
iPNPi

IIMIM?

Ullgp

יח"צהדמיה:יסבג7־יhhn??7שלהכוכבפרויקט

3Dvisionהדמיה:תשובהאיציקקבוצתשלבנתניהuptownפרויקטאדריכליםhqהדמיה:נכסיםאשטדוםשליםבתפרויקט

שימושיםעירוב28

התעסוקהבאיחוי
אפשרהיום,המתוכננים

לגורגםיהיה

קוסמוסמיקרו
ציזוריוגםמגוריםיחידותתעסוקה,אזוריאחד,בבנייןאפילואואחדבמתחםלייצרהואהשימושיםעירוברעיון

מתרחשתשכברנמנעתבלתיבמגמהשמדוברמסביריםוהמתכנניםהיזמיםופנאי.בילוי

צוראלעד

לצדפנויים,בשטחיםוהמחסורהתחבורהמצוקת

שינהעריבישראליצרהמסורתיהתכנוןכיהטענה

הית־אתהאחרונותבשניםהעלהקהילה,חייללא

רונות

$TS1$היתרונות$TS1$

$DN2$היתרונות$DN2$כברראשוניםוניצניםהשימושיםעירובשל

ובמתוכננים.קיימיםבפרויקטיםבשטחניכרים

הבאות.בשניםשתשלוטהמגמהזוכימעריכיםבענף

מקסימלישטחניצנל
קבוצתשלמניביםנכסיםסמנכ"לישראלי,יוני

במהותושימושיםעירוב"פרויקטכימסבירמנרב

תכ־אלמנטיםבתוכוהמשלבמורכבפרויקטהינו

בקומתלמסעדהומסועפים.רביםנוניים־הנרסיים

והתכ־מהתשתיותשונותתשתיותנדרשותהקרקע

נון

$TS1$והתכנון$TS1$

$DN2$והתכנון$DN2$המלוןמביתאומעלבקומהלמשרדיםהנדרשים
העליונות.בקומותמהדירותאוהמגדלשלבאמצעו
שמייקרמהשונה,תכנוןמחייביםהשוניםהשימושים

סיזיפי.למאודהתכנוןאתוהופךהפרויקטאת

מה־הנוצריםמטרדיםשימזערכזהתכנוןנדרש

חיכוך

$TS1$מהחיכוך$TS1$

$DN2$מהחיכוך$DN2$ייעולזהוזאת,עםאךהשונים,השימושיםבין
מקסימליוניצולבמתחםהנוכחיםזמןשלאופטימלי
שמעצימההדדיתהזנהליצורחשובקיים.שטחשל

קונפליקטיםמיתוןתוךואנושיתכלכליתפעילות
הטכנייםהצרכיםביןהשונותהשונים.השימושיםבין

שונות,במידותכפיריםביטוייהאתמוצאתהשונים

המוביליםוכיוב;שוניםלובאיםמופרדות,במעליות

יותר".רחביםטכנייםגרעיניםלשטחי

כמונוחההתמצאותעללהקפידחשובלדבריו,

המגדל,בתוככיגמישותחלוקהאפשרויותעלגם
עי־נגרהשמש,קרינתהרוחות,השפעתאתלנתח

לי

$TS1$עילי$TS1$

$DN2$עילי$DN2$הציבורי.המרחבעלהמסךמקירותגשמיםומי

מתןידיעלהרחובעלהעומסאתלהפחיתחשוב

)כבדה/הסמוכההרכבתמתחנתתת-קרקעיחיבור

המ־ללוביוממנוהציבוריהמרחבאלקלה/מטרו(

גדל.

$TS1$.המגדל$TS1$

$DN2$.המגדל$DN2$עלמוגדריםהבנייניםביןהציבורייםהחללים
הבנייה.נפחיידי

לעניותשימושיםעירובבעלמתחם"ככלל,

"לתחזק"שישמתמשךמערכתיאירועהינודעתי,

והמרחבהתומךהפיזיהמרחבמימדים:במספראותו

שי־עירובבפרויקט,שנוצרהאקו-סיסטםהניהולי.

מושים

$TS1$שימושים$TS1$

$DN2$שימושים$DN2$שלרחבמגווןמשרתהואשכןייחודי,הוא

סו־משפחות,היממה:שעותרובבמהלךאוכלוסיות,

חרים,

$TS1$,סוחרים$TS1$

$DN2$,סוחרים$DN2$עס־אנשימשרדים,שוכרירחב,חיצוניקהל

קים,

$TS1$,עסקים$TS1$

$DN2$,עסקים$DN2$נכוןתכנוןעםאךועוד.קבעדיירימלון,דיירי

יאייםשלאכזהופרטי,ציבורימרחב,ליצוראפשר

כולםשללצרכיםהמתאיםקהילתית,תחושהוייתן

תנועהזרימתשיאפשרהולםסביבתיפיתוחתוך

מתכנןביןאינטרסיםזהותקיימתלמעשה,רגלית.

מת־תכנוןכיאניוסבורמטעמוולמתכנןליזםהעיר
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הקרוב,הנדל"ניהעתידהואשימושיםמעורכיחמים

עדיםאנולהההמוניםהסעתמהפכתלנוכחבעיקר

שלהצפויהמאסיביהציפוףכדיתוךאלה,בימים

הגדולות".העריםמרכזי

תעסוקהאיזודיהחייאת
נכסיםאשטרוםשלהנדסהסמנכ"לכהן,אייל

ניתןתעסוקהאזור"בכלכיקובעאשטרוםמקבוצת

האזורלמאפייניובהתאםהנכוןבמינוןמגוריםלשלב

כברוגידיםעורשקורמיםמתחמיםישנםומיקומו.

הכ־רובעאביב,בתלהצפוניהמע"רכגוןאלו,בימים

בהןים,בבתשכונותומספרבירושליםלעירניסה

בבנייני,משולבותתעסוקהקומותהבנייניםברוב

אלוהיגםלמגוריםהיעדקהלזהבשלבהמגורים.

