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 תקציר 
בשנים האחרונות עוברת חיפה תהליכי פריפריאליזציה ומתאפיינת 
במחירי דיור ממוצעים נמוכים ביחס לערים הגדולות האחרות בישראל.

על רקע התפיסה שמחירי הדיור הנמוכים הם בעיה אותה יש לפתור, 
מדיניות הדיור והפיתוח העירוניות מכוונות במידה רבה להעלאת שווי 
הנכסים של בעלי הדירות, ולעידוד הגירה של 'אוכלוסיות חזקות' אל 

תוך העיר. 

אלא שמדיניות זו מתעלמת מקבוצות האוכלוסייה המוחלשות, ובתוכן 
האוכלוסייה הערבית ואוכלוסיית השוכרים ודיירי הדיור הציבורי, בהם 
גם אוכלוסיית העולים החדשים. מדיניות זו אינה כוללת תוכניות של 
דיור בר־השגה ויוזמות להרחבה של הדיור הציבורי המצומצם בעיר, 
שעשויות היו לסייע במניעת דחיקתן של אוכלוסיות מוחלשות. בנוסף, 
מדיניות הדיור העירונית ממשיכה לנקוט במדיניות של אפליה כלפי 
האוכלוסייה הערבית בעיר, כאשר היא דוחקת בה להמשיך ולהתגורר 

באזורים בעלי תשתיות מוזנחות ואינה מספקת שירותים חברתיים 
וקהילתיים עבורה מחוץ לשכונות המגורים העיקריות.

עם זאת, יש לציין כי היבטים רבים מתחום הדיור בישראל מנוהלים 
על־ידי גופי התכנון והממשל המרכזיים מחד, ומוכתבים במידה רבה 
מפעילותם של כוחות השוק הפרטי, מאידך. מציאות זו מציבה אתגר 
לעיר חיפה, בדומה לשאר הערים בארץ, להוביל מדיניות דיור עירונית 

עצמאית – ובפרט כזו שתכוון לטובתן של אוכלוסיות מוחלשות.
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מזה כשלושה עשורים, וביתר שאת מאז ראשית שנות ה־2000, 
נשלטת מדיניות הדיור בישראל על־ידי אידיאולוגיה של "שוק פרטי", 
שמשמעותה העברת האחריות לבינוי מגורים ושיכון האוכלוסייה 
מהממשלה למגזר הפרטי.1 מדיניות 'השוק הפרטי' בדיור הקצינה את 
הפערים החברתיים־כלכליים שהיו קיימים בעבר, כאשר שכבה הולכת 
וגדלה באוכלוסייה עודה מתקשה להשיג דירה נאותה במחיר סביר. 
מנגד, מדיניות זו הביאה להופעתה של שכבה מבוססת צרה יחסית, 
שהגדילה מאוד את משאביה. עם פרוץ המשבר העולמי בשנת 2008 
הסיטה שכבה זו הון רב להשקעות בשוק הנדל"ן, בתהליך שתרם בחלקו 
לעליית מחירי הדיור, והרחיק עוד יותר את יכולתם של רבים להשיג 
קורת גג יציבה. כחלק ממדיניות זו נטשה ממשלת ישראל את הדיור 
הציבורי, הקשיחה את הקריטריונים לזכאות והמעיטה או ולעיתים אף 

ביטלה לחלוטין את ההשקעה בבנייה חדשה של דיור ציבורי. 

1  ירון הופמן-דישון, 2021. אידיאולוגית ה'שוק הפרטי' ממשיכה לשלוט במדיניות הדיור. מרכז אדוה.

מסמך זה בוחן את ההשלכות של מדיניות זו תוך התמקדות בעיר 
חיפה. המסמך נכתב במסגרת פרויקט משותף של מרכז אדוה ופורום 
הדיור הציבורי. במסגרת פרויקט זה, התקיים בחודש ינואר 2023 כנס 
לפעילות ולפעילים בתחום הדיור בחיפה. בכנס שיתפו המשתתפים 
והמשתתפות, שנמנו בעיקר על האוכלוסייה הערבית ואוכלוסיית 
העולים בעיר, בבעיות והאתגרים שהם חווים בתחום הדיור. מטרתו של 
נייר זה היא לרכז ולהרחיב על הסוגיות שעלו בכנס ולהציג מיפוי אודות 

מצב הדיור בעיר חיפה, בדגש על מצבן של אוכלוסיות מוחלשות.

לאחר דיון במגמות החברתיות והדמוגרפיות העיקריות בחיפה, מציג 
המסמך את תמונת המצב בתחום הדיור בעיר. המידע המוצג בחלק זה 
מתבסס על נתונים סטטיסטיים ומנהליים, על סקירת ספרות מחקרית 
וסקירת עיתונות, ועל ראיונות עם בעלי תפקידים ועם פעילות ופעילים 

בארגונים שונים בחיפה. 

 מבוא 
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בהמשך המסמך מוצגות בקצרה תוכניות הדיור העירוניות – תוכנית 
המתאר העירונית והתוכניות להתחדשות עירונית – ונבחנת השפעתן 

הצפויה על מצבן של האוכלוסיות המוחלשות בעיר. 

בזמן העבודה על מסמך זה נערכו הבחירות לרשויות המקומיות, שנועדו 
במקור להיערך ב־31 באוקטובר 2023, אך נדחו בשל המלחמה והתקיימו 
בסופו של דבר ב־27 בפברואר 2024. על רקע זה, לא התאפשרה פגישה 
עם אנשי העירייה והמנהלת להתחדשות עירונית, וכל האמור במסמך 
זה בנוגע לתוכניות הדיור העירוניות מבוסס על מסמכים ומידע פומבי 

שהתפרסם באתר עיריית חיפה ובמקומות נוספים.

החלק האחרון במסמך בוחן את השפעתם של השחקנים השונים 
על עיצוב הדיור בעיר חיפה – המדינה והעירייה מחד; וההון הפרטי 
– הכולל את יזמי הנדל"ן, הבנקים ומשקיעי הנדל"ן – מאידך. חלק 
זה עומד על יכולתה המוגבלת של העירייה לקדם תוכניות במציאות 
שבה תחום הדיור בישראל נשלט על־ידי כוחות השוק מחד, ועל ידי 

מוסדות תכנון וגופי השלטון המרכזיים מאידך.
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חיפה היא העיר השלישית בגודלה בישראל, אחרי ירושלים ותל אביב־
יפו. בסוף שנת 2022 מנתה אוכלוסיית העיר 290,300 נפשות, והיו 

בה כ־125 אלף דירות מגורים.2 

מבחינה מנהלית העיר מחלוקת ל־9 רבעים: 7 רובעי מגורים ומסחר 
הנמצאים על הר הכרמל ולאורך החוף; וכן רובע מגורים נוסף, של 
קריית חיים וקריית שמואל, המופרד מהעיר חיפה בשטחו הגדול של 
מפרץ חיפה. אזור המפרץ עצמו נחשב כרובע התעשייתי של העיר, 
והוא כולל את נמלי הים, שטחי בתי הזיקוק, המפעלים הפטרו־כימיים 

ואזורי תעשייה ומסחר גדולים.

רבעי המגורים שבהם מספר יחידות הדיור הגדול ביותר הם הכרמל 
ומערב חיפה, ואחריהם: הדר, רמות הכרמל, נווה שאנן־יזרעאליה 
וקריית חיים־קריית שמואל. הרבעים הקטנים יותר הם רמות נווה שאנן 

2  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023.

ורובע העיר התחתית, אשר בו גם נמצאים מתחמים רבים של חנויות, 
בתי מלאכה ובתי מסחר רבים. מרכזה ההיסטורי של העיר נמצא באזור 

העיר התחתית ושכונת הדר.

מפה 1: רבעים בחיפה

מקור: עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי 2023. 

 חיפה: מגמות דמוגרפיות וחברתיות־כלכליות  
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תרשים 1: דירות בחיפה, לפי רובע, 2022
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הערה: מספר הדירות בעיר התחתית כולל גם 76 דירות באזור המפרץ.
מקור: עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי 2023. לוח 6.32.

3  מרדכי נאור ויוסי בן־ארצי )עורכים(, 1989. חיפה בהתפתחותה: 1918–1948. ירושלים: יד בן־צבי.
4  בני מוריס, 2005. לידתה של בעיית הפליטים הפלסטיניים 1947–1949. תל אביב: עם עובד.

התפתחותה העירונית של חיפה החלה בשלהי התקופה העות'מאנית, 
במחצית השנייה של המאה ה־19. התפתחות זו הואצה משמעותית 
לאחר מלחמת העולם הראשונה, כאשר שלטון המנדט הבריטי הפך את 
חיפה לאחד מבסיסי פעילותו במזרח התיכון. בתקופת המנדט נחפר 
ונבנה הנמל החדש, נבנו הרחובות הראשיים של העיר התחתית, נבנו 
אזורי מסחר חדשים והוקמו בתי הזיקוק ששימשו לזיקוק הנפט שהגיע 
בצינור מעיראק. בעוד שבשנת 1914 מנתה אוכלוסיית העיר חיפה כ־22 
אלף נפשות, בשנת 1947 היא מנתה כ־145 אלף. ערב מלחמת 1948, 
מנתה האוכלוסייה הערבית בחיפה מעט פחות ממחצית מתושבי העיר.3 

במהלך המלחמה, בין דצמבר 1947 לאפריל 1948, יצאו או גורשו מהעיר 
מרבית תושבי חיפה הערבים, שהפכו לפליטים ברחבי שטח המנדט 
ומחוצה לו. הערבים המעטים שנותרו בעיר, כ־3,000 עד 4,000 ערבים 
נוצרים ומוסלמים, רוכזו בעיקר בשכונת ואדי ניסנאס.4 עובדה זו שינתה 

את פניה של שהשכונה, שהיתה עד 1948 שכונה נוצרית ברובה.
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לאחר המלחמה ועם הקמת מדינת ישראל, הרסו השלטונות הישראליים 
חלקים רבים מהעיר התחתית הוותיקה שבה התגוררה האוכלוסייה 
הערבית, ובבתים הנטושים שנותרו שוכנו עולים יהודים, בעיקר 
מזרחים, בתנאי מחייה ירודים. אחת מהשכונות הידועות שעברה תהליך 
זה היא שכונת ואדי סאליב.5 בדומה לערים אחרות, בהן יפו, עכו, רמלה 
ולוד, גם בחיפה מנוהלים ומושכרים בתי המגורים שהופקעו כ'נכסי 
נפקדים' על־ידי חברת 'עמידר'.6 עם ביטולו של הממשל הצבאי בעיר 
בשנת 1953, התרחבו אזורי המגורים של האוכלוסייה הערבית בחיפה 
אל שכונות נוספות בעיר, בהן שכונת חליסה ואזור חיפה העתיקה, 
אליהן עברה אוכלוסייה ערבית ממעמד נמוך; וכן שכונת עבאס ושכונת 
הגפן בעיר התחתית, אליהן הגיעה בעיקר אוכלוסייה ערבית ממעמד 
בינוני־גבוה. במקביל, החלה גם מגמה של הגירת ערבים מיישובים 

אחרים אל תוך העיר חיפה, ובעיקר אל שכונת ואדי ניסנאס.7

5  יפעת וייס, 2007. ואדי סאליב: הנוכח והנפקד. ירושלים: מכון ון ליר, הוצאת הקיבוץ המאוחד.
6  אתר האינטרנט של 'עמידר החדשה', רשות הפיתוח; אורלי אריאב ונטע זיו, 2022. פצע שאינו מגליד: נכסי רשות הפיתוח בערים המעורבות – הצעה להסדר. מרכז הגר. 

7  יוסי בן־ארצי, 1979. ההגירה הפנימית של ערביי חיפה והשפעתה על עיצובו של דגם מגוריהם. אופקים בגיאוגרפיה 4: 27–38.
8  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, ספטמבר 2002. שנתון סטטיסטי חיפה 2000. 

בשנות ה־1950 עד שנות ה־1970 גדלה בהתמדה אוכלוסיית חיפה 
ומספר התושבים בשכונות הוותיקות והחדשות גדל. בשנים אלו 
נבנו מרבית שיכוני הדיור הציבורי בעיר באמצעות בנייה ממשלתית 
והסתדרותית, בעיקר בקריית חיים, שסופחה לעיר חיפה בתחילת 
שנות ה־1950, וכן בשכונות קריית אליעזר, נווה שאנן, נווה דוד, קריית 
שפרינצק ושער העלייה. במהלך שנות ה־1980 פחתה מעט אוכלוסייתה 
של חיפה, אך זו חזרה לגדול באופן ניכר במהלך שנות ה־1990, כתוצאה 
מכניסתה של אוכלוסיית העולים החדשים, בעיקר מברה"מ לשעבר. 
בעוד שבשנת 1980 מנתה אוכלוסיית העיר כ־230 אלף תושבים, בשנת 
2000 הגיע מספר התושבים לכ־270 אלף, כרבע מהם עולים חדשים 
שהיגרו לישראל משנת 1990 והלאה.8 בעשור שלאחר מכן, במהלך 
שנות ה־2000 שוב חל צמצום מסוים באוכלוסיית העיר, אך זו חזרה 
לגדול שוב בהדרגה במהלך העשור של שנות ה־2010. בשנת 2022, 
השנה האחרונה עבורה יש כיום נתונים סופיים, רשמה העיר חיפה גידול 
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משמעותי של 2.7% במספר תושביה ביחס לשנת 2021, השינוי השנתי 
הגבוה ביותר שנרשם בעיר מאז שנת 1995. מגמת הגידול נמשכה, ככל 

הנראה, גם בשנת 9.2023

תרשים 2: אוכלוסיית חיפה, 1984–2023
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מקור: עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי 2023. תרשים 2.2.

9  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023. לוח 2.1.
עדי כהן, 1.2.2020. דה־מרקר. "1,000 זוגות עוברים לחיפה מדי שנה – היא נהפכה לתל אביב של הערבים".  10

11  לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, קובץ הרשויות המקומיות בישראל, שנים שונות.
12	 אזורים נוספים שבהם מונה האוכלוסיה הערבית למעלה ממחצית מהתושבים הם: עיר תחתית מזרח )64%(, אזור ש"י עגנון בקריית אליעזר )63%(, עין הים )63%(, המושבה הגרמנית )56%(, ואדי סאליב )54%( והדר מרכז-בית 
העירייה ורח' הרצליה )51%(. אזורים נוספים שבהם נרשם שיעור גבוה של אוכלוסייה ערבית בשנת 2022 הם שכ' כרמל צרפתי )42%(; עיר תחתית מרכז )שער פלמר( – )37%(; והדר מערב-רח' מסדה )37%(. מקור: עיבוד של מרכז 

אדוה לנתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, אוקטובר 2023. אוכלוסייה ומרכיבי גידול ביישובים ובאזורים סטטיסטיים, 2022-2014.

