
דני לזר אדריכלים2018ינואר 

שכונת נווה עופר

מסמך מדיניות



דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר

מנהל הנדסה| יפו -עיריית תל אביב
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מערבמנהלת מרחב קהילתי דרום , רות טסה
ציבורי רובע דרוםמרחב ופע מנהלת פרויקטים -קי שמאי ברבי 'ג

קהילהמנהל קשרי -שלום בן אהרון 
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מטרת המסמך  

.מסמך המדיניות הינו כלי לראיה תכנונית כוללת לשכונה

המסמך מתווה עקרונות תכנוניים וכיווני פיתוח ומציע סל כלים להתחדשות המרחב הפרטי  
.והציבורי שיאפשרו התחדשות ופיתוח מושכל של השכונה

ראשית באה המדיניות לתת מענה ליוזמות רבות  ; תכנית המדיניות נובעת משני גורמים עיקריים

בנוסף באה המדיניות לענות  . המגיעות מהתושבים המבקשים עדכון של תנאי המגורים המיושנים

המגדירה את הצורך בהכנת מסמך מדיניות כתנאי לקידום  , 5000/תא, על הוראות תכנית המתאר
.   תכניות בשכונה

.  להרכב החברתי והקהילתי, לערכים הנופיים, המדיניות מתייחסת לאיכויות המבניות של השכונה
.  וכן להזדמנויות והאתגרים העומדים בפני השכונה המתחדשת, להנחיות תכנית המתאר

אלא מהווה תשתית תכנונית  , והיא אינה קובעת זכויות בניהסטוטורילתכנית מדיניות אין תוקף 
.  למימושן של תוכניות מתהוות ועתידיות

תהליך גיבוש מסמך המדיניות לווה בתהליך שיתוף ציבור אשר במסגרתו נערכו מפגשים מסוגים  
.  שונים עם תושבי השכונה על מנת להבין את מגוון רצונות התושבים וצרכיהם

הפקולטה  , מחקר ופיתוח מדיניות דיור חברתי : כמו כן התכנית לוותה על ידי מרכז הגר 

אשר הביאו את האספקטים החברתיים והציעו סל כלים , למשפטים באוניברסיטת תל אביב
.  למניעת דחיקה של אוכלוסייה ותיקה וחלשה

.  ניתוח מצב קיים ותכנון מוצע; מסמך המדיניות בנוי משני חלקים עיקריים

: מסמך המדיניות מכיל את הפרקים הבאים 

מיקום והקשר עירוני–פרק א 

השכונה על ציר הזמן–פרק ב 

שלד השכונה-פרק ג

בניה  טיפולוגיות -פרק ד

קהילה וחברה  -פרק ה

:החלק השני מורכב

נקודות מוצא לתכנון-פרק ו

התכנון המוצע  -פרק ז

ותיקה  אוכלוסייה כלים למניעת דחיקה של : דיור חברתי בנווה עופר –פרק ח 

מבוא למדיניות
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רקע

היא ממוקמת מדרום לפארק , נמצאת בגבולה הדרומי של העיר תל אביב, נווה עופר שכונת 
ממזרח לדרך היינריך  , המטרופולינימצפון לנתיבי איילון  והציר הירוק , החורשות ודרך בן צבי

רוב השכונה נבנתה במהלך שנות השישים . וממערב לרחוב תל גיבורים, ציר שלבים/היינה
.  ,שברובו טרם מומשה בניה, מלבד החלק הצפון מזרחי של השכונה, והשבעים

נווה עופר החדשה אשר כיום אינו מוסדר וקיימות בו  /בתחום השכונה כלול גם אזור נס לגויים
ד  "יח1600-כ לגויים להקמת נס -4100/תכנית תא2017באזור זה אושרה בשנת . תפיסות
..שטחי ציבור ומסחר, ר לתעסוקה"מ100,000כ , חדשות

אזורים /היא מורכבת מארבעה רבעים, שכונת נווה עופר תוכננה כשכונה פרברית מודרניסטית
את נווה עופר חוצים שני . שטח ציבורי פתוח ושטח למבנה ציבור, כשבלב כל אזור, עיקריים

(  המשך רחוב הרצל)רחוב גרינבוים ; ודוקמאנוסרחובות עיקריים המתפקדים כמעין קארדו 
חוצה  , רחוב גרוסמן. חוצה את השכונה בחלקה הצפוני ומסתיים  במרכזה, בכיוון צפון דרום

מפגש הרחובות הללו מהווה את לב השכונה ובצומת זו . את השכונה במרכזה ממזרח למערב
.קיים מרכז מסחרי ורחבה המהווה כיכר מפגש חשובה

, ר שחוצה את השכונה במקביל לגרוסמן ומדרום לו"רחוב משמעותי נוסף בשכונה הינו רחוב שז
מרכז , ס "ר נושא ריכוז של מוסדות ציבור המשרתים את השכונה כולה וכוללים מתנ"רחוב שז

ריבוי שטחי הציבור  . . . גני ילדים ושטחי ציבור פתוחים, בית ספר, מועדון תנועת נוער, ספורט
ומחשבה ליצירת איכות  נובעים מתכנון השכונה הבנוי סביב מוקדים ציבוריים  בשכונה ושלד 

המרקם החברתי מורכב . חיים וקהילתיות אשר מורגשת והמהווה מרכיב חשוב בהווי השכונה
כולל ריכוז גדול של עולים , ברובו מעולים שעלו ארצה בעליות השונות החל משנות השישים

.  1990-2001אשר הגיעו בשנים 
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גבולות השכונה

בנוסף לציר ירוק מטרופוליני מתוכנן, ציר האיילון מפריד בין השכונה לבין העיר חולוןמדרום
המלאכה יפו החורשות ואזור פארק , נמצאת שכונת קרית שלוםמצפון

מתוכנן לקום אזור התעסוקה צומת חולון  ממזרח
יפוהאקדמית תל אביב יפו ובה המכללה נמצאת שכונת מכבי ממערב

מיקום והקשר עירוני

6

פארק 
נס לגוייםהחורשות

קרית  
שלום

אזור  
תעסוקה  

צומת חולון

מכללת יפו  
תל אביב

ח וולפסון"בי

אזור  
המלאכה  

יפו

מכבי יפו

שכונת מגורים קיימת

שכונת מגורים מאושרת

תכנוןאזור בהליך 

ירוקיםשטחים 

אזור מלאכה

אזור תעסוקה לתכנון בעתיד

פארק החורשות מצפון

נתיבי איילון מדרום

אזור תעסוקה ממזרח

רחוב הנריך היינה ממערב  
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מיקום והקשר עירוני
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ארליך

נס לגויים

דרך  
בן צבי

קוץ' אד

הרצל

ירושלים' שד

יפת

לבון  
פנחס

הר ' שד
ציון

דרך קיבוץ  
גלויות

הקו הירוק

איילון
רכבת  . ת

צומת  
חולון

רכבת  . ת
וולפסון

ארליך

איזקוב

ט"בעש

הקו האדום 

;; XX

X

X

X

XX

X

X
כניסה לשכונה

אין מוצא

דרך יפו

קרית 
שלום

יפו א
ר בן צבי  "מע

מרכז תעסוקה  
מטרופוליני 

(עתידי)

אצטדיון 
בלומפילד

פארק  
החורשות

כיכר  

קוגל

נמל 

יפו

שוק 

הפשפשים

'  שד

ירושלים

מגדל  

שלום
איילון  

צפון

מחלף  

וולפסון

כיכר  

שומרון

חולון

44כביש  

איילון דרום

מערכת התנועה הפנימית וחיבורה למערכת התנועה העירונית, קישוריות השכונה לסביבה

.מתוכם שכונת נס לגויים בחלקה הצפון מערבי' ד200-כ', ד680-של השכונה כשטחה .  7בתחום רובע , יפו-נווה עופר נמצאת בחלקה הדרומי של העיר תל אביבשכונת 
:המטרופוליניתלשכונה נגישות רבה לצירים ראשיים  אשר מקשרים מוקדי משיכה בדרום העיר עם הסביבה 

ל הירוק  שנושק לצפון "וקו הרק" מהיר לעיר"צ במסגרת "על דרך זו מקודם נת. עד יפו העתיקה והנמל, המגיע מכיוון דרום מזרח44המשכו של כביש בינעירוני , דרך בן צבי-מצפון לשכונה
הציר הינו ציר תנועה ראשי  . ובעתיד צפוי להמשיך עד רחוב קויפמן וחוף הים, בין מחלף וולפסון ותחנת הרכבת  בדרום עד דרך יפו-היינריך היינה ,ציר שלבים-ממערב לשכונה . השכונהמזרח 
עות  "ושבילי אופניים וכמו כן תב, צ"קביעת נת, לאורך הרחוב מקודמות עבודות להרחבת הדרך. ם-לאורך שדרות יל"הרקעם התקדמות עבודות , את מירב התנועה המגיעה מכיוון דרוםישאאשר 

.ושביל אופנייםצ"נתלאורך הרחוב מקודם . תל גיבורים המקשר בין כיכר שומרון בנווה שאנן לבין כיכר קוגל בחולוןרחוב -לשכונהממזרח . שמגדירות עירוב שימושים לאורכו
אשר מאפשר נגישות מיידית מהשכונה לתנועה בינעירונית אך מהווה גבול בלתי  , דרך איילון, 20כביש -מדרום לשכונה. העירהרצל קושר את השכונה עם מרכז ' גרינבויים המשכו של רח' רח

. עביר  ומגדיר את השכונה כשכונת קצה
יחד עם זאת  דרכים אלו מהוות גם מחסום בלתי עביר מהשכונה אל האזורים  , והמטרופוליניתמערך הדרכים החשובות מסביב לשכונה מאפשר התחברות מהירה לתנועה העירונית –קישוריות

.  המיידיתונוצר נתק בין השכונה לסביבתה , הגובלים בה
.  ר ממזרח"שז' גרוסמן ממזרח ורח' רח, נס לגויים ממערב' רח, גרינבויים מצפון' רח; כניסות4ישנן כיום לשכונה –מערכת תנועה פנימית 

רחובות רבים מוגדרים כרחובות ללא מוצא וקטעים מהדרכים הסטטוטוריות אינם .  מערכת התנועה הפנימית בשכונה מקוטעת ואינה רציפה, לעומת הקישוריות הטובה של השכונה לסביבה
הופך בתחום השכונה לרחוב פרברי ללא עירוב שימושים  , חשוב ותוסס המכיל לאורכו שימושים רבים , המשכו של רחוב הרצל אשר מהווה רחוב עירוני היסטורי-רחוב גרינבוים; קיימים בפועל

שקד  ' רח. רחוב גרוסמן המהווה את הציר העיקרי בשכונה בכיוון מזרח מערב אינו מתחבר בפועל מערבה לרחוב היינריך היינה. וללא דופן מבונה ומסתיים בלב השכונה במעגל תנועה אקראי
.  נעצר במבנה לשימור ונקטע בחלקו המזרחי
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פרק ב
השכונה על ציר הזמן 
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ניתן לראות את  , של תל אביב יפו 1938-ו, 1935-ועודכנה ב1932-במפת תל אביב שנמדדה ב
.תחום התכנון מוקף סאכנות

מדרום לתחום התכנון סאכנת  , מצפון לתחום התכנון סאכנת אבו כביר וסכאנת א תורכי 
ניתן לראות מספר בתים פזורים בכביש  , על פי המפה האזור מסומן כאזור פרדסים, דרוויש

. וכן לאורך רחוב תל גיבורים של היום, הממשיך את רחוב הרצל של היום 

תחום התכנון במבט היסטורי

שכונת נוה עופר הוקמה בסמיכות לחורבות השכונה הערבית אבו כביר שהייתה שייכת לעיר 
על ידי תושבי הכפר המצרי תל אל 19-של המאה ה40-סאכנת אבו כביר הוקמה בשנות ה. יפו

"  סאכנות"בתקופה זו הוקמו , החל תהליך של יציאה מהחומות 19-במהלך המאה ה.  כביר
תושבי המקום התפרנסו  . עזה ושכם, ולאורך הדרכים הראשיות לירושלים, מצריות מסביב ליפו
. תעשייה קלה ומסחר, בעיקר מפרדסנות 

דרך , סלמה, דרך יפו: במפת סנדל ניתן לראות את ארבעת הדרכים העיקריות היוצאות מיפו
תחום  . ניתן ליחס את המשך רחוב הרצל לרחוב גרינבוים של היום. דרך בן צבי, קיבוץ גלויות

.  ובו מספר קטן של מבנים ששמשו כפי הנראה כבתי באר, התכנון מסומן במפה כאזור פרדסים

סקירה היסטורית

סלמה

סביל אבו נבוט

כנסית פטרוס הקדוש

1938מפת תל אביב 
 .

סאכנת אבו כביר  

סאכנת  א תורכי  

סאכנת  דרוויש

סאביל
אבו נבוט
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בתי באר באזור התכנון

:מספר בתים על פי מפת בתי הבארבאזור התכנון ישנם 
78-80צביבןדרך,עזהאלמשפחתבארבית-32
גיבוריםבתלבארבית-33
עזהאלמשפחתבית34
68-70צביבןדרך-35
קאסרמשפחתבית-36
11גיבוריםתל,טאסומשפחתבית–50
ויים"הבילבית/איובאנטובית–51
3386רחובבארבית-52

סקירה היסטורית

התקופה המנדטורית וזיהוי בתי הבאר  

או החקלאיים המבנים גבי -לבנות על, החלו עשירי יפו הערבים19-החל ממחצית המאה ה
,  במקביל לתהליך היציאה מהחומות והשיפור במצב הביטחון. מגורים מפואריםבקרבת בתי 

.ארמונות בתוך הפרדסים-מגורים אלה הפכו למגורי קבע מפוארים
. ניתן לראות מספר בתים בתחום התכנון שחלקם נשמרו עד היום1927על פי המפה משנת 

הוא השם שניתן לטיפוס הבנייה החקלאי  , ביארה, בית הבאר או כפי שהוא מכונה בערבית
עם התפתחות  . בריכת אגירה ומערכת התעלות ששימשו להשקיית הגידולים, שתחילתו בבאר
גדל המתחם ונבנו בו מבנים לאחסנה ואריזת תוצרת חקלאית וכן מגורי , ענף הפרדסנות

.פועלים

בית אנטון איוב  
בית הבאר משפחת טאסו

בית קאסר

בית משפחת אל עזה

בית משפחת אל עזה

68-70בית באר דרך בן צבי 

3386רחוב , בית באר

תל גיבורים, בית באר

49-51בית באר נס לגויים 

45-47בית באר נס לגויים 

26שרירא גאון ,בית באר

 בתי באר : מתוך אתרwww.batei-beer.com

http://www.batei-beer.com/
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סקירה היסטורית

78-80דרך בן צבי , בארבית -32

68-70דרך בן צבי , בית באר-35

( מרדכי בנטוב, רחוב מאיר גרוסמן) בית קאסר -36 ויים  "בית הביל/בית אנטון איוב-51 מפת השכונה כיום עם מיקומי בתי הבאר  

בתי הבאר כיום  

מבנים אלה הוגדרו לשימור בתכנית בתי הבאר של תל אביב וחלקם נמנים עם בתי הבאר החשובים  . עופר נשתמרו מספר בתי באר אשר ממוקמים  בחלקה המזרחי של השכונהבנווה 

כציר ירוק המקשר בין פארק החורשות בחלקה 5000/המוגדר בתכנית המתאר תאבנטוברוב בתי הבאר ממוקמים לאורך ציר (. בית אנטון איוב, קאסרכגון בית )והמפוארים בעיר 

בנטובלשכונה דרך ציר " שער כניסה"המהווים מעין ( במפה35, 32)בקצה הציר הצפוני ממוקמים שני בתי באר . העובר בדרום השכונההמטרופוליניהצפוני של השכונה והציר הירוק 
.ציר זה מתוכנן ומפותח היום במספר תכניות אך טרם קודמו תכניות לשימור המבנים.  ובקצה הציר הדרומי ממוקם בית הבילויים המהווה נקודת ציון היסטורית חשובה

,  מזהה את החשיבות בשימור בתי הבאר, תכנית המדיניות. הם משמשים למלאכות שונות וכמחסנים ובחלקם עומדים נטושים  ומתבלים, בתי הבאר בנווה עופר נותרו מוזנחים ברובם

שיפוצם והפעלתם יכולים להיות מנוף  . הם עומדים נטושים, מבנים אלה הינם מבנים בעלי איכויות אדריכליות יוצאות דופן. הפעלתם והפיכתם למוקדי פעילות ציבורית ומוקדי משיכה
.  להוות מרכז לפעילות ומשיכה עבור תושבי השכנה וכלל העיר, משמעותי בפיתוח השכונה

בית באר בתל גיבורים-33

35

32

33

36

51

1

בית לשימור  ברחוב שקד-1
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סקירה היסטורית

1950מפת בנין העיר תל אביב 

אחרי קום המדינה

אזור אבו  . הכפרים והסאכנות ואזורי הפרדסים אל תל אביב, סופחו שטחי יפו 1948בשנת 
במלחמת העצמאות נהרסו  . כביר כחלק מן התהליך סופח אף הוא אל שטחי העיר תל אביב

לאחר  המלחמה  . תושביה הערביים גורשו או ברחו מהמקום, ופוצצו מרבית בתי השכונה
-רואים את קו הגבול בו עברה תל1950במפת בנין עיר משנת .  השכונה נותרה הרוסה ונטושה

תכנית זו מסמנת את שטחי דרום תל אביב כזירה של . אביב ואת השטחים שנוספו מדרום
.שטחי תעשיה

על כן היה צורך  , העיר תל אביב מתרחבת בקצב מהיר וכן מספר התושבים גדל, 1948אחרי 
1951משנת . בתכנית לעיר שתכיל את האזורים החדשים ותתיחס אל המורכבויות החדשות

התכנית נערכת על ידי המתכנן היהודי  . מנסה עיריית תל אביב לגבש תכנית עבור העיר 
תכנית זו נסתה להתמודד עם איחוד תל אביב ושטחי יפו לכדי עיר . האמריקאי אהרון הורביץ

התכנית מתווה את הכבישים המשמעותיים של העיר ומציעה תכנון מחדש לאזור דרום . אחת
בתכנית שהוצגה  . להרוס את השכונות הישנות ולהקים במקומן שכונות מודרניות, תל אביב

:העיר מחולקת לארבעה רובעים ראשיים, " הצעת צורת עיר בעתיד"ונקראה 1954בשנת 
.  רובע מזרח–4רובע , רובע דרום –3רובע , רובע מרכז-2רובע ,עבר הירקון -1רובע 

הוצעו שימושי קרקע של אזור מלאכה , ברובע הדרומי במקום שטחי הפרדסים הנרחבים
.  וכן שכונות מגורים מופרדות זו מזו, ותעשייה

1954, תכנית הורביץ, הצעת צורת העיר בעתיד



אחרי קום המדינה

שם . ומעברהצריפים בתחום השכונה הוקמו הבתים הנטושים בתחילת שנות החמישים לצד 
.חיו פליטים יהודים ועולים חדשים בצפיפות גדולה

ישנה חשיבות להתחדשות העיר תוך הריסת  1959בתכנית  אב מוקדמת לתל אביב משנת 
,  בתכנית משמאל ניתן לראות את רוב שכונות העוני. שכונות הצריפים ומשכנות עוני, המעברות

ניתן לראות כי אזור נס , בתחום התכנון. 3המעברות ושכונות הצריפים בדרום העיר ברובע 
. לגויים מסומן כמעברות להריסה

,  אוכלסה השכונה בעולים מצפון אפריקה ובולגריה, שנות השישים של המאה העשריםבסוף 
באזור  " רסקו"את קבוצת השיכונים הראשונה בנתה חברת , "כבירתל "והיא נקראה בשם 

.  הדרום מזרחי של השכונה
אוכלסה במשפרי דיור  והיא , חדשיםהשבעים של המאה העשרים נבנו שיכונים בשנות 

.  בוכרה וגיאורגיה, את השכונה איכלסו עולים מחבר העמים. משכונות דרום תל אביב
"  נווה עופר"ל" תל כביר"לשכונה ושמה הוחלף מתדמיתי נעשה שינוי במהלך שנות השמונים 

נערך , 1983לאפריל בשנת 26-ב. 1974-1977שר השיכון בין השנים , על שם אברהם עופר
".  נווה עופר"שם הוחלף שם השכונה לשמה , טקס בפינת הרחובות גרינבוים ובן צבי 
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1956ידיעות אחרונות 

טקס קריאת שם השכונה נווה עופר שהתקיים בפינת  
26.4.1983הרחובות גרינבוים ובן צבי 

1959אב מוקדמת לתל אביב כנית ת, (שיקום, לבינוי)משכנות עוני ושטחי מגורים לקימום 

רקע היסטורי



1967אויר תצלום 1955תצלום אויר 
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1967תצלום אויר משנת 

בצילום זה ניתן לראות את השינויים שחלו בשכונה בשנים בין אמצע שנות החמישים  לאמצע  
שנבנו על –בצד הדרום מערבי של השכונה הוקמו שורה של שיכונים מאורכים. שנות השישים

באזור צומת הרחובות של נס לגויים ורחוב גרינברג של .  לאורך רחוב תל גיבורים"רסקו"ידי 
, האזור הצפון מזרחי של השכונה ישנם מבנים הפזורים בשטח. הוקם בית ספר אורט , היום

.בעיקר לאורך דרך בן צבי וכן לאורך השביל שלימים יהיה צירבנטוב 

השכונה בתצלומי אויר במהלך השניםגלגולה של שכונה 

1955תצלום אויר משנת 

,  עדיין לא קים, ההמשך של רחוב רצל. בתצלום זה נראה תחום התכנוון ברובו כשטח פתוח 
ניתן לראות שביל אלכסוני החוצה את השכונה מהאזור הצפוני לדרום מערבי של תחום  

. וכן בפינה הצפון מערבית, נראה כי יש מבנים ושבילים , באזור הצפון מזרחי . התכנון
.  על כן קשה לזהות בבירור אזורים עם מבנים קטנים וארעיים, התצלום אינו באיכת טובה

מסגרת , ע"באמצע שנות החמישים מוקם באזור הצפון מזרחי של תחום התכנון מועדון גדנ
עזה  -מועדון הקליעה הוקם בבית אל. טרום צבאית שמטרתהלעודד בני נוער לעסוק בקליעה

. בדרך בן צבי והחצר הופכת מטווח
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1984תצלום אויר משנת 

בשנים אלו נוספו שרשראות . 1984-ל1975בצילום זה ניתן לראות את התקדמות הבניה בין 
כמו כן ניתן לראות את הבניינים ברחוב  , הבניינים לאורך רחוב גרינבוים בכניסה לשכונה מצפון

.ארבר
.שינוי משמעותי לשכונה הינו הקמת המרכז המסחרי בצומת הרחובות גרינבוים וגרוסמן

השכונה בתצלומי אויר במהלך השניםגלגולה של שכונה 

1975תצלום אויר משנת 

בדרום מזרח ובית ספר " רסקו"בו קיימת שכונת , כשמונה שנים אחרי תצלום האויר הקודם 
ניתן  . תחום התכנון נראה שונה באופן משמעותי, אורט בצומת הרחובות גריבוים  ונס לגויים

, ברחוב גרינבוים Hבאזור המערבי של השכונה את מבני ה , לראות קבוצות מבנים בשכונה
במרכז . שלוש קבוצות מבנים חזרתית בין הרחובות גרוסמן לשקד, ואת המבנים ברחוב צונץ 

ניתן לראות , על פי תצלום האויר .נבנו שני מבני מגורים בצורת משולש, בקצה רחוב גרינבוים 
חלקה המערבי של , 1967-1975כי הבניה המשמעותית בשכונהנעשתה בין השנים 

ולמעשה רוב , בשנים אלו מתווים הכבישים בשכונה.  הרבע הדרום מזרחי, השכונה נבנה וכן 
.  ר והרבע הצפון מזרחי של השכונה"מבני השכונה נבנים למעט מבני הציבור ברחוב שז

1984אויר תצלום 1975תצלום אויר 
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השכונה בתצלומי אויר במהלך השניםגלגולה של שכונה 

2016תצלום אויר משנת 

לבין התצלום הנוכחי נראה כי אין , 1984-שנה בין תצלום האויר מ32-על אף הקפיצה של כ
ניתן  . וכן הכבישים1984רוב מבני המגורים כבר נבנו עד .  שינויים משמעותיים במבנה השכונה

ניתן  . ר וכן המרכז הקהילתי"לראות את התפתחות השכונה בעיקר במבני הציבור ברחוב השז
.האזור שממזרח לציר בנטוב לא מפותח2016-לראות כי גם ב

מבנים אלו שונים בנוף השכונה מאחר  , ר"ניתן לראות את מבני המגורים שהוקמו ברחוב שז
.  והם חדשים יותר  ונבנו בסגנון שונה

בתצלום רואים את נתיבי איילון עוברים מתחת פני הקרקע בדרום השכונה באזור הציר הירוק 
. ובית הבילוים

2016תצלום אויר 
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סקירה סטטוטורית

432תכנית 

שטחים  , קובעת אזורים לשטחי מגורים1960-שתוכננה ב432תכנית מתאר לדרום יפו מס 
בתכנית זו רחוב  . ירוקים ממזרח וכמסדרון לאורך האזור הדרומי של השכונה ונחל איילון

ומחלק את השכונה  , הלוחמים בחולון' חוצה את האיילון עד לרח, גרינבוים כהמשך של הרצל
מענין לראות כי שכונת נווה עופר כפי שהיא . 'ב-ו' יחידת שכונות א-לשני אזורי מגורים שהגדרו

מגורים בתוך  צורת -יחידת שכנות ) הוגדרה בראשית דרכה כשתי יחידות שכונות נפרדות , כיום

העיר או בשוליה המנסה ליצור עבור תושביה ארגון פנימי של חיים עירוניים תוך הזדקקות  

התכנית מנחה להכין תכנית מפורטת מיוחדת וכן תכנית בינוי  (. המקובליםמנימלית לשירותי העיר 

.  נפרדת לכל אחת מיחידות השכנות

720תכנית  

מתוכננת כעשור אחרי תכנית האב לתל אביב  1969לשינוי מתאר דרום יפו משנת 720תכנית 
את אזור נס לגויים מגדירה 720תכנית . הקובעת את אזור נס לגויים כמעברות להריסה

התכנית ממשיכה את הלך הרוח  . והמתחם הצפון מזרחי של השכונה כמתחם תעשיה ומלאכה
ההצעה  . בו אזורי המעברות מיועדים להריסה ובמקומם בדרום העיר מתוכננים אזורי תעסוקה

מתרחב עד לרחוב נס לגויים וכן לאזור  , כעשור לפני 432לאזור תעשיה שהתוותה בתכנית 
אספקט משמעותי נוסף לשכונה הוא התווית רחובות גרוסמן  . הצפון מזרחי של השכונה

ולאזור שמדרום לרחוב גרוסמן  , המחלקים את השכונה לשני רבעים בחלקה הצפוני , וגרינבוים
.  כיחידת למגורים אחת



דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר 18

סקירה סטטוטורית

1990תכנית  

התכנית הינה  , ותוכננה על ידי האדריכל יצחק פרלשטיין1979אושרה בשנת 1990תכנית 
קומפילציה של מספר תכניות שתוכננו במהלך העשור וכונסו לשכונה אחת בתכנית של 

. פרלשטיין
. מ.ר ושקד תוכנן בתכנית ת"ברחובות שז, חלקה הדרומי של השכונה מרחוב גרוסמן דרומה 

וכן שני אזורי  , ר מדרום "התכנית מתווה את אזור מבני הציבור ברחוב שז. 1979משנת 1134
והיא שנותנת  את  , תכנית זו עתירה בשטחי ציבור. למבני ציור בשני צידי הרחוב מגדה הצפוונית

.היחודיות והקהילתיות לשכונה עד היום
,  על ידי יצחק פרלשטיין לאזור הצפון מזרחי של השכונה1688. מ.תוכננה ת1977בשנת 

התכנית מתווה את אזור המגורים בסמיכות לרחוב  . ממזרח לרחוב גרינבוים ומצפון לגרוסמן
שנה  . ומשאירה את האזור הסמוך לרחוב תל גיבורים כאזור לתכנון בעתיד, גרינבוים וארבר

בתכנית  , מתוכנן האזור ברחובות גרינבוים וארבר שוב על ידי פרלשטיין, 1978ב, מאוחר יותר
עם Hתכנית זו שינתה בעיקר את אופי הבינוי באזור זה וממבנים בודדים של . 1925.ת.ת

אזור נוסף שתוכנן בשכונה הוא אזור  .  שלושה אגפים לשרשראות המבנים הקיימים כיום
האזור שונה משאר השכונה בכך שיש בניה גבוהה יותר של . הרחובות אוהלי יעקב ורחוב צונץ

. אזור זה תוכנן על ידי שכון עובדים, שמונה קומות

.  התוותה למעשה את מבנה השכונה כפי שהיא כיוםיצחק פרלשטיין ' האדרשל 1990תכנית 
יצרה תתי שכונות שבמרכזן אזור  , החלוקה לשכונות קטנות המרכיבות את השכונה כולה

חיבור תתי השכונות לכדי שכונה אחת  . ומכאן התוותה את אופיה הקהילתי של השכונה, ציבורי
ואזור  , הכניסות אל השכונה, אזור מסחרי בליבה, נעשה על ידי התווית רחובות מרכזיים לשכונה

או  Hעם מבני , השכונה תוכננה על פי הלך הרוח המודרנסטי. ר כרחוב מוסדות ציבור"שז
נעשה ניסיון  , אך למרות האופי המודרניסטי המובהק. שיכונים הממוקמים במגרשים נפרדים

מבנים אלו הועמדו באלכסון ועל כן  , Hליצור חיבור בין המבנים על ידי תכנון שרשראות מבני 
.לא יצרו חזית רציפה אל הרחוב
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סקירה סטטוטורית

2603/תא

תכנית  . תקופה זו מאופינת במחשבה על דרכים להרחבת השיכונים בארץ כולה ובשכונה בפרט. שלושים שנה אחרי הקמתה של השכונה עולה הצורך בהרחבתן של הדירות לאוכלוסיה הקיימת
.  ר כולל שטחי שירות"מ110של ד מקסימלי "יחזכויות בניה ומאפשרת למרבית בניני המגורים בשכונה הרחבות לדירות על פי התשריט ומגדירה שטח מוסיפה 1996משנת 2603/תא

אך מצב זה מייצר סיטואציות של הרחבות בודדות בבניין  , התכנית ניסתה לאפשר עצמאות להרחבה לכל יחידה . ד להרחיב שטחה ללא תלות בשאר הדירות בבניין"תכנית זו מאפשרת לכל יח
.  וחזיתות לא אחידות

ארבר' רחקורקידי' רח

:2603/דוגמאות להרחבות על פי תכנית תא
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סקירה סטטוטורית

2659/תא

שתוכננה על ידי יצחק פרלשטיין כאזור  1990האזור הצפון מזרחי של השכונה הוגדר בתכנית 
עם פינוי  . ע בבתי באר שנותרו במקום ובמבנים ארעיים"באזור זה התמקם הגדנ. לתכנון בעתיד

תוכננה על ידי דני 1999משנת 2659/תכנית תא. ע ממתחם זה היה צורך בתכנית לאזור"הגדנ
ביניהם שטחי מגורים , יעודי קרקע ושימושים לשטח הצפון מזרחי של השכונהלזר מגדירה 

.  בתחום התכניתמבנים לשימור ווכן קבעה ושטח למבנה ציבור מרכזי 

2005/תדמת

פ הרוחבי  "המגדירה את תוואי ציר האיילון העובר מדרום לשכונה ואת השצ2006תכנית שנת 
מקטע ירוק זה  הינו חלק מציר ירוק עירוני דרומי העובר ממקוה  . לשימור" בית הבילויים"ובו 

. שיכוני יפו דרום עד הים, דרך שכונת נווה עופר, ישראל 
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סקירה סטטוטורית

נס לגויים–507-0141317תכנית  

בעריכת רוזנפלד  507-0141317אושרה תכנית 2016בשנת . אזור נס לגויים ברובו אינו בנוי והוא מאופיין בבניה לא מוסדרת בסמיכות לבית הספר אורט שבפינת הרחובות נס לגויים וגירנבוים
.ממזרח ורחוב נס לגויים מדרוםגרינבוים רחוב , רחוב שלבים ממערב, רחוב בן צבי מצפוןארנס אדריכלים וגבולותיה הם 
25ר בשלושה מגדלים בגובה של עד "מ100,000-תעסוקה ומלונאות בהיקף כולל של כמסחר קומות ומציעה 12בגובה של עד , ד בתמהיל מגוון"יח1600-כ כ"התכנית מאפשרת בינוי של סה

".  הבלוק הפתוח"כמו כן התכנית קובעת מנחים ומחייבים לבינוי של כל מגרש וביחס שבין המגרשים בשיטת . ושלביםבן צבי ברחובות , קומות

נספח בינוי

בלוק עירוני מוצע
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סקירה סטטוטורית

ע"מתחם הגדנ–507-0227074תכנית  

.תל גיבורים ממזרח וציר בן טוב ממערברחוב , גרוסמן מדרוםרחוב הם וגבולותיה 2015יובל קדמון אשר אושרה בשנת ' תכנית בעריכת אדר
.קומות 15בגובה של עד  , ד בתמהיל מגוון"יח350-כ כ"התכנית מאפשרת בינוי של סה

.מהדירות שתושכרנה תיועדנה לדיור בשכר דירה מפוקח לזכאים25%, הפרויקט מיועד להציע דירות להשכרה ארוכת טווח

טיטו אומן אדריכלים–הצעה לבינוי 

נספח בינוי

מגרשי  
חלמיש  

מרוקנים  
מזכויות
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סקירה סטטוטורית

בתכנון–לפינוי בינוי מתחם תל גיבורים תכנית  

.רחוב תל גיבורים ממזרח ורחובות בן טוב ודקל ממערב, גבולותיה הם  ציר האיילון מדרום. תכנית לפינוי בינוי מתחם תל גיבורים בעריכת ברעלי לויצקי כסיף אדריכלים נמצאת בתהליך תכנון
. ר"מ50-כיום המתחם מורכב בעיקר משיכונים ישנים עם דירות קטנות בשטח ממוצע של כ.ד בתמהיל מגוון"יח1200-כ כ"התכנית מציעה בינוי של סה

.התכנית מוסיפה שטחי ציבור בחלקה הצפוני ומציעה פתיוח מערך התנועה בשכונה על ידי פתיחת רחוב הדקל לרחוב גרוסמן

הצעה לבינוי

הצעה לבינוי



דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר 24

סקירה סטטוטורית

תכניות התחדשות מאושרות ומקודמות בתחום השכונה ובסביבתה

.  בשנים האחרונות קודמו ואושרו תכניות הבאות לחדש את השכונה וסביבותיה
תכנית משמעותית שנערכה באזור הינה פארק החורשות שמהווה ריאה ירוקה 

, קודמו תכניות המאשרות אזורי מגורים, בנוסף. לאזור כולו ולשכונה בפרט
.  במתחם מכבי וכן מקודמת תכנית במתחם אייזנברג,בזק , צ "בתכנית מע

וען , ד לשכונה"יח1600-בתוך השכונה אושרה תכנית נס לגויים המוסיפה כ
על  , בשכונה מקודמת תכניית לפינוי בינוי . ד "יח350-תכנית הגדנע המכילה כ

.  אזור שכונת רסקו הותיקה ביותר בשכונה

תכניות להתחדשות' מסבסביבת השכונה 
ד"יח2900כ תוספת של "סה

ד מאושרות"יח1500–מכבי יפו 
ד מאושרות"יח700–בזק 
ד מאושרות"יח200–צ "מע

ד בתכנון"יח500–אייזנברג 

להתחדשותתכניות ' מסבתחום השכונה 
ד"יח3190של תוספת כ "סה

ד מאושרות"יח1600–לגויים נס 
ד מאושרת"יח350–ע "הגדנמתחם 

ד מאושרות"יח170–וגרינבוים בן צבי ' חדש על רחבינוי 
מאושרותד "יח200–בצפון מזרח השכונה מאושר בינוי 

ד בתכנון"יח70תוספת –ד "שק-ר"שז
ד בתכנון"יח800תוספת –תל גיבורים 

פארק 
החורשות

בזק

צ"מע
אייזנברג

מכבי יפו

ר בן "מע
צבי

נס לגויים

שזר שקד

גדנע

תל גיבורים
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יעודי קרקע מצב מאושר

המצב המאושר מראה כי קומפילציית . מרבית שכונת נווה עופר הינה ביעוד קרקע מגורים
רובם של . מוקדים' פים במס"השכונה בנויה כך ששטחי המגורים מקיפים שטחים ציבוריים ושצ

. אזור שאינו פותח עד כה במלואו, שטחי הציבור קיימים למעט בצפון מזרח השכונה

שטחי תעסוקה בתוך השכונה והשטח המסחרי המרכזי הינו המרכז המסחרי ברחוב  אין 
.לאורך בן צבי שטחי תעסוקה מאושרים אך לא קיימים בפועל. גרינבויים

