
חברתיתסקיר

יפו-עבור עיריית תל אביב
מנהל הנדסה

תל אביב יפו-מסלנטמתחם 



מתוךד"יח40שלומיפוי2021אוגוסט-יוליהחודשיםביןשנעשהסקרעלמבוססהתסקיר•
.במתחםד"יח40

אביבתלעירייתשלמובנהשאלוןעלמבוססשאלוןבאמצעותאישייםראיונות24בוצעו•
.התהליךכללאורךהעסקיםובעליהדייריםנציגותחבריעםעומקשיחותוהתקיימו

שלאדירותבעלי)משכירים,שוכרים,מתגורריםבעלים:יעדקהלי4ידיעלשאלוניםמולאו•
.הציבוריהדיורודיירי(במתחםמתגוררים

.במתחםוסיוריםהנציגותעםמפגש,תושביםעםפרטניותשיחות,רגלייםסיוריםהתקיימו•
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שיעור הנסקרים מתוך כל אחת 
מהקבוצות  

מתודולוגיה

29%

46%

17%

8%

חלוקת הנשאלים בסקר

בעלים מתגוררים משכירים שוכרים דיור ציבורי



2021אוגוסט -נתונים מתוך סקר חברתי שנערך בחודשים יולי
2021לקוח מתוך נתוני ארנונה 

18%

82%

אחוז המשכירים שהתגורר בעבר 
בדירה

התגורר השקעה בלבד

82%

18%

אזור מגוריהם של משכירי הדירות  
במתחם

אזור אחר  בשכונה

.ר"מ56הואבפרויקטדירהגודלממוצע
2021ארנונהנתוני:מקור

חזקה על הנכס

.(60%)משכיריםשלמאודגבוהאחוזבמתחם

שנה25בשכונהגריםמתגורריםדירותבעלי,בממוצע
גריםהדירותשוכרי,לעומתם.שנים19שבבעלותםובנכס
.בממוצעשנתייםבנכס

שנה17בממוצעבמתחםמתגורריםהציבוריהדיורדיירי
.שנה25ובשכונה

הדירותבעליי"עהנכסהחזקתשלהשניםממוצע
בעברשהתגוררהמשכיריםואחוזשנים8הואהמשכירים

.נמוךבדירה

תמונת מצב פיזית תפקודית

27%

60%

13%

בעלי דירות מתגוררים בעלי דירות משכירים

דיור ציבורי



דיירישלהכלכליותיכולותיהםפיעלכסדרהנשמרתהבתיםתחזוקת
מדובר.ביתועדתשלוםיש19-ו17מסלנטמלבדהבנייניםבכל.המתחם

הזהבמקרהגםאך,בממוצעבחודששקלים70-ל50ביןשלגודלבסדר
.ל"הנהסכומיםאתלשלםאפשרותאיןמהדייריםלחלק

דייריגםמסוימיםבמקריםאך,ועדנציגידיעלנעשההשוטףהטיפול
ניקיון,לבנייןבכניסהקטנהגינהבהקמת)לרווחתםדואגיםהמתחם

מטעמיםהמדרגותחדרשלמחדשצביעהאוהפתוחיםהשטחים
.(אסתטיים

הקירותעשוייםממנוהחומרכיהמליניםדייריםוישישניםעצמםהמבנים
.מתפרקואףמעמדמחזיקאינו

תחזוקת המבנים

תמונת מצב פיזית תפקודית
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בעלים מתגוררים שוכרים דיור ציבורי
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מרוצה מאוד מרוצה לא כל כך מרוצה כלל לא מרוצה

שביעות רצון מתחזוקת השטחים הפתוחים  
הסמוכים

בעלים מתגוררים שוכרים דיור ציבורי

תשלום דמי אחזקה עתידיים

הדיירים נשאלו מהו הסכום המקסימלי אותו היו  
.מוכנים לשלם עבור אחזקת הבניין החדש

מידת שביעות רצון התושבים

השטחיםמתחזוקתוהןהמדרגותחדרמתחזוקתהן,הדייריםשלהרצוןשביעותמידת
.נמוכההפתוחים

זהמיקוםאך,מסלנטישראלרחובעללבנייניםמחוץייעודימקוםישהאשפהלפחי
.סביבוולכלוךלעומסגורמתבאזורהדייריםלכללוהנגישותהרחובבאמצע