במקביל להתרחבותה הכללית של אוכלוסיית חיפה, מאז שנות ה־50 
גדל שיעורה של האוכלוסייה הערבית בעיר, בעיקר בשל הגירה פנימית 
מהיישובים הערביים בצפון הארץ.10 מגמה זו המשיכה להתרחש גם 
בשני העשורים האחרונים, כאשר האוכלוסייה הערבית בחיפה גדלה 
מ־24.5 אלף תושבים ערבים בשנת 2001 – 9% מאוכלוסיית העיר – 

ל־34.5 אלף בסוף שנת 2021, 12.2% מאוכלוסיית העיר.11 

כיום האוכלוסייה הערבית מתגוררת בחלקים רחבים יותר של העיר, אך זו 
עדיין מרוכזת בשיעורים גבוהים מאוד בוואדי ניסנאס )92% מהאוכלוסייה 
בשנת 2022(, בשכונת עבאס )91%(, גן הבהאים )78%(, כבאביר )78%( 
ובשכונת חליסה )77%(.12 בחלוקה לפי רבעי העיר – בסוף שנת 2022 היוו 
הערבים 66% מהאוכלוסייה ברובע העיר התחתית, 23% ברובע הדר, 14% 
ברובע מערב חיפה ו־12% ברובע הכרמל. ברובעים נווה שאנן־יזרעאליה, 
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רמות נווה שאנן ורמות הכרמל היה אחוז האוכלוסייה הערבית נמוך מהשיעור 
הכללי בעיר, ועמד על 8%, 6%, ו־2%, בהתאמה. אחוז האוכלוסייה הערבית 

ברובע קריית חיים־קריית שמואל היה מזערי, פחות ממחצית האחוז.13

מפה 2: אחוז האוכלוסיה הערבית בחיפה, לפי אזור סטטיסטי, 2021

מקור: עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי 2023. מפה 2.20.

13  עיבוד של מרכז אדוה לנתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, אוקטובר 2023. אוכלוסייה ומרכיבי גידול ביישובים ובאזורים סטטיסטיים, 2014–2022.
14	 בשנת 2021, שיעור זה הציב את חיפה במקום ה־6 בקרב הערים שבהם 100 אלף תושבים ויותר, אחרי בת ים, אשקלון, אשדוד, נתניה ובאר־שבע. עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי 

חיפה 2023. לוח 2.74.
15  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023. לוח 2.90.
16  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023. לוח 2.83.

כפי שצוין, אחד הגורמים לגידול המשמעותי באוכלוסייה במהלך 
שנות ה־1990, היה כניסתם של העולים החדשים לעיר. בשנת 2021 
מנתה אוכלוסיית העולים כ־24% מתושבי העיר )שיעור דומה לזה 
שנרשם בשנת 2000(, גבוה יחסית לערים גדולות אחרות בישראל.14 
נכון לשנת 2021, כ־84% מהעולים בחיפה הגיעו מברה"מ לשעבר, 
כ־5% מאתיופיה, כ־4% ממדינות אירופה, כ־3% מארה"ב וקנדה וכ־2% 
מאמריקה הלטינית.15 אוכלוסיית העולים בחיפה מתגוררת בשיעורים 
גבוהים ברובע מערב חיפה וברובע נווה שאנן־יזרעאליה. בשנת 2021 
מנתה אוכלוסיית עולי 1990+ כ־40% מתושבי רובע מערב חיפה 

וכ־38% מתושבי נווה שאנן־יזרעאליה.16 
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מפה 3: אחוז אוכלוסיית עולי +1990 בחיפה, לפי אזור סטטיסטי, 2021

מקור: עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי 2023. מפה 2.79.

על אף הגידול שנרשם באוכלוסיית העיר חיפה בשנים האחרונות, 
שנבע כאמור בעיקר מכניסתם של עולים יהודים ומגידול טבעי, 

17  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023. לוח 2.59.
18  נתונים מתוך: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, פברואר 2024. הרשויות המקומיות בישראל – קובצי נתונים לעיבוד 1999 – 2022.

19  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023. לוח 2.66.

מזה מספר עשורים שמאזן ההגירה הפנימי בין חיפה ליישובים 
אחרים הוא שלילי. כלומר – מספר היוצאים מהעיר גבוה ממספר 

הנכנסים אליה מיישובים אחרים בישראל.17 

גם בשנת 2022, שנה שבה גדל מספר התושבים הכולל בעיר, רשמה 
העיר מאזן הגירה פנימי שלילי בינה ובין יישובים אחרים בישראל, 
כאשר 10,606 תושבים חדשים נכנסו לעיר, ו־12,461 תושבים עזבו 
אותה. בשנה זו, היעדים העיקריים של הגירה מחיפה ליישובים אחרים 
בישראל היו שני הפרברים הקרובים של חיפה – טירת כרמל וקריית 
ביאליק, ואילו במקום השלישי ניצבה העיר תל אביב־יפו.18 את ההגירה 
השלילית מהעיר חיפה מובילה אוכלוסיית 'המשפחות הצעירות', 
כאשר שתי קבוצות הגיל שבהן נרשם מאזן ההגירה הפנימי השלילי 

הגבוה ביותר הן קבוצת הגיל 30–44 וקבוצת גיל 0–19.14
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אלא שלמרות שהמגמה הכללית מעידה על הגירה פנימית שלילית 
מחוץ לחיפה, בקרב האוכלוסייה הערבית מתרחש תהליך הפוך. לפי 
נתונים שפרסם בשנת 2023 מרכז טאוב, בעוד שבשנים 2017–

2020 נרשם שיעור הגירה פנימי שלילי בקרב האוכלוסייה היהודית 
של חיפה, בקרב האוכלוסייה הערבית נרשם שיעור הגירה פנימי 
חיובי – כלומר, בשנים אלו מספר גבוה יותר של ערבים נכנסו לגור 
בעיר חיפה, מאשר מספרם של אלו שעזבו אותה ליישובים אחרים 
בארץ. ההגירה הפנימית של ערבים מיישובים אחרים אל תוך חיפה 
בולטת בעיקר באשכולות החברתיים־כלכליים הגבוהים, כלומר 

מהמעמד הבינוני והבינוני־גבוה.20

ההגירה השלילית של האוכלוסייה היהודית מחיפה אל תל אביב 
ומרכז הארץ מיוחסת לתהליך הפריפריאליזציה שעוברת העיר, 
שמאבדת ממעמדה כמרכז כלכלי מטרופוליני ואינה מציעה די 

20  בנימין בנטל ולביב שאמי. מאי 2023. דפוסי הגירה בערים המעורבות בישראל: היבטים חברתיים־כלכליים. מרכז טאוב.
21  דני גוטווין, 28.11.2016. המקום הכי חם בגיהינום. "מי באמת שרף את חיפה".

אפשרויות תעסוקה. לפי דני גוטוויין, "החיפאים מהגרים למרכז 
ככל שחיפה מתרחקת ממנו כלכלית וחברתית והופכת לפריפריה". 
גוטוויין מציין כי תהליך 'דלדול הפריפריה' קשור בהעברת האחריות 
על הכלכלה לידי כוחות השוק וההון הפרטי, אשר בהיעדר סיוע 
ממשלתי משמעותי, מפנה את מרבית ההשקעות לפיתוח כלכלי 

ל'מדינת תל־אביב והמרכז'.21

אלא שהמדיניות הממשלתית הנהוגה בעשורים האחרונים בסוגיית 
"הפערים בין המרכז והפריפריה", רואה באי־השוויון בין 'מדינת תל־

אביב' ובין שאר הארץ כסוגיה גיאוגרפית, בלתי ניתנת לפתרון, שיכולה 
לקבל מענה רק על־ידי עידוד 'אוכלוסייה חזקה' להעתיק את מגוריה 
מהמרכז אל הפריפריה, או על־ידי חיבור תחבורתי של הפריפריה אל 
המרכז שיאפשר נגישות מהפריפריה אל מקומות העבודה במרכז. 
במאמר שפורסם באתר 'העוקץ' בשנת 2011 התייחס שלמה סבירסקי 
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לסוגיה זו, וטען כי: "הפתרון הידוע ביותר, החוזר במרבית התוכניות של 
העת האחרונה, הוא פיזור המרכז על פני הפריפריה, בדמות העברה של 
'אוכלוסייה חזקה', המצויה, מעצם ההגדרה, במרכז, ופיזורה בתוככי 
הפריפריה, כדי שהפריפריה תהיה דומה יותר למרכז. תוך כדי כך, 
המושג פריפריה דוחק הצידה פתרונות אחרים: למשל, הסדר סביר 
של סוגיית קרקעות הבדואים, או הפניית חלק גדול יותר של ההיי־טק 
לדרום או לצפון, או מניעת ריכוז ההון במתחם קטן בקצה המערבי 

של שדרות רוטשילד".22

בהתייחס למגמה ההפוכה בקרב האוכלוסייה הערבית, הראתה 
פהימה עבאס, כי אחד הגורמים להגירה הפנימית של פלסטינים 
ישראליים אל תוך חיפה היא הגעתם של צעירים ערבים למטרת 
לימודים אקדמיים, שחלקם משתקעים לאחר מכן בעיר למטרת 
עבודה. לטענתה, מגמת ההשתקעות של צעירים ערבים לאחר תקופת 

22  שלמה סבירסקי, 9.11.2011. העוקץ. "פריפריה, כמה מרגיע".
23  פהימה עבאס, 2015. השתלבות המעמד הבינוני הערבי במטרופולינים של תל אביב וחיפה. חיבור לשם קבלת תואר דוקטור לפילוסופיה. האוניברסיטה העברית בירושלים.

עדי כהן, 1.2.2020. דה־מרקר. "1,000 זוגות עוברים לחיפה מדי שנה – היא נהפכה לתל אביב של הערבים".  24

הלימודים גדולה יותר בחיפה בהשוואה לתל־אביב, על רקע אפשרויות 
הדיור הנוחות והזולות יותר עבור משפחות.23 בשנת 2020 התייחס 
גם מתכנן הערים עורווה סוויטאת למגמת ההגירה של ערבים אל 
תוך חיפה בראיון לדה־מרקר, והסביר כי: "כפי שהיהודים עוזבים את 
הקיבוץ שבו גדלו בצפון הארץ ועוברים לתל אביב, כך גם הצעירים 
הערבים רוצים לעזוב את היישובים ולעבור לעיר שתיתן להם הזדמנות 
להתפתח כאינדיבידואלים. ביישובים הערביים אין היצע מספק של 
הזדמנויות מגורים, אפשרויות תעסוקה נאותות, מקומות בילוי או 

תשתית תרבותית, אז הזוגות הצעירים עוזבים ועוברים לעיר".24
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פרופיל חברתי־כלכלי של העיר חיפה

בשנת 2020 עמדה ההכנסה החודשית הממוצעת )ברוטו( של שכירים 
בחיפה על 10,247 ₪, נמוך במעט מהממוצע הכללי בישראל. 25 לפי 
2019, העיר חיפה  נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה לשנת 
מדורגת באשכול חברתי־כלכלי 7 מתוך 10, דירוג דומה לערים גדולות 
אחרות בישראל – ראשון לציון, פתח תקווה וחולון, אך נמוך מתל 

אביב־יפו המדורגת ברמה 26.8 

בחינת הרמה החברתית־כלכלית של האזורים סטטיסטיים בעיר 
מראה שמרבית האזורים המבוססים של העיר נמצאים בשכונות גב 
ההר, ברובעים הכרמל ורמות הכרמל, ואילו השכונות העניות יותר 
נמצאות במורדות ההר ולאורך החוף. בשנת 2019 דורגו האזורים 
הבאים בדירוג חברתי־כלכלי 10 – הגבוה ביותר: הוד הכרמל )דניה(, 
רמת גולדה, רמת אשכול, סביוני הכרמל, רמת אלמוגי, רמת בגין, 

25  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023. תרשים 8.7.
26  לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, פברואר 2024. רשויות מקומיות, קובץ נתונים לעיבוד – 2022.

אחוזה־דרום )רח' הנטקה(, כרמליה ואחוזה־שמבור )'קריית ספר'(.

בשכונה החדשה שנבנתה במבואות הדרומיים של העיר – נאות 
פרס – הגיעה להתגורר אוכלוסייה ממעמד ביניים־גבוה וגבוה, והיא 

דורגה בשנת 2019 לרמה 9.

בדירוג 1 – הנמוך ביותר – דורגו האזורים: הדר מזרח־רח' יל"ג, הדר 
מזרח־גאולה, ורמת ויז'ניץ, אזורים שבהם שיעור גבוה של אוכלוסייה 
חרדית. שכונה נוספת המדורגת בדירוג נמוך – 3 – היא שכונת נווה 
דוד, ברובע מערב חיפה. בשכונה זו שיעור גבוה של עולים מברה"מ 
לשעבר שהגיעו מאז שנת 1990, וכפי שניתן יהיה לראות בהמשך, 
יש בה שיעור גבוה של דיור ציבורי ביחס לאזורים אחרים של העיר. 
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בחינת הרמה החברתית־כלכלית של האזורים שבהם שיעור גבוה 
של ערבים )מעל 60%( מעידה שהאוכלוסייה הערבית בחיפה הינה 
הטרוגנית מבחינה מעמדית. כך, בעוד שהשכונות ואדי רושמיה )עיר 
תחתית מזרח־דרך ציזל( וחליסה מדורגות בדירוג נמוך – 2, השכונות 
והאזורים ואדי ניסנאס, גן הבהאים, קריית אליעזר )ש"י עגנון(, עין 

הים, עבאס וכבאביר מדורגות בדירוג ביניים וביניים גבוה, 4 עד 27.7

27  ר' גם: אבגר, עידו, אתי וייסבלאי, רמי שוורץ ומיכל לרר. 2021. ערבים בערים המעורבות − מבט־על. מרכז המידע והמחקר של הכנסת.

מפה 4: אשכול־חברתי כלכלי של אוכלוסיית חיפה, לפי אזור 
סטטיסטי, 2019

מקור: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, יוני 2023. אפיון יחידות גאוגרפיות וסיווגן לפי הרמה החברתית־כלכלית 
של האוכלוסייה בשנת 2019. חיפה: אזורים סטטיסטיים לפי אשכול חברתי־כלכלי של האוכלוסייה.
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 הדיור בחיפה: תמונת מצב 
בשנת 2022, כ־57% ממשקי הבית בחיפה התגוררו בדירה בבעלותם. 
שיעור זה הוא השלישי הנמוך ביותר בקרב הערים הגדולות בישראל, 

שבהן 100,000 תושבים ויותר, אחרי תל אביב־יפו ורמת־גן. 

