






דונם  23-במתחם שגודלו כ.  ציונה-בניהול המינהלת להתחדשות עירונית של עיריית נס, בינוי במסלול רשויות-נספח זה עוסק במתחם פינוי

בתים דו  )יחידות צמודות קרקע 6, ר"מ60ד בגודל ממוצע של "יח271שבהם , קרקעצמודיקומות ואחרים 2-3חלקם בני , מבנים29מצויים 

.  כאשר רחוב נורדאו חוצה את המתחם, מיקומו בין רחובות רחבעם זאבי והבנים. יחידות מסחר7וכן ( משפחתיים

דיירי הדיור הציבורי , מבעלי הדירות35%-על בסיס ראיונות אישיים עם כ, STREETLIGHTהנספח נכתב על ידי היועצים החברתיים של 

.מיפוי כלל בעלי הדירות ואיסוף מידע דמוגרפי, בעלי דירות מהמתחם31סקר מקוון עליו השיבו , קבוצות מיקוד2וכן , ושוכרים מהמתחם

עם זאת ישנם פערים בין מקורות נתונים שונים שאותם יש )מהדירות במתחם גרים דיירי דיור הציבורי 16%-כבמהאבחון החברתי עולה כי 

מהנשאלים וותיקים מצפון  14%-וכ, מהמדגם הם עולים מברית המועצות לשעבר16%-כ, מהמדגם הינם ילידי הארץ62%-כ(. להמשיך לברר

מרבית האוכלוסייה . עם אחוז גבוה של מטופלי רווחה, אקונומי נמוך-ממעמד סוציו, המתחם מאופיין באוכלוסייה שרובה חילונית. אפריקה

.   65מן הדיירים מעל גיל 25%כאשר , ממשפחות צעירותמורכבת 

הם  , יחד עם זאת . והאווירה הקהילתית השוררת במתחםהמבוסס בעיקרו על יחסי שכנות טובים , חיבור חזק לשכונההתושבים מעידים על 

. הבניינים סובלים מתשתיות ישנות וברובם אין וועד בית עקבי והדיירים מתקשים לתחזק את השטחים המשותפים, חווים את השכונה כמוזנחת

מהנשאלים דיווחו על הזנחה מצד העירייה  38%-כ: קיים משבר אמון מול העירייה. הבניינים מוקפים בחצרות משותפות אשר סובלות מהזנחה

מרבית השירותים הציבוריים נמצאים בשכונת לב המושבה הצמודה למתחם במרחק  . ותחושת קיפוח ביחס לשכונות אחרות, בטיפוח השכונה

כיום רובם משתמשים בשירותים מחוץ . חוסר שביעות רצון מהשירותים הקיימיםעם זאת מרבית הנשאלים דיווחו על , דקות הליכה10של עד 

.קיים מחסור בשירותי קהילה במתחם. לשכונה



נוצר פילוג בין שתי קבוצות  עם הזמן . החלה התארגנות של תושבים במתחם לקידום התחדשות עירונית2017-ב

, הפיצול לשני גושים מעורר מתח בקרב בעלי הנכסים. מובילות של נציגים סביב כניסה לפעילות של שני יזמים במתחם

מצד הדיירים בנוגע  חוסר אמון וחשדנות מחזקים תחושות של ( יזמים/ מינהלת / עירייה )וניכר כי ריבוי השחקנים  

.בינוי-מהנשאלים הביעו עניין ורצון בקידום פרויקט פינוי88%, יחד עם זאת. להיתכנות הפרויקט

המלצות  . המלצות לתכנון והמלצות לתהליך, מיידיהמלצות למימוש : המלצות בנספח זה נוגעות לשלושה מישורים

מציאת פתרונות לשימור האוכלוסייה המקורית  ולשלב היתר הבניה וכוללות ע"התבלתכנון מתייחסות לשלב תכנון 

ותכנון נכון של השטחים הפרטיים המשותפים באופן שישמר ויעודד מפגש בין שכנים ויתמוך בקהילתיות  , במתחם

לשמר את  תחושת השקט והאינטימיות  , אנו ממליצים לשפר את מערכת השבילים והקישוריות במתחם, בנוסף. פעילה

כמו כן נוגעות ההמלצות לנושא שירותי  . בסביבת המגורים באמצעות הפרדה תכנונית בין מתחמי המסחר למגורים

.  המסחר והקהילה במתחם, הציבור

הכנסת יועץ חברתי לאיחוי הקרע שנוצר בין התושבים  התמקדנו בחשיבות , והתהליךמיידיברמת ההמלצות למימוש 

ומיצוב המנהלת כגורם המגשר בין היזמים ומסייע להסדרת המשך הפעילות  , ומסכן את הצלחת המיזם כולו, במתחם

בין השאר באמצעות  , מומלץ לפעול לשיקום האמון בין העירייה לדיירים דרך פעולות שונות. במתחם בכלל ההיבטים

אנו  . סיור משותף של נציגי העירייה ודיירי המתחם לבחירת מהלכים מידיים בוני אמון לשיפור פני השכונה בהווה

בנוסף התייחסנו להמלצות לשלבי הפינוי  . ממליצים על קידום תהליכי שיתוף ציבור עם תושבי המתחם וסביבותיו

.  לרבות המלצות לתמיכה לתמיכה באוכלוסיות מיוחדות במתחם, והאיכלוס





בינוי-פינויבמסגרתעירוניתהתחדשותתהליךאלהבימיםמקודםציונה-בנסנחמיהבמתחם

ידיעלמובלתכנוני-הניהוליהציר:מקביליםציריםבשנימתקדםהפרויקט.רשויותבמסלול

להתחדשותהממשלתיתהרשותוסיועובמימוןציונה-נסעירייתשלעירוניתלהתחדשותהמינהלת

הליווי.הפרויקטלתכנוןמנהלתכחברההמשמשת,גבעגובריןוקסמןחברתשלבניהול,עירונית

-מנספלדמשרדחברתינספחועריכתע"התבלאישורעדהפרויקטתכנוןאתכוללהרשותשל

במתחםהדירותבעליפועליםהקנייניבהיבט..התכניתכעורכימשמשיםאדריכליםקהת

במתחםפעילותאשר,פלוטקין/נופים/וציםגבאיקבוצת:יזמיותחברותשתיעםלהתקשרות

.2017משנת

להכירבמטרה,חברתיאפיוןSTREETLIGHTשלהחברתייםהיועציםביצעוהאחרוניםבחודשים

אפיוןלצד,כיוםובשכונהבמתחםהחייםואיכותלאופיבנוגעהדירותבעלישלהמבטנקודותאת

.ההתחדשותלתהליךביחסשלהםוציפיותצרכים,חששות,תחושות

בתהליךקהילתי-החברתיהערךאתולהגבירחברתייםנזקיםבמניעתלסייעהנספחמטרות

מובאותזהמסמךשלבסופו.ובשקיפותבתיאוםלעבודהגורמיםלכללולעזור,העתידיובמתחם

הדיירים,הדירותבעלי,היזם,המקצועאנשיביןהתהליךלעיצובוכןהפרויקטלתכנוןהמלצות

.השכונהותושבי



,  לקראת הכנת מסמך זה

קיים צוות היועצים ראיונות 

מסך 35%-אישיים עם כ

הדיירים ובעלי הנכסים 

כמו כן הופץ  . במתחם

שאלון אינטרנטי למילוי 

הווטצאפעצמי בקבוצות 

של המתחם אותו מילאו  

.בעלי נכסים32

נערכו שתי קבוצות מיקוד  

האחת עם דיירי הדיור  : 

4הציבורי בה השתתפו 

.  דיירים

הקבוצה השנייה 

התמקדה בדיון  וחשיבה  

משותפת על תכנון 

שמשמר ומשפר את חיי 

הקהילה במתחם  

במפגש זה  . העתידי

בעלי דירות  12השתתפו 

המתגוררים בתוך ומחוץ  

.למתחם

פרט למידע שנאסף  

נעזרנו  , בעבודת השטח

במהלך כתיבת מסמך זה  

גם במקורות מידע 

, תכנית המתאר:נוספים

פרוגרמה לשירותי ציבור 

ותכנית צמיחה דמוגרפית 

ציונה ומתחם  -של נס

של  GISמערכת , נחמיה

מוקד  , ציונה-עיריית נס

של העירייה ונתונים 106

.(2017)ס"מהלמ

עבודת השטח במתחם 

כללה ביקורים של צוות  

היועצים פעם עד שלוש 

כל ביקור . פעמים בשבוע

היווה הזדמנות לתצפיות  

על , על המרחב הציבורי

י "אופן השימוש בו ע

הדיירים ועל המפגש 

התקיימו כמו כן. ביניהם

סיורים במתחםשני

וביצוע הליכתיותלבדיקת 

.סקר שימוש בגינות

.  ראיונות עומק= מרואיינים 

מתוכם ראיונות אישיים 91

בעלי דירות הגרים  47

4, משכירים29, במתחם

דיירי הדיור  15-שוכרים ו

(הציבורי

סקר מקוון  =  נסקרים 

(בעלי דירות 31) דיגיטלי 

+ מרואיינים =  נשאלים 

270מתוך 122)נסקרים 

(.ד במתחם"יח

נערכו ראיונות  עם בעלי 

:  תפקידים בשכונה

עובדות סוציאליות ממחלקת 

ציונה וגבאי -הרווחה של נס

בנוסף נערך . בית הכנסת

, ראיון עם אדריכל הפרויקט

נציג היזם מחברת גבאי שני  

עורכי הדין המייצגים את דיירי 

. המתחם



,המושבהלבבשכונתממזרחגובלהמתחם.מסוימתלשכונהמשתייךואינו,ציונה-נסהעירמזרחבצפוןממוקם(במפהבעיגולמסומן)נחמיהמתחם

גבוההאוכלוסייהגידולאחוז.40%-בכלגדולעתידאוכלוסייתהוהיקף,להתפתחצפויהציונה-נסהעירהקרובבעשור.נצרסביוניבשכונתומדרום

+65בניבקרב.14גילעדמרביתם,ילדיםעםמשפחותברובההיאהנכנסתהאוכלוסייה.ליישובחיוביתהגירהוקיימת,בסביבהאחרותלעריםביחס

שומריהםבלבדמהאוכלוסייה3.5%-ככאשר,החילוניהזרםעםמזוהההעירתושבישלהמכריעהרוב.היוצאיםמכמותכפולההנכנסיםכמות

.ברווחהמטופליםהעירמתושבי4%-כרק.(ביותרהגבוההדירוג10כאשר)10מתוך9באשכולמדורגהעירשלאקונומי-הסוציוהדירוג.מסורת

בניהבמרקםמאופייןהעירמזרחצפון

תוכניותלאכלסועתיד,יותרותיק

בנייהשלומתחמיםעירוניתהתחדשות

העירמזרח.הקרובותבשניםחדשה

:סטטיסטייםאזוריםלארבעהמחולק

שכונתיבאפיוןיתמקדזהח"דו.1,2,3,8

מתחםשוכןשבו3סטטיסטילאזור

.נחמיה

העירוניתהפרוגרמהעלמבוססיםהנתונים*

2017ס"הלמונתוני2020

GOVMAPהמפה מתוך אתר 



.תושבים3,300-מתגוררים כ3באזור סטטיסטי •
נמוך במעט  , 10מתוך 7האזור מדורג באשכול סוציואקונומי •

