנת משקל גדול יותר (570 ד' ) לפארק העירוני.

מאחר והמקורות הקיימים מספיקים למימוש חלק קטן מהפארק, יידרשו בעתיד מקורות מימון נוספים (כגון תמיכה ממשלתית, תרומות). מאידך, מקורות המימון הנגזרים מהפיתוח המתוכנן (15%) יהוו בסיס לפיתוח שלב א' של הפארק, והם שיניעו את התהליך כולו שיביא בסופו לפיתוח מלא של הפארק בעתיד הרחוק יותר. 

ז. שלביות

מאחר ואין אפשרות לפתח את כל הפארק כמקשה אחת, וכן מכיוון שיש חשיבות להותיר מרווח אפשרויות לתכנון הפארק גם בעתיד הרחוק יותר – מוצע בזאת תמהיל לפיתוח שלב א' של הפארק. היקף הפיתוח של שלב א' מבוסס על התחשיב הכלכלי, לפיו ישנם מקורות מספיקים לפיתוח כ-900 דונם, הנחלקים בין פיתוח אינטנסיבי ופיתוח אקסטנסיבי/שטח לשימור. שלב א' יספק את הצרכים המיידיים של הפארק (בראשם פארק אינטנסיבי צמוד למגורים המתוכננים), יעגן את ההכרה בייעודו של השטח כפארק ע"י פיתוח מספר מוקדי נופש אטרקטיביים, יאפשר הליכה וטיול לאורך רשת דרכים ושבילים,ויניח את התשתית הבסיסית לפיתוח הפארק כולו. 

שלב א' של פיתוח הפארק 

שלב א' של פיתוח הפארק יכלול את המרכיבים הבאים 
:

פארק אינטנסיבי: בצמוד למגורים המתוכננים. 

אפיק נחל אילנות כולל פיתוח גופי מים, בריכות שכשוך, פינות צל וישיבה, שיקום בתי גידול לחים. 

שטח לשימור והשבה: המבוסס על עיבוי של יער אילנות, ועל יצירת שלד מתאים לשבילי הליכה וטיול.

שלב א' ייצור רצף מנתניה ועד אזור יער אילנות. 
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שלב לביצוע מיידי

עם התקדמות התכנון, ובכפוף להסכמות עם המינהל והחוכרים, ועם עיריית נתניה – מוצע לקדם ביצוע של מרכיבים ראשוניים בפארק, בכדי ליצור דינמיקה שתביא להעלאת מודעות התושבים והרשויות באשר לחשיבות הפארק, ותסייע בקידום תכנון הפארק כולו (בדומה לפיתוח המתבצע בנחל אלכסנדר). 

פיתוח מסוג זה יכול להיות מבוצע במימון קק"ל  והמשרד לאיכות הסביבה, מבלי להזדקק להיטלי ההשבחה אשר יהיו זמינים בשלבים מאוחרים יותר. 

מוצע ששלב זה יכלול: פריסת מערכת שבילי הליכה על בסיס מטרוקות קיימות, ולאורכם נטיעת עצים ומקבצי חורשות ופינות ישיבה. פיתוח חלקי של נחל אילנות: שביל הליכה, נטיעות ושחזור בתי גידול לחים וגופי מים.  

ככל שהדבר יתאפשר על בסיס הסכמות עם המינהל ועם חוכרים יבוצעו נטיעות ושתילה וזריעה של צמחי בר בשטחים נוספים התואמים את התכנון הכולל. 

ח. הליך התכנון

בחלק זה נציג את ההליך התכנוני הרצוי, לתפיסתנו לאזור הנופש, בהתייחס לשני נושאים:

1. שלבי התכנון. 

2. תכולת שלב התכנון הכולל (המהווה תנאי לתכנון מפורט).

1. שלבי התכנון

הליך התכנון לאזור הנופש צריך להתבסס לתפיסתנו על השלבים הבאים:

א. הכנת תכנית כוללת לכל אזור הנופש (מרכיביה יפורטו להלן)

ב.הכנת תכניות מתחמיות (סה"כ 3 עד 4 מתחמי תכנון, שגבולותיהם ייקבעו במידה רבה על ידי מפת הבעלויות ויצירה אפשרית של מקורות מימון מיידיים להקמת הפארק)

ג. הכנת תכניות נקודתיות למיזמים שונים בפארק או הוצאת היתרים. 

2. תכולת שלב התכנון הכולל

נושאים להתייחסות:

א. מפת בעלויות: חלוקה למדינה ופרטיים, חלוקת משנה של קרקעות מדינה לפי קק"ל, רשות פיתוח וכו'. בנוסף יש לפרט לגבי סוגי החכירה, מועדי סיום חוזים וכו'.

ב. קומפילציה של תכניות וזכויות בשטח. 

ג. מיפוי מצב קיים של החקלאות בשטח.

ד. ניתוח סביבתי/נופי – שיפועים, נופים, מיפוי שטחים בעלי ערכיות ורגישות סביבתית.

ה. תרשים ייעודי קרקע:

· שטחים לפיתוח (15% מכלל השטח)

· שטחים לשימור והשבה 

· שטחים לפארק אינטנסיבי

· שטחים לפארק אקסטנסיבי

6. תכליות ושימושים לכל אחד מן הייעודים.

ז. שלביות מימוש, כולל חלוקה למתחמי תכנון ופירוט העקרונות להמשך התכנון המפורט. 

סוגיות נוספות הדורשות ליבון:

· הכרעה באשר לתוואי כביש 561 ומחלף 561/4.

· שדרוג כביש 4 ושילובו בתכנית הפארק. 

· נחיצות כביש עוקף נתניה ושילובו בפארק.

· דיוק בגבולות אזור הנופש 
בית הבאר 








� סקר השרון הצפוני, יחידת הסקרים של החברה להגנת הטבע, 1999. 


� מבוסס על שני מסמכים שנכתבו ע"י משה שלר ועדי נעלי , מרחב מרכז, קק"ל: יער אילנות – מסמך רקע (מתאריך 8/04) ויערות קדימה ואילנות – פיתוח מכלול טיילות פרויקט משולב עם הקהילה (מתאריך 14/12/04). 


� חוות דעת בנושא היתכנות כלכלית ואופן ההסדרה והמימון להקמת פארקים באזור מזרח נתניה ונס ציונה, גדי רוזנטל ונחום יהשוע, חברת כיוון – אסטרטגיה, כלכלה ופיתוח עסקי, דו"ח בניים שלב ב' בעבודה זו. 
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