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קומפילציית תנאים
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-שאלת המחקר
מהם החסמים  

וההזדמנויות של 
התחדשות עירונית  

בנווה יעקב וכיצד 
ניתן לעודד אותה 

תוך איזון בין 
האינטרסים 

?השונים

כדאיות כלכלית  
ד  "ומחסור ביח
בירושלים

בעיר ירושלים בכלל ובשכונות  
ד  "החרדיות בפרט קיים מחסור ביח

הגורם לעליית מחירים

שכונת נווה יעקב הינה שכונה 
היושבת על , ותיקה בבנייה נמוכה

תנאים אלו (. יחסית)קרקע יקרה 
להתחדשות  פורייה מהווים קרקע 

עירונית

אופי השכונה וצרכי  
התושבים

בעשור האחרון קיים תהליך חילופי  
אוכלוסיות בשכונת נווה יעקב  

כאשר לשכונה נכנסות משפחות  
צעירות-חרדיות

כתוצאה מכך נוצר מחסור בשירותי  
ציבור ייעודיים לציבור החרדי

מרבית הדירות בשכונה ישנות  
וקטנות והאוכלוסייה החדשה 

.המעוניינת להגדילן ולשפצן



מתודולוגיה

עירוניתהתחדשותלבחינתקריטריוניםקביעת
מיפויביצוע הקריטריוניםהערכת

קייםתכנונימצבסקירת
מאושרותתכניות להרחבותפרויקטים

עירוניתהתחדשות/דיור

בעליעםראיונות
תפקידים

רקעוחומרספרותסקירת
בישראלחרדיתאוכלוסייה עירוניתהתחדשות יעקבנווהשכונת
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מתחם ספציפי–בחינת מקרה בוחן 
מיפויביצוע סקר תושבים הצעת חלופות

מסקנות וצעדים מומלצים להמשך
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1970 
ידיעלראשוניאכלוס

חדשיםעולים
ותיקיםותושבים

עונימשכונות
בירושלים

1990 
דמוגרפימבנהשינוי

בעקבותראשוני
עוליםהתיישבות
ובריתמאתיופיה

המועצות

1990
–מזרחיעקבנווהבנייה
לראשונה. קמיניץקרית

לשכונהנכנסיםחרדים

2018
הרברחובמורדותחניכת
תושביםבעיקר .רביץ

משפרי ,אמידיםחרדים
עוליםבחלקם ,דיור

אנגלוסקסים

שלשילוב–כיום
בחלקיםאוכלוסיות

ברובםבשכונההשונים
המתגורריםחרדים

ישניםבניינים

 2000-השנות
נמצאתהשכונה

התחרדותבמגמת
חרדיותומשפחות

 .בהלגורעברוצעירות

יעקבנווה – זמןציר



קייםמצב-יעקבנווה
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םתושבי 28,500-כ מונההשכונה

2עלעומדבשכונהאקונומיהסוציוהמעמד

חרדייםתושביםהםמהשכונה 80%-כ

אתיופיתקהילה ,ותיקיםהשאר הינם תושבים 
המועצותבריתיוצאיוקהילת
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קייםמצב-יעקבנווה

אוכלוסייהגידול

שנתי

4.4%

החרדיםשיעור

 15+בגילאי

76%
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מצב קיים חינוך



בשכונהמרכזייםאתגרים
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חינוךמבניובמיוחדציבורבמוסדותמחסור

איכותייםירוקיםבשטחיםמחסור

ותעסוקהמסחרבשטחימחסור

ויוממותפקקים

הקהילותכלמאפייניעלשמירה



–ציבורלצרכיפרוגרמה
יעקבנווהשכונת

מסמךלראשונההעירייההוציאה2015בשנת❑
.יעקבבנווההציבורשירותימערךבנושא

.2019-ו2018בשניםעודכןהמסמך❑

ההקצאותועדתאתלהנחותהמסמךמטרת❑
.העירונית

.ציבורבמוסדותמחסורמציגההפרוגרמה❑
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מצב קיים  

מאזןהיצעביקוש

-23815מעון יום

-341222גני ילדים בנות

בית ספר ייסודי  

בנות

844638-

-1214873ת בנים"ת

-203420חינוך מיוחד

-32032סמינר לבנות

ישיבה צעירה  

לבנים

48444-

-352114בתי כנסת

+  19דונם154דונם118*פ"שצ

מסקנות והמלצות בעקבות הפרוגרמה לצרכי ציבור

בשניםכיצופיםהפרוגרמהעורכי•

חרדייהיההשכונהאופיהקרובות

לחלוטין

ציבורבמוסדותחמורמחסורנצפה•

פתוחיםציבורייםבשטחיםוכן

לתכנןממליציםהתכניתעורכי•

מבניבתוךמשולביםציבורמבני

המסחראוהמגורים

כולל שטחים שאינם נגישים*
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וכלכלייםדמוגרפיםנתונים-בישראלהחרדיתהחברה