הפ־עםבהמשךאךהסמוכים,במשרדיםהמועסקים

עלת

$TS1$הפעלת$TS1$

$DN2$הפעלת$DN2$המטרווכןהקלההרכבתשלוהירוקהאדוםהקו

מתחמיכללאתיהפכוהכבדה,הרכבתעםובשילוב

גםמבוקשיםובהתאםלנגישיםהשימושיםעירוב

ביניהם".נסיעהשלבטווח

הת־אזורישל׳החייאה׳"הםלדבריו,היתרונות,

עסוקה

$TS1$התעסוקה$TS1$

$DN2$התעסוקה$DN2$ריקיםהמשרדיםבהםשבועובסופיבערבים

המ־ציבורמבנישנדרשיםהםהחסרונותולעומתם

תאימים

$TS1$המתאימים$TS1$

$DN2$המתאימים$DN2$מהוכר,מרפאותילדים,גניכגוןלמגורים

בארץשטחים.וכןשונהתכנוניתלוגיסטיקהשמצריך

שי־עירובלפרויקט,ויותריותרעדיםאנוובעולם

מושים

$TS1$שימושים$TS1$

$DN2$שימושים$DN2$אשטרוםרוחביים.וגםאחדבבנייןורטיקליים

שנייםשימושים,עירובפרויקטיכיוםמקדמתנכסים

לציריקרובהבסמיכותיםבבתושנייםבירושלים

שתכנוןמאמיניםאנחנוורכבות.ראשייםתחבורה

יהווהשונים,מהשימושיםאחרלכלהנכון,במיקום

הפרויקטים".להצלחתויתרמומפרה,שילוב

הגסיעהזמניצמצום

חב־שלוהמכירותהשיווקסמנכ"לגורביץ;גיל

רת

$TS1$חברת$TS1$

$DN2$חברת$DN2$"הפךבכבישיםהזמן"צמצוםכיאומר"אזורים

וב־החייםאיכותלשיפורהמרכזייםהגורמיםלאחד

עקבות

$TS1$ובעקבות$TS1$

$DN2$ובעקבות$DN2$עירובעםמתחמיםשלהאטרקטיביותזאת

ועל־הלכהצמודיםמסחרשטחישכולליםשימושים

תה,

$TS1$,ועלתה$TS1$

$DN2$,ועלתה$DN2$אתשלוקחיםמתחמיםנראההקרובותכשבשנים

מת־גםוכולליםקדימהאחדצעדהשימושיםעירוב

חם

$TS1$מתחם$TS1$

$DN2$מתחם$DN2$,אלה,מתחמיםולמסחר.למגוריםבנוסףתעסוקה

ובשעותהיוםבשעותחייםשוקקילהיותםמעבר

לביתבסמוךלעבודשחולמיםלרביםקורציםהערב,

פרויקטהקמנולאפס.בכבישיםהזמןאתולהפחית

פרויקטיםנקיםובעתידהילסבהרצליהכזהמצליח

יםבתנתניה,גן,ברמתגםכזהשימושיםעירובעם

שלהערךאתחידדהרקהקורונהשמואל.וגבעת

אנשיםמטריםה-סססזכשבמגבלתאלהמתחמים

להם".שנדרשמהכלאתלמצואיכלו

השלטתהבנייה

יש־באפריקההשיווקסמנכ"לגינגיס,דןפיעל

ראל

$TS1$ישראל$TS1$

$DN2$ישראל$DN2$:היאשימושיםעירובשלבשיטה"בנייהמגורים

בת־מדוברכיום.ובעולםבישראלהשלטתהבנייה

פיסת

$TS1$בתפיסת$TS1$

$DN2$בתפיסת$DN2$וחיובייםרביםלשינוייםשתביאשונהבנייה

משפ־בריאותית,תחבורתית,מבחינהבחיינו,מאוד

חתית

$TS1$משפחתית$TS1$

$DN2$משפחתית$DN2$חייניהולעםעבודהשלשילובוחברתית

לעמודמבלימתחם,באותומלאים,וקהילהמשפחה

המתחמים".ביןשמפרידיםבפקקיםשעות

המשמעותייםהפרוייקטיםלאחדמצוינת"דוגמה

עירובבשיטתשנבנהמגוריםישראלאפריקהשל

במודיעין.הסביוניםשדרותפרוייקטהואהשימושים

מטר,כ-003שלבאורךמסחרשררתכוללהפרויקט

רחוב,ספסלירחוב,חנויותכ-03פרושותלאורכה

באופןהמורכבתשמעמערכתהצללה,פתרונות

אורכה.לכלשיזרוםונחלהרחובאורךלכלקבוע

מעלשימושים,עירובבעללפרוייקטוכיאהכמובן,

כ-691שלקומפלקסואוכלםנבנההחנויותקומות

ומו־מגווןבפרויקטהדירותתמהיללמגורים.דירות

נה

$TS1$ומונה$TS1$

$DN2$ומונה$DN2$הדי־מכירתופנטהאוזים.גן,דירות,3,4דירות

רות

$TS1$הדירות$TS1$

$DN2$הדירות$DN2$לשרתכדינבניתהשדרהבהצלחה.הסתיימה

מסחר,מוקדולהוותוהסביבהמודיעיןתושביכלאת

מהמוקדיםלהבדילעירוניובילוימשרדיםתעסוקה,

צפוייםכשבשדרהבעיר,כיוםהקיימיםהשכונתיים

העיר".שלמרכזייםאירועיםלהתקיים

אבנלזציהשלסוג

שנהבבכנעןבכירשותףשנהב,גילהאדריכל

בעברשהוקמוהתעסוקה"אזוריכימצייןאדריכלים

סוגעובריםומלאכהלתעשייהכאזורברורייעודעם

הוסבוומלאכהמתעסוקהבהתחלהאבולוציה.של

אולמותתצוגה,אולמותמשרדים,לטובתשטחים

רגי־שאנוהמצבזהולמעשהומסעדות,אירועים

לים

$TS1$רגילים$TS1$

$DN2$רגילים$DN2$לפתוחיאפשרבתהליךהבאהדורהיום.אליו

לשימושיםגםהאלובאזוריםהשימושאתולהגמיש

שו־מסוגיםמגוריםלמשלאותם,מאפייניםשאינם

נים".

