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 "|(המתחם'שער יוספטל' בבת ים )להלן: "מיפוי חברתי שנערך במתחם של תהליך  מסכםמסמך זה הוא דו"ח 

על ידי מרכז הגר מאוניברסיטת תל אביב, בהזמנת 'לוג ניהול  המיפוי נערך. 2019אפריל דצמבר עד בחודשים 

פרויקטים', המשמשת כחברה המנהלת במתחם. במקביל למיפוי החברתי נערכה הכשרת עומק לנציגות 

 הנבחרת של המתחם. 

 והתכנון המוצע תיאור המתחם

מתחם 'שער יוספטל' נמצא במזרח העיר בת ים, מדרום לציר יוספטל, ממערב לדרך איילון וסמוך לתחנת 

 1יחידות דיור, בית ספר, כולל, מתנ"ס ומספר בתי כנסת. 538דונם וכולל  72-הרכבת. המתחם בגודל של כ

אינטנסיבי באופי  שינוי הואהמתחם מיועד כאמור לפינוי בינוי במסלול רשויות, כאשר התכנון המוצע 

, תוספת של אלפי מ"ר של תעסוקה 3.5-ל 1-כ תוספת יחידות דיור במכפיל של :תוהמתחם. בין היתר מתוכננ

ומסחר, יצירת עירוב שימושים משמעותי, חיבור לרשתות תחבורה קיימות ועתידיות, הקמת מספר מגדלים 

שצ"פים ואיחוד וחלוקה מחדש של השטחים קומות לצד בניה מרקמית, שינוי והוספה של  60 - 30בגובה של 

 .  2הכלולים במתחם

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. 

 

                                                           
1
 תל; 120, 118, 116 -112, 110, 108 יוספטל; 37, 35, 33, 31, 29, 27, 25, 23 רזיאל; 32, 30, 28, כהן אלי; 5,7,9 העמק: הבאות הכתובות את כולל 

  .9, 7, 5  חי
2
 .  המחוזית בוועדה לדיון והועברה המקומית הועדה ידי על אושרה התכנית, זה דוח כתיבת במועד. 502-073024' מס תכנית 666/בי 



  
  

3 
 

כולל שלביות של ביצוע וכן חלוקה למספר מקטעים, אשר ניתנים למימוש גם באופן במתחם התכנון המוצע 

רזיאל ושני הבניינים ברח'  32בניין ברח' אלי כהן  -עצמאי. המיפוי המוצג בדוח זה התמקד בחלק ממקטע 

 "(. תת המתחם)להלן: "

 3-דירות ב 48עמודים,  קומתקומות על  4הבניין באלי כהן בן  –דירות בשלושה בניינים  112תת המתחם כולל 

, 25, 23רזיאל  –לחלוטין ברח' רזיאל )המערבי  כמעט דירות בכל קומה; ושני בנייני רכבת זהים 4-כניסות ו

דירות בכל  2כניסות, עם  4-קומות ו 4-בכל אחד מהם דירות,  32(, עם 37, 35, 33, 31 רזיאל –והמזרחי  27,29

 קומה. 

 ותהליךמתודולוגיה 

חומר גלם חשוב בעבודת התכנון העירוני וביתר שאת בתהליכים, כגון  מהוויםידע ונתונים אודות האוכלוסייה 

ות זאת, בישראל נתונים כאלו אינם תמיד התחדשות עירונית, בהם מתגוררים תושבים באזור המתוכנן. למר

תוך  3.תזמינים ונגישים לעוסקים במלאכת התכנון ואינם מהווים חלק אינטגרלי מהליכי ההתחדשות העירוני

הכרה בכך, ובכוונה להרחיב את הליכי שיתוף התושבים ולייעל את שלבי קבלת ההסכמות בהתחדשות 

"ח חברתי במיזמי התחדשות עירונית מדריך להכנת דופירסמה הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, 

דוח מטרתו של  4כולל הנחיות ועקרונות לעריכת מיפוי חברתי במתחמי התחדשות עירונית.עירונית. המדריך 

היא להאיר זרקור על אופי וצרכי האוכלוסייה המתגוררת במתחם, ובפרט בתת במתחם.  המיפוי שלפניכם,

זאת, בשאיפה לייצר השפעה חיובית הן על התכנון המוצע והן על תהליך ההתארגנות, קבלת ההסכמות 

 והעבודה החברתית העתידית.  

 המיפוי בדוח זה נשען על מספר מקורות מידע: 

 מאתר הלמ"ס ומאתר נתוני לשכה מרכזית לסטטיסט( יקהGOVMAP .) 

 מידע סטטיסטי באדיבות מח' המחשוב של עיריית בת ים אודות תושבי המתחם ותושבי תת המתחם. 

 2016פניות מתחילת שנת  1,200-למעלה מ –מתושבי המתחם   106פניות למוקד העירוני  מאגר  . 

 הכניסות בתת המתחם. השאלון הסטטיסטי כלל מספר  11מתוך  9-שאלונים סטטיסטיים שמילאו נציגים ב

וסח שאלות קצרות הנוגעות להרכב האוכלוסייה בכל כניסה )מצב החזקה, אוכלוסיות פגיעות וכד'(. נ

 לדוח זה.  השאלון הסטטיסטי מצורף כנספח

  בוצעו ראיונות עם תושבים המתגוררים בתת המתחם  (.39%מתוך תושבי המתחם ) 43ראיונות עומק עם

לא רואיינו בעלי דירות שאינם מתגוררים בתת דיור ציבורי ו ודייריבשוק הפרטי  ם, שוכריםבעלי –בלבד 

 נוסח השאלון מצורף כנספח לדוח זה.  .הראיונות התבצעו על ידי צוות מרכז הגר המתחם.

