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יח"צהדמיה:המרמןצמחשלהגא"הדור"נומיאלה

ותיקמולחדש
צוראלעדהחלופותשלוהחסרונותהיתרונותעלהחברות?מעדיפותומהחדשה?בשכונהדירהלרכושמשתלםהאם

הוותיקות".מהשכונותיותרגדוליםממוצעים TS1$$החד?TS1$$החד־בשכונותלגורעדיףהיכןשאלה??יי?

$DN2$?החד$DN2$שלכגילןעתיקההותיק,במרכזאושות

שהוקמו,הראשונותהחדשותהשכונות

העתי־מהעירמהחומההיציאהמימיעודאולי

קה

$TS1$העתיקה$TS1$

$DN2$העתיקה$DN2$,ביתאחוזתלכיווןמיפוהיציאהאובירושלים

אביב.לתלשהפכה

המו־עםהותיקה,לשכונהיתרונותשישכמובן

סדות

$TS1$המוסדות$TS1$

$DN2$המוסדות$DN2$החדשותלשכונותמאידך,המסחר.ואיזורי

פתו־שטחיםיותרגםולרוביותרמודרניתכנוןיש

חים

$TS1$פתוחים$TS1$

$DN2$פתוחים$DN2$וגםהרוכשים,מעדיפיםמהאזיתרונות.ועוד

הבניה?חברות

חב־שלומכירותשיווקסמנכ"לפישביין,מתי

רת

$TS1$חברת$TS1$

$DN2$חברת$DN2$המטרהמההיא"השאלהכיאומרנדל"ןקרדן

העירמרכזיחיזוקשלאוחדשותשכונותבנייתשל

הדיורהיצעהגדלתהיאהמטרהאםהוותיקים?

שי־תוךמשולבלהיותצריךשהפתרוןספקאין

מוש

$TS1$שימוש$TS1$

$DN2$שימוש$DN2$בפיתוחשניתן.ככלורחבמגווןכלים"ב"ארגז

ומייצריםמראש,הכלעלחושביםחדשותשכונות

י־

מרווחותמגוריםושכונותהוליסטיתכנוניפתרון

הע־מרכזישלהחייאהזאת,מולאלוקהילתיות.

רים

$TS1$הערים$TS1$

$DN2$הערים$DN2$שוקקותעריםלייצרהרצוןבשלכורחגםהיא

צי־תוךמפותחותציבוריותתשתיותעלהנשענות

פוף

$TS1$ציפוף$TS1$

$DN2$ציפוף$DN2$מרקמית,בניההשארביןהכוללאינטנסיבי

משהואיןמתקדם.ציבוריומרחבשימושיםעירוב

זה.לצדזהלהיותחייבזהנכון,יותר

מאפםלהתחילעדיףליזם
קו־רוטשטייןחברתמנכ"לחיים,בןאבישי

בע:

$TS1$:קובע$TS1$

$DN2$:קובע$DN2$מאפסחדשהשכונהלתכנןעדיףכיזמים"לנו

ישנות.ותשתיותותיקהשכונהעללהישעןמאשר

ומענהפתרוןנותניםחדשהשכונהכשמתכננים

איותיקהובשכונההצרכים,לכליסודיתבצורה

לב־רקאפשראיזאת,עםזה.אתלעשותאפשר

נות

$TS1$לבנות$TS1$

$DN2$לבנות$DN2$מרכזיאתולהזניחלעריםמחוץקרקעותעל

הזה.בנושאגםלטפלוחייביםהמתיישניםהערים

פינוישלשהמסלוללהגידאפשרמסויםבמובן

תמ"אפרויקטימולאלנרחב,גודלבסדרבינוי

אתלחדשהצורךביןליישבדרךהואנקודתיים,

פתרוןלתתהיזמיםשלהיכולתלביןהעירמרכזי

ומת־נהרסיםהבנייניםזהבמקרהגםשכןיסודי,

חמים

$TS1$ומתחמים$TS1$

$DN2$ומתחמים$DN2$תכנוניתחשיבהתוךמאפסמוקמיםשלמים

מתאפשר".תמידלאזהכמובןאבלמלאה,

מודרנייםתקנים
ובעליהקבלניםלשכתנשיאמזרחי,רוני

הח־"בשכונותכימסבירובניו""מזרחיקבוצת

דשות

$TS1$החדשות$TS1$

$DN2$החדשות$DN2$זאתרואיםאנומחירים.עליותרואיםאנו

השכו־בבת-ים,הים"פארק"מגדליבפרויקט

נות

$TS1$השכונות$TS1$

$DN2$השכונות$DN2$וקרייתשמואלגבעתהשרון,בהודהחדשות

ירוקיםתקניםלפינבנותאלהודירותמאחראונו,

כו־מודרניותדירותלדירה,חניותעדהכוללים

לל

$TS1$כולל$TS1$

$DN2$כולל$DN2$קרקעייםתתחניוניםהמתבקשת,הטכנולוגיה

לפא־בצמידותותמידירוקיםשטחיםוהרבה

רק

$TS1$לפארק$TS1$

$DN2$לפארק$DN2$.בשטחיםמאופיינותגםאלהדירותכלשהו

המרכזיתרון
"חשובכיקובעגבאיקבוצתמבעליגבאי,אלי

פתרוןמהוותאינןהחדשותשהשכונותלהבין

לא־שלפעמיםהעובדהמלבדהאוכלוסייה:לכלל

נשים

$TS1$לאנשים$TS1$

$DN2$לאנשים$DN2$לשכו־לעבורקשהיהיההעירבמרכזשחיים

נה

$TS1$לשכונה$TS1$

$DN2$לשכונה$DN2$,מתאיםפחותשזהאוכלוסיותגםישפרברית

שישלהםשנוחלמשל,השלישיהגילבנילהן,

המכולתאתמקום,בקרבתציבוריתתחבורהלהם

זקוקים.הםלהםהשירותיםיתרואתהשכונתית

נפרדבלתיחלקהואהעריםמרכזישלחיזוקלכן

שלבנייהלצדבשוק,לבצעשישהפעולותמסל

חדשות".שכונות

ויקרהחדשהארנונה
שלומכירותשיווקסמנכ"למלכה,שימילדברי

בשכונותחדשותדירות"כשרוכשייובלים,קבוצת

עמוד 1



לשלםנדרשיםהםלדירותיהם,נכנסיםחדשות

שכו־בעיר.ותיקיםמאזוריםבד"כגבוההארנונה

נה

$TS1$שכונה$TS1$

$DN2$שכונה$DN2$,עםיחדחדשים.מוסדותחדש,פיתוחחדשה

במשךחיחדשה,בשכונהלגורשנכנסמיזאת,

המשתמעכלעלבניהאתרשלבסוגשניםכמה

רקהעציםמוכנות,לאלעיתיםהמדרכותמכך.

נוספים.לידהוחבליצל,נותניםלאועודנשתלו

מתב־היאהעיר,במרכזנבניתמגוריםכששכונת

ססת

$TS1$מתבססת$TS1$

$DN2$מתבססת$DN2$סוב,שםביססושכברספרבתיהקיים,על

לכךוישועוד,קניותמרכזיציבור,למוסדותקרבה
רבים".יתרונות

יתבססוהחדשות

החדשהלשכונהרביםיתרונותקיימיםמאידך

צי־מוסדותחדישות,תשתיותונבנותמתפתחות

בור,

$TS1$,ציבור$TS1$

$DN2$,ציבור$DN2$ובעיקרועוד,פתוחים(ציבור)שטחישצ"פים

מקרקעיןשמאישביצעמחקרלפיהמחיר.יתרון

מקרקעיןשמאותSKמשרדבעליכהןשמוליק

נדל"ן,פרויקטיעלפיננסיופיקוחבליוויהמתמחה

בש־חדשותיח"דשלהשוויעלייתאתלזהותניתן

כונות

$TS1$בשכונות$TS1$

$DN2$בשכונות$DN2$לעלייתפרופורציונליבלתיבאופןהחדשות

הוותיקה.בעירחדשותדירותשלהשווי

דירתמחירברעננהזמרנווהבשכונתלדוגמה:

ל-54.2בכ-%5.22ל-20130202ביןקפץחדרים

חד־לדירותשקלמיליון2.25לעומתשקל,מיליון

גבאיאלי

של)עלייההוותיקההעיר/בשכונהברחבישות

בלבד(.12.5%
זינקחדשהדירהמחירג׳שמשביתבשכונת

לעו־שקל,מיליוןל-5.1ב-%23ל-0202מ-1102

מת

$TS1$לעומת$TS1$

$DN2$לעומת$DN2$1.2העיר/ברחביחדשותלדירותשקלמיליון

בלבד(.6%של)עלייההוותיקהבשכונה

אטרקטי־עובר,הזמןשפרקככלהמסקנה

ביות

$TS1$אטרקטיביות$TS1$

$DN2$אטרקטיביות$DN2$השכונותעולה.החדשותהשכונותויתרונות

צי־ומבניתשתיתמבחינהמתבססותהחדשות

בור

$TS1$ציבור$TS1$

$DN2$ציבור$DN2$מהשכונותיותרהרבהבהתאמהעולהוערכן

יותר.הוותיקות

המקרק־שמאילשכתיו"רלשעברכהן,ארז

עין

$TS1$המקרקעין$TS1$

$DN2$המקרקעין$DN2$אתספקללאישחדשות"לשכונותכיאומר

וסבי־חדשהבדירהלגורשלהמשמעותיהיתרון

בה

$TS1$וסביבה$TS1$

$DN2$וסביבה$DN2$.חדשותשכונותנהנותרביםבמקריםחדשה

יותרכ-%01-%02שלבשיעורממוצעתמפרמיה

נה־החדשותהשכונותותיקות.שכונותלעומת

נות

$TS1$נהנות$TS1$

$DN2$נהנות$DN2$השרותיםמגווןוכלהחדישותהתשתיותמכל

יתרהבו.לזלזלשאיןיתרוןבהחלטזהוהאפשרי.

ישבי־השכונהשמחיריהסיכויהארוךלטווחמכך:

חו

$TS1$ישביחו$TS1$

$DN2$ישביחו$DN2$וגםיושלםשאכלוסהלאחרובמיוחדעצמםאת

וכו׳פארקיםציבור,מוסדותכוללהתשתיות,כל

כלכליתלעסקהגבוהסיכויבהחלטיצוריושלמו,

שבמ־בחשבוןלקחתצריךגיסא,מאידךכדאית.

קרים

$TS1$שבמקרים$TS1$

$DN2$שבמקרים$DN2$שפיתוחעדטובותשניםכמהלוקחרבים

מכונם.עליהיוה"פסיליטיז׳"וכליושלםהשכונה

דוגמתנעימיםלאמטרדיםלהיותעשוייםכן,כמו

לשכונהוכר.לכלוךאבק,מרעישים,בנייהאתרי

דירה,רוכששכשאתההיתרוןאתגםישותיקה

אתההקיימים,השרותיםמכלנהנהכבראתה

ובמקריםוהחסרונותהיתרונותכלאתויודעמכיר

ייחודית".שכונתיתמאווירהנהנהאףרבים

שאנןבנווההתחדשות
שלבאיזורחדשה,בניהשלהזהבשביל

עירו־התחדשותשליישוםהואהותיקה,העיר

נית.

$TS1$.עירונית$TS1$

$DN2$.עירונית$DN2$אשרחיפההעירבמיוחדבולטתהזובזירה

יחידותאלפישלבנייהלקדםלמטרהלהשמה

זו.במסגרתדיור

הראשוןהפרויקטאתלדוגמהלבחוןניתןכך

שא־נווהבשכונתעירוניתהתחדשותשלבחיפה

נן

$TS1$שאנן$TS1$

$DN2$שאנן$DN2$חיפה,ועירייתפרשקובסקיחברתע"יהנבנה

הפעולהבשיתוףטמונהשלוהייחודיותכאשר

ירוקיםפארקיםובנייתהתשתיותובחידושביניהם

בשכונה.

אתהמאפייניםהישניםהרכבתבנייניבמקום

ומו־חדשיםבניינים10ייבנוה-05,בשנותהבנייה

דרניים.