תרשים 3: שיעור משקי בית המתגוררים בדירה בבעלות עצמית, 2022
בערים שבהן 100,000 תושבים ומעלה
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מקור: לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, פברואר 2024. רשויות מקומיות, קובץ נתונים לעיבוד – 2022.

שווי דירות המגורים הממוצע בחיפה נמוך ביחס לשאר הערים הגדולות 
בישראל. בשנת 2022, נאמד השווי הממוצע למ"ר של דירת מגורים 
בחיפה על כ־16.7 אלף ₪, נתון שבין הערים הגדולות היה גבוה יותר 
רק מזה של באר־שבע ואשקלון, אך כשליש משווי הדירות בתל אביב־

יפו וכחצי מהשווי הממוצע בערים הרצליה ורמת־גן.

 תרשים 4: שווי ממוצע של דירה בערים הגדולות, 2022
באלפי ש"ח למ"ר
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מקור: לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, ספטמבר 2023. בינוי, דיור ונדל"ן – שנתון סטטיסטי לישראל 2023.
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המחיר הנמוך למ"ר משתקף גם במחיר הממוצע לדירת מגורים. 
ב־2022 עמד המחיר הממוצע של דירה בגודל 3.5–4 חדרים בחיפה 
על 1.4 מיליון ₪, בהשוואה ל־2.4 מיליון ₪ בירושלים, ו־4 מיליון ₪ 
בתל אביב־יפו. המחיר הממוצע של דירה בגודל 4.5–5 חדרים בחיפה 
עמד על 2.1 מיליון ₪ בחיפה, לעומת 3.1 מיליון בירושלים ו־5 מיליון 

בתל אביב־יפו.28

כצפוי, מחירי הדיור בשכונות המדורגות באשכול חברתי־כלכלי 
נמוך יותר, זולות יותר מאשר הדירות באזורים המדורגים באשכולות 
הגבוהים. בהעדר נתונים רשמיים על מחירי דיור לפי שכונות או 
אזורים סטטיסטיים, ניתן להעריך את מחירי הדיור באזורים השונים 
בעיר חיפה לפי נתונים שנשלפו באתר 'מדלן', המבוססים על ממוצע 
המחירים בעסקאות נדל"ן שהתבצעו בשנה האחרונה בכל שכונה. 
נתונים אלו מראים שמחירי הדירות בשכונות המאופיינות ברמה 
חברתית־כלכלית נמוכה, כמו חליסה, תל עמל, נווה יוסף ונווה פז 

28  עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי חיפה 2023. לוח 6.31.
29  אתר מדלן, מפת הנדל"ן והשכונות של ישראל. מדד למ"ר. נשלף בתאריך 13.3.2024.

עמדו על כ־8,000 עד 11,000 ₪ למ"ר; ואילו מחירי הדירות בשכונות 
האמידות – בהן דניה, סביוני דניה, כרמליה, שמבור ושכונות מרכז 
הכרמל והכרמל הצפוני – עמדו על 19,500 ועד 24,500 ₪ למ"ר.29 

עם זאת, מדד אתר 'מדלן' מאפשר לעמוד על כמה מקרים חריגים 
אשר בהם נרשמו מחירי עסקאות גבוהים יחסית, בשכונות שאינן 
מתאפיינות ברמה חברתית־כלכלית גבוהה. שני המקרים הבולטים 
בשנה האחרונה )2023( הם העיר התחתית, אשר בה נרשמו מעט 
מאוד עסקאות, אך במחיר גבוה יחסית; ושכונת בת גלים, אשר מחיר 
הדירות למ"ר שנרשם בה, כ־17 אלף למ"ר, גבוה ביחס לרמה החברתית־

כלכלית שנרשמה בה בשנת 2019 )4 עד 5(. 

בכתבה שפורסמה בעיתון המקומי mynet-חיפה בתחילת 2023, 
רואיינו מתווכים ושמאי נדל"ן, וציינו את המחירים הגבוהים הנרשמים 
בשכונת בת־גלים. לפי אחד המרואיינים בכתבה: "בעשור האחרון 
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השכונה שינתה את פניה מקצה לקצה. שפע של בנייה חדשה בסמוך 
לים מה שהביא להגעת זוגות צעירים ומשקיעים מהמרכז".30 על כך 
ניתן להוסיף גם את קרבתה של השכונה לתחנת הרכבת, המאפשרת 

נגישות תחבורתית קלה יחסית אל מחוץ לחיפה.

נתוני אתר 'מדלן' מגבים את הטענה על השינוי שהתרחש בשנים 
האחרונות במחירי הדיור בשכונת בת גלים: בעוד שעד שנת 2018 
היו המחירים הממוצעים של עסקאות הנדל"ן בשכונת בת גלים 
נמוכים מהממוצע הכללי בעיר חיפה, החל משנת 2019 וביתר שאת 
מאז שנת 2021, עלו המחירים משמעותית וכיום הם גבוהים יותר 

מהממוצע הכללי בעיר.

30  סלומון, דורון. mynet .13.1.2023-חיפה. אנשי הנדל"ן בחיפה מנתחים: כמה תעלה הדירה שלכם בשנת 2023?

 תרשים 5: מחירי דיור ממוצעים בשכונת בת גלים, לפי אתר 'מדלן'
במיליוני ש"ח, לפי עסקאות מדווחות בפועל

מקור: אתר מדלן, שכונת בת־גלים, חיפה. נשלף: 14.4.2024
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אזור נוסף המושפע במיוחד מפעילותם של משקיעי נדל"ן הוא העיר 
התחתית. מרואיין אחר בכתבה בעיתון mynet הסביר את המחירים 
הגבוהים שנרשמו באזור זה, לצד מיעוט העסקאות, בעובדה שמרבית 
הרוכשים באזור הם משקיעי נדל"ן. לדבריו: "בעיר התחתית לא רוכשים 
נכסים למגורים אלא מדובר ב־100 אחוז להשקעה. המשקיעים 
מחכים שפרויקט הנמל וחזית הים יתרומם, ורחוב יפו יחובר עם 
המושבה הגרמנית. העלייה במחירים החלה לפני 5–6 שנים והתחתית 
החלה לפרוח. ]...[ עלייה משמעותית נרשמה מחודש יולי 2021 ועד 
דצמבר 2022 בשל גל גדול של משקיעים שמיהרו לרכוש באמצעות 
משכנתאות ועוד בטרם עלתה הריבית. בחודשים האחרונים יש דממה 

מוחלטת בשוק הנדל"ן בגלל עליית הריביות".31

עדות למחירים הגבוהים המאפיינים כיום את אזור העיר התחתית 
ואת הקשר של תופעה זו למשקיעי הנדל"ן עלתה גם בראיון עם 

31  סלומון, דורון. mynet .13.1.2023-חיפה. אנשי הנדל"ן בחיפה מנתחים: כמה תעלה הדירה שלכם בשנת 2023?
32  ראיון עם פתחי מרשוד ואלי בדראן, העמותה לקידמה חברתית בחיפה, 12.3.2024.

33  זעאתרה, הייא ופאדי עיאדאת, דצמבר 2020. העמותה לקידמה חברתית. ואדי ניסנאס 2020: מסמך דרישות לתהליכי תכנון קהילתיים.
34  דירה להשקעה נחשבת על־ידי רשויות המס ומשרד האוצר כדירה הנרכשת על־ידי משק בית שיש לו כבר דירה בבעלות, ושאינו מוכר אותה תוך תקופה קצרה )"משפרי דיור"(.

פתחי מרשוד ואלי בדראן מ'העמותה לקידמה חברתית' בחיפה. 
לדבריהם, בשנים האחרונות הגיעו לעיר התחתית משקיעי נדל"ן, 
יהודים וערבים, הרוכשים נכסים להשכרה, בעיקר למטרות מסחר 
ופנאי. מגמה זו דוחפת מעלה את מחירי הדיור באזור, והדיירים 
הקיימים המתגוררים בדירות שבבעלות רשות הפיתוח ובניהול 
חברת 'עמידר', מתקשים לרכוש את דירת המגורים שלהם הנמכרת 
במחיר הנגזר ממחיר 'השוק', גם אם לאחר הנחה.32 לפי מסמך 
2020, בוואדי  שפרסמה העמותה לקידמה חברתית בדצמבר 
ניסנאס נמצאים כ־120 נכסים בבעלות המדינה ובניהול 'עמידר', 

חלקם בבניינים נטושים וריקים.33 

נתוני משרד האוצר מגבים את הטענה על ריבוי כניסתם של 
משקיעים לעיר. בשנים האחרונות הייתה חיפה לאחת הערים 
המובילות בארץ מבחינת מספר הדירות הנרכשות בה להשקעה.34 
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ברבעון הראשון של שנת 2023 נרכשו בחיפה 547 דירות להשקעה, 
הנתון הגבוה ביותר בקרב ערי ישראל, לאחר העיר באר־שבע.35 

הפעילות המוגברת של משקיעי נדל"ן בעיר חיפה קשורה גם לשיעור 
הגבוה של דירות בשכירות, הגבוה גם ביחס לערים הגדולות האחרות 
בישראל. בשנת 2023 עמד שיעור הדירות בשכירות בעיר חיפה על 
כ־36%, השיעור השלישי הגבוה ביותר בקרב הערים הגדולות, לאחר 
תל אביב־יפו ורמת גן. לצד זאת, שיעור התחלופה של דיירים בדירות 
השכירות בחיפה בשנים 2022–2023, 14.2%, היה נמוך משמעותית 
מזה שנרשם בתל אביב־יפו, 22%, נתון המעיד על כך שהמגורים 

בשכירות בחיפה הם בבחינת מצב 'קבוע' יותר.36

האזור הסטטיסטי שבו נרשם השיעור הגבוה ביותר של דירות 
 65% בשכירות היה אזור ביה"ח רמב"ם בשכונת בת־גלים, שבו 

35  משרד האוצר, אגף הכלכלן הראשי, אוגוסט 2023. סקירת ענף הנדל"ן למגורים לרבעון הראשון של 2023. 
36  לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, מרץ 2024. בעלות על דירה, 2013–2023. 

37  עיבוד של מרכז אדוה לנתוני לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, מרץ 2024. בעלות על דירה, 2013–2023. 

מהדירות היו דירות בשכירות. שיעור הדירות באזור זה זינק בעשור 
19 נקודות אחוז  2013 – גידול ניכר של  האחרון מ־46% בשנת 

בשיעור הדירות בשכירות באזור בעשור. 

אזורים נוספים שבהם נרשמו בשנת 2023 שיעורים גבוהים במיוחד 
של מגורים בשכירות, בין 50% ל־60%, היו: הדר מרכז, הדר מערב, 
קריית אליעזר, )רח' אבנר ורח' דרור(, קריית אליהו, רמות רמז־רח' 
שניאור זלמן, יזרעאליה־גרנד קניון, והעיר התחתית )שער פלמר(. 
השכונות שבהן שיעור הדירות בשכירות הוא הנמוך ביותר הן השכונות 
המבוססות–דניה, רמת אשכול ו־ורדיה, שבהן שיעור הדירות בשכירות 

היה נמוך מ־37.15%
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מפה 5: דירות בשכירות בחיפה, לפי אזור סטטיסטי, 2023

מקור: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, מרץ 2024. בעלות על דירה 2013–2023.

בשנת 2023 עמד שיעור המגורים בשכירות בקרב האוכלוסייה הערבית 
בחיפה על 43.3%, גבוה יותר משיעור המגורים בשכירות בקרב כלל 
האוכלוסייה בחיפה, וגבוה בהרבה משיעור המגורים בשכירות בקרב 
סך האוכלוסייה הערבית בישראל. למעשה, שיעור המגורים בשכירות 

של משקי בית ערבים בחיפה הוא הגבוה ביותר בקרב כלל היישובים 
בישראל, למעט תל אביב־יפו, בה עמד השיעור על 50.1%.

תרשים 6: אחוז הדירות בשכירות בקרב מחזיקים ערבים בישובים 
 עיקריים, 2023
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מקור: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, מרץ 2024. בעלות על דירה 2013–2023.אחוזים
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בדומה למחירי הדיור בבעלות, גם שכר הדירה של דירות בשוק 
השכירות הפרטי בחיפה נמוכים ביחס לשאר הערים הגדולות בישראל. 
בשנת 2022, שכר הדירה הממוצע לדירה בחיפה בשוק הפרטי עמד 
על 2,868 ₪, המחיר השני הנמוך ביותר בקרב עשר הערים הגדולות, 
גבוה יותר רק מהעיר באר־שבע. להשוואה, שכר הדירה הממוצע 
באותה השנה בירושלים עמד על 4,438 ₪ ובתל אביב־יפו על 6,255 
₪, יותר מפי 2 מאשר בחיפה. יחס גבוה עוד יותר נרשם עבור שכר 
דירה לדירות 3.5–4 חדרים: בשנת 2022 עמד שכר הדירה הממוצע 
לדירת 3.5–4 חדרים בחיפה על 3,523 ₪, ואילו בתל אביב־יפו על 

7,464, פי 2.6 מאשר בחיפה.

תרשים 7: שכר דירה בשוק הפרטי בערים הגדולות בישראל, 2022
ממוצע שנתי בש"ח, לפי מספר חדרים
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מקור: מחולל הלוחות של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, מדד המחירים לצרכן. מחירים ממוצעים חודשיים 
של שכר דירה חופשי לפי מחוזות מגורים, ערים גדולות וקבוצות גודל הדירה, ממוצע שנתי 2022.
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שכר הדירה בחיפה נמוך לא רק יחסית לשאר ערים הגדולות בישראל, 
הוא גם עלה בקצב איטי יותר בשני העשורים האחרונים, תקופה שבה 
עלה שכר הדירה הכולל בישראל – בין השאר בעקבות השלכות 
המשבר הכלכלי העולמי משנת 2008, שדחף לעליית מחירי הדיור 
והשכירות בישראל. בעוד שכר הדירה הממוצע בחיפה עלה בין השנים 
2003–2022 מ־1,964 ₪ ל־2,868 ₪, עלייה של 46%, שכר הדירה 
הממוצע בישראל עלה בתקופה המקבילה מ־2,395 ₪ ל־4,222 ₪, 
עלייה של 76%. שכר הדירה בתל אביב־יפו עלה בתקופה זו בכמעט 

100%, מ־3,134 ₪ בשנת 2003 ל־6,255 ₪ בשנת 2022.

