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 כותרת משנה

מי מהרחובות המובילים    ?וההזדמנות שהיא ייצרה לרחובות  שתנה ברחובות המסחריים בישראל בעקבות משבר הקורונההמה  

למטרות סידורים או בילוי אחת לשבוע וחצי וכמעט בפועל    לקוחות מגיעים  לרחוב מסחרי    ושומר על מקומו?שרד את הקורונה  

"לא מוצרי  קניות  למטרות  לשבוע  להסתובב"-אחת  "סתם  כדי  או  קיימזון"  כלומר,  לשדרוג  לפוטנציא  ם.  הפעילויות    מידי 

 ;אינטנסיבי בקורונה ולאחריהרחובות, כפי שמבוצע בעולם וגם בתל אביב באופן ב

 פתיח

 .לסוגיהם )קניונים ופאוור סנטרים(מדי שנה את מדרג מרכזי המסחר    צ'מנסקי בן שחר ושות'  ביצעה,  שקדמו לקורונההשנים עשר  ב

את מדרג הרחובות    בשנית את תופעת החזרה של המסחר והלקוחות אל רחובות הערים, ולבצע  שוב  לבחון    החברהה  בחר,  השנה

השיטה   את  יםמציג  והסקירה שלהן  . המאמר2018קודם שנערך טרם הקורונה בשנת  מדרג ה, בהמשך ליים המצליחים בישראלהמסחר

  - מיפוי בפועל של רחובות במרכזי ערים , ברחובות סקר אינטרנטי במדגם ארצי מייצג לתיאור ההתנהגות הצרכנית, שבבסיס המדרג

   ;הדרך ליצירת מרכזי עיר ורחובות מצליחיםאת  , ולבסוףתוצאות המדרג, היצע, תמהיל ורמות תפקוד כלכלי

 שיטת דירוג 

החברה פיתחה שיטה/מתודולוגיה ליצירת המדרג לרחובות. שיטה זו מייצגת נאמנה את כלל בעלי האינטרסים שהם: לקוחות שטחי  

 ;הנדל"ן המסחרי, רשתות קמעונאות ארציות ודיירים אחרים

 3ציין שמות של עד    מהם הגורמים שהופכים רחוב במרכז עיר למצליח?  :הסקר כולל בין היתר את השאלות  לקוחות בכוח ובפועל

גורם שנדרש להוסיף ו/או לשנות ו/או לשדרג ברחוב שאתה הולך אליו הכי  ה  , מהורחובות מצליחים בארץ שאתה מכיר ודרג אותם

 הרבה על מנת שתגיע/תוציא/תבלה/תסתובב בו יותר? 

משקפים לאורך זמן את רמות הפדיון  הדמי שכירות חודשיים למ"ר )  וביניהם:  לפי פרמטרים כמותיים  רחובות במרכזי עריםמיפוי של  

מספר הרשתות ,  היקף השטחים, שיעורם מסך שטחי המסחר בעיר עצמה, מספר העסקים ותמהילםת חנויות,  שיעור תפוס,  החודשיות(

 ; הארציות ושיעור השטח הנתפס על ידן
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שלא והכרות )מתוך הבנה    בעלי מסחר אינטנסיביהמרכזיים ביותר בערים וכרחובות  הרחובות שנבחרו לצורך המדרג נבחרו בקפידה

 להלן: ומוצגים( ואשדוד מודיעין, שבע-באר לדוגמה ב: .רחוב מסחרי מובהק  קייםלכל עיר 

 הרחובות במרכזי הערים שנבחנו מפה: 

 בנצרת(;  6-ובעיר ערבית )פאולוס ה מרכזיות בעיר חרדית )רבי עקיבא בבני ברק(ערים  2למדרג השנה נוספו 

 התנהגות צרכנית -סקר אינטרנטי 

קיבלו  שאותם רחובות לבין התוצאה  ,עשרת הרחובות המובילים מהסקר הנוכחיעבור תשובות הנסקרים ה בין השוואהלוח להלן מציג 

 : 2018בשנת 
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 )% ממספר התשובות( 2021לבין  2018, השוואה בין מדרג הרחובות המצליחים בחתך רמת ההכרותלוח: 

 רחובות אליהם הולכים בפועל 

ברחובות מוריה והרצל בחיפה  .  בפועל  לרחוב המסחרי אליו הם נוהגים להגיעובהתייחס  מציג השוואה בין תשובות הנסקרים    הבאהלוח  

בני  רבי עקיבא בווייצמן בכפר סבא הייתה עליה בשיעור המגיעים בפועל. פאולוס השישי בנצרת לא דורג כלל בסקר הקודם ורחוב  

 ; ירידה באחוז המגיעים בפועל בשנה הנוכחית  הציגושאר הרחובות ברק שמר על אותו שיעור מגיעים בין שני הסקרים. 