. 8ציונה באשכול -מהדירוג של נס

1,2,8,3: חלוקה של מזרח העיר לפי אזורים סטטיסטיים-בתמונה

(0-19)ילדים 

28%

(20-34)צעירים 

18%
(35-49)בוגרים 

18%

(50-64)מבוגרים 

17%

(65-74)אזרחים וותיקים 

11%

+(75)קשישים 

8%

:גילאיםהתפלגות

בדומהבשכונהצעירותמשפחותשלביתמשקיריבויעלמעידההגילאיםהתפלגות
העירונימהממוצעיותרנמוך(28%)19גילעדהילדיםשיעורזאתעםיחד.לעיר

3סטטיסטיבאזוריותרגבוה,65גילמעלקשישיםאחוזזאתלעומת.35%עלשעומד
.19%עלועומד.לעירביחס

2020ציונה-נסשלהעירוניתהפרוגרמהסמךעלנתונים*

מתחם  
נחמיה

:השתייכות דתית

ניתןזאתעם.דתיתשייכותמבחינת3סטטיסטיאזורעלספציפייםנתוניםחסרים
זאתמסקנה.העירלכללבדומה,כחילוניתברובההעירמזרחאוכלוסייתאתלאפיין

העירבמזרחגןכיתות35כאשר,הגןבכיתותחינוךזרמילפימהתפלגותמשתקפת
.דתיהממלכתיהזרםאתמשמשאחדוגן,הממלכתילזרםמשויכות

(2021)התמונה מתוך הפרוגרמה של מתחם נחמיה *



מספר יחידות הדיור
3ס"בא

1,121-עומד על כ
יחידות דיור

(מהיחידות בעיר8%)
אזור זה מאכלס כמות קטנה  

יותר של תושבים ביחס  
לשאר האזורים בעיר

צורת הבינוי
3ס"בא

צמודימאופיינת במבנים 
בשונה ממתחם  , קרקע

נחמיה המאופיין בבניינים  
ושכונת לב  , נמוכי קומה

המושבה שכוללת בניה  
.  גבוהה יותר

גודל משק בית ממוצע

3ס"בא

,  נפשות3.08עומד על 
נמוך במעט ממוצע משק  

3.5העומד על , הבית בעיר 
נפשות למשק בית

צורת חזקה על הדירה

מבעלי הדירות  58%
42%-ו, מתגוררים בנכס

. *משכירים את הנכס

(.  2021)והפרוגרמה של מתחם נחמיה ( 2020)הנתונים נלקחו מתוך הפרוגרמה העירונית 

(3ס"לאולא ספציפית ) מזרח העיר נתון זה תקף לגביי *



(2020)ציונה -תמונה מתוך פרוגרמה עירונית של נס*

.העירבמזרחעירוניתהתחדשותשלעתידייםמתחמיםמציגהזומפה

.העירבמזרחמקודמיםציונה-בנסעירוניתהתחדשותשלהפרויקטיםרוב•

.קומות12עדבניהמאפשרתזהבאזורהתכנוןמדיניות

שביןבטווח.ד"יח520-כלהתממשצפויותהקרובותהשנים3-5שלבטווח•

.העירבמזרחד"יח2,418כלהתממשצפויותהקרובותשנים6-10

תכנית.246/נסמתחםמופיענחמיהלמתחםנוסף,3סטטיסטיבאזור•

בוועדהסףבתנאיעמדהשלאכיווןהנוכחיתבגרסתהשנסגרהבינוי-פינוי

.המחוזית

מקודם,1סטטיסטיבאזורהמצויה,(3/96נס-כמסומן)אליעזרידבשכונת•

זהבפרויקטמהבנייהחלק)מתקדמיםבשלביםעירוניתהתחדשותפרויקט

.נחמיהמתחםשללדייריםתקווהמעניקההפרויקטהצלחת.(הושלמה

.(2020)ציונה-נסשלעירוניתפרוגרמהמסמךמתוך



תמונה מתוך מצגת תכנון הפרויקט*

,למשקיעיםנכסיםמכרודירותבעלי:השניםעםהשתנההאוכלוסייהמרקם

יחסיתהנמוכותהשכירותעלויותבשלעלהבמתחםהמושכרותהדירותואחוז

.המועצותמבריתעוליםלמתחםהיגרו,בנוסף.העיראזורילשאר

שימושסביבגבוהיםפשיעהמאחוזיבעברשסבלוידוע,לרווחהמוכרהמתחם

הקהילתיתשהאווירהמדווחיםהדירותמבעלישחלקלמרות.ואלימותבסמים

.פחתהוהפשיעהעלתהבמתחםהביטחוןתחושת,השניםעםפחתהבמתחם

נורדאורחובכאשר,זאביורחבעםהבניםרחובותביןממוקםנחמיהמתחם

וצמודהעירשלהדרומיתלכניסהקרובהמתחם.המתחםאתחוצה

רחובשלהמקורישמועלקרויהמתחם.וחקלאייםפתוחיםלשטחים

.נחמיהרחוב-זאבירחבעם

צפוןמארצותעוליםשאכלסכיוון,"מעברמחנה"כלמתחםהתייחסובעבר

שניםבאותםהעוליםרוב.זאבירחבעםברחובבצריפים,ואירופהאפריקה

50-השנותסוףבין.(למתחםצפונית)אליעזרידבשכונתבמעברהשוכנו

.נחמיהבמתחםשנבנובבנייניםהעוליםאתשיכנו60-השנותלתחילת

אותהמכניםוחלקם"שכונה"כזאבירחבעםלרחובמתייחסיםהמתחםדיירי

שררהשבמתחםמתאריםהוותיקיםהדיירים."מעברמחנה"היוםעד

80-הבשנות.וחמיםקרוביםשכנותיחסיעםקהילתית-משפחתיתאווירה

.2000-השנותתחילתעדשפעלשכונתיוועדהקמתיזמוהמתחםתושבי

פרויקט:ביניהם,המתחםפנילשיפורמהלכיםמספרהובילהשכונתיהוועד

מועדוניםהקמת,הבנייניםמעטפתאתשיפצובמסגרתו'שכונותשיקום'

מנוייםוהוזלתהציבורילדיורבמקורשנועדובדירותנוערולבנילקשישים

.המתחםלתושביקלאבלקאנטרי



קרקע  צמודימגרשים עם בתים טוריים 2,יחידות צמודות קרקע  בבעלות פרטית 6: מבנים29מתחם נחמיה כולל  

שאר  (.  29ככל הנראה ללא היתר בניה המסומן כבניין )ומבנה אחד שמשמש כמחסן , (רובם של הדיור הציבורי)

5: יחידות מסחר7בנוסף במתחם . קומות2-3רובם מבני שיכון במצב פיזי ירוד בני , המבנים מאופיינים בבניה רוויה

ממוקמות בקומת  89יחידות מסחר ברחוב הבנים 2. ממוקמות במבנה צמוד קרקע87יחידות מסחר ברחוב הבנים 

.קומות3הקרקע של בניין בן 

מסחר
מסחר

מקווה
בית  
יפעת

בית כנסת  
המושבה

גינה

גינה

גינה



.המקומיתלוועדההגשהלפניכיוםעומדתנחמיהבינוי-פינויתכנית

:*מציעההתכנית

המכפיל.(הקייםלמצבד"יח317תוספת)במתחםד"יח589שלבינוי•

מתאפשרשאינוד"יחמלאימייצרבמתחםעירוניתלהתחדשותהנדרש

משלימהקרקעאורמיי"עכספילפיצויאפשרותנשקלתלכן.הקייםבשטח

.נוספותד"יח360יבנובה

.מסחרר"מ850-כ•

.ר"מ5,600-כשלבניהזכויותבעלי,חומיםמגרשים3•

ומוגדריםמגוריםביעודנמצאים(ורחבותשבילים)הפתוחיםהשטחיםכל•

.הנאהכזיקת

A,B,C:מתחמים-תתלשלושהיחולקהמתחםבמסגרתווחלוקהאיחודתהליך•

.מתחם-תתלכלעצמאימימושיתאפשרכאשר,(תרשיםראו)

להתחדשותהממשלתיתהרשותמדיניותפ"ע,ד"ליחר"מ12שלתוספת•

.התכנוןומנהלעירונית

12עדשלבניהתתאפשרבונורדאו'רחלמעט,קומות10עדשלבניה•

.המתחםשלהצפוניתבדופןקומות15עדשלבניהלמעט,קומות

.נורדאוברחובמסחריתחזית•

.בתכנוןשינוייםייתכנו.הנספחכתיבתלמועדנכוניםנתונים*

חלוקה לתתי  -נספח להצגת בינוי
מתחמים

קרקעיעודי–מצב מוצע תשריט
(מסומנים שטחים חומים)

גוברין גבעווקסמןתרשימים נלקחו ממצגת התכנון  של חברת *
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אהבה ותחושת שייכות למתחם

"ואוהב את החיים בה, חי בשכונה כל חיי"

"ואת השכנים שהפכו להיות חברים, אוהבים את השכונה השקטה"

שכונת עולים שהתקבצו בה  היתהזו , נוסטלגיים טוביםזכרונותיש "

אשכנזיים עם מזרחיים חיו פה יחד בערבות ועזרה  , מכל העולם

."יחסי משפחה של ממש, הדדית ודאגה אחד לשני

המבוסס  , מהמרואיינים דיווחו על חיבור חזק וחיובי לשכונה46%

:ברובו על

.וחיבור סנטימנטלי לשכונה, יחסי שכנות טובים•

.האווירה השקטה והנעימה בשכונה•

.ריבוי צמחיה ירוקה ותחושת מרווח בין הבניינים•

מיקום השכונה  ביחס לעיר ונגישות גבוהה לשירותים  •

.הציבוריים

מחציתם אינם  , דיווחו שהם לא מחוברים לשכונה11%

.מתגוררים במתחם

תחושת הזנחה

"השכונה נראית כמו מעברה"

"ולבנות שכונה חדשה ומודרניתהכלהשכונה מאוד ישנה הבניינים לא מתוחזקים והגיע הזמן להוריד "

מהמרואיינים דיווחו על תחושת הזנחה בשטחים הציבוריים ובשטחים הפרטיים המשותפים  41%

מרבית הבניינים מוקפים בשטחים פרטיים גדולים אשר הדיירים מתקשים לתחזק  .   בקרבת המגורים

.  נצפו מקרים של חצרות שמתוחזקות על ידי דיירים.  ולטפח אותם

בעיות חוזרות ונשנות בתשתיות  : מהנשאלים דיווחו שמפריע להם התשתיות הישנות בשכונה21%

.  מדרכות וכבישים עקומים ועוד, הביוב



אוהבים את הדירה

"השקעתי בבית שלי, קניתי בית קטן והגדלתי אותו, יש לי בית טוב"

רובם המוחלט השקיע בשיפוץ  , מהמרואיינים מדווחים שהם אוהבים את הדירה שלהם22%-כ

אוהבים  7%-כ. קרקעצמודתמדווחים שהם אוהבים שדירתם 10%-כ.  או הרחבה של דירתם

.את כיווני האור והנוף בדירתם

תשתיות ישנות בבניינים ובדירות

."צריך להרוס ולבנות חדש, 70של שנות ההארלםממש , כל המערכות גמורות, הבניין מתפורר"

