
 חדירת מסחר למערך שימושי הקרקע במפרץ חיפה
 בשנים 1995-1972

 אורית גרינברג ואהרן קלרמן

ר ח ס מ לם ה ב בעו ט י ת ה כרו ת צרות לאורך דרכים ראשיות(ribbon development) מו ו י  רצועות מסחר
ר בעיר ח ס ל אזורי מ ן כללי ש ו י ו כחלק ממ צע , הן הו ן אמריקה. במקורן , בעיקר בצפו נאי  הקמעו

.(Kelierman, 1981 :ראה) ה הם נדירים ע פ ו ת ל ה ים ש ם אמפירי  (Berry, 1963). עם זאת, מחקרי

ה נ ב מ ב ה ק ת ע א ת. ז עה מסחרי ה של רצו ת ו ח ת פ ת ה נת ביותר ל י י מה מענ ג ו וה ד ו פה הי י  מפרץ ח
ם פרדי ות — מו ה והקרי פ י ושי מגורים עיקריים — העיר ח ה שני ג ב פה, ש ן חי לי פו חד של מטרו ו י  המ
ת , או שדרו ו עכ פה־ ש חי די כבי חצה על־י יה(Kelierman, 1983). אזור זה נ  ביניהם על־ידי אזור תעשי
ותר בישראל. ם בי י סס ת דור, אזור מסחרי מהתו ו נ ש ה מ ל ע מ ה ל ז , מ ח ת פ ת רכו מ  ההסתדרות, שלאו
ר בו נה בחי דו י ה בין השנים 1980-1972 נ פ י אי במפרץ ח נ ו ר הקמע ח ס מ ל ה ית ש נ ו הראשו ת ו  התפתח

.(Kelierman, 1981) קודם 

ו בה ל ח ת ש ו י ו ח ת פ ת ה ה ים ו י ו נ את השי פה ו י ר במפרץ ח ח ס מ ן את מערכת ה ר זה ננסה לבחו בו  בחי
ת מרקם ן א י י ת 1980. ננסה לאפ צפו עד לשנ י ת שנ ו מ ג מ ה השנים 1995-1980, לאור ה ר ש ע ־ ש מ ח  ב
: האם ו ל ת א ו ל א ה ש בדקנ ם. בעיקר תי ת של העסקי י סת המרחב את התפרו  העסקים הקיים במפרץ ו
ור המפרץ ם באז מי י עה? האם אזורים מסו ת רצו ו ח ת פ ת ה ה ב פ י p ח פ ור מ ר באז ח ס מ ן ה י פי  עדיין מאו
י של נ תי הראשו י ו התעשי פי ת או האם למרו ם? ו ורים אחרי ל יותר מאז י גדו ל מסחר ק ש  קיבלו מ

? י ר ח ס ור מ ח בעיקר כאז ת פ ת המפרץ מ ת ו ו בד ה את העו פ ו כ א זו ש ח הי ט ש ת ב ו א י צ מ  האזור, ה

לל כו , ו פה ל חי ם ש רי ו ש המג ו ן ג ות לבי ורים של הקרי ש המג ו מצא בין ג ור הנחקר במפרץ נ  האז
ת רו בר תמו עו ר שעבר ו ו : זהו האז ן ו י צטד האי ית־אתא ו , קרי סט, וולקן ק פו : צ׳ ם י ת מ צ כו את ה  בתו
ר (איור ח ס יסת מ כנ ת ו ו י ש ע שת ת טי ם של נ כי ת תהלי ו א ט ב מ ת ה רו , תמו שי הקרקע שלו מו  במערך שי
ת מ ו צ ״ — ב ץ ר פ מ ת ה ו צ ו ח ״ סט, ו ק פו ה לצ׳ נ נים: ״לב המפרץ״ — צפו ו י לל שני קנ  1). אזור זה כו

. פרמרקט ה היא הי נ ו הראשו מת ל שקו דו י ג ם בניין מסחר ק ו מ ית־אתא מ מת קרי . בצו  וולקן

ד , בעו ( K e l i e r m a n (1981^ לקחו ים 1980-1972 נ פה בין השנ ר במפרץ חי ח ס מ  הנתונים על ה
ר א ת ת מ ו י נ מתכ הב ו י ז ל דפ ג ש ו ו ם המס ח העסקי ך לו לקחו מתו נים לשנים 1995-1980 נ  שהנתו

פה. ת של עיריית חי ו מי  מקו
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פה p חי פ מ י ב ור המסחר  האז

p חיפה פ מ  החתפתחות חראשונית של רצועת חמםחר ב

פה, בשנים 1980-1970, ה של מפרץ חי י ור התעשי ר באז ח ס מ ל רצועת ה ת ש י נ ת הראשו ו ח ת פ ת ה  ה
. מספר מי ן המקו ו ט ל ש ד ה צ ת מ זמים פרטיים, ללא כל התערבו ל י ה ש י י טע ל בסיס ניסוי ו יתה ע  הי
ת בדו : עו ה ש י מ ת גדל פי ח ח הרצפו ט ש ים 1980-1972 ו אף יותר בין השנ ים ו דל כפלי ם ג  העסקי
ם יותר. לי ם גדו הם באו עסקי ים כשאחרי ל עסקים קטנ דלה ש ג ת ו לכ ו ת ה ו ח ת פ ת ת על ה ו ע י ב צ  אלה מ
ת רק ו צג י ם מי י נ ת השמו ו לת שנ ה בתחי י ור התעשי מות באז י ו קי י ת שה ו י ו ן כי 55 החנ י  אולם יש לצי
לה (1981 ,ו31וו1־61161)1)(לוח 1). פה כו י ת אז בעיר ח מו י ו קי י ת שה ו י ו ך כ־3,800 החנ ז קטן מתו ו  אח

