
 

 

 

 ירושלים, ב' בסיוון  תשפ"ו 
 2026במאי       19

 לכבוד 
 הוועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז מרכז 

 ועדת המשנה להתנגדויות
 91שד' הרצל 

 72430רמלה 
tichnun@iplan.gov.il-Mer 

 
 ועדה נכבדה, 

 שכונת גני איילון בלוד"  500"מגרש  -  1335058-406תכנית מתאר מקומית  הנדון: 

 התנגדות עצמית

  -( יוזמת התכנית שבנדון, )להלןהחכ"ל  -)להלן    511584633ח.פ.  החברה הכלכלית ללוד בע"מ,  בשם מרשתנו,  

(   החוק  -)להלן    1965-לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה  100(; ובהתאם לסעיף  התכנית המופקדתאו  התכנית  

 מוגשת בזאת התנגדות לתכנית. 

 כל ההדגשות הן של הח"מ, אלא אם צוין אחרת.  

 להתנגדות זו מצורפות שתי חוות דעת:  

שמאית • דעת  המקרקעין   חוות  שמאי  ממשרד  אלוני  שרית  המקרקעין  שמאית  ידי  על  שנערכה 

 (; חווה"ד השמאית -)להלן  1כנספח  -טרייסטמן אגמי 

ד"ר חיים פיאלקוף, רננה גולדברג וחן קורן מחברת  שנערכה על ידי    תכנונית  -  חוות דעת פרוגרמתית •

 (.  חווה"ד הפרוגרמטית  -)להלן  2כנספח  -ת.י.ק פרויקטים 

מהוות חלק בלתי נפרד מכתב התנגדות זה ויש לקוראם כמקשה    חוות הדעת הנ"ל )כמו יתר נספחי ההתנגדות(

 אחת. 

יובהר כבר בראשית הדברים ולמען הסר כל ספק: החכ"ל תומכת באישור התכנית המופקדת, שכן מדובר 

 בתכנית חשובה עבור העיר לוד בכלל ועבור שכונת גני איילון ותושביה בפרט. 

 פתח דבר  א.

במגרש   .1 שתחול  נקודתית  תכנית  הינה  התכנית  להלן,  תכנית    500כמפורט  "שכונת    406-0102616לפי 

התכנית  , 500מגרש  -)להלן, בהתאמה   27.5.2015" שפורסמה לתוקף ביום 8100/3אחיסמך הגדולה לד/

 (. הראשית

, לא מומש  500מגרש    שנים מכניסת התכנית הראשית לתוקף,  11-בחלוף כודוק, עד עצם היום הזה   .2

מ למעלה  כבר  מומשו  שבשכונה  בעוד  הגורמים   3,000-זאת  בין  הראשית.  התכנית  מכוח  יח"ד 

אי התאמת התכנית לצרכי של אוכלוסיית השכונה וכן אי    -  500המשמעותיים ביותר לאי מימוש מגרש  

 היתכנות כלכלית.
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כלל שטחי התעסוקה ואת חלק הארי של שטחי המסחר    את,  500כיוון שהתכנית הראשית קבעה במגרש   .3

בשיממונו, נותרים תושבי השכונה ללא שטחי תעסוקה כלל    500, ומשנשאר מגרש  בשכונת איילון כולה

ובחוסר משווע של שטחי מסחר שכונתיים וכפועל יוצא של האמור לא ניתנים לתושבי השכונה שירותים  

 בסיסיים כגון קופות חולים, בית מרקחת, מרכולים וכו'. 

לאור הצורך הברור במימוש המגרש ומתן מענה לצרכי תושבי השכונה כנ"ל, נרתמה החכ"ל ויזמה את   .4

שכונתי   מרכז  ליצור  זאת  ובכלל  התושבים  לצרכי  התכנון  את  להתאים  במטרה  המופקדת  התכנית 

בהיקפים הנדרשים לשכונה  איכותי, שכולל עירוב שימושים למגורים עם שימושים למסחר ולתעסוקה 

)ובפרט לנוכח תנאי שוק הנדלן המאתגרים  והכל מתוך ראייה כלכלית אשר תאפשר את מימוש התכנית  

 בעת הזו(. 

של    6.1.2025ביום   .5 בתנאים  הפקדת  על  מרכז  במחוז  ולבניה  לתכנון  המחוזית  הוועדה  כב'  החליטה 

וביום   בהתאמה    6.3.2026התכנית  )להלן,  בעיתונים  הפקדתה  על  האחרון  הפרסום  הוועדה    -נערך 

 (. המחוזית, החלטת ההפקדה

אשר,   .6 שינויים  מספר  המופקדת  בתכנית  יערכו  כי  המחוזית  הוועדה  קבעה  ההפקדה  בהחלטת  ברם, 

 . בין השינויים הנ"ל: התכנית כולה)!( יאיימו על התכנות מימושלעמדת החכ"ל ויועציה, 

 . בלבד 300-ל 370-צמצום מספר יחידות הדיור למגורים בתכנית מ .6.1

ואף הגדלת    השימושים לדיור מוגן בלבדצמצום  הוספת הייעוד של "דיור מיוחד" בתכנית, תוך   .6.2

 מ"ר במצב המאושר(.  40)לעומת  מ"ר 60-שטח דירות הדיור המיוחד הממוצע ל

 הייחודיים   והצורך במתן מענה לצורכי התעסוקה והמסחריחד עם זאת, דווקא בשל חשיבות התכנית   .7

הדיור   יחידות  ותמהיל  היצע  הגדלת  ובנוסף  החרדי,  הזרם  עם  נמנים  שמרביתם  השכונה  תושבי  של 

להלן   שיפורטו  ומהטעמים  בשכונה  המופקדת   -למגורים  התכנית  במסמכי  יערכו  כי  החכ"ל  מבקשת 

 מספר תיקונים חיוניים, כדלקמן: 

ביטול השימוש לדיור מיוחד שנוסף בהחלטת ההפקדה. זאת משום ששימוש זה אינו תואם את  .7.1

; משום שאין לשימוש זה ביקוש בשכונה; ומשום שקביעתו הינה אופי וצרכי אוכלוסיית השכונה

  -  שקביעתו תאיין בסבירות גבוהה את ההתכנות הכלכלית למימושו  -"תפסת מרובה לא תפסת"  

 בדומה למצב המאושר כיום וממילא לא תוביל למימוש של יחידות הדיור המוגן )כמפורט להלן(.

בהתאם למס'   -  יח"ד  370הוספת יח"ד למגורים לתכנית כך שמספרן הכולל יהיה, לכל הפחות,   .7.2

(, כאמור בהמלצת מהנדסת העיר  10יחידות הדיור בתכנית בשלב תנאי הסף )מונה תדפיס הוראות 

 (. הוועדה המקומית ,מהנדסת העיר  -והוועדה המקומית לתכנון ולבנייה לוד )להלן, בהתאמה 

, באופן הבא: "ביחידות דיור הגדלת היקף דירות המגורים בתכנית בהן ניתן יהיה להקים דיוריות .7.3

ממספר יחידות הדיור   25%מ"ר תותר הקמת דיוריות. היקף הדיוריות לא יעלה על    110ששטחן מעל  

 בכל מתחם תכנון" 

 אפשרות הגדלת היצע הדירות הקטנות בתמהיל יחידות הדיור בתכנית.  .7.4
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   , ככל שלא יבוטל השימוש לדיור מיוחד יש להורות על השינויים הבאים:לחילופין בלבד .8

מ"ר בהתאם למצב המאושר כיום, צמצום   40-הותרת שטחן הממוצע של יחידות הדיור המיוחד ל  .8.1

מספר יחידות הדיור המיוחד, וצמצום היקף השטחים הנלווים ליחידות הדיור המיוחד )עיקריים  

מיוחד   לדיור  השימוש  את  לרכז  יהיה  שניתן  באופן  זאת,  הבנייניםושירות(.  משני  בתא   באחד 

השטח הרלוונטי בלבד ולהוסיף זכויות ויחידות דיור למגורים בבניין הנוסף ש"יתפנה" באותו תא  

 השטח.

שכולל  .8.2 המאושר  במצב  מיוחד  לדיור  בשימוש  המותרים  האפשריים  השימושים  "טווח"  הותרת 

 . כל שימוש שתואם דיור מיוחד"כרשימה פתוחה" 

בסעיף   .8.3 כהגדרתו  יד",  בהישג  כשימוש מותר  בתוספת    1הוספת השימוש ל"דיור  השישית לחוק, 

 ביחידות הדיור המיוחד. 

 נוסף על האמור לעיל, מבוקש לתקן את הוראות התכנית כדלקמן:  .9

שטחי בנייה עיליים לתת הקרקע בכלל תאי השטח    10%הוספת הוראה לפיה ניתן יהיה לנייד עד   .9.1

 בתכנית, לצורך מתן גמישות תכנונית.  

קו  "אך מחוץ לשמתוכנן לקום בסמוך    40מחיקת הוראות התכנית הנוגעות למעבר העילי מעל כביש   .9.2

 . של התכנית "הכחול

לטבלה   .9.3 בהערות  מלל  סעיף  5תיקון  לדירה    12,  ממוצע  "שטח  המילים  כולל",    90במקום  מ"ר 

 מ"ר כולל )פלדלת(".   90למילים 'שטח ממוצע לדירה 

 רקע עובדתי ותכנוני בקליפת אגוז  ב. 

במגרש   .10 חלה  המופקדת  לד/  406-0102616בתכנית    500התכנית  הגדולה  אחיסמך  " 8100/3"שכונת 

דונם, בחלק הדרום מערבי של לוד ממזרח ולאורך    15.451-ששטחו כ  27.5.2015שפורסמה לתוקף ביום  

 .  40כביש 

 ראו מטה )בעמ' הבא(, קומפילציית התכנית הראשית והתכנית המופקדת )בתיחום אדום( ע"ג תצ"א:  .11
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יח"ד.   3,000-כאמור, שכונת גני איילון נמצאת בשלבי מימוש מתקדמים עם אכלוס בפועל של למעלה מ .12

בו "ריכזה" התכנית הראשית את כלל שטחי    500ברם, עקב חוסר ההיתכנות הכלכלית במימוש מגרש  

מסחר  שירותי  ללא  איילון  שכונת  תושבי  נותרו  להלן(,  )ראו  המסחר  זכויות  מרבית  ואת  התעסוקה 

 ותעסוקה נדרשים: 

ו  11,000 .12.1 שטחי התעסוקה    כללהמהווים את    -מ"ר שירות לשימוש תעסוקה    7,500-מ"ר עיקרי 

 . בתכנית הראשית

  -מ"ר שירות לשימוש מסחר    6,700-מ"ר עיקרי )מעל ומתחת למפלס הכניסה הקובעת( ו  15,500 .12.2

מהשטחים העיקריים למסחר בתכנית    65%  -מ"ר שירות    10,100-מ"ר עיקרי ו  19,100מתוך סה"כ  

 .הראשית

, שהוגשה לצוות התכנון בוועדה המחוזית )להלן, בהתאמה 20.2.2024ודוק: בעמדת מהנדסת העיר, מיום   .13

העיר  - מהנדסת  כי,  עמדת  העיר  מהנדסת  ציינה  ייחודיים (  החרדית  האוכלוסייה  של   צרכי המסחר 

ישנו מחסור בשטחי מסחר לאוכלוסייה החרדית בסביבות שכונת  ונבדלים משטחי מסחר "כללים"; וכי  

 : כהאי לישנאגני איילון ובכלל העיר לוד 

 

 .3כנספח עמדת מהנדסת העיר מצ"ב,  -

התכנית תחום 
מגרש   -המופקדת 
500 
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- מ"ר עיקרי ו 24,200שימוש לדיור מיוחד בהיקף של  500בנוסף להנ"ל, קבעה התכנית הראשית במגרש  .14

 הקובעת(. מ"ר שירות )מעל למפלס הכניסה  7,500

  350בהוראות התכנית הראשית נקבע בין היתר, ביחס ליחידות הדיור המיוחד, כי מספרן לא יעלה על   .15

גודלן הממוצע יעמוד על  )ד([; וכי  4.12.10)בטבלת הזכויות( שהגדלת מספרן יהוה "סטייה ניכרת" ]סע'  

 )א([: 4.12.10]סע'  מ"ר 40

 

במגרש  4.12.1בהתאם לסעיף   .16 בהוראות התכנית הראשית, מתאפשרים  לדיור   500)ב(  כלל השימושים 

 מיוחד כ"רשימה פתוחה"(:

 

ומומשה ברובה, נותר מגרש    שנים  10-לפני למעלה מכאמור, אף שהתכנית הראשית פורסמה לתוקף   .17

 .לאור אי כדאיות כלכלית במימושולא מפותח  500

 לעניין זה לעיל ראו במובאה לעיל מעמדת מהנדסת העיר הנ"ל )ראו שוב למען הנוחות(:  .18

 

כי שיעור הרווחיות  ( שם נמצא  1  עמדת מהנדסת העיר כאמור מתאימה לממצאי חווה"ד השמאית )נספח .19

, שיעור אשר בבסיסו נמוך ממילא  14.18%  -הצפוי במימוש התכנית ללא שימוש הדיור המוגן עומדת על כ

מהמקובל במיזמים מסוג זה, ואילו לאחר הוספת הדרישה לשימושי הדיור המוגן יורד שיעור הרווחיות  

)!(; וגם אחוז רווחיות נמוך זה צפוי להיות נמוך עוד יותר, בין  בלבד  8.9%-לשיעור לא ריאלי של כהצפוי  

 לחווה"ד השמאית:  4-3כמפורט בעמ'  -היתר, נוכח העדר ביקושים לשימוש זה 
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 עיקרי ההתנגדות  ג.

 התכנית המופקדת  .1ג

אשר הינה כאמור  מענה לצרכי אוכלוסיית שכונת גני איילון כנ"ל, נרתמה החכ"ל,  לאור הצורך במתן   .20

, ויזמה את התכנית המופקדת ליצירת מרכז שכונתי איכותי  חברת בת בבעלותה המלאה של עיריית לוד

 .תוך יצירת היתכנות כלכלית למימושםהמספק את היקף שטחי המסחר והתעסוקה הנדרשים לשכונה 

קידום התכנית נעשה בתיאום מלא ובתמיכת מהנדסת העיר ועל סמך הפרוגרמה וההנחיות יודגש, כי   .21

 (.הנחיות מהנדסת העיר -הכלליות שהעבירה זו לחכ"ל )להלן 

 .4כנספח הנחיות מהנדסת העיר, מצ"ב  -

  500כמצוין במפורש בהנחיות מהנדסת העיר, עיריית לוד תמכה בביטול השימוש לדיור מיוחד במגרש   .22

 והחלפתו בשימוש למגורים: 

 

בעמדת מהנדסת העיר, ציינה מהנדסת העיר גם, שתוספת יחידות הדיור למגורים וביטול השימוש לדיור  .23

מיוחד לא ישפיעו על הצפיפות בשכונה, על השטחים הציבוריים בה ועל תשתיות התחבורה, ואף סביר  

 . 500במגרש  תתרום לפעילות המסחרית והציבוריתשהתוספת כנ"ל 

,  500גם בהמלצת הוועדה המקומית הודגש הצורך הדחוף במימוש שטחי המסחר והתעסוקה במגרש   .24

 ובנוסף מתן מענה לביקוש למגוון רחב של סוגי יח"ד למגורים שאינו בנמצא בשכונה כיום )בעמ' הבא(:
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. כפי שקבע  בית המשפט אינם דבר של מה בכךיודגש: המלצות הוועדה המקומית ומהנדסת העיר כנ"ל  .25

צרכי  עם  המחוזיים  התכנון  למוסדות  מאשר  יותר  טובה  הכרות  המקומית  לוועדה  פעמים,  מספר 

 האוכלוסייה המקומית ושיקוליה הם שיקולים מעשיים יותר של צרכי האוכלוסייה המקומית. 

,  179(  2, נז)הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, חוף השרון נ' שר הפנים 5145/00ראו לעניין זה בבג"ץ   .26

 (: 2003) 205ע"מ 

"הוועדה המקומית היא "...בעלת ההיכרות הטובה ביותר עם השטח נושא התכנית  

ועם הגורמים השונים המעורבים בה". אכן, הוועדה המקומית היא הגוף המתאים  

נקודתי   שינוי  בענייננו  והשינוי  קיימת,  בתכנית  "נקודתיים"  שינויים  לתכנן  ביותר 

 הוא." 

)נבו  קנטר נ' ועדת ערר המחוזית לתכנון ובניייה מחוז מרכז 5866-06-16לעת"מ )מרכז(    24וראו גם בפס'   .27

 (, אף שפסק דין זה עסק בבקשה לשימוש חורג, קביעות בית המשפט רלוונטיות אף לעניינינו: 2019

"...היכרותה של הוועדה המקומית עם הצרכים המקומיים טובה יותר מזו של ועדת 

הוועדה המקומית גלום לא רק בהרכבה המורחב, אלא גם בכך,  יתרונה של  הערר.  

שבשונה מועדת הערר, חלק מחברי הוועדה המקומית הם תושבי המקום ומכירים 

, בפתיחת גן במקום מסוים, וכן את הנתונים  היטב את "הצורך" או את "אי הצורך"

העיר.   ברחבי  והחניה  התנועה  מערכות  של  גם  הנכונים  המקומית  הוועדה  חברי 

כל   את  גם  אלא  לבקשה,  ההתנגדויות  את  רק  לא  אמצעי,  בלתי  באופן  שומעים 

על   אחרים  מדיונים  גם  היטב  ויודעים  בישיבות,  הנוכחים  המקצועיים  הגורמים 

 ועל בעיות תנועה וחניה ברחבי העיר, שבהן הם דנים ומתעסקים כל יום."  "צורך"

-618בתי המשפט קבעו בפסיקתם, כי תכנית צריכה להיות ניתנת למימוש כלכלי. ראו למשל עת"מ )חי'(   .28

מועדפים  02-24 מתחמים  של  ולבניה  לתכנון  הארצית  הוועדה  נ'  בע"מ  ישראל  את  מחדשים  אאורה 

 (: 2024)נבו  34, פס' לדיור

מטרה זו לא תושג  "מטרת התוכנית היא לתת מענה תכנוני לבעיות שונות ]...[. אכן,  

למרות יופייה העז, והתוכנית תהיה ניתנת    אם התוכנית לא תהיה ניתנת למימוש

מימושה  את  שיאפשר  רווח  מייצרת  היא  אם  כפוף  למימוש  אינו  התכנון  אבל   ,

 ."  צריך להתחשב בכדאיות הכלכליתלכדאיות הכלכלית אלא 
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 הוספת השימוש לדיור מיוחד נעדרת ביסוס כלכלי  .2ג

היתר   .29 בין  וקבעה,  המופקדת  התכנית  תיקון  על  המחוזית  הוועדה  הורתה  ההפקדה  בהחלטת  כאמור, 

יחידות לדיור מיוחד, לשימוש    250בלבד; והוספת    300יחידות דיור למגורים כך שיאושרו    70הפחתה של  

ם  מ"ר ובנוסף שטחים נרחבים למחלקה סיעודית ושטחי   60כדיור מוגן בלבד, בשטח יח"ד ממוצע של  

 משותפים. 

האינרציה",   .30 "מכוח  נראה,  כך  בחינהזאת,  שנערכה  ואת   עדכנית  מבלי  כיום  נדרש  זה  שימוש  האם 

 המשמעויות הכלכליות, הפרוגרמתיות והאחרות.

כבר בפתח חלק זה חשוב לציין: כפי שיפורט להלן, החלטת הוועדה המחוזית לצמצם את מספר יחידות   .31

ביחס למצב המאושר   מעטהדיור למגורים והוספת יחידות הדיור המיוחד כנ"ל, גם אם בהיקף מצומצם  

" שיוביל,    - פַסְתָּ ה לאֹ תָּ פַסְתָּ מְרֻבֶּ ושטחי   500לאי מימוש מגרש    בסבירות גבוההמהווה מקרה של "תָּ

 . המסחר והתעסוקה הנדרשים כל כך לשכונה

כאמור,  מחווה"ד השמאית עולה שהתכנית, במתכונתה המופקדת )להבדיל מגרסתה בשלב תנאי הסף(,  .32

 אינה "מייצרת" היתכנות כלכלית.

צפוי להיות אף נמוך מעל   .33 וחשוב או שאף    8.9%-פי ממצאי חווה"ד השמאית שיעור הרווחיות בפועל 

לאוכלוסייה החרדית מדובר    פרטינוכח מאפייני השכונה ואי התאמת השימוש לדיור מוגן    -חמור מכך  

. ראו  ביטול השימוש לדיור המוגן  -ב"בעייה כרונית" שאינה מאפשרת תיקון אלא מחייבת "קטיעה"  

 מחווה"ד השמאית:

 

(, עלו מסקנות דומות ביחס להיקף הביקוש לדיור מוגן  4גם בחווה"ד הפרוגרמטית )ראו למשל בעמ'   .34

 , כך ממש! 2050בשנת יח"ד   100 -שהוערך בפחות מהצפוי בשכונה, 
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 אי התאמת השימוש לדיור מוגן לאוכלוסיית שכונת גני איילון       .3ג

, שימוש  500נוסף על ההשפעה הקשה שיש לשימוש הדיור המוגן על ההתכנות הכלכלית למימוש מגרש   .35

כלכלי של תושבי -מבחינת האפיון החברתי  )א(זה אינו תואם את אופי האוכלוסייה בשכונת גני איילון  

 מבחינת אופי והעדפות החברה החרדית:)ב(  השכונה

שכונת גני איילון נבדלת מרחבית משאר חלקי העיר ומאופיינת    -(  4כמצוין בחווה"ד הפרוגרמטית )בעמ'   .36

לאור האמור, הנחת המוצא היא שבשל אופיו וייחודו של המגזר  באוכלוסייה המשתייכת למגזר החרדי. 

החרדי, לא סביר שמיזם לדיור מוגן לקשיש, ככל שיוקם בשכונה זו, יאוכלס ע"י אוכלוסייה "כללית" 

 שתבחר להתגורר דווקא בתוך שכונה חרדית. 

 התכנית הראשית עצמה מתייחסת במסמכיה ובאופן התכנון לאוכלוסייה בעלת צביון חרדי. -יודגש  .37

 .    אי התאמתו של "מוצר היוקרה" דיור מוגן פרטי לאוכלוסיית שכונת גני איילון  1.3ג

מתוך   3כלכלי נמוך )-(, שכונת גני איילון מסווגות במדד חברתי 4כאמור בחווה"ד הפרוגרמטית )בעמ'   .38

"המוצר" של דיור מוגן לקשיש בבעלות פרטית  (. בעוד שכפי שעולה מתדריך משרד הבינוי והשיכון, 10

ולא   (10-9כלכלי גבוה מאוד )- הוא במהותו "מוצר יקר" שמתאים לאוכלוסייה מבוססת במדד חברתי

 כלכלי נמוך יחסית,  כמו זו המתגוררת בשכונת גני איילון. -לאוכלוסייה שמסווגת במדד חברתי

הפערים   .39 והיקפי  הדיור הקיים  היצע  להערכת  והבינוי  השיכון  משרד  דו"ח  מתוך  ראו  לעיל  זה  לעניין 

ממרץ   והחזויים  משהב"ש    -)להלן    2023הקיימים  )להבדיל 2023דו"ח  פרטי  מוגן  דיור  כי  שמציין   ,)

שירות שעלותו   הינו  ביותרמציבורי(  ממעמד    גבוהה  אוכלוסייה  לחתך  מיועד  והוא  הקצה,  למשתמש 

 )ראו בעמ' הבא(: גבוה מאודכלכלי - חברתי
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 .5כנספח , מצ"ב 2023דו"ח משהב"ש  -

 .    אי התאמת הדיור המוגן הפרטי להעדפות המגזר החרדי  2.3ג

ובמיוחד כאלה הפועלים במתכונת של על פי ממצאי חווה"ד הפרוגרמתית פתרונות דיור מוגן לקשיש,   .40

המגזר החרדי, בין היתר, בגלל העלות הגבוהה של צורת מגורים  , אינם תואמים את צרכי בעלות פרטית

)כאמור(   זה  זו  ממגזר  קשישים  של  העדפתם  אחריםובנוסף  להישאר    לפתרונות  להם  המאפשרים 

 (. 5-3)בעמ'  בסביבת הקהילה המוכרת ומשולבים בה

ובמיוחד במגזר החרדי נמוך משמעותית מזה באוכלוסייה אחוז הביקוש לדיור מוגן לקשיש במגזר הדתי   .41

. מכאן שההצדקה  הכללית, כמו גם משקלה של האוכלוסייה המבוגרת מכלל האוכלוסייה במגזרים אלו

לחווה"ד   4דתי נמוכה ביותר )בעמ'  - עבור הציבור החרדי  בבעלות פרטיתלהקמת מוסד דיור מוגן לקשיש  

 הפרוגרמתית(.
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בהן מתגוררת אוכלוסייה   .42 בערים  והביקוש  היקפי ההיצע  גם השוואה של  חווה"ד הפרוגרמתית ערכה 

הגיל   של  המגורים  העדפות  לבחינת  חיה'  'מעבדה  מהוות  אלו  ערים  משמעותיים.  בהיקפים  חרדית 

 השלישי במגזר החרדי וליכולת המימוש הפיזי של שטחי הדיור המוגן. 

בהשוואה הנ"ל נמצא, בין היתר, כי בערים הנבחנות המאופיינות ברוב חרדי או במשקל משמעותי של   .43

  נמוכה עד אפסיתאוכלוסייה חרדית, ההיתכנות והביקוש המצטבר לדיור מוגן לקשיש ייעודי למגזר זה 

חרדית ובין היקף הביקוש לדיור מחוץ לבית.    -וכי ניתן להצביע על קשר בין אחוז האוכלוסייה הדתית  

 .  חרדית עולה, כך היקף הביקוש יורד בהתאמה -ככל שאחוז האוכלוסייה הדתית 

 היצע הדיור המיוחד בלוד הוא מעבר לנדרש  .4ג

נוסף על האמור לעיל, ממילא לא קיים מחסור בדיור מיוחד בעיר לוד בכלל ובפתרונות דיור לגיל השלישי   .44

 פי עמדת מהנדסת העיר, נכון למועד עריכתה: -בפרט. על

על לא   .44.1 עמד  )לשימושיו השונים(  לוד  בעיר  הדיור המיוחד שאושרו  יחידות    2,195-פחות ממצאי 

 יח"ד.

 יח"ד להשכרה לטווח ארוך.  3,949אושרו  .44.2

 יחידות דיור במקבצי דיור לקשישים.  817קיימים בפועל   .44.3

תמ״ל   .44.4 לוד:  בעיר  חדשות  תמ״ל  2013בתוכניות  תמ"ל  2053,  תמ"ל  1087,  מאושרים    2046,  א' 

 .ודיוריותפתרונות חלופייים כדוגמת:  דיור מכליל 

היא   .45 אף  מצאה  הפרוגרמטית  מחסור  חווה"ד  לאוכלוסייה שאין  ובפרט  לוד  בעיר  מוגן  דיור  ביח"ד 

 (: 4החרדית בעיר )עמ' 

 

 קיימים פתרונות דיור חלופיים לאזרחים ותיקים המתאימים יותר לאוכלוסיית גני איילון  .5ג

הדירות  החכ"ל מבקשת כי חלף דיור מוגן שמציעה התכנית, יש להגדיל  את היקף הדיוריות ואת היקף   .46

 הקטנות, שכן דווקא חלופות אלו מתאימות לאין ערוך לציבור החרדי הגר בשכונה.
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 (: 19האמור תואם את מסקנות והמלצות חווה"ד הפרוגרמטית )בעמ'  .47

 

במסגרת התכנית המופקדת כמרכז שכונתי שכולל שימושי תעסוקה,    500תכנונו של מגרש    -יש לציין   .48

יתרמו  ", נגישים, באותו המגרש עצמו, ובמרחק הליכה קצר זה מזה,  on siteמסחר ושימושים ציבוריים "

 .במידה גבוהה של וודאות לאפקטיביות של פתרונות הדיור המשולבים הנ"ל

 .    דיוריות 1.5ג

פתרון דיור לאזרחים ותיקים שאינו ציבורי, שמתאים יותר לאופי האוכלוסייה בשכונה, ושאינו פוגע   .49

המוצע   10%-הוא תוספת האפשרות לדיוריות אף מעבר ל 500קשות בהיתכנות הכלכלית למימוש מגרש 

 כמבוקש ברישא. -בתכנית 

ותיקים מאפיונים    .50 דיור מומלץ לאזרחים  כמענה  בדירות מגורים מוכרת  תוספת האפשרות לדיוריות 

בעמ'   למשל  ראו  הבין  8שונים.  הצוות  ותיקים  -לדו"ח  לאזרחים  מוגן  דיור  פתרונות  לקידום  משרדי 

 : 9.7.2018שהוגש לקבינט הדיור ביום 

 

 :2023-בדו"ח משהב"ש מ 62וראו גם בעמ'  .51
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 חדרים   2.5-3.    הגדלת כמות הדירות בנות 2.5ג

"הנחיות תכנון להכלת צרכי הזקנה במרחבים ציבורים,   -  2020על פי נייר העבודה של משהב"ש משנת    .52

)להלן   ציבור"  לשטחי  ופרוגרמה  לתכנון  -דיור  משהב"ש  הוותיקים (,  הנחיות  האזרחים  מרבית 

 .מעוניינים להמשיך ולהתגורר בביתם לעת זקנה

של   .53 דירות  של  היצע  הינו  הנ"ל  וכו'(,    3-2.5מענה מומלץ לצורך  )נגישות  אפשרות התאמה  חדרים עם 

 :500ובסמיכות למרכזים שכונתיים כמו זה שמתוכנן במגרש , עם אוכלוסייה מגוונתבבנייני מגורים 

 

על .54 במגרשי -בנוסף,  להינתן  יוכל  שידרשו(  )ככל  הדיור המיוחד  לצרכי  מענה  העיר,  מהנדסת  עמדת  פי 

השב"צ המאושרים בשכונת גני איילון וביחידות דיור קטנות "בהישג יד" בתכניות שמקודמות בוועדה  

 המחוזית:

 

מ"ר זכויות    515,785-לא פחות מהוסיפה  כי התכנית הראשית    -  לציין  מאודחשוב  בקשר לאמור לעיל,   .55

 לתכנית הראשית(:   2.3)ראו בסע'  מ"ר ליח"ד 143.27יח"ד בלבד, קרי  3,600בגין בניה למבני ציבור 

 

ביום   .56 לעיל,  באמור  די  לא  תכנית    29.12.2024אם  לתוקף  ותוספת    406-1033083פורסמה  "קביעת 

שהינה תכנית  "נושאית" המוסיפה היקף שטחי בנייה   -שימושים וזכויות בשטחים לצורכי ציבור, לוד" 

ובשכונת גני איילון  )עשרות אחוזים במקרים מסוימים( ושימושים למגרשי שב"צ בעיר לוד    משמעותיים

נוסף במגרש שב"צ    ואף מאפשרת במקרים מסוימים את מימוש הזכויות הנוספות בבניין חדש,  בכלל זה

 . מאושר
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מהאמור עולה, שלו תהיה הוועדה המקומית סבורה בעתיד שישנו צורך אמיתי למאות חדרי דיור מוגן   .57

בלוד,   החרדי  נמוךלמגזר  לכך  הסיכוי  הפרוגרמטית  חווה"ד  ממצאי  שלפי  עתודה  אף  הרי שקיימת   ,

 בשטחי השב"צ הנרחבים בשכונה.   ציבורימשמעותית של זכויות לשם מתן פתרון של יח"ד דיור מוגן 

הנוגע   .58 בכל  החרדי  הציבור  של  והעדפותיו  מנהגיו  ישתנו  לפיו  לחלוטין  סביר  במקרה הלא  אף  כלומר, 

הרי    - להעדפת הדיור המוגן לקשיש וישתנה האפיון הכלכלי חברתי של תושבי השכונה מקצה אל קצה  

 שישנם שטחי שב"צ נרחבים ולא מנוצלים בשכונה בהם ניתן לעשות כן. 

תמיכה לפתרונות של שילוב האוכלוסייה הוותיקה בבנייני המגורים, אם בדיוריות ואם בדירות קטנות   .59

  5,217בשטחי בנייה כוללים של  101ומתאימות כנ"ל, יכולה להינתן בהפרשה למבנה הציבור בתא שטח 

, רווחה...".  מ"ר בו מתאפשרים מגוון רחב של שימושים ציבוריים: "חינוך, תרבות, דת, קהילה, בריאות

 כל אלו בקרבה מיידית ובנגישות גבוהה ללא צורך בהליכה או שימוש בתחבורה.

אין מניעה, ככל שיעלה הצורך, שעיריית לוד תפעיל בשטח הנ"ל גם שירותים שתואמים את צרכיהם של  .60

 האזרחים הוותיקים.  

 . השימוש לדיור מיוחד שנקבע במסגרת התכנית הראשית מבטא חשיבה ותכנון שאינם עדכניים6ג

נעשה בתכנית הראשית שפורסמה לתוקף ביום   500קביעת השימוש לדיור מיוחד במגרש    - חשוב לזכור .61

כמעט שנתיים  ,  500ו"עברה" את שלב תנאי הסף, בו כבר קיים היה השימוש הנ"ל במגרש    13.5.2015

 . קודם לכן

במגרש   .62 מיוחד  לדיור  השימוש  קביעת  מס'    לפני  -נעשתה    500כלומר,  הממשלה  מיום    145החלטת 

החלטה   לפנישקבעה את ההיערכות להזדקנות האוכלוסייה כסוגיה אסטרטגית ממשלתית;  28.6.2015

  20.11.2017של ועדת השרים לענייני תכנון, בנייה מקרקעין ודיור )"קבינט הדיור"( מיום  165מספר דר/

משרדי לקידום פתרונות  -דו"ח הצוות הבין  לפני;  7.12.2017אשר קבלה תוקף של החלטת ממשלה ביום  

עריכת המחקרים, הסקרים   ולפני;  9.7.2018דיור מוגן לאזרחים וותיקים שהוגש לקבינט הדיור ביום  

 ואילך.   2020הנזכרים לעיל משנת  שערך משרד השיכון והבינויוקביעת ההנחיות 

למחקרים,  .63 מתאימה  לא  היא  שכן  עדכנית  אינה  מוגן  לדיור  השימוש  שקביעת  הדברים  משמעות 

האחרון   העשור  במהלך  וגובשו  שבוצעו  ולהחלטות,  מדיניות  המדינה  למסמכי  ורשויות  גופי  ע"י 

 . הרלוונטיים

והוקצו   .64 משמעותית  ההתפתחות  חלה  הראשית  התכנית  של  לתוקף  כניסתה  מאז  לעיל,  שהודגם  כפי 

אוכלוסיית  של  הדיור  צרכי  ולחקר  ללימוד  נוספים  וגורמים  המדינה  ידי  על  מבוטלים  לא  משאבים 

 לצרכיהם אלו. האזרחים הוותיקים והמענה 

אף בשל כך יש לשקול בכובד ראש פתרונות ומענים עדכניים יותר, שהוצעו באותם מחקרים והנחיות   .65

 . ואופי האזרחים הוותיקים בשכונה בפרטכנ"ל, ושתואמים יותר את צרכי האזרחים הוותיקים בכלל 
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 יש לתקן את הוראות התכנית כדלקמן:  -ד. ככל שלא יבוטל השימוש לדיור מיוחד 

אף אם תחליט כב' הוועדה המחוזית שיש להותיר את השימוש לדיור מיוחד, חרף עמדתם הברורה של   .66

מהנדסת העיר, הוועדה המקומית והחכ"ל, מבוקש לערוך בהוראות התכנית ביחס לשימוש לדיור מיוחד 

 מספר שינויים )כמפורט להלן(, במטרה שלא תסוכל ההיתכנות הכלכלית למימוש התכנית:

מ ראשית .67 הדיור המיוחד  יחידת  יש לצמצם את שטחן הממוצע של  ובנוסף    60  -,  מ"ר    12מ"ר פלדלת 

 מ"ר כפי שנקבע בתכנית הראשית.  40מ"ר או, לכל הפחות,   35-למרפסת לשטח ממוצע של כ

 2022לשם ההשוואה, בהתאם למדריך לתכנון בתי דיור גיל הזהב של משרד הבינוי והשיכון מנובמבר   .68

דירות ליחיד בשטח    75%(, ככלל, תמהיל יחידת הדיור בשימוש לדיור מוגן יעמוד על  2022מדריך    -)להלן  

ו  29ממוצע של   לזוג בשטח ממוצע של    25%-מ"ר  דירות  יהיו  כולל    37מהדירות  )בשני המקרים  מ"ר 

 השטח שצוין גם את שטח המרפסת(. 

 2,313מ"ר )סה"כ    37יח"ד לזוג בשטח ממוצע של    62  - יח"ד    250כלומר, במקרה של דיור מוגן בהיקף של   .69

מ"ר כולל    7,765מ"ר( ובסך הכל    5,451מ"ר )סה"כ    29דירות ליחיד בשטח ממוצע של    188מ"ר( ועוד  

 . מ"ר 31-ושטח ממוצע ליח"ד של כ

 :2022למדריך  19ראו מתוך עמ'  .70

 

 . 6כנספח , מצ"ב 2022מדריך  -

וכפועל יוצא מכך מידת אי   כך יעלה מחירה ומחיר תחזוקתהככל שיגדל שטח יחה"ד המוגן  יש לזכור,  .71

 .  כלכלי גבוה מאוד- התאמתה לאוכלוסיית השכונה שאינה ממעמד חברתי

לו יצומצם שטח יח"ד המוגן ניתן יהיה לרכז את השימוש הנ"ל לבניין אחד בתא השטח הרלוונטי באופן   .72

 האחר ש"יתפנה".שניתן יהיה להוסיף את יחידות הדיור למגורים הנוספות בבניין 
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כך שיכללו את כלל השימושים , תיקון הוראות התכנית ביחס לשימושים האפשריים לדיור מיוחד  שנית .73

 . זאת בדומה להוראות המצב המאושר )כאמור לעיל(. התואמים דיור מיוחד

יד" .74 יש להוסיף את השימוש ל"דיור בהישג  בפריט    -  שלישית,  לתוספת השישית לחוק,    1כהגדרתו 

 :500לשימושי הדיור המיוחד המותרים במגרש 

 

"הנחיית מנכ"ל מינהל    15.5.2024של מנהל התכנון מיום    2023/2זאת, בין היתר, בהתאם לנוהל מס'    .75

 (: 1דיור להשכרה" )ראו מטה מעמ'  -התכנון 

 

 יח"ד  370הוספת יח"ד למגורים לתכנית כך שמספרן הכולל יהיה, לכל הפחות,  ה.

לתכניות שהוצעה על ידי החברה הכלכלית התואמת את הנחיות התכנון של הוועדה המקומית,  בהתאם  .76

 יח"ד לכל הפחות וזאת בשל הנימוקים הנ"ל:  370אנו מבקשים כי יוחזרו סך יח"ד בתכנית ל

)בדומה לגרסת התכנית בשלב   370מבחינה שמאית, ככל שיקבע מספר יח"ד למגורים יעמוד על   .76.1

הסף(,   בהתאם  תנאי  זאת  המופקדת,  למתכונת  ביחס  הנדרשת  הכלכלית  הכדאיות  תתקבל 

 לעקרונות הכלכליים/שמאיים המקובלים בפרויקטים מסוג זה ולרף הרווחיות הנהוג.

 יח"ד לא תעמיס על תשתיות השכונה.  370יודגש, כי בהתאם לעמדת מהנדסת העיר קביעת  .76.2

בהתאם לאמור לעיל הוספת יחידות דיור יגדילו את מספר יחידות הדיוריות בתוכניות כך שיוגדל   .76.3

 אף תמהיל יחידות הדיור הקטנות ויחזק את האפשרות למתן מענה לאוכלוסייה מבוגרת בשכונה.
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מ"ר, בעוד הוספת   18,000השטח הנדרש למימוש הדיור המיוחד בהתאם להחלטת הוועדה הינו כ  .76.4

מ"ר בלבד כך גובה מבני המגורים יישאר נמוך   8,500יח"ד סה"כ תדרוש כ    370יח"ד וקביעת    70

 יחסית, יתאים לאופן התכנון של השכונה ויתאים לאוכלוסייה החרדית. 

 ביטול המעבר העילי   ו.

יש לבטל את הוראות התכנית הנוגעות למעבר העילי בכדי למנוע סרבול ועיכוב במימוש התכנית בכלל  .77

  ושטחי התעסוקה והמסחר הנדרשים לשכונה בדחיפות בפרט.

מעבר עילי רגלי מעל לכביש    500( להוראות התכנית הראשית, מתוכנן היה, בסמוך למגרש  7)4.12לפי סע'   .78

אך שתנאי להיתר    וצוין שהמעבר עצמו אינו כלול בתכנית הראשיתבין הפארק ממערב אל השכונה    40

למעבר העילי במפלס המסחר ורישום זיקות הנאה בהתאם    500יהיה תשתית לחיבור ממגרש    500במגרש  

 (. המעבר העילי –)להלן 

כ .79 וכיוון שבחלוף  ברור  אינו  העילי  המעבר  של  המדויק  התכנית   11-כיוון שמיקומו  אישור  מאז  שנים 

הראשית לא הוקם, הוראות התכנית הראשית ביחס אליו מתייתרות. וממילא רצופה "קומת המסחר" 

 שיאפשרו לציבור גישה נוחה ופתוחה למגרש. -לפי התכנית בזיקות הנאה ומאופיינת בתכנון פתוח 

לאור אי הבהירות בכל הנוגע למיקום המעבר העילי והאם יוקם כלל, עמדת החכ"ל הינה שלא יהיה נכון  .80

למקם אותו בין שטח ציבורי אקסטנסיבי לשטח פרטי. הדבר יגרור תיאום תכנוני והנדסי מסורבל שיעכב  

כך לשכונה   כל  הנדרשים  פיתוח שטחי המסחר והתעסוקה  יעקב את  זה,  במגרש  ויכול שיוביל  פיתוח 

 .להפחתה נוספת בשווי המיזם עקב דחייה צפויה במימוש 

מעבר ציבורי, ראוי ונכון שיהיה בין שטח ציבורי לשטח ציבורי   -זאת ועוד, גם בהיבט התכנוני גרידא    .81

בנדון בתכנית זו, קיימים    500לשירות חופשי של ציבור הולכי הרגל. מעברו הדרומי והצפוני של מגרש  

יעת המעבר העילי  שטחי ציבור )שב"צים ושצ"פים( מתוקף התכנית הראשית ותכנון ראוי יותר יהיה קב

 למגרש ביעוד ציבורי בשכונה. או סכמה להלן: 40מהפארק בצדו המערבי של כביש 
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 סיכום  ז. 

בהוראותיה מספר תיקונים כנ"ל  כאמור ברישא, החכ"ל תומכת באישור התכנית, אך מבקשת שיערכו   .82

 .במטרה ליצור היתכנות כלכלית למימושה

 השינויים העיקריים המבוקשים הם כדלקמן:  .83

שנוסף בהחלטת ההפקדה. זאת משום ששימוש זה אינו תואם את אופי    ביטול הייעוד לדיור מוגן .א

 וצרכי אוכלוסיית השכונה; והוא הופך את התכנית לבלתי כלכלית ולא ישימה. 

 יח"ד. 370הוספת יח"ד למגורים לתכנית כך שמספרן הכולל יהיה לכל הפחות  .ב

מ"ר תותר הקמת    110הגדלת כמות הדיוריות בתכנית באופן בו בכל יחידות דיור ששטחן מעל   .ג

 ממספר יחידות הדיור בכל מתחם תכנון. 25%דיוריות אך היקף הדיוריות לא יעלה על 

   , ככל שלא יבוטל השימוש לדיור מיוחד יש להורות על השינויים הבאים:לחילופין בלבד .84

מ"ר בהתאם למצב המאושר    40-הותרת שטחן הממוצע של יחידות הדיור המיוחד על לא יותר מ .84.1

הדיור   ליחידות  הנלווים  השטחים  היקף  וצמצום  המיוחד,  הדיור  יחידות  מספר  צמצום  כיום, 

השימוש לדיור מיוחד באחד משני  המיוחד )עיקריים ושירות(. זאת, באופן שניתן יהיה לרכז את  

הנוסף  בבניין  למגורים  דיור  ויחידות  זכויות  ולהוסיף  בלבד  הרלוונטי  השטח  בתא  הבניינים 

   ש"יתפנה" באותו תא השטח.

במצב המאושר שכולל,   .84.2 בשימוש לדיור מיוחד  הותרת "טווח" השימושים האפשריים המותרים 

 "כרשימה פתוחה", כל שימוש שתואם דיור מיוחד. 

בסעיף   .84.3 כהגדרתו  יד",  בהישג  מותר   1הוספת השימוש ל"דיור  כשימוש  בתוספת השישית לחוק, 

 ביחידות הדיור המיוחד. 

קביעת הוראה לפיה ניתן יהיה להמיר זכויות בנייה משימוש דיור מיוחד לשימושי תעסוקה ומסחר  .84.4

 בסמכות הוועדה המקומית.

הוספת הוראה לפיה ניתן יהיה לנייד שטחי בנייה עיליים לתת הקרקע בכלל תאי השטח בתכנית, לצורך   .85

 מתן גמישות תכנונית.  

שמתוכנן לקום )אם יוקם( בסמוך אך מחוץ   40מחיקת הוראות התכנית הנוגעות למעבר העילי מעל כביש   .86

 לקו הכחול של התכנית.

 סמנכ"ל הפיתוח העסקי בחכ"ל.                                                                              –לתמיכה בהתנגדות זו מצ"ב תצהיר מאת מר ניצן אילוז  .87

 בכבוד רב,          

 אבי שפרמן, עו"ד          איתי טפר, עו"ד                                                                           

 : הוועדה המקומית לתכנון ולבניה לודהעתק
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84 הנחיות מהנדסת העיר 4

87 דו''ח משהב''ש 2023 5
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 1678/0/16    סימוכין:

 חוות דעת שמאית 

 מפורטת התנגדות לתכנית 
 406-1335058מס' 

 שכ' גני איילון בלוד   500 מס' מגרש 
 4חלקה מס'  5411גוש 

 
 
  

   -נספח בינוי של התכנית המופקדת 
מזרחמבט מכיוון   
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 תקציר מנהלים 

זו   שמאית  דעת  לצורך   מוגשתחוות  התכנית  יוזמת  בע"מ,  לוד  הכלכלית  החברה  מטעם 
 המופקדת.  406-1335058ביסוס ההתנגדות לתכנית מפורטת מס' 

כנגד   אלא  קיומי  שכונתי  צורך  הפרויקט שהינו  ייזום  עצם  כנגד  מופנית  אינה  ההתנגדות 
שט בתא  המיוחד/המוגן  הדיור  שימוש  תכנונית,   A100ח  הכתבת  ישים  בלתי  שהינו 

 . דמוגרפית וכלכלית, ועלול לגרום להקפאת הפרויקט כולו לשנים ארוכות

  :כשל דמוגרפי

גני איילון מאופיינת באוכלוסייה חרדית בעלת מבנה גילאי צעיר במיוחד: הגיל החציוני    'שכ
על   בגילאי    12עומד  התושבים  ושיעור  בלבד,  ל  65שנים  מגיע  אינו  מכלל    1.2%- ומעלה 

ומאגרי הלמ"ס, מלמדים   2022האוכלוסייה. נתונים אלו, המבוססים על מפקד האוכלוסין 
 לי לדיור מוגן מוסדי בתוך השכונה. כי אין קהל יעד מקומי ריא

 מעבר לכך, המגזר החרדי נוהג לטפל בקשישים במסגרת התא המשפחתי ומקיים מודל של
"Aging in Place"  , דהיינו הזדקנות בחיק הקהילה ולא במוסדות סגורים. בהתאם לתחזית

לשנת   כ2045הביקוש  על  יעמוד  לוד  בעיר  הכולל  הביקוש  מוגן  יחידות    600-,    , בלבדדיור 
יחידות נוספות אינו מצמצם   250ועל כן אישור  ,  כשליש מהקיבולת המאושרת כבר כיום

 .פערים, אלא מחמיר עודף היצע קיים ופוגע ביכולת המימוש

 : כשל שוק

ניתוח מכרזי המתואר לעיל אינו תיאורטי, הוא מוכח ומתועד בשוק בפועל.  הכשל הדמוגרפי  
ביישובים    , ותוצאותיו חד משמעיות:לרצון השוק  בשנים האחרונות, מהווה מראה  רמ"י

בין שלושה לארבעה מכרזים   נכשלו  , חרישו  רכסים, אלעד  כגון:  ,בעלי צביון חרדי דומה
עד היום מגרשים אלו לא   ,כי  . לא למותר לצייןעוקבים לשיווק מגרשים בייעוד דיור מוגן

יזמים המבצעים    , . המסקנה הנובעת מכך ברורהיםפעיל  יםמכרזשווקו ולא נמצאו בגינם  
בדיקות היתכנות מקצועיות מסרבים להתחייב לייעוד זה בסביבה חרדית, משום שהמודל 

 .העסקי של דיור מוגן מוסדי נדון לכישלון בסביבה שכזו

 /לדיור למגוריםמובהק לשינוי ייעוד מדיור מיוחד/מוגן תקדים תכנוני קיים בנוסף להנ"ל, 
 . מגורים להשכרה ארוכת טווח

מגרש שיועד לדיור מוגן בסביבה  בשינוי יעוד של    העוסקתבבית שמש,    102-1105287תכנית  
לא מומש על ידי היזם  ליעוד של מגורים, מסחר ומבני ציבור ודיור להשכרה, אשר  חרדית  
ביולי  התכנית    .הזוכה ירושלים  ובנייה  לתכנון  המחוזית  הוועדה  ידי  על   2025אושרה 

קבעה הוועדה המחוזית מפורשות כי האוכלוסייה החרדית   13.05.2025בהחלטתה מיום  ו
הקרקע   ייעוד  את  לשנות  מקום  יש  וכי  המשפחתי,  התא  במסגרת  השלישי  בגיל  מטפלת 

 .ובכך יצרה תקדים תכנוני ישיר ורלוונטי לענייננו -לשימושים בעלי אופי מעורב 
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 :  העדר היתכנות כלכלית

פרויקט נדל"ן מותנית, מעל לכל, בקיום ביקוש אפקטיבי ובהיעדרו, כל  היתכנות כלכלית של  
 . אין כל בסיס כלכלי לפרויקט

בסביבה דמוגרפית חרדית חסרת קהל יעד מוסדי,   A100ח  שימוש הדיור המוגן בתא שט
. מודל הכנסות המותנה בתפוסה, כאשר התפוסה לכשל כלכלי מבני ומוחלטמוביל בהכרח 

היעדר קהל  בנוסף אציין כי,  .  עצמה שואפת לאפס, מייצר כשל רווחיות מבני ובלתי הפיך
הוא שולל את עצם קיומו   אינו גורם הניתן לפיצוי או לאיזון באמצעים תכנוניים אלאיעד  

 הכלכלי של הפרויקט.  

, לא בהיבט הכלכלי, לא בהיבט התפעולי, ולא מימוש  פרויקט הנעדר בסיס ביקוש אינו בר
ואין בכוחה של כל אופטימיזציה תכנונית לרפא כשל מבני שמקורו בהיעדר  ,  בכל היבט אחר

 .שוק

חלופה  , כדלקמן:  זו, ערכתי בדיקת כדאיות כלכלית מקיפה בשתי חלופות  עמדתילביסוס  
 ללא דיור מוגן.   - חלופה ב', כולל דיור מוגן -א' 

 , כמוצג להלן:  מצביעים על פער כלכלי מהותי ומובנה בין שתיהן הממצאים

 

בלבד בחלופה א' ]כולל דיור מוגן[, אינה תופעה מקרית הנובעת   8.9%הרווחיות בשיעור של  
 מתנאי שוק כלליים, היא תוצאה ישירה ובלתי נמנעת של הכתבת שימוש שאין לו קהל יעד.  

 :להלן הנימוקים השמאיים המרכזיים המובילים לתוצאה זו

o בניגוד למכירת דירות מגורים המניבה   הכנסות עתידיות אינן ודאיות ותלויות תפוסה
שלבי: הכנסה  -פעמי ומיידי, המודל העסקי של דיור מוגן מבוסס על מנגנון דו  תקבול חד

בתוספת הכנסות עתידיות מתחלופת דיירים, בקיזוז הוצאות פחת, ,  מאיכלוס ראשון
  ]תחשיב מפורט מצ"ב כנספח א'[. מע"מ ופחת כלכלי 

 נתונים ה,  לא קהל יעד שרוצה ומסוגל להתאכלס, למודל זה חשוף לסיכון תפוסה ממשי
כולם נותרים תיאורטיים. בסביבה חרדית, כפי שהוכח מהמכרזים הכושלים, הביקוש 

 .שואף לאפס

o עלות הבנייה הישירה לדיור מוגן עומדת על   עלויות בנייה גבוהות במיוחד לדיור מוגן
נגישות מלאה בכל , כגוןהדרישות הפיזיות המיוחדותאת    המשקפת  ₪ למ"ר  7,000  :

נרחבים   משותפים  שטחים  כנסת]קומה,  בית  אוכל,  חדר  מכבסה,  מחלקה [מועדון,   ,

פרמטר
חלופה א' - כולל דיור 

מוגן
חלופה ב' - ללא דיור 

מוגן
הפרש בין חלופה א' 

לבין חלופה ב'

שווי הפרויקט כבנוי ומוכן לאכלוס 
]ללא מע"מ[

₪ 1,223,352,574₪ 914,622,034₪ 308,730,540

322,160,349 801,051,223₪ 1,123,211,572₪ ₪עלות קרקע, הקמה ומימון

13,429,809 ₪-113,570,811 100,141,002₪ ₪עודף/גרעון

5.26%-8.92%14.18%סך העודף/גרעון לעלות
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חובה לפי הוראות מהווים  כולם  [,  מ"ר   3,000]ושימושים נלווים    [ מ"ר  1,500]סיעודית  
 התכנית ואינם מניבים הכנסה משמעותית.  

o חלקית בתפוסה  שוטפת  אחזקה  מערך    גרעון  טיבו, החזקת  מעצם  מחייב,  מוגן  דיור 
 ללא תלות ברמת התפוסה בפועל. , שירותים מוסדי רחב ויקר באופן שוטף ורציף

עלויות אלו ממומנות מדמי האחזקה החודשיים שמשלמים הדיירים. ואולם, בסביבה 
צפויה תפוסה חלקית   ,שבה הביקוש לדיור מוגן מוסדי שואף לאפס, חרדית כגני איילון

תרחיש זה נוצר גרעון אחזקה מובנה: בנות הפעילות הראשונות, אם תושג כלל.  בשבלבד  
האחזקה  דמי  שהכנסות  בעוד  המלאה,  ברמתן  נותרות  הקבועות  התפעול  עלויות 

 והיזם נושא בהפרש מכיסו. , מדיירים קיימים מכסות רק חלק מהן

המבני  הכלכלי  לכשל  המצטרף  השוטף,  הגרעון  גדל  כך  יותר,  נמוכה  שהתפוסה  ככל 
התפעול  ורווח  התחזוקה  דמי  כי  הובהר  הדעת  בחוות  אותו.  ומעמיק  לעיל  שתואר 

השוטף לא הובאו בחשבון בשלב זה בשל תלותם המלאה בתפוסה ובאיכות הדיירים  
חיש אופטימי בלבד, ובפועל עובדה המלמדת כי בדיקת הכדאיות הנוכחית מייצגת תר

 .הגרעון עלול להיות משמעותי אף יותר

, עלויות בנייה גבוהות חלקית  תפוסהו  הצירוף של מנגנון הכנסות מותנה:  ממצאים כלכליים
יוצר מצב שבו הפרויקט בחלופה א' אינו עומד בסף   ,מהרגיל וגרעון אחזקה שוטף מובנה

 המינימלי לקבלת מימון בנקאי, ואינו ניתן לגישור בדרך של ייעול או התייעלות. 

כשל מבני הנובע ישירות מהכתבת שימוש שהשוק החרדי אלא  ,  זוהי אינה בעיה של תמחור 
יהּ"דוחה  יהּ וּבֵּ  . "מִנֵּ

בלבד:  מייצגת את התרחיש האופטימי  כפי שהוצגה  בדיקת הכדאיות הכלכלית  כי  יצוין 
עלויות האחזקה השוטפת ורווח התפעול לא נכללו בתחשיב ובתפוסה חלקית, כפי שצפוי 

יותר אף  משמעותי  יהא  בפועל  הגרעון  החרדית,  שהרווחיות   .בסביבה  היא  המשמעות 
 .המוצגים, ולא גבוהה ממנה  8.9%-האמיתית נמוכה מ

עומדת   אינה ,בלבד  14.2%העומדת על  , ללא דיור מוגן,  גם הרווחיות המתקבלת בחלופה ב'
המינימלי הנדרש, ומחייבת התאמות משלימות ובראשן הגדלת מספר יחידות הדיור    רףב

בת זו  חלופה  זאת,  עם  יחד  המרכז.  במחוז  המקובלת  הצפיפות  ופתוחה    לרמת  מימוש 
בניגוד לחלופה א', שבה אין כל פתרון כלכלי כל עוד שימוש הדיור המוגן   לאופטימיזציה
 .קיים בתמהיל

 סיכום 

הדמוגרפי, כשל השוק וחוסר הכדאיות הכלכלית מצטברים לתמונה אחת   :שלושת הכשלים
נמנעת    מימוש, ותוצאתו הבלתי  משתמעת לשתי פנים: שימוש הדיור המוגן אינו בר  בלתי

מסחרי  מרכז  נטולת  להיות  שתמשיך  ושכונה  ארוכות  שנים  ריק  שיוותר  מגרש  תהיה 
 .להשיגמבקשת  ממה שהתכנית המופקדת , הפוך ושירותים

על יסוד האמור לעיל, מתבקשת הוועדה המחוזית הנכבדת לקבל את ההתנגדות ולאפשר  
ייעוד הדיור המוגן באחת מהחלופות הישימות שהוצגו בחוות הדעת   ' הגדלת מס:  המרת 

דיוריות עצמאיות לגיל השלישי. חלופות או    יחידות המגורים, דיור להשכרה ארוכת טווח
תוך  הקמתה,  מאז  לו  נזקקת  איילון  שגני  שכונתי  מרכז  של  מוצלח  מימוש  יאפשרו  אלו 

   .שמירה על כדאיות כלכלית ומענה אמיתי לצרכי התושבים
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 מזמין חוות הדעת  .1

ע"י הכלכלית,   התבקשנו  בחב'  העסקי  הפיתוח  סמנכ"ל  אילוז,  ניצן  את    מר  לחוות 
שכ' גני איילון בלוד   500מגרש    -  406-1335058מפורטת מס'  דעתנו בנוגע לתכנית  

 ]להלן: "התכנית המופקדת"[.   20263.0061.בעיתונות בתאריך  אשר פורסמה להפקדה  

המוגשת ע"י עורכי להתנגדות לתכנית המופקדת,    ההתבקשה לצורך צירופזו  חוו"ד  
 משרד עורכי דין.   -הדין אבי שפרמן ועו"ד איתי טפר מאגמון עם טולצ'ינסקי 

 מטרת חוות הדעת  .2

 מיוחד" דיור  "לצורך בחינת סבירות והצדקת הקצאת זכויות ל  החוות דעת זו נערכ
 בתכנית המופקדת.  500במגרש 

אינו ו/או "דיור מוגן",    "דיור מיוחד"  בבסיס חוות הדעת עומדת הטענה כי השימוש
המקומית,   האוכלוסייה  צרכי  את  המודרניות ותואם  התכנון  למגמות  בניגוד  עומד 

  הנדונים. על המקרקעין ["עלות שקועה"]ומהווה נטל כלכלי 

 המועד הקובע .3

  הינו מועד עריכת ההתנגדות. המועד הקובע לחוות הדעת 

 מועד הביקור במקום  .4

ביום   נערך  במקום  ברוע"י    20.04.2026ביקור  מקרקעין   ,חאדר  בשמאות   מתמחה 
 ממשרדינו.

 הסביבה  תיאור .5

בקצה   ממוקםו  40גובל ממזרח בכביש  ,  לוד  ,שכונת גני איילוןבממוקם  הנדון  המגרש  
 מרכז השכונה.  ובהמערבי 

, ס"הלמתוני  העיר לוד, הינה עיר מעורבת המשלבת מרקם יהודי וערבי, ובהתאם לנ
 אלף תושבים. 85-כ אוכלוסיית העיר מונה

הדרום'  שכה בחלק  של    ממוקמת  יער"  'לשכמדרום  ו  העיר מזרחי  ומרבית "גני   ,
 .קהילה החרדיתמשתייכים למתושביה 

 : , כגוןחדשות שכונות של ובניה לפיתוח העיר זוכה האחרונות בשנים

o בימים אלו שכונת נופי בן שמן, מזרחית לפארק איילון   מוקמת   40  לכביש  ממזרח
 בתהליכי   הנמצא,  ומסחר  תיירות,  גולף  מתחם  מתוכנן,  גינתוןומערבית למושב  

 מ"ר שטחי מסחר ותעסוקה.  5,800-יח"ד וכ  4,500-כ, וצפויה לכלול  ראשוני  תכנון

o מתוכננת הקמת הצפוני של העיר, בו שוכן כיום אזור התעסוקה המרכזי,    בחלקה
 . 3ב' -ו 2א'  1095תמ"ל  -עיר  ןבנייתכניות לפי  רובע עירוני חדש

כ בסה"כ  לכלול  צפוי  החדש  מ  7,000  -הרובע  ולמעלה  מ"ר,   3.5  -יח"ד  מיליון 
 .תעסוקה, מסחר ומלונאות 

 
 המועד האחרון.   1
 .2023מאושרת משנת  2
 .2025מאושרת משנת  3
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 נגישות תחבורתית 

o 'כביש ,  6ביש  כ,  1כביש  וביניהם    גישה טובה למספר כבישים ראשיים  ישנה  מהשכ
 . 431כביש ו 44כביש , 40

o לוד  תחנת,  רכבת  תחנות  2וקיימות    ישראל  רכבת  של  הרכבת  מסילת  עוברת  בעיר 
 . אביבגני -לוד ותחנת

o  :בחלק המרכזי של העיר מתוכננים לעבור קווי המתע"ן הבאים 

ה העיר   :חוםהקו  מטרונית  את  לחבר  העתיד  מהירה,  אוטובוסים  מערכת  קו 
 .תחנות  46  -ק"מ ו  28אורכו של הקו הינו    .וראשון לציון  באר יעקב,  לערים רמלה

 .2029צפוי להסתיים בשנת מנוהל ע"י נתיבי איילון והפרויקט 

את הערים הצפוניות   יחברדרום ו  בציר צפוןקו מטרו הצפוי לעבור    :1Mקו מטרו  
ק"מ והוא   85והדרומיות במטרופולין למרכז העיר תל אביב. אורכו של הקו הוא 

. בעיר לוד, מתוכננות תחנות לאורכו  62רשויות מקומיות ולכלול    14צפוי לשרת  
 תחנות.  4

 [הסימונים להמחשהתרשים הסביבה ]

 

 

 

 

  

מיקום הנכס 
 מושא חוו"ד

1קו המטרו  M  
המתוכנן -  

 המטרוניתקו 
 המתוכנן

 -מסילת הברזל 
 הרכבת הכבדה
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 מושא חוו"ד המקרקעין תיאור  .6

 החלקה ריקה מבינוי.  "ר.מ 15,439 רשום בשטחהינה  5411 בגוש 4' מס חלקה

ל מס'  בהתאם  דיור בייעוד    500  מס'  כמגרש  נתסוממ  החלקה  406-0102616תכנית 
 ופני הקרקע משופעים קלות.   רגולריתחלקה צורת ה  .מיוחד, מסחר ותעסוקה

 גבולות החלקה 

שכונה, ומעברו אזור כביש פנימי וללא מוצא ב  -חזית לרח' משה רבינו   : בצפון
 .מגורים

 פארק שכונתי.  כביש פנימי בשכונה, ומעברו  -לרח' שבט ראובן חזית  : במזרח
שכונה, ומעברו אזור  כביש פנימי וללא מוצא ב  -חזית לרח' שבט יהודה   : בדרום

 .מגורים
  146המסומנת כדרך מוצעת לפי מח/  27צלע משותפת עם חלקה מס'   : במערב

 . 40כביש מס' לשתתחבר 

  [19.07.2025 יוםתצלום אוויר ]נכון ל

 

 מיום הביקוראופיינית  התמונ

 

מיקום הנכס 
 מושא חוו"ד

כביש 
40 
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 המצב התכנוני  .7

 מפורטות בניין עיר תכניות  .7.1

 "אחיסמך הגדולה" - 8100תכנית מתאר מקומית מס' לד/

 . 31.12.2002מיום  5143פורסמה למתן תוקף בי.פ.  