תרשים 8: שכר דירה בשוק הפרטי בחיפה, ירושלים 
ותל אביב־יפו, 2003–2022

ממוצעים שנתיים בש"ח, במחירים שוטפים
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כ ישראל"סה יפו-תל אביב ירושלים חיפה

2016: מחירים  מחולל הלוחות של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, מדד המחירים לצרכן. עד שנת  מקור: 
2017: מחירים ממוצעים חודשיים של שכר דירה חופשי  ממוצעים חודשיים של שכר דירה חופשי. משנת 
לפי מחוזות מגורים, ערים גדולות וקבוצות גודל הדירה. הערה: אופן חישוב שני המדדים שונה במעט, ולכן בין 

					    2016 ל־2017 הנתונים אינם רציפים.
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מחירי השכירות והדיור הנמוכים יחסית בעיר חיפה תורמים גם לשיעור 
נמוך יותר בסך ההוצאה על דיור של משקי בית כאחוז מההכנסה. 
בשנת 2021, ההוצאה הממוצעת על דיור כאחוז מההכנסה הפנויה נטו 
של משקי הבית בחיפה עמדה על 24.5%, נמוך מהממוצע בישראל 
שעמד באותה השנה על 30.4%, והנתון הנמוך ביותר בקרב הערים 

הגדולות בישראל )שבהן 200 אלף תושבים ויותר(. 

מחירי הדיור הממוצעים הנמוכים יחסית בחיפה תורמים לאפשרות 
להתגורר בעיר מבלי להוציא נתח גדול מדי מההכנסה על דיור. 
מנגד, בשל העובדה שמחירי הדיור הנמוכים משקפים תהליכי 
פריפריאליזציה, קשורים בתהליכי הגירה שלילית של יהודים ובאים 
לידי ביטוי בערכי נדל"ן נמוכים יותר של בעלי הדירות בעיר – יעדי 
מדיניות הדיור העירונית מכוונים במידה רבה להפוך את המגמה, לעודד 
הגירה פנימית חיובית של אוכלוסייה יהודית 'חזקה' ולהביא לעליית 
מחירי הדיור בעיר. הרחבה נוספת על מדיניות הדיור העירונית, לרבות 

תוכנית המתאר והתוכניות להתחדשות עירונית, תובא בפרק הבא.

 תרשים 9: סך הוצאה על דיור בחיפה ובערים הגדולות, 2021
כאחוז מהכנסה כספית נטו של משק הבית
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הערה: סך הוצאה על דיור כוללת הוצאות על דיור: שכר דירה, צריכת שירותי דיור והוצאות דיור אחרות; וכן 
הוצאות נלוות לדיור: תשלומי מים, חשמל, גז ודלק לבית ומיסים עירוניים )כולל ארנונה(.

מקור: עיבוד של מרכז אדוה לנתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, דצמבר 2023. הכנסות והוצאות משק 
הבית, נתונים מסקר הוצאות משק הבית 2021, לוח 8.
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אחד הנסיונות הבולטים לעודד הגירה של אוכלוסייה 'חזקה' לתוך 
העיר חיפה התבטא בבנייתה של 'נאות פרס', השכונה החדשה 
במבואות הדרומיים של חיפה, הסמוכה לאזור ההיי־טק 'פארק 
מת"ם' ולתחנת הרכבת 'חוף הכרמל'. נסיון זה נעשה בימים שבהם 
מחירי הדיור הגבוהים בישראל, והקושי של משפחות ממעמד 
הביניים למצוא דירה במחירים ברי השגה באזור המרכז, היו סוגיות 

מרכזיות בסדר היום הלאומי.

בתחילת שנת 2013 פרסמה רשות מקרקעי ישראל את תוצאות 
מכרזי הקרקע הראשונים לבניית השכונה. בעקבות החלטה של משרד 
הבינוי והשיכון ורשות מקרקעי ישראל, שיווק הקרקע בשכונה זו בוצע 
במחירים נמוכים יחסית, בניסיון לתת מענה למחירי הדיור שזינקו 
בשנים אלו. עם זאת, יזמי הנדל"ן שרכשו את הקרקעות במחירים 

הנמוכים, ניצלו את הביקוש הרב, ומכרו את הדירות בשכונה החדשה 
במחירים גבוהים יחסית, תוך השאת רווח גבוה, כאשר חלק מהרוכשים 

היו משקיעי נדל"ן מחוץ לעיר. 

לאור זאת, מחירי הדיור הגבוהים יחסית בשכונה הביאו לכך שאלו 
שהגיעו להתגורר בשכונה נמנו עם השכבות האמידות, כאשר השכונה 

דורגה מיד לאחר הקמתה ברמה חברתית־כלכלית 9 מתוך 10.

כתבה מאת נמרוד בוסו שפורסמה בעיתון 'דה־מרקר' באוגוסט 2013 
עמדה על כך שפרשה זו מהווה דוגמא נוספת לכך שאין די בהגדלת 
השיווק של קרקעות על־ידי רשות מקרקעי ישראל על מנת להוריד 
את מחירי הדיור, וכי ללא תוכנית מוגדרת שתגדיר בנייה של דיור 
בר־השגה, יוותרו הדירות באזורים מבוקשים להיות יקרות. לקביעה 

 דיור במחיר מופחת בחיפה 
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זו הצטרף גם מנהל רשות מקרקע ישראל דאז בנצי ליברמן, שצוטט 
בכתבה, אמר כי "מכרז זה ואחרים מוכיחים כי בשיטה הקיימת אי 

אפשר לפקח על המחירים הסופיים לרוכשים".38

בתגובה למחירי הדיור המאמירים, הפעילה הממשלה בשנים 
2015–2020 את תוכנית 'מחיר למשתכן'. תוכנית זו הייתה המהלך 
העיקרי של ממשלת ישראל בניסיון להוזיל את מחירי הדיור, ולספק 
מענה לרוכשי דירה ראשונה שהתקשו לרכוש דירה חדשה במחירי 
השוק. במסגרת תוכנית זו התמודדו יזמי נדל"ן על מכרזי קרקע ייעודים 
של רשות מקרקעי ישראל, כאשר היזם הזוכה היה זה שהציע את 
המחיר הנמוך ביותר למ"ר לדירה בפרויקט, על בסיס מפרט שנקבע 
מראש. אלא שברמה הארצית התקשתה תוכנית זו לספק מענה 
עבור רוב שכבות האוכלוסייה, ובהן קבוצות האוכלוסייה המוחלשות, 
כאשר מרבית הדירות ששווקו במסגרתה היו יקרות מדי, בעיקר 

38  נמרוד בוסו, 16.8.2013. דה־מרקר. השכונה בחיפה שיועדה לזוגות צעירים הפכה ללהיט של יזמים.
39  שלמה סבירסקי וירון הופמן-דישון, נובמבר 2017. האופציה הציבורית בדיור: דיור ציבורי אוניברסלי כמענה למשבר הדיור בישראל. מרכז אדוה.

40  הנתונים בפסקה זו מבוססים על עיבוד של מרכז אדוה לנתונים הנמצאים במערכת ההגרלות של משרד הבינוי והשיכון, "דירה בהנחה". 

באזורי הביקוש.39 לקראת סוף שנת 2021 החליפה את תוכנית 'מחיר 
למשתכן' התוכנית 'מחיר מטרה', שהייתה דומה לתוכנית הקודמת, 
אך קבעה כי ההנחה המקסימלית שתינתן לדירה מוזלת תהיה עד 

300,000 ₪ או 20% ממחיר השוק של הדירה, הנמוך מביניהם.

עד שנת 2020, כמעט ולא יושמה תוכנית 'מחיר למשתכן' בחיפה. 
בשנים 2017 ו־2018 הוגרלו בעיר 557 דירות במחיר מופחת – 457 
מתוכן בשני מתחמים בשכונת קריית אליעזר, במסגרת הפרויקט 
לפינוי אצטדיון הכדורגל הישן ובנייתם של 11 מבני מגורים חדשים 
במקומו. 100 הדירות הנוספות הוגרלו בשני פרויקטים בשכונת רמת 
אלמוגי, ובפרויקט אחד בשכונת רוממה. בעוד שבקריית אליעזר 
שווקו הדירות במחיר של כ־9 אלף ש"ח ₪ למ"ר, הדירות ברמת 
אלמוגי וברוממה שווקו במחירים גבוהים יותר, כ־12 אלף ₪ למ"ר 

וכ־19 אלף ₪ למ"ר, בהתאמה.40 
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 על אף שהמחירים בפרויקט העיקרי בקריית אליעזר שיקפו הנחה ניכרת של 
כ־31–34 אחוזים מ'מחיר השוק' בשכונה, לפי בדיקת 'מרכז הגר' 
המחיר המוזל סיפק מענה רק לרוכשים מהעשירון השביעי ומעלה, 
והיה יקר מדי עבור האוכלוסייה מששת העשירוני הנמוכים.41 זאת 
ועוד, על אף הדירות ששווקו במחיר מוזל, עלו מחירי הדיור בשכונה 

בכ־110%, בהשוואה לעלייה של כ־73% בחיפה.42 

מאז שנת 2020 חל מפנה בהיקף היישום של שיווק קרקע לדירות 
מוזלות בחיפה, עם ההחלטה לשווק אלפי יחידות דיור מוזלות 
במסגרת התוכנית לבניית שלב ב' של שכונת נאות פרס. בשכונה 
זו הוגרלו בשנת 2020 662 דירות מוזלות, ולאחר הפסקה של שנה 
אחת, בשנת 2022 הוגרלו 295 דירות. בשנת 2023 עלה משמעותית 
מספר הדירות המשווקות, כאשר במסגרת התוכנית 'מחיר מטרה' 

הוגרלו בשכונה החדשה 3,247 דירות מוזלות. 

41  מרכז הגר, יולי 2017. מדד הגר לדיור בהישג יד-"מחיר למשתכן" בחיפה. 
42  אפרת נומברג יונגר, 21.2.2023. אתר מאקו. אחת השכונות המוזנחות בחיפה עוברת מהפך.

43  אבי שמול, 26.6.2023. ניוז חיפה קריות.נט. אחרי שנים של עיכובים: אושרו שני פרויקטים בנאות פרס ב'; גיא נרדי, 17.8.2023. כלכליסט. זוכי מחיר למשתכן בחיפה מחכים להיתר בנייה 4 שנים.

עם זאת, בהתאם למפרט של תוכנית הדיור הממשלתית החדשה, 
ההנחה המקסימלית לדירות אלו תהיה עד 20% ממחיר השוק, הנחה 
שאינה צפויה לאפשר לקבוצות האוכלוסייה המוחלשות בחיפה 

נגישות לדיור בר־השגה. 

זאת ועוד, נכון למועד כתיבת מסמך זה, נמשכים העיכובים במתן 
היתרי הבנייה בשכונה. בעקבות מחלוקות בין הגופים השונים ברמה 
המקומית והארצית על מימון בניית התשתיות המקדימות בשכונה, 
עד היום ניתנו היתרי הבנייה רק לשני הפרויקטים הראשונים במתחם 
החדש, הכוללים רק 420 יחידות דיור מתוך אלפי הדירות החדשות 
המיועדות להיבנות בשכונה. נכון להיום, אין צפי למועד התחלת הבנייה 
של יתר הפרויקטים בשכונה, והזוכים בהגרלות לדירות המוזלות 

בשכונה נאלצים להמשיך ולהמתין בחוסר ידיעה.43
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תוכנית ממשלתית נוספת פועלת מאז שנת 2014 באמצעות החברה 
הממשלתית 'דירה להשכיר'. במסגרת תוכנית זו מציעה המדינה מכרזי 
קרקע שבה על היזמים לבנות ולתפעל פרויקטים להשכרה לתקופה 
20 שנה, שבסופה יוכלו למכור את הדירות בשוק החופשי.  של 
על היזמים להשכיר כרבע מהדירות בכל פרויקט במחירי שכירות 
מפוקחים )זולים בכ־20% ממחיר השוק( לזכאי משרד השיכון, כאשר 
את היתר הם יכולים להשכיר במחירי שוק לכלל האוכלוסייה. כלל 
הדיירים בפרוייקטים זכאים לשכור דירה לתקופה של עד 10 שנים, 

במחיר שכירות יציב המתעדכן לפי מדד המחירים בלבד.

עם זאת, על רקע הדומיננטיות של מודל הבעלות הפרטית והעדיפות 
הפחותה המוענקת לתחום השכירות, תוכנית זו יושמה בהיקף נמוך. 
בנוסף, על רקע העובדה שמחירי השכירות בפרויקטים החדשים 
נקבעו על בסיס מחיר השוק, גם פרוייקטים אלו לא היוו אפשרות 

נגישה ובת־השגה לקבוצות אוכלוסייה מוחלשות.44

44  שלמה סבירסקי וירון הופמן-דישון, נובמבר 2017. האופציה הציבורית בדיור: דיור ציבורי אוניברסלי כמענה למשבר הדיור בישראל. מרכז אדוה.
45  אתר האינטרנט של החברה הממשלתית 'דירה להשכיר', רשימת הפרויקטים בעיר חיפה.

עד היום תוכננו בעיר חיפה שלושה פרויקטים בלבד במסגרת התוכנית 
'דירה להשכיר'. הפרויקט הראשון והיחיד שאוכלס עד כה נבנה בשכונת 
נאות פרס, ובמסגרתו מושכרות 184 דירות בשכירות לטווח ארוך, 46 
מהן בלבד במחיר מופחת והיתר במחירי השוק הפרטי. הפרויקט השני 
במסגרת תוכנית 'דירה להשכיר' בחיפה הוקם בשכונת נווה שאנן ונמצא 
בימים אלו בשיווק, והוא כולל 109 דירות בשכירות ארוכת טווח, ללא 
דירות שמוגדרות במחיר מופחת. פרויקט נוסף, שלישי, מתוכנן להיבנות 
בשלב ב' של שכונת נאות פרס, ובו צפויות להיבנות 402 דירות בשכירות 

ארוכת טווח, מהן 100 דירות במחיר מופחת.45
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 הדיור הציבורי בחיפה 

לפי נתוני משרד הבינוי והשיכון, בשנת 2022 היו בחיפה 1,345 דירות של 
דיור ציבורי )ללא דיור מוגן(, שנוהלו בעיקר על־ידי חברת 'עמידר' וחברת 
'שקמונה'. שיעור הדיור הציבורי בחיפה, 1.1% מכלל הדירות בעיר, דומה 
לזה שנרשם בתל אביב־יפו ובירושלים, אך נמוך מזה שבערים גדולות 

אחרות בפריפריה, בהן באר־שבע )5.8%(, ואשדוד )2.7%(.46

מלאי הדיור הציבורי המצומצם בחיפה ממוקם בעיקר ברובעים מערב 
חיפה, קריית חיים־קריית שמואל ונווה שאנן־יזרעאליה. ברובע מערב 
חיפה היו בסוף שנת 2022 496 דירות של דיור ציבורי )בעיקר בנוה דוד, 
שער העלייה וקריית שפרינצק(, כ־2.4% מכלל הדירות ברובע; ברובע 
קריית חיים־קריית שמואל: 321 דירות, 2.2% מהדירות ברובע; וברובע 
נווה שאנן־יזרעאליה 307 דירות )בעיקר בשכונות נווה יוסף ונווה פז(, 

46  הנתונים בפסקה זו מעודכנים לסוף שנת 2020, ומובאים מתוך: ירון הופמן-דישון, מרץ 2022. דיור לכל – גם בישראל. מה ניתן ללמוד ממדיניות הדיור האוניברסלי בעיר וינה? מרכז אדוה.

