
תוכנית אסטרטגית:
אזורי התעשייה, אשדוד 

טלי חתוקה | סאני מאנוזי | עינת פרייגר



Laboratory of Contemporary

תוכנית אסטרטגית:
אזורי התעשייה, אשדוד 

טלי חתוקה | סאני מאנוזי | עינת פרייגר



תכנית אסטרטגית: אזורי התעשייה אשדוד

נכתבה ונערכה על ידי:

טלי חתוקה

סאני מנוזי פיטרסון

עינת פרייגר

אנו מודות לארגונים הבאים על תמיכתם הנדיבה

סגן נשיא למחקר, אוניברסיטת תל אביב

אגף לפיתוח תעשייה, אשדוד

עיצוב גרפי: רחל פרידמן

 CC BY-SA 3.0 כריכה: עמוס מרון

© כל הזכויות שמורות למעבדה לעיצוב עירוני, אוניברסיטת תל אביב

יולי, 2017, תל אביב



3 תוכן עניינים

תוכן עניינים

5    מבוא

18. אשדוד עיר תעשייה: במבט עתידי

1.110 אשדוד כעיר נמל

1.212 ארגון מרחבי של התעשייה בעיר | מאפיינים מרכזיים

1.320 מיפוי מדיניות ויוזמות פיתוח של אזורי תעשייה בעיר

1.428 תכנית אב אשדוד: רעיונות מרכזיים וחזון לתעשייה

1.532 מסקנות עיקריות: אשדוד במבט עתידי

234. מסגרת עבודה לפיתוח אזורי התעשייה באשדוד

2.136 מתהליך מקבילי למסגרת אינטגרטיבית

2.236 תעשייה: מגמות עולמיות

2.343 מדיניות: אסטרטגיות עכשוויות

2.446 מבנה: חלופות מרחביות בפיתוח המרחב התעשייתי באשדוד

2.548 מסגרת העבודה המוצעת לפיתוח אזורי התעשייה בעיר

350. חזון ואסטרטגיה מפורטת

3.152 חזון ואסטרטגיה כוללת: רובעים תעשייתיים

3.254 רובע קמפוס

3.362 רובע מעורב

3.476 רובע ייצור

3.584 רובע הנמל

494. סיכום: עתיד התעשייה באשדוד 

596. ביבליוגרפיה





5 מבוא

מבוא 
הקרבה  מזו,  יתרה  מכריע.  תפקיד  התעשייה  אזורי  של  וליעילות  לפונקציונליות  התעשייה,  בתחום  ליצרנים  ערים,  בין  בדינמיקה 

אלו  שינויים  מיקומם של מפעלים.  בבחירת  הייתה לפרמטר משפיע  אזור התעשייה למרחב המגורים של קהילה  בין  הגיאוגרפית 

בשיקוליהם של תעשיינים בנוגע לבחירת האתר להקמת המפעל או סביבת העבודה מושפעים מההתפתחות בתעשיית הייצור, המכונה 

כיום בשם “המהפכה התעשייתית הרביעית”. הטכנולוגיה המתקדמת בתעשייה גרמה לכך שהקרבה לספקים ולשווקים, למרכז העיר 

ולמשאבים המגוונים שלה, כמו גם לסביבות מגורים, הפכה להיות מרכזית וחשובה. המשמעות התכנונית של דינמיקה זו היא שאזורי 

סביבת התעשייה אינה  תעשייה מחויבים לאמץ חשיבה גמישה וחדשנית ביחס לייעודי קרקע, לתקנות ולהנחיות בינוי. יתרה מזו, 

יכולה להיות מוזנחת או לספק תשתיות בסיס בלבד אלא עליה להיות מרחב חיים כולל המספק שירותים לעובדים, למפעלים 

ולאנשי העיר בכללם; סביבת חיים מלאה אשר יש לה גם איכויות אדריכליות וזהות מקומית מובהקת. במילים פשוטות, אזורי 

התעשייה אינם נתפסים עוד כחצר האחורית של ערים אלא מהווים מנוע כלכלי, חברתי ותרבותי בפיתוח העיר ומקור גאווה 

לתושבי העיר. 

גורמים אלה, בעיקר באמצעות אסטרטגיות לפיתוח כלכלי שמטרתן  הגוברת של  בעוד מקבלי ההחלטות מגיבים לחשיבות  אולם, 

לעודד שיתופי פעולה בין-מגזריים בתחום התעשייה והפיתוח – תחום התכנון העירוני בעולם נותר מעט מאחור ואינו מציע מודלים 

מרחביים חדשים שיש בהם כדי להשפיע על החשיבה האסטרטגית על פיתוח התעשייה ועל הערים. עם זאת, בעשורים האחרונים 

והן מקדמות  בין התכנון העירוני לפיתוח התעשייתי  רשויות מקומיות רבות בעולם הבינו את הצורך בחשיבה חדשה על הממשק 

תוכניות אסטרטגיות לפיתוח היחסים הללו. 

מהי התוכנית האסטרטגית? מה היא מבקשת להשיג? תוכנית אסטרטגית מבקשת להגדיר חזון ומטרות לפיתוח. במהותה היא 

תוכנית גמישה המציעה כיוון רעיוני ראשוני של חשיבה בתוך מסגרת מתכללת. אולם למרות היותה כללית ורחבה, היא שלב 

ראשון והכרחי טרם הגדרה של פרוגרמה והקצאת שטחים ייעודיים לתעשייה. התוכנית מסייעת בחשיבה כוללת על המרחב והממשק 

בין העיר לאזורי התעשייה, מציבה יעדים בתחום התכנון והמדיניות ומציעה כלים ליישום. זהו שלב חשוב שממנו נגזרת מערכת לימוד 

נוספת מפורטת, הכולל גם תכנון מפורט ויוזמות קונקרטיות, הנשענות על הסכמה סביב חזון משותף בין שחקנים רבים. לכן, במובנים 

רבים, תוכנית אסטרטגית היא רק התחלה, בסיס שעליו ניתן להוסיף ממדים רבים נוספים. 

כיום פועלים באשדוד שחקנים רבים העוסקים בתחום התעשייה בעיר. אולם למרות ריבוי הפעילות, לא תמיד מתקיים תיאום בין 

היוזמות השונות. במטרה להבטיח את התחרותיות של אשדוד ולהפוך אותה למובילה בתחום החדשנות התעשייתית והטכנולוגית, יזמו 

ד”ר יהודה פרנקל, חבר מועצת העיר הממונה על החינוך והתעשייה, וד”ר סמדר איצקוביץ’, ראש אגף פיתוח התעשייה, פרויקט זה, 

המתמקד בגיבוש חזון תכנוני לאזורי התעשייה בעיר. הכרתם בהזדמנויות הכלכליות והחברתיות הכרוכות בפיתוח נמל חדש, בהקמת 

בית החולים האוניברסיטאי אסותא אשדוד ובפיתוח אזור תעשיה חדש בקצה הדרומי של העיר הובילה אותם לפנות לאקדמיה על 

מנת להתעדכן בחזית הידע בכל הנוגע לפיתוח אזורי תעשייה. יוזמה זו של רשות מקומית לערוך חשיבה מושכלת בתחום התעשייה 

היא ייחודית ומצביעה על הכרתם של אנשי העיר בחשיבותה של התעשייה לחיזוק החוסן העירוני ולעתידה הכלכלי והחברתי של 

העיר.
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תוכנית אסטרטגית זו, שגובשה במעבדה לעיצוב עירוני באוניברסיטת תל אביב על ידי ראש המעבדה ד”ר טלי חתוקה והמתכננות 

סאני מנוזי פיטרסון ועינת פרייגר, מבקשת לחשוב על העיר אשדוד כמערכת המשלבת בין מגורים לבין תעסוקה, עבודה ותעשייה, 

מתוך הבנה כי בייצור ובתעשייה גלום פוטנציאל לא רק לצמיחה כלכלית, אלא גם לשיפור איכות החיים העירונית. ממשק הדוק יותר 

בין העיר לתעשייה יכול לקדם שילוב חברתי )מגוון תעסוקתי רחב בתוך העיר יתרום לשילוב קהלים מרובים בשוק העבודה(; פיתוח 

סביבתי חכם )ציפוף מרקמים קיימים בסביבות מגורים ותעשייה יחסוך במשאב הקרקע ויצמצם יוֹמְמוּת ותלות ברכב(; איזון כלכלי 

ועוד. 

 

לשם קידום מטרות אלו, תוכנית זו מציעה להתייחס לאזורי התעשייה ברמה הרובעית, ולכונן ארבעה רבעים תעשייתיים – רובע 

הנמל, רובע הייצור, רובע מעורב ורובע קמפוס. בדומה לאזורי המגורים של אשדוד, הרבעים התעשייתיים יפותחו בשימת דגש 

על הדברים הבאים: מבנה וגבולות ברורים; מרכז מוגדר; מערכת תנועה פנימית קריאה; וזהות אדריכלית מובהקת. לכל רובע 

תוגדר מדיניות פיתוח ברורה בהתייחס לשלושה נושאים מרכזיים: קידום מסגרות שיתופיות; התייחסות לסוגיות סביבתיות; 

הרבעים  בצמיחת  שיתמוך  משולב  ניהולי  גוף  לכונן  יש  ימומש  זה  שחזון  מנת  על  הציבור.  ומוסדות  החינוך  תחום  ופיתוח 

התעשייתיים ובניהולם. גוף זה, שיכלול הן מתכננים והן קובעי מדיניות, יהיה אחראי לחזון, לתכנון, לקביעת מדיניות וליישום רעיונות 

ופרויקטים הקשורים לתעשייה. מטרתו של גוף זה להבטיח פיתוח אסטרטגיה ברורה והמשכית שתשפר את הצמיחה העירונית.

 

לפרויקט זה היו שני שלבים, שלב מחקרי ושלב תכנוני.

שלב א’, מחקר ראשוני. מחקר זה נערך על ידי סטודנטים מאוניברסיטת תל אביב וסטודנטים מאוניברסיטת MIT. מטרת המחקר 

הייתה להבין את הזיקות בין המרחב הבנוי למגמות תעשייה במאה ה-21, ובהמשך להמליץ   על מדיניות המגיבה לזיקות אלו. במהלך 

וניתחו אותם. המחקר  אזורי התעשייה של אשדוד  ובאוניברסיטת תל אביב בחנו הסטודנטים את  ימים באשדוד  סדנה בת עשרה 

הראשוני פורסם בשתי חוברות: הראשונה מתמקדת בתנאים הקיימים של אתרי התעשייה באשדוד ובהזדמנויות קיימות בפיתוח 

עתידי, ונכתבה על ידי תלמידי תואר שני באוניברסיטת תל אביב, בחוג לגיאוגרפיה, במסלול תכנון חברה וסביבה בהנחיית ד”ר טלי 

חתוקה; החוברת השנייה מתמקדת בלימודי מקרה מן העולם ובהמלצות ייעודיות לעיר אשדוד, ונכתבה על ידי תלמידי התואר 

השני במחלקה לתכנון ולימודי עיר באוניברסיטת MIT בהדרכת פרופ’ ערן בן יוסף )להורדת החוברות ראו קישור לאתר ייעודי בנושא: 

.)industrialurbanism.com/ashdod

שלב שני, תכנון אסטרטגי. כאמור התוכנית, שגובשה במעבדה לעיצוב עירוני באוניברסיטת תל אביב בראשות ד”ר טלי חתוקה, 

שואפת לפתח חזון לאזורים התעשייתיים של אשדוד ומטרותיה הן כדלקמן: )1( להבין את התכונות והאופי של אזורי התעשייה 

רעיונות  של  הרלוונטיות  את  ולהדגיש  ללמוד   )3( בעיר;  מדיניות  ולפיתוח  פיזי  לתכנון  אסטרטגיות  לפתח   )2( אשדוד;  של 

ואסטרטגיות מן העולם בתחום התכנון והפיתוח התעשייתיים. התוכנית כוללת הערכה של התפקיד והזהות של כל אזור תעשייה 

בעיר, ומתייחסת לכל אחד מהם כאל ישות מובהקת, בעלת מאפיינים פרוגרמתיים, תעשייתיים ותכנוניים ייחודיים ובו בזמן רואה בכל 

אזור חלק מהשלם העירוני. 

לתוכנית האסטרטגית שלושה חלקים. החלק הראשון כולל סקירה כללית על אזורי התעשייה בזיקה למבנה המרחבי של העיר, כמו 

גם ליוזמות פיתוח ומדיניות בתחום התעשייה. החלק השני מציע מסגרת לפעולה בפיתוח אזורי התעשייה. החלק השלישי מציג חזון 

ואסטרטגיה ממוקדת לתכנון ולפיתוח אזורי התעשייה השונים בעיר. כאמור, התוכנית מציבה יעדים רבים והצלחתה תלויה בראש 

ובניהול הרבעים התעשייתיים. האתגרים העומדים בתחום התעשייתי  גוף ניהולי משולב שיתמוך בצמיחה  ובראשונה בהקמתו של 

בעיר הם רבים, וחייבים לכלול תיאום מוקפד והסכמה בין מתכננים וקובעי מדיניות, הן לגבי החזון והן לגבי מדיניות ויישום רעיונות 

ופרויקטים. 
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רבים סייעו בפיתוח ובניסוח תוכנית זו, ואנו אסירי תודה על הידע ועל הנתונים שחלקו עמנו. אנו מודים לד”ר יחיאל לסרי, ראש עיריית 

אשדוד; ליהודה פרנקל, חבר מועצת העיר, ממונה על החינוך והתעשייה; לאילן בן עדי, מנכ”ל; לדורון חזן, מהנדס העיר; ולד”ר סמדר 

איצקוביץ’, ראש אגף פיתוח התעשייה. תודות גם על התמיכה בפרויקט לעיריית אשדוד, לנשיא אוניברסיטת תל אביב ולסגן נשיא 

אוניברסיטת תל אביב למחקר ופיתוח.

לסיכום, אשדוד נמצאת בעידן של צמיחה ופיתוח חסרי תקדים. ריבוי הפרויקטים בקנה המידה העירוני והלאומי הוא הזדמנות פז 

שיש למנפה ככל הניתן. זהו צומת דרכים חשוב שעשוי להכריע את עתידה של העיר. אנו מקווים שתוכנית אסטרטגית זו תספק לעיר 

רעיונות וכלים מעשיים שיסייעו לה במשימה הקריטית של פיתוח התשתית הפיזית והחברתית הדרושה למגזר תעשייתי חזק ומשגשג 

אשר ימקם את אשדוד כעיר המובילה בתחום בישראל.

ד”ר טלי חתוקה

ראש המעבדה לעיצוב עירוני, אוניברסיטת תל אביב

יולי 2017
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אשדוד עיר תעשייה:1
במבט עתידי
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פעילות תעשייתית בקנה מידה גדול היא מאפיין מרכזי של העיר אשדוד. היקף אזורי התעשייה ומגוון ענפי התעשייה בעיר משקפים 

זאת היטב. נוסף על כך, אשדוד מארחת תשתיות בעלות חשיבות לאומית, בכלל זאת תחנת הכוח, נמל אשדוד )נמל המטענים הגדול 

בישראל(, מתקן להתפלת מים, בתי זיקוק, מתקני אחסון דלקים ותחנת גז טבעי. ההשפעה המצטברת של תשתיות אלו משמעותית 

בכל קנה מידה ובמישורים רבים. מחד גיסא הן משפיעות על הכלכלה של העיר ותורמות לחוסנה, מאידך גיסא יש להן השפעות 

סביבתיות, למשל על זיהום אוויר וזיהומי קרקע, והן מעוררות חשש מפני התרחשותם של אירועים מסוכנים. 

פרק זה מציג את הגורמים המרכזיים המשפיעים על פיתוח חזון לאזורי התעשייה של אשדוד. גורמים אלה כוללים את הנושאים 

הבאים: )1( המבנה המרחבי הייחודי של העיר; )2( הארגון המרחבי של התעשייה בתוך העיר וקונפליקטים קיימים; )3( יוזמות מדיניות 

הקשורות למגזר התעשייתי של העיר; )4( תוכנית המתאר של העיר ורעיונותיה המרכזיים. גורמים אלו אמנם מוצגים בנפרד, אולם יש 

להתייחס אליהם יחד על מנת להבין את השפעתם ההדדית על פיתוח אזורי התעשייה. 

1. אשדוד עיר תעשייה: במבט עתידי 

1.1. אשדוד כעיר נמל1

לשלהי  מתוארכת  נמל  להקים  היוזמה  נמל.  עיר  היא  אשדוד 

הארצי  לתכנון  האחראי  רַאוּ,  היינץ  האדריכל  אז   ,1949 שנת 

באזור  מים  עמוק  נמל  להקים  הרעיון  את  הגה  התכנון,  באגף 

נבע מההתפתחויות  מים  עמוק  נמל  בהקמת  הצורך  לכיש.  נחל 

הכלכליות של מדינת ישראל ומהגידול המשמעותי בנפח הייבוא 

לבסוף,  אשר  עד  פעמים  כמה  נדחתה  הנמל  הקמת  והייצוא. 

בשנת 1953, עלה צורך בתחנת כוח חדשה בשל גידול בצריכה. 

הנמל  על הקמת  היו השלכות  התחנה  מיקום  מכיוון שלקביעת 

שיקולים  על  בהסתמך  באשדוד,  המיועד  המיקום  נקבע  והעיר, 

נוספים, כגון פיזור אוכלוסין, תחזיות המטענים הצפויים ממחצבי 

הנגב והעובדה כי הקמת אשדוד באזור החולות תמנע אובדן של 

עתודות קרקע ואדמות חקלאיות.2 ההחלטה הסופית על הקמת 

תת-פרק זה מתבסס על הדו"ח של אפרת ברמלי וכפיר נוי )2017(, בתוך   1
מערך אזורי התעשייה באשדוד: היבטים ניהוליים, תכנוניים וסביבתיים, 

המעבדה לעיצוב עירוני, אוניברסיטת תל אביב, עמ' 44-23. 

2  ברוצקוס, א' )1969(. "אשדוד – רעיון והגשמתו", בתוך גרייצר, א', צילקר, צ', 
קדמון, נ', רון, צ' )עורכים( )1976(, אשדוד: קובץ מאמרים, תל אביב: החוג 

לגיאוגרפיה באוניברסיטת תל אביב ועיריית אשדוד. 

האב  תוכנית  אישור  לאחר   1959 באוקטובר  התקבלה  הנמל 

לבניין הנמל. אבן הפינה של נמל אשדוד הונחה ביום ראשון 31 

נמשכו  במקביל  כאשר  ב-1965,  החלה  ופעילותו   ,1961 ביולי 

העבודות עד לסיומן בשלהי 1966. כיום נמל אשדוד הוא אחד 

ולהיות  לצמוח  צפוי  והוא  בישראל,  עיקריים  נמלים  משני 

הנמל המשמעותי ביותר עבור כלכלת ישראל ובעל חשיבות 

לסחר בין אירופה למזרח התיכון. 

בעיצוב  יסוד  הנחת  היוותה  נמל  עיר  אשדוד  של  היותה  עצם 
היו:4  נבנתה  שעליהם  היסוד  עקרונות  שלה.3  המתאר  תוכנית 

אִיזוּר, הפרדה מוחלטת בין אזורים בעלי תפקוד שונה )מגורים, 

וכן הלאה(; הקמת מערכת של כבישים עורקיים בעיר  תעשייה 

פרנקל, ב' .)1990( "התוכנית של העיר אשדוד המודרנית – חלום ומציאות",   3
בתוך רענן, ב' )עורך(, אשדוד: גיאוגרפיה, היסטוריה, טבע, מסלולי טיול 

– לקט מאמרים, החברה להגנת הטבע.

 Aharon-Gutman, M. (2009), “It will be quiet enough when we’re  4
 dead – now is the time to live: Between planning the modern
 city and living in it”, Planning Theory and Practice 1 (2): 202-220
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)בכללם  תעשייה  אזורי  ארבעה  באשדוד  הנמל,  על  נוסף 

הרובע המיוחד(. מבחינה מרחבית, נחל לכיש מהווה אלמנט 

לבין  והנמל  הצפוניים  התעשייה  אזורי  בין  המפריד  גבול 

המכונים  תעשייה  אזורי  את  גם  הכוללים  העיר,  חלקי  שאר 

בן- והפארק אשר פותח בסביבתו, פארק  זה  נחל  ו"קל".  "כבד" 

גוריון, גן אלישבע וגבעת יונה הם המרחבים הציבוריים הירוקים 

העיקריים של העיר. מרחבים ציבוריים חשובים נוספים כוללים 

את החוף, הגינות הציבוריות בכל שכונה, שמורת הטבע והדיונות 

הממוקמות בדרום העיר.

אולם, אף על פי שההיסטוריה קשרה את גורל העיר בגורל הנמל 

על  התבססה  התכנונית  שהפרדיגמה  הרי  התעשייה,  ובתחום 

העיר.  רובעי  לשאר  והנמל  התעשייה  בין  מוחלטת  הפרדה 

גם התרופפות הקשר התעסוקתי של תושבי העיר עם הנמל 

לעיר  נמל  מעיר  הפכה  ואשדוד  לנמל,  העיר  בין  נתק  יצרה 

משגשגת לצד נמל משגשג.

 

Fritz Cohen :נמל אשדוד 1966 | תמונה Fritz Cohen :מבט אל אשדוד 1966 | תמונה

חיפה

תל אביב

אשדוד
אשקלון

עזה

ירושלים

באר שבע

אילת

אשר תבטיח תחבורה מהירה ונוחה וניתוב של תחבורה מהירה 

אל מחוץ לרבעים באמצעות יצירה של רשתות תחבורה נפרדות 

לתעבורה ארצית, בין-רובעית ותוך-רובעית; בינוי המאפשר איכות 

חיים גבוהה לתושבים )צפיפות נמוכה יחסית, תצפיות לים(; פיצול 

המרקם החברתי של האוכלוסייה לרבעים, שכל אחד מהם יתוכנן 

כך שתתקיים בו אינטגרציה חברתית ויסופקו בו כל צורכיהם של 

התושבים ברמת המשפחה; צירוף מגורים ממגוון רמות כלכליות 

במסגרת הרובע כדי למנוע קיטוב בין מגורי עשירים למגורי עניים 

או ריחוק בין יוצאי ארצות שונות או בעלי אוריינטציה דתית שונה.

אשדוד"  בוני  "חברת  ובנתה  פיתחה  תכננה,  אשדוד  העיר  את 

זו הייתה  )לימים "קבוצת בוני ערים" ואחר כך "חברת אשדוד"(. 

חברה פרטית אשר התנתה את תכנון ופיתוח העיר בהקמת הנמל 

באשדוד. תכנון העיר הופקד בידי האדריכלים פרלשטין ודודאי, 

אזורי  מרכז  לשמש  ותוכננה  תושבים  ל-250,000  יועדה  העיר 

לערים ולכפרים שסביבה. 

 46.13 כיום, העיר מונה כ-218,000 תושבים ומשתרעת על פני 

פנאי  ואזור  מרכזי  עסקים  רובע  מגורים,  רובעי   17 בעיר  קמ"ר. 

השכונות  מ-17  אחת  כל  הים.  חוף  טיילת  שבו  הקריה(,  )רובע 

שכונה  כל  מרכזיים.  בכבישים  תחומה  רבעים,  המכונות  בעיר, 

נועדה להכיל כ-16,000 איש ולספק את כל השירותים הנלווים 

הדרושים לחיי היומיום של התושבים. כך, בכל רובע קיים מרכז 

שבו שימושים מעורבים של מסחר, מבני חינוך, מבני ציבור וגנים 

אשדוד היא העיר המאוכלסת ביותר בדרום הארץ  ציבוריים. 

והעיר החמישית בגודלה במדינה. עולים חדשים רבים התיישבו 

הגדול  ההגירה  גל  בעקבות  התשעים,  בשנות  בייחוד  באשדוד, 

מחבר המדינות. העלייה מחבר המדינות ושיעורי הלידה הגבוהים 

שמרו על העיר צעירה, ומבחינה דמוגרפית כ-70% מתושבי העיר 

הם בני 20 עד 40. 