 )% ממספר התשובות( 2021לבין  2018, השוואה בין  מדרג הרחובות לפי הגעת הלקוחות בפועל אליהםלוח: 

 

 הגעה  תדירות

 הגעה: המטרות  בחתךלקוחות לרחובות המרכזיים ברמה הארצית,  תמתארים את תדירויות הגע  להלןהתרשימים 

עיר ורחוב
השיעור ב-
)%( 2018

השיעור ב-
)%( 2021

12.921.9תל אביב-יפו - דיזנגוף
5.211.1תל אביב-יפו - רוטשילד

3.37.5תל אביב-יפו - אבן גבירול
4.47.0ירושלים - יפו

3.04.4רמת גן - ביאליק
1.34.3ירושלים - בן יהודה

0.93.7ירושלים - קינג ג'ורג'
1.93.3ראשון לציון - רוטשילד
1.22.2בני ברק - רבי עקיבא

1.42.2רחובות - הרצל
1.02.2חיפה - הרצל

עיר ורחוב

שיעור מגיעים 
לרחוב מכלל 

הלקוחות, 2018 
)%(

שיעור מגיעים 
לרחוב מכלל 

הלקוחות, 2021 
)%(

4.23.2ירושלים-יפו
5.43.2תל אביב-יפו-דיזנגוף

2.02.8חיפה-מוריה
3.82.6ראשון לציון-רוטשילד

0.62.4חיפה-הרצל
1.92.0כפר סבא-וייצמן

2.0-נצרת-פאולוס השישי
2.41.8רמת גן-ביאליק

2.01.8תל אביב-יפו- רוטשילד
1.61.6בני ברק-רבי עקיבא

יפו -אביבבתל מהרחובות  3

 3מקומות הראשונים(, וב)

 !בחיפה 1-בירושלים ו
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 סיבות הגעה שונות תדירות הגעת הלקוחות מכל הארץ לרחובות מרכזיים בחתך תרשים: 

 

כדי  מזון" או  -למטרות קניות מוצרי "לאוכמעט אחת לשבוע    וחצי  אחת לשבועסידורים או בילוי  הלקוחות מגיעים לרחובות למטרות  

ניהול מיטבי של הרחוב לחולל שרשור  בשיכולה לאפשר בתכנון ו  אל הרחובות  תדירות הגעה גבוהה יחסיתל  עדות.  להסתובב""סתם  

 ; שיימצאו בהםנוספות ואחרות של פעילויות בעסקים ובפעילויות 

 

 דעות הלקוחות  

בסקר לשאלה: "מה המילה הראשונה שעולך בראשך כשאומרים "רחוב מצליח   הנסקריםהתרשים הבא מתאר את התפלגות תשובות  

 במרכז עיר"?" 
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 )%(  ראשך כשאומרים "רחוב מצליח במרכז עיר"?""מה המילה הראשונה שעולך ב תרשים:

)יחד עם   , חנויות)דיזנגוף בראש( הגדרת רחוב מצליח על ידי הלקוחות מכילה את האמירות הבולטות כדלקמן: שם של רחוב ספציפי

 ; הצלחה, כסף ומרכזימקום תיאורים חיוביים, , מסעדות ושופינג(

  2, בה התבקשו למנות  לשאלה "מה הם הגורמים שהופכים רחוב במרכז עיר למצליח?"התרשים הבא מתאר את תשובות הלקוחות  

 : גורמים לפי סדר

 )%(  "מה הם הגורמים שהופכים רחוב במרכז עיר למצליח?" :תרשים

גורם כבחירה ל  28%כתשובה לבחירה כגורם ראשון ועוד    39%)  חנויותוהגורמים העיקריים שהופכים רחוב למצליח: קיומם של עסקים  

 ; וחנייה  נגישותו שני(

 מיפוי רחובות של מרכזי ערים  -מידע כמותי 

  25-קיימים רחובות בהם ההיצע גבוה מ.  רחובותבבפועל ב"רגליים"    עסקים אלפים  7.2על ידי עובדי החברה    נספרובמדרג הנוכחי  

 האזורים ואף בחלק מהעירוניים;קניונים והפאוור סנטרים במצוי בהם קטן מההיצע אך לרוב האלף מ"ר. 