1.9% מהדירות ברובע. לעומת זאת, ברובע העיר התחתית וברובע הדר, 
המדורגים שניהם בדירוג נמוך במדד החברתי־כלכלי, מספר יחידות 
הדיור הציבורי ושיעורו מתוך הדירות ברובע – נמוך בהרבה. בסוף שנת 
2022 היו בעיר התחתית 70 דירות דיור ציבורי בלבד, 1.1% מהדירות 
ברובע, ואילו בהדר – 113 דירות דיור ציבורי, 0.6% בלבד מסך דירות 
המגורים. ברבעים המבוססים יותר – רמות נווה שאנן, הכרמל ורמות 

הכרמל, היה מספר זעיר של דירות דיור הציבורי.
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לוח 1: הדיור הציבורי בחיפה )ללא דיור מוגן ציבורי(, לפי רובע, 2022

מספר דירות רובע
דיור ציבורי

מס' דירות 
מגורים

אחוז דיור 
ציבורי

49621,0852.4%מערב חיפה
32114,8312.2%קריית חיים־קריית שמואל

30716,5241.9%נווה שאנן־יזרעאליה
706,2811.1%העיר התחתית

11320,4510.6%הדר
308,0650.4%רמות נווה שאנן

621,3110.0%הכרמל
217,1590.0%רמות הכרמל

1,345125,7831.1%סה"כ
2022 )נכון  עיבוד של מרכז אדוה לנתונים שהתקבלו ממשרד הבינוי והשיכון, אגף נכסים, אוקטובר  מקור: 
2022, מתוך עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־ 30.10.22(. מספר דירות המגורים בכל רובע לשנת  ליום 

חברתי, נובמבר 2023. שנתון סטטיסטי 2023, לוח 6.32. 

76 דירות  הערה: מספר דירות הדיור הציבורי אינו כולל דירות של דיור מוגן. סה"כ הדירות בעיר כולל גם 
מגורים ברובע מפרץ חיפה.

47  ירון הופמן-דישון ואתי קונור-אטיאס. מאי 2023. תקציב הבינוי והשיכון 2023–2024: השקעות המדינה בדיור נמוכות, הכנסות המדינה מנדל"ן גבוהות. מרכז אדוה.
48  ראיון עם מרינה זמסקי, מנכ"לית ארגון 'פורום משפחות עולים'. 25.3.2024.

49  עומר מזור, 14.2.2023. רדיו חיפה. "הכול יקר, השכר המוזל עוזר לנו": דיור ציבורי – החצר האחורית של חיפה.

בדומה למצבו של הדיור הציבורי בכל הארץ, גם הדיור הציבורי בחיפה 
סובל מהזנחה ומתנאי תחזוקה לקויים. זאת, כתוצאה מההשקעה 
המועטה והבלתי מספקת בתחזוקה, וכחלק ממדיניות הדיור הכוללת 
המתבססת על העדפת השוק הפרטי תוך הזנחת הדיור הציבורי ודייריו.47

חלק גדול מדיירי הדיור הציבורי בחיפה נמנים על אוכלוסיית העולים 
החדשים, בעיקר מברה"מ לשעבר.48 בכתבה שפורסמה ברדיו חיפה 
בפברואר 2023 התראיין פבל פבל, דייר בדיור הציבורי בשכונת 
נווה דוד, שסיפר כי הוא, אשתו וארבעת ילדיהם, מתגוררים בדירה 
של 52 מ"ר ברחוב שלמה המלך בשכונת נווה דוד, ומשלמים עבורה 
700 ₪ בחודש. להדגשת החשיבות של הדיור הציבורי, למרות מצבו 
הרעוע, הסביר פבל כי "אצלי בעבודה יש אנשים נשואים עם ילדים 
שגרים בשכירות עם בעלי בית פרטי שמשלמים שכירות ונמצאים 
לא על הקצה אלא אחריו".49תפרוסת הדיור הציבורי בעיר חיפה 
מעידה על מיעוט הדירות הציבוריות באזורים שבהם שיעור גבוה של 



דיור לכל בחיפה | 31

אוכלוסייה ערבית, וזאת למרות שחלקה מתאפיינת ברמה חברתית־
כלכלית נמוכה. כך, בשכונת חליסה, המתאפיינת ברמה חברתית־
כלכלית נמוכה )רמה 2 מתוך 10(, היו בשנת 2022 רק 29 דירות 
ציבוריות, ואילו באזור עיר תחתית מזרח־דרך ציזל )ואדי רושמיה(, 

המדורג אף הוא ברמה 2 – היו 2 דירות ציבוריות בלבד. 

היעדר דיור ציבורי בשכונות שבהן מתגוררת אוכלוסייה ערבית 
ממעמד נמוך מהווה חסם למימוש הזכאות לדיור ציבורי בקרב 
האוכלוסייה הערבית, בין השאר עבור נשים גרושות ואימהות חד־
הוריות. זאת, בשל הקושי להעתיק את מקום המגורים לאזורים 
יהודים ולהתרחק ממוסדות החינוך, התרבות והקהילה הערביים בעיר, 

אם וכאשר מצליחים לקבל זכאות לדירה בדיור הציבורי.50 

50  פהימה עבאס, מרץ 2024. אתגרי הדיור של נשים ערביות גרושות בישראל. מרכז אדוה.
51  יוברט לו־יון ורחל קלוש, ינואר 1995. דיור בישראל. מרכז אדוה; שלמה סבירסקי וירון הופמן-דישון, נובמבר 2017. האופציה הציבורית בדיור: דיור ציבורי אוניברסלי כמענה למשבר הדיור בישראל. מרכז אדוה.

52  מרכז המחקר והמידע בכנסת, נובמבר 2016. נתונים על סיוע בשכר דירה ודיור ציבורי לציבור הערבי.

היעדר דיור ציבורי בשכונות הערביות בחיפה מתקשר להיעדרו 
של דיור ציבורי ביישובים הערביים באופן כללי. הדיור הציבורי 
בישראל, שנבנה מראשיתו בהתאם לאינטרסים לאומיים של 
ישראל: לקליטת עלייה, פיזור אוכלוסייה ו'יהוד המרחב', לא תוכנן 
לטובתה של האוכלוסייה הערבית בישראל.51 נייר שערך בשנת 
2016 מרכז המידע והמחקר בכנסת הראה כי ביישובים הערביים 
נמצא מלאי אפסי של דיור ציבורי, כ0.3% מכלל דירות הדיור 
הציבורי בישראל. לגבי דירות הדיור הציבורי בערים המעורבות, 
ששיעורן בשנת הדו"ח עמד על 26% מכלל הדיור הציבורי בישראל, 
נכתב בנייר כי "אין באפשרותנו לפלח את הזכאים המתגוררים 
בהן לפי מגזר".52 בהיעדרם של נתונים אלו, גם בנייר זה אין מידע 
על מספר או שיעור התושבים הערבים המתגוררים בדיור ציבורי 

בחיפה, ככל שישנם כאלה.
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 תוכנית המתאר והתוכניות להתחדשות עירונית  
תוכנית המתאר העירונית של חיפה )חפ/2000(

בחודש מרץ 2019 אושרה תוכנית המתאר המקומית של העיר חיפה 
)חפ/2000(,53 שהחליפה את התוכנית הקודמת שגובשה עוד בזמן 
שלטון המנדט הבריטי, בשנת 54.1934 העבודה על תוכנית המתאר 
החלה בשנת 2006, בזמן כהונתו של יונה יהב כראש העיר חיפה. 
שנת היעד של התוכנית נקבע לשנת 2025, ויעד האוכלוסייה נקבע 

ל־330,000 תושבים.55

עיקרי התוכנית, כפי שמפורטים בדברי ההסבר שלה, הם: חיזוק 
מעמדה של העיר חיפה כמטרופולין של הצפון על־ידי קביעת מרכז 
עסקים ראשי )מע"ר( דומיננטי בעיר התחתית, אזורי תעסוקה נרחבים, 

53  מנהל התכנון, אתר מידע תכנוני. תוכנית חפ/2000: תוכנית מתאר מקומית לעיר חיפה.
54  לפי דברי ההסבר המופיעים בהוראות תוכנית חפ/2000, בשנות ה־1960 וה־1970 גובשה תוכנית מתאר חפ/1400 שאמנם לא הגיעה לכדי אישור, אך בהיותה תוכנית מופקדת, השפיעה רבות על התפתחות העיר.

55  תוכנית מתאר חיפה חפ/2000. דברי הסבר לתוכנית, עיקרי התוכנית.

שירותים ובילוי. זאת, תוך שימור המורשת הבנויה, התייחסות מיוחדת 
לאיכות הסביבה, התייחסות ספציפית לפעילות התעשיה, הנמל 

ולמערכת התחבורה ושדרוג הנגישות לעיר.

פתיחת העיר אל הים באמצעות רחובות, טיילות, ושדרות המחברים בין 
הרקמה העירונית וחוף הים. קביעת חזית ים עירונית בקטעי חוף שונים, 
ויעוד שטחים למגורים, מלונאות, מסחר, שירותים ובילוי. פתיחת 
הנמל המערבי לשימורים אזרחיים ופיתוח חזית הים העירונית בעיר 
התחתית, צפויים להשפיע באופן מכריע על התהליך של התחדשות 

עירונית ופיתוח בעיר התחתית, בהדר ובשכונת בת־גלים. ]...[
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העצמת הצביון המיוחד של העיר באמצעות שימור השטחים הפתוחים, 
ייעוד שטחים לפארקים עירוניים/רובעיים חדשים, התייחסות מיוחדת 

לוואדיות בעיר, חוף הים וכן פיתוח טיילות נוף ונקודות תצפית.

שדרוג אזור מפרץ חיפה והפיכתו לאזור תעסוקה ומסחר אינטנסיבי, 
מרכזי במטרופולין, תוך מתן הנחיות לטיפול במקורות סיכון ומטרדים.

יעוד שטחים למגורים אשר יתנו מענה לגידול האוכלוסייה הצפוי 
לשנת היעד וקביעת מסגרת להגדלת זכויות הבניה באזורים המגורים 

ועידוד התחדשות מתמדת בכל רחבי חיפה.

על מנת לאפשר את יעד גידול האוכלוסייה הקבוע בתוכנית, נקבעו 
כללים האמורים לאפשר תוספת של כ־30 אלף יחידות דיור באזורי 
העיר השונים בחיפה, וזאת על בסיס תוספת יחידת דיור באזורים 

56  שם.

פנויים או אזורים שיפונו בעתיד, כמו חוות המכלים והאצטדיון בקריית 
חיים, בסיס חיל הים בבת גלים, והמבואות הדרומיים של העיר חיפה, 
וכן על בסיס תוכניות של התחדשות עירונית וציפוף אזורי מגורים 

קיימים, בעיקר בעיר התחתית ובשכונת הדר.

כדי למצב את חיפה כמרכז מטרופוליני, ייעדה התוכנית את אזור 
העיר התחתית כמרכז עסקים ראשי, תוך שימת דגש על הגברת 
זכויות הבנייה והרחבת השימושים, לרבות "אזור מגורים איכותי, 
]...[ מוסדות ציבור, תעסוקה, מסחר, משרדים, תעשיה עתירת ידע, 

מלונאות, תיירות, תרבות, בילוי ופנאי".56
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תהליך גיבוש תוכנית המתאר העירונית של חיפה לווה בביקורת 
ובמהלך הדיונים בה. אחת  ובהתנגדות רבה, לאחר אישורה 
ממובילות הביקורת כנגד התוכנית הייתה סיעתה של עינת קליש־

רותם, שנבחרה במקום יונה יהב לראשות העיר חיפה בשנת 2018, 
57 מהנדס העיר חיפה  חודשים ספורים לפני אישור התוכנית.
צוטט לאחר אישור התוכנית, ואמר כי "התוכנית עברה תהליך 
מאוד ארוך, וביום שהיא אושרה היא כבר דרשה עדכון".58 אחת 
הביקורות שעלתה בזמן אישור התוכנית היא השאלה האם היעד 
לגידול אוכלוסיית העיר שהציבה התוכנית )300,000 תושבים 
בשנת 2025( עוד נותר רלוונטי, והאם התוכנית מתייחסת באופן 
מספק לסוגיות הנוגעות לאיכות חייהם של תושבי העיר הקיימים.

עוד טרם אישור התוכנית, בזמן שזו הופקדה להערות הציבור, 
הובילה קהילת חיפה של החברה להגנת הטבע תהליך של 'בקרה 

57  מיכל גרובר, 25.3.2019. אתר החדשות 'חי־פה'. חיפה תתחדשי: אחרי 80 שנה תכנית מתאר ללא בשורה.
58  דותן לוי, 21.3.2019. כלכליסט. מהנדס העיר חיפה: "תוכנית המתאר החדשה התיישנה עוד לפני שאושרה".

59  אלה אלכסנדרי וענבל קורן רייסנר )עורכות(, 2014. בקרה אזרחית: תוכנית המתאר של חיפה 2013. החברה להגנת הטבע.
60  מיכל מטרני. 2014. "חזון עירוני, בהתייחס לתוכנית המתאר של חיפה – חפ/2000". עמ' 9–10 בתוך: החברה להגנת הטבע, בקרה אזרחית: תוכנית המתאר של חיפה 2013.