                                                           
3
: מתוך אוחזר. עירונית בהתחדשות הזקנים אוכלוסיית אל מבט(. 2017) מ, רבינוביץ 

https://docs.wixstatic.com/ugd/976b1a_45f34bb963714c0fb14d34c7218f8e51.pdf 
 

4
 /http://ext.moch.gov.il/books/renewal_012018: הרשות של האינטנרנט אתר מתוך אוחזר

http://ext.moch.gov.il/books/renewal_012018/
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תוך אזכור מקורות שונים. מרבית הנתונים יוצגו מיפוי נגזרו ממקורות המידע לעיל ולכן יפורטו להלן ממצאי ה

בכמה רמות )תת מתחם, מתחם, עירוני וארצי( בהתאם לזמינות הנתונים הללו. נתונים מסוימים, בעיקר בעלי 

 עבור תת המתחם בלבד.  גויוצנשענים על ראיונות העומק ולכן אופי 'איכותני' )עמדות, תחושות, דעות( 

דקות, במהלכן ניתן מענה על מרבית השאלות  20-30מרבית הראיונות בוצעו בצורה מלאה, קרי בשיחה בת 

חלק מהראיונות בוצע בצורה חלקית, כאשר המרואיינים הסכימו לספק תשובות לצד זאת, הכלולות בשאלון. 

 לן, יצוין גם מספר העונים על השאלה הספציפית.מהשאלות. לכן, לצד הממצאים שיוצגו לה מסויםרק לחלק 

 כמו כן, ככל שהדבר ניתן, הוצגו הנתונים ביחס לנתונים עירוניים ו/או ארציים לצורך ההשוואה. 

 ממצאים  –מיפוי חברתי 

 דמוגרפיים-ממצאים סוציו .1

 

 5מצב החזקה בדירות )בעלות/שכירות/דיור ציבורי( .1.1

. 35.7%על פי נתונים מהמאגר העירוני, שיעור השוכרים במתחם גבוה מהשיעור העירוני והארצי ועומד על 

 . 45.19%בתת המתחם נמצא שיעור שכירות שעומד על 

 דיור ציבורי  שכירות  בעלות  

 2%-כ  27.9% 66.5% 2017נתונים ארציים, למ"ס 

 1%-כ 31%  68% 2016בת ים, למ"ס 

 מתחם
 אוכלוסין, ממח' מחשוב()מפקד 

61.6% 35.7% 2.7% 

ע"ב שאלונים ) תת המתחם
 סטטיסטיים וראיונות עומק(. 

53.85% 45.19% 0.96% 

 

 :65+6שיעור בני  .1.2

. זהו שיעור גבוה אפילו 27.3%ובמתחם כולו אף גבוה יותר ועומד על  23%+ בתת המתחם הוא 65שיעור בני 

כמו כן, ניתן מהשיעור העירוני של בת ים )הנחשבת לעיר 'הזקנה' בישראל( ויותר מכפול מהשיעור הארצי. 

 (.12.3%ארצי )הגבוה מהשיעור  (16.8%) ובתת המתחם (21.8%) + במתחם85לראות ששיעור בני 

 

                                                           
5
 22.3.2015 מיום לעתונות הודעה, 2017, הבית משק הוצאות מסקר ממצאים - בישראל הדיור: ארציים נתונים 
 22.3.15  מיום, ישראל בנק של לעיתונות הודעה על מבוסס העירוני הציבורי הדיור שיעור 

 בעלות לפי ויותר תושבים 100,000 שבהן בערים מועסקים עם בית ומשקי בית משקי 56 לוח, 2016, ס"למ מתוך, עירוניים נתונים
 .דירה על
 
6
 ים בת מיחשוב אגף נתוני – מתחם ותת מתחם: עירוני; 2017 סטטיסטי שנתון - בישראל+ 65 בני -ברוקדייל - ארצי 
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 7:גודל משק הבית .1.3

נתון משמעותי ביותר וחריג נוגע לגודל משקי הבית, כאשר למעלה ממחצית משקי הבית במתחם ובתת 

משקי בית בהם מתגורר אדם יחיד, זאת לעומת שיעור ארצי של משקי בית יחידניים שעומד על  הםהמתחם 

 . 18%-כ

 

 

 

 

 

 

 

 עולים חדשים:  .1.4

 39מהמרואיינים ) 40%-כ -(, בעיקר מברה"מ לשעבר  1990המתחם ניחן בשיעור גבוה של עולים חדשים )מאז 

מוך רק במעט משיעור העולים במתחם כולו העומד על על פי נתוני העירייה. שיעור נ 36%-מרואיינים סה"כ( וכ

 .  8לפי נתוני הלמ"ס 35%. זהו שיעור דומה לשיעור העירוני בבת ים כולו העומד על 33%-כ

                                                           
7
 מיום, אוכלוסייה   וקבוצת( 1) מגורים יישוב צורת,בית משק גודל לפי, בית משקי, 5.2 לוח, 2017, ס"למ: מתוך ארציים נתונים 

