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אתהאחרונותבשניםשמציףהמסיביתכנון—י?

יואבאדריכלאתהציבהישראליהדיורשוק

בקונ־אדריכלים,אומןטיטוממשרדאומן,

פליקט.
$TS1$.בקונפליקט$TS1$

$DN2$.בקונפליקט$DN2$האורב־כיצדאמנםמזהההואאחד,מצד

ניזציה

$TS1$האורבניזציה$TS1$

$DN2$האורבניזציה$DN2$החייםאורחותאתולהפוךלצופףוהצורך

מחלחליםיותרוחסכונייםלקומפקטייםבעיר

מגוריםמוצרילתכנןאותוומחייביםלעבודתו

בתסכולאומןמביטדןלגוששמחוץאלאחדשים.
שי־שכונותשמולידשלו,המקצועתוצריעלגלוי

נה

$TS1$שינה$TS1$

$DN2$שינה$DN2$תחבורהמתשתיותמנותקותופרבריות,גדולות

מפנההואהמאשימההאצבעאתתעסוקה.וממרכזי

לקיבעוןגםאךהתכנוניתלרגולציהרבהבמידה
הישראלי.הצרכןלדבריותקועשבוהמחשבתי

בדרישותשינויישהאופטימי:בחלקדווקאנפתח

לה־הישראליותלעריםשיאפשרשינויהשוק?של
תאים

$TS1$להתאים$TS1$
$DN2$להתאים$DN2$יותר?עירוניחייםלאורחעצמןאת

במר־בעיקרהעריםבמרכזישינויבהחלט"יש

כז

$TS1$במרכז$TS1$

$DN2$במרכז$DN2$.דירהמהישנה50לפנישואליםהיואםהארץ

היתההתשובהקטנהדירהמהילאממוצעת

היתהזובממוצע.מ"ר50שלבדירהשמדובר

מדברלאואניבה,גרושאנשיםהממוצעתהדירה

יהירותעלגםאלאישנים,רכבתשיכוניעלרק

ומבנהנחלה,עםביתבוניםהיובמשקים.המגורים

איןמ"ר.60-50שלשטחותפסצנועהיההמגורים
במושבים.היוםשבוניםהאחוזותעםלהשוותמה

אזמ"ר100הואדירהשלממוצעשטחכיום

הכפלנוהשניםשלאורךלומראפשרהזהבמובן
הממוצעת".הדרישהאת
משתנה?משהוהאחרונותובשנים

לכ־רוצותשהיומקומיותרשויותבעבראם"כן.

וון

$TS1$לכוון$TS1$

$DN2$לכוון$DN2$תוכניותתב"עותמאשרותהיוחזקהלאוכלוסייה(

כיוםמ"ר120שלגדולותלדירותעיר(בניין

120שלגדולותדירותמוטעה.הזהשהכיווןמבינים

אבליותר,מבוססותאוכלוסיותכביכולמביאותמ"ר

עבורהןהללושהדירותבחשבוןלקחולאעריםראשי

שירותיםהמוןצורכותהןולכןילדים,עםמשפחות

הופעותאומתנ"סילדים,גניחלב,טיפתציבוריים

המ־18לגילמגיעיםשהילדיםעדכלומר,בפארק.

שפחות

$TS1$המשפחות$TS1$

$DN2$המשפחות$DN2$למבניוזקוקותרביםשירותיםצורכותהללו
העירייה".קופתעלעלויותשמעמיסיםציבור
לכלכלהטובותלאגדולותשדירותהבנהישבלומר