$TS1$."שונים$TS1$

$DN2$."שונים$DN2$

אינהשהעבודהאותנולימדה"הקורונהלדבריו,

גדולחלקהיוםספציפי.ממקוםלהיעשותחייבת

מהלפטופ,דיגיטליתבצורהמתבצעתמהעבודה
וכי,איימליםבאמצעותבסמארטפון,זום,בשיחות

מיט־העבודהלמקוםהמגוריםמקוםביןהפרדהלכן

שטשת

$TS1$מיטשטשת$TS1$

$DN2$מיטשטשת$DN2$הקרובהבסביבהלהתגוררמוטיבציהונוצרת

אפשרזאת,לאור.24/7חייםשוקקובאזורלעבודה

32בעם,המשך
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תע־מסחר,הכלאתבהםשישבעירחלקיםלתכנן

סוקה,

$TS1$,תעסוקה$TS1$

$DN2$,תעסוקה$DN2$,התמורהמגורים.וכמובןספורטתרבות,חינוך

אםבזמן.עצוםחיסכוןידיעלתבואמכךהעיקרית

העבודהלמקוםהמגוריםממקוםלסועצריךאניהיום

מפסידשאניהשנתיתהשעותכמותיום,בכלכשעה

ממושךאיכותזמןיאפשרזהכן,עליתרעצומה.היא

בש־השקעהיותרטובהבריאותהמשפחה,עםיותר

עות

$TS1$בשעות$TS1$

$DN2$בשעות$DN2$השי־לכלהקירבהבזכותבכסף.וחיסכוןהפנאי

מושים

$TS1$השימושים$TS1$

$DN2$השימושים$DN2$באמצעותלמקוםממקוםלעבוריהיהניתן

גםשהואדבראופנים,עלרכיבהאוקצרההליכה

בריא".יותרוהרבהיעיל

מעורביהתעסוקהבאזוריהמגוריםכשיתאפשרו

ויע־הפוטנציאלאתשיבינוהראשוניםהשימושים,

ברו

$TS1$ויעברו$TS1$

$DN2$ויעברו$DN2$יהיואליהםEarly adopters-nצעירים,חברה, חברה

הואהמגוריםשסטנדרטאנשיםואמנים,סטודנטים

יותרבהרבהמתאפייניםוהםעבורם,משמעיחדלא

נראהבהמשך,מחפשים.שהםהדיורבאופיגמישות

להיותיהפוךשהאזורמכווןמשפחות,שלמעברגם

זקו־שהםהשירותיםכלאתלהםויעניקמעורב

קים

$TS1$זקוקים$TS1$

$DN2$זקוקים$DN2$תעשייהאזורהמושגיםבעתיד,כמשפחה.להם

עירובכירלוונטייםיהיולאאולימגוריםושכונת

ומגוריםתעסוקההעיר.חלקילכליתפשטהשימושים

מאוחרים.יהיו

ושכונותרביםאזוריםבעולםרואים"אנחנו

נמל,כמחסנישימשובעבראשרונחשבותמצליחות

הצו־התייתרהזמןועםכחתחנותטקסטיל,מפעלי

רך

$TS1$הצורך$TS1$

$DN2$הצורך$DN2$מאוריפהבצורהאותםהסבוולכןאלובבניינים

שימושיםעירובשלמשולביםלפרויקטיםואסתטית

וחינוך".אומנותתרבות,מגורים,תעסוקה,מסחר,עם

קיימיםאזורים"לחדששנהב,אומרלסיכום,

ולכןחדשיםאזוריםלהכשירמאשרחמישיתעולה
הז־היאכיום,עושיםשאנוהעירוניתההתחדשות

דמנות

$TS1$הזדמנות$TS1$

$DN2$הזדמנות$DN2$חדשיםמתחמיםליצורהרגילמגדריוצאת

העי־גםהתעשייה.אזוריובתוכםשימושיםמעורכי

ריות

$TS1$העיריות$TS1$

$DN2$העיריות$DN2$כברכיוםהנכון.בכיווןצועדותוהןזאתהבינו

wyj-,j:::־
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מעורביפרויקטיםקידוםשלניצניםלראותמתחילים

כפרבחולון,ומסחרמגוריםתעסוקה,שלשימושים

ועוד."הרצליהסבא,

משרדיםהסבת

כל־פזחברתומייסדתמנכ"ליתארז,פזדניאלה

כלה

$TS1$כלכלה$TS1$

$DN2$כלכלה$DN2$,הקורונהמשברפרוץ"עםכימציינתוהנדסה

משרדיםמגדליהסבתשתאפשרחוקהצעתפורסמה

בשלאךההסדריםבחוקשולבהההצעהלמגורים,

אושרה".טרםהיאהתקציבמשבר

תע־שטחישלתכנוניעודףהיוםישלדבריה,

סוקה

$TS1$תעסוקה$TS1$

$DN2$תעסוקה$DN2$נחיצו־לגבישאלותמעלההקורונהומשבר

תם

$TS1$נחיצותם$TS1$

$DN2$נחיצותם$DN2$תעסוקהבאזוריהמגורים.בתחוםלצרכיםביחס

מיגוןללאישניםמשרדיםבנייניהרבהישותיקים

שה־ספקאיןבלבהקומות4-5שלבנייניםלעיתים

סבתם

$TS1$שהסבתם$TS1$

$DN2$שהסבתם$DN2$מעלמגוריםקומותשלתוספתאולמגורים

תוכ־נכון.פתרוןלהוותיכוליםוחיזוקוהקייםהבניין

נית

$TS1$תוכנית$TS1$

$DN2$תוכנית$DN2$פיתוחבהרצליהוהתב"עותאביבתלשלהמתאר

התע־באזורימגורים25%שלשילובהיוםמאפשרות

סוקה,

$TS1$,התעסוקה$TS1$

$DN2$,התעסוקה$DN2$הדיורמצוקתעלרקלאהיאהמחשבהכאשר

לאזוריםהתעסוקהאזורישלהפיכתםעלגםאלא

ישמחוהיזמיםגםהיום.שעותכלבמשךחייםשוקקי

מנדלליאתצילום:שובצביעו"ד

תומססטודיוצילום:שובשמואלעו"ד

תעסוקהבאזורימגוריםתוספתשלהאפשרותעל

כלכלית.כדאיותבכךיששלנובדיקותפיעלכי

רוצותשאינןהרשויותמצדלבואעלולהההתנגדות

אבלמגוריםשלבארנונהעסקיםשלארנונהלהחליף

התעשייהבאזורילייצרהואהפתרונותאחרלדעתי

מב־דורשתאינהשלהןשהאוכלוסייהקטנותדירות

ני

$TS1$מבני$TS1$

$DN2$מבני$DN2$הכלכליתהפגיעהאתלהפחיתובכךרביםציבור

יח"צצילום:ישראלייוני

שיווקאלדדצילום:גינגיסדן

ברשויות".