 .ים בת בעיריית מיחשוב' מח: מתחם-ותת למתחם נתונים; 16.8.2018
8
 2017, תושבים 5,000 מעל המונים ביישובים+ 1990 עולי אוכלוסיית – למס 

 קבוצת גיל זיקנה,

+65מתוך בני   

 



  
  

6 
 

 
 

 , כולל קצבאות(:ברוטורמת הכנסה של משק בית ) .1.5

 

ממשקי  80%-כאשר למעלה מ תת המתחם,בתרשים שלהלן ניתן להתרשם מרמת ההכנסה של משק בית ב

הבית שהשיבו על השאלה היו בעלי הכנסה ממוצעת נמוכה מאשר בעיר בת ים. ממוצע הכנסה ברוטו למשק 

  ₪9. 14,486ובבת ים הוא עומד על ₪  20,007בית בישראל עומד על 

 

                                                           
9
 .30.12.18, 2017 בשנת בישראל הגדולות הערים 15-ב הבית משק הוצאות: לתקשורת הודעה – ס"למ 

 משיבים.  30מתוך  –נתוני הכנסות במתחם 

 על פי ראיונות  , תת מתחם

 לפי נתוני עירייה, בתת המתחם

 במתחם לפי נתוני עירייה

 2017ס "למ, בת ים

40.43% 

36.24% 

32.81% 

35% 

 (ואילך 1990-מ)עולים חדשים 

 ₪  4,000עד 

13% 

4,000-6,000₪ 
13% 

6,000-8,000 ₪ 
17% 

8,000-10,000 ₪ 
20% 

10,000-13,000 ₪ 
17% 

13,000-15,500₪ 
10% 

18,500-22,500₪ 
6% 

 ומעלה₪ 22,500

4% 

 (בתת המתחם( ברוטו)הכנסות משק בית 
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 :106תלונות שכיחות למוקד העירוני  .1.6

-ל  1.1.2016למוקד העירוני בין התאריכים פניות שהתקבלו  1,200במסגרת המיפוי התבצע פילוח של 

 הפניות חולקו למספר סוגים שונים והתבצע פילוח של שיעור הפניות, המוצג בטבלה שלהלן:  .31.5.201910

 הפניות מתוך שיעור  פניות' מס  התלונה סיווג

 4.25% 51 רחוב פיזיות )עמודי תאורה, מדרכה, ריצוף(בתשתיות 

 19.83% 238 לכלוך ואשפה

 20.92% 251 'וכד חשמל, ביוב, מיםתשתיות 

 5.08% 61 חנייה )חסימות, חנייה אסורה וכד'(  עבירות

 5.25% 63 ונוף  גינון

 חיות, פגרים)מכרסמים,  מחיות כתוצאהמפגע 

 '(וכד משוטטות

193 16.08% 

 1.92% 23  לשכניםמטרד 

 26.67% 320 אחר

 100.00% 1200 "כסה

 

 : 11ושיעור מקבלי קצבאות במתחםשיעור מועסקים  .1.7

זיקנה, נכות,  –במסגרת המיפוי נשאלו התושבים האם הם עובדים והאם הם מקבלים קצבאות כלשהן 

עובדים( עומד -ם בפנסיה או לא)שאינמתוך הנשאלים הבטחת הכנסה וכו'. ניתן לראות כי שיעור המועסקים 

 . 71%, עומד על צבאותהק . שיעור מקבלי קצבאות, ללא הבחנה בין סוגי59%על 

 

  :יםדמי שכירות ממוצע .1.8

                                                           
10

 . הגר מרכז ידי על נערך הפניות ופילוח סיווג, ים בבת העירוני המוקד באדיבות התקבלו הנתונים 
11

  משיבים. 29ע"ב  –משיבים; מצב תעסוקתי  39ע"ב  –מקבלי קצבאות  

 גמלאות  
33% 

 מועסק
59% 

לא 
 מועסק

8% 

 תת מתחם   -מצב תעסוקתי 

מקבלים  
 קצבאות  

59% 

לא 
מקבלים  
 אף קצבה

41% 

 מקבלי קצבאות בתת המתחם
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בכמעט מחצית מהדירות בתת המתחם מתגוררים משקי בית בשכירות ש ,לעיל עולה 1.1בסעיף מהנתונים 

, עולה שהשכירות הממוצעת שבעה מרואייניםמתוך על פי נתונים . 35%-והשיעור במתחם כולו עומד על כ

חדרים(. שכר דירה המבוקש הממוצע בשכונת  3המתחם הן בנות )הדירות בתת ₪  3,271בתת המתחם היא 

   12לדירת שלושה חדרים.₪  3,931רמת הנשיא, בה נמצא המתחם, עומד על 

 :ממצאים הנוגעים לתחבורה  .1.9

 2011על פי נתוני הלמ"ס, בשנת  -ורך ההשוואה לצמתושבי תת המתחם מחזיקים ברכב בבעלותם.  61% .א

 13ממשקי הבית בישראל היה לפחות כלי רכב פרטי אחד. %63.8-ל

 משיבים( הביעו שביעות רצון מהתחבורה הציבורית וציינו  33מהנשאלים בתת המתחם ) 90%-כמו כן, כ .ב

 את הזמינות והנגישות שלה. 