מסחר ותעסוקה לאורך , שכונת נס לגויים אושרה לאחרונה עם יעודי קרקע של עירוב שימושים
צירים ירוקים חוצים את השכונה לאורכה  . דרך בן צבי והיינריך היינה ומגורים בפנים השכונה

.ולרוחבה

.אין רציפות של שטחי ציבור פתוחים המקשרים בין פארק החורשות לציר ירוק דרומי

סקירה סטטוטורית
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5000/תא

תוך פיתוח  , שכונות בהן קיים פוטנציאל לציפוף והגדלת היקפי בנייה על ידי תהליכים של התחדשות בדגש על דרום ומזרח העיר, 2025מגדירה את החזון לשנת , תכנית המתאר העירונית
.הולכי רגל ורוכבי אופניים, מרחבים ציבוריים רציפים ומתן עדיפות לתחבורה ציבורית

ק  "הרח. בבנייה רבת קומותתל גיבורים אשר מוגדר כאזור מגורים -להוציא את אזור רסקו, בבניה עירוניתבתכנית המתאר ברובה כאזור מגורים בתשריט יעודי הקרקעמוגדרת השכונה 
.ד לדונם נטו"יח18והצפיפות המינימלית הינה 4המקסימלי באזור זה הוא 

.מסחרית ורחוב בן טוב מוגדר כציר ירוקהיינריך היינה מוגדר כרחוב עם חזית רחוב רחוב בן צבי מוגדר כציר מעורב 

סקירה סטטוטורית
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5000/תא

.קומות8השכונה מוגדרת כאזור בבנייה מרבית עד בתשריט עיצוב עירוני 
.קומות15רחוב בן צבי ורחוב היינריך היינה מיועדים לבנייה עד , תל גיבורים-אזור רסקו

סקירה סטטוטורית
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סקירה סטטוטורית

5000/תא

בו יבחנו תנאים ומתחמים לשילוב שימושי תעסוקה ומסחר תוך העדפה לריכוזם ברחובות  , בכפוף לעריכת מסמך מדיניותמתחם להתחדשות עירונית תכנית המתאר מגדירה את נווה עופר כ
.ק המירבי"ק מעל הרח"רח1רשאית הועדה לאשר , להתחדשות עירוניתבתכנית . העירוניים שבהיקף השכונה

חריגות ותתאפשר תוספת קומה  ' קומות למעט בנק12מוגדרים גובה הבניה עד , כמו כן. הנחיות עיצוב לציר שלביםהמתאר מגדירה עריכת מסמך מדיניות למבואות יפו בשילוב עם תכנית 
.למעט במוקדי התעסוקה6ק אשר לא יעלה על "מסך שטחי הבניה ובעיקר במוקדי התעסוקה ורח25%שימושי מסחר ותעסוקה עד , לשימושים אשר אינם מגורים

בניה חדשה תותנה בהקצאת שתי קומות למסחר ותעסוקה מעבר לקומת . ותתאפשר תוספת קומה לשימושים אשר אינם מגורים, הנחיות לעיצוב עירוניתכנית המתאר מגדירה בן צבי רחוב ב
.הקרקע
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פרק ג
שלד השכונה



מוקדים

.משיכה לתושבי השכונה והאזור ביניהם שטחים ירוקים ומבני ציבור' בשכונה מספר מוקדים המהווים נק

דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר
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מרכז  
ספורט

מרכז  
קהילתי

מרכז  
מסחרי

ס תיכון  "בי
אורט יד שפירא

בית  
וים"הביל

תנועת  
נוער

פארק  
החורשות

גן ילדי  
ה'קילצ

שיטור  
קהילתי

ציר ירוק דרומי

גרוסמן' רח

ר"שז' רח

ציר איילון



תכסית

.מהרחובלעיתים מפורר לא קוהרנטי ומנותק , דלילהשכונה בנויה במרקם 
הצפיפות ברוטו נמוכה יחסית וזאת  , שיש צפיפות נטו גבוהה בחלקים מסוימים בשכונהלמרות 

.  בשל ריבוי שטחים ציבוריים פתוחים ותכסית נמוכה על מגרשים

דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר
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פרצלציה

גודל המגרשים בשכונה משתנה בין סוגי הבינוי ואף קיימות חלקות גדולות יותר של מקבצי  
.  בחלק הדרום מערבי של השכונה החלקות אינן מוסדרות. בניינים

.507-0141317' אשר אושרה לאחרונה מסהתכנית החלקות בנס לגויים מוסדרות במסגרת 
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רחובות ראשיים וחלוקה פנימית של השכונה

גרוסמן רחוב , "דקמאנוס"ו"  קארדו"על פי שלד ראשי של של השכונה מאורגנת רשת הרחובות 
.היררכיתביותר בשכונה מבחינה הרחובות הראשיים הרחבים , גרינבויםורחוב 

ראשיים עם תנועת כלי מהווים צירים עירוניים , הינריך היינה–הרחובות בן צבי ודרך שלבים 
והללו תוחמים את השכונה בצורה המקשה על המשכיות הרצף העירוני בין רכב אינטנסיבית 

.  לסביבתההשכונה 
רחוב זה  . רחוב הרצל ממשיך כרחוב גרינבוים לתוך השכונה ונגמר בכיכר תנועה ברחוב שקד

.בעל אופי שונה מרחוב הרצל בהיותו רחוב מגורים ללא מסחר עם שדרה לאורכו
רחוב גרוסמן מחלק רוחבית את השכונה ומחבר בין תל גיבורים להיינריך היינה אך בפועל 

מערב -הכניסה הסטטוטורית לשכונה מרחוב היינריך היינה לא קיימת והקישוריות בציר מזרח
.לא שלמה

במרכז של כל תת שכונה מוקד  . רחובות גרוסמן וגרינבויים מחלקים את השכונה לתתי שכונות
חלוקה זו לתתי שכונות מייצרת מבנה יחודי של מגורים המקיפים  . ציבורי ושטח ציבורי פתוח

.  מוקד ציבורי המשרת את תת השכונה וכן את השכונה כולה
נמצא המרכז המסחרי של השכונה אשר מהווה  , גרוסמן וגרינבוים, בצומתמ הדרכים הראשיות

למעט המרכז המסחרי אין שטחי מסחר ותעסוקה פעילים . את עיקר הפעילות עירונית בשכונה
לאורך דרך בן צבי והיינריך היינה יפותחו שטחי , לכאשר נס לגויים תיבנה. ברחבי השכונה

.תעסוקה ומסחר נוספים
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מוקדים ציבוריים ושטחים ירוקים

ר "לאורך רחוב שז. רובם בתי ספר וגני ילדים, ברחבי השכונה שטחים ציבוריים נרחבים רבים
.ס ומרכז הספורט השכונתי"ביניהם גם המתנ, מרוכזים חלק ניכר משטחי הציבור

ובו בית  , (חלק מציר ירוק דרום)' ד4-ביניהם שטח ירוק של כ, גנים ציבוריים' בשכונה מס
ושדרה ירוקה רחבה  , .מעבר גרוסמן אשר נמצא על זכות דרך מאושרת לא מפותחת, הבילויים

גנים אלו משמשים תושבי השכונה  . אשר נמצאת לאורך רחוב גרינבויים משני צידי הרחוב
שניים מתוכם  . מבנים בעלי אופי ציבורי' בשכונה גם מס. בפעילות היומיומית לפנאי והנאה

.  ומבנה נוסף ברחוב שקד משמש את קופת החולים, אינם בשימוש כיום

פארק החורשות

ציר ירוק דרום

מכללה  
אקדמית  

יפו-א"ת

10

1

2

3

4 5 6

7

8

9

6

מרכז ספורט

3

אשכול גנים  

ס תיכון"בי

1

2

י"ס רש"בי

5

4

תנועת נוער

י וגנים"ס רש"בי

7

גני ילדים

8

ס"מתנ

9

ס הדקל"בי

שטח למבנה עתידי

10

שטח ציבורי פתוח
שטח למבני ציבור

מבנה בעל אופי ציבורי

א
ב

ג

ד

ה

ה

ד

ג

ב

א

ה'גן ילדי קילצ

גן יוחננוף

ויים"פ בית הביל"שצ

מעבר גרוסמן

שדרת גרינבוים



X
X

X

X

X

XX

X

דרכים ושבילים

אחת  , מרחוב היינריך היינה2-מרחוב תל גיבורים ו2, מרחוב גרינבוים1: כניסות5לשכונה 
.פ"מהן אינה קיימת בפועל ומשמשת כיום כשצ

מערכת התנועה הפנימית של השכונה אינה רציפה ונקטעת על ידי רחובות רבים ללא מוצא 
רחוב שקד ורחוב אוהלי יעקב בהם התנועה  , כגון רחוב ארבר אשר אינה מתחבר לדרך בן צבי

רחוב נס לגויים אשר אינו מחובר לרחוב ארבר למרות היותה דרך זו , המעגלית נקטעת
.וכך גם רחוב גרוסמן אשר לאינו מתחבר לרחוב היינריך היינה, סטטוטורית

עם . שכונה שבילי הליכה מעטים הקושרים רחובות פנימיים במקום בו אין קישוריות לכלי רכבב
קיים פוטנציאל בחיבור בין שטחים . אין מסלולים לרוכבי אופניים העוברים בתוך השכונה, זאת

ביניהם ציר בן , ציבוריים ברחבי השכונה ומחוצה לה על ידי יצירת מערכת שבילי אורך ורוחב
( בין נס לגויים לציר ירוק דרום)ציר אוהלי יעקב , (בין פארק החורשות לציר ירוק דרום)טוב 

הרחובות הראשיים הגובלים בשכונה רחבים ומאפשרים הוספת שבילי . ר"ורחובות גרוסמן ושז
.אופניים אשר יקשרו את השכונה לרחבי העיר וכן לחולון
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מערכת התנועה

34

קיטוע ברחוב אוהלי יעקב

קיטוע ברחוב גרוסמן

קיטוע ברחוב שקד
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קומות  1-2צמודי קרקע 
רשת רחובות סגורה

קומות4-5בלוק עירוני יפואי 

פרוור מודרניסטי

בנייה מרקמית דלילה

אזור מלאכה עירוני

קומות  1-3צמודי קרקע 
גריד רחובות רציף

שיכונים טוריים

קומות3-5בתים משותפים 

תכנוןבתהליכי /ללא תכניות מאושרות, קייםמצב 

המרקם הבנוי בשכונה ביחס לסביבתה  

אזור המלאכה העירוני מהווה חיץ בין נווה עופר לשכונות דרום העיר בגלל שהשימושים המותרים בו הם ברובם הגורף לא .  המרקם היפואי העירוני  נעצר בין רחוב שלבים ושדרות ירושלים
נבדלת גם היא משאר המרקמים העירוניים בכך שאיננה מחוברת לרשת העירונית ומתבססת על רשת רחובות פנימית וסגורה אשר לא כוללת  , בדומה לנווה עופר, קריית שלום . למגורים

. אלא מגורים בלבד-שימושים כגון מסחר ותעסוקה 

הבינוי איננו מתבסס על יחידת בלוק עירוני עם עירוב שימושים כפי שקיים ביפו או  . איננה סדורה על פי רשת רחובות רציפים עם חזיתות מסחריות, "פרבר מודרינסטי"נווה עופר בנויה כ
.  אלא מתבסס על אוסף של מבנים עצמאיים המוקפים שטחים פתוחים, בפלורנטין

.ד לדונם"יח10.2על 8העומד  לשם השוואה ברובע , נתון הנמוך מהשכונות הסובבות, ד לדונם"יח5.3-ריבוי השטחים הפתוחים משפיע בין היתר על הצפיפות ברוטו למגורים בשכונה



פרק ד
טיפולוגיית בניה  
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מיפוי כללי

.ומבנים טוריים Hבשכונה שתי טיפולוגיות עיקריות של מבני 
בהם מערכת התנועה מזינה  ', משושים וכד, משלושים Hאדרכליים של מבני" נסיונות"קיימים 

.ד בכל קומה"יח6ד בכל קומה או "יח3
.או בנסיגות/בשרשרת ומבנים טוריים מחוברים ו Hמבניכמו כן ישנם צירופים של 

(דירות לקומה6)משולשים 

(דירות לקומה6)משושים

Hמחוברים

H

מיוחד

מבנה טורי מחובר

טורימבנה 

עמודים. ק+ קומות 4
: צפיפות ממוצעת

ד לדונם נטו"יח13

מיוחד

מבנה טורי  

קומות2-4
: צפיפות ממוצעת

ד לדונם נטו"יח12

משולשים

מבנה טורי מחובר

עמודים. ק+ קומות 4
:צפיפות ממוצעת

ד לדונם נטו"יח15

עמודים. ק+ קומות 4
: צפיפות ממוצעת

ד לדונם נטו"יח15

משושים

Hבניין קומות 

Hמחוברים

עמודים. ק+ קומות 8או  7
: צפיפות ממוצעת

ד לדונם נטו"יח22

/עמודים. ק+ קומות 4
עמודים. ק+ קומות 8

: צפיפות ממוצעת
ד לדונם נטו"יח15

עמודים. ק+ קומות 4
: צפיפות ממוצעת

ד לדונם נטו"יח13
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Hמחוברים

.  המחוברים על ידי פאה אחת ביניהם3Hאו Hמחוברים מורכבים משרשרת של שני Hמבני 
מאפשרת את הרחבת כל מבני 2603/תכנית ההרחבות תא. עמודים. ק+ קומות 4כולם בגובה 

.  ד"ר בממוצע לכל יח"מ40-בשכונה ומוסיפה כH-ה

אהלי יעקב' רח שקד' רח

ד בקומה"יחצפיפות נטומיקום בשכונה
ד  "שטח יח
ממוצע

קומות' מס

, שקד, ארבר' רח
שיק,קורקידי, ר"שז

עמודים.ק+ 148554

עמודים. ק+ 1212808ר"שז, ארבר' רח

H

.  ק+ קומות 4חלקם ישנים יותר בגובה . מוקדים' טיפוסיים נמצאים בשכונה במסHמבני 
2603/תכנית ההרחבות תא. קומת עמודים+ קומות 8עמודים וחלקם חדשים יותר בגובה 

.  ד"ר בממוצע לכל יח"מ40-בשכונה ומוסיפה כH-מאפשרת את הרחבת כל מבני ה

ד בקומה"יחצפיפות נטומיקום בשכונה
ד  "שטח יח
ממוצע

קומות' מס

, שקד,דקל' רח
צונץ, קורקידי

עמודים.ק+ 164554

עמודים. ק+ 154808אוהלי יעקב' רח

ארבר מנחם' רחר"זלמן שז' רח

38א "תמ 2603/תא מצב קיים 38א "תמ 2603/תא מצב קיים
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משולשים

2ד בכל קומה והינם מחוברים בשרשרת של לפחות "יח3מבנים משולשים הינם מבנים עם 
קומת + קומות 4גובהם . מבנים מחוברים5הארוכים יותר נמצאים ברחוב ארבר של , מבנים

.ר"מ40-מאפשרת את הרחבתם של כל המבנים בכ2603/תכנית ההתרחבות תא. עמודים

ד בקומה"יחצפיפות נטומיקום בשכונה
ד  "שטח יח
ממוצע

קומות' מס

עמודים.ק+ 176804יעקבאוהלי' רח

עמודים.ק+ 1415804ארבר' רח

משושים

. קומות כולל קומת עמודים7-9דירות בכל קומה בגובה 6מבנים משושים הינם מבנים עם 
מאפשרת הרחבת שני מבנים 2603/תכנית ההרחבות תא. 90-חלקם מבנים חדשים משנות ה

.  ד"ר לכל יח"מ50-גרינבוים בלבד ומוסיפה כ' ברח

ד בקומה"יחצפיפות נטומיקום בשכונה
ד  "שטח יח
ממוצע

קומות' מס

עמודים.ק+ 186707גרינבוים' רח

עמודים. ק+ 2461007-8ר"שז' רח

ארבר מנחם' רחאהלי יעקב' רח ר"שז' רחר"זלמן שז' רח

38א "תמ 2603/תא מצב קיים 38א "תמ 2603/תא מצב קיים
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נסוג/טורי מחובר

3קומת עמודים עם + קומות 4נסוג הינו מבנה שיכון עם נסיגות בגובה /מבנה טורי מחובר
.ר"מ40-מאפשרת הרחבת כל המבנים בכ2603/תכנית ההרחבות תא. כניסות לפחות

ד בקומה"יחצפיפות נטומיקום בשכונה
ד  "שטח יח
ממוצע

קומות' מס

עמודים.ק+ 606804צונץ' רח

,  שיק, שקד' רח
קורקידי

עמודים.ק+ 706-8804

טורי

כניסות לפחות וגובהם  3ד בקומה מכל כניסה עם "יח2מבנה טורי הינו מבנה שיכון קלאסי ובו 
מרבית המבנים הטוריים בשכונה נמצאים באזור תל גיבורים ומיועדים לפינוי בינוי  . קומות3-4

40-מאפשרת הרחבת כל המבנים הטוריים בשכונה בכ2603/תכנית ההרחבות תא(. בתכנון)
. ר"מ

ד בקומה"יחצפיפות נטומיקום בשכונה
ד  "שטח יח
ממוצע

קומות' מס

, גיבוריםתל' רח
אוהלי יעקב, אירוס

קומות156-8603-4

קומות76-8452ר"שז' רח

ר"זלמן שז' רחשקד' רחתל גיבורים' רח צונץ' רח

38א "תמ 2603/תא מצב קיים 38א "תמ 2603/תא מצב קיים
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מיוחד

.  ד בכל קומה של מבנה"יח6-כניסות ו2מבנים מחוברים בפאה אחת עם 2מבנה מיוחד של 
.ד"ר לכל יח"מ30-תכנית ההרחבות מאפשרת תוספת של כ

ד בקומה"יחצפיפות נטומיקום בשכונה
ד  "שטח יח
ממוצע

קומות' מס

קומת עמודים+ 804או 131240ארבר' רח

38א "תמ 2603/תא מצב קיים
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ישימות עיבוי מבנים לפי טיפולוגיה

, ד נוספות ללא פגיעה בחלק מהדירות"טיפולוגיות מסוימות יכולות לקבל הרחבה של יח
לעומת זאת מבנים מחוברים בשרשרת בעלי ישימות נמוכה . קלאסיH-כדוגמת טוריים ו

.  להרחבת הדירות כיוון שבפאות המחוברות ההרחבות מייצרות צפיפות בין החזיתות החדשות
. קומות בעלי ישימות כלכלית נמוכה לתוספת קומות8מבנים בעלי , בנוסף

.הבניניםלעיבוי תלויה גם בגודל ובמיקום המבנה ביחס למגרש ובצפיפות בין היתכנות 

מבנים מחוברים  , ישימות תכנונית נמוכה לעיבוי
ישימות לעיבוי  

בינוי חדש
(קומות8)אין ישימות כלכלית לתוספת קומות 

מתחם

38א "תממקורטיפולוגיה

H

Hמחובר

Hמשושה

Hמשולש

טורי

טורי נסוג

מיוחד

ישימות

ישימות תכנונית  
נמוכה לעיבוי

אין ישימות  
כלכלית לתוספת  

קומות

ישימות תכנונית  
נמוכה לעיבוי
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גובה בינוי

.קומת עמודים+ קומות 4מרבית השכונה בנויה בגובה של 
מבנים אלו נבנו בשנים . ר"קומות בעיקר בתת שכונה אוהלי יעקב ולאורך רחוב שז7-9בינוי של 

.מאוחרות יותר
.קומות3-4אזור תל גיבורים מורכב משיכונים בגובה של 

.קומות1-3מבני הציבור והמסחר בשכונה בנויים בגובה של 

. קומות בעלי היתכנות נמוכה להתחדשות הכוללת תוספת קומות7-9מבנים בגובה של 

קומות9

קומות8

קומות7

קומות6

קומות5

קומות4

קומות3

קומות2

1קומה 

ר"רחוב שז–קומת עמודים + קומות 7מבנים בגובה 

ר"רחוב שז–קומת עמודים + קומות 4מבנים בגובה 
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מגרש יעוד קרקע/ד לדונם נטו על פי חלקות"יח–צפיפות 

.ד לדונם נטו"יח10-15על פי מיפוי הציפויות ניתן לראות כי הצפיפות במרבית השכונה הינה 
בעיקר במגרשים בהם , ד לדונם נטו"יח10-במגרשים בודדים בלבד הצפיפות הינה מתחת ל

.ד קטנה מאוד"כמות יח
קומות או גודל המגרש  7גובה הבינוי מעל , ד לדונם נטו"יח20במגרשים בהם הצפיפות מעל 

.קטן מאוד ביחס לבניין

צפיפות גבוהה  , ד לדונם נטו"יח13.5עומדת על ( ללא נס לגויים)הצפיפות הממוצעת בשכונה 
ואף לעיר כולה בה ,  ד לדונם נטו"יח10העומדת על  7ברובע ביחס לצפיפות הממוצעת 

.ד לדונם נטו"יח12.7הצפיפות הממוצעת עומדת על 
בתכנית המתאר מוצג חזון המאפשר התחדשות וציפוף של השכונה כמו גם האזור  , עם זאת

.אשר כבר היום נמצא בתנופת בניהכולו

0-10

10-15

15-20

20+   

הקרקעחושבה הצפיפות לפי מגרשי יעודי , מעודכנתבו אין פרצלציה באזור *



הפרק 
חברה וקהילה
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נתונים דמוגרפיים

מאפייני אוכלוסיה

(נס לגויים' ד200מתוכם )' ד680שטח התכנית 
.נפש8,120כ תושבים בשכונה "סה

(לא כולל נס לגויים)תושבים 17אוכלוסיה לדונם צפיפות 
8–בעיר , תושבים7.4–7צפיפות אוכלוסיה ברובע 

.65מעל גיל 14%-ו18-65בגיל 60%, 18מתושבי השכונה מתחת לגיל 26%
.1990-2001מהאוכלוסיה עולים בין השנים 50%

ביחס לעיר3אשכול חברתי כלכלי 

מאפייני משקי בית

, 2.9ממוצע נפשות למשק בית 
7-2.6ממוצע נפשות למשק בית ברובע 
2.1ממוצע נפשות למשק בית בעיר 

מסך משקי הבית משפחות חד הוריות  14%
ילדים1-2ממשקי הבית עם 75%
ממשקי הבית גרים בשכירות31%

לפי תכונות משק הבית  , משקי בית

(12.2008מפקד )

לפי סוג משק הבית , משקי בית

(12.2008מפקד )

כלכלי-מיפוי לפי אשכול חברתי

333
316

498
472

449 457
420

522 511
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511 510
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622 625

666
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התפלגות תושבי השכונה לפי גיל

2.6(אלפים)בית סך הכל משקי

2.1משקי בית משפחתיים

17.2אחוז משקי בית שבהם הורה יחיד:מזה

0.5בית לא משפחתייםמשקי

2.6(אלפים)בית סך הכל משקי

1738.9משקי בית עם ילדים עד גיל אחוז

65+30.1אחוז משקי בית עם בני 

אחוז המתגוררים  + 65משקי בית של מתוך
במשקי בית שבהם נפש אחת

34.2

2.9ממוצע נפשות למשק בית

לפי מספר נפשות במשק הבית , משקי בית
(12.2008מפקד )

עדילדיםמספרלפי,ילדיםעםביתמשקי
(12.2008מפקד)הביתבמשק17גיל
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מס נפשות

31.30%

64.70%

משקי בית שגרים  4.00%
בדירות בשכירות

משקי בית שגרים  
בדירות בבעלותם

משקי בית שגרים  
בדירות בהסדר  

אחר

לפי צורת החזקה על דירה, משקי בית
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נתונים דמוגרפיים

שטחי ציבור  

(ללא נס לגויים)צ קיים "שב' ד48-בשכונה כ
7צ לנפש ברובע "ר שב"מ9.5לעומת , צ לנפש בשכונה"ר שב"מ5.9

(ללא נס לגויים)פ "שצ' ד58-בשכונה כ
7פ לנפש ברובע "ר שצ"מ21.3לעומת , פ לנפש"ר שצ"מ7

מאפיני מגורים 

3,100-ד בשכונה כ"כ יח"סה
(ר"מ70-כ–7דומה לשטח דירה ממוצעת ברובע )ר "מ65-שטח ממוצע לדירה כ

ר"מ50-70חדרים בגודל 3מהדירות הן דירות 50%-כ
70-מהבניינים נבנו בשנות ה50%-כ
חדרים3ממשקי הבית גרים בדירה של 70%-כ

יחידותשטח בנוישימוש
שטח ממוצע 

ליחידה

ר"מאחוזיםיחידותאחוזיםר"מ

198,34153.43,11082.763.8מגורים

48,87613.21885.0260.0תעשייה

28,5517.71423.8201.1מסחר 

49,88313.42125.6235.3שירותים  

45,55812.31092.9418.0אחר

371,209100.03,761100.098.7כ"סה

הבנייה באחוזיםשנת הבניינים לפי התפלגות (2010, קובץ ארנונה)שטחים בנויים בשכונה 
(2010, קובץ ארנונה)

התפלגות שטחי דירות באחוזים
(2010, קובץ ארנונה)
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שטחי הבניה  

ר מגורים בשכונה"מ200,000-כ
ר מגורים לנפש"מ25רווחת הדיור בשכונה עומדת על 

ר מגורים לנפש"מ27.9עומדת על 7רווחת הדיור ברובע 
מגורים לנפשר "מ37.9עומדת על בעיר רווחת הדיור 

0.00%

4.80%
0.80% 0.70% 0 0.10%

21.90%

71.60%
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(2008מפקד )חדרים בדירה ' משקי בית לפי מס
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שיתוף ציבור

מתודולוגיה-תהליך שיתוף ציבור שכונת נווה עופר 

תוך התאמה לקהילה  , תהליך שיתוף הציבור בנווה עופר בוצע לאורך כל שלבי התכנית
.הייחודית שגרה בשכונה

בתחילת התהליך הוקם צוות היגוי אשר הורכב מאנשי קהילה וגורמים עירוניים הפועלים  
עבודה  , (יוני ארד)ס קהילתי "מתנ, (קלין ברבי'ג, רותי טסה, דניאלה רוב)מנהל קהילה : בשכונה

וביחד נקבעו ( ניצן ברכן, נעמה בן זאב)ועזרה ובצרון ( סמדר פרייברג)סוציאלית קהילתית 
.האופנים בהם יש להיוועץ עם הציבור בשכונה

:התהליך כלל את הפעולות הבאות
קהילתי-סקר אפיון חברתי
סקר פעילות חברתית באינטרנט
וועד שכונה ופעילים שכונתיים  , מפגשים אישיים עם אנשי קהילה
סיור שטח עם וועד שכונה ופעילים לצוות התכנון
הכולל סדנאות , כנס ציבורי פתוח בנושא צרכים ועמדותSWOT
 סקר שטחDOOR2DOOR  בתי אב85-ל
מפגש עם משתתפים בקורס להתחדשות עירוניות
להצגת חלופת תכנון עדכנית2' כנס ציבורי פתוח מס
 מפגשים של צוות התכנון עם תושבים הנחלקים למתחמים

עופרתרשים זרימה תהליך שיתוף ציבור נווה 

מצב קיים ואפיון  
קהילתי

85–סקר שטח ב 
בתי אב

גיבוש חזון  

גיבוש חלופות תכנון

גיבוש חלופת תכנון  
נבחרת

ניתוח נתונים דמוגרפים

סיור עם פעילים 
שכונתיים ואנשי קהילה

מפגש עם תושבים 
המשתתפים בקורס  
להתחדשות עירונית

מפגש ציבורי רחב
מפגשים עם תושבים 5

לפי מתחמים

אופי השיתוףשלב תכנון

מפגשים עם אנשי 
קהילה ופעילים  

שכונתיים

מפגש ציבורי רחב אשר  
SWOTכלל סדנאות 
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שיתוף ציבור

נתונים דמוגרפים עיקריים–אפיון קהילתי –שלב מצב קיים 
המרכז למחקר כלכלי וחברתי היחידה לתכנון אסטרטגי, 2014מתוך חוברת רבעים ושכונות  * 

אוכלוסיה
תושבים7,800-בשכונה גרים כ
 (כלל עירוני8לעומת )3.4מדד חברתי כלכלי
 (546.9א "יחס תלות בת)736יחס תלות
 32-34גיל חציוני של השכונה
 %29.8 (כלל עירוני14.3%לעומת )מקבלי השלמת הכנסה בקרב מקבלי קצבת זקנה
 %48.7 (כלל עירוני24.4%לעומת )מכלל התושבים נוסעים לעבודה בתחבורה ציבורית
 %22מהילדים לומדים בבית ספר עצמאי דתי
43.8% (כלל עירוני60%לעומת )מחזיקים במכונית אחת
 (כלל עירוני1.9לעומת )2.3מספר ילדים ממוצע
43.9% (כלל עירוני27.2%לעומת )הינם עולים חדשים מחבר העמים

מגורים
47.3% 1970-1979מהתושבים גרים בבניינים שנבנו בין השנים
55.8% ר"מ51-70מתושבי השכונה גרים בדירות שבין
 (כלל עירוני2.1לעומת )2.9ממוצע נפשות למשק בית
71.6% (כלל עירוני12.5%לעומת )חדרים 3גרים בדירת
64.7% (כלל עירוני44.8%לעומת )גרים בדירה בבעלותם
(8–א "בת' צפיפות אוכ)5.3–לדונם ' צפיפות האוכ

יחסיתכשכונהעופרנווהשכונתאוכלוסייתאתלאפייןניתן,בהכללה
משתייכתברובהאשר,נמוךכלכלי-חברתימדד,ודתיתצעירה

בדירותהמתגוררותגדולותיחסיתמשפחות.העמיםחברלקהילת
.בבעלותםקטנות
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שיתוף ציבור

מפגשים אישיים עם נציגי קהילה ופעילים שכונתיים–אפיון קהילתי –שלב מצב קיים 

:  אביב יפו-ניתוח האפיון הקהילתי בוצעו פגישות אישיות עם עובדי קהילה בעיריית תלבמסגרת 
יוני  , קלין ברבי ודניאלה רוב ממנהלת הרובע'ג, יפה ורדי עובדת שכונתית, ק סמדר פרייברג"עו

להלן סיכום סינרגטי של הפגישות לפי  .  ר השכונה"וניסים כהן יו, ס נווה עופר "ארד מנהל מתנ
:סוגיות תכנון

מסגרות כאשר עלתה טענה שאין מספיק , התייחסות לנושא הנוער בשכונה: וקהילהחברה 
השכונה מרגישה כמעין מובלעת ותושבי . נוער וחלקם מסתובבים ללא מעש בשכונהלבני 

.אביב-ים מאשר לתל-השכונה מרגישים יותר קרובים לבת
אשר אינו מתאים לאופי  ', בשכונה אין חטיבת ביניים והילדים עוברים אוטומטית לעירוני ז

.האוכלוסיה בשכונה
.בית ספר טבע למרות שממוקם בדרום אינו רלבנטי לילדי השכונה, בנוסף

מרכזי המסחר ועוד, בשכונה מתגוררת אוכלוסיה רבה קשת יום דבר המשפיע על איכות החינוך
, מרכז קהילתי: בשכונה קיימים מרכזים קהילתיים חזקים המספקים שירותי קהילה ופנאי כגון

.בית הבילויים הינו נכס אשר יכול להפוך למבנה ציבורי חברתי. מועדון אכפת לבני נוער שוליים

בניינים ישנים , של ניקוז ומדרכות, תלונות על מצב תשתיות רעוע בשכונה: תשתיות ובתיםמצב 
ודירות קטנות 

בית הקברות המוסלמי המוזנח ובית המעצר אבו כביר על : היוצרים דימוי שלילי לשכונהמבנים 
.  חומותיו וגדרותיו תורמים לדימוי השלילי של השכונה

חוליםאין שירותי דואר וקופת , המרכז המסחרי מדורדר והסופר יקר: מרכז מסחרי ושירותים 

סיכום

עולה הצורך בעידוד הגעה של אוכלוסיה חזקה אשר תגדיל את כח הקנייה ותעלה את רמת  
חידוש התשתיות והגדלת היצע  , בד בבד עם הקמת בית ספר חטיבה בשכונה, החינוך בשכונה

ניתן להקטין את הנראות המוזנחת של  , בנוסף. של דירות יחסית גדולות המתאימות למשפחות
כפי שנהוג  )' להוריד את גדרות התיל וכד, ס לשפץ אותו"י דרישה משב"בית המעצר אבו כביר ע

כמו כן יש . ושיפוץ בית הקברות המוסלמי( היום בעולם בבתי סוהר השוכנים בתוך הערים
חשיבות בשיפוץ המרכז המסחרי בשכונה והפיכתו ליותר אסתטי ויצירת מוקדי מסחר ופנאי  

.חדשים
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17.2.16סיור בשטח עם תושבים –אפיון קהילתי –שלב מצב קיים 

,  רחובוץ לונץ ונס לגויים, המרכז המסחרי, ע"מתחם הגדנ, בית הבילויים, ס"מתנ: מסלול הסיור
.  נציגי מנהל ההנדסה וצוות התכנון, תושבים15בסיור השתתפו . יה'גן ילדי קלצ, רחוב השקד

:בסיורהסוגיות שעלות להלן 

מגורים ופיתוח
תחלופה גדולה של דיירים עקב דירות קטנות שלא עונות על צרכי התושבים.
ההרחבות הנקודתיות המתבצעות כיום אינן מתאימות לקווי הבניין ולחזית הרחוב.
 38א "תמ"והיכן " פינוי בינוי"קיים חוסר וודאות תכנונית לגבי היכן ניתן לפתח פרויקט."
 פינוי בינוי"יזמים מסתובבים בשכונה ומנסים להחתים תושבים על קידום פרויקטים של "–

.לעיתים קרובות תוך הבטחות שווא
"התושבים היו  . מהווה מבנה בעל  פוטנציאל גדול להפיכת מוסד ציבורי" בית הבילויים

.מעוניינים שיוקם בו מרכז לנוער
רצון לשמר את המרווחים בין הבניינים ולא לבנות לגובה בשכונה.
רצון לעודד כניסה של משפחות עם ילדים אשר יישארו לאורך זמן בשכונה.
ע קיימים מבנים יבילים במצב תחזוקה ירוד"בסמוך למתחם הגדנ.
אשר השטחים הציבוריים והמבנים , "בית קאסר"ע קיים בית באר "בסמוך למתחם הגדנ

.אינם מתוחזקים, בחצר
 תושבים מבקשים לקדם ברחוב ארבר פרויקט פינוי בינוי אך מתקשים בשל בניין שעבר

.אשר אינו מעוניין בקידום הפרויקט, הרחבות

תחושת מקום
התושבים אוהבים את שכונת מגוריהם.
מאפשרת הליכה רגלית, עם צפיפות נמוכה, השכונה מרווחת.
בשכונה יש מגוון של מוסדות ציבור וגינות מטופחות.

תשתיות
 נוער  עבור לפתח תחבורה ציבורית בסופי שבוע .צריך ליצר קישוריות בין השכונה לבין יפו

.וצעירים
 לתחבורה עוברת" דרך גרוסמן"התושבים מבקשים לא לפתוח את.
ע"להעלות חלופות עבור הכביש מרחוב ארבר למתחם הגדנ.

ותעסוקהמסחר 
 אין בו  מגוון של חנויות והסחורה בו יקרה, המרכז המסחרי מדורדרמבנה.
כדי לעשות קניות, ים-התושבים  נאלצים לנסוע לבת.
אין בתי קפה או מקומות לשבת בשכונה.
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מפגש ציבורי פתוח –שלב גיבוש חזון  

המפגש נחלק  . תושבים40-ס נווה עופר בהשתתפות כ"במתנ16.3.16-המפגש התקיים ב
: לשלושה חלקים

.  והצגת מצגת מצב קיים, אשר כללה ברכותמליאה 1.

(איומים והזדמנויות, חוזקות, חולשות)SWOTסדנאות לשתי חלוקה 2.

קצרסיכום מפגש 3.