תוכנית אסטרטגית | אזורי התעשייה, אשדוד12

1.2. ארגון מרחבי של התעשייה בעיר |
מאפיינים מרכזיים

קיימת חלוקה ברורה בין אזורי התעשייה של העיר )צפון( לבין 

סביבות המגורים בעיר )דרום(. אולם למרות החלוקה הגיאוגרפית, 

ומפעלים  הרבעים,  לעבר  מתפשט  התעשייה  אזורי  של  הזיהום 

 )1( של  תיאור  להלן  מגורים.  לאזורי  בסמיכות  ממוקמים  רבים 

חלוקה פרוגרמתית של אזורי התעשייה; )2( הממשק עיר-נמל; 

)3( האתגרים הסביבתיים הנוגעים לממשק בין העיר לתעשייה. 

1.2.1 חלוקה פרוגרמתית של אזורי התעשייה 

ותעשייה  לאומיות  תשתיות   )1( מגוונים:  תעשייה  אזורי  בעיר 

)שימושים  מעורב  שימוש   )3( לוגיסטיקה;   )2( וקלה;  כבדה 

הרשות  ההיי-טק(.  תעשיית  זאת  בכלל  ומסחריים,  תעשייתיים 

המקומית הגדירה בתוכנית המתאר ובתוכניות מאושרות חמישה 

תוכניות  האזורים  לכל  הנמל(.  אזור  זאת  )בכלל  תעשייה  אזורי 

מאושרות עם הנחיות פיתוח כלליות כפי שמוגדר להלן:

המיועדת  � מאושרת  תוכנית  קיימת  הצפוני.  התעשייה  אזור 

לתעשייה כבדה, לרבות שימושים מסחריים בחלק מן הרחובות. 

עירוב  ואין  חלקי  באופן  מפותחות  והתשתיות  הקרקע  כיום, 

שימושים. קיימת יוזמה להרחבה של אזור זה. 

השטח  � את  המכשירה  מאושרת  תוכנית  קיימת  הנמל.  עורף 

כפארק לוגיסטי. אזור זה מתוכנן באופן כללי בלבד ללא הנחיות 

בינוי ומשמש כיום בעיקר כאזור אחסון למכולות. 

המיועדת  � מאושרת  תוכנית  קיימת  כבדה.  תעשייה  אזור 

בשנים  שימושים.  של  שילוב  המאפשרת  כבדה  לתעשייה 

שאינם  מסחריים  שימושים  של  כניסתם  ניכרת  האחרונות 

תעשייתיים. 

 אזור תעשייה קלה. קיימת תוכנית מאושרת המיועדת לייצור  �

קל ובקנה מידה קטן )למשל, מלאכה ומסחר, ספקי חומרי בניין(.

המיועדת  � מאושרת  תוכנית  קיימת  דרומי.  תעשייה  אזור 

לתעשיות עתירות טכנולוגיה. בסביבת האזור רובע מגורים מיוחד, 

אקדמי  וקמפוס  אשדוד  אסותא  האוניברסיטאי  החולים  בית 

עתידי. 

מן  נגזרים  ששמותיהם  הוא  התעשייה  אזורי  לכל  המשותף 

ההגדרה התעשייתית שלהם, ללא התייחסות רחבה יותר לזהות 

למשל  המקרים,  מן  בחלק  אולם,  עצמו.  האזור  של  ולמאפיינים 

באזורי התעשייה הכבדה והקלה, חלים שינויים שאינם תואמים 

את השִׁיּוּם של האזור ואת המאפיינים של המקום ומקשים פיתוח 

עתידי המתאים לצורכי העיר כיום. 

 

לאזורי התעשייה, למרות שונותם הפרוגרמתית, כמה מאפיינים 

משותפים בולטים:

 

לסביבות  � התעשייתיים  האזורים  בין  ברורים  פיזיים  גבולות 

המגורים בעיר. 

ריבוי של קונפליקטים סביבתיים וקיומם של מזהמים כבדים  �

בסמיכות לאזורי מגורים, ובעיקר מצפון לנחל לכיש.

בעיקר  � התעשייתיים,  לאזורים  מסחריים  שימושים  חדירת 

מדרום לנחל לכיש.

היעדרם של הנחיות בינוי והזנחה כללית בפיתוח תכנוני של  �

אזורי התעשייה.

פרוגרמתית  מבחינה  תואמים  אינם  התעשייה  אזורי  לסיכום, 

ותכנונית את  צרכי השעה של התעשייה כמו גם את השינויים 

באורחות החיים בעיר בכללה.

1.2.2 הממשק בין העיר לנמל 

אשדוד הוקמה בד בבד עם הנמל וקשורה קשר היסטורי עמוק 

עמו. כיום, העיר מקיימת עם הנמל קשרים חלקיים בלבד. הנמל 

להלן  אשדוד.  העיר  עבור  מוחמצת  הזדמנות  בבחינת  הוא 

עיקרי המסקנות מתוך הדו"ח של אפרת ברמלי וכפיר נוי5 בנוגע 

לממשק בין העיר לנמל: 

נמל  � של  במעמדו  ועולמי  לאומי  מידה  בקנה  שינוי  מגמת 

אשדוד. על פי המגמות העולמיות יש לשער שהנמל יצמח כמעט 

בכל תרחיש אפשרי, ובשל מאפייניו הפיזיים יהפוך במהרה לנמל 

המרכזי בישראל בהיקף המטענים העוברים דרכו ובהשפעתו על 

המשק בישראל. קרבתו של נמל אשדוד למרכז המדינה וקישורו 

הן  הגדולה  קרבתו  והכבישים,  הברזל  מסילות  ברשת  הנוח 

למטרופולין תל אביב והן למטרופולין באר שבע, קרבתו היחסית 

למקורות הייצוא הראשיים של ישראל בים המלח ובדרום הארץ, 

אחסון  בינוי,  בשטחי  ניכרת  להתרחבות  פוטנציאל  בעל  היותו 

ולוגיסטיקה וקרבתו למגוון רחב של אזורי תעשייה ולעיר אשדוד 

בחשבון  להביא  בפז שחשוב  יסולא  לא  יתרון  מהווים  אלו  כל   –

הנמל,  ועורף  אשדוד  העיר  של  זה  ובפרט  אזורי,  עתידי  בתכנון 

שעתיד לשמש אזור לוגיסטי בעל השפעה אזורית ניכרת. במצב 

בהכנסות  הערים  רשימת  בראש  נמצאת  אשדוד  העיר  הנוכחי, 

התעשייה  לליבת  הדוק  קשר  יש  לדבר  תעשייתית.  מפעילות 

שהנה הנמל. 

הנחת תשתית לדגם "בעל הבית". לאחר הרפורמה בנמלים  �

 Land( "בעל הבית"  2005 הונחה התשתית למעבר לדגם  בשנת 

להרחבה ראו אפרת ברמלי וכפיר נוי )2017(, בתוך מערך אזורי התעשייה   5
לעיצוב  המעבדה  וסביבתיים,  תכנוניים  ניהוליים,  היבטים  באשדוד: 

עירוני, אוניברסיטת תל אביב, עמ' 44-23. 
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Lord( לניהול הנמלים. תהליך ההפרטה לא התרחש בפועל, ונמל 

כנמל  אשדוד  נמל  פועל  כיום  מלא.  באופן  ציבורי  נותר  אשדוד 

ציבורי )Public Service Port( לכל דבר ועניין – כלומר התחזוקה, 

התשתיות  תחזוקת  ויבשתיים(,  )ימיים  הליבה  שירותי  הפיתוח, 

)ציוד ומבנים( והטיפול במטענים, כולם בחסות ובאחריות גופים 

במימוש  בעיקר  מתמקדים  הם  הדברים  שמטבע  כך  ציבוריים, 

אינטרסים ציבוריים רחבים. כאמור, התוכניות העתידיות )תוכנית 

חלוקה  בינוי,  הנחיות  ללא  קרקע  לייעודי  מתייחסות  המתאר( 

וכיוון פיתוח  חזון  וכוללני המצביע על  או תכנון מוסדר  רובעית 

מובהקים. למעבר לדגם ״בעל הבית״ תהיינה השפעות כלכליות 

ומרחביות מכריעות על הנמל ועל העיר אשדוד. מודל ״בעל הבית״ 

הרשות  כלומר,  מעורבת;  ציבורית-פרטית  באוריינטציה  מאופיין 

מפקח  רגולטורי  כגוף  מתפקדת   )Port authority( הנמל  לניהול 

ידי חברות פרטיות.  וכבעל בית, והפעילות הנמלית מבוצעת על 

נמלי  הם  זה  מודל  פי  על  הפועלים  לנמלים  דוגמאות  כמה 

וברצלונה.  רוטרדם  סינגפור,  איירס,  בואנוס  יורק,  ניו  אנטוורפן, 

זהו המודל הנמלי הדומיננטי והמוצלח ביותר בעולם בסדר גודל 

בינוני-גדול. במודל זה המפעילים הפרטיים מספקים את המבנה 

העילי )Superstructure(, קרי את הציוד והמבנים, ומתחזקים אותו. 

של  תחנות  מחסנים,  משרדים,  כגון  מבנים  כולל  העילי  המבנה 

ועוד. פעילות המפעילים הפרטיים  מכולות הובלה, בתי מלאכה 

בנמל מאפשרת את פיתוחו הכלכלי ומגדילה את רמת התחרותיות 

בסחר  והיבואנים  היצואנים  של  התחרותיות  כושר  ואת  במשק 

שני  של  עתידית  בבנייה  זה  מודל  יישום  כי  לציין  ראוי  החוץ.6 

הנמלים הקיימים באשדוד יביא לפריחה ולתחרותיות בסדרי גודל 

שטרם נראו. לכן ישנה חשיבות להכשרת הקרקע מבעוד מועד 

וליצירת תנאים אידיאליים לשוק החופשי באזור.

השונים.  � השחקנים  בין  מוסדרת  עבודה  מסגרת  היעדר 

אף על פי שעל פני השטח לא קיים ניגוד עניינים בין השחקנים 

המעורבים בדבר, ועל אף התועלת הצפויה משיתוף פעולה פורה 

מוסדיים,  מוסדרים,  עבודה  קשרי  קיימים  לא  כי  עולה  ביניהם, 

ארגוניים או בין-אישיים בין הרשות המוניציפלית – עיריית אשדוד 

על אגפיה השונים – לבין חנ"י, האחראית לפיתוח הנמל ושטחי 

שטחי  לפיתוח  הנוגע  בכל  אליו.  הצמודים  והאחסנה  התפעול 

את האחריות  מטיל  כל אחד מהשחקנים  כי  נראה  הנמל,  עורף 

לכך על גוף אחר, ובשטח מתבצעות רק עבודות תחזוקה בסיסיות 

עיריית אשדוד, הנחוצות בשטח הנמצא בתחומה.  הכרחיות של 

פארק נמלי ישראל וכן שאר אזור עורף הנמל מהווים פוטנציאל 

והקשור  ומתפתח  למשיכת עסקים בתחום הלוגיסטיקה ההולך 

ולפיתוח  השונים  התעשייה  לאזורי  והן  לנמל  הן  אמיץ  קשר 

חשוב  הוא  לוגיסטי  תעשייה  פארק  של  פיתוחו  שלהם.  העתידי 

ויש לבחון אותו וללמוד אותו לעומק )להרחבה ראו פרק 3.5(.

טבת, א' )2012(. מי כאן ועד הבית? הפרטת חברות הנמל בישראל, נייר   6
עמדה, המכון לצוות חברתי ודמוקרטיה ע"ש יעקב חזן, ירושלים: מכון ון ליר. 

היעדר תוכנית וחזון תכנוני לפיתוח רובע הנמל כחלק מן  �

העיר. הנמל מגודר ומופרד משאר חלקי העיר ואינו לוקח חלק 

בממשק בין העיר לנמל, אולם באזור עורף הנמל קיים פוטנציאל 

הבין- התחבורתיות  התשתיות  העיר.  עם  הממשק  לשיפור 

עירוניות, הן בכבישים עורקיים והן במסילות רכבת אשר צפויות 

להמשיך להתפתח, מאפשרות קישוריות טובה של אזור הנמל עם 

שאר חלקי הארץ. עם זאת, התחבורה העירונית לוקה בחסר ובכך 

מקטינה את החיבוריות של האזור אל העיר. היעדר הנחיות בינוי 

באזור עורף הנמל ונספח נופי מקשים את פיתוח האזור באופן 

העיר.  לכלכלת  לתרום  שיוכלו  נוספים  עסקים  למשוך  שיוכל 

לפיתוח  ״החלופות  כי  חנ״י7 מצהירה  התוכנית האסטרטגית של 

על  לנמלים  עדיפות  קיימת  כי  מוכיחות  האב  בתוכנית  הנמלים 

חופי  לאורך  קרקעות  והגדרת  בשמירת  אחרים  משתמשים  פני 

או  נכסים  מהווים  הם  אם  גם  הקיימים,  הנמלים  בקרבת  הים 

שלתשתיות  ההנחה  על  מבוססת  זו  עדיפות  לאומיות.  תשתיות 

האחרות ניתן לאתר אזורי פיתוח שאינם דווקא על החוף״. נראה 

כי בשילוב יעדיה העיקריים של התוכנית האסטרטגית של עיריית 

אשדוד8 לא קיימת התנגשות בין העקרונות וכי יש צורך בשמירה 

על אותן קרקעות בקרבת הנמלים, לפחות באופן חלקי. עם זאת, 

הזה  העיקרון  את  לקדם  שמנסה  הוליסטית  תוכנית  קיימת  לא 

וליישם תפיסה תעשייתית לוגיסטית מוסדרת המתייחסת לנמל 

ולפונקציות שביכולתו לשרת או לחלופין לאלו המשרתות אותו. 

אזורית  מדינית,  בינלאומית,  חשיבות  אשדוד  לנמל  לסיכום, 

ומקומית. העיר אשדוד הנה העיר "המארחת" של הנמל והנמל 

הוא חלק בלתי נפרד ממנה. אף על פי כן, נראה כי העיר אינה 

יוזמת או מעורבת בפיתוח הנמל ורוב ההתפתחויות הכלכליות 

לחסדי  נתונות  ובלוגיסטיקה  בתעשייה  בנמל,  הקשורות 

כוחות השוק, ללא מסגרת תכנונית שתתעל כוחות חזקים אלו 

ותרתום אותם לטובתה הכלכלית של העיר. למרות האינטרס 

המשותף, פיתוחו ושגשוגו של האזור, הקשרים המועטים של 

ולביסוסו  לתפעולו  האחראים  והגופים  אשדוד-חנ"י  עיריית 

של הנמל מעיבים על האינטרס הברור. 

הים  נמלי  לפיתוח  אסטרטגית  תוכנית אב   ,)2017( ישראל  נמלי  חברת   7
התיכון של ישראל. מסמך מסכם, חטיבת תפעול ותכנון אסטרטגי , מתוך 

http://www.israports.org.il/he/PortsDevelop

דו"ח   – אשדוד  לעיר  כוללנית  מתאר  תכנית   .)2015( אשדוד  עיריית   8
סקירת מצב קיים, ועדת היגוי כרך ב', פיתוח החלופה הנבחרת. 



תוכנית אסטרטגית | אזורי התעשייה, אשדוד14

אזור תעשייה צפוני חדש | טק
1,500 דונם: 1,494 דונם זמינים

אזור תעשייה צפוני | לוגיסטיקה וייצור
2,500 דונם; קרקע זמינה מוגבלת

אזור תעשייה קלה | בתי מלאכה ומוסכים
650 דונם: 200 דונם זמינים

אזור תעשייה כבדה | ייצור מעורב
1,600 דונם: 240 דונם זמינים

אזור תעשייה דרומי | היי טק 
פיתוח חדש

עורף הנמל | לוגיסטיקה 
4,855 דונם; קרקע זמינה מוגבלת

ארגון מרחבי של התעשייה בעיר | חלוקה פרוגרמתית
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מסילת רכבת

תחנת הרכבת 'עד הלום'

תחנת אוטובוס מרכזית



תוכנית אסטרטגית | אזורי התעשייה, אשדוד16

www.industrialurbanism.com )2017( דיאגרמות מאת כפיר נוי ואפרת ברמלי, בתוך, מערך אזורי התעשייה באשדוד: היבטים ניהוליים, תכנוניים וסביבתיים

גבול בעלות נמל אשדוד

גבול הכרזה נמל אשדוד

תוואי/צומת קיים

תוואי/ צומת מתוכנן

דרך

דרך גישה ראשית

מסילת רכבת

קווי אוטובוס

שבילי אופניים

BRT תוואי

מחלף מתוכנן

תחבורה מתוכננתיעודי קרקע

תחום הסמכת חברת נמל אשדוד

תחום הסמכת חברת נמלי ישראל

מתחם הכניסה לנמל

מסוף רכבת

אזור תעשייה- לוגיסטיקה

אזור תעשייה- קלה וכבדה

אזור תעשייה עתידי

4

41 42

7

4

4

41 42

7

4

ארגון מרחבי של התעשייה בעיר | ממשק בין העיר לנמל
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1.2.3 אזורי תעשייה מפרספקטיבה סביבתית

למעשה,  תעשייה.  שימושי  של  רחב  בהיקף  מתאפיינת  אשדוד 

כמחצית משטחה של העיר מוקצה לשימושים תעשייתיים, החל 

זעירה  מלאכה  בסדנאות  וכלה  לאומי  מידה  בקנה  בתשתיות 

כמה  למצוא  ניתן  בעיר  התעשייה  באזורי  עירוני.  מידה  בקנה 

תחנות כוח, בהן כאלה הפועלות על גז טבעי, בתי זיקוק, מתקן 

התפלה ומפעלים המוגדרים כתעשייה מזהמת. לתמהיל תעשייתי 

זה, המאופיין בשימושים בקנה מידה משתנה מהרמה המקומית 

הן  נרחבות  יש השלכות סביבתיות  ועד לרמת חשיבות לאומית, 

באזורים  הגובלים  המגורים  רובעי  על  והן  התעשייה  אזורי  על 

אלו )קיימים וייעודיים(. מפעלים מרכזיים9 עושים שימוש נרחב 

כולל  הייצור  שתהליך  כך  גלם,  ובחומרי  מסוכנים  בחומרים 

תעשייתיים  שפכים  והזרמת  ולקרקע  לאוויר  מזהמים  פליטות 

המחייבים טיפול מיוחד. 

אל  מקרבתם  מושפעים  בעיר  התעשייה  מאזורי  חלק  בנוסף, 

נחל  נמצא פארק  באזור התעשייה הצפוני  ייחודיים.  אתרי טבע 

לכיש, אשר נתון בתהליך של שיקום במהלך העשורים האחרונים 
שונים.10  פיזיים  תפקוד  לאזורי  התעשייה  אזור  את  מחלק  ואף 

אזור התעשייה הדרומי המתוכנן גובל בדיונה הגדולה ובחורשת 

שקמים. נוסף על כך, הנמל הקיים, הנמל המתוכנן ובתי הזיקוק 

פרוסים לאורך רצועת החוף הצפונית של העיר. כל אלו מהווים 

אתגר משמעותי של שימור ערכי הסביבה והתאמת הממשק בין 

שימושי התעשייה, ערכי הנוף ואזורי המגורים. מציאות זו מציפה 

העירונית  החיים  לאיכות  הנוגעים  רבות  ושאלות  קונפליקטים 

בעיר תעשייתית. להלן עיקרי המסקנות מתוך הדו"ח של איילת 

בר ויוליה פורשיק11 בנוגע להיבטים הסביבתיים והנופיים: 

תעשיות  � ובין  עצמן  לבין  תעשיות  בין  סיכונים  חפיפת 

לרצפטורים ציבוריים. על אף אימוץ מדיניות התכנון הקובעת 

אזור  ניתוח  נייחים,  תעשייתיים  סיכון  גורמי  בין  הפרדה  מרחקי 

התעשייה הצפוני מעלה מגמות פיתוח מנוגדות. העירייה פועלת 

לקידום שינויי ייעודי קרקע לשימושי מסחר, פנאי ותעסוקה אשר 

מאחר  הנדרשים.  הבטיחות  נוהלי  עם  אחד  בקנה  עולים  אינם 

שאזור התעשייה התפתח באופן רנדומלי במהלך העשורים, נוצרו 

ואזורי  לאומי  מידה  בקנה  סיכון תעשייתיים  גורמי  של  מקבצים 

בשל הקרבה לנמל אשר משרת גופים רבים ומגוונים. במקבצים 

באזור התעשייה בעיר ממוקמים מפעלים בעלי חשיבות בקנה מידה לאומי,   9
בהם מפעל אגן כימיקלים, יהודה פלדות וקורנס.

דו"ח   – אשדוד"  לעיר  כוללנית  מתאר  תכנית   .)2015( אשדוד  עיריית   10
ושימושים  תעסוקה  "תעשייה,  ב',  כרך  היגוי  ועדת  קיים,  מצב  סקירת 

מעורבים".

אזורי  מערך  בתוך   ,)2017( פורשיק  ויוליה  בר  איילת  ראו  להרחבה   11
המעבדה  וסביבתיים,  תכנוניים  ניהוליים,  היבטים  באשדוד:  התעשייה 

לעיצוב עירוני, אוניברסיטת תל אביב, עמ' 62-45. 

אלו לא קיימת הקפדה אף על מרחקי ההפרדה הנדרשים ונוצרת 

חפיפת סיכונים. 

מחסני ערובה ואזורי אחסון לחומרים מסוכנים. הרגולציות  �

הקיימים  התעשייתיים  לצרכים  הולם  מענה  מספקות  הקיימות 

ולצורכי הנמל. אולם בממשק בין הפעילויות הנמלית, התעשייתית 

והמסחרית הנוגעות להיבטים של אחסון חומרים מסוכנים בסמוך 

לאזורים מאוכלסים או לאזורים מושכי אוכלוסייה, רב הנסתר על 

הגלוי. כיום לא קיימות תקנות ברורות באשר לאופי האחסון של 

מגוון חומרים מסוכנים במסירה לא ישירה; אף על פי שקיימים 

היתרי רעלים לשטחי האחסון הקיימים, הדבר לא מלמד על אופן 

האחסון והטיפול בסחורה. 

שימושים  � עבור  הקרקע  ייעוד  שינויי  של  ברוויזיה  צורך 

חדשים מושכי אוכלוסייה. קידום מדיניות לשינויי ייעודי הקרקע 

התעשייה  באזור  נוספים  ובחלקים  הכבדה  התעשייה  באזור 

של  נרחב  ציבור  ומסכן  סביבתיים  קונפליקטים  יוצר  הצפוני 

משתמשים. כניסתם של שימושים אזרחיים נעשתה בטרם נבחנו 

כל גורמי הסיכון האפשריים באזורים אלה. ראוי לבחון מחדש את 

סך האיומים הקיימים והעתידיים באזורים הללו ויש לבחון מחדש 

את אופן הגדרת הרצפטורים הציבוריים ולקדם מדיניות פרטנית 

של  הייחודיים  לצרכים  הנוגעות  ותקנות  רצפטור  סוג  כל  עבור 

מוסדות החינוך והפנאי. 

באזור  � הנטושות  המטמנות  הנטושות.  המטמנות  שיקום 

כאחת.  ותעשייתית  סביבתית  הזדמנות  להיות  עשויה  הצפוני 

מחייב  צפוי  ובלתי  מזהם  סביבתי  גורם  עם  בהתמודדות  הצורך 

גיבוש פעולה התואמת את אופי האזור והצרכים העולים בפועל. 

את  ולתעל  קיימים  בתקדימים  להשתמש  יכול  השיקום  תהליך 

הגזים  אגירת  למשל  כמו  תעשייתית,  לתועלת  הסביבתי  הנזק 

הנפלטים לצורכי תעשייה ואנרגיה )גז מתאן, הנפוץ במטמנות(. 

מיקומו  בשל  או  ירוק,  פתוח  שטח  לשמש  האזור  יכול  בעתיד 

לבחון  ניתן  השיקום  לצד   – המרחבית  והפגיעה  האסטרטגי 

הקצאה מחודשת לתעשייה. 