 

 התארגנות וחתימות על הסכמי ארגון בתת המתחם .2
 

 : פעילות יזמית וחתימות .2.1

במיפוי הוא האם קיימת פעילות יזמית כלשהי בנושא התחדשות עירונית אחד הנושאים שביקשנו לבדוק 

תושבים בתת המתחם  15מידת ההתארגנות של התושבים בתת המתחם. מבין הנשאלים, כן, מהי במתחם ו

מבעלי דירות  25%-מבעלי הדירות בתת המתחם וכ 13%העידו שחתמו על הסכם ארגון, אלו מהווים 

י במסגרת המיפוי רואיינו רק תושבים וייתכן שבעלי דירות שאינם מתגוררים ן כרים במתחם. יצוישמתגור

החתימות, רובן ככולן,  חתמו גם הם על הסכמי ארגון וכך שיעור החתימות במתחם עשוי להיות גבוה יותר.

 אשר פעלה בתקופה במתחם באינטנסיביות בתקופה שקדמה למיפוי.  אחת, חברה יזמיתהיו ל

 : התארגנות דיירים .2.2

₪  70-ל 50כניסות בתת המתחם ישנו ועד בית מתפקד והתשלום החודשים נע בין סכומים של  11מתוך  9-ב

נציגות לצורך קידום פרויקט הפינוי בינוי, במסגרת תהליך שקידמה  כמו כן, בכניסות אלו נבחרהלחודש. 

 החברה המנהלת של המתחם. 

 ממצאים על עמדות, תחושות ורצון לשינוי    .3
 

  הדירה לצרכיםהתאמת  .3.1

. התשובה 5 – 1בסולם של ההתאמה של הדירה לצרכיהם התושבים התבקשו לדרג את מידת  .א

 . 2.9הממוצעת עמדה על 

להישאר במתחם  מעונייניםדיור ציבורי כאחד( גם נשאלו האם יהיו דיירי התושבים )בעלים, שוכרים ו .ב

 משמעית )לא יודע/אולי(. -היתר לא סיפקו תשובה חד. מהנשאלים השיבו כן %75 –אחרי ההתחדשות 

                                                           
12

 . 16.7.2019, מדלן אתר 
13

 .206-201' עמ, 6 מספר בישראל החברה פני. ס"למ 
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 מי אחזקה בעקבות התחדשות עירוניתהגדלת תשלו .3.2

הוצגה העובדה שבמסגרת פרויקטים של התחדשות עירונית עולים תשלומי האחזקה משיבים(  39)לתושבים 

באופן משמעותי. התושבים נשאלו האם היו מוכנים ויכולים לעמוד בתשלום אחזקה חודשי בן כמה מאות 

 %20-השיבו שלא יהיו מוכנים ו %31מהתושבים ענו שיהיו מוכנים לשלם סכום כזה.  כמחציתלחודש.  ש"ח

 אולי או לא יודע. –נוספים השיבו 

 

 יתרונות וחסרונות בדירה ובשכונה:  .3.3

( ציינו את 17%מה אוהבים בדירה ובשכונה ומה חסר לדעתם. חלק מהמשיבים )משיבים(  39)התושבים נשאלו 

 ( ציינו את גודל הדירה כחסרון. כמו כן, אלו מהמשיבים שדירתם שופצה23%גודל הדירה כיתרון כשחלק אחר )

ציינו זאת כיתרון בדירה ואילו אחרים ציינו את תשתיות הבניין והיעדר מעלית כחסרון. המשיבים ציינו את 

 השקט והנגישות התחבורתית בשכונה כיתרון ואת הנראות החיצונית של השכונה כחסרון. 

 תושבים בעניין התחדשות עירונית  העדפות .3.4

 אזרחים ותיקים: 

על עמדתם לגבי דיור בזמן הבנייה ולאחר שרואיינו במסגרת המיפוי נשאלו משיבים(  10) תיקים והאזרחים הו

 30%-ומעלה אמרו שהיו מעדיפים שלא לעבור לדירה אחרת בעיר ו 70מהנשאלים בני  70%סיום הפרויקט. 

אמרו שכן, זאת בהתאם לפטור המס הייעודי שמאפשר להם לקבל דירה חדשה מחוץ לפרויקט בפטור 

+ אמרו שהם לא מעוניינים להתגורר בשכירות באופן זמני 65מהנשאלים בני  70%ותי ממס. כמו כן, משמע

 במהלך תקופת הבנייה.

 

 

 לא
31% 

 כן
49% 

 אולי
10% 

 לא יודע
10% 

 מוכנות לתשלומי אחזקה גבוהים  
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  בעלי דירות: 

נשאלו האם היו מעוניינים בהגדלת הדירה במסגרת התחדשות עירונית או משיבים(  22)בעלי הדירות 

-מהמשיבים ענו שהם מעוניינים בהגדלת הדירה ו 82% –שהיו מעדיפים תמורה אחרת )למשל 'שינמוך'( 

  השיבו שלא היו מעוניינים בהגדלת הדירה.  18%

 שוכרי דירות:

נשאלו האם, בהינתן האפשרות, היו מעוניינים להתגורר במתחם אחרי משיבים(  11)שוכרי הדירות 