מקסימליתהפרדה
טי־במשרדושותףבעליםאומן,יואבאדריכל

טו-אומן

$TS1$טיטו-אומן$TS1$

$DN2$טיטו-אומן$DN2$שפרויקטמנת"עלכימסביראדריכלים
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כאןכברהשימושיםעירוב
האוכלוסייהגירולוקצבבישראלבעריםהצפיפותמצב

בקרקע,נכוןלשימושיצירתיותדרכיםמציאתמחייב

מס־מגורים,שילובשלהדרךהיאשבהןהחשובותאחת

חר,

$TS1$,מסחר$TS1$

$DN2$,מסחר$DN2$עירובלהלןאועבורהסביבותומשרדים/מלונאות

שימושים.

לאופימתבקשצורךהםשימושים,עירובשלשילובים

,24/7העירוני""הנדל"ןאתשמנצלכזההאורבני,החיים

בעריםהחייםלאיכותדאגהמתוךהשוניםשימושיועל

שינה".ל"ערייהפכושלאמנתעלוזאתשלנו

קיימנתמתוךשימושיםעירוב
שבובמצבבתיםיותרלבנייתהגוברהביקושעקבהאחרונות,בשנים

ההת־בתחוםהיקףרחבתבנייההחלהלבנייה,פנויהקרקעפחותיש

חדשות

$TS1$ההתחדשות$TS1$

$DN2$ההתחדשות$DN2$,אינהעדייןשתהיהככלונכונהיפהזותכניתאולםהעירונית

פונקציונאלייםמרחביםליצירתהרווחהצורךעםבהכרחמתיישרת
לתו־המאפשררעיוןזה,לצדזהולעבודלחיותיכוליםאנשיםבהם

שבים

$TS1$לתושבים$TS1$

$DN2$לתושבים$DN2$תוךולסידוריםלבילוייםלעבודה,מקסימלייםונוחותנגישות

שילובבאמצעותלהשיגניתןזאתכלאתבפקקים.מעמידההימנעות

בבנייתלאחרונהרואיםשאנוכפיאועצמובבנייןהשימושיםתמהיל

מידטאוןמתחםהיאלכךטובהדוגמהשימושים.עירובעםשכונות

מסחר,משרדים,המתחם:באותוהשימושיםכלאתשמשלבאביב,תל

מגורים.

משרדים,בתוכו,שמשלבהילסהרצליהפרויקטהנהנוספתדוגמה

הר־להרצליה.הכניסהנתיביעלמצויןבמיקוםומגוריםבילוימסחר

והתוצאהבמתחםאזוריםחברתע"יהושקעהמחשבהבה

מצוין.עובדבהחלטהשילובבשטח,היטבניכרת

יותרושקטירוקנקי,מקוםרוצים

בדרךתפיסתית,בעיתיותישנהשימושיםעירובבנושא

שי־ביןהפרדההייתהשעברה,המאהרובלאורךכלל,

מושים

$TS1$שימושים$TS1$

$DN2$שימושים$DN2$עבודה,מתחמיהכולליםייעודייםואזוריםשונים

מקומותואפילוומשרדיםמסחרשטחיחינוך,מוסדות

בילוי.

אלאלמגורים,נעיםכמקוםלרובנתפסיםאינםאלהמקומות

גרלההאוכלוסייהמתקדם,העולםאךיותר.נמוךערךבעלכמקומות

בעליאזוריםלהשביחהעריםשלהצרכיםגםכמוצרכיה,גםוכך
לאזוריםבערב,בחמשהנסגריםמאזוריםאותםולהפוךטובהנגישות