:SWOTסדנאות טבלה סינרגטית המרכזת את תוצרי להלן 

הזדמנויותאיומיםחוזקותחולשות

מחסור בחנייה
מוסדות ציבור רבים וגנים 

מטופחים
מאחור  תישאר השכונה 

ביחס לאזור
-התחדשות עירונית 

"פינוי בינוי"

בשקד צ"תחבעומס של 
ר"ושז

מבנים  , פארק החורשות
לשימור

עלויות תחזוקה של בניין 
חדש לדיירים חלשים

מלאי דירות חדש

-ר הצרו את הכביש "בשז
אוטובוסים פוגעים  

במכוניות
מיקום מעולה

עומס תנועה כתוצאה  
מתוספת דיירים ופתיחת  

כבישים

-תוספת אוכלוסיה 
התחדשות חברתית

השכונה קפאה בזמן וכל  
המרחב הסובב אותה 

מתוכנן
משכונה שקטה לרועשתמחירי דירות יחסים נוחים

בניית , דירותההגדלת
דים"ממבניית , מעליות

מצב פיסי של תשתיות  
ומגורים מתדרדר

תחושה של שכונה שקטה 
וקהילתית

פגיעה בקהילתיות
חידוש פני השכונה 

והנגשתה לנכים

אין מעלית, דירות קטנות
לא  -אופי הבינוי בשכונה 

צפוף וירוק
שיפור בחינוך

מרכז מסחרי עלוב ולא  
מספק

הדואר לא יעיל, אין בנק

בתי הספר הממלכתיים  
' לא מספקים ועירוני ז

ברמה מאוד נמוכה

עזיבה של צעירים בגלל 
קטנות וחינוךדירות 

לא  )מרחב פרטי מוזנח 
(משלמים ועד בית
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סקר שטח בקרב תושבי השכונה עמדות וצרכים  -שלב גיבוש חזון 

:זהות המשיבים
טווח הגילאים של (. נשים ומשיב אחד אנונימי61, גברים23)תושבים 85על הסקר השיבו 

מן הנסקרים היו בין הגילאים  39%הנסקרים היה רחב עם נטייה לאוכלוסייה מבוגרת כאשר 
מעל 3%-ו6-20בין הגילאים 6%, 20-30בין הגילאים 9%, 50-70בין הגילאים 38%, 30-50

68%. אחוז מן הנסקרים ציינו כי הם סובלים ממוגבלות פיזית או נפשית14%. 70גיל 
רוב . מהמשיבים בעלי רכב38%. בעלי בתים81%. שנה20-מהמשיבים גרים בשכונה יותר מ

.נפשות בבית2-5המשיבים גרים במתכונת של 

:התחדשותהמשיבים בנוגע לתהליכי עמדות 
 %78מעוניינים להמשיך לגור בשכונה.
68%חדשה' מעוניינים שהשכונה תגדל ותקלוט אוכ.
72%סבורים שאין עוד אורח חיים לבניינים הקיימים.
הגדלת הדירות והגדלת מספר יחידות  : הנושאים הבוערים ביותר לתהליך ההתחדשות הם

.הדיור
 80₪הסכום הממוצע לתשלום לוועד בית הוא.
25%למטרות בריאות17%-יוצאים מהשכונה למטרת קניות ו.
59%סבורים שיש בעיית חנייה בשכונה.
46%צ בשכונה"לא מרוצים ממערך התחב.
המשיבים מרוצים מהיצע השטחים הירוקים ורמת הטיפוח שלהם.
51%אינם שבעי רצון מהאוכלוסיה המתגוררת בשכונה

:התחדשותהמשיבים בנוגע לתהליכי עמדות 
 %78מעוניינים להמשיך לגור בשכונה.
68%חדשה' מעוניינים שהשכונה תגדל ותקלוט אוכ.
 %69סבורים שלשכונה יש תדמית שלילית.
רוב המשיבים אינם מרוצים מהיקף ורמת שירותי החינוך.
קידום תהליכי התחדשות עירונית: האטרקטיביות של השכונה תגבר בעיקר באמצעות  ,

.השקעות בחינוך והגדלת מגוון בתי הספר והגירה של אוכלוסיה חזקה
46%עם בנייה  , מהמשיבים רואים תמונת עתיד של נווה עופר כשכונה עירונית תוססת

.אשר עוברת תהליכים של פינוי בינוי, אוכלוסיה חדשה, גבוהה חדשה

המתגוררת בדירות קטנות , אוכלוסיית נווה עופר ברובה הינה קשת יום, לסיכום
איכות  : על פי הסקר ניכר שיש חוסר שביעות רצון בכמה רמות. ובניינים ישנים

.  רמת החינוך וסוג האוכלוסיה, המגורים
להוספת יחידות דיור ועידוד הגירה של אוכלוסיה  , מהסקר עולה צורך להגדלת דירות

את תהליכים אלו יש לתמוך בחיזוק ושיפור היצע בתי הספר החילוניים  . חזקה לשכונה
.בעיקר בגילאי החטיבה והתיכון

המלצות תכנוניות
 קידום פרויקטים להתחדשות עירונית לצורך הגדלת הדירות ותוספת יחידות דיור למשיכה

.של אוכלוסיה ממעמד בינוני לשכונה
הגדלת מלאי החנייה בשכונה.
ים ליד מוקדי קניות -בעיקר למרכז העיר וחולון בת, שיפור מערך התחבורה הציבורית

.ובריאות
ר ושקד"בחינת מערך התנועה והחנייה ברחובות שז.
או ביטולו וקידום מסחר בחזית רחוב, החייאת המרכז המסחרי.
בתי הבאר  , העוברת בין פארק החורשות, יצירת טבעת ירוקה אשר תכלול שבילי אופניים

.ובית הבילויים
הקצאת שטח בשכונה להקמת בית ספר חטיבה חילוני לכלל אזור הדרום.
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סקר שטח בקרב תושבי השכונה עמדות וצרכים  -שלב גיבוש חזון 

אוכלוסייה
מספר  
משיבים

%

2327%גברים

6172%נשים

אנשים בעלי  
מוגבלות

1214%

ותק בשנים
מספר  
משיבים

%

1-322%

4-10810%

11-201518%

20+5868%

2%
10%

18%

68%

שנים2%1-3

שנים4-10

שנים  11-20

שנים20מעל 

בלי מענה

%קבוצת גיל

6-206%

20-309%

30-5039%

50-7038%

70+3%

81%

12%

7%

בעל דירה

שוכר דירה

לא השיבו

59%

38%

3%

בעל רכב

ללא רכב

לא השיבו

פילוח לפי גיל נתונים סטטיסטיים

פילוח לפי ותק

בעלות על דירה ותק בשכונה

בעלות על רכב

32

16

10

14

6 7

0

5

10

15

20

25

30

35

הגדלת הדירות הגדלת מספר  
יחידות הדיור

חידוש הרכז  
המסחרי 
בשכונה  

חיזוק  
התשתיות 
הציבוריות 
והחינוכיות

שיפור  
התחבורה 
הציבורית  

פינוי  )אחר 
התקנת , בינוי

, מעליות
(הוספת בנק

26
22

28

11
8

45

0
5
10
15
20
25
30
35
40
45
50

הגירה של  
אוכלוסייה  

חזקה לשכונה

עירוב שימושים  
, ותוספת מסחר

תעסוקה 
ושימושים  

נוספים פרט 
למגורים

השקעות 
הגדלת , בחינוך

מגוון בתי ספר

בית  "שיקום 
,  "הבילויים

טיפוח גינות  
ויצירת חיבורים  

לפארק 
החורשות

פיתוח שבילי  
אופניים והליכה  
רגלית ותחבורה  

ציבורית יעילה

קידום תהליכי  
התחדשות 

עירונית  
בשכונה

78%

20%

מעוניין  2%
להישאר לגור  

בשכונה

לא מעוניין  
להישאר לגור  

בשכונה

לא השיבו

?מה לדעתך הנושא הבוער ביותר בשכונה כיום

?מהם שני הנושאים שיגבירו את האטרקטיביות של השכונה

?האם היית מעוניין להמשיך לגור בשכונה–עמדות 
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בקורס התחדשות המשתתפים מפגש עם תושבי השכונה –שלב חלופות תכנון 
עירונית של עזרה ובצרון  

:תכנוניותלהלן עיקרי הנושאים שעלו לפי סוגיות 

מסחר ושירותים
בקשה להקמת מרכז מסחרי חלופי
חשש מהמסחר המוצע על גרוסמן והיינריך היינה

תנועה וחנייה
 לא רוצים עורק "-התנגדות גורפת מצד כל המשתתפים לפתיחת גרוסמן להיינריך היינה

כיום ". כבר עכשיו יש רעש וזיהום אוויר מאיילון והיינריך היינה, כביש ראשי בתוך השכונה
פתיחת הכביש תהווה סכנה , כיכר גרוסמן גרינבוים משמש כביש חצייה לילדים לבית הספר

.בטיחותית עבור ילדים אילו

בינוי
חשש שהאוכלוסיה הקיימת לא תעמוד בנטל האחזקה ותעזוב את השכונה ומאידך ,

.  אלא גם של האוכלוסיה, התחדשות עירונית של השכונה אינה רק התחדשות של המבנים
.השכונה חייבת אוכלוסיה צעירה וחדשה כדי להתחדש

שונות
בית קברות: כגון, אותה" צובעים"מבקשים התייחסות למפגעים אשר סובבים את השכונה ו ,

כבישים ראשיים ומכון פתולוגי, בית מעצר
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אודיטוריום מרכז קהילתי נווה עופר  , מפגש ציבורי פתוח–שלב חלופת תכנון נבחרת 
8.9.2017

הכנס  , תושבים150–בכנס אשר התקיים באודיטוריום במרכז הקהילתי נווה עופר נכחו כ 
. קלין ברבי ממנהל קהילה'אורגן בשיתוף ג

:עיקרי הדברים אשר עלו במפגשלהלן 

 לאור תכניות הבנייה המקודמות באזור  " באתר בנייה"חשש של אוכלוסייה מבוגרת מלחיות
(ללא קשר לתכנית להתחדשות עירונית)השכונה 

  תושבי רחוב שקד לא מרוצים מכך שהוא מסומן לעיבוי למרות שהחלו מגעים עם יזמים
בנושא פינוי בינוי

שלטענתם מעוכבת כבר , תושבי מתחם רסקו מבקשים לקדם תכנית פינוי בינוי במתחם
מספר שנים

 בשכונה חשש התושבים אינם מרוצים מכך שהתכנית אינה כוללת חידוש המרכז המסחרי
כיום במתחם  שהתשתיות בשכונה לא יעמדו בעומס של הבינוי המתוכנן והמאושר כבר 

ר "מ12ארבר כבר ארבע שנים מקדמים תכנית ולאור רצון העירייה לאפשר תוספת של 
.הפרויקט הופך להיות לא כדאי עבור התושבים, בלבד

 הועלתה טענה שמקדמים מגורים חדשים עבור אוכלוסייה חדשה ולא מאפשרים
.לאוכלוסייה הוותיקה להתחדש

מפגשי מתחמים–שלב חלופת תכנון נבחרת 

כיוון שבמסגרת הכנס הציבורי הפתוח נראה שיש צורך לתת מידע יותר מפורט עבור תושבים  
במפגשים אילו ניתן מידע מפורט  . קודמו חמישה מפגשים עם תושבים, בנוגע למתחם שלהם

.בנוגע לתכנית המוצעת

מתחם שעות  יום

יעקובובורחוב ארבררחוב20.11.1717:00-19:00

זוגיים בלבד–2-34צונץרחוב 21.11.1716:00-17:30

קורקידירחוב שיק ורחוב 21.11.1717:30-19:00

23.11.1716:00-17:30
-41ר "שז, זוגיים–28-58ר "שז,1,3דקל 

שקד  , זוגיים32-52שקד , אי זוגיים–73
אי זוגיים–19-41

23.11.1717:30-19:00

, זוגיים36-40צונץ, אי זוגיים1-5צונץ
11-17יעקב אהלי, זוגיים2-6יעקב אהלי

22-26ר "שז, 15,17שקד , אי זוגיים
אי זוגיים25-33ר "שז, זוגיים
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שיתוף ציבור

סיכום-תהליך שיתוף ציבור שכונת נווה עופר 

ניכר שיש חוסר  . ברובה מתגוררת בדירות קטנות ובניינים ישניםאוכלוסיית נווה עופר
עולה צורך . רמת החינוך וסוג האוכלוסייה, איכות המגורים: שביעות רצון בכמה רמות

להוספת יחידות דיור ועידוד הגירה של , בהגדלת שטח הדירות כך שיתאימו למשפחות
את תהליכים אילו יש לתמוך בחיזוק ושיפור היצע בתי הספר  . אוכלוסייה חזקה לשכונה

.  החילוניים בעיקר בגילאי החטיבה והתיכון
לאור  , "נווה עופר הישנה"תושבי השכונה מבקשים להתחדש וחוששים ממצב בו הם יהפכו ל

.  תכניות הבנייה המקודמות באזור השכונה
 יש חשיבות לעודד שיפוץ של המרכז המסחרי , דלה בשירותים והמסחר בה דל ויקרהשכונה

.  אשר כיום מוזנח
  קיימת בשכונה התנגדות גורפת לפתיחת כביש גרוסמן להיינריך היינה מחשש לתנועה

.עוברת ומפגעי רעש וזיהום אוויר
בית הקברות : כגון, אותה באור שלילי" צובעים"באזור השכונה קיימים מספר מפגעים ה

יש צורך בחשיבה מערכתית לגבי  . בית המעצר אבו כביר והמכון הפתולוגי, המוסלמי המוזנח
.המיקום והנראות שלהם

מומלץ ליצור חיבורים וקשרים בין השכונה לפארק החורשות ובית הבילויים.
  מומלץ לשפץ את מבנה בית הבילויים ולהקים בו מרכז קהילתי לבני נוער



ופרק 
נקודות מוצא לתכנון
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מרכיבים אזוריים

59

-פרבר מודרניסטיתשכונת .1
השכונה מתוכננת כשכונה פרברית  

המורכב  מודרנסטיבעלת אופי בניה 
משיכונים בצפיפות נמוכה המייצרים  
.  מרקם אוורירי ללא הגדרת דופן רחוב

לעומת אזור יפו והמבואות המאופיינים  
.צפופה ורבת שימושיםמרקמיתבבניה 

נגישות לשטחים ציבוריים פתוחים . 3
-אזוריים

השכונה נמצאת בסמיכות לפארק 
צבי מקשה על  אולם  דרך בן , החורשות

. קישוריות ישירה לפארק
ישנו הציר העירוני הירוק מדרום  בנוסף 

פארק אריאל שרון  את המקשר , לשכונה
.יפובמזרח עד נמל 

כך שהשכונה ,  מפותח דיוזה אינו ציר 
.לא נהנית מקרבתו

–לסביבה נגישות . 2
השכונה ממוקמת בסמיכות לצירי תנועה 

,  נתיבי איילון, ראשיים כמו דרך בן צבי
. דרך שלבים בסמיכות לדרך איילון 

ל  "ישנה קרבה לתחנת הרכבת הרק
המהווה רחוב  , רחוב הרצל. צ"ונתיבי תח

מרכזי בעיר ממשיך אל השכונה והופך  
. לרחוב גרינבונים בכניסה אל השכונה

–שכונת קצה בעיר . 4
השכונה ממוקמת על הגבול הדרומי של 

מדרום לשכונה נתיבי איילון , העיר
.ובלתי עבירהמהווים חיץ משמעותי  

רחוב פעיל  ומרכזי המהווה , הרצלרחוב 
והופך  ממשיך אל תוך השכונה בעיר 

.פרברי שמסתיים בלב השכונהלרחוב 
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-בניהטיפולוגית .4
השכונה מורכבת מטיפולוגית בניה של 

במקרים רבים  , מטיפוסים שוניםשיכונים 
,  ישנם רצפים של מבנים הצמודים זה לזה

דבר המקשה על התחדשות של מבנה אחד 
צפיפות המבנים על . באופן עצמאי

ישנם מגרשים בצפיפות  , המגרשים משתנה
גבוהה אך ככלל השכונה נהנית ממרחבים  

.פרטיים פתוחים גדולים בין הבניינים

–מסחר בשכונה. 5
המסחר בשכונה מרוכז במרכז מסחרי אחד 

המרכז פעיל בחלקו ומספק  , בלב השכונה
י עסקים  "בעיקר שירותים מקומיים ע

.  קטנים
במסגרת ההתחדשות העירונית יתווספו  

יחידות דיור וכך יגדל כוח הקניה בשכונה 
.ויאפשר פעילות נרחבת של המרכז

–קהילתיות. 6
היא , באווירה קהילתית השכונה מאופינת 

מרובה במבני ציבור כמו המרכז הקהילתי  
שנותן מענה ומקום מפגש לתושבי 

.בתי כנסת וקאנטרי , בתי ספר, השכונה

-מבנה רבעים .1
" קארדו"השכונה מתוכננת סביב שני צירי עיקריים כ

צירים אלו מחלקים את השכונה , " דקומנוס"ו
שטחי ציבור ושטחי ציבור  כשבמרכזם לרבעים 
.פתוחים

. הרביע הדרומי מרכז את עיקר פעילות שכונה
ברביע הצפון מזרחי יתקיימו שימושי מלאכה  

ע ורק לאחרונה החלה בו בניית "ומתחם הגדנ
.מגורים ותשתיות והופך להיות חלק פעיל בשכונה

מייצר מתחם מעגלי  המכיל  ( צונץ)הרביע המערבי 
.,בעיקר מגורים

,  עדיין אינו מוסדר( נס לגויים)הרביע הצפון מערבי 
.יש בו מחזיקים בסטטוסים שונים ומלאכות

1600לבניית 4100לאחרונה אושרה תכנית תא 
תעסוקה ושטחי ציבור שיצטרפו  , ד מסחר"יח

.למרקם השכונתי

-נגישות תחבורתית בשכונה. 2
קיים פער בין מערכת התנועה הסובבת את השכונה 

מסביב לשכונה ישנם צירי תנועה , לזו הפנימית
תל גיבורים כציר ראשי הכולל  : ראשיים וחשובים

הינריך היינה כציר כניסה ראשי מדרום הכולל  , צ"נת
, ל"דרך בן צבי כציר הכולל רק, צ ושבילי אופניים"נת
בתוך השכונה קיימים כבישים  .  צ ושביל אופניים"נת

,  דבר המקשה על ההתמצאות, רבים ללא מוצא
ומייצר מתחמים סגורים אשר אינם נקשרים אחד 

.אל השני ואל הסביבה

-רשת ירוקה . 3
אולם , ציבור פתוחים איכותייםשטחי בשכונה ישנם 

שטחי הציבור  ואל , קישוריות בינהםחסרה 
דוגמת פארק  , הרובעיים והעירוניים בסביבתם

.  החורשות והציר הירוק

מרכיבי השכונה
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חזון ועקרונות  

61

השכונהשמירה על איכויות תוך התחדשות חזון השכונה 

.מציעה התחדשות בשכונה באמצעות חיזוק המרחב הציבורי והתחדשות המבניםהתכנית 
:על פיהם  מומלץ לקדם תכנון בשכונה, עקרונות יסודבמסגרת המדיניות זוהו מספר 

.פ "הרבעים סביב מוקד מבנה ציבור ושצבנה מ
לכל רבע מאפיינים ייחודיים  . השכונה מחולקת ומאורגנת כרבעים המתפקדים כתת שכונות

קיים  בצונץ,  ס על יסודי במרכז הרביע"ע מוקם ביה"הגדנמתחם : ומוקדי ציבור עצמאיים
גני ילדים ובתי  ה'קרויצגינת ילדי , במרכז דרום השכונה קיים מרכז קהילתי, י"ס רש"ביה

.נווה עופר החדשה, כנסת
ולחזק פ"והשצבתכנית לשמור ולחזק  את מבנה הרבעים סביב מוקדי מבני ציבור ההמלצה 

.את הקשרים ביניהם
.גרינבוים וגרוסמן כצירים שכונתיים ראשייםרחובות 

ערוב שימושים בקומת הקרקע וחיזוק הקישוריות וחציה של רחוב  –גרוסמן ' התחדשות רח
.ר בן צבי ותחנת הרכבת"היינריך היינה מערבה לכיוון שדרות ירושלים ומזרחה לכיוון מע

ערוב שימושים בקומת , תכנון ואפיון גרינבוים כשדרה עירונית–התחדשות רחוב גרינבוים 
.בניה מלוות רחוב באזורים המומלצים לפינוי בינוי, הקרקע

.במרכז השכונה, הרחובות גרינבוים וגרוסמןתוספת מסחר ושיפור המרחב הציבורי בצמת 
עירוניים בהיקף השכונהרחובות 

תל גיבורים , ציר שלבים במערב/היינריך היינה-בהיקף השכונה רחובות עירוניים חשובים 
בהמשך למגמת תכנית המתאר מוצע לפתח את דרך בן צבי ותל  . במזרח ובן צבי בצפון

ומשרדים  גיבורים כרחובות עירוניים ולאפשר בהם עירוב שימושים הכולל גם מבני תעסוקה 
הרחוב  ברוח חתך מוצע לפתח את רחוב בן צבי כשדרה עירונית . וקומת קרקע מסחרית

.  הכולל שדרת עצים רחבה ושביל אופניים, נס לגויים–4100/שאושר בתכנית תא
.הנושא את מבני הציבור בשכונה וקישורו מעבר לגבולות השכונהר כרחוב "שזרחוב 

, בתי ספר, מרכז קהילתי: ר נושא את מרבית שטחי הציבור העיקריים בשכונה"רחוב שז
ר כרחוב  "מומלץ לחזק את רחוב שז. בתי כנסת ושטחי ציבור פתוחים, גני ילדים, קאנטרי

הולכי רגל הנושא מבני ציבור ומומלץ לבחון אפשרות  קישורו באמצעות מעבר חציה או גשר 
,  הציבור הממוקמים בהמשך לרחובואל שטחי יפו מכבי את היינריך היינה לכיוון חדש החוצה 

.ממערב לשכונה
בלב השכונה ויצירת כיכר שכונתית מרכזיתמסחר 

. בסמוך לצומת הרחובות גרינבויום וגרוסמן , עיבוי של המסחר ותעסוקה בלב השכונה
.הקייםהמסחרי במקביל לתוספת התושבים הצפויה בשכונה מומלץ לעבות את  המרכז 

.  בקומות הקרקע במסגרת קידום תכניות חדשות במרכז השכונהמומלצת תוספת שימושים 
ושינוי יעוד  , ציבורי חדש בקצה רחוב גרינבויםבמסגרת המדיניות זוהתה אפשרות לקדם מוקד 

. מדרך לכיכר ציבורית עם אפשרות לתוספת של מבנה ציבור
שלד ירוק וקישוריות לסביבה, שטחי הציבור מערך 

ניצול מיטבי ומיצוי הקיבולת של כדי לענות על צורכי האוכלוסייה הצפויה בשכונה מוצע 
.  פרויקט שיקודםבכל ציבור כמו כן יינתן מענה נוסף לשטחי . הקיימיםהשטחים 

המוקדים הציבוריים בשכונה  המקשרת בין י מערכת שבילים "לייצר שלד ירוק בשכונה עמוצע 
רנר ושטחי הציבור  'בית צ, הציר הירוק המטרופוליני הדרומי, ומחוצה לה כגון פארק החורשות 

.בתחום תכנית מכבי יפו

חלופות התחדשות לכל התושביםמתן 
.  אינם עומדים בתקנים עדכניים וחלקם במצב תחזוקתי רעוע, מבני המגורים בשכונה ישנים

הדירות ברובן המכריע קטנות ואינן עונות על צורכי  , חסר תמהיל מגוון ביחידות דיור
.האוכלוסייה המורכבת בעיקר ממשפחות

שמה לה למטרה לשפר את תנאי המגורים בשכונה ולאפשר התחדשות  בהתאם לכך התכנית 
.המבנים

המגורים תעשה באמצעות תמריצים של תוספת יחידות דיור בכל מתחם התחדשות 
(.למעט במבנים בהם מומלץ שיפוץ בלבד)התחדשות 

קיבולת יחידות הדיור בשכונה הוגדרה בכפוף ליכולת נשיאה של שטחי ציבור קיימים  
י ניתוח פרוגרמתי מאוזן למספר התושבים  "וקיבולת מערך התנועה ועפ, וצפויים

.והתשתיות החיוניות לצרכיהם
מצב , טיפולוגית המבנים, שנקבעו על פי הגיון מרחבי, המדיניות מציעה מתחמים לתכנון

.  החלקות והיתכנות מימוש
בסיס ההיתכנות למימוש מנגנון  על בכל מתחם מוגדר אופן ההתחדשות המומלץ של המבנים 

.א או שיפוץ בלבד"תמ, ע לעיבוי"תב, פינוי בינוי -ההתחדשות 
המבנים תוספת  להמליץ בכל לא ניתן , מאחר וקיימת מגבלה של קיבולת יחידות דיור בשכונה

ולכן במסגרת המדיניות הוגדר סדר  , יחידות דיור במכפלות הנדרשות לצורך הריסה ובניה
עדיפויות למתחמי פינוי בינוי בהתאם למיקום בשכונה ולמגבלות המתחם להתחדש בדרך של 

בניינים שלא לא ניתן לעבות בגלל צפיפות בין מבנים וטיפוסי בניה  ) פינוי בינוי בלבד 
הריסה  -38א "בדרך של תממומלץ לחדש את המתחמים שלא הוגדרו לפינוי בינוי (. מורכבים

.ובניה מחדש או תוספת בניה וקידום תכנית לעיבוי
מאפשר הליכי התחדשות בטווחי זמן משתנים ותחילת התחדשות  , מגוון הכלים להתחדשות

לעומת תכניות התחדשות לתווך ארוך )38א "י הליכי תמ"בשכונה כבר בתווך זמן הקצר ע
.(יותר במנגנונים של פינוי בינוי

ומאפשר שילוב של ( למעט תכנית תל גיבורים)הבינוי המוצע כפוף להנחיות תכנית המתאר 
ברמות בניה מרקמית ומגדלית -טיפוסי בניה שונים ואפשרויות מגורים מגוונות בכל מתחם 

.קומות19עד  קומות ובניה גבוהה 8בניה מרקמית עד . אינטנסיביות משתנה
היכולים לסייע בהנעת  , כמו כן אותרו בשכונה מגרשים פוטנציאלים לתהליך בינוי פינוי

.  התחדשות בשכונהתהליכי 

, בחלק מהמגרשים שטרם נבנו והוגדרה בהם צפיפות נמוכה, באזור הצפון מזרחי של השכונה
בהתאם להנחיות תכנית המתאר  , ד על המאושר"עות חדשות עם תוספת יח"מוצע לקדם תב

. ובתנאי של הוספת שטחי ציבור משמעותיים לשכונה ושיפור המערך הציבורי הקיים
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פתרונות תנועהמתן 
גרינבוים  , גרוסמן, ר"שז–כניסה ויציאה " שערי"מערך התנועה בשכונה נשען היום על ארבעה  

.הקיים בשכונההנותנים מענה מספק למספר התושבים , ונס לגויים
יהיה צורך ( ד"יח2700)על מנת לאפשר את תוספת יחידות הדיור המומלצת במסמך המדיניות 

.נוספים" שערים"בפתיחת 
פ צורך פרוגרמתי את פתיחת  "בכפוף למימוש תוספת יחידות הדיור בשכונה מומלץ לבחון ע

ופתיחה  ( מפותח כגינה בפועל, קייםסטטוטורייעוד דרך במצב )רחוב גרוסמן להיינריך היינה 
.ימינה של רחוב ארבר לכיוון בן צבי, לפניה ימינה

צ בביצוע ברחוב היינריך  "נת: מאחר והשכונה סמוכה למגוון חלופות של תחבורה ציבורית
תחנת  , תחנת רכבת צמת חולון, תחנת רכבת וולפסון, צ בתכנון ברחוב תל גיבורים"נת, היינה

.0.8-מומלץ להקטין את תקן החניה ל , ל קו ירוק בצמת לבון בן צבי"רק

היבט חברתי קהילתי
שילוב שיקולים חברתיים במסמך המדיניות קודם בסיוע היחידה האסטרטגית ומכון הגר  

.אוניברסיטת תל אביב, למחקר ופיתוח מדיניות דיור חברתי בפקולטה למשפטים
ההמלצות מתבססות על עקרונות שיש למלא בעת קידום תכנית חדשה בהתאם למאפייני  

.התכנית
כדי להטיב עם שוכרים  , ( חדרים2) שמירה על מלאי של יחידות דיור קטנות -דירות קטנות 

. ורוכשים
הקפדה על תכנון מוטה תחזוקה ארוכת טווח בת קיימא-תחזוקה ארוכה טווח

קרן תחזוקה שמקימים בעזרת הסכם או מנגנון אחר עם –סבסוד עלויות  תחזוקה עתידיות 
.היזם

.בנייה של יחידות חדשות בתמהיל מגוון המיועדות להשכרה במחיר מופחת–דירות להשכרה 
הפחתה בדרישות החניה עבור דירות קטנות ודירות המיועדות לדיור -תקן חניה מופחת 

.חברתי
תוספת שטחיםבחינת האפשרות למתן תמורות כספיות במקום -חלופות תמורה לדיירים 

.בשכונההגדלת מלאי הדיור הציבורי הקיים -דיור ציבורי 

היבטי כלכלי
על מנת שניתן יהיה לתת מענה פרוגרמתי לתוספת יחידות הדיור בשכונה וכדי לאפשר למירב  

.נדרש להגביל את הצפיפות המתקבלת בכל תכנית, המבנים חלופה של פינוי בינוי
לשם כך נקבעו עקרונות מנחים במדיניות לגבי תוספת יחידות אפשרית בהתאם למנגנון  

.המוצעההתחדשות 

:עקרונות לתוספת יחידות דיור
.38א "יהיה בהתאם למדיניות העירונית לתמ38א "תוספת יחידות דיור בהליך של תמיחס 

ובתוספת  38א  "יחס תוספת יחידות דיור בתכנית לעיבוי יהיה בהתאם למדיניות עירונית לתמ
.קומה

בכפוף לתוספת שטחי ציבור ובדיקה פרטנית של תנאי המקום  1:3יחס פינוי בינוי לא יעלה על 
.5000י עקרונות תא "ועפ

שטחי  /היקף הזכויות/ תקבע לאחר שנבחנו כל ההיבטים הנדרשים לעניין הבינויהתמורה 
.וכותחשיב כלכלי /ד"תמהיל יח/הציבור

ללא  , ולאפשר  דירות קטנות לדיור בר השגה0.8מומלץ לקדם תקן חניה –חניה מופחת תקן 
.חניה
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חיזוק השלד השכונתי. 1
חיזוק שלד השכונה סביב מוקד מבנה ציבור  

.פ "ושצ
.  וגרוסמןחיזוק רחובות גרינבוים 

קישוריות ונגישות תחבורתית בשכונה  . 2
-ואל הסביבה

רחוב  פתיחת . הסביבהאל הקישריותחיזוק 
היינה אשר יאפשר גם להינריךגרינובוים 

. מעבר להולכי רגל  בצומת וחיזוק הקשר ליפו
יצירת קישוריות בתוך השכונה תוך חיבור  

. רחובות ללא מוצא

-רשת ירוקה רציפה. 3
יצירת שלד ירוק רציף הקושר את השכונה 

לפארק החורשות ולציר ירוק  , לסביבתה
רשת שבילי הליכה הקושרים  , עירוני דרומי

.את המוקדים הירוקים הפנים שכונתיים

מתחמים להתחדשות  .4
וללא חציית פ רצפי מבנים "ע, היגיון מרחבי

מורפולוגית בהתאם לחלקות , כבישים
שטח יצירת  . מבנים והיתכנות מימוש

ד למתחם סבירים  "מגרשים וכמות יח
להתחדשות

–חיזוק מרכז השכונה ועיבוי המסחר . 5
תוספת  , בשכונהעיבוי המרכז המסחרי 

. שטחי מסחר בתכניות במכרז השכונה
. ככר שכונתית כקצה לרחוב הרצליצירת 

-אוכלוסיה הטרוגנית . 6
יש להתאים את התכנון עבור רוב  

האוכלוסיה הקיימת מעונינית להשאר 
אוכלוסיהצפויה עם זאת יחד  , בשכונה

.  חדשה
מנגנונים שיאפשרו לאוכלוסיה  מוצע לקדם  

במקביל , המקומית להשאר בשכונה
.  לתהליכי ההתחדשות הצפויים



פרק ז
הנחיות לתכנון
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מרחבי תכנון

ועל מנת לאפשר לתהליכי ההתחדשות  , לצורך יישום עקרונות התכנון אשר נקבעו בפרק הקודם
מסמך המדיניות מחלק את השכונה  , להתרחש במוקדים שונים ברחבי השכונה בו זמנית

.  למרחבי תכנון וקובע עקרונות להתחדשות

:קרטריונים' קביעת מרחבי התכנון נעשתה על פי מס
.חלקות מוסדרות, רציפות בינוי ללא חציית כבישים–היגיון מרחבי -
.ד סבירה להתחדשות"שטחי מגרשים וכמות יח–טיפולוגיות בינוי -
כתוצאה  )עדיפות לפינוי בינוי במתחמים בהם אין היתכנות לעיבוי –היתכנות עיבוי -

(.מצפיפות מבנים על מגרש או צורת מבנה בה עיבוי יוריד את איכות הדירות
מבנים בהם תוספת קומות )קביעת מתחמים בהם התחדשות תעשה במסגרת שיפוץ בלבד -

(.או הריסה ובניה לא כלכלית או מבנים חדשים בהם תקני בניה עדכניים

.:עקרונות המדיניות לתהליכי ההתחדשות במסגרת קידום תכניות חדשות
שמירה על המרחב הציבורי-
פיתוח השטחים הפרטיים בהתאם לצרכי התושבים-
.בהתאם לתכנית המתאר( ק"ורחגובה צפיפות )שמירה על הגבלות הבניה -
חיזוק מערך התנועה בדגש על שבילי הולכי רגל ורוכבי אופניים-
.בפינוי בינויומגדליתמרקמיתיצירת מרחב בנוי המשלב בניה -
.יצירת תמהיל דירות מגוון בפינוי בינוי-
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מרחב תכנון

וכן מתחמים לא  , לעיבוי לשיפוץ, מסמך המדיניות קובע את המתחמים המועדפים לפינוי בינוי
מתחם מסחרי במרכז השכונה מומלץ להתחדשות ועיבוי  , כמו כן, ע חדשה"מבונים לעריכת תב

.למסחר ותעסוקה

1A,A2’B ,C ,D ,R–מתחמים לפינוי בינוי 
תהליך פינוי בינוי יאפשר . מבני שרשרת ארוכים ומורכבים שלא ניתן לעבות-Aבמתחמים 

.  תכנון מחדש וקבלת דירות חדשות ואיכותיות
.  טיפוסי בניה שלא ניתן לעבות–DוBבמתחמים 

.צפיפות בין המבנים שלא מאפשרת עיבוי-Cמתחם 
במצב תחזוקתי  ' מ45-הראשונים בשכונה עם דירות קטנות של כ, מבני שיכון ישנים-Rמתחם 

תהליך הפינוי בינוי מקודם מספר שנים ומבטיח תוספת של שטחי ציבור ושינויים  , ירוד במיוחד
.נדרשים במערך התנועה

J ,K–ע משולבת של עיבוי ופינוי בינוי "מתחמים לתב
אשר אינם ניתנים לעיבוי כתוצאה מצפיפות המבנים על המגרש Hמבני ' מסJ,Kבמתחמים 

יתר המבנים בעלי היתכנות לעיבוי ובחלקם אף החל  .  ולכן מומלצים לתהליך של פינוי בינוי
במרכז המרחב עיבוי דליל ושטח גדול המשמש לחניה אשר ניתן לנצל לטובת . 38א "תהליך תמ

.תכנון יעיל ותהליך בינוי פינוי

E ,F ,H ,I ,L ,M ,N ,Q–מתחמים לעיבוי 
מתחמים בהם מומלץ  לעבות את המבנים על ידי תוספת שטח לכל דירה וכן תוספת של עד  

באזורים אלו מומלץ למתן את הצפיפות ולקדם תהליכים  , קומות בכפוף לקידום תכנית3.5
.בטווחי זמן קצרים יחסית

T1 T2 ,S–ע חדשה "מתחמים לתב
2ניתן להגדיל זכויות אלו עד פי . מתחמים אלו אינם מבונים כיום וזכויות הבניה בהם נמוכות

.ובכפוף לתוספת שטחי ציבור ושיפור המערך העירוני והפיזי בשכונה, חדשהע"בתב

G ,O ,P–ע מאושרת "פ תב"מתחמים ע
מתחמים בהם המבנים חדשים או שאין בהם היתכנות כלכלית לתוספת קומות ישארו עם 

.ותוספת מרפסות. ויתאפשר שיפוץ של המבנים, ע התקפה"הזכויות המאושרות בתב

תעסוקה לעיבוי-מתחם מסחר
עם התחדשות השכונה מוצע לעבות את המבנה  . קומות עם מסחר מקומי3המבנה הקיים בעל 

.ולהוסיף שטחי תעסוקה ומסחר אשר יתנו מענה לקיבולת האוכלוסיה החדשה

תבחן תוספת שטחי , בהם מוצע פינוי בינויבמסגרת התכנון המפורט של מתחמים 
ציבור ועדכון חתכי הרחובות ומערך התנועה בהתאם לקיבולת יחידות הדיור  

.  המוצעות ועקרונות מסמך המדיניות
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(1:3יחס )ע מוצעת לפינוי בינוי "תב
(1:2יחס )38א "תמ(/קומות3.5)ע לעיבוי "תב
ע משולבת לעיבוי ופינוי בינוי "תב
ע חדשה באזור פנוי"תב

מבני ציבור, תעסוקה, עיבוי מסחר
י תכניות מאושרות"עפ
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גרוסמן

ר"שז

שקד

גרוסמן

ר"שז

ד "תוספת יח

ד  "ד הקיימות ויח"יחד עם יח. ד"יח2700-בהתאם למסמך המדיניות צפויה לשכונה של כ
כגון מתחם תל  )ותכניות מקודמות ( ע"כגון נס לגויים ומתחם הגדנ)בתכניות מאושרות 

-וקיבולת האוכלוסיה תגדל עד ל8,870-ד בשכונה צפוי להגיע  לכ"מספר יח, (גיבורים
.נפשות23,320

הרחבת צירי תנועה ינתנו בין היתר גם /המענה לצורך בתוספת שטחי ציבור בשכונה ופתיחת
..הצפוי בכל תכניתהאוכלוסיהבהתאם לגידול , במסגרת קידום התכניות להתחדשות

דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר 67

מצב עתידי צפויקייםמצב

3,000ד"יח' מס

8,870

ד קיימות  "יח3000
תכנית נס לגויים1600

ד מאושרות"יח700
(תל גיבורים) ד בתכנון "יח870

ד תוספת מסמך המדיניות "יח2700
ד"יח8,870

7,75023,320תושבים' מס

ר"מ80–כ ר"מ60–כד ממוצע"גודל יח

13(ללא נס לגויים)6ד לדונם ברוטו"צפיפות יח

צפיפות תושבים לדונם  

ברוטו
1634

דונם פעילים47שטחי ציבור בנויים
דונם94-כ

תכניותיינתן מענה נוסף במסגרת קידום

דונם52שטחי ציבור פתוחים

דונם83-כ
תכניות ושיפור  יינתן מענה נוסף במסגרת קידום

קישוריות לשטחי ציבור אזוריים כגון פארק  
החורשות

מצב מוצע פינוי בינוי
עיבוי

בינוי חדש
מצב מאושר

מצב קיים

התחדשות מגורים



הצעה–בינוי 

במתחם תל גיבורים וכן בפינות  , מוצע פינוי בינוי לאורך רחוב ארבר, בהתאם למתחמי התכנון
מתחמים אלו ידרשו לייצור שטחי ציבור ושטחים ירוקים . ר עם רחוב שייק וקורקידי"רחוב שז

.ע"נוספים במסגרת התב
.  מוצע בינוי בהתאם לתכנון חדש והוספת זכויות, באזור הצפון מזרחי אשר כיום אינו מבונה

.  ד"ע מאושר ומציע תוספת יח"מתחם הגדנ
קומות והגדלת שטח הדירות הקיימות בנוסף 3.5במתחמים המוצעים לעיבוי מתווספות 

.לשיפוץ והוספת מעלית

מרקמית בניה –של טיפוסי בניה שונים ואפשרויות מגורים מגוונות בכל מתחם מוצע שילוב 
קומות 8בניה מרקמית עד . ומגדלית לאורך הרחובות ויצירת בינוי ברמות אינטנסיביות משתנה

.ובנייה רבת קומות

עם שטחים ירוקים ושטחי חלק בשכונה מרכז בו לכל , הבינוי שומרים על שלד השכונהעקרונות 
.ובכל מתחם התחדשות לב ירוק ובניה מרקמית ומגדלית סביבו, ציבור

.אל הסביבההשכונה ומחברים אותה קישוריות בתוך שבילים ירוקים מייצרים יצירת 
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התחדשות הבינוי  

68

פינוי בינוי
עיבוי

בינוי חדש
מצב מאושר
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.אופניים וכלי רכב, מערכת דרכים להולכי רגלחיזוק  

מערכת התנועה בשכונה כיום מורכבת מדרכים רבות ללא מוצא ודרכים אשר מאושרות 
.בהתאם לכך נקטע הרצף במערכת התנועה בשכונה. סטטוטורית אך לא קיימות בפועל

נפחי התנועה יגדלו וייווצרו עומסים  , עם התווספות האוכלוסיה במסגרת התחדשות השכונה
.בכניסות והיציאות לשכונה וברחובות המקוטעים

צירים אלו מספקים גישה  , בהיקף השכונה ישנם צירי התנועה ראשיים עליהם נשענת השכונה
.  והמטרופולינינוחה למערך התנועה העירוני 

. מהטרופוליןמהווה קישור מהיר לכל חלקי העיר -האיילוןמדרום דרך 
.  בן צבי ועד לנמל יפור"מעמגיעה מכיוון רמלה דרך , מצפון דרך בן צבי

המקשר בין כיכר קוגל בחולון לכיכר המתוכננת בתחנה המרכזית  , תל גיבורים' ממזרח רח
.  הישנה בתל אביב

.כניסה לעיר מדרוםהמשמשציר( שלבים)היינריך היינה ' ממערב רח
רחובות אלו הינם עורקי תנועה משמעותיים המזרימים תנועה מצפון לדרום  וכן ממזרח 

.למערב
יציאה קלה /עם התחדשות האזור כולו נפחי התנועה יגדלו וידרשו פתרונות תחבורתיים לכניסה

.יותר מהשכונה

מ "במערך התנועה נקבעו לפי המלצות יועץ התנועה ובהתאם לתכניות בקנועידכוניםשינויים 
.עירוני

, ירושלים' מהקו האדום של הרכבת הקלה המתוכנן בשד' מ450-השכונה נמצאת במרחק כ
רוב השכונה  , כלומר. לבון–מהקו הירוק המתוכנן לעבור בפינת הרחובות בן צבי ' מ120-כ

.ן"מבחינת מרחקים מקווי מתע' וב' נמצאת באזורים א

:המלצות לשינויים תנועתיים בשכונה
פתיחת כבישים ללא מוצא ליצירת המשכיות וקישוריות1.
חיזוק המערכת הפנימית של הכבישים אל המערכת החיצונית על ידי הוספת  2.