 השיבו שכן. מהם  90%-וכ ההתחדשות

 מהתהליךתובנות ממצאים ו –מיפוי חברתי 

ממצאים ונתונים סטטיסטיים שהם תוצר של תהליך מתמשך של המיפוי הוצגו דוח בחלקו הראשון של 

מתחם, סיורים הנציגות ל ההכשר קורס היכרות הסוקרים עם השכונה. תהליך זה כלל בדיקה במאגרים, הנחיית

בתת המתחם, שיחות עם התושבים, מילוי שאלונים סטטיסטיים יחד עם נציגי תת המתחם וביצוע ראיונות 

המעורבות הממושכת של מעבר לממצאים הסטטיסטיים שהוצגו לעיל, מתושבי תת המתחם.  39%-עומק עם כ

עילות הסוקרים במתחם שמבוססות על פ מספר תובנות עיקריותגם מאפשרת להעלות , הסוקרים במתחם

להלן נפרוש בקצרה . עשויות להיות בעלות ערך להמשך קידום פרויקט ההתחדשות העירוניתואשר לטעמנו 

תובנות הנוגעות לקהילה, תובנות הנוגעות להתחדשות  –תובנות אלו, בחלוקה לשלוש קטגוריות עיקריות 

 ם אותן זיהינו כפגיעות. העירונית המתוכננת במתחם ותובנות הנוגעות לאוכלוסיות במתח

 תובנות הנוגעות לקהילה: 

ניתן אף לומר שקיימת ו ורמת ההיכרות והקשר בין השכנים בתת המתחם נמוכה מאד הקהילתיותתחושת 

תחושת ניכור מסוימת. ייתכן וניתן לייחס זאת לשיעור הגבוה של שוכרי הדירות במתחם. חריג לכך היו 

 .60-ותיקים, רבים מהם מתגוררים בבניינים מאז הקמת בשנות התחושות נוסטלגיות שהעלו אזרחים 

יש נציגות  (11מתוך  9לא אחידה. אמנם למרבית הכניסות ) התארגנותרמת  קיימתכמו כן, בתת המתחם 

 32בעוד שבאלי כהן  –נבחרת, אך רמת המעורבות של הנציגים וההיכרות של התושבים עימם משתנה 

יאל ישנה נציגות חזקה ומעורבות, בכניסות רבות התפקוד וההיכרות של ובמספר כניסות בבניינים ברז

 הנציגות נמוכה. 

ככלל, התחושה שעלתה מהתושבים היא של שביעות רצון ממרכיבים רבים בשכונה ובעיקר הנגישות 

התחבורתית ועירוב השימושים הקיימים במתחם ובשכונה. הביקורת והרצון לשינוי נגעו בתשתיות השכונה 

אך  ראות שלה. בהקשר זה, יש לציין שמטרת התכנית היא להעצים את היתרונות העירוניים של המתחם,והנ

החלק האטרקטיבי בתכנון  נראה שעבור חלק גדול מהתושבים העצמה זו אינה נתפסת בהכרח כחיובית,

 שכונה.בתשתיות הושדרוג הנראות שיפור ההזדמנות הטמונה להמוצע הוא בעיקר 
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 ת להתחדשות העירונית המתוכננת במתחם: תובנות הנוגעו

התושבים, רובם ככולם, מכירים את הכוונה לבצע פרויקט של פינוי בינוי במתחם, אך אצל מרביתם ניכר שאין 

גובה עתידי, היקפי המסחר והתעסוקה  –הם מפנימים את היקף ואינטנסיביות השינוי שמגלם התכנון המוצע 

בהתאם למאפייני ומשתנות התושבים הן מעורבות  בקרב'. התחושות שמעוררת ההתחדשות העירונית וכו

התושבים. כך למשל, ככלל, בעלי דירות שמתגוררים במתחם תומכים בהתחדשות אך מביעים תסכול על קצב 

שש עקב התקדמות וחוסר הודאות הכרוכים בנושא. כמו כן, ניכר אצל חלק מבעלי הדירות אמון נמוך וח

מגעים קודמים עם גורמים יזמיים ותהליכי החתמות שבוצעו בתת המתחם. לעומתם, שוכרי דירות הביעו 

ככלל אדישות כלפי הפרויקט ותחושה של העדר רלוונטיות כלפיהם. אזרחים ותיקים המתגוררים במתחם 

 חשש מהאפשרות של מעבר דירה.  ,ככלל ,הביעו

סתירה ציין לבהקשר זה חשוב תיעה ממגורים במגדלים ומשינוי הסביבה. כמו כן, מצד בעלי הדירות ניכרה ר

בין שיעור גבוה של בעלי דירות שהביעו נכונות לתשלומי תחזוקה גבוהים לבין היכולת הכלכלית מסוימת 

 נמוכה של תושבי המתחם. -הבינונית

 תובנות הנוגעות לאוכלוסיות פגיעות במתחם: 

ט מחצית מתושבי המתחם והם נהנים כיום מכך שתת המתחם מציע מלאי מהווים כאמור כמע שוכרי דירות

שאר ישל דירות קטנות וזולות יחסית, באזור מרכזי ונגיש, כאשר אלו עימם הצלחנו לשוחח הביעו רצון לה

במתחם גם אחרי ההתחדשות. אחת מההשלכות הצפויות של הפרויקט הוא גריעה של מלאי הדיור הזול 