בייעוד  מ"ר,    15,439בשטח של    601התכנית מגדירה את הנכס הנדון כמגרש  
 .  מסחר ומשרדים

 קטע רלוונטי מתשריט התכנית ]הסימון להמחשה[ 

 

 וראות התכנית וזכויות הבניה הרלוונטיות:  ה

 
 הערות לטבלה:

על   יעלה  לא  ששטחם  ובלבד  מחסנים,  הקמת  תותר  ומשרדים  מסחר  באזור 
 מ"ר. 7,000

  

שירותעיקרי

18 מ'11,50060%3 מ''רמסחר

21 מ'7,8006 מ''רמשרדים

5 מ'5 מ'57,90060% מ''ר28,950 מ''ר9,650 מ''ר19,300 מ''רסה"כ
עפ"י 

תשריט

סה"כ

57,900 מ''ר28,950 מ''ר

מעל הכניסהשימוש

שטחי בנייה

מתחת לכניסה 
- שרות

9,650 מ''ר

מס' קומות וגובה

גובה 
מבנה

קווי בניין 

צידי

5 מ'5 מ'
עפ"י 

תשריט

קדמיאחוריקומות
תכסית

מגרש מס' 
601 
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 3/ 8100שכונת אחיסמך הגדולה לד/ - 0102616-406תכנית מפורטת מס' 

 . 19.05.2015מיום  7043פורסמה למתן תוקף בי.פ.  

, שמטרתם להתאים את  8100התוכנית מציעה שינויים בתוכנית מאושרת לד/
את   לאכלס  הצפויה  החרדית  האוכלוסייה  של  הייחודיים  לצרכיה  התכנון 

   , ומטרותיה הינן כדלקמן:תהשכונה המתוכננ

o  תעסוקה.  הוספת שטחי 
o .הוספת שטחים לדיור מיוחד כגון דיור מוגן ומעונות סטודנטים 
o  .הגדלת השטחים המיועדים למבנים ומוסדות ציבור 
o  .שינוי הוראות הבניה באזורי המגורים, ללא שינוי ייעודי הקרקע למגורים 
o 3,600 -ל 3,000 -הגדלת מספר יחידות דיור מ. 

מס'   כמגרש  מסומן  הנדון  הנכס  התכנית,  לתשריט  של   500בהתאם  בשטח 
 .  דיור מיוחד, מסחר ותעסוקה מ"ר, בייעוד 15,439

 קטע רלוונטי מתשריט התכנית ]הסימון להמחשה[ 

 

 הוראות התכנון וזכויות הבניה הרלוונטיות:  

דיור מיוחד כגון דיור מוגן )כמשמעו  ,  מסחר לסוגיו לרבות מרכול  :שימושים
מסעדות בתי קפה  ,  (, מעונות סטודנטים2012לפי חוק הדיור המוגן, התשע"ב  

דלק,  ומזנונים שירותי  ופיננסיים,  בנקאיים  קליניות, ,  שירותים  מרפאות 
משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, משרדים של  ,  מעבדות ומכונים רפואיים 

 מועדון ספורט., תעשיות עתירות ידע בלתי מזהמות, חברות וכד'

 

 

 

מגרש מס' 
500 
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 :5004טבלת זכויות והוראות בניה, מגרש 

 
 הערות לטבלת הזכויות: 

o   התכנית לא תתיר ניוד שטחי בניה עיקריים מתחת למפלס הכניסה אל מעל
 למפלס הכניסה. 

o   של תוספת  כוללים  השירות  השטח    5שטחי  הגדלת  בגין  יח"ד  לכל  מ"ר 
 המזערי למרחב מוגן. 

o   עד של  בהיקף  עיקריים  שטחים  כוללים  העיקריים  מ"ר    14השטחים 
  12למרפסת, ובלבד ששטחן הכולל של כל המרפסות בבניין לא יעלה על  

 מ"ר כפול מס' הדירות. לא ניתן להסב שטחים אלו למגורים.

o 60,000    תת"ק שירות  שטחי  את    -מ"ר  כוללים  אלו  מ"ר    7,000שטחים 
 .7.2(.6סעיף )  8100שתוארו בתכנית לד/

o   :קווי בניין במגרש הינם עפ"י תשריט, כדלקמן 

 מ'.  5 -  צפוני ]חזית לרח' משה רבינו[

 מ'.  5 - מזרחי ]חזית לרח' שבט ראובן[

 מ'.  5 - דרומי ]חזית לרח' שבט יהודה[

 מ'.  60 -  [ 40מערבי ]חזית לכביש 

 ח: הוראות בינוי ו/או פיתו

o  מסחר מיוחד,  "מגורים  ביעוד  למגרש  אדריכלי  ועיצוב  בנין  תכנית  תוכן 
 .ותעסוקה", באישור ועדה מקומית כתנאי למתן היתר בניה למגרש זה

o   קומות    4קומות מעל מפלס הכניסה הקובעת, ועד    24גובה המבנים יהיה עד
  .מרתף מתחת למפלס הכניסה הקובעת

o   אמצעים בקביעת  מותנים  לעיל,  המפורטים  השימושים  של  התרתם 
 למניעת מטרדים סביבתיים שעלולים ליצור שימושים אלה.

o   בייעודים בהם יש שימושים מעורבים, שטחי התפעול יהיו תת קרקעיים
 ותהיה הפרדה לכל שימוש.

o  .אזורי הפריקה והטעינה ופינוי האשפה יופרדו מיתר שטחי החניה 

o  .במבני התעסוקה והמסחר תוקם מקלחת בכל קומה לשימוש העובדים 

 
מ"ר. להערכתנו מדובר בטעות סופר, שכן    78,500בטבלת הזכויות בתכנית, סה"כ שטחי תעסוקה רשומים   4

 מ"ר.  18,500הסכימה הינה 

שירותעיקרישירותעיקרי

31,700350 מ''ר7,500 מ''ר24,200 מ''רדיור מיוחד

22,200 מ''ר5,500 מ''ר6,700 מ''ר10,000 מ''רמסחר

18,500 מ''ר7,500 מ''ר11,000 מ''רתעסוקה

88244 מ'132,40060%350 מ''ר60,000 מ''ר5,500 מ''ר21,700 מ''ר45,200 מ''רסה"כ

שטחי בנייה

מתחת 
לכניסה

מעל 
הכניסה

סה"כ
תת"ק עילי שימוש

88244 מ'60%

תכסית
מס' 
יח"ד

גובה 
מבנה

מס' קומות
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o  40בסמוך לתא שטח זה מתוכנן מעבר עילי רגלי מעל כביש. 

o   היתר בניה לתא שטח זה יכלול תשתית לחיבור למעבר. החיבור יתוכנן כך
 שיצא בקומת המסחר. נגישות הציבור תירשם בזיקת הנאה.

o  התנאים כל  הבטחת  לאחר  ורק  יח"ס  באישור  רק  יותרו  אוכל  בתי 
 הסביבתיים.

o מ"ר.   75-מ"ר ולא יותר מ  40  - ייקבע גודל יח"ד ממוצע של כ  -  דיור מיוחד 

o   ייקבעו שטחים עיקריים משותפים לצורך מועדון, מכבסה, בית כנסת, חדר
 אוכל וכדו'. לא יותר העברת השטחים למגורים. 

o  תנאי להיתר בניה יהיה התקשרות עם מתחזק אשר יתחזק את השטחים
 המשותפים.

o .תנאי למתן טופס אכלוס יהיה תחילת פעולתו בפועל של המתחזק 

o .תתאפשר גישה ישירה בין אזור הדיור המיוחד לאזור המסחרי 

o  הגדרות שיוקמו בתחום התכנית יוקמו ע"פ תכנון אחיד שכונתי המוגדר
 בנספח סביבה ונוף. 

o :מקומות החניה בהתאם לתקן התקף בעת הוצאת היתר הבניה.    תקן חניה
 הנדרשים יותקנו בתחום תא השטח.

o .החניה עבור "דיור מיוחד" תופרד מחניית יתר השימושים 

ת"א  -  07תמ"א   .7.2 במטרופולין  המטרו  מערכת  למרחב  תכנית   -  תמ"א 
 גובלת

תכנית מתאר ארצית המיועדת להקמת מערכת המטרו במטרופולין    -  70תמ"א  
כנית אושרה ע"י ממשלת ישראל והתתל אביב ואת הפיתוח העירוני סביבה.  

 .21.05.2025ביום 

דירה  , ומגכנית מהווה נדבך מרכזי בתכנון מערכת התחבורה באזור גוש דןוהת
לת  הוראות  הקובעות  המטרו  תחנות  מיקומי  באזורי  ואת  מקומיות  כניות 

זאת,  בקרקע,  השימוש  וייעול  העירוני  המבנה  את  לעצב  במטרה  התחנות, 
 .בשילוב עם תשתיות ציבוריות שונות

  4מתוך    2הנכס הנדון גובל בתכנית מצד מזרח לתחנות המתוכננות בעיר לוד ]
 "לוד מרכז".  -סה"כ[: "תל חי" ו
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 406-1335058תב"ע   -תכנית המופקדת נשוא ההתנגדות ה .8

גני איילון בלוד,    500מגרש    -  406-1335058  תכנית מס' הינה תכנית מפורטת שכ' 
 שהוכנה בגין הנכס מושא חוו"ד. 

 ]המועד האחרון[.   06.03.2026התכנית פורסמה להפקדה בעיתונות בתאריך 

התכנית מציעה הקמת מתחם מעורב שימושים הכולל: מגורים, דיור מיוחד, מסחר 
 ותעסוקה וכן הקצאת מגרש לשימושים ציבוריים ומסחר. 

 כל הבעלים.הסכמת באיחוד ו/או חלוקה  הוראות התוכנית כוללת

 תאי שטח חדשים, כדלקמן:   3 -בכללותו ל 500מגרש מס' התוכנית מחלקת את 

o  'מגרש מסA100  מ"ר, בייעוד דיור מיוחד ותעסוקה.   3,741בשטח של 
o  'מגרש מסB100  מ"ר, בייעוד מגורים ומסחר.  10,210בשטח של 
o  'מ"ר, בייעוד מבנים ומוסדות ציבור.   1,500בשטח של   101מגרש מס 

 ]הסימונים להמחשה[ המצב המוצע  -תשריט ייעודי הקרקע 

 
 

  

מגרש 
 A100מס' 

מגרש 
 B100מס' 

מגרש מס' 
101 
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 הרלוונטיות הוראות התכנון וזכויות הבניה

בתנאי שלא ]אולמות אירועים , מסחר, דיור מוגן דיור מיוחד ותעסוקה: - שימושים
לה הסמוכים  ובמגרשים  בתכנית  השונים  המגורים  לשימושי  מטרד  תע"י [,  יהווה 

מרפאות קליניות, ,  בלתי מזהמת, לרבות משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, משרדים
מתקנים הנדסיים לשימוש ,  מועדון ספורט, מכוני כושר,  מעבדות ומכונים רפואיים 

במבנים או   [אנרגיה ומים]שילוב של תשתיות ומשאבים מתחדשים , הבניין והמתחם
 בתת הקרקע ככל שאינם סותרים הנחיות סביבתיות.

מרפאות קליניות, ,  מסחר,  מגורים והשימושים הנלוויםמגורים ומסחר:    -שימושים  
, מתקנים הנדסיים לשימוש המבנים והמתחם,  משרדים,  מעבדות ומכונים רפואיים 

קרקע ככל   במבנים או בתת  [אנרגיה ומים]שילוב של תשתיות ומשאבים מתחדשים  
 שאינם סותרים הנחיות סביבתיות.

ציבור:  -שימושים   ומוסדות  רווחה,   מבנים  בריאות,  קהילה,  דת,  תרבות,  חינוך, 
עירייה בלבדוכן    משרדי  מסחרית  בחזית  נלווה  כשימוש  סביבתי, ,  מסחר,  פיתוח 

 נטיעות, הצללות, ריהוט גן ותאורה, מתקני משחקים ומתקני ספורט. 

 טבלת זכויות בניה: 

 
 הוראות לטבלת הזכויות: 

 דיור מיוחד:  .א

o   מתוך שטח הבניה העילי    מ"ר מרפסת   12מ"ר פלדלת +    60שטח דירה ממוצעת[
 .לשימוש זה[

o 1,500  + מ"ר לשימושים נלווים לדיור מיוחד.  3,000מ"ר למחלקה סיעודית 
o  מהעיקרי. 30%שטחי שירות בהיקף של 
o 14,200    תת"ק]מ"ר כלל   -[  שטח  של  וחניה  שירות  שטחי  עבור  הינו  השטח 

 השימושים בתא השטח. 

מ'. בתחום גובה זה ניתן ליצר קומת גלריה   6גובה קומת המסחר לא יעלה על   .ב
 . פנימית לשטחי המסחר

תכסית הבניה התת קרקעית   בתת הקרקע לטובת מרתפים.  0תותר בניה בקו בנין   .ג
 תקבע בכפוף לפתרונות ניהול מי נגר.

 משטח התעסוקה הכולל למסחר. 20%ניתן להמיר עד  .ד

לפי   .ה יחושבו  למגורים  מרפסות  ליח"ד    14שטחי  ממוצע  לא ]מ"ר  הגג  מרפסות 
אלה בשטחים  יהיו  [כלולות  המיוחד  לדיור  המרפסות  שטחי  בממוצע   12.  מ"ר 

 מ' מקו חזית המבנה. 1.2-ליח"ד. ניתן לבלוט עם קו המרפסת עד ל

 יהיה בהינף אחד.  A100מימוש הזכויות במגרש  .ו

תת"קעיליסה"כתת"קעילי

114 מ'25,35014,20039,55060%250דיור מיוחד

6 מ'2,0808502,930מסחר

114 מ'14,00014,000תעסוקה

מבנים ומוסדות 
ציבור

164 מ'2,8322,3855,21775%

61 מ'560560מסחר

5013 מ'35,88016,48052,36060%300מגורים

61 מ'7,8008508,650מסחר

מבנים ומוסדות 
ציבור

1014

100B4מגורים ומסחר

גובהמס' יח"ד
מס' קומות

דיור מיוחד 
ותעסוקה

100A284

תא שטחשימושייעוד
שטחי בניה כוללים ]במ"ר[

תכסית
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 ישמשו למסחר. B100מ"ר בתת הקרקע במגרש  850 .ז

 : B100יח"ד למגורים בתא שטח  300 .ח

o מ"ר.  90 - שטח ממוצע לדירה 
o 10%  5מ"ר  75מיח"ד יהיו יח"ד קטנות בשטח של עד . 
o  7מ"ר  120 -מסה"כ יחידות הדיור הגדולות מ 10% -ב 6תותר הקמת דיוריות. 

 כללי: -עיקרי הוראות בינוי ופיתוח 

o   סמוך לתא שטחB100   אשר מסומן ]  40מתוכנן מעבר עילי להולכי רגל מעל כביש
. היתר בניה לתא שטח זה יכלול נגישות [בנספח התנועה, אך אינו כלול בתכנית זו

 הציבור למעבר העילי. 

o  מרווח בין המבנים בתחום המגרש יתוכנן כחלק מהמרחב הציבורי ויהיה המשכי
הבינוי  ללב  הסמוכים  הרחובות  בין  הקשר  את  שיבטיחו  באופן  למדרכה/כיכר 

 הפתוח.

o  :תותר הקמת מספר בניינים בתא שטח אחד מעל בינוי   מס' מבנים בתא שטח
מלווה רחוב או כבניינים עצמאיים, ובלבד שישמרו המרחקים המינימליים בין 

 הבניינים עפ"י המפורט: 

 . 'מ   10- לא יפחת מ    [ לרבות קומת קרקע וקומת גג ] מרחק בין בניינים גבוהים   -
 . 'מ 15-מרחק בין בניינים רבי קומות לא יפחת מ -
 . 'מ 10-מרחק בין שני בניינים, האחד גבוה, והשני רב קומות, לא יפחת מ  -

o  מטרדים מניעת  וכן,  השונים  לשימושים  בכניסות  הפרדה  יחייב  הבינוי  פתרון 
 הדדיים כגון רעש, ריח ומפגעים וויזואליים בין השימושים.

o  השטח המסומן כזכות מעבר להולכי רגל בתשריט התכנית יפותח כמרחב ציבורי
 ויכלול בין היתר חזית מסחרית כמסומן בתכנית. 

o  כחזית תבוצע  הפנימית  ולכיכר  למעברים,  לרחובות,  הפונה  המסחרית  החזית 
מסך אורך    50%  -אורך החזית הפעילה לא יפחת מ  - שבט ראובן    'פעילה. לרח

 חזית הרחוב. 

o  בתאי שטחA100 ו- B100: 

 מרפסות הדירות תשולבנה, ככל הניתן, בתחום קונטור המבנה.  -
 כל חזיתות המבנים יוגדרו כחזיתות ראשיות, מרפסות יופנו לכל הכיוונים.  -
מעל   - שימוקמו  צמודות  מרפסות  ו/או  מבונה  בקומה  המבנים  בין  לחבר  ניתן 

 . 1קומת המסחר לגובה של קומה  
גג מבנה המסד יטופל כחזית חמישית מרוצפת ומגוננת ותותר בו הקמת מגרשי   -

משחק לילדים, פרגולות, מצללות, ריהוט חוץ, גינון ונטיעות. על גג מבנה המסד  
 תותקן אדמה גננית להבטחת קיום חצר מגוננת. 

  

 
 מ"ר, כולל ממ"ד.   75מ"ר ובין   50בהתאם להגדרות בתכנית, שטח יח"ד קטנה ינוע בין  5
 מ"ר.   40מ"ר ובין   25, בשטח הנע בין תחדר או מערכת חד' שהיא חלק מיח"ד קיימ  6
 כולל ממ"ד.   7
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 חניה:

o   יהיה למגורים  החניה  בהתאם 1:0.7תקן  יהיה  השימושים  ליתר  החניה  תקן   .
 לתקן התקף.

o  לא במגרש.  הגובלים  והדרומי  הצפוני  מהרחובות  רק  יהיו  לחניון  הכניסות 
ראובן(  שבט  )רחוב  המגרש  של  המזרחי  מהגבול  לחניות  כניסות  יתאפשרו 

 (.40ומהגבול המערבי )דרך מס' 

o החנייה תהיה תת קרקעית בלבד. 

o .רמפות הכניסה לחניונים יתוכננו ככל הניתן בתחום המבנה 

o  .תהיה הפרדה בין החנייה למגורים לחניות עבור השימושים המסחריים 

   תנאי בהליך הרישוי:

 1:500תנאי למתן היתר בניה במגרש יהיה הגשת תכנית בינוי מפורטת בקנה מידה  
 .לתא השטח כולו עפ"י תשריט לאישור הוועדה המקומית

 זכות מעבר:

o  השטח המסומן בתשריט ובנספח הבינוי בשטח עם "זכות מעבר לציבור" מיועד
לאפשר מעבר חופשי של הציבור בשטח זה. להבטחת האמור לעיל תירשם העברה 

 בספרי המקרקעין. 

o  ברחובות בהם מסומנת חזית מסחרית תירשם "זיקת הנאה" בספרי המקרקעין
 למעבר הציבור בשטחים שבין קו המגרש לחזית הבניין.

o  מ' לכל צד במיקום זיקת המעבר.  5תותר גמישות של 

o תתאפשר זיקת הנאה בתת הקרקע לטובת תנועה בין המגרשים B100 ,A100 ו -
 לרבות כניסה מוטורית משותפת. 101
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 המצב המשפטי  .9

 08.04.2025פלט רישום מקרקעין מיום  .9.1

 .5411 : גוש

 .4 : חלקה

 מ"ר. 15,439 : שטח רשום

 רשות הפיתוח.  : בעלות

 בשלמות.  -ברכת הארץ בע"מ  חב' : חוכרים

 .13.09.2060שנים עד לתאריך    49חכירה מהוונת לתקופה של    

סכום   3רשומות   : שעבודים הגבלת  ללא  ראשונה  מדרגה  משכנתאות 
 לטובת בנק מזרחי טפחות בע"מ על כל החוכרים. 

לטובת החברה הכלכלית   126רשומה הערת אזהרה לפי סעיף   : הערות
 ללוד בע"מ, על כל החוכרים. 

 22.01.2012חוזה חכירה מהוון מיום  .9.2

 מקרקעי ישראל, רשות הפיתוח וקק"ל.  מנהל : המחכיר

 הארץ בע"מ.  ברכת : החוכר

 מ"ר.  15,439, בשטח 5411בשלמות בגוש  4 חלקה : המוחכר

 .8100/דלפי תכנית ל 601מס'  מגרש   

 . 13.09.2060ועד ליום  14.09.2011שנים, מיום  49 : החכירה '  תק 

 שנים מתום תקופת החכירה.  49 -תק' חכירה נוספת   

 מסחר וקיבולת הבניה תהא עפ"י תב"ע תקפה במועד החוזה.  : מט' החכירה 

 מסחר ומשרדים.  : הייעוד

 המועד להשלמת
 חודשים מיום אישור העסקה.  36לא יאוחר מתום  : הבניה

החוכר מתחייב לסיים את בניית המבנים עד אכלוס / הפעלה     
 במועד זה.

 : תנאים מיוחדים

o .חוברת המכרז מהווה חלק בלתי נפרד מתנאי חוזה זה 

o   החוכר מצהיר כי היה והשטח הוכרז או יוכרז כאתר עתיקות, הוא יישא
 בעלויות הפיקוח והחפירות.

o לאחר    במידה התכנית  תנאי  הזוכה    ההזכייוישופרו  ישלם  לא  במכרז, 
 סכומים נוספים למנהל. 

o יה במכרז, תחול על החוכר. יחבות בהיטל השבחה, ככל שתחול, לאחר הזכ 
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 406-1335058לתכנית המופקדת עיקרי ההתנגדות  .10

החברה הכלכלית לוד בע"מ, יוזמת התכנית, רואה חשיבות רבה ביצירת מרכז שכונתי 
איכותי ומעורב שימושים בלב שכונת גני איילון, ותומכת במטרותיה העקרוניות של 

 .התכנית

זאת עם  שמאית,  יחד  כי  כלכלית  בחינה  מעלה  ה   ,מעמיקה  שימושי  דיור "הכתבת 
המוגן"ה ה"דיור  ולרבות  שטב  מיוחד"'  נעדרת   A100ח  תא  הנוכחית,  במתכונתם 

, אינה תואמת את מאפייני האוכלוסייה ועלולה לסכן את מימוש היתכנות כלכלית
 הפרויקט כולו ולגרום לקיפאון תכנוני ממושך.  

על כן, התנגדות זו מוגשת מתוך ראייה תכנונית רחבה ומחויבות למימוש מוצלח של 
, הנימוקים להלן נועדו להציע לוועדה כלים לטיוב הוראות התכנית ולדיוקן התכנית.

באופן שיבטיח את ישימותה המעשית ואת הגשמת מטרותיה לטובת המרחב הציבורי 
 .והפרטי כאחד

 להלן עיקרי הטענות:  

 דמוגרפי ו כשל תכנוני -המוגן המיוחד /  שימוש הדיור  .10.1

הבקשה עומדת  זו  התנגדות  לדיור   בבסיס  השימוש  קביעת  מחדש את  לבחון 
 . A100מיוחד/דיור מוגן במגרש מוצע מס' 

ה התכנונית הראויה לספק מענה לגיל השלישי, נתונים עדכניים  נעל אף הכוו
מאפייני   לבין  הנ"ל  השימוש  בין  מהותית  התאמה  אי  קיימת  כי  מעלים 

 האוכלוסייה והכדאיות הכלכלית. 

ה מצטברים:  מישורים  בשלושה  נבחנה  זו  התאמה  הדמוגרפי  תכנוניאי   ,
במתכונתה   התכנית  במימוש  ממשי  קושי  על  מצביע  שילובם  אשר  והכלכלי, 

 הנוכחית. 

ביחס   הטענה  והדמוגרפילתיקוף  התכנוני  הוכנה  לכשל    פרוגרמתית   חו"ד, 
מחודש   "ת.י.ק  05/2026תכנונית  חב'  וצוות  פיאלקוף  חיים  ד"ר  ע"י   ,

 פרויקטים". 

זו בוחנת את ההיצע ואת הביקוש לדיור מוגן בעיר לוד בכלל ובשכ' גני    חו"ד
[ נתוני הלמ"ס, מפקד האוכלוסין  בנין  2022איילון בפרט, על בסיס  [, תכניות 

 עיר בתוקף ומסמכי מדיניות של משרד הבינוי והשיכון. 

החלטת הועדה המחוזית  עובדה כי  הממצא המרכזי המתקבל מחו"ד זו, נעוץ ב
מס'    06.01.2025מיום   ממזרח   2025001בישיבתה  מוגן  בדיור  מחסור  בדבר 
עבור האוכלוסייה החרדית,  40לדרך   ובפרט  וזאת ,  לבחינה מחודשת  נדרשת 

 הטעמים הבאים:  מ

o   :הפער בין המציאות הדמוגרפית לשימוש הנ"ל 

שכ' גני איילון הינה שכ' חדשה שבנייתה החלה לפני פחות מעשור. השכונה  
מאוד   צעירה  גילאים  בהתפלגות  חציוני    -מאופיינת  שבה    12גיל  בלבד, 

בלבד. נתון זה מלמד    1.2%  -ומעלה עומד על כ  65שיעור התושבים בגילאי  
 . כי אין קהל יעד מקומי רלוונטי לדיור מוגן בתוך השכונה
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o  דחייה תרבותית ומבנית:  -הציבור החרדי ודיור מוגן מוסדי 

דיור   הפרוגרמתית  חו"ד בין המודל המוסדי של  פער מובהק  על  מצביעה 
- מוגן לבין העדפות המגזר החרדי. התרבות החרדית מקדשת את מודל ה

"Aging in Place"  ולא והקהילה  המשפחה  בחיק  הזדקנות  דהיינו   ,
 השוואתיים הבאים:  הבמוסדות סגורים. עובדה זו נתמכת בנתונים 

בבני ברק, עיר בעלת צביון חרדי מובהק, לא קיים אף מוסד דיור מוגן   -
 לעצמאיים ]למעט מסגרות סיעודיות[. 

  - בירושלים, שיעור המגזר החרדי המתגורר בדיור מוגן עומד על פחות מ -
 +. נתון זה נמוך באופן משמעותי מהממוצע הארצי.  65 -מבני ה 1%

o   :עודף היצע תכנוני 

  2,291  - בעיר לוד קיימות תכניות מאושרות המאפשרות הקמת למעלה מ
 יח"ד בלבד.  470יח"ד בדיור מיוחד, מהן הוקמו עד כה 

לשנת   הביקוש  לתחזית  בני  2045בהתאם  מכלל  הכללי,  65,  במגזר   +
יח"ד בלבד, קרי כשליש מהקיבולת    600  -הביקוש הכולל בעיר יעמוד על כ

 המאושרת כיום!.  

יח' בדיור מיוחד/מוגן נוספות, אינו מצמצם    250המשמעות היא שאישור  
 פערים, אלא מחמיר עודף היצע שכבר קיים ופוגע ביכולת המימוש.  

 כשל שוק  .10.2

הראיה המוחשית ביותר לכך שייעוד הדיור המוגן אינו ישים בסביבה הנדונה,  
 עולה מסקירה של מכרזי רשות מקרקעי ישראל בשנים האחרונות.  

זה    םנתוניה ייעוד  דומים,  דמוגרפיים  מאפיינים  בעלי  במקומות  כי  מלמדים 
מימוש  שיווק ומוביל באופן עקבי ל"מכרזים ללא מציעים" ולקיפאון ממושך ב

 .הקרקע

 סקירת מכרזי רמ"י ביישובים בעלי צביון דתי/חרדי: 

o ואלעד: ביישובים אלו המאופיינים באוכלוסייה חרדית מובהקת,    רכסים
 כלל ניסיונות השיווק לדיור מיוחד.   נכשלו

פורסמו   רכסים  מס'    3בישוב  מגרש  לשיווק  תמל/  601מכרזים    1066לפי 
 , אשר נכשלו. 2024ועד שנת  2022משנת 

פורסמו   אלעד  מס'    2בישוב  מגרש  לשיווק  תמל/  200מכרזים   1081לפי 
 , אשר נכשלו. 2023ועד שנת  2022משנת 

 לשני מגרשים אלו, לא קיימים כיום מכרזים פעילים. 

היעדר המציעים מוכיח כי מודל הדיור המוגן המוסדי אינו רלוונטי לקהל  
 היעד ביישובים אלו.  

o   נרשמו  בערים אלו  אתא: בשכונות בעלות מאפיינים דומים  תוקרייחריש ,
 חוזרים ונשנים בשיווק קרקעות לדיור מוגן.  תכישלונוגם 

מס'   מגרש  את  לשווק  הניסיון  במיוחד  חריש/  701בולט  תב"ע  ב  1לפי 
בו   צוותא/הפרחים,  השכונות  בתפר  עוקבים,    4  נכשלוהממוקם  מכרזים 

 .2024ועד לשנת  2020החל משנת 
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 למגרש זה, לא קיים כיום מכרז פעיל. 

o   העמק ומגדל  מס'    -צפת  מגרש  הבוחן:  ג/  612המקרה  תב"ע    21243לפי 
מס'   ומגרש  העמק  ג/  14001במגדל  תב"ע  במס'    19374לפי  שווקו  בצפת, 

, כל עוד נכללו בחוברות המכרז סעיפים  אשר נכשלו פעם אחר פעםמכרזים  
  109/2023מחוברת מכרז מס'  סע'  המגבילים את שינוי היעוד, כדלקמן ]לדו'  

 במגדל העמק[:  

 
מגרש במגדל העמק ן הה, מחוברות המכרז סעיפים אלו שהוסרורק לאחר 

 .2024, שווקו במהלך שנת מגרש בצפתן ההו

היא מעידה על   התמונה המצטיירת אינה מקרית.בהמשך לדוגמאות הנ"ל,  
החופשי שהשוק  היתכנות    ,כך  בדיקות  המבצעים  יזמים  ידי  על  המיוצג 

 זו. ה מסרב להתחייב לייעוד הדיור המוגן בסביב, מעמיקות

נדון   מוגן  דיור  של  העסקי  המודל  חרדית,  בסביבה  כי  מבינים  היזמים 
 .לכישלון כלכלי
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 בדיקת כדאיות כלכלית מקיפה  -העדר היתכנות כלכלית   .10.3

לצורך ביסוס ההתנגדות בהיבט הכלכלי שמאי, נערכה בדיקת כדאיות כלכלית  
 בשתי החלופות הבאות: מקיפה לכלל השימושים המוצעים בתכנית המופקדת,  

א': לדיור   חלופה  השטחים  במימוש  לפרויקט  כלכלית  כדאיות  בחינת 
 מיוחד/מוגן. 

ב': דיור   חלופה  של  השטחים  ללא  לפרויקט  כלכלית  כדאיות  בחינת 
 מיוחד/מוגן. 

בין שתי    פער כלכלי גבוהממצאי הבדיקה כפי שיפורטו בהמשך מצביעים על  
שימוש הדיור המוגן בפרויקט, אינה בלתי ישימה    חובתהחלופות, המוכיחים כי  

 רק מבחינה דמוגרפית ותכנונית, אלא היא גם איננה ישימה מבחינה כלכלית. 

 מתודולוגיית הבדיקה  .א

בכ"א   הפרויקט  רווחיות  לבחינת  נערכה  הכלכלית  הכדאיות  בדיקת 
 מהחלופות המצוינות לעיל, תוך התייחסות לרכיבים המרכזיים הבאים:  

כל שימוש הוערך בנפרד בהתאם לאופיו,    שווי הנכס כבנוי ומוכן לאכלוס:
 כדלקמן: 

 דירות מגורים ודיור מוגן הוערכו לפי גישת ההשוואה. 

 מסחר, תעסוקה, מח' סיעודית וחניות הוערכו בגישת היוון ההכנסות.  

  33 -כולל את רכיב הקרקע ]מחיר רכישה בפועל של כ תקציב עלויות כולל:
משנת   במכרז  בזכייה  עקיפות   2011מש"ח  עלויות  וכן  השבחה[,  היטל   +

]תכנון, ייעוץ, שיווק, משפטיות, הנהלה[, עלויות בניה ישירות לכל שימוש  
 ועלויות מימון.  

נוכחית: שוק  הנחות    סביבת  מיישמת  הכלכלית  הכדאיות  בדיקת 
גבוהות  בניה  עלויות  כגון:  כיום,  השוק  תנאי  את  המשקפות  מציאותיות 
עבודה   בשוק  הברזל המתבטא  חרבות  השלכות מלחמת  עקב  משמעותית 

גבוהות גלם  חומרי  ועלויות  מהשוק,  מאתגר  פלסטינים  פועלים  יציאת   ,
פועלים ושכר  ואבטחה  ביטוח  בעלויות  גבוהה  עלייה  ריבית  סביבת  וכן   ,

המייקרת באופן ניכר את עלויות המימון הכוללות לפרויקטים ארוכי טווח.  
מוחשי. קצב המכירות הנמוך, הקושי  כמו גם, שוק הנדל"ן מצוי בקיפאון  

 בשיווק יח"ד אם דירות מגורים רגילות ואם דיור מוגן וכן שטחי תעסוקה. 

 שווי הקרקע .ב

מש"ח    33  -, תמורת הסכום הכולל של כ2011היזם זכה במכרז רמ"י בשנת  
 ]מחיר הקרקע + הוצ' פיתוח[. 

הקרקע נרכשה לצרכי מסחר ותעסוקה, וזאת בהתאם לייעוד שהיה תקף 
 במועד הרכישה.  

 לרכיב הקרקע בתקציב, הובא בחשבון גובה מס הרכישה ששולם דאז.  

של היטל השבחה בגין אישור התב"ע    אומדן ראשוניבנוסף, הובא בחשבון  
האומדן מהווה  יודגש כי,  ועבור התב"ע הנוכחית.    2015לשנת    406-0102616

אומדן ראשוני בלבד. ליזם שמורה הזכות להגיש השגה נפרדת במועד קבלת  
 הדרישה מהועדה.  
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 A100מגרש  -המודל התכנוני  .ג

 
 

 

250מס' יח' דיור מיוחד

60 מ''רשטח דירתי ממוצע פלדלת

15,000 מ''רסה"כ שטח פלדלת

12 מ''רשטח מרפסת ממוצעת ליח"ד מגורים מיוחד

3,000 מ''רסה"כ שטח מרפסות

18,000 מ''רסה"כ שטח דיור מיוחד ]פלדלת + מרפסות[ 

1,500 מ''רשטח למחלקה סיעודית 

3,000 מ''רשימושים נלווים לדיור מיוחד

22,500 מ''רסה"כ שטח לדיור מיוחד + מח' סיעודים + נלווה

25,350 מ''רשטח בניה כולל

2,850 מ''ריתרת שטח

101 מ''רשטח ברוטו ליח'

14,000 מ''רשטח עילי 

27-16מיקום במגדל ]קומות לפי נספח בינוי[

11סה"כ מס' קומות 

1,273 מ''רשטח קומתי בממוצע

2,245 מ''רשטח תכסית הבינוי ברוטו

2,155 מ''רשטח מסחר לשיווק בקומת הקרקע

2,080 מ''רשטח עילי ברוטו ]לפי התב"ע[

0.93מס' קומות מעל מפלס הכניסה הנדרשות

1,997 מ''רשטח עילי לשיווק

 מ''רשטחי גלריות

50%מקדם התאמה אקו' למסחר בקומת גלריה

850 מ''רשטח תת"ק ברוטו

748 מ''רשטח תת"ק לשיווק בסיסי

60%מקדם התאמה אקו' למסחר תת"ק

2,604 מ''רסה"כ שטח מסחר לשיווק ]עילי ותת"ק[

מסחר

תעסוקה

דיור מיוחד
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 B100מגרש  -המודל התכנוני  .ד

 
 

300 יח''דמס' יח"ד מגורים

90 מ''רשטח יח"ד ממוצע ע"פ תב"ע

27,000 מ''רסה"כ שטח פלדלת

14 מ''רשטח מרפסת ממוצעת ליח"ד מגורים

4,200 מ''רסה"כ שטח מרפסות

31,200 מ''רסה"כ שטח מגורים ]פלדלת + מרפסות[

35,880 מ''רשטח בניה כולל

8,880 מ''רשטחי שירות כוללים

30 מ''רשטח שירות משותף ממוצע ליח"ד

30 יח''דמס' יח"ד קטנות

63 מ''רשטח פלדלת יח"ד קטנה 

1,875 מ''רסה"כ שטח פלדלת יח"ד קטנות

420 מ''רשטח מרפסות יח"ד קטנות

270 יח''דמס' יח"ד סטדנרטיות

25,125 מ''רסה"כ שטח פלדלת יח"ד סטנדרט

93 מ''רשטח יח"ד פלדלת ממוצע

3,780 מ''רסה"כ שטח מרפסות

6,126 מ''רשטח תכסית הבינוי ברוטו

5,881 מ''רשטח מסחר לשיווק בקומת הקרקע

7,800 מ''רשטח עילי ברוטו ]לפי התב"ע[

1.27מס' קומות מעל מפלס הכניסה הנדרשות

7,488 מ''רשטח עילי לשיווק ]בינוי בקומות / קרקע + גלריה[

1,607 מ''רשטחי גלריות

50%מקדם התאמה אקו' למסחר בקומת גלריה

850 מ''רשטח תת"ק ברוטו

748 מ''רשטח תת"ק לשיווק בסיסי

60%מקדם התאמה אקו' למסחר תת"ק

7,133 מ''רסה"כ שטח מסחר לשיווק ]עילי ותת"ק[

מסחר

מגורים
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 תקן חניה .ה

 

 תוצאות בדיקת הכדאיות הכלכלית .ו

 להלן סיכום תוצאות בדיקת הכדאיות הכלכלית בשתי החלופות: 

 
 . נספח א' נתוני הבדיקה המלאה מצורפים להתנגדות זו כ

 ?מדוע הדיור המוגן הוא "אבן נגף" כלכלית -ניתוח הממצאים  .ז

תופעה  בלבד בחלופה א' ]כולל דיור מוגן[, אינה    8.9%הרווחיות בשיעור של  
תוצאה ישירה ובלתי נמנעת של  היא  מתנאי שוק כלליים,    תמקרית הנובע

 הכתבת שימוש שאין לו קהל יעד. 

הקשר בין הכשל הדמוגרפי תרבותי לכשל הכלכלי הוא מבני ועמוק: דיור  
של  קבועה  ובמחזוריות  גבוהה  בתפוסה  טיבו,  מעצם  תלוי,  מוסדי  מוגן 
דיירים. ללא קהל יעד שרוצה, מסוגל ומוכן להתאכלס, לא יהא פדיון. וללא  

 פדיון ריאלי, אין פרויקט.  

נתון  כל  לפי  אשר  צעירה,  חרדית  אוכלוסייה  מאכלסת  איילון  גני  שכ' 
זה   לשימוש  החזוי  הביקוש  מוגן מוסדי.  דיור  צורכת  אינה  זמין,  אמפירי 

אף  יח' לכלל העיר לוד, ובסביבה חרדית ספציפית,    100  -עומד על פחות מ
לאכלס   שתוכנן  בפרויקט  חלקית  תפוסה  לאפס.  אינה    250שואפת  יח"ד 

ואת  הכבדה  המימון  ריבית  את  הגבוהות,  הבניה  עלויות  את  מצדיקה 
 דרישת ההינף האחד. כל אחד מהגורמים הללו, כבר יצור לחץ רווחיות.  

לא סיכון,   -ביחד וללא עוגן ביקושים ריאלי, הם יוצרים כשל כלכלי הכרחי  
 אלא וודאות. 

 

11,550 מ''ר3000.7210 יח''דמגורים

2,968 מ''ר54.554עד 2,941 מ"ר

4,461 מ''ר106.581עד 14,700 מ"ר

10,267 מ''ר14,00075187 מ''רתעסוקה /משרדים

9,625 מ''ר2500.7175 יח''דדיור מיוחד

38,871 מ''ר706.75סה"כ נדרש

30,680 מ''ר

-8,191 מ''ר

55 מ''ר

סה"כ מוצע לפי התב"ע

הפרש בין השטח התת"ק המוצע בתב"ע המופקדת לבין השטח הנדרש

שטח מרתפיםשימוש שטח לחניה
כמות חניה 

דרושה
תקן חניה שטח / כמות

מסחר

פרמטר
חלופה א' - כולל דיור 

מוגן
חלופה ב' - ללא דיור 

מוגן
הפרש בין חלופה א' 

לבין חלופה ב'

שווי הפרויקט כבנוי ומוכן לאכלוס 
]ללא מע"מ[

₪ 1,223,352,574₪ 914,622,034₪ 308,730,540

322,160,349 801,051,223₪ 1,123,211,572₪ ₪עלות קרקע, הקמה ומימון

13,429,809 ₪-113,570,811 100,141,002₪ ₪עודף/גרעון

5.26%-8.92%14.18%סך העודף/גרעון לעלות
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 סף הרווחיות המינ' הנדרשת  .ח

קבלת מימון בנקאי  מקובל בשוק לרווחיות יזמית המאפשרת  מינ'  הסף ה
 .  16% -עומד על כ ועמידה בדרישות דו"ח אפס

ליזם   הנדרשת  הפרמיה  את  משקף  הוא  אלא  שרירותי,  נתון  אינו  זה  סף 
לאחר  ריאליים  רווח  ושולי  צפויות  בלתי  עלויות  הפרויקט,  סיכון  לנוכח 

 פירעון ההון.

לא למותר לציין כי עמידה ברווח יזמי מזערי היא ממושכלות יסוד של כל 
כדי   לבצע  שיש  התכנוניות  ההתאמות  אודות  ונקבע  נכתב  רבות  פרויקט. 

רווח זה הוא נק' המוצא אך לא נק'  לעמוד ברווח הנדרש. עוד הודגש, כי  
, וכי בהעדר מגבלות תכנוניות אין כל מקום להגביל את הרווח היזמי הסיום

 בפרויקט. 

של   בשיעור  א'  בחלופה  המתקבלת  ניכר  8.92%הרווחיות  באופן  נמוכה   ,
 מהסף המינ' הדרוש.  

פער זה אינו ניתן לגישור באמצעות ייעול קל, התייעלות בעלויות הבניה או 
אין   בפרויקט  קיים,  המוגן  לדיור  השימוש  עוד  כל  בתמהיל,  קל  שינוי 

 אפשרות להגיע לרווחיות המינ'. 

כ של  בשיעור  ב'  בחלופה  המתקבלת  ברווחיות  נדרשות   14.18%  -גם 
 התאמות נוספות כפי שיפורטו בהמשך. 

   סיכום ביניים  .10.4

והעדר הכדאיות   -הצבת שלושת הכשלים: הפרוגרמתי   דמוגרפי, כשל השוק 
 הכלכלית, זה לצד זה, מעמידה תמונה מצטברת שאינה משתמעת לשתי פנים.  

המוגן הדיור  מבחינת    שימוש  לא  מימוש,  בר  אינו  המופקדת,  התב"ע  לפי 
הביקוש ]אוכלוסייה חרדית צעירה שאינה רוצה ואינה צורכת מוסדות כאלו[,  
לא מבחינת השוק ]יזמים לא נגשים למגרשים בייעוד זה בסביבה חרדית כפי 
שהוכח בעשרות מכרזים שנכשלו[, ולא מבחינה כלכלית ]רווחיות בשיעור של 

אפשרת מימון בנקאי ואינה ניתנת לשיפור כל עוד הדיור המוגן שאינה מ  8.9%
 קיים[. 

של   נמנע  הבלתי  מגר  תוצאתו  אחת:  היא  זה  שנים    שיוותרש  תרחיש  ריק 
בדיוק  ושירותים,  מסחרי  מרכז  נטולת  להיות  שתמשיך  שכונה  ארוכות, 

 התרחיש ההפוך ממה שהתכנית המופקדת ביקשה להשיג.

והמרתו בחלופות הישימות שיוצגו בהמשך,  , ביטול ייעוד הדיור המוגן  לעומת
מגורים, דיור להשכרה ארוכת טווח ודיוריות עצמאיות, אינם רק בר מימוש, 

 אלא הם מחויבי המציאות התכנונית. 

ו/או מהמדיניות   אינה חריגה מהנוף התכנוני  הגמישות התכנונית המבוקשת 
 הממצאים הבאים: עם , בין היתר, הארצית, אלא עולה בקנה אחד
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 המלצת מהנדסת העירייה  .א

מיום   המחוזית  לוועדה  בפנייתה  לוד,  העיר  ,  2024בפברואר    20מהנדסת 
מסחר  בשטחי  הדחוף  הצורך  על  הייעוד  בשינוי  תמיכתה  את  ביססה 

  2,000-ושירותים לשכונה, תוך שציינה במפורש כי השכונה מונה למעלה מ
 יחידות דיור מאוכלסות, הנעדרות מענה מסחרי הולם. 

כלכלית ליזם,    אינו כדאי, מימוש ייעוד הדיור המיוחד המאושר  לעמדתה
 ועל כן נותר הייעוד כתיאורטי בלבד. 

מכאן נובעת עמדת המהנדסת, לפיה שינוי הייעוד למסחר ומגורים משרת 
 . את האינטרס הציבורי והשכונתי טוב יותר מהייעוד המאושר כיום

 1105287-102תב"ע מס'  -תקדים תכנוני רלוונטי  .ב

 תכנית זו מהווה תקדים ישיר ורלוונטי לענייננו.  

-102תב"ע  דונם, שיועד לדיור מוגן במסגרת    5.3-מדובר במגרש בשטח של כ 
 .10/2021בחודש  מכרז רמ"יואשר שווק במסגרת  0055277

של  פנה לשנות את ייעודו    תב"ע זו, מימוש    היזם הזוכה לאחר שנים של אי
ומבנים המגרש,   מסחר  להשכרה,  מגורים  מגורים,  של  משולב  למתחם 

 ומוסדות ציבור.  

הייעוד   שינוי  את  אישרה  ירושלים  ובנייה  לתכנון  המחוזית  הוועדה 
 . 2025המבוקש, והתכנית קיבלה תוקף ביולי 

בהחלטתה דחתה הוועדה המחוזית את עמדת ממשלת ישראל שסברה כי  
כי  במפורש  וקבעה  לצמצמו  ולא  מוגן  לדיור  פתרונות  לקידום  לפעול  יש 
התכנית תואמת את עקרונות התכנון. בין נימוקיה המרכזיים של הוועדה  
ישירות   הרלוונטיות  הבאות,  הקביעות  נמנות  הייעוד  שינוי  לאישור 

 :לענייננו

o   כי בגיל לרוב    האוכלוסייה החרדית...בקרב  "הוועדה קבעה  מטפלים 
הכרה מפורשת בכך שדיור מוגן  "...יהשלישי במסגרת התא המשפחת

האוכלוסייה   של  הצרכים  ואת  החיים  אורח  את  תואם  אינו  מוסדי 
 . החרדית, ועל כן נעדר ביקוש ריאלי בקרבה

o   כי ייעוד הקרקע לשימושים  ..."הוועדה שוכנעה  יש מקום לשנות את 
דוגמת דיור להשכרה שחסר  "וציינה במיוחד את    ..."בעלי אופי מעורב

ראוי    ,כלומר"  בעיר לצורך קהילתי אמיתי  נענה    להמירו ייעוד שאינו 
 . שימוש אשר יתרום בפועל לרווחת התושביםל

o   נתוני התכנון בעיר בית  נבחנים  בימים אלו    הוועדה ציינה כיעוד ציינה
כחלק  מוגן  דיור  סוגיית  גם  בבחינת  עסוקים  התכנון  וצוותי  שמש 

כולה שמש  בית  העיר  של  לפרוגרמה  הרחב  הכירה    מהמענה  ובכך 
יה אינה ראויה להכרעה פרטנית על גבי מגרש בבעלות יכי הסוגלמעשה  

 . פרטית, אלא במסגרת תכנון כולל ברמה העירונית

המוצגת   לעמדה  ממש  של  תכנונית  אסמכתא  מהווה  אלו  קביעות  מכלול 
אחרים  בהקשרים  גם  המחוזית  הוועדה  כי  ומלמד  זו,  בהתנגדות 
ההתאמה   בחוסר  הכירה  זהים  דמוגרפיים  מאפיינים  בעלת  ובאוכלוסייה 
שימושים   לאפשר  ובצורך  החרדי,  למגזר  מוגן  דיור  ייעוד  של  המהותי 

 .ישימים יותר
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שבענייננו לאלו  מהותית  דומות  בנסיבות  הייעוד  שינוי  אישור  יזם    ,עצם 
שזכה במכרז לדיור מוגן, לא מימש את הייעוד, וביקש להמירו לשימושים  

כלכלית זו,    ,ישימים  בהתנגדות  המוצגת  לעמדה  משמעותי  חיזוק  מהווה 
 . ומצביע על מדיניות תכנונית עקבית של הוועדה המחוזית בסוגיה זו

 [2022]הנחיות מנהל התכנון  .ג

  
משנת   התכנון  מנהל  תכנוני  2022הנחיות  נדבך  נוסף    מוסיפות  מדיניותי 

 , כמפורט להלן:  התומך בעמדת ההתנגדות, בשלושה היבטים מצטברים

o עפ"י פרוגרמה "הדיור המוגן ייקבע    'הנחיות המנהל קובעות כי גודל יח
ולא כייעוד גורף    , המותאמת לצרכי האוכלוסייה המיועדת  "ספציפית

 המוטל על מגרש ללא בחינה דמוגרפית מקדימה.  

 -התומכת בצורך ל  כל פרוגרמה  הוצגה  לא  לא למותר לציין כי בעייננו,  
 ן. יחידות דיור מוגן בגני איילו 250

o   בדיוריות מכירה  למניין    מ"ר[  50  -מ"ר    25] הטבלה  מחוץ  יהיו  אשר 
חלופה לגיטימית ומוסדרת הדירות הנחשב. דהיינו, דיוריות אלו מהוות  

 ]ראו התייחסות בהמשך[.   ובסביבת מגורים עצמאית ,לגיל השלישי

o ל מאושרות  תכניות  כבר  קיימות  לוד  שבעיר  יחידות    2,291-העובדה 
הוקמו   מתוכן  מיוחד,  תכנוני    470דיור  היצע  עודף  על  מלמדת  בלבד, 

העומד בניגוד לעיקרון הפרוגרמה הספציפית שהנחיות המנהל  ,  מובהק
נובע   אינו  נוספות  יחידות  אישור  כי  המסקנה  את  ומחזק  מחייבות, 

 .מצורך ריאלי, אלא מדבקות מכנית בייעוד שחלף זמנו
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 התאמות נדרשות לצורך הבטחת ישימות כלכלית של התכנית  .10.5

עולה כי במתכונתה הנוכחית התכנית המופקדת   ,בפרקים לעיל  בהמשך לאמור
 .ה בפועלמסגרת כלכלית המאפשרת את מימוש מציגהאינה 

המהווה תנאי לקבלת מימון    16%  -רווחיות מינ' בשיעור של כב   עמידהלצורך  
חלופות משלימות, אשר   4בנקאי ועמידה בדרישות דו"ח אפס, מוצגות להלן  

 ניתן ליישמן בשילוב או בנפרד: 

 שיפור הצפיפות  -הגדלת מס' יח"ד למגורים  .א

יח"ד לדונם נטו, צפיפות   30  -צפיפות יח"ד המוצעת בתכנית עומדת על כ
הנמוכה מהרף המינ' שאושר בשנים האחרונות בתכניות בניין עיר עדכניות 

 , כמפורט להלן: במחוז המרכז

 
סקירת התכניות שאושרו לאחרונה, מעלה כי הצפיפות הממוצעת נעה בין 

יח"ד לדונם נטו, ובהתייחס למאפייני המגרש הנדון כגון מיקום,    53לבין    30
את  להגדיל  וריאלית  ברורה  אפשרות  קיימת  וכד',  גודל  וחשיפה,  נגישות 
  מס' יח"ד בתכנית הנדונה, באופן שיבטא שימוש יעיל ובר קיימא במשאב

 הקרקע ויתאים לעמדות מוסדות התכנון.  

ההיתר,   בשלב  זה  מסוג  תכנון  'לרפא'  היה  ניתן  בעבר  כי  ואציין  אוסיף 
במסגרת התרת הקלות הכוללות תוספות יח"ד ]הקלת שב"ס[. כיום לאחר  

התכנון  התכנון והבניה,  לחוק    134ביטול מוסד ההקלות עקב תיקון מס'  
וחלוט סופי  הינו  יח"ד  המוצע  למס'  אופטימיזציה  לבצע  יהא  ניתן  ולא   ,

 בשלב הביצוע. לפיכך, חיוני לקבע את מס' יח"ד הראוי כבר בשלב זה.  

 דיור להשכרה ארוכת טווח  .ב

בצורה ישימה כלכלית ותואמת את מאפייני האוכלוסייה  משלים  כפתרון  
מודל המשלב שירותים    -  דיור להשכרה ארוכת טווחהחרדית, מוצע לאפשר  

 קהילתיים בסביבת מגורים עצמאית. 

יתרונות שימוש זה לעומת דיור מוגן: דיור להשכרה ארוכת טווח מאפשר  
גמישות תכנונית ושיווקית, מתאים למנעד רחב של יכולות כלכליות ואינו  
מחייב סל שירותים מוסדי ויקר. כמו גם, במודל תהא אפשרות לשווק לגיל  

-השלישי והעצמאי ולאפשר להם לגור בקרב משפחותיהם, בהתאם למודל  
"Aging in Place"   .המועדף על הקהילה החרדית 

 

סטטוסשם התכניתמס' תב"ע
מס' יח"ד 

]כולל[
שטח ברוטו עילי 

]מגורים[

סה"כ שטח 
ברוטו עילי 

ממוצע ליח"ד
מאפייני הבינוי

צפיפות ממוצעת 
לדונם נטו מגורים

פרדס צפוני - אור יהודהתמל/1107
מאושרת מחודש 

12/2025
41.93מבנים בני 16 - 18 קומות112 מ''ר168,109 מ''ר1,500

ראשון לציון מערב413-0848416
מאושרת מחודש 

12/2025
30.36מבנים בני 9 - 18 קומות128 מ''ר308,312 מ''ר2,400

413-1275783
מטווח 24 הדופן הצפונית - 

ראשון לציון
מאושרת מחודש 

12/2025
43.40מבנים בני 15 - 35 קומות128 מ''ר469,147 מ''ר3,664

שכ' הפארק - אזורתמל/1112
מאושרת מחודש 

08/2024
53.44מבנים בני 6 - 30 קומות116 מ''ר133,753 מ''ר1,150

תמל/3010
מתחם המייסדים - נס 

ציונה
44.27מבנים בני 11 - 18 קומות112 מ''ר862,215 מ''ר7,697בבדיקת תנאי סף

34.41מבנים בני 14 - 15 קומות122 מ''ר280,404 מ''ר2,290בהכנהרבין מערב - אור יהודהתמל/1106

29.38מבנים בני 5 - 13 קומות120 מ''ר35,880 מ''ר300מופקדתמגרש 500 - גני איילון בלוד406-1335058
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 מנגנון חלופי לדיור מוגן מוסדי -דיוריות עצמאיות ופרטיות  .ג

המבוגרת,  לאוכלוסייה  מענה  להבטיח  מבקשת  המחוזית  שהועדה  ככל 
יח"ד קטנות המוטמעות   - מוצע לאפשר הקמת דיוריות עצמאיות ופרטיות 

 ניהול מרכזי.  ו בתוך הפרויקט, ללא מחויבות לסל שירותים מוסדי 

זה כבר מאושר בעקרון בהוראות התכנית המופקדת עצמה, המתירה  מנגנון  
 מ"ר.  120הקמת דיוריות ביח"ד מעל 

 סיכום .11

 ת זו מוגשת מתוך מחויבות אמיתית למימוש של התכנית ולהצלחתה.  והתנגד

מס'   מגרש  של  הזכויות  ובעלי  לוד  הכלכלית  תומכים   -  500החב'  הפרויקט  יוזמי 
אלפי  עבור  קיומי  צורך  בו  ורואים  איילון  גני  בלב  איכותי  שכונתי  מרכז  בהקמת 
המשפחות המתגוררות בשכונה. ברם, ממכלול הנתונים, חוו"ד המקצועיות ובדיקת 

ה כי  בבירור  עולה  לעיל,  שפורטו  הכלכלית  הדיור הכדאיות  שימוש  ותרת 
המיוחד/המוגן, במתכונתו הנוכחית, תביא לתוצאה ההפוכה בדיוק, מגרש שיישאר 

 ריק ופרויקט שלא ייצא לפועל. 

חוו"ד הפרוגרמתית, ממצאי כשל השוק ובדיקת הכדאיות הכלכלית, שלושתם מצביעים  
ייעוד שנעדר ביקוש ריאלי, שהשוק החופשי מסרב לממש ושאינו מאפשר    - לאותו כיוון  

 רווחיות העומדת בסף המינ' לקבלת מימון בנקאי, אינו מהווה תכנון ישים.  

על יסוד כל האמור לעיל, מתבקשת הועדה המחוזית הנכבדת לקבל את ההתנגדות, 
הדיור המיוחד/המוגן ולהתיר את המרתו באחת מהחלופות של    השימושלבטל את  

 , דיור להשכרה ארוכת טווח A100: הגדלת יח"ד במגרש  הישימות שהוצגו או בשילובן
 ת. דיוריות עצמאיואו 

ככל והוועדה המחוזית סבורה כי נדרש ליתן מענה לגיל השלישי והמבורך, הדרך הראויה  
היא להפנותו לאחד ממגרש המוסדות הציבוריים הרבים הקיימים בשכונה, ולא לכפות  

 אותו על מגרש בחזקת בעלים פרטיים שנרכש במקור לשימושים אחרים לחלוטין.  

 הצהרות  .12

 אין   וכי  השווי  הערכת  לביצוע  םירלבנטי  וניסיון  ידעה  ת בעל  יאנ  כי  המצהיר  יהננ ▪
, יידיעותי  מיטב  פי  על  נעשתה  שלהלן  וההערכה  בבעליואו  /ו  בנכס  אישי  עניין  יל

 .המקצועיים ידעת ושיקול יניסיונ

 1966  -"ו  התשכ(  מקצועית)אתיקה    מקרקעין  שמאי  תקנות   פי  עלנערכה    "דחוו ▪
 .שמאית לתקינה הועדה של המקצועיים התקנים"י ועפ

חוו"ד הוכנה לצרכי מטרת העבודה בלבד ואינה מהווה תחליף לייעוץ משפטי ואין  ▪
להסתמך עליה לכל מטרה אחרת. השימוש בחוו"ד נאסר על כל צד שלישי שאינו 

 אחראית להסתמכות כלשהי כאמור.  תהאמזמינה ועורכת חוו"ד לא  

 בכבוד רב,     

      אלוני  שרית
 שמאית מקרקעין         
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 בדיקת הכדאיות הכלכלית  - נספח א' 

 נתוני השוואה  1א.

  :דירות מגורים חדשות

 

 

רח' שבט זבולון 23, שכ' גני איילון. כתובת

5410/12גו"ח

2023שנת בנייה 

בניה חדשהמהות

בניין בן 8 קומות, 32  דירותתאור

מחירי עסקאות מכר בפרויקט כפי שדווח במערכת רשות המיסים:

מחיר למ"רמחיר מכירהשטח פלדלתחדריםקומהתאריך עסקה

20,000 2,040,000₪ 102₪ מ''ר04/09/202464

19,078 1,965,000₪ 103₪ מ''ר19/08/202464

20,652 1,900,000₪ 92₪ מ''ר04/07/202424

22,989 2,000,000₪ 87₪ מ''ר23/05/202413

20,000 2,800,000₪ 140₪ מ''ר21/04/202475

16,306 1,679,487₪ 103₪ מ''ר21/01/202444

18,932 1,950,000₪ 103₪ מ''ר05/11/202314

19,636 14,334,487₪ 730₪ מ''רסה"כ בממוצע

רח' לאה אימנו 2, שכ' גני איילון.כתובת

5411/6גו"ח

2024שנת בנייה 

בניה חדשהמהות

בניין בן 8 קומות, 28  דירותתאור

מחירי עסקאות מכר בפרויקט כפי שדווח במערכת רשות המיסים:

מחיר למ"רמחיר מכירהשטח פלדלתחדריםקומהתאריך עסקה

18,487 2,200,000₪ 119₪ מ''ר04/01/202645

18,739 2,230,000₪ 119₪ מ''ר23/10/202545

18,739 2,230,000₪ 119₪ מ''ר24/08/202555

18,908 2,250,000₪ 119₪ מ''ר23/07/202525

22,313 2,990,000₪ 134₪ מ''ר30/06/202566

21,579 2,870,000₪ 133₪ מ''ר24/03/202565

21,612 2,874,360₪ 133₪ מ''ר22/01/202565

20,142 17,644,360₪ 876₪ מ''רסה"כ בממוצע
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 משרדים וחניות:  

o   קיימים בלוד,  התעשייה  באזור  המלאכה  הכוללים   2ברח'  תעסוקה  בנייני 
 שטחים למסחר, תעסוקה וחניות. 

בטיפול   נכס  ]מקור:  והחניות  המשרדים  שטחי  עבור  המתקבלים  דמ"ש  להלן 
 [: 12/2025הנתונים נכונים למועד  -משרדינו 

 

רח' הרב עובדיה יוסף 14, שכ' גני איילוןכתובת

5410/19גו"ח

2025שנת בניה

בניה חדשהמהות

בניין בן 9 קומות, 32  דירותתאור

מחירי עסקאות מכר בפרויקט כפי שדווח במערכת רשות המיסים:

מחיר למ"רמחיר מכירהשטח פלדלתחדריםקומהתאריך עסקה

19,908 2,170,000₪ 109₪ מ''ר04/09/202514

23,838 3,385,000₪ 142₪ מ''ר27/08/202586

18,480 2,310,000₪ 125₪ מ''ר06/07/202535

19,360 2,420,000₪ 125₪ מ''ר30/06/202555

19,908 2,170,000₪ 109₪ מ''ר30/06/202524

19,440 2,430,000₪ 125₪ מ''ר28/05/202545

22,597 1,740,000₪ 77₪ מ''ר22/05/202563

27,103 2,900,000₪ 107₪ מ''ר4קרקע21/05/2025

22,078 1,700,000₪ 77₪ מ''ר12/05/202553

19,360 2,420,000₪ 125₪ מ''ר04/05/202565

18,582 2,620,000₪ 141₪ מ''ר04/05/202566

20,183 2,200,000₪ 109₪ מ''ר04/05/202554

22,078 1,700,000₪ 77₪ מ''ר29/04/202513

18,723 2,640,000₪ 141₪ מ''ר02/04/202516

22,078 1,700,000₪ 77₪ מ''ר31/03/202563

22,597 1,740,000₪ 77₪ מ''ר20/03/202543

20,795 36,245,000₪ 1,743₪ מ''רסה"כ בממוצע

שטח מושכרשטח לשיווקמבנה
שיעור 
תפוסה

דמ"ש 
חודשיים

דמ"ש למ"ר - 
ברמת גמר 

קיימת

57.15 447,817₪ 7,83676%₪ מ''ר10,272 מ''רמבנה 1

57.50 157,117₪ 2,73282%₪ מ''ר3,325 מ''רמבנה 2

מס' חניותמהות החניה
מס' חניות 
מושכרות

שיעור 
תפוסה

דמ"ש 
חודשיים

דמ"ש למקום

376 71,388₪ 21019090%₪חנית תת"ק

401 23,244₪ 5858100%₪חניון עילי
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o   המלאכה משרדים    מוצעת ,  7ברח'  יחידת    להלן ו  ,משרדים  במבנהלמכירה 
 :הפרטים

 [.בשלמותקומה ] ברוטו"ר מ 630 - שטח

 .2/5 - קומה

 . מלאה - גמר רמת

 ₪ למ"ר. ₪9,000,  5,670,000 - מוצע מחיר

 57עפ"י המתווך, היחידה מושכרת תמורת דמי שכירות של   - דמ"ש
 ₪ למ"ר.

 .2 יד - מקור

o הצפוני התעשייה  משרדים  תמוצע,  באזור  במבנה  משרדים  יחידת    , להשכרה 
 להלן הפרטים: ו

 מ"ר ברוטו.   110 - שטח

 . 3/5 - קומה

 משרד חדש, לאחר עב' שיפוץ.  - גמר רמת

 למ"ר.  ₪ 70 - מחיר מוצע

 .2 יד - מקור

 מסחר:  שטחי

o שכונה חדשה המוקמת מצפון לנכס[,  חב' פרשקובסקי מקימה בשכ[ בן שמן   '
מגורים הכולל   מגורים הכוללים סה"כ    4פרויקט  וכן שטחי   352מגדלי  יח"ד 

 מסחר להשכרה.  