העירונית?
המקומיותהרשויותאתהביאזהכן,רבה"במידה

משקכלהריהדשה.לבנייהדברשלבסופולהתנגד

העירייה,בקופתשקליםאלפישלגירעוןיוצרבית

במשוואהשלו.העלויותאתמכסהלאהארנונהכי

חייבתהמקומיתהרשותמ"ר100דירתכלעלהזו,

מני־האלההשטחיםותעסוקה.מסהרשטחימ"ר30

בים

$TS1$מניבים$TS1$

$DN2$מניבים$DN2$שוםצורכיםולאכמעטאבלגבוההארנונה

לסיטואציהאשפה.פינויאולילמעטמהעיר,דבר
יותרלמוצרשנהפכותמיקרו־דירותנכנסותהזו

נדרש".ויותר

למיקרו-דידה?המדויקתההגדרהומהי
מ"ר.45-30הואשלהןשהשטחלדירות"הכוונה

למ־סטודיודירותיותר,קטנותדירותגםשישנכון

של,
$TS1$,למשל$TS1$

$DN2$,למשל$DN2$בחצימתוכנןבהןהשינהואזורמ"ר25ששטהן

שאיןדירותעלמדבראניאבלגלריה.מעיןמפלס,

דירהפשוטמיוחדים.פתרונותאונשלףריהוטבהן

יותר".קטנה

דירותלהקצותמחייבכברהחוקבעצם?החידושמה

חדשים.מגוריםכפרויקטיקטנות

ממיקרו־דירות.כיוםמתעלםלמעשה"החוק
לטובתלמגוריםבתוכניות20%להקצותהחובה
80-75שלבשטחלדירותמתייחסתקטנותדירות

מחציתששטחןדיוריחידותעלמדבראנימ"ר.

אניאבלמאוד,קטןנשמעזההללו.מהדירות

לחיותיכוליםאנשיםומניסיוניסקיפר,למשל

עלארוכות.תקופותמ"רכ-03ששטחהביאכטה
לע־אדםבנישמונהגםלחיותיכוליםיאכטה
תים

$TS1$לעתים$TS1$
$DN2$לעתים$DN2$המחוקקאבליופי.הייםוהםחודשיםבמשך
הד־2-1בנותהאלה,הקטנותלדירותמתייחסלא

רים.

$TS1$.הדרים$TS1$

$DN2$.הדרים$DN2$להןישפספוס.וזהקיימות,לאהןמבחינתו
מקומיותרשויותמצדגםוגוברת,הולכתדרישה
נדל"ן".יזמימצדוגם

V־*

נז"ר30בשטחלדירהעברולרכב,הניחו

בפינוייותרגדולהדירהלקבלמהחלוםותשכחו

הישראליםאתמאשיםאומןיואבאדריכלבינוי.

לדמותוקוויםומשרטטזבקיבעוןבשמרנות
דראליעלהעתידיהמגוריםשוקשל

אביב?בתלבעיקרלמיקרד-דירות?ביקושישאיפה

מגוריםפרויקטאלהבימיםמתכנןאנירק."לא

מעליהמסחר,קומתצפויהשבולציוןראשוןבמרכז
המגוריםבחלקתמגורים.והשארתעסוקה,קומות

ועודמ"ר50עדשלבשטהדירותלטובת20%הוקצו

הפ־ביתרתרקמ"ר.60עדשלבשטחלדירות20%

רויקט

$TS1$הפרויקט$TS1$

$DN2$הפרויקט$DN2$עוב־לאהןגםאבליותר,גדולותדירותיש

רות

$TS1$עוברות$TS1$

$DN2$עוברות$DN2$היחידי.הפרויקטלאזהבממוצע.מ"רה-001את

דיוריחידות750בןפרויקטמתכנניםאנחנוברחובות

קבו־שלבמודלומציעסטודנטיםכמעונותשמוגדר
צת

$TS1$קבוצת$TS1$
$DN2$קבוצת$DN2$הברימ"ר.35שלבשטחמגוריםיהירותרכישה

לסטודנ־הללוהדירותאתישכירוהרכישהקבוצת

טים,

$TS1$,לסטודנטים$TS1$

$DN2$,לסטודנטים$DN2$דבר".לכלדירותאלואבל

בקוריוז?מדוברלאמבחינתךאז
לדירותבשוקשישהביקושאתלראות"מספיק

ונםהאלהלדירותזקוקשהשוקלהביןכדימפוצלות

מטרכלעליותרמרוויחיםהםזה.עלמתיםהיזמים

בכלמתאיםלאשזהברורלכולם.משתלםוזהרבוע

פתרוןמספקבהחלטזההעריםבמרכזיאבלמקום,

מתכנניםאנחנולמשל,בירושליםיפוברהובמצוין.