מאחר  � הדרומי.  התעשייה  באזור  נוף  ערכי  על  שמירה 

והתוכנית  נדחו  הסביבה  ארגוני  ידי  על  שהוגשו  שההתנגדויות 

יחידות התפקוד השונות  בין שלוש  יש לשאוף לאחד  מאושרת, 

הנמצאות באותה רצועה נופית ייחודית בשימוש מושכל ביתרונות 

רגישות  אזורי  פיתוח של  ראוי לשקול  האזור.  הנופיים שמספק 

סביבתית נמוכה יחסית באזורים אלה, על מנת ליצור ערך עירוני 

ייוותר מחוץ לפיתוח  ובכך לדאוג שהמשאב הטבעי לא  סביבתי 

הכולל או יעמוד בגדר "משאב טבע" מנותק מסביבתו הקרובה.
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מיקום השימוש והאחסון של חומרים מסוכנים

קונטרם שימוש באתילן אוקסיד, גז רעיל ודליק.. 1

כימיכלור . 2

מסוף גופרית בצפון עורף הנמל סיכון לאירוע שריפת גופרית.. 3

אגן כימיקלים שימוש בין היתר בכלור, גז רעיל, מאכל ומחמצן.. 4

מכולנוע/רינכם – אחסון מגוון של חומ"ס בקיבול של עד 900 ק"ג . 5

אחסון מגוון של חומ"ס בקיבול של עד 900 ק"ג. 6

אוברסיז קומרס, מבוא הספנים – אחסון מכולות בקיבול 10 טון . 7

מנרב - בית קירור ובו 10 טון אמוניה אל מימית. . 8

מיקום מפעלים הנושאים היתרים לחומרים מסוכנים

היתר קרינה מייננת
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B היתר רעלים
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ארגון מרחבי של התעשייה בעיר | אזורי תעשייה מפרספקטיבה סביבתית
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מבט לאזור תעשייה דרומי וחורשת השקמים

שחזור מטמנות פסולת
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בריכות נטושות . 2

מטמנות לא פעילות. 3

פארק לכיש. 4
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אזור תעשייה עתירת ידע. 2
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אם כן, אשדוד מתמודדת עם אתגרים שונים בכל הנוגע להיבטים 

לאזור  נוגע  הראשון  האתגר  ותעשייתי.  סביבתי  פיתוח  של 

בקני  תעשיות  מגוון  מצויות  שבו  הוותיק,  הצפוני  התעשייה 

מידה מקומי ולאומי לצד הנמל האחראי במידה רבה לשילוב 

של תעשיות שונות הנגזרות מהפעילות הנמלית. הפיתוח של 

קונפליקטים  ויצר  מכוונת  שלביות  ללא  נעשה  התעשייה  אזור 

העובר  לכיש  נחל  ושיקום  זיהום  לרבות  השנים,  במשך  רבים 

תעשייתית,  התחדשות  של  מגמות  כיום  זה.  אזור  של  לאורכו 

מדיניות  ומקודמת  הצפוני,  האזור  את  משנות  ועירונית  כלכלית 

התעשייתיים.  האזורים  לצד  אזרחיים  שימושים  עירוב  של 

הגורמים  סך  של  וכוללת  מלאה  סיכונים  הערכת  של  היעדרה 

באזור מוביל לקונפליקטים נוספים ברמה הסביבתית, שעלולים 

והרגולציה  המידע  אוכלוסייה.  מסכני  לאירועים  להתפתח 

באחריותם  נמצאים  וחלקם  מורכבים,  הם  באזור  הנדרשים 

התעשייה  אזור  לפיתוח  נוגע  השני  האתגר  שונים.  גופים  של 

ייחודית,  חולית  טבע  שמורת  של  בפתחה  הממוקם  הדרומי, 

זה  אזור  פיתוח  נרחב.  אזורי  אקולוגי  ממארג  חלק  שמהווה 

מדובר  העיר.  של  ותדמיתיים  כלכליים  אינטרסים  על  נשען 

בחשבון  שמביא  ורציונלי  מכוון  תעשייתי  לפיתוח  בהזדמנות 

היבטים תעשייתיים וסביבתיים מבעוד מועד ולא נדרש להתמודד 

עם מצב קיים כמו באזור הצפוני. האתגר השלישי נובע מערכי 

התעשייה.  באזורי  המשולבים  העיר,  של  הייחודיים  הנוף 

האתגר העיקרי הוא הפיכת האזורים הללו לאזורים משמעותיים 

עבור אוכלוסיית המשתמשים ועבור הציבור הרחב. 

לסיכום, אזורי התעשייה מוזנחים מבחינת התכנון והפיתוח, 

יום  סדר  שללא  כך  ותודעתית.  מרחבית  העיר  מן  ומנותקים 

תכנוני ברור המסדיר את הפיתוח הפיזי והסביבתי של האזור, 

לעיר  להפוך  שלה  הפוטנציאל  את  מממשת  אינה  העיר 

אטרקטיבית, משגשגת ומובילה בחדשנות תעשייתית.

1.3. מיפוי מדיניות ויוזמות פיתוח של אזורי 
תעשייה בעיר

החל  העיר,  של  התעשייתי  למגזר  הקשורות  רבות  יוזמות  ישנן 

עם  ובמיתוג.  בשיווק  וכלה  טכנולוגי  ובחינוך  תעשייתי  בפיתוח 

העיר,  במינהל  השונים  המשרדים  בין  תיאום  חוסר  קיים  זאת, 

ואזורי התעשייה של  חזון קוהרנטי לפיתוח ענף התעשייה  ואין 

אשדוד. להלן עיקרי המסקנות מתוך הדו"ח של רן בנימין ועינת 

פרייגר12 בנוגע לניתוח יוזמות המדיניות באשדוד: 

להרחבה ראו רן בנימין ועינת פרייגר )2017(, בתוך מערך אזורי התעשייה   12
לעיצוב  המעבדה  וסביבתיים,  תכנוניים  ניהוליים,  היבטים  באשדוד: 

עירוני, אוניברסיטת תל אביב, עמ' 62-45. 

הגופים  � ריבוי  למרות  יום לתעשייה מסורתית.  היעדר סדר 

העוסקים באזורי התעשייה, אף גוף בעיר אינו עוסק בצורה ישירה 

בתעשייה המסורתית, לפחות לא באופן מובהק או תואם לגודלה 

של התעשייה במרחב ולהשפעה הכלכלית של התעשייה על העיר. 

בפיתוח  העוסקות  רבות  יוזמות  מקדם  תעשייה  לפיתוח  האגף 

העתידי,  ההיי-טק  פארק  לפיתוח  יוזמות  ישנן  וחדשנות.  יזמות 

לפיתוח הנמל, לעידוד לימודי טכנולוגיה ומדעים ולהקמת מכוני 

היוזמות  לצד  זאת,  עם  יחד  ובאלתא.  באסותא  עתידיים  מחקר 

בכלל  בתעשייה  העיסוק  משמעותית  בצורה  נעדר  שהוזכרו, 

עוסקת  תעשייה  אזורי  מינהלת  בפרט.  המסורתית  ובתעשייה 

בחלק התפעולי בלבד, לרבות מעקב אחר ליקויים, פינוי אשפה, 

פיקוח וקשר עם בעלי העסקים. ללא כלי עבודה ותקציב ממשיים, 

את  להוסיף  יש  כך  על  בלבד.  מפקחת  לזרוע  הופכת  המינהלת 

הקשר הרופף מאוד )אם בכלל קיים( בין האגף למינהל; כל אחד 

מהצדדים מכיר בקיומו ובפועלו של האחר, אך לא נעשה ניסיון 

יזום לתווך את המידע ביניהם, לפתח תוכניות משותפות או לכל 

הפחות להיעזר זה בזה. בהקשר זה חשוב לציין את הניגוד הקיים 

תעשייה  לפיתוח  האגף  מהאגפים:  אחד  כל  של  המיצוב  באופני 

ממוצב כאגף הייטקיסטי ואליטיסטי היושב במרכז העיר ועוסק 

ואילו מינהלת אזורי  והיזמות,  בעיקר בפיתוח תעשיית ההיי-טק 

התעשייה נתפסת כנחותה ודלה בכלים.

השונים  � ולמסלולים  להכשרות  הנוגע  בכל  ״תזזיתיות״ 

לקידום  העירוני  הפורום  לצד  התעסוקה.  בשוק  להשתלבות 

מובחנים  מסלולים  של  רב  מספר  למנות  ניתן  התעסוקה, 

בסיכון,  נוער  עולים,  חרדים,   – מסוימות  לאוכלוסיות  ומותאמים 

אוכלוסיות עם מוגבלויות וכן הלאה. היוזמות ברובן הנן תוצרים 

אשר  אשדוד,  לעיריית  במישרין  קשורים  שאינם  גופים  של 

ללא  או  עם  אשדוד,  של  בפלטפורמה  הפעילות  את  מקיימים 

כל  של  העיקרית  המשימה  כי  נראה  כן  על  האגף.  עם  סנכרון 

היוזמות היא צמצום האבטלה בלבד, וכי לא נעשה ניסיון ליצור 

יכול  וסדור  קוהרנטי  מתווה  בתעשייה.  לתעסוקה  עיקרי  מתווה 

היה לפתח מסלול אחד כולל, המשלב תוכניות ואוכלוסיות שונות 

קהילה  להצמיח  במטרה  הנדרשות(,  ההתאמות  ביצוע  )תוך 

במטרה  ממוקדת  אך  שונים,  מרקעים  המגיעה  מגוונת,  עירונית 

מסלול  של  קיומו  התעשייה.  במקצועות  ההשתלבות  והיא  אחת 

אחד חוצה מגזרים יכול היה להביא לחיבור בין אוכלוסיות ולתת 

מענה לצרכים השונים של התושבים מחד גיסא ולצרכים השונים 

של התעשייה מאידך גיסא, כך שבמסלול אחד אפשר היה לראות 

תלמידי י״ג-י״ד שמסיימים מסלול בחשמל, לצד מהנדסי בניין מסמי 

מהאוניברסיטה  כימאים  למינהל,  מהמכללה  פיזיקאים  שמעון, 

את  המקבלים  הלאה,  וכן  מעמל  ומסגרים  רתכים  הפתוחה, 

ההכשרה הנדרשת, וחשוב מכך, את ההשמה במקצועות. היכולת 

לתת מענה פרטני לאוכלוסיות רבות הוא מבורך, אך ללא יצירת 
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– הן ברמת  מסגרת מוטת תעשייה לא תושג התוצאה הנדרשת 

פיתוח התעשייה והן ברמת הגאווה המקומית.

פיתוח עירוני אשר מתעלם מן התעשייה. הרפורמה האדירה  �

בתחבורה הציבורית, פתיחתם של מאיצי יזמות וחדשנות, הסכמי 

הגג, הוראות התכנון והבנייה ומוסדות להשכלה גבוהה יכולים כל 

אחד באופן נפרד להוות כלי שינוי משמעותי לטובת שינוי ושיפור 

והכבדה  הקלה  התעשייה  ואזורי  בכלל  בעיר  התעשייה  אזורי 

לאזורי התעשייה.  תוכנית מתכללת  כל  קיימת  לא  אולם  בפרט. 

עיריית אשדוד מגיבה לכל אחת מן ההזדמנויות הללו בנפרד אך 

אינה משכילה לנצל את התנופה המתחוללת בימים אלו לטובת 

את  ובעיקר  השונים,  הגורמים  את  שתרתום  הוליסטית  תוכנית 

המגמות והשינויים, לטובת קידום התעשייה המקומית.
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תרשימים והקשרים ארגוניים מאת עינת פרייגר ורן בנימין. בתוך, מערך אזורי התעשייה באשדוד: היבטים ניהוליים, תכנוניים וסביבתיים )2017(
www.industrialurbanism.com

   
רשות מקרקעי ישראלמשרד הכלכלה

יוזמת הקצאת שטחים )בעיקר( 

באזורי עדיפות לאומית לפיתוח 

ובאזורי תעשייה . 

 רשות החדשנות
)המדען הראשי(

חיזוק המחקר והפיתוח  �

בתעשייה הישראלית. הגדלת 

התועלת הכלכלית שהתעשייה 

מניבה למשק הישראלי.

קידום היצוא, יצירת מקומות  �

עבודה ושימור מקומה של 

מדינת ישראל בחזית החדשנות 

העולמית. 

מסלול הטבות ותמריצים  �

למפעלים מסורתיים

פטור מתמלוגים, השקעה בקו  �

יצור,רכישת ידע

סבסוד שכר עובדים �

מימון קורסים והכשרות �

 רכישת ופיתוח מכונות ייחודיות �

הרשות להשקעות ולפיתוח 
תעשייה )מרכז ההשקעות(

מתן הטבות כלכליות לענפי  �

התעשייה והשירותים העסקיים 

במשק

מינהלת אזורי תעשיה

ניהול 120 אזורי תעשייה  �

)בפריפריה( באמצעות 4 חברות 

מנהלות.

הקצאת קרקעות ליזמים  �

)בפטור ממכרז( 

קביעת קריטריונים לגובה  �

הסבסוד

פיתוח הקרקעות )עד מימוש  �

היזמים את הקרקע(

עברעתיד

משרד הפנים

גיבוש חוקי עזר עירוניים

מישור לאומי

מדיניות פיתוח אזורי תעשייה | מיפוי שחקנים מרכזיים
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ראש עיריית אשדוד

אגף הנדסה

מחלקת תכנון

ליווי ומתן מידע  �

תכנוני

קידום הליכים  �

סטטוטורים )איחוד 

וחלוקה, רישום 

וכו'(

מינהלת אזורי 
תעשייה

טיפול באזורי 

התעשיה:

תמיכה בבעלי  �

העסקים

 תחזוקה ותשתיות �

ריכוז פורומים של  �

בעלי עניין

ייזום ויצירת  �

הזדמנויות לבעלי 

עסקים ויזמים

סיוע למקבלי  �

ההחלטות )ראש 

העיר והמנכ"ל(

בהכתבת החזון 

והמדיניות העתידית

אגף תכנון 
אסטרטגי

פיתוח תשתית  �

הידע ומסד 

הנתונים העירוני

ניתוח ותהליכים  �

ומגמות

בהכתבת המדיניות  �

העתידית

אגף פיתוח 
תעשייה

קידום פרויקטים  �

במגוון תחומים: 

תעסוקה, חינוך, 

ופיתוח תעשייה

אגף מנהל תפעול

מישור עירוני
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כלליות

עידוד רכש מקומי והנגשת ספקים  �
מקומיים לחברות בעיר; במסגרת 
זו, מתקיים מאמץ לסייע לעסקים 

ליצור נוכחות דיגיטלית 

תכנון והפקת אירועי יזמות;  �
Hackatecy הקאתון לטובת סיוע, 

יעוץ ומנטורינג ליזמים 

 נקודתיות 

� The Hive

מרכז להאצת חברות סטארט-אפ 
)אקסלרטור( מבית עמותת "גבהים", 

הפועל לקידום יוזמות חדשנות 
וטכנולוגיה.

� The Kitchen 
חממה טכנולוגית המתמקדת 

בטיפוח מיזמים חדשניים העוסקים 
בפיתוח Food-Tech - פתרונות 

לצרכים של תעשיית המזון בישראל 
ובעולם.

� We Work

חברה שפועלת במקומות רבים 
ברחבי העולם ובישראל, המציעה 

השכרת משרדים וחלי עבודה 
משותפים לפי שעה/יום, ומאפשרת 
לעסקים קטנים ופרילנסרים לעבוד 
ו/או לקיים פגישות בסביבת עבודה 

נעימה.

� MIT REAP

קידום יזמות והידוק קשרים בינ"ל; 
לטובת להאצת צמיחה כלכלית 
אזורית ויצירת מקומות עבודה, 

באמצעות עידוד יזמות וחדשנות.

� ReWay

תכנית כוללת לשדרוג התשתיות 
והסביבה העירונית באמצעות רשת 

נתיבים של תחבורה ציבורית באורך 
.BRT, של 20 ק"מ, המבוססת על קווי

תכנית לפיתוח אזורי  �
התעשייה באשדוד

פרויקט בשיתוף סגל וסטודנטים 
מהמעבדה לעיצוב עירוני 

אוניברסיטת תל אביב ואוניברסיטת 
MIT שבמדינת מסצ'וסטס-ארה"ב.

אסטרטגיות

יוזמות ומדיניות בראייה גלובלית 

מדיניות פיתוח אזורי תעשייה | מיפוי מדיניות ויוזמות פיתוח
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הכשרה

מרכז תעסוקה עירוני ושילוב  �
אוכלוסיות מגוונות בשוק 

התעסוקה

תכנית מע"ש; מפעל עיסוקי שיקומי; . 1
מיועדת לאנשים עם מוגבלות 

שכלית התפתחותית הוזקוקים 
לתמיכה במיומנויות יום-יומיות 

תעסוקתיות ולליווי לטווח בינוני עד 
ארוך ולהכשרה תוך כדי תעסוקה.

מע"ש תעשייתי; תכנית מותאמת . 2
להשתלבות של קבוצת אנשים עם 
מוגבלות בתעשייה. למשל במפעל 

ייצור 

משרד העבודה-כיתה במפעל �

תכנית המאפשרת לפתוח קורס 
הכשרה מקצועית ייעודי לקבוצת 

דורשי עבודה . הקורס יתבצע אצל 
המעסיק או במוסד מוכר להכשרה. 
במידה וההכשרה המעשית תבוצע 

אצל המעסיק, הוא מתחייב להעסיק 
בסיום הקורס חלק מבוגריו

משרד הכלכלה - מעו"ף.  �

סיוע ליזמים ועסקים במגוון תחומים 
– מענקים, הכשרות וקורסים, 
סיוע בייצוא, רכישת ידע וכד'. 

התכנית מסייעת לעסקים ויזמים 
בתחומי התעשייה לרבות מסחר 

מקוון, עיצוב תעשייתי, ייצוא, ייבוא, 
הלוואות וכד'.

תעסוקה

יוזמות ומדיניות בראייה מקומית

חינוך אקדמי �

המכללה האקדמית להנדסה . 1
ע"ש סמי שמעון :הינה המכללה 

האקדמית הגדולה בארץ בתחומי 
ההנדסת מחשבים,הנדסת חשמל 

ואלקטרוניקה, הנדסה כימי והנדסת 
תעשייה וניהול

המסלול האקדמי המכללה . 2
למנהל:מעניקה בין היתר הכשרה 

בחלק מתחומי הנדסה מעשית, 
הנהלה, חשבןנאות ומקצועות 

טכנולוגיים נוספים.

האוניברסיטה הפתוחה:מציעה מגוון . 3
תארים אקדמים בתוחמים רלוונטים.

עמל הישגים; מכללה להכשרה . 4
במגוון מקצועות התעסוקה. 

המכללה מעניקה קורסים בפיקוח 
משרד הכלכלה, מקצועות הלימוד 

במכללה כוללים את מקצועות 
ההנדסאים )רכב, חשמל, תחבורה 

ועוד(

חינוך תיכוני �

תכנית מטעם עיריית אשדוד . 5
בשיתוף עם קרן טראמפ במטרה 

להעלות את רמת המצוינות 
במתמטיקה בעיר

אורט ימי; מרכז חינוכי ימי לתלמידי . 6
כיתה ט' ועד יד'. יג'-יד' ממשיכים 
ללימודי טכנאי/הנדסאי בתחום 
האלקטרוניקה. בין היתר קיימת 

מגמת תעשייה וניהול בשיתוף 
פעולה עם נמל אשדוד בדגש על 
לוגיסטיקה ימית, ליצירת עתודת 

כ"א עבור נמל אשדוד.

חינוך

מרכז תעסוקה עירוני ושילוב  �

אוכלוסיות מגוונות בשוק 

התעסוקה

 סטרייב; המיועדת לעזור לצעירים . 1
ישראלים בעלי השכלה נמוכה 

ומובטלים, להשתלב בעבודה ולפתח 
אופק תעסוקתי 

רמפה; קידום תעסוקת צעירים . 2
עם מוגבלויות עד גיל 45, סיוע 

בהשתלבות, לצד מציאת מעסיקים.

תכנית זינוק/אפיקים; השמה . 3
ושיקום אישי ומקצועי לצעירים 

בסיכון בגילאי 18-25

הכוון תעסוקתי של מחלקת קליטה; . 4
מיועד לעולים עד 10 שנים,.

מרכז הצעירים כיוונים; הכוונה . 5
עסוקתית לצעירים בגילאי 18-35

תכנית למרחק; הכוונה תעסוקתית . 6
לעולים מאתיופיה בגילאי 18-45

פורום גופי התעסוקה העירוני �

ביזמת אגף פיתוח תעשייה. סיוע 
לעסקים באיתור וגיוס מועמדים, 
ליווי בקבלת הטבות ממשלתיות, 
איתור צרכים בתחום ההכשרה 

המקצועית של מובטלים וכו'.

תכנית מפת"ח -מרכז פיתוח  �

לתעסוקת חרדים

מרכזים לפיתוח תעסוקה איכותית 
ומותאמת עבור החברה החרדית 

בשיתוף מפעילים עיסקיים. 

יוזמה לתמיכה בנשים �
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קריאה מרחבית של יוזמות בזיקה לתעשייה בעיר

500 דונם לתכנון עתידי

אזה"ת קלה

הנמל החדש

מעו"ף הסוכנות לעסקים קטנים 

מכללת יעד-עמל הישגים 

האוניברסיטה הפתוחה

אורט ימי

החווה לחינוך חקלאי 

The Kitchen

אזה"ת כבדה

מכללת סמי שמעון

אורט

המכללה למנהל

We Work

 The Hive

מרכז מפת"ח

מרכז תעסוקה עירוני

מע"ש מפעל עיסוקי שיקומי 

שירות התעסוקה

מרכז הצעירים

מרכז היי טק ובי"ח 

אזה"ת צפוני חדש 
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Zoë Taft Mueller :תמונה | )The Kitchen( מבט לחממה הטכנולוגית
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1.4. תוכנית מתאר אשדוד: רעיונות מרכזיים 
וחזון לתעשייה

תוכנית המתאר13 לאשדוד יורשת ממתכנני ופרנסי העיר את 

גישתם העיוורת לאזורי התעשייה שלה. המיקוד של פרנסי 

באיתור  הוא  המתאר  תוכנית  מתכנני  של  ובהמשך  העיר 

של  מעמיקה  הבנה  ללא  תעשייה,  לאזורי  קרקע  עתודות 

המשמעות של פיתוח אזורי תעשייה כיום. יתרה מזו, תוכנית 

המגורים  לאזורי  מעמיק  פיתוח  כוללת  בהחלט  המתאר 

ולמרכז העיר, אך נכשלת בהצעת פיתוח ברמה דומה לאזורי 

שאליהם  המרכזיים  הנושאים  פירוט  להלן  שלה.  התעשייה 

המרכזיים  העקרונות  ובהמשך  המתאר  תוכנית  מתייחסת 

שהיא מבקשת לקדם: 

מצב קיים – נושאים מרכזיים: 

שימושי קרקע. מגמת איזור. פיתוח נחל לכיש כפארק המפריד 

בין אזורי התעשייה הצפוניים, הכוללים מתקנים מזהמים )כלור, 

ואזורי המסחר  לאזורי המגורים  וכדומה(,  הגופרית  דו-תחמוצת 

והפנאי. 

נגישות ותשתיות מוטוריות בעיר. כיום ישנן שתי  תנועה. בעיית 

צפון-דרום(,  החוף  )עורק   4 לכביש  להגיע  ניתן  שבהן  נקודות 

תנועת  היא  הדבר  משמעות  במרכז.  והשנייה  בצפון  האחת 

משאיות כבדה בין כביש 4 לאזורי התעשייה הצפוניים. 

נוף טבעי. משאבי טבע רבים ומגוונים. החוף של אשדוד מחבר 

בין פארק חוף גדול לעתודת קרקע בדרום העיר, הכוללת שמורת 

גת  מקריית  צפונה  זורם  לכיש  נחל  מיוערים.  ושטחים  דיונות 

מתעקל  שהוא  לפני  העיר,  של  המזרחי  הגבול  לאורך  וממשיך 

ונשפך  והכבדים  הצפוניים  התעשייה  לאזורי  בסמיכות  מערבה 

אל הים. 

טופוגרפיה והידרולוגיה. אשדוד היא הררית. הטופוגרפיה שלה 

נופים  מציעה  גם  אך  מסוימים,  באזורים  הפיתוח  את  מגבילה 

נהדרים של הים, הנמל ואזורי התעשייה של העיר.

שטחים ירוקים. באשדוד מספר פארקים – פארק לכיש-אשדוד, 

פארק בן-גוריון, פארק אשדוד-ים, גן אלישבע וגבעת יונה – נוסף 

לא  פארקים  או  גנים  המגורים.  רובעי  בכל  ציבוריים  גנים  על 

תוכננו עבור אזורי התעשייה בעיר. 