מ"ר שטחי מסחר בתמורה לדמ"ש חודשיים    880  -החב' דיווחה כי השכירה כ
 של החב'[.  ₪2025 למ"ר ]מקור: דו"ח כספי לשנת  104בגובה של 

o   מ"ר המשמשת כמספרה, מוצעת להשכרה   75, חנות בשטח של  1בשד' הציונות
 [.  2 -₪ למ"ר ]מקור: אתר יד  101תמורת דמ"ש חודשיים בגובה של 

o  בקומת חנות  להשכרה  הוצעה  התניא,  בעל  ברח'  הממוקם  מסחרי  במרכז 
של   בשטח  של    40הקרקע,  בגובה  חודשיים  דמ"ש  תמורת  למ"ר    120מ"ר   ₪

 [.  2 -]מקור: אתר יד 
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 אומדן שווי הפרויקט כבנוי ומוכן לאכלוס  2א.

 ערכי השווי הבסיסיים:  

 

 שווי שטחי מגורים, מסחר ותעסוקה:   - 1חלק 

 

7.00%שיעור היוון למסחר

7.00%שיעור היוון לתעסוקה

150 ₪דמ"ש למסחר עילי

80 ₪דמ"ש למסחר תת"ק

50 ₪דמ"ש לתעסוקה

80,000 ₪שווי מקום חניה לתעסוקה

25,000 ₪שווי מ"ר פלדלת דירות קטנות למגורים ]מגלם חניה[

23,000 ₪שווי מ"ר פלדלת דירות סטנדרטיות למגורים ]מגלם חניה[

14,000 מ''רסה"כ שטח לשיווק 

50 ₪דמ"ש חודשיים למ"ר לשיווק

700,000 ₪סה"כ דמ"ש חודשיים

8,400,000 ₪סה"כ דמ"ש שנתיים 

7.00%שיעור היוון שנתי

120,000,000 ₪סה"כ שווי שטחי התעסוקה, ובמעוגל

8,600 ₪שווי למ"ר בנוי לשיווק, ובמעוגל

187כמות חניות לתעסוקה

80,000 ₪שווי מקום חניה

14,900,000 ₪סה"כ שווי חניות לתעסוקה, ובמעוגל

2,604 מ''רסה"כ שטח לשיווק אקו'

150 ₪דמ"ש חודשיים למ"ר לשיווק

390,542 ₪סה"כ דמ"ש חודשיים

4,686,509 ₪סה"כ דמ"ש שנתיים 

7.00%שיעור היוון שנתי

67,000,000 ₪סה"כ שווי שטחי המסחר, ובמעוגל

25,700 ₪שווי למ"ר בנוי לשיווק, ובמעוגל

308,730,540 ₪שווי הדיור המוגן + מח' סיעודית ]ראו חישוב בנפרד[

510,630,540 ₪סה"כ שווי הפרויקט במגרש מס' 100A, וללא מע"מ: 

אומדן שווי שטחי המסחר: 

אומדן שווי דיור מוגן: 

 :100A 'מגרש מס

אומדן שווי שטחי התעסוקה:  
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 שווי בית דיור מוגן ומח' סיעודית:   - 2חלק 

 

סטנדרטיותקטנות מאפיינים 

30270מס' יח"ד

93 מ''ר63 מ''רשטח פלדלת ממוצע ליח"ד

14 מ''ר14 מ''רמרפסת ממוצעת ליח"ד

25,125 מ''ר1,875 מ''רשטח פלדלת כולל 

23,000 25,000₪ ₪שווי למ"ר פלדלת ]מגלם חניה[

2,140,000 1,560,000₪ ₪שווי ליח"ד ובמעוגל

577,800,000 46,800,000₪ ₪שווי הדירות במגרש 100B, כולל מע"מ

סך שווי הדירות, כולל מע"מ

סך שווי דירות המגורים, ללא מע"מ

7,133 מ''ר

₪ 150

₪ 1,069,992

₪ 12,839,904

7.00%

₪ 183,400,000

₪ 25,700

₪ 712,722,034

אומדן שווי דירות המגורים כבנויות: 

₪ 624,600,000

שווי למ"ר בנוי לשיווק, ובמעוגל

סה"כ שווי הפרויקט במגרש מס' 100B, וללא מע"מ: 

סה"כ דמ"ש שנתיים 

אומדן שווי שטחי המסחר: 

סה"כ שטח לשיווק אקו'

דמ"ש חודשיים למ"ר לשיווק

סה"כ דמ"ש חודשיים

 :100B 'מגרש מס

₪ 529,322,034

שיעור היוון שנתי

סה"כ שווי שטחי המסחר, ובמעוגל

₪ 25,000

90%

22,500 ש''ח למ''ר

60 מ''ר

₪ 1,350,000

250 דירות

₪ 337,500,000

286,875,000 85%₪תפוסה ממוצעת:

₪ 286,875,000

28,687,500 10%₪שיעור תחלופה שנתי:

8,606,250 30%₪שיעור שחיקה ממוצע :

127,500,000 6.75%₪מהוון לצמיתות:

בערכי היום:

66,348,537 10₪ שניםלאחר תפעול של

אומדן הכנסה מאיכלוס ראשון:

תוספת הכנסה מתחלופת דיירים בעתיד:

שטח ממוצע ליח"ד

פיקדון ממוצע למ"ר במתחם דיור מוגן חדש בעיר

שווי דירות מגורים קטנות חדשות בעיר

מקדם התאמה לשוק הגיל השלישי 

דמי פיקדון חזויים לדירות 

מס' יחידות

סה"כ

סה"כ שווי הפקדונות לכל הדירות, לאחר מקדם תפוסה:
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 סיכום שווי הפרויקט כגמור ומוכן לאכלוס כולל דיור מוגן וללא מע"מ:  

 

  

3.25%ריבית רעיונית בגין דמי הפקדון:

1.18מע"מ

1,422,219 286,875,000₪ ₪מחושב על גובה הפקדונות החזויים:

פחת כלכלי:

1.0%מחושב מעלות ההקמה בשיעור של 

2,622,487 262,248,656₪ ₪סה"כ עלות תחשיבית:

4,044,706 ₪סה"כ מע"מ ופחת כלכלי:

59,921,568 ₪-6.75%מהוון לצמיתות.

0 ₪דמי תחזוקה / ניהול חודשיים ליח' ללא מע"מ

0 ₪רווח שנתי

0 8.0%₪מהוון לצמיתות

1,500 מ''ר

36

₪ 2,500

₪ 90,000

₪ 1,080,000

7.00%

₪ 15,428,571

₪ 286,875,000

₪ 66,348,537

-₪ 59,921,568

₪ 15,428,571

₪ 308,730,540

סיכום השווי כבנוי ומוכן לאכלוס:

שיעור היוון שנתי 

סה"כ דמ"ש שנתיים 

סה"כ דמ"ש חודשיים 

דמ"ש חודשיים למיטה

סה"כ שווי רכיב מח' סיעודית

מע"מ ופחת כלכלי:

רווח מתיפעול שוטף - בשלב זה לא הובא בחשבון - תלוי תפוסה ואיכות הדיירים

הכנסות משטח מח' סיעודית: 

סה"כ שווי הפרויקט כבנוי ומוכן לאכלוס

הנבת דמ"ש ממח' סיעודית:

הוצאות פחת ומע"מ:

הכנסות עתידיות מתחלופת דיירים:

הכנסה מאיכלוס ראשון:

מס' מיטות 

שטח המחלקה הסיעודית

529,322,034 ₪מגורים

100B 183,400,000 ₪מסחר - מגרש

100A 67,000,000 ₪מסחר - מגרש

134,900,000 ₪תעסוקה כולל חניות

308,730,540 ₪דיור מוגן

1,223,352,574 ₪סה"כ שווי הפרויקט בחלופה זו, וללא מע"מ: 
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 תקציב עלויות הקמה  3א.

 
  

סה"ככמותהערותתעריףסעיף

33,344,897 ₪מכרז רמ"יעלות רכישת הקרקע + הוצ' פיתוח 

618,018 12,360,360₪ 5%₪מס רכישה 

48,000,000 ₪בערכים נוכחיים אומדן ראשוני להיטל השבחה - תב"ע 406-0102616

95,000,000 ₪תב"ע מופקדתאומדן ראשוני להיטל השבחה - תב"ע 406-1335058

₪ 176,962,915

20,836,910 694,563,673₪ ₪מבניה ישירה3.0%תכנון ויעוץ

39,484,200 94,010₪ מ''רלמ"ר420 ₪אגרות והיטלים - שטח עילי 

8,162,932 38,871₪ מ''רלמ"ר210 ₪אגרות והיטלים - שטח תת"ק

25,708,156 ₪-מוצמד להיום קיזוז הוצ' פיתוח ששולמו במכרז בשנת 2011

2,200,000 550₪ יח''דליח"ד4,000 ₪חב' חשמל - מגורים

2,105,600 30,080₪ מ''רלמ"ר70 ₪חב' חשמל - מסחר, תעסוקה ושטחים נלווים דיור מוגן

17,364,092 694,563,673₪ ₪מבניה ישירה2.50%ניהול ופקוח

17,364,092 694,563,673₪ ₪מבניה ישירה2.50%הנהלה וכלליות

5,293,220 529,322,034₪ ₪ממכירות ללא מע"מ1.0%משפטיות מגורים 

10,586,441 529,322,034₪ ₪ממכירות ללא מע"מ2.00%פרסום שיווק מגורים

2,868,750 286,875,000₪ ₪מהפקדונות1.00%משפטיות דיור מוגן 

5,737,500 286,875,000₪ ₪מהפקדונות2.00%פרסום ושיווק דיור מוגן 

4,650,402 2,325,201₪ ₪דמ"ש חודשיים 2פרסום שיווק מסחר, תעסוקה, חניות, מח' סיעודית 

34,728,184 694,563,673₪ ₪מבניה ישירה5.00%בנ"מ

₪ 145,674,166

139,935,973 38,871₪ מ''ר3,600 ₪ למ''רמרתפים

2,977,700 5,955₪ מ''ר500 ₪ למ''רפיתוח

215,280,000 35,880₪ מ''ר6,000 ₪ למ''רשטח עילי מגורים  

11,340,000 4,200₪ מ''ר2,700 ₪ למ''רמרפסות מגורים

177,450,000 25,350₪ מ''ר7,000 ₪ למ''רשטח עילי דיור מוגן 

8,100,000 3,000₪ מ''ר2,700 ₪ למ''רמרפסות דיור מוגן

69,480,000 11,580₪ מ''ר6,000 ₪ למ''רמסחר ]גובה קומה עד 6 מ'[

70,000,000 14,000₪ מ''ר5,000 ₪ למ''רתעסוקה

₪ 694,563,673

₪ 1,017,200,754

106,010,818 1,017,200,754₪ 10%₪סה"כ מימון 

1,123,211,572 ₪סה"כ עלות הקמה ומימון 

פרק ב' - כלליות ]עלות עקיפה[

סה"כ כלליות

סה"כ בניה ישירה 

סה"כ הקמה

פרק ד' - הוצ' מימון

פרק א' - קרקע

סה"כ רכיב הקרקע

פרק ג' - בניה ישירה 
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 בחינת הרווחיות -סיכום  4א.

 עם שימוש "דיור מוגן"  -בחינת הרווחיות בפרויקט 

 

 ללא דיור מוגן -בדיקת כדאיות כלכלית של הפרויקט 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1,223,352,574 ₪שווי הפרויקט בכללותו כבנוי

1,123,211,572 ₪עלות הקמה

100,141,002 ₪סה"כ עודף / גרעון

8.9%שיעור העודף/גרעון מהעלות

914,622,034 ₪שווי הפרויקט בכללותו כבנוי

801,051,223 ₪עלות הקמה

113,570,811 ₪סה"כ עודף / גרעון

14.2%שיעור העודף/גרעון מהעלות
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 . תמצית 1

 . רקע1.1

לדיור מוגן לקשיש בעיר לוד למול ההיצע הקיים,    א. מסמך זה מציג את אומדן הביקושים הצפוי

הדתית לאוכלוסייה  ובפרט  האוכלוסייה  של  - לכלל  התנגדות  ביסוס  לצורך  זאת,  החברה  חרדית. 

" )להלן:  לוד  מרכז  החכ"להכלכלית  מחוז  ובניה  לתכנון  המחוזית  הוועדה  לקביעת  בהחלטה  "( 

"(,  התכנית)להלן: "  "גני איילון  שכונת  500"מגרש    -  406-1335058של תכנית    להפקדה בתנאים

מספר   ב  אשר  ,06.01.25מיום    2025001בישיבה  להתנגדויות  )להלן:    23.02.2026-פורסמה 

לדיור    500"(. בהחלטה זו נקבע שיש לייעד את תא שטח  ועדה המחוזיתוה  החלטת" או "ההחלטה"

מוגן לקשיש, בין היתר, על בסיס השערה שקיים מחסור בדיור מוגן לקשיש במרחב העיר לוד ממזרח  

כי לא הוצגו בהחלטה נתונים או מידע אחר לתמוך    יצוין  ולאוכלוסייה החרדית בפרט.   40לדרך  

 .  בהשערה הנ"ל

פרויקטים"   "ת.י.ק  מחברת  קורן  וחן  גולדברג  ורננה  פיאלקוף  חיים  ד"ר  ע"י  נערכה  הדעת  חוות 

 לבקשת עיריית לוד והחברה הכלכלית לוד.  

מסמכי התכנית שהופקדו,    ב. לצורך הכנת חוות הדעת נבחנו מסמכים שונים, שהעיקריים שבהם:

לוד, נתוני הלשכה  רחבי העיר  החלטת הוועדה המחוזית, תכניות בתוקף הכוללות דיור מוגן לקשיש ב

ומסמכי הנחיות של משרד הבינוי והשיכון בנושא דיור  "(  הלמ"סהמרכזית לסטטיסטיקה )להלן: "

 לגיל השלישי.

,  40ג. התכנית ממוקמת בחלקה המזרחי של העיר לוד, בשכונת "גני איילון", המצויה ממזרח לדרך  

משנת     406-0102616בייעוד "דיור מיוחד, מסחר ותעסוקה", עפ"י תכנית מאושרת  500בתא שטח  

"(. שכונת גני איילון נמצאת בשלבי מימוש  התכנית המאושרת" או "התכנית בתוקף)להלן: "  2015

דיור )יח"ד(.   יחידות  2,000- מ  למעלה  בה  אוכלסווהקמה מתקדמים ולפי מידע הנמסר מעיריית לוד,  

רוב השטחים המיועדים למסחר וכלל השטחים המיועדים לתעסוקה, לטובת תושבי השכונה, רוכזו  

 כי לא נמצא נספח פרוגרמה לתכנית המאושרת.   יצויןעוד . 500בתא שטח 

לוד,   ולבנייה  לתכנון  המקומית  הוועדה  המליצה  עליה  בגרסה  התכנית,  מתחם  ד.  הקמת  מציעה 

מסחר   מיוחד,  מ"דיור  ייעוד  שינוי  תוך  ותעסוקה,  מסחר  מגורים,  הכולל:  שימושים  מעורב 

מ יחה"ד  מספר  והגדלת  ותעסוקה"  מסחר  ל"מגורים  ל  350-ותעסוקה"  מיוחד  יח"ד    370-יח"ד 

כיוון  קומות, הפונים ל  9-13בתמהיל גדלי דירות מגוון. אופי הבינוי המוצע כולל מבני מגורים בני  

 .  40קומות הפונה לדרך  28שכונת "גני איילון" ומבנה תעסוקה ומסחר של 

 שינוי ייעוד תא השטח בהתאם להחלטת הועדה המחוזית  שלפרוגרמתיות . משמעויות 1.2

  ייחודתוך    ד ותעסוקה''דיור מיוחל  תא השטחההשלכות התכנוניות, ברמה העירונית, של ייעוד  .  1

עדה המחוזית, ובשונה מייעוד  ו )בהתאם להחלטת הו  מוגן לקשיש בלבד  לדיורהשימוש לדיור מיוחד  

ל'מגורים מסחר ותעסוקה'(, מייצרות היצע    ,בגרסה עליה המליצה הוועדה המקומית  , תא השטח

ביקוש מצומצם    ,כבר היוםמעלה    , ת העיר לודאוכלוסיי.  גדול מדי של שטחים לדיור מוגן לקשיש

 .  500הקיים. בשל כך, השינוי מערער את סיכויי מימוש תא שטח  התכנוני להיצע  
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. שכונת גני איילון נבדלת מרחבית משאר חלקי העיר ומאופיינת באוכלוסייה המשתייכת למגזר  2

החרדיהחרדי.   המגזר  של  וייחודו  אופיו  ככל  בשל  לקשיש,  מוגן  דיור  של  מיזם  כי  להניח  סביר   ,

  , חרדיתשאיננה  או חרדית בלבד, ולא ע"י אוכלוסייה    מאוד  יאוכלס ע"י אוכלוסייה דתית  שיוקם,

 שככל הנראה, לא תבחר לגור בתוך שכונה חרדית.  

תואמים  אינם  ,  של בעלות פרטיתבמיוחד כאלה הפועלים במתכונת  , ודיור מוגן לקשישפתרונות  .  3

הקשישים  כמו כן    ., בין היתר, בגלל עלות הגבוהה יחסית של צורת מגורים זומגזר החרדיה את צרכי  

 .  המוכרת קהילההמאפשרים להישאר בסביבת הפתרונות ב מבקשים מענה בעיקרממגזר זה 

הביקוש לדיור מוגן לקשיש במגזר    אחוז  -  ארציות - ל. כפועל יוצא מהאמור לעיל ומניתוח מגמות כל4

נמוך   החרדי  במגזר  ובמיוחד  משקל    משמעותיתהדתי  גם  כמו  הכללית,  באוכלוסייה  מזה 

צורך   להתעוררות  שההיתכנות  מכאן  אלו.  במגזרים  האוכלוסייה  מכלל  המבוגרת  האוכלוסייה 

 חרדי נמוכה ביותר. -עבור הציבור הדתי  פרטית בבעלות שיצדיק הקמת מוסד דיור מוגן לקשיש

אחרים 5 מענים  ישנם  להלן,  שייסקר  כפי  'בקהילה'המציעים    .  דיור  חיים  מאפשרים  ,  פתרונות 

  ,מתאימים יותר לאוכלוסייה החרדיתהם  .  בר השגה לאורך החייםפתרון  ונותנים  קהילתי  ה  במרקם

  להמשיך ולהתגורר בביתם. יגיל השלישהמאפשרים לבני ו

גני איילון בפרט מסווגות במדד חברתי6 )- . העיר לוד בכלל ושכונת  (. כפי  10מתוך    3כלכלי נמוך 

שעולה מתדריך משרד הבינוי והשיכון, "המוצר" של דיור מוגן לקשיש בבעלות פרטית הוא במהותו  

חברתי במדד  מבוססת  לאוכלוסייה  שמתאים  יקר"  )-"מוצר  מאוד  גבוה  ולא  9-10כלכלי   )

,  כמו זו המתגוררת בעיר לוד ובפרט בשכונת  יחסית  כלכלי נמוך-לאוכלוסייה שמסווגת במדד חברתי

 גני איילון. 

מוגן  בהתאם .  7 לדיור  יח"ד  מלאי  לוד  לניתוח  בעיר  והמאושר  הנוכחי  במצב  הקיבולת    ,לקשיש 

ד. מתוך  "יח  2,000  -כעומדת על    ,לקשיש  וגןמלדיור  המאפשרת הקמת מוסדות    ,התכנונית העירונית

מיזמים ממשלתיים    ונת שלבמתכ   ותפועל   שנבנויח"ד    כל  .בלבד  יח"ד  470-כבפועל    נבנו  ,קיבולת זו

ממשלתיים,   מעין  ניכראו  באופן  או  ו  מסובסדים  והשיכון  הבינוי  משרד  לזכאי    ד רמשהמיועדים 

 .לקליטת העלייה

  -כמסתכם ב  2050לשנת  בעיר לוד  בבעלות פרטית  לדיור מוגן לקשיש  החזוי  העתידי    הביקוש .  8

 .  1מוגן בלבד מסך הקיבולת התכנונית העירונית לדיור  שלישכיח"ד, דהיינו  600

עמוד  לצפוי  מאוד, ו  נמוךהמגזר החרדי/דתי בעיר לוד    עבורליח"ד דיור מוגן    הביקושמזו,    יתרה.9

   היקף, שלכל הדעות, איננו מציג היתכנות כלכלית להקמה. -יח"ד  100-מ פחות על 2050 בשנת

לקשיש  .10 מוגן  לדיור  שהביקוש  המסקנה  פרטיתלאור  החרדית  במתכונת  לקהילה  המותאם   ,

ובהתאם לכך שלא מצאנו כל נימוק  ,  ואיננו מציג היתכנות כלכלית  , הוא ביקוש נמוך ביותרוהדתית

הצורך   לדיור מוגן  או הוכחה לטענה בדבר  יח"ד  לודלקשיש  לתוספת  גני  ובמיוחד בש  בעיר  כונת 

בהתאם להחלטת  בתכנית  המוצעים    םדאי שלא בהיקפיועמדתנו שאין סבירות שימומש, ו   -  איילון 

 
 יח"ד  1,941תעמוד על  מיוחד, הקיבולת התכנונית העירונית לדיור  500יח"ד מיוחד מאושרות במגרש   350ובהפחתת  1
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הוועדה המחוזית. יתרה מכך, הדבר אף עלול לסכן את מימוש המגרש כולו, לרבות שטחי התעסוקה  

  והמסחר שמצויים כיום בחוסר.

כאפשרות חלופית לדיור מוגן מוסדי במגרש שבנדון ובהלימה למרקם החיים הקיים בשכונת    .11

יכלול פתרונות דיור משולבים,  ו  'מגורים'  בייעודיינתן  ומלץ כי המענה הקהילתי  "גני איילון", מ

המשלב  הטרוגנית, שאינה מיועדת לקשישים בלבד. למשל, דיור  סביבת מגורים תומכת  המאפשרים  

משותף ציבורי  מרחב  יחד  שתיהן  שחולקות  קטנות,  משפחות  עם  קשישים  אוכלוסיית  או    את 

אלו  מודלדיוריות.   המוגן    יםמציע ים  הדיור  של  מאלו  יותר  נמוכות    יםומאפשרלקשיש  עלויות 

   .120לקשישים להישאר בסביבה המוכרת עד 
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 מבוא . 2

לקשיש  צורך בדיור מוגן  היקף הל  בנוגעתכנונית    פרוגרמתיתלערוך בדיקה    החכ"לע"י  נו  התבקש

"להתנגדות  תמיכה  טובת  ול  הוועדה המחוזית להפקדת התכניתבהמשך להחלטת  זאת  ,  לוד  בעיר

החכ"ל מטעם  המופקדת  בגרסתה  לתכנית  התייחסו  .עצמית"  הבדיקה  ההיצע    מרכיבי  לעניין 

 רט.לוד בפלאוכלוסייה המבוגרת בלוד בכלל ולמגזר החרדי בלקשיש והביקוש לפתרונות דיור מוגן 

 רמות: בשתי חוות הדעת תכלול בדיקה 

 

 ם, בעיקרם:במסמכים שוני ולצורך הכנת חוות הדעת, עיינ

מונה תדפיס  )  , הוראות התכנית(19מונה תדפיס  )  לרבות תשריט  שפורסמומסמכי התכנית   •

   .שוניםהנספחים ה ו (32

  תשריט, לרבות  3/  8100שכונת אחיסמך הגדולה לד/    406-0102616  מאושרת   מסמכי תכנית  •

 (. 95מונה תדפיס ) , הוראות התכנית(49מונה תדפיס  )

)מספר:   06.01.25מחוז מרכז בישיבתה מיום  ,  מסמך החלטת הועדה המחוזית לתכנון ובניה •

 . 23.03.26- להתנגדויות ב ( אשר פורסמה 2025001

 . ללשכת התכנון  20.02.24מיום  מכתב מהנדסת העיר •

 ועוד. 2024, קובץ הרשויות המקומיות לשנת 2022מפקד האוכלוסין לשנת  -נתוני הלמ"ס •

 . זקנהתדריכי משרד הבינוי והשיכון לתכנון סביבות מגורים לעת  •

 

 

 

היקפי ביקוש לדיור 
בלודכללימוגן 

קיבולת תכנונית•
ניתוח דמוגרפי•
הערכת ביקוש•

היקפי ביקוש לדיור 
לציבור החרדימוגן 
בלוד

ניתוח דמוגרפי  •
כלכלי-וחברתי

-מבט השוואתי•
מגזר חרדי

היבטים תכנוניים•
הערכת ביקוש•
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 המסגרת התכנונית . 3

 . התכנית 3.1

,  40התכנית ממוקמת בחלקה המזרחי של העיר לוד, בשכונת "גני איילון", המצויה ממזרח לדרך  

משנת    406-0102616בייעוד "דיור מיוחד, מסחר ותעסוקה", עפ"י תכנית מאושרת   500בתא שטח  

  350, מאושרות זכויות בנייה עיקריות במגרש, מעל הכניסה הקובעת של  בתוקף  עפ"י התכנית  .2015

נכללות  מ"ר(. כמו כן,    75-מ"ר ולא יותר מ  40  -   מ"ר )גודל יחידה ממוצע  24,200יח"ד מיוחד בסך של  

קומות מעל הקרקע    24של  ובה בינוי  בג   מ"ר לתעסוקה  11,000-מ"ר למסחר ו  10,000-זכויות בנייה ל 

 בתוקף.  כי לא נמצא נספח פרוגרמה לתכנית  יצוין בהקשר זה  קומות מתחת לכניסה הקובעת. 4-ו

ציעה הקמת  ה , כפי שהומלצה על ידי הוועדה המקומית,  המוצעתהתכנית  לעומת התכנית בתוקף,  

מתחם מעורב שימושים הכולל: מגורים, מסחר ותעסוקה, תוך שינוי ייעוד מ"דיור מיוחד, מסחר  

-יח"ד מיוחד ל  350-ל"מגורים מסחר ותעסוקה" והגדלת מספר יח"ד מ  במצב המאושר  ותעסוקה"

קומות, הפונים    9-13אופי הבינוי המוצע כולל מבני מגורים בני    יח"ד בתמהיל גדלי דירות מגוון.  370

, סביב כיכר עירונית  40קומות הפונה לדרך    28לכיוון שכונת "גני איילון" ומבנה תעסוקה ומסחר של  

משמעותי בלב השכונה. קומות הקרקע מתוכננות כחזיתות    טח ציבורי פתוחבזיקת מעבר וסמוך לש

פעילות הכוללות שימושי מסחר, תעסוקה ושימושים ציבוריים. מו כן, התכנית מקצה שטח בהיקף  

 .2ד' לצורכי ציבור בייעוד לשימושי חינוך, תרבות ופנאי  1.5-של כ

 . החלטת הוועדה המחוזית3.1.1

  23.02.2026-אשר פורסמה להתנגדויות ב  06.01.25מיום    2025001בהחלטה להפקדה בישיבה מספר  

לדיור מוגן לקשיש, בין היתר, על בסיס השערה שקיים מחסור    500נקבע שיש לייעד את תא שטח  

 . ולאוכלוסייה החרדית בפרט 40בדיור מוגן לקשיש במרחב העיר לוד ממזרח לדרך 

"..... סבורה הועדה כי לאור החשיבות במתן מענה לדיור מוגן ולאור המחסור בשטח לדיור מוגן  

בכלל ולאוכלוסייה החרדית בפרט, השימוש לדיור    40לדרך    ממזרחאשר נמצא  במרחב העיר לוד  

מוגן בתכנית לא יבוטל. יחד עם זאת, מאחר ומדובר במגרש בשטח גדול, סבורה הוועדה כי ניתן  

בתנאים   למגורים. בהתאם לכך מחליטה הוועדה להפקיד את התכנית  יח"ד  להוסיף במגרש 

 הבאים: 

 :ייעודי ושימושי קרקע ובינוי  .1

  300יחידות לדיור מוגן, כולל מחלקה סיעודית ובנוסף ייקבעו  250התכנית תכלול   .א

 יח"ד למגורים.

לנושא   .ב יתווספו הוראות  התכנית תכלול תא שטח ספציפי לדיור מוגן ותעסוקה. 

עם   בתיאום  הבריאות  משרד  והנחיות  המוגן  הדיור  לחוק  בהתאם  המוגן  הדיור 

 ...לשכת התכנון. מימוש הזכויות במגרש זה יהיה בהינף אחד

 ( 06.01.25מיום   2025001)מתוך החלטה להפקדה בישיבה מספר 

המחסור בשטח לדיור מוגן במרחב   , לא הוצגו נתונים או מידע אחר לתמוך בטענה בדבר "כאמור

 ". בכלל ולאוכלוסייה החרדית בפרט 40לדרך  ממזרח העיר לוד אשר נמצא 

 
 . , כפי שפורסם באתר מידע תכנונילפי נספח הפרוגרמה לתכנית שנערך ע"י אדר' ניבה אבירם 2
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 סקירה תכנונית וניתוח זכויות בנייה . 3.2

 בעיר לקשיש סקירת התכניות התקפות לדיור מוגן  -תוכננותקיימות ומלקשיש מוגן . יח"ד 3.2.1

יח"ד מוגן בייעוד "דיור מיוחד, מסחר ותעסוקה" במגרש    350המקצה   ,מלבד התכנית המאושרת

  מוגן  אשר במסגרתן מתאפשרת הקמתן של יח"ד, קיימות תכניות נוספות מאושרת ברחבי העיר  500

כי כל הפרויקטים שמומשו הם   גשיוד  .יח"ד  468  עד היום  יח"ד, מהן הוקמו  2,291לקשיש בסך  

 :(1טבלה  להלן  ורא) תוך סבסוד עמוק לדייריוממשלתי   בניהולו ביוזמה ממשלתית

שינוי יעוד משטח ציבורי פתוח  לבמרכז העיר    1990תכנית מאושרת משנת    -/א317לד/  תכנית •

במלואה  בייעוד "שטח למוסד". התכנית מומשה    יח"ד  96מקצה  . התכנית  לשטח לבניני ציבור

 .3, מופעל ע"י משרד הבינוי והשיכון 4, ברחוב יוברט המפרי לדיור מוגן והמבנה

יח"ד בייעוד "אזור    566בשכונת גני יער המקצה    2001תכנית מאושרת משנת    -801לד/  תכנית •

כיום   מיוחד".  ג'  במקום  מגורים  שמן    יח"ד  192פועלות  בן  ברחוב  יער  גני  דיור    3-5במקבץ 

מענה   "המספקים  של  קהילתיבמתכונת  בסביבה    פתרון   - "דיור  עצמאות  המאפשר  מגורים 

 . הפרויקט מסובסד במתכונת דומה לזו המופעלת ע"י משרד הבינוי והשיכון תומכת.

)דיור    "יח"ד בייעוד "מוסד מיוחד  96במרכז העיר להקמת    1995תכנית מאושרת משנת    - 453/לד •

, ומופעל ע"י משרד  13, ברחוב החשמונאים  יח"ד מוגן  84מוגן לקשישים(. כיום המבנה מכיל  

 . 4הבינוי והשיכון

בייעוד    1.5- במרכז העיר המקצה תא שטח בגודל של כ  1992תכנית מאושרת משנת    - 439/לד •

ב"בית אילן רמון", ברחוב חיים משה    יח"ד מוגן  48"שטח לבניין ציבורי". כיום המבנה מכיל  

 . 2והשיכון, ומופעל ע"י משרד הבינוי  24שפירא 

בייעוד    1.6- במרכז העיר המקצה תא שטח בגודל של כ  1990תכנית מאושרת משנת    -685/לד •

, ומופעל ע"י  7, ברחוב חטיבת יפתח  יח"ד מוגן  48"אזור מגורים מיוחד". כיום המבנה מכיל  

 . 2והשיכוןמשרד הבינוי  

משנת    -1064"ל  תמ • מאושרת  במ  2018תכנית  חדשה  שכונה  ובית  להקמת  שמן  בן  תחמי 

סך  דונם.   13-כ בגודל שליח"ד בייעוד "דיור מיוחד" בתא שטח  300 מייעדת. התכנית הקשתות

 התכנית טרם מומשה. מ"ר.  48,000-זכויות הבנייה בתא שטח זה עומד על כ

  מייעדתלהקמת רובע מגורים מערבי חדש. התכנית    2018תכנית מאושרת משנת    - 1087"ל  תמ •

יח"ד    300יח"ד בייעוד "דיור מיוחד" )  600דונם להקמת    15-תאי שטח בהיקף כולל של כ  שני

כ על  עומד  אלו  שטח  בתאי  הבנייה  זכויות  סך  שטח(.  תא  טרם  מ"ר.    88,000-בכל  התכנית 

 . מומשה

המציעה מספר שינויים נקודתיים ביחס לתמ"ל    2023משנת    מאושרתתכנית    -1087/1"ל  תמ •

תאי שטח בהיקף כולל    2-יח"ד בייעוד "מבנים ומוסדות ציבור" ב  282. התכנית מוסיפה  1087

יח"ד בתא שטח נוסף(. סך זכויות הבנייה    42יח"ד בתא שטח אחד ועוד    240דונם )  7.5-של כ

 .התכנית טרם מומשהמ"ר.  26,000-בתאי שטח אלו עומד על כ

 

 
   , משרד השיכוןבתי דיור לגיל הזהב רשימת  3

66

https://www.gov.il/apps/moch/viewlist/list/gil_zahav


 

9 
 

468, ד"יח

1,532, ד"יח

ד קיימות"יח ד שטרם מומשה"קיבולת יח

  4מיוחדתכניות מאושרות בעיר לוד להקמת דיור ( : 1) טבלה

 
מספר 

 התכנית
תא 

 שטח 

מספר 
יח"ד  
 מיוחד

 מאושרות 

מספר 
  -יח"ד

מימוש 
 בפועל

מספר 
יחידות 
 5ששווקו 

ייעוד 
 הקרקע 

שימושים  
 מותרים

שטח  
 מגרש
 )דונם(

מיועד  
לדיור  

מוגן  
 בלבד

יח"ד  
 96 96 2005 /א317לד/ קיימות 

שטח   
דיור מוגן   למוסד 

 לקשישים
 

6.6 

 84 96 54 453לד/
מוסד   

 4.7 מיוחד 

ייעודים  
שבכללם 

מתאפשר  
דיור   גם 

 מוגן 

 
 48 - 2004 439לד/

שטח   
לבניין  
 ציבורי 

- 1.5 

 48 - 15 685לד/
אזור   

מגורים  
 מיוחד 

- 1.6 

 192 192 20-21 801לד/
אזור   

מגורים ג'  
 מיוחד 

 11.5 מגורים 

קיבולת   
שטרם  
 מומשה 

406-
לא נמצא   0 350 500 0102616

 מכרז 

דיור  
מיוחד,  
מסחר  

דיור  כגון  ותעסוקה 
מוגן  

ומעונות  
 סטודנטים

 

15.4 

)מכרז   300 0 300 150 1064תמל/
313/2023 ) 

דיור  
 13 מיוחד 

-501 1087תמל/
לא נמצא   0 600 502

 מכרז 
דיור  

 15.2 מיוחד 

-B  1087/1תמל/
A4015 282 0   לא נמצא

 מכרז 

מבנים  
ומוסדות  

 ציבור 
7.5 

  300 ** 468 * 2,000 סה"כ יח"ד מיוחד 

   דיור מוגן בלבדיח"ד עבור  192-מתוכם כ *
משרד הבינוי והשיכון או המשרד    –וכולם בניהול גורם ממשלתי    כולם משמשים כיום לדיור מוגן לקשיש  **

 לקליטת העלייה 
 

 מלאי יח"ד לדיור מוגן  (1תרשים )

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 תכנון זמין מתוך אתר  4
 של רמ"י  מכרזי מקרקעיןמתוך פרסום תוצאות  5
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על   עומד  לוד  בעיר  כיום  מוגן  לדיור  בפועל  הממומשות  יח"ד    ות פועל  ן כול  -6יח"ד   470-כהיקף 

ציבורי לקשישים, והשיכון לדיור  זכאות  במתכונת של משרד הבינוי  מרחבי    ותומשרת,  על בסיס 

באופן    יםמייצגאינם  והתפוסה  היקף הביקוש    ,ךביקוש החורגים מגבולות העיר לוד. בהתאם לכ

יח"ד לדיור    1,500-ישנו מלאי של עוד כ  ,בנוסף ליח"ד הקיימות בפועל.  ספציפי את אוכלוסיית לוד

   מוגן ומעונות סטודנטים.

ההצעות נבחנו  אלו  שטח  תאי  של  והאטרקטיביות  הביקוש  מידת  את  להעריך  מנת  במסגרת    על 

)תכנית    1064בתמל/  150תא שטח  שיווקי קרקעות במכרזי רמ"י. ממצאי הבדיקה מראים כי עבור  

, שאליו לא הוגשו הצעות  מכרזים פומביים: המכרז הראשוןשני  ( התקיימו  2018שאושרה בשנת  

בשנת    כלל, מס'    2021פורסם  בשנת  265/2021)מכרז  פורסם  השני  והמכרז  מס'    2023(  )מכרז 

הזכויות העתידיות  (. מעיון במסמכי המכרזים עולה כי במכרז הראשון צוין במפורש "...313/2023

דיור מיוחד   זה, הינן עבור מטרת  )עמוד  בלבד  (דיור מוגן)המוקנות במכרז  בחוברת המכרז(    39" 

במכרז    )וזכייה(  ואילו במכרז השני הושמטה שורה זו, מה שככל הנראה הוביל )בין היתר( להצעה

 יצוין כי עבור יתר התכניות לא אותרו מכרזים לשיווק הקרקע.  זה. 

 

 בעיר לוד  והשתייכות מגזרית קיבולת אוכלוסייה , ניתוח דמוגרפי. 4

 עירוני -כללניתוח  4.1

 דמוגרפיה 4.1.1

ומעלה.    65גילאי  ב  תוך התמקדות, נבחנה אוכלוסיית העיר,  לתכניתאוכלוסיית היעד    הערכתלצורך  

מכלל האוכלוסייה בעיר, שהם    10.7%+, עומד על  65, היקף התושבים בגילאי  2022נתוני מפקד   עפ"י

+ מכלל  65, עולה כי חלקם של התושבים בגילאי  יםארצי -כללה  בהתייחס לנתונים  נפש.  9,400-כ

+ בעיר לוד נמוך מהממוצע הארצי  65, כלומר אחוז התושבים בגילאי  12.4%האוכלוסייה עומד על  

- לעומת ממוצע כלל  27- )גיל חציוני  יחסיתוהתפלגות הגילאים בעיר מצביעה על אוכלוסייה צעירה  

 (.  30רצי של א

בגילאי    של הלמ"ס  התחזית הארצית   כיהשנים הבאות, מלמדת    40- +, ב65להיקף האוכלוסייה 

 . (2)תרשים  15%-13%-באוכלוסייה יעמוד על כ חלקה

 20657לשנת  תחזית הארצית של הלמ"ס להיקף האוכלוסייה ( : 2) תרשים

 

 
 (.יח"ד 180 יח"ד, אשר מומשו כמעט במלואן )  192-מתוכן היקף יח"ד בייעוד "דיור מוגן" בלבד עומד על כ 6
  2065-2025אוכלוסייה  תחזיות הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה,  נתונים מעובדים מתוך  7
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 קיבולת אוכלוסייה בעיר לוד 4.1.2

)לד/התכנית  ה לוד  לעיר  קיימת תכנית  כיום    .2019נדחתה בשנת    2030( לשנת  10000כוללנית  לא 

לעיר    התקפה )תכנית המתאר    לשנים הבאות   מתאר עדכנית לעיר המתווה את היקפי וכיווני הפיתוח

זאת,    .(1979משנת    1000לד/ בשנים  התיבלצד  בלוד  ואושרו  שקודמו  משמעותיות  לתכניות  יחס 

, עולה כי הסכם הגג הראשון  , כפי שנמסר ע"י נציגי העירייהובפרט להסכמי הגג שנחתמו  נות האחרו 

כ  2017שנחתם בשנת   כולל    2025יח"ד והסכם הגג השני שנחתם בשנת    17,000-כולל תוספת של 

  70,000- העיר עתידה להכיל כמלוא הקיבולת  במימוש  עולה כי  יח"ד. בסה"כ    28,000- תוספת של כ

 .8נפש לערך  230,000-כמשקי בית שהם 

בעיר לוד. מניתוח נתוני הלמ"ס עולה   ממוצעהשנתי האוכלוסייה הגידול לצורך התחזית נבחן קצב 

האחרון   בעשור  הגידול  קצב  ממוצעבעיר  כי  על  בנייה    3%-כשל    עמד  התחלות  לקצב  )ובהלימה 

את    עשויה להכפילאוכלוסיית העיר    2045כי עד לשנת    להעריךניתן  בהנחה שמרנית יותר,    .(9גבוהה 

, בהתאמה למקדם התחזית הארצי  +65שכבת גילאי  , כאשר  לערך  אלף נפשות  200על    ולעמודגודלה  

  לערך. נפשות  26,000 - 30,000 (, תגיע לכדי 15%-13%)  + באוכלוסייה65של אחוז גילאי 

 אוכלוסייה חרדית  -ניתוח מגזרי 4.1.3

בעיר,   האוכלוסייה  כלל  החרדי    9.6%מתוך  לזרם  כאוכלוסייה    21.3%- ומשתייכים  מוגדרים 

בהינתן  חרדי.  - המשתייכים לזרם הדתי   31%-דתית/דתית מאוד )לפי הגדרה עצמית(, קרי סה"כ כ

, חלקה של שכבת  2045, ניתן להניח כי עד לשנת  והערכות הגידול לעיל  המשך התפלגות זו בעתיד

+ החזויה, יעמוד על  65, מתוך כלל שכבת גילאי  למגזר הדתי ולמגזר החרדי+ המשתייכים  65גילאי 

   נפשות. 8,000 –  9,300-כ

מאפייני   החרדיתמבחינת  החרדיתהאוכלוסייה  האוכלוסייה  כי  לזהות  ניתן  בהרבה    ,  צעירה 

באוכלוסייה היהודית    36, לעומת  16)הגיל החציוני בה הוא    10מהאוכלוסייה היהודית הלא־חרדית 

ה־.  הכללית( בני  היהודים  בקרב  החרדים  שיעור  לכך,  על    65בהתאם  עומד  בלבד    5%ומעלה 

   )בהשוואה לנתון כפול לפחות במגזר הכללי(.

 

 "גני איילון"שכונת  -סביבת מתחם התכנוןניתוח . 4.2

השכונה  לכך    . בהתאםשכונת גני איילון, הינה שכונה חדשה, אשר בנייתה החלה לפני פחות מעשור

, האוכלוסייה בשכונה מנתה  2022נכון לשנת    .(12- בחתך גילאים צעיר מאוד )גיל חציוני  ת מאופיינ

בלבד,   1.2%+ מכלל אוכלוסיית השכונה עומד על 65, כאשר היקף התושבים בגילאי 11נפשות  9,240

על  כלומר   המעידה  מובהק.התפלגות  באופן  מאוד  צעירה  הנפשות    אוכלוסייה  מממוצע  כן,  כמו 

ומרבית הדירות בשכונה בנות שלושה חדרים ומעלה    4.4למשק בית בשכונת "גני איילון" עומד על  

ממשקי הבית הגדירו כי אורח החיים שלהם    77%- לפי נתוני המפקד כ  מכלל יח"ד בשכונה(.   96%-)כ

 .(3)תרשים   הוא דתי/דתי מאוד או חרדי

 
 2022בהנחת גודל משק בית ממוצע עפ"י נתוני מפקד  8
 אתר הלמ"סנתונים מעובדים מתוך  9

 שפורסם ע"י המכון הישראלי לדמוקרטיה  2025שנתון החברה החרדית בישראל לשנת לפי  10
 2022מפקד האוכלוסין נתונים מתוך  11
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כמו  יח"ד.    3,600של  קיבולת יח"ד  מגדירה  ,   406-0102616לשכונה, תכנית מס'  מאושרתהתכנית  ה

חרדי צביון  בעלת  לאוכלוסייה  התכנון  ובאופן  במסמכיה  מתייחסת  התכנית  תקנון  .  כן,  עפ"י 

   :התכנית

ל  התכנון  את  להתאים  של  "...מטרתם  הייחודים  הצפויה    ההאוכלוסיי צרכיה  החרדית 

 ". לאכלס את השכונה המתוכננת

שמתגוררת  67%-כ האוכלוסייה  החרדי  בשכונה  כיום    מתוך  לזרם  כמשתייכת    10%-ועוד 

 .12לאוכלוסייה דתית/דתית מאוד

 

 שכונת גני איילון   – 2022מפקד האוכלוסין ( : 3) תרשים

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 לפי הגדרה עצמית  12

 

 סה"כ אוכלוסייה סה"כ משקי בית

 פירמידת גילאים גיל חציוני

 ממוצע נפשות במשק בית

 אורח החיים העיקרי

 
 במשק בית

 מאוד-דתי + דתי
10% 
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 . פתרונות דיור לאוכלוסייה המבוגרת 5

קיימ ובעולם,  מבוגרת  ותבישראל  לאוכלוסייה  דיור  אפשרויות  בדירת  החל    -  מגוון  מענה  ממתן 

המקורהמגורים   בישראל    ובסביבת  דירה.  במעבר  הכרוכים  חליפיים  דיור  פתרונות  נערך  ועד 

המתווה מדיניות תכנון  עומק    מסמך   בשיתוף גורמים נוספים  השיכון  הבינוי ו לאחרונה ע"י משרד  

זיק "  בנושא לעת  מגורים  סביבות  התדריך,  .  13"( התדריך"  )להלן:  " הנתכנון  הדיור  לפי  פתרונות 

   סווגים לפי רמת המעורבות בקהילה/לפי עוצמת השינוי בדפוסי החיים של בני הגיל השלישי:מ

 דורי. - ייעודי לזיקנה או רב -מקבצי דיור להשכרה ארוכת טווח מבוסס שירותים בקהילה •

   .סביבת דיור מיטיבה לחברה ואיגום משאבים, בבעלות אחידה -שיתופי דיור •

 . דיור לאוכלוסייה דלת אמצעים כלכליים, הכולל סל שירותים מצומצם -ציבורי דיור •

 .מענה מקיף ומגוון לכל הצרכים במתחם אחד, לבעלי הכנסה גבוהה יחסית -מוגן דיור •

 .ומעלה(  ריםחד 4מגורים עצמאיים בבית פרטי או בדירה )  -בקהילה  דירה •

 . יחידה נפרדת מתוך הדירה העיקרית, בעלת שטחים לתפקוד עצמאי -ודיורית דירה •

בר השגה  דיור מוגן )מרובה שירותים( מאופיין בעלויות גבוהות במיוחד אשר הופכות אותו למוצר  

מורכבות מפיקדונות  לאוכלוסייה מבוססת מבחינה כלכליתרק   . ההוצאה הכבדה במסגרות אלו 

סל    כמו כן, דיור מוגן מרובה שירותים, מחויב להציע לדייריו  כספיים גבוהים ותשלום חודשי שוטף.

 שירותים בסיסי, המייקר את עלות הפעלת הדיור המוגן ביחס לפתרונות אחרים.  

מתאימים  ו  פתרונות דיור 'בקהילה', מאפשרים מענה קהילתי ובר השגה לאורך החייםלצד זאת,  

בטחון לקהילה  , מערכת תמיכות ומעניקים חברה, שירותים  . הםלמנעד רחב של יכולות כלכליות

 דוריים.    -המבוגרת, יחד עם איגום משאבים משפחתיים רב

מנעד הפתרונות לדיור לאוכלוסייה  בהתאם למשמעויות הכלכליות הנגזרות מאופיו של כל פתרון,  

מאפייני  מעיד על  ו  כלכלי-בהתאם לאשכול החברתי לרוב  נע    בישראל   המבוגרת ברשויות המקומיות

הוא הנמוך   1כאשר  ,  1014מתוך    3  כלכלי  - חברתילוד מדורגת באשכול  העיר  .  בתחומההאוכלוסייה  

. באשכול זה, האוכלוסייה המבוגרת נוטה לגור בעיקר בדיור בקהילה,  הוא הגבוה ביותר   10-ביותר ו

 . (2)ראו להלן טבלה  דירה ודיורית ובמקבצי דיור להשכרה ארוכת טווח מבוסס שירותים בקהילה

 15אופי המענה המומלץ לאוכלוסייה המבוגרת בהתאם לסוג קהל היעד ( : 2) טבלה

 
 2023, משרד הבינוי והשיכון, יוני תכנון סביבות מגורים לעת זיקנה תדריך  13
 2024רשויות המקומיות הלפי קובץ  14
 2023, משרד הבינוי והשיכון, יוני תכנון סביבות מגורים לעת זיקנה  תדריך מידע מעובד מתוך  15

 קהל יעד  סוג המענה אופי המענה 
 כלכלי(  -)מדד חברתי 

מקבצי דירות  
 ייעודיים לזקנה 

 2-7 מקבצי השכרה ארוכת טווח מבוססת שירותים בקהילה 

 4-7 דיור שיתופי 

 1-2 דיור ציבורי 

 9-10 דיור מוגן )מרובה שירותים( 

 חד' ומעלה(, דירה קטנה   4בתים פרטיים, דירה לכל החיים ) דירות בקהילה 
 3-10 חד' ומטה(, דירה ודיורית   3)

71

https://www.gov.il/BlobFolder/reports/tichnun_svivot_megurim_leet_zikna/he/documents_tichnun_ironi_chapter_3__ogdan_horaot_tichnun.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/publications/Pages/2019/%D7%94%D7%A8%D7%A9%D7%95%D7%99%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%9E%D7%A7%D7%95%D7%9E%D7%99%D7%95%D7%AA-%D7%91%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C-%D7%A7%D7%95%D7%91%D7%A6%D7%99-%D7%A0%D7%AA%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%9D-%D7%9C%D7%A2%D7%99%D7%91%D7%95%D7%93-1999-2017.aspx
https://www.gov.il/BlobFolder/reports/tichnun_svivot_megurim_leet_zikna/he/documents_tichnun_ironi_chapter_3__ogdan_horaot_tichnun.pdf
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 לקשיש  דיור מוגןל השוואת ביקוש והיצע. 6

מנת   מידתעל  את  הממשי,    לבחון  לביקוש  הסטטוטורי  התכנון  בין  סקירה  בוצעה  ההלימה 

שלרוחבי  תהשוואתי האוכלוסייה  ת  בקרב  וההיצע  הביקוש  בני    מאזני  בכלל  65של  בישראל   +

   ובהתייחס לאוכלוסייה החרדית בפרט. 

 בישראל לקשיש היקפי ביקוש לדיור מוגן . 6.1

נתוני הלמ"ס  'מחוץ לבית'. מתוכם, כ65מכלל בני    4%  -, כ2320, בשנת  16לפי  -+ צרכו פתרונות 

 . בבתי אבות ובדיור מוגן 2024גרו בשנת   2.64%

 202317+ שהתגוררו במוסדות בשנת 65בני ( : 4) תרשים

 

היקף הביקוש לסוגי  כי    18השיכון הבינוי ובהיעדר הנחיות תכנוניות אחרות, ובהתאם להנחיית משרד  

)לעיל(,    2023הלמ"ס לשנת   , אומצו נתוני ייקבע באופן דיפרנציאלי  הדיור המוצעים ברמה העירונית

 לצורך הערכת הביקוש לדיור מוגן בעיר לוד.  +, 65מכלל בני    2.64%דהיינו, 

 בקרב האוכלוסייה החרדית לקשיש היקפי ביקוש לדיור מוגן . 6.2

ולאושש את ההשערה כי הביקוש לדיור מוגן לקשיש    על מנת לאמוד את הביקוש הייחודי למגזר זה

יחסית, נמוך  החרדי  וביקוש    למגזר  היצע  היקפי  אוכלוסייה  בערים  נבחנו  מתגוררת  חרדית  בהן 

מהוות 'מעבדה חיה' לבחינת העדפות המגורים של הגיל השלישי  בהיקפים משמעותיים. ערים אלו  

נבחנו היקף המוסדות    במסגרת סקירה זו.  המוגןבמגזר וליכולת המימוש הפיזי של שטחי הדיור  

משקל   למול  ההיצע  להיקף  לב  שימת  תוך  ברק  ובני  ירושלים  בערים  החרדי  למגזר  הייעודיים 

וסיכומם בטבלה   3-5 אותבטבללהלן שנסקרו מובאים האוכלוסייה החרדית בעיר. מכלול הנתונים 

6.  

 

 

 
 2024חודש האזרח הוותיק  -הודעה לתקשורתמתוך נתוני הלמ"ס |  16
 2024חודש האזרח הוותיק  -הודעה לתקשורתמתוך נתוני הלמ"ס | מעובד  17
 שנה  20-10מצב מוצע ליעד עתידי של   –כלי לעריכת פרוגרמה יישובית לצרכי הדיור לזקנה  18

2.64%

1.28%

0.08%

שהתגוררו במוסדות+ 65התפלגות בני 

דיור מוגן ובתי אבות מוסדות אשפוז והוסטלים מוסדות אחרים

72

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Pages/2024/%D7%97%D7%95%D7%93%D7%A9-%D7%94%D7%90%D7%96%D7%A8%D7%97-%D7%94%D7%95%D7%95%D7%AA%D7%99%D7%A7-2023-%D7%9E%D7%91%D7%97%D7%A8-%D7%A0%D7%AA%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%9D-%D7%A2%D7%9C-%D7%90%D7%96%D7%A8%D7%97%D7%99-%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C-%D7%94%D7%95%D7%95%D7%AA%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%9D-%D7%91%D7%A0%D7%99-65-%D7%95%D7%9E%D7%A2%D7%9C%D7%94.aspx
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 19בעיר ירושלים  לפי אפיון מגזרי מוסדות לדיור מוגן( : 3) טבלה

אפיון  שם מוסד מס"ד
אפיון  שם מוסד מס"ד מגזרי 

 מגזרי 

  /חילוני  הבית בירושלים 9 דתי  בית ברט  1
 מסורתי 

 מסורתי  ירושלים  -הוד החדשה 10 דתי  בית טובי העיר  2
 חילוני  מגדל נופים  11 דתי+חרדי  רמת תמיר  3

אגודה ע"ש ל. א. מאיר   4
 חילוני  משען גונן  12 חילוני  )דירות( 

 מסורתי  ירושלים -נווה עמית  13 חילוני  אחוזת בית הכרם  5
 מסורתי  נווה שלם  14 חילוני  רחביה -בית בלב 6

בית הורים ע"ש זיגפריד   7
"הבית    -נופי גילה 15 חילוני  מוזס 

 מסורתי  בראש ההר " 

    מסורתי  גולדן היל  8
 

 ( ירושלים  בעיר  המוסדות  כלל  שמתוך  לראות  מוסדות יש    ,(15ניתן  המיועדים    בלבד  שלושה 

. יש לציין כי מרחב הביקוש למוסדות בעיר  חרדית-ומאופיינים בצורה מובהקת לאוכלוסייה הדתית

הלווין הסובבים את העיר כמו גם את   יחרדי בפרט, כולל את יישוב-ירושלים בכלל ולמגזר הדתי  

המוסדות   בשלושת  ההיצע  מניתוח  אחרים.  במרחבים  כניסה  סף  עובר  שאיננו  הכבוש  הביקוש 

)טבלה  - לאוכלוסייה הדתית כ  ,(4חרדית  על  כי היקף יח"ד המאושרות בתחומן עומד  ,  580- עולה 

 יח"ד נבנו בפועל.    400  -בעוד רק כ

 20חרדי בעיר ירושלים - היקף יח"ד במוסדות לדיור מוגן המיועדים למגזר הדתי( : 4) טבלה

מספר  אפיון מגזרי שם מוסד
 תכנית 

היקף יח"ד  
  שערוך יח"ד קיימות  מאושרות

 90 90 3770 דתי  בית ברט 

 172 249 2447 דתי  בית טובי העיר 

 140 240 5919 חרדי / דתי רמת תמיר 
 402 579 סה"כ

 

ברק בני  השני, בעיר  הבוחן  מקרה  כל    ,  לעצמאיים.  מוגן  לדיור  שמיועדים  מוסדות  נמצאו  לא 

 המוסדות הקיימים מאופיינים כמסגרות סיעודיות ברמה זו או אחרת.  

 1קבעיר בני בר לפי אפיון מגזרי מוסדות לדיור מוגןהיקף יח"ד ב ( : 5) טבלה

 אופי המוסד אפיון מגזרי שם מוסד

 סיעודי  דתי )חרדי(  ערוגות הבושם 

 בבני ברק שאיננה סיעודיתאין מוסדות דיור מוגן במתכונת 
 

 
   ההורים שליומתוך אתר   משרד הרווחה והבטחון החברתירשימת המוסדות מתוך פרסומי אתר   19
   ההורים שליומתוך אתר   משרד הרווחה והבטחון החברתירשימת המוסדות מתוך פרסומי אתר   20

73

https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Rishui/ArchivInfo?TikNum=507939&SystemCode=26400001
https://www.datipage.karusela.co.il/biz/12883#:~:text=%D7%91%D7%99%D7%AA%20%D7%98%D7%95%D7%91%D7%99%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8%20%D7%94%D7%99%D7%A0%D7%95%20%D7%A7%D7%95%D7%9E%D7%A4%D7%9C%D7%A7%D7%A1%20%D7%91%D7%9F%207,%D7%91%D7%A2%D7%95%D7%9C%D7%9D%20%D7%95%D7%94%D7%93%D7%AA%20%D7%94%D7%97%D7%A8%D7%93%D7%99%20%D7%9B%D7%91%D7%99%D7%AA%20%D7%9E%D7%92%D7%95%D7%A8%D7%99%D7%9D%20%D7%97%D7%9E%D7%99%D7%9D%20%D7%95%D7%90%D7%95%D7%94%D7%91%2C
https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/1037358/310
https://ykpubdata.jerusalem.muni.il/#/Rishui/ArchivInfo?TikNum=5919&SystemCode=26400001
https://diurzahav.co.il/%D7%93%D7%99%D7%95%D7%A8-%D7%9E%D7%95%D7%92%D7%9F-%D7%A8%D7%9E%D7%AA-%D7%AA%D7%9E%D7%99%D7%A8-%D7%A0%D7%95%D7%95%D7%94-%D7%94%D7%93%D7%A8-%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%9D/#:~:text=%D7%9E%D7%A1%D7%A4%D7%A8%20%D7%90%D7%A0%D7%A9%D7%99%D7%9D%20%D7%91%D7%9E%D7%97%D7%9C%D7%A7%D7%94:%20110%20%C2%B7%20%D7%90%D7%99%D7%96%D7%95%D7%A8%20%D7%9C%D7%A7%D7%91%D7%9C%D7%94:%20%D7%90%D7%A8%D7%A6%D7%99.
https://www.gov.il/he/departments/dynamiccollectors/molsa-protected-houses-list?skip=0
https://www.myparents.co.il/%D7%91%D7%99%D7%AA-%D7%90%D7%91%D7%95%D7%AA-%D7%9C%D7%93%D7%AA%D7%99%D7%99%D7%9D/
https://www.gov.il/he/departments/dynamiccollectors/molsa-protected-houses-list?skip=0
https://www.myparents.co.il/%D7%91%D7%99%D7%AA-%D7%90%D7%91%D7%95%D7%AA-%D7%9C%D7%93%D7%AA%D7%99%D7%99%D7%9D/
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ניתן להסיק   ,( 6מסיכום הנתונים בערים הנבחנות , ירושלים ובני ברק , ובהשוואה לעיר לוד )טבלה 

 מספר מסקנות: 

חרדי .א ברוב  המאופיינות  גדולות  חרדית  בערים  אוכלוסייה  של  משמעותי  במשקל  ,  או 

 ייעודי למגזר זה נמוכה עד אפסית.    לקשיש ההיתכנות והביקוש המצטבר לדיור מוגן

למגזר   .ב ייעודי  דיור מוגן  היחידה בה קיים  החרדי, עומד אחוז  הדתי או  בירושלים, העיר 

 + על פחות מאחוז אחד. 65חרדית בדיור מוגן מכלל אוכלוסיית בני דתית או אוכלוסייה 

(, הרי שאין הלימה  52%בירושלים )  או הדתית  בהתייחס למשקלה של האוכלוסייה החרדית .ג

מוגן   בדיור  החרדיים  המשתמשים  נתח  ובין  זה  מדד  או  בין  דתית  לאוכלוסייה  המיועד 

  4%לכלל הדיירים בבתי אבות ובדיור מוגן בירושלים שחלקם עומד על    -  0.9%  -חרדית  

 (.  מסך האחוזים הכולל  25% -+ בעיר )פחות מ 65מכלל בני 

בין אחוז האוכלוסייה הדתית   .ד לדיור    –ניתן להצביע על קשר  ובין היקף הביקוש  חרדית 

לבית.   הדתית  מחוץ  האוכלוסייה  שאחוז  יורד   –ככל  הביקוש  היקף  כך  עולה,  חרדית 

 בהתאמה.  

 סיכום נתונים השוואתיים: לוד, ירושלים ובני ברק ( : 6) טבלה

 עיר
-מדד

- חברתי
 כלכלי 

סה"כ 
תושבים 

(2024 ) 

אחוז  
אוכלוסיית  

+  65בני  
)כלל  

 מגזרי( 

אחוז  
האוכלוסייה  

- הדתית
חרדית  

 21בעיר

אחוז  
דיירים  

- בבתי
אבות 

ובדיור 
 22מוגן 

היקף  
תושבים 

בדיור 
מוגן 
- דתי

 23חרדי 

אחוז  
אוכלוסייה  

חרדית  
מוגן  בדיור 

מכלל  
אוכלוסיית  

 + 65בני 
 - 0 5% 31% 10.5% 94,189 3 לוד 

 0.9% 870 4% 52% 9.5% 1,050,153 2 ירושלים 

 - 0 2% 92% 7.4% 229,996 2 בני ברק 

כלל - ממוצע 
 - - 4% - - - - ארצי 

 

 סיכום נתונים השוואתיים: לוד, ירושלים ובני ברק ( : 5-6) תרשימים

  

 
 2022מפקד האוכלוסין נתוני   21
 2024הרשויות המקומיות לפי קובץ  22
 נפש  1ל ש 50%-נפשות ו 2ממשקי הבית הם של  50%-בהנחה ש 23

10.50% 9.50%
7.40%

5% 4%
2%

0 0 0
0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

לוד ירושלים בני ברק

ודיור מוגן לקשיש+ 65אוכלוסיית 

(כלל מגזרי+ )65אוכלוסיית בני 

אבות ובדיור מוגן-דיירים בבתי

+65אוכלוסייה חרדית בדיור מוגן מכלל אוכלוסיית בני 

31%

52%

92%

0.00%

20.00%

40.00%

60.00%

80.00%

100.00%

לוד ירושלים בני ברק

חרדית-אחוז האוכלוסייה הדתית

חרדית בעיר-האוכלוסייה הדתית

74

https://census.cbs.gov.il/he/geographic-area?id=4a913f4&tabName=%D7%9E%D7%90%D7%A4%D7%99%D7%99%D7%A0%D7%99%20%D7%90%D7%95%D7%9B%D7%9C%D7%95%D7%A1%D7%99%D7%99%D7%94
https://www.cbs.gov.il/he/publications/Pages/2019/%D7%94%D7%A8%D7%A9%D7%95%D7%99%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%9E%D7%A7%D7%95%D7%9E%D7%99%D7%95%D7%AA-%D7%91%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C-%D7%A7%D7%95%D7%91%D7%A6%D7%99-%D7%A0%D7%AA%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%9D-%D7%9C%D7%A2%D7%99%D7%91%D7%95%D7%93-1999-2017.aspx
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מובא מתוך    '  לקשיש  כמעט ואיננו צורך שירותי 'דיור מוגן למסקנה כי הציבור החרדי    נוסף  ביסוס 

ארה את הביקוש המצומצם לדיור מוגן  ישת   24ישיבת הוועדה המקומית בית שמש דיון בפרוטוקול  

 :בתחומי העיר

בעיר בית שמש קיימים מספר רב של מגרשים בייעוד דיור מיוחד... לדעת הועדה אין "

היתכנות ממשית למימוש מגרשים אלו ואינם מתאימים למגזר המתגורר בבית שמש  

שמעדיף את גיל הזהב משולבים בקהילה למעט במקרים סיעודיים, לדוגמ' המגרש של 

 ואו..." דיור מיוחד ברמה א' אינו מצליח להתאכלס במל

 28.5.2023מיום  2023006מס' פרוטוקול מתוך 

 

 בלוד  לקשיש הערכת היצע וביקוש לדיור מוגן . 6.3

לוד לדיור מוגן הנחות היסוד  ניתוח על בסיס  , נערך  לקשיש  בכדי לכמת את היקף הביקוש בעיר 

הנבחן  למקרה  בהתייחס  ביותר  ושמרניות  כמתאימות  היקף  (7)טבלה    שנמצאו  לכך,  בהתאם   .