יציאות חדשות/כניסות
על ידי הוספת שבילי , קישור השכונה למערכות תחבורה ציבוריות כגון קווי הרכבת הקלה3.

.אופניים
.פתיחת צמתים וחיבורים נוספים, מעברי חציה, על ידי שבילים, קישור השכונה לסביבה4.
מימוש חיבורים סטטוטוריים והוספת חיבורים חדשים בהתאם לקיבולת האוכלוסיה  5.

.העתידי ובהתחשב בשלביות המימוש

מערכת תנועה  

על בסיס הנתונים ועל פי קרטריונים נוכחיים המשמשים לתכנון משיכה ויצירת  –ביקוש תנועה 
:אמור המתחם לייצר את היקפי התנועה כדלקמן, נסיעות
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מערכת תנועה  

המלצות לשינויים תנועתיים

:כניסות ויציאות לשכונה
. ,גרוסמן ונס לגויים, ר"שז, גרינבוים, כניסות ויציאות קיימות4לשכונה 

,  ועל פי הבדיקות שנעשו במסגרת הכנת מסמך המדיניות, עם התווספות אוכלוסיה נוספת
כתנאי  ( נתיבים9-11)כניסות ויציאות 2יציאות מהשכונה תוספת של 5-6כניסות ו 5-6ידרשו 

.כ בשכונה"ד סה"יח8000-תחבורתי לסך של כ
לבן צבי ארבר' גרוסמן המאושר סטטוטורית ואת פתיחת רח' מומלץ לבחון את פתיחת רח

.ככול שיתעורר הצורך

:שינויים מוצעים ברשת הדרכים החיצונית
(במסגרת פרויקט מקודם)הרחבת תל גיבורים 1.
בחינת חיבור עתידי לתחנת רכבת צומת חולון במסגרת תכנון מפורט ליצירת חיבור מהיר 2.

גרוסמן מזרחה וחיבורו  ' ר ובמשך רח"שז' ויעיל אשר יכלול גם שביל אופניים דרך רח
.בהתאם לנספח התנועה בתכנית המתאר, לקריית שלום

:שינויים מוצעים ברשת הדרכים הפנימית
, במסגרת תכנון מקודם לפינוי בינוי במתחם תל גיבורים)חיבור רחוב הדקל לרחוב גרוסמן 1.

.שקד' חלקו המזרחי של רחהכולל גם ביטול 
על , מוצע לבחון שוב את החיבור במסגרת התכנון המפורט–ר "חיבור רחוב שקד לרחוב שז2.

.מנת לאפשר תנועה היקפית
.ארברפתיחת חיבור מאושר בין רחוב נס לגויים לרחוב 3.
.האירוס במסגרת קידום תכנית מפורטת' ביטול רח4.

:שבילי אופניים
מסמך המדיניות מאמץ את  . העירונייםאל מערכת שבילי האופניים מוצע לחבר את השכונה 
תל  , היינריך היינה, שבילי אופניים מתוכננים ברחובות בן צבי–הנקבע בתכנית המתאר 

.נס לגויים וגרוסמן, גרינבויים, גיבורים
ביצירת מערכת שבילי אופניים רציפה יתאפשר חיבור בין פארק החורשות לציר ירוק דרומי 

.ירושלים' וגישה קלה לכיוון שד

:  חניה
.בהתאם לנגישות השכונה למגוון מערכות תחבורה ציבורית0.8תקן חניה מומלץ 

יציאה קיימת/כניסה
יציאה מוצעת/כניסה

דרך קיימת לביטול
חיבור חדש מוצע

חיבור מאושר למימוש
חיבור מוצע לבחינה עתידית

שביל אופניים
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חתכים טיפוסיים–מערכת תנועה 

המלצות לשינויים תנועתיים

חתכי רחובות
במסגרת מסמך המדיניות נתקבלו המלצות  על בחינה תחבורתית במסגרת התכנון המפורט 

.  להרחבת חלק מהרחובות בהתאם לחתכי הרחובות המוצגים בעמוד הבא

9

8

7

1

5

3

10

2

11

4

8

8
6
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חתכים טיפוסיים–מערכת תנועה 
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שבילים  –מערכת תנועה 

המלצות לשינויים תנועתיים

שבילים להולכי רגל
כפי  )מוקד ציבורי ושטח ירוק , במרכז של כל רביע, בשכונה שטחים ציבוריים פתוחים רבים

בין המוקדים הציבוריים והשטחים הציבוריים  , עם זאת(. שמתואר בפרק ג שלד השכונה
.חסרה קישוריות המשכית, הפתוחים בתוך השכונה ומחוצה לה

שטחים  , מתואר בפרק זה)מצפון לשכונה פארק החורשות אשר על פי הפרוגרמה לשטחי ציבור 
יחד עם שטח ירוק דרומי וגינות ציבוריות בשכונות  , יכול לתת מענה לתושבי השכונה, (ציבוריים
.  הגובלות

וציר ( מצפון לרחוב גרוסמן)ציר בן טוב , לאורך רחוב גרינבויים, בשכונה מספר שבילים קיימים
יש לקשור את השכונה עם נס לגויים ושטחי הציבור הגובלים בשכונה ומוקדים  . ירוק דרומי

.ציבוריים נוספים על ידי הוספת שבילי הליכה אורכיים ורוחביים

וים  "מפארק החורשות בצפון ועד לבית הביל, יש לחזק ולפתח את ציר בן טוב כשביל הולכי רגל
.  בהתאם לתכנית המתאר, בציר ירוק דרום

מבנים לשימור בעלי איכויות  ' מס( בין דרך בן צבי ורחוב גרוסמן)בחלקו הצפוני של שביל זה 
.אשר תורמים ליצירת מרחב שוטטות נעים, ובחלקו הדרומי מבני ציבור, אדריכליות

אשר נקשר במזרח לכיוון  , מערב-יש לחזק את רחוב גרוסמן כציר להולכי רגל מזרח, כמו כן
ר יכול  "רחוב שז, כמו כן. ירושלים' קריית שלום ותחנת הרכבת צומת חולון וממערב עד לשד

.את שטחי הציבור בשכונהמערבהנושאלשמש כציר מזרח 
בנוסף מוצעים גם שבילים פנים שכונתיים אשר עוברים בין מגרשים ולאורך רחובות פנימיים 

.וקושרים את הרביעים יחד
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שטחי ציבור

היא לבחון את מערך השטחים ומוסדות הציבור הדרושים עבור אחת ממטרות מסמך המדיניות 
בה בהתאם  ועבור האוכלוסייה העתידה להתגורר , האוכלוסייה המתגוררת כיום בשכונה

.  לתוספת יחידות הדיור הצפויות
בהתייחס  נערכה שרותי הציבור הנדרשים בשכונת נוה עופר במסגרת  תכנית המדיניות בחינת 

לשטחים ולמוסדות הציבור הקיימים  , לצרכים הציבוריים של האוכלוסייה הקיימת והחזויה
.והמתוכננים בשכונה

אוכלוסייהיחידות דיור

2,9007,750(ללא אזור תכנית נס לגויים)מצב קיים 

1,6004,640(מאושרת)נס לגויים 

6401,856(מאושרת)ע "הגדנ

8602494(בתהליך)רסקו -תל גיבורים

2,8008,120תכנית מדיניות לנווה עופר  

8,80024,860(מימוש מלא)כ "סה

2013ס "בדומה למצב כיום  לפי למ–הרכב גילאים , ס"בדומה למצב היום לפי למ2.9גודל משק בית : עתידיתאוכלוסייה * 

:שטחי הציבור הקיימים והמתוכננים בשכונה. 2

י "קיים עפשטח ציבור בדונם
תכניות 

מאושרות

מתוכנן  בתכנית נס לגויים 
בתכניות  

(דונם)כ "סה

שטח ציבורי  
(דונם)פתוח 

57.615.272.8

שטח קרקע  
למבני ציבור 

(דונם)

47.824.28.
5

80.5

שטח למבני  
ציבור בנוי  
במסגרת  
שטחים 
(ר"מ)סחירים 

1,460

שטח לבניין  
בעל אופי  

ציבורי

5.
8

5.8

מגרש מיוחד

' מס
תושבים

שטח ציבורי פתוח( דונם)שטח לבנייני ציבור 

+ קיים
[6]מתוכנן

+ קייםמאזןנדרש
מתוכנן

מאזןנדרש  

אוכלוסייה  
קיימת

7,75047.840+857.63918.5

אוכלוסייה  
צפויה 

מלאבמימוש 

במסגרת  23,32080.594
תכניות 

שיקודמו יש 
14להוסיף

צ"לשבדונם 

במסגרת תכניות 72.8124
שיקודמו יש 

50-להוסיף כ
שטחים דונם

פתוחים

:ציבור שטחי . 3
מאזן בין השטחים הקיימים והמתוכננים לבין השטחים הנדרשים לתושבים במצב  

:הקיים והמתוכנן

:והמלצותתובנות 
צורכי האוכלוסייה הקיימת ואף  השטחים הקיימים הולמים את :שטחי קרקע למבני ציבור

. מעבר לכך
ויחידות הדיור המוצעות  רסקו תל גיבורים  , ע"מתחם הגדנ, במימוש מלא של תכניות נס לגויים

.  דונם13.5-כ–יווצר מחסור קטן של שטחי  קרקע ,  במסגרת מסמך המדיניות
על מנת לספק שטחים עבור  , יש לציין כי מדובר בשטחים הנדרשים לצרכי ציבור מקומיים בלבד

וכן לענות על צורכי האוכלוסייה העתידית יש לדאוג למענה לצרכי ציבור  , צרכים כלל עירוניים
, (7המלצות פרטניות בטבלה בסעיף )באמצעות ציפוף של הקרקעות הציבוריות הקיימות 

בעדיפות ראשונה לשטחי קרקע ובעדיפות שניה  -ובאמצעות הקצאת שטחי ציבור בכל תכנית 
בכל מתחם תכנון על פי תכנית המדיניות  . לשטחי ציבור בנויים במסגרת פרויקטים סחירים

.  לשכונה ימצא הפתרון עבור תוספת האוכלוסייה המוצעת בו
: שטחים ציבוריים פתוחים

במימוש  , השטחים הפתוחים הקיימים עונים על צורכי האוכלוסייה הקיימת ואף מעבר לכך
דונם   51-מלא של יחידות הדיור המתוכננות יווצר מחסור משמעותי של שטחים פתוחים כ

יש לדאוג כי כל תכנית המקודמת , על מנת לענות על צורך זה(. ר לנפש"מ5י חישוב של "עפ)
פ  "שפ,  פ"המענה יכול להינתן כשצ. בשכונה תדאג לצורכי האוכלוסייה המתווספת בתחומה

עם זיקת הנאה כולל הוראות בתכנית אשר יבטיחו את פיתוחו של השטח כשטח פתוח איכותי  
.וכולל נראות ונגישות עבור כלל הציבור, כולל עצים בוגרים עתירי נוף וצל, ומגונן

פארק החורשות ומגרשים  –מענים נוספים יינתנו במסגרת שטחים פתוחים בקרבת השכונה 
מיוחדים מדרום לאיילון ויצירת קישוריות נוחה להולכי רגל ולתנועה לא ממונעת לשטחים 

.הללו
יש לדאוג לנגישות מהשכונה לפארק באמצעות פיתוח הציר הירוק ברחוב בן :פארק החורשות

כציר מרכזי עבור הולכי רגל  , וכן פיתוח רחוב גרינבוים הקושר את כל חלקי השכונה, טוב מרדכי
.ורוכבי אופניים

חניונים ומתקני , משמשים כיום עבור מגרשי ספורט:המגרשים המיוחדים מדרום איילון
בתחום זה סומן בתכנית המתאר ציר ירוק מטרופוליני  המחבר את פארק . חברת החשמל

יש לדאוג לפיתוח השטחים הללו  כשטחים פתוחים ושטחי ספורט  . אריאל שרון לחוף הים 
וכן לדאוג לחיבורם השכונה באמצעות הציר הירוק שסומן  , לטובת תושבי השכונה וכלל הציבור

.בתכנית המתאר  ברחוב בן טוב מרדכי

:אוכלוסייה קיימת וצפויה בנווה עופר. 1
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–מתקנים /כיתותמתקנים מצב קיים/כיתותסוג שרות

נדרש לאוכלוסייה  

הקיימת

מתקנים/כיתותמאזן

נדרש  -

לאוכלוסייה  

–עתידית 

מימוש מלא

מאזן

כיתות28ס  יסודי"בי

(חרדי16, ממלכתי12)

2267042-

ס מקצועי אורט יד  "בי1ס על יסודי "בי

שפירא

1960

כיתות11גן ילדים

3, ד"ממ2, ממלכתי6)

(חרדי

135-3830-

-85-2320כיתות3מעון לגיל הרך

מרכז קהילתי ומרכז 2מרכז קהילתי

ספורט

20

1ספריה  

110מועדון קשישים 

1מרכז ספורט  

1נוער  תנועת

דיור  /בית אבות

מוגן  

1

תחנה לבריאות  

המשפחה 

0

בתי כנסת  

:מוסדות ציבור. 5
בין מוסדות הציבור הקיימים לבין אלו הנדרשים לתושבים במצב הקיים  מאזן 

:והמתוכנן

שטחי ציבור

:תובנות והמלצות . 6
:  גני ילדים ומעונות–שרותים לגיל הרך 
-כיתות מעון וכ23-כ כ"סה–כיתות גן ילדים 30-כיתות מעון ושל כ20-נדרשת תוספת של כ

(. כולל כיתות קיימות)כיתות גן 38
.7פירוט לפי מגרש בטבלה בסעיף : פתרונות מוצעים

.ייעול השימוש בשטחי ציבור קיימים
-הקצאת קרקע במסגרת תכניות חדשות

. כיתות מעון3-כיתות גן ו5–יכלולכל מקבץ: מקבצי אשכולות גני ילדים ומעונות לגיל הרך
.דונם2-כ–שטח נדרש לכל מקבץ 

. דונם1.5-2-כיתות על שטח קרקע ביעוד ציבורי של כ5-6אשכול גני ילדים לגיל הרך הכולל 
.דונם1–שטח נדרש למתקן . כיתות 3-4מעון לגיל הרך הכולל 

+  יינתנו פתרונות לכיתות גן ומעון במסגרת שטחים בנויים בפרויקטים סחירים , מעבר לכך
.חצר צמודה בהתאם למספר הכיתות

שטח  /שם בית ספר
ציבורי

מגרש  ' מס
במפה

שטח 
קרקע 

(דונם)

' מס
כיתות 

קיים

הערהכיתות אפשרי  ' מס

הרחבת בית הספר הקיים77.41224הדקל
ס יסודי  "שימש בעבר כבי3818-כ3י בנות"ס רש"בי

ניתן להרחיב  , ר"ממלכתי שז
פ "את שטח בית הספר לשצ

הסמוך מדרום 
כולל שטח ביעוד למבני ציבור  13.8818י בנים"ס רש"בי

המשמש כיום כגינה
ס חדש בשטח  "בי

נס  "ציבורי בתכנית 
"לגויים

17
18
19

-18

78כ"סה

:בתי ספר יסודיים
כיתות  42נדרשת תוספת של 

.כיתות לאוכלוסייה העתידית70כ "ובסה

:יסודיים-בתי ספר על 
.כיתות לאוכלוסייה העתידית84-כ נדרשות כ"סה

:פתרונות מוצעים

שטח  /שם בית ספר
ציבורי

מגרש  ' מס
במפה

שטח 
קרקע 

(דונם)

' מס
כיתות 

קיים

הערהכיתות אפשרי  ' מס

השטח הורחב במסגרת תכנית 1736-42אורט יד שפירא
נס לגויים

מגרש ביעוד ציבורי  
(8רחוב בנטוב מרדכי )

בשטח זה מתוכנן להיבנות  11936-42
עירוני בהפעלת  )ס על יסודי "בי

.כיתות36-בן כ( אורט
72-84כ"סה
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שטחי ציבור

:מרכזים קהילתיים
לאוכלוסייה העתידית יידרשו שני מרכזים  . כיום פועל בשכונה מרכז קהילתי ומרכז ספורט

.גדולים-קהילתיים בינונים
במידת הצורך ניתן לתכנן מרכז קהילתי  . המרכזים הקיימים יתנו מענה לאוכלוסייה העתידית

שיוכלו  לשמש גם לפעילות קהילתית כגון אולמות ומגרשי החדשים בתי הספר –נוסף במסגרת 
. בתכנית נס לגויים17,18,19' מסבמגרשים  או ' וכדחדרי פעילות לחוגים , ספורט

:שרותי ציבור נוספים
.17–' ניתן למקם במידת הצורך במסגרת שטח ציבורי גדול בנס לגויים מגרש מס: תנועת נוער

בעתיד  (. ר"מ250-ליחידה שטח בנוי נדרש )אין כיום בשכונה : תחנה לבריאות המשפחה
בשטחי ציבור ילדים גן / מעון –ניתן להקים בשילוב מבני ציבור אחרים כגון ,  בהתאם לצורך

.סחיריםבשטחים בנויים 
.במסגרת שטחים ציבוריים בנויים בשטחים סחיריםלצורך ניתן להקים בהתאם : בתי כנסת

פעילות ייחודייםמוקדי 
: בשכונה קיימים  שירותים ומבנים  ייחודיים שיש לדאוג לשימורם ולהעצמתם

: בתי באר
ממוקמים על מגרשים בעלי אופי ציבורי  :  בעלות פרטית

.ממוקמים על שטחים חומים וירוקים: בעולת ציבורית
.לציבור ולשמור על ייעודם הציבוריולהנגישם, לשימור ושיקום המבניםיש לקדם מנגנונים 

יש לשמור על –( שקד' רח)חולים קופת , (ארבר' רח)ציבורי דיור מוגן : מגרשים מיוחדים
.  הללוהמגרשים והשימושים 

.  זכויות במגרשים אלו תהיה לטובת השימושים הקיימיםהעצמת 

שטח ציבורי פתוח
שטח למבני ציבור

מבנה בעל אופי ציבורי

להמחשהתכנית בינוי 
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תהליכי התחדשות

מגרש בבעלות  
עירייה

–ע מאושרת "תב
ע  "מתחם הגדנ

ד"יח370תוספת 

ק  +'ק4
ד"יח56

מצב קיים

ק  +'ק4
ד"יח56

'ד2.5פ "שצ

'שלב א

ד"יח96מוצע 
X1ק +'ק14

X2ק +'ק8

'ד2פ "שצ

'ה-'מצב מוצע שלבים אמצב קיים

ד"יח224-
פ"שצ' ד2.5-
' ד2.1מגרש ריק -

בבעלות עירייה

ד"יח774-
פ"שצ' ד2.5-
מגרש מבונה  עם  -

ד"יח96

פינוי-בינוי

על מנת לאפשר לתושבי התמקום . תהליך התחדשות של השכונה עלול להמשך שנים ארוכות
בו , פינוי-בינוימסמך המדיניות מציע תהליך של , להתגורר בתוך השכונה בזמן ההליך
אליה יעברו תושבים מהמתחם הבא שיפונה ויבונה מחדש , מאפשרים בינוי חדש בחלקה פנויה

.וכן הלאה
בא  ', ד2.1נמצאה חלקה פנויה בבעלות עירייה בחלק הצפון מזרחי של השכונה בשטח של 

.וישוכנו בה תושבי המתחם הבא שיפונה וכן יכנסו גם תושבים חדשים, ד"יח96ניתן לבנות 
לפינוי  המיועדים D-וCבמתחמים קיימות ד "יח224כ "סה, (להמחשה בלבד)בדוגמה מטה 

פ  "שצ' ד2.5כ "ד כולל בינוי בחלקה הפנויה וסה"יח774כ "מוצעות סה(. ד בכל אחד"יח112)
(.  פ"שצ' ד0.5תוספת של )

Cמתחם 
לפינוי בינוי

Dמתחם 
לפינוי בינוי

חלקה 
פנויה

בבעלות  
עירייה
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פינוי  –בינוי 

ד"יח96מוצע 
X1ק +'ק14

X2ק +'ק8

'ד2פ "שצ

ד"יח214מוצע 
X2ק +'ק19

X3ק +'ק8

ד"יח116מוצע 
X1ק +'ק19

X2ק +'ק8

'ד0.5פ "שצ

ד"יח223מוצע 
X2ק +'ק19

X3ק +'ק8

ד"יח96מוצע 
X1ק +'ק14

X2ק +'ק8

'ד2פ "שצ

ד"יח214מוצע 
X2ק +'ק19

X3ק +'ק8

ד"יח116מוצע 
X1ק +'ק19

X2ק +'ק8

'ד0.5פ "שצ

ד"יח223מוצע 
X2ק +'ק19

X3ק +'ק8

ד"יח125מוצע 
X1ק +'ק19

X2ק +'ק8

'השלב 'דמצב 

'שלב ב

ד"יח214מוצע 
X2ק +'ק19

X3ק +'ק8

ד"יח96מוצע 
X1ק +'ק14

X2ק +'ק8

'ד2פ "שצ

'שלב ג

ד"יח96מוצע 
X1ק +'ק14

X2ק +'ק8

'ד2פ "שצ

ד"יח214מוצע 
X2ק +'ק19

X3ק +'ק8

ד"יח116מוצע 
X1ק +'ק19

X2ק +'ק8

'ד0.5פ "שצ
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השכונהלכללרלוונטיותהמלצות-כללי.1

כדי,(חדרים2עד)קטנותדיוריחידותשלמלאיעלשמירה-קטנותדירות-א
.והעתידיתהקיימתהאוכלוסייהבקרבורוכשיםשוכריםעםלהיטיב

זוהמלצה.חדשבתכנון(חדרים1-2,ר"מ50עד)מאודקטנותדירות20%שילוב
עיבוישלבמיזמיםבינוימגבלות)ובינויולפינויחדשהבנייהשללמיזמיםרלוונטית

.(בפרטקטנותדירותושלבכללמגווןתמהילשלתכנוןעלמקשים

.קיימאבתטווחארוכתתחזוקהמוטהתכנוןעלהקפדה-טווחארוכהתחזוקה-ב
למניעתכליםבנספח)יפרטועופרנווהבשכונתעירוניתלהתחדשותתכניות
רלוונטייםהיבטיםלמשל)תכנונייםאמצעיםאילו(פגיעותאוכלוסיותשלדחיקה

אתלהפחיתמנתעלמאמצתהתכנית,(ירוקהבניה-קיימאבתבניהשיטתמתוך
והשטחיםהמוצעיםהמבניםשלהטווחוארוכותהשוטפותהתחזוקהעלויות

.אליוהסמוכיםהמשותפים

-חברתילדיורהמיועדותודירותקטנותדירותעבור-החניהבדרישותהפחתה-ג
קטנותדיוריחידותעבורחניהמקומותשלההקצאה.ידבהשיגודיורציבורידיור

תכניותבמסגרתשיווצרוציבורידיויחידותאו/וידבהישגדיורשליחידותאו/ו
הוועדהשלדעתהלשיקולבהתאםתהיהעופרנווהבשכונתעירוניתלהתחדשות

מקומותמהקצאתפטורותאלושדירותהיתרביןלקבועתוכלאשרהמקומית
.חניה

יכללוחדשותתכניות-פגיעותאוכלוסיותשלדחיקהלמניעתכליםנספח-ד
פגיעותאוכלוסיותאודותעיקרייםנתוניםהמרכזהתכנוןלמוסדשיוגשמסמך

נמוכההכנסהבעלי,מוגבלויותבעלי,שוכרים,קשישיםובכללןהתכניתבתחום
מענהלתתמנתעלהתכניתבמסגרתהמוצעיםוהכלים,ציבורידיורודיירי

לדיוןיובאועופרבנווהעירוניותלהתחדשותתכניות.אלהאוכלוסייהלקבוצות
.'דחיקהלמניעתוכליםחברתידיור'נספחבצירוףהמקומיתבוועדה

למניעת דחיקה של אוכלוסייה ותיקהכלים : עופרדיור חברתי בנווה 
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ההמלצות בתמצית
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(דירותבעלי)נמוכההכנסהבעלי.2

או/ובהסכםשמקימיםתחזוקהקרן-עתידיותתחזוקהעלויותסבסוד-א
נווהבשכונתעירוניתלהתחדשותתכניות.דיןפיעלשייקבעאחרמנגנוןבאמצעות

מענהמתןתוךטווחוארוכתשוטפתתחזוקההמבטיחותהוראותיכללועופר
:באמצעותוזאתבכךהכרוכותבעלויותלעמודממשיכיםדייריםשלליכולת

או/ופחתקרןהקמת
או/וממשיכיםדייריםשלתחזוקהעלויותלסבסודקרןהקמת
או/וזהלצורךמניביםשטחיםיצירת
הסדריאתמשותףביתבתקנוןלהסדירההיתרמבקשעלחובההטלת

או/והטווחארוכתהתחזוקה
.המקומיתהוועדהידיעלשייבחראחרמנגנון

.הרחבהבמקוםכספיותתמורותלמתןהאפשרותבחינת-כספיתתמורה-ב
תמורותלהציעעופרבנווהעירוניתלהתחדשותתכניותעורכייעודדוהתכנוןצוותי

שטחהרחבתכחלףכספיתתמורהמתןלרבות,במתחםהזכויותלבעלימגוונות
וכיצדהאםלצייןהתכניתמיוזמיויבקשו,נלוויתדיוריחידתיצירתאו/והדירה

בעלישללצרכיהםהמותאמותתמורותניתנותהמקודמותהתכניותבמסגרת
'דחיקהלמניעתכלים'נספחבמסגרתיוצגואלופרטים.במתחםנמוכההכנסה
.לתכניתשיצורף

.ובינויפינויבמיזמיבארנונההנחותלתתהאפשרותבחינת-בארנונההנחה-ג
לקבלהעירלמועצתלהציעתנאיםובאיזההאםלשקולההנדסהמנהלעל

הסדריםבתקנותה3לתקנהבהתאםבארנונההנחותהענקתבענייןהחלטה
מיזמיבמסגרתממשיכיםלדיירים1993-ג"תשנ,(מארנונההנחה)המדינהבמשק

שייקבעעתידילהסדרבהתאםאו/ועופרנווהבשכונתשיקודמוובינויפינוי
.עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותלחוק17לסעיףבהתאם

למניעת דחיקה של אוכלוסייה ותיקהכלים : עופרדיור חברתי בנווה 
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להשכרההמיועדותמגווןבתמהילחדשותיחידותשלבנייה–להשכרהדירות.3
מופחתבמחיר

למגוריםהמיועדיםמהשטחיםכחלק-א

ממחיר20%-מגבוהיםבשיעוריםהנחותהענקתעופרנווהבשכונתלאפשרמוצע•
הכנסהבעלישלהתשלוםליכולתהמוצעיםהמחיריםהתאמתלשםוזאתהשוק
.ובינוניתנמוכה

להשכרהלדיורהמיועדותדיוריחידותלהקצותיידרשועירוניתלהתחדשותתכניות•
להשפעתלבבשים,בנושאשתקבעעירוניתלמדיניותבהתאםמופחתבמחיר

.כלכליתמבחינההתכניתאתליישםהיכולתעלההקצאה

העירוניתלמדיניותבהתאםהשגהברלדיורמיזמיםלקדםתמשיךשהעירייהככל•
תכניותבמסגרתלשלבלשקולמומלץ,לעתמעתשתעודכןוכפיבנושאהקיימת

כדיורשישמשודיוריחידותשלהקצאה,עופרבנווהשיקודמועירוניתלהתחדשות
בעלתאוכלוסייהשלוהיכולתזובמסגרתשיוצעהסופילמחירלבבשים,ידהישג

.המוצעיםהשכירותבתשלומילעמודונמוכהנמוכה-בינוניתהכנסה

שלההכנסהלרמתביחסורקאךנקבעשמחירוידבהישגדיורמיצירתלהימנעיש•
ורצוייותרנמוכההכנסהבעליביתלמשקימענהלתתמבליהשביעיעשירון

לזכאותמקסימליכגיל45גילמקביעתלהימנע

'מיוחד'ביעודשטחיםאוציבורלצרכיהמיועדיםלשטחיםמשליםכשימוש.ב

ידבהישגדיורלשלבוכיצדהאםיישקל,בנושאשתקבעעירוניתמדיניותבמסגרת
.אחריםציבורייםלשימושיםבנוסףוזאת,ציבורלצרכיהמיועדותקרקעותבתכנון
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בחוקלקבועהולמותתמורותהמבטיחותתכניותלייצרמנתעל-ציבורידיור.4
בהליךמיטביבאופןהדייריםאתלשתף,הציבורילדיורביחסהעירוניתההתחדשות

:הבאיםבצעדיםלנקוטמוצע,בשכונההקייםהציבוריהדיורמלאיאתולהגדילהתכנון

ציבורייםגופיםבליוויאוידיעלעירוניתהתחדשותתכניותקידום-א
D-וAבמתחמיםבניינים)הציבוריהדיורדירותשלגבוהריכוזקייםבהםבאזורים

המתאימהתכניתלייצרהדואגמשתףהליךלהבטיחביותרהנכונההדרך,(בעיקר
העירוניתההתחדשותתהליכישלקידומםהואהציבוריבדיורהדייריםלצרכי

.רווחכוונתללאגופיםאו/וציבורייםגופיםשלליוויאו/וציבוריתביוזמה

והקמתמפורטותתכניותבקידוםציבורידיורדיירישלמלאשיתוף-ב
הדיורדיירישלשקולםלהבטיחמנתעל.הציבוריהדיורדייריבקרבנציגויות
המתקייםההתקשרותהליךבמסגרתוהןהתכנוןהליךבמסגרתהןיישמעהציבורי

הדיורדייריבקרבייעודיותנציגויותשלהקמהלעודדצורךיש,ליזםהמדינהבין
.הציבורי

הבניהשטחיכלסךמתוך)בשכונההקייםהציבוריהדיורמלאיאתלהגדיל-ג
.(ציבורילדיורהמשמיםבשטחיםבינויפינויבמסגרתשיתווספו

כליםנספח'במסגרתלהציגיצטרכובשכונהשיקודמועירוניתלהתחדשותתכניות
הקייםבמצבציבוריכדיורהמשמשותהדיוריחידותמספראת'דחיקהלמניעת
תצרף,ציבורילדיוריחידותשלתוספתמוצעתולאבמידה,כןכמו.המוצעובמצב

או/וצורךאיןזהבמקרהמדועהמנמקתמטעמהדעתחוותהמנהלתהחברה
.זהמסוגלתוספתהיתכנות

זכויות)הניתניםהתמריציםאתהאפשרבמידתלהגדילמומלץ.תמריציםהגדלת-ד
בקידוםהכלכליתהכדאיותלהגברתיסייעואשר,(אחרותהטבותאובנייה

.ציבורידיורדיירישלריבויבהםבמחמיםעירוניתהתחדשות

שיקודמועירוניתלהתחדשותשתכניותמנתעל-+(65)השלישיבגילאוכלוסייה.5
תכניותלהנחותמומלץ,הזקנהבגילאוכלוסייהשללצרכיםהולםמענהיתנובשכונה

:כדלקמןנקודתיות

כלים'במסמךיפרטובשכונהשיקודמו(ובינויפינוי)עירוניתלהתחדשותתכניות1.
בגיללאוכלוסייהמענהלתתמנתעלשננקטוהאמצעיםאת'דחיקהלמניעת
התייחסותהפחותלכליכלולזהפירוט.התכניתבתחוםהמתגוררתהזקנה

:הבאיםלהיבטים
זקנהשלקבוצות-לתתיובחלוקהבנייןבכל+65בנישיעור-בסיסימיפוי-א

+(85-ו,65-75,75-85)
,Aתכנוןבמתחמי-מורחבמיפוי-ב F,צוותלבקשתאחרבמתחםאו/ו

מורחבחברתימיפויייערך,התכנוןמוסדאו/וההנדסהבמנהלהתכנון
הזקניםאוכלוסייתבקרבוקשייםצרכים,עמדותאודותמידעשיכלול

.הנתוןבמתחם
לצרכימותאמותדירותלייצרמנתעלשננקטוהאמצעיםפירוט-ג

התאמותעםדירותמוצעותהאםזהובכללבמתחםהקיימיםהקשישים
בתכניתמוגןדיוראו/וקטנותדירותאו/ודיוריותאו/ומוגבלויותלבעלי