תמונת מצב חברתית תפקודית
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₪ 100-עד כ ₪ 200-עד כ 300₪-עד כ 300 ₪
ומעלה

ה  /לא מוכנ
לשלם

בעלים מתגוררים משכירים



כללאתהמשרתיםציבורמבנימספרהמתחםבקרבת
לקשישיםומרכזשפיראקהילתימרכזהיתרבין,האוכלוסייה

.ישראלחכמיברחוב
:מהמתחםהליכהבמרחקנוספיםפתוחיםמרחבים

נמצאמטר750-כשלאוויריבמרחק-החורשותפארק1.
שעשועיםמתקניובוהציבורלרווחתפתוחמרחב

מדשאות,ואופנייםהליכהשבילי,ישיבהפינות,לילדים
.הרוסיתהכנסייהורחבת

90-כשלאוויריבמרחק-שפיראס"מתנקהילתיתגינה2.
קהילתיתגינהנמצאתהקהילתיהמרכזובתחומימטר

.האזורתושבישל
-כשלאוויריבמרחק-"שפיראקפה"עירוניטבעאתר3.

תושביכללאתהמשרתירוקמרחבישנומטר300
במקום.ילדיהםעםצעיריםזוגותובעיקרהשכונה

קפהוביתישיבהפינות,חולארגזי,שעשועיםמתקני
.שכונתי

המרחב הפתוח

תמונת מצב פיזית תפקודית

גינה קהילתית

אתר טבע 
"קפה שפירא"



למפלסיםלהגיעבכדיבמדרגותושימושהליכהשביליהמבניםשניבין
בנייניביןשביליםבעזרתישירחיבורקייםאינו,זאתאם.השונים
.מסלנטרחובדרךלעבורצורךויש21-ו17מסלנט

צמודיםובתיםגדרותידיעלחסוםהמתחםשלהאחוריהחלק
לכלנשמרתוהמונעתהרגליתהנגישות.חדשוביתא"מהרשברחובות

ישראלחכמילשדרותאוגלויותקיבוץלרחובובעיקרהשכונהחלקי
.עיקרייםמוקדיםהמהווים

שלוםקרייתשכונתביןתנועתיגשרכמעיןמהווהמסלנטישראלרחוב
שלוהחוצהפנימהערהתנועהשישכך,שפיראשכונתלביןהצמודה
.רגלוהולכימכוניות

קיבוץברחובבעיקר,אופנייםבשבילימחסורקייםכימליניםהדיירים
.גלויות

קישוריות ונגישות

תמונת מצב פיזית תפקודית
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לא רלוונטי תחבורה  
ציבורית

רכב אופניים רגל

קניות  
בעלים מתגוררים שוכרים דיור ציבורי

קישוריות ונגישות לשירותים

תמונת מצב חברתית תפקודית

.(אלטרנטיבותבמספרלבחוראפשרותניתנה)בסיסייםרפואהושירותיחינוךמוסדות,קניותלמרכזילהגיעכללבדרךנוהגיםהםכיצדנשאלוהמתחםדיירי

.רכבבאמצעותלשירותמגיעיםהשכונתיתלמרפאהמשויכיםשאינםאלואך,בשכונההרפואהשירותיאתצורכיםהמתחםדיירימרבית:בסיסייםרפואהשירותי

.ברגלהולכיםורובםהמתחםלדיירישירותהמספקיםספרבתי3בשכונה:חינוך

.קניותלעריכתלשכונהמחוץרכבעםמתניידמהדייריםגבוהאחוזאך,ברגלומגיעיםקניותמבצעיםהדייריםבהםשכונתיותמכולות2ישנןלמתחםבצמוד:קניות



.העבודהולמקוםספורטיביתפעילותאופארק,כנסתלביתלהגיעכללבדרךנוהגיםהםכיצדנשאלוהמתחםדיירי

.ציבוריתתחבורהאורכבבאמצעותהעבודהלמקוםומגיעיםהשכונהבתוךעובדיםאינםבמתחםהמתגורריםמרבית:עבודהמקום