"דירה ישנה בקומה אחרונה שסובלת מרטיבות מהגג, אין יום שאין איזה נזק או הוצאה כספית הקשורים בדירה"

.  זה לא איכות חיים זה נכות חיים. אין לי ביטחון בבלוני גז אין לי בטחון שהבניין לא יקרוס, הבניינים האלה זה מפגע"

"הבניין לא ראוי למגורי אדם

.דליפות גז, ביוב, בעיות רטיבות מהגג: מהמרואיינים דיווחו שהבניינים סובלים מתשתיות ישנות56%

.דיווחו על קושי במימון הטיפול באחזקת הבניין12%

.  מהנשאלים דיווחו שסובלים מגודל דירתם וצפיפותה16%

.בעלי דירות מבוגרים התלוננו על מחסור במעלית וקושי ניידות בבניין



דיווחים על תרבות דיור טובה

."יש לנו מנוי באגודה, האגודה לתרבות הדיורי''ענעשה שיפוץ , הבניין מתוחזק נקי ומטופח"

.  ושנאספים כספים באופן קבוע, דיווחו שיש וועד בית בבניין שלהם24%

. מרוצים ממצב התחזוקה של הבניין שלהם16%

.בחודש60רוב בעלי הדירות משלמים בממוצע , 10-100דמי תחזוקה בבניין נעים בין 

תרבות דיור ירודה

אף אחד לא מוכן לשלם דמי ועד או כסף לתחזוקה נאותה של הבניין  , קשה מאוד לאסוף כסף"

."כל גבייה של כסף כשצריך לטפל בבעיות הופך לסיפור, שמתפורר

אנשים משאירים את הזבל שלהם במדרגות  , התרבות של השכנים היא תרבות של שכונת מצוקה"

זה מושך חתולים  , בכניסה לבניין ויש כאלה שגם משאירים מחוץ לדלת שלהם בחדר המדרגות

"וקים שזה מביא'שמפזרים את הלכלוך בבניין שלא לדבר על ג

אוכלוסייה מבוגרת במצב סוציואקונומי קשה שלא מסוגלים לשלם וועד או לממן תחזוקה ושיפוץ של  "

"הבניין

.  כמחצית המרואיינים דיווחו שלא נאספים כספי וועד בית בבניין שלהם

.ניקיון וטיפוח של סביבת המגורים, דיווחו  על בעיית תחזוקה46%

מתחמים-מצב התחזוקה לפי חלוקה לתת.  היו שתלו את הקושי בתחזוקת הבניינים באוכלוסייה המוחלשת והמזדקנת המתגוררת במתחם

A-למחצית הבניינים יש וועד בית שפועל לשמירת ניקיון בלבד.

צמודיבמבנים .  כל תושב מתחזק את הסביבה המיידית שלו, למחצית השנייה  אין וועד

.הקרקע של הדיור הציבורי ניכר כי התושבים מתחזקים ומטפחים את החצרות

B-י צורך  "כל תושב מתחזק את הסביבה המיידית שלו עפ, ברוב הבניינים אין וועד בית

.בעלי דירות אמידים ממנים את התיקונים ולא גובים מהאוכלוסייה המוחלשת.  נקודתי

C-י צורך נקודתי"חלק תשלום עפ. חלק עם וועד קבוע ותחזוקה שוטפת.

.  מתוחזקים יותר משאר המתחמים  Cניכר כי השטחים המשותפים בבנייני מתחם 



יחסי שכנות טובים ואווירה משפחתית

"  מאוד אוהבת את האנשים, זה ממש דירה להשכיר של לאה גולדברג"

"יום שישי הדלתות פתוחות וכולם משתפים בבישולים, השכנים פה כולם כמו משפחה"

חלקם אף ציינו שזה הדבר שהם  , מהמרואיינים דיווחו כי יחסי השכנות במתחם טובים מאוד78%

.  ניכר כי יחסי שכנות ואווירת המשפחתיות והקהילתיות מייחדים את המתחם. הכי אוהבים במתחם

ניכר כי רוב בעלי  ,  על אף שתרבות הדיור במתחם ירודה ולפעמים מהווה מקור לסכסוכי שכנים

.  הדירות סלחניים כלפיי הנושא כיוון שהם מודעים לקושי הכלכלי של הדיירים

.  בחלק הצפוני של רחבעם זאבי קיימות פינות ישיבה בשטחים הפרטיים המשותפים שבין הבניינים

(בתמונות פינות הישיבה. )פינות אלה משמשות את הדיירים ומעודדים מפגש בין שכנים

דיווחים על סכסוכי שכנים

.מהמרואיינים דיווחו על אירועי סכסוך בין שכנים12%

נזק  , על פי רוב דיווחו על אירועים חד פעמיים  על רקע תחזוקת הבניין

.  ושכנים מרעישים, לנכס שנוצר בעקבות שיפוץ של שכנים

היו שתיארו שריבוי שכירויות בשנים האחרונות הגבירו את תחושת  

.     ואף השפיעו על תחושת הקהילתיות במתחם, ההזנחה בבניין



דיירי הדיור הציבורי

נתון  )270יחידות מתוך 43, מהמתחם16%-דיירי הדיור הציבורי מהווים כ

מרביתם  (. הדורש בדיקה נוספת לאור נתונים סותרים ממקורות מידע שונים

.  79-ו85קרקע ברחוב הבנים צמודימתגוררים במבנים 

מדווחים שחי בביתם  , כמחצית מדיירי עמידר שהתראיינו במסגרת התסקיר 

.הם מתארים תנאי מחייה קשים בצפיפות מרובה. אדם עם צרכים מיוחדים

מבעלי הדירות  25%. ניכר כי יש מגמה של רכישת הדירות מעמידר, בנוסף

.דיווחו שהם רכשו בעבר את דירתם מעמידר, הגרים במתחם שרואיינו

קשרי שכנות ותמיכה לצד סכסוכי שכנים

"כל אחד כאן יודע מה השני מרגיש מעבר לקיר"

"יש לי שכנה טובה שהיא שומרת לי על הילדים"

"הוא השתלט על החצר ולא אפשר לאף אחד להיכנס"

בקרב דיירים הגרים צמוד לדיירי עמידר אחרים ציינו שמתקיימים יחסי שכנות  

.קרובים הכוללים תמיכה וסיוע באופן יומיומי

כולם דיווחו  . בקרב אחרים התגלה קושי ביחסי השכנות או חוסר היכרות כללית

.על חוסר אמון בהתנהלות ועד הבניין

תסכול מחוויית השירות מעמידר

"  אמרו שיתקנו ולא קרה כלום, צילמו את העובש במקלחת, הם באו"

"היא לא הייתה מוכנה לתת לי, התקשרתי לבקש את המספר של מי שאחראי"

"עמידר הם כמו אבא ואמא שלי"

"עמידר מזניחה את הדיירים שלה ואת הבניינים שיש להם דירות בהם"

רוב המרואיינים סיפרו על קושי בהתנהלות השוטפת עם עמידר ותסכול  

.עם זאת אחדים תיארו חוויית שירות טובה ותחושת אמון. מחוויית השירות

חסם בחיבור לתהליך–היעדר פרטי קשר מעודכנים 

ראיונות אישיים עם דיירי הדיור הציבורי  15במסגרת האפיון החברתי נערכו 

צוות היועצים החברתיים נתקל  . משתתפים4ונערכה קבוצת מיקוד הכללה 

בשל היעדר פרטי קשר מעודכנים של  , בקושי ביצירת קשר עם הדיירים

ד במתחם כיום קיימת דרך ליצור קשר עם  "יח43מתוך . הדיירים במתחם

.וזאת לאחר קבלת נתונים ישירים מעמידר, מהם30%-פחות מ



כניסה לשכונת לב המושבה מרחוב נורדאו-בתמונה

תדמית שלילית  

"היום היא הרבה יותר רגועה, מוכת פשע ונרקומניםהיתהפעם השכונה "

"מעבר-השכונה נקראה בעבר מחנה"

"  נשמע הרבה יותר טוב". "לב המושבה"אני  אומרת , אם שואלים איפה אני גרה"

אקונומי הטוב בשכונת לב  -החברה מהמצב הסוציו: האוכלוסייה פה מחולקת ל שתי קבוצות"

"ובשכונת רחבעם זאבי אוכלוסייה קשת יום עם הרבה משפחות במצוקה, המושבה

יחד עם זאת בעלי הדירות מדווחים  ,  ידוע כי השכונה סבלה בראשיתה מאחוזי פשיעה גבוהים 

משיחה עם נציגות מאגף  . על רגיעה בשנים האחרונות ושיפור חיובי לתדמית של המתחם

עם מספר גבוה  , ציונה עולה כי אוכלוסיית המתחם מזוהה כמוחלשת-הרווחה של עיריית נס

גם חלק ניכר מבעלי הדירות במתחם מזדהים עם  . של מקבלי שירות ביחס למתחמים אחרים

.  מהמרואיינים ציינו שהמתחם מאופיין באוכלוסייה קשת יום ומבוגרת22%-תפיסה זאת

מן המרואיינים  דיווחו שהשכונות הצמודות נתפסות בעיניהן כשכונות  19%לעומת זאת 

.מרובות שירותים עם אוכלוסייה חזקה, מטופחות

שיתפו גם הם שהשכונה  , תושבים מהשכונות הסמוכות שרואיינו במהלך סיור במתחם3

בנוסף הם ציינו שלא שמעו על תכנית  ,  ציונה-מוכרת כשכונה חלשה וחריגה בנוף של נס

.  אך מאמינים שזהו מהלך חיובי, התחדשות עירונית במתחם

תופסים את עצמם כשכונה  Cדיירי מתחם . בנוסף קיימים פערי תדמית בין תתי המתחמים

לעומת שאר המתחמים עובר כביש דו  Cבמתחם . A+Bמתחמים נפרדת ואף טובה יותר מ

לשורה של  בנוסף מתחם זה מקביל . סתרי שמפחית את תחושת הצפיפות בצד זה של הרחוב

.בניינים חדשים הצמודים לשכונת לב המושבה החדשה יחסית



תחושת הזנחה וקיפוח מצד העירייה
"  ורק השכונה שלנו הוזנחה, מסביב כל השכונות התפתחו"

שקל לכל  750לא יכולים להתלונן לעירייה כי מיד העיריה מגיעה ומחלקת קנסות של "

שכונה שרוב האנשים שחיים פה קשיי יום קשישים ניצולי  , אני לא מבינה את זה, דייר

שואה דיירי דיור ציבורי שלא יכולים לממן את תיקון הבעיה של מערכת הביוב הישנה  

."והקורסת

,  דגלים ביום העצמאות לא מגיעים לתלות פה רק אחרי שאנחנו מרימים מהומות"