רחבים.עירונייםלקהליםשמתאימיםחיים,ושוקקיפעילים

נתןלונדון,שלהסיטישלראשימתכנןלשעברריס,פיטרפרופסור

שימושיםעירובשלאסטרטגיותהחלטותלגביבריאיוןתובנותכמה

באותוותעבודתגורבובמודלבוחרים"אםהמתחדשת:לונדוןבמרכז

ביוםהעבודהשבמקוםמשוםקיימא,ברמצבבהכרחתקבללאמקום

הםחייםהםבוובמקוםלעבודה,התואמיםלמתקניםזקוקיםאנשים

עלאשרוכו׳.משפחהחיירפואה,ספר,בתישונים,למתקניםזקוקים

המקדמיהתכנוןבעתבחשבוןלקחתישהללוהנושאיםכלאתכן

קיימא"."ברמצבליצורע"מ
בחשבוןלקחתעלינובמתחם,שימושיםעירובלבחוןבבואנוכך,אם

המשרדים.מקומותחלקלהיותשיכוליםהקהילתייםהשירותיםאתגם

שימושיםעירובשלמתחם:tlvגינדימתחםהואלכךטובהדוגמה

ביתוגם(tlv)קניתמסחרמשרדים,עםמגוריםשילבאשרת"אבלב

והנוחותהאורבניתהמגוריםחוויתהמשרדים.שלבחלקשנמצאספר

חילמקוםבלילה,שומםממקוםאותווהופכתהאזורכלאתמחייה

אנשים.בושגרים

בארץנראזניצנים
ההבשלהאתלראותכברוניתןהנכוןבכיווןבהחלטאנחנוכךאם

ישראל.ברחביהמגוריםצמודיהתעסוקהשטחיוהקמתהתוכניותשל

1.75ישלבאשרבראשון־לציון,האלףמתחםהיאלכךבולטתדוגמה

דירות5,500עובדים,אלףכ־001עבורומסחרלתעסוקהמ"רמיליון

אפשרויותשלשימושיםבעירובהמתוכנניםפארקיםשלדונםו־021

ופנאי.בילוימוקדיעםמגוונותתעסוקה

חרשרובעיוקםבהחרישהעירהיאהמתקדמתלתפיסהנוספתדוגמה

ופעוטוניםילדיםגניציבור,מוסדותמשרדים,מסחר,מגורים,המשלב

שטחימ"ראלף332יכלולהמתחםידע.עתירתלתעשייהומתחם

המיועדותדיוריחידות1,430ו-שירותשטחימ"ראלף130תעסוקה,

העבודה.ממקוםהליכהבמרחקשיגורותושביםלכ־000,7

אשראביבתלעירייתעלגםפסחהלאהמחשבתיתהחדשנות

עתידיםקרייתהחיילרמתשלהתעשייהלאזורשדרוגמתכננת

אורבניתעבודהלמתחמיולהפכםת"אבמרכזערפהחסןומתחם

אוכלוסייהעםואינטנסיבית,שוקקתמגוריםבסביבתהמוקפים

ומ־עבודהמסביבתשתיהנההסמוכותמהשכונותוצעירהחרשה

רכז

$TS1$ומרכז$TS1$

$DN2$ומרכז$DN2$היממה.שעותבכלבילוי

נדל"ןשיווקבתחוםומומחה"אזימוט"מנב"לקרת,בני

\ץיי

 3§§

יח"צצילום:קרתבני
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יצליחומגוריםתעסוקההכוללשימושיםעירוב

השונים.השימושיםביןמקסימליתהפרדהנדרשת

בחניהכברביטוילירילבואצריכההזוההפרדה

הפ־וכמובןהלובישלפיזיתהפרדהקרקעית,התת

רדה

$TS1$הפרדה$TS1$

$DN2$הפרדה$DN2$ותעסוקהמגוריםשללשילובבקומות.מלאה

שלאדירהיצעהיוםישהזו.בתקופהאדיריתרוןיש

פרויקטיםלהתחילחוששיםויזמיםתעסוקה,שטחי

תעסוקהשלשילוביעודדווהרשויותבמידהחדשים.

ויתרוםהוודאותחוסראתלהורידיסייעזהומגורים,

לע־צריךזאתעםיחדזה.מסוגפרויקטיםלקידום
שות

$TS1$לעשות$TS1$
$DN2$לעשות$DN2$אותם,לתכנןנכוןשבהםהמקומותלגביחשיבה

פאר־כמולמגורים,מתאיםמקוםכלשלאמכיוון

קי

$TS1$פארקי$TS1$

$DN2$פארקי$DN2$לאזורימתאיםהזההקונספטמרוחקים.תעסוקה

תהפוךאליהםמגוריםשהכנסתאורבניים,תעסוקה

."24/7חייםלשוקקיאותם

נוורכבתאחזקה

שפירבחברתנדל"ןלייזוםסמנכ"לגרשון,גד

ית־ישנםשימושים"לעירובכיקובעובניין,מגורים

רונות

$TS1$יתרונות$TS1$

$DN2$יתרונות$DN2$החיובי,בצדחסרונות.מעטלאגםאךרבים

בקו־מסחרוקומתמשרדיםגםשמכילמגוריםמבנה

מת

$TS1$בקומת$TS1$

$DN2$בקומת$DN2$וזמינותמירביתנוחותלרייריומאפשרהקרקע

פארם,חנותסופרמרקט,כמופתרונותשלגבוהה

למשרד.אולביתמתחתמסעדהאוקפהבית

שכ־שימושיםעירובשלהחסרונותשני,"מצד

זה

$TS1$שכזה$TS1$

$DN2$שכזה$DN2$העסקמבתיהמבנהלדייריוריחרעשמטרדיהם

פגי־המבנה,שלהחזותיבמראהפגיעהבו,ששוכנים

עה

$TS1$פגיעה$TS1$

$DN2$פגיעה$DN2$,לדייריםהעסקיםבעליביןמחלוקותבפרטיות

בעייתיתמאודנקודהשהיאהתחזוקהבנושאבעיקר

ועוד".שכאלובמבנים

שלתקיןותפקודיעילותלהבטיח"כדילדבריו,

שלהלובאיםביןלהפרידכדאיהשימושיםעירוב

שט־וביןהמסחר,ושטחיהמשרדיםהמגורים,שטחי

חי

$TS1$שטחי$TS1$

$DN2$שטחי$DN2$,אשפהלחדרמופרדמיקוםלהקצותכדאיהחנייה

במסעדותמדובראםלדיירים,מטרדייגרםשלאכך

מב־בגגיציאהעםעשןשחרורלפירלדאוגישאז

ני

$TS1$מבני$TS1$

$DN2$מבני$DN2$שימושיםמעורבמבנהאםבזה.וכיוצאהמגורים

מצויןפתרוןלהיותיכולהואנכון,ומנוהלמתוכנן

הר־להיותעלולותההשלכותלאואםאךלדייריו,

סניות.

$TS1$.הרסניות$TS1$

$DN2$.הרסניות$DN2$סוגיולכלמקוםבכלמתאיםלאשכזהמבנה

האוכלוסייה".

לצעיריםקטנחזדירזת

הכו־פרויקטיםכמהתשובהאיציקלקבוצת

ללים

$TS1$הכוללים$TS1$

$DN2$הכוללים$DN2$פרויקטאתתקיםהקבוצהשימושים.עירוב

ct marketמגדלבנתניההעירוניהשוקבמתחם

שלמ"ר10,000מעליהןמסחר,קומותשתישיכלול

כ-שלשטחפניעליח"ד52ומעליהםמשרדים,

בחידושהראשוןהשלבהואהפרויקטמ"ר.6,500

ותיירות,בילוילמתחםשיהפוךכולו,השוקמתחם

ומ־קולינארישוקוברים,מסעדותקפה,בתיהכולל

גדל,

$TS1$,ומגדל$TS1$

$DN2$,ומגדל$DN2$ומגורים.משרדיםמסחר,משולביםשבו

הק־שמקימהשימושיםעירובשלנוסףפרויקט

בוצה

$TS1$הקבוצה$TS1$

$DN2$הקבוצה$DN2$ממוקםנדל"ןוטריגופרשקובסקיעםבשיתוף

19מסחר,קומתיכלולהפרויקטפיתוח.בהרצליה

מגורים.קומותו-01משרדיםקומות

בד־יששימושים"בעירובתשובה,איציקלדברי

רך

$TS1$בדרך$TS1$

$DN2$בדרך$DN2$גדולמאודביקושלזהוישקטנותדירותכלל

הרו־העבודה.באזורלגורלהםשנוחצעירים,בקרב

כשים

$TS1$הרוכשים$TS1$

$DN2$הרוכשים$DN2$באזורשעובדיםצעיריםוגםמשקיעיםגםהם

כימוסיףתשובההעבודה".למקוםקרבהומחפשים

במ־ונבניםשימושיםעירובשכוללים"בפרויקטים

סגרת

$TS1$במסגרת$TS1$

$DN2$במסגרת$DN2$התנ־פחותחשיםאנחנועירונית,התחדשות

גדות

$TS1$התנגדות$TS1$

$DN2$התנגדות$DN2$מפניםשאנחנועסקבתיובעליסוחריםמצד

נשכרים.מאודיוצאיםהםדברשלבסופוממקומם.