תכנית המתאר מגובשת על ידי משרד האדריכלים מילול-קורן.  13

חזון תכנית המתאר: עיר לכולם

הכוונה   )1( עיקריים:  עקרונות  ארבעה  על  מתבססת  התוכנית 

מחדש של העיר לכיוון הים. העיר נפתחת אל הים ופיתוח של 

את  תופסת  העיר  זה.  כיוון  יחזקו  )מדרום(  והדיונות  לכיש  נחל 

שיפור   )2( התיכון;  הים  סביב  והנמלים  הערים  במערך  מקומה 

הקישוריות. פיתוח קשרים ומערכות תנועה בקנה מידה מקומי, 

אזורי וארצי. העיר תנצל את קרבתה למרכז ולדרום ישראל; )3( 

חיזוק קיימות. פיתוח בר-קיימא והתחדשות עירונית תוך תשומת 

עידוד העירוניות.   )4( ולמורשת המקומיות;  לב מיוחדת לזהות 

חיזוק של מדיניות ציפוף והצעה של מגוון אפשרויות לאורח חיים 

ציבוריים  במרחבים  שימוש  ולקהילות.  ליחידים  איכותי  עירוני 

ומעורבות. אזרחית  אינטראקציה  אנושית,  פעילות   לעידוד 

עקרונות התכנית מתורגמים למספר יעדים תכנוניים פיזיים: 

פיתוח חוף הים כמרחב ציבורי משמעותי ודינמי;. 1

פיתוח "החגורה הירוקה" כטבעת המשכית של שטחים . 2

ציבוריים פתוחים סביב אשדוד;

חידוש הרבעים הוותיקים של אשדוד;. 3

פיתוח רשת התחבורה באמצעות הוספת כביש גישה צפוני . 4

חדש; עידוד תחבורה ציבורית ושיטות תחבורה לא ממונעות;

תכנון, שיפור והדגשת המרחב הציבורי של אשדוד.. 5

בהתייחס לפיתוח אזורי התעשייה של אשדוד, 
גישת תוכנית המתאר היא "עסקים כרגיל", והיא 
אינה מציעה חזון חדש או כלים לפיתוח אזורי 
יותר ממחצית שטחה  התעשייה בעיר. כלומר, 
להתייחסות  או  לפיתוח  זוכה  אינו  העיר  של 

תכנונית מעמיקה. 
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מסחר

מגורים / שימושים מעורבים

תעשיה

פנאי

חיבור מוצע לכביש המהיר

מסילת רכבת

תחנת רכבת

BRTחיבור מוצע ל

תחנת אוטובוס מרכזית

מסלולי אופניים קיימים

מסלולי אופניים מוצעים

תכנית מתאר אשדוד | שימושי קרקע ותנועה )קיים(
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מטעי פירות / כרמים

חולות / חופים

דיונות

גדות נחלים

חוות חקלאיות

חורשות

נחלים, מקווי מים, בריכות תעשייתיות

נחל לכיש

פארקים וגנים

תכנית מתאר אשדוד | שטחים פתוחים ערכים נופיים )קיים(
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פארק נחל לכיש

דיונות - אזורי מעבר

דיונות - שמורות טבע

חופים ואזורי חוף

נחל לכיש

חיבורים "ירוקים" 

עוגנים

תעשייה

מסחר

פנאי

Mid. Tech / תעשייה קלה

צירים

תעשייה כבדה

פארק לכיש

גבול מוניציפלי 

כטבעת  הירוקה"  "החגורה  ופיתוח  הקישוריות  שיפור 

המשכית של שטחים ציבוריים פתוחים סביב אשדוד. 

תכנית מתאר אשדוד | חזון עיר לכולם, העיר בראייה עתידית

מגוון  של  והצעה  ציפוף  מדיניות  של  חיזוק  העירוניות.  עידוד 

אפשרויות לאורח חיים עירוני איכותי ליחידים, ולקהילות.
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היחס בין אזורי התעשייה לאזורי המגורים: התעשייה כגורם מכריע ומשפיע בעיר

Max Moinian :תשתיות לאומיות | תמונה

1.5 מסקנות עיקריות: אשדוד במבט עתידי 

הראוי  הטיפול  את  קיבל  לא  בעיר  התעשייה  אזורי  נושא 

העירוני  הפיתוח  התכנוני,  במישור  כיום.  ואף  שנים  לאורך 

בהתאם,  מהתעשייה.  מתעלמים  המתאר  תוכנית  וכמוהו 

אזורי התעשייה מוזנחים מבחינת התכנון והפיתוח ומנותקים 

התעשייה  )אזור  באשדוד  הוותיקים  התעשייה  אזורי  מהעיר. 

"הכבד" והאזור התעשייתי "הקל"(, שהיו בהם בעבר רק מפעלים 

וסדנאות, עוברים תהליך של שינוי ותוספת של שימושים חדשים 

של  במישור  וכדומה.  תעשייה  תומכים  עסקים  משרדים,   –

מדיניות פיתוח תעשייתי בעיר, קיימת הזנחה של התעשייה 

להכשרה  הנוגע  בכל  עקביות  חוסר  קיים  המסורתית, 

חסרים  ובעיקר  התעסוקה,  בשוק  להשתלבות  ומסלולים 

תקשורת ותיאום של סדר יום המוסכם על ידי הגופים השונים 

האחראים לנושא התעשייה בעיר. 

התכנון  בתחום  בעיר  התעשייה  עם  בהתמודדות  הכשלים  בצד 

לאשדוד  ה-21,  המאה  לתחילת  שמתאים  באופן  והמדיניות, 

הגיאוגרפי  מיקומה  בארץ.  אחרות  לערים  ביחס  רבים  יתרונות 

עיר  היותה  הלאומית,  החשיבות  בעלות  התשתיות  העיר,  של 

אלה  כל   – כלכלית  מבחינה  ויציבה  דמוגרפית  מבחינה  מגוונת 

שחסר  מה  ומצליח.  מושכל  יום  סדר  של  בהתנעה  משמעותיים 

כיום לעיר הוא חזון המשלב את התכונות והמשאבים הנזכרים 

לעיל עם המגזר התעשייתי בעיר. 

אזורי  עבור  קרקע  משאבי  לאתר  מחויבת  אשדוד  עיריית 

כיום,  כי  לזכור  חשוב  אולם  הגג(.  מהסכמי  )כחלק  התעשייה 

גישה  למפעלים.  קרקע  בהקצאת  להסתפק  יכולות  אינן  ערים 

כיום התחרות  ה-20.  אזורי תעשייה בתחילת המאה  זו אפיינה 

בין ערים גבוהה, ועל מנת להיות מובילת חדשנות תעשייתית 

וכוח דומיננטי במשק הישראלי, על אשדוד להיות בעלת חזון 

הוליסטי, שיטתי ומשולב עבור העיר כולה. לפיכך, יש לקשור 

אזורי התעשייה שלה,  ואת  של העיר  את המגזר התעשייתי 

דורשת  זו  גישה  פרוגרמתית.  מבחינה  והן  פיזית  מבחינה  הן 

בין-מחלקתיים. ללא  ושיתוף פעולה  גבוהה של תיאום  רמה 

יום תכנוני ברור המסדיר את הפיתוח הפיזי והסביבתי  סדר 

של האזור, בתמיכה של מדיניות פיתוח מתאימה, העיר אינה 

אטרקטיבית,  לעיר  להפוך  שלה  הפוטנציאל  את  מממשת 

משגשגת ומובילה בחדשנות תעשייתית.



Zoë Taft Mueller :מרחב התעשייה בסמיכות לנחל לכיש | תמונה
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2. מסגרת עבודה לפיתוח אזורי התעשייה באשדוד

2.1. מתהליך מקבילי למסגרת אינטגרטיבית

כיום, בעידן של "המהפכה התעשייתית הרביעית" – מונח המציין 

את הדרכים הדרמטיות שבהן הטכנולוגיות הדיגיטליות משנות 

את הייצור )Reynolds, 2017; Schwab, 2015( – הדיון במדיניות 

מתמקד בחשיבות הייצור לכלכלות מקומיות, אזוריות ולאומיות, 

וקובע כי הייצור נשאר חיוני לחוסן הכלכלי והחברתי ולהמשך 

הצמיחה הכלכלית. יש, אם כן, עניין רב בשאלה כיצד האבולוציה 

הטכנולוגית עשויה ליצור הזדמנויות עבור ערים ואזורים לצמוח 

במחצית  מהיר  בקצב  התכווצו  אשר  שלהם,  התעשייה  בענפי 

.)Pisano and Shih, 2012, Plant, 2014(המאה האחרונה או יותר

בהמשך להלך רוח זה, תוכנית אסטרטגית זו מתבססת, בין היתר, 

על שתי הנחות תלויות: )1( התגבשה הסכמה על חשיבות הייצור 

בניית   )2( מטרופולינים;  של  הכלכלית  ולצמיחה  כלכלי  לחוסן 

מדיניות,  אסטרטגיות  מחייבת  המטרופולינים  של  הייצור  מגזרי 

פיתוח תעשייתי ואסטרטגיות תכנון פיזי במישור האזורי. אף על 

פי שאסטרטגיות ומדיניות לפיתוח כלכלי כמעט תמיד משפיעות 

הפיזיים  המאפיינים  ועל  והדמוגרפית  החברתית  הדינמיקה  על 

של אזורים עירוניים וכפריים, רוב האסטרטגיות בתחום המדיניות 

המיועדות  קונקרטיות  אסטרטגיות  אינן  תעשייתי  פיתוח  של 

גיוס  מס,  )למשל, תמריצי  וכלליות  רוחביות  אלא  מסוים,  לאזור 

חברות או נכסי מו"פ ארצי(. לכן ישנה חשיבות גדולה בהתאמת 

מדיניות של פיתוח תעשייתי לערים שבהם הוא מתקיים.

הנוכחיות  למגמות  להגיב  יותר  טובה  הדרך  לפיכך, 

חייבת  התעשייתי  והפיתוח  התעשייה  בתחום  והמתעוררות 

ומדיניות  פיזי  תכנון  של  משולבת  מסגרת  על  להתבסס 

פיתוח תעשייתית. פרק זה כולל תיאור של מגמות עולמיות 

וכן  התכנוני-תעשייתי  הפיתוח  בתחום  מגמות  בתעשייה, 

עבודה  למסגרת  בהצעה  ומסכם  פיתוח,  במדיניות  מגמות 

המומלצת עבור העיר אשדוד.

2.2. תעשייה: מגמות עולמיות 

מהן המגמות החשובות שמשנות את דפוסי הפיתוח התעשייתי? 

ופיתוח  ובתכנון  בתעשייה  הנוכחיות  המגמות  של  מפה  להלן 

הללו  המגמות  שבו  לאופן  התייחסות  תוך  תעשייה,  אזורי  של 

משפיעות על הצורה הפיזית של העיר, על כלכלתה, על אזרחיה 

ועל סביבתה. תת-פרק זה מסתיים בהמלצות על מגמות לפיתוח 

המדיניות והתכנון העירוני באשדוד.
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כלכלה

המהפכה התעשייתית הרביעית 

״מתאפיינת במיזוג של טכנולוגיות 

וטשטוש בין השדות הפיזיים, הדיגיטליים 

והביולוגיים״ )שוואב, 2015(. השינויים 

כוללים את האבולוציה של: )1( בינה 

מלאכותית; )2( טכנולוגיות ייצור 

דיגיטליות ושימוש בביוטכנולוגיה; 

)3( טכנולוגיות בממשק שבין תכנון 

חישובי, ייצור תוספים, הנדסת חומרים 

וביוטכנולוגיה.

מרחב 

ארגון המרחב נועד לעודד שיתופי 

פעולה, למידה והעברת ידע בין סוגים 

שונים של יצרנים. המטרה היא לעודד 

פיתוח של טכנולוגיות או מוצרים 

חדשים.

סביבה

חיזוק של ייצור דיגיטלי בקנה מידה קטן, 

המשפיע לטובה על משאבי קרקע וזיהום, 

חיזוק המגמה הירוקה.

חברה

ההתקדמות מביאה עמה גם בעיות: 

מועסקים רבים עשויים להישאר 

בחוץ. גם היום יש ״ביקוש חזק בקצוות 

הגבוהים והנמוכים, אבל המרכז חלול״ 

)שוואב, 2015(.

המהפכה התעשייתית הרביעית

אתגרים: 

הייצור המסורתי נשאר חיוני 

לכלכלות הערים. פרנסי העיר 

נדרשים למצוא את האיזון המתאים 

בין חיזוק של הייצור המסורתי 

לחיזוק הייצור המתקדם. 
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כלכלההתעשייה כאקוסיסטמה 

תפיסת המערכת האקולוגית התעשייתית 

רואה את האזור ואת היצרנים שלו 

כמערכת הוליסטית; מטרתה לעודד 

חדשנות וכפועל יוצא מכך את הצמיחה, 

באמצעות שיתוף פעולה בין יצרנים, 

מוסדות חינוך )בעיקר אוניברסיטאות( 

וארגונים ממשלתיים. תפיסה זו מדגישה 

את הקשר בין יצרני ההיי-טק ומחקר 

ופיתוח בתחום ההיי-טק ורואה את מגוון 

היצרנים כמרכיב חשוב, אם לא מרכזי, 

של המערכת כולה. 

מרחב 

ארגון פיזי של המרחב שנועד לטפח 

מערכות יחסים וקשרים הדדיים. 

תפיסה זו רואה בתעשייה מערכת 

אקולוגית, אשר בדומה למערכות 

טבעיות שבהן מתקיימות שרשראות 

מזון בין האורגניזמים השונים, 

מתקיימת בה שרשרת של שימוש 

באנרגיה ובחומרים בין המפעלים 

ותהליכי הייצור. כך, מפעל אחד יכול 

להשתמש בפסולת של מפעל אחר 

לצרכיו או שעודפי אנרגיה של תהליך 

ייצור אחד ישמשו מקור אנרגיה 

לתהליך אחר. גישה זו יכולה להיות 

מיושמת באמצעות הקצאת קרקעות 

לשימוש תעשייתי בצמוד למוסדות 

אקדמיים או באמצעות סבסוד חללים 

ליצרנים חדשים בסמיכות ליצרנים 

מבוססים וותיקים. 

סביבה

אפשרות לקדם שיתופי פעולה סביבתיים 

וסדר יום אקולוגי בהתאם לצרכים של 

התעשייה המתמחה. 

חברה

מערכות יחסים הן אבני הבניין של 

המושג הזה. אלה כוללות: )1( יחסי 

גומלין בין האקדמיה לתעשייה, 

הממשלה והאקדמיה, והממשל 

והתעשייה; )2( יחסים בין יזמים 

לחברות מבוססות ובין חברות קטנות, 

בינוניות וגדולות; )3( יחסים בין ספקים 

ויצרנים.

אתגרים: 

אוניברסיטאות המחקר הגדולות 

הובילו מאמצים מוצלחים לשיתוף 

פעולה בין מגזרים בערים שונות. 

אולם, ללא הנהגה של אוניברסיטה, 

רשות מקומית או משרד ממשלתי, 

קשה לקדם אסטרטגיה זו. 
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כלכלהאורבניות תעשייתית

גישה זו מניחה כי הביקוש לקרקע 

תעשייתית בתוך ערים, בעיקר ליד 

מוסדות אקדמיים, עולה ונהיה יקר עבור 

היצרנים, בכלל זאת יצרנים עתירי ידע. 

המיקום עירוני מעניק יתרון תחרותי בשל 

הסמיכות לקהילה ולמוסדות חינוך )מרכז 

המחקר והניסויים(. נוסף על כך, ביקוש 

הקרקע למגורים ולשימושים מסחריים 

בתוך הערים גם הוא הולך וגדל. לכן בלתי 

נמנע לחשוב על היחסים ביניהם. 

מרחב 

האבולוציה הטכנולוגית משנה את 

טביעת הרגל הפיזית, תהליכי ההפצה 

והרשתות, גישה לתחבורה ומיקומים 

גיאוגרפיים מועדפים עבור התעשייה. 

ארגון החלל מבוסס על הרעיון 

שמיקום עירוני מעניק יתרון תחרותי 

עקב גישה לאנשים, למוסדות חינוך 

)מרכז המחקר והניסויים( וללקוחות. 

תפיסה זו מבוססת על יצירה של 

ממשקים בין העיר לתעשייה. בבסיס 

תפיסה זו חשיבה על העיר כמערכת 

המשלבת בין מגורים לבין תעסוקה 

ותעשייה וניסיון לייצר סינתזה בין 

נקודות המבט הכלכלית, המרחבית 

והחברתית, מתוך הבנה שאלו קשורות 

זו בזו ולא ניתן להפריד ביניהן. הרעיון 

מבוסס על ארבעה נדבכים עיקריים: 

)1( שילוב חברתי; )2( פיתוח סביבתי 

חכם; )3( איזון כלכלי; )4( חדשנות 

עירונית וטכנולוגית.

סביבה

עירוניות תעשייתית, המתייחסת 

לטיפולוגיות שבהן משולבים אזורי 

תעשייה בעיר או בסמוך לעיר, ומציעה 

אלטרנטיבה לפארק התעשייה האוטונומי 

)אם כי צפוי כי טיפולוגיה זו תישאר 

נפוצה בשל עלות נמוכה יותר של 

הקרקע(. 

חברה

גישת האורבניות התעשייתית מבוססת 

על ההנחה כי שינויים טכנולוגיים 

יעצימו חברות קטנות ובינוניות ויזמים 

 .).Markillie, 2012: n pg(פרטיים

בעתיד יצטמצמו יתרונות הגודל, היות 

שעלויותיהם העיקריות של היצרנים 

 Markillie,( יהיו עבור מכונות הייצור

2012(, ושימוש בבינה מלאכותית 

יפחית באופן דרמטי את עלויות 

 Markillie, 2012;( העבודה של היצרנים

.)Schwab, 2015

אתגרים: 

תפיסת האִיזוּר נועדה להפריד בין 

שימושים תעשייתיים לשימושים 

אחרים. גישה תכנונית זו עיצבה את 

הציפיות הציבוריות ואת התפיסה 

של הציבור לגבי התעשייה זה 

למעלה ממאה שנים. כיום האתגר 

הוא סביבתי ותודעתי; יש לשכנע 

את הציבור בחשיבות וביתרונות 

של עירוב שימושים לא תעשייתיים 

ותעשייתיים במרחב העירוני. 
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כלכלהממשק עיר-נמל

היעדים כוללים שימור מקומות עבודה 

לעובדים בעלי מיומנות בסיס ומשיכה 

של חברות עתירות ידע ועובדים מיומנים 

מקצועיים. 

מרחב 

התערבות עירונית בערי נמל פעילות 

מבוססת על צרכים טכניים, תעשייתיים 

ועירוניים )למשל דיור או השכלה(. בין 

הדוגמאות לכך נמנות הערים רוטרדם 

וגנואה. ערים שחשבו מחדש על יחסי 

העיר-נמל התייחסו לסוגיות הבאות: 

)1( התאמה פרוגרמתית וכלכלית; )  2( 

דו-קיום ושיתופי פעולה; )3( סימביוזה 

בין הנמל לבין הכלכלה העירונית 

.)Sánchez, 2016; Vries, 2014(

סביבה

בחינה של הממשק עיר-נמל כוללת 

לעתים קרובות שיקום של אתרים 

מזוהמים ופיתוח נופי למטרות פנאי 

ואסתטיקה.

חברה

בקרב הציבור רווחת תפיסה שלילית 

של אזורי נמל. בחינה מחדש של 

הממשק עיר-נמל ועיצובו מחדש 

עשויים לשנות זאת ולהפיח בו 

חיים באמצעות פיתוח שימושים 

ואינטראקציות העשויים לשמש בו 

בזמן את הנמל ואת העיר. 

אתגרים: 

תחרות על הקרקע בין הנמל לעיר, 

בייחוד כאשר יש ביקוש לשטח 

לוגיסטי מחד גיסא וצורך בקרקע 

לדיור מאידך גיסא. 
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כלכלהאקולוגיה תעשייתית

הגברת היעילות בעיקר באמצעות 

הפחתת פסולת ושימוש חוזר, כצעדים 

חשובים לחיסכון בעלויות.

מרחב 

ארגון המרחב )למשל, פארק תעשייה( 

מבוסס על שיקולים סביבתיים, בפרט 

התייחסות למטרות הבאות: קיימות, 

יעילות אנרגטית והפחתת פסולת.

סביבה

אקולוגיה תעשייתית היא פרקטיקה של 

צמצום פסולת תעשייתית באמצעות 

יצירת מערכת שבה יצרן אחד משתמש 

בתוצרי לוואי של אחר וכן הלאה. אקו-

פארקים תעשייתיים הם לרוב פארקים 

תעשייתיים אוטונומיים המחויבים 

לתפיסה זו ומבוססים על נהלים ועל 

תקנים סביבתיים )למשל, טכנולוגיית 

בנייה ירוקה, חשמל סולארי, יעילות 

אנרגטית(.

חברה

אסטרטגיה המסייעת במיתוג של 

התעשייה ובפיתוח התודעה הציבורית 

ביחס לתעשייה ולניהול מושכל של 

משאבים טבעיים. 

אתגרים: 

גישה זו מיושמת לרוב באמצעות 

הסכמים הדדיים בין חברות בזיקה 

לצורכיהן ולהיתכנות הכלכלית של 

יישומה. 
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המהפכה התעשייתית 
הרביעית

אקולוגיה תעשייתיתממשק עיר-נמלאורבניות תעשייתית התעשייה כאקוסיסטמה

מגמות | המלצות עבור העיר אשדוד 

מכל המגמות העכשוויות, הרלוונטיות ביותר עבור אשדוד הן 

התעשייה כאקוסיסטמה, פיתוח הממשק עיר-נמל ואורבניות 

תעשייתית. פיתוח התעשייה כאקוסיסטמה יסייע בפיתוח אזור 

התעשייה הצפוני כמערכת אחת המבוססת על ממשקים ושיתופי 

יצרנים. חשיבה על הממשק עיר-נמל תסייע בחיזוק  בין  פעולה 

היחסים בין העיר והנמל ובפיתוחו כמנוע חשוב לעיר באמצעות 

וניהול.  תחבורה  חינוך,  סביבתיים,  נושאים  על  חדשנית  חשיבה 

לבסוף, אורבניות תעשייתית יכולה לסייע בפיתוח אזור התעשייה 

ממוקמים  אשר  הדרומי,  התעשייה  ואזור  לכיש  לנחל  מדרום 

בזיקה לסביבות מגורים, דבר העשוי לסייע בחיזוק המגוון והחיים 

בעיר. 
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)Collaborations( שיתופי פעולה

שם נרדף לרעיון של טיפוח מערכת אקולוגית תעשייתית. 

חיצוניים  פעולה  שיתופי  על  דגש  שמה  זו  אסטרטגיה 

והצמיחה.  החדשנות  לזירוז  כאמצעי  בין-תחומיים,  או 

אזורי  מידה  בקנה  מיושמת  להיות  אמורה  זו  אסטרטגיה 

או מטרופוליני.

)Balance( איזון

חלוקת  את  לאזן  שנועדה  אזורית  פיתוח  אסטרטגיית 

המשאבים והצמיחה של אזורי התעשייה. גישה זו כוללת 

כאלו אשר חסרים  באזורים חלשים,  תמריצים להשקעה 

תשתיות או תנאים כלכליים לצמיחה ופיתוח. 

שמטרתן  יוזמות  כוללת  אשכולות  פיתוח  אסטרטגיית 

ופיתוח  זיהוי  באמצעות  אזורית  כלכלית  צמיחה  לעורר 

של אשכולות המעוגנים במטרופולין. הרעיון הבסיסי הוא 

לחזק ולהמשיך לפתח מומחיות ומצוינות בייצור מוצרים 

נבחרים. אידיאלית, האזור הופך להיות מרכז או האבּ של 

ייצור מוצרים נבחרים. 

)Specialization( התמחות

2.3. מדיניות: אסטרטגיות עכשוויות 

פוליטיים  בהקשרים  מעוגנת  בתעשייה  העוסקת  המדיניות 

ניתן  הקיימים,  הכלים  מגוון  מתוך  אולם  מקומיים.  וכלכליים 

מגמות  ארבע  לזהות  ניתן  שמתוכן  בולטות  אסטרטגיות  למפות 

עיקריות בתחום המדיניות של פיתוח תעשייתי: 
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)Conversion( המרה

אסטרטגיה השואפת להמיר משאבים תעשייתיים )למשל, 

קרקע, מתקנים( בתוך אזור מסוים, מייעוד אחד )למשל, 

או  לאווירונאוטיקה(  ייצור  )למשל,  לאחר  פלדה(  ייצור 

לייצור מוצרים רבים ושונים, או לשינוי ייעודי קרקע. 