אפילו את הקולטנים לפני החורף לא פותחים בזמן ואז יש  , מרגישים שקופים מול העיריה

"לא גוזמים עצים עד שהעצים קורסים בסופות רק כשקורה משהוא הם נזכרים, הצפות

38%, מהמרואיינים הביעו  תחושת קיפוח מול העירייה ביחס לשכונות הצמודות20%

הזנחה זו באה לידי ביטויי בחוסר טיפוח של  . דיווחו על תחושת הזנחה מצד העירייה

ניקוז והצטברות שלוליות  , ביוב: והזנחת תשתיות, המרחב הציבורי בקרבת המתחם

מחסור  , מחסור בתאורת רחוב, (חולדות, יתושים)מזיקים , מדרכות עקומות, בחורף

.  ותחושה של חוסר היענות כללית לפניות הציבור, באכיפה

העירייה בנתה את הקאנטרי על מגרשי כדורגל ששירתו את  וותיקי המתחם שיתפו ש

.  והבטיחה בתמורה לזכות את התושבים בהנחה לשימוש בקאנטרי,  תושבי השכונה

.הבטחה זאת הופרה והעצימה את משבר האמון בעירייה

מתוך קובץ הפניות לעירייה המתעד את הפניות המגיעות מן השכונה

מספר זה גבוה  , 106פניות של תושבים למוקד 150היו מעל 2020בשנת 

פניות מהמתחם משקפות  . מאוד ביחס למתחמי התחדשות עירונית אחרים

מוזיקה רועשת משכנים  , הדברה, פסולת, מוטיבים חוזרים של בעיות אחזקה

.והתקהלות של בני נוער



ניידות בתחבורה ציבורית

ליד  )וברחוב נורדאו , ברחוב הבנים , יש שתי תחנות אוטובוס במתחם לכיוון מרכז העיר וחזור

.   פעמיים בשעה-לתחנה מגיעים שני קווים בתדירות של פעם(. בית הכנסת

חלקם שיתפו שהם אינם מרוצים  . מהנשאלים דיווחו שהם מתניידים בתחבורה ציבורית33%

.  במיוחד הקשישים שביניהם, וממרחק ההליכה לתחנות, האוטבוסיםמהתדירות של 

במצב הנוכחי  , בנוסף הביעו רצון להוסיף קו שיסע ישירות לתחנת הרכבת בבאר יעקב

.נאלצים להתנייד בשני אוטובוסים

ניידות לכלי רכב

תחושת  . סתרי-על כביש חד( נורדאו וצפונה)המתחם יושב בחלקו הצפוני 

.הצפיפות בחלק זה של המתחם ניכרת

.  רכבים או יותר2בעלי 11%, מהנשאלים דיווחו שהם בעלי רכב אחד50%

.  דיווחו על מצוקת חניה במתחם11%

ושיפור הגישה של כלי רכב לצירי תנועה  , הביעו רצון להרחבת הכביש9%

.431מרכזיים כגון כביש 

ניידות להולכי רגל

.  מהנשאלים דיווחו כי הם מתניידים במתחם בהליכה רגלית21%

.  דקות למתחם5-10מרבית השירותים נמצאים במרחק הליכה שבין 

.   דקות5הליכה במתחם מקצה אחד לשני אורכת 

פיתוח בסביבת המתחםתכניות

.  שתעבור לאורכה של העיר בשדרת וויצמן" מטרו"בימים אלה מופקדת תכנית 

מטר מתחנה שעתידה להתמקם  במתחם  1000-המתחם נמצא ברדיוס של כ

.  2040עוברת הרבה התנגדויות והצפי העתידי שלה למימוש הוא ב התכנית. הבנים



מצב קיים–מיפוי מעברים 

מוארים,נגישיםמהמעבריםחלק.הרחובותביןרגללהולכימעבריםשלגבוההבכמותמרושתהמתחם

למרות,רשמייםכמעבריםמשמשיםשאינםוניכרפרטייםבשטחיםנמצאיםחלקםאך,ומתוחזקים

18-20בנייניםשלהאחוריבחלק.שימושבהםעושים(הצפוניבחלקובעיקר)המתחםדיירי,זאת

חסוםהואאךפתוחפרטישטחיש,(Xבמסומן),הבניםלרחובהמעברבקרבת,זאביברחבעם

.למעבר

מצב המעבר מיקום מעבר' מס

נגיש ומואר, מתוחזק לרחוב הבנים50מעבר בין רחבעם  זאבי   1

נגיש מואר, מתוחזק הבנים' לרח48מעבר בין רחבעם זאבי  2

, נגיש, מתוחזק, כביש ומדרכות
ומואר

רחוב נורדאו חוצה את המתחם 3

הבנים עובר דרך ' המעבר לרח
חלק זה , של הבנייניםפים"השפ

השביל שעובר  . פחות מטופח ומואר
, עד רחוב הבניםפים"השפמקצה 

אך עובר בצמידות  , מתוחזק ומואר
.לשטחים פרטיים

לרחוב 22-24מעבר מרחבעם זאבי 
במהלך סיור במתחם לא אותר  .  הבנים

ללב 25המעבר בין רחבעם זאבי 
המושבה

4

מעברים בשטח פרטי בכניסות  
לא נגישים לכיסאות  . לבניינים

מוזנחים ולא מוארים, גלגלים

יש מעברים מרחבעם  23-17בין בניינים 
זאבי לגינת המשחקים הקטנה שצמודה 

המעברים משמשים גם את  . לבית הספר
. הצד הזוגי של הרחוב

5

.אדריכליםמנספלדמפה מתוך מצגת מצב קיים משרד *

1

2

3

4

5



קאנטרי קלאב לב המושבה

בית ספר יסודי לב המושבה

מגרש כדורסל

חטיבת ביניים אליעזר בן יהודה

היכל הספורט לב המושבה

מועדון פיס לנוער

גינה ציבורית קטנה

מקווה

בית יפעת

בית הכנסת לב המושבה

גינה ציבורית גדולה

גינה ציבורית קטנה ללא  
מתקנים

יחידות מסחר2

יחידות מסחר5

:עוד בשכונת לב המושבה

קופות  חולים3•

:  תנועות נוער בבתי הספר3•
,  בני עקיבא, הנוער העובד והלומד

הצופים

.מהמתחם5-10אך הם נמצאים במרחק הליכה שבין , מרבית השירותים מחוץ למתחם•

דרומית למתחם נמצאים מגרש כדורסל וגינה ציבורית  , דקות הליכה5-במרחק של כ•

.קטנה של מפעל הפיס

קופות  3, סופרמרקט: דקות הליכה דרומית למתחם נמצא מרכז מסחרי הכולל6-10•

.מסעדות וגינה ציבורית גדולה, חולים

1
2

3

גינה

45
6

7
8

9

10
11

12
13

14

גינה

גינה



חוסר שימוש וחוסר שביעות רצון

ציבוריים-משירותים קהילתיים

לפעמים הולכת עם הבנות לקאנטרי אבל לא יכולה להרשות לעצמי יותר מידי  "

.  שלא לדבר על מינוי שנתי שמגיע לאלפי שקלים, כי עלות הכניסה מאוד גבוהה

"ס''מתנאבל חוץ מזה בשכונה אין שום פעילות של חוגים או 

"אין כלום לקשישים דוברי רוסית, אין שום פעילות בשכונה"

,  דקות5-10על אף שבקרבת המתחם נמצאים שירותי ציבור במרחק הליכה בין 

.  מהנשאלים דיווחו על חוסר שביעות רצון משירותי הציבור בסביבתם35%

אכזבה מהגינות הציבוריות  , בעיקר ציינו את המחסור בשירותי קהילה וחוגים

ובנוסף התייחסו לאכזבתם  , (על אף שעברו שדרוג בשנה האחרונה)

כיוון שהדיירים רואים את  .  עקב חוסר נגישותו מבחינה כלכלית, מהקאנטרי

.השימוש בשירותים בחוויה שלהם נעשה מחוץ לשכונה, המתחם כשכונה

.מהנשאלים ציינו שהם עושים את רוב הסידורים שלהם מחוץ למתחם65%

:שירותים שמעוניינים לקבל במתחם החדש

קופת  , סופרפארם, סופרמרכז מסחרי שיכלול / מעוניינים שיהיה במתחם החדש מרכז קניות35%

.  מסעדות ומוקדי בילויי, חולים

.  ציינו שהם חוששים ומתנגדים להקצאת שטחים לשימוש ציבורי בשטחי הבניינים5%יש לציין ש 

.חלקם חוששים שהשקט שמאפיין את המתחם יופר מעומס תחבורה ואנשים במתחם

.הביעו עניין במרכז קהילתי שיספק חוגים ופעילות קהילתית27%

.  הומלץ על הוספה של מרכז קהילתי, גם בהמלצות הפרוגרמה המתחמית של מתחם נחמיה

.  את הקאנטרי לאוכלוסייה המוחלשתלהנגישמהנשאלים הביעו רצון 11%

התייחסות  היתה. ולהציע שירותי תרבות, בנוסף צוינו רצון לפתח את שירותי הספורט במרחב הציבורי

.ומסגרות חינוך פורמאליות ובלתי פורמאליות לנוער דתי, מקווה לגברים: לשירותי דתמועטת



בתי כנסת 

"שישפצו וירחיבו את הבית כנסת בהתאם לגידול האוכלוסיה"

המבנה הוא ציבורי  . נחמיה-בצמידות למתחם נחמיה בצומת נורדאו, בית הכנסת לב המושבה נמצא מחוץ לגבולות התכנית

.  שמפעיל את המבנה עד היום, שנה ביוזמת עמותת בית הכנסת21המבנה הוקם לפני . ציונה-בשיתוף משרד השיכון ועיריית נס

בית הכנסת פעיל בכל ימות  . המקווה הסמוך מנוהל על ידי המועצה הדתית של העיר. מתפללים160-בית הכנסת משמש כ

ופתוחה לכל  , התפילה מותאמת לכל העדות. שכונות לב המושבה ורחוב הבנים, השבוע ומשמש את תושבי מתחם נחמיה

.בית הכנסת תומך במשפחות מוחלשות ממתחם נחמיה באמצעות תלושי מזון לקראת החגים. המגזרים

.  התכניתציינו שמעוניינים שבית הכנסת יעבור שדרוג במסגרת 3%, מהנשאלים דיווחו שהם מתפללים בבית הכנסת5%

.  קיימת צפיפות מתפללים וקיים חשש שהמבנה לא יוכל לתת מענה לגידול האוכלוסייה, עימו נערך ראיון, לדברי גבאי בית הכנסת

נציג  .ועודשיעורי תורה, כמו כן סיפר הגבאי כי המקום מתפקד בפועל כמרכז קהילתי בו התושבים מקיימים אירועים משפחתיים

יכללבינוי במתחם נחמיה הזדמנות לשדרוג מבנה בית הכנסת והיה מעוניין כי המקום -בית הכנסת ציין כי הוא רואה בתהליך פינוי

.בגבולות התכנית

.הבנים מתקיים מניין עצמאי קטן' קרקע ברחצמודתדקות צפונית למתחם נמצא בית כנסת נוסף ובדירה 7-במרחק הליכה של כ