למקוםהעסקביתבהעתקתזמניקושיישנואמנם
להםנותניםשאנחנוהפיצויאבלהבנייה,בזמןאחר

הטרחה".אתשווהבסוף

המשווקתשיווקאלדדחברתמנכ"לכהןרוני

Ramatפרויקטאת Gan Exchangeעליתבמתחם
לאיפיוןבנוגעמסכיםגן,ברמתלבורסההצמוד
עירובשללפרויקטים"הביקושלדבריו,הרוכשים.

ובע־דייריםשלמרצונםכתוצאהנולדשימושים

לי

$TS1$ובעלי$TS1$

$DN2$ובעלי$DN2$וגםהכושרחדרהקפה,ביתבקרבתלגורדירות

המקומיותהרשויותשלומרצונןמחדהעבודהמקום

ביוםפעיליםתעסוקהאזוריבוהמצבאתלשנות

פרויקטיםויותריותרנראהלכןבלילה.ושוממים

תעסו־ממתחמיכחלקאפילואולידניבניםלמגורים

קה

$TS1$תעסוקה$TS1$

$DN2$תעסוקה$DN2$מבנהלצדמגוריםמבנההמשלביםפרויקטיםוכן

דיירילטובתמסחרשטחיוביניהםומשרדיםתעסוקה

exchangeפרויקטכדוגמתהפרויקט, ramat

ganביטוח".ומגדלאזוריםהחברותשל

יתע־כללבדרךהללו"הקהליםכימסבירכהן

ניינו

$TS1$יתעניינו$TS1$

$DN2$יתעניינו$DN2$עירובבפרויקטחדריםבנותקטנותברירות

צעירות,משפחותהםנוספיםקהליםשימושים

שקוניםוהוריםגרושים\גרושות,עמירים,רווקים

ובינ־עתידילשימושלצורךהילדיםלאחרדירה

תיים

$TS1$ובינתיים$TS1$

$DN2$ובינתיים$DN2$כהשקעהאליוומתייחסיםהנכסאתמשכירים

מניבה".