מדיניות | המלצות עבור העיר אשדוד

לאשדוד כמה נכסים המבדילים אותה מערים ישראליות אחרות 

– נמל אשדוד, חברת החשמל, בית הזיקוק לנפט פז ובית החולים 

החדש של אסותא אשדוד – ויש לה מגוון רחב של עסקים בתחום 

הייצור, מִחזור מתכות, עיבוד מתכת, אספקת שירותי בנייה וייצור 

מגרשים  או  בניינים  לאשדוד  במקביל,  לצרכן.  ישירות  מוצרים 

פנויים או לא מנוצלים, בעיקר בין נחל לכיש לרובעי המגורים של 

להשקיע במדיניות המקדמת שיתופי  מציעים  אנו  לכן,  העיר. 

פעולה, איזון והמרה. עושר הנכסים של אשדוד מהווה בסיס 

חברות,  בין  פעולה  ושיתופי  חילופי  של  רשת  לבניית  מצוין 

תעשיות ומגזרים, לעודד מחקר, חדשנות וצמיחה. כיום, אזורי 

התעשייה של אשדוד נמצאים בפריפריה הצפונית של העיר. 

החולים  בית  בניית  וכן   – מתקדם  ייצור   – חדשות  ייצור  שיטות 

אסותא אשדוד והנגישות דרך תחנת הרכבת "עד הלום" מציעות 

תעסוקה  ומקומות  התעשייתית  הפעילות  של  לפיתוח  הזדמנות 

אזורי  לבין  לכיש  נחל  שבין  השטח  העיר.  בדרום  איכותיים 

ומשגשג במיוחד של העיר,  הוא חלק תוסס  המגורים של העיר 

אולם אזור זה ייהנה מהתערבות פעילה וממדיניות הממריצה את 

ההמרה. בעורף הנמל יש צורך במדיניות המרה ושיתופי פעולה 

שתניע אותו להפוך למרכז לוגיסטי מתקדם. 



45 מסגרת עבודה לפיתוח אזורי התעשייה באשדוד

מדיניות

תכנון

מגמות 

העיר אשדוד

מתהליך מקבילי בו כל גוף פועל באופן אוטונומי

לקראת פיתוח של מסגרת משולבת של תכנון פיזי ומדיניות פיתוח תעשייתית

למסגרת אינטגרטיבית המבוססת על חשיבה מתכללת 

המהפכה התעשייתית הרביעית
התעשייה כאקוסיסטם

אורבניות תעשייתית
ממשק עיר- נמל

אקולוגיה תעשייתית

שיתופי פעולה 
התמחות

איזון
הֲמָרָה

סמיכות/אוטונומי

המהפכה התעשייתית הרביעית
התעשייה כאקוסיסטם

אורבניות תעשייתית
ממשק עיר- נמל

מגמות

מדיניות 
שיתופי פעולה 

איזון
הֲמָרָה

תכנון
אזורי התעשייה 
כחלק אינטגרלי 

של העיר
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העיר הדואלית  2

 Carlos A Sainz Caccia, Einat Pragier, 1. סכמה המבוססת על עבודתם של
;and Zixiao Yin

 Efrat Bramli, Louis Liss, and Zoë Taft 2. סכמה המבוססת על עבודתם של
Mueller

רובעים תעשייתיים 1

ג'(.  ב',  )א',  לרובעים  מחולקים  אשדוד  של  המגורים  אזורי 

צירי   )1( משותפים:  מאפיינים  ארבעה  יש  אלה  לרבעים 

הכולל  שכונתי  מרכז   )2( כגבולות;  המשמשים  תנועה 

פנימית  תנועה  רשת   )3( פתוח;  ושטח  ציבוריים  שירותים 

מציעה  זו  אסטרטגיה  וזהות.  אדריכלי  סגנון   )4( משנית; 

להרחיב את תפיסת הרבעים לאזורי התעשייה.

ובדרום.  במרכז  המגורים  ואזורי  העיר  ומרכז  בצפון 

באמצעות  האזורים  את  לחבר  מציעה  זו  אסטרטגיה 

צפון-דרום  של  המרכזיים  הצירים  שני  לאורך  התערבויות 

העיר, שדרות הרצל ושדרות בני ברית. התערבויות עשויות 

לכלול פיתוח שימושים מעורבים בצפיפות גבוהה ובאמצעות 

גם מציעה להשתמש בצירים  זו  נוף. אסטרטגיה  אדריכלות 

מרכזיים אלה כדי לפתח מדיניות מדרגית בתחום הסביבתי. 

אחרות  וסכנות  מזהמים  פליטות  מותרים,  רעשים  תחום 

יותאם באופן הדרגתי לאורך הציר מצפון לדרום.

2.4. מבנה: חלופות מרחביות בפיתוח המרחב 
התעשייתי באשדוד 

קרובות  לעתים  מקודמת  תעשייתי  פיתוח  שמדיניות  פי  על  אף 

נתפסת  ואף  הערים  של  הפיזית  להתפתחות  להתייחס  מבלי 

כמיזם נפרד לגמרי, ההיסטוריה התכנונית מצביעה על כך שיש 

והאיזוּר  העיר  צורת  התפתחות  לבין  זו  מדיניות  בין  ברור  קשר 

שלה. תכנון פיזי בלתי מתאים יעכב וימנע יישום של מדיניות, 

ארבע  ישנן  כיום  התעשייה.  לפיתוח  שתהיה,  ככל  מוצלחת 

אשדוד  העיר  שבאמצעותן  אפשריות  מרחביות  אסטרטגיות 

עשויה להמשיך ולפתח את אזורי התעשייה: 
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לחיות ולעבוד באשדוד

טבעת תעשייתית עירונית

3

4

 Ran Benyamin, Max Moinian, and 3. סכמה המבוססת על עבודתם של
;Kfir Noy

 Ayelet Bar Ilan., Max Budovitch, and 4. סכמה המבוססת על עבודתם של
Yulia Furshik

הבנייה  ממערכת  התרחקות   )1( מציעה  זו  אסטרטגיה 

מחוזות  ארבעה  של  כסדרה  העיר  ופיתוח  בעיר  הרובעית 

אשדוד  של  בחוף  הלב  תשומת  מיקוד   )2( יותר;  גדולים 

במקום בצפון או בדרום; )3( פיתוח מחוז חדש בדרום נחל 

לכיש ומצפון למרכז העיר כמרחב עבודה-מגורים דינמי.

והאזורים  הגנים  הפארקים,  זירת  על  מתבססת  זו  גישה 

הממוקמות  התעשיות  ומגוון  אשדוד  סביב  הטבעיים 

אוכלוסיית  שמרכז  בכך  הכרה  תוך  העיר,  של  בפריפריה 

העיר.  של  והדרומיים  המרכזיים  בחלקים  נמצא  אשדוד 

טבעת  דינמי,  מעבר  אזור  של  פיתוח  מציעה  זו  אסטרטגיה 

עיר תעשייתית שבה שימושים תעשייתיים יתקיימו בסמיכות 

לשימושים מסחריים ולנוף. הטבעת עשויה להיות מאורגנת 

קלה  תעשייה  תיירות,   – תחומים  ולפי  נושאיים  במקטעים 

תשמש  זו  טבעת  מחקר.  ולוגיסטי,  חקלאי  מגזר  וסדנאות, 

כמחבר וממשק בין החלקים השונים של העיר. 
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מבנה | המלצות עבור העיר אשדוד 

אנו מציעים להרחיב את ארגון אזורי המגורים של אשדוד – 

מודל הרבעים – לאזורי התעשייה. מודל זה הוא הבסיס שעליו 

נבנתה העיר. מודל זה מוכר, ומובן, לא רק לאנשי מינהל העיר 

של  מחדש  ארגון  משמעו  זה  מודל  אימוץ  לתושביה.  גם  אלא 

אזורי התעשייה מבחינה פרוגרמתית, תכנונית, ומבחינת מדיניות. 

ייחודיים  מאפיינים  פיתוח  על  מבוסס  זה  מודל  פיזית,  מבחינה 

לכל רובע תעשייתי: הראשון, גבולות ברורים; השני, מרכז מובהק; 

ניכרת  אדריכלית  והרביעי, שפה  פנימית;  תנועה  רשת  השלישי, 

בכל  לפתח  מציעים  אנו  לעסקים.  ייחודית  סביבה  תציע  אשר 

רובע מרכז המציע מגוון רחב של שירותים המותאמים במיוחד 

בתוך  עסקים  של  ארוך  לטווח  היומיומיים  הצרכים  על  לענות 

הרובע – מרכז זה חיוני כדי למשוך עסקים צומחים ולשמור על 

עסקים מוצלחים באשדוד. לכל רובע תפותח מדיניות תעשייתית 

התואמת את צורכי היצרנים במקום. 

2.5. מסגרת העבודה המוצעת לפיתוח אזורי 
התעשייה בעיר 

 )2( ופיתוח;  בתעשייה  מגמות   )1( הממדים:  שלושת  מיפוי 

אזורי  עבור  מרחביות  חלופות   )3( מדיניות;  אסטרטגיות 

שקיימות  פי  על  שאף  כך  על  מצביע   – העיר  של  התעשייה 

נעשות  הן  הללו,  התחומים  מן  אחד  בכל  ויוזמות  חדשנות 

המגזר  לגבי  זו.  על  זו  המכריעה  השפעתן  למרות  במקביל, 

שיקולי  את  משנות  בתעשייה  הנוכחיות  המגמות  התעשייתי, 

קרבה  התעשייה.  באזורי  ולתנאים  לגיאוגרפיה  ביחס  היצרנים 

לספקים, לשווקים ולמרכז העיר והמשאבים המגוונים של העיר, 

לרבות הקהילה, נתפסים כמשאבי ליבה. החשיבות הגוברת של 

למרכזי  הקרקע  וייעודי  התכנון  נושא  את  הפכה  אלה  גורמים 

בעתידם של אזורי התעשייה.

את  לנצל  כדי  טובה  בעמדה  נמצאת  אשדוד  לציין,  חשוב 

הדינמיקה העכשווית בתחום התעשייה. עליה לבנות מסגרת 

התעשייה,  בתחום  המגמות  בין  זיקה  תתקיים  שבה  אחת 

המדיניות והתכנון. לפיכך, אם אשדוד שואפת לפתח את אזורי 

להגביר  במטרה  ה-21  למאה  המתאים  באופן  שלה  התעשייה 

מגמות  בין  המשלבת  מסגרת  לאמץ  עליה  הכלכלי,  חוסנה  את 

בתעשייה, מדיניות פיתוח תעשייתי ותכנון פיזי. בפרק הבא תוצג 

מסגרת מפורטת לעבודה ולחשיבה עתידית.
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חזון ואסטרטגיה מפורטת3
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3. חזון ואסטרטגיה מפורטת

רובע מעורברובע קמפוס 

מיקום הרובעים התעשייתים בעיר
רובע הנמלרובע יצור

3.1. חזון ואסטרטגיה כוללת: רובעים תעשייתיים

אשדוד, בזכות המבנה והמתקנים הייחודיים שלה, יכולה להפוך 

לעיר מובילה בישראל, כלכלית, חברתית ותרבותית. עם זאת, אף 

על פי שיותר מ-50% משטחה מיועדים לתעשייה, אין לה תוכנית 

אסטרטגית מקיפה לפיתוח עתידי. פיתוח אזורי התעשייה באופן 

פרוגרסיבי ומקיף, תוך שילובם באופן טוב יותר בעיר, ישפר את 

צמיחת העיר ואת רווחתם של מעסיקים ותושבים.
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קרדיטים לאייקונים כמפורט להלן:
1. Factory, Aleksandr Vector (the Noun Project), CC BY 3.0; 2. Tree, Pipe Rosas Licht (the Noun Project), CC BY 3.0; 3. Building, Ricardo Antonio Cabral 

Mejía (the Noun Project), CC BY 3.0; 4. Share, Alex Podolsky (the Noun Project), CC BY 3.0

החזון המוצג כאן כולל ארבעה יעדים מרכזיים:

1. שילוב העיר עם אזורי התעשייה שלה ותכנונה כישות אחת. קרי, פיתוח אזורי התעשייה של העיר 

במקביל לפיתוח העיר בתחומים אחרים. הייצור העירוני חיוני לכלכלה אבל גם לזהות ולגאווה העירוניות. 

פיתוח הזיקה בין מקומות הייצור לנושא החינוך והיצירתיות יתרום רבות לחידוש ולהתחדשות בעיר, והמהפכה 

של  העצמה  תוך  עירונית  חיים  איכות  המקדם  עתיד  לעיצוב  טובה  הזדמנות  מהווה  הרביעית  התעשייתית 

התושבים. 

2. ארגון מחדש של הארגון המרחבי והפיזי של אזורי התעשייה. ארגון ברור של אזורי התעשייה במבנה 

הרובעי: רובע הקמפוס, רובע מעורב, רובע ייצור ורובע הנמל. בדומה לאזורי המגורים של אשדוד, הרובעים 

התעשייתיים יפותחו בשימת דגש על הדברים הבאים: )1( מבנה וגבולות ברורים; )2( מרכז מוגדר; )3( מערכת 

תנועה פנימית קריאה; )4( זהות אדריכלית מובהקת.

3. פיתוח מדיניות פיתוח ברורה וספציפית לכל רובע. זאת תוך התייחסות לשלושה נושאים מרכזיים: )1( 

קידום מסגרות שיתופיות; )2( התייחסות לסוגיות סביבתיות; )3( פיתוח תחום החינוך ומוסדות הציבור. 

4. פיתוח גוף ניהולי משולב שיתמוך בצמיחת שלושת הרובעים התעשייתיים ובניהולם. גוף זה, שיכלול הן 

מתכננים והן קובעי מדיניות, יהיה אחראי לחזון, לתכנון, לקביעת מדיניות וליישום רעיונות ופרויקטים הקשורים 

לתעשייה. מטרתו של גוף זה להבטיח פיתוח אסטרטגיה ברורה שתשפר את הצמיחה העירונית. 

ובמדיניות הנדרשים  והחזון של כל רובע, פירוט הכלים בתכנון  להלן מוצגים האסטרטגיה הכוללת 

להשגת היעדים המוצגים וכן מקרי מבחן רלוונטיים מרחבי העולם.
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3.2. רובע קמפוס

רובע קמפוס | מצב קיים

באזור מספר רב של תוכניות, הכוללות את אזור הרכבת והמסחר 

תעשייה.  ואזור  מיוחד  מגורים  רובע  החולים,  בית  אליה,  הסמוך 

כוללת,  ראייה  ללא  לזו  זו  במקביל  פותחו  אלו  תוכניות  אולם 

והדבר בא לידי ביטוי במיוחד בהיעדר חשיבה מערכתית על נושא 

התנועה, פיתוח הנוף וטיפולוגיות הבינוי האדריכליות. לשילוב בין 

כל המרכיבים במסגרת תוכנית אב כוללת חשיבות גדולה במינוף 

ובמקסום המשאבים במקום ובהפיכתו למרכז אזורי.

רובע קמפוס | חזון

תעשיה

מסחר, מגורים

חינוך, בריאות, מו"פ

ירוקה  בנייה  על  המבוסס  ייחודי  רובע  פיתוח 
שירותי  זאת  )בכלל  שימושים  בתמהיל  ומאופיין 
בסמיכות  מגורים(  ומבני  חינוך  ייצור,  בריאות, 
חשיבות  בעל  אקולוגי  ולפארק  דיונות  לפארק 
אזורית. זאת באמצעות תכנון פיזי, בנייה של קשרים בין בית 
החולים, הקמפוס האקדמי ופיתוח של מחקר וייצור מתקדמים. 

גוף משותף שינחה את  יש להקים  כן, באמצעות מדיניות,  כמו 

התפתחות הרובע, שתפקידו להגיב לצורכי הדיירים, להמצאות 

חדשות ולמגמות בתחומי התעשייה והמחקר. 
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תכנית בית החולים האוניברסיטאי אסותא אשדוד תכנית קמפוס אקדמי ומגורים

תכנית קניון BIG Fashion אשדוד 

תוכנית לפיתוח ליד מחלף 'עד הלום'תכנית מרכז תעשייה, היי טק

רובע קמפוס | תכניות קיימת ובתהליך 
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רובע הקמפוס | מטרות 

קרדיטים לאייקונים כמפורט להלן:
1. Bus, factor[e] design initiative (the Noun Project), CC BY 3.0; 2. Tree, Pipe Rosas Licht (the Noun Project), CC BY 3.0; 3. Bench, Gerardo Martín 

Martínez (the Noun Project), CC BY 3.0; 4. Book, Viktor Vorobyev (the Noun Project), CC BY 3.0
1. Share, Alex Podolsky (the Noun Project), CC BY 3.0; 2. Barrel, Mark Caron (the Noun Project), CC BY 3.0

מדיניותפיזי

תכנון: הנחיות תכנון התומכות בשימושים שונים 

)למשל,  ובני-קיימא  חדשניים  פתרונות  ובקידום 

סילוק פסולת ביולוגית בקרבת בנייני מגורים(.

רכבת,  )למשל,  תנועה  פיתוח מערכת  תחבורה: 

שאטלים, שבילי אופניים, מדרכות( עם ממשקים 

מהירים וקלים )למשל, רכבת לאוטובוס הסעות, 

להבטיח  כדי  וכדומה(  לרכבת  אופניים  שבילי 

תחבורה נוחה.

השימושים  לשילוב  ככלי  בנוף  שימוש  נוף: 

באמצעות  אזורית  ציון  נקודת  וליצירת  השונים 

פיתוח מערכת של נקודות עניין בפארק אקולוגי 

משותף.

מרכזי  כצומת  האקדמי  הקמפוס  פיתוח  חינוך: 

המקשר בין שימושים ברובע. 

ניהול: הקמת גוף ניהולי לרובע אשר יופקד על 

ולשיתוף  לתיאום  ידאג  הגוף  הפיתוח;  המשך 

פעולה רב-צדדיים בין הדיירים השונים. 

של  כניסה  שתאסור  מדיניות  הגדרת  סביבה: 

הסביבה.  איכות  את  ותשפר  מסוכנים  חומרים 

בייחוד  ירוקה,  לבנייה  סטנדרטים  של  הגדרה 

באנרגיה ובעיצוב בניין יעיל. 

תחבורה: גיוס מימון עבור מערכת התנועה.

מוקד  נקודת  שיהווה  אזורי  פארק  פיתוח  נוף: 

אזורית-לאומי. הגנה על הדיונות ועצים בוגרים.

מחקר  בין  המשלבות  תוכניות  יצירת  חינוך: 

סביבה  הציבור,  בריאות  של  בנושאים  לפיתוח 

ואקולוגיה.
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שמורת טבע

פארק אקו-טק

שטח ציבורי פתוח

מגורים

מסחר

תעשיה קלה 

תשתיות ומתקנים הנדסיים

מבני ציבור

בית חולים

נקודות עניין

צירי תנועת רכב

מעבר ראשי להולכי רגל 

מעבר משני להולכי רגל

שמורת טבע

פארק אקו-טק

מעבר הולכי רגל

רובע הקמפוס | סכמה רעיונית 
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רובע הקמפוס | כלים 

פיזי

פיתוח מסדרון מרכזי החוצה את האתר, אשר יקדם נגישות  �
בין הרכבת לשימושים השונים ברובע.

פיתוח מערכת תחבורה משולבת בהטיה למערכת "ירוקה"  �
)לרבות שאטלים מן הרכבת ושבילי אופניים(. 

קביעת קווים מנחים לחיזוק האקוסיסטמה של הרובע על  �
ידי: )1( אימוץ ופיתוח של מערכת אקולוגית עירונית; )2( 

פיתוח פארק אקולוגי טק )לרבות גגות "ירוקים" דוגמת גינון 
על הגג או חקלאות וכדומה(.

פיתוח הנחיות בינוי למבני המגורים והקמפוס )באמצעות  �
הגדרת גובה מקסימום ומינימום, תוך הקפדה על המבט 

הולך הרגל ועל המבט ממעל תוך התייחסות לגגות 
המבנים(.

הקמת פארק אקולוגי באמצעות קשירה נופית ותנועתית  �
של הדיונות לתוך הרובע וטיפוח גבול דיפוזי בין השניים. 

מדיניות

הקמת מרכז שיתופי לניסויים ואבות-טיפוס הפתוח לקהל  �
הרחב.

גיבוש פרויקט פיילוט בנושא הסביבה, הבריאות  �
והטכנולוגיה כדי לטפח את הזהות של הרובע ולקדם את 

הנראות שלו.

הקצאת שטח לפיתוח עתידי גמיש )הבניית מגוון רחב של  �
שימושים מותרים( כך שהרובע יוכל לענות על צרכים 

שונים ומגמות חדשות. 

עידוד ייצור נקי ומתקדם באזורים האקדמיים )למשל,  �
יצרנים קטנים באמצעות הדפסה תלת-ממדית(.

גיוס יצרנים נוספים שיכולים לתרום לעוצמות ולנושאים  �
המזוהים עם הרובע.

המשך לימוד וניתוח לקראת תוכניות מפורטות

מדיניות

גיבוש מדיניות וניתוח ביחס לנושא של פסולת ומִחזור )בייחוד  �

ביו-פסולת וחומרים מסוכנים(.

הישויות  � בין  פעולה  לשיתוף  ותכנים  מסגרת  של  בחינה 

הקיימות באתר.

תכנון

ההזדמנויות  � של  אקולוגית  ובחינה  הנוף  משאבי  של  ניתוח 

באתר. בחינה של הממשק בין פארק הרובע לדיונות. 

לימוד של הטיפולוגיות האדריכליות של הבינוי הקיים והעתידי  �

)למגורים ומשרדים( באתר, באופן שישתלב עם החזון של הרובע.
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אסותא אשדוד, בית חולים אוניברסיטאי 

האב לעריכת ניסויים

שמורת הדיונות 

BIG Fashion קניון

קמפוס אקדמי

נקודת ציון 

רובע קמפוס | סכמה מפורטת

מגרשי חניה

תחנת רכבת

מתקני תחבורה

שמורת טבע

פארק אקו-טק

שטח ציבורי פתוח

מגורים

מסחר

תעשייה קלה 

תשתיות ומתקנים הנדסיים

מבני ציבור

בית חולים

נקודות עניין

מעבר הולכי רגל

שאטל- קו מס’ 1

שאטל- קו מס’ 2

מסלול אופניים

תחנת דלק
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רובע הקמפוס | למידה מערים אחרות 

מסגרגציה לאינטגרציה: הרובע התעשייתי ג'ורונג )Jurong(, סינגפור14

אתגרים:

פיתוח של סביבת מגורים ואזורי פנאי באזור הרובע התעשייתי  �

מערכת  באמצעות  האזור  וקישור  עובדים,  ולמשוך  לספק  כדי 

.)Mass Rapid Transit MRT( תנועה מהירה

אתגור תפיסת האיזור – התכנון המקורי הפריד בין שימושים  �

תעשייתיים לבין שימושים למגורים ושימושים נוספים, אך בשל 

מחסור בקרקע, הממשלה הציעה תוכנית לשילוב בין השימושים 

והאזורים השונים, על מנת לספק מענה למיליון תושבים נוספים. 

 Yin Z., “From Segregation to Integration: Jurong, SG”, in Global Case 14  מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה: 
Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2)

אסטרטגיות: 

הקמת חברה ייעודית )Jurong Town Cooperation(, שהופקדה  �

חשובים  יצרנים  העבירה  החברה  הממשלה.  תוכנית  יישום  על 

וכך  סמוך,  לאי  מזהמים  חומרים  של  גבוהות  רמות  הפולטים 

הסמיכות  רקע  על  שהתעוררו  סביבתיים  קונפליקטים  צמצמה 

והעירוב בין השימושים. 

הקמת אי מלאכותי )Jurong Island( כתגובה לביקושים לקרקע  �

תעשייתית, למחסור בקרקע בסינגפור ולצורך לבנות מחסום פיזי 

בין יצרנים מזהמים באזורים עירוניים.

לקדם  � במטרה   )Clean Tech Park( נקי  טק  פארק  הקמת 

לבעיות  בני-קיימא  ופתרונות  חלופית  אנרגיה  של  הפיתוח  את 

 Wenya( ולאוניברסיטה  התעשייה  לאזור  בסמיכות  עירוניות, 

 Industrial Estate and Nanyang Technological University –

התעשייה  חברות  בין  פעולה  שיתוף  היא  מרכזית  מטרה   .)NTU

לאוניברסיטה. 