בית יפעת

המשמש כמועדון חברתי לאוכלוסיית  , מבנה של עמותת אנוש

חלק  , בבקרים המבנה משמש כמועדון לקשישות. מתמודדי נפש

.  מהמשתתפות דיירות המתחם

.המבנה מושכר בתשלום לתושבי הסביבה לצרכי התקהלות



:מיפוי הגינות בקרבת המתחם בעקבות סיור וסקר משתמשי גינה

קטגוריה
בחלקו הדרומי של  50מול רחבעם זאבי : 1גינה 

(11מופיעה במפת השירותים כמספר ), המתחם

ברחוב הבנים בחלקו הדרומי  : 2גינה 

מופיעה במפת  )של המתחם 

( 12השירותים במספר 

בחלקו הצפוני של  , 19מאחורי רחבעם זאבי :3גינה 

(7מופיעה במפת השירותים במספר )המתחם 

תיאור הגינה
כוללת . עברה שדרוג בשנה האחרונה, גינה גדולה

מתקנים רב גילאיים וגינת כושר, פינות ישיבה

כוללת . בלי מתקני משחק לילדים

. לא מוצלת. פינות ישיבה ומדשאה

ממוקמת על שטח חום

. וכשתי מתקנים, גינה קטנה מאוד כוללת פינות ישיבה

.הגינה עברה שדרוג לפני כשנתיים. צמוד לגינה מדשאה

קישוריות
נגישות טובה מרחבעם זאבי ולשכונת לב  

.המושבה

נגישה בהליכה רגלית ומתחברת 

למעברים שבין רחוב רחבעם זאבי  

.לרחוב הבנים

וכך גם , הגישה הרשמית לגינה נעשית מרחוב פרנקל

כיום יש מעברים בין השטחים  . מופיע בתכנון המוצע

המעברים משמשים גם את , 17-21הפרטיים של בניינים 

.דיירי הבניינים הזוגיים ברחבעם זאבי

?את מי משמשת

בעיקר את הדיירים בחלקו הדרומי של המתחם  

ותושבים משכונת לב המושבה ושכונות צמודות 

.נוספות

לא ידוע

ותושבים  , (נורדאו ומעלה)תושבי המתחם בחלקו הצפוני 

משכונות סמוכות שילדיהם משתתפים בחוגים בבית  

.הספר

תדירות השימוש

.  אנשים מגיעים בתדירות של פעם בשבוע ויותר

הגינה מלאה יותר בימות הקיץ ובעיקר בסופי  

.התפוסה בגינה סבירה בשעות העומס.  שבוע

.צ"הגינה בשימוש במיוחד בשבתות ובשעות אחהלא ידוע

שביעות רצון  

מהגינה

, המשתמשים מביעים שביעות רצון מהגינה 

יש  . ומדווחים שהיא מותאמת לכל הגילאים

גם לאחר שדרוג אינה עומדת , שמדווחים שהגינה

.בסטנדרטים של גינות במערב העיר

לא ידוע

והמשתמשים לא  , בגינה מספר מצומצם של מתקנים

למשל הציעו  )מרוצים מהם ומהתכנון המרחבי של הגינה 

.(להוסיף ברזייה, למקם את הפחים ליד פינות הישיבה

התייחסות  

התושבים

לא נמצאו , לא הייתה התייחסות

.משתמשים במהלך סיור במתחם

בסמוך לגינה יש חלקת דשא שהציעו להמיר לגינת 

,  בסמוך לגינה עומדים פתחים למקלטים ישנים. כלבים

תושבים הציעו לבחון את האפשרות להסיר אותם 

.ולהרחיב את הגינה

1גינה 

2גינה 

3גינה 



:יחידות המסחר במתחם

יחידות  . יחידות מסחריות פרטיות שאינן חלק מרשת קמעונאית7במתחם קיימות 

נצפתה התקהלות קבועה של  , בין היתר, המסחר מייצרות נקודת מפגש קהילתית

.  תושבים בפינות הישיבה מול הפיצה

ויש שמשרתות  , חלק מיחידות המסחר משרתות את דיירי הרחוב ומתחם נחמיה

(.  למשל במקרה של המכבסה)לקוחות מכל העיר ואף מהערים השכנות 

:87יחידות ברחוב הבנים 5-

פיצה המושבה•

מספרה•

פיצוציית שפע מרקט•

מכבסה•

(סגורה)חנות משקאות •

:89יחידות ברחוב הבנים 2-

Silהסרת שיער בלייזר • Laser/

.Avyulaעיצוב שיער וקוסמטיקה •



אך  , הסמוכות למתחם, ברחוב הבנים ישנן מספר יחידות דיור צמודות קרקע

.המקודמתמהתכניתאינן חלק 

מקשה  התכניתהקרקע בשטח צמודיעמדת הוועדה המחוזית היא  כי הכלת 

.  קרקעצמודילהגיע לתוצאה תכנונית טובה ללא וכי ניתן התכניתעל מימוש 

.הקרקע מצומצם ביותרצמודילכן מומלץ לקדם את החלופה בה מספר 

בשנים קודמות פנו בעלי הדירות של אחת מיחידות הדיור בבקשה להיכלל  

אפ  וואטסהקומה קבוצת 7/2020-ב. אך הוסבר כי אין אפשרות כזו, בתכנית

להתחדשות עירונית ובה  המינהלתי "ע, הקרקעבצמודילבעלי הדירות 

.התכניתעדכונים על קידום , מעת לעת, נשלחים

התכניתהקרקע שאינם בגבול צמודי–בצהוב 
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המתחם הוכרז למסלול  
,  חברת וקסמן. רשויות

גוברין גבע מונתה לניהול  
הפרויקט

י מועצת העיר  "אישור ע
בינוי  -לקידום תכנית פינוי

והגשה  , במתחם נחמיה
למיון שני במסלול רשויות

כנס שיתוף ציבור ראשון  ע"תבפתיחת תיק 
בשיתוף המנהלת  , בזום

להתחדשות עירונית  
וחברת  וקסמן גוברין גבע

77-78פרסום סעיף 

צוות יועצים חברתיים  + 
 STREETLIGHTשל 

החל לערוך נספח חברתי

30/4
לקראת הגשה  

לוועדה  
המקומית

:תקציר התגבשות התכנית מצד מסלול רשויות

201520172018

2018-2019

2018-2019

בעלת נכס מהמתחם  
ד עמית  "חברה לעו

יחד החלו  . הורוביץ
לאתר יזמים  
פוטנציאליים

התקיימו אסיפות דיירים  
-17בבניינים רחבעם זאבי 

להקמה והסמכת  ,  34
נציגויות בניינים לקידום  

ד  "לעוכחייפוי + ב"פינו
הנציגות חברה  . הורוביץ

פלוטקין-נופים: לחברה יזמית

הנציגות הראשונית ערכה כנס עם  
בעלת  . פלוטקין-חברה יזמית  נופים

נכס נוספת מהמתחם הקימה נציגות  
ד רון  "דיירים חדשה שבחרה בעו

נערכו  . וערכה מכרז יזמים, הלפרין
מספר כנסים עם החברות היזמיות  
.עד לפיצול רשמי בין שתי הקבוצות

החתמת דיירים על  
הסכם מול חברת  

פלוטקין-נופים-צים

החתמת דיירים על  
הסכם מול קבוצת  

גבאי

:תקציר התגבשות המתחם מצד התושבים והיזמים



סטטוס חתימות ויזם  
דומיננטי

ד מייצג דיירים"עו שביעות רצון ואמון  
הדיירים בנציגות

בינוי-נציגויות לפינוי מתחם

קבוצת גבאי ד רון הלפרין מייצג את "עו
התושבים החתומים מול  

גבאי

גבוהה ורסאנוורד שריקי ומרקי 1.

A
חברת נופים ד עמית הורוביץ מייצג "עו

תושבים החתומים מול 
קבוצה קטנה  )נופים 

(ד פרטוש"חתומה עם עו

שביעות רצון  
לצד מיעוט , גבוהה

שהביע אי הסכמה 
לפרויקט

לייבוביץאורלי . 2

דיירים שאינם 
חתומים

קבוצת גבאי ד רון הלפרין"עו גבוהה גדי שחר, נדלרעמי 1.

B
חברת נופים ד עמית הורוביץ"עו גבוהה לייבוביץאורלי . 2

דיירים שאינם 
חתומים

קבוצת גבאי ד רון הלפרין"עו גבוהה ענת דלאל ותמי לביא1.

C
בודדים שחתומים  

לנופים
ד עמית הורוביץ"עו גבוהה לייבוביץאורלי . 2

דיירים שאינם 
חתומים

לא ידוע אינו נציג  –גוטנפרוידשייקה . 3
רשמי אך מהווה דמות מנהיגותית 

עבור בעלי דירות שטרם חתמו

ד החתומות על  "יח200-עורכי הדין מדווחים כי כ

להלן סטטוס חתימות ליזמים  . חוזים מול היזמים

(  נסקרים+ מרואיינים: )המבוסס על מדגם הנשאלים

.מהמתחם42%-המהווים כ

על  . הנציגים מתארים כי ערכו תהליך בחירה מסודר

לא התקבל תיעוד  , אף בקשות צוות היעוץ החברתי

של תהליך ההסמכה ונראה כי ההסכמה אינה  

.עומדת בהנחיות הרשות הממשלתית

עם זאת חברי הנציגות זוכים לאמון גבוה מבעלי  

.הדירות שרואיינו



88%

11%

1%

תמיכה רחבה בתהליך התחדשות עירונית

העיקר כבר שיהרסו את השכונה  , מצידנו לחתום לכל היזמים כולם"

!"המתפוררת הזאת ויבנו שכונה חדשה

וניכר כי הם מבינים את  הביעו תמיכה בתהליךמכלל הנשאלים88%

.  נחיצותו לשיפור איכות החיים במתחם

.ציינו שהם ירצו לשוב לגור במתחם החדש20%

אחוז קטן של נמנעים ומתנגדים

מכניסים  , נפש של המעברוהעוגמתכל הטלטלות , המעבר לדירה שכורה"

"אותי למתח נפשי

שהביעו הימנעות או התנגדות להתחדשות עירונית  מחצית המרואיינים 

שנה  20)לבעלי דירות אלה יש וותק גבוה בשכונה .  ומעלה65הם בני 

אלה הביעו חשש מהמאמץ הכרוך  . והם מחוברים מאוד לביתם ( ומעלה

ממשך הזמן שיאלצו להתגורר בדירה שכורה ומהתנאים   , במעבר דירה

(.  קומת קרקע/ מעלית)שיהיו בדירה החלופית 

סיבות נוספות להימנעות קשורות לחוסר בידע והבנה על משמעויות  

.התהליך עבורם



תסכול בשל ריבוי שחקנים בתהליך התחדשות עירונית

,  ושום דבר לא קורהוהאסיפותאנשים בשכונה כבר מיואשים מכל המחלוקות ומכל ההבטחות "

"מתחילים להפסיק להאמין שמשהו יזוז בשכונה אבל עדיין מאוד רוצים שיקרה משהו

"מהר יותר נהיו פה מחנות ומלחמותהפרוייקטבמקום שיהיו יד אחת ונקדם את "

החלה,במתחםומעורבותהציונה-בנסעירוניתלהתחדשותהמנהלתשלהקמתהטרם

בעקבותהיתרביןנוצרהפיצול.יזמיםמולבינוי-פינוילקידוםדירותבעלישלעצמאיתהתארגנות

לההובטחהנוספיםהנציגיםשלטענתהתהליךאתשוהבילההמתחםמנציגותבאחתאמוןמשבר

ומשוםהיזםשהציעלתמורותבנוגעמחלוקתהיתהבנוסף.בפרויקטמעורבותהעלכספיתגמול

החתימופעיליםיזמיםשני,התהליךיוזמיביןהפיצולבעקבות.יזמיםמכרזלקדםאחריםרצוכך

.במתחםנכסיםבעלי

להתחדשותהמינהלתבשיתוף,ציונה-נסעירייתפועלת2018-מהחל,התושביםלפעילותבנוסף

מהמרואיינים20%כ.רשויותבמסלולהתכנוןלקידום,גבע-גוברין-וקסמןחברתובאמצעותעירונית

הפעולהשיתוףמהיעדרגבוהותסכול,השוניםהתפקידיםלבעליביחסומידעהבנהפעריהביעו

השתלשלותמאופיתסכולהביעובנוסף.הפרויקטאת"תוקע"שלתפיסתםעניין,הגורמיםבין

.בישימותופוגעזהענייןכיוחושש,כהעדהפרויקט

כתבה מתוך עיתון כל נס ציונה*



חוסר תקווה בשל משך התהליך  

ואורכו

שנה אנחנו שומעים שאמור להיות  30כבר "