משרדבתכנוןגן,ברמתכהןשמשווקהפרויקט

46בנימגדליםיכלולסיוון,מוריסקיהאדריכלים

הכוללמסחרשטחיירוק,פארקוביניהםקומות,ו-55

ופנאי.כושראזורי

כאןכבדהשיגזיים

שנ־והסגרהקורונהמגפתהתפשטות"בעקבות

כפה

$TS1$שנכפה$TS1$

$DN2$שנכפה$DN2$להת־אולצאתמאנשיםומנעהאוכלוסייהעל

רחק

$TS1$להתרחק$TS1$

$DN2$להתרחק$DN2$,שלהגבוהההחשיבותאתרביםהבינומהבית

למכולתאופארםלסופרהעבודה,למקוםהקרבה

הרבהכזובתקופהוהפנאי.הבילוילמתחמיואפילו

מתחתקומותכמהנמצאשלישהמשרדקליותר

דרךבקלות,אליולהגיעיכולואנישלילדירה

כמופרויקטיםכןעלהמדרגות.חדראוהמעלית

כמומרכזייםביקושבאזורישנבניםשלנוהפרויקט

מא־גבוהיםביקושיםכעתמייצריםהצפוניהמע"ר

נשים

$TS1$מאנשים$TS1$

$DN2$מאנשים$DN2$צחימסבירהבית",לידיהיהשהכולשרוצים

ניהולבייזום,העוסקתסופריןקבוצתבעלים,סופרין

משרדים,למגורים,נדל"נייםפרויקטיםשלוהקמה

ולוגיסטיקה.מסחר
בתכנוןאלהשינוייםלראותיכוליםכבר"אנו

לאח־אישרהלמשלכךרבים,במקומותהעירוני

רונה

$TS1$לאחרונה$TS1$

$DN2$לאחרונה$DN2$הבו־למתחםחדשהתכניתגןרמתעיריית

רסה

$TS1$הבורסה$TS1$

$DN2$הבורסה$DN2$היתרוביןלמתחםמ"רמיליון3.7המוסיפה

וכןיח"ד1750מגוריםשלמעורביםשימושים

עלמיוחדרגששמההתכניתומלונאות.מוגןדיור
ומוסיףסופריןאומרבאזור",החניהתקניצמצום

הח־המע"ראיזורישל"פיתוחםאביב:תלעלגם

דשים

$TS1$החדשים$TS1$

$DN2$החדשים$DN2$מהס־הםאיילון,צירלאורךאביבתלשל

מלים

$TS1$מהסמלים$TS1$

$DN2$מהסמלים$DN2$דוגמהומהוויםאביבתלהעירשלהחדשים

שימושים.עירובשלבשיטותחכםלציפוףבולטת

חרשיםמגדליםהצירלאורךלראותניתןהיוםכבר

פרויקט,weפרויקטכמוהצפוניבמע"רשקמו

הגיעהשימושיםעירובשלהמגמהועוד.מידטאון

שםאיילוןצירשלהמזרחילצרגםהאחרונהבשנה

יצחק.נחלתבשכונת"Eastamp;TLv"פרויקטמוקם

החזוןאתזהמתחםיגשיםמעשורפחותבעור

שימושיםעירוביתפקדבואביבתלשלהאורבני

גבוה".בסנכרוןותעסוקהמסחרמגורים,של

מעו־מתחםיהיה"Eastamp;TLv"פרויקטלדבריו,

רב

$TS1$מעורב$TS1$

$DN2$מעורב$DN2$שלבהיקףומסחרתעסוקהמגורים,שלשימושים

בע־דונם6.5פניעלהמשתרעבנוימ"ראלף75

בר

$TS1$בעבר$TS1$

$DN2$בעבר$DN2$שנייכלול"המתחםאיילון:נתיבישלהמזרחי

המגדלכאשרקומותו-4033שלבגובהמגדלים

הד־המגדלמגוון,בתמהיליח"ד348יכלולהצפוני

רומי

$TS1$הדרומי$TS1$

$DN2$הדרומי$DN2$שלקומותומעליהןתעסוקהקומות25יכלול

המג־בשניבלבד.יח"ד42שיכללופרימיוםמגורי

HR

עלנוסףמסחר,לצורכיהקרקעמפלסישמשדלים
מוקםהפרויקטקרקעיים.תתותפעולחניהמרתפי

בישראל:המובילותמהחברותחמששלבשותפות

בולטהאופנדל"ן,gfווייס,קבוצתסופרין,קבוצת

שיווקהכהעדנדל"ן.כחולריבועוכמובןהשקעות,
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במגדלדירותכ-031ויסוקבוצתסופריןקבוצת

בקומפלקס".הצפוני

החדשותבשכונותתחדלבדידת

לראותאפשרהמקומיותהרשויותשלהגישהאת

שנמצאותואלוהחדשותבתוכניותבשטחכבר

שוב,שמואלעו"דכך,התכנון.שולחןעלעדיין

כימצייןושות׳,שובעוה"דבמשרדמנהלשותף

החדשותבשכונותהקרובותבשניםלגורשירצה"מי

משכונותלהתחמקיוכללאאביבתלמטרופוליןשל

החרשותהגדולותהשכונותכלשימושים.עירובשל

מגוריםביןמשלבותהתכנוןבצנרתהיוםשנמצאות

המדיניותוזאתמלונאות,ואפילותעסוקהמסחר

השלטת".התכנונית

גםביטוילידיבאהשימושים"עירובלדבריו,

שלשילובתוףהבנייניםברמתוגםהשכונהברמת

כמשרדציבור.ומבנירחובמסחרעםמגוריםבנייני

הגדוליםבמתחמיםפרטיותקרקעותבעליהמלווה

החדשות,בתוכניותלמגמהעדיםאנוהמרכזבאזור

רב,שדהלמתחםהמתאריתהתוכניתלדוגמה,כר

שלמ"רמיליוןחצידירות,יח"דאלףכ-61קובעת

צי־מבנימלון,חדרי3,700ותעסוקה,מסחרשטחי

בור

$TS1$ציבור$TS1$

$DN2$ציבור$DN2$תוכניתגםק"מ.שלחוףורצועתחופיפארק

בנייתתאפשרבהרצליההתכלתחוףלמתחםהמתאר

למ־שטחיםמ"ראלףכ-046דיור,יחידותכ-005,21

בני

$TS1$למבני$TS1$

$DN2$למבני$DN2$מ"ראלףכ-086עירוניים,וכללמקומייםציבור

כ-021מסחר,שטחימ"ראלףכ-03תעסוקה,שטחי

חופיפארקשלדונם690למלונאות,מ"ראלף

פארקלרבותפתוחים,שטחיםדונםלכ-031בנוסף

כמונוספות,דוגמאותוישעירוניוטבעארכיאולוגי

אביב".תלמערבבצפון3700תאמתחם

לצי1ןבראשוןמ"דמיליון1.75
לנתיביממערבממוקםבראשל"צה-0001מתחם

לתעסוקהמ"רמיליון1.75מתוכנניםבמתחםאיילון,
עתו־פארקים.שלדונםו-021דירות5,500ומסחר,

דות

$TS1$עתודות$TS1$

$DN2$עתודות$DN2$ראשוןלעירייתבחצייןשייכותבמתחםהקרקע

החרשבמתחםפרטיים.קרקעלבעליוחלקןלציון

אלף100ולעבודתושבים,אלף22לגורמתוכננים
,431וכביש20לכבישגישהישלמתחםאדם.בני

יח"צהדמיה:במודיעיןישראלאפריקהשלהסביוניםשדרות

המ־נמצאבנוסף,דיין.משההרכבתלתחנתגםכמו

תחם

$TS1$המתחם$TS1$

$DN2$המתחם$DN2$העתידיתהקלההרכבתקווישלושהשלבמפגש

דן.בגושאלהבימיםשמפותחת

אשרפרשקובסקיחברתמנכ"לקראדי,חיים

מספרקומות22בןמשרדיםמגדלבמתחםתבנה

כברלבנותהתחלנוהבנייה,היתרקבלת"עםכי

שלהעסקיםמרכזהבניין.שלהמרתפיםקומתאת

בפתרונותחדשיםסטנדרטיםמציבה-0001מתחם

הואעכשיוכברהציבורי.המרחבובתכנוןתחבורה

בושרואותרבותמחברותלבתשומתאליומושר

קופותבנקים,הנהלותאביב.לתלכאלטרנטיבה

מעברבוחניםכברישראלייםותאגידיםהחולים,

למתחם".

בחדרההבניהזכ1י1תהכפלת

חדרהעירייתשמקדמתחדשהתוכניתפיעל

אנרג׳ימתחםשלה,הכלכליתהחברהבאמצעות

מ"ראלףמ־057הבנייהזכויותהיקףיכפילפארק,

החלו,כברבפארקהפיתוחעבודותמ"ר.מיליוןל־5.1

הקניון.אתגםכוללותוהן

לעיר,הדרום־מזרחיתבכניסהממוקםהמתחם
יהווההואהעירייהחזוןפיועלהחוף,לכבישבצמוד

ביןביותרהגדולוהתחבורתיהתעשייתיהמרכזאת

שימושיםתאפשרהחדשההתב"עאביב.לתלחיפה

בדירותהיתרביןמגורים,כגוןנוספיםוייעודים

לוגיסטיים.ומרכזיםמלונאותוכןמוגן,דיורקטנות,

חדרההכלכליתהחברהמנכ"לכהן,ארנטשי

סימניםראינוהקורונהמשברלפני"עודכימסביר

בשניםהתכנוןבעולםשתשלוטלפרדיגמהותהליכים

שימושים,עירובשללכיווןהולדהעולםהקרובות.