אזרחית', שבמסגרתו קידמו ארגוני חברה אזרחית מפגשי ציבור 
וניסוח של מסמכי תגובה על תוכנית המתאר העירונית. תגובות 
אלו רוכזו במסמך שפורסם בשנת 2014, בעריכת אלה אלכסנדרי 

וענבל קורן־רייסנר, שהובילו את תהליך הבקרה האזרחית.59 

בפרק המתייחס לחזון העירוני כפי שהוצג בתוכנית המתאר, שנכתב 
על־ידי מתכננת הערים מיכל מטרני, הוצגה ביקורת שעמדה על 
הסתירה בתוכנית המתאר העירונית, בין השבת מעמדה של חיפה 
כמטרופולין המתחרה לתל־אביב מבחינה כלכלית, ובין שמירה על 
"איכות החיים הייחודית" של העיר. לטענתה של מטרני, "ניסיון העבר 
מעיד שכל ניסיון להציב את חיפה כמרכז מטרופוליני המתחרה 
בתל־אביב נכשל. המטרה צריכה להיות להציב את חיפה כמטרופולין 
צפוני בעל מאפיינים 'חיפאיים ייחודיים', ועיקר השאלה התכנונית 

צריכה להיות מהם אותם מאפיינים ייחודיים".60
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פרק נוסף שפורסם במסגרת הקובץ "בקרה חברתית" של החברה 
להגנת הטבע, שנכתב על־ידי ג'ומאנה אגבאריה־המאם, עורווה 
סוויטאת, רונן בן־אריה ויואב בר, עסק בהשפעתה של תוכנית 
המתאר החדשה על האוכלוסייה הערבית בעיר. במסמך זה נטען 
כי "במשך שנים רבות סובלת העיר חיפה מיחס אמביוולנטי כלפי 
האוכלוסייה הערבית: קיים קונצנזוס בעיר על הצורך ביחסים 
טובים בין הקהילות, והעיר אף ממותגת כלפי חוץ כ'סמל לדו 
קיום', אך בפועל קיימת הזנחה מתמשכת של צרכי האוכלוסייה 
הערבית. תחום התכנון הינו אחד התחומים המרכזיים שבהם 
קיימת אפליה, כאשר האוכלוסייה הערבית מתרכזת במספר 
שכונות, ישנות ברובן, בהן קיים מחסור בשירותים ובתשתיות 

ואיכות החיים ירודה".61

61	 ג'ומאנה אגבאריה־המאם, עורווה סוויטאת, רונן בן־אריה ויואב בר. 2014. "השכונות הערביות בחיפה, בהתייחס לתוכנית המתאר של חיפה – חפ/"2000. עמ' 40–43 בתוך: החברה להגנת הטבע, בקרה אזרחית: תוכנית המתאר של חיפה 2013.
62  שם.

אחת מהסוגיות העיקריות שמזכירים הכותבים.ות בפרק זה נוגעת 
להעדר פתרונות דיור מספקים לאוכלוסייה הערבית בתוכניות המתאר 
של חיפה. לטענתם, מתחמי הבנייה החדשה המוגדרים בתוכנית, 
אינם מספקים מענה מיטבי לאוכלוסייה הערבית, בשל העובדה שהם 
מרוחקים מתשתיות החינוך, החברה והקהילה של האוכלוסייה הערבית 
המרוכזים בעיר התחתית, ואדי ניסנאס ושכונת עבאס. זאת בנוסף 
לעובדה שהבנייה החדשה אינה כוללת הסדרי דיור בר־השגה ולכן צפויה 
להיות יקרה ולא נגישה לחלקים גדולים מהאוכלוסייה הערבית שאינם 
נמנים עם העשירונים העליונים. לטענת הכותבים, פתרון מצוקת הדיור 
של האוכלוסייה הערבית בעיר חיפה דורש הקצאת מתחמים לבנייה 
חדשה של דיור בר־השגה בשכונות הערביות הקיימות – על מנת למנוע 
דחיקת האוכלוסייה משכונות אלו, וכן הבטחת תשתיות חינוך וחברה 

שישרתו את האוכלוסייה הערבית גם בשכונות החדשות.62
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בראיון עם ג'ומאנה אגבאריה־המאם שנערך ב־11.3.2024 עלה 
10 שנים לאחר פרסום המסמך, אין שינוי מהותי  שגם היום, 
במדיניות הדיור והתכנון כלפי האוכלוסייה הערבית. לטענתה, 
המדיניות העירונית ממשיכה לקדם מצב שבו כל תשתיות החברה 
וקהילה של האוכלוסייה הערבית נמצאים באזורים מצומצמים 
בעיר, עובדה הגורמת לצפיפות מגורים רבה באזורים אלו, לצד 
קשיים חברתיים וקהילתיים רבים העומדים בפני מי שפונים 

להתגורר באזורים אחרים.63

63  ראיון עם ג'ומאנה אגבאריה־המאם, 11.3.2024.
64  ראיון עם ג'ומאנה אגבאריה־המאם, 11.3.2024; ראיון עם פתחי מרשוד ואלי בדראן, העמותה לקידמה חברתית, 12.3.2024.

סוגיה נוספת שהעלו אגבאריה־המאם, כמו גם פתחי מרשוד ואלי 
בדראן מהעמותה לקידמה חברתית בחיפה, היא שכל תוכניות 
הנוגעות לשכונות  ותוכניות ההתחדשות העירונית  המתאר 
הערביות בחיפה מוקדמות ללא נציגות מהותית של האוכלוסייה 
הערבית במוסדות התכנון, וללא הנגשה שפתית וחברתית של 

מדיניות התכנון לאוכלוסייה הערבית. 64
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 תוכניות להתחדשות עירונית בחיפה 
לצד תוכנית המתאר העירונית, עיריית חיפה מקדמת בשנים האחרונות 
מספר תוכניות שמטרתן קידום, הסדרה והכוונה של פעילות 
ההתחדשות העירונית במספר 'מתחמי התערבות' בעיר. את הפעילות 
התכנונית בתחום ההתחדשות העירונית בעירייה מקדמת מנהלת 
ההתחדשות העירונית, שהוקמה בשנת 2017 במסגרת קול קורא של 

הרשות להתחדשות עירונית הכפופה למשרד הבינוי והשיכון. 

נכון לפברואר 2024, ישנם בחיפה 12 מתחמי התחדשות עירונית 
המוכרזים על ידי הממשלה במסלול רשויות, וכן תכניות אב, מתאר 
ותוכניות אסטרטגיות להתחדשות עירונית העוסקות בשכונות 
החוף: נווה דוד, שער העלייה, עין הים וקריית שפרינצק; קריית 
חיים מערבית; נווה שאנן מזרח ומערב; ואדי ניסנאס; מתחם 

65  אתר האינטרנט של עיריית חיפה, מנהלת התחדשות עירונית. תחומי אחריות.
66  אתר האינטרנט של עיריית חיפה, מנהלת התחדשות עירונית. תכניות אב ומתאר ותוכניות אסטרטגיות.

סירקין־תלפיות; שכונת הדר־מזרח; וכן אזור השכונות המזרחיות 
באזור רושמיה.65

מבט על האזורים בהם אושרו תוכניות להתחדשות עירונית מראה 
כי תוכניות אלו מקודמות בעיקר באזורים בהן מתגוררות אוכלוסייה 
מאשכול חברתי־כלכלי נמוך יחסית. סקירה כללית של התוכניות 
מלמדת כי הן מתמקדות בפיתוח העירוני והסביבתי של השכונות, 
ושמות דגש על חיבור אזורי המגורים לים, על שיפור הנגישות 
התחבורתית של השכונות למרכז העיר ועל הגברת האפשרות 

להליכתיות בתוך השכונות.66 
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מפה 6: תוכניות התחדשות עירונית בחיפה, 2024

מקור: עיריית חיפה, פברואר 2024. אתר האינטרנט של המנהלת להתחדשות עירונית.

עם זאת, ניכר כי תוכניות המדיניות להתחדשות עירונית אינן שמות 
דגש על יצירת חלופה של דיור בר־השגה או מנגנון אחר של דיור 
מחוץ לשוק הפרטי שיבטיח את האפשרות של אוכלוסייה מוחלשת 
להמשיך להתגורר או לעבור ולהתגורר באזורים המתחדשים. נראה 
כי אחד הגורמים למדיניות זו היא העובדה שמחירי הדיור הממוצעים 
בחיפה נמוכים יחסית בהשוואה לערים גדולות אחרות בישראל, וכן 
העובדה שתוכניות הדיור העירוניות מבקשות להפוך את המגמה 

ולהביא להגירה פנימית חיובית של אוכלוסייה יהודית 'חזקה'. 

לאור זאת, מלאי הדיור המוזל בעיר חיפה, שכיום מספרו קטן יחסית, 
מתבסס רק על תוכניות הדיור הממשלתיות, והוא כולל נכון להיום 
מאות בודדות של דירות שנמכרו במחיר מוזל במסגרת פרויקט 'מחיר 
למשתכן' בשכונת קריית אליעזר, ועוד 46 דירות המושכרות במחיר 
מופחת בפרויקט המאוכלס של 'דירה להשכיר' בשכונת נאות פרס 

)להרחבה ר' פרק קודם(.
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להעדר ההתייחסות העירונית ליצירת מלאי דירות מחוץ לשוק הפרטי 
עשויה להיות השלכות שליליות בעתיד, כאשר התוכניות להתחדשות 
עירונית בשכונות השונות בעיר יצליחו להביא לשיפור התשתיות ולבניית 
בנייני דיור חדשים, להגברת הביקושים ובעקבות זאת, גם לעליית מחירי 
הדיור. בכתבה באתר mynet־חיפה שסקרה את מגמות המחירים בעיר 
חיפה בשנת 2023 עולה כי חלק ניכר מהרוכשים של הדירות החדשות 
בפרויקטים של התחדשות עירונית בשכונות אלו הם משקיעי נדל"ן, 
המעריכים כי מדובר בהשקעה כדאית, על רקע מיקום השכונה בסמוך 

לים והשינויים שיתחוללו בה כתוצאה מתהליכי ההתחדשות.67

דוגמא אחת לשכונה שבה תהליך כזה כבר התרחש היא שכונת 
בת גלים, שבה יצאו לאחרונה היתרי בנייה באחת מהתוכניות 
להתחדשות עירונית אשר קודמו בשנים האחרונות בשכונה.68 כפי 
שהוזכר לעיל, מחירי הדיור בשכונה זו עלו בשנים האחרונות באופן 

67  דורון סלומון, mynet .13.1.2023-חיפה. אנשי הנדל"ן בחיפה מנתחים: כמה תעלה הדירה שלכם בשנת 2023?
68  עיריית חיפה, דצמבר 2023. היתר ראשון בתכנית התחדשות עירונית בשכונת בת גלים. 

69  אפרת נומברג יונגר, 21.2.2023. אתר מאקו. אחת השכונות המוזנחות בחיפה עוברת מהפך.

ניכר ביחס לממוצע העירוני, והם צפויים להמשיך ולעלות עוד עם 
קידום תוכניות ההתחדשות. 

תהליך כזה עלול להתרחש כבר בשנים הקרובות גם בשכונת קריית 
אליעזר, הסמוכה לשכונת בת גלים שגם בה כבר בוצעו מספר פרויקטים 
של התחדשות עירונית, ובהם הפרויקט לפינוי אצטדיון הכדורגל. כפי 
שהוזכר לעיל, למרות שחלק מהבנייה החדשה שהתרחשה בשכונה הייתה 
במסגרת תוכנית הדיור הארצית 'מחיר למשתכן', בעשור האחרון מחירי 

הדיור בשכונה עלו בכ־110%, בהשוואה לעלייה של כ־73% בחיפה.69 

בפברואר 2019 פורסם מסמך מטעם הארגונים: האגודה לצדק חברתי, 
העמותה לקידמה חברתית בחיפה והקליניקה לזכויות אדם בחברה 
באוניברסיטת חיפה, השותפים שלושתם בפרויקט להגנת זכויות 
הדיור בחיפה. מסמך זה, שנכתב על־ידי מתכנן הערים רונן בן־אריה, 
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עומד על העובדה שתוכנית ההתחדשות העירונית המקודמת 
בשכונות קריית אליעזר וקריית אליהו אינה מתייחסת לסוגיית 
האוכלוסייה העתידית הצפויה להתגורר בשכונה המתחדשת, 
המגורים  לאזורי  השכונה  של  מקרבתה  מתעלמת  ובפועל 
העיקריים של האוכלוסייה הערבית בחיפה והמגמות הקיימות 
שבמרכזן מעבר של אוכלוסייה ערבית אל תוך שכונות אלו. 
למרות זאת, התוכנית אינה מספקת מענה לדיור בר־השגה, דיור 
ציבורי או דיור בשכירות ארוכת טווח, ואינה מקדמת פיתוח 
תשתית למתן שירותים ציבוריים, בדגש על מוסדות חינוך, תרבות 
וקהילה, המותאמים לאוכלוסייה הערבית.70 נזכיר שלפי המידע 
63% מהתושבים באזור  הסטטיסטי שהובא לעיל, כבר היום 
הסטטיסטי קריית אליעזר־רח' עגנון )אלנבי(, הם ערבים וכי 

שיעור גבוה מהאוכלוסייה הערבית בחיפה מתגורר בשכירות.

70	 רונן בן־אריה, פברואר 2019. מסמך עקרונות: מענה לצרכי הדיור של האוכלוסייה הערבית בחיפה. תוכנית להתחדשות עירונית בקריית אליעזר וקריית אליהו כמקרה מבחן. האגודה לצדק חברתי, העמותה לקידמה חברתית 
בחיפה והקליניקה לזכויות אדם בחברה באוניברסיטת חיפה.

היעדר מדיניות של יצירת דיור בר־השגה, דיור ציבורי ודיור בשכירות 
ארוכת טווח במסגרת התוכניות להתחדשות עירונית, פוגע במיוחד 
באוכלוסיות מוחלשות המתגוררות בשכונות העוברות תהליכי התחדשות 

עירונית, ובפרט אלו המתגוררים בשכירות פרטית ובדיור הציבורי. 