פה בשנים 1980-1972 י ת במפרץ ח ו י ו ל במספר החנ ו ד י ח 1: הג  לו

1980 1979 1975 1972 

ל דו י ל % הג דו י ל % הג דו י  % הג

61.8 55 
74.6 16,660 
7.95 302.9 

13.3 34 
125.5 9,540 
99.0 280.6 

25 30 
67.2 4,230 
33.8 141 

24 
2,530 
105.4 

ות י ו  מספר חנ
ות (במ״ר) י ו ח חנ ט  ש

ע צ ו מ ת מ ו ח חנ ט  ש

 מקור: 1£111זך61161:*, 1981, עמ׳ 373.
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ן ו . הניסי ה י י הטע י ו יסו ת הנ ט י ש ת ב ו ח ת פ ת ל ה ת את הרושם ש ק ז ח ות אלה מ י ו ל חנ ן ש ת ו ח מ ת  דרך ה
ת ו נ ו ת חל ו ע צ מ א ת ב ו ח ו ק ך ל ו ש מ ה ל ־אפשר הי ם שאי ו ש ם נכשל, מ ת בגדי ו י ו ח חנ ו ת פ ן ל  הראשו
ו ח ת פ ן נ מ ך הז ל ה מ ות, שכן ב י ו תן החנ חס לאו י נו מתי ם אי י ם לאורך השנ די ות הבג י ו ר חנ פ ס  ראווה. מ
ת ו י נ ו ף למכ לו י חי ק בחל ת ו ו י נ ו ר במכ ח ס צלו לצורך מ ו ם שנ י ח ט . ש ל ע ות מפ י ו ה חנ מ כ ה ו מ  ונסגרו כ
, אה ת זו הבי ו ח ת פ ת . ה ה י ור התעשי ר באז ח ס מ ל ה ב עיקרי ש ת מרכי ו ו להי כ פ ה ה רבה ו ח ל צ  נחלו ה
ר זו ח ס ת מ כ ר ע ו ברהיטים: מ ח מ ת ה ות ש י ו חו של ענף נוסף — חנ תו ם, לפי ת השבעי ו ע שנ צ מ א  ב

) (לוח 2). ^ ^ ת ו ^ ח , 1 9 8 1 ם ( בסופרמרקטי ת כל־בו ו ו י ו ם בחנ י נ ת השמו ו ת שנ ל י ח ת ה ב מ ל ש ו  ה

ה בשנים 1980-1972 פ י ם במפרץ ח י עסקי ג ח 2: סו ו  ל

1980 1979 1975 1972 

׳ % ׳ מם ס ׳ % מ ס ׳ % מ ס ג העסק מ  סו
כ ״ ה ס ות מ י ו כ חנ ״ ה ס ות מ י ו כ חנ ״ ה ס ות מ י ו ״ כ חנ ה ס ות מ י ו  חנ

ן 11 45.0 9 30.0 5 14.7 7 12.7 ו  מז
גוד 1 4.1 2 6.6 1 3.0 — —  בי

ף 6 25.0 8 26.6 17 50.0 27 49.0 לו  חלקי חי
י — — 1 3.3 1 3.0 2 3.6 וד משרד  צי
 חומרי ניקוי — — — — 1 3.0 1 1.8
 עץ 1 4.1 2 6.6 — — — —

ם — — — — 3 8.8 10 18.5 חי שטי  רהיטים ו
ר 1 4.1 1 3.3 2 6.0 3 5.4  מכשו
ם 4 16.6 5 16.6 3 8.8 2 3.6 י ב ש ח  מ
יקה עדינה — — 1 3.3 — — — —  מכנ
 בתי כל־בו — — — — — — 1 1.8
ם — — — — — — 1 1.8  צמחי
טים — — 1 3.3 1 3.0 1 1.8  תכשי

^, 1981, עמ׳ 373. ס[ ז ז ^ז ז  מקור: ו

ות י נ ו י המכ ה. עסק נ ט שו ע ה מ מ ג ם על מ עי ר מצבי ח ס מ ת ה ו נקצי ל פו ת ש ו ח הרצפ ט  נתונים על ש
ם טי ת הרהי ו י ו חנ ה, ו ת קטנ חסי תם הי בו , אולם חשי ח ט ל ש ים ש כנ ת במו  אמנם גדלו בצורה דרמתי
ת ש ו ל ת זאת, ש ר במפרץ. למרו ח ס מ ח ה ט כ ש ״ ה ם גדל מ לך ו ת חלק הו ו ו ו לה ל ח ו ה ב  ובתי הכל־
ור ם באז ל העסקי ל כ ת מ־70% מ ו ח קצת פ ר ו ח ס מ י ה ח ט כ ש ׳ ו כ־80% מסה׳ ו ה הי ל א ת ה ו י ו  סוגי החנ

 (1981 ,311וח־£110<1).
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ותה רק מרכיב ו ם הי י נ ות השמו לת שנ ת בתחי ו ות מסחרי נקצי ם של פו צ מ ו צ ר מ פ ס מ ת ב ו ח מ ת ה  ה
ות י ו . כל החנ רה הראשי י לאורך ציר התחבו תה בריכוז מרחב ו ו ת הרצועה, של ו ח ת פ ת ל ה ד ש ח  א
קמו ם מו ל העסקי חו לשרוד, כך שכ י פה לא הצל י ל ח ה ש י ור התעשי ם באז י י ת הצדד בו ו ברחו ח ת פ נ  ש
ת יותר. לו דו ות ג י ו ה לראות ריכוז של חנ ם העיקריים ניתן הי ד הצמתי ת. לי ת ההסתדרו  לאורך שדרו
ה ח מ ת מ ית־אתא — אזור ה ת קרי מ ו ד צ יות, בעיקר לי ן של חנו ו ו ה מג א ר גים מ ת לפי סו ו י ו ן החנ ו  מי
׳ ת לאורך שד ו י נ ק פוסט) וכן עסקי מכו ת המפרץ (צומת הצ׳ מ ו צ ה ב ש ב ל ות ה י ו  ברהיטים, חנ
ת קריית־אתא מ ו ן ניתן להסביר בקרבה של צ ו המז ם ו טי ות הרהי י ו ת ריבוי חנ ת (לוח 3). א  ההסתדרו
ד ה קלה, בעו י ה לתעשי ל י ח ת כ ל עדו מ ו מת שי ים בצו ל בניינים קטנ ם ש ת ו א צ מ י ה ב ם ו ור הפרברי  לאז

ם גדולים (1.1981ז13זז־61161:<1). י ו מבנ מצא ט נ ס ו ק פ ת הצ׳ מ ו צ ב  ש

פה בשנים 1980-1972 י p ח פ מ ם ב ם עסקי קו ח 3: מי ו  ל

ת ׳ ההסתדרו ט שד ס ו ק פ ׳ מת הצ ת קריית־אתא צו מ ו  צ

ג העסק 1972 1980 1972 1980 1972 1980  סו

ן 9 5 — — 2 2 ו  מז
ה 1 — — — — — ש ב ל  ה
ף 1 6 — 4 5 17 לו י חי  חלק

י — 1 — — — 1 וד משרד  צי
מרי ניקוי — 1 — — — —  חו
 עץ — — — — 1 —
ם — 4 — 4 — 2 י ח י ט ש  רהיטים ו
 ??כשור — 2 — — 1 1
ם 1 — — — 3 2 י ב ש ח  מ
ו — — — 1 — — ב  בתי כל־
ם — — — 1 — — י ח מ  צ
ם — — — 1 — — טי  תכשי

 מקור: ^™61161)1, 1981, עמ׳ 373.

