
בניה ירוקה

האם אנו עוברים בהדרגה לסביבת מגורים
 אורבנית, המשלבת בהרמוניה מגורים לצד שטחי

 מסחר, שירותים וקהילה? אבי מאור, מנכ"ל ושותף 
בקבוצת חנן מור, משוכנע שכן ומדבר על השלב 

הבא בבנייה ירוקה, ששמה את רווחת הפרט
 במרכז ומצמצמת את תהליכי הפרבור והתלות 

בתחבורה מזהמת | שם כתב
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06:00 בד�וק כמ�ימ -ר �שראל� קם ב
ד� �ום, בד�רתו בקומה ה-24 בבנ�ן 
המגור�ם "מדורג� הה��-טק". קפה 
חד וקצרצר והוא �ורד לקומה השל�ש�ת 
בבנ��ן, לחדר הכושר המרווח המשמש את 
ד��ר� הבנ��ן. לאחר א�מון מ�וזע של שעה 
הוא חוזר לד�רתו במעל�ת ה�ש�רה, שה�א 
גם חסכנ�ת אנרג�ה. לאחר מקלחת זר�זה 
מתח�ל הטקס הקבוע עם ה�לד�ם - הקמה, 
צחצוח ש�נ��ם, לב�שה מה�רה וקורנפלקס 
בחלב. ה�לד�ם, טרוט� ש�נה עד��ן, חוצ�ם 

יאת המנהרה התת-קרקע�ת של הבנ��ן לע
בר ב�ה"ס, ממש מעברו השנ� של הכב�ש. 

יבערב, �שראל� ובת זוגו �בלו במרכז התר
בות והמופע�ם הסמוך. ב�נת��ם הוא �ורד 
שמאכלס  העבודה  לחלל  ה-12  לקומה 
סטארט-אפ�ם, שם �עב�ר את �ום עבודתו. 
ב-13:30 ה�לד�ם חוזר�ם לארוחת צהר��ם. 
המרחק הר� קצר להפל�א. �שראל� עולה 
שוב לקומה ה-24, מתקתק ארוחת צהר��ם 
-- חוג�ם,  וה�לד�ם מתפנ�ם לע�סוק�הם 
ש�עור�ם ובה��ה במסכ� הא��פון. הוא חוזר 

ילעבודתו ובערב ��פגשו שוב. בקומת הקר
יקע של הבנ��ן פזורות כל החנו�ות להן נצר

כת המשפחה כך שארוחת הערב לא תה�ה 
בע�ה.

המשך בעמ' 04

 שם המשחק: 
עירוב שימושים



גג

כל זה א�נו משל וגם לא חלום, כמאמר הש�ר, 
אלא מצ�אות ע�רונ�ת ההולכת ומתהווה לנגד 
ע�נ�נו. "זוה� ע�רונ�ות חדשנ�ת ובת-ק��מא, שבה 

יהכל נג�ש, זמ�ן ומצו� בק�רבת מקום, מה שחו
סך תקנ� חנ�ה ומצמצם את התלות בתחבורה 
פרט�ת ומזהמת", אומר אב� מאור, מנכ"ל ושותף 
של קבוצת הבנ��ה חנן מור. "אנו עובר�ם, בעולם 
וב�שראל, לצורת ח��ם חדשה שבה כל הצרכ�ם, 

יהש�רות�ם ומוקד� הענ��ן של בן האנוש נמ
יצא�ם במרחק הל�כה, כחלק ממגמה חדשה בת

 LIVE, חום המגור�ם, תחת הכותרת התמצ�ת�ת
WORK, PLAY  במרחק הל�כה מהב�ת. 

י"ה�א גם אמורה לבטל את אחד המופע�ם הק
20 - הפרבור", הוא מוס�ף. "כני -ש�ם של המאה ה
גזרת מכך, גם המושג�ם של 'מוקד� תעסוקה', 'אזור� 

יתעש��ה' ו'מרכז� קנ�ות', המרוחק�ם ממרכז� הע
ר�ם ובדרך כלל נמצא�ם בשול�הן ומח��ב�ם נ��דות 
גבוהה ופקק�ם א�ן-סופ��ם, מתבטל�ם. אנו עובר�ם 
למצ�אות אורבנ�ת חדשה של ע�רוב ש�מוש�ם שבה 

ימבנה אחד, או קבוצת בנ��נ�ם, מאכלס�ם גם ד�
רות מגור�ם, גם משרד�ם גם מרכז� ב�לו�, תרבות 
וקנ�ות. כל זה מאפשר נ��דות מאתר לאתר במרחק 
הל�כה, או לכל ה�תר במרחק של 5 ק"מ. גם �ותר 

יבר�א, גם �ותר �רוק. א�ן �ותר אזור�ם ע�רונ��ם של
מ�ם נטוש�ם בל�לה, שכן הכל מעורב והכל תוסס 

יוח�. ע�רונ�ות במ�טבה, תוך ר�כוז וצ�פוף בנ��ה כמ
תבקש ממצב של מחסור חמור בקרקע". 