אזוריבפיתוחובעיקרעירוניתוהתחדשותבמגורים

כמושימושיםהיוםמוסיפיםבהםחדשים,תעסוקה

והרבהמוגןריורמלונאות,למגורים,דירותמיקרו

תע־משרדיםעםיחדומר"לוגיםלוגיסטייםמחסנים

סוקה

$TS1$תעסוקה$TS1$

$DN2$תעסוקה$DN2$.ומסחר

בגמי־והצורףהעבודהסביבתשינוילאור"כיום,

שות

$TS1$בגמישות$TS1$

$DN2$בגמישות$DN2$בתכ־יתרוןישמרחוקעבורהשליותרגבוהה

נון

$TS1$בתכנון$TS1$

$DN2$בתכנון$DN2$שימושיםעםשניתןככלמגווניםתעסוקהאזורי

זוומבוקש.לאטרקטיביהתעסוקהאזוראתשיהפכו

עלרקשלףהתעסוקהאזוראתלתכנןחכמהלא
למרותארנונה,הרבההכיאתלדשתניבהתב"עפי

מקומיותרשויותמעטהולכותלשםטבעישבאופן

בא־רשותבכלכמעטקייםשכןאותןלהביןוניתן

רץ,

$TS1$,בארץ$TS1$

$DN2$,בארץ$DN2$עללפצותהתמידיהצורףאביב,מתלחוץאולי
ממגוריםהעירייהלקופתשנכנסתהנמוכההארנונה

מנתעלומשרדיםלמסחרארנונהבאמצעותוזאת

מהאבללאזרחים.המוענקיםהשירותיםאת"לממן"

איןאםומשרדיםמסחרשכולותעסוקהאזורשווה

אותו"?שיאכלסמי

עב־כברהקרקעותאנרג׳י,במתחםלדבריו,

רו

$TS1$עברו$TS1$

$DN2$עברו$DN2$התשתיתעבודותוחלוקה,איחודשלחליף

כברפרטייםיזמיםומספרבעיצומןוהפיתוח

לפרויקטיםבניההיתריקבלתשלבתחליףהחלו
לאחרונהנפתחכןכמווחלקן.בשטחמסחריים

לאנרג׳ימרכזיצירהמהווהשמיר,דירכביש

בכניסההתנועהאתומווסתהחוף,מכבישפארק

עםאותוומקשרהחוףכבישאלמהעירוהיציאה

משכונתחדרהומזרחבדרוםהמגוריםשכונות

היםוחוףאולגהמחלףעדחררהבמזרחהפארק

העיר.במערב

בבתיםמ"דמיליזן2.5

שלשטחעלשוכןיםבתשלהעסקיםמתחם

המת־אלהנגישותהעיר.במרכזוממוקםדונם960

חם

$TS1$המתחם$TS1$

$DN2$המתחם$DN2$ולרכבת20לכבישממערבמחיבורנהניתוממנו

האדוםהקובסמוריעבורשניםמספרובעודישראל,

נת"עשלעדכניתכנוןפיועלהקלההרכבתשל

להיבנותצפוייםהקרובותבשנים.m3מטרוקוגם

מיועדיםמ"רמיליוןכאשרמ"ר,מיליון2.5במקום

שיכלוללמגוריםמ"רמיליוןוחציותעסוקהלמסחר

דירות.כ-052,5

המ־העסקיםבמתחםהנכלליםהפרויקטיםאחד

תחדש

$TS1$המתחדש$TS1$

$DN2$המתחדש$DN2$הואשימושים,עירובמשלבאשריםבתשל

שתו־רבה,בנימיןדיןעורףהיזםשלהשנהבמגדל

כנן

$TS1$שתוכנן$TS1$

$DN2$שתוכנן$DN2$בעלישקדוערןלשםערןהאדריכליםידיעל
שיחולקוקומות28יכלולהמגדל.atybeeמשרד
משברבעקבותלאחרונהותעסוקה,מסחרלמגורים

אפ־המקומיתהוועדהמולהיזמיםבודקיםהקורונה,

שרות

$TS1$אפשרות$TS1$

$DN2$אפשרות$DN2$בכדילמגוריםהמשרדיםמשטחיחלקלהמיר

לכלכלי.יחפורשהפרויקט

אתתכננו"כאשרכימצייניםושקדלשם

שאלותשתיעצמנואתשאלנוהשנהבמגדל

שי־עירובמגדליוצריםDN2$$אירTS1$$DN2$$אירTS1$$אירהאחתעיקריות:

מושים

$TS1$שימושים$TS1$

$DN2$שימושים$DN2$חזיתומייצרלרחובמתייחסאחדשמצד

מבטמתאפשרשני,ומצדמשמעותיתמסחרית

והשאלההמגורים.דירותעבורליםמשמעותי

שימושיםעירובמגדלמתכנניםאירהיאהשנייה

ברמתהשוניםלשימושיםהמגרלאתלחלקמבלי

תכנוניתהרמוניהמייצריםאירכלומר׳הנראות?

אחת".כיצירהתיתפשהמגדלשנראות

בנייןהואשנבחר"התכנוןמסבירים,הםלכן,

קו־חזיתמערב.לכיווןגדולהמחווהעושהאשר

מות

$TS1$קומות$TS1$

$DN2$קומות$DN2$התעסו־קומותמעלהממוקמותהמגורים

קה

$TS1$התעסוקה$TS1$

$DN2$התעסוקה$DN2$"מביאזהסיבובמערב.לכיוון"מסתובבת

מנוףוייהנוליםיפנוהמגוריםדירותשכללכר

הקרקעבמפלסהמסחרקומתלמערב,המשקיף

הדי־אתמכילותהתעסוקהוקומותלרחובפונה

נמיות

$TS1$הדינמיות$TS1$

$DN2$הדינמיות$DN2$והמש־הרמוניבתכנוןמדוברהמבנה.של

כי

$TS1$והמשכי$TS1$

$DN2$והמשכי$DN2$אדריכלייםבעקרונותמיטבישימוששעושה

המשר־הדיירים,עלמחשבהמתוףצורנות,של

דים

$TS1$המשרדים$TS1$

$DN2$המשרדים$DN2$אותו."לאכלסשעתידיםוהעסקים
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