הגדרה של תקני קיימות ותקני סביבה מחמירים בפארק תוך  �

תחומים:  בשלושה  לכימות  הניתנים  ביצוע  למדדי  התייחסות 

איכות הסביבה, חברה וכלכלה. 

�  Planned Unit( המתוכננת  הפיתוח  יחידת  מודל  של  הרחבה 

of Development – PUD( המיושם בקהילות המגורים גם לאזורי 

התעשייה. מודל זה דורש שפיתוח של תשתיות ציבוריות )מבני 

לזה  דומה  יהיה  תעשייה  באזורי  התחבורה(  ומערכת  ציבור 

המקובל באזורי מגורים. 

רעיון ״האתר הלבן״: סינגפור הרחיבה את סיווגי הייעוד שלה  �

שאינם  יצרנים  עבור  חדשה  קטגוריה  לכלול  כדי  לתעשייה, 

מזהמים, העוסקים בפעילות מו״פ ותעשייה בעלי ערך מוסף גבוה. 

הגדילה  אלה  ליצרנים  שהוקצה  בשטח  אותם,  לעודד  מנת  על 

סינגפור את המכסה של ״שטח לבן״, אזור המיועד למבני ציבור 

באופן  בו  להשתמש  רשאי  היזם  אך  הציבוריים,  בחיים  ותמיכה 

בתגובה  מגורים  ואפילו  מלון  בית  קהילתי,  מרכז  לבנות   – גמיש 

לצרכים ולמגמות המשתנות. 

 JTC Corporation, 2010 :היחסים בין השימושים בפארק טק הנקי | תמונה

Jurong Master Plan, 2014 :תמונה | (PUD) יישום מודל יחידת הפיתוח המתוכננת
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תכנון ופיתוח חדשני: אזורי התעשייה בפילדלפיה, ארצות הברית15

אתגרים:

ובכלכלה  � בתעשייה  לשינויים  להסתגל  התאמצה  פילדלפיה 

העולמיות שהביאו לצמצום הפעילות התעשייתית בעיר. מגמה זו 

הקשתה על משיכת מחקר ותעשיות עתירות ידע לעיר.

אף על פי שערכי הרכוש וההכנסה עלו באזורי מגורים, שיעור  �

העוני של העיר נותר גבוה.

 Liss L., “Industrial Planning and Innovation: Philadelphia, USA”, in Global :מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה  15
Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2)

אסטרטגיות:

בקרקע  � המתמקד  ניתוח   2010 בשנת  השלימה  פילדלפיה 

 Industrial Land & Market( בעיר  התעשיות  של  ובכלכלה 

Strategy report(; הניתוח הגיאוגרפי היה מרכיב חשוב בניתוח זה, 

 industrial( והקטגוריזציה של אזורים כמו ״התעצמות תעשייתית״

או   )industrial protection( תעשייתית״  ״הגנה   ,)intensification

״שינוי״ תרמה לזיהוי של תחומים חיוניים ואזורים שיכולים להיות 

מנוצלים בצורה טובה יותר בדרכים אחרות. 

הרשות העירונית יזמה שינוי בתפיסת האיזור שלה בכל רחבי  �

הראשון  חדשים:  ייעוד  סוגי  שני  והגדירה   ,2012 בשנת  העיר 

מתיר כמה שימושים תעשייתיים קלים )לדוגמה, מו״פ( בסמיכות 

בסמיכות  קל  תעשייתי  שימוש  מאפשר  השני  ואילו  למגורים, 

לשימושים מסחריים. 

�  )Lower Schuylkill Master Plan( ייעודית  אב  תוכנית  פיתוח 

פילדלפיה:  בדרום-מערב  תעשייה  אזורי  שלושה  המגדירה 

קמפוס לחדשנות ליד אוניברסיטת פילדלפיה, קמפוס המתמחה 

לוגיסטי בסמיכות  וקמפוס  קיים  זיקוק  לבית  באנרגיה בסמיכות 

לכביש מהיר בינלאומי ולנמל התעופה הבינלאומי של פילדלפיה. 

Philadelphia Industrial Dev. Corp :חזון לשלושת הקמפוסים | תמונה
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3.3. רובע מעורב

רובע מעורב | מצב קיים

פי  על  מערב,  ומצד  מזרח  מצד  פיתוח  של  תהליך  העובר  אזור 

שתי תוכניות שונות לפיתוח מגורים בזיקה לנחל לכיש. תוכניות 

המהווים  התעשייה,  לאזורי  התייחסות  כוללות  אינן  המגורים 

סביבות  מזו,  יתרה  העיר.  עבור  חשוב  וחברתי  כלכלי  מרחב 

מערכתית  התייחסות  ללא  אוטונומי  באופן  מתוכננות  המגורים 

)תנועה, נוף, בינוי( לאזורי התעשייה. חסרה מסגרת להתחדשות 

עירונית באזורי התעשייה, וכיום שימושים לא תעשייתיים חודרים 

לאזור התעשייה ומאיימים על שימור התעשייה באזור. הרס של 

אזורי התעשייה הקלה והתחדשות עירונית המבוססת על מגורים 

בלבד עשויים להיות הרסניים עבור הכלכלה והחיוניות העירוניות. 

חשוב לשמר את התעשייה ולבחון ממשקים בין השכונות לאזורי 

התעשייה הקלה והכבדה. 

רובע מעורב | חזון

עבודה  שישלב  ומשגשג  דינמי  רובע  פיתוח 
ומגורים ויתבסס על דו-קיום ועירוב של שימושים 
תעשייתיים ותעשייתיים קלים. הרובע יאורגן סביב 
בזהות  אחד  כל  מאופיינים  שיהיו  תתי-מתחמים 
פיתוח  פיזי,  תכנון  באמצעות  זאת  שונות.  ובפרוגרמה 
שיהפכו  הרובע,  את  המאחדות  תכנון  הנחיות  וקביעת  תשתיות 

אותו לישות מגוונת אך משולבת. נוסף על כך, באמצעות מדיניות, 

יש לפתח מסגרת תומכת ליצרנים ברובע על ידי הקמת מרכזים 

תעשייתיים  שימושים  על  שמירה  תוך  תעשייתיים,  קהילתיים 

בתוך הרובע, בעיקר סדנאות המייצרות מוצרים למכירה מקומית 

)למשל, קרמיקה, מוצרי עץ(.

מגורים  על  המבוססת  עירונית  מהתחדשות  להימנע  יש  הערה: 

ושימושים מסחריים בלבד. חשוב לשמור על התעשייה והמלאכה 

הזעירה.

שכונה מתוכננת

פארק לכיש

שימושים מעורבים
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רובע ייצור | תכניות קיימות ובתהליך

תכניות פיתוח מפורטות לשכונת המגורים וקריית הספורט בסמיכות לנחל לכיש.

הצעה לפיתוח שכונת מגורים באזור התעשייה הקלה
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נקודות עניין

מסוף אוטובוסים מתוכנן

מתקני פנאי מתוכננים

מרחב נופי מתוכנן

פארקים ומרחבי פנאי מתוכננים

קווי המתאר של תכניות קיימות

קו BRT מתוכנן

מסלולי אופניים ושבילי הליכה מתוכננים

רובע מעורב | מצב קיים, שטחים פתוחים ותנועה
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קרקע פנויה

פרוגרמה לא ידועה

מבני תעשיה מתוכננים

מגורים מתוכננים

תיירות

מבני ציבור

מסחר, שירותים, אולמות ארועים ומשרדים

תעשיית מוצרי בנייה

איסוף, תעשייה ועיבוד מתכות

מנופים

עיבוד מזון

דלקים

לוגיסטיקה

תשתיות ומתקנים הנדסיים של ביוב וחשמל

כימיקלים, תרופות, קוסמטיקה

מוסכים

אחסנה ואריזה

דפוס ומוצרי נייר

מגרשי חניה

מתקני פנאי מתוכננים

מרחב נופי מתוכנן

פארקים ומרחבי פנאי מתוכננים

רובע מעורב | מצב קיים, תתי מתחמים
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רובע מעורב | מטרות 

קווים  של  הגדרה  תעשייתית,  עירוניות  פיתוח: 

מנחים לעיצוב המעודדים סימביוזה בין שימושים 

קונפליקטים  של  פתירה  למגורים;  תעשייתיים 

באמצעות  ורעש,  זיהום  זאת  בכלל  סביבתיים, 

קידום פתרונות ממוקדים, בדגש על קיימות 

משמעותיות  שדרות  חמש  של  פיתוח  תחבורה: 

)ארבעה  ברובע  תתי-המתחמים  בין  המקשרות 

ממזרח למערב ואחד מצפון לדרום(, הארכה של 

ה BRT-לתוך הרובע.

ירוקים  כמסדרונות  השדרות  של  פיתוח  נוף: 

בדרכים  הרחבתן  המגורים,  לסביבות  וקישורן 

יצירתיות שתורמות למרחבים ציבוריים מעניינים, 

בייחוד סביב מרכזי הקהילה התעשייתית.

קהילתיים  ציבור  מבני  של  הקמה  חינוך: 

חשובות  עניין  כנקודות  והדגשתם  תעשייתיים 

בתוך הרובע.

פיתוח: One stop shop פיתוח מתחם שתפקידו 

הנדרש  המידע  כלל  את  ולספק  לאחד  יהיה 

בית  ישמש  המתחם  בעיר.  התעשייה  בקידום 

העוסקים  הרלוונטיים,  התפקידים  לבעלי 

לבעלי  מפגש  וחללי  שירותים  ויכלול  בתעשייה, 

שונים  פורומים   )1( יתכלל:  המתחם  עסקים. 

הנוגעים לפיתוח התעשייה; )2( מסגרות הכשרה; 

)3( משרות פתוחות בתחומי התעשייה; )4( כלי 

עבור  הממשלה  במשרדי  היום  הקיימים  הסיוע 

יזמים, דבר שיעודד את הכלכלה המקומית ואת 

החדשנות והיזמות. הקמת גוף כזה עשויה להיות 

נקודת הזנקה לפיילוטים נוספים באזורי תעשייה 

מוטי  תהליכים  לחולל  ובכך  אחרות,  ובערים 

תעשייה וליצור חיבור בין גורמי העיר לבין גורמי 

הממשלה. 

פינוי  סביבה: קידום מדיניות סביבתית הכוללת 

מסוכנים.  בחומרים  שימוש  העושים  מפעלים 

בחינה של איומים קיימים ועתידיים לפני הכנסת 

שימושים נוספים לאזור.

 BRT-ה רשת  להארכת  מימון  הקצאת  תחבורה: 

ובחינה מחודשת של תשתית נתיבי האוטובוסים. 

החניה  והגבלת  ציבורית  לחניה  קרקע  הקצאת 

ברחוב.

עבור  עבודה  ומסגרת  תכנים  פיתוח  חינוך: 

מרכזים קהילתיים תעשייתיים. 

מדיניותפיזי
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תעשייה מעורבת

מגורים מתוכננים

קריית חינוך מתוכננת

מסחר ומשרדים

מסעדות וקמעונאות

רצועת נוף מתוכננת

מרחבי ומתקני פנאי מתוכננים

מסדרון ציבורי

מסלולי אופניים

שדרות מוצלות

שדרות מוצלות

סימביוזה בין רובעי מגורים ותעשייה

פארק לכיש

רובע מעורב | סכמה רעיונית 
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רובע מעורב | כלים

פיזי

אותו  � לשלב  במטרה  האוטובוסים  מערך  של  מחדש  בחינה 

בצורה חלקה ברובע, תוך התייחסות מערכתית לכל סוגי התנועה 

)למשל, אופניים, BRT, הולכי רגל(.

פיתוח של הנחיות עיצוב שיטפחו את האופי הייחודי של כל  �

תת-מתחם ברובע, בדגש מיוחד על בניית זהות אדריכלית.

פיתוח יחידות דיור באופן המשלב בין עבודה למגורים.  �

נטיעת עצים בעלי חופות גדולות לאורך השדרות של הרובע,  �

במטרה לחזק את ההתמצאות ולספק צל.

זאת שלטים,  � )בכלל  לרובע  עיצוב מובהקת  בחינה של שפת 

ספסלי רחוב, עמודי תאורה, מדפי אופניים, צמחייה(.

איסור חניה לאורך השדרות. �

הקצאת קרקעות לחניה ציבורית. �

מדיניות

הגנה על השימושים התעשייתיים ברובע באמצעות תמריצים  �

ותקנות.

זיהוי וטיפוח של המתחמים התעשייתיים השונים. �

או  � הריקים  המגרשים  או  המבנים  מלאי  ובחינת  סקר  הכנת 

הנטושים ופיתוח אסטרטגיה לשינוי או שיפוץ מחדש.

סדנאות,  � הכולל  תתי-מתחמים  של  כמרחב  הרובע  מיתוג 

חנויות ושירותים מגוונים.

ארגונן  � באזור,  החינוכיות  והמסגרות  התוכניות  של  בחינה 

וחיזוק מעורבות הקהילה התעשייתית  מחדש מבחינה מרחבית 

בנושא החינוכי.

המשך לימוד וניתוח לקראת תוכניות מפורטות 

מדיניות

סקר של מבנים/נכסים פנויים. �

ניתוח של עירוב שימושים רצוי והערכה של השוק הפוטנציאלי. �

תכנון

ניתוח של משאבי הנוף הקיימים והכנה של תוכנית אסטרטגית  �

מתאימה. 

יום  � סדר  וגיבוש  הקיימות  התנועה  מערכות  כל  של  ניתוח 

אסטרטגי מתואם. 
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לוגיסטיקה ואחסנה 
)בדגש על שטחי אחסון מכולות(

 תעשייה בקנה מידה גדול
)בנייה, עיבוד מזון, אריזה(

אנרגיה

תעשייה בקנה מידה קטו

מסחר ומשרדים

קריית חינוך )העתקת כלל 
השימושים החינוכיים לאזור זה(

מסחר ומסעדות

מגורים מתוכננים

מבני חינוך מתוכננים

מסחר ומשרדים

הסעדה וקמעונאות

רצועת נוף מתוכננת

מרחבי ומתקני פנאי מתוכננים

מסדרון ציבורי

מסלולי אופניים

שדרות מוצלות

תעשייה בקנה מידה קטן

תעשייה בקנה מידה גדול

לוגיסטיקה 

אנרגיה

קרקע פנויה

כביש מוצע

רובע מעורב | סכמה מפורטת )חלוקה לתתי מתחמים(
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רובע מעורב | סכמה אזור מזרחי

ייעודיים  התחדשות  כלי  של  יצירה 

למתחם התעשייה הקלה:

אזור מגוון הכולל תעשייה קלה, קריית  �

חינוך ומגורים. 

הגדרה והרחבה של קריית חינוך בחלק  �

המקושר  באופן  המתחם  של  הדרומי 

לתעשייה ולסביבת המגורים. 

הקלה  � התעשייה  אזור  של  החייאה 

ושימורה באמצעות תב"ע המעניקה זכויות 

לשימושים נוספים )ללא מגורים( בקומות 

עליונות. 

רחבה(  � )שדרה  ירוקה  דופן  של  יצירה 

התעשייה  בין  מגדיר  מרחב  המייצרת 

קריית  את  ומקשרת  המגורים  לאזור 

החינוך בחלקה הדרומי.

)קו  � בציר  מיוחדים  בלוקים  פיתוח 

לציר  דופן  המייצרות  בנייה  ותקנות   0

הראשי(.

פיתוח ציר מעגלי ייצוגי במתחם הכולל  �

מדרכות ועצים נותני צל. 

מגורים מתוכננים

חינוך

מגרשי חניה

רצועת נוף מתוכננת

מרחבי ומתקני פנאי מתוכננים

מסדרון ציבורי

מסלולי אופניים 

שדרות מוצלות

תעשייה עם חזית למסדרון הציבורי

תעשייה קלה - קנה מידה בינוני

תעשייה קלה - קנה מידה קטן

נקודות עניין

מעבר ראשי להולכי רגל

מעבר משני להולכי רגל

כביש מוצע
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רובע מעורב | סכמה אזור מערבי 

ייעודיים  התחדשות  כלי  של  יצירה 

למתחם התעשייה הכבדה:

אפיונים  � בעלי  תתי-מתחמים  הגדרת 

ייחודיים.

משרדים/תעשייה  � מתחם  הגדרת 

הרצל  לציר  המתייחסת  דופן  בעל  קלה 

בסמיכות לפארק.

באמצעות  � הקיימים  המתחמים  חידוש 

)צפון-דרום(  ביניהם  קשרים  פיתוח 

בעזרת מערכת התנועה וכלים נופיים.

ייעודית  � ותב"ע  התחדשות  כלי  הגדרת 

של  הקריאות  שמירת  תוך  מתחם  לכל 

המבנה הארגוני.

מגורים מתוכננים

מסחר ומשרדים

הסעדה וקמעונאות

רצועת נוף מתוכננת

מרחבי ומתקני פנאי מתוכננים

שדרות מוצלות

מסלולי אופניים

מסלולי אופניים 

תעשייה בקנה מידה גדול

לוגיסטיקה

אנרגיה

נקודות עניין

מעבר ראשי להולכי רגל

מעבר משני להולכי רגל

נקודות עניין למיקום מחודש

כביש מוצע
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BPDA :חשיבה מחדש על תפיסת האיזור במתחם התעשייה | תמונה The American City Coalition and Utile, Inc :מבט לאזור התעשייה | תמונה

רובע מעורב | למידה מערים אחרות

חיזוק הממשק בין החברתי לפיזי: אזור התעשייה )New Market Industrial District(, בוסטון, ארצות הברית16 

אתגרים:

העוסקים  � יצרנים  עבור  מרכז  מהווה  החדש  התעשייה  אזור 

בעיבוד מזון, הפצה ותעשיית קלות אחרות. 

מספר  � על  הנדל״ן  בתחום  ויזמים  יצרנים  בין  תחרות  קיימת 

מצומצם של קרקעות זמינות.

העיר מכירה בצורך לשמר ולהגדיל את הזדמנויות התעסוקה  �

ותנאים טובים עבור עובדים בעלי מיומנויות בתחום  במשכורות 

הייצור. 

אחרים  � ויצרנים מתקדמים  ביוטכנולוגיה  יצרני  של  הדרישות 

תעשייה  מפארקי  ומתרחקים  העירוני  המרחב  את  המעדיפים 

מרוחקים. 

רגל  � הולכי  על  המקשה  פסולת  והשלכת  חוקית  בלתי  חניה 

ללכת בתוך אזור התעשייה. 

16  מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה: 
Taft Mueller Z., “Aligning Social and Physical Strategy, Boston, USA”, in Global Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/

(report-ashdod-2

אסטרטגיות:

בחינה מחדש של האיזור באזורים תעשייתיים: פיתוח רצף של  �

 )1( הם:  הרצף  בתכנון  הקריטריונים  במקום.  מותרים  שימושים 

מידת התלות בגישה אל הים או בקרבתו; )2( רמת הזיהום. 

על  � בהתבסס  המגורים,  למקום  העבודה  בין  הממשק  חיזוק 

דו"ח )“Concepts for a Walk to Work Community“( המציע לאזן 

בין הצרכים של הובלת מטענים לאלו של הולכי רגל באמצעות 

תעשייתית.  כקהילה  לאזור  שמתייחס  חזון  המציג  פיזי  תכנון 

בהמשך בוסטון הקצתה 2.2 מיליון דולר לשיפוץ הרחובות. 

יוזמת תכנון מוכוונת תחבורה הכוללת שיפורים סביב תחנת  �

הרכבת באזור. 

הגדרה של המרחב כאזור תעשייה אקולוגית, כמסגרת פעולה  �

התורמת לחיזוק הקיימות ואיכות הסביבה. 

איזוּר וזהות אדריכלית: העיר קבעה הנחיות בנייה לעידוד זהות  �

ולמפעלים  לחברות  מיוחדות  הלוואות  והציעה  ייחודית  מקומית 

באזור כדי לעודד את הזהות האדריכלית.
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חזית אחידה לטיפול בקונפליקטים: מרכז התעשייה של דוואמיש )Duwamish(, סיאטל, ארה״ב17 

אתגרים:

�  Duwamish( דווימיש  של  והתעשייה  הייצור  מרכז 

מדרום  ממוקם   )Manufacturing and Industrial Center – DMIC

ספורט  אזור  ידי  על  מהעיר  ומופרד  סיאטל  של  העיר  למרכז 

יצרו  והאצטדיונים  העיר  מרכז  חדשים.  אצטדיונים  שני  הכולל 

ביקוש נדל״ן לקרקע במרכז העיר, שיצר עומסי תנועה המפריעים 

לשינוע באזורי התעשייה. 

הקרקע התעשייתית בסיאטל מוגבלת, ואף יותר ממנה קרקע  �

תעשייתית בעלת גישה לנמל עמוק וקרבה לרשתות לוגיסטיות. 

 Taft Mueller Z., “Establishing a Unified Front Against Encroachment: ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה:  מתוך חוברת   17
(Seattle, USA”, in Global Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2

Google Maps :מרכז התעשייה של דוואמיש | תמונה  Puget Sound Regional Council :מרכז הייצור והתעשיה של דוואמיש | תמונה
 Report, 2010

אסטרטגיות:

סיאטל הבטיחה כי תקנות השימוש בקרקעות שלה תואמות  �

והלאומית  האזורית  ברמות  כלכלי  פיתוח  ומדיניות  יעדים 

ומשולבות עמם. 

הרשות העירונית הגדירה מחדש פרמטרים מרכזיים בתפיסת  �

האיזוּרתוך מתן דגש לחשיבות הגיאוגרפית ולמשמעות הכלכלית 

של הקרקע. 

)Washington’s Growth Management Act( הגדירה  � וושינגטון 

בתכנון  יעסקו  הנמל  ומפעילי  העירוני  התכנון  שמחלקות 

על  הנמל  פעילויות  עבור  קרקעות  לשמירת  משותף  אסטרטגי 

מנת לספק גישה לנמל דרך מסדרונות משא ולטפל בקונפליקט 

השימוש בקרקעות בגבול בין הנמל לעיר. 

ערכה  �  )Puget Sound Regional Council( האזורית  המועצה 

ניתוח כלכלי של הביקוש והתחרותיות ביחס לקרקע התעשייתית, 

הללו  הקרקעות  את  ולמקם  מתמחות  תעשיות  לעודד  במטרה 

ביחס למגמות מקומיות, אזוריות ולאומיות.
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 goawanuscanal.org :איזור מחדש בסמיכות לתעלה | תמונה  Jonathan Barkey :פעילות בתוך התעלה בעקבות השיקום | תמונה

שיקום ופיתוח סביבתי: תעלת גוואנוס )Gowanus(, ברוקלין, ארצות הברית18

אתגרים:

תעלת גוואנוס זורמת בין שתי שכונות בברוקלין, קרול גרדנז  �

ולאורכה   ,)and Park Slope( סלופ  ופארק   )Carroll Gardens(

אתרים תעשייתיים פעילים, אתרי תעשייה נטושים וחניונים.

משמעותי,  � באופן  עלו  הנכסים  ערכי  משתנות.  השכונות 

בניין,  בחומרי  חנויות המתמחות  בייחוד  והשימושים המסחריים, 

השתלטו על האזור בסמיכות לתעלה. 

שנה  � ממאה  יותר  במשך  בתעלה  הצטברו  מזהמים  חומרים 

וגרמו נזק סביבתי חמור. 

התעלה נמצאת בתהליך שיקום סביבתי, במטרה לשפר באופן  �

ימיים,  גידול לחיים  משמעותי את איכות המים בה, לשחזר בתי 

שחייה  לאפשר  אף  התהליך  ובסוף  אחרים,  ויצורים  ציפורים 

ציבורית. 

העלות הגבוהה של השיקום, המורכבות של שינוי ייעוד השטח  �

ומספר בעלי העניין בפרויקט הפכו את הפרויקט למורכב מאוד. 

 Moinian M., “Environmental Remediation on the Waterfront: Gowanus :מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה  18
(Canal, USA”, in Global Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2

אסטרטגיות:

הממשלה הפדרלית הגדירה את תעלת גוואנוס כאתר שיקום  �

)"Superfund"(, הכולל תהליך רב-שלבי לבחינת השטח  במימון 

ומימון  משאבים  הקצאת  תוך  ויישומה  שיקום  תוכנית  המזוהם, 

פדרלי לניקוי האתר. 