לוד   בעיר  העתידית  על    2045לשנת  האוכלוסייה  כ  200,000-כיעמוד  מתוכה  כאשר    30,000  -נפש 

 .  65תושבים יהיו מעל גיל  

 הנחות יסוד לתחזית ביקוש לדיור מוגן בעיר לוד( : 7) טבלה

 מפתח חישוב  הנחת יסוד 

 נפשות  200,000-כ קיבולת אוכלוסייה  

 15% + מכלל האוכלוסייה65אחוז בני  

 2.64% + 65מקדם ביקוש לדיור מוגן מכלל בני  

 

 עירוני -ביקוש כלל  6.3.1

החזוי לשנת  במגזר הכללי, סך הביקוש  + לדיור מוגן  65מבני    2.64%- ביקוש של כמקדם  ביחס ל

 .  25לקשיש מוגןיח"ד   600-כ שהםנפשות,  800-יעמוד על כ   4520

מוגן   בהתאם לדיור  יח"ד  מלאי  )  לניתוח  והמאושר  הקיים  התכנונית    ,(1  טבלה במצב  הקיבולת 

העתידי    הביקוש.  יח"ד  470- כמהם מומשו בפועל  ,  26"ד יח   ,0002- עומדת על כ  מיוחדהעירונית לדיור  

 . 27לקשיש  מוגןבלבד מסך הקיבולת התכנונית העירונית לדיור  שלישכבמסתכם 

   במגזר החרדי בעירלקשיש לדיור מוגן ביקוש  6.3.2

גבול התכנית נמצא כאמור בתחומי שכונת "גני איילון". כפי שעולה מהסקירה לעיל, רוב תושבי  

יקום בעתיד מוסד לדיור מוגן    השכונה משתייכים למגזר החרדי. כי  לכך, קשה להעריך  בהתאם 

 
)נתון דומה ואף יותר במקצת   2022עפ"י נתוני מפקד  - מכלל משקי הבית בעיר 58%-בעיר בית שמש רוב חרדי של כ 24

   מהנתון בעיר ירושלים(
 .נפש  1של  50%נפשות ו 2ממשקי הבית הם של  50%-בהנחה ש 25
 בלבד לקשיש דיור מוגן שימוש עבור  ייעודיותיח"ד  192-מתוכם כ 26
 650,1תעמוד על  מיוחד הקיבולת התכנונית העירונית לדיור , 500יח"ד מיוחד מאושרות במגרש  350הפחתת ב 27

 יח"ד. 600  – 2045צפוי לשנת ה משמעותית מהביקוש   שעדיין גבוה , היקףיח"ד
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מיקומו של תא השטח בגבולות השכונה ישפיע  הפונה לאוכלוסייה 'כללית' בתחומי שכונה חרדית.  

 ייועד עבור המגזר החרדי /דתי.   –בהכרח על אופיו של המוסד לדיור מוגן וסביר שבמידה ויוקם 

למגזר החרדי מוגן  לדיור  היקף הביקוש  לכמת את  לוד  בכדי  היסוד   בעיר  בהנחות  שימוש  נערך   ,

ת  בשנ. בהתאם לכך, היקף האוכלוסייה החרדית העתידית בעיר לוד  (8)טבלה   שנמצאו כמתאימות  

 .  65תושבים יהיו מעל גיל   4,700  -כאשר מתוכה כ ,נפש לערך  62,000עמוד על  צפוי ל 2045

 במגזר החרדי בלוד הנחות יסוד לתחזית ביקוש לדיור מוגן ( : 8) טבלה

 מפתח חישוב  הנחת יסוד 

 נפשות  62,000-כ מגזר חרדיקיבולת אוכלוסייה 

 7.5% החרדית  + מכלל האוכלוסייה65אחוז בני  

 2.64%- נמוך מ במגזר החרדי   + 65מקדם ביקוש לדיור מוגן מכלל בני  

 

המאופיינות בצביון חרדי    בעריםלממצאים באשר להיצע מוסדות לדיור מוגן למגזר החרדי    בהתאם

ביקוש    ,מובהק מקדם  כי  שכן    לדיורנראה  הכללי,  במגזר  מהנתון  משמעותית  בצורה  נמוך  מוגן 

בחברה החרדית קיימת העדפה מובהקת לפתרונות מגורים המאפשרים קרבה פיזית למשפחה, קרי  

 . (AGING IN PLACEמודל "הזדקנות במקום" )

לעיל,   היסוד  והנחות  החישוב  מפתחות  לאור  מוגן    הביקושלסיכום,  דיור  המגזר  ליח"ד  עבור 

יח"ד, היקף, שלכל הדעות, איננו מציג היתכנות כלכלית    100-מ  פחות  יהיההחרדי/דתי בעיר לוד  

   להקמה.

 2050-התפלגות מגזרית של אוכלוסיית העיר לוד ב ( : 7) תרשים

 

 

 

,  כללית
138,000

,  דתית/חרדית
62,000

2050-נפש ב200,000: כ אוכלוסייה בעיר לוד"סה

כללית דתית/חרדית
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 ומדיניות עירונית  גמישות תכנונית. 7

הוא ביקוש נמוך    ,המותאם לקהילה שגרה בשכונה  ,לאור המסקנה שהביקוש לדיור מוגן לקשיש

 .  אים את אופי הביקוש לאוכלוסיית השכונה והעירלקבוע שימוש שיאפשר להת, מן הראוי ביותר

תכנון הלאומי ומנהל התכנון  המטה  תמהיל יחידות דיור' של תדריך 'תפיסה זו תואמת את הנחיות 

היתר  ,שקבע  08.11.2022מיום   "  ,בין  הכוללת  רחבה  מקומית  דיור  מדיניות  לגבש  גם ...שיש 

וכן התפלגות מרחבית   על סוגיהן השונים  דיור מיוחדות  יחידות  התייחסות לטיפוסי המגורים, 

'דיור בר  " )הדגשה שלנו(. הנחיה זו אף קיבלה ביטוי במחקר מקדים, במימון מנהל תכנון  ביישוב

 (.  2012)אלטרמן, סילברמן ופיאלקוף ,   כלים של תכנון סטטוטורי ומדיניות מקומית' -השגה  

מהנדסת העיר  התייחסות מטעם    20.02.2024  תאריך מתוקף האמור לעיל, הועברה ללשכת התכנון ב

העירונית  לוד ברמה  ומסקנותיה  המוגן  הדיור  בעניין  שנערכה  המקומית  הבחינה  את  הפורשת   ,

 ההתייחסות בוחנת את המלאי התכנוני לדיור מיוחד בעיר ומציינת כי:והאסטרטגית. 

"העירייה ישמה בשנים האחרונות תכנון אסטרטגי עירוני בהלימה למטרות מנהל התכנון   

והמטרה להעניק מענה מגוון לצרכי הדיור ולביקוש לדיור. זאת באמצעות זיהוי אזורים  

 מתאימים לסוגי דיור שונים וגישה מאוזנת.."   

יחידות הדיור לא  את התכנית במתכונת שהופקדהלאור מסקנותיה היא מבקשת לקדם   , כאשר 

 . אלא למגורים לדיור מוגן וייועד

 סיכום והמלצות  . 8

השוואת דפוסי  כן  ( ומיוחדיח"ד    2,000-כבלוד ) הדיור המיוחד הקיים והמתכונן  לאור ניתוח היצע  

, עולה כי המודל של  לקשיש לדיור מוגן  בירושלים ובבני ברק  והדתית  של הקהילה החרדית  הביקוש

לא צפוי להיות בר  צביון חרדי מובהק  , שכונה בעלת  , בלב שכונת גני איילון500דיור מוגן במגרש  

   .מימוש

, הקובעת כי על התכנית לכלול  06.01.25ההפקדה מיום  לא נמצא ביסוס להחלטת  נוכח האמור לעיל,  

מוגן   250 הו  יח"ד  של  בלוד. ההחלטה  מוגן  לדיור  ריאלי משמעותי  ביקוש  קיים  כי  עדה  וומניחה 

שירותי מסחר    מימושם של  ובהתאם לכך למנועעל המגרש קיפאון תכנוני    גזורעשויה ל המחוזית  

   .28ונמצאים במצאי חסר בעיר לוד בכלל  השכונה אינם זמינים כיום במרחב , אשר כאמור, חיוניים

ובהלימה למרקם החיים הקיים בשכונת "גני  שבנדון  כאפשרות חלופית לדיור מוגן מוסדי במגרש  

מ הקהילתי איילון",  המענה  כי  'מגורים'  יינתן   ומלץ  משולבים,  ו  בייעוד  דיור  פתרונות  יכלול 

המשלב  . למשל, דיור  הטרוגנית, שאינה מיועדת לקשישים בלבדסביבת מגורים תומכת  המאפשרים  

משותף ציבורי  מרחב  יחד  שתיהן  שחולקות  קטנות,  משפחות  עם  קשישים  אוכלוסיית  או    את 

לקשישים    יםעלויות נמוכות יותר מאלו של הדיור המוגן ומאפשר   יםמציעים אלו  מודל דיוריות.  

        .120להישאר בסביבה המוכרת עד 

 
 20.02.24-לפי מכתב מהנדסת העיר שהועבר לוועדה המחוזית מיום ה 28
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 רשימת מקורות . 9

התכנית   • סעיף  מסמכי  לפי  תשריטב'  106שפורסמו  לרבות  תדפיס  )  ,  הוראות  (19מונה   ,

   .שוניםהנספחים ה ו (32מונה תדפיס ) התכנית 

תכנית  • לד/    -406-0102616  מאושרת  מסמכי  הגדולה  אחיסמך  לרבות  3/  8100שכונת   ,

 (.95מונה תדפיס  ) , הוראות התכנית(49מונה תדפיס ) תשריט

ובנייה  • לתכנון  המחוזית  הועדה  החלטת  מיום  -מסמך  בישיבתה  מרכז    06.01.25מחוז 

- ה בב' לחוק התכנון והבני  106לפי סעיף  ( אשר פורסמה לעיון הציבור  2025001)מספר:  

08.12.25. 

 ללשכת התכנון.   20.02.24מכתב מהנדסת העיר מיום  •

 . המרכזית לסטטיסטיקה הלשכה, 2022האוכלוסין   מפקד נתוני  •

 .המרכזית לסטטיסטיקה הלשכה , 2025-2065אוכלוסייה  תחזיות  •

 . המרכזית לסטטיסטיקה, הלשכה 2024קובץ הרשויות המקומיות לשנת  •

 . 2023, יוני  תכנון סביבות מגורים לעת זיקנה תדריךשיכון, בינוי והה משרד •

 .  2022מטה התכנון הלאומי ומנהל התכנון, תדריך תמהיל יחידות דיור , נובמבר   •

 , המכון הישראלי לדמוקרטיה. 2025שנתון החברה החרדית בישראל לשנת   •

ופיאלקוף • סילברמן  השגהאלטרמן,  בר  דיור  ומדיניות    -  ,  סטטוטורי  תכנון  של  כלים 

 . 2012מקומית,  
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נספח 3

עמדת מהנדסת העיר

עמ' 80
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   ריעה תסדנהמ
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2024 ראורבפ 20  
ד"פשת א רדא א"י  

 
 דובכל
 םשל לכימ
  םורד תווצ שאר
                                 זכרמ תיזוחמ הדעוו - ןונכתה תכשל
 

 ,בר םולש
 

 דועיי יונישל ע״בת – דול ןולייא ינגב 500 חטשה את :ןודנה
 03.12.23 םוימ זכרמ זוחמ ןונכתה תכשל םע גנילור הרפ :ןיכומיס

 
 אתב תטרופמ ע״בת רובע עצומה ןונכתה תונורקע וגצוה ,ןודנבש אשונב 03.12.23 םויב המייקתהש השיגפל ךשמהב
  .406-0102616 תרשואמה תינכותל יוניש הווהמה ,םנוד 15 -כ לש חטשב ןולייא ינג תנוכשב 500 חטשה
 
 דועי יוניש תללוכ תעצומה תינכתה .דחוימ רוידל 'חי 350 ללוכה "הקוסעתו רחסמ דחוימ רויד" אוה רשואמה עקרקה דועיי

 ,ןכ ומכ .תודיחיה לדוג ליהמתב יונישו 370 -ל רוידה תודיחי רפסמ תלדגה ךות "הקוסעתו רחסמ םירוגמ"ל חטשה את
 העיצמ תינכתה .םנוד 1.5 לש רוביצ ינבמ דועייב דרפנ חטש אתל הקולחו הקוסעתו רחסמל םיחטשה ךסב יוניש עצומ
 .תומוק 22 לש הבוגב הקוסעת הנבמו תומוק 9-13 ןיב הנתשמה הבוגב םירוגמ ינבמ לש יוניב
 

 יכו םירוגמל דחוימ רויד דועיי תבסה רשפאל הטונ הניא איה יכ תיזוחמה הדעווה ידי לע גצוה ,המייקתהש השיגפב
 .עצומה יונישל השקבה תא קידצהל תנמ לע היגוסל תיבחור תינוריע תוסחייתה גיצהל תימוקמה הדעווה לע
 
  :ינוריע ללכ טבמהמ ןהו יתנוכשה טביהה ןמ ןה ,אשונל יתוסחייתה ןלהל
 

 תינכתה רושיאו עקרקה קוויש זאמ הז חטש אתב דועייה שומימל םינש רפסמ לש הנתמה רחאל ,יתנוכשה טביהב ,הליחת
 ,םייתניבו .וב רחסמה תויוכז תא םג שממל תנמ לע יקלח ןפואב ולו רשואמה דועייה תא שממל םזיה תורשפאב ןיא יכ הלוע
 וזכור רשא רחסמ יתוריש אלל תוסלכואמ רויד תודיחי 2,000 מ הלעמל הבו םימדקתמ המקה יבלשב תאצמנ הנוכשה
 םניא קהבומ ןפואבש םיידוחיי רחסמ יכרצ הלו תידרח הייסולכואב רבודמ יכ שגדוי .הזה חטשה אתב תירוקמה תינכתב
  .ללככ דול ריעב רסח יאצמב םיאצמנו יעבורה בחרמב םינימז םניא וללהש םגה ,ריעב םירחא רחסמ יחטשב םיבברעתמ
 
 דועייה תא בסהל דול תילכלכה הרבחה םע דחיב םזיה שקבמ ,הנוכשל שרדנה ירחסמה זכרמה תמקה תא שיחהל תנמ לע
 רויד םוקמב םיפסונ םירוגמ לש שומימ יתנוכשה ינונכתה טביהב .תילכלכ תונכתהל עיגהל תנמ לע םירוגמל דחוימ רויד
 תא תויחהל לוכי אוהו ,הרובחתה תויתשתו רוביצה יכרצל םיחטשה ,תינוריעה תופיפצה תניחבמ היעב הווהמ וניא דחוימ
 םינבמ דועייב םישרגמב הנעמל אובל לכוי ,יתנוכשה דחוימה רוידה ,ךכל ךשמהב .וביבס תירוביצהו תירחסמה תוליעפה
 תועצומ ,עבורבו הנוכשב םיפסונ םיטקיורפב ,תאז דצל .תידיתע תירוביצ העקשהב ,הנוכשה תא םיפיקמה רוביצ תודסומו
 תמדוקמה תפסונ ע״בתב , 501  חטשה אתב תוננכותמ רתיה ןיב רשא ,די גשיהב רוידכ ,דחוימב תונטק רויד תודיחי

  .תיזוחמה הדעווב
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 ,ףיקמ םינותנ חותינ אבומ ןלהל .ריבכמל םירשואמו םימייק לילכמ רוידו דחוימ םירוגמ דועייב םישרגמ  ,ינוריע ללכה טביהב
 ,הלא .די גשיהב רויד תורטמל םימוד םידועייבו דחוימ רויד דועייב םישרגמ שומימו ןונכתב ריעה לש התחלצה תא שיגדמה
 ריעה לש התוביוחמ .תושלח תויסולכואו םיטנדוטס תונועמ ,םישישק ,םידחוימ םיכרצ םע םישנא רובע םישרגמ םיללוכ
 לכל םישיגנו םימיאתמה םירוגמ יבחרמ תחטבהל םיבאשמ תאצקהבו ינדפק ןונכתב ,הווהבו רבעב תרכינ תיתרבח הלכהל
 הרטמהו ןונכתה להנימ תורטמל המילהב ינוריע יגטרטסא ןונכת תונורחאה םינשב המשיי דול תייריע ,ךכ ךותב .היבשות
 השיגו םינוש רויד יגוסל םימיאתמה םירוזא יוהיז תועצמאב ,תאז .רוידל שוקיבלו רוידה יכרצל ןווגמ הנעמ קינעהל תינוריעה
 .יתליהק בולישו תומייק ,םיינוריע םיבאשמל ,הרובחתל תושיגנ תמדקמה תנזואמ
 
 :דול ריעב דחוימ רויד ןונכת ינותנ ןלהל
 

תינכותה םש חטשה את  ד"חי תומכ   

 סוטטס
 שומימ
המקה שוג  הקלח  הנוכש   

 דועיי
עקרקה  

 חטש
 שרגמה
  ר"מב

ןולייא ינג 4 5411 0 350 500 406-0102616  

 דחוימ רויד
 רחסמ

 - הקוסעתו
ת"אבמ  15451.5 

 663 4024 96 96 2005 א/317/דל
 זכרמ
ריעה דסומל חטש   6691 

רעי ינג 26 5164 96 96 20 801/דל  
 םירוגמ רוזא

דחוימ ג  5449.5 

רעי ינג 26 5164 96 96 21 801/דל  
 םירוגמ רוזא

דחוימ ג  6109.2 

 35 7350 0 300 150 1064/למת
 ןב יפונ

ןמש  
 -דחוימ רויד

ת"אבמ  13010.4 

 2 5549 0 300 502 1087/למת
 עבור

ימואלניבה  
 -דחוימ רויד

ת"אבמ  8225.2 

 2 5549 0 300 501 1087/למת
 עבור

ימואלניבה  
 -דחוימ רויד

ת"אבמ  7076.2 

ביבא ינג 111 3970 0 375 1022 א/1095/למת  
 -דחוימ רויד

ת"אבמ  7938.8 

 a+b4015 282 0 5549 2 1 /1087/למת
 עבור

ימואלניב  

 םינבמ
 תודסומו

 רוביצ
)ת״אבמ(  7,490 

      288 2,195  כ"הס
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 :די גשיהב רוידל ןורתפ םה םג םיווהמה ,חווט תכורא הרכשהל רוידו תחפומ ריחמב ד"חי רובע םינותנ ןלהל

תחפומ ריחמ  הרכשהל רויד    
  1,028 2,014 היינבב השדח הנוכש – ןמש ןב
 הנוכש – ימואלניבה עבורה
  2,821 4,543  המקהו קווישב השדח
 תושדחתה תינכת ל"הש םחתמ
  100   תינוריע
  3,949 6,557 כ"הס

 
 :ריעב םישישקל םימייק רויד יצבקמ ןלהל

רויד ץבקמ /לטסוהה םש תבותכ  רויד תודיחי 'סמ    
35 אריפש םייח 'חר םיתיזה תעבג לטסוה  47  
7 חתפי תביטח 'חר +55 חתפי תביטח לטסוה  68  
13 םיאנומשחה 'חר םיאנומשח לטסוה  85  
4 ירפמה טרבוי 'חר ירפמה טרבוי לטסוה  91  
4 םילשורי תורדש 'חר םילשורי תורדש לטסוה  36  
9 ךלמה דוד 'חר ךלמה דוד רויד ץבקמ  80  
תונועה עברא ביבא ינג רויד ץבקמ  218  
5-3 ןמש ןב 'חר רעי ינג רויד ץבקמ  192  

 
 םימייק םיטנדוטס תונועמ

דולב םיטנדוטס תונועמ רויד תודיחי סמ     
  60 םילייא

 
 תוירוידו לילכמ רויד רשאל הלחה ריעה ,2043 ל״מת ,2053 ל״מת ,2013 ל״מת ,ריעב תושדח תוינכותב ,ךכל ףסונב
 .ריעב םיפסונ די גשיהבו םיידוחיי רויד תונורתפכ
 
 הניה דול ריעב דחוימה רוידה לש תיעוציבהו תינונכתה בצמה תנומת יכ רכינ ,םיגצומה םינותנה ללכל םאתהב ,םוכיסל
 להנימ םע הלועפ ףותישב ,תינוריע ללכ הסירפב תונווגמ רויד תודיחיו דחוימ רויד תודיחי תקוושמו תננכתמ ריעה ,המישרמ
 יחטש שומימל ןורתפכ ,רומאכ ,תעצומה תינכתה םודיק תא רשפאת םא תיזוחמה הדעוול הדונ ,ןכ לע .י״מרו ןונכתה
  .עקרקה לש יבטימה לוצינהו םישומישה בוריע תשיגב הנוכשב רחסמה
 
 

 ,בר דובכב
 

  לאירבג לג 'רדא
  ריעה תסדנהמ
 

  :םיקתעה
 .תינכותה יכרועו דול תילכלכה הרבחה ,דול תייריע הסדנהה להנימ תווצ
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2022 ראוני 10  

 ב"פשת טבש 'ח
 

ןולייא ינג  חטש את 500 ב  –   תויללכ תויחנהו המרגורפ
  
 יונישו הקוסעתה לדגמל תויוכזה תלדגה ךרוצל ןולייא ינגב 500 שרגמב ע"בתה יונישב ינורקע ןפואב תכמות דול תייריע
  .שדחמ יוניבה תורדגה ךרוצלו ״דחוימ רויד״ דועייה תא ופילחיש םירוגמל דועיי
 

 :לולכל טקיורפה לעש הליהקה יכרצו רחסמה תוברל יוניבלו םיחטשל תויללכ תויחנה
 תלבוקמ העצהה – הקוסעתל םיחטש תפסות -
 םירוגמל הקוסעתמ םיחטש רימהל היהי ןתינ אל -
 רחסמל הקוסעתמ םיחטש רימהל היהי ןתינ -
 תומוק 20 דע םיניינב השולשב רויד תודיחי 270 - 250  דע לולכל העצהה לע :רוידה תודיחי תומכל תוסחייתה -

 אשונה תופסונ רויד תודיחי תושרדנ יכ וחיכויו וענכשיש תוילכלכו ןונכת וגצויו הדימב .םהילא הסינכה סלפממ
  .ריעה תסדנהמ ידי לע ןחביי

 תולודג 25% ,תוינוניב 50% ,תונטק 25% :ד"חי ליהמת -
 ןווגמ היהי תונטקה תורידה לדוג -
 ר"מ 105 היהי רוידה תודיחי רתי עצוממ -

 :רחסמ
 .הדוהי טבשו וניבר השמ ,ןבואר טבש תובוחרל תינוריע ןפוד רצייל רחסמה לע -
 תחא היהת עקרקה לעמ רחסמ תמוק -
 דחא סונימ סלפמב רחסמ םקמל ןתינ -
 לצ 50% לש יוסיכ לבקל חטשה תרתי לע ,הקלחב הרוקמ תויהל הילע ,החותפ תישאר הבחר תרצונש לככ -

 םימיאתמ לודיג יתבל גואדל שיו תוחפל עוטנ
 םיימשל םיחותפ םיעונגרד ריאשהל ןתינ אל -
 םימשל תוחותפ ויהי תוינחהש ןתינ אל רמולכ ,ןוינחה סלפמ תא ואריש ןתינ אל -
 הירלג םע ההובג היהת רחסמה תמוקש ןתינ -
 םינטק םקלח םינוש םיגוסמ םיקסעל תויונמדזה ורצייו םינווגמ ויהי רחסמה יללח ילדג -
 .תיקלח תיעבט הרואתל הנעמ ולבקי ולא ךא – יאנפו יוליב יכרצל םיריחס םישומיש ורשפאתי עקרקה תתב -

 :םירוגמ
 5 – המוקב רויד תודיחי לש יברמ רפסמ -
 90 – הנבמב רויד תודיחי לש יברמ רפסמ -
 הבוג( ןחביש רחא יבוציע יעצמא / הגיסנ תועצמאב םחתמה תא בבוסה יוניבה הבוגל סחייתהל םינבמה לע -

 .המוקל ד"חי 5 ןנכתל ןתינ וללה םיסלפמב )תומוק 8 וניה בבוסה יוניבה
 תפסונ הגיסנ – רתויב םינוילעה םירוגמה יסלפמ .יוניבב הגיסנ ורציי םינוילעה םירוגמה יסלפמ -
 תוישאר ןה תותיזחה לכ – תוישארה תותיזחה לכל ונפי תוספרמ -
 הכוס תוספרמ הנרשפאתת אל -
  .םירוגמה ינבמ ןיב תיבוציע המאתה רמשית -
 רחסמה תמוק לעמ ומקומיש תפתושמ תספרמ ואו הנובמ המוקב םינבמה ןיב רבחל ןתינ -
 םיבבוסה תובוחרה ןמו רחסמה תמוקמ היהת םינבמה ייבולל הסינכה -
 רחסמה תמוקמ וגוסיי םירוגמה תומוק -
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 :הקוסעת
 ינוקייא היהי םידרשמה הנבמ -
 הליהק ישומיש ןתרטמש תונווגמ תיתליהקה המרגורפל ודחויי רחסמה לעמ םירוגמהו הקוסעתה הנבמ תומוק -

 םילצומו םיננוגמ םיחטש תוברל
 

 : תקמונמ העצה שיגהל שי - רחסמה יחטש ךותמ םיריחס םקלח :הליהק ישומיש
 יאנפו יוליב טרופס יכרצל -
 אל וא ינוריע היהי זכרמה םאה – הניחבל – םירגובמלו םידליל יאנפ זכרמ -
  םירוגמה תומוקו רחסמה ןיב רושיגה יסלפמב םגו עקרקה תתב ומקומי -
 ,הדובע יללח ר"מ 200 ,ףסונ ןודעומל ר"מ 200  ,תוחפשמל ןודעומ ר"מ 300  ,רעונל ןודעומ ר"מ 300 :וללכי -

 רומשלו תקיודמ הניחב ךורעל שי – םיכרעומ םירפסמ ולא -  םיניינבב םיגוח ירדח ר"מ 300 ,רשוכל ר"מ 400
 ילמרופ יתלב ךוניחו יאנפ יחטש לש ןורקע לע

 תקמונמ העצהב עיצהל ןתינש םיפסונ םישומיש -
 

 :רוביצ יכרצ
 ןג תותיכ 2 ו ןועמ תותיכ 2 -
 תסנכ יתב 2 -
 רוביצ יכרוצל הנבמ תמקה תבוטל ירוביצ חטש תעקפה לש תורשפא תנחוב הייריעה -

 
 

 :ךשמהל תויחנה
 .רושיאל תחא הפולח אלו הניחבל תוינונכת תופולח רפסמ גיצהל שי -
 .ןונכתה תא םאותה ילכלכ ח״וד גיצהל שי -
 

 
 

 
 ,הכרבב

 
 לאירבג לג

 ריעה תסדנהמ

: הצופת  
   מ"עב ץראה תכרב םילעב – למרכ םחנמ ברה
  דול תייריע ל״כנמ – סאיטא ןורהא
 דול תילכלכה הרבחה ל״כנמ – טסוימ ןב
 השקבה ךרוע – ירפ ינב 'רדא
 ריעה ןונכתל הקלחמה להנמ – ירחבלא ונאירמ
  ינוריע בוציעל הקלחמה תלהנמ – םערב העונ
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חנה שפירא, הלרמןוס'ג: ח"מחברי הדו

הלל שלו: מפות
ר רינת בן נון"ד: תמונה בכריכה

2023כל הזכויות שמורות למדינת ישראל  

מודלים ומנגנונים כלכליים לדיור

הערכת היצע הדיור הקיים2ח מספר "דו

2040והיקפי הפערים הקיימים והחזויים לאופק 

i 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2022דצמבר 
89



ii
90



iii 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
91



פתח דבר

.הקרוביםבעשוריםלעלותצפויהבישראלהחייםתוחלת,לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכהתחזיותפיעל

מהאוכלוסייה15%-לככלומר,בקירובמיליון2-לכיגיעומעלה65-הבנימספר2040לשנתעד

השירותיםולכלללדיורבביקושצפויהלעליהוגורמתהחברהרבדיבכלמשתקפתזותחזית.הכוללת

,בריאותכגוןבמדינההמערכותכללשלהיערכותנדרשת,לכךכמענה.המבוגרתהגיללשכבתהמיועדים

נדרש,מוגבליםהקיימיםוהפתרונותמאחר.והתעסוקההדיור,הכלכליותמהמערכותוכןקהילה,רווחה

.הציבוריהמרחבושדרוגדיורשלומגווניםנוספיםומודליםרעיונותלפתח

בהזדקנותהרואות20.11.2017מיום3237-ו28.6.2015מיום145ישראלממשלתהחלטותבעקבות

בדגש,הקיימיםהפתרונותעיקראתשבחןמשרדיביןצוותהוקם,אסטרטגית-לאומיתסוגיההאוכלוסייה

,המבוגרתהאוכלוסייהציבורלצורכיועתידיותקיימותדירותהתאמתבקידוםהצורךעלה.המוגןהדיורעל

שפתרוןנמצא,'במקוםהזדקנות'לעיקרוןבהלימה.דיורשלנוספיםמודליםבבחינתהצורךהוזכרוכן

.להםהמוכריםהעיראו/והשכונהבסביבת,בדירההישארותהואעצמם+65בניבעיניהמועדףהדיור

עםלאנשיםהדיורתנאיושיפורהזהבגילבתיבתחומיהשוטפתלעבודתובנוסף,והשיכוןהבינוימשרד

.ומגזריהגווניהכלעלהמבוגרתלאוכלוסייההשירותיםאתלשפרהיוםסדרעללושם,ועודמוגבלויות

הפרויקט.בנושאמקיףפרויקטעלשוקדבמשרדתכנוןבכיראגף,האחרונותהשניםבמהלך,כןכמו

,כוללנית"זיקנהלעתתכנון",אוניברסליתמבטמנקודתוהכפריהעירוניוהבינויהתכנוןבסוגיותמתרכז

היוםישראלבמדינתהחיהמבוגרהאדםעומדהפרויקטבמוקד.ומעלה65-הבניקבוצתאתהמכילה

מאפייניידיעלמוגדריםבמרחבה/שלווהשוניםהייחודייםהצרכים.זהבגילמאתנואחדכלומייצגובעתיד

.החייםשלהמתקדםבשלבהכרוכיםופיננסיכלכלי-סוציוומצבתרבותי,נפשי,פיזיתפקודרמת

למרחבתכנוןהנחיותתדריך,בראשם.וצוותיםעבודהענפיממספרמורכב"זקנהלעתתכנון"פרויקט

שלהנגשהוכן,זהלקהללדיורכלכלייםומנגנוניםמודליםבחינתובמקביל,זקנהלעתדיורוסוגיהאורבני

פעולהשיתוףתוךמקודמיםהפרויקטמהלכישכללהדגישראוי.חכמותבעריםלזקנהועיצובטכנולוגיות

רשויותנציגי,השלישיהגילמשכבתאנשיםעםציבורושיתוףמשרדיביןתיאום,התייעצותותהליכי

.ועודהיגויוועדות,יזמים,מקומיות

הולםמענהיתנוהקרובותבשניםיחודשואושייבנוהדיורויחידותהמגוריםמבניתכנון,למעשה

.בודדביתמשקאומבוגריםזוגבנישלביתמשקיועדצעירותממשפחות;החייםפרקיבכללאוכלוסייה

האוכלוסייהעבורלדיורמודליםוהתאמתביצירתהצורךקיים,והביתהמרחבלתכנוןהנחיותלצד

.המבוגרת

:הבאיםההיבטיםאליתייחסוהמודלים

המגוריםעיצובשלאדריכליים-תכנוניםהיבטים▪

למגוריםבנייהאתרשלאוהביתשלשכירותאוהביתעלבעלותכגון,וקניינייםרגולטורייםהיבטים▪

הייעודייםהמגוריםבתישלויזמיותניהוליות-ארגוניותאפשרויות▪

.הנדרשהזמןלטווחאלהבמגוריםהשהייהלמימוןכלכלייםמנגנונים▪
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הינו,בפניכםהמונח"2040לאופקוהחזוייםהקיימיםהפעריםוהיקפיהקייםהדיורהיצעהערכת"דוח

מלאיואפיוןבזיהוימתמקדהדוח."לדיורכלכלייםומנגנוניםמודלים"בנושאהפרסומיםבסדרתשניחלק

שקדםהביקושיםהערכתח"בדושפרטוכפיוהחזוייםהקיימיםלצרכיםההתאמהומידתהקייםהדיור

שני.הארוךובטווחהקצרבטווחלצרכיםהקייםהמלאיביןהפעריםוהיקפימאפייניבהערכתוכןזהח"לדו

,והמקרקעיןהמיסויבתחומילרבות,יישוםבריכלכלייםפתרונותסלליצירתמצעמניחיםיחדחות"הדו

השארביןמצביעיםהדוחות.בישראלבשוקוהעתידייםהקיימיםזיקנהלעתלדיורהמודליםמבחרעבור

חדשיםברובעיםאוניברסליתוהבנייה,מחדזיקנהלעתעירוניתובהתחדשות'רטרופיט'בהצורךעל

.מאידך

שולמית גרטל
אגף בכיר תכנון, מתכננת ערים ואזורים

ורד סולומון ממן
אדריכלית ראשית ומנהלת אגף בכיר תכנון
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צוות

ועדת היגוי
משרד הבינוי והשיכון, אדריכלית ראשית, ורד סולומון' אדר

משרד הבינוי והשיכון, אגף תכנון בכיר, מתכננת שולמית גרטל
רינת בן נון' דר

נעמי אנגל' פרופ
דיין-אוהד בן' אדר

הפרוייקטמנהלת 
.משרד הבינוי והשיכון, אגף תכנון בכיר, מתכננת שולמית גרטל

צוות העבודה
מתכנן אסטרטגי, דב קהת

מתכנן ערים וכלכלן אורבאני, הלרמןוס'ג
מתכננת חברתית, חנה שפירא
מתכנן ערים, אופיר קהת

GISמתכנן ערים ומומחה , הלל שלב
.רכזת מידע ועריכה, הדר אופנהיים

vi

תודות
:ה"הוביניהם,שלהםוהידעניסיונםעםהצוותאתלהשכילשתרםמילכללהודותברצוננו

נתנאל,(החברתייםוהשירותיםהרווחהמשרד)כרמוןעופרה,(וותיקיםאזרחיםמנהל)לבברשלומי

ולהשכרהלדיורהממשלתיתהחברה–"להשכירדירה)לויליאור,(והשיכוןהבינוימשרד)לפידות

.שנקרינוןר"ד,איזקובליאת'אדר,(מ"בע
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ח"מבנה הדו

: ח זה מכיל לפי הסדר שלהלן את הפרקים הבאים"דו

.תקציר מנהלים ועיקרי ממצאים

שלבי העבודה ומקורות המידע  , הגישה המנחה, לרבות הצגת מטרת העבודה הכוללת-מתודולוגיה

.העיקריים

סקירה וניתוח תוך התמקדות בהערכת התאמתם  -היקפי ומאפייני מלאי הדיור הקיים והמתוכנן 

:לפי+ 65לצרכי בני 

.תקופות הבנייה▪

.מאפייני הדיור▪

.פריסת מלאי הדיור▪

.צפיפות הבנייה▪

המקומיות והפרטיות בדרך  , ממצאי הפרק מעידים על ממדי האתגר המוצב בפני המערכות הממלכתיות

.להתאמת ההיצע של יחידות דיור לצרכים הייחודיים של הגיל המבוגר

סיכום הפערים בין מלאי הדיור הקיים לצרכים של האוכלוסיות -התאמת מלאי הדיור הקיים לעת זקנה 

.התאמה של סוגי הדיור השונים-תוך אפיון גורמי האי-המבוגרת 

סקירת וניתוח היקפי ומאפייני פרויקטים להתחדשות עירונית והשפעתה  -חידוש מלאי הדיור הקיים 

.על מלאי הדיור של אוכלוסיית הגיל השלישי

תוך הערכת התאמתם  , סקירת מלאי הדיור הייעודי הקיים על סוגיו-הדיור הייעודי לגיל השלישי 

.לפלחים השונים מקרב בני הגיל השלישי וכן אפיון האוכלוסיות שאינן נהנות מפתרונות הדיור הייעודי

חידוש מלאי הדיור-' נספח א

ח המכיל ספרות ומאמרים אשר הזינו את העבודה ברקע שני  "בסוף הדוביבליוגרפיה-' נספח ב

.  חות וכן חומרים רלוונטיים לשלבים הבאים"הדו
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.(כולל)שנה65מעלהגילשנתוניכלס"למובפרסומיזועבודהלצורך–שלישיגיל▪

,מיוחדדיורכוללהמבוגרהגילבניאתלשרתהמיועדותדיורמסגרותזועבודהלצורך-ייעודידיור▪

והופעלוהוקמושטרםחדשיםומנגנוניםמוסדותוכןגריאטרייםחוליםובתיסיעודייםמוסדות

.בארץ

.גריאטרייםחוליםובתיסיעודייםמוסדותלמעטייעודידיורזועבודהלצורך-מיוחדדיור▪

Agingבמקוםהזדקנות▪ in Place:

הכפריבסקטוראו,עירבאותהמגוריםלהמשךהיאהכוונהזובעבודהתחזיותגיבושלצורך•

.עירוניתביןהגירהללא,אזוריתמועצהבאותה

ושלהפרטשל,סובייקטיביותלהעדפותהיאהכוונהההתנהגותודפוסיהעדפותלעניין•

שלהמקומיברמתאם,הדירהשלהמיקרוברמתאםהמוכרתלסביבההמתייחסות,הקהילה

.העירואףהיישוב,הרובע,יותררחבהברמהואםשכונהאו/והבלוק

.ערבי,חרדי,(אחרכולל)כללייהודי-מגזר▪

-במשובץ,ס"למלפי(1-10)המגוריםאזורשלכלכלי-חברתיאשכולפיעל–כלכלי-חברתימעמד▪

-החברתייםלחמישוניםזהותלאאךקרובותשהינן(1+2,3+4,5+6,7+8,9+10)קבוצות5

.ס"הלמשלכלכליים

.הענייןלפימטרופוליןאו/ומחוז-מרחב▪

מוסדי)אחר,(שיתופימושבכולל)מושב,קיבוץ,קהילתייישוב,(פרבריכולל)עירוני-יישובסוג▪

.('וכו

.דרוזי,נוצרי,מוסלמי,וערביוכפריעירוניכללייהודי:מגזרים-לתתיהמגזריםחלוקת-סקטור▪

.(אזוריותמועצות,מקומיותומועצותעיריות)מקומיתרשותסווגלפיוכפריעירוני▪

ברוטומגוריםבשטחמחולקיםסטטיסטיבאזורתושביםמספרפיעלמחושב-הבנייהצפיפות▪

.ס"למנתוניבסיסעלסטטיסטיאזורבאותו

.+90עד65-משנתונים5שלקבוצות-גילקבוצות▪

.2019ס"הלמשלהחברתיבסקרהמרואייניםשלסובייקטיבייםדיווחים-תפקודייםקשיים▪

.לאומילביטוחהמוסדלהגדרותבהתאם-תפקודרמת▪

הגדרות

96



ix 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

.אזור גיאוגרפי סטטיסטי-ס"אג/ ס“א▪

.בסיס הנתונים הטופוגרפי הלאומי-ל "בנט▪

.יחידת דיור או יחידות דיור לפי העניין-ד "יח▪

.הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה-ס "למ▪

.משק בית-ב"מ▪

.מרחב מיגון דירתי-ד "ממ▪

.מרחב מיגון קומתי–ק "ממ▪

ראשי תיבות
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תוכן העניינים

עמוד

1מבוא

3רקע

5האתגר

7תמצית הדברים

8מבוא

65+9הגדלת מלאי הדיור עבור בני 

10חיזוק והנגשת מבני המגורים, חידוש

11(התחדשות עירונית)חידוש מלאי הדיור הקיים 

12התאמת מלאי הדירות למוגבלויות בזקנה

13הדיור הייעודי

204013מעבר לשנת 

16מתודולוגיה

18מטרת העבודה הכוללת

19גישה מנחה

21שלבי העבודה

25מלאי הדיור הקיים

27עיקרי הדברים

28היקפי הדיור הקיים

204030היקפי הדיור לאופק 

65+32היקפי מלאי הדיור של בני 

34תקופות הבנייה של מלאי הדיור הקיים

34עיקרי הדברים

35פי המפקדים התקופתיים-מלאי הדיור על

37גידול במלאי הדיור לפי תקופה

39מלאי הדיור לפי אבני דרך רגולוטוריים

48פריסת מלאי הדיור לפי תקופת בנייה

50מאפייני מלאי הדיור הקיים

50עיקרי הדברים

52מספר קומות–תמהיל מלאי הדיור 

54סוג מבנה ותקופת בנייה–מלאי הדיור 

56מספר דירות במבנה–תמהיל הדיור 

1995-202058מאפייני הבנייה החדשה 

60גודל יחידות הדיור

64צפיפות הבנייה למגורים

x
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עמוד

67התאמת מלאי הדיור הקיים לעת זקנה

68עיקרי הדברים

70נגישות הדירה בתוך מבנה המגורים

71התאמת מלאי הדיור הקיים לעת זקנה

74התאמת פנים הדירה לצרכים מיוחדים

74הדירה כנכס

77חידוש מלאי הדיור

78חידוש מלאי הדיור הקיים

65+80חידוש מלאי הדיור הקיים עבור בני 

82הדיור הייעודי לבני הגיל השלישי

83עיקרי הדברים

85מוסדות דיור ייעודיים לבני הגיל השלישי

87בתי חולים גריאטריים ומוסדות סיעודיים

90מקבצי הדיור הציבורי

90(בתי גיל הזהב)מקבצי הדיור של משרד הבינוי והשיכון 

94מקבצי דיור לעולים של משרד הקליטה

95אביב-בתי דיור ציבוריים לקשיש בתל

95מקבצי דיור ציבוריים חדשים

96הדיור המוגן הפרטי

99בתי אבות

102פתרונות דיור ייעודי חדישים

102אתגרים וחסמים

105נספחים

106התחדשות עירונית' נספח א

106חידוש מלאי הדיור על פני השנים

107התחדשות עירונית

108פריסת הבנייה להתחדשות העירונית

113"חלופת שקד"

114יעדי ההתחדשות העירונית

115השפעת התחדשות עירונית על מלאי הדיור הישן

116ביבליוגרפיה-התחדשות עירונית ' נספח ב
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מבוא
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רקע

3

"  זיקנהכלי תכנון לקידום סביבות מגורים לעת "ניתן לעיין במדריך . 1

https://www.gov.il/he/departments/general/zikna_neyar_avoda

2 .https://www.gov.il/he/Departments/publications/reports/modelim_umanganonim_calcaliim_lediyur

.זקנהלעתלדיורכלכלייםומנגנוניםמודליםבנושאמתמקדתזועבודה

דיורפתרונותלהבטחתמקיפהאסטרטגיהגיבושהינה,בשלביםהמתבצעת,הכוללתהעבודהמטרת

.ממלכתיתבהתערבותכלכלייםהיבטיםהמשלבת,בישראלהמבוגרהגילאוכלוסיותעבורהולמים

שנתלאופקבארץזקנהלעתלדיורכלכלייםומנגנוניםמודליםולגבשלהגדיר,לזהותבאהזועבודה

הכוללהפרויקט.זקנהלעתתכנוןבנושאוהשיכוןלבינויהמשרדשלתחומי-ורבהיקף-רבפרויקט,2040

והמרחבהדיור,התכנוןבתחוםפתרונותלהציעומיועדבישראלהמבוגרתהאוכלוסייהצרכיאתמקיף

.1האוכלוסייההזדקנותתופעתעםלהתמודדותהציבורי

ללא,הצוותידיעלשגובשהסטטיסטיהגיאוגרפיהאזורברמתאוכלוסיןתחזיתעלמבוססתהעבודה

משישהמורכבתהעבודה.2065לאופקס"הלמבתחזיתהבינייםתרחישנתונילפי,עירוניתביןהגירה

.כלהלןבשלביותהמבוצעיםמודולים

לעתהדיורבתחוםהצפוייםהביקושיםומאפייניבהיקפימתרכז,2שפורסם1מספרדוח,הראשוןבשלב

דורשנותלאופקהמבוגרהגילציבורבקרבהשונותהיעדאוכלוסיותפרופילאתמציגח"הדו.זקנה

ח"הדו.מתאימיםכלכלייםומנגנוניםמודליםלרבות,דיורפתרונותלהבטחתאסטרטגיהגיבושלקראת

החזוייםההיקפיםאתוכן,הביקושיםומאפייניהיקפיאתלהגדירהבאיםהמשתניםעיקרשלניתוחמציג

.שוניםבפילוחים

שלכלכלי-החברתיהמעמד,המרחביתהפריסה,(מגזרים-תתי)וסקטוריםמגזרים,היתרבין,כולליםאלה

לדירותהחזוייםהביקושיםאתמציגח"הדו,בנוסף.ועודהחזוייםהביתמשקיגודל,הנוכחיהמגוריםאזור

עבורמיוחדלדיורוכןובמוסדותבקהילהסיעודלשירותי,חמורותתפקודיותמוגבלויותלבעלימותאמות

.('וכו,אבותבתי,מוגןדיור)המבוגרהגיל

מידתהערכתתוךמאפייניועלוהמתוכנןהקייםהדיורמלאיאתומנתחמסקר,2מספרדוח,כאן

.השוניםובאזוריםהשוניםבסקטוריםהחזוייםלצרכיםהקייםהדירותמלאיהתאמת

במבנהקומותמספר)הדיורמאפייני,הבנייהתקופתלפיהקייםהדיורניתוחאתהיתרביןמציגח"הדו

שלהתאמה-האיגורמיואפיוןזיהויתוך,זאת.הבנייהוצפיפותהדיורמלאיפריסת,(לדירהחדריםומספר

.הנגזריםוהפעריםהמבוגרהגילבנילצרכיהשוניםהדיורסוגי

.המבוגרהגילבנישלהדיורתנאיעלוהשפעתםהקייםהדיורמלאיחידושמנגנוניניתוחמוצג,כןכמו

65מעלהגילקבוצותלצרכיהתאמתםהערכתתוךהייעודיהדיורסוגיוניתוחמיפוימציגח"הדו,בנוסף

.שנתגלווהפערים

כלכלייםמודליםוכןבארץ+65בנילרשותהעומדיםהפיננסייםהאמצעיםאתוינתחיסקור3מספרדוח

.הישראלילמשקהרלוונטייםל"בחונהוגים

ביןשהתגלוהפעריםעללגישורחלופייםמודליםויגובשויזוהו,4מספרסופידוחב,1-3דוחותבסיסעל

מקיפהאסטרטגיהגיבושלאפשרכדימיטביבאופןאותםלמזעראו/והצרכיםלביןהפיננסייםהאמצעים

.ומשולבת
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האתגר
דהיינו,היעדשאוכלוסייתמכךנובעזקנהלעתהדיורבתכנוןהחלטותמקבליבפניהמוצבהראשוןהאתגר

.הםגםמגווניםהביקושיםומאפייניהיקפיכןועלמאודמגוונת,(פלחיהעל+65בני)המבוגרהגיל

הגירהמגמות,החייםבתוחלתשינויים,פריוןממגמותהנובעייחודידמוגרפיבמבנהמאופייןופלחפלחכל

,לגילבהתאם,השוניםהחייםודפוסיהצריכההרגלי,הצרכים.שניםעשרותמלפנילמגוריםוהתיישבות

לפריסהוכןהנוכחיתהמגוריםלסביבת,הכלכליתליכולת,קבוצתי/העדתילשיוך,הבריאותילמצב

.המרחבית

מספר,ד"יחגודל)הדיורלמאפייני.היישובוותקמיקוםלפיומשתנהמאודמגווןהקייםהדיורמלאי,מנגד

עלמכרעתהשפעה(ועודהדירותושלהמבנהשלהתחזוקהרמת,נגישמיגון,מעליתהימצאות,הקומות

מוגבלויותבעליביניהםהקשישיםלצרכיובפרט,המבוגרהגילבנילצרכיהדיוריחידותהתאמתמידת

ואתשיפוץלממןהזקןשלויכולתוהבנייהתקופתידי-עלהיתרביןמושפעיםאלהגורמים.תפקודיות

.הדירהתחזוקת

הדיורליחידתהזקןנגישותעלמשפיעיםועודהבנייהצפיפות,טופוגרפיה,מיקוםכגוןנוספיםגורמים

תנאיאתלהתאיםהזקןשליכולתואתרבהבמידהקובעיםהפנימיוהמבנההדיוריחידתגודל.ולשירותים

.השניםעםומתרבותההולכותלמוגבלויותהמגורים

,חרדים,מיעוטיםכוללהזקנההאוכלוסייהפלחיכלעבורשניתןככלומגווניםהולמיםפתרונותנדרשים

בעלי,(תפקודמוגבלותללא)עצמאיים,כלכליביטחוןונטוליכלכליביטחוןבעלי,עירוניים,כפריים

שיפוץאו/וחיזוקנדרשבהםישניםבמבניםהדיורסוגיבכל,זאת.סיעודבשירותיתלוייםאו/ומוגבלויות

2-3שלהנמוכההבנייהבמכלולוכן(ק"ממ)קומתימיגוןלפחותאו(ד"ממ)דירתימיגוןללאבמבנים,כללי

.מעליותללאקומות

כאשרוהצרכיםהביקושיםוממגווןמההיקפיםנובעהחלטותמקבליבפניהמוצבהעיקריהאתגר

מספרואילו(68%שלעלייה)2040לשנת2020משנתגדולבשיעורלגדולצפויההמבוגרתהאוכלוסייה

גידולבקצברבהשונותצפויה,כןכמו.(113%-כשלעלייה)במיוחדמהירבקצבלגדולצפוי+75בני

משתניםהנדרשיםהפתרונותכאשר,זאת.השוניםוהסקטוריםהמגזריםבקרבהמבוגרתהאוכלוסייה

.ומיקומןהדיוריחידותלמאפייניבהתאםרבהבמידה

להיותעלולות.הארץרחביבכלוהסקטוריםהמגזריםכללעלומגוונותרבותתמורותצפויות,מכךכתוצאה

העריםמרביתעלגםאלא,המבוגרהגילבנישלהחייםואיכותהדיורעלרקלאנרחבותהשפעות

הציבוריהמרחבעל,ותחזוקתםהמגוריםתמהילעלהמגמותשלהשפעתןעקבזאת.עצמםוהיישובים

במסגרתוחלקזועבודהבמסגרתיטופלואלומנושאיםחלק.והמוצעיםהנדרשיםהשירותיםועל

.זקנהלעתהתכנוןבפרויקטהנוספיםהמרכיבים
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תמצית הדברים
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מלאיומאפייניהיקפיעללעמודבא,זקנהלעתכלכלייםמודליםלגיבושבסדרההשני,זהח"דו

שהוצגווהביקושיםהצרכיםלביןהקייםהמלאישלהפעריםוהגדרתאיתורלשםהקייםהדיור

.והחזוייםהקיימיםוהביקושיםהאוכלוסיהמאפיינינכלליםבוהראשוןח"בדוופורטו

מובהר.להלןמוצגיםזקנהלעתהעתידייםהצרכיםלביןהקייםהדיורמלאיביןהעיקרייםהפערים

ביןחפיפהישנהרביםובמקריםמצטבריםבהכרחאינםלהלןהמפורטיםהנתוניםכיומודגש

רעידותבפניועמידותנגישות,מיגוןכגון,מהפעריםגדולחלקכימובהר.והצרכיםהנושאים

עלרקולאהדייריםכללעלומשפיעיםהמאפייניםאותםבעלהדיורמלאיכללעלחלים,אדמה

דווקאמתגורריםהיוםשלהמבוגרהגילבנישליחסיתגדולשיעורכימודגש,אולם.המבוגרים

והפגמיםהחוסריםכאשרהמשמעותייםהפעריםמרביתמרוכזיםבוהישןהדיורבמלאי

.המבוגרתהאוכלוסיהעלמוגברתבמידהמשפיעים

הקשישיםהדייריםפטירתבעקבותאם,יתפנול"הנמהדירותגדולחלקהשניםלאורךכיצפוי

,ובמקביל.יותרצעירותאוכלוסיותידי-עלויאוכלסו,יותרמתאיםחלופילדיורמעברבעקבותואם

השניםלאורךכיהדברמשמעות.אחרותבדירות,הגדולחלקםלפחות,יתגוררהמזדקןהדור

מכלהקייםהדיורבמלאימהדירותניכרבחלקלתקופהיתגוררוהשלישיהגילשבניצפוי

ובזמןבמיקוםנקודתייםפתרונותמגווןמחייבזקנהלעתהדיורבהתאמתהצורך,לכן.התקופות

להרחבתובמקבילהקייםהדיורמלאיחידושאו/ושדרוג,לחיזוקרוחביתלהתמודדותבמקביל

.הזקנהלצרכימראשהמותאםהחדשדיורמלאי
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+65הגדלת מלאי הדיור עבור בני 

9

מיליון1.33-כהינוהשלישיהגילבניעבור2040לשנתהנדרשהדיורמלאיסך,להערכתנו

.2020-בהקיימיםד"יחאלף760-כמעלד"יחאלף570-כשלתוספתשמשמעותו,ד"יח

-כואילובבעלותד"יחמיליון1.06-כיחזיקוהשלישיהגילבניכימעריכיםאנו2040לאופק

.שכירותבתנאימבוגריםידי-עליאוכלסוד"יח270,000

ד"יח760,000-לכיתווספוהקייםהדיורמלאימתוךד"יח270,000-כ2040שנתלאופק

35%-כ,קיימותד"יחמיליון1.0מעל,דהיינו.כיוםהשלישיהגילבניהמאכלסותהקיימות

.השלישיהגילבנייאכלסו,הקייםהמלאי

מיליון1.5-כהקייםהדיורמלאיעליתווספולדיורהממלכתיתהאסטרטגיתהתוכניתפי-על

השלישיהגילבני,המבוגרהציבורשלניודמגמותעלבהתבסס,להערכתנו.2040עדד"יח

כוללזהמספר.החדשותהדירותמסך20%-כאוחדשותדיוריחידות300,000-בכיתגוררו

.קרקעצמודיבבתיםלרוב,הקיימותהדיורליחידותיתווספואשרדיוריות30,000-כ

אשר,לשכירותהמיועדותחדשותדיוריחידות124,000-כנדרשיםלהערכתנו,במקביל

,הייעודיהדיורבניכוי.השלישיהגיללבניהמושכרותהקיימותהדירות150,000-לכיתווספו

.בקהילהלשכירותהמיועדותחדשותדיוריחידות75,000-כנדרשות

:נדרשים,סיעודמוסדותללא,הייעודיבדיור

-לכמעברד"יח12,500-כשלתוספת-הפרטייםמוגןדיורבבתיד"יח23,500-כ▪

.הקיימות11,000

-לכמעברד"יח21,000-כשלתוספת-הציבורייםהדיורבמקבציד"יח42,000-כ▪

.הקיימות21,000

דיור,טווחארוכתשכירות)חדשיםייעודידיורהסדריבמסגרתחדשותד"יח23,000-כ▪

.(ועודשיתופי

.2040שנתעדמיטות71,000-כשלתוספתתידרשנהוהסיעודייםהגריאטרייםבמוסדות

הבינייםמהמעמדהשלישיהגילבנישלמעברשלתהליךהמונעשוקכשלקייםלהערכתנו

(ר"מ60-80)חדרים2-3שליותרקוטנותאיכותיותלדירותחדרים+5שלגדולותמיחידות

down-sizingלשירותיםגבוההנגישותעםהמתאימותבמקומותמענהלהםלספקשיש

.מגוונים
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חיזוק והנגשת מבני המגורים, חידוש

10

לדירותמענהלספקניתןלאקומתיים-הרבהמגוריםבמבני,קרקעצמודימבתיםלהבדיל

המגוריםמבנילהתאמתהצרכים,להלןשיפורטכפי.בכללותובמבנהטיפולללאקשישים

.והבנייההמיקוםומאפייניהבנייהתקופתלפימשתניםהשלישיהגילבנילצרכי

יחסיתגבוהשיעורמתגורריםבהם,1990לפנינבנואשרישנותדיוריחידותמיליון1.68-כ

למאפייניםבהתאםמשתנותהדרישותכאשר,חידושידרשו,השלישיהגילבנישל

בפרויקטיםנכללואו/ושיפוץעברושכברדיוריחידות50,000-ככיבהנחה.הספציפיים

:כלהלןהם2040אופקעדהצרכים,שהושלמולהתחדשות

התחדשותדורשות1983לפנישנבנוקומות+2שלבמבניםדירות400,000-כ▪

יחידותשבכלמכיוון.פנימיושיפוץמבנהשיפוץ,מיגון,חיזוקאובינוי-רהאו,מקיפה

לתועלת,המבניםבכלמקיףבטיפולצורךישאלובמבנים,קשישלהתגורריכולהדיור

בפועלמתגוררבהןדיורביחידותרקנדרשתהפנימיתההתאמהכאשר,התושביםכלל

.נכהאוקשיש

מהם805,000-כ,1990עדשנבנוקרקעצמודיבמבניםדיוריחידות920,000-כ▪

כיבהנחה.פנימיושיפוץמבנהשיפוץוכןמיגוןדורשים,כפריים115,000-וכעירוניים

300,000-כבמדובר,בעתידאוכעת,קשישיםיאכלסואלודיורמיחידותכשליש

לבעלינגישותהסדרתכולל,ושיפוץלמיגוןגבוההבעדיפותקרקעצמודידיוריחידות

.מוגבלויות

ככולןרובן,1983-1990השניםביןשנבנוקומות+2שלבמבניםדירות350,000-כ▪

יחידותשבכלמפני,כאןגם.פנימיושיפוץמבנהשיפוץוכןמיגוןדורשים,עירוניות

לתועלת,המבניםבכלמקיףבטיפולצורךיש,אלובמבניםקשישלהתגורריכולדיור

קשישבפועלמתגוררבהןד"ביחרקנדרשתהפנימיתההתאמהכאשר,התושביםכלל

.נכהאו

,קומות4שלבבנייניםישנותדירותוכןקומות2-3שלבמבניםדירות600,000-כ▪

בהנחה.כניסותוהסדרתחנייההסדרת,מעליתהתקנתכוללנגישותהסדרתדורשות

בפרויקטיםבמאוחראובמוקדםישולבודיוריחידותמאותן330,000-ככי

השיפוץעלבנוסףנגישותפתרונותידרשודירות270,000-כ,עירוניתלהתחדשות

,ארוךזמןבפרקבביצועמדוברלרוב,להתחדשותבפרויקטמדוברכאשרגם.והמיגון

פתרונותגםנדרשיםכןועל,הקשישהתושבשלהחייםלתוחלתמעבררביםבמקרים

.הנגישותלהבטחתביניים

להניחניתן,קרקעצמודישאינםמגוריםבמבניבממוצעדיוריחידות10-כשלבהנחה

בפרויקטים,במאוחראובמוקדם,ישולבובניינים33,000-ככידירותמבנישלבמונחים

נגישותוהסדרתמיגון,שיפוץידרשובניינים27,000-כואילועירוניתלהתחדשות

.עצמית
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(התחדשות עירונית)חידוש מלאי הדיור הקיים 

11

ד"יח500,000תוספתשליעדעםלאומיכפרויקטעירוניתהתחדשותמקדמתהממשלה

בוהישןהדירותמלאיעלוהארוךהבינייםבטווחתשפיעההתחדשות.2040שנתעד

לרובמדוברהתכנוןיעדילפיגם,אולם.השלישיהגילבנישלמאודגדולשיעורמרוכזים

,כןעל.רבותשניםכעבורבפועלהמתממשיםפרוייקטיםבמסגרתעתידייםבפתרונות

פתרוןללאהשלישיהגילבנישלגדולשיעורמותירעתידיהתחדשותלפרויקטהצפייה

בפניונותרת,ומחמיריםהולכיםומוגבלויותקשייםעםלהתמודדמגיעהקשישכאשר.מעשי

הנפשיתונכונותוהשגהברמתאיםחלופידיורהיצעשללקיומובכפוףמעברשלאופציהרק

מגבלותעםלהתמודדנותריםרביםקשישים,מתאיםחלופידיורהיצעבהעדר.למעבר

.מהביתלצאתאופציהללאאףולעיתיםהולמיםבלתיבתנאיםניידות

המימושהיתכנותכאשר,הביקושבאזוריבעיקרנמצאלהתחדשותמפרויקטהתועלת

התועלתכימודגש,בנוסף.משמעותיציבוריבסבסודומותנהמוגבלתהפריפריאלייםבאזורים

.לשוכריםולאהדירותלבעלירקרלוונטיתלהתחדשותמפרויקטיםהשלישיהגילבניעבור

סוגעלהיתרביןמותנההישןהשיורמלאיעללהתחדשותפרוייקטיםשלההשפעהמידת

להתחדשותבפרויקטיםשישולבוהדיוריחידותהיקפימוצגיםלהלן1בטבלה.הפרויקט

לפימחושביםבינויפינויבשיטתבינוי-רהשלפרוייקטיםכאשר)הפרויקטיםלתמהילבהתאם

מכפיללפימחושבים38א"תמבשיטתעיבוישלפרוייקטיםואילו1:4שלממוצעמכפיל

.1:2שלממוצע

צפי היקפי התחדשות מלאי הדיור העירוני הישן בהנחות שונות: 1טבלה 

אתמעמידההתחדשותבפרויקטדירההכללת,במיוחדקשישושוכר,ככללשוכריםעבור

.בפניהםהמוצביםהדיורפתרונותאודותודאות-אישלבמצבהדייר

ד "היקפי תוספת יח

בהתחדשות עירונית

(בינוי-רה/עיבוי)בינוי -שיעורי עיבוי לעומת רה

80%/20%50%/50%20%/80%

450,000390,000300,000210,000

500,000433,000333,000233,000

550,000477,000367,000257,000
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התאמת מלאי הדירות למוגבלויות בזקנה

12

יהיה2040אופקעדהשלישיהגילבנייתגוררובהןד"יחמיליון1.33בכל,מאוחראובמוקדם

שלוהבטיחותייםהביטחוניים,המיוחדיםלצרכיםהדיוריחידתפניםבהתאמתצורך

.קלותבהתאמותמדובררביםבמקרים,כיאם,האוכלוסייה

מעברפרמטריםמספרידי-עלנמדדתהמבוגרתהאוכלוסיהלצרכיהדיורהתאמתמידת

:הםהרלוונטייםהפרמטרים.הפרטשלהסובייקטיביותוהעדפותלרצונות

פי-עלנבנולאד"יחמיליון1.1-כאוהדיורממלאי0%-כ-אדמהרעידותבפניעמידות▪

585,000-כלהשוות43%-כ,והיתרהקרקעצמודיהינםמהם57%-ככאשר,התקן

.אדמהרעידותבפנידיועמידיםשאינם,ומעלהקומות3בניבבניינים,ד"יח

תקנותהחלתבטרםנבנו,ד"יחמיליון1.68-כ,הקייםהדיורממלאי61%-כ–מיגון▪

,קומות1-2שלקרקעצמודיהינם,ד"יח920,000-כ,מהם55%-כ.1990בשנתהמיגון

נמצאים,ד"יח760,000-כ,45%-כ,היתרהואילומתאיםמיגוןלהוסיףיחסיתקללהם

יחידותכללעבורקים"ממאודים"ממתוספתהמחייביםומעלהקומות3בניבבניינים

.במבנההדיור

שלקיומה,מוגבלויותבעליעבורובפרטהשלישיהגילבניעבור-הציבורילמרחבחשיפה▪

כי,ראשוניכאומדן,להעריךניתן.לבריאותואףהחייםלאיכותרבותמוסיפהמרפסת

הגילבנייחסיתגבוהבשיעורמרוכזיםבהם,ד"יחמיליוןכחציעבורמרפסותחסרות

.השלישי

ניידותמקשייסובלים+75-המבני60%מעל-המגוריםמבנהבתוךהדירהנגישות▪

.גלגליםבכיסאתלוייםולמעשהכללללכתיכוליםאינםמהם7.4%-וכשונותברמות

נגישותמאפשר,מעליותעםמבניםוהןהקרקעצמודיהן,הקייםמהבינויניכרחלק

.נגישותלהסדירבכדימוגבלתהשקעהדורשאו/ומוגבלויותלבעלי

התפקודעלמאודמקשהאו/ובביתמנותקיםרביםקשישיםהמותירהעיקריהחסם

ד"יח600,000-כעבורמעליותחסרות,ראשוניכאומדן.מעליתהעדרהינוהשותף

.קומות2-4בניבמבנים

ואפילומושכרותל"הנשהדירותככל-השלישיהגילבנילצרכיהדירהפניםהתאמת▪

וגובריםהולכיםקשייםצפויים,מוגבליםאמצעיםבעליהשלישיהגילבניבידימוחזקות

.בהמשךותחזוקתוהפנימיהחידושלהבטחת

הניידותמגבלתהינהביותרהשכיחההמגבלה-מיוחדיםלצרכיםהדירהפניםשיפוץ▪

הבתיםסוגיביןהמשתנהבהיקףפיט-רטרולרובמחייבתלצרכיםהדירהוהתאמת

מותאםבקהילהלדיורזקוקיםהשלישיהגילבני200,000-ככיום,להערכתנו.השונים

ובתיהמוגןהדיור,הגריאטריהסיעודי)הייעודיבדיור30,000-כעודעם,כלשהיבמידה

72,000-כועודקשישים400,000-כעבורמותאםדיוריידרש,2040אופקל.(האבות

.סיעודיותמיטות

24/7מקיףסיעודיטיפוליידרשוהשלישיהגילבני160,000-ככיצפוי,2040לאופק

.בקהילהדירותבמסגרת
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הדיור הייעודי