משקגודל
ממוצעבית

5.2

60% 
מהאוכלוסייה

19לגילמתחת

40% 
כידיווחו
הם

מרוויחים
-מפחות

5000   ₪

40% 
מהאוכלוסייה

החרדית
בירושלים

ענייהמוגדרת

30% 
מחזיקים

רכב

מבני 74%
פלוס 20

מחזיקים
דירה

בבעלותם
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ציבורצרכי-החרדיתהחברה



התכנוןעלהחרדיהחייםאורחהשפעת
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צעירבגילמגדריתהפרדה

ומגווןאיכותיציבורימרחבהדורשקהילתיחייםאורח

הציבוריהמרחבהתאמת

בנייניםגובהלגביהלכתייםהיתרים

צעירבגילדירההשכרת/הקניי



מצב תכנוני קיים בשכונה

16

נווה יעקב 
הוותיקה

קמיניץ

מורדות רביץ



בשכונהעירוניתהתחדשותמתחמי
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אך לרוב יעדיפו להרחיב את הדירה, מעוניינים בשיפור תנאי המגורים•

בהשוואה לפינוי  ומהירהפשוטההיאבהליך של הנפקת היתר בניה הדירההרחבת•
בינוי

בהרחבת דירה היא גבוהה ביחס לפינוי בינוי בה התוספת העתידית מוגבלת  התמורה •
.ר"מ25-ל

מהעומס על התשתית הפיזית והעומס על מבני הציבור במקרה של פינוי  חוששים •
.בינוי

תושבים

ממליץ על פרויקטים גדולים של פינוי בינוי ולא על פרויקטים נקודתיים של  •
.התחדשות עירונית

תומכים במקביל גם בהרחבות דיור•

חוששים מהעומס על תשתיות ציבוריות• מנהל קהילתי

את מצוקת הדיור בעיר ומעוניינת לקדם כמה  עינייההוועדה המקומית רואה לנגד •
.שיותר דירות חדשות

מחלקת התכנון אינה מתנגדת להתחדשות עירונית או פינוי בינוי אך מציבה את  •
. המחסור במבני ציבור כחסם עיקרי

המנהלת להתחדשות עירונית מעוניינת לקדם התחדשות בשכונה לצד התאמת  •
.  התכנון לאופי הקהילות

עיריית ירושלים



בעלי ענייןביןמתנגשיםאינטרסים

שוכריםמולבדירההגריםדירותבעלי

שלאדירות בעלי שביצעו תוספות בנייה מולדירותבעלי

ושוכריםדירותבעלימולבנכסמשקיעים

מחלקת התכנון  מולוועדה מקומית 

מחלקת התכנון ומנהל קהילתימול יזמים 
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מבט –אינטרסים מתנגשים 
בתמונות
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חילופי אוכלוסייה  

תושבים צעירים

דירות ישנות

פים"שפריבוי 

ולמערכת הסעת  ל"לרקקרבה 
המונים

מחסור ביחידות דיור

גורמי תכנון המעוניינים בקידום 
התחדשות

ישימיםערכי קרקע 

הרחבות דיור קיימות

עומס על תשתיות ציבוריות  
ומחסור במבני ציבור

צורך במציאת פתרונות מגורים  
ארעיים

מגבלות תכנון בחברה החרדית

אי אמון במערכת התכנון

מכפיל גבוה

Strengths
חוזקות

Weaknesses
חולשות

Opportunities
הזדמנויות

Threats
איומים
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בינוילפינוימתחמיםלבחינתקריטריונים

ל"לרקמטר 350שלמקסימלי מרחק1.

ראשייםמציריםמטר300מרחק מקסימלי של 2.

מינימליבנייניםגובה3.

הרחבות דיור מועטות4.

מירבייםפ"שפשטחי 5.

טחי ציבורלשסמיכות6.

(של הבניין ושל הסביבה הסמוכה)הפיזיתהתשתיתאיכות7.