ת עם שני ת תחרו נ יתה בבחי פה לא הי ה של חי י עה בשנים 1980-1972 באזור התעשי ת הרצו ו ח ת פ ת  ה
גוד, הנעלה, פן מסורתי בענפי בי ו באו ח מ ת ה ים (המע״רים) של העיר — ש ם הראשי י העסקי  מרכז
ת ו ע צ מ א , ב אי נ ר הקמעו ח ס מ ה את הדגם הקיים של ה מ י ל ש ן מוצרים לבית, אלא ה ו ו ם וכן מג טי  תכשי

. י נ לי פו י בכל האזור המטרו ות, התלו י נ ם ומכו טי ושאי רהי ה בנ ר ח ת ת אזור מ מ ק  ה

ות — שלא יכלו תי י ות תעשי ת לבין פונקצי ו ות מסחרי נקצי שי הקרקע בין פו מו ת על שי  בגלל התחרו
ד צ נה מ ו בשל חוסר הכו ות — ו ות המסחרי נקצי ו הפו ם בעבור שכר דירה כמ הי ם גבו מי  לשלם סכו
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ר למערך שימושי הקרקע במפרץ חיפה בשנים 1995-1972 ח ס  חדירת מ

ד כ־40 ת ע ו ק ח ו ר מ ר לערים ה ו לעבו ל ח פה ה י ת במפרץ ח ו מ ק ו מ ו מ י ת שה ו , תעשי מי ן המקו ו  השלט
ת ו ע ק ש ה ות ל יתנ ת הנ ו י ת ל ש מ ות מ די ל סובסי ות ש י נ , במדי בן ה זו קשורה, כמו ע פ ו . ת פה  ק״מ מחי

ח. תו ה בערי פי י  בתעשי

 חדירה של מסחר למפרץ חיפה בשנים 1995-1972

ים ג ים מצי נ ור 2. הנתו ח 4 וכאי ו ף בל ק ת ש פה על פני שנים מ p חי פ מ ר ל ח ס רה של מ י ך החד  תהלי
ת ררו ה ההתעו ל ח ם ה י ות השבע ש בין 1972 ל־1980, אם כי כבר בסוף שנ ח ר ת ה ך חדירה אטי ש  תהלי
ם 1979 ל־1980, י ם בין השנ ל הרב במספר העסקי דו י י בג טו בדה זו באה לידי בי ת במפרץ. עו  המסחרי
ן ר מכ ח א ל ם ש י ש השנ מ ח ל ב ח דול ש י ת לג חסי ך י א נמו ה זה הו לם ערך גבו  גידול של 61.8%. או

ם של 429%! מי ם עצו י ד מ מ ע ל י ג דול שה י ים 1980 ל־1985, ג  — בין השנ

פה בשנים 1995-1972 י ם במפרץ ח  מספר העסקי
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פה בשנים 1995-1972 י ם במפרץ ח ל במספר העסקי דו י ח 4: הג  לו

דמת ה הקו נ ש ה י מ ו נ ות % השי י ו ד החנ פ ס ה מ  שנ

— 24 1972 
25.0 30 1975 
13.3 34 1979 
61.8 55 1980 

429.01 |291| 1985 
38.8 404 1990 
77.97 719 1995 

פה של ים״, תקו ז פה שנקראת בקרב הציבור ״ימי ארידור העלי את לתקו ה ז ח י מ יחס צ , לי  ניתן, אולי
ל במספר בתי דו י ם. הג חתם של עשרות עסקים חדשי ה לפתי פ י ח ה ד ״ צרכנית, שנתנ ת ו ל ל ו ת ש ה  ״
פה, ר למפרץ חי ח ס רת מ ך של חדי ש מ ת מ ה ך ההדרגתי ו ך את התהלי י ש מ  העסק בשנים 1995-1985 מ
פה, גידול של ם במפרץ חי ה במספר העסקי ל גבו דו י ב לג ו עדים שו ים 1995-1990 אנ ר בין השנ ש א  כ
בת שרשרת ו ד בשנים אלה כתג ח ו י פן מ ה באו ח ת פ ת ה ת הצריכה ש את בתרבו ר ז  כ־78%. ניתן להסבי
הפך דם באזור, שהלך ו ו כבר קו ח ת פ נ בה לעסקים ש ו ם רבים באה בתג חתם של עסקי  — כלומר, פתי

.  יותר ויותר מסחרי

ה לראות האם ן הי י י פה הייתה בצורת רצועה. לכן מענ י ר למפרץ ח ח ס ל מ ת ש י נ רה הראשו  החדי
ת, ׳ ההסתדרו ר לציר שד ח ס מ לו לאחר 1980 תואם את קצב חדירת ה ר למפרץ כו ח ס מ רת ה  קצב חדי
י כן: אם לא, עולה ו עסקים לפנ מ ק מ ת רכו ה ור זה, ושלאו ה הראשי באז ר ו ב ח ת ת עורק ה ה א ו ו ה מ  ש