.המוצעת

לאמץידרשוחדשהלבניהותכניות(ובינויפינוי)עירוניתלהתחדשותתכניות2.
:יכללוהפחותולכלגילידידותיתעירשלמהתפיסההנגזריםתכנוןעקרונות

.ציבוריתתחבורהנספח-א
איכות,נגישות,תאורה-כגוןמאפייניםעלדגשמתןתוךעיצובהנחיות-ב

.((Walkabilityהליכתיות,הפתוחיםהמרחבים

המורחבהחברתיהמיפויתוצאותאתיעבירההנדסהבמנהלהתכנוןצוות3.
תהליכיניהולעלהאמוןהעירוניולגוףהרווחהבאגףהרלוונטייםלגורמים

מנתעללפעולישזובמסגרת.הציבורשיתוףשלבהיבטיםגםעירוניתהתחדשות
במקבילויושמויקודמו'התהליךברמת'הכותרתתחתלעילהמפורטיםשהכלים
.התכניותשלהסטטוטורילקידום
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נושאים להתייחסות בעריכת תכנית מפורטת

:תכנית מפורטת תכלול התיחסות לנושאים הבאים
מרקם בינוי•

, חדשבינוי / יש לשלב טיפוסי בניה שונים ואפשרויות מגורים מגוונות בכל מתחם לפינוי בינוי 
בניה  . מרקמית ומגדלית לאורך הרחובות ויצירת בינוי ברמות אינטנסיביות משתנהבניה 

.ובנייה רבת קומותקומות 8מרקמית עד 
תמהיל דירות•

בתחום התכנון  יש לשמור על תמהיל גודל הדירות על מנת ולאפשר גם דירות קטנות למגוון 
יש לשמור על מלאי של יחידות דיור קטנות . 'קשישים וכד, סטודנטים : רחב של אוכלוסיות כגון

(.  חדרים2)
שטח לצרכי ציבור•

תכנית מפורטת תכלול בחינה פרוגרמתית של צרכי הציבור בתחום התכנון אך עם ראיה כוללת  
.של תוספת האוכלוסיה לשכונה

בתחום  ' נוער וכד/מועדון קשישים, בית כנסת, מעון, גן ילדים: יבחן שילוב מבני ציבור כגון
. התכנון בקומות הקרקע של מבני מגורים

יבחן שילוב של  שטחים פרטיים פתוחים לציבור במתחמי מגורים  כחלק ממערך השטחים 
.  הציבוריים הפתוחים של השכונה

שבילים•
רחובות ושטחים ציבוריים פתוחים על תחום התכנון יכלול התיחסות אל נגישות וקישוריות בין 

. רגלידי מתן זיקת הנאה להולכי 
מערך התנועה ותקן חניה•

וכן בראיה כוללת למערך התנועה  , תכנית מפורטת תתן מענה תחבורתי לתחום התכנון 
.  בשכונה בהתחשב בתוספת האוכלוסיה וכלי הרכב

.בהתאם לנגישות השכונה למגוון מערכות תחבורה ציבורית0.8תקן חניה מומלץ 

תכנון מוטה -תכנית מפורטת תכיל שיקולים חברתיים כגו ן הקפדה על תחזוקה ארוכת טווח•
כמו כן יש לבחון סבסוד עלויות תחזוקה עתידיות כמו קרן . תחזוקה ארוכה ובת קיימא

. תחזוקה הונית שמקימים בעזרת הסכם או מנגנון אחר עם היזם

החלטת ועדה מקומית  

'  מס. 06.12.2018מסמך מדיניות להתחדשות שכונת נווה עופר נידון בועדה מקומית בתאריך 
.9-' ב17-0025החלטה 

והיבטים כלכיים ,היבטים קהילתיים, היבטי תכנון, במהלך הדיון הוצגו מטרת מסמך המדיניות 
מסמך המדיניות מאזן בין קיבלות המגורים ונפחי הבניה לבין תוספת שטחי . של השכונה

כמו כן המסמך מכיל הנחיות לגבי עקרונות תכנון חברתייםשיש ליישם . הציבור ומערך התנועה
.  במסגרת תכניות המקודמות בשכונה

:במהלך הדיון עלו נושאים שונים אשר נידונו בהרחבה
. 38א "תמ, עיבוי, פינוי בינוי: אופני התחדשות המבנים בשכונה•
.מענה לשטחי צבור פתוחים ושטחים למבני ציבור•
יעדי ציפוף השכונה•

:החלטת ועדה
תכנית שאינה  . הוחלט לאשר את תכנית המדיניות כפי שהוצגה ולהשאיר סעיף של גמישות

.  תואמת את המדיניות תובא לדיון מקדמי בועדה
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פרק ח
:עופרדיור חברתי בנווה 

כלים למניעת דחיקה של  
ותיקהאוכלוסייה 
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התחדשותלקדםמוצעדרכםהערוציםלכלמתייחסזהפרק:עירוניתהתחדשות
תכנית'למושג5000/תאהמתארתכניתשלההגדרהאתומאמצתבשכונהעירונית

או/ומחדשבינוישלבדרךבנוייםעירונייםמרקמיםלחידושתכנית":'עירוניתהתחדשות
העירוניתהחייםאיכותשדרוגלצורךהקייםהמרקםשיפוראו/ועיבויאו/ושיקום

1".מסויםאזורשלהעירוניותואיכויותיו

בידיכעתשאיןבידיעהנכתבזהפרק:פיתוחובשלבימוגבליםרגולטורייםכלים
רביםחברתייםלאתגריםמענהלתתמנתעל,מספיקעשירכליםסלהתכנוןמערכת
מהירההתפתחותחווהאלובתחומיםהרגולציה,זאתעם.עירוניתמהתחדשותהנגזרים

שמסמךמאחר.חדשיםכליםמעטלאשנהמדילהוסיףומצליחההאחרונותבשנים
רגולטורייםלכליםגם,המתבקשתבזהירות,התייחסנועתידפניצופההמדיניות
החקיקההליךאשרוהבניההתכנוןלחוק120'מסתיקוןכגון,פיתוחבשלביהמצויים

בסמוך,ושלישיתשניהבקריאהאושרואף,המסמךלכתיבתבמקבילהתרחששלו
.המסמךעריכתלסיום

,יפו-א"תעירייתידיעלשסופקונתוניםועיבודאיסוףסמךעלנכתבהזועבודה:נתונים
עיבוד,העירוניתוההתחדשותהדיורלתחוםרלוונטייםונהליםחוקים,מסמכיםניתוח

,התכנוןבצוותהציבורשיתוףיועצתידיעלשנערךהציבורשיתוףמתהליךשעלותובנות
.בשכונהותושביםמקצועגורמיעםראיונותוקיום

לצורך,מונהשהואההמלצותשורתהואהפרקשלהשדרהעמוד:המסמךמבנה
המלצותיוצגו,המסמךשלהראשוןבחלקו.השכונהבתכנוןחברתייםהיבטיםהטמעת

התייחסותתוך,ההמלצותלגיבוששהובילהניתוחיוצג,השניבחלקו.בתמציתאלו
השכונהמאפייניניתוחוכןוהמקומיהארציבמישורבתחוםהקיימתלרגולציה

.הרלוונטיים
לכללשלהםלרלוונטיותבהתאםתחומיםלחמישהמחולקותזהבפרקההמלצות

לכללרלוונטיותהמלצות-'כללי'(1:מובחנתאוכלוסייהלקבוצתאו/והשכונהתושבי
דיירי(4;הפרטיבשוקשוכרים(3;ונמוכהבינוניתשהכנסתםדירותבעלי(2;השכונה

.הזקנהבגילאוכלוסייה(5-וציבורידיור
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זהפרקשלומטרתורקע
להתחדשותהממשלתיתהרשותחוקבכהגדרתהבישראלעירוניתהתחדשות

שלהחייםאיכותשיפור"-ללהביאהיתרביןנועדה,2016-ו"התשע,עירונית
המיועדיםבמתחמיםהמתגוררתהאוכלוסייהלצורכיהולםמענהמתןלרבותהתושבים

המורכב',תושבים'למושגכוללניתבצורהמתייחסתזוהגדרה."עירוניתלהתחדשות
.עירוניתלהתחדשותהנוגעבכלמתחריםואףשוניםצרכיםבעלותאוכלוסייהמקבוצות

שמציביםהחברתייםהאתגריםאתולנתחלחשוףנועד,המדיניותבמסמךזהפרק
מרחבאותואתהחולקות,שונותאוכלוסייהקבוצותבפניעירוניתהתחדשותתהליכי

אתגריםעםלהתמודדניתןבאמצעותםיישומייםכליםנציע,זהניתוחבסיסעל.פיזי
יותרפגיעותכקבוצותהמזוהותאוכלוסייהלקבוצותיתייחסווההמלצותהניתוח.אלו

התחדשותלתהליכיביחסמובחנתהתייחסותמבקשותכןועל,חברתיתמבחינה
הכנסהבעלי,דירותשוכרי,הציבוריהדיורדיירי:למנותניתןאלוקבוצותבין.עירונית
.הזקנהבגילואוכלוסייהונמוכהבינונית

ובכללהתכנוןבהליךחברתייםהיבטיםלהטמיעלרצוןמעשיביטוילתתנועדהמסמך
נועדהמסמך.נטריפיקציה'געקבפגיעותאוכלוסיותשלדחיקהלמניעתכליםלהציע,זה

:ניתןבאמצעותםאפשרייםכליםעללהצביע

אוכלוסייהלקבוצותובמיוחדעופרבנווההקיימתלאוכלוסייהלאפשר•
.העירוניתההתחדשותמהליך,להיפגעולא,להיתרם,ליהנות,פגיעות

דיור,העירוניתההתחדשותהליכיבמסגרת,לייצרהיכולתאתלבחון•
.ונמוכהבינוניתהכנסהבעליעבורידבהישג

המסמךשלהעיסוקגבולותעלהמשפיעים,היבטיםמספרלהציגנבקש,לדיוןכבסיס
.תכניואתוהמעצבים

התכנוןהיבטיבכלללגעתיכולחברתייםבהיבטיםהעיסוק:מרכזיכהיבטדיור
זהפרק.ועוד,תנועה,ציבורמבני,פתוחיםשטחים,תעסוקה,מסחר,מגורים-המרחבי

.דיור-אחדמרכזיבהיבטלהעמיקוינסהיתמקד

בינוי במסגרת תכנית  : בחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית ' מיזם להתחדשות עירונית'הגדרה זו רחבה יותר מההגדרה של המושג .  11' עמ, יפו-תכנית מתאר מקומית לתל אביב-5000/תכנית תאהוראות . 1
;בינוי או מיזם אחר שתאשר הממשלה לעניין זה-פינוי-מיזם בינוי, מיזם במתחם פינוי ובינוי במסלול מיסוי, מיזם במתחם פינוי ובינוי, (38א "תמ)החיזוק 
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ההמלצות בתמצית
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הדירותגודלתמהילעלהצפויהוהשפעתהעירוניתהתחדשות

עלמבוססתהדירותבעליעבורעירוניתלהתחדשותבתכניותביותרהנפוצההתמורה
או38א"תמ)עירוניתלהתחדשותתכניותשלמימוש,לכן.הדירותשטחהגדלת

יחידותהיקףוצמצוםהקיימותהדירותשטחלהגדלתלהביאצפוי(בינוי-פינוי
קיוםלאחרגם,זאת.בפרטחדרים2עדשגודלןודירותבכללהקטנותהדיור

זושבמסגרתמאחר',קטנותדירות'שלהקצאההמחייבתלעילהמוזכרתבחוקההוראה
גודלשתמהיללהדגישיש,בנוסף.קטנותכדירותחדרים3שלדירותלבנותיהיהניתן

שלמחדשובניההריסהאו/ולהרחבהקשרללאגםלהשתנותצפויהקייםהדירות
נוטהלשכונהשמתווספתחדשהדירהשכלהעובדהמעצםאלא,קיימותקטנותדירות
תוךבשכונההדירותשלהממוצעהשטחאתמעלהולכן,ר"מ75-מגדולהלהיות

.הקטנותלדירותשישהיחסיהמשקלהפחתת

מגווןתמהילליצירתחיוביפוטנציאלבחובוטומןהדירותגודלבתמהילזהצפוישינוי
הזדמנויותלייצרמנתעלחיוניהואזהמגוון.בשכונההמוצעותהדירותבגודליותר

או/וילדיםשלגדולמספרבעליוכאלהמשפחתייםביתמשקילרבותשוניםביתלמשקי
.יותרגבוהותהכנסותבעלימשקי

היבטיםבשנילפחותשליליתחברתיתהשפעהליצורעלולזהשינוי,זאתעםיחד
ליחידיםמענהבפועלמספקותאלהקטנותדירות,כיום,ראשית.כאןנתייחסאליהם

.יותרגדולהדירהלהשיגביכולתןואיןבבעלותוהןבשכירותהןהמתגוררותומשפחות
הדירותמלאי,בעירהנמוכיםביןהואבנויר"למוהשווימאחר,עופרנווהשלבמקרה
לרכישההזדמנויותובינוניתנמוכההכנסהבעליויחידיםלזוגותמציעבשכונההקטנות
אחריםבמקומותלמצואושקשה,ידםבהישגשהינםיחסיתנמוכיםבמחיריםושכירות

בשכונההקטניםהביתמשקישלביכולתיפגעזהמלאישלמבוקרלאצמצום4.בעיר
הכלכליותיכולותואתצרכיהםאתההולםדיורלמצוא(שתייםאואחתנפששל)

.שלהם
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ההמלצותפירוט

השכונהלכללרלוונטיותהמלצות-כללי(1

:זועבודהנכתבהשלשמןהמטרותאתלהשיגנועדו,זהבחלקהמפורטותההמלצות
מהליך,להיפגעולא,להיתרם,ליהנותעופרבנווההקיימתלאוכלוסייהלאפשר

העירוניתההתחדשותהליכיבמסגרתלייצרהיכולתאתולבחון;העירוניתההתחדשות
.ונמוכהבינוניתהכנסהבעליעבורידבהישגדיור

-א"תהעירפיתוחאתהמנחיםבעקרונותנעוצות,עופרנווהלשכונתביחס,אלומטרות
ישובמזרחההעירבדרום,ביפולפיתוח":העירשלהמתארבתכניתשמוגדריםכפייפו

תוךשיעשהצריךכזהפיתוח,אלולאזוריםמתקנתהעדפהלהביאיכולתובשלחשיבות
מגוונותלאוכלוסיותאפשרותיצירת...הקייםוהפיזיהחברתיהמרקםעלשמירה

הטרוגניותולעידודיפו-א"בתהשוויוניותלהגדלתחיוניתהשוניםהעירבאזורילהתגורר
2".בההאוכלוסיה

כדי,(חדרים2עד)קטנותדיוריחידותשלמלאיעלשמירה-קטנותדירות.א
.והעתידיתהקיימתהאוכלוסייהבקרבורוכשיםשוכריםעםלהטיב

השכונהאופיעללהשפעהמרכזיכלימהווההדירותגודלקביעת,התכנוןבמערכת
נווהבשכונתהדירותגודלתמהיל,לעילשהוצגההסקירהמןשעולהכפי.ואוכלוסייתה

שלבשטחהןהדיורמיחידות20%היום.קטנותדירותלטובתאיזוןבחוסרלוקהעופר
שואפתוכךהואיל.ר"מ70-ל51ביןשנעבשטחהןמחיצתןומעלר"מ50עד

הרחבתידיעלבעתידהדירותגודלתמהילאתלאזןבשכונההעירוניתההתחדשות
.יותרגדולותחדשותדירותובנייתהקיימותהדירות

דיוריחידות100הכוללתתכניתכל,1965-ה"תשכ,והבניההתכנוןלחוקבהתאם
,היאבתכניתהבנייהוצפיפות,עירוניתלהתחדשותתכניתשהיאאולפחותחדשות
ליחידותהדיורמיחידות(יותראו)20%להקצותחייבת,לדונםדיוריחידותשבעלפחות

ולאר"מ55-מפוחתותלאששטחןכדירותבחוקמוגדרותקטנותדירות.קטנותדיור
לדירהנחשבתר"מ80שלחדריםשלושהדירת,זולהגדרהבהתאם3.ר"מ80עלעולות
דירה,בשכונההקייםהדירותגודלבתמהיללראותשניתןוכפי,זאתעםיחד.קטנה

75%)יחסיתגדולהלדירה,עופרנווהשלשכונתייםבמונחיםנחשבתר"מ80שגודלה
.(ר"מ80-מיותרקטנותבשכונההקיימותמהדירות

.  6' עמ, יפו-תכנית מתאר מקומית לתל אביב-5000/תכנית תאהוראות 2.

.  ב63סעיף 1965-ה"תשכ, התכנון והבניהחוק 3.

.21,024₪עמד על ,  2017בדצמבר , ר בשכונה"שווי ממוצע למ, כפי שמפורסם באתר מדלן, לעסקאות מדווחות לרשות המסיםבהתאם 4.
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הדירותגודלתמהילבנושאההמלצה

:היאקטנותלדירותביחסההמלצה,לכךבהתאם
זוהמלצה.חדשבתכנון(חדרים1-2,ר"מ50עד)מאודקטנותדירות20%שילוב

עיבוישלבמיזמיםבינוימגבלות)ובינויולפינויחדשהבנייהשללמיזמיםרלוונטית
.(בפרטקטנותדירותושלבכללמגווןתמהילשלתכנוןעלמקשים

תולדהשאינן,בשכונההדירותגודלתמהילבענייןנוספותלהמלצותתצטרףזוהמלצה
:הרצוילתמהילביחסכוללתתמונהיוצרותיחדאך,זועבודהשלישירה

-לכ(חדרים5-ו4,ר"מ100מעל)הגדולותהדירותשיעורשלהגדלה:גדולותדירות•
האוכלוסייהשלהדיוררווחתאתלשפרמנתעלנחוץזהמלאי.הדירותמכלל20%

.יותרגבוהכלכליחברתיבמעמדלאוכלוסייההזדמנויותלהציעמנתועלהקיימת

-כעליעמודשיקודמוחדשותובתכניותבשכונהממוצעדירהשטח:ממוצעדירהשטח•
הגדולותוהדירותהקטנותהדירותשלצדלהבטיחנועד,זהממוצע.(פלדלת)ר"מ85

.בשכונהבמחסורהמצויות,(ר"מ86-100)בינוניותדירותמספיקייבנו
:הקייםלמצבביחסבאחוזיםדירותגדלישלהרצויהההתפלגותלהלן
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מתגוררהעולםברחביאנשיםשלוגדלהולךמספר,האחרוניםהעשוריםבמהלך,שנית
,יפו-א"תעלפוסחתאינהזותופעה5.ומצטמצםהולךהממוצעהביתמשקוגודל,לבד

ביתמשקיהם37.4%-ו6,משפחתייםלאביתמשקיהינםהביתממשקי42.2%שבה
לגבשובעולםבארץמקומיותרשויותמביאהזודמוגרפיתתופעה7.אחדאדםשל

Accessory/Secondary:באנגלית)'דיוריות'שלבניהמעודדתאו/והמאפשרתמדיניות
dwelling units-)ראשיתדיורליחידתשסמוכה,עצמאיתאך,נלוויתדיוריחידת

Microשלאו,עצמאיתכיחידהלתפקדשתוכלכךמראשומתוכננת Units-דירות
8.מאודקטנות

שליישומןעקבהקטנותדיוריחידותמלאישלמבוקרלאצמצום,עופרנווהשלבמקרה
אתולצמצםהמתרחשהדמוגרפיהשינויאתלהחמיץעלולעירוניתלהתחדשותתכניות
בעתידלהידרששצפוילמהומעבר,היוםלנדרשמעברהקטנותהדיוריחידותשלההיצע

.קטניםביתמשקישלוגדלההולךלשיעורמענהלתתמנתעל

.5John Infranca, Housing Changing Households: Regulatory Challenges for Micro-Units And Accessory Dwelling   Units, STANDFORD LAW AND POLICY REVIEW, Vol. 25, pg. 53 (2014)

משק בית מוגדר כאדם אחד או קבוצת אנשים הגרים יחד בדירה אחת באופן קבוע ברוב ימות . משק בית לא משפחתי הוא משק בית הכולל אדם אחד בלבד או קבוצת אנשים שאינם משפחה, ס"הלמהגדרת לפי 6.
.ויש להם תקציב הוצאות משותף למזון, השבוע

.132' עמ, 3.1' טבלה מס, (2016)המרכז לחקר כלכלי חברתי שנתון סטטיסטי , יפו-עיריית תל אביב. יפו הם משקי בית בהם נפש אחד-א"מתוך משקי הבית הלא משפחתיים בת788.4%.

אך קיימת החרגה מרף זה עבור דירות סטודיו שגודלן נדרש  , ר"מ37בניו יורק שטח הדירה המינימאלי הוא , למשל. ובערים שונות נקבע רף משתנה לגודל דירה מינימאלי, לא קיים סטנדרט אחיד לשטח דירת מיקרו8.
20.4)רף המינימום זהה לסן פרנסיסקו סי.דיבוושינגטון . ר מהדירה מוקצה לשירותים ולמטבח"מ6.5כל עוד , ר"מ20.4בסן פרנסיסקו השטח המינימאלי ליחידת דיור עומד על . ר"מ27.8-ר "מ25.5לעמוד בטווח של 

.  בהן אין כלל רגולציה על ממדי דירה, או סיאטלפורטלנדב מדינות כמו "ישנן בארה, לצד מדינות אלה. אך ללא הדרישות להקצאת שטח עבור שירותים או מטבח, (ר"מ

(א"ת, היחידה לתכנון אסטרטגי)מצב מצוי מול מצב רצוי מתוך קובץ תמהיל דיור בתל כביר ונווה עופר -תמהיל גודל הדירות: 2איור (יפו-א"ת, היחידה לתכנון אסטרטגי)גודל הדירות בשכונה במצב הקיים מתוך קובץ תמהיל דיור בתל כביר ונווה עופר : 1איור 
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לאור,יותרחמורהלדאגהסיבהמספקתנמוכיםמשותפיםמבניםבתחזוקתהכישלון
אתלהגדילנוטהזובניה.בישראללגובהבניהשלומתרחבתההולכתהמגמה

-ההנדסיבמישורהתחזוקהמורכבותעלולהכבידראויהלתחזוקההדרושיםהמשאבים
החיצוניותלהשפעותהמתייחססביבתי-הציבוריובמישורקנייני-הארגוניבמישור,פיזי
13.תחזוקה-תתשל

זולסוגיהמענהלתתמנתעלצעדיםמתגבשים,זהמסמךכתיבתבזמן,הארציתברמה
קרןהקמתלענייןהתייחסותלהוסיף.1:שעיקרם'רכים'רגולציהכליבאמצעות

משרדשמכין'מדףהסכם'במסגרתממשיכיםדייריםעבורעלויותוסבסודתחזוקה
המקרקעיןשמאילמועצתפניה.2.ליזמיםזכויותבעליביןלהתקשרותוהשיכוןהבינוי
לעלויותמפורשבאופןלהתייחסיוכלולתקןבהתאםשיוגשושדוחותכך,21תקןלתיקון

באופןלשנותיצליחואלוצעדיםהאםלקבועמוקדם14.תחזוקהקרןמהקמתהנגזרות
.לעילשתוארהמורכבהמצבאתמהותי

מגוריםמבניתחזוקתשלבנושאהצפויהוהשפעתהעירוניתהתחדשות

היבטיםבשניהמגוריםמבנישלהתחזוקהנושאעללהשפיעצפויהעירוניתהתחדשות
קרובותלעיתיםבהםקיימיםמבניםעלמקודמותאלותכניות,ראשית:מרכזיים

וועדדמי)תחזקהדמילשלםשרגילה,ובינונינמוךכלכליממעמדאוכלוסייהמתגוררת
תכניותובמיוחדעירוניתלהתחדשותתכניות,המקריםברוב,שנית.מאודנמוכים(בית

השוטפתשתחזוקתםיותרגבוהיםבבנייניםנמוכיםבנייניםמחליפות,ובינוילפינוי
.בהרבהויקרהמורכבתהטווחוארוכת
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הקפדה על תכנון מוטה תחזוקה ארוכת טווח בת -ארוכה טווחתחזוקה . ב
.קיימא ומתן סיוע לדיירים ממשיכים

הרגולטורים  שהמנגנונים 9,התכנוןלמעלה מעשור מצביעים חוקרים בכירים בתחום מזה 
המסדירים את ניהול הבתים המשותפים בישראל אינם מספקים מענה ראוי לתחזוקה  

הן של מבנים גבוהים והן של מבנים  , שוטפת וארוכת טווח של מבנים המיועדים למגורים
לכך נעוצות בין היתר במאפיינים הייחודים של דפוסי המגורים הסיבות 10.נמוכים

11:בישראל

בית  "גבוה של משקי בית גרים במבנים רבי דירות בהסדר מקרקעין של שיעור •
".משותף

גבוה של משקי בית בעלי רמת הכנסה בינונית ונמוכה מתגוררים בדירות  שיעור •
12.בבעלותם

בית  "בחלקו הגדול מפוזר בתוך מבנים בהסדר של , הדיור הפרטי להשכרהמלאי •
.פרטניותמשום שהוא נובע מהשכרות " משותף

הנפשות בדירה בבתים משותפים רב יותר מאשר במרבית מדינות המערב   מספר •
.יותרמה שעשוי להשפיע על עלויות תחזוקה גבוהות 

ועל כן , התחלופה בבתים משותפים גבוה לעומת מדינות המערב האחרותשיעור •
חריפה במיוחד הבעיה של חלוקת הנטל של תחזוקה בת קיימא בין הרוכשים 

.המקוריים לבין הרוכשים החדשים

והתוצאות,הםבאשרלמגוריםמבניםשלנאותהלתחזוקהאתגרמציביםאלומאפיינים
לאהמשותפיםהשטחיםבהם,רביםמבניםשלהמוזנחבמראהלעיןניכרותבפועל

במישורהשלכותבתחזקהזהלכישלון.ישראלשלורוחבהלאורכהכראוימתוחזקים
עבורגםאך,אלובמבניםהמתגורריםהדייריםעבורוהבטיחותיהכלכלי,החברתי
.בכללותןוהעריםהקרובההסביבה

:כגוןלפרסומיםלהתייחסניתן9.
.(2003)והאזורהעירלחקרהמרכז:חיפה,לגובההבניהבחינתמןואמירמן'רצ'צארזה
.(2004)הטכניון,והאזורהעירלחקרהמרכז:חיפה,מדיניותבשינויהצורך:גבוההבנייהשלמשפטייםהיבטיםצפרירוטלאלתרמןרחל
.(2009)הטכניון,עריםובינוילארכיטקטורההפקולטה,והאזורהעירלחקרהמרכז:חיפה,מגוריםמיגדלישלהטווחארוכתהתחזוקהבעיית:כושליםמגדליםאלתרמןרחל
.(2017)הטכניון,עריםובינוילארכיטקטורההפקולטה,והאזורהעירלחקרהמרכז:חיפה,כוללתמדיניותלקראת:גבוהיםמבניםשלהתחזוקהאתגרי?לנצחצעיריםמועלםניר

.(2009)הטכניון,עריםובינוילארכיטקטורההפקולטה,והאזורהעירלחקרהמרכז:חיפה,מגוריםמיגדלישלהטווחארוכתהתחזוקהבעיית:כושליםמגדליםאלתרמןרחל10.
.קומות9לפחותשבובנייןהינו(קומותרבאו)גבוהובנייןקומותארבעעדמגוריםמבנההואנמוךבניןזהבמסמך

.מגוריםמיגדלישלהטווחארוכתהתחזוקהבעיית:כושליםמגדליםאלתרמןרחלשלבספרההמוצגותהנקודותשלעיבודמציגהזורשימה11.

15,000₪עדשלברוטוחודשיתהכנסהבעליהםבבעלותםבביתהמתגורריםהביתממשקי40%כמעט,הממשלהראשומשרדלכלכלההלאומיתהמועצהמטעםשמירואפרתדרורעופרשפרסמולסקירהבהתאם12.
.(ס"הלמשל2015הביתמשקהכנסותמסקרלנתוניםבהתאם)

,2פרק(2009)הטכניון,עריםובינוילארכיטקטורההפקולטה,והאזורהעירלחקרהמרכז:חיפה,מגוריםמיגדלישלהטווחארוכתהתחזוקהבעיית:כושליםמגדליםאלתרמןברחללמצואניתןזהבנושאהרחבה13.
.21-28'עמ

.המשפטיםבמשרדוחקיקהיעוץבמחלקתשהתקיימהגבוהיםמבניםתחזוקתבנושא3.7.17מיוםישיבהסיכום14.
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עבור דירות קטנות ודירות המיועדות לדיור  -הפחתה בדרישות החניה. ג
.  דיור ציבורי ודיור בהישג יד-חברתי

.ביתמשקכלשלאינהרנטיכצורךהפרטילרכבלהתייחסנהוגבישראלהעירוניבתכנון
לספקמהצורךהנגזרותבדרישות,היתרבין,יעמדותכניותכימחייבתזוהתייחסות

בתקנותמעוגנותאלודרישות.המתוכננתהדיוריחידתעבור(יותראואחד)חניהמקום
המספראתקבעומזמןלאשעד,1983-ג"תשמ(חניהתקנותהתקנת)והבניההתכנון

.מתוכננתדיוריחידתכלעבורלספקשישחניותשלהמינימאלי

ומתרחבתהולכתבישראלגם,בעולםאחריםבמקומותלמתרחשבדומה,זאתעםיחד
גיבושבעתגבוהעדיפותבסדרהפרטיהרכבאתהמציבהתכנוניתשגישהההבנה
,זולהבנהביטוי.שליליותוסביבתיותחברתיותהשפעותליצורעלולה,חדשותתכניות

(חניהתקנותהתקנת)והבניההתכנוןתקנותבתיקוןלמצואניתן,חלקיבאופןאםגם
ולאפשרציבוריתבתחבורהשימושלעודדהייתהשמטרתו,24.7.16-בלתוקףשנכנסו
תיקוןבעקבות.(ן"מתע)נוסעיםעתירתציבוריתתחבורהלמערכתבסמוךמושכלפיתוח

מראשידועיםקצותיואשרטווחמתוךהחניותמספראתלקבועיוכלותכניות,זה
.ן"למתעוהקרבההשימוש,המבנהלסוגבהתאם

תכניתאתלעדכןהחליטה,2016-בהתקנותתיקוןלאחר,יפו-א"בתהמקומיתהועדה
תיקוןלפנימגוריםעלחליםשהיותקניםאותםעלשמירהתוך,('חתכנית)שלההחניה

עבורמובחןחניהתקןהקובעותמרחביותלהנחיותהתייחסותתוך,זאת.התקנות
בשכונתנקבע,לכךבהתאם19.העירחלקישארעבוראחרחניהותקן2-ו1רובעים

לכלאחדחניהמקוםבהקצאתיחויבור"מ120עדששטחןדיורשיחידות,עופרנווה
חנייהמקומות1.33שלבהקצאהיחויבור"מ120מעלששטחןדיורויחידות,דירה

20.לדירה
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הסקרבמסגרתשהוצגומהדבריםשמשתקףכפי,עופרנווהבשכונתהקייםבמצב
,בתיםועדיבמסגרתלהתארגןמתקשיםהדייריםרביםבבניינים15,בשכונהשנערך

.הביתלוועדתשלומיםעלהבנייניםדייריביןסכסוכיםמתגלעיםקרובותולעתים
ועדשירותיתמורתכיוםמשלמיםהםכיהעידוהסקרשמשתתפי,הממוצעהסכום

המקסימליהסכוםמהוהמשיביםנשאלווכאשרבלבדלחודש80₪עלעומד,הבית
,100₪עדלשלםיוכלוכי,מהם39%העידו,בעתידהביתועדעבורלשלםיוכלואותו

לשלםיוכלוכיאמרוהמשיביםמביןבלבד12%.250₪עדלשלםיוכלוכיאמרו40%-ו
התשלום,(קומות9מעל)גבוהיםחדשיםשבבנייניםהיאההערכה.בחודש250₪מעל
גדולשחלקלהניחסביר,לזאתבהתאם16.לחודש400₪-ל300ביןינועדירהכלעבור

לעמודיתקשה,(החדשיםבבנייניםשיתגוררוהוותיקיםהתושבים)הממשיכיםמהדיירים
גבייהלבעייתהסיכוןאתלהגבירעלוליםאלוקשיים,.אלוחודשייםבתשלומים

שהקושי,הממשיכיםהדייריםשללדחיקתםלחלופיןאותחזוקהלבעיותמכךוכתוצאה
.אחרלמקוםולעבורדירתםאתלמכוריאלצםהגבוהותהתחזוקהבעלויותלעמוד

תחזוקהבנושאההמלצות

המהווה,מאושרתכוללניתמתארתכניתישנהיפו-א"שבתהעובדהולאור,לכךבהתאם
האוכלוסייההשארתלעידודותנאים17,תחזוקהבנושאדרישותלהעלאתסמכותמקור

:כימוצע18,עירוניתהתחדשותבמתחמיהקיימת

תחזוקההמבטיחותהוראותיכללועופרנווהבשכונתעירוניתלהתחדשותתכניות1.
בעלויותלעמודממשיכיםדייריםשלליכולתמענהמתןתוךטווחוארוכתשוטפת

:באמצעותוזאתבכךהכרוכות

או/וממשיכיםדייריםשלתחזוקהעלויותלסבסודקרןהקמת•

או/וזהלצורךמניביםשטחיםיצירת•

הסדריאתמשותףביתבתקנוןלהסדירההיתרמבקשעלחובההטלת•
או/והטווחארוכתהתחזוקה

.המקומיתהוועדהידיעלשייבחראחרמנגנון•

דחיקהלמניעתכליםבנספח)יפרטועופרנווהבשכונתעירוניתלהתחדשותתכניות.2
עלויותאתלהפחיתמנתעלמאמצתהתכניתאמצעיםאילו(פגיעותאוכלוסיותשל

.אליוהסמוכיםהמשותפיםוהשטחיםהמבנהשלהטווחוארוכותהשוטפותהתחזוקה

.16.3.16-הביוםבשכונהשנערךהציבורשיתוףבכנסוהופץ,נבו-ברקאיענתהציבורשיתוףיועצתידיעלהוכןהעמדותסקר15.

.18.2.16-בהמתכנניםאיגודכנסבמסגרתשהוצגהמצגתמתוךנתונים,והשיכוןהבינוימשרדעבורכלכלהפזחברתידיעלשנערכתעבודהבמסגרתשפורסמוחלקייםנתוניםסמךעל16.

”.זאתמצדיקותשהנסיבותתשוכנעאם,משותפיםשטחיםלתחזוקתומנגנוןהוראותקביעתלדרושרשאיתהוועדה"כיקובע5000/תאבתכנית(6)3.2.1סעיף17.

”.הקייםקהילתי-החברתיהמרקםוטיפוחשמירהתוך,במתחםהקיימתהאוכלוסייההשארתלעידודתנאים"בתכניתלכלולהמקומיתהוועדהשלהסמכהכולל5000/תאבתכנית5.3.2סעיף18.

.יפו-א"תובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהשל7.12.16מיום0026-ב16פרוטוקול1'מסהחלטה19.