ומשקיעים,דירותבעלי,םשוכרי ביןיחס8.
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קומפילציית תנאים
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שטח מוצע להתחדשות עירונית



מצב קיים  
בשטח המוצע

25

קומות4בניינים של11בניינים מגורים

304ד  "יחמספר

גן ילדים ומעוןמבני ציבור

דונם30מגורים  שטח

דונם  3.2פ"שצ

דונם3מבני ציבור

דונם1.8דרכים ושבילים

דונם40שטח כולל
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שטחים לא מבונים  

המתחםשלהרצפהמשטח22.5%-ב
שהםציבורומוסדותמגוריםבנייניבנויים

ישנםדונם7עלמתוכם.דונם8כ"סה
וגןמגוןישנםנוסףדונםועלמגורים

.ילדים

,דונם31שהם77.5%,המתחםיתר
חניות,כבישים,פים"שפ,פים"שצהינם
.ועוד
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סקר עמדות וצרכים
משיבים15

13%

33%

דירה

עמידר שכירות  

13%

87%

כוונה להמשיך להתגורר  
בשכונה

לא כן

7% 13%

80%

מגזר

חילוני דתי חרדי
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שיפוץ ושדרוג  -
המרחב הציבורי

הוספת מדשאות  -
וגינות ציבוריות

,  הסדרת כבישים-
מדרכות ומעברי  

חציה

גיוון בבתי העסק  -
הקיימים בשכונה

מרכזי קניות -
נוספים

בנקים-

שיפוץ המרכז  -
המסחרי  

תגבור נסיעות  -
להורדת הצפיפות

הוספת יעדי  -
נסיעה באוטובוסים

טיפול נאות -
במוסדות דת

הקצאת קרקע -
קבועה לבתי כנסת

ספריה לציבור  -
החרדי

סמינר לבנות-

מוסדות חינוך  
נוספים

מה חסר בשכונה
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?איך אתם מדמיינים את השכונה בשנים הקרובות

שכונת  
נווה יעקב  

בעתיד

אפשרויות 
,  תעסוקה

פנאי ומסחר 
בשכונה

הרחבות 
דיור נוספות

פינוי בינוי

שכונה 
חרדית 
מובילה

ילדים2פי 

תנופה  
תורנית  

וגידול במבני  
ציבור

פיצוץ 
אוכלוסין

עומס 
במוסדות 

הציבור

ריבוי ילדים 
וגידול 

אוכלוסייה
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התחדשות עירונית  
בקרבת המתחם

חיותצ.פברחובעירוניתהתחדשות

מצב מוצע מצב קיים 

דונם 11.5 דונם11.5 גודל

דונם5.6 דונם5.9 פ"שצגודל 

דונם4.5 דונם4.8 מגוריםגודל שימוש

דונם1 דונם1.25 שימוש מבני  גודל
ציבור

קומות12מבנים של 3 קומות4מבנים של 3 בניינים

205 32 ד"יח

בית כנסת, ילדיםגני,יוםמעונות תחנה לטיפול באם  
ובילד

ציבורמבני
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מוסדות חינוך ודת–פרוגרמה לצרכי ציבור 

1500ד"מספר יח

5גודל משק בית ממוצע

7500כ אוכלוסייה"סה

3%שיעור שנתון מכלל האוכלוסייה

מספר כיתות
17מעון יום  

11גן ילדים חרדי בנים  
11גן ילדים חרדי בנות  

51בית ספר יסודי חרדי בנים  
33בית ספר יסודי חרדי בנות  

23יסודי חרדי בנים  -בית ספר על
(ר"מ)2000כנסתבתי 
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חלופות רדיקליות

חלופות קלאסיות



'קלאסית אחלופה 
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שטח מצב קיים שימוש
(דונם)

שטח מצב  
(דונם)מוצע 

13.5דרך

36.1מבנים ומוסדות ציבור

3019.2מגורים

0.81.1שביל

3.210.1שטח ציבורי פתוח

4040סכום כולל
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מגרש של דונם  
כיתות  5לטובת 

.מעון

מגרש של שני  
6דונם לטובת 

.כיתות גן

דונם  3מגרש של 
לטובת בית ספר 

.יסודי לבנים

פים"שצשני 
.  עיקריים

אחד ממזרח  פ"שצ
חוצה את  , למערב

המתחם באמצע  
ומהווה המשך 

.צ חיות.פפ"לשצ

אחד מצפון  פ"שצ
בקו גובה  , לדרום

אחיד

שמירה על  
,  הרחובות הקיימים
מאיר בלבן ואשר  

.גולאק

שני שבילים הולכי 
רגל בדרום  

המתחם ובצפון  
המתחם

בניינים של 12-15
.  קומות10-12

דירות בקומה  7
.בממוצע



'רדיקלית בחלופה 
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(דונם)מצב מוצע (דונם)מצב קיים שימוש

14.0דרך מוצעת

36.4מבנים למוסדות ציבור

303.9מגורים

014.6מגורים משרדים ומסחר

0.80.9שביל

3.210.1שטח ציבורי פתוח

4040סכום כולל
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מגרש של שני  
6דונם לטובת 