"בינוי ולא קורה שום דבר-פרויקט של פינוי

הרבה זמן ובגלל בעיות הבריאות  שיקחחוששים "

"של אמא היא לא תספיק להנות מהדירה החדשה

תהליך התחדשות עירונית מדובר בשכונה כבר  

במהלך השנים נעשו ניסיונות  . למעלה מעשור

,  אך בשל מגבלות גובה הבנייה, לקדם את הפרויקט

ללא קרקע משלימה לפרויקט לא היה כדאיות  

הדיירים משתפים שמשך התהליך עד כה  .   כלכלית

מגביר את תחושת חוסר האמון בהיתכנות  

.  הפרויקט

מהמרואיינים הביעו חשש ממשך התהליך  31%

מתוכם יש אוכלוסייה מבוגרת שמביעה  .  ואורכו

.חשש שהתהליך לא יקרה בחייה

התהליך פוגע בקהילה ומייצר מתח

"שהייתה פעםהביחדכבר אין אווירת , יש מתח ונוצרו מחנות סביב המהלך של הפינוי בינוי"

כל אחד חשב איך הוא עושה מזה מסחרה וכל אחד רצה  , כשהתחילו לדבר על פינוי בינוי"

"להביא את היזם שלו בשביל שיקבל טובות הנאה

התנהלותלאורוהקהילההשכנותביחסיהפגיעהבשלתסכולעלהעידומרואיינים20%-כ

ומחלישהשכנותיחסיאתמערער,במתחםהחברתיבמרקםפוגעהתהליךכיניכר.התהליך

.המתחםאתשמייחדתהקהילתיותאת



חשש מגובה דמי הניהול

" חוששות מהמחיר הגבוה של דמי הניהול, אנחנו חיות על קצבאות"

הם  . דיווחו שלא יוכלו לשלם יותר מהסכום שמשקיעים כיום בדמי אחזקה14%

.  חוששים שמציאות זאת לא תאפשר להם להמשיך להתגורר במתחם

דיירים אלה מרוצים מכיווני האור  . במתחם החדשהביעו חשש מהרעה בתנאים8%

.קרקע שהשקיעו בטיפוח החצרצמודילעיתים מדובר בדיירים , והנוף שבדירתם

:  חששות נוספות שביטאו המרואיינים

חשש שהפרויקט לא יצא לפועל ויאבדו את הבית•

ומהתנאים בדירה החלופית הזמנית, חשש מריבוי מעברים•

אמביוולנטיות לגביי מעורבות העירייה ביחס להתחדשות עירונית  

ותסכול מנוסחת התמורה

החברה האלה לא היה להם  ... אכזבה טוטאליתהיתההשיחה , שיחת זום עם העיריההיתה"

לא נתנו לנציגי  ...מה ההיסטוריה של ההרחבות, אפילו מושג מה גודל הדירות בשכונה

בינוי  -העיריה חיה בסרט שאנשים פה יסכימו לצאת למהלך של פינוי.. התושבים בכלל לדבר

"ר''מ12בשביל 

שמענו שהעירייה מתנגדת לתמורות כפי שגבאי הבטיח ואם העיריה תתעקש על עמדתה לא  " 

אצלנו הוא טוב ולא בוער  הבייןמצב , אף אחד לא יסכים פה לתמורות שלהם, פרוייקטיהיה פה 

."ר''מ12הזו בשביל להרפתקאהלנו לצאת 

"הפועלאלהפרויקטאתלהוציאומסוגלותםהיזמיםכשירותעלתפקחשהעירייהרוצהאני"

הם חשים  . מן הנשאלים דיווחו על בעיית אמון בעירייה בנושא התחדשות עירונית19%

שהעירייה מתעלמת מהפעולות שנעשו עד כה מצד התושבים לקידום התחדשות עירונית  

פער  , וחוששים מהפער בתמורות שהעירייה מבטיחה לעומת ההסכמים עם היזמים, במתחם

על בסיס משבר האמון המקדים מול העירייה חוששים  .  זה לטענתם עשוי לבלום את התהליך

מהמרואיינים ציינו שחשוב להם שהעירייה  13%יחד עם זאת .  הפרויקטלתת אמון בהצלחת 

.על תהליך התחדשות עירונית במתחםתהיה מעורבת בפיקוח 

חשש מהרעה בתנאים

"אין לי מושג מה אקבל בבית החדש, השקעתי בבית שלי הרבה מאוד כסף"

דיירים אלה מרוצים מכיווני האור  . במתחם החדשהביעו חשש מהרעה בתנאים8%

לעיתים מדובר בדיירים  עם דירות צמודות י קרקע שהשקיעו  , והנוף שבדירתם

.או דיירים שהשקיעו בשיפוץ הנכס, בטיפוח החצר

:  חששות נוספות שביטאו המרואיינים

חשש שהפרויקט לא יצא לפועל ויאבדו את הבית•

ומהתנאים בדירה החלופית הזמנית, חשש מריבוי מעברים•



אוכלוסייה מזדקנת

ם יציעו לי את דירת קבע במיקום שמתאים לי ולא אצטרך לעבור את כל  א" 

"הטלטלות אז אשקול בחיוב

.עם אחוז גבוה של נתמכים בשירותי רווחה, 65מן הנשאלים מעל גיל 25%, כאמור

אך כפי שצוין קיים גרעין  , בתהליך התחדשות עירוניתמתוכם הביעו תמיכה 77%

.של מבוגרים החוששים מתהליך זה

,  ומעלה70להלן תרשים המציג את העדפותיהם של מרואיינים הנושקים לגיל 

+:70כאשר נשאלו אודות חלופת התמורה שיעדיפו לקבל לפי החוק המתייחס לבני 

דיור ציבורי

"בינוי-עמידר לא מעדכנים אותי בכלום ולא מסבירים לי מה יהיה עתידי עם הפינוי"

מעידים כי לא עודכנו בנוגע לתהליך  ,  דיירי הדיור הציבורי, רוב המרואיינים

הם  . התחדשות עירונית ולא מכירים את הנציגות של הבניינים  שהתגבשה עד כה

הם חווים תסכול מצד  , בנוסף.  מביעים חשש כיוון שאינם  מודעים לזכויות שלהם

.  עמידר ומתארים וקושי לקבל מענה לשאלותיהם

ביחס למרואיינים  , משתתפי קבוצת המיקוד הביעו הבנה גדולה יותר בתהליך

להתחדשות  המינהלתוייחסו זאת להשתתפותם בכנס הסברה שערכה , אחרים

.בנוגע לתהליך ולזכויות דיירי הדיור הציבורי, 2021בחודש מאי , עירונית

תומכים בתהליך  מהנשאלים שמתגוררים בדיור ציבורי 73%יחד עם זאת  

חלקם  .  והם מביעים רצון לשוב להתגורר במתחם החדש, התחדשות עירונית

משתתפים בקבוצת  .  מעוניינים להמשיך להתגורר בשכונה גם בתקופת ההריסה

למשל  )המיקוד ציינו שהיו רוצים לקבל אפשרות להשפיע על בחירת מיקום הדירה 

(.הרחק או לצד שכנים מסוימים או לשמר את המיקום הפינתי של הדירה

יעדיפו לחזור  

להתגורר  

במתחם  

החדש

21%

שוקלים את  

האפשרויות

38%

יעדיפו לרכוש  

דירה חלופית  

מחוץ למתחם

41%



:עמדות בעלי הנכסים

ומולא שאלון  , ד של שני בעלי נכסים"בוצע ראיון עם עו

:על ידי בעל נכס נוסף

תומכים בתהליך של התחדשות עירונית•

מעוניינים להבין לעומק את נושא התמורות•

,  עירייה: לא קיבלו עדכון מגורם שקשור לפרויקט•

.נציגות, יזמים

:עמדות בעלי העסקים

.  בעלי עסקים ששוכרים את יחידות המסחר3בוצעו ראיונות עם 

.מרוצים מהעסק וישמחו להמשיך להפעיל אותו גם במתחם החדש, מפעילים את העסק שנים רבות•

?והיכן יפעלו? כיצד יעבירו ציוד? מי יפצה אותם: חוששים מאוד מתקופת המעבר•

.מעוניינים בתוספת שטח חניה מול החנויות•

.לא מתנגדים להתחדשות עירונית, ככלל•

.עירייה בנוגע להתחדשות עירונית/ יזמים/ לא קיבלו עדכון או פניה מנציגות•



שהתהליך לא יתעכב ויצא לפועל במהרה

"העיקר שיתחיל כבר ואחיה אחרי שיסתיים"

."שיצא לפועל במהרה ושהרשויות ידאגו שאנחנו לא נפגע בשום שלב מהיזם ומהתהליך"

.מהמרואיינים ציינו שחשוב להם שהפרויקט יצא לפועל במהרה24%

ציפייה לשיתוף פעולה בין כלל הגורמים  

תקשורת וחשוב מאוד שישתפו פעולה  בינהםשמענו שעדי צים וגבאי הם חברים ויש "

."ויקדמו את המהלך מהר יותר מול כל הגורמים

הנציגות ולא תערים קשיים  י''עתשתף פעולה עם הנציגות והיזם שנבחר שהעיריה"

"מיותרים ועיכובים מיותרים

.של כלל הגורמים המעורבים בתהליךהתייחסו לחשיבות של  שיתוף פעולה 20%

אמינות היזמים

"לעמוד בהתחייבויותיושיוכל,כלכליתשיהיה יזם אמין וחזק מבחינה "

"  ד בזמן מכיוון שהכסף משמש את הבת ללימודי התואר''השכשישולמו לי דמי "

,  בטחונות, מהמרואיינים התייחסו לחשיבות של אמינות מצד היזמים15%

.ותשלום של דמי השכירות בזמן בתקופת הפינוי

הגברת השקיפות  

חשוב שהתושבים ירגישו שיש יציבות ושקיפות בכל המהלך מצד כל הגורמים  "

."יתנהל בצורה תקינהושהכל

"שתהיה שקיפות בכל הדרך"

נושא זה בלט במיוחד  , ציינו שחשוב להם שהתהליכים ייעשו בצורה שקופה 7%

.בשיחות מול הנציגות

צורך בהגברת השיתוף והוודאות בתהליך

שנקבל  , שיהזם והגורמים המקצועיים יהיו איתנו בקשר במהלך כל הפרויקט"

"ובהתקדמות השלביםז''בלועדכונים 

מהמרואיינים ציינו שחשוב להם שהגורמים השונים יקפידו על תהליכי  12%

לציפייה זו נכנסת התייחסות לאוכלוסיות  . תקשורת עדכון ויידוע שותפים

שזקוקים להנגשה  )ודוברי שפה רוסית , מיוחדות כגון דיירי הדיור הציבורי

(.שפתית



הזדמנות לשדרוג הנכס והשכונה

"הייתי שמחה לגור בשכונה חדשה ומטופחת ובדירה חדשה מעל הקרקע בבניין עם מעלית"