יהי־כ-003שמתוכןדיוריחידותכ-004שלפרויקט

רות

$TS1$יהירות$TS1$

$DN2$יהירות$DN2$קטנותדירותהןמהפרויקט75%כלומרדיור
פרויקטעלמדוברבלבד.מ"ר45שלמקסימליבשטח

הרכבתרקבושחולפתבצירהעיר,במרכזשממוקם

בתו־שנקבעוהתנאיםעםמצויןמסתדרוהואהקלה,

כנית

$TS1$בתוכנית$TS1$

$DN2$בתוכנית$DN2$בשטהדירהלפיהבירושלים,העירוניתהמתאר

לצ־רקלאמתאיםזהחניה.צריכהלאמ"ר45עדשל

עירים

$TS1$לצעירים$TS1$

$DN2$לצעירים$DN2$,זוגותפנסיונרים,לגרושים,גםאלאוסטודנטים

לאזהילד.עםזוגותגםולפעמיםילדים,בליצעירים

ילדים".ככהגידלושלנווהסבתאהסבאגםמופרך.

קטנה?בדירהגראתה
מתאיםשזהטועןלאאניפרטי.בביתגר"אני

אבלמקום.לכלמתאיםשזהטועןלאגםואנילכולם

וכרגעלהתרחבשצריכהמגמהשזוהושבכןאני

שמרנות".בגללנטומדי.מעטקורהזה

הישראלית?השמרנותמתבטאתבמה

תכנוןעלמשפיעוזהשמרןהישראלי"הצרכן
בכיוונילמשלהדירה.בשטחרקלאנוספים,בהיבטים

אווירכיווניכמהעלמתעקשעדייןהישראליאוויר.

תוספותיהיולאהקרוב"בעתיד

עירונית.בהתחדשותבכלל

חדשהדירהיקבלואנשים

חניהעםאולימעלית,עם

תוספתתהיהלאזהו.אבל

בענייןלסחורויפסיקומסראז׳
מוצדק.שזהחושבאניהזה.
מעמיסיםהעודפיםהמטרים

העירוניות"התשתיותעל

אוויר?כיוונימהםהרימשמעות.לזהשאיןלמרות

ודא־הדירהלאוורורמכנייםאמצעיםהיולאבעבר

גו

$TS1$ודאגו$TS1$

$DN2$ודאגו$DN2$אתשיאווררורוחמשבישיהיוכדיאווירלכיווני

הזמןכלסגוריםחלונותעםממילאכולםהיוםהדירה.
ולמעשהמזגנים,באמצעותומחממיםמקרריםכי

ברחו־כשמסתובביםמזגנים.ללאדירותכמעטאין

בות

$TS1$ברחובות$TS1$

$DN2$ברחובות$DN2$מחובריםהבנייניםשכלרואיםבאירופההערים

שלאאחד,אווירכיווןיששםהדירותלכלאזלזה.זה
כאלהאוחלונות,בהםשאיןמלוןבתיחדריעללדבר

אצלנו?אבלסגורה.פנימיתלהצרפונההחלוןשבהם

לדבר".מהעלאין
בחדר.חלוןעםאווירכיווניבטעותמהבריםאנשים

אנ־חלונות.לביןאווירכיווניביןקשר"אין

שים

$TS1$אנשים$TS1$

$DN2$אנשים$DN2$ללאהדרלתכנןכזהדברשאיןמביניםלא

שמגדירמהשזהמשוםטבעיתתאורהוללאחלון

בדירה.אווירלכיווניקשרשוםאיןאבלהחוק.

לכלשבהמצוינתדירהלתכנןיכולכאדריכלאני
אוורורכוללשלווהחלוןהאוורוראתישחדר

כיווןישלדירהאךוהמטבח,השירותיםחדרישל
תעסו־מתהמיעללהסתכלמספיקאחד.אוויר

קה

$TS1$תעסוקה$TS1$

$DN2$תעסוקה$DN2$מצויניםפתרונותהיוםשישלהביןכדיכיום

פועלתשבומשרדיםמגדללמשלקהולאוורור.
חלוןאיןהזולמסעדהמסעדה.הקרקעבקומת
שמותקנותמנדפיםשלמערכותישאבלבמטבה,

עדלמעלהקומות30האוויראתשמעלותבמבנה,

כלום".מריחלאבמגדלאחדואףהגג
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אזמןיואב

50גיל:

השרוןהודמגוריס:
בזוגיותמשפחתי:מצב

בנים

אומןמיסוהמשרד:
1980בשנת)נוסדאדריכלים

טיטו(סמיאדריכלידיעל

טואגאיילצילום:

פתרנותחבורתיתתשתית"בלי

אחרת"בעיהויצרנואחתבעיה

"די־עלמתלונניםדירותרדכשיהאחרונותבשנים

רות

$TS1$דירות"$TS1$

$DN2$דירות"$DN2$"הסטנדרטשזהטועניםהיזמיםאךכלואות

החדש.