בנובמבר 2018 פרסם 'הפורום להוגנות בהתחדשות עירונית ולדיור 
ציבורי בחיפה', הפועל במסגרת ארגון 'אשה לאשה', מסמך המלצות 
להתחדשות אזור שוק תלפיות. במסמך זה נכתב כי באזור שוק תלפיות 
בשכונת הדר ישנו צורך דחוף בשיפור הניקיון ובתחזוקה השוטפת 
של הכבישים, המדרכות, השבילים, התאורה ועוד, וכי משימות אלו 
אינן תלויות בקידום תוכנית להתחדשות עירונית במתחם. עוד נכתב 
במסמך, כי על העירייה לבצע את תוכניות הפיתוח בעצמה, ולצמצם 
את המעורבות של גורמים חיצוניים, כמו בעלי הון פרטי, קרנות 
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ועמותות, וכי על העירייה לשמור על האינטרסים של התושבים באזור 
המיועד לפיתוח ולמנוע פגיעה במוחלשים, וזאת, בין השאר, באמצעות 

הגדלת היצע הדיור הציבורי והדיור בר־ההשגה בשכונה.71

דוגמא נוספת היא תהליך ההתחדשות העירונית בשכונות החוף, נווה דוד, 
שער העלייה וקריית שפרינצק, שבהן מתגוררת אוכלוסייה ממעמד נמוך, 
רבים ממנה עולים חדשים.72 בשנת 2015 החלה עיריית חיפה לערוך 
מספר מפגשי תושבים, שבהם הוצגה התוכנית העירונית להתחדשות 
עירונית בשכונות החוף )חפ/2350(. מטרות התוכנית כפי שהוצגו במצגות 
שיתוף הציבור, היו: שדרוג המגורים של האוכלוסייה הנוכחית; הגדלת 
האוכלוסייה ע"י משיכת משפחות צעירות; פיתוח מרחב ירוק מזמין, פעיל 

ונעים; אספקת שירותי ציבור איכותיים, בדגש על חינוך.73 

71  הפורום להוגנות בהתחדשות עירונית ולדיור ציבורי בחיפה, נובמבר 2018. מסמך המלצות להתחדשות אזור שוק תלפיות. אשה לאשה.
72  דורון סלומון, mynet .16.7.2023-חיפה. אושרה תכנית לבניית 195 דירות חדשות בשכונת נווה דוד.

73  אתר האינטרנט של עיריית חיפה, מנהלת התחדשות עירונית. שכונות החוף: נווה דוד, שער העלייה, שפרינצק מערב ועין הים.
74  ראיון עם מרינה זמסקי, מנכ"לית ארגון 'פורום משפחות עולים'. 25.3.2024.

אלא שבשנים אלו התמשכו הדיונים על תוכנית המדיניות העירונית 
להתחדשות עירונית בשכונות החוף, ומרבית הפרויקטים של פינוי־

בינוי לא התקדמו, תוך הותרת התושבים, ביניהם דיירי הדיור הציבורי, 
בחוסר וודאות, ובבניינים שתחזוקתם לקויה במיוחד. לפי כתבה בעיתון 
'דבר' מדצמבר 2018, דיירי הדיור הציבורי המתגוררים בבניינים שיועדו 
לפינוי־בינוי לא קיבלו מידע מספק על התהליך, ולא ידעו מה יעלה 

בגורלם והיכן יעברו להתגורר עם תחילת ביצוע העבודות.74 

בכתבה שפורסמה בעיתון 'הארץ' באוגוסט 2018 התראיין קובי וייס, 
מנהל תחום דיור בארגון 'רבנים לזכויות אדם', שליווה את דיירי הדיור 
הציבורי בפרויקטים שייועדו להתחדשות עירונית. לפי ווייס, "החשש 
הגדול הוא שהחוזים שאולי כבר נחתמו ושיחתמו בהמשך לא יכללו 
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דירות בגודל המתאים לדיירי הדיור הציבורי. מדובר באנשים שללא 
האפשרות לשמירה על הזכויות שנקבעו להם כחוק לא יוכלו לחזור 
לשכונה ויאלצו לעזוב את המקום שבו התגוררו שנים רבות וטוו 
לעצמם מסגרות חברתיות ותמיכה. מצב זה עלול לפגוע בהם עוד 

יותר ולהרע את מצבם שבעתיים".75

לאחר תקופת השהייה, בשנת 2021 חזרה עיריית חיפה לקדם את 
התוכנית העירונית להתחדשות שכונות החוף. בתוכנית העירונית 
המחודשת ניתן דגש מיוחד על שמירה על מגוון מגורים, שמשמעותו 
להבטיח שחלק מהבנייה החדשה תהיה בבנייה נמוכה, ושאת 
הבניינים הישנים לא יחליפו רק מגדלי מגורים גבוהים שיחסמו 

את קו הראיה לחוף הים.76 

בחודש יוני 2023 הודיעה עיריית חיפה על תחילת הביצוע של תוכנית 
ההתחדשות העירונית בשכונת נווה דוד, במתחם "המלך שלמה", וזאת 

נעה שפיגל, 26.8.2016. הארץ. המדינה מחדשת בניינים בחיפה, ודיירי עמידר חוששים שלא יעמדו בעליית המחירים.  75
76  אתר האינטרנט של עיריית חיפה, מנהלת התחדשות עירונית. שכונות החוף: נווה דוד, שער העלייה, שפרינצק מערב ועין הים.

כחלק מתוכנית האב הכוללת להתחדשות עירונית. לפי פרסומי העירייה, 
"תוספת זכויות הבנייה המוצעת במסגרת התוכנית, מיועדת ליצור 
מנוף כלכלי להתחדשות עירונית שתשפר את תנאי המגורים במתחם 
לאוכלוסייה הקיימת ותעודד כניסה של אוכלוסייה חדשה , תוך שיפור 
המצב הפיסי, הגדלת ושיפור מצאי הדיור הקיים – כמותית ואיכותית". 

גם במקרה זה, בהיעדר מנגנונים שיבטיחו פתרונות דיור שלא במסגרת 
השוק הפרטי, מחירי הדיור הגבוהים בשכונה צפויים לדחוק ממנה 
דיירים שלא יוכלו לעמוד בעלויות התחזוקה הגבוהות, ושוכרים שלא 

יוכלו לעמוד בתשלומי השכירות הגבוהים. 

לפי מרינה זמסקי, מנכ"לית 'פורום משפחות עולים', עם תחילת 
הביצוע של התוכניות להתחדשות עירונית, נתקלו דיירי הדיור הציבורי 
שהתגוררו בבניינים שבהם בוצעו העבודות במספר קשיים, לרבות 
קבלת סיוע כספי בסכום נמוך שלא הספיק לשכירת דירה חלופית 
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מתאימה בתקופת הבנייה, ויחס פוגעני מחברת 'עמידר' והקבלנים 
הפרטיים.77 דני גיגי, מנכ"ל פורום הדיור הציבורי, צוטט בכתבה 
שפורסמה בפברואר 2023 ברדיו חיפה בנושא ההשלכות של תוכניות 
ההתחדשות העירונית על דיירי הדיור הציבורי ואמר כי "בחיפה זה 
מאד בולט. אנחנו פועלים כדי להגן על דיירי הדיור הציבורי שלא 
פשוט יוציאו אותם משם. באים יזמים, בונים מגדלים חדשים ודוחקים 
את המשפחות העניות החוצה ואנחנו מנסים באמצעות חקיקה, לובי 

ועבודה קהילתית להשפיע על התהליכים".78

77  ראיון עם מרינה זמסקי, מנכ"לית ארגון 'פורום משפחות עולים'. 25.3.2024.
78	 עומר מזור, 14.2.2023. רדיו חיפה. "הכול יקר, השכר המוזל עוזר לנו": דיור ציבורי – החצר האחורית של חיפה.
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 הדיור בחיפה בין מדיניות ממשלתית וכוחות השוק הפרטי 

עתידו של מפרץ חיפה

אחת הסוגיות המרכזיות הנוגעות לעתידה של העיר חיפה, אזור המפרץ 
וצפון הארץ כולו, נוגע לעתידו של האזור התעשייתי במפרץ חיפה. 
אזור זה עומד במוקד של דיונים, מחלוקות ומאבקים, הנסובים סביב 
השלכות התעשייה במפרץ על זיהום האוויר והבריאות של תושבי 

האזור מחד, ועל תרומת האזור לתעסוקה בחיפה ובצפון, מאידך.

אזורי המגורים בחיפה המושפעים ביותר מהזיהום במפרץ חיפה הם 
רובע קריית חיפה, הצמוד לאזור התעשייתי, וכן רובע המגורים נווה 
שאנן, המושפע מאוד מזיהום האוויר העולה מאזור המפרץ. בנוסף 
מושפעים מהזיהום במפרץ יישובים ואזורי מגורים רבים אחרים, 

לרבות הקריות, נשר, קריית טבעון, והיישובים הנוספים בסביבה.

בעוד שלעתידו של המפרץ השלכות גדולות מאוד על העיר חיפה, 
הסמכות לקבלת ההחלטות בנוגע לפינוי המפעלים והתכנון החלופי 
במפרץ נמצא בידיה של הממשלה, שקידמה תוכנית מתאר ארצית 
לאזור המפרץ במועצה הארצית לתכנון ובנייה, באמצעות רשות 
מקרקעי ישראל, וכן מנהלת ארצית לאזור המפרץ שהוקמה במועצה 

הלאומית לכלכלה.

בדצמבר 2023, לאחר שנים של דיונים, אושרה בממשלה תוכנית 
המתאר הארצית לפינוי המפעלים ממפרץ חיפה, והפיכתו לאזור 
מגורים, במגה־פרויקט המכונה: "מפרץ החדשנות" )תמ"א 75(. לפי 
האמור במסמכי התוכנית: "התוכנית מתמקדת בשיפור איכות החיים 
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של תושבי המפרץ באמצעות מנופים כלכליים, תכנוניים וסביבתיים, 
שישנו את המגמות הדמוגרפיות והכלכליות־חברתיות הקיימות כיום 
במפרץ, והיא אמורה להוביל לפיתוח אורבני משמעותי, אשר יש בו 
כדי לשנות את אופי האזור כולו, מאזור שעיקרו תעשייה כבדה לאזור 
המשלב מגורים, תעסוקה, תעשייה נקייה ושטחים ירוקים". היקף 
המגורים המתוכנן בתוכנית הוא בהיקף עצום, ומצביע על יעד של 
100 עד 130 אלף יחידות דיור חדשות שייבנו בעתיד באזור המפרץ, 

כמות דומה למספר יחידות הדיור הקיימות כיום בעיר חיפה.79

אלא שתמ"א 75 היא תוכנית מתאר כללית, והיא תלויה במימושן של 
תוכניות מקדימות רבות כמו סגירת המפעלים המזהמים ומתן פתרון 
לסוגיית מי הנגר במפרץ, ואינה כוללת יעדי זמן מוגדרים לביצועה.80 

לפי הערכות, ביצוע תוכנית המתאר במלואה יארך במשך עשורים. 

79  רשות מקרקעי ישראל, 11.12.2023. הודעת דוברות: אושרה תוכנית הדגל של רשות מקרקעי ישראל לפיתוח מפרץ חיפה.
80  גיא נרדי, 11.12.2023. כלכליסט. בלי תאריך יעד או מספר יח"ד: אושרה התוכנית לפינוי בתי הזיקוק ממפרץ חיפה.

בחודש מרץ 2022, בזמן הדיונים בממשלה על אישור תוכנית המתאר 
למפרץ, השמיעה עיריית חיפה ביקורת קשה על התוכנית. לפי הודעה 
שפרסמה העירייה: "חיפה שילמה משך כמעט 90 שנה מחיר כבד 
עבור זיקוק דלקים לתצרוכת הכלל ארצית. הגיע הזמן שחיפה תפסיק 
לשלם את המחיר עבור כל המדינה. מתווה הממשלה מקבע את חיפה 
כעיר פטרוכימית ומסוכנת לעוד 30 שנה לפחות". במוקד הביקורת 
של עיריית חיפה עמד הזמן הממושך שצפוי לביצועה, העובדה שאת 
התוכנית לאזור המפרץ מוביל גוף ארצי ללא נציגות מקומיות של 
העיר חיפה והאפשרות שהאזור כולו ינוהל מוניציפלית על־ידי רשות 
נפרדת מהעירייה, וכן העובדה שהתוכנית כוללת את החלפת האזור 
התעשייתי בהקמת נמל דלקים לייבוא, שעלול גם הוא להוות מוקד 
של זיהום וסכנה סביבתית לאזור. כמו כן ציינה הביקורת של העירייה 
שתוכנית המתאר למפרץ אינה מאפשרת את ההרחבה של שדה 
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התעופה בחיפה והקמתו כשדה תעופה בינלאומי, יוזמה שהעירייה 
ניסתה לקדם בשנים האחרונות, ללא הצלחה.81 

במקביל למעורבותה של המדינה, גם לכוחות השוק הפרטי השפעה 
ניכרת על המתרחש במפרץ חיפה. כך למשל היה במהלכים שהובילו 
לסגירת מיכל האמוניה ומפעל 'חיפה כימיקלים' בשנת 2017. בעקבות 
החלטת בית המשפט על סגירת מפעל האמוניה, נקטה הנהלת מפעל 
'חיפה כימיקלים' במהלכים רבים לעיכוב ולמניעת הסגירה, תוך שהיא 
עושה שימוש בפגיעה הצפויה בתעסוקת עובדי המפעלים לטובתה. 
אלו, מצידם, סירבו לשמש כבני ערובה בידי הנהלת המפעל, והודיעו 
שהם אינם מתנגדים למהלכים שיקדמו את בריאות תושבי האזור 
ונאבקו במקביל, במסגרת ועד העובדים ב'כוח לעובדים', להסדרת 
תעסוקה חלופית ופיצויים הולמים עם הסגירה הצפויה של המפעל.82

81  עיריית חיפה, 7.3.2022. מדוע תוכנית המפרץ שאושרה בממשלה מסוכנת לחיפה?
82	 אלברט סופר, 22.3.2017. שיחה מקומית. עובדי חיפה כימיקלים לא נאבקים בבריאות הציבור, הם נלחמים על פרנסתם; נוגה דגן-בוזגלו ומקס גרובמן, 2022. מעבר צודק: הגנה על עובדים במעבר לכלכלה דלת פחמן. מרכז 

אדוה.
83  עידן בנימין ושלומית צור, 11.12.2023. דה־מרקר. צעד נוסף לקראת סגירת בז"ן — הממשלה אישרה את התוכנית למפרץ חיפה.

84  המשרד להגנת הסביבה, ספטמבר 2023. מרשם פליטות לסביבה: דו"ח שנתי לשנת 2022.