.רגליבאופןאליוומתניידיםבשכונההכנסתביתבשירותימשתמשיםהציבוריוהדיורהמתגורריםהדירותבעלי:כנסתבית

אוהסמוךהקהילתיהמרכזבשירותיומשתמשיםברגלהולכים-שכןאלואך,עבורםרלוונטיאינוהשירותכיהעידוהמתחםדיירימרבית:ספורטיביתפעילות,פארק

."גולדשטייןגורן"קאנטרי
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תמונת מצב חברתית תפקודית



מסומנתחניהאיןבמתחם.רכבבבעלותםמחזיקיםמתחםהדיירירוב
קרייתשכונתלכיווןאפרמגרשישנואךהאזוראוהעירלתושבילבן-בכחול
מכל)מהנשאלים100%-כ,זאתאם.בומשתמשיםהדייריםומרביתשלום

.במתחםחנייהבעיותקיימותכיציינו(האוכלוסייהקבוצות

ציבוריתבתחבורההשימושתדירות,רכבעלגבוהבעלותשיעוראףעל
תלחדשהמרכזיתלתחנההקרבהבעקבותכימשעריםאנו.היאגםגבוהה
.אביב

בבקרים)"השיא"בשעותמסלנטברחובתנועהעומסקייםכיציינוהדיירים
כבישועםגלויותקיבוץכבישעםההשתלבותעקבבעיקר(הצהרייםואחר
וכאשראופנייםשביליהמתחםבקרבתאין.בהמשךדרום-צפוןאיילון

צירלמקםישכיסברומרביתםכזהלשבילמומלץמיקוםעלנשאלוהדיירים
.אביבתלהעירלמרכזהמובילותהדרכיםועלגלויותקיבוץעלאופניים

ההליכהשביליכיציינומהשוכרים50%-והמתגורריםהדירותמבעלי57%
אינםההליכהששביליהםהרווחותהטענות.מספקיםאונוחיםאינםבאזור

.יציבותלאוהמרצפותמזמינותלאהתשתיות,מספיקרחבים
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כמעט כל יום פעם בשבוע מספר פעמים 
בחודש

פעם בחודש ת/לא משתמש

תדירות השימוש בתחבורה ציבורית

בעלים מתגוררים שוכרים דיור ציבורי 2021אוגוסט -נתונים מתוך סקר חברתי שנערך בחודשים יולי
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תחבורה ותנועה

תמונת מצב חברתית תפקודית



2019, המרכז למחקר כלכלי חברתי, עיקרי הנתונים והמגמות, 58.לקוח מתוך שנתון סטטיסטי מס
2021אוגוסט -נתונים מתוך סקר חברתי שנערך בחודשים יוני
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80גילאי 
ומעלה

75-79גילאי  70-74גילאי  65-69גילאי  61-64גילאי  41-60גילאי  19-40גילאי  13-18גילאי  7-12גילאי  0-6גילאי 

בעלים מתגוררים שוכרים דיור ציבורי

הרכב גילאים

תמונת מצב חברתית תפקודית

יותרכאשרתושבים451,520-היוסדהמאזלשיאהגיעיפואביבתלאוכלוסייתשלגודלה2018שנתבסוף
חלה2018עד2008השניםבין.5%שלביחסאליהנכנסיםמאשריפואביבתלהעיראתעוזביםתושבים

עד18בניהצעיריםבמספר6%שלצמצוםלעומתפלוס65ובני15גילעדהילדיםבאחוזמשמעותיתעלייה
35.