מסחר בראייה סביבתית 
ומקיימת

קבוצת חנן מור MORE ה�א דוגמה מצו��נת 
ילחברה מוב�לה בתחום ע�רוב הש�מוש�ם. הק
יבוצה ה�נה �זמ�ת נדל"ן צ�בור�ת, שנוסדה בש

נת 2004 על-�ד� ה�זם חנן מור וחברו אב� מאור. 
הקבוצה עוסקת בבנ��ה, ��זום ופ�תוח של מ�זמ� 
נדל"ן למגור�ם ולמסחר, השבחה ו��זום מקרקע�ן 

ובנ��ת משרד�ם. 
"הקבוצה ה�א בעלת תפ�סת נדל"ן ומגור�ם 
��חוד�ת השמה דגש על ע�רוב ש�מוש�ם ו�צ�רת 
סב�בת מגור�ם אורבנ�ת, המשלבת בהרמונ�ה 
מגור�ם לצד שטח� מסחר, ש�רות�ם וקה�לה", 

ימדג�ש מאור ומבה�ר, כ� נושא ע�רוב הש�מו
ש�ם הוא אחד הנושא�ם המ��צג�ם את החברה 
ומבל�ט את התפ�סה והחש�בה "מחוץ לקופסא" 

שמאפ��נת אותה. כ�ום �וזמת ומבצעת הקבוצה 
פרו�קט�ם רב�ם הכולל�ם קרוב ל-2,000 �ח"ד 
ומפתחת שטח� מסחר בה�קף של 40,000 מ"ר 

יברחב� הארץ, כולל הקמת שטח� המסחר המר
כז��ם בע�ר חר�ש ובער�ם נוספות בהן מוד�ע�ן, 

יראשון לצ�ון, אר�אל, אור עק�בא ועוד. לקבו
צה שנ�ם של �דע ונ�ס�ון מוכח ב�זום של מגוון 
פרו�קט�ם למגור�ם ולמסחר ברחב� הארץ וז�הו� 

אזור�ם בעל� פוטנצ�אל צמ�חה.
חנן מור חרתה על דגלה את הבנייה הירוקה. היכן 

נמצאת החברה כיום מבחינה אסטרטגית?
י"שהתקנ�ם של הבנ��ה ה�רוקה כבר הפכו לס

טנדרט בענף, מבח�נה מעש�ת ופורמל�ת, אנחנו 
מנס�ם להרח�ב את המושג ולקדם אותו לעבר 
תחומ�ם נוספ�ם. אחד מהם הוא נושא המסחר. גם 
כאן אנו פועל�ם מתוך רא��ה מק��מת וסב�בת�ת, 
כאשר הרע�ון המארגן הוא שהמסחר �ה�ה חלק 
א�נטגרל� מרקמת הח��ם ה�ום-�ומ�ת של הד��ר. 
כלומר, לא עוד קנ�ונ�ם ומרכז� מסחר��ם בשול� 
הער�ם, אלא חזרה לשדרת חנו�ות מוצלת, תחת 
קולונדות, בלב-ל�בה של הע�ר. ש�לוב של חדש 
ו�שן, של פ�ז� וו�רטואל�, שבא ל�ד� ב�טו� בצ�ר 
מסחר� שוקק ח��ם ומגוון, שמצ�ע שלל אפשרו�ות 
של מסחר, תרבות וב�לו� במרחק הל�כה. המודל 

יהוא רחובות כמו אבן-גב�רול בתל-אב�ב, או במ
רכז� ער�ם וות�קות בא�רופה ובנ�ו-�ורק. אתה 
�ורד למטה והכל בה�שג �דך - המאפ��ה שמצ�עה 
מגוון רחב של לחמ�ם ודבר� מאפה, סופרמרקט 
שכונת�, �רקן, חנות ספר�ם, בוט�ק ��ן, אופט�קא�, 

