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התרגיל 

הקורס ‘דיור בר השגה’ משלב היבטים תכנוניים ואדריכליים של דיור )Housing( בכלל ודיור בר 
השגה )Affordable Housing( בפרט ומתעמק באחריות התכנונית והחברתית של האדריכל. 
הרביעית  השלישית,  הלימודים  בשנות  לארכיטקטורה  סטודנטים  כ-30  משתתפים  בקורס 
והחמישית ללימודי התואר הראשון. הקורס מורכב מהרצאות, הרצאות  אורח ודיונים כיתתיים.  
בין מטרות הקורס:  פיתוח מודעות חברתית ואחריות תכנונית, לימוד וניתוח היבטים תכנוניים 
ואדריכליים של דיור, הבנת משמעויות חברתיות, פיזיות, תכנוניות ועירוניות הקשורות בדיור 
והתנסות בתכנון דיור בר-השגה תוך שיתוף פעולה עם הקהילה. תוצרי התרגיל המסכם של 

הקורס מובאים לפניכם בחוברת זאת.

במסגרת התרגיל המסכם בקורס בסמסטר חורף 2013 התבקשו הסטודנטים להציע הצעות 
ורעיונות לפתרון מצוקת הדיור בשכונת ואדי ניסנאס. במסגרת התרגיל חקרו ולמדו הסטודנטים 
מאפיינים דמוגרפיים ופיזיים של השכונה, שוק הדיור והתושבים. הסטודנטים סיירו בשכונה 
ושוחחו עם תושבים ובעלי תפקידים וחקרו את ההזדמנויות והאתגרים הניצבים בפני הקהילה. 
בחוברת זאת מוצגות הצעות הסטודנטים המציעות כלים לפתרון מצוקת הדיור בשכונה. כל 
פרויקט מציג הצעה למדיניות דיור ברת יישום ודוגמא אדריכלית-פיזית ליישום המדיניות על 

מבנה או מתחם לדוגמא. 

ייחודי לאוכלוסיה הערבית בחיפה.  ניסנאס מהווה מוקד עירוני- חברתי-תרבותי  ואדי  שכונת 
השכונה מתאפיינת במרקם ייחודי והיסטורי, בצפיפות גבוהה ובמחסור בשטחים פתוחים. מלאי 
הדיור בשכונה מצומצם, עם מעט עתודות קרקע לבניית מגורים חדשים. מלאי הדיור הקיים ישן 
ברובו ובמצב פיזי מידרדר, והוא מתאפיין גם במיעוט של יחידות דיור קטנות )בשטחן( שאינן 
יחידות הדיור שהתווספו למלאי בשכונה בעשורים  מתאימות למשקי הבית הגדולים. מספר 
האחרונים הוא זעום והביקוש למגורים בשכונה גדול באופן משמעותי מההיצע. בנוסף – קיים 
אחוז גבוה של דירות בבעלות המנהל ובניהול עמידר בעוד עמידר פועלת למכירת נכסים בואדי. 
השכר החודשי הממוצע בשכונה הוא מהנמוכים בעיר חיפה וקיים קושי בקבלת משכנתאות 
לרכישת דירות בשכונה. כל אלה מלמדים על צורך במציאת פתרונות חדשים למצוקת הדיור של 
הקהילה בואדי ניסנאס, שייצרו מגורים ראויים וברי-השגה המאפשרים המשך חיים קהילתיים 

עשירים. ניתוח וריכוז הנתונים על השכונה מרוכזים בפרק “רקע ונתונים” בתחילת החוברת.

כל קבוצת סטודנטים התעמקה בלימוד השכונה, מאפייניה, תושביה וצרכיה, זיהתה וניתחה 
בעיה אחת והציעה לה פתרון. הפתרון כלל הגדרת אוכלוסיית יעד, תמהיל דיור, כלים לפיתרון 
והגדרת שחקנים. בהמשך בחרה כל קבוצה מגרש או מתחם שעליו תיכננה פרויקט תכנוני-
אדריכלי משלב מגורים המבטא ומציג פנים בפתרון המוצע. כלל ההצעות המאוגדות בחוברת 

מציגות מכלול רעיונות והצעות לפיתרון בעיות הדיור בשכונה. 
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הפתרונות המוצעים לפניכם מגוונים ומציעים פרויקטים בקנה- מידה שונים, שילובי שחקנים 
שונים )עיריה, חברה משכנת, עמותות קהילתיות, יזמים פרטיים, חברה משכנת(, על נכסים 
נכסים  נטושים,  מבנים  חלקית,  בעלות  השכרה,  )בעלות,  שונות  ובחזקות  שונות  בבעלויות 
פרטיים, דיור ציבורי, נכסים בבעלות מנהל ועוד(. הפרויקטים מציעים פתרונות עיבוי ובנייה 
פתרונות  ומציעים  הקיים  הדיור  של  הפיזי  המצב  את  משפרים  הדיור,  מלאי  את  המגדילים 
רעיונות  מגוון  מציג  הפרויקטים  סך  הקרובה.  ובסביבתה  בשכונה  ריקים  למתחמים  חדשים 
לחידוש והגדלת מלאי הדיור בואדי ניסנאס. כל הפתרונות ישימים ומבוססים על נתוני אמת 
ותכניות קיימות. הצגת הפרויקטים ורב-שיח התקיימו בבי”ס אחווה שבשכונה בנוכחות תושבים, 

פעילים חברתיים וקהילתיים, אנשי מקצוע ומקבלי החלטות מעיריית חיפה.
תקוותנו היא שההצעות המוצגות לפניכם ישמשו את הקהילה ומקבלי ההחלטות בעתיד 

לעשיית הבדל משמעותי וחיובי בשכונה ובחיי התושבים.

פרויקט “דיור בואדי ניסנאס” לא היה נולד ומתפתח ללא עזרתם של מספר שותפים, ועל כך 
נתונה להם תודתי:

לעורווה סויטאת - הוגה, יוזם ושותף. תודה מיוחדת על ההתלהבות, הפתיחות, ההקשבה, 
שיתוף הידע והנעימות לכל אורך הדרך. 

לשאהין זסאר, מוסא דאהר, ויקטור חאג’ר - על פתיחת דלתות השכונה )והלב( בפנינו ועל 
ההדרכה והפתיחות לרעיונות.

לסועאד שחאדה, מנהלת המרכז הקהילתי - על אירוח אירוע ההגשה.
לראני עבאסי, עיתון חיפה - על פרסום האירוע וסיקורו.

לרשא זרייק - על השותפות, הכישרון, הרצינות, הסבלנות והנעימות. 
לפרויקט ‘דיור וקהילה’ של המל”ג  ובמיוחד לדנה שבח ולרחל קלוש - על התקציב 
שאיפשר עשייה משמעותית ועל הסיוע המהיר במציאת פתרונות יצירתיים לכל בעיה.

לתושבים, מקבלי ההחלטות והאורחים שלקחו חלק באירוע הצגת הפרויקטים והדיון - על 
מחשבותיכם והארותיכם שהיו מלמדות ומעשירות.

לסטודנטים בקורס - שהרימו את הכפפה בהתלהבות וברצינות יוצאת דופן. על שהעליתם 
פתרונות ורעיונות יצירתיים, אינטליגנטיים ואחראיים למצוקת הדיור בואדי תוך הקשבה, 

פתיחות, שיתוף פעולה, כישרון, רגישות ואנושיות. אני גאה בכם.
לאמילי סילברמן - כתמיד, על הכל.

אדר’ מיכל יוקלה, מרץ 2013
michal@iuclea.co.il
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