.35-64בגילאיאוכלוסייהשלגבוהבאחוזמאופיין8רובע

עם,19-60הגילאיםבטווחנמצאתהמתחםאוכלוסייתמרבית
.השונותהאוכלוסייהקבוצותביןהפרשים

מדיירי46%-ו(78%)19-40שביןבטווחנמצאיםהשוכריםמרבית
.41-60שביןבטווחנמצאיםהציבוריהדיור

,(26%)65גילמעלהםהמתגורריםהדירותמבעליגבוהאחוז
.זולאוכלוסייהמיוחדדגשלשיםיש
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שנות לימוד12 תעודה/לימודי מקצוע לימודים אקדמאיים

השכלה

בעלים מתגוררים שוכרים דיור ציבורי

נתונים מתוך סקר 
חברתי שנערך  

-בחודשים יוני
2021אוגוסט 
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הכנסה

בעלים מתגוררים

שוכרים

דיור ציבורי

השכלה, עיסוק עיקרי, הכנסה ממוצעת

ישנו,ממוצעסוציואקונומיבמצב,ותיקהבמתחםהמתגורריםהדירותבעליאוכלוסיית
.אקדמאייםלימודיםובעליבעבודהשכיריםשלגבוהאחוז

נמוכההכנסהבעלימחציתםאך,ומשכילהשכירה,צעירהברובההשוכריםאוכלוסיית
.6,000₪-למתחת

ומתחתנמוכההכנסהבעלי,כללעובדיםאינםאופנסיונריםהציבוריהדיורדיירימחצית
.לימודשנות12-ל

תמונת מצב חברתית תפקודית



השוכריםתחושתביןפערקייםכיאםסבירהשכניםביןהיחסיםטיבכ"בסה
יש.המתגורריםהבעליםלבין(רובמהוויםשכאמור)הציבוריהדיורודיירי

עקבהבעליםאחדלאשמבטאיםהזרותתחושתעםמתכתבהפערכילהניח
.שוכריםשלהרבמספרם

בשיחות.האוכלוסייהכללבקרבמאודגבוההלשכונההשייכותתחושת
גםשייכותתחושתשמרגישיםותיקיםדייריםישנםהמתחםדייריעםשקיימנו
שלהגיאוגרפיתמהקרבהנובעשזהלשעריש.הסמוכהשלוםקרייתלשכונת
ביןהמחברמסלנטישראלרחובעלהמתחםמיקום,שלוםלקרייתהמתחם
תחנות,במכולת)השכונותשתיתושביעםהיומיומיוהממשקהשכונות
.(וכדומה"גולדשטייןגורן"קהילתיקאנטרי,אוטובוס
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התארגנות

תהליכי תכנון והתכנון המוצע

מרבית.בינויפינויתהליךשהניעומרכזייםפעילים3ידיעלהחלההדירותבעליהתארגנות
הנציגותחבריבין.בנעשהומעורבתהדוקקשרבעלתאךבמתחםמתגוררתאינההנציגות

.הדייריםכללמולתהליכיםומקדמתבמקוםשמתגוררתמרכזיתפעילהנציגהישנה

הדייריםובקרבהצלחהללאאך,להתארגןניסיונותשלעשורכמעטקדםהנוכחילפרויקט
בעלימספרלהניעהצליחוהמרכזייםהפעילים.נמוכהוהירתמותגדולהאכזבההייתה
עדהדייריםאתשמלוותבועזויעלבהריאילתהדיןעורכותמשרדאתומצאונוספיםדירות

חוסרבעקבותבסירובנתקלואך,יזמיםלמספרפנתההנציגותהדיןעורכותעםיחד.היום
כנסנקבע,הפרויקטאתלקדםמוכןשהיהקבלןמצאו,2019שנתבסוף.כלכליתכדאיות
.עקבותיועלוחזרנעלםהואגםאךדיירים

ולבדוק"וביצרוןעזרה"עםקשרליצורההצעהעלתה,ליזמיםלהגיעהניסיונותכדיתוך
בדיקתלקדם"וביצרוןעזרה"להנציגותפנתה2020שנתבתחילת.לפרויקטהיתכנות
2020מרץבחודש.תכנוןתהליךעםלהתקדםירוקאורקיבלהוהיאהעירייהמולהיתכנות
רבענייןהמתחםדייריהביעושם,ראשוניותכנוןהתהליךהוצגבודייריםכנסהתקיים
הסכםעלחתמווהדייריםלמתחםובצרוןעזרהנציגיהגיעו,מכןלאחר.הפעולהבשיתוף
.איתםהסמכה

התהליךאתולהתניעיועציםלהעסיקהאישורניתן,המתחםמכללחתימות50%קבלתעם
.חברתיליוויהכוללהחברתי