$TS1$.ומודרניים$TS1$

$DN2$.ומודרניים$DN2$דירות484יהיוישנות,דירות126במקום

מחדירוקעמקשלנוףלראותניתןמהןחדשות

מאידך.יםשלוכחול

כ-005,1העיריהתפתחהפרויקטדיירילטובת

יח"צצילומים:חייםבןאבישי

lillr׳

יח"צהדמיה:יונהבכפרבכפובויגה
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לילדיםשעשועיםמתקניעםירוקפארקשלמ"ר

גי־תהיההפארקמתוךהשבשבת.לגבעתבסמוך

שה

$TS1$גישה$TS1$

$DN2$גישה$DN2$ראםפנחםלרחובהליכהשביליבאמצעות

זיו.ולוואדי

"מחי־פרשקובסקי,מנכ"לקראדי,חייםלדברי

רי

$TS1$מחירי"$TS1$

$DN2$מחירי"$DN2$רשמושאנןנווהבשכונתהממוצעיםהדירות

נווהושכונתהיותנוספותעליותצופיםואניעלייה

ומר־לטכניון,קרבהקהילה,משירותינהניתשאנן

כז

$TS1$ומרכז$TS1$

$DN2$ומרכז$DN2$מרכזיים".תנועהולצירימסחרי

עצמאיתלשכונהיתרון
בריגה,חברתשלהשיווקמנהלתפלז,הילה

חדשהבשכונהגדולמאודיתרוןישכימסבירה

בפנישעומדתחדשה"שכונהמאפס.שנבנית

הפרטעדבקפידהשמתוכננתשכונההינהעצמה

שכונהוהיאמקומי,וגםסביבתיתכנוןהאחרון

הנדרשיםהשירותיםכלאתלתושביהשמעניקה

צי־מוסדותתחבורה,תשתיותכמובה,למגורים

עמוד 2
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יח"צהדמיה:בחיפהשאנןבנווהפרשקובסקישלבינויפינוי

קהילתיים,שירותיםתרבות,חינוך,מוסדותבור,
נב־החדשההשכונהלרובועוד.ירוקיםפארקים

נית

$TS1$נבנית$TS1$

$DN2$נבנית$DN2$ובקרבתמהעירוהיציאהלכניסהסמוךגם

גבוההנגישותהמאפשריםראשייםתנועהצירי

בכ־נוףיפהשכונתלדוגמאכךמקסימלית.ונוחות

פר

$TS1$בכפר$TS1$

$DN2$בכפר$DN2$,בפרויקטג׳שלבאתכעתבוניםאנחנויונה

קומות.בנימגוריםמגדליהכוללבכפר׳׳בריגה

בלבדלדייריםסגורמתחםמעיןמהווההשכונה

ומשמשהבנייניםביןשמחברפנימילפארקהודות

גניהוקמוהפארקלצדבלבד.הפרויקטדייריאת

ציבורמוסדותוכןפועלים,שכברספרובתיילדים

התושבים".לרווחתרביםפתוחיםושטחים

דיורלמשפריפתרון
היאבכרמיאלהבונותהוותיקותהחברותאחת

שנה.כ-51בעירבונההחברההמרמן.צמח

המ־בצמחהשיווקמנהלתכהן,רוניתלדברי

ימן,

$TS1$,המימן$TS1$

$DN2$,המימן$DN2$איךוראינויח"ד400מעלבכרמיאל"בנינו

במקרההשנים.עםמתפתחותבעירהשכונות

בסוףכברמהירה.הייתההצמיחהכרמיאלשל

שנהכ-51לפניהפרויקטשלהראשוןהשלב

זוגותידיעללדירותבביקושיםעלייהראינו

צעיריםזוגותאותםשניםמספרולאחרצעירים

בפרויקטיםדירותורכשודיורלמשפריהפכו

בעיר".שבנינוהחדשים

השקי־המקומיתשהרשותככלכהן,לדברי

עה

$TS1$השקיעה$TS1$

$DN2$השקיעה$DN2$הש־והמדינהתעסוקהובמקומותבחינוך

קיעה

$TS1$השקיעה$TS1$

$DN2$השקיעה$DN2$המ־ואיתםעלוהביקושיםכךבנגישות

חירים.