.כיתות גן

4.5מגרש של 
דונם בית ספר 

16יסודי בנות 
כיתות

פים"שצשני 
.  עיקריים

אחד ממזרח  פ"שצ
חוצה את  , למערב

המתחם באמצע  
ומהווה המשך 

.צ חיות.פפ"לשצ

אחד מצפון  פ"שצ
בקו גובה  , לדרום

אחיד

שמירה על הרחוב 
.  גולאקהקיים אשר 

חיבור רחוב מאיר  
בלאבן בשני  

לרב פרדס  קצוותיו
ויצירת רחוב  

מסחרי

שני שבילי הולכי  
רגל בדרום  

המתחם ובצפון  
המתחם

בניינים של 10-12
7. קומות10-12

דירות בקומה  
.בממוצע

לאורך רחוב מאיר  
בלאבן מגורים  

משולבים במסחר  
ומשרדים
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דרכים לקידום התחדשות עירונית במתחם  

מגורים ארעיים  
ושינוי אורח החיים

שלביות•

שכירות בשכונה•

(בינוי פינוי)•

מכפיל גבוה

ומסחר  תעסוקה •
גני , בקומות העליונות

ילדים ומעונות בקומות  
הקרקע

קרקע משלימה•

*בנק זכויות•

סטיגמה שלילית
ואי אמון במערכת

שיתוף פעולה מלא עם  •
רבני השכונה והתושבים  

(  סקר עמדות)

הנגשת חומרי הסברה  •
מותאמים לציבור החרדי

יצירת והצגת רווח כלל  •
ציבורי  

יצירת יוזמה קהילתית  •
לפינוי בינוי לרבות יזם  

ללא מטרות רווח

מחסור בשטחי 
ציבור

קביעת מתחמים גדולים  •
להתחדשות עירונית על 

מנת לאפשר הפרשה  
גדולה

עריכת תכנית אב לצרכי •
ציבור עדכנית

.נמוכה בקרב היזמיםרמת אמון , לא מקובע בחוק-חסמים משפטיים וחברתיים *
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פרויקטים שכונתיים נלווים

חידוש תשתיות במרכז המסחרי ובשבילים המובילים אליו1.

הנגשת בית הספר שברחוב מאיר בלבן  2.

הנגשת השבילים והמעברים3.

כבישים ומעברי , מדרכות, שבילים–חידוש תשתיות הולכי הרגל4.
חצייה

,  תחזוקה שוטפת של גני השעשועים-טיפוח המרחב הציבורי 5.
צמחיה ומדשאות, עצים, ספסלים, גינות ציבוריות
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מסקנות
.יעקבבנווהעירוניתלהתחדשותמדיניותמסמךלקדםראוי1.

התושביםועבורבמתחםהקיימיםלתושביםהפרוגרמתיהמענהאתלתתשצריכיםאלוהםהיזמים2.
.שיתווספו

לצרכיקרקעהקצאתמאפשריםשהםמכיווןבינויפינוישלגדוליםבפרויקטיםלתמוךהיאהעליונההעדיפות3.
.ציבור

.הציבורצרכיאתלספקהיכולתעליכבידגבוהמכפילעםפרויקטיםקידום4.

.הציבורצרכיכללעלעונותאינןשהוצגוהחלופות5.

.הציבוריהאמוןהגברתלשםהשכונהרבניובליוויבתיאוםשתעשהכדאיעירוניתהתחדשות6.

.והשביליםהמעברים,פים"לשפפתרוןלשלבכדאיעירוניתלהתחדשותחדשותתכניותבמסגרת7.

.ועודבקהילהרפואהשירותי,משרדים,מסחרכגוןבשכונהנוספיםבשירותיםמעונייניםהתושבים8.
.זולסוגיהגםפתרוןלתתישעירוניתלהתחדשותמדיניותבמסגרת

נוספיםשכונתייםפרויקטיםיקדםהיזםבינויפינוישלפרויקטבכל9.

.מספקתחבורתימענהלתתישהשכונהציפוףשלמסגרתבכל10.



מה למדנו
וממתןמתווךגורםמהווההעירייהאך,השוניםהשחקניםביןמתחקיים❖

הפרויקטקידוםלהצלחתהכרחיתנאיהואהתושביםעםפעולהשיתוף❖

לכלולצריכהאלאהדירותמלאיהגדלתרקאינההיאעירוניתהתחדשות❖
ציבורצרכילכללהתייחסות

מקובעותבעקבותמיושמיםאינםהםאולם,לקופסהמחוץפתרונותישנם❖
משפטייםוחסמיםמחשבתית

אתלהתאיםישאולם,הדיורלמצוקתפתרוןלהוותיכולהעירוניתהתחדשות❖
החרדיתהחברהעבורהתכנוניםהשיקולים
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