המתגורריםהדירותבעלימרביתכילמדיםאנוהסקרמנתוני
הדיןעורכתעםוהתקשורת(67%)הדיןעורכתבבחירתהשתתפו

.טוביםבאחוזיםנשמרת

בהשתתפותוהמשכיריםהמתגורריםהדירותבעליביןפערקיים
השתתפוהמתגורריםהדירותמבעלי40%)הנציגותבבחירת
.(מהמשכירים67%לעומת,בבחירה

נמוכההנציגותעםהמתגורריםהדירותבעלישלהתקשורתרמת
.המשכיריםשלמזאת
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43%

73%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

בקשר עם הנציגות

תקשורת עם הנציגות

בעלים מתגוררים משכירים

40%

67%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

השתתפות בבחירת נציגות

האם השתתפת בבחירת נציגות
בעלים מתגוררים משכירים

67%
56%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

השתתפות בבחירת נציגות

האם השתתפת בבחירת עורך דין
בעלים מתגוררים משכירים

40%

67%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

השתתפות בבחירת נציגות

תקשורת עם עורך דין

בעלים מתגוררים משכירים
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העידומהמשכירים9%-והמתגורריםהדירותמבעלי43%
.עירוניתהתחדשותבנושאימידעלהםחסרכי

תמורות,תכנוןבנושאיהואלדייריםשחסרהמידעסוג
עלועדכוניםהעתידיותוהדירותהבנייןמפרט,בפרויקט
.השוטףהתהליך
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חתימה על הסכם ראשוני מול עזרה וביצרון

עמדות ביחס לתהליך ההתחדשות

תהליכי תכנון והתכנון המוצע
מעונייניםמאודהמתגורריםמהבעלים86%-ומהמשכירים73%

.בינויפינויבפרויקט

ממשכירי הדירות ציינו כי הם  27%-מבעלי הדירות המתגוררים ו86%
.לעבור לגור במתחם לאחר תהליך בינוי/מעוניינים להמשיך לגור
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תהליכי תכנון והתכנון המוצע

,הזמןמשךהואוהמשכיריםהמתגורריםהבעליםבקרבהעיקרייםהחששות

.בתקניםעמידהאוזמניםבלוחותעמידהאי

.דירותמעבריהוא(24%)המתגורריםהדירותבעליבקרבמרכזיחשש



עמדות ביחס לתהליך ההתחדשות
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מאפיינים חשובים בתהליך הבינוי

מאפייני הדירה מאפייני הבניין

הסביבה הכללית של הבניין והשכונה השכנים בבניין ובסביבה

אין 

45%,הבינויבתהליךביותרהחשוביםהמאפייניםעלנשאלוכאשר

הםהדירהמאפייניכיהעידומהמשכירים40%והמתגורריםמהבעלים

.עבורםביותרהמשמעותיים

והשכונההבנייןשלהכלליתהסביבהכיציינומהמשכירים30%,בנוסף

.עבורםמהותימאפיין

תהליכי תכנון והתכנון המוצע



עלנשאלווהמשכיריםהמתגורריםהדירותבעלי
שיהיומעונייניםשהיוציבוריים/מסחרייםשירותים
.מתוכנניםשימושיםעירובבמסגרתבמתחם
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מעון, גן מועדון נוער מועדון גיל 
שלישי

בית כנסת בית קפה מרפאה מכולת מספרה מאפייה מועדון כושר משרדים לא  
ת/מעוניינ

בעלים מתגוררים משכירים

.  האחוזים משקפים את מספר התשובות שהדיירים ציינו
.ניתנה להם אפשרות לבחור יותר מתשובה אחת

עמדות ביחס לתהליך ההתחדשות
עירוב שימושים

תהליכי תכנון והתכנון המוצע



ליווי חברתי

המלצות למתחם התכנון

בארגון  , בצמתים משמעותייםושילוב במפגשי תכנון עדכון , התכניתסדנאות ללמידת , לחזק ולהעצים את נציגי הדיירים באמצעות הכשרות•

.  כנסים ובקבלת מידע שוטף על התקדמות הפרויקט ובמפגשים

בין היתר מדיניות התמורות  )שיתוף בסוגיות מרכזיות ובמדיניות העירונית , התושבים במתחם בצמתים משמעותייםלערוך כנסי שיתוף לכלל•