בעברהציפוף.ממגמתחלקזהצודקים."היזמים

די־לכלוכרבקומה,דירותארבעהיוטיפוסילבניין

היוםמשתנה.העולםאבלאווירכיוונישניהיורה

ישהזהובמצבבקומהדירות6-5שללתכנוןעוברים

אם׳כלואות׳.כביכולשהןדירותלשתיאחתדירהבין

מק־שהיזמיםההקלותאתגםהזהלתבשילמוסיפים
בלים

$TS1$מקבלים$TS1$
$DN2$מקבלים$DN2$צפוףתכנוןמקבליםדיור,יחידותלהוסיףכדי
פחות?טובהאחדאווירכיווןעםכלואהדירההאםיותר.

לא".חד־משמעית
המ־דיסקט.מחליףהשוקהעירוניתבהתחדשותגם

גמה

$TS1$המגמה$TS1$

$DN2$המגמה$DN2$שטח.שלתוספותמאודלהגבילהיאכיום

רואיםואנחנותמורות,להקטיןהיאהמגמה"נכון.

מעיןוהיתההשנימהיזםיותרהציעיזםכלפעםשאם
הגיעבהתחלהנגמר.הזההענייןהדיירים,מולתחרות

שלכלכליתכדאיותלבחינתשמאי)תקן21תקן

תו־עםלסחטנותקץושםי"חפינוי־בינוי:פרויקטי

ספת

$TS1$תוספת$TS1$

$DN2$תוספת$DN2$מ-21יותרעלמדבריםלאהיוםאבלמ"ר.25של

לאהקרובשבעתידצופהואנידןגושעריבכלמ"ר

מע־עםחרשה,דירהיקבלואנשיםבכלל.תוספותיהיו

לית,
$TS1$,מעלית$TS1$

$DN2$,מעלית$DN2$בטוחובבנייןיותרגבוההבקומהחניה,עםאולי

ויפסי־מטראז׳תוספתתהיהלאזהו.אבללמגורים

קו

$TS1$ויפסיקו$TS1$

$DN2$ויפסיקו$DN2$המטריםמוצדק.שזהחושבאניהזה.בענייןלסהור

אזהעירוניות.התשתיותעלמעמיסיםהאלההעודפים

מ"ר".60דירתעםיישארמ"ר60דירתלושהיתהמי

מתקיים.לאהזההדיוןדןלגושמחוץשני,מצד
ענקיותשינהשכונותמקדמתהמדינהבפריפריה
לתעסוקה.אולתחבורהמחוברותשלאובזמניות

האלה,החדשותהשכונותאתצריךאחד"מצד
קמותשהןטובוזהדיורלספקכדיאותןחייבים

יכוללאשני,מצדהכמותי.הצורךבגללבמהירות,

מחוברתלאוהיאחדשהשכונהשמקימיםלהיות

עלרקמדברלאואניציבורית.לתחבורהמראש
בלו־הריומטרו.רכבותשללרשתאלאאוטובוסים,

נדון

$TS1$בלונדון$TS1$

$DN2$בלונדון$DN2$ואנחנושנה200לפניהקלההרכבתאתהקימו

שנה.200לפנישללפתרוןלהתחברמנסיםעדייןפה

ויצרנואחתבעיהפתרנותחבורתיתתשתיתבלי

אחרת".בעיה

טעות?זוהפרטי.לרכבבעיקרדואגהתכנוןבינתיים
שהאדםמשוםשגויהרכבלכלי"ההתייחסות

מנצלשלו,ברכבמעטלאמשתמשהואאםגםהממוצע,
בחניה.עומדהרכבהזמןבשארמהזמן.5%אוליאותו

תופסרכבכליכלהעבודה,ובשעותהלילהבשעות

צועדיםשאנחנומשוםאבסורדזהמ"ר.10בממוצע

ורכבאוטונומירכבציבורית,תחבורהשלעתידלקראת

מעליתכמונפתחתהרכבתלמשל,בסינגפורשיתופי.
קבועיםבמקומותעוצרתהיאנהג,בהאיןאופקית,
למעשהאזבעיר.זזיםאנשיםוכךאוטובוסתחנותכמו
יסעואיתנוויהדקטנים,בחלליםנגוראנחנובעתיד