13

התגוררו,+75מבני10%ומעל+65גילמבני6.4%-כשהם,נפש71,500-כ,2020בשנת

גריאטרייםחוליםבתיובהםהשלישיהגילבניאתהמשרתיםייעודייםמוסדות658-ב

בתי)והשיכוןהבינוימשרדשלדיורמקבציוכןאבותבתי,פרטימוגןדיור,סיעודייםומוסדות

.הקליטהמשרדושל(הזהבהגיל

ובבתימוגןדיורבבתיסיעודייםאגפיםלרבות,סיעודייםומוסדותגריאטרייםחוליםבתי

.והנמוכותהעליונותהכלכליותמקצוות,הסיעודיתהאוכלוסיהמיעוטאתמשרתים,האבות

.בבתיהםסיעודבשירותיונעזריםבקהילהמתגורריםהסיעודייםהקשישיםרוב,זאתלעומת

(פרמיוםמוגןדיור)הגבוההמעמדשללצרכיםהולםמענהמספקהקייםהייעודיהדיור

המעמדשללצרכיםהולםמענהאין,אולם.(האבותובתיהדיורמקבצי)הנמוךוהמעמד

.גבוההבינייםלרבות,הביניים

המבקשיםהבינייםהמעמדבניעבוראיכותיותדירותשלהולםמענהלהבטיחלצורךמעבר

down)חדרים2-3בנותקטנותלדירותגדולותמדירותביוזמתםלעבור sizing)נדרשים

:לרבותחדישיםחלופייםפתרונות

פרטיים)המוכריםהפרמיוםהמוגןהדיורמבתישונהמפרטעם"רזים"מוגןדיורבתי▪

.(והשיכוןהבינוימשרדותמיכתבעידודעמותותאו/ו

עמותותאו/ופרטיים)השלישיהגיללבניהמיועדיםטווחארוכתלהשכרהדיורמבני▪

.(המקומיותהרשויותאו/ווהשיכוןהבינוימשרדותמיכתבעידוד

הפרמיוםהמוגןהדיורמבתישונהמפרטעםהםאף,משותפיםמוגןדיורבתי▪

.(המקומיותהרשויותאו/ווהשיכוןהבינוימשרדותמיכתבעידודעמותות)המוכרים

הגילשכבותעםהשלישיהגילבניאתלשלבהמיועדיםדוריים-רבמגוריםמבני▪

.(המקומיותהרשויותאו/ווהשיכוןהבינוימשרדותמיכתבעידודפרטיים)הצעירות

למסגרותלמיניהםמוסדותעלמהתבססותתפיסהשינוימייצגותל"הנהחדישותהיוזמות

.הדייריםבידימוגברתעצמאותמידתעם,בקהילהיותראטרקטיביות

2040מעבר לשנת 

הירידהעקבמהותיבאופןישתנוזקנהלעתלדיורהביקושומאפייניהיקפי,2040לשנתמעבר

במידתוכן,(45מגילפחותכיום)יותרהצעירהגילשכבותבקרבהדירהעלהבעלותבשיעורי

להשכרההדיורשוקולהרחבתלקידוםהממשלתיתהמדיניותלאורזאת.שלהםהכלכליהביטחון

.(להשכרהדיורבנייתותמרוץהוןהשקעותעידודחוק)הארוךלטווח

.דורשנותלאורךיתפתחואשרוהטכנולוגיותהחברתיות,הכלכליותלמגמותמעברכמובןזאתכל

הזקניםדוראתגםישרתוכיוםהנדרשיםזקנהלעתהדיורמפתרונותחלקשלפחותלהעריךניתן

.זועבודהלאופקמעברהעתידיים
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מתודולוגיה
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מטרת העבודה הכוללת

מטרות העבודה: 1תרשים מספר 

בהתערבותהכלכלייםבהיבטיםומשולבתמקיפהאסטרטגיהגיבושהינההכוללתהעבודהמטרת
.בישראלהמבוגרהגילאוכלוסייתעבורהולמיםדיורפתרונותהבטחתלשםממלכתית

:הבאותההגדרותנדרשותכךלשם

.מרחביתופריסהבינויסוגי,היקפיםלרבותהנדרשיםהדיורומאפיינימלאי▪

.ציבוריומוסדיפרטימוסדי,בקהילהציבורי,בקהילהמשותף,בקהילהפרטילרבותהדיורסוגי▪

.השוניםהדיורבסוגיהיעדאוכלוסיותעבורהנדרשיםוהציבורייםהפרטייםמימוןומנגנונימקורות▪

18

אסטרטגיה מקיפה  
ומשולבת 

מנגנוני מימון 
של הדיור

סוגי הדיור מלאי הדיור
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גישה מנחה

מיליון19.9לכדילגדולצפויהישראלאוכלוסיית,הבינייםחלופת,2065לאופקס"למלתחזיתבהתאם

.15.25%-לכהשווים,נפשמיליון3.1-כלמנותצפויה,+65בני,המבוגרהגילאוכלוסייתשמתוכם,נפש

חברתיים,טכנולוגייםתהליכיםאודותוודאות-ואיהמשתניםריבויעם,שנה40-כמעלשלאופק,אולם

כאופק2040שנתאתמאמציםאנו,כןעל.אפקטיביאסטרטגיתכנוןעבורמדיארוךהינו,וכלכליים

.התכנון

הקיימותהדיורמיחידותחלקרקכאשר,המבוגרלגיללדיורנרחביםביקושיםצפויים,2040שנתעד

.בפרטמוגבלויותבעליולצרכיככללהמבוגרהגילבנילצרכימותאמות

לכדי2017בשנתנפשמיליון1.05-מכלגדולצפוי+65בנימספר,ס"הלמשלהבינייםתחזיתפיעל

לגדולצפויהאוכלוסייהסךכאשר,81%-כאונפש850,000שלגידול,2040בשנתנפשמיליון1.9

12.0%-מכלגדולצפויהאוכלוסייהבכללהמבוגרהגילבנישלמשקלם,כךעקב.נפשמיליון13.2לכדי

.14.3%לכדי

1.38לכדיד"יחמיליון0.77-מכלגדולצפוי+65בנימתגורריםבהןהדיוריחידותמספר,להערכתנו

היעדיםפיעלבמקבילכאשרזאת.(95%-כשלגידול)ד"יח600,000-כשלגידול,2040בשנתמיליון

.חדשותד"יחמיליון1.5-כיתווספולדיורהאסטרטגיתהתוכניתשלהממלכתיים

+85בניואף+75בניומשקלבשנתייםלהתארךצפויההחייםתוחלת,ס"הלמתחזיותפיעל,בנוסף

צפויחמורותתפקודמוגבלויותבעלימספר,מכךכתוצאה.בהתאםלגדולצפויהמבוגרהגילכללמקרב

690,000לכדי2017-בנפש365,000-מכ)המבוגרהגילאוכלוסייתבסךהגידולעלהעולהבקצבלגדול

.בהתאםתעלהלמוגבלויותמותאםלדיורהדרישה,אלונתוניםלאור.(89%שלעלייה,2040-בנפש

פריסתו,הגידולממדי,הישראליתבחברהוהסקטוריםהמגזריםבכלללהתרחשחזויותאלושמגמותהגם

שוניםבאזוריםשוניםובמינוניםשונותבצורותיורגשווהשפעותיהןאחידיםאינםהדמוגרפייםומאפייניו

ביןההתנהגותובדפוסיוהכלכלייםהחברתייםבמאפייניםרבשוניקיים,כןכמו.הארץרחביבכל

.זקנהבעתגםהמשתקפיםהבדלים,השוניםהסקטורים

התאמהתוך,הארץרחביבכלסקטורובכלמגזרבכלהמבוגרהגיללבניהולמיםפתרונותנדרשים,כןעל

הפרטשלהמשאביםולמגבלותהקייםהדיורמלאילמאפייני,החברתייםלצרכים,הפיסיולוגיותלמגבלות

.הרחבהציבורושל

או/ולהרחבהובפוטנציאללצרכיםההתאמהבמידת,היחידותבגודל,הדיורבסוג,הקייםהדיורתמהיל

במלאיפחותהבמידהגםקייםזהשוני.השוניםובמרחביםהשוניםהסקטוריםביןשונההינולהתאמה

.המתוכנןהדיור

החזוייםהנרחביםלצרכיםוהןלצרכיםומותאםהולםבדיורהקייםלמחסורהן,הולםמענהלספקבכדי

מגבלותבמסגרתהשוניםלצרכיםמותאמיםפתרונותבהבטחתצורךישנו,2040לאופקלהתווסף

.והחזוייםהקיימיםהמשאבים

,השוניםלצרכיםמענהלאספקתהמתאימותהדרכיםמוגדרותבהסטריאומטריתגישהנדרשת,למעשה

.המתאיםלדיורנגישותהמקדמתובצורההמתאיםבמיקום
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המודל הסטריאומטרי  : 2תרשים מספר 
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שלבי העבודה

21

איסוף  
ועיבוד  
נתונים

חלופות

תוצר

שלבי העבודה: 3תרשים מספר 

ל"מנגנוני מימון בחומנגנוני מימון בארץ 4 3

הגדרת הביקושים לדיור
היקפים חזויים▪
מאפיינים▪
פריסה מרחבית▪

הגדרת ההיצע של דיור
היקפים מאפיינים▪
פריסה מרחבית▪
זיהוי ואפיון פערים▪

2 1

גיבוש והערכת חלופות להתערבות 5

גיבוש אסטרטגיה מוצעת

סוגי דיורהיצע מלאי הדיורמנגנוני מימון

6

.להלןהמפורטיםשלבים6מוגדריםהכוללתלעבודה
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+65לבנילדיורהביקושיםהגדרת-1שלב

יעדאוכלוסיותואפיוןזיהוי▪

מידעמקורותעלבהתבסס,גילקבוצתולפיסקטורלפיהיעדאוכלוסיותהיקפיהערכת▪
קיימים

גילקבוצתולפיסקטורלפיהיעדאוכלוסיותהיקפיתחזית▪

עלבהתבסס,כלכלי-חברתיומעמדגילקבוצות,סקטורלפיהיעדאוכלוסיותפריסת▪
קיימיםמידעמקורות

מקורותעלבהתבסס,יישובוסוגכלכלי-חברתימעמד,סקטורלפיהביתמשקימאפייני▪
קיימיםמידע

קיימיםמידעמקורותעלבהתבסס,גילקבוצתולפיסקטורלפיורצונותדרישותאפיון▪

מידעומקורותנתוניםבסיס

תחזית,2008מפקד,נבחריםשנתונים)ס"למנתוניניתוחעלבעיקרמבוסס1שלב

שלGISשכבות,2019חברתיסקר,סטטיסטייםאזוריםהגדרת,2015-65אוכלוסייה

שוניםממקורותמשלימיםנתוניםעםבהצלבה(ועודכלכלי-חברתיאשכול,ד"יח,אוכלוסייה

.בביבליוגרפיהמוצגלעבודההמקורותפירוט.ואחריםESRIשלמפותובסיסי

2040תחזית

2,919)סטטיסטיאזורברמתהמבוגרהגילבניעבוראוכלוסייהתחזיתגיבשהצוות▪

.2040לאופקשנתונים5שלגילבקבוצות(סים"א

בחלוקהבינייםתרחישלפיס"הלמשל2015-65אוכלוסייהתחזיתעלמבוססתהתחזית▪

עםבהצלבה,שנתוןלפימגדרולכלמגזרלכלתמותהשיעוריותחזית,ומגדרמגזרלפי

.2017לשנתויישובס"אכלשלהדמוגרפייםהנתונים

תוךויישוביםס"לאס"הלמבתחזיתהמבוגרהגילאוכלוסייתאתמשייך2040תחזית▪

בציבור94%-והחרדיבציבור93%,הכלליהיהודיבציבור99%)98%שלהתאמה

.(הערבי
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ההיצעהערכת–2שלב

קיימיםמידעמקורותעלבהתבססוסוגגודללפיוהמתוכנןהקייםהדיורמלאיאפיון▪

קיימיםמידעמקורותעלבהתבסס,וסוגגודללפיהקייםהדיורמלאיפריסת▪

כלכלי-חברתיומעמדסקטורלפיהדיורפתרונותשלוארגוניפיסיאפיון▪

מייצגותעלויותלרבות,קיימיםחלופייםדיורפתרונותסקירת▪

לצרכיםהקייםההיצעהתאמתהערכת▪

.פעריםומיפויזיהוי▪

מידעומקורותנתוניםבסיס

הגדרת,2008-ו1995מפקד,נבחריםשנתונים)ס"למנתוניניתוחעלבעיקרמבוסס2שלב

עםבהצלבה(ועודכלכלי-חברתיאשכול,ד"יח,אוכלוסייהשלGISשכבות,סטטיסטייםאזורים

להתחדשותהרשותח"דו,1מספרח"דו,ל"בנטנתונילרבותשוניםממקורותמשלימיםנתונים

שבאתראבותובתימוגןדיורנתוני,והשיכוןהבינוימשרדשלדיורמקבצינתוני,2020עירונית

מגןח"דו,הבריאותמשרדבאתרסיעודומוסדותגריאטרייםחוליםבתינתוני,העבודהמשרד

פרסומיםומגווןואחריםESRIשלמפותבסיסיוכןוינט'ג-ברוקדיילמכוןשנתון,ואימהותאבות

.בביליוגרפיההמפורטים

23

המבוגרהגילבנישלהפיננסייםהאמצעיםהערכת-3שלב

קיימיםמידעמקורותעלבהתבסס,בארץהקיימיםהפיננסייםהאמצעיםמגווןואפיוןזיהוי▪

לעתידוהנדרשיםהקיימיםהפיננסייםהאמצעיםהיקפיהערכת▪

הפיננסייםלאמצעיםהיעדאוכלוסיותנגישותהערכת▪

.וחזוייםקיימיםפעריםואפיוןזיהוי▪

ל"בחולדיורמימוןמנגנוני–4שלב

זמיןמידעבסיסעלל"בחולדיורמימוןמנגנוניסקירת▪

.לארץוהתאמתםל"בחוהקיימיםלדיורמימוןמנגנונילייבאהאפשרויותהערכת▪

להתערבותחלופות–5שלב

חדישיםמודליםלרבותהולםדיורלאספקתחלופותהגדרת▪

הדיורלמימוןחלופותהגדרת▪

נבחרותיעדאוכלוסיותבקרבחלופותבירור▪

התערבותתוכניתגיבוש–6שלב
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25

מלאי הדיור הקיים
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עיקרי הדברים

והאתגרהקיימיםהפעריםממדיאתולזהות+65בנישלהדיורמלאיאתולאפייןלמפותמנתעל

,הבנייהתקופת,היקפו-בארץהקייםהדיורמלאישלסקירהנדרשתהזקנהלצרכיהדיוראתלהתאים

.ועודפריסתו,הדיורמאפייני

דייריכולללא)ד"יחאלף767-בכמתגוררים,האוכלוסייהמכלל12%-כהמהווים,+65בנימיליון1.13

מיליון2.8-כעלהעומד,הקייםהדיורממלאי27%-כהמהוות(גריאטרייםח"וביסיעודייםמוסדות

.(2020)ד"יח

הגילבני,מיליון1.9לכדילגדולהשלישיהגילבנימספרצפויבה2040שנתלאופק,התחזיתלפי

.ד"יחמיליון1.33-בכלהתגוררצפוייםהשלישי

1.70-כשלתוספתתידרשנה2040שנתעד,נפשות3.0שלעתידיביתמשקגודלבהנחת,להערכתנו

יחידותמכלל29%-בככילצפותניתן,ד"יחמיליון4.56-כשלכוללדיורמלאיבהנחת.ד"יחמיליון

.יותראואחד+65בןימצאהעתידיותהדיור

565,000-כשלתוספתנדרשת,השלישיהגיללבנידיורלספקבכדי,2040לאופקהצוותתחזיתלפי

עבורהנדרשתהדיוריחידותתוספתהיקף,למעשה.(החדשבבינויואםהקייםהדיורבמלאיאם)ד"יח

.הנדרשהדיורבמלאיהתוספתמסךכשליששלגודלבסדרהינו+65בני

ידי-עלכיוםהמאוכלסותד"יח530,000-בכאוכלוסייהלתחלופתלצפותניתן2040שנתעד,להערכתנו

,מכךכתוצאה.יותרצעירהאוכלוסייהידי-עלהגדולבחלקםויאוכלסוהשניםלאורךיתפנואשר,קשישים

הגילאיםכניסתעםמשמעותיחברתי-דמוגרפישינוילעבורצפוייםכיוםקשישיםריכוזעםאזורים

.כיום45-64בניריכוזיעםושכונותיישוביםלהזדקנותבמקבילזאת.הללוהדיורליחידותיותרהצעירים

הסקטורים,המגזריםבכלנכוןהדבר.דירותבעליהינם(84%)כיוםהשלישיהגילבנישלהמכריעהרוב

מעוליגדולשיעורהכוללת)הכלליהיהודיבמגזר+75ובנילשעברמ"ברהעולילמעט,הגילוקבוצות

אשרתחזוקהחובתהקשישעלמטילהבזמןבואך,וביטחוןזכויותלדיירמקנההבעלות.(לשעברמ"ברה

.יותרקשהנעשיתהשניםעם

השלישיהגילבנישללאלומאודדומיםהבעלותשיעורי,2040לאופקלהזדקןהצפויים45-64בניבקרב

כיוםהניכרתהמצוקה,זאתלאור.3והסקטוריםהמגזריםביןמזערייםפעריםעם82%שלממוצע,כיום

.לחלוףצפויההכלליהיהודיבציבור+75ובנימ"ברהעוליבקרב

מיחידותהבינייםמהמעמדהשלישיהגילבנישלמעברשלתהליךהמונעשוקכשלקייםלהערכתנו

שישdown-sizing(ר"מ60-80)חדרים2-3שליותרקוטנותאיכותיותלדירותחדרים+5שלגדולות

.מגווניםלשירותיםגבוההנגישותעםהמתאימותבמקומותמענהלהםלספק

שיעור בני הגיל השלישי בעלי דירות בקרב הציבור היהודי הכללי , 2040מעבר לשנת , לאופק ארוך יותר
.צפוי לרדת באופן משמעותי

.משמעותיבאופןלרדתצפויהכלליהיהודיהציבורבקרבדירותבעליהשלישיהגילבנישיעור,2040לשנתמעבר.3
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היקפי הדיור הקיים

עיריות)עירונייםביישוביםמיליון2.5-כמתוכן,ד"יחמיליון2.75-כבישראל,ס"הלמנתוניפי-על

2020,בישראלומבניםדירותלתקשורתהודעה)הכפריבמגזר237,000-וכ(מקומיותומועצות

הדיורממלאי21%-וכהעירוניהדיורממלאי28%-כשהן,ד"יחאלף767-בכ.4(2021ינואר26מיום

.המבוגרהגילבנימתגוררים,בכפרי

.העירונייםהשומהנתוניעלהנשעןהדירותמרשםעלמבוססיםהמקומיותוהמועצותהעיריותנתוני

העריםבאותםהקייםהדיורמלאיאתנאמנהמשקפיםהיהודיבמגזרהשומהנתוניהדעותלכל

ואםבודדבביתמדובראם,מבניםמונההשומהרביםביישוביםהערביבמגזר,זאתלעומת.והיישובים

באותםהדיוריחידותמספראתמשקפיםאינםהשומהנתוניכןועל,דירותמספרעםבמבנהמדובר

.בחסרלוקיםס"הלמובפרסומיהמבניםבמרשםהערבייםהיישוביםלגביהנתונים,כךעקב.היישובים

-כ)ד"יח35,000-כשלגודלבסדרבחסרמדובר,האוכלוסייהנתוניניתוחעלובהתבסס,להערכתנו

.(המקומיותבמועצותד"יח29,000-וכבעיריותד"יח6,000

מספראתמשקףזהנתון.האזוריותבמועצותד"יחאלף237מצייניםס"הלמ,ל"הנלתקשורתבהודעה

,מהיישוביםגדולבחלקכאשר,ישירהלגבייההאזוריותהמועצותשלבשומההנכללותהדיוריחידות

חסרעללעמודכדי,לדעתנו,כאןגם.השיתופיהגוףאוהיישובועדשלהינההגבייה,בקיבוציםובפרט

בהנחת.דיורליחידותנפשותמספרלפיחישובעלהמתבססהדיוריחידותמספראומדןנדרשבנתונים

ד"יח60,000-כשלגודלבסדרהינוהחסרהיקף,נפש3.2שלהעירונילממוצעדומהביתמשקגודל

.אלף300-כשלגודלבסדרהינוהאזוריותבמועצותהדיוריחידותוסך

.ד"יח28,000-כשלגודלבסדרבנגבהבדואיתבפזורההדיוראתכולליםאינםס"הלמנתוני,בנוסף

ביישובים(89%)ד"יחמיליון2.5-כעם(2020)ד"יחמיליון2.8-כישנןבארץכימעריכיםאנו,ל"הנלפי

.בנגבהבדואיתבפזורה(1%)ד"יח28,000-וכבכפרייםביישובים(10%)ד"יחמיליון0.3-כ,עירוניים

יחסיתגבוההעירונייםביישוביםהמבוגרתהאוכלוסיהמתגוררתבהןהדיוריחידותשיעורכימובהר

מבוגריםשלמשמעותיתעלייהצפויה2040לאופק,אולם.(21%)הכפריבמגזרהשיעורלעומת(28%)

.המגזריםביןיחסילאיזוןתביאאשרהכפרילמגזר

ד  "יח232,800-בעיריות והמועצות המקומיות וכ2.56-ד מתוכם כ"מיליון יח2.8-כ)2021ס לשנת "פורסמו נתוני למ. 4
.2020ועל כן הניתוח מבוסס על 2020לרשותנו נתונים מפורטים לשנת , אולם( במועצות האזוריות

28 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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2020יחידות דיור עירוניים וכפריים קיימים : 4תרשים 

.נבחריםעירונייםביישוביםהתאמותעם(06.2020נתוני)2019ס"למשנתון–מקומיותומועצותעיריות:מקורות
.ד"ליחנפש3.2לפי2019ס"למשנתוןאוכלוסייהבסיסעלמחשב-אזוריותמועצות

פי  -של אגף המיפוי ברשות הבדואים מקודם       על2017מחושב על בסיס נתוני אוכלוסייה -פזורה בדואית בנגב 
.נפשות לבית אם4.4לשנה לפי 3.6%

29 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

2,184,000, 
77%

347,000, 
12%

297,000, 
11%

2020ד עירוניים וכפריים "יח

עיריות מועצות מקומיות מועצות אזוריות
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2040היקפי הדיור לאופק 

השווה)2040עדד"יחמיליון1.5-כשלתוספתנדרשת,2017משנת131/דרמספרהחלטהלפי

הלאומיתהמועצהתחזיתבסיסעלזאת.(2020משנתד"יחמיליון1.35-לכפרופורציונליבאופן

2040לאופקס"הלמשלהאוכלוסיןתחזיתעלהמבוססת,זותחזית.ד"יחמיליון3.78שללכלכלה

.נפש3.5שלביתמשקיגודללפיומחושבת(בינייםתחזית)

נפש3.2-כהינוכיוםהממוצעהגודלכאשר,מתמדתירידהבמגמתהינוהביתמשקגודלכינזכיר

3.0-למתחתאל,יותרעודלרדתצפוי,באוכלוסייה+65בניבשיעורהעלייהלאור,ולהערכתנוד"ליח

שלצפיעם,ס"הלמשל2015-65הבינייםהאוכלוסיןתחזיתעלבהתבסס.2040לאופק,ד"ליחנפש

,נפשות3.0שלביתמשקגודללפי,2040לשנתהדיורמלאיחישוב,2040בשנתנפשמיליון13.22-כ

כלומר,הלאומיהיעדהעלאתלדיורהאסטרטגיתהתוכניתליעדיד"יח200,000-כשלתוספתיחייב

.(ד"יחמיליון4.56-כשלמלאיכ"בסה)ד"יחמיליון1.7-כלכדי

הינםהנדרשיםהבינויהיקפיכןועלבינוי-רהיעבורהקייםהדיורמלאישלמבוטללאחלקכי,מובהר

שנתעדהנדרשהבינויהיקף,ד"יח200,000-כשלבינוי-ברהמדוברכיבהנחה.יותרעודגדולים

בפרויקטהדיוריחידתלשילוב,בהמשךשיפורטכפי,כמובן.מיליון1.75-2.2שלגודלבסדרהינו2040

.לצרכיםמותאםלדיורוגישתוהקשישעלנרחבתהשפעהבינוי-רה

:להלןכמפורטהינן2017-2040לדיורהאסטרטגיתהתוכניתפי-עלהחזוייםהבינוייעדי

יעדי בינוי יחידות דיור  : 2טבלה 

ד  "יח232,800-בעיריות והמועצות המקומיות וכ2.56-ד מתוכם כ"מיליון יח2.8-כ)2021ס לשנת "פורסמו נתוני למ. 4
.2020ועל כן הניתוח מבוסס על 2020נתונים מפורטים לשנת לרשותינו, אולם( במועצות האזוריות

.המגזר העירוני בלבד ואינם כוללים את מלוא המגזר הכפריתואמיתתחזית המועצה הלאומית לכלכלה , להבנתנו. 5

1:3.5ד בהתחדשות עירונית בהנחת מכפיל "יח500,000מחושב על בסיס יעד תוספת . 6

30 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

ד"כ יח"סהד לשנה"יחתקופה

2021-202555,000275,000

2026-203061,000305,000

2031-203565,000325,000

2036-204067,000335,000
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2040צפי יחידות דיור לפי גודל משק בית : 5תרשים 

.התאמותעםס"למנתוניעיבוד-2020קיים:מקורות
.ד"ליחנפש3.2-ו3.0לפי2040אוכלוסייהתחזיתבסיסעלכנגזרתמחושב-2040תוספת

31 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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+65היקפי מלאי הדיור של בני 

ח"וביסיעודייםמוסדותדייריכולללא)ד"יחאלף767-בכמתגורריםהשלישיהגילבני,להערכתנו

.(2020)הקייםהדיורממלאי27%-כשהן(גריאטריים

בוהדיורלמלאיד"יח565,000-כשלתוספתתידרש,2040לאופקהצוותתחזיתלפי

מלאיכ"סה.(החדשבבינויואםהקייםהדיורבמלאיאם)אחד+65מבוגרלפחותמתגורר

הדיורממלאי29%-לכהשוותד"יח1,330,000-כשלגודלבסדרהינוהנדרשהדיור

הינוהשלישיהגילבניעבורהנדרשתהדיוריחידותתוספתהיקף,למעשה.החזויהעתידי

.הנדרשהדיורבמלאיהתוספתמסךכשליששלגודלבסדר

10%-ככאשר,+85לגיללהגיעצפוייםדהיום+65מבני30%-כרק2040לאופקכימובהר

הדיורממלאיד"יח530,000-כ,להערכתנו.סיעודייםלמוסדותהשניםבמהלךיעברומתוכם

חלק,כמובן.2040שנתעדיותרצעירהאוכלוסייהידי-עלויאוכלסולשוקויכנסויתפנוהקיים

קשישיםריכוזיעםאזורים,זאתלאור.בינוי-רהאו/וודירתימבנישיפוץיידרשול"הנד"מיחניכר

ליחידותיותרהצעיריםהגילאיםכניסתעםמשמעותיחברתי-דמוגרפישינוילעבורצפוייםכיום

הגילבניששיעור,אביב-תלבעירבפרט,ותיקותבשכונותקיימותכבראלומגמות.הללוהדיור

הן,מכךכתוצאה.2020בשנת15.3%לכדי,2000בשנת16.9%-מכירדבעירהשלישי

העריםבמרכזירקלאהמבוגריםהתושביםאתלשרתיצטרכו,הפרטיהמגזרוהןהציבוריהמגזר

.יותררחבהמרחביתבפריסהאלאהוותיקותובשכונות

,המגזריםבכלנכוןהדבר.דירותבעליהינם,(84%)השלישיהגילבנישלהמכריעהרוב

הדירהעלבעלותשיעורעם(1990לאחר)לשעברמ"ברהעולילמעט,הגילוקבוצותהסקטורים

מחדמעידהדבר.7בלבד77%שיעורעםהכלליהיהודיבמגזר+75ובניבלבד51.6%-כשל

שלהחמורההדיורמצוקתעלומאידךהמבוגרתהאוכלוסייהמרביתבקרבדיורביטחוןעל

.ומעלה75מבניכרבע

שלממוצעעםמאודדומיםהבעלותשיעורי,הבאיםבעשוריםלהזדקןהצפויים,45-64בניבקרב

בניבקרבכיוםהניכרתהמצוקה,זאתלאור.והסקטוריםהמגזריםביןמזערייםפעריםועם82%

בעלותפרקראה).+75בניבקרבהתמותהשיעוריעקבלחלוףצפויההכלליהיהודיבציבור+75

.(2040לאופקהביקושיםהערכת1מספרח"בדוהדירהעל

.רבהבמידהחופפיםהכלליהיהודיבציבור+75ובנילשעברמ"ברהעולינתוני.7

32 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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+65עם בני ( 2020)אומדן יחידות דיור קיימות : 6תרשים 

+.65ד עם בני "ס עם התאמות בניכוי יח"חושב כנגזרת של נתוני למ-+ 65ד ללא בני "יח: מקורות
+.65ס עבור אוכלוסיית בני "ד על בסיס נתוני למ"ליח+ 65בני 1.38חושב לפי -+ 65ד עם בני "יח

33 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

2,089,000 , 73%

767,000 , 27%

+65ד ללא בני "יח +65ד עם בני "יח
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תקופות הבנייה של מלאי הדיור הקיים

הדבריםעיקרי
השניםכאשרהשלישיהגיללצרכיוהתאמתםהדיורמאפיינילגבירבהמשמעותהבינוילתקופת

:הןהקריטיות

.לשימורמבניםשליחסיתגדולשיעורעםהמדינההקמתטרום-1948עד▪

במבנההקומותמספרבחישובכינציין.8ויותרקומות4שלבמבניםמעליתהתקנתחובת-1965▪
.לקרקעמתחתובנייהלקרקעמעלבנייהיחדנספרות,מעליתהתקנתחובתלצורך

.1980בשנתלתוקףנכנס1975משנת(413ישראליתקן)אדמהברעידותלעמידותהתקן-1975▪
יוכלשהבנייןמנתעל,בישראלבנייןכללבנותישלפיהןקונסטרוקטיביותהוראותקובעזהתקן

.אדמהרעידותבפנילעמוד

שלא,1982שנתעדנבנואו1980שנתעדהיתרקיבלואשרויותרקומות2שלמבנים–1980-82▪
.38א"תמשלבהגדרותנכללים,413תקןפי-על

,זעירשווי,בשימושכשווימחושבהבנייהשלהכלכליהשווישנה40לאחרככללכינזכיר,בנוסף
.(המבנההריסתופנויגרטעבורהפחתהעםאףלעיתים)הקרקעלשווימשתווההנכסושוויבמבנה

.9מוגןמרחבתקנותהחלטת–1990▪

.10מגוריםמבניהנגשתתקנות–2010▪

הקיימיםהנתוניםמהתקופותובחלקל"הנהשניםאתבמדויקתואמיםאינםהסטטיסטייםהנתונים
הזמיניםהנתוניםבסיסעללהעריךניתןלדעתנו,זאתלמרות.דיורמיחידותלהבדילביתמשקישלהינם
למועדיםביחסהמצטבריםהדיורמלאינתוני.תקופהלכלהרלוונטיותהדיוריחידותשלגודלסדרי

.7בתרשיםמוצגים

כךובעקבותהדיורורווחתהבנייהפריסת,הבנייהסוגאתרבהבמידהמשקפתהבנייהתקופתכימובהר
וחוסריםבעיותניכרים,הבנייהלתקופתבהתאם.השלישיהגיללצרכיהדיורשלההתאמהמידתאת

.בפרטהשלישיהגילבניושלהדייריםשלהחייםאיכותעלהמשפיעים

,התקופותמכל2-3בניהמבניםברובוכן,1965לפנישנבנו,ומעלהקומות2בניהמבניםכלכמעט
בפנידיועמידאינו1983בשנת413תקןהחלתלפנישנבנההדיורמלאיכלכמעט.מעליתללאנבנו

יחידותשלהמכריעהרוב.הולםתחזוקתיבמצבאינם,שופצושכבראלולמעט,רובםרוב.אדמהרעידות
.אחרתאוזובמידההתחדשותאו/וולשיפוץלחיזוקזקוקותהללוהדיור

הולםדירתימיגוןובהעדר1990בשנתהמיגוןחובתחקיקתבטרםנבנוהקיימותהדיוריחידותכמחצית
הדייריםכללעלמקשיםהללווהפגמיםהחוסרים.חלופייםמיגוןבפתרונותלהיעזרחייביםהדיירים

.בפרטמוגבלויותבעליועלהשלישיהגילאוכלוסייתעליותרומקשיםמשפיעיםאך,הדירותבאותן

ביישובים+65בנישלגבוהיםבשיעוריםריכוזיםמראההיהודיבמגזרהשלישיהגילבניפריסתניתוח
ההשתקעותמגמותאתמשקףהדבר.(ויותרשנה40)ישנהבנייהשליחסיתגבוהשיעורבעליובערים

קשייעםמתמודדיםהשלישיהגילמבניניכרשיעור,הדברמשמעות.בעברהשלישיהגילבנישל
.ונגישהולםמיגוןהעדראו/ומעליתבהעדרנגישותקשייאו/ותחזוקה

בעשוריםהשלישיהגילבניאתולהוותלהזדקןהצפויים45-64בניביןסטטיסטיקשראיןכייצוין
היחסיתוהניידותאלוגילשכבותשלהיקפםעקבזאת.הישנההבנייהפריסתלבין,הקרובים

.החדשהבבנייהוגם90-וה80-השנותשלבבינוי,הישןבבינויזהדורבנישלבהשתקעותם

1965-ה"תשכ( חובה להתקין מעלית)חוק בנינים גבוהים . 8
1990-ן"התש, (מפרטים לבניית מקלטים)פי תקנות ההתגוננות האזרחית -ק על"ד או ממ"ממ, מקלט. 9

2010-ע"התש ,2' תיקון מס( תנאיו ואגרות, בקשה להיתר)תקנות התכנון והבניה . 10
לרוב במגזר העברים   , נתונים דומים אך לא זהים כאשר הפערים נובעים מקיומם של יותר ממשפחה אחת ביחידת דיור. 11

.לרוב בערים הגדולים, מחד ומאידך דירות בשימוש חלופי או לא מאוכלסות, ובקרב עולים

34 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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פי המפקדים התקופתיים-מלאי הדיור על

עבורבפרט,השלישיהגיללצרכיהדיורשלההתאמהמידתאתמשקפתהבנייהתקופתכאמור

שלהתקופתייםהמפקדיםפי-עלהמצטבריםהדיורמלאינתונילהלן.כיוםהמבוגרתהאוכלוסייה

:2020ונתוני1948בשנתהדיורמלאיאומדןעםיחד,ס"הלמ

(נתונים מעוגלים)iיחידות דיור עירוניים וכפריים לפי תקופה: 3טבלה 

iבינוי-נתונים לפי תקופת בנייה ראשונה ללא התאמות עבור רה.
ii(.לפי משקי בית2008, ד"לפי יח1995)ב העירוניים "מ/ד"ב לבין סך יח"מ/ד"כ יח"מחושב כנגזרת בין סה

iii ד"נפש ליח3.2מחושב על בסיס נתוני אוכלוסייה לפי.

ivוינט ישראל ומכון  'ג, סיקרון. ומנועם . ג, ח ניתוח מפקד האוכלוסין והדיור"פי דו-על1983-ב ב"מסך מ10%-מחושב לפי כ

.1990, ברוקדייל

.עם התאמות ואומדנים( 05.2020עם נתוני )2019-ו2008שנתון רשויות מקומיות , 1961-2008ס לפי מפקד "למ: מקור

יחידות הדיור ומשקי בית לפי תקופת בנייה מקורית: 7תרשים 

.ס עם התאמות ואומדנים ספציפיים"נתוני למ: מקור

35 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

/ נושא 

תקופה
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N/AN/AN/AN/Aii154,000ii263,000iii297,000אומדן כפרי

110,000ivN/AN/AN/A1,640,0002,303,0002,793,000כ ארצי"סה

0

500,000

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

3,000,000

1948ב "מ 1961ב "מ 1972ב "מ 1983ד "יח 1995ד "יח 2008ד "יח 2020ד "יח

1
9

6
5

-
ת

לי
ע

מ
ת 

קנ
ת

ה
ת 

וב
ח

1
9

8
0

-
מ

ת
ת 

או
זכ

"
א 

3
8

(
נוי

בי
)

1
9

9
0

-
ת 

נו
ונ

תג
ה

ת 
נו

ק
ת

(
מ

מ
ת 

וב
ח

(ד"

2
0

1
0

–
ם

רי
גו

מ
ני 

מב
ת 

ש
נג

ה
ת 

נו
ק

ת

1
9

7
5

-
קן 

ת
4

1
3

ה
מ

אד
ת 

יד
ע

ר

135



גידול במלאי הדיור לפי תקופה

היקפי.בינוי-רהללא,כלהלןתקופהלפיהדיורבמלאיהגידולהיקפיאתלהעריךניתןל"הנמהנתונים

.השניםלאורךהדמוגרפייםוהשינוייםהאוכלוסייהגידולאתמשקפיםתקופהבכלהבינוי

יחידות דיור ומשקי בית לפי תקופת בנייה מקורית: 8תרשים 

.3בטבלהכמפורט:מקור

-ו1מפהבהצלבתשמוצגכפי12יותרהוותיקותבשכונותהאוכלוסיהפריסתאתמשקפתרמלההעיר
והאזורים(1מפה)המבוגרותאוכלוסיותשלריכוזיםמייצגיםבמפותיותרהכהיםהצבעיםכאשר2מפה

.(2מפה)הוותיקים

.(העתיקהבעירהערביוהציבורלשעברמ"ברהעולי)האוכלוסיהממאפייניהנובעמסוימתשונותעם.12

36 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

,  1948עד 
120,000 ,4%

1948-61, 
423,000, 15%

1962-72, 
247,000, 9%

1973-83, 
361,000, 13%

1984-95, 
545,000, 19%

1996-08, 
607,000, 22%

2009-20, 
490,000, 18%
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בעיר רמלה+ 65פריסת בני : 1מפה 

.ס"ניתוח נתוני למ: מקור

בינוי לפי תקופה בעיר רמלה: 2מפה 

.אדריכליםמליסנעמה:מקור

37 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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מלאי הדיור לפי אבני הדרך רגולטוריים  

הדרךאבנילפי,בינוי-רהללא,בארץהבינויהיקפיאתלהעריךניתן,לעיל3טבלהנתוניבסיסעל
מידתעלהמשפיעיםוחוסריםמאפייניםתקופהלכל.להלן4טבלהבהמוצגיםעיקרייםרגולטוריים
:כלהלן.הנדרשתההתערבותסוגאתשקובעיםהקשישלצרכיההתאמה

(נתונים מעוגלים)יחידות דיור עירוניים וכפריים לפי אבני דרך רגולטוריים : 4טבלה 

.עם התאמות ואומדנים( 05.2020עם נתוני )2019-ו2008שנתון רשויות מקומיות , 1961-2008ס לפי מפקד "למ: מקור

אביב-תל, מבנים לפי תקופת הבנייה בעיר הלבנה: 3מפה 

.2018, אביב בהנחיות עיצוב מבנים באזור ההכרזה לשימור-עיריית תל: מקור

38 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

תקופה
1965עד 

(חובת מעלית)

1980עד 
(38א "הגדרת תמ)

1990עד 
(חובת מיגון דירתי)

620,0001,070,0001,400,000מספר יחידות דיור

שיעור מצטבר של מלאי  

הדיור הקיים
22.2%38.3%50.0%
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1948הבנייה עד 

ומיעוטםהוותיקותהעריםבמרכזירובה,המדינהקוםלפנינבנההדיורממלאי3.5%-כ,גסהבהערכה

הגילמבנייחסיתגבוהשיעור,להערכתנו.הערבייםביישוביםואםבקיבוץאם,הכפרייםביישובים

לדיורהמעברשיעורהללובאזורים,אולם.הללוההיסטורייםבבתיםמתגוררים,בפרט+75ובני,השלישי

.האוכלוסייהתחלופתשיעורואיתם,עוליםהשלישיהגילבנישלהתמותהושיעורייעודי

:עקבמשמעותיאתגרומהוויםקיימיםחלקםאךמחדשנבנואו/וושופצוחוזקוחלקםכילשערניתן

חלקםכאשר,במיוחדגבוהיםבינוי-ולרהלהתחדשותהלחציםבהם,העריםבמרכזיהימצאותם▪

.מיוחדטיפולומחייביםלשימורכמיועדיםמוגדרים

,הבנייןובתוךבחזית,ירודההיאהתחזוקהרמת,התחדשותעברושטרם,המבניםשלגדולבחלק▪

.מסוכניםאףוחלקםכללמיגוןללא

.והתחדשותםהמבניםתחזוקתעלהמקשיםמפתחבדמידייריםשלהימצאותם▪

,הערבייםוביישוביםבקיבוצים,בעריםהבנייהרובאתאפיינואשרזומתקופההקרקעצמודיהבתים

לעומת.המדינהקוםלאחרשהוקמואחריםקרקעצמודילבתיםבדומהובשיפוץבחיזוקחייביםאושופצו

המסחראו/והדיורמיחידותחלקבהם,הוותיקותהעריםבמרכזימשותפיםבבתיםדיוריחידות,זאת

היות,להערכתנו.ושיפוץחיזוק,לתחזוקההנוגעבכלמיוחדאתגרמציבות,מפתחבדמימוחזקים

פתרונותקידוםיאפשרויחסיתהגבוהיםהקרקעערכי,מבוקשיםבאזוריםממוקמיםומרביתם

.התחדשותעלהמבוססים

1930חיפה , בת גלים וקריית אליעזר: 4מפה 

40 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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41 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

(ירושלים, כיכר דוידקה)שימור מבנה היסטורי במסגרת פרויקט להתחדשות 

.מקור לא ידוע, אינטרנט: מקור

תל אביב  , כרם התימנים
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1948-1965

באופןגבוהבשיעור1965עדשלבתקופהשנבנובדירותמתגורריםהשלישיהגילבני,להערכתנו

מתמדתאךמתונהעלייהניכרתזומתקופההעירונייםבאזורים.באוכלוסייהממשקלםמשמעותי

והמדיניותהקרקעשווי,למיקוםבהתאםלהתחדשותביוזמותוגםהאוכלוסייהתחלופתבשיעור

.המקומית

הרוב.1965בשנתמעליותחובתחקיקתבטרםעודנבנו,20%מעל,בארץהדיוריחידותשלגדולשיעור

ואםחדשותבשכונותאם,העירוניבסקטוראף,קרקעצמודתהינהזובתקופההבנייהשלהמכריע

.מוסדרותלשכונותהשניםעםשהפכובמעברות

העריםבמרכזימרוכזים,מעליתללאקומות2-4בניככולםרובם,זומתקופההמשותפיםהמבניםרוב

.עריםאותןשלהוותיקותובשכונותהוותיקות

.הפיתוחבעריוהןהארץבמרכזהן,העלייהגלילקליטתהראשוניםהשיכוניםנבנוזובתקופה,בנוסף

בניבמבניםנבנוזובתקופההעירוניותהדיוריחידותרוב,שלרשותנוהחלקייםל”הבנטנתוניניתוחלפי

העירוניתהבנייהשלגבוהשיעור,אולם.יותראוקומות4בניבמבניםיחסיתקטןחלקורקקומות2-3

יחידותשלהייתהזובתקופההבנייהרוב,זהניתוחלפי.קרקעצמודתהייתההכפריתהבנייהכלוכמעט

.(ד"ליחחדרים2.8-כבממוצע)חדרים2-3שלקטנותדיור

.מבניסיכוןכדיעדלעיתים,נמוכהתחזוקהומרמתמבלאיסובליםל"הנמהמבניםגדולחלקכייצוין

מתקופההדיורמלאיכלכמעט,למעשה.השניםלאורךשופצוהקרקעצמודיבפרט,רביםמבניםכמובן

.לשימורכמבניםמוכרזיםאלוממבניםחלק.וחיזוקשיפוץעברוכבראםאלא,ושיפוץחיזוקמחייבזו

למנועעלולותמסוימיםבמקריםאולם,והאדריכלותהתרבותלשימורכמובןתורמותהשימורהוראות

.המבוגרתהאוכלוסייהלצרכיהמבניםוהנגשתהתאמת

גבוהישניםמבניםשיעורבעליבאזוריםהקשישיםריכוזלאורבפרט,גדולאתגרמהווההישנההבנייה

.לעיל1מפהבשמתקףכפי

42 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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43 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

תל אביב, נחלת בנימין

קיבוץ דביר, הסבת בתים צמודי קרקע לדיור מוגן
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1965-198313הבנייה בין השנים 

-כלמעשה.1983לפנישנבנובדירותמתגורריםיותראוהשלישיהגילבנילמחציתקרוב,להערכתנו

החלתבטרםנבנוהיהודיבסקטורהכפרימלאישליותרגבוהושיעורבארץהעירוניהדיורממלאי38%

.אדמהברעידותלעמידות413תקןחובת

1965-83השניםבין,זובתקופהשנבנוהעירוניותהדיוריחידותרוב,החלקייםל”הבנטנתוניניתוחלפי

אינוקומות2-3בניבמבניםהדיוריחידותושיעורמספרכיאם,קומות4בנישבתיהםבשיכוניםהינן

,למעשה.קומות4-מגבוהיםבמבניםנבנוזובתקופההדיורמיחידותיחסיתקטןשיעור.כללמבוטל

דיוריחידותיותרמכילותקומות+4בנייניאך,מאודדומהקומות+4ובניקומות2-3בניהמבניםמספר

זובתקופהשנבנוהעירונייםהיהודייםביישוביםהקרקעצמודיהמבניםושיעורמספר,במקביל.למבנה

.הערבייםוביישוביםהכפריבמגזרנבנוקרקעצמודישלהבנייהורוב,ירד

3-4שלבינוניותדיוריחידותשלהיהזובתקופההדיוריחידותגודל,החלקייםל”הבנטנתוניניתוחלפי

.(ד"ליחחדרים3.5-כבממוצע)חדרים

באופןנשעןהנכסערך,מקיףשיפוץובהעדרשוליהינושנה40מלפנישנבנוהמבניםערךכימובהר

ועלותגרטעקבערךהפחתתעםאףולעיתיםלמבנהבשימוששוויבתוספתהקרקעשוויעלבלעדי

.הפסולתופינויהריסה

הבטחתולשםהמשאביםמגבלותלאורבסיסייםסטנדרטיםלפיבוצעהזובתקופההבנייהכימודגש

תחזוקתייםפגמיםהיוםכברניכרהמבניםשלמבוטללאבחלק,כןעל.הדיורלצרכימענה

.זומתקופהוסטרוקטוראליים

דוגמא של פגמים מבניים  רכסים   , שיכון טיפוסי

1980עדהיתרלפי.13

44 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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ראשון לציון38א "פריסת מבנים תואמים להגדרות תמ: 5מפה 

לציוןראשוןמקומיתמתארתוכנית:מקור

קרית מוצקין38א "פריסת מבנים תואמים להגדרות תמ: 6מפה 

אדריכליםגורדוןעוזי:מקור

45 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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1983-1990הבנייה בין השנים

העירוניתהבנייהעיקרכאשרהבינויבמגמותמובהקשינויחל1990-ל1983השניםבין,זובתקופה

נתוניניתוחלפי.הצטמצםהחדשיםהקרקעצמודישיעורואילושוניםבגבהיםבשיכוניםהתרכזה

4-8בניבשיכוניםהינן,47%-כ,זובתקופהשנבנוהעירוניותהדיוריחידותכמחצית,החלקייםל”הבנט

2-3בניבמבניםהדיוריחידותושיעורמספרכיאם,(17%-כ)הראשוניםהקומות-רביולצידםקומות

כצמודינבנוהזומהתקופההעירוניתמהבנייהמאודקטןשיעוררק.מהבנייהכרבעמוניםעדייןקומות

.בלבד1קומהבעליקרקע

שלמשקלםזאתולעומתבציבורממשקלםיחסיתנמוךאלובמבנים+65בנישיעורכיום,להערכתנו

.הציבורבקרבממשקלםגבוה,העתידיהזקנהדור,45-64בני

אתגריםעםיתמודדואלובמבניםהמתגורריםמחרשלהזקניםוגםהיוםשלהזקנים,הדברמשמעות

:1983לפנישנבנוהדירותבעלידייריבפנייהמוצביםהאתגרים.פחותים

תקןפיעלנבנו,הערביבמגזרמוסדרתהבלתיהבנייהלמעט,זובתקופהשנבנוהדיוריחידותכלל▪

הבנייהשבמרביתצפויכיאם,המבניםלחיזוקהתערבותנדרשתולאאדמהרעידותבפניעמידה

.2040אופקעדמקיףופנימימבנישיפוץיידרשזומתקופה

כולל,נגישותפתרונותידרשו,1983-90,זובתקופהשנבנובמבניםהדיוריחידותמרבעפחותרק▪

.קרקעצמודיהינםאובמעליותמצוידיםכברהמבניםיתרכאשרמעליתהתקנת

חקיקתבטרםנבנובארץהדיוריחידותכמחציתכאשר,המיגוןבתחוםהינוהאתגרעיקר,כןעל▪

בקומתאוקרקעבקומתנבנומשותפיםמקלטים.זומתקופההדירותלרבות,דירתימיגוןתקנות

אינם,ושמישיםמתוחזקיםשהינםבהנחה,אלומקלטיםאולם,רביםישניםמגוריםמבנישלמרתף

,יחסיתקלותאפילוניידותממגבלותהסובליםאלועבורבמיוחד,השלישיהגילבנילדייריםנגישים

.+65מבני(55%-כ)רובלמעשה

בתקופתמדובר,אומנם.קודםעודהקרקעצמודימהבתיםבחלקנבנוכןדירתייםמקלטיםכייצוין

מוגבליםבהיקפיםמדוברעדייןאך,שנבנוהקרקעצמודיושיעורבמספרחדהועלייההפרבריהפיזור

.שנבנוד"יחמיליון1.4-המתוך

חדרים4.5-כבממוצע)חדרים4-5+שלדיוריחידותנבנוזובתקופה,ל”הבנטנתוניניתוחפי-על

,אלובבנייניםהמרוכזים,(כיום45-64בני)העתידיהזקנהדורועבורהקיימים+65בניעבור.(ד"ליח

האופציותבין.זקנהלעתלצרכיהםהדיורלהתאמתאופציותלהםמעניקשבבעלותםהדיוריחידתגודל

מראשמותאמות(Down-sizing)יותרקטנהדיורליחידתהמעבראתלמנותניתןבפניהםהמוצבות

.דיוריתבהושילובהדירהפיצולולחלופין,העריםבמרכזילצרכים

46 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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47 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

נתניה, קרית נורדאו, Hבנייני 

כוכב יאיר, צמודי קרקע

147



פריסת מלאי הדיור לפי תקופת הבנייה

למדיניותבהתאם,כןעל.המבניםמרביתשלומצבםהבנייהלמאפייניהמבנהגילביןישירקשרקיים

.הוותיקותבעריםלרובהמרוכזהישןהדיורבמלאימתמקדיםהעירוניתההתחדשותתהליכי,הממלכתית

שסובלתהיאזואוכלוסייה,הבנייהתקופותלביןהיוםהשלישיהגילבניפריסתביןהקבלהשקיימתמפני

מתהליכיביותרהמושפעתוהיאהישניםבבנייניםהטבועיםוהסיכוניםמהפגמיםיחסיתגבוהבשיעור

.העירוניתההתחדשות

העירוניהדיורמלאיפריסת
לפני)הישנותהעירוניותהדיורמיחידותהמכריעהרובכאשר,תקופהלפיהדיורבפריסתרבשוניקיים

העריםבמרכזינמצאותרובןרובכאשר,(22%)וחיפה(57%)אביב-תלבמרחבימרוכזות(1961

,לפחותחלקיבאופן,ומתאזןהולךהדיורמלאימאזן,השניםבחלוף.הוותיקותוהשכונותהוותיקות

9%-מעלהירושליםמרחבמשקל,במקביל.14%-לוחיפה45%לכדיירדאביב-תלמרחבמשקלכאשר

.21%-לכ14%-מכעלההמטרופולינייםלמרחביםמחוץהאזוריםומשקל13%-ל

(נתונים מעוגלים* )פריסת יחידות דיור עירוניים במרחבים מטרופוליטניים לפי תקופה: 4טבלה 

(.05.2020עם נתוני )2019שנתון רשויות מקומיות , 1961-2008ס לפי מפקד "ניתוח נתוני למ: מקור
.בינוי-נתונים לפי תקופת בנייה ראשונה ללא התאמות עבור רה* 

(נתונים מעוגלים* )שיעור יחידות דיור עירוניים לפי תקופה ומרחב מטרופוליטני: 5טבלה 

(.05.2020עם נתוני )2019שנתון רשויות מקומיות , 1961-2008ס לפי מפקד "ניתוח נתוני למ: מקור
.בינוי-נתונים לפי תקופת בנייה ראשונה ללא התאמות עבור רה* 

48 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

מרחב  

מטרופוליני

ב  "מ

1961

ב  "מ

1972
2020ד "יח2008ב "מ1995ד "יח1983ד "יח

46,00078,000115,000179,000238,000296,000ירושלים

285,000409,000574,000767,0001,026,0001,233,000אביב-תל

113,000155,000237,000323,000397,000463,000חיפה

13,00031,00054,00088,000119,000164,000שבע-באר

מחוץ למרחב  

מטרופוליני
47,00067,000107,000185,000258,000340,000

503,000740,0001,088,0001,542,0002,039,0002,496,000כ"סה

מרחב  

מטרופוליני

ב  "מ

1961

ב  "מ

1972
2020ד "יח2008ב "מ1995ד "יח1983ד "יח

9%14%11%14%12%13%ירושלים

57%53%48%42%52%45%אביב-תל

22%18%24%19%15%14%חיפה

3%8%7%7%6%10%שבע-באר

מחוץ למרחב  

מטרופוליני
9%8%12%17%15%18%

100%100%100%100%100%100%כ"סה
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פריסת בני האוכלוסייה המבוגרת במלאי הדיור 

שליחסיתגבוהשיעורבעליובעריםביישוביםיותרגבוהיםבשיעוריםמרוכזיםהיהודיבמגזר+65בני

.בעברהשלישיהגילבנישלההשתקעותמגמותאתמשקףהדבר.(ויותרשנה40)ישנהבנייה

אמיןמידעבסיסלרשותנואיןאך,עצמןהעריםבתוךוגםהערבימגזרב גםתקפההמגמהלהערכתנו

.ההשערהשלסטטיסטיתקביעהמאפשראשר

1983יהודים ושיעור יחידות הדיור שנבנו לפני + 65שיעור בני : 9תרשים 

.ס"ניתוח נתוני למ: מקור

1983יהודים ושיעור יחידות הדיור שנבנו לפני 45-64שיעור בני : 10תרשים 

.ס"ניתוח נתוני למ: מקור

49 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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50 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

עיקרי הדברים

Lowקומות-רבבמבנהודירהקרקעצמוד)הדיורסוג,העיקרייםהדיורלמאפייני RiseאוHigh Rise)

בכדיהנדרשתולהתערבותזקנהלעתלצרכיםהדיורהתאמתמידתעלרבההשפעה,הדירהוגודל

.הדייריםומיגוןלדירהנגישות,הישניםהמבניםשלסטרוקטוראליתיציבותלהבטיח

31%-כעוד,(48%)קרקעצמודהינוהקייםהדיורממלאיכמחציתכי,ראשוניכאומדן,מעריכיםאנו

.(קומות+5)קומתיים-רבבמבניםדירות21%-וכקומות3-4בניבמבנים

מעריכיםאנו,קרקעצמודיבבתיםשמאופייניםהכפריהמגזרובניכויהעירונייםהמיעוטיםיישוביבניכוי

ושיעורקומות1-2הקרקעצמודיהבתיםשיעור(מעורבותעריםכולל)העירונייםהיהודייםביישוביםכי

שיעורואילו(בהתאמה37%-ו36%)שוויםכמעטקומות3-4משותפיםובמבניםבשיכוניםהדירות

.27%-כלכדיעולה,קומות5מעל,קומתיים-רבבמבניםהדיוריחידות

מתוכם,(אדמהברעידותעמידות)413תקןהחלתטרםנבנה,ד"יחמיליון1.1-כ,הדיורממלאי40%-כ

-כ,היתרה.קומות1-2שלקרקעצמודיומבניםבתים,ד"יח635,000-כשהם,57%-כהאומדןלפי

.אדמהרעידותבפנידיועמידיםשאינםומעלהקומות3בניבבנייניםנמצאים,ד"יח585,000-כ,43%

.1990בשנתהמיגוןתקנותהחלתטרםנבנו,ד"יחמיליון1.4-כ,הקייםהדיורמלאיכמחצית,כאמור

1-2שלקרקעצמודיומבניםבתיםהינן,ד"יח765,000-כ,55%-כ,הללוהדיוריחידתרוב,להערכתנו

נמצאים,ד"יח635,000-כ,45%-כ,היתרה.קומותבמבנימאשרמיגוןלהוסיףיותרקללהםקומות

.ומעלהקומות3בניבבניינים

צמודימבניםביןבתכליתשונים,למיגוןוהןהמבניםלחיזוקהן,לנגישותהןהנדרשיםהפתרונות,ברם

.קומותמבנילביןקרקע

Highקומות-רביבמבניםהדיוריחידתכלכמעט Riseלרוב,תקנימיגוןוכוללים413לתקןבהתאםנבנו

למעט,הדירותבתוךלהתאמותרקאלא,+65בניעבורכלשהםמיוחדיםלמעניםזקוקיםואינםדים"ממ

.למעליותונגישותחנייהפתרונותלעיתים

,העירוניהיהודיבמגזרבמיוחד,בנייהמגמתניכרתואילך90-המשנות,ההיסטוריותהמגמותלעומת

.האחרוןבעשור,שחקיםלגורדיעד,לכךמעבראףובהמשךקומות5-8תחילה,קומות-רבימבניםשל

לכדי1995בשנת7%-מ6פיעלהקומות+9בניבמבניםהדיוריחידתשיעורכאשרחדבמעברמדובר

.2020בשנת45%

+5בנות26%-כעם,חדרים3-4בנותדיוריחידותהינו,58%-כ,הקייםהדיורמלאישלהמכריעהרוב

.חדרים1-2בנותקטנותדירות15%רקואילוחדרים

רוב2008עד1995שביןבתקופהגם.1995שנתעדנבנוחדרים3-4בנותדירותשל66%-כ,כןכמו

ירד,2008-2020,האחרותבשניםרק.חדרים3-4בנותהיו,מהם54%-כ,שנבוהחדשותהדירות

.50%-הלרףמתחתמשקלן

אתומהווהויותרעשורזהמתמדתבעלייהנמצא,ויותרחדרים5,הגדולותהדירותושיעורמספר,מנגד

.החדשההבנייהרוב

33%-כ(ויותרחדרים4.5)הגדולותהדיוריחידותשלגםעודףבשיעורמאכלסיםהשלישיהגילבני

+65בנישלשיעורם.58%לעומת54%-כבמעטנמוךחדרים3-4בדירותשיעורםואילו26%לעומת

גבוהבודדים+65בנישיעורכיאם,15%לעומת13%,הואאףנמוךחדרים1-2קטנותבדירות

.(26%)במיוחד

מאפייני מלאי הדיור הקיים
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51 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

לעומת,לנפשחדר1.9-כ,ראשוניכאומדן)מאודגבוההדיורמרווחתנהניםהשלישיהגילבני,היום

שלוהכספיהפיסיהנטל,מאודגבוההדיורברווחתשמדוברהגם.(לנפשחדר1.15-כשלארציממוצע

לעבורהשלישיהגילמבניחלקשללרצוןומביאההזדקנותעםומחמירהולךהדיוריחידתתחזוקה

.(Downsizing)יותרקטנהדיורליחידת

הגילבנישלהמעברעלמקשהואיכותיותחדשותחדרים1-3שלקטנותדירותמלאיהעדר,אולם

חוסםחלופידיורבמלאיהמחסור,למעשה.וקטנותבינוניותדיורליחידותגדולותדיורמיחידותהשלישי

יחידותשלההיצעהיקףאתוגםהשלישיהגילבנישלהבחירהמרחבאתגםמגבילובכךהמעבראת

ההיצעאתאףובשרשורדיורמשפריאו/וגידולבשלבימשפחותעבורהנדרשות(חדרים+4)גדולותדיור

חדשותקטנותדירותמלאיהעדר.צעירותומשפחותזוגות,בודדיםעבורהנדרשותישנותקטנותליחידות

תורםובכךהחייםלמעגלבהתאםהמעברתהליכיאתמשבשהשלישיהגיללבנימתאימותואיכותיות

.הארציהדיורבשוקהשוקלכשלמשמעותיבאופן

אתומשקףמשלבהתמהילכאשר,העריםביןהדיורבתמהילרבהשונותקיימתכיומודגשמובהר

על.השניםלאורךהשוניםהדיורלסוגיהביקושיםורמתהאוכלוסייהמאפייני,הפיתוחשלביות,המיקום

ביןמשתנההנדרשתההתערבותומידתוסוגהשלישיהגילבניעלהדיורתמהילשלההשפעה,כן

.השוניםוהיישוביםהאזורים
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52 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

מספר קומות-תמהיל מלאי הדיור 

כמו.לרובמובטחתלדירתוהמבוגרשלהנגישותובכךמעליתבפועלכוללותקומות+5שלמבנים,ככלל

בניבשיכונים,זאתלעומת.יחסיתקלותבפעולותקרקעצמודלמבנהנגישותואתלהבטיחניתןלרוב,כן

.חלופיותפתרונותאומעליתהתקנתאובקיוםמותנתהנגישות,קומות2-4

בתקופותהבינויוגובהסוגיאודותהנחותעלבהתבססניתוחערכנו,מדויקיםהיסטורייםנתוניםבהעדר

:כלהלןראשוניאומדןוגיבשנו1995משנתהחלס"למונתוני1995עדהשונותהבנייה

הנחות ונתונים בבסיס אומדן ראשוני של מספר יחידות דיור לפי מספר קומות: 6טבלה 

.לעילהדיורהיקפיבפרקכמפורטהתאמותעםס"למנתוניניתוח,1995-2020בנייהסוגיופילוחדיוריחידותבניית:מקורות
.הצוותאומדן,התקופותיתרפילוח

משפחתיים-דו,בודדיםבתים)קרקעצמודיכימעריכיםאנו,ל"הנוההנחותהנתוניםעלבהתבסס

21%-וכקומות3-4בניבמבניםדירות31%-כעם,הקייםהדירותממלאיכמחציתמהווים(ים'וקוטג

.11בתרשיםשמוצגכפי.קומות+5,קומתיים-רבבמבניםדירות

כולל)העירונייםהיהודייםביישוביםהדיורמלאימתוךכימעריכיםאנו,העירונייםהמיעוטיםיישוביבניכוי

ובמבניםבשיכוניםהדירותושיעור(36%-כ)קומות1-2הקרקעצמודיהבתיםשיעור,(מעורבותערים

-רבבמבניםהדיוריחידותשיעורואילו.(בהתאמה37%-ו36%)שוויםכמעטקומות3-4משותפים

.27%-כלכדיעולה,קומות5מעל,קומתיים

ומודגשמובהר.כלהלןהינםהשוניםבסקטוריםהדיורסוגיכי,ראשוניבאודמן,מעריכיםאנול"הנלאור

.הגדולותהעריםלגביבהמשךשיפורטכפיהשונותהעריםביןרבהשונותקיימתכי

אומדן ראשוני של יחידות דיור לפי סוג דיור וסקטור: 7טבלה 

משותפיםבתים20%,קרקעצמודי80%בהנחת*

קרקעצמודי99%בהנחת**

19481948-611962-721973-831984-951995-2020עד תקופה/ נושא 

110,000433,000247,000317,000533,0001,153,000בניית יחידות דיור

80%65%50%45%45%37%צמודי קרקע

20%34%49%52%45%15%קומות3-4מבנים 

0%1%1%3%10%49%קומות+ 5רבי קומות 

כ ארצי"סהסקטור/ סוג דיור 
כ  "סה

עירוני
עירוני

(  יהודים)
עירוני 

*(מעוטים)
**כפרי

1,033,000753,000280,000294,000 1,325,000צמודי קרקע 

857,000787,00070,0003,000 860,000קומות3-4מבנים 

--575,000575,000 5+575,000רבי קומות 

 2,465,0002,115,000350,000297,000 2,760,000כ"סה
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53 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