נדמה שגם במקרה של פינוי בתי הזיקוק, יוסיף להיות ההון הפרטי 
שחקן מרכזי שישפיע על האפשרות לקידום התוכניות באזור. בעקבות 
אישור תוכנית המתאר הארצית תמ"א 75, הודיעה קבוצת בז"ן, הבעלים 
של בתי הזיקוק במפרץ, כי "אישור תמ"א 75 צפוי להקשות על החברה 
את היכולת להוציא היתרי בניה חדשים ולאשר תוכניות עתידיות", 
אך הוסיפו ש"יודגש כי בהחלטה אין מועד להפסקת פעילות בז"ן 

ולהערכת החברה, אין בה כדי לפגוע בפעילות הקיימת".83

בינתיים, נמשכות המחלוקות והמאבקים סביב מצב הזיהום הנוכחי במפרץ. 
בספטמבר 2023 פרסם המשרד להגנת הסביבה דוח הבוחן את פליטות 
המזהמים לאוויר, לים ולקרקע באזור מפרץ חיפה, וקבע כי בעשור האחרון 
נרשמה הפחתה של עשרות אחוזים בזיהום הנובע ממפעלי המפרץ.84 אלא 
שאיגוד ערים־אזור מפרץ חיפה להגנת הסביבה, גוף המאגד את הרשויות 
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המקומיות באזור המפרץ ואחראי, בין השאר, על ניטור הזיהום באזור, טען 
למול נתונים אלו כי הם אינם משקפים את המצב לאשורו, שכן הנתונים 
שמפרסם המשרד להגנת הסביבה מתבססים בעיקר על נתוני המפעלים 
המזהמים. לפי איגוד הערים-מפרץ חיפה, מרבית הירידה במזהמים בעשור 
האחרון נובעת ממעבר המפעלים לשימוש בגז במקום מזוט. כמו כן, ציין 
האיגוד שעיקר הירידה בפליטות נובעת מסגירת מפעלים שהתרחשה בעשור 
האחרון, עדות לכך שיש להמשיך ולפעול לסגירת מפעלי הזיקוק במפרץ.85

בנייה חדשה בעיר חיפה והשפעתם של כוחות השוק הפרטי

בשנת 2022 החלה בנייתן של 742 דירות מגורים חדשות בחיפה, נתון 
נמוך לעומת שלושת הערים הגדולות בישראל ונמוך ביחס לגודלה של 
העיר חיפה. להשוואה, בשנה זו החלה בנייתן של 4,630 דירות חדשות 
בירושלים, ו־4,475 דירות חדשות בתל אביב־יפו. אחוז הבנייה של 
דירות חדשות בחיפה, בשיעור של 0.6% מסך דירות המגורים הקיימות, 
היה הנמוך ביותר מקרב כלל הערים הגדולות בישראל בשנה זו. העיר 

85  דורון סלומון, mynet .6.9.2023-חיפה. דוח המשרד להגנת הסביבה: ירידה של עד 95% בפליטות חומרים מזהמים לאוויר במפרץ חיפה.

המובילה בשנת 2022 הייתה בית שמש, שבה החלה הבנייה 2,652 
דירות חדשות, שהיוו 8.6% מהדירות הקיימות בעיר.

תרשים 10: התחלות בנייה של דירות מגורים בערים הגדולות, 2022
במספרים מוחלטים וכאחוז מסך הדירות הקיימות בעיר
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מקור: עיבוד של מרכז אדוה לנתונים מתוך לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, פברואר 2024. רשויות מקומיות, 
קובץ נתונים לעיבוד – 2022.
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היקף הבנייה של דירות חדשות בעיר חיפה בשנת 2022 היה אמנם 
גבוה יותר מזה שנרשם בשנים 2021 ו־2010, שהיו שנים שבהם 
השפיעה מגפת הקורונה על ענף הבנייה בישראל, וכן גבוה מהנתון 
שנרשם בשנת 2019; אך הוא היה נמוך ביחס להיקף הבנייה שנרשמה 
בשנים 2014 עד 2018. בשנים אלו החלה הבנייה של מספר גבוה יותר 
של דירות חדשות בעיר חיפה, בעיקר בשכונות החדשות שנבנו בשנים 
אלו: נאות פרס במבואות הדרומיים של העיר, וגבעת זמר, שנבנתה 
על הר הכרמל בין השכונות רמות ספיר ורמת אלמוגי. כמו כן, בשנים 
אלו החל הביצוע של תוכנית ההתחדשות העירונית לפינוי האצטדיון 
בקריית אליעזר והחלפתו במתחם של 11 מבני מגורים חדשים, ובהם 

גם כ־500 יחידות הדיור במסגרת התוכנית 'מחיר למשתכן'.86

86  אודיה שווץ, 22.1.2018. רדיו חיפה. החלה בניית מתחם מגורים על שטח האצטדיון בקריית אליעזר; מיכל גרובר, 1.2.2018. חי-פה. הבנייה בחיפה: רמת זמר, מתחם האצטדיון בקריית אליעזר ושכונות החוף. 

תרשים 11: התחלות בנייה של דירות מגורים בחיפה, 2005–2022
במספרים מוחלטים
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מקור: נתונים לשנים 2005 עד 2021, מתוך: עיריית חיפה, המרכז למחקר כלכלי־חברתי, נובמבר 2023. שנתון 
סטטיסטי חיפה 2023. לוח 6.9. נתונים לשנת 2022: לשכה מרכזית לסטטיסטיקה, פברואר 2024. רשויות 

מקומיות, קובץ נתונים לעיבוד – 2022.
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סקירה של העיתונות הארצית והמקומית בשנה זו מספקת הסבר 
אפשרי אחד למיעוט הבנייה בחיפה בשנה זו. לפי הסבר זה, אחד 
הגורמים שהביאו למיעוט הבנייה בעיר חיפה בשנים 2019 עד 2022 
נעוצה במחלוקת ומאבק של יזמי הנדל"ן בעיר כנגד התוכניות החדשות 
והחלטות מדיניות שקידמה עיריית חיפה בתקופתה של ראש העיר 

היוצאת עינת קליש־רותם.

כזכור, חלק מתוכניות ההתחדשות העירונית שהובילה עיריית חיפה 
בשנות כהונתה של עינת קליש־רותם קבעו הגבלות על היקף זכויות 
הבנייה בפרויקטים החדשים, וזאת על מנת למנוע הצפה של מגדלי 
מגורים בקו החוף, כך לפי מסמכי המדיניות של העירייה. אלא 
שמדיניות זו, שעשויה לפגוע ברווחיות הפרויקטים מצידם של יזמי 
הנדל"ן, הביאה את אלה להיאבק כנגד החלטות העירייה ולנסות 
לשנותם. למשל, באוקטובר 2021 התראיין חיים פייגלין, יו"ר ארגון 
קבלני מחוז חיפה וסגן נשיא התאחדות הקבלנים בוני הארץ, ואמר כי: 

87  מיכל גרובר, 25.10.2021. חי-פה. חיפה תקועה: "מצד אחד מכריזה על פרויקטים של התחדשות עירונית, מצד שני לא מאפשרת אותם".

"בכל הקשור להתחדשות עירונית, עיריית חיפה קפוצת יד, ובמקום 
לעודד ולאפשר הרחבה של זכויות בניה, כך שלפרויקטים תהיה 
היתכנות כלכלית ויוכלו לצאת לפועל, המדיניות היא דווקא לצמצם 
את זכויות הבניה למינימום, עד כדי כך שהיתכנות הפרויקטים היא 

גבולית למימוש".87

פרשה נוספת התרחשה כמה חודשים מאוחר יותר, בעקבות סעיף 
בחוק ההסדרים שאושר בנובמבר 2021, שקבע כי על מנת לעודד 
התחדשות עירונית באזורים מסוימים, רשויות מקומיות רשאיות לייצר 
דיפרנציאציה אזורית בגובה היטל ההשבחה המוטלים על פרויקטים 
אלו. על בסיס חקיקה זו, הובילה הנהלת עיריית חיפה בחודש מרץ 
2022 מהלך לקביעת היטלי השבחה מדורגים על פרויקטים של 
התחדשות עירונית בעיר, כאשר בשכונות האמידות יותר בחיפה 
יגיע ההיטל לגובה של 50%, בהתאם להסדר שמאפשר החוק. אלא 
שהחלטה זו נתקבלה בהתנגדות חריפה של יזמי הנדל"ן הפועלים 
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בעיר. בתגובה למסמך המדיניות שפרסמה הנהלת העירייה, אמר חיים 
פייגלין, יו"ר ארגון קבלני מחוז חיפה וסגן נשיא התאחדות הקבלנים 
בוני הארץ, כי: "שוק המגורים בחיפה מדשדש לעומת מרבית המחוזות 
בארץ ואיננו שיא הכדאיות הכלכלית מבחינת מחירי דירות. החלטה על 
הטלת היטלי השבחה בשיעור 50% תכשיל את מימוש רוב הפרויקטים 
להתחדשות עירונית בתחומי העיר, וחלק מהפרויקטים אף אינם 
יכולים לשאת היטל בשיעור 25%. בכל מקרה אנחנו לא נשלם 50% 
היטלי השבחה בפרויקטים של פינוי בינוי בחיפה ונאבק באירוע הזה 

בכל ערכאה תכנונית ואף שיפוטית".88

על רקע הביקורת הקשה שהופנתה כנגד הנהלת העירייה, החליטה 
מועצת העיר, שנשלטה באותה עת על־ידי האופוזיציה, לבטל את 
החלטת הנהלת העירייה ולאפשר פטור מלא מהיטלי השבחה על 

88  חדשות חיפה והקריות, 4.4.2022. ארגון הקבלנים נגד עינת קליש: "עשרות פרויקטים של התחדשות עירונית בחיפה יירדו לטמיון".
89	 גיא נרדי, 6.4.2022. כלכליסט. מועצת העיר חיפה החליטה בניגוד להצעת ראשת העיר: פטור מהיטל השבחה בכל העיר למעט בכרמל; דורון סולומון ונטע פלג, mynet .24.4.2022-חיפה. הפארסה בעירייה: היטל ההשבחה 

חוזר לחיפה.

פרויקטים של התחדשות עירונית בכל העיר, למעט באזור הכרמל. 
לפי הנהלת העירייה, המשמעות של החלטה זו הייתה אובדן של 
כ־30 מיליון ₪ מהתקציב העירוני, שיישאר בידיהם של יזמי הנדל"ן. 
כשבועיים לאחר מכן שינתה מועצת העיר את החלטה, וקבעה לבסוף 
היטלי השבחה בגובה של 25% בכל העיר, למעט הכרמל, שבו יקבעו 

היטלי ההשבחה מחדש בגובה של 89.50%

דוגמא שלישית סיפקה שרית צולשיין, מנהלת התכנון לשעבר בחברת 
הנדל"ן 'שיכון ובינוי', בראיון שנתנה לעיתון 'כלכליסט' ב־31.3.2024 
לאחר סיום תפקידה: "הפרויקטים של שיכון ובינוי הם במורדות 
הכרמל ומורדות לינקולן, שם יש טופוגרפיה תלולה. קליש־רותם 
חששה שתהיה בעיית נגישות כשהפרויקטים יאוכלסו, ולכן דרשה 
כמות חניות לא פרופורציונלית למחיר המכירה של הדירות באזורים 
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האלה. ]...[ כל אלה הפכו את הפרויקט ללא כלכלי. לכן לפני כמה 
חודשים החלטנו לחכות שיתחלף ראש עיר. יש עוד יזמים בחיפה 

שמסיבות דומות לא קידמו פרויקטים".

פרשות אלו הן כולן דוגמאות להשלכות מדיניות הדיור הממשלתית 
בישראל, שהעבירה בעשורים האחרונים את האחריות לבניית הדיור 
בישראל מהמגזר הציבורי למגזר הפרטי, ותרמה להגברת יכולתם של 

'כוחות השוק' להכתיב פעילות המוטה לטובת האינטרסים שלהם.90 

90  להרחבה בנושא זה, ראו: שלמה סבירסקי וירון הופמן-דישון, 2016. 
שוק הדיור המפוצל: "כוחות השוק", משבר הדיור והחזון הממשלתי הנשכח. מרכז אדוה. 

המקרה של חיפה מלמד כי גם בעיר המתאפיינת במחירי דיור נמוכים 
יחסית, בולטת יכולתם של יזמי הנדל"ן לפעול נגד תוכניות דיור ותכנון 
עירוניות, וזאת באמצעות הימנעות מבניית פרויקטים חדשים, וכן 
באמצעות הפעלת לחץ ציבורי מתמשך על מקבלי ההחלטות לשינוי 

מדיניות התכנון והדיור בעיר.
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 סיכום 
מסמך זה מראה כי בעשורים האחרונים עוברת העיר חיפה תהליכי 
פריפריאליזציה, הבאים לידי ביטוי, בין השאר, במגמה של הגירה שלילית 
של יהודים אל מחוץ לחיפה ובמחירי דיור נמוכים יחסית לערים הגדולות 
האחרות בישראל. במקביל, בשנים האחרונות חווה חיפה הגירה חיובית 
של ערבים לתוך העיר, בעיקר מהמעמד הבינוני, אך אלו ממשיכים לסבול 
מבעיות רבות בתחום הדיור, בין השאר צפיפות מגורים ומחירי דיור גבוהים 
באזורים שבהם נמצאים רוב שירותי החברה והקהילה לאוכלוסייה הערבית.

מבט כולל על תוכניות הדיור העירוניות מלמד כי בחיפה שולטת התפיסה 
שמחירי הדיור הנמוכים הם הם הבעיה אותה יש לפתור, בשל השפעתה 
על ערכי נדל"ן נמוכים של בעלי הדירות בעיר. בשל כך, מדיניות הדיור 
והפיתוח העירוניות מכוונות במידה רבה להעלאת שווי הנכסים של בעלי 
הדירות, ולעידוד הגירה של 'אוכלוסיות חזקות' אל תוך העיר. לאור זאת, 
מדיניות הדיור העירונית אינה שמה דגש על יצירת חלופה משמעותית 
של דיור בר־השגה, או מנגנון אחר של דיור מחוץ לשוק הפרטי, ומתעלמת 

מקבוצות האוכלוסייה המוחלשות, ובתוכן האוכלוסייה הערבית ואוכלוסיית 
השוכרים ודיירי הדיור הציבורי, בהם גם אוכלוסיית העולים החדשים. 
בהיעדר פתרונות דיור מחוץ לשוק הפרטי, אוכלוסיות אלו מתקשות 
להמשיך להתגורר באזורים שעוברים התחדשות ומתאפיינים בעלייה 
במחירי הדיור. כמו כן, מדיניות הדיור העירונית ממשיכה לנקוט במדיניות 
של אפליה כאשר היא דוחקת באוכלוסיות אלו להמשיך ולהתגורר באזורים 
בעלי תשתיות מוזנחות ואינה מספקת שירותים חברתיים וקהילתיים 

עבור האוכלוסייה הערבית מחוץ לשכונות המגורים העיקריות.

לצד ביקורת זו יש לציין, כי על רקע מדיניות הדיור הממשלתית 
השלטת בעשורים האחרונים, לרשויות המקומיות בישראל ניצב אתגר 
משמעותי, המקשה עליהן לעצב מדיניות דיור באופן אוטונומי. קושי 
זה עשוי להתגלות ביתר שאת במקרים שבהם מדיניות הדיור העירונית 
תכוון לטובתן של אוכלוסיות מוחלשות, באופן שאינו תואם את 
האינטרסים של כוחות השוק הפרטי השולטים בשוק הדיור בישראל.
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