�  ,)Sponge Park( ספונג'״  ״פארק  פיילוט,  פרויקט  של  הגדרה 

בשטח של 195 מ״ר, אשר יהיה אב-טיפוס לפיתוח עתידי. במוקד 

הפיתוח תשתית ירוקה הכוללת צמחייה ייחודית, טיפול בקרקע 

ושימוש במי נגר. 

פנאי  � אירועי  ארגון  באמצעות  קהילתיות  קבוצות  עידוד 

את  לשפר  כדי   – וכדומה  קיאקים  שיט   – התעלה  על  ציבוריים 

ציבורית  מחויבות  ולטפח  סקרנות  לעורר  האזור,  של  המיתוג 

למאמצים המתמשכים לשיקום התעלה.
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3.4. רובע ייצור

רובע ייצור | מצב קיים

המפותח  גדולים,  ולמפעלים  מזהמת  לתעשייה  המיועד  אזור 

באופן חלקי בלבד. התוכניות בסיסיות בלבד ואינן כוללות הנחיות 

והתוכנית אשר  ציבוריות. התוכנית המאושרת  או תשתיות  בינוי 

נמצאת בתהליך תכנון נותנות עדיפות למערכות התנועה, אולם 

ויוצר  כולל  באופן  לאזור  מתייחס  אינו  התנועה  מערכת  פיתוח 

מערכת קשה מאוד להתמצאות. 

תעשייה מסורתית בקנה מידה גדול

רובע ייצור | חזון

פיתוח רובע נגיש, התומך בפעילות הייצור ומדגיש 
מסדרון  באמצעות  באשדוד  הייצור  תחום  את 
תכנון  באמצעות  ציבוריים.  שירותים  ובו  ציבורי 
פיזי, יש ליצור מערכת קלה להתמצאות המבוססת 
על גריד ברור, אשר תסייע לניהול ארגוני ומרחבי 
ותהווה  ציבוריות  תשתיות  גם  תכלול  האזור,  של  מיטבי 
ציבורי  מסדרון  לפתח  יש  בעיר  הכבדה  לתעשייה  ראווה  חלון 

עניין  ונקודות  ייצור  בפעילות  התומך  מרכז  גבוהה,  נראות  בעל 

וציון. באמצעות מדיניות, יש לפתח מרכז לתמיכה בפעילות ייצור 

ושירותים חינוכיים לאורך המסדרון הציבורי על מנת לחשוף את 

הקהל הרחב לתעשייה. 
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תכנית מאושרת לאזור תעשייה צפוני 

תוכנית מוצעת, בתהליכי גיבוש ראשוניים

רובע ייצור | תכניות קיימות ובתהליך 
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רובע ייצור | מטרות

הנחיות  וקביעת  פיזיות  תשתיות  פיתוח  פיתוח: 

התומכת  איכותית  עסקית  סביבה  שייצרו  תכנון 

בתעשייה. 

חומרים  לאחסון  ייעודי  שטח  הגדרת  סביבה: 

מסוכנים. 

להתמודד  הצורך  נטושות:  מטמנות  שיקום 

ניסוח  מחייב  ומזהם  מזוהם  סביבתי  גורם  עם 

הצרכים  ואת  השטח  אופי  את  התואמת  פעולה 

יכול  השיקום  תהליך  בפועל.  המתעוררים 

להיעזר בתקדימים קיימים ולהפחית נזק סביבתי 

לתועלות תעשייתיות, כגון אחסון גזים הנפלטים 

הנפוץ  מתאן,  )גז  ואנרגיה  תעשייתיות  למטרות 

כשטח  לשמש  יכול  השטח  בעתיד,  במזבלות(. 

ירוק פתוח.

מכבישי  לרובע  טובה  גישה  יצירת  תחבורה: 

,7(; תכנון של רשת קלה   14  ,4( גישה עיקריים 

עם  רשת  דפוס  באמצעות  ברחובות  לניווט 

כך שתאפשר  תכנון הרשת  רחובות ממוספרים; 

לצורכיהם  שיתאים  גמיש  באופן  וחלוקה  איחוד 

של מפעלים גדולים; הארכת מערכת ה BRT-של 

המסדרון  לאורך  קו  הפעלת  באמצעות  אשדוד 

הציבורי.

נוף: דגש על פיתוח המסדרון הציבורי של הרובע 

וקישוריות לפארק לכיש ולפארק העתידי שיוקם 

באזור המטמנות. 

חינוך: הצגה של תהליכי ייצור לאורך המסדרון 

הקשורים  חינוכיים  שירותים  ופיתוח  הציבורי 

לתעשייה. 

פיתוח: קידום של מערכת אקולוגית תעשייתית 

בעיקר  הייצור,  בפעילות  לתמיכה  מרכז  ופיתוח 

הדדיים  להסכמים  ידע,  להעברת  הנוגע  בכל 

לסחר בחומרים ושירותים ולגיוס עסקי.

 BRT-ה מערכת  הארכת  במימון  סיוע  תחבורה: 

ציבורית,  לחניה  קרקע  הקצאת  הרובע,  לתוך 

הגבלת החניה ברחוב.

ייחודי לאורך המסדרון הציבורי  נוף  פיתוח  נוף: 

למטרות מיתוג של הרובע ושיפור חזות המפעלים 

באמצעות פיתוח של "חזית" ייצוגית למפעל. 

חינוך: פיתוח שירותים חינוכיים לאורך מסדרון 

את  לחשוף  כדי  גבוהה,  נראות  שמטרתו  ציבורי 

הציבור לתהליכי הייצור.

מדיניותפיזי
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נקודות עניין

מסדרון ציבורי

ממטמנה לפארק

תעשייה מסורתית

תעשייה נקייה/קלה

שערים

מטמנה

מסדרון ציבורי

כביש מוצע

רובע מעורב | סכמה רעיונית
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רובע ייצור | כלים

פיזי

ארגון הרחובות של הרובע בדגם רשת )במידת האפשר(. �

שימוש במספרים ובאותיות באופן עוקב כשמות רחובות. �

הגדרת שני סוגים של "שטחים לבנים": האחד עבור מגוון רחב  �

של שימושים מותרים כדי לאפשר בנייה מהירה לניצול המגמות 

לכך  בתמורה  לקהילה";  "תרומה  תמורת  והשני  המתעוררות, 

יצרנים יוכלו לקבל הקלות בנייה.

פיתוח המסדרון הציבורי כמסדרון "ירוק", כדי לחזק את ייחודו  �

ואת חשיבותו ולטפח את הזהות שלו.

המסדרון  � לאורך  למפעלים  מחייבות  בינוי  הנחיות  קביעת 

בינוי  הנחיות   )2( המסדרון;  לכיוון  החזית  עיצוב   )1( הציבורי: 

כניסת  מיקום   )3(  ;)30% )לפחות  שקופות  חזיתות  הכוללות 

השירות בחלק האחורי של המפעלים; )4( הגדרה של אזור חניה 

במתחם המפעל; )5( פיתוח הגגות לטובת אנרגיה חלופית.

הפיכת המסדרון הציבורי לציר מרכזי הכולל נתיבי אופניים,  �

מדרכות, גינון וספסלים לאורך המסדרון.

איסור חניה לאורך המסדרון הציבורי. �

הקצאת קרקע לחניה ציבורית. �

חיזוק הנוף באמצעות: )1( פיתוח ה"שערים" לרובע; )2( פיתוח  �

נופי של המסדרון; )3( פיתוח של הממשק בין המסדרון לפארק 

)שיקום המטמנות(.

מדיניות

באמצעות  � בעיקר  הייצור,  בפעילות  לתמיכה  מרכז  פיתוח 

הפעולות הבאות:

הרובע  � בתוך  היצרנים  וסיווג  מלאי  ידי  על  אשכולות  זיהוי 

)למשל, שירותי בנייה, סדנאות/יצרנים(.

גיוס ספקים או קמעונאים נדרשים.  �

פיתוח מדיניות תמיכה בהרחבת מפעלים.  �

� .)Knowledge transfer( קיום אירועים התומכים בהעברת ידע

בייחוד של  � חוזר,  ושימוש  מִחזור  וקידום של מדיניות  הגדרה 

תוצרי לוואי וחומרי גרוטאות.

המשך לימוד וניתוח לקראת תוכניות מפורטות 

מדיניות

ניתוח של אשכולות ועסקים קיימים.  �

ניתוח של צרכים תעשייתיים פוטנציאליים. �

תכנון

תנועה  � עומסי  של  בחינה  הקיים,  התנועה  מערך  של  ניתוח 

ופתרונות חדשניים בכל הנוגע לארגון מערכת התנועה. 

)לרבות  � נופיים לפיתוח הרובע  בחינה מעמיקה של פתרונות 

המטמנות(. 
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רובע ייצור | סכמה מפורטת

ייצור חשמל )כולל מתקנים 
לייצור חשמל חלופי(

חינוך 

מיחזור מיחזור

תעשיית כימיקלים 
)קוסמטיקה, היגיינה 
אישית, מוצרי ניקוי 
וכדומה(

הפצה ישירה לצרכן: כלי רכב 
מנועיים, מוצרי עץ, חומרים 
מעובדים, רהיטים,
עבודות מתכת כדומה.

תעשיית שמנים וגז

מרכז לתמיכה בפעילות הייצור ברובע

כביש מוצע

Public Corridor

מגרשי חנייה

מסלולי אופניים

מבנים ושירותים בזיקה לציבור

פארק

BRT

נקודות עניין

שערים

ממטמנה לפארק

חינוך והסברה
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סימביוזה תעשייתית: אזור התעשייה, קלונדבורג )Kalundborg(, דנמרק19

אתגרים:

משאב המים בקלונדבורג נדיר, וצינור מאגם טסו לבית הזיקוק  �

תשתית  הנו   )Lake Tassø to the Statoil refinery( סטאטויל  של 

קריטית. 

ניתוח מחירי הנפט במהלך משבר הנפט בשנות השבעים אילץ  �

חברות לחפש דרכים להשתמש באנרגיה ביעילות רבה יותר.

 Liss L., “Industrial Planning and Innovation: Philadelphia, USA”, in Global :מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה  19
Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2)

אסטרטגיות:

בקלונדבורג, המבוססת  � סימביוזה תעשייתית בקהילה  פיתוח 

אסנס  הכוח  תחנת  לדוגמה,  יצרנים;  בין  הדדיים  הסכמים  על 

לנובו  קיטור  ומוכרת  מסטאטויל  טבעי  גז  מקבלת   )Asnæs(

נורדיסק )Novo Nordisk(, יצרן אינסולין.

�  – לזריזה  המערכת  את  הופך  הדדיים  בהסכמים  השימוש 

המתפתחות  השוק  למגמות  במהירות  להסתגל  מסוגלת  היא 

ולטכנולוגיה החדשה. 

בקלונדבורג;  � בסימביוזה  תומכת  בדנמרק  הפיקוח  מערכת 

ולביצועים  להישגים  קדימות  נותנת  הדנית  הסביבתית  החקיקה 

על פני סטנדרטים טכניים. 

כגון  בקלונדבורג,  ארגונים  באמצעות  שנבנו  בין-אישיים  יחסים 

והמועדון   )Symbiosis Institute( הסימביוזה  את  המקדם  מכון 

בפיתוח  לחלוטין  חיוניים  היו   ,)Environmental Club( הסביבתי 

היחסים הסימביוטיים בין חברות ויצרנים. 

רובע ייצור | למידה מערים אחרות

 Symbiosis Institute :סכמה של פיתוח לאורך זמן | תמונה Symbiosis Institute :דיאגרמה של סימביוזה תעשייתית | תמונה
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פיתוח אסטרטגיה חדשה של איזוּר: אזורי התעשייה, שיקגו, ארה״ב20

אתגרים:

במקביל  � מישיגן,  מאגם  קרינה  מייצרים  תעשייה  אזורי  כמה 

לרכבות ולכבישים מהירים.

בשיקגו,  � התעשייתית  הפעילות  נחלשה  ה-20  המאה  באמצע 

תעשייה  ומבני  אבדו  אלפי משרות  ננטשו.  תעשייה  אזורי  וכמה 

הומרו למבני מגורים.

הים  � חוף  של  בפיתוח  שיקגו  התמקדה  עשורים  כמה  במשך 

ומרכז העיר. בעוד אסטרטגיה זו תרמה לנוף עיר יפה וייחודי, היא 

החלישה את החוסן הכלכלי של העיר והזניחה תושבים רבים. 

 Budovitch M., “Strategic Zoning and Creative Repurposing: Chicago, USA”, :מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה  20
Global Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2)

אסטרטגיות:

 

�  Planned Manufacturing Districts( שיקגו הקימה אזורי ייצור

ייעוד  משינוי  התעשייתית  הקרקע  על  להגן  במטרה   )– PMDs

הקרקע. אזורים אלו כוללים אזורים שבהם מותר פיתוח מעורב. 

תפיסת האזורים מבוססת על איזוּר גמיש ומסייעת להגיב למגמות 

המתעוררות בייצור ובמשק. 

כ-2  � במרחק   )Rewwalk( ריברוואלק  נהר  את  הקימה  העיר 

קילומטרים ממרכז העיר, כדי לספק גישה לחלק מקו החוף של 

שיקגו, שהיסטורית היה אזור תעשייתי בלתי נגיש. נוסף על כך, 

 Bloomingdale( היסטורית  הרים  רכבת  מסילת  חידשה  שיקגו 

Line( כשביל. מסלולים אלה פותחו כחלק ממערכת אזורי הייצור 

של שיקגו.

marketurbanism.com :תמונה | )Goose( האי גוס Mayor Emanuel’s Industrial :תכנית פיתוח של יעודי קרקע לאורך זמן | תמונה
Corridor Modernization North Branch. Community Meeting, Feb 1, 2017
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3.5. רובע הנמל 

רובע הנמל | מצב קיים

לוגיסטי  פארק  תוכניות  הישן.  לנמל  בסמיכות  מוקם  חדש  נמל 

ועורף הנמל מתוכננות באופן בסיסי בלבד ואינן כוללות חזון או 

בלבד,  באופן חלקי  הנמל מפותח  עורף  בינוי מפורטות.  הנחיות 

ובאתר בעיות תנועה ועומסים. תכנון של פארק לוגיסטי מתקדם 

ופיתוח של עורף הנמל בזיקה לפארק לכיש ולעיר הנם הכרחיים 

לפיתוח ולמינוף כלכליים וחברתיים של הנמל עבור תושבי העיר 

והאזור בכללו. 

מחיי  נפרד  בלתי  כחלק  חדשני  נמל  רובע  פיתוח 
מקור  ויהווה  הכלכלית  בצמיחתה  שיתמוך  העיר, 
בין  היחסים  של  מחדש  הגדרה  מקומית.  לגאווה 
לעיר  חיוני  כלכלי  עורק  המהווה  לנמל,  העיר 
תביא  פיתוח,  ומדיניות  פיזיות  התערבויות  באמצעות  אשדוד, 
יש  פיזי,  תכנון  באמצעות  ולתושביה.  העיר  לכלכלת  תועלת 

להפוך את הנמל לאזור תעשייה מתקדם בדגש על המודרניזציה 

של הפארק הלוגיסטי. באמצעות מדיניות, יש להקים גוף פעולה 

ומסגרת סטטוטורית הדרושה להתקדמות בשיתוף הפעולה.

תחום הסמכת חברת נמל אשדוד

תחום הסמכת חברת נמלי ישראל

מתחם הכניסה לנמל

מסוף רכבת

רובע הנמל | חזון
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רובע הנמל | תכניות קיימות ובתהליך

מפת שימושי קרקע של הנמל ועורף הנמל 

עורף הנמל

פארק עוגנים

פארק עוגנים

רובע א

רובע ט"ו

מרינה

קרית איתנים

רובע ג

רובע י"א

רובע ד

רובע ה

רובע ט

רובע ו

רובע י

רובע י"ג

רובע ז

רובע ח

רובע י"ב

רובע ב

רובע מיוחד

הקריה סיטי
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מקרא
גבול שיפוט (1)

חלקות

גבולות גושים 

הוראות תכנון - פוליגון
זכות מעבר

ל טו לבי דרך 

יער נטע אדם קיים ע''פ תמא/22

'פ תמא/22 נטיעות בגדות נחלים ע'

יער פארק חופי מתמא/22

מסדרון תשתית גבול 

משולבת בגינון חניה 

חניה

שטח פרטי פתוח הכלול במגרש

הנחיות מיוחדות

ליבה רובע ז' כנית  כביש ע''פ תו

זכות מעבר לרכב

פרוזדור חשמל

לחומרים מסוכנים אזור מועדף 

חניה תת-קרקעית

תחנת דלק

דרך פרטית

שטח מגבלות בניה מתתל/23

מתתל/23 רצועת עבודה זמנית לביטול 

מגבלות בניה ופיתוח תחום 

מגבלות בניה פיתוח ב' תחום 

פס ירק בצד הדרך

אתר קידוח

שטח טבעי לשימור

מנהרה/מעבר תחתי

מתקן גז

שטח למסילת ברזל

זיקת הנאה

טיילת להולכי רגל

הוראות תכנון -  קו 

גבול יער פארק חופי לביטול

מבנה להריסה

גבול בית עלמין קיים

חזית מסחרית

אתר עתיקות

מתחמים

סטיו

חלוקה

לונדה קו

קו בנין תת קרקעי

קו ניקוז

מגן רדויס 

מגבלות בניה גבול 

קו בנין עילי

מבנן

מסוע

מסוע פחם לביטול קטע 

מאושרת לתחנת הכוח אשכול דרך זמנית 

לתחנת הכוח אשכול מוצעת  דרך זמנית 

גשר

קו גז

מגבלות קו מתח עליון תחום 

קרקע יעודי 
מגורים

מגורים א

מגורים א1

מגורים א2

מגורים א3

מגורים ב

מגורים ב1

מגורים ב2

מגורים ב3

מגורים ג

מגורים ג1

מגורים ג2

מגורים ג3

מגורים ד

מגורים ד1

מגורים ד2

מגורים ד3

מגורים מיוחד

כפרי מגורים בישוב 

משק עזר

תעסוקה

מסחר

משרדים

תעשיה

אחסנה

תעשיה עתירת ידע

תעשיה קלה ומלאכה

מתקנים הנדסיים

מע"ר

מבני משק

ציבור מבנים ומוסדות 

ציבור לחינוך מבנים ומוסדות 

ציבורי ציבור למינהל  מבנים ומוסדות 

ציבור לתרבות ופנאי מבנים ומוסדות 

ציבור לבריאות מבנים ומוסדות 

ציבור לדת מבנים ומוסדות 

ציבור לחרום והצלה מבנים ומוסדות 

מלונאות ונופש

נופש כפרי

מלונאות

אטרקציה תירותית

חים שטחים פתו

קרקע חקלאית

שטח ציבורי פתוח

פרטי פתוח

ספורט ונופש

פארק/גן ציבורי

יער

שמורת טבע

גן לאומי

מים נחל/תעלה/מאגר 

גן ארועים

טיילת

חוף רחצה

ת ככר עירונית - מבא''

תחבורה

מרכז תחבורה

מאושרת דרך 

מוצעת דרך 

משולבת דרך 

דרך ו/או טיפול נופי

ת מסילה ו/או טיפול נופי - מבא''

שביל

חניון

מסילת ברזל מאושרת

מסילת ברזל מוצעת

ל מסילה שטח לתפעו

תחנת תחבורה ציבורית

דרך נופית

תחנת תדלוק

להדרכת נהיגה מרכז 

מפגש דרך-מסילה

מעגנה-תחום יבשתי

מי מעגנה-תחום י

כללי נמל תעופה-

מסלולים נמל תעופה-

נמל תעופה-אזורי שירות

שטח לתכנון בעתיד

ת מבא'' רצועת תשתיות - 

חציבה כריה ו

פסולת

בית קברות

מחנה צבאי

מאושרת אחרת יעוד עפ"י תכנית 

ח מגבלות בניה ופיתו

מגבלות בניה ופיתוח ב

חלה עליו גבול שטח שהתכנית אינה 

מגורים ומסחר

מגורים מיוחד ומסחר

מגורים ומשרדים

מגורים מיוחד ומשרדים

מגורים ותעשיה עתירת ידע

מגורים מיוחד ותעשיה עתירת ידע

הנדסיים מגורים ומתקנים 

מגורים מיוחד ומתקנים הנדסיים

סדות ציבור מו מגורים ומבנים ו

ציבור מגורים מיוחד ומבנים ומוסדות 

מגורים ומלונאות

מגורים מיוחד ומלונאות

מגורים ותחבורה

מגורים מיוחד ותחבורה

מיוחד מגורים ומגורים 

מסחר ותעשיה

מסחר ותעסוקה

מסחר ומתקנים הנדסיים

מסחר ותחבורה

מסחר ומשרדים

מסחר ותעשיה עתירת ידע

מסחר ותעשיה קלה ומלאכה

ציבור מסחר ומבנים ומוסדות 

מסחר ומלונאות

מסחר ונופש כפרי

'ת - מבא' מסחר, ספורט ונופש 

מסחר ואחסנה

תעשיה, תעשיה קלה ומלאכה

תעסוקה ותחבורה

ציבור מוסדות  תעסוקה ומבנים ו

ציבור  מבנים ומוסדות 

מבנים ומוסדות 

תעשיה ומשרדים

תעשיה ואחסנה

ציבור ומלונאות מבנים ומסדות 

שטח ציבורי פתוח ומתקנים הנדסיים

ציבור חים ומבנים ומוסדות  שטחים פתו

קרקע חקלאית ומתקנים הנדסיים

חציבה ופסולת כריה, 

'אזור מגורים א

מגורים א מיוחד

מיוחד א 'מגורים 

אזור מגורים א1

מגורים א טוריים

מגורים א חד משפחתיים

משפחתי+קיר משותף מגורים א חד-

מגורים א דו משפחתי

'אזור מגורים ב

מגורים מיוחד ב

מגורים ב1

מגורים ב2

'אזור מגורים ג

מיוחד מגורים ג' 

משפחתי חד  מגורים ג - 

מגורים ג - דו משפחתי

מגורים ג משנה1

אזור מגורים ד

מגורים מיוחד

מסחרית מגורים מיוחד+חז' 

מסחר לוב  מגורים מיוחד בשי

מגורים מיוחד - דיור מוגן

מגורים

מגורים,מסחר ומשרדים אזור משולב-

דרך קיימת מאושרת

מוצעת דרך 

מוצעת עילית דרך 

משולבת דרך 

דרך פרטית

משותפת דרך גישה 

מיוחדת בתחום תפעולי נמל דרך שרות 

כביש שרות פרטי

להולכי רגל שביל 

שביל פרטי

שטח לשרותי דרך

ל בדרך ירוק הכלו

ם רזרבה לתכנון הצטלבויות דרכי

חניה

חניה פרטית

ציבורית חניה 

שטח למסילת ברזל

שטח לתחנת רכבת

אזור הרכבת

- פרטי אזור הרכבת 

מרכז תחבורה ואחסנה

אזור מסחרי

מסחרית חידה  י

מסחרי מיוחד

מסחרי רובעי מרכז 

מסחר וחניה

מסחרי ומשרדים

מסחר ושצ\פ

מרכז עסקים

- מע\ר מסחרי ואזרחי אזור מיוחד 

מלונאות ומסחר אזור משולב - 

משולב - שצפ, בנייני ציבור, אזור ספורט

מגורים מיוחד,מסחר ומשרדים אזור משולב-

אזור משולב

מגורים מיוחד ומסחר

מסחרי וציבורי אזור משולב- 

משרדים ומסחר אזור משולב - תעשיה עתירת ידע, 

מסחר, משרדים ומוסדות

מגורים מיוחד א' ודיור מוגן אזור משולב-

מגורים ומסחר

אזור משולב - שצ\פ, חניה תת קרקעית ומסחר

מעורב מסחרי + מתקן הנדסי

חשמל אזור משולב תחנת כח ומסדרון 

משולב דרך ומסילת ברזל

אזור משולב לתעשיות עתירות ידע ומשרדים

תעשיה מלאכה ותעשיה זעירה

מלאכה ותעשיה זעירה

תעשיה

תעשיה ואחסנה

ליעור רזרבה לתעשיה אחסנה ו

תעשיה ותעשיה עתירת ידע

אזור תעשיה עתירת ידע

אזור תעסוקה ותקשורת

אזור תעשיה ומסחר

שטח ימי נמלי

מי נמלי - תפעולי וי שטח  משולב 

תעלת כניסה למי קירור

אזור אחסנה (צובר יבש ונוזלי)