 :להלןבתרשים  מוצגתהשווקים ברחובות בין שני המדרגים -השוואת תמהיל תתי
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 )%( 2021ובשנת  2018השווקים ברחובות שנבחרו בשנת -תרשים: השוואת תמהיל תתי

 

 41%-ושיעורם גדל מ בממוצע( 40%מזון" הינו הגדול ביותר )מעל -במרבית הרחובות המסחריים המרכזיים, נתח שטחי חנויות ה"לא

השטחים הריקים  היצע    ואילו  ,20%-ל  25%-השירותים ירד משטחי  ששיעור  בעוד    ,נשאר דומה  הסעדההשיעורם של שטחי  .  44%-ל

הקורונה, ורצון הצרכנים/תושבים להימצא במקומות  השפעות  . ברם, היה מצופה לאור  בסך הכול  אלפי מ"ר  10-, בכ1%-עלה רק ב

הקורונה   )כפי שהתרחש מאז תקופת  חזרה לרחגם  פתוחים  השכונתיים( לראות "נהירה"  ובמרכזים  ביג"  ובות של דיירים  ב"מרכזי 

 ; מדוע? ,ואנשים. בפועל זה קורה בעיקר בתל אביב

מציג את התמהיל המייצג ברחובות המסחריים שמופו, בקניונים ובפאוור סנטרים )מתוך אלו שהופיעו בדירוג עשרת    שלהלןהתרשים  

 : מרכזי המסחר המובילים של החברה(

 ריםתמהיל ממוצע בחתך רחובות, קניונים ופאוור סנטתרשים: 

-שיעור שטחי המסעדות ובתי הקפה וכן שטחי השירותים ברחובות גבוה יותר מזה שבקניונים ובפאוור סנטרים, ואילו שיעור שטחי ה"לא

 מזון" נמוך יותר; 
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 המנצחים

 : 2018בתרשים ובלוח הבאים מוצגים הרחובות המנצחים, יחד עם השוואה למדרג 

 הרחובות המרכזים המנצחים  3תרשים: 

 

)חץ כחול מעיד על שמירה   ביאליק ברמת גןו  רוטשילד בראשון לציון,  רוטשילד בתל אביב,  יפו בירושלים,  דיזנגוף בתל אביב  -  המנצחים

 המדרגים, חץ אדום על עלייה במדרג וחץ שחור על ירידה במדרג(; 2-על מיקום זהה ב
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 2018המנצחים השנה וביחס למדרג שהיה בשנת הרחובות  10מדרג לוח: 

 

מרכזיים  הגורמים  המהסקר עולה כי לקוחות גם מגדירים רחוב מצליח בשמו של אחד מהרחובות שדורגו גבוה )לדוגמה דיזינגוף(.  

נשארו במקומם   3-פי הלקוחות הינם מגוון העסקים, ובעיקר חנויות "לא מזון" והסעדה ורמת הנגישות. הטופ-עלמצליח,  רחוב    להיות

, מפתיע ביחס לעובדה 8למקום מספר  15התחלפו. רחוב הרצל בחיפה עלה ממקום מספר  5-ו 4 , בעוד שמקומות2018ביחס לשנת 

למרות איכות ומגוון המסחר בו.   12למקום מספר    8שמדובר ברחוב במיצוב נמוך. בנוסף, רחוב אחוזה ברעננה ירד ממקום מספר  

 ות החודשיים במרבית הרחובות;מדרג הינו הירידה ברמות דמי השכירבין מרכיבי ההשוני המרכזי שנצפה ב

. הדרך  ערי ישראלממצופה עתה גם  מה שתקופת הקורונה לביצוע שינויים במרכזיהן.  ערים רבות בעולם מנצלות וניצלו את  

 ;מתוארת להלן
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 עקרונות לשדרוג ולהעצמת תפקודו ומעמדו של  מרכז עיר / מוקד עירוני 

שנה תהליך שדרוג והעצמה של מרכזי ערים,   20-כ  לפנים, החל  ומרכזי מסחר בכול מקאחרי הזנחת הערים את מרכזיהם ופתיחת  

הייתה ה"חלוצה" לזהות את האפשרי ויצרה מספר רב של תוכניות אסטרטגיות   חברת צ'מנסקי בן שחר ושות'ערים עתיקות ושווקים.  

ינוי: במרכז ירושלים, בשוק מחנה יהודה, בשוק בכפר  בין המקומות שהחברה יצרה את הבסיס לשכלכליות ושיווקיות + תכניות פעולה. 