.מוגןדיוראו/ואבותבתי,סטודנטיםמעונות,קרקעצמודיעלחללאזהתקן20.
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מתארמתכניתאוזהחוקלפימהוראותבסטייהאףחניהלענייןהוראותקביעת.."
26."חניהלענייןמפורטתתכניתאומקומית

חנייהבנושאההמלצה
שאינםביתמשקילרבות,מגווניםבתמשקישלהחניהצרכיביןזיקהלייצרבמטרה

זוובדרךעירוניתהתחדשותבמסגרתהמוצעהתכנוןלבין,בבעלותםברכבמחזיקים
מדיניותלאמץמוצע,ידבהישגדיוריחידותשליצירהולעודדהבניהבעלויותלהפחית

:לפיהחנייה

או/וידבהישגדיורשליחידותאו/וקטנותדיוריחידותעבורחניהמקומותשלההקצאה
תהיהעופרנווהבשכונתעירוניתלהתחדשותתכניותבמסגרתשיוצרוציבורידיויחידות

אלושדירותהיתרביןלקבועתוכלאשרהמקומיתהוועדהשלדעתהלשיקולבהתאם
.חניהמקומותמהקצאתפטורות

'דחיקהלמניעתוכליםחברתידיור'נספח.ד

בניהשטחיתוספתלקבועניתןבהםהתנאיםאתמפרטתיפו-א"תשלהמתארתכנית
מאופיהנובעותמשמעותיותחברתיותתועלותיצירת"ובהםהמרביהבניהלשטחעד

מעורביםשימושיםקביעת,בינויטיפוס,ידבהישגדיור,דיוריחידותתמהילכגוןהבינוי
27"...וכדומהשימושמכל40%לפחותשלבהיקףמעורבבאזור

תכנית המתאר מתייחסת לנושאים בהם ראוי לעסוק במסגרת הכנתם של  , בנוסף
: בהם, ממסכי מדיניות באזורים המיועדים להתחדשות עירונית

תוך שמירה וטיפוח המרקם , תנאים לעידוד השארת האוכלוסייה הקיימת במתחם"
28."החברתי קהילתי הקיים
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בשכונהעירוניתהתחדשותשלבהקשרהחניהנושא

ובעיקר,פרטירכבמוטהמתכנוןהנובעותהחברתיותבהשפעותנתמקדזהבמסמך
.עירוניתלהתחדשותבתכניותחניהמקומותהקצאתבנושא
30%-כ-בבעלותםרכבמחזיקיםאינםבישראלביתמשקישלזניחלאמיעוט,בפועל

פרטייםרכביםאחזקתשיעור,בנוסף22.יפו-א"תבעיר35%-וכ21,בישראלהביתממשקי
הביתבמשקהנפשותשמספרככל:הביתמשקולסוגההכנסהלרמתביחסמשתנה

קטןפרטייםרכביםעלהבעלותשיעור,יותרנמוכהההכנסהשרמתוככליותרקטן
ציבוריתבתחבורהמתניידיםמהתושביםכמחצית,עופרנווהבשכונת,כןכמו23.יותר

ברכבלעבודהנוסעיםבלבד36.7%-ו(העירתושביכללבקרברבעשלממוצעלעומת)
24.(העירתושביכללבקרבלמחציתקרובשלממוצעלעומת)פרטי

הבנייהואתיותרלמורכבהתכנוןאתהופכתקרקעיים-תתחניהמקומותשלההקצאה
מקודמותאשר,עירוניתלהתחדשותתכניותבמסגרתבמיוחד,זאת.יותרליקרה

לחפורהצורך.מלכתחילהמוגבלתהתכנוניתהגמישותבהםקיימיםעירונייםבמרקמים
בשטחלחסוךהמאפשרותטכנולוגיותאיכויותבעליחנייהמתקנילהתקיןאו/ומרתפים
.ניכריםבשיעוריםהבניהאתמייקרות,הקרקע

המשתמשיםאלה-כולםעבורהדירותלהתייקרותגורםפרטירכבמוטהתכנון,לכן
מחזיקיםשאינםביתמשקיעלמטילפרטירכבמוטהתכנון,בפועל.שלאואלהבחניה

מהםנחסכתשהייתה'עודפת'עלות,זאתלעשותביכולתםאיןכילעיתים,פרטירכב
חדשותדירותשיוצעוככל,בנוסף.לצרכיהםבהתאמההבנייןאתמתכנניםהיואילו

להיותיוכלואלודירות(בנייתןעלותעםקשרללא)חנייהללאולמכירהלהשכרה
.יותרנמוכיםבמחיריםמוצעות

בהישגדיורליצירתמוכרתפרקטיקההיא,החנייהבנושאלרבות,בניהתקנישלהגמשה
,והבניההתכנוןבחוקזהלענייןמפורשתבצורההתייחסהמחוקק,בישראל25.בעולםיד

לבניההמותרהכוללהשטחלהגדלתהמקומיותהועדותשבידיהסמכויותשלבהקשר
:ידבהישגלדיורבתכניתדירותלהקצאתבכפוף,למגורים

.14לוח,כללייםסיכומים2015הביתמשקהוצאותמסקרנתוניםהביתמשקוהוצאותהכנסותס"הלמ21.
http://www.cbs.gov.il/publications17/1677/pdf/t14.pdf

.332'עמ,2017יפו-אביב-לתלסטטיסטישנתוןיפו-א"תעירייתשלוחברתיכלכלילמחקרהמרכז22.

.בבעלותםאחדברכבלפחותמחזיקיםאחתנפשבהםהביתממשקי37%,בנוסף.55%-מנמוכההבעלותשיעורהנמוכיםהעשירוניםבשלושת,ס"מהלמ2015הביתמשקהוצאותמסקרלנתוניםבהתאם23.

.יפו-אביבתלעיריית,אסטרטגילתכנוןהיחידה-וחברתיכלכלילמחקרהמרכז,"2014ושכונותרבעים"24.

.57'עמ,(2013)הטכניון,עריםובינוילארכיטקטורההפקולטה,והאזורהעירלחקרהמרכז:חיפה,מקומיתומדיניותסטטוטוריתכנוןשלכלים:השגהברדיורפיאלקוףוחייםסילברמןאמילי,אלתרמןרחל25.

.1965-ה"תשכ,והבניההתכנוןחוקב(א()2()1א)א62סעיףאו14(א)א62סעיף26.

.19'עמ,יפו-אביבלתלמקומיתמתארתכנית-5000/תאתכניתבהוראות(ג)3.1.3סעיף27.

.80'עמ,יפו-אביבלתלמקומיתמתארתכנית-5000/תאתכניתבהוראות(5)(ב)5.3.2סעיף28.

http://www.cbs.gov.il/publications17/1677/pdf/t14.pdf
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להציעעירוניתלהתחדשותתכניותיעודדוהתכנוןצוותי:נמוכההכנסהבעלי4.
יצירתאו/והדירהשטחהרחבתכחלףכספיתתמורהמתןלרבות,מגוונותתמורות

התכניתבמסגרתוכיצדהאםלצייןהתכניתמיוזמיויבקשו,נלוויתדיוריחידת
.במתחםנמוכההכנסהבעלישללצרכיהםהמותאמותתמורותניתנותהמקודמת

.לתכניתשיצורף'דחיקהלמניעתכלים'נספחבמסגרתיוצגואלופרטים

?מוגבלויותבעלישללצרכיםמיוחדמענהמציעההתכניתהאם:מוגבלויותבעלי5.
?המוצעתבתכניתביטוילידיבאיםאלומעניםוכיצדהאם

1-2,ר"מ50עד)מאודקטנותדיוריחידותשלשיעור:מאודקטנותדירות6.
.המוצעתבתכנית(חדרים

התכניתואמצעיםתכנונייםעקרונותאילו:קיימאבתתחזוקהמוטהתכנון7.
שלהטווחוארוכותהשוטפותהתחזוקהעלויותאתלהפחיתמנתעלמאמצת
.אליוהסמוכיםהמשותפיםוהשטחיםהמבנה

התכניתוכיצדהאם:תחזוקהעלויותבמימוןממשיכיםלדייריםסיועמתן8.
וארוכתשוטפתבתחזוקההכרוכותבהוצאותלעמודממשיכיםלדייריםמאפשרת

.טווח

הרלוונטייםהחברתייםההיבטיםכלאתלכסותכדיזוברשימהשאין,להדגישנבקש
מסמכותהלגרועכדיכאןבאמורואין,חדשהתכניתשלואישורהפקדהבעתלבחינה

תסקיראו/וחברתימיפוילערוךלדרושהמקומיתהרשותאו/והמקומיתהוועדהשל
והשלמתלעיבוילתרוםרקיכולחברתיתסקיראו/ומיפוי.התכנוןהליךבמסגרתחברתי
.זהנספחבמסגרתשיוצגהמידע

בצורהלהציגהמוגשתלתכניתלאפשרנועד'דחיקהלמניעתוכליםחברתידיור'נספח
דיורשלההיצעאתלהגדילמנתעלבמסגרתההננקטיםהצעדיםאתוממוקדתמרוכזת
.המתוכנןמהאזורופגיעהותיקהאוכלוסייהשלדחיקהלמנועמנתועלבשכונהחברתי
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התועלותלהערכתומובנהשימושיכליהמקומיתלוועדהלספקמנתועללזאתבהתאם
השארתמעודדותתכניותוכיצדהאםולבחוןהמוצעהדיורמסוגהנגזרותהחברתיות

:כילקבועמוצעהמתוכנןבאזורהקיימתהאוכלוסייה

נספחבצירוףהמקומיתבוועדהלדיוןיובאועופרבנווה29עירוניותלהתחדשותתכניות
.'דחיקהלמניעתוכליםחברתידיור'

שאלותעללהשיבאו/ונתוניםלספק,הפחותלכל,התכניתמגישאתמחייבזהנספח
:הבאיםלהיבטיםביחס

ובמצבהקייםבמצבציבוריכדיורהמשמשותהדיוריחידות'מס:ציבורידיור1.
החברהתצרף,ציבורילדיוריחידותשלתוספתמוצעתולאבמידה.המוצע

היתכנותאו/וצורךאיןזהבמקרהמדועהמנמקתמטעמהדעתחוותהמנהלת
המוצעותהדירותאודותבסיסימידעיינתן,האפשרבמידת.זהמסוגלתוספת

.ועודבמבנהמיקומן,הדירותגדול:התכניתבמסגרתציבוריכדיור

הקייםבמצבהמושכרותהדיוריחידותמספר:ידבהישגודיורפרטיתשכירות2.
במידה.המוצעבמצבידבהישגדיורכיחידותהמוצעותהדיוריחידותומספר

גדוללרבותאלהיחידותאודותבסיסימידעיינתן,ידבהישגלדיוריחידותומוצעות
שוקבמחירהשכירותדמישלהערכהתוצג,כןכמו.ועודבמבנהמיקומן,הדירות

היעדלאוכלוסייתהתייחסותתוךידבהישגדיורבמסגרתשיוצעוהשכירותודמי
.אלהדירותמוכוונותאליה

:זקנהבגילאוכלוסיה3.
-65-75,75)זקנהשלקבוצות-לתתיובחלוקהבנייןבכל+65בנישיעור-א

.+(85-ו,85
הקשישיםלצרכימותאמותדירותלייצרמנתעלשננקטוהאמצעיםפירוט-ב

לבעליהתאמותעםדירותמוצעותהאםזהובכללבמתחםהקיימים
.המוצעתבתכניתמוגןדיוראו/וקטנותדירותאו/ודיוריותאו/ומוגבלויות

ידידותיתעירשלמהתפיסההנגזריםתכנוןעקרונותביטוילידיבאיםכיצד-ג
ישנןהאם?ציבוריתתחבורהנספחהוכןהאם?המוצעתבתכניתגיל

?הזקנהבגילהאוכלוסייההצרכיםאתבחשבוןהלוקחותעיצובהנחיות

החייםאיכותשדרוגלצורךהקייםהמרקםשיפוראו/ועיבויאו/ושיקוםאו/ומחדשבינוישלבדרךבנוייםעירונייםמרקמיםלחידושתכנית":5000/תאהמתארבתכניתכהגדרתהעירוניתהתחדשותתכנית29.

."מסויםאזורשלהעירוניותואיכויותיוהעירונית
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בחינת האפשרות למתן תמורות כחלף הרחבת הדירות-כספיתתמורה . ב

התחדשותבמסגרתזכויותלבעלילהציעשניתןהתמורהעלחוקיתמגבלהאיןלמעשה
תכנונייםומשיקוליםהפרויקטיםשלהכלכליתמהכדאיותנובעותהמגבלות.עירונית

ידיעלממומנתהדירותלבעלישהתמורהמאחר.בתכניתהבנייההיקפיאתהקובעים
31.לממנהכדיבניהזכויותמתןתצריךהתמורההגדלת,הבניהמזכויותחלק

לביןיזםבין(בינויפינויעסקת)עסקהעלמבוססותובינוילפינויתכניות-ובינויפינוי
לצורךבוזכויותיהםאתלמכורבבנייןהדירותבעלימתחייביםפיהעלאשרדירותבעלי

.הצדדיםביןבהסכםנקבעיםהעסקהפרטי.תחתיוחדשבניןוהקמתהבנייןהריסת
לאלעסקהדירהבעלשלסירובובהןעילותקובעאלאהתמורהאתקובעלאהדין

כדאיתלהיותבינוי-פינויעסקתעלכיללמודניתןאלומעילות32.סביר-בלתיייחשב
הבנייהתקופתלמשךחלופייםמגוריםלכלול,(שמאישללקביעהבהתאם)כלכלית
הטבותממספרנהניםהדירותבעלי,בנוסף33.העסקהלביצועהולמותבטוחותולכלול

בדירהזכויותיומלואאתליזםהמוכרדירהבעל34.מקרקעיןמיסויבחוקהנכללות
אחתחלופיתדירהעבורורכישהשבחממסלפטורזכאי,בינוי-פינויעסקתבמסגרת

בחוקהמוגדרת'השוויתקרת'עליעלולאשיחדיו,נוספתכספיתותמורהבפרויקטבלבד
בעסקההתמורהמלואקבלתשלבמקרהמוענקנוסףפטור35."(השוויתקרת":להלן)

ושכספיסיעודיבמצבשהואאושנים60מלאושלמוכרבתנאי,כספיתכתמורה
36.חודשים12בתוךאבותבביתמגוריםזכותלרכישתשימשוהתמורה

,השמאיםמועצתשל21תקןהואדירותלבעליהתמורהלקביעתעיקרימקור,בפועל
המבוצעותמקרקעיןבשומותמקצועיותוהנחיותמיזעריתפירוטרמתלקבוע"שמטרתו

בדיקתלביצועהנחיותכוללהתקן37."בינויפינוילתכניתכלכליתשמאיתבדיקהלצורך
הדירותלבעליהמוצעתהתמורהלבדיקת,בינוי-הפינוילתכניתכלכליתכדאיות

38.ספציפידירהלבעלהמוצעתהתמורהולבדיקת
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(  בעלי דירות)הכנסה נמוכה בעלי (2

,שבבעלותםבדירותהמתגורריםלתושביםמספקותעירוניתלהתחדשותתכניות
לצדהמגוריםתנאילשיפורממשיתהזדמנות,עופרבנווההביתממשקי64.7%המהווים

,יותרגדולהדירה)ישירהבצורההנכסיםערךמעלייתהנגזרמשמעותיכלכלירווח
הפיתוחעקבבשכונהערכיעליית)ועקיפה(מחודשאוחדשבבניין,חדשהלעיתים

.(כלליבאופן

היאישראל,ההכנסהרמתמבחינת.הומוגניתאינה'הבעלים'אוכלוסיית,זאתעםיחד
בעליגםשהםהדירותבעלילשיעורבאשרOECD-באחרותלמדינותביחסחריגה

דירההמחזיקיםבישראלהביתממשקי40%-כ.ונמוכהנמוכה-בינוניתהכנסה
שלברוטוהכנסהבעלי22%-ו(ברוטו)לחודש15,000₪-מפחותמרוויחיםבבעלותם

30.בחודש10,000₪עד

בעלישהינםעופרנווהבשכונתדירותלבעלימתייחסות,להלןהמפורטותההמלצות
אלוביתשמשקילהבטיחהיאההמלצותשלמטרתן.ונמוכהנמוכה-בינוניתהכנסה

תוך,העירוניתההתחדשותמפירותוליהנותבשכונהלהתגוררלהמשיךלבחוריוכלו
ההמלצות.אחרמקוםאלזוקבוצהשלהמעבראתשיאלצותנאיםמיצירתהימנעות
למתןהאפשרותבחינת;עתידיותתחזוקהעלויותסבסוד:הבאיםלהיבטיםיתייחסו
.(הנוסףהשטחעל)בארנונההנחהומתןהרחבהבמקוםכספיותתמורות

או  /קרן תחזוקה שמקימים בהסכם ו-עלויות תחזוקה עתידיותסבסוד . א
.באמצעות מנגנון אחר שייקבע על פי דין

.'כללי'-הקודםבפרקתחזוקהבנושאלהמלצותביחספירוטראו

.7' עמ, (2017)המועצה הלאומית לכלכלה ומשרד ראש הממשלה , ואפרת שמיר על השכירותדרוד-עופר רז30.

.  120-121' עמ, הפקולטה למשפטים באוניברסיטת תל אביב, מרכז הגר, מבט אל אוכלוסיית הזקנים בתהליכי התחדשות עירונית, רבינוביץמתן 31.

.2006-ו"התשס, (פיצויים)לחוק פינוי ובינוי ( ב)2סעיף 32.

.  117' עמ, שם, רבינוביץמתן 33.

(.חוק מיסוי מקרקעין: להלן)1963-ג"השתכ, (שבח ורכישה)לחוק מיסוי מקרקעין 4חמישי פרק 34.

150%-ר באותו מתחם או שווי דירה הגדול ב"מ120מהדירה הנמכרת או שווי של דירה בגודל 150%שווי של : תקרת השווי מוגדרת כגבוהה מבין החלופות הבאות. לחוק מיסוי מקרקעין( א.)כב49סעיף 35.
.  ר"מ200-משטח הדירה הנמכרת אך לא יותר מ

.לחוק מיסוי מקרקעין( 1א.)כב49סעיף 36.

. בינוי–בדבר פירוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המבוצעות לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתכנית פינוי 21תקן מספר (. 2012)מועצת שמאי המקרקעין 37.

.118' עמ, שם, רבינוביץמתן 38.
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מתירהאולם,הדירותלבעלילתמורהמתייחסתאינהעצמה38א"תמ-38א"תמ
מוגןמרחבגםתכלולשהתוספתלכךבכפוףהקיימותלדירותר"מ25עדשלתוספת

ביצועבמסגרתהטבות,מסוימיםבתנאים,מעניקמקרקעיןמיסויחוק.(ד"ממ)דירתי
דירהבעלזכאי,(חיזוק)38/1א"תמשלפרויקטבמסגרת38.41א"תמשלפרויקט
לכךבכפוףהחיזוקתכניתלפיבניהמזכויותשמושפעתתמורהעבורממסלפטור

42.בפועלהבנייןשלחיזוקושבוצעהחיזוקתכניתלפיבנייהשירותיהיאשהתמורה

עבורממסלפטורדירהבעלזכאי(ובניההריסה)38/2א"תמשלפרויקטבמסגרת
לכךבכפוף,הריסהשלבדרךהחיזוקתכניתלפיבניהמזכויותשמושפעתתמורה

לחלופיןאוהמקוריתמהדירהר"מ25-מיותרבלאגבוהששטחהדירההיאשהתמורה
הגבוהלפי,הבנייהזכויותללאהנמכרתהדירהשוויאו2,136,400₪עדששוויה

43.מבניהם

התמורותמנושאהנגזרהחברתיההיבט
אנו,חברתיתמבטמנקודתעירוניתשבהתחדשותהתמורותנושאאתלבחוןבבואנו

בעלי'אוכלוסייתאתהמרכיבותהאוכלוסיותשלהרחבלמגווןלהתייחסמציעים
זהבחלק.המגווניםצרכיהםעל,עירוניתלהתחדשותהמיועדיםבמתחמים'הזכויות
בפנינוהעומדתהמטרהכאשר,נמוכההכנסהבעלידירותלבעליממוקדבאופןנתייחס

.דחיקהבלחצימלווהשלאכלכליערךבעלתתמורהלקבלזולאוכלוסייהלאפשרהיא
התחדשותשלבנושאשהתמקד,מחקרבמסגרתשנכתבוהדבריםיפים,זהבהקשר
הולמתתמורהלייצרמנתעל.נמוכההכנסהבעליעבורגםהזקניםואוכלוסייתעירונית

הדרכיםבהגמשתאלאהתמורותבהגדלתלהתמקדצורךאין"פגיעותאוכלוסיותעבור
44."מהתמורותליהנותניתןבהן

שהפכומאלויותרוגמישותרחבותהן'הניירעל'הקיימותהתמורות,לעילשתיארנוכפי
חדשהדירהקבלתאוהדירההרחבת.עירוניתהתחדשותבמסגרתבפועללנפוצות

חלקועבורשיתכןהעובדהאףעלביותרהנפוצותלתמורותהפכו,יותרוגדולה
כלכלילנטללהפוךעלולהואףהכרחיתאינהזוהרחבה,נמוכההכנסהבעלי,מהדיירים

.(השטחמתוספתהנגזרותהתחזוקהעלויותעקב)שוטף
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שתכלולחדשהדירהתהיהדירהלבעלסבירהתמורהעקרוניתשמבחינה,קובעהתקן
שונהתמורה.ר"מ25הואהמקובלשההיקףומצייןוחניהמרפסת,ד"ממ,נוסףחדר

התייחסותגםכוללהתקן.הפרויקטלמאפייניבהתאם,השמאיידיעללהבחןצריכה
בתמורהעוסק21תקן.המקובליםהרווחיותשיעוריציוןתוך,היזםשללרווחיות
,(בנקיםלרוב)הפרויקטאתהמממןהגורםאתמשמשהואאולם,מחייבואינומקובלת

השפעהבעלהוא,לכן.התכנוןועדותמטעםהתכניתכדאיותאתשבוחניםשמאיםוכן
39.הפרויקטבמסגרתשיאושרוהדיוריחידותמספרעלמשמעותית

ולהפחית21בתקןמההוראותהנגזרותהתושביםציפיותאתלרסןבמטרה,זהבהקשר
גיבש,המיזםשלהכלכליתהכדאיותאתלאזןמנתעללאשרשישהבניהשטחיאת

בוועדהלאשרקיווהאותה,חדשהמדיניותאביבתלבעירייתההנדסהמינהל
40:זומדיניותלפי.המקומית

מוצעיםבתוכניתשיותרוהבניההשטחיסלובניתהכלכליהתחשיבבחינתלצורך"
:הבאיםהתנאים

מומשושטרםהרחבותשטחיכולללא–היתרלפי)הקייםבמצבדירהכללשטח1.
ר"מ12המוצעהתכנוןבמסגרתיתווספו(היתרללאשנבנושטחיםכוללולא

.ד"ממשלתוספתהמבטאים
מיוחדיםמטעמיםזהשטחלהגדילאולהקטיןרשאיתתהיההמקומיתהועדה2.

.בהחלטתהשיפורטו
.ל"הנהשטחיםבמנייןתיכלללאהתקנותלפימרפסתלתוספתאפשרות3.
נידונושטרםתוכניותעלתחולזומדיניות–תכנוניבתהליךלתכניותמעברתנאי4.

החלטתפ"עיקודמוע"מהבפורוםלקידוםשאושרותוכניות.ע"מהבפורוםואושרו
לקראתבישיבותהתכנוןצוותיי"עמזהגדולשטחעלהמלצהשניתנהאו,ע"מה

".המקומיתבועדהתתקבלהסופיתההחלטהכאשר,ע"מהפורום

התקבלהלאולכןהישיבהשלהיוםמסדרזהנושאלהורידהחליטההמקומיתהוועדה
תמשיךההנדסהמנהלשלהמקצועיתשהעמדהלהניחיש,זאתעםיחד.בענייןהחלטה
.בעירהמקודמותהתכניותעלולהשפיעלהדהד

.51-60, (2)מקרקעין טו. היבטים כלכליים ושמאיים בפרויקטים של התחדשות עירונית(. 2016. )נ, בוגין39.

.11-12'  עמ, 7' החלטה מס, 27/09/2017, 17-0021פרוטוקול מספר , יפו–אביב -ועדת המשנה לתכנון ולבניה מרחב תכנון מקומי תל40.

.  לחוק מיסוי מקרקעין5פרק חמישי 41.

.1963-ג"תשכ, (שבח ורכישה)לחוק מיסוי מקרקעין . לג49סעיף 42.

;17.1.2017מיום 1/2007' הסכום בהתאם להוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מס; לחוק מיסוי מקרקעין. 1לג49סעיף 43.

.126' עמ, שם, רבינוביץמתן 44.
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.(הנוסףהשטחעל)בארנונההנחה.ג

תשלוםהואעירוניתבהתחדשותנמוכההכנסהבעליעללהכבידשעלולנוסףרכיב
לנבועיכולההתשלומיםהגדלת.התכניתמימושלאחרלשלםדייריםשיצטרכוהארנונה

ביחסהעירוניבסיווגמשינויאו/והמסלחשובבסיסהמהווההדירהשטחהגדלתמעצם
שתוענק,נקבעעירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותחוקבמסגרת.אזורלאותו
שלתקופהלמשךאלומקורותמשניהארנונהשיעורהגדלתעלאחוזמאהעדשלהנחה

,הפניםשרידיעלייקבעוהפטורלהענקתשהתנאיםקובעהחוק,בנוסף.שניםחמשעד
שנותולמספרבנכסהמחזיקשלהכלכלילמצבו,השארביןיתייחסואלוושתנאים
46.נקבעוטרםאלותנאים,זהמסמךכתיבתלמועדנכון.שנהרסבנכסהחזקתו

בארנונהההנחות,מותקנותלאעירוניתלהתחדשותהרשותחוקמכוחתקנותעודכל
מעוניינתמקומיתשרשותבמידה.המקודמותהתכניותעל'אוטומטי'באופןיחולולא

הסדריםבתקנותה3לתקנהבהתאםלפעולעליה,זוברוחבארנונההנחותלהעניק
במועצתזהבענייןהחלטהולקבל1993-ג"תשנ,(מארנונההנחה)המדינהבמשק
.ים-ובבתלציוןבראשוןכהעדהתקבלוזהמסוגהחלטות47.העיר

בארנונההנחהמתןבנושאההמלצה
ביחסשלהןוהרלוונטיותאלותקנותיותקנושבולעיתויבאשרהשוררתהוודאותאיבשל

היוםלסדרהנושאלהעלאתמוגבלתההמלצהזובסוגיה,עופרבנווהשיקודמולמיזמים
בתקופהזהלנושאלהתייחסראויוכיצדהאםלהכריעיצטרךהלה.ההנדסהמנהלשל

הרשותחוקבמסגרתהתקנותיותקנואשרעד,כנועלהמצבאתלהתיראוהנוכחית
.עירוניתלהתחדשות

החלטהלקבלהעירלמועצתלהציעתנאיםובאיזההאםלשקולההנדסהמנהלעל
המדינהבמשקהסדריםבתקנותה3לתקנהבהתאםבארנונההנחותהענקתבעניין

שיקודמוובינויפינוימיזמיבמסגרתממשיכיםלדיירים1993-ג"תשנ,(מארנונההנחה)
הרשותלחוק17לסעיףבהתאםשייקבעעתידילהסדרבהתאםאו/ועופרנווהבשכונת

.עירוניתלהתחדשותהממשלתית
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45.הדירההגדלתבמקוםכספיתתמורה,ממסבפטור,לקבלאפשרותקיימתחוקפיעל

דירהבתמורהלקבללמשלהמעונייניםנמוכההכנסהבעליביתמשקי,בפועלאך
ותלוייםהיזםמולנקודתיומתןמשאלנהלנאלצים,יותרגדולהבהכרחלאאךחדשה
ומתןמשא.לצרכיהםהתמורהאתלהתאיםמנתעל,יזםאותושלהגמישותבמידת

ההכנסהבעליאתהמציבותבנסיבותלהתרחשעלול,מתקייםבכללאם,זהמסוג
האינהרנטיהשוויוןמחוסרהנגזרתחולשה,ראשית.כפולהחולשהבעמדתהנמוכה

אואדםלבין,ומקצועייםכלכלייםלמשאביםוגישהניסיון,ידעבעליזםביןומתןלמשא
מכךהנגזרתחולשה,שנית.מוגבלתלמשאביםשנגישותם,נמוכההכנסהבעלימשפחה

אתשיחלישבאופן,הזכויותבעליכללבקרבמיעוטלהוותיכוליםנמוכההכנסהשבעלי
קידוםלצורךהמתנהלהקולקטיביוהמתןהמשאבמסגרתדרישותלהעלותיכולתם
.המיזם

,מוגבלתהתמורותבנושאלהשפיעתכנוןצוותישלאו/והמקומיתהוועדהשלהיכולת
ברקעהמתקדםהחוזיבמישורמתקבלותזהבנושאהחלטותשלהארישחלקמאחר
.התכנוןמוסדותלעיניחשופותאינןאךהתכנוןהליך

יזמיםלעודדהמקומיתולוועדההתכנוןלצוותילאפשרנועדולהלןהמפורטותההמלצות
,ובינויפינויבתכניתבמיוחד,עירוניתלהתחדשותהמיועדיםבמתחמיםזכויותובעלי
תוך,התכניתבמסגרתהזכויותלבעליהמוצעותהתמורותאתגמישהבצורהלבחון

הטמעה.בפרטנמוכההכנסהובעלי,בכללפגיעותאוכלוסיותשללצרכיםהתייחסות
,בהתאםכלכליתתכניתוגיבושהתכנוןבשלבלתמורותביחסזהמסוגחשיבהשל

והתכניתהתכנוןגיבושלאחר.ומתןמשאבניהולליזםיותרגדולהגמישותתאפשר
ועלויותעיכובים,קשייםיוצרתמהמתוכנןשונהמסוגלתמורהדרישהכל,הכלכלית
.מלהעניקםליזמיםשליליתמריץשמהוות

נמוכההכנסהלבעלימותאמותתמורותבנושאההמלצות

המוצעותהתמורותאודותכלליתתמונהלקבלהתכנוןלמוסדלאפשרמנתעל
לבחוןויזמיםזכויותבעליולעודדבפרטנמוכההכנסהולבעליבכללפגיעותלאוכלוסיות

,נמוכההכנסהבעלישללצרכיהםמענההנותנותוגמישהמגוונתבצורהתמורותמתן
:שמוצע

מתןלרבות,מגוונותתמורותלהציעעירוניתלהתחדשותתכניותיעודדוהתכנוןצוותי
מיוזמיויבקשו,נלוויתדיוריחידתיצירתאו/והדירהשטחהרחבתכחלףכספיתתמורה

המותאמותתמורותניתנותהמקודמתהתכניתבמסגרתוכיצדהאםלצייןהתכנית
כלים'נספחבמסגרתיוצגואלופרטים.במתחםנמוכההכנסהבעלישללצרכיהם

.לתכניתשיצורף'דחיקהלמניעת

.2005לחוק מיסוי מקרקעין שפורסם בשנת 55' אלא התווספה אליו במסגרת תיקון מס, בינוי-לא הייתה קיימת כחלק מהפטור המקורי ממס שבח שניתן במסגרת פינוי, האפשרות לקבלת חלק מהתמורה בכסף45.

.2016-ו"תשע, לחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית17סעיף 46.

במתחם פינוי , חידת מגורים אחרת ליזםבימועצה רשאית לקבוע הנחה מסכום הארנונה הכללית שהוטלה באותה שנת כספים על מחזיק בדירת מגורים שהזכויות בה התקבלו כנגד מכירת זכויות, בהתאם לתקנה47.
הנחה כאמור תינתן בשל דירה חלופית אחת בלבד בעד שטח השווה להפרש שבין השטח החייב בארנונה בדירה החלופית לבין השטח  (. הדירה החלופית–להלן בתקנה זו )ובינוי או במתחם פינוי ובינוי במסלול מיסוי 

עד שיעור מרבי  , (המועד הקובע–להלן בתקנה זו )שנים מהמועד שבו ניתן להטיל ארנונה על הדירה החלופית 4וזאת עד תום , קודם מכירת הזכויות בה, שבעדו חויב המחזיק בארנונה בדירת המגורים הקודמת
.25%–עד תום ארבע שנים מהמועד הקובע ( 4); 50%–עד תום שלוש שנים מהמועד הקובע ( 3); 75%–עד תום שנתיים מהמועד הקובע ( 2); 100%–עד תום שנה מהמועד הקובע ( 1: )כדלקמן
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במחירלהשכרההמיועדותמגווןבתמהילדירותבניית–פרטיתשכירות(3
מופחת

הםבהםבאזוריםזכויותלבעלירביםיתרונותבחובהטומנתעירוניתהתחדשות
"קול"אלולצדדים.(אלהזכויותומוכרהרוכש)והיזםהעירייה,הדירותבעלי:מקודמים

ולאחרבמהלך,לפניהתייחסותמקבליםצרכיהם,הפרויקטאופיבעיצובנשמעאשר
,הדירותשוכרילגביהמצבכךלא.מפירותיוהישיריםהנהניםשהםוכמובן,הפרויקט

המסוגלישיררגולטורימענהנוצרלאכהעד.בתהליךכשקופיםלעתיםנדמיםאשר
,עירוניתהתחדשותבמסגרתהפרטיבשוקבשכירותהמתגורריםלדייריםפתרוןלספק

.שניםארוכתבשכירותמדובראםגם

A- 41%

B C
E

F- 38%

G

H
D- 32%

I
J

K

L

M
N O

P

Q
R

T

מורכבותו,הנושאחשיבותלאור
הכליםשארגזוהעובדה

לרשותנוהעומדהרגולטוריים
,מוכריםפחותכליםומכילמוגבל
הזהבנושאהדיוןאתנחלק

הראשוןבחלק.חלקיםלשלושה
שוקשלעיקרייםמאפייניםנציג

,הנוכחיבמצבבשכונההשכירות
הכלכליהנטלשלהערכהלרבות

עלמטילההחודשיתשהשכירות
השניבחלק.עופרנווהתושבי

שוקעלהצפויותבהשפעותנדון
התחדשותהליכיעקבהשכירות

אתנציגהשלישיובחלק,עירונית
הכליםהצגתתוךההמלצות

לפעולמוצעדרכםהרגולטוריים
החברתיותהמטרותלהשגת

.זועבודהבבסיסהעומדות

לזרדני)התכנוןצוותידיעלהופקההמפה.תכנוןלמתחמיבחלוקהשוכריםמתגורריםבהםדירותשיעור:3איור

.המסמךעורךידיעלועובדוא"תבעירייתאסטרטגילתכנון'היחידיעלנאספוהנתונים,(אדריכלים

בחלוקה למתחמי תכנוןהדירות השכורות שיעור 

השוכריםעלהדיורעלותונטלעופרבנווההשכירותשוק
הארצימהממוצעגבוההינו,בשכונהבשכירותהמתגורריםהביתמשקישיעור.31.3%עלעומדבשכירותבשכונההמתגורריםהביתמשקישיעור48,יפו-אביבתלעירייתנתונילפי

50.(בישראלשוכריםשלביותרהגבוההשיעורעםהעיר)53.7%-עלהעומדיפו-אביבבתלהשוכריםמשיעורנמוךאך49,26.7%עלהעומד

במיוחדגבוהאחוזעם,המתחמיםכללפניעלנפרשותבשכונההשכורותהדירות,זהמסמךעריכתלצורךיפו-א"תעירייתשלאסטרטגילתכנוןהיחידהידיעלשנאספונתוניםלפי
Aבמתחמיםדירותשל F-ו(41%) Iבמתחמיםיחסיתנמוכיםשכירותואחוזי,(38%) H-ו(17%) (19%).

.ל"נתונים מאתר עיריית תל אביב לשכונות הנ48.

.2015, סקר הוצאות משק הבית, ס"הלמ49.

.  156' עמ, 2016שנתון סטטיסטי , המרכז למחקר כלכלי וחברתי, יפו-תל אביבעיריית 50.
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נשלטבההשכירותשוקכי,מעידים51בשכונההפועליםהרווחהבתחוםמקצועגורמי
משקיעיםידיעלוהן,דירותבמספרהמחזיקיםהשכונהתושביידיעלהן–במעורב
שלגדולהכמותעלשולטותמשפחותמספרכיהדגישו,זאתעם.ומהעולםמהארץ

מסוימיםובבנייניםושיקיעקבאוהלי,ר"שזדוגמתברחובותמרוכזותחלקןכיוכן,דירות
.בשכונה

גובה52,הגרמרכזידיעלאומץואשר,בעולםמדינותבמספרמקובלהישגותמדדפיעל
מופניתביתמשקשלהפנויהמהכנסתו30%-כעדבוכזההנודיורעלהמיטביההוצאה

במצב.(ועודמים,חשמל,ארנונהתשלומילצד,הדירהשכרנכנסיםלגדרם)דיורלצרכי
,מזוןבהם,אחריםצרכיםלטובתהפנויהמהכנסתו70%-כלהפנותיכולביתמשק,זה

דמיגובה,ההישגותמדדפיעל,כןאם.ועודפנאי,תרבות,תחבורה,חינוך,בריאות
משקשלהפנויהמהכנסתוכאחוזייגזר,ידבהישגדיוריהווהאשר,הראויהשכירות

.הבית

תושביעללשכירותהחודשיהתשלוםהמטילהכלכליהנטלבדברמושגלקבלמנתעל
בטבלה.לשימושהזמיניםהנתוניםלסוגהתאמהתוך'30%-הכלל'בניעזר,עופרנווה

לרמתביחסשוניםעשירוניםעבור'ידבהישג'נחשביםשהיושכירותדמימוצגיםשלהלן
משקהוצאותסךמתוך'הדירהשכר'רכיבאתלבודדמנתעל.עשירוןכלשלההכנסה

סךמתוך22%-כמחושביםידבהישגנחשביםשהיוהשכירותדמי,דיורעלהבית
הוצאותלכסותאמוריםהנותרים8%-שהנחהמתוך)הביתמשקשלברוטוההכנסה

הערכהלצדמוצגיםאלומחירים53.(ועודעירונייםמיסים,הביתועדתשלומיכגוןנלוות
.חדרים4-ו2,3בנותלדירותבחלוקהעופרבנווהבשוקהמבוקשיםהשכירותדמישל

.156' עמ, 2016שנתון סטטיסטי , המרכז למחקר כלכלי וחברתי, יפו-תל אביבעיריית .  והעובדת השכונתית יפה ורדיפרייברגהעובדת הסוציאלית הקהילתית סמדר 51.

.  'לקראת מערך כולל של דיור בהישג יד בישראל'בנושא זה ניתן למצוא בפרסום של מרכז הגר הרחבה 52.