יחנות צעצוע�ם ומה לא. זו תפ�סה תכנונ�ת-אור
בנ�ת, ש�וצאת מנקודת הנחה שהסחר המקוון 

לא �חסל את המסחר הפ�ז� והקנ�ות לא �עשו רק 
בא�נטרנט, אלא ��ווצר ש�לוב ב�נ�הם. זה גם אומר 

ילעבור לחוו��ת מגור�ם מתקדמת, שת�צור ס�נר
ג�ה ב�ן מקום המגור�ם למקום העבודה ולשטח� 

יהב�לו� כך שא�כות הח��ם של כולנו תשתפר מש
מעות�ת ותה�ה מאוזנת �ותר. 

י"זו פר�צת דרך קמעונא�ת וג�בוש תפ�סה חד
שה של צרכנות, שמחוברת למקום ולצרכ�ם של 
התושב�ם", מדג�ש מאור. "אופ� המסחר ��לבש 
צורה שונה לגמר� מתרבות הקנ�ונ�ם. זה �ה�ה 

יש�לוב של מגור�ם, מסחר וש�רות�ם במרקם ע�
רונ� אחד ושוב - הכל במרחק הל�כה. כך נבלה 

יפחות בנס�עות ובפקק�ם ו�ותר עם ה�לד�ם והמ
שפחה, או עם עצמנו".

אתה אופטימי מידי..
"אנ� אמנם אופט�מ� מטבע�, אבל המצ�אות 
התכנונ�ת ב�שראל כבר שם. זה לא רק ענ��ן 
ת�אורט�. ה�ום בכל התב"עות החדשות אתה רואה 

יכבר טב�עות אצבע של התפ�סה התכנונ�ת החד
ישה של ע�רוב ש�מוש�ם וש�לוב של מסחר, תע

סוקה ומגור�ם בתא שטח אחד. פורסם לאחרונה 
16-18 קומות ש�י  מכרז בבאר �עקב של מגדל בן

כלול קומת מסחר, מעל�ו ארבע קומות משרד�ם, 
מעל�הם שת� קומות של ד�ור צ�בור� ומעל כל זה 

קומות מגור�ם. זה נכון בעוד ער�ם רבות בארץ.
"זה לא הכל. ה�ום אתה רואה כ� בתב"עות 
רבות מקצ�ם נתח של 25% מסך ה�קף הבנ��ה 
לטובת ד�רות מגור�ם קטנות של 75-85 מ"ר. זה 

ינועד לענות על צרכ�ם של זוגות צע�ר�ם בתח�
לת דרכם שלא זקוק�ם לד�רות גדולות וכנגזרת 
מכך למשכנתאות גדולות ומכב�דות. זה מותאם 
ל�כולות הכלכל�ות שלהם ואתה רואה שנוסף פן 

חברת� לתהל�כ� התכנון, מעבר לענ��ן ה�רוק". 

מקיימות לעמידות
מאור הוא �זם בעל אג'נדה. כבר שנ�ם הוא 
מט�ף להטמעת בנ��ה �רוקה וחש�בה סב�בת�ת, 
ש�שפרו את רווחת הד��ר�ם. "קורא�ם לזה 'ק��מות' 
והמושג הזה מקפל בתוכו מספר מ�מד�ם, גם 
תכנונ��ם-פ�ז��ם וגם חברת��ם-כלכל��ם", הוא 

ימבה�ר. "מדובר בתפ�סת עולם הול�סט�ת, דמוק
רט�ת ואופט�מ�ת, ששמה את האדם במרכז. את 
ב�טחונו, הבר�אות שלו, הפרנסה, המגור�ם, המזון 

יוכל צרכ�ו. למענו ולמען הדורות הבא�ם. התפ�
סה הזאת התרחבה בשנ�ם האחרונות, תוך נ�ס�ון 
לתרגם אותה לפרקט�קה �ום-�ומ�ת, כולל ברמת 

המד�נ�ות התכנונ�ת. מכאן נולד מושג חדש, שהפך 
לה�ות המושג הכ� חם של סב�בת המגור�ם והח��ם 
החדשה הנקרא 'עמ�דות' )resilience(. המונח בא 
ואומר שקודם כל אנחנו צר�כ�ם לדאוג לעמ�דות 