ורואים בהתחדשות עירונית  הזדמנות  , והשבחת הנכסלשידרוגמצפים מהמראויינים52%

רואים בכך הזדמנות למשוך  14%. מצפים לשדרוג השכונה30%. לשיפור איכות החיים

.  חדשה וחזקה יותראוכלוסיה
שמירה על  הקהילתיות

"  לגור בשכונה העתידיתישארוחשוב לי שהשכנים שלי מזה כמה עשורים "

לביחדרוצים שיהיה לנו מקום , אנחנו נהיה כבר מבוגרים כשהפרויקט יצא לפועל"

"שלנו

"חזקה ולילדים שלי יהיה עם מי לשחקאוכלוסיהשתבוא לפה "

בקבוצת  . מהמרואיינים התייחסו לחשיבות של מרכז קהילתי במתחם החדש29%

למשל  , המיקוד עלה הצורך בתכנון מקום לקיום מפגש איכותי לקידום חיי קהילה 

ובאמצעות תכנון המרחב הציבורי בצורה שמעודדת מפגש בין  , ס קהילתי"דרך מתנ

הייתה התייחסות מועטה יותר לתכנון מועדון דיירים בבניינים שיכול לשמש  . שכנים

.את דיירי הבניין כחדר כושר או חדר משחקים לילדים

שמירה על שכונה ירוקה

"חשוב לי שתהיה גינה גדולה שאפשר לשבת למטה עם השכנים"

.מעוניינים שהשכונה תהיה ירוקה ועשירה בגינון ובגינות ציבוריות מפותחות38%

שמירה על השקט במתחם

"חשוב לשמר את הרוגע ואת השקט של השכונה"

הם חוששים שעם גידול   . מהמרואיינים התייחסו לחשיבות שמירה על השקט בשכונה11%

תחבורה ציבורית תיכנס למתחם נוסף להגברת התנועה בכלי רכב  , אוכלוסיית המתחם

.  ושירותי ציבור ומסחר בקרבת המגורים

ציפיות מהבינוי

עם בניינים יפים וחדשים שטחים ירוקים  2021חדש ומודרני המתאים לפרוייקטשיהיה "

דירות מרווחות ושהתושבים המקוריים יוכלו להנות גם כן מחיים בדירות ראויות ובניינים  

."ראויים ולא רעועים

וחשש  הובהנוספים התייחסו לסוגיית 10%, הנבייהמהמרואיינים התייחסו לאיכות 10%כ 

היו שציינו חשיבות לבניה ששומרת ומקדמת עקרונות של שמירה על  . מבניה גבוהה מידי

.  איכות הסביבה

.התייחסו לשיפור תשתיות התנועה והחניה במתחם15%
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(היתר בניה)וליזם ולנציגות ( ע"תבתכנון )המלצות לצוות המקצועי ולרשות המקומית הסוגייה

תרבות דיור ושימור  
האוכלוסייה

הטמעה בהסכמים מול היזמים מנגנוני 

סבסוד להוצאות תחזוקה עבור בעלי הדירות  

.ודיירי הדיור הציבורי

בחינת אפשרויות להוזלת עלויות אחזקה  

נכס מניב לבעלי , בנייה ירוקה: כגון

.הדירות

ע"התבשילוב יועץ תחזוקה בשלב 

קידום נספח בנושא תחזוקה  ו

שמסדיר  התכניתכחלק ממסמכי 

מנגנון מחייב לניהול תחזוקה  

נאותה לאחר אכלוס

בחינת מנגנונים שיאפשרו לקשישים מעבר חד 

.שלביות הביצוע של תתי המתחמים: כגון. פעמי

שטחים פתוחים 
ציבוריים ופרטיים

על  פים"לשצוזיקות הנאה פים"שפהמרת 

מנת להפחית את עלויות התחזוקה ולהגביר 

מומלץ לבחון מנגנונים נוספים  . את אחזקתם

תחזוקה  : להפחתת עלויות התחזוקה כגון

.פים"שפעירונית של 

הגברת הקשר בין הבניינים לבין  

הסביבה המגוננת כדי להגביר את  

.  התחזוקה והבטחון במרחבפונטציאל

אם באמצעות העמדה של הבניינים  

כלפי השטח הפתוח או באמצעים  

.אחרים

בחינת אפשרות הוספת שטחים 

באיזוריםפיזורם ויעולפתוחים 

לטובת תפקוד  , שונים במרחב

המרחב הציבורי כמשמעותי  

.באיכות החיים

שדרוג הגינה הסמוכה לחלקו הצפוני של 

:  כגון, י הוספת מתקנים ושימושים"ע, המתחם

.שביל נגיש, גינת כלבים, גינון, ספסלים

קישוריות וניידות  
במתחם

בהתאם להמלצות  , חיזוק מערכת השבילים

.  הפרוגרמה

תכנון שבילי הליכה בחלקו הצפוני של

.המתחם

לתחנת  שאטל/ הוספת קו אוטובוס

רכבת באר יעקב לצמצום שימוש 

.בכלי רכב במתחם

תתנתוהוספת 4-ו1הגברת תדירות קווים 

.אוטובוס לצמצום מרחקי ההליכה

שמירה על סביבת  
מגורים שקטה ונעימה

שמירה על ציר  , המתארלתכניתבהתאם 

דרך , האוטבוסיםהנסיעה הנוכחי של 

רחובות נורדאו ובנים ולא דרך רחוב רחבעם  

.זאבי

יצירת בין סביבת המגורים לשירותי 

באמצעות  , בין היתר, הציבור והמסחר

.תכנון נופי או כל אמצעי אחר

שימור תחושת הפרטיות בעזרת  

העמדת הבניינים : מנגנונים כגון

מרחקים בין  , בזוויות שונות

.הבניינים

כחלק מהמתחם  מרקמיתשילוב של בניה 

.העתידי

עירוב שימושים המשרת  
את הקהילה

מומלץ לייעד מקום מפגש איכותי לקיום  

ואז יש )אם במבנה בנוי . וקידום חיי קהילה

אם בשטח  ( לדאוג להפרדה מן המגורים

י "ואז יש לדאוג לתחזוקה ע)פתוח ציבורי 

בגבולות  , ואם במרכז קהילתי( העייריה

.שייתן מענה לאוכלוסיות השונות, המתחם

הקצאת חניה ללקוחות יחידות המסחר 

.ומבני הציבור

בחינת אפשרויות לשמירה על  

רצף פעילות של יחידות המסחר 

".פינוי-בינוי: "לדוגמה. בזמן הבניה

המלצות לשלב היתר  
הבניה

יצירת בין סביבת המגורים לשירותי הציבור  

באמצעות תכנון נופי או  , בין היתר, והמסחר

.כל אמצעי אחר

בדגש על  , עריכת תהליך שיתוף ציבור

לנושא השירותים  , מיפוי צרכים

.הציבוריים והמסחר

שילוב יועץ תחזוקה להוזלת עלויות  

.תחזוקה ובחירת חברת תחזוקה
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המלצותהסוגייה

איחוי הקרע בין  
הקבוצות השונות  
הפועלות במתחם

הכנסת יועץ חברתי ומגשר לאיחוי הקרע בין  
גושי הדיירים וסיוע לעבודה משותפת ובניית 

הסכמות על עקרונות הפרויקט ועבודה  
.מאורגנת

להתחדשות  מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
.עירונית

פעולה ישירה של המנהלת מול  
היזמים לשיקוף הפילוג שנוצר  
והשפעתו השלילית על ישימות  

.הפרויקט

מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
להתחדשות עירונית בסיוע יועץ  

.חברתי ומגשר

שכבר פועלת  , עבודה עם הנציגות הקיימת
.ועיבויי הנציגות בהליך מוסדר, במתחם

להתחדשות  מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
.או יועץ חברתי/עירונית ו

ידוע תושבי המתחם לגבי תכנית העבודה  
המוסכמת לרבות פרטי קשר של הגורמים 

.המקצועיים לליווי וסיוע בתהליך

להתחדשות עירונית  מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
או יועץ חברתי בשיתוף פעולה ותיאום עם שאר  /ו

.הגורמים

הסברה עירונית  
בינוי  -לתהליך פינוי

והנכחת המינהלת  
ככתובת רלוונטית  

ומסייעת

-יצירת מערך הסברה ממוקד לתהליך פינוי
.  ונוסחת התמורה, תפקיד המנהלת, בינוי

להתחדשות  מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
מנהלי הפרויקט בתיאום עם  , עירונית

.ד ויזמים"עוה, נציגות המתחם

המינהלתפרסום מסקנות 
העבודה הצפויה במתחם  ותכנית

.לאור האפיון החברתי

מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
מנהלי  , להתחדשות עירונית

הפרויקט בתיאום עם נציגות  
.ד ויזמים"עוה, המתחם

עריכת מפגש בעלי דירות להצגת האופן בו  
נשקלו הסוגיות החברתיות וההמלצות  

.בתכניתלתכנון ובאיזו אופן יושמו 

להתחדשות  מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
מנהלי הפרויקט בתיאום עם  , עירונית

.ד ויזמים"עוה, נציגות המתחם

הסדרת תהליכי  
השתתפות ציבור

המשך מיפוי צרכים של יחידות המסחר 
במתחם ובעלי העסקים במתחם ועדכונם  

יש לבנות מתווה  . לגביי סטטוס הפרויקט
אותה  והלטמיעפעולה לתקופת הבניה 

.התכניתבהוראות 

להתחדשות  מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
.עירונית ומנהלי הפרויקט

בור• ת  חי ו כלוסי או
כי   ת לתהלי מובחנו
בור ע צי ת  י "השתתפו

ם   ני עדכו ו ם  כנסי ום  תרג
בים לשפה רוסית , חשו

תיאום שוטף עם חברת 
רי   י ביחס לדי עמידר 

והזמנת   רי  בו ור הצי הדי
ירים לכלל מפגשי   הדי

בור ף הצי תו .שי

מינהלת: גורם מומלץ לביצוע•
להתחדשות עירונית ומנהלי  

.הפרויקט

קידום תהליכי שיתוף ציבור עם תושבי  
המתחם וסביבותיו בנוגע לעירוב שימושים 

.ומרקם שירותי הציבור והמסחר שיבחרו

להתחדשות  מינהלת: גורם מומלץ לביצוע
.עירונית ומנהלי הפרויקט



המלצותהסוגייה

תמיכה בדיירי הדיור  
הציבורי

מומלץ לפנות  , עדכון והשלמת מיפוי דיירים הדיור הציבורי במתחם
.לעמידר להשלמת פרטי הקשר

.ומנהלי הפרויקט, להתחדשות עירוניתמינהלת: גורם מומלץ לביצוע

,  עריכת מפגש הסברה ייעודי על תהליך פינוי בינוי לכלל הדיירים במתחם
.תוך עידוד ארגון נציגות לדיירים אלה

.מנהלי הפרויקט בסיוע היועץ החברתי: גורם מומלץ לביצוע

עידוד דיירי עמידר להצטרפות  
.מתחמיתלפעילות הנציגות 

מנהלי  : גורם מומלץ לביצוע
.הפרויקט בסיוע היועץ החברתי

גיבוש מנגנון  
בחירת מיקום דירת  

התמורה  

המשך מיפוי צרכים של בעלי הדירות לגבי פרמטרים משמעותיים  
.עבורם במיקום הדירה במתחם החדש