 ו בדיור גדול ויקר יותר, באופן שיקשה על רבים משוכרי הדירות להתגורר במתחם. שקיים במתחם והחלפת

גבוה מהשיעור העירוני ויותר מכפול מהשיעור הארצי.  –מהווים כרבע מתושבי תת המתחם והמתחם  +65בני 

 למעלההם בעלי מוגבלות כלשהי, חלקם במצב סיעודי שיעור המהווה + בתת המתחם 65מבני  40%-למעלה מ

לאור המאפיינים והצרכים הייחודיים של אזרחים  בעל חשיבותנתון זה הוא   מתושבי תת המתחם. 10%-מ

. יהיה צורך בביצוע התאמות בתכנון, בביצוע ובליווי החברתי על מנת לצמצם ותיקים כלפי התחדשות עירונית

 ככל הניתן את הפגיעה באזרחים ותיקים. 

מתושבי המתחם, חלקם מבוגרים בעלי עברית בסיסית ביותר  40%-ל 35%מהווים בין  עולים מברית המועצות

נתון זה מתחבר לקושי אותו חוו הסוקרים בשיחות עם חלק מהדיירים שרמת העברית ורמת הכנסה נמוכה. 

שלהם היתה נמוכה ביותר, ולעיתים אף לא איפשרה קיום ראיון. דבר זה מצביע על צורך לבצע התאמות 

 ור, הסברה והתארגנות כך שינוהלו גם בשפה הרוסית. בתהליכי שיתוף ציב

 המלצות –מיפוי חברתי         

בחלקים הקודמים של דוח זה הוצגו ממצאי המיפוי אותם דלינו ממקורות מידע שונים וכן תובנות שנובעות 

חלק הן מתהליך המיפוי והמפגש הבלתי אמצעי עם התושבים בשכונתם ובביתם והן מן הממצאים השונים. ב

קהילתי והתכנוני. -זה אחרון זה נפרט שורה של המלצות הנובעות מהמיפוי החברתי בפן התהליכי, החברתי
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בנוסף, כנספח לדוח מצורפת טבלה שמפרטת ניסוחים מוצעים של ההמלצות התכנוניות באופן שמתכתב עם 

 תקנון התכנית ויקל על האפשרות להטמיען. 

 

 המלצות הנוגעות לאוכלוסיות פגיעות:  .א

במתחם ובתת המתחם ישנו, כאמור, שיעור חריג בגובהו של משקי בית בהם משקי בית יחידניים:  .1.א

ההתחדשות העירונית במתחם צפויה להגדיל ולייקר את הדירות החדשות  מתגוררת נפש אחת בלבד.

להפחית את מידת ההתאמה שלהן למשקי בית יחידניים הן מבחינת הגודל והן מבחינת המחיר. וכך 

אינה צפויה לספק הקלה עבור משקי בית  'קטנותדירות ' 20%לפחות גם החובה להכליל בתכנית 

 מ"ר.  80יחידניים, שכן הגדרתה של דירה קטנה היא עד 

 

כמעט מחצית מתושבי תת המתחם הם שוכרי דירות ולמעלה משליש מתושבי המתחם שוכרי דירות:  .2.א

נמוכה והמתחם מספק עבורם -בעלי הכנסה בינונית ,הגדולשוכרי הדירות במתחם הם, בחלקם כולו. 

על פי השוכרים שהתראיינו ₪  3,200-מ"ר( וזולות )כ 60-70מלאי של דירות שבאופן יחסי הן קטנות )

בינוי המתוכנן נוגע לגריעה של ופינוי השל פרויקט  האפשריותהשלכות השליליות למיפוי(. אחת ה

 ים לצמוח משמעותית. יצפו מלאי הדירות הללו שכן שטחן ושכר הדירה עבורן

 

ושיעור +, 65המתחם הם בני מנתוני המיפוי עולה שכרבע מאוכלוסיית המתחם ותת  אזרחים ותיקים: .3.א

אוכלוסיית האזרחים הותיקים היא  חלקם במצב סיעודי או בעלי מוגבלות. ,+85מהם בגילאי  גבוה

בעלת מאפיינים וצרכים ייחודיים בכל הנוגע להתחדשות עירונית ועל כן מוצע טיפול משולב 

 באוכלוסייה זו: 

  פשר מנעד תמורות רחב ככל שניתן.ת לאיצירת מלאי דיור מגוון מספיק על מנ -ברמת התכנונית 

  תוך יצירת קריטריונים  ,פינוי – הקטנת מספר המעברים על ידי בינוילסייע ב -ברמה התהליכית

 מרכזי חשש הם דירות . מעבריאשר יעניקו קדימות לתושבים בגיל זקנה ו/או בעלי מוגבלות

 למזער פוטנציאל בעלת היא תמורהשל דירות  יעילה הקצאה .ותיקים אזרחים עבור מהותי וקושי

 בתהליך ולסייע המוצעת מהתמורה הרצון שביעות את להגדיל, ותיקים באזרחים בעיקר פגיעה

פינוי לא תספיק לכל תושבי -בהנחה שהקצאת דירות התמורה שיינתנו בבינוי .ההסכמות קבלת

ית יחידניים במתחם, מוצע להרחיב את על מנת לספק מענה הולם גם למשקי ב :1המלצה 

מנעד גודל הדירות הקיים בתכנית, על ידי הגדרה של שיעור מסוים מתוך הדירות הקטנות 

להרחבה: ראו טבלה המצורפת כנספח  מ"ר. 50עד כדירות 'קטנות מאד', כלומר בגודל של 

 לדוח זה.