ישלנו על פנ� כדור הארץ. �ש לדאוג לעמ�דות המ
בנ�ם, הפרנסה, העמ�דות החברת�ת, עמ�דות בפנ� 
מתקפות טרור, עמ�דות תחבורת�ת עמ�דות בפנ� 
פגע� האקל�ם וכ�וצ"ב, כך שבכל דבר שנעשה נבחן 

יהאם כל מה שאנחנו עוש�ם מ��צר עבורנו את הע
מ�דות בפנ� בע�ות שצצות ואת ה�כולת להתאושש 
מהם במה�רות. זה הרבה �ותר פרקט� ומענ�ק כל�ם 
נכונ�ם וטוב�ם �ותר לכל מ� שפועל במגוון רחב של 

תחומ�ם - בר�אות, תחבורה, ח�נוך ותעסוקה".
אז הבנייה הירוקה חיה ובועטת?

י"בהחלט. בס�כומו של דבר, בנ��ה �רוקה תכ
יל�תה לספק מקום מגור�ם בר�א, חסכונ� ו�ד�דו

ת� לד��ר ולסב�בה. במובן זה ה�א מ��צגת באופן 
מובהק את ערכ� הדור הצע�ר החדש, המקדש 
ערכ�ם סב�בת��ם. אבל בנ��ה �רוקה זה מזמן 
כבר לא רק ב�דוד של הק�רות בד�רה, או ח�סכון 
ו�ע�לות אנרגט�ת של הבנ��ן, אלא תפ�סת עולם 
רחבה ולשם אנחנו וגם אחר�ם לוקח�ם את זה. 
למקומות חדש�ם, בע�קר של ע�רוב ש�מוש�ם. כ� 
בסוף ע�ר בת-ק��מא נמדדת במרקם ח��ם ע�רונ� 
תוסס. המרקם נוצר מע�רוב משתמש�ם ומש�לוב 
אוכלוס�ות מבח�נת ג�לא�ם, מוצא וע�סוק, תוך 
�צ�רת שוו�ון הזדמנו�ות באמצעות ש�לוב סוג� 
תעסוקה ופע�לו�ות מגוונ�ם בר�כוז ע�רונ� מרתק. 
אתה רואה את זה קורה במוד�ע�ן, באור עק�בא, 
באר�אל, בראשל"צ ובעוד מקומות. זו כבר לא 

ס�סמא אלא מצ�אות שמתהווה בשטח". 
אתה מדגיש שעירוב שימושים הוא גם התשובה 

לצרוך הלאומי בהשבחת מקרקעין. למה הכוונה?
"�שראל הר� הולכת להכפ�ל את אוכלוס��תה 
30 השנ�ם הבאות הודות לש�עור� ר�בו� טבי -ב
ע� מהגבוה�ם בעולם המערב�. פ�רוש הדבר הוא 
עוד מד�נה למעשה. רק התנהלות תכנונ�ת נכונה, 
שפועלת למקסום הקרקע ולמ�צו� הש�מוש�ם 
בה, תוך בנ��ה לגובה ונ�צול �ע�ל של השטח, 
תוכל לספק מגור�ם ותעסוקה לכל האוכלוס��ה 
ובה בעת לפעול לש�מור שטח�ם �רוק�ם ור�אות 
�רוקות, שח�ונ��ם לשמ�רת א�כות הח��ם שלנו 
ושל �לד�נו. אנחנו כחברה עסק�ת פועל�ם לבנות 
פרו�קט�ם שמ��צר�ם ח��ם טוב�ם �ותר, שבהם כל 

ימעגל� הח��ם וסב�בות הענ��ן של הד��ר�ם נ�ת
נ�ם להשגה בצורה נוחה וטובה". 

אבי מאור | צ�לום: א��ל טואג

כיתוב תמונה | צ�לום: שם צלם

המשך מעמוד השער

Viewpoint :השדרה המרכזית בחריש | הדמ�ה

4

TheMarker Magazine המחלקה המסחרית  חודש 2018 חודש TheMarker Magazine  2018 המחלקה המסחרית 

| דה מרקר המחלקה המסחרית • בניה ירוקה • ספטמבר 2018

נדל"ן - חיתוך

מרקר מגזין

טאבלויד - ללא חיתוך
ספטמבר 2018 • בניה ירוקה • דה מרקר המחלקה המסחרית |

חודש 2017 | דה מרקר המחלקה המסחרית דה מרקר המחלקה המסחרית | חודש 2017