ד מייצגי הדיירים בסיוע של יועץ  "עוה, נציגות: גורם מומלץ לביצוע
.חברתי

בחינת אפשרויות למנגנון בחירת דירה

תושבים  25%מומלץ כי לא   יגורו יותר מ . המותאם לצרכים במתחם
.וותיקים באותו מבנה

.ד מייצגי הדיירים והיזם"עוה: גורם מומלץ לביצוע

הצגת מנגנון בחירת מיקום  
דירת התמורה לבעלי הדירות 

,  וקבלת הסכמה רחבה לגביו
טרם חתימות בעלי דירות על  

.הסכמים סופיים

,  נציגות: גורם מומלץ לביצוע
.ד מייצגי הדיירים והיזם"עוה

שימור וחיזוק  
הקהילתיות במתחם  

שוכרים-

מומלץ לעודד ולאפשר לשוכרי דירות המעוניינים בכך לרכוש דירה  
אם באמצעות מתן הנחה ברכישת דירה או  , במתחם החדש

מומלץ כי .באמצעות מתן קדימות לרכישת דירה טרם שיווק הפרויקט
,  היזם יפנה לאוכלוסיית השוכרים במתחם בשלב המכירה המקדימה

.זולים יותרכ"בדרבה מחירי הדירות 

.היזם, נציגות, להתחדשות עירוניתהמינהלת: גורם מומלץ לביצוע

בעיקר עבור  , מומלץ לערוך הכנה לשוכרי הדירות לקראת פינוי המתחם
.אוכלוסיית הקשישים

.ס מטעם אגף הרווחה"עו: גורם מומלץ לביצוע

הכנת תשתית  
לשימור הקהילתיות  

בתקופת הבניה

פרטניות והוצאה  תכניותס שיסייע לנציגות וליזם בעריכת "העמדת עו
.  על פי צורך הדיירים, שלהן לפועל

ס עם התמחות  "עדיפות לעו, יועץ חברתי/ס"עו: גורם מומלץ לביצוע
.דורית  לסיוע לאוכלוסייה המתבגרת-בין

לשימור וחיזוק קשרי –הכנת תכנית למפגשי בעלי דירות בתקופת הפינוי 
בין היתר מומלץ  . השכנות העתידיים וסיוע הדדי להתמודדות עם השינוי

להוציא עדכונים קבועים לכלל בעלי הדירות על התפתחות תהליך הבניה 
להיכרות עם  –לערוך סיור מאורגן במתחם הבניה  , חודשים3-אחת ל

מומלץ לקיים . התקדמות התכנון ויצירת תחושת שייכות וגאווה בפרויקט
ד הדיירים  "עו, ס"עו/מפגשים לכל בניין בנפרד בנוכחות היועץ החברתי 

.וקבלת משוב בהתאם לצרכי התושביםהתכניתוהיזם להצגת 

אחראי קשרי קהילה מטעם  , דנציגות, דיירים" עו, יזם: גורם מומלץ לביצוע
.או יועץ חברתי/היזם ו

קיום מפגש חגיגי לכלל תושבי  
המתחם לקראת הפינוי לטובת  

המוסכמת  התכניתפרסום 
.ושלבי התהליך הבאים

ד  "עו, יזם: גורם מומלץ לביצוע
אחראי קשרי  , נציגות, דיירים

או יועץ  /קהילה מטעם היזם ו
.חברתי



המלצותהסוגייה

ליווי בעלי הנכסים  
ובעלי העסקים  
לקראת השינוי

מומלץ להעניק לבעלי הנכסים ובעלי העסקים סיוע באמצעות ליווי  
.  עסקי לתקופת הפינוי לקראת העברת העסק

י גורמים עירונים  "מומלץ לבחון אפשרות לסיוע ע: גורם מומלץ לביצוע
י גורמים ממשלתיים כגון  "וכן ע, ב"כגון סוכנויות לעסקים קטנים וכיו

.  ב"ף וכיו"מעו

ואף להציע לעגן בפרויקט מנגנון של עדיפות והקלה על  , מומלץ לאפשר
בין אם במנגנונים של זכות  –חזרתם של העסקים המקוריים למתחם 

.ב"חוזים עתידיים וכיו, מכירה מוקדמת, הנחה, ראשונים

.היזם, להתחדשות עירוניתהמינהלת: גורם מומלץ לביצוע

עידוד דיירי עמידר להצטרפות  
.מתחמיתלפעילות הנציגות 

מנהלי  : גורם מומלץ לביצוע
.הפרויקט בסיוע היועץ החברתי

הכנת תשתית  
מיטבית ליחסי  

שכנות באכלוס  
המתחם

מומלץ לערוך פעילות קהילתית יזומה שתעודד חיבור מוצלח בין

י"המובל ע, עריכת סיור בשכונה: התושבים הוותיקים לחדשים כגון

חזוןמפגש משותף ליצירת , תושבי המתחם לרוכשי הדירות החדשות

.משותף לחיים במתחם החדש ועריכת תקנון בית משותף

.או יועץ חברתי/ס קהילתי מאגף הרווחה ו"עו: גורם מומלץ לביצוע

חיבור בין אוכלוסיית  
המקור לאוכלוסייה  

החדשה באכלוס

.סיוע בהקמת ועד בית הכולל נציגים ותיקים

.או יועץ חברתי/ס מאגף הרווחה ו"עו: גורם מומלץ לביצוע

המורכבת מתושבים ותיקים ורוכשי דירות, סיוע בהקמת קבוצת פעילים

שתעסוק באיכות החיים המשותפים ותהיה גורם שהתושבים יודעים, חדשים

ליווי קבוצת הפעילים בשנה הראשונה של. לפנות אליו כאשר ישנו חיכוך

.החיים המשותפים

מרכז גישור, או יועץ חברתי/ס מאגף הרווחה ו"עו: גורם מומלץ לביצוע

.בקהילה

סיוע ביצירתה ותחזוקתה של 
תרבות של פעילות קהילתית  

משלבת בבניין שתהא  
סביב )אטרקטיבית לכל הדיירים 

(.ב"וכיו, חגים

ס  "עו: גורם מומלץ לביצוע
.או יועץ חברת/מאגף הרווחה ו

תפקוד  בחינת 
ומענה לקהילת בית  

הכנסת הצמוד  
למתחם

מומלץ לבחון אפשרויות לשדרוג והגדלת המבנה הפיסי של בית     
:  או מתן מענה לצרכים השונים המתקיימים כיום בבית הכנסת/הכנסת ו

.'ימי הולדת וכד, אירועים משפחתיים

.מחלקת מבני ושירותי ציבור בעיריית נס ציונה: גורם מומלץ לביצוע

על מנת להתאים              , מומלץ לבחון אפשרויות אלה בשיתוף גבאי בית הכנסת
.ככל האפשר, את המענים לקהילה

מחלקת מבני ושירותי ציבור בעיריית נס ציונה בשיתוף  : גורם מומלץ לביצוע
.ס שכונתי או גורם קהילתי רלוונטי"עם עו
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המלצותהסוגייה

הקמת מנגנונים קהילתיים לשיפור  
החיים בשכונה

עד השכונה שפעל  ו הקמה מחודשת של 
.בעבר בשכונה

גורם  / ס קהילתי מאגף רווחה "עו: גורם מומלץ לביצוע
.קהילתי עירוני

יה   רי גים מאגפי העי ור משותף עם נצי סי
עד השכונה ו ו ים עם  ונטי ו בוש  , הרל לגי

ר   פו ומוסכמת לשי עבודה משותפת  ת  תכני
. פני השכונה

גורם  / ס קהילתי מאגף רווחה "עו: גורם מומלץ לביצוע
.קהילתי עירוני

בד   עו ית משאבים להעמדת תקן של  הפני
ע   ו על סי ן  יהיה אמו קהילתי לשכונה אשר 

ים בהוצאת   ני רו ורמים העי לג ו ם  לתושבי
עלהתכנית .אל הפו

צוע בי ל מלץ  ו מ רם  ו ו: ג ת  קומי מ ות  או  /רש
נהלת רוניתמי עי ת  תחדשו .לה

פנימית  –יצירת תודעה חיובית 
ביחס למגורים ולתדמית  –וחיצונית 
המתחם

ם   ני י בבני עדי בתים  ו ו ע בהקמת  ו סי
ימים .הקי

גורם  / ס קהילתי מאגף רווחה "עו: גורם מומלץ לביצוע
.קהילתי עירוני

זמות של   ו לי ם  י ני רו עי הקצאת משאבים 
ים בשכונה  פור החי –תושבי המתחם לשי

ל   קו ת  זמות אלה באמצעו ו י מומלץ לאפשר 
קורא של התושבים לפעולה במרחב 

והחברתי בורי הפיסי  ת  . הצי זמו ו י ת  ו ו יש לל
על ישומן בפו י .אלה להגדלת 

מינהלתאו /רשות מקומית ו: גורם מומלץ לביצוע
.להתחדשות עירונית

ת   לו והפעו ים  י ו נ ותקשור השי דברור 
י   ו נ צירת שי לי ב  פור פני הרחו ת לשי שנעשו

ת של שכונה  תוח תודעה קהילתי ופי תודעתי 
ור בה ונעים לג .שכדאי 

מינהלתאו /רשות מקומית ו, יזם: גורם מומלץ לביצוע
.להתחדשות עירונית



אותנוהכניסלוהנכונותהפתיחות,הפעולהשיתוףעלנחמיהבמתחםהדירותבעלילכללהודותמבקשיםהחברתיהייעוץצוותחברי
,במתחםהדירותבעליעםקשרביצירתרבותשסייעו,במתחםהדייריםנציגויותלחברימיוחדתתודה.אתנוולשוחחשתףל,לביתכם

לכלונעימהזמינהכתובתוהיוהחברתייםהיועציםצוותעםמלאפעולהבשיתוףעבדו,מבטםמנקודתבמתחםלתהליךברקעשיתפו
.וענייןשאלה

קהת-מנספלדממשרדמאוררועיואדריכלגבע-גוברין-וקסמןמחברתאפרתינעמה,מימונהיובל:הפרויקטצוותלחבריתודה
שסיפקובמתחםהדייריםמייצגיד"לעוהתודה.מסמכיםהומידעבאיסוףסייעוומבטםמנקודתבמתחםבנעשהששיתפו,אדריכלים

.לתהליךבנוגעמבטםבנקודתששיתפוהיזמיותהחברותמטעםהפרויקטלמנהליוכןבמתחםההתארגנותתהליךעלרלוונטימידע

ראש,שחר-פייפרמןולנהוקהילהחברהתחוםמנהל,מויאלאיציק:ציונהנסעירוניתלהתחדשותהמנהלתלצוותגדולהתודה
מלאפעולהמרחבועלהדרךלאורךבנושנתנוהאמוןעלובעיקרהדרךלאורךמשותפתלעבודהוהנכונותהזמינותעל,המינהלת

.והאפיוןהמיפויתהליךבמהלךומקצועי

.הדרךבהמשךומיטביתמשותפתלעבודההגורמיםכללבידיעזרכלייהווהזהנספחכימקוויםאנו

הצלחהבברכת
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