 

על מנת להתמודד עם גריעת מלאי הדירות הקטנות והזולות במתחם, מוצע  :2המלצה 

מגורים, שטחי  –לשלב דיור בהישג יד בהוראות התכנית ובסוגים שונים של שימושים 

  להרחבה: ראו טבלה המצורפת כנספח לדוח זה.ציבור ומסחר . 
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ך ובאופן המתחם, מוצע לייצר קריטריונים מתאים שיאפשרו הקצאה למי שבאמת זקוק לכ

 שעשוי להפחית עיכובים בביצוע הפרויקט. 

  רווחתי בהתאם למודל חדשני -הענקת ליווי סוציאליבחינת האפשרות ל -ברמה החברתית

 המפותח בעיר בת ים. 

  בנוסף, ההמלצה על הכללת דירות 'קטנות מאד' בתכנית, תסייע גם לאזרחים הותיקים

 גוררים במשקי בית יחידיניים. המתגוררים בתחומי התכנית, אשר רבים מהם מת

 

 

 

בדומה לעיר בת ים כולה, גם במתחם ובתת המתחם ישנו שיעור גבוה של יוצאי ברה"מ : ברה"מ לשעבריוצאי 

לשעבר, אשר חלקם דוברי עברית ברמה נמוכה מאד וקיים ספק לגבי יכולת ההבנה שלהם את מסמכי 

  ההסברה וודאי שאת המסמכים המשפטיים העתידיים.

על מנת להגביר את הגמישות בדיור ולהתאימו לצרכים לאורך מעגל החיים,  :3המלצה 

מוצע לשלב דיורית כחלק ממלאי הדירות החדשות במתחם, וכן לקבוע הקצאה של שיעור 

 להרחבה: ראו טבלה המצורפת כנספח לדוח זה.מינימלי של דיוריות בתכנית. 

פינוי באופן -לייצר מנגנון להקצאה יעילה של סוגי הדירות ושל דירות בינוי :4המלצה 

שיתאים לצרכי ורצונות התושבים. המנגנון יכלול קריטריונים שייקבעו מראש להקצאת 

 פינוי שיתחשבו בין היתר בגיל בעל הדירה, מצבו ורצונו.-דירות במסגרת בינוי

מסגרת מכרז היזמים שיתבצע במתחם. זאת, בין מוצע לשלב את גיבוש הקריטריונים ב

 היתר, באמצעות: 

  גיל, מצב  –יצירת מדד שכולל מספר קריטריונים וניקוד עבור כל קריטריון. למשל

 חשש ממעברי דירות וכו'. רמת הכנסה, פיזי או נפשי, 

  עריכת סקר מבין תושבי המתחם במועד לאחר בחירת יזם, ובו יישאלו לגבי

 ייבחן החשש שלהם ממעבר דירות וכן מצבם הפיזי. סוג הדירה שירצו ורצונותיהם, 

יצירת שיתוף פעולה עם האגף לשירותים חברתיים בעיר ובדגש על המחלקה  :5המלצה 

לאזרחים ותיקים. בבת ים מפותח מודל התערבות ייחודי שמבקש לספק לאזרחים ותיקים 

מענה ותמיכה סוציאליים לאורך תהליכי התחדשות עירונית. מודל זה מופעל כפיילוט 

 את האפשרות לשיתוף פעולה הדוק ומעמיק יותר בהמשך. לבחון נקודתי, אולם מוצע 

כהמלצה חלופית, ניתן לשקול העסקת יועץ חברתי עם מומחיות בתחומי הזיקנה )עו"ס 

 מומחה או גרונטולוג(. 
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ממצאי המיפוי מראים סתירה מסוימת בין המצב הסוציו אקונומי של תושבי המלצות הנוגעות לתחזוקה:  .ב

על ש"ח בחודש נמוכה( לבין כך שמחצית מהמרואיינים אמרו שיסכימו לשלם מאות -המתחם )הכנסה בינונית

דחיקת בעלי דירות בעלי הכנסה  ש מפנישחלנוגעים תחזוקת מבנים בדירותיהם החדשות. ממצאים אלו 

ה שעלולים להתקשות לעמוד בתשלומי התחזוקה הגבוהים הכרוכים במגדלים. יחד עם זאת, בינונית ונמוכ

חלקים נוספים של אפשרי חשש מדחיקה מבטאת היבט אחד של הסוגיה, כאשר ההיבט השני מדבר על קושי 

כלל האוכלוסייה במתחם החדש לעמוד בתשלומי התחזוקה והחשש מהתדרדרות פיזית לאורך השנים. מ

תכנון מוטה  ידיהעתידיות על  התחזוקה עלויות את הניתן ככל להקטין לרצון הן נוגעות הזה בתחום המלצות

טי שיעניק לדיירים ממשיכם סבסוד חלקי או מלא של עלויות משפ-כלכלי לצורך לייצר מנגנוןתחזוקה והן 

 התחזוקה במשך תקופה מוגדרת מראש.   