אומדן יחידות דיור לפי סוגי דיור ומספר קומות: 11תרשים 

אומדן יחידות דיור בסקטור היהודי העירוני לפי סוגי דיור ומספר קומות: 12תרשים 

, קומות1-2צמודי קרקע 
1,325,000 ,48%

860,000, קומות3-4מבנים 
 ,31%

, רבי קומות
575,000 ,21%

,  קומות1-2צמודי קרקע 
1,033,000 ,42%

, קומות3-4מבנים 
857,000 ,35%

, רבי קומות
575,000 ,23%
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54 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

םמלאי הדיור הקיי

האוכלוסייהלצרכיהדיוריחידתשלההתאמהמידתעלרבההשפעההבנייהלתקופת,לעילכמפורט

הקשורבכלבמיוחדתקףהדבר.סבירהלהתאמהלהביאכדיהנדרשתההשקעהמידתעלוכןהמבוגרת

בגילהנפוצותהמוגבלויותבשלכייצוין.מוגןלמרחבהדיירולנגישותאדמהרעידתבפניהמבנהלעמידות

.לסיכוניםבמיוחדחשוףנותרהזקן,המבוגר

מתוכם,(אדמהברעידותעמידות)413תקןהחלתבטרםנבנו,ד"יחמיליון1.1-כ,הדיורממלאי40%-כ

-כדהיינו.קומות1-2שלקרקעצמודיומבניםבתים,ד"יח635,000-כשהם,57%-כהאומדןלפי

.אדמהרעידותבפניעמידיםשאינםומעלהקומות3בניבבנייניםנמצאים,ד"יח585,000-כ,43%

הגם.הדירתיהמיגוןתקנותהחלתטרםנבנו,ד"יחמיליון1.4-כ,הקיימותהדיורמיחידותכמחצית

ובחלקמקלטיםנבנוומעלהקומות3בנימהמבניםבחלקואףהקרקעצמודימהבתיםשבחלק

.כללמיגוןאין1990לפנישנבנוהדיוריחידותשלהמכריעברוב,דים"ממהוסיפועזהבעוטףמהמבנים

צמודיומבניםבתיםהינם,ד"יח765,000-כ,55%-כ,1990לפנישנבנוהדיוריחידותרובכימובהר

.קומותבמבנימאשרמיגוןלהוסיףיותרקללהם,קומות1-2שלקרקע

נבנו(ד"יח635,000-כ,48%-כ)הקרקעצמודיהמבניםמחציתכמעטכימעריכיםאנו,ראשוניכאומדן

-כ,מהבתים58%-כ)הקרקעצמודיהבתיםרוב.(אדמהרעידותבפניעמידות)413תקןהנהגתטרם

נבנוואילך80-המשנותמהבנייהבחלקכיאםהמיגוןתקנותהנהגתטרםנבנו,(ד"יח765,000

.הבתיםבתוךמקלטים

השיכונים,קומות3-4בניבמבניםהדיוריחידותמחציתמעלכיראשוניכאומדןמעריכיםאנו,כןכמו

585,000-כ,68%-כ)הדירותרוב.413תקןהנהגתטרםנבנו(ד"יח455,000-כ,53%-כ),למיניהם

מקלטיםנבנוואילך70-המשנותמהבנייהבחלקכיאם,הדירתיהמיגוןתקנותהנהגתטרםנבנו(ד"יח

נבנוקומות-רביבמבניםהדיוריחידותכלכמעט,זאתלעומת.במרתףאוקרקעבקומתמשותפים

.ד"ממלרוב,תקנימיגוןוכוללים413לתקןבהתאם

אומדן יחידות דיור לפי סוג מבנה ותקופת בנייה: 13תרשים 

סוג מבנה ותקופת בנייה-מלאי הדיור 

 -

 200,000

 400,000

 600,000

 800,000

 1,000,000

 1,200,000

 1,400,000

רבי קומות 3-4שיכונים 
קומות

1-2צמודי קרקע 
קומות

210,000 

420,000 

250,000 

260,000 

30,000 

130,000 

130,000 

530,000 

270,000 

500,000 

1965עד  1966-83 1984-95 1995-2020
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הבנייה החדשה

קונסטרוקציה מותאמת לסכנות )413ואילך נבנתה בהתאם לתקן 90-הבנייה חדשה משנות ה, כאמור

. קומות מותקנות מעליות+ 4כאשר בבנייה הרוויה של , לרוב מיגון דירתי, עם מיגון מתקני, (רעידת אדמה

בהתאם לתקן , ואילך נבנתה תוך הבטחת הנגישות לבעלי מוגבלויות2010יתרה מכך בנייה רוויה משנת 

או ניתן להתאימה  /משמעות הדבר כי הבנייה חדשה לרוב מתאימה לצרכי האוכלוסייה המבורגת ו. 1918

.בהשקעה קטנה יחסית

הבינוי שקדם להקמת המדינה ואף בעשור הראשון לאחר קום המדינה היה מאופיין בבנייה צמודת  

מאופיין 70-וה60-הבינוי בשנות ה(. לרבות המעברות)הן במרחב הכפרי והן במרחב העירוני , קרקע

לשם קליטת גלי העלייה במרחב העירוני ולצידה  , קומות3-4, בבנייה מאסיבית של שיכונים ציבוריים

ניתן היה לזהות מעבר מתמיד מבנייה  , 80-החל שנות ה. המשך בנייה צמודת קרקע במרחב הכפרי

, ואילך ניכרת מגמת בנייה90-ידי הסקטור הפרטי ומשנות ה-צמודת קרקע לשיכונים מפותחים על

קומות ובהמשך אף מעבר לכך ועד  5-8תחילה , קומות-של מבנים רבי, במיוחד במגזר היהודי העירוני

.לגורדי שחקים בעשור האחרון

לפי סוג הבינוי1995-2020אומדן בינוי יחידות דיור : 14תרשים 

ס"למנתוניניתוח:מקור

,  קומות-רב
720,000 ,65%

50,000, ים'קוטג
 ,4%

,  משפחתי-דו
110,000 ,10%

,  בית בודד
230,000 ,21%
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הנדרשהזמןופרקהיתכנותעלמכרעתקרובותולעיתיםרבההשפעהבמבנההדירותלמספר,ככלל

במבנהדירותמעט.המבוגרהגיללצרכיהמבנהוהתאמתושיפוץחיזוק,התחדשותתהליכיעבור

זאתלעומת.יחסיתמקוצרבזמןוביצועשיפוץאו/והתחדשותאודותהחלטותקבלתלאפשראמורות

אתולהקטיןמחדהמבנההתאמתאו/ושיפוץשלהממוצעתהעלותאתלהפחיתאמורד"יחריבוי

.מאידךהתחדשותמיזמיכלכליות

השכניםביןהדדיתולעזרהקהילתיתאינטימיתלאווירהתורמיםבינוניעדקטןבגודלמבנים,כןכמו

בגודלמבניםשלהבנייה,קרובותלעיתים,אולם.המבוגרתהאוכלוסיהלבניופרטהדייריםכלללתועלת

העדר.לשירותיםכניסהספיהשגתמונעתואף,יחסיתנמוכהבנייהלצפיפותגורמתבינוניעדקטן

.מקרבםהמוגבלויותבבעליובפרטהמבוגריםבדייריםובראשונהבראשפוגעתהשירותים

מעל)הגדולותבעריםהקייםהדיורמלאימרבית,האחרוניםבעשוריםהבנייהבמגמותהשינוייםלמרות

ואילו(35%-כ)קרקעצמודיאו(ד"יח3-20שלמגוריםבמבני53%-כ)בשיכוניםהינו(נפש100,000

.ד"יח20-מיותרהמאכלסיםבמבניםדירותהינם13%רק

הדיוריחידותמרביתלציוןוראשוןסבאכפר,שבע-באר,באשקלוןכאשרהעריםביןרבהשונותקיימת

נמוךהקרעצמודישיעוראביב-ותלחיפה,חולון,יםבתברקבבניהשניבקצהואילו,קרקעצמודותהינן

20-מיותרהמאכלסיםבמבניםהינןהדיורמיחידותלרבעמעלובאשדודיםבבת,זאתלעומת.ברבע

.ד"יח

התפלגות מבנים לפי מספר דירות במבנה בערים הגדולות: 8טבלה 

צמודותעדייןהינןהדיוריחידותרוביותרהקטניםהעירונייםהיישוביםברובכילהניחסביר

הבינויהערביהמגזרורובהכפריבמגזרואילו,ים'קוטגלרבותד"יח8עדשלבמבניםאוקרקע

.הערביבמגזרדוריים-רבדירותמבניעםקרקעצמודבמלואוהוא

מספר דירות במבנה–תמהיל הדיור 

ד"יח+ 51ד”יח  21-50ד”יח  11-20ד”יח  6-10ד”יח  3-5ד”יח  2- 1עיר

46%6%6%13%23%5%אשדוד

69%7%4%8%10%2%אשקלון

70%10%5%6%8%2%שבע-באר

41%12%16%22%8%0%בית שמש

8%11%33%38%10%0%בני ברק

4%12%13%30%36%4%בת ים

23%24%18%22%12%2%חולון

19%23%33%15%8%1%חיפה

28%25%25%14%7%1%ירושלים

53%12%12%13%10%1%כפר סבא

44%14%8%20%12%3%נתניה

39%12%16%20%11%2%פתח תקווה

52%13%12%12%9%1%ראשון לציון

48%19%11%13%8%2%רחובות

36%12%26%17%7%1%רמת גן

25%19%20%23%10%2%יפו-אביב -תל

35%17%18%18%11%2%ממוצע
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ממוצע מבנים לפי מספר דירות במבנה בערים הגדולות: 16רשים ת

ס"למנתוניעיבוד:מקור

1-2, 35%

3-5, 17%6-10, 18%

11-20, 18%

21-50, 
11%

51+, 2%
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בפניועמידיציבהמבנה.בפרטמוגבלויותולבעליהמבוגרלצרכייחסיתמותאמתהחדשההבנייה,ככלל

,קומות2-3בנימהמבניםבחלקאפילו,קומתי-רבבבניה.קומתיאודירתימיגוןקיים,אדמהרעידות

הדירהוגודלהבנייהסטנדרטלרוב.עישוןגלאיוהדירותמהבניםגדולבחלק.סטנדרטיתמעליתישנה

ישנןמהדירותגדולבשיעור.יחסיתקלהמוגבלותעבורהתאמהואפשרותדיוררווחתמעניקההשכיחה

.למוגבלויותהתאמהתקןפיעלנבנוואילך2010משנתשניבנווהבנייניםמרפסות

ניכרתואילך90-המשנותכבר,קומות3-8בטווחבבנייהאופיינוהשיכוניםמבני90-השנותעדאם

בינוידרישותעם"(לגובהבנייה"להלן)ומעלהקומות9שלבמבניםלמגוריםהבנייההתפתחות

קומות9בנימבניםשלהינההחדשהמהבנייהכרבע,1995-2020ביןשלבתקופה,בממוצע.מיוחדות

.(2020בשנת46%)מהבנייהמחציתלכדילהתקרבמתחילהאחרונותבשניםשיעורםכאשר,ויותר

לפי מספר קומות1995-2020בינוי יחידות דיור : 16רשים ת

ס"למנתוניניתוח:מקור

ביןשנבנוהקרקעצמודותהדיוריחידותשיעורכאשר,וגדלההולכתבמגמהמדובר,למעשה

הדיוריחידותשיעור.23%-לכ50%-כשלמשיעור,מחציביותרנחתך2020-ל1995השנים

.בלבד8%לכדי24%-מכ,שלישיםבכשנינחתכוקומות3-4,נמוכהבבנייה

45%לכדי1995בשנת7%-מכ6מפיביותרצמחלגובהבבנייההדיוריחידותשיעור,במקביל

כילהסיקניתן,העירוניהיהודיבמגזרמרוכזתלגובההבנייהכלשכמעטמכיוון.2020בשנת

.לגובהבנייההינהזהבמגזרכיוםהבנייהמחציתמעל

1995-2020מאפייני הבנייה החדשה 

9+, 270,000 , 
25%

5-8, 240,000 , 
23%

3-4, 160,000 , 
15%

1-2, 390,000 , 
37%
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1995-2020בינוי יחידות דיור לפי קומות בשנים נבחרות : 17רשים ת

ס"למנתוניניתוח:מקור

7%
15%

21% 23%
34%

45%
19%

24%

29%
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הדירהגודל.הקשיששלהתפקודרמתעלאףולעיתיםהחייםאיכותעלרבההשפעההדיוריחידתלגודל

רווחתלמבוגרמעניקגדולהדירה,מחד.הקשיששלוהכלכליהבריאותי,האישילמצבובהתאםמשתנה

לניצולאופציותמעניקהוכןסיעודימטפלולאכסוןוחבריםמשפחהלאירוחהקשורבכלגמישות,דיור

בחלק,כןכמו.הקשישעלוכספיפיסינטלמהווההדירהתחזוקתרביםבמקרים,ומאידךכנכסהדירה

מדיקטנהדירה.במדרגותוירידהבעלייהוסיכוןקושיקיים,דופלקסבדירותוכןהקרקעצמודימהבתים

מגבילהקטנהדירה,בנוסף.לתחזקההנדרשוהמאמץהעלותלמעט,הכווניםבכלהקשישאתמגבילה

.גלגליםכיסאאובהליכוןהתלויים,קשותהליכהמוגבלויותבעלישלתפקודםאתמאוד

מלאי הדיור הקיים

רקואילוחדרים+5בנות26%-כעם,חדרים3-4בנותהינן,58%-כ,הדיוריחידותשלהמכריעהרוב

.חדרים1-2בנותקטנותדירות15%

נבנורובןשרובמעריכיםאנו.1995שנתלפנינבנו,92%-כ,15חדרים1-2הקטנותהדירותכלכמעט

-כרק1995-מהחל.זאתלאמתכדיסטטיסטייםנתוניםלרשותנואיןאך,70-השנותעד,קודםעוד

.חדרים1-2בנותהיושנבנוהחדשותמהדירות3%

עד1995שביןבתקופהגם.1995שנתעדנבנוחדרים3-4בנותדירותשל,66%-כ,המכריעהרוב

ירד,2008-2020,האחרותבשניםורקחדרים3-4בנותהיו,54%-כ,שנבוהחדשותהדירותרוב2008

.50%-הלרףמתחתמשקלן

אתומהווהויותרעשורזהמתמדתבעלייהנמצא,ויותרחדרים5,הגדולותהדירותושיעורמספר,מנגד

.החדשההבנייהרוב

עלייהניכרת.השוניםבסקטוריםהשונותבתקופותשנבנוהדיוריחידותבגודלרבשוניקיים

התמתנותהתגלתהבהן,2000-השנותעדהמדינהמקוםהדיוריחידותבגודלמתמדת

ממוצע)העירוניהיהודיהסקטורביןפעריםניכריםכיאם,הסקטוריםבכלנכוןהדבר.מסוימת

.(חדרים3.1)והערבי(חדרים5.2)לכפרי(חדרים3.7

אומדן גודל יחידת דיור ממוצעת לפי תקופת בנייה וסקטור: 9טבלה 

ס"ניתוח נתוני למ: מקור

.ד קטנות הנוצרות בעקבות פיצול דירות לא מסדר"לא כולל יח. 15

גודל יחידות הדיור

כ"סהערביםיהודי כפריחרדייהודי עירוניסקטור/ תקופה 

19652.82.74.02.42.8עד 

1966-803.53.54.53.03.5

1981-954.54.05.33.84.5

1996+4.33.85.33.84.3

3.73.45.23.13.7כ"סה
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ותקופת בנייה( מספר חדרים)יחידות הדיור לפי גודל : 18תרשים 

ס"ניתוח נתוני למ: מקור

218,000  

1,067,000  

384,000  

243,000  

309,000  

20,000  

266,000  

238,000  

14,000  

0

250,000

500,000

750,000

1,000,000

1,250,000

1,500,000

1,750,000

חדרים+ 5 חדרים3-4 חדרים1-2

1995עד  1995-2008 2009-2020
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+65בנישלהדיוריחידותגודל

בנותדירות(13%-כ)100,000-כמהם,ד"יח767,000-בככיוםמתגורריםהשלישיהגילבני,כאמור

4.5בנותדירות(33%-כ)250,000-וכחדרים3-4בנותדירות(54%-כ)416,000-כ,חדרים1-2

.ויותרחדרים

ד"יחאתעודףובשיעור(ויותרחדרים4.5)הגדולותד"יחאתעודףבשיעורמאכלסים+65בני,למעשה

לנפשחדר1.9-כ,ראשוניכאומדן)מאודגבוההדיורמרווחתנהניםהם,כיום.(חדרים1-2)הקטנות

.(לנפשחדר1.15-כשלארציממוצעלעומת

בודדיםשלעודףשיעורכאשר,ביתמשקלגודלבהתאם+65בנישלהדיוריחידותבגודלרבשוניקיים

.(חדרים+4.5)גדולותדירותמאכלסיםזוגותשלעודףשיעורואילו(חדרים1-2)קטנותדירותמאכלסים

,שבבעלותהגדולותדיורביחידותהמתגוררת,המבוגרתהאוכלוסייהשלהעודףהמשקל,לעילשציוןכפי

דיורליחידותמעברלמנותניתןהאופציותבין.העתידייםלצרכיההדיורלהתאמתאופציותלהמעניק

היצעהעדר,אולם.ועודמוגןלדיורמעבר,דיוריותושילובהדירותפיצול,(Down-sizing)יותרקטנות

דיור,להשכרהדיור,איכותייםחדרים3-כבנותקטנותדיוריחידותכגון)הולמיםפתרונותשלמספיק

.ל"הנהמעברבפניחסםמהווה,הזקנהלצרכימראשהמותאמים(נוספיםומודליםהבינייםלמעמדמוגן

מכלילודיורלהשכרהדירה,ר"מ80עדקטנותיחידותשילוב,למיניהןהשגהברדיורתוכניותכייצוין

פוטנציאליותאופציותמעניקותובכך,המוצעדיורמלאיאתלגווןמיועדות(ודיוריותמיקרויחידות)

שאינםדיורחסרימהמבוגריםחלקעבור.המבוגרהגילבנימקרבספציפייםפלחיםעבורגםלמגורים

בסיסידיורפתרוןלספקיכולותודיוריותמיקרויחידות,הציבוריהייעודיבדיורמעונייניםאינםאו/וזכאיים

צמודלביתלהוסיףאולפצלאוגדולהדירהלפצלהמעונייניםנכסיםבעליעבור.יחסיתסבירבמחיר

יחידותהיצע.ראויהאופציהמוסיפההדיורית,דוריים-רבמגוריםסידוראוהכנסההשלמתלשם,קרקע

-להאופציהאתגדוליםובתיםדירותלבעלייאפשרחדרים2.5-3שלואיכותיותחדשותקטנותדיור

Downsizing,בהשכרהואםברכישהאם.

בניעבורבפרטלהשכרהודיורככללההשגה-ברהדיורתנאיהתאמותנדרשותכיומודגשמובהר,אולם

.השלישיהגיל
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2020לפי גודל יחידת הדיור + 65שיעור דירות עם בני : 19תרשים 

22שנתון סטטיסטי מספר , בישראל+ 65בני , 2020, ברוקדייל-וינט'ג-מאיירסס ונתוני "ניתוח נתוני למ: מקור

2020במלאי הדיור לפי גודל יחידת הדיור + 65פריסת בני : 20תרשים 

22שנתון סטטיסטי מספר , בישראל+ 65בני , 2020, ברוקדייל-וינט'ג-מאיירסס ונתוני "ניתוח נתוני למ: מקור
.חדרים+ 5נתוני מלאי ארצי עבור * 

24% 26%
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חדרים1-2 חדרים3-4 חדרים+4.5 כ"סה
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בודדים+ 65בני  זוגות+ 65בני  +65בני  מלאי דיור  
*הארצי

26%

7%
13% 15%

46%

56%
54%

58%

28%
37% 33% 26%

חדרים1-2 חדרים3-4 חדרים+4.5
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,ככלל.ועסקייםמסחריים,ציבוריים:שירותיםלמכלולהזקןנגישותעלרבההשפעההבנייהלצפיפות

,מחייביםאףלעיתים,המצדיקיםכניסהספיומשיגיםביקושיםמרכזיםגבוההבצפיפותהבנוייםאזורים

המגוריםמקוםביןהמרחק,יורדתשהצפיפותככל,זאתלעומת.מקוםבקרבתשירותיםוהפעלתהקמת

מידתאודותנתוניםבהעדרכפרוקסילשמשיכוליםצפיפותנתוני,למעשה.ומתרחקהולךהשירותלבין

.לשירותיםהנגישות

חברתייםקשריםקיוםעלמקשהמאודנמוכהצפיפותכאשר,לקהילתיותצפיפותביןקשרקיים,כןכמו

הבנייהסוג,אולם.קהילתיים-חברתייםקשריםוקיוםיצירתעלמקלההצפיפותהגדלתואילושותפים

.הדייריםביןבניכורואףבבידולרביםבמקריםמאופייןמאודגבוהותצפיפויותהמאפשרת

6-כאונפש20עד,נמוכהבצפיפותלמגוריםבנייהבאזוריפרוסהקייםהדיורמלאישלהמכריעהרוב

3-כעדאונפש10עדשלמאודנמוכהבצפיפות16%-כ,כפרייםביישובים11%-כ)ברוטולדונםד"יח

.(ברוטולדונםד"יח3-6–אונפש11-20שלנמוכהבצפיפות36%ועודברוטולדונםד"יח

נפש21-35,בינוניתבצפיפותהמאופייניםמגוריםבאזורימרוכז,28%-כ,הקייםהדיורממלאירבעמעל

מעלשליחסיתצפופיםבאזוריםמרוכזיםהדיוריחידותממלאי10%-כרק.ברוטולדונםד"יח6-10או

.ברוטולדונםד"יח10-כאונפש35

היהודילמגזרמעברכיניכרכאשר,השוניםהסקטוריםביןלמגוריםהבנייהשלמשמעותישוניקיים

-כ)הערביבמגזרהבנייהשל,מחציתכמעט,מאודגדולשיעור,מאודנמוכהבצפיפותכולוהבנוי,הכפרי

לדונםנפש10עד)מאודנמוכהבצפיפותהינה(הכפריבמגזר8%-לכבנוסףהעירוניבסקטור38%

.(ברוטו

לדונםנפש20עדשלנמוכהבצפיפותהינה,60%-כ,הבנייהרוב,הכלליהיהודיהעירוניבסקטור

בינוניתבצפיפותבנוינוסףכשליש.(ברוטולדונםנפש10עד)מאודנמוכהבצפיפות17%-כעם,ברוטו

.יותרגבוההבצפיפות7%-כורקברוטולדונםנפש21-35של

בהתחשב,אולם.ברוטולדונםנפש36מעלשלגבוההבצפיפותמתגורריםהחרדימהמגזר62%-כ

בסדר,יותרנמוךהמקבילהדיוריחידותששיעורמעריכיםאנו,למגזרהאופייניביתמשקבגודלבהבדלים

בצפיפותמתגוררים,10%-מפחות,חרדיםשלמאודקטןשיעוררקכיניכר,במקביל.35-40%שלגודל

.נמוכה

גבוהבשיעורמתגוררים,העירוניהערביבמגזרוהןהעירוניהיהודיבמגזרהן,השלישיהגילבניכייצוין

הגילבנישיעור2040אופקעדהעירוניהיהודיבמגזר.נמוכהבצפיפותהמאופייניםבאזוריםיחסית

.נמוךבשיעורכיאם,יותרעודלעלותצפוינמוכהבצפיפותמגוריםבאזוריהמתגורריםהשלישי

צפיפות הבנייה למגורים
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נפשות לדונם מגורים ברוטו-יחידות דיור לפי צפיפות בנייה : 21תרשים 

ס"ניתוח נתוני למ: מקור

לפי סקטור( נפשות לדונם מגורים ברוטו)צפיפות הבנייה : 22תרשים 

ס"ניתוח נתוני למ: מקור

,  10עד 
447,000  ,

16%

11-20, 
981,000 , 

35%

21-35 , 
785,000 , …

36-50 , 
140,000 , 5%

51-75 , 
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76+, 
42,000 , 1%

,  כפרי
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8% 12%
17%

2%

38%

16%

43%

8%

31%

35%

33%

26%

17%

28%

4%

23%

2% 5%

2%

28%

2% 4%

1%

11%

2% 1%

כפרי נפשות10עד  נפשות11-20 נפשות21-35

נפשות36-50 נפשות51-75 +76נפשות 
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והעדפותלרצונותמעברפרמטריםמספרידי-עלנמדדת+65בנילצרכיהדיורהתאמתמידת,לדעתנו

:הםהרלוונטייםהפרמטרים.הפרטשלהסובייקטיביות

עקבלסיכוןיותרחשופים,בפרטוהקשישיםהמבוגרתהאוכלוסייה–אדמהרעידותבפניעמידות▪

שנבנובמבניםהשלישיהגילבניריכוזשלהמגמהלאור.הגילעםהנחלשתהניידותרמתמגבלות

.מאודגבוההשלהםהחשיפהרמת1983לפני

הינםמהם57%-ככאשר,התקןפי-עלנבנולאד"יחמיליון1.1-כאוהדיורממלאי40%-כ,כאמור

שאינם,ומעלהקומות3בניבבניינים,ד"יח585,000-לכהשוות43%-כ,והיתרהקרקעצמודי

.אדמהרעידותבפנידיועמידים

משתנההסיכוןמידתכאשר,בסיכוןהבתיםדייריכללאתמותירונגישהולםמיגוןהעדר-מיגון▪

רמתמגבלותעקבלסיכוןיותרחשופיםהשלישיהגילבני.הבנייהולאיכותלסוגלמיקוםבהתאם

החשיפהרמתהללובמבניםהשלישיהגילבניריכוזשלהמגמהלאור.הגילעםהנחלשתהניידות

.מאודגבוההשלהם

-כ.1990בשנתהמיגוןתקנותהחלתבטרםנבנו,ד"יחמיליון1.68-כ,הקייםהדיורממלאי61%-כ

מיגוןלהוסיףיחסיתקללהם,קומות1-2שלקרקעצמודיהינם,ד"יח920,000-כ,מהם55%

המחייביםומעלהקומות3בניבבנייניםנמצאים,ד"יח760,000-כ,45%-כ,היתרהואילומתאים

.במבנההדיוריחידותכללעבורקים"ממאודים"ממתוספת

הנחוציםהבסיסייםהשירותיםאלעצמאיבאופןהקשיששלהנגישות-ולשירותיםלסביבהנגישות▪

,המגוריםדירתבמיקוםאלאהפיסיובמצבובגילו,המבנהבסוגישירבאופןתלויהאינהסבירבמרחק

.הציבוריבמרחבהתשתיותובאיכותבטופוגרפיה

המאופייניםבאזוריםנמצאים,הדיורממלאי27%-כ,ד"יח750,000-כ,ראשוניכאומדן,להערכתנו

3עד)קרקעצמודיפרברייםוביישוביםבשכונותד"יח450,000-כמתוכם,נמוכהבנייהבצפיפות

.הכפריבסקטורד"יח300,000-וכ(ברוטולדונםד"יח

מרפסתשלקיומה,מוגבלויותבעליעבורובפרטהשלישיהגילבניעבור-הציבורילמרחבחשיפה▪

כמו.וחצרותממרפסותנהניםקרקעצמודימבנים,כמובן.לבריאותואףהחייםלאיכותרבותמוסיפה

שיכוניםשלהמכריעברובמרפסותאין,לעומתה.מרפסותלרובכוללתהחדשההרוויההבנייה,כן

חיזוקגםדורשיםלרובשהם,(ד"יח450,000-כשלגודלסדר)כולל80-השנותעד50-המשנות

.ומיגון

מרוכזיםבהם,ד"יחמיליוןכחציעבורמרפסותחסרותכי,ראשוניכאומדן,להעריךניתןכ"סה

.השלישיהגילבנייחסיתגבוהבשיעור

אחדאתמהוויםהמבנהבתוךלדירהבנגישותקשייםכיניכר-המגוריםמבנהבתוךהדירהנגישות▪

,+75בניובמיוחד,ככללהשלישיהגילבנימתמודדיםאיתםביותרוהחמוריםהשכיחיםהאתגרים

ללכתיכוליםאינםמהם7.4%-וכשונותברמותניידותמקשייסובלים+75-המבני60%מעלכאשר

.גלגליםבכיסאתלוייםולמעשהכלל

חלה(לבתיםוכניסותמסדרונות,מעליות,נגישהחנייה,למבניםכניסות)מגוריםמבניהנגשתחובת

דורשאו/ומוגבלויותלבעלינגישותמאפשרהקייםמהבינויניכרחלקכיאם,האחרוןבעשוררק

.נגישותלהסדירבכדימוגבלתהשקעה

עיקרי הדברים
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לרבותהשותףהתפקודעלמאודמקשהאו/ובביתמנותקיםרביםקשישיםהמותירהעיקריהחסם

שנבנוקומות2-3בנימבניםשלהמכריעברובםמעליתהעדרהינולשירותיםנגישותואףקניות

.16קומות2-4בניבמבניםד"יח600,000-כעבורמעליותחסרות,ראשוניכאומדן.השניםלאורך

,1995עדשנבנוהדיורמיחידות80%-ככיבהנחה-השלישיהגילבנילצרכיהדירהפניםהתאמת▪

ואפילומושכרותל"הנשהדירותככל.פנימיחידושיחייבו,ד"יחמיליון1.3-כשלגודלסדרשהם

להבטחתוגובריםהולכיםקשייםצפויים,מוגבליםאמצעיםבעליהשלישיהגילבניבידימוחזקות

.בהמשךותחזוקתוהפנימיהחידוש

,הסיעודמוסדותלמעט,בארץהדיורמלאיכלשכמעטמפני-מיוחדיםלצרכיםהדירהפניםשיפוץ▪

התאמתנדרשת,מוגבלויותשלהמיוחדיםבצרכיםבהתחשבשלאנבנה,המוגןוהדיורהאבותבתי

השלישיהגילבניהינםמהםניכרשיעור,כמובן.קשהמוגבלויותבעלמתגוררבהד"יחבכלהדירה

.החייםתוחלתוהארכתהשלישיהגילבניבמספרהעלייהעםועולההולךמותאםלדיורוהביקוש

פיט-רטרולרובמחייבתלצרכיםהדירהוהתאמתהניידותמגבלתהינהביותרהשכיחההמגבלה

זקוקיםהשלישיהגילבני200,000-ככיום,להערכתנו.השוניםהבתיםסוגיביןהמשתנהבהיקף

ובתיהמוגןהדיור,הגריאטריהסיעודי)הייעודיבדיור30,000-כעודעם,כלשהיבמידהמותאםלדיור

לאופק.אופטימלייםשאינםהתאמהפתרונותמהםמבוטללאלשיעור,הדיווחיםלפי,כאשר(האבות

.סיעודיותמיטות72,000-כועודקשישים400,000-כעבורמותאםדיוריידרש,2040

דירותבמסגרת24/7מקיףסיעודיטיפוליידרשוהשלישיהגילבני160,000-ככיצפוי,2040לאופק

הרובעבורקייםהללולצרכיםהמענה.17הדירהבתוךסיעודימטפלמגורי,הדברמשמעות.בקהילה

אולם.ויותרחדרים3שלדיורביחידותמתגוררים75%מעלכאשרהשלישיהגילבנישלהמכריע

2עד)קטנותדיורביחידותהמתגוררים24/7סיעודילטיפולהזקוקיםהשלישיהגילבנימיעוטעבור

.הנחוץהטיפולבהסדרתקושיקיים(חדרים

המגוריםדירתהשלישיהגילבנישלמאודגבוהשיעורעבורמהווההמגוריםדירת-כנכסהדירה▪

.כלכליביטחוןלהםומקנהביותרהמשמעותיהכלכליהנכס

התקנת מעלית  –תיקון)בהתייחסו ל הצעת חוק המקרקעין גינזבורגכ איתן "ידי ח-אומדן זו תואם את האומדן אשר על. 16
(.מטעמים מיוחדים

.מטפלים בזוג קשישים2לק מהמקרים בח. 17
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נגישות לסביבה ולשירותים

,ובריאותמסחרשירותיבעיקר,הנחוציםהבסיסייםהשירותיםאלעצמאיבאופןהקשיששלהנגישות

סוג,המגוריםדירתבמיקוםאלאהפיסיובמצבובגילו,המבנהבסוגרקתלויהאינהסבירבמרחק

במרחבהתשתיותובאיכותבטופוגרפיה,(ועודלגובהבנייה,מרקמית,רחבהפריסה)הבנייהוצפיפות

ההולכות,ברגלהנגישותוממגבלותהשירותיםמפריסתהנובעותעקיפותהשפעותישנן,אולם.הציבורי

.הגילעםומחמירות

טובהעדסבירהנגישותרמתמעניקהלרובואיתההצפיפותאתמעלההעירוניתהרוויההבנייה

ובסקטורהכפריבמגזרהקרקעצמודיהבתיםרוב,זאתלעומת.כאחדוציבורייםעסקייםלשירותים

בנייהבאזורי,לרוב.אלהלשירותיםנגישותממגבלותסובלים,הפרבריותהעירוניותבשכונותואף,הערבי

,המבוגרהגילבניעלשליליבאופןמשפיעותהנגישותמגבלות.ברכבתלויההנגישות,קרקעצמודת

.מוגבלויותהתפתחותועםהגילעםוגוברתהולכתוהשפעתן

ובאזוריםבסקטוריםהמבוגרותהאוכלוסיותעבורנגישותקשיילריבוילעתידולצפותכיוםלהיווכחניתן

:הבאים

.היישובבגרעיניבפרט,חסרותובתשתיותקשהבטופוגרפיהלרובמאופיינים,הערביבמגזרהיישובים▪

.קשהטופוגרפיהעםהררייםבאזוריםאלובפרט,הכפריבסקטורהקהילתייםוהיישוביםהמושבים▪

.קשהטופוגרפיהעםהררייםבאזוריםאלובפרט,הפרברייםוהשכונותהיישובים▪

המאופייניםבאזוריםנמצאים,הדיורממלאי27%-כ,ד"יח750,000-כראשוניכאומדן,להעריךניתן

3עד)קרקעצמודיפרברייםוביישוביםבשכונותד"יח450,000-כמתוכם,נמוכהבנייהבצפיפות

.הקשישבפנינגישותקשיייעמידואלהכל.הכפריבסקטורד"יח300,000-וכ(ברוטולדונםד"יח

הציבורילמרחבחשיפה

הגילבניעבור.הציבורילמרחבחשיפהלדייריםמקנותמרפסות,לשירותיםהאישיתלנגישותמעבר

.לבריאותואףהחייםלאיכותרבותמוסיפהמרפסתשלקיומה,מוגבלויותבעליעבורובפרטהמבוגר

.הציבורילמרחבפוניםלפחותחלקם,חצרותאו/וממרפסות,ככולםרובם,נהניםקרקעצמודימבנים

משנותשיכוניםשלהמכריעברובמרפסותאין,לעומתה.מרפסותלרובכוללתהחדשההרוויההבנייה

גם.ומיגוןחיזוקגםדורשיםלרובשהם(ד"יח450,000-כשלגודלסדר)כולל80-השנותעד50-ה

שיעורכינזכיר,בנוסף.מרפסותחסרות2000-השנותתחילתואף90-השנותשלמהשיכוניםבחלק

.הדירהשלהמחייהבשטחיבפועלושולבוהשניםלאורךנסגרוהוותיקבבינוימרפסותשלמבוטללא

בשיעורמרוכזיםבהן,ד"יחמיליוןכחציעבורמרפסותחסרותכי,ראשוניבאומדן,להעריךניתןכ"סה

.השלישיהגילבנייחסיתגבוה

התאמת מלאי הדיור הקיים לעת זקנה
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נגישות הדירה בתוך מבנה המגורים

,ביותרוהחמוריםהשכיחיםהאתגריםאחדאתמהוויםהמבנהבתוךלדירהבנגישותקשייםכיניכר

הנושא.שונותברמותניידותמקשייסובליםמהם45%מעלכאשר,המבוגרהגילבנימתמודדיםאיתם

מהם7.4%-וכשונותברמותניידותמקשייסובליםמהם60%מעלכאשר,+75בניעבורבמיוחדקריטי

.גלגליםבכיסאתלוייםולמעשהכללללכתיכוליםאינם

רקחלה(לבתיםוכניסותמסדרונות,מעליות,נגישהחנייה,למבניםכניסות)מגוריםמבניהנגשתחובת

לבעלינגישותמאפשריםמעליותמותקנותבהםהקיימיםמהמבניםניכרחלקכיאם,האחרוןבעשור

.נגישותלהסדירבכדייחסיתמצומצמתהשקעהדורשאו/ומוגבלויות

בפרט,השותףהתפקודעלמאודמקשהאו/ובביתמנותקיםרביםקשישיםהמותירהעיקריהחסם

בתיוקומות2-3בנימבניםשלהמכריעברובמעליתהעדרהינו,ציבורייםולשירותיםלמסחרנגישות

.1965שנתעדשנבנוקומות4בניהמבניםמעטוכןהשניםלאורךשנבנולמיניהםהמדורגים

,כמובן.קומות2-4בניבמבניםד"יח600,000-כעבורמעליותחסרות,ראשוניכאומדן,להערכתנו

.חלופיבמכשורואםמעליתבהתקנתאם,בהליכהמוגבלויותמתגלותבטרםעודנדרשלכךהמענה

התקדמותבקצבקשרללאהמבוגרהזדקנותעםעולההנדרשיםבפתרונותהצורךכיומודגשמובהר

להבטחתוהןהפרויקטיםביצועולקידוםלזירוזהןצורךקיים,כןעל.להתחדשותפרוייקטיםואישורתכנון

.בינייםפתרונות

דוגמאות של מגבלות נגישות לדירה בתוך מבנה המגורים: 9-10תמונות 
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תל אביב, המהיר לתוספת מעליתהמסלולדוגמא של תוספת רמפה ומעקה המסלול             
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התאמת הדירה לצרכי בני הגיל המבוגר

בנילצרכיהדירההתאמתמידת,תקינהבצורההבסיסייםוהשירותיםגגקורתמספקתהדירהעודכל

.השניםלאורךהםאףהמשתניםהאישייםוהצרכיםמההעדפותנגזרתהשלישיהגיל

הלאמהבנייהחלקוכןחידושעברולאכהלכהתוחזקשלאהישןמהדיורחלקכילהניחסביר,ככלל

מספרםכימעריכיםאנו,עתהלעת,אך.תקיניםושירותיםהגגקורתלדייריומספקיםאינםמוסדרת

הצרכיםאתלספקבכדירקולוחידושיחייבודיוריחידותויותריותרהשניםבחלוףכיאםיחסיתמצומצם

,ד"יחמיליון1.3-כשלגודלסדרשהם,1995עדשנבנוהדיורמיחידות80%-ככיבהנחה.הבסיסיים

בעליהמבוגרהגילבניבידימוחזקותואפילומושכרותל"הנשהדירותככל.פנימיחידושיחייבו

.בהמשךותחזוקתוהפנימיהחידושלהבטחתוגובריםהולכיםקשייםצפויים,מוגבליםאמצעים

דבר,(בממוצעלנפשחדר1.9-כ)גבוההדיורברווחתמתגורריםהיוםהשלישיהגילבנימרביתכימודגש

10%ולפחותאחידהדבראין,אולם.18לרשותםהדיורבניצולרבהגמישותהשלישיהגילבידיהמותיר

.(לנפשחדרים1.0-מקטן)מאודנמוכהעדנמוכהדיורברווחתמתגוררים+65הגילבנימקרב

.חדרי עבודה ועוד, אירוח משפחתי, השכרת חדרים, ד"לרבות פיצול יח. 18
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התאמת פנים הדירה לצרכים מיוחדים

בצרכיםבהתחשבשלאנבנה,הסיעודואגפימוסדותלמעט,בארץהדיורמלאיכלשכמעטמכיוון

ניכרשיעור,כמובן.קשהמוגבלותבעלמתגוררבהדיוריחידתבכלהדירההתאמתנדרשת,מיוחדים

תוחלתהארכתעםועולההולךמותאםלדיורוהביקוש,בפרט+75ובניהמבוגרהגילבניהינםמהם

.החיים

לרובמחייבתמכךהנובעיםלצרכיםהדירהוהתאמתהניידותמגבלתהינהביותרהשכיחההמגבלה

הגילבני200,000-ככיום,להערכתנו.השוניםהבתיםסוגיביןמשתנהובאופיבהיקף,פיט-רטרו

,הגריאטריהסיעודי)הייעודיבדיור30,000-כעודעם,כלשהיבמידהמותאםלדיורזקוקיםהשלישי

מאולתריםבינייםפתרונותקיימיםמהםמבוטללאלשיעור,הדיווחיםלפי.(האבותובתיהמוגןהדיור

72,000-כועודקשישים400,000-כעבורמותאםדיוריידרש,2040לאופק.אופטימלייםשאינם

.סיעודיותמיטות

.בקהילה24/7מקיףסיעודיטיפוליידרשוהשלישיהגילבני160,000-ככיצפוי,2040לאופק

שלהמכריעהרובעבורקייםהללולצרכיםהמענה.הדירהבתוךסיעודימטפלמגוריהדברמשמעות

בנימיעוטעבוראולם.ויותרחדרים3שלדיורביחידותמתגוררים75%מעלכאשר,המבוגרהגילבני

קושיקיים,(חדרים2עד)קטנותדיורביחידותהמתגוררים24/7סיעודילטיפולהזקוקיםהשלישיהגיל

.הנחוץהטיפולבהסדרת

הדירה כנכס

גבוהשיעורעבורמהווהבבעלותדירה,השלישיהגילבניעבורמגוריםכמקוםהדירהלחשיבותמעבר

.ביותרהמשמעותיהכלכליהנכס,והנמוךהבינייםהמעמדעבורבפרט,השלישיהגילבנישלמאוד

,המבוגרהאדםעבורכלכליביטחוןמקנהבבעלותדירה.2040שנתעדלפחותלהימשךצפויזהמצב

ניצולהמאפשריםבארץהקיימיםהמנגנונים,אולם.הכנסהלהשלמתמקורגםמסוימיםובמקרים

יפותחזהנושא.אופטימאלייםלאבתנאיםמסוימיםובמקריםיחסיתמוגבליםהינםהנכסשלפיננסי

.בפרויקטהבאהמודולבמסגרת
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Adobe Stock: מקור

edrawmax.com: מקור

ADAחדרי אמבטיה תואמים לדרישות החוק האמריקאי 
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ומתפתחהולךהאחרונותהשנים15-ב,הקיימיםולמגבלותלצרכיםוכמענהממלכתיתמדיניותבעקבות

.להלןכמפורטעירוניתלהתחדשותשוק

גדולשיעורמרוכזיםבוהישןהדירותמלאיעלוהארוךהבינייםבטווחתשפיעההתחדשותכימובהר

המתממשיםפרוייקטיםבמסגרתעתידילפתרוןבציפייהמדוברלרוב,אולם.השלישיהגילבנישלמאוד

השלישיהגילבניגדולשיעורמותירעתידיהתחדשותלפרויקטהצפייה,כןעל.רבותשניםכעבורבפועל

בפניונותרת,ומחמיריםהולכיםומוגבלויותקשייםעםלהתמודדמגיעהקשישכאשר.מעשיפתרוןללא

.למעברהנפשיתונכונותוהשגהברמתאיםחלופידיורהיצעשללקיומובכפוףמעברשלאופציהרק

בלתיבתנאיםניידותמגבלותעםלהתמודדנותריםרביםקשישים,מתאיםחלופידיורהיצעבהעדר

.מהביתלצאתאופציהללאאףולעיתיםהולמים

באזוריםהמימושהיתכנותכאשר,הביקושבאזוריבעיקרנמצאלהתחדשותמפרויקטהתועלת

מפרויקטיםהשלישיהגילבניעבורהתועלתכימודגש,בנוסף.רבבספקמוטלתהפריפריאליים

.לשוכריםולאהדירותלבעלירקרלוונטיתלהתחדשות

דיורלתוספתיעדיםהציבהאשר2017משנת31/דרהממשלההחלטתבעקבות,האחרונותבשנים

שלהןלהתחדשותהבנייהורישויבתכנוןהאצהמגמתניכרת,עירוניתלהתחדשותפרויקטיםבמסגרת

.המקומיותהרשויותשלוהןיזמיםשלהן,המדינה

ותוספתחיזוק)38/1א"תמפי-עלתחילה,38א"תמבמסלולהתרכזהבפועלהבנייהעיקר,היוםעד

הבנייה.(ובינויהריסה)38/2א"תמפי-עלובהמשך(הקיימותד"ליחומרפסותדים"ממעםיחדקומות

.גבוהנכסיםבשוויהמאופיינותובשכונותבאזוריםבפרט,הארץבמרכזהביקושבאזוריבעיקרבוצעה

-פינוימנגנון,זאתלעומת.אחדיםמבניםמקבציאובודדיםמבניםעבורבעיקרונוצלהיועדה38א"תמ

התחדשותבתכנוןהעיקרילכליהפךהשניםובחלוף,יותרגדוליםמתחמיםהתחדשותלקדםמיועדבינוי

.נמוכיםעדייןהמימוששהיקפילמרות,הגורמיםכללעבורעירונית

:(2020עדנתונים)כולליםבינוי-ופינוי38א"תמביההבדלים

.בינויבפינויד"יח98-כלעומת38א"בתמד"יח12-כשלממוצע–הפרויקטיםהיקפי▪

.בינוי-לפינוישנים14-16לעומת38א"תמלפרויקטשנים7.5-כ–למימושזמניםלוח▪

1:4.6-וכמיסויבמסלולבינוי-פינוי1:3.9-כ,38א"תמלפרויקטים1:1.96–(ממוצע)מכפילים▪

.רשויותבמסלולבינוי-פינוי

אובודדיםמבניםהתחדשותעבור20"שקדחלופת"בוהןבינוי-לפינויפרויקטיםעבורהן,בחקיקהשינויים

וכןמשמעותיבאופןהזמניםלוחותאתולקצרהתהליכיםאתלייעלמיועדים,אחדיםמבניםמקבצי

.הארץרחביבכלהיישוםאתלהרחיבבכדילהתחדשותפרויקטיםשלהכלכליתהכדאיותאתלשפר

כאשרהרלוונטייםמהמכפיליםבמישריןנגזרהישןהדיורמלאיעללהתחדשותפרויקטיםהשפעתמידת

ישופצואו/ויחוזקוהישנותהדיוריחידותמספר(38א"תמפי-על1:2כגון)נמוךבמכפילשמדוברככל

1:4כגון)גבוהבמכפילבפרויקטיםשמדוברככל,זאתלעומת.מאודגבוההינובינוי-רהיעברואו/ו

ובהתאםהמסלוליםביןליחסבהתאם.יותרמצומצםהינומחדששיבנוהדיוריחידותמספר(בינוי-בפינוי

התחדשותכימעריכיםאנו,2040שנתעדבפועלעירוניתבהתחדשותדיוריחידותתוספתלהיקפי

.להלןכמפורטד"יח470,000-לכ210,000-כביןלחידושתביאעירונית

לחוק התכנון והבנייה139תיקון . 20

חידוש מלאי הדיור הקיים
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79 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

צפי היקפי התחדשות מלאי הדיור העירוני הישן בהנחות שונות: 10טבלה 

.’לפירוט ראה נושא חידוש מלאי הדיור הקיים בנספח א

תל אביב, בן יהודה' רח

ד "היקפי תוספת יח

בהתחדשות עירונית

(בינוי-רה/עיבוי)בינוי -שיעורי עיבוי לעומת רה

80%/20%50%/50%20%/80%

450,000390,000300,000210,000

500,000433,000333,000233,000

550,000477,000367,000257,000
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80 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

:כאשרבמיוחדמשמעותייםל"הנההבדליםהשלישיהגילבניעבור

הפרויקטמימושטרםכלכליתתועלתהדירותלבעלימעניקההתחדשותבפרויקטדירההכללת▪

.בפניהםהמוצבלדיורהאופציותטווחאתומרחיבה

-כלאהפרויקטאתמותיר,בינוי-פינויפרויקטובפרט,התחדשותפרויקטלמימושהארוךהזמניםלוח▪

בןעבור.השלישיהגילבנימרביתעבור,הנכסערךבהשבחתלתועלתמעבר,מעשיבאופןרלוונטי

א"תמפרויקט75בןעבור.שלוהחייםתוחלתלקצהבמתקרבלהתממשצפויבינוי-פינויפרויקט,65

עללהקלמבקשיםבחקיקההשינויים.שלוהחייםתוחלתלקצהמעברואףבצמודלהתממשצפוי38

אמיתיתמריץלקשישאיןבפועל,הזמניםבלוחותמשמעותיקיצוריושגאשרעדאולם,+70בני

.בפרויקטלתמוך

הדייראתמעמידההתחדשותבפרויקטדירההכללת,במיוחדקשישושוכר,ככללשוכריםעבור▪

.בפניהםהמוצביםהדיורפתרונותאודותודאות-אישלבמצב

המשכיותשלמידהומקנההצפויהדייריםתמהילאתלמעשהקובעיםהפרויקטיםהיקפי,בנוסף▪

.קשישיםלדייריםוביטחון

+65עבור בני חידוש מלאי הדיור הקיים 
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הדיור הייעודי לבני גיל השלישי
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83 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

658-בהתגוררו,+75מבני10%ומעל+65גילמבני6.4%-כשהם,נפש71,500-כ2020בשנת

דיור,סיעודייםומוסדותגריאטרייםחוליםבתיובהםהשלישיהגילבניאתהמשרתיםייעודייםמוסדות

ושל(הזהבהגילבתי)והשיכוןהבינוימשרדשלהציבורייםדיורמקבציוכןאבותבתי,פרטימוגן

.הקליטהמשרד

האבותובבתימוגןדיורבבתיסיעודייםאגפיםלרבות,סיעודייםוהמוסדותגריאטרייםהחוליםבתי

הקצוותלמעשה.(ד"מיחלהבדיל)אשפוזמיטותהמאכלסים,הסיעודיתהאוכלוסייהמיעוטמשרתים

בשירותיונעזריםבקהילהמתגורריםהסיעודייםהקשישיםרובאלווהתחתונותהעליונותהכלכליות

.בבתיהםסיעוד

מתןתוךכלכלייםאמצעיםבעליהמשרתים,עמותותאועסקיים,פרטייםמוסדותהינםהמוגןהדיורבתי

ד"מיחלהבדילבחדריםדייריםהמאכלסים)האבותבתיואילומאודגבוההשירותורמתדיוררמת

השלישיהגיללבני,שונהשירותיםסלעם,דיורפתרונותמקניםהציבורייםהדיורומקבצי(עצמאיות

.ייעודייםדיורפתרונותמהעדרסובליםהבינייםממעמדהשלישיהגילבני,אולם.אמצעיםנטולי

.להלן11בטבלהמוצגיםהייעודיהדיורבתישלהעיקרייםהמאפיינים

,כעתהכבושיםלביקושיםעתידימענהלספקהמבקשות,ופרטיותציבוריות,יוזמותשלסדרהישנה

לצייןרצוי.הבינייםממעמדהשלישיהגילבניעבורייעודייםדיורפתרונותשלהולםהיצעבהעדר

יותראטרקטיביותלמסגרותלמיניהםמוסדותעלמהתבססותתפיסהשינוימייצגותהחדישותשיוזמות

:הינןהעיקריותהיוזמות.הדייריםבידימוגברתעצמאותמידתעם,בקהילה

"רזים"מוגןדיורבתי▪

טווחארוכתלהשכרהדיורמבני▪

משותפיםדיורבתי▪

.דוריים-רבמגוריםמבני▪

,בפועלהביקושיםאתמספקתשאינהלרמהחסמיםעקבמוגבלההיצעכאשרנוצריםכבושיםביקושים
עללוותרנאלץשצרכןאוידבהישגמענהמקבליםאשרעדומצטבריםהולכיםהביקושים,כךועקב
.הנכסאוהמוצראתלרכושרצונו

עיקרי הדברים
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84 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

סוגי ומאפייני הדיור הייעודי לגיל השלישי: 11טבלה 

סוג מוסד

מוסדות 

גריאטריים  

*וסעודיים

*בתי אבות
דיור מוגן 

*פרטי

מקבצי דיור  

בתי הגיל  )

(הזהב

מקבצי דיור  

(עולים)

, סיעודייםסטטוס הדיירים
תשושים 

ותשושי נפש

, עצמאים
סיעודיים 

ותשושים 

, עצמאים
סיעודיים 

ותשושים 

עצמאים בלבדעצמאים בלבד

מטופלים סוג אכסון
במיטות  
סיעודיים

דיירים ביחידות דיירים בחדרים
דיור ומטופלים  

במיטות  
סיעודיים

דיירים ביחידות 
דיור

דיירים ביחידות 
דיור

משרד הרווחה  משרד הבריאותרישוי ופיקוח
ומשרד הבריאות  

(סיעודיות' מח)

משרד הבינוי משרד הרווחה  
והשיכון

משרד הקליטה

2561129512075מספר מוסדות

24,4484,97615,15013,78713,140מספר דיירים

34%7%21%19%18%שיעור דיירים 

בעלות על 

הנכס

רוב פרטי  
ועמותות

רוב פרטי  
ועמותות

, ככלל פרטי
מיעוט עמותות

, סוכנות יהודית
מעט ממשלה  

ופרטיים

רוב פרטי

רוב פרטי  הפעלה
ועמותות

רוב פרטי  
ועמותות

, ככלל פרטי
מיעוט עמותות

,  חברות משכנות
מעט פרטיים

רוב פרטי

" קוד"פרטי או מימון
ציבורי

, כמחצית פרטי
כמחצית ציבורי  
עם השתתפות

סיעודיים , פרטי
בודדים עם  

"קוד"

ד  "ציבורי עם שכ
מזערי

ציבורי עם 
ד מזערי"שכ

סקטור  / מגזר 

(בפועל)

כלל האוכלוסייה  
לפי מבחני  

משרד הבריאות  
רפואיים  )

(וממוניים

כלל האוכלוסייה  
לפי מבחני  

משרד הבריאות  
רפואיים  )

(וממוניים

יהודי כללי 
מהעשירונים  

העליונים

יהודי כללי נטולי  
דיור ואמצעים 

עצמיים

עולים נטולי  
דיור ואמצעים 

עצמיים

מעמד חברתי 

כלכלי

( פרטי)גבוה 
(ציבורי)ונמוך 

(  פרטי)ביניים 
(ציבורי)ונמוך 

נמוך מאודנמוך מאודגבוה מאוד

פריסה משקפת  פריסה מרחבית
+75פריסת בני 

פריסה משקפת  
התפתחות  

ההיסטורית עם  
משקל עודף 

אביב  -בתל
ומשקל  , ובמרכז

חסר בחיפה 
ובצפון 

פריסה משקפת  
-מעמד חברתי

כלכלי עם  
משקל עודף 

אביב  -בתל
, ובירושלים

משקל חסר  
בדרום ובצפון 

פריסה משקפת  
חלקית מעמד  

כלכלי  -חברתי
עם משקל עודף 

, בדרום ובחיפה
משקל חסר  

אביב  -בתל
והמרכז

פריסה משקפת  
חלקית מעמד  

כלכלי  -חברתי
עם משקל עודף 

, לחיפה והצפון
משקל חסר  

אביב  -בתל
(ובירושלים
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,+65גילמבני6.4%-כשהם,נפש71,500-כ2020בשנתואימהותאבותמגןמטהנתוניפי-על

הגילבניאתמשרתיםאלו.ייעודייםמוסדות658-בכהתגוררו,+75מבני10%מעלולהערכתנו

מקבציוכןאבותבתי,פרטייםהמוגןדיורבתי,סיעודייםומוסדותגריאטרייםחוליםבתיובהם,השלישי

סיכוםלהלן.(מוזלציבורימוגןדיור)הקליטהמשרדושל(הזהבהגילבתי)והשיכוןהבינוימשרדשלדיור

:למיניהםהמוסדותנתוני

22מוסדות דיור ייעודיים לגיל השליש: 12טבלה 

.ואמהותאבותמגןמטהנתוני:מקור

-כיחדהמאכלסיםהקליטהומשרדהשיכוןמשרדשלהדיורמקבציהינוביותרהנפוץהייעודיהדיורסוג

בעל,הנוסףהייעודיהדיורסוג.ייעודייםדיורבמוסדותהמתגורריםהשלישיהגילמבני(37%-כ)27,000

-כ)נפש24,500-כמאושפזיםבהםהסיעודייםוהמוסדותהגריאטרייםח"ביהינו,משמעותימשקל

.(הייעודיהדיורדיירימסך34%

15,000-כ)הייעודיהדיורדיירישליחסיקטןמיעוטמאכלסיםהאבותובתיהפרטיהמוגןהדיור,לעומתם

לבעלילטיפולבמוסדותוכןקליטהבמרכזי+65בניישנם,בנוסף.(בהתאמה(7%)5,000-וכ(21%)

.קטןומשקלםמספרםאך,מוגבלויות

עדמיטות12-מכוהסיעודייםהגריאטריהבמוסדות:לדוגמא,המוסדותוקיבולתבגודלרבהשונותקיימת

שלממוצעעם)ד"יח245לכדיד"יח29-מוהשיכוןהבינוימשרדשלהדיורובמקבצי,מיטות500מעל

159)הפרטיהמוגןוהדיור(בממוצעדיירים175)הקליטהמשרדשלהדיורמקבצי.(דיירים115-כ

.(בממוצעדיירים44)האבותלבתיבהשוואה4פישלגודלבסדרגדולים(בממוצעדיירים

.יותרגדוליםמוסדותכיוםלפתח,הפרטיובסקטורהציבוריבסקטור,מגמהקיימתכלכלייםמשיקולים

.מהקהילה,ותפיסתיתתפקודית,פיסית,הדייריםאתמנתקיםואףמרחיקיםגדוליםמוסדות,מנגד

העריםבתוךובינונייםמקטנים)רחבהובפריסהשוניםגדליםתמהילנדרשייעודידיורסוגבכל,לדעתנו

.בקהילהוהשילובהחשיפהמידתלבחירתאפשרויותמגווןלקשישהמעניקים(הכפריבמרחבגדוליםעד

הינםהדיירים,בתפקודםעצמאייםהשלישיהגילבניעבורוהמוסדותהמסגרותכלבכמעטכיוםכיניכר

.והחרדיהערביהציבוראתמשרתיםבודדיםמוסדותרקכאשר,הכלליהיהודימהמגזר

הכבושיםלביקושיםעתידימענהלספקהמבקשות,ופרטיותציבוריות,יוזמותשלסדרהישנהכייצוין

.הבינייםמהמעמדהמבוגרהציבורעבורייעודייםדיורפתרונותשלהולםהיצעבהעדרזאת.כעת

(.מוסד סיעודי עם מחלקת תשושים ועם דיור מוגן)תתכן חפיפה בין מסגרות . 22
.כולל מיעוט מאושפזים שאינם בני הגיל השלישי. 23

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

מוסדות דיור ייעודיים לבני הגיל השלישי

סטטוס הדייריםסוג מוסד
מספר 
מוסדות

/  דיירים
מאושפזים

ממוצע  
/  דיירים

מאושפזים

שיעור 
/ הדיירים

מאושפזים

25624,4489634%גריאטריה פעילה23גריאטריים וסעודיים

1124,976447%תשושים ועצמאיםבתי אבות

9515,15015921%עצמאים  וסיעודייםדיור מוגן פרטי

משרד )מקבצי דיור 
(הבינוי והשיכון

12013,78711519%(ככלל)עצמאים 

משרד )מקבצי דיור 
(הקליטה

7513,14017518%(ככלל)עצמאים 

65871,501109100%כ"סה
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86 2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

ממוצע דיירים במוסדות ייעודיים לגיל השלישי: 23תרשים 

.ואמהותאבותמגןמטהנתוניניתוח:מקור

0
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מקבצי דיור  
(ש"משב)

מקבצי דיור  
' מש)

(  הקליטה
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175
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ותשושיסיעודי)ממושךגריאטרילטיפולמחלקותהכולליםרפואייםמוסדותהינםגריאטרייםחוליםבתי

רפואיסיעודטיפול)פעילגריאטרילטיפולמחלקותישנןבחלקם.(84%-כ)מיטות21,000-כעם(נפש

בהתאם,הבריאותמשרדובפיקוחברישויפועליםאלומוסדות.(16%-כ)מיטות4,000-כעם(מורכב

אלובמוסדות.1966ו"תשכ(חוליםבתירישום)העםבריאותולתקנות1940העםבריאותלפקודת

הנקבעיםומבחניםלקריטריוניםובהתאםתפקודי-הרפואילמצבםבהתאם,ואחריםקשישיםמאושפזים

.הבריאותמשרדידי-על

מחלקותלרבות)פרטיתבבעלותהינם,72.5%-כ,והסיעודייםהגריאטרייםהמוסדותשלהמכריעהרוב

והיתר,רים"מלכציבוריתבבעלותהינםנוספים24%-כ,(הפרטיהמוגןובדיוראבותבבתיסיעודיות

ושלהפרטייםהמוסדות.(הכניסיה)ומיסיוןממשלה,החוליםקופות,המקומיותהרשויותבבעלות

.לציבורייםבהשוואהיחסיתגדוליםרים"מלכ

,"קוד"באשפוז,הבריאותמשרדי"ע(הנפשותשושיסיעודיים)מתמשךסיעודלשירותיהאשפוזמימון

ובניהמאושפזבהשתתפותמותנההמימון.המחוזיהגריאטרבראשותסיווגוועדתלהחלטתכפוףהינו

.משפחתו

13,500-כרק,למעשה."קוד"עםמאושפזיםמקבליםרים"מהמלכוחלקהפרטייםמהמוסדותחלקרק

גריאטרילטיפולבמחלקותמהמאושפזים64%-וכהסעודייםהמאושפזיםמסך54%-כ,מהמאושפזים

.(משפחתיתהשתתפותללאאועם)"קוד"לזוכים,ממושך

נפש7,500-ככיום.הפרטיהסיעודיהביטוחהשתתפותבליאועם,עצמיהואהמימון,"קוד"בהעדר

בבתיהעלויות.לחודש14-21,000₪24ביןנעותאבותבבתיהעלויותכאשר,עצמיבמימוןמאושפזים

.יותראףגבוהותמוגןדיור

עדהבינייםאשפוזאתלממןנדרשותהמשפחות,"קוד"לוזכאיבקריטריוניםעומדכשהמאושפזגם

3-10,000₪שלגודלבסדרהנחותלהעניקנוהגיםהאבותבתי,אוריםמרכזלפי."קוד"הוקבלתלאישור

."קוד"הלקבלתעדלחודש

לכלליםבהתאםהחוליםקופתבאישורתלויהאשפוז,(מורכברפואיסיעוד)פעילהבגריאטריה

.הבריאותמשרדשלוקריטריונים

.המוגדרתברמההמנוהלבמוסדמובנהרווחהמבטיחבאופןמתוקצבהמוסדיהסיעודיהשירות

תמריץישנו,נכסיםברשותםשאין,נמוכותהכנסותלבעלי,25ישראלבנקשלהמחקרחטיבתלפי

שאינםאלושלמבוטללאחלק,זאתלעומת.בקהילהטיפולקבלתפניעלסיעודיבמוסדלהתאשפז

קיים,למעשה.הסיעודבמוסדותהולמיםסיעודשירותילממןמתקשיםונכסיםהכנסהבמבחןעומדים

בעשירוניםונכסיםהכנסהלבעלימיטביומענהנכסים,הכנסהלושאיןמיעבורסבירבסיסימענה

.הבינייםממעמדמקיפיםסיעודלשירותימהנזקקיםגדולחלקעבורהולםמענהאיןאך,העליונים

.הבינייםמעמדבניבקרבהולמותסיעודיותבמסגרותלדיורמשמעותייםביקושיםקיימיםכילהסיקניתן

.2021, לפי מרכז אורים. 24
.2017אוקטובר , הביטוח הסיעודי בישראל. 25

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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ושל+75-הבניובשיעורבמספרוגידולהחייםתוחלתהארכתשלהדמוגרפיותהמגמותעלבהתבסס