שטח צבאי

כח תחנת 

אזור תפעולי נמלי לשרותים נלווים

- ציר תנועה אזור תפעולי נמלי לשרותים נלווים 

ל חו מקורות  תחום 

הזנת חול תחום 

אזור תפעול נמלי

ציר תנועה אזור תפעול נמלי - 

אזור שרותים נמליים

אזור שרותים נמליים-ציר תנועה

אזור שירותים נמליים עסקיים

אזור אחסנה (צובר יבש)

מוצרי דלק אזור תעשיה ואחסנת 

תעשיה, מלאכה, שרותי דרך ותחנת דלק

מוצרי דלק מלאכה ותעשיה זעירה ואחסנת 

אזור מסוף דלקים

תחנת דלק

תחנת דלק ושרותי רכב

מיוחד לתחנת דלק מגרש 

אזור תחנת תידלוק דרגה ב

מסוג ג שטח לתחנת תידלוק 

תחנת גז

לתכנון צנרת למים מותפלים רצועה 

שטח מתקן הנדסי לתכנון

שטח למאגר

שטח לתשתיות בים

פרוזדור תשתיות

פרוזדור למעבר קווי דלק

מי רכז לוק  סי הזנה ול מי  צנרת  לתכנון להעברת  רצועה 

שטח זכיון קצאא

ציר רצועת צינור גז

שטח למתקן התפלה

תחנת קבלה

ציבור שטח לבנייני 

מבנה ציבורי מיוחד

להשכלה גבוהה שטח למוסדות 

שטח למוסד

מוסדות ציבור

מתקן הנדסי

מתקן ביטחוני

משנה שטח לתחנת 

פרוזדור שרותים הנדסיים

פרוזדור חב' חשמל

פרוזדור חב' חשמל ושמורת טבע

חברת חשמל מיוחדים -  מגרש שרותים 

חשמלי תחנת משנה מתקן הנדסי 

פס ירק

שטח ציבורי פתוח

שטח ציבורי פתוח לפיתוח אקסטנסיבי

שטח ציבורי פתוח לאגם

שצפ ובנייני ציבור

פארק שדרות השקמים

שטח פרטי פתוח

לכי רגל מעבר להו

טיילת להולכי רגל ושבילים

שטח ספורט

לספורט אזור פארק 

אזור ליעור

מור טבע אזור שי

יער פארק חופי לפי תמ\א 22 לשימור

יער פארק חופי מתמא/22

חוף רחצה

אזור פתוח שפת הים

הים א אזור פיתוח שפת 

הים ב אזור פיתוח שפת 

הים ב1 אזור פיתוח שפת 

אזור פתוח שפת הים ג

מיוחד א לפיתוח שפת הים מגרש 

מיוחד ב לפיתוח שפת הים מגרש 

מיוחד ג לפיתוח שפת הים מגרש 

הים לפיתוח שפת  שטח מתקנים 

הים לפיתוח שפת  שטח ציבורי פתוח הקשור 

אזור שפת הים

אזור מלונאות

אזור מלונאות ונופש

כסון ונופש מיוחד אי

אזור מלונאות ונופש מיוחד

אזור משולב במלונאות, מגורים ומסחר

מרכז נופש, דיור, בילוי, מסחר

מרינה שרותי 

טים שרותים ציבוריים לגולשים ושיי

אתר עתיקות

שטח לשימור עתיקות

אזור לשיקום

לוגי אתר ארכיאו

שטח חקלאי

אזור לתכנון בעתיד

מיוחד מגרש 

אזור מיוחד

מיוחד לשימוש  מגרש 

אזור בית קברות

ציבור בית עלמין - בנייני 

בית עלמין - שטח לקבורה

חורשה בית עלמין - שטחי ירק ו

אפיק נחל

זכות מעבר בשטח פרטי

שטח ללא יעוד

שייך לרשות אחרת

יבוצע עדכון בעתיד

ם מי שפכי לטיהור  מתקן הנדסי 

רצועת קצא\א מוצעת

אזור מבני משק

צינורות נפט קו 

שטח ים

יעודי מבאת

מגורים, מסחר ותעסוקה

מגורים מיוחד, מסחר ותעסוקה

מגורים ונופש כפרי

מגורים, מסחר, ומבנים ומוסדות ציבור

מוסדות ציבור מגורים מיוחד, מסחר, ומבנים ו

מלונאות מגורים, מסחר ו

מגורים מיוחד, מסחר ומלונאות

מגורים, מסחר ומתקנים הנדסיים

הנדסיים מגורים מיוחד, מסחר ומתקנים 

מגורים, מסחר ותחבורה

מגורים מיוחד, מסחר ותחבורה

מגורים, מסחר ומעגנה

מגורים מיוחד, מסחר ומעגנה

מלונאות מגורים, תעסוקה ו

מגורים מיוחד, תעסוקה ומלונאות

מגורים, תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור

מגורים מיוחד, תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור

מגורים, תעסוקה ומתקנים הנדסיים

מגורים מיוחד, תעסוקה ומתקנים הנדסיים

מגורים, תעסוקה ותחבורה

מגורים מיוחד, תעסוקה ותחבורה

מגורים, תעסוקה ומעגנה

מגורים מיוחד, תעסוקה ומעגנה

מגורים, מלונאות ומתקנים הנדסיים

הנדסיים מגורים מיוחד, מלונאות ומתקנים 

מגורים, מלונאות ומבנים ומוסדות ציבור

סדות ציבור מו מגורים מיוחד, מלונאות ומבנים ו

מגורים, מלונאות ותחבורה

מגורים מיוחד, מלונאות ותחבורה

מסחר ותעשיה חקלאית

מסחר, תעסוקה ומלונאות

הנדסיים מסחר, תעסוקה ומתקנים 

מסחר, תעסוקה ותחבורה

מסחר, תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור

סדות ציבור מו מסחר, מלונאות ומבנים ו

תעסוקה, מבנים ומוסדות ציבור ומלונאות

ייעודי קרקע
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בחלקו  איכותי  לוגיסטי  מרכז  פיתוח  תכנון: 

ומרכז  הנמל  של  פתיחה  הנמל.  של  האחורי 

חיבור הנמל אל  הלוגיסטיקה לציבור באמצעות 

רשת התחבורה הרחבה של העיר. 

לרובע  התחבורה  אמצעי  כל  פיתוח  תחבורה: 

יותר אל העיר; התמקדות  טוב  אותו  כדי לקשר 

תוכנית  גיבוש  הרובע;  לתוך   BRT בהרחבת 

וההובלה  השינוע  לנושא  מעודכנת  תחבורה 

)למשל, דרך אל הים, מהים ועד למים(.

הנמל  את  להציג  כדי  עניין  נקודות  פיתוח  נוף: 

ואת מרכז הלוגיסטיקה לציבור. 

חינוך: פיתוח מרכז שישמש כמטה עבור הרובע 

הקשורות  והזדמנויות  חינוכיים  משאבים  ויציע 

ללוגיסטיקה, לעסקי ייבוא וייצוא ולדרכי משלוח 

פיתוח התמחויות באמצעות גיוס עסקי ותוכניות 

חינוכיות הקשורות לנושאים אלו. 

נמל-עיר,  יחסי  של  מוסכמת  הגדרה  ניהול: 

עתידי.  נמל  לפיתוח  המודל  הגדרת  ובייחוד 

השלכות  תהיינה  הבית"  "בעל  למודל  למעבר 

כלכליות ומרחביות על הנמל ועל העיר אשדוד. 

מעורבת  בהכוונה  מאופיין  הבית"  "בעל  מודל 

תפעל  הנמלים  רשות  כלומר,  ציבורית-פרטית; 

כגוף פיקוחי וכבעל בית, ופעילות הנמל תתבצע 

על ידי חברות פרטיות. דוגמאות לנמלים הפועלים 

על פי מודל זה הן הנמלים של אנטוורפן, ניו יורק, 

בואנוס איירס, סינגפור, רוטרדם וברצלונה. 

הפיתוח  את  שינחה  גוף משותף  פיתוח: הקמת 

העתידי של הנמל. מטרת הגוף לזהות אינטרסים 

לבצע  וכן  להם,  ולהגיב  הדדיים  כלכליים 

בייחוד  הלוגיסטית,  הפעילות  של  מודרניזציה 

באזור  למגמות  קשורות  אלה  משימות  כאשר 

הלוגיסטיקה  באזור  התמחויות  לפתח  הרחב; 

בפעילויות  העוסקים  עסקים  לגיוס  ואסטרטגיה 

להרחיב  במטרה  אלה,  בהתמחויות  הקשורות 

ולגוון את שרשרת האספקה.

של  הבין-עירונית  הקישוריות  חיזוק  תחבורה: 

אשדוד )כביש-ים-רכבת(.

תעודה(  או  )תואר  תוכניות  פיתוח  חינוך: 

וייצוא  ייבוא  עסקי  ללוגיסטיקה,  הקשורות 

ועסקים  החינוך  משרד  עם  פעולה  בשיתוף 

מקומיים.

מדיניותפיזי
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פיזי

ציון  � נקודות  של  וטיפוח  מרכזי  תנועה  מסדרון  של  הגדרה 

לאורכו.

למשל  � קיימים,  נופיים  לאלמנטים  הלוגיסטי  המערך  קישור 

נחל לכיש. 

קביעת הנחיות בינוי לעיצוב הרחובות הראשיים של הפארק,  �

ובייחוד לאורך הרחובות המתחברים לכבישים הראשיים )למשל, 

כבישים 4, 41(. 

פיתוח בלוק טיפוסי. �

עידוד פיתוח וציפוף באזורים נבחרים באמצעות הנחיות בינוי. �

מדיניות

שיתוף פעולה עם משרד החינוך ועם משרד הכלכלה בנוגע  �

להזדמנויות חינוכיות הקשורות בלוגיסטיקה, עסקי ייבוא וייצוא. 

האספקה  � ושרשרת  תעשייתית  סימביוזה  של  ועידוד  קידום 

)למשל, כאשר חברה אחת משתמשת בתוצרי לוואי של תהליך 

הייצור של אחר( והתמקדות במשאבי האנרגיה.

גיבוש תוכנית כלל-אזורית בנושא הלוגיסטיקה.  �

המשך לימוד וניתוח לקראת תוכניות מפורטות 

מדיניות

ניתוח הפעילות של נמלים מתחרים )SWOT(, תוך התייחסות  �

למגמות ולהשלכות )למשל, מגמות כלכליות עולמיות, דינמיקה 

פוליטית(.

בחינה של סוגי מטען עתידיים והדרישות הלוגיסטיות שלהם  �

)למשל, נפח נוזלי(.

ניתוח תפקידו של נמל אשדוד ברשתות האספקה הגלובלית  �

לוגיסטיים/צרכים  לפערים  התייחסות  תוך  מוצר(,  לפי  )למשל, 

לפי מוצרים ושירותים בעלי ערך מוסף. 

האזורית(  � ברמה  )למשל,  תעשייתיים  אשכולות  של  ניתוח 

ובחינת הדרך שבה נמל אשדוד עשוי להתאים לאשכולות אלה.

ניתוח ובחינה של הכשרות בזיקה לנמל ובדיקה מעמיקה של  �

פתרונות נופיים לפיתוח הרובע )לרבות המטמנות(.

תכנון

תנועה  � עומסי  של  בחינה  הקיים,  התנועה  מערך  של  ניתוח 

ופתרונות חדשניים בכל הנוגע לארגון מערכת התנועה.

קרקעית  � עתודה  הקמת  על  בדגש  קרקע  שימושי  ניתוח 

לצמיחה עתידית )למשל, גידול מכולות(.

)למשל,  � תחבורה  ורשתות  נגישות  רשתות  של  ובחינה  ניתוח 

אפשרות להגבלת תנועת המכולות דרך הכביש והרחבת תנועת 

היציאה  מנמל  הסעה  זמני  הגדרת  הרכבת,  באמצעות  המכולות 

אל המשלוח הסופי(.

ותקנות  � מחוקים  כחלק  סביבתיות  הזדמנויות  של  בחינה 

מחמירים יותר, תוך התייחסות לנושאים אקולוגיים ולצרכים של 

הנמל.

בחינה סביבתית של יחידות אחסון חומרים מסוכנים, תעשיות  �

כימיות ועוד.
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יחסי עיר-נמל: נמל רוטרדם, הולנד21

אתגרים:

התכווצות בפעילות הנמל, כפועל יוצא משינוי בענף הספנות  �

מהקרקעות  חלק  לשחרר  הנמלים  רשות  את  הובילה  העולמי, 

לצורך פיתוח מחדש. 

מזוהמות  � קרקעות  כללו  לפיתוח  שהוצפו  מהקרקעות  חלק   

ואזורים נטושים.

לקרקעות  � בסמיכות  נמשכה  חשובה  תעשייתית  פעילות 

שהועברו לפיתוח מחדש. 

 Sainz Caccia C. A., “City-Port Relationships: Rotterdam, NL, and Hamburg, :מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה  21
DE”, in Global Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2)

אסטרטגיות:

רוטרדם  � של  המגוונות  גישותיה  את  מדגימות  שכונות  שתי 

 )Kop van Zuid( לפיתוחים תעשייתיים על פני המים: קופ-ואן-זויד

ייעוד  העיר  שינתה  בקופ-ואן-זויד   .)Stadhavens( וסטאדהבנס 

על  שמירה  תוך  מעורבים,  לשימושים  תעשייתיות  קרקעות  של 

חלק ממבני התעשייה של הנמל כדי לשמר את האופי התעשייתי 

של האזור. ב-Stadhavens, מאחר שהפעילות התעשייתית עתידה 

פיתחו  הנמל  ורשות  העיר  האתר,  משטח  כשליש  על  להימשך 

פעילות  בין  לדו-קיום  התנאים  את  ויצרו  משלימים  שימושים 

התעשייה והפעילות שאינה תעשייתית. 

�  Research, Design, and( והייצור  העיצוב  המחקר,  קמפוס   

לרשות  משותפת  חינוכית  יוזמה   –  )Manufacturing – RDM

הנמלים, עיריית רוטרדם, אוניברסיטת רוטרדם למדעים יישומיים 

ומכללת אלבאדה )Albeda College( – הוקם באתר והפך למרכז 

במדעים  לימודים  תוכניות  מציע  הקמפוס  סטאדהבנס;  של 

יישומיים ומהווה מוקד לפרויקטים וליזמות ניסיוניים. 

הנמלים  � רשות  קיבלה  בסטאדהבנס  מעורבותה  באמצעות   

תפקיד חדש, הכולל גם ייזום ופיתוח נדל״ן.

Stadshavens | https://theportandthecity.wordpress.com

https://theportandthecity.wordpress.com :קופ-ואן-זויד | תמונה
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יחסי עיר נמל: נמל המבורג, גרמניה22

אתגרים:

לו  � אין  אולם  באירופה,  בגודלו  הנמל השני  הוא  נמל המבורג 

אפשרות להתרחב, והוא מוקף לחלוטין על ידי העיר המבורג. 

קרקע.  � עתודות  על  מתחרים  ועירוניים  תעשייתיים  שימושים 

לכן, התאמה וקידום מסגרת של תאימות ודו-קיום בין שימושים 

תעשייתיים לעירוניים הכרחית.

 Sainz Caccia C. A., “City-Port Relationships: Rotterdam, NL and Hamburg, :22  מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה
DE” in Global Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/report-ashdod-2)

אסטרטגיות: 

בשם  � תערוכה מתמשכת   )Wilhelmsburg( וילהלמסבורג  באי 

הקשורים  חדשניים  פרויקטים  כ-70  הכוללת   ,IBA Hamburg

גרמנית  מסורת  הן  זה  מסוג  תערוכות  וקיימות.  עירוני  לפיתוח 

 .)IBA למידע נוסף ניתן לחפש(

מקרקעות  � חלק  הפכה  בהמבורג  העסקיים  ההגבלים  רשות 

במטרה  ציבוריות,  ולתשתיות  לפארקים  הנטושות  התעשייה 

נקודות תצפית שבהן אפשר לראות את פעילות  לציבור  לספק 

הנמל ולפתח אזורי חיץ בין התעשייה לעיר. 

נמל המבורג מקיים מגוון רחב של אירועי תרבות בנמל, במטרה  �

לטפח תדמית חיובית ולבסס את קשריו עם העיר והציבור. 

מסלולי  � של  תשתית  בניית  כלל  הנמל  של  מחדש  פיתוח 

דרך  זוהי   – הנמל  של   2025 בתוכנית  חשוב  כמרכיב  אופניים 

נוספת לביסוס קשרי הנמל עם הציבור. 

חלק  � מחדש  מפתחת  המבורג   )HafenCity( בהאפן-סיטי   

ישמר  האפן-סיטי  רובע  מעורבים.  שימושים  של  לרובע  מהנמל 

כמה פעילויות תעשייתיות, והעיר מקיימת משא ומתן והסכמים 

עם חברות תעשייתיות וקבלני שכונות מגורים לגבי ניהול רמות 

הרעש באזור.

www.radiohamburg.de :חגיגות יום ההולדת של הנמל | תמונה

Port of Hamburg :האפן-סיטי | תמונה
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BNY :מבט על חצר חיל הים | תמונה

אקולוגיה תעשייתית: חצר חיל הים )Navy Yard(, ברוקלין, ארצות הברית23 

אתגרים: 

חצר חיל הים הגיעה לשיא פעילותה במלחמת העולם השנייה,  �

ופעילותה הצטמצמה לאחר מכן.

התבסס  � ולהחיותו  מחדש  הנמל  את  לעצב  הראשון  הניסיון   

על משיכה ושוכר של דייר עוגן, ונכשל כאשר הדייר עוגן הגיש 

בקשה לפשיטת רגל. 

 ניסיון ראשון זה כלל גם הריסת מבנים ישנים והכנת האתר  �

להזדמנות אידיאלית ולא להזדמנות בת-קיימא. 

 Moinian M., “Industrial Ecology on the Brooklyn Waterfront: Brooklyn :מתוך חוברת ניתוח של מקרי מבחן עולמים הרלוונטיים לאשדוד. להרחבה  23
Navy Yard, USA”, in Global Case Studies, 2017 (http://www.industrialurbanism.com/reportashdod-2)

אסטרטגיות: 

ארגון מחדש בדגש על גיוון עסקי, שימוש חוזר במבנים קיימים  �

עד  קטנים  עסקים   200 לאתר  משכו  המקומית  הזהות  וחיזוק 

בינוניים. 

בנייה  � יצירת מלאי  היה   צעד חשוב בתהליך הפיתוח מחדש 

לסוג,  התייחסות  תוך  הקיימים  המבנים  לגבי  פירוט  שכלל 

)עומסים  לסטרוקטורה  לאדריכלות,  המבנה,  למצב  לממדים, 

אפשריים על השלד וריווח בין עמודים( לפוטנציאל שימוש חוזר 

ולעלות השיקום. 

ההחלטה להתמקד בגיוס עסקים קטנים ולעשות כן באמצעות  �

אלו  לעסקים   – אסטרטגית  הייתה  המקומית  בעיתונות  פרסום 

לא הייתה בעיה לפעול במבנים צנועים יותר בהשוואה לחברות 

גדולות. 

הנהלת המקום הציעה שירותי תמיכה לדיירים, כגון אסטרטגיה  �

עסקית והכוונה משפטית, דבר שיצר וחיזק את הרשת העסקית 

במקום. 

�  NYC Waterfront Rezoning Plan,( המים  קו  לפיתוח  תוכנית   

1993( חילקה את החזיתות של העיר לארבע קטגוריות ופיתחה 

הנחיות בינוי לכל קטגוריה בנפרד. 

מערכת  �  ,)blue network( כחולה״  ״רשת  מתאר   2020 חזון   

לתמיכה בשיפור איכות המים וגישה ציבורית לקו החוף ולמים. Adjacent Land Uses | Pratt Center for Community 
Development
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4. סיכום: עתיד התעשייה באשדוד 

תעשייתיים.  שימושים  של  רחב  במגוון  מתאפיינת  אשדוד 

למעשה, כמחצית משטח העיר מוקצה למנעד רחב של שימושים 

תעשייתיים, מתשתיות ארציות )כמו הנמל( ועד סדנאות מלאכה 

קטנות. לעירוב התעשייתי יש השלכות סביבתיות רחבות הן על 

והן על אזורי המגורים הגובלים בשטחים אלה  אזורי התעשייה 

)הקיימים והמיועדים(.

שימוש  עושים  מגורים  לאזורי  בסמיכות  הממוקמים  מפעלים 

בחומרים מסוכנים, ותהליכי הייצור שלהם גורמים לזיהום קרקע 

ולפליטת שפכים תעשייתייםהדורשים טיפול מיוחד. נוסף על כך, 

חלק מאזורי התעשייה בעיר ממוקם בסמיכות לאתרים טבעיים 

ייחודיים. אזור התעשייה הצפוני נמצא בסמוך לנחל לכיש, העובר 

שיקום בעשורים האחרונים, ואזור התעשייה הדרומי צפוי לגבול 

ובעמק שקמים. הנמל הקיים, הנמל המתוכנן  בשמורת הדיונות 

ובתי הזיקוק משתרעים לאורך רצועת החוף הצפוני של העיר. 

הממשק בין התעשייה לטבע ולנוף מהווה אתגר אך גם הזדמנות 

תעשייתיים,  שימושים  בין  הרצויה  הזיקה  של  בחינה  המחייבת 

נוף ואזורי מגורים, באופן המתאים למגמות התעשייתיות ולחיים 

בעיר של המאה ה-21. 

במסגרת תוכנית אסטרטגית זו הוצע חזון כולל לאזורי התעשייה. 

החזון מציע מבנה ארגוני ומרחבי חדש כמסד ראשוני לחשיבה 

תכנונית ולחשיבה מושכלת בתחום המדיניות. לחזון מוסכם בין 

בעיר  התעשייה  אזורי  תכנון  על  ההשפעה  בעלי  השחקנים  כל 

יש חשיבות רבה לצמיחה העירונית, שכן הוא יסייע בתיאום ריבוי 

הפעולות והיוזמות בעיר. אולם הדרך ליישום החזון המוצע עוד 

ארוכה, והצעדים הראשונים צריכים לכלול את הפעולות הבאות: 

הסכמה על תוכנית אסטרטגית משותפת בין כל הגורמים  �

המעורבים בעירייה.

העשייה  � את  המתכלל  משותף  עבודה  גוף  על  חשיבה 

בתחום התכנון ובתחום המדיניות. 

הגדרה של מטרות ושלבי פיתוח אזורי התעשייה.  �

הגדרה של נושאי לימוד והעמקה נוספים בהתאם למסגרת  �

הכוללת.

גיבוש סדר עבודה ויעדים לטווח הקצר והרחוק )שנתיים,  �

חמש שנים, עשר שנים(.

אשדוד, בתחילת המאה ה-21, צריכה לגבש וליישם תוכנית יסודית ואמיצה לפיתוח אזורי התעשייה 
שלה. הנושאים שהועלו בתוכנית אסטרטגית זו, כיווני החשיבה בתחום המדיניות ובתחום התכנון כאחד 
והבנת הצורך להפגיש את השחקנים השונים הם צעד ראשון בקידום ובביצוע רפורמה מקיפה שתועיל 
לתעשייה ולתושבי העיר כאחד. התעשייה היא לא רק משאב כלכלי; היא מספקת זהות ייחודית ומהווה 

מקור לגאווה מקומית ולאומית.
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טלי חתוקה ויואב ויינברג, קווי תכנון לאזורי תעשייה, משרד הכלכלה והמעבדה לעיצוב עירוני, אוניברסיטת תל אביב. )להורדה יש 

ללחוץ על שם המסמך(

חתוקה , טלי, בר, רוני, בטט, מירב, זילברדיק, יואב, חנני, כרמל , חפץ, שלי, יעקובסון, מיכאל, לוטן הילה )2014(, עיר-תעשייה. תל 

אביב, רסלינג. )להורדה יש ללחוץ על שם המסמך(

חתוקה, טלי, חנני, כרמל, בר, רוני )ספטמבר 2014(, עיר-תעשייה במרחב העירוני גיבוש מדיניות ממשלתית לשילוב תעשייה. 
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