ו למפרץ? ם הרבים שחדר ו העסקי מ ק מ ת : היכן ה ה ל א ש  ה

ה ת. המסקנ ׳ ההסתדרו ם בשד ת מספר העסקי מ ו ע ה ל פ י ם במפרץ ח ת מספר העסקי ה א ו ו ש ח 5 מ  לו
׳ ה בשד ט ל ש ה ש מ ג מ יתה ה מה הי ם דו ח היא, כי עד סוף שנות השבעי ו ל ה בעת מ ו נ ת ביותר ה ט ל ו ב  ה
ת פו לו עדי ה אפי הסתמנ ת או יותר, ו ו ח תו קצב גידול, פ פה: או ה במפרץ חי ת פ צ נ ה ש מ ג מ ת ל  ההסתדרו
ת ׳ ההסתדרו ו בשד מ ק מ ת פה ה ם שחדרו למפרץ חי ת: דהיינו, רוב העסקי ׳ ההסתדרו ד ש ת ל מ י ו ס  מ
מת גידול של 13.3% במספר העסקים ו ת לע ׳ ההסתדרו ם בשד ל של 33.3% במספר העסקי דו י  — ג
פה הגיע י ל במספר העסקים במפרץ ח ו ד י , כשהג מה נוי במג ל שי ת 1980 ח פה. בשנ  בכל מפרץ חי
ת. ׳ ההסתדרו מת גידול של 25% בלבד בשד ו זאת לע , ו דמת ה הקו ם בשנ ר העסקי פ ס מ  ל־161.8% מ
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 חדירת מסחר למערך שימושי הקרקע במפרץ חיפה בשנים 1995-1972

ת בשנים 1995-1972 פה ובשדרות ההסתדרו י ל בעסקים במפרץ ח ו ד י ח 5: הג  לו

ת ׳ ההסתדרו ד ש כ ב ״ ה פה ס י כ במפרץ ח ״ ה  ס

ל ו ד י ג ות % ה י ו ׳ חנ ס ל מ ו ד י ות % הג י ו ׳ חנ ם  מ
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ת ׳ ההסתדרו ד ש ם ב מ צ ו ע מ ק י ם שחדרו למפרץ לא מ ל מהעסקי דו ק ג ל ח דה על כך, ש י  עובדה זו מע
פה.  אלא באזורים אחרים של מפרץ חי

דול י ל גם ג ה בכלל, ח פ י p ח פ מ ם ב ם במספר העסקי ל גידול עצו ן ח  בין השנים 1985-1980, שבה
ת ו נקצי ת כל־כך של פו בי ת חדירה מסי ע ב ם ש את משו ת. ז ׳ ההסתדרו , בשד ה מ א ת ה ט ב ע מ  עצום, כ

ת. ו נקצי ל פו ור במספר רב ש ״ זוכה כל תת־אז ן ו פ ט י ש ״ ם ה צ ע , אזי מ ים לאזור כלשהו ג מסו  מסו

ת בשנים 1995-1972 פה ובשדרות ההסתדרו י ל בעסקים במפרץ ח ו ד י  הג

1972 1975 1979 1980 1985 1990 1995 
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׳ פה בכלל ובשד י לה במספר העסקים בשנת 1995 במפרץ ח ו ד ה הג י י : העל ה ין ז ה לעני נ דה אחרו נקו  ו
ק פוסט. ת הצ׳ מ ו ות ״לב המפרץ״ בקרבת צ י ל מרכז הקנ חתו ש קפת לפתי ז ת בפרט, נ  ההסתדרו
ל בעסקים דו י ם שרמת הג צאי , היינו מו ת ב״לב המפרץ״ ו י ו ם את מספר החנ ינו מנטרלי לו הי  אי
ורים אחרים של ו בתת־אז מ ק מ ת ם שרוב העסקים ה כה יותר: זאת, כנראה, משו מו ת נ ו ר ׳ ההסתד  בשד
ת ת כמו ט ל ו ם נוכל לראות באיור 3: כאן ב כי ם בתהלי י . את ההבדל בחן בהמשך)  המפרץ (שאותם נ
מת ת בפרט בשנים 1980-1972, לעו ׳ ההסתדרו בשד פה בכלל ו י תה במפרץ ח י ה שהי נ ט ק ם ה  העסקי
ם במפרץ ל במספר העסקי דו י ל בג לט ההבד ו ־כן ב ם: כמו י נ ות השמו ת שנ ל י ח ת ה ב מ ו צ צה ע  קפי

ת. ׳ ההסתדרו ת שד מ ו ע  ל

 סוגי עסקים עיקריים במפרץ חיפה
ט ולא נמצא ע מ ר לעיל, כ ם בלבד. כאמו מי י ם מסו י ג פה עסקים מסו י ם חדרו למפרץ ח י  לאורך השנ
י באורח ו נ ות המתוכננים). השי י י הקנ ם בתוך מרכז ה (מלבד אלה הנמצאי ש ב ל ה  עסקים בענף ה
, גרמו יתי ר תעשי ש א י יותר מ בל אופי מסחר ת של המפרץ, שקי ו נ ת ש ה ך ה ים ותהלי ם של הצרכנ י  החי
פה עסקים י ם״ במפרץ ח לטי י מרקם העסקים: כיום ״שו ו נ בה שכר הדירה ותרמו לשי ו ה בג י  לעלי

דם. ר הקו ״ בו בעשו ו ט ל ש ״ ה ש ל א נים מ  שו

פה בשנים 1995-1985  סוגי"עסקים עיקריים במפרץ חי
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p חיפה בשנים 1995-1972 פ מ  חדירת מסחר למערך שימושי הקרקע ב

ה בשנים 1995-1985 פ י ם העיקריים במפרץ ח גי העסקי ח 6: סו ו  ל

ל ו ד י ג כ ה ״ ה  1985 1990 1995 ס
ם י ך השנ ש מ  ב

ל ב־% דו י ר % ג פ ס ל מ ו ד י  מספר מספר % ג

ת אירועים 2 7 250 15 114.0 650.0 למו  או
ה סניטרית 7 12 71 17 41.66 128.0 נסטלצי  אי

ת 6 5 16- 7 40.0 17.0 י נ ה טכ ק פ ס  א
ל 8 8 0 13 62.5 50.0 מ ש  ח
ן 16 28 75 20 40.0- 12.5 ו  מז

ם 3 7 133 21 200.0 533.0 י ב ש ח  מ
ג אוויר 3 16 433 19 19.0 533.0 ו ז  מי
ות 23 33 44 52 58.0 126.0 י נ  מכו
ר 12 13 8 9 31.0- 25.0- ח ס  עץ — מ
 רהיטים 24 37 54 60 62.16 145.0