בדרישהוהןבקהילהסיעודלשירותיהןהביקושיםשלמואץלגידוללצפותניתן,בפרט+85-הבני

-כלעומתמיטות71,000-כ)2040לאופק+65בנימסך3.7%-כעבורסיעודייםמוסדייםלפתרונות

הקיימיםההכנסהומבחניהתפקודיים-הרפואייםוהמבחניםהמפתחותפי-עלזאת.(כיוםמיטות25,000

,יותראףגדולהמיטותבתוספתצורךיהיה,באוכלוסייההשכבותכללעבורהולםמענהלספקבכדי.כיום

הציבורלכללנגישהובצורההולמתברמהבקהילההחזוייםלצרכיםמענהלהבטיחניתןיהיהאםאלא

.(ישראלבנקח"בדומוצגיםחלופייםפתרונות)לשירותהנזקקים

ככללהשוניםבמחוזותוסיעודייםגריאטרייםבמוסדותומאושפזיםמיטותשלהמאושפזיםפריסת

-תלואילועודףיחסיממשקלנהניםוהמרכזחיפהמחוזותכאשר,השלישיהגילבניפריסתאתמקבילה

אינםיחסיתהקטניםהפערים.(24תרשיםראה)יחסיממחסורסובליםש"ואיוירושלים,אביב

עלולהומהמשפחהמהביתההתרחקות,אולם.בעצמםניידיםהלאהמאושפזיםציבורעבורמשמעותיים

התוספת.מסביבתםיותרעודאותםולנתקבמאושפזולטיפוללביקורהקרוביםשלבנגישותלפגוע

ולצמצםהמרחביתהפריסהאתלהרחיבתוכלהארץרחביבכלסיעודייםאשפוזמיטותשלהנדרשת

.לקרוביוהמאושפזביןהניתוקתופעתאתמסוימתבמידה

פריסת מאושפזים במוסדות גריאטריים וסעודיים לפי מחוז: 24תרשים 

.ואמהותאבותמגןמטהונתוניס"למנתוני:מקור

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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+75פריסת מוסדות גריאטריים וסיעודיים ביחס לפריסת בני : 8מפה 

ס"למנתוניעםהבריאותמשרדנתוניהצלבת:מקור
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תלוייםפנסיונריםלרבות,משאביםנטוליהשלישיהגילשליעדאוכלוסיותמשרתיםהדיורמקבצי

בקהילהציבורימדיורמועתקיםהשלישיהגילבני,(והשיכוןהבינוימשרד)הכנסההשלמתבקצבת

דיורביחידותמתאכסנותאלהאוכלוסיות.(הקליטהמשרד)דיורללאועולים(והשיכוןהבינוימשרד)

.מאודבסיסייםשירותיםומקבליםסימלידירהבשכרקטנותעצמאיות

משרדשל"זהבהגילבתי"-במתגורריםהשלישיהגילמבני13,787,ואימהותאבותמגןמטהנתונילפי

זואוכלוסייהיחד.הקליטהמשרדשל"לקשישיםמוגןדיורמקבצי"ב13,140ועודוהשיכוןהבינוי

הגילמבני15.8%-כשהם,השלישיהגילמבני2.4%-כמונההציבוריהמוגןבדיורהמתגוררת

.דירהבעלישאינםהשלישיהגילמבניבלבד12.5%-כרק,למעשה.1-3באשכולותהשלישי

לשעברהמועצותבריתיוצאיהינםהציבורייםהדיורמקבצימדיירי85%-כ,ואמהותאבותמגןמטהלפי

.מאתיופיהועוליםותיקיםתושביםוהיתרה

(בתי הגיל הזהב)מקבצי הדיור של משרד הבינוי והשיכון 

ברחבידיורבתי120-כמונים,והשיכוןהבינויבמשרדוחברותנכסיםבכיראגףבאחריות,הזהבגילבתי

קטן,ד"ליחנפש1.19-כהינוהממוצעהביתמשקגודל.ד"יח11,600-בכדיירים13,800-כעם,הארץ

.(ד"ליחנפש1.38)+65בנישלהארצימהממוצע

הלידהשנתלפי62-65בנותנשים)הפרישהגיללבניניתנתל"הנהזהבגילבבתילמגוריםהזכאות

והשלמתזקנהמקצבתמתקיימים,27ציבורידיורדייריאו/ודיורחסרי,זוגותאויחידים(6726בניוגברים

נציגיעםמשרדיביןוהתאמהאכלוסבוועדתמופקדתושיבוץזכאותקביעת.בתפקודםועצמאייםהכנסה

.מקצועובעליהמקומיתהרשות,המפעילים

שניבנותמהדירותושליש,וחציחדרבנותמהדירותשלישכשני.מאודקטנותדיורביחידותמדובר

.חדרים

המכריערובםשלוהתחזוקההניהול.היהודיתהסוכנותאו/והמדינהבבעלותהינםהזהבגילבתימבני

עמותותבאחריותוהיתר,המשכנותהממשלתיותהחברותבאחריותהינם,85%,הזהבגילבתישל

.הפרטיוהסקטור

בתילתכנוןהמדריךאתראה.הזהבגילבתילהקמתחדשמפרטפרסםוהשיכוןהבינוימשרדלאחרונה

.29הזהבגילדיור

ופנאיתרבותופעולותס"עושללווי,(הדירהבתוךלא)המבנהבתחזוקתמצטמצמיםהדיורבתישירותי

הסגלעובדי658ידיעלמסופקיםהשירותים.משותףבמועדוןבשבועשעות14-16שלבהיקף

ות/מטפלים4,645-כוכןחברתייםות/רכזים,סוציאלייםעובדים,תחזוקהאנשי,בתאבות/אם)

.כללרפואיצוותואיןשירותיםאין.(29בקשישים

+.60בבתי הגיל הזהב שלהם ביקוש מופחת גם בני . 26
אם משיקולים משפחתיים ואם לאור רמת  , לפי הדיווחים דיירי הדיור הציבורי מתנגדים למעבר לבתי הגיל הזהב. 27

.הדיור בבתי הגיל הזהב הישנים
28.https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/tichnun_batey_gil_zahav_2022/he/documents_tichn

un_ironi_tichnun_batey_gil_zahav_2022.pdf
ואמהותנתוני מטה מגן אבות . 29

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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300₪-כבממוצע)אחרתהכנסהכלאוהלאומיהביטוחמקצבת9%-8%לפימחושבהדירהשכר

.לחודשד"ליח473₪-בכהזהבגילבתיותחזוקתניהולאתמממןוהשיכוןהבינוימשרד.(לחודש

.השירותיםולרמתהתחזוקהלרמתמשופרמפרטעםדיורבתילניהולחדשמכרזהוציאהמשרד

.וחשמלמים,ארנונה,פנימיתתחזוקה,הדירהריהוטעלאחראיםהדיירים

הגילבניפריסתאתתואמתאינההמרחביתהפריסם.העירוניתבסביבהממוקמיםהזהבגילבתיכלל

עלמשמעותיבאופןעולהחיפהובמחוזהדרוםבמחוזהזהבגילבבתיהדיוריחידותמשקל.השלישי

שלמשקלם,וירושליםאביב-תל,מרכזבמחוזות,במקביל.מחוזותבאותםהשלישיהגילבנימשקל

.(26תרשיםראה)השלישיהגילבנישלממשקלםקטןהדיוריחידות

48%עם3+4אשכולות)הנמוכותהבינייםממעמדבשכונותהזהבגילבתישלריכוזניכר,זאתלעומת

יחסיתגבוהשיעורמתרכזיםבהםהשכונותשהינן(30%עם5+6אשכולות)הבינייםוממעמד(ד"מיח

.(27תרשיםראה)30הכלליהיהודיהציבורבקרבדיורחסרישל

ניהול בתי הגיל הזהב: 25תרשים 

.והשיכוןהבינוימשרדנתוניניתוח:מקור

מפני ששכונות אילו מאכלסים בעיקר חרדים ובני  ( בלבד6%)קטן מאוד 1+2מספר בתי הגיל הזהב באשכולות . 30
.מיעוטים בהם שיעורי בעלות הדיור גבוה

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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פריסת יחידות דיור בבתי הגיל הזהב לפי מחוז: 26תרשים 

.והשיכוןהבינוימשרדונתוניס"למנתוניניתוח:מקור

ס"האפריסת יחידות דיור בבתי הגיל הזהב לפי אשכול חברתי כלכלי של : 27תרשים 

.והשיכוןהבינוימשרדונתוניס"למנתוניניתוח:מקור

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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+65ביחס לפריסת בני ( בתי הגיל הזהב)פריסת יחידות דיור במקבצי דיור :9מפה 

ס"למנתוניעםוהשיכוןהבינוימשרדנתוניהצלבת:מקור
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מקבצי דיור לעולים של משרד הקליטה

אודיירים175-כבממוצע,השלישיבגילעולים13,140מתגורריםבהםדיורמקבצי75הקליטהלמשרד

אותםשכרהשהמדינהפרטיתבבעלותבבנייניםממוקמיםהללוהדיורמקבצי.למקבץד"יח145-כ

.קשישיםעוליםאכלוסלצורך

במקבציםהקשישים.המבניםותחזוקתהמקבץניהולעלאחראייםהמבניםבעלי,השכירותתנאיפי-על

.וארנונהמים,חשמלמשלםהדייר.עצמאיביתמשקניהולועלהדירהותחזוקתריהוטעלאחראיים

,הפרישהלגילבהגיעועולהלכלמוענקתהקליטהמשרדשללעוליםהדיורבמקבצילמגוריםהזכאות

גםזקוקיםלדיורמועמדים.נכותמקצבתאוהכנסההשלמתעםזקנהמקצבתומתקייםדיורחסרוהינו

."קשישים"כזכאיםוהשיכוןהבינוימשרדשלזכאותלתעודת

משקבניהולעצמאיהואעודכלבדירהלהתגוררלהמשיךיכולהסיעודחוקפי-עללזכויותשזכאיקשיש

.הבריאותמשרדשלסיעודילמוסדמופנה24/7לסיועהזקוקסיעודיקשיש.24/7לסיועזקוקולאהבית

.מטפלתעםבמקבץלהתגוררממשיךהקשיש,"קוד"הלקבלתעדהבינייםבתקופת

גודל.ר"מ36-כולזוגר"מ25-כהינוליחידאופייניתדירהגודל,ואמהותאבותמגןמטהנתונילפי

.ר"מ45-כהינובממוצעברוטוהדירה

גלאיקיימיםמקבץבכל.(ר"מ145-כבממוצע)דירהלכלר"מ1-כשלבגודלמועדוןנמצאמקבץבכל

אין.ניקיוןועובדתחזוקהעובד,ביתאםכוללבמקבץהעובדיםצוות.ספרינקלריםגםהגדולובחלקםעשן

.במקבציםס"עואורפואיצוותשלנוכחות

לעוליםהדיורמקבצירוב,(הזהבגילבתי)והשיכוןהבינוימשרדשלהדיורמקבצילפריסתבדומה

בניבמשקלכפולהינוהדרוםבמחוזהדיורבמקבציהדייריםשיעור.והדרוםהמרכזבמחוזותמרוכזים

,זאתלעומת.במחוז+65בנימשקלעלמשמעותיתעולההדייריםשיעורחיפהבמחוזגם.במחוז+65

נמוךוירושליםאביב-תלבמחוזות,הזהבהגילבבתיכמו,לעוליםדיורבמקבצידירותשלההיצעכיניכר

.המבוגרתהאוכלוסיהבקרבממשקלםמשמעותית

פריסת דיירי מקבצי דיור לעולים לפי מחוז: 28תרשים 

.ואמהותאבותמגןמטהונתוניס"למנתוניניתוח:מקור

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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אביב-בתי דיור ציבוריים לקשיש בתל

שאינםאביב-תלבעירלקשישציבורייםדיורבתיחמישהגםקיימים,ל"הנהדירותלמקבציבנוסף

.דיירים223-כמתגורריםבהם,הזהבגילבתיבמתכונתמנוהלים

.בממוצעד"יח38-בכדיירים45-כעםיחסיתקטניםדיורבבתימדובר

מקבצי דיור ציבוריים חדשים

רשימותקיימותשעבורם,הציבורייםהדיורבמקבצידיוריחידותשלגדולמחסורקיים,הדיווחיםלפי

מאודהנמוךהבעלותשיעורעקב,העוליםאוכלוסייתעבורבמיוחדאקוטיזהמצב.31ארוכותהמתנה

בדיורהמתגורריםהמזדקניםלדייריםאטרקטיבייםאינםהקיימיםהזהבגילבתי,בנוסף.שלהם(52%)

בכדיוכןהקיימיםלחוסריםכמענהואיכותייםחדשיםציבורייםדיורמקבצינדרשים,כןעל.הרחבהציבורי

.הייעודיהציבורילדיורהציבורימהדיורקשישיםמעברלעודד

2,650-כלתוספתתוכניתישנה,היהודיתהסוכנותבשיתוף,כיוםבביצועהקיימיםלביקושיםבמענה

שלהשיפוץאו/והבנייהעלותמלואאתמממנתהמדינה.ד"יח3,000-כלתוספתפרויקטומתוכנןד"יח

הסוכנותבבעלותמבניםשלהבנייהבעלותמשתתפתהמדינה,כןכמו.בבעלותהדיורמקבצי

יחידתגודלכיאם,הקייםלסטנדרטבהשוואהגבוההחדשההבנייהמפרטכיומודגשמובהר.32היהודית

.החדשיםהסטנדרטיםלפיגםקטןנותרהדיור

הציבורימהדיורהשלישיהגילבנימעברולעודדהזהבגילבתיאתלפתחאינטרסלמדינהכימודגש

מוגדלסיועמעניקההמדינה,הרחבהציבורילדיורשממתינהמשפחהעבור.הדיורבמקבצילמגורים

מאפשרת,הזהבגילבבתילדיורהשלישיהגילבנימעבר.לחודש2,500-3,900₪שלבגובה,ד"בשכ

המעבר,במקביל.ניכרותעלויותלמדינההןוחוסכת,הרחבהציבורילדיורהנתמכתהמשפחההכנסת

הציבורימהדיורהמעבריםשבפועללצייןחשוב,אולם.לקשישהדירהשכראתמפחיתההזהבגיללבתי

משיקולייאם,33דיוררווחתמשיקולייאם,משפחתייםמשיקוליםאם,נדיריםהםהדיורלמקבציהרחב

הבינויואתהמיקוםאתלהתאיםהזדמנותמקנהל"הנהחדשההבנייה.אחריםמשיקוליםואםמיקום

.הזהבגיללבתיהציבורימהדיורמעברלעודדבכדיהקשישלצרכיהנדרש

הזהבגילבתילמבני(מסחרכגון)מניביםאו/ו(מועדוניםכגון)ציבורייםשימושיםלשלביוזמהקיימת

.במוסדהשירותרמתוהרחבתמינוףלשם

.צלחושלא,המיעוטיםמגזריועבורהחרדיהמגזרעבורדיורמקבצילהקיםניסיונותהיובעברכייצוין

-נפש ואילו כ1,000-רשימת ההמתנה לזכאי משרד השיכון קטן מ2017לפי נתוני שפורסמו בכנסת בשנת . 31
.עולים ממתנים למקום במקבצי הדיור20,000

הנמוך  , מעלות ההקמה50%ר נטו או "למ₪ 5,100מעלות הבנייה המחושב לפי 40%המימון היא בשיעור .32
.ביניהם

ד "דירות הדיור הציבורי אומנם קטנות אך לרוב גדולות בהרבה מיח. 33

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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מבוגריםבעיקרהמשרת"(פרמיום)"ואקסקלוסיבייקרייעודידיורסוגהינובארץהפרטיהמוגןהדיור

.תשלוםתמורתועמותותחברותידי-עלניתניםוהשירותיםהדיור.(8-10)העליוניםמהעשירונים

חלקם,(2020)מוגןדיורבתי95-במתגוררים+65בני15,150,ואימהותאבותמגןמטהנתונילפי

באשכולמגוריםבאזוריכיוםהמתגוררים+65מבני4.8%-לכשקולהזואוכלוסייה.34סיעודיותבמחלקות

.כיוםהשלישיהגילבנימסך1.4%-וכ8-10

-כשלגודלבסדרהינוכיוםמוגןבדיורהדיוריחידותמלאיכילהעריךניתן,ד"ליחנפש1.2בהנחת

או/וקיימיםכיניכרמוגןלדיורפרויקטיםשלהבנייההתחלותומספרהשוקמגמותלפי.יחידות12,500

.הקייםהמלאיעלהעוליםאפקטיבייםביקושיםצפויים

וותיקיםלאזרחיםהבכירבאגף,המוגןהדיורעלהממונהובפיקוחברישיוןפועלהפרטיהמוגןהדיור

תיקון,2012-ב"תשע,המוגןהדיורלחוקבהתאם,החברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהבמשרד

סלוקובעתבפרטוההפקדותהמימוןנושאאת,היתרבין,מסדירההחקיקה.שתוקננווהתקנות2018

המוגןדיורבתישלניכרחלקאךגבוהבסטנדרטהינםהחובהשירותיכימודגש.35,36,"חובהשירותי"

.לסלמעבר"רשותשירותי"מוסיפים

בשוק.חודשייםאחזקהודמי(כניסהדמי)כספיפיקדוןמשלבהמוגןהדיורשלהשכיחהכלכליהמודל

.החודשייםהתחזקהדמילבין(אפסגםולאחרונה,מלאעדחלקי)הפקדוןשיעורביןשילוביםמכלול

רמת,מיקום,הדיוריחידתגודל,הפיקדוןשיעור,המוסדבעלילמדיניותבהתאםמשתנההפיקדוןסכום

-לאלף500בין,המלאפיקדוןדמיעלופורסםדווחרחוקהלאבעבראם.הרשותשירותיוסלהתשתיות

מוזכריםאףולאחרונה₪מיליון1.0-2.0-לעלווהפרסומיםהדיווחיםהאחרונותבשנים,₪מיליון1.0

3-5%שלבשיעורנשחקיםאךחוקפי-עלמבטחיםהפקדותדמי.₪מיליון2.5שלגודלבסדרמחירים

.המוסדשלהרישיוןלתנאיבהתאם,שנה12-15לאורךלשנה

האחרונותבשנים,3,500-7,000₪שלחודשייםאחזקהדמיפורסם/דווחבעבראם,כןכמו

עם)ויותר17,000₪שלאחזקהדמיפורסם/דווחולאחרונה8-12,000₪-לעלוהעלויותפורסם/דווח

.(מופחתפיקדון

,בחירהלפיוחנייהמחסן,הדירהבתוךניקיוןכגוןנוספותעלויותמתווספים,אחזקהולדמילפיקדוןבנוסף

.מ"מעתשלוםחלאלוכלועל.ועודבדירהאישימטפלשיכוןבגיןתשלום,סלקטיבייםטיפולים

לביןלמגוריםן"נדלמחירישלוהתלולההמתמשכתהעלייהביןהשילובאתמשקפת,המחיריםעליית

.הציבורבהעדפותשינוייםעםיחדמוגןדיורביחידותממחסורהנובעתהתחרותמגבלות

דיורבתיושדרוגהרחבה,חדשיםמוגןדיורבתיבנייתשלמגמההאחרונותבשניםניכרת,מכךכתוצאה

המזהים,מבוססותן"נדלחברות,לשוקחדשיםשחקניםשלבכניסתםמלווהזאתמגמה.קיימיםמוגן

ביותרהגבוהיםלפלחיםמופנת,כולהכמעט,ל"הנהפעילותכילהדגישיש,אולם.הענףרווחיותאת

.בשוק

כיאם,הפרברובעריהגדולותבערים,העירוניהיהודיבסקטורככולורובומרוכזהמוגןהדיורשוק

בשרון3)לעריםסמוכיםכפרייםביישוביםמוגןדיורבתישלמצומצםמספרהוקמוהאחרוניםבעשורים

.כללהערביבמגזרמוגןדיורבתיאין.(ירושליםבקרבת2-ו

.ד"יח+ 250קיימת חובה לפתח מחלקה סיעודית בכל בית דיור מוגן עם . 34
.רישוי פיקוח ואכיפה ועוד, זכויות הדייר, החקיקה מסדירה עוד הרבה היבטים כגון הבטחת איתנות כספית. 35
מענה  , כניסה מבוקרת, (למעט בתוך הדירות)ניקיון , שירותי החובה הינם שירותי אחזקה לבית הדיור המוגן ולדירות. 36

.  ס"העשרה וספורט ועו, פעילות תרבות, 24/7ועזרה ראשונה ( אחות)שירותי בריאות , לקריאות לעזרה24/7אנושי 

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

הדיור המוגן הפרטי
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.וירושליםאביב-תל,המרכזבמחוזות,המרכזייםהביקושבאזורימרוכזים,75%-כ,המוגןהדיורבתירוב

דיורבתיובדרוםבצפון,בפריפריהאלובמחוזות+65בנימשקלאתתואםחיפהבמחוזהדיורבתימספר

.(18%)מיוחדדיורבתי17מרוכזיםבהירושליםבעירבמיוחדבולטת.בודדיםמוגן

פריסת בתי דיור מוגן לפי מחוז : 29תרשים 

החברתייםוהשירותיםהחברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהמשרדנתוניניתוח:מקור

הדיורמבתי63%-ככאשר,הגבוההבינייםממעמדביישוביםממוקמיםהמוגןהדיורבתי,כצפוי,כןכמו

.ומעלה7מאשכולוביישוביםבעריםממוקמיםהמוגן

אודותהניתוח,(שכונה)ס"האברמתאיתורעלהמבוססהייעודיהדיורסוגייתרפריסתמניתוחלהבדיל

17בתוכםנכלליםבפועלכאשר,21%-כמוצגים3+4אשכולות,כןעל.היישובברמתהינוהמוגןהדיור

הנותניםהתאמת.הגבוההבינייםממעמדבשכונותממוקמיםשרובם,ירושליםבעיר(18%)מוסדות

.(ומעלה7אשכול)הבינייםמעמדבשכונותמהמוסדותיותראו80%לדעתנומציגהס"האלרמת

לפי אשכול חברתי כלכליפריסת בתי דיור מוגן לפי : 30תרשים 

החברתייםוהשירותיםהחברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהמשרדנתוניניתוח:מקור

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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+75פריסת בתי דיור מוגן ביחס לפריסת בני :10מפה 

החברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהמשרדונתוניס"למנתוניניתוח:מקור
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בניאתמשרתים,החברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהמשרדבפיקוחהפועליםהאבותבתי112

בדיורמענהלהםשאיןולשירותיםמוגנתמגוריםלמסגרתהזקוקים,ותשושיםעצמאיים,השלישיהגיל

.בקהילה

בתפוסה,אבותבבתימתגורריםהשלישיהגילבני5,000-כ,ואימהותאבותמגןמטהנתונילפי

השלישיהגילמבניבלבד2.9%-לכבמספרהשווהזואוכלוסייה.מוסדבכלנפש44שלממוצעת

.+(65בנימסך0.4%-כ)1-3באשכולמגוריםבאזוריכיוםהמתגוררים

,הדייריםמסך55%-כ,דיירים2,725.הרווחהמשרדבמימוןדייריםקולטים,79%-כ,אבותבתי89

.פרטייםהינםדיירים2,250-כ,היתרה.רווחהדייריהינם

."(משולבים"מוסדות)סיעודיותמחלקות,62%-כ,אבותבתי69-ב

החברתייםוהשירותיםהרווחהמשרד,ותיקיםלאזרחיםהבכירהאגףופיקוחברישויפועליםהאבותבתי

כאשר,וסיעודייםבתפקודםלעצמאייםמוסדותעלחליםוהפיקוחהרישוי,החקיקה.37לחקיקהבכפוף

.הבריאותמשרדופיקוחלרישויגםכפופיםהסעודייםהשירותים

ארוחות,(יחידחדרעבורפרמיהמשלמיםאםאלאלחדרדיירים2)דיורכוללהאבותבביתהשירותיםסל

שמירה,ותרבותפנאיפעילויות,(נפשייםצרכיםלרבות)רפואיים-ופרהרפואייםשירותים,מוכנות

תקנוןפי-עלמורחבתשירותרמתמוצאיםולעיתיםחוקפי-עלמינימאליתשירותרמתנדרשת.ובטיחות

.הספציפיהמוסד

בהםלהיקלטוהביקושיםלמדיבסיסייםהאבותבתיבמסגרתהניתניםהשירותים,הדיווחיםלפי

.הנזקקתהיעדאוכלוסייתבקרבאפילו,מוגבלים

או/והדיירבילכספילסיכוםכפופה,לסיעודייםוהןלעצמאייםהן,הפרטיבשוקאבותלביתכניסה

ממשרד"קוד"לקבלכפופההבריאותמשרדבמימוןסיעודיתלמחלקההכניסה.המוסדלביןמשפחתו

הרווחהמשרדבמימוןפרישהלגילשהגיעוותשושיםעצמאייםעבוראבותלביתהכניסה.הבריאות

.40ילדיוושל39הדיירשלעצמיתולהשתתפותוזכאות38נזקקותלמבחןכפופה

השירותיםברמתלמיקוםבהתאםמשתנהעצמאייםעבורהפרטיבשוקהאבותבתיעלות,הדיווחיםלפי

.לחודש13-20,000₪ביןבטווחסיעודייםעבורואילולחודש8-13,000₪שלבטווח

במגזראחדיםמוסדותעםהעירוניהיהודיבסקטור,92%-כ,מרוכזיםהאבותבתי,המוגןלדיורבדומה

.(3%)הערביובמגזר(5%)הכפריהיהודי

40%מעלעםיותררחבהבפריסהפרוסיםהאבותבתי,הארץבמרכזהמרוכזיםהמוגןהדיורלבתיבניגוד

גבוהכלכלי-חברתיממעמדביישוביםהמרוכזיםהמוגןהדיורלבתיבניגוד,כןכמו.והצפוןחיפהבמחוזות

-החברתיממעמדבשכונות18%-כשלריכוזעםיותררחבהבפריסהפרוסיםהאבותבתי,+(7)יחסית

.(ועודצפת,חיפה,נתניהגם,בירושליםבעיקר)החרדיותבשכונותרובם,(1+2)נמוךכלכלי

ובדברוהכשרתםלזקניםמעונותעובדיתקן)מעונותעלהפיקוחתקנות,1965–ה"תשכ,המעונותעלהפיקוחחוק.37
בזקניםוהטיפולהמגוריםתנאי)המעונותעלהפיקוחותקנות1977ז"תשל(לזקניםמעונותמנהלישלשירותםתנאי

.2001א"התשס(,לזקניםבמעונותותשושיםעצמאיים
.4.8.ס"התעבהתאם להוראת . 38
דירהשלשכירותדמיבתוספתהזקנהמקצבת65%-והפנסיהמלואאויחידיהכנסהכמקוםהזקנהמקצבת39.80%

.קייםבאםבבעלותו
.בהתאם למבחני הכנסה. 40
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פריסת בתי אבות לפי מחוז: 31תרשים 

ס"למונתוניהחברתייםוהשירותיםהחברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהמשרדנתוניניתוח:מקור

פריסת בתי אבות לפי אשכול חברתי כלכלי: 32תרשים 

ס"למונתוניהחברתייםוהשירותיםהחברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהמשרדנתוניניתוח:מקור
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+75פריסת בתי אבות ביחס לפריסת בני :11מפה 

החברתייםוהשירותיםהרווחה,העבודהמשרדונתוניס"למנתוניניתוח:מקור
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,כןעל.השגהבריייעודייםדיורפתרונותמהעדרסובליםהבינייםמהמעמדהשלישיהגילבניכאמור

:שהינםהמבוגרתהאוכלוסיהעבורהןהולמיםיעודייםפתרונותנדרשים

לצרכיםלהתאמהניתנותשאינןדירותבעלי▪

בבעלותםמגוריםדירתנטוליאךהכנסהבעלי▪

לקהילההצטרפות,בדידותהפגת)חברתייםמשיקוליםייעודידיורהמבקשיםוהכנסהנכסיםבעלי▪

down-התהליךכאשר,זאת.(downsizing)גדולותמדירותמעברשלפרקטייםאו/ו('וכו sizing

הדיורהיצעוגווןלהרחבתוהןלקשישהןלתרוםאמור,גדולהדיוריחידתפינוישמשמעותו,הדיורשל

.למגוריםן"הנדלשוקלאיזוןגםובכך,גידולבשלבימשפחותעבור

המיועדיםקיימיםפתרונותוהתאמתהרחבתאו/וחדישיםדיורלפתרונותיוזמותמספרישנם,זאתלאור

:היתרביןוכוללותופרטייםציבוריים,ממלכתייםהינןהיוזמות.5-8עשירוניםאתבעיקרלשרת

או/ופרטייםיזמים)המוכריםהפרמיוםהמוגןהדיורמבתישונהמפרטעם"רזים"מוגןדיורבתי▪

.41(חברתילשוויוןוהמשרדהרווחהמשרד,והשיכוןהבינוימשרדותמיכתבעידודעמותות

בעידודעמותותאו/ופרטייםיזמים)השלישיהגיללבניהמיועדיםטווחארוכתלהשכרהדיורמבני▪

הרשויותאו/וחברתילשוויוןוהמשרדהרווחהמשרד,להשכירדירה–והשיכוןהבינוימשרדותמיכת

.42(המקומיות

אוארגונים)המוכריםהפרמיוםהמוגןהדיורמבתישונהמפרטעםהםאף,משותפיםדיורבתי▪

.43(המקומיותהרשויותאו/ווהשיכוןהבינוימשרדובתמיכתבעידודאו/ועצמאייםעמותות

פרטיים)הצעירותהגילשכבותעםהשלישיהגילבניאתלשלבהמיועדיםדוריים-רבמגוריםמבני▪

.44(המקומיותהרשויותאו/ווהשיכוןהבינוימשרדובתמיכתבעידוד

אתגרים וחסמים

:ל מוצבים חסמים ואתגרים למימושם לרבות"בפני כל אחד מהפתרונות החלופיים הנ

להסבההמתאיםהקייםהדיורמלאימגבלת,הגבוהיםהקרקעמערכיהנגזריםכלכלייםשיקולים▪

.ועוד,יותררווחייםשהינםהגבוהיםהשוקלפלחימובניתהעדפה,ייעודילדיור

,הקייםלבינויותוספותשינויים,(צ"שב)ציבוריבייעודקרקעניצולהמגביליםתכנונייםהיבטים▪

אגרות)מיסיםמטיליםומאידך,מחדיותררבותדיורליחידותהבנוייםהשטחיםבחלוקתשינויים

.ועוד,ותוספותשינוייםשלאישורםעם(והיטלים

רשומהחלוקהפיעלמגוריםלדירת,שבחממספטור,מסהטבותמגביליםאשרומיסויקנייןסוגיות▪

בהתבססקנייןזכויותהמקנהCondominium-הבשיטתבעלותאומשותפתבעלותלעומתבטאבו

.משותפיםדיורבבתיירושותהסדרתמסבכיםאלוסוגיות,כןכמו.מניותעל

קשישיםעבורלהשכרהלדיורזכאות,המוגןהדיורודרישותהגדרתכגוןוחקיקהמדיניותשלסוגיות▪

.ועוד,מקומימיסוי,השכירותתקופתוכןנכסיםבעלי

.משותפיםדיורבתיוניהולהתארגנותסוגיות▪

.ועוד,לסיעודייםההופכיםדייריםעבורהולםטיפולימענההבטחת▪

2018, משרד האוצר, מטה הדיור הלאומי, משרדי לקידום פתרונות דיור מוגן לאזרחים וותיקים-ח הצוות הבין"ראה דו. 41
משרד הבינוי  , זיקנהמבוסס שירותים בקהילה במדריך תכנון סביבות מגורים לעת " 120עד "ראה פרק דיור להשכרה . 42

.2022, והשיכון
.2022, משרד הבינוי והשיכון, זיקנהבמדריך תכנון סביבות מגורים לעת זיקנהראה פרק דיור שיתופי לעת . 43
.2022, משרד הבינוי והשיכון, זיקנהבמדריך תכנון סביבות מגורים לעת ודיוריתראה פרק דירה . 44
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נספחים
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חידוש מלאי הדיור על פני השנים

מאודשכיחיםאלותהליכים.הישןהדיורמלאיאתמשדרגים,בינוי-ברהואםבשיפוץאם,חידושתהליכי

.(ורווחיותבינוי-רהעלבדגש)אמריקהבצפוןואף(ושיפוץשימורעלבדגש)באירופההוותיקותבערים

חידושומעודדתמקדמתוהממשלתיתהתכנוניתהמדיניותכיאם,פחותניכריםאלותהליכים,בארץ

בעיקרואופייןמבוססותובשכונותבעריםבעיקרהתבצעהמלאיחידוש,האחרוניםלעשוריםעד.המלאי

ים'קוטגבנייתעםהעריםבתוךהבינויציפוףמגמתכולל,קרקעצמודיבתיםשלבינוי-רהאו/ובשיפוץ

.יחסיתגדוליםקרקעצמודיבמגרשינמוכותקומותמבניאו/ו

הנחהעלבהתבסס.קיימיםלבנייניםד"יח35,700נוספו2020-ל1995השניםביןס"הלמנתוניפי-על

תהליךעברוד"יח50,000-ככילהעריךניתן1980-95בשניםלשנהד"יח1,000-כשלגודלסדרשל

ד"יח14,000-כ.(חיזוק)38/1א"תמפי-עלד"יח6,800-ככוללדיוריחידותתוספתעםוחיזוקשיפוץ

1,200-ככימעריכיםאני,כןכמו.(ובינויהריסה)38/2א"תמבמסגרתמחדשונבנונהרסונוספות

יחידותשלדומההיקףכימניחיםאם.בינוי-פינוישלפרויקטיםבמסגרתמחדשונבנונהרסוישנותד"יח

מעלהשניםלאורךכילהעריךניתן,דיוריחידותלהוסיףמבליוחוזקושופצו,קרקעצמודיבעיקר,דיור

.חיזוקהחייבותהדיוריחידותמסךנגרעוישנותד"יח100,000

לצרכיהותאמודווקאלאואךוחוזקושופצו1980לפנישנבנוד"מיח10%-כ,תקפהל"הנההערכהאם

.בפרטניידותמוגבלותובעליככללהשלישיהגילבני

הדיורליחידותשנוספוד"יח35,700מתוךכאשרוצומחתהולכתבארץהבנייהחידושמגמתכיניכר

-כ)22,850-וכ2008-ל1995ביןנוספומהם(36%-כ)12,850-כ1995-2020השניםביןקיימות

.2020-ל2009בין(64%

1995-2020תוספת יחידות דיור לבניינים קיימים : 33תרשים 

ס"למנתוני:מקור
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התחדשות עירונית

היקפי הבנייה בפרויקטים להתחדשות עירונית

,2006בשנת(ובינויפינוימיזמיעידוד)ובינויפינויחוקוחקיקת2005בשנת35א"תממאישורהחל

מקדמים,המקומיותמהרשויותוגדלהולךחלקאףהאחרונותובשנים,התכנוןומוסדותהממשלה

.העירוניבמרחבהקייםהדיורבמלאי(בינוי-פינוי)בינוי-ורה(38א"תמ)עיבוי,להתחדשותפרוייקטים

ולשווקלהתארגנותהנדרשהזמןעקבהן,ביותרמצומצמיםהיוהמימושהיקפי,הראשונותבשנים

החלושנים6-8לפנירק.2008משנתהכלכליהמשברלאחרהנדלןבשוקהקיפאוןעקבוהןראשוני

.2020עדפרויקטיםשלמואצתעלייהמגמתניכרת,מאז.לשוקלחדור38א"תמשלפרויקטים

בהכנההצורךלרבותהתארגנותקשייעקבזאת.בהרבהאיטיהיהבינוי-לפינויפרויקטיםמימושקצב

האחרונותבשניםרק,כןעל.המקומיבשוקחדשניקונספטבשיווקוקושימורכבותוכןעות"תבובאישור

.מאודמצומצמיםעדייןבפועלוהאכלוסהבינויהיקפיכיאםפרויקטיםובשיווקבתכנוןהאצהניכרת

2010-2020יחידות דיור בהיתרי בנייה להתחדשות עירונית  מצטבר : 34תרשים 

2020לשנתעירוניתהתחדשותח"דו:מקור

שוויאתהמעלה,המדינהבכלבדיורהחמורמהמחסורכתוצאה,בשוקמהותימגמהשינויניכר,אולם

מתחיליםהתכנוןומוסדותהממשלהפעולות,במקביל.כלכליתכדאיותשללמשוואהומוסיףהנכסים

.והשיכוןהבינויבמשרדעירוניתלהתחדשותהרשותוהקמתחקיקהתיקונילאחרבפרט,פרילהניב

במסגרתבנייהלתוספתכמותייםיעדיםהציבה2017משנת(131/דר)2457מספרממשלההחלטת

-2020בשניםתוספתיותד"יח9,000שליעדעם(38א"ותמעיבוי,בינוי-פינוי)עירוניתהתחדשות

.2025-2021בשניםתוספתיותד"יח14,000-ו,2017

(80%מעל)בהיתרד"יח81,000-כעם38א"תמבמסגרתבוצע2020עדבפועלההתחדשותעיקר

בהיקפיגידולשלמתמדתמגמהקיימת.בינוי-פינויבתוכניותבהיתרד"יח18,000-לקרובלעומת

.(הקורונהעקב2020למעט)להתחדשותההיתרים

בהיתרמאושריםואף(אחדיםאלפים)2020עדבפועלשנבנודיוריחידותשלהצנועיםההיקפיםלעומת

אושרו2020-ל2017השניםביןכאשרהתכנוןבתהליכיתאוצהניכרת,בינוי-פינויתוכניותבמסגרת

.תכנוןבתהליכינמצאיםד"יח85,000-כועודד"יח73,000-כעבורהשונותבמסגרותתוכניות

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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פריסת הבנייה להתחדשות העירונית

המאופייניםבאזוריםמתממשים,בינוי-פינויובמסלול38א"תמבמסלול,להתחדשותתוכניות,ככלל

.יחסיתגבוהיםנכסיםבשווי

שלהמכריעהרובכיניכר,38א"כתממזוהיםמבנים944עם,ל”בבנטחלקימידעעלבהתבסס

גבוהיםבשיעורים,והמרכזאביב-תלבמחוזותשלישכשני,הארץבמרכזהינןשמומשוהתוכניות

ביתר,זאתלעומת.(1983לפניבנייה)הישןהדיורמלאיבסךמשקלםואףהדיורמלאיבסךממשקלם

.הכוללהדיורבמלאיממשקלםבהרבהנמוךהפרויקטיםשיעורהארץחלקי

ואףירושליםמחוז)ירושליםמרחבאתרבהבמידהמקדמיםבינוי-לפינויבהכנההתוכניות,זאתלעומת

.והמרכזאביב-תללעומת(ש"באיוגדוליםפרויקטיםשני

הישנותד"מיח12%-כשלריכוזןלמרות,עירוניתלהתחדשותפרויקטיםואיןכמעטצפוןבמחוז

הקרובלחומשתוכניותעם"צפוןמגן"פרויקטהינהישניםמבניםלחיזוקהיחידההפעילות.בשטחה

.(בפועלמוגנודיוריחידותמאודמעטכהעדהפרסומיםלפי)

עוליםבינוי-לפינויהתוכניותושיעור38א"תמשלהפרויקטיםשיעורדרוםבמחוז,זאתלעומת

בראשמרוכזיםבמחוז38א"תמשלפרויקטיםכייצויין.במחוזהישניםהמבניםשיעורעלמשמעותית

יחסיתמצומצמיםבהיקפיםגםנמצאיםאך(ואשקלוןשבע-באר,אשדוד)הגדולותבעריםובראשונה

.('וכודימונה,מלאכיקרית,גתקרית)הפיתוחבערי

90%-כל”בנטנתונילפי,הכלליהיהודיעירוניבסקטורמרוכזים38א"לתמהפרויקטיםמרבית,כצפוי

תושביםרובעםבאזוריםהינםנוספים2%-כ.(ברקובניירושלים)חרדייםבאזוריםנוספים8%-כעם

שני.(לוד,רמלה,אביב-תל,חיפה)מעורבותבעריםכולם,בנצרתפרויקטים2למעטכאשר,ערבים

.אזוריותמועצות2שלהשיפוטבשטחיהנכלליםותיקיםפרברייםביישוביםממוקמיםנוספיםפרויקטים

:מסלולים-תתילשנימתחלקאחדכלכאשרהתחדשותמסלולישניקיימים,כיום

.(מחדשובנייההריסה)38/2א"ובתמ(בנייהותוספתחיזוק)38/1א"בתממבניםהתחדשות▪

.(יזמים)מיסויובמסלולמקומיותרשויותבמסלול(עיבויאו/ובינויפינוי)מתחמיתהתחדשות▪

14בטבלאותכמפורטעירוניתלהתחדשותהרשותידי-עלמוגדריםהנלוותוההטבותהמסלוליםמאפייני

.להלן15-ו

מתמדתבעלייה(ובנייההריסה)38/2א"תמבמסלולהבנייהשיעור,להתחדשותהרשותנתונילפי

2010בשנתא"תמשלהפרויקטיםמסך7%-מ,(בנייהותוספתחיזוק)38/1א"לתמלמסלולבהשוואה

לקבלתהנדרשהזמןהארכתאתחלקיבאופןלהסביריכולהדבר,להערכתנו.2020בשנת53%לכדי

.(במקבילהמתנהליםתכנוןותהליכיהפרויקטיםבהיקפילעלייהבנוסף)היתר

:ביניהםהעיקרים,רבדיםבמספרהשוניםהפרויקטיםביןרבשונייוצרל"הנבמאפייניםהשוני

חדשותדיוריחידותמספקיםבינוי-רהשלפרויקטיםכאשרהקייםהדיורמלאיחידושואיכותמהות▪

,מעליתמוסיף,המבנהשלדאתמחזקאו/ומחדשלרובעיבוישלפרויקטיםואילוהישנותבמקום

המערכותאתלחדשומבליהדירהפניםאתלשפץמבליהבנייןחזיתאתומשפץומרפסתד"ממ

הגיללצרכיהדיוריחידתאתולהתאיםלהיערךניתןבינוי-רהשלבפרויקטים,למעשה.הפנימיות

.עצמןהדירותבתוךלצרכיםמענהאיןעיבוישלבפרויקטיםואילומוגבלויותבעליולצרכיהשלישי

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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לעומת מלאי הדיור הקיים2010-2020יחידות דיור בהיתרי בנייה להתחדשות עירונית  פריסת : 35תרשים 

,ל”בנטנתוניעלמבוססניתוח–38א"תמהיתריאומדן,ס"למנתוניניתוח–(ד"יח)וחדשה(ב"מ)ישנהבנייה:מקורות

להתחדשותהרשותנתוני–בינוי-פינויתוכניות

2005-2020לפי סקטור 38א "היתרי תמ: 36תרשים 

ל”בנטנתוניעלמבוססניתוח–38א"תמהיתריאומדן:מקור

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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(והילך1983)

עד )בנייה ישנה 
1983)

א  "אומדן היתרי תמ
38

בינוי  -ד פינוי"יח
בתכנון

11% 11% 8%
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15%

31% 37% 26%
11%

18% 9% 13%
29%

18% 29%
23%

15%

12% 4%

0.3%

16%
10% 13%

20%

3% 0% 0% 4%

ירושלים תל אביב חיפה המרכז הצפון הדרום ש"יו

,  יהודי עירוני
90.0%

0.2%, יהודי כפרי

8.3%, חרדי 1.5%, מוסלמים

, נוצרים
0.4%

יהודי עירוני יהודי כפרי חרדי מוסלמים נוצרים
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א"תמבמסלולישנהדיוריחידתהתחדשות,להתחדשותהרשותנתונילפיכאשרהכלכליתהכדאיות▪

-כשלממוצעמכפילדרשמיסויבמסלולבפרויקטים,זאתלעומת.1.96-כשלממוצעמכפילדרש

:כלהלן,4.6מעלממוצעמכפילרשויותובמסלול3.9

מכפילים ממוצעים לפי מסלול: 13טבלה 

2020להתחדשותהרשותנתוניניתוח:מקור

,הארגוניבהיבטהמימושהיתכנותעלמשפיעהפרויקטהיקףכאשרהפרויקטוהיתכנותמידהקנה▪

ולביצועלתכנון,לשיווק,לארגוןיותרמורכבהואיותרגדולשהפרויקטככל.השיווקוהיתכנותהמימון

.לבצעוהנדרשבזמןוגםגדולכספי/כלכלימחירולכך

פרויקטים,לעומתם.קיימותדירות12שלממוצעעםבודדיםמבניםמקיפים38א"תמשלפרויקטים

הפרויקטכדאיותהבטחתלשם,בפועלאךדירות24מינימוםעםבהיקפםנעיםבינוי-פינוישל

במסלולקיימותד"יח100-כבממוצע,בהרבהגדוליםהפרויקטים,התכנוניותבדרישותועמידה

.רשויותבמסלולקיימותד"יח150-לוקרובהמיסוי

סדרי גודל פרויקטים להתחדשות עירונית לפי מסלול: 16טבלה 

2020ניתוח נתוני הרשות להתחדשות : מקור

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

מכפילד יוצא"יחד נכנס"יחמסלול

202041,62681,4331.96:1עד ( היתרים)38א "תמ

202013,63026,7541.96:1עד ( אכלוס)38א "תמ

20201,7418,0984.65:1הכרזת מתחמים 

20209,52537,1793.90:1מסלול מיסוי עד 

2,33210,7744.62:1(ל"ותמ)פינוי בינוי 

מספרמסלול
ד "כ יח"סה

נכנס

ד "כ יח"סה

יוצא

ממוצע  

נכנס

ממוצע  

יוצא

20207,67589,152174,4091223עד ( היתרים)38א "תמ

12618,31185,169145676בינוי בתכנון-פינוי

2020979,52537,17998383מסלול מיסוי עד 
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עירוניתהתחדשותמסלוליביןהשוואה:14טבלה

2020לשנתעירוניתהתחדשותח"דו:מקור

התחדשותמסלוליביןהטבותהשוואה:15טבלה

2020לשנתעירוניתהתחדשותח"דו:מקור

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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ניכריםככלל,אולם.ומרכיביולמאפייניובהתאםלפרויקטמפרויקטמשתנהלמימושזמןפרק▪

.מסלוללפיהבדלים

בפרויקטיםהנכלליםהענייןבעליבמספרהבולטיםהפעריםאךההתארגנותזמןאודותנתוניםאין

(ועיבויבינוי-פינוי)מתחמייםפרויקטיםשלההתארגנותשתהליךמכיווןניכרהשוניםבמסלולים

.38א"תמשלבפרויקטיםמאשרבהרבהוארוךמורכב

שהרשותהגם.(ע"תב)מפורטתכנוןמחייביםמתחמיעיבויאו/ובינוי-פינוישלפרויקטים

,הרשותנתונילפי.בפועלולאישורהע"תבהגשתממועדחודשים26-כשליעדמציבהלהתחדשות

וגיבושלהכנתזמןנדרשובנוסףשנים8-ל4ביןלרובנעע"תבלאישורהזמןפרקהשניםלאורך

זמןלהשקיענדרשיםאינם38א"תמשלפרויקטיםכמובן.התכנוןלמוסדותהגשתהבטרםע"התב

.ע"בתבממוןאו

שלבפרויקטים,להכנתהמעבר,היתרלהוצאתהנדרשהזמן,עירוניתלהתחדשותהרשותנתונילפי

עבורהן)2020-בשנים3.0-לכ2011-בשנים1.0-1.5-מכהשניםלאורךמתארכים38א"תמ

5-כבממוצעחולפיםבינוי-פינוישלבפרויקטים,זאתלעומת.(ובנייההריסהעבורוהןועיבויחיזוק

.בממוצעשנים2.5לכדיהזמןפרקקוצר2020בשנתכיאםהיתרלאישורע"התבאישורביןשנים

1.5-מכעלה38א"תמשלבפרויקטיםהמבנהלאיכלוסההיתראישורביןחלפואשרהזמןפרקי

פרויקטיםשללאיכלוסהיתרביןהזמןפרקיאודותנתוניםאין.2020-בשנה2.5-לכ2011-בשנה

שלמלאואכלוסלמימושעדבהרבהארוךזמןבפרקמדוברכילהעריךניתןאולםבינוי-פינוישל

.הפרויקט

:כלהלןכיוםפרויקטיםשללמימושהנדרשהזמןפרקשלגודלסדריאתלהעריךניתןל"הנלאור

סדרי גודל זמנים למימוש פרויקטים להתחדשות עירונית לפי מסלול: 17טבלה 

.אומדן ראשוני בלבד. 1

.ע"אומדן ראשוני בלבד כולל הכנת תב. 2

.מבנים ראשוניים. 3

במקרה הטוב ניתן  , אולם. ל"פועלים לקצר את התהליכים הנ, הרשות להתחדשות יחד עם מוסדות
שנים 10-ולכלאיכלוסשנים עד 5-לכ38א "לקוות לקיצור הזמן בפרויקטים לעיבוי בסגנון תמ

.בינוי-בפרויקטים לפינוי

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

מסלול/נושא
38א "מת

(שנים)

פינוי בינוי  

(שנים)

123.0-4.0~2.0הערכות ראשונית

4.0-6.0-ע"אישור תב

~5.0~3.0אישור היתר

33.0-3.5~2.5בנייה בפועל

14.0-16.0~7.5כ"סה
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"שקדחלופת"

,בפועל.אדמהרעידותבפניהישניםהמבניםשלעמידותםחיזוקלקדםבמטרהתוכננה38א"תמ

.אדמהרעידותלסכנותיותרהחשופיםהפריפריאלייםבאזוריםבמיוחד,מטרותיהאתהשיגהלאא"התמ

באזוריעירוניתלהתחדשותעיקריככלילשמשלאחרונהעדהפכהא"התמ,לעילכמפורט,למעשה

.בלבדהביקוש

38א"לתמחלופהמביא,אחדיםחודשיםלפנישאושר"שקדחלופת",והבנייההתכנוןלחוק136תיקון

בין,כוללהתיקון.מבניםמקבץאובודדיםמבניםשלההתחדשותתהליךאתולייעללקדםהמיועדת

:היתר

,תיעדוף ראיה תכנונית מתחמית▪

,המתחמיתע"התבקיצור פרק זמן למימוש תוך שילוב אישור היתרים במסגרת ▪

,(הריסה ובנייה)בינוי -תיעדוף רה▪

,שינויים בכללי הפטור מהיטלי השבחה תוך הרחבת היקפי הזכויות המוקנות▪

,פתרונות לצרכי ציבור▪

,תוספת זכויות בנייה לשם קידום הכדאיות הכלכלית של התחדשות באזורים פריפריאליים▪

.ועוד▪

או תרחיב את הכדאיות הכלכלית של  /ככל שהחלופה תביא בפועל לקיצור תהליכי המימוש ו

.הדבר ייטיב עם כלל בעלי הנכסים ובמיוחד עם בני הגיל השלישי שבקרבם, ההתחדשות

לפי  2026ואף עד שנת 2023נותרים בתוקף לגבי בקשות להיתר המוגשים עד 38א "יצוין כי כללי תמ

.העדפת הרשות המקומית

אם אופציה בידי הרשות המקומית , כברירית מחדל במקום פטור מלא25%היטל השבחה בשיעור 
.לשינוי שיעור ההיטל בשטחה

.והבנייההתכנוןלחוק139תיקון.45

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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העירוניתההתחדשותיעדי

-2025בשניםתוספתיותד"יח14,000-כשלהציבה2017משנת31/דרהממשלההחלטתכאמור

.2020בשנתתכנוןבתהליכיד"יח85,000-לכדומההיקף,תוספתיותד"יח70,000-ככ"בסה,2021

בהיקפיתמידיתעלייהנדרשת2040לשנתלדיורהאסטרטגיתהתוכניתפי-על,הארוךלטווח,אולם

.2040לאופקהעתידיתהבנייהמחציתכמעטלכדיהשניםלאורךהעירוניתההתחדשותובשיעורי

יעדי התחדשות עירונית מסך הבנייה לפי מחוז ותקופה: 18טבלה  

2017-2040לשניםלדיורהאסטרטגיתהתוכנית:מקור

.ד"יח450,000-הינו בסדר גודל של כ2040יעד הבינוי בהתחדשות עירונית עד אופק , ל"בהתאם לנ

2020-2040יעדי בינוי יחידות דיור בפרויקטים להתחדשות עירונית : 19טבלה 

2017-2040התוכנית האסטרטגית לדיור לשנים : מקור

1.5-נבהיר כי להערכתנו יעדי התוכנית האסטרטגית נמוכים והיקף תוספת הבנייה הנדרשת הינו כ

.ד תוספתיים"יח550,000-ד והיקף ההתחדשות הנדרשת הינו בסדר גודל של כ"מיליון יח

ל לא נקבע יעד כלשהו אודות היקפי התחדשות מלאי הדיור הקיים עקב  "מובהר ומודגש כי ביעדים הנ

.ההתחדשות המתוכננת

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

שיעור התחדשותד"כ יח"סהתקופה
ד תוספתיים "יח

בהתחדשות

2021-2025275,00025%68,750

2026-2030305,00035%106,750

2031-2035325,00038%123,500

2036-2040335,00046%154,100

1,240,00037%453,100כ"סה
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הישןהדיורמלאיעלעירוניתהתחדשותהשפעת

-כאוד"יח105,000-כיוסיפו,במלואןימומשואם,שבהכנהבינוי-פינויותוכניותשאושרובנייההיתרי

2.6%-כאו64,000-וכא"התמבמסלול1.6%-כאו41,000-כ)הקייםהעירוניהדיורלמלאי4.2%

.(בינויפינויבמסלול

3.7%-לכהשוות,ד"יח41,000-כלהתחדשותיביאו38א"תמבמסלולהבנייההיתר,זאתלעומת

בלבדד"יח21,000-כלהתחדשותיביאובינוי-פינויבמסלולהתוכניותואילו,הישןהעירוניהדיורממלאי

5.7%-לכהשוותד"יח62,000-כשלהתחדשותכ"בסה.הישןהעירוניהדיורממלאי2.0%-לכהשוות

.הישןהעירוניהדיורמלאימסך

.מאוזנתאינההחזויהההשפעה,במרחבשוויוניבאופןמתפרסותאינןההתחדשותשתוכניותמכיוון

מסויימתבמידהוכןוהדרוםהמרכזבמחוזותיחסיתמשמעותיתלהשפעהלצפותניתןבינוני-הקצרלטווח

פרויקטיםשני.מזעריתצפוןובמחוזמאודמוגבלתחיפהבמחוזההשפעהכאשר,ובירושליםאביב-בתל

.ש"באיוהישןהדיורממלאי30%-כיקיפויחסיתגדוליםבינוי-פינוישל

בתוכניות בהכנה לפי מחוז*צפי שיעורי התחדשות מלאי הדיור העירוני הישן: 20טבלה 

1983בנייה בפועל עד * 
2017-2040התוכנית האסטרטגית לדיור לשנים : מקור

ד"יחלכלתוספתיתד"יח1)2:1במכפיליבוצעו38א"לתמבדומהלעיבויפרויקטיםכיבהנחה

ניתן(קיימתד"יחלכלתוספתיותד"יח3)4:1במכפיליבוצעובינוי-פינוישלופרויקטים(קיימת

ביןליחסבהתאםד"יח470,000-לכ210,000-כביןלחידושתביאעירוניתהתחדשותכילהעריך

:כלהלןבינוילפינויעיבוי

צפי היקפי התחדשות מלאי הדיור העירוני הישן בהנחות שונות: 21טבלה 

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 

מחוז
שיעורי התחדשות מלאי הדיור ישן קיים

כ"סהפינוי בינוי38א "מת

2.7%2.8%5.5%ירושלים

4.3%1.6%5.9%אביב-תל

2.0%1.4%3.4%חיפה

5.7%2.4%8.1%המרכז

1.3%0.0%1.3%הצפון

5.1%3.9%9.0%הדרום

0.0%29.5%29.5%ש"יו

3.7%2.0%5.7%כ"סה

ד "היקפי תוספת יח

בהתחדשות עירונית

(בינוי-רה/עיבוי)בינוי -שיעורי עיבוי לעומת רה

80%/20%50%/50%20%/80%

450,000390,000300,000210,000

500,000433,000333,000233,000

550,000477,000367,000257,000
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.CHI Financial Scenarios for Affordable Housing, 2020ינואר , (מ"אד)אגודה לדיור משותף 1.

.  mynet, פרויקט חדש שמשלב מסחר ודיור מוגן-" 120עד : "לראשונה בקריות, (למאי16, 2021)אדי גל 2.
.https://krayot.mynet.co.il/real_estate/article/rkkKREu0000: מתוך17/5/21: נדלה בתאריך 

סקר מבנים ומתחמים לשימור  , 7מהדורה –2020פברואר , ראודניץטל פרידמן ' ואדראסתרליסענת ' אדר3.
.1+2כר בכמרל

נדלה  ". השוואת מחירים בתי אבות? מה הם המחירים לבתי אבות", מתאימים אתכם את הבית–אורים 4.
-https://urim.co.il/%D7%90%D7%99%D7%9A: מתוך5/8/2021: בתאריך

%D7%AA%D7%97%D7%A1%D7%9B%D7%95-%D7%96%D7%9E%D7%9F-
%D7%95%D7%9B%D7%A1%D7%A3-%D7%91%D7%9C%D7%99%D7%95%D7%95%D7%99-

%D7%9E%D7%95%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A0%D7%95
הגדלת התזרים החודשי באמצעות  : ומעלה60בשורה משמחת עבור בני , (לאוקטובר3, 2021)איילון ביטוח 5.

. YNETמאתר 2/11/2021: נדלה בתאריך, משכנתא הפוכה
:  מתוך2/11/2021: נדלה בתאריך, לשדרג את איכות החיים שלכם–משכנתא הפוכה , איילון ביטוח6.

https://bituchim.net/lp/?gclid=Cj0KCQiAutyfBhCMARIsAMgcRJTzlrSfeahVAmUC2ii1hv5aai2ft
Jpnn4eioCnMMQ2VsFiOGo9tEW4aAngYEALw_wcB

הביטוח  , 2017אוקטובר , מאיה הרן רוזן, ניסקהתמר רמות ', גלעד כהן קובץ, חטיבת המחקר, בנק ישראל7.
.הסיעודי בישראל

.החיסכון, ט"פרק י, 1961דין וחשבון , בנק ישראל8.

,  1990מרץ ,  גילה נועם ומשה סיקרון, לגרונטולוגיה והתפתחות אדם וחברהברוקדיילמכון , וינט ישראל'ג9.
ניתוח נתוני מפקד האוכלוסין  –1961-1983: דמוגרפיות בקרב האוכלוסייה הקשישה בישראל-תמורות סוציו

.  והדיור
המרכיב החברתי במנגנוני ותהליכי תכנון ובניה כאמצעי לקידום  , ואחריםקמייסקייאיר , וינט ישראל אשלים'ג10.

.מוביליות ואיכות חיים
.תמצית מנהלים-11חומש , 2021-2025תוכנית עבודה רב שנתית , וינט ישראל אשל'ג11.
נדלה  . ן"מרכז הנדל, 38א "הכנסת אישרה את חלופת שקד לתמ: ברגע האחרון, (ליוני30, 2022)דוד ויצמן 12.

https://www.nadlancenter.co.il/article/5980: מתוך2022ביולי 
נדלה בתאריך  . חמק מייעוד הקרקע וקיבל פרס מהמדינה: על חשבוננודמרי, (לינואר12, 2022)דותן לוי 13.

.https://www.calcalist.co.il/real-estate/article/sk9mmri2y: מתוך, 12/1/2022
מיזם חברתי למגורים שיתופיים לגיל השלישי על הקהילה  , 2019דצמבר , (מ"אד)האגודה לדיור משותף 14.

.הפעולהותכניתמטרותיה 
דיור לזקנים פתרונות דיור חדשים לתופעה  , 2020דצמבר , עירוניות לאנשים, (מ"אד)האגודה לדיור משותף 15.

.אנושית עתיקה
,  כנס איגוד המתכננים, הפקולטה למשפטים אוניברסיטת תל אביב, מחקר ופיתוח מדיניות דיור חברתי, הגר16.

. לחוק התכנון והבנייה120תיקון –דיור בהישג יד , ד אורי אטינגר"עו, 2018מרץ 
כך מופקרים החולים  : לבין מה שהמדינה נותנת–הפער בין הסכום הנדרש , (לנובמבר1, 2021)עד -הדר גיל17.

https://www.ynet.co.il/news/article/bydr00t38k: מתוך1/11/2021נדלה בתאריך , הגריאטריים
נדלה  . גלובס, שימו לאפקט של ריבית דריבית? הלוואה על חשבון הדירה, (ליולי20, 2020)הילה ויסברג 18.

.https://www.globes.co.il/news/article.aspx?did=1001336387: מתוך20/7/20: בתאריך
.  נתונים על אוכלוסיית האזרחים הוותיקים בישראל, 2016מרץ , עמי צדיק, מרכז המחקר והמידע, הכנסת19.
חברת הכנסת לימור מגן  : יוזמת, 2021, (התקנת מעלית מטעמים מיוחדים–תיקון )הצעת חוק המקרקעין 20.

.  6/9/2022נדלה בתאריך . 24/2838/פ, תלם
.2008מפקד האוכלוסין לשנת , 2011, הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה21.
.ומעלה55בני , פני החברה בישראל, 2017יוני , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה22.
.ומעלה55בני , פני החברה בישראל, 2017אוגוסט , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה23.
.2019הסקר החברתי , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה24.
.2019הסקר החברתי , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה25.

לרגל יום האזרח  2019לקט נתונים מתוך הסקר החברתי , 2020אוקטובר , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה26.

.לאומי-הוותיק הבין

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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https://krayot.mynet.co.il/real_estate/article/rkkKREu0000
https://urim.co.il/%D7%90%D7%99%D7%9A-%D7%AA%D7%97%D7%A1%D7%9B%D7%95-%D7%96%D7%9E%D7%9F-%D7%95%D7%9B%D7%A1%D7%A3-%D7%91%D7%9C%D7%99%D7%95%D7%95%D7%99-%D7%9E%D7%95%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A0%D7%95
https://urim.co.il/%D7%90%D7%99%D7%9A-%D7%AA%D7%97%D7%A1%D7%9B%D7%95-%D7%96%D7%9E%D7%9F-%D7%95%D7%9B%D7%A1%D7%A3-%D7%91%D7%9C%D7%99%D7%95%D7%95%D7%99-%D7%9E%D7%95%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A0%D7%95
https://urim.co.il/%D7%90%D7%99%D7%9A-%D7%AA%D7%97%D7%A1%D7%9B%D7%95-%D7%96%D7%9E%D7%9F-%D7%95%D7%9B%D7%A1%D7%A3-%D7%91%D7%9C%D7%99%D7%95%D7%95%D7%99-%D7%9E%D7%95%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A0%D7%95
https://urim.co.il/%D7%90%D7%99%D7%9A-%D7%AA%D7%97%D7%A1%D7%9B%D7%95-%D7%96%D7%9E%D7%9F-%D7%95%D7%9B%D7%A1%D7%A3-%D7%91%D7%9C%D7%99%D7%95%D7%95%D7%99-%D7%9E%D7%95%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A0%D7%95
https://www.nadlancenter.co.il/article/5980
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הכנסות והוצאות משק הבית נתונים מסקר הוצאות משק  , 2020אוקטובר , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה27.

.סיכומים כלליים2018הבית 

.1999-2018שנתון הרשויות המקומיות בישראל , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה28.

.1999-2019שנתון הרשויות המקומיות בישראל , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה29.

.2020דירות ומבנים בישראל , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה30.

.2021דירות ומבנים בישראל , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה31.

,  2021מרץ , מלדונדומרטין , קורנילנקואירינה, ספולקרמישל , ארי פלטיאל, הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה32.

.2009-2059: תחזיות אוכלוסייה לישראל לטווח ארוך

ממצאים מתוך  : מאפיינים של דירות מגורים–נכסים פיזיים של משקי בית , הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה33.

.2018-2019סקר ארוך טווח 

.2019דוח שנתי , פעילות ומגמות-גמלאות, המוסד לביטוח לאומי34.

התוכנית  , 2017מאי , קוסטדרור ונעם -עופר רז, משרד ראש הממשלה, המועצה הלאומית לכלכלה35.

.  2017-2040האסטרטגית לדיור לשנים 

שוק הדיור החרדי  , 2020נובמבר , איתן רגב וגבריאל גורדון, 150מחקר מדיניות , המכון הישראלי לדמוקרטיה36.

.ופרישׂתה הגאוגרפית של האוכלוסייה החרדית בישראל

היערכות  , 2011נובמבר , ק חביב'ג' פרופ, (ר"ע)המכון הלאומי לחקר שרותי הבריאות ומדיניות הבריאות 37.

.המדינה לקראת הזדקנות האוכלוסייה

מברית המועצות  + 65עולים בני , 13נובמבר , ושמואל בארברודסקיני 'ג, אסף שרון, הזיקנההמרכז לחקר 38.