תחבורהבאמצעיאזור,באותושגריםאנשיםכמהעוד

מההשאלהנשאלתואזשיתופי.אלאפרטי,לאשהוא

היום?"עדשבנינוהחניוניםכלעםנעשה

מזה?מוטרדהתכנוןעולםבאמת?נעשהמה

שי־למצואשנצטרךספקאיןבנושא.השיבה"יש

מושים

$TS1$שימושים$TS1$

$DN2$שימושים$DN2$אלפיבמאותומדוברהאלה,לשטחיםחדשים

שנבנוהחניוניםעםאותם.בוניםעודשאנחנומ"ר

שאיןמשוםיחסית,קליהיההקרקעבמפלסבעבר

עםמהאבלבניינים,במקומםלהקיםפשוטבעיה

תתמרביתשלבבאיזשהוהתת־קרקעיים?החניונים

האלהלדיירותזקוקהשוק ב׳לומברגצילומים:קונג.בהונגמיקרו־דירה

בולטיםפרויקטים
אדריכליםשלטיטואומן

גןברמתעליתמגדל

וספורטמלונאותגןברמתהמכביהכפר

אביבבתלהגדנ"עבמתחםלהשכרהדיור

נתב"גפרטיותטיסותטרמינל

אילןברבאוניברסיטתלרפואההפקולטה

היתהמ"ר50שלדירה"בעבר

רכבתבבניינירקולאהממוצע,

ביתבוניםהיובמשקיםישנים.

המגוריםומבנהנחלה,עם

שלשטחותפסצנועהיה

להשוותמהאיןמ"ר.60-50
היוםשבוניםהאחוזותעם

ממוצעשסחכיוםבמושבים.

מ"ר"100עלעומדדירהשל

נוחיהיהשלאנשיםשברגעמשוםפנוי.יהיההקרקע

ציבוריתתחבורהעלולעלותבביתהרכבאתלהשאיר

הקייםלמצבלאטובה,לתחבורהמתכווןואניטובה
אפשרותלושתהיהאחדכלזאת.יעשוהםכיום

בתתיהיהומהזאת.יעשההמכוניתאתלזנוח

אותםלאווררשנוכלתעסוקה,מרכזיאוליהקרקע?

ואולימסחרשטחיאוליטבעי,אורהחדרתבאמצעות
וכדאיהמגמה,זואבלמופרךנשמעזהקבורה.שטחי

הפתרונות".עללחשובכבר

החדשיםהדיורמתחמיתכנוןמדועלסיכום:שאלה

ומכוער?גנריבךכלבישראל

ישראליישאלואםהמתבונן.בעיניהוא"כיעור

שהואמעריךאניאביב,בתלמסויםבנייןעלממוצע

עררעםמבנהשזהויגידאחראבלמכוער,שזהיגיד

בא־ויפיםחדשיםפרויקטיםשישחושבאניאדריכלי.

רץ,

$TS1$,בארץ$TS1$

$DN2$,בארץ$DN2$עםלונדון,אופריזכמועריםלקחתטעותזואבל

שבו־למהאותןולהשוותשנים,מאותשלהיסטוריה

נים

$TS1$שבונים$TS1$

$DN2$שבונים$DN2$האד־דברשלשבסופומשוםגםבישראל,היום

ריכלים

$TS1$האדריכלים$TS1$

$DN2$האדריכלים$DN2$מותראםהריכבדה.רגולציהתחתפועלים

אחדתמצאיבואימ"ר,12שלמרפסתלבנותלקבלן

המ־כמוואלגנטיתיפהעישוןמרפסתלבנותשיחליט

רפסות

$TS1$המרפסות$TS1$

$DN2$המרפסות$DN2$.דירותימכורשלאהיחידיהיההואבאירופה

מסוים,יעדלקהלמתכנניםאנחנובסוףאזבשכונה.
ופ־וכדומה,אווירכיוונישלבקונספטיםשבויורובו

רויקט

$TS1$ופרויקט$TS1$

$DN2$ופרויקט$DN2$אחד".אףישרתלאבולגורירצושלאיפה
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