ות י ו ף לרכב (27 חנ לו ו בעיקר חלקי חי ים 1980-1972 הי פה בין השנ י ם במפרץ ח לי בי  העסקים המו
׳ 2). ס ח מ ו ת 1980) (ראה גם ל ות בשנ י ו 7 חנ ) ן ו ז מ ת 1980) ו ות בשנ י ו ת 1980), רהיטים (10 חנ  בשנ
ר אחרים ח ס ה ענפי מ פ י ם במפרץ ח מת העסקי ם בראש רשי עי פי מת זאת, בשנים 1995-1985 מו  לעו
ה בענף ה הי פ י p ח פ מ ותר ב ל בי ו ד ם הג ת כי בשנת 1985 מספר העסקי  (לוח 6 ואיור 4). ניתן לראו
ף לו י חי ק ם חל ללי ות, הכו י נ ת (עם 23 עסקי מכו ו י נ ו ו ענף המכ  הרהיטים (עם 24 חנויות), אחרי
ם פרמרקטי ם גם סו ללי , הכו ן ו ם 16 עסקי מז ע ) ן ו ז מ ו ענף ה ות רכב) ואחרי י ו כנ  ואביזרים לרכב וגם סו

. ( ניהן ת למי ו א ק ש מ ן ו ו ת מז ו י או נ טו גם סי  ו

ם ו ק מ ת ה ס א פ לכן ת ל 433% ו דול ש י ל ג ו ח ג האוויר, שב ו ז ה בענף מי ת 1990 הי י העיקרי בשנ נו  השי
ת ו מ ל ו ו 7 א ה ז שנ ה ב נ מ ת האירועים, ש למו ו בא ענף או ם. אחרי לי בי גים המו ו ו מת הסי  הרביעי ברשי
ת ם 3 בשנ ו ק מ ם ב ה 7 עסקי נ מ , ש ם י ב ש ח מ ל 250%, וכן ענף ה דול ש י ת 1985 ורשם ג  במקום 2 בשנ

ל של 133%. דו י  1985 ורשם ג

תפס ל 200% ו צה ש י צע קפ ה בי . ענף ז ם י ב ש ח מ ו בענף ה ת 1995 הי ם ביותר בשנ לי נויים הגדו  השי
ים ם אישי י ב ש ח ל מ רה ש סברת בחדי ו מו רה ז ם העיקריים. תמו ם הרביעי בין סוגי העסקי  את המקו
ו 21 א צ מ ת 1995 נ : בשנ ה ל עסקים רבים בענף ז חתם ש רה את הקרקע לפתי  למשקי הבית, שהכשי
ר בעץ ירד ב־31%, כנראה ח ס מ ם בענף ה ת זאת, מספר העסקי מ ו ע פה. ל p חי פ מ ם ב י ב ש ח  עסקי מ
לים י עץ גדו נ ל מחס ם ש ת ק ז ח ו את ה כ פ ה ת בשכר הדירה ובערך הקרקע, ש הו בו ות הג י ם העלו  משו
ת, י ה הטכנ ק פ ס א א ה ש הו ל ח נ ם. ענף נוסף ש י ם ללא כדאי בהקי ם מו י ו לאזורים מסחרי כ פ ה  באזורים ש

31 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



 אהרון קלרמן, אורית גרינברג

ור זה בעבר. גם בענף ת באז טי נ נ מי תה דו י ה הקלה שהי י מך בתעשי ה ענף תו ו ו ה א מ ם שהו ו ש לי מ  או
ם על ם המשתרעי היפרמרקטי ם ו יחס למעבר לסופרמרקטי תה ניתן לי ן נרשמה ירידה, אולם או ו  המז
ת של ח הרצפו ט , אם כי ש ם בענף זה קטן טי מספר העסקי ו ל ן אבסו פ ו א ב ח נרחב — כך ש ט  פני ש
ה באזור ח מ ת ת ענף מ ו טים הלך והשתרש, עד כי הפך להי . ענף הרהי ם בו אינו קטן לי ם הכלו  העסקי
ק פה בכלל ובצ׳ י ן הארץ. הריכוז שנוצר במפרץ ח ל צפו כ ת מ ו ח ו ך כנראה לק ש ו מ פה, ש  מפרץ חי

^ א ם ביותר ב לי דו ם הג טי י הרהי ז ד מריכו ח א ך ל פ ט ה ר פ ט ב ס ו  פ

יצול בעת מנ ו ת האירועים — נ למו או ם ו י ב ש ח מ ות, ה י נ ם, המכו טי ל ענפי הרהי ם ש ת ו ק ז ח ת  ככלל, ה
בדה שבמפרץ אין ו ה זו. גם הע ר ט מ ו ל ש מ י ש ו ו נ ה הנרחבים שהתפ י י התעשי ח ט ל ש נותם ש  זמי

ת זו. ו ח ת פ ת ה ר אינו אזור מגורים, תרמה ל ו ן ניתן להרעיש, שכן האז ת שבה ו ע ש ה לגבי ה ל ב ג  מ

 מרקם העסקים בצמתים נבחרים במפרץ חיפה
ת: חלק גדול ׳ ההסתדרו ים לאורך שד ו במשך השנ מ ק מ ת ם ה  כפי שנרמז כבר קודם, לא כל העסקי
ם שניתן ו ש , מ טה נה כה פשו ה זו אי גי פה. אולם סו ל מפרץ חי ם העיקריים ש ם בצמתי ק מ ת ם ה ה  מ
לאחר מכן — מעבר של עסקים מת, ו י פה מסו ים בתקו ת מסו מ ו ל צ תו ש ו ק ז ך התח ן בתהלי י  להבח
ל ביותר בין ו ד ם הג ם שבהם נמצא ריכוז העסקי . הצמתי ן תו של ־זה האחרו קו התחז ת אחר ו מ ו צ  ל

. ן ו י צטד האי ית־אתא ו סט, קרי ק פו : הצ׳ ו ם 1995-1985 הי י  השנ

ה בשנת 1985 פ י לים במפרץ ח בי ם מו  עסקי
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p חיפה בשנים 1995-1972 פ מ  חדירת מסחר למערך שימושי הקרקע ב