בחינת החלק היחסי המשולם עבור הוצאות אחזקה מתוך כלל  (. הוצאות דיור+ הוצאות אחזקה )מתוך כלל ההוצאות על דיור , ההוצאה המקובל בישראל עבור אחזקת בית בקרב אוכלוסיות בעשירונים הנבחניםשיעור 53.
עזרה  "כוללים הוצאות עבור ס"הלמכיוון שסקרי הוצאות משק הבית של . 2003-2012בשנים ס"למההוצאות על דיור מבוססת על ממוצע של הוצאות משקי הבית עבור הוצאות אחזקה על פי עשירונים על פי נתונים 

.מהנתוניםנוכו שני מרכיבים אלו , "צורכי משק בית שונים"ו" בבית
http://www.cbs.gov.il/publications16/1644/pdf/t03.pdf(גבול עליון)הכנסה כספית ברוטו למשק בית לפי עשירונים , 2014סקר הוצאות משק הבית , ס"הלמ54.
 30%ההכנסה בעשירונים התחתונים היא כה נמוכה שהוצאה של(. 9-10)והגבוהים ביותר ( 1-2)ההכנסה הנמוכים ביותר בעשירונימתאים כאשר מדובר אינו מדד, מהכנסות משק הבית30%, בו השתמשנוהמדד 55.

להם נדרשים פתרונות המספקים מימון גדול יותר של נתח  , על כן יצירת פתרונות דיור על פי קריטריון זה אינה רלוונטית לעשירונים אלו .מההכנסה עבור דיור לא מותירה אפשרות לדאוג לצרכים חיוניים אחרים
.אחריםמבלי שהדבר יפגע בצרכים חיוניים , מהכנסותיהם עבור דיור30%העשירונים הגבוהים ביותר יכולים להוציא מעל , בדומה.ההוצאה על דיור כמו דיור ציבורי

(.  הוצאות דיור+ הוצאות אחזקה )מתוך כלל ההוצאות על דיור , מנת לנכות את ההוצאות הנלוות על דיור בחנו מהו שיעור ההוצאות המקובלות בישראל עבור אחזקת בית בקרב אוכלוסיות בעשירונים הנבחניםעל 56.
כיוון שסקרי  . 2003-2012בשנים ס"למונים על פי נתונים שירבחינת החלק היחסי המשולם עבור הוצאות אחזקה מתוך כלל ההוצאות על דיור נעשתה כממוצע של הוצאות משקי הבית עבור הוצאות אחזקה על פי ע

.מהנתוניםנוכו שני מרכיבים אלו , "צורכי משק בית שונים"ו" עזרה בבית"כוללים הוצאות עבור ס"הלמהוצאות משק הבית של 
יפו  -א"או המרכז לחקר חברתי כלכלי בעיריית ת/וס"הלמאין בידי )ואין דיווח על מחירי השכירות המשולמים בפועל ואין בסיס נתונים רשמי המאפשר לנתח בקנה מידה שכונתי את דמי השכירות הממוצעים מאחר 57.

יש להתייחס לנתונים אלו בזהירות וכאינדיקציה בלבד באשר לרמת המחירים של שכירות  , בהתאם לכך. 2016מדצמבר ( אתר מדלן)המחירים המוצגים כאן מתבססים על פרסום באתר מסחרי , (נתונים מסוג זה
.בשכונה

http://www.cbs.gov.il/www/price_new/a6_4_h.pdf. 2017דצמבר -יפו וגוש דן מבוססים על נתוני הירחון לסטטיסטיקה של מחירים -א"המתייחסים לדמי שכירות ממוצעים בתהנתונים 58.

הכנסה  עשירון

כספית ברוטו  

בית  למשק 

54עשירוןלפי 

שכירות בהישג  

לא  כולל  -55יד

הוצאות 

56נלוות

שכירות ממוצעת ליחידות דיור בנווה  

58דןובגוש יפו -א"בת57,עופר

חדרים  2

3,210  ₪

4,205: יפו-א"בת

2,903: בגוש דן

חדרים  3

3,764₪

5,121: יפו-א"בת

3,544: בגוש דן

חדרים  4

4,780₪

6,527: יפו-א"בת

4,385: בגוש דן

14,111₪----

26,404₪----

לא בהישג ידידבהישגלאידבהישגלא38,674₪1,908₪

לא בהישג ידלא בהישג ידידבהישגלא411,067₪2,435₪

לא בהישג ידלא בהישג ידידבהישגלא513,861₪3,049₪

לא בהישג ידלא בהישג ידידבהישג617,095₪3,761₪

לא בהישג ידבהישג ידבהישג יד720,938₪4,606₪

בהישג ידבהישג ידבהישג יד826,607₪5,854₪

בהישג ידבהישג ידבהישג יד-936,093₪

בהישג ידבהישג ידבהישג יד-ללא גבול עליון10

הכנסהעשירוניהערכת נטל עלות השכירות בנווה עופר ביחס לשכר דירה שיכול להיחשב בהישג יד לפי 

https://docs.wixstatic.com/ugd/976b1a_31377616b5374344b89b1f9df4409333.pdf
http://www.cbs.gov.il/publications16/1644/pdf/t03.pdf
http://www.cbs.gov.il/www/price_new/a6_4_h.pdf
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המבוקשיםהשכירותדמי,עופרנווהבשכונתהנוכחיבמצבכילראותניתןלעילבטבלה
בנותדירות.ומעלה6בעשירוןביתמשקישלידםבהישגהםחדרים2בנותדירותעבור

בהישגחדרים4בנותודירות,ומעלה7בעשירוןביתמשקישלידםבהישגהםחדרים3
נמוכותהכנסותבעלי,זהלניתוחבהתאם.ומעלה8בעשירוןביתמשקישלידם

בנותלהשכרהדירותהיוםלמצואיכוליםלא(2014:13,861₪-ב)החציוניתמההכנסה
.דיורעלמהכנסתםסבירשיעורלהוציאלהםהמאפשריםבמחירים,ומעלהחדרים2

במחיריםמוצעות(חדרים4)גדולותדירות(4-7עשירונים)בינוניתהכנסהבעליעבור
.שנה40-50-מיותרשלותקבעלדיורמלאיבסיסעלוזאת,להכנסתםביחסגבוהים

ע"הגדנמתחם
כי-ולהשכרהלדיורהממשלתיתהחברת-"להשכירדירה"הודיעה2016ינוארבסוף

טווחארוכתשכירותפרויקטלהקמתבמכרזזכתה"ובנייההנדסהאשטרום"קבוצת
דיורלקידוםממשלתיממיזםחלקהנוהמכרז.עופרנווהבשכונתע"הגדנבמתחם

הן,שוניםזמןלטווחילהשכרהדיורתמהיליצירתלצורך,ארוךלטווחלהשכרה
.לשוכרודאותמתןתוךהשכירותמחירעלייתעלבפיקוחוהןמופחתיםבמחירים
צפויות60,המתחםעלשחלההתקפהעירבניןלתכניתובהתאם59המכרזבמסגרת
שנה20למשךטווחארוכתלהשכרהכולןייועדואשר,דיוריחידות370להיבנות

לזכאיםתיועדנה(דירות88-כ)מהדירות25%.(אותןלמכורהיזםיוכללאחריהן)
ר"מ70-מיפחתלאהללוהדירותששטח,קובעהמכרז.מפוקחדירהבשכרלהשכרה

18-כ)הללומהדירות20%עדלהקיםליזםמאפשראולם,ר"מ100עליעלהולא
לא)יעמדוהללובדירותהשכירותמחירי,המכרזתנאילפי.ר"מ70-מפחותעל(דירות
ח"ש48;חדריםשניבנותבדירותשכירותחודשעבורר"למח"ש56על(מ"מעכולל

כלעבורר"למח"ש44וכן;חדריםשלושהבנותבדירותשכירותחודשכלעבורר"למ
61.חדריםארבעהבנותבדירותשכירותחודש

בהיבטיםבשכונהלהשכרההדיורהיצעלהרחבתלתרוםצפויע"הגדנבמתחםהמיזם
ולתקופותיציביםבתנאיםלהשכרההמיועדותדיוריחידותשליצירהכגוןחשובים
,ובנוסף;מקצועיבניהולשיושכרודירותיוסיףהמיזם;בשוקהקיימותמאלויותרארוכות

.בשכונההקיימותלאלוביחסיותרוגדולותחדשותדיוריחידותיווצרו

.המכרזלחוברת.(2015אוקטובר)מ"בעולהשכרהלדיורהממשלתיתהחברהשל100/2015'מסמכרז59.

.בתכניתהמותרתהצפיפותהגדלתידיעלד"יח20עודנוספומכןלאחר.ר"מ91.1:ד"ליחעיקריממוצעשטח:ע"התבלפי.ד"יח350הקמתמאפשרת(507-0227074)4323/מק/תאע"התב60.

הדירות בשכר דירה  (. 2019יהיה להשלים את הבניה עד סוף אפריל אשטרוםעל קבוצת , לפיכך)חודשים ממועד הזכייה במכרז 39-לכל פרויקט הבנייה עד ל5וטופס 4על הקבלן להוציא טופס , על פי תנאי המכרז61.
עם שתי תקופות אופציה של  , ההשכרה תתאפשר לתקופה שלא תפחת משלוש שנים(. בדבר דיור להשכרה1310' החלטה מס)תושכרנה לזכאים אשר יעמדו בתנאים שנקבעו בהחלטת מועצת מקרקעי ישראל , מפוקח

בסך מקסימאלי של  , לסכומים אלו יתווספו דמי אחזקה עבור הדירות בשכר דירה מפוקח .שנים לאותו שוכר10תקופת השכירות לא תעלה על , ככלל. השוכר להארכה של שלוש שנים ושל ארבע שנים בהתאמה
את הדירות שאינן בשכר דירה מפוקח יהיה ראשי היזם להשכיר   .ר שייגבו בגין דירות בשוק החופשי"דמי אחזקה אלו לא יעלו על דמי האחזקה למ, בכל מקרה. מ"ר משטח דירה בתוספת מע"ארבעה שקלים עבור כל מ

כמו גם נוסח )נוסח הסכם השכירות עבור דירות אלו , עם זאת. שכר הדירה ודמי האחזקה עבור דירות אלו ייקבעו על ידי היזם. לתקופות שכירות של חמש שנים עם אופציה להארכה לחמש שנים נוספות, בשוק החופשי
על פי תנאי המכרז היזם יישא באחריות המלאה לניהולו ואחזקתו  , מבחינת תנאי התחזוקה בבניינים. והיזם אינו רשאי לערוך בו שינויים או להוסיף עליו, נקבע במסגרת המכרז( ההסכם להשכרת הדירות תחת פיקוח

.הן ביחס לדירות עצמן והן ביחס לרכוש המשותף, לתקן כל ליקוי או פגם הנובעים מבלאי סביר, במשך כל תקופת ההשכרה, יהיה מחויב, במסגרת זו. התקינה של הפרויקט באמצעות חברת אחזקה

מיזם זה לא מביא בשורה בתחום של דיור בהישג יד עבור בעלי הכנסה  , עם זאתיחד 
הדירות שיושכרו בתנאי שוק צפויות להיות יקרות יותר מאלו המוצעות  . בינונית ונמוכה

הדירות , אך בנוסף, היום בשכונה מעצם העובדה שמדובר בדירות גדולות וחדשות יותר
במחירים מפוקחים לא צפויות להציע מחירים שהינם בהישג ידם של בעלי הכנסה  

ר צפויה  "מ80חדרים הבנויה על 3השכירות החודשית בדירת , לדוגמא. בינונית ונמוכה
מחיר זה דומה למחיר שהוצג לעיל כהערכה  . 3,840₪-ל, בהתאם לתנאי המכרז, להגיע

סביר לטעון , בהתאם לכך. חדרים3של דמי השכירות הממוצעים בשכונה עבור דירות 
,  לגוון ולשפר את האיכות של הדירות המוצעות להשכרה, שהמיזם החדש מסוגל להרחיב

לא , לכן. אך לא מסוגל להציע דירות שיושכרו במחירים נמוכים יותר מאלו הקיימים היום
.יוכל לתרום להפחתת נטל עלות השכירות אותו נושאים התושבים הקיימים בנווה עופר

התחדשות עירונית והשפעתה הצפויה על שוק השכירות 

,  להתייחס לשני תהליכים שעלולים להביא לפגיעה בשוכרים קיימים ופוטנציאלייםניתן 
:  כתוצאה מתהליכי התחדשות עירונית

ישירה של שוכרי דירות המתגוררים במתחמים המיועדים  דחיקה 1.
תהליך זה נוצר כתוצאה ישירה של השינוי הכפוי בתנאי  : להתחדשות עירונית

שוכרי דירות מושפעים הן מתהליכי הריסה ובניה והן מתהליכי חיזוק . השכירות
אך אין להם כל מעמד מוכר בתהליך ההתחדשות כיוון שאינם בעלי זכות , הבניין

.קניינית בנכס
המוצע להשכרה והחלפתו במלאי דיור המוצע  ' זול'של מלאי דיור גריעה 2.

תהליך זה מתרחש מאחר והתחדשות עירונית  : להשכרה במחירים גבוהים יותר
בין היתר בשל  , בהן מצוי מלאי דיור שמחירו היחסי נמוך, נפוצה בשכונות וותיקות

,  לצד ההשפעות החיוביות של חידוש המבנים. גיל המבנים ותמהיל גודל הדירות
התחדשות עירונית מביאה עמה חיסול של מלאי דיור זה המספק בפועל פתרון דיור  

מלאי זה חיוני לא רק . בהשכרה עבור תושבים רבים ובעיקר בעלי הכנסה נמוכה
אלא חיוני עבור  , עבור בעלי הכנסה בינונית ונמוכה שאין ביכולתם לרכוש דירות

.ערים ושכונות השואפות לשמור ולטפח מרקמים חברתיים מגוונים

http://www.aprent.co.il/download/files/%D7%9E%D7%9B%D7%A8%D7%96 %D7%92%D7%93%D7%A0%D7%A2 %D7%97%D7%95%D7%91%D7%A8%D7%AA %D7%9E%D7%9B%D7%A8%D7%96.pdf
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4


דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר

בתוספתהקבועפיעלייבנו"ידבהישגלדיורשיחידות,המתארתכניתקובעת,כןכמו
63."דיןכלפיועלוהבניההתכנוןלחוקהשישית

בהשיגלדיוריחידותשהקצאת,בכךההכרהאתמשקפותהמתארבתכניתאלההוראות
אישורהמיום,זאתעם.המקומיתהועדהידיעללעידודראויהציבוריתתרומהמהווהיד

התכנוןלחוק120תיקוןאישורמועדועד(22.12.16)5000/תאהמתארתכניתשל
,המתארמתכניתההפניהנעשתהאליהידבהישגדיורלמונחההגדרה(5.2.18)והבניה
64.במחלוקתשנויההגדרההייתה

לטווחלהשכרהדיור"-כבחוקהוגדר"ידבהישגדיור"שבכךנעוצההייתהזומחלוקת
שלתחולתו,כןכמו.השוקלמחירשקוליםהיוידבהישגבדיורהשכירותושדמי"ארוך

בניהאחוזיהמגדילותלתכניותרקומוגבלצרההייתהידבהישגדיורלענייןההסדר
כגוןמגביליםלתנאיםבכפוףמחוזיתועדהידיעלשאושרהקיימתבתכניתשנקבעו
להשכרהישמשו,הענייןלפי,בבנייןאובמגרשלמגוריםהדיוריחידותשכלהדרישה

.ארוךלטווח

'ידבהשיגדיור'למונחבחוקקיימתשהייתהבהגדרהאלהמהותייםפגמיםבעקבות
תיקון,זהמסמךשלהכנתותקופתבמהלךקודם,יושםולאכמעטזהשהסדרוהעובדה

שניהבקריאהאושרהחוקתיקון.ידבהישגדיורשלבנושאוהבניההתכנוןלחוקנוסף
.5.2.18-בבכנסתושלישית

,זהבמסמךעוסקיםאנובוהנושאעלמשמעותיותהשלכותבעלבתיקוןשמדוברמאחר
ביחסוהןהתכנונייםלהיבטיםביחסהןיוצרהזהשההסדרהשינויאתבקצרהכאןנציג

65.'ידבהישגדיור'המושגלהגדרת

:התכנונייםלהיבטיםביחס,בתיקוןהמוצעיםהעיקרייםהשינויים
עדשלהגדלהשבהתכניתלאשריכולות(יפו-א"תלמשל)עצמאיותמקומיותועדות•

.ידבהישגדיורעבור,המאושרותהזכויותעלבניהזכויותתוספת25%
.ידבהישגדיורעבור,הגבלהללא,זכויותתוספתלאשרמוסמכותמחוזיותועדות•
לדיורייועד25%לפחותמתוכה.ידבהישגלדיורתיועדהזכויותתוספתכל•

לדיורייועדוהדיוריחידותיתר.השוקממחיר40%עדשלמופחתבמחירלהשכרה
.שוקבמחירטווחארוכתלהשכרה
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על בסיס שני תהליכים אלו ולצד רצונם המובן של בעלי דירות בשכונה להגדיל את  
שתהליכי התחדשות עירונית , יש לתת את הדעת לכך, שטחן של הדירות הקיימות

צפויים לפגוע ביכולתם של משקי בית המתגוררים בשכירות להמשיך ולהתגורר בדירות  
בהתחשב בשיפור מצבן התחזוקתי ושיפורים נוספים , ביתר שאת, זאת. החדשות

בהשוואה  , אשר יובילו ככל הנראה לעלייה נוספת במחירי השכירות, בתשתיות השכונה
30%-מאחר שפגיעה זו עלולה להיות חמורה ורלוונטית עבור יותר מ. למצב הנוכחי

אנו מציעים לאמץ כלי מדיניות מגוונים אשר יחד יוכלו לייצר , ממשקי הבית בשכונה
.  לפגיעה צפויה זו, גם אם חלקי, מענה

ההמלצות והכלים הרגולטוריים דרכם מוצע לפעול

למתן דחיקה של שוכרים באמצעות יצירת מלאי מגוון של יחידות דיור המיועדות  ניתן 
להשכרה במחירים מופחתים המתאימים ליכולת הכלכלית של בעלי הכנסה בינונית 

.  ונמוכה

:נפרט את האמצעים דרכם ניתן יהיה לייצר מלאי זהלהלן 

בהישג יד על שטחים המיועדים למגורים  דיור . א

כאחת , יפו מתייחסת בצורה מפורשת לדיור בהישג יד-א"תכנית המתאר של ת
תכנית המתאר קובעת  . התמורות הציבוריות המצדיקות לאשר שטחי בניה בהיקף מרבי

62:שבתנאי , בין היתר, שהועדה המקומית תוכל לאשר היקף מרבי של שטחי בניה

לפי בחירת  , התכנית תורמת למרקם העירוני על ידי לפחות שניים מהמרכיבים הבאים"
;משמעותית למרחב הציבוריתרומה ( 2; משמעותית לעיצוב העירוניתרומה ( 1: הוועדה

,  תועלות חברתיות משמעותיות הנובעות מאופי הבינוי כגון תמהיל יחידות דיוריצירת ( 3
קביעת שימושים מעורבים באזור מעורב בהיקף של לפחות , טיפוס בינוי, דיור בהישג יד

משמעותית לעיר על ידי הכללת הוראות לשימור  תרומה ( 4; מכל שימוש וכדומה40%
או הכשרת חניון , אתר בתכנית או ניוד זכויות ממבנה לשימור בהתאם להוראות השימור

."באזור בו נדרשת תוספת מקלטים ציבוריים, לשימוש כמקלט ציבורי

.ההדגשה היא לא במקור אלא נערכה על ידי עורך מסמך זה. 5000/יפו תא-בהוראות תכנית המתאר של העיר תל אביב( ג. )3.1.3סעיף 62.

.5000/תא, יפו-א"בהוראות תכנית המתאר לעיר ת4.1.2סעיף 63.

דיור בהישג  -על פי התוספת השישית(. התוספת השישית)כמו כן נוסף לחוק פרק הוראות שעניינו דיור בהישג יד ". דיור להשכרה לטווח ארוך"-כ" דיור בהישג יד"הוגדר 2014לחוק התכנון והבנייה משנת 101בתיקון 64.
חוזה השכירות בדיור . לשוק החופשי וניתן לבצע בהן עסקת מכר" משתחררות"כעבור עשור הדירות . שנבנה בתמורה לתמריצים שונים ומושכר לתקופה שלא תפחת מעשר שנים, יד הוא דיור להשכרה ארוכת טווח

, מכאן. אך הם דמי שכירות מפוקחים ואין להעלותם אלא בשיעור עליית המדד, דמי השכירות בדיור בהישג יד שקולים למחיר השוק. בהישג יד הינו לתקופה של שנה עם אופציה להארכתו למשך חמש שנים במצטבר
זאת מכיוון שהיא לא מכוונת ליצירת דיור המיועד לאוכלוסייה  . אינה עונה על ההגדרה המקובלת בעולם לדיור בהישג יד, לחוק120קיימת לפני תיקון שהיתהכפי , על פי חוק התכנון והבניה" דיור בהישג יד"שהגרסה ל

דיור להשכרה במחיר שוק אינו בהכרח בר השגה עבור מי שהכנסתם בינונית או , לרבות בנווה עופר, יפו-בשל מחירי הדיור הגבוהים בתל אביב. אלא לדיור להשכרה במחיר שוק, ממעמד הביניים ומעמדות נמוכים
.נמוכה

.   כאןטבלה המפרטת את השינויים העיקריים הנגזרים מתיקון החוק שהוכנה על ידי מרכז הגר ראו 65.

https://docs.wixstatic.com/ugd/976b1a_ef89dbbbc549438c95a61a6ee6e8c451.pdf
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ונטלהשכירותשוקאודותזהפרקבפתיחתשהוצגההסקירהולאור,לזאתבהתאם
:כילקבועמוצע,עופרנווהתושביעלהשכירותעלות

בשכונתלאפשרמוצע,ידבהשיגדיורשלבנושאעירוניתמדיניותקביעתבמסגרת•
לשםוזאתהשוקממחיר20%-מגבוהיםבשיעוריםהנחותהענקתעופרנווה

.ובינוניתנמוכההכנסהבעלישלהתשלוםליכולתהמוצעיםהמחיריםהתאמת

להשכרהלדיורהמיועדותדיוריחידותלהקצותיידרשועירוניתלהתחדשותתכניות•
להשפעתלבבשים,בנושאשתקבעעירוניתלמדיניותבהתאםמופחתבמחיר

.כלכליתמבחינההתכניתאתליישםהיכולתעלההקצאה

יפו-אביבתלעירייתמדיניות–ידבהישגדיור

עלהאחרונותבשניםיפו-א"תעירייתפועלת,בחוקהקיימיםלהסדריםובמקבילבנוסף
מתבססותאלומסגרות.שונותמשפטיותבמסגרותידבהישגדיוריחידותלייצרמנת

(בניהזכויותאו/ו'סחירה'קרקע)עירוניתשבבעלותבנכסיםהשימושעלבחלקן
המקדםיזםאוזכויותבעלילביןהמקומיתהרשותביןהנחתמיםהסכמיםעל,ובחלקן
.פרטיתשבבעלותקרקעעלחדשהתכנית

אוכלוסייתומהיידבהישגדיורמהולקביעהמספקיםממשלתייםקריטריוניםבהעדר
למדיניותבהתאםהאמוראתלקבועיפו-א"תעירייתבחרה,זהלדיורהיעד

היגויועדתבאמצעות2008בשנתכברלהתגבשהחלהזומדיניות.מוניציפאלית
היקף,ידבהישגדיורבהגדרתדנהאשר,ומומחיםציבורמנציגישהורכבה,עירונית

לצאתהעירייההחליטה31.5.11ביום.לוהזכאיםומאפייניאלולמטרותשיוקצההדיור
ועדתידיעלשהומלצוהקריטריוניםאושרו20.6.11-ובשגובשההמדיניותליישוםלדרך

66.העירמועצתידיעלהעירוניתההיגוי

,כדיורשכירותבמסגרתידבהישגדיורהמגדירהמדיניותאימצהיפו-א"תעיריית
בעשירוןהביתלמשק(ברוטו)ההכנסהמחציוןאחוזים25עלעולהאינהשעלותו
לעמודצריכהידבהישגלדיורשזכאיתהיעדאוכלוסיית,זולמדיניותבהתאם.השביעי

-אביבתלהעירמועצתי"עואושרוהעירוניתההיגויועדתידיעלשהומלצובקריטריונים
45גילעד,האחרונותהשניםבחמשברציפותיפו-אביבתלתושבי,דירהחסרי:יפו

העשירוןשלהעליוןהרףעלעולותאינןאשרהכנסותבעלי,(27לפחות-וליחידים)
והורים,השתכרותםכושראתממצים,ביתלמשק300,000₪עדשלעצמיוהוןהשביעי

67.(למשפחההמיועדותלדירות)12גילעדלילד
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:ידבהישגדיורשללהגדרהביחסהמוצעיםהעיקרייםהשינויים

ביחסמדיניותהעירבמועצתלאשררשאיתמקומיתרשות:השכירותדמימחיר•
מקרקעירשותלמועצתנתונהזוסמכותמדינהבקרקעות)ידבהישגדיורלמחיר
ביתר.השוקממחיר30%-10%שלהפחתהלקבועניתןודרוםצפוןבמחוז.(ישראל

עליעלולאהשכירותדמי,מקרהבכל.40%-20%שלהפחתהלקבועניתןהאזורים
חדרים4.5-5דירתעבורד"שכשלהארציהממוצעהמחירלפישתחושבתקרה
.10%בתוספת,השוקבמחיר

בעלותהעדרהואלזכאותהסףתנאי.זכאיםביןיוגרלוהדיוריחידות:הזכאותתנאי•
,כןכמו.(26גילמעליחידאוזוג)ולגילמשפחתילמצבביחססףתנאיוכן,דירהעל

בכפוף,הזכאותתנאילענייןבתקנותהוראותלקבועסמכותישהאוצרלשר
.הכנסתשלהפניםועדתובאישור,המקומיהשלטוןובמרכזהשיכוןבשרלהיוועצות

לאנשיםוגורםידבהישגלדיורזכאותלתנאיביחסברורהעמדהנוקטלאהחוק
הזכאותשנושאכיווןאולם.דירותאותןעללהתחרותוגבוההנמוכההכנסהבעלי

.זהבהיבטהאחרונההמילהנאמרהלאעדיין,תקנותשלבמסגרתיוסדר

היזםזותקופהלאחר,שנים20:מופחתבמחירלהשכרההדירההעמדתתקופת•
.הדירותאתלמכוריכול

.מהזכאיםאחדלכלשניםחמש:השכירותתקופת•

בהגרלההדיורמיחידות25%להקצותרשאיתמקומיתרשות:המקוםלבניהקצאה•
.30%'ב-ו'אעדיפותבאזור.המקוםלבני

הדיורמיחידותשחלקלקבועהמאפשרתכנוניכלילראשונהיוצר,שאושרהחוקתיקון
שלהנחהלגלםשיכוליםמופחתיםבמחיריםטווחארוכתלהשכרהלדיורישמשובבניין

20%-מיותרגדולותהנחותלהעניקהאפשרות,לתיקוןבהתאם.השוקממחיר40%עד
.הרלוונטיתהמקומיתברשותהעירמועצתבהחלטתתלויה

פרוטוקול  ; לפרוטוקול21-ו5' עמ, 22.3.10מתאריך 22' ופרוטוקול ישיבות המועצה התשע עשרה ישיבה מס; לפרוטוקול15-14' עמ. 25.5.09מתאריך 7' ישיבות המועצה התשע עשרה ישיבה מן המניין מספרוטוקול 66.
וכן ; לפרוטוקול142-118, 106' עמ. 20.6.11מתאריך 38' פרוטוקול ישיבות המועצה התשע עשרה ישיבה מן המניין מס; לפרוטוקול35-37' עמ. 31.5.11מתאריך 33' ישיבה מס, ועדת הכספים של עיריית תל אביב

.לפרוטוקול3' עמ. 5.8.13מתאריך 71' פרוטוקול ישיבות המועצה התשע עשרה ישיבה מן המניין מס
.  ראו החלטות לעיל67.
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ציבורילשטחבתכניתהמיועדיםמקרקעיןעלידבהישגדיורלבנותניתןזההסדרפיעל
בקומתקהילתימרכזלבנותניתן,למשלכך.נוסףציבוריייעודעםבשילוב,('חוםשטח')

"ידבהישגדיור"שלהמשמעות.ידבהישגלדיורהמיועדותדירותבובנייןומעליוקרקע
התכנוןלחוקהשישיתבתוספתהמונחמוגדרשבומהאופןשונההשעההוראתפיעל

לזכאיםהמיועדטווחארוכתלהשכרהדיורלבנותניתןציבורייםבשטחים-והבניה
הנמוכיםמפוקחיםשכירותבדמייושכראשר,(הפניםמשרדשיקבעקריטריוניםי"עפ)
סמכותישמקומיתשלרשותהיאזהבהקשרחשובהנקודה.השוקממחיר20%-ב

הדיוריחידותכלעלאחידבאופןתחולההפחתהעודכל,השכירותממחירעודלהפחית
.תושביהעבורהדיורמיחידות15%לייעדמוסמכתמקומיתועדה,בנוסף.בפרויקט

הכלילמעשההמדוברתהשעההוראתהייתה,והבניההתכנוןלחוק120תיקוןעד
כדיהנדרשתוהגמישותהפעולהמרחבאתמקומיתלוועדותשאפשרהיחידהתכנוני

ומעמדבינוניבמעמדביתמשקילהכנסותהמותאםכדיורבמובנו,ידבהישגדיורליצור
ומגבלתחומיםשטחיםשלמוגבלמלאיובראשןמגבלותזהלאמצעי,זאתעםיחד.נמוך

.המבניםשלותחזוקהבניה,מימון

מקומיותברשויותבמחסור,קרובותלעיתים,מצויותציבורלצרכיהמיועדותקרקעות
הרשותשלמהיכולתיגרעידבהישגדיורלטובתבקרקעותששימושחששוקיים

,המקומיתהרשותשלמבטהמנקודתנוסףחסרון.אחריםציבורצרכילספקהמקומית
על.ידבהישגכדיורבתכניתהבניהזכויותמכלל15%עדלייעדניתןלפיהלמגבלהנוגע

החסםהואנוסףחסם71.מוגבלזהבאמצעיליצורשניתןהדיוריחידותמספר,כן
השעההוראתואילוניכרתכספיתהשקעהדורשיםדיורשלותחזוקהבניהשכן,המימוני

.כלכלייםתמריציםאומימוןמנגנוניקובעתלא

:שלקבועמומלץ,זהתכנוניכליביישוםהטמוניםוהחסרונותהיתרונותלאור

ידבהישגדיורלשלבוכיצדהאםיישקל,בנושאשתקבעעירוניתמדיניותבמסגרת
.אחריםציבורייםלשימושיםבנוסףוזאת,ציבורלצרכיהמיועדותקרקעותבתכנון
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,אליהוביד,ביפו,שפיראבשכונת:ידבהישגדיורשלמיזמיםמספרהוקמו,זובמסגרת
68.אביבתלשלהראשיהעסקיםובמרכזשאנןנווהבשכונתגםולאחרונה

היא,זאתעםיחד.מאוכלסותדיוריחידותשלמצומצםמספרכהעדהניבהזומדיניות
תכניותשלמבוטללאבמספרידבהשיגדיורבנושאהוראותלשילובהתשתיתאתיצרה
תכנוןשלשוניםבשלביםהנמצאות69,העירבצפוןהיקףרחבותתכניותלרבות,עירבנין

.ואישור

:מוצע,לכךבהתאם

העירוניתלמדיניותבהתאםהשגהברלדיורמיזמיםלקדםתמשיךשהעירייהככל•
תכניותבמסגרתלשלבלשקולמומלץ,לעתמעתשתעודכןוכפיבנושאהקיימת

כדיורשישמשודיוריחידותשלהקצאה,עופרבנווהשיקודמועירוניתלהתחדשות
בעלתאוכלוסייהשלוהיכולתזובמסגרתשיוצעהסופילמחירלבבשים,ידהישג

.המוצעיםהשכירותבתשלומילעמודונמוכהנמוכה-בינוניתהכנסה

עשירוןשלההכנסהמרמתורקאךנגזרשמחירו,ידבהישגדיורמיצירתלהימנעיש•
להימנעורצוייותרנמוכההכנסהבעליביתלמשקימענהלתתמבליהשביעי

.לזכאותמקסימליכגיל45גילמקביעת

כשימוש משלים בשטחים המיועדים לצרכי ציבור–דיור בהישג יד . ב

אחרחוקימקורישנו,והבניההתכנוןלחוקהשישיתבתוספתהקיימתלהגדרהבנוסף
לצרכישמיועדתקרקעעלזהמסוגדיורלבנותומאפשרלמונחשונההגדרהשמציע

צרכי"כהנכללותהמטרותלרשימתפיהעלשעההוראתאושרה2014בשנת.ציבור
70."ידבהישגדיור"ציבוריכצורךגםיתווסף,והבניההתכנוןלחוק188בסעיף"ציבור

50-התקיימה ההגרלה לכ8.1.18בתאריך (. יחידות בשכונת יד אליהו32-יחידות בפרויקט גני שפירא ו45)יחידות דיור 77במסגרתה הוצעו , יפו-א"התקיימה ההגרלה הראשונה של דיור בר השגה בת5.11.13בתאריך 68.
₪ 3,500-ד ב"יח2-ו, לחודש עבור זוגות ויחידם ללא ילדים₪ 3,100-ד ב"יח9: יחידות דיור11)בשכונת נווה שאנן ' יסוד המעלה'פרויקט : דירות נוספות בשלושה פרויקטים ברחבי העיר המשלבים דיור בר השגה

קיימות  69יחידות מתוך 5)' גני שפירא'פרויקט , (דמי ניהול₪ 350+ לחודש ₪ 5,040-יחידות דיור ב34)במרכז העסקים הראשי של תל אביב ' מידטאון'פרויקט , (דמי ניהול₪ 300+ לחודש עבור משקי בית עם ילדים 
הנתונים כוללים עדכון  . 28.1.18יפו באתר של עזרה ובצרון ונכונים ליום -א"נתונים אלו פורסמו על ידי עיריית ת(. דמי ניהול₪ 250+ חדרים 4של לפנטהוז₪ 4,200-חדרים ל3לדירת ₪ 3,500במחירים הנעים בין 

.2017ביחס למחירים שפורסמו בחוברת המידע באוקטובר 
.'שדה דב'ותכנית 3700/לדוגמא תכנית תא69.
.2014-ה"תשע, (אישור מטרה ציבורית)השעה נקבעה בתקנות התכנון והבנייה הוראת 70.
פער זה מובהר בהחלטת מועצת מקרקעי  . 15%כיוון שהן אינן מציינות מאילו זכויות בניה נגזר שיעור של , עבור דיור בהישג יד15%-יש לציין כי התקנות מנוסחות באופן לא ברור בנוגע לתקרת ה. לתקנות( 2)3סעיף 71.

בהחלטה נקבע כי שיעור זכויות הבניה לדיור בהישג יד להשכרה יקבע מתוך סך זכויות הבניה למגורים בתכנית בה יועד השטח כשטח לצרכי  . שעניינה הקצאת קרקע לרשויות מקומיות, 27.1.2016מיום 1453ישראל 
.ציבור
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עירוניתהתחדשותותהליכיהציבוריהדיורדיירי
בהםהאזוריםגםהם,ביותרהחמורהואהציבורילדיורהמחסורבהםהביקושאזורי

חלקהביקושאזוריבתוך,כךעלנוסף79.עירוניתהתחדשותשלהפעילותעיקרמתרכזת
דיורשלגבוהריכוזקייםבהםותיקיםעירונייםלאזוריםמוכווניםההתחדשותמתהליכי

לבחינהלתפיסתנוראויציבורילדיורעירוניתהתחדשותביןהמפגשולכןציבורי
.מובחנת

,2016-ו"התשע,עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותחוקחקיקתעם,לאחרונה
בפרויקטיםהציבוריהדיורדיירישללזכויותיהםבחוקספציפיתהתייחסותהוכנסה

המאפשרת(38א"תמהחיזוקתכניתבמסגרתבינויאובינויפינוי)עירוניתלהתחדשות
80.בעברמאשריותרטובהבצורהזולסוגיהלהתייחס
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ציבורידיור(4

.בחברהביותרהמוחלשותלאוכלוסיותהמכווןמדיניותכלי,מהווהבישראלציבורידיור
דירהלשכרבתמורההמושכרותציבוריתבבעלותדירותהןזהלמלאיהשייכותדירות
ידיעלשנקבעו,נוקשיםבקריטריוניםהעומדיםביותרנמוכההכנסהבעלילזכאיםנמוך

ידיעלנקבעתציבורילדיורזכאות72.העלייהלקליטתהמשרדאווהשיכוןהבינוימשרד
כושרמיצוי,המשפחהגודלאתלמנותניתןביניהם,קריטריוניםמספרשלשילוב

.ועודבריאותימצב,הכנסההבטחתלקצבתוהזכאותהביתמשקהכנסות,ההשתכרות
נטו)ח"ש5,064היאציבורילדיורהזכאים,דייריםשללחודשברוטוהממוצעתההכנסה

מספר.(בממוצעח"ש3,062)ותמיכותקצבאותעלברובהומבוססת,(ח"ש4,804
שכרעלהממוצעתוההוצאה,נפשות2.2הואציבוריבדיורביתלמשקהממוצעהנפשות

עוליםהםהציבוריהדיורמדיירימחצית,דמוגרפיתמבחינה73.ח"ש387היאדירה
המקבלים,הוריותחדומשפחותקשישיםבהם,ביתמשקישלגבוהשיעורוקיים,חדשים

74.קיוםקצבאות

,"עמיגור"ו"עמידר"המשכנותהחברותבידימנוהלותהציבוריבדיורהדירותמרבית
חברתידיעליפו-אביבבתל)לדיורעירוניות-ממשלתיותחברותידיעלמנוהלותומיעוטן

75."(חלמיש"

הקשחתאףעל,הנדרשבקצבהציבוריהדיורמלאיאתמגדילהלאשהמדינהכיוון
רשימהקיימתמכךוכתוצאה.להיצעהביקושביןמשמעותיפערקיים,הקריטריונים

76.הביקושבאזוריבמיוחד,לדירההממתיניםזכאיםשלוגדלההולכת

דיורדירות2,800-ישככולהבעיר.ציבורידיורשלבמיעוטמתאפיינתיפו-אביבתלהעיר
כפי77.(בעירמהדירותלערך2%-כ)בעירהדירותמכללזניחשיעורהמהוות,ציבורי
הדיורשיעור,2014לשנתישראלבנקח"מדוהלקוח,הבאבתרשיםלראותשניתן

כדוגמתבפריפריההממוקמותלעריםביחסמשמעותיתנמוךיפו-אביבבתלהציבורי
.בעירהדיורממלאי20%מעלהציבוריהדיורמהווהבהן,וירוחםדימונה

,אולם.ד"יח250-300-בכבעירציבוריבדיורהמחסוראתמעריכהיפו-אביבתלעיריית
,בנושאחניןדבכ"חשללשאילתהבמענהוהשיכוןהבינוימשרדשהעבירנתוניםפיעל

78.ציבורידיורדירותאלףשלמחסורקייםיפו-אביבבתלכיעולה

.72Ravit Hananel, Sharon Perlman Krefetz & Ami Vatury, Housing Matters: Public Housing Policy in Israel, the United States, and Sweden, working paper (2015).