.חברתיים ומאפייני דיור, מאפיינים כלכליים: לשעבר

,  2015נובמבר , עומרי כרמון, לחדשנותמילקןמרכז , מכון ירושלים לחקר ישראל, המשרד להגנת הסביבה39.

.פיתוח כלים פיננסיים לקידום בנייה ירוקה למגורים בישראל

כולל מחקר )מחקר פתרונות דיור לאזרחים ותיקים , 2018אפריל , ר רינת בן נון"ד, המשרד לשוויון חברתי40.

. תוצאות ביניים–( וסקר טלפוני

.ומעלה בישראל65מאפייני וצרכי דיור בקרב בני , 2018, ר רינת בן נון"ד, המשרד לשוויון חברתי41.

כיווני  -דיור לאזרחים ותיקים , 2021ינואר , ר רינת בן נון"ודדלוייט, בורכובברוך , המשרד לשוויון חברתי42.

.פעולה

ח התחדשות עירונית לשנת  "דו, 2021אפריל , רוטרעינת גנון ודוד , הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית43.

2020.

.22שנתון סטטיסטי מספר , בישראל+ 65בני , 2020, ברוקדייל-וינט'ג-מאיירס44.

.23שנתון סטטיסטי מספר , בישראל+ 65בני , 2020, ברוקדייל-וינט'ג-מאיירס45.

אנשים עם  , קונסטנטינובסלב'וצר "ר רותם נגר אידלמן וד"ד, ברלבר ליטל "ד, 2022, ברוקדייל-וינט'גמאיירס46.

.2021נתונים סטטיסטיים נבחרים : מוגבלות בישראל

תשתית  –מוכנות המדינה לרעידת אדמה , 2018יולי , דוח ביקורת מיוחד, מבקר המדינה ונציב תלונות הציבור47.

.לאומית ומבנים

תכנית מתאר מקומית משולבת לחיזוק מבנים קיימים בפני  , מרחב תכנון מקומי ראשון לציון, מחוז מרכז48.

.106/ 1/ רצ' רעידות אדמה ולעיבוי בינוי מס

iPLAN, התכנוןמינהל49. studio ,AVIV AMCG ,מבוסס נתוני היצע  , כלי עבודה ארצי לקביעת תמהיל דיור רצוי

.ברחבי המדינה( משקי בית)וביקוש ( דירות)

יחידות  : נגישות הסביבה הבנויה, 5.2חלק 1918י "תקן ישראלי ת, 2017יולי , (מתי)מכון התקנים הישראלי 50.

.התאמה-דיור נגישות ויחידות דיור בנות

.סקירה ענפית–ענף דיור מוגן , 2007אוקטובר , אלעד לוי', גרץסופיה , שאול בן שימול, מעלות51.

נתונים על היקף אוכלוסיית בתי האבות והמוסדות  : לראשונה, (לאפריל21, 2020)אונלימערכת דוקטורס 52.

17/11/20: נדלה בתאריך. האתר הרשמי של איגוד רופאי בריאות הציבור בישראל, הגריאטריים בישראל

https://publichealth.doctorsonly.co.il/2020/04/191375: מתוך

לקראת דיון ברפורמה  –סוגיות בהתחדשות עירונית , 2021אוקטובר , מתן שחק, מרכז המחקר והמידע53.

.הכלכליתהתכניתלהצעת חוק ' המוצעת בהתחדשות העירונית בפרק ד

2ח ביניים "דו-הערכת מלאי הדיור הקיים -מודלים ומנגנונים לדיור -תכנון לעת זקנה 2023מרץ 
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נתונים על היקף אוכלוסיית בתי האבות והמוסדות  : לראשונה, (לאפריל21, 2020)אונלימערכת דוקטורס 54.
:  מתוך17/11/20: נדלה בתאריך. האתר הרשמי של איגוד רופאי בריאות הציבור בישראל, הגריאטריים בישראל

https://publichealth.doctorsonly.co.il/2020/04/191375
לקראת דיון ברפורמה המוצעת  –סוגיות בהתחדשות עירונית , 2021אוקטובר , מתן שחק, מרכז המחקר והמידע55.

.הכלכליתהתכניתלהצעת חוק ' בהתחדשות העירונית בפרק ד
.משרדי לקידום פתרונות דיור מוגן לאזרחים וותיקים-ח הצוות הבין"דו, 2018יולי , מטה הדיור הלאומי, משרד האוצר56.
.זיקנהכלי תכנון לקידום סביבות מגורים לעת , 2020, ר רינת בן נון ושולמית גרטל"ד, משרד הבינוי והשיכון57.
.זיקנהתדריך תכנון סביבת מגורים לעת , 2022אוקטובר , אגף בכיר תכנון, משרד הבינוי והשיכון58.
.כחלק מסל ההיצע למגורים" דיוריות"עמדת משרד הבינוי והשיכון בעניין , 2021ינואר , משרד הבינוי והשיכון59.
.המדריך לתכנון בתי דיור גיל הזהב, 2022נובמבר , אגף תורת הבנייה ופיתוח הנדסי, משרד הבינוי והשיכון60.
.בית סיעודי/פרוגרמה למחלקה סיעודית בבית אבות, משרד הבריאות61.
.התוכנית הלאומית למניעת נפילות, 2017נובמבר , וינט ישראל אשל'ג, משרד הבריאות62.
תכנית לאומית למתן מענה להגנה על דיירי מוסדות הגיל  -מגן אבות ואימהות , 2020אפריל , משרד הבריאות63.

".אמךכבד את אביך ואת ", השלישי
.אנשים עם מוגבלות בישראל, 2017, ואחריםברלבליטל , משרד המשפטים64.
לפרק  4הוראה , הטיפול באזרח וותיק בביתו ובקהילה, 2017ינואר , הרווחה והשירותים החברתיים, משרד העבודה65.

4.
מחקר ופיתוח מדיניות דיור  -הגר , תכנון והכשרה, אגף למחקר, הרווחה והשירותים החברתיים, משרד העבודה66.

.מבט אל אוכלוסיית הזקנים בתהליכי התחדשות עירונית, 2017נובמבר , רבינוביץד מתן "עו, חברתי 
,  רבינוביץס מתן "ד ועו"עו, מרכז הגר למחקר ופיתוח דיור חברתי, הרווחה והשירותים החברתיים, משרד העבודה67.

.מודל התערבות עירוני–מענה לאזרחים ותיקים בהתחדשות עירונית , 2020אוגוסט 
.4לפרק 13הוראה , מרכז יום לזקן, 2009ינואר , משרד הרווחה והשירותים החברתיים68.
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לקראת דיון  –סוגיות בהתחדשות עירונית , בן ארי-ספקטורמתן שחק ושיקי , 2021אוקטובר , מרכז המחקר והמידע74.

.  הכלכליתהתכניתלהצעת חוק ' ברפורמה המוצעת בהתחדשות העירונית בפרק ד
.9/8/2022: נדלה בתאריך, 2012-ב"תשע, חוק הדיור המוגן, נבו75.
(.  2' תיקון מס)תקנות ההוצאה לפועל , 2010מרץ , ע"התשא באדר "כ, 6873קובץ התקנות , נבו76.
.1965-ה"תשכ, (חובה להתקין מעלית)חוק בניינים גבוהים , ה"ט בתמוז תשכ"כ, 463ספר החוקים 77.
.חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, 2016אוגוסט , ו"התעז באב "י, 2581ספר החוקים 78.
(.136' תיקון מס)חוק התכנון והבנייה , 2022ינואר , ב"התשפבשבט ' ג, 2948ספר החוקים 79.
.  The marker, דים למותרות"כך נהפכו ממ: מיגון לעשירים בלבד, (במאי20, 2021)מלניצקיוגילי מזריץ-עדי דברת80.

https://www.themarker.com/realestate/.premium-1.9824202: מתוך21/5/21: נדלה בתאריך
נדלה בתאריך  , חוברת הדרכה לסביבה ביתית בטוחה–בטוח בבית , 2020דצמבר , דוברות העירייה, עיריית ירושלים81.

-https://www.jerusalem.muni.il/he/newsandarticles/municipalitymessages/safe: מתוך25/1/2023
at-home./

מהדורה מסכמת  , נתונים זרים בישראל, 2020מרץ , אגף תכנון מדיניות ואסטרטגיה, רשות האוכלוסין וההגירה82.
.2019לשנת 

נדלה  . כך השתנתה ישראל לבלי היכר: שנה חלפו מאז גל העלייה הגדול מרוסיה30, (בינואר24, 2020)שלומית לן 83.
:מתוך05/08/21: בתאריך

https://www.globes.co.il/news/article.aspx?did=1001315925
.7676' קובץ התקנות מס, 2016יוני , 1990ן"תש, (מפרטם לבניית מקלטים)תקנות ההתגוננות האזרחית 84.

.2018יוני , 1990ן"תש( מפרטים לבניית מקלטים)תקנות ההתגוננות האזרחית 85.

.86AARP, National Building Museum, Making Room – Housing for a changing America.

.87AARP, Stephanie Firestone and Esther Greenhouse, Rightsizing in place, Ava Housing, Ireland.
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 פתח דבר
 

מטרתו העיקרית   .מלא או חלקי זמה ציבורית ובמימון ציבורי,והנבנים ביהזהב  מדריך זה עוסק בבתי דיור גיל

 לצורך תכנון, לגופים הפועלים מטעמו ולמתכננים, של המדריך היא לשמש כלי עזר למשרד הבינוי והשיכון

 . דיור גיל הזהב לבתי הפרוגרממיטבי ולקביעת 

 גיל בתי דיורבאכלוס ובתחזוקה של  הניסיון הרב שנרכש במשרד בתכנון, בהקמה,המדריך נכתב על בסיס 

 .הזהב

והשכונה  נתוני הסביבהלנתוני קהילת היעד, ל ןלהתאימהינן כלליות ובעת השימוש בהן יש ההנחיות במדריך 

  .הספציפי הפרויקט רכיוצאליה המבנה מיועד ולפי 

 אלא מחייבות הוראותאלו  בהנחיות לראות יש לתכנון או לביצוע,אם לא נקבע אחרת בהוראות ההתקשרות 

 .אחרת הנחיה תנהינ למעשה הלכה שומןיי בעת אם

 על ותהחל תוכניוהת הוראות: ובכללן ,דין כל הוראותל ובתוספת בהשלמהההנחיות המופיעות במדריך הינן 

בכל מקום  '.וכו ישראליים תקנים, ותקנותיו 1965-ה"התשכ היוהבני התכנון חוק, מרחביות הנחיות, המגרש

 והוראות כל דין, תגברנה הוראות הדין. המדריך בו יש סתירה בין הנחיותש

 זו. חוברת בהכנת והמאומצת הממושכת עבודתם העבודה על צוותכל ל להודות ברצוני

בברכה,

 אדריכלית אסתי כהן ליס

 ה ופיתוח הנדסייהבנימנהלת אגף תורת 
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 צוות העבודה
 
 

  כתיבה:

 , אדריכלית יועצתזיידמן ליאורהאדריכלית  

 
  ליווי והנחיה:

 ה ופיתוח הנדסיימנהלת אגף תורת הבני אסתי כהן ליס, יכלית אדר

 מנהל תחום מבנים לשעבר, גולדשמידט רפיאדריכל 

 מנהל תחום תקינה וחקיקה לשעבראדריכל דן רוטשילד, 

 
 תודות 

תודה והערכה לכל אלו שהקדישו מזמנם, העירו, הגיבו, תרמו מניסיונם והרחיבו את הבנתנו בנושאים 

ורד סולומון ממן, מנהלת אגף בכיר תכנון; מר  יכלית: אדרובהם עובדי משרד הבינוי והשיכון השונים

כז;  גב' שולמית גרטל, מר נדב לחמן לזר, מנהל מחוז מר ;נתנאל לפידות, מנהל אגף בכיר נכסים ודיור

  ;תכנון חברתיד"ר רינת בן נון, יועצים למשרד הבינוי והשיכון ובהם אגף בכיר תכנון;  תכנון ערים ואזורים, 

 דיין אדריכלים ומתכנני ערים בע"מ.-דיין, לייטרסדורף בן-אדריכל אוהד בן
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 רקע
 

 תחזיות הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, תוחלת החיים בישראל צפויה לעלות בעשורים הקרובים.על פי 

  1.מהאוכלוסייה הכוללת 15%-מיליון בקירוב, כלומר לכ 2-ומעלה יגיע לכ 65-מספר בני ה 2040עד לשנת 

הדיור, אוכלוסיית משרדי לקידום פתרונות דיור מוגן לאזרחים ותיקים שהוגש לקבינט -על פי דו"ח הצוות הבין

האזרחים הוותיקים היא קבוצת האוכלוסייה שצפויה לגדול באופן המשמעותי ביותר בישראל, ביחס לקבוצות 

כגון פנסיה, בריאות, , גיל אחרות. לכך יש משמעויות רבות והשפעה במגוון נושאים הנוגעים בתחומי החיים

+) תביא בהכרח לגידול 65ר בני הגיל השלישי (פנאי ותעסוקה. הארכת תוחלת החיים וגידול במספר ובשיעו

משמעותי בביקושים לדיור עבור אוכלוסייה זו וכן לגידול משמעותי מאד בביקושים לדיור מותאם למוגבלויות וכן 

 לשירותי תמיכה וסיעוד, בעיקר בתוך הקהילה אך גם במוסדות סיעודיים.

כלי תכנון לקידום סביבות מגורים לעת זיקנה" מציין " – 2020נייר עבודה שהכין משרד הבינוי והשיכון בשנת 

כי סוג הדיור העיקרי כיום לאוכלוסיית האזרחים הוותיקים הוא מגורים בדירה הפרטית, כאשר לצידו מתקיימות 

אפשרויות דיור נוספות הכוללות מערכת מבנים ייעודיים לזקנים כבתי אבות, דיור מוגן פרטי, וכן בתי דיור גיל 

שרד הבינוי והשיכון ומקבצי דיור של משרד העלייה והקליטה המיועדים לאוכלוסייה מסוימת ובהם הזהב של מ

 אזרחים. 14,000-מתגוררים כיום כ

להעשרת הידע בתחום בנושא דיור לאזרחים ותיקים ניתן להיעזר במסמכים שהוכנו על ידי משרד הבינוי והשיכון 

הנחיות תכנון להכלת צורכי הזיקנה במרחבים הציבוריים,  -זיקנה ובהם "כלי תכנון לקידום סביבות מגורים לעת 

 דיור ופרוגרמה לשטחי ציבור".

 

 

 

 

 

 
                                                           

 , 2021, 2040הערכת הביקושים לאופק  1דו"ח מספר  -מודלים ומנגנונים כלכליים לדיור  -תכנון לעת זיקנה    1
 משרד הבינוי והשיכון.    

226



 
 
 
 
 
 
 

6 
 

 

 בית דיור גיל הזהב  לשמאפיינים 
 

 . מלא או חלקי, ציבורית ובמימון ציבורי ביוזמהלקשיש הנבנים  לבתי דיור גיל הזהבהמדריך מיועד 

 לוותיקים 50%-ו לעולים מיועדות המתפנות מהדירות 50%הכללים התקפים למועד פרסום המדריך  על פי

  .הציבורי מהדיור העוברים ולדיירים

מקבץ דירות המיועד למגורי דיירים, כ" "בית דיור מוגן"מגדיר   2012 -תשע"בהחוק הדיור המוגן, נבהיר כי 

מוצעים לדיירים, תמורת תשלום מצדם, שירותים נוסף על  הבנוי במבנה אחד או בכמה מבנים סמוכים, שבו

 נדרש רישיון הפעלהלהפעלת בית דיור מוגן כי ותקנותיו החוק  יםכן קובע ."שירותי אחזקה, ניקיון או שמירה

  וכן קובעים את הסטנדרטים לתכנון המבנה והדירות ולהפעלתו.

לשמש כפתרון , המיועד הזהב הינו במהותו בית מגוריםלהבדיל מבית דיור מוגן כהגדרתו בחוק, בית דיור גיל 

הסטנדרטים לתכנון המבנה נקבעים  אינו נדרש לרישיון הפעלה.והוא לאוכלוסייה מסוימת כמפורט להלן, דיור 

 ע"י משרד הבינוי והשיכון והינם פרי ניסיון מצטבר מהקמה ומהפעלה של מבנים אלו.

 

 הדיור בתי של הצוות .פרטיות חברות ידי על ובחלקם ממשלתיות חברות ידי על ברובם מופעלים הדיור בתי

 .בקשישים ומטפלת חברתית רכזת, סוציאלית עובדת, אחזקה איש, בית אם כולל

 .וטיולים שיעורים, חוגים, מועדונים: כגון, שונות חברתיות בפעילויות משתתפים הדיירים

 

 מקצבת 10%-8% בין הנע דירה שכר בתשלום כרוכים הזהב גילדיור  בבית המגורים ,לעת כתיבת המדריך

 .גרמניה מממשלת המשולמת) רנטה( קצבה מלבד, הדייר של אחרת הכנסה כל או הלאומי הביטוח

 

 :הבאים התנאים כל על העונים זוגות או יחידים לגור במבנים אלו הם םזכאיה

 מדירתם היוצאים הציבורי הדיור של בדירה דיירים או דירה חסרי הם. 

 הכנסה השלמת עם זיקנה מקצבת ומתקיימים פרישה לגיל הגיעו הם. 

 סיעודיים אינם( בתפקודם עצמאיים הם(. 

 ליחידים הוקדם הזהב גיל לבית לכניסה הזכאות גיל , 2021 דצמבר סוף עד התקפה שעה להוראת בהתאם

 :לפחות 75% בשיעור כללית נכות מקצבת או הכנסה הבטחת מקצבת המתקיימים

  .60גיל ל הורד המינימלי הכניסה גיל, אליהם לכניסה הממתינים זכאים מעט שיש זו ברשימה המופיעים בבתים

  .55גיל הורד ל המינימלי הכניסה גיל, אליהם לכניסה הממתינים זכאים שאין זו ברשימה המופיעים בבתים
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 הנחיות לתכנון
 

 מיקום המבנה .1
 שכונתיים ו/או עירונייםבמגרש עם נגישות טובה למוקדי ענין  את מבנה הדיור המוגן מומלץ למקם 

מועדונים כשירותי בריאות, וחברתיים שוטפים ולשירותים קהילתיים היום יומיים הצרכים אספקת הל

  .בתי קפה וכדומה ,יםחנויות, בנקומרכזי יום, 

  .יש להימנע ממיקום המבנה באופן שייצור בידוד חברתי 

  ,במידת הצורך וככל המתאפשר מומלץ למקם במגרש או במבנה שימושים נוספים מחוללי פעילות

, בין אם לשימוש דיירי המבנה עצמו ובין אם לשימוש כלל תרבותיתאו כלכלית, מסחרית או חברתית 

  .חר, שירותי ציבור או שירותי תרבות ופנאיבכלל שימושים אלו ניתן שיהיו מסהציבור. 

 פרעה.האו מטרדים להם ולא ייצרו אכן ייצרו ערך מוסף לדיירים  יש להקפיד ששימושים אלו 

 .המיקום צריך להיות משורת היטב באמצעות תחבורה ציבורית  

 .העדפה למיקום בטופוגרפיה שטוחה המאפשרת תנועה נוחה של הולכי רגל 

  ולהולכי רגל לתושביםבטוחה מוארת ומיקום בשכונה. 

  ובעיקר כאלו בממשק עם הרחוב ,שטחים פתוחים לישיבה יאפשר תכנוןהמגרש. 

   עדיפות להצללה באמצעות עצים . יהיו בדרגות שונות של הצללההפתוחים שטחי הישיבה  

 .מגוון מצבי הצללה בעונות שונות ליצור מומלץ

  העלאת למפרץ חניה בסמיכות לכניסה למבנה להורדה ולמגרש גישת רכב שירות, יתוכננו ככל הניתן

 דרך קצרה ונגישה מאזור החניה וממפרץ החניה לכניסה למבנה.וכן, ככל הניתן,  נוסעים

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 בית שירין הרצליה,  מייזליץ כסיף אדריכלים  - בית דיור גיל הזהב  
 חברת עמיגור תכנון ובנייה:  
 השקעה משותפת של משרד הבינוי והשיכון והסוכנות היהודיתב
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 כיבי המבנהר .2

 הפרוגרמ 2.1
, שימושים בקומת הכניסה של המבנה רצוי למקם חדרים ושימושים המיועדים גם לקהל הרחב   2.1.1

, בין אוכלוסיות בגילאים שוניםויכולים ליצור נקודות מפגש  לקשישיםאשר אינם מיועדים דווקא 

יש למקם שימושים אלו במקום אשר יהיה בו את התועלת  חוגים ופעילויות.לדוגמה חדרי 

יש לשים לב לצורך בהפרדה בין  המרבית, הן לקשישים הגרים במבנה והן למשתמשים האחרים.

שימושים הפתוחים לקהל הרחב ובין האזורים שאליהם צריכה להיות גישה רק לקשישים הגרים 

 ולאנשים המבקרים אותם. במבנה

  , ככל האפשר, למקם אותםמומלץ  .הדייריםה ולשימוש מתקנים לרווחחדרים והמבנה יכלול  2.1.2

בין ויזואלי, ורצוי שגם קשר פיזי,  שיהיה קשרבאופן  הקרקע צמודות ובקומותהכניסה  בקומת

 בכלל חללים אלו: פנים וחוץ. -הציבוריים החללים

 בשקיפות מירביתעם פינות ישיבה נפרדות,  וחלל ובו דלת כניסה מבוקרת ונשלטת חלל כניסה 

 .מ"ר ליחידה 0.8-0.5בשטח של   ,לחלל פתוח  

 בסמיכות לכניסה למבנה עם צפייה על דלת הכניסהבחלל הכניסה ואשר ימוקם  משרד ניהול 

 .לצורך שליטה ובקרה  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 רמות ירושלים  - בית דיור גיל הזהב 
 תכנון והקמה: משרד הבינוי והשיכון מימון, . אדר' אילנה בהגן
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 מומלץ לתכנן את חדר המועדון  זמנית.-בו בישיבה הדייריםמ 70%לפחות  יכיל חדר מועדון  סגור אשר

בצמוד למועדון  .יצור שני חדרי פעילות לפחותילחלק אותו באמצעות דלת הזזה, באופן שיהיה ניתן שכך 

 או כחלק ממנו יתוכנן מטבח חימום ומחסן.

 ל הכניסה של המבנהמחל את חדר המועדון מומלץ למקם בקומת הכניסה של המבנה, עם נגישות

 וקשר פיזי וויזואלי למרחב פתוח המיועד לשימוש הדיירים.

 מרפסתלו אם לא ניתן בקומת הקרקע, ניתן למקם את המועדון בקומה אחרת ובתנאי שתהיה צמודה 

 מרחב חיצוני משלים לפעילות משותפת.כשתשמש 

 2 חדרי שירותים נגישים בצמוד לחדר מועדון.  

 חדרי שירותם נגישים. 2בקומת הכניסה יש לתכנן בצמוד לו עוד כאשר המועדון אינו 

 מחסן כללי.  

 מחסן גינה. 

 חדר כלי ניקוי לחומרים ולכלי ניקיון שיכלול כיור, ברז דלי, עביט שופכין להורקת דליים ולשטיפת רצפה. 

 

 סיון אדריכלים ומתכנני ערים,  -מור -דרך השלום תל אביב, יסקי -בית דיור גיל הזהב 
 תכנון ובנייה: חברת עמיגור 

  בהשקעה משותפת של משרד הבינוי והשיכון והסוכנות היהודית
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 חדרים טכניים ותפעוליים.  

  כביסה (בהתאם לכמות הדיירים) ומייבשמכונות  3חדר כביסה לשימוש הדיירים  אשר יכיל לפחות. 

  ככל שנדרש בהתאם לשיטת הפעלת המבנה -דירת אם בית. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 רמות ירושלים  - בית דיור גיל הזהב 
 .אדר' אילנה בהגן

 מימון, תכנון והקמה: משרד הבינוי והשיכון

 דרך השלום תל אביב - בית דיור גיל הזהב 
 .סיון אדריכלים ומתכנני ערים –מור  –יסקי 

  תכנון ובנייה: חברת עמיגור  
 בהשקעה משותפת של משרד הבינוי והשיכון והסוכנות היהודית 

231



 
 
 
 
 
 
 

11 
 

 

 

 מרחבים מוגנים 2.1.3

 :עפ"י תקנות ההתגוננות בכל מבנה יש לתכנן מרחבים מוגנים בחלופות להלן  2.1.3.1
 מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור. 

  :עפ"י תקנות ההתגוננות האזרחית בדיור מוגן יש לתכנן מרחב מוגן מרחב מוגן מוסדי בכל קומה

מוגן  חדרים. שטח מזערי למרחב 2מ"ר לכל יחידת מגורים הכוללת עד  2.5מוסדי  בשטח של 

  .מטרים 40 מרחק הליכה למרחב המוגן המוסדי לא יעלה על מ"ר. 10-לא יפחת מ

 חדרים ומרחב מוגן מוסדי ליתר יחידות הדיור. 2חידות בנות מרחב מוגן דירתי רק לי 

 
 קבלת ההחלטה לגבי אופן להלן הנושאים העיקריים שיש להביא בחשבון בעת   2.1.3.2

 תכנון המיגון       
  מרחב המוגן בהתאם למיקומו הגיאוגראפי של המבנה.לזמן ההגעה הנדרש 

 תחושת הביטחון של הדיירים. 

  שימוש דירתי מול אפשרות שימוש כחלל משותף, ציבורי,  –יכולת השימוש במרחבים המוגנים 

 רב תכליתי לכל דיירי המבנה.

 עלות הקמת המרחבים המוגנים. 

 שטח אפקטיבי למיגוןשטח המרחבים המוגנים בכללותו ,. 

 השפעה של כמות ומיקום המרחבים המוגנים על קומת הכניסה. 

 מוגן בחירוםיכולת תפעול המרחב ה. 

 

 להלן השוואה בין מרחב מוגן דירתי ומרחב מוגן מוסדי  2.1.3.3

 מרחב מוגן קומתי .א
 יתרונות 

 במרחבים המוגנים כחללים רב תכליתיים לפעילות משותפת ניתן להשתמש. 

 עלות הקמת מרחב מוגן קומתי קטנה משמעותית מעלות הקמת מרחבים מוגנים דירתיים. 

  אחד מעל לשני אינם יוצרים בעיות תכנון בקומת הקרקע מרחבים מוגנים קומתיים הנמצאים

 עד ליסודות המבנה. בשל הצורך להוריד את קירות המרחב המוגן

 תחושת ביטחון מהשהות ביחד עם קשישים אחרים. 

 חסרונות

 מרחקי הליכה משמעותיים לקשישים, אשר גם כך נמצאים במצב של לחץ ומצוקה. 

  ,לאחסון וכו' ולא יתאימו לתפקידם לכשיידרשעלולים להפוך לשטחים לא מתוחזקים. 
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 מרחב מוגן דירתי .ב
 יתרונות

  בלחץ מיגון דירתי יוצר תחושת ביטחון אצל הקשיש. הוא אינו נדרש לצאת ממיטתו ולהגיע

 .מוגן קומתיובמצוקה למרחב 

 עודו. ינשאר שמיש ותקין ומתאים לי 

 חסרונות

 עלות גבוהה יותר. 

  פתחים ומיקומם, מידות רוחב וכו') מוגבל בתכנונו (מידותהחדר. 

 דלת כניסה קשה לתפעול. 

 הפתחים במצב חירום תהקשיש עלול להתקשות בסגיר. 

 מקשה על תכנון הקומה התחתונה והקומות שאינן למגורים. 

 קירות וכו' - בזבוז שטח. 

 

 תכנון הקומה הטיפוסית 2.1.4

 תכנון הקומה:להלן הנושאים העיקריים שיש להביא בחשבון בעת 

  .צורת המגרש, תכסית המבנה, הממשק עם הרחוב 

 .היחס בין השטח המבונה לשטח הפתוח 

 .כמות יחידות הדיור בקומה 

 .כמות המעליות ומיקומן 

  עומק המבנה" וכנגזרת ממנו, האם יחידות הדיור משורתות משני צידי הפרוזדור או רק מצידו"

 האחד. 

  הפרוזדור. פרופורציות יחידות הדיור ואורך הממשק שלהן עם 

 

 בקומות המגורים הפרוזדורים תכנון  2.1.5

לאור כך, חשוב  , מאובדן זיכרון ובלבול. טיבייאנשים קשישים עלולים לסבול מירידה בתפקוד הקוגנ

מערכת התנועה בבניינים תחושת ההתמצאות והתפקוד במבנה. ולשפר את להקל עליהם ככל האפשר 

מרכיבים רצוי לחלק את המבנה באמצעות לקשישים צריכה להיות ברורה, פשוטה וקלה להתמצאות. 

רצוי שהפרוזדורים יהיו מוארים ככל האפשר הזיהוי של כל חלק. כן עיצוביים לחלקים שונים שייקלו על 

 ושונים בצבעם מקומה לקומה או מחלק לחלק באותה קומה. 

רצוי לקצר ככל הניתן את אורך הפרוזדורים ובכך להקטין את מרחקי ההליכה ולמנוע את התחושה ככלל, 

מטר הרחבה עם מקומות ישיבה כ"נקודת עצירה  30רצוי לתכנן כל בפרוזדורים ארוכים  ה"מוסדית".

 30ל ומנוחה". מקום כזה יכול לשמש גם למפגש חברתי, בלתי פורמאלי, של דיירי הקומה. רצוי לתכנן כ

 מטר חלון עם כניסה של אור טבעי ומבט החוצה.
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בעת התכנון יש לשקול את האפשרות לתכנן פרוזדור עם חדרים משני צידיו לעומת פרוזדור עם חדרים רק 

 חדרים מצד אחד בתכנון פרוזדור עם חדרים משני צידי הפרוזדור יעילים וכלכליים יותר אולם  מצידו האחד.

  והוא קל יותר להתמצאות עבור הקשישים. ר ותאורה טבעייםהיכולת להכניס או יש את

 מצידו האחד של הפרוזדור יש לתכנן מאחד יד למתקשים בהליכה.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 חברתימקומות ישיבה למפגש בפרוזדורים  תכנןמומלץ ל                                    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מומלץ לתכנן בפרוזדורים מקומות ישיבה למפגש חברתי

 מומלץ לאפשר לדיירים ביטוי אישי בפרוזדורים
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 מעליות 2.1.5.1

ככל שהגיל מתקדם ישנה ירידה ביכולת המוטורית וגם ביכולת המנטלית. הירידה ביכולות פוגעת 

גדולה לתכנונן של בתנועתיות של הקשיש, ביכולת הניידות ובתפקוד היומיומי. לאור כך יש חשיבות 

 המעליות.

 וכמות  מספר המעליות, מידותיהן ומהירותן, ייקבעו בהתאם למספר בני האדם הגרים במבנה

 אנשים ואחת 13 המבקרים בו. רצוי שבכל מבנה תהיה מעלית אחת לפחות המיועדת להובלה של

 אנשים. 8לפחות המיועדת להובלה של   

 עליות לפחות; היציאה מהמעלית והכניסה לדירה או מכל דירה תהיה גישה, בכל קומה, לשתי מ

 יהיו מאותו מפלס. במבנה לחלקים המשותפים

  .מיקום המעליות יהיה בנגישות ישירה מהכניסה למבנה ומצירי ההליכה המרכזיים בכל קומה

רצוי לשקול האם למקם את  ,מעליות בקומה 2-במבנה בעל פרוזדורים ארוכים, וכאשר יש יותר מ

 ת כחטיבה אחת או לפזר אותן לאורך הפרוזדורים.כל המעליו

  מעליות המתוכננות כחטיבה אחת מסייעות להתמצאות במבנה וכן עשויות להקטין את זמן

ניתן לתכנן חלל אחת ההמתנה עד להגעת המעלית. בנוסף, למעליות המתוכננות כחטיבה 

ות להאריך את מרחק משמעותי להמתנה ולמפגש בלתי פורמאלי בין הדיירים. מנגד, הן עלול

 ההליכה לדירות המגורים המרוחקות. 

  פיזור המעליות בקומה יכול ליצור מפגש אינטימי יותר בין דיירי האגף ותחושה חזקה יותר של

 "ביתיות". מנגד הוא עלול להקשות על ההתמצאות ולהאריך את זמן ההמתנה.

 בה לחדרי המדרגותהיבטים נוספים שיש לשקול בעת קביעת מיקום המעליות הם הקיר 

והקירבה למרחבים המוגנים (המשמשים כחללים רב תכליתיים) וכן מניעת רעש לדירות המגורים 

 הסמוכות להן.

 .מידות המעלית ותכנונה יתאימו לשימוש של אנשים עם מוגבלות בהתאם לתקינה ישראלית 

 .מול דלתות המעליות יש לשים סימון עם מספר הקומה לצורך התמצאות 

  להימנע מתכנון רצפה כהה במעלית, דבר העלול ליצור תחושה של "חור שחור" למתקשים יש

 בראייה.

 
 פרופורציות יחידות הדיור ואורך הממשק שלהן עם הפרוזדור 2.1.5.2

  ככל שהחזית של יחידת הדיור ארוכה יותר כך ניתן לאפשר בה אוורור ותאורה טבעיים טובים יותר

 הפנים והחוץ. וכך עשוי להתקיים קשר טוב יותר בין

  עם זאת, ככל שהחזית של יחידת הדיור ארוכה יותר, כך הפרוזדור לצידה יהיה ארוך יותר וייצור

 מרחקי הליכה גדולים יותר בקומה.
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 הבניית בת קיימ     2.1.6
 קובעות הוראות 2020-תש"ףהקיימה), -תקנות התכנון והבנייה (תכן הבנייה) (בנייה בת 2.1.6.1

 מחייבות להלן:

  החל מיום   5281מחויב לעמוד בדירוג של כוכב אחד כמשמעותו בת"י -קומות -רבבנין מגורים

1.03.2022 

  בנין מגורים בבנייה רוויה שאינו בנין רב קומות מחויב לעמוד בדירוג של כוכב אחד כמשמעותו

 1.09.2022החל מיום   5281בת"י 

 
 מתקנים פוטו וולטאיים 2.1.6.2

 כדי, באמצעות הצבת מתקנים פוטו וולטאייםלעודד שימוש במקורות אנרגיה מתחדשים, מומלץ 

לצורך כך יש לקחת בחשבון  .ציונלייםבנייצור חשמל קונ להפחית את זיהום אוויר הנוצר מתהליכי

 מספר פרמטרים:

 שטח גג פנוי להצבת הפאנלים או שימוש בפאנלים כמצללות. 

  בינן לבין השטח המיועד לשימוש הדייריםריכוז המערכות הטכניות והפרדה. 

  יש לשאוף לתכנון שיאפשר הפניית הפאנלים דרומה ובחשיפה מלאה שלהם, ככל הניתן ללא

 .הצללות

 כבילה, מקום בלוח החשמל, מקום למונה וכו'. -הכנת תשתיות חשמל 

 

 מזיהום אור היכול לפגוע במגוון הביולוגי יש להימנע 2.1.6.3

 

 מוגבלותהתאמה לשימוש אדם עם  2.2

 יהיו מתאימים לשימוש אדם עם מוגבלות., פנימיים וחיצוניים, המיועדים לשימוש הדיירים המבנה וחלקיו

 את המשמשים, חוץ בשטחי שונים מקומות בין מעברהכניסה העיקרית למבנה תהיה כניסה נגישה. 

 .המפלס באותו הניתן וככל, נגישה בדרך יהיה ,הדיירים

 פיתוח המגרש   2.3

של  חשיבותו לשגרת היום לפיתוח המרחב הציבורי, בתוך המגרש ומחוצה לו,  נוכחמיוחד יש לתת דגש 

, בין היתר, מרחב זה אמור לספק. וצמצום טווח התנועה שלהם התנועה ביכולת הירידהלאור ו הדיירים

עצמם, בינם לבין את ההזדמנות למפגשים חברתיים, הן של דיירי המבנה עם מבקריהם, הן של הדיירים 

 פעילים הזדמנויות להיות בנוסף, רצוי שהתכנון יספק לדיירים עם אוכלוסיות אחרות .של הדיירים והן 

, תומטופח תאסתטייצירת סביבה פיתוח איכותי,  על להקפידבתכנון הפיתוח חשוב  .בריאותם את ולשפר

 שדיירי המבנה ירגישו בו "בבית"."מקום"  ותיצור ומזמינה נעימה תחושהשתיתן , תובטיחותי הבטוח

 ניתן לבחון אפשרות להקצות חלק מפיתוח המגרש לגינון עצמי של הדיירים, כפעילות עצמית או משותפת.
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 בתכנון המרחב הפתוח יש לתת דגש במספר היבטים:

 למרחב או לרחוב בסמיכות פתוחה כניסה למגרש, רחבת מהכניסה נצפית למבנה ראשית כניסה 2.3.1

 .פעילות בו שיש ציבורי

בדרגות קושי שונות מגוונים  מסלולי הליכהלרבות והליכתיות מרחבים שיעודדו פעילות גופנית  2.3.2

 המיועדים לקשישים.מתקני חוץ לספורט ופנאי הצבת ו

 . קצרים ומסלולים היררכי ושבילים רחובות מערך תכנון על ידי להתמצאות וקל ברור מערך 2.3.3

קישוריות ברורה ומובנת בין החללים  .השונים המקומות בין, ככל האפשר, עין קשריצירת 

 השונים.

 פינות ישיבה 2.3.4

בו שוהים הדיירים שעות רבות במשך היום,  במרחב הכניסה למבנה, ספסלים הצבת מערך

על מנת לאפשר  ,במפגש עם מדרכות ומרחבים ציבוריים שימושיים ולאורך שבילי ההליכה

, לרבות מקום מנוחה. בשטח המגרש יש ליצור פינות ישיבה מגוונות למספר משתנה של יושבים

 הספסלים מקומות הישיבה יהיו מוגנים משמש או מגשם. אינטימי לישיבה של דייר עם אורחיו.

מותאמים לישיבת הדיירים, כוללים משענות גב ויד, נוחים לישיבה ולקימה  להיות צריכים

  קור. או חום מעבירים שאינם ועשויים מחומרים

   חשיפה לשמש חורפיתהצללות ו 2.3.5

 .שונות הצללה בדרגות, ולישיבה לפעילות פתוחים יש לתכנן מרחבים

 מהשטחים הפתוחים המיועדים לרווחת המשתמשים בתחומי המגרש יהיו 50% -יש לשאוף ש

 לשמש״ אם יקבל קרינת שמש ישירהחשוף ”שטח פתוח ייחשב  . חשופים לשמש בעונת החורף

 . 9:00-15:00מהזמן בין השעות  30%לפחות 

  ובטיחות נוחות 2.3.6
 יםהנעזר לאנשים למעבר המתאימה, ממכשולים פנויה, נוחה להליכה מתאים מדרכה רוחב 

 . מלווה או/ו הליכה באביזרי

 על ידי זאת לעשות יש גבהים הפרשי על לגשר שנדרש ככל. גבהים הפרשי מיצירת הימנעות 
 .ומכשולים מדרגות ללא מתונים שיפועים

 עשירה צבעוניות או מרקם ללא, ברורים ודוגמאות צבעים, נוחים ובטקסטורה בחומרים שימוש 
 .מדי

 שקיעות למניעת יציבים בחומרים שימוש. 

 ונפילות תאונות ולמניעת הביטחון להרגשת, להתמצאותטובה  תאורה. 

 הפחתת ספיגת חום 2.3.7

 טכניקות להפחתת ספיגת חום בפיתוח המגרש. ובשימוש באסטרטגיות, בחומרים  ש להציגי

  ימוצל על ידובצמחייה  שטח המגרש מחוץ לתכסית הבניין יהיה מכוסהמ  50%לפחות מומלץ ש

 .בוגריםעצים 
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 מהירות רוח 2.3.8

שמהירות הרוח המתקבלת בשטחים הפתוחים של הבניין המתוכנן ובשטחים סביבו  יש להראות

מותרת מבחינה מכנית לנוחות ולבטיחות הולכי המההמלצות למהירות רוח המרבית  אינה חורגת

שבמסמך "מערכות פסיביות לחימום ולקירור מבנים  2.5רגל, לפי הקריטריונים המוגדרים בסעיף 

 .אקלים עירוני" -ומיקרו

 

 קלנועיות 2.3.9

 קלנועית -מיקרו"ג מומלץ לאפשר תנועה רק בשטח הפתוח של המגרש ורק בקלנועיות מסו"  

ס"מ,  53ס"מ, רוחב  89(גובה  "מיני קלנועית"-ס"מ) ו 98ס"מ, אורך  47ס"מ, רוחב  83(גובה 

 ס"מ) 103אורך 

 הפתוח בהם יש מספר מדרגות (מפלסים) רצוי להוסיף לצידם רמפה לנסיעה  בחלקים בשטח

 בקולנועיות. 

 שאין  מאחרבמקומות המוקצים לחניית רכב.  מומלץ להתקין עמדות טעינה חשמליות לקלנועיות

רצוי שהשטח יהיה בשימוש דו תכליתי. את חניית  ,לדיירים הגרים במבנה רכבים בבעלותם

 אוויר.ההרכב מומלץ לקרות כדי לספק הגנה לקלנועיות מפני פגעי מזג 

 כניסה בנוסף, מומלץ לתכנן מספר מקומות מקורים לחניית קלנועיות עם עמדות טעינה בסמוך ל

המיועד  הראשית למבנה אך במקום מוצנע שלא יפריע להולכי הרגל, לא יהיה על חשבון המרחב

יחידות  20חניה לכל  1היחס המומלץ הינו לישיבה ולפעילויות  ולא יחסום את הקשר לרחוב. (

מקומות חניה ייעודיים  ןתן לשקול לתכנן עבורידיור). כאשר מתוכננות דירות בקומת הקרקע נ

 נקודות טעינה ולאפשר כניסה ליחידות אלו מבחוץ.עם 

 

  שימוש בגגות המבנה   2.4
יש להתייחס לשטח הגגות כשטח פעילות נוסף ולתכנן אותו כמרחב משותף לשימוש הדיירים.  2.4.1

 לצורך כך יש להתייחס לנושאים להלן:

 כדי להפוך אותו למקום מזמין ולהנעים את  ,בין היתר ,הוספת רובד של צמחייה על פני הגגות

  .השהות על הגג

  תכנון גג המבנה כ"גג ירוק". גג ירוק מתפקד כמבודד תרמי ויכול להפחית את מעבר החום בין

החוץ לסביבת הפנים. עובדה זו יכולה לחסוך עלויות מיזוג, חימום ואנרגיה במבנה. יכולת אגירת 

צעי הגידול היא זו שתורמת לרמת הבידוד התרמי של המים ונקבוביות האוויר הכלוא של מ

 .מערכת הגג הירוק

 תכנון חללי פעילות משותפים. 

 תכנון מקומות אינטימיים לישיבה   של הדיירים עם מבקרים. 

 תכנון מקומות לטיפול גנני של הדיירים. 
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 פרמטרים:על מנת שהגגות יוכלו לשמש לפעילות של הדיירים בעת התכנון יש לקחת מראש מספר  2.4.2

 תכנון עומסי השימוש בגג כך שיתאימו לפעילות המוצעת. 

 .גישה והנגשה  של אופן ההגעה לגג וכן בתכנון הגגות עצמם 

 גמר הגג לרבות עבודות ריצוף וגינון. 

 בהתייחס לתנאי הרוח הצפויים, תנודות בבניינים  התחשבות בגובה המבנה ובמיקומו לדוגמה

 ש  וכו'.גבוהים מאוד, חשיפה למטרדי רע

 בטיחות 2.4.3

  בקביעת גובה המעקה יש ובהתחשב בתפקוד המוצע.  לפי חקיקה ותקינההתקנת מעקה

 .מגביהים את מפלס הרצפהאשר ריצוף/צמחיה ב הגג עצמו וכן להתחשב בגובה 

  ונקיטת אמצעים למזעור רעש  תשתיות ומיכון של ציוד טכניהרחקה, הסתרה ותחימה של

  .המכונות

 כל האלמנטים מעוגנים כראוי לגג וכי התקנתם עמידה שלד המבנה ש מתכנן יש לוודא עם

 .הנקודתי של הגג במשטר הרוחות

 

 איטום 2.4.4
 בחוסם שורשים וביריעה  יש לוודא שימוש מקצועי "גג ירוק"גג כככל שהכוונה היא להשתמש ב

לוודא כי תכנית השתילה לא כוללת צמחים בעלי  אוטכנית למניעת פגיעה באיטום. מומלץיג

 שורשים אגרסיביים. 

  משטר שיפועי המים בגגלתכנן מראש את יש.  

  לוודא כי ביסוס ועיגון של אלמנטים שונים אינו פוגע באיטוםלתכנן ויש. 
 

  וחשמל קרינה 2.4.5
 הפרדה בין מערכות תפעוליות ומערכות הנדרשות לשהות הדיירים. 

  צ'ילרים, גנרטורים, אנטנות  רחוק דיו ממקורות הקרינההמקום המתוכנן לפעילות ולשהייה יש לוודא כי)

 .ולהזמין מדידה מוסמכת של קרינה במקרה של אי ודאותסלולאריות וכו') 

 

 (מותנה באפשרויות הסטטוטוריות החלות על המבנה) הגנה מפגעי מזג אוויר 2.4.6

 תכנון הצללות. 

 תכנון הגנות מרוחות. 

  הגנה מגשםתכנון. 
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 דירות המגורים .3

חדר מטבח, והיא צריכה לכלול בנויה באופן שמאפשר ניהול משק בית עצמאי  יחידת הדיור חייבת להיות

 מותאמות לזוגצריכות להיות הדירות  ".ואזור "מגורים שינה חלל/חדר ,רחצה הכולל אסלה, כיור ומקלחת

 או עצמאיים קשישים לצרכי מותאם יהיה הדיור. עצמאי באופן בית משק לנהל המסוגלים ליחיד או

 מלא בריתוק לא אך, גלגלים כסא כולל, שונים עזרים שלזמני  לסיוע ולקשישים הנזקקים חלקית מוגבלים

  .)צעדים מספר לצעוד דהיינו מסוגל(

 .יתוכננו בהתאם להנחיות להלןהדירות 

 תמהיל הדירות במבנה   3.1
 דירות זוג ודירות יחיד ייקבע בהתאם לצרכים המקומיים.היחס בין 

 .25%-כ -מכלל הדירות המבנה ודירות זוג 75%-אם לא נקבע אחרת, דירות יחיד יהיו כ

 ורכיביהן  דירותהשטח  3.2

 .מרפסת, שינה חדר, רחצה חדר, מטבחון), סלון( מגורים הכוללת חדר מ"ר 73   - דירת זוג

 ניתן שחדר השינה בדירת הזוג יתוכנן כמרחב מוגן דירתי.                  

 .מרפסת, שינה פינת, רחצה חדר, מטבחון),  סלון( מגוריםחדר הכוללת  מ"ר 29 - דירת יחיד

), מפרט של טופס( דירות מכר שטח הדירות יחושב בהתאם לכללים לחישוב שטח דירה שנקבעו בצו

, כלומר ששטח הדירה המחושב לא בהפחתה של שטח קירות מעטפת הדירהאולם  1974- ד"תשלה

שטח הדירות  וקיר לשטח משותף כדוגמת מסדרון, חדר מדרגות וכו'.  קיר בין דירות יכלול קירות חוץ, 

ככל הנראה, שטח דירה  ליחידות אכסון מיוחדות, שהדרישות לגביהן יחייבו,האמור לעיל אינו מתייחס 

 גדול יותר. 

 1970-תקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות), תש"ל -סון מיוחדות כיחידות א 3.3
 ם שירותי לינה לטווח ארוך תקנות התכנון והבניה קובעות שבבית אבות ובכל מקום שבו ניתני

כל יחידות  אחוזים מסך 10לפחות יהיה זקנים עצמאיים, שיעור יחידות האכסון המיוחדות לאנשים 

 בבניין.האכסון 

 .במקום שבו מותקנת מעלית יהיו יחידות האכסון המיוחדות בקרבה יחסית אל המעלית 

  בסעיפים הדנים  3.1חלק  1918הגישה והכניסה אל יחידת אכסון מיוחדת יהיו לפי דרישות ת"י

 בדרך נגישה וברוחב פרוזדורים ומעברים.

 ומכל שטח 1חלק  1918ות ת"י בכל מקום ביחידת אכסון מיוחדת יימצא שטח לסיבוב לפי דריש ,

לים, להגיע למרכיבים השימושיים ביחידה גלגיתאפשר לאדם עם מוגבלות המתנייע בכיסא  ,כאמור

 המיוחדת, לרבות חדר רחצה ומרפסת, חרף קיומם של רהיטים.

 המיוחדת לרבות  אכסוןכן קובעות התקנות הוראות מפורטות הנוגעות לתכנון חדר הרחצה ביחידת ה 

 .כניסה, קבועות סניטריות, משטחי תפקוד, אביזרי עזר והוראות נוספותדלת ה
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 תכנון רכיבי הדירה     3.4

 כניסה 3.4.1

  ס"מ לפחות). 80(רוחב פתח  סא גלגליםיאדם בכ יאפשרו מעברודלתות  הפנים דלת הכניסה 

  הצצה לחללים פרטייםאפשרת לללא , בעת הכניסההדירה פרטיות יש לשמור על. 

 ה בעת פתיחתןייש לשים לב שדלתות לא יחפפו אחת את השני. 

 

 

 לא בקנה מידה  -דירת יחיד נגישה
 כסיף אדריכלים–שירין הרצליה , מייזליץ  - בית דיור גיל הזהב 

 תכנון ובנייה: חברת עמיגור  
 בהשקעה משותפת של משרד הבינוי והשיכון והסוכנות היהודית 
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 חדר מגורים (סלון)  3.4.2

 .בפרט בחדר המגוריםו בכלל  דיירים מבוגרים מבלים חלק גדול מהשהות שלהם בדירה

 לאירוח, בחלל זה מגוון גדול ככל האפשר של פעילויות ולפחות  לאפשררבה קיימת חשיבות לכן 

 לצפייה בטלוויזיה ולפינת אוכל.

 .מטר 3.00 -מידת המינימום בין קירות חדר המגורים לא תפחת מ

  וכן דלת יציאה למרפסת, להכנסת תאורה טבעית ואוורור המגורים יכלול חלון הנפתח אל החוץחדר 

  .(ככל שתוכננה מרפסת)

 להלן: מינימלי ריהוט הצבתו של תכנון החלל יאפשר את 

 שולחן סלון, ספת ישיבה הכוללת שני מושבים לפחות.  

  על קיר נגדי  לספה טלוויזיה מסך. 

 75 לזוג שולחן אוכלX75    ושני כסאות ישיבה לפחותס"מ לפחות.  

 בעת התכנון יש להקפיד להשאיר מעברים מרווחים בין הרהיטים.

 

 מטבחון 3.4.3

 תכנון המטבחון צריך לאפשר שימוש מיטבי לדיירים מבוגרים המוגבלים בתנועותיהם.

 והמעבר ביניהם יהיה קצר ונגיש. יש עדיפות שהמטבח יוצמד לחדר המגורים

  הארון חזית בקו תהיה מדידה ומשטח עבודה.כיור  כולללפחות ' מ  2.00  תחתון באורךארון.  

  מטר לפחות לאורך כל משטח העבודה 1.10מרחב גישה של. 

  נשלפים.  סוןאחמגירות ופתרונות ארון תחתון יכלול 

  באורך ארון מטבח תחתון .ארון מטבח עליון 

 (לצד משטח העבודה ולא מתחתיו) ליטר 400-כ - בגודל בינוני מקום למקרר. 

 והכיריים מובנים יש להגדיל את אורך ארון המטבח התחתון.  התנוראם  .כירייםלתנור ומקום ל 

  תנור בסיסי/גלוולמיקר קומקום חשמליל מקום. 

 .בישול בחשמל (ללא גז). שקע כוח במעגל נפרד 

 

242



 
 
 
 
 
 
 

22 
 

 

 

 שרטוט סכמטי של ארון מטבח                   
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 רחצהחדר  3.4.4

 .יש לבחון את חלופות מיקום חדר הרחצה, ביחס לחדר/פינת השינה וביחס למרחב הציבורי בדירה 

 יכלול הרחצה חדר: 

 במים עמידה סיבית או  MDF' ), סנדוויץ( לבוד מעץ עשוי ארון תחתוןורחצה אינטגראלי  כיורמשטח ו

 הכולל לפחות מ"ס 80 של מינימאלי באורך, מונח או תלוי יהיה הארון .EN310 תקן לפי  P5 ברמה

 .מחלידים בלתי צירים, מדפים, דלתות

 אסלה מונובלוק

מידתו  ,ובכל מקרה לא יפחת מהמידות על פי הנדרש בהוראות כל דיןרצפתו שטח תא מקלחת ש

בדרישות גמר הרצפה יעמוד  :מ"ר 0.72-ס"מ ושטחו לא יפחת מ 80הקצרה ביותר תהיה לפחות 

לא ;  רוג, תיחום או סףיבהיקף רצפת המקלחת יש לבצע ד שיפועים לניקוז המשטח;עם  2279ת"י 

 תותר התקנת אגנית כחלופה למשטח משופע במקלחת.

   כל דין על פימרחבי שימוש בהתאם לנדרש.   

  ולדוד החשמלי. עם מקום מוסתר למכונת כביסהסגורה בסמוך לחדר הרחצה יש לתכנן נישה 

 כנף.  דלת תהיה הרחצה לחדר   

 יוצבהלחצן  עם חוט משיכה שיאפשר קריאה גם ממקום נמוך. מצוקהלחצן  יותקן הרחצה בחדר 

 .האסלה מכיוון וגם מהמקלחון גםלהפעלה  נגיש יהיההוא  שבו במקום

  החלקה. למניעת אחיזה ידיותבמקלחת יותקנו 

 מצוקה. ומכשיר אחיזה ידית מהם אחד בכל יותקנו, השירותים לתא הרחצה חדר בין הפרדה יש אם 

 תכנון סכמטי של חדר רחצה נגיש                           
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 חדר שינה  -דירת זוג 3.4.5

  ס"מ לכל חלקי החדר 85מרחב גישה פנוי ברוחב מינימאלי של יתוכנן ככל הניתן.  
 או לחילופין מקום לשתי מיטות  עם גישה משני צידי המיטה מ' 1.40  מיטה זוגית ברוחבמקום ל

 .יחיד
 ס"מ לפחות 140לכל גובה החדר באורך  ארון בגדיםמקום ל.  
 שידות ליד המיטה. 
 השינה יכלול חלון הנפתח אל החוץ חדר.  
  יותקנו: בסמוך למיטה 

מוקד ראשי  ן יח' הדיור לבי ןהמערכת מיועדת לקשר בי. מערכת קריאת אחות ללא דיבור -
  .במשרד

  מצוקה לחצן  -
 .קריאה גם ממקום נמוךחוט שיאפשר  ויכללו ליד המיטה  ידות  יותקנו היח -

 

 

 חדרים) : 2חלופות למיקום חדר הרחצה ביחס לחדר השינה (דירת 
 גישה לחדר הרחצה מהחלק הציבורי של הדירה -חלופה א'
 גישה לחדר הרחצה מחדר השינה -חלופה ב'

 'בחלופה  חלופה א'
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 )לא בקנה מידה(ת לדוגמה ותכני -דירת זוג
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 פינת שינה  -יחיד דירת 3.4.6

 מיטת יחיד (אפשרות פתיחה למיטה זוגית)מקום ל. 
  .יודגש כי ספת הישיבה בסלון לא תוכל לשמש כמיטת יחיד 
 שידה ליד המיטה. 
 מ"ס 140 באורך החדר גובה לכל בגדים לארון מקום.  
 פינת השינה תהיה מופרדת ומוצנעת מהסלון.  
 .פינת השינה תכלול חלון הנפתח אל החוץ 
  :בסמוך למיטה יותקנו 

  .מוקד ראשי במשרד ן יח' הדיור לבי ןהמערכת מיועדת לקשר בי. מערכת קריאת אחות ללא דיבור -
  .מצוקה לחצן  -
 .חוט שיאפשר קריאה גם ממקום נמוך ויכללו ליד המיטה  ידות  יותקנו היח -

 

 לא בקנה מידה –דירת יחיד לדוגמה                                            
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 חיפה, מתחם אבא חושי -בית דיור גיל הזהב

 נאו אדריכלים 
 תכנון ובנייה: חברת עמיגור 

 והשיכון והסוכנות היהודיתבהשקעה משותפת של משרד הבינוי 
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 מרפסת 3.4.7

 ככל הניתן ,יהיהמטר ושטחה  1.10-לכל יחידת דיור תתוכנן מרפסת שמידת רוחבה נטו לא יפחת מ, 

 . הגישה למרפסת תהיה מהחלל המרכזי של הדירה, בצורה נוחה וללא מכשולים.רמ" 4.0 לפחות 

 המוגדרים כרבי קומות מומלץ לשקול במבנים  אפשר דרכו מבט לנוף.ימעקה המרפסת יהיה שקוף ו

 מטר. 1.30להגביה את מעקה המרפסת לגובה 

 מ"מ.  15לא יעלה על היציאה למרפסת הגבהים במשטחי רצפה הסמוכים לסף דלת  הפרש 

 .מרפסות צמודות תופרדנה באמצעות מחיצה בנויה להבטחת הפרטיות 

  ככל שיתוכנן במרפסת יש לוודא שמיקומו . המעבהליחידת מוצנע ומוסתר חיצוני אך מיקום יש לתכנן

 לא יהווה הפרעה לשימוש במרפסת.

 או לחילופין מקום להצבת  יש לתכנן מיקום חיצוני ומוסתר למתקן קבוע לתליית כביסה בצורה נוחה

 .מתקן תליית כביסה נייד במרפסת

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 דרך השלום תל אביב - בית דיור גיל הזהב  

 סיון אדריכלים ומתכנני ערים. –מור  –יסקי 
 תכנון והקמה: חברת עמיגור במימון משרד הבינוי והשיכון 
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  עיקריות מערכות .4
 

 אוורור ותאורה טבעיים  4.1

 תאורה טבעית עשויה  .ניצול התאורה הטבעית כמרכיב משמעותי בתאורת המבנהיש חשיבות ל

הנוחות  שיפורלהאוורור והקירור המכאני ו לחיסכון בצריכת החשמל לתאורה, להקטנת עומסילתרום 

 של הנוכחים במבנה.  התרמית

 המחדירים אור  יתוכננו חלונות לפתיחה, כל יחידות הדיור במבנה, לסלון ולחדר/פינת השינהל

 כל החלונות יתוכננו עם זיגוג כפול.ואוורור טבעיים. 

 ונות לפתיחה, המחדירים חלעם רכזיים והמשותפים של המבנה יתוכננו ככל האפשר מחלקים הה

מניעת חימום יתר במבנה עקב לו פיזור שווה של אור טבעי בחללאור ואוורור טבעיים. יש לשאוף ל

 .חדירת קרינה ישירה

 מיטבי, תמנע  באופן הטבעית התאורה מומלץ לבחון את הצורך בתכנון הצללה, שתאפשר את ניצול 

  .בחורף הקרינה ותאפשר החדרת, בקיץ קרינה חדירת
 

 מערכות חשמל ותאורה  4.2

  בדירה המפסק מרכזי לכיבוי והדלקה מרוכזים של מערכת התאור יש להתקיןמגורים הבדירות.  

 יש להתקין: באזורים הציבוריים 

מנגנון כיבוי ו )מרכזי מערכת מרכזית לכיבוי התאורה (כגון מערכת ניהול תאורה או שעון  -

 אוטומטי של תאורת חוץ.

לצורך כיבוי אוטומטי של מערכות (דוגמת מערכות מיזוג אוויר ותאורה) גלאי נפח ו/או תנועה  -

 .באזורים בהם לא מתקיימת פעילות

ותאורת לדים PL , פלואורסצנטיים ,תאורה משולבת, הכוללת גופי תאורה חסכוניים -

 .להתמצאות
גופי תאורה באמצעות עמעמים ("דימרים"), על מנת לאפשר שינוי  יש לבחון אפשרות להפעלת -

 .בעוצמת התאורה המלאכותית, באופן אוטומטי או ידני

 :מערכות מיזוג אוויר  4.3
 למעט בפרוזדורים ובמעברים.יש לתכנן מערכת מיזוג אוויר מלאה בכל החללים הציבוריים ,  

מסך השטחים המאוקלמים מכנית. החיישן  50% -החלון ב גילוי פתיחה שליש להתקין חיישנים ל

 אנרגיה.כדי למנוע הפסדי , לכיבוי אוטומטי של מערכת המיזוג כאשר החלונות פתוחים יגרום

 

 

249



 
 
 
 
 
 
 

29 
 

 

 

 מערכת הבקרה של מערכת מיזוג האוויר תאפשר אופטימיזציה של תפעול המערכת במגוון אמצעים, 

המערכות המרכזיות, תכנות למשטרי בדרגות של  הפעלה להפעלה אזורית, ביניהם אפשרות

הפעלה רצויים על פני ימות השבוע ושעות היממה, אינדיקציות מלאות במרכז הבקרה ואפשרות 

 מהשטחים המאוקלמים. 50% -ב ערכות המיזוג מ יהיה חיישן נוכחות לבקרה על .שליטה מרחוק

  .ביחידות הדיור יש לתכנן הכנה למזגן מפוצל 

 מיזוג אוויר מלאה גם ביחידות הדיור. באילת יש להתקין מערכת 

  מניעת לכל התעלות למעבר אוויר מקורר או מחומם, יבודדו בבידוד וכל צנרות מיזוג האוויר במבנה

  מניעת עיבוי.לאיבודים תרמיים ו

 
 מערכות מים  4.4

 חמים מים לאספקת תותקן מערכתבשטחים המשותפים וכן בכל הכיורים  לכל יחידות הדיור בבניין 

 יותקן מגורים דירת . לכל2019-ף"תשה), תברואה) (הבנייה תכן( והבנייה התכנון כמפורט בתקנות

, המגורים דירות לכל משותף חמים מים לאגירת לחץ או מכל משלה חמים מים לאגירת לחץ מכל

 המגורים. דירות לכלל הנדרשות) סימולטניות( זמניות-הבו הספיקות את לספק המסוגל בנפח

  (טיימר),  אמצעים אוטומטיים לניהול המים החמים של כל יחידות הדיור כגון קוצב זמןיש להתקין

 המים ת לחימום מים, או/וגם שליטה על כמו קביעת מועדים :כגון אלה תהמאפשרים פעולו

 .המחוממת או/וגם אמצעים לחיווי כמות המים החמים בדוודים

  בברזי , ") בכל הקבועות התברואתיות של מים שפיריםאביזרים חוסכי מים ("חסכמיםיש להתקין

 .כיורים ובראשי מקלחות

 ברזים חשמליים או מגבילי ספיקה אחרים על ברזים המשמשים  מומלץ לבחון את האפשרות להתקין

 .לשטיפת ידיים ועל מתקנים סניטריים בשירותים ציבוריים

  דליפות גדולות שלא ההשפעה של כדי לצמצם את  ,מדי מיםמומלץ לבחון את האפשרות להתקין

   .בנסיבות רגילות ניתן לאתר

 

 הדירה מערכת חימום  4.5

מערכת חימום  יש להתקיןמ' ומעלה,  700בהם הגובה הממוצע עפ"י נתוני הלמ"ס הינו ביישובים 

החלקים המשותפים (למעט פרוזדורים) ובכל יחידות הדיור: בסלון, חדר/פינת שינה, בכל דירתית 

 המערכת תכלול:המערכת תהיה ניתנת  להפעלה ע"י הדייר באופן עצמאי. ובחדר הרחצה.  

 מתקן לחימום מים באמצעות חשמל או גז המחובר לתשתית צנרת מים בקירות ו/או ברצפה. .א

המוזנת מתשתית צנרת מים חמים או מערכת חימום  הריצוף)מערכת רדיאטורים (מעל שיפולי  .ב

 תת רצפתית  המוזנת מתשתית צנרת מים חמים.
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 מערכת אינטרקום  4.6
ותשתית פנימית וחיצונית למערכת מסך דירתי  מערכת אינטרקום הכוללת פעמוןבכניסה למבנה תותקן 

 של הדירה. בדלת הכניסה הראשית לבניין; יש למקם את נקודת האינטרקום במבואה  אינטרקום

 

 מערכת קריאת מצוקה  4.7
המשותפים של המבנה וכן ביחידות הדיור, בסמוך לאסלות ובסמוך שירותים הבתאי מכשיר מצוקה יותקן 

רים מהרצפה, סנטימט 40מכשיר המצוקה יוצב במקום נגיש ויהיה בגובה שלא יעלה על למיטת השינה. 

יהיה סנטימטרים מהרצפה; ביטול הקריאה  40ואם הוא כולל חוט משיכה, גובה קצה החוט לא יעלה על 

 .ממקום הקריאה
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