ת ת באיורים 7-5. ניתן לראו ו ג צ ו ם אלה בשנים 1995-1985 מ ם בצמתי לי בי ם המו ת העסקי ו י ו  התפלג
ן יותר ר קט פ ס מ ש ית־אתא, כ מת קרי ם התרכז בצו טי ת 1985 רובו של ענף הרהי  בבירור, כי בשנ
׳ ת של שד ט ל ח ו ה מ ט י ל ן ניכרת ש ו המז ת ו ו י נ ו סט. בענפי המכ ק פו ת הצ׳ מ ו צ מצא ב ות נ י ו  של חנ
ם כאן י מ ק ו מ ו מ נה הי דו ה הנ ק פוסט: בשנ ל ביותר נמצא בצ׳ ו ד ם הג ת, כאשר ריכוז העסקי  ההסתדרו

ן שונים. ו נאי מז טו ו סי , וסביבם התרכז ר״ י ״המשכי  מחסנ

ל מעבר ם 1990-1985 ח י : בשנ ה פ י ם במפרץ ח סת העסקי ט תפרו ע ה מ ת נ ת ש  לקראת שנת 1990 ה
ק כשנכנסים ז ח ת מ ך ו ל ו סט, שה ק פו ת הצ׳ מ ו צ ית־אתא ל ת קרי מ ו צ ם מ טי  הדרגתי של עסקי הרהי
ת מ ו ן צ י ך למע פ ו ית־אתא ה ת קרי מ ו . צ ם י מחשב ה ו נסטלצי ו אי מ ם נוספים — כ לי בי ו עסקים מו  אלי

. ״ פרכל הי ל בניין ה״ ״ ש ן ג ו ע ב ה״ ים סבי ן רחב, מתרכז ו ו ט עסקים, אם כי במג ע ״. מ  ״כל־בו

פה בשנת 1990 p חי פ מ ם ב לי בי ם מו  עסקי

ט ס ו ק פ ת הצ׳ מ ו צ ם ב ק מ ת ם מ טי בו של ענף הרהי משכה גם בשנים 1995-1990, כשרו ה זו נ מ ג  מ
ית־אתא ת קרי מ ו צ ב ש יות רהיטים — כ ו טים — עם 60(!) חנ ה ברהי ח מ ת מת לאזור מ ו פך את הצ הו  ו
ה פ י ורים במפרץ ח פן כללי ניתן לומר, כי בכל יתר האז . באו ת בלבד דדו ות רהיטים בו י ו  נשארות חנ
ת האירועים ו מ ל ו פי א ל בענ ל כ ה ת הציק פוסט, עם יוצאים מ מ ו ת צ מ ו ע ת ל חסי כה או יציבות י  יש דעי

ת. ׳ ההסתדרו ל לאורך שד דו י ל ג ות, שבהם ח י נ  והמכו
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, אורית גרינברג  אהרון קלרמן

פה בשנת 1995 ם במפרץ חי לי בי ם מו  עסקי

י ה צפו י הי ל ת וולקן, שאו מ ו צ ד של עסקים ב ח ו י ל ריכוז מ מצא כ א נ ל , ש בדה ן את העו י י לצי ן הראו  מ
יחס ם. ניתן, אולי, לי י נ ות השמו לת שנ קם בו בתחי ת ל״היפרשו־ק״ שהו ו ד ו י ה ן מסחר ו ו ח בכי ת פ ת י  ש
די הצבא ור על־י ם רבים באז י ח ט ל ש קתם ש החז נים ו ם פנויים זמי י ח ט ש ר ב ו ס ח מ ת ה ד ב ו ע את ל  ז
ל ע פ ם של מ י ח ט ת המפרץ״ על ש צו ת וולקן מרכז ״חו מ ו צ פתח ב ם. עם זאת, ב־1995 נ ת הנמלי  ורשו
א נקרא ח, או כפי שהו ן קניון פתו ה מעי ו ו ת ציפורי. מרכז זה מה ב ו ט ש את המפרץ ל ט נ ה״ ש צי י  ״פנ
ן בעסקים י פי ים: הוא מאו ת בענף מסו ו ח מ ת ם: Strip Mall, שכן לא ני?רת בו כיום ה מי ז  על־ידי הי
ק גם שירותי בידור כמו פ ס מ ד ה ח ן א כנ א ריכוזם באזור מתו ן הו קרו ם שונים, כשהעי י ג  גדולים מסו

כל מהיר. ל או נים ש נו ת ומז ו ד ע ס  מ

ם במפרץ ם האחרי סט על פני שני הצמתי ו ק פ ת הצ׳ מ ו ת ברורה של צ ו ק ז ח ת ת, אם כן, ה  מסתמנ
ל של דו י בן מהפרק הקודם, קצב הג . וכפי שכבר הו ת וולקן מ ו ת של צ ו ק ז ח ת פה (איור 4), וכן ה י  ח
ת ו ח ת פ ת כי ה ן בתהלי י פי ת מאו מ ו ם — כל צ דול הצמתי י ת קצב ג פה לא תאם א י ם במפרץ ח  העסקי

ח 7). כל לראות בלו ו נים (כפי שנ קצב שו  ו
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 חדירת מסחר למערך שימושי הקרקע במפרץ חיפה בשנים 1995-1972

ה בשנים 1995-1985 פ י ים במפרץ ח ם ראשי ה בין צמתי א ו ו ש ח 7: ה ו  ל

כ ״ ה ן ס ו י צטד ית־אתא האי ת קרי מ ו ט צ ס ו ק פ ת הצי מ ו  צ
ם  העסקי

 מספר % מספר % מספר %

291 11.34 33 27.83 81 17.52 51 1985 
404 15.09 61 26.98 109 27.47 111 1990 
719 11.76 72 24.83 152 40.89 294 1995 

ת מ ו צ ם: ב ם האחרי ל בצמתי ו ד י י הג ז ת אחו לט א ן בו פ ם באו סט מקדי ו ק פ ת הצ׳ מ ו ל של צ דו י ז הג  אחו
ט יותר ל ו ל אף ב דו י ל ג ים 1985 ל־1990; בשנים 1995-1990 ח ל כ־117% בין השנ ל גידול ש  זה ח
ל ו ד י . הג ( ון ״לב המפרץ״ י ם בקנ ת זה (כולל העסקי מ ו צ  — של כ־165% — במספר העסקים ב
ה על ע י ב צ בדה זו מ פה. עו ח מפרץ חי ט ה בכל ש ל שהי ו ד י ג ל בהרבה מה ת זה גדו מ ו צ ש ב ח ר ת ה  ש

סט. ק פו ור הצ׳ ו באז מ ק מ ת פה בשנים אלה ה י ם שנכנסו לאזור מפרץ ח  כך שרוב העסקי