.הצגת לוחות זמנים וקבלת משוב, (ובחירת יזם

לאפשר לדיירים  . השוכרים ודיירי הדיור הציבורי, לעדכון בעלי הדירות( אחת לרבעון: לדוגמא)יש לקבוע נהלי תקשורת קבועים ומותאמים •

.נגיש ומותאם לכל אוכלוסיית יעדלקבל מידע בתחנות השונות של התהליך על ידי בניית מנגנון יידוע

מבוגרים ודיירי הדיור הציבורי תוך דגש על תהליך פרטני , ולחזרה למתחם עבור אוכלוסיות רגישותוכניות ייחודיות לתקופת המעברתלגבש •

.וסיוע בהתמודדות עם התהליך

לכן קל להעניק ולפתח תוכנית ייחודית מותאמת  , אינו גבוה ביחס לכמות הדיירים במתחם65שיעור בעלי הדירות המתגוררים מעל גיל •

עבור רבים מאוכלוסייה זו מעבר דירה ויציאה לאזור מגורים אחר  . לאוכלוסייה זו ולוודא שהם ממצים את זכיותיהם ונתמכים בתהליך המעבר

.החסם המרכזי/ הוא החשש



ליווי חברתי

המלצות למתחם התכנון

ממליצים  . לבעלי העסקים תפקיד משמעותי באורח חייהם של כלל הדיירים במתחם והם אף הביעו רצון להיות מעורבים בתהליך התכנון•

. לבנות מנגנון ייחודי לשילוב בין נציגות הדיירים ובעלי העסקים בכדי לבצע עבודה ותהליך קבלת החלטות משותף על התקדמות הפרויקט

לסייע לדיירי הדיור הציבורי להתארגן אל מול החברה המשכנת בדרישה להגיע להסכם ברור בנוגע לפתרונות המוצעים עבורם לאורך •

.לעודד את חזרתם של דייר הדיור הציבורי למתחם לאחר סיום בניית הפרויקטהתהליך ו

למנות נציגות של דיירי הדיור הציבורי במתחם שיהיו בתקשורת עם חברי הנציגות הכללית ויהיו מעורבים ומעודכנים בכל שלבי התהליך כך •

.  שיוכלו להשפיע על עתידם

פנים למשפחות  צוות בעלי הנכסים שיהיו אחראיים על קבלתלהכין תוכנית חברתית מפורטת לתקופת המעבר והאכלוס מחדש כולל הקמת •

.  ובנייה של מרקם קהילתי משותףחדשות או ותיקות

בין האוכלוסייה החדשה הנכנסת לשכונה לבין האוכלוסייה הוותיקה החוזרת  לחבר שמטרתםלארגן אירועים בוני קהילה לאחר אכלוס•

.לשכונה



המלצות למתחם התכנון

המלצות לתכנון

תכנון קשוב  . להיוועץ עם הדיירים על מיקומו של המסחר ועל דרכי היציאה והכניסה מהמתחם באי הפרעה מקומת המסחרממליצים •

.לצרכיהם היומיומיים יכול לאפשר אורח חיים מותאם יותר הן לבעלי הדירות והן לבעלי העסקים

.יצירת שטחים משותפים לרווחת הדיירים שיעודדו מפגש בין דיירי הבניין והכרות בין דורית•
ממליצים  . האוכלוסייה החוזרת ואוכלוסיית שוכרים פוטנציאליים, אוכלוסייה הנכנסתשיאפשר שילוב מוצלח של היצירת תמהיל דירות מגוון•

.למשפחות צעירות בתחילת דרכן ולשוכרים צעירים, לבנות דירות קטנות לקשישים

.  מתחם לשבילי אופניים בצורה מיטביתלחבר את ה•

ממליצים להיוועץ  . ובית חדש הסמוכים למתחםא"מהרשבמהלך הבנייה ממליצים לצמצם פגיעה באורח חייהם של הדיירים ברחובות •

.ולעדכן אותם בצמתים השונים כדי שיוכלו להיות מעודכנים על הנעשה בסביבתם הקרובה