$TS1$.המחירים$TS1$

$DN2$.המחירים$DN2$חדריםדירת2007בשנתלדוגמהכך

שקל,אלףב-054נמכרהכרמיאלהבפרויקט
שקל.אלףל-007עלההמחיר2009בשנת
לעלות,המשיכוהביקושיםיותרמאוחרשנים
הגיעחדריםדירתשלומחירהירדהמלאי

שקל.אלףל-059

פרויקטאתלשווקהחלההחברהלאחרונה

מ"רו-057יח"ד176הכוללהבא"הדור"כרמיאלה

מי־מ-3.1החלכיוםעולהחדריםדירתמסחר.

ליון

$TS1$מיליון$TS1$

$DN2$מיליון$DN2$.שקל

שבעבארשלהדוגמה
אלפיהאחרונותבשניםנבנושבעבבאר

אךהותיקים,באיזוריםבבניהדיור,יחידות

אריאלחדשות.שכונותשלבהרחבהבעיקר

דרךאבניומכירותשיווקסמנכ"לאדלשטיין,

לשינויעריםאנוהאחרונות"בשניםמרחיב:

העצוםוהפוטנציאלשבעבארשעוברתהגדול

פורחתמרשים,בקצבגדלההעירהעיר.של

באופןלהפוךובדרךיוםמדיממשומתרחבת

כאשרבישראל,הגדולותהעריםלאחתרשמי

תושביםאלףמ־003יותרעלמדברתהתחזית

לייחסניתןהגדולההתנופהאת.2030בשנת

ומעברהבה"דיםעירהקמתגורמים:למספר

הממשלההכרזתלדרום,נוספותיחידותשל

והכתרתהישראלשלהסייברכבירתהעירעל

כאחתבינלאומיים,מומחיםידיעלכך,בעקבות

שמביאמהבעולם.המבטיחותההייטקמערי

לעירבסמוךהמתגורריםתושביםרקשלאלכך,

מגוריהםמקוםאתמעביריםאשרהקבעואנשי

בח־יותר,רחוקותעריםתושביגםאלאאליה

גורה

$TS1$בחגורה$TS1$

$DN2$בחגורה$DN2$לפזולמתחיליםאביב,תלסביבהדרומית

הנגב.בירתאל

גדו־התעניינותחוויםאנחנו"לאחרונה

לה

$TS1$גדולה$TS1$

$DN2$גדולה$DN2$ראשוןביןשמתגורריםמתושביםגם

איכותשמחפשיםאנשיםלגדרהלציון

מד־סבירים",במחיריםגדולותודירותחיים

גיש

$TS1$מדגיש$TS1$

$DN2$מדגיש$DN2$,וב־החדשותהשכונותבגללאדלשטיין

גלל

$TS1$ובגלל$TS1$

$DN2$ובגלל$DN2$והרכבת,ששכביששמציעיםהנגישות

להתממש.מתחילשבעבארשלהפוטנציאל

השנימהמעגלעובריםדיורמשפריהרבה

נסי־היוםהרישבע.באראלאביבתלשל

עה

$TS1$נסיעה$TS1$

$DN2$נסיעה$DN2$ברכבאוברכבתאביבלתלשבעמבאר

ורבע".שעהאורכת

פרויקטאתאלהבימיםבונהדרךאבני

נחלבשכונתהנבנההפארק",על"אודם

הד־בכניסההממוקמתהחדשההפארק

רום

$TS1$הדרום$TS1$

$DN2$הדרום$DN2$יחי־ו-861בנייניםוכוללמזרחית

דות

$TS1$יחידות$TS1$

$DN2$יחידות$DN2$עםלמשפחותגדולותדירותבתמהיל

מיניגן,דירותחדרים,עדבנותילדים

המגוריםשכונתופנטהאוזים.פנטהאוזים

פיעלדונם.כ-051,1עלמשתרעתהחדשה

יחידות4,318הקרובותבשניםייבנוהתכנון

כיווניםמכמהלשכונהלהגיעניתןדיור.

ברכבת,אומכבישאו40מכבישהיישר

העו־אתלצלוחואףהעיראתלחצותמבלי

מסים

$TS1$העומסים$TS1$

$DN2$העומסים$DN2$הרא־התנועהבציריוקיימים()במידה

שיים.

$TS1$.הראשיים$TS1$

$DN2$.הראשיים$DN2$הגדולהמלאכותיאגםמתוכנןבשכונה

ענקספורטקמתחםצפרות,פארקבישראל,

קניות.מרכזילרבותופנאיבילויומתחמי
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