פה בשנים 1990-1985 י ל מפרץ ח ם בתת־אזורים ש כ חעסקי ״ ה  ס

ת נ ש ב ן יחסית, ש ה זה גידול מתו ם, אולם הי כ העסקי ית־אתא חל, אמנם, גידול בסה״ מת קרי  בצו
ה מ ג ת 1995, מ ה בשנ נ מ ת ס ה ה ש מ ג מ ה פה, אולם קטן מ ת במפרץ חי ה הכללי מ ג מ  1990 התאים ל

מת. ת של הצו חסי כה י ר זה — של דעי בו ם של חי דמי נו עדים לה כבר בפרקים קו י  שהי

ם ל העסקי ה כנראה לכ ב ו תה ט י י פה שה ם, תקו י נ ת השמו ו ת בשנ חה כלכלי ה פרי ו ן חו ו י צטד ת האי מ ו  צ
ת ת אטי ו ח ת פ ת ם — ה אה על השמרי ן קפי ם מעי לי ים אנו מג ף השנ ם: אולם עם חלו זמים החדשי  והי

ת של המפרץ. ו הכללי ת ו ח ת פ ת ה  יחסית ל
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, אורית גרינברג  אהרון קלרמן

 סיכום
גוברת של עסקים. לכת ו רה הו ל חדי ך ש ת תהלי ו נ ם האחרו י עובר בעשרים השנ ה עבר ו פ י  מפרץ ח
נים של המפרץ ורים השו ת בתת־האז דה, וגם קצב ההתפרסו נה אחי ם במפרץ אי סת העסקי  תפרו

ד.  איננו אחי

לת נו בתחי י , דהי ת ו לת ההתפתח ת: בתחי י ת מסחר ו ח ת פ ת ל ה ן ש י י ך מענ פה עבר תהלי י  מפרץ ח
ת, לצדן ׳ ההסתדרו פה (12) התפרסו בעיקר בשד י ו במפרץ ח י ם שה י ט ע מ ם ה ם, העסקי ת השבעי ו  שנ
גדל ד שנת 1980 הלך ו ת. ע ו ל אותן תעשי ת ש ו מכ תו ת ו ו מ י ל ש ת מ ו נקצי כפו ת ו ו ת קל ו  של תעשי
מת ת, בצו ה לאורך שד׳ ההסתדרו ו ן שו פ בן התפרסו באו ת (והגיע ל־55 חנויות), כשרו ו י ו  מספר החנ
ית־אתא, עם מספר ת קרי מ ו ל צ ק קודם כו ז התח ה זו הלך ו ר שנ ח א סט. ל ק פו ת הצ׳ מ ו צ ב ית־אתא ו  קרי

. תפח סט שהלך ו ת הציק פו מ ו ת צ ב ו ט גה ל ה נסי ה חל בהדרג ות רהיטים, ו י ו ל חנ ל ש  גדו

הקמת ק״ ו פרשו הי ו של ה״ ת מ ק ם, עם ה י נ ת השמו ו צפה בו בשנ אל שנ י צ טנ ו ת הפ , למרו ת וולקן מ ו  צ
ת צו ו של מרכז ״חו ת מ ק ה י עד ל ן הצפו ו ו ח בכי ת פ ת , לא ה ל עסקים בסביבתו מפלקס ש ני קו  מי

 המפרץ״ ב־1995.

ט וקריית־אתא ס ו ק פ מתי הצ׳ יתה בעיקר בצו פה הי בל מפרץ חי ם שקי ספת העסקי , תו פן כללי  באו
ה של פ ו ל ח י אלא יותר ת ת, שלא עברה עיבו ׳ ההסתדרו ת מכך בשד ו ח : פ תי פן משמעו ו באו ב ע ת ה  ש
ימת ן קי י ה הקלה שעדי י ם בתעשי מכי תו ם ו , המשרתי י או סיטונאי א נ ו ר קמע ח ס מ ה קלה ב י  תעשי
ם ם וחלפי רי דה, מכשי ן עסקי אספקה טכנית, כלי עבו ו ם נרחבים — כג י ח ט נם דורשים ש ור ושאי  באז

. יהם וכד׳ נ  למי

ם ות התשעי לת שנ פה. בתחי ל מפרץ חי ל ש י ב י המו ור המסחר ת האז ו סט הפך להי ו ק פ ת הצ׳ מ ו  צ
משך עסקים נוספים לסביבתו וספת ו ת נ י פה מסחר ו , שנתן תנ ור זה קניון ״לב המפרץ״  הוקם באז
ק פוסט, ת הצ׳ מ ו צ ל קניון נוסף ב ו ש ת מ ק ת לגבי ה מו י ות הקי י ת התכנ ן א ו ב ש ח ת. אם ניקח ב די  המי
ה בתכנית ע י פ ו מ סט ש ק פו ה לגבי אזור הצ׳ ש ד ח ת ה י את התכנ ן של עזריאלי״, ו ו י נוי ״הקנ כה לכי  שז
סט כמרכז המסחרי ו ק פ ו של הצ׳ ד ד להתעלם מעתי א מם׳ 30, לא נוכל עו ״ מ ת ת ר הארצי א ת מ  ה
לישת עסקים ן הארץ בכלל. כבר היום ניכרת ג של אזור צפו פה בפרט ו י ן ח י ל פו ל של מטרו ו ד  הג
ר י ל באתר ״המשכ ו של Strip Mall גדו ת ו ח ת פ ת ת ה ט ל ו , ובעיקר ב ן ן מזרח, אל עבר תל־חנ ו ו  לכי

. ״ י  המרכז

ה בקשר ל ל כ ת ה פה, שכן לא ניתן לעשו ח במפרץ חי ת פ ת ה ם ש ת מרקם העסקי ן א י ה לאפי ש  קצת ק
ם: ות הבאי נ ק על־פי העקרו ל ח ת פה לאורך השנים. מרקם העסקים מ י ו למפרץ ח ם שחדר י העסקי ג  לסו

ניות, ן ועסקים הקשורים למכו ו פה היו בעיקר עסקי מז י ם במפרץ ח ך, העסקי לת התהלי  • בתחי
י חילוף. חלק ת ו ו ט ע ות מ י נ ות מכו י ו ו סוכנ נ י  דהי