 

 

המפורט של המרחבים הציבוריים )זכות הדרך, שצ"פים ומבנים ומוסדות המלצה לשיתוף ציבור בתכנון  .ג

התכנון המוצע כולל בינוי אינטנסיבי ושינוי משמעותי באופי השכונה. לצד הרצון בשיפור הנראות של : ציבור(

מהשינוי וממגורים במגדלים. תהליכי שיתוף ציבור הם בעלי השכונה, חלק מהתושבים הביעו חששות 

סכמות. על כן, פוטנציאל להגביר את אמון התושבים בתכנון ובתהליכים העתידיים, כמו גם לסייע בגיבוש ה

 .בתכנית מרחב הציבוריעיצוב הבכל הנוגע לכגון  –מוצע לייצר תהליכי שיתוף ציבור בעלי השפעה 

 

 

מקיף יחסית למקובל במתחם כולו נערך ליווי חברתי וקהילתי קהילתי: -המלצות הנוגעות לתהליך החברתי .ד

שכלל הקמת נציגויות, הליכי שיתוף ציבור, קורס הכשרה לנציגות וכו' וליווי מטעם בסוג כזה של תכניות, 

זה. מתהליך המיפוי עולה מנהלת הפרויקט, שכולל צירוף שני יועצים חברתיים שהצטרפו לאחר סיום מיפוי 

החברתי. כמו כן, מוצע לקיים מפגשי הסברה  לשלב דובר רוסית בצוות הליווי :6המלצה 

ושתפ"צ ייעודיים בשפה הרוסית ולתקצב תרגום כלל המסמכים והפרסומים הנוגעים 

 לפרויקט לרוסית. 

   

 

לשלב יועץ תחזוקה בשלב מוקדם ככל הניתן של תכנון הפרויקט, יועץ זה יכול  :7המלצה 

לספק נספח תחזוקה שיסקור היבטים תחזוקתיים בשלב התכנון המפורט של הבניינים 

להרחבה: ראו )כתנאי לרישוי( ויספק המלצות שיכולות להפחית את עלויות התחזוקה.  

 טבלה המצורפת כנספח לדוח זה.

   

 

להוסיף הוראה בתקנון התכנית, שמורה על הקמת קרן תחזוקה עבור בעלי  :8צה המל

 שנים לפחות. 10דירות ממשיכים שמתגוררים במתחם. קרן התחזוקה תהיה למשך 

 

לקיים תהליכי שיתוף ציבור שיהיו מכוונים לעיצוב המרחבים הציבוריים בתחום  :9המלצה 

 'מרחב השכונתי'.-התכנית, ובעיקר במה שמוגדר בה כ
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שהן הנציגות והן תושבי המתחם זקוקים לסיוע משפטי לגבי תהליכי החתמות שנוהלו במתחם וסיוע בבחירת 

מתנ"ס, כולל, בתי  –עורכי דין מייצגים ויזמים. כמו כן, מוצע לחזק את הקשר עם מוסדות קהילתיים במתחם 

 פן השתלבותם במתחם החדש. הן כגורם מקשר לתושבים והן לגבי או –כנסת וכו' 

 

 סיכום          

הן את הצוותים המתכננים והן את החברה המנהלת הממצאים הכלולים בדוח מיפוי זה מיועדים לשמש 

צפוי  ,לטוב ולרע ,אשר והיועצים החברתיים בהמשך הפרויקט. מדובר בפרויקט פינוי בינוי משמעותי ונרחב

נוספת עבודה חברתית וקהילתית פרויקט זה יכלול מטבע הדברים  לשנות לחלוטין את אופי החיים במתחם.

בכך שיאיר זרקור על תושבי המתחם זה, משמעותית גם בהמשך. דוח מיפוי זה שואף להיות אבן דרך במהלך ו

 יות מושפעים ממנו יותר מכל. וצרכיהם בתהליך, מתוך הבנה שהם אלו שצפויים להויסייע להשמיע את קולם 

 

 

 

 

 

 

 קהילתי במספר אופנים: -מוצע להרחיב את מימדי הליווי החברתי :10המלצה 

  מדובר באחד השלבים מתוך הבנה ש –ליווי נציגויות בתהליך בחירת עורך הדין

מוצע לסייע בגיבוש הליך מוסדר של  החשובים ביותר מבחינת בעלי הדירות.

בחירה על ידי הנציגות, ניסוח פנייה, סיוע בקביעת שכ"ט והצגת עורך הדין 

 הנבחר לתושבי המתחם. 

  פנייה מרוכזת של תושבי המתחם לממונה על פניות דיירים ברשות הממשלתית

 להתחדשות עירונית בבקשה לביטול הסכמים שאינם עומדים בתנאי החוק. 

 הקשר עם מוסדות קהילתיים במתחם כגון המתנ"ס, הכולל ומספר בתי  הידוק

כנסת. מוסדות אלו יכולים לשמש כגשר בין התושבים לבין החברה המנהלת, 

העירייה והיזמים העתידיים וכן לסייע בהשמעת קולם וצרכיהם של התושבים. 

מוצע גם לערוך מפגשים ואסיפות במוסדות קהילתיים אלו הן בשל קירבתם 

  ונגישותם והן בשל האפשרות כי יתפסו כפחות 'תלויים'.
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 נוסח מוצע לתקנון התכנית –המלצות חברתיות לתכנון  :נספח
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 נספח: נוסח שאלון סטטיסטי לנציגים     
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 נספח: נוסח שאלון לראיון עומק
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