כל זאת כבסיס פיזי / אדריכלי, להשקעות הון עירוניות ולבניית סבא, בעיר התחתית בחיפה, במרכז נתניה, בשוק בבאר שבע ועוד.  

 והקמת תהליכים ניהוליים;

   חשיבות במרכז עירוני מתפקדהצורך וה

כלכלה    -עסקי  המימד  ה העסקים  מסמל  הכלכלי של  התפקוד  גידול ברמת  כנגזרת של  הנכסים,  ועולים ערכי  נשמרים  חזקה, בה 

מייצר   -שיווקי המימד . התרבותית-מייצר מוקד להוויה חברתית -אישי  המימד . המייצר מיצוב ומקום -פיזי המימד . הוהכנסות הרשות

 ; זהות מותגית לעיר

 ז / מוקד עירונימימדי העקרונות לשדרוג והעצמת מרכ :םתרשי
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 העצמת תפקודו ומעמדו של מרכז עירשבבסיס תהליך עקרונות משולבים ורציפים 

 עקרונות להעצמת מרכז עיר / מוקדי מסחר  :1תרשים מספר 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   ;5P's -אחר אסטרטגיה שיווקית   לייצר, לממש ולעקוב -שיווק 

  ;להגדיל את מספר העסקים והמבקרים, פדיונות העסקים וערכי הנדל"ן -כלכלה 

 ; קונספטואלייםופיזיים , מרחב הציבורי והפרטי חיבורים וקשרים תפקודייםלייצר ב -עיצוב 

 (; Marketing) יםומכירתי ים, שיווקיםתפעולילייצר תהליכים  -ניהול 

 

להיות חלק ממכלול שלם העוסק במערכת המסחר העירונית. תכנון    ותתכניות לשדרוג ולהעצמת מוקדי המסחר בעיר חייב

לתוכנית    יםנדרש  מרכזי העריםבראיה רחבה יוביל לתוצאות הרצויות הן מבחינת מקבלי ההחלטות והן מבחינת כוחות השוק.  

עם תכניות פעולה  . כל זאת, וביחד  אסטרטגית כלכלית כוללת ונגזרותיה גם לתוכניות ענפיות וביניהן לענף המסחר לסוגיו

 ; אמיתיות ומתממשות והקמת חברת ניהול לרחוב כפי שמצוי בכל מרכז מסחרי מודרני
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 )וכול מרכז( לתכנון והעצמה של מרכז עיר  )צ'מנסקי בן שחר ושות'(צב"ש הדיברות של  10בלוח שלהלן פירוט 

 ויישומן במרכז עירצב"ש עשרת הדברות של  לוח:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

את  בהמשך   המתארות  תמונות  וקולאז'  משגשגים"  ומרכזים  לערים  חדשים  עירוניים  "מודלים  המתארת  סכמה  מוצגת 

 השינויים שבוצעו ומבוצעים בפועל בערי העולם;

את תקופת הקורונה לביצוע שינויים במרכזיהן. לדוגמה:  וניצלו  קיימות ערים רבות בעולם שמנצלות    -ראייה צופה פני עתיד  

כבישים לשבילי הולכי רגל   והפיכתכלי הרכב מהמרכז    הוצאת,  מקטעים(  11-ב  את)תל אביב יצרה ז  למדרחוביםרחובות    הפיכת

. מצופה עתה  נעימים לשהייהמקומות    יצירהו  שטחי הסעדה, כאשר הולך הרגל הוא ה"מלך", מאפשרות כניסה של  ואופניים

 "מקום הבא; ההרחוב הוא . רי ישראל תנהגנה כמותןעשגם 

הדיברמספר
המרכז יציג סיפור שונה וחדש1

2
מפגש בין אנשים - מבקרים ושוכרים 

מביטים אחד בשני
נוחות - הכל במרחק הליכה3

4
חשיפה - רואים מפה רואים משם - 

פנימה/החוצה

5
צפוף - קרוב ובהישג יד בין הלקוחות 

והפעילויות ובין המבנים
בקטן - חנויות בוטיק ייחודיות6
אוכל ושתייה - המקום המושלם לכל טעם7

8
סצנה - מקום בו הדברים 

המרכזיים/החשובים/השונים מתרחשים

9
חנויות פופ-אפ - ספונטאניות, חדשנות, 

טרנדיות ותזוזה

10
חוויית קנייה ייחודית המשלבת On-Line ו-

Off-Line
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 תרשים: מודלים עירוניים חדשים לערים ולמרכזים משגשגים 

 : שדרוג רחובות מסחריים בערי העולם ובתל אביב 'קולאז
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