פה. ות למפרץ חי י נ ת של עסקי רהיטים ומכו בי יתה חדירה מסי ת הי ו נ ים האחרו  * ב־15 השנ
ם הדורשים ת, עסקי ו טישתן של תעשי צאה מנ עשו זמינים כתו ם נרחבים שנ י ח ט ו ש  אלה תפס
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ר למערך שימושי הקרקע במפרץ חיפה בשנים 1995-1972 ח ס  חדירת מ

ת הדר נ ו ת או שכ י ת ח ת ן העיר ה ו ו ה יותר מכי ב ו ת ט שו י ג  ספי כניסה גבוהים. אזור זה נהנה מנ
ה ל ם א , עסקי ן כ ־ ן הארץ. כמו ו ל אזור צפ כ ת מ ו ח ו לה של לק דו ת ג ו מ לט כ פה, ולכן קו  בחי
ם י ח ט ת — ש ו ח ו ק ת ל י י לחנ רה ו ה ופריקה של סחו נ , טעי ן לים לאחסו ה גדו י י חנ ח ט  דורשים ש

ור זה. ע באז פ ש ם ב  הנמצאי

ת. י הבי ק ש מ ים ל ם אישי י ב ש ח ל מ רתם ש בע מחדי ם באזור, שנ י ב ש ח מ  * חל גידול ניכר בעסקי ה
ל י ב ו מ ה ש , כ פה p חי פ ל מ ם יותר ש י ח ת ו פ מ ם פנויים באזורים ה י ח ט ו ש ם תפס י ב ש ח מ  עסקי ה
ה ס מ ת ה צל א ה לנ ל ם א ל, הנו אזור הציק פוסט. כך יכלו עסקי כר לעי ז  ביניהם, כפי שהו

ם ובידור. טי , רהי ן ו ות מז י ור זה לצורכי קנ ה לאז ע י ג מ ת ש חו לה של לקו ו ד  הג

דד ן בו י י ת מאפ ו ע צ מ א ו ב נ י , ולא ניתן לאפי ד ן מאו ו ו ת מג מ ו ת צ ו י ך לה פ ית־אתא ה מת קרי  * צו
ת ו י ו ר חנ ו ת האז ו א ש ט ה נ ל י ח ת מת: ב ך שעבר הצו י ל התהל ט ש  של עסקים. אפשר לצייר תסרי
ד ה עו ו ו ת לא הי מ ו צ נים. ה ו נים ומגו ם נכנסו עסקים שו מ ו ק מ סט, ב ק פו טים שעברו לצ׳  הרהי
כה ה דעי ל ך ח כ ה מ א צ ו ת ים יותר: כ י ו אתרים מרכז ש פ י ם ח כה רציני, ולכן העסקי ח משי  כו

סט התוסס. ו ת הציק פ מ ו ע ת ל מ ו צ  יחסית של ה

ת ו נ טרית — חרסי י ה הסנ י סטלצ נ י : עסקי הא ם ה ה פ י ם במפרץ ח לטי  * עסקים נוספים הבו
ת: ו נ ים האחרו לה בשנ פה גדו ו ו תנ בל ת אירועים שקי ו מ ל ו •שיש וכלים סניטריים: א  וקרמיקה,
ה פ י ס במפרץ ח ס ב ת ה ון — ענף ש ל לצריכה ביתית, ומז מ ש ל — בעיקר מוצרי ח מ ש  וכן ח
ב א ל ל הירוק, ק ג הם (היפר ה י נ ם למי לי ז ם המו פרמרקטי הסו ם ו פרמרקטי ם ההי  בעיקר בתחו

.( ול וכד׳  מרקט, סופרז

ן ו י אחס ח ט ל ש ה ש ק ז ח א ת ה ו י ם הירידה בכדא ו ש , מ ת תי ו דה משמע רי ר בעץ סבל מי ח ס מ  * ענף ה
 ומכירה נרחבים ויקרים.

ת רצועה, אם ו ח ת פ ת ה ן ב י ת עדי נ י י פ פה מאו p חי פ מ ת ב י ר ח ס מ ת ה ו ח ת פ ת ה ר לעיל, ה  לאור האמו
ם י ח ט ל ש צע ש י ה ה נ פ ת ם ה ה ב ^ ש פ מ ל ה ים ש י ם המרכז ד בצמתי ו א י מ ת ו ע מ ש  כי קיים עיבוי מ

יה. י ת לבנ של קרקעו ה ו י נטשו על־ידי התעשי  שנ

ת ו א ל ק ח ום ל ם כי עדי ו ם שמי י ח ט ת, ש ׳ ההסתדרו מק שד נים נוספים בעו ם זמי י ח ט ו ש  אין ספק כי לו הי
ו , הי הצבא ה ו פ ו ע ת ת ה ו ד ת ש ם, רשו ת הנמלי ו רשו נים — כמ ם שו י י ת של פים ממ ו  או שייכים לג
ם כל מקו ים, ו ע הקי צ י ה ה ל מ ר גדו ח ס י מ ח ט ש ש ל קו ר נוספים. כיום, הבי ח ס ם לאזורי מ י  אלה מתפתח
ה על שרידי בנ ״ שנ ץ ר פ מ ת ה צו חו ם (כמו ״ י ם מסחרי א בעסקי ל מ ת מ ד ו צל מי ו ה מנ י ה מתעשי נ  שמתפ

 ״פניציה״).

ן י ט ו ו לחל י פ ת או נה א ר שי ו לות. האז ת גדו ו כ ו ת תהפ ו נ ם האחרו י פה עבר בעשרים השנ י  מפרץ ח
ה מ ג מ , אם ה ק ה ב ו י מ ור מסחר ך גם לאז הפו ה י , שבהדרג ור מסחרי ק לאז ה ב ו תי מ י ור תעשי הפך מאז  ו
ת למרו , ו פה ל חי ם ש ה רציני למע״רי ר ח ת מ פה נראה כ י ם במפרץ ח ת תימשך. מרכז העסקי כחי ו  הנ
י ר עשו ו האז ית, ו ל תכנ כ קה, כנראה, מ ת חז ו א י צ מ בי אזור זה, ה ות לג י נ ת העירו ו י ות של הרשו י  התכנ

. ן י ל פו ל המטרו י העיקרי ש קד הכלכל ך למו  להפו
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