.3ש"הלעיל , ח בנק ישראל"דו73.

.3ש"הלעיל , ח בנק ישראל"דו74.

(.  2014) 94ביטחון סוציאלי " הדיור הציבורי בישראל ופרויקט שיקום השכונות"וינשטייןצבי 75.

.  2015, סיוע בדיור לזכאים-משרד הבינוי והשיכון, ג65ח שנתי "דו, ח מבקר המדינה"דו76.

3ש"הלעיל , ח בנק ישראל"דו77.

(.8.7.2015)מארקרדה , "?ואיזו עיר ממוקמת בראש הרשימה-אלף משפחות ממתינות לדיור ציבורי 30", בוסונמרוד 78.

(.  2016)פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית כצורך לאומי -משרד הבינוי והשיכון -ג מבקר המדינה66דוח שנתי 79.

.  18סעיף , 2016-ו"התשע, חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית80.

מספר יחידות דיור בדיור הציבורי ושיעורן מכלל הדירות בערים נבחרות : 5איור 

(2014ח בנק ישראל לשנת "מתוך דו)



דני לזר אדריכליםמדיניות נווה עופר

למניעת דחיקה של אוכלוסייה ותיקהכלים : עופרדיור חברתי בנווה 

102

אוהיתרמתןבמועדבבנייןאובמתחםציבוריתבדירהשוכרשהיהמיכי,נקבעבחוק
בנייןאומתחםבאותוחדשהדירהשכירתביןלבחורזכאייהיה,לפרויקטעסקהחתימת

מעבר)והשיכוןהבינוימשרדלושיציענוספותחלופותלבין,הבנייההשלמתלאחר
.(למשל,מוגןלדיוראואחרתציבוריתלדירה

יחויבלא,שתיבנהחדשהבדירהשיבחרהדייריםמביןמיכי,במפורשקובעהחוק
יחויבלאוכן,הפרויקטלביצועקודםששילםזהעלהעולהבשיעורדירהשכרבתשלום
בבנייןאובמתחםהמשותףהרכוששלותחזוקהניהולהוצאותבגיןיותרגבוהבתשלום

והדייריםהדירותבעליעליושתלא,החוקקובע,זה"חיסכון".הדירהנמצאתשבו
.המשותףבביתהאחרים

14.9.16-הנתונים התקבלו באמצעות צוות מנהל ההנדסה ב81.

יחידות דיור ציבורי  34(. אשר בכל אחד מהם עשר יחידות דיור ציבורי–27-ו25, 23, 21, 19' מס)ארברמרוכזות בחמישה בניינים ברחוב , שליש מסך יחידות הדיור הציבורי בה, יחידות דיור ציבורי בשכונה50-כ82.
המצוי  )הם רחוב גרינבוים , רחובות נוספים בהם ישנן יחידות דיור ציבורי. יחידות דיור ציבורי לבניין5-1בין , יתר יחידות הדיור הציבורי ממוקמות בבניינים שונים לאורך הרחוב. 20-ו4, 2' ממוקמות בבניינים מס

דקל ותל  , רחובות האירוס)  Rמשיחה שקיימנו עם עובדת קהילתית בשכונה עולה שגם במתחם, בנוסף לנתונים אלו(. יחידות דיור ציבורי7ובו  ,Kהמצוי במתחם )קורקידיורחוב , (יחידות דיור ציבורי17ובו  ,Bבמתחם 
.ישנו ריכוז גבוה של יחידות דיור ציבורי( גיבורים

שהתקבלונתוניםלפי
בשכונת81חלמישמחברת

יחידות145ישנןעופרנווה
(131)מרביתן.ציבורידיור

.ארברברחובממוקמות
למתחמיםלחלוקהבהתאם
צוותידיעלהמוצעת
דיוריחידות80,התכנון
במתחםממוקמותציבורי

במתחםA,17התכנון
במתחם34-וCהתכנון
מפתלהלן.Dהתכנון

למתחמיבחלוקההשכונה
82:התכנון

שניתן לראות במפה  כפי 
קיימת הפרדה  , כאןהמוצגת 

מרחבית מובהקת בין דירות 
הדיור הציבורי ליתר הדירות 

.  בשכונה

הדיורמבנימרביתכי,עולהבשכונהקהילתיותעובדותעםשהתקיימומשיחות
בהםומתגוררים,(ארברברחובהממוקמיםאלובמיוחד)לקויתחזוקתיבמצבהציבורי
.נכותאוזקנהמקצבאותהמתקיימים,מוגבלויותובעליקשישיםשלגבוהיםשיעורים

הגבוהותבקומותהמתגורריםוקשישיםמעליותקיימותלא,נטעןכך,מהבנייניםבחלק
,בתיםועדיקיימיםלאבשכונההבנייניםברוב.לדירותיהםמרותקיםעצמםמוצאים
התגלעואף(4ארבר'רח)השכונהמבנייניבאחד.הציבוריהדיורבאזוריובפרט

בסיסייםתנאיםלהסדרתשנועדו,בודדיםשקליםעשרותשלתשלוםעלסכסוכים
.בבנייןהמשותפיםבמתחמים

צוותידיעלהופקההמפה.תכנוןלמתחמיבחלוקהציבורילדיורהמשמשותהדירותשיעור:5איור
ידיעלועובדוא"תבעירייתאסטרטגילתכנון'היחידיעלנאספוהנתונים,(אדריכליםלזרדני)התכנון

.המסמךעורך

שיעור הדירות המשמשות לדיור ציבורי בחלוקה למתחמי תכנון
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והמלצותאיומים,הזדמנויות–ציבורידיור

התחדשותתהליכיבמסגרתציבורידיורודיירותדיירישללצרכיםמובחנתהתייחסות
המתגורריםאתרקלאישרתואשרהזדמנויותלנצלאפשרותבחובהטומנתעירונית

ניתןאותםהיבטיםמספרעלכאןנצביע.בכללותההשכונהאתגםאלאציבוריבדיור
:כהזדמנויותלזהותלתפיסתנו

האזוריםהם,ציבורידיורשלגבוהריכוזבהםהאזורים:השכונהעלההשפעה1.
עללחיובישפיעאלהבנקודותששיפורויתכןבשכונהביותר"חלשים"כהמזוהים

.השכונהכלל

הללובאזוריםוהדירותהבנייניםשלהפיזישמצבםנטען:בהתערבותהצורך2.
בהםשמתגוררתמאחר.ביותרירוד(Aבמתחםלקשישיםהמיועדהדיורלמעט)

לשיפורלהביאיהיהשניתןמנתועל,משאביםומעוטתאמצעיםדלתאוכלוסייה
שלפרויקטיםלקדםיותרגבוההאפילוהצדקהיש,הבנייניםשלהתחזוקתיהמצב

.אלובבנייניםעירוניתהתחדשות

השייכותהדירותשלמשמעותיחלקבבעלותמחזיקההמדינה:אחודהבעלות3.
להגיעהחייביםהנכסיםבעלימספראתשמפחיתמה,הציבוריהדיורלמלאי

.עירוניתהתחדשותפרויקטלקדםמנתעללהסכמה

הציבוריהדיורשדייריהעובדהאףעל:בחוקלהגנההזוכהענייהאוכלוסייה4.
בכלזכויותיהם,פרטיתבשכירותהמתגורריםמאלוובשונה,בשכירותמתגוררים

.בחוקמוגנותעירוניתלהתחדשותהנוגע

לייצריאפשר,עירוניתהתחדשותפרויקטשלמוצלחקידום:ציבוריכלכלירווח5.
הגדלתכגון,נוספותחברתיותלתמורותלתרגםשניתןהמדינהעבורכלכלירווח

.הקייםהמלאישיפוראוהציבורהדיורמלאי

.18סעיף , 2016-ו"התשע, חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית83.

.  1.11.15', התחדשות עירונית בדיור הציבורי'כ אלי כהן בנושא "פנייה לחה, משר הבינוי והשיכוןל "מנכ84.

תכניותלקידוםביחסכאיומיםלזהותשניתןהיבטיםמספרלמנותניתן,אלהכללצד
:ציבורידיורדיירישלגבוהריכוזבהםבמתחמים

ההתחדשותבחוקהקבועההסדר:בחוקהמעוגנותבזכויות'פרצות'ניצול1.
בוישזאתעםיחד83,הציבוריהדיורדיירילזכויותביחסמקיףהואהעירונית

חדשהואזהשהסדרהעובדהלאורבמיוחד,זאת.אליהןלהתייחסשיש'פרצות'
הדירותלגודלביחסמגבלותאודותמפרטלאהחוק.ביישומוניסיוןמספיקואין

מפנההחוק,זהבהקשר.בשטחהגדלהכלבגיןפטורלקבלוהאפשרותהחדשות
במסמךשפורסמוכפי,והשיכוןהבינוימשרדנהלי.והשיכוןהבינוימשרדלנהלי

הרשותהקמתעלשהתקיימוהדיוניםבזמןלוועדההמשרדל"מנכשהעביר
הנוסףמהתשלוםהפטורכיהיאהמשרדשעמדתהבהיר,עירוניתלהתחדשות

לגודלבהתאם)ר"מ75עדשגודלןלדירותיינתןהדירההגדלתעבור
דירהשכרלשלםהדייריידרש,זהלשטחמעברר"מכלעל,דהיינו84.(המשפחה

אחרתדירהלקבל'יבחר'דיירשאותולכךלהביאעלולשבפועלמה,מוגדל
.החדשבפרויקטלהתגוררולאלאשתוצע

בהליכילזכויותיהםמודעיםתמידלאהציבוריהדיורדיירי:זכויותמיצוי2.
.מכברלאבחקיקהשהוסדרובזכויותשמדוברובפרט,עירוניתהתחדשות

לאהדייריםשלהסכמתםפורמליובאופןמאחר:התכנוןמהליךהדייריםהדרת3.
מתקבעתקרובותלעיתים,הפועלאלפרויקטיםאתלהוציאמנתעלנדרשת

פעילהבהשתתפות'טעם'שאין,הדייריםבקרבוהןהרשויותבקרבהן,התפיסה
הציבוריהדיורדיירישלקולם,כך.עירוניתלהתחדשותהנוגעיםתכנוןבהליכי

.התכנוןבהליךלהישמעשלאעלול

לעיגוןשהביאהחקיקהתהליך:המשכנותלחברותהדייריםביןאמוןחוסר4.
דייריבהםמקריםהצטברותעקב,קודםבחוקהציבוריהדיורדיירישלהזכויות

אותםלהדירמנתעלפועלותהמשכנותשהחברותכךעלהעידוהציבוריהדיור
ידיעלמתנהלשעדייןנרחבציבורילמאבקבנוסף,זאת.החדשהפרויקטמן

החברותשלהתנהלותםכנגדציבורידיורודיירותדייריהמייצגיםארגונים
.ותפקודןהמשכנות
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המצוימשאבהואציבורידיור:מלכתחילהחמורבמחסורהמצוידירותמלאי5.
שניתןלהבטיחקשהאםגם,לכן.יפו-אביבתלכמובעירבמיוחד,חמורבמחסור
ישנה,היוםהקיימיםהכליםלפיעירוניתהתחדשותבמסגרתזהמלאילהגדיל

.יצומצםלאזהשמלאילכךלדאוגעליונהחשיבות

בהליכילזכויותיהםמודעיםתמידאינםהציבוריהדיורדיירי:ותשלוםתמורה6.
,כןכמו.מכברלאבחקיקהשהוסדרובזכויותשמדוברובפרט,עירוניתהתחדשות

להקפידיש,לזאתבהתאם.התהליךהתקדמותעםלהישמעשלאעלולקולם
ועל,התהליךבסוףהציבוריהדיורלדייריהולמתתמורהמתןעליתרההקפדה
כמתחייב,החדשהבדירההמגוריםתמורתנוסףתשלוםגבייתעלהאיסוראכיפת
.החוקמלשון

להתחשבעירוניתלהתחדשותתכניתכלעל:הציבוריהדיורדירותבמלאיפגיעה7.
יצטמצםלאזהדירותשמלאילכךולפעול,בשכונההקייםהציבוריהדיורבמלאי

לכמותלבבשים,זאת.העירוניתההתחדשותהליכיבמסגרתמשמעותית
.אביבבתלהציבוריהדיורדירותשליחסיתהמצומצמת

ההתחדשותבחוקהקבועאתשתואמותתמורותהמבטיחותתכניותלייצרמנתעל
ולהגדילהתכנוןבהליךמיטביבאופןהדייריםאתלשתף,הציבורילדיורביחסהעירונית

:הבאיםבצעדיםלנקוטמוצע,בשכונההקייםהציבוריהדיורמלאיאת

כיסבוריםאנו–ציבורייםגופיםידיעלעירוניתהתחדשותתכניותקידום1)
-וAבמתחמיםבניינים)הציבוריהדיורדירותשלגבוהריכוזקייםבהםבאזורים

Dתכניתלייצרהדואגמשתףהליךלהבטיחביותרהנכונההדרך,(בעיקר
ההתחדשותתהליכישלקידומםהואהציבוריבדיורהדייריםלצרכיהמתאימה
כוונתללאגופיםאו/וציבורייםגופיםשלליוויאו/וציבוריתביוזמההעירונית

.רווח

שלהתארגנות,ככלל-מתחם/בנייןלפיהציבוריהדיורדייריבקרבנציגותהקמת2)
תנאיהואהמתחםאו/והבנייןדייריבקרבנבחרתנציגותשלבצורהתושבים
בקרבנבחרתנציגותשלהקמה.עירוניתהתחדשותשלהוגןהליךלקידוםהכרחי
נציגויותמוקמותבהםבמקריםגםאךעצמהבפנימורכבתמשימההיאדיירים

שלשקולםלהבטיחמנתעל.בחוץלהישארהציבוריהדיורדיירינוטיםזהמסוג
הליךבמסגרתוהןהתכנוןהליךבמסגרתהןיישמעהציבוריהדיורדיירי

נציגויותשלהקמהלעודדצורךיש,ליזםהמדינהביןהמתקייםההתקשרות
.הציבוריהדיורדייריבקרבייעודיות

שיתווספוהבניהשטחיכלסךמתוך)בשכונההקייםהציבוריהדיורמלאיהגדלת3)
להתחדשותתכניות.(ציבורילדיורהמשמשיםבשטחיםבינויפינויבמסגרת
'דחיקהלמניעתכליםנספח'במסגרתלהציגיצטרכובשכונהשיקודמועירונית

.המוצעובמצבהקייםבמצבציבוריכדיורהמשמשותהדיוריחידותמספראת
החברהתצרף,ציבורילדיוריחידותשלתוספתמוצעתולאבמידה,כןכמו

היתכנותאו/וצורךאיןזהבמקרהמדועהמנמקתמטעמהדעתחוותהמנהלת
.זהמסוגלתוספת

לערערעלולותהציבוריהדיורלדייריביחסלעילהמצוינותהרגולטוריותהחובות4)
האפשרבמידתלהגדילמומלץ,כןעל.ויזמיםקבלניםעבורהעסקהכדאיותאת
להגברתיסייעואשר,(אחרותהטבותאובנייהזכויות)הניתניםהתמריציםאת

.העירוניתההתחדשותתהליךבקידוםהכדאיות
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+(65)השלישיבגילאוכלוסייה(5

מרכזידיעלשנערךמחקרבמהלךהנצברהידעעלמבוססיםכאןהמובאיםהדברים
בהתחדשותהזקניםאוכלוסייתאלבמבטהמתמקד,אביבתלבאוניברסיטתהגר

שראוייםהקשישיםאוכלוסייתשלייחודיםמאפייניםעלמצביעהמחקר85.עירונית
:עירוניתהתחדשותשלבהקשרמובחנתלהתייחסות

למרות,בביתםלהישארזקניםשלוהרצוןהצורך,החשיבות:'במקוםהזדקנות'•
–המכונההגרונטולוגיתבגישהמגולמתבכךכרוכיםלהיותהעשוייםהאתגרים

כמקוםרקלא,זקנהבגילהאוכלוסייהעבורהביתמשמעות86.'במקוםהזדקנות'
נוטהבה87,הזיקנהבתקופתגוברותסמליותמשמעויותבעלכמרחבאלאפיזי

זמןמבליםזקנים":זהבמחקרשנכתבכפי88.להצטמצםזקניםאנשיםשלהמרחב
שינויים89.ואוטונומיהשליטהחשיםהםבוכמרחבנתפסוהואבביתיותררב

יכוליםהזקןשלהייחודיםוהחוויהמהיחסהתעלמותתוךבביתשנערכיםוהתאמות
רקלאנכוןהדבר90.ביתוכלפיהאדםשלוהדימויהקשרעלשליליבאופןלהשפיע

שהם,החברתיתולסביבההמגוריםלשכונתביחסגםאלא,הביתילמרחבבנוגע
,העירוניתהסביבה,בנוסף.זקניםשלחייהםאיכותעלמבוטלתלאהשפעהבעלי

ואיכותהעצמאותמידתעלישירההשפעהבעלתהיא,ונגישהולםדיורלרבות
91."בההחייםהזקניםשלהחיים

היאדירותבעליעבורעירוניתבהתחדשותביותרהנפוצההתמורה:הדירההגדלת•
גםובהםרביםדירותשבעליבאפשרותלפגועמבלי.יותרגדולהדירהקבלת

אינהזושאפשרותלבלשיםיש,הדירההגדלתשלבאפשרותענייןימצאוקשישים
בהגדלההפחותהצורךכגוןהזקניםאוכלוסייתשלהצרכיםעםמתיישבתבהכרח

.בהוצאותמגידוללהימנעורצוןהדירהשל

נוטיםובינויפינויובמיוחד,עירוניתהתחדשותתהליכי:תהליכיםהתמשכות•
ראייהמחייבתהתהליכיםהתמשכות.שניםמספרפניעלולהיפרסארוכיםלהיות
מלהיותלהירתענוטים,מופלגיםבגילאיםזקניםובמיוחד,זקנים.טווחארוכת

כלאידיהםעללהיתפסועשוימדירחוקשלוהמימוששאופקבתהליךמעורבים
.רלוונטי

.אביבתלבאוניברסיטתלמשפטיםהפקולטה,הגרמרכז,עירוניתהתחדשותבתהליכיהזקניםאוכלוסייתאלמבט,רבינוביץמתן85.

.86Pynoos, J., Nishita, C., Cicero, C., & Caraviello, R. (2008). Aging in place, housing, and the law. Elder LJ, 16, 77.

המופלגתוהזקנה(75-84)האמצעיתהזקנה(65-75)הצעירההזקנה:ביניהןלהבחיןנוהגהגרונטולוגישהמחקרהקבוצות-תתיאתומכילהרחבההינהזוהגדרה.ומעלה65שגילואדםככלזובמסגרתיוגדרוזקנים87.
.(ומעלה85)

.88Wiles, J. (2005). Conceptualizing place in the care of older people: the contributions of geographical gerontology. Journal of Clinical Nursing, 14(s2), 100-108.

.89Oswald, F., & Wahl, H. W. (2005). Dimensions of the meaning of home in later life. Home and identity in late life: International perspectives, Peace:וגם.21-45 SM, Holland C (2001). Inclusive
Housing in an Ageing Society: Innovative Approaches. Bristol: Policy Press.

.90Heywood, F. (2005). Adaptation: altering the house to restore the home. Housing Studies, 20(4), 531-547.

.הפקולטה למשפטים באוניברסיטת תל אביב, מרכז הגר, מבט אל אוכלוסיית הזקנים בתהליכי התחדשות עירונית, רבינוביץמתן 91.

26.9.2016הודעה לתקשורת , "ומעלה65מבחר נתונים בנושאים שונים על אזרחי ישראל הוותיקים בני "מרכזית לסטטיסטיקה לשכה 92.

.2016, שנתון סטטיסטי-בישראל + 65בני . משאב93.

הולךהדבריםמטבעהעבודהבשוקההשתתפותשיעור:הוצאותמהגדלתחשש•
92.מהזקנים9.2%רקהעבודהבכוחהשתתפוומעלה70בגילאי.הגילעםופוחת

והן,הזקנהבגילאיופוחתתשהולכת,ההכנסהלרמתביחסהןמשמעותיזהנתון
חסכונות,פנסיהעלונשעניםלקשיחיםההופכים,ההכנסהלמקורותביחס

גריםשבהםביתבמשקיברוטוהממוצעתהכספיתההכנסה,2015-ב.וקצבאות
הביתמשקיבכללח"ש18,671לעומתבממוצעח"ש13,883הייתה+65בני

נמוכהאףהייתה65+בנירקגריםשבהםביתבמשקיברוטוהכספיתוההכנסה
27%,+65בניגריםבהםביתבמשקי93.בממוצע11,983₪עלועמדהיותר

בפניהחשש,לכן.גמלוקופותמפנסיות26%-וותמיכותמקצבאותהןמההכנסות
כבדתהיאעירוניתהתחדשותבאמצעותלהיווצרשיכולה,קבועותבעלויותעלייה
.נמוכהולעיתיםקבועהמהכנסההמתקיימיםקשישיםעבורמשקל

שינוייםבפניוהעמידהההסתגלותבכושרירידה:הבניהותקופתדירהמעברי•
במשך)זמנייםהםאםגם,שינויים,לכן.ההזדקנותלתהליךאינהרנטיתהיא

יותרחמורהבצורההקשישיםאוכלוסייתעללהשפיעעלולים,(הבניהתקופת
למצוקהלגרוםיכוליםאלושינויים,מסוימיםבמקרים.האוכלוסייהכללעלמאשר
היאהבנייהתקופת,בנוסף.הקשישיםשלהפיזיתבבריאותלפגיעהואףנפשית
כפי)דירותביןמעברמחייבתאינההיאאםגםקשישיםעבורמאתגרתתקופה
זמןלפרקיהדירתיבמרחבלשהותהנטייהבשל.(למשל38א"בתמשקורה

לסבליותרוממושכתאינטנסיביתבצורהחשופיםיהיוקשישים,יותרממושכים
.בניהאתרבתוךחייםשגרתבניהולהכרוך

מעלההבנייןהתחדשות:והעירוניהדירתיהמרחבבהנגשתמוגברצורך•
רקלאשמשרתבאופן,הדירהתוךאלמהרחובהנגישותרמתאתניכרבאופן
אתבריאיםלזקניםמאפשרגםאלא,שונותברמותתנועהמגבלותעםזקנים

.לדירהנגישותםתוגבללא,תפחתשלהםהתפקודורמתבמקרהשגםהידיעה
העירוניוהמרחבבנייןהמשותפיםהשטחים,הדירתיהמרחבבהנגשתהצורך,לכן

.הזקנהבגילהאוכלוסייהעבורגדולהחשיבותבעלהואאותוהסובב
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בשכונהקשישיםעלהצפויהוהשפעתהעירוניתהתחדשות

עלייתלרבות,זקניםעבורגם,רביםפוטנציאלייםיתרונותמכילהעירוניתהתחדשות
המרחביםוהנגשתמעליתתוספת)והנגשתומיגונו,חיזוקו,הפיזיתהרחבתו,הנכסשווי

תהליכים,זאתלצד.העירוניהמרחבשלושיפורתיקוןגםולעיתים(בבנייןהמשותפים
הנגזריםהקשישיםאוכלוסייתעבורפוטנציאלייםסיכוניםגםמגלמיםאלו

.לעילשתוארוזואוכלוסייהשלהייחודיםמהמאפיינים

.יפו-עיריית תל אביב, המרכז למחקר כלכלי וחברתי( 744והחלק המערבי של 743,742ס"א)ב יפו,עופרנוה, כביר-הנתון מתייחס לתל. 2017, יפו-הסטטיסטי לתל אביבהשנתון 94.

.2016, שנתון סטטיסטי-בישראל + 65בני . משאב, 2015לסוף נכון 95.

.2014אוקטובר , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, "מבט אל הערים הגדולות בישראל"ומעלה המתגוררים בגפם לקוחים מתוך 65-בדבר בני ההנתונים 96.

.יפו-עיריית תל אביב, המרכז למחקר כלכלי וחברתי  והיחידה לתכנון אסטרטגי, (744-742ס"א* )ביפו,עופרנוה, כביר-תל, "2014רבעים ושכונות "97.

ומעלה65-הבנישיעור,עופרנווהבשכונת
העירונילשיעורזההזהנתון94.15%עלעומד
95.11.1%עלהעומדהארצימהשיעורוגבוה

בהםבשכונההביתמשקימבין34.2%-ב
כזהדיירמתגורר,ומעלה65בנימתגוררים

מפקדלנתוניבהתאם,בנוסף96.בגפו
השלמתמקבליאחוז,(2008)האוכלוסין

עלעומדזקנהקצבתמקבליבקרבההכנסה
97.עירוניהכללמהממוצעמכפוליותר,29.8%

,השכונהבתוך,במפהלראותשניתןכפי
כתיבתלצורךשנאספולנתוניםובהתאם

אסטרטגילתכנוןהיחידהידיעלזהמסמך
מתחמי)אזוריםישנם,יפו-א"תבעיריית

+65בניהתושביםשיעורבהם(F-וAתכנון
.התושביםמכלל23%-לומגיעגבוהיחסית
-ל12%ביןנעהשיעורהתכנוןמתחמיבשאר
מגיע+65בנישיעורבוCמתחםלמעט)18%

.(בלבד8%-ל
ישנה,לעילשהוצגוהזקניםאוכלוסייתשלהייחודיםוהמאפיינים,אלונתוניםלאור

שלהכנתןבעת,זואוכלוסייהשללצרכיםמיוחדתלבתשומתלהקדישרבהחשיבות
כליםסלאין,זהבתחוםשגםיודגש.בשכונהעירוניתלהתחדשותמפורטותתכניות
שצוינולאתגריםכוללמענהלתתמנתעלליישםשביכולתנוליישוםומוכןמגובש

אתלשפרניתןדרכםאמצעיםמספרלהצגתשנצברבידענשתמש,זאתעםיחד.לעיל
התחדשותולתהליכיהעירוניבמרחבלשינוייםזואוכלוסייהשלההסתגלותיכולת

הזקניםלאוכלוסייהלאפשרמנתעלבתהליךהנדרשותוההתאמותבפרט,עירונית
.אפשריותשליליותהשפעותולמתןמפירותיוליהנות

תכנוןלמתחמיבחלוקהעופרנווהבשכונת+65בנישיעור:6איור

בשכונת נווה עופר  + 65שיעור בני 
תכנוןבחלוקה למתחמי 
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:התכנוןברמת

אתלשפרלהםיאפשר,זקניםלצרכימותאםדיור:לזקניםמותאםדיורמלאייצירת•
תוך'במקוםלהזדקן'שלהםהאפשרותאתיגדיל,הקיימתלדירתםיחסיתמצבם

מותאםמלאי.משפחתיעורףנעדרילזקניםבעיקרשנחוצהקהילתיתתמיכהמתן
:היתרבין,פתרונותשלשילובעלמבוסס

oשסמוכהעצמאיתאךנלוויתדיוריחידתיצירתשלתכנוניפתרון:דיוריות
אינטגרליחלקלהיותיכולהשהיאכךמראשומתוכננתהראשיתלדירה

פתרון.נפרדיםושירותיםמטבח,כניסהעםעצמאיתיחידהאומהדירה
לספקעשויוכן.החייםבמעגלהשוניםלשלביםדיורהתאמתמאפשרזה

.דירתםאתלעזובמבליהכנסהתוספתלזקנים

oפניםהתאמותשללקיומןבעיקרהכוונה:פיזיותהתאמותעםדירות-
אולאמבטיהכניסהעזרי,והדלתותהמעבריםרוחב:למשל,דירתיות

לקדםניתן98.'וכדהחלקהמונעיציפויים,תאורהשיפורי,למקלחת
שירותיםבתוספת(הגדלהחלף)התאמותעםדירהשכוללתתמורה

משרדשמפעיל'תומכתקהילה'תכניתכגון,המדינהשמספקתקהילתיים
99.הרווחה

oמסויםשיעורלפיההוראהלקבועהאפשרותאתלשקוליש:מוגןדיור
דיורלמסגרותהביקוש.מוגןלדיורייועדוהתכניתבגדריהדיורמיחידות

בהספקתתסייעהתכניתבגדריוהכללתוהאחרוניםבעשוריםעולהמוגן
.חדשיםתושביםבקרבוהןקיימיםתושביםבקרבהןהפוטנציאליהביקוש

oהקשישיםלצרכיומונגשותחדשותקטנותדירותשלמלאי:קטנותדירות
מענהלתתשיכולותדיוריחידותשלההיצעלהרחבתלתרוםיכול

דירותבנושאמפורטתהמלצהראו)בשכונההקשישיםלאוכלוסיית
.(זהמסמךבתחילתקטנות

שיוויוןבחוקכהגדרתם,מוגבלויותעםלאנשיםנגישותכיחידותיתוכננוהדיוריחידותנמסך10%-5%-כ":לפיההוראהכוללת,יםבבת'הגיבוריםמתחם'-515/בימאושרתעירוניתהתחדשותתכנית:לדוגמאראה98.
."...3.1חלק1918י"תבהוראותויעמדו,מוגבלותעםלאנשים

.לזקניםתומכתקהילה.27.1.2013מיוםהסוציאלייםהעובדיםבתקנות4לפרק11הוראה99.

העולמיהבריאותארגוןשלמודל:'גילידידותיתעיר'שלתכנוןבעקרונותשימוש•
:היתרובין.גיל-לידידותיתעירשהופכיםרכיביםשמונהשכולל

oרקלאכמובןיתרוםזהנספח:תחבורהנספחבתכניתלכלול
תחבורהקוויבהימצאותלהתמקדבמיוחדיכולאךהזקניםלאוכלוסיית

עירונייםשירותים,מרפאות,חוליםבתילכיווןלמשל-זקניםשישמשו
.ופנאיתרבותומקומות

oכגוןמאפייניםעלדגששיתנוהנחיותבתכניתלכלול:עיצובהנחיות-
.ועוד((WALKABILITYהליכתיות,הפתוחיםהמרחביםאיכות,תאורה

לכללאפשרצריךהמידע:בסיסימיפוי-התכנוןבמתחמיסטטיסטימידעאיסוף•
ובחלוקההתכניתבתחוםהגילאיםלהתפלגותביחסתמונהלקבלהפחות

הזקנה:הזקנהבגילקבוצות-לתתיהחלוקהאתלצייןחשוב,כןכמו.לבניינים
.(ומעלה85)המופלגתוהזקנה(75-84)האמצעיתהזקנה(65-75)הצעירה

התכנוןצוותדעתלשיקול)יידרשהדברבהםבמתחמים-מורחבחברתימיפוי•
מאפייניםאוגבוהזקניםשיעורבהם,נבחריםבמתחמים:(התכנוןמוסדאו/ו

מידעאיסוףשיכלולמורחבחברתימיפוילבצעראוי,אחריםרלוונטייםחברתיים
.הנתוןבמתחםהזקניםאוכלוסייתבקרבוקשייםצרכים,עמדותאודות

:התהליךברמת

תושביםבקרבהמודעותהעלאת:מגווניםתמורהסוגילקבללאפשרותמודעות•
כסףלמשל,שוניםבאופניםתמורהלקבללאפשרות('וכומידעדפי,כנסים)

במזומןהתמורהמלואאתלקבללאפשרותאושבחממסבפטורהגדלהבמקום
יתאפשרותכנוניתשמבחינהככלגםנכוןהדבר.מוגןלדיורמעברשלבמקרה

.(התאמותעםדירות,קטנותדירות,דיוריות)נוספיםתמורותסוגי

שיתקשוזקניםתושביםעבורמרכזיתבעייה:38/1א"תמ-הבנייהתקופת•
האפשרותאתלידיעתםלהביא.הממושכתהבנייהבתקופתבבנייןלהתגורר

.היזםעםמ"המובמסגרתזמניחלופידיורלדרוש
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הזקניםשלמבוטללאשחלקלהניחסביר:עירונייםרווחהגורמימעורבות•
.העירונייםהרווחהשירותישלבטיפולנמצאיםלהתחדשותהמיועדיםבמתחמים

.הזקנההאוכלוסייהעםבעבודהרבוניסיוןידעקייםאלושירותיםבקרב,כןכמו
רווחתיותמקצועיותפעולותביצועגםכמו,קונקרטיומידעבידעלשיתוףלפעולניתן
בעליזקניםלאתרמומלץ,כןכמו.'וכיובזכויותמיצוי,יישוג,ביתביקוריכגון

נמוכהיכולתבעלישהם,(קוגניטיביתאופיזיתירידהבעלי)ותשושיםמוגבלויות
.אלותהליכיםעםלהתמודדבמיוחד

משלביםכברהסכמותובנייתגישורהליכי:גישורהליכישלומימוןהפעלה•
יכוליםההליכים.ומתחיםסכסוכיםבהפחתתלסייעיכוליםתהליךשלמוקדמים
הסכמותבנייתתהליכי.עצמםלביןדייריםביןאולדייריםיזמיםביןלהתקיים

מתכנניםמולבונהשיחביצירתוכןנציגויותשלוניהוללבנייהלסייעיכולים
.ורשויות

הקשישיםלאוכלוסייתביחסההמלצות

שללצרכיםהולםמענהיתנובשכונהשיקודמועירוניתלהתחדשותשתכניותמנתעל
:כדלקמןנקודתיותתכניותלהנחותמומלץ,הזקנהבגילאוכלוסייה

כלים'במסמךיפרטובשכונהשיקודמו(ובינויפינוי)עירוניתלהתחדשותתכניות1.
בגיללאוכלוסייהמענהלתתמנתעלשננקטוהאמצעיםאת'דחיקהלמניעת
התייחסותהפחותלכליכלולזהפירוט.התכניתבתחוםהמתגוררתהזקנה

:הבאיםלהיבטים

שלקבוצות-לתתיובחלוקהבנייןבכל+65בנישיעור-בסיסימיפוי-א
+(85-ו,65-75,75-85)זקנה

,Aתכנוןבמתחמי-מורחבמיפוי-ב F,צוותלבקשתאחרבמתחםאו/ו
מורחבחברתימיפויייערך,התכנוןמוסדאו/וההנדסהבמנהלהתכנון
הזקניםאוכלוסייתבקרבוקשייםצרכים,עמדותאודותמידעשיכלול

.הנתוןבמתחם

לצרכימותאמותדירותלייצרמנתעלשננקטוהאמצעיםפירוט-ג
עםדירותמוצעותהאםזהובכללבמתחםהקיימיםהקשישים
דיוראו/וקטנותדירותאו/ודיוריותאו/ומוגבלויותלבעליהתאמות

.המוצעתבתכניתמוגן

לאמץידרשוחדשהלבניהותכניות(ובינויפינוי)עירוניתלהתחדשותתכניות2.
:יכללוהפחותולכלגילידידותיתעירשלמהתפיסההנגזריםתכנוןעקרונות

.ציבוריתתחבורהנספח-א

איכות,נגישות,תאורה-כגוןמאפייניםעלדגשמתןתוךעיצובהנחיות-ב
.WALKABILITY))הליכתיות,הפתוחיםהמרחבים

המורחבהחברתיהמיפויתוצאותאתיעבירההנדסהבמנהלהתכנוןצוות3.
תהליכיניהולעלהאמוןהעירוניולגוףהרווחהבאגףהרלוונטייםלגורמים

עללפעולישזובמסגרת.הציבורשיתוףשלבהיבטיםגםעירוניתהתחדשות
ויושמויקודמו'התהליךברמת'הכותרתתחתלעילהמפורטיםשהכליםמנת

.התכניותשלהסטטוטורילקידוםבמקביל
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